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การประยุกต์แนวคิดการโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อใช้เป็นมาตรการ

การวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร

Application of Transfer of Development Rights as a Measure 

for Bangkok Comprehensive Plan
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บทคัดย่อ 
	 กรุงเทพมหานครมีผังเมืองรวมใช้บังคับอย่างต่อเน่ืองเป็นฉบับท่ี 4  

ซ่ึงมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา ทั้งทางด้านกายภาพ สภาพแวดล้อม  

รวมถงึนโยบายต่าง ๆ  ผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานครจึงต้องมี องค์ความรู ้เทคนิค 

มาตรการ หรือกลไกต่าง ๆ ที่จะสนับสนุนให้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

เป็นไปตามวัตถุประสงค์ มาตรการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of  

Development Rights หรือ TDR) เป็นอีกมาตรการที่ควรส่งเสริมให้เกิดขึ้น

ในทางปฏิบัติได้จริง ในกรณีต่าง ๆ ได้แก่ การโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อพื้นที่การ

ใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย  

การโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินอนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม การโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อพื้นที่อนุรักษ์สภาพแวดล้อม การโอน

สิทธิการพัฒนาภายในบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดินเดียวกัน ไปยังบริเวณที่

	 1นิสิตสาขาการวางผังเมืองและสภาพแวดล้อม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัย
เกษตรศาสตร์
	 2รองศาสตราจารย์ประจ�ำสาขาการวางผังเมืองและสภาพแวดล้อม คณะสถาปัตยกรรม-
ศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
	 32รองศาสตราจารย์ประจ�ำสาขาการวางผังเมืองและสภาพแวดล้อม คณะสถาปัตยกรรม- 
ศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์
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ก�ำหนดให้สามารถพฒันาพืน้ทีไ่ด้เตม็ศักยภาพ บทความนีเ้ป็นการศกึษาสภาวะ

ปัจจุบันของการโอนสิทธิการพัฒนาในต่างประเทศและในประเทศไทย และ 

การใช้ประโยชน์ทีดิ่นทีม่ผีลต่อการน�ำการโอนสทิธกิารพฒันาไปใช้เป็นมาตรการ

การวางผังเมือง น�ำไปสู่การเสนอแนะแนวทางในการประยุกต์ใช้การโอนสิทธิ

การพัฒนาเพื่อใช้เป็นมาตรการการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้

ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร การวิจัยที่เกี่ยวข้อง และการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่

รัฐในส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานครแบบเจาะลึก ผลการวิจัย พบว่า การโอน

สิทธิการพัฒนามีวัตถุประสงค์เพื่อการอนุรักษ์อาคารหรือพื้นที่ที่มีคุณค่าทาง

ด้านประวัติศาสตร์ โบราณคดี และสถาปัตยกรรม เพื่อการอนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม รวมถึงการสงวนรักษาสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และเพื่อให้

พืน้ทีไ่ด้พฒันาได้เตม็ศกัยภาพของพืน้ที ่ควรก�ำหนด “พืน้ทีส่่งสทิธกิารพฒันา” 

และ “พื้นที่รับสิทธิการพัฒนา” ในการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครและควรก�ำหนดรูปแบบการโอนสิทธิการพัฒนา 

ค�ำส�ำคัญ : พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา พื้นที่รับสิทธิการพัฒนา อัตราส่วนพื้นท่ี

อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน การใช้ประโยชน์ที่ดิน การโอนสิทธิการพัฒนา การวาง

ผังเมืองกรุงเทพมหานคร

Abstract
	 Bangkok Metropolitan Administration has continued to  

apply the 4th Bangkok comprehensive plan is constantly change 

about physical, environmental and policies. Bangkok Metropolitan 

Administration must have knowledge, techniques, and measures 

to support Bangkok comprehensive plan to reach the objectives. 

Transfer of Development Rights (TDR) are another measure that 
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should be promoted in practice in various cases, namely the  

transfer of development rights for Thai cultural conservation  

area, transfer of development rights for rural and agricultural  

conservation area, transfer of development r ights for  

environmental preservation areas and transfer of development 

rights within the same land use area to the designated area. This 

article examines the current state of the transfer of development 

rights in abroad and Thailand. And the land use are relate the 

transfer of development rights to urban planning. It leads to  

recommendations on how to apply the transfer of development 

rights to use as a measure for Bangkok Comprehensive Plan. The 

researcher studied the theory, the related research and in-depth 

interviews with government officials in the in the City Planning 

Department. Bangkok Metropolitan Administration. The results of 

this study were : The transfer of development rights is intended to 

preserve buildings or historical site and archaeological, for rural 

and agricultural conservation area, Including preserving the natural 

environment. And the area has the high potential of development. 

It should define “Sending Area” and “Receiving Area” for land use 

according to Bangkok Comprehensive Plan. 

Keywords : Sending Area, Receiving Area, Floor Area Ratio, Land 

Use, Transfer of Development Rights, Bangkok Comprehensive Plan
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บทน�ำ
	 กรุงเทพมหานครมีผังเมืองรวมใช้บังคับอย่างต่อเน่ืองเป็นฉบับท่ี 4   

ซึ่งฉบับท่ี 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 116 (พ.ศ. 2535) ใช้บังคับเมื่อวันที่ 6 

กรกฎาคม 2535  ฉบับที่ 2 กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ใช้บังคับ

เมื่อวันที่ 5 กรกฎาคม 2542 ผังเมืองรวมฉบับที่ 2 นี้ มีด�ำเนินการวางและ 

จัดท�ำโดยหน่วยงานท้องถิ่นเป็นฉบับแรกของประเทศ ฉบับที่ 3 กฎกระทรวง

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ใช้บังคับเม่ือวันท่ี 16 

พฤษภาคม 2549 เป็นผังเมืองรวมฉบับแรกของประเทศที่มีมาตรการการใช้

อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (Floor Area Ratio-FAR) และมาตรการ

การใช้อัตราส่วนของที่ว่างต่อพื้นที่อาคารรวม (Open Space Ratio-OSR)  

และ ฉบับที ่4  กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

มีแผนผังครบถ้วนตามมาตรา 17 เป็นครั้งแรก และสิ้นสุดการใช้บังคับ 15 

พฤษภาคม 2561 แต่พระราชบัญญัติการผังเมือง ฉบับที่ 4 พ.ศ. 2558 มาตรา 

14 บรรดากฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมที่ใช้บังคับอยู่ในก่อนวันที่พระ

ราชบัญญัตนิีใ้ช้บงัคบั ให้คงใช้บังคบัต่อไปได้จนกว่าจะมีกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบั

ผงัเมอืงรวมทีอ่อกตามพระราชบญัญติัการผงัเมอืง พ.ศ. 2518 ซึง่แก้ไขเพิม่เตมิ

โดยพระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจ้าพนักงาน

ท้องถิน่ แล้วแต่กรณี จัดทาํรายงานการประเมินผลการเปลีย่นแปลงสภาพการณ์

และส่ิงแวดล้อมการใช้บงัคับกฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมอืงรวมตามวรรคหนึง่  

ตามระยะเวลาที่คณะกรรมการผังเมืองกําหนด แต่ไม่เกินห้าปีนับแต่วันที ่

พระราชบญัญัตนิีใ้ช้บงัคบั และให้นํามาตรา 26 แห่งพระราชบัญญตักิารผงัเมือง 

พ.ศ. 2518 ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ มาใช้บังคับโดยอนุโลม  

กล่าวโดยสรุปคือ ผังเมืองรวมสามารถบังคับใช้ได้อย่างต่อเนื่องไม่มีวันสิ้นอายุ 

แต่ต้องมีการด�ำเนินการประเมินผลผังเมืองรวมภายใน 5 ปี ตั้งแต่ผังเมืองรวม

ฉบับนั้นบังคับใช้ 
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	 ก่อนการประกาศใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 น้ัน 

กรุงเทพมหานครได้ร่างกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ. ... ซ่ึงต่อมาได้ประกาศเป็นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 นั้น ได้ก�ำหนดให้มีมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา 

(Transfer of Development Right หรือ TDR) ในกรณีต่าง ๆ ได้แก่ การโอน

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดินจากที่ดินแปลงอื่นในบริเวณเดียวกัน  

การโอนอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินจากแปลงที่ดินที่เป็นที่ตั้งอาคาร

ที่ได้รับการขึ้นทะเบียนเป็นโบราณสถาน หรือจากพื้นที่อนุรักษ์ชนบทและ

เกษตรกรรม ไปยงับรเิวณพืน้ทีโ่ดยรอบสถานรีถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรอืบรเิวณ

ที่ก�ำหนด ทั้งนี้ ให้รับโอนเพิ่มไม่เกินร้อยละ 20 ของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ต่อพื้นที่ดินของแปลงที่ดินที่รับโอน 

	 อย่างไรก็ตามเรื่องมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา มติท่ีประชุมคณะ

กรรมการผงัเมอืง ครัง้ที ่5/2555 เหน็ควรให้ตดัมาตรการดงักล่าวออกเนือ่งจาก

เป็นมาตรการใหม่ และจะมปัีญหาในการน�ำไปปฏบิตั ิจงึขอให้กรงุเทพมหานคร

ศกึษาและพฒันาข้อก�ำหนดดังกล่าวนีต่้อไปและอาจน�ำมาปรบัใช้หรอืไปเพิม่ใน

การปรบัปรงุผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานครในครัง้ต่อไป เน่ืองจากการด�ำเนินการ

ปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) มีระยะเวลาจ�ำกัด 

ด้วยเหตุนี้  ผู ้ วิจัยจึงมีความสนใจศึกษาในประเด็นเกี่ยวกับแนวคิดการ 

โอนสิทธิการพัฒนาเพื่อใช้เป็นมาตรการการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

ควรเป็นอย่างไร มีการด�ำเนินงานอย่างไรให้บรรลุเป้าหมาย โดยผู้วิจัยหวังเป็น

อย่างยิ่งว่าการวิจัยครั้งนี้สามารถน�ำความรู้ท่ีได้จากการศึกษาไปเป็นแนวการ

โอนสิทธิการพัฒนาให้มีการพัฒนาที่มีประสิทธิภาพต่อไป
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	 1.	เพือ่ศกึษาสภาวะปัจจบุนัของการโอนสทิธกิารพฒันาในต่างประเทศ

และในประเทศไทย 

	 2.	เพื่อศึกษาการใช้ประโยชน์ที่ดินมีผลต่อการน�ำการโอนสิทธิการ

พัฒนาไปใช้เป็นมาตรการการวางผังเมือง 

	 3.	เพื่อเสนอแนะแนวทางในการประยุกต์ใช้การโอนสิทธิการพัฒนา

เพื่อใช้เป็นมาตรการการวางผังเมือง

วิธีการวิจัย
	 การวิจัยเรื่อง การประยุกต์แนวคิดการโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อใช้เป็น

มาตรการการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) โดยการสัมภาษณ์แบบเชิงลึกแบบไม่มีโครงสร้าง 

(In-depth, Unstructured Interview) จากกลุม่ตวัอย่าง ดงันี ้เจ้าหน้าทีร่ฐัใน

ส�ำนักผังเมือง กรุงเทพมหานคร ประชาชนที่อาศัยอยู่ในพื้นที่ที่มีผลต่อการน�ำ

การโอนสิทธิการพัฒนาไปใช้เป็นมาตรการการวางผังเมือง และนักพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ มีวิธีการเก็บข้อมูลในรูปแบบของการส�ำรวจด้วย

การสังเกตการณ์แบบไม่มีส่วนร่วม (Non - Participant Observation) และ

ข้อมูลเชิงปริมาณ (Quantitative Research) โดยใช้โปรแกรม Arch GIS

ผลการวิจัยและอภิปรายผลการวิจัย
	 การโอนสิทธิการพัฒนา หมายถึง การขาย หรือถ่ายโอน สิทธิการ

พฒันาจากพืน้ทีอ่นรุกัษ์ไปยงับรเิวณทีพ่ฒันาได้มากกว่า และพืน้ทีอ่นรุกัษ์จะได้

ผลประโยชน์อื่นตอบแทนซ่ึงมีการประกาศใช้เป็นข้อก�ำหนดท้องถ่ิน และเป็น

แนวคดิของการถ่ายโอนความหนาแน่น การถ่ายโอนสทิธกิารพฒันาทีผ่่านมามี 

รปูแบบตามทีน่กัผงัเมอืงได้ก�ำหนดพืน้ทีอ่นรุกัษ์ซึง่ถกูควบคมุการพัฒนาต่าง ๆ  

หรือเจ้าของพื้นที่ไม่สามารถพัฒนาพื้นที่ได้ สามารถโอนสิทธิการพัฒนาให้กับ
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พื้นท่ีท่ีได้รับอนุญาตให้พัฒนาอย่างเข้มข้นได้ สิทธิในการพัฒนาอาจจะขาย  
หรอืได้รบัการชดเชยให้เจ้าของทีด่นิทีถ่กูควบคมุจากการทีถ่กูก�ำหนดเป็นพืน้ที่
อนุรักษ์ตามข้อก�ำหนด (สิทธิพร ภิรมย์รื่น, 2527) การโอนสิทธิการพัฒนาเป็น
เทคนิคการตลาดทีส่่งเสริมการย้ายการพัฒนาพ้ืนท่ีโดยความสมัครใจจากสถาน
ทีท่ีช่มุชนต้องการให้มีการพฒันาน้อย เรยีกว่าพืน้ท่ีส่งสทิธกิารพัฒนา (Sending 
Area) ไปยังสถานที่ที่ชุมชนต้องการที่จะเห็นการพัฒนามากขึ้น หรือเรียกว่า
พืน้ทีร่บัสทิธกิารพฒันา (Receiving Area) โดยพืน้ทีส่่งอาจเป็นพืน้ทีท่ีอ่่อนไหว
ด้านสิ่งแวดล้อม พื้นที่โล่ง ที่ดินเพื่อเกษตรกรรม ที่อยู ่อาศัยของสัตว์ป่า  
สถานที่ส�ำคัญทางประวัติศาสตร์หรือสถานที่อื่น ๆ ที่มีความส�ำคัญต่อชุมชน 
โดยทีพ่ืน้ทีร่บัควรเป็นสถานทีท่ีป่ระชาชนทัว่ไปเหน็สมควรว่ามคีวามเหมาะสม
ส�ำหรับการพัฒนาเป็นพิเศษ  (Pruetz, 2009) 
	 1.	สภาวะปัจจุบันของการโอนสิทธิการพัฒนาในต่างประเทศและ 
ในประเทศไทย
	 	 1.1 	สภาวะปัจจุบันของการโอนสิทธิการพัฒนาในต่างประเทศ  
จากการศึกษาทบทวนกรณีศึกษาการใช้มาตรการโอนสิทธิการพัฒนาใน
สหรัฐอเมริกา และสาธารณรัฐจีน (ไต้หวัน) สามารถสรุปได้ ดังนี้
	 	 	 1.1.1 วัตถุประสงค์และหลักการพื้นฐานของการใช้มาตรการ
โอนสทิธกิารพฒันา พบว่ามาตรการโอนสทิธิการพฒันานัน้ใช้กบัพืน้ทีแ่ปลงทีด่นิ
ที่เป็นเจ้าของโดยภาคเอกชน ไม่ใช่ที่ดินของรัฐ โดยการโอนสิทธิการพัฒนา 
พบว่ามีได้ 2 ลักษณะ คือ 
	 	 	 - กลุ่มที่โอนสิทธิการพัฒนาโดยใช้วิธีการรวมแปลงที่ดินโดย
รอบแล้วคิดความหนาแน่นเฉลี่ย 
	 	 	 - กลุม่ทีโ่อนสทิธกิารพฒันาจากพืน้ท่ีท่ีถูกจ�ำกดัสทิธกิารพฒันา
ไปยงัพืน้ทีส่่งสิทธิการพฒันาเพือ่รกัษาหรืออนรัุกษ์ เช่น อนุรกัษ์พืน้ทีห่รอือาคาร
ประวัติศาสตร์ อนุรักษ์พื้นที่เกษตรกรรม และอนุรักษ์พื้นที่เพื่อรักษาสภาพ 
สิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ
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		  	 1.1.2 มาตรการทางผังเมืองท่ีเป็นพื้นฐาน พบว่า การใช้
มาตรการโอนสิทธิการพฒันาได้ต้องมมีาตรการพืน้ฐานทางผงัเมืองท่ีจ�ำเป็นก่อน
มาตรการดังกล่าว ได้แก่ การก�ำหนดความหนาแน่นในรูปของอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio - FAR) และหน่วยพักอาศัย  
(Dwelling Unit) และจะต้องก�ำหนดให้ครอบคลมุทัว่ทัง้เขตวางผงัออกเป็นย่าน
ต่าง ๆ ตามลักษณะเฉพาะและศักยภาพของพื้นที่ การก�ำหนดความหนาแน่น
ตามย่านต่าง ๆ  นี้ท�ำให้เกิดความแตกต่างของระดับการพัฒนา ซึ่งเป็นที่มาของ
สิทธใินการพฒันาพ้ืนทีท่ีไ่ม่เท่าเทยีมกนัโดยเฉพาะสทิธเิหนือพืน้ดนิ (Air Right) 
ซึ่งเป็นสาเหตุของการขอให้มีการโอนสิทธิดังกล่าวได้
	 	 	 1.1.3	 การก�ำหนดพืน้ทีส่่งสทิธกิารพฒันาและพืน้ทีร่บัสทิธกิาร
พัฒนาที่ชัดเจน การก�ำหนดจะต้องมีความชัดเจนและระบุในข้อก�ำหนดดังนี้ 
	 	 	 - พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา หมายถึง แปลงที่ดินของเอกชนที่ถูก
จ�ำกดัสทิธจิากมาตรการก�ำหนดความหนาแน่นในผงัเมอืงด้วยวตัถปุระสงค์ของ
การอนุรักษ์พื้นที่หรืออาคารประวัติศาสตร์ อนุรักษ์พ้ืนที่เกษตรกรรม และ
อนุรักษ์พื้นที่เพื่อรักษาสภาพสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ
	 	 	 - พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา พื้นท่ีส่วนใหญ่จะเป็นพื้นท่ีท่ีรัฐ 
มีนโยบายส่งเสริมการพัฒนา เช่น ย่านพักอาศัยความหนาแน่นสูง ย่าน 
พาณิชยกรรม ความหนาแน่นสูง 
	 	 	 1.1.4 รูปแบบหรือลักษณะการโอนสิทธิ พบว่ามีลักษณะของ
การโอนสิทธิการพัฒนา 4 รูปแบบ คือ 
	 	 	 - การโอนสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่ดินที่อยู่ติดกัน หมายถึง 
พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนากับพ้ืนที่รับสิทธิการพัฒนาน้ันตั้งอยู่ติดกันหรืออยู่ฝั่ง 
ตรงกันข้ามกัน 
	 	 	 - การโอนสิทธิการพัฒนาภายในพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ท่ีดิน
ประเภทเดียวกัน หมายถึง การโอนสิทธิการพัฒนาจากพื้นท่ีหน่ึงไปยังพื้นท่ีท่ี
ตั้งอยู่ภายในการใช้ประโยชน์ที่ดินในผังเมืองรวมฉบับเดียวกัน 
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	 	 	 - การโอนสิทธิการพัฒนาข้ามพื้นท่ีการใช้ประโยชน์ที่ดิน  

หมายถึง การโอนสิทธิการพัฒนาจากพื้นที่การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทหน่ึง 

ไปยงัพืน้ทีก่ารใช้ประโยชน์ทีด่นิอกีประเภทหนึง่ แต่อยูภ่ายในผงัเมอืงรวมฉบบั

เดียวกัน

	 	 	 - การโอนสทิธิข้ามเขตการปกครอง หมายถงึ การโอนสทิธข้ิาม

จากเขตหนึ่งไปยังเขตปกครองอื่นในเขตวางผังเมือง

	 	 	 1.1.5 วิธีการค�ำนวณสิทธิการพัฒนา พบว่า ส่วนใหญ่ในการ

ซ้ือและขายสิทธิการพัฒนาจะใช้ราคาที่ดินที่เป็นราคาตลาดเป็นพ้ืนฐาน ซึ่งใน

กรณีการโอนสิทธิการพัฒนาไปยังพ้ืนที่ดินที่อยู่ติดกันหรือการโอนสิทธิการ

พัฒนาภายในพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทเดียวกันอาจไม่มีปัญหา 

เนื่องจากราคาที่ดินมีแนวโน้มจะใกล้เคียงกัน แต่หากเป็นการโอนสิทธิการ

พัฒนาข้ามพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งมีราคาที่ดินที่แตกต่างกัน ในกรณีนี้จะ

ก�ำหนดค่าความแตกต่างเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมทั้งผู้ซื้อและผู้ขาย โดยใน

ไต้หวนัได้มกีารก�ำหนดการใช้ราคาทีดิ่นในพืน้ทีส่่งสทิธกิารพัฒนา หารด้วยราคา

ทีด่นิในพืน้ทีร่บัสทิธกิารพฒันา แล้วคูณด้วยขนาดพืน้ทีท่ีจ่ะซือ้ขาย การใช้ราคา

ตลาดและข้อก�ำหนดความแตกต่างระหว่างที่ดินในพื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา  

กับที่ดินในพื้นที่รับสิทธิการพัฒนา นั้นดูเหมือนจะเป็นวิธีการที่มีความซับซ้อน

น้อยที่สุด และไม่เป็นการแทรกแซงราคา 

	 	 	 1.1.6 การบริหารจัดการและองค์กร มาตรการโอนสิทธิการ

พัฒนามีการด�ำเนินงานท่ีใช้เวลานาน เนื่องจากเกี่ยวข้องกับที่ดินซึ่งเป็น

ทรัพย์สินท่ีมีความส�ำคัญของประชาชน จ�ำเป็นต้องมีระบบการบันทึกติดตาม 

ทีถ่าวร จงึจะต้องมหีน่วยงานทีร่บัผดิชอบในการเก็บฐานข้อมลูการซือ้และขาย

สทิธกิารพฒันา และการบันทกึการท�ำนติกิรรมต่าง ๆ  ในสหรฐัอเมรกิามกีารจดั

ต้ังธนาคารโอนสทิธิการพฒันา (TDR Bank) เพือ่จดัการการโอนสทิธกิารพฒันา

โดยเฉพาะ นอกจากนี้ ธนาคารโอนสิทธิการพัฒนายังมีบทบาทในเรื่องการเป็น
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ตัวแทนในการซื้อและขายสิทธิการพัฒนา ซึ่งการจัดตั้งธนาคารและเงินทุนนั้น

มาจากทางราชการ

	 	 	 1.2 การโอนสิทธิการพฒันาในประเทศไทย รายงานการศกึษา 

เบ้ืองต้น เรื่องการสร้างความเป็นธรรมจากการบังคับใช้ประโยชน์ท่ีดิน 

ภายใต้การสนับสนุนของอนุกรรมการสาขากฎหมายการเกษตร ท่ีดิน 

ทรัพยากรธรรมชาติ การพลังงานและสิ่งแวดล้อม (มกราคม, 2538) พบว่า  

ความเป็นธรรมทีน่อกเหนอืจากระบบภาษอีากรในการอสงัหารมิทรพัย์แล้วควร

ใช้วิธีการโอนสิทธิการพัฒนา โดยการจัดท�ำผังเมืองเฉพาะที่แสดงรายละเอียด

ข้อก�ำหนดการใช้สทิธิทีด่นิในแต่ละแปลงอย่างชัดเจน โดยรฐัต้องเข้ามาเกีย่วข้อง

ในการสร้างระบบการเกบ็ผลประโยชน์จากกลุ่มผูที้ไ่ด้สทิธกิารพฒันาอย่างเตม็

ที่มาชดเชยให้กับกลุ่มที่ถูกจ�ำกัดสิทธิการพัฒนา โดยการก�ำหนดมูลค่าสิทธิใน

การให้และรบัอย่างเหมาะสม โดยเสนอว่าควรจะร่างกฎหมายขึน้มาใหม่ทีจ่ะมี

ผลดีในแง่กระบวนการนิติบัญญัติและระเบียบราชการ แต่ทั้งนี้ตลาดในการซื้อ

ขายสิทธิจะต้องมีความสมบูรณ์โดยมีผู้ซื้อและขายมากพอมีการก�ำหนดสิทธิท่ี

ชัดเจนมีข่าวสารของตลาดที่สมบูรณ์ประชาชนและผู้ที่เกี่ยวข้องมีความเข้าใจ

เร่ืองการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นอย่างดี ดังนั้น การโอนสิทธิการพัฒนาใน

ประเทศไทยจึงไม่ใช่เรื่องใหม่แต่อย่างใด

	 	 นอกจากนี้ กรุงเทพมหานคร ได้เคยเสนอปรับปรุงกฎกระทรวง

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เสนอการน�ำมาตรการโอนสิทธิการพัฒนา มาใช้

ในผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร คราวการปรับปรงุผงัเมืองรวมกรงุเทพมหานคร 

ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2556 มีรายละเอียดดังนี้ การโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of 

Development Right-TDR) ซึง่มาตรการการโอนสทิธิก์ารพฒันากค็อื การขาย

สิทธิใ์นการใช้อัตราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิจากแปลงทีด่นิหนึง่ไปยงัอกี

แปลงที่ดินหนึ่ง โดยแบ่งออกเป็น 3 วิธี คือ
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	 1.	การโอนสิทธิการพัฒนาภายในบริเวณการใช้ประโยชน์ที่ดิน

	 2.	การโอนสิทธิการพัฒนาจากพื้นที่ตั้งอาคารที่ได้รับการขึ้นทะเบียน

เป็นโบราณสถานไปยังพื้นที่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา

	 3. การโอนสทิธิการพฒันาจากพืน้ทีอ่นรัุกษ์ชนบทและเกษตรกรรมไป

ยังพื้นที่ในเขตส่งเสริมการพัฒนา

	 อย่างไรก็ตาม จากการประชุมคณะกรรมการผังเมืองครั้งท่ี 5/2555 

เม่ือวันพฤหัสบดีที่ 26 เมษายน 2555 ได้มีมติที่ประชุมในเรื่องมาตรการโอน

สทิธกิารพฒันาว่าเหน็ควรให้ตดัข้อก�ำหนดทีเ่กีย่วข้องกบัมาตรการการโอนสทิธิ

การพัฒนาออกทั้งหมด เนื่องจากเป็นมาตรการใหม่ และจะมีป ัญหา  

ในการน�ำไปปฏิบัติ จึงขอให้มีการศึกษาให้ชัดเจน โดยอาจน�ำไปเพิ่มไว้ในการ

ปรบัปรงุผงัเมอืงรวมกรงุเทพมหานครในครัง้ต่อไป หรอืหลงัจากได้ประกาศกฎ

กระทรวงใช้บังคับแล้ว ตามมาตรา 26 วรรคสาม และขอให้กรุงเทพมหานคร

ศกึษาและพฒันาข้อก�ำหนดดังกล่าวนีต่้อไปและอาจน�ำมาปรบัใช้หรอืไปเพิม่ใน

การปรับปรุงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในครั้งต่อไป หรือหลังจากท่ีได้

ประกาศเป็นกฎกระทรวงใช้บังคับแล้ว ตามมาตรา 26 วรรคสาม แห่ง 

พ.ร.บ.การผังเมือง พ.ศ. 2518

	 สรุปการเปรียบเทียบการโอนสิทธิการพัฒนาในต่างประเทศและ 

ในประเทศไทย สหรัฐอเมริกาเป็นต้นก�ำเนิดของการใช้มาตรการโอนสิทธิการ

พฒันาและมกีารน�ำมาใช้เพื่อวตัถปุระสงค์ทีต่่าง ๆ  ดงัทีไ่ด้กล่าวมาแล้ว ส�ำหรบั

ประเทศอื่น ๆ ก็ได้มีการน�ำมาตรการน้ีมาใช้เช่นกัน ได้แก่ สาธารณรัฐจีน 

(ไต้หวนั) เป็นต้น ปัจจัยทีท่�ำให้การโอนสทิธิการพฒันาในกรณศีกึษาต่างประเทศ

ประสบความส�ำเร็จ คือ การมีข้อก�ำหนดความหนาแน่นพื้นฐาน คือ อัตราส่วน

พื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นที่แปลงที่ดินในข้อก�ำหนดผังเมือง การปรับปรุงแก้ไข

กฎหมายการบังคับใช้ผังเมืองและกลไกการพิจารณา และการติดตามประเมิน

ผลเรียนรู้จากการปฏิบัติ แล้วน�ำมาปรับปรุงมาตรการอย่างต่อเนื่อง ซึ่งเป็น
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ประโยชน์ต่อการเรียนรู้ส�ำหรับการน�ำมาใช้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  

ซึ่งยังไม่มีมาตรการการโอนสิทธิการพัฒนาบังคับใช้

	 2. การใช้ประโยชน์ที่ดินมีผลต่อการน�ำการโอนสิทธิการพัฒนาไปใช้

เป็นมาตรการการวางผังเมือง

	 การใช้ประโยชน์ที่ดิน หมายความว่า การใช้ที่ดินเพื่อประกอบกิจการ

ใด ๆ  ไม่ว่ากจิการนัน้จะกระท�ำบนพืน้ดนิ เหนอืพืน้ดนิ หรอืใต้พืน้ดนิ และไม่ว่า

จะอยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคาร (ส�ำนักผังเมือง, 2556) ตามกฎกระทรวง

ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 หมวด 2 แผนผังและข้อ

ก�ำหนด ส่วนที่ 1 แผนผังก�ำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ�ำแนกประเภท

พร้อมด้วย ข้อก�ำหนด ได้จัดท�ำขึ้นเพ่ือส่งเสริมสุขลักษณะ ความปลอดภัย 

ของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคมให้สอดคล้องเหมาะสมกับศักยภาพ 

ของการให้บริการของระบบคมนาคมและขนส่ง การสาธารณูปโภคและการ

สาธารณูปการในแต่ละบริเวณ ตลอดจนเพ่ือรองรับการพัฒนาของเมืองใน

อนาคตตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม การใช้ประโยชน์ท่ีดินตามแผนผัง

ก�ำหนดการใช้ประโยชน์ทีด่นิตามท่ีได้จ�ำแนกประเภทท้ายกฎกระทรวงน้ี ให้เป็น

ไปดังต่อไปนี้ 
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ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดิน
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ต่อพื้นที่ดิน (FAR)
ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย

(สีเหลือง)

ย.1 1.0
ย.2 1.5
ย.3 2.5
ย.4 3.0

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง

(สีส้ม)

ย.5 4.0
ย.6 4.5
ย.7 5.0

ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก

(สีน�้ำตาล)

ย.8 6.0
ย.9 7.0
ย.10 8.0

พาณิชยกรรม

(สีแดง)

พ.1 5.0
พ.2 6.0
พ.3 7.0
พ.4 8.0
พ.5 10.0

อุตสาหกรรม

(สีม่วง)

อ.1 2.0
อ.2 1.5

คลังสินค้า (สีเม็ดมะปราง) อ.3 1.0
อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

(สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว)

ก.1 0.5
ก.2 1.0
ก.3 0.5

ชนบทและเกษตรกรรม

(สีเขียว)

ก.4 1.0
ก.5 1.0

อนุรักษ์เพื่อส ่งเสริมเอกลักษณ์ศิลป

วัฒนธรรมไทย (สีน�้ำตาลอ่อน)

ศ.1 3.0
ศ.2 4.0

สถาบันราชการการ สาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ (สีน�้ำเงิน)

ส. -
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	 การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีผลต่อการน�ำการโอนสิทธิการพัฒนาไปใช้ 

เป็นมาตรการการวางผังเมือง ตามความหมายของการโอนสิทธิการพัฒนา คือ 

แนวคดิการถ่ายโอนความหนาแน่นตามข้อก�ำหนดของผงัเมือง หรอืการโอนสิทธิ

การพัฒนาจากพื้นที่ที่ต้องการให้มีการพัฒนาน้อยหรือจ�ำกัดสิทธิในการพัฒนา 

เพื่ออนุรักษ์พื้นที่หรืออาคารประวัติศาสตร์ อนุรักษ์พื้นที่เกษตรกรรม และ

อนุรักษ์พื้นที่เพื่อรักษาสภาพสิ่งแวดล้อมทางธรรมชาติ เรียกว่า “พื้นที่ส่งสิทธิ

การพัฒนา” ไปยังพื้นที่ที่ต้องการให้มีการพัฒนาอย่างเต็มศักยภาพของพื้นที ่

เรียกว่า “พื้นที่รับสิทธิการพัฒนา” ในการน�ำมาตรการโอนสิทธิการพัฒนามา

ใช้ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจะต้องมีการศึกษา

การใช้ประโยชน์ทีดิ่นทีม่ผีลต่อการน�ำการโอนสทิธกิารพฒันาไปใช้เป็นมาตรการ 

การวางผังเมือง

ข้อเสนอแนะในงานวิจัย
	 ผู้วิจัยได้สรุปผลการศึกษา อภิปรายผลการศึกษา ตามข้อมูลที่ได้จาก

การวิเคราะห์ทางทฤษฎี การทบทวนวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง และผลงานวิจัย 

ท่ีเก่ียวข้อง จึงมีข้อเสนอแนะเพือ่เป็นแนวทางการประยกุต์แนวคดิการโอนสทิธิ

การพัฒนาเพื่อใช้เป็นมาตรการการวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร และ 

เป็นแนวทางในการศึกษาวิจัยในครั้งต่อไป ซึ่งประกอบไปด้วย ข้อเสนอแนะ 

เชิงนโยบาย ข้อเสนอแนะอื่น ๆ และข้อเสนอแนะส�ำหรับการวิจัยครั้งต่อไป  

โดยมีรายละเอียดดังต่อไปนี้  

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย
	 การประยกุต์ใช้มาตรการในการวางผงัเมืองกรงุเทพมหานครควรมีการ

ใช้แนวคิดมาตรการการโอนสิทธิการพัฒนา ผลการศึกษาปรากฏว่าผู้วิจัย

สามารถยืนยนัสมมตฐิานการวิจัยทีไ่ด้ระบไุว้ว่า การประยกุต์ใช้มาตรการในการ
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วางผังเมืองกรุงเทพมหานครควรมีการใช้แนวคิดมาตรการการโอนสิทธิการ

พัฒนา จากข้อค้นพบที่จะอธิบายได้ว่า หากการวางและจัดท�ำผังเมือง

กรงุเทพมหานครมีการน�ำมาตรการการโอนสิทธกิารพฒันามาใช้ สามารถเสนอ

แนะแนวทางในการประยุกต์ใช้การโอนสิทธิการพัฒนาเพื่อใช้เป็นมาตรการ 

การวางผังเมือง เป็นประเด็นต่าง ๆ

	 1.	การโอนสิทธิการพัฒนานี้จะใช้ในกรณีพื้นที่ในการใช้ประโยชน์ 

ที่ดินถูกจ�ำกัดสิทธิการพัฒนาตามที่ได้ถูกก�ำหนดในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จึงไม่สามารถพัฒนาพื้นที่ได้ สิทธิการพัฒนา  

หมายถึง ระดับการพัฒนาเหนือพื้นดินที่ก�ำหนดโดยอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวม

ต่อพื้นท่ีดิน (Floor Area Ratio–FAR) โดยค�ำนวณเป็นหน่วยพื้นที่ เช่น  

ตารางเมตร สทิธกิารพฒันานัน้อาจให้มกีารถ่ายโอนระหว่างแปลงทีดิ่น 2 แปลง 

แปลงหนึ่งเป็นผู้ส่งสิทธิการพัฒนา ส่วนอีกแปลงหน่ึงเป็นแปลงรับโอนสิทธิ 

การพัฒนา

	 2.	วัตถปุระสงค์ของการโอนสิทธิการพฒันา ความเป็นมาของการโอน

สทิธกิารพฒันาเพือ่ต้องการทีจ่ะหามาตรการทางผงัเมืองทีใ่ช้เพือ่สร้างความเป็น

ธรรม ลดความไม่เท่าเทียมกันอันเกิดจากข้อก�ำหนดผังเมือง โครงการนี้จึงมี

วัตถุประสงค์ของการโอนสิทธิการพัฒนา 3 ประการ ดังนี้ 

	 	 2.1 เพื่ออนุรักษ์พื้นที่การใช้ประโยชน์ท่ีดินประเภทอนุรักษ์เพื่อ 

ส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรม เพ่ือเป็นการอนุรักษ์อาคารหรือพื้นท่ีท่ีมี

คุณค่าทางด้านประวัติศาสตร์ โบราณคดี และสถาปัตยกรรม

	 	 2.2 เพื่ออนุรักษ์พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบท

และเกษตรกรรม เพื่อเป็นการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นที่ชนบท

และเกษตรกรรม

	 	 2.3 เพื่อการพัฒนาในพื้นที่การใช้ประโยชน์ท่ีดินเดียวกัน เพื่อให้

พื้นที่ได้พัฒนาได้เต็มศักยภาพของพื้นที่
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	 3. การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีผลต่อการโอนสิทธิการพัฒนา 

	 	 3.1 พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา 

	 	 - การใช้ประโยชน์ทีดิ่นประเภทอนรุกัษ์เพือ่ส่งเสรมิเอกลกัษณ์ศลิป

วัฒนธรรม แบ่งเป็นที่ดินประเภท ศ. 1 และ ศ. 2 ที่ก�ำหนดไว้เป็นสีน�้ำตาลอ่อน 

ให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย

	 	 - การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม  

แบ่งเป็นทีด่นิประเภท ก. 1 ถงึ ก. 3 ทีก่�ำหนดไว้เป็นสขีาวมกีรอบและเส้นทแยง

สีเขียวให้เป็นที่ดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

	 	 3.2 พื้นที่รับสิทธิการพัฒนา 

	 	 - พืน้ทีก่ารใช้ประโยชน์ทีด่นิประเภทศนูย์พาณชิยกรรมเมือง รองรบั

การประกอบกจิกรรมทางธุรกจิ การค้า การบรกิาร และนนัทนาการทีใ่ห้บรกิาร

แก่ประชาชนโดยทั่วไป (พ.3) ทั้งบริเวณ

	 	 - พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทศูนย์พาณิชยกรรมรอง  

ส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการใน

บริเวณโดยรอบขอบเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน (พ.4) ทั้งบริเวณ

	 	 - พื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทศูนย์พาณิชยกรรมหลัก  

ส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ การค้า การบริการ นันทนาการ และ 

การท่องเที่ยวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ (พ.5) ทั้งบริเวณ

	 จากการศกึษาด้านพืน้ทีก่ารใช้ประโยชน์ทีด่นิในพืน้ทีส่่งสทิธกิารพฒันา

และพืน้ท่ีรบัสทิธิการพฒันา พบว่า มพีืน้ทีท่ีอ่ยูใ่นพืน้ทีส่่งสทิธกิารพัฒนาทัง้หมด 

254,553,751.80 ตารางเมตร มีสิทธิในการพัฒนาพื้นท่ี 174,866,644.41 

ตารางเมตร และพื้นที่ที่อยู่ในพื้นที่รับสิทธิการพัฒนาทั้งหมด 52,771,506.20 

ตารางเมตร มีสิทธิในการพัฒนาพื้นที่ 409,649,985.62 ตารางเมตร
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การใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีผลต่อ
การโอนสิทธิการพัฒนา

พื้นที่ส่งสิทธิการพัฒนา
(ตร.ม.)

พื้นที่รับสิทธิการพัฒนา
(ตร.ม.)

จ�ำนวนพื้นที่จริง 254,553,751.80	 52,771,506.20

จ�ำนวนพื้นที่ที่สามารถพัฒนาได้ 174,866,644.41	 409,649,985.62

	 4. รูปแบบการโอนสิทธิการพฒันา สามารถด�ำเนนิการได้ 4 กรณ ีดงันี้ 

	 	 4.1	การโอนสิทธิการพัฒนาจากเพื่อพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน

ประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศิลปวัฒนธรรมไทย

	 	 4.2	การโอนสิทธิการพัฒนาจากเพื่อพื้นที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน

อนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม

	 	 4.3	การโอนสิทธิการพัฒนาจากเพื่อพื้นที่อนุรักษ์สภาพแวดล้อม

	 	 4.4	การโอนสิทธิการพัฒนาภายในบริเวณการใช้ประโยชน์ท่ีดิน

เดียวกัน

	 5. ขั้นตอนการโอนสิทธิการพัฒนา จากการทบทวนกรณีศึกษา และ

การสัมภาษณ์ หากน�ำการโอนสิทธิการพัฒนามาใช้ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ

ผังเมอืงรวมกรงุเทพมหานครแล้ว มผีูเ้กีย่วข้องทัง้หมด 3 ฝ่าย คอื  เจ้าของทีด่นิ

ในพืน้ทีส่่งสิทธิการพฒันา เจ้าของท่ีดินในพืน้ทีร่บัสทิธกิารพฒันา และหน่วยงาน
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ภาครฐั ซึง่สามารถสรปุขัน้ตอนการด�ำเนนิการโอนสทิธกิารพฒันาได้ 4 ขัน้ตอน 

ดังนี้ 

	 	 5.1	จัดตั้งหน่วยงานกลางที่รับผิดชอบในด้านการโอนสิทธิการ

พัฒนา เพื่อเป็นหน่วยงานที่ให้เจ้าของที่ดินในพ้ืนที่ส่งสิทธิการพัฒนา และ

เจ้าของที่ดินในพื้นที่รับสิทธิการพัฒนาสามารถมาติดต่อด�ำเนินการตรวจสอบ

สิทธิการพัฒนาได้ 

	 	 5.2	เจ้าของทีด่นิในพืน้ทีส่่งสทิธกิารพฒันา และเจ้าของทีด่นิในพืน้ที่

รับสิทธิการพัฒนาตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อตรวจรับรองสิทธิการ

พัฒนาพื้นที่จากหน่วยงานที่รับผิดชอบ 

	 	 5.3	หน่วยงานที่รับผิดชอบตรวจสอบการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อ

ตรวจรับรองสิทธิการพัฒนาพื้นที่ และออกใบรับรองสิทธิการพัฒนาในที่ดินให้

กับผู้ยื่นขอตรวจสอบ 

	 	 5.4	หากมีการซื้อ-ขายสิทธิการพัฒนา ให้เจ้าหน้าท่ีจัดท�ำบัญช ี

พร้อมบันทึกลงในฐานข้อมูลการโอนสิทธิการพัฒนาให้เป็นปัจจุบัน

ข้อเสนอแนะอื่นๆ และข้อเสนอแนะส�ำหรับการวิจัยครั้งต่อไป
	 1.	การโอนสิทธิการพฒันาเป็นความรูแ้ละมาตรการในการพฒันาเมือง

แบบใหม่ส�ำหรับประเทศไทย ดังนั้น การเผยแพร่ความรู้ความเข้าใจเรื่องการ

โอนสิทธิการพัฒนา โดยเฉพาะกลุ่มประชาชนท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินท่ีอยู่ในพื้นท่ี

ส่งสทิธกิารพัฒนา และพืน้ทีร่บัสทิธกิารพฒันา รวมถงึนกัพฒันาอสงัหารมิทรัพย์ 

ตลอดจนผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับพื้นที่การโอนสิทธิการพัฒนา จัดท�ำเอกสารให้

ความรู้ความเข้าใจและประชาสัมพันธ์การโอนสิทธิการพัฒนา

	 2.	การโอนสิทธิการพัฒนาจ�ำเป็นต้องบูรณาการการท�ำงานร่วมกัน

หลายฝ่าย เช่น หน่วยงานท้องถิน่เพือ่ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ทีด่นิ หน่วยงาน

ท่ีด�ำเนินงานออกหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินเพื่อจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม
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เกี่ยวกับที่ดิน รวมถึงเจ้าของแปลงที่ดิน จึงควรจัดตั้งหน่วยงานกลางที่รับผิด

ชอบในด้านการโอนสิทธิการพัฒนา

	 3.	การโอนสิทธิการพัฒนากรณีข้ามเขตการปกครอง เสนอให้ใช้การ

โอนสิทธกิารพฒันาในพืน้ทีอ่นรัุกษ์ธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อมบรเิวณบางกระเจ้า 

จังหวัดสมุทรปราการ เพื่ออนุรักษ์พื้นที่สีเขียวให้เป็นปอดของเมืองต่อไป
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