
ภูมิหลังความเปน็มาและสภาพทีร่าชพสัดแุปลงชมุชนช'อยพพิฒัน ้2

4.1 ภมูหิลงัเกีย่วกบัทีร่าชพสัดุ
ท่ีดินแปลงน้ีมีหนังสือสำคัญสำหรับท่ีดินเป็นโฉนดเลขท่ี 523 และปรากฎลารนัญ 

ทะเบยีนโฉนดเลขท ี ่ 523 สารบญัลำดบัที ่ 6 หนา้ที ่ 123 ตำบลสลีม อำเภอบางรกั 
กรุงเทพมหานคร(ภาคผนวกค) เดิมออกให้กับพระยาพิพัฒโกษา (ชาเวีย) เม่ือวันท่ี 1 สิงหาคม รศ. 310 
ในสมัยพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว (รัชกาลท่ี 6) ต่อมาในปี พ.ศ. 2466 พระยาพิพัฒโกษา 
(ชาเวีย)โอนมรดกให้แก่นางสาวยูเสีย แมเรียชาเวีย บุตรสาวในฐานะผู้จัดการมรดก และในปเีดยีวกันไดม้ ี
การโอนขายท่ีดินแปลงน้ีให้แก,หมอ่มเจ้าหญงิพจิิตรจิราภา ในหนา้ทีผู่จ้ดัการมรดกของสมเดจ็พระ 
บรมวงศ์เธอกรมพระยาเทววงคัวโรปการ และได้มีการจำนองท่ีดินดังกล่าวกับสำนักพระราชวัง (พระ 
คลงัขา้งที)่ ซึง่ตอ่มาในป ี พ .ศ. 2479 ไดข้ายทีด่นิแปลงนีแ้ด'พระบาทสมเดจ็พระปกเกลา้ 
เจ้าอยู่หวั (รัชกาลท่ี 7) จนกระท่ี'งในปี พ.ศ. 2487 ไดโ็อนทีด่นิแปลงนีเ้ปน็มรดกแดส่มเดจ็พระ 
นางเจา้รำไพพรรณ ี ซึง่ตอ่ในป ี พ.ศ. 2496 สมเดจ็พระนางเจา้รำไพพรรณไีดท้รงขายทีด่นิ 
แปลงน้ีให้แก่กระทรวงการคลัง1.พ่ือใช้ประโยชน์ในทางราชการ โดยไดน้ำล่งข้ึนทะเบยีนท่ีราชพสัดุเป็น 
แปลงหมายเลขทะเบียนท่ี กท. 042308 ซ่ึงดิมใช้ประโยชน์เป็นท่ีทำการกรมล่งเสริมอุตสาหกรรม บริษทั 
ยางไทย และจัดใหร้าษฎรทีอ่ยูอ่าศยัเดมิเช่าบางสว่น

ตอ่มาเมือ่ทางราชการไดเ้ลกิใชแ้ลว้ และกรมธนารักษไ์ดน้ำมาจดัใหเ้ช่าทัง้แปลง 
ปจัจุบนัไดส้นิลดุลญัญาเช่า และกรมธนารักษไ์มไ่ดต้อ่ลญัญาเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่ามาตัง้แตป่ ีพ.ศ. 2544 
คงเรียกเกบ็เปน็คา่ตอบแทนการใชป้ระโยชนเ์ทา่นัน้

สรุปได้ว่าท่ีดินแปลงน้ีก่อนท่ีจะตกเป็นท่ีราชพัสดุในกรรมสิทธ้ิของกระทรวงการคลัง 
ได้มีราษฎรเข้าอยู่อาศัยมาแล้วบางส่วน และได้มีการจัดให้เช่าท่ีดินแก่ราษฎรเพ่ีออยู่อาศัย เม่ือท่ีดิน 
ดังกล่าวตกเป็นท่ีราชพัสดุท่ีกระทรวงการคลังเป็นเจ้าของกรรมสิทธ้ิ มาต้ังแต่ ปี พ.ศ. 2496 เป็นต้นมา 
ซ่ึงสอดคล้องกับคำบอกเล่าของนายสน่ัน ชญ'หะซา1 ท่ีปัจจุบันมีอายุ 82 ปี ว่าท่ีดนิแปลงน้ีดมิไมมี่ 
ราษฎรอยู่อาศัยมีสภาพเป็นสวน ต่อมาหม่อมเจ้าหญงิพิจิตรจิราภาได้อนุญาตให้ข้าราชบริพารและ 
บริวารเช้ามาปลูกสร้างบ้านเรือนอยู่อาศัยในท่ีดินแปลงน้ี โดยมารดาของนายสน่ัน ซณุหะซา เป็น 
ผู้ดูแลท่ีดินเฟลงน้ีให้กับหม่อมเจ้าใงญิงพิจิตร่จิราภา ก่อนท่ี'จะตกมาเป็นภร'ฒสิทธ้ิ'ของกระทรวงการคลัง

1 สัมภาษณ์สนั่น ชณุหะชา,ผุ้เช่าเดิมห'รอทาอาทผุ้เช่าเดิมในรุมชนชออพิสั»ณ์2,1 5  ธันวาคม 2545.
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4.2 ชอม«ูทัว่ไปเทยีวกบัทีร่าชพสัดุ

4.2.1 ทำเลทีท่ัง่
ท่ีดนราชพัลดุแปลงหมายเลขทะเบียนท่ี กท. 042308 ต้ังอยู่บริเวณตอนกลาง 

ของแขวงสีลม เขตบางรัก ท่ีถึอไกัว่าใกัเป็นพ้ืนท่ีใจกลางเมอง

ผู้อยู่อากัยกับโอกาสในการพัเรผนาท่ีราชพัสดุชุมชนซอยพิพัฒน์2 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร
นพนที 4.1 นส^านหนง่ทตี ัง้ทฑีพส้ต™ุซหทิฌ้น2์ ๏0  ทตีัง้ททีพส้ดนุปtm «üw n» ru2
ทีมา : Bangkok Map Agency for Real Estate Affers Scale 1:88,500
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4.2.2 อาณาเขตของท่ีดิน

ทิศเหนือ

ทิศใต้

ทศิตะวันออก

ทิศตะวันตก

ติดลำประโดง ความยาวประมาณ 113 เมตร ตวัลำประโดง 
กว้างประมาณ 2.50 เมตร ก?งเทพมหานคร ไดป้รบป?งเปน็ทาง 
เทา้บางสว่น ยาวประมาณ 50 ฒตร ฝงัตรงขา้มเปน็อาคาร 
ลำนกังาน
ตดิซอยพพิฒัน2์ ความยาวประมาณ 112 เมตร ฝงัตรงขา้มเปน็ 
ทีด่นิของเอกขน และเป็นอาคารพักอาศัย 
ติดทีด่นิ ทร้พยส์นิสว่นพระมหากษตัริย ์ มทีางเดนิกว้าง 
ประมาณ 3 เมตร ยาวประมาณ 174.5 เมตร ค่ันอยู่ระหว่างกลางมี 
ลภาพเป็นท่ีอยู่อาศัย
ตดิทีด่นิของเอกชน 6 ราย มคีวามยาวประมาณ 178 เมตร 
เป็นพ้ืนท่ีส่วนท่ีพฒันาใช้ประโยชนแ์ล้ว

4.2.3 ขนาดรูปร่างของทีร่าชพสัดุ
ทีด่นิราชพสัดแุปลงหมายเลขทะเบยีนที ่ กท .042308 มเีน ือ้ท ี1่2ไร ่ 2 งาน 

8 ตารางวา ลกัษณะของทีด่นิเปน็รูปสีเ่หล่ียมยาวเกือบเปน็รูปสีเ่หล่ียมผนืผา้ สภาพทัว่ไปเปน็ 
พ้ืนท่ีราบลุ่ม มีน้ืาขัง ระตับพ้ืนดินภายในท่ีราชพัสดุต่ํากว่าถนนสาธารณะ ประมาณ 30 เซนติเมตร ข้ึน 
ไป ด้านหลงัมีลำรางสาธารณะเช่ือมต่อซอยพิพัฒน์ 1 ท่ีจะออกไปสูถ่นนสลีมได้
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ผู้อยู่อาศัยกับโอกาดในการพัเ^าท่ีราชพัลดุชุมข^อยพิพัฒน์2 เขตบางรัก กรุงเทพมห'Tนคร
แผนท่ี 4.2 แสดงภาหถ่าอทางอากาศที่รา!ท้สชุรออหิ•ทฒน์ 2 ปี 2538 

ท่ีมา: กรมการแผนท่ีทหาร ๏
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42.4 การใชป้ระโยชนI์นทีด่นิแปลงนีใ๋นปจัจุบนัแบง่ออกไคเ้ปน็ 3 ส่วน
ค้งน

•  ส่วนแรกกรมธนา!ฑษ์เคยจัดให้ราษฎรเช่า
•  ส่วนท่ี 2 เป็นพ้ืนท่ีโล่งว่าง(บริเวณสำนักงานบริษัทยางไทยเดิม) 

ปัจจุบันใข้ประโยชน์เป็นลานจอดรถ ลานกีฬา และสำนักงานชุมชน
•  ส่วนท่ี 3 มีประซาซนบุกรุกเข้าอยู่อาศัย

113 เมดร 
ร่าก๘ » ง

ผู้อยู่อากัยกับโอกาสในการพัฒนาที่ราๆโพัสดุซุมขนๆเอยฟ้พั»ณ์ 2 «เตบางรัก กรุง๓ พมพานคร

แผนท่ี 4.3 แสดงทารพประโอรน์ที่ดํนราๆเพัสดุ*เออพิพัฒน์2

.......................เน้ือท่ี 1 2 - 2 - 0 8  ไร่

ที่มา : กรมธนาร่กษ์
๏
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4.2.5 ทางเชา้ -  ออกทีร่าชพสัดซุอยพพิฒัน ์2
ปัจจุปันมทางเข้าถึงได้ทางถนน ทางด้านถนนคอนแวนต์ท่ีเซ่ึอมกับถนนสีลม 

และ:ถนนลาธร และซอยพิพัฒน์2 ซ่ึงมความกว้างของถนน 5.5 เมตร เป็นการเดินรถทางเดียว

ถนนซอ«พิพัฒน์

ถนนสีลม

ถนบคอนแวนต์

ภาทประกอบที่ 4.1 น««งเร้นทางเร้า -  «อกรุมรน,«ออทิห้»ณ์
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4.2.6 ระบบสาธารณูปโภคและสาธารญปการ (infrastructure)
ระบบสาธารณูปโภค
ทีต่ัง้ทีร่าชพสัดแุปลงนีต้ัง้อยูใ่กลเ้คยีงกบัถนนสลีมและถนนสาธร ซึง่เปน็ถนน 

ทีม่คีวามสำกญั และเช่ือมต่อถนนลายสำกัญ  ๆซึง่เชือ่มตอ่พนืทีใ่นกรุงเทพมหานคร เซน่ เขตปอ้ม- 
ปราบศตัรูพา่ย, เขตลม้พนัธวงศ,์ เขตบางรัก, เขตสาธร และเขตบางคอแหลม เปน็ตน้ อีกพงัยงั 
เชือ่มตอ่กบัถนนสำกญั  ๆ อีก หลายลายไดแ้ก่

• ถนนมหา'พฤฒาราม 1 ถนนส่ีพระยา .ถนนสุร'วงศ์ และถนนสีลม ซ่ึง 
ถนน กังกลา่วนัน้เช่ือมตอ่กบัถนนพระราม 4 เขตปทมุวนั ซึง่เปน็ถนนทีม่คีวามสำคญั ถนนสาธร 
เหนอื, ถนนสาธรใต,้ ถนนจนัทนซ์ึง่ถนนกงักลา่วอยูใ่นเขตสาธร ซึง่สามารถเชือ่มตอ่กบัถนน 
นราธวิาสราชนครนิทร ์ และเช่ือมต่อถนนพระราม 4 เขตปทุมวัน

• สะพานกรุงเทพฯ,ถนนมไหลวรรย์, เขตบางคอแหลม และเช่ือมต่อไปยัง
ฝังธนบุรี

• ถนนท้ายวัง, ถนนเสนาไชย, ถนนราชินี, ถนนอัษฏางศ์, ถนนบ้านหม้อ1 
ถนนตทีอง, ถนนบรุพา, ถนนมหาไชย, ถนนบรพิตัร, ถนนวรจกัร, ถนนเสอืปา, ถนนพลบ้พลาไชย 
เปน็ตน้ ซึง่อยูใ่นเขตพระนคร 1 เขตปอ้มปราบศัตรูพา่ย และเขตลม้พนัธวงศ์

• ถนนพระราม 3 เขตบางคอแหลม

ท่ีต้ังของท่ีราชพัสดุแปลงน้ีอยู่บนทำเลท่ีมีถนนเล้นทางผ่านท่ีสำคัญ  ๆหลายสาย 
จึงมีผลให้มีศักยภาพทางการคมนาคมสูง ทำใหส้ามารถตดิตอ่กบัพนืทีส่ำกญัไตส้ะดวก และในเขต 
บางรักยังมีทางด่วนยกระกับกัดผ่านในพ้ืนท่ีด้วย ซ่ึงจะทำให้การเดินทางล่กรุงเทพฯ รอบนอกมีความ 
สะดวกมากขึน้ และยังมีรถไพ่ฟา้ BTS ผ่านพ้ืนท่ีด้วย 

ระบบสาธารณูปการ
เขตบางรัก โดยเฉพาะบริเวณท่ีต้ังท่ีราชพัสดุแปลงน้ีเป็นพ้ืนท่ีธุรกิจ พาณิชยกรรม 

การคา้ และการบรกิารเปน็ศนูยก์ลางธรุกจิทีส่ำกญัของเมอืง เปน็ยา่นการคา้ทีม่กีารตดิตอ่ 
คา้ขายกบัชาวตะวนัตกนบัแตอ่ดตีจนถงึปจ้จบฺนั เปน็พืน้ทีซ่าวตะวนัตกซึง่เริม่เขา้มาตัง้ถิน่ฐาน 
บริเวณริมแมน่ํา้เจา้พระยา และชุมชนไดข้ยายตวัออกมาบริเวณถนนเจริญกรุง และตามแนวถนน 
สีลม สรุวงศ ์ ยา่นนีจ้งึเปน็ทีต่ัง้ของสถานฑตูของชาตติะวนัตกหลายชาตดิว้ยกนั รวมถงึธรุกจิ 
การคา้การบริการทีม่กีารตดิตอ่กบัชาวตา่งประเทศ และในปจ็จุบนัธุรกิจการคา้ และการบริการใน 
พ้ืนท่ีเขตบางรักได้ขยายตัวตามสภาพเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ทำใหม้กีารใชท้ีด่นิในเชงิพาณชิยกรรม 
หน''แนน่มากบรเิวณทีโ่ดยรอบเขตบางรกั โดยเฉพาะแขวงสลีม ซึง่เปน็ทีต่งัทีร่าชพสัดแุปลง 
นี ้จะประกอบดว้ย แหล่งพาณชิยกรรม สถานทีร่าชการ ทีพ่กัอาศยัต่าง  ๆกงันื
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• ศูนย์การค้า 4 แห่ง ได้แก่ สีลมคอมเพล้ักซ์, ธนิยะพลาช่า 1 โรบนิสนั
สีลม และเซ็นทรัล

• ธนาคาร ได้แก่ ธนาคารกรูงเทพ, ธนาคารกสิกร, ธนาคารชิตีแ้บงก์
สาขาบางรัก เป็นด้น

• สถาน'ทูต 7 แห่ง ได้แก่ สถานทูตแคนาดา, สถานทูตเบลเย่ียม, สถานทูต 
ฝร่ังเศส, สถานทตูนวิซแีลนด,์ สถาน'ทูตเมียนม่ารี, สถานทตูรัสเชีย, สถานทตูโปรตเุกส

• สถานท่ีราชการท่ีสำคัญได้แก่ บริษ้ท ท.ส.ท. คอเปอรีเรซ่ัน 1 สำนักงานเขต 
บางรัก, สถานตีำรวจบางรัก, ศาลแรงงานกลาง 1 กรมไปรษณย์ีกลาง เป็นด้น

• โรงพยาบาล เช่น โรงพยาบาลเลศิสนิ
• ศาสนสถาน ได้แก่ โบสถ์อัสสัมชัญ, โบสกัค์อนแวนด,์ มสัยิด, วัด 

มหาพฤฒาราม, วัดม่วงแค เป็นด้น
• โรงแรม ไดแ้ก ่โรงแรมรอยล์ออรค์ดิเชอราตนั, โรงแรมโอเรยีนเตล็, 

โรงแรมแซงกรลีา โรงแรมดสุติธาน,ี โรงแรมนารายณ,์ ฮอลเิดยํอินนค์ราวนพ์ลาชา่ เปน็ด้น
บริเวณพาณชิยกรรมของเขตบางรัก บริเวณถนนสีลม -  ลุริ'วงศ์ พจิารณาโดย 

รวมของสถานประกอบการประ๓ ทตา่ง  ๆ10 อันตับแรก
• สำนักงาน บริษัท 115 แห่ง
• สถานบนัเทงิ 110 แห่ง
• ร้านจำหน่ายอัญมณ ีเคร่ืองประตับ 71 แห่ง
• ภตัตาคาร และร้านอาหาร 67 แห่ง
• ร้านจำหน่ายเสือ้ผ้าสำเร็จรูป ขายผ้า ตัดเส้ือผ้า 61 แห่ง
• ร้านจำหน่ายของท่ีระลึก 52 แห่ง
• บริษทันำเทีย่ว 31 แห่ง
• ร้านจำหน่ายผลิตภณัฑเ์คร่ืองหนัง 23 แห่ง
• ธนาคาร บริษทัเงินทนุหสกัทรัพย ์แลกเปล่ียนเงินตรา 22 แห่ง
• ร้านถ่ายรูป 16 แห่ง
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ผูอ้ยู่อาศัยกับโอกาสในการพั^าท่ีราชพัสดุขุมซนซอยพิพัฒน์2 เขตบางรัก ก^งเทพมหานคร
แพนที 4.4 แสดงสาธา*ญปโภค สาธาทนุปกา! โดอ?อบที่ทรพัสดุรออหิพ ัฒนั2

ที่มา : สานักงานแดบางÎT1
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4.2.7 ราคาท่ีดิน (Land Cost)2
- ราคาตลาด ตารางวาละ 150,000บาทหรอืมลูคา่ 751.20 ล้านบาท
- ราคาประเมนิ ตารางวาละ 130,000 บาท หรือมลูคา่ 651.40 ล้านบาท

4.2.8 สรุปรายละเอึยดเก่ียวกับท่ีราชพัสดุ
ทีร่าชพสัดดุงักลา่ว ปจัจบุนัใชป้ระโยชนเ์ปน็ทีอ่ยูอ่าดยัชมุชน ทีม่สีภาพความ 

เป็นอยู่นออัด มกีารปลกูสร้างบา้นเรือน สภาพบา้นค่อนข้างทรุดโทรม ขาดการวางผงัและพฒันา 
ทีเ่ปน็ระเบยีบ ขาดระบบสาธารณปูโภค ทีไ่ดม้าตรฐานและสขุลกัษณะทีด่นิทัง้ทีเ่ปน็พืน้ทีท่ ี ่
อยู'่ใจกลางเมอีง สภาพบรเิวณโดยรอบไดเ้ปลีย่นแปลงการใชป้ระโยชนไ์ปในเซงิธรุกจิ เชน่ 
อาคารสำนกังาน และทีอ่ยูอ่าศยัในแนวสงูแลว้ ทีด่นิแปลงนีอ้าจจะเรยีกไดว้า่เปน็ชมุชนแออดั 
แหล่งสุดท้ายของแขวงสีลม มีส่ิงปลูกสร้างในท่ีดินมีสภาพเก่าชำรุดทรุดโทรม ไมเ่หมาะสมกบัการใช ้
ประโยชนใ์นระยะยาว ลกัษณะของอาคารและการจดัวางผงัอาคารไมเ่ปน็ระเบยีบ กอ่ใหเ้กดิ 
ปญัหาดา้นสาธารณปูโภค ลาธารณปูการตา่ง  ๆ เชน่น ีา้เสยีน ีา้ขงั ระบบไฟฟา้ และขยะฯลฯ 
อันเปน็ผลกระทบตอ่สิง่แวดลอ้มของชุมชนโดยรอบบริเวณ

1 กรมธนารฑัษ ,์" เอกสารการประรมุเra งการพฒันาทีร่าซพสัดซุออพพิฒัน2์ ,” 2544
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ภาพป!ะกอบท่ี 4.2 ถา่ยจากอาคา! รพเิทาวเ์ว*!
«ภาพอาคา!ทำนกังาน!อบททวณที!่ารพ«ัดรุออพพิฒัน2์

ภาทป!ะกอบท่ี 4.3 ถา่ยจากอาคา! รพเิทาว์เวอ!
«ภาพความนออด้รองบา้บเ!«นในที!่ารพ«ัดรุอยพพิฒัน2์

ภาพป!ะกอบท่ี 4.4 ถา่ยจากอาคา! รพิเทาน์เวอ!
«ภาพ«วามท!«โท!มรองบา้บเ!«นภายในที!่ารพ«ัดชุออพพิฒัน2์
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