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บทคัดยอ 

        ในปจจุบันกรุงเทพมหานครเจริญเตบิโตอยางรวดเร็วและมีความหนาแนนมากข้ึน แตกลับเผชิญปญหาพ้ืนท่ีท้ิงราง มี

การใชประโยชนท่ีดินในเมืองช้ันในอยางไมมีประสิทธิภาพ หลายพ้ืนท่ีถูกละเลย ปลอยใหเสื่อมโทรม วางเปลา ไมเกิดการ

พัฒนาการใชประโยชนท่ีดินอยางเหมาะสม ซึ่งไมกอใหเกิดผลดีทางเศรษฐกิจและการพัฒนาเมือง งานวิจัยช้ินน้ีมุงศึกษา

ปรากฏการณของพ้ืนท่ีท้ิงรางในกรุงเทพมหานครช้ันในในเชิงประจักษ โดยมีคําถามงานวิจัยคือ พ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีมีการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน มีการเปลี่ยนแปลงเกิดข้ึนในรูปแบบใดบาง  

ผูวิจัยไดดําเนินการสาํรวจรปูแบบการกระจุกและกระจายตัว และรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของ

พ้ืนท่ีท้ิงรางในกรุงเทพมหานครช้ันใน โดยแบงขนาดของขอมูลในระบบสารสนเทศภูมิศาสตร (GIS) เปน 3 กลุมเพ่ือการศึกษา

วิเคราะหรูปแบบการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงรางเปรียบเทียบกัน ไดแก โพลีกอนขนาดเล็ก มีพ้ืนท่ี 1.5 – 5 ไร โพลีกอนข

นาดกลาง มีพ้ืนท่ี 5 -15 ไร โพลีกอนขนาดใหญ มีพ้ืนท่ี 15 - 30 ไร โดยใชขอมลู GIS ในป พ.ศ. 2558 ของฝายภูมิสารสนเทศ

ทางผังเมือง สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เปนฐาน และดําเนินการศึกษาเปรียบเทียบกับสภาพการใชประโยชนท่ีดินใน

ปจจุบัน (พ.ศ. 2565) ดวยการสํารวจผาน Google Street View วามีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบใดบาง และมีความแตกตางกัน

ระหวางกลุมหรือไม อยางไร   

ผลการศึกษาพบวา ประมาณรอยละ 50 ของพ้ืนท่ีท้ิงรางท้ังหมดไมมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินระหวาง

ชวงเวลาท่ีสํารวจ ยังคงมีสภาพเปนพ้ืนท่ีท้ิงรางอยูในปจจุบัน สําหรับการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินท่ีเกิดข้ึน พบวา 

กลุมโพลีกอนขนาดเล็กมีการเปลี่ยนแปลงนอยกวากลุมโพลีกอนขนาดกลางและขนาดใหญ ซึ่งสันนิษฐานวามีสาเหตุมาจาก

ขนาดแปลงท่ีดินท่ีจํากัด ทําใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพ่ือแสวงหาผลกําไรใหคุมคากับราคาท่ีดินท่ีสูงน้ันเกิดข้ึนไดยากกวา 

จึงไมเปนท่ีสนใจของนักพัฒนา นอกจากน้ันยังมีขอสังเกตถึงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินท่ีเปลี่ยนแปลงไปเปนพ้ืนท่ี

เกษตรกรรม พบวาในกลุมโพลีกอนขนาดใหญ ประมาณรอยละ 22 ของพ้ืนท่ีมีการเปลี่ยนแปลงเปนแปลงเกษตรกรรม ซึ่งเปน

ตัวเลขท่ีสูงอยางมีนัยสําคัญเมื่อเปรียบเทียบกับกลุมโพลีกอนขนาดกลางและกลุมโพลีกอนขนาดเล็กท่ีมีการเปลี่ยนแปลง

ดังกลาวประมาณรอยละ 10 และ รอยละ 7 ตามลําดับ เน่ืองจากชวงเวลาท่ีศึกษามีการบังคับใชพระราชบัญญัติภาษีท่ีดินและ

สิ่งปลูกสราง พ.ศ. 2562 แลว จึงเปนขอสังเกตท่ีสันนิษฐานไดวา เปนการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเพ่ือหวังผลในการ

ลดหยอนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางท่ีจะถูกจัดเก็บ เน่ืองจากอัตราภาษีของพ้ืนท่ีท้ิงรางจะถูกจัดเก็บเพ่ิมข้ึนในอัตราท่ีสูงเปน

ข้ันบันได หากยังมีการปลอยใหรกรางตอไป ซึ่งแตกตางกับการใชประโยชนท่ีดินแบบเกษตรกรรมซึ่งจะถูกจัดเก็บภาษีในอัตรา

ท่ีต่ํากวามาก 

คําสําคัญ: การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน, พ้ืนท่ีท้ิงราง, กรุงเทพมหานครช้ันใน 
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Abstract 

 Presently, Bangkok has been rapidly growing and becoming more densified. However, the city 

faces the problem of Land Vacancy resulting from ineffective usage of sites in the inner city. Several land 

plots are neglected, abandoned, deteriorated, or deserted without proper plans of development. This 

phenomenon has negative impacts on the economy and urban development. This research is purposed 

to be an empirical study about the phenomenon of vacant land in inner Bangkok with the following 

research questions:  What changes have happened to the vacant land plots, and toward which type of 

changes? 

The researchers conduct investigations of agglomeration and dispersion and land-use changes of 

vacant land plots in inner Bangkok. By categorizing the Geological Information Data (GIS) data into three 

different groups of vacant land size; a group of small polygons ranging from 1 .5  to 5  Rai, a group of 

medium polygons ranging from 5  to 15  Rai, and a group of large polygons ranging from 15  to 30  Rai, 

researchers compare the changes of land use that have occurred among groups. The GIS data, collected 

in 2015 by the Division of Urban Planning Geographic Information, City Planning Department, BMA, is used 

as the base data for this research to identify the locations of vacant land plots, and researchers compare 

them with present situations shown in Google Street View to discover changes and analyze differences 

among divided groups. 

The result shows that about 5 0  percent of vacant land plots do not have any change 

implemented during 2015-2022, and remain deserted. As land-use changes are found, the group of small 

polygons seems to have fewer changes compared with the other groups. This can be explained that 

small plots do not attract business interests upon land developers because there are more limitations for 

real estate development, and it is hard to make enough profit to meet the cost of land acquisition in the 

area with high land price. Furthermore, it is interestingly noted that around 22 percent of land plots in 

the group of large polygons have been changed to agricultural use. Comparing with the number of 1 0 

and 7  percent of the groups of medium and small polygons, changes to be agricultural land found in 

large land plots are significantly high. This can be presumed as an impact of execution of Land and 

Building Tax Act BE 2562 , because tax rate for vacant land is set progressive year by year if the owners 

leave their land deserted, contrast with tax rate for agricultural use which is set low, thus large land plot 

owners change their land use agriculturally in order to reduce their tax burden. 

Keywords: changes of land use, land vacancy, transformation of inner Bangkok 
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1. บทนํา 

ในปจจุบันกรุงเทพมหานครจะมีการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วและมีความหนาแนนมากข้ึน (กาญจนา, 2560) แต

กลับตองเผชิญกับปญหาพ้ืนท่ีท้ิงรางในเมือง โดยเฉพาะในบริเวณพ้ืนท่ีช้ันใน มีท่ีดินท่ีถูกใชอยางไมมีประสิทธิภาพ ถูกปลอยให

ท้ิงราง เสื่อมโทรม ไมนํามาพัฒนาการใชประโยชนท่ีดินอยางเหมาะสม ถึงแมวาพ้ืนท่ีท้ิงรางในเมืองบางแหงอาจมีสภาพท่ีดี

ชวยใหเกิด Urban Voids เปนท่ีโลงของชุมชนท่ีใหผูคนในชุมชนละแวกใกลเคียงไดใชเปนท่ีนันทนาการพักผอนหยอนใจ 

อยางไรก็ตาม พ้ืนท่ีท้ิงรางจัดเปนการเสียโอกาสทางเศรษฐกิจ (รุจนัมพร, 2552) ความเสื่อมโทรมของชุมชนเมืองไมเปนผลดี

ตอบรรยากาศการทําธุรกิจ เน่ืองจากทําใหท่ีดินรอบขางราคาตกต่ําตามไปดวย การพัฒนาพ้ืนท่ีท้ิงรางในเขตเมืองช้ันใน (Inner 

City) เปนโอกาสสําคัญในการใชศักยภาพของพ้ืนท่ีใหคุมคา เน่ืองดวยมีการลงทุนโครงสรางพ้ืนฐานในพ้ืนท่ีอยูแลว และไมทํา

ใหสูญเสียพ้ืนท่ีเกษตรกรรมชานเมือง ไมกอใหเกิดการพัฒนาท่ีกระจายสูชานเมืองท่ีมากเกินไป ท่ีทําใหเกิดคาใชจายการเดิน

ทางเขาออกเมืองท่ีมีมูลคามหาศาลหากนํามาประเมินเปนตัวเลข จากการศึกษาท่ีเก่ียวของ กรุงเทพมหานครมีพ้ืนท่ีท้ังหมด  

980,625 ไร มีพ้ืนท่ีท้ิงรางในป พ.ศ.2549 ท้ังหมดรวม 103,824.06 ไร คิดเปนรอยละ 10.5 โดยหากพิจารณาเฉพาะ

กรุงเทพมหานครช้ันในท่ีมีขนาดรวม 105,280 ไร ผูวิจัยไดคํานวณขอมูลจากงานศึกษาของ (รุจนัมพร, 2552)  พบวามีพ้ืนท่ี

ท้ิงรางท่ีพัฒนาแลวและยังไมพัฒนาขนาด 6,309.92 ไร คิดเปนรอยละ 5.78 ของพ้ืนท่ีกรุงเทพช้ันใน  

การเกิดพ้ืนท่ีท้ิงราง เกิดจากเหตุผลดานการพัฒนาทางกายภาพ และเหตุผลทางดานเศรษฐศาสตร โดยทฤษฎีและ

งานวิจัยท่ีเก่ียวของระบุเหตุผลตาง ๆ ไว ดังน้ีเหตุผลดานการพัฒนาทางกายภาพ ไดแก 1. การขาดการวางแผนโครงสราง

พ้ืนฐานในการพัฒนาเมือง ไมตอเน่ืองจากเน้ือเมืองเดิม (Wheeler, 2547) ทําใหเกิดเศษของพ้ืนท่ีเกาและพ้ืนท่ีใหมยากตอ

การเช่ือมตอระบบโครงสรางพ้ืนฐาน หรือการเกิดพ้ืนท่ีปดลอมขนาดใหญ 2. ชุมชนลอมรั้วท่ีทําใหเกิดพ้ืนท่ีปดลอม ขาดการ

เขาถึงและเช่ือมตอไปสูพ้ืนท่ีอ่ืน (ไขศรี, 2550) เปนตัวขวางทําใหเกิดเศษของพ้ืนท่ีและกลายเปนพ้ืนท่ีท้ิงรางวางเปลา สวน

เหตุผลดานเศรษฐศาสตรท่ีสําคัญ คือ 1. กรรมสิทธ์ิท่ีดินมีผลตอการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดิน ซึ่งปจจุบันพ้ืนท่ีในเมือง

มีท้ังกรรมสิทธ์ิท่ีดินแปลงยอยและแปลงใหญ ซึ่งแปลงท่ีดินยอยมีผูถือครองกรรมสิทธ์ิหลายราย อาจสงผลยากตอการ

เปลี่ยนแปลงและไมสอดคลองกับบริบทการพัฒนาท่ีเกิดข้ึนในปจจุบัน เน่ืองจากการใชประโยชนท่ีดินไมคุมคากับการลงทุน

โครงสรางพ้ืนฐานจากภาครัฐ หากพัฒนาตองเกิดการรวมแปลงท่ีดินหลายแปลง ซึ่งเปนไปไดยากหากไมมีนโยบายสนับสนุน

จากภาครัฐอยางจริงจัง (สิทธิโชค, 2552) 2.การซื้อท่ีดินเพ่ือเก็งกําไร การชะลอการพัฒนาพ้ืนท่ีเพ่ือเพ่ิมมูลคาท่ีดิน (Pagano, 

2543) และ (อริยา, 2548) ท้ังน้ี ปจจุบันไดมีกฎหมายการจัดเก็บภาษีทรัพยสิน กลาวคือ ภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง เพ่ือใหผู

ถือครองท่ีดินจํานวนมากเสียภาษีสูงกวาคนท่ัวไป โดยกําหนดอัตราภาษีสําหรับพ้ืนท่ีท้ิงรางไวสูงรอยละ 1.2 ตอป หากปลอย

ท้ิงรางไวเกิน 3 ป ในปท่ี 4 จะถูกเก็บภาษีเพ่ิมอีก 0.3% และถูกเก็บเพ่ิมทุก ๆ 3 ป ไปเรื่อย ๆ โดยท่ีเพดานสูงสุดจะขยับจาก 

1.2% เปน 3% ซึ่งเปนอัตราท่ีคอนขางสูงเมื่อเปรียบเทียบกับการใชประโยชนท่ีดินในรูปแบบอ่ืน จึงคาดหวังวาจะสามารถ

กระตุนใหเกิดการพัฒนาการใชประโยชนท่ีดินลดความเหลื่อมล้ําของการถือครองท่ีดินและเกิดการพัฒนาการใชประโยชนมาก

ข้ึนได 

ถึงแมวาจะมีงานวิจัยในประเทศไทยท่ีกลาวถึงการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเกิดข้ึนอยูหลายฉบับ แตยังไมมี

งานวิจัยฉบับใดท่ีมีการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีในภาพกวางอยางเปนระบบ รวมถึงการเปลี่ยนแปลงท่ี

เกิดข้ึนในชวงปจจุบัน ซึ่งอาจเปนผลตอเน่ืองมาจากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง บทความน้ีจึงมุงเนนท่ีจะนําเสนอ

รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงรางโดยอางอิงขอมูลสํารวจของฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กอง

สํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2558 เปรียบเทียบกับขอมูลปจจุบันจากการสํารวจโดยสังเกตการณ

แบบไมมีสวนรวม และภาพถายจาก Google Street View เพ่ือสรุปแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ี

ท้ิงรางในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน และเสนอแนะแนวทางเพ่ือใหเกิดการใชงานพ้ืนท่ีในเมืองอยางเต็มศักยภาพยิ่งข้ึน   

 



 

 

2. วัตถุประสงคของบทความ 

1. สํารวจรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงรางในกรุงเทพมหานครช้ันใน 

2. วิเคราะหและสรุปแนวโนมการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงรางในกรุงเทพมหานครช้ันใน 

 

3. ระเบียบวิธีวิจัย 

งานวิจัยฉบับน้ี เปนงานวิจัยเชิงเชิงประจักษ  (Empirical Research) ท่ีใชวิธีวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research 

Method) ศกึษาปรากฏการณการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงรางในกรุงเทพมหานครท่ี โดยใชหนวยของการวิจัยเปนโพลีกอน0

1

(1) ของพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีปรากฏอยูในระบบสารสนเทศภูมิศาสตรมีข้ันตอนการดําเนินงาน ดังน้ี 

ข้ันตอนท่ี 1 สืบคนสาเหตุและปจจัยการเกิดพ้ืนท่ีท้ิงราง และทบทวนงานศึกษาและงานวิจัยท่ีเก่ียวของ  

ข้ันตอนท่ี 2 นําขอมูล ท่ีระบุเปนประเภทพ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชไมได และท่ีรกรางในระบบ GIS 1

2(2) จาก

สํานักผังและเมือง กรุงเทพมหานคร ป พ.ศ.2558 ซึ่งมีหนวยเปนโพลีกอนมาจัดเปนกลุมตามขนาดของโพลีกอน แบงเปน 3 

กลุม เพ่ือใชในการวิเคราะหในข้ันตอนตอไป ไดแก กลุมโพลีกอนขนาดเล็ก มีพ้ืนท่ีตั้งแต 1.5 – 5 ไร กลุมโพลีกอนขนาดกลาง 

มีพ้ืนท่ีตั้งแต 5 -15 ไร และกลุมโพลีกอนขนาดใหญ มีพ้ืนท่ีตั้งแต 15 ไร ข้ึนไป ซึ่งการแบงกลุมน้ีเปนการแบงตามแนวคิด

ขนาดพ้ืนท่ีกรรมสิทธ์ิของท่ีดิน โดยการจัดกลุมดังกลาว เปนการจัดกลุมตามแนวคิดของ MQDC (MQDC, n.d.) เน่ืองจากเปน

ขนาดท่ีเหมาะกับการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยแตละประเภทท่ีแตกตางกัน  

ข้ันตอนท่ี 3 ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลใน GIS โดยนําพ้ืนท่ีท่ีสนใจตามเง่ือนไขในข้ันตอนท่ีสอง มายอนดู

ภาพถายใน Google Street View เพ่ือคัดกรองเอาเฉพาะโพลีกอนท่ีเห็นวาเปนพ้ืนท่ีรกรางจริงๆ มาศึกษา เน่ืองจาก

ฐานขอมูล GIS อาจมีความคลาดเคลื่อนจากการแปลผลภาพถายทางอากาศ โดยในงานวิจัยน้ีจะเรียกโพลีกอนเหลาน้ีวาพ้ืนท่ี

ท้ิงราง 

ข้ันตอนท่ี 4 วิเคราะหปรากฏการณการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงราง จากการเปรียบเทียบและขอมูลท่ีไดจากจาก

การสํารวจในปปจจุบัน โดยจําแนกตามการเปลี่ยนแปลงไปเปนการใชประโยชนท่ีดินในรูปแบบตางๆไดแก พ้ืนท่ีท่ีไมมีการ

เปลี่ยนแปลง พ้ืนท่ีเกษตรกรรม พ้ืนท่ีอยูอาศัย พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม พ้ืนท่ีอุตสาหกรรม จากน้ันนํามาวิเคราะหแนวโนมของ

รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชท่ีดิน และสรุปผลและอภิปรายผล 

 

4. พ้ืนท่ีศึกษาและพ้ืนท่ีสํารวจ 

 ขอบเขตเชิงพ้ืนท่ีของวิทยานิพนธช้ินน้ี คือ พ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน เปนพ้ืนท่ีมีความตองการและมีราคาท่ีดินสูง 

จึงนาจะมีแรงกดดันทางดานเศรษฐกิจใหเกิดการเปลี่ยนแปลงท่ีสามารถสังเกตไดงายกวาเมื่อเทียบกับท่ีดินชานเมือง ประกอบ

ไปดวย 21 เขตปกครอง แบงตามแผนการบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 - พ.ศ.2560 ไดแก พระนคร ปอม

ปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร บางคอแหลม ดุสิต บางซื่อ พญาไท ราชเทวี หวยขวาง 

คลองเตย จตุจักร ธนบุรี คลองสาน บางกอกนอย บางกอกใหญ ดินแดง และวัฒนา 

 

 

 

                                                           
1 หนวยโพลีกอน (รูปหลายเหล่ียม) คือ หนวยท่ีใชแสดงขอมูลท่ีเปนลักษณะของพื้นที่ในโปรแกรม GIS จากการแปลภาพถายทางอากาศดวย 

remote sensing ซ่ึงจับพื้นที่จากภาพถาย โดยขอบเขตอาจจะไมตรงกับแปลงที่ดินจริงตามเอกสารสิทธิ 
2 GIS (Geographic Information System) คือ โปรแกรมระบบสารสนเทศภูมิศาสตรที่รวบรวม บริหารจัดการ และวิเคราะหขอมูลเชิงพื้นที ่
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ภาพที ่1: แผนที่แสดงพื้นที่ทิ้งรางรวมถงึพื้นที่วางอื่น ๆ  พ.ศ.2558 

ที่มา: ผูวิจยัดัดแปลงจากขอมูล GIS  สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2558 

 

5. ผลการศึกษา 

จากการศึกษาผูวิจัยพบขอสังเกตสาํคัญ 3 ประเด็น ดังน้ี 

1.) พ้ืนท่ีท้ิงรางจากการสํารวจ 

จากขอมูลในระบบ GIS ของฝายภูมิสารสนเทศทางผังเมือง กองสํารวจและแผนท่ี สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2558 ระบุวาในพ้ืนท่ีกรุงเทพช้ันใน 21 เขต มีพ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชงานไมได และพ้ืนท่ีรกราง

รวมกันท้ังหมด 11,026 ไร จากพ้ืนท่ีท้ังหมด 105,280 ไร คิดเปน 10.47 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีกรุงเทพช้ันในท้ังหมด    

.................แตเน่ืองจากขอมูลดังกลาวไดมาจากการแปลภาพถายทางอากาศ ผูวิจัยจึงไดดําเนินตรวจสอบดวยการสํารวจอยาง



 

 

ละเอียดจากภาพถายยอนหลังดวย Google Street View พบวาเปนท่ีวางจริง 9,302.42 ไร ซึ่งคิดเปน 84.36 เปอรเซ็นตของ

พ้ืนท่ีวาง  ท่ีวางเปลาระบุการใชงานไมได และพ้ืนท่ีรกรางท่ีอยูในระบบ GIS หรือคิดเปน 8.84 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีของ

กรุงเทพมหานครช้ันใน  . 

เมื่อนําขอมูลดังกลาวไปเปรียบเทียบกับ ขอมูลชุดเดียวกันท่ีสํารวจในป พ.ศ. 2549 ซึ่งผูวิจัยไดคํานวณจากขอมูลท่ี

ปรากฏในงานศึกษาของรุจนัมพร พบวา พ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชงานไมได และพ้ืนท่ีรกรางมีขนาดเพ่ิมข้ึน จากเดิมท่ีมี

อยู 6,085.9 ไร หรือคิดเปน 5.78  เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันในจึงเปนท่ีนาสนใจวาการพัฒนาเมืองท่ีเกิดข้ึนใน

กรุงเทพมหานครซึ่งนาจะทําใหเกิดความเขมขนของการใชประโยชนท่ีดินเพ่ิมมากข้ึนน้ัน กลับทําใหมีพ้ืนท่ีท้ิงรางเพ่ิมมากข้ึน 

2.) การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงราง 

จากการสํารวจการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงราง ดวยการเปรียบเทียบภาพถายจาก Google 

Street View ซึ่งเปนขอมูลของป พ.ศ. 2558 และปปจจุบัน พบวามีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินตามท่ีไดแบงเปน

กลุมตามขนาดของโพลีกอนท้ัง 3 กลุม ดังน้ี 

2.1 กลุ มโพลีกอนขนาดเล็ก (พ้ืน ท่ี  1.5 -5 ไร ) พบวามี โพลีกอนขนาดดังกลาวกระจายตัวอยู ท่ั ว พ้ืน ท่ี 

กรุงเทพมหานครช้ันใน มีจํานวน 919 โพลีกอน จากจํานวนพ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชไมได ท่ีรกราง 1098 โพลีกอน ท่ี

สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานครไดระบุไวในระบบ GIS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 2 แผนที่แสดงพื้นที่ทิ้งราง โพลีกอนขนาดเล็ก ในปพ.ศ. 2558 กอน–หลัง การเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 

ที่มา: ผูวิจัยดัดแปลงจากขอมูล GIS สํานักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2558 และภาพถายจาก Google Street View 
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พ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเปนโพลีกอนขนาดเล็ก มีขนาดรวมท้ังหมดประมาณ 2,575.67 ไร ผูวิจัยไดทําการสุมสํารวจ 50 

เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีจํานวน 459 โพลีกอน และนํามาสรุปผล โดยแบงเปนพ้ืนท่ีเกษตรกรรม 192 ไร (รอยละ 7.2) พ้ืนท่ีพาณิช

ยกรรม 335.5 ไร (รอยละ 12.26) พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 

รวม 481 (รอยละ 17.92) พ้ืนท่ีอุตสาหกรรม 172 ไร (รอยละ 5.97) และพ้ืนท่ีท่ียังคงสภาพเดิมไมมีการเปลี่ยนแปลงสูงถึง 

1,394.22 ไร (รอยละ 56.60)   

ในการเปลี่ยนแปลงของโพลีกอนขนาดเล็กผานการลงสํารวจและภาพถาย Google Street View พบวาพ้ืนท่ีสวน

ใหญไมเปลี่ยนแปลง แตพ้ืนท่ีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินรองลงมาจากพ้ืนท่ีท่ีไมเปลี่ยนแปลง มักจะกลายเปนท่ี

อยูอาศัยหนาแนนมาก โดยข้ึนอยูกับท่ีตั้ง มักจะติดถนนใหญ ริมแมนํ้า หรือติดบริเวณยานพาณิชยกรรม ประมาณ 50 โพลี

กอนเทา ๆ กับการเปลี่ยนแปลงไปเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย ประมาณ 49 โพลีกอนซึ่ง มักจะเปลี่ยนแปลงในพ้ืนท่ียานท่ีอยู

อาศัย เชน บริเวณเขตบางกอกนอย เขตบางกอกใหญ เปนตน สวนการเปลี่ยนแปลงไปเปนพ้ืนท่ีพาณิชยกรรมมักจะอยูติดกับ

ถนนใหญเปนหลัก  

 2.2 กลุมโพลีกอนขนาดกลาง (พ้ืนท่ี 5 -15 ไร) มีการกระจุกและกระจายตัวอยูท่ัวพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน มี

จํานวน 269 โพลีกอน จากจํานวนพ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชไม ได  ท่ีรกราง 335 โพลีกอน ท่ีสํานักผังเมือง

กรุงเทพมหานครไดระบุไวในระบบ GIS  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 3: แผนที่แสดงพื้นที่ทิ้งราง โพลีกอนขนาดกลาง (มีพื้นที่ 5 -15 ไร) ในปพ.ศ. 2558 กอน - หลังการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินใน

ปจจุบัน 

ที่มา: ผูวิจัยดัดแปลงจากขอมูล GIS สํานักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2558 และภาพถายจาก Google Street View 
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พ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเปนพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเปนโพลีกอนขนาดกลาง มีขนาดรวมท้ังหมดประมาณ 2,259 ไร ผูวิจัยไดทําการ

สํารวจ พ้ืนท่ีท้ังหมดและนํามาสรุปผล โดยจากการสํารวจในปจจุบันพบวาเปนพ้ืนท่ีเกษตรกรรม 262.8 ไร (รอยละ 10.78) 

พ้ืนท่ีพาณิชยกรรม 244 ไร (รอยละ 11.52) พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง พ้ืนท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย รวม 465 ไร (รอยละ 20.45) พ้ืนท่ีอุตสาหกรรม 109 ไร (รอยละ 4.46) และพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ียังคงสภาพเดิมไมมี

การเปลี่ยนแปลงสูงถึง 1,177 ไร (รอยละ 52.8)   

    ในการสํารวจการเปลี่ยนแปลงของโพลีกอนขนาดเล็กผานการลงสํารวจและภาพถาย Google Street View 

พบวาพ้ืนท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนท่ีอยูอาศัยเปนหลัก โดยในเขตท่ีติดกับชานเมืองมักจะพัฒนาเปน

โครงการท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย-ปานกลาง เชนในเขตบางกอกนอย เขตบางกอกใหญ ในเขตใจกลางเมืองมักจะพัฒนาเปนท่ี

อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง-หนาแนนมาก เชนเขตสาทร เขตยานนาวา เปนตน  

2.3 กลุมโพลีกอนขนาดใหญ (มีพ้ืนท่ีตั้งแต 15 ไรข้ึนไป) มีการกระจุกและกระจายตัวอยูท่ัวพ้ืนท่ี กรุงเทพมหานคร

ช้ันใน มีจํานวน 102 กลุมโพลีกอน จากจํานวนพ้ืนท่ีวาง ท่ีวางเปลาระบุการใชไมได ท่ีรกราง 108 โพลีกอน ท่ีสํานักผังเมือง 

กรุงเทพมหานคร ไดระบุไวในระบบ GIS  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4: แผนที่แสดงพื้นที่ทิ้งราง โพลีกอนขนาดใหญ ในป พ.ศ. 2558 กอน-หลังการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 

ที่มา: ผูวิจัยดัดแปลงจากขอมูล GIS สํานักการวางผังและพัฒนาเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2558 

 

พ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเปนโพลีกอนขนาดใหญ มีขนาดรวมท้ังหมดประมาณ 4466.8 ไร ผูวิจัยไดทําการสํารวจพ้ืนท่ีพ้ืนท่ี

ท้ังหมดและนํามาสรุปผล โดยแบงเปน พ้ืนท่ี เกษตรกรรม 832 ไร จํานวน 22 โพลีกอน (รอยละ 22.45) พ้ืน ท่ี 

พาณิชย กรรม 321.14 ไร (รอยละ 13.27) พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก พ้ืนท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง พ้ืนท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย รวม 756.6 ไร (รอยละ 14.29) พ้ืนท่ีอุตสาหกรรม 1278.47 ไร (รอยละ 4.46) และพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ียังคงสภาพ

เดิม ไมมีการเปลี่ยนแปลงสูงถึง 1278 ไร (รอยละ 50)   

 ในการสํารวจการเปลี่ยนแปลงของโพลีกอนขนาดใหญผานการลงสํารวจและภาพถาย Google Street View พบวา

มีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรปูแบบเกษตรกรรมปะปนกับพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ียังคงสภาพเดิม โดยมกัจะกระจุกตัวอยู
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ในเขตหวยขวางบริเวณสวนท่ีติดกับถนนทางพิเศษศรีรัชและถนนเทียมรวมมิตร  ซึ่งพ้ืนท่ีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชน

ท่ีดินเปนรูปแบบพาณิชยกรรมมักจะอยูในเขตคลองเตย โดยกระจายตัวอยางไมมีรูปแบบ และพ้ืนท่ีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบท่ีอยูอาศัยมักจะอยูในเขตบางกอกนอย จากการสังเกตพบวาพัฒนาเปนโครงการท่ีอยูอาศัย

หนาแนนนอย 

 

6. วิเคราะหและสรุปผล 

 1) ขอมูลการใชประโยชนท่ีดินและขนาดท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงราง 

 
 

ภาพที่ 5: แผนภูมิแสดงสัดสวนของการเปล่ียนแปลงการใชประโยชนที่ดินจากพื้นที่ทิ้งราง ของพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

ที่มา: ผูวิจัย 

  

 ภาพท่ี 5 แสดงใหเห็นสัดสวนของรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของแตละกลุมไดอยางชัดเจน 

แบงเปน 1. ไมเปลี่ยนแปลง 2. เกษตรกรรม 3. ท่ีอยูอาศัย 4. พาณิชยกรรม 5. อุตสาหกรรม  

โดยกลุมโพลีกอนขนาดเล็ก กลาง และใหญ มีโพลีกอนท่ีไมเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินคิดเปนรอยละ 

56.6 ของพ้ืนท่ีรอยละ 52.8 ของพ้ืนท่ี และรอยละ 50 ของพ้ืนท่ี ตามลําดับ โดยสรุปท้ัง 3 กลุมโพลีกอนรวมแลวมีรูปแบบการ

ใชประโยชนท่ีดินท่ีไมเปลี่ยนแปลงอยูประมาณครึ่งหน่ึงของท้ังหมด 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบเกษตรกรรม กลุมโพลีกอนขนาดใหญ พบมากท่ีสุดรอยละ 22.45 

ของจํานวนโพลีกอน ตามดวยท่ีดินขนาดกลาง การพัฒนาประโยชนท่ีดินเปนเกษตรกรรมรอยละ 10.78 ของท้ังหมด ท่ีดิน

ขนาดเล็ก การพัฒนาประโยชนท่ีดินเปนเกษตรกรรมรอยละ 7.23 ของท้ังหมด 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบพาณชิยกรรม มีสัดสวนรอยละท่ีเพ่ิมข้ึนเล็กนอยตามกลุมโพลกีอน 

ขนาดเล็ก กลาง และใหญ รอยละ 9.25 รอยละ 11.5 และ รอยละ 13.2 ตามลําดับ แตเมื่อเทียบกับขนาดพ้ืนท่ีแปลงขนาด

เล็กมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินมากท่ีสุด จากการสังเกตแบบไมมีสวนรวมของผูวิจัยพบวาสวนมากท่ีพบมักเปน

พาณิชยกรรมท่ีมีความหนาแนนนอย เชน รานสะดวกซื้อ เน่ืองจากสามารถกอสรางไดไวและไมจําเปนตองใชทุนมาก 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบท่ีอยูอาศัย มีขนาดของสัดสวนท่ีดินขนาดเล็ก และขนาดกลาง

ใกลเคียงกัน คือ รอยละ 17.9 และรอยละ 20.4 โดยสวนมากท่ีดินขนาดเล็กและขนาดกลางมักจะเปนท่ีอยูอาศัยท่ีมีความ

หนาแนนปานกลาง-มาก อยูใจกลางเมือง สวนท่ีดินขนาดใหญเปลี่ยนรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินเปนท่ีอยูอาศัยรอยละ 14.2 

โดยสวนมากท่ีดินขนาดใหญมักจะเปนท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอยบริเวณติดกับชานเมือง 

การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบอุตสาหกรรม เปนรูปแบบท่ีพบในสัดสวนท่ีนอยท่ีสุดแบงออกเปน 

ท่ีดินขนาดเล็กพบรอยละ 5.9 ท่ีดินขนาดกลางพบรอยละ 4.5 และท่ีดินขนาดใหญพบรอยละ 4.08 โดยจากการสังเกตแบบไม

มีสวนรวมของผูวิจัยพบวาสวนมากท่ีพบมักอยูบริเวณท่ีติดกับชานเมือง 



 

 

ตาราง 1: แสดงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินจากพ้ืนท่ีท้ิงราง ระหวางป 2558 – 2565 ของพ้ืนท่ีช้ันในของ

กรุงเทพมหานคร (จําแนกตามจํานวนโพลีกอน) 

 

หมายเหตุ: *สุมสํารวจเพียง 459 โพลีกอน จากพ้ืนท่ีท้ิงรางท้ังสิ้น 919 โพลีกอน 

ตาราง 2 แสดงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินจากพ้ืนท่ีท้ิงราง ระหวางป 2558 – 2565 ของพ้ืนท่ีช้ันในของ

กรุงเทพมหานคร (จําแนกตามขนาดแปลงท่ีดิน) 

การเปลี่ยนแปลง

การใชประโยชน

ท่ีดิน 

ขนาดพ้ืนท่ีท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปเปนการใชประโยชนท่ีดินรูปแบบตางๆ (ไร) 

[คิดเปนสัดสวนกี่เปอรเซ็นต] 

โพลีกอนขนาดเล็ก* โพลีกอนขนาดกลาง โพลีกอนขนาดใหญ รวมทุกขนาดโพลีกอน 

ไมเปลี่ยนแปลง 696.3 

[54.1%] 

1177.9 

[52.2%] 

1278.4 

[40%] 

1874.2 

[34.3%] 

เกษตรกรรม 97.8 

[7.6%] 

262.8 

[11.6%] 

832 

[26%] 

1192.6 

[21.8%] 

ท่ีอยูอาศัย 238.8 

[18.5%] 

465.8 

[20.6%] 

756.6 

[23.7%] 

1461.2 

[26.7%] 

พาณิชยกรรม 167.5 

[13.0%] 

244.3 

[10.8%] 

321.1 

[10%] 

732.9 

[13.4%] 

อุตสาหกรรม 86 

{6.6%] 

109.1 

[4.8%] 

3.3 

[0.1%] 

198.4 

[3.6%] 

รวม 1286.44 2259.9 3191.7 5459.3 

หมายเหตุ: *สุมสํารวจเพียง 459 โพลีกอน จากพ้ืนท่ีท้ิงรางท้ังสิ้น 919 โพลีกอน 

การเปลี่ยนแปลง

การใชประโยชน

ท่ีดิน 

จํานวนโพลีกอนท่ีมีการเปลี่ยนแปลงไปเปนการใชประโยชนท่ีดินรูปแบบตางๆ 

[คิดเปนสัดสวนกี่เปอรเซ็นต] 

โพลีกอนขนาดเล็ก* โพลีกอนขนาดกลาง โพลีกอนขนาดใหญ รวมทุกขนาดโพลีกอน 

ไมเปลี่ยนแปลง 259 

[56.6%] 

142 

[52.8%] 

49 

[50.0%] 

711 

[55.11%] 

เกษตรกรรม 33 

[7.2%] 

29 

[10.8%] 

22 

[22.4%] 

117 

[9.0%] 

ท่ีอยูอาศัย 82 

[17.9%] 

55 

[20.4%] 

14 

[14.2%] 

234 

[18.1%] 

พาณิชยกรรม 56 

[12.2%] 

31 

[11.5%] 

13 

[13.2%] 

157 

[12.1%] 

อุตสาหกรรม 27 

[5.8%]  

12 

[4.5%] 

4 

[4.08%] 

71 

[5.5%] 

รวม 459 269 102 1290 
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 จากตารางแสดงการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินจากพ้ืนท่ีท้ิงราง ระหวางป 2558 – 2565 ของพ้ืนท่ีช้ันใน

ของกรุงเทพมหานครขางตนท่ีไดนํามาจําแนกตามจํานวนโพลีกอน (ตาราง 1) และขนาดพ้ืนท่ี (ตาราง 2) พบวามีสัดสวนมี

ความใกลเคียงกันในการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินตาง ๆ ทุกกลุม ยกเวนกลุมโพลีกอนขนาดใหญ ซึ่งนาจะมา

จากเหตุท่ีแปลงท่ีดินมีขนาดใหญมากทําใหคาสัดสวนท่ีคํานวณออกมามีความแตกตางกัน 

เมื่อนําขอมูลจากตารางท่ี 1 ไปวิเคราะหเพ่ือหาความสัมพันธระหวางกลุมโพลีกอนแตละขนาดกับรูปแบบการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินดวยสถิติไคสแควร (chi-squared teste) ท่ีเกิดข้ึนพบวาตัวแปรท้ัง 3 กลุม ไดแก โพลีกอน 

ขนาดเล็ก โพลีกอนขนาดกลาง และโพลีกอนขนาดใหญ มีรูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินท่ีแตกตางกันอยางมี

นัยสําคัญทางสถิติท่ีระดับ .01 (มีชวงความเช่ือมั่น = 99%) จากแผนภูมิภาพท่ี 5 สามารถเห็นไดอยางชัดเจนวานอกจากท้ัง 3 

กลุมโพลีกอนไมมีการเปลี่ยนแปลงประมาณครึ่งหน่ึงแลว การเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเปนรูปแบบเกษตรกรรมใน

กลุมโพลีกอนขนาดใหญ มีสัดสวนมากกวากลุมโพลีกอนอ่ืน ๆ เปน 2 เทา  

จะสังเกตไดวาการใชประโยชนในเมืองโดยเฉพาะพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันในท่ีมีการแขงขันทางเศรษฐกิจสูง  

(กาญจนา, 2560)  สวนมากเปนการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนไปในทิศทางของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย เน่ืองจาก

กรุงเทพมหานครเปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจของประเทศ แตสิ่งท่ีเกิดข้ึนมีบางสวนท่ีกลับสวนทาง กลาวคือ มีการ

เปลี่ยนแปลงรูปแบบการใชประโยชนท่ีดินในป พ.ศ. 2558 - พ.ศ.2565 เปนพ้ืนท่ีเกษตรรวมท้ังหมดกวา 1192.6 ไร จากการ

ทบทวนวรรณกรรมรวมถึงขาวจากสื่อตาง ๆ ในปจจุบันท่ีเริ่มมีการกลาวถึงปรากฏการณพ้ืนท่ีเกษตรท่ีเกิดข้ึนใหมในเมือง  

หรือการปลูกพืชเกษตร เพ่ือลดหยอนการเสียภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสรางใหนอยท่ีสุด สงผลใหทองถ่ินสูญเสียรายไดในการ

พัฒนาเมือง  ซึ่งสอดคลองกับขอเท็จจริงจากการสํารวจ ท่ีกลุมโพลีกอนขนาดใหญมีการเปลีย่นแปลงไปเปนพ้ืนท่ีเกษตรไปแลว 

ประมาณ 21 เปอรเซ็นต 

 

7. บทสรุป  

            จากการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของพ้ืนท่ีท้ิงรางผานการทบทวนวรรณกรรม และการสํารวจความเปลี่ยนแปลงของ

พ้ืนท่ี ท้ิงรางโดยอางอิงขอมูลจากป  พ.ศ.2558 เปรียบเทียบกับการใชประโยชน ท่ีดินปจจุบัน ผู วิจัยไดขอสรุปใน  

การศึกษา ดังน้ี  

 1) ขนาดของพ้ืนท่ีท้ิงรางจากการสํารวจ                    

            พ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีไมมีการเปลี่ยนแปลงท้ังหมดมีขนาด 1874.2 ไรคิดเปนรอยละ 1.7 และพ้ืนท่ีเกษตรกรรม 1192.6 ไร 

คิดเปนรอยละ 1.13 รวมเปนพ้ืนท่ีท่ีมีแนวโนมท่ีสามารถพัฒนาไดท้ังหมดเปน 3,306.8 ไร คิดเปนรอยละ 2.9 ของพ้ืนท่ี

กรุงเทพมหานครช้ันในท้ังหมด พ้ืนท่ีเหลาน้ียังคงมีศักยภาพในการพัฒนาและมีความจําเปนตองนําไปใชประโยชนใหเกิด

ประสิทธิภาพตอการพัฒนาเมือง ในดานตาง ๆ เชน ดานสิ่งแวดลอม เรื่องของพ้ืนท่ีสีเขียวในกรุงเทพมหานคร ดานสังคม เรื่อง

ของคนไรบาน และประโยชนเพ่ือสาธารณะอ่ืน ๆ ไดอยางมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันในมีการลงทุน

โครงสรางพ้ืนฐานคอนขางสูงหากนํามาประเมินเปนมูลคา และเพ่ือรองรับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจในเมืองและประชากร  

 

 2) รูปแบบของการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินของพ้ืนท่ีท้ิงรางจากการสํารวจ 

             ในชวงระยะเวลาท่ีเปรียบเทียบ พบขอสังเกตสําคัญวา ประมาณรอยละ 50 ของพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีทําการสํารวจท้ังหมด 

ไมมีการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินใด ๆ สวนการเปลี่ยนแปลงท่ีสังเกตไดพบวา โพลีกอนขนาดใหญมีการเปลี่ยน

รูปแบบการใชประโยชนท่ีดินเปนพ้ืนท่ีเกษตรกรรมมากกวาโพลีกอนขนาดอ่ืน ๆ ประมาณ 2 เทาโดยคิดเปนสัดสวนรอยละ 

22.45 ของพ้ืนท่ี ซึ่งเปนปรากฏการณท่ีนาสนใจ สอดคลองกับปรากฏการณของการเพ่ิมข้ึนของพ้ืนท่ีเกษตรในเมือง ท่ีถูกกลาว

ในหนาสื่อตาง ๆ วาเปนผลมาจากการจัดเก็บภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง 



 

 

  

 

 

 

 

 

  

  

ภาพที่ 6: สวนกลวยบริเวณซอยนายเลิศ 

ที่มา: https://www.thansettakij.com/property/502408 

 

งานของสาคร สุขศรีวงศ (2560) ไดมีการกลาวไวถึงแนวคิดการจัดเก็บภาษีท่ีดนิและสิง่ปลูกสรางวา มีประโยชนมาก

ตอการพัฒนาประเทศ แตก็ยังพบขอกังวล ในอัตราภาษีท่ีแตกตางกัน ท่ีอาจสรางความไมเปนธรรมและเกิดการทุจริต

คอรรัปช่ันได โดยเฉพาะการกําหนดอัตราของพ้ืนท่ีเกษตรไวต่ําท่ีสุด  ซึ่งขอสังเกตสําคัญรองลงมาจากพ้ืนท่ีท่ีไดศึกษา พบวามี

การปลูกพืชใหมลงในพ้ืนท่ีอยูหลายกรณี เชน บริเวณซอยนายเลิศ ติดสถานีเพลินจิตรถไฟฟา BTS เพลินจิต (ภาพท่ี 6) 

กลายเปนสวนกลวยบนเน้ือท่ี 3 ไร ซึ่ งปจจุบันลอมรั้วรอพัฒนาโรงแรม ขณะราคาท่ีดิน 3 ลานบาทตอตารางวา  

(ฐาน เศรษฐกิจ , 2564) ซึ่ งหลายกรณี ก็ ถูก วิพ ากษ วิจารณ ว า เป นการหลบ เลี่ ย งภาษี  และอาจเป นการสราง 

ความเหลื่อมล้ํามากข้ึน 

 

อภิปรายผลและขอเสนอแนะ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

ภาพที่ 7: แผนที่แสดงเขตที่จําเปนเรงดวนที่ตองหาพื้นที่สีเขียวเพิ่มเติม 

ที่มา: การพัฒนาโครงขายพื้นที่สีเขียวในกรุงเทพมหานคร 

P Vichienpradit
ภาพทับ
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            หากมองวาพ้ืนท่ีท้ิงรางท่ีเปลี่ยนแปลงไปเปนพ้ืนท่ีเกษตรกรรมในกรุงเทพช้ันในน้ัน เปนพ้ืนท่ีท่ีรอการพัฒนาท้ังสิ้น

ประมาณ 1192.6 ไร (1.13 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน) และหากรวมพ้ืนท่ีซึ่งจนถึงปจจุบันยังไมมีการ

เปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินเลยซึ่งมีขนาด 1874.2 ไร (1.7เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน) จะพบวาพ้ืนท่ีท่ี

มีศักยภาพในการพัฒนาไดถึง 3306.8 ไร (2.9 เปอรเซ็นตของพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันใน) ท้ังน้ี กรุงเทพมหานครมีประชากร

เพ่ิมข้ึนและเกิดปญหาเรื่องสิ่งแวดลอมจากการขยายตัวของเมือง ทําใหพ้ืนท่ีสีเขียวลดลง รวมถึง กรุงเทพมหานครมีสัดสวน

พ้ืนท่ีสาธารณะตอจํานวนประชากรไมถึงเกณฑมาตรฐานขององคการอนามัยโลก (World Health Organization - WHO) ท่ี

กําหนดไว 9 ตารางเมตรตอคน โดยใน พ.ศ. 2559 กรุงเทพมหานครมีพ้ืนท่ีสีเขียวสาธารณะอยูเพียง 6.06 ตารางเมตรตอคน 

(ภาวิณี, 2559) แสดงใหเห็นวาพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครช้ันในจํานวน 13 เขตเปนพ้ืนท่ีท่ีจําเปนเรงดวนท่ีตองหาพ้ืนท่ีสาธารณะ

เพ่ิมเติม และ 6 เขตจําเปนตองมีพ้ืนท่ีสาธารณะเพ่ิมเติม (ภาพท่ี 7)  ดังน้ันจากการศึกษาขางตน ผูวิจัยมีความเห็นวา พ้ืนท่ี

ประมาณ 3306.8 ไรในเขตกรุงเทพมหานครช้ันในท่ีกําลังรอการพัฒนาน้ี เปนพ้ืนท่ีท่ีมีศักยภาพในการเปลี่ยนแปลงการใช

ประโยชนท่ีดินเพ่ือเปนพ้ืนท่ีสวนสาธารณะ โดยจะชวยแกไขปญหาการขาดแคลนพ้ืนท่ีสีเขียว และสัดสวนพ้ืนท่ีสาธารณะตอ

จํานวนประชากรไมถึงเกณฑมาตรฐานขององคการอนามัยโลก ในกรุงเทพมหานครซึ่งไปในทิศทางเดียวกันกับขอเสนอของ  

ภาวิณี (2559) ท่ีตองการพัฒนาและเพ่ิมศักยภาพพ้ืนท่ีสีเขียวในกรุงเทพมหานครมาสูพ้ืนท่ีสาธารณะดวย 

 การพัฒนาท่ีดินไปในทิศทางใดน้ัน เปนสิทธิของภาคเอกชนผูถือครองท่ีดิน ซึ่งภาครัฐสามารถกระตุนใหเกิดการ

พัฒนาใหเต็มศักยภาพ ดวยกลไกทางภาษีดังท่ีไดเริ่มมีการจัดเก็บไปแลว หากแตอัตราภาษีและเง่ือนไขการจัดเก็บท่ีไมเปน

ธรรม อาจทําใหเกิดปรากฏการณการเปลี่ยนท่ีดินท้ิงรางเปนพ้ืนท่ีเกษตรมากข้ึน ดังท่ีไดมีขอสังเกตเชิงประจักษจากการศึกษา

ครั้งน้ีวา โพลีกอนขนาดใหญเปลี่ยนไปเปนพ้ืนท่ีเกษตรประมาณรอยละ 22.45 ในชวงเวลาไมก่ีปท่ีผานมา ถึงแมวาการสงเสริม

การเกษตรในเมืองก็เปนเรื่องท่ีมีการพูดถึงกันอยูมากในระดับสากล แตเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนท่ีดินไปเปนการเกษตร

เชิงเดี่ยวเพ่ือทดแทนการปลอยท้ิงรางดังปรากฏการณท่ีเห็น ไมไดสรางประโยชนใหแกสาธารณะมากนัก ซึ่งหากเรามอง

ปรากฏการณน้ีเปนการพยายามหลบเลี่ยงภาษีการจายภาษีในอัตราท่ีสูงของผูถือครองท่ีดินแลว ผูวิจัยมีความเห็นจากการ

สังเคราะหผลการวิจยัวา ควรสรางขอเสนอการนําท่ีดินเอกชนเหลาน้ันในเขตกรุงเทพมหานครช้ันในมาใชประโยชนเปนพ้ืนท่ี

สาธารณะ พ้ืนท่ีสีเขียวท่ีประชาชนท่ัวไปเขาไปเขาถึงได หรือพ้ืนท่ีเกษตรท่ีสามารถสรางการมีสวนรวมและประโยชนแกผูอยู

อาศัยรอบขางได จะสรางประโยชนมากกวาในภาพรวม โดยภาครัฐควรมีกลไกสรางแรงจูงใจในการบรรเทาภาระทางภาษี

ในชวงระหวางรอจังหวะการพัฒนาท่ีนาสนใจมากข้ึน เชน การยกเวนภาษีท่ีดินและสิ่งปลูกสราง ในกรณีท่ีเจาของท่ีดินยินยอม

ใหภาครัฐใชพ้ืนท่ีเปนสวนสาธารณะช่ัวคราว ภายใตการทําสัญญาเชาเพ่ือการใชงานท่ีเปนสาธารณประโยชน ระหวางรอใน

การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยตอไป 
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ตรงนี้ก็ยังไม่เคลียร์ตามที่โดนคอมเม้นต์มา��ข้อเสนอนี้  original มากน้อยแค่ไหนถ้าไม่ original ก็ควรบอกว่า ผู้วิจัยมีความเห็นสอดคล้องกับ ข้อเสนอของ ... ที่... โดยมีความเห็นเพิ่มเติมว่า ... อะไรทำนองนี้��ถ้า original ก็ควรอธิบายอีกนิด ว่า จากการสังเคราะห์ผลการวิจัย ผู้วิจัยมีความเห็นว่า...
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อาจารย์คิดว่าเป็นการ repeatation ไหมคะเหมือนพารากราฟก่อนหน้าก็พูดไปแล้ว
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