
 

 

เรื่องเสร็จที่ ๓๒๔/๒๕๔๔ 

 

บนัทึกส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 

เรื่อง กำรบงัคบัใชพ้ระรำชบญัญติัว่ำดว้ยกำรใหเ้อกชนเขำ้ร่วมงำนหรือด ำเนินกำร 

 ในกิจกำรของรฐั พ.ศ. ๒๕๓๕ กรณีกำรรวมโครงกำรพฒันำที่รำชพสัดุ  
   

 

กรมธนำรกัษไ์ด้มีหนังสือ ที่ กค ๐๔๒๐/๓๗๙๕ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๔๓
ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ขอหารือเกี่ยวกับโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ ปข. ๒๔๒ ความว่า 

๑.๑ ที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ อยู่ในต าบลหนองแก 
อ าเภอหัวหินจงัหวัดประจวบคีรีขันธ์ เนื้อที่ทั้งแปลง ๓๑-๒-๘๐ ไร่ เดิมใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งด่าน
ศุลกากรหัวหิน เนื้ อที่ประมาณ ๔-๐-๖๒ ไร่ และให้องค์การมิชชั่นนารีอเมริกนัเพรสไบทเีรียนเช่า
เพื่อเป็นสถานที่พักผ่อนตากอากาศและฝึกอบรม เนื้อที่ประมาณ ๒๕-๒-๓๙ ไร่ 

๑.๒ ในปี พ.ศ. ๒๕๒๔ กรมธนารักษ์ได้พิจารณาให้องค์การมิชชั่นนารีฯ ลด
จ านวนเนื้อที่เช่าลงคงเหลือเนื้อที่เช่าประมาณ ๑๔-๐-๖๘ ไร่ เนื่องจากเหน็ว่าองค์การมิชชั่นนารีฯ 
ได้ใช้ที่ดินราชพัสดุมากเกินความจ าเป็น และให้น าที่ดินราชพัสดุส่วนที่ขอคืนมา จ านวนเนื้ อที่
ประมาณ ๑๑-๑-๗๑ ไร่ มาจัดหาประโยชน์โดยจัดท าเป็นโครงการให้เอกชนเช่าเพื่อสร้างเป็น
โรงแรมหรือบังกาโลส าหรับพักผ่อนตากอากาศ 

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๐ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้
กระทรวงการคลังในที่ดินส่วนที่ขอคืนมาจากองค์การมิชชั่นนารีฯแปลงดังกล่าว แต่ปรากฏว่าไม่มี
ผู้ เข้าประมูล เนื่องจากกรมธนารักษ์ก าหนดเง่ือนไขการประมูลสูงมากจนไม่อาจปฏิบัติได้  จึงได้
ยกเลิกการประมูลคร้ังนี้  

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๑ กรมธนารักษ์โดยความเห็นชอบของกระทรวงการคลังได้
ก าหนดเง่ือนไขการประมูลใหม่  และได้ เปิดประมูลปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ ให้
กระทรวงการคลังในที่ดินราชพัสดุแปลงดังกล่าวอีกคร้ังหนึ่ง และมีผู้ ย่ืนประมูลรวม ๒ ราย 
กรมธนารักษ์ได้น าเสนอกระทรวงการคลังเพื่อพิจารณาผลการประมูล ปรากฏว่าผลการประมูลยัง
ไม่เป็นที่พอใจ เนื่องจาก เห็นว่าอ าเภอหัวหินก าลังได้รับการพัฒนาและส่งเสริมให้เป็นแหล่ง
ท่องเที่ยวที่ส าคัญของประเทศ ประกอบกบัมีแนวโน้มว่าราคาที่ดินจะเพิ่มสงูกว่าเดิมมาก อันจะท า
ให้รัฐได้รับผลตอบแทนจากการจัดหาประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุแปลงนี้ มากกว่าผลตอบแทนที่
ผู้เข้าร่วมประมูลเสนอให้ จึงได้ยกเลิกการประมูลคร้ังนี้   

๑.๓ ในปี พ.ศ. ๒๕๓๓ กรมธนารักษ์ขอให้กรมศุลกากรส่งคืนที่ดินราชพัสดุ
แปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ เนื้ อที่ประมาณ ๔-๐-๖๒ ไร่ ซึ่ งใช้ประโยชน์เป็นด่าน

 
  ส่งพร้อมหนังสือที่  นร ๐๖๐๑/๐๕๘๔ ลงวันที่  ๑๑ มิถุนายน ๒๕๔๔ ซึ่ งส านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี 



 

 

๒ 

ศุลกากรหัวหิน เพื่อน ามารวมกับที่ดินราชพัสดุบริเวณที่มีโครงการจะพัฒนาให้เป็นแปลงเดียวกัน 
รวมเนื้อที่ประมาณ ๑๔-๒-๕๗ ไร่  

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๔ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลลงทุนก่อสร้างอาคารโรงแรมใน
ที่ดินราชพัสดุแปลงดังกล่าว บนเนื้ อที่ประมาณ ๑๔-๒-๕๗ ไร่  ซึ่งในระหว่างเปิดประมูลได้มี
ประกาศของกระทรวงมหาดไทยห้ามก่อสร้างอาคารติดชายทะเลและจ ากัดความสูงและพื้ นที่ของ
อาคาร เป็นเหตุให้ศักยภาพของที่ดินลดลงและไม่เป็นไปตามเง่ือนไขการประมูลที่กรมธนารักษ์
ก าหนดไว้เดิม ท าให้ไม่มีผู้ เข้าประมูลพัฒนาที่ดินแปลงดังกล่าว จึงได้ยกเลิกการประมูลอีกคร้ัง
หนึ่ง  

วันที่  ๘ เมษายน ๒๕๓๕ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลลงทุนก่อสร้างอาคาร
โรงแรมในที่ดินราชพัสดุดังกล่าวอีกคร้ังหนึ่ง โดยก าหนดเง่ือนไขให้ผู้ประมูลได้จะต้องจัดหาที่ดิน
เนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๔-๐-๐๐ ไร่ พร้อมทั้งช าระราคาและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนยกกรรมสทิธิ์
ที่ดินให้กระทรวงการคลัง และต้องก่อสร้างอาคารชดเชยในที่ดินแปลงดังกล่าวแล้วยกกรรมสิทธิ์
ให้กระทรวงการคลัง ซึ่งเมื่อด าเนินการก่อสร้างอาคารชดเชยแล้วเสรจ็พร้อมส่งมอบอาคารและขน
ย้ายทรัพย์สินและอุปกรณ์ทั้งหมดของกรมศุลกากรจากที่ท าการเดิมไปยังอาคารชดเชยให้
เรียบร้อยแล้ว จึงจะท าสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังบนที่ดินราชพัสดุ
แปลงที่เปิดประมูลต่อไป ซึ่งปรากฏว่าในการประมูลมีผู้ เข้าร่วมประมูลรวม ๓ ราย และบริษัทนิ
วบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (ต่อมาเปล่ียนชื่อเป็นบริษัทโรงแรมชายทะเล จ ากัด) เป็นผู้
ประมูลได้สทิธกิารพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้  ซึ่งมีรายละเอยีดของโครงการ ดังนี้  

- มูลค่าที่ดิน  ๑๔-๒-๕๗ ไร่ ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ  ๓๐,๐๐๐ บาท 

เป็นเงิน                           ๑๗๕,๗๑๐,๐๐๐ บาท 

- มูลค่าโครงการที่บริษัทฯเสนอ                ๓๒๕,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน์                ๓๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

- ค่าเช่า                             ๒๗,๙๕๗,๓๒๐ บาท 

- มูลค่าที่ดินและอาคารชดเชย                 ๑๒,๕๐๐,๐๐๐ บาท 

รวมเป็นมูลค่าโครงการ                    ๕๗๑,๑๖๗,๓๒๐ บาท 

ทั้งนี้  กรมธนารักษ์ได้กันเนื้ อที่บางส่วนทางด้านทิศเหนือไว้เป็นถนน เนื้ อที่
ประมาณ ๐-๓-๗๑ ไร่ เพื่อจะท าการเจรจาตกลงกับเจ้าของที่ดินด้านหน้าเพื่อจดทะเบียนภาระจ า
ยอมที่จะใช้เป็นทางเข้า-ออก สู่ถนนเพชรเกษม-หนองแก  

กรมธนารักษ์ได้จัดท าสัญญายกกรรมสิทธิ์ที่ ดินและก่อสร้างอาคารชดเชยกับ
บริษัทนิวบุนนาคฯ ผู้ประมูลได้ตามสญัญาที่ ๑/๒๕๓๕ เมื่อวันที่ ๑๘ กนัยายน ๒๕๓๕ โดยบริษัท
ได้จัดสร้างอาคารชดเชยพร้อมส่งมอบให้กรมธนารักษ์เมื่อวันที่  ๑๗ สิงหาคม ๒๕๓๗ และกรม
ศุลกากรได้เข้าใช้ประโยชน์ในอาคารชดเชยหลังใหม่นี้ เมื่อวันที่ ๑ ธนัวาคม ๒๕๓๗  

๑.๔ ขณะที่บริษัทนิวบุนนาคฯ ได้ด าเนินการจัดหาที่ดินและก่อสร้างอาคารชดเชย
ให้กับทางราชการตามเง่ือนไขการประมูลนั้น ในปี  พ.ศ. ๒๕๓๖ กรมธนารักษ์ได้ระงับการต่ออายุ
สญัญาเช่าที่ดินราชพัสดุ แปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๔๒ กับองค์การมิชชั่นนารีฯ เนื่องจาก



 

 

๓ 

เห็นว่าที่ดินราชพัสดุส่วนนี้ อยู่ติดทะเลที่มีชายหาดและธรรมชาติที่สวยงามและอยู่ในท าเลที่เจริญ
แล้ว การให้เช่าต่อไปจะเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุไม่คุ้มค่ากบัมูลค่าของที่ดินในปัจจุบัน
และไม่เหมาะสมอีกต่อไป ประกอบกับในแปลงเดียวกัน กรมธนารักษ์ได้น าที่ดินบริเวณข้างเคียง
กันมาพัฒนาโดยเปิดประมูลปลูกสร้างอาคารโรงแรมไปแล้ว จึงเห็นควรน าที่ดินส่วนดังกล่าวมา
เปิดประมูลพัฒนาจัดหาประโยชน์ให้คุ้มค่าสอดคล้องกบัที่ดินราชพัสดุข้างเคียงที่ได้เปิดประมูลไป
แล้ว โดยได้จัดหาที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๑๗๔ ต าบลปากน า้ปราณ อ าเภอ
ปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เนื้ อที่ประมาณ ๒๓-๐-๕๔.๗๕ ไร่ ให้องค์การมิชชั่นนารีฯ เช่า
เป็นการทดแทนและชดเชยค่ารื้ อย้ายและค่าใช้จ่ายที่จ าเป็นให้  

วันที่ ๗ มีนาคม ๒๕๓๗ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๔๒ เฉพาะเนื้อที่ประมาณ ๑๔-๓-๗๘.๓ ไร่ ซึ่งเดิมองค์การมิชชั่นนารี
ฯ เป็นผู้เช่า ปรากฏว่ามีผู้เข้าร่วมประมูลสองราย และบริษัทนิวบุนนาคฯ เป็นผู้ประมูลได้รับสิทธิ
ในการพัฒนาเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง โดยมีรายละเอยีดของโครงการ 
ดังนี้  

- มูลค่าที่ดิน ๑๔-๓-๗๘.๓ ไร่ ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ   ๓๐,๐๐๐ บาท 

เป็นเงิน                           ๑๗๙,๓๔๙,๐๐๐ บาท 

- มูลค่าโครงการที่บริษัทฯเสนอ                ๓๐๐,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน                ๓๕,๐๐๐,๐๐๐ บาท 

- ค่าเช่า                             ๓๓,๓๗๖,๖๖๑ บาท 

- มูลค่าชดเชย                           ๔,๓๙๐,๐๐๐ บาท 

รวมเป็นมูลค่าโครงการ                     ๕๕๒,๑๑๕,๖๖๑ บาท 

๑.๕ วันที่ ๒๖ กันยายน ๒๕๓๗ บริษัทโรงแรมชายทะเล จ ากัด (เดิมชื่อบริษัทนิ
วบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากดั) ได้เสนอขอเปลี่ยนแปลงแบบแปลนโรงแรมทั้งสองแห่ง ที่จะ
ก่อสร้างบนที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ ตามที่ได้รับสิทธิในการประมูลทั้ง
สองคร้ังเป็นโรงแรมเดียวกัน โดยให้เหตุผลว่าในปัจจุบันบริษัทได้ว่าจ้างเครือข่ายการบริหาร
โรงแรมที่มีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับมากที่สุดแห่งหนึ่งทั้งในและต่างประเทศ คือ HYATT HOTEL 

เป็นผู้แนะน าการออกแบบและบริหารโรงแรมเม่ือเปิดด าเนินการแล้ว โดยทาง HYATT HOTEL 

ได้เสนอแนะให้รวมโรงแรมทั้งสองแห่งดังกล่าวเป็นโรงแรมเดียวกัน เพราะจะเป็นประโยชน์อย่าง
ย่ิงต่อการที่จะบริหารโรงแรมให้มีมาตรฐานสูง และจะสามารถสร้างโรงแรมที่มีขนาดใหญ่ขึ้น มี
มาตรฐานตามสากลสงูขึ้น และมีสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างครบถ้วน สามารถจัดภมูิสถาปัตย์ให้มี
ความสวยงาม และสามารถอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมและต้นไม้เดิมในที่ดินได้อย่างดีด้วย กรมธนารักษ์
จึงได้อนุญาตให้บริษัทฯ รวมโครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง
เป็นโครงการเดียวกันเมื่อวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๓๘ โดยเห็นว่า จะท าให้สามารถก่อสร้างอาคาร
โรงแรมที่ได้มาตรฐานสูงขึ้น ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการที่จะบริหารกิจการโรงแรมให้ได้มาตรฐาน
และทางราชการจะได้รับประโยชน์จากมูลค่าทรัพย์สินเพิ่มขึ้นด้วย และบริษัทฯ จะต้องจัดส่งแบบ
แปลนรายละเอียดการก่อสร้างอาคารตามโครงการที่ขอเปล่ียนแปลงให้กรมธนารักษ์พิจารณา



 

 

๔ 

อนุญาต และน าแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตดังกล่าวไปย่ืนขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน
ด าเนินการจัดท าสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามเง่ือนไขการประมูล 
ซึ่งกรมธนารักษ์อนุญาตแบบแปลนดังกล่าวและเจ้าพนักงานท้องถิ่นอนุญาตให้บริษัทฯ ก่อสร้าง
อาคารตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตเมื่อวันที่ ๔ กุมภาพันธ์ ๒๕๔๐ และบริษัทโรงแรมชายทะเล 
จ ากัด ท าสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญาที่ ๑/๒๕๔๐ ลงวันที่ 
๒๖ กุมภาพันธ ์๒๕๔๐ 

ในปี พ.ศ. ๒๕๔๒ กรมธนารักษ์ได้จัดให้บริษัทฯ เช่าที่ดินราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๔๒ เพิ่มเติม โดยไม่ต้องประมูลเนื้ อที่ประมาณ ๐-๓-๗๑.๒ ไร่  โดย
มีรายละเอยีด ดังนี้  

- มูลค่าที่ดิน ๐-๓-๗๑.๒ ไร่ ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ  ๓๐,๕๐๐ บาท 

เป็นเงิน                            ๑๑,๓๒๑,๐๐๐ บาท 

- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน์                ๒,๒๖๔,๓๒๐ บาท 

- ค่าเช่า                              ๒,๒๖๔,๓๒๐ บาท 

รวมเป็นมูลค่า                          ๑๕,๘๕๐,๒๔๐ บาท 

ดังนั้น เมื่อรวมมูลค่าของโครงการทั้งสิ้นจะเป็นเงิน  ๑,๑๓๙,๑๓๓,๒๒๑ บาท 

กรมธนารักษ์ เห็นว่า การเปิดประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุดังกล่าว กรมธนารักษ์
ได้ด าเนินการตามระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการพัฒนาที่ราชพัสดุ  พ.ศ. ๒๕๓๔ มาโดย
ตลอด ซึ่งการเปิดประมูลเมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ และปี พ.ศ. ๒๕๓๗ ทั้งสองคร้ัง บริษัทนิวบุนนาคฯ 
เป็นผู้ได้รับสทิธิการประมูลโดยได้เสนอโครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมโดยแยกเป็นสองโครงการ
บนที่ดินราชพัสดุแต่ละแปลงตามเง่ือนไขการประมูล และได้เสนอผลประโยชน์ตอบแทนและ
มูลค่าโครงการพัฒนาที่ดินราชพัสดุแต่ละโครงการประมาณ ๕๐๐ ล้านบาท ต่อมาได้ขอรวม
โครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมทั้งสองโครงการเข้าด้วยกันเป็นโครงการเดียว ซึ่งกรมธนารักษ์
พิจารณาแล้วเห็นว่า การรวมโครงการและการขอแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้างนี้ สามารถกระท าได้
โดยไม่ขัดกับเง่ือนไขการประมูลและเป็นการแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้างก่อนการจัดท าสัญญา
ก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง ทั้งสองโครงการซ่ึงเง่ือนไขการประมูลมิได้จ ากัด
ไว้ และเพื่อประโยชน์ในด้านการบริหารจัดการและการออกแบบการก่อสร้างอาคารโรงแรมด้วย 

นอกจากนี้  กรมธนารักษ์ยังเห็นว่า โครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมยกกรรมสิทธิ์
ให้กระทรวงการคลัง ไม่เข้าข่ายที่จะต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้า
ร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ เนื่องจากโครงการดังกล่าวเกิดจากการ
ประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ สองคร้ัง ซึ่งมีระยะเวลาห่างกัน
ประมาณ ๒ ปี กรมธนารักษ์ไม่สามารถรู้หรือคาดเดาได้ว่าผู้ที่จะชนะการประมูลและได้รับสิทธกิาร
พัฒนาที่ดินราชพัสดุทั้งสองคร้ังจะเป็นรายเดียวกัน และไม่อาจเล็งเห็นได้ว่าบริษัทผู้ประมูลได้จะ
ขอรวมโครงการทั้งสองโครงการเข้าด้วยกนัท าให้มูลค่าโครงการเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท และเมื่อ
เป รียบเทียบขั้นตอนในการด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยที่ ราชพั สดุกับขั้นตอนของ
พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ 



 

 

๕ 

แล้ว ปรากฏว่าโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงดังกล่าวได้ผ่านขั้นตอนตามพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวมาแล้ว ตั้งแต่ก่อนมีการอนุญาตให้รวมโครงการเข้าด้วยกนั  

กรมบัญชีกลาง เห็นว่า การที่กรมธนารักษ์ได้อนุญาตให้รวมโครงการก่อสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นเง่ือนไขของการประมูลให้เอกชนเข้าพัฒนา
ประโยชน์ในที่ ราชพัสดุทั้ งสองโครงการให้เข้ามาเป็นโครงการเดียวกันนั้ น   ท าให้มีการ
เปล่ียนแปลงสาระส าคัญของเง่ือนไขการประมูล และโดยที่มูลค่าการลงทุนของการรวมโครงการมี
วงเงินเกนิกว่าหนึ่งพันล้านบาท กรณีจึงเป็นการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกจิการของ
รัฐที่มีมูลค่าการลงทุนตั้งแต่ หนึ่งพันล้านบาท และต้องถือปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการให้
เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐนับแต่วันที่กรมธนารักษ์อนุญาตให้เอกชนรวม
โครงการ การที่กรมธนารักษ์ได้ลงนามในสญัญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง
ภายหลังจากที่ได้อนุญาตให้เอกชนรวมโครงการ โดยมิได้ด าเนินการตามขั้นตอนที่กฎหมาย
ดังกล่าวก าหนด จึงไม่มีผลผูกพันในแง่ของสัญญากับหน่วยงานของรัฐ และบริษัทโรงแรม
ชายทะเล จ ากัด สามารถด าเนินการฟ้องร้องทางราชการให้ท าการชดใช้ในส่วนที่เกดิความเสยีหาย
อันเนื่องมาจากการด าเนินการตามโครงการประมูลได้ ประกอบกับกฎหมายนี้  ได้ก าหนดขั้นตอน
การเสนอโครงการและการด าเนินโครงการต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี จึงเห็นควร
ให้กรมธนารักษ์เสนอเร่ืองการรวมโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุ  การท าสัญญาก่อสร้างอาคารยก
กรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง รวมทั้ งการด าเนินการตามโครงการในส่วนที่ เหลือไป ให้
คณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเหน็ชอบเป็นกรณีพิเศษ 

กระทรวงการคลังเห็นว่า พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือ
ด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ไม่มีบทบัญญัติอนุโลมให้คณะรัฐมนตรีอนุมัติเป็นกรณี
พิเศษได้ เหน็ควรให้ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยต่อไป 

กรมธนารักษ์จึงขอให้ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาพิจารณาวินิจฉัยใน
ประเดน็ดังต่อไปนี้  

๑. บริษัทนิวบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (ต่อมาเปล่ียนชื่อเป็น “บริษัท
โรงแรมชายทะเล จ ากัด”) ผู้ประมูลได้สิทธิการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. 
๒๔๒ (บางส่วน) คร้ังที่ ๑ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ แล้วระหว่างที่ด าเนินการก่อสร้างอาคารชดเชย
ให้กบัทางราชการอยู่ได้มีการเปิดประมูลคร้ังที่ ๒ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๗ เพื่อพัฒนาที่ราชพัสดุแปลง
ดังกล่าวอีกส่วนหนึ่งซึ่งอยู่ติดกัน และบริษัทดังกล่าวกเ็ป็นผู้ประมูลได้สิทธิการพัฒนาอีกเช่นกัน 
การที่กรมธนารักษ์อนุญาตให้มีการรวมโครงการทั้งสองคร้ัง เป็นโครงการเดียวกันในปี พ.ศ. 
๒๕๓๘ ท าให้โครงการมีมูลค่ารวมกันเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท กรณีดังกล่าวอยู่ในบังคับที่จะต้อง
ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. 
๒๕๓๕ หรือไม่ 

๒. กรณีโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อก่อสร้างอาคารโรงแรมของบริษัทนิวบุน
นาค อินเตอร์เนชั่นแนล จ ากัด (ต่อมาเปล่ียนชื่อเป็น “บริษัทโรงแรมชายทะเล จ ากัด”) จะต้อง
ด าเนินการภายใต้พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ 



 

 

๖ 

พ.ศ. ๒๕๓๕ เนื่องจากมีมูลค่าโครงการเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท และทางราชการได้ท าสัญญากับ
บริษัทฯ ซึ่ งถือว่ามีผลผูกพันตามสัญญาต่างตอบแทนไปแล้ว เห็นควรอนุโลมให้สามารถ
ด าเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวตามมาตรา ๒๕ โดยการแต่งตั้งกรรมการประสานงานตาม
มาตรา ๒๒ ได้หรือไม่ หรือจะให้กรมธนารักษ์ถือปฏบิัติอย่างไร 

 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะพิเศษ) ได้พิจารณาปัญหาข้อหารือข้างต้น โดย
ได้ฟังค าชี้ แจงข้อเทจ็จริงของผู้แทนส านักนายกรัฐมนตรี (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ) และผู้แทนกระทรวงการคลัง (กรมธนารักษ์และกรมบัญชีกลาง) 
แล้ว มีความเหน็ดังนี้  

ประเด็นที่หนึ่ ง การอนุญาตให้เอกชนด าเนินการตามโครงการพัฒนาจัดหา
ประโยชน์ที่ราชพัสดุของกรมธนารักษ์แปลงหมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ 
และ พ.ศ. ๒๕๓๗แต่ละโครงการ เป็นการด าเนินการตามอ านาจหน้าที่ของกรมธนารักษ์ในการ
จัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุโดยการจัดให้เช่าตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๘ ๑  
ประกอบกับข้อ ๑๖๒ แห่งกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๑๙) ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราช
พัสด ุพ.ศ. ๒๕๑๘ การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เอกชนเช่าที่ราชพัสดุดังกล่าว จึงเป็นกิจการที่
ใช้ทรัพย์สินของส่วนราชการซึ่งอยู่ในความหมายของนิยาม “กจิการของรัฐ” ๓ ตามมาตรา ๕ แห่ง

 
๑ มาตรา ๖ ให้มีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกว่า “คณะกรรมการที่ราชพัสดุ” ประกอบด้วย 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเป็นประธาน ปลัดกระทรวงการคลังเป็นรองประธาน ปลัดกระทรวงกลาโหม 
ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์  ปลัดกระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวงศึกษาธิการ ปลัดกระทรวง
อุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน ผู้อ านวยการส านักผังเมือง เป็นกรรมการ อธิบดีกรมธนารักษ์เป็นกรรมการและ
เลขานุการ และผู้อ านวยการกองรักษาที่หลวง กรมธนารักษ์เป็นกรรมการและผู้ช่วยเลขานุการ 

ให้คณะกรรมการมีหน้าที่ในการก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ ์และวิธกีารในการปกครองดูแล 
บ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกบัที่ราชพัสดุ 

หลักเกณฑแ์ละวิธกีารที่คณะกรรมการก าหนด ให้ตราเป็นกฎกระทรวง 

๒ ข้อ ๑๖ ที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือไม่ได้สงวนไว้เพื่อใช้ประโยชน์
ในทางราชการ กรมธนารักษ์จะน ามาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีการจัดท าสัญญาต่างตอบแทน
อื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่ากไ็ด้ 

การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง ต้องเป็นการให้เช่าในลักษณะดังต่อไปนี้  
(๑) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้อยู่อาศัย 
(๒) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้ประกอบการเกษตร 
(๓) การให้เช่าที่ ดินเพื่ อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธิ์อาคารที่ปลูกสร้างให้แก่

กระทรวงการคลัง 
(๔) การให้เช่าที่ดินเพื่อประโยชน์อย่างอื่น 
(๕) การให้เช่าอาคารซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ 
การจัดหาประโยชน์โดยวิธจีัดท าสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกจากการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง

กรมธนารักษ์จะด าเนินการได้ต่อเม่ือได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 

๓ มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี้   



 

 

๗ 

พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกจิการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ไม่
ว่าการจัดให้เช่านั้นจะมีเง่ือนไขว่าผู้เช่าจะก่อสร้างอาคารในที่ดินที่ราชพัสดุที่เช่าเพื่อยกกรรมสิทธิ์
ให้แก่กระทรวงการคลังด้วยหรือไม่กต็าม๔ และเมื่อมีการรวมโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่  ปข. ๒๔๒ ทั้งสองโครงการเข้าเป็นโครงการใหม่เมื่อเดือนมีนาคม พ.ศ. 
๒๕๓๘ เพื่อรวมการก่อสร้างเป็นโรงแรมเดียว ซึ่งมีมูลค่าการลงทุนของโครงการใหม่นี้ รวมทั้งสิ้น
เป็นเงิน ๑,๑๓๙,๑๓๓,๒๒๑ บาท มูลค่าการลงทุนของโครงการที่รวมกนัแล้วนี้มีวงเงินตั้งแต่หนึ่ง
พันล้านบาทข้ึนไป๕ จึงเป็นกรณีที่อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชน
เข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกจิการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ 

ประเด็นที่สอง เมื่อโครงการพัฒนาจัดหาประโยชน์ที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ ปข. ๒๔๒ ที่รวมกัน อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชน
เข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ การด าเนินการจึงต้องเป็นไปตาม
ขั้นตอนของพระราชบัญญัติดังกล่าวตั้งแต่กรมธนารักษ์ได้อนุญาตให้มีการรวมโครงการในปี พ.ศ. 
๒๕๓๘ อนัมีผลให้โครงการมีมูลค่าการลงทุนตั้งแต่หนึ่งพันล้านบาทขึ้นไป และเมื่อเป็นการด าเนิน
โครงการหลังจากที่พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการของ
รัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ใช้บังคับแล้ว จึงไม่ใช่โครงการที่ ได้กระท าไปแล้วในขั้นตอนใดก่อนวันที่
พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้บังคับตามมาตรา ๒๕๖ และโดยเหตุที่บทบัญญัติมาตรา ๒๕ เป็นบท
เฉพาะกาล จึงไม่สามารถอนุโลมให้ด าเนินการตามมาตรา ๒๕ เพื่ อแต่งตั้ งคณะกรรมการ

 
ฯลฯ    ฯลฯ 

“กจิการของรัฐ” หมายความว่า กิจการที่ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือ
ราชการส่วนท้องถ่ินหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกัน ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ต้องท าตามกฎหมายหรือ
กิจการที่จะต้องใช้ทรัพยากรธรรมชาติ หรือทรัพย์สินของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือ
ราชการส่วนท้องถ่ินหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยร่วมกนั 

ฯลฯ    ฯลฯ 

๔ บันทึก เรื่อง การจัดหาที่ราชพัสดุ และการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการในกิจการ
ของรัฐ (กรณีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ) ส่งพร้อมหนังสือถึงเลขาธิการคณะรัฐมนตรี  ด่วนที่สุด ที่ นร 
๐๖๐๑/๖๐๐ ลงวันที่ ๒๖ กนัยายน ๒๕๓๘ (เรื่องเสร็จที่ ๕๘๗/๒๕๓๘) และบันทกึ เรื่อง การจัดหาประโยชน์
ในที่ราชพัสดุ (กรณีโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุบริเวณกรมปศุสตัว์) ส่งพร้อมหนังสอืถึงเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 
ด่วนมาก ที่ นร ๐๖๐๑/๓๓๐ ลงวันที่ ๑๙ เมษายน ๒๕๔๒ (เรื่องเสรจ็ที่ ๒๓๙/๒๕๔๒) 

๕ มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี้  
ฯลฯ    ฯลฯ 

“โครงการ” หมายความว่า การลงทุนในกิจการของรัฐ และการลงทุนนั้นมีวงเงินหรือ
ทรัพย์สนิตั้งแต่หนึ่งพันล้านบาทข้ึนไปหรือตามวงเงินหรือทรัพย์สนิที่ก าหนดเพิ่มขึ้นโดยพระราชกฤษฎีกา 

ฯลฯ    ฯลฯ 

๖ มาตรา ๒๕ โครงการใดที่ให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการซึ่งได้กระท าไปแล้วใน
ขั้นตอนใดก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ ใช้บังคับ ให้เป็นอันใช้ได้แต่การด าเนินการในขั้นตอนต่อไปให้ปฏบัิติตาม
พระราชบัญญัตินี้  



 

 

๘ 

ประสานงานตามมาตรา ๒๒๗ ได้ 

กรมธนารักษ์ซึ่งเป็นหน่วยงานเจ้าของโครงการตามกรณีที่หารือจึงต้องปฏบิัติตาม
ขั้นตอนในหมวด ๒ เกี่ยวกับการเสนอโครงการตั้งแต่มีการรวมโครงการ โดยจะต้องเสนอผล
การศึกษาและวิเคราะห์โครงการโดยละเอียดตามประเด็นหัวข้อที่ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติก าหนดต่อกระทรวงการคลังซึ่งเป็นกระทรวงเจ้าสังกดัตาม
มาตรา ๖๘และกระทรวงการคลังเสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการต่อส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติหรือกระทรวงการคลังแล้วแต่กรณีตาม
มาตรา ๘๙ ถ้าหน่วยงานดังกล่าวเห็นชอบกับโครงการ กต้็องเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาเหน็ชอบ
ในหลักการของโครงการตามมาตรา ๙๑๐ ต่อไป เมื่อคณะรัฐมนตรีมีมติให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือ

 
๗ มาตรา ๒๒ เม่ือได้มีการลงนามในสัญญาแล้ว ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดตั้ ง

คณะกรรมการประสานงานขึ้นคณะหนึ่ง ประกอบด้วยผู้แทนหน่วยงานเจ้าของโครงการเป็นประธาน ผู้แทน
กระทรวงการคลังหนึ่งคน ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติหนึ่งคน และ
ผู้ แทนจากหน่วยงานอื่น ซึ่งมิใช่หน่วยงานเจ้าของโครงการหนึ่งคน  ผู้ แทนฝ่ายเอกชนที่ เข้าร่วมงานหรือ
ด าเนินการหนึ่งคน ผู้แทนกระทรวงเจ้าสังกัดหนึ่งคน และผู้แทนอื่นซึ่งหน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นสมควร
แต่งตั้งอกีไม่เกนิสามคน และรวมกนัไม่เกนิเก้าคน เป็นกรรมการ 

การประชุมของคณะกรรมการประสานงานตามวรรคหนึ่ง และองค์ประชุมให้เป็นไปตามที่
คณะกรรมการประสานงานก าหนด 

๘ มาตรา ๖ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการที่ประสงค์จะให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการ
ในโครงการใด เสนอผลการศึกษาวิเคราะห์โครงการโดยละเอียดตามประเดน็หัวข้อที่ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติก าหนดต่อกระทรวงเจ้าสงักดั 

๙ มาตรา ๘ ให้กระทรวงเจ้าสังกดัของหน่วยงานเจ้าของโครงการพิจารณาเสนอผลการศึกษา
และวิเคราะห์โครงการต่อส่วนราชการดังนี้  

(๑) โครงการใหม่ ให้เสนอต่อส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติพิจารณา 

(๒) โครงการที่มีทรัพย์สนิอยู่แล้ว ให้เสนอต่อกระทรวงการคลังพิจารณา 
๑๐ มาตรา ๙ ให้ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  หรือ

กระทรวงการคลังด าเนินการดังนี้  
(๑) ส าหรับโครงการใหม่ 

(ก) หากส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติเห็นด้วยกับ
โครงการให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเหน็ชอบในหลักการของโครงการ 

(ข) ถ้าส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติไม่เห็นด้วยกับ
โครงการ ให้แจ้งหน่วยงานเจ้าของโครงการ 

ในกรณีที่หน่วยงานเจ้าของโครงการไม่เห็นด้วยกับความเห็นของส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติตาม (ข) ให้เสนอความเห็นหรือค าชี้ แจงเพิ่มเติมต่อรัฐมนตรีเจ้าสังกัด 
เพื่อเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาตัดสินโดยต้องแจ้งข้อมูลต่าง ๆ ตามที่ ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกจิและสงัคมแห่งชาติก าหนดตามมาตรา ๖ และข้อมูลอื่นตามที่หน่วยงานเจ้าของโครงการเหน็สมควร 

(๒) ส าหรับโครงการที่มีทรัพย์สนิอยู่แล้ว 
(ก) ในกรณีที่กระทรวงการคลังเห็นด้วยกับโครงการ ให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณา



 

 

๙ 

ด าเนินโครงการแล้ว กรมธนารักษ์จะต้องด าเนินการแต่งตั้งคณะกรรมการตามมาตรา ๑๓๑๑ และ
ในกรณีที่กรมธนารักษ์เห็นสมควรให้บริษัทโรงแรมชายทะเล จ ากัด เป็นผู้ด าเนินการโดยไม่ใช้
วิธีการประมูล กรมธนารักษ์กอ็าจเสนอให้คณะกรรมการตามมาตรา ๑๓ พิจารณาด าเนินการตาม
มาตรา ๑๖๑๒ ได้ 

 

 

(ลงชื่อ) ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์ 
(นายชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์) 
เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มิถุนายน ๒๕๔๔ 

 
เหน็ชอบในหลักการของโครงการ 

(ข) ในกรณีที่กระทรวงการคลังไม่เห็นด้วยกับโครงการ ให้แจ้งหน่วยงานเจ้าของ
โครงการ 

ในกรณีที่หน่วยงานเจ้าของโครงการไม่เห็นด้วยกบัความเห็นของกระทรวงการคลังตาม (ข) 
ให้เสนอความเห็นหรือค าชี้ แจงเพิ่มเติมต่อรัฐมนตรีเจ้าสังกัดเพื่อเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาตัดสิน  โดยต้อง
แจ้งข้อมูลต่าง ๆ ตามที่ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติก าหนดตามมาตรา ๖ 
และข้อมูลอื่นตามที่หน่วยงานเจ้าของโครงการเหน็สมควร 

ให้ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลัง
พิจารณาโครงการตามมาตรานี้ ให้เสรจ็ภายในหกสบิวันนับแต่วันที่ได้รับโครงการ หากพ้นก าหนดเวลาดังกล่าว
ให้ถือว่าส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลัง เห็นด้วยกับ
โครงการ 

๑๑ มาตรา ๑๓ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการแต่งตั้งคณะกรรมการคณะหนึ่งประกอบด้วย
ผู้แทนกระทรวงเจ้าสังกัดซึ่งเป็นข้าราชการประจ า พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานหน่วยงานอื่นของรัฐหรือ
พนักงานส่วนท้องถ่ิน แล้วแต่กรณี เป็นประธาน ผู้ แทนกระทรวงการคลัง ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ผู้แทนอัยการสูงสุด ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ผู้แทน
ส านักงบประมาณ ผู้แทนกระทรวงอื่นอีกสองกระทรวง กระทรวงละหนึ่งคน ผู้ทรงคุณวุฒิไม่เกินสามคน เป็น
กรรมการ และให้มีผู้แทนหน่วยงานเจ้าของโครงการหนึ่งคนเป็นกรรมการและเลขานุการ 

๑๒ มาตรา ๑๖ ในการคัดเลือกให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือด าเนินการ หากคณะกรรมการมี
ความเหน็ว่า ไม่ควรใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธกีารประมูลและหน่วยงานเจ้าของโครงการเหน็ชอบด้วย ให้รายงาน
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลัง  หากสองหน่วยงานเห็น
พ้องด้วยให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาอนุมัติ 
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บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง การบังคับใช้พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการ

ในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ กรณีการรวมโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุ

กรมธนารักษ์ได้มีหนังสือ fi na ๐๕๒๐/๓๐๓๕ ลงวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๓
ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ขอหารือเกี่ยวกับโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ ความว่า

9.9 ที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ อยู่ในตําบลหนองแก
อําเภอหัวหินจังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เนื้อที่ทั้งแปลง ๓๑-๒-๕๐ ไร่ เด
             ิมใช้ประโยชน์เป็นที่ตั้งด่าน
ศุลกากรหัวหิน เนื้อที่ประมาณ ๕-๐-๒๒ ไร่ และให้องค์การมิชชั่นนารือเมริกันเพรสไบทีเรียนเช่า
เพื่อเป็นสถานที่พักผ่อนตากอากาศและฝึกอบรม เนื้อที่ประมาณ ๒๕-๒-๓๓ ไว่

๑.๒ ในปี พ.ศ. ๒๕๒๕ กรมธนารักษ์ได้พิจารณาให้องค์การมิชชั่นนารีฯ ลด
จํานวนเนื้อที่เช่าลงคงเหลือเนื้อที่เช่าประมาณ ๑๕-๐-๒๕ ไร่ เนื่องจากเห็นว่าองค์การมิชชั่นนารีฯ
ได้ใช้ที่ดินราชพัสดุมากเกินความจําเป็น และให้นําที่ดินราชพัสดุส่วนที่ขอคืนมา จํานวนเนื้อที่
ประมาณ ๑๑-๑-9๑ ไร่ มาจัดหาประโยชน์โดยจัดทําเป็นโครงการให้เอ
             กชนเช่าเพื่อสร้างเป็น
โรงแรมหรือบังกาโลสําหรับพักผ่อนตากอากาศ

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๐ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้
กระทรวงการคลังในที่ดินส่วนที่ขอคืนมาจากองค์การมิชชั่นนารีฯแปลงดังกล่าว แต่ปรากฏว่าไม่มี
ผู้เข้าประมูล เนื่องจากกรมธนารักษ์กําหนดเงื่อนไขการประมูลสูงมากจนไม่อาจปฏิบัติได้ จึงได้
ยกเลิกการประมูลครั้งนี้

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๑ กรมธนารักษ์โดยความเห็นชอบของกระทรวงการคลังได้
กําหนดเงื่อนไขการประมูลใหม่ และได้เปิดประมูลปลูกสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้
กระทรวงการคลังในที่ดินราชพัสดุแ
             ปลงดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง และมีผู้ยื่นประมูลรวม ๒ ราย
กรมธนารักษ์ได้นําเสนอกระทรวงการคลังเพื่อพิจารณาผลการประมูล ปรากฏว่าผลการประมูลยัง
ไม่เป็นที่พอใจ เนื่องจาก เห็นว่าอําเภอหัวหินกําลังได้รับการพัฒนาและส่งเสริมให้เป็นแหล่ง
ท่องเที่ยวที่สําคัญของประเทศ ประกอบกับมีแนวโน้มว่าราคาที่ดินจะเพิ่มสูงกว่าเดิมมาก อันจะทํา
ให้รัฐได้รับผลตอบแทนจากการจัดหาประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุแปลงนี้มากกว่าผลตอบแทนที่
ผู้เข้าร่วมประมูลเสนอให้ จึงได้ยกเลิกการประมูลครั้งนี้

๑.๓ ในปี พ.ศ. ๒๕๓๓ กรมธนารักษ์ขอให้กรมศุลกากรส่งค
             ืนที่ดินราชพัสดุ
แปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ เนื่อที่ประมาณ ๕-๐-๒๒ ไร่ ซึ่งใช้ประโยชน์เป็นด่าน

ส่งพร้อมหนังสือที่ นร ๐๐๐๑/๐๕๕๕ ลงวันที oo มิถุนายน ๒๕๕๕ ซึงสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
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ศุลกากรหัวหิน เพื่อนํามารวมกับที่ดินราชพัสดุบริเวณที่มีโครงการจะพัฒนาให้เป็นแปลงเดียวกัน
รวมเนื่อที่ประมาณ ๑๕-๒-๕ ไร่

ในปี พ.ศ. ๒๕๓๕ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลลงทุนก่อสร้างอาคารโรงแรมใน

ที่ดินราชพัสดุแปลงดังกล่าว บนเนื่อที่ประมาณ ๑๕-๒-๕ ไร่ ซึ่งในระหว่างเปิดประมูลได้มี

ประกาศของกระทรวงมหาดไทยห้ามก่อสร้างอาคารติดชายทะเลและจํากัดความสูงและพื้นที่ของ

ซ่|       ve          da            ra         a               a        ซ่ <

อาคาร เป็นเหตุให้ศักยภาพของที่ดินลดลงและไม่เป็นไปตามเงื่อนไขการประ
             มูลที่กรมธนารักษ์

กําหนดไว้เดิม ทําให้ไม่มีผู้เข้าประมูลพัฒนาที่ดินแปลงดังกล่าว จึงได้ยกเลิกการประมูลอีกครั้ง

หนึ่ง
วันที่ ๕ เมษายน ๒๕๓๕ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลลงทุนก่อสร้างอาคาร
โรงแรมในที่ดินราชพัสดุดังกล่าวอีกครั้งหนึ่ง โดยกําหนดเงื่อนไขให้ผู้ประมูลได้จะต้องจัดหาที่ดิน

๓

เนื้อที่ไม่น้อยกว่า ๕-๐-๐๐ ไร่ พร้อมทั้งชําระราคาและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนยกกรรมสิทธิ์

ที่ดินให้กระทรวงการคลัง และต้องก่อสร้างอาคารชดเชยในที่ดินแปลงดังกล่าวแล้วยกกรรมสิทธิ์
ให้กระทรวงการคลัง ซึ่งเมื่อดําเนินการก่อสร้า
             งอาคารชดเชยแล้วเสร็จพร้อมส่งมอบอาคารและขน
ย้ายทรัพย์สินและอุปกรณ์ทั้งหมดของกรมศุลกากรจากที่ทําการเดิมไปยังอาคารชดเชยให้
เรียบร้อยแล้ว จึงจะทําสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังบนที่ดินราชพัสดุ
แปลงที่เปิดประมูลต่อไป ซึ่งปรากฏว่าในการประมูลมีผู้เข้าร่วมประมูลรวม ๓ ราย และบริษัทนิ
วบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จํากัด (ต่อมาเปลี่ยนชื่อเป็นบริษัทโรงแรมชายทะเล จํากัด) เป็นผู้
ประมูลได้สิทธิการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้ ซึ่งมีรายละเอียดของโครงการ ดังนี้

- มูลค่าที่ดิน ๑๕-๒-๕ ไร่ ราคาประเมินที่ด
             ินตารางวาละ ๓๐.๐๐๐ บาท

เป็นเงิน                  ๑๓๕,เ๑๐.๐๐๐ UM
- มูลค่าโครงการที่บริษัทฯเสนอ            ๓ไ๒๕.๐๐๐.๐๐๐ UN
- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน์           0,000,000 บาท
- ค่าเช่า                     ไต๓ฒ,๕๕๑๓.๓๒๐ บาท
- มูลค่าที่ดินและอาคารชดเชย            ๑๒,๕๐๐.๐๐๐ UN
รวมเป็นมูลค่าโครงการ              ๕๓๑,ออ๑.๓๒๐ UN

ทั้งนี้ กรมธนารักษ์ได้กันเนื้อที่บางส่วนทางด้านทิศเหนือไว้เป็นถนน เนื้อที่
ประมาณ ๐-๓-@๑ ไว่ เพื่อจะทําการเจรจาตกลงกับเจ้าของที่ดินด้านหน้าเพื่อจดทะเบียนภาระจํา
ขอมที่จะใช้เป
             ็นทางเข้า-ออก สู่ถนนเพชรเกษม-หนองแก

กรมธนารักษ์ได้จัดทําสัญญายกกรรมสิทธิ์ที่ดินและก่อสร้างอาคารชดเชยกับ
บริษัทนิวบุนนาคฯ ผู้ประมูลได้ตามสัญญาที่ ๑/๒๕๓๕ เมื่อวันที่ ๑๕ กันยายน ๒๕๓๕ โดยบริษัท
ได้จัดสร้างอาคารชดเชยพร้อมส่งมอบให้กรมธนารักษ์เมื่อวันที่ ๑๐ สิงหาคม ๒๕๓๕ และกรม
ศุลกากรได้เข้าใช้ประโยชน์ในอาคารชด เชยหลังใหม่นี้เมื่อวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๕๓

๑.ส๕ ขณะที่บริษัทนิวบุนนาคฯ ได้ดําเนินการจัดหาที่ดินและก่อสร้างอาคารชดเชย
ให้ กับทางราชการตามเงื่อนไขการประมูลนั้น ในปี พ.ศ. ๒๕๓๒ กรมธนารักษ์ได้ระงับการ
             ต่ออายุ

ัญญาเช่าทีดินราชพัสดุ แปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ กับองค์การมิชชันนารีฯ เนื่องจาก
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             เห็นว่าที่ดินราชพัสดุส่วนนี้อยู่ติดทะเลที่มีชายหาดและธรรมชาติที่สวยงามและอยู่ในทําเลที่เจริญ
แล้ว การให้เช่าต่อไปจะเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินราชพัสดุไม่คุ้มค่ากับมูลค่าของที่ดินในปัจจุบัน
และไม่เหมาะสมอีกต่อไป ประกอบกับในแปลงเดียวกัน กรมธนารักษ์ได้นําที่ดินบริเวณข้างเคียง
กันมาพัฒนาโดยเปิดประมูลปลูกสร้างอาคารโรงแรมไปแล้ว จึงเห็นควรนําที่ดินส่วนดังกล่าวมา
เปิดประมูลพัฒนาจัดหาประโยชน์ให้คุ้มค่าสอดคล้องกับที่ดินราชพัสดุข้างเคียงที่ได้เปิดประมูลไป
แล้ว โดยได้จัดหาที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ 
             ปข. owe ตําบลปากน้้าปราณ อําเภอ
ปราณบุรี จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ เนื้อที่ประมาณ ๒๓-๐-๕๕.@๕ ไร่ ให้องค์การมิชชั่นนารีฯ เช่า
เป็นการทดแทนและชดเชยค่ารื้อย้ายและค่าใช้จ่ายที่จําเป็นให้

วันที่ 9 มีนาคม ๒๕๓๕ กรมธนารักษ์ได้เปิดประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุ แปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ เฉพาะเนื้อที่ประมาณ ๑๕-๓-๑๕.๓ ไร่ ซึ่งเดิมองค์การมิชชั่นนารี
ฯ เป็นผู้เช่า ปรากฏว่ามีผู้เข้าร่วมประมูลสองราย และบริษัทนิวบุนนาคฯ เป็นผู้ประมูลได้รับสิทธิ
ในการพัฒนาเพื่อก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง โดยมีรายละเ
             อียดของโครงการ
ดังนี้

- มูลค่าที่ดิน ๑๕-๓-๐๕.๓ ไร่ ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ ๓๐,๐๐๐ uM

เป็นเงิน                  ๑๓๓,๓๕๕.๐๐๐ WIN
- มูลค่าโครงการที่บริษัทฯเสนอ            ๓๐๐.๐๐๐.๐๐๐ บาท
- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน            ๓๕๐๐๐.๐๐๐ บาท
- ค่าเช่า                    ๓๓,๓เอ,ออ๑ UN
- มูลค่าชดเชย                    ๕,๓๓๕๐.๐๐๐ บาท
รวมเป็นมูลค่าโครงการ              ๕๕๒,๑๑๕,๒๒๑ UN

๑.๕ Fuh wo กันยายน ๒๕๓ บริษัทโรงแรมชายทะเล จํากัด (เดิมชื่อบริษัทนิ
วบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จํากัด) ได้เสนอขอเปลี่ย
             นแปลงแบบแปลนโรงแรมทั้งสองแห่ง ที่จะ
ก่อสร้างบนที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ ตามที่ได้รับสิทธิในการประมูลทั้ง
สองครั้งเป็นโรงแรมเดียวกัน โดยให้เหตุผลว่าในปัจจุบันบริษัทได้ว่าจ้างเครือข่ายการบริหาร
โรงแรมที่มีชื่อเสียงเป็นที่ยอมรับมากที่สุด แห่งหนึ่งทั้งในและต่างประเทศ คือ HYATT HOTEL
เป็นผู้แนะนําการออกแบบและบริหารโรงแรมเมื่อเปิดดําเนินการแล้ว Tasma HYATT HOTEL
ได้เสนอแนะให้รวมโรงแรมทั้งสองแห่งดังกล่าวเป็นโรงแรมเดียวกัน เพราะจะเป็นประโยชน์อย่าง
ยิ่งต่อการที่จะบริหารโรงแรมให้มีมาตรฐา
             นสูง และจะสามารถสร้างโรงแรมที่มีขนาดใหญ่ขึ้น มี
มาตรฐานตามสากลสูงขึ้น และมีสิ่งอํานวยความสะดวกอย่างครบถ้วน สามารถจัดภูมิสถาปัตย์ให้มี
ความสวยงาม และสามารถอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมและต้นไม้เดิมในที่ดินได้อย่างดีด้วย กรมธนารักษ์
จึงได้อนุญาตให้บริษัทฯ รวมโครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง
เป็นโครงการเดียวกันเมื่อวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๓๕ โดยเห็นว่า จะทําให้สามารถก่อสร้างอาคาร
โรงแรมที่ได้มาตรฐานสูงขึ้น ซึ่งจะเป็นประโยชน์ต่อการที่จะบริหารกิจการโรงแรมให้ได้มาตรฐาน
และทางราชการจะได้รับประโย
             ชน์จากมูลค่าทรัพย์สินเพิ่มขึ้นด้วย และบริษัทฯ จะต้องจัดส่งแบบ
แปลนรายละเอียดการก่อสร้างอาคารตามโครงการที่ขอเปลี่ยนแปลงให้กรมธนารักษ์พิจารณา
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อนุญาต และนําแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตดังกล่าวไปยื่นขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน
ดําเนินการจัดทําสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามเงื่อนไขการประมูล
ซึ่งกรมธนารักษ์อนุญาตแบบแปลนดังกล่าวและเจ้าพนักงานท้องถิ่นอนุญาตให้บริษัทฯ ก่อสร้าง
อาคารตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตเมื่อวันที่ ๕ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๐ และบริษัทโรงแรมชายทะเล
จํากัด ทําสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลังตามสัญญาที่ ๑/๒๕๕๐ ลงวันที่
๒๒ กุมภาพันธ์ ๒๕๕๐

ในปี พ.ศ. ๒๕๕๒ กรมธนารักษ์ได้จัดให้บริษัทฯ เช่าที่ดินราชพ
             ัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ เพิ่มเติม โดยไม่ต้องประมูลเนื้อที่ประมาณ ๐-๓-ฒ๑.๒ ไร่ โดย
มีรายละเอียด ดังนี้

- มูลค่าที่ดิน ๐-๓-๕๑.๒ ไร่ ราคาประเมินที่ดินตารางวาละ ๓๐,๕๐๐ บาท

เป็นเงิน                   ๑๑.๓๒๑.๐๐๐ บาท
- ค่าธรรมเนียมการจัดประโยชน์           ไ๒๒.ไ๒๒๒๑๕.๓๒๐ WIN
- ค่าเช่า                     ไ๒ไตอ๒๕.๓๒๐ บาท
รวมเป็นมูลค่า                   ๑๕.๕๕๐.๒๕๐ บาท

ดังนั้น เมื่อรวมมูลค่าของโครงการทั้งสิ้นจะเป็นเงิน ๑,๑๓๓๕,๑๓๓,ไ๒๒๑ บาท

กรมธนารักษ์ เห็นว่า การเปิดประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุด
             ังกล่าว กรมธนารักษ์
ได้ดําเนินการตามระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการพัฒนาที่ราชพัสดุ พ.ศ. ๒๕๓๕ มาโดย
ตลอด ซึ่งการเปิดประมูลเมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ และปี พ.ศ. ๒๕๓ ทั้งสองครั้ง บริษัทนิวบุนนาคฯ
เป็นผู้ได้รับสิทธิการประมูลโดยได้เสนอโครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมโดยแยกเป็นสองโครงการ
บนที่ดินราชพัสดุแต่ละแปลงตามเงื่อนไขการประมูล และได้เสนอผลประโยชน์ตอบแทนและ
มูลค่าโครงการพัฒนาที่ดินราชพัสดุแต่ละโครงการประมาณ ๕๐๐ ล้านบาท ต่อมาได้ขอรวม
โครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมทั้งสองโครงการเข้าด้วยกันเป็นโครงการเดียว ซึ่งกรมธนา
             รักษ์
พิจารณาแล้วเห็นว่า การรวมโครงการและการขอแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้างนี้สามารถกระทําได้
โดยไม่ขัดกับเงื่อนไขการประมูลและเป็นการแก้ไขแบบแปลนการก่อสร้างก่อนการจัดทําสัญญา
ก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง ทั้งสองโครงการซึ่งเงื่อนไขการประมูลมิได้จํากัด
ไว้ และเพื่อประโยชน์ในด้านการบริหารจัดการและการออกแบบการก่อสร้างอาคารโรงแรมด้วย

นอกจากนี้ กรมธนารักษ์ยังเห็นว่า โครงการก่อสร้างอาคารโรงแรมยกกรรมสิทธิ์
ให้กระทรวงการคลัง ไม่เข้าข่ายที่จะต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้า
ร่วมง
             านหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ เนื่องจากโครงการดังกล่าวเกิดจากการ
ประมูลพัฒนาที่ดินราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ สองครั้ง ซึ่งมีระยะเวลาห่างกัน
ประมาณ ๒ ปี กรมธนารักษ์ไม่สามารถรู้หรือคาดเดาได้ว่าผู้ที่จะชนะการประมูลและได้รับสิทธิการ
พัฒนาที่ดินราชพัสดุทั้งสองครั้งจะเป็นรายเดียวกัน และไม่อาจเล็งเห็นได้ว่าบริษัทผู้ประมูลได้จะ
ขอรวมโครงการทั้งสองโครงการเข้าด้วยกันทําให้มูลค่าโครงการเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท และเมื่อ
เปรียบเทียบขั้นตอนในการดําเนินการตามกฎหมาอว่าด้วยที่ราชพัสดุกับขั้น
             ตอนของ
พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕
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แล้ว ปรากฏว่าโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงดังกล่าวได้ผ่านขั้นตอนตามพระราช บัญญัติ
ดังกล่าวมาแล้ว ตั้งแต่ก่อนมีการอนุญาตให้รวมโครงการเข้าด้วยกัน

กรมบัญชีกลาง เห็นว่า การที่กรมธนารักษ์ได้อนุญาตให้รวมโครงการก่อสร้าง
อาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นเงื่อนไขของการประมูลให้เอกชนเข้าพัฒนา
ประโยชน์ในที่ราชพัสดุทั้งสองโครงการให้เข้ามาเป็นโครงการเดียวกันนั้น ทําให้มีการ
เปลี่ยนแปลงสาระสําคัญของเงื่อนไขการประมูล และโดยที่มูลค่าการลงทุนของการรวมโครงการมี

วงเงินเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท กรณีจึงเป
             ็นการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของ

ฐที่มีมูลค่าการลงทุนตั้งแต่ หนึ่งพันล้านบาท และต้องถือปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการให้
เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐนับแต่วันที่กรมธนารักษ์อนุญาตให้เอกชนรวม
โครงการ การที่กรมธนารักษ์ได้ลงนามในสัญญาก่อสร้างอาคารยกกรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง
ภายหลังจากที่ได้อนุญาตให้เอกชนรวมโครงการ โดยมิได้ดําเนินการตามขั้นตอนที่กฎหมาย
ดังกล่าวกําหนด จึงไม่มีผลผูกพันในแง่ของสัญญากับหน่วยงานของรัฐ และบริษัทโรงแรม
ชายทะเล จํากัด สามารถดําเนินการฟ้องร้องท
             างราชการให้ทําการชดใช้ในส่วนที่เกิดความเสียหาย
อันเนื่องมาจากการดําเนินการตามโครงการประมูลได้ ประกอบกับกฎหมายนี้ ได้กําหนดขั้นตอน
การเสนอโครงการและการดําเนินโครงการต้องได้รับความเห็นชอบจาก คณะรัฐมนตรี จึงเห็นควร
ให้กรมธนารักษ์เสนอเรื่องการรวมโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุ การทําสัญญาก่อสร้างอาคารยก
กรรมสิทธิ์ให้กระทรวงการคลัง รวมทั้งการดําเนินการตามโครงการในส่วนที่เหลือไปให้
คณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเห็นชอบเป็นกรณีพิเศษ

กระทรวงการคลังเห็นว่า พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือ
ดําเนินการในก
             ิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ไม่มีบทบัญญัติอนุโลมให้คณะรัฐมนตรีอนุมัติเป็นกรณี
พิเศษได้ เห็นควรให้สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยต่อไป

กรมธนารักษ์จึงขอให้สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาฬิจารณาวินิจฉัยใน
ประเด็นดังต่อไปนี้

๑. บริษัทนิวบุนนาค อินเตอร์เนชั่นแนล จํากัด (ต่อมาเปลี่ยนชื่อเป็น “บริษัท
โรงแรมชายทะเล จํากัด”) ผู้ประมูลได้สิทธิการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข.
๒๕๒ (บางส่วน) ครั้งที่ ๑ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕ แล้วระหว่างที่ดําเนินการก่อสร้างอาคารชดเชย
ให้กับทางราชการอยู่ได้มีการเปิดประมูลครั
             ้งที่ ๒ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓ เพื่อพัฒนาที่ราชพัสดุแปลง
ดังกล่าวอีกส่วนหนึ่งซึ่งอยู่ติดกัน และบริษัทดังกล่าวก็เป็นผู้ประมูลได้สิทธิการพัฒนาอีกเช่นกัน
การที่กรมธนารักษ์อนุญาตให้มีการรวมโครงการทั้งสองครั้ง เป็นโครงการเดียวกันในปี พ.ศ.
๒๕๓๕ ทําให้โครงการมีมูลค่ารวมกันเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท กรณีดังกล่าวอยู่ในบังคับที่จะต้อง

ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ.
๒๕๓๕ หรือไม่

vw. กรณีโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อก่อสร้างอาคารโรงแรมของบริษัทนิวบุน
นาค อินเตอ
             ร์เนชั่นแนล จํากัด (ต่อมาเปลี่ยนชื่อเป็น “บริษัทโรงแรมชายทะเล จํากัด”) จะต้อง

ดําเนินการภายใต้พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ
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             พ.ศ. ๒๕๓๕ เนื่องจากมีมูลค่าโครงการเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาท และทางราชการได้ทําสัญญากับ
บริษัทฯ ซึ่งถือว่ามีผลผูกพันตามสัญญาต่างตอบแทนไปแล้ว เห็นควรอนุโลมให้สามารถ
ดําเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าวตามมาตรา ๒๕ โดยการแต่งตั้งกรรมการประสานงานตาม
มาตรา ๒๒ ได้หรือไม่ หรือจะให้กรมธนารักษ์ถือปฏิบัติอย่างไร

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะพิเศษ) ได้พิจารณาปัญหาข้อหารือข้างต้น โดย
ได้ฟังคําชี้แจงข้อเท็จจริงของผู้แทนสํานักนายกรัฐมนตรี (สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ) และผู้แทนกระทรวงการคลัง (กร
             มธนารักษ์และกรมบัญชีกลาง)
แล้ว มีความเห็นดังนี้

ประเด็นที่หนึ่ง การอนุญาตให้เอกชนดําเนินการตามโครงการพัฒนาจัดหา
ประโยชน์ที่ราชพัสดุของกรมธนารักษ์แปลงหมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ เมื่อปี พ.ศ. ๒๕๓๕
Uae พ.ศ. ๒๕๓แต่ละโครงการ เป็นการดําเนินการตามอํานาจหน้าที่ของกรมธนารักษ์ในการ
จัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุโดยการจัดให้เช่าตามพระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ.๒๕๑๕?”
ประกอบกับข้อ od” แห่งกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๑๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติที่ราช
พัสดุ พ.ศ. ๒๕๑๕ การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เอกชนเช่าที่ราชพัสดุ
             ดังกล่าว จึงเป็นกิจการที่

ใช้ทรัพย์สินของส่วนราชการซึ่งอยู่ในความหมายของนิยาม “กิจการของรัฐ” ” ตามมาตรา ๕ แห่ง

* มาตรา ๒ ให้มีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกว่า “คณะกรรมการที่ราชพัสดุ” ประกอบด้วย
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังเป็นประธาน ปลัดกระทรวงการคลังเป็นรองประธาน ปลัดกระทรวงกลาโหม
ปลัดกระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลัดกระทรวงมหาดไทย ปลัดกระทรวงศึกษาธิการ ปลัดกระทรวง
อุตสาหกรรม อธิบดีกรมที่ดิน ผู้อํานวยการสํานักผังเมือง เป็นกรรมการ อธิบดีกรมธนารักษ์เป็นกรรมการและ
เลขานุการ และผู้อํานวยการกองรักษาที่หลวง กรม
             ธนารักษ์เป็นกรรมการและผู้ช่วยเลขานุการ

ให้คณะกรรมการมีหน้าที่ในการกําหนดนโยบาย หลักเกณฑ์ และวิธีการในการปกครองดูแล
บํารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ

หลักเกณฑ์และวิธีการที่คณะกรรมการกําหนด ให้ตราเป็นกฎกระทรวง

๒ ข้อ ov ที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในทางราชการหรือไม่ได้สงวนไว้เพื่อใช้ประโยชน์
ในทางราชการ กรมธนารักษ์จะนํามาจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าหรือโดยวิธีการจัดทําสัญญาต่างตอบแทน
อื่นนอกเหนือจากการจัดให้เช่าก็ได้

การจัดหาประโยชน์โดยการจัดให้เช่าตามวรรดหนึ่ง ต้องเป็นการ
             ให้เช่าในลักษณะดังต่อไปนี้

(๑) การให้เช่าที่ดินที่ผู้เช่าใช้อยู่อาศัย

(๒) การให้เช่าที่ดินทีผู้เช่าใช้ประกอบการเกษตร

(๓) การให้เช่าที่ดินเพื่อปลูกสร้างอาคารโดยยกกรรมสิทธิ์อาคารที่ปลูกสร้างให้แก่
กระทรวงการคลัง

(@) การให้เช่าที่ดินเพื่อประโยชน์อย่างอื่น

(<@ การให้เช่าอาดารซึ่งเป็นที่ราชพัสดุ

การจัดหาประโยชน์โดยวิธีจัดทําสัญญาต่างตอบแทนอื่นนอกจากการจัดให้เช่าตามวรรคหนึ่ง
กรมธนารักษ์จะดําเนินการได้ต่อเมื่อได้รับอนุญาตจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง

๓ มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี่
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             a

พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ไม่
ว่าการจัดให้เช่านั้นจะมีเงื่อนไขว่า ผู้เช่าจะก่อสร้างอาคารในที่ดินที่ราชพัสดุที่เช่าเพื่อยกกรรมสิทธิ์
ให้แก่กระทรวงการคลังด้วยหรือไม่ก็ตาม“ และเมื่อมีการรวมโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลง
หมายเลขทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ ทั้งสองโครงการเข้าเป็นโครงการใหม่เมื่อเดือนมีนาคม พ.ศ.
๒๕๓๕ เพื่อรวมการก่อสร้างเป็นโรงแรมเดียว ซึ่งมีมูลค่าการลงทุนของโครงการใหม่นี้รวมทั้งสิ้น
เป็นเงิน ๑.๑๓๓.๑๓๓.๒๒๑ บาท มูลค่าการลงทุนของโครงการที่รวมก
             ันแล้วนี้มีวงเงินตั้งแต่หนึ่ง
พันล้านบาทขึ้นไป“ จึงเป็นกรณีที่อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชน
เข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕

ประเด็นที่สอง เมื่อโครงการพัฒนาจัดหาประโยชน์ที่ราชพัสดุแปลงหมายเลข
ทะเบียนที่ ปข. ๒๕๒ ที่รวมกัน อยู่ในบังคับต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชน
เข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของรัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ การดําเนินการจึงต้องเป็นไปตาม
ขั้นตอนของพระราชบัญญัติดังกล่าวตั้งแต่กรมธนารักษ์ได้อนุญาตให้มีการรวมโครงการในปี พ.ศ.
๒๕๓๕ อันม
             ีผลให้โครงการมีมูลค่าการลงทุนตั้งแต่หนึ่งพันล้านบาทขึ้นไป และเมื่อเป็นการดําเนิน

โครงการหลังจากที่พระราชบัญญัติว่าด้วยการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการของ
รัฐ พ.ศ. ๒๕๓๕ ใช้บังคับแล้ว จึงไม่ใช่โครงการที่ได้กระทําไปแล้วในขั้นตอนใดก่อนวันที่
พระราชบัญญัติดังกล่าวใช้บังคับตามมาตรา ๒๕ และโดยเหตุที่บทบัญญัติมาตรา we เป็นบท

เฉพาะกาล จึงไม่สามารถอนุโลมให้ดําเนินการตามมาตรา ๒๕ เพื่อแต่งตั้งคณะกรรมการ

ฯลฯ                      ฯลฯ
“กิจการของรัฐ” หมายความว่า กิจการที่ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่
             วยงานอื่นของรัฐ หรือ
ราชการส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกัน ซึ่งมีอํานาจหน้าที่ต้องทําตามกฎหมายหรือ
กิจการที่จะต้องใช้ทรัพยากรธรรมชาติ หรือทรัพย์สินของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือ
ราชการส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยร่วมกัน
ฯลฯ                      ฯลฯ
* บันทึก Gos การจัดหาที่ราชพัสดุ และการให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการในกิจการ
ของรัฐ (กรณีศูนย์การประชุมแห่งชาติสิริกิดิ์) ส่งพร้อมหนังสือถึงเลขาธิการคณะรัฐมนตรี ด่วนที่สุด fi นร
๐5๐๑/๒๐๐ ลงวันที่ ๒
             ๒ กันยายน ๒๕๓๕ (เรื่องเสร็จที่ ๕๕๓/๒๕๓๕) และบันทึก เรื่อง การจัดหาประโยชน์
ในที่ราชพัสดุ (กรณีโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุบริเวณกรมปศุสัตว์) ส่งพร้อมหนังสือถึงเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
ด่วนมาก ที่ นร ๐๐๐๑/๓๓๐ ลงวันที่ ๑๓ เมษายน ๒๕๕๒ (เรื่องเสร็จที่ ๒๓ /า๒๕๕๒)
« มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
“โครงการ” หมายความว่า การลงทุนในกิจการของรัฐ และการลงทุนนั้นมีวงเงินหรือ
ทรัพย์สินตั้งแต่หนึ่งพันล้านบาทขึ้นไปหรือตามวงเงินหรือทรัพย์สินที่กําหนดเพิ่มขึ้นโดยพระราชกฤษฎีกา
ฯลฯ                  
                 ฯลฯ
» มาตรา we โครงการใดที่ให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการซึ่งได้กระทําไปแล้วใน
ขั้นตอนใดก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้เป็นอันใช้ได้แต่การดําเนินการในขั้นตอนต่อไปให้ปฏิบัติตาม

พระราชบัญญัตินี่
             [END PAGE 7]
             ประสานงานตามมาตรา ๒๒” ได้
กรมธนารักษ์ซึ่งเป็นหน่วยงานเจ้าของโครงการตามกรณีที่หารือจึงต้องปฏิบัติตาม

ขั้นตอนในหมวด ๒ เกี่ยวกับการเสนอโครงการตั้งแต่มีการรวมโครงการ โดยจะต้องเสนอผล
การศึกษาและวิเคราะห์โครงการโดยละเอียดตามประเด็นหัวข้อที่สํานักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติกําหนดต่อกระทรวงการคลังซึ่งเป็นกระทรวงเจ้าสังกัดตาม
มาตรา ๒“และกระทรวงการคลังเสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการต่อสํานักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติหรือกระทรวงการคลังแล้วแต่กรณีตาม
มาตรา ๕” ถ้าหน่
             วยงานดังกล่าวเห็นชอบกับโครงการ ก็ต้องเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาเห็นชอบ
ในหลักการของโครงการตามมาตรา ๕** ต่อไป เมื่อคณะรัฐมนตรีมีมติให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือ

© มาตรา ๒๒ เมื่อได้มีการลงนามในสัญญาแล้ว ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดตั้ง
คณะกรรมการประสานงานขึ้นคณะหนึ่ง ประกอบด้วยผู้แทนหน่วยงานเจ้าของโครงการเป็นประธาน ผู้แทน
กระทรวงการคลังหนึ่งคน ผู้แทนสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติหนึ่งคน wae
ผู้แทนจากหน่วยงานอื่น ซึ่งมิใช่หน่วยงานเจ้าของโครงการหนึ่งคน ผู้แทนฝ่ายเอกชนที่เข้าร่วมงานหรือ
ด
             ําเนินการหนึ่งคน ผู้แทนกระทรวงเจ้าสังกัดหนึ่งคน และผู้แทนอื่นซึ่งหน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นสมควร
แต่งตั้งอีกไม่เกินสามคน และรวมกันไม่เกินเก้าคน เป็นกรรมการ
การประชุมของคณะกรรมการประสานงานตามวรรคหนึ่ง และองค์ประชุมให้เป็นไปตามที่
คณะกรรมการประสานงานกําหนด
4 มาตรา ๒ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการที่ประสงค์จะให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการ
ในโครงการใด เสนอผลการศึกษาวิเคราะห์โครงการโดยละเอียดตามประเด็นหัวข้อที่สํานักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติกําหนดต่อกระทรวงเจ้าสังกัด
* มาตรา ๕ ให้ก
             ระทรวงเจ้าสังกัดของหน่วยงานเจ้าของโครงการพิจารณาเสนอผลการศึกษา
และวิเคราะห์โครงการต่อส่วนราชการดังนี้
(๑) โครงการใหม่ ให้เสนอต่อสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติพิจารณา
(๒) โครงการที่มีทรัพย์สินอยู่แล้ว ให้เสนอต่อกระทรวงการคลังพิจารณา
๑๐ มาตรา ๓ ให้สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ หรือ
กระทรวงการคลังดําเนินการดังนี้
(๑) สําหรับโครงการใหม่
(ก) หากสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติเห็นด้วยกับ
โครงการให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเห็นชอบในหลั
             กการของโครงการ
(ข) ถ้าสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติไม่เห็นด้วยกับ
โครงการ ให้แจ้งหน่วยงานเจ้าของโครงการ
ในกรณีที่หน่วยงานเจ้าของโครงการไม่เห็นด้วยกับความเห็นของสํานักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติตาม (ข) ให้เสนอความเห็นหรือคําชี้แจงเพิ่มเติมต่อรัฐมนตรีเจ้าสังกัด
เพื่อเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาตัดสินโดยต้องแจ้งข้อมูลต่าง ๆ ตามที่สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติกําหนดตามมาตรา > และข้อมูลอื่นตามที่หน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นสมควร
(๒) สําหรับโครงก
             ารที่มีทรัพย์สินอยู่แล้ว
(ก) ในกรณีที่กระทรวงการคลังเห็นด้วยกับโครงการ ให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณา
             [END PAGE 8]
             ดําเนินโครงการแล้ว กรมธนารักษ์จะต้องดําเนินการแต่งตั้งคณะกรรมการตามมาตรา om? และ
ในกรณีที่กรมธนารักษ์เห็นสมควรให้บริษัทโรงแรมชายทะเล จํากัด เป็นผู้ดําเนินการโดยไม่ใช้
วิธีการประมูล กรมธนารักษ์ก็อาจเสนอให้คณะกรรมการตามมาตรา ๑๓ พิจารณาดําเนินการตาม

มาตรา ๑๒”" la

(ลงชื่อ) ชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์
(นายชัยวัฒน์ วงศ์วัฒนศานต์)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มิถุนายน ๒๕๕๕

เห็นชอบในหลักการของโครงการ
(a) ในกรณีที่กระทรวงการคลังไม่เห็นด้วยกับโครงการ ให้แจ้งหน่วยงานเจ้าของ

โครงการ
             

ในกรณีที่หน่วยงานเจ้าของโครงการไม่เห็นด้วยกับความเห็นของกระทรวงการคลังตาม (ขา
ให้เสนอความเห็นหรือคําชี้แจงเพิ่มเติมต่อรัฐมนตรีเจ้าสังกัดเพื่อเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาตัดสิน โดยต้อง
แจ้งข้อมูลต่าง ๆ ตามที่สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติกําหนดตามมาตรา ๒
และข้อมูลอื่นตามที่หน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นสมควร

ให้สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลัง
พิจารณาโครงการตามมาตรานี้ให้เสร็จภายในหกสิบวันนับแต่วันที่ได้รับโครงการ หากพันกําหนดเวลาดังกล่าว
ให้ถือว่
             าสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลังเห็นด้วยกับ
โครงการ

*% มาตรา ๑๓ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการแต่งตั้งคณะกรรมการดณะหนึ่งประกอบด้วย
ผู้แทนกระทรวงเจ้าสังกัดซึ่งเป็นข้าราชการประจํา พนักงานรัฐวิสาหกิจ พนักงานหน่วยงานอื่นของรัฐหรือ
พนักงานส่วนท้องถิ่น แล้วแต่กรณี เป็นประธาน ผู้แทนกระทรวงการคลัง ผู้แทนสํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ผู้แทนอัยการสูงสุด ผู้แทนสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ผู้แทน
สํานักงบประมาณ ผู้แทนกระทรวงอื่นอีกสองกระทรวง กระทรวงละหนึ
             ่งคน ผู้ทรงคุณวุฒิไม่เกินสามคน เป็น
กรรมการ และให้มีผู้แทนหน่วยงานเจ้าของโครงการหนึ่งคนเป็นกรรมการและเลขานุการ

๑ะ มาตรา od ในการคัดเลือกให้เอกชนเข้าร่วมงานหรือดําเนินการ หากคณะกรรมการมี
ดวามเห็นว่า ไม่ควรใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธีการประมูลและหน่วยงานเจ้าของโครงการเห็นชอบด้วย ให้รายงาน
สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและกระทรวงการคลัง หากสองหน่วยงานเห็น

พ้องด้วยให้เสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาอนุมัติ
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