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คำนำ 

 เอกสารฉบับนี ้เป็นผลการศึกษาเรื ่อง "แนวทางการจัดการที ่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. 
กรณีศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเป็นเพื่อกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง  
กับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม" ซึ่งจัดทำข้ึนเพื่อแก้ไขปัญหาข้อจำกัดในการจัดสรรที่ดินเอกชนของสำนักงาน
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ในปัจจุบัน ส.ป.ก. มีที่ดินเอกชนในครอบครองกว่า 5 แสนไร่ กระจาย
อยู่ใน 56 จังหวัดทั่วประเทศ อย่างไรก็ตาม ด้วยการขยายตัวของสังคมเมืองและการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ 
ทำให้ที่ดินหลายพื้นที่เปลี่ยนสภาพจากพื้นที่เกษตรกรรมไปเป็นพื้นที่อยู่อาศัยและชุมชนหนาแน่น ส่งผลให้เกิดปัญหา
ทางกฎหมาย เนื่องจากประชาชนในพื้นท่ีส่วนใหญ่ขาดคุณสมบัติการเป็นเกษตรกรตามระเบียบของ ส.ป.ก. ทำให้
ไม่สามารถขอรับบริการสาธารณูปโภคขั ้นพื ้นฐาน เช่น เลขที ่บ้าน ไฟฟ้า และน้ำประปาได้อย่างถูกต้อง  
คณะผู้ศึกษาได้ตระหนักถึงความสำคัญของปัญหาดังกล่าว จึงได้ดำเนินการสำรวจข้อมูลพ้ืนที่ที่มีสภาพเป็นชุมชนในที่
ที่ดินเอกชน 56 จังหวัด พร้อมลงพื้นที่ศึกษาเชิงลึกในจังหวัดตัวแทน ได้แก่ ฉะเชิงเทรา สระบุรี พระนครศรีอยุธยา 
และบึงกาฬ เพื่อนำข้อมูลมาวิเคราะห์และเสนอแนวทาง มาตรการ รวมถึงระเบียบปฏิบัติที ่เหมาะสมในการ
จัดการที่ดินชุมชนเหล่านี้ ให้สอดคล้องกับกิจการสนับสนุนหรือเก่ียวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน  

 คณะผู้จัดทำหวังเป็นอย่างยิ ่งว่า ผลการศึกษาฉบับนี ้จะเป็นประโยชน์ต่อการกำหนดนโยบายและ
มาตรการในการแก้ไขปัญหาที่ดินเอกชนอย่างเป็นรูปธรรม เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในเขตชุมชน
ควบคู่ไปกับการรักษาหลักการของการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมอย่างยั่งยืน  

 

  คณะผู้จัดทำ 
เมษายน 2569 
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กิตติกรรมประกาศ 

 รายงานผลการศึกษาเรื่อง “แนวทางการจัดการที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. กรณีศึกษา 
การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมเป็นเพ่ือกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม” ฉบับนี้ สำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความร่วมมือและการสนับสนุนจากหลายภาคส่วน คณะผู้ศึกษา
ขอขอบพระคุณบุคคลและหน่วยงานต่าง ๆ ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

 ขอขอบพระคุณผู้บริหารสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) ที่ได้ให้ความสำคัญและ
สนับสนุนงบประมาณในการดำเนินโครงการศึกษาครั้งนี้ เพื่อมุ่งเน้นการแก้ไขปัญหาที่ดินในเขตชุมชนและ
ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในเขตปฏิรูปที่ดิน 

 ขอขอบพระคุณผู้อำนวยการและเจ้าหน้าที่สำนักจัดการปฏิรูปที่ดินทุกท่าน ที่ได้กรุณาให้คำปรึกษา 
ข้อเสนอแนะ และแนวคิดเชิงนโยบายที ่เป็นประโยชน์อย่างยิ ่งต่อการกำหนดทิศทางการศึกษา รวมถึง  
การสนับสนุนข้อมูลสถิติต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับที่ดินเอกชนทั้ง 4 ประเภท 

 ขอขอบพระคุณปฏิรูปที่ดินจังหวัดและเจ้าหน้าที่สำนักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด (ส.ป.ก.จังหวัด) 
โดยเฉพาะในพ้ืนที่กรณีศึกษา ได้แก่ จังหวัดฉะเชิงเทรา สระบุรี พระนครศรีอยุธยา และบึงกาฬ ที่ได้อำนวยความสะดวก
ในการลงพื้นที่สำรวจภาคสนาม การจัดเก็บข้อมูลพิกัดตำแหน่งชุมชน และการประสานงานกับกลุ่มเป้าหมาย  
ในพ้ืนที ่และขอขอบพระคุณศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและการสื่อสารที่อนุเคราะห์ในการจัดทำเครื่องมือในการ
สำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้าง สนับสนุนข้อมูลเชิงแผนที่ และให้คำแนะนำในการวิเคราะห์ข้อมูล 

 ท้ายที่สุดนี้ คณะผู้ศึกษาหวังเป็นอย่างยิ่งว่ารายงานฉบับนี้จะเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาระเบียบและ
มาตรการในการจัดการที่ดินชุมชนของ ส.ป.ก. เพ่ือสร้างความมั่นคงในที่อยู่อาศัยและการพัฒนาพ้ืนที่อย่างยั่งยืน
สืบไป 

คณะผู้จัดทำ 
เมษายน 2569  
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บทคัดย่อ 

 การจัดทำ "แนวทางการจัดการที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. กรณีศึกษาการเปลี่ยนแปลง  
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเป็นเพ่ือกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม"  
ครั ้งนี ้มีวัตถุประสงค์เพื ่อ (1) สำรวจและรวบรวมข้อมูลพื ้นที่ชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. (2) ศึกษา  
การเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินจากเกษตรกรรมไปเป็นชุมชนหรือกิจการอื่น และ (3) เสนอแนะ
แนวทาง มาตรการ และระเบียบปฏิบัติที่เหมาะสมในการจัดการที่ดินชุมชนให้สอดคล้องกับสภาพข้อเท็จจริง  
ในปัจจุบัน โดยใช้ว ิธ ีการสำรวจและวิเคราะห์ข้อมูลเชิงพื ้นที่  ครอบคลุมที ่ด ินเอกชน 4 ประเภท ได้แก่  
ที่ดินพระราชทาน ที่ดินบริจาค ที่ดินจัดซื้อ และที่ราชพัสดุ ในเขตปฏิรูปที่ดิน 56 จังหวัดทั่วประเทศ โดยมี 
การคัดเลือกกรณีศึกษาเชิงลึกในพื้นที่จังหวัดฉะเชิงเทรา สระบุรี พระนครศรีอยุธยา และบึงกาฬ ซึ่งเป็นพื้นที่ที่ 
มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินจากเกษตรกรรมสู่ชุมชนกึ่งเมืองอย่างชัดเจน เครื่องมือที่ใช้ประกอบด้วย
การสำรวจภาคสนาม และการวิเคราะห์ภาพถ่ายทางดาวเทียม (GIS) 

 จากการสำรวจพบว่ามีพื้นที่ที่ดินเอกชนจำนวนมากที่เปลี่ยนสภาพเป็นชุมชนหนาแน่นและที่อยู่อาศัย 
โดยพบชุมชนในที่ดินเอกชนจำนวน 70 แห่ง กระจายอยู่ใน 56 จังหวัด ซึ่งประชาชนส่วนใหญ่ในพื้นที่เหล่านี้ 
ขาดคุณสมบัติการเป็นเกษตรกรตามระเบียบของ ส.ป.ก. ส่งผลให้ไม่สามารถขอรับการจัดที่ดินอย่างถูกต้อง และ
ประสบปัญหาในการเข้าถึงสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน เช่น การขอเลขที่บ้าน ไฟฟ้า และน้ำประปา กรณีศึกษา  
ที่สำคัญ เช่น ในเขตตำบลเทพราช จังหวัดฉะเชิงเทรา พบว่าพื้นที่ส่วนใหญ่ถูกใช้เพื่อการอยู่อาศัยและพาณิชยกรรม
มากกว่าการทำเกษตรกรรม ซึ่งเป็นผลมาจากขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมและสังคมเมือง 

 ผลการศึกษาเสนอให้ ส.ป.ก. พิจารณาปรับปรุงระเบียบและข้อบังคับเกี่ยวกับการจัดที่ดินในเขตชุมชน
เพื่อครอบคลุมที่ดินเอกชน และดำเนินการจัดที่ดินภายใต้คำนิยามของ "กิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับ 
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม" เพื่อให้เกิดความมั่นคงในที่อยู่อาศัยของประชาชน และสามารถบริหารจัดการ
ที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวมโดยไม่ขัดต่อเจตนารมณ์ของการปฏิรูปที่ดิน 

คำสำคัญ: ที่ดินเอกชน ส.ป.ก., การจัดการที่ดินชุมชน, การใช้ประโยชน์ที่ดิน, กิจการสนับสนุนหรือเก่ียวเนื่องกับ
การปฏิรูปที่ดิน, ความมั่นคงในที่อยู่อาศัย 
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สารบัญ 

บทที่  หน้า 

 คำนำ ก 

 กิตติกรรมประกาศ ข 

 บทคัดย่อ ค 

 สารบัญ  ง 

 สารบัญตาราง ฉ 

 สารบัญภาพ ฉ 

บทที่ 1 บทนำ 1 

 1.1 หลักการและเหตุผล 1 

 1.2 วัตถุประสงค์ 2 

 1.3 ขอบเขตการดำเนินงาน 2 

 1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 3 

 1.5 ผลสำเร็จของงาน (เชิงปริมาณ/เชิงคุณภาพ) 3 

 1.6 การนำไปใช้ประโยชน์/ผลกระทบ 3 

 1.7 ความยุ่งยากและซับซ้อนในการดำเนินการ 4 

 1.8 ปัญหาและอุปสรรคในการดำเนินการ 4 

บทที ่2 การทบทวนเอกสาร 5 
 2.1 ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  5 
 2.2 พระบรมราโชบายเกี่ยวการปฏิรูปที่ดิน 7 
 2.3 ระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 8 
 2.4 หลักการตรวจสอบการทำประโยชน์ในที่ดินของ ส.ป.ก. 11 
บทที ่3 วิธีดำเนินการ 13 
 3.1 การกำหนดขอบเขตและพ้ืนที่เป้าหมาย 13 
 3.2 การรวบรวมข้อมูล 13 
 3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 13 
 3.4 ขั้นตอนการดำเนินการ 14 
 3.5 กรอบการศึกษา 14 
บทที่ 4  ผลการศึกษา 15 
 4.1 การสำรวจพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. 

 
 

15 
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 สารบัญ (ต่อ)  

บทที่  หน้า 
 4.2 การวิเคราะห์สัดส่วนพื้นที่ใช้เพ่ืออาคารและสิ่งปลูกสร้างต่อพื้นที่รายแปลง 

ในที่ดินเอกชนในเขตปฏิรูปที่ดิน 
22 

 4.3 สรุปปัญหาการจัดที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. 22 
 4.4 ข้อคิดเห็นเพื่อแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินเอกชน 23 
บทที่ 5 สรุปและข้อเสนอแนะ 24 
 5.1 สรุปผลการศึกษา 24 
 5.2 ข้อเสนอแนะ 25 
บรรณานุกรรม 26 
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สารบัญตาราง 

ตารางท่ี  หน้า 
4.1 สรุปขนาดครัวเรือนและจำนวนพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนในเขต

ปฏิรูปที่ดิน 
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สารบัญภาพ 

ภาพที่   หน้า 
1.1 แสดงการกระจายของแปลงที่ดินเอกชนของสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 2 



บทที่ 1  
บทนำ 

1.1 หลักการและเหตุผล 
 ปัจจุบันสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (ส.ป.ก.) มีภารกิจหลักในการจัดหาและจัดที่ดิน
ให้แก่เกษตรกร โดยที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. แบ่งตามประเภทการได้มาเป็น 4 ประเภทหลัก ได้แก่ (1) ที่ดิน
พระราชทาน หรือที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ (2) ที่ดินบริจาคโดยเสด็จพระราชกุศล (ท่ีดินภูมิทาน) หรือ
ที่ดินบริจาคจากบุคคลอื่น ๆ (3) ที่ดินจัดซื้อ แยกตามโครงการ เช่น โครงการกองทุนที่ดิน โครงการแก้ไขปัญหา
ที ่ด ินทำกินให้แก่เกษตรกรสภาประชาชน 4 ภาค โครงการจัดซื ้อที ่ด ินโดยเงินกองทุนการปฏิรูปที ่ดิน  
เพื่อเกษตรกรรม และ (4) ที่ราชพัสดุ ที่กระทรวงการคลังยินยอมให้ใช้และมอบอำนาจให้ ส.ป.ก. เป็นผู้มีอำนาจ
นำไปดำเนินการปฏิรูปที่ดิน ซ่ึงการได้มาของที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. แบ่งเป็นที่ดินที่ได้มาจากโฉนดที่ดินใบเดียว 
(แปลงเดี่ยว) และได้มาจากโฉนดที่ดินหลายใบที่อยู่ใกล้เคียงกัน (แปลงรวม) ทำให้ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
มีทั้งที่ดินที่เป็นแปลงขนาดเล็กและแปลงขนาดใหญ่ (ภาพท่ี 1.1) โดยปัจจุบัน ส.ป.ก. มีที่ดินเอกชนทั้งสิ้น จำนวน 
15,975 แปลง เนื้อท่ีรวมประมาณ 550,071 ไร่ กระจายอยู่ในพ้ืนที่ 56 จังหวัด และได้ดำเนินการจัดให้เกษตรกร
เข้าทำประโยชน์แล้ว จำนวน 34,292 ราย  

 อย่างไรก็ตาม จากการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงจากสังคมเกษตรกรรมไปสู่
สังคมเมือง ทำให้ความต้องการใช้ที่ดินเพิ่มมากขึ้นและส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที ่ดิน  
จากเกษตรกรรมไปเป็นการพัฒนาด้านอื่น ๆ เช่น ด้านอุตสาหกรรม ด้านการท่องเที่ยวและบริการ ด้านที่อยู่อาศัย  
เป็นต้น เพื ่อยกระดับคุณภาพชีว ิต โดยเฉพาะในที ่ด ินเอกชนบางประเภท เช่น  ที ่ด ินพระราชทาน หรือ 
ที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ที่ดินบริจาคโดยเสด็จพระราชกุศล (ที่ดินภูมิทาน) หรือที่ดินบริจาคจากบุคคลอ่ืน ๆ 
และที่ราชพัสดุ ที่กระทรวงการคลังยินยอมให้ใช้และมอบอำนาจให้ ส.ป.ก. เป็นผู้มีอำนาจนำไปดำเนินการปฏิรูปที่ดิน 
เมื่อคราวที่ ส.ป.ก. ได้รับที่ดินมานั้น ตามข้อเท็จจริงแล้วที่ดินดังกล่าว ส่วนใหญ่มีประชาชนทำประโยชน์ในพื้นที่
อยู่ก่อนที่ ส.ป.ก. จะได้รับมอบที่ดินมาเพื่อดำเนินการปฏิรูปที่ดิน ซึ่งประชาชนเหล่านั้นส่วนใหญ่เป็นผู้ที่ไม่มี
คุณสมบัติการเป็นเกษตรกรตามกฎหมายของ ส.ป.ก. ประกอบกับที่ดินบางพื้นที่มีลักษณะเป็นแปลงเล็กแปลงน้อย
และไม่เหมาะสมกับการประกอบเกษตรกรรม ส่งผลให้ ส.ป.ก. ยังไม่สามารถดำเนินการจัดที่ดินได้ ประกอบกับ 
มีข้อร้องเรียนให้มีการแก้ไขปัญหาการจัดที ่ด ินเอกชนของประชาชนในพื ้นที ่เนื ่องจากได้ร ับผลกระทบ  
จากการไม่ได้รับการจัดที่ดิน เช่น การขอบ้านเลขท่ี ขอไฟฟ้า เป็นต้น 

 สำนักจัดการปฏิรูปที่ดิน (สจก.) ได้มีการประชุมคณะทำงานขับเคลื่อนการดำเนินงานที่ดินเอกชน  
ครั้งที่ 1/2566 ในวันอังคารที่ 19 ธันวาคม พ.ศ. 2566 ซึ่งมีมติเห็นชอบในการจัดทำแนวทางที่ดินชุมชน  
ในที่ดินเอกชน และมีข้อคิดเห็นให้สำรวจข้อมูลชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. เพ่ือนำมาประกอบการพิจารณาแก้ไข
ปัญหาพื้นที่ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมให้เป็นรูปธรรม  
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ภาพที่ 1.1 แสดงการกระจายของแปลงที่ดินเอกชนของสำนักงานการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

1.2 วัตถุประสงค์ 
 1.2.1 เพ่ือสำรวจข้อมูลพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก 
 1.2.2 เพื่อศึกษาและสำรวจข้อมูลสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินเอกชนในเขตปฏิรูปที่ดินที่มีการเปลี่ยนแปลง
สภาพจากเกษตรกรรมไปเป็นชุมชนที่อยู่อาศัย หรือกิจการอ่ืน 
 1.2.3 เพ่ือเสนอแนวทางและมาตรการในการแก้ไขปัญหาที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชน  

1.3 ขอบเขตการดำเนินงาน  
 1.3.1 ขอบเขตพ้ืนที่ศึกษา ครอบคลุมพ้ืนที่ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. ใน 72 จังหวัด ที่มีลักษณะเป็นชุมชน 
โดยมีการลงพ้ืนที่สำรวจในจังหวัดตัวแทน 4 จังหวัด ได้แก่ ฉะเชิงเทรา สระบุรี พระนครศรีอยุธยา และบึงกาฬ  
 1.3.2 ขอบเขตเนื้อหาการศึกษา ศึกษาจำนวนพื้นที่ ขนาดชุมชน สัดส่วนอาคารสิ่งปลูกสร้าง การถือครองที่ดิน 
และกฎหมายระเบียบที่เก่ียวข้อง  
 1.3.3 ขอบเขตระยะเวลาการดำเนินการ ระหว่างเดือนตุลาคม 2566 – เดือนพฤษภาคม 2567  
รวมเวลารวม 8 เดือน  
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1.4 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 ข้อมูลที่ดินเอกชนที่มีลักษณะเข้าข่ายเป็นชุมชน สภาพปัญหาและอุปสรรคในการดำเนินงานจัดที่ดินเอกชน 
และการใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ดินเอกชน เพื่อใช้ประกอบการพิจารณาหาแนวทางแก้ไขปัญหาและ
อุปสรรคในการดำเนินงานจัดที่ดินเอกชนในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นชุมชน   

1.5 ผลสำเร็จของงาน (เชิงปริมาณ/เชิงคุณภาพ) 
 1.5.1 ผลสำเร็จของงานเชิงปริมาณ ข้อมูลผลการสำรวจและศึกษาพื้นที่ที่มีสภาพเป็นชุมชนในที่ดิน
เอกชนของ ส.ป.ก. จำนวน 1 ฉบับ เพื่อใช้ประกอบการพิจารณาหาแนวทางแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินเอกชน  
ของ ส.ป.ก. ทั้งพื้นที่ที่มีการจัดที่ดินแล้ว และพื้นที่ที่ยังไม่ได้ดำเนินการจัดที่ดินตามระเบียบของ ส.ป.ก. ที่มี
ลักษณะเป็นชุมชนและการใช้ที่ดินผิดระเบียบของ ส.ป.ก.  
 1.5.2 ผลสำเร็จของงานเชิงคุณภาพ ข้อเสนอแนวทางการจัดการที่ดินเอกชนที่เปลี่ยนสภาพเป็นที่ชุมชน  
โดยเสนอให้ใช้ประกาศคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (คปก.) เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม ประกาศ ณ วันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2563 มาใช้เป็นหลักเกณฑ์ในการจัดที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชน 
ของ ส.ป.ก. ทั้งนี้ ได้นำเสนอข้อมูลผลการสำรวจและศึกษพื้นที่ที่มีสภาพเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
ต่อ คปก. เพ่ือพิจารณาแนวทางแก้ไขปัญหาจัดที่ดินเอกชน 

1.6 การนำไปใช้ประโยชน์/ผลกระทบ 
 1.6.1 การนำไปใช้ประโยชน์ 
  1) การนำไปใช้ประโยชน์เชิงนโยบาย การใช้เป็นฐานข้อมูลในการตัดสินใจของผู้บริหารของ  
ส.ป.ก. โดยข้อมูลผลการสำรวจและศึกษาพื้นที่ที่มีสภาพเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. ถูกนำเสนอต่อ 
คปก. ในคราวการประชุม คปก. ครั้งที่ 4/2567 เมื่อวันศุกร์ที่ 7 มิถุนายน พ.ศ. 2567 มีมติเห็นชอบ ดังนี้  
   - เห็นชอบให้แก้ไขเพิ่มเติมประกาศ คปก. เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ประกาศ ณ วันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2563 ให้ครอบคลุมในการจัดที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. และ
ดำเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องต่อไป  
   - เห็นชอบแต่งตั้งคณะอนุกรรมการกลั่นกรองเกี่ยวกับการดำเนินการกำหนดที่ดิน 

  ซึ ่งจะสามารถแก้ไขปัญหาการจัดที ่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. ได้ อาทิ ปัญหาการเปลี ่ยนมือ  
การจัดทำสัญญา และการจัดเก็บค่าเช่าที่ดินไม่ได้ นอกจากนี้จะส่งผลให้ ส.ป.ก. สามารถเก็บเงินเข้ากองทุน  
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมได้มากขึ้น 
  2) การนำไปใช้ประโยชน์เชิงปฏิบัติ การสำรวจและจำแนกประเภทการใช้ประโยชน์อาคารและ  
สิ่งปลูกสร้างในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. สามารถเป็นต้นแบบที่เจ้าหน้าที่ ส.ป.ก.จังหวัด นำไปใช้เพ่ือช่วยในการจัดกลุ่ม
และตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้างได้อย่างเป็นระบบเพื่อใช้ในการพิจารณาการกำหนดเขตที่ดินชุมชน และ
การจัดเก็บค่าตอบแทนการใช้ประโยชน์ที่ดินเข้ากองทุนการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  
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 1.6.2 ผลกระทบ 
   1) ผลกระทบเชิงบวก 
    - การแก้ไขปัญหาคุณสมบัติผู้ถือครอง ถ้าหาก ส.ป.ก. สามารถกำหนดจัดที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชน
ของ ส.ป.ก. ได้ จะเป็นการแก้ไขปัญหาผู้เข้าทำประโยชน์ที่ไม่มีคุณสมบัติเกษตรกรหรือผู้ที่อยู่มาก่อนที่ ส.ป.ก.   
จะได้รับมอบที่ดิน ให้สามารถเข้าสู่ระบบการเช่าหรือขออนุญาตใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยหรือกิจการสนับสนุนหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย  และช่วยระงับข้อพิพาทในพื้นที่ 
กรณีลดความขัดแย้งในการเปลี่ยนมือผิดระเบียบ หรือการฟ้องขับไล่ระหว่างทายาทผู้เช่าเดิมกับผู้ซื้อ หรือ  
การดำเนินคดีกับผู้กระทำผิดระเบียบ รวมถึงประชาชนมีความมั่นคงในที่อยู่อาศัยผ่านการทำสัญญาเช่า  
    - การเข้าถึงสาธารณูปโภค การจัดชุมชนให้อยู่เป็นกลุ่มก้อนตามพระบรมราโชบาย ช่วยลดต้นทุน
และเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดบริการน้ำสะอาดและไฟฟ้าให้แก่ราษฎร 
    - การแปลงสินทรัพย์เป็นทุน การเปลี่ยนสถานะที่ดินให้สามารถทำสัญญาเช่าเพื่อที่อยู่อาศัย
หรือกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ช่วยเพิ่มมูลค่าที่ดินและเปิดโอกาส 
ให้เกษตรกรหรือผู้เช่าเข้าถึงแหล่งเงินทุนได้ง่ายขึ้น  
    - การจัดเก็บรายได้ของรัฐ ส.ป.ก. สามารถเรียกเก็บค่าตอบแทนจากการใช้ที่ดินในกิจการ
สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมอื่น ๆ ซึ่งเป็นการเพิ่มรายได้เข้ากองทุนการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม   
   2) ผลกระทบเชิงลบ 
    - หลังจากประกาศกำหนดชุมชนในที่ดินเอกชน ในส่วนแรกของการดำเนินการจัดที่ดินอาจจะเกิด
ความขัดแย้งในการจัดระเบียบแปลงที่ดิน เนื่องจากข้อมูลการศึกษาพบว่าปัญหาการทำประโยชน์ในที่ดินไม่ตรง
ตามแปลงที่ดินที่ได้รับจัดสรร หรือการแบ่งแยกที่ดินให้เครือญาติ หรือมีผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินหลายคนภายในแปลงเดยีว 
เมื่อต้องรังวัดใหม่เพ่ือออกสัญญาก็อาจเกิดข้อพิพาทเรื่องแนวเขตระหว่างเพ่ือนบ้านหรือคนในครอบครัว 
   - การสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรม หากมีการประกาศเขตที่ดินชุมชนในพื้นที่ที ่ยังมีศักยภาพ 
ในการทำเกษตร อาจทำให้พ้ืนที่ผลิตอาหารลดลง และเปลี่ยนสภาพเป็นสังคมเมืองอย่างถาวร  

1.7 ความยุ่งยากและซับซ้อนในการดำเนินการ 
 1.7.1 การเก็บข้อมูลภาคสนามมีความยุ่งยากในกรณีที่อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างนั้นไม่ปรากฏชัดเจนว่า  
ถูกใช้เพ่ือกิจการประเภทใด ประกอบกับบางพ้ืนที่ที่เก็บข้อมูลเป็นพ้ืนที่ที่มีความรุนแรงของปัญหาผู้ใช้ประโยชน์ที่ดิน 
 1.7.2 การระบุประเภทกิจการที่มีลักษณะมากกว่าหนึ่งประเภท เช่น เป็นทั้งที่อยู่อาศัยและการเปิด  
ร้านขายของชำด้วย ทำให้เกิดความสับสนในการบันทึกข้อมูลของเจ้าหน้าที่ระหว่างลงพื้นที่เก็บข้อมูลภาคสนาม 
เนื่องจาก ส.ป.ก. ยังไม่ได้มีการกำหนดสัดส่วนประเภทกิจการที่เป็นที่อยู่อาศัยร่วมกับกิจการประเภทอ่ืน 

1.8 ปัญหาและอุปสรรคในการดำเนินการ 
 การลงพื้นที่เก็บข้อมูลภาคสนามมีความไม่พร้อมของเครื่องมือ เนื่องจากเจ้าหน้าที่ต้องใช้ โทรศัพท์เคลื่อนที่
ส่วนตัวในการเก็บข้อมูลภาคสนาม ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาเมื่อมีการใช้งานเป็นระยะเวลานาน โทรศัพท์เคลื่อนที่  
จะเกิดความร้อนไม่สามารถใช้งานได้ และสัญญาณอินเทอร์เน็ตในพื้นที่ไม่เสถียร
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บทที่ 2 
การทบทวนเอกสาร  

 การศึกษาแนวทางการจัดการที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. ผู้ศึกษาได้รวบรวมและทบทวนเอกสาร
ในประเด็น ดังนี้  
  2.1 ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
 2.2 พระบรมราโชบายเกี่ยวการปฏิรูปที่ดิน 
 2.3 ระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
 2.4 หลักการตรวจสอบการทำประโยชน์ในที่ดินของ ส.ป.ก. 

2.1 ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
 2.1.1 การได้มีที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
  ส.ป.ก. สังกัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ มีภารกิจหลักในการปรับปรุงเกี่ยวกับสิทธิและ  
การถือครองในที่ดินเพื่อเกษตรกรรมรวมตลอดถึงการจัดที่อยู่อาศัยในที่ดินเพื่อเกษตรกรรม โดยนำที่ดินของรัฐ 
หรือที่ดินที่รัฐจัดซื้อหรือเวนคืนที่ดิน จัดให้แก่เกษตรกรผู้ไม่มีที่ดินของตนเอง หรือเกษตรกรที่มีที่ดินเล็กน้อย  
ไม่เพียงพอแก่การครองชีพ และสถาบันเกษตรกรได้เช่าซื้อ เช่า หรือเข้าทำประโยชน์ และให้ความช่วยเหลือ  
ในการพัฒนาอาชีพเกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและปัจจัยการผลิต ตลอดจนการผลิตและการจำหน่าย  
ให้เกิดผลดียิ่งขึ้น ซึ่งตามพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) 
พ.ศ. 2519 และ (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 ได้ให้อำนาจ ส.ป.ก. ในการจัดหาที่ดินเอกชนมาดำเนินการปฏิรูปที่ดิน 
โดยมีหลักเกณฑ์ ดังนี้  
  1) การจัดซื้อตามมาตรา 29 ในเขตปฏิรูปที่ดิน เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นว่า ที่ดินบริเวณใด
สมควรดำเนินการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดซื้อหรือดำเนินการเวนคืนที่ดินได้ ดังต่อไปนี้ 
   (1) ที่ดินแปลงเดียวหรือหลายแปลงมีเนื้อที่รวมกันเกินกว่าห้าสิบไร่ ซึ่งบุคคลในครอบครัว
เดียวกันไม่ว่าคนใดคนหนึ่งหรือหลายคนเป็นเจ้าของที่ดิน ผู้ประกอบเกษตรกรรมด้วยตนเอง ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจ
จัดซื้อหรือดำเนินการเวนคืนที่ดินส่วนที่เกินกว่าห้าสิบไร่  
   (2) ถ้าที่ดินดังกล่าวใน (1) มีเนื้อที่รวมกันเกินกว่าหนึ่งร้อยไร่ และเจ้าของที่ดินผู้ประกอบ
เกษตรกรรมด้วยตนเองใช้เพื่อการเลี้ยงสัตว์จำพวกสัตว์ใหญ่ตามที่รัฐมนตรีประกาศกำหนดชนิด จำนวน และ
เงื่อนไขในราชกิจจานุเบกษาให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดซื้อหรือดำเนินการเวนคืนที่ดินส่วนที่เกินกว่าหนึ่งร้อยไร่  
   (3) ที่ดินแปลงใดถ้าเจ้าของไม่ได้ใช้ที ่ดินประกอบเกษตรกรรมด้วยตนเองหรือมิได้ใช้
ประกอบเกษตรกรรมอย่างใดหรือประกอบเกษตรกรรมเล็กน้อยหรือประกอบเกษตรกรรมบางส่วนเพียงเป็น  
การแสดงสิทธิในที่ดิน ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดซื้อหรือดำเนินการเวนคืนที่ดินนั้นได้ในส่วนที่เกินกว่ายี่สิบไร่  
  ซึ่งเป็นไปตามระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม (คปก.) ว่าด้วยหลักเกณฑ์ 
และวิธีการจัดซื้อที่ดินเพื่อการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2558 และตามคำสั่ง ส.ป.ก. ที่ 796/2534  
สั่ง ณ วันที่ 24 ตุลาคม 2534 เรื่อง ขั้นตอนและวิธีดำเนินการเวนคืนที่ดินและอสังหาริมทรัพย์อย่างอื่น เพ่ือ
ประโยชน์ในการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
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  2) การรับบริจาคตามมาตรา 25 ทวิ ถ้าที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้มาเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยและมิได้อยู่  
ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดที่ดินนั้นให้กับเกษตรกร หรือสถาบันเกษตรได้ ตามมาตรา 30 เสมือนว่า 
เป็นที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน โดยไม่ต้องดำเนินการกำหนดเขตท่ีดินในท้องที่นั้นให้เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน 
  นอกจากนี้ ที่ดินเอกชนยังมีที่ดินพระราชทาน เป็นที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ที่
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวพระราชทานแก่เกษตรกรโดยผ่านกระบวนการของการปฏิรูปที่ดิน  

 2.1.2 การจัดที่ดินเอกชน  
 ตามมาตรา 4 ในพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไขเพิ่มเติม 
(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 “การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม” หมายความว่า การปรับปรุงเกี่ยวกับสิทธิและการถือครองใน
ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม รวมตลอดถึงการจัดที่อยู่อาศัยในที่ดินเพื่อเกษตรกรรมนั้น โดยรัฐนำที่ดินของรัฐหรือที่ดิน  
ที ่ร ัฐจัดซื ้อหรือเวนคืนจากเจ้าของที ่ดิน ซึ ่งมิได้ทำประโยชน์ในที ่ด ินนั ้นด้วยตนเองหรือมีที ่ดินเกินสิทธิ  
ตามพระราชบัญญัตินี้เพื่อจัดให้แก่เกษตรกรผู้ไม่มีที่ดินของตนเองหรือเกษตรกรที่มีที่ดินเล็กน้อยไม่เพียงพอ  
แก่การครองชีพและสถาบันเกษตรกรได้เช่าซื้อ เช่าหรือเข้าทำประโยชน์โดยรัฐให้ความช่วยเหลือในการพัฒนา
อาชีพเกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและปัจจัยการผลิต ตลอดจนการผลิตและการจำหน่ายให้เกิดผลดี
ยิ่งขึ้น 
   ตามกฎหมายการปฏิรูปที่ดินได้กำหนดคุณสมบัติของเกษตรกรผู้ได้รับการจัดที่ดินจาก ส.ป.ก. 
ตามระเบียบ คปก. ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการคัดเลือกและจัดที่ดินให้แก่เกษตรกร การโอนหรือ
ตกทอดทางมรดกสิทธิการเช่าหรือเช่าซื้อ และการจัดการทรัพย์สินและหนี้สินของเกษตรกรผู้ได้รับที่ดิน พ.ศ. ๒๕๖๔  
ข้อ 4 ได้ให้ความหมายคำว่า “เกษตรกร” หมายความว่า ผู้ประกอบอาชีพเกษตรกรรมเป็นหลัก หรือผู้ประสงค์  
จะประกอบอาชีพเกษตรกรรมเป็นหลัก และ “เกษตรกรผู ้ได้รับที่ดิน” หมายความว่า เกษตรกรผู ้ได้รับที ่ดิน 
จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม โดยการจัดให้เข้าทำประโยชน์ สิทธิการเช่า สิทธิการเช่าซื้อ หรือการจัดให้ 
โดยมีค่าชดเชย  

 ซึ่งที่ดินเอกชนที่นำมาดำเนินการปฏิรูปที่ดินนั้น ส.ป.ก. โดยให้เกษตรกรได้รับสิทธิการเช่าหรือเช่าซื้อ 
ซึ่งมีข้ันตอนดำเนินการ ดังนี้  

(1) กำหนดพื้นที่เป้าหมาย โดยมีคณะทำงานพิจารณาความเหมาะสมและวางผังโครงการแปลงที่ดิน 
เพ่ือกำหนดพ้ืนที่สาธารณูปโภคอย่างเหมาะสมกับพ้ืนที่และจัดทำปูผังแบ่งแปลงให้มีถนนเข้าถึงได้ทุกแปลง 

(2) การคัดเลือกและจัดที่ดินให้เกษตรกรเข้าทำประโยชน์ในที่ดินเอกชน โดย ส.ป.ก.จังหวัด 
จัดทำแผนงานคัดเลือกและจัดให้เกษตรกรเข้าทำประโยชน์ในที่ดินรวมตลอดถึงที่อยู่อาศัยในที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
โดยจัดทำประกาศเพื่อให้บุคคบยื่นคำขอรับการคัดเลือกและจัดที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมต่อ  
ส.ป.ก.จังหวัด  

 ทั้งนี้ บุคคลที่มีสิทธิยื่นคำขอรับการคัดเลือกและจัดที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรมต้องมี
คุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้าม ตามข้อ 9 ดังต่อไปนี้  

  (๑) เป็นบุคคลธรรมดา 
  (๒) เป็นเกษตรกร 
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  (๓) มีสัญชาติไทย 
  (๔) บรรลุนิติภาวะ หรือยังไม่บรรลุนิติภาวะแต่จำเป็นต้องประกอบอาชีพเกษตรกรรม 

เพ่ือการยังชีพและมีความสามารถหรือประสบการณ์ในการประกอบอาชีพดังกล่าว 
  (๕) ไม่เป็นคนทุพพลภาพหรือจิตฟั่นเฟือนไม่สมประกอบจนไม่สามารถประกอบการ

เกษตรได ้
  (๖) ไม่มีที ่ดินเพื ่อประกอบเกษตรกรรมเป็นของตนเองหรือของบุคคลในครอบครัว

เดียวกันหรือมีที่ดินเพียงเล็กน้อย แต่ไม่เพียงพอแก่การประกอบเกษตรกรรมเพ่ือเลี้ยงชีพ 
  (๗) ไม่เคยเป็นผู้ได้รับการจัดที่ดินจาก ส.ป.ก. หรือหน่วยงานอ่ืนใดของรัฐซึ่งสิทธิดังกล่าว

สิ้นสุดลงเพราะได้สละสิทธิหรือโอนสิทธิในที่ดินทั้งหมดหรือไม่ปฏิบัติตามกฎหมายหรือระเบียบข้อบังคับว่าด้วยการนั้น 
และยังไม่พ้นกำหนดระยะเวลาห้าปีก่อนวันยื่นคำขอรับการจัดที่ดินตามระเบียบนี้ เว้นแต่ในกรณีที่การสิ้นสิทธินั้น
เกิดจากเหตุที่จำเป็นและสมควรหรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

  (๘) เป็นผู ้ยินยอมปฏิบัติตามระเบียบ ข้อบังคับ และเงื ่อนไขที ่คณะกรรมการและ
คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัดกำหนด 
  (3) การจัดประชำคมเพื่อจัดลำดับ คัดกรองและคัดเลือกเกษตรกรให้เข้ำทำประโยชน์ในที่ดินเอกชน 
(กรณีที่มีที่ดินแปลงว่างที่จะนำมาจัดสรรให้กับเกษตรกรเข้าทำประโยชน์ในที่ดินน้อยกว่าจำนวนเกษตรกรที่ผ่าน
การตรวจสอบคุณสมบัติฯ แล้ว หรือผู้ยื่นคำขอตามประกาศ) 
  (4) การสอบสอนสิทธิ ดำเนินการสอบสวนสิทธิเกษตรกรยื่นคำขอรับการคัดเลือกและจัดที่ดิน  
จากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม หรือผู้ได้รับการคัดเลือกและจัดลำดับผ่านการจัดทำประชาคมเพื่อคัดเลือก
ให้เข้าทำประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดินเพื่อตรวจสอบคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามระเบียบคัดเลือกฯ 
พ.ศ. 2564  
  (5) การจัดทำบัญชีรายชื ่อเกษตรกร โดยตรวจสอบข้อเท็จจริง ข้อมูลผลการสำรวจรังวัด  
การสอบสวนสิทธิและเอกสารประกอบและการตรวจสอบภาระหนี้สินของเกษตรกร จัดทำบัญชีรายชื่อเกษตรกร
เพื่อแนบประกาศผลการคัดเลือกและจัดที่ดินให้เกษตรกรเข้าทำประโยชน์ที่ดินเอกชน เสนอปฏิรูปที่ดินจังหวัด
เพ่ือพิจารณาอนุมัติให้เกษตรกรได้รับสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าซื้อ หรือไม่อนุมัติตามคำขอ  
  (6) ปฏิรูปที่ดินจังหวัดพิจารณาและออกคำสั่งประกาศผล  
  (7) การจัดทำสัญญาและนำชี้แปลงที่ดิน ส.ป.ก.จังหวัด ดำเนินการจัดทำสัญญาเช่า หรือเช่าซื้อ 
และแจ้งเกษตรกรผู้ได้รับอนุมัติให้เข้าทำประโยชน์ในที่ดินเอกชนโดยได้รับสิทธิการเช่าหรือสิทธิการเช่าซื้อ  
เพื่อเข้าทำสัญญาภายในระยะเวลาที่กำหนด หลังจากนั้น ส.ป.ก.จังหวัด นำชี้แปลงที่ดิน แนวเขต และหลักหมุด
แปลงที่ดินให้กับเกษตรกรที่ได้รับการอนุมัติให้เข้าทำประโยชน์ในที่ดิน  

2.2 พระบรมราโชบายเกี่ยวการปฏิรูปที่ดิน 
 พระบรมราโชบายท ี ่พระบาทสมเด ็จพระบรมชนกาธ ิ เบศร มหาภ ูม ิพลอด ุลยเดชมหาราช  
บรมนาถบพิตรทรงพระราชทานไว้เกี่ยวกับงานปฏิรูปที่ดิน เมื่อปี พ.ศ. 2518 เพ่ือเป็นแนวทางต่อการดำเนินงาน
จัดที่ดินให้กับประชาชน ดังนี้  
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 ข้อ ๑ การแบ่งสรรที่ดินให้เกษตรกรในขั้นต้น ควรให้เป็นไปตามเนื้อที่ที ่เกษตรกรถือครองอยู ่เดิม 
ให้มากที ่สุด ไม่ว่าจะโดยเป็นเจ้าของที ่ดินหรือโดยการเช่า ทั้งนี้ ภายในขอบเขตที่พระราชบัญญัติการปฏิรูปที ่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ.๒๕๑๘ กำหนดไว้ พื้นที่อาจจะลดลงไปบ้างตามสภาพภูมิศาสตร์ของท้องถิ่นนั้น ๆ 
 ข้อ 2 การจัดตั้งชุมชนที่อยู่อาศัย ควรให้เป็นไปตามความต้องการของเกษตรกรและให้สอดคล้องกับ
สภาพเดิมของท้องถิ ่นนั ้น ๆ ให้มากที ่สุด และจัดชุมชนให้อยู ่เป็นกลุ่มก้อนเพื ่อความปลอดภัย และทำให้  
การลงทุนในด้านการจัดสาธารณูปการ เช่น น้ำสะอาด ไฟฟ้า ฯลฯ ถูกลงด้วย 
 ข้อ ๓ การจัดระบบการรวมกลุ่มภายในหมู่บ้านรวมกันเป็นสหกรณ์ในเขตปฏิรูปที่ดินและเชื่อมโยงไปถึง
สหกรณ์ในเมืองใหญ่ ๆ เพื ่อให้สหกรณ์สามารถดำเนินธุรกิจเพื ่อประโยชน์ของสมาชิกได้อย่างกว้างขวาง  
โดยแท้จริง 
 ข้อ ๔ การพัฒนาด้านต่าง ๆ รวมทั้งการจัดระบบชลประทาน คมนาคม และบริการสาธารณูปการต่าง ๆ 
เมื่อดำเดินการจัดหาให้แล้ว ต่อไปก็ให้สหกรณ์รับช่วงไปดำเนินการต่อ และจัดการบำรุงรักษาต่อไป โดยเจ้าหน้าที่
ของรัฐบาลค่อยๆ ถอนตัวออกได้ เมื่อสหกรณ์มีประสิทธิภาพพอเพียงที่จะรับช่วงต่อไป 
 ข้อ ๕ ในระยะแรกจะต้องจัดให้มีเจ้าหน้าที่มีความสามารถและเสียสละอยู่ประจำเพื่อให้คำแนะนำ
ส่งเสริมแก่สหกรณ์โดยใกล้ชิดและจัดให้มีเจ้าหน้าที่ระดับสูงจากส่วนกลางออกไปตรวจการ ดูแลเยี่ยมเยียนและ 
ให้คำแนะนำ เป็นการให้กำลังใจแก่เจ้าหน้าที่โดยสม่ำเสมอ 
 ข้อ ๖ การจัดที่ดินทำกินให้แก่เกษตรกร จะต้องคำนึงถึงการขยายตัวของประชากรในท้องถิ่นนั้นในอนาคต
ด้วย ดังนั้น ป่าไม้ชุมชนที่จะดำริจะจัดสร้างขึ้น อาจใช้เป็นที่สำรองสำหรับการทำมาหากินในอนาคตด้วย 
 ข้อ 7 การปฏิรูปที่ดินในแต่ละท้องที่ จะต้องเร่งดำเนินการให้เสร็จสิ้นโดยเร็วในระยะเวลาประมาณ ๒-๓ ปี 
เพ่ือเกษตรกรเห็นผลโดยไม่ชักช้า 
 ข้อ 8 สำหรับเงินชดเชยค่าที่ดินได้ทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯพระราชทาน ซึ่งรัฐบาลจะต้องทูลเกล้าฯ 
ถวายตามกฎหมายของทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์นั ้นจะพระราชทานเป็นเงินทุนหมุนเวียนสำหรับ  
การดำเนินงานของสหกรณ์ในเขตปฏิรูปที่ดินดังกล่าว โดยจะได้ทรงแต่งตั้งคณะกรรมการที่ปรึกษาสำหรับบริหาร
เงินทุนนี้คณะหนึ่ง 
 ข้อ 9 มีพระราชประสงค์ให้ผู้ที่เป็นผู้เช่าที่ดินของทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์อยู่เดิมได้ทำกินในที่ดิน
นั้นต่อไปชั่วลูกชั่วหลาน ตราบที่ยังยึดถืออาชีพเกษตรกรรมอยู่แต่จะไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่ดินนั้น 

2.3 ระเบียบกฎหมายที่เกี่ยวข้อง   
 2.3.1 ประกาศคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม ประกาศ ณ วันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2563  

  ข้อ 3 ในประกาศนี้  
 “ชุมชนในพื ้นที ่ปฏิร ูปที ่ด ินเพื ่อเกษตรกรรม” หมายความว่า ที ่ด ินในเขตปฏิร ูปที ่ดิน  
เพื่อเกษตรกรรมที่มีกลุ่มคนอาศัยอยู่เป็นกลุ่มก้อน ซึ่งมีทั้งเกษตรกรที่มีที่ดินประกอบเกษตรกรรมในบริเวณนั้น  
และมีผู้ซึ่งมิได้เป็นเกษตรกร โดยมีการตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยแล้ว และมีการประกอบอาชีพอื่น ๆ หรือกิจการ
พาณิชย์ต่าง ๆ เช่น ร้านค้า ร้านบริการ รวมทั้งการประกอบกิจการสาธารณูปโภคที่จำเป็น สถานที่ราชการ 
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ตลอดจนมีการดำเนินกิจกรรมที่เกี ่ยวข้องกับวิถีชีวิตและความเป็นอยู ่ของคนในชุมชนและสอดคล้องกับ
สภาพแวดล้อมของพ้ืนที่นั้น  
 “เขตที่ดินชุมชน” หมายความว่า ชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมที่คณะกรรมการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมกำหนดให้เป็นพื้นที่สำหรับการจัดที่ดินเพื่อกิจการที่เกี่ยวข้องกับความเป็นอยู่ของ
เกษตรกรในการจัดการที่อยู่อาศัย กิจการสาธารณูปโภค และกิจการอื่นที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับ 
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ตามมาตรา 30 วรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
พ.ศ. 2518 แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532  
 “เกษตรกร” หมายความว่า เกษตรกรซึ่งเป็นผู้ได้รับที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  

 ข้อ 4 การกำหนดเขตที่ดินชุมชนสำหรับการจัดที ่ดินเพื ่อกิจการที ่เกี ่ยวข้องกับความเป็นอยู่  
ของเกษตรกรในการจัดการที่อยู่อาศัยหรือกิจการสาธารณูปโภคหรือกิจการอื่นที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่อง
กับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม อย่างน้อยต้องมีหลักเกณฑ์ ดังนี้  
   (1) ลักษณะการตั ้งถิ ่นฐาน มีการตั ้งถิ ่นฐานหนาแน่นเป็นชุมชน โดยมีรูปแบบ  
การตั้งถิ ่นฐานที่อยู่รวมกันเป็นเวลาอันสมควร มีการพัฒนาพื้นที่อยู่อาศัยใหม่ มีการตั้งถิ ่นฐานแบบกระจัด
กระจายตามพื้นที่เกษตรกรรม และตั้งถิ่นฐานโดยปลูกสร้างบ้านเรือนตามแนวของถนนหรือแนวของริมสองฝั่ง
แม่น้ำลำคลองตามสภาพภูมิประเทศ  
   (2) เป็นศูนย์กลางด้านการศึกษา พาณิชยกรรม เกษตรอุตสาหกรรม การคมนาคม  
การขนส่ง การท่องเที่ยว หรือการบริการสาธารณสุข เป็นต้น 
   (3) มีจำนวนครัวเรือนไม่น้อยกว่า 40 ครัวเรือน หรือความหนาแน่นของประชากรตั้งแต่ 
1 – 12 คน/ไร่ ตามมาตรฐานการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ืออยู่อาศัย สำหรับเมืองขนาดกลางและขนาดเล็ก  

 ข้อ 5 ให้ ส.ป.ก. ดำเนินการกำหนดผังการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตที่ดินชุมชน โดยอาจประสาน
กรมโยธาธิการและผังเมือง หรือสำนักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัด หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  
ในการกำหนดผังดังกล่าว 

 ข้อ 6 เกษตรกร บุคคล หรือนิติบุคคล ที่มีความประสงค์ขอรับการจัดที่ดินในเขตที่ดินชุมชน  
เพื่อกิจการตามประกาศนี้ ให้ยื่นคำขอต่อ ส.ป.ก.จังหวัด แห่งท้องที่นั้น ตามระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตและการให้ผู้รับอนุญาตถือปฏิบัติในการใช้
ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์สำหรับกิจการที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
พ.ศ. 2541 ตามหลักเกณฑ์ ดังต่อไปนี้  
   (1) บุคคล หรือเกษตรกร ผู้มีบ้านเรือนอยู่อาศัยในเขตที่ดินชุมชน ให้ยื ่นคำขอรับ  
การจัดที่ดินเฉพาะการจัดที่อยู่อาศัย 
   (2) บุคคล หรือนิติบุคคล ให้ยื ่นคำขอรับการจัดที่ดินเฉพาะเพื่อกิจการสาธารณูปโภค 
หรือกิจการอ่ืนที่เป็นการสนับสนุนหรือเก่ียวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม  

 ข้อ 7 เมื่อผู้มีอำนาจได้พิจารณาอนุญาตตามคำขอแล้ว นอกจากการดำเนินการให้เป็นไปตาม
ระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการอนุญาตและ  
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การให้ผู้รับอนุญาตถือปฏิบัติในการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์สำหรับกิจการที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับ
การปฏิรูปที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม พ.ศ. 2541 แล้วให้ ส.ป.ก. ดำเนินการ ดังนี้  
   (1) กรณีการอนุญาตการจัดที ่ด ิน ที ่อยู ่อาศัยสำหรับบุคคลที ่ได้ร ับการจัดที ่ดิน  
ให้จัดทำสัญญาเข้าทำประโยชน์ในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพื่อประกอบกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับ  
การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม และหนังสืออนุญาตให้เข้าทำประโยชน์ในที่ดิน (ที่อยู่อาศัย) (ส.ป.ก.4 -01 ช.)  
แนบท้ายสัญญาดังกล่าว 
   (2) การอนุญาตอื่นนอกเหนือจาก (1) ให้จัดทำสัญญาเข้าทำประโยชน์ในที่ดินหรือ
อสังหาริมทรัพย์เพื ่อกิจการสนับสนุนหรือเกี ่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื ่อเกษตรกรรม โดยให้เรียกเก็บ
ค่าตอบแทนตามท่ีคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมกำหนด 
 ทั้งนี้ ในการคิดค่าตอบแทนสำหรับผู้รับอนุญาตใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพ่ือประกอบกิจการ
สนับสนุนหรือเกี ่ยวเนื ่องกับการปฏิรูปที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรมตามประกาศนี้ ที ่ได้ ประกอบกิจการไปก่อน 
การขออนุญาตตามประกาศนี้ ให้คิดค่าตอบแทนเป็นสองเท่าของค่าตอบแทนตาม (2)  

 ข้อ 8 กรณีมีปัญหาเกี่ยวกับการดำเนินการตามประกาศนี้ ให้นำเสนอคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมเพ่ือวินิจฉัยต่อไป 

 2.3.2 ประกาศคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม เรื่อง รายการกิจการอ่ืนที่เป็นการสนับสนุนหรือ
เกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ตามที่รัฐมนตรีว่าการกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ประกาศ
กำหนดตามมาตรา 30 วรรคห้า แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติการปฏิรูปท่ีดินเพื่อเกษตรกรรม (ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 2532 
  ข้อ 1.5 กิจการที่เป็นการบริการหรือเกี่ยวข้องกับความเป็นอยู่ของเกษตรกรในด้านเศรษฐกิจ
และสังคมในเขตดำเนินการปฏิรูปที่ดิน ซึ่งกิจการนั้นต้องอยู่ในพื้นที่ที ่ คปก. กำหนดให้เป็นพื้นที่ เพื่อการนี้
โดยเฉพาะ (คปก. มอบอำนาจให้ คปจ. แล้ว ในการประชุมครั้งที่ 28/2546 เมื่อวันที่ 14 กุมภาพันธ์ 2546)  
   1) กรณี คปจ. กำหนดพื้นที่เป็นเขตชุมชน  
    1.1) ร้านจำหน่ายของชำ (โชห่วย)/แก๊สหุงต้ม 
    1.2) สถานที่ผลิต/จำหน่ายวัสดุก่อสร้าง  
    1.3) สถานที่รับส่งวัสดุภัณฑ์ และไปรษณียภัณฑ์ 
    1.4) คลินิก/สถานพยาบาล/ทันตกรรม  
    1.5) ร ้านซ่อมแซมเครื ่องยนต์ (รถจักรยานยนต์/อุปกรณ์) และไฟฟ้า  
ใช้ในครัวเรือน  
    1.6) โรงเรียน/สถานรับเลี้ยงเด็ก (เฉพาะกรณีเอกชนขอใช้) 
    1.7) ร้านตัดผม/ทำผม 
    1.8) ร้านตัดเย็บ/จำหน่ายเสื้อผ้า เครื่องนอน 
    1.9) สถานีขนส่ง/รถรับจ้าง 
    1.10) ตลาดสด/ตลาดนัด 
    1.11) ร้านอาหาร 
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    1.12) ร้านจำหน่ายยา/เวชภัณฑ์ 
    1.13) ร้านจำหน่ายเฟอร์นิเจอร์ 
    1.14) กิจการอื่น ๆ ที่เป็นการบริการในเขตดำเนินการปฏิรูปที่ดิน 
    1.15) กิจการอื ่น ๆ ที ่เกี ่ยวข้องกับความเป็นอยู่ของเกษตรกรในด้านเศรษฐกิจ 
และสังคมในเขตดำเนินการปฏิรูปที่ดิน  

2.4 หลักการตรวจสอบการทำประโยชน์ในที่ดินของ ส.ป.ก.  
 ส.ป.ก. มีภารกิจหน้าที่ในการจัดหาและจัดสรรที่ดินให้กับเกษตรกรผู้ไม่มีที่ดินทำกินหรือมีที่ดินเล็กน้อย
ไม่เพียงพอแก่การครองชีพได้เช่าซื ้อ เช่า หรือ เข้าทำประโยชน์ โดยรัฐให้ความช่วยเหลือในการพัฒนาอาชีพ
เกษตรกรรม การปรับปรุงทรัพยากรและปัจจัยการผลิต ตลอดจนการผลิตและการจำหน่ายให้เกิดผลดียิ ่งขึ้น  
ตามความในมาตรา 4 พระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 โดยที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน  
ต้องได้รับความคุ้มครองเพ่ือเกษตรกรรมหรือกิจการที่ได้รับอนุญาตจาก ส.ป.ก. หากมีการใช้ที่ดินผิดวัตถุประสงค์
จากการได้รับอนุญาตต้องดำเนินการตามระเบียบและกฎหมายของ ส.ป.ก. อย่างเคร่งครัด  

 การตรวจสอบในเขตปฏิรูปที่ดินประกอบด้วยการตรวจสอบการทำประโยชน์ในที่ดิน และการตรวจสอบ
การถือครองที่ดิน เพื่อคุ้มครองและควบคุมให้เกษตรกรและสถาบันเกษตรกรที่ได้รับการจัดที่ดินจาก ส.ป.ก. 
ปฏิบัติตามระเบียบคณะกรรมการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ว่าด้วยการให้เกษตรกรและสถาบันเกษตรกร 
ผู้ได้รับที่ดินจากการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรมปฏิบัติเกี่ยวกับการเข้าทำประโยชน์ในที่ดิน พ.ศ. 2535 และ 
ที่แก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2566 ข้อ 7 เกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรผู้ได้รับมอบที่ดินให้เข้าทำประโยชน์
ในที่ดินมีหน้าที่ปฏิบัติ ดังต่อไปนี้  
  (1) ต้องทำประโยชน์ในที่ดินด้วยตนเองเต็มความสามารถและไม่นำที่ดินนั้นทั้งหมดหรือบางส่วน
ไปให้บุคคลอื่นไม่ว่าจะโดยการขาย ให้เช่า หรือเข้าทำประโยชน์ หรือโดยพฤติกรรมใด ๆ ที่แสดงให้เห็นใน
ลักษณะนั้น เว้นแต่ได้รับความยินยอมจาก ส.ป.ก. ทั ้งนี ้ ไม่รวมถึงกรณีการโอนให้เ ป็นไปตามที่ระเบียบ
คณะกรรมการปฏิรูปที ่ดินเพื่อเกษตรกรรม ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไขในการคัดเลือกและจัดที่ดิน 
ให้เกษตรกร การโอน หรือตกทอดทางมรดกสิทธิการเช่าหรือเช่าซื ้อและการจัดการทรัพย์สินและหนี ้สิน  
ของเกษตรกรผู้ได้รับที่ดิน พ.ศ. 2564 กำหนด  
  (2) ยินยอมทำสัญญาเช่า หรือสัญญาเช่าซื้อ หรือสัญญาจัดให้โดยมีค่าชดเชยและต้องปฏิบัติตาม
สัญญาดังกล่าว 
  (3) ไม่เปลี่ยนแปลงสภาพที่ดิน จนเป็นเหตุให้ที่ดินเสื่อมสภาพความเหมาะสมแก่การประกอบ
อาชีพเกษตรกรรม  
  (4) ไม่ขุดบ่อเพ่ือการเกษตรกรรมเกินร้อยละห้าของเนื้อที่ที่ได้รับมอบ 
  (5) ไม่ปลูกสร้างสิ่งก่อสร้างใด ๆ เว้นแต่การปลูกสร้างตามสมควรหรือโรงเรือนที่อยู่อาศัย  
ยุ้งฉาง หรือสิ่งก่อสร้างอ่ืน ๆ ที่ใช้ประโยชน์เพื่อการเกษตรของเกษตรกรหรือสถาบันเกษตรกรนั้น  
  (6) ดูแลรักษาหมุดหลักฐานของ ส.ป.ก. และหลักเขตที่ดินในที่ดินที่ได้รับมอบมิให้เกิดชำรุด
เสียหายหรือเคลื่อนย้ายไปจากตำแหน่งเดิม  
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  (7) ไม่กระทำใด ๆ ในลักษณะที่ก่อให้เกิดความเสียหายแก่สิ่งก่อสร้างในโครงการปฏิรูปที่ดินเพ่ือ
เกษตรกรรม การทำประโยขน์ในที่ดินของเกษตรกรอ่ืนและสภาพแวดล้อม 
  (8) ปฏิบัติตามมติของคณะกรรมการ คณะกรรมการปฏิรูปที่ดินจังหวัด รวมทั้งคำสั่งของ
เลขาธิการหรือผู้ซึ่งที่เลขาท่ีการมอบหมาย 
  (9) ปฏิบัติตามสัญญากู้ยิมที่ทำกับ ส.ป.ก. และปฏิบัติตามพันธกรณีที่มีอยู่กับสถาบันการเงิน 
หรือบุคคลที่ดำเนินงานร่วมกับ ส.ป.ก.  
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บทที่ 3  
วิธีดำเนินการ 

 การศึกษาเรื่อง "แนวทางการจัดการที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก." ผู้ศึกษาได้วางขั้นตอน  
การดำเนินงานเพ่ือให้ครอบคลุมมิติด้านพ้ืนที่ กฎหมาย และตัวบุคคล โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

3.1 การกำหนดขอบเขตและพื้นที่เป้าหมาย 
 การศึกษาครั้งนี้มุ่งเน้นไปที่ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. 4 ประเภท (ที่ดินพระราชทาน ที่ดินบริจาค ที่ดินจัดซื้อ 
และที่ราชพัสดุ) โดยเลือกพื้นที่กรณีศึกษา (Case Study) จากจังหวัดที่มีการเปลี่ยนแปลงสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน
จากเกษตรกรรมเป็นชุมชนอย่างชัดเจน เพ่ือนำมาศึกษาสภาพปัญหาและจัดทำแนวทางแก้ไขปัญหาที่ดินชุมชนใน
ที่ดินเอกชน โดยแต่ละจังหวัดถูกเลือกเป็นตัวแทนของที่ดินแต่ละประเภท ดังนี้  

1) หวัดฉะเชิงเทรา เป็นตัวแทนของ ที่ดินพระราชทาน หรือที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์  
โดยเฉพาะในพ้ืนที่ตำบลเทพราช อำเภอบ้านโพธิ์ ซึ่งประสบปัญหาการขยายตัวของชุมชนเมืองและโครงการ EEC 
ทำให้มีการใช้ที่ดินผิดวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัยและพาณิชยกรรมหนาแน่น 

2) จังหวัดสระบุรี เป็นตัวแทนของที่ดินที่ ส.ป.ก. จัดซื้อโดยใช้งบประมาณจากกองทุนการปฏิรูปที่ดิน 
เพื่อเกษตรกรรม ในพื้นที่ตำบลหนองจรเข้ อำเภอหนองแค ซึ่งมีการจัดที่ดินแปลงเล็กและพบการใช้ประโยชน์
เพ่ือที่อยู่อาศัย 

3) จังหวัดพระนครศรีอยุธยา เป็นตัวแทนของ ที่ดินประเภทที่ราชพัสดุ ที่กระทรวงการคลังยินยอม 
ให้ ส.ป.ก. นำมาดำเนินการปฏิรูปที่ดิน ในพื้นที่ตำบลคลองสระบัว อำเภอพระนครศรีอยุธยา ซึ่งมีลักษณะเป็นชุมชน
และมีการใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชยกรรมร่วมด้วย 

4) จังหวัดบึงกาฬ เป็นตัวแทนของ ที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้รับจากการที่มีผู ้บริจาค ในพื้นที ่ตำบลชัยพร  
อำเภอเมือง ซึ่งมีลักษณะเป็นที่ดินแปลงเล็กแปลงน้อยและตั้งอยู่นอกเขตพระราชกฤษฎีกาปฏิรูปที่ดิน แต่มี  
การอยู่อาศัยจริงเป็นกลุ่มก้อนหนาแน่น 

3.2  การรวบรวมข้อมูล 
 3.2.1 การเก็บข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ประกอบด้วยการลงพื้นที่สำรวจจริง (Field Survey)  

เพื่อตรวจสอบอาคารและสิ่งปลูกสร้าง การใช้เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์ (GIS) เพื่อวิเคราะห์การเปลี่ยนแปลง
สภาพพ้ืนทีท่ี่มีลักษณะเป็นอาคารและสิ่งปลูกสร้าง และการสอบถามข้อมูลจากเจ้าหน้าที่ ส.ป.ก.จังหวัด 

 3.2.2 การเก็บข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) ประกอบด้วยการรวบรวมสถิติการจัดที่ดินเอกชน 
จากฐานข้อมูลของ ส.ป.ก. สำนักจัดการปฏิรูปที่ดิน ศึกษาระเบียบ กฎหมาย และมติคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรมที่เกี่ยวข้อง 

3.3 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 การศึกษานี้ใช้การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงเชิงพรรณนา ในการวิเคราะห์ขนาดชุมชน ความหนาแน่น จำนวน
อาคารและสิ ่งปลูกสร้าง และพื้นที ่การใช้ที ่ดินเพื ่ออาคารและสิ ่งปลูกสร้าง เช่น ค่าร้อยละ ค่าเฉลี ่ย รวมกับ 
การวิเคราะห์เชิงเนื้อหา เพื่อนำเอาผลของการวิเคราะห์มาใช้ในการจัดทำข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหาการจัดที่ดิน 
ในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
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3.4 ขั้นตอนการดำเนินงาน  
 3.4.1 รวบรวมและศึกษารายละเอียดการดำเนินงานการแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินในพื้นที่เขตปฏิรูปที่ดิน  
ในพ้ืนที่ที่มีลักษณะหรือสภาพเป็นชุมชนหรือที่อยู่อาศัย 
 3.4.2 ออกแบบเครื่องมือ/วิธีการในการเก็บรวมรวบข้อมูล ประสานงานและหารือศูนย์เทคโนโลยี
สารสนเทศและการสื่อสารในการจัดทำเครื่องมือเก็บข้อมูล 
 3.4.3 ลงพ้ืนที่สำรวจจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง พร้อมทั้งการใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
 3.4.4 ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลและวิเคราะห์ข้อมูล 
 3.4.5 หารือสำนักกฎหมายของ ส.ป.ก. เกี่ยวกับแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินชุมชนในที่ดิน
เอกชนของ ส.ป.ก.   
 3.4.6 เรียบเรียงข้อมูลเพื่อประกอบการจัดทำระเบียบวาระการประชุมคณะกรรมการปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม  

3.5 กรอบการศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

สำรวจพื้นที่ที่ลักษณะเป็นชุมชนหรือมีอาคารและ
สิ่งปลูกสร้างที่มีลกัษณะเป็นกลุ่มในพื้นที่ที่ดิน
เอกชนของ ส.ป.ก. ทั้ง 72 จังหวัด  

- จำนวนพื้นที่  
- ขนาดชุมชน  
- สัดส่วนพื้นที่อาคารและสิ่งปลูกสร้างต่อ

พื้นที่รายแปลง 

การถือครองและครอบครองที่ดิน 

- ผู้ได้รับจัดที่ดินจาก ส.ป.ก. 
- ผู้ใชป้ระโยชนท์ี่ดิน  

ข้อเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินเอกชน  
 

กฎหมายและระเบียบต่าง ๆ ของ ส.ป.ก. ที่เกี่ยวข้อง  
 

การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างในที่ดินเอกชน 
ประเภทที่พระราชทานที่จัดซื้อโดยใช้งบประมาณ
จากกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ที่ราชพัสดุ 
ที่กระทรวงการคลังยินยอมให้ ส.ป.ก. นำมาปฏิรูปทีด่นิ 
และที่บริจาค 

- จำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 

- ประเภทการใชป้ระโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
- ความหนาแนน่ประชากร 

 

สภาพปัญหาการดำเนินการจัดที่ดินเอกชนใน
พื้นที่ที่มีสภาพเป็นชุมชน 

- เกษตรกรติดมากับที่ดิน 

- เกษตรกรไม่มีคุณสมบัติ 
- สภาพพื้นที่ไม่เหมาะสมกับการทำ

เกษตรกรรม มีสภาพเป็นชุมชน 

- การเปลี่ยนมือ  
- การใช้ที่ดนิผิดวตัถุประสงค์ 
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บทที่ 4  
ผลการศึกษา 

4.1 การสำรวจพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. 
 4.1.1 การสำรวจพื้นที่มีสภาพเป็นชุมชน  
          สำนักจัดการปฏิรูปที ่ดิน ได้มีหนังสือ ที ่ กษ 1205.5/ว 325 ลงวันที ่ 31 มกราคม 2567  
ขอความอนุเคราะห์สำนักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด สำรวจข้อมูลที่ดินที่มีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชน  
เพื่อนำมาประกอบการจัดทำแนวทางแก้ไขปัญหาในที่ดินเอกชน ซึ่งจากการสำรวจข้อมูลพื้นที่ที ่มีลักษณะ 
เป็นชุมชนในพ้ืนที่ที่ดินเอกชน พบว่า โดยสภาพที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. มีการกระจายตัวของชุมชนในพื้นท่ีจังหวัด 56 
จังหวัด ซึ่งพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นชุมชนทั้งหมด จำนวน 70 ชุนชน โดยแบ่งเป็นชุมชนที่มีขนาดครัวเรือนน้อยกว่า
หรือเท่ากับ 40 ครัวเรือน จำนวน 43 ชุมชน และชุมชนที่มีขนาดครัวเรือนมากกว่า 40 ครัวเรือน จำนวน 27 
ชุมชน รายละเอียดดังตารางที่ 4.1 และเมื่อพิจารณาความหนาแน่นของประชากรจากจำนวนเกษตรกรที่ได้รับการ
จัดที่ดินกับจำนวนพื้นที่ที่ได้รับจัดสรร มีความหนาแน่นของประชากรตั้งแต่ 1 – 12 คนต่อไร่ เป็นไปตามหลักเกณฑ์ 
ข้อ 4 (3) ของประกาศ คปก. เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพ้ืนที่ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 

ตารางท่ี 4.1 สรุปขนาดครัวเรือนและจำนวนพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชนในเขตปฏิรูปที่ดิน 

ขนาด
ครัวเรือน 

จำนวนชุมชน 
รวม 

ที่ดินจัดซื้อ ที่บริจาค ที่พระราชทาน ที่ราชพัสดุ กองทุนที่ดิน 4 ภาค 
10-20 5 0 6 0 2 3 16 

21-30 9 0 3 2 5 1 20 

31-40 3 0 2 0 2 0 7 
41-50 5 0 0 0 2 0 7 

51-60 1 0 0 0 2 1 4 

61-70 0 0 1 0 0 0 1 
71-80 1 0 1 0 0 0 2 

81-100 3 0 1 0 0 0 4 

มากกว่า 100 2 1 5 0 1 0 9 
รวม 29 1 19 2 14 5 70 

ที่มา: สรุปจากการสำรวจข้อมูลพื้นที่ท่ีมีลักษณะเป็นชุมชนจากสำนักงานการปฏิรูปที่ดินจังหวัด 
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 4.1.2 การสำรวจข้อมูลอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
             การใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้างในพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็นชุมชนในที่ดินเอกชน ในจังหวัดฉะเชิงเทรา 
สระบุรี พระนครศรีอยุธยา และบึงกาฬ รายละเอียด ดังนี้  
  1) พื้นที่ที่ดินพระราชทาน ตำบลเทพราช อำเภอบ้านโพธิ์ จังหวัดฉะเชิงเทรา 
   จากการเก็บข้อมูลผู้ที ่ใช้ที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน ประเภทที่ดินพระราชทาน ตำบลเทพราช 
อำเภอบ้านโพธิ์ จังหวัดฉะเชิงเทรา เมื่อเดือนมีนาคม 2567 โดย ส.ป.ก.ฉะเชิงเทรา  ปรากฏข้อมูลผู้ใช้ที ่ดิน 
ในแต่ละหมู่บ้านในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. ดังนี้  
   1.1) พื้นที่หมู่ 2 บ้านปากลัดยายมุด โดยการสำรวจในที่ดิน จำนวน 62 แปลง พบว่า 
เกษตรกรที่ได้รับจัดที่ดิน 55 ราย เป็นเพศชาย 22 ราย เพศหญิง 33 ราย อายุเฉลี่ย 64.39 ปี ซึ่งเป็นผู้ที่เสียชีวิต
แล้ว 2 ราย โดยมีผู้ที่ใช้ที่ดิน จำนวน 182 ราย เฉลี่ยผู้ใช้ที่ดิน 3.02 ราย/แปลง จำนวนผู้ใช้ที่ดินสูงสุดที่ 37 ราย/
แปลง และต่ำสุดที่ 1 ราย/แปลง แบ่งเป็น  
    - ผู้ที่ได้รับจัดที่ดินและคู่สมรส  จำนวน 47 ราย  
    - ทายาทของผู้ได้รับจัดที่ดิน  จำนวน 19 ราย 
    - เครือญาติของผู้ได้รับจัดที่ดิน  จำนวน 34 ราย 
    - ผู้ซื้อหรือทายาทของผู้ซื้อ  จำนวน 82 ราย  
    จากการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างในเขตปฏิรูปที่ดิน ปรากฏการใช้ประโยชน์
อาคารและสิ่งปลูกสร้าง 417 อาคาร ดังนี้ 
    1) ใช้ประโยชน์เพื ่อเป็นที ่อยู ่อาศัย จำนวน 290 หลัง คิดเป็นร้อยละ 69.54 
ประกอบด้วย 
     1.1) บ้าน    จำนวน 283 หลัง 
    1.2) ห้องแถวหรือห้องเช่า จำนวน 6 หลัง 
    1.3) โรงจอดรถของบ้าน จำนวน 1 หลัง 

    2) ใช้ประโยชน์เพื่อเป็นการพาณิชยกรรม จำนวน 74 หลัง คิดเป็นร้อยละ 17.75 
ประกอบด้วย 
    2.1) ตลาดนัด   จำนวน 3 หลัง 
    2.2) ร้านขายของชำ   จำนวน 21 หลัง 
    2.3) ร้านขายอาหารและเครื่องดื่ม จำนวน 10 หลัง  
    2.4) ร้านจำหน่ายเฟอร์นิเจอร์  จำนวน 2 หลัง 
    2.5) ร้านซ่อมรถยนต์และรถจักรยานยนต์ จำนวน 8 หลัง 
    2.6) ร้านซักรีด   จำนวน 7 หลัง 
    2.7) ร้านตัดผม   จำนวน 3 หลัง 
    2.8) ธุรกิจบริการอื่น ๆ  จำนวน 14 หลัง 
    2.9) พาณิชยกรรมอ่ืน  ๆหรืออาคารประกอบการพาณิชยกรรม จำนวน 6 หลัง 
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    3) ใช้ประโยชน์เพื ่อการเกษตรกรรม จำนวน 46 หลัง คิดเป็นร้อยละ 11.03 
ประกอบด้วย 
    3.1) ฟาร์มเพาะเลี้ยงสัตว์น้ำ  จำนวน 49 หลัง 
    3.2) ที่ทำการสหกรณ์การเกษตร จำนวน 2 หลัง 
    4) ใช้ประโยชน์เพื่อสถาบันราชการและการสาธารณสุข จำนวน 7 แห่ง คิดเป็นร้อยละ 
1.68 ประกอบด้วย 
    4.1) โรงพยาบาล   จำนวน 1 แห่ง 
    4.2) องค์การบริหารส่วนตำบล จำนวน 6 แห่ง 

    เมื่อประมาณการความหนาแน่นประชากรจากจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
โดยคิดจากขนาดครัวเรือนเฉลี ่ยที ่สำรวจโดยสำนักงานสถิติแห่งชาติ เมื ่อ ปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ ล่าสุด)  
สำหรับพื้นที่ภาคกลางมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ในพื้นที่ที่ดินเอกชน หมู่ 2 ตำบลเทพราช 
อำเภอบ้านโพธิ์ จังหวัดฉะเชิงเทรา มีจำนวนคนเท่ากับ 1,251 คน จึงมีความหนาแน่นของประชาชนที่ 2.52 คนต่อไร่ 

    1.2) หมู่ที่ 4 บ้านปากคลองแขวงกลั่น จากการสำรวจในที่ดินที่จัดที่ดิน จำนวน 50 แปลง 
พบว่า เกษตรกรที่ได้รับจัดที่ดิน 37 ราย เป็นเพศชาย 17 ราย เพศหญิง 20 ราย อายุเฉลี่ย 67.50 ปี ซึ่งเป็น 
ผู้ที่เสียชีวิตแล้ว 3 ราย โดยมีผู้ที่ใช้ที่ดิน จำนวน 94 ราย เฉลี่ยผู้ใช้ที่ดิน 1.84 ราย/แปลง จำนวนผู้ใช้ที่ดินสูงสุดที่ 
11 ราย/แปลง และต่ำสุดที่ 1 ราย/แปลง แบ่งเป็น  
       - ผู้ที่ได้รับจัดที่ดินและคู่สมรส จำนวน 24 ราย  
       - ทายาทของผู้ได้รับจัดที่ดิน  จำนวน 7 ราย  
       - เครือญาติของผู้ได้รับจัดที่ดิน จำนวน 25 ราย  
       - ผู้ซื้อหรือทายาทของผู้ซื้อ  จำนวน 38 ราย  
      จากการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างในเขตปฏิรูปที่ดินตำบลเทพราช ปรากฏการใช้
ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 231 อาคาร ดังนี้ 
     1) ใช้ประโยชน์เพื ่อเป็นที ่อยู ่อาศัย จำนวน 192 หลัง คิดเป็นร้อยละ 83.12 
ประกอบด้วย 

1.1) บ้าน     จำนวน 190 หลัง 
1.2) โรงจอดรถของบ้าน  จำนวน 2 หลัง 

2) ใช้ประโยชน์เพื ่อเป็นการพาณิชยกรรม จำนวน 9 หลัง คิดเป็นร้อยละ 3.90 
ประกอบด้วย 

2.1) ร้านขายของชำ   จำนวน 3 หลัง 
2.2) ร้านขายอาหารและเครื่องดื่ม  จำนวน 2 หลัง 
2.3) ร้านซ่อมรถยนต์และรถจักรยานยนต์ จำนวน 3 หลัง 
2.4) ธุรกิจบริการอื่น ๆ   จำนวน 1 หลัง  
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3) ใช้ประโยชน์เพื ่อเป็นการเกษตรกรรม ฟาร์มเพาะเลี ้ยงสัตว์น้ำจำนวน 30 หลัง  
คิดเป็นร้อยละ 12.99 

เมื่อประมาณการความหนาแน่นประชากรจากจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
โดยคิดจากขนาดครัวเรือนเฉลี่ยที่สำรวจโดยสำนักงานสถิติแห่งชาติ เมื่อ ปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ล่าสุด) สำหรับ
พื้นที่ภาคกลางมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ในพื้นที่ที่ดินเอกชน หมู่ 4 ตำบลเทพราช 
อำเภอบ้านโพธิ์  จังหวัดฉะเชิงเทรา มีจำนวนคนเท่ากับ 693 คน ในพื ้นที ่ทั ้งหมดประมาณ 97 ไร่ จึงมี  
ความหนาแน่นของประชาชนที่ 7.14 คนต่อไร่ 

1.3) หมู่ที่ 5 บ้านปากคลองพระยาสมุทร จากการสำรวจในที่ดิน จำนวน 27 แปลง 
พบว่า เกษตรกรที่ได้รับจัดที่ดิน 19 ราย เป็นเพศชาย 11 ราย เพศหญิง 8  ราย อายุเฉลี่ย 62.76 ปี โดยมีผู้ที่ใช้
ที่ดิน จำนวน 65 ราย เฉลี่ยผู้ใช้ที่ดิน 2.53 ราย/แปลง จำนวนผู้ใช้ที่ดินสูงสุดที่ 24 ราย/แปลง และต่ำสุดที่ 1 
ราย/แปลง แบ่งเป็น 

  - ผู้ที่ได้รับจัดที่ดินและคู่สมรส จำนวน 23 ราย 
  -  ทายาทของผู้ได้รับจัดที่ดิน  จำนวน 2 ราย  
  - เครือญาติของผู้ได้รับจัดที่ดิน  จำนวน 2 ราย  
  - ผู้ซื้อหรือทายาทของผู้ซื้อ   จำนวน 38 ราย 

จากการสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างในเขตปฏิรูปที่ดินตำบลเทพราช ปรากฏการใช้
ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้าง จำนวน 208 อาคาร ดังนี้ 

1) ใช้ประโยชน์เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย บ้าน จำนวน 151 หลัง คิดเป็นร้อยละ 75.50 
2) ใช ้ประโยชน์เพื ่อเป ็นการพาณิชยกรรม จำนวน 14 หลัง ค ิดเป ็นร ้อยละ 7 

ประกอบด้วย 
 2.1) ร้านขายของชำ  จำนวน 1 หลัง 
 2.2) ร้านขายอาหารและเครื่องดื่ม จำนวน 3 หลัง 
 2.3) ร้านจำหน่ายวัสดุก่อสร้าง จำนวน 1 หลัง 
 2.4) ร้านซ่อมรถยนต์และรถจักรยานยนต์ จำนวน 4 หลัง 
 2.5) ร้านตัดผม   จำนวน 1 หลัง 
 2.6) ธุรกิจบริการอื่น ๆ  จำนวน 4 หลัง 

3) ใช้ประโยชน์เพื่อเป็นการเกษตรกรรม จำนวน 35 หลัง คิดเป็นร้อยละ 17.50 
ประกอบด้วย 

 3.1) คอกปศุสัตว์   จำนวน 7 หลัง 
 3.2) ฟาร์มเพาะเลี้ยงสัตว์น้ำ  จำนวน 28 หลัง  
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  เมื่อประมาณการความหนาแน่นประชากรจากจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง 
โดยคิดจากขนาดครัวเรือนเฉลี่ยที่สำรวจโดยสำนักงานสถิติแห่งชาติ เมื่อ ปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ ล่าสุด) สำหรับ
พื้นที่ภาคกลางมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ในพื้นที่ที่ดินเอกชน หมู่ 5 ตำบลเทพราช 
อำเภอบ้านโพธิ์  จ ังหว ัดฉะเช ิงเทรา มีจำนวนคนเท่าก ับ 624 คน ในพื ้นที ่ท ั ้ งหมดประมาณ 98 ไร่   
จึงมีความหนาแน่นของประชาชนที่ 6.37 คนต่อไร่ 

  1.4) สภาพปัญหาการดำเนินงานจัดที่ดินพระราชทานตำบลเทพราช อำเภอบ้านโพธิ์  
จังหวัดฉะเชิงเทรา  
  จากข้อร้องเรียนของราษฎรจังหวัดฉะเชิงเทรา ได้รับความเดือดร้อนจากการไม่มี 
ที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เขตปฏิรูปที่ดิน และขอความเป็นธรรมในการอยู่อาศัยบนที่ดินพระราชทาน สืบเนื่องจากการสั่งให้
สิ้นสิทธิในที่ดิน สาเหตุเพราะกระทำผิดระเบียบฯ ส.ป.ก. 
  ส.ป.ก.ฉะเชิงเทรา ตรวจสอบข้อเท็จจริง โดยลงพ้ืนที่ในระหว่างวันที่ 22 ตุลาคม 
– 11 พฤศจิกายน 2563 พบสภาพปัญหาและข้อเท็จจริงการใช้ประโยชน์ในที่ดินผิดปกติ โดยมีสิ่งปลูกสร้างเกิน
สมควร ดังนี้   
  สภาพปัญหา  
  - มีการสร้างบ้านอาศัยติดแปลงดั่งเดิมมาหลายครัวเรือน แต่มาทำสัญญาเช่ากับ 
ส.ป.ก. ใช้ชื่อรายเดียวทำสัญญาเช่า มีการอยู่อาศัยตั้งแต่รุ่นบรรพบุรุษก่อนที่ ส.ป.ก. จะได้รับที่ดินพระราชทาน 
มาปฏิรูปที่ดินให้ราษฎรประกอบเกษตรกรรม 
  - มีการให้บุคคลที่รู้จักสนิทสนมกันในสมัยรุ่นพ่อแม่ ปู่ย่า ตายาย เข้ามาอยู่อาศัย และ
ได้แยกครัวเรือนโดยกระจายอยู่ในแปลงที่ดินเป็นสัดส่วนหลายครัวเรือน 
  - มีการแบ่งให้เครือญาติพ่ีน้องต่อมาได้แยกครอบครัวสร้างบ้านอาศัยอยู่ในแปลงที่ดิน 
  - มีการแบ่งให้ผู้อื่นเข้าทำประโยชน์ 
  - มีบางรายทำประโยชน์ไม่ตรงแปลงที่ดิน ซึ่งแต่เดิมที่ดินเคยเป็นของบิดาหรือ
มารดาก่อนที่ ส.ป.ก. จะทำสัญญาเช่าที่ดิน และบิดาหรือมารดาได้แบ่งที่ดินให้กับเพื่อนบ้าน แต่ภายหลังมาทำสัญญา
เช่ากับ ส.ป.ก. ปรากฏว่าที่ดินที่ปลูกบ้านไปอยู่ในแปลงของเพ่ือนบ้าน 
  - มีการใช้ประโยชน์ที่ดินลักษณะเป็นห้องเช่า ร้านขายของชำ ร้านตัดผม ร้านทำ 
มุ่งลวดเหล็กดัด ร้านซ่อมและขายรถยนต์ ร้านขายอาหาร ฯลฯ 
  - มีการแบ่งขายบางส่วนให้กับบุคคลอ่ืนเข้ามาปลูกสร้างบ้านอาศัยหลายครัวเรือน  
  - ผู้เช่าตามสัญญาบางรายที่ต้องปฏิบัติตามระเบียบฯ ของ ส.ป.ก. เริ่มมีการฟ้องขับไล่ 
ผู้ที่เข้ามาอยู่ในแปลงที่ดิน มีบางรายไม่ออกเนื่องจากแจ้งว่าได้ซื้อที่ดินมาจากผู้เช่า หรือญาติของผู้เช่า ซึ่งได้
เสียชีวิตแล้ว เป็นเหตุให้เกิดกรณีพิพาทกันในพื้นท่ีอย่างรุนแรง  
  - มีผู้ถูกขับไล่ที่ดินจากประตูน้ำท่าไข่ ไม่มีที่อยู่อาศัยมาขอเจ้าของแปลงสร้างบ้าน
อยู่เป็นเวลานาน 30 กว่าปีแล้ว 
  - มีการแบ่งพื้นที่การทำประโยชน์ให้กับชั้นเครือญาติ เช่น ลูกหลานของเกษตรกร 
ผู้เช่าที่ดิน 
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  สาเหตุของสภาพปัญหา 
  - ผังเมืองจังหวัดถูกเปลี่ยนเขตชุมชน และเขตพาณิชยกรรม 
  - การขยายเมืองมี พ.ร.บ.เขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก พ.ศ. 2561 ทำให้คนมี
ความต้องการซื้อท่ีดินเพื่ออาศัย 
  - จังหวัดฉะเชิงเทรามีแนวทางการพัฒนาจังหวัดสู่การเป็นเมืองที่อยู่อาศัยชั ้นดี  
(Smart City) เพ่ือรองรับโครงการเขตพัฒนาพิเศษภาคตะวันออก EEC ด้านโครงสร้างพื้นฐาน ด้านการท่องเที่ยว
และเกษตร ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ด้านการพัฒนาอาชีพ 
  - การขยายตัวของประชากรในครอบครัว  
  - เกษตรกรไม่ปฏิบัติตามระเบียบฯ ใช้ที ่ดินผิดวัตถุประสงค์ ราษฎรเข้าทำ
ประโยชน์ในเขตปฏิรูปที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาตจาก ส.ป.ก. 

 2) ที่ดินที่ ส.ป.ก. จัดซื้อโดยใช้งบประมาณจากกองทุนการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม 
ตำบลหนองจรเข้ อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี  
  ส.ป.ก. ได้ที่ดินที่จากการซื้อที่ดินที่มีเอกสารสิทธิ โฉนดที่ดิน จำนวน 3 ฉบับ ในพ้ืนทีต่ิดกัน 
เนื้อท่ีรวม 559-1-66 ไร่ ดังนี้  
  - โฉนดที่ดิน เลขท่ี 10499  เนื้อท่ี 93-0-94 ไร่ 
  - โฉนดที่ดิน เลขท่ี 10500 เนื้อท่ี 93-0-94 ไร่  
  - โฉนดที่ดิน เลขท่ี 5805   เนื้อท่ี 372-3-78 ไร่  

  โดย ส.ป.ก.สระบุรี ได้ดำเนินการจัดที่ดินให้เกษตรกรเช่าหรือเช่าซื้อใน โฉนดที่ดิน  
เลขที ่ 5805  จำนวน รวม 143 ราย 161 แปลง แบ่งเป็นจัดที ่ดินแปลงละ 1 ไร่ จำนวน 136 แปลง แปลงละ  
10 ไร่ จำนวน 2 แปลง และแปลงละ 20 ไร่ จำนวน 23 แปลง  

  จากการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยโปรแกรมภูมิศาสตร์สารสนเทศ โดยศูนย์เทคโนโลยีสารสนเทศและ 
การสื่อสาร ประกอบกับการลงพื้นที่เก็บข้อมูลเบื้องต้น พบว่า อาคารและสิ่งปลูกสร้างในพื้นที่แปลง B9 ตำบลหนองจรเข้ 
อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี จำนวนประมาณ 231 หลัง แบ่งเป็น 
  - การใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้างเพื ่อเป็นที่อยู่อาศัย จำนวน 225 หลัง  
คิดเป็นร้อยละ 97.40 
  - การใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้างเพื่อการพาณิชยกรรม จำนวน 6 หลัง  
คิดเป็นร้อยละ 2.60  
  เมื่อประมาณการความหนาแน่นประชากรจากจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง โดยคิดจาก
ขนาดครัวเรือนเฉลี่ยที่สำรวจโดยสำนักงานสถิติแห่งชาติ เมื่อ ปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ล่าสุด) สำหรับพื้นที่  
ภาคกลางมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ในพื้นที่ที ่ดินแปลง B9 ตำบลหนองจรเข้  
อำเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี มีจำนวนคนเท่ากับ 693 คน ในพื้นที่ทั ้งหมดประมาณ 372 ไร่ จึงมีความหนาแน่น 
ของประชาชนที่ 1.86 คนต่อไร่ 
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  3) ที่ดินเอกชน ประเภทที่ราชพัสดุ ที่กระทรวงการคลังยินยอมให้ใช้ ส.ป.ก. นำมาดำเนินการ
ปฏิรูปที่ดิน ตำบลคลองสระบัว อำเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

   จำนวน 2 โฉนด รวมพ้ืนที่ 60 – 3 – 96 ไร่ ดังนี้ 

   - โฉนดที่ดิน เลขท่ี 8236  เนื้อท่ี 45 – 2 - 76 ไร่ 
   - โฉนดที่ดิน เลขท่ี 8238 เนื้อท่ี 15 – 1 - 20 ไร่ 

  โดย ส.ป.ก.พระนครศรีอยุธยา ได้ดำเนินการจัดที่ดินให้เกษตรกรเช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย 
และเพ่ือทำการเกษตร จำนวน รวม 26 ราย 26 แปลง โดยการจัดที่ดินตั้งแต่ 80 ตารางวาถึง 34 ไร่/ราย และจัด
สำหรับสาธารณูปโภค จำนวน 1 แปลง เนื้อท่ี 3 – 0 – 57 ไร่  

  จากการประมาณจำนวนอาคารและสิ ่งปลูกสร้างในที ่ด ินราชพัสดุ ด ังกล ่าว  
จากภาพถ่ายในระบบสารสนเทศเพื่อการจัดการแผนที่และสารบบที่ดิน (Mapping & LandText) ของ ส.ป.ก.  
ข้อมูล ณ วันที่ 21 พฤษภาคม 2567 ปรากฏอาคารและสิ่งปลูกสร้าง จำนวนประมาณ 95 หลัง ซึ่งปรากฏอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้างที่ใช้เพื่อการพาณิชยกรรม จำนวนประมาณ 3 หลัง โดยเมื่อประมาณความหนาแน่นประชากรจาก
จำนวนอาคารและสิ ่งปลูกสร้าง โดยคิดจากขนาดครัวเรือนเฉลี ่ยที ่สำรวจโดยสำนักงานสถิต ิแห่งชาติ  
เมื่อปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ล่าสุด) สำหรับพื้นที่ภาคกลางมีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น 
ในพื้นที่เอกชน ประเภทที่ราชพัสดุ ตำบลคลองสระบัว อำเภอพระนครศรีอยุธยา จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
มีจำนวนคนเท่ากับ 285 คน ในพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 372 ไร่ จึงมีความหนาแน่นของประชาชนที่ 4.75 คนต่อไร่ 

 4) ที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้รับจากการที่มีผู้บริจาค ตำบลชัยพร อำเภอเมือง จังหวัดบึงกาฬ 

  ส.ป.ก. ได้ที่ดินที่จากการรับบริจาคที่ดินที่มีหนังสือรับรองการทำประโยชน์ในที่ดิน
ประเภท น.ส.3 จำนวน 2 ฉบับ ในพ้ืนที่ติดกัน เนื้อท่ีรวม 48-0-00 ไร่ ดังนี้  

  - น.ส.3 เลขท่ี 158  เนื้อท่ี 24-0-00 ไร่ 
  - น.ส.3 เลขท่ี 164 เนื้อท่ี 24-0-00 ไร่  

 ที่ดินบริจาคดังกล่าว มีที่ตั ้งอยู่นอกเขตพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตที่ดินให้เป็น
ปฏิรูปที่ดินทั้งหมด กรณีนี้ถือว่าเป็นการรับบริจาคตามมาตรา 25 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติการปฏิรูปที่ดิน  
เพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 และที่แก้ไขเพิ่มเติม ถ้าที่ดินที่ ส.ป.ก. ได้มาเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยและมิได้อยู่  
ในเขตปฏิรูปที่ดิน ให้ ส.ป.ก. มีอำนาจจัดที่ดินนั้นให้กับเกษตรกร หรือสถาบันเกษตรได้ ตามมาตรา 30 เสมือนว่า 
เป็นที่ดินในเขตปฏิรูปที่ดิน โดยไม่ต้องดำเนินการกำหนดเขตท่ีดินในท้องที่นั้นให้เป็นเขตปฏิรูปที่ดิน 

โดย ส.ป.ก.บึงกาฬ ได้ดำเนินการออกโฉนดที ่ด ินในนามเดิม (ในนาม ส.ป.ก.)  
โดยมีการรังวัดแบ่งแยกออกโฉนดตามจำนวนที่มีผู้ถือครองที่ดินและตามขนาดของเนื้อที่ตามสภาพความเป็นจริง 
รวมจำนวน 102 แปลง  102 ครัวเรือน แบ่งเป็นจัดที่ดินแต่ละแปลงอยู่ระหว่างแปลงละ 40 ตารางวา จนถึง  
1 ไร่เศษ ตามภาพท่ี 4.7 

 จากการประมาณจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้างในที่บริจาคดังกล่าว จากภาพถ่าย
ในระบบให้บริการค้นหารูปแปลงที่ดิน (LandsMaps) ของ กรมที่ดิน ข้อมูล ณ วันที่ 21 พฤษภาคม 2567 
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ปรากฏอาคารและสิ่งปลูกสร้าง จำนวนประมาณ 102 หลัง (ภาพท่ี 4.7) ซึ่งปรากฏอาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ใช้
เพื่อการพาณิชยกรรม จำนวน 1 หลัง และอาคารและสิ่งปลูกสร้าง เพื่อสถาบันราชการและการสาธารณสุข 
จำนวน 1 หลัง โดยเมื่อประมาณการความหนาแน่นประชากรจากจำนวนอาคารและสิ่งปลูกสร้าง โดยคิดจาก
ขนาดครัวเรือนเฉลี่ยที่สำรวจโดยสำนักงานสถิติแห่งชาติ เมื่อปี 2553 (ข้อมูลเผยแพร่ล่าสุด) สำหรับพื้นที่  
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ มีขนาดครัวเรือนเฉลี่ยเท่ากับ 3.50 คนต่อครัวเรือน ดังนั้น ในพื้นที่ที ่ดินเอกชน 
ประเภทที่บริจาค ตำบลชัยพร อำเภอเมือง จังหวัดบึงกาฬ มีจำนวนคนเท่ากับ 357 คน ในพ้ืนที่ทั้งหมดประมาณ 
24 ไร่ จึงมีความหนาแน่นของประชาชนที่ 7.44 คนต่อไร่ 

4.2 การวิเคราะห์สัดส่วนพื้นที่ใช้เพื่ออาคารและสิ่งปลูกสร้างต่อพื้นที่รายแปลงในที่ดินเอกชนในเขตปฏิรูปที่ดิน  
 จากการใช้โปรแกรมทางภูมิศาสตร์สารสนเทศในการวิเคราะห์หาพ้ืนที่อาคารและสิ่งปลูกสร้าง ปรากฏว่า 
การใช้ที่ดินเพื่อสร้างอาคารและสิ่งปลูกสร้าง ที่ร้อยละ 80.34 ใช้พื้นที่น้อยกว่าหรือเท่ากับร้อยละ 3 ของพื้นที่ที่
ได้รับจัดที่ดินทั้งหมด รองลงมาที่ร้อยละ 14.95 ใช้พื้นที่อยู่ระหว่างร้อยละ 3.01 – 15.01 ของพื้นที่ที่ได้รับจัด
ที่ดินทั้งหมด ส่วนที่เหลือใช้พื้นที่เพื่ออาคารและสิ่งปลูกสร้างที่ระหว่างร้อยละ 15.02 – 27.02 27.03 – 39.03 
39.04 – 51.04 และมากกว่า 51.04 ที่ร้อยละ 2.90 1.03 0.44 และ 0.33 ตามลำดับ  

4.3 สรุปปัญหาการจัดที่ดินและการใช้ประโยชน์ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก.  
 จากผลการสำรวจและศึกษาสภาพที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. สรุปภาพรวม ดังนี้ 

1) ปัญหาด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ 
- การเปลี่ยนแปลงสภาพพื้นที่ จากการพัฒนาด้านเศรษฐกิจและการขยายตัวของเมือง 

ส่งผลให้ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. เปลี่ยนจากพื้นที่เกษตรกรรมเป็นชุมชนหนาแน่น และมีการนำที่ดินไปใช้  
เพื่อกิจการอื่น เช่น พาณิชยกรรม (ร้านค้า ร้านอาหาร ห้องเช่า ตลาดนัด) การบริการ (ร้านซ่อมรถ ร้านซักรีด) 
และสาธารณสุข  

- สิ่งปลูกสร้างเกินความจำเป็น จากการสำรวจพบการสร้างบ้านพักอาศัยติดกันหลายครัวเรือน 
ในที่ดินแปลงเดิม หรือมีการสร้างอาคารพาณิชย์ในเขตปฏิรูปที่ดินโดยไม่ได้รับอนุญาต  

- การใช้ประโยชน์ที่ดินผิดวัตถุประสงค์ มีการแบ่งที่ดินให้บุคคลอื่นเข้าทำประโยชน์ หรือ 
ทำประโยชน์ไม่ตรงตามตำแหน่งแปลงที่ดินที่ทำสัญญาไว้  

2) ปัญหาด้านคุณสมบัติและการถือครอง 
- ผู ้ครอบครองขาดคุณสมบัติ ที่ดินเอกชนบางประเภท (ที ่ดินพระราชทาน หรือที ่บริจาค)  

มีประชาชนเข้าทำประโยชน์อยู่ก่อนที่ ส.ป.ก. จะรับมอบที่ดิน ซึ่งมีบางส่วนเป็นผู้ที่ไม่มีคุณสมบัติเป็นเกษตรกร
ตามกฎหมาย ทำให้ ส.ป.ก. ไม่สามารถจัดที่ดินให้ได้ตามระเบียบ 

- เกษตรกรไม่ปฏิบัติตามระเบียบ เกษตรกรผู้ได้รับจัดสรรที่ดินไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญา 
เช่น ไม่ทำประโยชน์ด้วยตนเอง หรือนำที่ดินไปให้ผู้อ่ืนเช่าหรือขาย 
 
 

3) ปัญหาจากปัจจัยภายนอกและการขยายตัวของเมือง 
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- การขยายตัวของชุมชน การเพิ ่มขึ ้นของประชากรในครอบครัวเกษตรกรทำให้อยู ่กัน 
อย่างแออัดและมีการแยกครัวเรือนกระจายอยู่ในแปลงที่ดินเดิม  

- นโยบายการพัฒนาเศรษฐกิจ: นโยบายอย่างเขตพัฒนาพื้นที่ เช่น การพัฬนาโครงสร้าง
พื้นฐาน การพัฒนาภาคเศรษฐกิจ หรือการเปลี่ยนผังเมืองเป็นเขตชุมชนหรือพาณิชยกรรม ทำให้มีความต้องการ
ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยมากกว่าการเกษตร  

- สภาพที่ดินไม่เหมาะสม ที่ดินเอกชนบางแห่งมีลักษณะเป็นแปลงเล็กแปลงน้อยกระจายตัว  
ไม่เหมาะสมที่จะนำมาประกอบเกษตรกรรมให้คุ้มทุน  

4.4 ข้อคิดเห็นเพื่อแก้ไขปัญหาการจัดที่ดินเอกชน  
 1) การจัดที่ดินชุมชนในเขตปฏิรูปที่ดินตามข้อ 4 ในประกาศ คปก. เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม ประกาศ ณ วันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2563 ระบุถึง “เขตที่ดินชุมชน” ไว้ว่า ชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรมที่ คปก. กำหนดให้เป็นพื้นที่สำหรับการจัดที่ดินเพื่อกิจการที่เกี่ยวข้องกับความเป็นอยู่ของ
เกษตรกรในการจัดการที่อยู่อาศัย กิจการสาธารณูปโภค และกิจการอื่นที่เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื ่องฯ  
ตามมาตรา 30 วรรคห้า แห่ง พ.ร.บ.การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 3)  
พ.ศ. 2532 ซึ่งไม่ได้จำกัดการกำหนดเขตที่ดินชุมชนไว้เฉพาะที่ดินประเภทใดประเภทหนึ่ง  
 2) การจัดที่ดินเพ่ือกิจการสาธารณูปโภค และกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องฯ เป็นไปตามประกาศกระทรวง
เกษตรและสหกรณ์ เร ื ่อง กำหนดก ิจการอ ื ่นท ี ่ เป ็นการสน ับสน ุนหร ือเก ี ่ยวเน ื ่องก ับการปฏ ิร ูปท ี ่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม ตามมาตรา 30 วรรคห้า แห่ง พ.ร.บ. การปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2518 แก้ไขเพ่ิมเติม 
(ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2532 และฉบับที่ 2 ทั้งนี้ การอนุญาตให้เป็นไปตามระเบียบ คปก. ว่าด้วยหลักเกณฑ์ วิธีการ 
และเงื่อนไขในการอนุญาตและการให้ผู้รับอนุญาตถือปฏิบัติในการใช้ที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์สำหรับกิจการที่
เป็นการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ. 2541 ประกาศ ณ วันที่ 26 มกราคม 
พ.ศ. 2541 
 3) ที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. จัดว่าเป็นที่ดินของรัฐภายใต้อำนาจหน้าที่ของ ส.ป.ก. ในการนำมาดำเนินการ
ปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม จึงเห็นควรใช้หลักเกณฑ์ประกาศ คปก. เรื่อง การจัดที่ดินชุมชนในพื้นที่ปฏิรูปที่ดิน 
เพ่ือเกษตรกรรม ประกาศ ณ วันที่ 30 ตุลาคม พ.ศ. 2563 ในการจัดที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. เพ่ือให้
การดำเนินการปฏิรูปที่ดินของ ส.ป.ก. มีความสอดคล้องกับเจตนารมณ์ในข้อ ๒ และข้อ 6 แห่งพระบรมราโชบาย 
ของพระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช บรมนาถบพิตร เกี่ยวกับการปฏิรูปที่ดิน  และเป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ที่ตระหนักถึงความเป็นอยู่ที่ดีของประชาชน และการแก้ไข
ปัญหาความขัดแย้งการใช้ประโยชน์ในที่ดินที่สอดคล้องกับบริบทการเปลี่ยนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและสังคม
ในปัจจุบันและอนาคต 

     

   

   

บทที่ 5 
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สรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 สรุปผลการศึกษา 
 การศึกษาเรื่อง “แนวทางการจัดการที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. กรณีศึกษาการเปลี่ยนแปลง
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อเกษตรกรรมเป็นเพื่อกิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดินเพื่อเกษตรกรรม” 
สามารถสรุปผลการศึกษาตามวัตถุประสงค์ได้ดังนี้ 

 5.1.1 ข้อมูลพื้นฐานของที่ดินเอกชนในความรับผิดชอบของ ส.ป.ก.  จากการรวบรวมข้อมูลพบว่า 
ปัจจุบัน ส.ป.ก. มีที่ดินเอกชนที่ได้มาจากการจัดซื้อ การบริจาค และที่ราชพัสดุ รวมพื้นที่ประมาณ 5.5 แสนไร่ 
กระจายอยู่ใน 56 จังหวัดทั่วประเทศ ซึ่งที่ดินเหล่านี้ถือเป็นทรัพยากรสำคัญในการนำมาจัดสรรให้แก่เกษตรกร
ตามเจตนารมณ์ของกฎหมายปฏิรูปที่ดิน แต่ที่ดินเอกชนมีขนาดเล็กอยู่กระจัดการจาย 

 5.1.2 สภาพการเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ผลการศึกษาพบว่า สภาพการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ในที่ดินเอกชนจำนวนมากได้เปลี่ยนแปลงไปตามบริบทของสังคมเมืองและเศรษฐกิจ โดยพบพ้ืนที่ที่มีลักษณะเป็น 
"ชุมชน" อย่างชัดเจนจำนวน 70 แห่ง กระจายอยู่ในพ้ืนที่เขตปฏิรูปที่ดิน 

  - ลักษณะทางกายภาพ พ้ืนที่ชุมชนเหล่านี้เปลี่ยนสภาพจากพ้ืนที่เกษตรกรรมไปเป็นที่อยู่อาศัย
หนาแน่น ร้านค้า พาณิชยกรรม และสถานประกอบการขนาดเล็ก 

  - กรณีศึกษาเชิงลึก เช่น ในพ้ืนที่ตำบลเทพราช จังหวัดฉะเชิงเทรา พบว่ามีการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อการอยู่อาศัยสูงถึงร้อยละ 69.54 และเพื่อการพาณิชย์ร้อยละ 17.75 ซึ่งแสดงให้เห็นว่าพื้นที่ดังกล่าวไม่ได้มี
สภาพเป็นเกษตรกรรมอีกต่อไป แต่มีลักษณะเป็นชุมชนกึ่งเมือง (Peri-urban) 

 5.1.3 ปัญหาและอุปสรรคในการจัดการที่ดินชุมชน ปัญหาสำคัญท่ีพบคือ ข้อจำกัดด้านคุณสมบัติของ
ผู้ครอบครองที่ดิน เนื่องจากประชาชนที่อยู่อาศัยในชุมชนเหล่านี้ส่วนใหญ่ไม่ได้ประกอบอาชีพเกษตรกรเป็นหลัก 
ทำให้ขาดคุณสมบัติในการได้รับการจัดที่ดินเพ่ือเกษตรกรรม ส่งผลให้เกิดปัญหาต่อเนื่อง ดังนี้ 
  - ความมั่นคงในที่อยู่อาศัย ประชาชนไม่สามารถเข้าทำประโยชน์ได้อย่างถูกต้องตามระเบียบ
ของการจัดที่ดินเพื่อเกษตรกรรม  
  - การเข้าถึงบริการภาครัฐ ประสบปัญหาในการขอเลขที่บ้าน และการติดตั้งสาธารณูปโภค 
ขั้นพ้ืนฐาน (ไฟฟ้า และน้ำประปา) เนื่องจากไม่มีเอกสารสิทธิหรือหนังสืออนุญาตจาก ส.ป.ก. 
  - ข้อจำกัดทางกฎหมาย ระเบียบและกฎหมายปัจจุบันของ ส.ป.ก. ยังไม่ครอบคลุมการจัดที่ดิน
เพ่ือชุมชนหนาแน่นในที่ดินเอกชน 

 5.1.4 แนวทางการจัดการที่ดินในอนาคต ผลการศึกษาสรุปได้ว่า ส.ป.ก. มีความจำเป็นต้องพิจารณา
แนวทางใหม่ในการจัดการพื้นที่เหล่านี้ โดยการนำหลักการ "กิจการสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับการปฏิรูปที่ดิน
เพื่อเกษตรกรรม" มาประยุกต์ใช้ เพื่ออนุญาตให้ผู้ที่ไม่ได้เป็นเกษตรกรสามารถเช่าที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยหรื อ 
การพาณิชย์ที่สนับสนุนชุมชนเกษตรกรได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งจะช่วยลดความเหลื่อมล้ำและสร้างระบบ
การบริหารจัดการที่ดินที่เป็นธรรมและสอดคล้องกับความเป็นจริงในพ้ืนที่ 

5.2 ข้อเสนอแนะ 
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 5.2.1) ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย  
  1) ส.ป.ก. ควรทบทวนมาตรการ วิธีการ หลักเกณฑ์ และเงื่อนไข ในการบริการจัดการที่ดินเอกชน 
ให้มีความสอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงในปัจจุบันและแนวโน้มการเปลี่ยนแปลงในอนาคต โดยการสำรวจ
สภาพปัญหาข้อเท็จจริงที่ไม่สามารถดำเนินการจัดที่ดินเอกชนได้ รวมถึงปัจจัยที่มีผลต่อการเปลี่ยนแปลง  
การใช้ประโยชน์ที่ดิน เช่น เช่นการพัฒนาพื้นที่ การเติบโตทางเศรษฐกิจ การพัฒนาเทคโนโลยีและนวัตกรรม และ 
การขยายตัวของประชากร เป็นต้นเพื่อให้ได้วิเคราะห์หาแนวทางปฏิบัติเพื่อแก้ไขปัญหาและให้สามารถบริหาร
จัดการที่ดินเอกชนได้อย่างมีประสิทธิภาพภายใต้การรักษาเจตนารมณ์ของ ส.ป.ก. ทั้งนี้ ส.ป.ก.ส่วนกลาง  
ควรกำหนดเป้าหมายระยะเวลาในการบริหารจัดการที ่ดินชุมชนในที่ด ินเอกชนของ ส.ป.ก. ให้แล้วเสร็จ  
ซึ่งจากการสำรวจพื้นที่ที ่มีสภาพเป็นชุนชนที่มีขนาดครัวเรือนตั้งแต่ 40 ครัวเรือนขึ้นไป ประมาณ 34 แห่ง  
ดังนั้น ส.ป.ก. ควรดำเนินการกำหนดเขตท่ีดินชุมชนให้แล้วเสร็จภายใน 2 ปี  
  2) การจำกัดพื้นที่ ส.ป.ก. ควรศึกษาข้อมูลความต้องการใช้ที่ดินเพื่อที่อยู่อาศัยเพื่อนำมา
วิเคราะห์กำหนดเกณฑ์เนื้อที่ที่เหมาะสมต่อครอบครัวสำหรับการอยู่อาศัย เพื่อไม่ให้มีการกว้านซื้อหรือถือครองที่ดินรัฐ
มากเกินความจำเป็น 

 5.2.2 ข้อเสนอแนะเชิงปฏิบัติการ  
   1) ส.ป.ก.ส่วนกลาง พิจารณาหาวิธีการหรือเครื่องมือในการสำรวจและเก็บข้อมูลอาคารและ 
สิ่งปลูกสร้าง การใช้ประโยชน์ที่ดิน และผู้ทำประโยชน์หรือผู้ครอบครอง เพื่อเป็นเครื่องมือในการปฏิบัติงานให้กับ
เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติในระดับจังหวัด  
   2) การจัดที่ดินชุมชนในที่ดินเอกชนของ ส.ป.ก. เพื่อให้การบริหารจัดการที่ดินเอกชนที่มีลักษณะ
เป็นชุมชนได้อย่างมีประสิทธิภาพ และลดข้อกังวลหรือข้อสงสัยสำหรับบุคคลภายนอก ส.ป.ก. ควรจัดทำข้อมูล
พ้ืนที่ชุมชนในที่ดินเอกชนประกอบการเสนอเพ่ือพิจารณาในการกำหนดเขตชุมชน ดังนี้   
    (1) การกำหนดเป้าหมายในการดำเนินการจากการใช้ข้อมูลทางวิทยาศาสตร์ โดยการใช้
เครื่องมือทางเทคโนโลยีสารสารเทศภูมิศาสตร์  
    (2) การสำรวจอาคารและสิ่งปลูกสร้างในพื้นที่ที่มีลักษณะเป็นชุมชน พร้อมจัดกลุ่ม
ประเภทการใช้ประโยชน์อาคารและสิ่งปลูกสร้างเพ่ือประกอบการพิจารณาในการกำหนดที่ดินชุมชน 
    (3) การสำรวจผู้ใช้ประโยชน์ที่ดิน จัดกลุ่มผู้ครอบครองที่ดิน โดยแบ่งผู้ครอบครองที ่ดิน 
เป็น 3 กลุ่มหลัก ได้แก่ (1) กลุ่มเกษตรกรเดิม ผู้ที่ได้รับจัดสรรที่ดินอยู่แล้วแต่เปลี่ยนการใช้ประโยชน์ในที่ดิน 
จากเกษตรกรรมเป็นที ่อยู ่อาศัยหรือกิจการสนับสนุนหรือเกี ่ยวเนื ่องกับการปฏิรูปที ่ดินเพื ่อเกษตรกรรม  
(2) กลุ่มทายาท/ญาติ ผู้ที่อยู่อาศัยสืบต่อกันมาในแปลงเดิมแต่ยังไม่ได้ทำเรื่องโอนสิทธิ และ (3) กลุ่มผู้ขาดคุณสมบัติ
ตามกฎหมายของ ส.ป.ก. บุคคลภายนอกที่เข้ามาซื้อสิทธิ หรือผู้ที่ไม่ประกอบอาชีพเกษตรกรรม (เช่น พนักงานบริษัท 
หรือเจ้าของกิจการร้านค้าในพ้ืนที่) เพ่ือวางแนวทางการดำเนินการจัดที่ดิน 
    (4) การจัดทำเขตชุมชน ให้มีการประสานงานกับท้องถิ่นเพื่อวางผังทางระบายน้ำ ถนน 
และระบบสาธารณูปโภค ไม่ให้ชุมชนขยายตัวอย่างกระจัดกระจายจนกระทบพื้นที่เกษตรกรรมข้างเคียง และให้มี
การบูรณาการร่วมกับท้องถิ่นให้เข้ามามีส่วนร่วมในการกำกับเรื่องการขออนุญาตก่อสร้างอาคารและการจัดการ
สิ่งแวดล้อมในชุมชน ส.ป.ก. 
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