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1. ชื่อเรื่อง การศึกษาความเปนไปไดในการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของ
กรุงเทพมหานครเพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอ่ืน ๆ 

2. หลักการและเหตุผล 
กรุงเทพมหานครไดจัดใหมีอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานครเปนไปตาม

กฎหมาย พระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 มาตรา 89(9) มาตรา
97 และมาตรา 114 และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การเรียกเก็บคาธรรมเนียมการจอดยานยนต 
ในอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร พ. ศ.2533 ขอ 4 และประกาศกรุงเทพมหานคร  
เรื่องกําหนดขนาดและชนิดยานยนตอัตราคาธรรมเนียม หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการจัดเก็บ
คาธรรมเนียมการจอดยานยนต ในอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานครบริเวณตลาดยอด บางลําภู 
และบริเวณตลาดสวนมะลิ ถนนเฉลิมเขตร เขตปอมปราบศัตรูพาย โดยมีงานบริการที่จอดยานยนต  
กองรายได สํานักการคลัง เปนผูบริหารจัดการอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานครโดยจัดเก็บ
คาธรรมเนียมจอดยานยนตตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องการเรียกเก็บคาธรรมเนียมจอดยานยนต
ในอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2533 และประกาศกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนด
ขนาดและชนิดยานยนต อัตราคาธรรมเนียม หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ในการจัดเก็บคาธรรมเนียม
การจอดยานยนตในอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร โดยมีขอมูลเบื้องตนของอาคารฯ  
ทัง้สองแหงดังนี ้
  ๑. อาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานครบริเวณตลาดยอด บางลําภู เขตพระนคร
ตั้งอยูบนที่ดินเนื้อที่ประมาณ 700 ตารางวา ซึ่งเปนที่ดินที่เวนคืนตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 60 
ลงวันที่ 29 มกราคม พ.ศ. 2515 ดําเนินการกอสรางเมื่อเดือนเมษายน พ.ศ. 2531 แลวเสร็จ
ประมาณตนป พ.ศ. 2533 ในวงเงินคากอสรางทั้งหมด 41,700,000 บาท เปดใหบริการตั้งแตวันที่ 
1 สิงหาคม พ.ศ. 2533 และไดนําระบบควบคุมการจัดเก็บคาธรรมเนียมจอดยานยนตแบบอัตโนมัต ิ
มาใชตั้งแตป พ.ศ. 2546 โครงสรางของอาคารฯ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก สูง 6 ชั้น มีชั้นใตดิน 
2 ชั้นขนาดกวาง 36.45 เมตร ยาว 55.3๐ เมตร หลังคาเปนดาดฟาคอนกรีตเสริมเหล็กเนื้อที่ทั้งหมด 
18,141.165 ตารางเมตร มีจํานวนชองจอดยานยนตโดยเปนที่จอดรถยนต 550 คันและจอดรถ 
จักรยานยนต 99 คันประเภทของยานยนตที่เขาจอด มี 2 ประเภท คือประเภทจอดชั่วคราวและประเภท
จอดประจํา(รายเดือน) ปจจุบันมียานยนตประเภทจอดประจํา ๔๕๐ คัน ที่เหลืออีก ๑๐๐ ชองสําหรับ
จอดยานยนตประเภทจอดชั่วคราว 

๒. อาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร บริเวณตลาดสวนมะลิ ถนนเฉลิมเขตร 
เขตปอมปราบศัตรูพาย เดิมเปนตลาด ตอมากรุงเทพมหานครใหบริษัทอูทอง สวนมะลิ จํากัด กอสราง
อาคารที่จอดรถ 8 ชั้น ครบกําหนดสัญญาเมื่อวันที่ 9 กรกฎาคม พ.ศ. 2547 กรุงเทพมหานครดําเนินการ
จัดเก็บคาธรรมเนียมและติดตั้งระบบจัดเก็บแบบอัตโนมัติ ตั้งแตวันที่ 1 ตุลาคม พ.ศ.2556 ที่ดินที่ตั้ง
อาคารจอดรถ ๑ ไร ๒ งาน ๒ ตารางวา ลักษณะโครงสราง เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ๘ ชั้น พื้นที่
จอดรถ 23,910 ตารางเมตร ตั้งอยูในพื้นที่สีแดง พ.3-17 สรางอาคารสูงไมเกิน 37 เมตร (๑๒ ชั้น) 
ใชเปนสถานที่เก็บสินคาไมได จํานวนชองจอดทั้งหมด 528 ชอง ปจจุบันสามารถใหบริการจอดยานยนต
ไดเพียง 426 คัน และทั้งหมดเปนรถประเภทจอดประจํา จํานวน ๔๒๖ คัน (ประมาณ 360 ราย) 
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เนื่องจาก ชั้น 7 ข. และชั้น 8 ข. ไมสามารถใหจอดยานยนตได ดวยเหตุเปนพื้นที่ที่ผูเชาเดิมจัดทําเปน
สโมสรสนุกเกอรและสถานบันเทิง ซึ่งปจจุบันกรุงเทพมหานครยังมิไดปรับปรุงใหเปนที่จอดยานยนต 

ปจจุบันอาคารฯ ไดเสื่อมสภาพและชํารุดตามกาลเวลา โดยสํานักการโยธาไดประมาณการ
คาใชจายการปรับปรุงอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานครบริเวณตลาดยอด บางลําพู เขตพระนคร 
เปนเงิน 53,652,500 บาท แยกเปนซอมแซมสวนที่ชํารุด ทาสี เปลี่ยนระบบน้ําดี-น้ําทิ้ง งบประมาณ
โดยประมาณ 4๕,352,500 บาท ระบบความปลอดภัยและระบบที่จอดรถยนต งบประมาณโดยประมาณ 
๘,๓๐๐,๐00 บาท และอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร บริเวณตลาดสวนมะลิ ถนนเฉลิมเขตร 
เขตปอมปราบศัตรูพาย เปนเงิน ๘3,๐๐๐,๐00 บาท แยกเปนซอมแซมสวนที่ชํารุด ทาสี เปลี่ยนระบบ
น้ําด-ีน้ําทิ้ง งบประมาณโดยประมาณ ๗๕,๐๐๐,๐00 บาท ระบบความปลอดภัยและระบบท่ีจอดรถยนต 
งบประมาณโดยประมาณ ๘,๐๐๐,๐00 บาท 

ดังนั้น หากกรุงเทพมหานครจะดําเนินการจัดเก็บคาธรรมเนียมจอดยานยนตในอาคาร
ดังกลาวเองตอไป จะตองปรับปรุงอาคารที่จอดยานยนตฯ ดานสาธารณูปโภค ความปลอดภัย และระบบ
การจอด เพื่อสรางความพึงพอใจใหกับประชาชน ซึ่งตองใชงบประมาณในการดําเนินการเปนจํานวนมาก
แตถาใหเอกชนเชาทีด่ินและอาคารที่จอดยานยนตฯ นําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถจายคาเชาที่ไม
ต่ํากวาที่กรุงเทพมหานครจัดเก็บคาธรรมเนียมเอง โดยผูเชาจะเปนผูปรับปรุงอาคารดังกลาว จะชวยลด
ภาระคาใชจายในการปรับปรุงอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร ดานบุคลากรและการบริหาร
จัดการดานอื่น ๆ ทําใหมีระบบการใหบริการที่ทันสมัยสงผลใหเกิดความพึงพอใจกับประชาชนผูใชบริการ 
นอกจากนี้ยังเปนการลดหรือเกลี่ยอัตรากําลังขาราชการผูปฏิบัติงานจัดเก็บคาธรรมเนียมจอดยานยนต 
ไปปฏิบัติหนาที่ในภารกิจอื่นซึ่งจะเปนประโยชนแกกรุงเทพมหานครมากกวาและปองกันความเสี่ยงของ
กรุงเทพมหานครในเรื่องการชดใชกรณีทรัพยสินหรือรถยนตสูญหาย เพราะบริษัทฯ จะเปนผูรับผิดชอบ
แทนกรุงเทพมหานคร 

จึงควรทําการศึกษาความเปนไปไดในการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนต
ของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ อันเปนการสราง
มูลคาเพิ่มใหแกทรัพยสินของกรุงเทพมหานครและเปนไปตามหลักการบริหารจัดการภาครัฐสมัยใหมที่
ใหเอกชนเขามามีสวนรวม ไดแก หลัก PPPs หรือ Public Private Partnerships คือ การรวมลงทุน
ระหวางภาครัฐและภาคเอกชนในกิจการของรัฐ โดยใหเอกชนรวมลงทุนหรือเขามีสวนรวมในการ
ดําเนินการปรับปรุงบํารุงรักษา และการใหบริการตลอดระยะเวลาของสัญญา และภาคเอกชนอาจมีการ
จายสวนแบงรายไดใหภาครัฐและสามารถเรียกเก็บคาบริการจากผูใชบริการอยางไรก็ตามเมื่อสิ้นสุด
สัญญาเอกชนตองโอนคืนทรัพยสินใหแกกรุงเทพมหานคร PPPs เปนการผสมผสานจุดแข็งระหวาง
ภาครัฐและเอกชนเพื่อลดขอจํากัดตางๆ นับเปนสิ่งที่ทําให PPPs ไดรับความนิยมแพรหลายไปทั่วโลก 
ผลสําเร็จของการดําเนินโครงการ PPPs จะชวยเพิ่มคุณภาพและชวยลดตนทุนการดําเนินงานทั้งตอรัฐ
เอง และเอกชนผูรวมลงทุน (win-win) หรือแมแตประชาชนก็จะไดรับประโยชนในแงของการไดรับ
บริการที่มีประสิทธิภาพอีกทั้งเงินภาษีของประชาชนก็จะถูกใชจายอยางเหมาะสม 

3. วัตถุประสงค 
  3.1 เพื่อกรุงเทพมหานครมีแนวทางการบริหารจัดการอาคารจอดยานยนต 

3.2 เพื่อประชาชนผูใชบริการไดรับความสะดวกและมีความพึงพอใจดานระบบการจอดมากขึ้น 
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4. เปาหมาย 
ผลการศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนต

ของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอ่ืน ๆ จํานวน 1 ฉบับ 

๕. ความรูที่นํามาใชในการจัดทํารายงานฯ 
ในการจัดทํารายงานการศึกษาสวนบุคคลนี้ ผูจัดทําไดนําความรูทางวิชาการ (ทางดาน

กฎหมายและระเบียบ) แนวคิด ทฤษฎี เครื่องมือทางการบริหาร และความรูจากการเขารับการอบรม 
มาใช ดังนี้ 

๕.๑ ความรูทางวิชาการ (ทางดานกฎหมายและระเบียบ) 
๕.๑.๑ มาตรา 96 แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร  

พ.ศ. ๒๕๒๘ กําหนดวาในกรณีจําเปน กรุงเทพมหานครอาจมอบใหเอกชนกระทํากิจการ ซึ่งอยูใน
อํานาจหนาที่ของกรุงเทพมหานครและเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบริการหรือคาตอบแทนที่เกี่ยวของ
แทนกรุงเทพมหานครได แตตองไดรับความเห็นชอบจากสภากรุงเทพมหานคร และรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทยเสียกอน หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการใหกระทํากิจการตามวรรคหนึ่งให
เปนไปตามระเบียบกรุงเทพมหานคร ซึ่งไดรับความเห็นชอบจากสภากรุงเทพมหานคร และ
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ดังนั้น การที่กรุงเทพมหานครไดจัดใหมีอาคารจอดรถ เปดใหบริการ
โดยมีการเรียกเก็บคาธรรมเนียมขึ้น ซึ่งเปนการดําเนินการตามอํานาจหนาที่ในการจัดทําบริการ
สาธารณะตามที่กําหนดไวในมาตรา ๘๙ (๙) ประกอบมาตรา ๑๑๔ แหงพระราชบัญญัติระเบียบบริหาร
ราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๒๘ แลว ตอมาประสงคที่จะใหเอกชนเชาอาคารจอดรถดังกลาวเพื่อ
ดําเนินกิจการใหบริการที่จอดรถโดยเรียกเก็บคาธรรมเนียม จึงมีลักษณะเปนการใหเอกชนกระทํากิจการ
ในอํานาจหนาที่ของกรุงเทพมหานคร และเรียกเก็บคาธรรมเนียม คาบริการหรือคาตอบแทนที่เกี่ยวของ
แทนกรุงเทพมหานคร อันเขาขายที่จะตองดําเนินการใหเปนไปตามมาตรา ๙๖ แหงพระราชบัญญัติ
ดังกลาว 

๕.๑.๒ มาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๖ 
ไดกําหนดใหคําจํากัดความคําวา 

“กิจการของรัฐ” หมายถึง กิจการที่มีลักษณะอยางใดอยางหนึ่ง ไดแก กิจการที่สวน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ หนวยงานอื่นของรัฐ หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่น หนวยใดหนวยหนึ่งหรือ
หลายหนวยรวมกันมีอํานาจหนาที่ตองทําตามกฎหมาย หรือกิจการที่จะตองใชทรัพยากรธรรมชาติหรือ
ทรัพยสินของสวนราชการ รัฐวิสาหกิจ หนวยงานอื่นของรัฐ หรือองคกรปกครองสวนทองถิ่นหนวยใด
หนวยหนึ่งหรือหลายหนวยรวมกัน 

“รวมลงทุน” หมายความวา รวมลงทุนกับเอกชนไมวาโดยวิธีใด หรือมอบใหเอกชน
ลงทุนแตฝายเดียว โดยวิธีการอนุญาต หรือใหสัมปทาน หรือใหสิทธิไมวาในลักษะใด 

ดังนั้น กรณีที่กรุงเทพมหานครใหเอกชนเชาทรัพยสิน คือ ตัวอาคารจอดยานยนตฯ 
เพื่อดําเนินกิจการเกี่ยวกับที่จอดรถ ถือเปนการใหสิทธิเอกชนเขามาลงทุนโดยเชาใชประโยชนในอาคาร
จอดยานยนตฯ ซึ่งเปนทรัพยสินของกรุงเทพมหานครมีลักษณะเปนการรวมลงทุนในกิจการของรัฐ ตาม
พระราชบัญญัติการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๕๖ ที่จะตองทําการคํานวณมูลคาของ
โครงการฯ เพื่อพิจารณาดําเนินการใหเปนไปตามหลักเกณฑ และขั้นตอนของกฎหมาย 
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๕.๑.3 ขอ 4 ระเบียบกรุงเทพมหานครวาดวยหลักเกณฑและวิธีการในการคัดเลือก
เอกชนเพื่อใหสิทธิกระทํากิจการที่ใชทรัพยสินของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2561 ไดกําหนดใหคําจํากัด
ความคําวา 

“ใหสิทธิ” หมายความวา การใหสิทธิกระทํากิจการที่ใชทรัพยสินของกรุงเทพมหานคร
และเปนการรวมลงทุนตามกฎหมายวาดวยการใหเอกชนรวมลงทุนในกิจการของรัฐ 

๕.๒ แนวคิดและทฤษฎี 
๕.๒.๑ PPPs หรือ Public Private Partnerships คือ การรวมลงทุนระหวางภาครัฐ

และภาคเอกชนในกิจการของรัฐ โดยใหเอกชนรวมลงทุนหรือเขามีสวนรวมในการดําเนินการปรับปรุง
บํารุงรักษา และการใหบริการตลอดระยะเวลาของสัญญา และภาคเอกชนอาจมีการจายสวนแบงรายได
ใหภาครัฐและสามารถเรียกเก็บคาบริการจากผูใชบริการอยางไรก็ตามเมื่อสิ้นสุดสัญญาเอกชนตองโอน
คืนทรัพยสินใหแกกรุงเทพมหานคร PPPs เปนการผสมผสานจุดแข็งระหวางภาครัฐและเอกชนเพื่อลด
ขอจํากัดตางๆ นับเปนสิ่งที่ทําให PPPs ไดรับความนิยมแพรหลายไปทั่วโลก ผลสําเร็จของการดําเนิน
โครงการ PPPs จะชวยเพิ่มคุณภาพและชวยลดตนทุนการดําเนินงานทั้งตอรัฐเอง และเอกชนผูรวม
ลงทุน (win-win) หรือแมแตประชาชนก็จะไดรับประโยชนในแงของการไดรับบริการที่มีประสิทธิภาพ 
อีกทั้งเงินภาษีของประชาชนก็จะถูกใชจายอยางเหมาะสม 

การรวมลงทุนระหวางภาครัฐและเอกชน หรือ Public Private Partnerships (PPPs) 
เปนนโยบายที่รัฐบาลใหความสนใจเปนพิเศษ ซึ่งคิดเปนกวา 20% ของแผนลงทุนโครงสรางพื้นฐาน
ทั้งหมดPPPsเปนการรวมกันพัฒนาและใหบริการสาธารณะของภาครัฐและเอกชน ซึ่งบริษัทเอกชนอาจ
เปนผูใหบริการ บริหารระบบ หรือกอสรางงานโยธาก็ได โดยทั้งสองฝายจะมีการจัดสรรผลประโยชน
และความเสี่ยงรวมกัน ทั้งที่เปนรูปแบบ (1) Net Cost คือเอกชนไดรับสิทธิ์ในการจัดเก็บรายได และ
จัดสรรผลตอบแทนบางสวนใหแกภาครัฐตามขอตกลง ซึ่งเอกชนจะตองรับความเสี่ยงจากผลดําเนินงาน
ทั้งหมด หรือ (2) Gross Cost ภาครัฐจัดเก็บรายไดทั้งหมด และชดเชยคาตอบแทนใหบริษัทเอกชนตาม
คาใชจายสําหรับการดําเนินงาน (Full Operating Cost) แบบคงท่ี (Fixed Payments) 

PPPs ถูกนํามาใชแพรหลายมากขึ้นในหลายประเทศคือ การลงทุนรูปแบบ PPPs ชวย
ลดภาระงบประมาณและการกอหนี้สาธารณะของรัฐบาลได เพราะการลงทุนขนาดใหญตองใชเม็ดเงิน
มูลคามหาศาล หากใหรัฐดําเนินการโดยลําพังอาจเกิดขึ้นไดยากโดยเฉพาะเมื่อประเทศประสบกับภาระ
หนี้เงินกูเดิม และภาระดานสวัสดิการสังคมที่มีแนวโนมเพิ่มขึ้น นอกจากนี้ การเปดโอกาสใหเอกชนเขา
มารวมลงทุน ยังเปนการสรางกลไกการแขงขัน ชวยเพิ่มประสิทธิภาพและคุณภาพของบริการสาธารณะ
ที่ประชาชนไดรับอีกดวย ยกตัวอยางประสบการณตางประเทศ กรณีของรัฐบาลอังกฤษใหสิทธิ์เอกชน
ลงทุนในโรงเรียนหรือโรงพยาบาล ผานโครงการ Private Finance Initiative (PFI) ซึ่งพบวาเอกชน
สามารถบริหารจัดการไดดีกวากรณีที่รัฐเปนผูดําเนินการเอง โดยกวา 89% ของโครงการสงมอบไดตาม
กําหนดเวลา และ 81% เปนที่พึงพอใจของประชาชน หรือกรณีของสหรัฐอเมริกา ที่กระทรวงคมนาคม
รวมกับบริษัทเทคโนโลยีเอกชน ลงทุนในโครงการกอสรางทางเทา Kinetic Pavers แปลงพลังงานจาก
การเดินบนถนนเปนพลังงานไฟฟา จะเห็นไดวาการดึงความเชี่ยวชาญเฉพาะทาง และเทคโนโลยีของ
เอกชนมาใชยังชวยกอใหเกิดนวัตกรรมใหมๆ ไดอีกดวยแมประโยชนจากการลงทุนรูปแบบ PPPs จะมี
คอนขางมาก แตในทางปฏิบัติ โครงการเหลานี้เกิดขึ้นไดยาก เพราะเปาหมายของรัฐบาลคือการ
ใหบริการสาธารณะตางกับเอกชนที่มุงแสวงหากําไร จากการศึกษาของ IMF พบวา โครงการ PPPs 
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กวา 55% ตองมีการเจรจาทําสัญญาใหม และในหลายประเทศยังพบวาความซับซอนและความ 
ไมแนนอนของ PPPs มักลงเอยดวยความลมเหลวและทิ้งภาระใหกับรัฐบาล เชน โครงการลงทุนทางถนน
ที่ใหญที่สุดในโลกของประเทศเม็กซิโกป 1990 ที่ผูรับสัมปทานไมสามารถบริหารตนทุนและความเสี่ยง
ได การกอสรางเกิดความลาชาและขาดทุนจนรัฐบาลตองชวยเหลือและรับภาระหนี้สินอีกกวา 5 พันลาน
เหรียญสหรัฐ เปนตน 

การทําโครงการ PPPs ใหสําเร็จไมใชเรื่องงาย สิ่งสําคัญที่สุดคือการหาสมดุล ระหวาง   
(1) เงื่อนไขการรวมทุนที่จูงใจตอภาคธุรกิจ ทั้งผลตอบแทนที่ชัดเจน กฎระเบียบที่กระชับ และกระบวนการ
ที่รวดเร็ว เพื่อสรางความเชื่อมั่นและดึงดูดใหเกิดการลงทุนของเอกชนในโครงการใหมๆ และ (2) การจัดทํา
โครงการที่รัดกุม ตอบโจทยการใหบริการสาธารณะของภาครัฐ โดยเฉพาะการศึกษาผลดีผลเสียอยาง
รอบดาน ใหไดตนทุนการลงทุนที่ต่ําและคุณภาพบริการที่สูง เชน ในอังกฤษตองมีการวิเคราะหความคุมคา
ของ PPPs เทียบกับการลงทุนโดยรัฐบาลเอง ความพรอมของผูรับสัมปทาน รวมถึงมีการเปดเผยผลการ
ดําเนินงานตอสาธารณชน 

สําหรับประเทศไทย การลงทุนรูปแบบ PPPs ยังมีสัดสวนนอยเพียง 2% ของการลงทุน
ทั้งหมด สวนหนึ่งเพราะกฎหมายรวมทุนยังกําหนดขั้นตอนไวคอนขางละเอียด ประกอบกับเอกชนก็ยัง
ขาดความเชื่อมั่นในการรวมทุนกับรัฐ ขณะที่ผลลัพธของโครงการที่ผานมาก็ยังไมสามารถพิสูจนใหเห็น
ความสําเร็จไดดีนัก แมบางโครงการจะถือไดวาประสบความสําเร็จ เชน การใหเอกชนรวมลงทุนเปน
ผูผลิตไฟฟากับการไฟฟาฝายผลิตแหงประเทศไทยที่มีสวนชวยใหรัฐบาลประหยัดงบประมาณไดจํานวน
หนึ่ง แตหลายโครงการยังมีปญหาและมีผลประกอบการขาดทุน เชน โครงการรถไฟฟาสายสีมวงที่ผล
ประกอบการต่ํากวาที่คาดการณไวในตอนแรกมาก ซึ่งทายที่สุดรัฐจะตองเปนผูรับผิดชอบความเสียหาย
ทั้งหมดชวงที่ผานมารัฐบาลมีความพยายามในการปรับปรุงเงื่อนไขการลงทุนรูปแบบ PPPs ใหเอื้อและ
จูงใจตอภาคธุรกิจมากขึ้น ทั้งการปฏิรูปกฎหมายใหม การจัดตั้งคณะกรรมการรวมลงทุนเพื่อดูแล
ภาพรวมและพิจารณาอนุมัติโครงการ ตลอดจนการเรงรัดกระบวนการ PPPs Fast Track ที่ลด
ระยะเวลาพิจารณาลงกวา 1 ป ซึ่งปจจุบันไดอนุมัติไปแลวทั้งสิ้น 5 โครงการ ไดแก รถไฟฟาสายสีชมพู 
สายสีเหลือง สายสีน้ําเงินสวนตอขยาย และมอเตอรเวยอีก 2 สาย แตสิ่งสําคัญนอกเหนือจากการเพิ่ม
ปริมาณการลงทุน คือการเพ่ิมคุณภาพและประสิทธิภาพการดําเนินงานดวยเชนกัน โดยสิ่งที่รัฐอาจทําได
เพิ่มเติมคือการกําหนดตัวชี้วัดการดําเนินงานและการติดตามประเมินผลอยางตอเนื่อง เพื่อลดความเสี่ยง
จากการมุงแสวงหากําไรของบริษัทเอกชนจนอาจละเลยคุณภาพของบริการสาธารณะและโครงสราง
พื้นฐาน นอกจากนี้ การคัดเลือกโครงการ PPPs ตองศึกษาความคุมคาในระยะยาวอยางรอบคอบ เพราะ 
PPPs อาจไมสามารถตอบโจทยทุกโครงการลงทุนของรัฐไดเสมอไป 

PPPs คงเปนกลยุทธใหมของรูปแบบการลงทุนที่เกิดข้ึนไดไมงาย แตหากการขับเคลื่อน
นโยบายของรัฐมุงผลในระยะยาวและเปนรูปธรรมจริง ก็จะกอเกิดประโยชนสูงตอทั้งการลงทุนของประเทศ 
ตอประชาชน และตอประเทศชาติโดยรวมอยางแทจริง 

กรุงเทพมหานครไดดําเนินการรวมลงทุนระหวางภาครัฐและเอกชน หรือ Public Private 
Partnerships (PPPs) โดยไดใหเอกชนเขามาบริหารจัดการโรงฆาสัตว กทม. และเปดประมูลทรัพยสิน
โรงฆาสัตว กทม. เขตหนองแขม บนพื้นที่ 50 ไร บริเวณถนนพุทธมณฑลสาย 3 แขวงหนองคางพลู  
เขตหนองแขม และตั้งอยูใกลแหลงเลี้ยงสุกร โค กระบือ (จังหวัดนครปฐม ราชบุรี เพชรบุรี และกาญจนบุรี) 
แบงเปน โรงผลิตโค-กระบือ และโรงผลิตสุกร โดยอาคารและสิ่งปลูกสรางถูกออกแบบมาอยางเหมาะสม
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ตามหลักสากลและหลักฮาลาล เชนเดียวกับการรักษาสภาพแวดลอม เฉพาะโรงฆาโค-กระบือ บริษัท 
อินชา 786 จํากัด ชนะการประมูลโดยเสนอเชาโรงฆาโค-กระบือ เดือนละ 530,000 บาท ระยะเวลา
เชา 15 ป โดย 1 ป 6 เดือนแรก ยกเวนคาเชาเพื่อซอมบํารุงอาคาร เครื่องจักร และอุปกรณ พรอม
ทดลองเดินระบบ เนื่องจากโรงฆาโค-กระบือ กอสรางมาตั้งแตป 2547 และถูกทิ้งรางไมมีการใชงาน 
สําหรับกําลังผลิตซากโค-กระบือ วันละ 100 ตัว 

สวนโรงฆาสุกรสามารถผลิตซากสุกรไดวันละ 2,000 ตัว ปจจุบันอยูระหวางเตรียม
ประกวดราคาใชหลักเกณฑเดียวกับโรงฆาโค- กระบือ ระยะสัญญาเชา 15 ป แตจะยกเวนคาเชาใน 24 
เดือนแรก เพื่อใหอาคารและเครื่องจักร เนื่องจากโรงฆาสุกรมีขนาดพื้นที่และสายพานการผลิตยาวกวา
โรงฆาโค-กระบือ คาดจะไดบริษัทภายในปนี้ 

การที่กรุง เทพมหานครจะให เอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของ
กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนทรัพยสินของกรุงเทพมหานครเพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและ
ดานอื่น ๆ จึงเปนเรื่องท่ีสามารถดําเนินการไดเชนกัน 

๕.๒.๒ การวิเคราะห SWOT (SWOT Analysis) 
SWOT Analysis เปนการวิเคราะหสภาพองคการ หรือหนวยงานในปจจุบัน เพื่อ

คนหาจุดแข็ง จุดเดน จุดดอย หรือสิ่งที่อาจเปนปญหาสําคัญในการดําเนินงานสูสภาพที่ตองการใน
อนาคต 

SWOT เปนตัวยอท่ีมีความหมายดังนี ้
Strengths  - จุดแข็งหรือขอไดเปรียบ 
Weaknesses  - จุดออนหรือขอเสียเปรียบ 
Opportunities - โอกาสที่จะดําเนินการได 
Threats  - อุปสรรค ขอจํากัด หรือปจจัยที่คุกคามการดําเนินงานขององคการ 
หลักการสําคัญของ SWOT ก็คือการวิเคราะหโดยการสํารวจจากสภาพการณ 2 ดาน 

คือ สภาพการณภายในและสภาพการณภายนอก ดังนั้นการวิเคราะห SWOT จึงเรียกไดวาเปน การ
วิเคราะหสภาพการณ (Situation Analysis) ซึ่งเปนการวิเคราะหจุดแข็ง จุดออน เพ่ือใหรูตนเอง (รูเรา) 
รูจักสภาพแวดลอม (รูเขา) ชัดเจน และวิเคราะหโอกาส-อุปสรรค การวิเคราะหปจจัยตางๆ ทั้งภายนอก
และภายในองคกร ซึ่งจะชวยใหผูบริหารขององคกรทราบถึงการเปลี่ยนแปลงตางๆ ที่เกิดขึ้นภายนอก
องคกร ทั้งสิ่งที่ไดเกิดขึ้นแลวและแนวโนมการเปลี่ยนแปลงในอนาคต รวมทั้งผลกระทบของการ
เปลี่ยนแปลงเหลานี้ที่มีตอองคกรธุรกิจ และจุดแข็ง จุดออน และความสามารถ ดานตาง ๆ ที่องคกร 
มีอยู ซึ่งขอมูลเหลานี้จะเปนประโยชนอยางมากตอการกําหนดวิสัยทัศน การกําหนดกลยุทธและการ
ดําเนินตามกลยุทธขององคกรระดับองคกรที่เหมาะสมตอไป 

ประโยชนของการวิเคราะห SWOT การวิเคราะห SWOT เปนการวิเคราะห
สภาพแวดลอมตาง ๆ ทั้งภายนอกและภายในองคกร ซึ่งปจจัยเหลานี้แตละอยางจะชวยใหเขาใจไดวามี
อิทธิพลตอผลการดําเนินงานขององคกรอยางไร จุดแข็งขององคกรจะเปนความสามารถภายในที่ถูกใช
ประโยชนเพื่อการบรรลุเปาหมาย ในขณะที่จุดออนขององคกรจะเปนคุณลักษณะภายในที่อาจจะทําลาย
ผลการดําเนินงานโอกาสทางสภาพแวดลอมจะเปนสถานการณที่ใหโอกาสเพื่อการบรรลุเปาหมายองคกร 
ในทางกลับกันอุปสรรคทางสภาพแวดลอมจะเปนสถานการณที่ขัดขวางการบรรลุเปาหมายขององคกร 
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ผลจากการวิเคราะห SWOT นี้จะใชเปนแนวทางในการกําหนดวิสัยทัศน การกําหนดกลยุทธเพื่อให
องคกรเกิดการพัฒนาไปในทางที่เหมาะสม 

ขั้นตอน / วิธีการดําเนินการทํา SWOT Analysis การวิเคราะห SWOT จะครอบคลุม
ขอบเขตของปจจัยที่กวางดวยการระบุจุดแข็ง จุดออน โอกาส และอุปสรรคขององคกร ทําใหมีขอมูล  
ในการกําหนดทิศทางหรือเปาหมายที่จะถูกสรางขึ้นมาบนจุดแข็งขององคกร และแสวงหาประโยชนจาก
โอกาสทางสภาพแวดลอม และสามารถกําหนดกลยุทธที่มุงเอาชนะอุปสรรคทางสภาพแวดลอมหรือลด
จุดออนขององคกรใหมีนอยที่สุดได ภายใตการวิเคราะห SWOT นั้น จะตองวิเคราะหทั้งสภาพแวดลอม
ภายในและภายนอกองคกรโดยมีขั้นตอนดังนี้ 

1. การประเมินสภาพแวดลอมภายในองคกรจะเกี่ยวกับการวิเคราะหและพิจารณา
ทรัพยากรและความสามารถภายในองคกรทุก ๆ ดาน เพื่อที่จะระบุจุดแข็งและจุดออนขององคกร
แหลงที่มาเบื้องตนของขอมูลเพื่อการประเมินสภาพแวดลอมภายใน คือระบบขอมูลเพื่อการบริหาร ที่
ครอบคลุมทุกดาน ทั้งในดานโครงสรางระบบ ระเบียบ วิธีปฏิบัติงาน บรรยากาศในการทํางานและ
ทรัพยากรในการบริหาร (คน เงิน วัสดุ การจัดการ)รวมถึงการพิจารณาผลการดําเนินงานที่ผานมา ของ
องคกรเพื่อที่จะเขาใจสถานการณและผลกลยุทธกอนหนานี้ดวย 

- จุดแข็งขององคกร (S-Strengths) เปนการวิเคราะหปจจัยภายในจากมุมมองของผูที่
อยูภายในองคกรนั้นเอง วาปจจัยใดภายในองคกรที่เปนขอไดเปรียบหรือจุดเดนขององคกรที่องคกรควร
นํามาใชในการพัฒนาองคกรได และควรดํารงไวเพื่อการเสริมสรางความเข็มแข็งขององคกร 

- จุดออนขององคกร (W-Weanesses) เปนการวิเคราะห ปจจัยภายในจากมุมมอง
ของผูที่อยูภายในจากมุมมองของผูที่อยูภายในองคกรนั้นๆ เองวาปจจัยภายในองคกรที่เปนจุดดอย  
ขอเสียเปรียบขององคกรที่ควรปรับปรุงใหดีขึ้นหรือขจัดใหหมดไป อันจะเปนประโยชนตอองคกร 

2. การประเมินสภาพแวดลอมภายนอกภายใตการประเมินสภาพแวดลอมภายนอก
องคกรนั้น สามารถคนหาโอกาสและอุปสรรคทางการดําเนินงานขององคกรที่ไดรับผลกระทบจาก
สภาพแวดลอมทางเศรษฐกิจทั้งในและระหวางประเทศที่เกี่ยวกับการดําเนินงานขององคกร เชน อัตรา
การขยายตัวทางเศรษฐกิจ นโยบาย การเงิน การงบประมาณ สภาพแวดลอมทางสังคม เชน ระดับ
การศึกษาและอัตรารูหนังสือของประชาชน การตั้งถิ่นฐานและการอพยพของประชาชนลักษณะชุมชน 
ขนบธรรมเนียมประเพณี คานิยม ความเชื่อและวัฒนธรรม สภาพแวดลอมทางการเมือง เชน
พระราชบัญญัติ พระราชกฤษฎีกา มติคณะรัฐมนตรี และสภาพแวดลอมทางเทคโนโลยี หมายถึง
กรรมวิธีใหม ๆ และพัฒนาการทางดานเครื่องมืออุปกรณที่จะชวยเพิ่มประสิทธิภาพในการผลิตและ
ใหบริการ 

- โอกาสทางสภาพแวดลอม (O-Opportunities) เปนการวิเคราะหวาปจจัยภายนอก
องคกร ปจจัยใดที่สามารถสงผลกระทบประโยชน ทั้งทางตรงและทางออมตอการดําเนินการขององคกร
ในระดับมหาภาค และองคกรสามารถฉกฉวยขอดีเหลานี้มาเสริมสรางใหหนวยงานเข็มแข็งขึ้นได 

- อุปสรรคทางสภาพแวดลอม (T-Threats) เปนการวิเคราะหวาปจจัยภายนอกองคกร
ปจจัยใดที่สามารถสงผลกระทบในระดับมหภาค ในทางที่จะกอใหเกิดความเสียหายทั้งทางตรง และ
ทางออม ซึ่งองคกรจําเปนตองหลีกเลี่ยงหรือปรับสภาพองคกรใหมีความแข็งแกรงพรอมที่จะเผชิญแรง
กระทบดังกลาวได 
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จากการวิเคราะหระบบงานของงานบริการที่จอดยานยนต กองรายได สํานักการคลัง
เพื่อศึกษาความเปนไปไดในการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร โดย
นําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอ่ืน ๆ พบวา 

๑. ปจจัยภายใน 
๑.๑ จุดแข็ง (Strengths) 
      - ผูบริหารมีนโยบายใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของ 
กรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ 
      - ลดภาระคาใชจายในการปรับปรุงอาคารที่จอดยานยนตของ 
กรุงเทพมหานคร ดานบุคลากรและการบริหารจัดการดานอื่น ๆ 
      - ลดหรือเกลี่ยอัตรากําลังขาราชการผูปฏิบัติงานจัดเก็บคาธรรมเนียม 
จอดยานยนตไปปฏิบัติหนาที่ในภารกิจอ่ืนซึ่งจะเปนประโยชนแก 
กรุงเทพมหานครมากกวา 
      - ปองกันความเสี่ยงของกรุงเทพมหานครในเรื่องการชดใชกรณีทรัพยสิน 
หรือรถยนตสูญหาย เพราะบริษัทฯ จะเปนผูรับผิดชอบแทนกรุงเทพมหานคร 
๑.๒ จุดออน (Weanesses) 
      - บุคลากรไมมีความรูเกี่ยวกับการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอด 
ยานยนตของกรุงเทพมหานคร 
      - เจาหนาที่ที่ปฏิบัติหนาที่จัดเก็บคาธรรมเนียมที่จอดยานยนต ณ  
อาคารจอดยานยนตเสียขวัญกําลังใจในการปฏิบัติงาน 

๒. ปจจัยภายนอก 
๒.๑ โอกาส (Opportunities) 

- รัฐบาลมนีโยบายเรื่องการรวมลงทุนระหวางภาครัฐและเอกชน  
หรือ Public Private Partnerships (PPPs) 

๒.๒ อุปสรรค (Threats) เปนการวิเคราะหวาปจจัยภายนอกองคกร 
      - มคีวามเสี่ยงจากการมุงแสวงหากําไรของบริษัทเอกชนจนอาจละเลย 
คุณภาพของบริการสาธารณะ 
 

  เมื่อพิจารณาและประเมินจากจุดแข็งและโอกาสขององคกรแลว ปรากฏวาปจจัย
ภายในและปจจัยภายนอกสอดคลองกันไปในทิศทางบวกอยางมาก สวนจุดออนและอุปสรรค 
มีผลกระทบตอองคการบางแตไมรุนแรงมากนัก สามารถแกปญหาได จึงเปนแนวทางที่เปนประโยชน 
ตอกรุงเทพมหานครลดคาใชจายสอดคลองกับรัฐบาลมีนโยบายใหเอกชนรวมลงทุนในบริการสาธารณะ 
จึงควรมีการศึกษาความเปนไปได ในการให เอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของ
กรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปกําหนดกรอบและแนวทางการบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ 
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๖. กรอบแนวทางการดําเนินการและผูมีสวนเกี่ยวของ 
  1. ศึกษาขอกฎหมาย ระเบียบตาง ๆ ที่เกี่ยวของทั้งของกรุงเทพมหานครและหนวยงานอื่น 
  2. ศึกษาวิเคราะหถึงความเปนไปได ขอดี ขอเสีย ของการดําเนินการใหเอกชนเชา 
รวมถึงตัวอยางอื่นท่ีไดดําเนินในลักษณะเดียวกัน ปญหาอุปสรรคตาง ๆ งบประมาณ 

3. แตงตั้งคณะทํางานเพื่อศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการใหเอกชนเชาที่ดินและ
อาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ 
โดยดําเนินการศึกษาใหเปนไปตามระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวของ ขอดี ขอเสีย ผลประโยชนตอบแทนที่
กรุงเทพมหานครจะไดรับ พรอมกําหนดเนื้องานทีใ่หผูเชาดําเนินการปรับปรุงและซอมแซมอาคารฯ และ
ติดตั้งระบบการจอดที่ทนัสมัย ประกอบดวย 

3.1 รองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  ที่ปรึกษาคณะทํางาน 
3.2 รองปลัดกรุงเทพมหานคร   ประธานคณะทํางาน 
๓.3 ผูอํานวยการสํานักการคลัง   คณะทํางาน 
3.4 ผูอํานวยการสํานักการจราจรและขนสง คณะทํางาน 
3.5 ผูอํานวยการสํานักอนามัย   คณะทํางาน 
3.6 รองผูอํานวยการสํานักการคลัง  คณะทํางาน 
3.7 ผูอํานวยการสํานักงานกฎหมายและคด ี คณะทํางาน 
3.8 ผูอํานวยการสํานักงานเศรษฐกิจการคลัง คณะทํางาน 
3.9 ผูอํานวยการกองรายได   คณะทํางาน 
3.10 หัวหนาฝายวิชาการ กองรายได  คณะทํางาน 
3.11 หัวหนาฝายนิติการและระเบียบ กองรายได คณะทํางาน 
3.๑2 หัวหนางานบริการที่จอดยานยนต  คณะทํางาน  

                                                                       และเลขานุการ 
3.๑3 เจาพนักงานจัดเก็บรายไดชํานาญงาน คณะทํางาน 

และผูชวยเลขานุการ 
3.14 เจาพนักงานธุรการชํานาญงาน คณะทํางาน 

และผูชวยเลขานุการ 
4. ศึกษา สํารวจ รวบรวมขอมูลที่เกี่ยวของกับการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอด

ยานยนตของกรุงเทพมหานคร รวมทั้งวิเคราะหเพื่อนําเสนอคณะทํางานประกอบการพิจารณา 
ในการศึกษาความเปนไปไดฯ 

5. ดําเนินการตามที่ประชุมคณะทํางานมอบหมายในฐานะฝายเลขานุการ และจัดทํา
รางผลการศึกษาความเปนไปไดฯ เสนอตอที่ประชุม 

6. นําเสนอผลการศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการใหเอกชนเชาที่ดินและอาคาร
ที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ ที่
คณะทํางานใหความเห็นชอบ เสนอตอผูบริหารกรุงเทพมหานคร 
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๗. ระยะเวลาการดําเนินการ 
  ตั้งแตวันที่ ๑ กรกฎาคม ๒๕๖๑ ถึงวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๖๑ 
 

ลําดับ 
ขั้นตอนการศึกษาความเปนไปได

ในการใหเอกชนเชาที่ดินและ
อาคารที่จอดยานยนตฯ 

เดือน 

กรกฎาคม สิงหาคม กันยายน 

๑ แตงตั้งคณะทํางานฯ    
๒ คณะทํางานประชุมหารือวางกรอบ

แนวทาง 
   

๓ คณะทํางานประชุมพิจารณา    
๔ คณะทํางานจัดทําผลการศึกษา

เสนอผูบริหารกรุงเทพมหานคร 
   

 
๘. งบประมาณ 
  ไมใชงบประมาณในการดําเนินการ 

๙. แนวทางการติดตามและประเมินผล 
๙.๑ ตัวชี้วัดความสําเร็จ 

             - ระดับผลผลิต (Output) ไดผลการศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการให 
เอกชนเชาที่ดินและอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถ
และดานอ่ืน ๆ จํานวน 1 ฉบับ 

      - ระดับผลลัพธ (Outcome) กรุงเทพมหานครไดนําผลการศึกษาฯ ไปสูการ
ปฏิบัติหรือนําไปใชประโยชนดานอื่น ๆ  

๙.๒ วิธีการ/เครื่องมือที่ใชในการติดตามและการประเมินผล (สําเร็จ) 
      - แตงตั้งคณะทํางานเพื่อศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการใหเอกชนเชาที่ดิน

และอาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ 
      - จัดทําผลการศึกษาความเปนไปไดหรือแนวทางการใหเอกชนเชาที่ดินและ

อาคารที่จอดยานยนตของกรุงเทพมหานคร เพื่อนําไปบริหารจัดการใหบริการที่จอดรถและดานอื่น ๆ 
จํานวน 1 ฉบับ และนําเสนอผลการศึกษาตอผูบริหารกรุงเทพมหานคร 

๑๐. ขอเสนอแนะ 
  ควรศึกษาความเปนไปไดในการใหเอกชนดําเนินภารกิจอื่น ๆ ที่อยูในอํานาจหนาที่ของ
กรุงเทพมหานครแทนเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพและลดคาใชจายในการบริหารจัดการและแกไขปญหาของเมือง 
 


	ปก R2
	R2 (1)

