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การศึกษาเรื่อง การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดในที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ อ.ชร.27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย เป็นการศึกษากรณีที่ผู้เช่าที่ราชพัสดุ 
แปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน 
ที่แจ้งความประสงค์จะยกเลิกสัญญาการเช่าที่ราชพัสดุเพื่อการพัฒนาพื้นที่รองรับการบริหารจัดการ
ท่าเรือเชียงแสนแห่ง 1 เป็นท่าเรือเพื่อการท่องเที่ยว และจะขอน าที่ราชพัสดุไปใช้ประโยชน์เพื่อ
บริการสาธารณะ เพื่อให้ประชาชนเข้าไปใช้บริการโดยไม่มีค่าใช้จ่าย แต่กรมธนารักษ์มีนโยบายบริหาร
จัดราชพัสดุแปลงนี้เพื่อรองรับการพัฒนาเชิงเศรษฐกิจ เพื่อหารายได้เข้ารัฐและส่งเสริมการกระตุ้น
เศรษฐกิจในพื้นที่โดยรอบ ประกอบกับเทศบาลฯ1 ได้เสนอแผนงานโครงการขอรับการสนับสนุน
งบประมาณรายจ่ายประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 โครงการส าคัญภายใต้งบประมาณกลุ่มจังหวัด 
โครงการบูรณาการการท่องเที่ยว2 โดยกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 ได้อนุมัติงบประมาณมาใน
เดือนมิถุนายน 2567 เทศบาลฯ ได้มอบพื้นที่เพื่อให้เอกชนผู้ท าสัญญาก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างตาม
แผนงานโครงการนี้กับจังหวัดเชียงราย เข้าไปด าเนินการก่อสร้างพ้ืนที่ที่เทศบาลฯ เป็นผู้เช่าที่ราชพัสดุ
กับกรมธนารักษ์ เมื ่อกรกฎาคม 2567 ถือว่าเป็นการปฏิบัติผิดเงื ่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ แต่
กรมธนารักษ์ยังพิจารณาให้เทศบาลฯ เป็นผู้เช่าที่ราชพัสดุต่อไป โดยให้ช าระค่าปรับกรณีก่อสร้าง  
สิ่งปลูกสร้างไปก่อนโดยไม่ได้รับอนุญาต แต่เทศบาลฯ ยังคงยืนยันขอให้กรมธนารักษ์พิจารณาทบทวน
การขอเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ และให้เปลี่ยนการใช้ประโยชที่ราชพัสดุเป็นการใช้เพื่อสาธารณะ 
พร้อมทั้งขอให้พิจารณายกเว้นค่าปรับกรณีการก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาตด้วย จึงเป็นประเด็นที่
จะต้องศึกษาว่า การใช้ที่ราชพัสดุแนวทางใดจะเหมาะสม คุ้มค่ากับศักยภาพ และเกิดประโยชน์สูงสุด
ต่อรัฐและประชาชน 

                                           
1 หมายถึง เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เขตปกครองเทศบาลต าบลเวยีงเชียงแสน 
อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย 
2 โครงการส าคัญภายใต้งบประมาณกลุ่มจังหวัด โครงการบูรณาการการท่องเที่ยวช่ือ แผนงานเพ่ิมมูลค่าการ
ท่องเที่ยวท้ังระบบอย่างยั่งยืน ในกิจกรรมหลักท่ี 2 พัฒนาแหล่งท่องเที่ยวยั่งยืน ในกิจกรรมหลักท่ี 2 พัฒนาแหล่ง
ท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ เชิงวฒันธรรม และเชิงกีฬาริมแม่น ้าโขง เช่ือมโยงเส้นทางการท่องเที่ยวเชียงราย พะเยา 
(ห้าเชียงน้อย) บ้านเวียงใต้ หมู่ที่ 3 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย งบประมาณ 25,000,000.-บาท 
(ยี่สิบห้าล้านบาท) 



จ 

ผู้ศึกษาได้ก าหนดวัตถุประสงค์การศึกษา เพื่อทราบแนวทางการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ 
2 แนวทาง คือ (1) การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์เพื่อเพิ่มรายได้ของรัฐให้คุ ้มค่ากับ
ศักยภาพของทรัพย์สิน และ (2) การใช้ที่ราชพัสดุเพ่ือประโยชน์เชิงสังคม เพื่อเป็นสาธารณะ และเพิ่ม
ศักยภาพการท่องเที่ยวในท้องถิ่นว่า แนวทางใดจะเหมาะสม คุ้มค่ากับศักยภาพ และเกิดประโยชน์
สูงสุดต่อรัฐและประชาชนอย่างแท้จริง โดยการศึกษาจากเอกสารข้อมูลที่เกี่ยวข้องข้อเท็จจริงด้าน
กฎหมาย สภาพของที่ราชพัสดุ สิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม และข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ที่เก่ียวข้อง 

จากการศึกษาพบว่า การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์เพื่อเพิ่มรายได้ของรัฐ จะมี
ความคุ้มค่า เหมาะสมกับศักยภาพของทรัพย์สินมากกว่าแนวทางการใช้ประโยชน์เชิงสังคม เพื่อเป็น
สาธารณะ ผู้ศึกษาจึงเสนอแนวทางจากผลการศึกษาครั้งนี้ เพื่อใช้เป็นข้อมูลประกอบการพิจารณา
ตัดสินใจก าหนดนโยบาย แนวทาง และมาตรการที่เหมาะสมเพ่ือให้เทศบาลฯ ถือปฏิบัติต่อไป และยัง
จะเป็นแนวทางปฏิบัติกรณีผู้เช่าที่ราชพัสดุที่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นปฏิบัติผิดเงื่อนไขสัญญาเช่า 
ที ่ราชพัสดุ และประสงค์จะใช้ที ่ราชพัสดุที ่ไม่เป็นแนวทางเดียวกับนโยบายของกรมธนารักษ์   
ซึ่งพิจารณาได ้2 แนวทาง ดังนี้ 

แนวทางที่ 1 กรมธนารักษ์พิจารณาไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุตามเงื ่อนไข  
ข้อ 21 และให้เทศบาลฯ เป็นผู้ใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์  โดยด าเนินการ 
ดังนี้ 

1.1 เนื่องจาก จังหวัดเชียงราย ได้ลงนามสัญญาจ้างก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ราชพัสดุแปลงนี้
กับเอกชน และมีความจ าเป็นเร่งด่วนที่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกรมธนารักษ์ให้ก่อสร้างต่อไปได้ 
เพื่อให้แล้วเสร็จทันต่อการเบิกจ่ายเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2566 ภายในเดือนกันยายน 
2567 กรมธนารักษ์จึงเห็นควรพิจารณาเป็นกรณีเร่งด่วนอนุญาตให้ผู้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาจ้าง
กับจังหวัดเชียงราย ได้ด าเนินการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่อไปให้แล้วเสร็จตามสัญญาจ้าง 

1.2 พิจารณาอนุญาตให้เทศบาลฯ ผ่อนช าระเงินค่าปรับจากการก่อสร้างไปก่อนโดยไม่ได้รับ
อนุญาตเป็นกรณีพิเศษ จากเดิมที่ต้องช าระเป็นเงินก้อนครั้งเดียว ให้มีระยะเวลาการผ่อนช าระ 2 ปี 
ช าระเป็นงวด งวดละเท่าเท่ากัน โดยยกเว้นการเรียกเก็บเงินเพิ่มร้อยละ 1.5 ของยอดเงินที่ค้างช าระ 
ทั้งนี ้อธิบดีกรมธนารักษ์มีอ านาจการบริหารที่ราชพัสดุ และการก าหนดอัตราค่าปรับเป็นกรณีพิเศษ 

1.3 กรมธนารักษ์แจ้งให้จังหวัดเชียงรายน าข้อมูลเสนอคณะกรรมการบริหารงานกลุ่ม
จังหวัดแบบบูรณาการ (ก.บ.ก.) กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 พิจารณาเห็นชอบให้เทศบาลฯ เป็น 
ผู้ใช้ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบประมาณกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 ซึ่งได้ก่อสร้างใน
ที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร. 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย 

1.4 ให้เทศบาลฯ จัดท าแผนการบริหารจัดการใช้ประโยชน์ในที ่ราชพัสดุ เชิงพาณิชย์  
ในพื้นที่ที่ได้มีการก่อสร้างตามแผนพัฒนางบบูรณาการกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 และพื้นที่ทั้ง



ฉ 

แปลงให้สอดคล้องกัน เพื่อบริหารจัดการรองรับการบริหารท่าเรือเชียงแสนแหล่งที่ 1 เพื่อการท่องเที่ยว 
แล้วให้น าเสนอต่อการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยและกรมธนารักษ์ พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน 

1.5 เมื่อการท่องเที่ยวแห่งประเทศไทยและกรมธนารักษ์ ได้พิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว 
ให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงราย ปรับปรุงเงื่อนไขการเช่าที่ราชพัสดุให้สอดคล้องกับการปรับ
แผนการใช้พ้ืนที่ของเทศบาลฯ ตามกฎหมายระเบียบ ค าสั่ง และหลักเกณฑ์ที่กรมธนารักษ์ก าหนด 

แนวทางที่ 2 กรมธนารักษ์พิจารณาใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุตามเงื่อนไข ข้อ 21 
แล้วอนุมัติให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายน าที่ราชพัสดุแปลงนี้มาเปิดประมูลเป็นการทั่วไปให้
เอกชนผู้สนใจพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้เชิงพาณิชย์ โดยด าเนินการ ดังนี้ 

2.1 เนื่องจากจังหวัดเชียงรายได้ลงนามสัญญาจ้างก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ราชพัสดุแปลงนี้
กับเอกชน และมีความจ าเป็นเร่งด่วนที่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกรมธนารักษ์ให้ก่อสร้างต่อไปได้ 
เพื่อให้แล้วเสร็จทันต่อการเบิกจ่ายเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปี  2566 ภายในเดือนกันยายน 
2567 กรมธนารักษ์จึงเห็นควรพิจารณาเป็นกรณีเร่งด่วนอนุญาตให้ผู้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างตามสัญญาจ้าง
กับจังหวัดเชียงราย ไดด้ าเนินการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่อไปให้แล้วเสร็จตามสัญญาจ้าง 

2.2 กรมธนารักษ์แจ้งให้จังหวัดเชียงรายน าข้อมูลเสนอคณะกรรมการบริหารงานกลุ่ม
จังหวัดแบบบูรณาการ (ก.บ.ก.) กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 จังหวัดเชียงราย ยินยอมให้บุคคล
หรือนิติบุคคลที่กรมธนารักษ์เห็นชอบได้รับสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ราชพั สดุแปลงนี้ เป็นผู้ใช้
ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบประมาณกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 ซึ่งได้ก่อสร้างใน
ที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร. 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย 

2.3 กรมธนารักษ์เห็นชอบให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายแจ้งการยกเลิกสัญญาเช่า 
ที่ราชพัสดุกับเทศบาลฯ ตามเงื่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ ข้อ 21 โดยเทศบาลฯ จะต้องช าระค่าปรับ
กรณีปลูกสร้างสิ่งปลูกสร้างไปก่อนได้รับอนุญาตตามเงื่อนไขข้อ 10 

2.4 กรมธนารักษ์อนุมัต ิให้ส  านักงานธนารักษ์พื ้นที ่ เช ียงรายน าที ่ราชพัสดุแปลงนี้  
มาเปิดประมูลเป็นการทั่วไปให้เอกชนผู้สนใจพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้เชิงพาณิชย์ภายใต้กฎหมายที่
เกี่ยวข้องต่อไป 
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ในการจัดท ารายงานการศึกษาส่วนบุคคลฉบับนี้ ผู้เขียนขอขอบพระคุณคณะอาจารย์ที่ปรึกษา 

เอกอัครราชทูต ดร.จิตริยา ปิ่นทอง เอกอัครราชทูตจุฬามณี ชาติสุว รรณ และผู้ช่วยศาสตราจารย์  
ดร. อัครเดช ไชยเพิ่ม ที่ให้ค าปรึกษาและชี้แนะในการค้นคว้าข้อมูลและจัดท ารายงานการศึกษา 
ส่วนบุคคลฉบับนี้ จนส าเร็จลุล่วงไปด้วยความเรียบร้อยและบรรลุวัตถุประสงค์ของการศึกษาท่ีตั้งไว้ 

ขอขอบคุณผู้บริหารและเจ้าหน้าที่ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายที่ให้ความร่วมมือตลอด
ระยะเวลาการฝึกอบรม และเพื่อนร่วมงานในกรมธนารักษ์ที่ได้ให้ข้อมูลและความเห็นที่เป็นประโยชน์
ในการจัดท ารายงานการศึกษา 

ขอขอบคุณผู้บริหารและทีมงานของสถาบันการต่างประเทศเทวะวงศ์วโรปการที่ประสานงาน
อย่างมีประสิทธิภาพ และอนุเคราะห์อ านวยความสะดวกให้ผู ้เขียนเป็นอย่างดีตลอดระยะเวลา 
เข้าฝึกอบรม 

ท้ายที่สุด ผู้เขียนขอขอบพระคุณ นายจ าเริญ โพธิยอด อธิบดีกรมธนารักษ์ ที่ให้โอกาสและ
สนับสนุนให้ผู้เขียนได้เข้ารับการศึกษาอบรมในหลักสูตรนักบริหารการทูต รุ่นที่ 15 พ.ศ. 2567 และ
ให้ความเห็นชอบในการจัดท ารายงานการศึกษาส่วนบุคคลฉบับนี้ 
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กันยายน 2567  
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บทน า 
 
 
1.1  ภูมิหลัง และความส าคัญของหัวข้อที่จะศึกษา 

ท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ก่อสร้างขึ้นในปี 2546 ตามนโยบายรัฐบาลเพื่อปรับปรุงโครงข่าย
การคมนาคมขนส่งระหว่างประเทศ เพื่ออ านวยความสะดวกแก่การท่องเที่ยว การค้าและการลงทุน 
เพื่อพัฒนาประเทศให้เป็นศูนย์กลางหรือประตูการค้า พัฒนาภูมิภาคอินโดจีน รวมทั้งโครงการพัฒนา
เศรษฐกิจในอนุภูมิภาคลุ่มแม่น ้าโขง ซึ่งเป็นความร่วมมือของ 6 ประเทศ ได้แก่ ไทย จีน ลาว พม่า 
กัมพูชา และเวียดนาม โดยมีการท่าเรือแห่งประเทศไทยเป็นผู ้บริหารท่าเรือ ตั ้งแต่ปี 2548  
แต่เนื่องจากท่าเรือและพื้นที่รองรับโดยรอบมีขนาดเล็ก ไม่เพียงพอและไม่สามารถขยายเพื่อรองรับ
การขนส่ง และการคมนาคมที่มีหนาแน่นและความเจริญได้ คณะรัฐมนตรีจึงมีมติเมื่อวันที่ 16 ตุลาคม 
2550 เห็นชอบและอนุมัติในหลักการให้ก่อสร้างท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 2 เมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จ 
คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่ 18 มกราคม 2554 ให้การท่าเรือแห่งประเทศไทย  เป็นผู้บริหารท่าเรือ
เชียงแสนแห่งที่ 2 ก าหนดให้เป็นท่าเรือพาณิชย์ส าหรับให้บริการเรือสินค้าและเรือโดยสาร ส่วนท่าเรือ
เชียงแสนแห่งที่ 1 ก าหนดให้เป็นท่าเรือท่องเที่ยวโดยสาร และให้การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
(ททท.)3 เป็นผู้บริหาร แต่ ททท. แจ้งว่าไม่มีความพร้อมในการบริหาร กรมเจ้าท่าจึงได้จัดประชุม
ผู้เกี ่ยวข้องในพื้นที ่จังหวัดเชียงรายเพื่อพิจารณาผู้บริหารท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 และมีมติให้  
เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน เป็นผู้บริหารจัดการท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ต่อมาคณะรัฐมนตรีมีมติ
เมื่อวันที่ 12 ธันวาคม 2560 ดังนี้ 

1) เห็นชอบให้ทบทวนมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 18 มกราคม 2554 (เรื่อง ขอความเห็นชอบ 
ให้การท่าเรือแห่งประเทศไทยเป็นผู้บริหารท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 2 จังหวัดเชียงราย) และให้ใช้
ประโยชน์ท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 เป็นท่าเรือท่องเที่ยว จากเดิมที่มอบหมายให้  ททท.เป็นผู้บริหาร 
เป็นมอบหมายให้ เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน เป็นผู้บริหารจัดการท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 โดยการเช่า
กับกรมธนารักษ์ ส าหรับการก าหนดอัตราค่าเช่าให้เป็นไปตามกฎระเบียบของกระทรวงการคลัง 

2) ให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องด าเนินการเพื่อสนับสนุนการให้การบริหารจัดการท่าเรือเชียงแสน
แห่งที่ 1 เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ดังนี้ 

                                           
3 ททท. หมายถึง การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 



2 

ให้กระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ์) และ ททท.พิจารณากรอบแนวทางการบริหาร
จัดการท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ของเทศบาลฯ4 โดยค านึงถึงความสามารถในการช าระค่าตอบแทน
การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุให้แก่กรมธนารักษ์ ความสามารถในการจัดหาแหล่งเงินทุนส าหรับเป็น
ค่าใช้จ่ายในการพัฒนาท่าเรือดังกล่าวและบริเวณโดยรอบให้เป็นแหล่งท่องเที่ยวส าคัญ (Landmark) 
ของอ าเภอเชียงแสน ตามความเห็นของกรมธนารักษ์ และ ททท. หากผ่านการพิจารณาเห็นชอบกรอบ
แนวทางการบริหารจัดการท่าเรือดังกล่าวข้างต้นแล้ว ให้กระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ์) เร่งรัด
ด าเนินการตามข้ันตอนเพ่ือให้เทศบาลฯ สามารถบริหารจัดการท่าเรือโดยเร็ว 

เทศบาลฯ ได้น าแผนการบริหารจัดการท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 เสนอกรมธนารักษ์และ 
ททท. และเมื่อได้รับความเห็นชอบแล้ว กรมธนารักษ์จึงให้ส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่เชียงรายด าเนินการ
ก าหนดอัตราค่าเช่าค่าธรรมเนียมตามระเบียบหลักเกณฑ์ที่ก าหนด ซึ่งเทศบาลฯ ได้รับทราบและ
ยินยอมปฏิบัติตามเงื่อนไข โดยได้ลงนามในสัญญาเช่าอาคารราชพัสดุ (ท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1) เลขที่ 
3-ชร-27/2561 ลงวันที่ 28 ธันวาคม 2561 มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี 

ต่อมาในปี 2565 การยาสูบแห่งประเทศไทย (โรงงานยาสูบ) ได้ส่งคืนที่ดินราชพัสดุ
แปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร 275 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย เนื้อที่ประมาณ 
13-1-83.4 ไร่ ซึ่งมีอาคารราชพัสดุ 1 หลัง (อาคารเรือนประทับ) ตามที่กระทรวงการคลังพิจารณาให้
ความเห็นชอบรายการแบ่งแยกทรัพย์สินระหว่างกระทรวงการคลังกับการยาสูบแห่งประเทศไทย พ.ศ. 
2561 เนื่องจากโรงงานยาสูบไม่ได้ใช้ประโยชน์ตามภารกิจ โดยที่ตั้งของที่ดินราชพัสดุอยู่ทางทิศใต้ของ
ท่าเรือพาณิชย์เชียงแสนแห่งที่ 1 ซึ่งกรมศิลปากร ได้ขุดค้นและศึกษาพ้ืนที่แปลงนี้ เมื่อปี 2543 พบว่า 
พื ้นที ่บางส่วนตรวจพบแนวก าแพงแก้วของวัดสัสดีซึ ่งตั ้งอยู ่ทางทิศตะวันตกของที ่ด ินแปลงนี ้ 
นอกจากนี้ยังตรวจพบพื้นที่อีกสองจุดที่มีร่องรอยแนวก าแพงโบราณ จึงเห็นควรสงวนอนุรักษ์ไว้ หาก
จะด าเนินการใด ๆ ควรมีการศึกษาสภาพพ้ืนที่ทางโบราณคดีก่อน 

                                           
4 เทศบาลฯ หมายถึง เทศบาลต าบลเวียงชียงแสน  
5 ที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร. 27 คือ ที่ดินราชพัสดุประเภทอุตสาหกรรม ตั้งอยู่ในเขตจังหวัด
เชียงราย ข้ึนทะเบียนท่ีราชพัสดุเป็นล าดับที่ 27  
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ภาพที่ 1  ภาพทะเบียนที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน 

จังหวัดเชียงราย และแผนที่ 
 
ในช่วงปี พ.ศ. 2563-2564 เทศบาลฯ ได้แจ้งความประสงค์ขอใช้ที ่ราชพัสดุแปลง

หมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย เพื่อใช้ต่อเนื่องกับท่าเรือ
เชียงแสนแห่งที่ 1 ตามที่คณะรัฐมนตรีมีมติให้เทศบาลต าบลฯ เป็นผู้บริหารจัดการท่าเรือเชียงแสน
แห่งที่ 1 โดยให้บริหารจัดการท่าเรือภายใต้กรอบและแนวทางที่  ททท. ก าหนดให้มีการปรับปรุง
พัฒนาพื้นที่ต่อเนื่องโดยรอบท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 เพื่อส่งเสริมสนับสนุนท่าเรือท่องเที่ยวให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ พร้อมทั้งได้เสนอแผนการพัฒนาปรับปรุงที่ราชพัสดุแปลง อ.ชร.27 เพื่อก่อสร้าง เป็น 
บูติคโฮเต็ล6 ให้ ททท. และกรมธนารักษ์ ให้ความเห็นชอบ เมื่อได้รับความเห็นชอบแล้ว กรมธนารักษ์
จึงแจ้งส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายด าเนินการตามหน้าที่ในการก าหนดเงื่อนไขการเช่าที่ราชพัสดุ
และแจ้งให้เทศบาลฯ ปฏิบัติ แต่เทศบาลฯ ไม่ยินยอมรับเงื่อนไขการเช่า โดยในปี พ.ศ. 2565 ได้แจ้ง
ขอยกเลิกแผนการบริหารจัดการพื้นที่โดยรอบท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 (จากเดิมที่เสนอขอก่อสร้าง
สร้างเป็นบูติคโฮเต็ล) แต่จะขอน าที่ราชพัสดุแปลงนี้ ไปด าเนินการเพื่อรองรับแผนงานโครงการขอรับ
การสนับสนุนงบประมาณรายจ่าย ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ.  2566 โครงการส าคัญภายใต้
งบประมาณกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 

                                           
6 แผนบริหารจัดการท่าเรือเวียงเชียงแสน (พ.ศ. 2561/2571) ของเทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน อ าเภอเชียงแสน 
จังหวัดเชียงราย โดย คณะกรรมการบริหารท่าเรือเวียงเชียงแสน 
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ในเบื้องต้น ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายได้แจ้งแนวทางปฏิบัติ กรณีเทศบาลฯ  
จะเปลี่ยนแปลงแผนงานโครงการใด ๆ ในที่ราชพัสดุแปลงนี้ จะต้องได้รับความเห็นชอบจาก ททท. 
และกรมธนารักษ์ก่อน ดังนั้น ระหว่างที่เทศบาลฯ ด าเนินการจัดส่งแผนเพื่อขอความเห็นชอบจาก 
ทั้งสองหน่วยงาน เทศบาลฯ เวียงเชียงแสนจะต้องยินยอมรับปฏิบัติตามเงื่อนไขการเช่าที่ราชพัสดุ  
จึงน าไปสู่การลงนามในสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ (กิจการเกี่ยวเนื่องกับท่าเรือเชียงแสนแห่งที่1) เลขที่  
6-ชร-1/2565 ลงวันที่ 7 กรกฎาคม 2565 วัตถุประสงค์เพื่อเป็นกิจการเกี่ยวเนื่องกับท่าเรือเชียงแสน
แห่งที่ 1 ก าหนดระยะเวลา 25 ปี 5 เดือน 25 วัน เพ่ือให้มีก าหนดระยะเวลาที่สอดคล้องกับสัญญาเช่า
ท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ประกอบด้วยบริเวณท่ีดินราชพัสดุ เนื้อที่ 13-1-83.4 ไร่ และอาคารราชพัสดุ 
1 หลัง ซึ่งกรมธนารักษ์จะมีรายได้จากการจัดท าสัญญาเช่ารวม 30 ปี เป็นเงินประมาณ 2.3 ล้านบาท 
ในเดือนกรกฎาคม ปี พ.ศ. 2567 ตรวจพบว่ามีการก่อสร้างสิ่งปลูกโดยไม่ได้รับอนุญาต ซึ่งไม่เป็นไป
ตามเงื ่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายจึงได้แจ้ง ให้เทศบาลฯ ระงับ 
การก่อสร้างไว้ก่อน และให้เทศบาลฯ ส่งเอกสารพร้อมค าชี้แจงเหตุผลในการปฏิบัติผิดเงื่อนไขสัญญาเช่า 
ที่ราชพัสดุ โดยก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างไปก่อนโดยไม่ได้แจ้งขออนุญาตจากกรมธนารักษ์ พร้อมทั้ง
ส านักงานธนารักษ์พ้ืนที่เชียงรายรายงานให้กรมธนารักษ์ทราบด้วย 

เทศบาลฯ แจ้งว่า สาเหตุที่ได้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างฯ เนื่องจากจังหวัดเชียงรายได้อนุมัติ
เงินงบประมาณรายจ่ายโครงการส าคัญภายใต้งบประมาณกลุ่มจังหวัด ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 
2566 ตามที่เทศบาลฯ ได้ท าแผนขอรับการสนับสนุนที่จะต้องเบิกจ่ายให้ทันภายในเดือนกันยายน 
2567 จึงต้องเร่งด าเนินการให้ทันต่อการเบิกจ่ายเงินงบประมาณ อีกทั้งเทศบาลฯ มีแผนการใช้ 
ที่ราชพัสดุแปลงนี้หลังจากที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ เป็นการบริการสาธารณะ ไม่มีรายได้จากการบริหาร
จัดการพื้นที่  ประกอบกับเทศบาลฯ ได้แจ้งขอเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุต่อ  
กรมธนารักษ์แล้ว จึงเข้าใจว่า เทศบาลฯ สามารถด าเนินการได้เลย 

เนื่องจากเป็นการบริหารสัญญาเช่าที่ราชพัสดุที่มีเงื่อนไขพิเศษ ส านักงานธนารักษ์พื้นที่
เชียงรายจึงรวบรวมข้อเท็จจริงและเอกสารที่เกี ่ยวข้องรายงานอธิบดีกรมธนารักษ์เพื่อพิจารณา  
ซึ่งกรมธนารักษ์ได้พิจารณาให้เทศบาลฯ จัดท าแผนปรับปรุงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ อ.ชร.27 ภายใต้โครงการส าคัญภายใต้งบประมาณกลุ่มจังหวัด โครงการบูรณาการ 
การท่องเที่ยวฯ ที่ได้รับงบประมาณมาก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างนี้ เสนอขอรับความเห็นชอบจาก ททท.  
และกรมธนารักษ์ก่อน 

ปัจจุบันเทศบาลฯ ได้จัดท าแผนปรับปรุงการพัฒนาที่ราชพัสดุดังกล่าวแล้ว และได้รับ
ความเห็นชอบจากทั้งสองหน่วยแล้ว กรมธนารักษ์จึงได้พิจารณาเห็นชอบในหลักการให้บริหารสัญญาเช่า 
ที่ราชพัสดุต่อไป โดยเทศบาลฯ จะต้องช าระค่าปรับกรณีก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างไปก่อนได้รับอนุญาต
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ตามเงื่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ ข้อ 107 และให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายพิจารณาก าหนด
อัตราค่าเช่าค่าธรรมเนียมต่าง ๆ ตามระเบียบ ค าสั่งและหลักเกณฑ์ที่เกี ่ยวกับการเช่าที่ราชพัสดุ 
เพ่ือให้เทศบาล ฯ ถือปฏิบัติต่อไป 

ส านักงานธนารักษ์พื้นที ่เชียงรายได้ด าเนินการตามหน้าที ่และอ านาจ และแจ้งให้
เทศบาลฯ ช าระค่าปรับกรณีการก่อสร้างไปก่อนโดยไม่ได้ร ับอนุญาต เป็นเงิน  853,449 บาท  
หากช าระแล้ว จึงจะอนุญาตให้ก่อสร้างส่วนที่เหลือต่อไปได้ และเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จให้จัดท าเงื่อนไข
การเช่าที่ราชพัสดุให้สอดคล้องตามลักษณะการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ ทั้งนี้ กรมธนารักษ์จะมีรายได้จาก
ค่าเช่ารวม 30 ปี ประมาณ 4.5 ล้านบาท 

 
ภาพที่ 2  แผนผังแผนงานเพิ่มมูลค่าการท่องเที่ยวทั้งระบบอย่างยั่งยืน ในกิจกรรมหลักที่ 2 พัฒนา

แหล่งท่องเที่ยวเชิงประวัติศาสตร์ เชิงวัฒนธรรม และเชิงกีฬาริมแม่น ้าโขง เชื่อมโยงเส้นทาง
การท่องเที่ยวเชียงราย พะเยา (ห้าเชียงน้อย) บ้านเวียงใต้ หมู่ที่ 3 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน 
จังหวัดเชียงราย ของเทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน 

                                           
7 เงื่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ ข้อ 10 ซึ่งก าหนดว่า “ถ้าผู้เช่ามีความประสงค์จะดดัแปลงต่อเติมรื้อถอนหรือท าการ
ปลูกสร้างสิ่งใด ๆ ลงในท่ีดินบริเวณที่เช่า จะต้องรับอนญุาตจากผู้ให้เช่าเป็นหนังสือก่อน มิฉะนั้นจะต้องเสียเบีย้ปรับ
ตามระเบียบว่าด้วยที่ราชพัสดุของผู้ให้เช่า บรรดาสิ่งปลูกสร้างที่ผู้เช่าได้ท าลงที่ดินบริเวณที่เช่าก็ดี หรอืได้ดดัแปลง
ต่อเติมในสถานท่ีเช่าก็ดี หรือได้ซอ่มแซมตามสญัญาข้อ 9 ก็ดี ให้ตกเป็นของผู้ให้เช่าโดยไมต่้องเสียคา่ตอบแทนใด ๆ 
ทั้งสิ้น” 
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1.2  การวิเคราะห์ความส าคัญเชิงยุทธศาสตร์ของหน่วยงาน 
ตามกฎกระทรวงการแบ่งส่วนราชการกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พ.ศ.  2563 ข้อ 2  

ให้กรมธนารักษ์ มีภารกิจเกี่ยวกับการปกครอง การดูแล การบ ารุงรักษาและการพัฒนาที่ราชพัสดุให้มี
มูลค่าเพ่ิมหรือก่อให้เกิดรายได้ โดยมีวิสัยทัศน์ “การบริหารทรัพย์สินของแผ่นดิน เพ่ือการพัฒนาอย่าง
สมดุลและยั่งยืน” กรมธนารักษ์จึงได้ด าเนินการจัดท าแผนปฏิบัติราชการ ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 
25678 ซึ่งมีความสอดคล้องกับแผนระดับท่ี 1 

ประเด็นที่ 1 การบริหารจัดการทรัพย์สินของแผ่นดินเพื่อเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจ โดยมี
เป้าประสงค์เพ่ือสร้างรายได้จากการพัฒนาที่ราชพัสดุให้เหมาะสมกับศักยภาพ และน าที่ราชพัสดุสร้าง
มูลค่าเพิ่มทางเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งมีแนวทางปฏิบัติ คือ การน าที่ราชพัสดุมาสนับสนุนโครงการ
ตามนโยบายของรัฐบาล มีการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ และข้อก าหนด เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน
การปฏิบัติงาน โดยการก าหนดตัวชี้วัด 2 ตัวหลัก คือ (1) รายได้ของกรมธนารักษ์ (ล้านบาท) และ  
(2) อัตราการเพ่ิมพ้ืนที่การจัดหาประโยชน์ในที่ราชพัสดุ (ร้อยละ) 

ประเด็นที่ 5 การท่องเที่ยว เป้าหมายที่ 3 ความสามารถทางการแข่งขันด้านการท่องเที่ยว
ของประเทศไทยดีขึ้น การบรรลุเป้าหมายตามแผนย่อยของแผนแม่บทฯ - จ านวนเมืองและชุมชนที่มี
ศักยภาพด้านการท่องเที่ยว เชิงสร้างสรรค์และวัฒนธรรม 

 
ภาพที่ 3 แผนที่ยุทธศาสตร์กรมธนารักษ์ (Strategy Map) 5 ปี ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2566-2570 

 

                                           
8 แผนยุทธศาสตร์กรมธนารักษ์ระยะ 5 ปี ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2566-2570 
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เทศบาลฯ มีความพยายามที่จะเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุแปลงนี้ โดยมี
แผนที่จะไม่พัฒนาที่ราชพัสดุตามที่เคยได้รับความเห็นชอบจาก ททท. และกรมธนารักษ์ และได้มอบ
พื้นที่ให้จังหวัดเชียงราย ไปลงนามจัดท าสัญญาก่อสร้างกับเอกชนเข้าไปด าเนินการก่อสร้างในพื้นที่
โดยไม่แจ้งขออนุญาต โดยไม่รอผลการพิจารณาเปลี่ยนจากการเช่าที่ราชพัสดุเป็นการใช้ที่ราชพัสดุ
จากกรมธนารักษ์ ปัญหาจึงเกิดว่าสัญญาก่อสร้างดังกล่าวเป็นเงินงบประมาณกลุ่มจังหวัด  ประจ าปี
งบประมาณ พ.ศ. 2566 ที่จะต้องด าเนินการเบิกจ่ายเงินงบประมาณให้ทันภายในกันยายน 2567  
เป็นเหตุให้ทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต้องเร่งรัดการพิจารณาตามหน้าที่และอ านาจเพื่อให้โครงการนี้
สามารถด าเนินการต่อไปได้ โดย ททท. ต้องพิจารณาเห็นชอบแผนของเทศบาลฯ เป็นกรณีเร่งด่วน 
และกรมธนารักษ์ต้องเร่งพิจารณาเช่นกัน ซึ่งได้พิจารณาเห็นว่า การก่อสร้างดังกล่าวเป็นโครงการตาม
แผนพัฒนากลุ่มจังหวัดภาคเหนือ ที่จะพัฒนาแหล่งท่องเที่ยวให้มีมูลค่า ส่งเสริมการท่องเที่ยวกระตุ้น
เศรษฐกิจ ก่อให้เกิดประโยชน์โดยรวมทั้งต่ออ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย และกลุ่มจังหวัด
ภาคเหนือตอนบน 2 จึงพิจารณาเห็นชอบในหลักการให้บริหารสัญญาเช่าที่ราชพัสดุต่อไป โดยไม่ใช้
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าตามเงื่อนไขข้อ 209 และให้เทศบาลฯ ช าระค่าปรับกรณีก่อสร้างสิ่งปลูกสร้าง
ไปก่อนได้รับอนุญาต ตามเงื ่อนไขสัญญาเช่า ข้อ 10 แต่เทศบาลฯ ไม่ยอมรับเงื ่อนไข โดยอ้างว่า
ค่าปรับดังกล่าวเป็นจ านวนเงินที่สูง ประกอบกับไม่ได้ตั้งงบประมาณไว้ในเทศบัญญัติงบประมาณ
รายจ่ายประจ าปี พ.ศ. 2567 ไม่มีแผนงานในการเบิกจ่ายค่าใช้จ่ายดังกล่าว จึงไม่สามารถขอโอน
เปลี่ยนแปลงงบประมาณเพื่อน ามาจ่ายค่าปรับเสนอต่อสภาเทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน ได้ตาม
ระเบียบกระทรวงมหาดไทยว่าด้วยวิธีการงบประมาณ พ.ศ. 2563 ข้อ 27 นอกจากนี้ยังคงยืนยันใน
เหตุผลเดิมว่า การใช้ประโยชน์ตามแผนงานโครงการนี้เป็นการบริการสาธารณะ ไม่ได้ด าเนินการเพื่อ
การค้าหรือหวังก าไร ถือว่าเป็นการใช้ในราชการ ซึ่งเทศบาลมีสิทธิใช้ที่ราชพัสดุได้โ ดยไม่ต้องเช่า  
จึงขอให้กรมธนารักษ์ยกเว้นค่าเช่าที่ราชพัสดุและค่าปรับจากการก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาต 

จึงเป็นความขัดแย้งด้านแนวทางการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุแปลงนี้  ซึ่งผู้ศึกษาเห็นว่า 
เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสนยังสามารถจัดกิจกรรมเพ่ือใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุให้คุ้มค่ากับศักยภาพ
ของที่ดิน ตามแผนการพัฒนาพื้นที่เพื่อรองรับการท่องเที่ยวท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ในการกระตุ้น
เศรษฐกิจ ก่อให้เกิดประโยชน์โดยรวมต่ออ าเภอเชียงแสนและจังหวัดเชียงรายได้ 

ผู้ศึกษาจึงมุ่งศึกษาความส าคัญ ประเด็นปัญหาการใช้ที่ราชพัสดุเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
ตามยุทธศาสตร์และแผนงานของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ประเด็นที่ 1 การบริหารจัดการทรัพย์สินของ

                                           
9 เงื่อนไขข้อ 21 ก าหนดว่า “ผู้เช่าผิดสญัญาข้อหนึ่งข้อใด ผู้ใหเ้ช่ามีสทิธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ และเมื่อผู้ให้เช่าได้ใช้
สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าแล้ว ผูเ้ช่ายินยอมให้ผู้ให้เช่าริบหลักประกันการเช่าตามข้อ 5 เป็นจ านวนเงินท้ังหมดหรือ
บางส่วนก็ได้ และผู้ใหเ้ช่ายังมีสิทธิเรียกค่าเสียหายอื่น ๆจากผู้เช่า (ถ้ามี) ได้อีกด้วย” 
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แผ่นดินเพื่อเพิ่มมูลค่าทางเศรษฐกิจ และประเด็นที่ 5 การท่องเที่ยว เป้าหมายของแผนย่อย - เมือง
และชุมชนที่มีศักยภาพด้านการท่องเที่ยวเชิงสร้างสรรค์ และวัฒนธรรมเพิ่มขึ้น เป็น 2 กรณี คือ 

1) การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์เพื่อเพิ่มรายได้ของรัฐให้คุ้มค่ากับศักยภาพ
ของทรัพย์สิน 

2) การใช้ที ่ราชพัสดุเพื ่อประโยชน์เชิงสังคม เพื ่อเป็นสาธารณะ และเพิ ่มศักยภาพ 
การท่องเที่ยวในท้องถิ่น 

ทั้งนี้ เพื่อจะได้จัดท าข้อเสนอแนวทางและรายงานสรุปแก่กรมธนารักษ์เกี่ยวกับการใช้  
ที่ราชพัสดุแปลงนี้ให้เหมาะสมกับศักยภาพ คุ้มค่า และเกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐและประชาชนต่อไป 

 
 



 
 

การวิเคราะห์ประเด็นปัญหาและผลการศึกษา 
 
 

2.1  การก าหนดประเด็นศึกษา 
การศึกษานี้จึงมุ่งศึกษาความส าคัญ ประเด็นปัญหาการใช้ที่ราชพัสดุเพื่อให้เหมาะสมกับ

ศักยภาพของที่ราชพัสดุและคุ้มค่า เกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐและประชาชน ตามแนวทาง 2 กรณี คือ 
1) การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงพาณิชย์ เพื่อเพิ่มรายได้ของรัฐให้คุ้มค่ากับศักยภาพ

ของทรัพย์สิน 
2) การใช้ที่ราชพัสดุเพื่อประโยชน์เชิงสังคมเป็นสาธารณะ เพื่อเพิ่มศักยภาพการท่องเที่ยว

ในท้องถิ่น 
ผู้ศึกษาใช้การศึกษาเชิงพรรณา โดยจะท าการรวบรวมข้อมูลพื้นฐานเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 

ข้อมูลกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ข้อมูลสภาพแวดล้อมและวัฒนธรรม เพื่อจะน ามาเป็นแนวค าถามและ 
ใช้เป็นแนวทางในการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In-depth Interview) ต่อไป โดยการบันทึกเสียง
ระหว่างการสัมภาษณ์เพื่อน ามาถอดเสียงระหว่างการสัมภาษณ์เป็นลายลักษณ์อักษร  หรือช่องทาง 
การสื่อสารอ่ืน ๆ เช่น ไลน์แอปพลิเคชั่น เป็นต้น ซึ่งในเบื้องต้นค าถามจะเป็นลักษณะค าถามปลายเปิด 
เพื่อให้ได้มีการถามพูดคุยบางส่วนเพื่อที่จะน าไปสู่ค าถามที่ตอบโจทย์ปัญหาต่อไป ประกอบด้วย  
ข้อค าถามเพื่อเป็นแนวทางให้ผู ้ศึกษาในการด าเนินการสัมภาษณ์ ซึ่งอาจถามค าถามเรียงตามข้อ
หรือไม่ก็ได้ และอาจมีค าถามเพ่ิมเติมที่นอกเหนือ จากที่ตั้งไว้แต่ไม่เกินขอบเขตในการศึกษา 

ผู้ศึกษาจะเลือกก าหนดผู้ให้ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ จ านวน 10 คน ดังนี้ 
1)  ผู้ตรวจราชการกรมธนารักษ์ กรมธนารักษ์  
2)  ผู้อ านวยการกองกฎหมาย กรมธนารักษ์  
3)  ผู้อ านวยการส านักบริหารที่ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร กรมธนารักษ์  
4)  ท่องเที่ยวและกีฬาจังหวัดเชียงราย  
5)  นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัดเชียงราย  
6)  พาณิชย์จังหวัดเชียงราย  
7)  ประธานสันนิบาตท้องถิ่นเชียงราย  
8)  นายด่านศุลกากรเชียงแสน  
9)  ประธานหอการค้าจังหวัดเชียงราย  



10 

10) เจ้าหน้าที่มหาวิทยาลัยราชภัฏเชียงราย 
 

2.2  การวิเคราะห์ประเด็นศึกษา 
ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์แล้วเห็นว่า มีปัจจัยที่มีผลต่อความเป็นไปได้ในการพิจารณาหาแนวทาง

ที่เหมาะสม 3 ปัจจัย คือ ด้านกฎหมาย ด้านลักษณะทางกายภาพ และด้านสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม 
ดังนี้ 

2.2.1  ด้านกฎหมาย 
เป็นปัจจัยที ่ส  าคัญอันดับแรกที่จะเป็นตัวก าหนดทิศทาง และขอบเขตการใช้

ประโยชน์ในทรัพย์สิน เนื่องจากการด าเนินทุกกิจกรรมจะต้องด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายที่
เกี่ยวข้อง แม้ว่าการด าเนินการจะเหมาะสม แต่หากไม่เป็นไปตามข้อกฎหมายที่ก าหนด ก็ไม่สามารถ
ด าเนินการได้ หรือหากด าเนินการไปแล้ว ผู้ที่มีหน้าที่และอ านาจการบังคับใช้กฎหมายสามารถบังคับ
ให้ด าเนินการตามที่กฎหมายก าหนดไว้ 

ก.  กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  
1)  พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2562  
2)  กฎกระทรวงการใช้ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2563  
3)  กฎกระทรวงการจัดหาประโยชน์ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2564  
4)  พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภัณฑสถาน

แห่งชาติ พ.ศ. 2504 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และ
พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535  

5)  พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2543  
6)  กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย พ.ศ. 2556  
7)  สัญญาเช่าที่ราชพัสดุ (กิจการเกี่ยวเนื่องกับท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1) เลขที่  

6-ชร-1/2565 ลงวันที่ 7 กรกฎาคม 2565  
ข. การวิเคราะห์ปัจจัยด้านกฎหมาย  

เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสนเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จึงเป็นผู้ที่มีสิทธิขอ
ใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุได้ตามกฎกระทรวงการใช้ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2563 แต่การใช้ประโยชน์ที่ราชพัสดุ
ของเทศบาลต้องเป็นการใช้ในราชการในการปฏิบัติตามหน้าที่และอ านาจของเทศบาลฯ ตามท่ีบัญญัติ
ไว้ในพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2562 มาตรา 19 ส่วนการพิจารณาว่าใช้อย่างไร จึงจะเป็นการใช้ 
เพื่อปฏิบัติตามหน้าที่และอ านาจของเทศบาล ต้องพิจารณาจากพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 
และที่แก้ไขเพ่ิมเติม ซึ่งได้บัญญัติอ านาจหน้าที่ของเทศบาลต าบลไว้ในมาตรา 50 และมาตรา 51 หาก
พิจารณาแล้วเห็นว่า กิจกรรมที่เทศบาลขอด าเนินการเป็นอ านาจหน้าที่ของเทศบาลตามที่กฎหมาย
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บัญญัติไว้ เทศบาลก็มีสิทธิใช้ที่ราชพัสดุได้โดยไม่ต้องท าสัญญาเช่าและเสียค่าเช่าให้ กรมธนารักษ์  
แต่อย่างไรก็ตาม แม้กิจกรรมที่เทศบาลขอด าเนินการจะเป็นไปตามอ านาจหน้าที่ที่เทศบาลมีสิทธิใช้  
ที่ราชพัสดุโดยไม่ต้องเช่า ก็ต้องพิจารณาด้วยว่า การด าเนินกิจกรรมตามอ านาจหน้าที่ของเทศบาลฯ 
ก่อให้เกิดรายได้หรือไม่ หากด าเนินกิจกรรมแล้วก่อให้เกิดรายได้ก็เป็นการจัดหาประโยชน์ซึ่งเทศบาล
ต้องเช่าที ่ราชพัสดุกับกรมธนารักษ์ โดยท าเป็นสัญญาเช่าหรือสัญญาต่างตอบแทนอื ่น ตาม
กฎกระทรวงการจัดหาประโยชน์ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2564 ข้อ 2 และ ข้อ 5 

นอกจากพิจารณาประเด็นว่า เทศบาลฯ จะใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุโดยต้องเสีย
ค่าเช่าหรือไม่เสียค่าเช่า ซึ่งพิจารณาจากกฎหมายเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ และกฎหมายของเทศบาลแล้ว 
ยังต้องพิจารณากฎหมายที่เกี ่ยวข้องอื่นด้วย ซึ ่งถึงแม้ว่าที่ดินแปลง อ.ชร.27 จะเป็นที่ราชพัสดุ  
มีกระทรวงการคลังเป็นผู้ถือกรรมสิทธิ์ แต่ที่ดินดังกล่าวได้ขุดค้นพบทางโบราณคดี และเมื่อพิจารณา
ความตามมาตรา 410 ด้วยแล้ว เห็นว่า ที่ดินแปลง อ.ชร.27 เป็นโบราณสถาน ซึ่งถึงแม้ว่าอธิบดีกรม
ศิลปากรยังไม่ได้ประกาศเขตโบราณสถานตามมาตรา 7 แต่เมื่อที่ดินเป็นโบราณสถานตามความใน
มาตรา 4 แล้ว การด าเนินการใด ๆ ในโบราณสถานจึงต้องเป็นไปตามมาตรา 10 ดังนั้น การใช้
ประโยชน์ในที่ดินของเทศบาลฯ ต้องอยู่ภายใต้บังคับของมาตรา 10 ด้วย 

ส าหรับกฎหมายอีกฉบับที่ต้องใช้ประกอบการพิจารณาใช้ประโยชน์ในที่ดินแปลงนี้ 
คือ กฎกระทรวงก าหนดผังเมือง ซึ่งก าหนดสีไว้เป็นสีเหลือง ใช้ประโยชน์เป็นอนุรักษ์เพื่อส่งเสริม
เอกลักษณ์ ศิลปวัฒนธรรมไทย ดังนั้นการใช้ประโยชน์ในที่ดินแปลงนี้ของเทศบาลฯ ต้องอยู่ภายใต้
กฎกระทรวงฉบับนี้ด้วย 

                                           
10 พระราชบัญญัติโบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภณัฑสถานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 แก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัตโิบราณสถาน โบราณวัตถุ ศิลปวัตถุ และพิพิธภณัฑสถานแห่งชาติฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535  
มาตรา 4 “โบราณสถาน” (1) หมายความว่า อสังหาริมทรัพย์ซึ่งโดยอายุหรือโดยลักษณะแห่งการก่อสร้างหรือโดย
หลักฐานเกี่ยวกับประวัติของอสังหาริมทรัพย์นั้น เป็นประโยชน์ทางศิลป์ ประวตัิศาสตร์ หรือโบราณคด ีท้ังนี้ ให้
รวมถึงสถานท่ีที่เป็นแหล่งโบราณคดี แหล่งประวัติศาสตร์ และอุทยานประวัติศาสตร ์
มาตรา 7 เพื่อประโยชน์ในการดูแลรักษาและการควบคุมโบราณสถานให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ให้อธิบดีมี  
อ านาจประกาศใน ราชกิจจานุเบกษาขึ้นทะเบียนโบราณสถานใด ๆ ตามที่อธิบดีเห็นสมควรได้และให้มีอ านาจ
ก าหนดเขต ที่ดินตามที่เห็นสมควรเป็นเขตของโบราณสถาน โดยให้ถือว่าเป็นโบราณสถานด้วยก็ได้ประกาศดังกล่าว
นี้ อธิบดีจะเพิกถอนหรือแก้ไขเพิ่มเติมก็ให้กระท าได้โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
มาตรา 10 (3) ห้ามมิให้ผู้ใดซ้อมแซม แก้ไขเปลี่ยนแปลง รื้อถอน ต่อเติม ท าลาย เคลื่อนย้ายโบราณสถานหรือส่วน
ต่างๆของโบราณสถาน หรือขุดคนสิ่งใด ๆ หรือปลูกสร้างอาคารภายในบริเวณโบราณสถาน เว้นแต่จะกระท า ตาม
ค าสั่ง ของอธิบดีหรือได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากอธิบดีและถ้าหนังสืออนุญาตนั้นก าหนดเงื่อนไขไว้ประการใด ก็
ต้องปฏิบัติ ตามเงื่อนไขนั้นด้วย 
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2.2.2  ปัจจัยทางด้านกายภาพ  
รูปร่าง ท าเลที่ตั้ง ลักษณะทางภูมิศาสตร์ การเข้าถึงพื้นที่การใช้ประโยชน์ในพื้นที่ 

ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ที ่เป็นปัจจัยพื ้นฐานต่าง ๆ ที ่จะส่งเสริมสนับสนุนหรือ  
มีผลกระทบในการพิจารณาเลือกแนวทางในการด าเนินการให้เหมาะสมกับศักยภาพของพ้ืนที่ 

ก.  ปัจจัยที่เก่ียวข้อง  
1)  ข้อมูลที่ดิน เป็นที่ดินราชพัสดุเปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.27 ที่ตั้งต าบลเวียง 

อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย อยู่ห่างท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ประมาณ 50  เมตร และห่างจาก
ที่ว่าการอ าเภอเชียงแสน โรงพยาบาล ตลาด โรงเรียน ซึ่งเป็นแหล่งที่ใช้ประโยชน์ได้ดีเป็นอันดับหนึ่ง
ในเชิงเศรษฐกิจ ในรัศมี 1 กิโลเมตร มีเนื้อที ่ 13-1-83.4 ไร่ มีเอกสารสิทธิ ์เป็นโฉนดเลขที่ 283  
เลขที่ดิน 92 ทิศเหนือจดถนนริมโขง ทิศใต้จดที่ดินกรมทางหลวง ทิศตะวันออกจดที่ดินกรมทางหลวง 
ทิศตะวันตกจดถนนสาธารณประโยชน์ ลักษณะทางกายภาพ รูปแปลงเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า เป็นที่ราบ 
พ้ืนที่ส่วนใหญ่เป็นที่ว่าง ไม่มีสระหรือบ่อน ้า มีสิ่งปลูกสร้างเป็นอาคารไม้ 1 หลัง (อาคารเรือนประทับ) 
กรมธนารักษ์ขึ้นทะเบียนเป็นอาคารทรงคุณค่าทางประวัติศาสตร์ศิลปกรรมหรือสถาปัตยกรรมที่ควรค่า 
แก่การอนุรักษ์ไว้ แต่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในอาคาร ระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการเข้าถึงทุกด้าน 
ราคาประเมินที่ดิน รอบบัญชี ปี พ.ศ. 2566-2569 หน่วยที่ดินถนนริมโขง ช่วงที่ 2 จากแยกโขงวิว
พลาซ่าถึงแยกถนนหนองมูด ความลึกมาตรฐาน 40 เมตร ราคาประเมินตารางวาละ 14,500 บาท 
ความลึกแปลง 186 เมตร ได้ราคาประเมิน 7,800 บาท รวมมูลค่าที่ดินทั้งแปลง 41,990,520 บาท  

 
ภาพที่ 4 แสดงที่ตั้ง ท าเล และการใช้ประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร 27 

และที่ตั ้งท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 พร้อมทั้งสภาพการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ของบริเวณ
โดยรอบ  
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2)  ข้อมูลผังเมือง กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย พ.ศ. 
2556 ก าหนดประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.27 ต าบลเวียง อ าเภอ
เชียงแสน จังหวัดเช ียงราย เป็นพื ้นที ่ส ีเหลือง ที ่ด ินประเภทอนุรักษ์เพื ่อส่งเสริมเอกลักษณ์
ศิลปวัฒนธรรม  

 
ภาพที่ 5  แผนที่แนบท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจังหวัดเชียงราย พ.ศ. 2556 ใช้บังคับ

ประเภทการใช้ประโยชน์ที่ดินแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร.27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน 
จังหวัดเชียงราย 

 
3)  ลักษณะการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ในปัจจุบัน เทศบาลต าบลเวียงเชียงแสนได้

ด าเนินการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ดินราชพัสดุ จ านวน 3 รายการ ซึ่งอยู่ระหว่างด าเนินการ ได้แก่ 
3.1) อาคารพระเจ้า 3 พญา ลักษณะเป็นอาคาร ค.ส.ล ชั้นเดียว 1 หลัง  

เนื้อที่ใช้สอย ประมาณ 288 ตารางเมตร เพื่อใช้เป็นสถานที่จัดแสดงประวัติศาสตร์ ศิลปวัฒนธรรม 
เป็นแหล่งเรียนรู้ให้แก่เยาวชน และประชาชนทั่วไป  
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3.2) อาคารห้องน ้าสาธารณะ ลักษณะเป็นอาคาร ค.ส.ล ชั้นเดียว 1 หลัง  
เนื้อท่ีใช้สอย ประมาณ 64 ตารางเมตร เพ่ือเปิดให้บริการเป็นสาธารณะ 

3.3) พื้นลานคอนกรีต เนื้อที่ใช้สอย ประมาณ 6,384 ตารางเมตร เพื่อใช้ใน
การจัดกิจกรรมเพื่อส่งเสริมวัฒนธรรม การท่องเที่ยว และกิจกรรมส่งเสริมสุขภาพให้กับประชาชน 

4)  ส านักศิลปากรที่ 7 เชียงใหม่ กรมศิลปากร11 แจ้งผลการศึกษา เมื่อวันที่ 28 
ตุลาคม 2565 กรณีการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างของเทศบาลต าบลเวียงเชียงแสนตามแผนโครงการฯ ปี 
2565 เห็นควรให้มีการเว้นพื้นที่โบราณสถานและอาคารอนุรักษ์ไว้ 3 บริเวณ ไม่อนุญาตให้มีการ
ก่อสร้างใด ๆ แต่สามารถใช้งานบนผิวดินได้ในลักษณะการปลูกหญ้า (Solf scape) ส าหรับบริเวณ
ต่อเนื่องที่พบบริเวณเนินโบราณสถานทางทิศตะวันออก ให้ด าเนินแผนงานป้องกันผลกระทบด้าน
โบราณคดี โดยการส ารวจทางโบราณคดีโดยวิธีธรณีฟิสิกส์ (GPR) เพ่ือตรวจพิสูจน์ว่า บริเวณดังกล่าว
มีอาคารโบราณสถานอยู่ใต้ดินหรือไม่ 

  
ภาพที่ 6  แผนผังการก าหนดการก่อสร้างปลูกสร้างตามโครงการบูรณาการการท่องเที่ยว แผนงานเพิ่ม

มูลค่าการท่องเที่ยวทั้งระบบอย่างยั่งยืน ในกิจกรรมหลักที่ 2 พัฒนาแหล่งท่องเที่ยวเชิง
ประวัติศาสตร์ เชิงวัฒนธรรม และเชิงกีฬาริมแม่น ้าโขงเชื่อมโยงเส้นทางการท่องเที่ยว
เชียงราย พะเยา (ห้าเชียงน้อย) บ้านเวียงใต้ หมู่ที่ 3 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัด
เชียงราย ตามผลการศึกษาของกรมศิลปากร 

 

                                           
 11 หนังสือส านักศิลปากรที่ 7 เชียงใหม่ ที่ วธ 0417/1247 ลงวันท่ี 28 ตุลาคม 2565 
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ทั้งนี้ ส านักศิลปากรที่ 7 กรมศิลปากร12 เชียงใหม่ แจ้งเมื่อวันที่ 30 พฤษภาคม 
2567 ว่า ได้ท าการส ารวจพื้นที่ควบคู่ไปกับการก่อสร้างของเทศบาลฯ พบว่า เทศบาลฯ ไม่ได้ก่อสร้าง
ล่วงล ้าเข้าไปในพื้นที่โบราณสถาน และไม่พบหลักฐานทางโบราณคดีในพื้นที่เขตก่อสร้างแต่อย่างใด 
ส านักศิลปากรที่ 7 เชียงใหม่ จึงไม่ขัดข้องการก่อสร้างในครั้งนี้  

ข. การวิเคราะห์ข้อมูลทางการกายภาพ 
ผู้ศึกษาได้วิเคราะห์ข้อมูลทางกายภาพของดินราชพัสดุแปลงนี้แล้วเห็นว่า ที่ดิน

ตั้งอยู่ติดถนนสายเชียงแสน-เชียงของ หน้าแปลงที่ดินด้านที่ติดถนนมีความยาวประมาณ 100 เมตร 
สามารถเข้าถึงพื้นที่ได้อย่างสะดวกสบาย 3 ทาง รูปทรงที่ดินเป็นสี่เหลี่ยมผืนผ้า ลักษณะที่ดินเป็น  
ที่ราบซึ่งพื้นที่ส่วนใหญ่เป็นที่ว่าง ไม่มีหลุม/บ่อน ้า หรือแหล่งน ้าท่วมขัง มีเนื้อที่มากถึง 13-1-83.4 ไร่ 
ที่ดินมีมูลค่าถึง 41,990,520 บาท ซึ่งตั้งอยู่ห่างจากสถานที่ส าคัญต่าง ๆ ของอ าเภอเชียงแสน ในรัศมี
ไม่เกิน 5 กิโลเมตร ที่ส าคัญท่ีดินยังตั้งอยู่ตรงข้ามแม่น ้าโขงที่เป็นแม่น ้าระหว่างประเทศไทย พม่า และ
ลาว ซึ่งมีท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ตั้งอยู่ซึ่ งเป็นท่าเรือท่องเที่ยวเพื่อรองรับการท่องเที่ยวระหว่าง
ประเทศ ตามมติของคณะรัฐมนตรี ซึ่งเป็นปัจจัยสนับสนุนส่งเสริมให้ที่ดินราชพัสดุแปลงนี้ความโดดเด่น
น่าสนใจต่อการพัฒนาให้มีศักยภาพในการจัดหารายได้ เป็นจุดที่มีความสามารถในการกระตุ้นและ
ส่งเสริมให้มีการค้าการลงทุนในพื้นท่ีโดยรอบได้เป็นอย่างดี 

ศึกษาข้อจ ากัดในการใช้ประโยชน์ในที ่ราชพัสดุแปลงนี้มีอยู ่ 2 ประการ คือ 
ข้อจ ากัดด้านผังเมืองที ่ก าหนดให้เป็นพื ้นที ่ส ีเหลือง ประเภทอนุรักษ์เพื ่อส่งเสริมเอกลักษณ์
ศิลปวัฒนธรรม ทั้งนี้ ไม่มีข้อห้ามในการใช้ประโยชน์ประเภทอื่น เช่น การอยู่อาศัย การประกอบ
กิจการพาณิชย์ เป็นต้น เพียงแต่อาจมีข้อจ ากัดด้านรูปแบบ ขนาดและความสูง ให้สอดคล้องกับ
ข้อก าหนดผังเมือง และข้อจ ากัดอีกประการ คือ ผลการส ารวจศึกษาขุดค้นทางโบราณคดีของส านัก
ศิลปากรที่ 7 เชียงใหม่ กรมศิลปากร ที่พบว่า มีพ้ืนที่บางส่วนมีร่องรอยของแนวก าแพงโบราณ ที่หาก
จะด าเนินการใด ๆ จะต้องมีการศึกษาวิเคราะห์ทางธรณีฟิสิกส์ แต่จากการส ารวจล่าสุดท าให้ทราบว่า
พ้ืนที่ส่วนใหญ่ไม่พบสภาพโบราณสถาน จึงสามารถใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีได้  

จะเห็นได้ว่า ลักษณะและขนาดของที่ดิน รูปแปลง ท าเลที่ตั้ง ตลอดจนการเข้าถึง
แปลงที่ดิน และการเข้าระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ดีมาก สามารถน ามาบริหารจัดการ
วางผังการใช้ประโยชน์ในรูปแบบต่าง ๆ ได้เป็นอย่างดีท าให้ที่ดินราชพัสดุแปลงนี้มีศักยภาพและ  
ความเหมาะสมในการน าใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์  

                                           
12หนังสือส านักศลิปากรที่ 7 เชียงใหม่ ที่ วธ 0417/602 ลงวันท่ี 30 พฤษภาคม 2567  
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2.2.3  ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม  
เป็นปัจจัยที่ก าหนดพฤติกรรมของคน และสังคมที่จะมีผลต่อการตัดสินใจว่าจะท า

หรือไม่ท าอะไร มีอิทธิพลต่อการก าหนดทิศทางแนวคิดและวิธีการด าเนินการในทุกกิจกรรม 
ก.  ปัจจัยสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม  

สิ่งแวดล้อม หมายถึง13 ทุกสิ่งทุกอย่างที่อยู่รอบตัวมนุษย์ ทั้งที่มีชีวิตและไม่มีชีวิต 
ทั้งที่เป็นรูปธรรม (สามารถจับต้องและมองเห็นได้) และนามธรรม (ตัวอย่างเช่น วัฒนธรรมแบบแผน 
ประเพณี ความเชื่อ) มีอิทธิพลเกี่ยวโยงถึงกัน เป็นปัจจัยในการเกื้อหนุนซึ่งกันและกัน ผลกระทบจาก
ปัจจัยหนึ่งจะมีส่วนเสริมสร้างหรือท าลายอีกส่วนหนึ่งอย่างหลีกเลี่ยงมิได้ สิ่งแวดล้อมเป็นวงจรและ 
วัฏจักรที่เกี่ยวข้องกันไปทั้งระบบสามารถมีทั้งสิ่งแวดล้อมทางกายภาพ (Physical Environment) เป็น
สิ่งแวดล้อมที่มองเห็นและจับต้องได้ มนุษย์สร้างขึ้นมาเพื่ออ านวยความสะดวกและสนองความต้องการ 
ขั้นพื้นฐานของตนเอง ได้แก่ อาหาร ที่อยู่อาศัย เครื่องนุ่งห่ม ยารักษาโรค เป็นต้น และสิ่งแวดล้อม
ทางสังคม (Social Environment) มีลักษณะเป็นนามธรรม มนุษย์สร้างขึ้นเพื่อความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของการอยู ่ร่วมกันในสังคม เช่น ประเพณี กฎ ระเบียบข้อบังคับ กฎหมาย เป็นต้น 
นอกจากนี้อาจหมายถึง ความเชื่อ ศาสนา พิธีกรรม เป็นต้น  

ตามความหมายสิ่งแวดล้อมของกรมส่งเสริมคุณภาพสิ่งแวดล้อม ได้นิยามแบ่ง
สิ่งแวดล้อมเป็นปัจจัยแวดล้อมทางกายภาพ และปัจจัยแวดล้อมทางสังคม ซึ่งผู้ศึกษาได้ศึกษาและ
วิเคราะห์ปัจจัยทางกายภาพในข้อ 2.2.2 เรียบร้อยแล้ว ดังนั้น ในหัวข้อ 2.2.3 นี้ ผู้ศึกษาจะศึกษาและ
วิเคราะห์ปัจจัยแวดล้อมทางสังคม ที่มีผลต่อการศึกษาท่ีราชพัสดุแปลงนี้ 

1) เมืองเชียงแสน สร้างขึ้นเมื่อปี พ.ศ.1871 โดยพญาแสนภู ทรงสถาปนาเมือง
เชียงแสนเพื่อป้องกันศึกทางเหนือและควบคุมเมืองล้านนาตอนบน แต่จากหลักฐานทางโบราณคดี
และศิลปวัตถุ เมืองเชียงแสนสร้างขึ้นในพุทธศตวรรษที่ 19 และถูกทิ้งร้างไปในช่วงสงครามโลกในปี 
2347 มีการค้นพบหลักฐานทางศิลาจารึกว่าเมืองเชียงแสนอยู่ในสมัยล้านนารุ่งเรืองและพม่ายึดครอง
ราวพุทธศตวรรษที่ 21-2314 มีการค้นพบวัตถุโบราณและโบราณมากมายในเมืองเชียงแสน สะท้อน 
ให้เห็นวัฒนธรรมอันเก่าแก่และสืบทอดกันมาอย่างยาวนานจนถึงปัจจุบัน 

2) กองจัดการสิ่งแวดล้อมและศิลปกรรม ส านักงานนโยบายส านักงานนโยบาย
และแผนสิ่งแวดล้อม15 ได้กล่าวถึงความส าคัญ/ลักษณะสิ่งแวดล้อมของอ าเภอเชียงแสนว่า เป็นชุมชน
ริมน ้า ชุมชนความทรงจ าและชุมชนที่อยู่โดยรอบโบราณสถานเป็นศูนย์กลางของอาณาจักรล้านนาใน 

                                           
13 ความรู้เสริมเกี่ยวกับป่า และสิ่งแวดล้อม  
14 Th.m.wikipedia.org>เมืองเชียงแสน 
15 กองจัดการสิ่งแวดล้อมและศิลปกรรม ส านักงานนโยบายส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อม 
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ยุคแรก ๆ ลักษณะภูมิประเทศเป็นชุมชนโบราณตั้งอยู่ริมฝั่งแม่น ้าโขง มีคูน ้าล้อมรอบ และมีก าแพงเมือง  
3 ด้าน ยกเว้นด้านทิศตะวันออกเพราะใช้น ้าเป็นคูปราการ มีซากก าแพงเมืองโบราณ 2 ชั้น และ
โบราณสถานหลายแห่ง ภายในเขตก าแพงเก่า ประกอบด้วย วัดร้างและโบราณสถานที่สร้างระหว่าง 
พุทธศตวรรษที่ 18-21  

3) ข้อมูลทางสังคมของเทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน16 ส่วนใหญ่ผู้คนในชุมชน
นับถือศาสนาพุทธ ร้อยละ 99 ศาสนาคริสต์ ร้อยละ 1 ประกอบอาชีพค้าขาย ศิลปวัฒนธรรมและ
ขนบธรรมเนียมประเพณีที่ส าคัญ ได้แก่ ประเพณีแห่เทียนเข้าพรรษา ประเพณีตานก๋วยสลาก และ
ประเพณีลอยกระทง  

ข.  การวิเคราะห์ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม  
ผู้ศึกษาได้ศึกษาปัจจัยแวดล้อมทางสังคมแล้ว พบว่า เมืองเชียงแสนเป็นเมือง

โบราณที่มีศิลปวัฒนธรรมที่เก่าแก่ มีแหล่งโบราณสถานที่ทรงคุณค่า มีเอกลักษณ์โดดเด่นที่ยังพบได้
และยังคงสืบทอดมาจนถึงปัจจุบัน คนในอ าเภอเชียงแสนมีความตระหนักและหวงแหนวัฒนธรรมของ
ตนเอง มีการศึกษาเพื่อการอนุรักษ์สืบทอด พร้อมกับมีการพัฒนาด้านการท่องเที่ยวทางวัฒนธรรม
ควบคู่กับการพัฒนาทางการค้าเรื่อยมา 

ด้วยลักษณะทางภูมิศาสตร์ของอ าเภอเชียงแสนที่มีพื ้นที ่ต ิดริมน ้าโขง  
มีความส าคัญเป็นแม่น ้าระหว่างประเทศไทย พม่า และลาว จึงมีศักยภาพสูงในการคมนาคมติดต่อ
แลกเปลี่ยนสินค้าและวัฒนธรรมสูงมาก มีผลกระทบต่อแบบแผนการด ารงชีวิตและวัฒนธรรมของ
ชุมชนในอ าเภอเชียงแสน ส่งผลให้อ าเภอเชียงแสนเป็นจุดศูนย์กลางและจุดยุทธศาสตร์การขนส่ง
สินค้าทางน ้าและเมืองหน้าด่านการค้าชายแดนในระดับอนุภูมิภาคลุ่มน ้าโขงที่ส าคัญของจังหวัด
เชียงราย ด้วยศักยภาพของพื้นที่และลักษณะทางธรรมชาติของล าน ้าโขงบริเวณอ าเภอเชียงแสน  
ท าให้อ าเภอเชียงแสนมีท่าเรือขนส่งระหว่างประเทศถึง 2 แห่ง และมีจุดผ่านแดนถาวรที่ส าคัญถึง 2 จุด 
คนในอ าเภอเชียงแสนส่วนใหญ่จึงมีอาชีพค้าขาย  

พื้นที่ตลอดแนวที่อยู่ติดหรืออยู่ใกล้แม่น ้าโขง เป็นพื้นที่มีศักยภาพสูงมากเพื่อ
รองรับการพัฒนาด้านการค้าการลงทุน และการท่องเที่ยวระหว่างประเทศ และที่ดินราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร 27 จึงเป็นที่ดินอีกแปลงหนึ่งที่อยู่แนวแม่น ้าโขง ที่มีศักยภาพสูงมากในการ
ใช้ประโยชน์เพ่ือรองรับการพัฒนาด้านการค้า การลงทุน และการท่องเที่ยวระหว่างประเทศ นอกจาก
จะมีพื้นที่รองรับการค้าการลงทุนแล้ว ยังมีพื้นที่สีเขียวและมีสภาพแวดล้อมด้านอากาศที่ดี มีสถานที่
ให้ประชาชนได้มีกิจกรรมออกก าลังกายที่เหมาะสมและเพียงพอ  

 

                                           
16 เว็ปไซดเ์ทศบาลต าบลเวียงเชียงแสน 
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2.2.4  การส ารวจความคิดเห็นของผู้ท่ีมีส่วนได้ส่วนเสีย 
ก.  แนวทางการสัมภาษณ์ 

จากการวิเคราะห์ข้อมูลปัจจัยข้างต้น ผู้ศึกษาได้ก าหนดแนวทางการสัมภาษณ์
เพื่อให้ได้ข้อมูลที่สามารถน ามาวิเคราะห์แนวทางการบริหารจัดการที่ราชพัสดุแปลงนี้อย่างเหมาะสม 
ดังนี้ 

1) ความคิดเห็นเกี่ยวการที่กรมธนารักษ์ให้องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นเช่า 
ที่ราชพัสดุแปลงนี้เพ่ือบริหารจัดการเชิงพาณิชย์เพ่ือให้เกิดรายได้ และควรให้ประกอบกิจการใด ( เช่น 
ร้านจ าหน่ายผลิตภัณฑ์ OTOP ร้านอาหารเพื่อบริการนักท่องเที่ยว ที่พักส าหรับนักท่องเที่ยว รองรับ
การขนส่งและโลจิสติกส์ ฯลฯ) 

2) ความคิดเห็นเกี ่ยวการที ่กรมธนารักษ์ให้องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นใช้  
ที่ราชพัสดุแปลงนี้เพื่อเป็นสาธารณะและควรให้ด าเนินการอย่างไร (เช่น สวนสาธารณะ แหล่งเรียนรู้
ทางประวัติศาสตร์ ลานกีฬา ฯลฯ) 

ข.  ผลการสัมภาษณ์ 
ผู้ศึกษาได้ถอดบทสัมภาษณ์จากผู้ที ่ตอบบทสัมภาษณ์ จ านวน 10 ท่านแล้ว 

พบว่า ผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการโดยให้องค์กรปกครอง  
ส่วนท้องถิ่นเช่าเพื ่อใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ เพื ่อหารายได้เข้ารัฐ จ านวน 7 ท่าน และมีผู ้ตอบ  
บทสัมภาษณ์ที่มีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการโดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่ นใช้เพื่อ
ประโยชน์เชิงสาธารณะ จ านวน 2 ท่าน ซึ่งผู้ศึกษาได้สรุปประเด็นข้อเสนอแนะที่ส าคัญในภาพรวม 
ดังนี้ 

1)  ผู ้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการ 
ที่ราชพัสดุแปลงนี้โดยให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเช่าเพื่อใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ เพื่อหารายได้เข้ารัฐ 
ซึ่งเป็นความเห็นที่สอดคล้องกัน จ านวน 8 ท่าน และผู้ศึกษาจะยกเพียงบางตัวอย่างของข้อมูลที่ได้
จากการสัมภาษณ์ สรุปได้ว่า ส่วนใหญ่เห็นว่า เนื่องจากอ าเภอเชียงแสนเป็นเมืองหน้าด่านด้านการค้า
และการท่องเที่ยวชายแดนที่มีความสัมพันธ์อันดีกับประเทศเพื่อนบ้านในภูมิภาคลุ่มน ้าโขง มีทั้งพม่า 
ลาว และจีน เศรษฐกิจของอ าเภอเชียงแสนขับเคลื่อนด้วยการขนส่ง การค้าขายมาอย่างยาวนาน  
การมีที่ดินที่อยู่แหล่งเศรษฐกิจที่ดี เช่นที่ดินราชพัสดุแปลงนี้ที่ตั้งอยู่ใกล้ท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ซึ่งใช้
เป็นท่าเรือท่องเที่ยว อยู่ในท าเลที่เหมาะต่อการด าเนินกิจกรรมที่ก่อให้เกิดรายได้ หากน ามาใช้ให้
เหมาะสมกับศักยภาพและมูลค่าที่ดิน จะเกิดการหมุนเวียนและธุรกรรมทางการค้า เศรษฐกิจใน
ท้องถิ่นได้รับการกระตุ้น คุณภาพชีวิตของประชาชนจะดีได้มาตรฐาน จะก่อให้เกิดประโยชน์ต่อรัฐ
และประชาชนที่ คุ้มค่าสูงสุดอย่างแท้จริง  
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นางอธิตาธร วันไชยธนวงค์ นายกองค์การบริหารส่วนจังหวัดเชียงราย และ
นายสิงห์ทอง หนุนน าสิริสวัสดิ์ ประธานสันนิบาติท้องถิ่นเชียงราย กล่าวว่า การให้องค์กรปกครอง  
ส่วนท้องถิ่นเช่าที่ราชพัสดุเพื่อใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์เป็นแนวทางที่ดี เนื่องจากองค์กรปกครอง  
ส่วนท้องถิ่นจะมีรายได้ส่วนหนึ่งเป็นของตัวเอง และกระทรวงการคลังก็มีรายได้ส่วนหนึ่งเข้าคลัง 
ท้องถิ่นเกิดกิจกรรมที่กระตุ้นเศรษฐกิจเกิดความเจริญเป็นวัฏจักร ส าหรับลักษณะกิจกรรมทาง
พาณิชย์สามารถด าเนินการได้หลายทาง อาจจัดกิจกรรมในลักษณะผสมผสานการใช้ประโยชน์ให้
เหมาะสมสอดคล้องกับสภาพพ้ืนที่  

นายภาคภูมิ ผลพิศิษฐ์ ประธานหอการค้าจังหวัดเชียงราย ให้ความเห็นว่า 
แนวทางการจัดกิจกรรมเชิงพาณิชย์มีได้หลากหลายทั้งแบบชั่วคราวและถาวรขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงของ
สภาพพื้นที่ และปัจจัยแวดล้อมต่าง ๆ เช่น ศักยภาพของที่ดินที่มีความเหมาะสมในการรอง รับ
กิจกรรมที่คาดหวัง ข้อกฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง สภาพแวดล้อม และแนวโน้มในอนาคต จึงเห็นว่า   
ควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมเพ่ือให้การใช้ประโยชน์ในที่ดินมีศักยภาพมากข้ึน 

นางรุ่งรัตน์ คุ้มทรัพย์ ผู้อ านวยการกองกฎหมาย กรมธนารักษ์ กล่าวว่า ที่ดิน
แปลงนี้มีข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับโบราณสถาน ดังนั้น ต้องพิจารณาให้รอบคอบในการก าหนดลักษณะ
กิจกรรมที่อาจมีผลกระทบกับโบราณสถาน อย่างไรก็ดี หากได้มีการส ารวจพื้นที่ชัดเจนแล้วว่าสามารถ
ด าเนินการได้ก็มีกิจกรรมที่ก่อให้เกิดรายได้โดยไม่กระทบกับโบราณสถาน เช่น การจัดพื้นที่ชั่วคราว
เพ่ือจ าหน่ายสินค้า OTOP, การจัดงานต่าง ๆ ที่ไม่ต้องมีการก่อสร้างในพ้ืนที่ เป็นต้น  

ส าหรับการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ใช้ที่ราชพัสดุแปลงนี้ในเพื่อเป็น
บริการสาธารณะ เป็นแนวทางการใช้ประโยชน์ที่ไม่เหมาะสม ไม่คุ้มกับมูลค่าทรัพย์สิน ไม่สะท้อนต่อ
การพัฒนาในทิศทางใด อีกทั้งแหล่งพักผ่อนหย่อนใจของประชาชนควรจะอยู่ในพื้นที่ที่มีความเป็นเมือง  
มีความแออัด จึงจ าเป็นต้องจัดให้มีสวนสาธารณะของประชาชนในพื้นที่ แต่พื้นที่นี้อยู่นอกเมืองไม่ใช่
ช ุมชนที ่มีความแออัดที ่จ  าเป็นต้องมีสวน และพื ้นที ่โดยรอบมีความเป็นธรรมชาติกว้างขวาง 
ไม่จ าเป็นต้องมีสวน แต่การจะใช้ประโยชน์พื้นที่โดยการเช่าเชิงพานิชย์ หรือใช้ราชการก็ต้องพิจารณา
กฎหมายที่เกี่ยวข้องด้วย 

นางวิสากร สุขช่วย ผู้อ านวยการส านักบริหารที่ราชพัสดุกรุงเทพมหานคร กล่าวว่า 
กรมธนารักษ์สามารถที่จะน าที่ราชพัสดุไปจัดให้ท้องถิ่นเช่าเพื่อการพาณิชย์ได้ โดยยกเว้นการประมูล 
กรมธนารักษ์ต้องพิจารณาด าเนินการตามระเบียบข้อกฎหมายที่ราชพัสดุ ตรวจสอบรายละเอียด
รูปแบบโครงการ รวมทั้งการบริหารจัดการ ทั้งนี้ หากท้องถิ่นสามารถรับเงื่อนไขการเช่าได้ กรมธนารักษ์ 
ก็สามารถน าที่ราชพัสดุไปจัดให้ท้องถิ่นเช่าตามเงื่อนไขที่ผ่านความเห็นชอบจากคณะกรรมการที่ราชพัสดุ  

กรณีที ่จะน าที ่ด ินราชพัสดุดังกล่าวมาใช้ประโยชน์เพื ่อสาธารณะนั้น ต้อง
พิจารณาจากสภาพพื้นที่ใช้ประโยชน์อยู ่เดิมว่ามีลักษณะการใช้ประโยชน์เป็นอย่างไร และต้อง
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พิจารณาถึงศักยภาพของที่ดินว่าเหมาะสมที่จะน ามาใช้ประโยชน์เพ่ือการใดเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด
กับทางราชการ  

2)  ผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนน้อยที่มีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการโดยให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ ซึ่งเป็นความเห็นที่สอดคล้องกัน จ านวน 3 
ท่าน และผู้ศึกษาสามารถสรุปตัวอย่างของข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ ได้ดังนี้ เ นื่องจากสภาวะ
การค้าการลงทุนในปัจจุบันมีวิวัฒนาการที่เปลี่ยนไป ไม่จ าเป็นต้องมีสถานที่ ส าหรับจัดกิจกรรมหรือ
ประกอบธุรกรรมทางการค้าที่ยุ่งยาก อีกต่อไป ระบบการค้าแบบออนไลน์ที่สะดวกสบายได้เข้ามี
บทบาทและมีผลต่อพฤติกรรมการบริโภคของประชาชนอย่างกว้างขวางและชัดเจน การน าที่ดินราช
พัสดุมาใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์จะไม่คุ้มค่าต่อการลงทุนท าให้เกิดต้นทุนที่เสียเปล่า ไม่สนองต่อ
ความต้องการของชุมชนในท้องถิ่นอย่างแท้จริง  

นายธีระศักดิ์ อรัญพิทักษ์ เจ้าหน้าที่มหาวิทยาลัยราชภัฏเชียงราย กล่าวว่า 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ ่นมีหน้าที ่ในการบ ารุงศิลปะ จารีตประเพณี ภูมิปัญญาท้องถิ ่น และ
วัฒนธรรมอันดีของท้องถิ่น มีหน้าที่ในการเปิดโอกาศให้มีความเท่าเทียมเข้าถึงการเรียนรู้ทุกระดับ  
มีหน้าที่พัฒนาคุณภาพชีวิตประชาชนให้มีสุขภาวะที่ดี แต่ปัจจุบันพื้นที่ที่จะน ามาสนับสนุนภารกิจทั้ง
สามด้านขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีน้อยมาก ดังนั้นการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นได้ใช้
ประโยชน์เพื่อสาธารณะ จึงเป็นแนวทางที่เหมาะสมและคุ้มค่าอย่างที่สุด หากมีการจัดกิจกรรมการใช้
ประโยชน์ในพื้นที่ให้สอดคล้องกับภารกิจและหน้าที่ ประชาชนจะเป็นผู้ที่ได้รับประโยชน์จากการใช้
ประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุแปลงนี้อย่างคุ้มค่าคุ้มค่าสูงสุด  

ค.  การวิเคราะห์ผลจากการสัมภาษณ์ 
ผลจากการศึกษาโดยการสัมภาษณ์แบบเจาะลึก (In-depth Interview) ผู้ศึกษา

พบว่า  
1) ผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนใหญ่มีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 

โดยการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเช่าเพ่ือใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ เพื่อหารายได้เข้ารัฐ โดยเห็นว่า 
แนวทางนี้จะเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุได้อย่างคุ้มค่าและเหมาะสมกับศักยภาพของทรัพย์สิน
มากที่สุด ซึ่งจะท าให้รัฐมีรายได้ ประชาชนมีโอกาสในการสร้างรายได้เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตให้ได้
มาตรฐาน ส าหรับวิธีการจัดกิจกรรมเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดนั้น จะต้องมีการศึกษาเพิ่มเติมในด้าน
ข้อกฎหมาย สภาพที่ดิน และสภาพสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรมอย่างละเอียดรอบคอบต่อไป 

2) ผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนน้อยมีแนวทางความคิดในการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ 
ให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้ประโยชน์สาธารณะ โดยเห็นว่าจะเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ
ได้อย่างคุ้มค่าและเหมาะสมกับศักยภาพของทรัพย์สินมากที่สุด ซึ่งจะท าให้ประชาชนมีโอกาสใน
เข้าถึงการเรียนรู้ การใช้พื้นที่สาธารณะในการพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านสุขอนามัย ส าหรับวิธีการจัด
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กิจกรรมจะต้องมีการศึกษาในด้านความต้องการของประชาชนในพื้นที่และสอดคล้องกับวิถีวัฒนธรรม
ในพ้ืนที่ด้วย 

 
2.3  สรุปผลการศึกษา 

2.3.1  การใช้ประโยชน์จากที่ราชพัสดุ 
ผู้ศึกษาได้ประมวลข้อมูลทั้งหมดที่มี ได้แก่ ปัจจัยด้านกฎหมาย ปัจจัยด้านลักษณะ

ทางกายภาพ ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม และบทสรุปจากการสัมภาษณ์เชิงลึก จากผู้ตอบ
บทสัมภาษณ์ทั้ง 10 คน จึงได้แนวทางการวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้มาเพื่อหาข้อสรุปในประเด็นปัญหาที่
ศึกษา ดังนี้ 

1) ข้อเท็จจริงของปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ ปัจจัยด้านสิ ่งแวดล้อมและ
วัฒนธรรม ประกอบกับความคิดเห็นของผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนใหญ่ เห็นว่า ที่ราชพัสดุแปลงนี้มี
ศักยภาพสูงในการน ามาใช้ให้เกิดประโยชน์ในเชิงพาณิชย์เพื่อก่อให้เกิดรายได้ ซึ่งผู้ศึกษาเห็นด้วย 

2)  ข้อจ ากัดเกี่ยวข้องกับกฎหมายโบราณสถาน ซึ่งเป็นข้อก าหนดส าคัญที่มีผลบังคับ
ให้ต้องปฏิบัติตาม ไม่ว่าแนวทางการพิจารณาจะเป็นแนวทางใดก็ ตาม แต่พบว่าผลการส ารวจ
ตรวจสอบล่าสุดของส านักศิลปากรที่ 7 เชียงใหม่ ท าให้ทราบว่า ที่ราชพัสดุแปลงนี้ไม่ได้มีสภาพเป็น
โบราณสถานทั้งแปลง และพื้นที่ส่วนใหญ่ไม่เข้าข้อบังคับที่จะต้องด าเนินการตามกฎหมายที่เกี่ยวข้อง
กับโบราณสถานทั้งหมด จึงสามารถวางแผนการใช้พื้นที่ให้ เหมาะสมเพื่อน ามาใช้ประโยชน์ในเชิง
พาณิชย์ได ้

3)  ข้อพิจารณาจากแนวความคิดของผู้ตอบบทสัมภาษณ์ส่วนน้อยที่เห็นว่า  ควรให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใช้ประโยชน์เพื่อสาธารณะ ด้วยเหตุผลที่ว่าปัจจุบันระบบการค้าแบบ
ออนไลน์ ซึ่งเป็นสิ่งที่เกิดขึ้นในการประกอบธุรกรรมทางการค้าในยุคที่เทคโนโลยีมีความก้าวหน้าเป็น
อย่างมาก ได้เข้ามามีบทบาทส าคัญในการเปลี่ยนพฤติกรรมผู้บริโภค จึงไม่มีความจ าเป็นต้องมีสถานที่
ส าหรับจัดกิจกรรมหรือประกอบธุรกรรมทางการค้าต่อไป ผู้ศึกษาก็เห็นด้วยอย่างยิ่ง แต่วิเคราะห์
ปัจจัยด้านลักษณะทางกายภาพ ปัจจัยด้านสิ่งแวดล้อมและวัฒนธรรม ที่ท าให้อ าเภอเชียงแสนเป็น
ศูนย์กลางการค้าและการท่องเที่ยวเชิงวัฒนธรรมที่ส าคัญ มีชื่อเสียงไปทั่วโลกจึงได้รับความสนใจจาก
ทั้งนักการค้า นักลงทุน และนักท่องเที่ยว ให้เข้ามาประกอบธุรกรรมด้านการค้าและการท่องเที่ยวเป็น
จ านวนมากตลอดเวลา จึงยังคงเป็นความจ าเป็นที่จะต้องมีพื้นที่ส าหรับรองรับธุรกรรมเหล่านั้น เพื่อ
ไม่ให้ท้องถิ่นเสียโอกาศด้านการพัฒนาทางการค้าการลงทุนและการท่องเที่ยวในพ้ืนที่ไป  

4)  การใช้ประโยชน์ที่สอดคล้องกับแผนพัฒนาจังหวัด ตามที่จังหวัดเชียงรายได้
เห็นชอบแผนการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้เพื่อรองรับโครงการบูรณาการการท่องเที่ยวของเทศบาลฯ 
โดยอนุมัติเง ินงบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2566 ก็ไม่เป็นข้อจ ากัดหรือมีข้อห้ามก าหนดเป็น 
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ข้อกฎหมายหรือเงื่อนไขใด ๆ มิให้น ามาใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์เพื่อหารายได้ กระตุ้นเศรษฐกิจและ
ส่งเสริมการท่องเที่ยวตามแผนงานโครงการฯ แต่อย่างใด 

5)  เนื ่องจากที่ด ินราชพัสดุมีขนาดใหญ่ การบริหารจัดการเพื ่อประโยชน์เชิง
สาธารณะ จะเป็นภาระด้านงบประมาณของเทศบาลฯ ในการดูแล บ ารุงรักษาให้มีสภาพที่ดี 
เหมาะสมและพร้อมใช้งานได้ตลอดเวลาในระยะยาว ซึ่งปัญหานี้ได้เกิดขึ้นกับทรัพย์สินที่ได้มาจาก  
งบบูรณาการกลุ่มจังหวัดเป็นวงกว้างจ านวนมากในขณะนี้ การน าที่ราชพัสดุแปลงนี้มาใช้ประโยชน์
เพ่ือสาธารณะโดยไม่มีรายได้มาสนับสนุนการบริหารจัดการ จึงมีความไม่เหมาะสมเป็นอย่างยิ่ง  

6)  การบริหารจัดการที่ราชพัสดุโดยการให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเช่าเพื่อใช้
ประโยชน์เชิงพาณิชย์ เพ่ือหารายได้เข้ารัฐ จะเกิดประโยชน์ ดังนี้ 

ก.  กระทรวงการคลัง จะยังคงมีรายได้เข้ารัฐต่อไป  
ข.  เทศบาลฯ ในฐานะผู้ที่ได้รับสิทธิการเช่าที่ราชพัสดุ สามารถด าเนินการตาม

เงื่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุเพื่อรองรับการบริหารจัดการท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 เพื่อการท่องเที่ยว 
ซึ่งเป็นหน้าที่ของเทศบาลฯ ที่จะต้องด าเนินการกระตุ้นให้เกิดกิจกรรมเชิงพาณิชย์ในพื้นที่เชื่อมโยง
และโดยรอบ เทศบาลฯ ก็จะมีรายได้จากการบริหารจัดการพื้นที่ สามารถน าเงินรายได้ไปบริหารจัดการ 
ให้เป็นประโยชน์ต่อไป 

ค.  ชุมชน ท้องถิ่น ก็จะได้รับประโยชน์จากการบริหารจัดกิจกรรมเชิงพาณิชย์ทั้ง
ทางตรงและทางอ้อม จากการกระตุ้นให้เกิดกิจกรรมเชิงพาณิชย์ในพื้นที่ที่เชื่อมโยงและโดยรอบเป็น  
วงกว้าง กระเพ่ือมระบบเศรษฐกิจในท้องถิ่นมีการหมุนวนเป็นวัฏจักรและมีความยั่งยืน 

7)  เทศบาลฯ พยายามที่จะเปลี่ยนแปลงลักษณะการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุโดยมี
แผนที่จะไม่พัฒนาที่ราชพัสดุตามที่ได้รับความเห็นชอบจาก ททท. และกรมธนารักษ์ การด าเนินการ
ดังกล่าวเป็นการสูญเสียโอกาสในการพัฒนาท้องที่ให้เกิดความเจริญ ลดศักยภาพในการแข่งขันทาง
การค้ากับประเทศเพ่ือนบ้าน จากการน าทรัพยากรของรัฐไปใช้ไม่คุ้มค่ากับศักยภาพ  

จากบทสรุปการศึกษานี้ผู้ศึกษาเห็นว่า เทศบาลฯ ยังสามารถศึกษาเพื่อบริหารจัดการพื้นที่
เพ่ือใช้ประโยชน์ในเชิงพาณิชย์ให้คุ้มค่ากับศักยภาพของทรัพย์สิน ตามแผนการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือรองรับ
การท่องเที่ยวท่าเรือเชียงแสนแห่งที่ 1 ในการกระตุ้นเศรษฐกิจ เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยรวมต่อ
อ าเภอเชียงแสนและจังหวัดเชียงรายได้ แต่จะต้องยินยอมปฏิบัติกฎหมายเกี่ยวกับที่ราชพัสดุ และ
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง การศึกษานี้จึงเป็นข้อเสนอต่อกรมธนารักษ์เพ่ือประกอบการพิจารณาตัดสินใจ
ก าหนดแนวทางและมาตรการที ่เหมาะสมให้เทศบาลฯ น าไปพิจารณาทบทวน แนวทางการใช้
ประโยชน์ในที่ราชพัสดุแปลงนี้ และถือปฏิบัติต่อไป  
 



 
 

ข้อเสนอ 
 
 

3.1  ข้อเสนอเชิงนโยบาย 
ตามกฎกระทรวงการแบ่งส่วนราชการกรมธนารักษ์ กระทรวงการคลัง พ.ศ.2563 ข้อ 2 

กรมธนารักษ์ มีภารกิจเกี่ยวกับการปกครอง การดูแล การบ ารุงรักษาและการพัฒนาที่ราชพัสดุให้มี
มูลค่าเพิ่ม หรือก่อให้เกิดรายได้ โดยมีวิสัยทัศน์ “การบริหารทรัพย์สินของแผ่นดิน เพื่อการพัฒนา
อย่างสมดุลและยั่งยืน” 

จากกรณีศึกษาแนวทางการพิจารณาการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  
อ.ชร. 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย ฉบับนี้ พบว่า การใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุที่
เหมาะสมกับศักยภาพ และเพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐและประชาชน คือ การบริหารจัดการเชิง
พาณิชย์ ซึ่งสอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ ยุทธศาสตร์จังหวัด และแผนการพัฒนาที่ราชพัสดุที่เทศบาลฯ 
ได้เสนอผ่านความเห็นชอบจาก ททท. และกรมธนารักษ์ 

เทศบาลฯ เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จึงเป็นผู้ที่มีสิทธิขอใช้ประโยชน์ที่ ราชพัสดุได้
ตามกฎกระทรวงการใช้ที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2563 กรณีที่ผู้เช่าที่ราชพัสดุไม่ประสงค์จะเช่าที่ราชพัสดุ
ต่อไป สามารถแจ้งความประสงค์ขอเลิกสัญญาเช่าได้ แต่กรมธนารักษ์สามารถสงวนสิทธิในการ
พิจารณาจะเลิกสัญญาเช่าหรือไม่ก็ได้ โดยทั่วไปเมื่อผู้เช่าที่ราชพัสดุรายใดไม่ประสงค์จะเช่าที่ราชพัสดุแล้ว 
จะต้องไม่ใช้ประโยชน์จากที่ราชพัสดุและออกไปจากที่ราชพัสดุทันที  แต่ส าหรับกรณีของเทศบาลฯ  
ที่ประสงค์จะเลิกสัญญาเช่า แล้วขอน าที่ราชพัสดุที่เช่ามาใช้ประโยชน์เพื่อบริการสาธารณะ ซึ่งขัดกับ
นโยบายของกรมธนารักษ์ กรมธนารักษ์จึงต้องพิจารณาทบทวนนโยบายการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ
แปลงนี้อีกครั้ง เพื่อจะได้เป็นแนวทางด าเนินการที่เหมาะสม คุ้มค่า และเกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐและ
ประชาชนในท้องถิ่น 

จากผลการศึกษาครั้งนี ้ จึงเป็นข้อเสนอต่อกรมธนารักษ์เพื่อใช้ประกอบการพิจารณา
ตัดสินใจก าหนดนโยบาย แนวทาง และมาตรการที่เหมาะสมเพ่ือให้เทศบาลฯ ถือปฏิบัติต่อไป และยัง
จะเป็นแนวทางปฏิบัติกรณีผู้เช่าที่ราชพัสดุที่เป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นปฏิบัติผิดเงื่อนไขสัญญาเช่า 
ที่ราชพัสดุและประสงค์จะใช้ที่ราชพัสดุที่ ไม่เป็นแนวทางเดียวกับนโยบายของกรมธนารักษ์  
ซึ่งพิจารณาได ้2 แนวทาง ดังนี้ 
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แนวทางที่ 1 กรมธนารักษ์พิจารณาไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุตามเงื ่อนไข  
ข้อ 21 และให้เทศบาลฯ เป็นผู้ใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเพื ่อประโยชน์เชิงพาณิชย์  โดยก าหนด 
แนวทางการช าระเงินค่าปรับกรณีก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างไปก่อนโดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นกรณีพิเศษ  
โดยความยินยอมของคณะกรรมการบริหารงานกลุ่มจังหวัดแบบบูรณาการ (ก .บ.ก.) กลุ่มจังหวัด
ภาคเหนือตอนบน 2 ที่ให้เทศบาลฯ เป็นผู้ใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบกลุ่มจังหวัด ซึ่งปลูกสร้าง
ในทีร่าชพัสดุแปลงนี้ 

แนวทางที่ 2 กรมธนารักษ์พิจารณาใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที ่ราชพัสดุตามเงื ่อนไข  
ข้อ 21 แล้วอนุมัติให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายน าที่ราชพัสดุแปลงนี้มาเปิดประมูลเป็นการ
ทั ่วไป ให้เอกชนผู ้สนใจพัฒนาที ่ราชพัสดุแปลงนี ้เชิงพาณิชย์ภายใต้กฎหมายที่เ กี ่ยวข้องต่อไป  
โดยความยินยอมของคณะกรรมการบริหารงานกลุ่มจังหวัดแบบบูรณาการ (ก .บ.ก.) กลุ่มจังหวัด
ภาคเหนือตอนบน 2 ให้บุคคลหรือนิติบุคคลเป็นผู้ใช้ประโยชน์สิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบกลุ่มจังหวัด 
ซึ่งปลูกสร้างในที่ราชพัสดุแปลงนี้ 

 
3.2  ข้อเสนอเพื่อขับเคลื่อนนโยบายสู่การปฏิบัติ 

จากข้อเสนอที ่ได้มาจากผลการศึกษาครั ้งนี ้ จึงเป็นแนวทางด าเนินการที ่จะเสนอต่อ 
กรมธนารักษ์เพ่ือขับเคลื่อนนโยบายสู่การปฏิบัติ ดังนี้ 

แนวทางด าเนินตามข้อเสนอที่ 1 กรมธนารักษ์ไม่ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุตาม
เงื่อนไข ข้อ 21 และให้เทศบาลฯ เป็นผู้ใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุ โดยก าหนดแนวทางการช าระเงิน
ค่าปรับกรณีก่อสร้างสิ ่งปลูกสร้างไปก่อนโดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นกรณีพิเศษ ก าหนดเงื ่อนไขให้
เทศบาลฯ ถือปฏิบัติภายใต้เงื่อนไขการเช่าที่ราชพัสดุ ซึ่งมีแนวทางด าเนินการดังนี้ 

1.1 เนื่องจากจังหวัดเชียงรายได้ลงนามสัญญาจ้างก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ราชพัสดุแปลงนี้
กับเอกชน และมีความจ าเป็นเร่งด่วนที่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกรมธนารักษ์ให้ก่อสร้างต่อไปได้  
เพื่อให้แล้วเสร็จทันต่อการเบิกจ่ายเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2566 ภายในเดือนกันยายน 
2567 กรมธนารักษ์จึงเห็นควรพิจารณาเป็นกรณีเร่งด่วนอนุญาตให้ผู้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างตามสัญญา
จ้างกับจังหวัดเชียงรายได้ด าเนินการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่อไปให้แล้วเสร็จตามสัญญาจ้าง 

1.2 พิจารณาอนุญาตให้เทศบาลฯ ผ่อนช าระเงินค่าปรับจากการก่อสร้างไปก่อนโดยไม่ได้รับ
อนุญาตเป็นกรณีพิเศษ จากเดิมที่ต้องช าระเป็นเงินก้อนครั้งเดียว ให้มีระยะเวลาการผ่อนช าระ 2 ปี 
ช าระเป็นงวด งวดละเท่าเท่ากัน โดยยกเว้นการเรียกเก็บเงินเพิ่มร้อยละ 1.5 ของยอดเงิน ที่ค้างช าระ 
ทั้งนี้ อธิบดีกรมธนารักษ์มีอ านาจการบริหารที่ราชพัสดุและเป็นอ านาจของอธิบดีกรมธนารักษ์ในการ
ก าหนดอัตราค่าปรับเป็นกรณีพิเศษ 
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1.3 กรมธนารักษ์แจ้งให้จังหวัดเชียงรายน าข้อมูลเสนอคณะกรรมการบริหารงานกลุ่ม
จังหวัดแบบบูรณาการ (ก.บ.ก.) กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 พิจารณาเห็นชอบให้เทศบาลต าบล
เวียงเชียงแสนเป็นผู้ใช้ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบประมาณกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2  
ซึ่งได้ก่อสร้างในที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร. 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน 
จังหวัดเชียงราย  

1.4 ให้เทศบาลฯ จัดท าแผนการบริหารจัดการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุเชิงพาณิชย์ในพื้นที่
ที่ได้มีการก่อสร้างตามแผนพัฒนางบบูรณาการกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 และพื้นที่ทั้งแปลงให้
สอดคล้องกัน เพื่อบริหารจัดการรองรับการบริหารท่าเรือเชียงแสนแหล่งที่ 1 เพื่อการท่องเที่ยว แล้ว
ให้น าเสนอต่อ ททท. และกรมธนารักษ์ พิจารณาให้ความเห็นชอบก่อน 

1.5 เมื่อ ททท. และกรมธนารักษ์ ได้พิจารณาให้ความเห็นชอบแล้ว ให้ส านักงานธนารักษ์
พื้นที่เชียงรายปรับปรุงเงื่อนไขการเช่าที่ราชพัสดุให้สอดคล้องกับการปรับแผนการใช้พื้นที่ของเทศบาลฯ 
ตามกฎหมาย ระเบียบ ค าสั่ง และหลักเกณฑ์ที่กรมธนารักษ์ก าหนด 

แนวทางด าเนินตามข้อเสนอที่ 2 กรมธนารักษ์ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าที่ราชพัสดุตาม
เงื่อนไข ข้อ 21 เนื่องจากผู้เช่าปฏิบัติผิดเงื่อนไขสัญญาเช่า และไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในที่เช่าตาม
สัญญาเช่าที่ราชพัสดุ จากนั้นกรมธนารักษ์ก็อนุมัติให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายน าที่ราชพัสดุ
แปลงนี้ไปเปิดประมูลเป็นการทั่วไปให้เอกชนผู้สนใจพัฒนาที่ราชพัสดุเชิงพาณิชย์ภายใต้กฎหมายที่
เกี่ยวข้องต่อไป ดังนี้ 

2.1 เนื่องจากจังหวัดเชียงรายได้ลงนามสัญญาจ้างก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างในที่ราชพัสดุแปลงนี้
กับเอกชน และมีความจ าเป็นเร่งด่วนที่จะต้องได้รับความเห็นชอบจากกรมธนารักษ์ให้ก่อสร้างต่อไป
ได้ เพื่อให้แล้วเสร็จทันต่อการเบิกจ่ายเงินงบประมาณรายจ่ายประจ าปี 2566 ภายในเดือนกันยายน 
2567 กรมธนารักษ์จึงเห็นควรพิจารณาเป็นกรณีเร่งด่วนอนุญาตให้ผู้ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างตามสัญญา
จ้างกับจังหวัดเชียงรายได้ด าเนินการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่อไปให้แล้วเสร็จตามสัญญาจ้าง 

2.2 กรมธนารักษ์แจ้งให้จังหวัดเชียงรายน าข้อมูลเสนอคณะกรรมการบริหารงานกลุ่ม
จังหวัดแบบบูรณาการ (ก.บ.ก.) กลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 จังหวัดเชียงราย ยินยอมให้บุคคล
หรือนิติบุคคลที่กรมธนารักษ์เห็นชอบได้รับสิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุแปลงนี้ เป็นผู้ใช้
ประโยชน์ในสิ่งปลูกสร้างที่ได้มาจากงบประมาณกลุ่มจังหวัดภาคเหนือตอนบน 2 ซึ่งได้ก่อสร้างใน
ที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ อ.ชร. 27 ต าบลเวียง อ าเภอเชียงแสน จังหวัดเชียงราย  

2.3 กรมธนารักษ์เห็นชอบให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายแจ้งการยกเลิกสัญญาเช่าที่
ราชพัสดุกับเทศบาลฯ ตามเงื่อนไขสัญญาเช่าที่ราชพัสดุ ข้อ 21 โดยเทศบาลฯ จะต้องช าระค่าปรับ
กรณีปลูกสร้างสิ่งปลูกสร้างไปก่อนได้รับอนุญาตตามเงื่อนไขข้อ 10  
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2.4 กรมธนารักษ์อนุมัติให้ส านักงานธนารักษ์พื้นที่เชียงรายน าที่ราชพัสดุแปลงนี้มาเปิด
ประมูลเป็นการทั่วไปให้เอกชนผู้สนใจพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้เชิงพาณิชย์ภายใต้กฎหมายที่ เกี่ยวข้อง
ต่อไป 
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