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1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา

กรงุเทพมหานครเปน็ศนูยก์ลางความเจรญิทางดา้นเศรษฐกจิท,ีสำคญัของ 
ประเทศ มปีระซากรอยูอ่าศยัหนาแนน่มาก โดยเฉพาะพืน้ทีใ่นใจกลางเมอืง นอกจากจะเปน็ 
ศูนยก์ลางธรุกจิ การพาณชิยท์ีส่ำคญัแลว้ยงัเปน็ทีอ่ยูอ่าศยัของประซาซน สว่นหนึง่เปน็ทีอ่ยู ่
อาศยัของประชาซนทีอ่พยพยา้ยกนิฐานจากภมูภิาคเขา้ส,ูเมอืงเพ ือ่เขา้มาประกอบอาชพีม ี
จำนวนเพ่ิมมากข้ึน ผูอ้พยพย้ายถ่ินฐานพวกนีไ้มส่ามารถช้ือหรือเช่าบา้นในราคาแพงได้ และถงึแม ้
จะเช่าบา้นหรือช้ือบา้นอยู่อาศยัไดใ้นราคาถูกก็จะอยู่ไกลจากแหลง่งานมาก ซึง่เปน็การเพืม่ภาระ 
คา่ใชจ้า่ยศงันัน้จงึมกืารกอ่สรา้งบา้นเรือนเพิม่ชืน้จำนวนมากจนกลายเปน็ชมุชนแออดัในพืน้ทีใ่จ 
กลางเมอืงท่ียังไมไ่ดเ้ปลีย่นสภาพเปน็พืน้ทีเ่ชิงพาณชิย์

ปจัจุบนักรมธนารักษใ์นฐานะผูม้หืนา้ทีบ่ริหารจัดการทีร่าชพสัด ุ ไดพ้ยายามทีจ่ะ 
แกไ้ขปญัหาดงักลา่วเพือ่จดัระเบยีบทีอ่ยูอ่าศยัใหน้า่อยูใ่หส้อดคลอ้งกบันโยบายรฐับาล ในการ 
ปรับปรุงชุมชนแออัด แต่ยังติดขัดด้วยผู้เซาหรือผู้บุกรุกมีรายได้น้อยไม่ลามารถปรับปรุง ทีอ่ยูอ่าศยั 
ให้มืสภาพดีข้ึนได้ด้วยตนเองตามลำพัง และรัฐบาลก็ไม่มืงบประมาณในการลงทุนปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย 
ให้แก่ชุมชนแออัดได้ และเน่ืองจากปัญหาความแออัดของท่ีอยู่อาศัย ระบบในการจัดการท่ีอยู่อาศัย 
ทีด่เีปน็ปญัหาทีส่ำคญัสำหรบัเมอืงและมผืลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้มเมอืงเปน็อยา่งยิง่ ซึง่เปน็ 
ปญัหาทีม่มืายาวนานและยงัไมส่ามารถดำเนนิการแกใ้ขใหเ้หน็ผลอยา่งเปน็รูปธรรมขดัเจน

ชุมชนขอยพิพัฒน์ 2 เป็นชุมชนหน่ึงท่ีต้ังอยู่บนท่ีดินราชพัสดุในแขวงสีลม เขต
บางรัก กรงุเทพมหานคร ทีอ่ยูใ่นใจกลางเมอืงเปน็ชมุชนทีม่สืภาพความเปน็อยูแ่ออดั สภาพ 
บา้นเรือนขาดการทะนบุำรงุรกัษาทำใหม้สืภาพทรดุโทรม ขาดการวางผงัทีเ่ปน็ระเบยีบ ต้ังที ่
เป็นพ้ืนท่ีท่ีอยู่ใจกลางเมือง ท่ีดินแปลงน้ีในปัจจุบันแบ่งการใช้ประโยชน์ออกเป็น 3 ส่วน คือ

สว่นแรก เดมิกรมธนารกัษจ์ดัใหร้าษฎรเชา่อยูอ่าศยั ซึง่ปจัจบุนักรมธนารกัษ ์
ไม่ได้ต่อสัญญาเช่าให้กับผู้เช่าแล้วต้ังแต่บี 2544 เนือ่งจากตอ้งการนำทีด่นิแปลงนีไ้ปพฒันาจดัหา 
ประโยชน ์ และเรียกเก็บเงินจากผูอ้ยู่อาศยัเปน็คา่ตอบแทน

ส่วนท่ี 2 เป็นพ้ืนท่ีโล่งว่าง (บริเวณสำนักงานบริษัทยางไทยเดิม) โดยใช้เปน็ 
ลานจอดรถ ลานกีฬาชุมชน และสำนกังานชุมชน
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ส่วนท่ี 3 มีประชาซนบุกรุกเข้าอยู่อาลัยโดยไม่ได้มีนิติลัมพันธ์กับทางราชการ 
ผู้'อยู่อาด้ยส,1วนมากมีอาชีพรัน'ร้าง ค้าขาย รันราชการ แม่บ้าน และอ่ืน  ๆ

และโดยส่วนใหญ่จะประกอบอาชีพในเขตบางรัก ท่ีดินแปลงน้ีอาจจะเรียกได้ว่าเป็นชุมชนแออัด 
แหลง่สดุทา้ยของแขวงลลืม มลีงิปลกูสรา้งในทีด่นิมสีภาพเกา่ ชำรดุทรดุโทรม ไม่ 
เหม'าะสมกับการ'ไข้'ประ'โย'ซ'นำ,น:ระยะยาว ลักษณะของอาคารและการจัดวางผังอาคาร ไม่เป็นระเปียบ 
ก่อให้เกิดปัญหาด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่าง  ๆ เชํน น้ําเสืย น้ีาขัง และขยะ ฯลฯ อัน 
เป็นผลกระทบต่อลิงแวดล้อมของชุมชนโดยรอบบริเวณ

ประกอบกับเกิดภาวะวิกฤตเศรษฐกิจในประเทศ กระทรวงการคลังได้กำหนด 
มาตรการแผนยุทธศาสตร์การพ้ืเนฟูเศรษฐกิจของประเทศ โดยให้กรมธนารักษ์เพ่ิมบทบาทในการ 
พัฒนาท่ีราชพัสดุ1 โดยมีเป้าหมายและแผนยุทธศาสตร์5 ปี (พ.ศ.2545 - 2549) ด้วยการเพ่ิมมูลค่า 
ท่ีราชพัสดุจำนวน 65,000 ล้านบาท และรายได้จำนวน 20,000 ล้านบาท

กรมธนารักษ์จึงได้กำหนดแผนการบริหารจัดการที,ราชพัสดุเพ่ือม่งส่เชิงธุรกิจ 
ในพืน้ทีท่ีม่ลีกัยภาพในการพฒันาจัดหาประโยชน ์ เพือ่ให้มกีารใช้ท่ีราชพสัดใุห้คุ้มคา่และเกิด 
ประโยชนส์งูสดุตอ่ประเทศชาตแิละประชาชนสว่นรวมเปน็สำคญั และท่ีราชพัสดุบริเวณซอย 
พพิฒัน2์ ก็เป็นโครงการหน่ึงที'กรมธนารักษ์มีนโยบายในการโยกย้ายผู้อยู่อาลัยเดิม ท่ีเป็นผู้เช่า 
ท่ี'ขณะ'น้ี'ได้สินสุดลัญญาเช่าแล้ว เพ่ือนำท่ีดินด้งกล่าวมาพัฒนาจัดหาประโยชน์ในเชิงธุรกิจให้ 
คุม้กบัมลูคา่ทีด่นิ โดยมกีารเริม่ดำเนนิการซือ้ทีด่นิขา้งเคยีงเพือ่ขยายถนนในซอยพพิฒัน2์ 
จากความกว้าง 5.5 เมตร เป็น 10 เมตร เพ่ือให้สามารถก่อสร้างอาคารขนาดใหญใ่นท่ีดิน 
ราชพัสดุได้ในปีงบประมาณ 2546 และขณะน้ีได้มีการทำการคิกษาเพ่ือจ้างบริษัทเอกชนเพ่ือ 
ทำการคิกษ'ารูปแบบและความเป็นไปได้ในการพัฒนาท่ีราชพัสดุ

กรมธนารักษ์มีความประสงค์จะคิกษาลักษณะการอยู่อาลัยในปัจจุบัน ตลอดจน 
ความต้องการและความคิดเห็นของผู้อยู่อาลัย เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการเตรียมการรีอย้าย ซ่ึง 
ผูวิ้จัยเหน็ว่าการคกิษาข้อมลูดา้นผูอ้ยู่อาลยั มีความสำคัญและจำเป็นมาก เพราะเป็นตัวปงชี 
โอกาสและทางเลือกในการพัฒนาท่ีดินแปลงน้ีในแนวทางการประสานประโยชน์ ระหว่างเจ้าของ 
ท่ีดินและผู้อยู่อาลัย ท้ังน้ีเพ่ือให้เกิดความคุ้มค่าและเกิดประโยชน์สูงสุดต่อประเทศชาติ ลังคม 
และประชาชนนำไปส่ความเป็นเมืองน่าอยู่ต่อไป และเพ่ือสอดรับกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ 
ลงัคมแหง่ชาต ิ ฉบับท่ี 9 (พ.ศ.2545 -  2549) ในเร่ืองยทุธศาสตร์การปรบัโครงสร้างการ 
พัฒนาเมือง ให้เกิดประโยชน์ท้ังกับทางราชการและผู้อยู่อาลัยในชุมชนซอยพิพัฒน์ 2 ไปพร้อมกัน

กรมธนารักษ์.การจัดทำแผนยุทธคาสตf  5 ï l สัานท่ีราชพ ัส ด ุ.2544.
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1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย

1. ศึกษาสภาพการอยู่อาศยั ลังคม เศรษฐกิจ ของผูอ้ยูอ่าศยัในทีร่าชพสัด ุ
บริเวณซอยพพิฒัน ์ 2

2. ศกึษาความคิดเหน็ของผูอ้ยู่อาศยั ต่อการพฒันาทีด่นิราชพสัดบุริเวณ 
ชมุชนซอยพพิฒัน2์

1.3 ขอบเขตการวิจัย

• ขอบเขตทางดา้นพืน้ที่
ทำการศกึษาเฉพาะพืน้ทีช่มุชนซอยพพิฒัน2์ แขวงสีลม เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร ในทีด่นิราชพสัด ุ แปลงหมายเลขทะเบยีนท่ี กท. 042308 โฉนดเลขที ่ 523
• ขอบเขตดา้นเนือ้หา

ศึกษาดา้นผูอ้ยู่อาศัยเปน็หลกั สำหรับแนวนโยบาย ความคดิเหน็ของ 
ผูม้สืว่นเกีย่วข้องอืน่  ๆ เป็นส่วนประกอบ โดยดา้นผูอ้ยูอ่าศยัจะศกึษาเปน็ 2 กลุ่มคือ กลุม่ผูเ้ชา่ 
เดมิหรอืทายาทผูเ้ชา่เดมิ และกลุม่ผูเ้ชา่ชว่งและผูบ้กุรกุ ซึง่กลุม่ผูเ้ชา่ชว่งและผูบ้กุรกุจะศกึษา 
เฉพาะสภาพการอยู่อาศยั ลังคม เศรษฐกิจ ความคดิเหน็เบือ้งตน้เกีย่วกบัการรบัทราบโครงการ 
พฒันาของกรมธนารักษ ์ และความพร้อมในการโยกย้ายท่ีอยู่อาศยั แตย่งัไมท่ำการลมัภาษณใ์น 
เรือ่งความตอ้งการ ความคดิเหน็ และทางเลอืกในการโยกยา้ยทีอ่ยูอ่าศยั ทิง้นีเ้พราะผู1้วิจัยม ี
ข้อจำกดัในเร่ืองเวลาทีท่ำการศกึษาวิจยั ประกอบกบัในสว่นของความคดิเหน็ในเรือ่งนีอ้าจตอ้ง 
กำหนดตวัแปร เง่ือนไข และรปูแบบทีแ่ตกตา่งไปจากกลุม่ผูเ้ชา่เดมิและทายาทผูเ้ชา่เดมิดว้ย

1.4 คำจำกัดความทใช้ในการวิจัย

1. ทีร่าชพสัดุ ตามมาตรา 4 แหง่พระราชยัญณติ์ท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 2518 
หมายความว่า อลงัหาริมทรัพย์อันเปน็ทรัพยํสนของแผน่ดนิทุกชนิด ยกเว้นสาธารณสมบต้ิ
ของแผน่ดนิตงัตอ่ไปนื้

(1) ท่ีดนิรกร้างว่างเปลา่ และทีดิ่นซ่ึงมผีูเ้วนคืน หรือทอดทิง้ หรือ 
กลบัมาเปน็ของแผน่ดนิโดยประการอืน่ ตามกฎหมายท่ีดิน

(2) อลงัหาริมทรัพยส์ำหรับพลเมอืงใช้ หรอืสงวนไวเ้พีอ่ประโยชน ์
ของพลเมอืงใชร่้วมกนั เป็นต้นว่า ท่ีชายตล่ิง ทางน้ํา ทางหลวง ทะเลสาบ
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สว่นอสงัหารมิทรพัยข์องรฐัวสิาหกจิท'ีเปน็นติบิคุคล และองคก์ารปกครอง- 
ทอ้งถิน่ ไม่ถือว่าเป็นที'ราชพัสดุ

ทีร่าชพสัดทุีก่ระทรวง ทบวง กรม ไดม้าโดยการเวนคนืหรือการแลกเปลีย่น หรือ 
โดยประการอืน่ ใหก้ระทรวงการคลงัถอืกรรมสทิธิ ้ ยกเวน้ทีด่นิทีไ่ดม้าจากการเวนคนื 
ตามกฎหมายว่าดว้ยการปฏรูิปทีด่นิเพีอ่เกษตรกรรม 
รายละเอียดความเปน็มาเกีย่วกบัทีร่าชพสัดตุามภาคผนวก ก

1. ผู้เช่าเดมิ หมายถึง ผูท้ีอ่ยูอ่าศยัในทีด่นิราชพสัดทุีเ่ดมิมนีติสิมัพนัธ ์
ทีถู่กตอ้งตามกฎหมายกบักรมธนารักษโ์ดยการเช่า

2. ผูเ้ชา่ชว่ง หมายถงึ ผูท้ีอ่ยูอ่าศยัในทีด่นิราชพสัดโุดยการเชา่ จากผูเ้ชา่เดมิ 
ของกรมธนารักษ์

3. ผูบ้กุรกุ หมายถงึ ผูท้ ีอ่ยูอ่าศยัในทีด่นิราชพสัด ุ โดยไมม่นีติสิมัพนัธก์บั 
กรมธนารักษ ์ โดยการละเมดิเขา้อยูอ่าศยัไมถ่กูตอ้งตามกฎหมาย และไมไ่ดเ้ชา่จากผูเ้ชา่เดมิของ 
กรมธนารักษ์

1.5 ประโยชน์ทีคาดว่าจะได้รับ
เพ่ีอนำความรู้ท่ีได้จากการศึกษาสภาพท่ีอยู่อาศัย สังคม เศรษฐกิจ และ 

ความคดิเหน็ของผูอ้ยูอ่าศยัในชมุชนชอยพพิฒัน ์ 2 ตลอดจนแนวคดิในการโยกยา้ยและ 
พฒันาชมุชนซอยพพิฒัน ์ 2 ไปใชเ้ปน็ขอ้คดิและแนวทางในการกำหนดนโยบายการพฒันา 
ทีร่าชพสัดชุอยพพิฒัน ์ 2 ต่อไป
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