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บทคัดย่อ 

เรื่อง  การบูรณาการข้อมูล เพื่อการบริหารจัดการที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
ลักษณะวิชา วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี 
ผู้วิจัย  นางสาวอมรรัตน์  กล่่าพลบ  หลักสูตร วปอ. รุ่นที่ ๖๐ 

‘ที่ราชพัสดุ’ เป็นที่ดินของรัฐประเภทหนึ่ง ถือเป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ส าคัญยิ่งต่อการ
บริหารราชการแผ่นดินทั้งในด้านการปกครองและในด้านเศรษฐกิจ  ซึ่งในการบริหารที่ราชพัสดุให้เป็นไป
อย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องมีข้อมูลทีถู่กต้อง สมบูรณ์ เป็นปัจจุบันและทันสมัย ส าหรับใช้เพื่อการ
ตัดสินใจในการบริหารที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด ผู้วิจัยจึงได้มีแนวคิดในการน าข้อมูลที่ราชพัสดุ
ที่ได้วิเคราะห์และประเมินความเหมาะสมตามศักยภาพที่ดินราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและจ าแนกความเหมาะสมจากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนา
ที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน  มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเลที่ตั้ง 
เป็นต้น ประกอบกับการพิจารณาการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน  ข้อจ ากัดของแปลงที่ดิน  ข้อได้เปรียบของ
แปลงที่ดิน  โดยจัดท าเป็นช้ันข้อมูลและแสดงข้อมูลเชิงพื้นที่บนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ( GIS)  
จากจ านวนข้อมูลในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุ (MIS) อันประกอบไปด้วยข้อมูลการได้มา ที่ตั้ง ราคา
ที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง และการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นต้น ซึ่งระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ของ
กรมธนารักษ์ ที่แสดงภาพแผนที่บนคอมพิวเตอร ์สามารถเช่ือมโยงกบัระบบสารสนเทศเพื่อการบรหิาร 
(Management  Information System) หรือ MIS จ านวนประมาณ ๖๙,๑๓๔ ทะเบียน โดยการ 
บูรณาการข้อมูลด้วยการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (EVA) เพื่อใช้เป็นแนวทางในการเพิ่ม
มูลค่าให้แก่ทรัพย์สิน อันเป็นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล ทั้งนี้ ผลการวิจัยจะมีประโยชน์ในการเป็น
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู ้บริหารในการวางกรอบนโยบายการบริหารที ่ราชพัสดุ ให้
สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศให้เกิดประสิทธิภาพและยั่งยืนต่อไป 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
ABSTRACT 

Title Integration of Information for Management of Ratchapatsadu Land  
 to Maximum Utilities   
Field Science  and  Technology 
Name Miss  Amornrat  Klamplob  Course  NDC  Class 60 

‘Ratchapatsadu land’ is a type of state land. It is a real estate that is 
important for the administration of the land, both in government and in economics. 
In the management of Ratchapatsadu land is effective, need to accurate and up-to-
date information. To use for decision making in the management of the utilities for 
maximum benefit. Researcher has the idea of using the information that the 
government has analyzed and assessed the suitability of the land. By application of 
Geographic Information System (GIS) to evaluate and classify the appropriateness of 
the factors affecting the development of land such as land plot size, land value, 
distance from the transportation network, location, etc. In addition to considerate 
current using, limitations of land plots and advantages of land plots. Geographic 
Information System (GIS) is the data layer and spatial information (GIS) of the data in 
Management  Information System (MIS). This includes information on location, land 
and buildings and landuse, etc. The Geographic Information System (GIS) of the 
Treasury Department can show map display on the computer. It can be linked to 
Management Information System (MIS) number of 69,134. By integrating data with 
value added economic analysis (EVA) to use as a guideline to add value to the 
property of the government. The results of this research will be useful as a policy 
recommendation for executives in setting up a policy framework for the state 
management in line with the country's development policy for efficiency and 
sustainability. 
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ค ำน ำ 
‘ที่ราชพัสดุ’ เป็นที่ดินของรัฐประเภทหนึ่ง อยู่ในความดูแลของกรมธนารักษ์ โดยมี

กระทรวงการคลังเป็นผู้ ถือกรรมสิทธ์ิ ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ ถือเป็น
อสังหาริมทรัพย์ที่ส าคัญยิ่งต่อการบริหารราชการแผ่นดินทั้งในด้านการปกครองและในด้านเศรษฐกิจ  
ซึ่งในการบริหารที่ราชพัสดุให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ จ าเป็นต้องมีข้อมูลที่ถูกต้อง สมบูรณ์  
เป็นปัจจุบันและทันสมัย ส าหรับใช้เพื่อการตัดสินใจในการบริหารที่ราชพัสดุให้ เกิดประสิทธิภาพ 
ประสิทธิผล  และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ  และประชาชนโดยส่วนรวม  ตามวิสัยทัศน์ของ
กรมธนารักษ์ในการบริหารจัดการทรัพย์สินภาครัฐ  เพื่อประโยชน์สูงสุดในเชิงเศรษฐกิจ  สังคม  และ
สิ่งแวดล้อม  ด้วยระบบที่ทันสมัย  มีประสิทธิภาพ  ตามหลักธรรมาภิบาล  โดยการดูแล บ ารุงรักษา
ที่ราชพัสดุให้อยู่ในสภาพที่เหมาะสม  พร้อมที่จะน าไปใช้และจัดหาประโยชน์และการพัฒนาที่ราชพัสดุ
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด  และพัฒนาอย่างยั่งยืน   

ผู้วิจัยจึงได้จัดท าโครงการวิจัยเรื่อง การบูรณาการข้อมูล  เพื่อการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ
ให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยหวังเป็นอย่างยิ่งว่าจะเป็นประโยชน์ต่อภาครัฐและประชาชน ทั้งในเชิง
เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม  และจะเป็นข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู้บริหารในการวางกรอบ
นโยบายการบริหารที่ราชพัสดุให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศให้เกิดประสิทธิภาพและ
ยั่งยืนต่อไป 
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สารบญั 
  หน้า 

บทคัดยอ่ ก 
ค าน า ข 
สารบัญ ค 
สารบัญตาราง จ  
สารบัญแผนภาพ ฉ 
 
บทที่ ๑    
บทน า                    ๑ 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา                                    ๑ 
วัตถุประสงค์ของการวิจัย ๑ 
ขอบเขตของการวิจัย ๒ 
วิธีด าเนินการวิจัย ๒ 
ข้อจ ากัดของการวิจัย ๓ 
ประโยชน์ที่ไดร้ับจากการวิจัย ๔ 
ค าจ ากัดความ ๔ 

 
บทที่ ๒   ที่ราชพัสดุ กบั แนวคดิทฤษฎทีี่เกี่ยวข้อง     ๕ 

ที่ราชพัสด ุ ๕ 
แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ ๙ 
แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ค่าธรรมเนียมรายปีในการถือครองสินทรัพย์   

ที่เรียกเกบ็จากหน่วยงานภาครัฐ Capital Charge ๑๒ 
แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะหม์ูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์  ๑๓ 
ทฤษฎีเชิงระบบ  ๑๕ 
ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ ๑๖ 
ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  ๑๗ 
กรอบแนวคิดของการวิจัย ๑๘ 
 

บทที่ ๓   ข้อมูลและบทบาทของหน่วยงาน     ๑๙ 
ข้อมูลการบริหารทีร่าชพัสดุ Land Bank  ๑๙ 
ข้อมูลเพื่อใช้ในการวิเคราะห์มลูค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์   

(Economic Value Added) ๒๓ 
บทบาทการบรหิารของหน่วยงาน ๒๓ 
 



 

ง 
 

สารบญั (ต่อ) 
หน้า 

 
บทที่ ๔   การวิเคราะห์ขอ้มูล ๒๖ 

การวิเคราะห์ข้อมลูการบริหารทีร่าชพัสดุ Land Bank ๒๖ 
การวิเคราะห์มลูค่าเพิม่เชิงเศรษฐศาสตร์   

(Economic Value Added : EVA) จากฐานข้อมูลที่ราชพสัดุ  
Land Bank ๓๗ 
 

บทที่ ๕   สรปุและข้อเสนอแนะ ๔๗ 
สรปุ ๔๗ 
ข้อเสนอแนะ ๔๘ 
 

บรรณานกุรม ๕๑ 
 
ภาคผนวก 

ผนวก  ก    พระราชบัญญัติทีร่าชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ ๕๒ 
ผนวก  ข    กฎกระทรวงว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล  ๕๕ 

บ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับทีร่าชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๔๕ ๕๕ 
ผนวก  ค    ค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ เรื่อง หลักเกณฑ์การก าหนด  

อัตราค่าเช่า ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียม เกี่ยวกับการจัดหา 
ประโยชน์ในทีร่าชพัสด ุ ๖๗ 

  
ประวัติย่อผู้วิจัย ๗๔ 
  



 

จ 
 

สารบญัตาราง 
หน้า 

ตารางที ่
๒ - ๑  ปัจจัยและระดบัคะแนนในการวิเคราะหป์ระเมินความเหมาะสม ๑๐ 
๒ - ๒  การวิเคราะห์และประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ ๑๑ 
๔ - ๑  การจัดกลุม่ที่ดินราชพสัดุตามศักยภาพ ๒๗ 
๔ - ๒  การประเมินความเหมาะสมของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด ๒๗ 
๔ - ๓  การวิเคราะห์มลูค่าเพิม่เชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด ๓๘ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



 

ฉ 
 

สารบญัแผนภาพ 
หน้า 

แผนภาพที ่
๒ - ๑  แสดงการซ้อนทับช้ันข้อมูล เพื่อการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ ๑๗ 
๒ - ๒  กรอบแนวคิดการวิจัย ๑๘ 
๓ - ๑  การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมลูการบรหิารที่ราชพสัดุ  Land Bank ๒๑ 

(ก)  (ข)  (ค)  (ง) 
๔ - ๑  แสดงที่ตั้งทีร่าชพัสดุทั่วประเทศ ๓๒ 
๔ - ๒  แสดงที่ตั้งทีร่าชพัสดุ  Grade  A  B  C  D ๓๓ 

(ก)  (ข)  (ค)  (ง) 
๔ - ๓  แสดงมูลค่าเพิม่เชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ รายจังหวัด ๔๕ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 
บทที่ ๑ 

บทน ำ 

ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

กรมธนารักษ์มีภารกิจหลักในการบริหารที่ราชพัสดุในด้านการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา 
ใช้และจัดหาประโยชน์  ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๑๘  เพื่อให้การบริหารที่ราชพัสดุ
เกิดประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ  ตามวิสัยทัศน์ของกรมธนารักษ์ใน
การบริหารจัดการทรัพย์สินภาครัฐ  เพื่อประโยชน์สูงสุดในเชิงเศรษฐกิจ  สังคม  และสิ่งแวดล้อม  
ด้วยระบบที่ทันสมัย มีประสิทธิภาพ  ตามหลักธรรมาภิบาล  โดยการดูแล บ ารุงรักษาที่ราชพัสดุให้อยู่
ในสภาพที่เหมาะสม  พร้อมที่จะน าไปใช้และจัดหาประโยชน์และการพัฒนาที่ราชพัสดุให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด  และพัฒนาอย่างยั่งยืน 

ในการบริหารที่ราชพัสดุเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัยจึงได้มีแนวคิดในการน าข้อมูล
ที่ราชพัสดุที่ ได้วิเคราะห์ประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและจ าแนกความเหมาะสมจากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนา
ที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน  มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเลที่ตั้ง 
เป็นต้น ประกอบกับการพิจารณาการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน  ข้อจ ากัดของแปลงที่ดิน  ข้อได้เปรียบของ
แปลงที่ดิน  โดยจัดท าเป็นช้ันข้อมูลและแสดงข้อมูลเชิงพื้นที่บนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  (GIS)  
จากจ านวนข้อมูลในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ จ านวน  
๖๙,๑๓๔ ทะเบียน  โดยจัดกลุ่มศักยภาพที่ดินในฐานข้อมูล Land Bank ของกรมธนารักษ์ และ
บริหารด้วยระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ และบูรณาการข้อมูลด้วยการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิง
เศรษฐศาสตร์ (EVA) เพื่อใช้เป็นแนวทางในการเพิ่มมูลค่าให้แก่ทรัพย์สิน อันเป็นอสังหาริมทรัพย์ของ
รัฐบาล ซึ่งผลที่ได้จากการวิจัยจะมีประโยชน์ในการเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู้บริหารในการวาง
กรอบนโยบายการบริหารที่ราชพัสดุให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศให้เกิดประสิทธิภาพ
และยั่งยืนต่อไป 

วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

๑. เพื่อวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank ในการบริหารที่ราชพัสดุ
เชิงยุทธศาสตร์ 

๒. เพื่อวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ จากฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank  
เพื่อใช้ในการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุในมิติด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 
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ขอบเขตของกำรวิจัย 

๑. ขอบเขตเชิงเนื้อหา: ในการวิจัยนี้มีเนื้อหาของการวิจัยที่ก าหนดให้สอดคล้องกับ
วัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยการวิเคราะห์ข้อมูล Land Bank ในการบริหารที่ราชพัสดุเชิงยุทธศาสตร์ 
และศักยภาพที่ราชพัสด ุและการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ EVA ของที่ราชพัสด ุ

๒. ขอบเขตเชิงระยะเวลา: ระยะเวลาด าเนินการวิจัย เดือนพฤศจิกายน ๒๕๖๐  -
สิงหาคม ๒๕๖๑ 

วิธีด ำเนินกำรวิจัย 

การวิจัยนี้ เป็นงานวิจัยเชิงเชิงคุณภาพ ที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุ วิธีการ
เก็บรวบรวมข้อมูล และวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล สรุปได้ ดังนี้ 

ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

การวิจัยน้ี มีข้อมูลที่ใช้ในการตอบวัตถุประสงค์ ประกอบด้วยข้อมูล ๒ ประเภท ได้แก่ 
ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นข้อมูลที่ได้จากระบบสารสนเทศด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ และข้อมูลปฐมภูมิ
เป็นข้อมูลเกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางบริหารจัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ 
ที่ได้จากการปฏิบัติงาน  ดังต่อไปนี้ 

๑. ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่  

๑.๑ ฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank จากกรมธนารักษ์ ซึ่งเป็นข้อมูลที่ได้จากการ
วิเคราะห์ข้อมูลจากระบบสารสนเทศด้านที่ราชพัสดุ และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ 

๑.๒ ข้อมูลอัตราค่าเช่าที่ราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๓ ข้อมูลราคาประเมินที่ราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๔ ข้อมูลเนื้อที่ที่ราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๕ ข้อมูลอัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง จากการดาวน์โหลด

ข้อมูลจากอินเตอร์เน็ต 
๒. ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ ข้อมูลเกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางการบริหาร

จัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ  
 
 
 
 
 



 

3 
 

วิธีกำรเก็บข้อมูล 

ในการเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อตอบวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้  ประกอบไปด้วยวิธีการ
เก็บข้อมูล  ๒  วิธีการ ดังนี้ 

๑. การขออนุเคราะห์ข้อมูลจากกรมธนารักษ์ ได้แก่ ข้อมูลหน่วยงานผู้ครอบครองใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุ ภารกิจของหน่วยงาน ลักษณะการใช้พื้นที่ และการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ราชพัสดุ 

๒. การรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร เกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ  

๓. การดาวน์โหลดข้อมูลจากอินเทอร์เน็ต เพื่อรวบรวมข้อมูลอัตราผลตอบแทนการ
ลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง และข้อมูลสถิติต่างๆ 

วิธีกำรวิเครำะห์ข้อมูล 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการรวบรวมด้วยวิธีการต่างๆ ดังกล่าวข้างต้น ผู้วิจัยก าหนด
แนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 

๑. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพด้วยวิธีการวิเคราะห์เชิงเนื้อหา ใช้ในการวิเคราะห์
ข้อมูลที่ได้จากการตรวจเอกสาร  

๒. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื้นที่ด้วย GIS เพื่อวิเคราะห์ศักยภาพที่ราชพัสดุ และการใช้
ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ 

๓. การบูรณาการข้อมูลเชิงคุณภาพ และเชิงพื้นที่ ด้วย ArcGIS โดยแสดงผลการ
วิเคราะห์ในรูปแบบของแผนที่ ภาพ ตาราง และไดอะแกรม 

อุปกรณ์และเครื่องมือ 

ในการวิจัยน้ีมีการเก็บข้อมูลประกอบด้วยข้อมูลทุติยภูมิ และข้อมูลปฐมภูมิที่ได้จากการ
ส ารวจภาคสนาม ซึ่งมีรายละเอียดของอุปกรณ์และเครื่องมือส าหรับใช้ในการวิจัย สรุปได้ดังนี้ 

๑. ขอความอนุเคราะห์ข้อมูลจากกรมธนารักษ์ 
๒. คอมพิวเตอร์ ใช้ในการดาวน์โหลดข้อมูลจากอินเทอร์เน็ต วิเคราะห์ข้อมูลแผนที่ และ

วิเคราะห์ข้อมูลสถิติ 

ข้อจ ำกัดของกำรวิจัย 

๑. ด้านฐานข้อมูลที่ราชพัสดุในระบบทะเบียน และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ ได้แก่ 
ความสมบูรณ์ ครบถ้วนของฐานข้อมูลในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุ 

๒. ด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ  
๓. ด้านปัจจัยในการวิเคราะห์และประเมนิศักยภาพที่ราชพัสดุ ได้แก่ ข้อมูลอื่นๆ ที่น ามา

วิเคราะห์ศักยภาพและข้อจ ากัดของที่ดิน เช่น ข้อมูลผังเมืองรวม เป็นต้น 
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ประโยชน์ท่ีได้รับจำกกำรวิจัย 

กรมธนารักษ์สามารถน าฐานข้อมูล Land Bank มาใช้ในการบริหารและพัฒนาศักยภาพ
ที่ราชพัสดุให้เกิดมูลค่าเพิ่มของที่ดิน ผลตอบแทน และการใช้ที่ดินให้เกิดประโยชน์ต่อประชาชนและ
ประเทศชาติโดยส่วนรวมทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม สามารถรองรับนโยบาย
ของรัฐได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

ค ำจ ำกัดควำม 

ท่ีรำชพัสดุ  หมายถึง    อสังหาริมทรัพย์ อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิด เว้นแต ่
สาธารณสมบัติของแผ่นดิน  ดังต่อไปนี้ 
๑. ที่ดินรกร้างว่างเปล่า และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืน หรือทอดทิ้ง 
หรือกลับมาเป็นของแผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 
๒. อสังหาริมทรัพย์ส าหรับพลเมือง หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์
ของพลเมืองใช้ร่วมกันเป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง 
ทะเลสาบ    

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคล และของ
องค์การปกครองท้องถ่ิน   ไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ” 

ระบบสำรสนเทศภูมิศำสตร์ หรือ Geographic Information System: GIS  
หมายถึง  กระบวนการท างานเกี่ ยวกับ ข้อมูล เ ชิงพื้นที่ ด้ วยระบบ

คอมพิวเตอร์ ที่ใช้ก าหนดข้อมูลและสารสนเทศที่มีความสัมพันธ์
กับต าแหน่งเชิงพื้นที่ เช่น ข้อมูลทะเบียนที่ราชพัสดุสัมพันธ์กับ
ต าแหน่งในแผนที่ ซึ่งข้อมูลใน GIS เป็นระบบข้อมูลสารสนเทศ
ที่อยู่ในรูปของตารางข้อมูล และฐานข้อมูลที่มีส่วนสัมพันธ์กับ
ข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) ซึ่งรูปแบบและความสัมพันธ์ 
ของ ข้อมูล เ ชิงพื้นที่  สามารถน ามาวิเคราะห์ด้วยระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) 

ฐำนข้อมูลท่ีรำชพัสดุ Land Bank  
หมายถึง ฐานข้อมูลที่ราชพัสดุที่ได้จากการวิเคราะห์ประเมินความ

เหมาะสมของที่ดินราชพัสด ุโดยวิธีการจัดอันดับข้อมูลที่ราชพัสดุ 
(Rating Information Database) 



 
บทที่ ๒ 

ที่ราชพัสดุ กับ แนวคิดทฤษฎีที่เกีย่วขอ้ง 

ท่ีราชพัสดุ 

๑. ความเป็นมาของท่ีราชพัสดุ  

‘ที่ราชพัสดุ’ มีมาตั้งแต่สมัยสมบูรณาญาสิทธิราช  เดิมเรียกว่า  ‘ที่ดินของหลวง’ 
ดังปรากฏอยู่ใน  มาตรา  ๙  ของพระราชบัญญัติกรมราชพัสดุว่า “ถ้าเป็นตึกที่ดินของหลวง.......”     
ซึ่งพระราชบัญญัติทรงตั้งไว้  วันที่  ๑๓  ธันวาคม  รัตนโกสินทร์ศก  ๑๐๙  หรือปี  พ.ศ. ๒๔๓๔         
ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว  รัชกาลที่  ๕  

ต่อมาก็ปรากฏค าว่า “ที่ดินราชพัสด”ุ ในหนังสือหอรัษฎากรพิพัฒน์  ที่  ๒๐๕/๒๓๔ ลง
วันที่  ๑๔  มีนาคม  ๒๔๖๔  ซึ่งเป็นหนังสือของกระทรวงพระคลังมหาสมบัติที่กราบบังคมทูลต่อ
พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว  รัชกาลที่  ๖  สรุปสาระได้ว่า “ที่ดินราชพัสดุ” เป็น
พระราชทรัพย์คงพระคลังอย่างหนึ่งโดยมีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติเป็นผู้ปกครองดูแล  ได้แก่  

๑)  ที่ดิน  ตึก  บ้านเรือน  สวน  นา  ตลอดจนสถานที่ว่าการกระทรวง  กรม  ต่าง ๆ  
ซึ่งมีคงกระทรวงมาแต่เดิม  แต่อย่างไรก็ตาม  ยังมีที่ราชพัสดุกระจัดกระจายอยู่ตามกระทรวงต่าง ๆ 
อีกจ านวนมาก  

๒)  ได้รับ  และ  ยึดจากเจ้าภาษี  นายอากรที่ค้างภาษี 
๓)  รับโอนจากกระทรวงบางกระทรวง  เช่น  กระทรวงกลาโหม  กระทรวงศึกษาธิการ

และ  กระทรวงคมนาคม  
๔)  ที่ดินเหลือจากการเวนคืนตามพระราชกฤษฎีกา  เช่น  เขตถนน  

กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  จึงขอพระบรมราชานุญาตรวบรวมบรรดาที่ดินของหลวง
ที่กระจัดกระจายอยู่ทั่วทุกกระทรวงมาข้ึนทะเบียนไว้ทางกระทรวงพระคลังฯ  เสียทางเดียวเพื่อง่าย
แก่การปกครองดูแล  ซึ่งพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกล้าเจ้าอยู่หัว  รัชกาลที่  ๖  ได้มี พระบรมราช
โองการเห็นชอบตามกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ   ดังนี้  

๑)  ให้กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ  จัดการรวบรวมที่ราชพัสดุจากกระทรวงต่าง ๆ มา
ปกครองดูแลรักษาไว้แห่งเดียว  

๒)  เมื่อกระทรวงใดจะใช้เพื่อราชการ  ให้ยืมไปได้โดยไม่ต้องเช่า  
๓)  ที่ดินใดควรขายก็ให้  ขายไปตามเวลาและราคาอันสมควร  
๔)  ที่ใดยังไม่ควรขาย  ก็จัดหาประโยชน์  เก็บเป็นเงินงบประมาณ  
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อนึ่ง  พระบรมราชโองการฯ  ในสมัยสมบูรณาญาสิทธิราชย์เคยมีการพิจารณาทาง
กฎหมายว่า  มีผลเป็นกฎหมาย  แม้ปัจจุบันจะมีพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุฯ  บังคับใช้ก็ตามพระบรม
ราชโองการส่วนใดที่ไม่ขัดแย้ง  หรือที่พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุฯ  ยังไม่ก าหนดไว้  ก็ยังมีผลใช้บังคับ 
(กรมธนารักษ์, ๒๕๖๑) 

๒. ความหมายของท่ีราชพัสดุ 

‘ที่ราชพัสดุ’ ซึ่งเป็นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลประเภทหนึ่ง ตามพระราชบัญญัติ
ที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ มาตรา ๔  ได้ให้ความหมาย หรือ ค าจ ากัดความของที่ราชพัสดุ ไว้ดังนี้ 

“ที่ราชพัสดุ  หมายความว่า  อสังหาริมทรัพย์ อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดินทุกชนิด 
เว้นแต ่ สาธารณสมบัติของแผ่นดิน  ดังต่อไปนี้ 

๑. ที่ดินรกร้างว่างเปล่า  และที่ดินซึ่งมีผู้เวนคืน  หรือทอดทิ้ง หรือกลับมาเป็นของ
แผ่นดินโดยประการอื่นตามกฎหมายที่ดิน 

๒. อสังหาริมทรัพย์ส าหรับพลเมือง หรือสงวนไว้เพื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้ร่วม 
กันเป็นต้นว่า ที่ชายตลิ่ง ทางน้ า ทางหลวง ทะเลสาบ    

ส่วนอสังหาริมทรัพย์ของรัฐวิสาหกิจที่เป็นนิติบุคคล และขององค์การปกครอง
ท้องถ่ินไม่ถือว่าเป็นที่ราชพัสดุ” (พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ, ๒๕๑๘) 

๓. การได้มาของท่ีราชพัสดุ 

  การได้มาของที่ราชพัสดุมีหลายทาง  ดังนี้ 
๑)  ประกาศสงวนไว้ใช้ในราชการ  
๒)  ตกเป็นของรัฐบาลเนื่องจากค้างช าระภาษีอากร  
๓)  รัฐบาลจัดซื้อด้วยเงินงบประมาณ  
๔)  โบราณสถาน ก าแพงเมือง คูเมือง  
๕)  โดยค าพิพากษาของศาล  
๖)  ที่ดินเหลือเศษจากการเวนคืนซึ่งรัฐบาลต้องจ่ายเงินชดเชย  
๗)  โดยค าสั่งนายกรัฐมนตรีตามธรรมนูญการปกครอง  
๘)  เอกชนบริจาคให้ทางราชการ  
๙)  โดยเข้าครอบครองใช้ประโยชน์ในที่ดินรกร้างว่างเปล่า 
๑๐)  โดยเหตุอื่น  เช่น  ได้มาโดยผลของสัญญา 

ผู้ถือกรรมสิทธิ์ท่ีราชพัสดุ 
 กระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธ์ิในที่ราชพัสดุ  ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ 

พ.ศ. ๒๕๑๘  มาตรา  ๕  
 การปกครองดูแลบ ารุงรักษา  
 กรมธนารักษ์เป็นผู้มีอ านาจหน้าที่ในการจัดการที่ราชพัสดุ  ตามกฎกระทรวง  

และระเบียบซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๑๘ 
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คณะกรรมการที่ราชพัสดุ  เป็นผู้ก าหนดนโยบาย  หลักเกณฑ์  และวิธีการในการ
ปกครองดูแล  บ ารุงรักษา  ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสด ุ

๔. การใช้ประโยชน์ท่ีราชพัสดุ 

ตามแนวทางการบริหารจัดการที่ราชพัสดุของกรมธนารักษ์  ได้ก าหนดการใช้
ที่ราชพัสดุออกเป็น  ๔  ประเภทหลัก  คือ 

๔.๑ การใช้ท่ีราชพัสดุในทางราชการ คือ ให้กระทรวง ทบวง กรม องค์การ
ปกครองท้องถ่ินหรือหน่วยงานของรัฐ หรือองค์กรอื่นของรัฐ ต่าง ๆ ใช้ประโยชน์เป็นอาคารสถานที่
ราชการ เช่น เป็นที่ตั้งศูนย์ราชการ ที่ท าการ ศาลากลางจังหวัด โรงเรียน โรงพยาบาล ที่ว่าการอ าเภอ 
สถานีต ารวจ และใช้ราชการทหาร เป็นต้น ซึ่งเมื่อส่วนราชการ ใดต้องการใช้ที่ราชพัสดุก็สามารถ
ด าเนินการขอใช้ที่ราชพัสดุจากกรมธนารักษ์ได้ ทั้งนี้เพื่อเป็นการประหยัดเงินงบประมาณแผ่นดินใน
การจัดซื้อที่ดิน 

๔.๒ การใช้ท่ีราชพัสดุทางด้านเศรษฐกิจ  

๔.๒.๑ เป็นการพัฒนาที่ราชพัสดุในเชิงพาณิชย์ เน้นการบริหาร ทรัพยากร
ที่ราชพัสดุที่มีอยู่อย่างจ ากัดให้คุ้มค่ากับราคาของที่ดิน และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่รัฐ อย่างมี
ประสิทธิภาพ ทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อมควบคู่กันไป โดยมีแนวทางในการด าเนินการ
ดังนี ้

- ที่ราชพัสดุที่ส่วนราชการต่าง ๆ  ใช้ประโยชน์ในทางราชการ หากต้ังอยู่
ในท าเลการค้าที่ไม่เหมาะสมที่จะเป็น ส่วนราชการให้กรมธนารักษ์น าที่ราชพัสดุดังกล่าวพัฒนาเปิด
ประมูลหาผู้ลงทุนปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง โดยกรมธนารักษ์จะก าหนด
เงื่อนไขให้ผู้ประมูลจะต้องจัดซื้อที่ดินยกให้แก่ราชการและสร้าง อาคารหรือสิ่งก่อสร้างต่างๆ  ตาม
ความประสงค์ของส่วนราชการนั้นในที่ดินดังกล่าวพร้อมกับเสนอให้เงินค่าธรรมเนียมจัดประโยชน์แก่
ทางราชการอีกจ านวนหนึ่ง โดยทางราชการจะให้สิทธิการเช่าอาคารนานปีในที่ดินราชพัสดุที่เปิด
ประมูล เป็นการตอบแทนแก่ผู้ลงทุนผู้ประมูลได้ 

๔.๒.๒ ที่ราชพัสดุที่กรมธนารักษ์จัดให้เช่า เพื่ออยู่อาศัยหรือประกอบการ
เกษตร เมื่อสภาพท าเลเปลี่ยนแปลงไปก็จะน ามาพิจารณา โดยให้สิทธิแก่ผู้เช่าเดิมโดยก าหนดเงื่อนไข
เช่นเดียวกันกับข้อ ๑ หรืออาจแตกต่างกันไปตามความเหมาะสมและข้อเท็จจริงในแต่ละแปลง การ
พิจารณาเกี่ยวกับที่ราชพัสดุในด้านเศรษฐกิจ นอกจากจะด าเนินการโดยวิธีการจัดให้เช่า โดยไม่ต้อง
ประมูลและด้วยวิธีการเปิดประมูลดังกล่าวข้างต้นแล้ว กรมธนารักษ์ยังสามารถน าที่ราชพัสดุไปจัดหา
ประโยชน์ โดยวิธีจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าได้ แต่ต้องได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง ตามนัยข้อ ๒๓ แห่งกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการ
ปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๔๕ ออกตามความใน 

 



๘ 
 

พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ (กฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล 
บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ, ๒๕๔๕) 

๔.๓ การใช้ท่ีราชพัสดุทางด้านสังคมและสิ่งแวดล้อม โดยแบ่งออกเป็น ๒ 
ลักษณะ คือ 

๔.๓.๑ การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ และยกระดับคุณภาพชีวิต  

๑) การขยายการศึกษาพื้นฐานที่ราชพัสดุสนับสนุนกิจการของรัฐ โดย
ใช้เป็นที่ตั้ง โรงเรียนมหาวิทยาลัยของรัฐ 

๒) ยกระดับคุณภาพอนามัยของประชาชนให้ดีข้ึนที่ราชพัสดุสนับสนุน
กิจการของรัฐโดยใช้เป็นที่ตั้ง โรงพยาบาลของรัฐ 

๓) ยกระดับความเป็นอยู่ของประชาชนให้ดีข้ึน ได้แก่ การจัดท า
โครงการ ที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยกรมธนารักษ์ ร่วมมือกับ การเคหะแห่งชาติ  
โดยใช้พื้นที่ที่ราชพัสดุที่มีอยู่ทั่วประเทศ จัดให้การเคหะแห่งชาติเช่าในอัตราต่ าสุด เพื่อให้การเคหะ
แห่งชาติน าไปก่อสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยต่อไป 

๔.๓.๒ การพัฒนาทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม โดยใช้ที่ราชพัสดุในการ
จัดสร้างสวนสาธารณะ ส าหรับเป็นที่พักผอ่นหย่อนใจของประชาชนรวมทั้งกิจการสาธารณะประโยชน์ 
อื่น ๆ เพื่อเป็นการพัฒนา และส่งเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนในด้านสุขภาพอนามัยโดยการเล่น
กีฬา ออกก าลังกายกับทั้งยังช่วยเพิ่ม พื้นที่สีเขียวในเขตชุมชนต่างๆ และช่วยฟื้นฟูสภาพแวดล้อม 

๔.๔ การพัฒนาท่ีราชพัสดุเพื่อสร้างรายได้และเพ่ิมมูลค่าทรัพย์สิน  

ตามที่รัฐบาลได้น านโยบายการสร้างเศรษฐกิจจากฐานสินทรัพย์ที่มีอยู่ (Asset 
Based Economy) มาใช้ในการบริหารประเทศน้ัน กรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานหนึ่งทีม่ีหน้าที่ปกครอง 
ดูแล บ ารุงรักษา และบริหารการใช้ที่ดินราชพัสดุ ซึ่งเป็นทรัพย์สินที่มีค่าอย่างหนึ่งที่สามารถน ามาใช้ 
เป็นฐานในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจของประเทศได้ กรมธนารักษ์จึงได้ตอบสนองนโยบายรัฐบาลด้วย
การปรับระบบการจัดประโยชน์ที่ราชพัสดุแนวใหม่ และจัดท าโครงการพัฒนาจัดประโยชน์ที่ราชพัสดุ
เพื่อสร้างรายได้และเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินขึ้น โดยก าหนดวัตถุประสงค์ในการพัฒนาที่ราชพัสดุ คือ 
๑. เพื่อบริหารที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด และ ๒. เพื่อสร้างรายได้เข้ารัฐเพิ่มข้ึน และเพิ่มมูลค่า
ทรัพย์สิน 

๕. การบริหารจัดการท่ีดินราชพัสดุ 

กรมธนารักษ์เป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่ปกครองดูแลและบ ารุงรักษาที่ราชพัสดุ ในการ
บริหารจัดการที่ราชพัสดุน้ัน นอกจากจะใช้เพื่อประโยชน์ของส่วนราชการต่าง ๆ ที่ราชพัสดุบางส่วน
ยังน าไปใช้เพื่อจัดหาประโยชน์น ารายได้เข้ารัฐอีกทางหนึ่ง โดยรัฐบาลได้ก าหนดนโยบายในการสร้าง
เศรษฐกิจบนสินทรัพย์ที่มีอยู่  (Asset based Economy)  กรมธนารักษ์ไดก้ าหนดยุทธศาสตร์และ 

 



๙ 

เป้าหมายของการบริหารที่ราชพัสดุโดยมุ่งประโยชน์ทั้งในระดับรากหญ้าและระดับมหภาค ๔ 
เป้าหมายหลัก คือ 

๕.๑ การบริหารที่ราชพัสดุเพื่อการกระจายความเจริญสู่ท้องถ่ิน โดยน าที่ดินมา
สนับสนุนการลงทนุสรา้งศูนย์ประชุมนานาชาติและโรงแรม เป็นต้น จะส่งผลใหเ้กิดการจ้างงานเพิ่มข้ึน 
นอกจากนั้นจะมีผลให้ราคาค่าใช้จ่ายในการท่องเที่ยวโดยรวมต่ ากว่าประเทศอื่น มีการไหลเข้าของเม็ด
เงินจากนักท่องเที่ยวต่างประเทศเพิ่มข้ึน และส่งผลดีต่ออุตสาหกรรมต่อเนื่องอื่นๆ 

๕.๒ การบริหารที่ราชพัสดุเพื่อสร้างความเข้มแข็งของสังคมในระดับฐานราก โดยน า
ที่ดินมาสนับสนุนที่ดิน ในการท ากิจกรรมร่วมกันของชุมชนและสังคม เช่น สวนสาธารณะ ตามแหล่ง
ชุมชนต่าง ๆ เพื่อการสนับสนุนและสร้างความเข้มแข้งให้กับสังคมไทยในระดับฐานราก 

๕.๓ เพื่อสนับสนุนการผลิตและการลงทุน โดยการน าที่ดินมาเป็นปัจจัยสนับสนุนการ
ประกอบธุรกิจได้หลากหลาย เช่น การน าที่ดินมาสร้างศูนย์กระจายสินค้าจากโรงงาน ตลาด 
ศูนย์การค้า ท่าเรือ ท่ารถโดยสาร เพื่อตอบสนองนโยบายรัฐบาล อันได้แก่ นโยบายสนับสนุน
อุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม นโยบายหนึ่งต าบลหนึ่งผลิตภัณฑ์ และนโยบายกองทุน
หมู่บ้าน ได้เป็นอย่างดี 

๕.๔ เพื่อสนับสนุนโครงสร้างพื้นฐาน เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ เป็นต้น โดย
การน าที่ดินมาสนับสนุนการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคเป็นปัจจัยส าคัญที่สุดของการลงทุน อันมีผล
ต่อต้นทุนการผลิตของผู้ประกอบการ 
(กรมธนารักษ์, ๒๕๖๑) 

การประเมินความเหมาะสมของท่ีดินราชพัสดุ 

๑. การก าหนดปัจจัยในการประเมินความเหมาะสม 

กรมธนารักษ์มีภารกิจหลักในการบริหารที่ราชพัสดุ ในด้านการปกครอง ดูแล 
บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์ ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ เพื่อให้การบริหารที่ราชพัสดุ
เกิดประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ ตามวิสัยทัศน์ของกรมธนารักษ์ใน
การบริหารจัดการทรัพย์สินภาครัฐ เพื่อประโยชน์สูงสุดในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ด้วย
ระบบที่ทันสมัย มีประสิทธิภาพ ตามหลักธรรมาภิบาล โดยการดูแล บ ารุงรักษาที่ราชพัสดุ ให้อยู่ใน
สภาพที่เหมาะสม พร้อมที่จะน าไปใช้และจัดหาประโยชน์และการพัฒนาที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์
สูงสุด และพัฒนาอย่างยั่งยืน 

ดังนั้น เพื่อเป็นการเตรียมพื้นที่เพื่อการพัฒนาที่ราชพัสดุในอนาคต  (Land Bank) 
จึงมีแนวคิดในการประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและจ าแนกความเหมาะสม พร้อมทั้งวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนา
ที่ดินราชพัสดุ จากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน  มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจาก
ระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเลที่ตั้ง เป็นต้น ประกอบกับการพิจารณาการใช้ประโยชน์
ปจัจุบัน ข้อจ ากัดของแปลงที่ดิน ข้อได้เปรียบของแปลงที่ดิน โดยจัดท าเป็นช้ันข้อมูลและแสดงข้อมูล 



๑๐ 
 

เชิงพื้นที่บนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) จากจ านวนข้อมูลในระบบทะเบียนทีร่าชพัสดุและระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ จ านวน ๖๙,๑๓๔ ทะเบียน โดยก าหนดการจ าแนกออกเป็น 

๑.๑ ท่ีดินราชพัสดุท่ีมีความเหมาะสมหรือมีศักยภาพ (S : Suitability) โดยจัดกลุ่ม
ที่ดินที่มีความเหมาะสมออกเป็น   

A  :  เหมาะสมมาก  (VS: Very Suitability)  (มูลค่าสูง  ท าเลดี  แปลงใหญ่) 
B  :  เหมาะสมปานกลาง  (MS:  Moderate Suitability)  (ที่ว่าง/ใช้ประโยชน์ไม่เต็ม

พื้นที่) 
C  :  เหมาะสมน้อย  (LS:  Less Suitability)  (ใช้ประโยชน์ไม่เหมาะสม) 

๑.๒ ท่ีดินราชพัสดุท่ีไม่มีความเหมาะสม  

D :  ไม่มีความเหมาะสม  (N:  Non  Suitability) (แปลงเล็ก/ไม่มีทางเข้าออก) 
 
การก าหนดปัจจัยและระดับคะแนนในการวิเคราะห์ประเมินความเหมาะสม (Setting 

Factors  and  Value  Scale)  โดยการก าหนดดัชนีการวัดปัจจัยและเกณฑ์ในการวัด ดังนี้ 
 

ตารางท่ี ๒-๑ ปัจจัยและระดับคะแนนในการวิเคราะห์ประเมินความเหมาะสม 
 

ปัจจัย ดัชนี เกณฑ์การวัด แผนท่ีและข้อมูลท่ีใช้วัด 

ขนาดแปลงที่ดิน เนื้อที่แปลงที่ราชพสัด ุ ค่าคะแนนจากข้อมูล 

ขนาดที่ดิน 

แผนที่ทีร่าชพัสด ุ

กรมธนารกัษ์ ปี พ.ศ. ๒๕๕๙ 

มูลค่าที่ดิน ราคาที่ดิน ค่าคะแนนจากข้อมูล 

มูลค่าที่ดิน 

แผนที่ทีร่าชพัสดุ  

และข้อมลูจากระบบทะเบียน

ที่ราชพัสด ุ

กรมธนารกัษ์ ปี พ.ศ. ๒๕๕๙ 

การเข้าถึง 

(ถนนสายหลัก  

สายรอง) 

ระยะห่างจากเส้นทาง

คมนาคม 

รัศมีจากเส้นทาง

คมนาคม 

(ถนนสายหลักและ 

สายรอง) 

แผนที่เส้นทางคมนาคม 

มาตราส่วน ๑ : ๔๐๐๐ 

สทอภ. ปี พ.ศ. ๒๕๕๒ 



๑๑ 
 

๒. เกณฑ์การประเมินความเหมาะสม ประกอบด้วย ๔ ข้ันตอน ดังนี ้

ขั้นตอนท่ี ๑ : การวัดค่าปัจจัย และการปรับค่าคะแนน  (Scaling Factors and 
Normalizing  Values)  โดยใช้ช่วงคะแนน  ๑ - ๔  (ทุกปัจจัยให้เป็นช่วงคะแนนเดียวกัน) 

ขั้นตอนท่ี ๒ : การก าหนดค่าน้ าหนักของปัจจยั  (Criterion Weighting)  ตามล าดับ
ความส าคัญของปัจจัย  และประเมินค่าน้ าหนัก (Estimating Weighting) โดยวิธี  Ranking  
Method  เป็นวิธีการเรียงล าดับความส าคัญของปัจจัยที่มีความส าคัญมากที่สุดไปน้อยที่สุด 

ขั้นตอนท่ี ๓ : การวิเคราะห์ความเหมาะสมของที่ดิน (Land Suitability Analysis)   
ขั้นตอนท่ี ๔ : การแสดงผลลัพธ์ของการวิเคราะห์ (Output Display) 

๓. การวิเคราะห์และประเมินความเหมาะสมของท่ีดินราชพัสดุ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัดสุในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุและระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์  กรมธนารักษ์  โดยจ าแนกออกเป็นที่ดินราชพัสดุ  ที่มีความเหมาะสมหรือมีศักยภาพ 
โดยสามารถสรุปผลการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพได้ดังตารางที่  ๒-๓ 

ตารางท่ี ๒-๒ การวิเคราะห์และประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ 

 
หมายเหตุ     A: เหมาะสมมาก  (แปลงใหญ่  ท าเลดี  มูลค่าสูง) 

B: เหมาะสมปานกลาง (ที่ว่าง  ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่) 
C: เหมาะสมน้อย (ไม่ติดถนนสายหลักและสายรอง ใช้ประโยชน์ไม่เหมาะสม) 
D: ไม่มีความเหมาะสม  (แปลงเล็ก  ไม่มีทางเข้า - ออก มีข้อจ ากัด) 
 

ปัจจัย 

การประเมินความเหมาะสม ข้อได้เปรียบ ข้อจ ากัด 
การจ าแนกตามระดับความ

เหมาะสม 
  

สรุปผล 
การวิเคราะห์ 
จาก  ๓  ปัจจัย 
- ขนาดแปลงที่ดิน 
- มูลค่าที่ดิน 
- การเข้าถึงถนน
สายหลัก สายรอง 

A - ติดถนนสายหลัก 
- ลดต้นทุนในพัฒนาสาธารณูปโภค 
- ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่ 

- ปัญหาบุกรุกในที่ดินแปลงใหญ่ 
- เช่าเพื่อการเกษตร 

B - ติดถนนสายรอง 
- เป็นที่ว่าง/ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่ 

 

C  - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๑ กม. 

D  - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๒ กม. 

- ขนาดแปลงเล็ก 



๑๒ 
 

การวิเคราะห์ค่าธรรมเนียมรายปีในการถือครองสินทรัพย์ ท่ีเรียกเก็บจาก
หน่วยงานภาครัฐ Capital Charge 

๑. ความหมายของ Capital Charge  

Capital Charge เป็นค่าธรรมเนียมรายปีในการถือครองสินทรัพย์ ที่เรียกเก็บจาก
หน่วยงานภาครัฐ โดยอัตราค่าธรรมเนียมอาจคิดจากร้อยละของมูลค่าของสินทรัพย์ ตัวอย่างเช่น ใน
ประเทศอังกฤษใช้อัตราส่วนร้อยละ ๖ ของมูลค่าสินทรัพย์ ซึ่งการคิดค่าธรรมเนียมนี้จะไม่ผลักภาระ
ไปสู่ประชาชนผู้เสียภาษีโดยเด็ดขาด แต่จะเป็นการกระตุ้นให้หน่วยงานของรัฐปรับปรุงการบริหาร
จัดการองค์กรให้มีประสิทธิภาพมากข้ึนเพื่อลดภาระหนี้สินที่จะเกิดข้ึนจากค่าธรรมเนียมในการถือ
ครองสินทรัพย์ (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาระบบราชการ, ๒๕๕๖) 

๒. การก าหนดกลุ่มหน่วยงานของรัฐ 

กรณีหน่วยงานที่พึ่งเงินงบประมาณ มีวัตถุประสงค์ที่ใช้ Capital Charge กับกลุ่ม
หน่วยงานที่พึ่งเงินงบประมาณ ก็เพื่อให้หน่วยงานเหลา่น้ีได้พัฒนาปรบัปรุงการบรหิารจัดการสินทรัพย์
ของตน โดยการใช้ Capital Charge นั้น จะเป็นการช่วยให้หน่วยงานได้ด าเนินการในสิ่งต่อไปนี้ 

 ก าหนดต้นทุนผลผลิตที่เกิดจากการใช้สินทรัพย์ที่มี 
 เพื่อให้หน่วยงาน พิจารณาหาวิธีการใช้สินทรัพย์ที่มีประสิทธิภาพมากข้ึน 
 เพื่อให้หน่วยงานได้พิจารณาถึง ทางเลือกในการใช้สินทรัพย์เพื่อผลิต ผลผลิต 

เช่น การใช้สินทรัพย์ที่มีในการผลิต ผลผลิต หรือ ไม่ใช้สินทรัพย์น้ันในการผลิต ผลผลิต 
 เพื่อช่วยให้หน่วยงาน ได้มีการรายงานการปฏิบัติงานที่ดีข้ึน กล่าวคือ หน่วยงาน

มักจะรายงานต้นทุนผลผลิตที่ไม่ได้รวมถึงต้นทุนสินทรัพย์ (ค่าเสื่อมราคา) ทั้งหมดที่หน่วยงานมี 

๓. การก าหนดอัตรา Capital Charge (capital user charge rate model) 

ในการก าหนด Capital Charge Rate นั้น จ าเป็นต้องพิจารณาสิ่งต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
๑. Capital Charge Rate จ าเป็นต้องพิจารณาถึง สถานะ และสถานภาพ ของตลาด

ทุน ในปัจจุบัน 
๒. Capital Charge Rate ต้องไม่เป็นการใช้ข้อมูล หรือการค านวณที่มากและ

ซับซ้อนเกินไป 
๓. Capital Charge Rate ต้องง่ายต่อการเข้าใจ และน าไปใช้ 
๔. Capital Charge Rate ที่ใช้นั้น ต้องกระตุ้นให้ หัวหน้าหน่วยงาน ปรับปรุงการ

ตัดสินใจในเรื่องต้นทุนผลผลิต และการบริหารจัดการสินทรัพย์ 
 
 
 



๑๓ 
 
การใช้ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของต้นทุนของเงินทุน (Weight Average Cost of 

Capital ) เป็นตัวพิจารณา Capital Charge Rate การวัดผลที่ดีที่สุดของ Opportunity Cost of 
Capital ของรัฐบาลในการลงทุนในสนิทรพัย์หน่วยงานภาครัฐ ก็คือ Cost of Private Sector Equity 
ในระดับความเสี่ยงเดียวกัน ซึ่งจะสะท้อนถึงแนวคิดในสินทรัพย์และหนี้สินทั้งหมด โดยที่แนวคิดที่
เหมาะสมที่สุดส าหรับหน่วยงาน คือ Weight Average Cost of Capital (WACC) ซึ่งพิจารณาจาก
ค่าเฉลี่ยถ่วงน้ าหนักของหนี้สินและส่วนของทุน (Weight Average Cost of Debt and Equity) 

ในทางทฤษฎี WACC แล้ว เป็นสิ่งที่ง่าย แต่ในทางปฏิบัติแล้ว เป็นสิ่งที่ยาก โดยมีตัว
แปรที่ส าคัญคือ หนี้สินและส่วนของทุนของหน่วยงานรัฐ และ Beta Coefficients 

 
                 WACC = Re.E/V + Rd.D/V 
 
E/V และ D/V คือ สัดส่วนของ ส่วนของทุน (Equity) และ หนี้ (Debt) 
โดยที่ V = E + D 
 

Re = Cost of Equity 
  Rd = Cost of Debt 
 

โดยที่  WACC จะใช้ในการค านวณหา Real Cost of Capital ของรัฐบาล และอัตราดอกเบี้ยเงินฝาก
ของธนาคาร ต้องต่ ากว่า Capital Charge Rate เสมอ 

ดังนั้น  การลงทุนของภาครัฐโดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนในสินทรัพย์ จึงจ าเป็น
จะต้องมีการพิจารณาอย่างรอบคอบเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด เนื่องจากเป็นการลงทุนที่มีมูลค่าสูง
และท าให้เสียโอกาสในการลงทุนตามนโยบายอื่น ซึ่งอาจก่อให้เกิดประโยชน์หรือผลตอบแทนทาง
สังคมที่สูงกว่า 

การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) 

๑. ความหมายของมูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) 

EVA หรือ Economic Value Added เป็นเครื่องมือวัดผลการด าเนินงานของธุรกิจ
ในเชิงเศรษฐศาสตร์ พัฒนาข้ึนในช่วงปลายทศวรรษ ๑๙๘๐ โดยบริษัทที่ปรึกษาอเมริกัน Stern 
Stewart Consulting Group เป็นการให้ความส าคัญมูลค่าเชิงเศรษฐศาสตร์และการสร้างมูลค่าเพิ่ม
ของธุรกิจ 

 

 



๑๔ 
 
EVA แสดงให้เห็นถึงผลก าไรที่แท้จริงของกิจการ โดยหักต้นทุนในส่วนของผู้ถือหุ้น 

หรือส่วนของเจ้าของ (Cost of Equity) ที่เราเรียกกันว่าต้นทุนค่าเสียโอกาส (Opportunity Cost) 
ของกิจการออกไปด้วย  นอกเหนือจากการหักต้นทุนในส่วนของหนี้สิน  (Cost of debt)  ไปแล้ว  
ผลก าไรที่แท้จริงตัวนี้จะแสดงให้เห็นว่า ผลการด าเนินงานของธุรกิจนั้น ๆ มีทิศทางในการสร้าง
มูลค่าเพิ่มให้กับธุรกิจ (Creating value of the firm) หรือก าลังท าให้มูลค่าของธุรกิจลดน้อยลง 
(Destroying value of the firm) 

ดังนั้น การสร้างมูลค่าเพิ่ม จึงหมายถึง การน าทรัพยากรไปใช้งานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพและสร้างมูลค่าได้สูงสุด หากไม่มุ่งมั่นกับการสร้างมูลค่าเพิ่มแล้ว การใช้ทรัพยากรของ
องค์กรจะเป็นไปอย่างสิ้นเปลือง และสังคมโดยรวมสูญเสียมูลค่าทางโอกาสในการสร้างคุณค่าจากการ
ใช้ทรัพยากรเหล่าน้ัน 

 
การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ หรือ Economic Value Added : EVA 

เป็นหนึ่งในเครื่องมือเพื่อการบริหารจัดการองค์กร โดยมีแนวคิดว่าทุกกิจกรรมที่ด าเนินไปควรมี
ผลประโยชน์สูงกว่าต้นทุนรวมค่าเสียโอกาส  ตามสูตรการค านวณดังนี้ 

มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (EVA) = ก าไรหลังหักภาษี (NOPAT) - (อัตราต้นทุนเงินลงทุนถ่วงน้ าหนัก   
(WACC)  ×  เงินลงทุน  (IC)) 

อัตราต้นทุนเงินลงทุนถ่วงน้ าหนัก  แสดงให้เห็นถึงค่าเสียโอกาสที่นักลงทุน  ผู้ถือหุ้น  
หรือเจ้าหนี้ต้องเสียไปจากการน าเงินเข้ามาลงทุนในกิจการ  อัตราน้ีจะข้ึนอยู่กับความเสี่ยงขององค์กร  
ซึ่งนักลงทุนย่อมต้องการผลตอบแทนที่สูงข้ึน  เพื่อชดเชยความเสี่ยงที่มากขึ้น  ส่วนเงินลงทุน เป็นการ
ลงทุนทั้งหมด  คิดจากทรัพย์สินไม่หมุนเวียนรวมกับเงินทุนหมุนเวียน  เพื่อให้เกิดความคล่องตัวใน
กิจการ  ซึ่งการเพิ่มขึ้นของมูลค่าเชิงเศรษฐศาสตร์  สามารถท าได้  ๓  แนวทาง  ดังนี้ 

๑. เพิ่มก าไรหลังหักภาษีโดยไม่เพิ่มเงินลงทุน 
๒. ลดความเสี่ยงขององค์กร ที่ส่งผลกระทบต่ออัตราต้นทุนของเงินทุนที่เพิ่มข้ึน 
๓. เพิ่มเงินลงทุนกรณีที่เงินลงทุนนั้นสามารถสร้างก าไรได้สูงกว่าอัตราต้นทุนของเงินทุน 

 
โดยสรุปการวิเคราะห ์‘มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐกิจ’ (Economic Value Added) หรือ EVA  

สามารถน าไปใช้เพื่อการสร้างมูลค่าเพิ่มที่ดีที่สุดให้แก่องค์กร และส าหรับหน่วยงานของรัฐโดยเฉพาะ
กรมธนารักษ์ที่มีหน้าที่ในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ ซึ่งถือเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน ซึ่งไม่ได้มุ่งหวัง
เพียงสร้างมูลค่าเพิ่มทางการเงิน แต่ต้องสร้างมูลค่าเพิ่มเชิงสังคมอันจะเป็นประโยชน์แก่ส่วนรวม 
ดังนั้น ในฐานะหน่วยงานของรัฐจึงไม่สามารถประเมินผลโดยอาศัยค่า EVA ได้เพียงอย่างเดียว 
แต่จะต้องตระหนักถึงประโยชน์ที่ประชาชนในสังคมจะได้รับอีกด้วย ซึ่งการผสมผสานกันของ
มูลค่าเพิ่มทางการเงินกับมูลค่าเพิ่มทางสังคม หรือเรียกว่า Social Economic Value Added จึงเป็น
ประเด็นที่องค์กรควรตระหนักและประยุกต์ใช้ในข้ันต่อไป 

 



๑๕ 
 

ทฤษฎีเชิงระบบ (Systems Theory) 

อัญชลี ธรรมวิธีกุล (๒๕๕๒) ได้อธิบายเกี่ยวกับทฤษฎีเชิงระบบ หรือแนวคิดเชิงระบบ 
ว่าเป็นวิธีการจัดการเพื่อผสมผสานหน้าที่การจัดการกิจกรรมและการวางแผนเชิงกลยุทธ์เข้าด้วยกัน 
โดยพิจารณาถึงสภาพแวดล้อมภายนอก ซึ่ง ปฐม นิคมานนท์ (๒๕๒๙) ได้อธิบายเกี่ยวกับระบบ ว่า
แบ่งออกเป็น ๒ ประเภท คือ องค์ประกอบในระบบ และองค์ประกอบนอกระบบ ดังนี้ 

๑. องค์ประกอบในระบบ ประกอบไปด้วยส่วนส าคัญ ๓ ส่วน คือ 

๑.๑ ปัจจัยน าเข้า (Input) ได้แก่ อุปกรณ์ วัสดุ แรงงาน เงินทุน ทรัพยากรต่าง ๆ 
รวมถึงเวลา และสถานที่ 

๑.๒ กระบวนการ (Process) ได้แก่ เทคนิควิธี ข้ันตอนการด าเนินงานต่าง ๆ ตั้งแต่
ต้นจนจบกระบวนการ 

๑.๓ ผลผลิต (Output) คือ ผลที่ได้จากปัจจัยน าเข้าและกระบวนการทั้งหมด ซึ่งผลิต
เป็นสิ่งสุดท้ายขอระบบ เช่น ในการกระบวนการผลิตสินค้า อาจหมายถึงการเพิ่มคุณภาพ การเพิ่ม
จ านวน การยึดอายุผลผลิต การเปลี่ยนรูปผลิตภัณฑ์ การลดต้นทุนการผลิต การลดต้นทุนการขนส่ง 
หรือการเปลี่ยนแปลงในด้านอื่น ๆ เป็นต้น 

๒. องค์ประกอบนอกระบบ ประกอบไปด้วยสว่นส าคัญ ๓ ประการ ที่ส่งผลต่อประสิทธิภาพ
ของระบบ คือ 

๒.๑ ทรัพยากร ได้แก่ ปัจจัยด้านมนุษย์ เงิน วัสดุ ทรัพยากรธรรมชาติ เป็นต้น 
๒.๒ ความคาดหวัง ได้แก่ ความคาดหวังของผู้ผลิต ลูกค้า รัฐบาล ชุมชน ตลอดจน

ประชาชนทั่วไป 
๒.๓ สภาพแวดล้อม เช่น ภาวะตลาด ภาวะเศรษฐกิจ เทคโนโลยี การเมือง การ

ปกครอง และสังคม เป็นต้น 

การน าแนวคิดเชิงระบบไปใช้ในการปฏิบัติงาน จะเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพในการ
บริหารจัดการกระบวนการท างาน ซึ่งมีความส าคัญดังนี้ 

๑. แนวคิดเชิงระบบเป็นเครื่องมือช่วยให้สามารถก าหนดกรอบการท างานได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ และสามารถเห็นถึงกระบวนการท างานทั้งหมด 

๒. สามารถอธิบายกระบวนการท างานทุกข้ันตอนให้กับทีมงาน หรือ เจ้าหน้าที่
ผู้ปฏิบัติงานได้อย่างชัดเจน 

๓. มองเห็นสิ่งที่เกิดข้ึนในแต่ละกระบวนการ หรือข้ันตอน แสดงให้เห็นข้อบกพร่องของ
แต่ละข้ันตอนและสามารถแก้ไขได้อย่างถูกต้อง ท าให้ไม่กระทบทั้งกระบวนการ  ซึ่งจะเป็นผลดีใน
ระยะยาว 

 



๑๖ 
 
๔. ท าให้การท างานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ มีความถูกต้อง ประหยัดค่าใช้จ่าย ทัน

ตามเวลาและสอดคล้องกับเป้าหมายที่ก าหนด 

ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ (Management Information Systems) 

ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ (Management Information Systems) หรือ MIS 
คือ ระบบสารสนเทศเพื่อให้สามารถท างานได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยรวมถึงสารสนเทศภายในและ
ภายนอก สารสนเทศที่เกี่ยวพันกับองค์กรทั้งในอดีตจนถึงปัจจุบัน ไปจนถึงการคาดการณ์ในอนาคต 
นอกจากนี้ ระบบ MIS จะต้องให้ข้อมูลในช่วงเวลาที่เป็นประโยชน์ เพื่อให้ผู้บริหารสามารถตัดสินใจใน
การวางแผนการควบคุม และการปฏิบัติการของหน่วยงานได้อย่างถูกต้อง 

ความส าคัญของระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ หรือ MIS เป็นระบบที่ให้ประโยชน์
ผู้บริหารทุกระดับ ซึ่งระบบจะสามารถสนับสนุนข้อมูลให้กบัผูบ้รหิารเพื่อการวางแผนและการตัดสินใจ
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ โดยสรุปสารสนเทศจากฐานข้อมูลทั้งหมดของหน่วยงานในแต่ละเรื่อง และ
แสดงผลเป็นรายงานเพื่อให้ผูบ้รหิารมองเหน็ภาพรวมของหน่วยงานในปัจจุบัน และแนวโน้มในอนาคต 
รวมทั้งสามารถควบคุมและตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ได้ตามสภาวการณ์หรือเหตุการณ์
ผิดปกติ นอกจากนี้แล้วยังเป็นประโยชน์ต่อการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ที่อยู่ในระดับปฏิบัติ  โดยใน
การน าสารสนเทศไปใช้งานสามารถเป็นได้เป็น ๔ ระดับ ดังนี้ 

๑) ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการในการวางแผนนโยบาย กลยุทธ์ และการตัดสินใจ
ของผู้บริหารระดับสูง 

๒) ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการในส่วนยุทธวิธีในการวางแผนการปฏิบัติและการ
ตัดสินใจของผู้บริหารระดับกลาง 

๓) ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการในระดับปฏิบัติการ ซึ่งในข้ันตอนนี้ผู้บริหารระดับ
ล่างจะเป็นผู้ใช้สารสนเทศเพื่อช่วยในการปฏิบัติงาน 

๔) ระบบสารสนเทศที่ได้จากการประมวลผล 
 

โดยระบบสารสนเทศของหน่วยงาน เป็นข้อมูลขนาดใหญ่ ซึ่งต้องแบ่งออกเป็นระบบยอ่ย 
๔ ส่วน ดังนี้ 

๑) ระบบประมวลผลรายการ 
๒) ระบบจัดการรายงาน 
๓) ระบบสนับสนุนการตัดสินใจ 
๔) ระบบสารสนเทศส านักงาน 
 
 
 
 



๑๗ 
 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (Geographic Information System) 

ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ หรือ Geographic Information System: GIS คือ
กระบวนการท างานเกี่ยวกับข้อมูลในเชิงพื้นที่ด้วยระบบคอมพิวเตอร์ ที่ใช้ก าหนดข้อมูลและ
สารสนเทศ ที่มีความสัมพันธ์กับต าแหน่งในเชิงพื้นที่ เช่น ที่อยู่ บ้านเลขที่ สัมพันธ์กับต าแหน่งในแผน
ที่ ต าแหน่ง เส้นรุ้ง เส้นแวง ข้อมูลและแผนที่ใน GIS เป็นระบบข้อมูลสารสนเทศที่อยู่ในรูปของ
ตารางข้อมูล และฐานข้อมูลที่มีส่วนสัมพันธ์กับข้อมูลเชิงพื้นที่ ( Spatial Data) ซึ่งรูปแบบและ
ความสัมพันธ์ของข้อมูลเชิงพื้นที่ทั้งหลาย จะสามารถน ามาวิเคราะหด์้วย GIS และท าให้สื่อความหมาย
ในเรื่องการเปลี่ยนแปลงที่สัมพันธ์กับเวลาได้ เช่น การบุกรุกที่ดิน การเปลี่ยนแปลงของการใช้พื้นที่  
เป็นต้น 

แผนภาพท่ี ๒-๑ แสดงการซ้อนทบัช้ันข้อมูล เพื่อการวิเคราะห์เชิงพื้นที่ 

 

 

 

 

 

 

 

 
GIS เป็นระบบข้อมูลที่เก็บไว้ในคอมพิวเตอร์ แต่สามารถแปลความหมายเช่ือมโยงกับ

สภาพภูมิศาสตร์อื่นๆ สภาพท้องที่ สภาพการท างานของระบบสัมพันธ์กับสัดส่วนระยะทางและพื้นที่
จริงบนแผนที่ ข้อแตกต่างระหว่าง GIS กับ MIS นั้นสามารถพิจารณาได้จากลักษณะของข้อมูล คือ 
ข้อมูลที่จัดเก็บใน GIS มีลักษณะเป็นข้อมูลเชิงพื้นที่ (Spatial Data) ที่แสดงในรูปของภาพ (graphic) 
แผนที่ (map) ที่เช่ือมโยงกับข้อมูลเชิงบรรยาย (Attribute Data) หรือฐานข้อมูล (Database) การ
เช่ือมโยงข้อมูลทั้งสองประเภทเข้าด้วยกัน จะท าให้ผู้ใช้สามารถที่จะแสดงข้อมูลทั้งสองประเภทได้
พร้อมๆ กัน เช่นสามารถจะค้นหาต าแหน่งและขอบเขตของที่ราชพัสดุ และสามารถสอบถาม
รายละเอียดของที่ราชพัสดุที่เลือกข้ึนมา ซึ่งจะต่างจาก MIS ที่แสดงข้อมูลเพียงอย่างเดียว โดยจะขาด
การเช่ือมโยงกับฐานข้อมูลที่เช่ือมโยงกับรูปภาพน้ัน  

 
 



๑๘ 
 

แผนที่ใน GIS จะมีความสัมพันธ์กับต าแหน่งในเชิงพื้นที่ทางภูมิศาสตร์ คือค่าพิกัดที่
แน่นอน ข้อมูลใน GIS ทั้งข้อมูลเชิงพื้นที่และข้อมูลเชิงบรรยาย สามารถอ้างอิงถึงต าแหน่งที่มีอยู่จริง
บนพื้นโลกได้โดยอาศัยระบบพิกัดทางภูมิศาสตร์ (Geocode) ซึ่งจะสามารถอ้างอิงได้ทั้งทางตรงและ
ทางอ้อม ข้อมูลใน GIS ที่อ้างอิงกับพื้นผวิโลกโดยตรง หมายถึง ข้อมูลที่มีค่าพิกัดหรือมตี าแหน่งจรงิบน
พื้นโลกหรือในแผนที่ เช่น ต าแหน่งอาคาร ถนน เป็นต้น โดยจากข้อมูลที่อยู่ เราสามารถทราบได้ว่าที่
ราชพัสดุทะเบียนต่างๆ มีต าแหน่งอยู่ ณ ที่ใดบนพื้นโลก ส าหรับข้อมูล GIS ที่จะอ้างอิงกับข้อมูลบน
พื้นโลกได้โดยทางอ้อม ได้แก่ ข้อมูลของที่ราชพัสดุ (ต าบล อ าเภอ จังหวัด เนื้อที่ การใช้ประโยชน์)  

กรอบแนวคิดของการวิจัย 

 
แผนภาพท่ี ๒-๒  กรอบแนวคิดการวิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ราชพัสด ุ
Land Bank 

ท าเลที่ตั้ง ราคาที่ดิน เนื้อที ่

เตรียมการ
พัฒนา 

ใช้ราชการ 

การพัฒนาตามศักยภาพ 
ของที่ดิน 

การเพิม่มลูค่าของ
ทรัพยส์ิน 

มิติเศรษฐกจิ 

มิติสังคม 

มิติสิ่งแวดลอ้ม 

รูปแบบการพัฒนาที่ราชพสัดุ 



๑๙ 
 
สรุป 

โดยสรุป การน าแนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง ทั้งในส่วนของการใช้ประโยชน์และการ
บริหารจัดการที่ราชพัสดุ การประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ การก าหนดปัจจัยในการ
ประเมินความเหมาะสม เกณฑ์การประเมินความเหมาะสม การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ 
(EVA) โดยประยุกต์ใช้ทฤษฎีเชิงระบบ ระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ (MIS) และระบบสารสนเทศ
ภูมิศาสตร์  (GIS)  มาใช้ในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ โดยการบูรณาการข้อมูลสารสนเทศด้าน
ที่ราชพัสดุด้วยระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ (MIS) และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อการ
บริหารจัดการที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งผลที่ได้จากการวิจัยจะมีประโยชน์ในการน าไปเป็น
ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู้บริหารในการวางกรอบนโยบายการบริหารที่ราชพัสดุ ให้เกิด
มูลค่าเพิ่มทางเศรษฐศาสตร์และทางสังคม ให้สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลในการพัฒนาประเทศ
ได้อย่างมีประสิทธิภาพ และเกิดประสิทธิผล มีการพัฒนาอย่างยั่งยืนต่อไป 



 

 
บทที่ ๓ 

ข้อมูลและบทบาทของหน่วยงาน 

การวิจัยนี้  เป็นงานวิจัยเชิงเชิงคุณภาพ ที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุ 
ซึ่งประกอบด้วยข้อมูลสถิติ ข้อมูลจากการตรวจเอกสาร และข้อมูลจากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ 
กรมธนารักษ์  ซึ่งมีเนื้อหาข้อมูลเพื่อใช้ในการวิจัย ๓ ส่วน ดังนี ้

๑. ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank 
๒. ข้อมูลเพื่อใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value 

Added) 
๓. บทบาทของหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 

ข้อมูลการบริหารท่ีราชพัสดุ Land Bank 

ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank ที่ไดจ้ากการประเมินความเหมาะสมของที่ดิน
ราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและจ าแนกความ
เหมาะสม พร้อมทั้งวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนาที่ดินราชพัสดุ จากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่ดิน 
โดยด าเนินการตรวจสอบข้อมูลที่เป็นปัจจัยในการวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ  
Land Bank  ดังนี ้

๑. ข้อมูลทะเบียนที่ราชพัสดุ 
๒. ที่ตั้งแปลงที่ดินราชพัสดุ และสภาพท าเล 
๓. ลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุของส่วนราชการ 
๔. ราคาประเมินที่ดิน และมูลค่าที่ดิน 
๕. โครงข่ายการคมนาคม ถนนสายหลัก ถนนสายรอง 
๖. โครงข่ายระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
๗. ข้อได้เปรียบ 
๘. ข้อจ ากัดของที่ดิน 
๙. สภาพแวดล้อมบริเวณแปลงที่ดิน 
๑๐. แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ ทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 

การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ  Land Bank  เพื่อประเมิน
ศักยภาพที่ราชพัสดุ  มีการวิเคราะห์ข้อมูล  ดังแผนภาพที่  ๓-๑ (ก) (ข) (ค) (ง) 

 

 



 

๒๑ 
 

แผนภาพท่ี ๓-๑ (ก)  การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมูลการบรหิารทีร่าชพัสดุ  Land Bank   
เพื่อประเมินศักยภาพทีร่าชพัสด ุ Grade  A  (ตัวอย่าง) 

 
 

แผนภาพท่ี ๓-๑ (ข)  การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมลูการบรหิารทีร่าชพัสดุ  Land Bank   
เพื่อประเมินศักยภาพทีร่าชพัสด ุ Grade  B  (ตัวอย่าง) 

 



 

๒๒ 

แผนภาพท่ี ๓-๑ (ค)  การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมลูการบรหิารทีร่าชพัสดุ  Land Bank   
เพื่อประเมินศักยภาพทีร่าชพัสด ุ Grade  C  (ตัวอย่าง) 

 
 

แผนภาพท่ี ๓-๑ (ง)  การวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมลูการบรหิารทีร่าชพัสดุ  Land Bank   
เพื่อประเมินศักยภาพทีร่าชพัสด ุ Grade  D  (ตัวอย่าง) 

 
ที่มา: การวิเคราะห์และประเมินศักยภาพที่ราชพัสดุ Land Bank  (๒๕๖๐) 



 

๒๓ 
 

ข้อมูลเพื่อใช้ในการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value 
Added) 

ส าหรับการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) 
จากฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank เพื่อใช้ในการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุในมิติด้านเศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อม  โดยการตั้งสมมติฐาน  และการคาดการณ์หรือ Forecasting EVA of Land 
Bank  มีวิธีการดังนี้ 

๑. ที่ราชพัสดุที่น ามา Forecast อยู่บนสมมติฐานว่า เป็นที่ราชพัสดุที่ปราศจากอาคาร
และสิ่งปลูกสร้าง ไม่น าค่าเสื่อมราคามาใช้ในการวิเคราะห์  หากต้องการข้อมูลเชิงลึกจึงจะน าข้อมูล
ด้านกายภาพของที่ราชพัสดุทั้งหมดมาใช้ในการวิเคราะห์  Feasibility Study เฉพาะเป็นรายแปลง 

๒. Capital Charge ของที่ราชพัสดุ อยู่บนสมมติฐานว่า หากน าที่ราชพัสดุไปขายตาม
ราคาประเมินที่ดิน แล้วน าเงินที่ได้จากการขายไปใช้ในการลงทุนพันธบัตรรัฐบาลในอัตราผลตอบแทน
ที่ปราศจากความเสี่ยงของธนาคารแหง่ประเทศไทย จะได้ผลตอบแทนข้ันต่ าที่ควรจะได้ เปรียบเสมือน
เป็นต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่อาจก่อให้เกิดรายได้ควรจะได้รับจากการลงทุนในที่ราชพัสดุ ภายใน
ระยะเวลา ๑ ป ี

๓. ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ของที่ราชพัสดุ (ค่าเช่าจริงและ/หรือค่าเช่าคาดหวัง) อยู่บน
สมมติฐานว่า หากน าที่ราชพัสดุไปด าเนินการจัดให้เช่าเต็มพื้นที่ ในอัตราค่าเช่าตามเกณฑ์ ว. ๗๐๒ 
หรือ ว. ๖๘๓ แล้วแต่กรณี เปรียบเสมือน รายได้ของอสังหาริมทรัพย์ที่ควรจะได้จากการจัดให้เช่า
ที่อาจก่อให้เกิดรายได้ภายในระยะเวลา ๑ ป ี

๔. Forecasting EVA of Land Bank = ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ของที่ราชพัสดุ -  
Capital Charge 

 

 
 
บทบาทการบริหารของหน่วยงาน 

ในส่วนของการบริหารจัดการที่ราชพัสดุตามกฎหมาย (พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ, ๒๕๑๘) 
ก าหนดให้กรมธนารักษ์มีภารกิจในการด าเนินการเกี่ยวกับการปกครอง ดูแล การบ ารุงรักษา และ
บริหารจัดการทรัพย์สินภาครัฐในการใช้และการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ การพัฒนาศักยภาพ
ที่ราชพัสดุ  ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  โดยตามนัยมาตรา ๖ ของ พ.ร.บ. 
ที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  ก าหนดให้มี “คณะกรรมการที่ราชพัสดุ” รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง
เป็นประธาน อธิบดีกรมธนารักษ์เป็นกรรมการและเลขานุการ ...” มีหน้าที่ในการก าหนดนโยบาย 
หลักเกณฑ์ และวิธีการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์ เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ โดยตรา
เป็น “กฎกระทรวง” 



 

๒๔ 
 

ดังนั้น วัตถุประสงค์ของที่ราชพัสดุ คือ การใช้ประโยชน์ของทางราชการเป็นหลัก และ
สามารถน ามาจัดหาประโยชน์น ารายได้เข้ารัฐ ทั้งนี้ การใช้ประโยชน์และการจัดหาประโยชน์ ได้ก าหนด
ไว้ในกฎกระทรวง พ.ศ. ๒๕๔๕ ออกตามความนัย พรบ. ที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘  ดังนั้น การบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุดจ าเป็นต้องอาศัยกฎหมายดังกล่าว ทั้งนี้ ในการด าเนินการ 
ตามภารกิจและอ านาจหนาที่ กรมธนารักษ์ได้มีการน าเทคโนโลยีมาใช้ในการวิเคราะห์ฐานข้อมูล
ที่ราชพัสดุ ดังนี้ 

๑. การปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา : ได้ด าเนินการจัดท าฐานข้อมูลที่ราชพัสดุในระบบ
ทะเบียน (MIS) และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ให้สมบูรณ์ ครบถ้วนและเป็นปัจจุบัน โดยการ
เช่ือมโยงข้อมูลทั้ง ๒ ระบบ เพื่อใช้ในการบริหารจัดการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษาที่ราชพัสดุให้เกิด
ประสิทธิภาพ  

๒. การใช้ท่ีราชพัสดุ : ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๒ กระทรวง ทบวง 
กรม องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน และองค์กรอื่น ที่คณะกรรมการที่ราชพัสดุพิจารณาให้ใช้ที่ราชพัสดุ
ได้ ซึ่งในการใช้ที่ราชพัสดุกรมธนารักษ์ได้ด าเนินการวิเคราะห์ความเหมาะสมและศักยภาพของแปลง
ที่ดินเชิงพื้นที่ จากฐานข้อมูลที่ราชพัสดุในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อการวางแผนการใช้      
ที่ราชพัสดุ และเตรียมพื้นที่ในการพัฒนาที่ราชพัสดุเพิ่มมูลค่าที่ดิน และโครงการพัฒนาตามนโยบาย
รัฐบาล และส าหรับข้อมูลแปลงที่ดินที่มีข้อจ ากัด สามารถน าข้อมูลมาวิเคราะห์และวางแผนปรับปรุง
พัฒนาพื้นที่ให้มีศักยภาพ ตามวัตถุประสงค์ของกองทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของรัฐ ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และแนวทางที่กรมธนารักษ์ก าหนด เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในการใช้ราชการ รวมไปถึง
การจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ ตัวอย่างเช่น การน าเทคโนโลยีภูมิสารสนเทศ มาใช้ในการ
วิเคราะห์ศักยภาพที่ราชพัสดุเชิงพื้นที่ โดยพิจารณาจากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่ดิน ได้แก่ ขนาด
แปลงที่ดิน มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเล ที่ตั้ง  เป็นต้น  ประกอบ
กับการพิจารณาการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน ข้อจ ากัดของแปลงที่ดิน ข้อได้เปรียบของแปลงที่ดิน รวมถึง
ปัจจัยทางเศรษฐกิจ และสังคม ประกอบในการวิเคราะห์โครงการพัฒนาต่างๆ เพื่อการวางแผนการใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด สามารถน าไปใช้เป็นข้อมูลเบื้องต้นในการวางแผนการใช้
ที่ดินหรือแผนการพัฒนาที่ราชพัสดุให้เหมาะสมกับสภาพทางกายภาพของพื้นที่   ตามล าดับ
ความส าคัญในการพัฒนาพื้นที่ตามนโยบายกรมธนารักษ์  และกระทรวงการคลัง ทั้งนี้ เพื่อให้เกิด
มูลค่าเพิ่มของที่ดิน ผลตอบแทน และการใช้ที่ดินเกิดประโยชน์ต่อประชาชนและประเทศชาติโดย
ส่วนรวมทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม สามารถรองรับนโยบายของรัฐได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ 

๓. การจัดหาประโยชน์ : ก าหนดรายละเอียดในกฎกระทรวง พ.ศ. ๒๕๔๕ ข้อ ๒๓  
ที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการ หรือที่ไม่ได้สงวนไว้เพื่อใช้ประโยชน์ในทางราชการ 
จะน ามาหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่า หรือโดยวิธีการจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกเหนือจาก
การจัดให้เช่าได้  ซึ่งการให้เช่ามีลักษณะดังต่อไปนี้ 

 



 

๒๕ 
 

๓.๑ การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้เป็นที่อยู่อาศัย 
๓.๒ การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้ประกอบเกษตรกรรม 
๓.๓ การให้เช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารที่ปลูกสร้างให้แก่

กระทรวงการคลัง 
๓.๔ การให้เช่าที่ดินเพื่อประโยชน์อย่างอื่น 
๓.๕ การให้เช่าอาคารซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ 

สรุป 

โดยสรุป บทบาทของหน่วยงานในการพัฒนาที่ราชพัสดุ จะต้องก าหนดแนวทางหรือ
โครงการพัฒนาให้เหมาะสมกับสภาพท าเล ที่ตั้ง ราคาที่ดิน เพื่อให้คุ้มค่ากับราคาที่ดิน และ
ผลประโยชน์ตอบแทนที่ทางราชการจะได้ประโยชน์สูงสุดในด้านตัวเงินและทรัพย์สิน ทั้งนี้ มีการน า
เทคโนโลยีสารสนเทศมาใช้ในการวิเคราะห์ศักยภาพและข้อจ ากัดของที่ดิน รวมทั้งอาคารและ
สิ่งปลูกสร้าง เพื่อให้การวางแผนการบริหารจัดการและการพัฒนาที่ ราชพัสดุให้มีความเหมาะสม 
เกิดประโยชน์สูงสุด และสอดคล้องกับข้อบัญญัติท้องถ่ิน ข้อก าหนดของกฎหมายควบคุมอาคารและ 
ผังเมือง  ซึ่งจะก่อให้เกิดผลประโยชน์สูงสุดในการบริหารที่ราชพัสดุ เป็นประโยชน์ต่อรัฐบาลและ
ประเทศชาติทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม การเมือง และสิ่งแวดล้อม ที่จะน าไปสู่การพัฒนาอย่างยั่งยืน
ต่อไป 

 

 
 



 

 
บทที่ ๔ 

การวิเคราะหข์้อมูล 

การน าเสนอผลการวิจัยนี ้เป็นการน าเสนอผลที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมลูสถิติ การตรวจ
เอกสาร การวิเคราะห์ข้อมูลจากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ ซึ่งมีขอบเขตเนื้อหาการวิจัย 
ประกอบด้วย ๒ ประเด็นหลัก ดังนี้ 

๑. การวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank จากการประเมินความ
เหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและ
จ าแนกความเหมาะสม พร้อมทั้งวิเคราะห์ศักยภาพการพัฒนาที่ดินราชพัสดุ จากปัจจัยที่มีผลต่อการ
พัฒนาที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเล
ที่ตั้ง ประกอบกับพิจารณาลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินของหน่วยงานผู้ครอบครองที่ราชพัสดุ  
(กรมธนารักษ์, ๒๕๖๐) 

๒. การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) จาก
ฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank เพื่อใช้ในการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุในมิติด้านเศรษฐกิจ สังคม 
และสิ่งแวดล้อม 

การวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารท่ีราชพัสดุ Land Bank  

การวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank เพื่อการบริหารที่ราชพัสดุ 
พิจารณาจากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนาที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน  มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบ
โครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเลที่ตั้ง และลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินของหน่วยงาน ที่จัดท าเป็น
ช้ันข้อมูลและแสดงข้อมูลเชิงพื้นที่บนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) จากจ านวนข้อมูลในระบบ
ทะเบียนที่ราชพัสดุและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ โดยจ าแนกออกเป็นที่ดินราชพัสดุ  
ที่มีความเหมาะสมหรือมีศักยภาพ โดยจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพสรุปได้ดังตารางที่ ๔-๑ 

 

 

 

 

 

 



 

๒๗ 
 

ตารางท่ี ๔-๑ การจัดกลุ่มที่ดินราชพัสดตุามศักยภาพ 

 
หมายเหตุ     A: เหมาะสมมาก  (แปลงใหญ่  ท าเลดี  มูลค่าสูง) 

B: เหมาะสมปานกลาง (ที่ว่าง  ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่) 
C: เหมาะสมน้อย (ไม่ติดถนนสายหลักและสายรอง ใช้ประโยชน์ไม่เหมาะสม) 
D: ไม่มีความเหมาะสม  (แปลงเล็ก  ไม่มีทางเข้า - ออก มีข้อจ ากัด) 

จากปัจจัยที่ก าหนด เพื่อประเมินความเหมาะสมของที่ราชพัสดุ Land Bank สามารถ
วิเคราะห์และสรุปผลได้  ดังตารางที่  ๔-๒  และแผนภาพที่  ๔-๑  และ ๔-๒ (ก) (ข) (ค) (ง) (จ) 

ตารางท่ี  ๔-๒  การประเมินความเหมาะสมของทีร่าชพัสดุ  รายจังหวัด 
 

ล ำดับ จังหวัด 
GRADE  A GRADE  B GRADE  C GRADE  D 

(แปลง) (แปลง) (แปลง) (แปลง) 

1 กาญจนบุร ี ๑ 125 488 9 

2 กรุงเทพมหานคร 6 459 917 96 

3 กระบี ่ 5 190 325 10 

4 ก าแพงเพชร 7 158 386 9 

5 กาฬสินธ์ุ 15 246 865 32 

 

ปัจจัย 
การประเมินความ

เหมาะสม/ 
จ านวน (แปลง) 

ศักยภาพ ข้อจ ากัด 

- ขนาดแปลงที่ดิน 
- มูลค่าที่ดิน 
- การเข้าถึง 

A 
(๔๙๙) 

- ติดถนนสายหลัก 
- ลดต้นทุนในพัฒนาสาธารณูปโภค 
- ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่ 

- ปัญหาบุกรุกในที่ดินแปลงใหญ่ 
- เช่าเพื่อการเกษตร 

B 
(๑๖,๙๒๗) 

- ติดถนนสายรอง 
- เป็นที่ว่าง/ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที่ 

 

C 
(๔๙,๒๘๕) 

 - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๑ กม. 

D 
(๒,๔๒๓) 

 - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๒ กม. 

- ขนาดแปลงเล็ก 



 

๒๘ 
 

ตารางท่ี  ๔-๒  การประเมินความเหมาะสมของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล ำดับ จังหวัด 
GRADE  A GRADE  B GRADE  C GRADE  D 

(แปลง) (แปลง) (แปลง) (แปลง) 

6 ขอนแก่น 14 418 1,647 47 

7 จันทบรุ ี 5 152 417 33 

8 ฉะเชิงเทรา 3 165 506 13 

9 ชัยนาท 7 103 345 23 

10 ชลบุร ี 6 217 537 17 

11 ชุมพร 0 167 447 38 

12 เชียงใหม ่ 18 611 1,701 22 

13 ชัยภูมิ 8 282 772 24 

14 เชียงราย 4 412 1,054 19 

15 ตาก 0 96 467 17 

16 ตรัง 4 210 600 37 

17 ตราด 2 115 319 2 

18 หนองคาย 9 186 407 6 

19 นครปฐม 5 103 349 15 

20 นราธิวาส 3 178 471 5 

21 น่าน 4 226 628 24 

22 นนทบุร ี 26 369 413 38 

23 นครพนม 3 227 727 15 

24 หนองบัวล าภู 2 164 440 8 

25 นครราชสีมา 0 381 2,473 89 

 



 

๒๙ 
 

ตารางท่ี  ๔-๒  การประเมินความเหมาะสมของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
GRADE  A GRADE  B GRADE  C GRADE  D 

(แปลง) (แปลง) (แปลง) (แปลง) 

26 นครนายก 3 105 238 21 

27 นครสวรรค์ 2 227 1,007 26 

28 นครศรีธรรมราช 8 264 1,043 74 

29 บึงกาฬ 7 144 234 0 

30 บุรรีัมย ์ 5 259 858 5 

31 ประจวบคีรีขันธ์ 1 130 483 7 

32 ปราจีนบุร ี 4 190 475 36 

33 ปทุมธานี 5 236 375 36 

34 ปัตตานี 10 221 624 69 

35 พังงา 5 173 309 14 

36 พิจิตร 2 144 567 13 

37 เพชรบรูณ์ 3 299 728 10 

38 พัทลงุ 6 131 433 14 

39 เพชรบรุ ี 4 177 506 8 

40 พะเยา 1 180 382 13 

41 แพร ่ 17 342 681 15 

42 พิษณุโลก 3 222 863 17 

43 ภูเก็ต 0 125 201 6 

44 มหาสารคาม 19 312 793 37 

45 แม่ฮ่องสอน 2 158 376 31 

 



 

๓๐ 
 

ตารางท่ี  ๔-๒  การประเมินความเหมาะสมของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
GRADE  A GRADE  B GRADE  C GRADE  D 

(แปลง) (แปลง) (แปลง) (แปลง) 

46 มุกดาหาร 4 159 342 4 

47 ยะลา 11 204 370 30 

48 ยโสธร 14 227 702 16 

49 ระนอง 0 132 171 7 

50 ราชบุร ี 0 145 563 9 

51 ระยอง 1 118 331 12 

52 ร้อยเอ็ด 11 395 1,600 37 

53 ลพบรุ ี 3 150 512 108 

54 ล าปาง 4 277 1,024 34 

55 ล าพูน 4 299 696 538 

56 เลย 12 307 644 7 

57 ศรีสะเกษ 39 334 1,227 13 

58 สระแก้ว 11 116 300 14 

59 สงขลา 5 293 859 20 

60 สมุทรสาคร 6 112 149 17 

61 สุราษฎร์ธานี 1 228 805 38 

62 สตูล 0 157 281 13 

63 สุโขทัย 1 169 641 29 

64 สกลนคร 9 372 946 27 

65 สระบุร ี 0 159 413 35 

 



 

๓๑ 
 

ตารางท่ี  ๔-๒  การประเมินความเหมาะสมของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
GRADE  A GRADE  B GRADE  C GRADE  D 

(แปลง) (แปลง) (แปลง) (แปลง) 

66 สมุทรปราการ 8 561 1,142 126 

67 สุพรรณบรุ ี 4 229 549 18 

68 สุรินทร ์ 10 292 1,237 42 

69 สมุทรสงคราม 9 28 87 10 

70 สิงห์บรุ ี 2 53 135 1 

71 อ านาจเจรญิ 6 158 421 8 

72 อุดรธานี 7 234 1,300 31 

73 อุตรดิตถ์ 1 143 424 10 

74 อ่างทอง 15 97 428 7 

75 อุทัยธานี 6 125 276 6 

76 อุบลราชธานี 11 428 1,401 29 

77 พระนครศรีอยุธยา 20 227 612 27 

รวม 499 ๑๖,๙๒๗ ๔๙,๒๘๕ 2,423 

 
ที่มา: จากการวิเคราะห์ข้อมูลเพื่อประเมินความเหมาสมของที่ราชพัสดุ Land Bank,  ๒๕๖๐ 

 

 

 

 

 



 

๓๒ 
 

แผนภาพท่ี ๔-๑ แสดงที่ตั้งที่ราชพสัดุทั่วประเทศ 

 

สัญลักษณ์ 

 ขอบเขตจังหวัด 

 Grade  A 

Grade  B 

Grade  C 

Grade  D 



 

๓๓ 
 

แผนภาพท่ี ๔-๒ (ก)  แสดงที่ตั้งทีร่าชพัสดุ  Grade  A 

 

สัญลักษณ์ 

 ขอบเขตจังหวัด 

 Grade  A 



 

๓๔ 

แผนภาพท่ี ๔-๑ (ข) ที่ราชพัสดุ  Grade  B 

 

 

สัญลักษณ์ 

 ขอบเขตจังหวัด 

 Grade  B 



 

๓๕ 

แผนภาพท่ี ๔-๑ (ค) ที่ราชพัสดุ  Grade  C 

 

สัญลักษณ์ 

 ขอบเขตจังหวัด 

 Grade  C 



 

๓๖ 

แผนภาพท่ี ๔-๑ (ง) ที่ราชพัสดุ  Grade  D 

 

สัญลักษณ์ 

 ขอบเขตจังหวัด 

 Grade  D 



 

๓๗ 
 

การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) 
จากฐานข้อมูลท่ีราชพัสดุ Land Bank 

การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (Economic Value Added : EVA) จาก
ฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank เพื่อใช้ในการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุ โดยวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล
จากสมมติฐาน การพยากรณ์หรือการคาดการณ์มูลค่าเพิ่มทางเศรษฐศาสตร์ ของที่ราชพัสดุ 
(Forecasting EVA of Land Bank) จากแปลงที่ดินที่ใช้ในราชการ และแปลงที่ดินที่เตรียมการพัฒนา 
ในมิติต่างๆ ได้แก่ มิติทางเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เพื่อเป็นข้อมูลในการก าหนดรูปแบบการ
พัฒนาที่ราชพัสดุ ในการเพิ่มมูลค่าของทรัพย์สิน และการพัฒนาตามศักยภาพของที่ดิน  ซึ่งสามารถ
วิเคราะห์และสรุปผลได้ดังนี้ 

๑. การวิเคราะห์ข้อมูล 

๑.๑ ที่ราชพัสดุที่น ามา Forecast อยู่บนสมมติฐานว่า เป็นที่ราชพัสดุที่ปราศจาก
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ไม่น าค่าเสื่อมราคามาใช้ในการวิเคราะห์ หากต้องการข้อมูลเชิงลึกจึงจะน าข้อมูล
ด้านกายภาพของที่ราชพัสดุทั้งหมดมาใช้ในการวิเคราะห์  Feasibility Study เฉพาะเป็นรายแปลง 

๑.๒ Capital Charge ของที่ราชพัสดุ อยู่บนสมมติฐานว่า หากน าที่ราชพัสดุไปขาย
ตามราคาประเมินที่ดิน แล้วน าเงินที่ได้จากการขายไปใช้ในการลงทุนพันธบัตรรัฐบาลในอัตรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงของธนาคารแห่งประเทศไทย จะได้ผลตอบแทนข้ันต่ าที่ควรจะได้ 
เปรียบเสมือนเป็นต้นทุนของอสังหาริมทรัพย์ที่อาจก่อให้เกิดรายได้ควรจะได้รับจากการลงทุนใน
ที่ราชพัสด ุภายในระยะเวลา ๑ ป ี

๑.๓ ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ของที่ราชพัสดุ (ค่าเช่าจริงและ/หรือค่าเช่า
คาดหวัง) อยู่บนสมมติฐานที่ว่า  หากน าที่ราชพัสดุไปด าเนินการจัดให้เช่าเต็มพื้นที่ ในอัตราค่าเช่าตาม
เกณฑ์ค าสั่งกรมธนารักษ์ที่ ๗๐๒/๒๕๕๙ หรือ ค าสั่งกรมธนารักษ์ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ แล้วแต่กรณี 
เปรียบเสมือน รายได้ของอสังหารมิทรพัย์ทีค่วรจะได้จากการจัดให้เช่า ที่อาจก่อให้เกิดรายได้ภายในระยะเวลา 
๑ ป ี

๑.๔ Forecasting EVA of Land Bank  =  ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ของ
ที่ราชพัสด ุ- Capital Charge 

ดังนั้น การลงทุนของภาครัฐโดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนในสินทรัพย์ จึงจ าเป็นจะต้องมี
การพิจารณาอย่างรอบคอบเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด เนื่องจากเป็นการลงทุนที่มีมูลค่าสูงและท าให้
เสียโอกาสในการลงทุนตามนโยบายอื่นซึ่งอาจก่อให้เกิดประโยชน์หรือผลตอบแทนทางสังคมที่สูงกว่า  

การเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการถือครองสินทรัพย์ของหน่วยงานภาครัฐ หรือ Capital 
Charge เป็นเครื่องมือบริหารการเงินชนิดหนึ่งที่สามารถน ามาใช้กับหน่วยงานภาครัฐเพื่อให้การ
บริหารสินทรัพย์ขององค์กรมีประสิทธิภาพมากข้ึน และใช้เป็นข้อมูลในการค านวณหาค่า EVA ของที่
ราชพัสด ุซึ่งเป็นการค านวณหามูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ ที่ได้จากการน ารายได้ 



 

๓๘ 
 
จากค่าเช่าที่ราชพัสดุ ทั้งที่เป็นค่าเช่าที่ราชพัสดุที่เกิดข้ึนจริง และค่าเช่าที่ราชพัสดุที่คาดหวัง หักจาก
ค่าธรรมเนียม ในการถือครองสินทรัพย์ของหน่วยงานภาครัฐ  หรือ Capital Charge โดยก าหนดเป็น
สมการได้ดังนี้ 

 

 
  จากสมการที่ก าหนด เพื่อค านวณหามูลค่าเพิ่มทางเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ หรือ 
EVA ที่ราชพัสดุ จากฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank สามารถวิเคราะห์และสรุปผลได้ดังตารางที่  
๔-๓ 

 
ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะหม์ูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

1 กาญจนบุรี 25.42 7,032.84  256.92  100.17  156.76  2.23  

2 กรุงเทพมหานคร 14.06 1,079,274.09       31,962.29  15,371.56  16,590.73        1.54  

3 กระบี่ 4.82 7,657.46           241.08  109.06  132.01  1.72  

4 ก าแพงเพชร 3.33       1,694.35             53.87        24.13  29.74        1.76  

5 กาฬสินธ์ุ 82.81     19,549.61           592.66     278.44      314.23        1.61  

6 ขอนแก่น 35.35    145,454.54        4,372.43    2,071.64   2,300.80        1.58  

7 จันทบุรี 10.70     12,334.84           372.62     175.68      196.94        1.60  

8 ฉะเชิงเทรา 8.27     10,785.42           323.66      153.61     170.04        1.58  

 

 



 

๓๙ 
 

ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะห์มลูค่าเพิม่เชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

9 ชัยนาท 4.15       4,470.20           135.94        63.67        72.27        1.62  

10 ชลบุรี 43.64   294,270.00       14,829.62    4,191.14  10,638.48        3.62  

11 ชุมพร 7.16       4,129.63           127.12        58.82        68.31        1.65  

12 เชียงใหม่ 39.96    136,984.46        4,111.84    1,951.00    2,160.84        1.58  

13 ชัยภูมิ 29.11       9,186.72           281.34     130.84     150.50        1.64  

14 เชียงราย 18.41     27,511.68           828.03      391.84      436.19        1.59  

15 ตาก 60.68     20,796.26           846.62      296.19      550.43        2.65  

16 ตรัง 7.11     10,526.25           320.26      149.92     170.34        1.62  

17 ตราด 11.71     69,453.01        2,139.25    989.18   1,150.07        1.66  

18 หนองคาย 3.59       8,019.67           243.16      114.22     128.94        1.61  

19 นครปฐม 9.51     47,652.80        1,429.55      678.70     750.85        1.58  

20 นราธิวาส 5.44      7,329.93           224.22     104.40      119.82        1.63  

21 น่าน 17.91 16,594.00 520.85 236.34 284.51 1.71 

22 นนทบุรี 2.30 60,795.33 1,677.66 865.88 811.78 1.34 



 

๔๐ 
 

ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะห์มลูค่าเพิม่เชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพสัดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

23 นครพนม 11.17 5,253.41 162.70 74.82 87.88 1.67 

24 หนองบัวล าภู 7.58 2,890.28 89.70 41.16 48.53 1.68 

25 นครราชสีมา 153.48 119,598.33 3,590.61 1,703.38 1,887.23 1.58 

26 นครนายก 24.64    14,683.67           442.47     209.13      233.34        1.59  

27 นครสวรรค์ 82.98    28,281.68           853.82     402.80     451.02        1.59  

28 นครศรีธรรมราช 57.81     17,467.14           547.41     248.78     298.64       1.71  

29 บึงกาฬ 3.61      1,673.64             52.27       23.84       28.44        1.70  

30 บุรีรัมย์ 18.36     10,592.45           323.44     150.86     172.57        1.63  

31 ประจวบคีรีขันธ์ 244.50   224,919.24        6,761.30    3,203.41   3,557.88        1.58  

32 ปราจีนบุรี 9.64       6,709.35           205.98        95.56     110.42        1.65  

33 ปทุมธานี 10.33     67,917.48        2,002.10      967.31   1,034.78        1.52  

34 ปัตตานี 3.90 5,993.41           183.10        85.36       97.74        1.63  

35 พังงา 5.87     12,808.79           438.39      182.43     255.96        2.00  

36 พิจิตร 10.00       3,560.31           110.76       50.71       60.06        1.69  



 

๔๑ 
 

ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

37 เพชรบูรณ์ 20.92    26,046.44           786.86      370.97     415.90        1.60  

38 พัทลุง 7.02    11,484.48           347.20      163.57      183.63        1.60  

39 เพชรบุรี 8.12     11,861.59           356.11     168.94     187.18        1.58  

40 พะเยา 10.35     8,011.16           243.01     114.10     128.91        1.61  

41 แพร่ 6.83    10,881.53           331.06     154.98     176.08        1.62  

42 พิษณุโลก 13.57    18,635.02           563.53     265.41      298.12        1.60  

43 ภูเก็ต 4.40    34,545.71        1,223.46     492.02      731.44        2.12  

44 มหาสารคาม 7.52     15,147.35           459.22     215.74     243.48        1.61  

45 แม่ฮ่องสอน 2.26      4,595.59           136.06       65.45       70.61        1.54  

46 มุกดาหาร 4.28      2,058.18             64.40        29.31       35.09        1.70  

47 ยะลา 5.87     14,430.60           435.34      205.53      229.81        1.59  

48 ยโสธร 7.47       2,945.32             93.08        41.95       51.13       1.74  

49 ระนอง 3.46       2,973.03           144.65        42.34      102.31        3.44  

50 ราชบุรี 208.70   104,549.60        3,127.11    1,489.05   1,638.07       1.57  



 

๔๒ 
 

ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

51 ระยอง 20.57     65,811.59        2,037.49      937.32  1,100.16        1.67  

52 ร้อยเอ็ด 12.95     11,005.93           357.46      156.75      200.70        1.82  

53 ลพบุรี 49.32   105,521.43        3,183.33    1,502.89    1,680.44        1.59  

54 ล าปาง 47.15     34,244.51        1,032.60     487.73     544.87        1.59  

55 ล าพูน 8.61      4,497.17           177.32        64.05      113.26        2.52  

56 เลย 9.89    11,099.29           337.35      158.08      179.27        1.62  

57 ศรีสะเกษ 9.98     13,977.30           427.30     199.07     228.23        1.63 

58 สระแก้ว 14.14      7,026.71           214.02      100.08      113.95        1.62  

59 สงขลา 11.60     32,667.77           981.17      465.27      515.90        1.58  

60 สมุทรสาคร 1.00     9,764.66           290.00      139.07      150.93       1.55  

61 สุราษฎร์ธานี 400.15   219,539.24       11,878.14    3,126.79    8,751.35        3.99  

62 สตูล 2.87      5,960.00           177.44        84.89        92.56        1.55  

63 สุโขทัย 23.99      8,097.11           253.78      115.32      138.46        1.71  

64 สกลนคร 15.71       8,646.56           265.14      123.15     141.99        1.64  



 

๔๓ 
 
ตารางท่ี  ๔-๓  การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ  รายจังหวัด  (ต่อ) 
 

ล าดับ จังหวัด 
เนื้อที ่ มูลค่าสินทรัพย์ 

Expected Capital 

Charge 

Expected Expected 

Rent EVA ROA 

(ล้าน ตร.ว.) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (ล้านบาท) (%) 

65 สระบุรี 18.81     18,928.19           567.91      269.58      298.33        1.58  

66 สมุทรปราการ 15.71   292,620.39        7,085.44    4,167.65    2,917.79        1.00  

67 สุพรรณบุรี 5.66     11,062.35           334.83      157.56      177.28        1.60  

68 สุรินทร์ 17.76     47,066.88        1,419.70      670.35      749.35        1.59  

69 สมุทรสงคราม 0.68      4,219.13           126.83        60.09        66.74        1.58  

70 สิงห์บุรี 1.20      1,580.12             48.23        22.50       25.72        1.63  

71 อ านาจเจริญ 6.98       4,611.19           141.51       65.67       75.84       1.64  

72 อุดรธานี 50.68     82,066.70        2,463.35    1,168.83   1,294.52        1.58  

73 อุตรดิตถ์ 10.81       4,919.42           150.01       70.06        79.95       1.63  

74 อ่างทอง 0.77      1,178.80             36.21        16.79       19.42       1.65  

75 อุทัยธานี 2.14      1,596.61             49.97       22.74       27.23        1.71  

76 อุบลราชธานี 16.72     41,172.05        1,242.87     586.39     656.47        1.59  

77 พระนครศรีอยุธยา 4.91    30,482.91           888.27      434.15     454.11        1.49  

รวม 2,180.83 3,871,381.85  3,871,381.85  55,138.16  70,995.67  1.83  

ที่มา: จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์,  ๒๕๖๑ 



 

๔๔ 
 

จากตารางที่ ๔-๓ จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุ  
กรมธนารักษ์  ใน ๒ ประเด็นหลัก ได้แก่ ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ หรือค่าเช่าคาดหวัง  และต้นทุน
ของสินทรัพย์ หรือต้นทุนของที่ราชพัสดุ  ได้ดังนี้ 

๑. ค่าเช่าท่ีอาจก่อให้เกิดรายได้ หรือค่าเช่าคาดหวัง  (Expected Rent)  

เนื่องจากข้อมูลด้านท าเล ที่ตั้ง (Location)  ในฐานข้อมูล Land Bank ได้ถูกก าหนด
เกรดเป็น A B C และ D แล้ว และจากสถิติการจัดให้เช่าในระบบฐานข้อมูลด้านที่ราชพัสดุของ
กรมธนารักษ์ ได้มีการจัดให้เช่า มีสัญญาการเช่าสูงสุด  ๓  สัญญาเช่า  ได้แก่  เพื่ออยู่อาศัย เพื่อการ
พาณิชย์  และเพื่อการเกษตร  การด าเนินการให้ได้มาซึ่งค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ หรือค่าเช่า
คาดหวัง  จึงต้องก าหนดให้แต่ละทะเบียนด าเนินการจัดให้เช่าตามสัญญาเช่าที่ถูกก าหนดจากเกรด
ของท าเลที่ตั้งของฐานข้อมูล Land Bank  โดยก าหนดให้ เกรด A และ B เป็นสัญญาเช่าเพื่อการ
พาณิชย ์เกรด C เป็นสัญญาเช่าเพื่ออยู่อาศัย  และเกรด D เป็นสัญญาเช่าเพื่อการเกษตร  โดยการค านวณ
อัตราค่าเช่าคาดหวังในแต่ละทะเบียน จ านวน  ๖๙,๑๓๔  ทะเบียน ใช้หลักเกณฑ์การค านวณอัตราค่า
เช่าตามค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ ลงวันที่  ๑๒  ธันวาคม  ๒๕๖๐  เรื่อง หลักเกณฑ์การ
ก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ รวมทั้งการ
ก าหนดความหมายและเวลาให้ผลผลิตเกี่ยวกับการเกษตร  (ค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐, ๒๕๖๑) 

๒. ต้นทุนของสินทรัพย์ หรือต้นทุนของท่ีราชพัสดุ  (Capital Charge) 

การค านวณหาต้นทุนของสินทรัพย์ หรือต้นทุนของที่ราชพัสดุ โดยการน าอัตรา
ผลตอบแทนที่ปราศจากความเสี่ยงจากการลงทุนในพันธบัตรรัฐบาล ๑ ปี ของสมาคมตราสารหนี้ไทย 
(๒๕๖๑) มาใช้ในการค านวณร่วมกับมูลค่าที่ราชพัสดุ จ านวน ๖๙,๑๓๔ ทะเบียน    

3. มูลค่ำเพ่ิมเชิงเศรษฐกิจ (Economic Value Added : EVA) หรือ (Expected EVA) 

การค านวณหามูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐกจิ (Expected EVA) เป็นการค านวณจากผลต่าง
ระหว่าง ค่าเช่าที่อาจก่อให้เกิดรายได้ หรือค่าเช่าคาดหวัง  (Expected Rent) กับ ต้นทุนของ
สินทรัพย์ หรือต้นทุนของที่ราชพัสดุ  (Capital Charge)  จ านวน  69,134  ทะเบียน 

4. ผลตอบแทนต่อสินทรัพย์ (Return On Asset : ROA) หรือ (Expected ROA) 

การค านวณผลตอบแทนของสินทรัพย์ จากอัตราส่วนระหว่างมูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐกิจ  
(Economic Value Added : EVA) หรือ (Expected EVA) กับ มูลค่าของที่ราชพัสดุ จ านวน  69,134 ทะเบียน 

จากผลการวิเคราะห์ สามารถแสดงข้อมูลเชิงพื้นที่ด้วยโปรแกรมภูมิสารสนเทศ ArcGIS 
เพื่อแสดงศักยภาพ และการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ ดังแผนภาพที่ ๔-๓ แสดงให้เห็นว่า ในแต่ละ
จังหวัดมีมูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ ที่สามารถสร้างผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุนของ
ทรัพย์สินในทางเศรษฐศาสตร์  



 

๔๕ 
 

แผนภาพท่ี ๔-๓  แสดงมูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ รายจังหวัด 
 

 



 

๔๖ 
 

โดยสรุป การน าแนวคิดเรื่องมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจ (Economic Value Added : 
EVA) มาเป็นแนวคิดในการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ โดยพิจารณาจาก
ข้อมูลรายแปลงของที่ราชพัสดุ แต่ละจังหวัด พบว่า ค่า EVA สามารถแบ่งออกเป็น ๓ กรณี ดังนี้ 

๑. EVA = ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้ เท่ากับต้นทุน
ของทรัพย์สิน 

๒. EVA < ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้น้อยกว่าต้นทุน
ของทรัพย์สิน 

๓. EVA > ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุน
ของทรัพย์สิน 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุรายแปลง พบว่า ในภาพรวมทุกจังหวัดมีบางแปลงที่มี
ค่า EVA น้อยกว่า ๐ แต่มีจ านวนน้อยกว่าแปลงที่ราชพัสดุที่มีค่า EVA มากกว่า ๐ จึงท าให้
ค่า EVA ในภาพรวมของทั้งประเทศ มีค่ามากกว่า ๐ ซึ่งสามารถบ่งช้ีว่า ในระดับจังหวัด ที่ราชพัสดุ
สามารถสร้างผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุนของทรัพย์สินในทางเศรษฐศาสตร์ เนื่องจากต้นทุนของ
สินทรัพย์  มีมูลค่าน้อยกว่าค่าเช่าคาดหวัง ส าหรับการวิเคราะห์ในระดับจังหวัด พบว่า จังหวัดที่มีค่า 
EVA มากกว่า ๑๐,๐๐๐ ล้านบาท คือ กรุงเทพมหานครและจังหวัดชลบุรี ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีการพัฒนา
เมืองค่อนข้างสูง อีกทั้งจังหวัดชลบุรียังเป็นจังหวัดที่อยู่ในเขตพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก 
(EEC) อีกด้วย รองลงมา คือ จังหวัดที่มีค่า EVA อยู่ระหว่าง ๑,๐๐๐ - ๑๐,๐๐๐ ล้านบาท ได้แก่ 
จังหวัดสุราษฎร์ธานี ประจวบคีรีขันธ์ เชียงใหม่ และจังหวัดนครราชสีมา ตามล าดับ ซึ่งเป็นกลุ่ม
จังหวัดที่มีมูลค่าสินทรัพย์มากกว่า ๑๐๐,๐๐๐ ล้านบาท และมีจ านวนที่ราชพัสดุมากที่สุด 

ดังนั้น ผลการวิเคราะห์จะสามารถใช้เป็นแนวทางช่วยในการตัดสินใจ ส าหรับการวาง
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุทั้งการใช้ในราชการ หรือเพื่อเตรียมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ตามรูปแบบการพัฒนาที่ราชพัสดุ ที่เหมาะสมกับ
ศักยภาพ  เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าของทรัพย์สิน  และการพัฒนาตามศักยภาพของที่ดิน ได้อย่างคุ้มค่า
ต่อการลงทุนของรัฐต่อไป 

 



 

 
บทที่ ๕ 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

สรุป 

จากการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ สามารถสรุปได้ว่า การลงทุน
ของภาครัฐโดยเฉพาะอย่างยิ่งการลงทุนในสินทรัพย์  จ าเป็นจะต้องมีการพิจารณาอย่างรอบคอบเพื่อให้
เกิดประโยชน์สูงสุด  เนื่องจากเป็นการลงทุนที่มีมูลค่าสูงและอาจท าให้เสียโอกาสในการลงทุน
ตามนโยบายอื่นซึ่งอาจก่อให้เกิดประโยชน์หรือผลตอบแทนทางสังคมที่สูงกว่า  ดังนั้น  การสร้าง
มูลค่าเพิ่มในสินทรัพย์ซึ่งเป็นที่ดินของรัฐ  จึงจะต้องวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ  
เพื่อให้การใช้ที่ดินของรัฐคุ้มค่ากับการลงทุนของสินทรัพย์  และสังคมโดยรวมได้รับโอกาสในการสร้าง
คุณค่าจากการใช้ทรัพยากรที่ดินอันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน ซึ่งจากการวิเคราะห์มูลค่าเชิงเศรษฐศาสตร์
ของที่ราชพัสดุ พบว่ามูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ หรือค่ า EVA ของที่ราชพัสดุ
ในภาพรวมทั้งประเทศ  มีค่ามากกว่า  0  ซึ่งสามารถบ่งช้ีว่า ในระดับจังหวัด ที่ราชพัสดุสามารถสร้าง
ผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุนของทรัพย์สินในทางเศรษฐศาสตร์  เนื่องจากต้นทุนของสินทรัพย์มีมูลค่า
น้อยกว่าค่าเช่าคาดหวัง  ดังนั้น  ผลการวิเคราะห์จะสามารถใช้เป็นแนวทางช่วยในการตัดสินใจ ส าหรับ
การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุทั้ งการใช้ในราชการ หรือเพื่อเตรียมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ทั้งในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ตามรูปแบบการพัฒนาที่ราชพัสดุที่เหมาะสม
กับศักยภาพ  เพื่อเป็นการเพิ่มมูลค่าของทรัพย์สิน  และการพัฒนาตามศักยภาพของที่ดิน ได้อย่างคุ้มค่า
ต่อการลงทุนของรัฐ 

โดยสรุป  การวิเคราะห์ทั้งในส่วนของการใช้ประโยชน์และการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ   
การประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ การก าหนดปัจจัยในการประเมินความเหมาะสม และ
การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์  (EVA)  โดยการบูรณาการข้อมูลสารสนเทศด้านที่ราชพัสดุ
ด้วยระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการ  (MIS)  และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  (GIS) เพื่อการบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด  ซึ่งผลที่ได้จากการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์
ของที่ราชพัสดุจะมีประโยชน์ในการน าไปเป็นข้อเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู้บริหารในการวาง
กรอบนโยบายการบรหิารที่ราชพัสดุให้เกิดมูลค่าเพิ่มทางเศรษฐศาสตร์และทางสังคม ให้สอดคล้องกับ
นโยบายของรัฐบาลในการพัฒนาประเทศได้อย่างมีประสิทธิภาพ เกิดประสิทธิผล และให้มีการพัฒนา
อยา่งยั่งยืนต่อไป 

 

 

 

 



 

๔๘ 
 

ข้อเสนอแนะ 
การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ  เพื่อสนับสนุนนโยบายการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์  จะต้องด าเนินการโดยผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะ  ดังนี ้

๑. ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติ 

การวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ (EVA) เป็นการคาดการณ์ 
(Forecasting) เพื่อให้ได้ข้อมูลน ามาใช้ในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุในเบื้องต้น ให้สามารถบ่งช้ีได้ว่า  
ที่ราชพัสดุแปลงใด ควรมีการวิเคราะห์ความเหมาะสมและความเป็นไปได้ในการวิเคราะห์การลงทุน 
หรือ Feasibility Study เฉพาะแปลง และหากต้องการวิเคราะห์ข้อมูลที่มีความถูกต้อง แม่นย า หรือ
ใกล้เคียงข้อเท็จจรงิมากที่สดุ  จะต้องน าข้อมูลด้านกายภาพของที่ราชพัสดุทัง้หมด และข้อมูลบางส่วน
ที่เกิดข้ึนจริงมาใช้ในการวิเคราะห์ด้วย 

๒. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย   

๒.๑ ด้านการปรับปรุงองค์กร กฎหมาย ระเบียบ และวิธีการปฏิบัติงาน 

ปรับปรุงและเพิ่มประสิทธิภาพการใช้กฎหมาย  ระเบียบ และวิธีการ
ปฏิบัติงานที่เกี่ยวข้องกับการใช้และการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ  และสนับสนุนระบบตรวจสอบ
และติดตามการด าเนินงานเกี่ยวกับการใช้และการเช่าที่ราชพัสดุให้ถูกต้องตามวัตถุประสงค์ โดยเน้น
ให้มีการจัดท าแผนการปฏิบัติงานที่ชัดเจน 

๒.๒ ด้านการก าหนดนโยบาย  แผน  และมาตรการบริหารจัดการท่ีราชพัสด ุ

๒.๒.๑ น าแนวคิดและเป้าหมายการพัฒนาที ่ยั ่งยืน แนวคิดเศรษฐกิจ
พอเพียง เข้าสู่กระบวนการวางแผนและการก าหนดเป้าหมายหรือตัวช้ีวัดด้านการบริหารจัดการ
ที่ราชพัสดุและของหน่วยงานต่าง ๆ  

๒.๒.๒ ขับเคลื่อนการด าเนินงานตามแนวคิดการส่งเสริมการใช้ที่ดินเพื่อ
การเกษตร   ในรูปแบบเกษตรอินทรีย์ 

๒.๒.๓ ก าหนดให้หน่วยงานผู้ครอบครองใช้ประโยชน์จัดท าแผนและรายงาน  
การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเป็นประจ าทุกปี  เพื่อให้การใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุอย่างคุ้มค่าเกิด
ประโยชน์สูงสุด  

๒.๒.๔ ผลักดันให้มีการบริหารจัดการการใช้ที่ดินราชพัสดุทั้งในเชิงเศรษฐกิจ 
สังคม  และสิ่งแวดล้อม  โดยผ่านกระบวนการจัดท าแผน  และงบประมาณในการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
อย่างเป็นรูปธรรม  
 
 
 



 

๔๙ 
 

๒.๓ ด้านการพัฒนาเครื่องมือและกลไกการบริหารจัดการท่ีราชพัสดุ  

๒.๓.๑ ใช้กลไกงบประมาณเพื่อเป็นเครื่องมือในการยกระดับความส าคัญของ 
การพัฒนาที่ราชพัสดุ  ทั้งในรูปแบบการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุและการพัฒนาโครงการส าคัญ
เพื่อเพิ่มมูลค่าอสังหาริมทรัพย์อันเป็นทรัพย์สินของแผ่นดิน  โดยให้มีการก าหนดกรอบงบประมาณ
ด้านการบริหารจัดการที่ราชพัสดุให้เหมาะสม  และก าหนดให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
ที่ราชพัสด ุพิจารณาแผนและผลกระทบของโครงการต่างๆ ที่จะของบประมาณ และน าเสนอแผนและ
ผลกระทบของโครงการในข้ันตอนการของบประมาณ  

๒.๓.๒  น าเครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์มาใช้เพื่อสรา้งแรงจงูใจในใช้ประโยชน์ที่ราช
พัสดุ รวมทั้งการอนุรักษ์และฟื้นฟูที่ดิน  เช่น  การลดอัตราค่าธรรมเนียมการใช้ประโยชน์ การ
ประยุกต์หลักการแบ่งปันผลประโยชน์  การให้เงินอุดหนุนการอนุรักษ์และฟื้นฟูที่ดินราชพัสดุ หรือ
การอุดหนุนการท าเกษตรกรรมที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม (ทั้งในรูปตัวเงินและการสนับสนุนด้านอื่นๆ 
เช่น การตลาด  การฝึกอบรม  การถ่ายทอดองค์ความรู้)  การสนับสนุนการจัดตั้งและการด าเนินงาน
ของกองทุนในส่วนต่างๆ  เป็นต้น  

๒.๓.๓ น าแนวทางการประเมินด้านการใช้ที ่ดินในระดับยุทธศาสตร์     
ไปใช้เพื่อการก าหนดนโยบายอย่างจริงจัง  โดยเฉพาะกับนโยบายที่มีผลต่อการใช้ที่ดินและความ
เป็นอยู่ของประชาชนผู้ยากไร้ไม่มีที่ดินอยู่อาศัยและท ากิน  เช่น  นโยบายด้านที่อยู่อาศัย  นโยบาย
ด้านการเกษตร  เป็นต้น 

๒.๓.๔ วิเคราะห์หาแนวทางที่เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ  
ในการพัฒนาเพื่อไปสู่เป้าหมายต่าง ๆ  เช่น  การลดความยากจน  โดยมีทางเลือกในการด าเนินงาน
ที่ชัดเจนมากข้ึน  ตัวอย่างเช่น  การสนับสนุนเศรษฐกิจสร้างสรรค์ และการสนับสนุนการท่องเที่ยว
อย่างยั่งยืน  เป็นต้น  

๒.๔ ด้านการพัฒนาข้อมูล  องค์ความรู้  และเทคโนโลยี  

๒.๔.๑ พัฒนาระบบบูรณาการข้อมูลด้านที่ดินราชพัสดุของประเทศ และระบบ
การเก็บข้อมูล  ให้มีเอกภาพ  ทันสมัย  และน่าเช่ือถือโดยหน่วยงานต่างๆ ทั้งภายในและภายนอก
องค์กรสามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้อย่างสะดวกและถูกต้อง  โดยให้มีการรวบรวมตามเรื่องที่ส าคัญเป็น
ประจ าและสม่ าเสมอ  โดยเน้นการเก็บข้อมูลของหน่วยงานต่าง ๆ ภายในกรมธนารักษ์อย่างบูรณาการ 
แทนการเก็บข้อมูลตามความรับผิดชอบของหน่วยงาน  และให้มีการปรับปรุงข้อมูลให้เป็นปัจจุบัน
สม่ าเสมอ 

๒.๔.๒ พัฒนาระบบช่วยการตัดสินใจ  และระบบสารสนเทศเพื่อคาดการณ์หรือ 
แจ้งเตือนการเปลี่ยนแปลง  ที่เกิดข้ึนอย่างทันท่วงที  เพื่อเตรียมพร้อมรับความเสี่ยงที่จะเกิดข้ึน
ในด้านต่างๆ  เช่น จากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศและภัยพิบัติทางธรรมชาติ และกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจ  เป็นต้น  รวมทั้งให้ข้อมูล  การบริหารองค์ความรู้ด้านการใช้ที่ดินราชพัสดุ รวมถึงภัยพิบัติ
และการรับมือสู่ระดับชุมชนและครัวเรือน  

 



 

๕๐ 
 
๒.๔.๓ พัฒนาการสื่อสารระหว่างองค์กรที่ปฏิบัติงานในเรื่องเดียวกันให้มาก

ยิ่งข้ึน เช่น  การแลกเปลี่ยนข้อมูล  ความรู้  และการด าเนินงานในการปฏิบัติระหว่างส านักงานธนารักษ์
พื้นที่ พัฒนาระบบประชาสัมพันธ์และการให้ความรู้ผ่านสื่อประเภทต่าง ๆ  ของหน่วยงานทั้งภายใน
และภายนอก  เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการบริการจัดการทรัพย์สินของแผ่นดิน 

 
 

 
 
 



 

 
บรรณานุกรม 

เอกสารไม่ตพีิมพ ์

ธนารักษ์, กรม.  (๒๕๖๑).  “รายงานประจ าปี ๒๕๖๐ กรมธนารักษ์”  หน้า ๗๒.  กรุงเทพมหานคร. 
ธนารักษ์,  กรม  (๒๕๖๐).  “ค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ ลงวันที่  ๑๒  ธันวาคม  ๒๕๖๐  

เรื่อง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหา
ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ”.  กรุงเทพมหานคร.   

หนังสือ 

ปฐม นิคมานนท์,  (๒๕๒๙).  “การวางแผนและการประเมินโครงการ”. กรุงเทพมหานคร: สมาคม
การศึกษานอกระบบแห่งประเทศไทย. 

กฎหมาย 

กฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับ           
ที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๔๕,  (๒๕๔๕). “ราชกิจจานุเบกษา” เล่ม ๑๑๙ ตอนที่ ๗๙ หน้า 
๑๔, ๑๕ สิงหาคม ๒๕๔๕. 

ธนารักษ์, กรม.  (๒๕๖๑).  ค าสั่งกรมธนารักษ์ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ เรื่องหลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า 
ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียม เกีย่วกับการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสด.ุ  “ราชกิจจา
นุเบกษา” เล่ม ๑๓๕ ตอนที่ ๒๒ ฉบับพิเศษ หน้า ๔๘ ถึง ๕๔, ๓๑ มกราคม ๒๕๖๑. 

พระราชบัญญัตทิี่ราชพสัดุ,  (๒๕๑๘).  “ราชกจิจานุเบกษา” เล่ม ๙๒ ตอนที่ ๕๔ ฉบับพิเศษ หน้า ๑ 
ถึง ๖, ๕ มีนาคม ๒๕๑๘. 

 

ฐานข้อมูลอิเล็คทรอนิกส์ 
 
คณะกรรมการพัฒนาระบบราชการ,  ส านักงาน. (๒๕๕๖).  “Capital Charge”.  เข้าถึงได้จาก : 

www.opdc.go.th/oldweb/Knowledge/File_download/๑๐๙๔๔๗๕๔๕๗. 
ธนารักษ์, กรม. (๒๕๖๐). “แนวทางการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ”. เข้าถึงได้จาก : http://www.treasury.go.th. 
ธนารักษ์, กรม. (๒๕๖๐).  “ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ”.  เข้าถึงได้จาก : www.treasury.go.th/download/ 

Ratchphatsadu_land. 
อัญชลี ธรรมวิธีกุล, (๒๕๕๒). “แนวคิดเชิงระบบ”. เข้าถึงได้จาก:https://panchalee.wordpress.com/ 

๒๐๐๙/๐๔/๒๘/system-concept/ 

 

http://www.opdc.go.th/oldweb/
http://www.treasury.go.th/
http://www.treasury.go.th/download/
https://panchalee.wordpress.com/


 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
 

 



 
 
 
 
 
 
 

ผนวก  ก 
พระราชบญัญตัิที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 

 



๕๒ 

 
พระราชบัญญตั ิ

ที่ราชพสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
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เป็นปีที่ ๓๐  ในรัชกาลปัจจุบัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมนิทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา้ ฯ 

ใหป้ระกาศว่า 
โดยท่ีเป็นการสมควรมกีฎหมายว่าดว้ยท่ีราชพสัดุ 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหต้ราพระราชบญัญติัข้ึนไว ้โดยค า แนะน าและยินยอม

ของสภานิติบญัญติัแห่งชาติท าหนา้ท่ีรัฐสภา  ดงัต่อไปน้ี 
มาตรา ๑   พระราชบญัญติัน้ีเรียกว่า พระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
มาตรา ๒   พระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชบ้งัคบัตั้งแต่วนัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา

เป็นตน้ไป 
มาตรา ๓   บรรดากฎหมาย กฎ และขอ้บงัคบัอ่ืนในส่วนท่ีมีบญัญติัไวแ้ลว้ในพระราช-

บญัญติัน้ี หรือซ่ึงขดัหรือแยง้กบับทแห่งพระราชบญัญติัน้ีใหใ้ชพ้ระราชบญัญติัน้ีแทน 
มาตรา ๔   ท่ีราชพสัดุ  หมายความว่า  อสังหาริมทรัพยอ์นัเป็นทรัพยสิ์นของแผ่นดิน

ทุกชนิด  เวน้แต่สาธารณสมบติัของแผน่ดิน ดงัต่อไปน้ี 
(๑)   ท่ีดินรกร้างว่างเปล่า และท่ีดินซ่ึงมีผูเ้วนคืนหรือทอดท้ิงหรือกลบัมาเป็นของแผน่ดิน

โดยประการอ่ืนตามกฎหมายท่ีดิน 
(๒)   อสังหาริมทรัพยส์ าหรับพลเมืองใชห้รือสงวนไวเ้พื่อประโยชน์ของพลเมืองใช้

ร่วมกนัเป็นตน้ว่า  ท่ีชายตล่ิง  ทางน ้ า  ทางหลวง  ทะเลสาบ 
 



๕๓ 
 

ส่วนอสงัหาริมทรัพยข์องรัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลและขององค์การปกครองทอ้งถ่ิน
ไม่ถือว่าเป็นท่ีราชพสัดุ 

มาตรา ๕   ใหก้ระทรวงการคลงัเป็นผูถื้อกรรมสิทธ์ิท่ีราชพสัดุ 
บรรดาท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรมใดไดม้าโดยการเวนคืนหรือการแลกเปล่ียน

หรือโดยประการอ่ืน ใหก้ระทรวงการคลงัเขา้ถือกรรมสิทธ์ิในท่ีราชพสัดุนั้น ทั้งน้ียกเวน้ท่ีดินท่ีไดม้า
โดยการเวนคืนตามกฎหมายว่าดว้ยการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม 

มาตรา ๖   ใหม้ีคณะกรรมการคณะหน่ึงเรียกว่า  คณะกรรมการท่ีราชพสัดุ ประกอบดว้ย  
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัเป็นประธาน  ปลดักระทรวงการคลงัเป็นรองประธาน  ปลดักระทรวง 
กลาโหม  ปลดักระทรวงเกษตรและสหกรณ์  ปลดักระทรวงมหาดไทย ปลดักระทรวงศึกษาธิการ 
ปลดักระทรวงอุตสาหกรรม อธิบดีกรมท่ีดิน ผูอ้  านวยการส านักผงัเมืองเป็นกรรมการ  อธิบดีกรม 
ธนารักษเ์ป็นกรรมการและเลขานุการ  และผูอ้  านวยการกองรักษาท่ีหลวง กรมธนารักษเ์ป็นกรรมการ
และผูช่้วยเลขานุการ 

ใหค้ณะกรรมการมีหนา้ท่ีในการก าหนดนโยบาย  หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการ
ปกครองดูแล บ ารุงรักษา ใชแ้ละจดัหาประโยชน์ เก่ียวกบัท่ีราชพสัดุ 

หลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีคณะกรรมการก าหนด  ใหต้ราเป็นกฎกระทรวง 
มาตรา ๗   การประชุมของคณะกรรมการตอ้งมีกรรมการมาประชุมไม่นอ้ยกว่าก่ึงจ านวน

ของกรรมการทั้งหมดจึงเป็นองค์ประชุม  ถา้ประธานกรรมการไม่อยู่หรือไม่อาจปฏิบติัหน้าท่ีได้  
ใหร้องประธานกรรมการปฏิบติัหนา้ท่ีแทน  ถา้ประธานกรรมการและรองประธานกรรมการไม่อยู่  
หรือไม่อาจปฏิบติัหนา้ท่ีได ้ ใหท่ี้ประชุมเลือกกรรมการคนใดคนหน่ึงเป็นประธานในท่ีประชุม 

การวนิิจฉยัช้ีขาดของท่ีประชุมใหถื้อเสียงขา้งมาก 
กรรมการคนหน่ึงใหม้ีเสียงหน่ึงในการลงคะแนน  ถา้คะแนนเสียงเท่ากนัให้ประธาน

ในท่ีประชุมออกเสียงเพ่ิมข้ึนอีกเสียงหน่ึงเป็นเสียงช้ีขาด 
มาตรา ๘  การโอนกรรมสิทธ์ิท่ีราชพสัดุเฉพาะท่ีดินท่ีเป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดินท่ี

ใชเ้พื่อประโยชน์ของแผน่ดินโดยเฉพาะ  ใหก้ระท าโดยพระราชบญัญติัส่วนการโอนกรรมสิทธ์ิ  ท่ี
ราชพสัดุอ่ืน  ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก  าหนดในกฎกระทรวง 

การตราพระราชบญัญติัตามวรรคหน่ึง ใหม้ีแผนท่ีแสดงเขตท่ีราชพสัดุแนบทา้ยดว้ย 
มาตรา ๙   ท่ีราชพสัดุเฉพาะท่ีดินเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดิน ท่ีใชเ้พื่อประโยชน์

ของแผน่ดินโดยเฉพาะ เมื่อเลิกใชเ้พื่อประโยชน์เช่นนั้น หรือเม่ือส้ินสภาพการเป็นสาธารณสมบติั
ของแผน่ดินแลว้ หรือท่ีราชพสัดุท่ีทางราชการหวงหา้มไวแ้ละทางราชการไม่ประสงคจ์ะหวงหา้ม 

 



๕๔ 
 

อีกต่อไป  ให้ถอนสภาพการเป็นสาธารณสมบติัของแผ่นดิน  หรือถอนการหวงห้ามแลว้แต่กรณี  
โดยตราเป็นพระราชกฤษฎีกา  และใหม้ีแผนท่ีแสดงเขตท่ีดินแนบทา้ยพระราชกฤษฎีกานั้นดว้ย 

มาตรา ๑๐   ในระหว่างท่ียงัมิไดอ้อกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการ ตาม
มาตรา ๖  และมาตรา ๘ ให้ใชร้ะเบียบการปกครองและจดัประโยชน์ท่ีดิน ส่ิงปลูกสร้างราชพสัดุ 
พุทธศกัราช ๒๔๘๕ บังคบัต่อไปจนกว่าจะไดอ้อกกฎกระทรวงก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการ
ดงักล่าวเท่าท่ีไม่ขดักบัพระราชบญัญติัน้ี แต่ทั้งน้ีตอ้งไม่เกินหกเดือนนบัแต่วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใช้
บงัคบั 

มาตรา ๑๑   บรรดาท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง  ทบวง  กรม  ไดม้าโดยกฎหมายว่าดว้ยการ
เวนคืนอสงัหาริมทรัพย ์ หรือโดยการแลกเปล่ียนกรรมสิทธ์ิกบัเอกชน  หรือโดยประการอ่ืน ก่อน
วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั  ใหโ้อนมาเป็นของกระทรวงการคลงั 

มาตรา ๑๒   ใหรั้ฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลงัรักษาการตามพระราชบญัญติัน้ี และ
ใหมี้อ  านาจออกกฎกระทรวงเพ่ือปฏิบติัการตามพระราชบญัญติัน้ี 

กฎกระทรวงนั้น เมื่อไดป้ระกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ใหใ้ชบ้งัคบัได ้
 
 
 

ผู้รับสนองพระบรมราชโองการ 
              สญัญา  ธรรมศกัด์ิ 
        (นายสัญญา   ธรรมศักดิ์) 
                นายกรัฐมนตรี 
 
 
 
หมายเหตุ:-   เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี  คือ  เน่ืองจากปัจจุบนัน้ีไม่มีกฎหมาย
ว่าดว้ยการปกครองดูแลรักษาท่ีราชพสัดุให้เป็นไปโดยมีระเบียบและหลกัเกณฑ์ท่ีแน่นอน  ท าให้
เกิดปัญหายุง่ยากในทางปฏิบติัหลายประการ  สมควรใหม้ีกฎหมายว่าดว้ยการจดัระเบียบท่ีราชพสัดุ
ข้ึนโดยเฉพาะ  โดยให้กระทรวงการคลงัมีอ  านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการน้ีเพ่ือการประหยดัและขจดั
ปัญหางานซ ้าและซอ้นกนั  จึงจ  าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน 



 
 
 
 
 
 
 

ผนวก  ข 
กฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง ดูแล 
บ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ  

พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 

 
 



 

 

๕๕ 
 
 

 
 

 
 

กฎกระทรวง 
ว่าด้วยหลกัเกณฑ์และวธีิการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา ใช้ 
และจัดหาประโยชน์เกีย่วกบัทีร่าชพสัดุ พ.ศ. ๒๕๔๕ 

 
 
อาศยัอ านาจตามความในมาตรา ๖ และมาตรา ๑๒ แห่งพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ 

พ.ศ. ๒๕๑๘ 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงัออกกฎกระทรวงไว ้ดงัต่อไปน้ี 
ขอ้ ๑ ใหย้กเลิก 
(๑) กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. 

๒๕๑๘ 
(๒) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓ (พ.ศ. ๒๕๒๑) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๓) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๔) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๖ (พ.ศ. ๒๕๓๐) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๕) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๓๑) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๖) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๕๓๓) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๗) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
(๘) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 



 

 

๕๖ 
 
(๙) กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๑๓ (พ.ศ. ๒๕๔๒) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราช

พสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ 
ขอ้ ๒ ในกฎกระทรวงน้ี 
“ผูข้อใช้ท่ีราชพสัดุ” หมายความว่า กระทรวง ทบวง กรม องคก์รปกครองส่วน

ทอ้งถ่ิน หน่วยงานของรัฐ หรือองคก์รอ่ืนของรัฐ ท่ีขอใชท่ี้ราชพสัดุตามกฎกระทรวงน้ี 
“ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ” หมายความวา่ กระทรวง ทบวง กรม องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

หน่วยงาน 
ของรัฐ หรือองคก์รอ่ืนของรัฐท่ีเป็นผูป้กครอง ดูแล หรือใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุ 

และใหห้มายความรวมถึงรัฐวสิาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลท่ีมีสิทธิใชท่ี้ราชพสัดุตามกฎหมาย 
“หนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดิน” หมายความวา่ หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และหนงัสือ

ส าคญัส าหรับท่ีหลวง ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน 
 

หมวด ๑ 
การปกครองดูแลและบ ารุงรักษาทีร่าชพสัดุ 

------------------ 
ขอ้ ๓ ให้กรมธนารักษจ์ดัท าและเก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุกลาง โดยให้มีรายการ

ตรงกบัทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั ทั้งน้ี ส าหรับในกรุงเทพมหานคร กรมธนารักษจ์ะใชท้ะเบียนท่ี
ราชพสัดุจงัหวดัท่ีท าข้ึนตามขอ้ ๔ (๑) เป็นทะเบียนท่ีราชพสัดุกลางก็ได ้

ทะเบียนท่ีราชพสัดุกลางและทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั  ให้เป็นไปตามแบบท่ี
กรมธนารักษก์ าหนด และในทะเบียนดงักล่าวใหมี้แผนท่ีแสดงท่ีตั้งและอาณาเขตของท่ีราชพสัดุนั้น
ดว้ย 

ขอ้ ๔ ในการจดัท าทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั ใหก้ าหนดหน่วยงานท่ีรับผดิชอบดงัน้ี 
(๑) ในกรุงเทพมหานคร ใหก้รมธนารักษมี์อ านาจหนา้ท่ีในการจดัท าข้ึนทะเบียน และ

เก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั และมีอ านาจในการแกไ้ขทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดัท่ีท าข้ึนให้
ถูกตอ้ง 

(๒) ในจงัหวดัอ่ืน ให้ส านักงานธนารักษ์จงัหวดัมีอ านาจหน้าท่ีในการจดัท าข้ึน
ทะเบียนและเก็บรักษาทะเบียนท่ีราชพสัดุจงัหวดั และมีอ านาจในการแก้ไขทะเบียนท่ีราชพสัดุ
จงัหวดัท่ีท าข้ึนให้ถูกตอ้ง แต่การแกไ้ขท่ีมีผลเป็นการจ าหน่ายรายการท่ีดินออกจากทะเบียนท่ีราช
พสัดุจงัหวดั จะด าเนินการไดเ้ม่ือไดรั้บความเห็นชอบจากกรมธนารักษแ์ลว้ 

 



 

 

๕๗ 
 
เม่ือส านกังานธนารักษ์จงัหวดัได้ข้ึนทะเบียน หรือแก้ไขรายการในทะเบียนท่ีราช

พสัดุจงัหวดัแลว้ ใหแ้จง้กรมธนารักษเ์พื่อข้ึนทะเบียน หรือแกไ้ขรายการในทะเบียนท่ีราชพสัดุกลาง
ให้ถูกตอ้งตรงกนัการด าเนินการแก้ไขเพิ่มเติม หรือเพิกถอนทะเบียนท่ีราชพสัดุให้ปฏิบติัตาม
ระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 

ขอ้ ๕ ท่ีราชพสัดุใดยงัไม่ไดส้ ารวจรายการเพื่อข้ึนทะเบียนท่ีราชพสัดุ ให้กรมธนา
รักษห์รือส านกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูท้  าการส ารวจ หรือแจง้ใหห้วัหนา้ส่วนราชการหรือหวัหนา้
หน่วยงานผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุส ารวจรายการเพื่อข้ึนทะเบียนท่ีราชพสัดุ 

ขอ้ ๖ ในกรณีท่ีกระทรง ทบวง กรม ใด ปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็น ท่ี
ราชพสัดุในท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุหรือในท่ีดินอ่ืน ให้แจง้กรมธนารักษ์หรือส านกังานธนารักษ์
จงัหวดัท่ีมีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกับทะเบียนท่ีราชพสัดุนั้นตามแบบท่ีกรมธนารักษ์ก าหนดภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีปลูกสร้างเสร็จ เพื่อด าเนินการข้ึนทะเบียนท่ีราชพสัดุใหน้ าความในวรรคหน่ึง
มาใชบ้งัคบักบัการดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีราชพสัดุและมีมูลค่าของการ
ดดัแปลงหรือต่อเติมไม่ต ่ากวา่หน่ึงแสนบาทดว้ยโดยอนุโลม 

ขอ้ ๗ ถา้ท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุแปลงใดยงัไม่มีหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดิน หรือมี
แลว้แต่สูญหายหรือช ารุดจนไม่อาจใชก้ารได ้หรือกรณีท่ีดินซ่ึงมีผูย้กให้ทางราชการและจ าเป็นตอ้ง
มีการแบ่งแยกให้ กรมธนารักษ์หรือส านกังานธนารักษจ์งัหวดั เป็นผูด้  าเนินการเพื่อให้ไดม้าซ่ึง
หนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินแปลงนั้น ทั้งน้ี ตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 

ขอ้ ๘ กรณีท่ีมีการรังวดั การพิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ หรือตรวจสอบเน้ือท่ี
ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ในกรุงเทพมหานคร ใหก้รมธนารักษร่์วมกบัผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ เป็นผูน้ าท า
การส ารวจรังวดั ให้ถอ้ยค าต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ระวงัช้ีแนวเขตท่ีดินและลงนามรับรองแนวเขต
ท่ีดิน รวมทั้งท าความตกลงในการสอบสวนเปรียบเทียบและสอบสวนไกล่เกล่ีย ส่วนในจงัหวดัอ่ืน 
ให้ส านักงานธนารักษ์จงัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัการดงักล่าวร่วมกบัหัวหน้าส่วนราชการหรือหัวหน้า
หน่วยงานประจ าจงัหวดัของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษ ์หรือส านกังานธนารักษจ์งัหวดั แลว้แต่
กรณี เป็นผูย้ื่นค าขอรังวดั ขอให้พิสูจน์สอบสวนการท าประโยชน์ หรือขอให้ตรวจสอบเน้ือท่ีตาม
ประมวลกฎหมายท่ีดินการด าเนินการตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง ถา้ปรากฏว่าท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราช
พสัดุมีอาณาเขตเน้ือท่ี หรือรายการอ่ืนใดไม่ตรงตามหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินหรือหลกัฐานทาง
ทะเบียนท่ีราชพสัดุ ใหก้รมธนารักษห์รือส านกังานธนารักษจ์งัหวดั แลว้แต่กรณี ปฏิบติัตามระเบียบ
ท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 

 
 



 

 

๕๘ 
 
ขอ้ ๙ ในกรุงเทพมหานคร ให้กรมธนารักษเ์ป็นผูจ้ดัท าบญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุ

และบญัชีคุมหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ และเก็บรักษาหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดิน
ไวใ้นท่ีปลอดภยั ส่วนในจงัหวดัอ่ืน ใหส้ านกังานธนารักษจ์งัหวดัเป็นผูจ้ดัท าบญัชีคุมทะเบียนท่ีราช
พสัดุและบญัชีคุมหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ และเก็บรักษาหนงัสือส าคญัส าหรับ
ท่ีดินโดยฝากคลงัจงัหวดัไวใ้นลกัษณะหีบห่อบญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุและบญัชีคุมหนังสือ
ส าคญัส าหรับท่ีดิน ใหเ้ป็นไปตามแบบท่ีกรมธนารักษก์ าหนด 

ขอ้ ๑๐ ใหมี้การตรวจสอบความถูกตอ้งสมบูรณ์ของบญัชีคุมทะเบียนท่ีราชพสัดุ และ
บญัชีคุมหนงัสือส าคญัส าหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ รวมทั้งตรวจสอบสภาพของหนงัสือส าคญั
ส าหรับท่ีดินซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุท่ีจดัเก็บไวอ้ย่างน้อยปีละหน่ึงคร้ังตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงั
ก าหนด รายละเอียดเพิ่มเติม 

ขอ้ ๑๑ เพื่อประโยชน์ในการปกครอง ดูแล และบ ารุงรักษาท่ีราชพสัดุ ให้กรมธนารักษมี์
อ านาจด าเนินการแทนกระทรวงการคลงัในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

(๑) ด าเนินการใด ๆ ตามประมวลกฎหมายท่ีดิน ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ตลอดจนกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

(๒) ด าเนินคดีทั้งในทางแพง่และทางอาญาเกยี ่วกบัท่ีราชพสัดุ และทรัพยสิ์นในท่ีราช
พสัดุในการด าเนินการตามวรรคหน่ึง กรมธนารักษจ์ะมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืนเป็นผูด้  าเนินการแทน
โดยผูรั้บมอบอ านาจอาจมอบอ านาจต่อไปใหบุ้คคลอ่ืนด าเนินการแทนอีกช่วงหน่ึงก็ได ้

ขอ้ ๑๒ ค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายในการด าเนินการตามขอ้ ๔ ขอ้ ๗ ขอ้ ๘ และขอ้ 
๑๑ ใหจ่้ายจากงบประมาณของกรมธนารักษ ์

ขอ้ ๑๓ กรณีท่ีกรมธนารักษ์ หรือผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุมีปัญหาหรือไม่สามารถปฏิบติัตาม
หลกัเกณฑท่ี์ก าหนดในหมวดน้ี ใหเ้สนอปัญหาใหค้ณะกรรมการท่ีราชพสัดุพิจารณา 

 
หมวด ๒ 

การใช้ทีร่าชพสัดุ 
--------------------------- 

ขอ้ ๑๔ ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุท่ีประสงคจ์ะขอใชท่ี้ราชพสัดุ เพื่อประโยชน์ในทางราชการ 
ถา้ท่ีราชพสัดุนั้นตั้งอยูใ่นกรุงเทพมหานคร ให้ท าความตกลงกบักรมธนารักษ ์ แต่ถา้ท่ีราชพสัดุนั้น
ตั้งอยูใ่นจงัหวดัอ่ืน ให้ขอใชท่ี้ราชพสัดุต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั พร้อมทั้งแจง้เหตุผลและความจ าเป็น
ในการขอใชท่ี้ราชพสัดุนั้น เม่ือไดรั้บความยนิยอมจากผูว้า่ราชการจงัหวดัแลว้ ใหท้  าความตกลงกบั 

 



 

 

๕๙ 
 

กรมธนารักษ์และให้เขา้ใช้ประโยชน์ในท่ีราชพสัดุไดเ้ม่ือไดรั้บอนุญาตจากกรมธนารักษ์แล้วให้
กรมธนารักษพ์ิจารณาอนุญาตให้ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุ ใช้ท่ีราชพสัดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการได้
ตามความจ าเป็น โดยผูข้อใช้ท่ีราชพสัดุตอ้งเขา้ท าประโยชน์ในท่ีราชพสัดุตามวตัถุประสงค์ท่ีขอ
อนุญาตภายในก าหนดสามปีนบัแต่วนัท่ีไดรั้บอนุญาต และกรมธนารักษจ์ะก าหนดเง่ือนไขอ่ืนตามท่ี
กรมธนารักษ์เห็นสมควรก็ไดใ้ห้ผูว้า่ราชการจงัหวดัพิจารณาอนุญาตให้ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุในกรณี
ดงัต่อไปน้ีได ้ โดยไม่ตอ้งท าความตกลงกบักรมธนารักษ์ก่อน แต่เม่ืออนุญาตให้ใช้ท่ีราชพสัดุ
ดงักล่าวแลว้ ใหแ้จง้ใหก้รมธนารักษท์ราบทนัที 

(๑) การขอใช้ท่ีราชพสัดุเป็นการชัว่คราว ในกรณีท่ีมีความจ าเป็นและเร่งด่วนเพื่อ
ประโยชน์ในการป้องกนัหรือบรรเทาสาธารณภยั 

(๒) การขอใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อก่อสร้างท่ีท าการหรือบา้นพกัหรือกิจการสาธารณูปโภค
ตามหลกัเกณฑท่ี์กรมธนารักษก์ าหนด 

ขอ้ ๑๕ กรณีท่ีผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุเป็นองคก์รอ่ืนของรัฐ เม่ือกรมธนารักษไ์ดรั้บค าขอ
ใช้ท่ีราชพสัดุ หรือเม่ือผูว้่าราชการจงัหวดัให้ความยินยอมแลว้ และจดัส่งค าขอให้กรมธนารักษ์
อนุญาตให้กรมธนารักษ์น าเสนอคณะกรรมการท่ีราชพสัดุเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบก่อนท่ีจะ
อนุญาตให้ใชห้รือให้เช่าตามหมวด ๓ การพิจารณาอนุญาตให้องคก์รอ่ืนของรัฐใชท่ี้ราชพสัดุ ให้ค  านึงถึง
วตัถุประสงคใ์นการด าเนินงานหรือการประกอบกิจการ ฐานะทางการเงิน รายไดแ้ละความสามารถ
ในการจดัหารายไดข้องผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุ รวมทั้งประโยชน์ท่ีจะเกิดแก่ทางราชการเป็นส าคญั 

ขอ้ ๑๖ เม่ือผูว้า่ราชการจงัหวดัไดรั้บค าขอใชท่ี้ราชพสัดุแลว้ ให้พิจารณาอนุญาตหรือ
ให้ความยินยอมให้แลว้เสร็จ และแจง้ให้ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุทราบ หรือส่งให้กรมธนารักษ ์ แลว้แต่
กรณี ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าขอ เวน้แต่มีเหตุอนัสมควร ให้ขยายก าหนดเวลาดงักล่าว
ออกไปไดแ้ต่ตอ้งไม่เกินหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าขอ เม่ือกรมธนารักษไ์ดรั้บค าขอใชท่ี้ราชพสัดุ
จากผูข้อใช้ท่ีราชพสัดุหรือจากผูว้่าราชการจงัหวดัให้กรมธนารักษ์พิจารณาค าขอใช้ท่ีราชพสัดุ
ดงักล่าวใหแ้ลว้เสร็จ และแจง้ใหผู้ข้อใชท่ี้ราชพสัดุทราบภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าขอ 

ส าหรับค าขอใชท่ี้ราชพสัดุท่ีจะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการท่ีราชพสัดุ
ก่อน เม่ือคณะกรรมการท่ีราชพสัดุมีมติประการใดแลว้ ให้กรมธนารักษแ์จง้ให้ผูข้อใชท่ี้ราชพสัดุ
ทราบภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีคณะกรรมการท่ีราชพสัดุมีมติ ในกรณีท่ีมีปัญหาเก่ียวกบัการ
พิจารณาอนุญาต หรือการมให้ความยินยอมให้ใชท่ี้ราชพสัดุตามวรรคหน่ึงและวรรคสอง และผูข้อ
ใชท่ี้ราชพสัดุมีหนงัสือแจง้กรมธนารักษย์นืยนัถึงความจ าเป็นท่ีตอ้งใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์ 

 
 



 

 

๖๐ 
 

ในทางราชการ ให้กรมธนารักษ์เสนอปัญหาท่ีไม่อาจท าความตกลงกนัได้พร้อมทั้งเหตุผลให้
คณะกรรมการท่ีราชพสัดุเป็นผูว้นิิจฉยัช้ีขาด 

ขอ้ ๑๗ กรณีท่ีผูใ้ช้ท่ีราชพสัดุประสงค์จะเปล่ียนการใช้ท่ีราชพสัดุเพื่อประโยชน์
ในทางราชการอย่างอ่ืนแตกต่างไปจากท่ีไดรั้บอนุญาตไวเ้ดิม ถา้ท่ีราชพสัดุตั้งอยู่ในกรุงเทพมหานคร 
ให้ท าความตกลงกบักรมธนารักษ์ หรือถา้ท่ีราชพสัดุตั้งอยูใ่นจงัหวดัอ่ืน ให้ท าความตกลงกบัผูว้่า
ราชการจงัหวดั 

ขอ้ ๑๘ ให้ผูใ้ช้ท่ีราชพสัดุมีหน้าท่ีดูแลและบ ารุงรักษาท่ีราชพสัดุ โดยให้ผูแ้ทน
กรมธนารักษ์เขา้ตรวจสอบสภาพที่ราชพสัดุ ไดเ้ป็นคร้ังคราวในระยะเวลาอนัควรในกรณีที่ผูใ้ช้
ท่ีราชพสัดุมิไดดู้แลและบ ารุงรักษาท่ีราชพสัดุ จนท าให้เห็นไดว้า่จะเป็นเหตุให้เกิดความเสียหายต่อ
ท่ีราชพสัดุนั้น ใหก้รมธนารักษแ์จง้ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุจดัการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อบ ารุงรักษาท่ีราชพสัดุ 
ถา้ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวไม่จดัการโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร กรมธนารักษจ์ะแจง้ให้ส่งคืนท่ีราชพสัดุ
นั้นก็ได ้

ขอ้ ๑๙ กรณีท่ีผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุประสงคจ์ะร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีราชพสัดุ
ในกรุงเทพมหานคร ตอ้งไดรั้บอนุญาตจากอธิบดีกรมธนารักษก่์อน และเม่ือไดร้ื้อถอนแลว้ให้แจง้
ใหก้รมธนารักษท์ราบ การร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเป็นท่ีราชพสัดุในจงัหวดัอ่ืน ตอ้งไดรั้บ
อนุญาตจากผูว้า่ราชการจงัหวดัก่อน และเม่ือไดร้ื้อถอนแลว้ใหแ้จง้ธนารักษจ์งัหวดัทราบ 

ขอ้ ๒๐ อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุท่ีไม่ตอ้งขออนุญาตร้ือถอนจาก
อธิบดีกรมธนารักษห์รือผูว้า่ราชการจงัหวดัตามท่ีก าหนดในขอ้ ๑๙ มีดงัต่อไปน้ี 

(๑) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีก่อสร้างมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ยีสิ่บหา้ปี 
(๒) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีช ารุดจนใชใ้นราชการไม่ได ้
(๓) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีเก่ียวกบัราชการลบัทางทหาร 
(๔) อาคารหรือส่ิงปลูกสร้างเดิมเพื่อปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างใหม่ทดแทน

ตามท่ีได้รับงบประมาณ เม่ือได้ร้ือถอนอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างตามวรรคหน่ึงแล้ว ให้แจง้ให้
กรมธนารักษห์รือส านกังานธนารักษจ์งัหวดัทราบ 

ขอ้ ๒๑ ในกรณีท่ีอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะร้ือถอนตามขอ้ ๑๙ หรือขอ้ ๒๐ มี
ลกัษณะท่ียงัมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์ ศิลปกรรม หรือสถาปัตยกรรมท่ีควรอนุรักษไ์ว ้หรือมีสภาพ
ท่ียงัใชป้ระโยชน์ในทางราชการต่อไปได ้ก่อนแจง้ขออนุญาตร้ือถอนตามขอ้ ๑๙ หรือก่อนท าการร้ือ
ถอนตามขอ้ ๒๐ แลว้แต่กรณี ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุแต่งตั้งคณะกรรมการจ านวนไม่นอ้ยกวา่สามคน  

 
 



 

 

๖๑ 
 

พิจารณาเหตุผลและความจ าเป็นตลอดจนปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพื่อเสนอ
ความเห็นประกอบการพิจารณาของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุ 

ขอ้ ๒๒ การจ าหน่ายอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีจะท าการร้ือถอนหรือการจ าหน่ายวสัดุ
ท่ีร้ือถอนแลว้ หรือการจ าหน่ายตน้ไม ้ ดิน หรือวสัดุอ่ืน ๆ ท่ีไดม้าจากท่ีราชพสัดุ ให้ปฏิบติัตาม
ระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด ถา้จ าเป็นจะตอ้งน าวสัดุท่ีไดม้าจากท่ีราชพสัดุดงักล่าวตามวรรค
หน่ึง ไปใชเ้พื่อประโยชน์แก่ทางราชการ หรือเพื่อประโยชน์แก่สาธารณประโยชน์หรือสาธารณกุศล 
จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกรมธนารักษ์หรือผูว้า่ราชการจงัหวดัก่อน แลว้แต่กรณี หลกัเกณฑ์การ
อนุญาตใหป้ฏิบติัตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด เงินท่ีไดจ้ากการจ าหน่ายตามวรรคหน่ึงให้
น าส่งคลงัเป็นรายไดข้องกรมธนารักษ ์การพิจารณาอนุญาตตามวรรคสองให้น าความในขอ้ ๑๖ มา
ใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 

 
หมวด ๓ 

การจัดหาประโยชน์ในทีร่าชพสัดุ 
--------------------- 

ขอ้ ๒๓ ท่ีราชพสัดุท่ีไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ในทางราชการ หรือท่ีไม่ไดส้งวนไวเ้พื่อใช้
ประโยชน์ในทางราชการ จะน ามาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่า หรือโดยวิธีการจดัท าสัญญา
ต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าก็ได ้การจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่าตามวรรค
หน่ึง ตอ้งเป็นการใหเ้ช่าในลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

(๑) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 
(๒) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรม 
(๓) การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างใหแ้ก่ 

กระทรวงการคลงั 
(๔) การใหเ้ช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อยา่งอ่ืน 
(๕) การใหเ้ช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 
การจดัหาประโยชน์โดยวิธีจดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่า 

กรมธนารักษจ์ะด าเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 
การให้เช่าท่ีราชพสัดุตามกฎหมายว่าดว้ยการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อพาณิชยกรรม

และอุตสาหกรรมจะด าเนินการได้ต่อเม่ือได้รับอนุมติัจากคณะกรรมการท่ีราชพสัดุโดยความ
เห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 



 

 

๖๒ 
 
ขอ้ ๒๔ การจดัใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุ การใชสิ้ทธิตามสัญญาเช่า และการบอกเลิกสัญญาเช่า 
(๑) ในกรุงเทพมหานคร ใหเ้ป็นอ านาหนา้ท่ีของอธิบดีกรมธนารักษ ์
(๒) ในจงัหวดัอ่ืน ให้เป็นอ านาจหนา้ท่ีของผูว้า่ราชการจงัหวดั เวน้แต่เป็นการให้เช่า

ท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือการใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรมท่ีมีก าหนดเวลาเกิน
สามปี การให้เช่าท่ีดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธ์ิอาคารท่ีปลูกสร้างให้แก่
กระทรวงการคลงั การให้เช่าท่ีดินเพื่อประโยชน์อย่างอ่ืน หรือการให้เช่าอาคารซ่ึงเป็นท่ีราชพสัดุ 
จะตอ้งไดรั้บความเห็นชอบจากกรมธนารักษก่์อน  

การจดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าตามวรรคหน่ึง ตลอดจน
การใชสิ้ทธิตามสัญญา และการบอกเลิกสัญญาดงักล่าว ใหเ้ป็นอ านาจหนา้ท่ีของกรมธนารักษ ์

ขอ้ ๒๕ ท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินสงวนไว้
แต่ยงัไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ในทางราชการ จะน ามาจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่าหรือโดยวิธีการ
จดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่าก็ได ้ แต่จะตอ้งเป็นการจดัหาประโยชน์
เป็นการชัว่คราว 

การจดัหาประโยชน์โดยการจดัให้เช่าตามวรรคหน่ึง ตอ้งเป็นการให้เช่าตามขอ้ ๒๓ 
(๑) (๒) (๔) และ(๕) และจะด าเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บความยินยอมจากกระทรวง ทบวง กรมหรือ 
องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินดงักล่าว  

การจดัหาประโยชน์โดยวิธีจดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้เช่า
ตามวรรคหน่ึง จะด าเนินการไดต่้อเม่ือไดรั้บความยินยอมจากกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์ร
ปกครองส่วนทอ้งถ่ินดงักล่าว และไดรั้บอนุญาตจากรัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 

ขอ้ ๒๖ การจดัให้เช่าและการจดัท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้
เช่าให้ด าเนินการโดยวิธีประมูลตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด เวน้แต่ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
จะด าเนินการโดยไม่ตอ้งใชว้ธีิประมูลก็ได ้

(๑) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 
(๒) การใหเ้ช่าท่ีดินท่ีผูเ้ช่าใชป้ระกอบเกษตรกรรม 
(๓) การให้รัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใช้เป็นท่ีด าเนินงานของ

รัฐวสิาหกิจ 
(๔) การใหอ้งคก์รอ่ืนของรัฐเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใชด้ าเนินงานตามอ านาจหนา้ท่ี 
(๕) การใหอ้งคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเช่าท่ีราชพสัดุเพื่อด าเนินการจดัหาประโยชน์

ตามอ านาจหนา้ท่ี 
 



 

 

๖๓ 
 
 (๖) การใหเ้ช่าท่ีราชพสัดุเพื่อใชใ้นกิจการอนัเป็นสาธารณกุศลท่ีไม่ไดมุ้่งหาก าไร 
(๗) การให้เช่าท่ีราชพสัดุเพื่อด าเนินการในทางสงเคราะห์ข้าราชการหรือเพื่อ

สวสัดิการของขา้ราชการ 
(๘) การให้เช่าท่ีราชพัสดุอย่างอ่ืนหรือการจัดท าสัญญาต่างตอบแทนใดท่ี

คณะกรรมการท่ีราชพสัดุเห็นวา่ โดยสภาพไม่เหมาะสมท่ีจะท าการประมูล 
ในกรณีการเช่าตาม (๕) องคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ และ

เง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 
ขอ้ ๒๗ เง่ือนไขสัญญาเช่า ระยะเวลาการเช่า การบอกเลิกสัญญาเช่า และแบบสัญญา

เช่า ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด อตัราค่าเช่า ค่าปรับ และ
ค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ในการจดัใหเ้ช่า ใหเ้ป็นไปตามระเบียบท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 

ขอ้ ๒๘ การปลูกสร้างอาคารเพื่อยกกรรมสิทธ์ิให้แก่กระทรวงการคลงั ตอ้งใชแ้บบ
แปลนการก่อสร้างท่ีกรมธนารักษก์ าหนด หรือท่ีกรมธนารักษใ์หค้วามเห็นชอบแลว้ 

ขอ้ ๒๙ กรณีท่ีสัญญาเช่าระงบัเพราะเหตุท่ีผูเ้ช่าตาย หากทายาทของผูเ้ช่าประสงคจ์ะ
ขอเช่าแทนต่อไปตามสัญญาเช่าเดิม จะอนุญาตให้ทายาทนั้นเป็นผูเ้ช่าต่อไปจนครบก าหนดอายุ
สัญญาเช่าเดิมก็ได ้

ขอ้ ๓๐ รายละเอียดและเง่ือนไขของสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจดัให้
เช่าใหเ้ป็นตามหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขท่ีกระทรวงการคลงัก าหนด 

ขอ้ ๓๑ ให้รัฐวิสาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลซ่ึงมีสิทธิใช้ท่ีราชพสัดุได้โดยมิตอ้งเสีย
ค่าตอบแทนตามบทเฉพาะกาล หรือมีสิทธิใช้ท่ีราชพสัดุตามกฎหมายอ่ืน รับภาระในการเสียภาษี
โรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงทอ้งท่ีหรือภาษีอ่ืนใดท่ีเก่ียวกบัการใช้ท่ีราชพสัดุแทนกระทรวงการคลงั
ตั้งแต่วนัท่ีไดเ้ขา้ใชป้ระโยชน์ในท่ีราชพสัดุนั้นเป็นตน้ไป โดยส่งเงินค่าภาษีดงักล่าวให้แก่กรมธนา
รักษ์ภายในก าหนดเวลา อย่างช้าไม่เกินสิบห้าวนัก่อนวนัส้ินสุดก าหนดการช าระค่าภาษีนั้นเพื่อ
ด าเนินการต่อไป 

ในกรณีท่ีมิไดมี้การส่งเงินค่าภาษีดงักล่าวให้แก่กรมธนารักษภ์ายในก าหนดเวลาตาม
วรรคหน่ึง ใหส่้งเงินค่าภาษีพร้อมเงินเพิ่มและค่าปรับส าหรับค่าภาษีท่ีคา้งช าระ ถา้มี ให้แก่กรมธนา
รักษโ์ดยเร็ว 

 
 
 

 



 

 

๖๔ 
 
ขอ้ ๓๒ ท่ีราชพสัดุท่ีส่วนราชการ นอกจากสถาบนัอุดมศึกษาในสังกดัทบวงมหาวิทยาลยั 

ไดรั้บบริจาค โดยผูบ้ริจาคมีเง่ือนไขให้ส่วนราชการนั้นด าเนินการจดัหาประโยชน์และน ารายได้
หรือผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุดงักล่าวไปใชจ่้ายในกิจการของส่วนราชการนั้น ให้ส่วนราชการท่ี
รับบริจาคด าเนินการจดัหาประโยชน์ในท่ีราชพสัดุ และน ารายไดห้รือผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุ
นั้น ไปใชจ่้ายในกิจการของส่วนราชการนั้นไดต้ามวตัถุประสงคข์องผูบ้ริจาค 

การจัดหาประโยชน์ในท่ีราชพัสดุตามวรรคหน่ึง  ให้เป็นไปตามระเบียบท่ี
กระทรวงการคลงัก าหนด 

ขอ้ ๓๓ ท่ีราชพสัดุท่ีสถาบนัอุดมศึกษาของรัฐในสังกดัทบวงมหาวิทยาลยัไดรั้บ
บริจาคหรือไดม้าโดยประการอ่ืน ให้สถาบนัอุดมศึกษาดงักล่าวด าเนินการจดัหาประโยชน์ในท่ีราช
พสัดุและน ารายไดห้รือผลประโยชน์จากท่ีราชพสัดุนั้นไปใช้จ่ายในกิจการของสถาบนัอุดมศึกษา
นั้นไดต้ามวตัถุประสงคข์องสถาบนัอุดมศึกษาหรือตามวตัถุประสงคข์องผูบ้ริจาค 

การจดัหาประโยชน์ท่ีราชพสัดุตามวรรคหน่ึง ให้เป็นไปตามระเบียบท่ีทบวงมหาวิทยาลยั
ก าหนด โดยความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี 

 
หมวด ๔ 

การส่งคืนทีร่าชพสัดุ 
-------------------------- 

ขอ้ ๓๔ ใหผู้ใ้ชท่ี้ราชพสัดุส่งคืนท่ีราชพสัดุ ในกรณีดงัต่อไปน้ี 
(๑) เลิกใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุ 
(๒) มิไดใ้ชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุตามท่ีไดรั้บอนุญาต 
(๓) ใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุไม่ครบถว้นตามท่ีไดรั้บอนุญาต 
(๔) ใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุแตกต่างไปจากท่ีไดรั้บอนุญาต 
(๕) เขา้ครอบครองใชป้ระโยชน์ท่ีราชพสัดุโดยมิไดรั้บอนุญาตก่อน 
(๖) มิไดป้ฏิบติัตามเง่ือนไขการอนุญาตท่ีกรมธนารักษก์ าหนด 
ในกรณีตาม (๑) ใหส่้งคืนกรมธนารักษภ์ายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีเลิกใชป้ระโยชน์

ในท่ีราชพสัดุนั้น 
ในกรณีตาม (๒) ถึง (๖) ให้ส่งคืนกรมธนารักษ์ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัครบ

ก าหนดสามปีท่ีไดรั้บอนุญาตให้ใชห้รือครอบครอง หรือนบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้จากกรมธนารักษใ์ห้
ส่งคืนท่ีราชพสัดุนั้น 

 



 

 

๖๕ 
 

แต่ถา้ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุยงัมีความจ าเป็นจะตอ้งใชท่ี้ราชพสัดุเพื่อประโยชน์ในทางราชการต่อไป ใหท้ า 
ความตกลงกบักรมธนารักษ์พร้อมทั้งช้ีแจงเหตุผลและความจ าเป็นภายในสามาสิบวนันบัแต่วนัท่ี
ครบก าหนดอนุญาตดงักล่าว 

ขอ้ ๓๕ เม่ือกรมธนารักษไ์ดแ้จง้ให้ผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุส่งคืนท่ีราชพสัดุท่ีตอ้งส่งคืนตาม
ขอ้ ๓๔ และผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุมิไดโ้ตแ้ยง้ภายในหกสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ กรมธนารักษ์อาจ
พิจารณาอนุญาตให้ผูข้อใช้ท่ีราชพสัดุรายอ่ืนเขา้ใช้หรือครอบครองท่ีราชพสัดุนั้นแทน โดยไม่
จ  าตอ้งรอให้ผูใ้ช้ท่ีราชพสัดุนั้นส่งคืนท่ีราชพสัดุก่อนก็ได้ เม่ือมีปัญหาเก่ียวกบการคืนท่ีราชพสัดุ 
หรือการใช้ประโยชน์ในท่ีราชพสัดุและไม่สามารถท าความตกลงได้ระหว่างผูใ้ช้ท่ีราชพสัดุกับ
กรมธนารักษ ์ใหก้รมธนารักษเ์สนอปัญหาต่อ คณะกรรมการท่ีราชพสัดุเพื่อวนิิจฉยัช้ีขาด 

ขอ้ ๓๖ การส่งคืนท่ีราชพสัดุท่ีมีผูบุ้กรุกหรือละเมิดท่ีราชพสัดุดงักล่าว ให้ผูใ้ชท่ี้ราช
พสัดุมีหน้าท่ีด าเนินการกบัผูบุ้กรุกหรือละเมิดก่อนส่งคืน ทั้งน้ี เวน้แต่กรมธนารักษ์จะพิจารณา
เห็นสมควรแกไ้ขปัญหาเอง หรือแกไ้ขปัญหาร่วมกบัผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุผูส่้งคืน ส่วนราชการอ่ืน หรือ
ผูเ้ก่ียวขอ้ง ถา้ปรากฏวา่มีความเสียหาย หรือน่าจะเกิดความเสียหายใด ๆ แก่ท่ีราชพสัดุ ซ่ึงเป็นการ
กระท าโดยจงใจ หรือประมาทเลินเล่ออยา่งร้ายแรง หรือมีเจตนาทุจริตหรือกระท าการโดยปราศจาก
อ านาจ หรือนอกเหนืออ านาจหนา้ท่ี ให้กรมธนารักษห์รือผูว้า่ราชการจงัหวดัแจง้ขอ้มูลการกระท า
ดงักล่าว ให้หวัหนา้ส่วนราชการหรือหวัหนา้หน่วยงานของผูใ้ชท่ี้ราชพสัดุด าเนินการทางวินยัและ
ด าเนินการเรียกร้องใหมี้การรับผดิทางแพง่ต่อไป 

 
บทเฉพาะกาล 

---------------------- 
ขอ้ ๓๗ บรรดาระเบียบและค าสั่งท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎกระทรวง (พ.ศ. 

๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบญัญติัท่ีราชพสัดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ ให้มีผลบงัคบัต่อไปไดเ้ท่าท่ีไม่
ขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงฉบบัน้ี 

ขอ้ ๓๘ ท่ีราชพสัดุท่ีกระทรวง ทบวง กรม หรือองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินปกครอง
ดูแล หรือใชป้ระโยชน์โดยชอบอยูแ่ลว้ก่อนหรือในวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั ให้คงใชต่้อไปโดย
ไม่ตอ้งขอท าความตกลงกบักรมธนารักษใ์หม่ แต่ให้ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไว้
ใน กฎกระทรวงน้ี 

 
 

 



 

 

๖๖ 
 

ขอ้ ๓๙ ท่ีราชพสัดุท่ีรัฐวสิาหกิจท่ีเป็นนิติบุคคลปกครองดูแลหรือใชป้ระโยชน์โดยชอบ
อยูแ่ลว้ก่อนหรือในวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั และไดรั้บการยกเวน้ค่าตอบแทนการใชท่ี้ราชพสัดุ
มาก่อนให้แจง้ขอท าความตกลงเก่ียวกบัการใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวกบักรมธนารักษ์ภายในหน่ึงร้อย
แปดสิบวนั นบัแต่วนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบั และหากพน้ก าหนดเวลาดงักล่าวแลว้โดยไม่มีการ
แจง้ขอใชท่ี้ราชพสัดุก็ให้สิทธิการใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวส้ินสุดลง เม่ือไดรั้บค าขอใชท่ี้ราชพสัดุ ให้
กรมธนารักษพ์ิจารณาอนุญาตใหรั้ฐวสิาหกิจใชท่ี้ราชพสัดุดงักล่าวโดยไม่ตอ้งเสียค่าตอบแทนต่อไป
ไดต้ามความจ าเป็นและสมควร และเม่ือไดรั้บอนุญาตแลว้ ให้รัฐวิสาหกิจนั้นปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์
และวธีิการท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงน้ี 

ในกรณีท่ีมีปัญหาเก่ียวกบัการพิจารณาอนุญาตให้รัฐวิสาหกิจใชท่ี้ราชพสัดุตามวรรค
หน่ึงและวรรคสอง ใหค้ณะกรรมการท่ีราชพสัดุเป็นผูว้นิิจฉยัช้ีขาด 

 
 

ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๘ สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๔๕ 
สมคิด จาตุศรีพิทกัษ ์

(สมคิด จาตุศรีพิทกัษ)์ 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงการคลงั 



 
 
 
 
 
 
 

ผนวก  ค 
ค ำสั่งกรมธนำรักษ์ ที่ ๖๘๓/๒๕๖๐ เรือ่ง หลักเกณฑ ์
กำรก ำหนดอัตรำค่ำเช่ำ คำ่ทดแทน และค่ำธรรมเนียม  

เกี่ยวกับกำรจดัหำประโยชน์ในที่รำชพัสดุ 
 

 



๖๗ 
 
 

 
 

 
 

ค ำสั่งกรมธนำรักษ์ 
ท่ี 683/2560 

เรื่อง หลกัเกณฑก์ารก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ 
ในที่ราชพัสดุ รวมทั้งการก าหนดความหมายและเวลาให้ผลผลิตเกี่ยวกับการเกษตร 

 
 
ด้วยระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2552 ข้อ 4 

วรรคสอง ข้อ 7 (11) ข้อ 10 (4) ข้อ 11 (4) ข้อ 12 วรรคสอง ข้อ 49 และข้อ 51 ก าหนดให้
หลักเกณฑ์และวิธีการพิจารณาก าหนดค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ใน
ที่ราชพัสดุ การก าหนดความหมายของการท าไร่ ท านา ปลูกพืชสวน พืชผัก เลี้ยงสัตว์และการเกษตร
อื่น รวมทั้งก าหนดเวลาให้ผลผลิตของพืชสวน หลักเกณฑ์การอนุญาตให้น าสิทธิการปลูกสร้าง  หรือ
สิทธิการเช่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างไปท าเงื่อนไขผูกพันในการกู้เงินหรือเบิกเงินเกินบัญชี หรือค้ า
ประกันเงินกู้ หลักเกณฑ์การเรียกเก็บค่าตอบแทน กรณีรัฐวิสาหกิจขอสร้างสะพาน ทางเช่ือม ปักเสา
พาดสายไฟฟ้า วางท่อประปา ท่อระบายน้ า วางสายโทรศัพท์ หรือด าเนินการอื่นใดในลักษณะเดียวกัน
ในที่ราชพัสดุ หลักเกณฑ์และวิธีการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อการจัดสวัสดิการในเชิงธุรกิจ ตามล าดับ
เป็นไปตามค าสั่งกรมธนารักษ์ และข้อ 50 ก าหนดให้การจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นในที่ราชพัสดุ 
ที่มีราคาที่ดินรวมกับมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง (ถ้ามี) ไม่เกิน 100 ล้านบาท ให้อธิบดีเป็นผู้อนุญาต 

ฉะนั้น อาศัยอ านาจตามระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการจัดหาประโยชน์ใน
ที่ราชพัสด ุพ.ศ. 2552 ข้อ 4 วรรคสอง ข้อ 7 (11) ข้อ 10 (4) ข้อ 11 (4) ข้อ 12 วรรคสอง ข้อ 
49 ข้อ 50 และข้อ 51 กรมธนารักษ์จึงมีค าสั่ง ดังต่อไปนี้ 

1. ให้ยกเลิกค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ 720/2559 สั่ง ณ วันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2559
เรื่อง หลักเกณฑ์การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ใน
ที่ราชพัสด ุ

2. ในค าสั่งนี้ 
“ผู้เช่ารายใหม่” หมายถึง ผู้ที่ได้รับสิทธิการเช่าหรือสิทธิตามสัญญาต่างตอบแทน

อื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 และให้รวมถึงผู้เช่ารายเดิมที่ขอ
ปลูกสร้างอาคารเพื่อยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลังตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 ด้วย 

 
 
 



๖๘ 
 
“ผู้เช่ารายเดิม” หมายถึง ผู้ที่ได้รับสิทธิการเช่าหรือสิทธิตามสัญญาต่างตอบแทน

อื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่า ก่อนวันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 และให้รวมถึงผู้ที่ได้รับโอนสิทธิ
การเช่าจากผู้เช่ารายเดิม ผู้ที่เช่าแทนผู้เช่ารายเดิมที่ถึงแก่กรรม ผู้เช่ารายเดิมที่อยู่ระหว่างการต่ออายุ
สัญญาเช่าผู้เช่ารายเดิมที่เปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การเช่า และผู้ เช่ารายเดิมซึ่งได้จัดให้เช่าเพิ่มเติม
เนื้อที่เช่าเนื่องจากเกิดความคลาดเคลื่อนในการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุแปลงเดียวกันก่อนหน้านั้น 

“ท าเลช้ัน 1” หมายถึง ที่ราชพัสดุที่อยู่ติดกับถนนซึ่งมีความกว้างตั้งแต่ 6 เมตรข้ึน
ไปและหรือตั้งอยู่ในแหล่งที่ใช้ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้ดีที่สุดในท้องถ่ินหรืออยู่ห่างจากแหล่งที่ใช้
ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้ดีที่สุดในท้องถ่ินไม่เกิน 80 เมตร 

“ท าเลช้ัน 2” หมายถึง ที่ราชพัสดุที่อยู่ติดกับแม่น้ า คลอง หรือถนนซึ่งมีความ
กว้างตั้งแต่ 4 เมตร แต่ไม่ถึง 6 เมตร และหรือตั้งอยู่ในแหล่งที่ใช้ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้ดีเป็น
ล าดับรองจากท าเลช้ัน 1 หรืออยู่ห่างจากแหล่งที่ใช้ประโยชน์ในทางเศรษฐกิจได้ดีเป็นล าดับรองจาก
ท าเลช้ัน 1 ไม่เกิน 80 เมตร 

“ท าเลช้ัน 3” หมายถึง ที่ราชพัสดุที่อยู่นอกเหนือจากท าเลช้ัน 1 ถึงท าเลช้ัน 2
หรือที่ราชพัสดุที่รถยนต์เข้าไม่ถึง 

3. การก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์
ในที่ราชพัสดุ  ให้ผู้ด ารงต าแหน่งดังต่อไปนี้ มีอ านาจในการก าหนดค่าเช่า ค่าทดแทน และ
ค่าธรรมเนียม รวมทั้งการก าหนดมูลค่าปัจจุบัน ค่าเสื่อมของสิ่งปลูกสร้างหรืออาคารเพื่อการก าหนด
ค่าธรรมเนียมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กรมธนารักษ์ก าหนด 

3.1 ผู้อ านวยการส านักบริหารที่ราชพัสดุกรงุเทพมหานคร ในเขตกรุงเทพมหานคร 
3.2 ธนารักษ์พื้นที่ ในเขตพื้นที่รับผิดชอบ 

4. การด าเนินการตามค าสั่งนี้ กรณีผู้เช่ารายใหม่ให้ด าเนินการตามหมวด 1 กรณีผู้เช่า
รายเดิมให้ด าเนินการตามหมวด 2 ส าหรับการด าเนินการตามหมวด 3 ให้ใช้บังคับทั้งกรณีผู้เช่าราย
ใหม่และผู้เช่ารายเดิม 

5. กรณีที่มีปัญหาอันเนื่องมาจากไม่อาจปฏิบัติตามค าสั่งนี้ หรือไม่ได้ก าหนดไว้ในค าสั่ง
นี ้อธิบดีกรมธนารักษ์จะเป็นผู้วินิจฉัยช้ีขาด หรือพิจารณาสั่งการ 

 
หมวด 1 

กรณีผูเ้ช่ารายใหม ่
หลักเกณฑก์ารก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน 

และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสด ุ
 
 

6. ในหมวดน้ี 
“กิจการอันเป็นสาธารณกุศลที่ไม่ได้มุ่งหาก าไร” หมายถึง กิจการขององค์การ      

สาธารณกุศล สถานพยาบาล และสถานศึกษา ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังประกาศตาม
มาตรา 47 (7) (ข) แห่งประมวลรัษฎากร หรือกิจการอื่น ๆ ตามที่อธิบดีกรมธนารักษ์เห็นสมควร 
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“การจัดให้เช่าเพื่อการพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม” หมายถึง การจัดให้เช่าที่

ราชพัสดุตามข้อ 23 วรรคสอง (3) (4) (5) ของกฎกระทรวงว่าด้วยหลักเกณฑ์และวิธีการปกครอง 
ดูแลบ ารุงรักษา ใช้ และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2545 และที่แก้ไขเพิ่มเติม 

“มูลค่าทรัพย์สิน” หมายถึง ราคาที่ดินที่จัดให้เช่า หรือราคาที่ดินและมูลค่าอาคาร
หรือสิ่งปลูกสร้างที่จัดให้เช่าหลังหักค่าเสื่อม หรือมูลค่าอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างหลังหักค่าเสื่อมตาม
หลักเกณฑ์ที่กรมธนารักษ์ก าหนด 

7. ให้มีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกว่า “คณะกรรมการพิจารณาก าหนดอัตรา
ค่าตอบแทนการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ” ประกอบด้วย อธิบดีกรมธนารักษ์เป็นประธาน รอง
อธิบดีกรมธนารักษ์ ซึ่งอธิบดีกรมธนารักษ์มอบหมายเปน็รองประธานกรรมการ หัวหน้าผูต้รวจราชการ
กรม ผู้อ านวยการกองเทคโนโลยีการส ารวจและฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ ผู้อ านวยการกองบริหารที่ราช
พัสดุภูมิภาค ผู้อ านวยการกองบริหารจัดการกรรมสิทธ์ิที่ราชพัสดุ ผู้อ านวยการส านักพัฒนาและ
บ ารุงรักษาอาคารราชพัสดุ ผู้อ านวยการส านักบริหารที่ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร ผู้อ านวยการส านัก
ประเมินราคาทรัพย์สิน ผู้อ านวยการส านักกฎหมาย เป็นกรรมการ ผู้อ านวยการส านักพัฒนาธุรกิจ
และศักยภาพที่ราชพัสดุ เป็นกรรมการและเลขานุการ 

การประชุมของคณะกรรมการต้องมีกรรมการมาประชุมไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของจ านวน
กรรมการทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม 

ในการประชุมคราวใดถ้าประธานกรรมการไม่อยู่ในที่ประชุมหรือไม่สามารถปฏิบัติ
หน้าที่ได้ให้รองประธานกรรมการเป็นประธานในที่ประชุม ถ้าประธานกรรมการและรองประธาน
กรรมการไม่อยู่ในที่ประชุมหรือไมส่ามารถปฏิบัติหน้าที่ได้ ให้กรรมการซึ่งมาประชุมเลือกกรรมการคน
หนึ่งเป็นประธานในที่ประชุมส าหรับการประชุมคราวนั้น 

การวินิจฉัยช้ีขาดของที่ประชุมให้ถือเสียงข้างมาก กรรมการคนหนึ่งให้มีเสียงหนึ่งใน
การลงคะแนน ถ้าคะแนนเสียงเท่ากัน ให้ประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มข้ึนอีกเสียงหนึ่งเป็นเสียงช้ี
ขาดให้คณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ ในการพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน และ
ค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ รวมทั้งการก าหนดมูลค่าปัจจุบัน ค่าเสื่อมของ
สิ่งปลูกสร้างหรืออาคารตามหมวดนี้ เพื่อการก าหนดค่าธรรมเนียม กรณีที่มูลค่าที่ดินเกินกว่า 100 
ล้านบาทหรือที่ดินพร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างราชพัสดุ หรืออาคารสิ่งปลูกสร้างราชพัสดุที่มีมูลค่าเกิน
กว่า 500 ล้านบาทและก าหนดอัตราผลตอบแทนอื่น ๆ ที่ก าหนดไว้ให้เป็นอ านาจของคณะกรรมการ
ตามหมวดน้ี 

8. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่า และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหา
ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเพื่ออยู่อาศัย ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 1 แนบท้ายค าสั่ง 

9. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่า และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหา
ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเพื่อประกอบเกษตรกรรม ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 2 แนบท้ายค าสั่ง 

10. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราผลตอบแทนการใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุเพื่อ
การพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 3 แนบท้ายค าสั่ง 

11. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียม แบบเหมา
จ่ายดังตอ่ไปนี้ ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 4 แนบท้ายค าสั่ง 
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11.1 การจัดให้เช่าที่ราชพัสดุเป็นการช่ัวคราว ไม่เกิน 30 วัน 
11.2 การจัดให้เช่าที่ดินราชพัสดุขนาดเล็กเนื้อที่ไม่เกิน 12 ตารางวา 
11.3 การจัดให้เช่าพื้นที่ภายในอาคารราชพัสดุ 
11.4 การจัดให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อติดตั้งป้ายโฆษณา 
11.5 การจัดให้เช่าเพื่อติดตั้งเครื่องบริการอื่น ๆ 
11.6 การติดตั้งโทรศัพท์สาธารณะในที่ราชพัสดุ 
11.7 การจัดให้บุคคลไทยเช่าที่ราชพัสดุเพื่อด าเนินการการถ่ายภาพนิ่ง ถ่ายท า

ภาพยนตร์ วีดีทัศน์ รายการโทรทัศน์ การจัดแสดงละคร คอนเสิร์ต นิทรรศการ การจัดงานแถลงข่าว
เปิดตัวสินค้า/อัลบั้มของศิลปิน การรายงานข่าว การเดิน-ว่ิง เพื่อการกุศล หรือการด าเนินการอื่นใดที่
มีลักษณะคล้ายคลึงกัน ยกเว้นที่ราชพัสดุที่ใช้ประโยชน์เป็นสวนสาธารณะและอุทยาน 

11.8 การจัดให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อทดแทนการวางระบบขนส่งปิโตรเลียมทางท่อ
ผ่านที่ราชพัสดุ 

11.9 การจัดให้เช่าที่ราชพัสดุเพื่อเป็นห้องประชุม อบรมหรือสัมมนา และ
ห้องพัก 

11.10 การจัดให้รัฐวิสาหกิจเช่าเพื่อสาธารณูปโภค 
11.11 การด าเนินกิจการล่องแพในที่ราชพัสดุ 
11.12 การจัดให้เช่าถังน้ ามันเช้ือเพลิง 
11.13 การใช้ประโยชน์เพื่อท าเหมืองแร่ในที่ราชพัสดุ 
11.14 การบริหารจัดการท่าเรือระหว่างประเทศ 
11.15 การบริหารจัดการท่าเรือในประเทศกรณีท่าเรือสาธารณะ 
11.16 การบริหารจัดการท่าเรือในประเทศกรณีท่าเรือเชิงพาณิชย์ 
11.17 การก าหนดอัตราค่าเช่าเครื่องจกัรที่ประกอบรวมเข้ากับตัวโรงงานซึ่งเป็น

ทรัพย์อันติดอยู่กับที่ดิน 
12. หลักเกณฑ์การจัดหาผลประโยชน์ในที่ราชพัสดุเพื่อการจัดสวัสดิการในเชิงธุรกิจ

ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยการจัดสวัสดิการภายในส่วนราชการ พ.ศ. 2547 ให้เป็นไป
ตามเอกสารหมายเลข 5 แนบท้ายค าสั่ง 

13. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราผลตอบแทนส าหรับหน่วยงานและองค์กร
ต่าง ๆ ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 6 แนบท้ายค าสั่ง 

14. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราผลตอบแทนกิจการอันเป็นสาธารณกุศลที่
ไม่ได้มุ่งหาก าไรการสนับสนุนโครงการตามนโยบายรัฐบาล และโครงการที่อยู่อาศัยตามนโยบาย
รัฐบาล ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 7 แนบท้ายค าสั่ง 

15. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมอื่น ๆ ให้เป็นไปตามเอกสาร
หมายเลข 8 แนบท้ายค าสั่ง 
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หมวด 2 
กรณีผูเ้ช่ารายเดมิ 

 
 

ส่วนที่ 1 
หลักเกณฑก์ารก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน 

และค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสด ุ
 
16. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าทดแทน ให้เป็นไปตามเอกสาร

หมายเลข 9 แนบท้ายค าสั่ง 
17. หลักเกณฑ์การพิจารณาก าหนดอัตราค่าธรรมเนียมเกี่ยวกับการจัดหาประโยชน์ใน

ที่ราชพัสด ุให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 10 แนบท้ายค าสั่ง 
18. กรณีการจัดให้เช่าพื้นที่บริเวณท่าอากาศยานในความครอบครองใช้ประโยชน์ของ

กรมการบินพลเรือน ให้ใช้หลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ 586/2549 สั่ง ณ วันที่ 3 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2549 และที่แก้ไขเพิ่มเติม 

 
ส่วนที่ 2 

การก าหนดความหมายของการท าไร่ ท านา ปลูกพืชสวน พืชผัก เลี้ยงสัตว์ 
และการเกษตรอื่นรวมทั้งก าหนดเวลาให้ผลผลิตของพืชสวน 

 
 
19. การก าหนดความหมายของการท าไร่ ท านา ปลูกพืชสวน พืชผัก เลี้ยงสัตว์ และ

การเกษตรอื่น รวมทั้งก าหนดเวลาให้ผลผลิตของพืชสวน ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 11 แนบ
ท้ายค าสั่ง 

 
หมวด 3 

กรณีใช้กับผู้เช่ารายใหม่และผูเ้ช่ารายเดิม 
 
 

20. หลักเกณฑ์การอนุญาตให้น าสิทธิการปลูกสร้างหรือสิทธิการเช่าไปท าเงื่อนไข
ผูกพันในทางการเงิน ให้เป็นไปตามเอกสารหมายเลข 12 แนบท้ายค าสั่ง 

21. การปรับปรุงอัตราค่าเช่าที่ราชพัสดุ 
21.2 กรณีท าสัญญาเช่าไม่ถึง 3 ปี ให้พิจารณาปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนใน

อัตราส่วนของส่วนเฉลี่ยที่ก าหนดให้มีการปรับปรุงอัตราค่าเช่าเพิ่มข้ึนร้อยละ 9 ของค่าเช่าเดิมทุก 3 
ป ี
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21.3 กรณีท าสัญญาเช่ารายปี ให้พิจารณาปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนร้อยละ 9 ของ

อัตราค่าเช่าเดิมทุก 3 ปี นับแต่ได้มีการปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึน 
21.4 กรณีท าสัญญาเช่าที่ดินเพื่ออยู่อาศัยหรือเพื่อประกอบการเกษตร ให้

พิจารณาปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนทุก 3 ปี นับแต่ได้มีการปรับปรุงค่าเช่าเพิ่ มข้ึนตามสภาพท าเลและ
สภาวะเศรษฐกิจของท้องถ่ิน หากอัตราค่าเช่าที่เรียกเก็บอยู่นั้นเหมาะสมแล้ว จะไม่ปรับปรุงค่าเช่า
เพิ่มข้ึนก็ได ้

21.5 กรณีการน าสิทธิการเช่าไปให้เช่าช่วงหรือจัดหาประโยชน์ ให้ปรับปรุงค่า
เช่าเฉพาะส่วนที่น าไปให้เช่าช่วงหรือน าไปจัดหาประโยชน์เพิ่มข้ึน ดังนี้ 

(1) กรณีตามวัตถุประสงค์การเช่าเดิมให้ปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนร้อยละ 25 
(2) กรณีนอกเหนือจากวัตถุประสงค์การเช่าเดิม ให้ปรับปรุงค่าเช่าตาม

วัตถุประสงค์การเช่าใหม่ก่อนแล้วจึงปรับปรุงค่าเช่าเพิ่มข้ึนร้อยละ 25 ทั้งนี้ หากผู้เช่าเลิกน าไปให้เช่า
ช่วงหรือจัดหาประโยชน์แลว้ ให้ปรับลดค่าเช่าลงเหลอืเทา่กับค่าเช่าตามสญัญาเช่าเดิมกอ่นปรบัปรุงค่า
เช่าช่วงหรือจัดหาประโยชน์ 

21.6 กรณีผู้เช่าใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุที่เช่านอกเหนือจากวัตถุประสงค์การเช่า
เดิมด้วยตนเอง แต่ไม่ถึงขนาดเป็นการเปลี่ยนแปลงวัตถุประสงค์การเช่า โดยยังคงใช้ประโยชน์ตาม
วัตถุประสงค์ในสัญญาเช่าเป็นหลัก กรณีเช่นนี้ไม่ถือเป็นการน าที่ราชพัสดุไปจัดหาประโยชน์ แต่ให้
ปรับปรุงค่าเช่าเฉพาะสว่นดังกลา่วเป็นค่าเช่าตามที่ใช้ประโยชน์ต้ังแต่วันที่ตรวจพบ เว้นแต่การเช่าเพื่อ
อยู่อาศัย หรือเพื่อการเกษตรกรรมทีผู่้เช่าได้ท าการค้าขาย เพื่อการยังชีพตามอัตภาพเล็ก ๆ  น้อย ๆ ไม่
ถือเป็นการน าไปจัดหาประโยชน์ 

22. การคิดเนื้อที่เช่าที่ราชพัสดุเพื่อน าไปค านวณค่าเช่า ค่าทดแทน และค่าธรรมเนียม 
22.1 ค่าเช่า ค่าทดแทน 

(1) ที่ดิน ให้คิดตามจ านวนเนื้อที่เช่า 
(2) อาคาร ให้คิดตามจ านวนเนื้อที่ใช้สอยของอาคาร 

22.2 ค่าธรรมเนียม ให้คิดตามจ านวนเนื้อที่เช่า 
23. การปัดเศษเงินค่าเช่า ค่าตอบแทน ค่าปรับ ค่าเสียหาย ค่าทดแทน และ

ค่าธรรมเนียม 
23.1 ค่าเช่า และค่าทดแทนเฉพาะค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ในที่ดินระหว่าง

ก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธ์ิให้กระทรวงการคลัง ค่าปรับ ค่าเสียหาย ให้ปัดเศษของบาทเป็นหนึ่งบาท 
23.2 ค่าทดแทน ค่าธรรมเนียม ให้ปัดเศษของบาทเป็นสิบบาท 

24. สภาพและที่ตั้งของทีร่าชพัสดุ ให้แบ่งเป็น 3 ท าเลช้ัน ได้แก่ ท าเลช้ัน 1 ท าเลช้ัน 2
และท าเลช้ัน 3 ทั้งนี้ หากที่ราชพัสดุใดมีสภาพมากกว่าหนึ่งท าเลช้ัน ให้ใช้ท าเลช้ันที่สูงกว่า 

25. ผู้เช่ารายเดิมที่ได้ด าเนินการเกี่ยวกับการโอนสิทธิการเช่า การเช่าแทนผู้เช่าเดิมที่
ถึงแก่กรรมการต่ออายุสัญญาเช่า ตามค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ 720/2559 สั่ง ณ วันที่ 27 ธันวาคม 
พ.ศ. 2559 ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม พ.ศ. 2560 จนถึงวันที่ได้ออกค าสั่งนี้ หากอัตราค่าเช่า ค่า
ทดแทน และค่าธรรมเนียมที่ได้เรียกเก็บสูงกว่าอัตราที่ก าหนดตามค าสั่งนี้ ให้คืนเงินส่วนต่างให้กับผู้
ช าระเงิน 



๗๓ 
 
26. การด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่ก าหนดในค าสั่ งกรมธนารักษ์ ที่ 

720/2559 สั่ง ณ วันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2559 ที่ค้างการด าเนินการอยู่ก่อนค าสั่งนี้ใช้บังคับ        
ให้ใช้ค าสั่งนี้แทน 

27. ค าสั่งใดที่ใช้บังคับอยู่ก่อนค าสั่งนี้ และมีข้อความใดอ้างถึงค าสั่งกรมธนารักษ์ ที่ 
720/2559 สั่ง ณ วันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2559 ให้หมายถึงหมวด 1 ของค าสั่งนี้ 

28. ให้ส านักพัฒนาธุรกิจและศักยภาพที่ราชพัสดุจัดให้มีการพิจารณาทบทวนความ
เหมาะสม ของค าสั่งทุก 5 ปีที่ค าสั่งใช้บังคับ 

หลักเกณฑ์ในการก าหนดอัตราค่าเช่า ค่าตอบแทน ค่าธรรมเนียม และค่าทดแทนอื่นใด
ที่ขัดหรือแย้งกับที่ก าหนดตามค าสั่งนี้ ให้ใช้หลักเกณฑ์ที่ก าหนดตามค าสั่งนี้ 

ทั้งนี้ ตั้งแต่บัดน้ีเป็นต้นไป 
 
 
 

สั่ง ณ วันที่ ๑๒ ธันวาคม พ.ศ. ๒๕๖๐ 
พชร อนันตศิลป์ 

อธิบดีกรมธนารักษ์ 



 

๗๔ 
 

ประวัติย่อผู้วิจัย 
 

ชื่อ   นางสาวอมรรัตน์ กล ่าพลบ 
 
วัน เดือน ปีเกิด  24 มิถุนายน 2505 
 
การศึกษา  - บริหารธุรกจิบัณฑิต (ภาควิชาการเงินและการธนาคาร)  

มหาวิทยาลัยกรงุเทพ 
- สถาปัตยกรรมศาสตรม์หาบัณฑิต (ภาควิชาเคหพัฒนศาสตร์)  

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 
ประวัติการท างานโดยย่อ 

- ผู้อ่านวยการส่านักบริหารที ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร กรมธนารักษ์ 
- ธนารักษ์พื้นที ปทมุธานี 

        - ธนารักษ์พื้นที ประจวบคีรีขันธ์ 
        - ธนารักษ์พื้นที จันทบรุ ี
 

ต าแหน่งปัจจุบัน  รองอธิบดกีรมธนารักษ์ ด้านที ราชพสัด ุ
 

 



 

 

สรุปย่อ 
 

เร่ือง การบูรณาการข้อมูล เพ่ือการบริหารจัดการที่ราชพัสดุให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
ผู้วิจัย นางสาวอมรรัตน์  กล่่าพลบ หลักสูตร วปอ.    รุ่นที่ ๖๐ 
ต่าแหน่ง รองอธิบดีกรมธนารักษ์ 

ความเป็นมาและความส่าคัญของปัญหา 

กรมธนารักษ์มีภารกิจหลักในการบริหารที่ราชพัสดุในด้านการปกครอง ดูแล บ ารุงรักษา 
ใช้และจัดหาประโยชน์  ตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๑๘  เพ่ือให้การบริหารที่ราชพัสดุ
เกิดประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และเกิดประโยชน์สูงสุดแก่ภาครัฐ  ตามวิสัยทัศน์ของกรมธนารักษ์ใน
การบริหารจัดการทรัพย์สินภาครัฐ  เพ่ือประโยชน์สูงสุดในเชิงเศรษฐกิจ  สังคม  และสิ่งแวดล้อม  
ด้วยระบบที่ทันสมัย มีประสิทธิภาพ  ตามหลักธรรมาภิบาล  โดยการดูแล บ ารุงรักษาที่ราชพัสดุให้อยู่
ในสภาพที่เหมาะสม  พร้อมที่จะน าไปใช้และจัดหาประโยชน์และการพัฒนาที่ราชพัสดุให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด  และพัฒนาอย่างยั่งยืน 

ในการบริหารที่ราชพัสดุเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัยจึงได้มีแนวคิดในการน าข้อมูล
ที่ราชพัสดุที่ได้วิเคราะห์ประเมินความเหมาะสมของที่ดินราชพัสดุ โดยการประยุกต์ใช้ระบบ
สารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) ในการประเมินและจ าแนกความเหมาะสมจากปัจจัยที่มีผลต่อการพัฒนา
ที่ดิน ได้แก่ ขนาดแปลงที่ดิน  มูลค่าที่ดิน ระยะห่างจากระบบโครงข่ายการคมนาคมขนส่ง ท าเลที่ตั้ง 
เป็นต้น ประกอบกับการพิจารณาการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน  ข้อจ ากัดของแปลงที่ดิน  ข้อได้เปรียบของ
แปลงที่ดิน  โดยจัดท าเป็นชั้นข้อมูลและแสดงข้อมูลเชิงพ้ืนที่บนระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์  (GIS)  
จากจ านวนข้อมูลในระบบทะเบียนที่ราชพัสดุและระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ จ านวน  
๖๙,๑๓๔ ทะเบียน  โดยจัดกลุ่มศักยภาพที่ดินในฐานข้อมูล Land Bank ของกรมธนารักษ์ และ
บริหารด้วยระบบสารสนเทศเพ่ือการจัดการ และบูรณาการข้อมูลด้วยการวิเคราะห์มูลค่าเพ่ิมเชิง
เศรษฐศาสตร์ (EVA) เพ่ือใช้เป็นแนวทางในการเพ่ิมมูลค่าให้แก่ทรัพย์สิน อันเป็นอสังหาริมทรัพย์ของ
รัฐบาล ซึ่งผลที่ได้จากการวิจัยจะมีประโยชน์ในการเสนอแนะเชิงนโยบายส าหรับผู้บริหารในการวาง
กรอบนโยบายการบริหารที่ราชพัสดุให้สอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศให้เกิดประสิทธิภาพ
และยั่งยืนต่อไป 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

๑. เพ่ือวิเคราะห์ข้อมูลการบริหารที่ราชพัสดุ Land Bank ในการบริหารที่ราชพัสดุเชิง
ยุทธศาสตร์ 

๒. เพ่ือวิเคราะห์มูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐศาสตร์ จากฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank  
เพ่ือใช้ในการพัฒนาศักยภาพที่ราชพัสดุในมิติด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 

 



 

๒ 

ขอบเขตของการวิจัย 

๑. ขอบเขตเชิงเนื้อหา: ในการวิจัยนี้มีเนื้อหาของการวิจัยที่ก าหนดให้สอดคล้องกับ
วัตถุประสงค์ของการวิจัย โดยการวิเคราะห์ข้อมูล Land Bank ในการบริหารที่ราชพัสดุเชิง
ยุทธศาสตร์ และศักยภาพที่ราชพัสดุ และการวิเคราะห์มูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐศาสตร์ EVA ของที่ราชพัสดุ 

๒. ขอบเขตเชิงระยะเวลา: ระยะเวลาด าเนินการวิจัย เดือนพฤศจิกายน ๒๕๖๐  -
สิงหาคม ๒๕๖๑ 

วิธีด่าเนินการวิจัย 

การวิจัยนี้ เป็นงานวิจัยเชิงเชิงคุณภาพ ที่ได้จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุ วิธีการ
เก็บรวบรวมข้อมูล และวิธีการวิเคราะห์ข้อมูล สรุปได้ ดังนี้ 

ข้อมูลและแหล่งข้อมูล 

การวิจัยนี้ มีข้อมูลที่ใช้ในการตอบวัตถุประสงค์ ประกอบด้วยข้อมูล ๒ ประเภท ได้แก่ 
ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นข้อมูลที่ได้จากระบบสารสนเทศด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ และข้อมูลปฐมภูมิ
เป็นข้อมูลเกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางบริหารจัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ  
ที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้บริหารกรมธนารักษ์  ดังต่อไปนี้ 

๑. ข้อมูลทุติยภูมิ ได้แก่  
๑.๑ ฐานข้อมูลที่ราชพัสดุ Land Bank จากกรมธนารักษ์ ซึ่งเป็นข้อมูลที่ได้จากการ

วิเคราะห์ข้อมูลจากระบบสารสนเทศด้านท่ีราชพัสดุ และระบบสารสนเทศภูมิศาสตร์ กรมธนารักษ์ 
๑.๒ ข้อมูลอัตราค่าเช่าที่ราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๓ ข้อมูลราคาประเมินที่ราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๔ ข้อมูลเนื้อที่ท่ีราชพัสดุ จากระบบงานด้านที่ราชพัสดุ กรมธนารักษ์ 
๑.๕ ข้อมูลอัตราผลตอบแทนการลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง จากการดาวน์โหลด

ข้อมูลจากอินเตอร์เน็ต 
๒. ข้อมูลปฐมภูมิ ได้แก่ ข้อมูลเกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางการบริหาร

จัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ  
 

วิธีการเก็บข้อมูล 

ในการเก็บรวบรวมข้อมูลเพ่ือตอบวัตถุประสงค์ของงานวิจัยนี้  ประกอบไปด้วยวิธีการ
เก็บข้อมูล  ๒  วิธีการ ดังนี้ 

๑. การขออนุเคราะห์ข้อมูลจากกรมธนารักษ์ ได้แก่ ข้อมูลหน่วยงานผู้ครอบครองใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุ ภารกิจของหน่วยงาน ลักษณะการใช้พ้ืนที่ และการใช้ประโยชน์ที่ดินในที่ราชพัสดุ 

๒. การรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร เกี่ยวกับบทบาทของหน่วยงาน แนวทางบริหาร
จัดการที่ราชพัสดุ แผนการใช้ที่ดินราชพัสดุ 
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๓. การดาวน์โหลดข้อมูลจากอินเทอร์เน็ต เพ่ือรวบรวมข้อมูลอัตราผลตอบแทนการ

ลงทุนที่ปราศจากความเสี่ยง และข้อมูลสถิติต่างๆ 

วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

ในการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการรวบรวมด้วยวิธีการต่างๆ ดังกล่าวข้างต้น ผู้วิจัยก าหนด
แนวทางในการวิเคราะห์ข้อมูล ดังนี้ 

๑. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพด้วยวิธีการวิเคราะห์เชิงเนื้อหา ใช้ในการวิเคราะห์
ข้อมูลที่ได้จากการตรวจเอกสาร  

๒. การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพ้ืนที่ด้วย GIS เพ่ือวิเคราะห์ศักยภาพที่ราชพัสดุ และการใช้
ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุ 

๓. การบูรณาการข้อมูลเชิงคุณภาพ และเชิงพ้ืนที่ ด้วย ArcGIS โดยแสดงผลการ
วิเคราะห์ในรูปแบบของแผนที่ ภาพ ตาราง และไดอะแกรม 

ผลการวิจัย 

๑. ผลการวิเคราะห์และประเมินศักยภาพทีด่ินราชพัสด ุ(Land Bank) 

 
หมายเหตุ     A: เหมาะสมมาก  (แปลงใหญ่  ท าเลดี  มูลค่าสูง) 

B: เหมาะสมปานกลาง (ที่ว่าง  ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพ้ืนที่) 
C: เหมาะสมน้อย (ไม่ติดถนนสายหลักและสายรอง ใช้ประโยชน์ไม่เหมาะสม) 
D: ไม่มีความเหมาะสม  (แปลงเล็ก  ไม่มีทางเข้า - ออก มีข้อจ ากัด) 

 

ปัจจัย 
การประเมินความ

เหมาะสม/ 
จ่านวน (แปลง) 

ศักยภาพ ข้อจ่ากัด 

- ขนาดแปลงที่ดิน 
- มูลค่าที่ดิน 
- การเข้าถึง 

A 
(๔๙๙) 

- ติดถนนสายหลัก 
- ลดต้นทุนในพัฒนาสาธารณูปโภค 
- ใช้ประโยชน์ไม่เต็มพื้นที ่

- ปัญหาบุกรุกในท่ีดินแปลงใหญ ่
- เช่าเพื่อการเกษตร 

B 
(๑๖,๙๒๗) 

- ติดถนนสายรอง 
- เป็นที่ว่าง/ใช้ประโยชน์ไมเ่ต็มพืน้ท่ี 

 

C 
(๔๙,๒๘๕) 

 - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๑ กม. 

D 
(๒,๔๒๓) 

 - อยู่ห่างจากถนนสายหลักและ
สายรอง > ๒ กม. 

- ขนาดแปลงเล็ก 



 

๔ 
 
๒. ผลการวิเคราะห์มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ (EVA) ของท่ีราชพัสดุ  

การค านวณหาค่า EVAของที่ราชพัสดุซึ่งเป็นการค านวณหามูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐศาสตร์
ของที่ราชพัสดุ ที่ได้จากการน ารายได้จากค่าเช่าที่ราชพัสดุ ทั้งที่เป็นค่าเช่าที่ราชพัสดุที่เกิดขึ้นจริง 
และค่าเช่าที่ราชพัสดุที่คาดหวัง หักจากค่าธรรมเนียม ในการถือครองสินทรัพย์ของหน่วยงานภาครัฐ 

หรือ Capital Charge โดยก าหนดเป็นสมการได้ดังนี้ 
 

 

 จากสมการที่ก าหนด เพ่ือค านวณหามูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐศาสตร์ (EVA) ที่ราชพัสดุ 
โดยพิจารณาจากข้อมูลรายแปลงของที่ราชพัสดุ Land Bank แต่ละจังหวัด พบว่า ค่า EVA สามารถ
แบ่งออกเป็น ๓ กรณี ดังนี้ 

๑. EVA = ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้เท่ากับต้นทุนของ
ทรัพย์สิน 

๒. EVA < ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้น้อยกว่าต้นทุนของ
ทรัพย์สิน 

๓. EVA > ๐ หมายความว่า ที่ราชพัสดุสามารถสร้างผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุนของ
ทรัพย์สิน 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลที่ราชพัสดุรายแปลง พบว่า ในภาพรวมทุกจังหวัดมีบางแปลงที่มี
ค่า EVA น้อยกว่า ๐ แต่มีจ านวนน้อยกว่าแปลงที่ราชพัสดุที่มีค่า EVA มากกว่า ๐ จึงท าให้ค่า EVA ใน
ภาพรวมของทั้งประเทศ มีค่ามากกว่า ๐ ซึ่งสามารถบ่งชี้ว่า ในระดับจังหวัด ที่ราชพัสดุสามารถสร้าง
ผลตอบแทนได้มากกว่าต้นทุนของทรัพย์สินในทางเศรษฐศาสตร์ เนื่องจากต้นทุนของสินทรัพย์  มี
มูลค่าน้อยกว่าค่าเช่าคาดหวัง ส าหรับการวิเคราะห์ในระดับจังหวัด พบว่า จังหวัดที่มีค่า EVA มากกว่า 
๑๐,๐๐๐ ล้านบาท คือ กรุงเทพมหานครและจังหวัดชลบุรี ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีการพัฒนาเมืองค่อนข้างสูง 
อีกทั้งจังหวัดชลบุรียังเป็นจังหวัดที่อยู่ในเขตพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (EEC) อีกด้วย 
รองลงมา คือ จังหวัดที่มีค่า EVA อยู่ระหว่าง ๑,๐๐๐ - ๑๐,๐๐๐ ล้านบาท ได้แก่ จังหวัดสุราษฎร์ธานี 
ประจวบคีรีขันธ์ เชียงใหม่ และจังหวัดนครราชสีมา ตามล าดับ ซึ่งเป็นกลุ่มจังหวัดที่มีมูลค่าสินทรัพย์
มากกว่า ๑๐๐,๐๐๐ ล้านบาท และมีจ านวนที่ราชพัสดุมากท่ีสุด 

ดังนั้น ผลการวิเคราะห์จะสามารถใช้เป็นแนวทางช่วยในการตัดสินใจ ส าหรับการวาง
แผนการใช้ประโยชน์ที่ดินราชพัสดุทั้งการใช้ในราชการ หรือเพ่ือเตรียมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทั้ง
ในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ตามรูปแบบการพัฒนาที่ราชพัสดุ ที่เหมาะสมกับศักยภาพ  
เพ่ือเป็นการเพ่ิมมูลค่าของทรัพย์สิน  และการพัฒนาตามศักยภาพของที่ดิน ได้อย่างคุ้มค่าต่อการ
ลงทุนของรัฐต่อไป 

 

 



 

มูลค่าเพิ่มเชิงเศรษฐศาสตร์ของท่ีราชพัสดุ รายจังหวัด 

 

 



 

๕ 
 

ข้อเสนอแนะ 

๑. ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติ 
การวิเคราะห์มูลค่าเพ่ิมเชิงเศรษฐศาสตร์ของที่ราชพัสดุ (EVA) เป็นการคาดการณ์ 

(Forecasting) เพ่ือให้ได้ข้อมูลน ามาใช้ในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุในเบื้องต้น ให้สามารถบ่งชี้ได้
ว่าที่ราชพัสดุแปลงใด ควรมีการวิเคราะห์ความเหมาะสมและความเป็นไปได้ในการวิเคราะห์การลงทุน 
หรือ Feasibility Study เฉพาะแปลง และหากต้องการวิเคราะห์ข้อมูลที่มีความถูกต้อง แม่นย า หรือ
ใกล้เคียงข้อเท็จจริงมากท่ีสุด  จะต้องน าข้อมูลด้านกายภาพของที่ราชพัสดุทั้งหมด และข้อมูลบางส่วน
ที่เกิดขึ้นจริงมาใช้ในการวิเคราะห์ด้วย 

๒. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย   
๒.๑ ด้านการปรับปรุงองค์กร กฎหมาย ระเบียบ และวิธีการปฏิบัติงาน 

- ปรับปรุงและเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้กฎหมาย ระเบียบ และวิธีการ
ปฏิบัติงานที่เก่ียวข้องกับการใช้และการจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ   

๒.๒ ด้านการก าหนดนโยบาย  แผน  และมาตรการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
๒.๒.๑ น าแนวคิดเศรษฐกิจพอเพียง เข้าสู่กระบวนการวางแผนการบริหาร

จัดการที่ราชพัสดุ  
๒.๒.๒ ขับเคลื่อนการด าเนินงานตามแนวคิดการส่งเสริมการใช้ที่ดินเพ่ือการเกษตร

ในรูปแบบเกษตรอินทรีย์ 
๒.๒.๓ ก าหนดให้หน่วยงานผู้ครอบครองใช้ประโยชน์จัดท าแผนและรายงาน

การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเป็นประจ าทุกป ี 
๒.๒.๔ ผลักดันให้มีการบริหารจัดการการใช้ที่ดินราชพัสดุทั้งในเชิงเศรษฐกิจ 

สังคม  และสิ่งแวดล้อม  โดยผ่านกระบวนการจัดท าแผน  และงบประมาณอย่างเป็นรูปธรรม 
๒.๓ ด้านการพัฒนาเครื่องมือและกลไกการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 

๒.๓.๑ ใช้กลไกงบประมาณเพ่ือเป็นเครื่องมือในการพัฒนาศักยภาพท่ีราชพัสดุ
และการพัฒนาโครงการส าคัญเพ่ือเพ่ิมมูลค่าอสังหาริมทรัพย์  

๒.๓.๒ น าเครื่องมือทางเศรษฐศาสตร์มาใช้เพ่ือสร้างแรงจูงใจในใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ 
๒.๓.๓ น าแนวทางการประเมินด้านการใช้ที่ดิน ไปใช้เพ่ือการก าหนดนโยบาย 
๒.๓.๔ วิเคราะห์หาแนวทางที่เหมาะสมกับการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ  

โดยมีทางเลือกในการด าเนินงานที่ชัดเจนมากขึ้น 
๒.๔ ด้านการพัฒนาข้อมูล  องค์ความรู้  และเทคโนโลยี  

๒.๔.๑ พัฒนาระบบบูรณาการข้อมูลด้านที่ดินราชพัสดุของประเทศ และระบบ
การเก็บข้อมูล  และทันสมัย 

๒.๔.๒ พัฒนาระบบช่วยการตัดสินใจ  และระบบสารสนเทศเพ่ือคาดการณ์ 
๒.๔.๓ พัฒนาการสื่อสารระหว่างองค์กรที่ปฏิบัติงานในเรื่องเดียวกันให้มาก

ยิ่งขึ้น 
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