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This  study  aims  to  analyze  the  efficiency  of  the  use  of  state-owned  

land  in  the  Bangkok  Metropolitan  Region  (BMR)  where  land  resource  is  scare. 
By  laws, state-owned  land  can  be used  for  either  public  purpose  or  
commercial  purpose.  The  hypothesis  of  this  study  is  the  efficiency  and  
suitability  of  the  use  of  state-owned  land  is  related  to  the  distance  of  the  
land  to  the  Central  Business  District  (CBD) : the  closer  the  land  is  located  to  
the  CBD,  the  more  the  land  is  efficient  and  suitable  for  commercial  use  
rather  than  public  use. The  study  area  is  the  BMR  which  is  divided  into  four  
concentric  ring-shaped  sub-areas.  The  Economic  Model  and  the  Analytical   
Hierarchy  Process (AHP)  are  used  as  the  methodology  of  this  study.  The  result  
of  the  study  shows  that the  land  located  in  the  inner-city  area  of  the  BMR  
are  suitable  for  commercial  or  mixed  uses  while  those  located  in  the  outer-
city  area  are  suitable  for  public  uses. Key factors directly affecting the use 
efficiency of Ratchaphatsadu lands are as follows: location, accessibility, 
infrastructures, surrounding land use, and land price. 
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บทท่ี 1   
บทน า 

 
1.1  ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 ที่ราชพัสดุคือที่ดินของรัฐของประเทศไทย ซึ่งมีข้อก าหนดในการใช้ประโยชน์ไว้เป็นพิเศษ
เนื่องจากเป็นทรัพย์สินของสังคมส่วนรวม ซึ่งการใช้ประโยชน์ใด ๆ จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องค านึงถึง
ประโยชน์ที่ จะเกิด ข้ึนกับสั งคมส่วนรวมเป็นส าคัญ และโดยเฉพาะอย่างยิ่ งส าหรับพื้นที่
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการการใช้ประโยชน์อย่างหลากหลายจ านวน
มากด้วยแล้วจ าเป็นอย่างยิ่งที่ต้องมีการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 
 ส าหรับประเทศที่มีระบบเศรษฐกิจแบบผสมแบบประเทศไทย รัฐมักเป็นผู้ครอบครองที่ดิน
หลักรวมทั้งควบคุมและใช้ที่ดินในพื้นที่เมืองจ านวนมากเพื่อวัตถุประสงค์ที่หลากหลายของรัฐ ได้แก่ 
การจัดให้มีบริการด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เช่น ถนนและสวนสาธารณะ รวมถึงบริการ
ทางสังคม เช่น โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น โดยทั่วไปแล้วรัฐมักเป็นเจ้าของหรือควบคุมพื้นที่
ประมาณร้อยละ 20 ถึง 30 ของพื้นที่เมืองทั้งหมดเพื่อสาธารณะ ชุมชน และการใช้ภาครัฐ (Ray W. 
Archer , 1990 , P.8)  อย่างไรก็ตามจากความจ ากัดของทรัพยากรที่ดินในพื้นที่เมืองซึ่งไม่เพียงพอกับ
ความต้องการในการประกอบกิจกรรมต่าง ๆ ที่หลากหลายของชุมชนเมืองท าให้มีแนวคิดการน าที่ดิน
ของรัฐออกใช้ในเชิงธุรกิจเพิ่มมากข้ึนตามล าดับ ส าหรับในประเทศไทยก็ได้เริ่มมีการใช้แนวคิดนี้
เพิ่ ม ข้ึนด้วยเ ช่นกัน ตัวอย่าง เ ช่น การน าที่ ร าชพัสดุที่ เ คย ใช้ เป็นที่ ตั้ งของโรงงานยาสูบ 
กระทรวงการคลัง บริเวณถนนรัชดาภิเษก เขตคลองเตย มาให้ภาคเอกชนเช่าเป็นศูนย์ประชุมแห่งชาติ
สิริกิติ์ด าเนินการในเชิงธุรกิจ เป็นต้น 

จากข้อมูลของกรมธนารักษ์  กระทรวงการคลังพบว่าปัจจุบันที่ราชพัสดุทั่วประเทศมีอยูท่ัง้สิน้ 
12.5 ล้านไร่ จ าแนกเป็นใช้ประโยชน์ในทางราชการ 12.4 ล้านไร่ หรือประมาณร้อยละ 99.2                
โดยเป็นที่ดินที่ส่วนราชการใช้ประโยชน์ทั่วไป 8.2 ล้านไร่ และที่ดินที่กระทรวงกลาโหมใช้ในราชการ
ทหาร 4.2 ล้านไร่ ส่วนที่ เหลือประมาณ 1 แสนไร่ หรือร้อยละ 0.8 เป็นที่ดินที่ใช้เพื่อการจัดหา
ประโยชน์ ซึ่งที่ราชพัสดุทั้งหมดนี้มีกระทรวงการคลังเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิตามพระราชบัญญัติ                
ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 มาตรา 5 และกรมธนารักษ์เป็นผู้มีอ านาจหน้าที่ในการจัดการตามกฎกระทรวง
และระเบียบซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าว โดยมีคณะกรรมการที่ราชพัสดุเป็น           
ผู้ก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์และวิธีการในการปกครองดูแลรักษาใช้และจัดหาประโยชน์ เกี่ยวกับ                
ที่ราชพัสดุทั้งหมด  ซึ่งวัตถุประสงค์ของการใช้ที่ราชพัสดุได้มีการก าหนดเอาไว้ว่า มีไว้เพื่อประโยชน์
ในทางราชการเป็นส าคัญ แต่ถ้าที่ราชพัสดุแปลงใดไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการ หรือไม่ได้สงวนไว้
เพื่อประโยชน์ในราชการ กรมธนารักษ์จะน าไปจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่า หรือโดยวิธีการจัดท า
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สัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าก็ได้ ข้ึนอยู่กับสภาพและท าเลของที่ราชพัสดุนั้น 
โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดทางด้านเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อมเป็นส าคัญ  (กรมธนารักษ์ , 
2540) 
 ส าหรับในเรื่องของการบริหารจัดการที่ราชพัสดุนั้น ภายหลังวิกฤติการณ์ทางเศรษฐกิจ              
เมื่อปี พ.ศ. 2540 กรมธนารักษ์ได้ก าหนดจุดมุ่งหมายของการบริหารจัดการที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้  
ในทางราชการไว้ 4 ประการคือ 

1. เพื่อกระจายความเจริญลงสู่ท้องถ่ิน โดยเน้นการพัฒนาที่ราชพัสดุที่มีศักยภาพด้านการ
ท่องเที่ยว เช่น การจัดสร้างศูนย์ประชุมที่จังหวัดเชียงใหม่ และภูเก็ต เป็นต้น 

2. เพื่อสร้างความเข้มแข็งของสังคมระดับฐานราก เช่น การใช้เป็นสวนสาธารณะตามแหล่ง
ชุมชนต่างๆ และการจัดให้เช่าที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย เป็นต้น 

3. สนับสนุนการผลิตและการลงทุน เช่น การใช้เป็นศูนย์กระจายสินค้า เพื่อสนับสนุน
กิจกรรมต่างๆ ทางเศรษฐกิจ และ 

4. สนับสนุนโครงสร้างพื้นฐาน เช่น การสนับสนุนระบบถนน ไฟฟ้า ประปา และโทรศัพท์ 
เป็นต้น 
          โดยมีแนวทางในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ คือ 

1. การใช้ที่ราชพัสดุในทางราชการ ยังคงเป็นไปตามหลักการและแนวทางที่ เป็นมา          
แต่เดิม กล่าวคือ หากหน่วยงานของรัฐใดมีความประสงค์ที่จะขอใช้ที่ราชพัสดุ ให้แจ้งต่อกรมธนารักษ์ 
(กรณีอยู่ในกรุงเทพมหานคร) หรือผู้ว่าราชการจังหวัด (กรณีอยู่ในจังหวัดอื่น)  เมื่อได้รับความยินยอม
แล้วจึงท าความตกลงกับกรมธนารักษ์ต่อไป 

2. การใช้ที่ราชพัสดุทางด้านเศรษฐกิจ  ได้มีการก าหนดไว้ว่าหากมีที่ราชพัสดุที่ส่วนราชการใด
ใช้อยู่ต้ังอยู่ในท าเลการค้าที่ไม่เหมาะสมต่อการเป็นส่วนราชการอีกต่อไปก็ให้กรมธนารักษ์น ามาพัฒนา 
โดยจะต้องมีเงื่อนไขของการจัดหาที่ดิน และสิ่งก่อสร้างทดแทนให้หน่วยราชการที่ใช้อยู่เดิมด้วย เช่น 
กรณีการย้ายบางส่วนของโรงงานยาสูบไปจังหวัดฉะเชิงเทราแล้วใช้พื้นที่ดังกล่าวเป็นศูนย์ประชุมฯ 
และพื้นที่พาณิชยกรรมเพื่อการจัดหาประโยชน์ให้เหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่ดังกล่าวหรือกรณี
ตัวอย่างของต่างประเทศ ได้แก่ การพัฒนาพื้นที่บริเวณที่เคยเป็นที่ตั้งของหน่วยงานทางทหารให้เป็น
พื้นที่ที่มีการใช้ประโยชน์แบบผสมผสาน  เป็นต้น   ส าหรับที่ราชพัสดุที่จัดให้เช่าเพื่อการอยู่อาศัยและ
เกษตรกรรมก็เช่นเดียวกัน หากสภาพของท าเลที่ตั้งเปลี่ยนแปลงไปก็ให้กรมธนารักษ์น ามาพัฒนาตาม
ความเหมาะสมเป็นรายแปลงได ้
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3. การใช้ที่ราชพัสดุทางด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม  ก าหนดให้เป็นการใช้ที่ราชพัสดุเพื่อ 
             3.1 การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์และยกระดับคุณภาพชีวิต ประกอบด้วยการใช้          
ที่ราชพัสดุเพื่อเป็นที่ตั้งของสถาบันการศึกษา  โรงพยาบาล  ศาสนสถาน และที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
เป็นต้น 
   3.2 การพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ได้แก่การใช้ที่ราชพัสดุ เพื่อการ
จัดสร้างสวนสาธารณะตามสถานที่ต่างๆ  

4.  การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อสร้างรายได้และเพิ่มมูลค่าทรัพย์สิน เป็นการปรับระบบการจัด
ประโยชน์ที่ราชพัสดุเพื่อให้เกิดประโยชน์และสร้างรายได้เข้ารัฐเพิ่มข้ึน โดยมีเป้าหมายเพื่อให้รัฐมี
รายได้เพิ่มข้ึน  
 เมื่อพิจารณาในรายละเอียดของที่ราชพัสดุ ในกรุงเทพมหานครแล้วพบว่าปัจจุบันมีอยู่ทั้งสิ้น 
4,368 แปลง รวมเนื้อที่ประมาณ 45,428.4 ไร่  และมีการใช้ประโยชน์อย่างหลากหลาย โดยส่วนใหญ่
คือกว่าร้อยละ 74  หรือ  33,704 ไร่ เป็นการใช้โดยหน่วยงานราชการต่างๆ จ านวนมาก ส่วนที่เหลือ
เป็นการใช้ประโยชน์อย่างอื่น อยู่อาศัย พาณิชยกรรม และเกษตรกรรม ในสัดส่วนร้อยละ 18  5.5   
1.9  และ 0.6 ตามล าดับ  ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่แตกต่างกันในที่ตั้งที่แตกต่างกันเหล่าน้ีมีความน่าสนใจ
เป็นอย่างยิ่งว่าแท้ที่จริงแล้วการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านี้เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพมากน้อยเพียงใด 
ก่อให้เกิดผลได้ผลเสียอย่างไรบ้าง มีปัจจัยอะไรบ้างที่เกี่ยวข้องกับผลได้ผลเสียต่างๆ เหล่านั้น  
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการใช้ดังกล่าวมักไม่ค่อยได้มีการเปลี่ยนแปลงใดๆ ให้สอดคล้องกับพัฒนาการของ
ชุมชนเมืองโดยรวมที่มีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาอย่างเท่าที่ควรอีกด้วย ซึ่งแตกต่างเป็นอย่างมาก
กับการที่ใช้ที่ดินของรัฐของประเทศที่พัฒนาแล้วที่มักต้องมีการพัฒนาให้สอดคล้องกับพัฒนาการของ
ชุมชนเมืองโดยรวมตามช่วงเวลาที่เหมาะสมเพื่อให้เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพอยู่ตลอดเวลา โดยมี
การพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ ทั้งทางด้านเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป 
 การศึกษาในครั้งนี้จึงจัดท าข้ึนเพื่อศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ        
ในกรุงเทพมหานครว่าแท้ที่จริงแล้วการใช้ที่ราชพัสดุตามแนวคิดใดจึงจะเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพ
มากที่สุด การใช้เพื่อประโยชน์ของทางราชการโดยเฉพาะตามแนวคิดเดิมหรือการใช้ตามศักยภาพของ
พื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุเหล่านั้นตามแนวคิดใหม่ รวมทั้งมีปัจจัยเงื่อนไขใดบ้างที่มีผลต่อ
ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุต่าง ๆ เหล่าน้ัน และโดยที่เนื้อเมืองของกรุงเทพมหานครเองมีการ
ขยายตัวออกไปเช่ือมต่อกับจังหวัดต่าง ๆ โดยรอบอย่างไม่สามารถแยกออกจากกันได้อีกต่อไป 
การศึกษาในครั้งนี้จึงเป็นการศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในพื้นที่ภาคมหานคร          
อันหมายถึงพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลโดยรอบ ในแง่ของผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและ
สังคมที่เกิดข้ึนจากการใช้ที่ราชพัสดุต่าง ๆ ดังกล่าว เพื่อการเสนอแนะแนวทางเชิงนโยบายในการใช้            
ที่ราชพัสดุอย่างมีประสิทธิภาพและมีความเหมาะสมต่อไปในอนาคต 
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1.2 สมมติฐานของการศึกษา 
การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้        

มีสมมติฐานของการศึกษาคือการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เป็นอยู่ใน
ปัจจุบันซึ่งเน้นการใช้ประโยชน์ในทางราชการเป็นส าคัญน่าจะยังเป็นการใช้ที่ไม่มีประสิทธิภาพ
เท่าที่ควร โดยการใช้ประโยชน์ตามศักยภาพของพื้นที่น่าจะเป็นการใช้ประโยชน์ที่มีประสิทธิภาพ
มากกว่าการใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะและปัจจัยเงื่อนไขที่มีผลต่อประสิทธิภาพของการใช้
ที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาทั้งทางสังคมและเศรษฐกิจคือต าแหน่งที่ตั้ง สาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
รวมทั้งย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบของที่ราชพัสดุเหล่าน้ันเป็นปัจจัยส าคัญ 
 
1.3  วัตถุประสงค์ของการศึกษา   

1. วิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปรมิณฑล 
โดยแนวคิดการใช้เพื่อประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะ และแนวคิดการใช้ประโยชน์ตามศักยภาพ
ของที่ดินน้ัน 

2. เสนอแนะแนวทางเชิงนโยบายของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 
  โดยที่กรุงเทพมหานครคือศูนย์กลางของปัญหาต่าง ๆ ของชุมชนเมืองที่หลากหลาย รวมถึง
การเป็นศูนย์กลางของการใช้ที่ราชพัสดุที่ส าคัญต่าง ๆ จ านวนมาก การศึกษาในครั้งนี้จึงจะเป็น
การศึกษาการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครเป็นเป้าหมายหลัก และจากการที่พื้นที่ เมือง                  
ของกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวออกไปครอบคลุมถึงพื้นที่เมืองต่าง ๆ โดยรอบโดยไม่อาจแยก          
ออกจากกันได้อย่างเด็ดขาดอีกต่อไป ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงเป็นการศึกษาประสิทธิภาพของ              
การใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยขอบเขตของพื้นที่ศึกษาในครั้งนี้ประกอบด้วย
พื้นที่ในเขตการปกครองของกรุงเทพมหานครและจังหวัดต่าง ๆ โดยรอบ อันได้แก่ จังหวัดนนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม รวมพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 7,761.662 ตร.กม. 
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ภาพที่ 1-1 ขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
 

1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 
  โดยที่การศึกษาครั้งนี้คือการศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล และคาดว่าจะท าให้ทราบได้ถึงประสิทธิภาพและปัจจัยที่เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการ
ใช้ที่ดินดังกล่าว   ซึ่งจะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งต่อการก าหนดแนวทางเชิงนโยบายในการใช้ที่ดินเหล่านี้
ให้เป็นประโยชน์ต่อสังคมส่วนรวมมากยิ่งขึ้นต่อไปได้ในอนาคต 
 
1.6 โครงสร้างของการศึกษา  
 การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้มี
เนื้อหาของการศึกษารวม 6 บท โดยแต่ละบทมีขอบเขตประเด็นส าคัญและความสัมพันธ์เช่ือมโยงกัน
ของเนื้อหาดังภาพด้านล่างนี้ 
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ภาพที่ 1-2  โครงสร้างของการศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานคร 
               และปริมณฑล 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
     

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- ความส าคัญและความเป็นของการศึกษา 
- ค าถามของการศึกษา 
- สมมติฐานของการศึกษา 
- วัตถุประสงคข์องการศึกษา 
- ขอบเขตของการศึกษา 

- การทบทวนแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
- กรอบแนวความคิดในการศึกษา 
 

- ระเบียบวิธีวิจัย 
- วิธีการและขั้นตอนในการศึกษา 
- การคัดเลือกพ้ืนที่ศึกษาและตวัแปรที่ใช้ในการศึกษา 
- วิธีการได้มาของข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล 

- ความเป็นมาและประเภทของที่ราชพัสด ุ
- การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสด ุ
- การจัดกลุ่มเพ่ือการคัดเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา 
- ปัจจัยที่ใช้ในการประเมินประสิทธิภาพของ           
ที่ราชพัสดุทีศ่ึกษา 

 

 

บทที่ 1 

 

บทที่ 2 

 

 

บทที่ 3 

 

 

บทที่ 4 

ข้อคน้พบ 

ข้อคน้พบ 

ข้อคน้พบ 
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1.7  ค าจ ากัดความท่ีใช้ในการศึกษาครั้งน้ี 
  ที่ราชพัสดุในการศึกษาครั้งนี้หมายถึงที่ราชพัสดุที่เป็นที่ดินในพื้นที่กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

- การวิเคราะห์ประสิทธิภาพของที่ราชพัสดทุี่ศึกษา 
- การวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ 
  ที่ราชพัสดุกรณีใช้เพ่ือประโยชน์ในทางราชการ   
  โดยเฉพาะกับการใช้ตามศักยภาพของพ้ืนที ่
 

- บทสรุปของการศึกษา 
- ข้อค้นพบที่ส าคัญ 
- ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายของการใช้ที่ราชพัสด ุ
  ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
- ข้อเสนอแนะด้านการศึกษาวิจัย 

 

 

บทที่ 5 

 

 

บทที่ 6 

ข้อคน้พบ 



บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
 การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้          
มีแนวความคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องที่น ามาใช้สร้างเป็นกรอบแนวความคิดในการศึกษา ได้แก่ ทฤษฎี
การเสนอราคาค่าเช่า (Bid Rent Theory) แนวคิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรที่ดิน 
(Economic Return to Land Resource Concept) แนวคิดประโยชน์สาธารณะ (Public Interest 
Concept) แนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis) และกระบวนการวิเคราะห์
ล าดับชั้น (Analytic Hierarchy Process) ซึ่งจะได้อธิบายความเป็นมาและประเด็นส าคัญ          
ของแต่ละแนวคิดต่อไป 
 
2.1 ทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า (Bid rent theory) 
 เป็นทฤษฎีทางภูมิเศรษฐศาสตร์ (geographical economic theory) ที่ใช้อธิบายราคาและ
ความต้องการส าหรับกิจกรรมการใช้ที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปตามระยะห่างจากศูนย์กลางทางธุรกิจ 
(CBD) ของชุมชนเมืองซึ่งได้กล่าวถึงผู้ใช้ที่ดินหลากหลายประเภทที่แข่งขันกันเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินที่
ใกล้กับศูนย์กลางเมืองซึ่งตั้งอยู่บนฐานความคิดที่ว่ากิจกรรมการค้าปลีกมีแนวโน้มผลก าไรสูงสุดจึงมี
ความต้องการจ่ายสูงกว่าส าหรับที่ดินใกล้ศูนย์กลางธุรกิจและต้องการจ่ายน้อยลงส าหรับที่ดินที่ไกล
ออกไป แนวคิดนี้มีฐานจากเหตุผลของพ้ืนที่คือสามารถเข้าถึงได้ง่ายกว่า (จากลูกค้าจ านวนมากกว่า) 
สร้างผลก าไรมากกว่า ผู้ใช้ที่ดินต่าง ๆ ต่างก็แข่งขันกันเพ่ือให้ได้มาซึ่งที่ดินที่สามารถเข้าถึงได้ดีที่สุดใน
ย่านศูนย์กลางธุรกิจมูลค่าที่ต้องการจ่ายนี้เรียกว่า “การเสนอราคาค่าเช่า ” (bid rent) ผลคือรูปแบบ
การใช้ที่ดินแบบวงแหวนที่มีศูนย์กลางร่วม ซึ่งท าให้เกิดแบบจ าลองย่านการใช้ที่ดินแบบศูนย์กลางร่วม 
(Concentric zone model) กิจกรรมการค้าและบริการจะมี willing to pay ค่าเช่าที่สูงกว่าส าหรับ 

   
ภาพที่ 2-1 Bid Rent Curve ตามทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า 
ที่มา : Simon Foss , John Morgan and Richard Heelas , “Essential as Geography” , 2000 
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พ้ืนที่ย่านใจกลางธุรกิจ โดยพ้ืนที่เหล่านี้ถือได้ว่ามีค่ามากส าหรับกิจกรรมการค้าดังกล่าวเนื่องจากเป็น
ต าแหน่งที่ตั้งที่ประชากรจ านวนมากเข้าถึงได้ง่าย สามารถสร้างผลก าไรได้มากและสามารถเพ่ิม
ศักยภาพได้โดยการสร้างเป็นอาคารสูงที่มีพ้ืนที่ใช้สอยจ านวนมาก ในขณะที่พ้ืนที่รอบนอก will to pay 
ของกิจกรรมการค้าและบริการจะลดลงอย่างรวดเร็ว ซึ่งพ้ืนที่เหล่านี้จะเป็นที่ตั้งของกิจกรรมด้านการ
ผลิตเนื่องจากจะมีพ้ืนที่มากกว่าค่าเช่าต่ ากว่าแต่ยังได้ประโยชน์ที่ไม่ห่ างจากศูนย์กลางธุรกิจมากนัก
เนื่องจากการมีระบบคมนาคมที่ดีพอสมควร ส าหรับที่ดินที่อยู่ห่างออกไปอีกจะไม่เป็นที่สนใจของ
กิจกรรมการผลิตอีกต่อไปเนื่องจากความไม่สะดวกของระบบการคมนาคมและพ้ืนที่ตลาด ซึ่งพ้ืนที่
เหล่านี้จะเป็นที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อยเนื่องจากไม่จ าเป็นต้องเกี่ยวข้องกับปัจจัยดังกล่าวมากนัก
และราคาที่ดินที่ไม่สูงนักเมื่อเทียบกับพ้ืนที่ชั้นใน โดยทฤษฎีนี้อาจสรุปได้ว่าที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้
น้อยจะอยู่รอบนอกของพ้ืนที่เมืองเนื่องจากราคาที่ดินต่ า อย่างไรก็ตามในปัจจุบันมีผู้ยอมแลกเปลี่ยน 
(Trade off) เพ่ือการเข้าถึงศูนย์กลางธุรกิจที่ง่ายขึ้นโดยการเลือกที่จะมีที่อยู่อาศัยขนาดเล็กในพ้ืนที่
ใกล้ศูนย์กลางมากกว่าเพ่ือให้เข้าถึงพ้ืนที่จ้างงานที่ง่ายกว่า ซึ่งกลายเป็นที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่น
สูงไปในที่สุด 
 
2.2 แนวคิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใช้ท่ีดิน (Economic Return to Land Resource) 
 ปัจจัยการผลิตทุกชนิดเมื่อถูกน าไปใช้ให้เกิดผลิตผลก็จะเกิดผลตอบแทนขึ้นจากการใช้ปัจจัย
นั้น โดยผลตอบแทนของแรงงานคือค่าจ้าง ผลตอบแทนของทุนคือดอกเบี้ย ผลตอบแทนของ
ผู้ประกอบการคือก าไร และผลตอบแทนของการใช้ทรัพยากรที่ดินก็คือค่าเช่า ซึ่งนักเศรษฐศาสตร์ได้
ให้ความหมายของค่าเช่าที่ดินว่าเป็นมาตรการเพ่ิมผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจจากการน าที่ดินไปใช้
ในการผลิต ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจากการใช้ที่ดินนี้จะเป็นผลตอบแทนสุทธิ (Net Return) หรือ
เรียกอีกอย่างหนึ่งว่าเป็นมูลค่าส่วนเกินรวมของผลผลิตที่เกินกว่าต้นทุนรวมของปัจจัยที่ใช้ในการผลิต 
ซึ่งผลตอบแทนสุทธิหรือมูลค่าส่วนเกินนี้เป็นเรื่องของค่าเช่าที่ดินทั้งสิ้น โดยแนวคิดเรื่องค่ าเช่าที่ดินนี้
ถือเป็นแนวคิดหลักในทฤษฎีเศรษฐกิจที่ดินโดยเป็นฐานของทฤษฎีที่ใช้ในการอธิบายมูลค่าของที่ดิน 
นโยบายภาษีที่ดิน เศรษฐศาสตร์การพัฒนาที่ดิน และการจัดสรรทรัพยากรที่ดินระหว่างภาคส่วน      
ต่าง ๆ รวมถึงการจัดสรรทรัพยากรที่ดินระหว่างการใช้ประเภทต่าง ๆ อีกด้วย 
 หลักการส าคัญประการหนึ่งของทฤษฎีค่าเช่าที่ดินก็คือค่าเช่าที่ดินจะเปลี่ยนแปลงไปตาม
ความแตกต่างของความอุดมสมบูรณ์ของที่ดิน 
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             MC 
บาท          MC            MC           I     AC 
       MR = AR     AC          MR = AR                           AC      MR = AR 
 
 
 
 
       ต้นทุนการผลิต          ต้นทุนการผลิต                                            ต้นทุนการผลิต 
 
   ผลผลิต    ผลผลิต    ผลผลิต 

ภาพที่ 2-2  แสดงความแตกต่างของที่ดินตามความอุดมสมบูรณ์ของที่ดิน 
ที่มา : Barlowe , Raleigh , “Land Resource Economics” , 1972 
 

 โดยการสมมติว่าผลผลิตที่ได้จากที่ดินทั้ง 3 แปลงนี้เข้าสู่ตลาดเดียวกัน ที่ดินแปลงแรกมี
ต้นทุนการผลิตต่อหน่วยต่ าที่สุด และที่ดินแปลงสุดท้ายมีต้นทุนสูงที่สุด  จากภาพจะเห็นได้ว่าที่ดิน
แปลงแรกมีส่วนเกินทางเศรษฐกิจซึ่งก็คือค่าเช่าที่ดินสูงที่สุด ในขณะที่ที่ดินแปลงสุดท้ายไม่มีส่วนเกิน
ทางเศรษฐกิจหรือค่าเช่าที่ดินแต่อย่างใด 
 ทฤษฎีค่าเช่าที่ดินตามแนวคิดของ Ricardo ดังกล่าวมองในแง่ความอุดมสมบูรณ์ของที่ดิน
เพียงอย่างเดียว ซึ่งแท้จริงแล้วต าแหน่งที่ตั้ง (location) นับเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดอีกประการหนึ่งใน
การก าหนดค่าเช่า โดย Sir William Petty และ Von Thunen ได้ให้ข้อสังเกตเกี่ยวกับปัจจัยด้านที่ตั้ง
ท าให้ค่าใช้จ่ายในการขนส่งผลผลิตออกสู่ตลาดแตกต่างกันและมีผลค่าเช่าที่ดินแตกต่างกันแม้ว่าที่ดิน
ทั้ง 2 แห่งนั้นจะมีความอุดมสมบูรณ์เท่ากันก็ตาม 
 

         จุดที่ไม่มีค่าเช่าที่ดิน  ค่าเช่าที่ดิน 
ต้นทุนและมูลค่าผลผลิต             
 ราคาตลาด     240 
            
           ค่าเช่าที่ดิน        180 
       
      120 
               ค่าขนส่ง     
       60     จุดที่ไม่มีค่าเช่าที่ดิน 
         ต้นทุนการผลิตและการตลาด    
 
     40 กม    10          20          30          40         กม. 
        ระยะทางจากฟาร์มถึงโรงงาน       ระยะทางจากฟาร์มถึงโรงงาน   
  

ภาพที่ 2-3  ค่าเช่าที่ดินที่แตกต่างกันจากผลของต้นทุนด้านการขนส่ง 
ที่มา : Barlowe , Raleigh , “Land Resource Economics” , 1972 
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 อย่างไรก็ตามยังมีอีกหลายปัจจัยที่ต้องน ามาพิจารณาในการวิเคราะห์ค่าเช่าที่เหมาะสม เช่น 
ประสิทธิภาพในการจัดการของผู้ประกอบการ เงินทุนในการปรับปรุงที่ดินและสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
เป็นต้น ซึ่งแนวคิดสมรรถนะการใช้ที่ดิน (Land Use Capacity) อาจสามารถใช้อธิบายลักษณะของ
ค่าเช่าที่ดินได้อย่างเหมาะสม (ไกรสร คือประโคน , “เศรษฐศาสตร์ที่ดิน” , 2542) 
 
      ราคาและต้นทุน     ค่าเช่าที่ดิน 
 
  
 ค่าเช่าที่ดิน 
 
 
 
 
  ต้นทุนการผลิต 
 
 
 
 การลดลงของสมรรถนะที่ดิน    การลดลงของสมรรถนะที่ดิน 
 

ภาพที่ 2-4 ความสัมพันธ์ระหว่างสมรรถนะของที่ดินกับต้นทุนการผลิตและค่าเช่าที่ดิน 
ที่มา : Barlowe , Raleigh , “Land Resource Economics” , 1972 
 
 โดยมีสมมติฐานคือ 1. สังคมต้องมีการใช้ที่ดินที่มีสมรรถนะสูงก่อนแล้วจึงใช้ที่ดินที่มี
สมรรถนะต่ าลงตามล าดับ และ 2. สมรรถนะต่าง ๆ กันนี้ต้องมีการกระจายตัวอย่างเป็นระเบียบ ซึ่งจะ
ท าให้ที่ดินที่มีสมรรถนะสูงมีต้นทุนในการผลิตต่ าและท าให้ค่าเช่าที่ดินสูง ในขณะที่ที่ดินที่มีสมรรถนะ
ต่ าจะท าให้ต้นทุนในการผลิตสูงและค่าเช่าที่ดินต่ า 
 จากแนวคิดต่าง ๆ ข้างต้นจะเห็นได้ว่าทฤษฎีค่าเช่าที่ดินจะสามารถน ามาใช้อธิบายถึง
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ดินได้เป็นอย่างดี อย่างไรก็ตามการประเมินประสิทธิภาพการใช้
ที่ดินโดยวิธีนี้อาจนับได้ว่าเป็นวิธีการประเมินโดยการพิจารณาปัจจัยด้านเศรษฐศาสตร์เท่านั้น  
เนื่องจากเป็นการพิจารณาในแง่การลงทุนและผลตอบแทนที่จะได้รับเป็นตัวเงินเป็นหลัก จึงน่าจะยัง
ไม่ครอบคลุมประเด็นทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับผลได้ผลเสียของการใช้ที่ราชพัสดุที่จ าเป็นจะต้องค านึงถึง
ประเด็นทางสังคมและผู้มีส่วนเกี่ยวข้องที่หลากหลายอย่างครบถ้วนด้วย โดยแนวความคิดที่กล่าวถึง
ข้อพิจารณาเกี่ยวกับผลได้ผลเสียของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องอย่างกว้างขวาง รวมทั้งผลได้ผลเสียทางสังคมก็
คือแนวความคิดประโยชน์สาธารณะ (Public Interest Concept) และเทคนิคการวิเคราะห์ผลได้
ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis Technic) ซึ่งจะได้กล่าวถึงต่อไป 
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2.3 แนวคิดประโยชน์สาธารณะ  (Public  Interest  Concept) 
  แนวความคิดประโยชน์สาธารณะนับเป็นแนวความคิดพ้ืนฐานของการวางแผนและการ
ก าหนดนโยบาย ซึ่งมีจุดเริ่มจากข้อโต้แย้งระหว่าง Karl Manheine  และ Friedrick Hayek 
(Friedman & Hudson , 1974)  โดย Manheine ได้กล่าวถึงเหตุผลและความจ าเป็นของการ
วางแผนว่า การวางแผนเป็นการรวมข้อดีด้านประสิทธิภาพของระบอบรวบอ านาจเบ็ดเสร็จ 
(Totalitarianism) กับข้อดีด้านเสรีภาพของระบอบประชาธิปไตยเข้าด้วยกัน กล่าวคือในขณะที่ระบบ
แรกช่วยให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  โดยมีผู้มี อ านาจท าหน้าที่ควบคุมการ
ด าเนินงานที่หลากหลายในสังคม ระบบหลังจะช่วยให้มีการแสดงออกถึงผลประโยชน์ของแต่ละกลุ่ม
โดยอิสระ และการวางแผนจะท าให้แต่ละกลุ่มยอมสละประโยชน์ส่วนตัวเพ่ือประโยชน์ส่วนรวมในที่สุด 
ดังนั้น การวางแผนจึงมีความจ าเป็นต่อการบริหารจัดการทางสังคม แต่  Hayek ไม่เห็นด้วยกับ
ความเห็นดังกล่าวของ Manhaine   โดยแย้งว่าความซับซ้อนที่เพ่ิมขึ้นตลอดเวลาของสังคมท าให้การ
วางแผนเป็นไปไม่ได้ เนื่องจากความสามารถในการรวบรวมข้อมูลที่จ าเป็นต่อการวางแผนมีอยู่อย่าง
จ ากัด อย่างไรก็ตามในระยะหลัง Hayek ก็กลับเห็นด้วยกับความจ าเป็นของการวางแผน ซึ่งเป็นช่วง 
ที่เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไปว่าการวางแผนเป็นเครื่องมือที่ก่อให้เกิดและรักษาประโยชน์ส่วนรวม             
ในสังคม ปัญหาก็คือ จะมีการพิจารณาถึงประโยชน์ของสังคมทุกส่วนอย่างครบถ้วนได้อย่างไร                    
ซึ่ง Bannfield (1959) ได้เสนอแบบจ าลอง (model) ของการวางแผนแบบมีเหตุมีผล (Synoptic 
Ideal)  ที่จะช่วยท าให้บรรลุเป้าหมายดังกล่าวได้ว่าประกอบด้วย 4 ขั้นตอน ได้แก่ 

1. วิเคราะห์สถานการณ์โดยการศึกษาแนวทางของความเป็นไปได้ทั้งหมดในการที่จะท าให้
บรรลุวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้ 

2. จัดล าดับความส าคัญและก าหนดเป้าหมายให้ชัดเจน 
3. ก าหนดแนวทางการด าเนินการ 
4. ประเมินและเปรียบเทียบผลเพื่อเลือกแนวทางการด าเนินการ 

  ในขณะที่ Lovi (1967) ได้เสนอว่านโยบายสาธารณะควรถูกก าหนดขึ้นโดยกลุ่มต่าง ๆ ใน
สังคมเพ่ือให้มีการพิจารณาถึงผลประโยชน์ของทุกกลุ่มที่มีส่วนเกี่ยวข้องอย่างครบถ้วน เกิดกลไกใน
การควบคุมตนเองและช่วยให้ระบบการเมืองอยู่ภาวะสมดุล 
 จากที่กล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าแนวคิดประโยชน์สาธารณะเป็นแนวคิดท่ีค านึงถึงผู้มีส่วนได้
ส่วนเสียจากการใช้ทรัพยากรใด ๆ โดยครบถ้วนอย่างแท้จริงและเนื่องจากที่ราชพัสดุทั้งหมดนั้น              
แท้ที่จริงก็คือที่ดินของรัฐ  อันหมายถึงเป็นทรัพย์สินของสังคมส่วนรวม ซึ่งการใช้ประโยชน์ใด ๆ                
ในที่ดินเหล่านี้จึงจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องพิจารณาถึงผลประโยชน์ของผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งหมดอย่าง
ครบถ้วนตามแนวคิดนี้นั่นเอง  อย่างไรก็ตามปัญหาที่ส าคัญก็คือจะสามารถวิเคราะห์ผลประโยชน์               
ที่เกิดขึ้นกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทั้งหมดได้อย่างไร ซึ่งจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการศึกษาในรายละเอียด
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ลงไปในแต่ละประเด็นที่มีความเกี่ยวข้องเชื่อมโยงกันอย่างครบถ้วนโดยแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้
ผลเสียและกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั้นซึ่งจะได้กล่าวถึงต่อไป 
 
2.4 แนวคิดประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ดิน 
 Chapin (1957) ได้กล่าวถึงประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินทางกายภาพไว้ว่าความเข้มข้น 
(intensity) ของการใช้ที่ดินสามารถวัดได้หลายรูปแบบ เช่น อาจเป็นรูปของความหนาแน่น หรือ
ประชากรต่อหน่วยพ้ืนที่ดิน ตัวอย่างเช่น คนหรือครอบครัวต่อไร่ส าหรับย่านที่อยู่อาศัย จ านวน
ประชากรกลางวันต่อไร่ในช่วงเวลาหนาแน่นสูงสุดส าหรับย่านธุรกิจ จ านวนพนักงานของโรงงานต่อไร่
ส าหรับย่านอุตสาหกรรม เป็นต้น และในขณะเดียวกันก็ใช้ในรูปของพ้ืนที่ปกคลุมดิน เช่น ร้อยละของ
พ้ืนที่ดินที่ถูกปกคลุมด้วยอาคาร (Building Coverage Ratio – BCR) หรือสัดส่วนของพ้ืนที่อาคาร 
รวมทุกชั้นต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio) เป็นต้น ซึ่งโดยทั่วไปแล้วการวางแผนการใช้ที่ดินเพ่ือให้มี
การใช้ที่ดินที่สมดุลมีสัดส่วนของการใช้ในแต่ละประเภทที่เหมาะสมก็จะพิจารณาจากหน่วยวัดต่าง ๆ  เหล่านี้ 
 ในขณะที่ Kevin Lynch (1954) ได้กล่าวถึงคุณภาพของสภาพแวดล้อมและองค์ประกอบ 
ของเมืองว่าความหนาแน่น องค์ประกอบ รูปลักษณ์ และรูปแบบของพ้ืนที่เมืองสามารถสังเกตเห็นได้
และส่งผลถึงความน่าอยู่ของเมือง ความพึงพอใจในทุกรูปแบบต่อองค์ประกอบของเมือง ต าแหน่งที่ตั้ง
ของอาคารสถานที่ เส้นทางการสัญจร ที่อยู่อาศัย ที่พักผ่อนหย่อนใจ และองค์ประกอบอ่ืน ๆ ล้วนมี
คามส าคัญด้วยกันทั้งสิ้น 
 จากที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่าประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินทางกายภาพสามารถวัดได้โดย
ความหนาแน่นของการใช้ที่ดิน อันได้แก่ สัดส่วนของพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (F.A.R) และร้อยละ ของ
พ้ืนที่ดินที่ถูกปกคลุมด้วยอาคาร (B.C.R) อย่างไรก็ตามความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่เหมาะสม ก็
จ าเป็นอย่างยิ่งจะต้องพิจารณาถึงคุณภาพของสภาพแวดล้อมและองค์ประกอบของเมืองซึ่งส่งผลถึง
ความน่าอยู่และคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในชุมชนเมืองในที่สุด 
  
2.5  แนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ – ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis) 

จากปัญหาของความยุ่งยากซับซ้อนในการพิจารณาผลที่เกิดกับสังคมส่วนรวมของการใช้
ทรัพยากรท าให้มีความพยายามในการคิดค้นเทคนิคที่จะสามารถน ามาใช้วิเคราะห์ผลได้-ผลเสียที่
เกิดข้ึนอย่างครบถ้วน ซึ่งเทคนิคนี้เรียกว่าเทคนิคการวิเคราะห์ผลได้-ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis)  
Newton (1972) ได้กล่าวถึงเทคนิคการวิเคราะห์ผลได้-ผลเสียว่าได้ถูกน ามาใช้กับโครงการภาครัฐ 
เพ่ือแก้ปัญหาด้านการจัดสรรทรัพยากร ซึ่งมักต้องด าเนินการภายใต้ข้อจ ากัดต่าง ๆ อย่างหลากหลาย
จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการพิจารณาอย่างละเอียด รอบคอบ และโดยปกติแล้วไม่อาจใช้ วิธีเทคนิค
การวิเคราะห์ที่ใช้ในการตัดสินใจตามปกติได้  



 14 

ในขณะที่ Weiss (1972) ได้กล่าวถึงเทคนิคการวิเคราะห์ผลได้-ผลเสียว่าความส าคัญของ
เทคนิคนี้คือความมีเหตุมีผล  มีการวิเคราะห์ผลได้-ผลเสียจ านวนมากที่พิจารณาถึงผลที่จะได้รับใน
อนาคต  แต่ก็มีจ านวนมากเช่นกันที่ใช้กับโครงการในอดีต 
 ผลได้ที่นับไม่ได้ (intangible benefit)  มักยากต่อการวิเคราะห์ว่ามีผลดีต่อสังคมเพียงไร 
เช่นการเพ่ิมขึ้นของความรู้สึกภาคภูมิใจ หรือการลดลงของความวิตกกังวล เป็นต้น นักวิเคราะห์บาง
คนจึงไม่พยายามที่จะแปลงค่าเหล่านี้ เป็นตัวเงิน และจ ากัดการวิเคราะห์ไว้ที่ผลตอบแทนที่นับได้ 
(tangible) เท่านั้น  แต่ Dorfman(1965)  ได้กล่าวว่านักวิเคราะห์ผลได้-ผลเสีย จ าเป็นที่จะต้อง
จัดการกับปัญหานี้ให้ได้โดยจะต้องสามารถเลือกตัวชี้วัดที่เหมาะสมให้ได้ โดยไม่จ าเป็นต้องแสดงค่า
เป็นตัวเงินเท่านั้น 
 องค์ประกอบที่จะน ามาพิจารณาในการค านวณผลได้ -ผลเสียยังคงเป็นที่โต้แย้งกันอย่าง
หลากหลายว่าควรต้องมีการพิจารณาอะไรบ้าง เช่น ในการค านวณผลได้จากการบ าบัดผู้ติดยาเสพติด
ควรต้องพิจารณาโอกาสการสร้างรายได้ในช่วงชีวิตที่เหลือด้วยหรือไม่ หรือต้องรวมความประหยัดต่อ
สังคมที่เกี่ยวข้องกับรายจ่ายด้านสวัสดิการสังคม การรักษาพยาบาล งานต ารวจ งานราชทัณฑ์ หรือ
การบาดเจ็บจากการเกิดอาชญากรรมหรือไม่ เป็นต้น ซึ่งสมมติฐานที่ต่างกันของโครงการเดียวกันอาจ
ก่อให้เกิดผลลัพธ์ที่แตกต่างกันมากก็ได้ 
 ส าหรับกรณีของสินค้าสาธารณะ (public goods) โดยทั่วไปแล้วนักวิเคราะห์มักใช้วิธีคิดว่า
หากสินค้าสาธารณะนั้นมีการจ าหน่ายในตลาดเอกชนแล้วจะมีมูลค่าเป็นเท่าใด เช่น ในการประมาณ
การผลได้ของการป้องกันการเกิดอันตรายที่ถึงแก่ชีวิต (เช่น โครงการลดอุบัติภัยทางการจราจร)           
อาจพิจารณาได้จากมูลค่าของความตายที่มีการพิจารณาในศาล เป็นต้น แต่วิธีนี้ก็ยังมีการโต้แย้งกันอยู่
อีกมากเช่นกัน (Weiss , 1972) 
 การวัดผลได้ผลเสียของโครงการเป็นหัวใจของการวิเคราะห์คุณค่าของโครงการ แต่ก็เป็น
ปัญหาที่สุดของการวิเคราะห์ด้วยเช่นกัน ทั้งในแง่มุมของการระบุชี้ว่าอะไรเป็นผลได้ อะไรเป็น   
ผลเสียที่สมควรนับว่าเป็นของโครงการนั้น รวมทั้งการวัดมูลค่าในรูปตัวเงิน เนื่องจากโครงการ ภาครัฐ
มักมีส่วนเกี่ยวข้องกับผลภายนอก (externalities) หรือผลล้นออก (spillovers) จ านวนมาก กล่าวคือ
ผลที่เกิดขึ้นทั้งด้านดี และด้านเสีย ไม่ได้จ ากัดเฉพาะผู้เกี่ยวข้องโดยตรงกับโครงการนั้นเท่านั้น                
แต่กระทบกระเทือนถึงสวัสดิการของบุคคลอ่ืน ๆ ที่ไม่เกี่ยวข้องโดยตรงกับโครงการนั้นด้วย ปัญหา           
จึงมีว่าผลกระทบใดบ้างที่ควรน ามาพิจารณา นอกจากนั้นแล้วปัญหาเหล่านี้ก็ไม่ค่อยชัดเจนและมัก            
วัดมูลค่าเป็นตัวเงินไม่ได้อีกด้วย  อย่างไรก็ดีการยอมรับจุดอ่อนของการวิเคราะห์ผลได้ผลเสียนี้ไม่ได้
หมายความว่าการวิเคราะห์นี้จะไร้คุณค่า แต่กลับเป็นสิ่งส าคัญที่ผู้วิเคราะห์จะต้องน าเสนอผลต่าง ๆ 
ให้ปรากฏชัดเจนว่าจะนับอะไรบ้างเป็นผลได้และอะไรบ้างเป็นผลเสีย โดยหลักการของเหตุและผล 
(Newton , 1972) 
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 จากการศึกษาแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสียที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นสามารถสรุปได้ว่า
การที่จะวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุนั้นจ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องวิเคราะห์ถึงผลได้
ผลเสียที่เกิดขึ้นจากการใช้ที่ราชพัสดุต่อผู้มีส่วนเกี่ยวข้องอย่างครบถ้วนเป็นกรณี ๆ ไปตามประเภท
ของการใช้ อันได้แก่ 

2.5.1 กรณีใช้ที่เป็นที่ตั้งหน่วยงานราชการประเภทบริหารราชการส่วนกลาง 
  2.5.1.1 คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ จากการศึกษาต าแหน่งที่ตั้งของหน่วยราชการด้านการ
บริหารของต่างประเทศอย่างหลากหลายพบว่าหน่วยงานด้านการบริหารของแทบทุกประเทศมักมี
ต าแหน่งที่ตั้งที่เป็นการรวมศูนย์ในบริเวณที่มีคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางของการ
บริหารประเทศ ซึ่งนอกจากจะได้รับประโยชน์ในด้านความสะดวกในการติดต่อประสานงานแล้ว 
ประโยชน์ด้านคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางของการบริหารก็นับเป็นปัจจัยส าคัญยิ่งที่
ต้องพิจารณาในการก าหนดต าแหน่งที่ตั้งของหน่วยงานราชการประเภทนี้ ซึ่งตัวอย่างที่อาจน ามากล่าว
ในที่นี้ ได้แก่ หน่วยงานบริหารจ านวนมากบริเวณ The Mall ที่ Washington D.C. ของประเทศ
สหรัฐอเมริกา ศูนย์กลางการบริหารประเทศบริเวณ Westminster ประเทศอังกฤษ สถาบันราชการ
ระดับสูงบริเวณใกล้พระราชวังต้องห้ามประเทศจีน ศูนย์กลางการบริหารประเทศที่ Brazilia ประเทศ
บราซิล และศูนย์กลางการบริหารประเทศที่ปุตราจายา ประเทศมาเลเซีย เป็นต้น 
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Hungerford Bridge
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ที่มา : www.gos.gov.uk/ 

 

ภาพที่ 2-5  
ย่านศูนย์บริหารราชการประเทศอังกฤษ 
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2  
 ที่มา : www.metro.tokyo.jp/ 
 

 
ที่มา : www.government.dc.gov/ 

 
 ที่มา : www.chaina.org.cn/ 
 

ภาพที่ 2-6 
ย่านศูนย์บริหารราชการประเทศญี่ปุ่น 

 

ภาพที่ 2-7  
ย่านศูนย์บริหารราชการประเทศสหรัฐอเมริกา 

 

ภาพที่ 2-8  
ย่านศูนย์บริหารราชการประเทศจีน 
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 ที่มา : www.brasil.gov.br/brasilia  
 
  ส าหรับประเทศไทยเองแต่เดิมศูนย์กลางการบริหารตั้งอยู่ในพระบรมมหาราชวังและ
พ้ืนที่โดยรอบ เนื่องจากเมื่อพระบรมวงศานุวงศ์พระองค์ใดได้รับพระกรุณาโปรดเกล้าให้ว่าราชการ
กระทรวงใดก็มักใช้วังของตนเองซึ่งตั้งอยู่โดยรอบพระบรมมหาราชวังเป็นที่ว่าราชการไปด้วยในตัว              
ซึ่งต่อมาเม่ือมีการเปลี่ยนแปลงระบบการบริหารราชการแผ่นดินรวมทั้งการขยายตัวของเมืองที่เพ่ิมขึ้น
ตามล าดับท าให้ต าแหน่งที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารมีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของการ
ขยายตัวออกสู่พ้ืนที่รอบนอกเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องซึ่งส่งผลถึงคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางของการบริหารประเทศของหน่วยงานที่มีท่ีตั้งที่แตกต่างกันออกไปในที่สุด 
 

    

ที่ตั งสถาบันราชการระยะแรก  รัชกาลที่ 1-4 

ศาลาลูกขุนนอก (ศาลหลวง)

คลังดินป น (ตึกดิน)

นครบาลและเรือนจ า

ศาลาลูกขุนใน

คลังสินค้าและโรงวิเสท

ศาลต่างประเทศ

โรงไหม

พระบร  หาราชวัง

ที่ า : แน่งน้อย ศักดิ ศรื และคณะ,การวิเคราะห์องค์ประกอบเ ืองด้านกายภาพในเขตกรุงรัตนโกสินทร์, 2532 
    

   ภาพที่ 2-10 ที่ตั้งสถาบันราชการระยะแรก (รัชกาลที1่-4) 
ที่มา : แน่งน้อย  ศักดิ์ศรี และคณะ , การวิเคราะห์องค์ประกอบเมืองด้านกายภาพ 
        ในเขตกรุงรัตนโกสินทร์ , 2532 
 

ภาพที่ 2-9  
ย่านศูนย์บริหารราชการประเทศบราซิล 



 18 

 

       

ที่ตั งสถาบันราชการในส ัยรัชกาลที่ 5

กร ต ารวจภูธร

กระทรวงธรร การ

กระทรวงการคลัง

พระบร  หาราชวัง

กระทรวงยุติธรร 

กระทรวงกลาโห 

กร แร่

กระทรวง หาดไทย

กระทรวงโยธาธิการ

กระทรวงการต่างประเทศ

กระทรวงเกษตราธิการ

กร ราชทัณ ์

ที่ า : แน่งน้อย ศักดิ ศรื และคณะ,การวิเคราะห์องค์ประกอบเ ืองด้านกายภาพในเขตกรุงรัตนโกสินทร์, 2532 

   

ภาพที่ 2-11  ที่ตั้งสถาบันราชการในสมัยรัชกาลที่ 5 
ที่มา : แน่งน้อย  ศักดิ์ศรี และคณะ , การวิเคราะห์องค์ประกอบเมืองด้านกายภาพ 
        ในเขตกรุงรัตนโกสินทร์ , 2532 
 

 

 ท่ีตั งสถาบันราชการหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง พ.ศ. 24 5

กร ต ารวจ

กระทรวงสาธารณสุข

ธนาคารแห่งประเทศไทย

กร สรรพากร

กร ธนารักษ์

กร ประชาส ัพันธ์

กระทรวงการคลัง

กร การปกครอง

กระทรวงพาณิชย์

รัฐสภา

ท าเนียบรัฐบาล

กระทรวงธรร การ

กระทรวงเกษตรและสหกรณ์

กระทรวงค นาค 

สภาพั น์  สนง.สถิติ 

กร ประชาสงเคราะห์

กร โยธาเทศบาล

กร อัยการ

กร ป าไ ้

กร ท่ีดิน

กร เจ้าท่า

ที่ า : แน่งน้อย ศักดิ ศรื และคณะ,การวิเคราะห์องค์ประกอบเ ืองด้านกายภาพในเขตกรุงรัตนโกสินทร์, 2532 

  
 

ภาพที่ 2-12  ที่ตั้งสถาบันราชการหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง พ.ศ.2475 
ที่มา : แน่งน้อย  ศักดิ์ศรี และคณะ , การวิเคราะห์องค์ประกอบเมืองด้านกายภาพ 
        ในเขตกรุงรัตนโกสินทร์ , 2532 
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  จากต าแหน่งที่ตั้งของสถาบันราชการด้านการบริหารประเทศที่หลากหลายที่กล่าวมา
ข้างต้น ประกอบกับของประเทศไทยเองสามารถสรุปได้ว่าต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริหารนับเป็นปัจจัยส าคัญปัจจัยหนึ่งของการประเมินประสิทธิภาพทางสังคมของ 
การใช้ที่ราชพัสดุดังกล่าวในประเด็นคุณค่าเชิงสัญลักษณ์อันเกิดจากต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุนั่นเอง 

2.5.1.2 ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  
  ส าหรับปัจจัยด้านความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้ง
ของหน่วยงานราชการด้านการบริหารนี้สามารถจ าแนกออกได้เป็น 2 ประเด็น คือ 1.) ความสะดวก-
ประหยัดในการเดินทางติดต่อประสานงานกับหน่วยงานที่มีการติดต่อประสานงานกันเป็นประจ า        
ซึ่งถือเป็นปัจจัยหลักปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาถึงประสิทธิภาพของต าแหน่งที่ตั้งของสถาบันราชการ
ประเภทนี้ และ 2.) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ที่ปฏิบัติงาน          
ซึ่งนับเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญรองลงไป แต่ก็มีความจ าเป็นที่ต้องมีการพิจารณาด้วยเช่นกัน 
  2.5.1.3 ผลต่อปัญหาการจราจร 
  การใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารไม่ว่าจะอยู่ที่ใดก็ตามปัญหา
ที่ไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ประการหนึ่งก็คือปัญหาการจราจรอันเนื่องจากการเดินทางติดต่อประสานงาน
ระหว่างหน่วยงานที่ต้องมีการเดินทางติดต่อกันเป็นประจ าและเป็นกิจกรรมที่ถือเป็นกิจวัตรของ
หน่วยงานราชการประเภทนี้ ซ่ึงต าแหน่งที่ตั้งท่ีแตกต่างกันก็จะส่งผลถึงปัญหาการจราจรที่แตกต่างกัน
ออกไปด้วย 
   2.5.1.4 ผลทางเศรษฐกิจ 
  แม้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของสถาบันราชการประเภทบริหารราชการส่วนกลาง        
จะไม่ได้ส่งผลถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจโดยตรงก็ตามแต่ก็มีผลต่อเนื่องที่เกิดจากการใช้ที่ดินดังกล่าว  
อยู่บ้าง เช่น พัฒนาการของกิจกรรมการค้าและบริการบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถาบันราชการ นั้น ๆ หรือ  
การเปลี่ยนแปลงของราคาที่ดินอันเนื่องมาจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็นสถาบันราชการด้านการบริหาร 
เป็นต้น 
  2.5.1.5 ผลทางสังคม 
  การใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งสถาบันราชการประเภทบริหารราชการส่วนกลางย่อม
ส่งผลทางสังคมต่อชุมชนเมืองอย่างไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ กล่าวคือการมีสถาบันราชการประเภทนี้อยู่ใน
ชุมชนอาจก่อให้เกิดทั้งผลดีและผลเสียขึ้นได้ ในด้านของผลดี ได้แก่ อาจท าให้ชุมชนโดยรวมมีความ
สงบสุขมากขึ้นเนื่องจากหน่วยงานประเภทนี้มักมีการรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวดซึ่งส่งผลถึงพ้ืนที่
โดยรอบด้วย แต่ก็อาจมีผลเสียด้วยเช่นกันกล่าวคือการใช้ชีวิตประจ าวันของผู้อยู่อาศัยโดยรอบอาจ
ได้รับผลกระทบจากการดูแลรักษาความปลอดภัยที่เข้มงวดเหล่านั้นได้เช่นกัน ซึ่งส่งผลต่อเนื่องถึง
คุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงไปในที่สุด 
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  2.5.1.6 ผลต่อคุณภาพชีวิต 
  เป็นผลที่มีความใกล้เคียงกับผลทางสังคมเป็นอย่างมาก กล่าวคือการใช้ที่ราชพัสดุ
เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการประเภทบริหารย่อมส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยในชุมชนที่เป็น
ที่ตั้งได้ในหลายกรณี เช่น หากสถาบันราชการนั้น ๆ มีการใช้ที่ดินที่ไม่ก่อให้เกิดความหนาแน่นแออัด
ต่อชุมชนก็ถือได้ว่าเป็นผลดีต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนหรือการเปิดพ้ืนที่ให้ประชาชนได้มี
โอกาสเข้าใช้ในช่วงเวลาที่ไม่ส่งผลเสียต่อการใช้ในทางราชการ เป็นต้น แต่หากมีการใช้ในลักษณะหรือ
รูปแบบที่กลับกันก็ถือได้ว่าเป็นการส่งผลเสียต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง               
ได้เช่นกัน เป็นต้น 

2.5.2 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ 
  2.5.2.1 ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ ปัจจัยด้านความ
สะดวก-ประหยัดของผู้รับบริการนี้นับเป็นปัจจัยที่มีความส าคัญที่สุดในการพิจารณาประสิทธิภาพของ
ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการเนื่องจากประสิทธิภาพในการให้บริการของ
หน่วยงานประเภทนี้มีองค์ประกอบหลัก คือความสะดวกและความประหยัดของผู้รับบริการนั่นเอง 
โดยความสะดวกและประหยัดดังกล่าวจะเป็นผลมาจากต าแหน่งที่ตั้งและการเข้าถึงได้โดยวิธีการ
เดินทางต่าง ๆที่หลากหลาย ซึ่ง Chapin (1975) ได้กล่าวถึงที่ตั้งของสถานีต ารวจและสถานีดับเพลิง 
ที่เหมาะสมว่าจะต้องมีต าแหน่งที่ตั้งที่มีความสะดวกที่สุดต่อการให้บริการประชาชนในพื้นท่ีบริการ 
  2.5.2.2 ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ ความ
สะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่นี้นับเป็นประเด็นที่มีความส าคัญรองจาก
ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ แต่ก็เป็นประเด็นที่ไม่อาจละเลยได้ เนื่องจาก
เป็นปัจจัยที่ส่งผลถึงคุณภาพในการให้บริการได้เช่นกัน 
  2.5.2.3 ผลต่อปัญหาการจราจร  เป็นปัจจัยที่ใช้พิจารณาถึงผลด้านปัญหาการจราจร
ที่เกิดขึน้กับชุมชนอันเนื่องมาจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการว่าการใช้
ดังกล่าวส่งผลต่อเนื่องถึงปัญหาด้านการจราจรในพื้นที่มากน้อยเพียงใด 
  2.5.2.4 ผลทางเศรษฐกิจ เป็นการพิจารณาว่าการมีหน่วยงานด้านการบริการตั้งอยู่
ในพ้ืนที่นั้นได้ส่งผลถึงสภาพทางเศรษฐกิจของชุมชนในทางดีขึ้นหรือลดลงเพียงใด ตัวอย่างของผล
ดังกล่าวนี้อาจหมายถึงสภาพการณ์ทางธุรกิจการค้าในพ้ืนที่ และการเปลี่ยนแปลงด้านราคาที่ดิน         
เป็นต้น 
  2.5.2.5 ผลทางสังคม เป็นการพิจารณาถึงผลกระทบทางสังคมที่เกิดขึ้นกับชุมชนที่เป็น
ที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการนั้น ๆ ว่าได้ส่งผลดีหรือผลเสียให้เกิดขึ้นกับชุมชนมากน้อยเพียงใด    
ซึ่งจะเป็นการพิจารณาทั้งผลดีและผลเสียที่เกิดขึ้นอย่างรอบด้านและครบถ้วนที่สุดเท่าที่จะท าได้ 
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  2.5.2.6 ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เป็นปัจจัยที่พิจารณาในภาพรวม
จากผลด้านต่าง ๆ ที่กล่าวแล้วข้างต้นประกอบกันเพ่ือให้เห็นถึงภาพรวมของผลได้ผลเสียที่เกิดจากการ
มีหน่วยงานด้านการบริการตั้งอยู่ในพ้ืนที่ซึ่งท าให้เกิดผลกระทบต่าง ๆ อย่างหลากหลายและส่งผลถึ ง
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนในท้ายที่สุด 

2.5.3 กรณีใช้ประโยชน์ในทางพานิชยกรรม (ใช้พิจารณากรณีท่ีดินนั้นตั้งอยู่ในย่านพานิชยกรรม) 
  2.5.3.1 ผลทางเศรษฐกิจ ปัจจัยด้านผลทางเศรษฐกิจนี้นับว่ามีความส าคัญสูงที่สุดใน
กรณีที่เป็นการใช้ในทางการพานิชย์ เนื่องจากผลตอบแทนทางเศรษฐกิจคือผลที่ต้องค านึงถึงเป็น
อันดับแรกในการท าธุรกิจใด ๆ ดังนั้นเมื่อน าที่ราชพัสดุที่มีที่ตั้งอยู่ในย่านธุรกิจมาใช้ประโยชน์ใน
ทางการพานิชย์ ปัจจัยด้านผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจึงต้องได้รับความส าคัญในล าดับสูงสุดด้วย
เช่นกัน ซึ่งการคิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจนี้มีอยู่หลายวิธีและที่จะน ามาพิจารณาในที่นี้คือการคิด
ผลตอบแทนด้วยวิธีการคิดค่าเช่า ซึ่งวสันต์ คงจันทร์ (2010) ได้กล่าวว่าปกติแล้วในการประเมินค่าเช่า
ถ้าสามารถสืบหาข้อมูลตลาดการเช่าของทรัพย์สินประเภทเดียวกันในบริเวณใกล้เคียงมาเปรียบเทียบ
ได้ก็จะเปน็วิธีการที่ดีท่ีสุด แต่ในทางปฏิบัติแล้วค่อนข้างยากในการหาค่าเช่าตลาด เนื่องจากอาจมีการ
เช่ากันน้อยและสืบทราบได้ยาก ดังนั้น การประเมินค่าจึงอาจพิจารณาในเชิงอื่น เช่น การตั้งสมมติฐาน
การพัฒนาที่ดินตามศักยภาพที่มีอยู่ส าหรับที่ดินแปลงนั้นหลังจากพิจารณาความเป็นไปได้ทางด้าน
กายภาพ กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และความเป็นไปได้ทางการตลาดแล้ว ก็จะทราบว่าควรจะน าที่ดิน
แปลงนี้มาให้เช่าในราคาเท่าใด นอกจากนี้ยังอาจพิจารณาค่าเช่าจากมูลค่าที่ดินได้อีกแนวทางหนึ่ง 
โดยหลักการคือการคิดค่าเช่าจากมูลค่าที่ดินบนสมมติฐานผลตอบแทนการเช่าขั้นต่ า ไม่น้อยกว่า
ผลตอบแทนที่ม่ันคง เช่น การฝากธนาคาร หรือซื้อพันธบัตรรัฐบาล เพ่ือประมาณการค่าเช่ารายปีและ
ต่อเนื่องในกรณีการเช่าระยะยาว   
  2.5.3.2 ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง เป็นการพิจารณาถึงค่าใช้จ่ายและ
ความสะดวกในการเดินทางเพ่ือกระท ากิจกรรมที่เกี่ยวข้องหากมีการใช้ที่ดินนั้น ๆ เพ่ือการพานิชย์
ตามศักยภาพของพ้ืนที่ที่ท่ีดินแปลงนั้นตั้งอยู่ โดยหมายความรวมถึงการเดินทางทุกประเภทที่เป็นไปได้
หากมีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินดังกล่าว เช่น การเดินทางเพ่ือการติดต่อทางการค้า การบริการ 
และการเดินทางของผู้มาใช้บริการและผู้ให้บริการ เป็นต้น 
  2.5.3.3 ผลต่อปัญหาจราจร เป็นการพิจารณาว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนั้นมีการใช้เพ่ือ
กิจกรรมด้านการพานิชย์ตามศักยภาพของที่ดินแล้วจะส่งผลต่อปัญหาการจราจรในย่านนั้น ๆ เพียงใด 
โดยการคาดการณ์จากปริมาณการเดินทางทุกประเภทที่อาจเกิดขึ้นจากการใช้ที่ดินแปลงนั้นเพ่ือ
ประโยชน์ในทางการพานิชย์ตามศักยภาพของพ้ืนที่ 
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  2.5.3.4 ผลทางสังคม เป็นพิจารณาว่าหากที่ดินแปลงนั้นมีการเปลี่ยนเป็นการใช้เพ่ือ
ประโยชน์ทางด้านพานิชยกรรมตามศักยภาพของพ้ืนที่แล้วน่าจะส่งผลทางสังคมต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง
ของแปลงที่ดินนั้น ๆ มากน้อยเพียงใด โดยเป็นการพิจารณาถึงความน่าจะเป็นของผลกระทบทาง
สังคมจากการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดินแปลงดังกล่าวเป็นหลัก เช่น การใช้ประโยชน์ในทางการพานิชย์
อย่างเต็มพ้ืนที่ท าให้พื้นที่เปิดโล่งของชุมชนลดน้อยลงก็จะพิจารณาว่าเป็นผลเสียทางสังคม เป็นต้น 
  2.5.3.5 ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เป็นการพิจารณาผลต่อคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนในชุมชนจากการใช้ที่ราชพัสดุเพ่ือประโยชน์ในด้านการพานิชย์ซึ่งเป็นผลจากปัจจัย          
ต่าง ๆ ข้างต้นประกอบกัน อันหมายถึงผลกระทบทางเศรษฐกิจ ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง
ของประชาชนในชุมชน ปัญหาการจราจรอันเกิดจากการใช้ที่ดินดังกล่าว รวมทั้งผลทางสังคมอ่ืน ๆ          
ที่เกิดขึ้นกับประชาชนในชุมชนอันเป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ นั่นเอง 
 2.5.4 กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย (ใช้พิจารณากรณีที่ท่ีดินนั้นตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัย) 
  2.5.4.1 ความสามารถในการรองรับประชากร เป็นปัจจัยที่อาจถือได้ว่ามีความส าคัญ
สูงสุดกรณีน าที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ มาใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของที่ตั้งของที่ราชพัสดุนั้น 
เนื่องจากที่ราชพัสดุนั้นแท้ที่จริงแล้วคือที่ดินของรัฐที่การใช้ประโยชน์ใด ๆ ควรค านึงถึงประโยชน์ที่
เกิดขึ้นกับสังคมส่วนรวมเป็นส าคัญ  และเมื่อที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู่ในพ้ืนที่ที่ควรต้องใช้เป็นที่อยู่อาศัย
ตามศักยภาพของพ้ืนที่ ดังนั้น ประเด็นส าคัญที่ควรพิจารณาคือความสามารถที่ที่ราชพัสดุแปลงนั้นจะ
สามารถรองรับประชากรได้มากน้อยเพียงใด ซึ่งหมายถึงความสามารถในการบรรเทาปัญหาความขาด
แคลนที่อยู่อาศัยของประชาชนในชุมชนเมืองซึ่งเป็นปัญหาส าคัญที่สุดปัญหาหนึ่งของชุมชนเมืองลงไป
ได้อีกด้วย 
  2.5.4.2 ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง เป็นปัจจัยที่ใช้ในการพิจารณาความ
เหมาะสมของการใช้ที่ดินแปลงนั้นเป็นที่อยู่อาศัยว่าหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้วจะส่งผลต่อความ
สะดวก-ประหยัดในการเดินทางของประชากรที่อยู่อาศัยในการด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ใน
ชีวิตประจ าวันได้มากน้อยเพียงใด ซึ่งหมายถึงประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินนั้นในที่สุด 
  2.5.4.3 ผลต่อปัญหาการจราจร เป็นปัจจัยที่พิจารณาผลกระทบต่อปัญหาการจราจร
หากมีการใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพ้ืนที่ ซึ่งย่อมจะท าให้ปริมาณการเดินทาง
เปลี่ยนแปลงไปตามกิจกรรมที่เปลี่ยนไปด้วย 
  2.5.4.4 ผลทางเศรษฐกิจ เป็นปัจจัยที่พิจารณาผลกระทบทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นกับ
ชุมชนที่เป็นที่ตั้งที่ราชพัสดุนั้นๆ หากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยในทุก ๆ ด้าน เพ่ือวิเคราะห์ถึงภาพรวม
ของประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุนั้น 
  2.5.4.5 ผลทางสังคม เป็นปัจจัยที่พิจารณาถึงผลทางสังคมที่จะเกิดขึ้นทั้งหมดไม่ว่า
จะเป็นด้านบวกหรือด้านลบ หากมีการใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพ้ืนที่ 
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  2.5.4.6 ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากผลกระทบต่าง ๆ ข้างต้น
สามารถน ามาวิเคราะห์ถึงผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนได้เนื่องจากทุก ๆ ปัจจัย
ข้างต้นนั้นต่างก็ส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งท่ีราชพัสดุนั้นด้วย 
 2.5.5 กรณีใช้เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 
  ปัจจัยที่ใช้ประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมนี้ 
ประกอบด้วยปัจจัยย่อย 4 ปัจจัย ได้แก่ ผลทางเศรษฐกิจ ผลทางสังคม ผลต่อคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชน และผลต่อปัญหาการจราจร 
  2.5.5.1 ผลทางเศรษฐกิจ อาจถือได้ว่าเป็นผลที่มีความส าคัญที่สุดของการใช้ที่ดิน
ประเภทนี้ เนื่องจากเป็นผลที่มีความเป็นรูปธรรมและชัดเจนที่สุดของการใช้แม้ว่าจะเป็นผลที่มีค่า
ต่ าสุดในการใช้ทุกประเภทที่กล่าวมาข้างต้นก็ตาม ซึ่งผลทางเศรษฐกิจหมายความรวมถึงผลตอบแทน
เป็นตัวเงินจากการใช้โดยตรงและผลกระทบทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นกับชุมชนที่เป็นที่ตั้งด้วย 
  2.5.5.2 ผลทางสังคม พิจารณาถึงผลทางสังคมทุกประเภทที่เกิดขึ้นกับชุมชนที่เป็น
ที่ตั้งของที่ราชพัสดุนี้ กรณีใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรม 
  2.5.5.3 ผลต่อคุณภาพชีวิต เป็นผลที่สังเคราะห์ขึ้นจากผลอ่ืน ๆ ที่เกิดขึ้นกับชุมชน
อันเป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุนั้นประกอบกัน 
  2.5.5.4 ผลต่อปัญหาการจราจร อาจเป็นผลที่มีผลกระทบน้อยที่สุด เพราะการใช้
ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมนี้มักไม่ส่งผลต่อปัญหาการจราจรเท่าใดเนื่องจากเป็นกิจกรรมที่มี
ความสัมพันธ์ต่อเนื่องไม่มากนัก 
สรุปปัจจัยการวิเคราะห์ประสิทธิภาพการใช้ที่ราชพัสดุโดยแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสีย 
 โดยแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสียนี้ สามารถสรุปปัจจัยในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของ
การใช้ที่ราชพัสดุได้ดังนี้ 

1. กรณีท่ีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานราชการประเภทบริหาร ประกอบด้วยคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของ
ความเป็นศูนย์กลางการบริหาร ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางติดต่อประสานงาน ผลต่อปัญหา
การจราจร ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ผลทางสังคม และผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
  2. กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านบริการ ประกอบด้วยความสะดวก-ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน ผลต่อปัญหาการจราจร ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ผลทางสังคม และผลต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
 3. กรณีใช้ประโยชน์ในทางพานิชยกรรม ประกอบด้วย ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง
ติดต่อประสานงาน ผลต่อปัญหาการจราจร ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ผลทางสังคม และผลต่อคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง  
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 4. กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย ประกอบด้วยความวามารถในการรองรับประชากร ความสะดวก-
ประหยัดในการเดินทาง  ผลต่อปัญหาการจราจร ผลกระทบทางเศรษฐกิจ ผลทางสังคม และผลต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
 5. กรณีใช้ประโยชน์ทางเกษตรกรรม ประกอบด้วยผลต่อปัญหาการจราจร ผลกระทบทาง
เศรษฐกิจ ผลทางสังคม และผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
 อย่างไรก็ตาม เนื่องจากปัจจัยต่าง ๆ ดังกล่าวมีหน่วยนับที่แตกต่างกันอย่างหลากหลาย           
ไม่สามารถน ามาวิเคราะห์ร่วมกันได้โดยตรง จึงจ าเป็นต้องเลือกเทคนิควิธีที่เหมาะสมเพ่ือให้ได้ผลการ
วิเคราะห์ที่ต้องการในขั้นตอนสุดท้ายซึ่งเทคนิควิธีที่เลือกใช้คือกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั้น 
(Analytic Hierarchy Process – A.H.P) ซึ่งจะได้กล่าวถึงต่อไป 
 
2.6 กระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั น (Analytic Hierarchy Process – A.H.P) 
 เป็นเทคนิคการวิเคราะห์แบบมีโครงสร้างเพ่ือการตัดสินใจที่ซับซ้อน แทนที่จะเลือกค าตอบที่ 
“ถูกต้อง” กระบวนการนี้จะช่วยให้ผู้ตัดสินใจสามารถเลือกค าตอบที่มีความเหมาะสมที่สุดกับ “ความ
ต้องการ” และความเข้าใจเกี่ยวกับปัญหา 
 วิธีการนี้ถูกพัฒนาขึ้นโดย Thomas L. Saaty  ช่วงทศวรรษ 1970 และได้รับการพัฒนามา
อย่างต่อเนื่อง กระบวนการนี้ท าให้มีกรอบแนวคิดแบบองค์รวมและมีเหตุ มีผลเพ่ือการจัดระบบ
โครงสร้างของปัญหา เพ่ือการประเมินคุณภาพขององค์ประกอบทั้งหมดที่เกี่ยวข้องกับเป้าหมาย
โดยรวม และการประเมินผลทางเลือก  ซึ่งได้เป็นที่ยอมรับกันโดยทั่วไปอย่างกว้างขวางในหลากหลาย
สาขา กระบวนการนี้เริ่มด้วยการย่อยปัญหาออกเป็นล าดับชั้นเพ่ือความเข้าใจภาพรวมที่ง่ายขึ้น               
ซึ่งแต่ละส่วนจะวิเคราะห์แยกกันได้ องค์ประกอบโดยล าดับชั้นจะสัมพันธ์กับมิติใด ๆ ของปัญหาก็ได้ 
ไม่ว่าจะนับได้หรือนับไม่ได้ การประมาณการแบบหยาบหรือละเอียด ความเข้ากันมากหรือน้อย               
ทุกองค์ประกอบจะสามารถปรับใช้เพื่อการตัดสินใจได้ 
 เมื่อมีการจัดล าดับแล้ว ผู้ตัดสินใจก็จะประเมินค่าองค์ประกอบอย่างเป็นระบบโดยการน า
องค์ประกอบเหล่านั้นมาเปรียบเทียบกัน ในการเปรียบเทียบผู้ตัดสินใจสามารถใช้ข้อมูลที่มีความ
ชัดเจนหรือใช้การตัดสินใจโดยพิจารณาท่ีความส าคัญหรือความสัมพันธ์ระหว่างกันก็ได้ 
 กระบวนการวิเคราะห์ล าดับชั้นจะแปลงค่าการประเมินเป็นค่าตัวเลข ซึ่งสามารถน ามาเข้า
กระบวนการและเปรียบเทียบกันได้ในทุกระดับของปัญหา ค่าน้ าหนักคือค่าความส าคัญที่เป็นตัวเลขได้
จากแต่ละองค์ประกอบของล าดับชั้นและสามารถปรับเปลี่ยนเพ่ือการเปรียบเทียบโดยเหตุและผล 
คุณสมบัติดังกล่าวของกระบวนการนี้นี่เองที่ท าให้ AHP มีความแตกต่างจากเทคนิคการวิเคราะห์เพ่ือ
การตัดสินใจอื่น ๆ 
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 ในขั้นตอนสุดท้ายของกระบวนการวิเคราะห์ ค่าความส าคัญที่เป็นตัวเลขจะถูกค านวณในแต่
ละทางเลือกของการตัดสินใจ ตัวเลขเหล่านี้แสดงถึงความสามารถของความสัมพันธ์กับทางเลือกใน
การบรรลุเป้าหมายของการตัดสินใจ ซึ่งจะน าไปสู่ข้อเสนอแนะของกิจกรรมที่หลากหลายได้ 
 
กรอบแนวคิดของกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั น 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 2-13 กรอบแนวคิดของกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั้น 
ที่มา  :  Saaty , Thomas L. (2008-06) “Relative Measurement and its Generalization in  

Decision Making : Why Pair wise Comparisons are Central in Mathematics for the 
Measurement of Intangible Factors-The Analytic Hierarchy 2 Network Process” 

 
 จากแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสียซึ่งท าให้ได้ปัจจัยในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของ      
การใช้ที่ราชพัสดุในแต่ละประเภทดังที่กล่าวไว้ข้างต้น ประกอบกับเทคนิควิธีของกระบวนการ      
การวิเคราะห์ล าดับชั้นสามารถจัดท าเป็นกรอบแนวทางในการวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของ
การใช้ที่ราชพัสดุแต่ละประเภทได้ โดยการก าหนดให้ประเภทของการใช้คือแต่ละทางเลือกที่จะน ามา
เปรียบเทียบกัน โดยมีเกณฑ์ในแต่ละด้านเป็นเกณฑ์เฉพาะของตนเอง แต่ท้ายที่สุดแล้วโดยการแปลง
ค่าคะแนนที่ได้ด้วยกระบวนการของเทคนิคการวิเคราะห์นี้ท าให้ได้ค่าคะแนนที่สามารถเปรียบเทียบ
กันได้ ซึ่งท าใหไ้ด้เป้าหมายคือการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงสุดในแต่ละพ้ืนที่ได้นั่นเอง 
 
 
 
 
 
 

เป้าหมาย 

เกณฑ์ 1 เกณฑ์ 2 เกณฑ์ 3 เกณฑ์ 4 

ทางเลือก 1 ทางเลือก 2 ทางเลือก 3 
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2.7 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 2.7.1 การศึกษาการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดิน : มาตรการทางเศรษฐศาสตร์และ
กฎหมายเพื่อให้การใช้ประโยชน์ที่ดินเกิดประโยชน์สูงสุด โดยมูลนิธิสถาบันที่ดิน พ.ศ. 2544 
 งานศึกษานี้ได้ท าการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งหมดใน
ประเทศไทย พบว่าขนาดของแปลงที่ดินในประเทศไทยส่วนมากคือประมาณร้อยละ 87 มีเนื้อที่ 5 ไร่ 
หรือต่ ากว่า ส่วนที่ดินที่มีขนาดเกินกว่าแปลงละ 100 ไร่นั้นมีอยู่เพียงร้อยละ 5 มีการกระจุกตัวของ
การถือครองที่ดินที่ส าคัญ 2 รูปแบบคือ การกระจุกตัวโดยขนาดของแปลงที่ดิน (concentration of 
land size) หมายถึงแปลงที่ดินแปลงเดียวที่มีขนาดเกิน 200 ไร่ขึ้นไป กับการกระจุกตัวโดยความเป็น
เจ้าของ (concentration of ownership) หมายถึงการที่มีผู้ถือครองรายเดียวมีที่ดินหลายแปลง
รวมกันแล้วเกินกว่า 200 ไร่ขึ้นไป 
 ผลการศึกษาพบว่าที่ดินส่วนมากยังไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ที่เต็มประสิทธิภาพ โดยพบว่าที่ดิน
ร้อยละ 70 ของประเทศมีการใช้ประโยชน์พอสมควร ส่วนที่เหลือมีการใช้ประโยชน์ต่ ากว่าร้อยละ 50 
กล่าวคือมีการใช้ประโยชน์อย่างไม่เต็มที่หรือไม่ได้ใช้ประโยชน์เลย ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ไม่เต็มที่นี้อาจ
เกิดจากปัญหาการเก็งก าไรหรือปัญหาการบริหารจัดการของผู้ถือครองที่ดินเอง 
 การศึกษานี้ยังได้ประเมินความสูญเสียจากการใช้ประโยชน์ไม่เต็มที่ดังกล่าว โดยวิธีประเมิน
มูลค่าเพ่ิมทางการเกษตรซึ่งเป็นการประเมินขั้นต่ าพบว่าหากสามารถท าให้มีการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
เพ่ิมขึ้นมาเป็นร้อยละ 85 แล้ว จะท าให้มูลค่าเพ่ิมทางเกษตรเพ่ิมสูงขึ้นถึงปีละ 746,734.03 ล้านบาท 
ซึ่งหมายถึงประเทศไทยได้มีการสูญเสียทางเศรษฐกิจจากการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ต่ ากว่าที่ควรจะ
เป็นไปถึงปีละ 127,384.03 ล้านบาท 
 ในขณะที่ผลการวิจัยทางกฎหมายพบว่าโครงสร้างของกฎหมายมีส่วนท าให้เกิดปัญหาการ
กระจายการถือครองและการใช้ที่ดินที่ไม่เต็มประสิทธิภาพ เนื่องจากไม่มีกฎหมายจ ากัดการถือครอง
ที่ดินของเอกชน ท าให้สามารถถือครองที่ดินได้ไม่จ ากัด นอกจากนี้ยังไม่มีมาตรการทางภาษีที่มี
ประสิทธิภาพมาแก้ไขปัญหาการกระจุกตัวของที่ดินและการกว้านซื้อเพ่ือการเก็งก าไรอีกด้วย ถึงแม้จะ
มีกฎหมายปฏิรูปที่ดินก็ไม่ได้เน้นให้ด าเนินการปรับปรุงสิทธิ์และการถือครองที่ดินภาคเอกชนท าให้
ทรัพยากรที่ดินไม่ได้ถูกกระจายไปสู่ผู้ต้องการใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสม กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง
และกฎหมายพัฒนาที่ดินก็ไม่สามารถบังคับใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพท าให้การใช้ที่ดินไม่เป็นไปตาม
แผนและสมรรถนะของที่ดิน ซึ่งผู้วิจัยได้เสนอให้ใช้มาตรการทางภาษีและการก าหนดเขตการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่เหมาะสมแทนการจัดเก็บภาษีท่ีดินตามกฎหมายภาษีโรงเรือนและที่ดิน และกฎหมาย
ภาษีบ ารุงท้องที่ที่ขนาดหลักเกณฑ์ที่แน่นอนเนื่องจากขึ้นอยู่กับดุลยพินิจของผู้ประเมินภาษี เป็น
ช่องทางให้มีการหลีกเลี่ยงภาษีทั้งยังเปิดโอกาสให้ผู้ครอบครองที่ดินของรัฐเสียภาษีได้ ซึ่งเป็นการ
สนับสนุนให้มีการบุกรุกครอบครองที่ดินของรัฐอีกด้วย ซึ่งคณะผู้วิจัยได้เสนอให้มีการใช้มาตรการ           
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ที่ส าคัญ 4 ประการ ได้แก่ มาตรการปฏิรูปที่ดิน ธนาคารที่ดิน การจัดรูปที่ดิน และภาษีที่ดิน โดยรวม
ศูนย์การบริหารจัดตั้งเป็น “องค์การบริหารจัดการที่ดิน” ก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดินและอัตรา
ภาษีที่เหมาะสม มีเอกสารสิทธิ์เพียงชนิดเดียว รวมทั้งการจัดท าฐานข้อมูลที่ดินที่เข้าถึงได้ง่าย และ
โปร่งใส ทั้งนี้รวมถึงที่ดินของรัฐเองด้วย 
   
2.8  กรอบแนวควา คิดในการศึกษา 
 จากการศึกษาสภาพการใช้ที่ราชพัสดุในพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมดเป็นการเบื้องต้น ประกอบกับ
ทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า แนวความคิดเกี่ยวกับประโยชน์สาธารณะ แนวความคิดการวิเคราะห์
ผลได้ผลเสียและกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั้นที่กล่าวมาทั้งหมดข้างต้นได้น ามาประกอบกันเป็น
กรอบแนวความคิดในการศึกษาครั้งนี้ได้ว่าการท่ีจะวิเคราะห์ประสิทธิภาพการใช้ที่ราชพัสดุจ าเป็นต้อง
ค านึงถึงองค์ประกอบต่าง ๆ อย่างครบถ้วนทั้งทางกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมประกอบกัน               
ซึ่งองค์ประกอบต่าง ๆ เหล่านั้นล้วนแล้วแต่มีความสัมพันธ์เชื่อมโยงกันอย่างซับซ้อนในหลากหลายมิติ 
และโดยที่การศึกษาในครั้งนี้เป็นการวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ที่เกิดจากการใช้
ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะกับประสิทธิภาพที่ เกิดจากการใช้ตามศักยภาพของพ้ื นที่                 
ซึ่งหมายถึงการใช้ประโยชน์เชิงพานิชย์ ใช้เป็นที่อยู่อาศัย หรือใช้เพ่ือเกษตรกรรม ตามแต่ต าแหน่งที่ตั้ง
ของที่ดินนั้นเป็นส าคัญ จึงก าหนดให้ปัจจัยทางกายภาพ อันได้แก่ ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นปัจจัยที่มีผลต่อราคาที่ดิน
และความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่ศึกษาแล้วส่งผลต่อเนื่องถึงประสิทธิภาพทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม
ของการใช้ที่ดินเหล่านั้นในที่สุด (ดังภาพ 2-14 และ 2-15) ซึ่งจะได้กล่าวในรายละเอียดต่อไปในบทที่ 3 
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ภาพที่ 2-14  กรอบแนวความคิดประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

      (กรณีใช้ประโยชน์ทางราชการ) 
 
 
 
 
 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

  ความเข้มข้น (intensity)  ของการใช้ที่ดิน   
  (F.A.R , B.C.R , O.S.R , ความสูงของอาคาร   
  ฯลฯ) 
        

            ปัจจัยทางกายภาพ 

-  ต าแหน่งท่ีตั้ง 

- การเข้าถึง 

- ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

- ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบ 
 

      

ประสิทธิภาพทางสังค  

- คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของการเป็นศูนย์กลางการบริหาร  
(กรณีใช้เป็นหน่วยงานด้านการบรหิาร) 
- ความสะดวกในการให้บริการ (กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 

ด้านการบริหาร) 
- ความสะดวกในการเดินทางตดิตอ่ประสานงาน 
- ผลต่อปัญหาการจราจรในพ้ืนท่ี 

- ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนท่ีเป็นที่ตั้ง 

- ผลทางสังคมอื่น ๆ และคณุภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน 
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ภาพที่ 2-15  กรอบแนวความคิดประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
       (กรณีใช้ประโยชน์เชิงพานิชย์) 
  

2.8.1  กรอบแนวคิดพื นฐานในการศึกษา 
  จากการศึกษาทบทวน แนวคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมต่าง ๆ ที่ เกี่ยวข้องกับ
ประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินที่กล่าวไปแล้วในบทที่ 2  ประกอบกับวัตถุประสงค์และค าถามของการศึกษา
สามารถน ามาสร้างกรอบแนวคิดที่ใช้ในการศึกษาในครั้งนี้เป็น 3 ส่วนที่เชื่อมโยงกัน ประกอบด้วย                    
1) กรอบแนวคิดเบื้องต้นของการศึกษาประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ราชพัสดุ 2) กรอบแนวคิด
เบื้องต้นของการศึกษาประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุ และ 3) กรอบแนวคิดเบื้องต้นของ
การศึกษาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุ ซึ่งรายละเอียดในกรอบแนวคิดของแต่ละส่วน 
มีดังต่อไปนี้ 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

  ความเข้มข้น (intensity)  ของการใช้ที่ดิน   
  (F.A.R , B.C.R , O.S.R , ความสูงของอาคาร   
  ฯลฯ) 
        

             ปัจจัยทางกายภาพ 

-  ต าแหน่งท่ีตั้ง 

- การเข้าถึง 

- ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

- ย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินโดยรอบ 
 

      

    ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจและสังค  

- ผลตอบแทนท่ีได้รับ เช่น ค่าเช่า ฯลฯ 
- ค่าใช้จ่ายในการเดินทางทุกรูปแบบ 
- ปัญหาการจราจร 
- พัฒนาการทางเศรษฐกิจในพ้ืนท่ี 
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  2.8.1.1 กรอบแนวคิดเบื้องต้นของการวัดประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ราช
พัสดุ โดยที่การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์ที่จะศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล ซึ่งผู้ศึกษาได้สร้างกรอบแนวคิดเบื้องต้นขึ้นว่าประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่
ท าการศึกษานี้ประกอบด้วยประสิทธิภาพทางกายภาพ ประสิทธิภาพทางสังคม และประสิทธิภาพทาง
เศรษฐกิจ ซึ่งมีความเกี่ยวเนื่องเชื่อมโยงกัน โดยในส่วนของประสิทธิภาพทางกายภาพนั้นผู้ศึกษาได้สร้าง
กรอบแนวคิดเบื้องต้นขึ้นจากแนวคิดการวัดประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินที่พิจารณาถึงความเข้มข้น
ทางการใช้ที่ดินเป็นหลัก ซึ่งแนวคิดนี้มีจุดเริ่มต้นจากแนวคิดของ Barlowe (1978 , 1986)  ที่ได้กล่าวถึง
ประโยชน์สูงสุfที่จะได้รับจากการใช้ที่ดินใด ๆ ขึ้นอยู่กับคุณสมบัติของที่ดินแปลงนั้น ๆ เป็นส าคัญ และ
ที่ดินในแต่ละพ้ืนที่จะมีความเข้มข้น (intensity) ที่เหมาะสมของการใช้ที่แตกต่างกันออกไป ซึ่งในการ
พิจารณาความเข้มข้นของการใช้ที่ดินนี้มีปัจจัยที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ได้แก่ สัดส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน 
(Floor Area Ratio = F.A.R) สัดส่วนพ้ืนที่อาคารคลุมดิน (Building Coverage Ratio = B.C.R) และ
สัดส่วนพ้ืนที่ว่าง ต่อพ้ืนที่ดิน (Open Space Ratio = O.S.R) เป็นต้น โดยหากที่ดินแปลงใดมีสัดส่วนของ
พ้ืนที่อาคารต่อ พ้ืนที่ดินอยู่ ในระดับค่อนข้างสูงแล้วก็จะหมายถึงการใช้ที่ดินแปลงนี้มีการใช้ที่มี
ประสิทธิภาพสูงด้วย และในทางกลับกันหากที่ดินแปลงใดมีสัดส่วนของพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดินต่ าก็ย่อม
หมายถึงประสิทธิภาพในการใช้ที่ดินแปลงนั้นต่ าด้วย อย่างไรก็ตามค่าสัดส่วนที่เหมาะสมของการใช้ที่ดิน 
ใด ๆ ก็จะขึ้นอยู่กับต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินแปลงนั้น ๆ เป็นส าคัญเนื่องจากการใช้ที่ดินมีความเข้มข้นสูง
เกินไปก็อาจส่งผลเสียทางสังคมต่อชุมชนเมืองที่เป็นที่ตั้งของแปลงที่ดินนั้น ๆ มากก็ได้ ซึ่งในการศึกษาครั้ง
นี้ได้ใช้เกณฑ์ก าหนดตามผังเมืองรวมของพ้ืนที่ที่ศึกษาเป็นเกณฑ์การประเมินความมีประสิทธิภาพหรือไม่มี
ประสิทธิภาพทางกายภาพในเบื้องต้น โดยส าหรับพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมดได้มีการก าหนด F.A.R ไว้ตั้งแต่ 0.5 : 
1 ถึง 1 : 10 และ O.S.R ตั้งแต่ร้อยละ 3 ถึงร้อยละ 70 (ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร 2549 และเกณฑ์มาตรฐานงานผังเมืองรวม 2549) 
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ภาพที่ 2-16 กรอบแนวคิดเบื องต้นของประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา 
 
  2.8.1.2 กรอบแนวคิดเบื้องต้นของการวัดประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราช
พัสดุ โดยที่การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุ เป็นการศึกษาแบบองค์
รวมที่มีองค์ประกอบหลายส่วนเหลื่อมซ้อนกันอยู่ ซึ่งหนึ่งในนั้นก็คือประสิทธิภาพทางสังคม ซึ่งมี
องค์ประกอบต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับความเข้มข้นของการใช้ที่ดินและต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินนั้นเป็นปัจจัย
ส าคัญ โดยในส่วนของความเข้มข้นของการใช้ที่ดินหมายถึงหากการใช้ที่ราชพัสดุนั้นมีความเข้มข้นของ
การใช้ที่พอเหมาะพอดีกับสภาพโดยรวมของชุมชนที่ตั้งอยู่ กล่าวคือไม่เป็นการใช้ที่ดินที่ สร้างความ
แออัดให้แก่ชุมชนก็ถือได้ว่าเป็นการใช้ที่ดินที่มีประสิทธิภาพของสังคมต่อชุมชนนั้นนั่นเอง ส าหรับกรณี
ของต าแหน่งที่ตั้งที่มีผลต่อประสิทธิภาพทางสังคมหมายถึงการที่ที่ราชพัสดุนั้นมีต าแหน่งที่ตั้งและ
ประเภทการใช้ที่เหมาะสมกับสภาพโดยรวมของชุมชนเมืองที่ตั้งอยู่ โดยจะเป็นการพิจารณาที่มีความ
สอดคล้องของกิจกรรมของการใช้ที่ราชพัสดุนั้น ๆ กับกิจกรรมของพ้ืนที่เมืองโดยรวมว่ามีความ
สอดคล้องหรือขัดแย้งกันหรือไม่อย่างไร หากมีความสอดคล้องกันมาก หมายถึงเป็นการใช้ที่มี
ประสิทธิภาพทางสังคมมากและหากมีความขัดแย้งกันมากก็จะหมายถึงการใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็นการใช้
ที่มีประสิทธิภาพทางสังคมน้อย เช่น กรณีของหน่วยงานด้านการบริหารไปมีที่ตั้งอยู่ในย่านพานิชยก
รรม ซึ่งนอกจากจะเป็นกิจกรรมที่ไม่สนับสนุนต่อกันแล้วยังส่งผลให้เกิดความขัดแย้งต่อกันอีกด้วย 
เช่น ปัญหาด้านการจราจร และคุณภาพชีวิตของผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง เป็นต้น และกรณีของความ
สอดคล้องต่อกัน เช่น การที่หน่วยงานด้านการบริหารมีที่ตั้งอยู่ในย่านของการบริหารด้วยกันก็จะท าให้
มีการติดต่อประสานงานที่สะดวกรวดเร็วเป็นผลดีต่อประสิทธิภาพโดยรวมของการใช้ทรัพยากรทุก
ประเภท ซึ่งจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในบทที่แล้ว สามารถสรุปกรอบ
แนวคิดในการวัดประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุได้ดังภาพ 2-17 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

F.A.R 

ควา เข้ ขน้ของการใช้ที่ดิน 

(intensity of land use) 

B.C.R O.S.R ควา สูงของอาคาร ระยะถอยร่น 
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ภาพที่ 2-17 กรอบแนวคิดเบื องต้นของประสิทธิภาพทางสังค ของการใช้ท่ีราชพัสดุท่ีศึกษา 
 

  2.8.1.3 กรอบแนวคิดเบื้องต้นของการวัดประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้              
ที่ราชพัสดุการวัดประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจนี้เป็นการพิจารณาที่ผลตอบแทนและผลกระทบทาง
เศรษฐกิจที่เกิดจากการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาเป็นส าคัญซึ่งเป็นการพิจารณาทั้งผลทางตรงและผล
ทางอ้อมที่เป็นผลต่อเนื่องทางเศรษฐกิจอันเกิดจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้น โดยผลทางตรงที่สามารถ
ประเมินได้และมีความชัดเจนที่สุดคือการพิจารณาจากค่าเช่าที่ดินที่จะได้รับจากที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ 
หากมีการใช้ในกิจกรรมที่แตกต่างกันออกไป ซึ่งในกรณีนี้หมายถึงการใช้ตามศักยภาพของพ้ืนที่ที่เป็น
ที่ตั้งของที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ เป็นหลัก ส่วนผลทางอ้อมจะเป็นการพิจารณาที่ผลกระทบทาง
เศรษฐกิจของกิจกรรมการใช้นั้นที่มีผลต่อพ้ืนที่โดยรอบว่าโดยกิจกรรมการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้นมีผล
ต่อสภาพทางเศรษฐกิจโดยรวมของพ้ืนที่ที่เป็นที่ตั้งมากน้อยเพียงใด นอกจากนี้ผลทางเศรษฐกิจของ
การใช้ที่ราชพัสดุใด ๆ ยังหมายถึงค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นต้องใช้ในการเดินทางทุกรูปแบบที่เกี่ยวข้องกับ
กิจกรรมของการใช้ที่ราชพัสดุนั้น ๆ อีกด้วย ซึ่งผลทางเศรษฐกิจที่ได้นี้จะต้องน าไปวิเคราะห์
เปรียบเทียบกับผลทางสังคมที่เกิดจากการใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะโดยกระบวนการการ
วิเคราะห์ล าดับชั้นต่อไป 
 
 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

ต าแหน่งท่ีตั ง ควา เข้ ขน้ของการใช้ที่ดิน 

ประสิทธิภาพทางสังค  

- คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของการเป็นศูนย์กลางการบริหาร  
(กรณีใช้เป็นหน่วยงานด้านการบรหิาร) 
- ความสะดวกในการในการเดินทางติดต่อประสานงานและรับ
บริการ 

- ผลต่อปัญหาการจราจรในพ้ืนท่ี 

- ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนท่ีเป็นที่ตั้ง 

- ผลทางสังคมอื่น ๆ และคณุภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน 
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ภาพที่ 2-18 กรอบแนวคิดเบื้องต้นของประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา 
  

2.8.2 สรุปกรอบแนวคิดในการศึกษา 
  จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องทั้งหมดที่กล่าวมาข้างต้น และได้สรุปเป็น
กรอบแนวติดในการปะเมินประสิทธิภาพในแต่ละด้านของการใช้ที่ราชพัสดุที่กล่าวมาทั้งหมดแล้วนั้น 
สามารถสรุปเป็นกรอบแนวความคิดที่แสดงถึงประสิทธิภาพโดยรวมของการใช้ที่ราชพัสดุได้ดังภาพ           
ที่ 2-19 ข้างล่างนี้ 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2-19 กรอบแนวคิดความสัมพันธ์ของประสิทธิภาพทางกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ  

     ของการใช้ที่ราชพัสดุ 
 
   จากภาพที่ 2-19 แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุที่มีประสิทธิภาพสูงสุดควรเป็นการใช้ที่มี  
ประสิทธิภาพทั้งทางกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ ที่มีความเหมาะสมสอดคล้องกัน ซึ่งประสิทธิภาพ
ในแต่ละด้านนี้ล้วนแล้วแต่ส่งผลเชื่อมโยงต่อกันอย่างซับซ้อนในหลากหลายมิติ 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

ต าแหน่งท่ีตั ง ควา เข้ ขน้ของการใช้ที่ดิน 

ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ 

- รายได้ที่เป็นตัวเงิน 
- ค่าใช้จ่ายในการเดินทางทุกรูปแบบ 

- ค่าความสูญเสยีทางเศรษฐกิจจากปัญหาการจราจรในพ้ืนท่ี 

- ผลต่อเนื่องทางเศรษฐกิจอ่ืน ๆ ที่เกิดจากกิจกรรมการใช้
ประโยชน ์

- ค่าใช้จ่ายต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน 
 

ประสิทธิภาพทางกายภาพ 

ประสิทธภิาพทางสังค     ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ 



บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

 
3.1 ขั้นตอนในการศึกษา 
 การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้         
มีข้ันตอนในการศึกษาดังนี้ 
 1. การศึกษาแนวคิด ทฤษฎีต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง เป็นการศึกษาค้นคว้างานศึกษาวิจัย และ
วรรณกรรมต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องเพ่ือน ามาสร้างเป็นกรอบแนวคิดของการศึกษาในครั้งนี้ ซึ่งประกอบด้วย
ทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า (Bid Rent Theory) แนวคิดผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากร
ที่ดิน (Economic Return to Land Resource) แนวคิดประโยชน์สาธารณะ (Public Interest 
Concept) แนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis) และแนวคิดกระบวนการ
วิเคราะห์ล าดับชั้น (Analytic Hierarchy Process – AHP) เพ่ือน ามาประยุกต์ใช้ในการศึกษาครั้งนี้ 
ซึ่งได้กล่าวถึงรายละเอียดและพัฒนาการของแนวคิด ทฤษฎีต่าง ๆ ไว้ในบทที่ 2 
 2. การสร้างกรอบแนวความคิดพ้ืนฐานในการวิจัย เป็นกระบวนการน าเอาแนวความคิดต่าง ๆ  
ที่ได้จากการศึกษาในขั้นตอนแรกมาสร้างเป็นกรอบแนวความคิดในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการ
ใช้ที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาในครั้งนี้ (รายละเอียดเป็นไปตามท่ีได้กล่าวไว้แล้วในหัวข้อ 3.1) 
 3. การสืบค้นข้อมูลต่าง ๆ ที่เก่ียวข้องกับการศึกษาในครั้งนี้ ได้แก่ 
  1) ข้อมูลเกี่ยวกับประวัติความเป็นมาของที่ราชพัสดุ รวมทั้งเหตุการณ์ส าคัญต่าง ๆ 
ที่เกี่ยวข้องกับความเป็นมาและการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุในยุคต่าง ๆ ตั้งแต่อดีตถึงปัจจุบัน โดยการ
สืบค้นจากเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่ได้มีการบันทึกหรือกล่าวถึงเอาไว้  รวมทั้งการสัมภาษณ์ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องเพ่ือให้เห็นถึงภาพรวม รวมทั้งการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุในช่วงเวลา
ต่างกัน 
   2) ข้อมูลด้านนโยบายและแผน ในการใช้ที่ราชพัสดุในช่วงเวลาต่าง ๆ เพ่ือให้ทราบ
ถึงความเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ ๆ ที่เก่ียวข้องกับการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุอันเนื่องมาจากนโยบายและ
แผนการใช้ต่าง ๆ เหล่านั้น 
 4. แบ่งกลุ่มพ้ืนที่เพ่ือการศึกษา โดยการวิเคราะห์พ้ืนที่ชุมชนเมืองที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุ
ออกตามลักษณะความเป็นชุมชนเมืองที่แตกต่างกันเพ่ือให้พ้ืนที่ศึกษาที่คัดเลือกขึ้นมาในแต่ละกลุ่ม
พ้ืนที่สามารถใช้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาทั้งหมดได้ 
 5. สร้างและก าหนดเครื่องมือในการศึกษา เพ่ือก าหนดวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวข้อง
กับประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาเพ่ือการวิจัยในขั้นรายละเอียดโดยเป็นการวิจัยเชิง
คุณภาพและเชิงปริมาณที่ผสมผสานกัน ซึ่งจ าเป็นต้องอาศัยเทคนิควิธีในการเก็บรวบรวมข้อมูลใน
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หลายรูปแบบ อันประกอบด้วยการส ารวจข้อมูลภาคสนาม การสอบถาม และสัมภาษณ์เบื้องต้น 
รวมทั้งการออกแบบสอบถามเพ่ือการได้มาซึ่งข้อมูลที่จะน าไปวิเคราะห์ในขั้นตอนต่อไป 
 6. การประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูล จากข้อมูลรายละเอียดต่าง ๆ ที่ได้เก็บรวบรวมมา
ทั้งหมดข้างต้น ได้น ามาประมวลผลและวิเคราะห์ด้วยวิธีการทางสถิติและกระบวนการวิเคราะห์ล าดับ
ชั้นเพ่ือให้ทราบถึงประสิทธิภาพทั้งทางด้านกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจของที่ราชพัสดุที่เป็น
กรณีศึกษาในทุกพ้ืนที่ 
 7. อภิปรายผลการวิเคราะห์ข้อมูล จากผลการวิเคราะห์ท าให้ทราบถึงประสิทธิภาพทั้งทาง
กายภาพ สังคม และเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นกรณีศึกษาในขั้นตอนที่แล้วน ามาอภิปราย
เพ่ิมเติมถึงผลการวิเคราะห์ที่ได้เพ่ือให้มีความเข้าใจเพ่ิมข้ึนเกี่ยวกับเหตุผลและปัจจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในด้านต่าง ๆ ดังกล่าว 
 8. สรุปผลการวิจัยและจัดท าข้อเสนอแนะ เป็นการสรุปผลการศึกษาที่ได้ด าเนินการมา
ทั้งหมดเกี่ยวกับการศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
รวมทั้งสรุปข้อค้นพบต่าง ๆ ที่มีนัยยะส าคัญทั้งในเชิงทฤษฎีและการน าไปปรับใช้ในเชิงนโยบายของ
การใช้ที่ราชพัสดุในภาพรวม รวมถึงข้อเสนอแนะเกี่ยวกับการศึกษาวิจัยที่สมควรมีการด าเนินการ
เพ่ิมเติมในอนาคต 
 

3.2 วิธีการเก็บข้อมูลและการได้มาของข้อมูลในการศึกษา 
 จากกระบวนการศึกษาที่จ าเป็นต้องใช้ทั้งการวิจัยเชิงคุณภาพและการวิจัยเชิงปริมาณ
ประกอบกัน จึงจ าเป็นต้องมีเทคนิควิธีในการเก็บข้อมูลเป็นหลายรูปแบบเพ่ือให้ได้มาซึ่งข้อมูลในการ
วิจัยที่ถูกต้องครบถ้วน 
 3.2.1 การศึกษาทฤษฎี เอกสาร รายงาน และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ  
  เป็นการศึกษาหลักการแนวคิด ทฤษฎี และเอกสารรายงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับ
การศึกษาในครั้งนี้เพ่ือการน ามาสร้างกรอบแนวคิดเบื้องต้นในการศึกษา รวมทั้งก าหนดแนวทางใน
การจัดเก็บข้อมูลในแต่ละรูปแบบของข้อมูลจ าเป็นต้องใช้ในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่
ราชพัสดุในแต่ละด้าน เพ่ือการน ามาสังเคราะห์รวมกันเพ่ือให้ได้ผลสรุปของประสิทธิภาพของการใช้ที่
ราชพัสดุโดยรวมข้ันตอนสุดท้ายของการวิจัย 
 3.2.2 การส ารวจพื้นที่ 
  เป็นวิธีการเก็บข้อมูลในพื้นท่ีที่จ าเป็นและมีความส าคัญมากท่ีสุดประการหนึ่ง ซึ่งต้อง
เป็นการส ารวจสภาพการใช้ของที่ราชพัสดุที่ท าการศึกษา และสภาพแวดล้อมโดยรอบทุกประเภท 
เพ่ือให้ทราบถึงสภาพการณ์ ความเป็นมา และผลกระทบที่เกิดขึ้นหรือเป็นผลจากการใช้ที่ราชพัสดุ
เหล่านั้นเองหรือเป็นผลจากสภาพแวดล้อมอันจะท าให้เข้าใจได้ถึงความเป็นจริงทุกประการที่เกิดขึ้น
และเก่ียวข้องกับการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา โดยเครื่องมือที่จ าเป็นต้องใช้ในการส ารวจพ้ืนที่ ได้แก่ แผน
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ที่ภาพถ่ายต่าง ๆ และแบบส ารวจภาคสนามที่ต้องมีการออกแบบให้เหมาะสมกับพ้ืนที่และข้อมูลที่
ต้องการน ามาใช้ 
 3.2.3 การสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง 
  เป็นการสัมภาษณ์เพ่ือเก็บข้อมูลต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา              
โดยในเบื้องต้นเริ่มด้วยการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญของกรมธนารักษ์ ซึ่งเป็นผู้ที่มีหน้าที่ เกี่ยวข้องโดยตรง
กับการใช้ที่ราชพัสดุทั้งหมดเพ่ือให้ทราบถึงประเด็นปัญหาต่าง ๆ จากประสบการณ์จริง แล้วน าความรู้              
ที่ได้เหล่านั้นมาประยุกต์กับแนวคิด ทฤษฎีที่ได้โดยการศึกษาจากเอกสารหลักฐานต่าง ๆ ที่กล่าวมา
ข้างต้น สร้างขึ้นเป็นกรอบแนวคิดเพ่ือการศึกษาในรายละเอียด หลังจากนั้นจึงเป็นการสัมภาษณ์
เจาะลึกเฉพาะประเด็นที่เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการใช้ทั้งทางด้านกายภาพ สังคม และ
เศรษฐกิจกับผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการใช้ที่ราชพัสดุต่าง ๆ ทั้งผู้มีส่วนเกี่ยวข้องโดยตรงและผู้ที่ได้รับ
ผลกระทบประเภทต่าง ๆ เพ่ือน าผลที่ได้มาจัดท าแบบสอบถามและการวิเคราะห์ในขั้นตอนสุดท้าย 
โดยในการสัมภาษณ์เบื้องต้นดังกล่าวได้ใช้ค าถามปลายเปิดเป็นหลักเพ่ือเปิดโอกาสให้ผู้ถูกสัมภาษณ์  
ได้ให้ความคิดเห็นโดยอิสระก่อนน ามารวบรวมเป็นประเด็นหลักเพ่ือการสัมภาษณ์ในรายละเอียด              
ในขั้นตอนต่อไป ซึ่งจะเป็นการเจาะลึกลงไปในผลได้ผลเสียที่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องต่าง ๆ เหล่านั้นเห็นว่า                 
มีความส าคัญและต้องน ามาพิจารณาในการวิเคราะห์ถึงประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัส ดุ                       
ที่ท าการศึกษาต่อไป 
 3.2.4 การขอความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญ เพ่ือการวิเคราะห์ล าดับชั้น (A.H.P) 
  จากประเด็นของการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ได้จากการ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องข้างต้น ได้น ามาประยุกต์เข้ากับแนวคิดทฤษฎีที่ได้จากเอกสารหลักฐาน 
ต่าง ๆ จัดท าเป็นแบบขอความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญกลุ่มต่าง ๆ ตามแนวคิดกระบวนการวิเคราะห์
ล าดับชั้น (A.H.P) ซึ่งแบบที่ใช้ขอความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญนี้จะต้องผ่านการออกแบบที่ละเอียด
รอบคอบในทุก ๆ ประเด็นที่ต้องการเพ่ือให้ได้ผลการวิเคราะห์ที่ถูกต้องครบถ้วนและไม่มีอคติใด ๆ 
นอกจากนั้นแล้วแบบขอความคิดเห็นฯ ดังกล่าวยังต้องผ่านการทดสอบเบื้องต้นจากผู้เชี่ยวชาญบาง
ท่านเสียก่อนอีกด้วยเพ่ือการปรับปรุงให้แบบขอความคิดเห็นฯ ที่น าไปใช้จริงส าหรับการสรุปผล
การศึกษาในขั้นตอนสุดท้ายเป็นแบบฯ ที่มีความสมบูรณ์มากที่สุดเท่าที่จะท าได้ 
 

3.3 ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 
 จากกรอบแนวความคิดในการศึกษาที่ได้ก าหนดประเด็นในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของ
การใช้ที่ราชพัสดุออกเป็น 3 ประเด็นหลักคือ ประสิทธิภาพทางกายภาพ ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ 
และประสิทธิภาพทางสังคม ซึ่งในแต่ละประเด็นจะประกอบด้วยตัวแปรและรายละเอียดของข้อมูลที่
ใช้ในการศึกษาดังต่อไปนี้ 
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 3.3.1 ตัวแปรที่ใช้ในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา 
  โดยที่หลักการทั่ ว ไปของการพิจารณาประสิทธิภาพของการใช้ทรัพยากร             
ใด ๆ คือการใช้ที่ได้ประโยชน์สูงสุด โดยมีการสิ้นเปลืองทรัพยากรน้อยที่สุด ดังนั้นในการพิจารณา
ประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ราชพัสดุใด ๆ จึงเป็นการพิจารณาที่ความเข้มข้นของการใช้             
ที่ราชพัสดุเหล่านั้นเป็นหลัก ซึ่งตัวแปรและรายละเอียดที่ต้องการในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทาง
กายภาพ ได้แก่ ข้อมูลเกี่ยวกับขนาดพ้ืนที่ แปลงที่ดิน ขนาด และพ้ืนที่ของอาคารที่ปลูกสร้างอยู่ใน
แปลงที่ดินนั้น รวมทั้งพ้ืนที่เว้นว่างที่คงเหลือโดยในการวิเคราะห์จะต้องพิจารณาร่วมกับเกณฑ์                
ที่ก าหนดให้ใช้ส าหรับย่านที่ที่ดินนั้นตั้งอยู่และความเหมาะสมกับสภาพแวดล้อมเป็นส าคัญ 
 3.3.2 ตัวแปรที่ใช้ในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของที่ราชพัสดุที่ศึกษา 
  การวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ดินนี้ โดยทั่วไปแล้วมักใช้
ผลตอบแทนเป็นตัวเงินที่จะได้รับจากการใช้ประโยชน์เป็นหลัก ซึ่งก็คือค่าเช่าที่จะได้รับหากมีการจัด
ให้มีการเช่าที่ดินนั้นในราคาตลาดนั่นเอง นอกจากนี้แล้วยังหมายถึงผลกระทบต่อกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจของพ้ืนที่โดยรอบแปลงที่ดินอีกด้วย ดังนั้นตัวแปรและรายละเอียดที่ต้องการในการวิเคราะห์
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจก็คือราคาประเมินและราคาตลาดของแปลงที่ดินที่จะวิเคราะห์ ผลกระทบ
ทางเศรษฐกิจอ่ืน ๆ ที่มีต่อพ้ืนที่โดยรอบ รวมทั้งเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางติดต่อทุกประเภทที่
เกี่ยวข้อง ซึ่งรายละเอียดของข้อมูลที่ต้องการและวิธีการที่ใช้แสดงไว้ในตารางที่ 3-1 
 3.3.3 ตัวแปรที่ใช้ในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางสังคม 
  การวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุมีประเด็นที่แตกต่างกัน
ออกไปตามประเภทของการใช้ซึ่งท าให้ตัวแปรและรายละเอียดที่ต้องน ามาใช้ในการวิเคราะห์ขึ้นอยู่กับ
การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ เป็นส าคัญ โดยในกรณีที่ที่ราชพัสดุนั้นใช้เพ่ือเป็นที่ ตั้งของสถาบันด้าน
การบริหาร ประเด็นหลักประการหนึ่งคือคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของต าแหน่งที่ตั้งและในกรณีที่ใช้เป็น   
ทีอ่ยู่อาศัย ประเด็นหลักที่ต้องน ามาวิเคราะห์คือความสามารถในการรองรับประชากร เป็นต้น ในขณะ
ที่ผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนเป็นประเด็นที่ต้องน ามาพิจารณา ไม่ว่าจะเป็นการ
ใช้ประเภทใดก็ตาม ซึ่งตัวแปรและรายละเอียดที่ต้องการในกรณีนี้ก็คือกิจกรรมการใช้ทั้งในแปลงที่ดิน
ที่ศึกษาเองและพ้ืนที่โดยรอบ เป็นต้น รายละเอียดและวิธีการเก็บข้อมูลส าหรับการวิเคราะห์ใน
ประเด็นนี้ทั้งหมดเป็นไปตามที่แสดงไว้ในตารางที่ 3-1 
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ตารางที่ 3-1 สรุปรายละเอียดของตัวแปร ข้อมูลที่ใช้และวิธีการได้มาของข้อมูลในการวิเคราะห์
ประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 

ประเด็น 
การวิเคราะห ์

ตัวแปร ข้อมูลที่ต้องการ 

วิธีการได้มาของข้อมูล 

การ
ส ารวจ
พื้นท่ี 

การ
สัมภาษณ์ 

แบบ 
สอบถาม 

เอกสาร
หลักฐาน 

การ
ค านวณ 

1. ประสิทธภิาพ 
ทางกายภาพ 

ความเข้มข้น(intensity) 
ของการใช้ที่ราชพัสดุ 
ที่เป็นกรณีศึกษา 

- F.A.R 
- B.C.R 
- O.S.R 
- ระยะถอยร่น 
- ความสูงของอาคาร 

 
 
 
 
 

   
 
 
 
 

 
 
 
 
 

2. ประสิทธภิาพ 
ทางเศรษฐกิจ 
กรณีใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริหาร  
(การใช้ปัจจุบัน) 
 
 
 
กรณีใช้ประโยชน ์
ด้านพานิชยกรรม  
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 
 
 
กรณีใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริการ  
(การใช้ปัจจุบัน) 
 
 
 
กรณีใช้เป็นทีอ่ยูอ่าศัย  
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 
 
 
 

 
 
ผลทางเศรษฐกิจจาก
การใช้ที่ราชพัสดุนั้น
เป็นสถาบันราชการ
ด้านการบริหาร 
 
 
ผลทางเศรษฐกิจจาก
การใช้ที่ราชพัสดุนั้น
เพื่อประโยชน ์
ด้านพานิชยกรรม 
 
 
 
ผลทางเศรษฐกิจจาก
การใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริการ 
 
 
 
ผลทางเศรษฐกิจจาก
การใช้ที่ราชพัสดุนั้น
เป็นที่อยู่อาศัย 
 
 
 

 
 
1. ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
ติดต่อประสานงาน 
2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
ต่อพื้นที่โดยรอบอันเนื่อง    
มาจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้น
เป็นสถาบันด้านการบริหาร 
1. ผลตอบแทนจากการ 
ให้เช่า 
2. ผลต่อเนื่องจากพัฒนาการ
ทางเศรษฐกิจในพื้นที่ 
3. ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
ติดต่อเพื่อกิจกรรมที่
เกี่ยวขอ้ง 
1. ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
มารับบริการของผู้ใช้บริการ 
2. ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่
3. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
อื่น ๆ ต่อพื้นที่ที่เป็นที่ตั้ง 
1. ผลตอบแทนจากการ 
ให้เช่า 
2. ค่าใช้จ่ายในการเดินทาง
เพื่อกิจกรรมที่เกีย่วขอ้งกรณี
ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
3. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
อื่นต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งจาก
การใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
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ตารางที่ 3-1 สรุปรายละเอียดของตัวแปร ข้อมูลที่ใช้และวิธีการได้มาของข้อมูลในการวิเคราะห์
ประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ต่อ) 
 

ประเด็น 
การวิเคราะห ์

ตัวแปร ข้อมูลที่ต้องการ 

วิธีการได้มาของข้อมูล 

การ
ส ารวจ
พื้นท่ี 

การ
สัมภาษณ์ 

แบบ 
สอบถาม 

เอกสาร
หลักฐาน 

การ
ค านวณ 

กรณีใช้ประโยชน์ทาง
เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 

ผลทางเศรษฐกิจจาก
การใช้ที่ราชพัสดุนั้น
เพื่อประโยชน ์
ทางเกษตรกรรม 

1. ผลตอบแทนจากการ 
ให้เช่า 
2. ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
อื่นต่อชุมชนที่ตั้งจากการใช้
เป็นพื้นที่เกษตรกรรม 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

  
 

3. ประสิทธภิาพ 
ทางสังคม 
กรณีใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริหาร  
(การใช้ปัจจุบัน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กรณีใช้ประโยชน์ด้าน
พานิชยกรรม  
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 

 
 
ผลทางสังคมจากการ
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็น
สถาบันราชการด้าน
การบริหาร 
- คุณค่าเชิงสัญลักษณ์
ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหาร 
- ความสะดวกในการ
เดินทางติดต่อ
ประสานงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
ผลทางสังคมจากการ
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นในทาง
พานิชยกรรม 
- ความสอดคล้องกับ
สภาพโดยรวมของ
พื้นที่ 

 
 
 
 
 
 
- ต าแหน่งที่ตั้งที่แสดงถึง
ความเป็นศูนย์กลางการ
บริหาร 
- การต้ังอยู่ในกลุ่มหนว่ย
ราชการ 
ด้านการบริหารด้วยกัน 
- ระยะห่างจากหนว่ยงานที่
ติดต่อประสานงานกันเป็น
ประจ า 
- ความเหมาะสมสอดคล้อง
กับกิจกรรมอื่น ๆ ของพื้นที่
ที่เป็นที่ตั้ง 
- ผลต่อสภาพการจราจร
โดยรวม 
 
 
 
- ค่าความหนาแน่นและ
กิจกรรมการใช้ที่ดิน 
- ผลต่อสภาพการจราจร
โดยรวม 
- ผลทางสังคมอื่นจากการ 
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นในทาง
พานิชยกรรม 
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ตารางที่ 3-1 สรุปรายละเอียดของตัวแปร ข้อมูลที่ใช้และวิธีการได้มาของข้อมูลในการวิเคราะห์
ประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ต่อ) 
 

ประเด็น 
การวิเคราะห ์

ตัวแปร ข้อมูลที่ต้องการ 

วิธีการได้มาของข้อมูล 

การ
ส ารวจ
พื้นท่ี 

การ
สัมภาษณ์ 

แบบ 
สอบถาม 

เอกสาร
หลักฐาน 

การ
ค านวณ 

กรณีใช้เป็นสถาบัน
ราชการด้านการบริการ  
(การใช้ปัจจุบัน) 
 
 
 
 
 
 
 
 
กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย  
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 
 
 
 
 
 
กรณีใช้ประโยชน์ทาง
เกษตรกรรม  
(การใช้ตามศักยภาพ) 
 
 
 
 

ผลทางสังคมจากการ
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็น
สถาบันราชการด้าน
การบริการ 
- ความเหมาะสม
สอดคล้องกับสภาพ
โดยรวมของพื้นที่ที่
เป็นที่ตั้ง 
 
 
 
ผลทางสังคมจากการ
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นเป็น 
ที่อยู่อาศัย 
- ความสามารถในการ
รองรับประชากร 
 
 
 
 
ผลทางสังคมจากการ
ใช้ที่ราชพัสดุนั้นเพื่อ
เกษตรกรรม 
 
 

 
 
 
 
- ความหนาแน่นของการใช้
ที่ดินเพื่อเปรียบเทียบกบั
สภาพทัว่ไปของชุมชน 
- ความสอดคล้องกิจกรรม
การใช้กับสภาพชุมชน
โดยรวม 
 
 
 
 
- จ านวนประชากรที่ที่ราช
พัสดุแปลงนั้น ๆ รองรับได้
ตามเกณฑ์ก าหนดทางผังเมือง 
- ผลต่อสภาพการจราจร
โดยรวม 
 
- ความสอดคล้องกับ
กิจกรรมโดยรวมของพื้นที ่
- ผลต่อสภาพการจราจร
โดยรวม 
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3.4 การออกแบบเครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 โดยที่การศึกษาในครั้งนี้จ าเป็นต้องใช้ข้อมูลปฐมภูมิค่อนข้างมาก ดังนั้น จึงได้ด าเนินการสร้าง
เครื่องมือเพ่ือใช้ในการเก็บรวบรวมข้อมูลหลักเป็น 2 รูปแบบ ได้แก่ 
 3.4.1 แบบส ารวจข้อมูลภาคสนาม 
  เป็นแบบส ารวจที่ใช้เก็บข้อมูลในพ้ืนที่ตามความเป็นจริงที่ปรากฏ ซึ่งมีรายละเอียด
จ าแนกออกได้เป็น 4 ส่วน ได้แก่ 
  1. การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุที่ศึกษา ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง และรายละเอียดเกี่ยวกับ
การใช้ทั้งหมดอันจะท าให้ทราบถึงประสิทธิภาพทางกายภาพแล้วน าไปสู่การวิเคราะห์ประสิทธิภาพ
ทางสังคมและเศรษฐกิจต่อไป 
  2. สภาพแวดล้อมโดยทั่วไปของที่ราชพัสดุที่ศึกษา เพ่ือพิจารณาถึงความเหมาะสม
สอดคล้องหรือขัดแย้งของกิจกรรมการใช้กับชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
  3. การเข้าถึงและระบบคมนาคมขนส่ง เพ่ือพิจารณาถึงความสะดวกในการเดินทาง
ติดต่อทุกรูปแบบอันเป็นผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพทั้งทางสังคมและเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุ        
ที่ศึกษา 
  4. สภาพทางเศรษฐกิจของชุมชนที่เป็นที่ตั้งและผลกระทบที่เกี่ยวข้อง  เพ่ือน าไป
วิเคราะห์ผลทางเศรษฐกิจทั้งทางตรงและทางอ้อม 
  5. สภาพทางสังคมของชุมชนที่เป็นที่ตั้งและผลกระทบที่เกี่ยวข้อง เพ่ือน าไปใช้
วิเคราะห์ผลทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุดังกล่าว 
 3.4.2 แบบสอบถามความคิดเห็นจากผู้เชี่ยวชาญ เพื่อการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์
แบบมีล าดับชั้น (Analysis Hierarchy Process) 
  เป็นแบบสอบถามเพ่ือประมวลความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญรวม 18 ท่าน เพ่ือใช้
วิเคราะห์ปัจจัยที่ใช้ในการประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ถูกคัดเลือกให้เป็นตัวแทน    
ของที่ราชพัสดุทั้งหมดในพ้ืนที่ศึกษา ซึ่งถูกจ าแนกออกเป็น 2 ประเภทหลัก คือที่ราชพัสดุที่ถูกใช้เป็น
ที่ตั้งของสถาบันราชการประเภทบริหารและสถาบันราชการประเภทบริการ ใน 6 เขตพ้ืนที่  คือ                   
1.) เขตเมืองชั้นใน 2.) เขตเมืองชั้นกลางด้านตะวันออก 3.) เขตเมืองชั้นกลางด้านตะวันตก 4.) เขตเมือง
ชั้นนอกด้านตะวันออก 5.) เขตเมืองชั้นนอกด้านตะวันตก และ 6.) เขตปริมณฑล โดยการเปรียบเทียบ
กับประสิทธิภาพของการใช้หากที่ราชพัสดุเหล่านั้นถูกใช้ประโยชน์ตามศักยภาพของแปลงที่ดินใน      
แต่ละเขตพ้ืนที่เหล่านั้น 
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3.5 การจัดแบ่งกลุ่มพื้นที่และการคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษา 
 3.5.1 การจัดแบ่งกลุ่มพื้นที ่
  การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้ 
ได้พิจารณาสภาพโดยรวมของชุมชนเมืองของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยการพิจารณาถึง
สภาพพ้ืนที่ แบบแผน และลักษณะของความเป็นชุมชน การตั้งถิ่นฐาน การใช้ที่ดิน บทบาท และ
องค์ประกอบของชุมชนของพ้ืนที่ศึกษาทั้งหมดแล้ว สามารถแบ่งกลุ่ม พ้ืนที่เพ่ือการศึกษาออกได้เป็น  
6 พ้ืนที่ ได้แก่ 
  1. พ้ืนที่กรุงเทพชั้นใน ประกอบด้วยพ้ืนที่ เขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย              
สัมพันธวงศ์ ปทุมวัน บางรัก ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง ดินแดง จตุจักร ยานนาวา 
สาทร คลองเตย วัฒนา บางคอแหลม ธนบุรี บางกอกใหญ่ บางกอกน้อย และคลองสาน 
  2. พ้ืนที่กรุงเทพชั้นกลางด้านตะวันออก ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตพระโขนง คันนายาว 
บางนา สะพานสูง สวนหลวง ประเวศ บางเขน ลาดพร้าว สายไหม ดอนเมือง หลักสี่ บางกะปิ               
วังทองหลาง และบึงกุ่ม  
  3. พ้ืนที่กรุงเทพชั้นกลางด้านตะวันตก ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตบางพลัด ภาษีเจริญ 
ราษฎร์บูรณะ และจอมทอง 
  4. พ้ืนที่กรุงเทพชั้นนอกด้านตะวันออก ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตมีนบุรี คลองสามวา 
หนองจอก และลาดกระบัง  
  5. พ้ืนที่กรุงเทพชั้นนอกด้านตะวันตก ประกอบด้วยพ้ืนที่เขตบางขุนเทียน  บางแค 
บางบอน ทุง่ครุ  ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา และหนองแขม 
  6. พ้ืนที่ในเขตจังหวัดปริมณฑลทั้งหมด ได้แก่ พ้ืนที่ในเขตจังหวัดนครปฐม นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร 
 3.5.2 การคัดเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษา 
  การคัดเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษาตัวอย่างเพ่ือเป็นตัวแทนของการใช้ที่ราชพัสดุในพ้ืนที่
ศึกษาเพ่ือการศึกษาในขั้นรายละเอียดนี้ เป็นการคัดเลือกพ้ืนที่กรณีศึกษาย่อยในแต่ละกลุ่มกิจกรรมใน
แต่ละกลุ่มพ้ืนที่ โดยพิจารณาจากความเหมาะสมในด้านกิจกรรมการใช้  ต าแหน่งที่ตั้ง และศักยภาพ
ในการพัฒนาหากมีการใช้ประโยชน์ที่เป็นไปตามเกณฑ์ก าหนดในทางผั งเมืองของพ้ืนที่ที่ตั้งอยู่             
โดยจะต้องมีคุณสมบัติที่สามารถใช้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุทั้งหมดไว้เป็นอย่างดี โดยในเบื้องต้นได้
จ าแนกประเภทของการใช้เป็นที่ของหน่วยงานราชการออกเป็น 2 ประเภทหลักตามบทบาทหน้าที่
หลักของหน่วยงานราชการนั้น ๆ ได้แก่  
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   1. การใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานราชการประเภทบริหาร ซึ่งหมายถึงหน่วยงานที่มี
หน้าที่ด้านการบริหารเป็นหลัก หากมีการให้บริการประชาชนก็จะเป็นสัดส่วนที่น้อยมาก ซึ่งสถาบัน
ราชการประเภทนี้ ได้แก่ กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ซึ่งไม่ได้มีหน้าที่หลักในการให้บริการประชาชน
แต่อย่างใด และ  
  2. หน่วยงานราชการประเภทให้บริการประชาชนเป็นหลัก ได้แก่ ส านักงานเขต 
สถานีต ารวจ โรงเรียน โรงพยาบาล เป็นต้น ซึ่งบทบาทหน้าที่หลักของหน่วยงานราชการประเภทนี้คือ
การให้บริการประชาชนที่อยู่ในพ้ืนที่ที่เป็นที่ตั้งเป็นส าคัญ (ดูรายละเอียดเพิ่มเติมหัวข้อ 4.6 บทที่ 4) 
 
ตารางท่ี 3-2  การคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษา 
 

พื้นที ่ กิจกรรม พื้นที่กรณีศึกษา ที่ตั้ง 

กรุงเทพฯ ชั้นใน 
บริหาร ส านักงานต ารวจแห่งชาติ เขตปทุมวัน 
บริการ ส านักงานเขตบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพฯ ชั้นกลาง 
ด้านตะวันออก 

บริหาร กรมทางหลวงชนบท เขตบางเขน 
บริการ โรงเรียนสตรีวิทยา 2 เขตลาดพร้าว 

กรุงเทพฯ ชั้นกลาง 
ด้านตะวันตก 

บริหาร - - 
บริการ ส านักงานเขตภาษีเจริญ เขตภาษีเจริญ 

กรุงเทพฯ ชั้นนอก 
ด้านตะวันออก 

บริหาร ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ เขตหนองจอก 
บริการ สถานีต ารวจนครบาลล าหิน เขตหนองจอก 

กรุงเทพฯ ชั้นนอก 
ด้านตะวันตก 

บริหาร สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน เขตบางขุนเทียน 
บริการ โรงเรียนโพธิสารพิทยากร เขตตลิ่งชัน 

ปริมณฑล 
บริหาร กรมการปกครอง อ.ล าลูกกา  จ.ปทุมธานี 

บริการ โรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา อ.ไทรน้อย  จ.นนทบุรี 
 
3.6 การคัดเลือกผู้เชี่ยวชาญ 
 การคัดเลือกผู้ เชี่ยวชาญเพ่ือการให้ความคิดเห็นเกี่ยวกับปัจจัยที่ ใช้ในการประเมิน
ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในการศึกษาครั้งนี้ ได้พิจารณาจากพระราชบัญญัติการผังเมือง           
ที่ก าหนดให้คณะกรรมการการผังเมือง ประกอบด้วย ผู้แทนส่วนราชการ ผู้ทรงคุณวุฒิทางการผังเมือง
หรือสาขาวิชาที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับการผังเมือง และผู้แทนสถาบันองค์กรอิสระหรือบุคคลอ่ืนที่มี
ความเกี่ยวข้องโดยตรงกับการผังเมือง ฝ่ายละไม่เกิน 7 คน ดังนั้นการศึกษาในครั้งนี้จึงได้พิจารณาให้
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ผู้เชี่ยวชาญแต่ละกลุ่มมีจ านวนไม่เกิน 7 ท่าน ตามจ านวนและสัดส่วนของคณะกรรมการการผังเมือง
ดังกล่าว เพ่ือให้ได้ผลของความคิดเห็นที่ได้มีความหลากหลายและถ่วงดุลกันอย่างเหมาะสม               
โดยการพิจารณาว่าในกลุ่มแรกคือตัวแทนของภาครัฐทั้งบริหารและบริการ ในขณะที่กลุ่มที่ 2 คือ
ตัวแทนของภาควิชาการซึ่งเป็นกลาง และกลุ่มที่ 3 คือผู้แทนของภาคเอกชนและผู้ใช้ ซึ่งนับเป็น
ไตรภาคีที่มีการถ่วงดุลกันอย่างเหมาะสมดังกล่าว  ซึ่งในที่สุดแล้วได้ผลความเห็นจากผู้เชี่ยวชาญ         
ในขั้นตอนสุดท้ายรวม 18 ท่าน จ าแนกเป็นผู้แทนส่วนราชการ 6 ท่าน ผู้ทรงคุณวุฒิ 6 ท่าน และ
ผู้แทนสถาบันองค์กรอิสระ 6 ท่าน 
 

ผู้แทนส่วนราชการ เหตุผลในการคัดเลือก 
1. ที่ปรึกษาด้านนโยบายและแผน ส านักงาน
คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
2. นักวิเคราะห์งบประมาณเชี่ยวชาญ ส านัก
งบประมาณ 
3. ผู้อ านวยการกองสิ่งแวดล้อมชุมชนและพ้ืนที่
เฉพาะ ส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม 
4. ผู้อ านวยการส านักพัฒนาและส่งเสริมการ
บริหารส่วนจังหวัด กระทรวงมหาดไทย 
 
5. รองผู้อ านวยการส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
 
6. ผู้อ านวยการส่วนสารสนเทศ กรมธนารักษ์ 

เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงในการพิจารณานโยบาย
และแผนของโครงการภาครัฐ 
เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงในการวิเคราะห์งบประมาณ
ของโครงการภาครัฐ 
เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงที่เกี่ยวข้องในการจัดท า
นโยบายและแผนการใช้ที่ดินในชุมชนเมือง 
เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงในการจัดท าแผนการพัฒนา
พ้ืนที่ของกระทรวงมหาดไทยซึ่งมีส่วนเกี่ยวข้อง
โดยตรงกับการใช้ที่ดินในทุกพ้ืนที่ 
เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงในการด าเนินการใด ๆ ที่
เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร 
เป็นผู้มีหน้าที่โดยตรงเกี่ยวกับการบริหารจัดการ
และการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุในพ้ืนที่ศึกษา
ทั้งหมด 

 
ผู้ทรงคุณวุฒิ เหตุผลในการคัดเลือก 

1. ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการผังเมือง กรมโยธาธิการ
และผังเมือง 
2. ผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์
3. กรรมการผู้ทรงคุณวุฒิ ของกองทุนจัดรูปที่ดิน 
 

เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี
เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี
เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี
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4 .  ผู้ ท ร งคุณวุฒิ ด้ านผั ง เมื อ ง และ เคหการ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
5. ผู้ทรงคุณวุฒิด้านกฎหมายที่เกี่ยวกับการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
6. ผู้ทรงคุณวุฒิด้านการผังเมือง มหาวิทยาลัย
ศิลปากร 

เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี
เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี
เป็นนักวิชาการท่ีมีความรู้ความเชี่ยวชาญด้านการ
ผังเมืองเป็นอย่างด ี

 
ผู้แทนสถาบันองค์กรอิสระ เหตุผลในการคัดเลือก 

1. นายกสมาคมสถาปนิกชุมชนเมือง 
 
2. นายกสมาคมบ้านจัดสรร 
 
3. นายกสมาคมประเมินมูลค่าทรัพย์สิน 
 
4. ประธานมูลนิธิประเมินค่าทรัพย์สินไทย 
 
5. นายกสมาคมนักผังเมืองไทย 
 
6. ผู้แทนองค์กรอุตสาหกรรมการก่อสร้าง 

เป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ด้านการผังเมือง
เป็นอย่างดีในภาคเอกชน 
เป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ
การผังเมืองในภาคเอกชนเป็นอย่างดี 
เป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ
การผังเมืองในภาคเอกชนเป็นอย่างดี 
เป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ
การผังเมืองในภาคเอกชนเป็นอย่างดี 
เป็นผู้มีความรู้และประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับ
การผังเมืองทั้งในด้านวิชาการและภาคเอกชน 
เป็นผู้มีประสบการณ์ที่เกี่ยวข้องกับการผังเมืองใน
ภาคเอกชนเป็นอย่างดี 

 
3.7 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 
 การศึกษาประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนี้ ได้น าข้อมูล
ทั้งปฐมภูมิ และทุติยภูมิที่เก่ียวข้องกับการศึกษามาท าการวิเคราะห์ด้วยวิธีการต่าง ๆ ดังนี้ 
 1. การวิเคราะห์ข้อมูลด้านประสิทธิภาพทางกายภาพ สังคม และเศรษฐกิจ เป็นการวิเคราะห์
ข้อมูลที่ได้จากการลงพ้ืนที่และแบบส ารวจที่ใช้ในการเก็บข้อมูลรายละเอียดในพ้ืนที่จริงมาท าการ
วิเคราะห์โดยกระบวนการทางสถิติและการเปรียบเทียบกับเกณฑ์มาตรฐานในแต่ละด้านเพ่ือให้ได้ผล
การประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาในแต่ละด้านจากปัจจัยและเกณฑ์ต่าง ๆ 
เหล่านั้นแล้วจึงน าไปประมวลผลและเปรียบเทียบในขั้นตอนสุดท้ายของการวิเคราะห์ประสิทธิภาพ
ของการใช้ที่ราชพัสดุแต่ละประเภทเปรียบเทียบกัน 
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 2. การวิเคราะห์ความเห็นที่ได้จากผู้เชี่ยวชาญ เป็นการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์
ล าดับชั้น (Analytic Hierarchy Process – AHP) เพ่ือให้ทราบถึงค่าความส าคัญของปัจจัยแต่ละ
ปัจจัยที่น ามาใช้ประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ท าการศึกษา รวมถึงผลที่ได้รับแต่ละด้าน
จากการวิเคราะห์ดังกล่าว โดยได้ด าเนินการตามกระบวนการวิเคราะห์ดังกล่าวในทุกขั้นตอน 
 3. การวิเคราะห์ความสัมพันธ์และความเชื่อมโยงกันของข้อมูลและผลที่ได้รับเป็นการน า
ข้อมูลและผลที่ได้ทั้งเชิงปริมาณและคุณภาพทั้งท่ีรวบรวมและวิเคราะห์ในเบื้องต้นมาพิจารณาเพ่ิมเติม
เพ่ือการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างกันของตัวแปรต่าง ๆ  โดยการพิจารณาที่เหตุและผลที่
เกี่ยวข้องและตอบสนองต่อกัน ในสภาพความเป็นจริงของประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่
ท าการศึกษาเพ่ือให้เข้าใจถึงความสัมพันธ์และความเชื่อมโยงกันของตัวแปรต่าง ๆ เหล่านั้น และ
สามารถอธิบายได้ถึงปรากฏการณ์และผลที่ได้รับอย่างมีเหตุมีผล 
 



บทท่ี 4   
ท่ีราชพัสดแุละการใช้ประโยชน์ 

 
4.1 ความเป็นมาและความหมายของท่ีราชพัสด ุ
 แต่เดิมสิทธิในที่ดินของประเทศไทยทั้งหมดเป็นสิทธิเด็ดขาดของพระมหากษัตริย์ เนื่องจาก
ระบอบการปกครองของประเทศไทยเป็นระบอบสมบูรณาญาสิทธิราชย์  ซึ่งนอกจากจะทรงใช้เพื่อ
พระราชกิจแล้วยังทรงแบ่งปันเพื่อปูนบ าเหน็จความชอบให้พระบรมวงศานุวงศ์ ข้าราชการ หรือ
ราษฎรได้เข้าท ากินอีกด้วย แต่ยังทรงสิทธิที่จะขับไล่ได้เสมอโดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทนแต่อย่ างใด 
(จุฑามาศ 2524 , น.1) เห็นได้จากพระไอยการเบ็ดเสร็จ บทที่ 52 สมัยกรุงศรีอยุธยาที่บัญญัติไว้ว่า 
“ที่ในแว่นแคว้นกรุงเทพมหานครศรีอยุธยามหาดิลกภพนพรัตนราชธานีบุรีรมย์ เป็นที่แห่งพระ
เจ้าอยู่หัว หากให้ราษฎรทั้งหลายผู้เป็นข้าแผ่นดินอยู่จะได้เป็นที่ราษฎรหามิได้”  ครั้นถึงปลายสมัย
กรุงศรีอยุธยาต่อเนื่องกับกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้น กฎข้อห้ามต่าง ๆ ก็ได้ผ่อนคลายลง มีการโอนสิทธิ
ในที่ดินให้แก่กันได้รวมทั้งกฎหมายเองก็ยังอนุญาตให้ซื้อขายกันได้ จนถึงสมัยรัชกาลที่ 4 แห่งกรุง
รัตนโกสินทร์ก็ได้มีประกาศก าหนดให้ขายให้เช่าแก่ชาวต่างประเทศได้อีกด้วย โดยก าหนดว่า “ถ้า
ภายในพระนครหรือห่างก าแพงพระนครออกไปเพียงสองร้อยเส้นเข้ามาโดยรอบ ห้ามขายขาดแก่คน
นอกประเทศที่เข้ามาอยู่ไม่ถึง 10 ปี แต่ถ้าห่างก าแพงพระนครสองร้อยเส้นเพียงเรือพบหรือเรือแจว
ภายใน 24 ช่ัวโมงให้ขายได้” (จุฑามาศ 2524 , น.3) ซึ่งหมายถึงการรับรู้สิทธิในที่ดินของราษฎรที่เพิ่ม
มากขึ้นตามล าดับ แต่ในส่วนของ “ที่หลวง” ยังไม่ได้มีการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญนัก กล่าวคือยังคงเป็น
ที่ดินที่ใช้ประโยชน์ “ในทางราชการ” เป็นส าคัญ 
 สมัยรัชกาลที่ 5 ได้มีการปรับปรุงระบบราชการและมีการออกกฎหมายต่าง ๆ เป็นจ านวน
มาก รวมถึงการออกพระราชบัญญัติกรมราชพัสดุ ร.ศ.109 ด้วย ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวนี้ได้
กล่าวถึงหน้าที่ของเจ้าพนักงานกรมพระคลังมหาสมบัติว่ามีหน้าที่รักษาทรัพย์สินที่มีไว้ใช้หรือสงวนไว้
ใช้ในราชการ การซื้อสิ่งของต่าง ๆ ไว้ใช้ในราชการหรือขายให้กรมต่าง ๆ โดยการตกลงว่าจะเบิกเป็น
เงินหรือเป็นของ รวมทั้งการขายทรัพย์สินที่เลิกใช้ในราชการแล้ว ส าหรับในส่วนที่เกี่ยวกับที่ดินและ
อาคารได้กล่าวไว้ในมาตรา 9 ว่า “ถ้าเป็นที่ตึก ที่ดินของหลวงซึ่งจะให้ขายเลหลัง เสนาบดีพระคลัง
มหาสมบัติสั่งให้ขาย กรมราชพัสดุจัดการรักษาและเก็บค่าเช่าและสรรพสิ่งอื่น ๆ นอกจากที่ตึก เรือน 
ที่ดิน เป็นหน้าที่กรมราชพัสดุรักษาไว้ ฤาควรขายก็จัดการขายทั้งสิ้น” อย่างไรก็ตามพระราชบัญญัติ
กรมราชพัสดุก็ไม่ได้กล่าวไว้อย่างชัดเจนว่าที่ดินใดบ้างที่อยู่ในอ านาจของกรมราชพัสดุ จึงยังคงมีที่ดิน
ที่กระจัดกระจายอยู่ตามกระทรวงต่าง ๆ อีกเป็นจ านวนมากที่ยังมิได้น าส่งให้กรมราชพัสดุดูแลรักษา 
จนถึง ร.ศ.140 (พ.ศ.2464) กรมพระยาจันทบุรีนฤนาถ รองเสนาบดีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติได้มี
หนังสือกราบบังคมทูลพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาลที่ 6) ว่า “ด้วยที่ดินราชพัสดุ
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ซึ่งกระทรวงพระคลังมหาสมบัติได้ปกครองอยู่เวลาน้ีมีที่ดิน ตึก บ้านเรือน สวน นา ตลอดจนสถานที่
ว่าการกระทรวงต่าง ๆ และกรมต่าง ๆ ราชพัสดุประเภทนี้มีคงกระทรวงมาแต่เดิมบ้าง ได้รับและยึด
จากเจ้าภาษีนายอากรแทนพระราชทรัพย์ค้างบ้าง และได้รับโอนจากกระทรวงบางกระทรวง มี
กระทรวงกลาโหม กระทรวงศึกษาธิการ และกระทรวงคมนาคม เป็นต้น นอกจากนี้ยังได้รับที่ดินเหลือ
จากเขตถนนตามประกาศพระราชกฤษฎีกานั้นด้วย กระทรวงพระคลังฯ ได้จัดการปกครองขอรับโฉนด
และหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินข้ึนทะเบียนไว้ เป็นหลักฐานมั่นคงเพื่ อให้ตรงตามประกาศ
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดิน ที่ดินรายใดเป็นสถานที่ว่าการอยู่แล้วหรือที่ดินควรสงวนไว้เพื่อ
ประโยชน์ในราชการก็ตั้งทะเบียนไว้แผนก 1 ที่ดินรายใดควรขายก็ขายไปตามเวลาและราคาอันสมควร 
ถ้ารายใดยังไม่ควรขายก็ได้จัดการให้เกิดประโยชน์เก็บเงินข้ึนงบประมาณแผ่นดินเพื่อได้จัดการ
ปกครองให้เป็นหลักฐานมั่นคงข้ึน ดังกราบบังคมทูลพระกรุณามาแล้วนี้ ได้จ านวนที่ดินมาข้ึนทะเบียน
เป็นราชพัสดุทั่วกรุงเทพฯ และหัวเมืองมีจ านวนเป็นอันมาก ข้าพระพุทธเจ้าเห็นด้วยเกล้ากระหมอ่มว่า
ที่ราชพัสดุประเภทนี้เป็นพระราชทรัพย์คงพระคลังส่วน 1 และทั้งกระทรวงพระคลังฯ ก็ได้ปกครอง
รักษาอยู่เป็นส่วนมากอยู่แล้ว สมควรจะรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงอันยังกระจัดกระจายอยู่ทั่วทุก
กระทรวงนั้นมาข้ึนทะเบียนราชพัสดุไว้ทางกระทรวงพระคลังฯ เสียทางเดียว เมื่อกระทรวงและกรม
ต่าง ๆ ต้องการที่หลวงเพื่อประโยชน์ราชการแผนกใดอย่างไรก็ยืมไปเพื่อประโยชน์ราชการนั้นได้ การ
ที่จะจัดการปกครองที่หลวงอันเป็นราชพัสดุให้เป็นหลักฐานสืบไป ข้าพระพุทธเจ้าขอพระราชทานพระ
บรมราชานุญาตจัดการกับเจ้ากระทรวงต่าง ๆ  ต่อไป” ซึ่งพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัวไดม้ี
พระบรมราชโองการตอบว่า “ตามหนังสือกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ที่ 205/25400 ลงวันที่ 14  
เดือนยี่  ว่าเห็นสมควรจะรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวงในกระทรวงต่าง ๆ มาข้ึนทะเบียนราชพัสดุไว้
ทางกระทรวงพระคลังฯ เสียทางเดียว เพื่อปกครองให้เป็นหลักฐานสืบไปนั้น หม่อมฉันเห็นชอบด้วย
แล้ว ให้ท่านจัดการกับเจ้ากระทรวงต่าง ๆ ในเรื่องนี้ต่อไปเถิด” (กรมธนารักษ์ , น.792) 
 จากพระราชบัญญัติกรมราชพัสดุ ร.ศ.109  และพระบรมราชโองการฉบับดังกล่าวจึงอาจสรุป
รวมความได้ว่าที่ราชพัสดุในขณะนั้นหมายถึง 
 1. ที่ดินที่กระทรวงพระคลังมหาสมบัติปกครองรักษามีมาแต่เดิม รวมถึงจากการริบทรัพย์ค้าง
ภาษีอากรที่ไร่ นา ที่สวน หรือจากผู้ที่ต้องโทษริบทรัพย์สิน โดยที่ดินที่ได้จากการริบทรัพย์อยู่ใน
กระทรวงพระคลังฯ นั้นก็เนื่องจากกระทรวงพระคลังฯ มีหน้าที่หาเงินมาใช้จ่ายและเงินส่วนมากได้มา
จากภาษีอากร ท าให้ที่ดินเหล่าน้ีต้องอยู่ในความดูแลของกระทรวงพระคลังฯ เพื่อจะได้น าไปจัดการ
และท าประโยชน์เพื่อให้เกิดรายได้เข้าเป็นงบประมาณแผ่นดินต่อไป 
 2. ที่ดินที่เป็นสถานที่ตั้งของกระทรวงต่าง ๆ ถือเป็นทรัพย์สินของทางราชการที่เจ้ากระทรวง
มีหน้าที่ดูแล แต่ถ้าจะเลิกใช้ จะขาย หรือให้เช่า ให้เป็นอ านาจของกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ 
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 3. ที่หลวง หวงห้ามไว้ในราชการ และที่ดิน ตึก เรือนที่อยู่ในความครอบครองของกระทรวง
ต่าง ๆ แต่มิได้รวมถึงที่หลวงหวงห้ามไว้ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ การเหมืองแร่ การป่าไม้ ทุ่งเลี้ยงสัตว์ 
ทางน้ า ทางหลวง หรือที่หลวงหวงห้ามไว้ใช้เพื่อการส่วนพระองค์แต่อย่างใด เนื่องจากพระบรมราช
โองการฉบับดังกล่าวระบุเพียงว่า “บรรดาที่ดินของหลวงในกระทรวงต่าง ๆ มาข้ึนทะเบียนราชพัสดุ...
เพื่อปกครองให้เป็นหลักฐานสืบไป” เท่านั้น 
 ภายหลังการเปลี่ยนแปลงการปกครอง พ.ศ.2475 ได้มีการปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม อีก
หลายครั้ง ซึ่งการออกระเบียบที่ราชพัสดุ พ.ศ.2477 ได้ท าให้ความหมายของ “ที่ราชพัสดุ” มีความ
ชัดเจนมากข้ึน โดยระเบียบฉบับดังกล่าวได้ก าหนดลักษณะที่ดินที่ต้องข้ึนทะเบียนราชพัสดุ ได้แก่ 
 1. ที่ดินที่ใช้ราชการโดยตรง เช่น ที่ตั้งสถานที่ราชการต่าง ๆ  หรือสิ่งปลูกสร้างที่พักข้าราชการ
ต่าง ๆ  
 2. ที่ดินที่รัฐบาลได้รับหนังสือส าคัญส าหรับที่ดิน เช่น โฉนด ตราจอง หนังสือซื้อขาย เป็นต้น 
 3. ที่ดินที่สงวนไว้ใช้ราชการในภายหน้า เช่น ที่ดินที่กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ปกครองไว้ 
(เว้นแต่ที่ที่เจ้าพนักงานมิได้เข้าปกครองและยังไม่มีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินแต่ได้หวงห้ามไว้มิให้
ราษฎรจับจองเพราะเหตุต้องรักษาไว้เป็นสาธารณประโยชน์หรือรักษาไว้ตามกระแสพระบรมราช
โองการ) 
 4. ที่สาธารณประโยชน์เลิกใช้ 
อย่างไรก็ตามยังคงมีที่ดินของส านักราชการที่ได้รับการยกเว้นไม่ต้องข้ึนทะเบียนที่กระทรวงการคลัง 
ได้แก่ 
 1. ที่ดินของสุขาภิบาล ซึ่งได้มาโดยจ่ายเงินของสุขาภิบาลซื้อหรือมีผู้ยกให้โดยเฉพาะการ
สุขาภิบาล 
 2. ที่กุศลสถานหรือที่สาธารณประโยชน์ซึ่งกฎหมายบัญญัติไว้ให้เป็นหน้าที่กรมการอ าเภอ
รักษา 
 3. ที่ดินของโรงเรียนประชาบาล ซึ่งซื้อมาโดยทุนของโรงเรียนประชาบาลหรือมีผู้ยกให้เป็น
สมบัติของโรงเรียนประชาบาล 
 4. ที่ดินของกรมรถไฟ 
 5. ที่กระทรวงกลาโหม ประเภทใช้ในราชการทหารโดยตรง เช่น ป้อม ค่าย สนามฝึกหัด 
สนามบิน กรมกองทหารต่าง ๆ ฯลฯ 

ครั้นถึง พ.ศ.2485 ได้มีการออกระเบียบการปกครองและจัดประโยชน์ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง
ราชพัสดุ พ.ศ.2485  ซึ่งได้ให้ค าจ ากัดความของที่ราชพัสดุไว้ว่า 
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 “ตามระเบียบการนี้ ค าว่า “ที่ดินราชพัสดุ” หมายความว่า 
 1. ที่ดินซึ่งรัฐบาลปกครองใช้ราชการอยู่ หรือสงวนไว้ใช้ราชการภายหน้า และรัฐบาลได้เข้า
ปกครองและจัดประโยชน์แล้ว นอกจากที่ดินในความปกครองกรมรถไฟ ทางหลวงในการปกครองของ
กรมโยธาเทศบาล และทรัพย์สินของจังหวัด ตามนัยมติของคณะรัฐมนตรี 
 2. ที่สาธารณประโยชน์เลิกใช้ เช่น คู คลอง ถนน ทางหลวงต่าง ๆ ซึ่งไม่ใช้เพื่อการ
สาธารณประโยชน์แล้ว” 
 ส่วนอาคารและสิ่งปลูกสร้างอื่น ก็เช่นเดียวกับระเบียบที่ราชพัสดุ พ.ศ.2477 กล่าวคือหาก
เป็นสิ่งปลูกสร้างของรัฐบาลแม้อยู่ในที่ดินเอกชนก็ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุด้วย 
 จากค าจ ากัดความดังกล่าวพิจารณาได้ว่าระเบียบการปกครองและจัดประโยชน์ที่ดินและ
สิ่งก่อสร้างราชพัสดุ พ.ศ.2485 นี้มีเนื้อหาสาระคล้ายกับระเบียบที่ราชพัสดุ พ.ศ.2477 มาก 
โดยเฉพาะในเรื่องความหมายของที่ราชพัสดุมีแตกต่างกันอยู่บ้างคือ ระเบียบฯ พ.ศ.2485 ไม่ได้ยกเว้น
ที่ดินของกระทรวงกลาโหมประเภทที่ใช้ในราชการทหารโดยตรงเหมือนระเบียบฯ พ.ศ.2477 ดังนั้นจึง
ถือได้ว่าที่ดินที่ใช้ในราชการทหารเป็นที่ราชพัสดุด้วย 
 อย่างไรก็ตามเนื่องจากระเบียบที่ราชพัสดุไม่ถือเป็นกฎหมาย จึงมีกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ  
ไม่ยอมส่งมอบที่ดินและอาคารให้แก่กระทรวงการคลังอีกเป็นจ านวนมาก โดยถือว่าพระบรมราช
โองการของรัชกาลที่ 6 ที่กระทรวงการคลังยึดถือเป็นกฎหมายแม่บทที่ให้อ านาจแก่กระทรวงการคลัง
มาโดยตลอดได้ถูกยกเลิกไปแล้ว ดังนั้นกระทรวงการคลังจึงไม่มีอ านาจใด ๆ ที่จะออกระเบียบที่ราช
พัสดุมาใช้บังคับแก่กระทรวง ทบวง กรมอื่นอีก นอกจากนี้พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง 
กรม พ.ศ.2506 ก็ยังไม่ได้ให้อ านาจที่เกี่ยวกับสาธารณสมบัติของแผ่นดินแก่กระทรวงการคลังอีกด้วย 
 ต่อมามีการประกาศใช้พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518 ซึ่งมีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 6 
มีนาคม พ.ศ.2518 ได้ท าให้ความหมายของที่ราชพัสดุเปลี่ยนแปลงไปอย่างมีนัยยะส าคัญอีกครั้งหนึ่ง 
กล่าวคือในมาตรา 4 ของพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ให้ค าจ ากัดความไว้ว่า “ที่ราชพัสดุหมายความว่า 
อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์ของแผ่นดินทุกชนิด เว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดินดังต่อไปนี้ 
 1. ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของแผ่นดิน           
โดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
 2. อสังหาริมทรัพย์ส าหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วมกัน            
เป็นต้นว่าที่ชายตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ 

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์กรปกครองท้องถ่ินไม่ถือ          
ว่าเป็นที่ราชพัสดุ” 
 ในขณะที่มาตรา 5 ของพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้บัญญัติไว้ว่า “...บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง 
ทบวง กรมใดได้มาโดยการเวนคืน หรือการแลกเปลี่ยนหรือโดยประการอื่น ให้กระทรวงการคลังเข้า
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ถือกรรมสิทธ์ิในที่ราชพัสดุน้ัน ทั้งนี้ยกเว้นที่ดินที่ได้มาโดยการเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูป
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม” 
 ผลจากพระราชบัญญัติฉบับนี้ท าให้ “ที่ราชพัสดุ” หมายถึงที่ดินและทรัพย์สินอันติดอยู่กับ
ที่ดินหรือประกอบเป็นอันเดียวกับที่ดินนั้น รวมถึงสิทธิทั้งหลายอันเกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในที่ดินที่ไม่ใช่
ข้อยกเว้นและต้องเป็นอสังหาริมทรัพย์เท่านั้น 
 
4.2 ประเภทของท่ีราชพัสดุ 
 ที่ราชพัสดุสามารถจ าแนกออกได้เป็น 2 ประเภท คือ สาธารณสมบัติของแผ่นดิน และ
ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา ซึ่งทรัพย์สินทั้ง 2 ประเภทนี้เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทั้งสิ้น แต่สภาพ
ของการยึดถือไว้ใช้ประโยชน์ต่างกัน ฐานะตามกฎหมายของทรัพย์สินทั้ง 2 ประเภทนี้จึงแตกต่างกัน
ไปด้วย (นัท หิรัญรัตน์ , 2537) 

1. ที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน  
ที่ราชพัสดุประเภทนี้เป็นทรัพย์สินที่ใช้ในกิจการบริการสาธารณะที่รัฐเป็นผู้ด าเนินการด้วย

เงินงบประมาณแผ่นดิน ซึ่งบริการสาธารณะหมายถึงกิจการที่รัฐต้องจัดท าเพื่อสนองความต้องการของ
ประชาชนส่วนรวม เช่น การรักษาความสงบภายในประเทศ การศึกษา การรักษาความมั่นคงปลอดภัย
ของประเทศ หมายความรวมถึงการจัดการสงเคราะห์แก่ประชาชนทั้งในยามสงบและยามสงคราม 
เป็นต้น ทรัพย์สินที่ใช้ด าเนินการในการบริการสาธารณะนี้จะเป็นที่ราชพัสดุก็ต่อเมื่อเป็นการจัดการ
โดยส่วนราชการโดยตรง ไม่ใช่จัดการโดยเอกชนรับสัมปทานไปด าเนินการ หรือโดยรัฐวิสาหกิจที่เป็น
นิติบุคคล ส่วนทรัพย์สินที่ใช้ในราชการขององค์การบริหารส่วนท้องถ่ินได้รับการยกเว้นตาม
พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518 มาตรา 4 ว่าไม่เป็นที่ราชพัสดุและต้องเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ซึ่งสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นหมายความรวมถึง
ทรัพย์สินทุกชนิดของแผ่นดินที่ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ก็ได้ 
 อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ราชพัสดุและเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินคืออสังหาริมทรัพย์ที่
กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ใช้เพื่อด าเนินกิจการของกระทรวง ทบวง กรมนั้น ๆ ตามอ านาจหน้าที่ที่
ก าหนดไว้ในกฎหมาย โดยด าเนินการในรูปบริการสาธารณะที่จ าเป็นต่าง ๆ เกี่ยวข้องกับส่วนได้ส่วน
เสียของประชาชนส่วนรวม ซึ่งท าให้ทรัพย์สินเหล่าน้ีได้รับการคุ้มครองเป็นพิเศษกว่าทรัพย์สินประเภท
อื่น ๆ ของรัฐและเอกชนทั่วไป โดยความเป็นพิเศษดังกล่าว ได้แก่ 1) ห้ามโอนสาธารณสมบัติของ
แผ่นดิน 2) ห้ามมิให้ยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดินเอง 3) ห้ามยึดทรัพย์สินของแผ่นดิน 
  1) ห้ามโอนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ข้อบังคับนี้เป็นไปตามมาตรา 1305 ของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ ซึ่งบัญญัติไว้ว่าทรัพย์สินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นจะ
โอนแก่กันมิได้ เว้นแต่อาศัยอ านาจแห่งบทกฎหมายเฉพาะหรือพระราชกฤษฎีกาจากข้อบัญญัติ
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ดังกล่าว หมายความรวมถึงการห้ามโอนในรูปกรรมสิทธ์ิ เช่น การซื้อขาย การแลกเปลี่ยน หรือการให้ 
เป็นต้น ซึ่งจะท าให้ทรัพย์สินน้ันสิ้นสภาพจากการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไป นอกจากนี้แล้วยัง
หมายถึงการก่อภาระติดพันใด ๆ เช่น การจ านอง หรือจ าน าอีกด้วย เนื่องจากจะท าให้สาธารณสมบัติ
นั้นสิ้นสภาพจากฐานะที่ เป็นอยู่ท าให้ประชาชนส่วนรวมหมดสิทธ์ิที่จะท าการใด ๆ เพื่ อ
สาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ร่วมกันอีกต่อไป 
  2) ห้ามมิให้ยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับแผ่นดิน ข้อบังคับนี้เป็นไปตามมาตรา
1306 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ ซึ่งบัญญัติไว้ว่า ห้ามมิให้ยกอายุความข้ึนเป็นข้อต่อสู้กับ
แผ่นดินในเรื่องทรัพย์สินอันเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ซึ่งหมายความรวมทั้งอายุความเสียสิทธิ
และอายุความได้สิทธิ ไม่ว่าจะเป็น 1) การได้สิทธิครอบครอง 2) การได้กรรมสิทธ์ิโดยการครอบครอง
ปรปักษ์ หรือ 3) การได้ภาระจ ายอมโดยอายุความปรปักษ์ ก็ตาม 
  3) การห้ามยึดทรัพย์สินของแผ่นดิน ข้อบังคับนี้เป็นไปตามมาตรา 1307 แห่ง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ ซึ่งบัญญัติไว้ว่า “ห้ามมิให้ยึดทรัพย์สินของแผ่นดินไม่ว่าทรัพย์สิน
นั้นจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือไม่” โดยที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินหมายถึง
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นทรัพย์ของแผ่นดินอย่างหนึ่ง แต่ทรัพย์สินของแผ่นดินนั้นจะเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินหรือไม่อยู่ที่การใช้ทรัพย์สินเพื่อสาธารณประโยชน์หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ร่วมกัน 
ดังนั้น เมื่อเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินที่ใช้หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์สาธารณะจึงจ าเป็นต้องระมัดระวัง
ประโยชน์สาธารณะไม่ให้ถูกรบกวน ถูกขัดขวาง หรือกระทบกระเทือนต่อการใช้ทรัพย์สินนั้น การ
กระท าดังกล่าวไม่อาจกระท าได้หากไม่มีอ านาจตามกฎหมาย แม้จะโดยฝ่ายรัฐเองก็ตาม สาธารณ
สมบัติของแผ่นดินจึงมีลักษณะเป็นทรัพย์สินนอกพานิชย์ เอกชนจะยึดถือครอบครองเป็นกรรมสิทธ์ิ
มิได้ จึงมีลักษณะที่อยู่นอกการบังคับคดีใด ๆ และนอกการพานิชย์ทุกประเภท 
 สาธารณสมบัติของแผ่นดินสามารถจ าแนกออกโดยลักษณะของการใช้ประโยชน์ได้เป็น 2 
ประเภท คือ สาธารณสมบัติที่ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์และสาธารณสมบัติส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน 

สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่มีผู้ใช้
หรือท าหน้าที่ดูแลรักษาแทนประชาชนในชาติ และอาจเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ได้ใช้หรือเก็บ
รักษาไว้ยังไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์ก็ได้ ซึ่งเรียกว่าสงวนไว้เพื่อสาธารณประโยชน์ หรือเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินที่ราชการบริหารใช้แทนประโยชน์ส่วนรวมเพื่อจัดให้บริการสาธารณะ สาธารณ
สมบัตขิองแผ่นดินทั้ง 2 ประเภทนี้มีการใช้โดยส่วนราชการต่าง ๆ อย่างกว้างขวาง 
 ส าหรับสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่เก็บรักษาไว้ยังไม่ได้น ามาใช้ประโยชน์ตามประมวล
กฎหมายที่ดินได้ก าหนดให้อยู่ในความดูแลรักษาของกรมที่ดินซึ่งได้บัญญัติไว้ในมาตรา 10 ว่า “ที่ดิน
ของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองและมิใช่สาธารณสมบัติของแผ่นดินอันราษฎรใช้ประโยชน์
ร่วมกันน้ัน ให้อธิบดีมีอ านาจจัดหาผลประโยชน์ ในการจัดหาผลประโยชน์ให้รวมถึงจัดท าให้ที่ดินใช้
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ประโยชน์ได้ ซื้อขาย แลกเปลี่ยน ให้เช่า และให้เช่าซื้อ หลักเกณฑ์และวิธีการจัดหาผลประโยชน์ให้
ก าหนดโดยกฎกระทรวง แต่ส าหรับการขาย การแลกเปลี่ยน และการให้เช่าซื้อต้องได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรี” 
 โดยที่ที่ ดินของรัฐหมายถึงที่ดินที่ ไม่มี เอกชนใดมีกรรมสิท ธ์ิ ซึ่ งรวมถึงที่ดินที่ เป็น
สาธารณประโยชน์และทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา ซึ่งสาธารณสมบัติของแผ่นดินเหล่านี้สามารถให้
เช่าและจ าหน่ายโอนได้อีกด้วย ในขณะที่ที่ราชพัสดุที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะซึ่งส่วน
ราชการเป็นผู้ใช้ประโยชน์ เช่น ส านักราชการบ้านเมืองต่าง ๆ เป็นทรัพย์สินที่ส่วนราชการใช้เพื่อ
ด าเนินกิจการบริการสาธารณะต่าง ๆ แต่ไม่อนุญาตให้ก่อภาระติดพัน หรือจ าหน่ายจ่ายโอนได้หากไม่
มีกฎหมายที่ให้อ านาจไว้โดยเฉพาะ 
 อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ราชพัสดุที่เป็นกรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลังนี้ กระทรวงการคลัง
ครอบครองไว้เป็น 2 สถานะ คือ 1 เป็นการครอบครองแทนรัฐบาลเพื่อใช้ประโยชน์ในการจัด
ให้บริการสาธารณะ ที่ราชพัสดุประเภทนี้คือสาธารณสมบัติของแผ่นดิน และ 2) การจัดหาประโยชน์
ในที่ราชพัสดุโดยการให้เช่าเพื่อหารายได้จากอสังหาริมทรัพย์ประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา 
 การจะน าเอาสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่เป็นที่ราชพัสดุออกให้เช่าแม้จะไม่เป็นการโอน ขาย 
หรือจ าหน่าย แต่ก็อาจเป็นการก่อภาระติดพันอย่างหนึ่ง ซึ่งอาจขัดกับการใช้ทรัพย์สินนั้นเพื่อ
สาธารณประโยชน์ก็ได้ ซึ่งตามกฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ.2521) ได้มีการเพิ่มเติมข้อความว่า “ที่ราช
พัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม สงวนไว้แต่ยังไม่ได้ประโยชน์ในทางราชการ หากกระทรวง ทบวง กรมที่
ได้สงวนที่ดังกล่าวยินยอม กรมธนารักษ์จะน ามาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าเป็นการช่ัวคราวก็ได้ 
แต่ต้องเป็นการให้เช่าที่ผู้เช่าใช้อยู่อาศัยหรือใช้ประกอบการเกษตร” และการให้เช่านี้ไม่ต้องใช้วิธี
ประมูลก็ได้ ซึ่งเป็นวิธีการหนึ่งในการน าที่สาธารณสมบัติของแผ่นดินมาจัดให้เช่าได้ตามกฎหมายโดย
ไม่ต้องถอนสภาพก่อนโดยถือว่าเป็นข้อยกเว้น 
 อย่างไรก็ตามการให้เช่าสาธารณสมบัติของแผ่นดินก็มีข้อควรพิจารณาคือต้องไม่เป็นการให้
เช่าที่ก่อให้เกิดสิทธิครอบครองอันเนื่องจากระยะเวลาของการให้เช่าที่นานเกินไปเช่นที่เป็นอยู่ใน
ต่างประเทศบางประเทศที่อาจกระทบกระเทือนต่อการใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ได้เช่นกัน 

2. ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา 
 ทรัพย์สินประเภทนี้หมายถึงทรัพย์สินของแผ่นดินที่รัฐครอบครองใช้ประโยชน์ในการด าเนิน
กิจการที่มีลักษณะอย่างเดียวกับเอกชน และอยู่ใต้บังคับของกฎหมายเอกชน ท าให้ทรัพย์สินที่ใช้ใน
กิจการนั้นไม่มีลักษณะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ไม่ได้ใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือสงวนไว้
เพื่อประโยชน์ร่วมกัน กิจการเหล่านี้ได้แก่ การจัดท าการค้า หรืออุตสาหกรรมที่ไม่ได้อยู่ในหน้าที่
โดยตรงของรัฐเช่นการจัดหาประโยชน์โดยการให้เช่าที่ราชพัสดุก่อสร้างบ้านพักข้าราชการ เป็นต้น 
ดังนั้นที่ราชพัสดุประเภทนี้คืออสังหาริมทรัพย์ที่รัฐครอบครองไว้เพื่อการจัดหาประโยชน์โดยการใหเ้ช่า
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หรือใช้เพื่อประโยชน์อย่างอื่นนอกจากเพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ซึ่งในพระราชบัญญัติ            
ที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518 ได้ให้อ านาจคณะกรรมการที่ราชพัสดุให้มีหน้าที่ในการก าหนดนโยบาย รวมทั้ง
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ ในการปกครอง บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์ ซึ่งความหมายของที่ราชพัสดุ
ตามพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวนั้นได้ก าหนดไว้ว่าถ้าเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาแล้วจะเป็นที่
ราชพัสดุทั้งหมด (ยกเว้นทรัพย์สินของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์กรปกครองท้องถ่ิน) 
นอกจากนี้แล้วยังมีพระราชบัญญัติแก้ไขเพิ่มเติมประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 216 ที่ให้อ านาจ
กระทรวงการคลังในการรับผิดชอบกิจการที่เกี่ยวข้องกับที่ราชพัสดุทั้งหมดอีกด้วย 
 ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาน้ี มีทั้งที่เป็นสังหาริมทรัพย์และอสังหาริมทรัพย์ โดยส่วนที่ เป็น
สังหาริมทรัพย์ ได้แก่ สังหาริมทรัพย์ของแผ่นดินที่นอกเหนือจากสังหาริมทรัพย์ที่มีสภาพเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เป็นทรัพย์สินที่รัฐครอบครองไว้ใช้
ประโยชน์ในการด าเนินการของรัฐทุกรูปแบบทั้งที่จัดในรูปราชการบริหารที่ถือว่าเป็นทรัพย์สินที่ใช้
เพื่อประโยชน์สาธารณะ เช่น สิ่งของเครื่องใช้ที่ใช้ในราชการของกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ซึ่งถ้า
เป็นการด าเนินการของรัฐโดยตรงไม่ว่าจะเป็นรูปแบบใดสังหาริมทรัพย์เหล่านั้นก็เป็นทรัพย์สินของ
แผ่นดินธรรมดา ส่วนทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาที่ เป็นอสังหาริ มทรัพย์มีหน่วยงานของรัฐที่
ครอบครองและใช้ประโยชน์อย่างหลากหลาย เช่น รัฐวิสาหกิจต่าง ๆ ที่ดินที่ใช้จัดหาประโยชน์โดย
การให้เช่า ให้เช่าซื้อ แลกเปลี่ยน หรือขาย เป็นต้น 
 แม้ว่าทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาเหล่านี้รัฐไม่ได้ครอบครองไว้เพื่อประโยชน์สาธารณะ
โดยตรงก็ตาม แต่ก็มีทรัพย์สินของแผ่นดินบางประเภทที่ใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะโดยอ้อม เช่น 
สังหาริมทรัพย์ที่ใช้ในการด าเนินการต่าง ๆ ของรัฐ หรือราชการประเภทต่าง ๆ ซึ่งกฎหมายไม่ได้
บัญญัติถึงการห้ามจ าหน่ายจ่ายโอนไว้ว่าต้องท าโดยการตราพระราชบัญญัติหรือพระราชกฤษฎีกา
เท่านั้น ท าให้ทรัพย์สินเหล่าน้ีอาจถูกน าออกขาย แลกเปลี่ยน หรือให้เช่าก็ได้ 
 
4.3 การใช้ประโยชน์ท่ีราชพัสดุ 
 มาตรา 6 ของพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.2518 ได้ก าหนดให้มี “คณะกรรมการที่ราช
พัสด”ุ ประกอบด้วยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง เป็นประธาน ปลัดกระทรวงการคลัง เป็นรอง
ประธาน ปลั ดกระทรวงกลาโหม  กระทรวงเกษตรและสหกร ณ์  กระทรวงมหาดไทย 
กระทรวงศึกษาธิการ กระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน และผู้อ านวยการส านักผังเมือง เป็น
กรรมการ อธิบดีกรมธนารักษ์ เป็นกรรมการและเลขานุการ และผู้อ านวยการกองรักษาที่หลวง 
กรมธนารักษ์ เป็นกรรมการและผู้ช่วยเลขานุการ มีหน้าที่ก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์ และวิธีการใน
การปกครองดูแลบ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์กับที่ราชพัสดุ 
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 โดยได้มีกฎกระทรวง พ.ศ.2519 ก าหนดการใช้ที่ราชพัสดุไว้ว่า “กระทรวง ทบวง กรม และ
องค์กรปกครองท้องถ่ินใดประสงค์จะใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการ ถ้าที่ราชพัสดุน้ันต้ังอยู่
ในกรุงเทพมหานครให้ท าความตกลงกับกรมธนารักษ์ แต่ถ้าที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู่ในจังหวัดอื่นให้แจ้ง
การขอใช้ที่ราชพัสดุน้ันต่อผู้ว่าราชการจังหวัด พร้อมทั้งแจ้งเหตุผลและความจ าเป็นในการขอใช้ที่ราช
พัสดุด้วย เมื่อได้รับความยินยอมจากผู้ว่าราชการจังหวัดแล้วให้ท าความตกลงกับกรมธนารักษ์” ซึ่งใน
การพิจารณาอนุญาตให้ส่วนราชการใช้ที่ราชพัสดุนั้นให้กรมธนารักษ์พิจารณาตามความจ าเป็นและ
สมควร เช่น กรณีใช้เป็นที่ท าการส านักราชการ อนุญาตให้ไม่เกิน 1 ไร่ เว้นแต่กรณีจ าเป็น เช่น สนาม
หญ้าหน้าศาลากลางจังหวัด หรือสนามของโรงเรียน เป็นต้น (สมศักดิ์ ขวัญแก้ว , 2527) โดยกระทรวง 
ทบวง กรม หรือองค์กรปกครองท้องถ่ินที่ใช้ที่ราชพัสดุจะต้องดูแลและบ ารุงรักษาที่ราชพัสดุเสมอด้วย
วิญญูชนจะควรสงวนทรัพย์สินของตนเอง และเมื่อส่วนราชการที่ได้รับอนุญาตให้ใช้ที่ราชพัสดุนั้นเลิก
ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ หรือมิได้ใช้ประโยชน์ หรือใช้ประโยชน์ไม่ครบถ้วน หรือใช้ประโยชน์ผิดไปจาก
ที่ได้รับอนุญาต หรือเข้าครอบครองใช้ประโยชน์โดยไม่ได้รับอนุญาต จะต้องส่งคืนที่ราชพัสดุ และหาก
มีปัญหาใด ๆ คณะกรรมการที่ราชพัสดุจะเป็นผู้ช้ีขาด 
 ส าหรับที่ราชพัสดุที่ไม่ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือไม่ได้สงวนไว้เพื่อประโยชน์ในทาง
ราชการ กรมธนารักษ์จะน ามาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีการจัดท าสัญญาต่างตอบ
แทนอื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าก็ได้ ส าหรับการที่จะจัดหาประโยชน์ในลักษณะใดนั้นข้ึนอยู่กับ
สภาพท าเลของที่ราชพัสดุน้ัน ๆ โดยค านึงถึงประโยชน์สูงสุดทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม
เป็นส าคัญ (กรมธนารักษ์ , 2553) 
 
4.4 ท่ีราชพัสดุในพ้ืนท่ีศึกษา และการใช้ประโยชน์ 
 จากข้อมูลปัจจุบันของที่ราชพัสดุที่เป็นที่ดินทั่วประเทศ มีเนื้อที่รวม 12.9 ล้านไร่ นั้น เมื่อ
พิจารณาเฉพาะในขอบเขตของพื้นที่ศึกษาในครั้งนี้แล้วพบว่าส าหรับในพื้นที่กรุงเทพมหานครเองมีที่
ราชพัสดุทั้งสิ้น 3,984 แปลง เนื้อที่  45,486 ไร่ มีการใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการ
ประเภทบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องถึง 1,028 แห่ง คิดเป็นพื้นที่รวม 17,780 ไร่ เป็นที่ตั้งของ
สถาบันราชการประเภทบริการ อันได้แก่ ส านักงานเขต สถานีต ารวจ โรงพยาบาล สถานีอนามัย รวม 
109 แห่ง คิดเป็นพื้นที่ 981 ไร่ สถาบันการศึกษา 446 แห่ง พื้นที่ 8,114 ไร่ ใช้ในราชการทหาร 321 
แห่ง พื้นที่ 6,828.8 ไร่ เป็นที่ว่างและสงวนไว้ใช้ในราชการ 59 แห่ง พื้นที่ 141.3 ไร่ จัดให้เช่าเพื่อเป็น
ที่อยู่อาศัยและประโยชน์อย่างอื่น 566 แห่ง พื้นที่ 2,505 ไร่ 
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ภาพที่ 4-1 ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและการใช้ประโยชน์ 

ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ส านักงานเขต 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย/ศูนย์บริการสาธารณสุข/  
  /ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก 

1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

1,994 
1,028 

199 
4 

109 
86 

 
446 
215 
131 
321 

33,704 
17,780 

980 
8 

352 
619 

 
8,114 
1,959 
6,154 
6,828 

1 
1 
3 
0 
2 
0 
 

0 
2 
1 
3 

55.79 
62.39 
75.50 
13.00 
74.50 
88.00 

 
53.00 
92.40 
60.60 
64.90 

74.10 
39.09 
2.16 
0.02 
0.78 
1.36 

 
17.84 
4.31 

13.53 
15.01 

2 ที่อยู่อาศัย 37 101 1 11.30 0.27 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 631 2,478 2 80.96 5.45 
4 เกษตรกรรม 182 839 2 35.60 1.85 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สถานีขนส่ง 
       - สนามบิน 
       - ท่าเรือ 
       - สวนสาธารณะ/ลานกีฬา 
       - ถนน/สะพาน/คลอง 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 
      - ที่ดินบุกรุกในความดูแลของกรมธนารักษ์ 

8 
101 

1 
12 
3 
9 

76 
59 
9 
6 

43 
1 

291 
2,019 

225 
1,240 

4 
412 
136 
141 
53 
23 
35 
28 

2 
3 
2 
0 
2 
2 
0 
1 
3 
2 
3 
0 

25.00 
93.72 
31.00 
17.00 
90.00 
29.20 
26.52 
68.80 
51.50 
86.30 
16.00 
15.00 

0.64 
4.44 
0.50 
2.73 
0.01 
0.91 
0.30 
0.31 
0.12 
0.05 
0.08 
0.06 

 รวม 3,984 45,486 2 38.29 100.00 

ตารางที่ 4-1 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพมหานคร 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
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ส าหรับในพื้นที่เขตจังหวัดนครปฐม มีที่ราชพัสดุรวมทั้งสิ้น 2,739 แปลง พื้นที่ 37,688 ไร่              
มีการใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการที่มีหน้าที่หลักด้านการบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
รวม 40 แห่ง พื้นที่ 955.3 ไร่  เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ ได้แก่ ที่ว่าการอ าเภอ สถานี
ต ารวจ โรงพยาบาล และสถานีอนามัย เป็นต้น รวม 120 แห่ง พื้นที่  553.3 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้ ง
สถาบันการศึกษา 223 แห่ง พื้นที่ 11,427 ไร่ ใช้ในราชการทหาร 30 แห่ง พื้นที่ 9,829.8 ไร่ จัดให้
เช่าเป็นที่อยู่อาศัยและประโยชน์อย่างอื่น 33 แห่ง พื้นที่ 204 ไร่ 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 4-2 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดนครปฐมและการใช้ประโยชน์ 
 

ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.5 หน่วยราชการทั่วไป 
1.6 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ที่ว่าการอ าเภอ 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล  /  สถานีอนามัย  / ศูนย์บริการสาธารณสุข 

1.7 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.8 ใช้ในราชการทหาร 

413 
40 

120 
12 
15 
93 

223 
189 
34 
30 

22,765 
955 
553 
109 
57 

387 
11,427 
1,884 
9,542 
9,829 

3 
1 
1 
1 
- 
- 
1 
1 
3 
3 

32.45 
1.00 

30.10 
22.00 
6.10 
2.00 

25.35 
55.00 
70.35 
76.00 

64.40 
2.53 
1.47 
0.29 
0.15 
1.03 

30.32 
5.00 

25.32 
26.08 

2 ที่อยู่อาศัย 37 101 1 11.30 0.27 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 17 82 1 45.00 0.22 
4 เกษตรกรรม 2 68 2 35.00 0.18 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สถานีขนส่ง 
       - ท่าเรือ 
       - ถนน/คลอง 
 

2,270 
2,217 

1 
1 

2,215 
 

14,669 
11,841 

207 
0 

11,633 
 

2 
- 
3 
0 
- 
 

21.22 
62.42 
79.00 
32.00 
51.42 

 

38.92 
31.42 
0.55 
0.00 

30.87 
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5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 

10 
5 
5 

1,949 
1,828 

121 

3 
2 
1 

95.00 
9.00 

86.00 

5.17 
4.85 
0.32 

 รวม 2,739 37,688 3 44.97 100.00 

ตารางที่ 4-2 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่เขตจังหวัดนครปฐม 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
 

  ส่วนพื้นที่เขตจังหวัดนนทบุรี มีที่ราชพัสดุทั้งสิ้น 1,284 แปลง พื้นที่รวม 36,212 ไร่ ใช้
ประโยชน์เป็นที่ตั้งสถาบันราชการด้านการบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องรวม 383 แห่ง พื้นที่ 
2,324 ไร่  ใช้เป็นที่ตั้ งหน่วยงานด้านการบริการ 196 แห่ง พื้นที่  3ล654 ไร่   ใช้เป็นที่ตั้ ง
สถาบันการศึกษา 95 แห่ง พื้นที่ 2,721.5 ไร่ ใช้ในราชการทหาร 21 แห่ง พื้นที่ 39.7 ไร่ จัดให้เช่าเป็น
ที่อยู่อาศัยและประโยชน์อย่างอื่น 75 แห่ง พื้นที่ 167.3 ไร่ 
 

            
 
 
 
 
 
 
 
   ภาพที่ 4-3 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดนนทบุรีและการใช้ประโยชน์ 
 

ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ที่ว่าการอ าเภอ 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย/ศูนย์บริการสาธารณสุข/  
  /ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก 

1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

695 
383 
196 

1 
9 

113 
 

95 
73 
22 
21 

8,739 
2,324 
3,654 

10 
29 

1,113 
 

2,721 
2,501 

220 
39 

2 
- 
- 
- 
2 
- 
 

2 
1 
- 
2 

70.70 
99.40 
45.40 

- 
7.00 

49.00 
 

52.90 
89.40 
63.00 
73.00 

24.13 
6.42 

10.09 
0.03 
0.08 
3.07 

 
7.52 
6.91 
0.61 
0.11 

2 ที่อยู่อาศัย 119 11,971 1 71.95 33.06 
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3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 32 331 - 72.00 0.91 
4 เกษตรกรรม 47 123 1 96.00 0.34 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สาวนสาธารณะ 
       - ถนน//คลอง 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 

391 
229 

4 
225 
18 
1 

17 

15,046 
1,017 

91 
926 

8 
1 
7 

3 
1 
1 
1 
- 
- 
- 

23.30 
25.80 
7.00 

18.80 
91.30 
50.90 
40.40 

41.55 
2.81 
0.25 
2.56 
0.02 
0.00 
0.02 

 รวม 1,284 36,212 2 33.95 100.00 

ตารางที่ 4-3 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่เขตจังหวัดนนทบุรี 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
 

 พื้นที่จังหวัดปทุมธานี มีที่ราชพัสดุทั้งสิ้น 1,609 แปลง พื้นที่ 32,857 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้งสถาบัน
ราชการด้านการบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวม 137 แห่ง พื้นที่ 6,804.6 ไร่ หน่วยงานด้านการ
บริการ 63 แห่ง พื้นที่ 711.8 ไร่ สถาบันการศึกษา 173 แห่ง พื้นที่ 1,739.8 ไร่ ใช้ในราชการทหาร 
11 แห่ง พื้นที่ 482.6 ไร่ เป็นที่ว่างและสงวนไว้ใช้ในราชการ 46 แห่ง พื้นที่ 2,042.8 ไร่ และจัดให้เช่า
เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยและใช้ประโยชน์อย่างอื่น 169 แห่ง พื้นที่ 10,255.8 ไร่ 
 

 
 
 
 
 
 
 
    ภาพที่ 4-4 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดปทุมธานีและการใช้ประโยชน์ 
 

ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ที่ว่าการอ าเภอ 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย/ศูนย์บริการสาธารณสุข/  
  /ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก 

384 
137 
63 
6 

22 
35 

 

9,739 
6,804 

711 
18 

348 
344 

 

- 
2 
3 
3 
3 
1 
 

27.71 
74.00 
45.70 
2.70 
2.00 

41.00 
 

29.64 
20.71 
2.17 
0.06 
1.06 
1.05 
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1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

173 
112 
61 
11 

1,739 
751 

1,739 
482 

3 
2 
1 
2 

85.01 
55.01 
30.00 
20.00 

5.30 
2.29 
5.29 
1.47 

2 ที่อยู่อาศัย 85 734 1 40.29 2.23 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 83 1,772 - 40.00 5.39 
4 เกษตรกรรม 44 7,939 1 87.00 24.16 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สถานีขนส่ง 
       - สาวนสาธารณะ 
       - ถนน/คลอง 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 
      - ที่ดินบุกรุกในความดูแลของกรมธนารักษ์ 

1,013 
869 

1 
2 

866 
46 
7 
7 

31 
1 

12,672 
2,193 

225 
4 

1,963 
2,042 

26 
21 

1,992 
2 

1 
- 
1 
- 
3 
3 
3 
1 
1 
- 

34.50 
42.10 
25.00 
12.00 
5.10 

38.00 
78.00 
79.00 
36.00 
45.00 

38.57 
6.67 
0.69 
0.01 
5.98 
6.22 
0.08 
0.07 
6.06 
0.01 

 รวม 1,609 32,857 1 26.50 100.00 

ตารางที่ 4-4 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่เขตจังหวัดปทุมธานี 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 

 
พื้นที่จังหวัดสมุทรปราการ มีที่ราชพัสดุทั้งสิ้น 1,828 แปลง พื้นที่รวม 42,290 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้ง

สถาบันราชการด้านการบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง รวม 134 แห่ง พื้นที่ 3,427 ไร่ หน่วยงาน
ด้านการบริการ 75 แห่ง พื้นที่ 325 ไร่ ใช้เป็นสถาบันการศึกษา 194 แห่ง พื้นที่ 953 ไร่ ใช้ในราชการ
ทหาร 34 แห่ง พื้นที่ 9,688.9 ไร่ เป็นที่ว่างและสงวนไว้ใช้ในราชการ 42 แห่ง พื้นที่ 1,458 ไร่ และจัด
ให้เช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยและใช้ประโยชน์อย่างอื่น 91 แห่ง พื้นที่ 1,061.8 ไร่ 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4-5 ที่ราชพัสดุพื้นที่ในจังหวัดสมุทรปราการและการใช้ประโยชน์ 
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ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ที่ว่าการอ าเภอ 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย/ศูนย์บริการสาธารณสุข/  

1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

437 
134 
75 
6 

30 
39 

194 
190 

4 
34 

14,435 
3,427 

365 
45 

119 
200 
953 
855 
97 

9,688 

- 
- 
3 
- 
3 
2 
- 
2 
2 
3 

41.93 
55.50 
37.78 
63.50 
49.00 
45.28 
56.30 
20.30 
36.00 
92.35 

34.13 
8.10 
0.87 
0.11 
0.28 
0.47 
2.25 
2.02 
0.23 

22.91 
2 ที่อยู่อาศัย 93 1,043 - 79.14 2.47 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 30 75 3 42.70 0.18 
4 เกษตรกรรม 4 16 1 24.00 0.04 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สาวนสาธารณะ 
       - ถนน/คลอง 
       - สนามบิน 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 

1,264 
1,158 

449 
24 

685 
42 
20 
10 
12 

26,719 
22,554 
1,262 

44 
21,248 
1,458 
1,167 

8 
282 

- 
3 
- 
2 
- 
- 
- 
1 
1 

27.98 
59.10 
19.10 
40.00 
80.00 
20.60 
74.00 
79.00 
67.60 

63.18 
53.33 
2.98 
0.11 

50.24 
3.45 
2.76 
0.02 
0.67 

 รวม 1,828 42,290 2 15.75 100.00 

ตารางที่ 4-5 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่เขตจังหวัดสมุทรปราการ 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
 

พื้นที่จังหวัดสมุทรสาคร มีที่ราชพัสดุทั้งหมดน้อยที่สุดเพียง 452 แปลง พื้นที่รวม 3,900 ไร่ 
ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันราชการด้านการบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 41 แห่ง พื้นที่ 768 ไร่ ใช้เป็น
ที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ 50 แห่ง พื้นที่ 148.4 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันการศึกษา 65 แห่ง พื้นที่ 
446 ไร่ ใช้ในราชการทหารเพียง 4 แห่ง พื้นที่ 11.3 ไร่ เป็นที่ว่างและสงวนไว้ใช้ในราชการ 7 แห่ง 
พื้นที่ 102 ไร่ และจัดให้เช่าเพื่อการอยู่อาศัยและใช้ประโยชน์อย่างอื่น 18 แห่ง พื้นที่ 29 ไร่ 
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ภาพที่ 4-6 ที่ราชพัสดุในจังหวัดสมุทรสาครและการใช้ประโยชน์ 
 

ล าดบัที ่ ประเภทการใช้ประโยชน์ 
จ านวนแปลง 

ที่ดิน 
เน้ือที่ 

ร้อยละ 
ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ที่ว่าการอ าเภอ 
- สถานีต ารวจ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย  

1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

160 
41 
50 
3 
6 

41 
65 
63 
2 
4 

1,375 
768 
148 
12 
27 

175 
446 
443 

2 
11 

2 
7 
1 
- 
- 
- 
- 
2 
1 
1 

68.60 
61.60 
47.20 
32.00 
82.00 
33.20 
0.80 
7.80 

93.00 
59.00 

35.27 
19.74 
3.80 
0.31 
0.70 
4.49 

11.43 
11.37 
0.06 
0.29 

2 ที่อยู่อาศัย 68 215 1 94.50 5.52 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 13 25 1 98.00 0.65 
4 เกษตรกรรม 1 - - - - 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 

210 
120 

7 
2 
2 
3 

2,284 
1,391 

102 
35 
65 
1 

3 
3 
- 
- 
3 
1 

13.90 
21.70 
59.10 
00.00 
00.00 
59.10 

58.57 
35.68 
2.62 
0.90 
1.69 
0.04 

 รวม 452 3,900 3 75.00 100.00 

ตารางที่ 4-6 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ดินของพื้นที่เขตจังหวัดสมุทรสาคร 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 
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 จากรายละเอียดของที่ราชพัสดุทั้งหมดข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าในพื้นที่ศึกษาทั้งหมดมีที่ราช
พัสดุ รวม 10,746 แปลง เป็นพื้นที่ทั้งสิ้น 187,459 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารและ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องรวม 2,247 แห่ง พื้นที่ 57,010 ไร่ เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ 630 
แห่ง พื้นที่ 3,976 ไร่ ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันการศึกษา 1,196 แห่ง พื้นที่ 26,153 ไร่ ใช้ในราชการทหาร
รวม 421 แห่ง พื้นที่ 26,881 ไร่ เป็นที่ว่างและสงวนไว้ใช้ในราชการ 182 แห่ง พื้นที่ 5,702 ไร่ และ
เป็นพื้นที่จัดให้เช่าเพื่อการอยู่อาศัยและใช้ประโยชน์อย่างอื่น 919 แห่ง พื้นที่ 14,550 ไร่ 
 

 
ภาพที่ 4-7 ที่ราชพัสดุทั้งหมดในพื้นที่ศึกษาและการใช้ประโยชน์ 
 
ล าดบั

ที่ 
ประเภทการใช้ประโยชน์ 

จ านวนแปลง 
ที่ดิน 

เน้ือที่ 
ร้อยละ 

ไร่ งาน ตารางวา 

1 หน่วยราชการ 
1.1 หน่วยราชการทั่วไป 
1.2 สถาบันราชการประเภทบริการ  

- ส านักงานเขต 
- สถานีต ารวจ 
- ที่ว่าการอ าเภอ 
- โรงพยาบาล/สถานีอนามัย/ศูนย์บริการสาธารณสุข/  
  /ศูนย์พัฒนาเด็กเล็ก 
 

4,494 
2,247 

630 
4 

191 
28 

407 
 
 

114,021 
57,010 
3,976 

8 
932 
194 

2,838 
 
 

1 
3 
1 
0 

10 
4 
3 
 
 

28.18 
14.09 
12.28 
13.00 

220.60 
120.20 
258.48 

 
 

60.8 
30.4 
2.1 
0.0 
0.5 
0.1 
1.5 

 
 

  

N 

นนทบุรี 

กรุงเทพมหานคร 

ปทุมธาน ี

สมุทรสาคร 

นครปฐม 

สมุทรปราการ 
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1.3 สถาบันการศึกษา 
- โรงเรียน 
- วิทยาลัย/มหาวิทยาลัย 

1.4 ใช้ในราชการทหาร 

1,196 
842 
354 
421 

26,153 
8,393 

17,754 
26,881 

0 
10 
8 
1 

72.86 
319.91 
352.95 
85.25 

14.0 
4.5 
9.5 

14.3 
2 ที่อยู่อาศัย 1,033 16,544 1 78.14 8.8 
3 พานิชยกรรม/อุตสาหกรรม/คลังสินค้า 357 3,126 2 33.30 1.7 
4 เกษตรกรรม 106 8,439 1 67.00 4.5 
5 อ่ืน ๆ 

5.1  สาธารณะ + ก่ึงสาธารณะ 
       - สถานีขนส่ง 
       - สนามบิน 
       - ท่าเรือ 
       - สาวนสาธารณะ/ลานกีฬา 
       - ถนน/สะพาน/คลอง 
5.2  ที่ว่าง + สงวนใช้ในราชการ 
      - สงวนไว้ใช้ในราชการ 
      - ที่ว่างอยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ดินบุกรุกในความดูแลของกรมธนารักษ์ 
      - ที่ว่างอยู่ในความครอบครองของส่วนราชการ/หน่วยงาน 
      - ที่ดินบุกรุกในความครอบครองของส่วนราชการ /หน่วยงาน 

4,756 
4,574 

3 
697 

4 
464 

3,406 
182 
44 
42 
1 

94 
1 

45,327 
39,625 

657 
22,488 

4 
1,769 

14,702 
5,702 
3,110 

124 
28 

2,431 
2 

4 
2 
6 
- 
2 
3 
6 
2 
8 
7 
- 
7 
- 

75.94 
63.14 

135.00 
97.00 

122.00 
67.30 

141.84 
12.80 

263.40 
284.70 
15.00 

264.70 
45.00 

24.2 
21.1 
0.4 

12.0 
0.0 
0.9 
7.8 
3.0 
1.7 
0.1 
0.0 
1.3 
0.0 

 รวม 10,746 187,459 3 82.56 100.00 

ตารางที่ 4-7 สัดส่วนการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษา 
ที่มา : กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง 

 
4.5 การจัดกลุ่มพื้นท่ีเมืองเพ่ือการคัดเลือกพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 
 การศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและพื้นที่เกี่ยวเนื่องนี้ 
จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องมีการจัดกลุ่มพื้นที่เมืองที่เหมาะสมเพื่อให้การคัดเลือกพื้นที่กรณีตัวอย่างใน
การศึกษามีคุณสมบัติที่มีความสอดคล้องกับการใช้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาทั้งหมดได้ 
ซึ่งการจัดกลุ่มพื้นที่ในเขตกรุงเทพมหานครเองได้เคยมีการจัดไว้ในหลายรูปแบบตามวัตถุประสงค์หลกั
ของการด าเนินการในแต่ละครั้ง ซึ่งส่วนใหญ่แล้วมักใช้วิธีแบ่งออกเป็นเขตเมืองช้ันใน เขตเมืองช้ัน
กลาง เขตเมืองช้ันนอก  

โดยในการจัดท าผั ง เมืองรวมกรุง เทพมหานครเมื่ อปี  พ .ศ.2535 ส านักผั ง เมือง 
กรุงเทพมหานคร ได้จ าแนกกลุ่มพื้นที่เขตตามการตั้งถ่ินฐานชุมชนไว้เป็น 3 บริเวณหลัก (5 บริเวณ
ย่อย) ดังนี้  
  1. เขตเมืองช้ันใน ประกอบด้วยศูนย์กลางเมืองเดิมและเขตต่าง ๆ รวม 22 เขต เป็นพื้นที่ที่มี
การตั้งถ่ินฐานชุมชนในระยะแรกและพื้นที่อนุรักษ์ทางประวัติศาสตร์ สถานที่ราชการ สถานศึกษาย่าน
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ธุรกิจการค้าหนาแน่น จ านวนประชากรตามทะเบียนราษฎรมีแนวโน้มลดลง แต่ความหนาแน่น
ประชากรในเขตต่าง ๆ ส่วนใหญ่เกินกว่า 10,000 คนต่อตารางกิโลเมตร  
  2. เขตเมืองช้ันกลางหรือเขตต่อเมือง เป็นเขตที่มีการขยายตัวของประชากร กิจกรรมทางการ
ค้า และที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง ตั้งอยู่ในรัศมีระหว่าง 10-20 กิโลเมตรจากศูนย์กลางเมือง ซึ่งใน
ปัจจุบันเป็นบริเวณที่มีการพัฒนาเมืองอย่างกระจัดกระจาย ประกอบด้วย พื้นที่ทางฝั่งตะวันออก 14 
เขต และทางฝั่งตะวันตก 8 เขต 
 3. เขตช้ันนอกหรือเขตชานเมือง เป็นพื้นที่เขตช้ันนอกของกรุงเทพมหานคร ซึ่งยังมีพื้นที่ว่าง
และพื้นที่เกษตรกรรมอยู่เป็นส่วนใหญ่ และมีสัดส่วนสูงกว่าพื้นที่พัฒนาแบบเมือง โดยมีลักษณะผสม
ระหว่างเมืองและชนบท เป็นเขตที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางเมืองเกินกว่า 20 กิโลเมตรทางฝั่งตะวันออก 
ประกอบด้วย เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก ลาดกระบัง และทางฝั่งตะวันตก ได้แก่ เขตบางบอน 
และเขตบางขุนเทียน 
 เมื่ อปี  พ .ศ.  2544 กองควบคุมและจัดการ คุณภาพสิ่ งแวดล้อม ส านักงานปลั ด
กรุงเทพมหานคร ได้จัดแบ่งเขตทั้ง 50 ส านักงานเขตออกเป็น 3 กลุ่ม ตามที่ตั้งของพื้นที่ ได้แก่ 
  1. เขตช้ันใน ประกอบด้วย 21 เขตการปกครอง คือ พระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ 
ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง คลองเตย 
จตุจักร ธนบุรี คลองสาน บางกอกน้อย บางกอกใหญ่ ดินแดง วัฒนา 
 2. เขตช้ันกลาง ประกอบด้วย 18 เขตการปกครอง คือ พระโขนง ประเวศ บางเขน บางกะปิ 
ลาดพร้าว บึงกุ่ม บางพลัด ภาษีเจริญ จอมทอง ราษฎร์บูรณะ สวนหลวง บางนา ทุ่งครุ บางแค               
วังทองหลาง คันนายาว สะพานสูง สายไหม 
 3. เขตช้ันนอก ประกอบด้วย 11 เขตการปกครอง คือ มีนบุรี ดอนเมือง หนองจอก 
ลาดกระบัง ตลิ่งชัน หนองแขม บางขุนเทียน คลองสามวา บางบอน ทวีวัฒนา 
  และเมื่อปี พ.ศ.2551 กรุงเทพมหานครได้มีค าสั่งที่  684/2551 เรื่องการแบ่งกลุ่มการ
ปฏิบัติงานของส านักงานเขตเพื่อให้การปฏิบัติราชการมีความสอดคล้องกับสภาพพื้นที่ เศรษฐกิจ 
สังคม วิถีการด ารงชีวิตของประชาชน สามารถสนองตอบความต้องการของประชาชนได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ได้แบ่งกลุ่มการปฏิบัติงานของส านักงานออกเป็น 1.) กลุ่มกรุงเทพกลาง ประกอบด้วย 
ส านักงานเขตพระนคร ดุสิต ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ ดินแดง ห้วยขวาง พญาไท ราชเทวี และ
วังทองหลาง 2.) กลุ่มกรุงเทพใต้ ประกอบด้วย ส านักงานเขตปทุมวัน บางรัก สาทร บางคอแหลม 
ยานนาวา คลองเตย วัฒนา พระโขนง สวนหลวง บางนา และประเวศ 3.) กลุ่มกรุงเทพเหนือ 
ประกอบด้วย ส านักงานเขตจตุจักร บางซื่อ ลาดพร้าว หลักสี่ ดอนเมือง สายไหม บางเขน 4.) กลุ่ม
กรุงเทพตะวันออก ประกอบด้วย ส านักงานเขตบางกะปิ สะพานสูง บึงกุ่ม คันนายาว ลาดกระบัง   
มีนบุรี หนองจอก และคลองสามวา 5.) กลุ่มกรุงธนเหนือ ประกอบด้วย ส านักงานเขตธนบุรี คลองสาน 
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จอมทอง บางกอกใหญ่ บางกอกน้อย บางพลัด ตลิ่งชัน และทวีวัฒนา และ 6.) กลุ่มกรุงธนใต้ 
ประกอบด้วย ส านักงานเขตภาษีเจริญ บางแค หนองแขม บางขุนเทียน บางบอน ราษฎร์บูรณะ และ
ทุ่งครุ 
 อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาองค์ประกอบต่าง ๆ ในการศึกษาครั้งนี้ประกอบกับการศึกษา
สภาพแวดล้อมทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสภาพความเป็นชุมชนเมืองของพื้นที่ศึกษาทั้งหมด
แล้ว จึงได้จัดแบ่งพื้นที่ศึกษาออกเป็น 6 กลุ่มพื้นที่ ได้แก่ เขตพื้นที่เมืองช้ันใน  เขตต่อเมืองหรือพื้นที่
เมืองช้ันกลางด้านตะวันออก เขตต่อเมืองหรือพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตก  เขตชานเมืองหรือพื้นที่
เมืองช้ันนอกด้านตะวันออก เขตชานเมืองหรือพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตก และพื้นที่เกี่ยวเนื่อง
หรือปริมณฑล 

1. เขตพื้นที่เมืองช้ันใน หมายถึงพื้นที่ที่เป็นศูนย์กลางเมืองทั้งหมดมีรูปแบบการใช้ประโยชน์
ที่ดินส่วนใหญ่เป็นที่อยู่อาศัยหนาแน่น ย่านพานิชยกรรม สถาบันราชการ และสถาบันการศึกษาเป็น
หลักประกอบด้วยพื้นที่เขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย สัมพันธวงศ์ ปทุมวัน บางรัก ดุสิต บางซื่อ 
พญาไท ราชเทวี ห้วยขวาง ดินแดง จตุจักร ยานนาวา สาทร คลองเตย วัฒนา บางคอแหลม ธนบุรี 
บางกอกใหญ่ บางกอกน้อย และคลองสาน 

2. เขตต่อเมืองหรือพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันออก เป็นพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวจากพืน้ที่
เมืองช้ันในมีอัตราการขยายตัวและกิจกรรมการใช้ที่ดินด้านพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยเพิ่มข้ึนใน
อัตราสูงอย่างต่อเนื่องประกอบด้วยพื้นที่เขตพระโขนง คันนายาว บางนา สะพานสูง สวนหลวง 
ประเวศ บางเขน ลาดพร้าว สายไหม ดอนเมือง หลักสี่ บางกะปิ วังทองหลาง และบึงกุ่ม  

3. เขตต่อเมืองหรือพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตก เป็นพื้นที่รองรับการขยายตัวของเมือง
ทางด้านตะวันตกที่มีกิจกรรมการใช้ที่ดินด้านพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยเพิ่มข้ึนอย่างต่อเนื่อง
เช่นเดียวกับด้านตะวันออก แม้ว่าจะมีอัตราการเพิ่มข้ึนที่ต่ ากว่าอยู่บ้างก็ตาม ประกอบด้วยเขตภาษี
เจริญ  ราษฎร์บูรณะ และจอมทอง  
 4.  เขตชานเมือ งหรือพื้นที่ เมือง ช้ันนอกด้านตะวันออก เป็นพื้นที่ รอบนอกของ
กรุงเทพมหานครซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินส่วนใหญ่ยังเป็นพื้นที่เกษตรกรรมและพื้นที่ว่าง ได้แก่ พื้นที่
เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก และลาดกระบัง  
 5. เขตชานเมืองหรือพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตก เป็นพื้นที่รอบนอกด้านตะวันตกของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินยังคงเป็นไปเพื่อเกษตรกรรม และพื้นที่ว่างเป็นส่วนใหญ่ 
ได้แก่พื้นที่เขตบางบอน หนองแขม บางขุนเทียน ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา ทุ่งครุ และบางแค 
 6. พื้นที่เกี่ยวเนื่องหรือปริมณฑล ได้แก่ พื้นที่ในเขตการปกครองของ 5 จังหวัด โดยรอบ
กรุงเทพมหานคร ได้แก่ จังหวัดนครปฐม นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ และสมุทรสาคร ซึ่งเมื่อ
พิจารณารายละเอียดของการใช้ที่ดินทั้งหมดแล้วพบว่าการใช้ที่ดินส่วนใหญ่ของทั้ง 5 จังหวัด ยังคง
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เป็นพื้นที่เกษตรกรรมคล้ายพื้นที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครนั่นเอง ยกเว้นบริเวณที่เป็นศูนย์กลาง
ด้านธุรกิจการค้าของแต่ละจังหวัดที่มีการใช้ที่ดินหนาแน่น มีลักษณะความเป็นชุมชนเมืองอยู่บ้างแตไ่ม่
มากนัก 
 
4.6 การคัดเลือกพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 
 จากการจัดกลุ่มพื้นที่ศึกษาเพื่อการคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาข้างต้นซึ่งจ าแนกพื้นที่ศึกษา
ทั้งหมดออกได้เป็น 6 พื้นที่ คือ 1. พื้นที่เมืองช้ันใน 2. พื้นที่เมืองช้ันกลางหรือเขตต่อเมืองด้าน
ตะวันออก 3. พื้นที่เมืองช้ันกลางหรือเขตต่อเมืองด้านตะวันตก 4. พื้นที่เมืองช้ันนอกหรือเขตชานเมือง
ด้านตะวันออก 5. พื้นที่เมืองช้ันนอกหรือเขตชานเมืองด้านตะวันตก และ 6. พื้นที่เกี่ยวเนื่อง ซึ่ง
หมายถึงพื้นที่ในเขตการปกครองของจังหวัดต่าง ๆ รวม 5 จังหวัดโดยรอบกรุงเทพมหานครนั้น  ใน
ข้ันตอนน้ีได้ด าเนินการคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาที่จะสามารถใช้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุในแต่ละเขต
พื้นที่ได้โดยการพิจารณาถึงต าแหน่งที่ตั้งและศักยภาพในการพัฒนาของที่ราชพัสดุน้ัน ๆ  ซึ่งในประเด็น
ต าแหน่งที่ตั้งมีเกณฑ์ในการคัดเลือกว่าที่ราชพัสดุที่จะน ามาใช้เป็นพื้นที่กรณีศึกษานี้จะต้องตั้งอยู่ใน
ย่านที่ที่ราชพัสดุส่วนใหญ่เขตน้ัน ๆ ตั้งอยู่ เช่น ส าหรับกรณีที่ราชพัสดุในเขตเมืองช้ันใน ซึ่งส่วนใหญ่มี
ที่ตั้งอยู่ในย่านพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก พื้นที่กรณีศึกษาที่จะเลือกนั้นมาก็ต้องตั้งอยู่
ในย่านพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากด้วย เป็นต้น หรือกรณีเขตเมืองช้ันนอกที่ ราชพัสดุ
ส่วนใหญ่มีที่ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรม ดังนั้น พื้นที่กรณีศึกษาก็จะต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่าน
ชนบทและเกษตรกรรมเท่านั้น 
 ส่วนในประเด็นศักยภาพในการพัฒนาที่ราชพัสดุนั้นเป็นการพิจารณาถึงท าเลที่ตั้งในระดับ
พื้นที่ย่อยกล่าวคือเป็นการพิจารณารายละเอียดของสภาพพื้นที่และสภาพแวดล้อมในรายละเอียดเป็น
รายแปลงว่าที่ราชพัสดุที่คัดเลือกข้ึนมาเป็นพื้นที่กรณีศึกษานั้นมีศักยภาพในการพัฒนามากน้อย
เพียงใด มีคุณสมบัติที่จะสามารถเป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุแปลงอื่น ๆ ที่อยู่ในเขตพื้นที่เดียวกันได้
มากน้อยเพียงใด รวมทั้งการพิจารณาความสะดวกในการเข้าถึงและไม่เป็นพื้นที่ตาบอด เป็นต้น 
 จากเกณฑ์การคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาข้างต้น จึงสามารถคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาใน
การศึกษาครั้งนี้ได้ดังนี้ 
 1. พื้นที่กรณีศึกษาเขตเมืองช้ันใน จากที่ราชพัสดุทั้งหมดในเขตเมืองช้ันในทั้งหมด 417 แปลง 
พบว่าร้อยละ 84.12 ตั้งอยู่ในย่านพานิชยกรรมและอยู่อาศัยหนาแน่นมาก ดังนั้น ที่ราชพัสดุที่ควร
ได้รับการคัดเลือกเป็นพื้นที่กรณีศึกษาจึงต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่านพานิชยกรรมและอยู่อาศัยหนาแน่นมากด้วย  
ซึ่งเมื่อพิจารณาในรายละเอียดของต าแหน่งที่ตั้ง ความสะดวกในการเข้าถึงและศักยภาพในการพัฒนาแล้ว 
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ภาพที่ 4-8 ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพช้ันใน 

จึงได้คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติ เขตปทุมวัน เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุ
ที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร  และที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตบางรักเป็นตัวแทน
ของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการในเขตเมืองช้ันใน 
  1.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
  ที่ราชพัสดุที่ ใช้เป็นที่ตั้ งของส านักงานต ารวจแห่งชาตินี้ ตั้งอยู่บ ริเวณสี่แยก        
ราชประสงค์บริเวณโดยรอบแทบทั้งหมดเป็นย่านธุรกิจการค้าสมัยใหม่ ซึ่งมีความคึกคักสูงที่สุด              
แห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน ประกอบด้วย ศูนย์การค้าเซ็นทรัลเวิลด์ ศูนย์การค้าสยาม               
สยามพารากอน เกสร และอัมรินทร์พลาซ่า เป็นต้น การเข้าถึงพื้นที่สามารถท าได้อย่างสะดวกมาก 
เนื่องจากมีโครงข่ายการคมนาคมขนส่งที่ครบถ้วนทั้งระบบถนน รถประจ าทาง และรถไฟฟ้า ผ่าน
บริเวณด้านหน้าและด้านข้างของที่ราชพัสดุแปลงนี้ มีพื้นที่รวมทั้งสิ้น 32.33 ไร่ เป็นที่ตั้งของอาคาร
รวม 27 หลัง ประกอบด้วยอาคารที่มีความสูงถึง 19 ช้ัน 1 หลัง และ 13 ช้ัน 1 หลัง ส่วนที่เหลือเป็น
อาคารที่มีความสูงต่ ากว่า 6 ช้ันลงมาทั้งสิ้น รวมพื้นที่อาคารทั้งสิ้นประมาณ 121,235 ตารางเมตร         
มีพื้นที่ว่างที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างปกคลุม 33,148 ตารางเมตร มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) 
เท่ากับ 2:1 มีสัดส่วนพื้นที่ว่าง (O.S.R)  ร้อยละ 58 และสัดส่วนพื้นที่ที่มีอาคารปกคลุม (B.C.R) ร้อยละ 42 

 
  ภาพที่ 4-9 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
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ภาพที่ 4-10 แผนผังการใช้ที่ดินภายในบริเวณส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
              และพื้นที่โดยรอบ 
 

 

 
ภาพที่ 4-11  อาคารที่ท าการส านักงานต ารวจแห่งชาติ ในพื้นที่เขตปทุมวัน 

 

 
ภาพที่ 4-12  สภาพพื้นที่โดยรอบส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
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 1.2 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรัก 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรักนี้ ตั้งอยู่ที่ถนนนเรศ ในเขตบางรัก            
ซึ่งพื้นที่โดยรอบถูกก าหนดให้เป็นย่านพานิชยกรรม เนื่องจากเป็นพื้นที่ต่อเนื่องกับย่านสุรวงศ์และสลีม
ซึ่งเป็นย่านธุรกิจการค้าที่ส าคัญแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร ระบบการคมนาคมขนส่งและการเข้าถึง
พื้นที่มีความสะดวกในระดับปานกลางค่อนข้างสูงเนื่องจากมีระยะห่างจากถนนสายหลักคือถนน              
สี่พระยา ถนนพญาไท และระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนเป็นระยะทางประมาณ 400 เมตร ซึ่งนับว่า
ยังคงอยู่ในระยะการเดินเท้าที่ไม่ไกลจนเกินไปนัก และถนนนเรศซึ่ง ผ่านหน้าแปลงที่ดินนี้ก็มีความ
กว้างถึง 4 ช่องจราจร แม้ว่าจะมีการจัดระบบการจราจรเป็นแบบเดินรถทางเดียวก็ตาม 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีพื้นที่รวมทั้งสิ้นประมาณ 1.5 ไร่ ซึ่งเป็นขนาดปานกลางของที่ดิน
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการประเภทบริการในเขตเมืองช้ันในส่วนใหญ่  มีอาคารที่ตั้งอยู่ในพื้นที่
รวม 4 หลัง ซึ่งมีความสูง 5 ช้ัน 1 หลัง 2 ช้ัน 1 หลัง และช้ันเดียว 2 หลัง คิดเป็นพื้นที่อาคารรวม 
5,354 ตารางเมตร มีพื้นที่ว่าง 1,033 ตารางเมตร ซึ่งท าให้ได้ค่าพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) คือ 
2:1 ค่าพื้นที่เปิดโล่งต่อพื้นที่ดิน (O.S.R.) คือ ร้อยละ 45 และค่าพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน 
(B.C.R) คือ ร้อยละ 55 
 

 
   ภาพที่ 4-13 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรัก 
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   ภาพที่ 4-14 แผนผังการใช้ที่ดินภายในส านักงานเขตบางรักและพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-15 อาคารที่ท าการส านักงานเขตบางรัก 

 

 
ภาพที่ 4-16 สภาพพื้นที่โดยรอบส านักงานเขตบางรัก 
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 2. พื้นที่กรณีศึกษาเขตเมืองช้ันกลางด้านตะวันออก จากที่ราชพัสดุในพื้นที่ของเมืองช้ันกลาง
ด้านตะวันออกทั้งหมด 208 แปลง พบว่าร้อยละ 80.51 ตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยประเภทหนาแน่นน้อย
ดังนั้นที่ราชพัสดทุี่ควรได้รับการคัดเลือกเป็นตัวแทนและใช้เป็นพื้นที่กรณีศึกษาจึงต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่าน 

 
 ภาพที่ 4-17 ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพช้ันกลางด้านตะวันออก 

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อยด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาในรายละเอียดของต าแหน่งที่ตั้ง ความสะดวกในการ
เข้าถึง และศักยภาพในการพัฒนาของที่ราชพัสดุเหล่านี้แล้ว ได้คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของ
กรมทางหลวงชนบท เขตบางเขน เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการ
บริหารในเขตน้ี และที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 เขตลาดพร้าว เป็นตัวแทนของที่
ราชพัสดุที่ใช้ที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการในเขตน้ี 
  2.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมทางหลวงชนบท 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของกรมทางหลวงชนบทนี้ ตั้งอยู่ริมถนนพหลโยธินในเขต
บางเขน ซึ่งพื้นที่โดยรอบถูกก าหนดให้เป็นย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อย และเมื่อพิจารณาถึง
ระบบการคมนาคมขนส่งและการเข้าถึงพื้นที่แล้วก็นับได้ว่าเป็นพื้นที่ที่ความสะดวกด้านการเดนิทางอยู่
ในระดับดีพอสมควร เนื่องจากมีโครงข่ายถนนและระบบการขนส่งสาธารณะที่สามารถให้ความสะดวก
ในด้านการเดินทางติดต่อประสานงานได้เป็นอย่างดีแม้ว่าจะมีปัญหาการจราจรติดขัดอยู่บ้างในบาง
ช่วงเวลา 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีขนาดแปลงที่ดิน 9.2 ไร่ มีอาคารตั้งอยู่ในที่ดินรวม 18 อาคาร 
โดยเป็นอาคารที่มีความสูง 12 ช้ัน 5 ช้ัน 4 ช้ัน 3 ช้ัน และ 2 ช้ัน อย่างละ 1 หลัง ส่วนที่เหลือเป็น
อาคารช้ันเดียวทั้งหมด รวมพื้นที่อาคารทั้งสิ้น 17,894 ตารางเมตร ท าให้มีค่าพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน 
(F.A.R) = 1 ค่าพื้นที่เปิดโล่งต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 63 และค่าพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน 
(B.C.R) ร้อยละ 37 
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  ภาพที่ 4-18 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมทางหลวงชนบท 
 

 
  ภาพที่ 4-19 แผนผังการใช้ที่ดินภายในกรมทางหลวงชนบทและพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-20 อาคารที่ท าการกรมทางหลวงชนบท ในพื้นที่เขตบางเขน 
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ภาพที่ 4-21 สภาพพื้นที่โดยรอบกรมทางหลวงชนบท 

 

  2.2 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนสตรีวิทยา 2 เขตลาดพร้าว 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 นี้ตั้งอยู่ใกล้ถนนเกษตร-นวมินทร์ 
ในเขตลาดพร้าว แต่ทางเข้าหลักของโรงเรียนอยู่ด้านถนนสุคนธสวัสดิ์ ซึ่งเป็นถนนเช่ือมต่อระหว่าง
ถนนโชคชัย 4 กับถนนเกษตร-นวมินทร์ ท าให้การเดินทางเข้าถึงพื้นที่มีความสะดวกอยู่ในระดับดี
พอสมควร เนื่องจากถนนสุคนธสวัสดิ์น้ียังไม่มีปัญหาด้านการจราจรมากนัก ทั้งยังเป็นเส้นทางผ่านของ
รถประจ าทาง ขสมก. อีกด้วย พื้นที่โดยรอบถูกก าหนดให้เป็นย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อย ซึ่งมี
ลักษณะโดยรวมเป็นกลุ่มหมู่บ้านจัดสรรที่ก าลังมีการพัฒนาให้มีความหนาแน่นสูงข้ึนตามล าดับ 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีขนาดพื้นที่รวม 68 ไร่ มีอาคารอยู่ในพื้นที่รวม 38 หลัง ใน
จ านวนน้ีเป็นอาคารเรียนที่มีความสูง 7 ช้ัน 3 หลัง อาคาร 4 ช้ัน 2 หลัง อาคาร 3 ช้ัน 2 หลัง ส่วนที่
เหลือเป็นอาคารที่มีความสูงช้ันเดียว และ 2 ช้ัน ท าให้มีพื้นที่อาคารรวมทั้งสิ้น คือ 40,862 ตารางเมตร  
ซึ่งท าให้มีค่าพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) คือ 0.59 ค่าพื้นที่เปิดโล่งต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 63 
และ ค่าพื้นที่อาคารปกคุลมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) ร้อยละ 37 

 
  ภาพที่ 4-22 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
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  ภาพที่ 4-23 แผนผังการใช้ที่ดินภายในโรงเรียนสตรีวิทยา 2 และพื้นที่โดยรอบ  
 

 
ภาพที่ 4-24 อาคารโรงเรียนสตรีวิทยา 2 เขตลาดพร้าว 

 
ภาพที่ 4-25 สภาพพื้นที่โดยรอบโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
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 3. พื้นที่กรณีศึกษาเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตก 
 ที่ราชพัสดุที่ต้ังอยู่ในกลุ่มเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตกทั้งหมด 81 แปลง กว่าร้อยละ 64 
ตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลาง ท าให้ที่ราชพัสดุที่ควรได้ รับการคัดเลือกให้เป็น
ตัวแทนและใช้เป็นพื้นที่กรณีศึกษาต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นปานกลางด้วยอย่างไร
ก็ตามเมื่อพิจารณาในรายละเอียดของที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตกทั้งหมดแล้วพบว่า  
 

 
  ภาพที่ 4-26  ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพช้ันกลางด้านตะวันตก 
 

ไม่มีที่ราชพัสดุแปลงใดเลยในเขตน้ีที่มีการใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารราชการส่วนกลาง 
ดังนั้นพื้นที่กรณีศึกษาในเขตนี้จึงจะยังคงเหลือเพียงประเภทเดียวเท่านั้นคือพื้นที่ที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
หน่วยงานด้านการบริการ ซึ่งเมื่อพิจารณาในรายละเอียดแล้วจึงได้คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้ง
ของส านักงานเขตภาษีเจริญเป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการในเขตนี้ 
  3.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตภาษีเจริญ 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตภาษีเจริญนี้ ตั้งอยู่ในซอยเพชรเกษม 54 (ทิพย์นิยม) 
ถนนเพชรเกษม ซึ่งข้อก าหนดทางผังเมืองของกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันก าหนดให้เป็นย่านที่อยู่
อาศัยความหนาแน่นปานกลาง จึงสามารถใช้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วย
ราชการประเภทบริการส าหรับพื้นที่เมืองช้ันกลางหรือเขตต่อเมืองได้เป็นอย่างดี พื้นที่โดยรอบยังคง
เป็นย่านที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นค่อนข้างน้อย  แปลงที่ดินแปลงนี้ตั้งอยู่ห่างจากถนนเพชรเกษม
ประมาณ 150 เมตร ซึ่งนับได้ว่ามีความสะดวกในด้านการคมนาคมขนส่งและการเข้าถึงดีพอสมควร
เนื่องจากถนนเพชรเกษมเป็นถนนที่ถือเป็นถนนสายหลักของกรุงเทพมหานครสายหนึ่ง นอกจากนี้ยัง
เป็นเส้นทางผ่านของโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงินซึ่งก าลังอยู่ในระหว่างการด าเนนิการกอ่สรา้งอกีดว้ย 
  ที่ดินแปลงนี้มีขนาดประมาณ1.3 ไร่ มีอาคารตั้งอยู่ในพื้นที่รวม 5 หลัง คิดเป็นพื้นที่
อาคารประมาณ 5,990 ตารางเมตร และมีพื้นที่ว่าง 1,393 ตารางเมตร ท าให้มีพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน 
(F.A.R) คือ 2:1 พื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 41 และพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน 
(B.C.R) ร้อยละ 59 
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  ภาพที่ 4-27 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตภาษีเจริญ 
 

 
  ภาพที่ 4-28 สภาพการใช้ที่ดินภายในบริเวณส านักงานเขตภาษีเจริญและพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-29 อาคารที่ท าการส านักงานเขตภาษีเจริญ 
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ภาพที่ 4-30 สภาพพื้นที่โดยรอบส านักงานเขตภาษีเจริญ 

 

 4. พื้นที่กรณีศึกษาเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออก 
 ที่ราชพัสดุที่มีที่ตั้งในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออกนี้มีจ านวนทั้งหมด 50 แปลง กว่า
ร้อยละ 68 ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรม ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ควรได้รับการคัดเลอืกใหเ้ปน็ตวัแทน 

 
  ภาพที่ 4-31 ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพช้ันนอกด้านตะวันออก 
 

ในรายละเอียดของต าแหน่งที่ตั้ง ความสะดวกในการเข้าถึง และศักยภาพในการพัฒนาแล้วจึงได้
คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามเป็นตัวแทนของทีร่าชพสัดทุีใ่ช้
เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร และที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถานีต ารวจล าหินเป็นตัวแทน
ของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการในเขตน้ี 
  4.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาตินี้ ตั้งอยู่ที่ถนน
คลอง 9 ในเขตหนองจอก ซึ่งพื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรมที่การเข้าถึงยังไม่สะดวกนัก 
เนื่องจากยังมีสภาพเป็นพื้นที่ชนบทที่ยังไม่มีโครงข่ายคมนาคมขนส่งที่สะดวกและรถประจ าทางที่
ให้บริการในพื้นที่แต่อย่างใด 
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  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีพื้นที่รวม 56.8 ไร่ มีอาคารตั้งอยู่ ในพื้นที่ รวม 18 หลัง 
ประกอบด้วยอาคาร 3 ช้ัน 1 หลัง และอาคาร 2 ช้ัน 5 หลัง ส่วนที่เหลือเป็นอาคารช้ันเดียว รวมพื้นที่
อาคารทั้งสิ้น 21,949 ตารางเมตร มีพื้นที่ว่างที่ไม่มีสิ่งปลูกสร้างปกคลุม 69,081 ตารางเมตร ท าให้มี
อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) คือ 0.5 มีสัดส่วนพื้นที่ว่างพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 76 และ
สัดส่วนพื้นที่อาคารคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) ร้อยละ 24 
 

  
  ภาพที่ 4-32 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของ 

     ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
 

 
  ภาพที่ 4-33 สภาพการใช้ที่ดินภายในศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
        และพื้นที่โดยรอบ  
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   ภาพที่ 4-34  ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ เขตหนองจอก 
 

 
ภาพที่ 4-35 สภาพพื้นที่โดยรอบศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
 

  4.2 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถานีต ารวจนครบาลล าหิน 
  เป็นพื้นที่กรณีศึกษาตัวอย่างของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการประเภท
บริการในเขตชานเมืองด้านตะวันออก ที่ราชพัสดุแปลงนี้ต้ังอยู่ใกล้ถนนคลองเก้า ซึ่งเป็นถนนสายย่อย 
ในเขตหนองจอก พื้นที่ โดยรอบยังถือได้ว่าเป็นพื้นที่ เกษตรกรรมอย่างแท้จริงแห่งหนึ่งของ
กรุงเทพมหานคร ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถานีต ารวจนครบาลล าหินนี้ มีขนาดแปลงที่ดิน 1.55 ไร่          
มีอาคารตั้งอยู่ในพื้นที่รวม 3 หลัง เป็นอาคาร 2 ช้ัน 1 หลัง และอาคารชุดพักอาศัย 5 ช้ัน 2 หลัง มี
พื้นที่อาคารรวม 1,911 ตารางเมตร มีพื้นที่เว้นว่าง 1,532 ตารางเมตร ท าให้มีค่าพื้นที่อาคารต่อพื้น
ที่ดิน (F.A.R) คือ 0.76 : 1 สัดส่วน   พื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 62  และสัดส่วนพื้นที่
อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) ร้อยละ 38 
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  ภาพที่ 4-36 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถานีต ารวจนครบาลล าหิน 

 
  ภาพที่ 4-37 แผนผังการใช้ที่ดินภายในบริเวณสถานีต ารวจนครบาลล าหินและพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-38 สถานีต ารวจนครบาลล าหิน เขตหนองจอก 
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ภาพที่ 4-39 สภาพพื้นที่โดยรอบสถานีต ารวจนครบาลล าหิน 

 

 5. พื้นที่กรณีศึกษาเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตก 
 ที่ราชพัสดุที่มีที่ตั้งอยู่ในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตกทั้งหมด 490 แปลง กว่าร้อยละ 
81 ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรม ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ควรได้รับการคัดเลือกเป็นพื้นที่กรณีศึกษา
จึงต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรมด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาในรายละเอียดเกี่ยวกับต าแหน่งที่ตั้ง 

 
   ภาพที่ 4-40 ที่ราชพัสดุในเขตกรุงเทพช้ันนอกด้านตะวันตก 
 

ความสะดวกในการเข้าถึง และศักยภาพในการพัฒนาแล้ว จึงได้คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินเป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการ
บริหาร และที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถานีต ารวจนครบาลบางบอนเป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้
เป็นที่ดินของหน่วยงานด้านการบริการในเขตน้ี 
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  5.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการ กรมที่ดิน 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินนี้ ตั้งอยู่ที่ถนนบางขุน
เทียน-ชายทะเล ในพื้นที่เขตบางขุนเทียน เป็นพื้นที่ประเภทชนบทและเกษตรกรรมตามผังเมืองของ
กรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบัน พื้นที่โดยรอบยังเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่งยังคงเป็นพื้นที่เปิดโล่งแบบ
ชนบทเป็นส่วนใหญ่ การเข้าถึงพื้นที่มีถนนสายหลักเพียงสายเดียว คือถนนบางขุนเทียน-ชายทะเล ซึ่ง
เพิ่งได้รับการปรับปรุงให้เป็นถนนคอนกรีต 4 ช่องทางเมื่อปี พ.ศ.2553 การคมนาคมโดยระบบขนส่ง
สาธารณะยังไม่สะดวกเท่าที่ควรเนื่องจากรถประจ าทางที่ให้บริการในพื้นที่ยังคงเป็นรถท้องถ่ินที่มี
ความจ ากัดในการให้บริการเป็นอย่างมาก 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีขนาดพื้นที่ดินรวม 90 ไร่ ภายในพื้นที่มีอาคารจ านวน 14 หลัง 
ส่วนใหญ่เป็นอาคารที่มีความสูงช้ันเดียว และ 2 ช้ัน ซึ่งสามารถคิดเป็นพื้นที่อาคารรวมคือ 36,804 
ตารางเมตร และมีพื้นที่ว่างอยู่ถึง 84.8 ไร่ ท าให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) เป็น 
0.1:1 สัดส่วนพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) เป็นร้อยละ 94และสัดส่วนของพื้นที่ที่มีอาคารปกคลุมต่อ
พื้นที่ดิน (B.C.R) เป็น 0.06 เท่านั้น 

 
  ภาพที่ 4-41 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน 
 

 
  ภาพที่ 4-42  สภาพการใช้ที่ดินภายในสถาบันพัฒนาข้าราชการ กรมที่ดิน และพื้นที่โดยรอบ 
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ภาพที่ 4-43  สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน เขตบางขุนเทียน 
 

  5.2 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากรนี้ ตั้งอยู่ริมถนนพุทธมณฑลสาย 1 
ซึ่งถือเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งในย่านนี้ ท าให้การเข้าถึงพื้นที่ท าได้โดยสะดวก เนื่องจากมีโครงข่าย
ถนนที่ค่อนข้างดี ส าหรับพื้นที่โดยรอบซึ่งถูกก าหนดให้เป็นย่านชนบทและเกษตรกรรมนั้นพบว่าได้มี
การพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยเพิ่มข้ึนตามล าดับ 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีขนาด 14.5 ไร่ มีอาคารในพื้นที่รวม 8 อาคาร เป็นอาคารสูง 6 
ช้ัน 3 อาคาร 3 ช้ัน และ 2 ช้ัน อย่างละ 1 อาคาร ซึ่งมีพื้นที่อาคารรวม 27,072 ตารางเมตร และมี
พื้นที่ว่าง 16,686 ตารางเมตร ท าให้มีสัดส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) 1.17 : 1 สัดส่วนพื้น
ที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 72 และสัดส่วนพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) ร้อยละ 28 
 

 
  ภาพที่ 4-44 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
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  ภาพที่ 4-45 แผนผังการใช้ที่ดินภายในบริเวณโรงเรียนโพธิสารพิทยากร และพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-46 สภาพพื้นที่โดยรอบโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
 

 
ภาพที่ 4-47 โรงเรียนโพธิสารพิทยากร เขตตลิ่งชัน 
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 6. พื้นที่กรณีศึกษาเขตปริมณฑล ที่ราชพัสดุที่มีที่ตั้งอยู่ ในเขตปริมณฑลนี้ทั้งหมด 1,839 
แปลง ร้อยละ 63.86ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรมเช่นเดียวกับที่ราชพัสดุที่อยู่ในเขตชานเมือง
ของกรุงเทพมหานคร ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ถูกคัดเลือกให้เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุทั้งหมดในเขตนี้จึงต้องมี
ที่ตั้งอยู่ในเขตชนบทและเกษตรกรรมด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาโดยเกณฑ์การคัดเลือกพื้นที่กรณี ศึกษา 
ได้แก่ต าแหน่งที่ตั้ง ความสะดวกในการเข้าถึง และศักยภาพในการพัฒนาแล้ว ได้คัดเลือกให้ที่ราชพัสดุ 
 

  
  ภาพที่ 4-48 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดนนทบุรี 

 
ภาพที่ 4-49 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดสมุทรปราการ 
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ภาพที่ 4-50 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดนครปฐม       
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4-51 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดสมุทรสาคร 

           
ภาพที่ 4-52 ที่ราชพัสดุในพื้นที่จังหวัดปทุมธานี 
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ที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครองที่ล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
หน่วยงานด้านการบริหารในเขตนี้ และที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
อ าเภอไทรน้อย จังหวัดนนทบุรี เป็นตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ 
  6.1 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานีนี้ ใช้เป็น
ตัวแทนของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันราชการประเภทบริหารราชการส่วนกลางที่ตั้งอยู่ในพื้นที่
จังหวัดปริมณฑล โดยพื้นที่ที่ใช้เป็นตัวอย่างนี้จะต้องตั้งอยู่ในพื้นที่ประเภทเกษตรกรรมและชนบท 
และมีศักยภาพในการพัฒนาที่เหมาะสม ซึ่งที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา 
จังหวัดปทุมธานีนี้มีคุณสมบัติดังกล่าวครบถ้วน จึงได้เลือกข้ึนมาเป็นพื้นที่กรณีศึกษาในครั้งนี้ 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้ต้ังอยู่ริมถนนล าลูกกา ต าบลบึงทองหลาง อ าเภอล าลูกกา จังหวัด
ปทุมธานีมีขนาดแปลงที่ดินประมาณ 154 ไร่ มีอาคาร 2 หลังเป็นอาคารส านักงานสูง 7 ช้ัน และ
อาคารจอดรถ 1 หลัง มีพื้นที่อาคารรวม 9,728 ตารางเมตร มีพื้นที่เว้นว่างประมาณ 147.9 ไร่ ท าให้มี
ค่าพื้นทีอาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) คือ 0.25 : 1 ค่าพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) คือร้อยละ 96 และ
ค่าพื้นที่อาคารปกคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) คือร้อยละ 4 เท่านั้น 
   การเข้าถึงพื้นที่สามารถท าได้โดยสะดวกพอสมควร เนื่องจากแปลงที่ดินแปลงนี้
ตั้งอยู่ริมถนนล าลูกกา ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งของกรุงเทพมหานคร มีรถประจ าทางให้บริการ
ตลอดเวลา 
 

 
  ภาพที่ 4-53  ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง  

      อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
 



 89 

 
  ภาพที่ 4-54 สภาพการใช้ที่ดินของกรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา  

     จังหวัดปทุมธานี และพื้นที่โดยรอบ 
 

 
ภาพที่ 4-55  กรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
 

 
ภาพที่ 4-56 สภาพพื้นที่โดยรอบกรมการปกครอง อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 
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 6.2 ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนานี้ตั้งอยู่ใกล้ถนนบ้าน
กล้วย-ไทรน้อย ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่งในเขตนี้ท าให้การเข้าถึงพื้นที่ท าได้โดยความสะดวก 
พอสมควร พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นย่านเกษตรกรรมที่ก าลังมีการเปลี่ยนแปลงเป็นหมู่บ้านจัดสรร
เพิ่มข้ึนตามล าดับ 
  ที่ราชพัสดุแปลงนี้มีพื้นที่รวม 8.18 ไร่ มีอาคารอยู่ในพื้นที่รวม 8 หลัง เป็นอาคาร 3 
ช้ัน 1 หลัง 2 ช้ัน 1 หลัง ส่วนที่เหลือเป็นอาคารช้ันเดียว รวมพื้นที่อาคาร 2,478 ตารางเมตร มีค่า
พื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) 0.19 : 1 ค่าพื้นที่เปิดโล่งต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 88 และค่าพื้นที่
อาคารคลุมดินต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) ร้อยละ 12 

 
  ภาพที่ 4-57 ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
 

 
  ภาพที่ 4-58 แผนผังการใช้ที่ดินภายในโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนาและพื้นที่โดยรอบ 
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ภาพที่ 4-59  โรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา อ าเภอไทรน้อย จังหวัดนนทบุรี 

 
ภาพที่ 4-60 สภาพพื้นที่โดยรอบโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 

 
4.7 สรุปผลการคัดเลือกพ้ืนท่ีกรณีศึกษา 
 การศึกษาครั้งนี้มีพื้นที่กรณีศึกษาทั้งสิ้น 11 พื้นที่ เป็นที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงาน
ประเภทบริหารราชการส่วนกลางรวม 5 พื้นที่ ประกอบด้วยส านักงานต ารวจแห่งชาติในเขตพื้นที่
กรุงเทพช้ันใน กรมทางหลวงชนบทในเขตกรุงเทพช้ันกลาง ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
และสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินในเขตกรุงเทพช้ันนอก และกรมการปกครองในเขตปริมณฑล 
เป็นหน่วยงานประเภทบริการรวม 6 พื้นที่ ประกอบด้วยส านักงานเขตบางรักในเขตกรุงเทพช้ันใน 
โรงเรียนสตรีวิทยา 2 และส านักงานเขตภาษีเจริญในเขตกรุงเทพช้ันกลาง สถานีต ารวจนครบาลล าหิน 
และโรงเรียนโพธิสารพิทยากรในเขตกรุงเทพช้ันนอก และโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนาในเขต
ปริมณฑล โดยพื้นที่กรณีศึกษาที่อยู่ในเขตช้ันกลางตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อยและปาน
กลาง ส่วนพื้นที่กรณีศึกษาในเขตช้ันนอกและปริมณฑลทั้งหมดตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรม 
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พื้นที่ กิจกรรม พื้นที่กรณีศึกษา ที่ตั้ง 

กรุงเทพฯ ช้ันใน 
บรหิาร ส านักงานต ารวจแหง่ชาติ เขตปทุมวัน 

บริการ ส านักงานเขตบางรัก เขตบางรัก 

กรุงเทพฯ ช้ันกลาง 
ด้านตะวันออก 

บรหิาร กรมทางหลวงชนบท เขตบางเขน 

บริการ โรงเรียนสตรีวิทยา 2 เขตลาดพร้าว 

กรุงเทพฯ ช้ันกลาง 
ด้านตะวันตก 

บรหิาร - - 

บริการ ส านักงานเขตภาษีเจรญิ เขตภาษีเจรญิ 

กรุงเทพฯ ช้ันนอก 
ด้านตะวันออก 

บรหิาร ศูนย์บรหิารกิจการศาสนาอสิลามแหง่ชาต ิ เขตหนองจอก 

บริการ สถานีต ารวจนครบาลล าหิน เขตหนองจอก 

กรุงเทพฯ ช้ันนอก 
ด้านตะวันตก 

บรหิาร สถาบันพฒันาข้าราชการกรมที่ดิน เขตบางขุนเทียน 

บริการ โรงเรียนโพธิสารพิทยากร เขตตลิ่งชัน 

ปริมณฑล 
บรหิาร กรมการปกครอง 

อ.ล าลูกกา  
จ.ปทุมธานี 

บริการ โรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
อ.ไทรน้อย 
จ.นนทบุรี 

ตารางที่ 4-8 สรุปพื้นที่กรณีศึกษา 
 

 



บทท่ี 5 
ประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
 ในบทนี้เป็นการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นกรณีศึกษา จ าแนกตาม 
เขตที่ตั้งและการใช้ปัจจุบันเปรียบเทียบกับการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่และโดยกระบวนการวิเคราะห์
ล าดับช้ัน (A.H.P) ที่ได้จากความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญที่ เกี่ยวข้องกับการผังเมือง รวม 18 ท่าน               
จ าแนกเป็นผู้แทนส่วนราชการ 6 ท่าน ผู้ทรงคุณวุฒิ 6 ท่าน และผู้แทนสถาบันองค์กรอิสระ 6 ท่าน 
(ก าหนดข้ึนตามพระราชบัญญัติการผังเมืองฉบับปัจจุบันที่ก าหนดให้คณะกรรมการผังเมืองมีผู้ แทน
ฝ่ายละไม่เกิน 7 ท่าน เพื่อให้มีความสมดุลของความคิดเห็นที่จะได้รับ) 
 
5.1 ท่ีราชพัสดุในเขตพ้ืนท่ีเมืองชั้นใน 
 5.1.1 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันในที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร : ส านักงาน
ต ารวจแห่งชาติ 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้ประโยชน์เชิงธุรกิจ ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหาร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน          
ที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน           
ที่เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.1 
 

5.7 
 

6.0 
4.5 

 
4.9 

 
4.2 

 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน  
   (ค่าเช่าต่อปี) 
ข. ความสะดวก ประหยัดด้านการ
คมนาคมขนส่งเพื่อธุรกิจ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน 
ที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน            
ที่เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

151 ลบ./ปี 
 

6.2 
 

7.4 
8.4 

 
5.5 

 
5.5 

ตารางที่ 5-1 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
หมายเหตุ   : ค่าคะแนนที่แสดงในตารางเป็นค่าเฉลี่ยที่ได้จากความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญทั้งหมด 

ซึ่งได้ก าหนดให้ 9 คือค่าสูงสุด และ 1 คือค่าต่ าสุด 
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  5.1.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ จากการศึกษาต าแหน่งที่ตั้งของหน่วยงานด้านการ
บริหารในต่างประเทศ พบว่าหน่วยงานประเภทนี้มักมีที่ตั้งที่รวมตัวกันอยู่ในเขตเมืองช้ันใน หรือไม่ก็
ตั้งอยู่ที่เมืองใหม่ในลักษณะของการรวมศูนย์ ซึ่งเป็นรูปแบบที่แสดงถึงคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความ
เป็นศูนย์กลางการบริหารประเทศ ในขณะที่ส าหรับประเทศไทยเองก็เคยมีลักษณะดังกล่าวด้วยเช่นกนั 
แต่จากความเปลี่ยนแปลงที่เป็นพลวัตรของชุมชนเมืองท าให้สภาพดังกล่าวเปลี่ยนแปลงไปมาก            
ซึ่งส าหรับกรณีนี้พบว่าที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติอยู่ห่างออกมาจากย่านถนนราชด าเนินนอก
ซึ่งเป็นศูนย์กลางการบริหารประเทศในปัจจุบันถึงกว่า 5 กิโลเมตร และยังอยู่ในย่านธุรกิจการค้าที่มี
ความคึกคักสูงที่สุดแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานครอีกด้วย ท าให้คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของที่ตั้งของ
หน่วยงานด้านการบริหารแห่งนี้ด้อยลงไปมาก 
   ข) ความสะดวก ประหยัด ในการเดินทาง  จากข้อมูลด้านการเดินทาง
ติดต่อประสานงานของหน่วยงานในส านักงานต ารวจแห่งชาติพบว่ามีหน่วยงานที่ต้องเดินทางไปติดต่อ
เป็นประจ าที่มีความถ่ีสูงสุดคือท าเนียบรัฐบาล โดยมีความถ่ีถึง 25 ครั้งต่อสัปดาห์ รองลงมาเป็น
กรมบัญชีกลางและส านักงบประมาณ โดยมีความถ่ีที่ สัปดาห์ละ 20 และ 15 ครั้งตามล าดับ ส่วน
หน่วยงานที่มีการเดินทางเข้ามาติดต่อกับส านักงานต ารวจแห่งชาติที่มีความถ่ีสูงสุดคือกองบัญชาการ
ต ารวจนครบาล ซึ่งมีความถ่ีในการติดต่อถึง 20 ครั้งต่อสัปดาห์ และเมื่อพิจารณาร่วมกับสภาพ
การจราจรโดยรอบพื้นที่แล้วพบว่าแม้ถนนพระรามที่ 1 ถนนราชด าริ และถนนอังรีดูนังส์ ซึ่งเป็นถนน
ที่อยู่รอบพื้นที่จะเป็นถนนที่มีความกว้างถึง 6 ช่องทางจราจรก็ตาม แต่เนื่องจากการที่พื้นที่โดยรอบ
เป็นศูนย์การค้าที่มีความคึกคักสูงมาก มีปัญหาการจราจรติดขัดอยู่เป็นประจ า การเดินทางติดต่อ
ประสานงานจึงไม่ค่อยได้รับความสะดวกเท่าที่ควร แม้ว่าจะมีเส้นทางรถไฟฟ้าฯ ผ่านบริเวณด้านหน้า
ของส านักงานฯ ก็ตาม แต่การเดินทางติดต่อประสานงานโดยปกติแล้วมักใช้ยานพาหนะของส านกังานฯ 
เป็นส่วนใหญ่ จึงไม่ได้ใช้ประโยชน์จากข้อดีของบริการสาธารณะดังกล่าว 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร จากที่กล่าวแล้วว่าพื้นที่บริเวณนี้มีปัญหาด้าน
การจราจรที่เกิดจากกิจกรรมการค้าและบริการที่อยู่โดยรอบ ซึ่งในส่วนของส านักงานต ารวจแห่งชาติ
เองก็มีการเดินทางติดต่อประสานงานทั้งจากหน่วยงานภายนอกและหน่วยงานของส านักงานต ารวจ
แห่งชาติเองรวมถึงกว่า 200 เที่ยวต่อสัปดาห์ นอกจากนี้แล้วจากอัตราก าลังของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่
ที่ต้องเดินทางเข้า-ออกเพื่อปฏิบัติงานเป็นประจ าวันอีกกว่า 2,800 คน ซึ่งในจ านวนนี้มีถึงกว่า               
ร้อยละ 60 ที่มีการเดินทางโดยรถยนต์ส่วนบุคคล ซึ่งส่งผลต่อปัญหาจราจรของพื้นที่โดยรอบ                  
ได้ค่อนข้างมาก 
 
 



 95 

   ง) ผลทางเศรษฐกิจ  จากการที่ที่ตั้งของที่ราชพัสดุแปลงนี้ตั้งอยู่ในย่าน
ศูนย์กลางธุรกิจการค้าที่ส าคัญที่สุดแห่งหนึ่งของกรุงเทพมหานคร ดังนั้นแม้ส านักงานต ารวจแห่งชาติ
จะมีอัตราก าลังเจ้าหน้าที่ที่ปฏิบัติงานประจ าวันถึงกว่า 2,800 คนก็ตาม ผลกระทบเชิงบวก              
ด้านเศรษฐกิจที่เกิดจากการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งก็นับว่า
น้อยมากเมื่อเทียบกับผลทางเศรษฐกิจของกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมของพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งดังกล่าว 
   จ) ผลทางสังคม  โดยที่ส านักงานต ารวจแห่งชาติมีสถานะเป็นหน่ วยงาน
ประเภทบริหารราชการส่วนกลาง ซึ่งตั้งอยู่ในย่านธุรกิจการค้าไม่ใช่ย่านที่อยู่อาศัยที่มีเอกลักษณ์
เฉพาะของชุมชนแต่อย่างใด ดังนั้นผลทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ต่อชุมชนเมืองที่เป็นที่ตั้ง
จึงไม่มีผลมากนัก แต่จากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R. โดยรวมเท่ากับ 2 (จากข้อก าหนด
ของพื้นที่ย่านนี้ที่มีค่าถึง 10) จึงท าให้พิจารณาได้ว่าการใช้ที่ดินดังกล่าวเป็นการใช้ที่ยังมีพื้นที่บางส่วน
ที่เป็นพื้นที่เปิดโล่งซึ่งถือเป็นผลดีทางสังคมให้กับชุมชนเมืองที่เป็นที่ตั้งได้พอสมควร 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากองค์ประกอบต่าง ๆ 
ข้างต้น ได้แก่ ผลต่อปัญหาจราจร ผลทางเศรษฐกิจ และผลทางสังคม สามารถน ามาสังเคราะห์เป็นผล
ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติได้ว่าการที่มีส านักงาน
ต ารวจแห่งชาติตั้งอยู่ในบริเวณที่เป็นที่ตั้งปัจจุบันนี้ ถือได้ว่าส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนใน
ชุมชนที่เป็นที่ตั้งน้อยมากเนื่องจากผลที่เกิดจากศูนย์การค้าต่าง ๆ ที่ตั้งอยู่โดยรอบมีผลกระทบใน
ระดับสูงกว่ามากดังกล่าว 
  5.1.1.2 กรณีใช้ประโยชน์ทางพานิชยกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ปัจจัยที่ใช้ในการประเมินประสิทธิภาพของการใช้ประโยชนท์างพานชิยกรรม 
ประกอบด้วย ผลทางเศรษฐกิจ ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ผลต่อปัญหาการจราจร ผลทาง
สังคม และผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ  โดยที่ศักยภาพของที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงาน
ต ารวจแห่งชาตินี้ คือการใช้ประโยชน์ในทางพานิชยกรรม ซึ่งเมื่อพิจารณาจากข้อก าหนดทางผังเมือง
แล้วพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์ในทางพานิชยกรรมในบริเวณนี้สามารถมีค่า F.A.R. ได้ถึง 10 ซึ่งถือเป็น
ค่าสูงสุดของกรุงเทพมหานครในปัจจุบัน ดังนั้นหากที่ดินแปลงนี้ใช้ประโยชน์ในทางพานิชย์แล้วก็จะ
สามารถท าการก่อสร้างอาคารที่มีพื้นที่อาคารได้ถึง 57,519.93 x 10 = 575,199.30 ตารางเมตร               
ซึ่งจะท าให้ได้ค่าเช่าถึงปีละ 32.33 x 400 x 350,000 x 3% = 135 ล้านบาท 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  การพิจารณาความสะดวกและ
ประหยัดในการเดินทางกรณีใช้ประโยชน์เชิงพานิชย์น้ีจะเป็นการพิจารณาถึงความสะดวก-ประหยัดใน
การเดินทางเพื่อกิจกรรมที่เกี่ยวข้องกับกิจกรรมเชิงพานิชย์ ซึ่งจะมีความแตกต่างกับการใช้ประโยชน์
ในทางราชการเป็นอย่างมากกล่าวคือหากมีการใช้เชิงพานิชย์แล้วการเดินทางติดต่อต่าง ๆ จะเป็นไป
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เพื่อกิจกรรมด้านพานิชยกรรมเป็นหลัก ซึ่งจากการที่ที่ตั้งของที่ดินแปลงนี้ตั้งอยู่ใจกลางย่านธุรกิจ
การค้า ดังนั้น จึงพิจารณาได้ว่าส าหรับความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางเพื่อกิจกรรมที่เกี่ยวข้อง
กับการพานิชย์แล้วนับได้ว่ามีความสะดวกเป็นอย่างมาก นอกจากนี้ยังมีระบบถนนและรถไฟฟ้าที่ช่วย
สง่เสริมให้มีความสะดวกและประหยัดเพิ่มมากขึ้นอีกด้วย 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากการที่พื้นที่โดยรอบมีการใช้ประโยชน์เพื่อ
กิจกรรมการค้าและบริการอยู่แล้วดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้เชิงพานิชย์ด้วยก็สามารถ
คาดหมายได้ว่าจะท าให้ปริมาณการจราจรในบริเวณดังกล่าวเพิ่มข้ึนได้บ้างแต่การเปลี่ยนแปลง
ดังกล่าวก็ไม่น่าที่จะท าให้เกิดปัญหาเพิ่มข้ึนมากจนเกินไปนัก เนื่องจากเป็นกิจกรรมที่สอดคล้อง
เกี่ยวเนื่องกับกิจกรรมที่มีอยู่แล้วนั่นเอง 
   ง) ผลทางสังคม  ผลทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นการใช้เชิง
พาณิชย์ อาจให้ผลที่ไม่ชัดเจนนักเนื่องจากสภาพทั่วไปของชุมชนเมืองบริเวณดังกล่าวเป็นย่านธุรกิจ
การค้าเป็นส่วนใหญ่อยู่แล้ว ดังนั้น หากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ในเชิงธุรกิจก็ไม่น่าที่จะส่งผล
กระทบทางสังคมที่มีความชัดเจนมากได้ 
   จ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  ส าหรับประเด็นนี้ซึ่งเป็นผล
จากปัจจัยอื่น ๆ ข้างต้นประกอบกัน จึงอาจกล่าวได้ว่าผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็น
ที่ตั้งของที่ราชพัสดุแปลงนี้หากมีการใช้เชิงพานิชย์แล้วก็ไม่น่าที่จะมีอะไรเปลี่ยนแปลงไปมากนักเช่นกัน 
  5.1.1.3 ผลวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากการสอบถามความคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญทั้ง 3 กลุ่ม รวม 18 ท่าน 
เกี่ยวกับปัจจัยที่ใช้ในการประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
แล้วน ามาวิเคราะห์โดยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (Analytic Heirachy Process) ได้ผลการวิเคราะห์
คือการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ในเชิงพานิชย์จะมีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เป็นสถาบันราชการประเภท
บริหารที่เป็นอยู่ในปัจจุบันอย่างเห็นได้ชัดด้วยผลการวิเคราะห์ที่ได้ค่าคะแนนถึง 0.412 : 0.356   
  5.1.1.4 สรุประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
   ผลการวิเคราะห์ทั้งโดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลทางสังคมและเศรษฐกจิ
ของการใช้ที่ดินแปลงนี้เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติ และหากนไปใช้ประโยชน์เชิงพานิชย์
ประกอบกับการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการ A.H.P ให้ผลไปในแนวทางเดียวกันคือหากมีการน าไปใช้ 
ประโยชน์เชิงพานิชย์จะเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจ
แห่งชาติเช่นที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน เนื่องจากต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินแปลงนี้อยู่ห่างจากย่านการบริหาร
ราชการถึงกว่า 5 กิโลเมตร ทั้งยังตั้งอยู่ในย่านธุรกิจการค้าที่มีความคึกคักสูงที่สุดแห่งหนึ่งของ
กรุงเทพมหานครอีกด้วย อย่างไรก็ตามความแตกต่างของค่าคะแนนที่ได้ก็ไม่ต่างกันมากนัก เนื่องจาก
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ผลได้ผลเสียอย่างอื่นซึ่งเกิดจากปัจจัยด้านการเข้าถึงและระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่ส่งผล 
ที่แตกต่างกันมากนัก 
 5.1.2 ที่ราชพัสดุในเขตเมืองช้ันในที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ : ส านักงานเขตบางรัก 
 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้ประโยชน์เชิงธุรกิจ ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของผู้รับบริการ 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน    
ที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน            
ที่เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชมุชน 

8.2 
 

6.2 
 

6.3 
4.5 

 
6.4 

 
6.3 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน  
   (ค่าเช่าต่อปี) 
ข. ความสะดวก ประหยัดด้านการ
คมนาคมขนส่งเพื่อธุรกิจ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน   
ที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชน          
ที่เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

48.5 ลบ./ปี 
 

6.8 
 

6.9 
6.2 

 
5.2 

 
5.3 

ตารางที่ 5-2 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรัก 
 

  5.1.2.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ  จากการที่ที่ราช
พัสดุแปลงนี้ต้ังอยู่ริมถนนนเรศ ซึ่งไม่ค่อยมีปัญหาการจราจรมากนัก รวมทั้งมีระยะทางที่ไม่ห่างจาก
ทางด่วนและสถานีรถไฟฟ้าใต้ดินมากนัก นอกจากนี้เมื่อพิจารณาด้านต าแหน่งที่ตั้งกับพื้นที่การ
ให้บริการแล้ว ก็พบว่ามีที่ตั้งที่เกือบเป็นศูนย์กลางของพื้นที่บริการ ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราช
พัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตดังกล่าวเป็นการใช้ที่มีความเหมาะสมด้านความสะดวกและ
ประหยัดของผู้รับบริการได้เป็นอย่างดี ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้รับบริการที่ส านักงานเขตส่วนใหญ่ก็ได้
ให้ค าตอบที่เป็นแนวทางเดียวกัน 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ -เจ้าหน้าที่ จาก
ข้อมูลของเจ้าหน้าที่ที่ท างานอยู่ในส านักงานเขตประกอบกับการสัมภาษณ์ ส่วนใหญ่ได้ให้ความเห็นถึง
การเดินทางมาท างานว่ามีความสะดวก-ประหยัดอยู่ในระดับดีถึงดีมากเนื่องจากมีต าแหน่งที่ตั้งที่
สามารถเดินทางเข้าถึงได้หลายรูปแบบและมีความสะดวกพอสมควร 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร จากปริมาณการเดินทางของข้าราชการ -
เจ้าหน้าที่ และผู้มาติดต่อรวมกันประมาณวันละ 150 เที่ยว แสดงถึงผลต่อปัญหาจราจรจากการใช้
ที่ดินแปลงนี้เป็นหน่วยงานด้านการบริการว่าไม่ได้ส่งผลต่อปัญหาการจราจรโดยรวมในพื้นที่มากนัก 
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เนื่องจากพื้นที่โดยรอบเป็นย่านธุรกิจการค้าที่มีปริมาณการจราจรโดยรวมสูงกว่าปริมาณการจราจรที่
เกิดข้ึนจากการใช้ที่ดินดังกล่าวมาก 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ  จากการที่พื้นที่โดยรอบเป็นย่านธุรกิจการค้า ซึ่งเป็น
กิจกรรมที่มีผลทางเศรษฐกิจในระดับสูง และบุคลากรของส านักงานเขตเองมีอยู่เพียง 142 คนเท่านั้น 
ดังนั้น จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานราชการด้านการบริการจึงไม่ส่งผล
ทางเศรษฐกิจต่อพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งมากนัก 
   จ) ผลทางสังคม โดยที่การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขต
บางรัก เป็นการใช้ที่มีค่า F.A.R. = 2 ในขณะที่ข้อก าหนดในทางผังเมืองของบริเวณนี้สามารถมีค่า 
F.A.R ได้ถึง 10:1 นอกจากนี้การใช้เป็นสถาบันราชการดังกล่าวยังเป็นการใช้ที่ให้บริการแก่ชุมชน
โดยตรงอีกด้วย ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้เป็นส านักงานเขตนี้ส่งผลทางสังคมในทางบวกแก่ชุมชน
โดยรวมได้ 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากการใช้ที่ดินที่มีค่าความ
หนาแน่นน้อย และเป็นหน่วยงานให้บริการชุมชน รวมทั้งผลด้านความสะดวกและประหยัดในการ
เดินทางมารับบริการของประชาชนและผลต่อปัญหาจราจรในพื้นที่ในระดับต่ า จึงสรุปได้ว่าการใช้ที่
ราชพัสดุแปลงนี้เป็นส านักงานเขตส่งผลดีต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนได้ดีพอสมควร 
  5.1.2.2 กรณีใช้เชิงพานิชย์ (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรักนี้ แม้มีขนาด
พื้นที่เพียงประมาณ 1.5 ไร่ แต่เนื่องจากท าเลที่ตั้งเป็นย่านธุรกิจการค้าซึ่งมีค่า F.A.R ได้ถึง 10 : 1 ดังนั้น 
หากน าที่ดินแปลงนี้ออกให้เช่าก็จะได้ค่าเช่าถึงปีละ 2,309/4 x 280,000 x 3% = 4.85 ล้านบาท 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ส าหรับที่ดินแปลงนี้หากมีการใช้
ในเชิงพานิชย์การเดินทางส่วนใหญ่จะเป็นการเดินทางเพื่อกิจกรรมที่เกี่ยวข้องด้านการพานิชย์ด้วยซึ่ง
จากการพิจารณาโครงข่ายการคมนาคมโดยรอบพื้นที่จะเห็นได้ ว่าพื้นที่นี้มีความสะดวกด้านการ
คมนาคมขนส่งในระดับดีจากโครงข่ายการคมนาคมขนส่งที่หลากหลายโดยรอบพื้นที่ 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากการที่พื้นที่โดยรอบเป็นย่านธุรกิจการค้าซึ่ง
มีปริมาณการจราจร ค่อนข้างหนาแน่นตามลักษณะโดยทั่ วไปของย่านธุรกิจการ ค้าของ
กรุงเทพมหานคร ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์ในเชิงพานิชย์ก็อาจท าให้มีปัญหา
การจราจรเพิ่มข้ึนได้บ้าง แต่ไม่น่าจะเป็นผลมากนัก เนื่องจากกิจกรรมเชิงพานิชย์ที่เพิ่มข้ึนน่าจะมี
สัดส่วนไม่มากนักเมื่อเทียบกับปริมาณที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน 
   ง) ผลทางสังคม  ส าหรับที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรักนี้ หาก
มีการใช้เชิงพานิชย์แล้วมีความเป็นไปได้ที่จะท าให้ผลทางสังคมต่อชุมชนโดยรอบเปลี่ยนแปลงไปจาก
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เดิมเนื่องจากมีความเป็นไปได้ของการใช้ที่ดินที่จะเปลี่ยนแปลงไปเป็นการใช้เต็มตามศักยภาพของ
พื้นที่ซึ่งจะส่งผลต่อการเพิ่มข้ึนของความหนาแน่นของชุมชนโดยรอบได้ 
   จ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากผลด้านต่าง ๆ ข้างต้น
เมื่อน ามาวิเคราะห์รวมกันเป็นผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการ
ใช้เชิงพานิชย์ได้ว่าคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนพื้นที่ที่ดินแปลงนี้ต้ังอยู่จะลดลงไปบ้างเนื่องจาก
ความหนาแน่นของการใช้ที่ดินและปัญหาการจราจรที่จะเพิ่มข้ึนเนื่องจากกิจกรรมการใช้ที่ดินที่
เปลี่ยนแปลงไปนั่นเอง 
  5.1.2.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   ผลการวิเคราะห์จากความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญทั้ง 3 กลุ่ม เกี่ยวกับปัจจัย
ที่ใช้ในการประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุกรณีส านักงานเขตบางรักโดยกระบวนการ
วิเคราะห์ล าดับช้ัน (Analytic Hierarchy Process) ได้ผลว่า การเป็นหน่วยงานด้านการบริการ (การ
ใช้ปัจจุบัน) มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เชิงพานิชย์ โดยมีค่าความแตกต่างไม่มากนัก  ด้วยผลค่า
คะแนน 0.365 : 0.342  
  5.1.2.4 สรุประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตบางรัก 
   การวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมประกอบ
กับผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงที่เป็นที่ตั้งของส านักงาน 
เขตบางรัก (การใช้ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากน าไปใช้ประโยชน์เชิงพานิชย์ (การ 
ใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) เนื่องจากต าแหน่งที่ตั้งของที่ทราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งที่สามารถ ให้ความ
สะดวกได้เป็นอย่างดีไม่ว่าจะเป็นการใช้ใด ในขณะที่ปัจจัยเงื่อนไขอื่น ๆ ได้แก่ การเข้าถึง ระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบก็ล้วนเป็นปัจจัยส่งเสริม  ต่อ
ประสิทธิภาพของการใช้ทั้งสองประเภทดังกล่าวได้เป็นอย่างดี 
 
5.2 ท่ีราชพัสดุในเขตพ้ืนท่ีเมืองชั้นกลางด้านตะวันออก 
 5.2.1 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันออกที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการ
บริหาร : กรมทางหลวงชนบท 
 

กรณีใช้เป็นหน่วยงานของรัฐ ผลตอบแทน/ 
ค่าคะแนน 

กรณีใช้ประโยชน์ตาม
ศักยภาพ (ใช้เป็นท่ีอยู่อาศัย) 

ผลตอบแทน/ 
ค่าคะแนน 

ก. คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความ
เป็นศูนย์กลางการบริหาร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 

4.8 
 

4.9 
 

ก. ความสามารถในการรองรับ
ประชากร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทาง 

7.1 
 

6.1 
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ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

5.3 
4.5 

 
4.0 

 
4.3 

 

ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อ
ชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ .  ผ ล ต่ อ คุ ณ ภ า พ ชี วิ ต ข อ ง
ประชาชนในชุมชน 

5.7 
5.4 

 
4.7 

 
5.2 

ตารางที่ 5-3  เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งกรมทางหลวงชนบท 
 

  5.2.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ จากการที่ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้ง
ของกรมทางหลวงชนบทนี้อยู่ห่างจากศูนย์กลางการบริหารถึง 15 กิโลเมตร และตั้งอยู่ในย่านที่อยู่
อาศัยหนาแน่นน้อย ท าให้ขาดคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหารอย่างเห็นได้ชัด 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางติดต่อประสานงาน จากข้อมูลการ
เดินทางติดต่อประสานงานรายสัปดาห์ของกรมทางหลวงชนบท พบว่ามีการเดินทางที่มีความถ่ีสูงสุด
คือการเดินทางไปติดต่อประสานงานกับกระทรวงคมนาคมและส านักงบประมาณ ซึ่งมีระยะทางใน
การเดินทางถึงกว่า 10 กิโลเมตรต่อเที่ยว ในขณะที่มีหน่วยงานภายนอกที่มีการเดินทางเข้ามาติดต่อ
ประสานงานด้วยและมีความถ่ีสูงสุดคือหน่วยงานในกระทรวงคมนาคม ซึ่งต้องมีการเดินทางถึงกว่า 10 
กิโลเมตรต่อเที่ยวเช่นกัน ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการที่กรมทางหลวงชนบทมีที่ตั้งอยู่ในที่ตั้งปัจจุบันนี้ไม่มี
ความสะดวกและความประหยัดในการเดินทางติดต่อประสานงานเท่าที่ควร  
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากปริมาณการเดินทางเพื่อการติดต่อ
ประสานงานและการเดินทางของข้าราชการ เจ้าหน้าที่ รวม 645 เที่ยวต่อวัน ประกอบกับปัญหา
การจราจรตามปกติในถนนพหลโยธินซึ่งเป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุแปลงนี้ จึงพิจารณาได้ว่าการใช้ที่ราช
พัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของกรมทางหลวงชนบทไม่ได้ก่อปัญหาการจราจรต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งมากนัก 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ  จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในชุมชน รวมทั้ ง
ข้าราชการ เจ้าหน้าที่ของกรมทางหลวงชนบทส่วนใหญ่ให้ความเห็นตรงกันว่าการที่มีกรมทางหลวง
ชนบทตั้งอยู่ในที่ตั้งปัจจุบันไม่ได้ส่งผลทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งอย่างชัดเจน เนื่องจากไม่มี
ความสัมพันธ์ต่อกันโดยตรงเท่าใดนัก 
   จ) ผลทางสังคม  จากค่า F.A.R ของการใช้ที่ดินที่มีค่า = 1 แสดงถึงความ
เข้มข้นของการใช้ที่ดินที่มีค่าต่ ากว่าค่าที่อนุญาตให้ส าหรับพื้นที่โดยรอบคือ 3 : 1 ดังนั้นจึงอาจกล่าวได้
ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของกรมทางหลวงชนบทนี้ส่งผลทางสังคมเชิงบวกต่อชุมชนโดยรอบอยู่
บ้าง จากค่าความหนาแน่นที่ต่ ากว่าที่อนุญาตให้ดังกล่าว 
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   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากผลด้านต่าง ๆ ข้างต้น
น ามาประมวลเป็นผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนได้ว่า การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้ง
ของกรมทางหลวงชนบทนี้ส่งผลดีต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนอยู่บ้างเนื่องจากไม่ได้ก่อ
ปัญหาใด ๆ ต่อชุมชนเมืองที่เป็นที่ตั้ง แต่มีผลดีจากการใช้ที่ดินที่มีความหนาแน่นต่ ากว่าค่าที่อนุญาตให้ 
  5.2.1.2 กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ความสามารถในการรองรับประชากร จากการใช้พื้นที่โดยรอบเป็นย่าน 
ที่อยู่อาศัยความหนาแน่นน้อยตามมาตรฐานที่อนุญาตให้แล้ว แล้วจะสามารถรองรับประชากรได้            
20 คน/ไร่  ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ก็จะสามารถรองรับประชากร
ได้ประมาณ 184 คน 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง โดยการพิจารณาว่าถ้าที่ราชพัสดุ
แปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้ว ผู้อยู่อาศัยจะมีการเดินทางประจ าวันอย่างไรบ้าง เพื่อการวิเคราะห์
ถึงความสะดวกและประหยัดในการเดินทางนั้น ซึ่งจากการพิจารณาโดยรูปแบบการเดินทางประจ าวัน
ของผู้อยู่อาศัยในย่านที่อยู่อาศัยโดยรอบ พบว่าการเดินทางประจ าวันเป็นการเดินทางเข้า-ออกเมือง 
โดยระบบการขนส่งสาธารณะเป็นหลัก ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้ว ผู้อยู่
อาศัยก็น่าจะมีรูปแบบการเดินทางที่คล้ายคลึงกันด้วย ซึ่งเมื่อพิจารณาโครงข่ายการคมนาคมโดยรอบ
พบว่ามีการคมนาคมสาธารณะที่สะดวกมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงข่ายของรถไฟฟ้ามหานครที่ก าลัง
มีการขยายเส้นทางการให้บริการถึงบริเวณนี้อีกด้วย 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากการพิจารณาว่าหากเป็นที่อยู่อาศัยแล้วจะ
มีผู้อยู่อาศัยในพื้นที่เพิ่มข้ึน 184/4 = 46 ครอบครัว และโดยรูปแบบการเดินทางโดยทั่ วไปของ
ประชากรของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันมีการเดินทางโดยระบบการขนส่งสาธารณะประมาณรอ้ยละ
43.1 (ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร) ส่วนที่เหลือเป็นการเดินทางโดยรถยนต์ส่วน
บุคคล ดังนั้นจึงคาดหมายได้ว่าหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้วก็ไม่น่าจะส่งผลต่อปัญหาจราจรในพื้นที่
จากปริมาณการจราจรที่เปลี่ยนแปลงไปดังกล่าว 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ โดยการพิจารณาว่าหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้วจะ
ท าให้ได้ผลตอบแทนคือ 14,777/4 x 70,000 x 3% = 7.75 ล้านบาท/ปี ซึ่งนับเป็นผลทางเศรษฐกิจ
โดยตรง นอกจากนี้แล้วยังมีผลต่อเนื่องจากการใช้จ่ายของผู้อยู่อาศัยอีกด้วย  แต่อาจไม่มากนัก
เนื่องจากมีจ านวนผู้อยู่อาศัยเพียงประมาณ 184 คนเท่านั้น 
   จ) ผลทางสังคม  จากการที่ใช้ที่ดินปัจจุบันมีค่า F.A.R = 1 และ O.S.R ร้อย
ละ 63 ซึ่งหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้วก็จะท าให้มีการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R สูงข้ึนได้เป็น 2.0 และ 
O.S.R เป็นร้อยละ 12.5 ซึ่งนับเป็นค่าความหนาแน่นที่ส่งผลทางสังคมต่อผู้อยู่อาศัยในชุมชนโดยรอบ
ได้พอสมควรจากความหนาแน่นที่เพิ่มข้ึนจากเดิมดังกล่าว 
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   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากผลด้านต่าง ๆ ข้างต้น 
สามารถน ามาสังเคราะห์เป็นผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งได้ว่า หากมีการ
เปลี่ยนการใช้เป็นที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นตามเกณฑ์ก าหนดแล้ว ก็จะส่งผลต่อคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งได้บ้างจากความหนาแน่นของการใช้ที่ดินและปัญหาการจราจรที่เพิ่มข้ึน 
  5.2.1.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) เมื่อเปรียบเทียบประสิทธิภาพของการ
ใช้ที่ราชพัสดุกรณีกรมทางหลวงชนบทนี้พบว่าค่าคะแนนที่ได้จากการใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้าน
การบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) มีความใกล้เคียงกันมากกับหากมีการเปลี่ยนการใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้
ตามศกัยภาพของพื้นที่) 0.283 : 0.281 
  5.2.1.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมทางหลวงชนบท 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคม
ประกอบกับผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของ 
กรมทางหลวงชนบท (การใช้ปัจจุบัน) มีประสิทธิภาพที่ใกล้เคียงกันมากกับหากมีการเปลี่ยนการใช้เปน็
ที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ ) โดยการใช้เพื่อประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะมี
ประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่อยู่เพียงเล็กน้อยเท่านั้น เนื่องจากต าแหน่งที่ตั้งของ
แปลงที่ดิน การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบส่งผลต่อ
การใช้ทั้งสองประเภทอยู่ในระดับใกล้เคียงที่ใกล้เคียงกันมาก 
 5.2.2 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางตะวันออก ที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ : 
โรงเรียนสตรีวิทยา 2 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทาง 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของครู - อาจารย์ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.9 
 

6.0 
 

5.2 
4.6 

 
4.7 

 
5.1 

ก.  ค วามสามารถในการร องรั บ
ประชากร 
ข. ความสะดวก ประหยัด ในการ
เดินทาง 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.6 
 

5.9 
 

5.8 
6.2 

 
4.7 

 
5.5 

ตารางที่ 5-4  เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
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  5.2.2.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ จากการพิจารณา
โครงข่ายการคมนาคมโดยรอบ ประกอบกับการสัมภาษณ์นักเรียนของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 พบว่าการ
เดินทางมาโรงเรียนของนักเรียนส่วนใหญ่มีความสะดวกเป็นอย่างมากจากโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง 
และระบบถนนที่ค่อนข้างดี 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของครู อาจารย์ และเจ้าหน้าที่ของ
โรงเรียน ผลจากการสัมภาษณ์ครู อาจารย์ และเจ้าหน้าที่ของโรงเรียนแห่งนี้พบว่าการที่โรงเรียนแหง่นี้
มีที่ตั้งในพื้นที่ปัจจุบันมีความเหมาะสมดีอยู่แล้ว เนื่องจากโครงข่ายการคมนาคมที่ใช้ในการเดินทาง
ประจ าวันมีความสะดวกอยู่ในข้ันดี 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร จากการพิจารณาสภาพการจราจรโดยรอบของ
โรงเรียนสตรีวิทยา 2 นี้พบว่าสภาพการจราจรโดยทั่วไปยังไม่ค่อยมีปัญหามากนักเนื่องจากยังเป็นย่าน
ที่อยู่อาศัยที่มีความหนาแน่นน้อย ในขณะที่โรงเรียนแห่งนี้มีนักเรียนอยู่ถึง 5,540 คน ซึ่งส่งผลต่อ
สภาพการจราจรโดยรอบในช่วงเช้าและเย็นจากการใช้รถยนต์ส่วนบุคคลในการรั บ-ส่งนักเรียน
พอสมควร 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยโดยรอบ พบว่าการมี
โรงเรียนขนาดใหญ่ตั้งอยู่ในพื้นที่ได้ส่งผลต่อสภาพทางเศรษฐกิจในพื้นที่อยู่บ้าง กล่าวคือมีพัฒนาการ
ของที่อยู่อาศัย ราคาที่ดิน รวมทั้งกิจกรรมการค้าและบริการที่เกี่ยวข้องกับโรงเรียนในระดับที่รู้สึกได้
ถึงความเปลี่ยนแปลงดังกล่าวเมื่อเปรียบเทียบกับก่อนที่จะมีโรงเรียนแห่งนี้ต้ังอยู่ในพื้นที่ 
   จ) ผลทางสังคม จากความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R = 0.59 : 
1 เมื่อเปรียบเทียบค่าที่อนุญาตให้ในพื้นที่นี้คือ 3 : 1 และ O.S.R ที่มีค่าร้อยละ 63 ในขณะที่อนุญาต
ให้ได้ถึงร้อยละ 10 จะเห็นได้ว่าโรงเรียนแห่งนี้มีการใช้ที่ดินที่ส่งผลในทางที่ดีแก่ชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากผลด้านต่าง ๆ ข้างต้น 
เมื่อน ามาประมวลเข้าด้วยกันเพื่อพิจารณาถึงคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนจากการใช้ที่ราชพสัดุ
แปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 ได้ว่าเป็นการใช้ที่ส่งผลดีต่อชุมชนที่ตั้งเป็นส่วนใหญ่ แม้ว่า
จะมีปัญหาด้านการจราจรในพื้นที่จากการใช้ดังกล่าวก็ตาม 
  5.2.2.2 กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่)  
   ก) ความสามารถในการรองรับประชากร จากขนาดพื้นที่ดินของที่ราชพัสดุ
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 คือ 68 ไร่ หากน ามาใช้เป็นที่อยู่อาศัยซึ่งจะสามารถรองรับ
ประชากรได้ 20 คนต่อไร่ ก็จะพบว่าที่ดินแปลงนี้สามารถรองรับประชากรได้ 1,360 คน 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง โดยการพิจารณาว่าหากที่ราช
พัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพื้นที่แล้ว ผู้อยู่อาศัยจะมีความสะดวก-ประหยัด
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ในการเดินทางในการใช้ชีวิตประจ าวันมากน้อยเพียงใด ซึ่งเมื่อพิจารณาโครงข่ายการคมนาคมและ
ความสะดวกในการเข้าถึงแล้วพบว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้ว ผู้อยู่อาศัยก็จะ
มีความสะดวกประหยัดในการเดินทางในระดับดีพอสมควรจากโครงข่ายการคมนาคมในพื้นที่ที่
ค่อนข้างด ี
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร จากความสามารถในการรองรับประชากรได้ 
1,360 คน หรือประมาณ 340 ครอบครัว สามารถคาดหมายประมาณการเดินทางประจ าวันของผู้อยู่
อาศัยได้ว่าน่าจะท าให้มีการเดินทางในพื้นที่ลดลงจากเดิมที่มีการใช้เป็นโรงเรียนอยู่ในปัจจุบัน ดังนั้น
จึงอาจกล่าวได้ว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพื้นที่แล้วน่าจะมีผล
ท าให้ปริมาณการจราจรและปัญหาการจราจรในพื้นที่ลดลง 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ โดยการประเมินว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่
อยู่อาศัยก็จะมีผู้อยู่อาศัยในพื้นที่เพิ่มข้ึน 340 ครอบครัว หรือ 1,360 คน ซึ่งน่าจะมีผลกระทบทาง
เศรษฐกิจน้อยกว่าการใช้ปัจจุบันที่เป็นโรงเรียนที่มีนักเรียนถึง 5,540 คน แต่หากพิจารณาด้านค่าเช่า
ที่จะได้รับหากมีการจัดให้เช่าแล้วก็จะพบว่าจะก่อให้เกิดรายได้โดยตรงคือ 109,088/4 x 20,000 x 
3% = 16.3 ล้านบาทต่อปี 
   จ) ผลทางสังคม จากความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่จะเพิ่มข้ึนจากการใช้
เป็นที่อยู่อาศัย ประกอบกับผลการสัมภาษณ์ของผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โดยรอบโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
ให้ผลเชิงลบต่อการเปลี่ยนแปลงการใช้สอยดังกล่าว 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากค่าความหนาแน่นที่จะ
เพิ่มข้ึนและสภาพทางสังคมที่จะเปลี่ยนแปลงไปหากมีการใช้ที่ดินแปลงนี้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพ
ของพื้นที่ น่าจะท าให้คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งเปลี่ยนแปลงไปในทางที่ดีข้ึนด้าน
ปัญหาการจราจร แต่ผลดีทางสังคมอื่น ๆ จะลดลง 
  5.2.2.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) เพื่อการเปรียบเทียบประสิทธิภาพของ
การใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 นี้ พบว่าค่าคะแนนที่ได้จากการใช้เป็นที่ตั้งของ
โรงเรียน (การใช้ปัจจุบัน) มีค่าสูงกว่าการใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ )                   
อยู่พอสมควร 0.365 : 0.242  
  5.2.2.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
   การวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมข้างต้น
ประกอบกับผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการ A.H.P ที่กล่าวแล้ว แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ 
เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสตรีวิทยา 2 (การใช้ปัจจุบัน) มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการเปลี่ยนการใช้เป็น 
ที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) อย่างเห็นได้ชัด เนื่องจากต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบ
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สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท าให้ราคาที่ดินแปลงนี้ยังมีราคา
ไม่สูงนัก ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจึงจะยังไม่สูงมากหากมีการลงทุนเชิงธุรกิจ ในขณะที่กิจกรรมการ
ใช้ประโยชน์ในปัจจุบันเป็นกิจกรรมที่ส่งผลดีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งอย่างเห็นได้ชัด 
 
5.3 ท่ีราชพัสดุในเขตพ้ืนท่ีเมืองชั้นกลางด้านตะวันตก 
 จากที่กล่าวมาแล้วว่า ส าหรับในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตกนี้ไม่มีที่ราชพัสดุที่ใช้เป็น
ที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารแต่อย่างใด ดังนั้นพื้นที่กรณีศึกษาในเขตนี้จึงมีเพียงที่ราชพัสดุที่ใช้
เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการเท่านั้น  
 5.3.1 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตกที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการ
บริการ : ส านักงานเขตภาษีเจริญ 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

7.0 
 

7.2 
 

6.8 
 

5.0 
 

7.0 
 

6.5 

ก.  ค วามสามารถในการร องรั บ
ประชากร 
ข. ความสะดวก ประหยัด ในการ
เดินทาง 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
 
ง. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.9 
 

7.0 
 

7.2 
 

5.2 
 

6.8 
 

6.3 

ตารางที่ 5-5  เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งส านักงานเขตภาษีเจริญ 
 

  5.3.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ จากการพิจารณา
โครงข่ายการคมนาคมโดยรอบ ประกอบการสัมภาษณ์ผู้มารับบริการที่ส านักงานเขตภาษีเจริญ พบว่า
การเดินทางมารับบริการของผู้รับบริการมีความสะดวกเป็นอย่างมากจากโครงข่ายการคมนาคม
สาธารณะ แม้ส านักงานเขตแห่งนี้จะมีที่ตั้งอยู่ในซอยแต่ก็เป็นระยะทางสั้น ๆ เท่านั้น นอกจากนี้พื้นที่
นี้ยังอยู่ในเส้นทางของโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ าเงิน ซึ่งก าลังอยู่ในระหว่างการด าเนินการอีกด้วย 
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   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ เจ้าหน้าที่ จากการ
สัมภาษณ์ข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ที่ท างานอยู่ในส านักงานเขตส่วนใหญ่เห็นว่าการที่ส านักงานเขตมีที่
ตั้งอยู่ในพื้นที่ปัจจุบันมีความเหมาะสมดีอยู่แล้ว เนื่องจากโครงข่ายการคมนาคมที่ใช้ในการเดินทาง
ประจ าวันมีความสะดวกดีพอสมควร 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากการพิจารณาสภาพการจราจรโดยรอบ
พื้นที่พบว่ายังไม่ค่อยมีปัญหาการจราจรมากนักเนื่องจากพื้นที่โดยรอบยังเป็นย่านที่อยู่อาศัยที่มีความ
หนาแน่นไม่มากนัก และการเดินทางที่เกิดจากการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นส านักงานเขตก็มีปริมาณ
เพียงประมาณวันละ 60 เที่ยวเท่านั้น ดังนั้นจึงอาจกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของ
ส านักงานเขตไม่ได้มีผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่แต่อย่างใด 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ  จากอัตราก าลังเจ้าหน้าที่ รวม 142 คน มีผู้มารับ
บริการประมาณวันละ 150 คน ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โดยรอบท าให้พิจารณาได้
ว่าผลทางเศรษฐกิจที่เกิดข้ึนกับชุมชนที่เป็นที่ตั้งไม่มากนัก  
   จ) ผลทางสังคม  จากความหนาแน่นของการใช้ที่ดินของส านักงานเขตที่มี
ค่า F.A.R = 2 : 1 และ O.S.R ร้อยละ 41 เมื่อเปรียบเทียบกับค่าที่อนุญาตให้คือ 5 : 1 และร้อยละ 6 
ตามล าดับ ประกอบกับการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในชุมชนที่เป็นที่ตั้งได้ผลคือการที่มีส านักงานเขตอยู่ใน
พื้นที่นี้ไม่มีผลทางสังคมที่มีนัยยะส าคัญแต่อย่างใด 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากผลต่าง ๆ ข้างต้น 
สามารถประมวลเป็นผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้ง
ของส านักงานเขตภาษีเจริญได้ว่า การใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของส านักงานเขตภาษีเจริญในลักษณะ
ของการใช้ปัจจุบันไม่มีผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนเท่าใดนัก  
  5.3.1.2 กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ความสามารถในการรองรับประชากร  จากขนาดพื้นที่ดินคือ2.1 ไร่ 
สามารถค านวณความสามารถในการรองรับประชากรหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยได้ว่าสามารถรองรับ
ประชากรได้ 2 x 20/4 = 10 ครอบครัว 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  โดยการพิจารณาว่าหากที่ราช
พัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพื้นที่แล้ว ผู้อยู่อาศัยจะมีความสะดวก-ประหยัด
ในการเดินทางในชีวิตประจ าวันมากน้อยเพียงใด ซึ่งเมื่อพิจารณาโครงข่ายการคมนาคมและความ
สะดวกในการเข้าถึงแล้วกล่าวได้ว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยแล้ว ผู้อยู่อาศัยก็จะ
ได้รับความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางในระดับดีพอสมควรจากโครงข่ายการคมนาคมที่ค่อนข้างดี 
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   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร  จากความสามารถในการรองรับประชากรได้
จ านวน 10 ครอบครัว สามารถคาดหมายปริมาณการเดินทางประจ าวันของผู้อยู่อาศัยได้ว่าน่าจะมี
ปริมาณการเดินทางที่ลดลงจากการใช้ปัจจุบัน ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการเปลี่ยน
การใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพแล้วก็จะมีผลต่อการลดปริมาณการจราจรในพื้นที่ลงได้ 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ โดยการประเมินว่าหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้เป็นที่
อยู่อาศัยก็จะมีผู้อยู่อาศัยในพื้นที่เพิ่มข้ึนเพียง 10 ครอบครัว หรือ 40 คนเท่านั้น ซึ่งผลกระทบทาง
เศรษฐกิจที่จะเกิดข้ึนในพื้นที่อันเนื่องมาจากการใช้เป็นที่อยู่อาศัยก็น่าจะไม่มากนัก แต่หากพิจารณา
ผลตอบแทนที่เป็นค่าเช่าหากมีการน าออกให้เช่าก็พบว่าจะมีรายได้ปีละ 3,389/4 x 15,000 x 3% = 
381,262 บาท 
   จ) ผลทางสังคม  จากความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่จะเพิ่มข้ึนจากการใช้
เป็นที่อยู่อาศัยประกอบกับผลการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โดยรอบส านักงานเขตภาษีเจริญให้ผล
เชิงลบหากมีการเปลี่ยนการใช้ดังกล่าว 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากค่าความหนาแน่นที่
เพิ่มข้ึนและสภาพทางสังคมที่จะเปลี่ยนแปลงไปหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัย ท าให้คาดหมายได้ถึงผล
ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่จะเปลี่ยนแปลงไปในทางลดลง   
  5.3.1.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากปัจจัยการประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้ง
ส านักงานเขตภาษีเจริญ (การใช้ปัจจุบัน) เปรียบเทียบกับหากมีการใช้เป็นที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นการใช้ตาม
ศักยภาพของพื้นที่โดยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ันจากผู้เช่ียวชาญทั้งหมดได้ผลคือการใช้เป็นที่ตั้ง
ของส านักงานเขต (การใช้ปัจจุบัน) มีค่าสูงกว่าการใช้เป็นที่อยู่อาศัยที่ 0.256 : 0.198 
  5.3.1.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งส านักงานเขตภาษีเจริญ 
   การวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ (การใช้
ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เป็นที่อยู่อาศัย (การใช้ตามศักยภาพ) อย่างชัดเจน 
เนื่องจากกิจกรรมการใช้ที่เป็นการให้บริการชุมชนที่เป็นที่ตั้งประกอบกับต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง 
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบไม่ได้ส่งผลดีต่อการลงทุน
เชิงธุรกิจมากนัก การใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการจึงเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพ
สูงกว่าดังกล่าว 
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5.4 ท่ีราชพัสดุในเขตพ้ืนท่ีเมืองชั้นนอกด้านตะวันออก 
 5.4.1 ที่ราชพัสดใุนเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออกที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการ
บริหาร : ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหาร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

4.8 
 

4.6 
 
4 

3.2 
 

3.2 
 

4.2 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน  
   (ค่าเช่าต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

5.4 ลบ./ปี 
 

4.5 
5.3 

 
5.9 

 
3.4 

ตารางที่ 5-6 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแหง่ชาต ิ
 

  5.4.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหาร โดยที่หน่วยงาน
นี้เป็นหน่วยงานในสังกัดกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย แม้เป็นหน่วยงานที่มีเอกลักษณ์
เฉพาะที่มีความเช่ือมโยงกับหน่วยงานด้านการบริหารอื่น ๆ ไม่มากนัก แต่การที่มีที่ตั้งอยู่ห่างออกมา
จากศูนย์กลางการบริหารถึงกว่า 40 กิโลเมตร แสดงถึงคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลาง
การบริหารของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาตินี้มีน้อยมาก 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง จากข้อมูลการเดินทางติดต่อ
ประสานงานของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามกับหน่วยงานอื่น ๆ พบว่ามีการเดินทางติดต่อที่เป็น
ประจ าน้อยมาก กล่าวคือมีการเดินทางติดต่อกับกรมการปกครองเพียงสัปดาห์ละ 5 เที่ยวเท่านั้น 
เนื่องจากลักษณะเฉพาะของกิจกรรมการใช้ที่ดินและมีที่พักส าหรับเจ้าหน้าที่อยู่ในพื้นที่อยู่แล้ว 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร โดยที่พื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการ
ศาสนาอิสลามแห่งชาตินี้ยังเป็นพื้นที่ชานเมืองซึ่งยังไม่มีปัญหาการจราจรใด ๆ รวมทั้งการเดินทาง
ติดต่อที่เกิดจากกิจกรรมของศูนย์ฯ เองก็มีอยู่น้อยมาก ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้
เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติจึงไม่ได้ส่งผลต่อปัญหาด้านการจราจรในพื้นที่
แต่อย่างใด 
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   ง) ผลทางเศรษฐกิจ โดยที่กิจกรรมของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลาม
แห่งชาตินี้มีความสัมพันธ์กับชุมชนที่เป็นที่ตั้งไม่มากนัก ดังนั้นผลทางเศรษฐกิจที่เกิดจากการใช้ที่ราช
พัสดุแปลงนี้ต่อชุมชนโดยรอบจึงมีน้อยตามไปด้วย 
   จ) ผลทางสังคม ถึงแม้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งศูนย์บริหารกิจการ
ศาสนาอิสลามแห่งชาตินี้จะส่งผลทางเศรษฐกิจต่อพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งไม่มากนักก็ตาม แต่เนื่องจากชุมชน
โดยรอบส่วนใหญ่เป็นชุมชนของผู้นับถือศาสนาอิสลาม ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของ
ศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติจึงนับเป็นการใช้ที่ส่งผลดีทางสังคมต่อพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งเป็น
อย่างมาก 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากผลกระทบด้านลบที่มีต่อ
ชุมชนที่เป็นที่ตั้งที่นับได้ว่าต่ ามาก ในขณะที่มีผลเชิงบวกด้านผลทางสังคมดังกล่าว ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่า
การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติเป็นการใช้ที่ส่งผลดีต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนโดยรวม 
  5.4.1.2 กรณีใช้ประโยชน์ด้านเกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนา
อิสลามแห่งชาตินี้หากมีการจัดให้เช่าเพื่อใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพ
ของพื้นที่แล้ว จะได้ค่าเช่าต่อปี คือ 91,029/4 x 8,000 x 3% = 5,461,740 บาท 
   ข) ผลทางสังคม จากการที่พื้นที่โดยรอบยังเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ดังนั้นหาก
ที่ดินแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็สามารถคาดหมายได้ว่าจะไม่ก่อให้เกิดผล
ทางสังคมที่ส าคัญใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคมที่
กล่าวแล้ว หากที่ดินแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมก็ไม่มีผลต่อคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งแต่อย่างใด 
   ง) ผลต่อปัญหาจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ยังไม่มีปัญหาใด ๆ 
ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรก็สามารถประเมินได้ว่าไม่น่าจะ
ก่อให้เกิดผลกระทบด้านการจราจรในพื้นที่แต่อย่างใด 
  5.4.1.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   การวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) ของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหาร
กิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติโดยผู้เช่ียวชาญทั้ง 3 กลุ่ม ได้ผลว่าการใช้เป็นศูนย์บริหารกิจการศาสนา
อิสลามแห่งชาติ (การใช้ปัจจุบัน) มีค่าคะแนนที่สูงกว่าการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรม (การใช้ตาม
ศักยภาพ) อย่างเห็นได้ชัด คือ 0.356 : 0.186  
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  5.4.1.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริการกิจการ
ศาสนาอิสลามแห่งชาติ 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลาม 
แห่งชาติ (การใช้ปัจจุบัน) มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการเปลี่ยนการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้
ตามศัยกภาพ) อย่างเห็นได้ชัดเนื่องจากต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท าให้ราคาที่ดินแปลงนี้ยังอยู่ในระดับต่ า ผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจจากการลงทุนใด ๆ จึงยังไม่คุ้มค่า ประกอบกับผลทางสังคมของการใช้ปัจจุบันสอดคล้องกับ
พื้นที่ที่เป็นที่ตั้งได้เป็นอย่างดี 
 5.4.2 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออกที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการ
บริการ : สถานีต ารวจล าหิน  

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของผู้รับบริการ 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.8 
 

5.5 
 

4.4 
4.1 

 
5.8 

 
6.4 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน (ค่าเช่า
ต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

0.565 ลบ./ปี 
 

4.6 
5.1 

 
5.6 

 
3.5 

ตารางที่ 5-7 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งสถานีต ารวจนครบาลล าหิน 
 

  5.4.2.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 
    ก) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ จากกรณีที่ราช
พัสดุแปลงนี้ต้ังอยู่ใกล้ถนนคลองเก้า ซึ่งไม่มีปัญหาด้านการจราจรแต่อย่างใด ประกอบกับต าแหน่ง
ที่ตั้งที่เกือบเป็นใจกลางของพื้นที่ให้บริการ ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ดินแปลงนี้เป็นสถานีต ารวจเปน็
การใช้ที่มีประสิทธิภาพในด้านต าแหน่งที่ตั้งเป็นอย่างมาก นอกจากนี้จากการสัมภาษณ์ประชาชนผู้มา
รับบริการก็ได้ผลไปในท านองเดียวกัน 
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   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ ส าหรับ
ข้าราชการเจ้าหน้าที่ของส านักงานต ารวจนครบาลล าหินส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในแฟลตต ารวจซึ่งอยู่ใน
บริเวณเดียวกันกับสถานีต ารวจแห่งนี้ ดังนั้นหากพิจารณาด้านความสะดวกในการเดินทางของ
ข้าราชการ-เจ้าหน้าที่แล้ว นับได้ว่ามีความสะดวกมาก 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร โดยที่พื้นที่บริเวณนี้ยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม
เป็นส่วนใหญ่ ซึ่งยังไม่มีปัญหาการจราจรแต่อย่างใด นอกจากนี้ปริมาณการเดินทางในการติดต่อ
ประสานงานและรับบริการของสถานีต ารวจนครบาลล าหินเองก็มีเพียงประมาณวันละ 15 เที่ยว
เท่านั้น ดังนั้น การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถานีต ารวจนครบาลล าหินจึงไม่ได้มีผลใด ๆ ต่อ
ปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่ง
เป็นกิจกรรมที่มีผลทางเศรษฐกิจน้อยและกิจกรรมของสถานีต ารวจเองก็ไม่ได้ส่งผลกระทบต่อ
เศรษฐกิจโดยรวมของพื้นที่มากนัก ดังนั้น จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถานี
ต ารวจมีผลทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งน้อยมาก 
   จ) ผลทางสังคม โดยที่กิจกรรมของสถานีต ารวจเป็นกิจกรรมที่ให้บริการ
ด้านความปลอดภัยแก่ชุมชนที่เป็นที่ตั้งโดยตรง ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถานี
ต ารวจจึงเป็นการใช้ที่ส่งผลดีทางสังคมต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากกิจกรรมการเป็นสถานี
ต ารวจซึ่งส่งผลดีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง ประกอบกับความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R = 1 และ 
O.S.R ถึงร้อยละ 74 จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นสถานีต ารวจเป็นการใช้ที่มีผลดีต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
  5.4.2.2 กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถานีต ารวจนครบาลล าหินนี้ 
หากมีการจัดให้เช่าเพื่อประโยชน์ในด้านการเกษตรกรรมแล้วจะได้ค่าเช่าต่อปี คือ 868/4 x 8,000 x 
3% = 565,000 บาท 
   ข) ผลทางสังคม จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ดังนั้น 
หากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็อาจคาดหมายได้ว่าน่าจะไม่
ก่อให้เกิดผลทางสังคมใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคม 
กล่าวคือหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรกรรมแลว้กน็า่ทีจ่ะไมส่ง่ผลกระทบใด ๆ  
ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
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   ง) ผลต่อปัญหาการจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ไม่มีปัญหาใด ๆ 
ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมซึ่งโดยปกติแล้วเป็นกิจกรรมที่ไม่
ส่งผลด้านการจราจรแต่อย่างใด ดังนั้น จึงประเมินได้ว่าไม่น่าที่จะมีผลกระทบใด ๆ ต่อการจราจรใน
พื้นที่ 

5.4.2.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้ง
ของสถานีต ารวจนครบาลล าหินกับถ้ามีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรมซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพของ
พื้นที่โดยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน จากความเห็นของผู้เช่ียวชาญทั้งหมดได้ผลว่าการใช้เป็นที่ตั้ง
ของสถานีต ารวจ (การใช้ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เพื่อเกษตรกรรม (การใช้
ตามศักยภาพ) ค่อนข้างสูงคือ 0.314 : 0.195 
  5.4.2.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถานีต ารวจ             
นครบาลล าหิน 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถานีต ารวจนครบาลล าหิน (การใช้
ปัจจุบัน) มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพ) อย่างเห็นได้
ชัด เนื่องจากต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบท าให้ราคาที่ดินแปลงนีย้ังอยู่ในระดับต่ า ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจากการลงทุนใด ๆ 
จึงจะยังไม่คุ้มค่า ประกอบกับการใช้ปัจจุบันเป็นการใช้ที่ส่งผลดีทางสังคมต่อพื้นทีท่ีเ่ปน็ทีต่ัง้เปน็อยา่งมาก 
  

5.5 ท่ีราชพัสดุในเขตพ้ืนท่ีเมืองชั้นนอกด้านตะวันตก 
 5.5.1 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตกที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร 
: สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหาร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
 

4.7 
 

4.5 
 

3.8 
4.2 

 
 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน (ค่าเช่า
ต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
 

8.7 ลบ./ปี 
 

3.5 
4.0 

 
3.0 
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จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

3.5 
 

3.8 

จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

3.0 

ตารางที่ 5-8 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน 
 

  5.5.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหาร โดยที่ต าแหน่ง
ที่ตั้งของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินนี้มีที่ตั้งอยู่ถึงเขตบางขุนเทียน ซึ่งเป็นเขตช้ันนอกของ
กรุงเทพมหานคร และอยู่ห่างจากศูนย์กลางการบริหารถึงกว่า 30 กิโลเมตร ดังนั้นคุณค่าเชิง
สัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหารของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินจึงมีค่าน้อยมาก 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง จากข้อมูลการเดินทางติดต่อ
ประสานงานของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินกับหน่วยงานอื่น พบว่ามีการเดินทางติดต่อเป็น
ประจ าน้อยมาก กล่าวคือมีการเดินทางติดต่อกับกรมที่ดินประมาณสัปดาห์ละ 5 เที่ยวเท่านั้น 
เนื่องจากการใช้ประโยชน์ส่วนใหญ่เป็นการจัดฝึกอบรมและมีที่พักของผู้เข้ารับการอบรม  รวมทั้ง
เจ้าหน้าที่อยู่ในพื้นที่อยู่แล้ว 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร โดยที่พื้นที่ที่เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการ
กรมที่ดินนี้ยังเป็นพื้นที่ชานเมืองซึ่งยังไม่มีปัญหาการจราจรใด ๆ และการเดินทางติดต่อของสถาบันฯ 
เองก็มีน้อยมาก ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินจงึนบัว่า
ไม่ส่งผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่แต่อย่างใด 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ  จากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยบริเวณโดยรอบสถาบัน
พัฒนาข้าราชการกรมที่ดินพบว่า การมีสถาบันฯ ตั้งอยู่ในที่ตั้งปัจจุบันไม่ได้ส่งผลทางเศรษฐกิจ             
ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งอย่างชัดเจนนักเนื่องจากกิจกรรมการใช้ที่เป็นอยู่มีความสัมพันธ์กับชุมชนโดยรอบ
ไม่มากนัก 
   จ) ผลทางสังคม  จากการที่การใช้ที่ดินของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรม
ที่ดินน้ีมีค่า F.A.R เพียง 0.1 ซึ่งเป็นค่าที่ต่ ามาก ใกล้เคียงกับการใช้ที่ดินโดยทั่วไปของพื้นที่นี้ซึ่งยังคง
เป็นพื้นที่ชนบทและเกษตรกรรม รวมทั้งความสัมพันธ์กับพื้นที่โดยรอบก็ไม่มากนัก ดังนั้น ผลทาง
สังคมของการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ต่อชุมชนโดยรอบจึงน้อยมาก 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน  จากผลกระทบที่มีต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้งน้อยในทุกด้านตามที่กล่าวมาข้างต้น จึงสามารถสรุปได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งสถาบัน
พัฒนาข้าราชการกรมที่ดินในเขตบางขุนเทียนน้ีมีผลกระทบต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่
เป็นที่ตั้งน้อยด้วย 
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  5.5.1.2 กรณีใช้ประโยชน์ด้านเกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ  ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการกรม
ที่ดินน้ีหากมีการจัดให้เช่าเพื่อใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมแล้วจะได้ได้ค่าเช่าต่อปีคือ 144,958/4 x 
8,000 x 3% = 8,697,480  บาท 
   ข) ผลทางสังคม  จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ดังนั้น
หากที่ดินแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็สามารถคาดหมายได้ว่าจะไม่ก่อให้เกิด
ผลทางสังคมที่ส าคัญใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคม 
กล่าวคือหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมแล้วก็ไม่น่าที่จะเกิดผลกระทบใด ๆ 
ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง เนื่องจากมีความสัมพันธ์ต่อกันค่อนข้างน้อย 
   ง) ผลต่อปัญหาการจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ไม่มีปัญหาใด ๆ 
ดังนั้น หากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรก็สามารถประเมินได้ว่าไม่น่าจะ
ก่อให้เกิดผลกระทบด้านการจราจรในพื้นที่แต่อย่างใด 
  5.5.1.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) 
   จากการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
สถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินที่เขตบางขุนเทียนเปรียบเทียบกับหากมีการใช้เพื่อประโยชน์ด้าน
การเกษตรซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่นี้โดยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ันจากความเห็นทีไ่ด้
จากผู้เช่ียวชาญทั้งหมดได้ผลคือการใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน (การใช้ปัจจุบัน) 
เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เพื่อการเกษตรที่ 0.356 : 0.189 
  5.5.1.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันพัฒนา
ข้าราชการกรมที่ดิน 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน 
(การใช้ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตาม
ศักยภาพ) อย่างเห็นได้ชัด เนื่องจากสภาพการใช้ปัจจุบัน ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบที่ท าให้การใช้ประโยชน์ในทาง
ราชการโดยเฉพาะเช่นที่เป็นอยู่เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสุงกว่าการใช้ในทางเกษตรกรรม (การใช้
ตามศักยภาพ) 
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 5.5.2 ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตกที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานด้านการบริการ 
: โรงเรียนโพธิสารพิทยากร 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของผู้รับบริการ (นักเรียน) 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของครู - อาจารย์ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.8 
 

6.5 
 

4.5 
4.3 

 
6.4 

 
6.3 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน (ค่าเช่า
ต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

1.74 ลบ./ปี 
 

5.5 
4.2 

 
4.5 

 
4.4 

 
 

ตารางที่ 5-9 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
 

  5.5.2.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการ จากการที่ที่ราช
พัสดุแปลงนี้ตั้งอยู่ริมถนนพุทธมณฑลสาย 1  ซึ่งเป็นถนนสายหลักในพื้นที่ และสภาพการจราจร
โดยรวมที่ยังไม่มีปัญหาด้านการจราจรมากนัก ประกอบกับต าแหน่งที่ตั้งที่ มีความเหมาะสมในการ
ให้บริการแก่นักเรียนส่วนใหญ่ของโรงเรียน ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของ
โรงเรียนโพธสารพิทยากรเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพในด้านต าแหน่งที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้ให้บริการ โดยที่ครู อาจารย์ 
และเจ้าหน้าที่ส่วนใหญ่ของโรงเรียนนีม้ีที่อยู่อาศัยอยู่ในบริเวณใกล้กับโรงเรียนแห่งนี้ ดังนั้นจึงกล่าวได้
ว่าเป็นการใช้ที่ดินที่มีประสิทธิภาพในด้านนี้ค่อนข้างสูง 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร โดยที่พื้นที่บริเวณนี้ยังไม่มีปัญหาด้านการจราจร
มากนัก นอกจากนี้แล้วปริมาณการเดินทางที่เกิดจากกิจกรรมของโรงเรียนก็ยังมีปริมาณไม่มากนักอีก
ด้วย ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนนี้จึงส่งผลต่อปัญหาการจราจร
ในพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งค่อนข้างน้อย 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ จากการที่พื้นที่ โดยรอบส่วนใหญ่ยังเป็นพื้นที่
เกษตรกรรม ซึ่งเป็นกิจกรรมที่มีผลทางเศรษฐกิจที่ไม่สูงนัก และกิจกรรมของโรงเรียนเองก็ไม่ได้ส่งผล
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กระทบต่อเศรษฐกิจโดยรอบของพื้นที่มากนัก ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้ง
ของโรงเรียนมีผลทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งน้อย 
   จ) ผลทางสังคม โดยที่กิจกรรมของโรงเรียนเป็นกิจกรรมที่เป็นการใหบ้รกิาร
แก่ชุมชนที่เป็นที่ตั้งโดยตรง ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพทิยากรจงึถือ
ได้ว่าเป็นการใช้ที่ส่งผลดีทางสังคมต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากที่กล่าวแล้วว่ากิจกรรม
การใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนนับเป็นกิจกรรมที่ส่งผลดีทางสังคมต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
แต่เนื่องจากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินแปลงนี้เป็นการใช้มีความเข้มข้นค่อนข้างสูงกว่าที่อนุญาตให้
ท าได้อยู่บ้าง ดังนัน้จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ดินแปลงนี้เป็นการใช้ที่มีผลดีด้านคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชนในระดับปานกลาง 
  5.5.2.2 กรณีใช้ประโยชน์ทางเกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากรนี้ 
หากมีการจัดให้เช่าเพื่อประโยชน์ด้านเกษตรกรรมตามศักยภาพของพื้นที่แล้วจะได้ค่าเช่าต่อปีคือ 
23,200/4 X 10,000 x 3% = 1,740,000 บาท 
   ข) ผลทางสังคม จากการที่พื้ นที่ โดยรอบส่วนใหญ่ยังคง เป็นพื้นที่
เกษตรกรรม ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็คาดหมายได้
ว่าไม่น่าจะส่งผลทางสังคมที่ส าคัญใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคมที่
กล่าวมาแล้ว กล่าวคือหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมตามศักยภาพของพื้นที่
แล้วก็น่าที่จะไม่ส่งผลกระทบที่ส าคัญใด ๆ ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน 
   ง) ผลต่อปัญหาการจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ยังไม่มีปัญหามาก
นัก ดังนั้นหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมซึ่งเป็นกิจกรรมที่ไม่สง่ผลดา้น
ปัญหาการจราจรแต่อย่างใด ดังนั้นจึงอาจประเมินได้ว่าไม่น่าจะมีผลกระทบใด ๆ ต่อปัญหาด้าน
การจราจรในพื้นที่หากมีการเปลี่ยนการใช้ดังกล่าว 
  5.5.2.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) ของที่ราชพัสดุ
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากร  
    จากความเห็นที่ได้จากผู้เช่ียวชาญทั้ง 3 กลุ่มเกี่ยวกับประสิทธิภาพของการ
ใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากรเปรียบเทียบกับหากมีการใช้ประโยชน์ด้าน
เกษตรกรรมซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ ได้ผลว่าการใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
(การใช้ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้ประโยชน์ทางเกษตรกรรม (การใช้ตาม
ศักยภาพของพื้นที่) ด้วยค่าคะแนน 0.345 : 0.186 
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  5.5.2.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสาร
พิทยากร 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากร (การใช้
ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพ) 
อย่างชัดเจน เนื่องจากกิจกรรมการใช้ ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท าให้ราคาของที่ดินแปลงนี้ยังอยู่ในระดับต่ า ผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจจากการลงทุนใด ๆ จึงจะยังอยู่ในระดับต่ าด้วยประกอบกับกิจกรรมใช้ในปัจจุบันที่ส่งผลดี
ทางสังคมต่อพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมากอีกด้วย 
 
5.6 ท่ีราชพัสดุในปริมณฑล 
 5.6.1 ที่ราชพัสดุในปริมณฑลที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร : กรมการปกครอง 
อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธานี 

 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหาร 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางติดต่อประสานงาน 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

3.7 
 

4.7 
 

4.7 
3.2 

 
3.8 

 
4.0 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน (ค่าเช่า
ต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

2.2 ลบ./ปี 
 

4.8 
4.2 

 
5.0 

 
4.0 

ตารางที่ 5-10 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง อ.ล าลูกกา จ.ปทุมธาน ี
 

  5.6.1.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ จากที่ตั้งของกรมการปกครองที่อ าเภอล าลูกกา 
จังหวัดปทุมธานี ที่อยู่ห่างจากศูนย์กลางการบริหารการปกครองประเทศถึง 50 กิโลเมตร ประกอบกับ
ท าเลที่ตั้งที่ยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ ท าให้มีคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็น
ศูนย์กลางการบริหารน้อยมาก 
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   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางเพื่อการติดต่อประสานงาน จาก
ข้อมูลการเดินทางติดต่อประสานงานของกรมการปกครองที่ล าลูกกานี้ พบว่ามีการเดินทางติดต่อ
ประสานงานกับกรมการปกครองในกระทรวงมหาดไทยถึงสัปดาห์ละ 25 เที่ยว ซึ่งนับว่าการใช้ที่ราช
พัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของกรมการปกครองเป็นการใช้ที่ไม่ให้ความสะดวก -ประหยัดในการเดินทาง
ติดต่อประสานงานเท่าที่ควร 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร อย่างไรก็ตามเนื่องจากพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งยังคงเป็น
พื้นที่เกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่และยังคงไม่มีปัญหาการจราจรใด ๆ  ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนีเ้ปน็
ที่ตั้งของกรมการปกครองจึงไม่ส่งผลใด ๆ ต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ จากการสังเกตการณ์และสัมภาษณ์ข้าราชการ -
เจ้าหน้าที่ที่ปฏิบัติงานในพื้นที่ รวมทั้งประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งกรมการปกครองที่อ าเภอล าลูกกา
นี้ ได้ผลไปในท านองเดียวกันคือการมีกรมการปกครองมาตั้งอยู่ในพื้นที่นี้ได้ส่งผลต่อกิจกรรมการค้า
และบริการในพื้นที่อยู่บ้างแต่ไม่มากนัก 
   จ) ผลทางสังคม จากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่อยู่ในระดับต่ ามาก 
กล่าวคือมีค่า F.A.R อยู่ที่ 0.26 และ O.S.R ที่ร้อยละ 96 จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ส่งผล
กระทบทางสังคมด้านความหนาแน่นของการใช้ที่ดินน้อยมาก และหากจะพิจารณาถึงผลกระทบทาง
สังคมโดยรวมของการมีกรมการปกครองตั้งอยู่ในพื้นที่ โดยการสัมภาษณ์ประชาชนในพื้นที่ก็พบว่า
ได้ผลไปในท านองเดียวกัน 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากความเข้มข้นของการใช้
ที่ดิน รวมทั้งผลกระทบทางสังคม เศรษฐกิจ และปัญหาการจราจร ที่มีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งอยู่ในระดับ
ต่ ามาก ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของกรมการปกครองที่ล าลูกกาน้ีมีผลกระทบต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งน้อยมาก 
  5.6.1.2 กรณีใช้ประโยชน์ด้านเกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการปกครอง ล าลูกกานี้ 
หากมีการจัดให้เช่าเพื่อประโยชน์ในทางเกษตรกรรม ซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่แล้ว จะได้
ค่าเช่าต่อปี คือ 24,636.3/4 x 12,000 x 3% = 2,217,240 บาท 
   ข) ผลทางสังคม  จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ดังนั้น
หากที่ดินแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็อาจคาดหมายได้ว่าไม่น่าจะก่อให้เกิด
ผลทางสังคมใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคม 
กล่าวคือหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมแล้วก็น่าที่จะไม่ส่งผลกระทบใด ๆ  
ต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
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   ง) ผลต่อปัญหาการจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ยังไม่มีปัญหาใด ๆ  
และหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรม ซึ่งโดยปกติแล้วเป็นกิจกรรมที่ไม่
ก่อปัญหาการจราจรก็สามารถประเมินได้ว่าหากมีการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมแล้วก็ จะไม่มีผล        
ใด ๆ ต่อการจราจรในพื้นที่ 
  5.6.1.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P)  
   จากการวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้ง
ของกรมการปกครองล าลูกกากับหากมีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่งเป็นการใช้ตามศักยภาพโดย
กระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน จากความเห็นที่ได้จากผู้เช่ียวชาญทั้งหมดได้ผลคือการใช้เป็นที่ตั้งของ
กรมการปกครองเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เพื่อการเกษตรที่ 0.247 : 0.154 
  5.6.1.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของกรมการปกครอง ล าลูกกา 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของกรมการปกครอง (การใช้ปัจจุบัน) 
เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าหากมีการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพ) อย่าง
ชัดเจน  แม้ต าแหน่งที่ตั้งของที่ดินแปลงนี้จะอยู่ห่างจากศูนย์กลางการบริหารเป็นอย่างมากก็ตาม แต่
ปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญอื่น ๆ ได้แก่  การเข้าถึง และระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ท าให้การใช้
ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะ เช่นที่เป็นอยู่ในปัจจุบันยังคงเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่า
การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ (การใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่เกษตรกรรม) ไปในที่สุด 
 5.6.2 ที่ราชพัสดุในปริมณฑลที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ : โรงเรียนสมบูรณ์
ศาสตร์พัฒนา อ าเภอไทรน้อย จังหวัดนนทบุรี 

กรณีใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงาน 
ด้านการบริการ (การใช้ปัจจุบัน) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

กรณีใช้เป็นพืน้ที่เกษตรกรรม 
(การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) 

ผลตอบแทน/
ค่าคะแนน 

ก. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของนักเรียน 
ข. ความสะดวก ประหยัดในการ
เดินทางของครู - อาจารย์ 
ค. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ง.ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

6.7 
 

5.3 
 

5.3 
4.6 

 
5.3 

 
4.9 

ก. ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงิน (ค่าเช่า
ต่อปี) 
ข. ผลต่อปัญหาการจราจรในพื้นที่ 
ค. ผลกระทบทางเศรษฐกิจต่อชุมชน
ที่เป็นที่ตั้ง 
ง. ผลกระทบทางสังคมต่อชุมชนที่
เป็นที่ตั้ง 
จ. ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน 

0.487 ลบ./ปี 
 

4.5 
4.6 

 
5.1 

 
3.9 

ตารางที่ 5-11 เปรียบเทียบผลของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
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  5.6.2.1 กรณีใช้เป็นที่ตั้งของการศึกษา (การใช้ปัจจุบัน) 
   ก) ความสะดวก ประหยัดในการเดินทางของนักเรียน โดยที่ที่ราชพัสดุ
แปลงนี้มีการใช้ประโยชน์เป็นสถานศึกษาระดับประถมศึกษา ซึ่งโดยปกติแล้วจะมีพื้นที่ในการ
ให้บริการเป็นรัศมีประมาณ 500 เมตร หรือระยะเวลาในการเดินเท้าประมาณ 10 นาที และจาก
ข้อมูลของนักเรียนในโรงเรียนนี้พบว่าเกินกว่าร้อยละ 70 ที่มีที่อยู่อาศัยอยู่ในรัศมีดังกล่าว นอกจากนี้
แล้วโดยต าแหน่งที่ตั้งของโรงเรียนซึ่งอยู่ใกล้ถนนบ้านกล้วย-ไทรน้อย ซึ่งเป็นถนนสายหลักสายหนึ่ง
ของอ าเภออีกด้วย ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นสถานศึกษาเป็นการใช้ที่ให้ความ
สะดวก-ประหยัดในการเดินทางของผู้รับบริการได้เป็นอย่างดี 
   ข) ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ จากการ
สัมภาษณ์ครู อาจารย์ ข้าราชการ-เจ้าหน้าที่ของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา พบว่าส่วนใหญ่มีที่อยู่
อาศัยอยู่ไม่ไกลจากโรงเรียนมากนัก ท าให้การเดินทางประจ าวันมีความสะดวกและประหยัดอยู่ใน
ระดับดี 
   ค) ผลต่อปัญหาการจราจร โดยที่พื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์
ศาสตร์พัฒนานี้ยังเป็นพื้นที่เกษตรกรรมที่ไม่มีปัญหาด้านการจราจรแต่อย่างใด และปริมาณการ
เดินทางที่เกิดจากโรงเรียนแห่งนี้ก็ไม่ได้มีปริมาณสูงถึงระดับที่จะก่อให้เกิดปัญหาการจราจรข้ึนในพืน้ที่
ได้แต่อย่างใดเช่นกัน 
   ง) ผลทางเศรษฐกิจ จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ซึ่ง
เป็นกิจกรรมที่มีผลทางเศรษฐกิจน้อย และกิจกรรมของโรงเรียนเองก็ไม่ได้ส่งผลกระทบทางเศรษฐกิจ
โดยรวมของพื้นที่มากนัก ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์
พัฒนานี้มีผลทางเศรษฐกิจต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งน้อยมาก 
   จ) ผลทางสังคม โดยที่กิจกรรมของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนาคือ
กิจกรรมที่เป็นการให้บริการแก่ชุมชนที่เป็นที่ตั้งโดยตรง ดังนั้นการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของ
สถานศึกษาจึงนับเป็นการใช้ที่ส่งผลดีแก่ชุมชนที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
   ฉ) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน จากการที่กิจกรรมการใช้ที่ราช
พัสดุแห่งนี้เป็นกิจกรรมซึ่งส่งผลดีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งโดยตรง ประกอบกับความเข้มข้นของการใช้ที่ดินมี
ค่า F.A.R เพียง 0.19 และ O.S.R มีค่าถึงร้อยละ 88 จึงกล่าวได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของโรงเรียน
สมบูรณ์ศาสตร์พัฒนานี้เป็นการใช้ที่มีผลดีต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
  5.6.2.2 กรณีใช้เพื่อประโยชน์ทางเกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่)  
   ก) ผลทางเศรษฐกิจ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบรูณ์ศาสตรพ์ฒันา
นี้หากมีการจัดให้เช่าเพื่อประโยชน์ด้านการเกษตรแล้วจะได้ค่าเช่าต่อปีคือ 13,057/4 x 5,000 x 3%      
= 489,637 บาท 
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   ข) ผลทางสังคม  จากการที่พื้นที่โดยรอบยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรม ดังนั้น
หากที่ดินแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมด้วยก็อาจคาดหมายได้ว่าจะไม่ก่อให้เกิดผล
ทางสังคมใด ๆ ต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ค) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน เช่นเดียวกับผลทางสังคม 
กล่าวคือหากที่ราชพัสดุแปลงนี้มีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรมแล้วก็จะไม่ส่งผลกระทบใด ๆ ต่อ
คุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้ง 
   ง) ผลต่อปัญหาการจราจร จากสภาพการจราจรในพื้นที่ที่ยังไม่มีปัญหาใด ๆ  
และหากที่ราชพัสดุแปลงนี้จะมีการใช้ประโยชน์ในทางเกษตรกรรม ซึ่งโดยปกติแล้วเป็นกิจกรรมที่ไม่
ก่อปัญหาการจราจรก็สามารถประเมินได้ว่าหากมีการใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมแล้วก็ จะไม่มีผล         
ใด ๆ ต่อการจราจรในพื้นที่ 
  5.6.2.3 ผลการวิเคราะห์ด้วยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) ของที่ราชพัสดุ
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา 
  การวิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของโรงเรียน
สมบูรณ์ศาสตร์พัฒนาโดยกระบวนการวิเคราะห์ล าดับช้ัน (A.H.P) ได้ผลคือการใช้เป็นที่ตั้งของ
โรงเรียน (การใช้ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เพื่อเกษตรกรรมที่ค่าคะแนน 
0.343 : 0.157 
  5.6.2.4 สรุปประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนสมบูรณ์
ศาสตร์พัฒนา 
   ผลการวิเคราะห์เปรียบเทียบผลได้ผลเสียทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมด้วย
กระบวนการ A.H.P แสดงถึงการใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากร (การใช้
ปัจจุบัน) เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม (การใช้ตามศักยภาพ) อย่าง
ชัดเจน เนื่องจากกิจกรรมการใช้ ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และ
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบท าให้ราคาของที่ดินแปลงนี้ยังอยู่ในระดับต่ า ผลตอบแทนจากการ
ลงทุนใด ๆ จึงจะยังอยู่ในระดับต่ าด้วย ประกอบกับกิจกรรมใช้ในปัจจุบันที่ส่งผลดีทางสังคมต่อพื้นที่ที่
เป็นที่ตั้งเป็นอย่างมาก 
 
5.7 ปัจจัยเง่ือนไขท่ีมีผลต่อประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นกรณีศึกษาทุกกรณี
ข้างต้นสามารถวิเคราะห์ได้ถึงปัจจัยเงื่อนไขต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่
หลากหลายต่าง ๆ เหล่าน้ันได้ดังนี้ 
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 5.7.1 ต าแหน่งที่ตั้ง ปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตั้งนับเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพ
ของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาเนื่องจากจะเป็นตัวก าหนดทั้งความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่อนุญาตให้ท า
ได้ และความเข้มข้นที่เหมาะสมกับสภาพโดยรวมของพื้นที่ที่ราชพัสดุนั้น ๆ ตั้งอยู่ ไม่ว่าที่ราชพัสดุ
แปลงนั้น ๆ จะมีการใช้เพื่อกิจกรรมใดก็ตามเนื่องจากเกณฑ์ก าหนดตามผังเมืองรวมจะเป็นตัวก าหนด
ความเข้มข้นสูงสุดของการใช้ที่ดินที่จะอนุญาตให้ท าได้ซึ่งหมายถึงค่าของพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน 
(F.A.R) ค่าของพื้นที่ปกคลุมต่อพื้นที่ดิน (B.C.R) และค่าพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) นอกจากนี้ค่า
ความเข้มข้นของการใช้ที่ดินดังกล่าวยังส่งผลต่อเนื่องถึงความสูงของอาคารและระยะถอยร่นจาก
ขอบเขตที่ดินที่เหมาะสมกับต าแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินเหล่านั้นอีกด้วย โดยที่เงื่อนไขด้านต าแหน่ง
ที่ตั้งจะเป็นตัวก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์ในที่ดินว่าที่ดินแปลงนั้น ๆ ควรมีการใช้ประโยชน์
อย่างไรจึงจะให้ผลตอบแทนที่ดีที่สุด ซึ่งในการพิจารณาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราช
พัสดุก็เช่นเดียวกัน ในการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ได้รับจากที่ราชพัสดุที่ศึกษาจ าเปน็ตอ้ง
วิเคราะห์โดยปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตั้งว่าที่ดินแปลงนั้นมีที่ตั้งอยู่บริเวณใด มูลค่าของที่ดินเมื่อพิจารณา
โดยต าแหน่งที่ตั้งเป็นเท่าใด ซึ่งจะท าให้ได้ผลลัพธ์ว่าผลตอบแทนที่ได้รับควรเป็นเท่าใดได้ในที่สุด และ
โดยที่ประเด็นส าคัญในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุกรณีใช้เป็นที่ตั้งของ
หน่วยงานด้านการบริหารคือคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหาร รวมทั้งความ
สะดวกในการเดินทางติดต่อประสานงานซึ่งหมายถึงการที่จะมีประสิทธิภาพสูงในด้านนี้คือการมีที่ตั้ง
อยู่ในหรือใกล้กับย่านที่เป็นศูนย์กลางการบริหารประเทศด้วย ในขณะที่หากเป็นการใช้อย่างอืน่ผลทาง
สังคมซึ่งหมายความรวมถึงคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่ที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู่ก็จะข้ึนอยู่กับ
กิจกรรมการใช้ประโยชน์และสภาพแวดล้อมของแปลงที่ดินเหล่าน้ันเป็นส าคัญ ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นผล
มาจากต าแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินน้ันทั้งสิ้น 
 5.7.2 การเข้าถึง ปัจจัยด้านการเข้าถึงนับเป็นปัจจัยส าคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผลต่อ
ประสิทธิภาพทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุที่ ศึกษา โดยหากพิจารณาด้าน
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจแล้วแปลงที่ดินที่สามารถเข้าถึงได้ง่าย เช่น อยู่ติดหรือใกล้ถนนสายหลักก็
ย่อมมีแนวโน้มของราคาที่ดินที่สูงกว่าแปลงที่ดินที่เข้าถึงได้ยากกว่าและส่งผลถึงราคาค่าเช่าซึ่งเป็น
ปัจจัยที่ส าคัญที่สุดของการพิจารณาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ เป็นต้น ในขณะที่หากพิจารณาด้าน
ประสิทธิภาพทางสังคมจะเห็นได้ว่าแปลงที่ดินที่ราชพัสดุที่สามารถเข้าถึงได้สะดวกก็จะส่งผลถึงการ
ให้บริการแก่ผู้รับบริการที่สะดวกด้วย ในกรณีที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ และหาก
พิจารณากรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารแปลงที่ดินที่ราชพัสดุที่เข้าถึงได้สะดวกย่อม
แสดงถึงคุณค่าความเป็นศูนย์กลางด้านการบริหารที่สูงกว่าแปลงที่ดินที่เข้าถึงได้ยากกว่า เป็นต้น 
 5.7.3 ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (infrastructures)  ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ศึกษาล้วนมีผลต่อประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุ
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ด้วยกันทั้งสิ้น กล่าวคือในขณะที่โครงข่ายระบบการคมนาคมมีการพัฒนาให้สามารถเดินทางติดต่อได้
สะดวกรวดเร็วมากยิ่งข้ึน การเดินทางติดต่อประสานงาน รวมทั้งการเดินทางมารับบริการของ
ผู้รับบริการกับหน่วยงานราชการสามารถท าได้สะดวกรวดเร็วมากข้ึนด้วย ส่งผลต่อการพัฒนาพื้นที่
และกิจกรรมต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องเพิ่มมากขึ้นตามล าดับ ท าให้ในบางกรณีการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาเองก็มี
การปรับตัวไปด้วยแม้ว่าจะไม่สอดคล้องกับการพัฒนาต่าง ๆ โดยรอบมากนักก็ตาม ซึ่งส่งผลต่อ
ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุนั้น ๆ ไปในที่สุด ส่วนพัฒนาการระบบการสื่อสารซึ่งให้ความ
สะดวกเป็นอย่างมากส าหรับการติดต่อประสานงานระหว่างหน่วยงาน ท าให้ช่วยลดการเดินทางติดต่อ
ลงไปได้บ้าง ซึ่งจากการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องได้ผลว่าพัฒนาการของระบบการสื่อสาร
ต่าง ๆ ดังกล่าวสามารถช่วยลดการเดินทางลงไปได้ประมาณร้อยละ 15 ถึง 20 เท่านั้น เนื่องจาก
ระบบงานต่าง ๆ  ยังต้องมีการเดินทางซึ่งไม่สามารถใช้ระบบการสื่อสารในการติดต่อประสานงานกันได้
อยู่อีกมาก เช่น การประชุมในเรื่องส าคัญต่าง ๆ เป็นต้น ในขณะที่หากพิจารณาด้านประสิทธิภาพทาง
เศรษฐกิจก็จะพบว่าระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการก็จะมีผลต่อราคาที่ดินและผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจที่จะได้รับจากการจัดให้เช่าเป็นอย่างมากด้วยเช่นกัน 

5.7.4 ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ เป็นปัจจัยที่มีความเช่ือมโยงกันอย่างใกล้ชิดกับ
ต าแหน่งที่ตั้ง ซึ่งในบางครั้งจะเป็นการพิจารณารวมกันไปก็ได้ แต่หากมีการวิเคราะห์ลึกลงไปใน
รายละเอียดแล้วจะพบว่าข้อพิจารณาด้านย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นการวิเคราะห์ถึง
องค์ประกอบภายนอกในภาพกว้าง ในขณะที่ปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตั้งเป็นการวิเคราะห์ถึงองค์ประกอบ
ในระดับชุมชนที่แปลงที่ดินน้ันต้ังอยู่เป็นส าคัญท าให้มีระดับของรายละเอียดในการวิเคราะห์ที่แตกตา่ง
กันอยู่บ้างในบางประเด็น แต่ไม่ว่าจะพิจารณาในประเด็นใด องค์ประกอบด้านย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบนี้ก็ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมของการใช้ที่ราชพสัดทุีศึ่กษา
ด้วยกันทั้งสิ้น โดยมีผลทั้งต่อราคาที่ดินซึ่งมีผลต่อเนื่องถึงผลตอบแทนที่จะได้รับจากการจัดให้เช่าและ
ผลทางสังคมที่มีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งของแปลงที่ดินน้ัน ๆ เองอีกด้วย 

5.7.5 ราคาที่ดิน  นับเป็นปัจจัยที่เป็นผลจากองค์ประกอบต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นอันได้แก่ 
ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ
ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นปัจจัยที่ส่งผลถึงราคาที่ดินที่เป็นกรณีศึกษาด้วยกันทั้งสิ้น และจากราคาที่ ดิน
ดังกล่าวก็คาดหมายได้ถึงค่าเช่าอันหมายถึงผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจโดยตรงที่จะได้รับจากการใช้ที่
ราชพัสดุน้ันกรณีที่น ามาใช้ในกิจกรรมทางเศรษฐกิจแทนที่จะเป็นการใช้เพื่อประโยชน์ในทางราชการ
โดยเฉพาะได้ ซึ่งในที่สุดแล้วก็จะเป็นปัจจัยส าคัญต่อการตัดสินใจว่าที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ  ควรน าไปใช้
ประโยชน์ใดเพื่อให้ได้ประสิทธิภาพสูงสุดน่ันเอง 
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5.8 อภิปรายผลการศึกษา 
 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล : กรณีพื้นที่ศึกษา
ตัวอย่าง 
 ผลจากการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
กรณีพื้นที่ศึกษาตัวอย่างทั้ง 6 เขต รวมพื้นที่ศึกษาตัวอย่าง 11 พื้นที่ ที่กล่าวมาแล้วข้างต้น ได้น ามา
อภิปรายเพิ่มเติมถึงประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้นเพื่อการพิจารณาถึงปัจจัยต่าง ๆ  ที่
เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นกรณีศึกษาต่าง ๆ เหล่าน้ันต่อไป 
 5.8.1 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันใน : ส านักงานต ารวจแห่งชาติ 
และส านักงานเขตบางรัก   
  โดยพื้นที่ในเขตเมืองช้ันในของกรุงเทพมหานครเป็นพื้นที่ที่มีกิจกรรมการใช้ที่ดินต่าง ๆ อย่าง
หลากหลายและมีความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่สูงที่สุดเมื่อเปรียบเทียบกับการใช้ที่ดินในทุก ๆ 
พื้นที่ที่ท าการศึกษา ซึ่งโดยข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันก็อนุญาตให้พื้นที่
ที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาตินี้มีการใช้ที่ดินที่มีค่าความหนาแน่นของพื้นที่อาคารต่อพื้น
ที่ดิน (F.A.R) ได้ถึง 10 : 1 และค่าพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) เพียงร้อยละ 3 เท่านั้น เช่นเดียวกับ
พื้นที่ที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตบางรักที่มีค่า F.A.R ที่อนุญาตให้ถึง 10 : 1 และค่า O.S.R เพียง
ร้อยละ 3 เท่านั้น แต่จากการศึกษาสภาพการใช้จริงพบว่าการใช้ที่ราชพัสดุของทั้ง 2 แห่ง มีการใช้ที่มี
ความหนาแน่นต่ ากว่าที่อนุญาตให้เป็นอย่างมาก กล่าวคือในขณะที่ส านกงานต ารวจแห่งชาติมีค่า 
F.A.R = 2 : 1 และ O.S.R ร้อยละ 58 นั้น ส านักงานเขตบางรักมีค่า F.A.R เพียง 2 : 1 และ O.S.R ถึง
ร้อยละ 45 ท าให้พิจารณาได้ว่าประสิทธิภาพการใช้ที่ดินทางกายภาพของการใช้ที่ราชพัสดุทั้ง 2 แห่ง
ต่ ากว่าที่สามารถท าได้ไปเป็นอย่างมาก 
 หากน าที่ราชพัสดุทั้ง 2 แปลงนี้มาจัดให้เช่าตามศักยภาพของพื้นที่แล้วก็จะสามารถคาดหมาย
ได้ว่าจะมีการใช้ที่ดินที่มีประสิทธิภาพสูงข้ึนเนื่องจากผู้เช่าก็จะต้องการผลตอบแทนจากการใช้
ประโยชน์ในที่ดินที่สูงที่สุดเท่าที่สามารถกระท าได้ จึงน่าจะมีการใช้ที่ดินที่มีความหนาแน่นสูงสุดตามที่
อนุญาตให้ในกฎกระทรวง ซึ่งการจัดให้เช่าน้ีก็จะท าให้กระทรวงการคลังได้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ
โดยเป็นค่าเช่าที่สามารถประเมินได้ถึง 151 ล้านบาท/ปี และ 48.5 ล้านบาท/ปี ตามล าดับ 
 แม้การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ดังกล่าวจะท าให้ประสิทธิภาพของการใช้ทางกายภาพและ
เศรษฐกิจเพิ่มข้ึนก็ตามแต่การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่นี้ก็จะท าให้ประสิทธิภาพทางสังคมลดลงไป
ด้วย กล่าวคือการใช้ที่ดินที่มีความเข้มข้นเพิ่มข้ึนจนเต็มศักยภาพของพื้นที่ดังกล่าวนั้นย่อมท าให้ความ
หนาแน่นโดยรวมของการใช้ที่ดินในย่านนั้นเพิ่มสูงข้ึนตามไปด้วย ซึ่งจะส่งผลถึงคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชนที่ที่ราชพัสดุน้ันต้ังอยู่ในที่สุด อย่างไรก็ตามหากพิจารณาลงไปในรายละเอียดของ
ประสิทธิภาพทางสังคมของที่ราชพัสดุทั้ง 2 แปลงนี้ก็ยังมีข้อแตกต่างกันอยู่ตรงที่การใช้เป็นที่ตั้งของ
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ส านักงานเขตบางรักนั้นเป็นการใช้ที่ให้บริการแก่ชุมชนที่ตั้งอยู่เป็นส าคัญ ในขณะที่ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็น
ที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาตินั้นเป็นกิจกรรมที่ไม่มีความสัมพันธ์กับชุมชนที่เป็นที่ตั้งเท่าใดนัก ซึ่ง
หากพิจารณาในประเด็นนี้แล้วจะเห็นได้ว่าที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตบางรักเป็นการใช้
ที่มีประสิทธิภาพทางสังคมสูงกว่าที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานต ารวจแห่งชาติอย่างเห็นได้ชัด 
นอกจากนีแ้ล้วประเด็นส าคัญที่สุดอีกประการหนึ่งในการพิจารณาประสิทธิภาพของการใช้เป็นที่ตั้ง
หน่วยงานด้านการบริหารราชการส่วนกลางก็คือคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางของการ
บริหารประเทศน้ัน เมื่อพิจารณาด้านต าแหน่งที่ตั้งแล้วจะเห็นได้อย่างชัดเจนว่าที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตัง้
ของส านักงานต ารวจแห่งชาตินั้นมีคุณสมบัติดังกล่าวค่อนข้างน้อยเนื่องจากระยะทางที่ห่างจาก
ศูนย์กลางการบริหารของประเทศถึงกว่า 5 กิโลเมตร และสภาพแวดล้อมที่เป็นกิจกรรมด้านการค้า
และบริการเป็นหลัก 
 5.8.2 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันออก : กรมทาง
หลวงชนบท และโรงเรียนสตรีวิทยา 2 
 กิจกรรมการใช้ที่ดินในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานครนี้ส่วนใหญ่
เป็นการใช้เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยและกิจกรรมการค้าและบริการที่มีการขยายตัวออกมาจากเขตพื้นที่เมอืง
ช้ันในที่เพิ่มมากข้ึนตามล าดับ พื้นที่กรณีศึกษาทั้ง 2 แห่งในเขตนี้มีที่ตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยความ
หนาแน่นน้อย ซึ่งเป็นไปตามเกณฑ์ในการคัดเลือกพื้นที่กรณีศึกษาที่จะต้องมีที่ตั้งอยู่ในย่านนี้จึงจะ
น ามาใช้เป็นพื้นที่กรณีศึกษาได้ จากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R เพียง 1 และ 0.55 
ตามล าดับ และค่า O.S.R ที่ร้อยละ 63 เท่ากัน  ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับเกณฑ์ที่อนุญาตให้ท าได้ตาม
ข้อก าหนดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันแล้วจะพบว่าการใช้เป็นที่ตั้งของสถาบัน
ราชการที่เป็นกรณีศึกษาทั้ง 2 แห่งนี้เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพทางกายภาพต่ ากว่าเกณฑ์ที่อนุญาต
ให้ท าได้อยู่มาก ซึ่งหากมีการเปลี่ยนการใช้เป็นที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของพื้นที่แล้วก็จะท าใหเ้ปน็การ
ใช้ที่ดินที่มีประสิทธิภาพทางกายภาพสูง ข้ึนได้ทั้ ง 2 กรณี และการจัดให้ เช่าดังกล่าวก็จะให้
ผลตอบแทนที่เป็นตัวเงินถึงปีละ 7.75 ล้านบาท และ 16.3 ล้านบาท ตามล าดับ ซึ่งหมายถึงเป็นการ
ใช้ที่มีประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจที่เพิ่มข้ึน แต่พร้อม ๆ กับการเพิ่มข้ึนของประสิทธิภาพทางกายภาพ
และเศรษฐกิจดังกล่าวก็สามารถคาดหมายได้ว่าประสิทธิภาพทางสังคมก็จะลดลงไปด้วยเนื่องจาก
ความหนาแน่นของการใช้ที่ดินที่จะเพิ่มข้ึนตามการใช้ที่เต็มตามศักยภาพของพื้นที่ 
 5.8.3 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางตะวันตก : ส านักงานเขต
ภาษีเจริญ 

 ส าหรับกิจกรรมการใช้ที่ดินของกรุงเทพมหานครในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้าน
ตะวันตกซึ่งประกอบด้วยเขตภาษีเจริญ บางแค ราษฎร์บูรณะ ทุ่งครุ ตลิ่งชัน ทวีวัฒนา และจอมทอง 
พื้นที่ส่วนใหญ่ยังคงเป็นที่อยู่อาศัยซึ่งมีความหนาแน่นในระดับปานกลางและที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่
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ส่วนใหญ่มีที่ตั้งอยู่ในย่านที่อยู่อาศัยปานกลางด้วยเช่นกัน ดังนั้นที่ราชพัสดุที่คัดเลือกมาเป็นพื้นที่
กรณีศึกษาจึงตั้งอยู่ในย่านน้ีด้วย และเนื่องจากที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันกลางด้านตะวันตกไม่มี
การใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการด้านการบริการราชการส่วนกลางอยู่เลย ดังนั้นพื้นที่กรณีศึกษาใน
เขตน้ีจึงมีเพียงตัวอย่างเดียวคือที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตภาษีเจริญ ซึ่งเป็นหน่วยงาน
ด้านการบริการในเขตภาษีเจริญ 
 โดยที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของส านักงานเขตภาษีเจริญนี้มีค่าพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (F.A.R) 
อยู่ที่ 2 : 1 และค่าพื้นที่ว่างต่อพื้นที่ดิน (O.S.R) ร้อยละ 41 ในขณะที่ค่าที่อนุญาตให้ตามข้อก าหนดใน
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันคือ F.A.R ~ 5 : 1 และ O.S.R ร้อยละ 6 ตามล าดับ จะเห็น
ไดว่้าการใช้ที่ราชพัสดุเป็นที่ตั้งของส านักงานเขตภาษีเจริญนี้มีค่าต่ ากว่าค่าที่อนุญาตให้ท าได้อยู่มาก 
แสดงถึงการใช้ที่ดินที่ยังไม่มีประสิทธิภาพทางกายภาพเท่าที่ควร ในขณะที่หากพิจารณาถึง
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจหากมีการน าที่ดินแปลงนี้ออกให้เช่าแล้วจะมีรายได้จากค่าเช่าที่ดินปีละ
381,262 บาท  ซึ่งก็เช่นเดียวกับการใช้ที่ราชพัสดุแปลงอื่น ๆ ข้างต้น กล่าวคือหากมีการน าที่ราชพัสดุ
แปลงนี้ออกให้ เ ช่าก็จะมีแนวโน้มของประสิท ธิภาพทางกายภาพและเศรษฐกิจที่ เพิ่ ม ข้ึน                
แต่ประสิทธิภาพทางสังคมก็จะลดลงด้วยเช่นกัน 
 5.8.4 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกตะวันออก : ศูนย์บริหาร
กิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ และสถานีต ารวจนครบาลล าหิน เขตหนองจอก 
 โดยที่กิจกรรมการใช้ที่ดินของพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ประกอบด้วยเขตคลองสามวา มีนบุรี ลาดกระบัง และหนองจอก ยังคงเป็นพื้นที่เกษตรกรรมเป็นส่วน
ใหญ่ และที่ราชพัสดุส่วนใหญ่ที่ตั้งอยู่ในเขตนี้ก็อยู่ในพื้นที่เกษตรกรรมด้วยเช่นกัน ดังนั้นพื้นที่
กรณีศึกษาทั้ง 2 ประเภทจึงคัดเลือกมาจากที่ราชพัสดุที่ต้ังอยู่ในย่านเกษตรกรรมดังกล่าว ได้แก่ที่ราช
พัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งศูนย์บริหารกิจการศาสนาอิสลามแห่งชาติ และสถานีต ารวจนครบาลล าหิน ซึ่งตั้งอยู่
ในเขตหนองจอกด้วยกันทั้ง 2 แปลง 
 จากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินที่มีค่า F.A.R = 0.5 : 1 และ 0.76 : 1 รวมทั้งค่า O.S.R   
ร้อยละ 76 และ 62 ตามล าดับ เมื่อเปรียบเทียบกับค่าที่อนุญาตให้ตามข้อก าหนดในผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันซึ่งมีค่า F.A.R = 1 : 1 และ O.S.R = 40 จะพบว่าการใช้ที่ราชพัสดุทั้ง  
2 แปลงนี้มีค่าต่ ากว่าค่าที่อนุญาตให้อยู่บ้างแต่ก็ไม่มากนัก ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นพื้นที่
เกษตรกรรมตามศักยภาพของพื้นที่แล้วก็จะท าให้ได้ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจเป็นตัวเงิน คือ 5.4 ล้านบาท 
และ 565,000 บาทต่อปี ตามล าดับ ในขณะที่ประสิทธิภาพทางสังคมก็จะลดลงตามไปด้วย              
จากกิจกรรมการใช้ที่เปลี่ยนแปลงไปดังกล่าว 
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 5.8.5 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตก : สถาบัน
พัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน และโรงเรียนโพธิสารพิทยากร 
 โดยที่กิจกรรมการใช้ที่ดินโดยรวมของพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันตกของกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งประกอบด้วยพื้นที่เขตตลิ่งชัน ทวีวัฒนา บางแค หนองแขม บางบอน ทุ่งครุ และบางขุนเทียน ยังคง
เป็นพื้นที่เกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่เช่นเดียวกับพื้นที่เมืองช้ันนอกด้านตะวันออกด้วย แม้ว่าจะเป็น
เกษตรกรรมคนละประเภทกันก็ตาม และที่ราชพัสดุในเขตน้ีส่วนใหญ่ก็ตั้งอยู่ในย่านเกษตรกรรมด้วย
เช่นเดียวกัน ดังนั้นที่ราชพัสดุที่เลือกข้ึนมาเป็นพื้นที่กรณีศึกษาจึงเป็นที่ราชพัสดุที่ตั้งอยู่ในย่าน
เกษตรกรรมดังกล่าว ซึ่งประกอบด้วยที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดิน และ
ที่ราชพัสดุที่เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยากร ตามล าดับ 
 จากความเข้มข้นของการใช้ที่ดินของทั้ง 2 แปลงนี้ที่มีค่า F.A.R = 0.1 : 1 และ 1.17 : 1  
และค่า O.S.R ร้อยละ 94 และร้อยละ 72 ตามล าดับ เมื่อเปรียบเทียบกับค่าที่อนุญาตให้ตาม
ข้อก าหนดในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับปัจจุบันแล้ว ซึ่งมีค่า F.A.R ที่ 1 : 1 และ O.S.R ที่ร้อย
ละ40 จะเห็นได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งสถาบันพัฒนาข้าราชการกรมที่ดินมีค่าความเข้มข้น
ของการใช้ที่ดินต่ ากว่าที่อนุญาตให้อยู่มาก ในขณะที่ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของโรงเรียนโพธิสารพิทยา
กรมีความเข้มข้นสูงกว่าอยู่เล็กน้อย และหากมีการเปลี่ยนแปลงการใช้เป็นการใช้ตามศักยภาพของ
พื้นที่ก็จะท าให้ได้ค่าเช่าประมาณปีละ 8.7 และ 1.7 ล้านบาท ตามล าดับ ซึ่งจะท าให้ประสิทธิภาพทาง
สังคมลดลงด้วยเช่นกัน 
 5.8.6 ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในเขตปริมณฑล : ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งกรมการ
ปกครอง อ.ล าลูกกา จ.ปทุมธานี และโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา อ.ไทรน้อย จ.นนทบุรี 
 จากการศึกษาในรายละเอียดของกิจกรรมการใช้ที่ดินโดยรวมของพื้นที่ศึกษาในเขตปริมณฑล
พบว่ากิจกรรมการใช้ที่ดินที่มีสัดส่วนสูงที่สุดคือการใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรมเช่นเดียวกับพื้นที่รอบนอก
ของกรุงเทพมหานคร นอกจากนี้แล้วที่ราชพัสดุที่ต้ังอยู่ในเขตน้ีส่วนใหญ่ก็ตั้งอยู่ในย่านเกษตรกรรมอีก
ด้วย ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ควรได้รับการคัดเลือกเป็นพื้นที่กรณีศึกษาจึงต้องเป็นที่ราชพัสดุที่ต้ังอยู่ในย่าน
เกษตรกรรมด้วย ซึ่งได้แก่ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของกรมการปกครอง อ.ล าลูกกา จ.ปทุมธานี และ
โรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา อ.ไทรน้อย จ.นนทบุรี 
 จากประสิทธิภาพทางกายภาพของการใช้ที่ดินทั้งสองแปลงนี้ที่มีค่า F.A.R 0.26 : 1 และ  
0.19 : 1 จากเกณฑ์มาตรฐานของกรมโยธาธิการและผังเมืองที่ก าหนดให้ค่า F.A.R ของการใช้ที่ดิน        
ในย่านเกษตรกรรมมีค่าไม่เกิน 0.8 : 1 และค่า O.S.R ร้อยละ 96 และ 88 ในขณะที่ค่ามาตรฐาน           
ที่แนะน าคือร้อยละ 60 จะเห็นได้ว่าการใช้ที่ดินทั้งสองแปลงนี้มีประสิทธิภาพทางกายภาพสูง
พอสมควรเมื่อเทียบกับค่าที่อนุญาตให้และประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินที่เป็นกรณีศึกษาอื่น ๆ  ที่กล่าว
มาข้างต้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งพื้นที่กรณีศึกษาที่ เป็นเขตพื้นที่ เมือง ช้ันในและช้ันกลางของ
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กรุงเทพมหานคร ซึ่งหากที่ดินทั้งสองแปลงนี้มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ไปเป็นการใช้ประโยชน์ด้าน
เกษตรกรรมตามศักยภาพของพื้นที่แล้วก็จะไม่ท าให้ประสิทธิภาพของการใช้ที่ดินเปลี่ยนแปลงไปมาก
นัก นอกจากนี้หากพิจารณาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจที่จะได้รายได้จากค่าเช่าที่ดินดังกล่าวเป็นเงิน
เพียง 2.2 และ0.48 ล้านบาทต่อปี ตามล าดับ ประกอบกับประสิทธิภาพทางสังคมจากการใช้               
ทั้ง 2 ประเภทแล้วก็จะเห็นได้ว่าการใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการดังเช่นที่เป็นอยู่ใน
ปัจจุบันเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้ตามศักยภาพของพื้นที่อย่างเห็นได้ชัด 
 
5.9 สรุปปัจจัยเง่ือนไขท่ีเกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุท่ีศึกษา 
 จากการศึกษาสภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประกอบ
กับการวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุต่าง ๆ  ที่เป็นกรณีศึกษาตัวอย่าง พบว่าการใช้ที่ราช
พัสดุต่าง ๆ ดังกล่าวมีประสิทธิภาพของการใช้ที่แตกต่างกันออกไป อันเป็นผลมาจากปัจจัยต่าง ๆ ที่
หลากหลายทั้งประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ (กรณีใช้ตามศักยภาพของพื้นที่) ซึ่งได้แก่ 
 5.9.1 ปัจจัยเงื่อนไขที่มีผลต่อประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุซึ่งเป็นปัจจัย
เงื่อนไขที่ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพของที่ราชพัสดุที่ใช้เพื่อประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะ อัน
ได้แก่ ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการทุกประเภท ประกอบด้วย 

 
 

 
 
 

 
 
 

ภาพท่ี 5-1 สรุปปัจจัยเง่ือนไขท่ีมีผลต่อประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ท่ีราชพสัดุท่ีศึกษา 
 
  1.) ต าแหน่งที่ตั้ง (Location) เนื่องจากประเด็นหลักในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพ
ทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านี้ก็คือผลกระทบทางสังคมที่มีต่อชุมชนที่เป็นที่ตั้งส าหรับที่ราช
พัสดุประเภทนี้ทุกชนิด รวมทั้งคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการบริหารประเทศส าหรบั
ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งหน่วยงานประเภทบริหารราชการส่วนกลาง ซึ่งผลต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นล้วน
แล้วแต่เป็นผลมาจากต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุเหล่าน้ันทั้งสิ้น ดังนั้นจึงกล่าวได้ว่าปัจจัยเงื่อนไขด้าน

ที่ตั้ง การเข้าถึง infrastructures ย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบ 

ผลทางสังคมของที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานของรัฐ 
ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุในทางราชการ (public use) 
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ต าแหน่งที่ตั้งนับเป็นปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญที่สุดปัจจัยหนึ่งในการพิจารณาประสิทธิภาพทางสังคมของ
การใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะ 
  2.) การเข้าถึง (Accessibility) โดยที่ในการพิจารณาประสิทธิภาพทางสังคมของการ
ใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานราชการที่ส าคัญประการหนึ่งก็คือความสะดวกในการเดินทาง
ติดต่อประสานงาน (กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร) และความสะดวกในการให้บริการ
แก่ผู้รับบริการ (กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ) ซึ่งทั้งความสะดวกในการเดินทาง
ติดต่อประสานงานและความสะดวกในการให้บริการต่างก็ขึ้นอยู่กับปัจจัยเงื่อนไขด้านความสะดวกใน
การเข้าถึงเป็นประเด็นส าคัญ ดังนั้นปัจจัยด้านการเข้าถึงจึงนับเป็นปัจจัยที่ส าคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่มีผล
โดยตรงต่อประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุประเภทนี้ 
  3.) ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (Infrastructures) ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่มีความเหมาะสมในพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุนับได้ว่ามีผลต่อประสิทธิภาพทาง
สังคมของการใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ในทางราชการเป็นอย่างมากด้วยเช่นกัน กล่าวคือส าหรับ
พื้นที่ที่มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการสมบูรณ์ครบถ้วนก็จะส่งผลให้มีการใช้ประโยชน์ในที่ราช
พัสดุเหล่าน้ันได้อย่างเต็มประสิทธิภาพและสามารถให้บริการแก่ผู้มารับบริการได้ดีกว่าพื้นที่ที่มีระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการด้อยกว่า ดังนั้นปัจจัยด้านระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการนี้จึงเป็น
ปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญอีกประการหนึ่งในการพิจารณาประสิทธิภาพทางสังคมของที่ราชพัสดุที่ ใช้
ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะ (ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการ) 
  4.) ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ (Surround Land Use) ย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบนับเป็นปัจจัยเงื่อนไขส าคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพทางสังคมของ
การใช้ที่ราชพัสดุที่ใช้เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการที่ ศึกษา กล่าวคือส าหรับพื้นที่ที่มีย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นการใช้ที่สอดคล้องหรือเกี่ยวข้องเช่ือมโยงกับการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ
ที่ศึกษาก็จะท าให้ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้นสูงข้ึนด้วย แต่หากย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นการใช้ที่ขัดแย้งหรือไม่มีความสัมพันธ์ใด ๆ กับการใช้ประโยชน์ในที่ราช
พัสดุที่ศึกษาแล้วก็จะท าให้ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาลดลงไปด้วย 
 5.9.2 ปัจจัยเงื่อนไขที่มีผลต่อประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุ 
  ปัจจัยเงื่อนไขที่มีผลต่อประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุซึ่งเป็นปจัจยั
เงื่อนไขที่ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพของที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ตามศักยภาพของพื้นที่ อันได้แก่ 
ที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ด้านพานิชยกรรม ที่อยู่อาศัย และเกษตรกรรม ประกอบด้วย 
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ภาพท่ี 5-2 สรุปปัจจัยเง่ือนไขท่ีมีผลต่อประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ท่ีราชพสัดุท่ีศึกษา 
 
  1.) ต าแหน่งที่ตั้ง (Location) ต าแหน่งที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ตาม
ศักยภาพน้ีนับเป็นปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญที่สุดที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราช
พัสดุที่ศึกษา เนื่องจากจะเป็นตัวก าหนดหลักของมูลค่าที่ดินรวมถึงผลตอบแทนที่จะได้รับจากการใช้
ที่ดินเหล่าน้ันอย่างเป็นรูปธรรมอันหมายถึงค่าเช่าที่ดินนั้น ๆ ไม่ว่าจะน าไปใช้ประโยชน์ในกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจใดก็ตาม ซึ่งผลการศึกษาในครั้งนี้พบว่าที่ราชพัสดุที่ตั้งอยู่ในย่านใจกลางเมืองจะมี
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงกว่าที่ราชพัสดุที่อยู่รอบนอกออกไปอย่างเห็นได้ชัด ซึ่งเป็นไปตาม Bid 
Rent Curve ในทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่าของ Alonso นั่นเอง 
  2.) การเข้าถึง (Accessibility) ความสะดวกในการเข้าถึงเป็นปัจจัยส าคัญอีกปัจจัย
หนึ่งที่ส่งผลโดยตรงถึงประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของที่ราชพัสดุที่ศึกษา กล่าวคือส าหรับแปลงที่ดินที่
มีการเข้าถึงที่สะดวกก็จะมีผลท าให้มูลค่าที่ดินแปลงนั้นสูงข้ึนตามไปด้วย ซึ่งส่งผลต่อผลตอบแทน (ค่า
เช่า) ที่จะได้รับจากการจัดให้เช่าได้ในที่สุดเนื่องจากผู้เช่าจะสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทนุได้
ดีกว่าแปลงที่ดินที่มีการเข้าถึงได้ยากกว่า 
  3.) ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (Infrastructures) ระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่มีการให้บริการในพื้นที่ที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุนับได้ว่ามีผลต่อประสิทธิภาพทาง
เศรษฐกิจของที่ราชพัสดุที่ศึกษาเป็นอย่างมากด้วยเช่นกัน กล่าวคือส าหรับแปลงที่ดินที่มีระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการครบถ้วนซึ่งมักเป็นแปลงที่อยู่เขตช้ันในของเมืองก็จะส่งผลท าให้ราคาค่า
เช่าที่จะได้รับจากการจัดให้เช่าสูงข้ึนตามไปด้วย ซึ่งต่างกันเป็นอย่างมากกับแปลงที่ดินที่ขาดแคลน
ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (ซึ่งมักเป็นแปลงที่ดินที่ตั้งอยู่รอบนอก) และมีผลให้ผลตอบแทนที่
จะได้ต่ ากว่าอย่างเห็นได้ชัด 

ที่ตั้ง การเข้าถึง infrastructures ย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบ 

ราคาที่ดิน 

ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของที่ราชพัสดุ (ค่าเช่า) 
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุ 
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  4.) ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ (Surround Land Use) ย่านการใช้ประโยชน์
ที่ดินโดยรอบของที่ราชพัสดุที่ศึกษานับเป็นปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลโดยตรงต่อ
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจของที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์ตามศักยภาพของพื้นที่ กล่าวคือส าหรับที่ราช
พัสดุที่มีย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบเป็นย่านธุรกิจการค้าที่มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงย่อม
ส่งผลให้ที่ราชพัสดุเหล่าน้ันมีศักยภาพในการใช้ประโยชน์ในทางธุรกิจซึ่งให้ผลตอบแทนสูงตามไปด้วย 
ในขณะที่แปลงที่ราชพัสดุที่ต้ังอยู่ท่ามกลางการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีผลตอบแทนทางเศรษฐกิจต่ า เช่น
ตั้งอยู่ในย่านชนบทและเกษตรกรรมก็ย่อมมีแนวโน้มที่จะได้รับผลตอบแทนและมีประสิทธิภาพในทาง
เศรษฐกิจต่ าตามไปด้วย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 บทสรุปของการศึกษาและข้อค้นพบท่ีส าคัญ 
 6.1.1 บทสรุปของการศึกษา 
  การใช้ที่ราชพัสดุในพ้ืนที่เมืองนับเป็นปัญหาส าคัญปัญหาหนึ่งของการใช้ที่ดินใน 
พ้ืนที่เมืองเนื่องจากมีประวัติความเป็นมาที่ส่งผลต่อเนื่องถึงการใช้ประโยชน์ในปัจจุบันอย่างเห็นได้ชัด 
รวมทั้งได้มีการก าหนดวัตถุประสงค์หลักของการใช้ที่ราชพัสดุเอาไว้ว่ามีไว้เพ่ือประโยชน์ในทางราชการ
เป็นหลัก แต่หากที่ราชพัสดุแปลงใดไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือไม่ได้สงวนไว้เพ่ือประโยชน์  
ในราชการ กรมธนารักษ์จะน าไปจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีการอ่ืนก็ได้ขึ้นอยู่กับ
สภาพและท าเลของที่ราชพัสดุนั้น โดยต้องค านึงถึงประโยชน์สูงสุดทางเศรษฐกิจ สังคม และ
สิ่งแวดล้อม ซึ่งหลังวิกฤตการณ์เศรษฐกิจ พ.ศ.2540 กรมธนารักษ์ได้ก าหนดเป้าหมายของการบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ในทางราชการไว้ 4 ประการ คือ 1) เพ่ือกระจายความเจริญสู่ท้องถิ่น                
2) สร้างความเข้มแข็งของสังคมระดับฐานราก  3) สนับสนุนการผลิตและการลงทุน และ 4) สนับสนุน
โครงสร้างพ้ืนฐาน โดยมีแนวนโยบายในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ คือ 1) ที่ราชพัสดุที่ใช้ในทาง
ราชการยังคงเป็นไปตามหลักการเดิม  2) ที่ราชพัสดุที่ส่วนราชการใดใช้ตั้งอยู่ในท าเลที่ไม่เหมาะสมต่อ
การเป็นส่วนราชการต่อไปให้กรมธนารักษ์น ามาพัฒนาโดยมีเงื่อนไขในการจัดหาที่ดินและสิ่งก่อสร้าง
ทดแทนให้ส่วนราชการที่ใช้อยู่เดิม  3) ให้มีการใช้ที่ราชพัสดุเพ่ือการพัฒนาสังคมและสิ่งแวดล้อมตาม
ความเหมาะสม และ 4) ให้มีการใช้ที่ราชพัสดุเพ่ือการสร้างรายได้และเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สินโดยเป็นการ
จัดระบบการจัดประโยชน์ที่ราชพัสดุเพ่ือให้เกิดประโยชน์และสร้างรายได้เข้ารัฐมากขึ้น จากแนวคิด
การบริหารจัดการที่ราชพัสดุดังกล่าวจึงอาจนับได้ว่าการใช้ที่ราชพัสดุในปัจจุบันเป็นไปตาม 2 แนวคิด
หลักคือ 1) การใช้เพ่ือประโยชน์ของทางราชการโดยเฉพาะ และ 2) การใช้ตามศักยภาพที่ที่ดินนั้น
ตั้งอยู่  ซึ่งเปน็ที่น่าสนใจเป็นอย่างยิ่งว่าการใช้ตามแนวคิดใดจึงจะถือได้ว่าเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพ
สูงสุดเนื่องจากที่ราชพัสดุนั้นแท้ที่จริงแล้วคือทรัพย์สินของสังคมส่วนรวมซึ่งการใช้ใด ๆ จ าเป็นอย่างยิ่ง        
ที่จะต้องค านึงถึงประโยชน์ที่สังคมส่วนรวมได้รับเป็นส าคัญอันหมายถึ งประสิทธิภาพของการใช้          
ที่ราชพัสดุเหล่านั้นนั่นเอง 
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  การศึกษาในครั้งนี้ได้ตั้งสมมติฐานของการศึกษาขึ้นจากแนวคิดการประเมิน
ประสิทธิภาพการใช้ที่ดินของ Barlowe (1978 , 1986) และทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า (Bid Rent 
Theory) ของ William Alonso (1964) ที่เน้นการวัดประสิทธิภาพทางกายภาพและเศรษฐกิจเป็น
ส าคัญร่วมกับแนวคิดการวิเคราะห์ผลได้ผลเสีย (Cost-Benefit Analysis) เพ่ือให้ได้ประเด็นในการ
ประเมินประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาอย่างครบถ้วน เนื่องจากที่ราชพัสดุคือที่ดินของรัฐ 
ที่มีความเป็นมาท่ียาวนาน รวมทั้งความเป็นทรัพย์สินของสังคมส่วนรวมที่การใช้ประโยชน์ใด ๆ จ าเป็น
อย่างยิ่งที่จะต้องค านึงถึงประโยชน์ส่วนรวมเป็นส าคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งประเด็นประสิทธิภาพ       
ทางสังคมซึ่งได้ท าการศึกษาและวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุใน 6 พ้ืนที่ ได้แก่       
เขตกรุงเทพชั้นใน เขตกรุงเทพชั้นกลางด้านตะวันออก เขตกรุงเทพชั้นกลางด้านตะวันตก เขตกรุงเทพ
ชั้นนอกด้านตะวันออก เขตกรุงเทพชั้นนอกด้านตะวันตก และเขตปริมณฑล รวม 11 ตัวอย่าง            
แล้ววิเคราะห์เปรียบเทียบประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจและสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นตัวอย่าง  
ทั้งหมดดังกล่าวด้วยกระบวนการการวิเคราะห์ล าดับชั้น (Analytic Hierarchy Process) 
 6.1 .2 ข้อค้นพบที่ ส าคัญ การศึกษาเรื่ องประสิทธิภาพของการใช้ที่ ร าชพัสดุ ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลในครั้งนี้มีข้อค้นพบที่ส าคัญดังต่อไปนี้ 
  6.1.2.1 การศึกษาในครั้งนี้ได้แสดงให้เห็นได้อย่างชัดเจนว่า  
    1.) การใช้ตามศักยภาพของพ้ืนที่จะเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงกว่าการ
ใช้ประโยชน์ในทางราชการเฉพาะกรณีที่ที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู่ในเขตเมืองชั้นในและมีการใช้ประโยชน์
เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหาร แต่หากใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการแล้วจะมี
ประสิทธิภาพที่ใกล้เคียงกันเป็นอย่างมากเนื่องจากการใช้ประโยชน์ในทางราชการมักเป็นการใช้ที่มี
ความหนาแน่นต่ ากว่าที่อนุญาตให้ท าได้แทบทุกกรณี 
   2.) การใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะจะมีประสิทธิภาพสูงกว่าการ
ใช้ประโยชน์ตามศักยภาพในทุกกรณีหากที่ราชพัสดุเหล่านั้นมีที่ตั้งอยู่ในพ้ืนที่รอบนอกเนื่องจากการใช้
ตามศักยภาพของพ้ืนที่ ซึ่งเป็นย่านชนบทและเกษตรกรรมจะมีประสิทธิภาพของการใช้ประโยชน์ที่อยู่
ในระดับต่ ากว่าการใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะไม่ว่าจะใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการ
บริหารหรือบริการก็ตาม 
  6.1.2.2 การศึกษาในครั้งนี้ได้แสดงให้เห็นว่าสมมติฐานของการศึกษามีความถูกต้อง 
และเป็นจริงเฉพาะกรณีท่ีราชพัสดุนั้นมีที่ตั้งอยู่ในเขตเมืองชั้นในเท่านั้น โดยมีปัจจัยเงื่อนไขที่เกี่ยวข้อง 
ได้แก่ ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ 
และราคาทีดิ่น 
  6.1.2.3 โดยที่การศึกษาครั้งนี้ได้ตั้งสมมติฐานของการศึกษาขึ้นจากแนวคิด การ
ประเมินประสิทธิภาพการใช้ที่ดินของ Barlowe (1978 , 1986) และทฤษฎีการเสนอราคาค่าเช่า (Bid 
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Rent Theory) ของ Willam Alonso (1964) ซึ่งแนวคิดทฤษฎีดังกล่าวเป็นแนวคิดที่เน้น
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจเป็นส าคัญ ในขณะที่ที่ราชพัสดุคือทรัพย์สินของสังคมส่วนรวม ดังนั้นการ
วัดประสิทธิภาพโดยการใช้เฉพาะแนวคิดดังกล่าวจึงไม่อาจเพียงพอต่อการประเมินประสิทธิภาพที่
แท้จริงของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาได้ จ าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องน าประเด็นและปัจจัยต่าง ๆ ทางสังคม
ที่เกี่ยวข้องมาร่วมพิจารณาด้วยอย่างครบถ้วนจึงจะท าให้ทราบถึงผลได้ผลเสียและประสิทธิภาพที่
แท้จริงของการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้นได้ในที่สุด โดยพบว่าผลได้ผลเสียทางสังคมที่เกิดขึ้นกับการใช้ที่
ราชพัสดุต่าง ๆ ที่ศึกษา อันได้แก่ คุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของต าแหน่งที่ตั้ง ความสะดวกในการเดินทาง
ติดต่อประสานงานและให้บริการ ผลต่อปัญหาการจราจรในพ้ืนที่ รวมทั้งผลต่อคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตั้งล้วนแล้วแต่มีความส าคัญต่อประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา
ด้วยกันทั้งสิ้น 
  6 .1 .2 .4 ปั จจั ย เ งื่ อนไขที่ มี ผลต่ อประสิ ทธิ ภาพของการ ใช้ที่ ร าช พัสดุ ใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
   จากการศึกษาและวิเคราะห์ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นกรณีศึกษา            
ทุกกรณีข้างต้นสามารถวิเคราะห์ได้ถึงปัจจัยเงื่อนไขที่เกี่ยวข้องกับประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุ  
ที่หลากหลายต่าง ๆ เหล่านั้นได้ดังนี้ 
  1) ต าแหน่งที่ตั้ง (Location) ปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตั้งนับเป็นปัจจัยส าคัญที่สุด            
ที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาเนื่องจากจะเป็นตัวก าหนดทั้งความเข้มข้นของ
การใช้ที่ดินที่อนุญาตให้ท าได้ และความเข้มข้นที่เหมาะสมกับสภาพโดยรวมของพ้ืนที่ที่ราชพัสดุนั้น ๆ 
ตั้งอยู่ ไม่ว่าที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ จะมีการใช้เพ่ือกิจกรรมใดก็ตามเนื่องจากเกณฑ์ก าหนดตามผังเมือง
รวมจะเป็นตัวก าหนดความเข้มข้นสูงสุดของการใช้ที่ดินที่จะอนุญาตให้ท าได้ซึ่งหมายถึงค่าของพ้ืนที่
อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (F.A.R) ค่าของพ้ืนที่ปกคลุมต่อพ้ืนที่ดิน (B.C.R) และค่าพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่ดิน 
(O.S.R) นอกจากนี้ค่าความเข้มข้นของการใช้ที่ดินดังกล่าวยังส่งผลต่อเนื่องถึงความสูงของอาคารและ
ระยะถอยร่นจากขอบเขตที่ดินที่เหมาะสมกับต าแหน่งที่ตั้งของแปลงที่ดินเหล่านั้นอีกด้วย โดยที่
เงื่อนไขด้านต าแหน่งที่ตั้งจะเป็นตัวก าหนดกิจกรรมการใช้ประโยชน์ในที่ดินว่าที่ดินแปลงนั้น ๆ ควรมี
การใช้ประโยชน์อย่างไรจึงจะให้ผลตอบแทนที่ดีที่สุด ซึ่ งในการพิจารณาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ
ของการใช้ที่ราชพัสดุก็เช่นเดียวกัน ในการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่ได้รับจากที่ราชพัสดุที่
ศึกษาจ าเป็นต้องวิเคราะห์โดยปัจจัยด้านต าแหน่งที่ตั้งว่าที่ดินแปลงนั้นมีที่ตั้งอยู่บริเวณใด มูลค่าของ
ที่ดินเมื่อพิจารณาโดยต าแหน่งที่ตั้งเป็นเท่าใด ซึ่งจะท าให้ได้ผลลัพธ์ว่าผลตอบแทนที่ได้รับควรเป็น
เท่าใดได้ในที่สุด และโดยที่ประเด็นส าคัญในการวิเคราะห์ประสิทธิภาพทางสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุ
กรณีใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารคือคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ของความเป็นศูนย์กลางการ
บริหาร รวมทั้งความสะดวกในการเดินทางติดต่อประสานงานซึ่งหมายถึงการที่จะมีประสิทธิภาพสูงใน
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ด้านนี้คือการมีที่ตั้งอยู่ในหรือใกล้กับย่านที่เป็นศูนย์กลางการบริหารประเทศด้วย ในขณะที่หากเป็น
การใช้อย่างอ่ืนผลทางสังคมซึ่งหมายความรวมถึงความสะดวกในการเดินทางติดต่อประสานงาน
ให้บริการและคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่ที่ราชพัสดุนั้นตั้งอยู่ก็จะขึ้นอยู่กับกิจกรรมการใช้
ประโยชน์และสภาพแวดล้อมของแปลงที่ดินเหล่านั้นเป็นส าคัญ ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นผลมาจากต าแหน่ง
ที่ตั้งของแปลงที่ดินนั้นทั้งสิ้น 
  2) การเข้าถึง (Accessibility) ปัจจัยด้านการเข้าถึงนับเป็นปัจจัยส าคัญอีกปัจจัยหนึ่ง
ที่มีผลต่อประสิทธิภาพทั้งทางเศรษฐกิจและสังคมของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา โดยหากพิจารณาด้าน
ประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจแล้วแปลงที่ดินที่สามารถเข้าถึงได้ง่าย เช่น อยู่ติดหรือใกล้ถนนสายหลักก็
ย่อมมีแนวโน้มของราคาที่ดินที่สูงกว่าแปลงที่ดินที่เข้าถึงได้ยากกว่าและส่งผลถึงราคาค่าเช่าซึ่งเป็น
ปัจจัยที่ส าคัญที่สุดของการพิจารณาประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจ  ในขณะที่หากพิจารณาด้าน
ประสิทธิภาพทางสังคม ก็จะพบว่าแปลงที่ดินที่ราชพัสดุที่สามารถเข้าถึงได้สะดวกจะมีผลให้การ
ให้บริการแก่ผู้รับบริการได้รับความสะดวกในกรณีที่ใช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริการ และหาก
พิจารณากรณทีีใ่ช้เป็นที่ตั้งของหน่วยงานด้านการบริหารแปลงที่ดินที่ราชพัสดุที่เข้าถึงได้สะดวกย่อมมี
ความสะดวกในการเดินทางติดต่อประสานงานและแสดงถึงคุณค่าของความเป็นศูนย์กลางด้านการ
บริหารที่สูงกว่าแปลงที่ดินที่เข้าถึงได้ยากกว่า เป็นต้น 
  3) ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ (Infrastructures)  ระบบสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการในพ้ืนที่ที่เป็นที่ตั้งของที่ราชพัสดุที่ศึกษาล้วนมีผลต่อประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุ
ด้วยกันทั้งสิ้น กล่าวคือส าหรับพ้ืนที่ที่มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่สะดวกย่อมท าให้แปลง
ที่ดินเหล่านั้นเป็นที่ต้องการของผู้ใช้หลากหลายประเภทกว่าแปลงที่ดินที่มีความจ ากัดของระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ เนื่องจากจะมีทางเลือกของโอกาสในการใช้และการท าประโยชน์ใน
ที่ดินที่มากกว่า ไม่ว่าจะเป็นในกรณีของการใช้ประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะหรือการใช้ประโยชน์
ตามศักยภาพของพ้ืนที่ (พานิชยกรรม ที่อยู่อาศัย หรือเกษตรกรรม) ก็ตาม โดยเฉพาะอย่างยิ่งส าหรับ
การใช้ประโยชน์ในทางพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยด้วยแล้วระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ            
ที่ครบถว้นสมบูรณ์นับเป็นปัจจัยเงื่อนไขที่ส าคัญอย่างยิ่งส าหรับนักลงทุนที่จะลงทุนจัดท ากิจกรรมต่าง ๆ 
ในแปลงที่ดินเหล่านั้น 
   4) ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ (Surrounding Land Use) ย่านการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบนับเป็นปัจจัยเงื่อนไขส าคัญอีกปัจจัยหนึ่งที่ส่งผลโดยตรงต่อประสิทธิภาพของ
การใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา กล่าวคือไม่ว่าการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุที่ศึกษาจะเป็นการใช้เพ่ือ
กิจกรรมใดก็ตามย่อมหลีกเลี่ยงไม่ได้ที่จะส่งผลกระทบต่อและได้รับผลกระทบจากกิจกรรมการใช้
ประโยชน์ที่ดินโดยรอบของแปลงที่ดินเหล่านั้น ซึ่งหากเป็นกิจกรรมที่ส่งเสริมและสอดคล้องต่อกันแล้ว 
เช่น หน่วยงานด้านการบริหารที่มีที่ตั้งอยู่ ในย่านการบริหา รราชการด้วยกันก็จะมีผลท าให้
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ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุนั้นโดยเฉพาะอย่างยิ่งประสิทธิภาพทางสังคมสูงขึ้นตามไปด้วย แต่
หากเป็นกิจกรรมที่ขัดแย้งหรือไม่สอดคล้องต่อกันแล้วก็จะท าให้ประสิทธิภาพทางสังคมลดลงด้วย 
หรือหากพิจารณากรณีประสิทธิภาพทางเศรษฐกิจก็จะพบว่าส าหรับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินใด ๆ  ก็
มักมีระบบอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เหมาะสมส าหรับกิจกรรมนั้น ๆ อยู่แล้ว ดังนั้นหากมีการใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุที่สอดคล้องกับย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบก็จะเป็นการประหยัดจากการใช้
ทรัพยากรร่วมกันได้อีกด้วย ซึ่งนับเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพมากกว่าการใช้ที่ต้องมีการลงทุน
มากกว่าหรือไม่ได้ใช้ทรัพยากรที่มีอยู่แล้วกรณีเป็นการใช้ที่ขัดแย้งหรือไม่สอดคล้องกัน 5) ราคาที่ดิน 
(Land Price) นับเป็นปัจจัยที่เป็นผลจากองค์ประกอบต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้นอันได้แก่ ต าแหน่งที่ตั้ง 
การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบซึ่งล้วนแล้วแต่
เป็นปัจจัยที่ส่งผลถึงราคาที่ดินที่เป็นกรณีศึกษาด้วยกันทั้งสิ้น และจากราคาที่ดินดังกล่าวก็คาดหมาย
ได้ถึงค่าเช่าอันหมายถึงผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจโดยตรงที่จะได้รับจากการใช้ที่ราชพัสดุนั้นกรณี               
ที่น ามาใช้ในกิจกรรมทางเศรษฐกิจแทนที่จะเป็นการใช้เพ่ือประโยชน์ในทางราชการโดยเฉพาะได้               
ซึ่งในที่สุดแล้วก็จะเป็นปัจจัยส าคัญที่จะส่งผลต่อการตัดสินใจว่าที่ราชพัสดุแปลงนั้น ๆ ควรน าไปใช้
ประโยชน์ใดเพ่ือให้ได้ประสิทธิภาพสูงสุดนั่นเอง 
    
6.2 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
 ผลจากการศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
และข้อค้นพบที่ส าคัญต่าง ๆ ที่ได้จากการศึกษาในครั้งนี้ได้น ามาจัดท าเป็นข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย
เพ่ือให้การใช้ที่ราชพัสดุในพื้นที่ศึกษาเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นได้ดังต่อไปนี้ 
 1. จัดให้มีการทบทวนนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ราชพัสดุเสียใหม่ทั้งหมดโดยก าหนดให้
กระบวนการในการใช้ที่ราชพัสดุใด ๆ จะต้องค านึงถึงศักยภาพที่แท้จริงของที่ราชพัสดุเหล่านั้น โดยที่
ราชพัสดุที่มีที่ตั้งอยู่ในเขตเมืองชั้นในและเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพต่อการใช้ในเชิงธุรกิจก็ควรจัดให้มีการ
ปรับเปลี่ยนการใช้ในทันทีเพ่ือให้เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงสุดและสังคมส่วนรวมไม่เสียประโยชน์ที่
ควรได้รับอีกต่อไป รวมทั้งให้มีการประเมินประสิทธิภาพของการใช้เป็นระยะ ๆ ตามความเหมาะสม
เพ่ือให้การใช้ที่ราชพัสดุทุกแปลงเป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพสูงสุดอยู่ตลอดเวลา และส าหรับพ้ืนที่ที่มี
การใช้ประโยชน์ในทางราชการเพียงพออยู่แล้วก็อาจจัดให้มีการน าไปใช้เพ่ือการจัดหาประโยชน์
เพ่ิมข้ึนอีกได้อันจะท าให้เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพขึ้นได้ในทันที ตัวอย่างเช่น การใช้ที่ดินที่เคยใช้เป็น
ที่ตั้งของโรงงานยาสูบเป็นศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิติ์ ซึ่งเป็นการด าเนินการโดยเอกชน เป็นต้น ซึ่งจะ
ส่งผลดีต่อการผังเมืองของชุมชนเมืองโดยรวมได้ในท้ายที่สุด 
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 2. ปรับเปลี่ยนวิธีการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุของหน่วยงานราชการให้เป็นการใช้ประโยชน์
ร่วมกันกับหน่วยงานอ่ืนได้หรือแม้แต่การใช้ประโยชน์ร่วมกันกับภาคเอกชนก็ได้ หากวิเคราะห์ได้ว่า
เป็นการใช้ที่ท าให้สังคมส่วนรวมได้รับประโยชน์สูงสุดอย่างแท้จริง รวมทั้งอาจจัดให้มีการใช้ประโยชน์
ร่วมกันกับเอกชนในอาคารเดียวกันด้วยก็ได้ กรณีเป็นหน่วยงานด้านการบริการซึ่งต้องให้บริการ
ประชาชนในพื้นท่ีอยู่แล้วเป็นต้น ซึ่งในท้ายที่สุดแล้วก็จะส่งผลดีต่อการผังเมืองของชุมชนเมืองโดยรวม
นั่นเอง 
 
6.3 ข้อเสนอแนะด้านการศึกษาวิจัย 
 โดยที่ผลจากการศึกษาเรื่องประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลในครั้งนี้ พบว่าการใช้ที่ราชพัสดุในเขตพ้ืนที่เมืองชั้นในและชั้นกลางการใช้ตามศักยภาพของ
พ้ืนที่เป็นการใช้ที่มีประสิทธิภาพทางกายภาพและเศรษฐกิจสูงกว่าการใช้ประโยชน์ในทางราชการ 
ในขณะที่การใช้ประโยชน์ในทางราชการมีประสิทธิภาพสังคมสูงกว่าการใช้ตามศักยภาพของพ้ืนที่ 
ส่วนในเขตพ้ืนที่เมืองชั้นนอกและปริมณฑลการใช้ เป็นที่ตั้งของสถาบันราชการเป็นการใช้ที่มี
ประสิทธิภาพสูงกว่าการใช้ตามศักยภาพของพ้ืนที่ในทุกกรณี ซึ่งปัจจัยเงื่อนไขที่มีผลต่อประสิทธิภาพ
ของการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษา ได้แก่ ต าแหน่งที่ตั้ง การเข้าถึง ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ  
ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ และราคาที่ดิน อย่างไรก็ตาม ยังมีการใช้ที่ราชพัสดุในทางราชการ
อีกหลายประเภทที่มีลักษณะเฉพาะ เช่น การใช้ในราชการทหาร และการใช้เป็นศูนย์ราชการแห่งใหม่
ของกรุงเทพมหานคร บริเวณถนนแจ้งวัฒนะ เป็นต้น  ซึ่งควรต้องเป็นการศึกษาวิจัยเป็นการเฉพาะ
กรณตี่อไป 
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ภาคผนวก ก แบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญเพ่ือการวิเคราะห์แบบมีล าดับชั้น (AHP) 
 

หัวข้อวิทยานิพนธ์ : ประสิทธิภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและพ้ืนท่ีเกี่ยวเน่ือง 
ตอนที่ 1  ค่าความส าคัญของปัจจัยของผลที่จะได้รับจากการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษาเปรียบเทียบกัน 

 เป็น 2 กรณี ในแต่ละพื้นที ่  
11. . พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นใน 
    11..11  หน่วยงานด้านการบริหาร หน่วยงานด้านการบริหาร   ::  ส านักงานต ารวจแห่งชาติ   ปทุมวันส านักงานต ารวจแห่งชาติ   ปทุมวัน 
    11.) .) กรณีใช้เป็นสถาบนัราชการด้านการบริหารกรณีใช้เป็นสถาบนัราชการด้านการบริหาร    ((การใช้ปัจจบุนัการใช้ปัจจบุนั))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  คุณค่าเชิงสญัลกัษณ์ของการเป็นศนูย์กลางการบริหารฯ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางตดิต่อประสานงาน  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
  22.) .) กรณีใช้เพื่อพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากกรณีใช้เพื่อพานิชยกรรมและที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก  ((การใช้การใช้ตามศักยภาพของพื้นที่ตามศักยภาพของพื้นที่))            ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สุดน้อยที่สุด))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ความสะดวก ประหยัดในการเดินทางเพื่อกิจกรรมที่เกี่ยวข้อง  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางสังคม  
จ.  ผลตอ่คุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
  

      11..2 2   หน่วยงานด้านการบริการ หน่วยงานด้านการบริการ ::  ส านักงานเขตบางรักส านักงานเขตบางรัก  
    11..) )   กรณีใช้เป็นหน่วยงานด้านการบริการกรณีใช้เป็นหน่วยงานด้านการบริการ  ((การใช้ปัจจุบนัการใช้ปัจจุบนั))                    ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 22. . กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัยกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย    ((การใช้การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสามารถในการรองรับประชากร  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
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22. .   พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลางพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  ด้านตะวันออกด้านตะวันออก  
          22..1 1 หน่วยงานด้านการบริหาร หน่วยงานด้านการบริหาร ::  กรมทางหลวงชนบท เขตบางเขนกรมทางหลวงชนบท เขตบางเขน  

11..) )   กรณีใช้เป็นสถาบันราชการด้านการบริหารกรณีใช้เป็นสถาบันราชการด้านการบริหาร    ((การใช้ปัจจบุันการใช้ปัจจบุัน))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 

ก.  คุณค่าเชิงสญัลกัษณ์ของการเป็นศนูย์กลางการบริหารฯ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางตดิต่อประสานงาน   
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ. ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชมุชน  
 
 22..))    กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัยกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย  ((การใช้การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสามารถในการรองรับประชากร  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  

  
22..22  หน่วยงานด้านการบริการ หน่วยงานด้านการบริการ   ::  โรงเรียโรงเรียนนสตรีวิทยา สตรีวิทยา 2  2  เขตลาดพร้าว เขตลาดพร้าว   
  11..))    กรณีใช้เป็นหน่วยงานกรณีใช้เป็นหน่วยงานด้านการด้านการบริการบริการ  ((การใช้ปัจจุบนัการใช้ปัจจุบนั))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
  

22..))    กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัยกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย  ((การใช้การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 

ก.  ความสามารถในการรองรับประชากร  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
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33. .   พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลาง ด้านตะวันตกพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นกลาง ด้านตะวันตก    
          33..1 1   หน่วยงานด้านการบริการ หน่วยงานด้านการบริการ   ::  ส านักงานเขตภาษีเจริญส านักงานเขตภาษีเจริญ  
  11..))    กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการกรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ  ((การใช้ปจัจบุันการใช้ปจัจบุัน))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 
 22..))    กรณีใช้เป็นกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัย   ((การใช้การใช้ตามศักยภาพของพืน้ที่ตามศักยภาพของพืน้ที่ ))      ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสามารถในการรองรับประชากร  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 

44. . พื้นที่พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอกกรุงเทพฯ ชั้นนอก  ด้านตะวันออกด้านตะวันออก  
          44..11  หน่วยงานด้านการบริหาร หน่วยงานด้านการบริหาร   ::  ศูนย์บริหารกจิการศาสนาอสิลามแหง่ชาติ  เขตหนองจอก กทมศูนย์บริหารกจิการศาสนาอสิลามแหง่ชาติ  เขตหนองจอก กทม..  
  11..))    กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหารกรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหาร  ((การใช้ปัจจบุันการใช้ปัจจบุัน))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  คุณค่าเชิงสญัลกัษณ์ของการเป็นศนูย์กลางการบริหารฯ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางตดิต่อประสานงาน   
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  

 
2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม  ((การใช้การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
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        44..22    หน่วยงานดา้นการบริการ หน่วยงานดา้นการบริการ   ::  สถานตี ารวจนครบาลล าหิน  เขตหนองจอกสถานตี ารวจนครบาลล าหิน  เขตหนองจอก  
  11..))  กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการกรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ  ((การใช้ปัจจบุนัการใช้ปัจจบุนั))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 
 2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม ((การใช้การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
 

55. . พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอก ด้านตะวันตกพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นนอก ด้านตะวันตก  
          55..11  หน่วยงานดา้นการบริหาร หน่วยงานดา้นการบริหาร   ::  สถาบนัพัฒนาข้าราชการกรมที่ดนิสถาบนัพัฒนาข้าราชการกรมที่ดนิ    เขตบางขุนเทียนเขตบางขุนเทียน  
  11..))    กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหาร กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหาร ((การใช้ปัจจบุันการใช้ปัจจบุัน))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  คุณค่าเชิงสญัลกัษณ์ของการเป็นศนูย์กลางการบริหารฯ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางตดิต่อประสานงาน   
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  

 
2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม  ((การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
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55..22    หน่วยงานด้านการบริการ หน่วยงานด้านการบริการ   ::    โรงเรียนโพธิโรงเรียนโพธิสารพิทยากรสารพิทยากร    เขตตลิ่งชันเขตตลิ่งชัน  
  11. . กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ ((การใช้ปัจจุบนัการใช้ปัจจุบนั))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 
 2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม ((การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
 

66. . พื้นที่พื้นที่ปริมณฑลปริมณฑล  
          66..11  หน่วยงานดา้นการบริหาร หน่วยงานดา้นการบริหาร   ::  กรมการปกครอง อ าเภอล าลกูกา  จังหวัดปทุมธานีกรมการปกครอง อ าเภอล าลกูกา  จังหวัดปทุมธานี  
  11..))    กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหาร กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริหาร ((การใช้ปัจจบุันการใช้ปัจจบุัน))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  คุณค่าเชิงสญัลกัษณ์ของการเป็นศนูย์กลางการบริหารฯ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทางตดิต่อประสานงาน   
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  

 
2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม  ((การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
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      66..22    หน่วยงานด้านการบริการ หน่วยงานด้านการบริการ   ::  โรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา  อโรงเรียนสมบูรณ์ศาสตร์พัฒนา  อ..ไทรนอ้ย  จไทรนอ้ย  จ..นนทบุรี นนทบุรี   
  11. . กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ กรณีใช้เป็นหน่วยงานบริการ ((การใช้ปัจจุบนัการใช้ปัจจุบนั))        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของผู้รับบริการ  
ข.  ความสะดวก-ประหยัดในการเดินทาง ของข้าราชการ-เจ้าหน้าที ่  
ค.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
ง.  ผลทางเศรษฐกจิ  
จ.  ผลทางสังคม  
ฉ.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
 
 2.)  กรณีใช้เป็นพื้นที่เกษตรกรรม ((การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่การใช้ตามศกัยภาพของพื้นที่ ))   ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ)) 

ปัจจัย ค่าความส าคญั 1-9 
ก.  ผลทางเศรษฐกิจ  
ข.  ผลทางสังคม  
ค.  ผลต่อคุณภาพชีวติของประชาชนในชุมชน  
ง.  ผลต่อปญัหาการจราจร  
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ตอนที่ 2 ค่าความส าคัญของปัจจัยด้านต่าง ๆ ตามพื้นที่ที่ศึกษา 
 
11. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านคุณค่าเชิงสัญลักษณ์ด้านคุณค่าเชิงสัญลักษณ์        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 
กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  

  

22. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านความสะดวกด้านความสะดวก--ประหยัดในการเดนิทางติดต่อประสานงานประหยัดในการเดนิทางติดต่อประสานงาน    ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 

กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  

  

33. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านความสะดวกด้านความสะดวก--ประหยัดในการเดินทางมารับบริการของประชาชนประหยัดในการเดินทางมารับบริการของประชาชน  ((9 9 มากที่สดุ   มากที่สดุ   1 1 น้อยที่สุดน้อยที่สุด))  

เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 
กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
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44. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านความสะดวกด้านความสะดวก--ประหยัดในการเดินทางของข้าราชการประหยัดในการเดินทางของข้าราชการ--เจ้าหน้าที่เจ้าหน้าที่  ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 
กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  

  

55. . ค่าความส าคัญค่าความส าคัญของของปัจจัยด้านปัญหาการจราจรปัจจัยด้านปัญหาการจราจร        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  

เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 
กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
 

66. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านผลด้านผลทางเศรษฐกิจทางเศรษฐกิจ        ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 

กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
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77. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านความสามารถในการรองรับประชากรด้านความสามารถในการรองรับประชากร  ((กรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัยกรณีใช้เป็นที่อยู่อาศัย))    ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สุดน้อยที่สุด))  

เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 
กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
 

88. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านผลทางสังคมด้านผลทางสังคม          ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 

กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
 

99. . ค่าค่าความส าคัญความส าคัญของของปัจจัยปัจจัยด้านผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนด้านผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชน    ((9 9 มากที่สุด   มากที่สุด   1 1 น้อยที่สดุน้อยที่สดุ))  
เขตที่ตัง้ ค่าความส าคญั 1-9 

กรุงเทพฯ ชั้นใน  
กรุงเทพฯ ชั้นกลาง  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันออก  
กรุงเทพฯ ชั้นกลางด้านตะวันตก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัออก  
กรุงเทพฯ ชั้นนอกด้านตะวนัตก  
ปริมณฑล  
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ภาคผนวก ข 
 
รายนามผู้เชี่ยวชาญท่ีให้ความเห็นเพ่ือการวิเคราะห์แบบมีล าดับชั้น (A.H.P)  
 

 ผู้แทนส่วนราชการ ต าแหน่ง หน่วยงาน 
1. คุณนิตยา   กมลวทันนิศา 

 
ท่ีปรึกษาดา้นนโยบายและแผน ส านกังานคณะกรรมการ

พฒันาการเศรษฐกจิและสังคม
แห่งชาติ 

2. คุณสุมิต   แสนกุลศิริศกัด์ิ 
 

นกัวิเคราะหง์บประมาณเช่ียวชาญ ส านกังบประมาณ 

3. คุณรัชวดี   ศรีประพทัธ ์
 

ผูอ้  านวยการกองส่ิงแวดลอ้มชุมชนและ
พ้ืนท่ีเฉพาะ 

ส านกังานนโยบายและแผน
ส่ิงแวดลอ้ม 

4.  คุณศุภชยั  เอ่ียมสุวรณ 
 

ผอ.ส านกัพฒันาและส่งเสริมการบริหาร 
ส่วนจงัหวดั 

ส านกังานปลดักระทรวง
มหาดไทย 

5. ม.ร.ว.เปรมสิริ  เกษมสันต ์
 

รอง ผอ. ส านกัผงัเมือง กทม. ส านกัผงัเมือง 
กรุงเทพมหานคร 

6. คุณธวชั  ศรีวิลยั 
 

ผูอ้  านวยการส่วนสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ ์

 
 

 ผู้ทรงคุณวุฒิ ต าแหน่ง หน่วยงาน 
1. คุณปรีชา  รณรงค ์

 
ผูท้รงคุณวุฒิ กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

2. คุณพลัลภ  กฤตยานวชั 
 

ผูอ้  านวยการฝ่ายวิชาการ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์

3. ดร.วิชา  จิวาลยั 
 

กรรมการผูท้รงคุณวุฒิ กองทุนจดัรูปท่ีดิน กรมโยธาธิการและผงัเมือง 

4.  รศ.ดร.มานพ  พงศทตั 
 

อาจารยผ์ูท้รงคุณวุฒิ 
คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

5. ผศ.ดร.เอกบุญ วงศส์วสัด์ิกุล 
 

อาจารยป์ระจ า คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์ 

6. ผศ.ดร.รุจิโรจน ์ อนามบุตร 
 

อาจารยป์ระจ า คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัศิลปากร 
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 ผู้แทนสถาบันองค์กรอสิระ ต าแหน่ง หน่วยงาน 
1. คุณเทิดเกยีรติ  ศกัด์ิค าดวง 

 
นายกสมาคม สมาคมสถาปนิกชุมชนเมือง 

2. คุณอิสระ  บุญยงั 
 

นายกสมาคม สมาคมบา้นจดัสรร 

3. คุณแคลว้   ทองสม 
 

นายกสมาคม สมาคมประเมินมูลค่าทรัพยสิ์น 

4. ดร.โสภณ   พรโชคชัย 
 

นายกมูลนิธิ มูลนิธิประเมินค่าทรัพยสิ์นไทย 

5. รศ.ดร.เอกรินทร์   อนุกลูยุทธธน 
 

นายกสมาคม สมาคมนกัผงัเมืองไทย 

6. 
 

คุณเกรียงไกร  ศรีวฒันาโรทยั 
 

กรรมการสถาบนัการกอ่สร้าง สถาบนัการกอ่สร้างไทย 
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ภาคผนวก ค 
 
แบบส ารวจภาคสนาม 
 
หัวข้อการศึกษา     :  ประสิทธิภาพของการใช้ที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครและพื้นทีเ่กี่ยวเนื่อง 
ผู้ด าเนินการศึกษา  :  นายสุชาติ    ตรีสัตยพันธ์       
 

 แบบส ารวจนี้เป็นส่วนหนึ่งของการเก็บข้อมูลในพื้นที่ตามสภาพความเป็นจริงจากการ
สังเกตการณ์ และสอบถามผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในพื้นที่ 

-----------------------------------------  
 

บริเวณท่ีท าการส ารวจ …………………………………………………………………………………………………………… 
อยู่ในพ้ืนท่ี …………………………………………………………………………………………………………………………….. 
ผู้ท าการส ารวจ ................................................................ วันท่ี …………………………………………………… 
 
ส่วนท่ี 1 สภาพทางกายภาพของการใช้ท่ีราชพัสดุท่ีศึกษา 
 1.) สภาพโดยรอบของการใช้ที่ราชพสัดุที่ศึกษา ……………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 2.) ขนาดแปลงที่ดิน ……………………………………………………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 3.) จ านวนอาคารและจ านวนช้ันของอาคารในพื้นที่ศึกษา ……………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 4.) สภาพโดยทั่วไปของอาคารสถานที่ภายในทีร่าชพัสดุที่ศึกษา ……………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 5.) สภาพโดยรวมด้านกายภาพและปญัหาทีพ่บ ……………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
ส่วนท่ี 2 สภาพแวดล้อมของท่ีราชพัสดุท่ีศึกษา 
 1.) สภาพแวดล้อมโดยทั่วไปของทีร่าชพัสดุที่ศึกษา ………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 2.) ย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบ................................................................................ .......  
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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 3.) สภาพทั่วไปของระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในพืน้ที่ 
  -  ระบบถนน ………………………………………………………………………………………………….. 
  -  ระบบไฟฟ้า ………………………………………………………………………………………………….
  -  ระบบประปา ………………………………………………………………………………………………. 
  -  ระบบโทรศัพท ์…………………………………………………………………………………………….. 
  -  ระบบระบายน้ า …………………………………………………………………………………………… 
  - ระบบบ าบัดน้ าเสีย ………………………………………………………………………………………. 
 4.) สภาพแวดล้อมโดยรวมของทีร่าชพัสดทุี่ศึกษาและปัญหาที่พบ ……………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
ส่วนท่ี 3 การเข้าถึงและระบบคมนาคมขนส่ง 
 1.) สภาพทั่วไปของการเข้าถึงและระบบการคมนาคมขนส่งในพื้นที ่…………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 2.) ความสะดวกในการเข้าถึงที่ราชพสัดุที่ศึกษา …………………………………………………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 3.) ปริมาณการเดินทางติดต่อประสานงาน และ/หรอืการใหบ้ริการประชาชนต่อวัน/สัปดาห ์
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 4.) สภาพโดยรวมของการเข้าถึงและปัญหาที่พบ ……………………………………………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 
ส่วนท่ี 4 ผลทางสังคมของการใช้ท่ีราชพัสดุท่ีศึกษา 
 1.) ผลทางสังคมโดยทั่วไปของการใช้ที่ราชพัสดทุี่ศึกษาที่มีตอ่พื้นที่โดยรอบ ………………………. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 2.) ผลต่อคุณภาพชีวิตของประชาชนในชุมชนที่เป็นที่ตัง้ของที่ราชพัสดทุี่ศึกษา ………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 3.) ผลด้านปัญหาการจราจรจากการใช้ที่ราชพสัดุที่ศึกษา ....................................................... 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 4.) สภาพโดยรวมของผลทางสังคมของการใช้ที่ราชพสัดุที่ศึกษาและปญัหาทีพ่บ ……………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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ส่วนท่ี 5 ผลทางเศรษฐกิจ 
 1.) ผลทางเศรษฐกิจโดยทั่วไปของการใช้ที่ราชพสัดุที่ศึกษาที่มีต่อพื้นทีโ่ดยรอบ………………….. 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 2.) ราคาประเมินของที่ดินในย่านทีเ่ป็นที่ตัง้ของทีร่าชพัสดทุีศึ่กษา.......................................... 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 3.) ความสัมพันธ์เช่ือมโยงทางเศรษฐกิจของกิจกรรมการใช้ที่ราชพัสดุที่ศึกษากับพื้นที่โดยรอบ 
................……………………………………………………..………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
 4.) สภาพโดยรวมของผลทางเศรษฐกิจของการใช้ที่ราชพัสดุที่ ศึกษากับพื้นที่โดยรอบและ
ปัญหาที่พบ……………………………………………………………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………………………………………………………. 
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ภาคผนวก ง 
 

พระราชบัญญัติ 
ท่ีราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 

                    
  

ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 
ให้ไว้ ณ วันท่ี ๑๔ กุมภาพันธ์ พ.ศ. ๒๕๑๘ 

เป็นปีท่ี ๓๐ ในรัชกาลปัจจุบัน 
  

  พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกล้าฯ ให้
ประกาศว่าโดยที่เป็นการสมควรมีกฎหมายว่าด้วยที่ราชพัสดุ  

จึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯ ให้ตราพระราชบัญญัติข้ึนไว้ โดยค าแนะน าและยินยอมของ
สภานิติบัญญัติแห่งชาติท าหน้าที่รัฐสภา ดังต่อไปนี้  

มาตรา ๑ พระราชบัญญัติน้ีเรียกว่า “พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘”  
มาตรา ๒ พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเป็นต้นไป  
มาตรา ๓ บรรดากฎหมาย กฎ และข้อบังคับอื่นในส่วนที่มีบัญญัติไว้แล้วใน

พระราชบัญญัติน้ี หรือซึ่งขัด หรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัติน้ี ให้ใช้พระราชบัญญัติน้ีแทน  
มาตรา ๔ ที่ราชพัสดุ หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุก

ชนิด เว้นแต่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน ดังต่อไปนี้ 
(๑) ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืนหรือทอดทิ้งหรือกลับมาเป็นของ

แผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
(๒) อสังหาริมทรัพย์ส าหรับพลเมืองใช้หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้

ร่วมกันเป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาป 
ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลและขององค์การปกครองทอ้งถ่ิน

ไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ  
มาตรา ๕ ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ 
บรรดา ที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใดได้มาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยน

หรือโดยประการอื่น ให้กระทรวงการคลังเข้าถือกรรมสิทธ์ิในที่ราชพัสดุน้ัน ทั้งนี้ยกเว้นที่ดินที่ได้มาโดย
การเวนคืนตามกฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดิน เพื่อเกษตรกรรม  
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มาตรา ๖ ให้มีคณะกรรมการคณะหนึ่ง เรียกว่า “คณะกรรมการที่ราชพัสดุ” 
ประกอบด้วย รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเป็นประธาน ปลัดกระทรวงการคลังเป็นรองประธาน 
ปลัดกระทรวงกลาโหม ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลัดกระทรวงมหาดไทย  ปลัดกระทรวง
ศึกษาธิการ ปลัดกระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง                  
เป็นกรรมการ อธิบดีกรมธนารักษ์เป็นกรรมการและเลขานุการ และผู้อ านวยการกองรักษาที่หลวง  
กรมธนารักษ์เป็นกรรมการและผู้ช่วยเลขานุการ 

ให้คณะกรรมการมีหน้าที่ในการก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์และวิธีการในการ
ปกครองดูแล บ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์ เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

หลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการก าหนด ให้ตราเป็นกฎกระทรวง  
มาตรา ๗ การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่ง

จ านวนของ กรรมการทั้งหมดจึงเป็นองค์ประชุม ถ้าประธานกรรมการไม่อยู่หรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ 
ให้รองประธานกรรมการปฏิบัติหน้าที่แทน ถ้าประธานกรรมการและรองประธานกรรมการไม่อยู่ 
หรือไม่อาจปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้ที่ประชุมเลือกกรรมการคนใดคนหนึ่งเป็นประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก 
กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งในการลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากันให้ประธาน

ในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงช้ีขาด  
มาตรา ๘ การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน

ที่ ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ให้กระท าโดยพระราชบัญญัติ ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิที่ราช
พัสดุอื่น ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

การตราพระราชบัญญัติตามวรรคหนึ่ง ให้มีแผนที่แสดงเขตที่ราชพัสดุแนบท้ายด้วย  
มาตรา ๙ ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน ที่ใช้เพื่อประโยชน์

ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เมื่อเลิกใช้เพื่อประโยชน์เช่นน้ัน หรือเมื่อสิ้นสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินแล้ว หรือที่ราชพัสดุที่ทางราชการหวงห้ามไว้และทางราชการไม่ประสงค์จะหวงห้ามอีก ต่อไป 
ให้ถอนสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน หรือถอนการหวงห้าม แล้วแต่กรณี โดยตราเป็นพระ
ราชกฤษฎีกา และให้มีแผนที่แสดงเขตที่ดินแนบท้ายพระราชกฤษฎีกานั้นด้วย  

มาตรา ๑๐ ในระหว่างที่ยังมิได้ออกกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ ตาม
มาตรา ๖ และมาตรา ๘ ให้ใช้ระเบียบการปกครองและจัดประโยชน์ที่ดิน สิ่งปลูกสร้างราชพัสดุ 
พุทธศักราช ๒๔๘๕ บังคับต่อไปจนกว่าจะได้ออกกฎกระทรวงก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการดังกล่าว
เท่า ที่ไม่ขัดกับพระราชบัญญัติน้ี แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินหกเดือนนับแต่วันที่พระ ราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ  
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มาตรา ๑๑ บรรดาที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม ได้มาโดยกฎหมายว่าด้วยการ
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ หรือโดยการแลกเปลี่ยนกรรมสิทธ์ิกับเอกชน หรือโดยประการอื่น ก่อนวันที่
พระราชบัญญัติน้ีใช้บังคับ ให้โอนมาเป็นของกระทรวงการคลัง 

มาตรา ๑๒ ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังรักษาการตามพระราชบัญญัติน้ี และ
ให้มีอ านาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัติน้ี 

กฎกระทรวงนั้น เมื่อได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ใช้บังคับได้ 
 
 
 
  

 ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
         สัญญา ธรรมศกัดิ์ 
           นายกรัฐมนตร ี
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กฎกระทรวง 
(พ.ศ. 2519) 

ออกตามความในพระราชบัญญัติท่ีราชพัสด ุ
พ.ศ. 2518 

    --------------------------------  
 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา 6 และมาตรา 12 แห่งพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 
2518 รัฐมนตรี ว่าการกระทรวงการคลังออกกฎกระทรวงไว้ ดังต่อไปนี ้

 
หมวด 1 

การปกครองดูแลและบ ารุงรักษาท่ีราชพัสด ุ
ข้อ 1 ให้กรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง มีหน้าที่รับข้ึนทะเบียนที่ราชพัสดุ โดยท าเป็น

ทะเบียนที่ราชพัสดุกลางไว้ 
ข้อ 2 ในแต่ละจังหวัด ให้มีทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัดมีรายการตรงกับทะเบียนที่ราชพัสดุ

กลางส าหรับในกรุงเทพมหานคร ให้กรมธนารักษ์เป็นผู้จัดท า และรักษาทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัด 
ในจังหวัดอื่น ให้ราชพัสดุจังหวัดเป็นผู้จัดท า และรักษาทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัด 

ข้อ 3 ทะเบียนที่ราชพัสดุกลางและทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัด ให้เป็นไปตามแบบที่
กระทรวงการคลังก าหนดและในทะเบียนดังกล่าวให้มีแผนที่แสดงที่ตั้งและอาณาเขตของทีร่าชพสัดนุัน้ดว้ย 

ข้อ 4 ที่ราชพัสดุในท้องที่จังหวัดใดที่ยังไม่ได้ส ารวจรายการเพื่อข้ึนทะเบียนที่ราชพัสดุกลาง 
ให้กรมธนารักษ์ท าความตกลงกับกระทรวง ทบวง กรม ซึ่งเป็นผู้ปกครองผู้ดูแลหรือใช้ประโยชน์ใน                
ที่ราชพัสดุน้ัน เพื่อส ารวจรายการข้ึนทะเบียนที่ราชพัสดุกลาง 

เมื่อกรมธนารักษ์ได้ด าเนินการข้ึนทะเบียนที่ราชพัสดุกลางตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้แจ้งราชพัสดุ
จังหวัดเพื่อลงทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัดให้ถูกต้องตรงกัน 

ข้อ 5 ที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุแปลงใดยังไม่หนังสือส าคัญส าหรับที่ดิน ให้กรมธนารักษ์
ด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินแปลงนั้น 

ข้อ 6 ในกรณีที่มีการรังวัดตามประมวลกฎหมายที่ดิน ในกรุงเทพมหานคร ในกรมธนารักษ์
ร่วมกับกระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึ่งเป็นผู้ปกครองดูแลหรือใช้ประโยชน์ในที่
ราชพัสดุน้ัน เป็นผู้น าท าการส ารวจรังวัด ให้ถ้อยค าต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ระวังช้ีแจงเขตที่ดินและลง
นามรับรอง แนวเขตที่ดิน ส่วนในจังหวัดอื่นให้ราชพัสดุจังหวัดเป็นผู้ปฏิบัติการดังกล่าว ร่วมกับ
หัวหน้าส่วนราชการหรือหัวหน้าหน่วยงานของกระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินซึ่ง
เป็นผู้ปกครองดูแลหรือใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุน้ัน 
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การขอรังวัด การขอให้พิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ หรือการขอให้ตรวจสอบเนื้อที่ตาม
ประมวลกฎหมายที่ดินส าหรับที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุในกรุงเทพมหานครให้กรมธนารกัษ์เปน็ผูย้ืน่ค าขอ 
ส่วนในจังหวัดอื่นให้เป็นหน้าที่ของราชพัสดุจังหวัด 
 การด าเนินการตามวรรคหนึ่งถ้าปรากฏว่าที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุมีอาณาเขตหรือเนื้อที่หรือ
รายการอื่นใดไม่ตรงตามหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินหรือหลักฐานทางทะเบียนที่ราชพัสดุ ให้กรมธนา
รักษ์หรือราชพัสดุจังหวัด แล้วแต่กรณีด าเนินการตามข้อ 6 ทวิ 
 ข้อ 6 ทวิ การด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติม หรือเพิกถอนทะเบียนที่ราชพัสดุตามข้อ 3 การ
ด าเนินการเพื่อให้ได้มาซึ่งหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุตามข้อ 5 และการด าเนิการตาม
ข้อ 6 วรรคสาม ให้ปฏิบัติตามระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 

ข้อ 7 ในกรุงเทพมหานคร ให้กรมธนารักษ์เป็นผู้จัดท า บัญชีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดิน ซึ่ง
เป็นที่ราชพัสดุและเก็บรักษาหนังสือส าคัญนั้นไว้ในที่ปลอดภัย ส่วนในจังหวัดอื่นให้ราชพัสดุจังหวัด
เป็นผู้จัดท าบัญชีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุและเก็บรักษาหนังสือส าคัญนั้นโดยฝาก
คลังจังหวัดไว้ในลักษณะหีบห่อ 

ข้อ 8 ให้มีการตรวจสอบหนังสือส า หรับที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุอย่างน้อยปีละครึ่งครั้ง ตาม
ระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 

ข้อ 9 ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายตามข้อ 5 และข้อ 6 และค่าฤชาธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินคดีเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ ให้จ่ายจากงบระมาณของกรมธนารักษ์ 

 
หมวด 2 

การใช้ท่ีราชพัสด ุ
ข้อ 10 กระทรวง ทบวง กรม และองค์การปกครองท้องถ่ินใดประสงค์จะใช้ที่ราชพัสดุเพื่อ

ประโยชน์ในทางราชการ ถ้าที่ราชพัสดุน้ันต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานครให้ท า ความตกลงกับกรมธนารักษ์ 
แต่ถ้าที่ราชพัสดุน้ันต้ังอยู่ในจังหวัดอื่น ให้แจ้งการขอใช้ที่ราชพัสดุน้ันต่อผู้ว่าราชการจังหวัด พร้อมทั้ง
แจ้งเหตุผล และความจ าเป็นในการขอใช้ที่ราชพัสดุด้วย เมื่อได้รับความยินยอมจากผู้ว่าราชการ
จังหวัดแล้ว ให้ท า ความตกลงกับกรมธนารักษ์ 

ในกรณีที่ผู้ว่าราชการจังหวัดไม่ให้ความยินยอม และผู้ขอให้มีหนังสือแจ้งต่อผู้ว่าราชการ
จังหวัดถึงความจ า เป็นที่ต้องใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการ  ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดส่ง
เหตุผลและความจ าเป็นของผู้ขอใช้ พร้อมทั้งเหตุผลของผู้ว่าราชการจังหวัดที่ไม่ให้ความยินยอมในการ
ใช้ที่ราชพัสดุน้ันให้กรมธนารักษ์ เพื่อน า เสนอคณะกรรมการที่ราชพัสดุพิจารณาให้ความยินยอม 
 ข้อ 11 ให้กรมธนารักษ์พิจารณาอนุญาตให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครอง
ท้องถ่ินขอใช้ที่ราชพัสดุตามข้อ 10 เพื่อประโยชน์ในทางราชการได้ตามที่จ าเป็นและสมควร 
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 เมื่อได้รับค าขอแล้วให้กรมธนารักษ์พิจารณาและแจ้งให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การ
ปกครองท้องถ่ินซึ่งขอใช้ที่ราชพัสดุทราบภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับค าขอ เว้นแต่มีเหตุ                   
อันสมควร ให้ขยายก าหนดเวลาดังกล่าวออกไปได้แต่ต้องไม่เกินเก้าสอบวันนับแต่วันที่ได้รับค าขอ 

ในกรณีที่มีปัญหาเกี่ยวกับการพิจารณาอนุญาตซึ่งไม่อาจตกลงกันได้ระหว่างผู้ขอใช้กับ
กรมธนารักษ์ ให้คณะกรรมการที่ราชพัสดุวินิจฉัยช้ีขาด 
 ข้อ 11 ทวิ การอนุญาตให้ใช้ที่ราชพัสดุข้อ 11 กรมธนารักษ์จะก าหนดเงื่อนไขให้ผู้ขอใช้ต้อง
เข้าท าประโยชน์ในที่ราชพัสดุตามวัตถุประสงค์ที่ขออนุญาตภายในก าหนดเวลาสามปีนับแต่วันที่ได้รับ
อนุญาตหรือเงื่อนไขอื่นตามที่กรมธนารักษ์เห็นสมควรก็ได้ 

ข้อ 12 ในกรณีที่กระทรวง ทบวง กรมใด ปลูกสร้างอาคารหรือสิ่งที่ปลูกสร้างซึ่งเป็นที่ราช
พัสดุในที่ดินซึ่งเป็นที่ราชพัสดุหรือในที่ดินอื่น ให้แจ้งให้กรมธนารักษ์ทราบตามแบบที่กรมธนารักษ์
ก าหนดภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ปลูกสร้างเสร็จ เพื่อด าเนินการข้ึนทะเบียนที่ราชพัสดุ 

ให้น าความในวรรคหนึ่งมาใช้บังคับการดัดแปลงหรือต่อเติมอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่มีมูลค่า
ไม่ต ่ากว่าหนึ่งแสนบาทด้วย 

ข้อ 13 ให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึ่งได้รับอนุญาตให้ใช้หรือ
ครอบครองที่ราชพัสดุ ส่งคืนที่ราชพัสดุ ในกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) เลิกใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ 
(2) มิได้ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุตามที่ได้รับอนุญาต หรือมิได้ปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ก าหนดใน

การอนุญาตตามข้อ 11 ทวิ 
(3) ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุไม่ครบถ้วนตามที่ได้รับอนุญาต 
(4) ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุผิดไปจากที่ได้รับอนุญาต หรือ 
(5) เข้าครอบครองใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุโดยมิได้รับอนุญาตก่อน 
ในกรณีตาม (1) ให้ส่งคืนกรมธนารักษ์ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่เลิกใช้ประโยชน์ในที่ราช

พัสดุน้ัน 
ในกรณีตาม (2) และ (3) ให้ส่งคืนกรมธนารักษ์ภายในสามสิบวันนับแต่วันครบก าหนดสามปี

ที่ได้ รับอนุญาตให้ใช้หรือครอบครองที่ราชพัสดุ แต่ถ้ายังมีความจ า เป็นจะต้องใช้ที่ราชพัสดุเพื่อ
ประโยชน์ในทางราชการต่อไป ให้ท า ความตกลงกับกรมธนารักษ์ โดยช้ีแจงเหตุผลและความจ าเป็นให้
ทราบก่อนครบก า หนดเวลาที่ต้องส่งคืนไม่น้อยกว่าหกเดือน ตามแบบที่กรมธนารักษ์ก าหนด            
ก าหนดเวลาสามปีตามวรรคนี้ ถ้าเป็นกรณีที่ได้รับอนุญาตให้ใช้หรือครอบครองที่ราชพัสดุไว้ก่อนวันที่ 
1 ตุลาคม 2523 ให้เริ่มนับตั้งแต่ วันที่ 1 ตุลาคม 2523 
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ในกรณีตาม (4) และ (5) ให้ส่งคืนกรมธนารักษ์ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งให้ส่งคืน
ที่ราชพัสดุนั้นจากกรมธนารักษ์ แต่ถ้ากระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินนั้น            
ยังมีความจ าเป็นจะต้องใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการต่อไป ให้ท าความตกลงกับกรมธนา
รักษ์ภายในสามสิบวันแต่วันที่ได้รับแจ้งดังกล่าว 

ข้อ 13 ทวิ ในกรณีที่กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึ่งได้รับอนุญาตจาก
กรมธนารักษ์ให้ใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการ ประสงค์จะเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์
เป็นอย่างอื่นผิดไปจากที่ได้รับอนุญาต ให้ท าความตกลงกับกรมธนารักษ์ก่อน 

ข้อ 13 ตรี ในกรณีที่กรมธนารักษ์ได้แจ้งให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครอง
ท้องถ่ินซึ่งได้รับอนุญาตให้ใช้หรือครอบครองที่ราชพัสดุ ส่งคืนที่ราชพัสดุที่ต้องส่งตามข้อ 13 และ
กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินมิได้โต้แย้งในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 
กรมธนารักษ์อาจพิจารณาอนุญาตให้ผู้ขอใช้รายอื่นเข้าใช้หรือครอบครองที่ราชพัสดุนั้นแทน โดยไม่
จ าเป็นต้องรอให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินน้ันส่งที่ราชพัสดุคืนก่อนก็ได้ 

ในกรณีที่มีปัญหาเกี่ยวกับการคืนที่ราชพัสดุ หรือการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ และกระทรวง 
ทบวง กรมหรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ไม่สามารถท า ความตกลงกับกรมธนารักษ์ ได้ให้กรมธนารักษ์
เสนอข้อโต้แย้งต่อคณะกรรมการที่ราชพัสดุเพื่อวินิจฉัยช้ีขาด 

ข้อ 14 ให้กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึ่งได้รับอนุญาตให้ใช้หรือ
ครอบครองที่ราชพัสดุ ดูแลและบ ารุงรักษาที่ราชพัสดุเสมอด้วยวิญญูชนจะพึงสงวนทรัพย์สินของ
ตนเอง และจะต้องอนุญาตให้ผู้แทนของกรมธนารักษ์เข้าตรวจทรัพย์สินที่ได้รับอนุญาตให้ใช้หรือ
ครอบครองเป็นครั้งคราวในเวลาและระยะอันควร 

ในกรณีที่ปรากฏว่า กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินใด มิได้ดูแลและ
บ ารุงรักษาที่ราชพัสดุจนเป็นเหตุให้เห็นได้ว่าจะเกิดความเสียหายต่อที่ราชพัสดุน้ันให้กรมธนารักษ์แจง้
ให้ผู้ใช้หรือ ครอบครองที่ราชพัสดุจัดการอย่างใดอย่างหนึ่งเพื่อบ ารุงรักษาที่ราชพัสดุ  ถ้าผู้ใช้หรือ
ครอบครองที่ราชพัสดุ ดังกล่าวไม่จัดการโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร กรมธนารักษ์จะเรียกที่ราชพัสดุน้ัน
คืนก็ได ้

ข้อ 15 ในกรณีที่กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ิน ซึ่งได้รับอนุญาตให้ใช้
หรือครอบครองที่ราชพัสดุ ประสงค์จะรื้อถอนอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ ให้ขออนุญาต
ต่อกรมธนารักษ์ก่อน เมื่อได้รื้อถอนแล้วให้แจ้งให้กรมธนารักษ์ทราบด้วย เว้นแต่การรื้อถอนอาคาร
หรือสิ่งปลูกสร้างดังต่อไปนี้ ให้กระท า ได้โดยไม่ต้องขออนุญาตจากกรมธนารักษ์ แต่เมื่อได้รื้อถอนแล้ว
ให้แจ้งให้กรมธนารักษ์ทราบ คือ 

(1) อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่ก่อสร้างมาแล้วไม่น้อยกว่าย่ีสิบห้าปี 
(2) อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่ช า รุดจนใช้ราชการไม่ได้ 
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(3) อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่เกี่ยวกับราชการลับทางทหาร 
(4) อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างเดิมเพื่อปลูกสร้างอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างใหม่แทนตามที่ได้รับ

งบประมาณ 
การจ าหน่ายอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างที่จะรื้อถอนหรือวัสดุที่รื้อถอนให้กระท า โดยวิธีประมูล

ขาย ในกรณีที่ประมูลขายไม่ได้ ให้ขายหรือจ าหน่ายโดยวิธีอื่นตามที่กรมธนารักษ์จะเห็นสมควรโดย
อนุโลมตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการพัสดุ แต่ถ้าจ าเป็นจะต้องน าวัสดุที่รื้อถอนไปใช้เพื่อ
ประโยชน์แก่ทางราชการ ต้องได้รับอนุญาตจากกรมธนารักษ์ 

เงินได้จากการขายตามวรรคสอง ให้น า ส่งคลังเป็นรายได้ของกรมธนารักษ์ 
ในการพิจารณาอนุญาตตามวรรคหนึ่ง ให้น า ความในข้อ 11 วรรคสอง และวรรคสาม มาใช้

บังคับโดยอนุโลม 
 ข้อ 15 ทวิ ให้รัฐวิสาหกิจซึ่งมีสิทธิใช้ที่ราชพัสดุได้โดยมิต้องเสียค่าตอบแทนตามข้อ 24 หรือ
ตามกฎหมายอื่น รับภาระในการเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน ภาษีบ ารุงท้องที่ หรือภาษีอื่นใดที่เกี่ยวกับ
การใช้ที่ราชพัสดุแทนกระทรวงการคลัง ตั้งแต่วันที่ได้เข้าใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุนั้นเป็นต้นไป โดย
ส่งเงินค่าภาษีดังกล่าวให้แก่กรมธนารักษ์ หรือผู้แทนภายในก าหนดเวลาอย่างช้าไม่เกินสิบห้าวันก่อน
วันสิ้นสุดก าหนดการช าระค่าภาษีนั้นเพื่อด าเนินการต่อไป 
 ในกรณีที่มิได้มีการส่งเงินค่าภาษีดังกล่าวให้แก่กรมธนารักษ์หรือผู้แทนภายในก าหนดเวลา
ตามวรรคหนึ่งให้ส่งเงินค่าภาษีพร้อมเงินเพิ่มและค่าปรับส าหรับค่าภาษีที่ค้างช าระ ถ้ามี ให้แก่กรมธนารักษ์
หรือผู้แทนโดยเร็วที่สุด 
 

หมวด 3 
การจัดหาประโยชน์ในท่ีราชพัสดุ 

ข้อ 16 ที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือที่ไม่ได้สงวนไว้เพื่อใช้ประโยชน์
ในทางราชการกรมธนารักษ์จะน า มาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีอื่น นอกจากการจัด
ให้เช่าก็ได้การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง  ต้องเป็นการให้เช่าในลักษณะ 
ดังต่อไปนี ้

(1) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าให้อยู่อาศัย 
(2) การให้เช่าที่ดินผู้ที่เช่าใช้ประกอบการเกษตร 
(3) การให้เ ช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกรรมสิทธ์ิอาคารที่ปลูกสร้างให้แก่

กระทรวงการคลัง (4) การให้เช่าที่ดินเพื่อประโยชน์อย่างอื่น 
(5) การให้เช่าอาคารซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ 
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การจัดหาประโยชน์โดยวิธีการอื่นนอจากกการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง ต้องได้รับอนุญาตจาก
รัฐมนตรีว่าการกระทรงการคลังก่อน และให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กระทรวงการคลัง
ก าหนด 

ข้อ 16 ทวิ ที่ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินสงวนไว้ แต่ยัง
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการ จะน ามาจัดหาประโยชน์โดยให้เช่าหรือโดยวิธีการจัดท าสัญญาต่าง
ตอบแทนอื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าก็ได้ แต่จะต้องเป็นการจัดหาประโยชน์เป็นการช่ัวคราว  

การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง ต้องเป็นการให้เช่าตามข้อ 16 (1) (2) (4) 
และ (5) และถ้ามิใช่เป็นการกระท าโดยกรมธนารักษ์ร่วมกับกระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การ
ปกครองท้องถ่ินดังกล่าว จะกระท าได้ต่อเมื่อได้รับความยินยอมจากกรมธนารักษ์หรือส่วนราชการนั้น 
แล้วแต่กรณี 
 การจัดหาประโยชน์โดยวิธีจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าตามวรรค
หนึ่งกรมธนารักษ์จะด าเนินการได้ต่อเมื่อได้รับความยินยอมจากกระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การ
ปกครองท้องถ่ินดังกล่าวและได้รับอนุญาตตากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 
 ข้อ 16 ตรี การจัดหาประโยชน์โดยวิธีจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกเหนือจากการให้เช่า 
ให้กระท าโดยวิธีประมูลตามระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด เว้นแต่คณะกรรมการที่ราชพัสดุเห็น
ว่าไม่เหมาะสมที่จะท าการประมูล 
 รายละเอียดและเงื่อนไขของสัญญาต่างตอบแทนดังกล่าวให้เป็นไปตามที่กระทรวงการคลัง
ก าหนดโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการที่ราชพัสด ุ

ข้อ 17 การจัดให้เช่าให้กระท า โดยวิธีประมูล ตามระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด เว้น
แต่ในกรณีดังต่อไปนี้จะจัดให้เช่าโดยไม่ต้องใช้วิธีประมูลก็ได้ 

(1) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้อยู่อาศัย 
(2) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้ประกอบการเกษตร 
(3) การให้รัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลเช่าเพื่อใช้เป็นที่ด า เนินงานของรัฐวิสาหกิจ 
(4) การให้องค์การปกครองท้องถ่ินเช่าเพื่อด า เนินการหาประโยชน์ตามอ านาจหน้าที่ 
(5) การให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อใช้ในกิจการอันเป็นสาธารณกุศลที่ไม่ได้มุ่งหาก า ไร 
(6) การให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อด า เนินการในทางสงเคราะห์ข้าราชการหรือเพื่อสวัสดิการของ

ข้าราชการ 
(7) การให้เช่าอย่างอื่นที่คณะกรรมการที่ราชพัสดุเห็นว่าโดยสภาพไม่เหมาะสมที่จะท าการ

ประมูล 
ในกรณีการเช่าตาม (4) องค์การปกครองท้องถ่ินต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่

กระทรวง การคลังก าหนด 
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ข้อ 18 ในกรณีที่สัญญาเช่าระงับเพราะเหตุผู้เช่าตาย หากทายาทของผู้เช่าประสงค์จะขอเช่า
แทนต่อไปตามสัญญาเช่าเดิม จะอนุญาตให้ทายาทนั้นเช่าต่อไปจนครบก าหนดอายุสัญญาเช่าเดิมก็ได้ 

ข้อ 19 ในกรุงเทพมหานคร การด า เนินการจัดให้เช่าให้เป็นอ านาจหน้าที่ของกรมธนารักษ์ 
ในจังหวัดอื่น การด า เนินการจัดให้เช่าเป็นอ านาจหน้าที่ของผู้ว่าราชการจังหวัด แต่การให้เช่าที่ดินที่ผู้
เช่าอยู่อาศัยหรือการให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้ประกอบการเกษตรที่มีก าหนดเวลาเกินสามปี  การให้เช่า
อาคารซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ การให้เช่าที่ดิน 
เพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารที่ปลูกสร้างให้แก่กระทรวงคลังหรือการให้เช่าที่ดินเพื่อ
ประโยชน์อย่างอื่น ต้องได้รับความเห็นชอบจากกรมธนารักษ์ก่อน 

ข้อ 20 ในการปลูกสร้างอาคารตามข้อ 16 (3) ถ้าเป็นอาคารพาณิชย์ ห้องแถวหรือตึกแถว 
ต้องใช้แบบแปลนการก่อสร้างที่กรมธนารักษ์ก าหนด ถ้าเป็นอาคารอย่างอื่นแบบแปลนการก่อสร้าง
ต้องได้รับอนุมัติจากกรมธนารักษ์ก่อน 

ข้อ 21 เงื่อนไขสัญญาเช่า ระยะเวลาเช่า การบอกเลิกสัญญาเช่า ตลอดจนแบบสัญญาเช่า ให้
เป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่กระทรวงการคลังก าหนด 

ข้อ 22 การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าปรับและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ในการจัดให้เช่าให้เป็นไป
ตามระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 

ข้อ 22 ทวิ ที่ราชพัสดุที่ส่วนราชการนอกจากสถาบันอุดมศึกษาในสังกัดทบวงมหาวิทยาลัย
ได้รับบริจาค โดยผู้บริจาคมีเงื่อนไขให้ส่วนราชการนั้นด า เนินการจัดหาประโยชน์และน า รายได้หรือ
ผลประโยชน์ จากที่ราชพัสดุดังกล่าวไปใช้จ่ายในกิจการของส่วนราชการนั้น ให้ส่วนราชการที่รับ
บริจาคด า เนินการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุและน า รายได ้หรือผลประโยชน์จากที่ราชพัสดุนั้นไป
ใช้จ่ายในกิจการของส่วนราชการนั้นได้ตามวัตถุของผู้บริจาค 

การจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามระเบียบที่กระทรวงการคลัง
ก าหนด 

ข้อ 22 ตรี ที่ราชพัสดุที่สถาบันอุดมศึกษาในสังกัดทบวงมหาวิทยาลัยได้รับบริจาคหรือได้มา
โดยประการอื่นให้สถาบันอุดมศึกษาดังกล่าวด า เนินการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุและน า รายได้
หรือผลประโยชน์จากที่ราชพัสดุน้ันไปใช้จ่ายในกิจการของสถาบันอุดมศึกษานั้นได้ตามวัตถุประสงค์
ของสถาบันอุดมศึกษาหรือตามวัตถุประสงค์ของผู้บริจาค 

การจัดหาประโยชน์ที่ราชพัสดุตามวรรคหนึ่ง ให้เป็นไปตามระเบียบที่ทบวงมหาวิทยาลัย
ก าหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 
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บทเฉพาะกาล 
ข้อ 23 ในระหว่างที่ยังจัดท า ทะเบียนที่ราชพัสดุกลางหรือทะเบียนที่ราชพัสดุจังหวัดไม่แล้ว

เสร็จ ให้คงใช้ทะเบียนที่ราชพัสดุเดิมไปพลางก่อน 
ข้อ 24 ให้ราชพัสดุที่กระทรวง ทบวง กรม องค์การปกครองท้องถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจ 

ปกครอง ดูแลหรือใช้ประโยชน์อยู่แล้วในวันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ ให้คงใช้ต่อไปโดยไม่ต้องขอท า 
ความตกลงกับกรมธนารักษ์ใหม่ 
 
 
 
ให้ไว้ ณ วันที่ 31 พฤษภาคม พ.ศ. 2519 
เสวตร เป่ียมพงษ์สานต์ 
(นายเสวตร เป่ียมพงษ์สานต์) 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 
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ภาคผนวก จ 
 
การได้มา การเปลี่ยนสภาพ และการสิ้นไปของท่ีราชพัสดุ 
 
1. การได้มาซึ่งที่ราชพัสดุ 
 1.1 การได้มาโดยทางนิติกรรม  ประกอบด้วยการซื้อ การแลกเปลี่ยน และมีผู้ยกให้ 
  1.1.1 การได้มาโดยการซื้อ การได้มาโดยการซื้อนี้ไม่ว่าจะจัดซื้อด้วยเงินงบประมาณ
หรือไม่ก็ตาม ทรัพย์สินเหล่านั้นล้วนตกเป็นที่ราชพัสดุทั้งสิ้นจากผลของพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ 
พ.ศ.2518 มาตรา 5 ที่บัญญัติไว้ว่า “ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ บรรดาที่ราช
พัสดุที่กระทรวง ทบวง กรมใดได้มาโดยการเวนคืนหรือการแลกเปลี่ยนหรือโดยประการอื่น ให้
กระทรวงการคลังเข้าถือกรรมสิทธ์ิในที่ราชพัสดุนั้น ทั้งนี้ ยกเว้นที่ดินที่ได้มาโดยการเวนคืนตาม
กฎหมายว่าด้วยการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
  เมื่อกระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ ดังนั้นอ านาจในการท านิติกรรม
รับโอนอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นที่ราชพัสดุต่าง ๆ จึงเป็นอ านาจของกระทรวงการคลังเท่านั้น แม้เป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่กระทรวง ทบวง กรมใดต้องการและด าเนินการจัดหามาได้ก็ตาม แต่ในทางปฏิบัติ
กระทรวงการคลังจะมีหนังสือมอบอ านาจให้กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ รับไปด าเนินการเอง และ
จะต้องท าตามระเบียบการรับโอนกรรมสิทธ์ิดังนี้ 
   1. เมื่อส่วนราชการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิที่ดินใด ๆ ก่อนที่จะท าการรับโอน
กรรมสิทธ์ิต้องขอให้กระทรวงการคลังมอบอ านาจให้ผู้แทนท าการรับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน ถ้าเป็นที่ดิน
ในต่างจังหวัดให้แจ้งรายละเอียดต่อกรมธนารักษ์ ดังนี้ 
    1) ที่ดินนั้นได้มาอย่างไร เช่น ซื้อ หรือมีผู้ยกให้ และมีข้อผูกพัน
เกี่ยวกับการได้มาหรือไม่ 
    2) จ านวนเนื้อที่และที่ตั้งของที่ดิน (ต าบล อ าเภอ และจังหวัด) 
    3) มีหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินหรือไม่ ประเภทใด และเลขที่เท่าใด 
   2. เมื่อกระทรวงการคลังมอบอ านาจให้จังหวัดเป็นผู้แทนท าการรับโอน ให้
จังหวัดแจ้งไปยังส านักงานที่ดินจังหวัดขอจดทะเบียนกรรมสิทธ์ิและนิติกรรมรับโอนกรรมสิทธ์ิที่ดิน
ดังกล่าว พร้อมทั้งส่งส าเนาหนังสือมอบอ านาจของกระทรวงการคลังไปด้วย 
   3. เมื่อด าเนินการตาม 2 เรียบร้อยแล้ว ให้ส ารวจรายการที่ดินส่งไปข้ึน
ทะเบียนที่ราชพัสดุกลาง พร้อมทั้งส าเนาหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินและหลักฐานการได้มาไปให้
กรมธนารักษ์ด้วย 
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4. เมื่อกรมธนารักษ์ได้รับข้ึนทะเบียนกลางและส่งจังหวัดรับข้ึนทะเบียน ให้ทางจังหวัดข้ึนทะเบียน
จังหวัดให้ถูกต้องตรงกัน พร้อมทั้งลงลายมือช่ือก ากับเหมือนการข้ึนทะเบียนอื่น 
   5. ให้เก็บรักษาหนังสือส าคัญส าหรับที่ดินพร้อมทั้งหลักฐานการได้มาไว้ที่
ส านักงานคลังจังหวัดตามระเบียบ 
   6. เพิ่มรายการที่ดินที่ได้มาใหม่ในทะเบียนหนังสือส าคัญส าหรับที่ราชพัสดุ
ให้ถูกต้อง 
  1.1.2 การได้มาโดยการแลกเปลี่ยน โดยที่พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ .ศ.2518 
มาตรา 8 ก าหนดไว้ว่า “การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้
เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะให้กระท าโดยพระราชบัญญัติ ส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ
อื่นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง” และโดยที่การแลกเปลีย่นทีร่าชพสัดุ
ก็คือการโอนที่ราชพัสดุประเภทหนึ่งด้วย ดังนั้นถ้าที่ราชพัสดุนั้นเป็นที่ดินซึ่งเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินก็ต้องตราเป็นพระราชบัญญัติ และแม้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่เลิกใช้หรือไม่ประสงค์
ห้ามอีกต่อไปแล้วก็ตาม หากยังไม่มีการถอนสภาพความเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินก็ต้องตราเป็น
พระราชบัญญัติเช่นเดียวกัน 
  อย่าง ไรก็ ตามถ้าจะ โอนสาธารณสมบัติของแผ่นดิน โดยไม่ต้อ งตราเป็ น
พระราชบัญญัติ สามารถกระท าได้โดยการถอนสภาพสาธารณสมบัติของแผ่นดินเสียก่อนโดยการตรา
เป็นพระราชกฤษฎีกาและเมื่อถอนสภาพเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาแล้วก็จะสามารถโอนต่อไป
ได้โดยการออกกฎกระทรวง ซึ่งก าหนดไว้ว่า 
  “ ข้อ 1 การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุที่มิใช่ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่
ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะจะกระท าได้แต่โดยการขาย การแลกเปลี่ยน หรือการให้ และ
จะต้องได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก่อน 
  ข้อ 2 ในกรณีที่มีความจ าเป็นจะต้องขาย แลกเปลี่ยน หรือให้ที่ราชพัสดุ ให้
กระทรวงการคลังตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่งมีจ านวนไม่น้อยกว่าห้าคนแต่ไม่เกินเจ็ดคนท าการ
พิจารณาและเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอนุมัติตามข้อ 1  
การขาย การแลกเปลี่ยน หรือการให้ที่ราชพัสดุตามวรรคหนึ่ง ให้ค านึงถึงสภาพและที่ตั้งของที่ราช
พัสดุกับความเหมาะสมและประโยชน์ของทางราชการเป็นส าคัญ 
  ข้อ 3 การขายและการแลกเปลี่ยนที่ราชพัสดุให้กระท าโดยวิธีประมูลเว้นแต่การขาย
หรือการแลกเปลี่ยนให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ องค์การปกครองท้องถ่ิน หรือ
รัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคล หรือการแลกเปลี่ยนที่คณะกรรมการตามข้อ 2 เห็นว่าโดยสภาพไม่
เหมาะสมที่จะท าการประมูลจะกระท าโดยไม่ต้องใช้วิธีประมูลก็ได้ วิธีประมูลให้เป็นไปตามระเบียบที่
กระทรวงการคลังก าหนด” 
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  1.1.3 การได้มาโดยมีผู้ยกให้ การยกที่ดินให้รัฐนี้มักเป็นการยกให้แก่กระทรวง ทบวง 
กรมต่าง ๆ เพื่อใช้ในราชการ เช่น การยกที่ดินให้สร้างโรงเรียนหรือสถานที่ราชการ เป็นต้น ซึ่ งไม่ว่า
อสังหาริมทรัพย์เหล่านั้นจะมีที่ตั้งอยู่ที่ใดก็ตาม หากผู้ยกให้ไม่ได้ประสงค์จะยกให้องค์การปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลต่าง ๆ โดยชัดแจ้งอสังหาริมทรัพย์เหล่าน้ันก็ต้องตกเป็นที่
ราชพัสดุ เพราะเมื่อยกให้แก่รัฐก็ต้องเป็นทรัพย์สินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะอย่าง และ
เมื่อไม่เจาะจงให้เป็นกรรมสิทธ์ิขององค์การบริหารส่วนท้องถ่ินหรือรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคลใดกต็อ้ง
ตกเป็นของส่วนรวมคือส่วนกลางเป็นที่ราชพัสดุ โดยกระทรวงการคลังจะเป็นผู้ท าหน้าที่ครอบครอง
ดูแลรักษาต่อไป 
  การยกให้กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ นี้ หากกระทรวง ทบวง กรมนั้นยังไม่ได้เข้า
ครอบครองหรือใช้ประโยชน์ก็อาจจะยังไม่ตกเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน เนื่องจากยังไม่ได้มีการ
ยอมรับการให้นั้น ต่างกับการยกให้เป็นสาธารณสมบัติส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน ซึ่งเมื่อมีการแสดง
เจตนายกให้และประชาชนได้ใช้ทรัพย์สินน้ันแล้วก็ถือว่าการให้นั้นสมบูรณ์แล้ว แม้ว่าทางราชการจะ
ยังไม่ได้รับมอบหรือเปลี่ยนแปลงทางทะเบียนก็ตาม เพราะการยกให้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดิน
โดยเฉพาะให้แก่กระทรวง ทบวง กรมใด กระทรวง ทบวง กรมนั้นก็จะเป็นตัวแทนของรัฐที่ต้องเป็นผู้
แสดงเจตนายอมรับการให้นั้นโดยการรับมอบอ านาจจากกระทรวงการคลัง ดังนั้นการยกให้ราชการ
โดยระบุว่าให้สร้างสถานที่ราชการแต่ทางราชการยังไม่ได้ใช้ตามวัตถุประสงค์ไม่ได้เข้าไปเกี่ยวข้องใน
ที่ดิน ที่ดินดังกล่าวก็ยังไม่ตกเป็นของทางราชการแต่อย่างใด 
  การยกทรัพย์สินให้รัฐนี้ข้ึนอยู่กับเจตนาของผู้ยกให้ว่าจะยกให้เพื่อน าไปใช้ประโยชน์
ใด หากเจตนายกให้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เช่น ให้ตั้งส านักงานของกระทรวง ทบวง 
กรม หรือให้สร้างโรงเรียนหรือโรงพยาบาลก็ถือว่าเป็นการยกให้เพื่อเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
แต่ถ้ายกให้ส่วนราชการเพื่อน าไปจัดหาผลประโยชน์เข้าเป็นรายได้ของกระทรวง ทบวง กรมนั้น 
อสังหาริมทรัพย์น้ันก็เป็นเพียงทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา 
  ทรัพย์สินที่มีผู้ยกให้นี้ไม่ว่าจะใช้เพื่อประโยชน์ใดก็ตามก็จะเป็นที่ราชพัสดุ และ
กระทรวงการคลังจะเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิเสมอ ซึ่งผู้ยกให้อาจก าหนดเงื่อนไขหรือเงื่อนเวลาไว้ก็ได้ เช่น 
ก าหนดให้ใช้ประโยชน์ภายใน 1 ปี หากไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขแล้วผู้ยกให้ ทายาท หรือผู้สืบสิทธ์ิก็มี
สิทธ์ิเรียกคืนได้ 
  1.1.4 การได้มาโดยผลของสัญญา เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่ดินและอาคารโดย
มีเงื่อนไขต่างตอบแทนที่เอกชนจะได้ใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินน้ันภายในระยะเวลาที่ก าหนด เช่น การ
ท าสัญญาก่อสร้างอาคารในที่ดินราชพัสดุโดยยกกรรมสิทธ์ิให้แก่รัฐ ซึ่งในกฎกระทรวง พ.ศ.2519 ข้อ 
19 ก าหนดไว้ว่า “การให้เช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารที่ปลูกสร้างให้แก่
กระทรวงการคลังหรือการให้ เช่าที่ดินเพื่อประโยชน์อย่างอื่นต้องได้รับความเห็นชอบจาก
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กระทรวงการคลังก่อน” ซึ่งการเช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารที่ปลูกสร้างให้
กระทรวงการคลังนี้อาจกระท าโดยวิธีประมูลหรือไม่ก็ได้ 
 1.2 การได้มาโดยผลของกฎหมาย 
  การได้มาโดยผลของกฎหมายนี้ เป็นการได้มาโดยบทบัญญัติของกฎหมายซึ่งอาจ
เป็นกฎหมายทั่วไป เช่น กฎหมายแพ่งและพานิชย์ หรือกฎหมายเฉพาะเรื่อง เช่น การเวนคืน ก็ได้ ซึ่ง
สามารถจ าแนกการได้มาโดยผลของกฎหมายออกได้เป็น 6 กรณี ได้แก่ 
  1.2.1 การได้มาโดยการหวงห้าม ก่อนการเปลี่ยนแปลงการปกครอง พ.ศ.2475 
กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ มีวิธีการสงวนหวงห้ามที่ดินไว้ในราชการที่แตกต่างกันออกไป ครั้น พ.ศ.
2478 ได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยการหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่าอันเป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดิน ซึ่งก าหนดให้การหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่านั้นต้องออกเป็นพระราชกฤษฎีกา
และประกาศในราชกิจจานุเบกษาด้วย และต้องระบุความประสงค์ เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจ และที่ดินที่
ต้องหวงห้ามโดยให้มีแผนที่แสดงเขตที่ดินแนบไว้ท้ายพระราชกฤษฎีกานั้น  ซึ่งแผนที่นี้ถือว่าเป็นส่วน
หนึ่งของพระราชกฤษฎีกานั้นด้วย และเมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแล้วให้ติดตั้งส าเนาพร้อม
แผนที่ท้ายพระราชกฤษฎีกาไว้ ณ ที่ท าการข้าหลวงจังหวัดและที่ว่าการอ าเภอหรือหอทะเบียนที่ดินที่
ที่ดินนั้นตั้งอยู่ โดยที่ถ้าการหวงห้ามนั้นมิได้ก าหนดเวลาไว้เมื่อจะถอนการหวงห้ามทั้งหมดหรือ
บางส่วนก็ให้ท าได้โดยการออกเป็นพระราชกฤษฎีกาเช่นกัน 
  ต่อมาเมื่อมีการประกาศใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 กฎหมายฉบับดังกล่าว
ได้ก าหนดว่าการได้มาโดยการสงวนหวงห้ามสามารถท าได้ 2 วิธีคือ 
   1. การได้มาโดยการข้ึนทะเบียนเป็นของทบวงการเมืองตามประมวล
กฎหมายที่ดิน และ  
   2. การได้มาโดยการสงวนที่ดินตามความต้องการของทบวงการเมืองตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน 
   1. การได้มาโดยการข้ึนทะเบียนเป็นของทบวงการเมืองตามประมวล
กฎหมายที่ดิน เพื่อให้ทบวงการเมืองได้ใช้ประโยชน์ซึ่งก็คือที่ราชพัสดุ ได้แก่ 
    1.1 สาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งมิได้มีผู้ใดครอบครองหรือที่
พลเมืองใช้ร่วมกันและเลิกใช้ ซึ่งได้มีการถอนสภาพแล้ว 1.2 ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาที่อยู่
ในอ านาจของกรมที่ดินดูแลรักษา  
  ที่ดินต่าง ๆ เหล่านั้นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยมีอ านาจน ามาจัดข้ึ น
ทะเบียนเป็นของทบวงการเมืองได้ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 344 (พ.ศ.2515) ซึ่งบัญญัติไว้ว่า
ที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครองหรือที่ดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันซึ่งได้ถอนสภาพแล้ว 
รัฐมนตรีมีอ านาจที่จะจัดข้ึนทะเบียนเพื่อให้ทบวงการเมืองใช้ประโยชน์ในราชการได้ตามหลักเกณฑ์
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และวิธีการที่ก าหนดในกฎกระทรวง ซึ่งก่อนที่จะจัดข้ึนทะเบียนดังกล่าวให้มีการรังวัดท าแผนที่ และ
ให้ผู้ว่าราชการจังหวัดประกาศการจัดข้ึนทะเบียนให้ราษฎรทราบมีก าหนด 30 วัน ประกาศไว้ในที่
เปิดเผย ณ ส านักงานที่ดิน ที่ว่าการอ าเภอ กิ่งอ าเภอ และในบริเ วณที่ดินนั้น โดยการข้ึนทะเบียน
ดังกล่าวให้รัฐมนตรีประกาศในราชกิจจานุเบกษาและให้มีแผนที่แนบท้ายประกาศด้วย 
  การจัดข้ึนทะเบียนนี้ให้กระท าได้เท่าที่จ าเป็นแก่การใช้ประโยชน์ในราชการของ
ทบวงการเมืองที่ขอให้จัดข้ึนทะเบียน และต้องแสดงเหตุผลความจ าเป็นเสนอต่อรัฐมนตรีว่ าการ
กระทรวงมหาดไทยพิจารณามีค าสั่งตามที่เห็นสมควร ซึ่งเมื่อข้ึนทะเบียนเป็นของทบวงการเมืองแล้ว
ต้องมีช่ือกระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิ 
  ดังนั้นที่ดินที่สามารถน ามาข้ึนทะเบียนให้ทบวงการเมืองใช้ประโยชน์ในราชการ 
(เป็นที่ราชพัสดุ) ได้จึงมี 2 ประเภท คือ 
    1.) ที่ดินของรัฐซึ่งมิได้มีบุคคลใดมีสิทธิครอบครอง ซึ่งอาจมีทั้งที่
ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่เป็นที่ดินรกร้างว่างเปล่า ที่ดินที่มีผู้เวนคืน ทอดทิ้ง หรือ
กลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน รวมทั้งที่ดินที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน
ธรรมดา เช่น ที่ดินที่เอกชนเคยจับจองหรือท าประโยชน์แต่ไม่ได้กรรมสิทธ์ิและสิ้นสิทธ์ิในการท า
ประโยชน์เนื่องจากไม่เป็นไปตามประมวลกฎหมายที่ดินหรือเนื่องจากที่ดินเหล่านี้เป็นที่ดินที่เอกชน
เคยมีสิทธ์ิครอบครองแต่เสียสิทธ์ิไปแล้ว เป็นต้น 
    2.) ที่ดินส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันซึ่งได้ถอนสภาพแล้ว ผลจากการ
น าที่ดินมาข้ึนทะเบียนเพื่อให้ทบวงการเมืองได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการท าให้ที่ดินดังกล่าว
กลายเป็นที่ราชพัสดุ แต่จะเป็นที่ราชพัสดุประเภทใดนั้นข้ึนอยู่กับการน าไปใช้ประโยชน์ว่าน าไปใช้เพือ่
ประโยชน์ในราชการอย่างไร ถ้าเป็นการใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ เช่น การสร้างส านัก
ราชการบ้านเมืองก็จะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน แต่ถ้าน าไปสร้างบ้านพักข้าราชการก็จะเป็น
เพียงทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา 
   2. การได้มาโดยการสงวนที่ดินตามความต้องการของทบวงการเมืองตาม
ประมวลกฎหมายที่ดิน การสงวนที่ดินตามความต้องการของทบวงการเมืองเพื่อประโยชน์ของทาง
ราชการตามประมวลกฎหมายที่ดินก่อนมีการแก้ไขโดยประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 ไม่ได้กล่าวถึง
การสงวนไว้ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะแต่อย่างใด ดังนั้น การสงวนที่ดินกรณีนี้จึงคล้าย
กับการข้ึนทะเบียนเพื่อประโยชน์ในทางราชการ กล่าวคือเป็นได้ทั้งสาธารณสมบัติของแผ่นดิน และ
ทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา แต่มีส่วนที่แตกต่างกันคือถ้าที่ดินนั้นมีขนาดไม่เกิน 100 ไร่ ก็สามารถ
ข้ึนทะเบียนเป็นของทบวงการเมืองได้ แต่ ถ้าเกินกว่านั้นจะต้องขอสงวนที่ดินโดยเสนอให้
คณะกรรมการจัดที่ดินแห่งชาติพิจารณา แต่หลังการประกาศใช้ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 96 เมื่อ
วันที่ 29 กุมภาพันธ์ 2515 ได้มีการแก้ไขข้อบัญญัติดังกล่าวท าให้ไม่มีการสงวนหวงห้ามที่ดินตาม
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ความต้องการของทบวงการเมืองอีกต่อไป คงเหลือเพียงการสงวนที่ดินเพื่อการพัฒนาที่ดินและจัดให้
ประชาชนหรือสงวนหวงห้ามที่ดินนั้นไว้เพื่อให้ประชาชนใช้ประโยชน์ร่วมกันเท่านั้น (จงเจริญ 
อนันตริยกุล , 2524 น.146) 
  1.2.2 การได้มาโดยการริบทรัพย์สิน 
  หมายถึงการได้อสังหาริมทรัพย์จากการยึดทรัพย์สินจากเอกชนให้มาเป็นของรัฐ
ในทันทีตามกฎหมาย ซึ่งมีได้ในกรณีต่าง ๆ ดังนี้ 
   1) การริบทรัพย์สินจากการค้างช าระภาษีอากร 
   2) การริบทรัพย์สินจากบุคคลที่มีความผิดฐานกบฏ 
   3) การรับโอนจากการริบทรัพย์สินของชนชาติศัตรูต่อสหประชาชาติ 
   4) การริบทรัพย์สินจากการใช้อ านาจพิเศษของนายกรัฐมนตรี 
 
   1) การริบทรัพย์สินจากการค้างช าระภาษีอากร เป็นการริบทรัพย์สินจาก
การค้างช าระภาษีอากรเรือกสวนไร่นาในสมัยก่อน ซึ่งแต่เดิมมาภาษีอากรส่วนมากได้มาจากที่ดินที่ใช้
ท าการเกษตร การท าประโยชน์ในที่ดินจึงเป็นสิ่งจ าเป็นเพราะเป็นการก่อให้เกิดรายได้แก่แผ่นดิน 
ดังนั้น เมื่อมีการค้างช าระภาษีอากรดังกล่าว จึงต้องยึดที่ดินนั้นมาให้บุคคลอื่นเข้าท าประโยชน์แทน
เพื่อมิให้รัฐต้องขาดรายได้ไป ทรัพย์สินที่รับมาได้จะอยู่ในครอบครองของกระทรวงการคลังเพื่อจัดให้
เกิดประโยชน์เป็นรายได้ของแผ่นดินต่อไป โดยอสังหาริมทรัพย์เหล่านี้จะเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน
ธรรมดาไม่ใช่สาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
   2) การริบทรัพย์สินจากบุคคลที่มีความผิดฐานกบฏ การริบทรัพย์สินจาก
บุคคลธรรมดาที่มีความผิดฐานกบฏนี้มีเฉพาะในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราชย์ และใช้เฉพาะกฎหมาย
ตราสามดวงเท่านั้น เมื่อเปลี่ยนมาใช้กฎหมายลักษณะอาญาหรือประมวลกฎหมายอาญาแล้วการริบ
ทรัพย์สินที่เป็นอสังหาริมทรัพย์เป็นของหลวงจึ งหมดไปมีแต่การยึดทรัพย์สินออกขายทอดตลาด
เท่านั้น (จุฑามาศ , 2524) 
3) การรับโอนจากการริบทรัพย์สินของชนชาติศัตรูต่อสหประชาชาติ หลังสงครามโลกครั้งที่ 2 
สหประชาชาติได้ขอให้รัฐบาลไทยเข้าควบคุมทรัพย์สินของชาวญี่ปุ่นในประเทศไทย ซึ่งรัฐบาลได้
แต่งตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่งเพื่อการด าเนินการดังกล่าว ซึ่งต่อมาเมื่อได้มีการช าระบัญชีเสรจ็สิน้
ก็ได้มีการโอนทรัพย์สินเหล่านั้นให้เป็นกรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลังและกลายเป็นที่ราชพัสดุ
ประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาไปทั้งหมด 
   4) การริบทรัพย์สินจากการใช้อ านาจพิเศษของนายกรัฐมนตรี เป็นการใช้
อ านาจของนายกรัฐมนตรีระหว่างการใช้ธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร พ .ศ.2502 และ           
พ.ศ.2515 ในการริบทรัพย์สินในกองมรดกของจอมพลสฤษดิ์  ธนะรัชต์ และทรัพย์สินของท่านผู้หญิง
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วิจิตรา ธนะรัชต์ เมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน 2507 และการริบทรัพย์สินของจอมพลถนอม กิตติขจร 
และภริยา  จอมพลประภาส จารุเสถียร และภริยา และพันเอกณรงค์ กิตติขจร และภริยา เมื่อวันที่ 
30 ตุลาคม พ.ศ.2516 
   โดยในกรณีแรกเป็นค าสั่งของจอมพลถนอม กิตติขจร นายกรัฐมนตรี          
มีใจความว่า “อาศัยอ านาจตามมาตรา 17 แห่งธรรมนูญการปกครองราชอาณาจักร (พ.ศ.2502) 
นายกรัฐมนตรีโดยมติของคณะรัฐมนตรีจึงมีค าสั่งดังต่อไปนี้ 
   ข้อ 1 ทรัพย์สินต่อไปนี้ให้ตกเป็นของรัฐทันทีในวันออกค าสั่งนี้.... 
    (ข) ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง...ทั้งในและนอกประเทศซึ่งเป็นของ        
จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ และหรือท่านผู้หญิงวิจิตรา ธนะรัชต์ 
   ข้อ 2 ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินที่ตกเป็นของรฐัใน
นามของรัฐ และให้ด าเนินการตามควรทุกประการในฐานะที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินน้ัน ๆ” 
   ส่วนกรณีที่ 2 เป็นค าสั่งของนายสัญญา ธรรมศักดิ์ นายกรัฐมนตรี ความว่า 
“...การสอบสวนที่ได้ด าเนินไปแล้วยังไม่พอที่จะวินิจฉัยว่าทรัพย์สินที่อายัดไว้ทั้งหมดนั้นบุคคลดงักลา่ว
ทั้งหกได้มาโดยชอบหรือไม่... แต่ปรากฏหลักฐานว่าบุคคลทั้งหกมีทรัพย์สินมากมายเกินกว่าบุคคลที่
ประกอบอาชีพโดยสุจริตจะพึงมีได้ ...อาศัยอ านาจตามมาตรา 17 แห่งธรรมนูญการปกครอง
ราชอาณาจักรพุทธศักราช 2515 นายกรัฐมนตรี โดยมติของคณะรัฐมนตรี จึงมีค าสั่งดังต่อไปนี้ 
   1. ให้ทรัพย์สินของจอมพลถนอม กิตติขจร และภริยา  จอมพลประภาส 
จารุเสถียร และภริยา และพันเอกณรงค์ กิตติขจร และภริยา บรรดาที่ถูกอายัดหรือยึดไว้หรือที่
กระทรวงการคลังได้รับช าระหนี้ไว้ตามค าสั่งนายกรัฐมนตรี ที่ สคร.40/2516 ทั้งหมดตกเป็นของรัฐ
ทันทีในวันที่ออกค าสั่งนี้... 
3. ให้กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินบรรดาที่ตกเป็นของรัฐตาม 1 และ 2 ในนาม
ของรัฐ และให้ด าเนินการตามควรทุกประการในฐานะที่เป็นเจ้าของทรัพย์สินน้ัน” 
  1.2.3 การได้มาโดยบทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ ประกอบด้วย 
   1) การได้มาโดยอาศัยหลักส่วนควบ 
   2) การได้ทรัพย์สินมาโดยสุจริต 
   3) การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ การได้สิทธิครอบครอง การได้
ภาระจ ายอม และการได้ทางจ าเป็น 
 
 
   1) การได้มาโดยอาศัยหลักส่วนควบ ประกอบด้วย 
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    1. การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในที่งอกริมตลิ่ง ตามาตรา 1308 ซึ่งได้
บัญญัติไว้ว่า “ที่ดินแปลงใดเกิดที่งอกริมตลิ่ง ที่งอกย่อมเป็นทรัพย์สินของเจ้าของที่ดินแปลงนั้น” 
ดังนั้นที่ราชพัสดุแปลงใดเกิดที่งอกข้ึนจากที่ดินแปลงนั้น ที่งอกนั้นก็ย่อมตกเป็นที่ราชพัสดุตามหลัก
ส่วนควบดังกล่าว 
    2. การได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิในเกาะและทางน้ าตื้นเขิน เป็นไปตาม
มาตรา 1309 ซึ่งได้บัญญัติไว้ว่า “เกาะที่เกิดใหม่ในทะเลสาบหรือในทางน้ าหรือในเขตทางน้ าของ
ประเทศก็ดีหรือท้องทางน้ าที่เขินข้ึนก็ดีเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน” 
    3. การได้ที่ราชพัสดุโดยหลักข้อยกเว้นของหลักส่วนควบ เป็นไป
ตามมาตรา 1310 ถึง 1315 ที่ก าหนดให้เจ้าของที่ดินเป็นเจ้าของทรัพย์สินที่ติดอยู่กับที่ดินน้ัน แต่ต้อง
ชดใช้ค่าตอบแทนแก่เจ้าของทรัพย์สินน้ันด้วย 
   2) การได้ทรัพย์สินมาโดยสุจริต 
   การได้มาโดยสุจริตนี้เป็นไปตามมาตรา 1329 และมาตรา 1330 ซึ่งได้
บัญญัติไว้เกี่ยวกับสิทธิของบุคคลผู้ได้มาซึ่งทรัพย์สินโดยมีค่าตอบแทนและโดยสุจริต รวมทั้งการขาย
ทอดตลาด ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ได้มาโดยวิธีนี้เป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายดังกล่าว และท าให้ที่
ราชพัสดุเหล่าน้ีเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาซึ่งต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ด้วย แต่จะ
เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์ของการใช้ในภายหลังก็ได้ 
   3) การได้มาโดยการครอบครองปรปักษ์ การได้สิทธิครอบครอง การได้
ภาระจ ายอม และการได้ทางจ าเป็น เป็นการได้มาซึ่งกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ 
มาตรา 1382 มาตรา 1367 มาตรา 1401 และมาตรา 1349 ตามล าดับ 
โดยที่กระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ซึ่งเป็นส่วนราชการมีสภาพเป็นนิติบุคคล ดังนั้นรัฐเองก็อาจ
ครอบครองปรปักษ์เพื่อจะได้กรรมสิทธ์ิ สิทธิครอบครอง หรือภาระจ ายอมในทรัพย์สินของเอกชนก็ได้ 
โดยทรัพย์สินที่ได้มาก็จะเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา หรือสาธารณสมบัติของแผ่นดินก็ได้ข้ึนอยู่
กับการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้น และเมื่อได้มาแล้วกระทรวงการคลังก็จะเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิตาม
พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุต่อไป 
  1.2.4 การได้มาโดยการเวนคืน เป็นการได้มาโดยการบังคับเวนคืนแต่ต้องเป็นไปตาม
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย (พ.ศ.2550) มาตรา 42 ด้วย ซึ่งบัญญัติไว้ว่า “การเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์จะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะกิจการของ
รัฐ เพื่ อการอั นเป็ นสาธารณูป โภค การอันจ า เป็น ในการป้ องกั นประเทศ การ ได้ม าซึ่ ง
ทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การพัฒนาการเกษตร
หรือการอุตสาหกรรม การปฏิรูปที่ดิน การอนุรักษ์โบราณสถานและแหล่งทางประวัติศาสตร์หรือเพื่อ
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ประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น และต้องชดใช้ค่าทดแทนที่เป็นธรรมภายในเวลาอันควรแก่เจ้าของ
ตลอดจนผู้ทรงสิทธ์ิบรรดาที่ได้รับความเสียหายจากการเวนคืนน้ัน ทั้งนี้ตามที่กฎหมายบัญญัติ 
  การก าหนดค่าทดแทนตามวรรคหนึ่งต้องก าหนดให้อย่างเป็นธรรมโดยค านึงถึงราคา
ที่ซื้อขายกันตามปกติในท้องตลาด การได้มา สภาพและที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์ ความเสียหายของ        
ผู้ถูกเวนคืนและประโยชน์ที่รัฐและผู้ถูกเวนคืนได้รับจากการใช้สอยอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน 
  กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ต้องระบุวัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนและก าหนด
ระยะเวลาการเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์ไว้ให้ชัดแจ้ง ถ้ามิได้ใช้เพื่อการนั้นภายในระยะเวลาที่ก าหนด
ดังกล่าวต้องคืนให้เจ้าของเดิมหรือทายาท” 
  ดังนั้นที่ราชพัสดุที่ได้มาโดยการเวนคืนนี้จึงมีสภาพเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
ตั้งแต่บังคับใช้กฎหมายเวนคืนน้ัน และถ้าไม่ได้น าไปใช้ตามที่ถูกเวนคืนภายในระยะเวลาที่ก าหนดต้อง
คืนให้แก่ เจ้าของเดิมหรือทายาท จะน าไปจัดหาประโยชน์อย่างอื่น เ ช่น ให้ เ ช่าไม่ ได้  ซึ่ ง
อสังหาริมทรัพย์ที่ใช้ส าหรับการด าเนินงานของกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ ก็ต้องเป็นการใช้เพื่อ
ประโยชน์ของทางราชการโดยตรงเท่านั้นอีกด้วย 
  1.2.5 การได้มาโดยบทบัญญัติของกฎหมายที่ดิน ประกอบด้วยการได้มาก่อนการ
บังคับใช้ประมวลกฎหมายที่ดินและการได้มาตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน 
   1) การได้มาก่อนการบังคับใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน ได้แก่การได้มาตาม
พระราชบัญญัติออกโฉนดที่ดินฉบับต่าง ๆ ก่อนการบังคับใช้ประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 รวมถึง
การได้มาตามกฎหมายลักษณะเบ็ดเสร็จ เนื่องจากส่วนราชการต่าง ๆ ไม่นิยมใช้วิธีการหวงห้ามแบบ
วิธีการของเอกชน เพราะการได้ที่ดินมาไว้เพื่อประโยชน์สาธารณะมีอยู่หลายวิธีและสะดวกกว่าการ
ได้มาโดยการจับจอง เช่น การสงวนหวงห้ามหรือการเวนคืน เป็นต้น  ซึ่งที่ดินประเภทนี้มีทั้งที่เป็น   
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน และทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา ท าให้การด าเนินการจ าแนกได้เป็น 2 
กรณี คือส่วนที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินไม่จ าเป็นต้องแจ้งการครอบครองเนื่องจากได้รับความ
คุ้มครองตามกฎหมาย แต่ส่วนที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาที่ได้มาโดยการจับจองต้อง
ด าเนินการแจ้งการครอบครองเพื่อไม่ให้สิ้นสภาพความเป็นที่ราชพัสดุที่อยู่ในกรรมสิ ทธ์ิของ
กระทรวงการคลังกลายเป็นที่ดินของรัฐที่อยู่ในอ านาจของกระทรวงมหาดไทยตามประมวลกฎหมาย
ที่ดิน 
   2) การได้มาตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายที่ดิน พ.ศ.2497 ซึ่ง
สามารถท าได้ 2 กรณีคือ 1. การเดินส ารวจและออกโฉนดที่ดินตามมาตรา 58 และ 2. การขอออก
โฉนดเฉพาะราย ตามมาตรา 59 
  1.2.6 การได้มาโดยกรณีอื่น ๆ ประกอบด้วย 
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   1) การได้มาโดยรัฐบาลจัดท าข้ึนโดยใช้เงินงบประมาณ ได้แก่การใช้เงิน
งบประมาณน าดินมาถมพื้นน้ าให้เป็นที่ดินข้ึนมา กรณีนี้พื้นที่เดิมเป็นห้วย หนอง คลอง บึง เป็นที่
สาธารณประโยชน์ประเภทส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกันเมื่อกลายเป็นแผ่นดินโดยการใช้เงินงบประมาณ
แผ่นดินเพื่อให้ได้มาซึ่งแผ่นดินน้ันถือว่าเป็นผลตอบแทนจากเงินงบประมาณที่ใช้ไปจึงเป็นที่ราชพัสดุ
แต่เนื่องจากที่ดินที่ถมขึ้นนั้นเดิมเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ร่วมกัน ที่ดินที่เกิดข้ึนใหม่
จึงต้องเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่พลเมืองใช้ร่วมกันเหมือนเดิม แม้จะใช้เงินงบประมาณท าให้
เกิดแผ่นดินข้ึนมาก็ตาม ดังนั้นจึงต้องถอนสภาพสาธารณสมบัติของแผ่นดินนั้นเสียก่อน โดยการออก
พระราชกฤษฎีกาแล้วจึงจัดข้ึนทะเบียนเป็นที่ราชพัสดุตามประมวลกฎหมายที่ดินต่อไปได้ 
   2) การได้มาโดยการยกเลิกหรือยุบเลิกรัฐวิสาหกิจ รัฐวิสาหกิจเป็น
หน่วยงานของรัฐที่จัดต้ังข้ึนเพื่อด าเนินกิจการบางอย่างที่หากน าระบบราชการมาใช้ก็จะไม่เป็นผลดี
เพราะขาดความคล่องตัวในการบริหารจัดการ แม้ทรัพย์สินต่าง ๆ ของรัฐวิสาหกิจจะไม่เป็นสาธารณ
สมบัติของแผ่นดินก็ตาม แต่ก็เป็นของรัฐและประโยชน์ส่วนรวม เงินลงทุนด าเนินกิจการก็เป็นภาษี
อากรของประชาชน เมื่อมีการยุบเลิกรัฐวิสาหกิจใดก็ต้องมีการจัดการทรัพย์สินของรัฐวิสาหกิจนั้นโดย
รัฐบาลว่าจะจัดการทรัพย์สินเหล่าน้ันอย่างไร ซึ่งอาจจะมอบหมายให้รัฐวิสาหกิจอื่นน าไปใช้ประโยชน์
หรือถ้ารัฐวิสาหกิจที่ไม่มีสภาพเป็นนิติบุคคลเมื่อถูกยุบเลิกทรัพย์สินนั้นก็จะยังคงอยู่กับกระทรวง 
ทบวง กรมที่เป็นผู้ควบคุมดูแลจึงยังคงเป็นที่ราชพัสดุอยู่เช่นเดิม หรือรัฐวิสาหกิจบางแห่งที่มีสภาพ
เป็นนิติบุคคลเมื่อถูกยุบเลิกแล้วรัฐบาลได้มอบทรัพย์สินให้แก่กระทรวง ทบวง กรมที่สังกัดอยู่ 
ทรัพย์สินเหล่าน้ันเมื่อเป็นของกระทรวง ทบวง กรมก็กลายเป็นที่ราชพัสดุไป การยุบเลิกรัฐวิสาหกจิจงึ
เป็นการได้มาหรือสิ้นสภาพไปของที่ราชพัสดุอีกกรณีหนึ่ง และเป็นอสังหาริมทรัพย์ประเภททรัพย์สิน
ของแผ่นดินธรรมดาไม่ใช่สาธารณสมบัติของแผ่นดินตามสภาพเดิมของทรัพย์สินนั้น เว้นแต่ได้มีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในภายหลัง 
 
2. การเปลี่ยนสภาพและการสิ้นไปของที่ราชพัสดุ 
 2.1 การเปลี่ยนสภาพของที่ราชพัสดุ ประกอบด้วย 
  1) การเลิกใช้ที่ราชพัสดุ และ 
  2) การถอนสภาพที่ราชพัสดุ 
 
  1) การเลิกใช้ที่ราชพัสดุ โดยที่ที่ราชพัสดุมีทั้งที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินและ
เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา การใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหมายถึงการใช้
เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะโดยส่วนราชการต่าง ๆ ส่วนการใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของ
แผ่นดินธรรมดาน้ันซึ่งอาจเป็นเอกชน รัฐวิสาหกิจ หรือองค์การบริหารส่วนท้องถ่ิน ซึ่งอาจน าไปจัดให้
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เช่าช่วงก็ได้ และเมื่อความต้องการใช้ประโยชน์หมดไปไม่ต้องการใช้ที่ราชพัสดุเหล่านั้นอีกต่อไปหรือ
เมื่อมีการเลิกสัญญาเช่าก็เป็นการเลิกใช้ที่ราชพัสดุน้ันแล้ว 
  การเลิกใช้ที่ราชพัสดุอาจเป็นการเลิกใช้โดยไม่ประสงค์จะน าไปใช้ประโยชน์อย่างอื่น
อีก หรืออาจเลิกใช้โดยประสงค์จะน าไปใช้อย่างอื่นซึ่งอาจท าให้สภาพของที่ราชพัสดุน้ันเปลี่ยนไปก็ได้ 
ถ้าเพียงแต่เปลี่ยนวัตถุประสงค์ของการใช้ประโยชน์เช่นการน าอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดินมาใช้ประโยชน์อย่างอื่นที่ไม่ใช่เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ หรือน าทรัพย์สินของ
แผ่นดินธรรมดามาใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะก็ไม่ท าให้ที่ราชพัสดุนั้นสิ้นฐานะจากการ
เป็นที่ราชพัสดุไป เว้นแต่กรณีการเปลี่ยนสภาพการใช้โดยการน าไปจัดหาประโยชน์หรือน าไปใช้เพื่อ
ประโยชน์สาธารณะหรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น เช่น ส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน กรณี
นี้อสังหาริมทรัพย์นั้นยังคงเป็นทรัพย์สินของรัฐอยู่เช่นเดิมแต่เปลี่ยนสภาพจากที่ราชพัสดุไปเป็น              
สาธารณสมบัติส าหรับพลเมืองใช้ร่วมกัน 
   ก) การเลิกใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
    กฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ.2521) ข้อ 13 ก าหนดไว้ว่า “เมื่อ
ปรากฏว่ากระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินใดเลิกใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุหรือ
ประสงค์จะใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการอย่างอื่นนอกจากที่ได้ตกลงไว้กับกรมธนารักษ์ให้
กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินน้ันแจ้งต่อกรมธนารักษ์ เพื่อส่งคืนที่ราชพัสดุหรือ
ให้ท าความตกลงกับกรมธนารักษ์ใหม่แล้วแต่กรณี 
กระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินใดไม่ส่งคืนที่ราชพัสดุหรือปรากฏว่าได้ใช้ที่ราช
พัสดุผิดไปจากที่ได้ตกลงไว้กับกรมธนารักษ์ให้กรมธนารักษ์ด าเนินการขอคืนที่ราชพัสดุน้ัน ในกรณีที่มี
ปัญหาว่ากระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินดังกล่าวได้เลิกใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ
นั้น หรือกระทรวง ทบวง กรม หรือองค์การปกครองท้องถ่ินน้ันได้ใช้ที่ราชพัสดุผิดไปจากข้อตกลงกับ
กรมธนารักษ์หรือไม่  ให้คณะกรรมการที่ราชพัสดุวินิจฉัยช้ีขาด” 
    โดยที่ที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินแม้ยังไม่ได้ใช้
ประโยชน์ก็ถือว่าเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่สงวนไว้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ และหากเป็นการ
สงวนหวงห้ามไว้ตั้งแต่ก่อนการประกาศใช้พระราชบัญญัติหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่า พ.ศ.2478 
ด้วยแล้ว เพียงแต่มีประกาศของผู้มีอ านาจสงวนหวงห้ามก็ใช้ได้แล้ว หรือหากมีการใช้อสังหาริมทรัพย์
นั้นเพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะก็ท าให้อสังหาริมทรัพย์น้ันเป็นที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบตัิ
ของแผ่นดินโดยสภาพการใช้แล้ว แต่หลังจากมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติหวงห้ามที่ดินรกร้างว่าง
เปล่า พ.ศ.2478 แล้วก็ต้องปฏิบัติตามวิธีที่กฎหมายก าหนดไว้ หากไม่ด าเนินการดังกล่าวแม้จะเป็น
การใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะก็ไม่ท าให้ที่ดินน้ันเป็นที่ราชพัสดุ 
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    ที่ราชพัสดุประเภทสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์
ของแผ่นดินโดยเฉพาะนี้แบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท คือ 1) ที่สงวนไว้ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดิน
โดยเฉพาะแต่ยังไม่ได้น ามาใช้หรือเลิกใช้แล้วแต่ยังไม่ได้ถอนสภาพ และ 2) ที่ก าลังใช้เพื่อประโยชน์
ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ซึ่งที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดิน
โดยเฉพาะนี้เมื่อเลิกใช้แล้วก็ไม่ท าให้สภาพของการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินสิ้นสุดลงแต่อย่างใด 
และถ้ายังไม่น าไปใช้ประโยชน์อย่างอื่นก็ยังคงมีสภาพเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินอยู่ โดยเป็นสา
ธารณสมบัติของแผ่นดินที่สงวนไว้ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะเท่านั้น 
   ข) การเลิกใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดา 
    ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดามีทั้งที่รัฐครอบครอง
ไว้โดยไม่ได้น าออกจัดหาประโยชน์หรือที่รัฐน าออกจัดหาประโยชน์โดยการให้ เช่า การเลิกใช้ที่ราช
พัสดุเหล่าน้ีคือการเลิกสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าสิ้นสุดลงโดยไม่มีการเช่าต่อหรือโอนสิทธิการเช่า การ
เลิกใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาน้ีไม่ท าให้สภาพของที่ราชพัสดุน้ันเปลี่ยนแปลงไป
อย่างใด ยังคงเป็นที่ราชพัสดุประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาเช่นเดิม เช่นเดียวกับที่ราชพัสดุที่
เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน แต่หากเลิกใช้แล้วมีการเปลี่ยนสภาพน าไปใช้ประโยชน์อย่างอื่นก็ต้อง
เป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติไว้ โดยในกรณีที่ต้องการจะน าทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาไปใช้
ประโยชน์อย่างอื่นจะต้องปฏิบัติดังนี ้
1. ในกรณีที่น ามาใช้เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ ไม่มี
ข้อบังคับให้ต้องปฏิบัติแต่อย่างใดเนื่องจากเป็นการเปลี่ยนสภาพจากที่ราชพัสดุประเภททรัพย์สินของ
แผ่นดินธรรมดาไปเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ 
    2. กรณีเลิกใช้ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาแล้ว
เปลี่ยนสภาพการใช้โดยน าไปใช้เพื่อวัตถุประสงค์อย่างอื่นที่ท าให้ที่ราชพัสดุน้ันสิ้นไป เช่น น าไปใช้เพื่อ
สาธารณประโยชน์อย่างอื่นหรือโอนที่ราชพัสดุไปยังเอกชนหรือหน่วยงานอื่น ๆ ของรัฐ หรือกระท า
อย่างใดอย่างหนึ่งที่ท าให้กรรมสิทธ์ิของกระทรวงการคลังสิ้นไป การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุกรณีนี้
ต้องท าตามกฎกระทรวงฉบับที่ 2 ซึ่งก าหนดไว้ว่า “การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุที่มิใช่ที่ดินที่เป็น           
สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะจะกระท าได้แต่โดยการขาย               
การแลกเปลี่ยน หรือการให้ และจะต้องได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก่อน 
    การให้ที่ราชพัสดุจะกระท าได้เฉพาะเพื่อการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม การศาสนา หรือการสาธารณประโยชน์อย่างอื่น” 
  2) การถอนสภาพที่ราชพัสดุ การถอนสภาพที่ราชพัสดุใช้เฉพาะกับที่ราชพัสดุที่เป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินเท่านั้น ซึ่งหมายถึงการท าให้สภาพของการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน
สิ้นสุดลง ซึ่งจะกระท าได้ก็ต่อเมื่อเลิกใช้หรือหวงห้ามแล้วเท่านั้น ซึ่งตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ 
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พ.ศ. 2518 มาตรา 9 บัญญัติไว้ว่า “ที่ราชพัสดุเฉพาะที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อ
ประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะเมื่อเลิกใช้ประโยชน์เช่นน้ันหรือเมื่อสิ้นสภาพการเป็นสาธารณสมบัติ
ของแผ่นดิน หรือที่ราชพัสดุที่ทางราชการหวงห้ามไว้และทางราชการไม่ประสงค์จะหวงห้ามอีกต่อไป
ให้ถอนสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินหรือถอนการหวงห้ามแล้วแต่กรณี โดยตราเป็นพระ
ราชกฤษฎีกาและให้มีแผนที่แสดงเขตที่ดินแนบท้ายพระราชกฤษฎีกานั้นด้วย” ดังนั้นที่ราชพัสดุที่เป็น
สาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะนั้นจะถูกถอนสภาพเมื่อ 1) เลิกใช้
เพื่อสาธารณประโยชน์ 2) สิ้นสภาพการเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน และ 3) ทางราชการไม่
ประสงค์จะหวงห้ามอีกต่อไป 
  วิธีการในการถอนสภาพที่ราชพัสดุที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะนี้                 
มีก าหนดไว้ทั้งในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุและประมวลกฎหมายที่ดินซึ่งล้วนให้ผลเช่นเดียวกัน และ
เมื่อถอนสภาพสาธารณสมบัติของแผ่นดินแล้วก็จะมีผลให้สภาพของความเป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินสิ้นไปกลายเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาแต่ก็ยังคงเป็นที่ดินของรัฐอยู่นั่นเอง กรรมสิทธ์ิ           
ก็ยังคงเป็นของกระทรวงการคลังซึ่งมีสิทธ์ิที่จะน าไปใช้ประโยชน์อย่างอื่นหรือน าไปจัดให้เช่าต่อไปกไ็ด ้
2.2 การสิ้นไปของที่ราชพัสดุ ประกอบด้วย 1) การสิ้นไปโดยนิติกรรม 2) การสิ้นไปโดยผลของ
กฎหมาย 3) การสิ้นไปตามสภาพ 4) การสิ้นไปโดยการสูญหาย และ 5) การสิ้นไปโดยค าพิพากษา 
  1) การสิ้นไปโดยนิติกรรม ประกอบด้วยการขาย การแลกเปลี่ยน และการให้ จาก
การที่พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุก าหนดไว้เฉพาะวิธีการโอนที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของ
แผ่นดินว่าการโอนที่ราชพัสดุดังกล่าวจะกระท าได้โดยการออกเป็นพระราชบัญญัติเท่านั้น ดังนั้นการ
โอนที่ราชพัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินจึงไม่สามารถกระท าได้โดยทางนิติกรรมใด ๆ คงมีแต่
เฉพาะที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาเท่านั้น ซึ่งจะต้องเป็นการด าเนินการตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 2 (พ.ศ.2519) ที่ก าหนดไว้ว่า 
  “ข้อ 1 การโอนกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุที่มิใช่ที่ดินที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้
เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะจะกระท าได้แต่โดยการขาย การแลกเปลี่ยน การให้ และจะต้อง
ได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก่อนการให้ที่ราชพัสดุจะกระท าได้เฉพาะเพื่อการปฏิรูปที่ดินเพื่อ
เกษตรกรรม การศาสนา หรือการสาธารณประโยชน์อย่างอื่น 
  ข้อ 2 ในกรณีที่มีความจ าเป็นจะต้องขาย แลกเปลี่ยน หรือให้ที่ราชพัสดุใดให้
กระทรวงการคลังตั้งคณะกรรมการข้ึนคณะหนึ่งมีจ านวนไม่น้อยกว่าห้าคนแต่ไม่เกินเจ็ดคนท าการ
พิจารณาและเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาอนุมัติตามข้อ 1 
  การขาย แลกเปลี่ยน หรือการให้ที่ราชพัสดุตามวรรคหนึ่งให้ค านึงถึงสภาพและที่ตั้ง
ของที่ราชพัสดุกับความเหมาะสมและประโยชน์ของทางราชการเป็นส าคัญ 
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  ข้อ 3 การขาย และการแลกเปลี่ยนที่ราชพัสดุให้กระท าโดยวิธีประมูล เว้นแต่ใน
กรณีการขาย หรือการแลกเปลี่ยนให้แก่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ องค์การปกครอง
ท้องถ่ิน หรือรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคล หรือการแลกเปลี่ยนที่คณะกรรมการตามข้อ 2 เห็นว่าโดย
สภาพไม่เหมาะสมที่จะท าการประมูลจะกระท าโดยไม่ต้องใช้วิธีประมูลก็ได้  วิธีประมูลให้เป็นไปตาม
ระเบียบที่กระทรวงการคลังก าหนด 
  การโอนที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาจะกระท าได้โดย 
    1) ต้องได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี และ 
   2) เฉพาะการขาย การแลกเปลี่ยน หรือการให้เท่านั้น 
ซึ่งคณะกรรมการที่กระทรวงการคลังตั้งข้ึนน้ีจะต้องพิจารณาเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีว่าการที่
จะขาย แลกเปลี่ยน หรือให้นั้น เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่จะต้องค านึงถึงตามกฎกระทรวงหรือไม่ เป็น
คณะกรรมการที่ตั้งข้ึนเป็นการเฉพาะ มีจ านวนไม่น้อยกว่า 5 คนแต่ไม่เกิน 7 คน และไม่บังคับว่า
จะต้องเป็นใครมาจากไหนหรือด ารงต าแหน่งอะไร เป็นดุลยพินิจของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
ที่จะพิจารณาตามความเหมาะสม นอกจากนี้ยังมีมติของคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 27 ตุลาคม 2508 ใน
เรื่องนี้อีกว่า ให้คณะรัฐมนตรีอนุมัติให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังมีอ านาจสั่งขายหรือ
แลกเปลี่ยนที่ราชพัสดุที่มีราคาไม่เกินห้าแสนบาทหรือหากจะก าหนดให้สูงถึงหนึ่งล้านบาทกแ็ลว้แตจ่ะ
เห็นควร อย่างไรก็ตามกระทรวงการคลังก็ได้มีนโยบายไม่ขายที่ดินราชพัสดุมาตั้งแต่ พ.ศ.2504 ซึ่ง
ยังคงยึดถือตลอดมา  
   การโอนทางนิติกรรมนี้แม้กระทรวงการคลังเพียงแต่ท าสัญญาจะโอน และแม้ยัง
ไม่ได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีก็ถือว่าสัญญานั้นสมบูรณ์แต่จะมีผลเมื่อออกพระราชกฤษฎีกาแล้ว 
โดยในการท าสัญญากระทรวงการคลังจะเป็นผู้ด าเนินการ เนื่องจากที่ราชพัสดุเป็นกรรมสิทธ์ิของ
กระทรวงการคลัง แต่กระทรวงการคลังจะมอบอ านาจให้กระทรวง ทบวง กรมอื่นเป็นตัวแทนรับมอบ
อ านาจแทนก็ได้ 
  2) การสิ้นไปโดยผลของกฎหมาย หมายถึงการสิ้นสภาพความเป็นที่ราชพัสดุไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ ประกอบด้วย ก) การสูญสิ้นกรรมสิทธ์ิโดยถูกครอบครองปรปักษ์ 
และ ข) การสูญสิ้นสิทธิครอบครองโดยถูกแย่งครอบครอง 
    ก) การสูญสิ้นกรรมสิทธ์ิโดยถูกครอบครองปรปักษ์ ที่ราชพัสดุที่จะถูก
ครอบครองปรปักษ์ได้จะต้องเป็นที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาเท่านั้น เนื่องจากทีร่าช
พัสดุที่เป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินน้ันมีข้อห้ามไม่ให้ยกอายุความข้ึนต่อสู้กับแผ่นดินดังได้กล่าวไว้
ข้างต้นจึงไม่อาจถูกครอบครองปรปักษ์ได้ ในขณะที่ที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาอยู่
ภายใต้ข้อบังคับของกฎหมายเอกชนจึงอาจถูกครอบครองปรปักษ์ได้ ซึ่งหลักเกณฑ์ในการครอบครอง
ปรปักษ์จะประกอบด้วย 1) ครอบครองโดยสงบ 2) ครอบครองโดยเปิดเผย 3) ครอบครองโดยเจตนา
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เป็นเจ้าของ และ 4) ครอบครองติดต่อกันมาเป็นเวลา 10 ปี โดยที่ราชพัสดุที่อาจถูกครอบครอง
ปรปักษ์ได้น้ันจะต้องเป็นที่ดินที่รัฐมีกรรมสิทธ์ิ เช่น มีโฉนด หรือหลักฐานเทียบเท่าโฉนด ส่วนที่ดินมือ
เปล่า เช่น ที่ดินที่มี นส.3 ไม่สามารถครอบครองปรปักษ์ได้ การถือสิทธ์ิในการครอบครองจะต้องเข้า
หลักเกณฑ์ทั้งหมด หากขาดไปข้อใดข้อหนึ่งก็จะไม่สามารถใช้สิทธ์ิดังกล่าวได้ เช่น ถ้ามีผู้เข้ามา
ครอบครองปรปักษ์มาได้ 5 ปี รัฐได้น าที่ดินแปลงนั้นไปใช้เพื่อสาธารณประโยชน์ เช่น น ามาสงวนไว้ใช้
ส าหรับกระทรวง ทบวง กรมใดที่ดินแปลงนั้นจะกลายเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินซึ่งเอกชนจะยก
อายุความข้ึนต่อสู้ไม่ได้ อายุความในการครอบครองปรปักษ์ของที่ดินแปลงนั้นก็จะถูกระงับไป 
นอกจากนี้การใช้สิทธิที่จะก่อให้เกิดการครอบครองปรปักษ์ได้นั้นจะต้อง ใช้สิทธ์ิที่ เกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินน้ันติดต่อกันโดยตลอด โดยไม่จ าเป็นต้องครอบครองตลอดเวลา โดยพิจารณาถึงสภาพและ
ลักษณะที่เกี่ยวข้องเพื่อให้ได้กรรมสิทธ์ิในการครอบครองปรปักษ์และจะได้กรรมสิทธ์ิไปทันทีเมื่อ
ครอบครองครบ 10 ป ี
ข) การสูญสิ้นสิทธิครอบครองโดยถูกแย่งครอบครอง กรณีนี้คล้ายกับการถูกครอบครองปรปักษ์
เช่นกัน แต่เกิดข้ึนกับที่ราชพัสดุที่ได้มาโดยการจับจองยังไม่ได้หนังสือแสดงกรรมสิทธ์ิจึงมีเฉพาะสิทธิ
ครอบครองซึ่งอาจถูกแย่งการครอบครองได้เนื่องจากเงื่อนไขในการได้มาซึ่งสิทธิครอบครอง มีเพียงว่า
ยึดถือทรัพย์สินน้ันและเจตนายึดถือเพื่อตนก็เป็นการเพียงพอแล้ว (ประมวลกฎหมายแพ่งและพานิชย์ 
มาตรา 1367) ซึ่งจะท าให้ผู้ครอบครองอยู่เดิมเสียสิทธิไปทันที แต่ผู้ถูกแย่งการครอบครองมีสิทธิที่จะ
ฟ้องร้องเรียกคืนการครอบครองได้ภายใน 1 ป ี
  3) การสิ้นไปตามสภาพ หมายถึงการสิ้นไปเองตามธรรมชาติ เช่น ถูกน้ าเซาะหายไป 
ไม่ว่าที่ราชพัสดุเหล่าน้ันจะเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินที่ใช้เพื่อประโยชน์ของแผ่นดินโดยเฉพาะ
หรือเป็นที่ราชพัสดุประเภททรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาก็ตาม 
  4) การสิ้นไปโดยการสูญหาย หมายถึงที่ราชพัสดุที่ไม่สามารถค้นหาได้ว่าอยู่ที่ใดทั้งที่
ยังมีหลักฐานการได้มาและการคงสภาพเพราะสภาพข้อเท็จจริงที่ไม่ตรงกับหลักฐานทางทะเบียน 
เนื่องจากในสมัยก่อนมีการหวงห้ามที่ดินไว้ใช้ในราชการของกระทรวง ทบวง กรมต่าง ๆ เป็นจ านวน
มาก โดยผู้มีอ านาจสงวนหวงห้ามต่าง ๆ กัน หลักฐานการสงวนหวงห้ามก็ไม่ได้ท าโดยละเอียดเพียง
อาศัยหลักฐานทางธรรมชาติข้ึนทะเบียนไว้เท่านั้น เมื่อสภาพพื้นที่เปลี่ยนแปลงไปหลักฐานเหล่านั้นก็
เปลี่ยนแปลงไปด้วยจึงไม่สามารถค้นหาได้ว่าที่ดินที่สงวนหวงห้ามนั้นอยู่ที่ใด ที่ดินที่สูญหายในลกัษณะ
นี้ส่วนมากเป็นที่ดินที่สงวนหวงห้ามไว้ก่อนประกาศใช้พระราชบัญญัติหวงห้ามที่ดินรกร้างว่างเปล่า 
พ.ศ.2478 และยังไม่ได้น ามาใช้ บางแปลงก็ไม่ปรากฏหลักฐานการสงวนหวงห้ามจนราษฎรเข้าไปถือ
ครองและได้รับโฉนดไปก็มี ภายหลังราชการเพิ่งจะพบหลักฐานจึงน าข้ึนทะเบียนและเพิกถอนโฉนด
หรือจัดการให้ราษฎรเหล่าน้ันมาท าการเช่า ซึ่งได้ก่อให้เกิดปัญหาเป็นอย่างมาก 
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  5) การสิ้นไปโดยค าพิพากษาของศาล ที่ราชพัสดุที่สิ้นไปโดยค าพิพากษาของศาลนี้  
ที่จริงแล้วคือการเสียสิทธิโดยบทบัญญัติของกฎหมาย เพราะศาลไม่สามารถท าให้บุคคลใดได้สิทธิหรือ
เสียสิทธิได้ เป็นแต่เพียงการพิจารณาตามกฎหมาย และที่ราชพัสดุที่ศาลจะพิจารณาพิพากษาได้ก็
เฉพาะที่ราชพัสดุที่เป็นทรัพย์สินของแผ่นดินธรรมดาเท่านั้น (จุฑามาศ , 2525 น.374) 
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