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บทคัดย่อ

	 การวะกัฟที่ดินเป็นการบริจาคที่ดินที่ผู้รับบริจาคได้รับประโยชน์ในผลผลิตหรือรายได้จากที่ดินนั้น โดยคงไว้ซ่ึงสภาพด้ังเดิม 
ของที่ดิน โดยที่ดินเป็นทรัพย์สินถาวรที่ก่อให้เกิดรายได้ในอนาคต เม่ือการวะกัฟมีผลบังคับใช้ ที่ดินวะกัฟถือว่าไม่มีผู้ใดเป็นเจ้าของ 
ซ้ือขายไม่ได้ และต้องบริหารให้เกดิประโยชน์ตามความประสงค์ของผูว้ะกฟั ปัจจุบนัองค์กรมัสยดิในกรงุเทพมหานครมีทีดิ่นวะกฟัจ�ำนวนมาก 
ทีมี่ศกัยภาพสงูแต่ยงัไม่ถกูพัฒนา เนือ่งจากปัญหาส�ำคัญบนทีดิ่นวะกฟัหลายประการ เช่น กรรมสทิธิ์ครอบครองไม่ชดัเจน การขาดความรู้ 
ในการลงทุน เป็นต้น การวิจัยเชิงคุณภาพนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์ ปัญหาที่มีต่อการบริหารจัดการที่ดินวะกัฟ 
และเสนอแนะแนวทางการบริหารทีดิ่นวะกฟัให้เหมาะสมและเกดิประโยชน์สงูสดุ โดยการสมัภาษณ์ผูบ้ริหารทีดิ่นวะกฟัขององค์กรมัสยดิใน
พ้ืนทีเ่ขตบางกะปิ เขตสวนหลวง และเขตวฒันา กรงุเทพมหานคร จ�ำนวน 7 แห่ง จากนั้นท�ำการวิเคราะห์ข้อมูลด้วยการวิเคราะห์เนือ้หา
	 ผลการวิจัยพบว่า ที่ดินวะกัฟสามารถใช้ประโยชน์ได้ 2 กรณี คือ การใช้ประโยชน์ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้แก่มัสยิด อาทิ การใช้
ประโยชน์ทางศาสนาหรือการศกึษาศาสนาอิสลาม การใช้ประโยชน์ในทางสงัคม เป็นต้น และการใช้ประโยชน์ทีก่่อให้เกดิรายได้แก่มัสยดิ 
อาทิ การให้เช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย การให้เช่าเพื่อประกอบธุรกิจ การให้หน่วยงานราชการเช่า การก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์อยู่อาศัย การให้
บริการพ้ืนทีจ่อดรถ การท�ำศนูย์อาหารฮาลาลหรือตลาดชมุชน เป็นต้น ปัญหาหลกัของการบริหารทีดิ่นวะกฟั คือ ขาดองค์ความรูด้้านการ
บริหารที่ดิน การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ บทบัญญัติศาสนาอิสลาม กฎหมายที่ดินไทย และแหล่งเงินทุน รวมถึงปัญหาอื่น เช่น 
ศักยภาพที่ดิน การครอบครองที่ดินวะกัฟ การประพฤติผิดบทบัญญัติศาสนาของผู้เช่าที่ดินวะกัฟ เป็นต้น ผู้บริหารหรือคณะกรรมการ
องค์กรมัสยิดควรก�ำหนดแนวทางในการพัฒนาและการบริหารที่ดินวะกัฟ โดยผสานความรู้ทางบทบัญญัติอิสลาม แนวทางการลงทุน 
และการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินวะกัฟ
ค�ำส�ำคัญ:	การวะกัฟ, การบริหารที่ดินวะกัฟ, การใช้ประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด, การศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ 
	 	 อสังหาริมทรัพย์บนที่ดินวะกัฟ

Abstract

	 Waqf Land is a donation of land that maintaining the original status of the properties and get use of its products or 
incomes from that properties. Land is the asset that tangible and generating income to the owners. In the case that 
Waqf status is mentioned, that land is regarded as no owner, could not be traded, and need to be developed in order 
to use according to the willingness of the donor. In the present time, the mosques’ organization in Bangkok currently 
gathering lots of Waqf lands, those plots have high potentials, but yet developed, which cause problems such as uncertain 
ownership, lack of investment knowledge. This research aims to study the critical issues in developing the Waqf lands and 
to recommend the land management plan that suit with the highest and best use concept by employing the semi-structured  
interviews with 7 Mosques management officers of the case studies.
	 The results point that the critical issue of managing Waqf lands is a lack of integration between the related knowledge, 
which are land management, real estate development concepts, Islamic doctrines, Thailand’s land legislation, and sources of 
development funds. Moreover, there are related problems to the development of Waqf lands, such as some lands lacks of 
development potentials, misunderstanding of ownership, using the land in the non-Islamic norms. The Waqf managers or 
the Islamic Mosque Committee shall determine the Waqf lands management regulations along with an integration of Islamic 
regulations, investment analysis, and highest and best use concept in developing the upcoming projects on their Waqf Lands.
Keywords: Waqf, Waqf land management, Highest and Best Use (HBU), project feasibility study on Waqf lands
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	 บทนำ�
	 การวะกัฟ เป็นการบริจาคทรัพย์สินที่ผู้รับบริจาคได้รับ
ประโยชน์จากผลผลิตหรือรายได้ที่เกิดขึ้นจากทรัพย์สินนั้น 
โดยที่ทรัพย์สินนั้นยังคงสภาพดังเดิม เป็นการสร้างความ 
ใกล้ชิดกับอัลลอฮ์ แม้ผู้วะกัฟได้เสียชีวิตไปแล้ว แต่เขาจะได้
รับผลบุญอย่างต่อเนื่องตราบเท่าที่ทรัพย์สินวะกัฟได้ถูกใช้
ประโยชน์ ทั้งนีห้ากการวะกฟัมีผลบงัคับใช้แล้ว ทรพัย์สนิวะกฟั 
นั้นถือว่าไม่มีผู้ใดเป็นเจ้าของ ซ้ือขายไม่ได้ และจ�ำเป็นต้อง
บริหารให้เกิดประโยชน์ตามความประสงค์ของผู้วะกัฟ
	 กระบวนการวะกัฟส่วนใหญ่กระท�ำด้วยวาจา ปราศจาก
เอกสารลายลักษณ์อักษร (Sitisan & Salleh, 2009) จึงอาจ
ก่อให้เกิดปัญหาความไม่ชัดเจนในกรรมสิทธิบ์นที่ดินวะกัฟ 
หากไม่มีการโอนที่ดินวะกัฟให้แก่องค์กรมัสยิด ซ่ึงทายาท 
ผูว้ะกฟัอาจเรียกร้องทีดิ่นกลบัคืนไปได้เพราะถอืเป็นมรดกใน
ทางกฎหมาย ส่วนผูร้บัวะกฟัหรือผูท้ีมี่สทิธิ์ในการใช้ประโยชน์
จากทรัพย์สินวะกัฟนั้นโดยมากจะเป็นผู้รับที่ไม่ระบุเจาะจง
ชัดเจน เช่น มัสยิด โรงเรียน ชุมชน องค์กรทางศาสนา 
การบริหารทรัพย์สินวะกัฟจึงเป็นหน้าที่ของคณะกรรมการ
บริหารมัสยดิ จากการวิจยัพบว่า ทรพัย์สนิทีถ่กูวะกฟัใหม่ให้กบั 
องค์กรมัสยดิในเขตกรงุเทพมหานครในช่วงเวลา 20 ปีทีผ่่านมา 
มักเป็นทีดิ่นทีไ่ม่มีทางออกสูส่าธารณะหรือท่ีดินในต่างจังหวดั 
โดยผู้วะกัฟจะเป็นผู้ก�ำหนดรูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินหรือ
ทรพัย์สนิวะกฟัตามเจตนารมณ์ของตน หากผูว้ะกฟัระบุรปูแบบ 
การใช้ประโยชน์ไว้ชดัเจนต้องด�ำเนนิการตามนัน้ หากไม่ระบไุว้ 
คณะผู ้บริหารทรัพย์สินวะกัฟหรือคณะกรรมการมัสยิด 
สามารถใช้ประโยชน์ได้หลากหลายรูปแบบตามความ 
เหมาะสมแต่การใช้ประโยชน์นั้นต้องเป็นสิง่ทีอ่นมัุต ิ(ฮาลาล) 
และไม่เป็นสิ่งต้องห้าม (ฮารอม) (อรุณ บุญชม, 2539)
	 อย่างไรก็ตาม องค์กรมัสยิดในกรุงเทพมหานครมีที่ดิน
วะกัฟทีมี่ศกัยภาพสงูแต่ยงัไม่ถูกพัฒนาเป็นจ�ำนวนมากทั้งใน
เขตกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด ปัญหาของการพัฒนา
และใช้ประโยชน์ในที่ดินวะกัฟในประเทศไทย คือ ขาดการ
ประสานองค์ความรู้ที่เกี่ยวข้องกับบทบัญญัติศาสนาอิสลาม
และการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ เพื่อหา
จุดร่วมทีส่มดุล ซ่ึงจะน�ำไปสูก่ารพัฒนาให้เกดิการใช้ประโยชน์
สูงสุดและดีที่สุด (Highest and Best Use) บนที่ดินวะกัฟ 
(ไพโรจน์ ซึงศลิป์, 2538; สกุลุพัฒน์ คุ้มไพศาล, 2550) อย่าง 
เหมาะสมและถูกต้องตามกฎหมาย ความเป็นไปได้ด้าน
กายภาพความเป็นไปได้ด้านการเงิน และปัจจัยสนับสนุนอื่น 
เพ่ือให้การใช้ประโยชน์ในที่ดินสร้างมูลค่าสูงสุด (ไพโรจน์ 
ซึงศิลป์, 2538) ซ่ึงช่วยให้การใช้ประโยชน์นั้นเป็นไปตาม
เจตนารมณ์ของผู้วะกัฟที่ต้องการให้เกิดความยั่งยืนในการ

ใช้ประโยชน์ อันจะช่วยเสริมสร้างความม่ันคงทางสังคม 
เศรษฐกิจ และการน�ำรายได้มาช่วยส่งเสริมการด�ำเนิน
กิจกรรมทางศาสนาอิสลาม
	 จากปัญหาข้างต้นผูว้ิจัยจึงสนใจทีจ่ะศกึษาแนวทางการ
พัฒนาองค์ความรู้เพ่ือน�ำมาบริหารที่ดินวะกัฟให้สามารถ
ใช้ประโยชน์ได้อย่างเหมาะสมที่สุด โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือ
ศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์และปัญหาที่มีต่อการบรหิาร
จัดการทรัพย์สินที่ดินวะกัฟในเขตกรุงเทพมหานคร อันน�ำ
ไปสู่การเสนอแนะแนวทางการบริหารทรัพย์สินที่ดินวะกัฟ 
ในเขตกรุงเทพมหานครให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อไป

	 วัตถุประสงค์การวิจัย 
	 1.	เพ่ือศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์และปัญหาที่ 
พบในการบริหารจัดการที่ดินวะกัฟของมัสยิดในเขตพ้ืนที ่
เขตบางกะปิ เขตสวนหลวง และเขตวฒันา กรงุเทพมหานคร
	 2.	เพ่ือเสนอแนะแนวทางการบริหารจัดการที่ดินวะกัฟ
ของมัสยดิในเขตพ้ืนทีเ่ขตบางกะปิ เขตสวนหลวง และเขตวฒันา 
กรุงเทพมหานคร ให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด

	 ขอบเขตการวิจัย 
	 ขอบเขตด้านเนื้อหาทฤษฎี 
	 การวิจัยครั้งนี้ ท�ำการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับ
บทบัญญัติทางศาสนาอิสลาม หลักนิติศาสตร์อิสลามที่
เกีย่วข้องกบัทีดิ่นวะกฟั การประกอบธรุกจิต่างๆ และการเงิน 
การลงทุน ตามหลักการพัฒนาให้เกิดประโยชน์สูงสุดและ 
ดีที่สุด (Highest and Best Use) และการศึกษาความเป็น
ไปได้ในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย์ ประกอบกบัการ
ศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์และปัญหาที่พบในการบริหาร
จัดการที่ดินวะกัฟของมัสยิดในเขตพ้ืนที่ศึกษา เพ่ือเสนอ
แนวทางการบริหารจัดการที่ดินวะกัฟของมัสยิดในเขตพ้ืนที่
ศึกษาให้เกิดประโยชน์สูงสุดและดีที่สุด ภายใต้ข้อจ�ำกัดทาง
กฎหมาย บทบัญญัติทางศาสนาอิสลาม และความเป็นไปได้
ในการพัฒนาโครงการ

	 ขอบเขตด้านผู้ให้ข้อมูล
	 การวิจัยครั้งนี้ท�ำการเก็บรวบรวมข ้อมูลโดยการ
สัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้างคณะผู้บริหารทรัพย์สินและ 
ทีดิ่นวะกฟัของมัสยดิในพ้ืนทีศ่กึษา จ�ำนวน 7 แห่ง เนือ่งจาก
สามารถตดิต่อกบัอิหม่ามได้และมีทีดิ่นวะกฟัทีส่ามารถแสดง
จ�ำนวนได้แน่นอน 
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	 ขอบเขตด้านพื้นที่
	 การวิจัยครั้งน้ีท�ำการศึกษารูปแบบการใช้ประโยชน์
และปัญหาที่มีต่อการบริหารจัดการทรัพย์สินที่ดินวะกัฟ
ในเขตพ้ืนที่เขตบางกะปิ เขตสวนหลวง และเขตวัฒนา 
กรุงเทพมหานครเท่านั้น เนื่องจากเป็นพื้นที่ที่มีชุมชนมุสลิม
อยู่เป็นจ�ำนวนมากและมีความน่าสนใจทั้งในด้านศาสนา 
ด้านวัตถุประสงค์ในการบริหารที่ดินวะกัฟที่มีอยู่ ด้านการ
พัฒนาด้านกฎหมายและผงัเมือง และด้านแนวโน้มการเตบิโต 

ทั้งนี ้ส�ำนกังานคณะกรรมการอิสลามประจ�ำกรงุเทพมหานคร 
(2559) ได้ระบุว่า มีมัสยิดในพื้นที่ศึกษา จ�ำนวน 27 มัสยิด 
ได้แก่ เขตบางกะปิ จ�ำนวน 8 มัสยิด เขตสวนหลวง จ�ำนวน 
13 มัสยิด และเขตวัฒนา จ�ำนวน 6 มัสยิด ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 
14.06 ของจ�ำนวนมัสยิดทั้งหมดในกรุงเทพมหานคร 
โดยขอบเขตด้านพ้ืนทีแ่ละมัสยดิในพ้ืนทีศ่กึษาสามารถแสดง
ได้ดังภาพที่ 1 

ภาพที่ 1 การกระจายตัวของมัสยิดในเขตพื้นที่ศึกษา

	 จากการส�ำรวจพ้ืนที่ศึกษา พบว่า ในพ้ืนที่ศึกษายังมีที่
ดินวะกัฟจ�ำนวนมาก เนื่องจากชาวมุสลิมนิยมวะกัฟที่ดินให้
กับชุมชนหรือองค์กรมัสยิด เพ่ือก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างต่างๆ 
เช่น มัสยิด สุสาน (กุโบร์) โรงเรียนศาสนา เป็นต้น 

	 วิธีการวิจัย
	 งานวิจัยนี้เป็นงานวิจัยเชิงคุณภาพ ผู้วิจัยท�ำการศึกษา
ข้อมูลจากเอกสารทีเ่กีย่วข้องกบับทบญัญัตทิางศาสนาอิสลาม 
การพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ และงานวิจัยทีเ่กีย่วข้อง ประกอบ
กับการสัมภาษณ์คณะผู้บริหารทรัพย์สินและที่ดินวะกัฟของ
มัสยิดกรณีศึกษา จ�ำนวน 7 แห่ง โดยใช้แบบสัมภาษณ์แบบ
กึ่งมีโครงสร้าง ซ่ึงประกอบด้วย ข้อมูลขององค์กรมัสยิด 
การใช้ประโยชน์ในที่ดินวะกัฟของมัสยิดในกรุงเทพมหานคร 
และปัญหาในการบริหารและพัฒนาที่ดินวะกัฟ ตลอดจน

แนวทางแก้ไขปัญหา ทั้งนี้ได้ท�ำการตรวจสอบคุณภาพของ
แบบสอบถามโดยเสนอต่อผู้เชี่ยวชาญ จ�ำนวน 3 ท่าน เพื่อ
พิจารณาความถูกต้องสมบูรณ์ของข้อค�ำถามและหาค่าดัชนี
ความสอดคล้องของข้อค�ำถามกับวัตถุประสงค์หรือเนื้อหา 
(IOC) โดยข้อค�ำถามมีค่า IOC มากกว่า 0.5 ถือว่าสามารถ
น�ำไปใช้เป็นเครื่องมือในการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลได้ จากนั้น
ท�ำการวิเคราะห์เนื้อหา (content analysis) เพ่ือพรรณนา 
ผลการวิจัย โดยผูว้ิจัยคัดเลอืกกรณศีกึษาในพ้ืนทีเ่ขตบางกะปิ 
เขตสวนหลวง และเขตวฒันา กรงุเทพมหานคร เนือ่งจากเป็น
พ้ืนที่ที่มีชุมชนมุสลิมอยู่อาศัยเป็นจ�ำนวนมาก ทั้งนี้ผู้วิจัยได้
คัดเลอืกผูใ้ห้ข้อมูลจากมัสยดิทีส่ามารถตดิต่อกบัอิหม่ามและ
มีทีดิ่นวะกฟัทีส่ามารถแสดงจ�ำนวนได้แน่นอน จ�ำนวน 7 แห่ง 
โดยในการวิจัยนี้ ต่อไปจะใช้ค�ำว่า “องค์กรมัสยิด” แทนผู้ให้
สัมภาษณ์แต่ละกรณีศึกษา

การบริหารที่ดินวะกัฟในเขตกรุงเทพมหานครให้เกิดประโยชน์สูงสุด
สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และ นดา ศรีสะอาด 
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วารสารวิทยบริการ มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์
 ปีที่ 30 ฉบับที่ 2 พฤษภาคม-สิงหาคม 2562

ตารางที่ 1 ข้อมูลขององค์กรมัสยิด

ล�ำดับ อายุ ต�ำแหน่งและ
อ�ำนาจหน้าที่ ประสบการณ์การท�ำงาน บทบาทอื่นในสังคมมุสลิม

01 45 ปี อิหม่าม ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม 1 ปี/ท�ำงานเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินวะกัฟของมัสยิดมากกว่า 20 ปี

-

02 50 ปี อิหม่าม ท�ำงานเกี่ยวกับทรัพย์สินวะกัฟของมัสยิด
มากกว่า 10 ปี

-

03 40 ปี อิหม่าม ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม 6 ปี/ท�ำงานเกี่ยวกับ
ทรัพย์สินวะกัฟของมัสยิดมากกว่า 10 ปี

ผู้รับใบอนุญาตโรงเรียนสามัญในสังกัดมูลนิธิ
ของมัสยิด

04 60 ปี อิหม่าม ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม 20 ปี ประธานฝ่ายนิติการคณะกรรมการกลางอิสลาม
ประจ�ำประเทศไทย และคณะผู้พิจารณาคดี
ข้อขัดแย้งเกี่ยวกับการวะกัฟ

05 45 ปี เหรัญญิก ด�ำรงต�ำแหน่งเหรัญญิก 16 ปี -
06 45 ปี อิหม่าม ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม 8 ปี -
07 40 ปี อิหม่าม ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม 20 ปี ที่ปรึกษาด้านชารีอะห์ (กฎหมายอิสลาม) 

ธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทย

	 ผลการศึกษา
	 ผูใ้ห้สมัภาษณ์ทั้งหมดเป็นชาย มีอายรุะหว่าง 40 ปีขึ้นไป 
และมีประสบการณ์การท�ำงานในองค์กรมัสยิดมากกว่า 
10 ปีขึ้นไป ด�ำรงต�ำแหน่งอิหม่าม (ผูบ้ริหารสงูสดุขององค์กร
มัสยดิ) จ�ำนวน 6 ราย และด�ำรงต�ำแหน่งเหรญัญิก จ�ำนวน 1 ราย 
โดยผู้ให้สัมภาษณ์มีส่วนเกี่ยวข้องกับการบริหารที่ดินวะกัฟ 
รวมทั้งมีอ�ำนาจการตัดสินใจในการพิจารณารับที่ดินวะกัฟ
	 จากผลการสัมภาษณ์พบว่า เจตนารมณ์ของการ 
วะกฟัทีดิ่นในสงัคมมุสลิมยคุก่อน คือ ใช้สร้างมัสยดิเพ่ือเป็น
ศนูย์กลางในการประกอบศาสนกจิของชมุชน เริ่มต้นด้วยการ
มีผู้วะกัฟท่ีดินให้สร้างมัสยิด จากนั้นมีการเรี่ยไรเงินบริจาค
ภายในชุมชนเพื่อเป็นค่าก่อสร้างอาคารมัสยิด ซึ่งในอดีตมัก
สร้างด้วยแรงงานคนในชุมชน อาคารมัสยิดมีขนาดกะทัดรัด
ตามจ�ำนวนคนในชมุชนนั้น ค่าใช้จ่ายต่างๆ ของมัสยดิได้มาจาก
การบริจาคของคนในชุมชนเป็นหลัก แต่ในปัจจุบันประชากร 
มุสลิมมีจ�ำนวนเพ่ิมขึ้น ท�ำให้ความต้องการพ้ืนที่ที่รองรับ
การใช้งานเพ่ิมขึน้ มัสยิดจึงต้องมีการขยายพ้ืนที่เพ่ือรองรับ
ความต้องการทีม่ากขึ้นตามไปด้วย ซ่ึงต้องใช้เทคโนโลยกีาร
ก่อสร้างที่มีประสิทธิภาพเพ่ือรองรับการก่อสร้างอาคารที่มี
ขนาดใหญ่ขึ้น ท�ำให้มีค่าใช้จ่ายในการก่อสร้าง การซ่อมแซม
บูรณะ และการด�ำเนินงานที่มากขึ้นตามไปด้วย สังคมมุสลิม
ได้เรียนรู้จากประสบการณ์ว่า เม่ือได้สร้างมัสยิดขึ้นมาจาก

การวะกัฟ การด�ำเนินกิจกรรมทางศาสนาของมัสยิดจ�ำเป็น
ต้องมีการใช้เงินอย่างต่อเนื่อง เจตนารมณ์ของการวะกัฟ
ของมุสลมิในยคุต่อมาจึงเป็นการวะกฟัทีดิ่นแก่องค์กรมัสยดิ  
เพ่ือให้องค์กรมัสยิดใช้ที่ดินนั้นหารายได้มาด�ำเนินกิจการ
ทางศาสนาของมัสยดิ โดยไม่จ�ำเป็นต้องเรี่ยไรเงินจากชมุชน 
ทุกครั้งการวะกัฟที่ดิน ในงานวจิัยนี้เป็นการอุทิศที่ดินจาก 
ผู้วะกัฟให้ผลประโยชน์อันเกิดจากที่ดินนั้นตกแก่ผู้รับวะกัฟ 
เพ่ือวตัถปุระสงค์ทางศาสนา การศกึษา หรือทางสงัคมทีไ่ม่ขดั 
กับบทบัญญัติศาสนาอิสลาม
	 1.	การใช ้ประโยชน ์ ในที่ ดินวะกัฟของมัสยิดใน
กรุงเทพมหานคร
	 	 องค์กรมัสยิดในกรุงเทพมหานครส่วนใหญ่ครอบ
ครองที่ดินวะกัฟทั้งในเขตกรุงเทพมหานครและต่างจังหวัด 
บริบทต่างๆ ของทีดิ่นวะกฟัในแต่ละแห่งมีความแตกต่างกนั 
ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินวะกัฟและ
การก่อให้เกดิรายได้กลับมายงัมัสยดิ ส่วนใหญ่มัสยดินยิมใช้
ประโยชน์ในที่ดินวะกัฟ โดยการสร้างหรือต่อเติมอาคารทาง
ศาสนาและการให้เช่าอาคารเพ่ือพักอาศยั แต่ทีดิ่นบางแห่งได้
มีการเปลีย่นแปลงการใช้ประโยชน์ เนือ่งจากการเปล่ียนแปลง
สภาพแวดล้อมทางกายภาพโดยรอบของที่ดินวะกัฟและการ
เจริญเตบิโตของเมือง ทีดิ่นวะกฟัสามารถใช้ประโยชน์ได้ 2 กรณี 
คือ การใช้ประโยชน์โดยตรงหรือการใช้ประโยชน์ทางอ้อม
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	 	 1.1	 การใช้ประโยชน์โดยตรงเป็นการใช้ประโยชน์
ด้วยวัตถุประสงค์ทางศาสนาอิสลามหรือการศึกษาศาสนา
อิสลาม ซ่ึงไม่ก่อให้เกิดรายได้แก่มัสยิด เช่น การใช้ที่ดิน
ก่อสร้างอาคารมัสยิด กุโบร์ (สุสาน) และอาคารโรงเรียนสอน
ศาสนาอิสลาม รวมถึงการใช้ประโยชน์ในทางสงัคม เช่น พ้ืนที่
นันทนาการของชุมชน ศูนย์บริการสุขภาพชุมชน เป็นต้น
	 	 1.2	 การใช้ประโยชน์ทางอ้อมเป็นการใช้ประโยชน์ที่
ก่อให้เกิดรายได้กลับคืนมาสู่มัสยิด (นดา ศรีสะอาด, 2560) 
โดยรูปแบบการใช้ประโยชน์ในที่ดินวะกัฟที่ก่อให้เกิดรายได ้
มักจะอยู่ในรูปแบบการให้เช่าเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย โดยมัสยิด
ก�ำหนดค่าเช่าให้กบัผูเ้ช่าทีดิ่นวะกฟัในราคาทีไ่ม่แพง ประกอบ
กับท�ำเลที่ตั้งที่เอ้ืออ�ำนวยต่อการประกอบอาชีพและความ
สะดวกในการเดินทาง จึงมีผู ้เช่าที่ดินวะกัฟจ�ำนวนมาก 
อย่างไรก็ตาม องค์กรมัสยิดจะต้องรับภาระจัดการปัญหา
ต่างๆ ของผู้เช่ารายย่อย ซึ่งผู้เช่าบางรายมีพฤติกรรมท�ำใน
สิ่งต้องห้าม (ฮารอม) และท�ำผิดวัตถุประสงค์ของการวะกัฟ 
เช่น การให้เช่าช่วง (sub-lease) ในราคาสูงกว่าค่าเช่าที่เช่า 
จากมัสยิดหรือบางกรณีที่ผู้เช่าค้างค่าเช่า ทั้งนี้การเช่าที่ดิน 
วะกฟัยงัสามารถให้เอกชนเช่าระยะยาว 15-30 ปี เพ่ือประกอบ 
ธรุกจิ โดยการพัฒนาเป็นอาคารส�ำนกังานหรือโกดังให้เช่า ข้อดี 
คือ เป็นรูปแบบที่ก่อให้เกิดรายได้สูงสุด มีการรับรองผล
ตอบแทนที่แน่นอน และองค์กรมัสยิดไม่ต้องแบกรับภาระใน
การบริหาร การหาแหล่งเงินทนุ และไม่ต้องเกีย่วข้องกบัผูเ้ช่า 
รายย่อยจ�ำนวนมาก นอกจากนี้ที่ดินวะกัฟยังสามารถใช้หา 
ผลประโยชน์โดยให้หน่วยงานราชการหรือองค์กรอ่ืน เช่น 
โรงเรียน สเุหร่า ศนูย์การศกึษานอกโรงเรียน (กศน.) เช่า เป็นต้น 
ในบางกรณมัีสยดิจะด�ำเนนิการเพ่ือประกอบธรุกจิด้วยตนเอง 
ได้แก่ การก่อสร้างอพาร์ทเม้นท์อยู่อาศัย การให้บริการพื้นที่
จอดรถ การท�ำศูนย์อาหารฮาลาลหรือตลาดชุมชน เป็นต้น
	 2.	ปัญหาในการบริหารและพัฒนาที่ดินวะกัฟ 
	 	 มัสยิดในกรุงเทพมหานครมีที่ดินวะกัฟที่มีการใช้
ประโยชน์อยูแ่ล้ว แต่ได้รบัผลกระทบจากการทีบ่รบิทโดยรอบ
พ้ืนที่ดินนั้นมีการขยายตัวของธุรกิจ ส่งผลให้ที่ดินวะกัฟนั้น
มีราคาสูงขึ้น จึงท�ำให้เกิดแนวโน้มในการเปลี่ยนแปลงการ

ใช้ประโยชน์เพ่ือสร้างรายได้ให้มากขึ้น เกิดรูปแบบวิธีการ 
ใช้ประโยชน์ใหม่ๆ ซึ่งอาจน�ำผลประโยชน์เชิงธุรกิจมาสู่ที่ดิน
วะกัฟและองค์กรมัสยิด แต่หากผู้บริหารมุ่งเน้นผลประโยชน์
ทางการเงินมากกว่าผลประโยชน์ทางสังคมและศาสนาแล้ว 
จะท�ำให้สังคมมุสลิมเกิดความเคลือบแคลงสงสัยในการ
หาผลประโยชน์ดังกล่าวได้ นอกจากนี้คณะผู้วิจัยยังพบว่า
ปัจจุบนัหากมีการวะกฟัทีดิ่นในกรงุเทพมหานครแล้ว มักเป็น
ทีดิ่นตาบอด ไม่มีทางเข้า-ออกตามกฎหมาย (ไพโรจน์ ซึงศลิป์, 
2538) เป็นอุปสรรคต่อการพัฒนาและบริหารที่ดินวะกัฟให้
เกิดประโยชน์สูงสุด ผู้บริหารทรัพย์สินวะกัฟจึงต้องเผชิญ
อุปสรรค ปัญหา และความท้าทายในการพัฒนาทรัพย์สิน 
วะกัฟเพิ่มขึ้นในอนาคต
	 	 กระบวนการวะกัฟในอดีตเป็นการกระท�ำด้วยวาจา 
ซ่ึงเพียงพอแล้วที่จะท�ำให้การวะกัฟที่เกิดขึ้นเป็นผลถูกต้อง
ตามหลักศาสนาอิสลาม โดยถือว่ากรรมสิทธ์บนทรัพย์สิน 
วะกัฟตกเป็นของอัลลอฮ์ ผู ้ใดที่ละเมิดหรือกล่าวอ้างว่า 
ทรัพย์สินวะกัฟดังกล่าวเป็นของตนเองย่อมถูกประณาม 
โดยสังคมมุสลิม ดังนั้น มุสลิมจึงใช้หลักความไว้วางใจ 
ซ่ึงกันและกัน ไม่จ�ำเป็นต้องมีเอกสารหลักฐานรับรองการ 
วะกัฟที่ดิน ในบางกรณีหากทายาทของผู้วะกัฟที่ดิน เพิกเฉย 
ต่อค�ำสั่งเสียหรอืค�ำสัญญาว่าจะวะกัฟที่ดินให้กับองค์กร
มัสยิดหรือทายาทผู้วะกัฟไม่ยินยอมโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินไป
ให้มัสยดิหลังการเสยีชีวิตของผูป้ระสงค์วะกฟั ผูใ้ห้สมัภาษณ์
ทุกท่านมีความคิดเห็นสอดคล้องกันว่า รูปแบบและกระบวน
การวะกัฟในอดีตก่อให้เกิดปัญหาต่อการพัฒนาและบริหาร
ทรพัย์สนิวะกฟัของมัสยดิในปัจจุบนั ส่งผลให้เกดิการฟ้องร้อง 
ตามกฎหมาย และองค์กรมัสยิดจะเป็นฝ่ายเสียเปรียบเพราะ
ตราบใดทีย่งัไม่มีการโอนกรรมสทิธิ ์ทรพัย์สนิวะกฟัจะถอืเป็น
มรดกตกทอดแก่ทายาทตามความในกฎหมายมรดก (สุรวุธ 
กิจกุศล, 2559)
	 	 จากการศึกษาการพัฒนาและบริหารที่ดินวะกัฟใน
กรงุเทพมหานคร คณะผูว้ิจัยได้สรปุปัญหาต่างๆ และแนวทาง
แก้ไขปัญหาจากทั้งการสมัภาษณ์ผูบ้ริหารทีดิ่นวะกฟัประกอบ
กับการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องได้ดังตารางที่ 2 

การบริหารที่ดินวะกัฟในเขตกรุงเทพมหานครให้เกิดประโยชน์สูงสุด
สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และ นดา ศรีสะอาด 
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วารสารวิทยบริการ มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์
 ปีที่ 30 ฉบับที่ 2 พฤษภาคม-สิงหาคม 2562

ตารางที่ 2 สรุปปัญหาและแนวทางแก้ไขปัญหาในการพัฒนาและบริหารที่ดินวะกัฟในกรุงเทพมหานคร

ปัญหา แนวทางแก้ไข
1.	กรรมสิทธิ์ครอบครอง
	 ที่ดินที่ได้วะกัฟมาเป็นระยะเวลานาน อิหม่ามควรตรวจสอบเอกสารหลักฐาน โดยเฉพาะโฉนดที่ดินให้ถูกต้องครบถ้วน

ทั้งเลขที่ดิน เลขโฉนด หากพบว่าที่ดินวะกัฟแปลงใดไม่มีโฉนดที่ดิน ให้ประสาน 
ไปยังกรมที่ดินเพื่อตรวจสอบระวาง (ชยพล สุนปิ๋ว, 2557)

	 ที่ดินวะกัฟระบุให้เป็นที่ดิน 
	 เพื่อสาธารณประโยชน์

อิหม่ามติดต่อส�ำนักงานที่ดินเขตพื้นที่ให้ด�ำเนินการขอออกโฉนดที่ดินวะกัฟนั้น
เพื่อป้องกันการครอบครองปรปักษ์ที่ดินวะกัฟจากบุคคลอื่นที่เข้าใช้ประโยชน์ที่ดิน
(ปพพ. มาตรา 1382)

	 ที่ดินวะกัฟใหม่ยังไม่ได้ท�ำการโอน 
	 กรรมสิทธิ์ให้แก่มัสยิด

อิหม่ามและผู้วะกัฟที่ดินควรด�ำเนินการโอนกรรมสิทธิ์ทันทีกระบวนการวะกัฟเกิดขึ้น
ส�ำหรับกรณีที่ดินวะกัฟใหม่ ควรให้ผู้วะกัฟกรอกเอกสารแจ้งความจ�ำนงที่จะวะกัฟ
โดยระบุท�ำเลที่ตั้งและขนาดของที่ดินที่ต้องการวะกัฟ และผู้วะกัฟต้องลงลายมือชื่อ

	 มัสยิดครอบครองที่ดินวะกัฟเกิน 50 ไร่ องค์กรมัสยิดต้องจัดตั้งนิติบุคคลที่ไม่แสวงหาผลก�ำไรในรูปแบบมูลนิธิมัสยิดหรือ
มูลนิธิการศึกษา เพื่อถือกรรมสิทธิ์ที่ดินวะกัฟ ตามความใน พรบ. ให้ใช้ประมวล
กฎหมายที่ดิน พ.ศ. 2497

2.	ลักษณะทางกายภาพที่ไม่เอื้อต่อการพัฒนา
	 ที่ดินวะกัฟเป็นที่ดินตาบอด องค์กรมัสยิด
	 ไม่สามารถใช้ประโยชน์ที่ดินได้เต็มที่
	 ผู้วะกัฟไม่ได้รับผลบุญตามที่ประสงค์ไว้

อิหม่ามปรึกษากับผู้รู้กฎหมายหรือนิติกร เพื่อใช้วิธีการทางกฎหมายที่ดินเพื่อหา
ทางเข้าออกให้ที่ดินผืนนั้น เช่น เงื่อนไขของภาระจ�ำยอมหรือทางจ�ำเป็น เป็นต้น

	 ที่ดินที่มีผู้ประสงค์จะวะกัฟ อิหม่ามและผู้วะกัฟที่ดินควรตรวจสอบที่ดินเบื้องต้นและหากพบว่าที่ดินผืนนั้น
เป็นที่ดินตาบอดควรหาวิธีการแก้ไขก่อนที่กระบวนการวะกัฟจะเกิดขึ้น

3.	การเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ในที่ดิน
	 องค์กรมัสยิดต้องการเปลี่ยนแปลงการใช ้
	 ประโยชน์ที่ดินวะกัฟ เพื่อลดภาระในการ 
	 บริหารที่ดิน และก่อให้เกิดรายได้เพิ่มขึ้น 
	 แต่มีผู้เช่าที่ดินเพื่อการอยู่อาศัยอยู่แล้ว 
	 จากการส�ำรวจพื้นที่ดังกล่าว พบว่า 
	 ที่อยู่อาศัยให้เช่าในพื้นที่วะกัฟส่วนใหญ่ 
	 เป็นลักษณะกึ่งถาวร ปลูกสร้างง่ายและ 
	 ใช้วัสดุไม่แข็งแรงปลอดภัยรวมทั้งมีสภาพ 
	 เก่าทรุดโทรม (นดา ศรีสะอาด, 2560)

อิหม่ามเจรจากับผู้เช่าที่ดินวะกัฟให้ทราบถึงผลประโยชน์ที่องค์กรมัสยิดจะได้รับ
และเจตนารมย์ของผู้วะกัฟที่ดินแปลงนั้น ตลอดจนน�ำเงินที่ได้จากการพัฒนาพื้นที่
ดินวะกัฟไปจัดหาหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ในพื้นที่ใกล้เคียงกับที่ดินเดิมให้ได้มาก
ที่สุด เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัยเหล่านั้น

	 ที่ดินวะกัฟบางแห่งเป็นที่ดินตาบอด 
	 อาจมีการถูกเวนคืนที่ดินวะกัฟบางส่วน 
	 เพื่อสร้างทางสาธารณประโยชน ์แต่ที่ดิน 
	 วะกัฟที่เหลือสามารถน�ำมาพัฒนาใช้ 
	 ประโยชน์ได้เต็มประสิทธิภาพมากขึ้น 
	 (เงินที่ชดเชยการเวนคืนให้ถือเสมือนเป็น 
	 ทรัพย์สินวะกัฟ (Ali, Ahmad, & 
	 Rahman, 2015)

อิหม่ามเจรจาต่อรองกับหน่วยงานภาครัฐที่เวนคืนที่ดินวะกัฟ เพื่อเรียกร้องขอเพิ่ม 
ค่าชดเชย หากพบว่าค่าชดเชยที่ได้รับไม่เหมาะสมและเงินดังกล่าว ต้องน�ำไป
ทดแทนทรัพย์สินวะกัฟ (อิสติบดาล) โดยการน�ำไปพัฒนาหรือการลงทุนต่อยอดที่จะ
ก่อให้เกิดรายได้อย่างยั่งยืนในอนาคตต่อไป เช่น การซื้อ อพาร์ทเม้นท์พร้อมที่ดิน 
เป็นต้น (Isa, Ali, & Harun, 2011)
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ตารางที่ 2 สรุปปัญหาและแนวทางแก้ไขปัญหาในการพัฒนาและบริหารที่ดินวะกัฟในกรุงเทพมหานคร (ต่อ)

ปัญหา แนวทางแก้ไข
4.	การประกอบกิจการที่ต้องห้ามหรือขัดต่อศาสนา (ฮารอม) บนที่ดินวะกัฟ
	 ผู้เช่าที่ดินวะกัฟประกอบกิจการที่ขัดต่อ 
	 ศาสนาหรือต้องห้ามตามความเชื่อมุสลิม 
	 (ฮารอม) เช่น จ�ำหน่ายสุรา ให้เช่าช่วงต่อ 
	 เลี้ยงสัตว์บางชนิด เป็นต้น

อิหม่ามควรจัดท�ำมาตรการคัดกรองผู้เช่าที่ดินที่มีความเข้าใจในหลักการศาสนา 
อิสลาม หรือคัดเฉพาะผู้เช่ามุสลิม เนื่องจากมีฐานความเชื่อและบทบัญญัติอิสลาม
เช่นกัน รวมทั้งจัดท�ำข้อบังคับส�ำหรับผู้เช่าที่ดินวะกัฟและควบคุมข้อบังคับ 
ให้เคร่งครัด โดยปรึกษากับนิติกรที่มีความรู้ด้านกฎหมายอิสลาม (ฟิกฮ์)

5.	การขาดแคลนบุคลากรและการขาดประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ
	 มัสยิดขาดแคลนบุคลากรที่มีความสามารถ  
	 และประสิทธิภาพการบริหารจัดการ 

องค์กรมัสยิดควรเปิดรับบุคคลที่มีความรู้ด้านศาสนา มีความสามารถด้านการ
บริหารจัดการ เป็นที่ยอมรับของสังคมมุสลิม แต่องค์กรมัสยิดต้องปรับตัว
เรียนรู้การเปลี่ยนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจ

	 บุคลากรที่มีขาดองค์ความรู้ด้านศาสนา 
	 และกฎหมาย โดยเฉพาะกฎหมายที่ดิน 
	 หากต้องพัฒนาโครงการขนาดใหญ่/ 
	 โครงการรูปแบบใหม่ในที่ดินวะกัฟหรือ 
	 มีข้อจ�ำกดัต่างๆ ทีเ่กีย่วข้องกบัทีดิ่นแปลงนั้น

องค์กรมัสยิดต้องว่าจ้างที่ปรึกษาที่เชี่ยวชาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
โดยเฉพาะ

6.	การขาดแคลนแหล่งเงินทุน
	 องค์กรมัสยิดขาดแหล่งเงินทุน 
	 ในการพัฒนาหรือก่อสร้างต่อเติม 
	 ศาสนสถานเนื่องจาก เงินทุนที่มัสยิดสะสม 
	 ไว้เป็นเงินที่เรี่ยไรหรือรับบริจาคมา

องค์กรมัสยิดควรปรับตัวเรียนรู้วิธีการลงทุนใหม่ๆ ที่ไม่ขัดต่อบทบัญญัติ
ศาสนาอิสลาม เช่น การฝากธนาคาร หรือซื้อกองทุนต่างๆ ที่ไม่เกี่ยวข้อง
กับดอกเบี้ย

	 ที่ดินวะกัฟไม่สามารถน�ำไปเป็นหลักทรัพย์
	 ค�้ำประกันเพื่อกู้เงินจากสถาบันการเงินได้  
	 เนื่องจากขัดต่อบทบัญญัติศาสนาอิสลาม 
	 (ฮารอม) จึงขาดแหล่งเงินทนุพัฒนาโครงการ

องค์กรมัสยิดควรร่วมกันสร้างเครือข่ายที่เปิดโอกาสให้นักลงทุนหรือนักพัฒนา
มุสลิมได้รับทราบข้อมูลและมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
บนที่ดินวะกัฟ ในลักษณะการร่วมลงทุน การบริหารงานร่วมกับคณะกรรมการ
บริหารทรัพย์สินวะกัฟ หรือการด�ำเนินการในรูปแบบการเช่าที่ดินวะกัฟระยะยาว

7.	การขาดแคลนช่องทางการลงทุน
	 องค์กรมัสยิดขาดความรู้ความเข้าใจ
	 ในการลงทุนบนที่ดินวะกัฟ

อิหม่ามควรปรับตัวเรียนรู้ช่องทางการลงทุนบนที่ดินวะกัฟในรูปแบบต่างๆ
รวมถึงการพัฒนาความรู้ด้านการศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ (สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล, 2550)

	 ที่ดินวะกัฟไม่สามารถน�ำไปเป็นหลักทรัพย์
	 ค�้ำประกันเพื่อกู้เงินจากสถาบันการเงินได้ 
	 เนื่องจากขัดต่อบทบัญญัติศาสนาอิสลาม 
	 (ฮารอม) จึงขาดแหล่งเงินทนุพัฒนาโครงการ

องค์กรมัสยิดควรร่วมกันสร้างเครือข่ายที่เปิดโอกาสให้นักลงทุนหรือนักพัฒนา
มุสลิมได้รับทราบข้อมูลและมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์
บนที่ดินวะกัฟ ในลักษณะการร่วมลงทุน การบริหารงานร่วมกับคณะกรรมการ
บริหารทรัพย์สินวะกัฟ หรือการด�ำเนินการในรูปแบบการเช่าที่ดินวะกัฟระยะยาว

	 จากตารางที ่2 สามารถสรปุแนวทางการบริหารทรพัย์สนิ
ที่ดินวะกัฟในเขตกรุงเทพมหานครให้เกิดประโยชน์สูงสุดได้
ดังนี้
	 1.	ปัญหาด้านกรรมสิทธิ์ครอบครอง องค์กรมัสยิดควร
ตรวจสอบเอกสารหลักฐานให้ถูกต้องครบถ้วน ควรด�ำเนิน

การโอนกรรมสิทธิ์ทันทีกระบวนการวะกัฟเกิดขึ้น โดยจัดตั้ง
นิติบุคคลที่ไม่แสวงหาผลก�ำไรเพ่ือถือกรรมสิทธิ์ กรณีที่ไม่มี
โฉนด ควรด�ำเนินการขอออกโฉนดที่ดินวะกัฟ เพ่ือป้องกัน
การครอบครองปรปักษ์ที่ดินวะกัฟจากบุคคลอื่น
	 2.	ปัญหาลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ไม่เอ้ือต่อ 

การบริหารที่ดินวะกัฟในเขตกรุงเทพมหานครให้เกิดประโยชน์สูงสุด
สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และ นดา ศรีสะอาด 
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วารสารวิทยบริการ มหาวิทยาลัยสงขลานครินทร์
 ปีที่ 30 ฉบับที่ 2 พฤษภาคม-สิงหาคม 2562

การพัฒนา องค์กรมัสยดิควรตรวจสอบทีดิ่นเบือ้งต้น และหาก
พบว่า ที่ดินผืนนั้นเป็นที่ดินตาบอดควรปรึกษาผู้รู้กฎหมาย 
เพื่อหาวิธีการแก้ไขก่อนที่กระบวนการวะกัฟจะเกิดขึ้น
	 3.	ปัญหาการเปล่ียนแปลงรูปแบบการใช้ประโยชน์ใน
ที่ดิน องค์กรมัสยิดควรเจรจาต่อรองกับหน่วยงานภาครัฐ 
ที่เวนคืนที่ดินวะกัฟ เพ่ือเรียกร้องขอเพ่ิมค่าชดเชยอย่าง
เหมาะสม เจรจากบัผูเ้ช่าทีดิ่นวะกฟัให้ทราบถงึผลประโยชน์ที่ 
องค์กรมัสยดิจะได้รบัและเจตนารมย์ของผูว้ะกฟัท่ีดินแปลงนั้น 
ตลอดจัดหาหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ในพ้ืนที่ใกล้เคียงกับ
ที่ดินเดิมให้ได้มากที่สุด 
	 4.	ปัญหาการประกอบกจิการต้องห้าม (ฮารอม) บนทีดิ่น
วะกัฟ องค์กรมัสยิดควรคัดกรองผู้เช่าที่ดิน จัดท�ำข้อบังคับ
ส�ำหรับผู้เช่าที่ดินวะกัฟ และควบคุมข้อบังคับโดยเคร่งครัด
	 5.	ปัญหาการขาดแคลนบุคลากรและขาดประสิทธิภาพ
ในการบริหารจัดการ องค์กรมัสยิดควรจัดหาบุคลากรที่มี
ความรู้ความสามารถหรือว่าจ้างที่ปรึกษาด้านการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์เข้ามาร่วมบริหารจัดการที่ดินวะกัฟ
	 6.	ปัญหาการขาดแคลนแหล่งเงินทุน องค์กรมัสยิด
ควรเรียนรู้วิธีการลงทุนใหม่ๆ ที่ไม่ขัดต่อบทบัญญัติศาสนา
อิสลามและเปิดโอกาสให้นักลงทุนเข้ามามีส่วนร่วมในการ
พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์บนที่ดินวะกัฟ
	 7.	ปัญหาการขาดแคลนช่องทางการลงทนุ องค์กรมัสยดิ
ควรเรียนรูช่้องทางการลงทนุหรือการศกึษาความเป็นไปได้ใน
การพัฒนาโครงการบนทีดิ่นวะกฟัและเปิดโอกาสให้นกัลงทนุ
เข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรพัย์บนที่
ดินวะกัฟ

	 สรุปผลการวิจัย
	 การวิจัยครั้งนีไ้ด้ศกึษากระบวนบริหารทีดิ่นวะกฟั ภายใต้ 
บริบทสังคมมุสลิมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร เพ่ือแสวงหา
แนวทางในการจัดการปัญหาที่ดินวะกัฟขององค์กรมัสยิด
ต่างๆ ในเขตบางกะปิ เขตสวนหลวง และเขตวัฒนา ทั้งนี้
เพ่ือให้ผู้บริหารที่ดินวะกัฟสามารถพัฒนาที่ดินดังกล่าวให้ 
เกิดประโยชน์สูงสุด ทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม 
และเหมาะสมตามบทบัญญัติศาสนาอิสลาม 
	 ทีดิ่นวะกฟัของมัสยดิในเขตพ้ืนทีศ่กึษามีการใช้ประโยชน์ 
2 กรณี คือ 1) การใช้ประโยชน์เพื่อวัตถุประสงค์ทางศาสนา
อิสลามหรอืการศกึษาศาสนาอิสลาม ซ่ึงไม่ก่อให้เกดิรายได้แก่
มัสยิด และ 2) การใช้ประโยชน์เพื่อก่อให้เกิดรายได้กลับคืน
มาสูมั่สยดิ อาท ิการให้เช่าเพ่ือเป็นทีอ่ยูอ่าศยั การให้เช่า เพ่ือ
ประกอบธุรกิจ การให้หน่วยงานราชการหรอืองค์กรอ่ืนเช่า 
เป็นต้น 

	 อย่างไรก็ตาม การบริหารที่ดินวะกัฟในเขตพ้ืนที่ศึกษา
พบปัญหาหลัก 7 ประเด็นส�ำคัญ ได้แก่ 1) ปัญหาด้านกรรมสทิธิ์
ครอบครอง 2) ปัญหาลักษณะทางกายภาพของที่ดินที่ไม่เอื้อ 
ต่อการพัฒนา 3) ปัญหาการเปลี่ยนแปลงรูปแบบการใช้
ประโยชน์ในทีดิ่น 4) ปัญหาการประกอบกิจการต้องห้าม (ฮารอม) 
บนที่ดินวะกัฟ 5) ปัญหาการขาดแคลนบุคลากรและขาด
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ 6) ปัญหาการขาดแคลน
แหล่งเงินทนุ และ 7) ปัญหาการขาดแคลนช่องทางการลงทนุ 
ทั้งนี้องค์กรมัสยิดควรท�ำการตรวจสอบที่ดินและเอกสาร 
หลักฐานให้ถูกต้องครบถ้วน หากพบปัญหาให้รีบด�ำเนินการ
แก้ไขให้แล้วเสร็จ ก่อนที่กระบวนการวะกัฟที่ดินจะเกิดขึ้น 
และควรประสานความร่วมมือไปยังหน่วยงานต่างๆ เพ่ือให้ 
การบริหารที่ดินวะกัฟเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด

	 ข้อเสนอแนะ
	 ส�ำหรับที่ ดินวะกัฟนอกพ้ืนที่ศึกษา ผู ้วิจัยขอเสนอ
แนะแนวทางการพัฒนาและบริหารที่ดินวะกัฟในภาพรวม 
ดังนี้
	 1.	ผู้บริหารที่ดินวะกัฟควรเข้าใจบริบทของที่ดินวะกัฟ
ที่องค์กรครอบครอง ส�ำหรับการวะกัฟที่จะเกิดขึ้นในอนาคต 
ควรมีบุคลากรตรวจรับที่ดินวะกัฟเบื้องต้น เพื่อพิจารณาการ
ใช้ประโยชน์ในทีดิ่น เช่น ทีดิ่นดังกล่าวเป็นทีดิ่นตาบอดหรือไม่ 
หากเป็นที่ดินตาบอดจึงเสนอทางออกให้ผู ้วะกัฟเจรจา 
แลกเปลี่ยนที่ดินบางส่วนกับเจ้าของที่ดินข้างเคียงก่อนการ 
วะกัฟอย่างเป็นทางการ เป็นต้น
	 2.	ก่อนการพัฒนาที่ดินวะกัฟ ผู้บริหารที่ดินวะกัฟควร
ศึกษาความเป็นไปได้ในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
โดยอ้างอิงถึงเจตนารมณ์ของผู้วะกัฟและข้อบัญญัติอิสลาม
เรื่องสิ่งอนุมัติ (ฮาลาล) และสิ่งต้องห้าม (ฮารอม) ในการ
ประกอบธุรกิจและพัฒนาโครงการ 
	 3.	ผู ้บริหารที่ ดินวะกัฟควรพิจารณาลงทุนต่อยอด 
ทรัพย์สินวะกัฟที่เป็นอสังหาริมทรัพย์ที่ก่อให้เกิดรายได ้
(income generating property) เพื่อสร้างรายได้ที่ยั่งยืนให้
กับองค์กรมัสยิดของตน (สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล, 2550)
	 4.	หากต้องมีการช�ำระทรัพย์สินเพ่ือทดแทนการวะกัฟ
ที่ดิน (อิสติบดาล) ผู้บริหารที่ดินวะกัฟตจะต้องแนะน�ำให้
องค์กรมัสยิดของตนก�ำหนดเง่ือนไขและหลักเกณฑ์ในการ
พิจารณาทรพัย์สนิทีจ่ะมาทดแทนทีดิ่นวะกฟั โดยสามารถน�ำ
หลกัการประเมินมูลค่าทรพัย์สนิและหลกัการวิเคราะห์การใช้
ประโยชน์สงูทีส่ดุและดีทีส่ดุ (Highest and Best Use: HBU) 
มาประยุกต์ใช้ 
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	 5.	ผูบ้ริหารทีดิ่นวะกฟัต้องเรียนรูแ้ละปรบัตวัเพ่ือรองรบั
การเปลีย่นแปลงอยูเ่สมอ ในบางกรณทีีเ่ป็นโครงการรปูแบบ
ใหม่หรือโครงการขนาดใหญ่อาจจ�ำเป็นต้องมีที่ปรึกษาที่
เชี่ยวชาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยเฉพาะ
	 6.	เนื่องจากที่ดินวะกัฟเกือบทั้งหมดเป็นรูปแบบการ
ให้เช่าเพ่ือวัตถุประสงค์ต่างๆ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการเช่า 
ได้แก่ ผู้บริหารที่ดินวะกัฟและผู้เช่าหรือผู้พัฒนา ดังนั้นผู้ที่มี
ส่วนเกีย่วข้องทกุฝ่ายนอกจากต้องมีความรูบ้ทบญัญัตอิิสลาม
แล้ว ยังต้องมีความเข้าใจในเรื่องสิทธิการเช่าตามกรอบของ
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศไทยด้วย 
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