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บทคัดย่อ 
โครงการวิจัยน้ีศึกษาความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ที่มีความต้องการด้านที่อยู่อาศัยตามนโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ของรัฐบาล โดย

วิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรคของการบริหารจัดการที่ดินและผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน เพ่ือจัดท า
ข้อเสนอเชิงนโยบายแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินส าหรับประเทศไทย โดยใช้ระเบียบวิธีวิจัยทางพฤติกรรมศาสตร์และสงัคมศาสตร์แบบ
ผสานวิธีเชิงปริมาณ และเชิงคุณภาพในพ้ืนที่เป้าหมาย คือ ตาก สงขลา สระแก้ว มุกดาหาร เชียงราย กาญจนบุรี และพิษณุโลก รวบรวม
ข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง การสงัเกต และการสมัภาษณ์เชิงลึก ผลการศึกษา พบว่า เศรษฐกิจในพ้ืนที่เป้าหมายมีแนวโน้มที่เติบโตขึ้ น 
ด้วยปัจจัยส าคัญ คือ มูลค่าผลิตภัณฑม์วลรวมเพ่ิมขึ้น มูลค่าการค้าชายแดนสงูขึ้น ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่และโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่
เขตเศรษฐกจิพิเศษ รวมทั้งการพัฒนาเส้นทางและระบบคมนาคมขนส่ง แต่การบริหารจัดการที่ดินยังขาดเอกภาพ ระบบเอกสารสทิธิ์ไม่เป็น
มาตรฐานเดียวกัน การถือครองที่ดินกระจุกตัวอยู่ในภาครัฐ กลุ่มทุนขาดการวางแผน และการถือครองที่ดินแอบแฝงคนต่างด้าว และ
ข้อเสนอเชิงนโยบาย คือ รัฐบาลควรสร้างโอกาสและความเป็นธรรมในการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดิน ยกระดับความสามารถในการ 
ใช้ที่ดิน และปรับระบบการจัดการที่ดินอย่างยั่งยืน 
 
ค าส าคัญ: การใช้ประโยชน์ที่ดิน  การถือครองที่ดิน  พ้ืนที่เขตเศรษฐกจิพิเศษ 
 

Abstract 
This research studied labor demand in areas wiht housing needs in accordance with Thai government’s land development policy 

by analyzing strengths, weaknesses, opportunities and threats of land management and effects from AEC integration. It aimed to 
outline policy suggestions on land utilization in Thailand. The research was conducted with the mixed method of behavioral science 
research and social sciences methods, as well as quantitative and qualitative methods, in target provinces: Tak, Songkhla, Sakaew, 
Mukdaharn, Chiangrai, Kanchanaburi and Phitsanulok. The findings revealed that the economy in the target areas had the tendency 
to expand and grow due to influential factors: increase in gross provincial products, trade value rise at the boundary, area development 
strategies, infrastructure development in the special economic zones, and development of communication routes and transportation 
systems. However, it was found that land administration and management still lacked operational units; rights document systems were 
of many standards; most lands were in the possession of public sectors and capitalist groups; there were lacks of planning and 
supervision; and covert land possession of aliens. The policy suggestions are to provide opportunity and fairness in land tenure and 
land use, enhance land-use efficiency and improve land management systems sustainably. 
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บทน า 
 

การพัฒนาประเทศที่ผ่านมา ส่งผลให้ความอยู่ดีมีสุขของคนไทยเปล่ียนแปลงในทิศทางที่ดีขึ้ นอย่างต่อเนื่อง จาก
แผนพัฒนาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที่ 11 (พ.ศ. 2555-2559) และแผนพัฒนาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560-2564) ประเทศไทยจะต้องเผชิญกับการเปล่ียนแปลงที่ส  าคัญทั้งระดับโลกและในประเทศ 
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ที่ส่งผลกระทบต่อการพัฒนาประเทศทั้งในด้านเศรษฐกจิ สงัคม และธรรมชาติ ดังนั้น การเปล่ียนแปลงที่เกดิขึ้นจึงต้อง 
มกีารประเมนิสถานการณก์ารเปล่ียนแปลง พร้อมทั้งต้องมกีารประเมนิศักยภาพของประเทศและผลการพัฒนาที่ผ่านมา
เพ่ือเตรียมความพร้อมให้แก่คน สังคม และระบบเศรษฐกิจของประเทศให้มีภูมิคุ้มกันต่อการเปล่ียนแปลงได้อย่าง
เหมาะสม (Emphandhu, 1988; Chuchart, 2011)  

การเกดิขึ้นของประชาคมเศรษฐกจิอาเซียนเป็นจุดเปล่ียนการพัฒนาที่ส  าคัญโดยเฉพาะด้านเศรษฐกิจซึ่งจะน าไปสู่
การใช้ประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติและพลังงานอย่างเกนิขอบเขต การใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างไม่เหมาะสม อนัเกดิ
จากการพัฒนาที่ไม่มีการวางแผนด้วยพ้ืนที่ที่มีอยู่อย่างจ ากัดในขณะที่ความต้องการการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ิมสูงขึ้ น 
เพ่ือการรองรับการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานในแนวพ้ืนที่การขนส่งไปสู่การเป็นระเบยีงเศรษฐกจิ และในแนวเขตเศรษฐกจิ
พิเศษ การริเร่ิมใหม่ๆ ในเร่ืองการพัฒนาพ้ืนที่ การใช้ประโยชน์ที่ดิน การถือครองที่ดิน ที่เป็นการขยายขอบเขตการ
ด าเนินงานโดยเร่งด่วนจ าเป็นต้องท าการศึกษาและเสนอแนะกฎ ระเบยีบ ข้อบงัคบั กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และองคค์วามรู้
ในประเทศต่างๆ (Land Institute Foundation, 2002; Kaosa-ard et al., 2012) ที่ควรน ามาเป็นแนวทางการบริหาร
จัดการการใช้ประโยชน์ที่ดินในประเทศไทย รวมถึงการทบทวนสถานการณ์ด้านนโยบายการใช้ประโยชน์ที่ดิน การ
วิเคราะห์ปัญหาในปัจจุบันและแนวโน้มในอนาคตโดยเฉพาะพ้ืนที่จังหวัดที่อยู่ในเขตเศรษฐกจิพิเศษ และจังหวัดที่อยู่ 
ในบริเวณต้นทางและปลายของระเบียงเศรษฐกิจและจุดตัดของแนวการพัฒนาตามเส้นทางระเบียงเศรษฐกิจซึ่งมี  
ทศิทางการเติบโตทางเศรษฐกจิสงู รวมทั้งพิจารณาโอกาสและปัญหาอุปสรรคที่อาจเกดิขึ้นในบริบทประชาคมอาเซียน 
และระบุวาระหรือกจิกรรมที่เกี่ยวข้องในแผนงานต่างๆ (National Economic and Social Development Board (NESDB), 
2014; Ketsin, 2015) ที่ประเทศไทยควรให้ความส าคญัและสนับสนุนให้เกดิขึ้นอย่างจริงจัง 
 

วัตถุประสงคข์องการวิจัย 
  

1. ศึกษาสถานการณ์ความต้องการแรงงานในแต่ละกลุ่มเป้าหมายในพ้ืนที่เมือง และจังหวัดที่อยู่ตามแนวทาง 
การพัฒนาทั้ง 4 ภมูภิาค ที่มคีวามต้องการด้านที่อยู่อาศัย ที่สอดคล้องกบันโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ของรัฐบาล 

2. ศึกษาข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรค ความแตกต่าง สภาพปัญหาของการบริหารจัดการที่ดิน การถือครอง
ที่ดนิในแต่ละพ้ืนที่ที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน 

3. จัดท าข้อเสนอเชิงนโยบายแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดนิ แผนงานรับมือกบัการเปล่ียนแปลงการครอบครองและ
ใช้ประโยชน์ที่ดนิส าหรับประเทศไทยเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน 
 

วิธดี าเนนิการวิจัย 
 

วิธดี าเนินการการวิจัยใช้ระเบียบวิธวีิจัยทางพฤติกรรมศาสตร์และสงัคมศาสตร์ ด้วยระเบียบวิจัยผสานวิธ ี(Mixed 
Method) ทั้งระเบียบวิธวีิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative Method) และระเบียบวิธวีิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Method) 
โดยก าหนดพ้ืนที่เป้าหมายส าคัญ 7 จังหวัด คือ ตาก สงขลา สระแก้ว มุกดาหาร เชียงราย กาญจนบุรี และพิษณุโลก  
ซึ่งเป็นจังหวัดที่เป็นเขตเศรษฐกจิพิเศษ และจังหวัดที่อยู่บริเวณต้นทางและปลายของระเบียงเศรษฐกจิ และจุดตัดของ
แนวการพัฒนาตามเส้นทางระเบยีงเศรษฐกจิ 

1. คาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกจิ และความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ แล้วน ามาวิเคราะห์แนวโน้มความต้องการที่อยู่
อาศัยและการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ในระยะ 3 ปี โดยอาศัยวิธีการค านวณจากข้อมูลจาก
ฐานข้อมูลและเอกสารสถิติที่ของส่วนราชการในลักษณะอนุกรมเวลา (Time Series) ประกอบกับวิธีการสัมภาษณ์กบั
ผู้เชี่ยวชาญในแต่ละพ้ืนที่เป้าหมาย เช่น ผู้แทนองค์กรภาคเอกชน และหัวหน้าส่วนราชการ เป็นต้น เพ่ือพยากรณ์จาก
ความเหน็ต่อไปอกีในระยะ 5 ปี 

2. วิจัยเอกสาร ประกอบกบัสมัภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องกบัการบริหารจัดการที่ดิน การถือครองที่ดินในแต่ละพ้ืนที่ เช่น  
ผู้ถอืครองที่ดนิจ านวนมาก ผู้แทนจากภาครัฐ ผู้แทนจากภาคประชาชน และผู้แทนองคก์รภาคเอกชน เป็นต้น 
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strategies, infrastructure development in the special economic zones, and development of communication routes and transportation 
systems. However, it was found that land administration and management still lacked operational units; rights document systems were 
of many standards; most lands were in the possession of public sectors and capitalist groups; there were lacks of planning and 
supervision; and covert land possession of aliens. The policy suggestions are to provide opportunity and fairness in land tenure and 
land use, enhance land-use efficiency and improve land management systems sustainably. 

 
Keywords: Land Use, Land Tenure, Special Economic Zone 
 

บทน า 
 

การพัฒนาประเทศที่ผ่านมา ส่งผลให้ความอยู่ดีมีสุขของคนไทยเปล่ียนแปลงในทิศทางที่ดีขึ้ นอย่างต่อเนื่อง จาก
แผนพัฒนาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาต ิฉบบัที่ 11 (พ.ศ. 2555-2559) และแผนพัฒนาเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560-2564) ประเทศไทยจะต้องเผชิญกับการเปล่ียนแปลงที่ส  าคัญทั้งระดับโลกและในประเทศ 
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3. วิจัยเอกสาร ประกอบกบัการประชุมกลุ่มย่อยกบัผู้ให้ข้อมูลส าคญัในแต่ละพ้ืนที่ ได้แก่ นักกฎหมาย เจ้าพนักงาน
ที่ดิน ผู้แทนองค์กรภาคเอกชน และผู้แทนจากภาคประชาชน และผู้มีส่วนได้ส่วนเสยีอื่นๆ เป็นต้น เพ่ือรับฟังและระดม
ความคิดเหน็ในการจัดท าข้อเสนอเชิงนโยบายแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมทั้งแผนงานรับมือกบัการเปล่ียนแปลง 
ด้วยเทคนิคการวางแผนยุทธศาสตร์ (Strategic Formulation) และการก าหนดนโยบาย (Policy Making) 

4. วิธกีารวิเคราะห์ข้อมูล คอื ส่วนที่ 1 วิเคราะห์ความต้องการด้านประชากรแรงงานในแต่ละกลุ่มเป้าหมายในพ้ืนที่
เมอืงและจังหวัดที่อยู่ตามแนวทางการพัฒนาทั้ง 4 ภมูภิาคของประเทศ โดยการศึกษาและทบทวนข้อมูลจากเอกสารของ
ทางหน่วยงานราชการ และการคาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกิจ และความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ในระยะ 3 ปี ส่วนใน
ระยะ 5 ปี อาศัยวิธกีารพยากรณ์ในลักษณะการคาดการณ์โดยความเหน็จากผู้เชี่ยวชาญ และการวิเคราะห์แนวโน้มการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ อาศัยวิธกีารค านวณปริมาณที่อยู่อาศัยจากอตัราการเปล่ียนแปลงตามข้อมูลที่ปรากฏในระยะ 
3 ปี และอาศัยวิธกีารพยากรณ์ในลักษณะการคาดการณ์โดยความเหน็จากผู้เชี่ยวชาญในระยะ 5 ปี เช่นเดียวกนักบัการ
คาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกจิ และความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ ส่วนที่ 2 วิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรค 
ความแตกต่าง สภาพปัญหาของการบริหารจัดการที่ดิน การถือครองที่ดินในแต่ละพ้ืนที่ที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ด้วยการศึกษาและทบทวนข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง จากการสัมภาษณ์ และน ามา
วิเคราะห์เชิงเนื้ อหา (Content Analysis) โดยอาศัยหลักตรรกะวิเคราะห์ (Logical Analysis) โดยใช้เทคนิค SWOT 
Analysis ในการวิเคราะห์การบริหารจัดการที่ดิน และการถือครองที่ดิน และบรรยายสรุปข้อมูลเชิงพรรณนาในรูปแบบ
กราฟ และตาราง และส่วนที่ 3 น าข้อค้นพบในส่วนที่ 1 และ 2 มาสงัเคราะห์ที่น าไปสู่การสร้างข้อสรปุอปุนัย (Inductive 
Method) และน าเสนอเป็นข้อเสนอเชิงนโยบาย  

5. สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล คือ วิธกีารค านวณโดยใช้สมการเชิงเส้น (Linear Equation) ในลักษณะอนุกรม
เวลา (Time Series) 
 

สรปุผลการวิจัย 
 

1. ผลการศึกษาสถานการณ์ความต้องการแรงงาน และความต้องการเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมทั้งแนวโน้ม 
ในอนาคตของพ้ืนที่เป้าหมายส าคัญ 7 จังหวัด ซ่ึงเน้นจังหวัดที่อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ และจังหวัดที่อยู่ในบริเวณ 
ต้นทางและปลายของระเบียงเศรษฐกิจและจุดตัดของแนวการพัฒนาตามเส้นทางระเบียงเศรษฐกิจ ซึ่งผลการศึกษา
สามารถสรุปได้ดังนี้  

 1.1 เศรษฐกจิจังหวัดตากมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสงัเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑม์วลรวมจังหวัดที่เพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 5.81 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดับเฉล่ียประมาณร้อยละ 49.66 ต่อปี 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลพยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดตากมีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เพ่ิมขึ้ นประมาณ 5,834 ต าแหน่ง 
ในระยะ 3 ปี และเพ่ิมขึ้นโดยประมาณเป็น 8,800 ต าแหน่งในระยะ 5 ปี แนวโน้มดังกล่าวท าให้มีความต้องการที่อยู่
อาศัยขยายตวัสงูขึ้น โดยแนวโน้มความต้องการที่อยู่อาศัยในระยะ 3 ปีข้างหน้าน่าจะเพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 2.7 
ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีข้างหน้าน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้นก้าวกระโดด ทั้งนี้ ความต้องการที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มขยาย
พ้ืนที่ไปยังชานเมืองที่อยู่ใกล้เขตเศรษฐกจิ เนื่องจากที่ดินที่มีราคาแพง โดยตลาดที่อยู่อาศัยจะเน้นกลุ่มผู้มาจากที่อื่น  
ซ้ือเพ่ือเกง็ก าไรและปล่อยเช่า รวมทั้งซื้ อเพ่ือเป็นแหล่งที่อยู่แห่งที่สอง ส่วนกลุ่มแรงงานส่วนใหญ่จะต้องการที่อยู่อาศัย
แบบเช่าอยู่ 

 1.2 เศรษฐกจิจังหวัดสงขลามกีารเตบิโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสงัเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑม์วลรวมจังหวดัที่เพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 2.05 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดบัเฉล่ียประมาณร้อยละ 2.30 ต่อปี จาก
การวิเคราะห์ข้อมูล พยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดสงขลามีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเนื่องแบบไม่ก้าวกระโดด ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจประมาณ 9,733 
ต าแหน่งในระยะ 3 ปีข้างหน้า และในระยะ 5 ปีน่าจะความต้องการก าลังแรงงานในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจพิเศษอ าเภอ
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สะเดาเพ่ิมขึ้นในทุกระดับทั้งแรงงานฝีมือ และแรงงานไร้ฝีมือ ซ่ึงรวมทั้งแรงงานชาวไทยและแรงงานต่างด้าว  แนวโน้ม
ดังกล่าวท าให้มีความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น โดยในระยะ 3 ปีน่าจะเพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 3.52 ต่อปี ส่วนใน
ระยะ 5 ปีน่าจะมคีวามต้องการเพ่ิมขึ้นอกีเลก็น้อยตามอตัราการขยายตวัของเศรษฐกจิ และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน
ในพ้ืนที่เขตเศรษฐกจิพิเศษ แต่อาจมรีาคาแพงและมข้ีอจ ากดัเนื่องจากราคาที่ดนิสงูขึ้นและปริมาณที่ดนิมจี ากดั 

 1.3 เศรษฐกิจจังหวัดสระแก้วมีการเติบโตขึ้ นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 7.64 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดบัเฉล่ียประมาณร้อยละ 15.49 
ต่อปี จากการวิเคราะห์ข้อมูลพยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดสระแก้ว 
มีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ โดยน่าจะมีความต้องการ
แรงงานเพ่ิมขึ้นประมาณ 6,692 ต าแหน่งในระยะ 3 ปี และมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นเป็นประมาณ 8,000-10,000 ต าแหน่ง
ในระยะ 5 ปี แนวโน้มดังกล่าวท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยขยายตัวสูงขึ้นด้วย โดยในระยะ 3 ปีน่าจะเพ่ิมขึ้นเฉล่ีย
ประมาณร้อยละ 2.89 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีข้างหน้าน่าจะเพ่ิมขึ้นอกีคร่ึงเท่า ซึ่งที่อยู่อาศัยมแีนวโน้มจะกระจายตวัอยู่
บริเวณรอบนิคมอุตสาหกรรมและในบริเวณที่มีสาธารณปูโภครองรับ โดยเฉพาะบริเวณถนนสายหลักที่เชื่อมต่อกับนิคม
อตุสาหกรรมป่าไร่  

 1.4 เศรษฐกิจจังหวัดมุกดาหารมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 9.12 ต่อปี และมูลค่าการค้าข้ามแดนขยับเพ่ิมสงูขึ้นจากปี 2556 เป็นต้นมา จากการ
วิเคราะห์ข้อมูล พยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดมุกดาหารมีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ น่าจะมีความต้องการแรงงานเพ่ิมขึ้น
ประมาณ 3,616 ต าแหน่ง ในระยะ 3 ปี แต่ในระยะ 5 ปีน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้นเลก็น้อย แนวโน้มดังกล่าวท าให้
ความต้องการที่อยู่อาศัยขยายตัวเพ่ิมขึ้นด้วย โดยในระยะ 3 ปีน่าจะมีความต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณ 
ร้อยละ 2.26 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปี น่าจะชะลอตัวหรือมคีวามต้องการเพ่ิมขึ้นแบบค่อยเป็นค่อยไปจากการเติบโตทาง
เศรษฐกจิที่เพ่ิมสงูขึ้นแบบค่อยเป็นค่อยไป ซึ่งการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มตั้งอยู่บริเวณโดยรอบพ้ืนที่เขตเศรษฐกจิ
พิเศษซ่ึงมีสภาพเป็นเมือง และมีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานทั้งระบบคมนาคมขนส่ง ประปา ไฟฟ้าเตม็รูปแบบ อกีทั้ง
ยังเป็นพ้ืนที่ใกล้แหล่งงานอกีด้วย  

 1.5 เศรษฐกิจจังหวัดเชียงรายมีการเติบโตขึ้ นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 8.52 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดับเฉล่ียประมาณร้อยละ 9.32 
ต่อปี จากการวิเคราะห์ข้อมูลพยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย แม้ว่าเศรษฐกิจของจังหวัด
เชียงรายมีแนวโน้มขยายตัวต่อเนื่องจากปัจจุบัน แต่กไ็ม่ได้ส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกจิ 
เนื่องจากปริมาณแรงงานทั้งในระบบ และนอกระบบ แรงงานผู้สงูอายุ และแรงงานผู้พิการเริ่มมคีวามอิ่มตวั ส่วนในระยะ 
5 ปี มแีนวโน้มความต้องการแรงงานขยายตัวไม่มากเนื่องจากยังขาดทศิทางที่ชัดเจนในการพัฒนาพ้ืนที่เศรษฐกจิพิเศษ 
ในกรณีจังหวัดเชียงรายแนวโน้มการเตบิโตทางเศรษฐกจิจะไม่ได้ส่งผลต่อความต้องการแรงงานที่เพ่ิมสงูขึ้น แต่กม็ตีาม
ความต้องการที่อยู่อาศัยโดยน่าจะยังคงขยายตัวเป็นล าดับเฉล่ียประมาณร้อยละ 1.91 ต่อปี ในระยะ 3 ปี และอาจ 
ทรงตวัเช่นนี้ ต่อไปในระยะ 5 ปี ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยมแีนวโน้มน่าจะขยายไปสู่พ้ืนที่ชานเมอืงมากย่ิงขึ้นเนื่องจาก
ราคาที่ดินในเขตเมืองที่มีราคาแพง และมีปริมาณจ ากดั โดยตลาดที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มแรงงานที่มีทักษะต้องการซื้ อ
และเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยเอง ส่วนแรงงานในกลุ่มทกัษะกึ่งฝีมอืต้องการที่อยู่อาศัยในลักษณะเช่าพักอาศัย 

 1.6 เศรษฐกิจจังหวัดกาญจนบุรีมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 6.31 ต่อปี แต่มีมูลค่าการค้าชายแดนเฉล่ียร้อยละ -2 เนื่องเพราะมีมูลค่าการน าเข้า
มากกว่ามูลค่าการส่งออก จากการวิเคราะห์ข้อมูลพยากรณไ์ด้ว่าในอกี 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจยั เศรษฐกจิของ
จังหวัดกาญจนบุรีมแีนวโน้มขยายตวัต่อเนื่องจากปัจจุบนัแบบค่อยเป็นค่อยไป ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการ
ขับเคลื่อนเศรษฐกจิ เพ่ิมขึ้นประมาณ 1,750 ต าแหน่งในระยะ 3 ปี และเพ่ิมขึ้นอย่างค่อยเป็นค่อยไปต่อไปอกีในระยะ 
5 ปี แนวโน้มดงักล่าวท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยขยายตวัสงูขึ้นด้วย โดยมคีวามต้องการเพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 

3. วิจัยเอกสาร ประกอบกบัการประชุมกลุ่มย่อยกบัผู้ให้ข้อมูลส าคญัในแต่ละพ้ืนที่ ได้แก่ นักกฎหมาย เจ้าพนักงาน
ที่ดิน ผู้แทนองค์กรภาคเอกชน และผู้แทนจากภาคประชาชน และผู้มีส่วนได้ส่วนเสยีอื่นๆ เป็นต้น เพ่ือรับฟังและระดม
ความคิดเหน็ในการจัดท าข้อเสนอเชิงนโยบายแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดิน รวมทั้งแผนงานรับมือกบัการเปล่ียนแปลง 
ด้วยเทคนิคการวางแผนยุทธศาสตร์ (Strategic Formulation) และการก าหนดนโยบาย (Policy Making) 

4. วิธกีารวิเคราะห์ข้อมูล คอื ส่วนที่ 1 วิเคราะห์ความต้องการด้านประชากรแรงงานในแต่ละกลุ่มเป้าหมายในพ้ืนที่
เมอืงและจังหวัดที่อยู่ตามแนวทางการพัฒนาทั้ง 4 ภมูภิาคของประเทศ โดยการศึกษาและทบทวนข้อมูลจากเอกสารของ
ทางหน่วยงานราชการ และการคาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกิจ และความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ในระยะ 3 ปี ส่วนใน
ระยะ 5 ปี อาศัยวิธกีารพยากรณ์ในลักษณะการคาดการณ์โดยความเหน็จากผู้เชี่ยวชาญ และการวิเคราะห์แนวโน้มการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ อาศัยวิธกีารค านวณปริมาณที่อยู่อาศัยจากอตัราการเปล่ียนแปลงตามข้อมูลที่ปรากฏในระยะ 
3 ปี และอาศัยวิธกีารพยากรณ์ในลักษณะการคาดการณ์โดยความเหน็จากผู้เชี่ยวชาญในระยะ 5 ปี เช่นเดียวกนักบัการ
คาดการณ์แนวโน้มเศรษฐกจิ และความต้องการแรงงานในพ้ืนที่ ส่วนที่ 2 วิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรค 
ความแตกต่าง สภาพปัญหาของการบริหารจัดการที่ดิน การถือครองที่ดินในแต่ละพ้ืนที่ที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ด้วยการศึกษาและทบทวนข้อมูลจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง จากการสัมภาษณ์ และน ามา
วิเคราะห์เชิงเนื้ อหา (Content Analysis) โดยอาศัยหลักตรรกะวิเคราะห์ (Logical Analysis) โดยใช้เทคนิค SWOT 
Analysis ในการวิเคราะห์การบริหารจัดการที่ดิน และการถือครองที่ดิน และบรรยายสรุปข้อมูลเชิงพรรณนาในรูปแบบ
กราฟ และตาราง และส่วนที่ 3 น าข้อค้นพบในส่วนที่ 1 และ 2 มาสงัเคราะห์ที่น าไปสู่การสร้างข้อสรปุอปุนัย (Inductive 
Method) และน าเสนอเป็นข้อเสนอเชิงนโยบาย  

5. สถิติที่ใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูล คือ วิธกีารค านวณโดยใช้สมการเชิงเส้น (Linear Equation) ในลักษณะอนุกรม
เวลา (Time Series) 
 

สรปุผลการวิจัย 
 

1. ผลการศึกษาสถานการณ์ความต้องการแรงงาน และความต้องการเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมทั้งแนวโน้ม 
ในอนาคตของพ้ืนที่เป้าหมายส าคัญ 7 จังหวัด ซึ่งเน้นจังหวัดที่อยู่ในเขตเศรษฐกิจพิเศษ และจังหวัดที่อยู่ในบริเวณ 
ต้นทางและปลายของระเบียงเศรษฐกิจและจุดตัดของแนวการพัฒนาตามเส้นทางระเบียงเศรษฐกิจ ซึ่งผลการศึกษา
สามารถสรุปได้ดังนี้  

 1.1 เศรษฐกจิจังหวัดตากมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสงัเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑม์วลรวมจังหวัดที่เพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 5.81 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดับเฉล่ียประมาณร้อยละ 49.66 ต่อปี 
จากการวิเคราะห์ข้อมูลพยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดตากมีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจ เพ่ิมขึ้ นประมาณ 5,834 ต าแหน่ง 
ในระยะ 3 ปี และเพ่ิมขึ้นโดยประมาณเป็น 8,800 ต าแหน่งในระยะ 5 ปี แนวโน้มดังกล่าวท าให้มีความต้องการที่อยู่
อาศัยขยายตวัสงูขึ้น โดยแนวโน้มความต้องการที่อยู่อาศัยในระยะ 3 ปีข้างหน้าน่าจะเพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 2.7 
ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีข้างหน้าน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้นก้าวกระโดด ทั้งนี้ ความต้องการที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มขยาย
พ้ืนที่ไปยังชานเมืองที่อยู่ใกล้เขตเศรษฐกจิ เนื่องจากที่ดินที่มีราคาแพง โดยตลาดที่อยู่อาศัยจะเน้นกลุ่มผู้มาจากที่อื่น  
ซ้ือเพ่ือเกง็ก าไรและปล่อยเช่า รวมทั้งซื้ อเพ่ือเป็นแหล่งที่อยู่แห่งที่สอง ส่วนกลุ่มแรงงานส่วนใหญ่จะต้องการที่อยู่อาศัย
แบบเช่าอยู่ 

 1.2 เศรษฐกจิจังหวัดสงขลามกีารเตบิโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสงัเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑม์วลรวมจังหวดัที่เพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 2.05 ต่อปี และมูลค่าการค้าชายแดนที่เพ่ิมสงูขึ้นเป็นล าดบัเฉล่ียประมาณร้อยละ 2.30 ต่อปี จาก
การวิเคราะห์ข้อมูล พยากรณ์ได้ว่าในอีก 3-5 ปีต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกิจของจังหวัดสงขลามีแนวโน้ม
ขยายตัวต่อเนื่องแบบไม่ก้าวกระโดด ซ่ึงส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขับเคลื่อนเศรษฐกิจประมาณ 9,733 
ต าแหน่งในระยะ 3 ปีข้างหน้า และในระยะ 5 ปีน่าจะความต้องการก าลังแรงงานในพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจพิเศษอ าเภอ
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2.15 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีข้างหน้าน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้นเลก็น้อยเนื่องจากราคาที่อาจปรับตัวสูงขึ้น ปริมาณ
ที่ดนิที่มจี ากดั และพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ด้านความมั่นคง ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยมแีนวโน้มเติบโตแบบค่อยเป็น
ค่อยไปและมคีวามต้องการที่อยู่อาศัยในเขตเมอืงที่มกีารพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและเมื่อมกีารพัฒนานิคมอตุสาหกรรม
ในเขตเศรษฐกจิพิเศษจะมกีารขยายความต้องการที่อยู่อาศัยไปยังแหล่งงานมากขึ้น 

 1.7 เศรษฐกิจจังหวัดพิษณุโลกมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 10.28 ต่อปี และในระยะ 5 ปี จังหวัดพิษณุโลกน่าจะมีการเติบโตเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
อาจจะก้าวกระโดดจากการขยายตัวของเมือง และระบบการขนส่งคมนาคมที่ได้รับการพัฒนาให้เชื่อมโยงกนัเป็นล าดบั 
ซึ่งอาจมีอตัราการเปล่ียนแปลงขยายตัวถึงร้อยละ 12 จากปัจจัยหนุนเสริม คือ ผลกระทบจากการพัฒนาเศรษฐกิจบน
เส้นทางระเบียงเศรษฐกจิ และการค้าข้ามแดนของพ้ืนที่ใกล้เคียงจากการวิเคราะห์ข้อมูล พยากรณ์ได้ว่าในอกี 3-5 ปี
ต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกจิมีแนวโน้มขยายตวัต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขบัเคล่ือน
เศรษฐกจิ เพ่ิมขึ้นประมาณ 8,534 ต าแหน่ง ในระยะ 3 ปี และน่าจะมกีารขยายตวัของแรงงานเพ่ิมขึ้นเป็นระดบัในระยะ 
5 ปี แนวโน้มดังกล่าว ท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยขยายตัวสงูขึ้นด้วย โดยในระยะ 3 ปีน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 2.1 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีน่าจะมคีวามต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องโดย การขยายตัว
ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยเกดิจากปัจจัยการเปล่ียนแปลงการจัดวางผังเมือง ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ ความเป็นเมอืง
และเป็นศูนย์กลางของภมูิภาค และการพัฒนาเส้นทางและระบบคมนาคมขนส่งเชื่อมโยงพ้ืนที่ ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ ยังส่งผล
ต่อราคาที่ดนิและราคาที่อยู่อาศัยให้เปล่ียนแปลงสงูขึ้นด้วย ดงันั้นจึงมโีอกาสเป็นไปได้ที่ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศยั
จะเพ่ิมขึ้นโดยเป็นที่อยู่อาศัยที่มขีนาดเลก็ลงและใช้ประโยชน์จากที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพมากขึ้น 

2. ผลการวิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรคต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับ
ผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน  

 จากการที่ประเทศไทยได้เข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนส่งผลให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจ สังคม และ
สิ่งแวดล้อม ในขณะเดยีวกนักไ็ด้รับผลกระทบจากการพัฒนาเช่นกนั โดยเฉพาะอย่างย่ิงที่ดินถือเป็นปัจจัยส าคัญในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยยอมได้รับผลกระทบด้วย จากการเกบ็รวบรวมข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์ การประชุมกลุ่มย่อย และ
เอกสารที่เกี่ยวข้อง สามารถน ามาประมวล และวิเคราะห์ถงึข้อด ีข้อด้อย โอกาส และอปุสรรค ในการถอืครองที่ดนิ และ
การบริหารจัดการที่ดนิที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน ได้ดงันี้  

 2.1 ข้อดีต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน  

  2.1.1 รัฐมีนโยบายเร่งในการทวงคืนที่ดินของรัฐ และผืนป่า ซึ่งมีการถือครอง หรือบุกรุกเข้าไปใช้โดย 
มชิอบด้วยกฎหมายอย่างจริงจัง โดยเฉพาะการทวงคนืที่ดนิสทิธิ์การใช้ประโยชน์ในที่ดนิที่ใช้ผดิประเภท และการทวงคนื
ที่ดนิที่ถอืครองโดยกลุ่มทุนซึ่งได้รับเอกสารสทิธิ์ทบัซ้อนที่ดนิของรัฐและพ้ืนที่ป่า  

  2.1.2 รัฐเร่งด าเนินการพิจารณาก าหนดแนวเขตป่าไม้ใหม่ โดยจัดท าเป็นแผนที่ดิจิทลัมาตรา 1 : 4,000 
ภายใต้โครงการปรับปรงุแผนที่แนวเขตที่ดนิของรัฐแบบบูรณาการ (ONE MAP)  

  2.1.3 รัฐบาลให้ความส าคญักบันโยบายการน าที่ดนิที่รัฐถือครองมาใช้ให้เกดิประโยชน์ทั้งในการสร้างการ
ขยายตวัทางเศรษฐกจิและเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนในสงัคม   

  2.1.4 มีการปรับปรุงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือสร้างความเป็นธรรม ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และกระตุ้นการกระจายการถอืครองที่ดนิ  

  2.1.5 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 ถือเป็นเคร่ืองมือที่ส  าคัญส าหรับการแก้ไข
ปัญหาการถือครองที่ดิน และการบริหารจัดการที่ดิน สามารถแก้ไขปรับปรุงโดยการน าที่ดินหลายแปลงมารวมกนัและ
จัดแบ่งจัดรปูแปลงใหม่ เพ่ือให้น าไปใช้ประโยชน์ได้อย่างมปีระสทิธภิาพ และมมูีลค่าเพ่ิมขึ้นได้ 
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 2.2 ข้อด้อยต่อการถือครองที่ดนิและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิ
อาเซียน  

  2.2.1 ที่ดินที่อยู่ในการถือครองของรัฐทั้งประเทศมีสูงถึงประมาณร้อยละ 60 ยังได้รับการพัฒนาอย่าง
จ ากดั จึงท าให้เสยีโอกาสในการใช้ประโยชน์จากที่ดนิ  

  2.2.2 อตัราการถือครองที่ดินที่เป็นที่อยู่อาศัย และที่ดินท ากนิยังกระจุกตัวอยู่ในการครอบครองของกลุ่ม
นายทุน    

  2.2.3 การถือครองที่ดินที่กระจุกตัวอยู่ในกลุ่มนายทุน บางส่วนเป็นการถือครองเพ่ือการเกง็ก าไร และรอ
โอกาสทางเศรษฐกิจเพ่ือลงทุนสร้างมูลค่าเพ่ิมให้แก่ที่ดิน ดังนั้น จึงมีที่ดินจ านวนหนึ่งถูกปล่อยให้รกร้าง หรือใช้
ประโยชน์ไม่เตม็ศักยภาพของพ้ืนที่ ในขณะที่คนกลุ่มใหญ่ซ่ึงมีรายได้น้อยขาดแคลนที่ดินเพ่ือใช้ประโยชน์ในการท ากนิ
และการด ารงชีวิต  

  2.2.4 การขาดโอกาสในการถอืครองที่ดนิ และขาดความสามารถในการบริหารจัดการที่ดนิท าให้ประชาชน
จึงท าให้ประชาชนสญูเสยีที่ดนิ และเข้าไปบุกรกุพ้ืนที่ป่า และที่ดนิของรัฐเพ่ิมมากขึ้น  

  2.2.5 ความต้องการที่ดินที่เพ่ิมสงูขึ้น ในขณะที่ปริมาณที่ดินอยู่ในการถือครองของเอกชนและ ประชาชน 
มีอยู่อย่างจ ากดั จึงท าให้ผู้มอีทิธพิล และกลุ่มทุนเข้าไปบุกรุก และอ้างสทิธิ์ในที่ดินที่เป็นพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่ของรัฐ
รวมทั้งพยายามใช้อ านาจผลักดันให้เจ้าหน้าที่ของรัฐออกเอกสารสทิธิ์ในการถือครองที่ดินให้แก่กลุ่มของตนโดยมิชอบ
ด้วยกฎหมาย  

  2.2.6 การออกแบบและจัดวางผงัเมอืงยังละเลยปัจจัยการเตบิโตทางเศรษฐกจิที่มาจากการเป็น ประชาคม
เศรษฐกจิอาเซียน ปัจจัยความสมัพันธร์ะหว่างแหล่งงานกบัแหล่งที่อยู่อาศัยของแรงงาน ซึ่งการจัดผังเมืองต้องก าหนด
พ้ืนที่รองรับการขยายตัวดังกล่าวอย่างละเอียด และมีความรอบคอบในการก าหนดพ้ืนที่ส  าหรับการอยู่อาศัยให้ดึงดูด
แรงงานให้มปีริมาณเพียงพอกบัการขยายตวัทางเศรษฐกจิ พร้อมทั้งเป็นพ้ืนที่ที่สามารถใช้ชีวิตอย่างมคุีณภาพด้วย  

  2.2.7 ยังมีข้อจ ากัดในการแปลงสภาพที่ดิน และเปล่ียนประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน แต่เมื่อสภาพ
เศรษฐกิจได้ส่งผลให้ความสามารถของผู้ถือครอง บริบทแวดล้อมของพ้ืนที่ และความต้องการใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่
เปล่ียนแปลงไป เงื่อนไขกฎหมายและวัตถุประสงคใ์นการใช้ที่ดนิเหล่านั้นไม่สามารถตอบสนองต่อการเปล่ียนแปลงได้  

 2.3 โอกาสต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิ
อาเซียน  

  2.3.1 ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนส่งผลให้เกิดการเติบโตทางเศรษฐกิจทั้งในด้านการค้าการ ลงทุน  
ซึ่งท าให้เกดิแหล่งงานและการจ้างงานเพ่ิมขึ้น ส่งผลต่อเนื่องท าให้มีความต้องการที่ดินเพ่ือการประกอบการ และที่ดิน
เพ่ือการอยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้น ถอืได้ว่าเป็นปัจจัยที่กระตุ้นให้ธรุกจิอสงัหาริมทรัพย์ขยายตวั  

  2.3.2 รัฐบาลให้ความส าคญักบัการลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานเพ่ือการขนส่งคมนาคมมากยิ่งขึ้นทั้งในด้าน
การขนส่งทางถนน การขนส่งทางราง และการขนส่งทางอากาศ การพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานเหล่านี้ ส่งผลให้ที่ดนิบริเวณ
ใกล้เคยีงกบัโครงการพัฒนามศีักยภาพสงูขึ้น และดงึดูดนักลงทุนมากย่ิงขึ้ น  

  2.3.3 การเปล่ียนแปลงสภาพเศรษฐกิจ และการเชื่อมโยงการขนส่งคมนาคมจากการก้าวสู่การเป็น
ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียนท าให้พ้ืนที่ต่างๆ มีความเป็นเมือง และมีความต้องการที่ดินเพ่ือการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์
เพ่ือรองรับการเตบิโตของเมอืงมากย่ิงขึ้นส่งผลให้ที่ดนิที่ไม่ถูกปล่อยรกร้างและที่ดนิที่ไม่ได้มกีารใช้ประโยชน์ได้รับความ
สนใจและน ามาใช้ประโยชน์ในโครงการพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เกดิมูลค่าทางเศรษฐกจิมากยิ่งขึ้น 

 2.4 อุปสรรคต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคม
เศรษฐกจิอาเซียน  

  2.4.1 การพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษเพ่ือรองรับการเติบโตของเส้นทางการค้าอาเซียน รัฐบาล ยังให้
ความส าคญัเฉพาะการเตรียมการและพัฒนาพ้ืนที่ส  าหรับผู้ประกอบการและนักลงทุนแต่ยังไม่ค่อยให้ความสนเตรียมการ

2.15 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีข้างหน้าน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้นเลก็น้อยเนื่องจากราคาที่อาจปรับตัวสูงขึ้น ปริมาณ
ที่ดนิที่มจี ากดั และพ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นพ้ืนที่ด้านความมั่นคง ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยมแีนวโน้มเติบโตแบบค่อยเป็น
ค่อยไปและมคีวามต้องการที่อยู่อาศัยในเขตเมอืงที่มกีารพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและเมื่อมกีารพัฒนานิคมอตุสาหกรรม
ในเขตเศรษฐกจิพิเศษจะมกีารขยายความต้องการที่อยู่อาศัยไปยังแหล่งงานมากขึ้น 

 1.7 เศรษฐกิจจังหวัดพิษณุโลกมีการเติบโตขึ้นอย่างต่อเนื่องสังเกตได้จากมูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด  
ที่เพ่ิมขึ้นเฉล่ียประมาณร้อยละ 10.28 ต่อปี และในระยะ 5 ปี จังหวัดพิษณุโลกน่าจะมีการเติบโตเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
อาจจะก้าวกระโดดจากการขยายตัวของเมือง และระบบการขนส่งคมนาคมที่ได้รับการพัฒนาให้เชื่อมโยงกนัเป็นล าดบั 
ซึ่งอาจมีอตัราการเปล่ียนแปลงขยายตัวถึงร้อยละ 12 จากปัจจัยหนุนเสริม คือ ผลกระทบจากการพัฒนาเศรษฐกิจบน
เส้นทางระเบียงเศรษฐกจิ และการค้าข้ามแดนของพ้ืนที่ใกล้เคียงจากการวิเคราะห์ข้อมูล พยากรณ์ได้ว่าในอกี 3-5 ปี
ต่อไปจากปีที่ด าเนินการวิจัย เศรษฐกจิมีแนวโน้มขยายตวัต่อเนื่อง ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานเพ่ือการขบัเคล่ือน
เศรษฐกจิ เพ่ิมขึ้นประมาณ 8,534 ต าแหน่ง ในระยะ 3 ปี และน่าจะมกีารขยายตวัของแรงงานเพ่ิมขึ้นเป็นระดบัในระยะ 
5 ปี แนวโน้มดังกล่าว ท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยขยายตวัสงูขึ้นด้วย โดยในระยะ 3 ปีน่าจะมีความต้องการเพ่ิมขึ้น
เฉล่ียประมาณร้อยละ 2.1 ต่อปี ส่วนในระยะ 5 ปีน่าจะมคีวามต้องการที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นอย่างต่อเนื่องโดย การขยายตัว
ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยเกดิจากปัจจัยการเปล่ียนแปลงการจัดวางผังเมือง ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ ความเป็นเมอืง
และเป็นศูนย์กลางของภมูิภาค และการพัฒนาเส้นทางและระบบคมนาคมขนส่งเชื่อมโยงพ้ืนที่ ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ ยังส่งผล
ต่อราคาที่ดนิและราคาที่อยู่อาศัยให้เปล่ียนแปลงสงูขึ้นด้วย ดงันั้นจึงมโีอกาสเป็นไปได้ที่ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศยั
จะเพ่ิมขึ้นโดยเป็นที่อยู่อาศัยที่มขีนาดเลก็ลงและใช้ประโยชน์จากที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพมากขึ้น 

2. ผลการวิเคราะห์ข้อดี ข้อด้อย โอกาส และอุปสรรคต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับ
ผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน  

 จากการที่ประเทศไทยได้เข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนส่งผลให้เกิดการพัฒนาทางเศรษฐกิจ สังคม และ
สิ่งแวดล้อม ในขณะเดยีวกนักไ็ด้รับผลกระทบจากการพัฒนาเช่นกนั โดยเฉพาะอย่างย่ิงที่ดินถือเป็นปัจจัยส าคัญในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยยอมได้รับผลกระทบด้วย จากการเกบ็รวบรวมข้อมูลด้วยการสัมภาษณ์ การประชุมกลุ่มย่อย และ
เอกสารที่เกี่ยวข้อง สามารถน ามาประมวล และวิเคราะห์ถงึข้อด ีข้อด้อย โอกาส และอปุสรรค ในการถอืครองที่ดนิ และ
การบริหารจัดการที่ดนิที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน ได้ดงันี้  

 2.1 ข้อดีต่อการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจ
อาเซียน  

  2.1.1 รัฐมีนโยบายเร่งในการทวงคืนที่ดินของรัฐ และผืนป่า ซึ่งมีการถือครอง หรือบุกรุกเข้าไปใช้โดย 
มชิอบด้วยกฎหมายอย่างจริงจัง โดยเฉพาะการทวงคนืที่ดนิสทิธิ์การใช้ประโยชน์ในที่ดนิที่ใช้ผดิประเภท และการทวงคนื
ที่ดนิที่ถอืครองโดยกลุ่มทุนซึ่งได้รับเอกสารสทิธิ์ทบัซ้อนที่ดนิของรัฐและพ้ืนที่ป่า  

  2.1.2 รัฐเร่งด าเนินการพิจารณาก าหนดแนวเขตป่าไม้ใหม่ โดยจัดท าเป็นแผนที่ดิจิทลัมาตรา 1 : 4,000 
ภายใต้โครงการปรับปรงุแผนที่แนวเขตที่ดนิของรัฐแบบบูรณาการ (ONE MAP)  

  2.1.3 รัฐบาลให้ความส าคญักบันโยบายการน าที่ดนิที่รัฐถือครองมาใช้ให้เกดิประโยชน์ทั้งในการสร้างการ
ขยายตวัทางเศรษฐกจิและเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนในสงัคม   

  2.1.4 มีการปรับปรุงภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือสร้างความเป็นธรรม ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และกระตุ้นการกระจายการถอืครองที่ดนิ  

  2.1.5 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ.2547 ถือเป็นเคร่ืองมือที่ส  าคัญส าหรับการแก้ไข
ปัญหาการถือครองที่ดิน และการบริหารจัดการที่ดิน สามารถแก้ไขปรับปรุงโดยการน าที่ดินหลายแปลงมารวมกนัและ
จัดแบ่งจัดรปูแปลงใหม่ เพ่ือให้น าไปใช้ประโยชน์ได้อย่างมปีระสทิธภิาพ และมมูีลค่าเพ่ิมขึ้นได้ 
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วางแผนและพัฒนาพ้ืนที่ส  าหรับการอยู่อาศัยจะส่งผลกระทบต่อคุณภาพ ชีวิตแรงงาน และอาจเป็นภาระต้นทุนของ
ผู้ประกอบการรายย่อยในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แรงงาน  

  2.4.2 ความต้องการที่ดินและราคาที่ดินที่เพ่ิมสงูขึ้นจากการเติบโตทางเศรษฐกจิ และความเจริญขึ้นของ
เมืองท าให้การจัดหาที่ดินส าหรับการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะในเขตเมืองหรือพ้ืนที่ที่ใกล้แหล่ง
เศรษฐกจิการค้า และแหล่งงานจึงมคีวามยากล าบากยิ่งขึ้น  

  2.4.3 การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและอสงัหาริมทรัพย์ต้องอาศัยที่ดนิเป็นปัจจัยและต้นทุน หากที่ดนิมี
ราคาสูงจะส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์มีราคาสูงตามไปด้วยจึงเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มรีายได้น้อย  

  2.4.4 การจัดการใช้ประโยชน์จากที่ดินให้มีประสทิธภิาพ อาจส่งผลให้เกดิการแบ่งแยกคนในสงัคมออก
จากกนัตามราคาและศักยภาพของพ้ืนที่อนัน าไปสู่ช่องว่างความ เหล่ือมล า้ระหว่างผู้มรีายได้มากกบัผู้มรีายได้น้อยจึงเพ่ิม
มากย่ิงขึ้น 

  2.4.5 การแย่งยึดที่ดนิโดยนักลงทุนต่างชาตเิข้ามาเช่าที่ดนิจ านวนมากในระยะยาว และการเข้ามาถอืครอง
ที่ดนิโดยมชิอบด้วยกฎหมาย 

  2.4.6 การบริหารจัดการที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้รองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจของรัฐยังไม่ค่อยได้รับ
ความร่วมมอืจากประชาชนในพ้ืนที่ซึ่งเป็นอปุสรรคส าคญัในการด าเนินโครงการ และท าให้โครงการพัฒนาพ้ืนที่มีต้นทุน
สงูไม่คุ้มค่า 

  2.4.7 แนวความคิดที่ขัดแย้งกนัในการใช้ประโยชน์จากที่ดินของหน่วยงานรัฐ ท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดนิ
ยังไม่เตม็ประสทิธภิาพและไม่คุ้มค่ากบัศักยภาพของที่ดนิ 

3. การจัดท าแผนการด าเนินงานเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา 
 ผลจากข้อค้นพบการศึกษาวิจัยในวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 และข้อที่ 2 เป็นการศึกษาสถานการณ์ความต้องการ

แรงงาน และความต้องการเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมทั้งการวิเคราะห์ข้อด ีข้อด้อย โอกาส และอปุสรรคต่อการถอืครอง
ที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน สามารถน ามาสู่การจัดท า
แผนการด าเนินงานด้านการจัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาได้อาศัยข้อมูลผลจากการวิจัยในส่วน
ต่างๆ มาแปลงเป็นเป้าประสงค์และแนวทางการด าเนินงานโดยอาศัยเทคนิคการวางแผนยุทธศาสตร์ (Strategic 
Formulation) และการก าหนดนโยบาย (Policy Making) ประกอบกนั ซึ่งสามารถจัดท าเป็นแผนการด าเนินงานด้านการ
จัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา ได้ดงัแผนภาพต่อไปนี้  
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รปูที่ 1 แสดงแผนการด าเนินงานเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา 
 

 โดยแผนการด าเนินงานด้านการจัดการที่ดินเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา สามารถอธบิายรายละเอยีด 
ดงันี้  

 3.1 วิสยัทศัน์ 
  จัดการที่ดินในฐานะทุน เพ่ือส่งเสริมการขับเคล่ือนการพัฒนาเศรษฐกจิ ยกระดับคุณภาพชีวิต และความ

มั่นคงของมนุษย์ 
 3.2 พันธกจิ 
  3.2.1 จัดระบบการถอืครองที่ดนิให้เกดิความเป็นธรรม 
  3.2.2 พัฒนากลไกและวิธกีารจัดการใช้ที่ดนิให้เกดิประโยชน์สงูสดุ  
 3.3 ประเดน็ยุทธศาสตร์ 
  3.3.1 สร้างโอกาส และความเป็นธรรมในการถอืครองและใช้ประโยชน์ที่ดนิ 
  3.3.2 ยกระดบัความสามารถในการใช้ที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพสอดคล้องกบัศักยภาพที่ดนิ 
  3.3.3 ปรับระบบการจัดการที่ดนิรองรับการเปล่ียนแปลงเพ่ือการใช้ที่ดนิอย่างย่ังยืน 
 3.4 ตวัชี้ วัดความส าเรจ็ และเป้าหมาย 
  3.4.1 กระจายการถือครองที่ดิน: กรรมสทิธิ์การถือครองที่ดินกระจายสู่ประชาชนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและ

รายได้ปานกลางเพ่ิมมากขึ้น 
  3.4.2 การใช้ประโยชน์จากที่ดิน: ที่ดินได้รับการใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสมตามสมรรถนะของที่ดินและ

เกดิการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างมีประสทิธภิาพย่ิงขึ้น 

มาตรการ 1 
แก้ไข ปรับปรุง 

เพ่ิมเติม
กฏหมาย 

มาตรการ 2 
ใช้เคร่ืองมือ
ทางภาษี 

มาตรการ 3 
ก ากบั ติดตาม 
และควบคุม 

มาตรการ 4 
พัฒนากลไก 
และจัดระบบ 

มาตรการ 5 
ผลักดันการใช้ 
ประโยชน์ 
ทรัพยากร 

มาตรการ 6 
เตรียม 

รองรับการ
เปล่ียนแปลง 

ประเดน็ยุทธศาสตร์ที่ 1 
สร้างโอกาสและความเป็นธรรม 

ในการถือครอง 
และใช้ประโยชน์ที่ดิน 

ประเดน็ยุทธศาสตร์ที่ 2 
ยกระดับความสามารถ 

ในการใช้ที่ดินอย่างมีประสทิธภิาพ
สอดคล้องกบัศักยภาพที่ดิน 

ประเดน็ยุทธศาสตร์ที่ 3 
ปรับระบบการจัดการที่ดิน 
รองรับการเปล่ียนแปลง  

เพ่ือการใช้ที่ดินอย่างย่ันยืน 

พันธกจิที่ 1 
จัดระบบการถือครองที่ดิน 
ให้เกดิความเป็นธรรม 

พันธกจิที่ 2 
พัฒนากลไกและวิธกีารจัดการ
ใช้ที่ดินให้เกดิประโยชน์สงูสดุ 

วิสยัทศัน์ 
จัดการที่ดินในฐานะทุนเพ่ือส่งเสริมการขับเคล่ือนการพัฒนาเศรษฐกจิ 

ยกระดับคุณภาพชีวิตและความม่ันคงของมนุษย์ 

วางแผนและพัฒนาพ้ืนที่ส  าหรับการอยู่อาศัยจะส่งผลกระทบต่อคุณภาพ ชีวิตแรงงาน และอาจเป็นภาระต้นทุนของ
ผู้ประกอบการรายย่อยในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แรงงาน  

  2.4.2 ความต้องการที่ดินและราคาที่ดินที่เพ่ิมสงูขึ้นจากการเติบโตทางเศรษฐกจิ และความเจริญขึ้นของ
เมืองท าให้การจัดหาที่ดินส าหรับการพัฒนาเป็นโครงการที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะในเขตเมืองหรือพ้ืนที่ที่ใกล้แหล่ง
เศรษฐกจิการค้า และแหล่งงานจึงมคีวามยากล าบากยิ่งขึ้น  

  2.4.3 การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยและอสงัหาริมทรัพย์ต้องอาศัยที่ดนิเป็นปัจจัยและต้นทุน หากที่ดนิมี
ราคาสูงจะส่งผลให้ราคาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์มีราคาสูงตามไปด้วยจึงเป็นข้อจ ากัดในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มรีายได้น้อย  

  2.4.4 การจัดการใช้ประโยชน์จากที่ดินให้มีประสทิธภิาพ อาจส่งผลให้เกดิการแบ่งแยกคนในสงัคมออก
จากกนัตามราคาและศักยภาพของพ้ืนที่อนัน าไปสู่ช่องว่างความ เหล่ือมล า้ระหว่างผู้มรีายได้มากกบัผู้มรีายได้น้อยจึงเพ่ิม
มากย่ิงขึ้น 

  2.4.5 การแย่งยึดที่ดนิโดยนักลงทุนต่างชาตเิข้ามาเช่าที่ดนิจ านวนมากในระยะยาว และการเข้ามาถอืครอง
ที่ดนิโดยมชิอบด้วยกฎหมาย 

  2.4.6 การบริหารจัดการที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้รองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจของรัฐยังไม่ค่อยได้รับ
ความร่วมมอืจากประชาชนในพ้ืนที่ซึ่งเป็นอปุสรรคส าคญัในการด าเนินโครงการ และท าให้โครงการพัฒนาพ้ืนที่มีต้นทุน
สงูไม่คุ้มค่า 

  2.4.7 แนวความคิดที่ขัดแย้งกนัในการใช้ประโยชน์จากที่ดินของหน่วยงานรัฐ ท าให้การใช้ประโยชน์ที่ดนิ
ยังไม่เตม็ประสทิธภิาพและไม่คุ้มค่ากบัศักยภาพของที่ดนิ 

3. การจัดท าแผนการด าเนินงานเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา 
 ผลจากข้อค้นพบการศึกษาวิจัยในวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 และข้อที่ 2 เป็นการศึกษาสถานการณ์ความต้องการ

แรงงาน และความต้องการเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมทั้งการวิเคราะห์ข้อด ีข้อด้อย โอกาส และอปุสรรคต่อการถอืครอง
ที่ดินและการบริหารจัดการที่ดินที่ได้รับผลกระทบจากการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน สามารถน ามาสู่การจัดท า
แผนการด าเนินงานด้านการจัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาได้อาศัยข้อมูลผลจากการวิจัยในส่วน
ต่างๆ มาแปลงเป็นเป้าประสงค์และแนวทางการด าเนินงานโดยอาศัยเทคนิคการวางแผนยุทธศาสตร์ (Strategic 
Formulation) และการก าหนดนโยบาย (Policy Making) ประกอบกนั ซึ่งสามารถจัดท าเป็นแผนการด าเนินงานด้านการ
จัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา ได้ดงัแผนภาพต่อไปนี้  
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  3.4.3 การบุกรกุที่ดนิ: ที่ดนิทั้งที่อยู่ในการถอืครองของรัฐ และของเอกชนถูกบุกรกุลดลง 
  3.4.4 มูลค่าเพ่ิมที่เกดิจากการใช้ที่ดนิ: การเติบโตทางเศรษฐกจิและการพัฒนาสงัคมที่เป็นผลมาจากการ

ใช้ประโยชน์ที่ดนิเพ่ิมมากขึ้นขึ้น 
 3.5 มาตรการส าคญัในแผนการจัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา 
  3.5.1 การแก้ไข ปรับปรุง เพ่ิมเติมกฎหมาย เพ่ือใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการถือครองที่ดินและใช้

ประโยชน์ที่ดนิเป็นเคร่ืองมือสร้างความเป็นธรรมและเพ่ิมประสทิธภิาพในการจัดการที่ดนิ 
  3.5.2 การใช้เครื่องมือทางภาษี ให้ความส าคัญกบัการจัดเกบ็ภาษีเพ่ือกระจายการการถือครองที่ดิน และ

ใช้ที่ดนิอย่างเหมาะสม 
  3.5.3 การก ากับ ติดตาม และควบคุม มุ่งเน้นการพัฒนาระบบข้อมูล และสารสนเทศเพ่ือการตัดสนิใจ 

รวมทั้งบริหารจัดการ และควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิสอดคล้องกบัการพัฒนา 
  3.5.4 การพัฒนากลไก และจัดระบบ เพ่ือสร้างมาตรฐานในการบริหารจัดการที่ดินให้มีเอกภาพโดยมี

กลไกประสานการด าเนินงานและมรีะบบการถอืครองที่ดนิที่ชัดเจน 
  3.5.5 การผลักดันการใช้ประโยชน์ทรัพยากร มุ่งเน้นการกระตุ้นให้เกดิการใช้ที่ดนิในฐานะทรัพยากรและ

ทุนให้คุ้มค่า และน าไปสู่การสร้างมูลค่าเพ่ิม 
  3.5.6 การเตรียมรองรับการเปล่ียนแปลงระดับพ้ืนที่ เพ่ือเสริมสร้างศักยภาพในพัฒนาพ้ืนที่อย่าง

เหมาะสมและสอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลง 
 จากข้อค้นพบดังกล่าว แผนการด าเนินงานด้านการจัดการที่ดินเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา เป็น

แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินที่น าไปสู่การจัดการที่ดินจะเป็นประโยชน์ในการยกระดับเศรษฐกจิและสงัคมเพ่ือรองรับ
การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียนต่อไป 

4. ข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดิน 
 นอกจากแผนการด าเนินงานรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาซึ่งมุ่งเน้นการจัดการกบัสภาพปัญหาการถอื

ครองที่ดนิและการบริหารจัดการที่ดนิซึ่งได้รับผลกระทบจากการเจริญเตบิโตทางเศรษฐกจิในการเข้าสู่ประชาคมอาเซียน 
และการพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะ ยังจ าเป็นต้องค านึงถึงปัญหาที่เกี่ยวเนื่องกนัหรือเงื่อนไขปัจจัยที่สนับสนุนการแก้ไขปัญหา
ด้วย ดังนั้นเพ่ือให้แผนงานด าเนินงานรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาสามารถน าไปสู่การผลักดันแก้ไขปัญหา 
ได้อย่างรอบด้าน จึงได้วิเคราะห์และก าหนดเป็นข้อเสนอเพ่ิมเตมิในการแก้ไขปัญหาการถือครอง และการบริหารจัดการ
ที่ดนิระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว ซึ่งแบ่งเป็นระยะละสามปีต่อเนื่องกนั โดยสรปุรายละเอยีดได้ดงันี้  

 4.1 ข้อเสนอในระยะสั้น 
  4.1.1 สร้างเกณฑก์ารจ าแนกประเภทที่ดิน และการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นมาตรฐาน โดยให้หน่วยงาน 

ที่เกี่ยวข้องใช้เป็นมาตรฐานร่วมกันจึงมีความจ าเป็น และต้องอาศัยการสร้างเกณฑ์หลายมิติ (Multi-Criteria) โดย
พิจารณาจากสภาพการเปล่ียนแปลง สภาพบริบท สภาพการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ปรากฏจริง ปัจจัยที่เป็น
ตัวก าหนดทศิทางการพัฒนา และยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ เป็นต้น ซึ่งเกณฑท์ี่สร้างขึ้นนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อการใช้
มาตรการทางภาษี และการประเมนิสมรรถนะที่ดนิ 

  4.1.2 ยกระดับสมรรถนะของบุคลากรภาครัฐให้บริหารจัดการที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม 
โดยเฉพาะสมรรถนะในด้านความรู้ความเข้าใจต่อที่ดนิในฐานะทุนเพ่ือการพัฒนา ทกัษะในการจัดการทรัพยากรอย่างรู้
ค่า และให้เกดิประโยชน์สงูสดุ รวมทั้งจิตส านึกความเป็นธรรม และการค านึงถงึประโยชน์สาธารณะ 

  4.1.3 พัฒนาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้มีศักยภาพดูแลการถือครองที่ดิน และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องมีบทบาทในการก ากบัดูแลการถือครองที่ดินและติดตามตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือให้สอดคล้องกบัยุทธศาสตร์การพัฒนาท้องถิ่น อกีทั้งยังเป็นการเพ่ิมศักยภาพในการใช้เคร่ืองมือทางภาษีให้
ท้องถิ่นสามารถจัดเกบ็ภาษีที่เกี่ยวข้องกบัการถอืครองและการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพมากย่ิงขึ้นด้วย 

 



Journal of Community Development Research (Humanities and Social Sciences) 2020; 13(4)

125

 4.2 ข้อเสนอในระยะกลาง 
  4.2.1 เสริมสร้างชุมชน และองค์กรภาคประชาชนให้มีส่วนร่วมในการจัดการที่ดิน โดยอาศัยการเปิด

ช่องทางเชิงกฎหมายให้สทิธชุิมชนและองค์กรภาคประชาชนมีบทบาทเพ่ิมมากขึ้น รวมทั้งส่งเสริมให้ชุมชน และองค์กร
ภาคประชาชนมีความเข้าใจ และมีขีดความสามารถในการจัดการที่ดินทั้งในด้านการดูแลรักษา การวางแผนการใช้ และ
การพัฒนาที่ดนิให้เป็นทรัพยากรที่มคุีณค่าต่อการด ารงชีวิต 

  4.2.2 พัฒนากลไก และวิธกีารจัดการความขัดแย้งเพ่ือแก้ไขปัญหาที่ดินด้วยสนัติวิธเีพ่ือจัดการกบัปัญหา
ความขัดแย้ง ข้อพิพาทที่อาศัยการเจรจา พูดคุยหารือ หาหนทางที่เหมาะสมเป็นที่พึงใจบนฐานความเป็นธรรมร่วมกนั 
ตัวอย่างหนึ่งของวิธกีารจัดการความขัดแย้งในปัญหาที่ดินด้วยสนัติวิธทีี่น่าสนใจ คือ การแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) 
ซึ่งเป็นการแก้ไขปัญหาชุมชนแออดัในเขตเมืองที่ประสานประโยชน์ระหว่างเจ้าของที่ดินกบัผู้บุกรุกที่ดนิ โดยเปิดโอกาส
ให้เจ้าของที่ดินน าที่ดินไปพัฒนาสร้างมูลค่าเพ่ิมพร้อมกับการแบ่งบางส่วนของที่ดินให้ผู้บุกรุกยังคงได้ใช้อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่ที่จัดไว้ให้จากการจัดสรรการใช้ประโยชน์ที่ดนิร่วมกนั 

  4.2.3 ยกระดับและพัฒนาองค์ความรู้ ด้านการจัดการที่ดินและใช้ประโยชน์ที่ดินโดยเน้นไปที่การหา
แนวคิดและแนวทางในการจัดการที่ดินที่เปิดโอกาสให้ภาคส่วนต่างๆ ได้เข้ามามีส่วนร่วมเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรม  
ซึ่งการพัฒนาองค์ความรู้  นอกจากการริเร่ิมงานวิจัยใหม่แล้วควรมีการสังเคราะห์งานวิจัยที่ผ่านมา และจัดให้มีเวท ี
เพ่ือการจัดการความรู้ที่น าไปสู่การแลกเปล่ียนเรียนรู้ เชิงประสบการณ์ระหว่างนักวิชาการและนักปฏบิัติด้วย นอกจากนี้ 
การพัฒนาองค์ความรู้ ด้านการจัดการที่ดินยังควรขยายผลไปสู่การเช่ือมโยงเครือข่ายความรู้การจัดการที่ดินและการใช้
ประโยชน์ที่ดนินานาชาตด้ิวย 

 4.3 ข้อเสนอในระยะยาว 
  4.3.1 จัดท าแผนแม่บทการปฏริูปที่ดิน และด าเนินการปฏริูปการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งระบบ 

โดยก าหนดให้การปฏิรูปที่ดินเป็นวาระแห่งชาติ และบัญญัติเป็นกฎหมายที่มีสภาพบังคับให้รัฐบาลและหน่วยงาน 
ที่เกี่ยวข้องต้องด าเนินการร่วมกนัอย่างมเีอกภาพ ซึ่งต้องจัดท าเป็นแผนการพัฒนาในระดบัชาต ิและแผนการพัฒนาการ
ใช้ที่ดินในระดับท้องถิ่นเพ่ือให้เกดิการบูรณาการการจัดการที่ดิน อกีทั้งยังต้องอาศัยเคร่ืองมือทางการเงินที่ส  าคัญ คือ
กองทุนเพ่ือการปฏริปูที่ดนิประกอบด้วย 

  4.3.2 จัดตั้งกองทุนเพ่ือการปฏิรูปที่ดินให้เป็นเครื่องมือทางการเงินเพ่ือการขับเคลื่อนการด าเนินงาน  
โดยกองทุนเพ่ือการปฏริูปที่ดินควรเป็นการน าเงินมาจากการเกบ็ภาษีที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ และภาษีในลักษณะอื่น 
ที่ส่งเสริมการกระจายการถือครองที่ดินมาจัดตั้งเป็นกองทุน และอาจมีทุนที่มาจากแหล่งรายได้อื่นประกอบกนั ซึ่งต้อง
จัดตั้งกองทุนใน 2 ระดับ คือ กองทุนระดับชาติ และกองทุนระดับท้องถิ่น สนับสนุนแผนพัฒนาการปฏิรูปที่ดิน 
ที่จัดท าขึ้น โดยเฉพาะกองทุนในระดับท้องถิ่นต้องเปิดโอกาสให้ชุมชน และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเข้ามามีบทบาท
ตดัสนิใจบริหารกองทุนเพ่ือจัดหา จัดซื้อที่ดนิ และจัดการกระจายการถอืครองที่ดนิ 

  4.3.3 ฟ้ืนฟูเมือง และร้ือประกอบสร้างเมืองใหม่เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Urban 
Renewal and Redevelopment) ถือเป็นอีกวิธีหนึ่งที่ ช่วยให้ที่ดินที่มีศักยภาพสามารถพลิกฟ้ืนกลับมาใช้ประโยชน์ 
ได้อย่างเหมาะสมกบัสภาพการเปล่ียนแปลงด้วยการใช้เคร่ืองมือทางกฎหมาย และการเงินประกอบกบัมาตรการ ซึ่งจะ
ท าให้เกิดการรวมแปลงที่ดิน พร้อมกับการปรับสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินจากแนวราบไปสู่แนวตั้ง และปรับระบบ
โครงสร้างพ้ืนฐานให้ทนัสมัย และสอดคล้องตอบสนองต่อความต้องการของผู้ใช้สอยมากยิ่งขึ้นโดยอาศัยความร่วมมือ
ระหว่างภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาชนเพ่ือความย่ังยืนของเมอืง 

 

อภิปรายผลการวิจัย 
 

การอภิปรายผลการวิจัยคร้ังนี้  คณะท างานขออภิปรายผลการวิจัยตามประเดน็ที่สนใจ ดงันี้   
ผลการศึกษาวิจัยข้อที่ 1 พบว่า เศรษฐกจิของจังหวัดในพ้ืนที่เป้าหมายมีแนวโน้มและทศิทางเศรษฐกจิที่ขยายและ

เติบโตขึ้นในช่วงระยะ 3-5 ปี ซึ่งส่งผลต่อความต้องการแรงงานในพ้ืนที่และความต้องการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้น 

  3.4.3 การบุกรกุที่ดนิ: ที่ดนิทั้งที่อยู่ในการถอืครองของรัฐ และของเอกชนถูกบุกรกุลดลง 
  3.4.4 มูลค่าเพ่ิมที่เกดิจากการใช้ที่ดนิ: การเติบโตทางเศรษฐกจิและการพัฒนาสงัคมที่เป็นผลมาจากการ

ใช้ประโยชน์ที่ดนิเพ่ิมมากขึ้นขึ้น 
 3.5 มาตรการส าคญัในแผนการจัดการที่ดนิเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา 
  3.5.1 การแก้ไข ปรับปรุง เพ่ิมเติมกฎหมาย เพ่ือใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการถือครองที่ดินและใช้

ประโยชน์ที่ดนิเป็นเคร่ืองมอืสร้างความเป็นธรรมและเพ่ิมประสทิธภิาพในการจัดการที่ดนิ 
  3.5.2 การใช้เครื่องมือทางภาษี ให้ความส าคัญกบัการจัดเกบ็ภาษีเพ่ือกระจายการการถือครองที่ดิน และ

ใช้ที่ดนิอย่างเหมาะสม 
  3.5.3 การก ากับ ติดตาม และควบคุม มุ่งเน้นการพัฒนาระบบข้อมูล และสารสนเทศเพ่ือการตัดสนิใจ 

รวมทั้งบริหารจัดการ และควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดนิสอดคล้องกบัการพัฒนา 
  3.5.4 การพัฒนากลไก และจัดระบบ เพ่ือสร้างมาตรฐานในการบริหารจัดการที่ดินให้มีเอกภาพโดยมี

กลไกประสานการด าเนินงานและมรีะบบการถอืครองที่ดนิที่ชัดเจน 
  3.5.5 การผลักดันการใช้ประโยชน์ทรัพยากร มุ่งเน้นการกระตุ้นให้เกดิการใช้ที่ดนิในฐานะทรัพยากรและ

ทุนให้คุ้มค่า และน าไปสู่การสร้างมูลค่าเพ่ิม 
  3.5.6 การเตรียมรองรับการเปล่ียนแปลงระดับพ้ืนที่ เพ่ือเสริมสร้างศักยภาพในพัฒนาพ้ืนที่อย่าง

เหมาะสมและสอดคล้องกบัการเปล่ียนแปลง 
 จากข้อค้นพบดังกล่าว แผนการด าเนินงานด้านการจัดการที่ดินเพ่ือรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนา เป็น

แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินที่น าไปสู่การจัดการที่ดินจะเป็นประโยชน์ในการยกระดับเศรษฐกจิและสงัคมเพ่ือรองรับ
การเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียนต่อไป 

4. ข้อเสนอในการแก้ไขปัญหาการถือครองที่ดินและการบริหารจัดการที่ดิน 
 นอกจากแผนการด าเนินงานรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาซึ่งมุ่งเน้นการจัดการกบัสภาพปัญหาการถอื

ครองที่ดนิและการบริหารจัดการที่ดนิซึ่งได้รับผลกระทบจากการเจริญเตบิโตทางเศรษฐกจิในการเข้าสู่ประชาคมอาเซียน 
และการพัฒนาพ้ืนที่เฉพาะ ยังจ าเป็นต้องค านึงถึงปัญหาที่เกี่ยวเนื่องกนัหรือเงื่อนไขปัจจัยที่สนับสนุนการแก้ไขปัญหา
ด้วย ดังนั้นเพ่ือให้แผนงานด าเนินงานรองรับการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาสามารถน าไปสู่การผลักดันแก้ไขปัญหา 
ได้อย่างรอบด้าน จึงได้วิเคราะห์และก าหนดเป็นข้อเสนอเพ่ิมเตมิในการแก้ไขปัญหาการถือครอง และการบริหารจัดการ
ที่ดนิระยะสั้น ระยะกลาง และระยะยาว ซึ่งแบ่งเป็นระยะละสามปีต่อเนื่องกนั โดยสรปุรายละเอยีดได้ดงันี้  

 4.1 ข้อเสนอในระยะสั้น 
  4.1.1 สร้างเกณฑก์ารจ าแนกประเภทที่ดิน และการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เป็นมาตรฐาน โดยให้หน่วยงาน 

ที่เกี่ยวข้องใช้เป็นมาตรฐานร่วมกันจึงมีความจ าเป็น และต้องอาศัยการสร้างเกณฑ์หลายมิติ (Multi-Criteria) โดย
พิจารณาจากสภาพการเปล่ียนแปลง สภาพบริบท สภาพการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ปรากฏจริง ปัจจัยที่เป็น
ตัวก าหนดทศิทางการพัฒนา และยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่ เป็นต้น ซึ่งเกณฑท์ี่สร้างขึ้นนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อการใช้
มาตรการทางภาษี และการประเมนิสมรรถนะที่ดนิ 

  4.1.2 ยกระดับสมรรถนะของบุคลากรภาครัฐให้บริหารจัดการที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและเป็นธรรม 
โดยเฉพาะสมรรถนะในด้านความรู้ความเข้าใจต่อที่ดนิในฐานะทุนเพ่ือการพัฒนา ทกัษะในการจัดการทรัพยากรอย่างรู้
ค่า และให้เกดิประโยชน์สงูสดุ รวมทั้งจิตส านึกความเป็นธรรม และการค านึงถงึประโยชน์สาธารณะ 

  4.1.3 พัฒนาองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้มีศักยภาพดูแลการถือครองที่ดิน และการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้องมีบทบาทในการก ากบัดูแลการถือครองที่ดินและติดตามตรวจสอบการใช้ประโยชน์
ที่ดินเพ่ือให้สอดคล้องกบัยุทธศาสตร์การพัฒนาท้องถิ่น อกีทั้งยังเป็นการเพ่ิมศักยภาพในการใช้เคร่ืองมือทางภาษีให้
ท้องถิ่นสามารถจัดเกบ็ภาษีที่เกี่ยวข้องกบัการถอืครองและการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพมากย่ิงขึ้นด้วย 
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ซึ่งเกิดจากปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพล คือ มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดเพ่ิมขึ้ น มูลค่าการค้าชายแดนเพ่ิมสูงขึ้ น 
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่เขตเศรษฐกจิพิเศษ รวมทั้งการพัฒนาเส้นทางและ
ระบบคมนาคมขนส่งเชื่อมโยงพ้ืนที่อันเป็นผลให้ความต้องการที่ดิน ท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองตามการพัฒนา
เศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว แต่ยังขาดการบริหารจัดการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการเตรียมการรองรับความ
ต้องการที่อยู่อาศัยอย่างมีประสทิธิภาพ ทั้งนี้ สืบเนื่องจากเศรษฐกิจของจังหวัดในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษมีแนวโน้มและ
ทิศทางเศรษฐกิจที่ขยายและเติบโตเพราะมีการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบคมนาคม และระบบโลจิสติกส ์
การขนส่ง ตลอดจนการขยายตัวการพัฒนาเมืองเศรษฐกจิพิเศษ ตามนโยบายของภาครัฐในการพัฒนาเศรษฐกจิพิเศษ
ตามแนวทางของอาเซียน จึงเป็นสาเหตุและปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการแรงงานในพ้ืนที่และความต้องการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้นในช่วงระยะ 3-5 ปีข้างหน้า  

ผลการศึกษาวิจัยข้อที่ 2 พบว่า โอกาส อปุสรรค ข้อด ีข้อเสยีในการถอืครองที่ดนิและการใช้ประโยชน์ที่ดนิ คอื การ
บริหารจัดการที่ดนิของประเทศไทยยังขาดเอกภาพ และระบบเอกสารสทิธิ์มหีลายลักษณะไม่เป็นมาตรฐานเดยีวกนั การ
ถอืครองที่ดนิกระจุกตวัอยู่ในภาครัฐ และกลุ่มทุน ขาดการวางแผน ก ากบั ดูแลการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพ 
และการถือครองที่ดินแอบแฝงคนต่างด้าว ทั้งนี้  สืบเนื่องจากจังหวัดพ้ืนที่เศรษฐกิจยังไม่สามารถรองรับการบริหาร
จัดการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดนิได้มปีระสทิธภิาพเท่าที่ควร ปัจจัยประการหนึ่ง คือ ผังเมืองและผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินในพ้ืนที่ยังไม่สอดรับกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ รวมทั้งกฎหมายที่ดินยังไม่เอื้ อต่อการการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
จึงท าให้เป็นข้อเสยีในการถอืครองที่ดนิและการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพ้ืนที่ ดงันั้น จึงต้องก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์
ที่ดนิเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน 

ผลการศึกษาวจิัยข้อที่ 3 พบว่า ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและแนวทางการใช้ประโยชนท์ี่ดนิ คอื (1) สร้างโอกาส และ
ความเป็นธรรมในการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดิน (2) ยกระดับความสามารถในการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ
สอดคล้องกับศักยภาพที่ดิน และ (3) ปรับระบบการจัดการที่ดินรองรับการเปล่ียนแปลงเพ่ือการใช้ที่ดินอย่างย่ังยืน 
นอกจากนี้ ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมในการแก้ไขปัญหาการถือครอง และการบริหารจัดการที่ดินระยะสั้น ระยะกลาง และ
ระยะยาว เพ่ือการรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  ทั้งนี้ สืบเนื่ องจากข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและ 
แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวเป็นการศึกษาวิจัยขึ้นเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุในก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัสถานการณ์แนวโน้มและทศิทาง
เศรษฐกจิที่ขยายและเตบิโตขึ้นในช่วงระยะ 3-5 ปีข้างหน้าเป็นแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดนิของประเทศไทยต่อไป 

 

ข้อเสนอแนะ 
 

1. ข้อเสนอแนะในการน าผลการวิจัยไปใช้ 
 การจัดการแก้ไขปัญหาการถือครองที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินนอกจากการมีข้อเสนอ หรือแผนการ

ด าเนินงานที่เป็นระบบเชื่อมโยงกนัแล้ว ยังจ าเป็นต้องอยู่บนพ้ืนฐานของความเข้าใจ การให้ความใส่ใจ และความร่วมมือ
จากภาคทีี่เกี่ยวข้องในระดบัต่างๆ ซึ่งเป็นเงื่อนไขจ าเป็นในการปฏบิตัด้ิวยเพ่ือน าไปผลักดนัให้เกดิการเปล่ียนแปลงอย่าง
เป็นรปูธรรม ดงันี้  

 1.1 ควรสร้างสภาพบังคับในการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  โดยต้องยกระดับให้ปัญหาเกี่ยวกับที่ดินและ 
การปฏิรูปที่ดินเป็นวาระ (Agenda) ที่มีสภาพบังคับที่ต้องด าเนินการอย่างต่อเนื่อง นอกจากการก าหนดเป็นวาระ
แห่งชาติแล้ว ยังจ าเป็นต้องก าหนดให้การแก้ไขปัญหาที่ดินและการปฏิรูปที่ดินอยู่ในกฎหมายหลักของประเทศ  
โดยก าหนดเป็นส่วนหนึ่งของแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐในรัฐธรรมนูญ เพ่ือเป็นแม่บทและวาระนโยบายของรัฐบาล 

 1.2 ควรขับเคลื่อนการแก้ไขปัญหาโดยมีผู้รับผิดชอบทั้งในเชิงนโยบาย เชิงปฏิบัติ และเชิงวิชาการ กล่าวคอื 
ต้องมีการก าหนดและให้อ านาจในการตัดสินใจแก่ผู้รับผิดชอบเชิงนโยบาย การก าหนดผู้ปฏิบัติโดยมอบหมายหน้าที่ 
และผลลัพธท์ี่ต้องการให้ชัดเจน รวมทั้งก าหนดแนวทางประสานความร่วมมือเพ่ือให้ได้ข้อมูลสารสนเทศ และชุดความรู้
ที่จ าเป็นส าหรับการตดัสนิใจทั้งในเชิงนโยบายและเชิงปฏบิตัจิากนักวิชาการหรือที่ปรึกษาด้วย ซ่ึงการมผู้ีรับผดิชอบทั้งใน
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เชิงนโยบาย เชิงปฏิบัติ และเชิงวิชาการ ที่มีบทบาทชัดเจนจะช่วยให้การขับเคล่ือนการแก้ไขเกิดการประสานงาน 
ทรัพยากร ข้อมูล และการตดัสนิใจที่มุ่งสู่ผลลัพธ ์

 1.3 ควรประสานความร่วมมือจากผู้มส่ีวนเกี่ยวข้องและผู้มส่ีวนได้เสยีจากล่างขึ้นบน (Bottom-Up) เพ่ือแก้ไข
ปัญหาด้วยความความเป็นธรรม และเท่าเทยีม โดยให้ผู้ได้รับผลจากการด าเนินการพึงใจและยอมรับผลที่เกิดขึ้นด้วย
ความเห็นพ้องต้องกัน ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง และผู้มีส่วนได้เสียโดยเฉพาะองค์กรภาคประชาชน ประชาสังคม และชุมชน  
ถอืเป็นหน่วยทางสงัคมที่ส  าคญัและเป็นภาคหุ้ีนส่วนในการพัฒนา 

 1.4 ควรเสริมสร้างธรรมาภิบาลในการจัดการถือครองที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งในการจัดการปัญหา
ที่ดนิต้องยึดถอืหลักนิตธิรรมโดยใช้กฎหมายช่วยส่งเสริมความเป็นธรรม ควบคู่กบัหลักคุณธรรมที่เป็นคุณค่าของการอยู่
ร่วมกันในสังคม บนพ้ืนฐานของความโปร่งใสตรวจสอบได้และการเปิดโอกาสให้เกิดการมีส่วนร่วม รวมทั้งมีส านึก
รับผิดชอบ ยอมรับความคิดเห็นที่แตกต่าง และค านึงถึงประสิทธิภาพความคุ้มค่าในการถือครองที่ดินและการใช้
ประโยชน์จากที่ดนิ 

 1.5 ควรรักษาดุลยภาพระหว่างสทิธ ิความเป็นธรรม และการกระจายทรัพยากร การด าเนินการแก้ไขปัญหาการ
ถือครองที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินอาจส่งผลต่อสทิธ ิความเป็นธรรม และการกระจายทรัพยากร โดยต้องค านึงถึง
การใช้มาตรการต่างๆ อย่างสมดุล และค านึงถงึการป้องกนัผลกระทบที่อาจเกดิขึ้นตามมาด้วย 

2. ข้อเสนอแนะในการวิจัยครั้งต่อไป 
 2.1 ควรวิจัยเกี่ยวกบัยุทธศาสตร์การพัฒนาเมอืง และการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเศรษฐกจิพิเศษของประเทศไทย 
 2.2 ควรวิจัยเกี่ยวกบัยุทธศาสตร์การพัฒนาเศรษฐกจิโดยการเชื่อมโยงระหว่างจังหวัดในเขตเศรษฐกจิพิเศษกับ

จังหวัดที่เป็นระเบยีงเศรษฐกจิ 
 

กติติกรรมประกาศ 
 

โครงการวิจัยนี้ ส  าเรจ็ลุล่วงด้วยดี คณะผู้วิจัยต้องขอบพระคุณหน่วยงานการเคหะแห่งชาติที่สนับสนุนทุนการศึกษา
โครงการวิจัยและให้ความอนุเคราะห์ความร่วมมือในการศึกษาตลอดระยะเวลาในการด าเนินงาน  ตลอดจนหน่วยงาน 
ในพ้ืนที่เป้าหมายที่ให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลวิจัย ที่เป็นประโยชน์กบัประเทศต่อไป 
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ซึ่งเกิดจากปัจจัยส าคัญที่มีอิทธิพล คือ มูลค่าผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัดเพ่ิมขึ้ น มูลค่าการค้าชายแดนเพ่ิมสูงขึ้ น 
ยุทธศาสตร์การพัฒนาพ้ืนที่และการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานในพ้ืนที่เขตเศรษฐกจิพิเศษ รวมทั้งการพัฒนาเส้นทางและ
ระบบคมนาคมขนส่งเชื่อมโยงพ้ืนที่อันเป็นผลให้ความต้องการที่ดิน ท าให้เกิดการขยายตัวของเมืองตามการพัฒนา
เศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว แต่ยังขาดการบริหารจัดการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการเตรียมการรองรับความ
ต้องการที่อยู่อาศัยอย่างมีประสทิธิภาพ ทั้งนี้ สืบเนื่องจากเศรษฐกิจของจังหวัดในพ้ืนที่เศรษฐกิจพิเศษมีแนวโน้มและ
ทิศทางเศรษฐกิจที่ขยายและเติบโตเพราะมีการลงทุนด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน ระบบคมนาคม และระบบโลจิสติกส ์
การขนส่ง ตลอดจนการขยายตัวการพัฒนาเมืองเศรษฐกจิพิเศษ ตามนโยบายของภาครัฐในการพัฒนาเศรษฐกจิพิเศษ
ตามแนวทางของอาเซียน จึงเป็นสาเหตุและปัจจัยส าคัญที่ส่งผลต่อความต้องการแรงงานในพ้ืนที่และความต้องการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้นในช่วงระยะ 3-5 ปีข้างหน้า  

ผลการศึกษาวิจัยข้อที่ 2 พบว่า โอกาส อปุสรรค ข้อด ีข้อเสยีในการถอืครองที่ดนิและการใช้ประโยชน์ที่ดนิ คอื การ
บริหารจัดการที่ดนิของประเทศไทยยังขาดเอกภาพ และระบบเอกสารสทิธิ์มหีลายลักษณะไม่เป็นมาตรฐานเดยีวกนั การ
ถอืครองที่ดนิกระจุกตวัอยู่ในภาครัฐ และกลุ่มทุน ขาดการวางแผน ก ากบั ดูแลการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างมปีระสทิธภิาพ 
และการถือครองที่ดินแอบแฝงคนต่างด้าว ทั้งนี้  สืบเนื่องจากจังหวัดพ้ืนที่เศรษฐกิจยังไม่สามารถรองรับการบริหาร
จัดการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดนิได้มปีระสทิธภิาพเท่าที่ควร ปัจจัยประการหนึ่ง คือ ผังเมืองและผังการใช้ประโยชน์
ที่ดินในพ้ืนที่ยังไม่สอดรับกับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ รวมทั้งกฎหมายที่ดินยังไม่เอื้ อต่อการการใช้ประโยชน์ที่ดิน  
จึงท าให้เป็นข้อเสยีในการถอืครองที่ดนิและการใช้ประโยชน์ที่ดนิในพ้ืนที่ ดงันั้น จึงต้องก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์
ที่ดนิเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกจิอาเซียน 

ผลการศึกษาวจิัยข้อที่ 3 พบว่า ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและแนวทางการใช้ประโยชนท์ี่ดนิ คอื (1) สร้างโอกาส และ
ความเป็นธรรมในการถือครองและใช้ประโยชน์ที่ดิน (2) ยกระดับความสามารถในการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ
สอดคล้องกับศักยภาพที่ดิน และ (3) ปรับระบบการจัดการที่ดินรองรับการเปล่ียนแปลงเพ่ือการใช้ที่ดินอย่างย่ังยืน 
นอกจากนี้ ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมในการแก้ไขปัญหาการถือครอง และการบริหารจัดการที่ดินระยะสั้น ระยะกลาง และ
ระยะยาว เพ่ือการรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน  ทั้งนี้ สืบเนื่ องจากข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและ 
แนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินดังกล่าวเป็นการศึกษาวิจัยขึ้นเพ่ือรองรับการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนให้เกิด
ประโยชน์สงูสดุในก าหนดแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัสถานการณ์แนวโน้มและทศิทาง
เศรษฐกจิที่ขยายและเตบิโตขึ้นในช่วงระยะ 3-5 ปีข้างหน้าเป็นแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ดนิของประเทศไทยต่อไป 

 

ข้อเสนอแนะ 
 

1. ข้อเสนอแนะในการน าผลการวิจัยไปใช้ 
 การจัดการแก้ไขปัญหาการถือครองที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินนอกจากการมีข้อเสนอ หรือแผนการ

ด าเนินงานที่เป็นระบบเชื่อมโยงกนัแล้ว ยังจ าเป็นต้องอยู่บนพ้ืนฐานของความเข้าใจ การให้ความใส่ใจ และความร่วมมือ
จากภาคทีี่เกี่ยวข้องในระดบัต่างๆ ซึ่งเป็นเงื่อนไขจ าเป็นในการปฏบิตัด้ิวยเพ่ือน าไปผลักดนัให้เกดิการเปล่ียนแปลงอย่าง
เป็นรปูธรรม ดงันี้  

 1.1 ควรสร้างสภาพบังคับในการด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง  โดยต้องยกระดับให้ปัญหาเกี่ยวกับที่ดินและ 
การปฏิรูปที่ดินเป็นวาระ (Agenda) ที่มีสภาพบังคับที่ต้องด าเนินการอย่างต่อเนื่อง นอกจากการก าหนดเป็นวาระ
แห่งชาติแล้ว ยังจ าเป็นต้องก าหนดให้การแก้ไขปัญหาที่ดินและการปฏิรูปที่ดินอยู่ในกฎหมายหลักของประเทศ  
โดยก าหนดเป็นส่วนหนึ่งของแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐในรัฐธรรมนูญ เพ่ือเป็นแม่บทและวาระนโยบายของรัฐบาล 

 1.2 ควรขับเคลื่อนการแก้ไขปัญหาโดยมีผู้รับผิดชอบทั้งในเชิงนโยบาย เชิงปฏิบัติ และเชิงวิชาการ กล่าวคอื 
ต้องมีการก าหนดและให้อ านาจในการตัดสินใจแก่ผู้รับผิดชอบเชิงนโยบาย การก าหนดผู้ปฏิบัติโดยมอบหมายหน้าที่ 
และผลลัพธท์ี่ต้องการให้ชัดเจน รวมทั้งก าหนดแนวทางประสานความร่วมมือเพ่ือให้ได้ข้อมูลสารสนเทศ และชุดความรู้
ที่จ าเป็นส าหรับการตดัสนิใจทั้งในเชิงนโยบายและเชิงปฏบิตัจิากนักวิชาการหรือที่ปรึกษาด้วย ซึ่งการมผู้ีรับผดิชอบทั้งใน


