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Abstract 
Arrears in land-rent payment by the Thepharak 4 community on land owned by the State Railway 
of Thailand (SRT) led to lease termination and the loss of residential rights. This article explores 
the causes and consequences of these arrears using a qualitative design with analysis at both 
household and community levels. Seven key informants were engaged: community leader, 
community committee members, and household representatives (from the previous round of 
the State Railway of Thailand leases and from the new round). Data was collected from relevant 
documents, in-depth interviews, from 13 January to 7 March 2025, and was analyzed 
thematically. Findings indicate that the community, located on the State Railway of Thailand 
property and holding a sublease through the Community Organizations Development Institute 
(Public Organization: CODI), was unable to pay rent on schedule, resulting in lease cancellation 
and litigation to recover outstanding debts. The arrears were driven by (1) precarious employment 
and income, (2) limited community management capacity,  and (3) a complex rent-collection 
system. The principal impact was housing insecurity due to the loss of lease rights. Subsequently, 
when the State Railway of Thailand authorized a contracted company to manage the leases, 
administrative processes became clearer; the community was able to repay arrears and make 
timely payments, regain residential rights, and improve relations with the State Railway of 
Thailand Policy recommendations call for strengthening community security through social 
welfare and quality-of-life initiatives, and for expanding the research to incorporate perspectives 
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from state agencies, the private sector, and civil society. Such comprehensive evidence  would 
support the design of effective and sustainable solutions to the problem of land-rent arrears. 
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แห่งประเทศไทย: กรณศีกึษา ชุมชน
เทพารกัษ์ 4 ต าบลในเมือง อ าเภอเมือง
ขอนแก่น จังหวัดขอนแก่น 
 
ณัฐวิมล สนธิ  เบญจพร เหลืองเจรญิ 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

 คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

   

วิลาสินี ศรยีาภัย  อภิรดี วงศศ์ิร ิ
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

 คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

   

มานะ นาค า  ภมีากร โดมมงคล 
คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

 คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 

 

บทคัดย่อ 
การค้างช าระค่าเช่าที่ดินของชุมชนเทพารกัษ์ 4 บนท่ีดินการรถไฟแหง่ประเทศไทย (รฟท.) ท าใหส้ัญญาเช่า
ถูกยกเลิกและผู้อยู่อาศัยสูญเสียสิทธิในท่ีดิน บทความนี้มุ่งศึกษาสาเหตุของการค้างช าระและผลกระทบท่ี
เกิดข้ึน ใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ โดยมีระดับการวิเคราะห์ท้ังครวัเรือนและชุมชน มีผู้ใหข้้อมูลส าคัญ 7 
ราย ประกอบด้วย ผู้น าชุมชน คณะกรรมการชุมชน ตัวแทนครัวเรือนผู้เช่ารอบเก่าและรอบใหม่ รวบรวม
ข้อมูลจากเอกสารท่ีเกี่ยวข้องและการสัมภาษณเ์ชิงลึก ระหว่างวันท่ี 13 มกราคม - 7 มีนาคม 2568 และการ
วิเคราะห์ข้อมูลแบบแก่นสาระ ผลการวิจัย พบว่า ชุมชนท่ีต้ังอยู่บนท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทย และท า
สัญญาเช่าช่วงกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) (พอช.) แต่ไม่สามารถช าระค่าเช่าตาม
ก าหนดได้ ส่งผลให้สัญญาถูกยกเลิกและมีการฟ้องร้องเรียกเก็บหนี้ค้างช าระ โดยสาเหตุของการค้างช าระ
ค่าเช่า ได้แก่ 1) อาชีพและรายได้ท่ีไม่มั่นคง 2) ศักยภาพบรหิารจัดการของชุมชนท่ีจ ากัด และ 3) ระบบการ
จัดเก็บค่าเช่าท่ีซับซ้อน โดยผลกระทบท่ีเกิดข้ึน คือ ความไม่มั่นคงด้านท่ีอยูอ่าศัยจากการถกูยกเลิกสิทธิการ
เช่า ต่อมาเมื่อการรถไฟแหง่ประเทศไทยมอบอ านาจใหบ้ริษัทคู่สัญญาบรหิารจัดการสัญญาเช่า การบริหาร
จัดการมีความชัดเจนมากข้ึน ชุมชนสามารถช าระค่าเช่าและหนีค้้างได้ตามก าหนด ฟื้ นคืนสิทธกิารอยู่อาศัย 
และสร้างความสัมพันธ์ท่ีดีข้ึนระหว่างชุมชนกับ การรถไฟแห่งประเทศไทย ข้อเสนอเชิงนโยบายแนะให้
หนว่ยงานท่ีเกี่ยวข้อง ควรเสรมิสรา้งความมั่นคงของชุมชนผ่านสวัสดิการสังคมและการพัฒนาคุณภาพชีวิต 
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พร้อมขยายการศึกษาสู่มุมมองของหน่วยงานรัฐ เอกชน และภาคประชาสังคม เพื่อให้ข้อมูลครบถ้วน
ส าหรบัออกแบบแนวทางการแก้ปญัหาการค้างช าระค่าเช่าท่ีเดินอยา่งมีประสิทธิภาพและยัง่ยืน 

ค าส าคัญ 
การรถไฟแหง่ประเทศไทย, การค้างช าระค่าเช่าที่ดิน, การพัฒนาเมือง, เทพารกัษ์ 4 

บทน า 

กระแสการกลายเป็นเมืองด าเนินมาต่อเนื่องยาวนาน และคาดว่าในปี 2050 ประเทศไทยจะมี
ประชากรเพ่ิมขึ้นกว่า 11 ล้านคน โดย 73% จะอยู่อาศัยในสังคมเมือง แนวโน้มดังกล่าวมี “ทิศทาง” 
ชัดเจนคือเมืองในประเทศก าลังพัฒนาจะมีบทบาททางเศรษฐกิจโลกมากขึ้น รวมถึงเมืองขนาดกลางของ
ไทยท่ียังมีศักยภาพขยายตัวสูง เช่น นครราชสีมา อุบลราชธานี เชียงใหม่ และขอนแก่น การส่งเสริมให้เกิด
การกลายเป็นเมืองจึงเป็นประเด็นส าคัญต่อการเติบโตทางเศรษฐกิจ  (Kaoteera, n.d.) ท้ังนี้ การพัฒนา
เมืองไม่เพียงขับเคล่ือนเศรษฐกิจ แต่ยังเร่งการลงทุนโครงสร้างพื้นฐานและบริการส าคัญ โดยเฉพาะเมือง
ขนาดกลาง–เล็กตามแนวคมนาคม ซึ่งจะรองรับการเพ่ิมประชากรและยกระดับศักยภาพเครือข่ายการ
คมนาคมให้เป็นพื้นท่ีเศรษฐกิจ (Office of the National Economic and Social Development Council, 
n.d.) 

ระบบรางเป็นแกนหลักของการขยายตัวเมือง เนื่องจากมีต้นทุนขนส่งต่าและใช้พลังงานอย่างมี
ประสิทธิภาพ รัฐบาลจึงลงทุนรถไฟทางคู่ รถไฟความเร็วสูง และรถไฟรางเบาในเมืองใหญ่ เพื่อเช่ือมโยง

ภูมิภาคและรองรับการเช่ือมต่อระหว่างประเทศ (Northeastern Labor Market Information Center, 
2023) โดยเฉพาะโครงข่ายทางคู่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือซึ่งส าคัญต่อพ้ืนท่ีกว้างใหญ่ ประชากรหนาแนน่ 
และมีเส้นทางรถไฟครอบคลุมหลายจังหวัด (Li et al., 2018) อย่างไรก็ดี การขยายระบบรางก่อให้เกิด
ผลกระทบด้านท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมืองท่ีอาศัยในพื้นท่ีไร้เอกสารสิทธ ิสะท้อนผ่านสถิติคนจนเป้าหมาย
ตามดัชนีความยากจนหลายมิติ (MPI) ปี 2567 จ านวน 2,568,168 คน (Thai People Map and Analytics 

Platform, 2024) แรงงานจ านวนมากเข้าสู่เมืองเพ่ือหารายได้ แต่ด้วยข้อจ ากัดทางเศรษฐกิจจึงต้ังถ่ินฐาน
ในท่ีดินว่างริมทางรถไฟ (THE STANDARD TEAM, 2022) ขณะเดียวกัน การวางแนวทางรถไฟตัดผ่าน
พ้ืนท่ีชุมชนท าให้สองฝั่ งชุมชนถูกตัดขาด จึงมีการยกระดับทางรถไฟเมื่อผ่านย่านชุมชน ส่งผลให้เกิด
ชุมชนอาศัยบนท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยหลายแห่ง (Wongwilas and Wongthanavasu, 2019) 
เช่น ชุมชนริมทางรถไฟมักกะสัน เป็นอีกหนึ่งชุมชนท่ีต้ังอยู่บนท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย และมี
การเช่าท่ีดินอย่างถูกต้องต้ังแต่ปีพ.ศ. 2478 แต่ก็ยังมีความเสี่ยงท่ีอาจจะถูกไล่รื้ อได้ตลอดเวลา 
(Janthong, 2025)         
 อย่างไรก็ตาม ในกรณีของชุมชนมักกะสันแตกต่างจากชุมชนเทพารักษ์ 4 เนื่องจากการเข้ามา
ของชุมชนมักกะสันต้ังแต่ปี 2478 มาพร้อมกับการท าสัญญาเช่าท่ีดินกับการรถไฟแห่งประเทศไทย 
ในขณะท่ีชุมชนเทพารักษ์ 4 ประชากรส่วนใหญ่ย้ายถ่ินจากชนบทต้ังแต่ราว พ.ศ. 2503 ในช่วงก่อสร้าง
ทางรถไฟสายกรุงเทพ–หนองคาย ซึ่งการรถไฟแห่งประเทศไทยอนุโลมให้อาศัยเพื่อความสะดวกในการ
ท างาน ก่อนพัฒนาจากท่ีพักช่ัวคราวเป็นท่ีอยู่อาศัยถาวร (Amonpalung and Nakham, 2021) ซึ่งชุมชน
ยังไม่ได้ท าสัญญาเช่าท่ีดินอย่างถูกต้องตามกฎหมาย จนกระท่ังในปี 2540 เกิดการไล่รื้อริมทางรถไฟครั้ง
ใหญ่ จึงมีข้อเสนอเชิงนโยบายให้ใช้แนวทาง “แบ่งปันท่ีดิน (land sharing)” เพื่อให้คนจนเช่าท่ีดินอย่าง
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ถูกกฎหมายและด ารงชีพต่อได้ (Posangar, 2020) ต่อมาในปี 2543 การรถไฟแห่งประเทศไทยเปิดเงื่อนไข
ให้ชุมชนรวมกลุ่มเช่าเป็นแปลงรวม บริหารจัดการภายใน และออมเงินร่วมกันเพ่ือส่งค่าเช่าอย่างย่ังยืน 
(Amarinthewa, 2024)  

ในปี 2556 ชุมชนเทพารักษ์ 4 ท าสัญญาเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยผ่านสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ในรูปแบบเช่าช่วงเพื่อสร้างท่ีอยู่อาศัย พื้นท่ีเช่ารวม 3,388 ตารางเมตร 

ตามแผนผังแนบท้ายสัญญา อายุสัญญาครั้งละ 3 ปี อย่างไรก็ดี ชุมชนไม่สามารถช าระค่าเช่าตามก าหนด 
จึงถูกยกเลิกสัญญาและเกิดหนี้ค้างช าระรวม 814,750.80 บาท (Community Organizations 
Development Institute, 2025) ปัญหาดังกล่าวสะท้อนเงื่อนไขเชิงโครงสร้างของการกลายเป็นเมืองและ
การขยายโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีทับซ้อนกับความเปราะบางทางเศรษฐกิจของครัวเรือน รายได้ไม่มั่นคง การ
บริหารจัดการชุมชน และระบบจัดเก็บค่าเช่าท่ีซับซ้อน 

การอาศัยอยู่บนพื้นท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทยไม่ได้เป็นปัญหาเฉพาะพื้นท่ี แต่เป็นปัญหาท่ีถูก
หยิบยกขึ้นไปพูดในระดับนโยบาย เห็นได้ชัดจากเอกสารการประชุมวุฒิสภา ครั้งท่ี 12 (สมัยสามัญ
ประจ าปีครั้งท่ีหนึ่ง) เมื่อวันจันทร์ท่ี 25 สิงหาคม 2568 โดยเป็นกระทู้ถามของสมาชิกวุฒิสภา เรื่อง 
ผลกระทบด้านท่ีอยู่อาศัยของประชาชนในพื้นท่ีการรถไฟแห่งประเทศไทย จังหวัดขอนแก่น จากโครงการ
รถไฟความเร็วสูงกรุงเทพฯ - หนองคาย โดยนายเปรมศักด์ิ เพียยุระ เป็นผู้ต้ังถามเก่ียวกับการแก้ปัญหา

จากหน่วยงานรัฐ (The Senate of Thailand, 2025) เมื่อกลับมาพิจารณาชุมชนเทพารักษ์ 4 ต้ังแต่เริ่มท า
สัญญาจนถึงปัจจุบันท่ีก าลังเผชิญกับภาระหนี้ค่าเช่าท่ีดินในระดับสูงและยืดเย้ือ ปรากฏการณ์ดังกล่าว
สะท้อนให้เห็นถึงปัญหาความไม่มั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีพบเห็นได้ในหลายพ้ืนท่ี แต่ยังขาดงานศึกษา 
ท่ีอธิบายอย่างเป็นระบบถึงกลไกสาเหตุและผลกระทบเช่ือมโยงหลายระดับ ท้ังต่อความมั่นคงด้านท่ีอยู่
อาศัย สิทธใินท่ีดิน และความสัมพันธร์ะหว่างชุมชนกับหน่วยงานรัฐ บทความนี้จึงมุ่งวิเคราะห์ (1) สาเหตุ

ของการค้างช าระ และ (2) ผลกระทบท่ีมีต่อความมั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัยและความสัมพันธ์ระหว่างชุมชน
กับรัฐ เพื่อสร้างหลักฐานเชิงประจักษ์ส าหรับการรถไฟแห่งประเทศไทยและสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
(องค์การมหาชน) ในการพัฒนานโยบายและแนวทางป้องกันปัญหาการค้างช าระ  ท่ีมีประสิทธิภาพ 
ในอนาคต 

วัตถปุระสงค์การวิจัย 

1. เพื่อศึกษาสาเหตุท่ีท าให้เกิดการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยของชุมชน

เทพารักษ์ 4  
2. เพ่ือศึกษาผลกระทบท่ีเกิดขึ้นจากการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยของ

ชุมชน เทพารักษ์ 4 

แนวคิดและทฤษฎ ี

การวิจัยในครั้งนี้ คณะผู้วิจัยได้สังเคราะห์แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับคนจนเมือง สิทธท่ีิจะมีส่วน
ร่วมในเมือง เพื่อน ามาอธิบายถึงปรากฏการณ์ความเปราะบางของชุมชนเทพารักษ์ 4 และแนวคิดทฤษฎี

เก่ียวกับมูลเหตุการค้างช าระหนี้ น ามาอธบิายสาเหตุการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินรฟท.ของชุมชนเทพารกัษ์ 4 
โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
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การพัฒนาเมืองถูกอธิบายว่าเป็นกระบวนการท่ีพื้นท่ีมีความหนาแน่นประชากรสูงกว่าพื้นท่ีอ่ืน 
พร้อมโครงสร้างพ้ืนฐาน สิ่งปลูกสร้างถาวร สิ่งอ านวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภคท่ีรองรับวิถี
ชีวิตเมือง ซึ่งแตกต่างจากชนบทท้ังด้านรูปแบบการแลกเปล่ียนสินค้าและสัดส่วนอาชีพนอกภาคเกษตร 
(Khuanarch & Thinphanga, n.d.)  ลักษณะการใช้ท่ีดินในเมืองมีความหลากหลาย ครอบคลุมโครงข่าย
ถนน ท่ีอยู่อาศัย ย่านการค้า อุตสาหกรรม และสาธารณสถาน เช่น สถาบันการศึกษา ศาสนสถาน และ

หน่วยงานรัฐ (Noiprom, 2017) เมื่อความหนาแน่นของประชากรและกิจกรรมเมืองเพ่ิมสูง การพัฒนา
ชุมชนเมืองจึงมีความจ าเป็นเพื่อยกระดับเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง โดยเฉพาะการลงทุนในโครงสร้าง
พื้นฐานขนส่งสาธารณะเพื่อลดต้นทุนการเดินทาง แก้ปัญหาความแออัด และยกระดับคุณภาพชีวิต โดย
ยึดหลักการมีส่วนร่วมของประชาชนและภาคเอกชนอย่างเป็นขั้นตอน (Chamaratana, 2023) 

ในเชิงสิทธิและความเป็นธรรม อองรี เลอแฟรบ (Henri Lefebvre) เสนอกรอบคิด “สิทธิท่ีจะมี

ส่วนร่วมในเมือง” (the Right to the City) ท่ีให้ความส าคัญกับ “คุณค่าการใช้สอย” มากกว่า “คุณค่าการ
แลกเปล่ียน” เมืองจึงไม่ควรถูกท าให้เป็นสินค้าเฉพาะผู้มีอ านาจซื้อ หากต้องเป็นพื้นท่ีท่ีทุกคนมีสิทธิใช้
และร่วมก าหนดทิศทางการใช้พื้นท่ี (Lefebvre, 1968 as cited in Visetpricha, 2019) หลังจากนั้น 
เลอแฟรบ ได้อธิบายเก่ียวกับพ้ืนท่ีไว้ว่าพื้นท่ี (space) เป็นผลท่ีเกิดจากความสัมพันธ์ทางสังคมของ
มนุษย์ จะมีการเปล่ียนแปลงไปตามท่ีสังคมนั้น ๆ  ก าหนดไว้ (Lefebvre, 1991 as cited in Intasena, 2019

) ซึ่งพ้ืนท่ีเป็นการต่อสู้ของกลุ่มอ านาจต่าง ๆ ในสังคมถูกผลิตซ้าให้กลายเป็นพ้ืนท่ีทางสังคมแบบต่าง ๆ 
แสดงออกมาผ่านกิจกรรมทางการเมือง และกิจกรรมทางเศรษฐกิจ (Chumkhun and Nathalang, 2025) 
ต่อมาเดวิด ฮาร์วีย์ (David Harvey) ต่อยอดให้เห็นว่า การให้สิทธอิยู่อาศัยรายบุคคลในชุมชนแออัดภายใต้
ความไม่มั่นคงทางอาชีพและรายได้อาจน าไปสู่การขายสิทธ ิจึงควรพิจารณา “สิทธสิ่วนรวม” ท่ีใช้อ านาจ
ร่วมกันเพ่ือคุ้มครองความมั่นคงในการอยู่อาศัย (Harvey, 2003; 2008 as cited in Visetpricha, 2021) 

ความขัดแย้งเชิงสิทธใินเมืองจึงมักเกิดจากการซ้อนทับระหว่างสิทธใินอสังหาริมทรัพย์ของรัฐ/ผู้ให้เช่ากับ 
“สิทธชุิมชน” ท่ีเกิดจากการอยู่อาศัยและการใช้ประโยชน์พื้นท่ี เมื่อนิติกรรมเช่า/การใช้อ านาจรัฐยุติลง ผู้
เช่ามีความเสี่ยงสูญเสียสิทธิชุมชนและความมั่นคงในการต้ังถ่ินฐาน (Usavagovitwong et al., 2018)  
ด้านความเปราะบางของคนจนเมือง วรรณกรรมคลาสสิกช้ีว่า ประชากรเมืองพ่ึงพารายได้จากการจ้างงาน
สูง จึงอ่อนไหวต่อวิกฤตเศรษฐกิจและความเหล่ือมล้าในการเข้าถึงทรัพยากร ส่งผลให้เสี่ยงตกสู่ความ
ยากจน (Baharoglu and Kessides, 2002 as cited in Wangkiat, 2020) แม้คนจนเมืองเป็นแรงขับเคล่ือน

ของเศรษฐกิจเมือง แต่มักถูกมองข้ามในนโยบายสาธารณะและได้รับการสนับสนุนไม่เพียงพอ โดยมี
หลักฐานเชิงประจักษ์ท่ีเห็นได้จากการศึกษาเรื่อง คนชายขอบท่ีถูกบังคับให้เป็นผู้เสียสละ: กรณีศึกษา
ชุมชนริมทางรถไฟจังหวัดขอนแก่น ท่ีพบว่า ผลกระทบท่ีชุมชนริมรางจ านวนหนึ่งต้องเผชิญจากการ
ด าเนินการของรัฐท่ีไม่เอ้ือต่อชุมชน นโยบายขาดความต่อเนื่อง เกณฑ์เข้าร่วมโครงการท่ีซับซ้อน 
ตลอดจนการใช้กฎหมายรื้อถอนอย่างกะทันหัน กระตุ้นให้เกิดการย่ืนหนังสือและชุมนุมเชิงสันติเรียกร้อง

สิทธิด้านท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมือง ในขณะเดียวกัน แม้มีโครงการบ้านมั่นคงช่วยเหลือผ่านการออมและ
สนับสนุนค่ารื้อถอน แต่ทรัพยากรภาครัฐยังไม่เพียงพอ (Paveenaporn and Sripokangkul, 2020)  

ประเด็นการย่ืนหนังสือและชุมนุมเชิงสันติเรียกร้องสิทธิด้านท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมือง 
สอดคล้องกับการต่อต้านเชิงสัญลักษณ์จากการศึกษาเรื่อง Weapons of the Weak: Everyday Forms of 
Peasant Resistance, 1985 ของ James Scott ท่ีได้มีการศึกษาการต่อต้านของชาวนาชนช้ันล่างใน
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หมู่บ้านแห่งหนึ่งของประเทศมาเลเซีย จากความเหล่ือมล้าทางเศรษฐกิจท่ีเป็นผลมาจากการปฏิวัติเขียว
และระบบทุนนิยม ท าให้ชนช้ันล่างถูกขูดรีดและถูกลอยแพอย่างไร้ประโยชน์ โดย Scott มองว่า ชนช้ัน
ล่างมีการแสดงนัยยะทางการเมืองท่ีสะท้อนถึงการไม่จ านนต่ออ านาจรัฐ แม้ไม่มีการแสดงออกมาอย่าง
เปิดเผย แต่แฝงอยู่ในพฤติกรรมในชีวิตประจ าวัน ซึ่งการต่อต้านแบ่งออกเป็นสองประเภท ได้แก่ การ
ต่อต้านเชิงวัตถุ เช่น การลอบเผา ขโมย หรือท าลายทรัพย์สินของชาวนาท่ีรวยกว่า เป็นต้น และการ

ต่อต้านเชิงสัญลักษณ์ เช่น การประท้วงเงียบ หรือสร้างข่าวลือเสียหาย เป็นต้น (Scott, 1985 as cited in 
Phuaphansawat, 2018) และเมื่อพิจารณาเรื่อง “หนี้ค้างช าระ” วรรณกรรมทางการเงินอธิบายว่าเป็น
กรณีลูกหนี้ผิดสัญญาไม่ช าระหนี้ตามก าหนด (Klinkajon, 2023) โดยเกิดได้จากเหตุหลายประการ ท้ัง
ปัจจัยภายนอก—ภาวะเศรษฐกิจมหภาค นโยบายรัฐ ภัยธรรมชาติ—และปัจจัยภายใน เช่น การย้ายถ่ิน 
เปล่ียนงาน เลิกจ้าง ปัญหาครอบครัว ทุพพลภาพ และภาระหนี้อ่ืน (Chavavisuthikul, 2014) งาน

ภาคสนามเฉพาะเรื่องค่าเช่าท่ีดินพบว่า “อัตราค่าเช่า” และ “วิธกีารช าระ” เป็นตัวก าหนดความสามารถ
ในการช าระของครัวเรือนผู้เช่าราชพัสดุ (Muangmai et al., 2020) ส่วนในมิติสถาบัน การบริหาร
ทรัพย์สินของการรถไฟแห่งประเทศไทยยังประสบปัญหาเชิงโครงสร้าง—ความเก่ียวเนื่องหลายหน่วยงาน 
ขาดเครื่องมือ/ฐานข้อมูลท่ีเหมาะสม และการก ากับสัญญาเช่าท่ีท าให้การเร่งรัด-ติดตามหนี้ค้างไม่เต็ม
ประสิทธภิาพ ขณะเดียวกันผู้เช่าบางส่วนไม่ปฏิบัติตามเงื่อนไข เช่น ล้าเขต ต่อเติมอาคาร ใช้พื้นท่ีว่างผิด

วัตถุประสงค์ โอนสิทธหิรือให้เช่าช่วงโดยไม่แจ้ง เป็นต้น (Ruamjai et al., 2020) 
สรุปได้ว่า วรรณกรรมช้ีให้เห็นความเช่ือมโยงสามมิติหลัก ได้แก่ (1) พลวัตการพัฒนาเมืองและ

การใช้ท่ีดินท่ีกดดันพื้นท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมือง (2) สิทธิในเมือง/ท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องออกแบบให้คุ้มครอง
ท้ังสิทธิส่วนรวมและความมั่นคงของชุมชน และ (3) เศรษฐกิจครัวเรือน–นโยบายรัฐ–และกลไกสถาบัน
ผู้จัดการสัญญาเช่าท่ีก าหนดความเสี่ยง “ค้างช าระ” ของครัวเรือนผู้เช่า ข้อค้นพบเชิงทฤษฎีและเชิง

ประจักษ์ดังกล่าวเป็นฐานส าคัญในการท าความเข้าใจสาเหตุและผลกระทบของการค้างช าระค่าเช่าท่ีดิน
ในบริบทชุมชนริมราง และช้ีแนวทางการออกแบบมาตรการเชิงนโยบายท่ีผสานมิติสิทธิ ความเป็นธรรม 
และประสิทธภิาพการบริหารจัดการสัญญาเช่าให้สอดคล้องกับข้อเท็จจริงภาคสนาม 

กรอบแนวคิดในการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้คณะผู้วิจัยได้ทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องเก่ียวกับคนจนเมือง สิทธิ
ท่ีจะมีส่วนร่วมในเมือง และมูลเหตุการค้างช าระหนี้ เพื่อน ามาอธิบายถึงสาเหตุและผลกระทบของการ

ค้างช าระค่าเช่าท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 
การประกอบอาชีพ ศักยภาพของชุมชน และระบบการจัดเก็บค่าเช่าท่ีดินของคณะกรรมการ 

คาดว่าเป็นสาเหตุท่ีท าให้เกิดการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทย ท้ังนี้ การค้างช าระค่า
เช่าท่ีดินจะส่งผลกระทบต่อความไม่มั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัย และความสัมพันธ์ระหว่างชุมชนกับการรถไฟ
แห่งประเทศไทย รวมถึงความไม่มั่นคงทางด้านท่ีอยู่อาศัยคาดว่าจะส่งผลต่อการประกอบอาชีพของคนใน
ชุมชน และความสัมพันธ์ระหว่างคนในชุมชนกับการรถไฟแห่งประเทศไทยส่งผลต่อระบบการจัดเก็บค่า
เช่าท่ีดินของคณะกรรมการชุมชน ดัง Figure 1. 
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Figure 1.   Conceptual Framework 

ระเบยีบวิธวิีจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) โดยมีกลุ่มเป้าหมายในการศึกษา คือ 
ครัวเรือนท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนเทพารักษ์ 4 ท่ีต้องการเช่าท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยรอบใหม่ 
จ านวน 45 ครัวเรือน มีพื้นท่ีการวิจัยคือ ชุมชนเทพารักษ์ 4 ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองขอนแก่น จังหวัด
ขอนแก่น  

 

 
 
 

 
 

 

 

 

Figure 2. The location of Theparak 4 Community 

Source: Adapted form Ling Maps, LING Company Limited, 2025, [Mobile app]. 

การเก็บรวบรวมข้อมูลผู้ศึกษาใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth Interview) การค้างช าระค่า
เช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยของชุมชนเทพารักษ์ 4 โดยมีผู้ท่ีให้ข้อมูลส าคัญ รวมท้ังสิ้น 7 ราย ใช้

เกณฑ์การคัดเลือก คือ 1) ผู้ให้ข้อมูลต้องเป็นผู้ท่ีสามารถให้ข้อมูลเชิงลึกเก่ียวกับการค้างช าระค่าเช่าท่ีดิน
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ของชุมชนเทพารักษ์ 4 ได้ 2) เป็นผู้ท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนเทพารักษ์ 4 เป็นเวลามากกว่า 15 ปี เนื่องจากการ
ท าสัญญาเช่าเริ่มต้ังแต่ปี 2556 จึงต้องการผู้ให้ข้อมูลท่ีสามารถให้ข้อมูลเก่ียวกับสัญญาเช่าได้ 3) เป็นผู้ท่ี
มีการเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยประกอบด้วย ผู้น าชุมชน 1 ราย คณะกรรมการชุมชน 2 ราย 
ตัวแทนครัวเรือนท่ีมีการเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยรอบเก่า 3 ราย ซึ่งเป็นผู้ท่ีค้างช าระค่าเช่า
ท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย และตัวแทนครัวเรือนท่ีมีการเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยรอบ

ใหม่ 1 ราย  
นอกจากนี้ ยังมีการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ เอกสารโครงการพัฒนาท่ี

อยู่อาศัยชุมชมรายได้น้อยท่ีได้รับผลกระทบจากการพัฒนาระบบราง ปี 2568 หนังสือสัญญาเช่าและ
หนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทย รวมถึงเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสังเกตแบบ
ไม่มีส่วนร่วม เพ่ือศึกษาสภาพแวดล้อมของพ้ืนท่ี จากนั้นมีการประมวลผลและวิเคราะห์ข้อมูลโดยใช้การ

วิเคราะห์แก่นสาระ โดยมีการระบุ วิเคราะห์ และน าเสนอรูปแบบหรือสาระส าคัญในเนื้อหาท่ีปรากฎใน
ข้อมูล (Joungtrakul et al., 2024) นอกจากนี้ คณะผู้วิจัยใช้วิธีการพรรณนา ในการอธิบายผลการศึกษา
ตามกรอบแนวคิดการวิจัย เพื่อให้ทราบถึงสาเหตุของการค้างช าระค่าเช่าท่ีดิน และผลกระทบจากการค้าง
ช าระค่าเช่าท่ีดินของชุมชนเทพารักษ์ 4 

ผลการวิจัย 

จากการสังเกตแบบไม่มีส่วนร่วมและการรวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวข้อง คณะผู้วิจัยพบว่าชุมชน

เทพารักษ์ 3 ท่ีมีพ้ืนท่ีจ ากัดและไม่สามารถรองรับการขยายตัวของประชากรท่ีเพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็วภายใน
ชุมชนได้ คนในชุมชนจึงมีการแยกตัวออกมาต้ังเป็นชุมชนเทพารักษ์ 4  ในปี 2534 โครงสร้างประชากร
ส่วนใหญ่เป็นผู้สูงอายุว่างงานและแรงงานรับจ้าง ลักษณะท่ีอยู่อาศัยเป็นบ้านช้ันเดียว โครงสร้างไม่มั่นคง 
ด ารงชีพแบบครอบครัวเด่ียว มีผู้สูงอายุ กลุ่มเปราะบาง เด็กและวัยรุ่น ขณะท่ีวัยท างานบางส่วนออกไป
ท างานในเขตเมือง ชุมชนต้ังอยู่ใกล้ถนนศูนย์ราชการ เข้าถึงโอกาสทางเศรษฐกิจ การศึกษา และ

สาธารณูปโภค จึงท าให้แรงงานย้ายถ่ินเข้ามาต้ังถ่ินฐานและมีบทบาทต่อการขับเคล่ือนเมือง ระยะแรก
การต้ังถ่ินฐานเป็นการจับจองพ้ืนท่ี ซื้อสิทธิ์แบบไร้โฉนด/สัญญาปากเปล่า หรือได้สิทธิจากการช าระหนี้ 
ก่อนเข้าสู่กระบวนการเช่าท่ีดินกับการรถไฟแห่งประเทศไทย เนื่องจากพื้นท่ีอยู่ในแนวเวนคืนโครงการ
รถไฟรางคู่ ตามยุทธศาสตร์คมนาคมของไทย 

ท้ังนี้ จากการตรวจสอบข้อมูลในสัญญาเช่าท่ีดิน พบว่า ในปี 2556 ได้มีการท าสัญญาเช่าท่ีดิน

ระหว่างการรถไฟแห่งประเทศไทยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เพื่อให้ชุมชนเทพารักษ์ 
4 เช่าช่วงส าหรับปลูกสร้างท่ีพักอาศัย บนพื้นท่ีเช่ารวม 3,388 ตารางเมตร อายุสัญญา 3 ปี (1 พฤศจิกายน 
2556 – 31 ตุลาคม 2559) และผู้ให้เช่าท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยสามารถยุติสัญญาได้ล่วงหน้า 
30 วัน โดยไม่ต้องชดเชย มีรูปแบบการช าระค่าเช่าท่ีก าหนดให้ชุมชนช าระเงินให้แก่สถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน (องค์การมหาชน) ก่อน แล้วสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) จึงน าส่งต่อให้การรถไฟ
แห่งประเทศไทย ท้ังนี้ ในช่วงสองปีแรกอยู่ระหว่างการพัฒนาสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน มีการคิดอัตราค่าเช่า
ร้อยละ 50 ของอัตราปกติ          
 อย่างไรก็ตาม ชุมชนขาดส่งค่าเช่าต้ังแต่วันท่ี 1 พฤศจิกายน 2557 ถึงวันท่ี 31 ตุลาคม 2559 
รวมเป็นเงิน 103,369 บาท (Community Organizations Development Institute, 2013) ข้อมูลจาก
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หนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าท่ีดิน ยังพบว่า ในปี 2560 สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ได้
บอกเลิกสัญญากับการรถไฟแห่งประเทศไทย โดยให้มีผลต้ังแต่วันท่ี 1 กันยายน 2560 ท้ังนี้ การบอกเลิก
สัญญาดังกล่าวไม่มีการยกเว้นภาระหนี้ค่าเช่าค้างช าระท่ีสะสมมาต้ังแต่วันท่ี 1 พฤศจิกายน 2557 ต่อมา
การรถไฟแห่งประเทศไทยจึงด าเนินการทางกฎหมายกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 
เพื่อเรียกให้ชุมชนช าระค่าเช่าค้าง ค่าเสียหาย ค่าปรับ และด าเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้าง รวมยอด

เรียกร้องท้ังสิ้น 814,750.80 บาท ต่อมาคู่กรณีได้เข้าสู่กระบวนการประนีประนอมยอมความ โดยมีการงด
เว้นค่าปรับ ส่งผลให้ยอดภาระท่ีต้องช าระลดลงเหลือ 603,803 บาท ก าหนดผ่อนช าระเดือนละ 5,819 
บาท ผ่านการระดมทุนจาก 45 ครัวเรือนในชุมชน ในอัตราครัวเรือนละ 130 บาทต่อเดือน เป็นระยะเวลา 
9 เดือน (1 กุมภาพันธ์ – 31 ตุลาคม 2568) เพื่อให้ชุมชนสามารถเข้าสู่กระบวนการต่อสัญญาเช่าท่ีดิน
รอบใหม่ต่อไป (Community Organizations Development Institute, 2017) 

จากบริบทดังกล่าว ผู้วิจัยจึงด าเนินการศึกษาและน าเสนอผลการวิจัยดังต่อไปนี้ 

สาเหตุการค้างช าระค่าเช่าทีดิ่น 
จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า การค้างช าระค่าเช่าท่ีดินของการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยในชุมชนเทพารักษ์ 4 เป็นผลจากปัจจัยทับซ้อน ได้แก่ (1) โครงสร้างอาชีพและรายได้ท่ีไม่
มั่นคง—คนในชุมชนส่วนใหญ่เป็นแรงงานรับจ้างในเมือง ค่าจ้างเฉล่ียราว 300–350 บาท/วัน รองลงมา 
คือ การเก็บของเก่าขายและค้าขายรายย่อย (2) ศักยภาพการบริหารจัดการชุมชนท่ีจ ากัด—การก ากับ
ติดตามและระบบบันทึกการช าระยังไม่เป็นเอกภาพ และ (3) ระบบการจัดเก็บค่าเช่าท่ีซับซ้อน—ขั้นตอน
และช่องทางช าระหลายระดับ เพ่ิมความล่าช้าและต้นทุนธุรกรรม ท้ังนี้ การมีสัดส่วนผู้ว่างงานและกลุ่ม

นอกก าลังแรงงาน (เช่น เด็ก เยาวชน และกลุ่มเปราะบาง) ยังซ้าเติมความเสี่ยงต่อการผิดนัดช าระของ
ครัวเรือน ดังค ากล่าวของ “นาง ก.” ท่ีว่า 

“...รับจ้างอันดับหนึ่ง สองเก็บขยะ สามค้าขาย สี่ไม่มีงานท า เป็นผู้สูงอายุ ส่วน
ใหญ่ค้าขายในชุมชน เปิดร้านค้า ขายกันในชุมชน ท่ีออกไปขายข้างนอกก็น้อย 1 ใน 
10…” (นาง ก. (นามสมมติ), ประธานคณะกรรมการชุมชน, 7 มีนาคม 2568) 

จากการอาชีพและรายได้ท่ีไม่มั่นคงของคนในชุมชน ส่งผลให้ชุมชนเทพารักษ์ 4 ต้องเผชิญกับ

การมีรายได้ต่าและความเปราะบางทางเศรษฐกิจ หลายครัวเรือนไม่สามารถจัดสรรค่าใช้จ่ายท่ีจ าเป็น จึง
ขาดความพร้อมในการช าระค่าเช่าและเกิดการค้างช าระค่าเช่า ดังค าพูดของ  “นาย ช.” ท่ีแสดงให้เห็นถึง
ความไม่พร้อมทางเศรษฐกิจครัวเรือน 

“...บางท่านก็เงินทองไม่พร้อม ก็เป็นลักษณะท่ีชีวิตประจ าวันของแต่ละ
ครอบครัวก็ด้ินรนหมด เงินแทบจะไม่เหลือท่ีจะมาออม…” (นาย ช. (นามสมมติ), ตัวแทน

ครัวเรือน, 10 มีนาคม 2568) 

ภายหลังท าสัญญาเช่าช่วงท่ีดินระหว่างการรถไฟแห่งประเทศไทยกับสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน (องค์การมหาชน) และระหว่างสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน)กับชุมชนเทพารักษ์ 4 
ซึ่งมีอายุสัญญา 3 ปี (1 พฤศจิกายน 2556–31 ตุลาคม 2559) ชุมชนได้จัดต้ังคณะกรรมการชุมชน เพื่อ
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บริหารการจัดเก็บค่าเช่าท่ีดินภายในพื้นท่ี โดยเก็บเป็นรายครัวเรือน และด าเนินการเรียกเก็บรายเดือน 
ตามข้อมูลจากผู้ให้ข้อมูลส าคัญ 

“…เป็นกรรมการ มีการจัดต้ังคณะกรรมการขึ้นมาชุดนึง ก็กรรมการหลัก ๆ จริง 
ๆ เขาก็ใช้ตัวประธานนี้แหละเป็นหลัก แล้วก็จะมีเหรัญญิก มีเลขา มีอะไรต่าง ๆ 
กระบวนการเหมือนกัน แต่พอมาเสียเราก็ลงไว้…” (นาง ก. (นามสมมติ), ประธาน

คณะกรรมการชุมชน, 7 มีนาคม 2568) 

ภายหลังท าสัญญาบางครัวเรือนไม่สามารถช าระค่าเช่าตรงเวลาขณะเดียวกันชุมชนไม่ได้ก ากับ
วินัยการช าระอย่างจริงจัง ส่งผลให้ช่วงวันท่ี 1 พฤศจิกายน 2557–31 ตุลาคม 2559 ไม่มีการช าระค่าเช่า
ตามสัญญาต่อเนื่องเป็นเวลา 2 ปี และน าไปสู่การยกเลิกสัญญาเช่าในท่ีสุด 

“...พอได้ใบเช่าท่ีมาชาวบ้านก็ไม่มาออมมาอะไร เขาก็เลยอยู่ได้สักประมาณปี

มั่ง เราจะต้องส่งเงินแต่ไม่มีเงินส่ง เขาก็เลยยกเลิกสัญญา...” (นาง ก. (นามสมมติ), 
ประธานคณะกรรมการชุมชน, 7 มีนาคม 2568) 

นอกจากนี้ ยังพบประเด็นด้านธรรมาภิบาลการเงินของคณะกรรมการชุมชนชุดก่อน แม้มีการ
จัดเก็บค่าเช่าท่ีดินจากครัวเรือนเป็นรายเดือน/รายครัวเรือน แต่ไมป่รากฏหลักฐานการน าสง่ เงินดังกล่าว
ต่อไปยังสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เพื่อช าระให้การรถไฟแห่งประเทศไทย ท้ังนี้ ท่ีมา

ท่ีไปของเงินท่ีเก็บ จากครัวเรือนในช่วงดังกล่าว ยังไม่สามารถยืนยันได้อย่างชัดเจน เนื่องจากขาดระบบ
บันทึกและตรวจสอบท่ีโปร่งใส ดังค าบอกเล่าของ “นาย ช” ท่ีว่า 

“...จู่ ๆ ก็เลิกไปเลยครับ ก็มีบางครอบครัวก็ออมเงินไปโดยเสียเปล่า เพราะมี
บางคนต้ังตัวขึ้นมาหลอกให้ชุมชนให้ออม ว่าจะมีท่ีมีทางขยับขยายไปอย่างง้ันอย่างง้ี 
ออมไปออมมาก็หมดเลยครับ เค้าก็เอาเงินไปโดยเปล่าประโยชน์ของพวกเรา เงินออม

ค่าแรงของพวกเราท่ีหาได้เค้าก็เอาไป…”  (นาย ช. (นามสมมติ), ตัวแทนครัวเรือน, 10 
มีนาคม 2568) 

ชุมชนจึงปรับระบบบริหารจัดเก็บโดยต้ังคณะกรรมการชุดใหม่และจัดท ากลไกออมเงินอย่างเป็น
ระบบ มีสมุดบันทึกการช าระของสมาชิกและใช้ต้นขั้วเก็บเป็นหลักฐาน ก าหนดให้ช าระครัวเรือนละ 150 
บาท/เดือน แบ่งเป็นค่าด าเนินงานชุมชน 30 บาท และเงินออมไว้ส าหรับค่าเช่ารอบใหม่ 120 บาท 
ต่อเนื่อง 9 เดือน เมื่อเก็บครบในแต่ละเดือน คณะกรรมการน าเงินฝากธนาคารและส่งหลักฐานเข้ากลุ่ม
ไลน์ของชุมชนเพื่อความโปร่งใส กระบวนการดังกล่าวมุ่งให้การช าระหนี้ค้างเป็นไปตามสัญญาและเอ้ือต่อ
การท าสัญญาเช่ารอบใหม่ของชุมชนดังค าบอกเล่าของ “นาง ข” ท่ีว่า 

“...ชุมชนในรอบนี้ คือ เรามีมติกันว่าเราจะเก็บเงินออมมันจะเป็นเงินออม เรา
จะเรียกว่า หนึ่งคือ เป็นเงินออม สองเป็นเงินบริหารจัดการ เพราะเราไม่มีเงินบริหาร
จัดการเลย คือ เราจะเก็บกับชาวบ้านเนี่ย ครัวเรือนละ 150 บาท 150 บาทนี้ 120 บาท 
จะเป็นเงินออมส าหรับไว้เช่าท่ี อีก 30 บาทนี้ จะออมไว้เพื่อบริหารจัดการส าหรับ
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คณะกรรมการท่ีจะด าเนินการ…เรามีต้นขั้ว เรามีสมุดคุมทุกอย่าง อันนี้แม่จะมีสมุดคุม
เลยนะต้ังแต่เขาเริ่มออมมา เป็นรายบุคคลเลย แม่จะคุมหมดเลย อันนี้จะเป็นรายบุคคล 
แล้วทีนี้ ตัวคุมตัวนี้ก็คือช าระหนี้รายเดือนท่ีเราคุยกันว่าจะช าระหนี้เขา 9 เดือน 
เพราะว่าบางคนท่ีเขาพร้อมก็คือเขาจะช าระมาไว้เลย 9 เดือน แล้วเราค่อยมาย่อย
ออกไปทีละเดือน ๆ ให้เขา อย่างคนไม่มีเค้าก็จะช าระเป็นเดือน ๆ มา แม่ก็จะลงเป็นช่อง

ไว้ให้เขาเรียบร้อย…เราจะมีไลน์กลุ่มชุมชนเลย อย่างตัวนี้เป็นงวดท่ีสองท่ีเราช าระหนี้ ท่ี
เราเก็บเขาไปรายเดือน ท่ีเราส่งเข้าไป พอช. แม่จะเอามาลงในไลน์นี้ให้หมดเลย อย่าง
เวลาเราเก็บเงินแต่ละเดือน ตัวนี้ พอเก็บหมดปุ๊บพอได้ครบแล้วแม่ก็จะเอาเงินเข้าบัญชี 
พอเอาเงินเข้าบัญชีมาแม่ก็จะมาแจง อันนี้คือการประชุม…” (นาง ข.(นามสมมติ), รอง
ประธานคณะกรรมการชุมชน,  10 มีนาคม 2568) 

ผลกระทบจากการค้างช าระค่าเช่าทีดิ่น  

จากการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลส าคัญ พบว่า การค้างช าระค่าเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศ
ไทยของชุมชนเทพารักษ์ 4 ท าให้สัญญาเช่าถูกยกเลิกและเกิดความไม่มั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะใน

บริบทท่ีชุมชนเป็นชุมชนแออัดและต้ังอยู่ในพ้ืนท่ีเสี่ยงต่อการพัฒนาระบบราง ภายหลังสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เข้ามาหนุนเสริม จึงมีความพยายามท าสัญญาเช่ากับการรถไฟแห่ง
ประเทศไทยอีกครั้งและขับเคล่ือนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ทว่าหนี้ค้างช าระเดิมเป็นอุปสรรคส าคัญ เพราะ
ต้องช าระค่าเช่าท่ีดินให้ครบก่อนต่อสัญญาใหม่ ส่งผลให้คณะกรรมการชุมชนชุดใหม่ต้องจัดระบบออม
และติดตามการช าระอย่างเข้มงวด อีกท้ังบางครัวเรือนท่ีไม่ได้เข้าร่วมการเช่ารอบก่อนยังจ าเป็นต้องร่วม

รับภาระหนี้ค้างโดยช าระค่าเช่าท่ีดินรอบเก่าครัวเรือนละ 130 บาท/เดือน เพื่อให้โครงการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีได้รับผลกระทบจากการพัฒนาระบบรางเดินหน้าต่อได้ และเพื่อสร้างความ
มั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัยของชุมชนโดยรวม 

“...แม่ก็บอกว่า ถ้ายังออมไม่ตรงเวลาก็ไม่เป็นไร แต่ขอแค่เงินท่ีจะใช้หนี้เขา
เดือนละ 130 บาท ขอให้มันตรงก่อนแค่ 9 เดือน เพราะมันขาดเดือนใดเดือนนึงไม่ได้เลย 
เราต้องส่ง…”  (นาง ข.(นามสมมติ), รองประธานคณะกรรมการชุมชน, 10 มีนาคม 2568) 

นอกจากนี้ ความสัมพันธ์ระหว่างชุมชนเทพารักษ์ 4 กับการรถไฟแห่งประเทศไทยมีทิศทางเชิง
บวกมากขึ้น เนื่องจากชาวบ้านส่วนใหญ่ตระหนักในสิทธิการอยู่อาศัยบนท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศ
ไทยและเข้าใจเงื่อนไขในสัญญาเช่า ส่งผลให้ชุมชนให้ความส าคัญกับการช าระค่าเช่าท่ีดินและตระหนักถึง
ผลกระทบหากผิดนัดช าระตามข้อตกลง 

“...เรานี้ก็ไม่คิดว่าจะได้อยู่ไปตลอดนะ ถ้าทางรถไฟเอา เราก็คืน เราก็รู้อยู่ว่ามัน

เป็นท่ีทางรถไฟท่ีเรามาอยู่นี้มันก็ซื้อสิทธิ ์ขายสิทธิกั์นเฉย ๆ ก็รู้อยู่ ถ้ารถไฟจริง ๆ มา มา
ท า เราก็ไป...” (นาง ฉ. (นามสมมติ), ตัวแทนครัวเรือน, 10 มีนาคม 2568) 

นอกจากนี้ หลังการมอบหมายให้บริษัทคู่สัญญาบริหารสัญญาเช่าท่ีดิน ชุมชนรับรู้ว่า ความเปน็
ธรรมต่อชุมชนยังไม่เพียงพอ จึงเรียกร้องให้การรถไฟแห่งประเทศไทยกลับมาดูแลสัญญาโดยตรงเพื่อให้มี
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ความเป็นธรรมมากขึ้น อย่างไรก็ตาม ความเคร่งครัดของบริษัทคู่สัญญา ส่งผลเชิงบวกต่อวินยัทางการเงนิ
ของชุมชน ท าให้การช าระหนี้ค้างและการออมเพื่อค่าเช่ามีความสม่าเสมอมากขึ้น 

“...เราก็เลยร้องขอไปว่า ไม่ให้มีบริษัทลูก ให้การรถไฟลงมาดูแลเหมือนเดิม  แต่
ทีนี้การรถไฟเขาเราก็ร้องขอไปอยู่ว่าสัญญาท่ีบริษัทลูกท ามามันไม่เป็นธรรม ทีนี้นิติกร
เขาก็เข้าไปคุยให้แล้ว เขาก็บอกว่า เขาก็แก้ให้เป็นบางอย่าง แต่ตอนนี้เรา อย่างชุมชนท่ัว

ประเทศอ่ะชุมชนริมรางท่ัวประเทศเนี่ย เขาก าลังผลักดันอยู่ว่าจะให้การรถไฟลงมาดูแล
เองเหมือนเดิมเพราะว่าถ้าการรถไฟลงมาดูแลเองเหมือนเดิมเราก็สามารถท่ีจะคุยกับเขา 
ต่อรองกับเขาได้เป็นบางข้อ แต่ถ้าเอาบริษัทลูกลงมาแล้วไม่ได้เลย ก็คือเป๊ะก็คือเป๊ะ
อย่างเดียว ก็คือเขาหาเงิน...” (นาง ข. (นามสมมติ), รองประธานคณะกรรมการชุมชน
,  10 มีนาคม 2568) 

สรุปและอภิปรายผล 

ผลการศึกษาช้ีว่า สาเหตุการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินของชุมชนเทพารักษ์ 4 เป็นผลจากปัจจัยทับ
ซ้อนระหว่างโครงสร้างอาชีพ–รายได้ท่ีไม่มั่นคง ภาวะการจัดการภายในชุมชนท่ีจ ากัด และระบบการ
จัดเก็บค่าเช่าท่ีซับซ้อน ท าให้ครัวเรือนจ านวนมากไม่สามารถช าระค่าเช่าตามก าหนดได้อย่างต่อเนื่อง 
รายได้หลักมาจากงานรับจ้างรายวัน (ประมาณ 300–350 บาท/วัน) เสริมด้วยการค้าขายรายย่อยและเก็บ
ของเก่าขาย ขณะท่ีมีสัดส่วนผู้ว่างงานและกลุ่มนอกก าลังแรงงานค่อนข้างสูง ยืนยันภาพ “สภาพคล่อง

เปราะบาง” ของครัวเรือนเมืองรายได้น้อยซึ่งเสี่ยงผิดนัดช าระหนี้ได้ง่าย 
เมื่อเทียบกับกรอบความรู้เรื่ อง “มูลเหตุของการค้างช าระหนี้” พบว่าข้อค้นพบของงานนี้

สอดคล้องกับแนวอธิบายเชิงสัญญาหนี้ท่ีเห็นว่าการผิดนัดเกิดจากท้ังปัจจัยภายใน (ย้ายถ่ิน เปล่ียนงาน 
เลิกจ้าง ทุพพลภาพ ภาระหนี้อ่ืน) และปัจจัยภายนอก (เศรษฐกิจมหภาค นโยบายรัฐ ภัยธรรมชาติ) ซึ่ง
กระทบความสามารถช าระหนี้ตามก าหนด (Chavavisuthikul, 2014; Klinkajon, 2023) นอกจากนี้ 

หลักฐานภาคสนามสะท้อน “ต้นทุนเชิงสถาบัน” จากระบบจัดเก็บค่าเช่าท่ีมีหลายช้ัน ขั้นตอนและ
ช่องทางช าระไม่ชัดเจน ประกอบกับช่องว่างธรรมาภิบาลภายใน เช่น การบันทึก–น าส่งเงินไม่โปร่งใสของ
คณะกรรมการชุดก่อน ซึ่งสอดคล้องกับงานท่ีพบว่า “อัตราค่าเช่าและวิธกีารช าระ” เป็นตัวแปรส าคัญต่อ
พฤติกรรมช าระ (Muangmai et al., 2020) และสอดรับกับปัญหาเชิงโครงสร้างของการรถไฟแห่งประเทศ
ไทยในมิติฐานข้อมูล เครื่องมือ และการก ากับสัญญาหลายหน่วยงานท่ีท าให้การเร่งรัด–ติดตามหนี้ค้างไม่ 
 

มีประสทิธภิาพเต็มท่ี (Ruamjai et al., 2020) 
 

ผลกระทบของการค้างช าระค่าเช่าท่ีดินการรถไฟแห่งประเทศไทยในประเด็นความไม่มั่นคงด้าน
ท่ีอยู่อาศัย ผลกระทบมีลักษณะ “โดมิโน่” เริ่มจากการผิดนัด → ยกเลิกสัญญา → ฟอ้งร้อง → เสี่ยงถูกขับ
ไล่ ซึ่งตอกย้า “ความไม่มั่นคงด้านท่ีอยู่อาศยั” ของผู้เช่าท่ีดินสาธารณะในเมือง แม้ชุมชนยอมรับภาระการ
ช าระหนี้ค้างเพื่อเดินหน้าต่อสัญญา เหตุผลส าคัญคือ “คุณค่าท่ีต้ัง” ของชุมชนในย่านศูนย์ราชการ/
พาณิชยกรรมท่ีเปิดโอกาสทางเศรษฐกิจ ท าให้ชุมชนเลือก “อยู่และช าระ” มากกว่า “ออกไป” ซึ่ง
สอดคล้องกับวรรณกรรมว่าท่ีดินเมืองมีการใช้สอยหลากหลายและเข้มข้น (Noiprom, 2017) และเมือง

รองรับวิถีชีวิตท่ีแตกต่างจากชนบท ท้ังโครงสร้างพ้ืนฐานและการแลกเปล่ียนสินค้าบริการ (Khuanarch 
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and Thinphanga, n.d.) ซึ่งแตกต่างจากรัฐท่ีมองว่าพื้นทีเหล่านี้มี “มูลค่าทางเศรษฐกิจ” ท่ีสามารถเพ่ิม
ความเจริญเติบโตของเมือง และสร้างรายได้ให้กับรัฐ ผ่านการแปลงพื้นท่ีริมรางให้เป็นพื้นท่ีเช่า โดยมี
บริษัทคู่สัญญาเข้ามาท าหน้าท่ีในการเก็บค่าเช่าของชุมชนเทพารักษ์ 4 แทนการรถไฟแห่งประเทศไทย 
 สอดคล้องกับการอธิบายพื้นท่ีของอองรี เลอแฟรบ ท่ีกล่าวว่าพื้นท่ี (space) เป็นผลผลิตท่ีเกิด
จากความสัมพันธ์ทางสังคมของมนุษย์ โดยจะมีการเปล่ียนแปลงไปตามความสัมพันธ์ของสังคมนั้น ๆ 

(Lefebvre, 1991 as cited in Intasena, 2019) ซึ่งพ้ืนท่ีเป็นการต่อสู้ของกลุ่มอ านาจต่าง ๆ ในสังคม ถูก
ผลิตซ้าให้กลายเป็นพื้นท่ีทางสังคมแบบต่าง ๆ  แสดงออกมาผ่านกิจกรรมทางการเมือง และการผลิตทาง
เศรษฐกิจ (Chumkhun and Nathalang, 2025) ในมิติสิทธิ ชุมชนอยู่ภายใต้สัญญาระยะสั้น 3 ปี และ
ข้อก าหนดท่ีรัฐ/ผู้ให้เช่าสามารถยุติสัญญาได้ล่วงหน้า 30 วันโดยไม่ต้องชดเชย เสริมความไม่มั่นคงด้าน
สิทธิการอยู่อาศัย ซึ่งสอดคล้องกับข้อถกเถียงเรื่อง “สิทธิซ้อนทับ” ระหว่างสิทธิในทรัพย์สินกับสิทธิ

ชุมชนในเมือง (Usavagovitwong et al., 2018) ในเชิงทฤษฎี แนวคิด “สิทธิท่ีจะมีส่วนร่วมในเมือง” ของ
อองรี เลอแฟรบ เน้น “คุณค่าการใช้สอย” และสิทธิร่วมก าหนดชีวิตเมือง ไม่ให้เมืองกลายเป็นสินค้าเข้า
ถึงได้เฉพาะผู้มั่งค่ัง (Lefebvre, 1968 as cited in Visetpricha, 2019) ขณะท่ีเดวิด ฮาร์วีย์ ช้ีให้เห็น
ข้อจ ากัดของการให้สิทธริายบุคคลในบริบทอาชีพ–รายได้เปราะบาง ซึ่งเอ้ือให้สิทธถูิกแปลงเป็นสินค้า จึง
ควรพิจารณา “สิทธิส่วนรวม” เพื่อคุ้มครองการอยู่อาศัย (Harvey, 2003; 2008 as cited in Visetpricha, 

2021) 
นอกจากนี้ ในประเด็นความสัมพันธ์ระหว่างชุมชนเทพารักษ์ 4 และการรถไฟแห่งประเทศไทย

หลังการยกเลิกสัญญาเดิม การรถไฟแห่งประเทศไทยได้มอบหมายบริษัทคู่สัญญาดูแลสัญญาเช่า ช่วย
เพ่ิมระเบียบวินัยและการปฏิบัติตามเง่ือนไขให้แก่ชุมชน (ความเรียบร้อยของพื้นท่ีเช่า การไม่ต่อเติมนอก
แบบ ความสะอาด ฯลฯ) และลดภาระงานของหน่วยงานรัฐ สอดคล้องกับข้อค้นพบเชิงโครงสร้างของการ

รถไฟแห่งประเทศไทย (Ruamjai et al., 2020) อย่างไรก็ดี จากมุมมองชุมชน มาตรการท่ีเคร่งครัดและ
ความยืดหยุ่นต่า อาจซ้าเติมความเปราะบางทางเศรษฐกิจและลดพื้นท่ีต่อรอง น าไปสู่ข้อเรียกร้องให้การ
รถไฟแห่งประเทศไทยกลับมาก ากับสัญญาโดยตรง เพื่อเปิดช่องทาง “การมีส่วนร่วมและการเจรจา” ให้
สอดคล้องกับวิถีชีวิตของชุมชนมากขึ้น ซึ่งสะท้อนความท้าทายเชิงนโยบายในการออกแบบกลไกสัญญาท่ี 
“คุ้มครองสิทธิ–รักษาวินัย–และบริหารจัดการได้จริง” ภายใต้โครงสร้างเมืองท่ีใช้ประโยชน์เข้มข้นและ
ความเหล่ือมล้าเชิงโอกาสของคนจนเมือง สอดคล้องกับการศึกษาเรื่อง คนชายขอบท่ีถูกบังคับให้เป็นผู้

เสียสละ: กรณีศึกษาชุมชนริมทางรถไฟจังหวัดขอนแก่นท่ีพบว่า ผลกระทบท่ีชุมชนริมรางจ านวนหนึ่ง
ต้องเผชิญจากการด าเนินการของรัฐท่ีไม่เอ้ือต่อชุมชน นโยบายขาดความต่อเนื่อง เกณฑ์เข้าร่วมโครงการ
ท่ีซับซ้อน ตลอดจนการใช้กฎหมายรื้อถอนอย่างกะทันหัน กระตุ้นให้เกิดการย่ืนหนังสือ และชุมนุมเชิง
สันติเรียกร้องสิทธิด้านท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมือง (Paveenaporn and Sripokangkul, 2020) อย่างไรก็
ตาม ในทัศนะของ Scott มองว่า ชนช้ันล่างมีการแสดงนัยยะทางการเมืองท่ีสะท้อนถึงการไม่จ านนต่อ

อ านาจรัฐ แม้ไม่มีการแสดงออกมาอย่างเปิดเผย แต่แฝงอยู่ในพฤติกรรมในชีวิตประจ าวัน ซึ่งการต่อต้าน
แบ่งออกเป็นสองประเภท ได้แก่ การต่อต้านเชิงวัตถุ เช่น การลอบเผา ขโมย หรือท าลายทรัพย์สินของ
ชาวนาท่ีรวยกว่า เป็นต้น และการต่อต้านเชิงสัญลักษณ์ เช่น การประท้วงเงียบ หรือสร้างข่าวลือเสียหาย 
เป็นต้น (Scott, 1985 as cited in Phuaphansawat, 2018) แต่ในกรณีของชุมชนเทพารักษ์ 4 ผล
การศึกษาพบว่า การค้างช าระค่าเช่าท่ีดินของชุมชนไม่ได้เป็นการต่อต้านตามทัศนะของ Scott แต่เกิด
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จากปัจจัยภายในของชุมชนท่ีท าให้ไม่สามารถช าระค่าเช่าภายในระยะเวลาท่ีก าหนดได้ อีกท้ังชุมชนยัง
แสดงให้เห็นถึงความพยายามท่ีจะช าระค่าเช่า พร้อมท้ังมีการเจรจาต่อรองเพ่ือให้มีสิทธิในการอาศัยอยู่
บนท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทยต่อได้ 

ข้อเสนอแนะ 

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 

การค้างช าระเกิดจากความไม่มั่นคงทางอาชีพ–รายได้และช่องโหว่ธรรมาภิบาลการเงินของ
ชุมชน จึงเสนอให้สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เทศบาลนครขอนแก่น และกระทรวง
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) บูรณาการมาตรการเสริมสวัสดิการและคุณภาพชีวิต 
(ทักษะ–รายได้ การศึกษา สุขภาพ) ควบคู่กับการยกระดับวินัยการเงินชุมชน (อบรมบริหารเงิน–ออม–
วางแผนหนี้ พร้อมระบบบันทึก/เปิดเผยข้อมูลท่ีตรวจสอบได้) จัดระเบียบกระบวนการช าระค่าเช่าให้
ชัดเจน (ก าหนดเวลา/ช่องทาง/แจ้งเตือน–ติดตาม) และท า “ข้อตกลงร่วม” ระหว่างชุมชน–รัฐ/เอกชน
เพื่อก าหนดบทบาท ความรับผิด และตัวช้ีวัดผลลัพธ ์

ข้อเสนอแนะในการศกึษาวิจัยครั้งต่อไป 

การศึกษาวิจัยครั้งต่อไปควรมีการขยายขอบเขตการศึกษาเก่ียวกับการบริหารจัดการสัญญาเช่า
ท่ีดินของการรถไฟแห่งประเทศไทย และกระบวนการของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 
ท่ีเข้ามาช่วยเหลือในด้านท่ีอยู่อาศัยของชุมชนเทพารักษ์ 4 เพื่อน าไปเป็นแนวทาง    ในการแก้ไขปัญหา
ต่อไป 
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