
บทคัดย่อ

วัตถุประสงค์: เพื่อถอดบทเรียนการด�ำเนินงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของหน่วยงานหลัก ที่ด�ำเนินงาน

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือ กรมโยธาธิการและผังเมือง การเคหะแห่งชาติ และกรุงเทพมหานคร 

โดยศกึษาปัจจัยในการด�ำเนินงานปัญหา อปุสรรคและแนวทางการแก้ไขปัญหา และเสนอแนะแนวทางด�ำเนนิงาน

ในอนาคต

วิธีด�ำเนินการวิจัย: งานวิจัยนี้เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการเก็บรวบรวมข้อมูลเอกสารงานวิจัยต่างๆ และ

สัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการด�ำเนินการ รวมทั้งตัวแทนของเจ้าของที่ดิน

ผลการวิจัย: รูปแบบการด�ำเนินงานของทั้งสามหน่วยงานแตกต่างกันตามนโยบายและภารกิจของหน่วยงาน  

โดยกรมโยธาธิการและผังเมือง มีการด�ำเนินงานทั้งส่วนกลางและส่วนภูมิภาค ปัจจุบันมีนโยบายหนึ่งจังหวัด 

หนึ่งโครงการการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ในส่วนของกรุงเทพมหานคร ด�ำเนินงานจัดท�ำแผนแม่บทการจัด

รปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่ซึง่สอดคล้องกบัผงัเมอืงรวมและยทุธศาสตร์ของกรงุเทพมหานคร ส่วนการเคหะแห่งชาติ 

ปัจจุบันด�ำเนินโครงการร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง และศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดท�ำโครงการ 

ในพื้นที่ของการเคหะแห่งชาติ ในด้านปัญหาอุปสรรคในการด�ำเนินงานแบ่งเป็น 3 ด้าน คือ 1.ความไม่สอดคล้อง

ของบุคลากรกับภาระงานและความต่อเนื่องของการด�ำเนินงาน 2.ข้อจ�ำกัดด้านงบประมาณสนับสนุน 

ในการก่อสร้างหรือการด�ำเนินงาน 3.ข้อจ�ำกัดเรื่องการส่วนร่วมจากเจ้าของที่ดิน ในส่วนปัจจัยความส�ำเร็จ 

ในการด�ำเนินงานมสีามองค์ประกอบ คือ 1.การมนีโยบายท่ีชัดเจน 2.บุคลากรมคีวามรูค้วามเข้าใจในการด�ำเนนิงาน 

3.เจ้าของที่ดินให้ความร่วมมือ

ข้อเสนอแนะ: ข้อเสนอแนะการด�ำเนินในอนาคต ภาครัฐควรน�ำเครื่องมือการจัดรูปที่ดินเข้าไปเป็นส่วนหนึ่งของ 

การพัฒนาพื้นที่ตามแผนที่วางไว้และเพิ่มอ�ำนาจการบังคับใช้ ส่งเสริมการจัดรูปที่ดินในวัตถุประสงค์อื่นๆ  

และสร้างความร่วมมือของทั้งสามหน่วยงาน เพื่อให้วางแผนการด�ำเนินงานมีความสอดคล้องกันในภาพรวม 

ของประเทศ และเกิดความร่วมมือระหว่างหน่วยงานภาครัฐอื่นๆ ด้วย ในด้านการเงินหน่วยงานท่ีไม่ได้รับ 

การสนับสนนุด้านงบประมาณการก่อสร้างสามารถขอการสนบัสนนุจากกองทนุการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีไ่ด้ 

ด้านบคุลากรควรมกีารเตรยีมความพร้อมในการด�ำเนนิงาน เสนอให้มกีารตัง้กลุม่เพือ่เจรจาประสานเจ้าของทีด่นิ

และกลุ่มจัดท�ำผังจัดรูปที่ดินใหม่ รับผิดชอบส่วนนี้โดยเฉพาะ ส่วนในระดับจังหวัดควรมีกลุ่มงานที่รับผิดชอบ

การจัดรูปที่ดินโดยตรง รวมทั้งควรส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนในการด�ำเนินงานให้มากข้ึนโดยภาครัฐ 

เป็นผูค้วบคมุตรวจสอบ และในด้านการสร้างความร่วมมือจากภาคเอกชนและเจ้าของท่ีดิน ควรมีการส่งเสริม

ความรู้ด้านจัดรูปที่ดินให้แก่ประชาชนทั่วไป โดยใช้เทคโนโลยีที่มีในปัจจุบันให้สามารถเข้าถึงองค์ความรู้หรือ

ข้อมูลได้โดยง่าย เพื่อให้เกิดความเข้าใจท่ีถูกต้อง และให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมเพื่อพัฒนาพื้นท่ีร่วมกับรัฐ 

ซึ่งจะมีผลต่อความส�ำเร็จและขยายการด�ำเนินงานในอนาคต

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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Abstract
Objective: To study factors that affect LR operations, problems, threats and solutions of LR 

operations and provided suggestions for future management by focusing on three agencies 
operate Land Readjustment projects; the Department of Public Works (DTP), the National 
Housing Authority (NHA), and the Bangkok Metropolitan Administration (BMA).

Methods: Qualitative research methods; Data were collected from research documents along with 
LR operators and land owners’ representatives interviews.

Results: LR operation models were different depends on agencies’ policy and mission. The DPT 
operated in both central and regional level with the project named “One province, One LR 
Project”. The BMA arranged LR Masterplan, which is consistent with the BMA strategic plan and 
the BMA comprehensive plan. The NHA cooperated with the DPT in studying the possibility  
of operating LR projects on NHA’s land. There are three main obstacles in operating LR:  
1) Imbalance of staffs and workloads, 2) Limited budget on constructions and operations,  
and 3) Land owners’ willing to participate. Success factors in operating LR are: 1) Supporting 
policies to LR projects, 2) Skillful staffs, and 3) Limited of land owners’ Participation.

Recommendation: Suggested that the government should adopt LR as a part of the planned area 
development. LR should be promoted as one of development tools and all three agencies 
should work together along with other public agencies to plan and implement LR in country 
level. Moreover, Land Readjustment Fund could provide budget for constructions. There 
should be specific team for LR operations to negotiate with land owners and cooperate 
between re-plotting team and land-owners. Also, there should be LR team in all provincial 
level. Private sector should participate in the operation with government monitoring. LR 
should be promoted using digital technology and information technology for better 
understanding. Participation with government sectors will support future success and 
development.
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บทน�ำ
	 การขยายตัวของเมืองในด้านต่างๆ ทั้งด้านกายภาพ

และด้านเศรษฐกิจ ดึงดูดให้ประชากรในเมืองเพิ่มมากขึ้น  

ส่งผลให้มีการการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน เกิด

ความแออัด ปัญหาสิ่งแวดล้อม และปัญหาโครงสร้างพื้นฐาน

ไม่สามารถรองรับการขยายตัวของเมือง ถูกท้าทายให้มี 

การวางแผนการจัดการทั้งด้านสังคม สิ่งแวดล้อม และ 

การจัดการเชิงพ้ืนที่ การจัดรูปที่ดิน (land readjustment) 

เป็นเครื่องมือหนึ่งที่ส�ำคัญ ในการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับ 

การขยายตัวของเมืองและการพัฒนาที่เกิดความสอดคล้อง

กับผังเมืองรวม เป็นรูปแบบความร่วมมือของภาครัฐกับ 

ภาคประชาชนรูปแบบหนึ่ง ทั้งภาครัฐและเจ้าของที่ดินหรือ

หน่วยงานท้องถิ่น ร่วมมือกันเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ โดยรับภาระ 

ค่าใช้จ่ายและผลประโยชน์ร่วมกนั ท�ำความเข้าใจและข้อตกลง

ภายใต้เงือ่นไขทีก่ฎหมายก�ำหนดไว้ เป็นเครือ่งมอืหน่ึงในการใช้

แก้ไขปัญหาที่ดินรกร้าง รูปแปลงที่ดินที่ยากต่อการพัฒนา 

ด้วยการพัฒนาสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเข้าไปใน

พ้ืนที่อย่างเท่าเทียมปันส่วนที่ดินอย่างยุติธรรม ซึ่งเกิดจาก

ความร่วมมือของทุกฝ่าย นอกจากนี้ยังท�ำให้เพิ่มมูลค่า 

ของที่ดินเพิ่มสูงขึ้น และรัฐลดภาระค่าใช้จ่ายด้านการเวนคืน

ท่ีดินแต่ยังคงพัฒนาพื้นที่สอดคล้องกับการพัฒนาเมืองและ

ผังเมืองรวมที่ก�ำหนดไว้ได้

	 โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ เริ่มด�ำเนินการ 

ในสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนี โดยมีการออกพระราชบัญญัติ 

“Lex Adickes” ซึ่งถูกน�ำมาใช ้ในเมืองแฟรงค ์เฟ ิร ์ต  

เมื่อปีค.ศ. 1903 หรือช่วงปีพ.ศ. 2446 (Kuppers, H. 1982) 

และมีการใช้เป็นเครื่องมือในการพัฒนาเมืองอย่างแพร่หลาย

ในหลายๆ ประเทศ ส�ำหรับประเทศไทย กระทรวงมหาดไทย 

ได้เร่ิมศึกษาวิธีการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่นับตั้งแต่ 

ปีพ.ศ. 2526 โดยได้รับความช่วยเหลือจากรัฐบาลญี่ปุ่นอบรม

ให้ความรู้และเป็นที่ปรึกษา จนปีพ.ศ. 2537 ได้เริ่มด�ำเนินการ

จัดท�ำโครงการน�ำร่องจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ และน�ำไปสู่

การผลักดัน กฎหมาย พ.ร.บ.จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี  

โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 27 ธันวาคม 

2547 ซึ่งเป็นกฎหมายส�ำคัญที่น�ำไปสู่การด�ำเนินโครงการ 

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ของประเทศไทยให้เกิดเป็น 

รูปธรรมมากขึ้น ปัจจุบันมีหน่วยงานหลักที่ด�ำเนินงาน

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คือ กรมโยธาธิการและ

ผังเมือง การเคหะแห่งชาติ และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

เช่น กรุงเทพมหานคร 

	 ปัจจุบันกรมโยธาธิการและผังเมือง ได้มีการน�ำหลัก

การจัดรูปที่ดินมาใช้ในการพัฒนาพื้นที่ตามแนวถนนผังเมือง 

โดยส่งเสริมให้จัดท�ำโครงการจัดรูปท่ีดินท่ัวประเทศไทย  

ท้ัง 77 จงัหวดั ตัง้เป้าหมายอย่างน้อยหนึง่จงัหวดั หนึง่โครงการ

จดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่โดยมกีารก่อสร้างระบบสาธารณปูโภค 

และออกเอกสารสิทธิ์แปลงใหม่ (โฉนดท่ีดิน) ให้กับเจ้าของ

ทีด่นิแล้วหลายแห่ง ในส่วนของกรงุเทพมหานคร มแีผนแม่บท

และพื้นที่เป้าหมายการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โดยได้

ก�ำหนด 9 พื้นที่เป็นเขตส่งเสริมการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นท่ีของพื้นท่ีกรุงเทพมหานครตามพื้นท่ีเขตผังเมืองรวม  

โดยโครงการที่ด�ำเนินการแล้วเสร็จแล้ว คือ โครงการจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 ซึ่งเป็นโครงการ 

ท่ีด�ำเนินงานในรูปแบบของสมาคมจัดรูปท่ีดิน โดยกรุงเทพ 

มหานครเป็นท่ีปรึกษาและเป็นเจ้าของท่ีดิน 1 รายในจ�ำนวน

ท้ังหมด 32 ราย ในโครงการ และในส่วนของการเคหะแห่งชาติ 

ปัจจบุนัด�ำเนนิงานโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีบ่รเิวณ

เคหะชุมชนเพชรบูรณ์ จังหวัดเพชรบูรณ์ และโครงการจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ จังหวัดยโสธร โดยทั้งสองโครงการ

ด�ำเนินงานร่วมกับกรมโยธาธิการและผังเมือง และเป็นหนึ่ง

ในเจ้าของที่ดินในโครงการดังกล่าวด้วย นอกจากนี้ยังท�ำ 

การศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดท�ำโครงการจัดรูปที่ดิน 

โดยการเคหะแห่งชาตเิป็นเลขานกุารในการด�ำเนนิโครงการ

	 จาก พ.ร.บ.จดัรปูท่ีดนิเพือ่พฒันาพืน้ท่ี ท่ีมกีารประกาศ

ใช้ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2547 และการด�ำเนินโครงการจนสามารถ

ประกาศโครงการจัดรูปที่ดิน มากกว่า 47 โครงการ สามารถ 

น�ำมา ถอดบทเรียนจากการด�ำเนินงานเพื่อศึกษาหาปัจจัยใน 

การด�ำเนนิโครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีใ่นประเทศไทย 

ตลอดจนปัญหาและอุปสรรค รวมถึงแนวทางการแก้ไขปัญหา 

เพื่อเสนอแนะแนวทางด�ำเนินงานในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาพื้นที่ในอนาคต

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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วิธีด�ำเนินการวิจัย
	 ศึกษา การด�ำเนินงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พ้ืนที่ในประเทศไทยจากหน่วยงานที่ด�ำเนินงานในปัจจุบัน  

เป็นการศึกษาวิจัยเชิงคุณภาพ การด�ำเนินงานวิจัย แบ่งออก

เป็น การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ โดยเก็บรวบรวมกฎหมาย 

งานวิจัย หนังสือ คู่มือ และวารสารวิชาการ ทั้งที่เป็นรูปแบบ

เล่มเอกสารและรูปแบบออนไลน์ ในเรื่องของการจดัรปูท่ีดนิ

เพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทยและต่างประเทศ โดยเฉพาะ

ประเทศญี่ปุ ่นเนื่องจากถือเป็นต้นแบบในด�ำเนินโครงการ 

จัดรูปที่ดินของประเทศไทย จัดท�ำการศึกษา บทบาทหน้าท่ี 

โครงสร้าง และแผนงาน ของหน่วยงานที่ด�ำเนินโครงการจัด

รูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ จ�ำนวนสามหน่วยงาน คือ ส�ำนักจัด

รูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กองจัด

รปูทีด่นิและปรบัปรงุฟ้ืนฟูเมอืง ส�ำนักผงัเมอืง กรงุเทพมหานคร 

และกองฟื้นฟูเมืองและจัดรูปที่ดิน การเคหะแห่งชาติ และ

การคดัเลอืกกรณศีกึษา โดยคดัเลอืกโครงการจดัรปูทีด่นิท่ีด�ำเนนิ

โครงการ ซึ่งได้ประกาศปิดโครงการแล้ว โดยในขณะที่ด�ำเนิน

การวิจัย มีเพียงโครงการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนท่ีบริเวณ

สวนหลวง ร.9 ซึ่งอยู่ในพื้นที่ความรับผิดชอบของกรุงเทพ 

มหานคร ที่ได ้มีการประกาศปิดโครงการเรียบร้อยแล้ว  

และโครงการที่ก�ำลังด�ำเนินโครงการจนถึงขั้นโครงการส�ำเร็จ

แต่ยังไม่ได้ประกาศปิดโครงการ ได้คัดเลือกโครงการจัดรูป

ทีด่นิบรเิวณถนนทุง่ดอนแดง และถนนจนัทคามวถิ ีอ�ำเภอเมอืง 

จังหวัดจันทบุรี ซึ่งอยู่ในความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการ

และผังเมือง เนื่องจากโครงการดังกล่าว มีการพัฒนาที่เกิดขึ้น 

นอกเหนือจากการจัดท�ำแนวถนนตามผังเมือง สวนสาธารณะ

ในโครงการแล้ว ยังมีในส่วนของน�ำเงินส่วนที่เหลือจาก 

ขายที่ดินจัดประโยชน์มาใช้ในการวางแผนและแก้ไขปัญหา

น�้ำท่วมของพ้ืนที่ มีการพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ และมี 

การวางแผนเพื่อพัฒนาพื้นที่ของเทศบาลในโครงการอีกด้วย 

แม้จะยังไม่ได้มีการประกาศปิดโครงการแต่การพัฒนาหลัง

การจัดรูปที่ดินเป็นรูปธรรมค่อนข้างชัดเจนกว่าโครงการอื่นๆ 

ที่ด�ำเนินงานมาในขั้นตอนเดียวกัน และในส่วนของโครงการ

จัดรูปที่ดินในความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ คัดเลือก

โครงการจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีบ่รเิวณเคหะชมุชนเพชรบูรณ์ 

จังหวัดเพชรบูรณ์ เนื่องจากเป็นโครงการน�ำร่องของการเคหะ

แห่งชาตใินด้านการจดัรปูทีด่นิ ด�ำเนนิงานร่วมกบักรมโยธาธกิาร

และผังเมือง และเป็นหนึ่งในเจ้าของท่ีดิน ปัจจุบันอยู่ในขั้น

โครงการส�ำเร็จเช่นกัน มีการแจกโฉนดท่ีดินให้แก่เจ้าของทีด่นิ

เรียบร้อยแล้ว รอการช�ำระบัญชีและประกาศปิดโครงการ 

นอกจากนี้ยังมีส่วนของโครงการท่ีไม่ประสบความส�ำเร็จใน

การด�ำเนินงาน ประสบปัญหาและอุปสรรคจนต้องยกเลิก

หรือยุติการด�ำเนินงาน โดยในส่วนนี้ได้คัดเลือก โครงการจดั

รูปท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในเขตเทศบาลนครล�ำปาง จ.ล�ำปาง 

(ถนนบงัคบัตามผงัเมอืงรวมล�ำปาง สาย ก.) เป็นหนึง่ในโครงการ

น�ำร่องด้านการจัดรูปท่ีดินของกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ที่ได้มีการประกาศอนุมัติโครงการจัดรูปที่ดินแล้วแต่ด้วย

ปัญหาไม่สามารถด�ำเนินงานต่อไปได้ จึงประกาศยกเลิก

โครงการในราชกิจจานุเบกษา โดยในส่วนของส�ำนักผังเมือง 

กรุงเทพมหานครและการเคหะแห่งชาตินั้น ยังไม่มีโครงการ 

ทีป่ระกาศยกเลกิโครงการแต่มโีครงการต้องยตุกิารด�ำเนินงาน 

ดังกล่าว คือ โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณหนองบัวมนและ 

โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณถนนพระรามที่ 2 โดยกรณีศึกษา

ท้ัง 6 โครงการนัน้จะศกึษาในส่วนของรายละเอยีดของโครงการ 

การด�ำเนินงาน ปัญหาและอุปสรรค รวมถึงแนวทางการแก้ไข

ปัญหา เพื่อน�ำมาวิเคราะห์และสรุปผลการวิจัยต่อไป

	 เมื่อด�ำเนินการเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิแล้วน�ำมา

เป็นข้อมูลพื้นฐานเพื่อน�ำมาสู่การตั้งค�ำถาม และวางแผนเก็บ

ข้อมูลปฐมภูมิ ใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก โดยมีกลุ่มตัวอย่าง

คอื เจ้าหน้าทีผู่ป้ฏบิตังิาน ทัง้นี ้มกีารเกบ็ข้อมลูของเจ้าของท่ีดนิ 

โดยการสมัภาษณ์เพือ่ใช้ผลเป็นการวเิคราะห์และอภปิรายเพ่ิมเตมิ

จากการสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ีผูป้ฏบัิตงิาน ของท้ังสามหน่วยงาน 

ทัง้ในระดบันโยบาย ระดบัหวัหน้ากองหรอืฝ่าย และผูป้ฏบัิตงิาน 

ทั้งหมดจ�ำนวน 20 ท่าน ประกอบด้วย ผู้อ�ำนวยการส�ำนัก 

จดัรปูท่ีดนิเพือ่พฒันาพืน้ท่ี ผูอ้�ำนวยการส�ำนกังานกองทุนจดัรปู

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ โยธาธิการและผังเมือง จังหวัดจันทบุรี 

หัวหน้ากลุ่มงานบริหารโครงการจ�ำนวน 4 ท่าน ข้าราชการ

กลุม่งานบรหิารโครงการ จ�ำนวน 6 ท่าน ผูอ้�ำนวยการกองจดัรปู

และปรับปรุงฟื ้นฟูเมือง ข้าราชการประจ�ำกองจัดรูปและ

ปรับปรุงฟื้นฟูเมือง จ�ำนวน 2 ท่าน ผู้ช่วยผู้ว่าการเคหะแห่ง

ชาติ ผู้อ�ำนวยการฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย ผู้อ�ำนวยการ 

กองฟื ้นฟูเมืองและจัดรูปที่ดิน สถาปนิก กองฟื ้นฟูเมือง 

และจัดรูปท่ีดิน ใช ้แบบสัมภาษณ์เชิงลึก ( in-depth 

interview) แยกในส่วนการออกแบบประเด็นค�ำถามอ้างอิง

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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จากวัตถุประสงค์ของงานวิจัย

	 การวิเคราะห์ข้อมูล ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลเอกสาร 

(content analysis) ทีไ่ด้จากทัง้การรวบรวมกฎหมาย งานวจิยั 

หนงัสอื คูม่อื และวารสารวชิาการ และ วเิคราะห์สาเหตแุละผล 

(cause and effect analysis) จากการสัมภาษณ์เชิงลึก  

เพื่อหาปัจจัยการด�ำเนินงาน สาเหตุของความส�ำเร็จและ

ความล้มเหลวในการด�ำเนินโครงการ ที่ส่งผลต่อการด�ำเนิน

โครงการให้จนครบขั้นตอนและปิดโครงการได้ จากน้ันน�ำมา

สรุปผล เพื่อเสนอแนะแนวทางการด�ำเนินโครงการจัดรูป

ที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในบริบทของประเทศไทย ในอนาคต

ผลการวิจัย
	 จากการศึกษาวิจัยสามารถสรุปผลการศึกษาตาม

วัตถุประสงค์ของการวิจัย แบ่งเป็นหัวข้อต่างๆดังนี้

	 1) ผลการศึกษารูปแบบ โครงสร้าง วิธีการด�ำเนินงาน

ของหน่วยงานที่ด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดิน เพื่อพัฒนาพื้นที่ 

ในประเทศไทย พบว่ารูปแบบ โครงสร้าง ของทัง้สามหน่วยงาน 

มีความแตกต่างกัน รวมทั้ง มีการปรับปรุงเพื่อให้สอดคล้อง

กับนโยบายและภารกิจที่ได้รับมอบหมาย โดยกรมโยธาธิการ

และผังเมือง เนื่องจากมีลักษณะเป็นกรมและเป็นผู้ที่ผลักดัน

กฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  พ.ศ.2547 ดังนั้น 

จงึเป็นหน่วยงานหลกัในการด�ำเนินงานในส่วนน้ี มกีารประกาศ

นโยบายที่ชัดเจน และมีการด�ำเนินงานทั้งส่วนกลาง และส่วน

ภูมิภาค โดยในส่วนกลางมีทั้งส่วนการสนับสนุนการด�ำเนิน

งานและเป็นที่ปรึกษาให้แก่ส่วนภูมิภาค คือ ส�ำนักจัดรูปที่ดิน

เพื่อพัฒนาพื้นที่ และการสนับสนุนด้านงบประมาณ คือ 

ส�ำนักงานกองทุนจัดรูปที่ ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ ซึ่งในส่วน

ภมูภิาคจะเป็นผูด้�ำเนินโครงการ ประสานงานหน่วยงานท้องถ่ิน

และเจ้าของที่ดิน โดยการด�ำเนินงานในช่วงแรกนั้น เน้นที่ 

การจัดท�ำโครงการตามแนวถนนผังเมือง ซึ่งส่งผลให้เกิด 

การด�ำเนินงานทั้งในด้านการพัฒนาเมืองตามผังที่วางไว้  

และการด�ำเนินงานด้านการก่อสร้างและงานโยธา ซึ่งเป็น

ภารกิจหลักของหน่วยงาน มีนโยบายที่จะจัดท�ำโครงการ 

จดัรปูทีด่นิทัง้ 77 จงัหวดั ทัว่ประเทศไทย ปัจจบุนัได้ด�ำเนนิงาน

มาแล้วกว่า 40 จังหวัด ซึ่งในบางจังหวัด ขยายโครงการ 

ในระยะที่ 2 แล้ว โดยมุ่งหวังให้การจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนา

พื้นที่เป็นที่รู้จักในวงกว้างมากขึ้น ประชาชนได้เห็นประโยชน์

ของการจัดรูปท่ีดินและเข้ามามีส่วนร่วมมากข้ึน อันเป็น

ประโยชน์ทั้งด้านการพัฒนาเมืองและประโยชน์แก่เจ้าของ

ที่ดิน และในอนาคตอาจมีการด�ำเนินงานในส ่วนอื่นๆ  

ด้านโครงสร้างการด�ำเนินงานในปัจจุบัน ส่วนกลางมีความ

คล่องตัว แต่ส่วนของจ�ำนวนบุคลากรไม่เพียงพอต่อภาระงาน  

จึงมีการน�ำบุคลากรส่วนภูมิภาคเข้ามาร่วมอบรม และใช้

เทคโนโลยีการประชุมทางไกลเข้ามาช่วยแก้ไขปัญหาและ

ติดตามงาน

	 ในส่วนของหน่วยงานท้องถ่ิน คือ กรุงเทพมหานคร 

การด�ำเนินงานด้านการจัดรูปที่ดินอยู่ภายใต้ส�ำนักผังเมือง 

หรือปัจจุบันเปลี่ยนเป็นส�ำนักการวางผังและพัฒนาเมือง  

มกีองจดัรปูทีด่นิและปรบัปรงุพืน้ฟเูมอืง เป็นผูร้บัผดิชอบหลกั

ในการด�ำเนินงานโครงการจัดรูปที่ดิน โดยได้มีการด�ำเนินงาน

จัดท�ำแผนแม่บท พื้นท่ีเป้าหมายและพื้นท่ีส่งเสริมการจัดรูป

ทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ทีข่องกรงุเทพมหานคร ซึง่มกีารด�ำเนินการ

ปรับปรุงให้สอดคล้องกับการพัฒนาเมือง ผังเมืองรวมกรุงเทพ 

มหานคร และยุทธศาสตร์การพัฒนาของกรุงเทพมหานคร 

เป็นการส่งเสริมให้เกิดการพัฒนาที่เป็นรูปธรรมตามแผน 

ท่ีวางไว้ เป็นหน่วยงานท่ีมีองค์ความรู้และได้จัดท�ำเอกสาร

เผยแพร่ด้านการจัดรูปที่ดินหลายฉบับ รวมทั้งมีโครงการ 

ที่ประสบความส�ำเร็จ จนสามารถประกาศปิดโครงการได้  

คือ โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่บริเวณสวนหลวง ร.9 

แม้เป ็น การด�ำเนินงานโดยรูปแบบสมาคมจัดรูปที่ดิน  

แต่กรุงเทพมหานครก็มีส ่วนอย่างมากในการด�ำเนินงาน

โครงการท้ังเป็นหนึ่งในเจ้าของท่ีดินท่ีเข้าร่วมโครงการซึ่งอยู่

บริเวณทางเข้าโครงการ และเป็นที่ปรึกษาในการด�ำเนิน

โครงการดังกล่าว โดยปัจจุบัน การด�ำเนินงานพบปัญหา

บุคลากรไม่เพียงพอ โดยเฉพาะในส่วนงานด้านสังคม คือ 

การเจรจาต่อรอง และในส่วนของโครงสร้างงานโยธาแยกกับ

งานผังเมือง ส่งผลให้การด�ำเนินงานก่อสร้าง ต้องอาศัยความ

ร่วมมือในระดับนโยบาย 

	 ในส่วนของการเคหะแห่งชาต ิซึง่เป็นหนึง่ในหน่วยงาน 

ที่ใเป็นผู ้ด�ำเนินงานด้านการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

ตาม พ.ร.บ.จัดรูปท่ีดินฯ พ.ศ.2547 นั้น ปัจจุบันหน่วยงาน 

ท่ีรบัผดิชอบโครงการจดัรปูท่ีดนิเพือ่พฒันาพืน้ท่ี คอื กองฟ้ืนฟู

เมืองและจัดรูปที่ดิน ฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย โครงสร้าง

การด�ำเนินงาน ถูกปรับเปลี่ยนจากเดิมที่เป็นฝ่ายฟื้นฟูเมือง  

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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มกีารปรบัโครงสร้างการด�ำเนนิงาน โดยมงีานในความรบัผดิชอบ

ทั้งส่วนของการฟื้นฟูเมืองและการจัดรูปที่ดิน ซึ่งทั้ง 2 ส่วน

ต้องมีบุคลากรที่มีองค์ความรู้และการประสานงานที่ต่อเนื่อง

ท้ังกับเจ ้าของที่ ดินและผู ้พักอาศัยในพื้นที่  แต่บุคลากร 

ในระดบักอง ไม่เพยีงพอต่อการด�ำเนินงานทีต้่องท�ำทัง้ 2 ส่วน

ไปพร้อมกัน และไม่ได้มีงบประมาณในการสนับสนุนด้าน 

การก่อสร้างสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ เนื่องด้วยเป็น

หน่วยงานรัฐวิสาหกิจและมีภารกิจหลักด้านการพัฒนา 

ที่อยู ่อาศัย งานด้านการพัฒนาเมืองแม้จะเป็นหนึ่งในวิสัย

ทัศน์ขององค์กร แต่บทบาทด้านการพัฒนาเมืองยังไม่เป็น 

ท่ีเด่นชัดนัก ปัจจุบันด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินร่วมกับ 

กรมโยธาธิการและผังเมือง นอกจากนี้ยังมีการศึกษาเพื่อ 

จัดท�ำโครงการอื่นๆ ในบริเวณพื้นที่ของการเคหะแห่งชาติ 

โดยอยู่ในขั้นตอนของการเตรียมโครงการ 

	 2) ปัญหา อุปสรรค และวิธีการแก้ไขปัญหาในการ

ด�ำเนนิงานโครงการจัดรูปทีดิ่น เพ่ือพัฒนาพืน้ทีใ่นประเทศไทย 

แบ่งได้ 3 เป็นด้านหลัก ดังนี้ ด้านการด�ำเนินงานและบุคลากร 

เนื่องจาก การด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ี 

เป็นองค์ความรู้ใหม่ ยังไม่ได้รับการเผยแพร่หรือเป็นท่ีรู้จัก  

ในวงกว้าง รวมทั้งมีเทคนิควิธีในการค�ำนวณ การตรวจสอบ 

การก่อสร้าง และการเจรจาต่อรอง ผู้ที่จะเข้ามาด�ำเนินงาน

ต้องมีองค์ความรู้และเข้าใจในหลักการของการจัดรูปที่ดิน 

การด�ำเนนิงานมทีัง้ในส่วนกลางและส่วนภมูภิาค รวมถงึปัญหา

ความไม่เพียงพอของบุคลากร ด้วยขั้นตอนและวิธีการรวมถึง

การด�ำเนินงานที่ต้องมีการด�ำเนินงานอย่างต่อเนื่อง แต่ใน

หน่วยปฏบิตัทิีรั่บผิดชอบด�ำเนนิโครงการไม่ได้มเีพยีงภาระงาน

ด้านการจดัรูปทีด่นิเพยีงอย่างเดยีว ยงัคงมภีาระงานในส่วนอืน่ๆ 

ส่งผลให้ขาดความต่อเนือ่งในการด�ำเนนิงาน โดยเฉพาะด้านสงัคม 

การประสานงานท�ำความเข้าใจกับเจ้าของที่ดิน วิธีการแก้ไข

ปัญหาคอื การจดัอบรมบคุลากรทัง้ในส่วนกลางและส่วนจงัหวดั

หรือท้องถิ่น รวมถึงใช้เทคโนโลยีเข้ามาช่วย เช่น การประชุม

ทางไกล (video conference) เพื่อติดตามงาน หรือการให้

บุคลากรในส่วนภูมิภาคเข้ามาแลกเปลี่ยนเรียนรู ้พร้อมกัน 

และการขยายหรือปรับโครงการขององค์กรเพื่อให้สอดคล้อง

กับภารกิจและความต่อเนื่องในการด�ำเนินงานให้ประสบ

ความส�ำเร็จได้ รวมทั้งส่งเสริมให้เกิดการร่วมแลกเปลี่ยน 

เรียนรู ้และการด�ำเนินโครงการร่วมกันระหว่างหน่วยงาน 

ที่ด�ำเนินงานด้านการจัดรูปที่ดิน เพื่อปรึกษาหารือแนวทาง

การท�ำงานร่วมกันหรือ แนวทางแก้ไขปัญหาการด�ำเนินงาน  

มีภาคีเครือข่ายท่ีดีและให้ความร่วมมือสนับสนุนการท�ำงาน

ซึ่งกันและกัน

	 ด้านงบประมาณ ด้วยการด�ำเนินงานเป็นการรับภาระ

ร่วมกันระหว่างภาครฐัและเจ้าของท่ีดนิ จงึต้องมกีารท�ำข้อตกลง

ร่วมกัน ในส่วนของงบประมาณโครงการซึ่งเกี่ยวเนื่องกับ

อตัราการปันส่วนท่ีดนิ ส่งผลต่อการเข้าร่วมโครงการเจ้าของทีด่นิ

และส่งผลต่อระยะเวลาในการด�ำเนินงาน โดยหน่วยงาน

รัฐวิสาหกิจ หรือหน่วยงานท้องถ่ิน ไม่ได้รับงบประมาณใน

สนบัสนนุในการจดัท�ำโครงการท้ังการก่อสร้างและค่าด�ำเนนิการ

เหมอืนหน่วยงานภาครฐั จงึต้องมกีารแก้ไขปัญหา โดยวางแผน

การบริหารจัดการตั้งแต่เริ่มโครงการ บริหารจัดการรายรับ

เพื่อให้ครอบคลุมค่าใช้จ่ายโครงการ และต้องให้เจ้าของที่ดิน

รับทราบเงื่อนไขและการบริหารจัดการงบประมาณด้วย  

โดยการแก้ไขปัญหาในส่วนนี้ คือ การขอการสนับสนุนจาก 

กองทุนจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ได้ 

	 ด้านการมีส่วนร่วมของประชาชน เนื่องจากหลักการ

จัดรูปที่ดินยังไม ่ เป ็นที่ รู ้ จักแพร ่หลายในประเทศไทย 

ประชาชนท่ัวไปยังไม่เข้าใจในหลักการของการจัดรูปที่ดิน  

ยดึตดิกบัการเวนคนืท่ีดนิ ท่ีรฐัเป็นผูอ้อกค่าใช้จ่ายในการพฒันา

ท้ังหมด แต่หลักการจัดรูปท่ีดินท่ีต้องอาศัยความร่วมมือ 

ในการด�ำเนินงานท้ังจากเจ้าของท่ีดิน ต้องมีการปันส่วนที่ดิน

เพือ่จดัท�ำสาธารณปูโภคในโครงการ ดงันัน้การสร้างความเข้าใจ

แก่เจ้าของที่ดินจึงเป็นสิ่งที่ส�ำคัญ ต้องมีการเจรจาและสร้าง

ความเข้าใจแก่เจ้าของทีด่นิ ให้เข้าใจถงึหลกัการและประโยชน์

ของการจัดรูปที่ดิน หรือแม้แต่ให้ผู ้มีความรู ้และเป็นผู้ท่ีมี

ความน่าเชื่อถือเข้ามาร่วมสร้างความเข้าใจกับเจ้าของท่ีดิน 

เพื่อสร้างการยอมรับและความร่วมมือจากเจ้าของที่ดิน 

	 3) ปัจจัยความส�ำเร็จในการด�ำเนินงานโครงการจัดรูป

ท่ีดินเพื่อพัฒนาพื้นท่ีในประเทศไทย แบ่งออกเป็น 3 ปัจจัย

หลัก คือ การมีนโยบายและแผนงานที่ชัดเจน เป็นปัจจัยหนึ่ง

ท่ีช่วยให้การด�ำเนินงานประสบความส�ำเร็จ มีแนวทางในการ

ด�ำเนินงานท่ีชัดเจน ได้รับการสนับสนุนจากระดับนโยบาย 

ท�ำให้ผู้ปฏิบัติสามารถด�ำเนินงานด้วยมุ่งตามเป้าหมายที่ได้รับ

มอบตามนโยบาย จัดเตรียมทั้งส่วนของบุคลากร งบประมาณ

การด�ำเนนิงานเพือ่สนบัสนนุและแก้ไขปัญหาในการด�ำเนินงาน 

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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โดยตัวอย่างที่เห็นชัดเจนคือ จากนโยบายของกรมโยธาธิการ

และผงัเมอืง ทีต้่องการให้มกีารด�ำเนนิงานโครงการจดัรปูทีด่นิ

ในทุกจังหวัดในประเทศไทย ท�ำให้เกิดการจัดท�ำแผนงานและ

การด�ำเนินงานเพื่อจัดหาพื้นที่ที่ เหมาะสมในการด�ำเนิน

โครงการรวมถึง การจัดเตรียมความพร้อมด้านบุคลากร  

และได้รับการสนับสนุนด้านงบประมาณในการด�ำเนินงาน  

ทั้งยังส่งผลให้การด�ำเนินงานทั้งในส่วนของงานโยธาและ 

งานผงัเมอืงเกดิผลเป็นรปูธรรมตามแผนทีว่างไว้ โดยใช้เครือ่งมอื

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ 

	 ความพร้อมของบุคลากร ซึ่งมีความรู ้ความเข้าใจ 

ในการด�ำเนินงาน หลักการต่างๆ ทั้งในส่วน ของเทคนิควิธี

การด�ำเนินงานและการเจรจาต่อรอง สามารถที่จะถ่ายทอด

ให้แก่ผู้ที่เกี่ยวข้องในการด�ำเนินงาน ทั้งในส่วนของท้องถิ่น

และเจ้าของที่ดิน รวมถึงความต่อเนื่องในการด�ำเนินงานและ

ประสานงานให้ข้อมูล และความคืบหน้าในการด�ำเนินงาน  

ซึ่งมีส่วนในการสร้างความเชื่อมั่นให้แก่ผู้ที่มีส่วนร่วมในการ

ด�ำเนนิงาน ทัง้ในส่วนของท้องถิน่และเจ้าของทีด่นิ เหน็ได้ชดัเจน

จากโครงการจัดรูปที่ดินจังหวัดจันทบุรี ซึ่งโยธาธิการและ

ผงัเมอืงจงัหวดัจนัทบรุ ีมส่ีวนอย่างมากในการด�ำเนนิงานโครงการ 

มคีวามรูแ้ละประสบการณ์ในการด�ำเนนิงานโครงการจดัรปูท่ีดนิ 

สามารถถ่ายทอดให้แก่ เจ้าหน้าที่ที่ด�ำเนินงาน หน่วยท้องถ่ิน 

และเจ้าของทีด่นิ ให้เข้าใจและเหน็ประโยชน์อย่างเป็นรปูธรรม

ได้จนถึงปัจจุบัน และจากการสัมภาษณ์เจ้าของที่ดินให้ความ

เชือ่มัน่ในส่วนของการด�ำเนนิงานโดยภาครฐัเป็นผูป้ระสานงาน 

แต่มีปัญหาในเรื่องของระยะเวลาที่ใช้ในการด�ำเนินงาน 

โครงการที่ใช้เวลาค่อนข้างนาน

	 เจ้าของที่ดิน เนื่องจากการด�ำเนินงานต้องได้รับ 

ความยินยอมจากเจ้าของที่ดินอย่างน้อย 2 ใน 3 ของเจ้าของ

ท่ีดินทั้งหมดก่อน จึงจะสามารถยื่นเรื่องต่อคณะกรรมการ 

จัดรูปที่ดินเพื่อจัดท�ำการประกาศโครงการจัดรูปที่ดินและ

ด�ำเนินงานในส่วนของขัน้ตอนอืน่ๆ ตามกฎหมายต่อไป ดงันัน้

ความเข้าใจและความร่วมมอืระหว่างเจ้าของทีด่นิ โดยเจ้าของ

ทีด่นิจงึมส่ีวนอย่างยิง่ในการด�ำเนนิโครงการ และจากการสมัภาษณ์

พบว่า ผู้ด�ำเนินงานส่วนใหญ่ให้เจ้าของทีด่นิมส่ีวนในความส�ำเรจ็

ของโครงการ เจ้าของที่ดินมีส่วนร้อยละ 60 และผู้ด�ำเนินงาน

มีส่วนร้อยละ 40

อภิปรายผล
	 จากศึกษาในปัจจัยในการด�ำเนินงาน สามารถสรุป

และเสนอแนะแนวทางการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อ

พัฒนาพื้นที่ในอนาคต ได้ดังนี้ คือ ในภาพรวมส่วนของภาครัฐ

หรือหน่วยงานท่ีมีภารกิจและอ�ำนาจหน้าท่ีด้านการวาง

ผังเมือง ควรน�ำเครื่องมือการจัดรูปที่ดินเข้าไปเป็นส่วนหนึ่ง

ของการพัฒนาพื้นที่ตามแผนที่วางไว้ เพิ่มอ�ำนาจการบังคับใช้

ทางกฎหมาย ส่งเสริมให้เกิดการวางแผนที่มีความชัดเจน 

และในส่วนการวางแผนโครงการควรมีการวางการพัฒนา 

ในพื้นท่ีจัดประโยชน์หรือแปลงท่ีดินภายในของโครงการ  

เพื่อให้เกิดการพัฒนาที่เป็นรูปธรรมและการท�ำให้มีการใช้

ประโยชน์ทีด่นิตามวตัถปุระสงค์ของการจดัรปูทีด่นิ และเป้าหมาย

ของการพัฒนาเมือง รวมทั้งควรผลักดันให้น�ำการจัดรูปท่ีดิน 

ไปใช้เป็นเครื่องมือในการพัฒนาเมือง ในวัตถุประสงค์อื่นๆ

นอกจากถนนผังเมือง 

	 ด้านการเงนิโครงการ ควรมกีารบรหิารจดัการงบประมาณ

โครงการ และวางแผนตัง้แต่ขัน้เตรยีมการด�ำเนนิงานโครงการ 

และในส่วนของค่าด�ำเนินงานโครงการและค่าก่อสร้างถนน

สายหลกัของโครงการเสนอแนะให้หน่วยงานทีเ่ป็นผูด้�ำเนนิงาน

เป็นผู้รับภาระในส่วนนี้ เพื่อลดค่าใช้จ่ายของโครงการซึ่งมีผล

ต่ออัตราการปันส่วนและการยินยอมเข้าร่วมของเจ้าของที่ดิน 

ส�ำหรับหน่วยงานที่ไม่ได้รับการสนับสนุนด้านงบประมาณ

การก่อสร้างสามารถขอการสนับสนุนจากกองทุนจัดรูปที่ดิน 

เพื่อพัฒนาพื้นที่ได้ 

	 ด้านบุคลากรควรมีการเตรียมความพร้อม ความรู้

ความเข้าใจท้ังในข้อกฎหมาย ระเบียบข้ันตอนต่างๆ รวมถึง

เทคนิควิธีการต่างๆที่ เกี่ยวข้องกับการด�ำเนินงานอย่าง 

ต่อเนื่องทุกๆ ปี และรวมถึงจัดให้มีกลุ่มงานส่วนใช้เทคนิค 

วิธีการเฉพาะด้านและต้องมีการด�ำเนินงานอย่างต่อเนื่อง เช่น  

กลุ่มเจรจาและประสานเจ้าของท่ีดิน และในส่วนของการจัด

ท�ำผังจัดรูปท่ีดินใหม่ (re-plotting) ซึ่งปัจจุบันยังขาด

บุคลากร ในส่วนนี้ และในระดับจังหวัดก็ควรมีการขยาย 

กลุ่มงานท่ีรับผิดชอบในการด�ำเนินงานด้านการจัดรูปที่ดิน

โดยตรง เพื่อการเกิดการด�ำเนินงานอย่างต่อเนื่องและเพิ่ม 

ท่ีมีประสิทธิภาพการด�ำเนินงาน ในส่วนของปัญหาความ 

ไม่เพียงพอของบุคลากร ควรมีการส่งเสริมให้ภาคเอกชน 

เข้ามามีส่วนในการด�ำเนินงาน ท้ังในส่วนของการด�ำเนินงาน

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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ในรูปแบบของสมาคม หรือรูปแบบของบริษัทที่ปรึกษา โดยมี

หน่วยงานภาครัฐเป็นผู้ควบคุมดูแลตรวจสอบการด�ำเนินงาน

โครงการ และควรสร้างความร่วมมือระหว่างหน่วยงานที่

ด�ำเนินงานด้านการจัดรูปที่ดินในปัจจุบัน ทั้งสามหน่วยงาน 

เพือ่ให้วางแผนการด�ำเนนิงานทีม่คีวามสอดคล้องกนัในภาพรวม

ของประเทศ น�ำความถนดัตามบทบาทหน้าทีข่องแต่ละหน่วยงาน

มาร่วมแลกเปลีย่นเรียนรู้ น�ำมาปรบัปรุงพฒันา การด�ำเนนิงาน 

นอกจากยงัควรจะสร้างความร่วมมอืระหว่างหน่วยงานภาครฐั

อื่นๆ ด้วย เพื่อให้ไม่เกิดความซ�้ำซ้อนในการด�ำเนินงาน หรือ

ความสามารถในการเข้าถึงข้อมูล ความสะดวก รวดเร็วใน 

การด�ำเนินงาน และความร่วมมือในด้านต่างๆ

	 ด้านประชาสมัพนัธ์โครงการและการสร้างความร่วมมอื

ในการด�ำเนินงานจากภาคเอกชนหรือเจ้าของที่ดิน ควรม ี

การส่งเสรมิองค์ความรูแ้ละหลกัการจัดรปูทีดิ่นให้แก่ประชาชน

ท่ัวไป นอกเหนือจากเจ้าของที่ดิน ในโครงการหรือเฉพาะ 

ผู้มีส่วนเก่ียวข้องกับการด�ำเนินโครงการในปัจจุบัน โดยใช้

เทคโนโลยีที่มีในปัจจุบัน ให้สามารถเข้าถึงองค์ความรู้หรือ

ข้อมูลของโครงการได้โดยง่าย เพื่อให้เกิดความเข้าใจที่ถูกต้อง

เกี่ยวกับการจัดรูปที่ดิน ประโยชน์ที่ประชาชน ชุมชนและ

เมืองจะได้รับ สร้างความตระหนักรู้และเห็นความส�ำคัญของ

การมีส่วนร่วมเพ่ือพัฒนาพื้นที่ร ่วมกับภาครัฐ ซึ่งมีผลต่อ 

ความส�ำเร็จของโครงการและสามารถขยายการด�ำเนินงาน

โครงการจัดรูปที่ดินในอนาคต

	 จากงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง คือ กิตติ สุขสว่างรุ ่งโรจน์  

การศึกษา โครงการจัดรูปที่ดินบริเวณ สวนหลวง ร.9  

ณัฐกานต์ เกตุชาวนา ศึกษาปัญหา อุปสรรคในกระบวนการ

การมีส่วนร่วมโครงการจัดรูปที่ดินของจังหวัดพิษณุโลก  

และ สาลินี ศุกลรัตนเมธี ศึกษาแรงจูงใจและปัญหาอุปสรรค

ของการเข้าร่วมโครงการจัดรูปที่ดิน พบประเด็นปัญหาและ

อุปสรรคในการด�ำเนินงาน คือ ปัญหาความร่วมมือ ปัญหา

การด�ำเนินงาน และปัญหาด้านกฎหมาย โดยปัญหาท่ีส�ำคัญ

ที่สุดคือ ปัญหาด้านความร่วมมือของเจ้าของที่ดิน และยังมี

ป ัญหาของการที่ เจ ้าของที่ ดินมีส ่วนน้อยที่ยอมเสียสละ 

พื้นที่ส่วนกลางเพื่อท�ำสาธารณะ ปัญหาการประชาสัมพันธ์

โครงการขาดเนื้อหาที่ชัดเจน รวมถึงรูปแบบการจัดประชุม

ขาดการวางแผนในกระบวนการการมีส่วนร่วม และในส่วน

ของข้อเสนอแนะ โดยเสนอมกีารเสนอให้มกีารประชมุกลุม่ย่อย

ของเจ้าของท่ีดนิ และเจ้าหน้าท่ีควรท�ำความเข้าใจ รายละเอยีด

ต่างๆ ของการจัดรูปท่ีดินต่อเจ้าของท่ีดินให้ชัดเจนมากยิ่งขึ้น 

ให้มีการประกาศใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการจัดรูปที่ดิน  

ในส่วนปัญหาเรือ่งความร่วมมอื เสนอแนะให้มกีารการเผยแพร่

ข่าวสาร ให้ข้อมลูทีม่ผีลต่อการตดัสนิใจ โดยการใช้ทีเ่หมาะสม

และทั่วถึง รวมถึงมีการวางแผนการด�ำเนินงาน และสร้าง

สภาพแวดล้อมที่เอื้อต่อการเข้าร่วมโครงการนั้น

	 จากศึกษาในครั้งนี้ยังพบปัญหาเรื่องของความร่วมมือ

ของเจ้าของที่ดินเช่นในครั้งนี้ แต่จากการที่มีโครงการสามารถ

ขออนุมัติด�ำเนินโครงการ มากกว่า 47 โครงการ แสดงให้เห็น

ถึงการมีความร่วมมือท่ีมากข้ึนของเจ้าของท่ีดิน และความ

สามารถในการแก้ไขปัญหาและอุปสรรคต่างๆ ของผู้ด�ำเนิน

งาน และในส่วนของปัญหาของ ข้อกฎหมายได้มีการด�ำเนิน

งานประกาศบังคับใช้กฎหมายจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

พ.ศ.2547 เรียบร้อยแล้ว เพื่อเป็นแนวทางและขั้นตอน 

ในการด�ำเนินงานที่ชัดเจนตาม ที่กฎหมายระบุไว้ แต่พบ

ปัญหาในส่วนของอ�ำนาจการบังคับใช้และในส่วนของขั้นตอน

ต่างๆ ที่ส่งผลต่อระยะเวลาในการด�ำเนินงาน ในส่วนของ

ความรู ้ความเข้าใจในกระบวนการจัดรูปท่ีดินยังไม่เป็นที ่

แพร่หลาย พบว่าภาครัฐได้ด�ำเนินงานและประชาสัมพันธ์

โครงการอย่างต่อเนื่องนอกจากนี้ยังพบปัญหาและอุปสรรค

ในส่วนของการประสานงานระหว่างหน่วยงานภาครัฐ ความ

ซ�้ำซ้อนด้านงบประมาณการพัฒนาโครงการ และในกรณี 

ท่ีมีการพัฒนาในพื้นท่ีของภาครัฐหรือหน่วยงานราชการ  

ในแต่ละหน่วยงานจะมีเงื่อนไขการด�ำเนินงานพัฒนาพื้นที่ 

ที่แตกต่างกัน ซึ่งส่งผลต่อการด�ำเนินงานด้วยเช่นกัน

	 โดยงานวิจัยในครั้งนี้มุ ่งหวังให้น�ำไปสู ่การปรับปรุง 

การด�ำเนนิงานและความส�ำเรจ็ของโครงการ รวมถงึการเผยแพร่

โครงการจัดรูปที่ดินเพื่อให้เป็นที่รู ้จักอย่างแพร่หลายมาก 

ยิ่งขึ้น น�ำไปสู ่การสร้างความเข้าใจและความร่วมมือใน 

การด�ำเนินงานในอนาคต 

	 แนวทางในการศึกษาครั้งต่อไป ผู้วิจัยเสนอแนะให้มี

การศึกษาประเด็นของการรับรู้ ความเช่ือมั่นและการยอมรับ

ในหลักการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ทั้งส่วนของหน่วยงาน

ท้องถ่ินและภาคประชาชน เพื่อส่งเสริมให้การจัดรูปที่ดิน 

เพื่อพัฒนาพื้นที่เป็นที่รู้จักอย่างแพร่หลาย สร้างความเข้าใจ 

ที่ถูกต้องแก่ประชาชนในวงกว้างมากขึ้น ซึ่งอาจส่งผลต่อ

ปัจจัยในการด�ำเนินโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ในประเทศไทย
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ยินยอมเข้าร่วมโครงการและท�ำให้การด�ำเนินงานโครงการ 

ด้วยความร่วมมือจากทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้องซึ่งเป็นหลักการ

ส�ำคัญในการด�ำเนินงานโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่

สรุป
	 การจดัรปูทีดิ่น เป็นเคร่ืองมอืหน่ึงทีส่�ำคัญในการพฒันา

พ้ืนที่ โดยเป็นการด�ำเนินงานร่วมกันระหว่างภาครัฐและ

เอกชนโดยรับภาระค่าใช้จ่ายและผลประโยชน์ร่วมกัน และ

ส่วนประโยชน์ของการจัดรูปที่ดินเป็นที่ประจักษ์ทั้งแก่ภาครัฐ

และเอกชนโดยเฉพาะเจ้าของที่ดิน ภาครัฐจึงมีความต้องการ 

ที่จะผลักดันโครงการจัดรูปที่ดินเกิดขึ้นทั่วประเทศไทย และ

จากประสบการณ์ด�ำเนินงานที่ผ่านมา พบปัญหา อุปสรรค

ต่างๆ ทั้งด้านบุคลากรที่ไม่เพียงพอ ข้อจ�ำกัดด้านงบประมาณ

สนับสนุน รวมทั้งข้อจ�ำกัดเรื่องการส่วนร่วม อย่างไรก็ดี 

การมนีโยบายทีช่ดัเจน ความพร้อมของบคุลากรในการด�ำเนนิงาน 

และการพยายามการสร้างการยอมรับและความร่วมมือ

เจ้าของที่ดิน มีส่วนท�ำให้ผลักดันโครงการไปสู่ความส�ำเร็จ

หรือสามารถด�ำเนินงานจนแล้วเสร็จได้ โดยการด�ำเนิน 

ในอนาคต ภาครัฐควรน�ำเครื่องมือการจัดรูปที่ดินเข้าไป 

เป็นส่วนหน่ึงของการพัฒนาพื้นที่ตามแผนที่วางไว ้และ 

เพ่ิมอ�ำนาจการบังคับใช้ ส ่งเสริมการจัดรูปที่ ดินในวัตถุ 

ประสงค์อื่นๆ ให้มากยิ่งขึ้น และสร้างความร่วมมือของภาครัฐ 

หน่วยงานท้องถิ่นและภาคเอกชน ส่งเสริมสนับสนุนด้าน 

การเงินของโครงการส่วนการด�ำเนินงานหรือการก่อสร้าง

ถนนสายหลัก ด้านบุคลากรควรมีการเตรียมความพร้อม 

ในการด�ำเนินงาน ทั้งเทคนิควิธี และการประสานงานเจ้าของ

ที่ดิน รวมทั้งควรส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีส ่วนใน 

การด�ำเนินงานให้มากขึ้นโดยภาครัฐเป็นผู้ควบคุมตรวจสอบ 

ในด้านการสร้างความร่วมมอืจากภาคเอกชนและเจ้าของทีด่นิ 

ควรมีการส่งเสริมความรู้ด้านการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่  

ให้แก่ประชาชนทั่วไป โดยใช้เทคโนโลยีส่งเสริมการเข้าถึง 

องค์ความรู้หรือข้อมูล เพื่อให้เกิดความเข้าใจที่ถูกต้อง เข้ามา

มส่ีวนร่วมเพ่ือพัฒนาพืน้ทีร่่วมกบัรฐั ซึง่จะมผีลต่อความส�ำเรจ็

และขยายการด�ำเนินงานในอนาคต

กิตติกรรมประกาศ
	 งานวิจัยฉบับนี้ส�ำเร็จได ้ ผู ้ เขียนขอขอบพระคุณ 

รองศาสตราจารย์ดร.บรรณโศภิษฐ์ เมฆวิชัย อาจารย์  

ท่ีปรึกษาท่ีกรุณาให้ค�ำแนะน�ำและข้อคิดเห็นท่ีเป็นประโยชน์ 

รวมทั้งให้ความช่วยเหลือตลอดระยะเวลา การท�ำการวิจัย  

ขอขอบพระคุณ คุณทวนทอง ศิริมงคลวิชย์ ผู ้อ�ำนวยการ

ส�ำนักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ คุณบงกช สุวรรณเดช  

ผูอ้�ำนวยการกองทนุจดัรปูทีด่นิเพือ่พฒันาพืน้ที ่กรมโยธาธกิาร

และผังเมือง คุณบุหงา โพธิ์พัฒนชัย โยธาธิการและผังเมือง 

จงัหวดัจนัทบุร ีกรมโยธาธกิารและผงัเมอืง คณุสรุศกัดิ ์วงศ์พฒุ 

หวัหน้าฝ่ายจดัรปูท่ีดนิและปรบัปรงุฟ้ืนฟเูมอืง กรงุเทพมหานคร 

คุณนพดล ว่องเวียงจันทร์ รองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  

คณุกฤช โกญจนาท ผูอ้�ำนวยการฝ่ายวชิาการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

คุณกุลจิรา สาคร ผู้อ�ำนวยการกองฟื้นฟูเมืองและจัดรูปที่ดิน 

การเคหะแห่งชาติ บุคลากรส�ำนักงานจัดรูปท่ีดิน บุคลากร

ส�ำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจันทบุรี กรมโยธาธิการและ

ผังเมือง บุคลากรฝ่ายจัดรูปที่ดินและปรับปรุงฟื ้นฟูเมือง 

กรุงเทพมหานคร บุคลากรกองฟื ้นฟูเมืองและจัดรูปที่ดิน  

การเคหะแห่งชาติ รวมทั้ง ผู้แทนเจ้าของที่ดินในโครงการ 

จัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณถนนทุ ่งดอนแดงและ 

ถนนจันทคามวิถี จังหวัดจันทบุรี ผู ้แทนจากเจ้าของที่ดิน 

ในโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณเคหะชุมชน

เพชรบูรณ์ จังหวัดเพชรบูรณ์ ผู ้แทนจากเจ ้าของที่ดิน 

และผู ้จัดการโครงการจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ บริเวณ

สวนหลวง ร.9 ที่กรุณาให้เข้าพบเพื่อสัมภาษณ์และสอบถาม

ความคดิเหน็และให้ค�ำแนะค�ำทีเ่ป็นประโยชน์ต่อการวจิยัคร้ังนี้ 

และขอขอบคณุคณาจารย์ วทิยาลยัพฒันามหานคร มหาวทิยาลยั 

นวมินทราธิราช ทุกท่าน ท่ีประสิทธิ์ประสาทวิชาความรู้และ

ให้ค�ำแนะน�ำตลอดระยะเวลาการศึกษา
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