
การจัดให้เช่าที่ราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท  
ต าบลบางพระ และต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

 
1. ความเป็นมาของโครงการ 
         1.1 กระทรวงการคลัง โดยกรมธนารักษ์ได้จัดท าสัญญาเลขท่ี 22/2535    
ลงวันท่ี 11 กันยายน พ.ศ. 2535 ให้บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด เช่าท่ีดินราชพัสดุบริเวณถนน
สุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เนื้อท่ี 1,499 - 3 - 26 ไร ่
พร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดิน จ านวน 80 รายการ รวม 192 หลัง เพื่อใช้ในกิจการของ
บริษัทฯ มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 11 กันยายน พ.ศ. 2535 ถึงวันที่ 10 
กันยายน พ.ศ. 2565 (ผนวกหน้า 76 - 87)  

      1.2 บริษัทไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) แจ้งว่า เนื่องจากระยะเวลาตาม
สัญญาเช่าท่ีราชพัสดุแปลงดังกล่าวเหลืออีกเพียง 10 ปี มีผลต่อความเชื่อมั่นและความกังวลของ 
นักลงทุนในตลาดหลักทรัพย์และสถาบันการเงินผู้ให้กู้ รวมท้ังผู้มีส่วนได้เสียต่อกิจการของบริษัทฯ 
โดยเฉพาะผู้ถือหุ้นใหญ่ คือ บริษัท ปตท. จ ากัด (มหาชน) ที่ถือหุ้นอยู่ร้อยละ 49 อีกทั้งการ
ตัดสินใจลงทุนโครงการขนาดใหญ่ในเขตเช่าท่ีราชพัสดุตามแผนงานของบริษัทฯ ซึ่งต้องใช้เงิน
ลงทุนเกินกว่าหนึ่งพันล้านบาทในอนาคต จ าเป็นต้องมีระยะเวลาการเช่าท่ีราชพัสดุท่ียาวนาน
กว่า 10 ปี ขึ้นไป เพื่อให้มีระยะเวลาเพียงพอต่อการลงทุน ด้วยเหตุผลข้างต้นจึงมีความ
จ าเป็นเร่งด่วนท่ีจะต้องด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุให้แล้วเสร็จ จึงขอให้กรมธนารักษ์
พิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าที่ราชพัสดุแปลงดังกล่าวให้แก่บริษัทฯ ออกไปอีกเป็นระยะเวลา 
30 ปี นับตั้งแต่วันท่ี 11 กันยายน 2565 ถึงวันท่ี 10 กันยายน 2595 โดยบริษัทฯ พร้อมท่ีจะ
ด าเนินการตามหลักเกณฑ์ ระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องทุกประการ (ผนวกหน้า 88 - 89)   

      1.3 พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556   
ในส่วนของหมวด 7 การแก้ไขสัญญาและการท าสัญญาใหม่ มาตรา ๔๘ บัญญัติว่า  

  ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจัดท าแนวทางการด าเนินกิจการของรัฐ 
ภายหลังจากสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุด โดยเปรียบเทียบการด าเนินกิจการของรัฐกรณีท่ีหน่วยงาน
ของรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน และกรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน เสนอต่อ
กระทรวงเจ้าสังกัดอย่างน้อยห้าปี ก่อนท่ีสัญญาร่วมลงทุนจะสิ้นสุดลง โดยให้ค านึงถึงประโยชน์
ของรัฐ และความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการของรัฐ เพื่อเสนอให้รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัด
พิจารณาเสนอต่อคณะกรรมการ และให้คณะกรรมการพิจารณาเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรี
ต่อไป 
            ในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนินกิจการของรัฐภายหลังสัญญา            
ร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้เอกชนร่วมลงทุน และหากปรากฏว่าโครงการมีมูลค่าตามท่ีก าหนดไว้
ในมาตรา ๒๓ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการเสมือนหนึ่งเป็นโครงการใหม่ และให้เริ่ม
ตั้งแต่ขั้นตอนตามหมวด ๔ การเสนอโครงการ โดยให้เสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ       
ตามรายละเอียดในมาตรา ๒๔ (๔) (๕) และ (๖) 
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        1.4 สัญญาเช่าท่ีราชพัสดุดังกล่าว เป็นการให้เอกชนใช้ทรัพย์สินของส่วนราชการ
อันเป็นกิจการของรัฐ ตามนัยมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการ 
ของรัฐ พ.ศ. 2556 กรมธนารักษ์ในฐานะหน่วยงานเจ้าของโครงการจึงด าเนินการตามมาตรา 48 
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  
   ท้ังนี้ ในการจัดท าแนวทางการด าเนินกิจการของรัฐกรณีนี้ไม่ต้องจัดท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม เนื่องจากส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม (สผ.) พิจารณาว่า หากการด าเนินกิจการใดของบริษัทฯ เข้าข่ายประเภท 
และขนาดของโครงการที่ต้องจัดท าการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA)  
ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติพ.ศ. 2535 ได้จัดท ารายงาน 
EIA และได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผู้ช านาญการ พร้อมทั้งได้รับหนังสือแจ้งมติ
เห็นชอบจาก สผ. แล้ว ถือว่าบริษัทฯ ได้ด าเนินการครบถ้วนตามประกาศกระทรวงทรัพยากร 
ธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมท่ีก าหนดไว้แล้ว ส าหรับการด าเนินกิจการอื่นใดของบริษัทฯ ท่ีไม่เข้าข่าย
ต้องจัดท ารายงาน EIA ถือเป็นอ านาจหน้าท่ีของกระทรวงการคลังในการพิจารณาด าเนินการให้
เป็นไปตามพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
(ผนวกหน้า 90 - 91) 
 
2. การวิเคราะห์ปัญหาเพื่อก าหนดแนวทางในการด าเนินโครงการ 

2.1 สภาพปัญหา 
        (1) ปัญหาข้อเท็จจริง 

            บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ผู้เช่าที่ราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท 
ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เนื้อที่  1,499 - 3 - 26 ไร่    
พร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดิน เพื่อใช้ในกิจการของบริษัทฯ ได้ขอให้กรมธนารักษ์ในฐานะ      
ผู้ให้เช่าพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุดังกล่าวให้แก่บริษัทฯ ต่อไปอีก 30 ปี ก่อนท่ีสัญญา
เช่าท่ีราชพัสดุฉบับเดิมสิ้นสุดลงมากกว่า 5 ปี   

      (2) ปัญหาข้อกฎหมาย 
               (2.1) พระราชบัญญัติการให้ เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ        

พ.ศ. 2556 มาตรา 4 บัญญัติไว้ ดังนี้  
      “กิจการของรัฐ” หมายความว่า กิจการท่ีมีลักษณะอย่างใดอย่างหนึ่ง 

ดังต่อไปนี้ 
        (๑) กิจการที่ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกันมีอ านาจหน้าท่ีต้องท า         
ตามกฎหมาย 
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        (๒) กิจการท่ีจะต้องใช้ทรัพยากรธรรมชาติหรือทรัพย์สินของส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือ 
หลายหน่วยรวมกัน 
              “ร่วมลงทุน” หมายความว่า ร่วมลงทุนกับเอกชนไม่ว่าโดยวิธีใด หรือมอบให้
เอกชนลงทุนแต่ฝ่ายเดียวโดยวิธีการอนุญาต หรือให้สัมปทาน หรือให้สิทธิไม่ว่าในลักษณะใด 

                       ดังนั้น การจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุจึงเป็นกิจการของรัฐตามบทนิยาม
ดังกล่าว และเนื่องจากการจัดให้บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) เช่าท่ีราชพัสดุดังกล่าว         
มีมูลค่าเกินหนึ่งพันล้านบาท จึงต้องด าเนินการตามหลักเกณฑ์และขั้นตอนท่ีก าหนดไว้ใน
พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ตามนัยมาตรา 23 แห่งพระราชบัญญัตินี้  

      (2.2) เมื่อได้พิจารณาแนวทางส าหรับการพิจารณากรณีท่ีบริษัท     
ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ขอต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ และได้หารือกับส านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.) แล้ว ปรากฏว่า กรมธนารักษ์ต้องด าเนินการ        
ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ซึ่งอยู่ในส่วนของ
หมวด 7 การแก้ไขสัญญาและการท าสัญญาใหม่ ท่ีได้บัญญัติไว้ว่า “ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการ 
จัดท าแนวทางการด าเนินกิจการของรัฐภายหลังจากสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุด  โดยเปรียบเทียบ   
การด าเนินกิจการของรัฐกรณีท่ีหน่วยงานของรัฐด าเนินการเอง  กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
และกรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน เสนอต่อกระทรวงเจ้าสังกัดอย่างน้อยห้าปี ก่อนท่ีสัญญา
ร่วมลงทุนจะสิ้นสุดลง โดยให้ค านึงถึงประโยชน์ของรัฐและความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการ  
ของรัฐ เพื่อเสนอให้รัฐมนตรีกระทรวงเจ้าสังกัดพิจารณาเสนอต่อคณะกรรมการและให้
คณะกรรมการพิจารณาเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีต่อไป 
              ในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนินกิจการของรัฐภายหลังสัญญา   
ร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้เอกชนร่วมลงทุน และหากปรากฏว่าโครงการมีมูลค่าตามท่ีก าหนดไว้
ในมาตรา ๒๓ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการเสมือนหนึ่งเป็นโครงการใหม่ และให้เริ่ม
ตั้งแต่ขั้นตอนตามหมวด ๔ การเสนอโครงการ โดยให้เสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ       
ตามรายละเอียดในมาตรา ๒๔ (๔) (๕) และ (๖) 
      ในเบื้องต้นการด าเนินการตามมาตรา 48 ตามพระราชบัญญัติการให้
เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 เสมือนจะเป็นทางออกท่ีดีส าหรับการพิจารณากรณีท่ีบริษัทฯ 
ขอต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ ในขณะท่ีอายุสัญญาเหลือเวลามากกว่า 5 ปี จึงจะสิ้นสุดลง   
แต่อย่างไรก็ตามบทบัญญัติตามมาตราดังกล่าวก็มีจุดบกพร่อง เนื่องจากวรรคสองของมาตรา
ดังกล่าวได้ก าหนดกระบวนการท่ีต้องด าเนินการต่อไปเฉพาะกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนิน
กิจการของรัฐภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้เอกชนร่วมลงทุน แต่ไม่ได้ก าหนด
กระบวนการท่ีต้องด าเนินการต่อไปส าหรับกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนินกิจการของรัฐ
ภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้หน่วยงานของรัฐด าเนินการเอง และกรณีให้เอกชน
รายเดิมร่วมลงทุน และคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ 
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ได้พิจารณาแก้ไขปัญหานี้ โดยมีความเห็นว่า กรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุนก็คือกรณีการให้  
เอกชนร่วมลงทุน และให้ด าเนินการตามมาตรา 48 วรรคสอง ซึ่งอยู่ในหมวด 7 การแก้ไขสัญญา
และการท าสัญญาใหม่ ท าให้กระบวนการพิจารณาด าเนินการต้องย้อนกลับมาเริ่มด าเนินการ      
ในหมวด 4 การเสนอโครงการ และหมวด 5 การด าเนินโครงการ ตามพระราชบัญญัติดังกล่าว
โดยล าดับ ท าให้กระบวนการพิจารณาด าเนินการมีความซ้ าซ้อน และใช้เวลาด าเนินการ
ค่อนข้างมาก เนื่องจากต้องน ากระบวนการท่ีใช้ส าหรับการประมูลคัดเลือกเอกชนเข้าร่วมลงทุน
มาใช้กับการพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ ซึ่งเป็นการให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน          
โดยในรายละเอียดของการด าเนินการจะได้น าเสนอในเน้ือหาของบทต่อไป     

2.2 สาระส าคัญของโครงการ 
      บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ผู้เช่าท่ีดินราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท 

ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เนื้อที่ 1 ,499 - 3 - 26 ไร่      
พร้อมอาคารสิ่งปลูกสร้างบนท่ีดิน เพื่อใช้ในกิจการของบริษัทฯ ขอต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ
ดังกล่าวต่อไปอีก 30 ปี นับถัดจากวันท่ีสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ เลขท่ี 22/2535 ลงวันท่ี 11 
กันยายน พ.ศ. 2535 สิ้นสุดลง 
  2.3 การวิเคราะห์และสรุปปัญหา 
            แม้ว่าการด าเนินการตามแนวทางดังกล่าวจะท าให้มีความซ้ าซ้อน ไม่สมเหตุผล 
และใช้เวลาด าเนินการค่อนข้างมาก เนื่องจากต้องน ากระบวนการท่ีใช้ส าหรับการประมูลคัดเลือก
เอกชน เข้าร่วมลงทุนมาใช้กับการพิจารณาต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ ซึ่งเป็นการให้เอกชน
รายเดิมร่วมลงทุน ประกอบกับไม่มีความสมเหตุผลเพราะการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุเป็นการให้เช่า
ทรัพย์ โดยท่ีกรมธนารักษ์ในฐานะผู้ให้เช่าไม่มีส่วนได้ส่วนเสียและหรือความเสี่ยงในการด าเนิน
ธุรกิจหรือการประกอบกิจการของผู้เช่าแต่ประการใด แต่เป็นการให้เอกชนร่วมลงทุน โดยผลของ
บทนิยามในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ท่ีมีเจตจ านง 
จะใช้ส าหรับการคัดเลือกเอกชนเข้าร่วมลงทุนในโครงการท่ีเป็นโครงสร้างพื้นฐานและบริการ
สาธารณะเท่านั้น แต่การจะแก้ไขกฎหมายดังกล่าว เป็นสิ่งท่ีมีกระบวนการสลับซับซ้อนและต้อง
ใช้ระยะเวลาด าเนินการมาก ไม่ทันกับความประสงค์ของบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็น 
ผู้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ท่ีต้องได้รับความชัดเจนในเรื่องการต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุดังกล่าวก่อนท่ี
สัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฉบับเดิมจะสิ้นสุดลง เพื่อสร้างความเชื่อมั่นให้กับนักลงทุนซึ่งจะมีผลต่อการ
ระดมทุนในตลาดหลักทรัพย์เพื่อน ามาพัฒนาใช้ในแผนการปรับปรุงประสิทธิภาพการด าเนินงาน
เพื่อความต่อเนื่องและความมั่นคงทางด้านพลังงานของประเทศ ประมาณ 120,000 ล้านบาท 
ซึ่งจะส่งผลระบบเศรษฐกิจของประเทศอย่างมีนัยส าคัญเช่นกัน กรมธนารักษ์จึงมีความจ าเป็นต้อง
ด าเนินการตามแนวทางดังกล่าว ท้ังนี้ โดยการประยุกต์กระบวนการด าเนินงานให้มีความเหมาะสม
และมีความสอดคล้องกับข้อเท็จจริงในกรณีนี้    
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3. ขั้นตอนการด าเนินงาน และความยุ่งยากของปญัหา 
  3.1 ขั้นตอนการด าเนินโครงการ 
        3.1.1 การด าเนินการตาม มาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556  
         3.1.1.1 แม้ว่าการจัดท าแนวทางการด าเนินกิจการของรัฐภายหลัง
สัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุด ตามมาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ         
พ.ศ. 2556 จะไม่มีบทบัญญัติให้หน่วยงานเจ้าของโครงการจ้างท่ีปรึกษาเพื่อด าเนินการก็ตาม 
แต่เนื่องจากกรณีนี้ เป็นโครงการแรกท่ีด าเนินการตามมาตราดังกล่าว กรมธนารักษ์จึงมี        
ความจ าเป็นต้องจ้างท่ีปรึกษาเพื่อจัดท าแนวทางการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท 
ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ผู้ขอรับการประเมินในขณะด ารง
ต าแหน่งผู้อ านวยการส านักบริหารท่ีราชพัสดุกรุงเทพมหานคร ได้ให้ค าปรึกษาและชี้แนะ      
แนวทางการด าเนินการให้แก่ผู้ปฏิบัติงานและคณะที่ปรึกษาให้สามารถด าเนินการตามมาตรา 48 
ได้อย่างถูกต้อง ครบถ้วน เหมาะสมและมีความสอดคล้องกับบทบัญญัติอื่นตามพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 โดยได้มีการศึกษาเพิ่มเติมถึงทางเลือกในการให้เอกชน
ร่วมลงทุนในรูปแบบต่างๆ รวมท้ังความสนใจและความพร้อมของเอกชนในแต่ละรูปแบบ 
ผลกระทบของโครงการ ความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องและแนวทางการบริหารจัดการความเสี่ยงของ
โครงการ ตามนัยมาตรา 24 (4) (5) (6) แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวด้วย ซึ่งมีผลการศึกษาโดย
สรุป ดังนี้ 
            (1) สภาพการใช้ประโยชน์ในที่ราชพัสดุตามสัญญาเช่า         
ฉบับปัจจุบัน และความเป็นไปได้เบื้องต้นในการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้ภายหลังจากสัญญาฯ 
สิ้นสุด ตามหลักการใช้ประโยชน์ทรัพย์สินสูงสุดและดีที่สุดของทรัพย์สิน (Highest and Best Use) 
               ท่ีดินราชพัสดุตามสัญญาฯ เนื้อท่ี 1,499 - 3 - 26 ไร ่
(กรมธนารักษ์ได้รับผลตอบแทนตลอดอายุสัญญา 30 ปี ประมาณ 6,093,974,690 บาท      
คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันเท่ากับ 2,441,031,254 บาท) แบ่งออกได้เป็น 2 พื้นท่ี ได้แก่ พื้นท่ี
บริเวณโรงกล่ันน้ ามัน เนื้อท่ีประมาณ 1,378 - 1 - 17 ไร่ ส่วนใหญ่ใช้ประโยชน์ในอุตสาหกรรม      
การกลั่นน้ ามันและอุตสาหกรรมต่อเนื่อง ในขณะท่ีพื้นท่ีใกล้เคียงใช้ประโยชน์เพื่อการ
อุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม เช่น นิคมอุตสาหกรรม โรงงาน ท่าเรือ  และคลังสินค้า         
และบริเวณบ้านพัก เนื้อท่ีประมาณ 121 - 2 - 09 ไร่ ใช้ประโยชน์เป็นบ้านพักพนักงาน 
และกิจกรรมท่ีเกี่ยวเนื่อง อยู่ในท าเลท่ีมีถนนและระบบสาธารณูปโภคซึ่งสามารถเชื่อมต่อกับพื้นท่ี
อุตสาหกรรมในบริเวณอื่นๆ ได้ ซึ่งมีความเหมาะสมท่ีจะพัฒนาเป็นนิคมอุตสาหกรรม คลังสินค้า
และโรงงาน แต่เนื่องจากปัจจุบันมีการใช้ประโยชน์เต็มพื้นท่ีเป็นโรงกลั่นน้ ามันและอุตสาหกรรม
ด้านปิโตรเคมี ซึ่งมีระบบโครงสร้างของระบบการกลั่นน้ ามันทั้งบนดินและใต้ดินขนาดใหญ่       
เป็นจ านวนมาก หากต้องรื้อถอนโครงสร้างข้างต้นออกเพ่ือให้มีสภาพเป็นท่ีดินว่างเปล่าจะมีต้นทุน
ในการรื้อถอน  (Moving Cost) สูงมากไม่คุ้มค่าต่อการลงทุน ประกอบกับการใช้ประโยชน์        
ตามสภาพปัจจุบันมีความสอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติและนโยบาย 
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ของรัฐบาลในการสร้างความมั่นคงด้านพลังงาน และเสถียรภาพทางเศรษฐกิจ ดังนั้น จึงมีความ
เหมาะสมในการท่ีจะใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีต่อเนื่องตามสภาพปัจจุบันเป็นโรงกลั่นน้ ามัน          
และอุตสาหกรรมปิโตรเคมีต่อไป 
         (2) การศึกษาวิเคราะห์แนวทางที่เหมาะสมในการใช้
ประโยชน์ที่ราชพัสดุแปลงนี้เพื่อด าเนินกิจการด้านการกลั่นน้ ามัน ปิโตรเคมี และหรือกิจการ
อื่นที่เกี่ยวข้อง โดยศึกษาเปรียบเทียบ 3 กรณี คือ กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชน    
ร่วมลงทุน และกรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน 

การศึกษาวิเคราะห์แนวทางด าเนินกิจการของรัฐ
ภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดตามมาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ          
พ.ศ. 2556 ได้ด าเนินการศึกษาวิเคราะห์ ดังนี้ 
 (2.1) ศึกษาวิ เคราะห์ความเหมาะสมทางด้าน
เศรษฐศาสตร์ ซึ่งเป็นการเปรียบเทียบระหว่างต้นทุนทางเศรษฐศาสตร์ และผลประโยชน์       
ทางเศรษฐศาสตร์ท่ีรัฐจะได้รับจากการด าเนินโครงการ ประกอบด้วย ค่าเช่าและค่าธรรมเนียม    
ท่ีราชพัสดุ ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีโรงเรือนและท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องท่ี ภาษีป้าย ค่าสัมปทาน 
และค่าตอบแทนส่ิงปลูกสร้างล่วงล้ าล าน้ า  
 (2.2) ศึกษาวิเคราะห์โครงการทางการเงิน เพื่อ
ประเมินผลประโยชน์ท่ีผู้ลงทุนจะได้รับจากการด าเนินธุรกิจ รวมท้ังทางเลือกในการให้เอกชนร่วม
ลงทุน ผลกระทบและความเสี่ยงของโครงการ โดยก าหนดให้ทุกกรณีมีสมมติฐานเรื่องโครงสร้าง
ต้นทุนและรายได้จากการด าเนินการเหมือนกัน เว้นแต่สมมติฐานด้านปัจจัยการลงทุน ซึ่งกรณีท่ี
รัฐด าเนินการเองและกรณีการให้เอกชนร่วมลงทุนจะต้องลงทุนซื้อเครื่องจักรในการกลั่นน้ ามัน
มูลค่า 67,222.30 ล้านบาท จากเอกชนรายเดิมทั้งหมด ซึ่งสรุปผลการศึกษาวิเคราะห์ได้ดังนี้ 
 

กรอบในการ
วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน กรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน 

ผลประโยชน์ 
- ทางด้าน

เศรษฐศาสตร์ 

ปี               NPV                
EIRR  
50        41,069 ลบ.          
19.38% 
30        40,083 ลบ.          
19.37% 
25        38,444 ลบ.          
19.30% 
20        34,574 ลบ.          
19.04% 

ปี               NPV                
EIRR  
50        12,879 ลบ.          
86.88% 
30        12,775 ลบ.          
86.88% 
25        12,436 ลบ.          
86.88% 
20        11,616 ลบ.          
86.88% 

ปี               NPV                
EIRR  
50       21,632 ลบ.      
1,970.41% 
30       21,528 ลบ.      
1,970.41% 
25       21,188 ลบ.      
1,970.41% 
20       20,369 ลบ.      
1,970.41% 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน กรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน 

 ปี               NPV                
EIRR  
15        26,605 ลบ.          
18.23% 
discount rate 12%  
ผลประโยชน์ท่ีรัฐได้รับ
คือ ก าไรสุทธิจากการ
ด าเนินกิจการกลั่นน้ ามัน  
ค่าสัมปทาน และภาษี
ต่าง ๆ (ยกเว้นภาษีเงินได้
นิติบุคคล) 

ปี               NPV                
EIRR  
15              9,910 ลบ.          
86.84% 
discount rate 12% 
ผลประโยชน์ท่ีรัฐได้รับคือ    
ค่าเช่า ค่าธรรมเนียมท่ีราช
พัสดุ ค่าสัมปทาน และภาษี
ต่าง ๆ 

ปี               NPV                
EIRR  
15                       18,663 ลบ.      
1,970.41% 
discount rate 12% 
ผลประโยชน์ท่ีรัฐได้รับคือค่าเช่า
ค่าธรรมเนียมท่ีราชพัสดุ   
ค่าสัมปทาน และภาษีต่าง ๆ 

- ทางด้าน
การเงิน 

ปี               NPV                
FIRR  
50      184,420 ลบ.          
20.02% 
30      200,622 ลบ.          
20.01% 
25      182,413 ลบ.          
19.94% 
20      153,790 ลบ.          
19.70% 
15      125,619 ลบ.          
19.62% 
** discount rate กรณ ี
15 ปี= 3.27%  
กรณี 20-50 ปี = 
3.55%** 

ปี               NPV                
FIRR  
50        72,025 ลบ.          
19.57% 
30        70,694 ลบ.          
19.56% 
25        67,179 ลบ.          
19.49% 
20        59,864 ลบ.          
19.24% 
15        46,579 ลบ.          
18.44% 
** discount rate = 
9.21% 

ปี               NPV                
FIRR  
50      131,263 ลบ.        
357.76% 
30      132,247 ลบ.        
357.76% 
25      128,732 ลบ.        
357.76% 
20      121,418 ลบ.        
357.76% 
15      108,132 ลบ.        
357.76% 
** discount rate = 9.21% **  

- ด้านอื่นๆ     
ท่ีเกี่ยวเนื่อง 

1. การด าเนินกิจการ  
ก่อใหเ้กิดการจ้างงาน       
และการเจริญเติบโตใน
ธุรกิจท่ีเกี่ยวเนื่อง 

1. การด าเนินกิจการ  
ก่อให้เกิดการจ้างงานและ
การเจริญเติบโตในธุรกิจ  
ท่ีเกี่ยวเนื่อง 
 

1. การด าเนินกิจการ ก่อให้เกิดการ
จ้างงานและการเจริญเติบโตในธุรกิจ  
ท่ีเกี่ยวเนื่อง 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน กรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน 

 2. การกลั่นน้ ามันท่ี
ด าเนินงานโดยรัฐจะ
สามารถตอบสนองความ
มั่นคงทางพลังงาน    
ตามนโยบายของรัฐได้
อย่างรวดเร็ว และรัฐ
สามารถควบคุมระดับ
ราคาผลิตภัณฑ์ในกลุ่ม
ปิโตรเลียมโดยเฉพาะ
น้ ามนัส าเร็จรูปได้ดีที่สุด 
3. ลดการสูญเสียเงินตรา
ต่างประเทศจากการ
น าเข้าน้ ามันดิบเพื่อกลั่น
แทนน้ ามันส าเร็จรูปท่ีมี
ราคาสูงกว่า 
 

2. รัฐสามารถควบคุมระดับ
ราคาผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม   
ได้ยากกว่ากรณีท่ีรัฐ
ด าเนินการเอง  
3. ลดการสูญเสียเงินตรา
ต่างประเทศจากการน าเข้า
น้ ามันดบิเพื่อกลั่นแทนน้ ามัน
ส าเร็จรูปท่ีมีราคาสูงกว่า 
4. ในด้านความมั่นคง      
ทางพลังงานสามารถ
ตอบสนองนโยบายของรัฐ
ทางด้านพลังงานได้ช้ากว่า
กรณีท่ีรัฐด าเนินการเอง     
และกรณีท่ีเอกชนรายเดิม
ด าเนินการ 

2. รัฐสามารถควบคุมระดับราคา
ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียมได้ดีกว่ากรณี
การให้เอกชนรายใหม่ร่วมลงทุน 
เนื่องจากบริษัทฯ มีผู้ถือหุ้นใหญ่      
โดย บมจ.ปตท. จึงสามารถส่งผ่าน
นโยบายด้านพลังงานและนโยบาย
อื่นของรัฐได้รวดเร็วเช่นเดียวกับ
กรณีรัฐด าเนินการกลั่นน้ ามันเอง 
3. ลดการสูญเสียเงินตรา
ต่างประเทศจากการน าเข้าน้ ามันดิบ
เพื่อกลั่นแทนน้ ามันส าเร็จรูปท่ีมี
ราคาสูงกว่า 
4. ในด้านความมั่นคงทางพลังงาน 
สามารถตอบสนองนโยบายของรัฐ
ทางพลังงานได้ดีและรวดเร็ว 
เนื่องจาก มีบริษัทในเครือท่ีด าเนิน
ธุรกิจด้านพลังงานชีวภาพ พลังงาน
ทดแทน พลังงานไฟฟ้า 

ผลกระทบ
ของโครงการ 

1. หากบริษัทเดิมยัง
ด าเนินธุรกิจกลั่นน้ ามัน
ต่อไปโดยย้ายเครื่องจักร
ออกจากพื้นท่ี รัฐจะต้อง
ซื้อเครื่องจักรใหม่และใช้
เวลาในการติดตั้ง 4 ปี 
ท าให้ขาดความต่อเนื่อง
ในการด าเนินกิจการ 
และรัฐขาดรายได้จากค่า
สัมปทาน และภาษีต่างๆ  

1. หากบริษัทเดิมยังด าเนิน
ธุรกิจกลั่นน้ ามันต่อไป       
โดยย้ายเครื่องจักรออกจาก
พื้นท่ี จะต้องซื้อเครื่องจักร
ใหม่และใช้เวลาในการติดตั้ง 
4 ปี ท าให้ขาดความต่อเนื่อง
ในการด าเนินกิจการ และรัฐ
ขาดรายได้จากค่าสัมปทาน     
และภาษีต่างๆ 

1. มีความต่อเนื่องในการด าเนิน
กิจการ เนื่องจากสามารถท่ีจะ
ขับเคล่ือนการด าเนินกิจการได้ทันที  
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน กรณีให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน 

 2. ต้องกู้ยืมเงินเพ่ือใช้ใน
การประกอบกิจการจ านวน
มาก โดยเฉพาะการลงทุน
ค่าเครื่องจักรมูลค่า 
67,222.30 ล้านบาท   
ท าให้มีภาระในการช าระคืน
เงินต้นและดอกเบ้ียจ านวน
มาก ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อ
รายได้สุทธิ ค่าสัมปทาน 
และภาษีต่างๆ ท่ีรัฐจะได้รับ   
3. ได้รับผลกระทบอย่าง
มากจากนโยบายของรัฐ          
ด้านอนุรักษ์พลังงานและ
พลังงานทดแทน เนื่องจาก
ไม่มีธุรกิจในเครือท่ีครบ
วงจรปิโตรเลียม 

2. ต้องกู้ยืมเงินเพื่อใช้ใน
การประกอบกิจการจ านวน
มาก  โดยเฉพาะการลงทุน
ค่าเครื่องจักรมูลค่า 
67,222.30 ล้านบาท       
ท าให้มีภาระในการช าระคืน
เงินต้นและดอกเบ้ีย ซึ่งจะ
ส่งผลกระทบต่อค่าเช่า           
ท่ีราชพัสดุ และภาษีต่างๆ  
ท่ีรัฐจะได้รับ   
3. ได้รับผลกระทบอย่างมาก
จากนโยบายของรัฐ 
ด้านอนุรักษ์พลังงาน        
และพลังงานทดแทน     
เนื่องจากไม่มีธุรกิจในเครือ     
ท่ีครบวงจรปิโตรเลียม 

2. ได้รับผลกระทบจากนโยบาย
ของรัฐด้านอนุรักษ์พลังงานและ
พลังงานทดแทนน้อยกว่ากรณีท่ีรัฐ
ด าเนินการเองและกรณีให้เอกชน       
ร่วมลงทุน เนื่องจากเอกชนรายเดิม
มีธุรกิจด้านปิโตรเลียมท่ีครบวงจร 
และมีการผลิตน้ ามันสะอาด ตาม
มาตรฐาน EURO IV ซึ่งสอดคล้อง
กับการเปิด AEC ท่ีจะมีการใช้น้ ามัน
ท่ีมีคุณภาพสูงเพิ่มขึ้น 

ความเสี่ยง 1. การด าเนินกิจการกลั่น
น้ ามันของรัฐ ไม่สอดคล้อง
กับมาตรา 87 แห่ง
รัฐธรรมนูญแห่ง
ราชอาณาจักรไทย 
พ.ศ. 2543 ท่ีรัฐพึง
สนับสนุนให้เอกชนมี
บทบาทในทางเศรษฐกิจ 
และรัฐไม่พึงประกอบกิจการ
อันมีลักษณะ เป็นธุรกิจหรือ
เป็นการแข่งขันกับเอกชน  
 

1. การให้เอกชนรายใหม่
ร่วมลงทุน ต้องปฏิบัติ ตาม
ระเบียบ ข้อบังคับ และ
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องจ านวน
มาก ซึ่งอาจกระทบต่อความ
ต่อเนื่องในการด าเนิน
กิจการ ท าให้รัฐสูญเสีย
ประโยชน์ด้านค่าเช่า 
ค่าธรรมเนียม ภาษีอากร 
และผลประโยชน์ด้าน
พลังงานของประเทศ 
 

1. เอกชนรายเดิมมีประสบการณ์
ในการปฏิบัติตามระเบียบและ
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ซึ่งจะไม่ส่งผล
กระทบหรือส่งผลกระทบน้อยต่อ
ความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการ 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 

กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนราย

เดิมร่วมลงทนุ 
ความเสี่ยง 2. รัฐขาดความคล่องตัว

ในเรื่องงบประมาณ  
เนื่องจากต้องใช้เงิน
จ านวนมากในการลงทุน
และด าเนินโครงการ และ
การระดมทุนมีข้อจ ากัด 
เนื่องจากต้องด าเนินการ
ภายใต้พระราชบัญญัติ
วิธีการงบประมาณ  
พ.ศ. 2502 ท าให้มี
ความเสี่ยงในการบริหาร
จัดการโครงการ   
 

2. เอกชนรายใหม่ยังขาดประสบการณ์ในการ
ด าเนินธุรกิจกลั่นน้ ามัน จึงมีความเสี่ยงในการ
บริหารจัดการโครงการ ส่งผลให้รัฐมีต้นทุนใน
การบริหารความเสี่ยงสูงเพื่อที่จะติดตาม 
การด าเนินงานอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ 
เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อผลตอบแทนท่ีรัฐควร
ได้รับในด้านต่าง ๆ 

2. สอดคล้องกับ
หลักการของการให้
เอกชน ร่วมลงทุนใน
กิจการของรัฐ และ
สิทธิประโยชน์ของ
ผู้รับบริการและผูใ้ห้ 
บริการมากกว่าการให้
เอกชนรายใหม่ร่วม
ลงทุน 

 3. สัดส่วนหนี้สาธารณะ
ต่อ GDP และภาระหนี้
ต่องบประมาณเพิ่มขึ้น 
ส่งผลต่อวินัยทางการเงิน
และการคลังของประเทศ 
4. ความเชี่ยวชาญ          
และประสบการณ์ในการ
บริหารงานโรงกลั่นของ
รัฐ ไม่เทียบเท่าเอกชน 
ส่งผลต่อประสิทธิภาพ
และประสิทธิผล 
ตลอดจนผลประกอบการ
ของกิจการ และรัฐต้อง
แบกรับภาระความเสี่ยง
ของกิจการเองท้ังหมด 
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กรอบใน
การ

วิเคราะห์ 

แนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 

กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนรายเดิม

ร่วมลงทุน 
ปัจจัยอื่นๆ 
 

มีความสอดคล้องกับ     
นโยบายของรัฐบาล                   
และแผนพัฒนาฯ  
ฉบับท่ี 11 
 
 

อาจไม่ด าเนินงานสอดคล้องกับนโยบายของรัฐ
และแผนฯ ท้ังในเรื่องปริมาณผลผลิตชนิดของ
ผลิตภัณฑ์ปิโตรเลียม และอาจไม่ตอบสนอง
ความต้องการในประเทศ 

มีความสอดคล้องกับ
นโยบายของรัฐและ
แผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 11 
เนื่องจากเป็นกิจการท่ีถือ
หุ้น โดย บริษัท ปตท.
และบริษัทฯ มีธุรกิจครบ
วงจรด้านการกลั่นน้ ามัน
และปิโตรเคม ี

 
                       (2.3) สรุปผลการศึกษา 
                          (2.3.1) ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์ 
สรุปว่า การด าเนินโครงการท้ัง 3  กรณ ีมีความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ โดยในกรณีท่ีรัฐด าเนินการเอง
จะมีมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ของผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์สูงสุด เนื่องจากผลประโยชน์
ตอบแทนท่ีรัฐได้รับจากก าไรสุทธิจะมีสัดส่วนสูงกว่าผลตอบแทนท่ีรัฐได้รับจากค่าเช่าค่าธรรมเนียม
ท่ีราชพัสดุและภาษีต่างๆ รองลงมาคือการให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุนและการให้เอกชนรายใหม่
ร่วมลงทุนตามล าดับ นอกจากนั้นการให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุนจะท าให้รัฐได้ผลตอบแทนจาก
ภาษีเงินได้นิติบุคคลสูงกว่ากรณีการให้เอกชนรายใหม่เนื่องจากไม่มีต้นทุนการลงทุนในเรื่องเครื่องจักร  
                          (2.3.2) ผลตอบแทนทางการเงิน สรุปว่า   
การด าเนินโครงการท้ัง 3  กรณี มีความคุ้มค่าทางการเงินเช่นเดียวกัน และกรณีรัฐด าเนินกิจการ
กลั่นน้ ามันเองจะได้รับมูลค่าปัจจุบันสุทธิสูงท่ีสุด เนื่องจากภาครัฐมีต้นทุนทางการเงิน (อัตราดอกเบี้ย
พันธบัตรรัฐบาล) ต่ ากว่าต้นทุนทางการเงินของเอกชน (Real Weighted Average Cost of Capital, 
Real WACC = 9.21)  
                          อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่ากรณีท่ีรัฐด าเนิน
กิจการกลั่นน้ ามันเองจะได้รับมูลค่าปัจจุบันสุทธิทางเศรษฐศาสตร์และการเงินสูงสุด แต่การ
ด าเนินการโดยหน่วยงานของรัฐอาจขาดความเชี่ยวชาญในการด าเนินกิจการกลั่นน้ ามันและมี
ความเสี่ยงในการบริหารจัดการ รวมท้ังมีความยุ่งยากในการปฏิบัติตามกฎหมายท่ีมีจ านวนมาก
และสลับซับซ้อน และการบริหารและการด าเนินงานอาจไม่สอดคล้องกับภาระหน้าท่ีรับผิดชอบ
ของหน่วยงานของรัฐ ท าให้รัฐไม่ได้รับผลประโยชน์และขาดความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการ
ของรัฐ ส่งผลกระทบต่อสถานะทางการเงินงบประมาณของรัฐ วินัยทางการเงินการคลัง และอาจ
ส่งผลกระทบทางเศรษฐกิจและสังคม ตลอดจนความมั่นคงของชาติในด้านพลังงาน ดังนั้น     
แนวทางการด าเนินการโดยรัฐจึงไม่มีความเหมาะสม 
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                   ส าหรับกรณีการให้เอกชนร่วมลงทุนนั้น
พบว่าเอกชนรายเดิมมีประสบการณ์ในการปฏิบัติตามระเบียบและกฎหมาย ท าให้การด าเนิน
กิจการต่อเนื่องและไม่ส่งผลกระทบต่อผลประโยชน์ตอบแทนท่ีรัฐจะได้รับจากการด าเนินการ 
ในขณะท่ีการให้เอกชนรายใหม่ร่วมลงทุนจะท าให้รัฐและประชาชนต้องสูญเสียผลประโยชน์  
อันเนื่องมาจากการขาดความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการ เช่น ค่าเช่า ค่าธรรมเนียม  ค่าภาษี
อากรต่างๆ เป็นต้น 
                      สรุป จากการศึกษาและวิเคราะห์แนวทางการจัดให้เช่า    
ท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 
ภายหลังจากสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ เลขท่ี 22/2535 ลงวันท่ี 11 กันยายน 2535 สิ้นสุด       
โดยค านึงถึงประโยชน์ของรัฐและความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการของรัฐ ตามนัยมาตรา 48 
ประกอบกับปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องตามมาตรา 24 (4) (5) และ (6) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 แล้ว ปรากฏว่า การให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุนมีความเหมาะสมท่ีสุด 
                   (3) กรอบเวลาที่เหมาะสมในการให้เอกชนร่วมลงทุน  
                     การประเมินความเหมาะสมของกรอบระยะเวลา    
ในการให้เอกชนร่วมลงทุนได้ใช้เกณฑ์ผลตอบแทนทางเศรษฐศาสตร์ของภาครัฐ และมาตรฐาน         
การด าเนินธุรกิจส าหรับโครงการลงทุนขนาดใหญ่มาเป็นเกณฑ์ในการพิจารณา ซึ่งจากการศึกษา
วิเคราะห์โครงการกรณีให้เอกชนรายเดิมเป็นผู้ด าเนินการพบว่า  
                     (1) ผลประกอบการจะขาดทุนสะสมต่อเนื่องตั้งแต่      
ปีท่ี 39 ของการด าเนินงาน เนื่องจากค่าการกลั่น หรือ Gross Refining Margin (GRM) หรือก าไร
ขั้นต้นมีแนวโน้มลดลงอันเนื่องมาจากราคาน้ ามันดิบท่ีมีอัตราการเจริญเติบโตสูงกว่าราคาน้ ามัน
ส าเร็จรูป (ข้อมูลจาก Annual Energy Outlook 2015 With Projection to 2040 ของ US 
EIA ในปี พ.ศ. 2558) และอุปทานน้ ามันดิบโลกท่ีจะใช้ได้ประมาณปี พ.ศ. 2609 (ข้อมูลจาก BP 
Statistical Review of World Energy) ประกอบกับการด าเนินนโยบายด้านพลังงานทดแทน   
จะส่งผลกระทบต่อผลก าไรของธุรกิจรวมถึงผลประโยชน์ท่ีรัฐจะได้รับ ได้แก่  ค่าเช่า ภาษีโรงเรือน   
และท่ีดิน ภาษีบ ารุงท้องท่ี ค่าสัมปทาน ค่าตอบแทนสิ่งปลูกสร้างล่วงล้ าล าน้ า ตลอดจนภาษีเงินได้
นิติบุคคล ซึ่งจะท าให้รัฐไม่ได้รับผลประโยชน์ดังกล่าวนับตั้งแต่ปีท่ี 39 จนครบระยะเวลา
ด าเนินการ 50 ปี  
                     (2) ระยะเวลาการเช่า 50 ปี จึงไม่ใช่กรอบระยะเวลา
ท่ีมีความเหมาะสม เนื่องจากรัฐมีความเสี่ยงท่ีจะไม่ได้รับผลตอบแทนอันเป็นผลสืบเนื่องมาจากการท่ี
โครงการมีการขาดทุนสุทธิต่อเนื่องตั้งแต่ปีที่ 39 ของการด าเนินการตามเหตุผลดังกล่าว โดยระยะ 
เวลาการเช่าท่ีมีความเหมาะสมท่ีสุดในการด าเนินโครงการคือ 30 ปี เนื่องจากเป็นระยะเวลาท่ีไม่
มีความเสี่ยงในการด าเนินการทางธุรกิจท้ังในส่วนของภาครัฐและเอกชน อีกทั้งยังเป็นมาตรฐาน
การด าเนินธุรกิจส าหรับโครงการขนาดใหญ่ เช่น โรงกลั่นน้ ามัน ซึ่งเป็นกิจการท่ีต้องใช้ระยะเวลา
ในการด าเนินโครงการเพื่อให้มีความเป็นไปได้ในทางธุรกิจและมีความคุ้มค่าในการลงทุน 
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                          (4) ผลประโยชน์ตอบแทนที่เหมาะสมในการให้เอกชน     
ร่วมลงทุน     
       การก าหนดผลประโยชน์ตอบแทนที่เหมาะสมส าหรับ
สัญญาร่วมลงทุนควรก าหนดตามแนวปฏิบัติของตลาด (Market Practice) ซึ่งเป็นการก าหนด
อัตราค่าตอบแทนจากมูลค่าตลาดของทรัพย์สินและอัตราผลตอบแทนท่ีได้จากตลาดหรือ         
ท่ีเรียกว่า "อัตราทุน" หรือ Capitalization Rate ภายใต้หลักการท่ีว่ามูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 
(ณ วันท่ีประเมิน) คูณด้วยอัตราทุน จะมีค่าเท่ากับค่าเช่าตลาด (Market Rent) ต่อปี (ณ วันท่ี
ประเมิน) เนื่องจากการใช้ผลการศึกษาท่ีมาจากแนวปฏิบัติและข้อมูลตลาด รวมท้ังผลลัพธ์ท่ีเป็น
มูลค่าตลาด (Market Rent & Market Value) เป็นวิธีการปกติที่ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย   
และมาตรฐานการก ากับหลักทรัพย์ใช้เป็นกรอบการปฏิบัติงานส าหรับบริษัทจดทะเบียนในตลาด
หลักทรัพย์ ซึ่งผลการประเมินลักษณะนี้จะสามารถสะท้อนมูลค่าค่าเช่าท่ีเหมาะสมได้ดีกว่า     
สรุปรายละเอียดได้ดังนี้ 
 

รายการทรัพย์สิน มูลค่าทรัพย์สิน 
(บาท) 

capitalization 
rate (%) 

discount rate 
(%) 

1. พื้นท่ีโรงกล่ันน้ ามัน 
    - ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
    - ท่ีดินเปล่า 

 
566,991,005 

5,349,874,250 

 
6% 

3.8% 

 
10% 
7% 

2. พื้นท่ีแปลงบ้านพัก 
    - ท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้าง 
    - ท่ีดินเปล่า 

 
152,259,528 
416,437,625 

 
6% 
3% 

 
10% 
7% 

รวมมูลค่าทรัพย์สิน  
 

6,485,562,408 บาท 

มูลค่าปัจจุบันของอัตรา
ผลตอบแทนกรณีระยะเวลาเช่า 
30 ป ี

5,062,718,885 บาท 

                          
         หลักเกณฑ์ในการพิจารณา  
              1) การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน ใช้วิธีประเมินมูลค่า
ทรัพย์สินตามความเหมาะสมของทรัพย์สินแต่ละประเภท แบ่งออกเป็น การประเมินมูลค่าทรัพย์สิน
ส าหรับท่ีดินว่างเปล่าใช้วิธีเปรียบเทียบราคาตลาดในบริเวณใกล้เคียง (Market Comparison 
Approach) แล้วน ามาค านวณคะแนนถ่วงน้ าหนักเชิงคุณภาพ (WQS - Weight Quality Scores) 
ตามปัจจัยต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ส าหรับการประเมินมูลค่าอาคารสิ่งปลูกสร้าง เนื่องจากเป็นการ
ประเมินทรัพย์สินเฉพาะอย่างท่ีไม่สามารถเปรียบเทียบกับข้อมูลตลาดได้โดยตรง จึงได้ใช้วิธีการ 
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ประเมินโดยวิธีต้นทุน (Cost Approach) โดยผลการประเมินสรุปได้ว่า ทรัพย์สินมีมูลค่ารวมท้ังสิ้น 
6,485,562,408 บาท 
              2) อัตราผลตอบแทน (Capitalization rate) ประมาณ
การผลตอบแทนจากข้อมูลตลาด แล้วน ามาวิเคราะห์ค่าเฉลี่ยเลขคณิตทางสถิติเพื่อน ามาวิเคราะห์
อัตราค่าเช่าตลาดของทรัพย์สิน  โดยอัตราผลตอบแทนของท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างพื้นท่ีโรงกลั่น
น้ ามันและแปลงบ้านพักเท่ากับร้อยละ 6 ท่ีดินเปล่าพื้นท่ีโรงกลั่นน้ ามันเท่ากับร้อยละ 3.8     
และท่ีดินเปล่าพ้ืนท่ีแปลงบ้านพักเท่ากับร้อยละ 3 
              3) อัตราคิดลด (Discount rate) ส าหรับใช้ประมาณการ
ผลตอบแทนในการให้เอกชนร่วมลงทุน อ้างอิงจากอัตราดอกเบี้ยลูกค้ารายใหญ่ชั้นดี (MRL) โดยใน
ส่วนของท่ีดินเปล่าใช้อัตราคิดลดเท่ากับ MRL คือร้อยละ 7 ส าหรับท่ีดินพร้อมสิ่งปลูกสร้างใช้อัตรา
คิดลดเท่ากับ MRL บวกด้วยอัตราเงินเฟ้อ เนื่องจากมีความเสี่ยงมากกว่าท่ีดินเปล่า คือร้อยละ 10  
              4) มูลค่าปัจจุบันของอัตราผลตอบแทนกรณีระยะเวลา
การเช่า 30 ปี โดยใช้ discount rate ท่ีร้อยละ 7 และร้อยละ 10 เป็นเงิน 5,062,718,885 
บาท ดังกล่าวข้างต้น เป็นเพียงมูลค่าอัตราผลตอบแทนตลาดส าหรับท่ีราชพัสดุ แต่เนื่องจาก
เอกชนรายเดิมมีแผนท่ีจะลงทุนปรับปรุงโรงกลั่นน้ ามันเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการด าเนินกิจการ 
ดังนั้น เพื่อประโยชน์ของทางราชการกรมธนารักษ์ควรเจรจาต่อรองอัตราผลตอบแทนท่ีมากกว่า
ราคาตลาดได้ เนื่องจากผู้เช่ารายเดิมสามารถด าเนินธุรกิจในพื้นท่ีโครงการได้อย่างต่อเนื่อง       
ไม่ต้องเสียเวลาและค่าใช้จ่ายในการรื้อย้ายทรัพย์สิน 
                          (5) วิธีการช าระผลประโยชน์ตอบแทน 
                        การช าระผลประโยชน์ตอบแทนสามารถด าเนินการได้           
3 แนวทางคือ การจ่ายค่าเช่ารายปี การจ่ายค่าเช่าครั้งเดียว และการจ่ายค่าเช่ารายปีโดยมี        
ค่าหน้าดิน การจ่ายค่าเช่าครั้งเดียวเป็นวิธีท่ีดีท่ีสุดต่อภาครัฐ เนื่องจากเป็นการลดความเสี่ยง         
ในอนาคตของภาครัฐจากการไม่ช าระค่าเช่าของผู้เช่า รองลงมาคือการจ่ายค่าหน้าดินและการ
จ่ายค่าเช่ารายปี อย่างไรก็ตาม แม้การจ่ายค่าเช่าท้ังหมดในปีแรกจะเป็นทางเลือกท่ีดีท่ีสุด แต่ก็
ไม่ใช่ทางเลือกท่ีเหมาะสมท่ีสุดเพราะโดยพฤติกรรมของตลาด (Market Practice หรือ Market 
Behavior) รูปแบบของการช าระค่าเช่าจะขึ้นอยู่กับอุปสงค์และอุปทานหรือความจ าเป็นท่ีจะต้อง
ใช้ทรัพย์อันเป็นวัตถุแห่งสัญญาเช่าได้ก่อให้เกิดการช าระค่าเช่าส่วนหนึ่งเป็นค่าหน้าดิน ดังนั้น 
ทางเลือกกรณีการจ่ายค่าหน้าดินและค่าเช่ารายปีจึงเป็นทางเลือกท่ีเหมาะสมที่สุด โดยมีค่าหน้า
ดิน 1,265,679,721 บาท ค่าเช่า 30 ปี 11,235,459,739 บาท รวมผลประโยชน์ตอบแทน 
ท้ังสิ้น 12,501,139,460 บาท (มูลค่าปัจจุบันเท่ากับ 5,062,718,885 บาท) 
        จากการศึกษาสรุปได้ว่า  แนวทางการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนน
สุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ภายหลังจากสัญญาเช่า 
ท่ีราชพัสดุ เลขท่ี 22/2535 ลงวันท่ี 11 กันยายน 2535 สิ้นสุด ท่ีมีความสอดคล้องกับหลัก
ประโยชน์ของรัฐและความต่อเนื่ องในการด า เนินกิจการของรัฐ ตามนัยมาตรา 48               
แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 คือ การให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุน  
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มีก าหนดระยะเวลาการเช่า 30 ปี และก าหนดผลประโยชน์ตอบแทนตามแนวปฏิบัติของตลาด 
ซึ่งมีมูลค่าปัจจุบันเท่ากับ 5,062,718,885 บาท โดยวิธีการจ่ายค่าหน้าดินและค่าเช่ารายปี 
กรมธนารักษ์จึงได้เสนอผลการศึกษาดังกล่าวต่อกระทรวงการคลังและคณะกรรมการนโยบายฯ 
ซึ่งผู้ขอรับการประเมินก็ได้ร่วมเข้าชี้แจงข้อเท็จจริงและผลการศึกษาดังกล่าวต่อกระทรวงการคลัง 
คณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ และคณะรัฐมนตรี ซึ่งปรากฏ
สาระส าคัญของการพิจารณาในข้อต่อไปโดยล าดับ (ผนวกหน้า 92 - 119)       
                3.1.1.2 กระทรวงการคลังพิจารณาแล้วเห็นว่า การด าเนินกิจการ
ของเอกชน (ผู้เช่ารายเดิม) มีผลอย่างมีนัยส าคัญต่อการสนับสนุนนโยบายของรัฐบาลในการสร้าง
ความมั่นคงทางด้านพลังงานและความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งสอดคล้องกับ
หลักประโยชน์ของรัฐและความต่อเนื่องในการด าเนินกิจการของรัฐตามมาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 เห็นควรต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ  
แปลงดังกล่าวให้แก่ บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) จึงได้น ารายงานแนวทางการจัดให้เช่า     
ท่ีราชพัสดุ เสนอต่อคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐเพื่อพิจารณา
เสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรี (ผนวกหน้า 120 - 126)   
                3.1.1.3 คณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการ
ของรัฐได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 4/2559 เมื่อวันท่ี 11 พฤษภาคม 2559 เห็นสมควรเสนอ
คณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาแนวทางการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ดังนี้ 
                   (1) เห็นสมควรให้เอกชนรายเดิม บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด 
(มหาชน) เช่าท่ีราชพัสดุฯ เพื่อด าเนินกิจการโรงกลั่นน้ ามันเป็นระยะเวลา 30 ปี ตามท่ีกรมธนารักษ์เสนอ 
                (2) ก าหนดอัตราผลตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ ในอัตรา
ท่ีสูงกว่าผลตอบแทนตามราคาตลาด ตามท่ีกรมธนารักษ์เสนอ 
                (3) ให้กรมธนารักษ์จัดให้มีการประเมินมูลค่าตลาดของค่าเช่า 
โดยผู้ประเมินอิสระอีกครั้ง เพื่อสอบทานความถูกต้องและความเป็นปัจจุบันของมูลค่าตลาดของ
ค่าเช่า ก่อนการก าหนดผลประโยชน์ตอบแทนในการให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ 
                (4) ให้กรมธนารกัษ์น าเสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ
ตามรายละเอียดในมาตรา 24 (4) (5) (6) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
ให้คณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณา ภายใน 3 เดือน นับแต่วันท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนินกิจการ
ของรัฐภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดลงโดยการให้เอกชนร่วมลงทุนแล้ว ทั้งนี้ ให้น าเสนอ
ผลประโยชน์ตอบแทนในการให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ตามข้อ 4.1.1.3 (3) เพื่อประกอบการพิจารณา
ของคณะกรรมการนโยบายฯ ด้วย (ผนวกหน้า 127 - 128) 
               3.1.1.4 คณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 2559 
เห็นชอบตามมติคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ ครั้งท่ี 4/2559 
เมื่อวันท่ี 11 พฤษภาคม 2559 (ผนวกหน้า 129 - 141) 
        3.1.2 การด าเนินการตามหมวด 4 การเสนอโครงการ แห่งพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556   
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               3.1.2.1 การด าเนินการตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 
2559 ท่ีให้กรมธนารักษ์ด าเนินการในขั้นตอนต่อไปตามมาตรา 48 วรรคสอง ซึ่งอยู่ในหมวด 7 
การแก้ไขสัญญาและการท าสัญญาใหม่ ท าให้กรมธนารักษ์ต้องย้อนกลับไปด าเนินการในขั้นตอน
ตามหมวด 4 การเสนอโครงการ แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556     
อีกท้ังการประเมินมูลค่าตลาดของค่าเช่า และก าหนดอัตราผลตอบแทนในการเช่าที่ราชพัสดุฯ 
ในอัตราท่ีสูงกว่าผลตอบแทนตามราคาตลาด เป็นสิ่งท่ีต้องใช้ความรู้ ความเชี่ยวชาญในเชิง
วิชาการท้ังในส่วนท่ีเกี่ยวกับการประเมินมูลค่าของทรัพย์สิน เศรษฐศาสตร์ การเงิน กฎหมาย 
และสาขาต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้ได้มาซึ่งมูลค่าทรัพย์สินตามราคาตลาดเพื่อเป็นฐานในการ
ก าหนดอัตราผลตอบแทนตามราคาตลาดและผลตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ ในอัตราท่ีสูง
กว่าผลตอบแทนตามราคาตลาดโดยล าดับ ผู้ขอรับการประเมินในฐานะรองอธิบดีกรมธนารักษ์ 
ด้านท่ีราชพัสดุ ได้ให้ค าปรึกษาและชี้แนะแนวทางในการก าหนดเงื่อนไขการว่าจ้างผู้ประเมิน
อิสระและท่ีปรึกษาให้ด าเนินงานดังกล่าวและก ากับการปฏิบัติงานของผู้ประเมินอิสระและ       
ท่ีปรึกษาให้ได้ผลการด าเนินการท่ีครบถ้วน ถูกต้องและเป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว ซึ่งมี
ผลการศึกษาโดยสรุปดังนี้    
                             (1) การประเมินมูลค่าตลาดของท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง
ในท่ีราชพัสดุฯ              
          (1.1) มูลค่าตลาด ทีค่ านึงถึงโครงการพัฒนาต่างๆ 
ของภาครัฐที่จะเกิดขึ้นในภาคตะวันออก ซึง่รวมถงึโครงการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ     
ภาคตะวันออก (EEC) แล้ว มีมูลค่า ณ ปีที่สิ้นสุดสัญญาเช่า พ.ศ. 2565 ดังนี้  

รายการทรัพย์สิน มูลค่าตลาด (บาท) 
รวมมูลค่าท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง (โรงกล่ันน้ ามัน บ้านพัก - สโมสร) 11,214,000,000 
           (1.2) มูลค่าตลาดตามสมมติฐานที่จะใช้ประโยชน์
เป็นโรงกลั่นน้ ามันต่อเนื่อง มีมูลค่า ณ ปีที่สิ้นสุดสัญญาเช่า พ.ศ. 2565 ดังนี้  

รายการทรพัย์สิน มูลค่าตลาด (บาท) 
รวมมูลค่าท่ีดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง (โรงกล่ันน้ ามัน บ้านพัก - สโมสร) 13,492,000,000 

หมายเหต ุการได้มาซึ่งราคาตลาดของที่ดินและอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
  1) การได้มาของมูลค่าทรัพย์สินตามเกณฑ์การก าหนดมูลค่าตลาดทั่วไป 
      1.1) ท่ีดิน ใช้วิธีเปรียบเทียบข้อมูลตลาด โดยวิธี Sales Adjustment Grid 
โดยเลือกข้อมูลที่คล้ายคลึงกัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัจจัยหลักๆ ท่ีส าคัญ เช่น ขนาดเนื้อท่ี และอยู่
ในพื้นท่ีผังเมืองท่ีใช้ประโยชน์ได้ในประเภทเดียวกัน เป็นต้น 
      1.2) อาคารสิ่งปลูกสร้าง ใช้วิธีคิดจากต้นทุนทดแทนสุทธิ โดยหาต้นทุน
ทดแทนใหม่แล้วหักค่าเสื่อมราคาตามสภาพปัจจุบัน (ประกอบด้วยค่าเสื่อมจากทางกายภาพ    
จากการใช้งาน และจากเศรษฐกิจ) โดยค านวณแบบเส้นตรงและปรับเพิ่มลดจากสภาพการดูแล
รักษา ทั้งนี ้อาคารส่วนใหญ่ได้ก าหนดอายุการใช้งาน (Useful Life) ท่ี 30 ปี และ 50 ปี 
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  2)  ปัจจัยท่ีน ามาวิเคราะห์ในการปรับเพิ่มราคาท่ีดิน เช่น 
      2.1) วิเคราะห์จากแปลงที่ดินเปรียบเทียบ (แปลงที่ 8, 9, 10) ซึ่ง ปตท.    
ซื้อท่ีดิน 179 ไร่ พร้อมใบอนุญาตในการก่อสร้างและรายงานศึกษา EIA “โครงการท่าเทียบเรือ
ขนถ่ายสินค้าเหลว” ของ บจก. เอเชียเทอร์มินัล ในราคาซื้อ 9.45 ล้านบาทต่อไร่ และมีข้อมูล  
ในท าเลเดียวกัน เนื้อท่ีประมาณ 579 ไร่ ราคาเสนอขาย 8 ล้านบาทต่อไร่ และเนื้อท่ีประมาณ 
 213 ไร่ ราคาเสนอขาย 6.5 ล้านบาทต่อไร่ ซึ่งหากเทียบกับราคาท่ีดินท่ีมี และยังไม่มีการ
อนุญาตและศึกษา EIA น่าจะมีระดับราคาต่างกันประมาณ 20% - 35% 
      2.2) วิเคราะห์จากระดับราคาท่ีดินท่ีตั้งอยู่ในผังสีม่วงเหมือนกัน แต่มีท่ีตั้งอยู่
ในนิคมอุตสาหกรรม และนอกนิคมอุตสาหกรรม ซึ่งมีตัวอย่างท่ีดินในนิคมฯ เวลโกร์ มีระดับราคา 
11 - 12 ล้านบาทต่อไร่ ส่วนท่ีดินท่ีอยู่นอกนิคมฯ มีระดับราคา 8 - 10 ล้านบาทต่อไร่ โดยมี 
ระดับราคาต่างกันประมาณ 20% - 37.5% นอกจากนี้ยังมีที่ดินที่ ปตท. ซื้อในนิคมฯ เอเชีย 
ในราคาประมาณ 8 ล้านบาทต่อไร่ (ไม่รวมอาคารสิ่งปลูกสร้าง) เมื่อเทียบกับระดับราคาที่ดิน
นอกนิคมฯ ระดับราคาประมาณ 6 - 7 ล้านบาทต่อไร่ ซึ่งมีระดับราคาต่างกันประมาณ 14% - 33% 
      2.3) วิเคราะห์จากปัจจัยอื่นๆ ประกอบการพิจารณาปรับเพิ่ม เช่น การรวม
แปลงท่ีดิน การเคลียร์ปัญหาจากมวลชน การขออนุญาตก่อสร้าง การศึกษาผลกระทบต่างๆ ฯลฯ  
  3) มูลค่า ณ ปี 2565 
      3.1) ที่ดิน พิจารณาปรับเพิ่มขึ้นรวม 15% จากราคาปี 2559 ซึ่งอัตรา      
ท่ีปรับเพิ่มได้จากการเก็บข้อมูลย้อนหลังของท่ีดิน โดยเฉพาะท่ีดินประเภทอุตสาหกรรมเพื่อให้
ทราบถึงอัตราการปรับเพิ่มขึ้นที่ดินที่ผ่านมา 
      3.2) อาคารสิ่งปลูกสร้าง พิจารณาปรับเพิ่มขึ้นรวม 12% จากต้นทุนปี 2559 
ซึ่งอ้างอิงจากดัชนคี่าก่อสร้างในอดีต ประกอบกับบัญชีค่าก่อสร้างของสมาคมผู้ประเมินค่าทรัพย์สิน
แห่งประเทศไทย ส าหรับค่าเสื่อมราคา ได้พิจารณาตามจ านวนปีท่ีเพิ่มขึ้นในลักษณะเส้นตรงแล้ว
หักค่าเสื่อมจากต้นทุนท่ีปรับแล้ว 
  4) การได้มาของมูลค่าในกรณีพิจารณาว่าใช้ประโยชน์เป็นโรงกลั่นน้ ามันต่อเนื่อง 
      4.1) เพื่อให้สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของการให้เช่า ซึ่งยังคงเป็นการใช้
ประโยชน์เป็นโรงกลั่นน้ ามัน 
      4.2) พิจารณาปรับเพิ่มเฉพาะมูลค่าท่ีดินแปลงโรงกลั่นน้ ามัน (กลุ่มท่ี 1   
แปลงท่ี 1) จากเกณฑ์ก าหนดมูลค่าตลาดปกติ 6.5 ล้านต่อไร่ เป็น 8.0 ล้านต่อไร่ 
  5) ตามสภาพการใช้ประโยชน์ปัจจุบัน ในลักษณะโรงกลั่นน้ ามัน ซึ่งมีการก่อสร้าง
ถังเก็บน้ ามัน ก่อสร้างอาคาร และสิ่งปลูกสร้างอื่นๆ เกือบเต็มพื้นท่ี ประกอบกับมีทางเข้า - ออก
จากถนนสายหลักเชื่อมต่อการเดินทางได้เป็นอย่างดี และข้อดีจากการท่ีท่ีดินตั้งอยู่ติดทะเล       
ท่ีมีความลึกระดับน้ าทะเล 20 - 24 เมตร ในระยะทาง 10 กิโลเมตร จากชายฝั่ง และปัจจุบัน     
มีท่าเทียบเรือท่ีสามารถขนส่งทางทะเลได้อีกด้วย ดังนั้น ถือว่าท่ีดินท่ีประเมินมูลค่ามีการใช้
ประโยชน์สูงสุดและดีท่ีสุดแล้ว  
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เปรียบเทียบมูลค่าทรัพย์สิน 

         (2) การก าหนดผลประโยชน์ตอบแทนในการเช่ า           
ท่ีราชพัสดุฯ ซึ่งใช้มูลค่าตลาดของทรัพย์สินตามสมมติฐานท่ีจะใช้ประโยชน์เป็นโรงกลั่นน้ ามัน
ต่อเนื่องเป็นฐานในการพิจารณา ปรากฏผล ดังนี้ 

รายการ อัตราผลตอบแทนจากการจัดให้เช่า 
   (Capitalization Rate) 

อัตราคิดลด        (Discount 
Rate) 

พื้นที่บริเวณโรงกลั่น  3.80 7.00 
พื้นที่บริเวณบ้านพัก 6.0 10.00 

 
ระยะเวลาสัญญาเช่า (ปี) 30 
มูลค่าตลาดของค่าเช่าปัจจุบันสุทธิบริเวณพื้นที่โรงกลั่น 
(บาท) 

8,202,872,430 

มูลค่าตลาดของค่าเช่าปัจจุบันสุทธิบริเวณพื้นที่บ้านพัก (บาท) 553,570,267 
มูลค่าตลาดของค่าเช่าปัจจุบันสุทธิรวมในปี 2565 (บาท) 8,756,442,697 

 

 

 

รายการ จ านวน/หน่วย 
เดิม (ล้านบาท) ใหม ่(ล้านบาท) 

ปี 2535 ปี 2558 ปี 2559 ปี 2565 

อาคารสิ่งปลูกสร้าง 

ปี 2535 จ านวน 192 
รายการ 

ปี 2558 - 2565 
จ านวน  221 รายการ 

200.5 719.3 306.4 294.7 

 
114,439.52  

ตารางเมตร 
1,752 6,285 2,677 2,575 

ท่ีดิน 1,480-2-57.0 ไร่ 5,904.0 5,766.3 9,465.0 10,919.0 

 
1,480.6425 ไร่ 3,987,487 3,894,466 6,392,495 7,374,501 

 
592,257 ตารางวา 9,969 9,736 15,981 18,436 

รวม - เกณฑ์มูลค่า
ตลาดทั่วไป  

6,104.6 6,485.6 9,771.4 11,213.7 

รวม - เกณฑ์ใช้
เป็นโรงกลั่น
ต่อเนื่อง 

 
- - 11,769.8 13,491.7 
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 (3) การศึกษาและวิเคราะห์โครงการตามรายละเอียด      
ในมาตรา 24 (4) (5) และ (6) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ  พ.ศ. 2556          
ซึ่งปรากฏว่ามีความเหมาะสมท่ีจะให้เอกชนรายเดิมเช่าท่ีราชพัสดุฯ อย่างต่อเนื่อง มีรายละเอียด
โดยสรุป ดังนี้   

 
กรอบในการ
วิเคราะห์ 

กรณีรัฐ
ด าเนินการเอง 

กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนรายเดิม 

ร่วมลงทุน 
มาตรา 24 
(4)     
- ทางเลือก
ในการให้
เอกชน
ร่วมลงทุน
ในรูปแบบ
ต่างๆ   
 

 กรณีการร่วมด าเนินการแบบสร้าง - โอน - บริหาร  
(Build Transfer Operate - BTO) 

เหมาะส าหรับโครงการของรัฐท่ีเป็นสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐาน 
การขนส่ง การสื่อการ และโครงการท่ีมีการใช้ทรัพยากรของประเทศใน
ลักษณะบริการท่ีผูกขาดหรือกึ่งผูกขาด หรือระบบสัมปทานท่ีกระทบต่อ
ผู้บริโภคส่วนใหญ่ของประเทศ 

ข้อด ี - รัฐมีอ านาจควบคุมโครงการและการด าเนินกิจการ  
- รัฐไม่มีภาระและความเสี่ยงในการลงทุน  
- กรมธนารักษ์ได้รับโอนกรรมสิทธิ์จากเอกชนตั้งแต่ก่อสร้าง
เสร็จ และมีรายได้จากการท่ีเอกชนเช่าบริหาร  
- กรณีมีความจ าเป็นต้องใช้พื้นท่ีสามารถบอกเลิกสัญญา 
เช่าง่ายกว่า 

ข้อเสีย - เป็นทางเลือกท่ีอาจท าให้เอกชนไม่มั่นใจในการด าเนินธุรกิจ  
- กรมธนารักษ์มีภาระในการบ ารุงรักษาในฐานะผู้ให้เช่า  
- กรณีเอกชนไม่สามารถบรหิารประสบความส าเร็จ  
- กรมธนารักษ์ต้องรับหน้าที่บริหารต่อหรือต้องหา
ผู้ประกอบการอื่น 

  กรณีการร่วมด าเนินการแบบสร้าง - บริหาร - โอน  
(Build Operate Transfer - BOT) 

เหมาะส าหรับโครงการที่มุ่งเน้นให้มีความสามารถในการแข่งขันตามหลัก
การค้าเสรี รวมถึงโครงการท่ีให้เอกชนท่ัวไปเข้าร่วมด าเนินงานโดยเฉพาะ
เพื่อให้เอกชนเป็นตัวน าในการแข่งขันมีความยืดหยุ่นในการบริหารจัดการ ซึ่ง
เป็นรูปแบบท่ีเป็นท่ีนิยมในโครงการอสังหาริมทรัพย์ท่ัวไป ซึ่งการจัดท า 
สัญญาเช่า ระหว่างรัฐคือกรมธนารักษ์กับเอกชนรายเดิมมคีวามเหมาะสม
ที่จะใช้รูปแบบนี้ 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนรายเดิม 

ร่วมลงทุน 
  ข้อด ี - เป็นทางเลือกท่ีเอกชนพอใจมากกว่า เพราะมีความมั่นใจ

ในการท าธุรกิจ 
- รัฐไม่มีภาระและความเสี่ยงในการบ ารุงรักษา 
- เมื่อสิ้นสุดสัญญาเอกชนต้องส่งมอบสินทรัพย์คืน  
ซึ่งกรมธนารักษ์สามารถน ามาหาประโยชน์ต่อไปได้ 

ข้อเสีย - ในระหว่างช่วงอายุสัญญา กรมธนารักษ์ไม่สามารถน า
พื้นท่ีมาหาประโยชน์อย่างอื่นได้  
- สินทรัพย์ท่ีรัฐได้รับโอนเมื่อสิ้นสุดสัญญาอาจมีสภาพ    
เก่าและล้าสมัย จากการใช้งานตลอดอายุสัญญาเช่า  

 
- ความสนใจ
และความ
พร้อมของ
เอกชนในแต่
ละรูปแบบ 

 เนื่องจากเป็นโครงการที่มีอยู่เดิมแล้ว และเป็นโครงการท่ีบริหาร
จัดการโดยบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งบริษัทฯ มีความ   
สนใจท่ีจะขอต่อสัญญาเพื่อการด าเนินงานธุรกิจเดิมเป็นอย่างยิ่ง      
อย่างไรก็ตาม เนื่องจากอุตสาหกรรมกลั่นน้ ามันเป็นอุตสาหกรรม
ขนาดใหญ่มาก และมีลักษณะโครงสร้างการผลิตและการตลาด     
เป็นผู้ขายน้อยราย (Oligopoly) มีผู้เล่นท่ีเฉพาะเจาะจง และลักษณะ
ของโรงกล่ันน้ ามันแต่ละโรงมีความเป็นจ าเพาะอยู่ จึงเป็นเรื่องท่ี
ค่อนข้างยาก และเป็นข้อจ ากัดท่ีจะหาเอกชนรายอื่นเข้าร่วมด าเนินการ
ในธุรกิจการผลิตลักษณะเดิม หากกรมธนารักษ์ไม่สามารถตกลง 
กับผู้เช่ารายเดิมได ้

มาตรา 24 (5) 
ผลกระทบ
ของโครงการ 
- สิ่งแวดล้อม 
 

  บริษัทฯ ได้ก าหนดนโยบาย
ความรับผิดชอบต่อสังคม
และสิ่งแวดล้อม มีการ
บริหารจัดการสิ่งแวดล้อม   
ตามแผนแม่บทด้าน
สิ่งแวดล้อมเพื่อบริหาร
จัดการควบคุมผลกระทบ
จากคุณภาพน้ า คุณภาพ
อากาศ กระบวนการผลิต
และกิจกรรมอื่นท่ีเกี่ยวข้อง
ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนรายเดิม 

ร่วมลงทุน 
- การเมืองและ
ความมั่นคง
ของประเทศ 
 

  

การท่ีบริษัทฯ รับซื้อน้ ามันดิบจาก
ท้ังในและต่างประเทศมากลั่นเป็น
น้ ามันส าเร็จรูป เพื่อสนองความ
ต้องการของตลาด ท าให้ดุลการค้า
โดยรวมของประเทศไทยมีแนวโน้ม
ท่ีดีขึ้น สามารถเกินดุลการค้าน้ ามัน
ส าเร็จรูปได้ในปี 2539 เป็นต้นมา 
- สร้างผลประโยชน์แก่รัฐในรูปของ
ค่าเช่าท่ีราชพัสดุ ภาษีเงินได้นิติ
บุคคลและภาษีอื่นๆ ค่าสัมปทาน 
และค่าตอบแทน  สิ่งปลูกสร้าง
ล่วงล้ าล าน้ า  
- การด าเนินธุรกิจของบริษัทฯ 
สนองต่อแผนยุทธศาสตร์ของชาติ
และกระทรวงพลังงานในด้านการ
จัดหาพลังงานท่ีเพียงพอต่อความ
ต้องการมีความมั่นคง และส่งเสริม       
การลงทุน   

- การด าเนิน 
งานของ
หน่วยงาน
เจ้าของ
โครงการใน
ระยะยาว 

 

- กรมธนารักษ์ไม่อยู่ใน
วิสัยท่ีจะลงทุนเองได้
เนื่องจากโครงการลงทุน
ขนาดใหญ่จะกระทบต่อ
เงินหมุนเวียนและภาระ
หนี้สิน อีกท้ังยังขาด
ความเชี่ยวชาญ 
 

การให้เอกชนร่วมลงทุน โดยการให้เอกชนเช่าพ้ืนท่ีในระยะยาว
จะท าให้กรมธนารักษ์ไม่เกิดผลกระทบทางการเงิน เนื่องจากมี
รายรับท่ีแน่นอนจากค่าเช่าท่ีดินตามสัญญาเช่า  
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กรอบ 
ในการ

วิเคราะห์ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 

กรณีให้เอกชนรายเดิม 
ร่วมลงทุน 

- การปฏิบัติ 
ตามระเบียบ
และกฎหมาย 
อื่นนอกจาก
พ.ร.บ. การให้
เอกชนร่วม
ลงทุนฯ      
พ.ศ. 2556 
มาตรา 24 
(6) ความ
เสี่ยงที่
เกี่ยวข้อง  
 

- การด าเนินงานอยู่
นอกเหนืออ านาจหน้าท่ี 
และมีข้อจ ากัดในการ
ระดมทุนภายใต้
พระราชบัญญัติวิธี   
การงบประมาณ  
พ.ศ. 2502 
 

การให้เอกชนลงทุนจะมีประสิทธิภาพและความคุ้มค่ามากกว่า 
เนื่องจากจะได้รับผลประโยชน์จากค่าเช่า ค่าธรรมเนียม ภาษีอากร และ
ค่าธรรมเนียมต่างๆ อีกท้ังยังได้รับการส่งเสริมการลงทุน รวมท้ังสิทธิ
ประโยชน์ทางด้านภาษีอากร 

- ประสบปัญหาในการ
ด าเนินนโยบายและ
แผนธุรกิจให้สอดคล้อง 
กับกลยุทธ์ของธุรกิจท่ีมี
อยู่เดิม ให้คงความ
ต่อเนื่องและมี
ประสิทธิภาพ  
 

ประสบปัญหาในการด าเนินนโยบาย
และแผนธุรกิจให้สอดคล้องกับกล
ยุทธ์ของธุรกิจท่ีมีอยู่เดิม ให้คงความ
ต่อเนื่องและมีประสิทธิภาพ 

- จากอดีตจนถึงปัจจุบัน ภายใต้
การเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจ
และการเมืองท้ังในประเทศและ
ต่างประเทศ ผลประกอบการ
ของบริษัทฯ มีผลก าไรอย่าง
ต่อเนื่อง  
จึงถือได้ว่าบริษัทฯ มี
ความสามารถในการปรับตัว 
ต่อการเปลี่ยนแปลงท้ังการเมือง
และเศรษฐกิจได้ด ีตลอดจน
ความสามารถในการช าระค่าเช่า
ในอดีตจนถึงปัจจุบัน ซึ่งมีการ
จ่ายค่าเช่าเต็มตามจ านวน 
ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
- เป็นกรณีที่มีความเสี่ยงน้อย
ที่สุด  
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กรอบ 
ในการ

วิเคราะห์ 
กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณีให้เอกชนร่วมลงทุน 

กรณีให้เอกชน
รายเดิม 

ร่วมลงทุน 
มาตรา 24 (6) 
ความเสี่ยงที่
เกี่ยวข้อง  
 

- ความเสี่ยงทางด้านตลาด 
(Marketing Risk) ซึ่ง
ประกอบด้วย ความเสี่ยง
จากความผันผวนของราคา
น้ ามันดิบและน้ ามันส าเร็จรูป
ในตลาดโลก การจัดหาวัตถุดิบ
และความผันผวนของอุปสงค์
การใช้น้ ามัน 
 - ความเสี่ยงทางด้าน
การเงิน (Financial Risk) 
หรือความเสี่ยงจากความ 
ผันผวนของอัตราแลกเปลี่ยน 
(Foreign Exchange Risk) 
- เป็นกรณีที่มีความเสี่ยง
สูงที่สุด 

- ความเสี่ยงด้านบริหารองค์กร (Corporate Risk) 
ในเชิงของการบริหารทรัพยากรบุคคล ท้ังใน
ด้านของการด าเนินงานและผลประโยชน์ต่างๆ  
- ความเสี่ยงทางด้านตลาด (Marketing Risk) 
ซึ่งประกอบด้วย ความเสี่ยงจากความผันผวน
ของราคาน้ ามันดิบและน้ ามันส าเร็จรูปใน
ตลาดโลก การจัดหาวัตถุดิบและความผันผวน
ของอุปสงค์การใช้น้ ามัน 
 - ความเสี่ยงทางด้านการเงิน (Financial Risk) 
หรือความเสี่ยงจากความผันผวนของอัตรา
แลกเปลี่ยน (Foreign Exchange Risk) 
- เป็นกรณีที่มีความเสี่ยงสูงรองจากกรณีรัฐ
ด าเนินการเอง   
 

 

- แนวทางการ
บริหารความ
เสี่ยงของ
โครงการ 

- มีการจัดท ารายงานผล
และติดตามการด าเนินงาน
อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้การ
บริหารความเสี่ยงเป็นไป
อย่างมปีระสิทธิภาพ ซึ่ง
กรณีนี้จะมีตน้ทุนสูงกว่า
กรณีเอกชนรายเดิม
ด าเนินงาน เนือ่งจากมีการ
เปลี่ยนแปลงในระบบและ
ขั้นตอนการผลิตท่ีเป็น
สาระส าคัญ 

- มีการจัดท ารายงานผลและติดตามการ
ด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง เพื่อให้การบริหาร
ความเสี่ยงเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพซึ่งกรณี
นี้จะมีต้นทุนสูงกว่ากรณีเอกชนรายเดิม
ด าเนินงาน เนื่องจากมีการเปล่ียนแปลงใน
ระบบและขั้นตอนการผลิตท่ีเป็นสาระส าคัญ   
 

มีการจัดท า
รายงานผลและ
ติดตามการ
ด าเนินงานอย่าง
ต่อเนื่อง เพื่อให้
การบริหารความ
เสี่ยงเป็นไปอย่าง
มีประสิทธิภาพ 
ซึ่งกรณีนี้จะมี
ต้นทุนต่ ากว่า
กรณีรัฐและ
เอกชนรายใหม่
ด าเนินงาน 
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กรอบในการ
วิเคราะห์ 

กรณีรัฐด าเนินการเอง กรณใีห้เอกชนร่วมลงทุน 
กรณีให้เอกชนรายเดิม 

ร่วมลงทุน 
สรุปผลการศกึษา 

 

 กรณีการให้เอกชนรายเดิมด าเนิน
กิจการโรงกลั่นน้ ามันต่อไปจะท า
ให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อรัฐ ทั้ง
ในเชิงเศรษฐกิจและความมั่นคง
ทางด้านพลังงาน 

(ผนวกหน้า 142 - 165)  
เปรียบเทียบผลตอบแทนในการให้เช่าที่ราชพัสดฯุ  

รายการ ผลการศึกษาเดิม (ป ี2558) ผลการศึกษาใหม ่(ปี 2559) 

มูลค่า
ทรัพย์สิน 
(ล้านบาท) 

Cap 
rate 

(%) 

Discount 
rate (%) 

ผลตอบแทน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สินกรณีเป็น
โรงกลั่น (ล้านบาท) 

Cap 
rate 

(%) 

Discount 
rate (%) 

ผลตอบแทน
(ล้านบาท) 

ผลตอบแทนที่สูงกว่า
ตลาด 

(ล้านบาท) ปี 2559 ปี 2565 

1. รายการทรัพย์สิน 

1.1 พื้นที่โรงกลั่น 

     - ที่ดินเปล่า 

     - ที่ดิน+สปส 

1.2. พื้นที่บ้านพกั 

     - ที่ดินเปล่า 

     - ที่ดิน+สปส 

5,916.86 

5,349.87 

566.99 

568.7 

416.44 

152.26 

 

3.8%  

6% 

 

3% 

6% 

 

7% 

10% 

 

7% 

10% 

 

4,169.48 

502.16 

 

256.23 

134.85 

 

11,106.4 

 

 

663.40 

 

 

12,735.4 

 

 

756.3 

 

 

3.8% 

 

 

6%  

 

 

7% 

 

 

10% 

 

 

8,202.87 

 

 

553.57 

 

 

 

 

 

 

 

รวมทั้งสิ้น 6,485.56 

 

 

  5,062.72 11,769.8 13,491.7   8,756.44 8,756.44 – 
13,491.7 โดย
ผลตอบแทนที่
กรมธนารักษ์ควร
ได้รับไม่ควรสูงกว่า
มูลค่าทรัพย์สิน ตาม
กรรมสิทธิ์สมบูรณ์ 
เพิ่มขึ้น 3,693.72    
ถึง 8,428.98 คิด
เป็น 72.94 ถึง 
116.49% 

หมายเหตุ ผลตอบแทนคิดจากมูลค่าทรพัย์สิน ป ี2565 มูลค่า
รวม 13,491.70 ล้านบาท    
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รายการ ผลการศึกษาเดิม (ป ี2558) ผลการศึกษาใหม ่(ปี 2559) 

มูลค่า
ทรัพย์สิน 
(ล้านบาท) 

Cap 
rate 

(%) 

Discount 
rate (%) 

ผลตอบแทน 
(ล้านบาท) 

มูลค่าทรัพย์สินกรณีเป็น
โรงกลั่น (ล้านบาท) 

Cap 
rate 

(%) 

Discount 
rate (%) 

ผลตอบแทน
(ล้านบาท) 

ผลตอบแทนที่สูงกว่า
ตลาด 

(ล้านบาท) ปี 2559 ปี 2565 

2. อัตรา
ผลตอบแทนทาง
การเงินของผู้ลงทุน 
(30 ปี) 

ผลการศึกษาเดิม (ป ี2558) เรียกเก็บผลตอบแทน 8,756.44 ลบ. 

 

2.1 กรณีรัฐ
ด าเนินการเอง 

 

NPV 
200,622 ลบ. 

 

IRR 
20.01% 

 

NPV                                IRR 
177,803.77                13.61%  
ลดลง 22,818.23          ลดลง 6.4% 

เปรียบเทียบผลตอบแทนต่อมูลค่า
ทรัพย์สิน 

64.9% 

** Discount rate 3.55% **                                        ** Discount rate 5% ** 

2.2 กรณีเอกชน
รายใหม ่

NPV        70,694 
ลบ. 

 

IRR                   
19.56 % 

 

NPV                              IRR 
33,461.28                13.03%  
ลดลง 37,232.72        ลดลง 6.53% 

 

64.9% 

** Discount rate 9.21% **                                                            ** Discount rate 9% ** 

2.3 กรณีเอกชน
รายเดิม 

NPV        
132,247 ลบ. 

 

IRR                   
357.76 % 

 

NPV                              IRR 
98,385.57                156.92%  
ลดลง 33,861.43        ลดลง 200.84% 

64.9% 

** Discount rate 9.21% **                                                           ** Discount rate 9% ** 

(ผนวกหน้า 166 - 172)   
               3.1.2.2 คณะกรรมการนโยบายฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี  
6/2559 เมื่อวันท่ี 15 ธันวาคม 2559 ดังนี้       
 (1) เห็นชอบในหลักการของโครงการให้เช่าที่ราชพัสดุ
บริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ตามมาตรา 27 
แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 เพื่อด าเนินกิจการโรงกลั่นน้ ามัน
ต่อเนื่องภายหลังสัญญาปัจจุบันสิ้นสุดต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 30 ปี ตามที่กรมธนารักษ์เสนอ  
และให้กรมธนารักษ์และคณะกรรมการคัดเลือกตามมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติการให้
เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 รับความเห็นของส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติและคณะกรรมการนโยบายฯ ไปด าเนินการในส่วนท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 
 (1.1) ในการประเมินมูลค่าของค่าเช่าที่ราชพัสดุฯ           
ควรค านึงถึงการพัฒนาโครงการต่างๆ ของรัฐท่ีจะเกิดขึ้นในเขตภาคตะวันออกในระยะ 5 - 10 ปี ด้วย 
เช่น โครงการพัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษภาคตะวันออก (EEC) เพื่อจะท าให้การก าหนดผลประโยชน์
ตอบแทนจากการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ มีความเหมาะสมและเป็นประโยชน์ต่อรัฐมากขึ้น 
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                (1.2) ในการพิจารณาก าหนดผลตอบแทนจากการ   
จัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ควรค านึงถึงค่าใช้จ่ายและค่าเสียโอกาสท่ีเอกชนรายเดิมสามารถประหยัดได้
ในกรณีท่ีสามารถด าเนินธุรกิจอย่างต่อเนื่องบนพื้นท่ีเดิมด้วย อาทิ ค่าใช้จ่ายในการจัดหาท่ีดิน
และค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอุปกรณ์ รวมถึงค่าเสียโอกาสในการผลิตระหว่างการจัดหาท่ีดิน     
และการก่อสร้างหากต้องย้ายพื้นท่ีในการประกอบธุรกิจเพื่อให้การแบ่งผลประโยชน์ระหว่างรัฐ   
และ เอกชนม ีส ัดส ่วน ที ่เป ็นธรรมและอยู ่บนพื ้นฐานของข ้อม ูล ที ่ครบถ ้วน เป ็นจร ิง                 
ในขณะเดียวกันเอกชนยังคงสามารถลงทุนและด าเนินธุรกิจต่อไปได้ด้วย 
                (1.3) เพื่อเพิ่มความเป็นไปได้ในการด าเนินธุรกิจของ
เอกชนและช่วยให้ผลประโยชน์ท่ีรัฐจะได้รับมีความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น อาจพิจารณาก าหนดให้มี
การแบ่งส่วนแบ่งรายได้ (Revenue Sharing) ให้แก่กรมธนารักษ์เพิ่มเติม นอกจากนี้ควรพิจารณา
ความเหมาะสมของการค านวณอัตราผลตอบแทนภายในของกรมธนารักษ์โดยวิธี Back Door 
Analysis ด้วย 
      (2) ให้กรมธนารักษ์ในฐานะหน่วยงานเจ้าของโครงการ
ด า เนินการตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติการให้ เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ.  2556               
และกฎระเบียบอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับการให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ และการด าเนินกิจกรรมต่างๆ  
ในท่ีราชพัสดุฯ เช่น การจัดการผลกระทบสิ่งแวดล้อมและดูแลชุมชนโดยรอบท่ีราชพัสดุฯ            
โดยเคร่งครัดต่อไป (ผนวกหน้า 173 - 174) 
   3.1.3 การด าเนินการตามหมวด 5 การด าเนินโครงการ แห่งพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
    3.1.3.1 การท่ีคณะกรรมการนโยบายฯ ให้ความเห็นชอบ        
ในหลักการของโครงการให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ตามนัยมาตรา 27 (1) ซึ่งอยู่ในหมวด 4 การเสนอ
โครงการ แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ท าให้กรมธนารักษ์ต้อง
ด าเนินการขั้นตอนต่อไปตามหมวด 5 การด าเนินโครงการแห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว ซึ่งเป็น
กระบวนการจัดท าขอบเขตของโครงการเพื่อให้เอกชนยื่นข้อเสนอการร่วมลงทุน และพิจารณา
ข้อเสนอรวมท้ังเจรจากับเอกชนเกี่ยวกับผลตอบแทนและเงื่อนไขของสัญญาร่วมลงทุนก่อนท่ี 
จะส่งร่างสัญญาให้ส านักงานอัยการสูงสุดตรวจพิจารณา แล้วน าเสนอคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณา  
ให้ความเห็นชอบผลการคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วมลงทุนก่อนลงนามในสัญญาร่วมลงทุน
กับเอกชน เป็นกระบวนการท่ีมีขั้นตอนมากและสลับซับซ้อน ผู้ขอรับการประเมินในฐานะ     
รองอธิบดีกรมธนารักษ์ด้านท่ีราชพัสดุ และกรรมการและเลขานุการของคณะกรรมการคัดเลือก
ได้ให้ค าปรึกษาและชี้แนะแนวทางในการก าหนดเงื่อนไขในการว่าจ้างท่ีปรึกษาให้ด าเนินการ
จัดท าร่างเอกสารรวมท้ังข้อมูลต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง และก ากับการด าเนินงานของท่ีปรึกษาให้เป็นไป
ตามเงื่อนไขการว่าจ้าง มติคณะรัฐมนตรี มติคณะกรรมการนโยบายฯ มติคณะกรรมการคัดเลือก 
รวมท้ังระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง อีกท้ัง เพื่อให้การด าเนินการเป็นไปอย่างถูกต้อง       
ตามพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ได้ชี้แนะผู้ปฏิบัติงานให้มีหนังสือ 
หารือกับ สคร. เกี่ยวกับการแต่งตั้งคณะกรรมการคัดเลือก ตามมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติ 
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การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 อ านาจหน้าท่ีของคณะกรรมการฯ และขั้นตอนการ
ด าเนินการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ซึ่ง สคร. ตอบข้อหารือ ดังนี้ 
               (1) ให้กรมธนารักษ์แต่งตั้งคณะกรรมการคัดเลือก    
เพื่อด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ีตามมาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ 
พ.ศ. 2556 เมื่อคณะกรรมการนโยบายฯ ให้ความเห็นชอบในหลักการของโครงการแล้ว 
               (2) ในกรณีท่ีกรมธนารักษ์เห็นว่าไม่ควรใช้วิธีการ
คัดเลือกโดยวิธีประมูลให้กรมธนารักษ์น าเสนอประเด็นส าหรับกรณีท่ีจะมีการพิจารณาว่าไม่ควร
ใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธีประมูลต่อคณะกรรมการคัดเลือกพิจารณา และด าเนินการตามมาตรา 
38 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ต่อไป 
               (3) กรณีท่ีคณะกรรมการนโยบายฯ อนุมัติให้ไม่ใช้
วิธีการคัดเลือกโดยวิธีประมูล ให้กรมธนารักษ์จัดท าร่างขอบเขตของโครงการและร่างสัญญา   
ร่วมลงทุนตามมาตรา 33 เพื่อน าเสนอคณะกรรมการคัดเลือกพิจารณาให้ความเห็นชอบ       
ตามมาตรา 36 (1) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 โดยไม่
จ าเป็นต้องจัดท าและน าเสนอร่างประกาศเชิญชวนเอกชนร่วมลงทุนให้คณะกรรมการคัดเลือก
พิจารณาอีก และให้กรมธนารักษ์เปิดเผยรายชื่อผู้มีสิทธิได้รับการพิจารณาคัดเลือกโดยไม่ใช้
วิธีการประมูลซึ่งรวมถึงเหตุผลท่ีเลือกผู้มีสิทธิดังกล่าวตามนัยข้อ 7 ของประกาศส านักงาน
คณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ เรื่อง รายละเอียดประกาศเชิญชวน เอกสารข้อเสนอการ     
ร่วมลงทุน วิธีการประกาศเชิญชวน วิธีการคัดเลือกของคณะกรมการคัดเลือก การก าหนด
หลักประกันซองและหลักประกันสัญญา พ.ศ. 2558  
               (4) กรณีท่ีคณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเห็นชอบ   
ผลการคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญาร่วมลงทุนแล้วให้กรมธนารักษ์ด าเนินการลงนามในสัญญา
ร่วมลงทุนกับเอกชนท่ีได้รับการคัดเลือกให้ร่วมลงทุนต่อไปตามนัยมาตรา 42 วรรคสอง        
แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 (ผนวกหน้า 175 - 176) 
    3.1.3.2 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติ ให้กรมธนารักษ์       
น าประเด็นปัญหาการใช้อ านาจตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ 
พ.ศ. 2556 เสนอให้คณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณาวินิจฉัยตามนัยมาต รา 16 (9)          
แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  ซึ่ งผู้ขอรับการประเมินในฐานะรองอธิบดีกรมธนารักษ์  
ด้านท่ีราชพัสดุ และกรรมการและเลขานุการของคณะกรรมการคัดเลือกได้ให้ค าปรึกษาและ
ชี้แนะผู้ปฏิบัติงานเกี่ยวกับประเด็นท่ีต้องมีหนังสือแจ้งให้ สคร. น าเสนอให้คณะกรรมการนโยบายฯ 
พิจารณา และ สคร. ได้มีหนังสือตอบข้อหารือ ดังนี้ 
              (1) ประเด็นท่ีหารือ : เนื่องจากคณะรัฐมนตรีได้มีมติ
เมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 2559 เห็นชอบให้เอกชนรายเดิม คือ บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) 
เช่าท่ีราชพัสดุฯ ซึ่งกรมธนารักษ์ได้ด าเนินการตามพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ 
พ.ศ. 2556 โดยแต่งตั้งคณะกรรมการคัดเลือก ตามมาตรา 35 หากคณะกรรมการตามมาตรา  
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35 จะมีมติเป็นประการอื่นซึ่งแตกต่างจากมติคณะรัฐมนตรีจะสามารถมีความเห็นขัดแย้งกับมติ
คณะรัฐมนตรีดังกล่าวได้หรือไม่ 
         การตอบข้อหารือ : การพิจารณาของคณะรัฐมนตรี  
เมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 2559 ท่ีได้มีมติเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการนโยบายฯ    
ครั้ง ท่ี 4/2559 เมื่อวันท่ี 11 พฤษภาคม 2559 เป็นกรณีตามมาตรา 48 วรรคสอง          
แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ.2556 ท่ีคณะรัฐมนตรีได้มีมติ ให้ด าเนิน
กิจการของรัฐภายหลังจากสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้เอกชนร่วมลงทุน และหากปรากฏว่า
โครงการมีมูลค่าตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 23 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ       
พ.ศ.2556 (ตั้งแต่ 5,000 ล้านบาทขึ้นไป) ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการเสมือนหนึ่ง
เป็นโครงการใหม่ และให้เริ่มต้นตั้งแต่ขั้นตอน หมวด 4 การเสนอโครงการ ซึ่งกรมธนารักษ์         
ได้ด าเนินการตามหมวด 4 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ.2556 เสมือนเป็น
โครงการใหม่เรียบร้อยแล้ว และปัจจุบันอยู่ระหว่างการด าเนินการตามหมวด 5 การด าเนิน
โครงการ ท้ังนี้ ในกรณีท่ีกรมธนารักษ์มีความเห็นว่า การคัดเลือกเอกชนร่วมลงทุนในโครงการ   
ไม่ควรใช้วิธีการประมูล กรมธนารักษ์จะต้องด าเนินการตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติ     
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ซึ่งจะต้องน าเสนอคณะกรรมการคัดเลือกพิจารณา         
ว่ามีความเห็นต่อการคัดเลือกเอกชนโดยไม่ใช้วิธีการประมูลอย่างไร โดยคณะกรรมการคัดเลือก
สามารถมีความเห็นไม่ตรงกันกับกรมธนารักษ์ได้ตามนัยของมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติ    
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ.  2556 อนึ่ง การคัดเลือกเอกชนเป็นอ านาจหน้าท่ีของ
คณะกรรมการคัดเลือกท่ีก าหนดไว้ ในมาตรา 36 (3) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน         
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556  
              (2) ประเด็นท่ีหารือ :  หากคณะกรรมการฯ มีความเห็น
เกี่ยวกับวิธีการคัดเลือกสอดคล้องกับมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าวแล้ว คณะกรรมการฯ จะต้อง
ด าเนินการตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 และต้อง
เสนอให้คณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณาต่อไปอีกหรือไม่ และมีแนวทางท่ีกรมธนารักษ์จะต้อง
ด าเนินการต่อไปอย่างไร 
 การตอบข้อหารือ : หากคณะกรรมการคัดเลือก         
มีความเห็นตรงกันกับกรมธนารักษ์ว่าไม่ควรใช้วิธีการคัดเลือกเอกชนโดยวิธีประมูลให้เสนอ  
สคร. พิจารณาน าเสนอคณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณาตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ต่อไป  
              (3) ประเด็นท่ีหารือ : กรณีท่ีคณะกรรมการฯ เห็นชอบ
ให้ผู้เช่ารายเดิมเช่าท่ีราชพัสดุต่อไป โดยไม่ต้องด าเนินการเปิดประมูล กรมธนารักษ์จะต้องจัดท า
ร่างขอบเขตของโครงการตามมาตรา 33 เพื่อเสนอให้คณะกรรมการฯ พิจารณาให้ความเห็นชอบ
ตามมาตรา 36 (1) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 อีกหรือไม่  
หากต้องด าเนินการจะมีขอบเขตหรือแนวทางด าเนินการอย่างไร  
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                      การตอบข้อหารือ : ในกรณีท่ีคณะกรรมการคัดเลือก   
มีความเห็นว่าไม่ควรใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธีประมูลและคณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณา   
อนุมัติให้ไม่ใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธีประมูลตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน    
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 นั้น สคร. ได้เคยตอบข้อหารือกรมธนารักษ์แล้วว่า ให้กรมธนารักษ์
จัดท าร่างขอบเขตของโครงการและร่างสัญญาร่วมลงทุนตามมาตรา 33 แห่งพระราชบัญญัติ  
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 เพื่อน าเสนอคณะกรรมการคัดเลือกพิจารณาให้ความ
เห็นชอบตามมาตรา 36 (1) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 โดยไม่
จ าเป็นต้องจัดท าและน าเสนอร่างประกาศเชิญชวนเอกชนร่วมลงทุนให้คณะกรรมการคัดเลือก
พิจารณาอีก ท้ังนี้  ในการด าเนินกระบวนการคัดเลือกเอกชนดังกล่าวให้ด าเนินโครงการ         
ตามประกาศส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ เรื่อง รายละเอียดประกาศเชิญชวน
เอกสารข้อเสนอการร่วมลงทุน วิธีการประกาศเชิญชวน วิธีการคัดเลือกของคณะกรรมการคัดเลือก 
การก าหนดหลักประกันซองและหลักประกันสัญญา พ.ศ. 2558 (ผนวกหน้า 177 - 179)  
            3.1.3.3 กรมธนารักษ์ในฐานะหน่วยงานเจ้าของโครงการมีความเห็น
ตรงกับคณะกรรมการคัดเลือก ตามมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ 
พ.ศ. 2556 ว่า ในการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา 
อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี เห็นสมควรไม่ใช้วิธีการคัดเลือกโดยวิธีประมูล ดังนั้น จึงขอให้ สคร. 
น าเสนอให้คณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณาอนุมัติตามมาตรา 38 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติ
ดังกล่าวต่อไป (ผนวกหน้า 180 - 184)  
            3.1.3.4 สคร. แจ้งว่า คณะกรรมการนโยบายฯ ได้มีมติในการ
ประชุมครั้งท่ี 2/2560 เมื่อวันท่ี 29 มีนาคม 2560 อนุมัติให้โครงการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ 
คัดเลือกเอกชนโดยไม่ใช ้ว ิธ ีประมูล ตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน          
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 (ผนวกหน้า 185)   
            3.1.3.5 กรมธนารักษ์ได้ด าเนินการตามข้อ 7 ของประกาศ
ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ เรื่อง รายละเอียดประกาศเชิญชวน เอกสาร
ข้อเสนอการร่วมลงทุน วิธีการประกาศเชิญชวน วิธีการคัดเลือกของคณะกรรมการคัดเลือก       
การก าหนดหลักประกันซองและหลักประกันสัญญา พ.ศ. 2558 โดยประกาศว่า ผู้มีสิทธิได้รับ
การพิจารณาคัดเลือกในการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบล   
ทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี โดยไม่ใช้วิธีการประมูลคือ บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด 
(มหาชน) (ผนวกหน้า 186 - 187) 
    3.1.3.6 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 
1/2560 เมื่อวันท่ี 20 มกราคม 2560 ใหท่ี้ปรึกษาด าเนินการศึกษาเพิ่มเติมตามความเห็นของ
คณะกรรมการนโยบายฯ และ สศช. จากการประชุมคณะกรรมการนโยบายฯ ครั้งท่ี 6/2559 
เมื่อวันท่ี 15 ธันวาคม 2559 ท่ีว่า อาจพิจารณาก าหนดให้มีการแบ่งส่วนแบ่งรายได้ (Revenue 
Sharing) ให้แก่กรมธนารักษ์เพิ่มเติม และควรพิจารณาความเหมาะสมของการค านวณอัตรา  
ผลตอบแทนภายในของกรมธนารักษ์โดยวิธี Back Door Analysis ด้วย โดยศึกษาถึงทางเลือก 
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ในการก าหนด Sharing 3 แนวทาง ได้แก่ 1) Revenue Sharing 2) Gross Profit Sharing 
และ 3) Net Profit Sharing ซึ่งมีผลสรุปกรณีมูลค่าตลาดตามสมมติฐานท่ีจะใช้ประโยชน์เป็น  
โรงกล่ันน้ ามันต่อเนื่อง โดยเอกชนรายเดิมด าเนินงาน ดังนี้ 

รายการ มูลค่า 

มูลค่าตลาดของทรัพย์สิน 13,491,700,000 บาท 

มูลค่าตลาดของค่าเช่า (Market Rent)  8,756,442,697 บาท  

มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการ (NPV)  42,617,997,252 บาท 

อัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) ร้อยละ 14.46 

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ตอบแทนในการเช่าส่วนเพิ่ม ณ ปี 2565 

- วิธี Backdoor Analysis  ไม่มากกว่า 4,735,257,303 บาท 

- วิธีอัตราส่วนแบ่ง (Sharing)  1,112,482,775 - 2,945,236,407 บาท  

   Revenue Sharing  ร้อยละ 0.03 - 0.08 

   Gross Profit Sharing ร้อยละ 0.45 - 1.20 

   Net Profit Sharing   ร้อยละ 2.30 - 6.10 

  (ผนวกหน้า 188 - 193) 
3.1.3.7 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี  

4/2560 เมื่อวันท่ี 20 มิถุนายน 2560 ก าหนดผลตอบแทนในการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุ 
ประกอบด้วย 
                 (1) ผลตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ ท่ีสูงกว่าอัตรา
ผลตอบแทนตามราคาตลาด อันมีฐานในการค านวณจากมูลค่าทรัพย์สินท่ีมีการใช้ประโยชน์
ต่อเนื่อง 8,756,442,697 บาท 
                 (2) ผลประโยชน์ตอบแทนส่วนเพิ่มที่แปลงมาจาก 
Revenue Sharing มีมูลค่าขั้นต่ า ซึ่งค านวณโดยวิธีการ P/E Ratio มูลค่า 1,112,482,775 บาท 
และมีมูลค่าขั้นสูงซึ่งค านวณโดยวิธีการ GOP (Gross Operating Profit) มูลค่า 2,945,236,407 บาท 
เป็นกรอบในการเจรจาผลตอบแทนในอัตราท่ีสูงกว่าผลตอบแทนตามราคาตลาดกับเอกชนรายเดิม 
คือบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) (ผนวกหน้า 194 - 199)   
  3.1.3.8 เนื่องจากกรณีนี้เป็นการพิจารณาก่อนท่ีอายุสัญญาเช่า   
ท่ีราชพัสดุฯ ฉบับเดิมจะสิ้นสุดลง ผู้ขอรับการประเมินในฐานะรองอธิบดีกรมธนารักษ์  
ด้านท่ีราชพัสดุ ได้ชี้แนะให้ผู้ปฏิบัติงานมีหนังสือหารือกับส านักงานอัยการสูงสุดว่า กรมธนารักษ์ 
สามารถท่ีจะท าสัญญาร่วมลงทุนกับบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ก่อนท่ีสัญญาเช่า 
ท่ีราชพัสดุเลขท่ี 22/2535 ลงวันท่ี 11 กันยายน 2535 จะสิ้นสุดลงในวันท่ี10 กันยายน 2565 
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ได้หรือไม่ อย่างไร และกรมธนารักษ์สามารถที่จะเรียกเก็บผลประโยชน์ตอบแทนจากการจัดให้
เช่าที่ราชพัสดุฯ ในขณะที่สัญญาเช่าที่ราชพัสดุฉบับเดิมยังมีผลใช้บังคับได้หรือไม่ ซึ่งส านักงาน
อัยการสูงสุดมีความเห็นว่า กรมธนารักษ์สามารถท่ีจะจัดท าสัญญาร่วมลงทุน (สัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ
ฉบับใหม่) กับบริษัทฯ ก่อนที่สัญญาเช่าที่ราชพัสดุฉบับเดิมจะสินสุดลงได้และถ้ากรมธนารักษ์
ต้องการเรียกเก็บผลประโยชน์ตอบแทนตามสัญญาฉบับใหม่ก่อนที่สัญญาฉบับเดิมจะสิ้นสุด 
ก็ควรระบุในสัญญาฉบับใหม่ให้มีผลบังคับใช้ทันที แต่ระยะเวลาการเช่าหรือการใช้ประโยชน์จะ
เริ่มเมื่อสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฉบับเดิมสิ้นสุดลง (ผนวกหน้า 200 - 201)   
    3.1.3.9 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 
5/2560 เมื่อวันท่ี 13 กันยายน 2560 ให้ความเห็นชอบร่างขอบเขตของโครงการ ร่างเอกสาร
ข้อเสนอการร่วมลงทุน ร่างสัญญาร่วมลงทุน และการด าเนินการในส่วนท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดท า
ร่างเอกสารเพื่อใช้ในการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ตามหมวด 5 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชน 
ร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 (ผนวกหน้า 202 - 207) 
    3.1.3.10 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 
6/2560 เมื่อวันท่ี 20 พฤศจิกายน 2560 ให้ความเห็นชอบกรอบหลักเกณฑ์การพิจารณา
ตัดสินข้อเสนอการร่วมลงทุน (ผนวกหน้า 208 - 214)  
    3.1.3.11 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 
7/2560 เมื่อวันท่ี 29 พฤศจิกายน 2560 ให้ข้อเสนอการร่วมลงทุนของบริษัทฯ ผ่านการ
ประเมินจากคณะกรรมการคัดเลือกฯ ตามนัยข้อ 15 (4) ของประกาศส านักงานคณะกรรมการ 
นโยบายรัฐวิสาหกิจ เรื่อง รายละเอียดประกาศเชิญชวนฯ พ.ศ. 2558 จึงด าเนินการเจราจาต่อรอง
กับผู้ยื่นข้อเสนอ และได้มีมติให้ผู้ยื่นข้อเสนอเสนอผลประโยชน์ตอบแทนเพิ่มเติม นอกเหนือจาก
ผลประโยชน์ตอบแทนในรูปค่าเช่าท่ีมีมูลค่าปัจจุบัน (Present Value) ไม่ต่ ากว่า 11,701,679,104 บาท 
(ผนวก 215 - 226)  
    3.1.3.12 คณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 
8/2560 เมื่อวันท่ี 15 ธันวาคม 2560 ดังนี้ 
                 (1) เห็นชอบข้อเสนอท่ีบริษัทฯ จะช าระผลประโยชน์
ตอบแทนเพิ่มขึ้นในส่วนของผลประโยชน์ตอบแทนส่วนเพิ่มจากเดิม 2,945,236,407 บาท            
อีก 298,320,896 บาท เป็น 3,243,557,303 บาท เมื่อรวมกับผลประโยชน์ตอบแทนท่ีสูงกว่า
อัตราผลตอบแทนตามราคาตลาด จ านวน 8,756,442,697 บาท แล้ว รวมเป็นผลประโยชน์ 
ตอบแทนที่บริษัทฯ เสนอทั้งสิ้น 12,000,000,000 บาท ซึ่งใกล้เคียงกับมูลค่าทรัพย์สิน 
ตามสมมติฐานท่ีจะใช้ประโยชน์เป็นโรงกลั่นน้ ามันต่อเนื่อง (Freehold) ณ ปี 2565 จ านวน 
13,491,700,000 บาท     
                 (2) มอบให้ฝ่ายเลขานุการประสานงานกับท่ีปรึกษาเพื่อ
ด าเนินการจัดท ารายละเอียดของการช าระผลประโยชน์รวมตลอดอายุสัญญา จ านวน 
12,000,000,000 บาท โดยแบ่งเป็นค่าเช่าล่วงหน้า (Upfront Fee) ร้อยละ 30 
ของผลประโยชน์ตอบแทนรวมตลอดอายุสัญญา โดยใช้อัตราส่วนลดร้อยละ 5 ต่อปี ณ วันท าสัญญา 
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ร่วมลงทุน (ปี พ.ศ. 2561) และผลประโยชน์ตอบแทนในส่วนท่ีเหลือเป็นค่าเช่ารายปีตลอดอายุ
สัญญา 30 ปี โดยใช้อัตราส่วนลดร้อยละ 5 ต่อปี และใช้ทางเลือกท่ีมีการปรับเพิ่มค่าเช่าร้อยละ 
10 ทุก 3 ปี (ผนวกหน้า 227 - 234)  
    3.1.3.13 ท่ีปรึกษาฯ แจ้งว่า การก าหนดเงื่อนไขให้ผู้ร่วมลงทุน
ช าระผลประโยชน์ตอบแทน ตลอดอายุสัญญาเช่ามีมูลค่า ณ วันที่ 11 กันยายน 2565 ทั้งสิ้น 
12,000,000,000 บาท โดยในวันท าสัญญาผู้ร่วมลงทุนจะต้องช าระค่าเช่าล่วงหน้า (Upfront fee) 
ไม่ต่ ากว่าร้อยละ 30 ของผลตอบแทนตลอดอายุสัญญา พบว่า ค่าเช่าล่วงหน้า ณ ปี 2565  
มีมูลค่าเท่ากับ 3,600,000,000 บาท และเมื่อคิดลดกลับมาเป็นมูลค่า ณ วันท าสัญญาร่วม
ลงทุน (ปี 2561) จะมีมูลค่าปัจจุบันของค่าเช่าล่วงหน้าเท่ากับ 2 ,961,728,909 บาท  
โดยผลประโยชน์ตอบแทนส่วนท่ีเหลืออีก 8,400,000,000 บาท จะก าหนดให้ผู้ร่วมลงทุนช าระ
ผลประโยชน์ตอบแทนดังกล่าวเป็นรายปีตามที่จะตกลงกัน ตามกรอบระยะเวลาการเช่า 30 ปี 
(นับจากวันเริ่มระยะเวลาการเช่า) ท้ังนี้ มีรายละเอียดการช าระผลประโยชน์ตอบแทนกรณีที่มี
การปรับเพิ่มค่าเช่าร้อยละ 10 ทุก 3 ปี ดังนี้  
 

ปี พ.ศ. ผลประโยชน์ตอบแทน (บาท/ปี) 
ค่าเช่าล่วงหน้า ณ วันท าสัญญาร่วมลงทุน (ปี 2561) 

2561 2,961,728,909 
ค่าเช่ารายปี มีก าหนดระยะเวลา 30 ปี (ปี 2566 - 2595) 

2566 - 2568 383,990,183 
2569 - 2571 422,389,202 
2572 - 2574 464,628,122 
2575 - 2577 511,090,934 
2578 - 2580 562,200,027 
2581 - 2583 618,420,030 
2584 - 2586 680,262,033 
2587 - 2589 748,288,237 
2590 - 2592 823,117,060 
2593 - 2595  905,428,766 

  (ผนวกหน้า 235 - 236)  
           3.1.3.14 กรมธนารักษ์ได้ส่งผลการคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญา
ร่วมลงทุนท่ีผ่านการเจรจากับเอกชนส่งให้ สคร. น าเสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 
และส่งร่างสัญญาร่วมลงทุนให้ส านักงานอัยการสูงสุดตรวจพิจารณาตามมาตรา 40 แห่ง
พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 (ผนวกหน้า 237 - 238) 
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  3.2 ผลการด าเนินการ 
        3.2.1 สคร. ได้น าเสนอเรื่องดังกล่าวต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลัง 
โดยมีความเห็นเกี่ยวกับผลการคัดเลือกเอกชนและภาระการเงินการคลังภาครัฐของโครงการ     
จัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ ตามมาตรา 40 แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการคลังแล้ว ดังนี้ 
               (1) เห็นชอบผลการคัดเลือกเอกชนของคณะกรรมการคัดเลือกฯ 
ท้ังนี้ เพื่อให้เกิดความรอบคอบว่าจ านวนเงินท่ีกรมธนารักษ์จะได้รับจริงไม่ต่ าไปกว่าผลประโยชน์
ตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ จ านวน 8,756,442,697 บาท ตามผลการศึกษาและวิเคราะห์
โครงการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ (โครงการฯ) ซึ่งเป็นอัตราท่ีคณะกรรมการคัดเลือกฯ ได้พิจารณา
แล้วว่าเป็นผลประโยชน์ตอบแทนท่ีสูงกว่าอัตราผลตอบแทนตามราคาตลาด จึงเห็นควรให้     
กรมธนารักษ์จัดท าข้อมูลเปรียบเทียบระหว่างผลประโยชน์ตอบแทนท่ีกรมธนารักษ์จะได้รับจริง  
ตามร่างสัญญาร่วมลงทุนกับผลตอบแทนตามผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการฯ ในกรณี        
ท่ีใช้อัตราคิดลดเดียวกัน เพื่อใช้ประกอบการเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรี ตามมาตรา 41    
แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
               (2) ในการเสนอแนวทางการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ เพื่อด าเนินกิจการ
โรงกล่ันน้ ามันต่อเนื่องภายหลังสัญญาเช่าปัจจุบันสิ้นสุดต่อไปอีกเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยไม่ใช้วิธี 
ประมูล อยู่บนข้อพิจารณาท่ีส าคัญคือ บริษัทฯ ได้เสนอแผนการลงทุนกว่า 120,000 ล้านบาท 
อันจะมีผลกระทบต่อการพัฒนาประเทศเพื่อให้เป็นศูนย์กลางด้านธุรกิจปิโตรเลียม (Petroleum 
Hub) ของประเทศไทย กรมธนารักษ์จึงควรก ากับให้บริษัทฯ ด าเนินการให้เป็นไปตามข้อเสนอ
แผนการลงทุนดังกล่าว และปรับเพิ่มค่าเช่าและ/หรือก าหนดผลตอบแทนเพิ่มเติมในกรณีท่ี
บริษัทฯ ประกอบธุรกิจหรือกิจการอื่นๆ ท่ีไม่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงกลั่นน้ ามันจากท่ีบริษัทฯ     
ได้ด าเนินการอยู่บนทรัพย์สินท่ีเช่าตามเงื่อนไขของร่างสัญญาร่วมลงทุน เพื่อให้เกิดประโยชน์ต่อ
การพัฒนาด้านความมั่นคงทางพลังงานให้แก่ประเทศ และสอดคล้องกับมติคณะรัฐมนตรีท่ีได้ให้
ความเห็นชอบแนวทางในการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ โดยให้เอกชนรายเดิมเช่าเพื่อด าเนินกิจการ  
โรงกล่ันน้ ามันเป็นระยะเวลา 30 ปี 
               (3) เพื่อให้การด าเนินโครงการฯ เป็นไปด้วยความถูกต้อง เห็นควรให้
กรมธนารักษ์และบริษัทฯ ด าเนินการให้ เป็นไปตามมติคณะรัฐมนตรี รวมถึงกฎหมาย            
และกฎระเบียบอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้องด้วย เช่น การจัดการผลกระทบสิ่งแวดล้อมและดูแลชุมชน
โดยรอบ เป็นต้น (ผนวกหน้า 239 - 240)  
        3.2.2 กรมธนารักษ์ได้ด าเนินการจัดท าข้อมูลเปรียบเทียบระหว่างผลประโยชน์
ตอบแทนท่ีกรมธนารักษ์จะได้รับจริงตามร่างสัญญาร่วมลงทุนกับผลตอบแทนตามผลการศึกษา
และวิเคราะห์โครงการฯ ในกรณีท่ีใช้อัตราคิดลดเดียวกัน เพื่อใช้ประกอบการเสนอความเห็นต่อ
คณะรัฐมนตรีแล้ว ปรากฏผล ดังนี้ 
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ปี 
ผลตอบแทนตามร่างสัญญาร่วมทุน 

ผลตอบแทนตามผลการศกึษาและวิเคราะห์
โครงการฯ 

ค่าเช่าคงที่ 
ค่าเช่าปรับเพิม่ร้อยละ 

10 ทุก 3 ป ี
ค่าเช่าคงที่ 

ค่าเช่าปรับเพิม่ร้อยละ 
10 ทุก 3 ป ี

2561 2,961,728,909 2,961,728,909 2,161,184,123 2,161,184,123 
2566 546,432,055 383,990,183 398,733,415 280,199,003 
2567 546,432,055 383,990,183 398,733,415 280,199,003 
2568 546,432,055 383,990,183 398,733,415 280,199,003 
2569 546,432,055 422,389,202 398,733,415 308,218,903 
2570 546,432,055 422,389,202 398,733,415 308,218,903 
2571 546,432,055 422,389,202 398,733,415 308,218,903 
2572 546,432,055 464,628,122 398,733,415 339,040,794 
2573 546,432,055 464,628,122 398,733,415 339,040,794 
2574 546,432,055 464,628,122 398,733,415 339,040,794 
2575 546,432,055 511,090,934 398,733,415 372,944,873 
2576 546,432,055 511,090,934 398,733,415 372,944,873 
2577 546,432,055 511,090,934 398,733,415 372,944,873 
2578 546,432,055 562,200,027 398,733,415 410,239,360 
2579 546,432,055 562,200,027 398,733,415 410,239,360 
2580 546,432,055 562,200,027 398,733,415 410,239,360 
2581 546,432,055 618,420,030 398,733,415 451,263,296 
2582 546,432,055 618,420,030 398,733,415 451,263,296 
2583 546,432,055 618,420,030 398,733,415 451,263,296 
2584 546,432,055 680,262,033 398,733,415 496,389,626 
2585 546,432,055 680,262,033 398,733,415 496,389,626 
2586 546,432,055 680,262,033 398,733,415 496,389,626 
2587 546,432,055 748,288,237 398,733,415 546,028,589 
2588 546,432,055 748,288,237 398,733,415 546,028,589 
2589 546,432,055 748,288,237 398,733,415 546,028,589 
2590 546,432,055 823,117,060 398,733,415 600,631,448 
2591 546,432,055 823,117,060 398,733,415 600,631,448 
2592 546,432,055 823,117,060 398,733,415 600,631,448 
2593 546,432,055 905,428,766 398,733,415 660,694,592 
2594 546,432,055 905,428,766 398,733,415 660,694,592 
2595 546,432,055 905,428,766 398,733,415 660,694,592 
รวม 19,354,690,559 21,321,172,691 14,123,186,573 15,558,135,575 
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   หมายเหตุ :   1. ผลตอบแทนตามร่างสญัญาร่วมลงทุน มีมูลค่าปจัจุบันสุทธิ ณ ปี 2565 ท่ีประมาณ 12,000 ล้านบาท  
          และใช้อัตราคิดลดที่ร้อยละ 5 ตามเกณฑ์ของกรมธนารักษ์ในการค านวณหาค่าเช่ารายปี 
                 2. ผลตอบแทนตามผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการฯ มีมลูค่าปัจจุบันสุทธิ ณ ปี 2565 ท่ีประมาณ  
          8,756 ล้านบาท และใช้อัตราคิดลดทีร่้อยละ 5 ตามเกณฑข์องกรมธนารักษ์ในการค านวณหาค่าเช่ารายปี 

        3.2.3 ส านักงานอัยการสูงสุดได้ตรวจพิจารณาร่างสัญญาร่วมลงทุนแล้ว   
เห็นว่าร่างสัญญานี้ เป็นร่างสัญญาซึ่งคณะกรรมการคัดเลือกตามมาตรา 35 ได้ด าเนินการเจรจา
กับบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ซึ่งเป็นคู่สัญญาแล้ว และเนื้อหาของร่างสัญญาดังกล่าว   
โดยส่วนใหญ่มีความรอบครอบและรัดกุมดีแล้ว แต่อย่างไรก็ดี ยังมีเงื่อนไขบางประการ            
ท่ีส านักงานอัยการสูงสุดเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมเพื่อให้เกิดความรอบคอบและรัดกุมยิ่งขึ้น 
และให้เกิดความสอดคล้องกันของสัญญา จึงได้พิมพ์ยกร่างขึ้นใหม่ ท้ังนี้ ส านักงานอัยการสูงสุด           
มีข้อสังเกต ดังนี้ 
 (1) ในร่างสัญญานี้ได้ก าหนดระยะเวลาต่างๆ ให้ฝ่ายผู้เช่าต้องปฏิบัติ 
เช่น การร้ือถอนอาคารสิ่งปลูกสร้าง อุปกรณ์ต่างๆ ภายในเวลา 30 วัน เช่นท่ีปรากฏในร่างสัญญา
ข้อ 17.4.1 (ก) (2) , ข้อ 17.4.1 (ข) (2) หรือการระงับข้อพิพาทภายใน 30 วัน ตามร่างสัญญา
ข้อ 22 เห็นว่า ระยะเวลา 30 วัน ตามท่ีก าหนดไว้ คู่สัญญาควรได้ร่วมกันพิจารณาทบทวนว่า
สามารถปฏิบัติได้ทันก าหนดเวลาหรือไม่ อย่างไร 
 (2) ก่อนลงนามสัญญานี้ กรมธนารักษ์ควรตรวจสอบเอกสารแนบท้าย
สัญญาต่างๆ ซึ่งเป็นเอกสารทางเทคนิคและเอกสารทางการเงินให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นไปตาม
ความประสงค์ของกรมธนารักษ์และผลการเจรจาของคู่สัญญา (ผนวกหน้า 241 - 284)  
        4.2.4 กรมธนารักษ์ได้แจ้งให้บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) พิจารณา
ร่างสัญญาที่ส านักงานอัยการสูงสุดยกร่างขึ้นใหม่ และข้อสังเกตของส านักงานอัยการสูงสุด  
ซึ่งบริษัทฯ แจ้งว่า ได้พิจารณาร่างสัญญาร่วมลงทุนและข้อสังเกตของส านักงานอัยการสูงสุดแล้ว  
ไม่ขัดข้องในหลักการกับร่างสัญญาร่วมลงทุนฉบับท่ีผ่านการตรวจพิจารณาจากส านักงานอัยการ
สูงสุดดังกล่าว และบริษัทฯ มีความเห็นต่อข้อสังเกตของส านักงานอัยการสูงสุด ดังนี้ 
                   (1) การก าหนดระยะเวลาในการรื้อถอนอาคารสิ่งปลูกสร้าง 
อุปกรณ์ต่างๆ ภายในระยะเวลา 30 วัน ตามท่ีปรากฏในร่างสัญญาร่วมลงทุนข้อ 17.4.1 (ก) 
(2) และ ข้อ 17.4.1 (ข) (2) หรือการระงับข้อพิพาทภายใน 30 วัน ตามร่างสัญญาร่วมลงทุน
ข้อ 22 (การระงับข้อพิพาท) นั้น บริษัทฯ ไม่มีความประสงค์ท่ีจะปรับแก้ไขเพิ่มเติม อย่างไร      
ก็ตามหากบริษัทฯ มีความจ าเป็นหรือเหตุสุดวิสัยใดๆ ท่ีอาจต้องขยายระยะเวลาต่างๆ ท่ีก าหนด
ไว้ในข้อสัญญาร่วมลงทุนแล้ว บริษัทฯ อาจต้องขอความกรุณาจากกรมธนารักษ์ในการพิจารณา
ผ่อนผันการด าเนินการใดภายใต้ก าหนดระยะเวลาดังกล่าวให้กับบริษัทฯ หรือหาทางออกอื่น      
ท่ีเหมาะสมให้กับบริษัทฯ เป็นรายกรณีไป 
                   (2) เมื่อกรมธนารักษ์ได้จัดเตรียมรายละเอียดและเอกสารแนบท้าย
สัญญาของร่างสัญญาร่วมลงทุนแล้วเสร็จ บริษัทฯ มีความประสงค์ท่ีจะขอร่วมในการพิจารณา  
ร่างสัญญาร่วมลงทุนท่ีมีรายละเอียดดังกล่าวแล้วก่อนลงนามในสัญญาร่วมลงทุน เพื่อให้มีความ 



- 36 - 
 
ถูกต้องครบถ้วนและเป็นไปตามความประสงค์ของกรมธนารักษ์และผลการเจรจาของคู่สัญญา
ตามข้อสังเกตของส านักงานอัยการสูงสุด (ผนวกหน้า 285 - 286)    
        3.2.5 กรมธนารักษ์พิจารณาแล้วเห็นว่า ผลประโยชน์ตอบแทนท่ีกรมธนารักษ์
จะได้รับจริงตามร่างสัญญาร่วมลงทุนสูงกว่าผลประโยชน์ตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ ตามผล
การศึกษาและวิเคราะห์โครงการที่สูงกว่าอัตราผลตอบแทนตามราคาตลาดอยู่แล้ว อีกทั้งยัง
ใกล้เคียงกับมูลค่าทรัพย์สิน (Freehold) ตามสมมติฐานท่ีจะใช้ประโยชน์เป็นโรงกลั่นน้ ามันต่อเนื่อง 
ณ ปี พ.ศ. 2565 ซึ่งมีมูลค่า 13,491,700,000 บาท และการจัดให้บริษัท ไทยออยล์ จ ากัด 
(มหาชน) เช่าที่ราชพัสดุฯ อย่างต่อเนื่องจะท าให้เกิดความมั่นคงทางด้านพลังงานและระบบ
เศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งสอดคล้องกับมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 2559 ที่ได้ให้
ความเห็นชอบแนวทางการจัดให้เช่าที่ราชพัสดุฯ ตามนัยมาตรา 48 แห่งพระราชบัญญัติ การ
ให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 โดยให้บริษัทฯ ซึ่ งเป็นเอกชนรายเดิมเช่าเพื่อด าเนินกิจการ 
โรงกลั่นน้ ามันเป็นระยะเวลา 30 ปี อีกท้ังคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการ
ของรัฐได้มีมติในการประชุมครั้งท่ี 2/2560 เมื่อวันท่ี 28 เมษายน 2560 อนุมัติให้โครงการ  
จัดให้เช่าท่ีราชพัสดุฯ คัดเลือกเอกชนโดยไม่ใช้วิธีประมูล ตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติ
การให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ดังนั้น เมื่อ สคร. ได้เสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงการคลัง ตามนัยมาตรา 40 (1) ว่าเห็นชอบผลการคัดเลือกเอกชนของคณะกรรมการ
คัดเลือกฯ และบริษัทฯ ไม่ขัดข้องในหลักการกับร่างสัญญาร่วมลงทุนที่ผ่านการตรวจพิจารณา
จากส านักงานอัยการสูงสุด ตามนัยมาตรา 40 (2) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ 
พ.ศ. 2556 แล้ว จึงเห็นสมควรเสนอให้คณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเห็นชอบ  
                   (1) ผลการคัดเลือก โดยการให้เอกชนรายเดิม คือ บริษัท ไทยออยล ์
จ ากัด (มหาชน) เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี เพื่อด าเนินกิจการโรงกลั่นน้ ามันเป็นระยะเวลา 30 ปี โดยช าระผลประโยชน์  
ตอบแทนการเช่าที่ราชพัสดุฯ ซึ่งมีมูลค่าปัจจุบัน ณ วันที่ 11 กันยายน 2565 รวมทั้งสิ้น 
12,000,000,000 บาท ดังนี้ 
        (1.1) ค่าเช่าล่วงหน้า (Upfront Fee) ณ วันท าสัญญาร่วมลงทุน 
(ปี พ.ศ. 2561) จ านวน 2,961,728,909 บาท  
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                (1.2) ค่าเช่ารายปีตลอดอายุสัญญา 30 ปี ดังนี้ 

ปี พ.ศ. ผลประโยชน์ตอบแทน (บาท/ปี) 
2566 – 2568 383,990,183 
2569 – 2571 422,389,202 
2572 – 2574 464,628,122 
2575 – 2577 511,090,934 
2578 – 2580 562,200,027 
2581 – 2583 618,420,030 
2584 – 2586 680,262,033 
2587 – 2589 748,288,237 
2590 – 2592 823,117,060 
2593 - 2595  905,428,766 

         (1.3) ให้กรมธนารักษ์ก ากับให้บริษัทฯ ด าเนินการให้เป็นไปตาม
ข้อเสนอแผนการลงทุนและปรับเพิ่มค่าเช่าและหรือก าหนดผลตอบแทนเพิ่มเติมในกรณีท่ีบริษัทฯ 
ประกอบธุรกิจหรือกิจการอื่นๆ ท่ีไม่เกี่ยวข้องกับกิจการโรงกลั่นน้ ามันตามเงื่อนไขของร่างสัญญา
ร่วมลงทุน ตามความเห็นของ สคร. ต่อไป   
                   (2) ร่างสัญญาร่วมลงทุน ท่ีผ่านการตรวจพิจารณาจากส านักงาน
อัยการสูงสุด ท้ังนี้ ก่อนลงนามในสัญญาร่วมลงทุนให้กรมธนารักษ์ตรวจสอบเอกสารแนบท้าย
สัญญาต่างๆ ให้ถูกต้องครบถ้วนและเป็นไปตามความประสงค์ของกรมธนารักษ์และผลการเจรจา
ของคู่สัญญาตามข้อสังเกตของส านักงานอัยการสูงสุดต่อไป (ผนวกหน้า 287 - 295) 
  3.3 ความยุ่งยากในการด าเนินการ 
        กรณีนี้โดยข้อเท็จจริงแล้วเป็นกรณีท่ีบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน)       
ซึ่งเป็นผู้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบลบางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา 
จังหวัดชลบุรี เพื่อด าเนินกิจการของบริษัทฯ ได้ขอต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุดังกล่าวต่อไปอีก 
30 ปี นับถัดจากวันสิ้นสุดอายุสัญญาเช่าเดิม แต่เนื่องจากพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วม
ลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 มาตรา 4 ได้นิยามความหมายของค าว่า กิจการของรัฐ 
รวมถึงกิจการท่ีต้องใช้ทรัพย์สินของส่วนราชการ และค าว่า ร่วมลงทุน รวมถึงการอนุญาตหรือ
การให้สิทธิด้วย ดังนั้น การจัดให้เอกชนเช่าท่ีราชพัสดุจึงเป็นการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการ
ของรัฐโดยนิยามของบทบัญญัติดังกล่าว แม้ว่าโดยเจตนารมณ์ของการประกาศใช้พระราชบัญญัติ
ฉบับนี้จะใช้กับการจัดท าโครงสร้างพื้นฐานและบริการสาธารณะก็ตาม ดังนั้น การพิจารณากรณีท่ี
บริษัทฯ ขอต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ จึงต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าว ซึ่งมี
ความยุ่งยากและความสลับซับซ้อนในการด าเนินการโดยสรุป ดังนี้  
        (1) การจัดท าแนวทางการจัดให้เช่าท่ีราชพัสดุบริเวณถนนสุขุมวิท ต าบล
บางพระและต าบลทุ่งสุขลา อ าเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี (แนวทางการด าเนินกิจการของรัฐ 
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ภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุด) ตามมาตรา 48 อยู่ในหมวด 7 การแก้ไขสัญญาและการท า  
สัญญาใหม่ แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 ซึ่งวรรคสองของมาตรา
ดังกล่าวได้บัญญัติว่า ในกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้ด าเนินกิจการของรัฐภายหลังสัญญา        
ร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้เอกชนร่วมลงทุน และหากปรากฏว่าโครงการมีมูลค่าตามท่ีก าหนดไว้
ในมาตรา ๒๓ ให้หน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการเสมือนหนึ่งเป็นโครงการใหม่ และให้เริ่ม
ตั้งแต่ขั้นตอนตามหมวด ๔ การเสนอโครงการ โดยให้เสนอผลการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ
ตามรายละเอียดในมาตรา ๒๔ (๔) (๕) และ (๖) โดยไม่ได้บัญญัติถึงกรณีท่ีคณะรัฐมนตรีมีมติให้
ด าเนินกิจการของรัฐภายหลังสัญญาร่วมลงทุนสิ้นสุดโดยการให้รัฐด าเนินการเอง หรือให้เอกชน
รายเดิมร่วมลงทุน หน่วยงานเจ้าของโครงการจะต้องด าเนินการอย่างไรต่อไป ดังเช่นกรณีท่ี
คณะรัฐมนตรีมีมติให้เอกชนร่วมลงทุน ตามมาตรา 48 วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  
             เมื่อคณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบตามความเห็นของคณะกรรมการ 
นโยบายฯ โดยการให้เอกชนรายเดิมคือบริษัท ไทยออยล์ จ ากัด (มหาชน) ร่วมลงทุน โดยการ       
ต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุฯ ให้แก่บริษัทฯ อีก 30 ปี แล้ว กระบวนการก็ควรสิ้นสุดลงโดยการ
ให้กรมธนารักษ์ในฐานะหน่วยงานเจ้าของโครงการด าเนินการต่ออายุสัญญาเช่าท่ีราชพัสดุ
ดังกล่าวให้แก่บริษัทฯ ต่อไป แต่ก็ได้มีการตีความว่าการให้เอกชนรายเดิมร่วมลงทุนก็คือการ 
ให้เอกชนร่วมลงทุน และได้มีมติให้กรมธนารักษ์ด าเนินการศึกษาและวิเคราะห์โครงการ          
ตามรายละเอียดในมาตรา 24 (4) (5) (6) แห่งพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ     
พ.ศ. 2556 แล้วเสนอให้คณะกรรมการนโยบายฯ พิจารณาพร้อมกับผลการก าหนดอัตรา
ผลตอบแทนการเช่าท่ีราชพัสดุในอัตราท่ีสูงกว่าผลตอบแทนตามราคาตลาด ซึ่ง เท่ากับเป็นการ
ก าหนดให้กรมธนารักษ์ด าเนินการตามมาตรา 48 วรรคสอง อันเป็นเหตุให้กรมธนารักษ์        
ต้องย้อนกลับไปด าเนินการตามหมวด 4 การเสนอโครงการ ท าให้มีกระบวนการพิจารณา        
ท่ีซ้ าซ้อน และใช้เวลาในการด าเนินการมาก ผู้ขอรับการประเมินจึงต้องศึกษาถึงแนวทาง      
และขั้นตอนการด าเนินการตามพระราชบัญญัติดังกล่าว รวมท้ังระเบียบและกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 
เพื่อจะได้ให้การชี้แนะและก ากับการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าท่ีและท่ีปรึกษาให้เป็นไปอย่างถูกต้อง 
ต่อไป 
   (2) การด าเนินการตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 28 มิถุนายน 2559 
        (2.1) การประเมินมูลค่าตลาดของค่าเช่า โดยผู้ประเมินอิสระ  
และการก าหนดอัตราผลตอบแทนในการเช่าท่ีราชพัสดุฯ ในอัตราท่ีสูงกว่าผลตอบแทนตามราคา
ตลาด ซึ่งกรมธนารักษ์จ้างผู้ประเมินอิสระและท่ีปรึกษาให้ด าเนินการต้องอาศัยความรู้และความ
เชี่ยวชาญในเร่ืองการประเมินมูลค่าทรัพย์สิน การประเมินมูลค่าตลาดของค่าเช่า ความรู้ทางด้าน
เศรษฐศาสตร์ การเงิน กฎหมาย รูปแบบการด าเนินธุรกิจการกลั่นน้ ามันและกิจการต่างๆ        
ท่ีน ามาท าการศึกษาเปรียบเทียบ รวมท้ังความรู้ในเรื่องต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง  เพื่อก ากับการ
ด าเนินงานของท่ีปรึกษาให้ได้ผลงานถูกต้องและครบถ้วนตามที่ก าหนดไว้ในเงื่อนไขการว่าจ้าง 
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อย่างมีประสิทธิภาพ และตรงตามเจตนารมณ์ของมติคณะกรรมการนโยบายฯ และมติ
คณะรัฐมนตรีดังกล่าว    
        (2.2) การศึกษาและวิเคราะห์โครงการ ตามมาตรา 24 (4) (5) (6) 
เป็นกระบวนการท่ีต้องศึกษาเปรียบเทียบทางเลือกในการให้เอกชนร่วมลงทุนในแต่ละรูปแบบ 
ผลกระทบของโครงการ รวมท้ังความเสี่ยงท่ีเกี่ยวข้องและแนวทางการบริหารความเสี่ยงของ
โครงการ ซึ่งต้องอาศัยความรู้ความเชี่ยวชาญทางด้านเศรษฐศาสตร์ การเงิน กฎหมาย รูปแบบ
การด าเนินธุรกิจการกลั่นน้ ามันและกิจการต่างๆ ท่ีน ามาท าการศึกษาเปรียบเทียบ รวมท้ังความรู้
ในเรื่องต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อก ากับการด าเนินงานของท่ีปรึกษาให้ได้ผลงานตามท่ีก าหนดไว้ใน
เงื่อนไขการว่าจ้างอย่างมีประสิทธิภาพ และตรงตามเจตนารมณ์ของมติคณะกรรมการนโยบายฯ 
และมติคณะรัฐมนตรีดังกล่าว 
   (3) การด าเนินการตามหมวด 5 การคัดเลือก ตามพระราชบัญญัติการให้
เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 การด าเนินการในหมวดนี้เป็นกระบวนการจัดท าขอบเขตของ
โครงการเพื่อให้เอกชนยื่นข้อเสนอการร่วมลงทุน พิจารณาข้อเสนอ เจราจากับเอกชน และจัดท าร่าง
สัญญาร่วมลงทุน เพื่อส่งให้ส านักงานอัยการสูงสุดตรวจพิจารณาแล้วเสนอให้คณะรัฐมนตรีพิจารณา
ให้ความเห็นชอบผลการคัดเลือกเอกชนและร่างสัญญา ก่อนลงนามในสัญญาร่วมลงทุนกับเอกชน
ต่อไป เป็นการด าเนินการท่ีมีขั้นตอนมาก อีกทั้งร่างเอกสารต่างๆ ต้องเป็นไปตามแบบมาตรฐานท่ี
ก าหนดไว้โดยกฎหมายล าดับรองของพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนฯ พ.ศ. 2556 
   


