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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ความสําคัญ และความเปนมาของการศึกษา 
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนธุรกิจที่มีลักษณะพิเศษ และมีความสําคัญในฐานะที่เปนสาขา
เศรษฐกิจนําที่สําคัญสาขาหนึ่ง เนื่องจากไมเพียงแตมีความหลากหลายทั้งประเภท ทําเลที่ตั้งทาง
ภูมิศาสตร ลักษณะ คุณภาพ และขนาดการลงทุน  หากยังเปนธุรกิจที่สามารถสงผลกระทบตอเนื่องไปยัง
ภาคเศรษฐกิจอื่นๆ อีกหลายสาขาได ดวยสามารถเปนปจจัยที่เอื้อตอการผลิต และการลงทุนของสาขา
เศรษฐกิจอื่นๆ ในสถานะของสถานประกอบการ เปนผลผลิตของการกอสราง รวมทั้งเปนสาขาเศรษฐกิจ
ที่มีสวนสรางงาน และสรางรายไดแกภาครัฐบาลในรูปของคาธรรมเนียม และภาษีอากรประเภทตางๆ 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย จึงมีความสัมพันธกับทิศทางการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยรวมของ
ประเทศอยางเห็นไดชัด หากแตมีการเคลื่อนไหวที่รุนแรงกวา กลาวคือ เมื่อสภาพเศรษฐกิจขยายตัว 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยจะขยายตัวตามในอัตราเรงที่สูง แตเมื่อสภาพเศรษฐกิจอยูในภาวะซบเซา ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยอาจชะลอการเจริญเติบโต หรืออยูในภาวะชะงักงัน (พรทิพย ษมาวัตร, 2541: 12) ดัง
สังเกตจากภาวะวิกฤติเศรษฐกิจราวป 2540 เปนตนมา เมื่อสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศขาด
ความมั่นคง ไรเสถียรภาพ ประชาชนมีกําลังซื้อและความสามารถในการผอนชําระลดลง ธุรกิจตางๆ มี
ภาระหนี้สินเพิ่มสูงขึ้นตามอัตราแลกเปลี่ยนเงินตรา เกิดปญหาการขาดสภาพคลองทางการเงิน ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพยก็ประสบปญหาเชนเดียวกัน ดังพบวา โครงการบางโครงการมีอัตราวางเพิ่มขึ้น และบาง
โครงการตองหยุดการกอสราง  

สภาพการณดังกลาว ทําใหภาครัฐบาลพยายามดําเนินมาตรการตางๆ ทั้งดานเศรษฐกิจ สังคม 
และกฎหมาย เพื่อเรงแกไขปญหา และฟนฟูสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศใหดีขึ้น ที่เห็นไดชัด
เจนคือ แผนฟนฟูเศรษฐกิจอันประกอบไปดวยพระราชบัญญัติรวม 11 ฉบับ ที่ปรากฏในหนังสือแจง
ความจํานงขอรับความชวยเหลือทางวิชาการและการเงิน ฉบับท่ี 3 ลงวันที่ 25 กุมภาพันธ 2541 ใน
จํานวนพระราชบัญญัติทั้ง 11 ฉบับนั้น ไดปรากฏมีพระราชบัญญัติฉบับหนึ่งวาดวยการฟนฟูปรับปรุง
สภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพย คือ พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม และอุตสาห
กรรม พ.ศ. 2542 อันประกอบดวยหลักการสําคัญ 2 ประการคือ ประการแรก เกี่ยวของกับขยายระยะ
เวลาการเชา โดยอนุญาตใหเชาไดนานกวา 30 ป แตไมเกิน 50 ป ประการที่ 2 เกี่ยวของกับการขยายสิทธิ
ในการเชา โดยอนุญาตใหผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชา ตกทอดทางมรดก และนําออกเชาชวงได แตทั้งนี้
ไดกําหนดประเภทการเชา โดยอนุญาตใหเชาอสังหาริมทรัพยเฉพาะเพื่อการลงทุนที่เกี่ยวของกับการ
พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมเทานั้น  

เหตุผลสําคัญที่มีการตราพระราชบัญญัติฉบับน้ีขึ้นสืบเนื่องจาก บทบัญญัติเดิมที่วาดวยการเชา
ทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยไมมีความสอดคลองกับสภาวะเศรษฐกิจ และการลงทุน
เพื่อพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมบางประเภทที่มีการลงทุนในระยะยาว และตองการความมั่นคงของ
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สิทธิตามสัญญาเชา ภาครัฐบาลจึงเห็นสมควรใหมีการตราพระราชบัญญัติฉบับดังกลาวขึ้นเพื่อการ
ประกอบการพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมในระยะยาว และใหสิทธิการเชามีความมั่นคงมากขึ้น โดย
เชื่อวาหลักการดังกลาวจะสามารถเปนแรงดึงดูดใหเกิดการลงทุน เสริมสภาพคลองทางเศรษฐกิจ และกอ
ใหเกิดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่ยังไมมีการใชประโยชนอีกดวย 

ในฐานะของนักวางแผน ที่พิจารณาสภาพการพัฒนาบนพื้นฐานของพื้นที่ จึงใหความสนใจยัง
สภาพการขยายตัวของการลงทุนที่อาจเกิดขึ้น ดวยการตั้งประเด็นของการศึกษาในเชิงตรรกะไววา หาก
พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม สามารถกระตุนใหเกิดการลง
ทุน และกอใหเกิดการใชประโยชนในที่ดินเมืองอยางคุมคา การขยายระยะเวลาเชาซึ่งเปนสาระสําคัญ
ประการหนึ่งของพระราชบัญญัติ ก็ยอมจะมีอิทธิพลตอการเปลี่ยนแปลงทิศทางการลงทุน และสภาพการ
พัฒนาเมืองดวยเชนกัน เนื่องจากการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยยอมเปนไปตามเงื่อนไขขนาดการลง
ทุนที่แปรไปตามระยะเวลา อันจะมีผลตอการเปลี่ยนแปลงสภาพการใชประโยชนที่ดิน รวมทั้งการเจริญ
เติบโตของเมืองในทายที่สุด 

อยางไรก็ดี เนื่องจากวาการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม และอุตสาห
กรรม ดวยการเชาตามเงื่อนไขระยะเวลาที่ยาวนานถึง 50 ป จะมีโอกาสเกิดขึ้นไดสูงก็เฉพาะพื้นที่ที่มีศักย
ภาพ เปนแหลงการลงทุนที่สําคัญ อันไดแกเมืองขนาดใหญ เชน กรุงเทพฯ เปนตน ซึ่งสัดสวนของการลง
ทุนสวนมากจะคอนไปทางพาณิชยกรรมและการบริการ ดังจะสังเกตไดวา อาคารและสิ่งปลูกสราง
ประเภทพาณิชยกรรมไดกระจายอยูโดยทั่วไป แตเปนไปในลักษณะของการเกาะกลุมเปนยาน โดยจุดที่
ชัดเจนที่สุดแหงหนึ่งก็ไดแก ยานสีลม-สาทรในพื้นที่กรุงเทพฯชั้นใน ซึ่งมีการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย
เพื่อการพาณิชยกรรมอยางเขมขนในลักษณะของอาคารสูงที่ตอเนื่องกันไปตลอดแนวถนน กระทั่งเปนที่
ยอมรับกันวาเปนยานธุรกิจการคาที่สําคัญของกรุงเทพฯ  

การศึกษาถึงผลกระทบของการขยายระยะเวลาเชาที่จะมีตอการพัฒนากรุงเทพฯ ซึ่งเปนแหลง
การลงทุนที่สําคัญทั้งในระดับเมือง และระดับภูมิภาคจึงสมควรจะมีขอบเขตที่แคบลง คือครอบคลุม
เฉพาะการเชาเพื่อการพาณิชยกรรมและบริการ อันเปนกิจกรรมทางเศรษฐกิจหลักที่เกิดขึ้นอยางชัดเจน 
แตทั้งนี้ เนื่องจากการศึกษาวิจัยเปนการศึกษาถึงผลที่คาดวาจะเกิดขึ้น แนวทางที่ใชสําหรับศึกษาจึงไม
เพียงแตยึดตามแนวความคิดและทฤษฎี เพื่อวิเคราะหถึงบทบาทของการขยายระยะเวลาเชาที่จะมีตอ
การเปลี่ยนแปลงสภาพการพัฒนาเมืองเทานั้น หากยังไดศึกษาในเชิงปฏิบัติ เพื่อใหทราบถึงทัศนคติ และ
การตัดสินใจลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยการเชาตามเงื่อนไขดังกลาวประกอบดวย เพราะฉะนั้นการ
ศึกษาเปนกรณีดวยการเลือกพื้นที่ที่มีความเหมาะสม เชนยานสีลม-สาทร มาเปนตัวแทนของกรุงเทพฯ 
จึงชวยใหการประเมินผลกระทบทางพื้นที่มีความชัดเจนยิ่งขึ้น และจะเปนประโยชนแกการวางแผนรอง
รับการขยายตัวของกิจกรรมพาณิชยกรรม และการบริการซึ่งอยูในรูปของการใชประโยชนที่ดิน ในลําดับ
ถัดไป 
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1.2 วัตถุประสงคการศึกษา 
 ดานเศรษฐกิจ 

1. ศึกษาแนวความคิดที่วาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ตามเงื่อนไขระยะเวลาการเชาที่ยาว
นาน 50 ป 

2. ศึกษาการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดิน ตามเงื่อนไขระยะเวลาการเชา 30 และ 50 ป 
ดานกายภาพ 
1. ศึกษาสภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในประเด็นขนาดการลงทุนที่เปลี่ยนแปลงไปตามตน

ทุนการเชาที่ดิน 
2. ศึกษาสภาพการพัฒนาเมืองที่เปลี่ยนแปลงไปตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน ในประเด็นรอง

ตอไปน้ี 
- ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน 
- ความเปนไปไดของการขยายพื้นที่เมือง 
- ขอบเขตการใชที่ดินประเภทตางๆ 
3. เสนอแนะแนวทางที่จะทําใหการขยายระยะเวลาเชาเกิดประโยชนสูงสุด แกการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย และการพัฒนาเมือง 
 4. เสนอแนะแนวทางควบคุมการพัฒนาเมืองเพื่อรองรับการเจริญเติบโตของเมืองตามเงื่อนไข
การเชาระยะยาว 
 
1.3 กรอบแนวความคิดที่ใชในการศึกษา 
 การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ ไดดําเนินไปตามกรอบของความสัมพันธระหวางสภาพการพัฒนาเมือง 
และมูลคาที่ดินซึ่งมีลักษณะเปนปฏิภาคตอกัน เพื่อเปรียบเทียบรูปแบบการพัฒนาเมืองที่เปนไปตาม
เงื่อนไขระยะเวลาเชา 30 ป และ 50 ป ซึ่งสิ้นสุด ณ ปที่ 30 ปที่ 50 ตามลําดับ โดยกําหนดใหมูลคาที่ดิน
ซึ่งอยูในรูปของ ราคาคาเชาที่ดิน และราคาคาเชาพื้นที่อาคาร เปนตัวกลางกําหนดสภาพการพัฒนาเมือง
ที่อาจเปลี่ยนแปลงไปไดตามเงื่อนไขระยะเวลาเชา ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปน้ี (ดูแผนภาพ 1-1 ประกอบ) 
 1. ราคาคาเชาที่ดินในฐานะของตนทุน เปนปจจัยกําหนดขนาดการลงทุนรวมกับราคาคาเชาพื้น
ที่อาคาร โดยตั้งอยูบนขอสมมติที่วา ขนาดการลงทุนมีความสอดคลองกับราคาคาเชาที่ดิน และราคาคา
เชาพื้นที่อาคาร เนื่องจากตองมีขนาดเพียงพอที่จะทําใหผูลงทุนไดรับคาเชาพื้นที่อาคารเปนจํานวนที่พอดี
กับคาเชาที่ดิน ซึ่งมีฐานะเปนตนทุน 
 ขนาดการลงทุนที่ปรากฏจะมีความสัมพันธกับสภาพการพัฒนาเมืองในแนวสูงอีกตอหนึ่ง เนื่อง
จากไดแสดงใหเห็นถึงความสามารถของที่ดินหนวยหนึ่งในการรองรับขนาดพื้นที่ปลูกสรางอาคาร ซึ่งใน
ทายที่สุดแลวจะมีอิทธิพลใหความเขมขนของการใชที่ดินที่มีมาแตเดิมเปล่ียนแปลงไป 
 2. ราคาคาเชาที่ดินในฐานะของความสามารถของที่ดินในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ เปน
ปจจัยกําหนดสภาพการพัฒนาเมืองในแนวราบ อันไดแก ขนาดพื้นที่เมือง และขอบเขตการใชที่ดิน โดย



 4

ตั้งอยูบนขอสมมติท่ีวา ราคาคาเชาที่ดินมีบทบาทสําคัญในการจํากัดขอบเขตการใชทรัพยากรที่ดินของ
เมือง 
 
แผนภาพ 1-1 แสดงกรอบแนวความคิดที่ใชในการศึกษา 
 
 

        ขอบเขตการใชที่ดิน 
 
           แนวราบ                           ราคาคาเชาที่ดิน 
 
             ขนาดพื้นที่เมือง 
 
สภาพการพัฒนาเมือง                                                         มูลคาที่ดิน 
 
          

           แนวสูง                    ความเขมขนของ                     ขนาดการลงทุน                ราคาคาเชาพื้นที่อาคาร 
                                                        การใชประโยชนที่ดิน 
 
 
 
1.4 สมมติฐานการศึกษา 

1. ตนทุนการเชาที่ดินแปรตามระยะเวลาการเชา 
2. ขนาดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยแปรตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน 
3. ความเขมขนของการใชประโยชนท่ีดินแปรตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน 
4. ความเปนไปไดของการขยายพื้นที่เมืองแปรตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน 
5. ขอบเขตการใชท่ีดินแปรตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน 

 
1.5 กระบวนการการศึกษา 
 การทบทวนแนวความคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวของ มีวัตถุประสงคเพื่อทําความเขาใจในหลักการ
ของการเชาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ดวยการศึกษาบทบาทของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในระบบ
เศรษฐกิจ ประกอบกับแนวความคิด และทฤษฎีตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการเชาอสังหาริมทรัพย อันไดแก คา
เชา และระยะเวลา เนื่องจากไมเพียงแตเปนปจจัยที่มีนัยสําคัญตอการตัดสินใจลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพย หากยังมีบทบาทตอการจัดสรรการใชประโยชนท่ีดินของเมืองอีกประการหนึ่ง 
 การรวบรวมขอมูล การรวบรวมขอมูลในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้มีอยู 3 ลักษณะดวยกัน คือ การ
รวบรวมขอมูลสถิติและเอกสาร การสํารวจพื้นที่ และการสัมภาษณ 
 



 5

 แผนภาพ 1-2 แสดงกระบวนการการศึกษา 
 
 
 ทบทวนแนวความคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ    การรวบรวมขอมูล 
 

คาเชาที่ดิน                 ระยะเวลา          สถิติและเอกสาร              การสํารวจพื้นที่           การสัมภาษณ 
 
                                สภาพการพัฒนาเมืองในระดับยาน               แนวความคิดวาดวย 
                      กรุงเทพฯ และพื้นที่ตอเนื่อง   การพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 
           วิเคราะหสภาพการพัฒนาเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป            คาดการณแนวโนมของการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในอนาคต
  
          

       สรุปผล และเสนอแนะ 
  
 

วัตถุประสงคของการเก็บรวบรวมขอมูลในลักษณะแรก เปนไปเพื่อทําความเขาใจความเปนมา 
และสภาพทั่วไปของการพัฒนาเมือง และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท้ังในระดับภาค คือกรุงเทพฯ และ
พื้นที่ตอเนื่อง และในระดับยาน คือ ยานสีลม-สาทร โดยขอมูลที่รวบรวม ไดแก การใชประโยชนท่ีดิน ท่ี
ครอบคลุมถึงการใชพื้นที่เมือง และการใชท่ีดิน มูลคาที่ดินที่ครอบคลุมถึงราคาประเมินที่ดิน และราคาคา
เชาพื้นที่อาคาร และสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคาร ซึ่งในทายที่สุดจะมีการศึกษาถึงความสัมพันธ
ระหวางการพัฒนาเมืองและการพัฒนาอสังหาริมทรัพยท่ีมีตอกันในเชิงปฏิภาคอีกตอหนึ่ง 
 การสํารวจพื้นที่ เปนการเก็บขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับโครงสรางทางกายภาพ อันไดแก ประเภท
การใชท่ีดิน และสภาพการใชประโยชนในปจจุบันของที่ดิน อาคารและสิ่งปลูกสรางตางๆ ในยาน อันจะ
เปนประโยชนแกการคัดเลือกพื้นที่เปาหมายที่จะเปนขอบเขตของการสัมภาษณ เพื่อทราบถึงแนวความ
คิดที่มีตอการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขระยะเวลาเชาดังกลาว ในลําดับตอไป 
 การสัมภาษณ เปนการสอบถามแนวความคิดของผูท่ีเกี่ยวของ และมีประสบการณดานการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย อันไดแก เจาของที่ดิน นักพัฒนาที่ดิน และนักวิชาการ ท่ีมีตอการขยายระยะเวลา
เชาใน 3 ประเด็นดวยกัน คือ ความจําเปนของการขยายระยะเวลา ผลลัพธท่ีคาดวาจะเกิดขึ้นแกผูใหเชา-
ผูเชา และพื้นที่เมือง ซึ่งในทายที่สุดจะมีการสรุปถึงแนวโนมของการลงทุนดวยเงื่อนไขระยะเวลาเชาดัง
กลาว อันจะทําใหเห็นถึงความเปนไปไดของการขยายระยะเวลาที่จะมีผลตอการจูงใจใหเกิดการลงทุนใน
อนาคต 
 การวิเคราะหสภาพการพัฒนาเมือง มีวัตถุประสงคในการพิสูจนผลการสัมภาษณจากขั้นตอนที่
แลวมา โดยอาศัยแนวความคิด และทฤษฎีท่ีไดทบทวนมาเปนแนวทางการศึกษา เพื่อวิเคราะหถึงผล
กระทบของการขยายระยะเวลาเชาที่จะมีขึ้นใน 2 ลําดับ คือ ผลที่มีตอการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการ
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เชาที่ดิน และผลของการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดินนั้นตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการ
พัฒนาเมือง โดยมีเปาหมายสําคัญในการทราบถึงภาพของการพัฒนาเมืองในทายที่สุด อันไดแก ความ
เขมขนของการใชประโยชนที่ดิน โอกาสการขยายตัวของพื้นที่เมือง และขอบเขตการใชที่ดิน 
 การสรุปผล และเสนอแนะ เปนการนําเสนอภาพรวมของการพัฒนาเมือง พรอมกับแสดงขอคิด
เห็นวาดวยผลดี-ผลเสียของภาพดังกลาว รวมทั้งใหขอเสนอแนะทั้งในสวนที่จะชวยใหการขยายระยะ
เวลาการเชาเปนประโยชนแกการพัฒนาเมืองอยางสูงสุด และสวนที่เปนแนวทางการรองรับของเมือง ที่
ตองพรอมรับสภาพการลงทุน และการใชประโยชนที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไป  
 
1.6 ขอตกลงเบื้องตน 
 การศึกษาวิจัยในครั้งนี้ไดมุงประเด็นไปยังการเชาอังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรมเทานั้น 
โดยมีเงื่อนไขประกอบดังตอไปน้ี 
 ขอสมมติ 

1. สภาพเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองอยูในภาวะปกติ มีเสถียรภาพ 
2. การเปลี่ยนแปลงสภาพการพัฒนาเมืองขึ้นอยูกับการขยายระยะเวลาเชาเพียงเงื่อนไขเดียว 
3. มูลคาที่ดินทั้งที่อยูในรูปของราคาคาเชาที่ดิน  และราคาคาเชาพื้นที่อาคาร เปนปจจัยกําหนด

ขนาดการลงทุน และขอบเขตการใชทรัพยากรที่ดินของเมืองใหเปนไปอยางเต็มประสิทธิภาพ และสอด
คลองกับระดับราคาที่ปรากฏ  

นิยามศัพท 
1. การเชา หมายถึง สัญญาซึ่งบุคคลหนึ่งเรียกวา “ผูใหเชา” ตกลงใหอีกบุคคลหนึ่งเรียกวา “ผู

เชา” ไดใชประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่ง ในชวงระยะเวลาจํากัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชา
เพื่อการนั้น 

2. อสังหาริมทรัพย หมายถึง ทรัพยสินที่นําไปไมได หรือทรัพยที่อยูกับที่ หรือท่ีดินและทรัพยสิน
อันติดอยูกับที่ดิน หรือประกอบเปนอันหนึ่งอันเดียวกับท่ีดิน ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะหมายความถึงที่ดิน 
เปนหลัก 

3. พาณิชยกรรม และการบริการ หมายถึง กิจกรรมทางเศรษฐกิจที่มีความเกี่ยวของกับการคา 
การบริการ เพื่อหวังผลตอบแทนในรูปของเงิน หรือทรัพยสิน ไมใชเพื่อสาธารณประโยชน หรือการ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยสะทอนเปนรูปแบบอาคารประเภทสํานักงาน โรงแรม ศูนยการคา 
คอมเพล็กซ ภัตตาคาร รานอาหาร รวมถึงที่อยูอาศัยประเภทอาคารชุด  

4. กรุงเทพฯ และพื้นที่ตอเนื่อง หมายถึง พื้นที่ทุกเขตการปกครองของกรุงเทพฯ รวมทั้งพื้นที่สวน
ตอเนื่องของจังหวัดขางเคียง อันไดแก ปทุมธานี นนทบุรี และสมุทรปราการ ซึ่งไดรับอิทธิพลของการ
ขยายตัวมาจากเขตการปกครองของกรุงเทพฯ ซึ่งอยูรอบนอก 

5. เจาของที่ดิน หรือผูใหเชา หมายถึง ผูมีกรรมสิทธิ์ครอบครองที่ดินอยางถูกตองตามกฎหมาย 
6. ผูลงทุน หรือผูเชา หมายถึง ผูเชาที่ดิน และสรางสิ่งปลูกสรางเพื่อประกอบการกิจกรรมตางๆ  
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1.7 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 การศึกษาถึงผลกระทบของการขยายระยะเวลาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม ในพื้น
ที่ที่มีความเขมขนของกิจกรรมทางเศรษฐกิจในระดับสูงเชนกรุงเทพฯ เปนการศึกษาถึงความเปนไปได
ของการขยายระยะเวลาเชาที่จะกระตุนใหเกิดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย อันจะทําใหทราบถึงภาพ 
และศักยภาพของการพัฒนาเมืองในการรองรับความเจริญเติบโตของเมืองที่เปลี่ยนแปลงไป  
 ผลการศึกษา สามารถนําไปประยุกตประกอบการวางแผนพัฒนาพื้นที่กรุงเทพฯ และตอเนื่องไป
ยังระดับภูมิภาคได ไมวาจะเปนแนวทางวางแผนการใชที่ดินอยางเปนระบบ หรือแนวทางวางแผนพัฒนา
โครงสรางพื้นฐานเพื่อรองรับการขยายตัวทางการลงทุน และการใชประโยชนพื้นที่เมือง เนื่องจากการ
ทราบถึงศักยภาพ และความเปนไปไดของพื้นที่ในการตอบรับการลงทุนดวยการเชาตามเงื่อนไขระยะ
เวลาดังกลาวจะเปนขอมูลพื้นฐานสําหรับการวางแผนจัดความเชื่อมโยงระหวางกิจกรรมเมือง และความ
เปนอยูของประชากร ใหสัมพันธกันอยางทั่วถึง และเทาเทียมกัน 
  



บทที่ 2 
การทบทวนแนวคิด และทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
 อสังหาริมทรัพย นอกจากจะเปนทรัพยสินที่มีความหลากหลายทั้งทําเลที่ตั้งทางภูมิศาสตร 
ขนาด คุณภาพ และประเภทการใชสอย ยังเปนทรัพยสินที่มีลักษณะพิเศษอีกประการหนึ่ง คือ มีความ
เกี่ยวเนื่องกับภาคเศรษฐกิจอื่นๆอีกหลายสาขา ในฐานะของสถานประกอบการผลิต และการดําเนินงาน 
ความเขาใจที่มีตออสังหาริมทรัพยอยางผิวเผินจึงอาจครอบคลุมเพียงอาคาร หรือส่ิงปลูกสราง อันเปน
ทรัพยสินที่เคลื่อนที่ไมไดเทานั้น ซึ่งในความเปนจริงแลว  “อสังหาริมทรัพย” มีความหมายกวางกวานี้มาก 
 ตามการบัญญัติของกฎหมายไทย  “อสังหาริมทรัพย” ซึ่งหมายถึง ที่ดิน ทรัพยสินอันติดอยูกับท่ี
ดิน หรือประกอบเปนเนื้อเดียวกับที่ดิน รวมถึงสิทธิทั้งหลายที่เกี่ยวของกับท่ีดินนั้น (พรทิพย ษมาวัตร, 
2542: 12) เปนการรวมความหมายของคําในภาษาตางประเทศไวถึง 2 คําดวยกัน ไดแก  Real Estate 
และ Real Property กลาวคือความหมายเชิงวัตถุที่ครอบคลุมเฉพาะที่ดิน และสิ่งที่ติดอยูกับท่ีดินอยาง
ถาวร จะตรงกับคําวา Real Estate ในขณะที่ความหมายเพิ่มเติมเชิงสิทธิ วาดวยอํานาจหนาที่ทาง
กฎหมายตอบน ใต และเหนือที่ดินนั้น (Thomsett, 1998: 6) ตรงกับคําวา Real Property 
 
2.1 อสังหาริมทรัพยในระบบเศรษฐกิจ 
 การที่นักเศรษฐศาสตรหลายทาน ไดพิจารณาอสังหาริมทรัพยวามีบทบาทเปนทั้งดิน (Physical 
Nature) พื้นที่ (Space) และปจจัยการผลิต (Factor of production) นับเปนการสะทอนคุณลักษณะ
สําคัญของอสังหาริมทรัพย ในการเปนสินคาเศรษฐกิจประเภทหนึ่ง ที่นอกจากจะมีมูลคาทางการเงินใน
ตัว ยังสามารถสรางมูลคาทางการเงินแกภาคเศรษฐกิจโดยรวมได (Shafer, 1975: 25) อสังหาริมทรัพย
จึงมีบทบาทสําคัญในระบบเศรษฐกิจ ดวยการเปนธุรกิจเพื่อประโยชนทางการคาที่เกี่ยวกับการจําหนาย 
จาย โอน เปลี่ยนแปลงกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิครอบครองในที่ดิน และ/หรือ ส่ิงปลูกสรางบนที่ดิน เชน ธุรกิจ
การซื้อขายที่ดินเปลา ธุรกิจเกี่ยวกับอาคารสิ่งปลูกสรางประเภทที่อยูอาศัย  อาคารชุดพักอาศัย อาคาร
สํานักงาน ศูนยการคาครบวงจร สวนเกษตร สนามกอลฟ และนิคมอุตสาหกรรม เปนตน (พรทิพย     
ษมาวัตร, 2542: 12) 
 ในระบบเศรษฐกิจ ธุรกิจอสังหาริมทรัพยไดอยูในตลาดที่มีการแขงขันแบบไมสมบูรณ 
(Imperfect competition Market) ประเภทที่ผูซื้อ และผูขายสามารถเขาออกไดอยางเสรี (Monopolistic 
Competition Market) ผูบริโภคมีโอกาสคัดเลือกสินคา อันไดแกที่ดิน และสิ่งปลูกสราง ซึ่งมีความหลาก
หลายทั้งประเภท ทําเลที่ตั้ง ขนาด รูปทรง ประโยชนใชสอย และราคาตามการสงเสริมการขายของแตละ
บริษัทผูผลิต อันลวนแตมีผลใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยมีการแขงขันคอนขางสูง และมีความเสี่ยงมาก 
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 2.1.1 อุปสงค และอุปทานตอสังหาริมทรัพย 
 อสังหาริมทรัพยในฐานะสินคาเศรษฐกิจ ก็คือทรัพยากรประเภทหนึ่งที่มีความสัมพันธกับการ
ดํารงชีวิตในทุกแงมุม ดังเกิดเปนปฏิสัมพันธระหวางความตองการของมนุษย และทรัพยากร 
อสังหาริมทรัพย ในลักษณะของการหา ปรับปรุง และดัดแปลงทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่มีอยูเพื่อใชใน
ชีวิตประจําวัน แตก็มักเกิดขอขัดแยงอยูเสมอ เนื่องดวยความตองการของมนุษยไดอยูในฝายอุปสงคที่มี
อยูอยางไรขีดจํากัด และเปนผลสืบเนื่องจากกิจกรรมอื่นๆในชีวิตอีกตอหนึ่ง ในขณะที่ทรัพยากร 
อสังหาริมทรัพยอยูในฝายอุปทานที่มีปริมาณคงที่ 
 
ลักษณะของอุปสงค และอุปทาน 
 อุปสงคตออสังหาริมทรัพย หมายถึง ปริมาณความตองการอสังหาริมทรัพยของประชากรมนุษย 
เพื่อใชประโยชนในชีวิตประจําวัน เนื่องจากตระหนักวา ทรัพยากรอสังหาริมทรัพยไมวาจะเปนที่ดิน หรือ
ส่ิงปลูกสราง ตางเปนจุดกําเนิดของการผลิตอาหาร ที่อยูอาศัย แหลงงาน รายได และความพึงพอใจดาน
อื่นอีกหลายประการ  
 อุปทานของอสังหาริมทรัพย หมายถึง ปริมาณของทรัพยากรอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีจํานวนมาก
นอยตางกันไปตามมุมมองที่ใชพิจารณา กลาวคือ หากพิจารณาในมุมมองทางกายภาพ ปริมาณ
ทรัพยากรอสังหาริมทรัพยก็มีไดมากมาย ทั้งที่เปนบริบทของผืนดินที่ปกคลุมผิวโลก และที่ดินที่พรอมใช
ประโยชน แตหากพิจารณาในมุมมองเศรษฐศาสตร ปริมาณที่ปรากฏยอมลดนอยลงไป เพราะทรัพยากร
อสังหาริมทรัพยมีนัยสําคัญเฉพาะการใชประโยชนที่เปนไปไดจริง อันหมายความวา ปริมาณทรัพยากร
อสังหาริมทรัพยที่เหมาะแกการใชประโยชนของมนุษยมีอยูคอนขางจํากัด และไมไดกระจายอยูโดยทั่วไป 
 ขีดจํากัดของอุปทานอสังหาริมทรัพย สามารถแสดงไดดวยเสนอุปทานระยะยาว (Long-Run 
Supply Curve) ดังภาพที่ 2-1 ในหนาถัดไปท่ีชี้ใหเห็นความสัมพันธระหวางปริมาณทรัพยากร 
อสังหาริมทรัพย กับมูลคาทรัพยากรอสังหาริมทรัพย และขีดจํากัดการขยายตัวทางกายภาพ ที่เกิดขึ้น
ภายใตเงื่อนไขสมมติ 5 ขอ (Barlowe, 1978: 25) คือ 
 1. เกิดอุปสงคตอการใชทรัพยากรอสังหาริมทรัพย 
 2. ทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่มีอยูสามารถนํามาใชประโยชนได 
 3. ทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่นํามาใชประโยชนได อาจมีขอจํากัดดานกายภาพอยูบาง 
 4. เกิดการแขงขันเพื่อการใชประโยชนจากทรัพยากรอสังหาริมทรัพย 
 5. การใชประโยชนจากทรัพยากรอสังหาริมทรัพยตองมีการลงทุน 
 
 ภาพที่ 2-1 เสนโคงแสดงการเปลี่ยนแปลงของอุปทานสามารถอธิบายไดวา ในระยะแรก การ
แขงขันเพื่อการใชประโยชนจากทรัพยากรอสังหาริมทรัพยยังมีปริมาณไมมากนัก มูลคาของทรัพยากรจึง
อยูในระดับที่ไมสูง ทําใหโอกาสที่จะนําทรัพยากรมาใชประโยชนยังมีมากอยู แตเมื่อระยะเวลาผานไป
พรอมกับความตองการปริมาณทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่สูงขึ้น ก็ไดผลักดันใหตนทุนการจัดหาสูงตาม
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ไป และมีผลใหปริมาณทรัพยากรอสังหาริมทรัพยท่ีจะรองรับการขยายตัวดานการใชประโยชนเร่ิมลดลง
เปนลําดับ 
 
ภาพที่ 2 –1 แสดงเสนอุปทานของอสังหาริมทรัพยในระยะยาว 

 
 

อยางไรก็ดี การพิจารณาวาทรัพยากรอสังหาริมทรัพยมีปริมาณคงที่ และคอยๆลดลงไปตาม
อิทธิพลของอุปสงคท่ีเพิ่มขึ้น ถือวาเปนมุมมองที่ใหความสําคัญแกประเด็นปริมาณทางกายภาพเพียง
อยางเดียว ตามความจริงแลว อุปทานของอสังหาริมทรัพยควรจะหมายถึง บริการที่ทรัพยากร 
อสังหาริมทรัพยสามารถมีใหได เนื่องจากอุปสงคตออสังหาริมทรัพยท่ีแทจริง คือความตองการที่จะไดรับ
บริการตอบแทน เมื่อไดลงทุนนําทรัพยากรมาใชประโยชน Shafer จึงเห็นสมควรใหปรับประเด็นพิจารณา
อุปทานทรัพยากรอสังหาริมทรัพยเสียใหม เปนความพรอมดานการใหบริการ ซึ่งมีความยืดหยุนและเปน
ไปตามสภาพจริงที่วา การนําทรัพยากรอสังหาริมทรัพยไปใชประโยชนขึ้นอยูกับการลงทุนเพื่อปรับปรุงให
ทรัพยากรนั้นใชไดอยางคุมคา มากกวาจะขึ้นอยูกับปริมาณทรัพยากรที่นํามาใชประโยชนได (Shafer, 
1975: 28) 
 เสนแสดงอุปทานของอสังหาริมทรัพยจึงเปล่ียนไป จากเดิมที่เปนเสนตรงในแนวดิ่ง ไมมีความ
ยืดหยุน จากการพิจารณาเฉพาะปริมาณ จะกลายเปนเสนที่มีความลาดชันเปนบวก เนื่องจากได
พิจารณาใหเปนความสามารถในการใหบริการ ท่ีเพิ่มขึ้นตามระดับการลงทุนที่ปรับปรุงใหทรัพยากรใช
ประโยชนไดมากขึ้น ดังแสดงไดตามภาพที่ 2-2 ในหนาถัดไป 
 
ปฏิสัมพันธระหวางอุปสงค และอุปทาน 
 อุปสงค และอุปทานตออสังหาริมทรัพยยังมีความหมายรวมไปถึงความพึงพอใจ และความ
สามารถในการซื้อขายทรัพยากร ซึ่งขึ้นอยูกับระดับราคาอีกดวย กลาวคือ ฝายอุปสงค หรือผูตองการ
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ทรัพยากรจะเกิดความพึงพอใจตออสังหาริมทรัพยในปริมาณหนึ่ง ณ ระดับราคาที่พอจะมีกําลังซื้อ สวน
ฝายอุปทาน หรือเจาของทรัพยากร ก็จะพึงพอใจตอระดับราคาที่สมควรแกปริมาณทรัพยากรที่ขายไดใน
ระดับหนึ่งเชนกัน ปฏิสัมพันธระหวางอุปสงค และอุปทานจึงเกิดขึ้น ณ ระดับราคาที่ตางฝายตางยินดีท่ี
จะใชทรัพยากรอสังหาริมทรัพยในปริมาณหนึ่ง ดังแสดงไดตามภาพที่ 2-3  
 
ภาพที่ 2-2 แสดงเสนอุปทานของอสังหาริมทรัพยตามการพิจารณาในประเด็นตางๆ 

 
ภาพที่ 2-3 แสดงปฏิสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทานตออสังหาริมทรัพย 

 
ภาพที่ 2-3 จุดตัดที่เกิดขึ้นจากเสนแสดงอุปสงค และอุปทานตออสังหาริมทรัพย คือ จุดดุลย

ภาพ (Equilibrium Point) ท่ีสรางความเปนธรรมในการซื้อขายทรัพยากรอสังหาริมทรัพยในระบบ
เศรษฐกิจ กลาวคือ หากพิจารณาเฉพาะปริมาณ และระดับราคาของฝายที่ตองการทรัพยากรเพียงฝาย
เดียว จะทําใหฝายเจาของทรัพยากรเสียเปรียบ เนื่องจากตองขายทรัพยากรในปริมาณมากแตในระดับ
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ราคาถูก ในทางกลับกัน หากพิจารณาเฉพาะปริมาณ และระดับราคาของฝายเจาของทรัพยากรเพียงฝาย
เดียว ก็จะเกิดความไมเปนธรรมแกผูใช เนื่องจากจะตองซื้อทรัพยากรในระดับราคาสูง แตไดปริมาณนอย 

จุดดุลยภาพ ยังสามารถสรางผลพลอยไดในรูปของสวนเหลือ (Surplus) ใหแกทั้งฝายผูใช
ทรัพยากร หรือผูบริโภค (Consumer Surplus) และฝายเจาของทรัพยากร หรือผูผลิต (Producer 
Surplus) เพื่อเกิดเปนเงินออมสําหรับการใชจาย และการลงทุนดานอื่นๆในระบบเศรษฐกิจ โดยที่สวน
เหลือของผูบริโภค คือสวนตางระหวางราคาสูงสุดของทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่สามารถกําหนดได กับ
ราคาที่แทจริง ซึ่งหมายความวา ผูใชทรัพยากร หรือผูบริโภคจะเหลือเงินจากการซื้อทรัพยากรในราคาที่
เหมาะสม ซึ่งต่ํากวาราคาที่เจาของหรือผูผลิตกําหนดขึ้น เพื่อหวังกําไร และสวนเหลือของผูผลิตก็คือสวน
ตางระหวางราคาที่แทจริง กับราคาต่ําสุดของทรัพยากรอสังหาริมทรัพยที่สามารถกําหนดได ซึ่งหมาย
ความวา เจาของ หรือผูผลิตมีโอกาสไดรับสวนกําไรจากการขายทรัพยากรในราคาที่เหมาะสม ซึ่งมาก
กวาราคาที่ผูซื้ออาจตอรองใหต่ําเขาไว ดังแสดงไดตามภาพที่ 2-3 

 
2.1.2 ลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพย 

 เมื่ออสังหาริมทรัพยมีบทบาทเพิ่มเติมจากการเปนเพียงดิน หรือพื้นที่ มาสูการเปนปจจัยการ
ผลิต และกลายเปนธุรกิจที่มีความสําคัญแกระบบเศรษฐกิจโดยรวม ความซับซอนของอสังหาริมทรัพยจึง
มีเพิ่มขึ้น และสมควรแกการทําความเขาใจลักษณะเฉพาะในฐานะของสินคาเศรษฐกิจประเภทหนึ่ง ซึ่ง
สามารถจําแนกได 3 ดานหลักๆ ดวยกัน คือ 
 
ลักษณะเฉพาะดานกายภาพ 
 1. เปนสินคาที่อยูบนที่ดิน ซึ่งมีที่ตั้งและทําเล (Site and Location) เคลื่อนยายไมได 
(Immobility) และมีความคงทนถาวร (Indestructibility / Permanence / Durability) อันทําใหมีความจํา
เปนตองเลือกหาบริเวณที่เหมาะสมแกการลงทุนใหรอบคอบที่สุด เพราะคุณสมบัติแตละขอลวนมีผลตอ
มูลคาที่ดิน การเลือกบริเวณลงทุนที่ไมเหมาะสมอาจมีสวนใหตนทุนธุรกิจสูงขึ้นได 

2. เปนสินคาที่ขึ้นอยูกับขอจํากัดดานการใชประโยชน (Scarcity / Limited Availability) เนื่อง
จาก เมื่อประชากร สภาพเศรษฐกิจ-สังคมขยายตัว ความตองการอสังหาริมทรัพยเพื่อใชประโยชนจะเรง
สูงขึ้น และยิ่งเรงใหปริมาณของอสังหาริมทรัพยลดนอยลงเปนลําดับ แตอยางไรก็ตาม อสังหาริมทรัพยก็
มีขีดจํากัดในเชิงคุณภาพเชนกัน ดังที่ Palmer (1997) ไดกลาวไววา ที่ดินไมอาจตอบสนองความตองการ
ของมนุษยในการใชประโยชนไดทั้งหมด (Palmer, 1997: 5) นอกเสียจากมีการพัฒนาเทคนิควิทยาการ
ตางๆ และการวางโครงสรางพื้นฐานที่ทันสมัย ก็อาจปรับปรุงอสังหาริมทรัพยใหใชประโยชนตามความ
ตองการไดมากขึ้น 

3. เปนสินคาที่จับตองมองเห็นได (Tangible) เมื่อไดลงทุนแลว จะปรากฏผลใหเห็นเปนรูปราง
ของที่ดิน อาคาร หรือส่ิงปลูกสราง อันมีสวนสรางความพึงพอใจแกผูลงทุนในลักษณะของการบํารุงรักษา 
ซึ่งเมื่อเวลาผานไปก็จะมีผลตอการเพิ่มมูลคาแกอสังหาริมทรัพยนั้นอีก 
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 4. เปนสินคาที่มีลักษณะรูปทรงเฉพาะ (Uniqueness) คือ ไมมีสินคาชนิดใดเหมือนกัน หรือซ้ํา
แบบกัน สินคาแตละประเภทมีองคประกอบที่ซับซอนในตัวเอง ท้ังดานการผลิต และการตลาด ซึ่งไมอาจ
ทดแทนกันได เพราะแมจะเปนสินคาประเภทเดียวกัน แตก็ตางทําเลที่ตั้ง 

 
ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานเศรษฐกิจ 
 1. เปนสินคาที่มีรอบการขึ้นลงเปนวงจร (Cyclic) ผูลงทุนสามารถวิเคราะหการลงทุนไดจากวง
จร ซึ่งเปนไปตามความสัมพันธระหวางอุปสงค-อุปทานตามหลักกลไกตลาด ดังปรากฏเปนปรากฏการณ
ท่ีตอเนื่องกัน 6 ขั้นตอน ตามแนวคิดของ Thomsett (Thomsett, 1998: 13-15) 

1) ขั้นที่อุปสงคเร่ิมกอตัวขึ้นตามผลของการเจริญเติบโตทางประชากร และการจางงาน สภาพ
ทางเศรษฐกิจ และสังคมที่ขายตัวขึ้นทําใหเกิดความตองการอาคาร และสิ่งปลูกสรางมาก
ขึ้นทั้งในรูปของที่อยูอาศัย สํานักงาน รานคา 

2) ขั้นที่กิจกรรมการกอสรางอาคารขยายตัวอยางรวดเร็ว เพื่อรองรับความตองการที่เพิ่มขึ้นใน
ขั้นตอนแรก แตเปนการขยายตัวในอัตราเรงที่สูง และมีปริมาณมากกวาอุปสงคที่แทจริง 

3) ขั้นที่อุปสงคชะลอตัว เนื่องจากอุปสงคบางสวนไดรับการตอบสนองไปแลวจากอาคาร และ
ส่ิงปลูกสรางที่เร่ิมปลูกสรางมาตั้งแตขั้นตอนที่ 2  

4) ขั้นที่อุปทานมีปริมาณมากกวาความเปนจริง เปนผลที่สืบเนื่องมาจากขั้นตอนที่ 2 ซึ่งอาคาร 
และสิ่งปลูกสรางกําลังเขาสูภาวะลนตลาด 

5) ขั้นที่กิจกรรมการกอสรางชะลอตัวลง 
6) ขั้นที่อุปสงค และการกอสรางอยูในภาวะชะงักงัน 

 
ภาพที่ 2-4แสดงวงจรการลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
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2. เปนสินคาที่มีการลงทุนยาวนาน และมีมูลคาการลงทุนสูง (Permanent and High 
Investment) เนื่องจากผูลงทุนตระหนักดีวาเปนการลงทุนบนที่ดินที่เคลื่อนยายไมได ทําลายไมได การกอ
สราง หรือการปรับปรุงที่ดินจึงตองมีความคุมคา สามารถใช และใหผลประโยชนตอบแทนไดยาวนาน 
เงินที่ใชสําหรับลงทุนจึงสูงตามไปดวย และถือเปนทรัพยสินทุน (Capital Asset) ที่สําคัญ และมีความ
เกี่ยวเนื่องกับภาคการเงิน ทั้งตลาดเงิน ตลาดทุน ดังที่พรทิพย ษมาวัตร (2541) ไดยกตัวอยางถึงผล
กระทบตอเศรษฐกิจประเทศไทยในปจจุบันวา ไดเกิดวิกฤติทั้งแกภาคอสังหาริมทรัพยเอง รวมทั้งสถาบัน
ทางการเงินดวย  (พรทิพย ษมาวัตร, 2541: 12) 
 3. เปนสินคาที่มีความเกี่ยวของกับผูดําเนินการหลายกลุม (Multi-Profession) ไดแก กลุมผูผลิต 
เชน นักพัฒนาที่ดิน ผูรับเหมา กลุมสถาบันการเงิน เชน ธนาคาร บริษัทเงินทุน สหกรณ  กลุมผูบริโภค 
เชน ผูซื้อ ผูเชา นักเก็งกําไร กลุมผูเชี่ยวชาญใหบริการแกกลุมอื่นๆ เชน นายหนา นักประเมิน และกลุมผู
ควบคุม เชน หนวยราชการตางๆ ที่ดําเนินการอยูระหวางกลาง เพื่อใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนไป
โดยราบรื่น ไมขัดกับระเบียบขอบังคับใดๆ (องคกรที่ปรึกษา: ประเมินทรัพยสิน และศูนยวิจัย 
อสังหาริมทรัพยในไทย (AREA), 2541: 5)  

หากพิจารณารวมกับการจัดกลุมตามแนวคิดของ Ratcliffe และ Stubbs แลว จะพบวามีความ
คลายคลึงกันเพียง 2 กลุม คือ กลุมผูบริโภค และกลุมผูผลิตอสังหาริมทรัพย ซึ่งมีหนาที่เกี่ยวของกับการ
ซื้อหรือเชาอสังหาริมทรัพย และเกี่ยวของกับการลงทุนสรางอสังหาริมทรัพยตามลําดับ แตไดเพิ่มกลุมผู
เกี่ยวของกลุมที่ 3 เขามาอีกในฐานะกลุมผูจัดหา และพัฒนาโครงสรางพื้นฐาน ซึ่งทาง AREA ไมไดกลาว
ถึงโดยตรง แตก็มีความคลายคลึงกันบางในบทบาทหนาที่ เนื่องจากกลุมดังกลาวตองรับผิดชอบในการ
จัดเตรียมสาธารณูปโภค สาธารณูปการใหเพียงพอแกความตองการของผูบริโภค รวมทั้งบริหารกฎ
ระเบียบ เพื่อควบคุมการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไปพรอมกัน (Ratcliffe and Stubbs, 1996: 209-210) 

4. เปนสินคาในรูปของธุรกิจที่เปนภาคเศรษฐกิจนํา (Leading Sector) เนื่องจาก
อสังหาริมทรัพยเปนทั้งปจจัยที่เอื้อตอการผลิตและการลงทุนของประเทศ เปนทั้งผลผลิตของภาคการกอ
สรางและแผนพัฒนาอสังหาริมทรัพย และเปนผูบริโภคผลผลิตของภาคการผลิตอื่นๆ  ดังนั้นการขยายตัว
ของธุรกิจอสังหาริมทรัพยจึงกระทบตอธุรกิจหลายประเภท เชน ภาคการผลิต ภาคการคา การจางงาน 

5. เปนสินคาที่ตองอาศัยการปรับปรุง หรือดัดแปลง (Modification by Improvement) เนื่อง
จากที่ดินเปลาแปลงหนึ่งยังไมอาจใชประโยชนไดทันที หากไมมีการปรับปรุง หรือสรางสิ่งปลูกสรางใดๆ 
แตหากไดปรับปรุง กอสราง หรือดัดแปลงในบางสวนแลว เชน การวางโครงสรางถนน การจัดภูมิทัศน 
และการตกแตงอาคาร ก็จะทําใหมูลคาของที่ดินเพิ่มสูงขึ้น 

6. เปนสินคาที่ไดรับขอไดเปรียบดานการชําระภาษี (Exceptional Federal Income Tax 
Benefit) กลาวคือ ผูลงทุนสามารถหักคาใชจายอื่นๆ ออกจากรายไดสุทธิที่ตองนํามาคิดชําระภาษีได เชน 
คาเชาอาคาร คาซอมบํารุง คาใชจายจากภาษีทรัพยสิน เปนตน 
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ลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพยดานสังคม 
1. เปนสินคาที่แสดงถึงความมั่งคั่งทางสังคม (Social Wealth) โดยเฉพาะในฐานะเปนหนึ่งใน

ปจจัยสี่ที่จําเปนตอการดํารงชีวิต อีกทั้งยังเปนการลงทุนที่ตองคํานึงถึงคุณภาพชีวิตโดยรวมดวย  
 2. เปนสินคาที่เปนองคประกอบของปจจัยการผลิตในประเทศ (Local Content) สามารถสราง
เงินหมุนเวียนใหแกระบบเศรษฐกิจของประเทศ สรางงานใหแกผูมีรายไดนอย และสรางรายไดใหแกภาค
รัฐในรูปของคาธรรมเนียม และภาษีเงินได 
 
 ลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพยทั้ง 3 ดาน สามารถแสดงไดตามความเห็นของนักวิชาการ 
ดังตารางที่ 2-1 และจะพบวา ลักษณะเฉพาะของอสังหาริมทรัพย มักไดรับการพิจารณาในเชิงกายภาพ 
และเศรษฐกิจ ซึ่งอาจเนื่องจากเปนลักษณะที่สังเกตไดงาย และมีความชัดเจน แตอยางไรก็ดี นักวิชา
การบางทานก็ไดคํานึงถึงลักษณะธุรกิจอสังหาริมทรัพยในเชิงสังคมประกอบดวย เนื่องจากเล็งเห็นวาเปน
ประเด็นสําคัญ มีความจําเปนตอผูบริโภคธุรกิจนี้ และสามารถสรางผลประโยชนแกสวนรวมได 
 
ตาราง 2-1  ตารางแสดงลักษณะของธุรกิจอสังหาริมทรัพย จําแนกตามความเห็นของนักวิชาการ 
 

ลักษณะของธุรกิจ พรทิพย Palmer Shafer Ratcliffe&Stubbs Thomsett 
ดานกายภาพ 
1. จับตองมองเห็นได 
2. มีลักษณะรูปทรงเฉพาะ 
3. เคลื่อนยายไมได 
4. อยูบนที่ดิน มีทําเลที่ต้ัง 
5. มีความคงทนถาวร 
6. มีขอจํากัดดานการใชประโยชน 
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X 
ดานเศรษฐกิจ 
1. มีวงจรการลงทุน 
2. มีมูลคาการลงทุนสูง และยาวนาน 
3. เกี่ยวของกับบุคลากรหลายกลุม 
4. เปนภาคเศรษฐกิจนํา 
5. มีการปรับปรุง เปลี่ยนแปลง 
6. ไดรับขอยกเวนภาษี 
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ดานสังคม 
1. เปนปจจัยการดํารงชีวิต 
2. สรางงาน และรายไดแกรัฐบาล 
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2.2 การเชาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย หรือการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย อาจไมไดเกิดจากการลง

ทุนเปนเจาของเสียเอง แตอาจเกิดจากขอตกลงในรูปแบบหนึ่งที่เรียกวา “การเชา”  
ตามมาตรา 537 แหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพที่ 1-6 ที่วาดวยการเชาทรัพยได

ใหความหมายของการเชาอสังหาริมทรัพยไววา เปนการเชาทรัพยสินประเภทหนึ่ง เปนสัญญาซึ่งบุคคล
หนึ่งเรียกวาผูใหเชา ตกลงใหอีกบุคคลหนึ่งเรียกวาผูเชา ไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใด
อยางหนึ่ง ชั่วระยะเวลาอันมีจํากัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพื่อการนั้น (พระมนูภาณวิมลศาสตร, 
2477: 1) 

 
2.2.1 องคประกอบของการเชาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย 
การเชา เปนสัญญาที่เกิดขึ้นจากพื้นฐานจากความเชื่อใจระหวางกัน (สถาบันนโยบายสังคมและ

เศรษฐกิจ, 2542: 126) เนื่องจากผูใหเชาตางก็ตองการผูเชาที่นาเชื่อถือ และสรางความมั่นใจไดวา
สามารถชําระคาเชาได เชนเดียวกับที่ผูเชาตางก็ตองการผูใหเชาที่สามารถเปนหลักประกันไดวาจะไมกอ
ปญหาตลอดชวงเวลาการใชประโยชน โดยผูใหเชาจะพิจารณาถึงความนาเชื่อถือ ชื่อเสียง เกียรติยศ รวม
ทั้งประเภทธุรกิจที่จะดําเนินการของผูเชา ในขณะที่ผูเชาจะพิจารณาถึงความเหมาะสมดานที่ตั้ง ลักษณะ
ทางกายภาพของอสังหาริมทรัพย ศักยภาพในการขยายตัว และทาทีของผูใหเชาในการใหความสนับสนุน
เร่ืองการดําเนินกิจการ (Smith and Corgel, 1987: 181-183)  
 การเชาจึงมีลักษณะเปนสัญญาที่มีตอกัน (Contract) และมีการโอนกรรมสิทธิ์แกกัน 
(Conveyance) (Harwood, 1986: 15) อันเปนผลใหเกิดภาระที่ผูใหเชา และผูเชาตองปฏิบัติตอกัน ดัง
ปรากฏในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 1-6 หมวด 2 มาตรา 546-551 วาดวยหนาที่และ
ความรับผิดชอบของผูใหเชาวา “ผูใหเชาจะตองสงมอบทรัพยสินใหแกผูเชา เพื่อใหผูเชาไดใชประโยชน 
หรือเก็บประโยชนในทรัพยสินตลอดอายุสัญญา รวมทั้งตองซอมแซมทรัพย รับผิดชอบในความชํารุด   
บกพรองของทรัพยสิน” และมาตรา 552-563 วาดวยหนาที่และความรับผิดชอบของผูเชาวา  “ผูเชาจะ
ตองใชหรือเก็บประโยชนจากทรัพยสินตามสัญญา หรือประเพณีนิยม อยางรักษา และรับผิดชอบ โดยยิน
ยอมใหผูใหเชา หรือตัวแทนไดเขาไปตรวจตรา ซอมแซมทรัพยสินนั้นได รวมทั้งตองชําระคาเชา และสง
คืนทรัพยสินแกผูเชาเมื่อส้ินสุดระยะสัญญา” (นิติธรรม, 2540) ดังนั้นจึงสามารถสรุปไดวา ในขณะที่หนา
ที่ของผูใหเชาไดกอใหเกิดกรรมสิทธิ์ของผูเชา (Leasehold Estate) หนาที่ของผูเชาก็ไดกอใหเกิด
กรรมสิทธิ์ของผูใหเชา (Leased Fee Estate) เชนกัน 
 การเชาจึงประกอบไปดวยองคประกอบดังตอไปน้ี คือ 
 1. สิทธิที่เกิดจากการเชา การเชากอใหเกิดบุคคลสิทธิ อันหมายถึงความผูกพันทางกฎหมายที่
บุคคลหนึ่งมีสิทธิเรียกรองใหอีกบุคคลซึ่งเปนคูสัญญา กระทําหรือไมกระทําการอยางใดอยางหนึ่งตาม
ความผูกพัน หรือพันธะที่มีอยู แตไมไดกอใหเกิดทรัพยสิทธิ หรือสิทธิที่อยูเหนือตัวทรัพยสินอยางเด็ดขาด 
และอางสิทธินั้นไดกับบุคคลอื่นทุกคน (สถาบันนโยบายสังคมและเศรษฐกิจ, 2542: 130-131)  
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แตในปจจุบัน หลักการแหงพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุต
สาหกรรม พ.ศ. 2542 ไดกําหนดใหสิทธิในการเชากลายเปนทรัพยสิทธิ  เพื่อปรับปรุงใหสิทธิในการเชามี
ความมั่นคง สามารถนําไปเปนหลักประกันได ซึ่งจะมีความเหมาะสมแกการลงทุนเชาอสังหาริมทรัพย
เพื่อประกอบการพาณิชยกรรม และอุตสาหกรรมบางประเภท 

2. คาเชา หนาที่ประการหนึ่งของผูเชาที่ปฏิบัติตอผูใหเชา คือการจายคาเชา ซึ่งเปนจํานวนเงินที่
ไดรับการยินยอมตกลงระหวางกันแลว โดยสามารถจําแนกได 4 ประเภท (Smith and Corgel, 1987: 
180-181) คือ 

- คาเชาที่กําหนดตายตัว (Fixed Rental) เปนอัตราคาเชาที่คงที่ตลอดระยะเวลาการเชา 
- คาเชาที่คิดเปนอัตรารอยละ (Percentage Rental) เปนอัตราที่คิดเปนรอยละจากฐานราย

ไดที่ผูเชาไดรับจากการประกอบกิจการ 
- คาเชาที่เปนไปตามดัชนีตางๆ (Index Rental) เชน ดัชนีราคาผูบริโภค (Consumer Price 

Index/ CPI) ดัชนีราคาผูผลิต (Producer Price Product) และ มูลคาผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ (Gross Domestic Product/ GDP) 

- คาเชาที่เกิดจากการตกลงกันตามสถานการณ (Re-Negotiation Rental) เปนอัตราคาเชาที่
มีการปรับเปล่ียนไปตามมูลคาของตลาดการเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งผูใหเชา และผูเชาจะมี
การเจรจาตกลงกันอีกครั้ง 

 3. ระยะเวลาการเชา การกําหนดชวงเวลาการเชา คือ ขอตกลงสําคัญประการหนึ่งที่ไดระบุไวใน
สัญญา โดยผูใหเชา และผูเชาจะตกลงกันเปนจํานวนเทาใดก็ได ตราบที่ไมขัดกับกฎหมายการเชาทรัพย 
ซึ่งแตละประเทศไดอนุญาตใหอยูในชวงระยะเวลาที่แตกตางกันไป เชน ประเทศฟลิปปนสอนุญาตใหเชา
ไดไมเกิน 99 ป ประเทศเม็กซิโกอนุญาตใหเชาเพื่อการพักอาศัย การพาณิชยกรรม และการอุตสาหกรรม
ไดไมเกิน 10 ป 15 ป และ 20 ปตามลําดับ สวนประเทศสหรัฐอเมริกา อังกฤษ และฝรั่งเศส แมจะไมได
กําหนดระยะเวลาเชาไว แตก็ระบุใหการทําสัญญาเชามีการตกลงเวลาเริ่มตน และสิ้นสุดการเชาใหชัด
เจน (บันทึกการประชุมคณะกรรมการรางพระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย คร้ังที่ 2/2541,  5 
พฤศจิกายน 2541)  

สําหรับประเทศไทย ระยะเวลาการเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
ไดปรากฎเปนสัญญาการเชาที่แตกตางกันอยู 5 ประเภท คือ สัญญาเชาที่กําหนดระยะเวลาแนนอน คือ 
30 ป และตออายุไดไมเกินอีก  30 ป ตามมาตรา 540 สัญญาการเชาจนชั่วอายุ ตามมาตรา 541 สัญญา
เชารายป/เดือน/สัปดาห/วัน สัญญาเชาโดยไมมีกําหนดเวลา และสัญญาเชาเฉพาะฤดูกาล (พระมนูภาณ
วิมลศาสตร, 2477: 15) 

 แตอยางไรก็ดี สัญญาการเชาที่วาดวยระยะเวลาการเชาในปจจุบันก็ไดปรากฏเพิ่มขึ้นอีกเงื่อน
ไขหนึ่ง คือ การเชาอสังหาริมทรัพยตามพระราชบัญญัติ “การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรม และ
อุตสาหกรรม พ.ศ. 2542”  ที่มีหลักการวาการเชาสามารถกระทําไดยาวนานขึ้นโดยไมเกิน 50 ป และยัง
สามารถตออายุไดอีกในระยะเวลาไมเกิน 50 ป เพื่อใหมีความเหมาะสมแกการประกอบการพาณิชย
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กรรม และอุตสาหกรรมในระยะยาว และใหสิทธิการเชามีความมั่นคงมากขึ้น เนื่องจากภาครัฐบาลมี
ความเชื่อวาหลักการดังกลาวจะสามารถเปนแรงดึงดูดใหเกิดการลงทุน เสริมสภาพคลองทางเศรษฐกิจ 
และกอใหเกิดการใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ที่ยังไมมีการใชประโยชน  

 
2.2.2 แนวความคิดวาดวยระดับราคาคาเชา 
ดวยเหตุที่การเชา เปนการใชประโยชนจากทรัพยากรอสังหาริมทรัพยในรูปแบบที่ผูใชประโยชน

ไมไดเปนเจาของเอง “คาเชา” ซึ่งเปนองคประกอบหนึ่งของการเชาจึงมีความสําคัญในฐานะที่เปนราคา
ของบริการที่เกิดจากทรัพยากรอสังหาริมทรัพยนั้นๆ ภายในชวงเวลาหนึ่ง (ประจักษ ศกุนตะลักษณ, 
2531: 115) และสามารถมีสถานะเปนทั้งตนทุนที่ผูเชาตองรับผิดชอบ และผลตอบแทนที่ผูใหเชาไดรับใน
เวลาเดียวกัน คาเชาตามความเขาใจโดยทั่วไปจึงเปนเพียง “คาเชาใชงาน” (Contract Rent) หรือจํานวน
เงินที่เกิดจากสัญญาตกลงระหวางผูใหเชา และผูเชาในการเขาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย ประเภท
ใดประเภทหนึ่งเทานั้น 

อยางไรก็ดี “คาเชา” ตามหลักเศรษฐศาสตรไดมีความหมายที่กวาง และหลากหลายมากขึ้น ดัง
จําแนกได 2 ประเภท คือ 

1. คาเชาที่ดิน (Land Rent) หมายถึง ราคาตอบแทนทั้งหมดทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้น หรืออาจ
เกิดขึ้นจากการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพย โดยยังไมมีการหักตนทุน 

2. คาเชาทางเศรษฐกิจ (Economic Rent) หมายถึง ราคาตอบแทนซึ่งเปนผลกําไรจากการใช
ประโยชนจากอสังหาริมทรัพย เนื่องจากเปนผลตางระหวางรายไดจากการผลิต หรือการดําเนินการกับตน
ทุนที่ไดลงทุนไป 

คาเชาตามหลักเศรษฐศาสตรทั้ง 2 ประเภทนี้ มีความเกี่ยวของกับศักยภาพของอสังหาริมทรัพย
ในการใหบริการ เพื่อสรางมูลคา หรือความพึงพอใจตอบแทนแกผูใชประโยชนเปนประเด็นสําคัญ อันมี
ความสัมพันธกับการกําหนดคาเชาใชงานอยางเปนเหตุเปนผลกัน (Hurd 1924 อางใน Carter, 1995: 
36) กลาวคือ คาเชาใชงาน คือสวนหนึ่งของคาเชาทางเศรษฐกิจที่ถูกหักออกไป ซึ่งจะเปนจํานวนมาก 
หรือนอยขึ้นอยูกับคาเชาที่ดิน เนื่องจากตองใหคาเชาทางเศรษฐกิจที่คงเหลืออยูนั้นมีปริมาณเพียงพอ
สําหรับเปนคาใชจาย หรือเงินออมบาง 
 
แนวความคิดที่มีตอคาเชาอสังหาริมทรัพย 
 แนวความคิดที่มีตอคาเชาอสังหาริมทรัพย มีการเปลี่ยนแปลงไปตามลําดับเวลา โดยอาศัยการ
พิจารณาตามหลักเศรษฐศาสตร เพื่อปรับปรุงคําตอบเรื่องที่มา และปจจัยกําหนดราคาคาเชาใหมีความ
สมเหตุสมผล ซึ่งมักเปนการพิจารณาคาเชาดวยการตั้งตนที่ “ที่ดิน” เพราะถือเปนทรัพยากร 
อสังหาริมทรัพยแรกเริ่ม ที่ไดรับการดัดแปลงใหใชประโยชน ดังนั้นการนําเสนอแนวความคิดที่มีตอคาเชา 
จึงใชคําวา “ที่ดิน” แทน “อสังหาริมทรัพย” ดังจําแนกได 4 กลุมดังนี้ 
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 1. กลุมที่พิจารณาคาเชาในฐานะสวนเหลือ เปนกลุมที่ไดรับแนวความคิดจาก Thomas Robert 
Multhus ท่ีอาศัยหลักการของสวนเหลือของผูผลิต (Producer Surplus) มาพิจารณารวม โดยมีความเห็น
วา คาเชาที่ดิน คือ สวนของรายไดท้ังหมด (Total Return) ท่ีคงเหลือจากการจายคาตอบแทนแกปจจัย
การผลิตอื่นๆ ท่ีไมใชท่ีดิน หรือตนทุนทั้งหมด (Total Cost) 
 หลักการที่วาดวยสวนเหลือนี้ ยังไดรับการดัดแปลงเพิ่มเติมจากนักเศรษฐศาสตรอีก 3 ทาน คือ 
David Ricardo, Petty และ Von Thunen ในลักษณะของการพิจารณาคาเชาตามการแปรของปจจัย
ตางๆ ท่ีมีผลตอตนทุนในกรณีดังนี้ คือ 
 
 1.1 คาเชาที่ดินแปรไปตามความอุดมสมบูรณของที่ดิน เปนแนวความคิดของ David Ricardo 
ซึ่งไดรับการยอมรับใหเปนทฤษฎีคาเชาที่ดินในภาคเกษตรกรรม ท่ีเกิดขึ้นในกรอบของปฏิสัมพันธระหวาง
อุปสงคตอที่ดิน และอุปทานของที่ดินที่มีปริมาณคงที่ 
  Ricardo มีความเห็นวา คาเชาที่ดินเปนผลของความแตกตางระหวางผลิตภาพของที่ดินที่มี
ความอุดมสมบูรณไมเทากัน กลาวคือ การตั้งถิ่นฐานเพื่อการใชประโยชนบนที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณ
ตางกันไป มักเริ่มตนบนที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณมากที่สุดเปนลําดับแรก เนื่องจากมีผลิตภาพโดย
เปรียบเทียบสูงสุด ดังนั้น ในระยะแรกที่อุปสงคตอที่ดินเพื่อการดํารงชีวิตยังมีไมสูง คาเชาที่ดินจะยังไม
เกิดขึ้น เพราะการใชประโยชนท่ีดินยังคงอยูในบริเวณที่มีความอุดมสมบูรณสูงสุด แตคาเชาที่ดินจะเกิด
ขึ้น เมื่อมีการนําที่ดินที่มีความอุดมสมบูรณนอยกวาเขามาใช ทําใหคาเชาที่ดินในชั้นความอุดมสมบูรณ
ตางๆ เปนสัดสวนโดยตรงกับผลตางระหวางผลิตภาพของที่ดินแปลงดังกลาว กับผลิตภาพของที่ดินใน
กลุมที่มีความอุดมสมบูรณนอยที่สุดที่นํามาใชประโยชน ดังสามารถแสดงไดดังภาพที่ 2-5  
 
ภาพที่ 2-5แสดงคาเชาที่ดินที่แปรไปตามความอุดมสมบูรณของที่ดิน
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จากภาพที่ 2-5 ไดสมมติใหมีท่ีดินอยู 4 บริเวณ เรียงตามลําดับตามความอุดมสมบูรณจากมาก
ไปหานอย คือ ก,ข,ค และ ง เนื่องจากมีผลิตภาพการผลิตแตกตางกันไป คือ 50,40,30 และ 25 หนวย 
ตามลําดับ การนําที่ดินทั้ง 4 บริเวณนี้มาใชประโยชน จะใชทุน และแรงงานเขามาประกอบในอัตราคงที่ 
ในระยะแรกของการใชท่ีดิน บริเวณ ก จะเปนที่ดินที่ถูกใชเพียงบริเวณเดียว และไมเกิดคาเชา ตอเมื่อ
ความกดดันทางประชากรที่เพิ่มขึ้นกอใหเกิดความหนาแนน และการเพิ่มราคาที่ดิน ท่ีดินบริเวณ ข จะถูก
นํามาใช อันมีผลใหท่ีดินบริเวณ ก เกิดคาเชาขึ้น เปนจํานวน 10 หนวย และหากเกิดการใชท่ีดินบริเวณ ค 
และ ง ในเวลาตอมา คาเชาที่ดินของบริเวณ ก ก็จะเพิ่มเปน 20 และ 25 หนวย เชนเดียวกับที่คาเชาที่ดิน
บริเวณ ข เพิ่มเปน 10 และ 15 หนวย และ คาเชาที่ดินบริเวณ ค เร่ิมปรากฏเปน 5 หนวย 
 
 1.2 คาเชาที่ดินแปรไปตามความไมเทาเทียมกันเรื่องที่ตั้ง เปนแนวความคิดของ Petty และ Von 
Thunen ท่ีปรับปรุงแนวความคิดของ Ricardo มาอีกตอหนึ่งใหเขากับสภาพการใชประโยชนที่ดินภายใน
เมือง ซึ่งไมไดขึ้นอยูกับความอุดมสมบูรณอีกตอไป แตเปนไปตามระยะหางจากศูนยกลางเมือง ทําใหเกิด
คาเชาที่ดินตามระยะทาง (Location Rent) ซึ่งเปนสวนเหลือของผูผลิตอันเนื่องมาจากที่ตั้งการผลิต 

แนวความคิดนี้ ใหความสําคัญกับคาใชจายดานการขนสง (ตอตันตอกิโลเมตร ในอัตราคงที่) 
ระยะหางจากศูนยกลางเมืองจึงมีอิทธิพลตอการเพิ่ม หรือลดคาเชา กลาวคือ การตั้งอยูหางจากศูนย
กลางเมือง ซึ่งเปนแหลงตลาด และการรวมตัวของผูบริโภค ทําใหแหลงผลิตตองรับผิดชอบภาระคาขนสง
ท่ีแพงขึ้น อันมีผลใหคาเชาที่ดินมีแนวโนมลดลงตามไป 

จากแนวคิดดังกลาว คาเชาของแปลงที่ดินที่ใชในการผลิต และอยูไกลจากศูนยกลางเมืองมากที่
สุด จะมีคาเปนศูนย แตจะคอยๆเพิ่มขึ้นในลักษณะเสนตรงเมื่อมีระยะทางเขาใกลเมือง ดังแสดงความ
สัมพันธไดในรูปของสมการ และภาพที่ 2-6 ดังนี้  

 
R(u) = (PA-W) – tA(u) 

 
โดยที่ P เปนราคาอาหารตอตันในเมือง, A เปนจํานวนอาหาร, w เปนตนทุนของปจจัยการผลิตที่ไมใชที่ดิน, t เปนคาขน

สงอาหาร, u เปนระยะทาง  
 

2. กลุมที่พิจารณาคาเชาในฐานะผลิตภาพหนวยสุดทาย เปนแนวความคิดของ P. Wicksteed 
ซึ่งมีพื้นฐานอยูบนทฤษฎีผลิตภาพหนวยสุดทาย (Marginal Productivity Theory)   
 Wicksteed เชื่อวา หนวยผลิตจะมุงหากําไรสูงสุด ดวยการเชาที่ดินเปนจํานวนหนวยพื้นที่ ท่ี
สามารถทําใหมูลคาของผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน (Value of Marginal of Land หรือ VMP) มีคา
เทากับอัตราคาเชาที่ดิน ดังนั้น คาเชาที่ดินตามทฤษฎีน้ีจึงแสดงไดตามสมการ 
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ภาพที่ 2-6 แสดงคาเชาที่ดินตามระยะทาง 

 
 
 
 
           R          =     VMP 
คาเชาที่ดิน   = ราคาผลผลิตตอหนวย (V) x จํานวนผลผลิตที่เพิ่มขึ้นจากการเชาที่ดินเพิ่ม 1 หนวย (MP) 

         =    การเพิ่มรายรับเมื่อมีการเชาใชที่ดินเพิ่ม 1 หนวย 
 
3. กลุมที่พิจารณาคาเชาแบบผสมผสาน เปนแนวความคิดของ Wicksteed อีกเชนกัน โดยมี

ความเห็นวาทฤษฎีสวนเหลือของรายรับ (Residual Revenue Theory) และทฤษฎีผลิตภาพหนวยสุด
ทาย (Marginal Productivity Theory) มีผลลัพธท่ีเทาเทียมกัน สามารถสรุปเปนคาเชาที่ดินที่เหมือนกัน  

Wicksteed เชื่อวา คาเชาที่ดินจะดูดกลืนรายรับที่เปนสวนเหลือไปท้ังหมด โดยยังมีความสอด
คลองกับเกณฑดานผลิตภาพหนวยสุดทาย หากสมการการผลิตใหผลตอบแทนในลักษณะคงที่ และ
ตลาดของปจจัยการผลิตและผลผลิตเกิดการแขงขัน (ประจักษ ศกุนตะลักษณ, 2531: 128-129) ดัง
แสดงไดตามสมการการผลิต ภายใตเงื่อนไข ดังนี้ 

 
(1) สวนผสมของปจจัยการผลิต และผลผลิต สอดคลองกับเงื่อนไขการผลิตที่มีผลตอบแทนตอ

ขนาดในลักษณะคงที่ 
 

ผลผลิต = ผลผลิตหนวยสุดทายของที่ดิน +  แรงงาน + ทุน 
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 (2) มูลคาผลิตภาพสวนเพิ่มของแตละปจจัยการผลิต เทากับราคาหรือคาเชา ณ จุดดุลยภาพ
ของการใชปจจัยการผลิตนั้นๆ พอดี 
 
                              ผลิตภาพหนวยสุดทายของที่ดิน  =  อัตราคาเชาที่ดิน / ราคาผลผลิต 
                               ผลิตภาพหนวยสุดทายของทุน   =  ทุน / ราคาผลผลิต 

ผลิตภาพหนวยสุดทายของแรงงาน  =  อัตราคาจางแรงงาน / ราคาผลผลิต 
 

(1) และ (2) พิจารณารวมกัน 
 
                         ผลผลิต  = (อัตราคาเชาที่ดิน + ทุน + อัตราคาจางแรงงาน) / ราคาผลผลิต 
   ผลผลิต x ราคาผลผลิต = (อัตราคาเชาที่ดิน + ทุน + อัตราคาจางแรงงาน)  

รายรับที่เกิดจากการขาย = คาตอบแทนที่จายคืนแกเจาของปจจัยการผลิตทั้ง 3 
อัตราคาเชาที่ดิน  =  รายรับซึ่งเกิดจากการขายผลผลิต – (คาใชจายทุน + คาจางแรงงาน) 

 
 จากผลสรุปของสมการ ไดแสดงวาคาเชาที่ดิน คือ สวนเหลือของรายรับที่ไดตัดคาใชจายเพื่อ
ปจจัยการผลิตอื่นๆ ออกไป เชนเดียวกับที่ Ricardo เคยใหแนวคิดไว และในขณะเดียวกันก็เปนรายรับที่
เพิ่มขึ้นจากการใชท่ีดินเพิ่มอีก 1 หนวย ตามหลักผลิตภาพสวนเพิ่ม  

 
 4. กลุมที่พิจารณาคาเชาที่ดินดวยแนวคิดอื่นๆ 
 4.1 คาเชาที่ดิน คือ สวนเพิ่มจากการใชประโยชนท่ีดินโดยไมตองลงทุน เปนแนวความคิดที่ตอ
เนื่องจาก Ricardo โดย John Stuart Mill, Henry George และ Carl Marx ท่ีมีความเห็นวา คาเชาคือ
สวนเกินทางเศรษฐกิจที่จายใหแกเจาของที่ดิน ผูที่ไมตองการใชท่ีดินในการผลิตเอง ซึ่งเหมือนกับวา เจา
ของที่ดินไดรับคาเชาโดยไมตองลงทุนแตอยางใด เนื่องจากเปนผูผูกขาดการถือครองในที่ดินผืนนั้น 
 4.2 คาเชาที่ดินเปรียบเหมือนผลตอบแทนจากการลงทุน เนื่องจากทรัพยากรที่ดินมีท้ังสวนที่เปน
ธรรมชาติ และสวนที่มนุษยปรับปรุงขึ้น ท่ีดินจึงเปนตนทุนประเภทหนึ่งที่สามารถซื้อขายกันไดในตลาด 
ซึ่งมีคาเชาเปนผลตอบแทนที่ไดจากการนําไปใชประโยชนรวมกับปจจัยการผลิตอื่นๆ 
 4.3 คาเชาที่ดิน คือ ดัชนีแสดงความกาวหนาของเมืองที่เกิดขึ้นจากกิจกรรมการคาปลีก E.H. 
Chamberlin เชื่อวา คาเชาที่ดินในเมืองเกิดขึ้นเพราะผูคาปลีกสามารถทํารายไดไดสูงกวาการประกอบ
การ ณ ท่ีต้ังอื่นๆ เนื่องจากเปนทําเลที่ดี เปนตลาดผูซื้อขนาดใหญ แสดงศักยภาพดานรายรับที่มีปริมาณ
มาก และโอกาสในการไดรับประโยชนจากการประหยัดโดยขนาดการผลิต และการกระจุกตัวรวมกัน  
 การรวมตัวกันของกิจกรรมการคาปลีกในเมือง ทําใหเกิดการแขงขันระหวางผูประกอบการ ใน
การผูกขาดความสนใจของผูซื้อใหเห็นความแตกตางของสินคาเชิงพื้นที่ จึงเสนออัตราคาเชาที่สูงเพื่อให
ไดครอบครองที่ดิน ดังนั้น คาเชาที่ดินจึงไมไดเปนเพียงตนทุน หากแตเปนรายจายในรูปเงินโอนที่ถูก
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กําหนดโดยผลิตภาพความเปนเมือง คือ ยิ่งมีสภาพความเปนเมืองมากขึ้นเทาใด ผลิตภาพของกิจ
กรรมการคาปลีกจะสูงตามไปดวย 
 
ปจจัยที่มีผลตอคาเชาอสังหาริมทรัพย 
 จากการศึกษาแนวความคิดที่มีตอคาเชา ทําใหพบวาคาเชาถูกกําหนดขึ้นจากอิทธิพลของปจจัย 
4 ประการ ดังนี้ คือ 
 1. การใชประโยชนที่ดิน (Utilization of Land) มีสวนสรางผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในรูปของ
รายได เนื่องจากเปนกระบวนการนําคุณสมบัติของที่ดินที่มีอยูไปใชในกิจกรรมการผลิต ซึ่งนําไปสูการซื้อ
ขายแลกเปลี่ยนผลผลิตนั้นในตอนทาย ดังนั้นหากไมมีการปรับปรุงที่ดินเพื่อการผลิตใดๆ ที่ดินก็ไมอาจมี
ฐานะเปนปจจัยการผลิตที่สามารถสรางมูลคาทางเศรษฐกิจได (Ely and Wehrwein, 1975: 144) แตจะ
เปนเพียงดิน หรือส่ิงปกคลุมผิวโลก ซึ่งเปรียบไดกับของขวัญจากธรรมชาติเทานั้น (Ratcliff, 1961: 1) 
 2. ผลิตภาพของที่ดิน (Productivity of Land) มีองคประกอบสําคัญ 2 สวน คือ ความสามารถ
สูงสุดของที่ดินในการรองรับปริมาณการผลิต (Capacity) และประสิทธิภาพของที่ดินในการผลิต 
(Efficiency) ดังนั้นหากที่ดินมีผลิตภาพครบทั้ง 2 องคประกอบ ยอมแสดงวาที่ดินนั้นสามารถใหผลผลิต
ปริมาณมาก โดยมีตนทุนการปรับปรุงที่ดิน (Production Cost) ต่ํา ทําใหรายรับท่ีเกิดขึ้นจากการผลิตสูง
ตามไปดวย กระทั่งเกิดสวนเหลือ อันเปนสวนของคาเชาที่มีปริมาณมาก 
 ในทางกลับกัน หากที่ดินมีผลิตภาพต่ํา ตนทุนการปรับปรุงที่ดินยอมสูงขึ้น เนื่องจากจําเปนตอง
เพิ่มอุปทานทางเศรษฐกิจใหเพียงพอแกความตองการของการใชประโยชน ความยากลําบากในการ
เปลี่ยนแปลงวัตถุดิบจากธรรมชาติใหเปนปจจัยการผลิตจึงเกิดขึ้น และมีผลใหสวนเหลือของรายได หรือ
คาเชาลดลงเปนลําดับ 
 3. ความสะดวกในการเขาถึงของที่ดิน (Accessibility of Land) R.M. Hurd เชื่อวา ระยะทาง
ใกลไกลในการเขาถึงที่ดินคือปจจัยที่มีอิทธิพลตอการกําหนดระดับคาเชาอยางหนึ่ง ดวยการสรางขอ
พิสูจนวา “เนื่องจากมูลคาที่ดินขึ้นอยูกับคาเชาทางเศรษฐกิจ สวนคาเชาทางเศรษฐกิจขึ้นอยูกับที่ตั้ง และ
เนื่องจากการเลือกที่ตั้งขึ้นอยูกับความสะดวก ซึ่งความสะดวกขึ้นอยูกับความใกล ดังนั้นแลว มูลคาและ
คาเชาทางเศรษฐกิจของที่ดินจึงขึ้นอยูกับความใกล” (Hurd, 1924: 13 อางใน Carter, 1995: 136) 

หลักความสะดวกในการเขาถึงตามแนวคิดของ Hurd สามารถจําแนกได 2 ประเภท คือ ความ
สะดวกในการเขาถึงโดยทั่วไป (General Accessibility) และความสะดวกในการเขาถึงเฉพาะดาน  
(Specific Accessibility) โดยที่ ความสะดวกในการเขาถึงโดยทั่วไปเกิดจากความพรอมของโครงขาย
คมนาคมขนสงที่ผานพื้นที่หนึ่งๆ อันสรางความสะดวกแกการติดตอส่ือสารทางการคา สวนมากแลวพื้นที่
ดังกลาวมักอยูในยานธุรกิจการคาในศูนยกลางเมือง หรือ CBD (Central Business District) ซึ่งเปนที่
ตองการของกิจการรานคาทางธุรกิจทั้งหลาย จึงสงผลใหราคาที่ดิน และคาเชาในพื้นที่สูงมาก 
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 สําหรับความสะดวกในการเขาถึงเฉพาะดาน เกิดจากความประหยัดอันเนื่องมาจากการกระจุก
ตัวทางเศรษฐกิจ เชน ฝมือแรงงาน วัตถุดิบ ที่กอใหเกิดชื่อเสียงเฉพาะดานในแตละยาน ทําใหเกิดการ
รวมตัวของสินคาและบริการที่ผูบริโภคสามารถเปรียบเทียบคุณภาพ และราคาได และยังเพิ่มความ
สะดวกในการติดตอระหวางกลุมรานคาอีกดวย  

อยางไรก็ดี ความสะดวกในการเขาถึงทั้ง 2 ประเภทนี้มีความคลายคลึงกันอยูบาง กลาวคือ 
ความสะดวกในการเขาถึงโดยทั่วไปอาจหมายถึงความสะดวกในการเขาถึงเฉพาะยานได หากเกิดการ
รวมตัวกันของธุรกิจการคา และบริการที่คลายคลึงกัน หรือตองพึ่งพากัน สวนความสะดวกในการเขาถึง
เฉพาะยานอาจหมายถึงความสะดวกในการเขาถึงโดยทั่วไปได หากเกิดการตัดผานของเสนทางคมนาคม
ที่เปนโครงขาย (Harvey, 1996: 202-204)  

4. การประหยัดเนื่องจากการกระจุกตัวของกิจกรรม (Agglomeration Economies of Activity) 
มีสวนชวยลดตนทุนการผลิตไดอยางมาก เพราะการรวมตัวกันของกิจกรรมกอใหเกิดการประหยัดทาง
การตลาด (Marketing Economies) ทําใหตลาดสินคา และบริการมีขนาดใหญขึ้น กิจกรรมประเภทหนึ่ง
สามารถเปนตลาดใหแกกิจกรรมอีกประเภทได อีกทั้งการขายสินคา และบริการในพื้นที่เดียวกันยัง
ประหยัดคาขนสง (Transfer Economies) รวมทั้งคาใชจายเพื่อการโฆษณาได  

นอกจากนี้ยังมีภาพลักษณที่โดดเดน เปนจุดดึงดูดใหผูบริโภคเดินทางเขามาจับจายสินคา และ
บริการไดมากขึ้น และการบริการทั้งบริเวณนั้นได ซึ่งเรียกวาเปนขอดีจากผลกระทบภายนอกจากเพื่อน
บาน (Neighborhood Externalities) 
 
นัยสําคัญของคาเชาอสังหาริมทรัพย 
 คาเชาตามแนวความคิดตางๆ นอกจากจะมีบทบาทเปนตัวชี้วัดศักยภาพของที่ดิน หรือ
อสังหาริมทรัพยในการใหบริการ ยังสามารถนํามาอธิบายเพื่อแกไขปญหา 4 ประการ (Barlowe, 1978: 
178-191) ดังตอไปน้ี คือ 
 1. การจัดการคาเชาใชงาน (Contract Rent) ที่เหมาะสม คาเชาอสังหาริมทรัพยที่พิจารณาเชิง
เศรษฐกิจจะสรางการตอรองที่เปนธรรมระหวางผูเชา และผูใหเชา เนื่องจากตามปกติแลวผูเชาตองการ
ชําระคาเชาใชงานในอัตราต่ํา ตรงขามกับผูใหเชาที่ตองการไดรับคาเชาในอัตราที่สูง ดังนั้น แนวความคิด
เร่ืองคาเชาทางเศรษฐกิจที่ผานมา จะเปนเครื่องมือชวยตัดสินใจกําหนดระดับราคาคาเชาที่เหมาะสม 
และเปนธรรมได 
 2. การตัดสินใจพัฒนาที่ดิน คาเชาที่ดินทางเศรษฐกิจ หรือกําไรที่ไดรับ สามารถใชประกอบการ
ตัดสินใจพัฒนาที่ดินได ดวยการพิจารณารวมกับตนทุนที่ใชดําเนินการ เนื่องจากผูประกอบการมักให
ความสนใจกับผลที่จะไดรับในอนาคต ซึ่งอยางนอยควรคุมคากับการลงทุน การตัดสินใจในเรื่องนี้จึงอาจ
ใชวิธีวิเคราะหตนทุน และผลไดมาเปนเครื่องมือชวย ดังเสนอไดตามภาพ 2-7 ในหนาถัดไป 

จากภาพ สวนตางระหวางตนทุนการดําเนินการ และรายไดจากการดําเนินการ คือ คาเชาที่ดิน 
หรือผลกําไรที่ผูประกอบการคาดวาจะไดรับ ซึ่งเปนตัวแปรสําคัญในการตัดสินใจพัฒนาที่ดิน กลาวคือ 
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หากผูประกอบการมีโอกาสไดรับรายไดในชวงระยะเวลาหนึ่ง ในปริมาณที่สูงกวาระดับลงทุน ไมวาจะมี
ระดับคงที่ตลอด หรือสูงขึ้นในชวงแรกแตลดต่ําลงในชวงหลังจนพอดีกับการลงทุน ก็จะเกิดการพัฒนาที่
ดินขึ้นในรูปแบบ และประเภทที่ตางกันไป 
 
ภาพที่ 2-7 แสดงผลของการคาดคะเนตนทุน รายได และคาเชาที่ดิน 

 
 

3. การกําหนดมูลคาอสังหาริมทรัพย คาเชาที่ดินทางเศรษฐกิจสามารถกําหนดมูลคาการซื้อขาย
อสังหาริมทรัพยที่เหมาะสมได ดังในทางทฤษฎีพบวา มูลคาปจจุบันของคาเชาที่ดินที่คาดไวในอนาคต ก็
คือมูลคาทางการตลาดของที่ดินนั่นเอง การหามูลคาปจจุบันของอสังหาริมทรัพยจึงคํานวณไดจากสัด
สวนระหวางผลตอบแทนที่ไดคงที่ตอป และอัตราสวนลด (Discount Rate) ซึ่งหมายถึงอัตราดอกเบี้ยที่
แสดงคาเสียโอกาสของอสังหาริมทรัพยในการนําไปใชประโยชนอยางอื่น ดังแสดงไดตามสูตร 

 
PV = A/i 

 
โดยที่ PV คือมูลคาปจจุบันของที่ดิน A คือผลตอบแทนที่คงที่ตอป (หนวยเงิน) และ i คือ อัตราสวนลด 
 
 สําหรับกรณีของมูลคาอสังหาริมทรัพยในเมือง การใชประโยชนอาจไมใหผลตอบแทนที่คงที่ทุก
ปไป สูตรการคํานวณมูลคาปจจุบันจึงเปล่ียนไป เพื่อแสดงใหเห็นวา อัตราสวนลดที่ลดลงไปในแตละป มี
ผลใหมูลคาปจจุบันเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ คือ 
 

PV  = [A1 / (1+i)1] + [A2 / (1+i)2] + [A3 / (1+i)3] +… [An / (1+i)n] 
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 นอกจากนี้ การใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยภายในเมืองยังไดรวมไปถึงการใชพื้นที่ในสิ่ง
ปลูกสรางนั้นดวย ดังนั้นมูลคาของอสังหาริมทรัพยในเมืองจึงอาจแบงไดเปน 2 ประเภท คือ มูลคาของที่
ดินที่ยังไมไดปรับปรุง (Unimproved Land Value) และมูลคาของที่ดินที่ปรับปรุงแลว (Improved Land 
Value) ซึ่งมูลคาแรก หมายถึง มูลคาที่ดินที่ยังไมมีส่ิงปลูกสราง สวนมูลคาที่สองหมายถึง มูลคาที่ดนิที่
รวมส่ิงปลูกสรางเขาไว หรือมีการปรับปรุงสภาพของที่ดินเรียบรอยแลว เชน การปรับระดับที่ดิน การจัด
ระบบระบายน้ํา และการตกแตงภูมิทัศน เปนตน 

 สําหรับ Balchin Kieve ก็ไดจําแนกมูลคาอสังหาริมทรัพยออกเปน 2 ประเภทเชนกันแตไดแยก
มูลคาของที่ดิน (Capital Value of Cleared Sites) และมูลคาของสิ่งปลูกสราง (Capital Value of 
Buildings) ออกจากกันอยางชัดเจน เนื่องจากมูลคาที่ดินมีระดับคงที่เสมอในภาวะเศรษฐกิจคงที่ แตมูล
คาของสิ่งปลูกสรางจะคอยๆลดลงตามอายุการใชงาน สวนในภาวะเงินเฟอ มูลคาของทั้งที่ดินและสิ่ง
ปลูกสรางจะเพิ่มขึ้นในอัตราเรงที่ไมเทากัน ดังภาพที่ 2-8 จะพบวา มูลคาของที่ดินเพิ่มขึ้นในอัตราเรงที่สูง 
ทําใหเสนกราฟมีความชันมากกวามาก และจะเพิ่มเชนนี้เร่ือยๆ แตมูลคาของสิ่งปลูกสราง  เมื่อถึงระยะ
หนึ่งจะเริ่มลดลง แสดงถึงอายุการใชงานที่สมควรจะไดรับการปรับปรุงขึ้นใหม (Balchin and Kieve, 
1985: 49) 

ภาพที่ 2-8 แสดงมูลคาอสังหาริมทรัพยในเมืองที่สัมพันธกับเวลา 

 
4. การจัดสรรการใชท่ีดิน คาเชาที่ดินสําหรับกิจกรรมประเภทตางๆในเมือง ท่ีมีความแตกตางกัน

ไป และแปรตามระยะทาง สามารถนํามาเปนขอพิจารณาเพื่อการจัดสรรการใชประโยชนท่ีดินที่เหมาะสม
กับระยะทางตางๆของเมืองได โดยอาศัยการอางอิงจากขอสมมติทางเศรษฐศาสตร ท่ีมักกําหนดใหกิจ
กรรมการผลิตตองการผลตอบแทนในรูปกําไร หรือคาเชาที่ดินที่สูง รวมกับหลักการของคาเชาที่ดินตาม
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ระยะทาง ท่ีไดกลาวไววา คาเชาที่ดินมีแนวโนมลดลงตามระยะทาง เนื่องจากตองเสียตนทุนที่เปนคาขน
สงเพิ่มขึ้น 

 การอางอิงดังกลาว ทําใหสามารถสมมติคาเชาของกิจกรรมตางๆในเมือง ท่ีสัมพันธกับระยะทาง 
ตามภาพที่ 2-9 ไดดวยเสน Commercial Rent ซึ่งเปนเสนสมมติแสดงระดับราคาคาเชาที่ดิน ท่ีมีคุณ
สมบัติทางเศรษฐกิจอยู 2 ประการ คือ เปนเสนแสดงคาใชจายที่ต่ําที่สุดสําหรับการลงทุนเพื่อการใช
ประโยชนในกิจกรรมหนึ่งๆ ตามที่เรียกวา Transfer Cost และเปนเสนแสดงผลตอบแทนในรูปของสวน
เหลือ ตามที่เรียกวา Economic Rent 

ภาพที่ 2-9 แสดงคาเชาที่ดินของกิจกรรมในเมืองที่สัมพันธกับระยะทาง 

 
จากภาพ  กิจกรรมการคาปลีก และสํานักงาน คือกิจกรรมที่มีคา Commercial Rent สูงสุด ดัง

สังเกตไดจากความลาดชันซึ่งคอยๆลดลงไปในกิจกรรมอุตสาหกรรมขนาดเล็ก ท่ีอยูอาศัย และเกษตร
กรรม ตามลําดับ ทําใหอธิบายไดวา กิจกรรมแตละประเภทมีขอบเขตกวางแคบกันไปตามการบรรจบกัน
ของเสน Commercial Rent กับแกนระยะทาง แตการเลือกใชประโยชนท่ีดินเพื่อใหคุมคาทางเศรษฐกิจ
มากที่สุดจะมีขอบเขตที่แคบกวา เนื่องจากครอบคลุมเพียงระยะทางที่กิจกรรมประเภทนั้นๆ ใหคา 
Commercial Rent ที่สูงกวากิจกรรมประเภทอื่น เชน ระยะ ab,bc,cd และ dz จะมีความเหมาะสมแกกิจ
กรรมการคาปลีก-สํานักงาน อุตสาหกรรมขนาดเล็ก ท่ีอยูอาศัย และเกษตรกรรม ตามลําดับ 

 เสน Commercial Rent ยังสามารถดัดแปลงเปนเสนขอบเขตคาเชา (Ceiling-Rent Curve) 
สําหรับการสรางรูปแบบของเมืองโดยคราวได ตามภาพที่ 2-10 ซึ่งมีลักษณะแผขยายไปโดยรอบศูนย
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กลาง คลายรูปแบบการใชท่ีดินในเมืองแบบวงกลม ของ Burgess แตก็เปนการนําเสนอรูปแบบการใชท่ี
ดินในแนวราบเทานั้น ท้ังที่ตามความเปนจริง คาเชาที่ดินเชิงเศรษฐกิจยังมีนัยสําคัญตอความเขมขนการ
ใชท่ีดิน ท่ีปรากฏเปนรูปแบบการใชท่ีดินในแนวสูงอีกดวย 

ภาพที่ 2-10 แสดงรูปแบบของเมืองจากเสนขอบเขตคาเชา 

 
การเพิ่มความเขมขนของการใชประโยชนท่ีดิน ดวยการเพิ่มระดับความสูงของอสังหาริมทรัพย 

สืบเนื่องมาจาก การใชท่ีดินในพื้นที่รอบนอกของเมืองไมกอใหเกิดความสะดวกในการเขาถึงอีกตอไป 
เนื่องจากโอกาสในการเขาถึงเปนไปอยางลําบาก ทําใหตนทุนคาเดินทางเพิ่มสูงขึ้น ประกอบกับการแขง
ขันทางการคา และการใชประโยชนในพื้นที่ศูนยกลางเมืองอยูในระดับสูง  ไดผลักดันใหระดับราคาคาเชา
ใชงานสูงขึ้นเชนกัน การใชประโยชนจากพื้นที่เมืองที่อยูชั้นในเพื่อใหเกิดผลิตภาพ และความคุมคาในการ
เชาอสังหาริมทรัพยมากที่สุดจึงมีความจําเปน ดวยการเพิ่มพื้นที่ใชประโยชนในแนวสูงแทน ดังแสดงได
ตามภาพที่ 2-11  

 ภาพที่ 2-11 ไดแสดงอยางชัดเจนวา ความเขมขนของการใชประโยชนท่ีดินในแนวสูง ไดปรากฏ
เปนรูปแบบที่ใกลเคียงกับการใชประโยชนท่ีดินในแนวราบเปนอยางมาก คือ ชั้นลางของอาคารที่เปนกลุม
รานคาปลีก-สํานักงาน ก็คือแกนพื้นที่ชั้นในของเมือง ในขณะเดียวกัน ชั้นบนของอาคารที่เปนหองชุดพัก
อาศัยราคาแพง ก็คือพื้นที่พักอาศัยชั้นดีชานเมืองนั่นเอง 
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ภาพที่ 2-11 แสดงความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินในแนวสูง 

 
2.2.3 แนวความคิดวาดวยระยะเวลา 
Peiser (1992) กลาววาในกระบวนการปรับเปล่ียนสภาพอสังหาริมทรัพยจากที่ดินเปลาไปสู

อาคารสิ่งปลูกสราง นักลงทุนในธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะถือครองอสังหาริมทรัพยดวยระยะ
เวลาที่แตกตางกันไป ดังพิจารณาไดจากตารางที่ 2-2 ท่ีทําใหพบวา ผูซื้อที่ดินเปลา (Buyer of Raw 
Land) เปนผูครอบครองอสังหาริมทรัพยดวยระยะเวลาที่ยาวนานที่สุด คือมากกวา 10 ปขึ้นไป รองลงมา
คือ นักเก็งกําไรที่ดิน (Land Speculator) นักวิเคราะหและพัฒนา (Pre-developer) และนักพัฒนาที่ดิน 
(Developer) สวนผูกอสราง (Builder) จะถือครองดวยระยะเวลาที่ไมแนนอน (Peiser, 1992: 48) 
 
ตาราง 2-2 แสดงระยะเวลาการถือครองอสังหาริมทรัพย 
 

 ผูซ้ือที่ดินเปลา นักเก็งกําไรที่ดิน นักวิเคราหและพัฒนา นักพัฒนาที่ดิน ผูกอสราง 
ระยะเวลาถือครอง 10+ ป 8-10 ป 2-5 ป 1+ ป ไมแนนอน 
บทบาทหลัก - รอเวลาที่ตลาดอยูใน

ภาวะรุงเรือง 
วิเคราะหตลาด วาง
แผนการพัฒนา และ

เตรียมพื้นที่ 

ติดตั้งระบบ
สาธารณูปโภค 

สรางอาคารเพื่อ
ขายหรือใหเชา 

ที่มา : ดัดแปลงจาก Alan Rabinowitz. Land Investment and The Predevelopment Process, 1988: 26 
  
 สาเหตุท่ีเปนเชนนั้นเนื่องจากนักลงทุนแตละประเภทมีบทบาท และหนาที่ท่ีตองรับผิดชอบตอ
อสังหาริมทรัพยไมเหมือนกัน นักเก็งกําไรที่ดินจําเปนตองถือครองที่ดินเปนระยะเวลายาวนาน เพื่อรอ
สภาพตลาดที่รุงเรือง และโอกาสในการเขาถึงของระบบโครงสรางพื้นฐาน นักวิเคราะหและพัฒนา ก็จํา
เปนตองถือครองที่ดินดวยระยะเวลาที่ยาวนานพอควร เพื่อวิเคราะหสภาพตลาด และวางแผนผังโครง
สรางการพัฒนาโดยรวม สวนนักพัฒนาที่ดินอาจใชเวลาสําหรับการจัดระบบสาธารณูปโภคไมนานเทาใด
นัก ระยะเวลาการถือครองจึงลดนอยลงมา 
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 อยางไรก็ดี สาเหตุของการถือครองอสังหาริมทรัพยดวยระยะเวลาที่แตกตางกัน ยังอาจไดแก 
การคํานึงถึงผลตอบแทนในรูปของมูลคาการเงินอีกดวย เนื่องจากระยะเวลาที่มากนอยสามารถกอใหเกิด
การเปลี่ยนแปลงระดับผลตอบของทรัพยสิน และกระแสเงินได ดังการรวบรวมบทความทางวิชาการดาน
อสังหาริมทรัพยทําใหพบวา ระยะเวลาในฐานะของตัวแปรตน มีความสัมพันธกับตัวแปรตามตางๆ และ
เปนผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงมูลคาการเงินตามแนวคิดที่พิสูจนไดดังนี้ 
 
แนวความคิดที่มีตอระยะเวลา 
 1. ระยะเวลามีผลตอมูลคาทรัพยสิน Eng (1994) ไดศึกษาถึงผลกระทบของเวลาที่มีตอมูลคา
อสังหาริมทรัพยในสิงคโปร ดวยการรวบรวมดัชนีราคาทรัพยสินสวนบุคคล (Private Property Price 
Index) รายไตรมาส ระหวางป 1980-1992 จาก Urban Redevelopment Authority มาคํานวณ และ
วิเคราะหคาความแปรปรวนโดยใชสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน จากนั้นจึงนําผลที่ไดมาแปลงเปนขอมูลราย 1 
ป, 2 ป และ 3 ป เพื่อใหความแปรปรวนในมูลคาทรัพยสินสามารถแสดงเปนชวงปได โดยใชสูตร 
 

Va = Vm / m ½ 

 

โดยที่ Va คือ ความแปรปรวนในมูลคารายป, Vm คือ ความแปรปรวนในมูลคาตลอด m ป และ m คือระยะเวลา 
 
 ผลการศึกษาพบวา เมื่อระยะเวลายิ่งยาวนานขึ้น ความแปรปรวนของมูลคาอสังหาริมทรัพยราย
ปก็จะเพิ่มตามไปดวย เนื่องจากวงจรของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยครอบคลุมระยะเวลาที่ยาวนาน มี
โอกาสที่จะพบทั้งภาวะที่รุงเรืองและตกต่ํา ซึ่งแปรไปตามสภาพความสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทาน 
 
 2. ระยะเวลามีผลตอกระแสรายรับของเจาของที่ดิน Miceli และ Sirmans (1999) ไดศึกษาถึง
แนวทางในการลดตนทุนแทนหนวยวางของเจาของที่ดิน ในกรณีท่ีผูเชายายออกไป ดวยการดึงดูดผูเชาที่
มีการเคลื่อนไหวต่ํา (Low Mobility Tenant) ใหทําสัญญาการเชาระยะยาว (Long Term Lease หรือ 2-
Period Lease) 
 การศึกษาของ Miceli และ Sirmans ในครั้งนี้ ไดเปรียบเทียบผลตอบแทนในรูปกระแสคาเชาที่
เจาของที่ดินจะไดรับระหวางการใหเชาในระยะสั้น (Short term Lease หรือ 1-Period Lease) กับการให
เชาในระยะยาว จากกลุมผูเชา 2 กลุมคือ กลุมที่มีการเคลื่อนไหวสูง (High Mobility Tenant) และกลุมที่
มีการเคลื่อนไหวต่ํา โดยตั้งขอสมมติจากขอเท็จจริงที่วา ความนาจะเปนในการยายออกของผูเชาที่มีการ
เคลื่อนไหวที่สูง ยอมมีมากกวาผูเชาที่มีการเคลื่อนไหวต่ํา เนื่องจากผูเชาที่มีการเคลื่อนไหวสูงจะไมพอใจ
กับสัญญาเชาที่มีขอผูกมัดดานระยะเวลาเปนเวลานาน แตยินดีท่ีจะจายคาธรรมเนียมเปนคาปรับหากอยู
ไมครบตามสัญญา (Exit Fee) รวมท้ังคาธรรมเนียมในการขอตอเวลาเชา (Entry Fee) ตางจากผูเชากลุม
ท่ีมีการเคลื่อนไหวชา ท่ีตองการความมั่นคงในการเชาเปนระยะเวลายาวนาน ดังนั้น สมการที่แสดงถึง
กระแสรายรับจากคาเชาของเจาของที่ดินจึงมีความแตกตางใน 2 กรณี คือ 
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PV1 = R1 + (R1-pfc) / (1+r) 

PV2 = R2 + [R2+(R1-psc)] / (1+r) 
 

โดยที่ PV1 คือ มูลคาปจจุบันของกระแสรายรับของเจาของที่ดินจากการใหเชาระยะสั้น, PV2 คือ มูลคาปจจุบันของกระแสรายรับ
ของเจาของที่ดินจากการใหเชาระยะยาว, R1 คือ คาเชาที่ไดรับจากการใหเชาระยะสั้น, R2คือ คาเชาที่ไดรับจากการใหเชาระยะยาว, 
pf  คือ ความนาจะเปนของผูเชาที่มีการเคลื่อนไหวสูงในการยายออก, ps คือ ความนาจะเปนของผูเชาที่มีการเคลื่อนไหวต่ําในการ
ยายออก, c คือ ตนทุนการทดแทนหนวยวาง และ r คือ อัตรารอยละของผลตอบแทน 
  

ความแตกตางระหวางสมการที่ 1 และ 2 คือ คาเชาที่เจาของที่ดินจะไดรับมีปริมาณไมเทากัน 
กลาวคือ ในขณะที่ในกรณีท่ี 1 เจาของที่ดินจะไดรับคาเชาแบบเต็มเม็ดเต็มหนวยเมื่อตนสัญญา (R1) แต
คาเชาในงวดตอๆไปจะมีการหักลบตนทุนการแทนที่ (R1-pfc) ท่ีเกิดจากการยายออกของผูเชาที่มีการ
เคลื่อนไหวสูง ซึ่งอาจเกิดขึ้นเมื่อใดก็ได และยิ่งความนาจะเปนของการยายออกมีสูงเทาใด คาเชาก็จะลด
ตามไปดวย แตสําหรับกรณีท่ี 2 เจาของที่ดินนอกจากจะไดรับคาเชา (R2) จากกลุมผูเชาทั้ง 2 ในชวงที่ 1 
แลว ในชวงที่ 2 ซึ่งเปนระยะสุดทายของการไดรับคาเชา เจาของที่ดินก็จะไดรับคาเชา (R2) แบบเต็มเม็ด
เต็มหนวยเมื่อตนสัญญาจากผูเชารายใหม และคาเชางวดตอไปจากผูเชารายเดิม และรายใหมในปริมาณ 
R1-psc เนื่องจากเปนรายรับในชวงสุดทายที่ไดหักตนทุนการแทนที่ท่ีอาจเกิดขึ้นจากการยายออกของผู
เชาที่มีการเคลื่อนไหวชาไวแลว 
 ดังนั้นหากกําหนดใหคาเชา ตนทุนการแทนที่ และอัตรารอยละผลตอบแทนมีคาเทากันในการ
เชาทั้ง 2 กรณี กระแสรายรับของเจาของที่ดินที่ใหเชาในระยะยาวจะมีปริมาณมากกวาระยะสั้นอยางแน
นอน แตท้ังนี้ไมไดเปนเพราะ เจาของที่ดินมีโอกาสในการรับคาเชา 2 ชวงเทานั้น หากยังมีขอไดเปรียบ
จากการลดตนทุนการแทนที่ เนื่องจากการใหเชาในระยะสั้นซึ่งเปนที่ตองการของผูเชาที่มีการเคลื่อนไหว
สูง จะปรากฏเปนความนาจะเปนในการยายออกที่สูง แตการเชาในระยะยาวซึ่งเปนที่ตองการของผูเชาที่
มีการเคลื่อนไหวต่ํา จะปรากฏเปนความนาจะเปนของการยายออกที่ต่ําดวย 
  

3. ระยะเวลามีผลตอคาเชา Webb และ Fisher (1996) ไดศึกษาหาดัชนีราคาคาเชา (Effective 
Rent) ท่ีเหมาะสมในยานธุรกิจการคาของเมืองชิคาโก เพื่อใหเปนฐานขอมูลสําหรับการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในระยะยาว 
 Webb และ Fisher ไดรวบรวมขอมูลกระแสรายรับจากการเชา จากกลุมตัวอยางจํานวน 395 
ราย จากอาคาร 9 อาคาร ในชวงป 1985-1991 โดยขอมูลที่ไดจะถูกนํามาปรับคาใหมีมูลคาเปนปจจุบัน 
และคํานวณเปนมูลคาปจจุบันของคาเชารายปอีกครั้งหนึ่ง จากนั้นจึงนํามูลคาที่ไดมาจําแนกตามตัวแปร
เพื่อหาความสัมพันธถดถอย จากแบบจําลอง Hedonic ซึ่งแสดงไดดังนี้ 
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Effective Rent = f (Building, Tenant, Space, Terms, Time) 

 
โดยที่ Building คือ อาคาร, Tenant คือ ประเภทผูเชา, Space คือ คุณภาพพื้นที่เชา, Terms คือ ระยะเวลา และ Time คือ ป 
  

ตัวแปรตางๆ เหลานี้จะถูกแยกยอยเปนเงื่อนไขตางๆ อีก ซึ่งลวนแตมีผลตอการเปลี่ยนแปลง
ดัชนีราคาทั้งสิ้น เชน ผูเชาที่เปนรายใหม ผูเชาที่เจรจาเชาผานนายหนา และผูเชาที่ตออายุสัญญา จะมี
คาความสัมพันธเปนลบกับดัชนีราคาคาเชา คือ –1.646, -1.301 และ –0.001 ตามลําดับ ซึ่งแสดงใหเห็น
วาผูเชารายใหม และผูเชาที่เจรจาผานนายหนา คือตัวแปรสําคัญที่ทําใหดัชนีราคาคาเชาลดลง  
 สําหรับกรณีของระยะเวลาก็ไดถูกแยกยอยเปนเงื่อนไขใน 2 กรณีเชนกัน ดวยการพิจารณารวม
กับดัชนีราคาผูบริโภค (Consumer Price Index) โดยเงื่อนไขแรก เปนการพิจารณาการปรับดัชนีราคาผู
บริโภคตามเวลา สวนเงื่อนไขที่ 2 เปนการพิจารณาปฏิสัมพันพันธระหวางระยะเวลากับการปรับดัชนี
ราคาผูบริโภค ซึ่งใหผลเปนคาความสัมพันธท่ีเปนลบเชนกัน คือ –0.014 และ –0.007 ตามลําดับ อัน
แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาที่ยิ่งยาวนาน ยิ่งเปนการเพิ่มความเสี่ยงในอัตราเงินเฟอ และจะมีผลใหดัชนี
ราคาคาเชาลดต่ําลง  
 จากการพิจารณาแนวคิดทั้ง 3 ทําใหพบวา มูลคาทางการเงินของทรัพยสิน และกระแสเงินได
แปรไปตามเวลาในทิศทางที่ตางกัน คือ ในขณะที่มูลคาทางการเงินของทรัพยสิน และคาเชาไดลดลงตาม
ระยะเวลาที่นานขึ้น มูลคาทางการเงินของกระแสรายรับคาเชากลับเพิ่มขึ้นตามระยะเวลา ซึ่งทําให
อนุมานไดวา ระยะเวลาที่ยาวนานขึ้นเปนผลดีตอธุรกิจการเชาอสังหาริมทรัพย เนื่องจากผูเชาเกิดความ
พึงพอใจในราคาคาเชาที่ต่ํา และผูใหเชาก็จะพึงพอใจกับกระแสรายรับจากคาเชาในปริมาณที่มากเชน
กัน แตก็อาจถูกลดทอนลงบางจากการลดลงของมูลคาอสังหาริมทรัพย 
 
นัยสําคัญของระยะเวลา 

แนวความคิดที่มีตอระยะเวลาเชาทั้ง 3 ประการตามที่ไดกลาวมา สามารถนํามาประยุกตใชกับ
การคาดประเมินมูลคาของผูใหเชา และมูลคาผูเชา อันหมายถึง ผลตอบแทนที่ผูใหเชาจะไดรับจากการ
อนุญาตใหเชาใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพย และผลตอบแทนที่ผูเชาจะไดรับจากการเชาใชประโยชน
ในอสังหาริมทรัพย ตามลําดับได ซึ่งในทายที่สุดจะเปนประโยชนแกการตัดสินใจ และพิจารณาวาสมควร
ท่ีจะใหเชา หรือเชาอสังหาริมทรัพยมากนอยเพยีงใด 

มูลคาของผูใหเชา เกิดจากการประกอบกันของคาปจจุบันของคาเชา ซึ่งเปนกระแสรายรับตลอด
ระยะสัญญาเชา และคาปจจุบันของมูลคาที่ดินและสิ่งปลูกสรางเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา เนื่องจากผูใหเชามี
สิทธิในการเรียกเก็บคาเชาตลอดระยะเวลาการเชา ตามที่ไดตกลงไวในสัญญา และยังมีสิทธิท่ีจะได
ครอบครองที่ดิน และสิ่งปลูกสรางเมื่อสัญญาเชาไดส้ินสุดลง ดังสามารถแสดงไดตามสูตร และตัวอยาง 
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               มูลคาของผูใหเชา = คาปจจุบันของกระแสรายรับตลอดระยะสัญญาเชา + 
                                              คาปจจุบันของทรัพยสินเมื่อส้ินสุดสัญญาเชา 

 
ตัวอยาง นาย ก ใหนาย ข เชาที่ดินวางเปลาระยะเวลา 30 ป จายคาเชาปละ 10,000 บาท โดยสมมติให  

- ท้ังสองฝายตางตองการผลตอบแทนรอยละ 9  
- มูลคาที่ดินเมื่อส้ินสุดสัญญาราคามี 300,000 บาท  
- เมื่อเวลาลวงมาถึงปท่ี 10 อัตราคาเชาตลาดทั่วไป ขึ้นเปนปละ 30,000 บาท  

จงหามูลคาของผูใหเชา คือ นาย ก เมื่อเวลาลวงมาถึงสิ้นปท่ี 10 (ไพโรจน ซึงศิลป, 2538:231-232) 
 
1. คาปจจุบันของรายรับจากสัญญาเชา 

- กระแสรายรับตามสัญญาเชาตอป 10,000 บาท 
- คาปจจุบันคงที่ของอัตราสวนเพิ่มคิดลดของผลตอบแทนรอยละ 9 สําหรับ 20 ป  9.1285 
- ผลลัพธ คือ 91,285 บาท 

2. คาปจจุบันของมูลคาทรัพยสินเมื่อส้ินสุดสัญญา 
- มูลคาทรัพยสินเมื่อส้ินสุดสัญญา 300,000 บาท 
- คาปจจุบันคงที่ของอัตราคิดลดของผลตอบแทนรอยละ 9 สําหรับ 20 ป 0.1784 
- ผลลัพธ คือ 53,520 บาท 

3. มูลคาของผูใหเชา คือ 144,805 บาท 
 มูลคาของผูเชา คือ ผลกําไรของผูเชา ซึ่งเกิดจากการชําระคาเชาเปนจํานวนเงินที่นอยกวาอัตรา
คาเชาทั่วไปในตลาด ตลอดชวงระยะเวลาหนึ่ง ดังแสดงไดตามสูตร และวิธีการคํานวณ ตามตัวอยางที่
แลวไดดังนี้ 
 

มูลคาผูเชา = คาปจจุบันของผลกําไรจากการเชา ตลอดระยะเวลาที่เหลือของสัญญาเชา 
 

ตัวอยาง
1. ผลกําไรจากการเชา 

- อัตราคาเชาตลาดรายป 30,000 บาท 
- อัตราคาเชาตามสัญญารายป 10,000 บาท 
- ผลลัพธ คือ 20,000 บาท 

2. คาปจจุบันของผลกําไรจากการเชา 
- ผลกําไรจากการเชา 20,000 บาท 
- คาปจจุบันคงที่ของอัตราสวนเพิ่มคิดลดของผลตอบแทนรอยละ 9 สําหรับ 20 ป  9.1285  
- ผลลัพธ คือ 182,570 บาท 
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 จากตัวอยางขางตน สามารถพบขอแตกตางที่ชัดเจนไดวา ในขณะที่คาปจจุบันของกระแสราย
รับตลอดระยะสัญญาของผูใหเชา และคาปจจุบันของผลกําไรของผูเชา มีจํานวนเพิ่มขึ้นตามระยะเวลา 
คาปจจุบันของมูลคาทรัพยสินกลับมีจํานวนลดลง เหตุที่เปนเชนนี้ก็เนื่องจาก คาคงที่ที่นํามาคิดคา
ปจจุบันของกระแสรายรับ และผลกําไรของผูเชา เปนอัตราสวนเพิ่มที่แสดงใหเห็นวาแมวาคาของเงินเมื่อ
ระยะเวลายิ่งยาวนานขึ้นจะมีจํานวนมากขึ้น แตเปนการเพิ่มขึ้นในอัตราสวนที่คอยๆลดลง ดังปรากฏวา
คาของเงินในอนาคตเทียบไดกับเงินจํานวนไมมากในปจจุบัน ตางจากคาคงที่ที่นํามาคิดคาปจจุบันของ
มูลคาทรัพยสิน ซึ่งเปนอัตราสวนเพิ่มคิดลดที่แสดงใหเห็นวาเมื่อเวลาผานไป คาของทรัพยสินจะลดนอย
ลงเปนลําดับ 
 ระยะเวลาจึงเปนตัวแปรสําคัญยิ่งตอการเพิ่ม หรือลดมูลคาของผูใหเชา และมูลคาของผูเชา ดัง
พบวา หากกําหนดใหอัตราคาเชาโดยทั่วไปตามตลาด อัตราผลตอบแทน และกระแสรายรับ หรืออัตราคา
เชาอยูในระดับที่คงที่ แตปรับเปล่ียนใหระยะเวลาการเชาส้ันลง และยาวนานขึ้นจากตัวอยางเดิมอีก 5 ป 
มูลคาของผูใหเชาจะลดลง ตางจากมูลคาของผูเชาที่มีแตจะเพิ่มมากขึ้นตามเวลา ทั้งนี้เนื่องจาก คา
ปจจุบันของมูลคาทรัพยสินที่ยิ่งลดลงตามลําดับเวลานั้น ไดสงผลกระทบตอการลดมูลคาของผูใหเชาโดย
รวม ดังพิจารณาไดจากตาราง 2-3  
 
ตาราง 2-3 แสดงผลการคํานวณมูลคาผูใหเชา และมูลคาผูเชาในระยะเวลา 15 ป ,20 ป และ 25 ป 
 

รายการ ระยะเวลาเชา 15 ป ระยะเวลาเชา 20 ป ระยะเวลาเชา 25 ป 
คาปจจุบันคงที่ของอัตราสวน
เพิ่มของผลตอบแทนรอยละ9 

8.0607 9.1285 9.8226 

คาปจจุบันคงที่ของอัตราสวน
เพิ่มคิดลดของผลตอบแทน
รอยละ 9 

0.2745 0.1784 0.1160 

มูลคาของผูใหเชา 
     : คาปจจุบันของกระแส
รายรับตลอดระยะสัญญาเชา 
     : คาปจจุบันของมูลคา
ทรัพยสิน 

162,957 
 

80,607 
 

82,350 

144,805 
 

91,285 
 

53,520 

133,206 
 

98,226 
 

34,800 
มูลคาของผูเชา 161,214 182,570 196,452 

  
อยางไรก็ตาม การทําสัญญาเชาระหวางกัน ผูใหเชาและผูเชายอมสรางขอตกลงที่จะทําใหแตละ

ฝายไดรับผลประโยชนตอบแทนในระดับที่ใกลเคียงกัน ดังจะมีผลใหการกําหนดระดับอัตราคาเชา อัตรา
ผลตอบแทน ระยะเวลาการเชา รวมทั้งวิธีการชําระคาเชา และขอตกลงอื่นๆ เปลี่ยนแปลงไดตามความ
เหมาะสม และเปนที่พึงพอใจของทั้งสองฝาย ซึ่งไมอาจสรุปเปนกฎเกณฑที่ตายตัวได   

 



บทที่ 3 
สภาพการพัฒนาเมือง และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยของกรุงเทพมหานคร 

 
 แมกรุงเทพฯ จะมีเนื้อที่รวมเพียง1,568.737 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปนรอยละ 0.003 ของพื้นที่
ทั้งประเทศ แตก็เปนพื้นที่ที่มีความสําคัญยิ่ง เนื่องจากมีสถานะเปนทั้งศูนยกลางแหงการตั้งถิ่นฐานที่มี
การกระจุกตัวของประชากรอยางหนาแนนในอัตราสวนที่สูงถึง 3,851 คนตอตารางกิโลเมตร (สํานักงาน
สถิติแหงชาติ, 2540: 4) รวมทั้งเปนศูนยกลางแหงการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจที่มีจํานวนสถานประกอบ
การมากที่สุดถึง 152,317 แหง และมีจํานวนแรงงานทั้งส้ิน 7,690,700 คน (กระทรวงแรงงานและสวัสดิ
การสังคม, 2540: 17) หรือคิดเปนอัตราสวนรอยละที่ใกลเคียงกึ่งหนึ่งของประเทศ คือ 44.997 และ 
42.963 ตามลําดับ ซึ่งตางเสริมใหกรุงเทพฯ มีขีดความสามารถในการสรางมูลคาผลิตภัณฑมวลรวม
จังหวัดไดมากถึง 1,831,574.4 ลานบาท ในป 2540 หรือคิดเปนรอยละ 38.74 ของมูลคาผลิตภัณฑมวล
รวมประเทศ (www.nso.go.th) 
 ความสําคัญของกรุงเทพฯ ทั้งดานเศรษฐกิจ และสังคมตามที่กลาวมา ลวนแตแสดงใหเห็นวา 
กรุงเทพฯ มีระดับการพัฒนาเมืองที่สูงมาก และมีความจําเปนอยางยิ่งที่ตองมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ไวรองรับ เนื่องจากการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนปรากฏการณที่มีความสัมพันธกับการพัฒนาเมืองใน
ฐานะที่เปนเหตุและผล กลาวคือ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยไมเพียงแตเกิดขึ้นเพื่อรองรับประชากร และ
กิจกรรมเมืองที่หลากหลาย และซับซอน แตยังนําไปสูการขยายพื้นที่ที่มีความเปนเมืองจนเกิดเปนภูมิภาค
ที่มีลักษณะการพัฒนาที่ใกลเคียงกันในที่สุด ดังกรณีของกรุงเทพฯ ที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการ
พัฒนาเมืองไดดําเนินไปในทิศทางเดียวกัน คือ ขยายตัวไปตามเสนทางคมนาคมที่เชื่อมตอกับพื้นที่ตอ
เนื่องในจังหวัดขางเคียง อันไดแก นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ นครปฐม และสมุทรสาคร  กระทั่งมีผล
ใหพื้นที่เกษตรกรรมของจังหวัดดังกลาวแปรสภาพเปนอาคาร ส่ิงปลูกสรางที่มีความเปนเมืองยิ่งขึ้น    
 
3.1 การพัฒนาเมือง 
 ตามที่สํานักผังเมือง และคณะกรรมาธิการกลุมประชาคมยุโรป (EC and BMA Project) ไดจัด
พื้นที่กรุงเทพฯ ออกเปน 3 บริเวณหลัก1 ในโครงการวางและจัดทําผังเมือง และระบบสารสนเทศที่ดินของ  
______________________________ 

1กลุมพื้นที่เมืองช้ันใน หมายถึง พื้นที่การตั้งถิ่นฐานของชุมชนในระยะเริ่มแรก อันประกอบดวยศูนยกลางเมืองเดิม และ
เขตโดยรอบจํานวน 22 เขต ปจจุบันเปนพื้นที่อนุรักษทางประวัติศาสตรที่ปะปนกับสถานที่ราชการ สถานศึกษา และยานธุรกิจหนา
แนน มีประชากรตามทะเบียนราษฎรในอัตราความหนาแนนที่สูงกวา 1,000 คนตอตารางกิโลเมตร แตมีอัตราการเพิ่มปริมาณลดลง 

กลุมพื้นที่ช้ันกลาง หรือพื้นที่ตอเมือง หมายถึง บริเวณที่มีการขยายตัวของประชากรและที่อยูอาศัยอยางตอเนื่อง แตเปน
ไปอยางกระจัดกระจายในระยะหางจากศูนยกลางชวงรัศมี 10-20 กิโลเมตรโดยประมาณ ประกอบดวยพื้นที่ฝงตะวันออก 14 เขต 
และตะวันตก 8 เขต 

กลุมพื้นที่ชานเมือง หมายถึง พื้นที่ช้ันนอกของกรุงเทพฯ ซ่ึงมีระยะหางจากศูนยกลางเมืองมากกวา 20 กิโลเมตร อันได
แก เขตมีนบุรี คลองสามวา หนองจอก และลาดกระบัง ทางตะวันออก และเขตบางบอน บางขุนเทียน ทางตะวันตก  โดยพื้นที่
บริเวณนี้มีลักษณะผสมกันระหวางเมือง และชนบท คือยังมีพื้นที่วาง และพื้นที่เกษตรกรรมประสมอยูเปนสวนใหญ 

http://www.nso.go.th/


 36

กรุงเทพฯ ตามรูปแบบการพัฒนาพื้นที่ที่มีความแตกตางกันไปตามอิทธิพลของตัวแปรเสริม อันไดแก ทําเล
ที่ตั้ง ระยะหางจากศูนยกลางเมือง สภาพทางภูมิศาสตร จํานวนประชากร ความหนาแนนประชากร การ
ใชที่ดิน การปลูกสรางอาคาร และระบบโครงขายคมนาคมขนสง สามารถนํามาใชเปนกรอบการศึกษา
ความแตกตางของการพัฒนาเมืองทั้งในเชิงกายภาพ และเศรษฐกิจที่สะทอนในรูปของการใชประโยชนที่
ดิน และมูลคาที่ดินตามลําดับได ดังจะอธิบายตอไปน้ี 
 
 3.1.1 การใชประโยชนที่ดิน 
 การใชประโยชนที่ดินของกรุงเทพฯ เพื่อรองรับกิจกรรมเมืองหลากประเภทในรูปแบบของการใชที่
ดินไดเกิดขึ้นอยางตอเนื่อง และขยายตัวมากขึ้นตามลําดับเวลา ดังการแปลภาพถายทางอากาศ และการ
วัดพื้นที่จําแนกตามรายเขตในบริเวณหลัก โดยสํานักผังเมืองไดพบวา พื้นที่เมืองของกรุงเทพฯ หรืออีกนัย
หนึ่งคือ พื้นที่ที่ไดรับการใชประโยชนไดเพิ่มขึ้นอยางชัดเจน คือ จากป 2530 ที่ที่ดินในกรุงเทพฯมีการใช
ประโยชนเพียง 302.271 ตารางกิโลเมตร หรือคิดเปนรอยละ 19.205 ก็ไดเพิ่มขึ้นอีกเทาตัวโดยประมาณ
เปน 612.541 ตารางกิโลเมตร ในป 2538 หรือคิดเปนรอยละ 39.047 ของพื้นที่กรุงเทพฯ 
  
การใชพื้นที่ (Land Utilization) 

แมวาอัตราสวนรอยละของพื้นที่ที่ไดรับการใชประโยชนของกรุงเทพฯ จะเปนตัวเลขที่ไมมากนัก 
แตเมื่อพิจารณาตามกลุมพื้นที่จะพบวา พื้นที่ชั้นใน พื้นที่ตอเมืองฝงตะวันออก และพื้นที่ตอเมืองฝงตะวัน
ตก ตางมีการใชพื้นที่ไปเกินกวาครึ่งหนึ่งของพื้นที่โดยรวมทั้งส้ิน ในอัตราสวนรอยละ 71.429 , 55.618 
และ 51.226 ตามลําดับ สวนพื้นที่ชานเมืองทั้งดานตะวันตกและตะวันออกยังไมมีการนําไปใชประโยชน
มากนัก เนื่องจากมีพื้นที่ที่ไดรับการใชประโยชนเพียงอัตราสวนรอยละ 23.429 และ 11.734 ของพื้นที่โดย
รวมตามลําดับ เทานั้น (ดูตารางที่ 3.1) 

นอกจากนี้ เมื่อพิจารณาในรายเขตก็จะพบวา เขตสวนมากในกลุมพื้นที่ชั้นในมีการใชประโยชนที่
ดินในปริมาณที่สูงเกินกวารอยละ 50 ทั้งสิ้น โดยเฉพาะเขตสัมพันธวงศ คลองเตย ราชเทวี ดินแดง  และ
ธนบุรี เนื่องจากมีพื้นที่ที่ถูกใชประโยชนไปแลวมากถึงกวารอยละ 80 ของพื้นที่เขต ยกเวนแตเขตบางคอ
แหลมเทานั้น ท่ีมีอัตราสวนรอยละของพื้นที่ใชประโยชนตอพื้นที่เขตเพียง 44.868 

ในกลุมพื้นที่ตอเมืองดานตะวันออก เขตที่มีการใชประโยชนที่ดินในระดับท่ีเกินกึ่งหนึ่งของเนื้อท่ี
เขตไดแก เขตสวนหลวง ลาดพราว พระโขนง ดอนเมือง บางกะป และบางเขน โดยเฉพาะเขตสวนหลวง 
และลาดพราว ไดปรากฏวามีการใชพื้นที่ไปแลวในอัตราสวนที่เกินรอยละ 70 ซึ่งเปนระดับท่ีใกลเคียงกับ
เขตสวนมากในกลุมพื้นที่ชั้นใน เวนเสียแตเขตประเวศ และบึงกุม ที่มีการใชพื้นที่ไปเพียงสวนนอยในอัตรา
สวนรอยละ 44.779 และ 31.544 ตามลําดับเทานั้น 

กลุมพื้นที่ตอเมืองดานตะวันตก เปนบริเวณที่มีระดับการใชประโยชนที่ดินในปริมาณที่ตางกันไม
มาก คิดเปนอัตราสวนที่ใกลเคียงกันประมาณรอยละ 40-60 แตบริเวณที่เดนมากๆ ก็ไดแก เขตจอมทอง 
และภาษีเจริญ  เนื่องจากมีการใชพื้นที่ไปแลวในอัตราสวนรอยละ 62.918 และ 61.105 ตามลําดับ 



ตาราง 3-1 แสดงขนาดพื้นที่เมืองของกรุงเทพมหานคร ป 2530 และ 2538 จําแนกรายเขต 37

เขต
เนื้อที่เขต พื้นที่เมืองป 2530 พื้นที่เมืองป 2538 การเปล่ียนแปลงพื้นที่เมือง
(ตร.กม.) เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละตอพื้นที่เขต เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละตอพื้นที่เขต เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละการเปลี่ยนแปลง

เขตเมืองช้ันใน 224.643 139.940 62.294 160.460 71.429 20.520 14.663
พระนคร 5.536 4.300 77.673 4.300 77.673 0.000 0.000
ปอมปราบฯ 1.931 1.470 76.126 1.470 76.126 0.000 0.000
สัมพันธวงศ 1.416 1.290 91.102 1.290 91.102 0.000 0.000
ปทุมวัน 8.369 5.680 67.870 5.680 67.870 0.000 0.000
บางรัก 5.536 3.620 65.390 3.620 65.390 0.000 0.000
ยานนาวา 16.662 5.500 33.009 8.340 50.054 2.840 51.636
สาทร 9.326 5.700 61.119 6.290 67.446 0.590 10.351
บางคอแหลม 10.921 4.900 44.868 4.900 44.868 0.000 0.000
ดุสิต 10.665 7.430 69.667 7.430 69.667 0.000 0.000
บางซื่อ 11.545 7.710 66.782 8.140 70.507 0.430 5.577
พญาไท 9.595 7.660 79.833 7.670 79.937 0.010 0.131
ราชเทวี 7.126 5.900 82.795 6.060 85.041 0.160 2.712
หวยขวาง 15.033 5.410 35.987 10.210 67.917 4.800 88.725
ดินแดง 8.354 6.620 79.243 7.060 84.510 0.440 6.647
จตุจักร 32.908 17.580 53.422 21.570 65.546 3.990 22.696
คลองเตย 25.559 20.820 81.459 21.840 85.449 1.020 4.899
คลองสาน 6.051 4.710 77.838 4.710 77.838 0.000 0.000
ธนบุรี 8.626 6.330 73.383 7.250 84.048 0.920 14.534
บางกอกใหญ 6.180 4.650 75.243 4.880 78.964 0.230 4.946
บางกอกนอย 11.944 6.700 56.095 9.540 79.873 2.840 42.388
บางพลัด 11.360 5.960 52.465 8.210 72.271 2.250 37.752
เขตตอเมืองตะวันออก 403.685 95.030 23.541 224.520 55.618 129.490 136.262
ดอนเมือง 59.789 18.460 30.875 40.010 66.919 21.550 116.739
บางเขน 76.613 12.510 16.329 41.580 54.273 29.070 232.374
ลาดพราว 30.476 6.130 20.114 21.640 71.007 15.510 253.018
บางกะป 48.904 19.430 39.731 30.710 62.796 11.280 58.055
บึงกุม 69.903 11.580 16.566 22.050 31.544 10.470 90.415
สวนหลวง 23.678 8.260 34.885 18.400 77.709 10.140 122.760
พระโขนง 32.775 12.260 37.407 22.570 68.863 10.310 84.095
ประเวศ 61.547 6.400 10.399 27.560 44.779 21.160 330.625
เขตตอเมืองตะวันตก 250.527 38.805 15.489 128.435 51.266 89.630 230.975
ตลิ่งชัน 79.698 4.360 5.471 32.410 40.666 28.050 643.349
หนองแขม 48.283 6.520 13.504 21.680 44.902 15.160 232.515
ภาษีเจริญ 53.947 11.480 21.280 33.180 61.505 21.700 189.024
จอมทอง 25.724 5.715 22.217 16.185 62.918 10.470 183.202
ราษฎรบูรณะ 42.875 10.730 25.026 24.980 58.262 14.250 132.805



ตาราง 3-1 แสดงขนาดพื้นที่เมืองของกรุงเทพมหานคร ป 2530 และ 2538 จําแนกรายเขต (ตอ) 38.000

เขต
เนื้อที่เขต พื้นที่เมืองป 2530 พื้นที่เมืองป 2538 การเปล่ียนแปลงพื้นที่เมือง
(ตร.กม.) เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละตอพื้นที่เขต เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละตอพื้นที่เขต เนื้อที่ (ตร.กม.) รอยละการเปลี่ยนแปลง

เขตชานเมืองตะวันออก 534.450 23.520 4.401 62.710 11.734 39.190 166.624
มีนบุรี 174.330 9.200 5.277 32.990 18.924 23.790 258.587
ลาดกระบัง 123.860 9.130 7.371 18.340 14.807 9.210 100.876
หนองจอก 236.260 5.190 2.197 11.380 4.817 6.190 119.268
เขตชานเมืองตะวันตก 155.432 3.976 2.558 36.416 23.429 32.440 815.895
บางขุนเทียน 155.432 3.976 2.558 36.416 23.429 32.440 815.895
รวมทั้งกรุงเทพฯ 1568.737 301.271 19.205 612.541 39.047 311.270 103.319

ที่มา : ดัดแปลงจากตารางแสดงการเปลี่ยนแปลงพื้นที่เมืองของกรุงเทพฯ โดย การแปลภาพถายทางอากาศ EC/BMA Project กองสํารวจและแผนที่  
         สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
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กลุมพื้นที่ชานเมืองทั้งดานตะวันออก และตะวันตกเปนบริเวณที่มีระดับการใชประโยชนที่ดินใน
อัตราสวนที่ใกลเคียงกัน โดยเขตที่มีการใชพื้นที่ไปมากที่สุดคือ เขตบางขุนเทียน ซึ่งเปนเขตดานตะวันตก 
รองลงมาคือ เขตมีนบุรี และลาดกระบัง ซึ่งอยูดานตะวันออก โดยมีพื้นที่ที่ใชประโยชนไปแลวในอัตราสวน
รอยละ 23.429 , 18.924 และ 14.807 ตามลําดับ สําหรับเขตหนองจอก ถือวาเปนเขตที่มีการใชพื้นที่ใน
ระดับที่ต่ํามาก และมากกวาเขตใดๆ เนื่องจากมีพื้นที่ที่ไดรับการใชประโยชนเพียงรอยละ 4.817 ของพื้นที่
โดยรวมของเขตเทานั้น 
 
การใชที่ดิน (Land Use) 
 การใชพื้นที่ในแตละบริเวณของกรุงเทพฯ ไดปรากฏเปนรูปแบบการใชที่ดินเพื่อกิจกรรมเมือง
ประเภทตางๆ มากมาย โดยพื้นที่สวนมากมักถูกนําไปใชประโยชนเพื่อการพักอาศัยเปนหลัก ดังการ
สํารวจการใชที่ดินของกรุงเทพฯ ป 2539 โดยสํานักผังเมือง ตามตาราง 3-2 ไดพบวา การใชที่ดินเพื่อการ
พักอาศัยมีเนื้อที่รวมสูงสุดถึง 267,079.20 ไร โดยที่การใชที่ดินเพื่อสถาบันราชการ พาณิชยกรรม และอุต
สาหกรรม มีปริมาณรองลงมาในระดับที่ใกลเคียงกัน คือ 47,860.51 ไร 40,999.22 ไร และ 35,381.31 ไร 
ตามลําดับ 
 แตเนื่องจากการศึกษาถึงการใชที่ดินของกรุงเทพฯ ในสวนนี้ มีวัตถุประสงคจะศึกษาถึงโครงสราง
การใชที่ดินที่ตางกันไปในแตละบริเวณ จึงไดพิจารณาการใชที่ดินรายเขต ตามแนวทางการศึกษาของ 
ฉลองภพ สุสังกรกาญจน ในโครงการการศึกษาเพื่อกําหนดกรอบการวางแผนพัฒนากรุงเทพฯ ฉบับท่ี 4 
เพื่อศึกษาถึงสัดสวนการใชที่ดินเชิงเศรษฐกิจ อันไดแก ที่พักอาศัย พาณิชยกรรม และอุตสาหกรรม ซึ่งก็ได
พบวา พื้นที่กรุงเทพฯ มีการใชที่ดินเพื่อสนองตอบความตองการของประชากร และกิจกรรมเมืองใน 5 รูป
แบบ และแบงเปนบริเวณไดชัดเจน คือ 

1. บริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมเปนหลัก หมายถึงบริเวณที่มีการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรมมากกวารอยละ 60 ของพื้นที่เขต ซึ่งปรากฏอยูเพียงเขตเดียวคือ เขตสัมพันธวงศ ซึ่งตั้งอยู 
ณ ตําแหนงใจกลางกรุงเทพฯ 
  2. บริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการพาณิชยกรรมผสมกับที่พักอาศัย ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบ 
ปทุมวัน บางรัก พญาไท (ราชเทวี) หวยขวาง (ดินแดง) และธนบุรี ซึ่งลวนแตเปนพื้นที่ที่เกาะกลุมอยูในเขต
ชั้นในของกรุงเทพฯ มีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และพักอาศัยในสัดสวนที่ใกลเคียงกันประมาณ
รอยละ 35-55 
 3. บริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยผสมกับการพาณิชยกรรมเปนสวนนอย ไดแก บริเวณที่
มีการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยในสัดสวนที่มากกวารอยละ 55-80 ในขณะที่การใชที่ดินเพื่อการพาณิชย
กรรมมีสัดสวนพอประมาณในอัตรารอยละ 10-30 ซึ่งมักกระจายอยูตามบริเวณเชื่อมตอระหวางพื้นที่ชั้น
ใน และชั้นกลางของกรุงเทพฯ อันไดแก เขตดุสิต ทางดานทิศเหนือ เขตยานนาวา (สาทร บางคอแหลม) 
ทางดานใต รวมทั้งเขตบางกอกใหญ บางกอกนอย (บางพลัด) ภาษีเจริญ และคลองสาน ทางฟากแมน้ํา 
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ตาราง 3-2  แสดงการใชที่ดนรายเขต และสดสวนการใชที่ดนเชงเศรษฐกิจของกรุงเทพฯ ป 2539 41
หนวย : ไร

เขตการปกครอง
ประเภทการใชที่ดนเชิงเศรษฐกิจ ประเภทการใชประโยชนที่ดนดานอื่น สดสวนการใช นเชงเศรษฐกิจ

พกอาศยั พาณชยกรรม อุตสาหกรรม รวม สถาบันราชการ ที่พกผอน เกษตรกรรม-ที่วาง ถนน และ น้ํา รวม พกอาศย พาณชยกรรม อุตสาหกรรม
พระนคร 530.785 630.365 52.816 1213.966 1169.089 207.143 1.02 868.786 2246.038 43.72321795 51.9260836 4.350698454
ปอมปราบ 354.635 295.71 47.05 697.395 242.26 0 0 267.22 509.48 50.85138265 42.40208203 6.746535321
สัมพนธวงศ 162.574 413.206 72.658 648.438 104.957 0 0 131.601 236.558 25.07163368 63.7232858 11.20508052
ปทุมวัน 961.655 960.269 66.86 1988.784 1689.75 687.3 0 864.791 3241.841 48.35391878 48.28422795 3.361853273
บางรัก 1067.847 1079.605 89.466 2236.918 424.131 0 0 798.952 1223.083 47.73742265 48.26305658 3.999520769
ยานนาวา (สาทร บางคอแหลม) 8203.283 3904.696 2340.124 14448.103 2041.85 16.95 469.89 6090.71 8619.4 56.77757834 27.02566558 16.19675607
ดุสิต (บางซื่อ) 4623.026 1651.333 631.422 6905.781 4240.019 298.26 235.186 1218.415 5991.88 66.94428914 23.91232795 9.143382914
พญาไท (ราชเทวี) 2592.437 3213.249 48.6106 5854.2966 1367.577 29.79 6.78 2157.997 3562.144 44.2826385 54.88702093 0.830340574
หวยขวาง (ดินแดง) 4700.319 3360.476 506.748 8567.543 1856.957 110.78 2882.32 1199.275 6049.332 54.86192482 39.22333392 5.914741251
พระโขนง (ประเวศ คลองเตย สวนหลวง) 40416.02 4436.307 9060.33 53912.657 3785.423 2041.315 20238.297 12942.677 39007.712 74.96573578 8.228692939 16.80557128
บางเขน (จตจักร ดอนเมือง) 45972.479 5104.95 1714.434 52791.863 16742.223 2000.426 24755.93 9528.312 53026.891 87.08250929 9.669956145 3.247534568
บางกะป (บงกุม ลาดพราว) 54385.13 4884.29 1963.83 61233.25 910.63 3425.475 19080.885 8548.159 31965.149 88.81633753 7.976532358 3.207130113
หนองจอก 6819.9 78.125 366.147 7264.172 2241.706 2972.25 132643.122 2541.875 140398.953 93.88406552 1.075483895 5.040450584
มีนบุรี 15443.412 923.759 1140.002 17507.173 692.505 3148.35 80585.082 7020.775 91446.712 88.21191177 5.276460112 6.51162812
ลาดกระบัง 11153.587 348.825 4372.035 15874.447 1233.13 152.5 57223.139 2928.669 61537.438 70.26126327 2.19739938 27.54133735
ธนบุรี 1946.421 1396.735 216.06 3559.216 534.06 8.09 2.251 1287.633 1832.034 54.68679057 39.24277144 6.070437984
คลองสาน 1723.7 317.194 228.776 2269.67 241.878 21.65 297.539 1038.787 1599.854 75.94496116 13.97533562 10.07970322
บางกอกนอย (บางพลัด) 6693.75 1696.347 427.635 8817.732 825.504 0 1036.039 3857.725 5719.268 75.91237747 19.23790607 4.849716458
บางกอกใหญ 1577.676 602.119 191.056 2370.851 276.82 35.868 193.202 898.11 1404 66.54471327 25.39674573 8.058541005
ภาษเจริญ 12703.897 1924.931 1243 15871.828 741.897 66.821 15796.862 1236.467 17842.047 80.04054101 12.12797291 7.831486077
บางขุนเทียน (จอมทอง) 16979.72 1866.297 3089.209 21935.226 1705.815 120.027 68369.153 21092.279 91287.274 77.40845706 8.508218698 14.08332424
ตลิ่งชัน 10733.225 653.141 87.57 11473.936 639.86 20.624 9943.745 1091.368 11695.597 93.54440359 5.692388384 0.763208022
ราษฎรบรณะ 8480.899 579.618 1807.761 10868.278 629.534 147.83 12860.139 2260.469 15897.972 78.03351184 5.333117169 16.63337099
หนองแขม 8852.82 677.673 6067.707 15598.2 3522.938 20.624 9981.903 1053.21 14578.675 56.75539485 4.344558988 38.90004616

ที่มา: สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร
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ดานตะวันตก ซึ่งถัดออกจากเขตธนบุรีเพียงเล็กนอย นอกจากนี้ยังตั้งขอสังเกตเพิ่มเติมไดอีกวา บริเวณดัง
กลาวนี้ไมไดกระจายตัวอยูดานตะวันออกของกรุงเทพฯ แตอยางใด 
 4. บริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยผสมกับอุตสาหกรรมเปนสวนนอย มีเพียง 2 เขตเทา
นั้น และตั้งอยูคนละฟากเมือง คือ เขตลาดกระบัง ดานตะวันออกสุด และเขตหนองแขม ดานตะวันตกสุด 
โดยตางเปนบริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการอุตสาหกรรมมากกวาบริเวณใดๆในกรุงเทพฯ คือมากกวารอย
ละ 25 ในขณะที่การใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยก็มีสัดสวนที่สูงในอัตรารอยละกวา 55 
 5. บริเวณที่มีการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยเปนหลัก ไดแกบริเวณพื้นที่ชั้นกลางของทั้งฝงตะวันตก 
และตะวันออกของกรุงเทพฯ คือ เขตบางเขน (จตุจักร ดอนเมือง) พระโขนง (ประเวศ คลองเตย สวน
หลวง) บางกะป (บึงกุม ลาดพราว) หนองจอก มีนบุรี ตล่ิงชัน บางขุนเทียน (จอมทอง) และราษฎรบูรณะ  
ซึ่งตางมีการใชที่ดินเพื่อการพักอาศัยมากกวาการใชที่ดินประเภทอื่นๆ ในสัดสวนที่มากกวารอยละ 75 

 
รูปแบบการใชที่ดินทั้ง 5 รูปแบบ และการใชพื้นที่ในรายเขตของกรุงเทพฯ ตามที่ปรากฏใน

ปจจุบัน ถือไดวามีความสอดคลองกับโครงสรางเมืองที่ Building Research Institute และ Japan 
International Cooperation Agency ของประเทศญี่ปุน รวมทั้งกรมการผังเมือง ของประเทศไทยไดศึกษา
รวมกันในโครงการ Methodology for Land and Building Use Controls เปนอยางยิ่ง และสามารถนํา
มาสรุปเปนโครงสรางการใชประโยชนที่ดินได กลาวคือ จากการที่ Tsukasa Iwata, Tetsuya Ando, 
Seisuke Watanabe และ Sadao Watanabe ไดจําลองพื้นที่กรุงเทพฯ เปนรูปวงกลมซอนกันในรัศมีที่เพิ่ม
ขึ้นทุกๆ 2 กิโลเมตร ไปจนถึง 22 กิโลเมตร และแบงวงกลมเหลานั้นออกเปนสวนที่เทากันในระยะ 15 
องศา เพื่อแทนสวนตางๆ ของกรุงเทพฯ ดังภาพที่ 3-1 เพื่อบันทึกรูปแบบการใชที่ดินที่ตางกันไปในแตละ
บริเวณของกรุงเทพฯ  ก็ไดพบวาการใชที่ดินไดกอใหเกิดเอกลักษณเฉพาะทางพื้นที่ที่มีความแตกตางกัน
ดังตอไปน้ี (Japan Building Research Institute, 1992: 48-50) 

- พื้นที่ภายใน 2 กิโลเมตร จากศูนยกลางเมือง คือ กลุมอาคารเรือนแถวเพื่อการพาณิชยกรรม
แบบคาปลีกขนาดเล็กปะปนกับการพักอาศัย  ซึ่งมีชุมชนพักอาศัยหนาแนนเรียงอยูรอบๆ 
อีกชั้นหนึ่ง 

- พื้นที่ในระยะ 2-6 กิโลเมตรโดยประมาณ ระหวางทิศเหนือ จนจดทิศตะวันออกเฉียงใต คือ 
บริเวณที่มีการใชที่ดินแบบผสมระหวางพาณิชยกรรม พักอาศัย และงานบริการราชการ ดัง
ปรากฏเปนแหลงการกระจุกตัวของอาคารหลายประเภท ทั้งอาคารพักอาศัยขนาดใหญ 
อาคารสํานักงาน อาคารสถาบัน มหาวิทยาลัย และโรงแรม 

- พื้นที่ในระยะ 8-20 กิโลเมตรโดยประมาณ จากทิศเหนือจนจดทิศตะวันออก รวมทั้งพื้นที่ใน
ระยะ 14-18 กิโลเมตร จากทิศใตจนจดทิศตะวันตก คือ โครงการที่พักอาศัยในรูปของบาน 
หรือที่ดินจัดสรร แตดานตะวันตกมักเปนโครงการที่เกิดขึ้นโดยอิสระ ไมมีการควบคุมของนัก
พัฒนาที่ดิน 
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ภาพ 3-1 แสดงโครงสรางการใชประโยชนที่ดินของกรุงเทพฯ 

 
 3.1.2 มูลคาที่ดิน 
 การพัฒนาเมืองเชิงกายภาพที่ปรากฏในรูปการใชพื้นที่เพื่อการใชท่ีดินประเภทตางๆ ยังไดมี
ความเกี่ยวของกับการพัฒนาเมืองในเชิงเศรษฐกิจที่วาดวยมูลคาที่ดินอีกประการหนึ่ง ดังทฤษฎีท่ีวาดวย
มูลคาที่ดินสวนมากมักใหแนวความคิดไววา “ราคาที่ดินรวมทั้งราคาคาเชาจะมีมูลคามาก หรือนอย ยอม
ขึ้นอยูกับการใชประโยชนท่ีดิน (Utilization of Land) รวมท้ังผลิตภาพของที่ดิน (Productivity of Land) 
เปนสําคัญ” เนื่องจากการนําที่ดินไปใชในกิจกรรมเมืองสามารถสรางมูลคาทางเศรษฐกิจแกผูใชได และ
หากกิจกรรมดังกลาวสามารถสรางผลตอบแทนทางเศรษฐกิจในระดับสูง เชน การพาณิชยกรรม มูลคาที่
ดินในบริเวณนั้นก็จะเพิ่มสูงขึ้นในทิศทางเดียวกัน 
 
ราคาประเมินที่ดิน 
 ราคาประเมินที่ดินซึ่งประกาศโดยสํานักงานกลางประเมินราคาทรัพยสิน กรมท่ีดิน ใหมีผลบังคับ
ใชตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2543 ถึง วันที่ 31 ธันวาคม 2546 แมจะเปนราคาที่ปรับตัวลดลงจากป 2539-
2542 อยูประมาณรอยละ 15-30 จนมีระดับใกลเคียงกับราคาประเมินป 2535-2538 (ดูตาราง    3-3) แต
ก็เปนราคาที่กรมท่ีดินเชื่อมั่นวาใกลเคียงกับสภาพความเปนจริงของพื้นที่มาก (อาคารและที่ดิน, 2543: 5) 
เนื่องจากมีการพิจารณาผลกระทบของแผน นโยบาย และโครงการที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่ประกอบกนัดวย 
เชน การที่ผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ไดกําหนด และควบคุมการกอสราง ดัดแปลงอาคารสูง และอาคารขนาด
ใหญบริเวณรอบเกาะรัตนโกสินทร และกําหนดใหพื้นที่รอบนอกของกรุงเทพฯ เชน เขตตลิ่งชัน  
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มีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง เปนพื้นที่รับน้ํา และพื้นที่อนุรักษเพื่อการเกษตรกรรม ก็อาจมีสวนให
การลงทุนในธุรกิจการคาไมขยายตัวเทาที่ควร ราคาประเมินที่ดินจึงถูกปรับลดตามไป แตอยางไรก็ดี พื้นที่
บางสวนก็มีการปรับราคาสูงขึ้น โดยเฉพาะบริเวณที่เปนศูนยกลางชุมชนใหม และบริเวณที่เปนจุดเชื่อม
ตอระบบขนสงมวลชนขนาดใหญ เชน ยานพระราม 3 เขตยานนาวา 
 การประกาศราคาประเมินที่ดินในแตละชวงที่ผานมา ส่ิงที่สังเกตไดชัดเจนคือขอความจริงที่วา  
พื้นที่บริเวณตางๆของกรุงเทพฯ ยังคงมีระดับราคาที่ตางกันมาก โดยเฉพาะระหวางพื้นที่ใจกลางเมือง 
และพื้นที่ชานเมือง ดังการคํานวณคาเฉลี่ยราคาประเมินที่ดินเพื่อใหเปนตัวแทนของแตละเขต ตลอดชวง
การปรับราคา ตั้งแตชวงป 2531-2534 เปนตนมา พบวาระดับราคาที่ดินของกรุงเทพฯ มีลักษณะคลายรูป
ตัววีคว่ํา  (∧) ที่ปลายดานตะวันออกจะสูงกวาดานตะวันตกอยูเล็กนอย (ดูแผนภูมิ 3-2) คือ พื้นที่ใจกลาง
เมือง อันไดแก เขตพระนคร ปอมปราบฯ สัมพันธวงศ บางรัก และปทุมวัน คือบริเวณที่มีราคาที่ดินสูงมาก 
โดยเฉพาะเขตบางรัก มีราคาประเมินที่ดินสูงที่สุดถึงตารางวาละ 587,000 บาท ตางจากพื้นที่รอบนอกทั้ง
ดานตะวันตก และตะวันออก เชน เขตบางขุนเทียน หนองแขม ตล่ิงชัน มีนบุรี หนองจอก ลาดกระบัง ที่มี
ราคาประเมินสูงที่สุดต่ํากวา 60,000 บาทตอตารางวา  
 ราคาประเมินที่ดินที่มีความแตกตางกัน ยังไดแบงพื้นที่ออกเปนกลุมตามระดับราคาไดถึง 4 กลุม 
และมีความสัมพันธโดยตรงกับการใชประโยชนที่ดินในหัวขอท่ีกลาวมาอีกดวย คือ  
 1. กลุมท่ีมีระดับราคาประเมินที่ดินสูงสุด สูงกวาตารางวาละ 300,000 บาท ลวนแตเปนพื้นที่
กรุงเทพฯ ชั้นในซึ่งเปนกลุมธุรกิจการคาใจกลางเมืองที่มีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมเปนหลัก ไมวา
จะเปนเขตสัมพันธวงศ หรือเขตที่มีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมผสมกับพักอาศัยสวนหนึ่ง อันไดแก 
เขตพระนคร ปอมปราบ บางรัก ปทุมวัน และสาทร 
 2. กลุมท่ีมีระดับราคาประเมินที่ดินสูงสุดระหวาง 200,000-300,000 บาท ไดแก เขตพญาไท 
ราชเทวี หวยขวาง ดินแดง และคลองเตย ซึ่งตางเปนขอบของพื้นที่ชั้นในที่อยูถัดออกมาจากพื้นที่กลุมแรก 
และมีการใชประโยชนพื้นที่เพื่อการพาณิชยกรรมผสมกับที่พักอาศัยไปแลวเกินกวารอยละ 80 
 3. กลุมท่ีมีระดับราคาประเมินที่ดินสูงสุดระหวาง 100,000-200,000 บาท มักไดแก พื้นที่ที่มีการ
ใชที่ดินประเภทพักอาศัยเปนหลัก หรืออาจมีพาณิชยกรรมผสมอยูสวนหนึ่ง ซึ่งมีการใชประโยชนที่ดินใน
อัตราสวนตอเนื้อที่เขตที่ไมสูงมากนัก อันไดแก เขตยานนาวา และบางคอแหลมในพื้นที่ชั้นในทางตอนใต 
เขตดุสิต บางซื่อ และจตุจักรในพื้นที่ชั้นในตอนบน รวมทั้งเขตราษฎรบูรณะในพื้นที่ตอเมืองตะวันตก และ
เขตดอนเมือง บางกะป พระโขนง และในพื้นที่ตอเมืองตะวันออก ยกเวนเสียแตเขตลาดพราว สวนหลวง 
และเขตคลองสาน บางพลัด ธนบุรีในพื้นที่ชั้นในฝงตะวันตก เนื่องจากมีการใชไปแลวกวารอยละ 70 
 4. กลุมท่ีมีระดับราคาประเมินที่ดินสูงสุดต่ํากวา 100,000 บาท มักเปนบริเวณพื้นที่ตอเมืองดาน
ตะวันออก และตะวันตก อันไดแก เขตบางเขน บึงกุม ประเวศ ตล่ิงชัน หนองแขม ภาษีเจริญ จอมทอง 
รวมทั้งพื้นที่ชานเมืองของทั้ง 2 ฝง ซึ่งลวนแตเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนที่ดินไปไมเกินรอยละ 50 และ
การใชสวนมากก็เพื่อการพักอาศัยเปนหลัก ยกเวนแตเขตบางกอกใหญ และบางกอกนอยเทานั้นที่นอกจะ 
 





ตาราง 3-3 แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดของกรุงเทพมหานคร ระหวางป 2531-2546 จําแนกรายเขต 47

เขตการปกครอง

ราคาประเมินที่ดินสูงสุด (บาทตอตารางวา) อัตราการเปลี่ยนแปลงราคาประเมินที่ดินสูงสุด
ป 2531-25341 ป 2535-25382 ป 2539-25423 ป 2543-25464 เฉลีย่ ป 35-38/ป 31-34 ป 39-42/ป 35-38 ป 43-46/ป 39-42

เขตเมืองชั้นใน

พระนคร 250,000 350,000 455,000 340,000 348,750 40.00                   30.00                   25.27-                   

ปอมปราบฯ 150,000 300,000 525,000 380,000 338,750 100.00                 75.00                   27.62-                   

สัมพันธวงศ 120,000 450,000 700,000 510,000 445,000 275.00                 55.56                   27.14-                   

ปทุมวัน 250,000 350,000 525,000 340,000 366,250 40.00                   50.00                   35.24-                   

บางรัก 450,000 500,000 800,000 600,000 587,500 11.11                   60.00                   25.00-                   

ยานนาวา 100,000 100,000 90,000 170,000 115,000 -                       10.00-                   88.89                   

สาทร 280,000 280,000 400,000 300,000 315,000 -                       42.86                   25.00-                   

บางคอแหลม 120,000 120,000 150,000 130,000 130,000 -                       25.00                   13.33-                   

ดุสิต 130,000 130,000 156,000 170,000 146,500 -                       20.00                   8.97                     

บางซื่อ 120,000 120,000 144,000 130,000 128,500 -                       20.00                   9.72-                     

พญาไท 150,000 150,000 250,000 250,000 200,000 -                       66.67                   -                       

ราชเทวี 250,000 250,000 280,000 240,000 255,000 -                       12.00                   14.29-                   

หวยขวาง 180,000 180,000 350,000 250,000 240,000 -                       94.44                   28.57-                   

ดินแดง n.a. 130,000 350,000 250,000 243,333 n.a. 169.23                 28.57-                   

จตุจักร 70,000 128,000 350,000 200,000 187,000 82.86                   173.44                 42.86-                   

คลองเตย 150,000 270,000 400,000 300,000 280,000 80.00                   48.15                   25.00-                   

คลองสาน 80,000 200,000 180,000 150,000 152,500 150.00                 10.00-                   16.67-                   

ธนบุรี 100,000 200,000 200,000 130,000 157,500 100.00                 -                       35.00-                   

บางกอกใหญ 45,000 120,000 120,000 102,000 96,750 166.67                 -                       15.00-                   

บางกอกนอย 45,000 80,000 150,000 100,000 93,750 77.78                   87.50                   33.33-                   

บางพลัด 60,000 112,000 200,000 170,000 135,500 86.67                   78.57                   15.00-                   

เขตตอเมืองตะวันออก

ดอนเมือง 90,000 90,000 160,000 102,000 110,500 -                       77.78                   36.25-                   

บางเขน 25,000 60,000 130,000 110,000 81,250 140.00                 116.67                 15.38-                   

ลาดพราว 70,000 70,000 150,000 155,000 111,250 -                       114.29                 3.33                     

บางกะป 200,000 200,000 160,000 140,000 175,000 -                       20.00-                   12.50-                   

บึงกุม 160,000 60,000 65,000 55,000 85,000 62.50-                   8.33                     15.38-                   

สวนหลวง n.a. 100,000 150,000 130,000 126,667 n.a. 50.00                   13.33-                   

พระโขนง 100,000 250,000 180,000 153,000 170,750 150.00                 28.00-                   15.00-                   

ประเวศ 40,000 75,000 150,000 130,000 98,750 87.50                   100.00                 13.33-                   

เขตตอเมืองตะวันตก

ตลิ่งชัน 10,000 56,000 60,000 60,000 46,500 460.00                 7.14                     -                       

หนองแขม 8,000 50,000 90,000 68,000 54,000 525.00                 80.00                   24.44-                   





ั ี่

ตาราง 3-3 แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดของกรุงเทพมหานคร ระหวางป 2531-2546 จําแนกรายเขต (ตอ) 48

เขตการปกครอง

ราคาประเมินที่ดินสูงสุด อตราการเปลยนแปลงราคาประเมินที่ดินสูงสุด
ป 2531-25341 ป 2535-25382 ป 2539-25423 ป 2543-25464 เฉลีย่ ป 35-38/ป 31-34 ป 39-42/ป 35-38 ป 43-46/ป 39-42

ภาษีเจริญ 80,000 100,000 110,000 94,000 96,000 25.00                   10.00                   14.55-                   

จอมทอง 25,000 80,000 80,000 65,000 62,500 220.00                 -                       18.75-                   

ราษฎรบูรณะ 40,000 150,000 120,000 102,000 103,000 275.00                 20.00-                   15.00-                   

เขตชานเมืองตะวันออก

มีนบุรี 40,000 48,000 90,000 77,000 55,000 20.00                   87.50                   14.44-                   

ลาดกระบัง 15,000 20,000 55,000 47,000 30,500 33.33                   175.00                 14.55-                   

หนองจอก 5,000 12,000 20,000 17,000 16,000 140.00                 66.67                   15.00-                   

เขตชานเมืองตะวันตก

บางขุนเทียน 15,000 70,000 60,000 50,000 48,750 366.67                 14.29-                   16.67-                   

ที่มา: 1 และ 2 อัลฟารีเสิรช. วิเคราะหราคาประเมินที่ดินทั่วประเทศไทย. กรุงเทพฯ: ธีรพงศการพิมพ, 2535.
         3 และ 4 ตารางราคาประเมินที่ดินประกาศใหม. ขาวสด (5 มกราคม2 2543): 12.



แผนภูมิ 3-2 แสดงระดับราคาประเมินที่ดินเฉลี่ยระหวางป 2531-2546
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เปนพื้นที่ชั้นในแลว ยังเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนเพื่อการพาณิชยกรรมผสมพักอาศัยไปแลวใกลเคียง
รอยละ 80 
 
ราคาคาเชา 

ราคาประเมินที่ดินยังมีความสัมพันธโดยตรงกับราคาคาเชาพื้นที่อาคารอีกดวย กลาวคือ พื้นที่ที่
มีระดับราคาประเมินสูง ราคาคาเชาก็จะสูงตามไปดวย ดังการสํารวจโดยบริษัท แสนสิริ ณ เดือนธันวาคม 
2542 ไดพบวา ราคาคาเชาพื้นที่อาคารไมวาประเภทใดในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง (CBD) เชนสีลม-
สาทร เพลินจิต-วิทยุ จะมีระดับที่สูงมาก และสูงกวาบริเวณใดๆ ดังแสดงไดตามตารางที่ 3-4 และราคาคา
เชาจะคอยๆ ลดระดับลงตามระยะทางที่เพิ่มขึ้น แตอยางไรก็ดี ราคาคาเชาสําหรับอาคารสํานักงาน และ
แหลงคาปลีกก็อาจมีความผันผวนบาง ตัวอยางเชน ราคาคาเชาอาคารสํานักงานในยานพหลโยธินจะสูง
กวายานพญาไท สุขุมวิท พระราม 3 แจงวัฒนะ บางนา และธนบุรี ตามลําดับ สวนราคาคาเชาพื้นที่คา
ปลีกในยานสุขุมวิทจะสูงกวายานพญาไท ศรีนครินทร พระราม 3 ราชดําริ และสีลม-สาทร เปนตน ทั้งนี้
อาจเปนเพราะสภาพแวดลอมของอาคารโดยรอบที่มีความใหม และความสะดวกสบายในการเดินทางที่มี
มากกวา ไดกลายเปนปจจัยสําคัญที่ชวยดึงระดับราคาคาเชาใหสูงขึ้น 
 
ตาราง 3-4 แสดงราคาคาเชาพ้ืนที่อาคาร 
 

ราคาคาเชาพื้นที่อาคาร (บาทตอตารางเมตรตอเดือน) 
บริเวณ เซอรวิสอพารตเมนท อพารตเมนท อาคารสํานักงาน พื้นที่คาปลีก 

สีลม-สาทร 882 337 393 900 
เพลินจิต-วิทยุ n.a. n.a. 402 n.a. 
สุขุมวิท 833 287 311 1,275 
พหลโยธิน n.a. 275 375 n.a. 
พญาไท n.a. n.a. 333 1,114 
พระราม 3 n.a. n.a. 291 988 
ราชดําริ n.a. n.a. n.a. 937 
ศรีนครินทร n.a. n.a. n.a. 1,011 
นาฃลิ้นจ่ี n.a. 356 n.a. n.a. 
แจงวัฒนะ n.a. n.a. 289 n.a. 
บางนา n.a. n.a. 246 n.a. 
ธนบุรี n.a. n.a. 235 n.a. 
 
หมายเหตุ n.a. คือไมมีขอมูล 
ที่มา : Half-Yearly Research Paper Vol.4 No.2/January 2000 by Sansiri Public Company Limited  
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อยางไรก็ตาม มูลคาที่ดินทั้งราคาประเมิน และราคาคาเชาพื้นที่อาคารที่มีความหลากหลาย
ไปตามแตละบริเวณ และยิ่งมีระดับที่ต่ําลงเมื่อหางจากศูนยกลางเมืองเชนนี้ ไมเพียงแตเปนทางเลือกให
นักลงทุน ผูบริโภคอาคาร และประชาชนทั่วไปไดเลือกใชพื้นที่ หรือเชาอาคารที่มีระดับราคาที่เหมาะสม
เทานั้น แตยังอาจเปนจุดดึงดูดใหเกิดการใชพื้นรอบนอก ซึ่งถือเปนการลดความหนาแนนของกิจกรรมภาย
ในใจกลางเมืองเดิม และอาจกระตุนใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพื้นที่รอบนอกกรุงเทพฯ มีความเขม
ขนขึ้นได  
 
3.2 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย นอกจากจะเปนการใชประโยชนที่ดินที่นําไปสูการพัฒนาเมือง ยังถือ
เปนธุรกิจประเภทหนึ่งที่มีการลงทุนอยางเขมขน เนื่องจากไมอาจเลี่ยงวงจรสถานการณที่มีทั้งภาวะรุง
เรือง และตกต่ําตามปฏิสัมพันธระหวางอุปสงค และอุปทานของการพัฒนาได โดยภาวะรุงเรืองจะเกิดขึ้น
เมื่ออุปสงคซึ่งหมายถึงความตองการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยมีมากกวาอุปทาน ซึ่งหมายถึง
ปริมาณอสังหาริมทรัพยที่มีอยูในตลาด เพราะมูลคาของอสังหาริมทรัพยจะเพิ่มขึ้น และผลักดันใหราคา
ขาย ราคาคาเชามีแนวโนมที่ดี กระทั่งกระตุนใหผูประกอบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสนองตอบความ
ตองการที่มากขึ้นเปนจํานวนมาก แตเมื่อใดก็ตามที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดขยายตัวขึ้นเรื่อยๆ จน
เกินระดับอุปสงคที่แทจริง ภาวะตกต่ําก็จะเริ่มปรากฏ เนื่องจากมูลคาของอสังหาริมทรัพยมีสภาพทรงตัว 
หรือลดลง อันมีผลใหการพัฒนาชะลอตัวตาม แตเมื่อท่ีความตองการใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยขยาย
ตัวขึ้นอีกครั้งหนึ่ง ตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็จะฟนตัวกลับเขาสูวงจรเชนเดิม 
 
 3.2.1 สถานการณการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯ ตางประสบกับภาวะรุงเรือง และตกต่ํามาโดยตลอดเชน
กัน โดยเฉพาะอยางยิ่งชวง 40 ป ตั้งแตป 2500 เปนตนมา ปจจัยหลายปจจัยทั้งเศรษฐกิจ สังคม และการ
เมือง ไดมีบทบาทสําคัญตอการกําหนดคุณภาพ และปริมาณของอุปสงค-อุปทานที่มีตอการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ใหเกิดเปนความนิยมพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยรูปแบบ และประเภทที่หลากหลาย ดัง
นํามาจําแนกเปนสถานการณที่เดนชัดได 6 ชวง (วงการกอสราง, 2540: 62-66) 
 
ชวงที่ 1 ป 2500-2510 
 เปนชวงเริ่มตนการพัฒนาบานเมืองดวยแผน-ผังแมบทฉบับตางๆ อันไดแก แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
แหงชาติฉบับที่ 1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 2 และผังนครหลวง (ผังลิชฟลด) ซึ่งเปน
ตัวจักรสําคัญที่กอใหเกิดการเปลี่ยนแปลงสภาพแวดลอมทางกายภาพของกรุงเทพฯ โดยมีการขยายและ
ตัดถนนไปพรอมกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบตึกแถวตลอดสองขางทาง รวมทั้งอาคารสาธารณะ 
และที่ทําการราชการขนาดใหญ ซึ่งสวนมากจะเกาะกลุมอยูภายในบริเวณเกาะรัตนโกสินทร และขอบเขต
คลองผดุงกรุงเกษม 
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 สําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยภาคเอกชน ซึ่งมักเปนไปเพื่อการพาณิชยกรรม และการ
พักอาศัย กลับมีลักษณะการกระจายตัวที่ตางกันไป คือ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชยกรรม
มักเกาะกลุมอยูในศูนยกลางธุรกิจการคา เชน โรงแรมสยามอินเตอรคอนติเนนตัล ศูนยการคาสยาม 
สแควร ศูนยการคาและโรงแรมอินทรารีเจนท แตการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยจะกระจาย
อยูโดยทั่วไป และเริ่มมีลักษณะเปนอุตสาหกรรมการคามากขึ้น ดังพบวา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยใน
ชวงเวลาดังกลาว จะปรากฏเปนโครงการที่มีจํานวนหนวยมากๆ ในรูปของตึกแถวเพื่อการอยูอาศัยผสม
กับการคา แฟลตเพื่อการอยูอาศัยของผูมีระดับรายไดปานกลางและชาวตางชาติ รวมทั้งที่ดินจัดสรร
บริเวณชานเมือง ซึ่งเปนการจัดสรรที่ดินแปลงยอยพรอมสาธารณูปโภค เชน ไฟฟา น้ําประปา-บาดาล 
และถนน แตไมมีการปลูกสรางบานให 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในขณะนั้นตองอาศัยการลงทุนของผูลงทุนเองเปนหลัก เนื่องจาก
สถาบันการเงินยังไมมีบทบาทในการใหสินเชื่อมากนัก แตผูลงทุนอาจหาวิธีรวมลงทุนกับเจาของที่ ซึ่งมัก
เปนชาวนาดวยการนําที่ดินมาแบงแปลงกอน แลวจึงแบงผลกําไรกันภายหลัง สวนผูซื้อก็จําเปนตองใชเงิน
ออมมาผอนซื้อที่ดินเสียกอน แลวจึงคอยปลูกสราง ทําใหความสามารถในการซื้อท่ีดินมีอยูจํากัด และมี
ผลลบตอโอกาสการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางยิ่ง 
 
ชวงที่ 2 ป 2511-2517 
 เปนชวงปลายแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 2 ตอเนื่องมายังฉบับที่ 3 ที่สภาพ
เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศกําลังตกต่ํา พรอมกับการขาดเสถียรภาพทางการเมือง การพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจึงไมไดราบร่ืนไปโดยตลอด แตอยางไรก็ดี การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานโดยภาครัฐก็ยัง
ดําเนินอยู ดังเห็นไดจากโครงการทางดวนขั้นที่ 1 จํานวน 3 สาย คือ สายบางนา-ทาเรือ ดินแดง-ทาเรือ 
และดาวคะนอง-ทาเรือ ที่สรางขึ้นเพื่อลดปญหาการจราจรติดขัดในกรุงเทพฯ อันมีสวนใหการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในรูปของหมูบานจัดสรรขยายตัวไปยังพื้นที่ชานเมืองโดยรอบมากขึ้น  
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทหมูบานจัดสรร เร่ิมปรากฏขึ้นในป 2511 และมีการขยายตัว
อยางรวดเร็ว  เนื่องจากเปนสินคาใหมที่ใชกลยุทธความพรอมอยูอาศัยมากระตุน และสถาบันการเงินตาง
ก็มีความสามารถในการปลอยสินเชื่อมากขึ้น แตการขยายตัวที่รวดเร็วเชนนี้ กลับทําใหผูซื้อบางสวนถูก
เอารัดเอาเปรียบ เพราะยังไมมีกฎหมายที่วาดวยการควบคุมการจัดสรรที่ดินแตอยางใด ดังนั้นในปลายป 
2515 ภาครัฐจึงออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (ปว.286) เพื่อคุมครองการซื้อขายในธุรกิจการจัดสรร
ที่ดิน ทั้งยังสงเสริมการพัฒนาที่อยูอาศัยดวยการจัดตั้งการเคหะแหงชาติ โดยออกประกาศคณะปฏิวัติ
ฉบับที่ 316 (ปว.316) ใหเปนรัฐวิสาหกิจที่ทําหนาที่พัฒนาที่อยูอาศัยแกประชาชนทั่วไปที่มีรายไดนอย
และปานกลาง สวนธนาคารอาคารสงเคราะห ใหมีบทบาทเปนธนาคารเฉพาะกิจที่ใหสินเชื่อแกผูประกอบ
การ และผูซื้อโครงการ เพียงประการเดียว (Specialized Housing Finance Institution) ซึ่งชวยเพิ่มความ
สามารถในการซื้อขายที่อยูอาศัยไดมากขึ้น 
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 สวนการลงทุนในรูปของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในแนวสูง ก็เร่ิมปรากฏชัดเจนขึ้นบางในรูป
ของโรงแรมเพื่อรองรับธุรกิจการทองเที่ยว ซึ่งมักมีความสูงเกิน 10 ชั้น พรอมกับการสรางศูนยการคา เชน 
ศูนยการคาประตูน้ํา และศูนยการคาเซ็นทรัล พลาซา ซึ่งอยูบริเวณกรุงเทพฯ ตอนบน 
 แตเมื่อเกิดวิกฤตการณน้ํามันในป 2516 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็พลอยตกต่ําตามไปดวย 
เนื่องจากราคาวัสดุกอสราง และคาจางแรงงานสูงขึ้น ในขณะที่กําลังซื้อของประชาชนกลับต่ําลง อีกทั้ง
กฎหมายควบคุมการจัดสรรที่ดิน (ปว.286) โดยเฉพาะประเด็นการกําหนดขนาดแปลงที่ดินจัดสรรที่ใหญ 
และมาตรฐานสาธารณูปโภคที่สูง ยังเปนอุปสรรคตอการขยายการพัฒนา เพราะมีสวนใหตนทุนการผลิต 
และมูลคาขายหรือเชาอยูในระดับสูงเกินกวาความสามารถในการจับจาย ภาวะขาดแคลนอุปทาน
อสังหาริมทรัพยจึงเกิดขึ้นในกลุมผูมีรายไดนอยเปนจํานวนมาก 
 
ชวงที่ 3 ป 2518-2525 
 เปนชวงปลายแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 3 ตอเนื่องฉบับที่ 4 ซึ่งมีการปรับ
กลยุทธการพัฒนาอสังหาริมทรัพยใหเหมาะกับภาวะน้ํามันราคาแพง ดวยการลงทุนในธุรกิจบานแถวจัด
สรรในเขตเมือง หรือ ทาวนเฮาส โดยลดเนื้อที่กอสราง และขายหรือเชาในราคาต่ําใกลเคียงกับบานจัดสรร
ชานเมือง เพื่อเปนทางเลือกใหประชาชนไดประหยัดคาเดินทาง 
 นอกจากนี้ การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในรูปอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมก็เร่ิมปรากฏขึ้นในป 
2522 หลังจากที่มีการประกาศใชพระราชบัญญัติอาคารชุด เพื่อเปดโอกาสใหผูประกอบการไดหาทาง
ออกทางการตลาด แตเนื่องดวยการตั้งอยูในเขตใจกลางเมืองที่มีมูลคาที่ดินสูง ราคาซื้อขายจึงสูงตามไป
ดวย ทําใหไมเปนที่นิยมของประชาชนโดยทั่วไปเทาใดนัก  แตอยางไรก็ดี การขยายการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัยในรูปของทาวนเฮาสขนาดเล็ก ราคาถูกในพื้นที่ชานเมืองซึ่งปะปนกับ
บานเดี่ยวจัดสรร ก็ชวยใหผูมีรายไดนอยและปานกลางมีโอกาสเลือกซื้อไดมากขึ้นบาง 
 แตเมื่อเขาสูตนป 2523 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็ซบเซาลงอีกครั้งหลังจากวิกฤตการณน้ํามัน
ครั้งที่ 2 ประกอบกับธนาคารแหงประเทศไทยไดดําเนินมาตรการเขมงวดกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยโดย
จํากัดเพดานสินเชื่อเพื่อการกอสราง ธนาคารพาณิชย บริษัทเงินทุน และธนาคารอาคารสงเคราะหจึงตอง
ชะลอการปลอยสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการลงเปนจํานวนมาก ดังปรากฏวาในป 2525 อัตราดอกเบี้ยเงินกู
ไดเพิ่มสูงถึงรอยละ 18-19 ในขณะเดียวกันผูลงทุนก็ไดรับผลกระทบอยางรุนแรงทั้งในดานตนทุนการกอ
สรางที่เพิ่มขึ้น และการขาดสภาพคลองทางการเงิน สงผลใหโครงการจํานวนมากตองชะลอ หรือระงับลง 
โดยเฉพาะโครงการประเภทอาคารชุด สวนนักลงทุนดานจัดสรรก็ตองปรับกลยุทธการผลิต คือ แบงโครง
การจัดสรรออกเปนเฟสยอยมากขึ้น และกอสรางตามคําส่ังซื้อของลูกคาเทานั้น จะไมมีการสรางเผื่อขาย
มากนัก  นอกจากนี้การสรางทาวนเฮาสแทนบานเดี่ยวก็มีมากขึ้นตามลําดับ โดยมักกระจายในชานเมือง 
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ชวงที่ 4 ป 2526-2529 
 อยูในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 5 ที่ภาครัฐบาลมีนโยบายขยายอาคาร
ของสถาบันตางๆ ออกไปจากใจกลางกรุงเทพฯ อยางชัดเจน ทําใหเกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยยังพื้นที่
ชานเมือง และจังหวัดตอเนื่องอยูหลายแหง ดังตัวอยางของมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร และโรงเรียนนาย
รอย จปร. ที่ขยายอาคารของสถาบันออกไปตั้งยังรังสิต และเขาชะโงก ตามลําดับ แตในขณะเดียวกัน การ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยโดยเอกชนยังคงเกาะกลุมอยูในใจกลางกรุงเทพฯ ที่มีการเขาถึงสูงอยูเชนเดิม 
 สําหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทที่อยูอาศัย แมจะไดรับการสนับสนุนจากสถาบันการ
เงินอยูบางในป 2526 แตเมื่อเขาสูป 2527 ลวงไปถึงป 2528 การลงทุนเพื่อการพัฒนาโดยภาคเอกชนก็
ชะลอตัวลง เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายลดคาเงินบาท  และปรับโครงสรางภาษี สวนธนาคารแหงประเทศ
ไทยก็มีนโยบายจํากัด และควบคุมการปลอยสินเชื่ออสังหาริมทรัพยบางประเภท อัตราดอกเบี้ยเงินกูจึง
เพิ่มขึ้น ทําใหนักลงทุนตองประสบปญหาขาดเงินทุนหมุนเวียน และตนทุนการกอสรางตนทุนเงินกูจาก
ตางประเทศขยับตัวสูงขึ้น ประกอบกับวากําลังซื้อของประชาชนไดหดตัวลง ภาวะการซื้อขาย และพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจึงซบเซาเปนอยางมาก โครงการทั้งหลายตองหยุดการกอสราง และอยูในภาวะซบเซาตอ
เนื่องจนถึงป 2529 
 
ชวงที่ 5 ป 2530-2535 
 อยูในชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 6 และเปนชวงที่การพัฒนา
อสังหาริมทรัพยอยูในภาวะรุงเรืองสุดขีด รัฐบาลเริ่มเล็งเห็นความสําคัญของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยวา
เปนตัวจักรสําคัญในการฟนฟูเศรษฐกิจ กอใหเกิดการจางงานจํานวนมหาศาล และสามารถสงผลกระทบ
ตอเนื่องไปยังอุตสาหกรรมอีกนานาชนิดได จึงเกิดการริเร่ิมมาตรการตางๆ เพื่อสงเสริมการมีกรรมสิทธิ์ใน
ที่อยูอาศัยของประชาชนอยางจริงจัง เชน ขยายบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห ใหสามารถปลอย
สินเชื่อแกผูซื้อรายยอยไดมากขึ้น สนับสนุนใหธนาคารพาณิชยหันมาปลอยสินเชื่อเพื่อพัฒนาโครงการที่
อยูอาศัย กําหนดมาตรการทางภาษีโดยใหผูกูนําดอกเบี้ยเงินกูเพื่อท่ีอยูอาศัยจํานวน 7,000 บาท มาหัก
ลดภาษีเงินไดบุคคลธรรมดา และที่สําคัญคือ ปรับปรุงแกไขขอกําหนดการจัดสรรที่ดิน ตามปว. 286 เพื่อ
ใหผูประกอบการสามารถผลิตที่อยูอาศัยไดในระดับราคาที่ถูกลง และสามารถขออนุญาตได รวดเร็วขึ้น 
เปนตน 
 นอกจากนี้ การประกาศลดคากระแสไฟฟา และน้ํามัน ประกอบกับการเปลี่ยนนโยบายในกลุม
ประเทศอินโดจีนใหเปนสนามการคา การสงเสริมขยายการคา และการลงทุนไปยังประเทศตางๆ รวมทั้ง
โครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวันออก ลวนแตสงผลใหเกิดบรรยากาศการลงทุน เศรษฐกิจจึงขยาย
ตัวอยางรวดเร็วในอัตราสูงกวารอยละ 10 ติดตอกันถึง 3 ปในชวงป 2531-2533 ประกอบกับอัตราดอก
เบี้ยเงินกูไดปรับลดต่ําลงมาก รายไดและกําลังซื้อของประชาชนจึงเพิ่มขึ้นอยางมหาศาล 
 ตลาดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยทุกประเภท อันไดแก ที่อยูอาศัย สํานักงาน ตลาด สวนเกษตร 
สนามกอลฟ รีสอรท มินิแฟคตอรี ฯลฯ ที่อยูในภาวะรุงเรืองสุดขีด ตางสงผลใหการพัฒนาเมือง และธุรกิจ
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การกอสรางเติบโตอยางกาวกระโดด โดยเฉพาะอยางยิ่งโครงการอสังหาริมทรัพยที่พัฒนาขึ้นในลักษณะ
อาคารสูง และอาคารขนาดใหญทั่วกรุงเทพฯ  เชน โครงการใบหยกทาวเวอร  ยานประตูน้ํา โครงการ
เวิรลดเทรดเซ็นเตอร  ส่ีแยกราชประสงค โครงการฟอรจูนทาวเวอร ยานรัชดาภิเษก โครงการเซียรสตรีท รัง
สิต โครงการเอส วี ซิตี้ ถนนพระราม 3 ยานนาวา  โครงการอาคารชุดรวมสํานักงานและที่พักอาศัย รีเจนท
ศรีนครินทรทาวเวอร ถนนศรีนครินทร  

ภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ และความรุงเรืองของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ปรากฏได
ชัดเจนจากการซื้อขาย เปลี่ยนมือใบจอง และปรับราคาขาย ราคาคาเชาทุกประเภทที่เปนไปอยางรวดเร็ว
ในรายวัน นักเก็งกําไรไดเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก จนผูที่ตองการใชประโยชนจากอสังหาริมทรัพยอยางแท
จริงไมสามารถซื้อ หรือเชาได เพราะมีราคาสูงเกินความเปนจริงมาก ซึ่งการจองซื้อเพื่อการเก็งกําไรเชนนี้ 
คือภาพลวงตาทางเศรษฐกิจที่ไดสะสม และซอนเรนปญหาใหกับผูลงทุนในโครงการตางๆ  ตองประสบกับ
ภาวะตลาดซบเซามาจนทุกวันนี้ 

อยางไรก็ดี ในชวงปลายป 2533 ธนาคารแหงประเทศไทยไดพยายามลดภาวะรุงเรืองของธุรกิจ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เปนบอเกิดของวิกฤตการณเศรษฐกิจฟองสบู ดวยการจํากัดเพดานการขยาย
ตัวของสินเชื่อ และควบคุมอัตราดอกเบี้ยใหอยูในระดับท่ีสูง ประกอบกับเมื่อเกิดสงครามอาวเปอรเซีย  ที่
ทําใหสภาวะเศรษฐกิจชะงักงันไปท่ัวโลก สภาพคลองทางการเงินก็เร่ิมฝด จนอัตราดอกเบี้ยในป 2534 ได
เพิ่มสูงขึ้น สงผลใหผูลงทุนขาดแคลนเงินทุนหมุนเวียน และการปรับอัตราดอกเบี้ยยิ่งสงผลใหนักเก็งกําไร
จํานวนมากยอมทิ้งเงินดาวน และไมจัดการโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ไดจองไว โครงการหลาย
โครงการที่ถูกนักเก็งกําไรจองไวจึงตองปดลง อันทําใหภาวะตกต่ําเชนนี้ตอเนื่องไปยังป 2535 

 
ชวงที่ 6 ป 2536-2540 

เปนชวงคาบเกี่ยวระหวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับท่ี 7 และตอนตนของแผน
ฉบับที่ 8  ซึ่งเศรษฐกิจของไทย รวมทั้งการพัฒนาเมืองในกรุงเทพฯ และปริมณฑลมีการเจริญเติบโตสูงสุด 
กอนประสบภาวะวิกฤต และสภาวะลนตลาดของธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการอยูอาศัย การ
คาปลีก และสํานักงาน ในป 2540 

ป 2536 เปนปแหงการกระตุนการลงทุนในตลาดที่อยูอาศัย รัฐบาลไดสงเสริมการลงทุนดานที่อยู
อาศัยแกผูมีรายไดนอย และปานกลาง ดวยการลดหยอนภาษีนิติบุคคลใหกับผูประกอบการที่สรางที่อยู
อาศัยขายในระดับราคาไมเกิน 600,000 บาท รวมทั้งยังเพิ่มอํานาจในการซื้อขาย และเชาอสังหาริมทรัพย 
ดวยการปรับเงินเดือนขาราชการใหสูงขึ้นอีกดวย สําหรับดานธนาคารแหงประเทศไทย ก็ไดผอนคลายกฎ
เกณฑการดํารงเงินกองทุนทรัพยสินเสี่ยงตามมาตรฐาน BIS (Bank for International Settlements) ทํา
ใหธนาคารพาณิชย และสถาบันการเงินตางๆ หันมาปลอยสินเชื่อเพื่อซื้อท่ีอยูอาศัยมากขึ้น ทั้งยังอนุญาต
ใหธนาคารพาณิชยของไทย และตางประเทศเปดบริการวิเทศธนกิจ (BIBF) เมื่อวันที่ 16 มีนาคม เพื่อ
บริการใหกูเงิน และรับฝากเงินตราตางประเทศ โดยเฉพาะในสกุลดอลลาร ทําใหนักลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยมีแหลงเงินทุนใหมซึ่งมีดอกเบี้ยต่ํากวาการกูเงินในประเทศ  
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 นอกจากนี้คณะกรรมการกํากับหลักทรัพย และตลาดหลักทรัพย (กลต.) ยังไดอนุญาตใหออก
ตราสารใหม เพื่อใหผูลงทุนมีทางเลือกมากขึ้น และรัฐบาลยังสนับสนุนใหผูมีรายไดนอยมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง ดวยการสงเสริมการลงทุนโครงการกอสรางที่อยูอาศัยราคาถูก นักลงทุนจึงทุมการลงทุนใน
โครงการใหมๆ อยางคึกคัก และเกิดการซื้อที่ดินกักตุนไวเปน Land Bank ตามขอกําหนดของ กลต. ซึ่งผู
ลงทุนเองก็ไมติดขัดปญหาใดๆ เพราะมีความคลองตัวในแหลงเงินทุนใหมจาก BIBF ประกอบกับเมื่อวันที่ 
9 พฤศจิกายน 2536 กระทรวงพาณิชยไดประกาศใหบริษัทประกันชีวิต และวินาศภัยสามารถปลอยสิน
เชื่อแกโครงการพัฒนาที่ดิน และสินเชื่อเพื่อการลงทุนตางๆไดถึงรอยละ 30 ของสินทรัพยในบริษัท จาก
เดิมที่ไดเพียงรอยละ 10 ยิ่งทําใหนักลงทุนมีแหลงเงินทุนมากขึ้น และเปนชองทางที่ชวยใหบรรยากาศการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยเติบโตเร็วขึ้น ทั้งยังเกิดทําเลที่นาสนใจมากมาย เชน สีลม สุขุมวิท รัชดาภิเษก-
พระราม 9 พระราม 3 รามอินทรา บางนา-ตราด รังสิต บางบัวทอง เปนตน (พิภพ รอดภัย และโสภณ พร
โชคชัย, 2539: 139-149) 

ป 2537 สถาบันการเงินตางๆไดปรับลดอัตราดอกเบี้ยลงต่ําสุดเปนประวัติการณ ในอัตรา
ประมาณรอยละ 10 ประกอบกับราคาที่ดินโดยทั่วไปคอนขางทรงตัว จึงเปนเหตุใหผูลงทุนในธุรกิจจัดสรร
ที่ดินขยายการลงทุนอยางมาก โดยเฉพาะบริษัทที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย ไดมีการระดมเงินทุน
จากการออกตราสารหนี้ เพื่อนํามาซื้อที่ดินสะสม และเปดขายโครงการในทําเลใหมๆจํานวนมาก เนื่อง
จากคาดวาแนวโนมเศรษฐกิจ และกําลังซื้อของประชาชนจะดีขึ้น ดังนั้นในชวงป 2537-2538 จึงมีโครง
การที่อยูอาศัย และสํานักงานเปดขายกันเปนจํานวนมากในเขตกรุงเทพฯ และพื้นที่ตอเนื่อง เชน โครงการ
อาคารสํานักงานบริษัทเมืองไทยภัทรคอมเพล็กซ  บนถนนรัชดา-หวยขวาง โครงการอาคารสํานักงานใหญ
แหงใหมของธนาคารกสิกรไทย ริมแมน้ําเจาพระยา โครงการ St..John’s University Complex บนถนน
วิภาวดี-รังสิต โครงการประตูน้ําคอมเพล็กซ ที่ส่ีแยกถนนเพชรบุรีตัดกับราชปรารภ  

การลงทุนเปดโครงการใหมจํานวนมหาศาลในป 2536-2537 เร่ิมจะสงผลใหเกิดภาวะ
อสังหาริมทรัพยลนตลาดในเวลาถัดมา เนื่องจากในป 2538-2539 ยังคงมีการพัฒนาโครงการขนาดใหญ
อีกเปนจํานวนมาก เชน  โครงการอาคารอัจฉริยะกลุมอาคารไทยพาณิชยปารค พลาซา  ณ ส่ีแยกรัชโยธิน 
และโครงการอาคารอัจฉริยะ CU Hi-Tech Square บริเวณสามยาน  

นอกจากนี้ตลาดที่อยูอาศัยก็ประสบกับภาวะบานวางดวยเชนกัน ดังการสํารวจของธนาคาร
อาคารสงเคราะหในป 2538 ไดพบวา บานที่สรางเสร็จแตไมมีผูอยูอาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ชวงป 
2533-2538 มีมากถึง 160,000 หนวย และหากสิ้นป 2538 จํานวนบานวางนี้จะเพิ่มอีกเปน 300,000 
หนวยโดยประมาณ เนื่องจากในชวงป 2537-2539 มีการกอสรางที่อยูอาศัยเฉลี่ยสูงถึงปละ 170,000 
หนวย ในขณะที่ความตองการที่แทจริงมีอยูจํากัดเพียงปละ 100,000-120,000 หนวย เทานั้น ซึ่งผล
สํารวจดังกลาว ทําใหผูประกอบการในตลาดที่อยูอาศัยเริ่มปรับตัวโดยพยายามลดการขยายโครงการลง  
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จากสถานการณการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ผานมาตลอด 6 ชวง หากพิจารณาถึงสาเหตุของ
ภาวะตกต่ําที่แทจริงแลวจะพบวามีความแตกตางกันโดยสิ้นเชิง คือ ภาวะตกต่ําของธุรกิจการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในชวงที่ 1-4 มักมีสาเหตุหลักมาจากการขาดสภาพคลองในระบบการเงิน การเพิ่มอัตรา
ดอกเบี้ย และตนทุนการผลิต อันถือเปนเหตุใหเกิดปญหาที่มีอุปทานนอยเกินไป ตางจากภาวะตกต่ําใน
ชวงที่5-6 ที่มีสาเหตุหลักมาจากการขยายตัวของอุปทานที่มากเกิน จนเกิดภาวะลนตลาด สงผลกระทบ
ตอยอดขาย และสภาพคลองทางการเงินของผูลงทุนจํานวนมาก รวมทั้งยังกระทบตอสถาบันการเงิน อุต
สาหกรรม และธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องอยางกวางขวาง (วงการกอสราง, 2540: 66) 

 
3.2.2 การกระจายตัว และขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
นับจากป 2531 เปนตนมา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯ ไดเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว

ตามการขยายตัวทางเศรษฐกิจ และการลงทุน เพื่อรองรับความตองการใชประโยชนของประชากร และกิจ
กรรมเมืองที่มีอยูมากมาย ดังพบวา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในปจุบันไดแพรหลายไปสูกลุมนักลงทุน
รายยอย อันไดแก ประชาชนโดยทั่วไปมากขึ้น ประกอบกับแนวทางการพัฒนาในรูปของการลงทุนในที่ดิน
พรอมส่ิงปลูกสราง ก็มีความหลากหลายยิ่งขึ้น ดังสามารถแบงได 2 กลุมหลักๆ คือ การลงทุนในพื้นที่ที่
เจริญแลว และการลงทุนในพื้นที่ที่ยังไมเจริญ (อนุชา กุลวิสิทธิ์, 2531: 42-43) กลาวคือ 
 การลงทุนในพื้นที่ที่เจริญแลว เปนแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยการเขาไปถือสิทธิในที่
ดิน และตัวอาคาร เพื่อเก็บเกี่ยวผลตอบแทนดวยวิธีตางๆ ดังนี้ 

- การเขาไปซื้อบานพรอมที่ดินราคาถูก สวนใหญเปนบานที่ตั้งอยูในทําเลดี แตขาดการดูแล
รักษา และตองมีการตกแตงเพิ่มเติม ผูลงทุนจะตองตกแตงบานเสียใหมเพื่อใหบาน และที่
ดินดังกลาวมีราคาสูงขึ้น แลวจึงขายออกไป โดยผูลงทุนจะไดรับผลตอบแทนจากสวนตาง
ของราคาตลาดหักคาใชจายในการตกแตง 

- การเขาไปซื้อบาน และปรับปรุงเพื่อนําไปใหเชาตอ วิธีนี้คลายกับวิธีแรก แตผลตอบแทนที่ผู
ลงทุนมุงจะไดรับคือ คาเชา  ซึ่งหากปรับปรุงตกแตงดี ก็สามารถตั้งราคาคาเชาไดสูง 

- การเขาไปซื้อบานในแหลงที่มีความตองการบานเชาจํานวนมาก เชนใกลสถานศึกษา โรง
งานอุตสาหกรรม หรือแหลงงาน เพื่อเปดใหเชาทั้งหมด หรือเพียงบางสวน 

- การเขาไปเชาสํานักงานวาง แลวใหเชาตอ เปนการจับจองเชาสํานักงานที่คิดวาจะเปนที่
ตองการในอนาคต โดยอาจเขาไปวางมัดจํา และเงินดาวนตั้งแตสํานักงานนั้นๆกําลังกอ
สราง 

- การซื้ออาคารชุด (Condominium) หรืออพารตเมนท (Apartment) แลวแบงใหเชา 
  

สําหรับการลงทุนในพื้นที่ที่ยังไมเจริญ เปนแนวทางการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่นักลงทุนให
ความสนใจกันมาก โดยมีเปาหมายสําคัญ คือ การมุงซื้อท่ีดินในราคาที่ถูกที่สุด เพื่อรอเวลาที่ราคาจะสูง
ขึ้นในอนาคต เนื่องจากที่ดินประเภทนี้มีราคาไมสูงนัก แตเมื่อใดก็ตามที่ความเจริญเขาถึง โอกาสที่ราคา
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จะพิ่มสูงขึ้นกลับมีมากวาที่ดินซึ่งอยูในบริเวณที่เจริญแลวเสียอีก เพราะฉะนั้นการลงทุนในแนวทางนี้จะ
ประสบผลสําเร็จตอเมื่อมีการติดตามขอมูลขาาวสาร และการวิเคราะหสถานการณเกี่ยวกับการขยายตัว
ของเมือง โดยเฉพาะการกอสรางสาธารณูปโภค สาธารณูปการขั้นพื้นฐาน เชน การตัดถนน การสรางทาง
ดวน การประกาศตั้งสถาบันการศึกษา และศูนยราชการ เปนตน 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยแนวทางทั้ง 2 เพื่อการพาณิชยกรรมตั้งแตชวงป 2531 เปนตนมา
ก็เปนไปอยางเขมขนเชนกัน สภาพเศรษฐกิจ และการลงทุนที่ขยายตัวอยางตอเนื่องไดกลายเปนปจจัยเรง
ใหพื้นที่ที่มีศักยภาพในการลงทุนเกิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในปริมาณที่เดนชัดมาก ดังการพิจารณา
สถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารระหวางป 2531-2540 ซึ่งการศึกษาครั้งนี้ไดแบงออกเปน 3 ชวงยอย 
ตามชวงเวลาการปรับเปล่ียนราคาประเมินที่ดินคือ ป 2531-2534 ป 2535-2538 และป 2539-25421 พบ
วาการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมไดกระจายตัวอยูทั่วไปในกรุงเทพฯ ในลักษณะของ
การกระจุกตัว และมีการขยายตัวในอัตราที่มากนอยตางกันไป ดังเสนอไดดังนี้ 
 
การกระจายตัวของการพัฒนา 
 จากการรวบรวมสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารประเภทพาณิชยกรรมในกรุงเทพฯ ระหวาง
ป 2531-2540 ทําใหพบวา พื้นที่เมืองฝงตะวันออก คือ บริเวณที่มีการรองรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ประเภทพาณิชยกรรมอยางเดนชัดที่สุด โดยเฉพาะอยางยิ่ง เขตคลองเตย และหวยขวาง ซึ่งเปนแนวขอบ
ของพื้นที่ชั้นในที่ตอเนื่องกับพื้นที่ตอเมือง ถือเปนบริเวณที่มีการกระจายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ประเภทพาณิชยกรรมที่โดดเดนกวาเขตใดๆ เนื่องจากมีการขออนุญาตปลูกสรางดวยพื้นที่ปลูกสรางเฉลี่ย
ตอปที่สูงถึง 719,502.42 และ 405,667.21 ตารางเมตร ตามลําดับ 
 การแสดงการกระจายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังแผนที่ 3-4 ยิ่งมีสวนทําใหเห็นรูป
แบบการกระจายตัวที่ชัดเจนยิ่งขึ้น กลาวคือ ในขณะที่พื้นฝงตะวันตกไดปรากฏการกระจายตัวของการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่ชัดเจนอยูเพียง 3 เขต คือ เขตราษฎรบูรณะ คลองสาน และบางพลัด ซึ่งมี
ลักษณะกระจัดกระจายกันเชนนั้น พื้นที่ฝงตะวันออกกลับปรากฏรูปแบบการกระจายตัวในลักษณะที่
เชื่อมตอกันเปนผืน ครอบคลุมทั้งพื้นที่ในยานธุรกิจการคา คือ ปทุมวัน บางรัก ยานนาวา สาทร และบาง
คอแหลม และตอเนื่องไปยังดานบน และดานตะวันออก ดังสังเกตไดจากการเรียงตัวของเขตที่มีการขอ
อนุญาตปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรมดวยพื้นที่เฉลี่ยตอปสูงกวา 200,000 ตารางเมตร ซึ่งปรากฏใหเห็น
ชัดเจนเปน 2 แนวแกน คือ แกนที่ขยายขึ้นสูกรุงเทพฯ ตอนบนไปยังเขตดอนเมือง และแกนที่ขยายไปยัง
ดานตะวันออกผานพื้นที่เปลี่ยนผาน (Transition Area) ระหวางพื้นที่เมืองชั้นในและพื้นที่ตอเมือง อันได
แก เขตหวยขวาง คลองเตย ประเวศ และพระโขนง โดยมีเขตที่ปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรมสูงเกินกวา 
100,000 ตารางเมตรตอป เปนตัวเสริมใหรูปแบบการกระจายตัวมีลักษณะเปนกลุมกอนยิ่งขึ้น  
 
________________________ 
1ขอมูลในชวงเวลาดังกลาว ประกอบไปดวยป 2539 และ 2540 เพียง 2 ปเทานั้น 
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ตาราง 3-5 แสดงการกระจายตัว และการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 60

เขตการปกครอง

พนที่ขออนญาตปลกสรางอาคาร (ตารางเมตร)
ป 2531-2534 ป 2535-2538 ป 2539-2540 ป อัตราการขยายตัวเฉลย 2531-2540

รวม เฉลี่ย รวม เฉลย รวม เฉลย รวม เฉล ระหวางป 35-38/ป 31-34 
เขตเมืองชั้นใน

พระนคร 43,462.00             10,865.50             11,139.00             2,784.75               6,407.00               3,203.50               61,008.00             6,100.80               0.15-                                       
ปอมปราบฯ 86,011.00             21,502.75             165,936.00           41,484.00             39,741.10             19,870.55             291,688.10           29,168.81             0.37                                       
สัมพันธวงศ 105,020.68           26,255.17             47,589.20             11,897.30             -                        -                        152,609.88           15,260.99             0.26-                                       
ปทุมวัน 1,368,236.57        342,059.14           2,370,432.55        592,608.14           134,953.00           67,476.50             3,873,622.12        387,362.21           4.61                                       
บางรัก 1,721,607.26        430,401.82           1,520,681.47        380,170.37           82,394.00             41,197.00             3,324,682.73        332,468.27           0.92-                                       
ยานนาวา 709,290.17           177,322.54           2,788,284.84        697,071.21           328,326.00           164,163.00           3,825,901.01        382,590.10           9.56                                       
สาทร 1,047,908.64        261,977.16           717,470.76           179,367.69           149,826.48           74,913.24             1,915,205.88        191,520.59           1.52-                                       
บางคอแหลม 233,904.30           58,476.08             1,266,840.34        316,710.09           245,393.50           122,696.75           1,746,138.14        174,613.81           4.75                                       
ดุสิต 16,158.81             4,039.70               31,078.00             7,769.50               11,637.90             5,818.95               58,874.71             5,887.47               0.07                                       
บางซื่อ 42,479.14             10,619.79             72,994.00             18,248.50             24,301.00             12,150.50             139,774.14           13,977.41             0.14                                       
พญาไท 762,547.47           190,636.87           372,411.02           93,102.76             20,689.50             10,344.75             1,155,647.99        115,564.80           1.79-                                       
ราชเทวี 1,072,286.14        268,071.54           1,245,572.34        311,393.09           147,700.00           73,850.00             2,465,558.48        246,555.85           0.80                                       
หวยขวาง 2,655,146.33        663,786.58           1,227,690.78        306,922.70           173,835.00           86,917.50             4,056,672.11        405,667.21           6.56-                                       
ดินแดง n.a. n.a. 991,693.71           247,923.43           32,887.00             16,443.50             1,024,580.71        170,763.45           n.a.
จตุจักร 1,154,556.12        288,639.03           2,324,748.91        581,187.23           250,621.25           125,310.63           3,729,926.28        372,992.63           5.38                                       
คลองเตย 3,735,344.29        933,836.07           3,271,379.95        817,844.99           188,300.00           94,150.00             7,195,024.24        719,502.42           2.13-                                       
คลองสาน 399,002.88           99,750.72             629,840.00           157,460.00           7,026.00               3,513.00               1,035,868.88        103,586.89           1.06                                       
ธนบุรี 240,709.65           60,177.41             62,314.88             15,578.72             5,983.00               2,991.50               309,007.53           30,900.75             0.82-                                       
บางกอกใหญ 67,933.34             16,983.34             16,745.00             4,186.25               477.00                  238.50                  85,155.34             8,515.53               0.24-                                       
บางกอกนอย 88,630.00             22,157.50             139,674.60           34,918.65             40,509.00             20,254.50             268,813.60           26,881.36             0.23                                       
บางพลัด 475,951.65           118,987.91           1,147,650.52        286,912.63           10,899.00             5,449.50               1,634,501.17        163,450.12           3.09                                       

หมายเหตุ : n.a. คือไมมีขอมูล
ที่มา : กองควบคุมอาคาร สํานักงานโยธา
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ตาราง 3-5 แสดงการกระจายตัว และการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย (ตอ) 61.00                                     

เขตการปกครอง

พนที่ขออนญาตปลกสรางอาคาร (ตารางเมตร)
ป 2531-2534 ป 2535-2538 ป 2539-2540 ป อัตราการขยายตัวเฉลย 2531-2540

รวม เฉลี่ย รวม เฉลย รวม เฉลย รวม เฉล ระหวางป 35-38/ป 31-34 
เขตตอเมองตะวนออก

ดอนเมือง 319,919.13           79,979.78             875,940.70           218,985.18           1,001,471.00        500,735.50           2,197,330.83        219,733.08           2.56                                       
บางเขน 167,824.85           41,956.21             1,346,816.47        336,704.12           14,224.00             7,112.00               1,528,865.32        152,886.53           5.42                                       
ลาดพราว 180,799.49           45,199.87             81,252.00             20,313.00             15,833.00             7,916.50               277,884.49           27,788.45             0.46-                                       
บางกะป 639,094.16           159,773.54           1,079,149.75        269,787.44           69,713.00             34,856.50             1,787,956.91        178,795.69           2.02                                       
บึงกุม 125,539.34           31,384.84             655,160.00           163,790.00           72,996.00             36,498.00             853,695.34           85,369.53             2.43                                       
สวนหลวง n.a. n.a. 375,780.48           93,945.12             103,239.54           51,619.77             479,020.02           79,836.67             n.a.
พระโขนง 1,694,223.18        423,555.80           687,611.39           171,902.85           137,071.08           68,535.54             2,518,905.65        251,890.56           4.63-                                       
ประเวศ 1,914,266.43        478,566.61           717,080.25           179,270.06           148,560.00           74,280.00             2,779,906.68        277,990.67           5.50-                                       

เขตตอเมองตะวนตก
ตลิ่งชัน 48,406.93             12,101.73             132,669.50           33,167.38             17,072.00             8,536.00               198,148.43           19,814.84             0.39                                       
หนองแขม 68,176.67             17,044.17             49,217.84             12,304.46             6,852.00               3,426.00               124,246.51           12,424.65             0.09-                                       
ภาษีเจริญ 118,015.11           29,503.78             728,876.60           182,219.15           12,554.10             6,277.05               859,445.81           85,944.58             2.81                                       
จอมทอง 45,390.50             11,347.63             104,262.14           26,065.54             11,074.00             5,537.00               160,726.64           16,072.66             0.27                                       
ราษฎรบูรณะ 101,742.60           25,435.65             1,466,758.27        366,689.57           869,261.71           434,630.86           2,437,762.58        243,776.26           6.27                                       
เขตชานเมืองตะวนออก
มีนบุรี 82,276.13             20,569.03             70,061.66             17,515.42             52,940.00             26,470.00             205,277.79           20,527.78             0.06-                                       
ลาดกระบัง 101,014.00           25,253.50             49,308.51             12,327.13             8,128.00               4,064.00               158,450.51           15,845.05             0.24-                                       
หนองจอก 20,289.08             5,072.27               25,164.00             6,291.00               10,563.00             5,281.50               56,016.08             5,601.61               0.02                                       
เขตชานเมืองตะวนตก

บางขุนเทียน 104,151.60           26,037.90             362,913.47           90,728.37             24,016.00             12,008.00             491,081.07           49,108.11             1.19                                       
รวมทั้งกรงเทพฯ 21,757,315.64     5,439,328.91      28,854,410.42     7,213,602.60      4,374,235.62      2,187,117.81      17,114,720.66     1,711,472.07      32.62                             

หมายเหตุ : n.a. คือไมมีขอมูล
ที่มา : กองควบคุมอาคาร สํานักงานโยธา
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การขยายตัวของการพัฒนา1 

 อยางไรก็ดี การกระจายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในลักษณะของการเกาะกลุมเปนผืน
ตอเนื่องตามที่กลาวมา ก็ไมอาจสรุปไดเสียทีเดียววา เขตการปกครองแตละเขตซึ่งอยูในพื้นที่ดังกลาวเปน
บริเวณที่รองรับการพัฒนาที่ขยายตัวอยางตอเนื่องตามสภาพเศรษฐกิจ และการลงทุนอยางแทจริง เนื่อง
จากในชวงป 2535-2538 ที่สภาพเศรษฐกิจและการลงทุนโดยรวมของประเทศมีการขยายตัวอยางตอ
เนื่อง เขตบางเขตกลับมีสถิติพื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางเฉลี่ยตอปลดลงจากชวงป 2531-2534 แตบางเขต
มีสถิติการขออนุญาตปลูกสรางดวยพื้นที่ที่เพิ่มขึ้น ซึ่งยอมชี้ใหเห็นวา เขตดังกลาวเปนบริเวณรองรับการ
ขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เดนชัดที่สุด 
 จากการพิจารณาการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยระหวางป 2535-3538 รวมกับป 
2531-2534 ของแตละเขต ดวยการเปรียบเทียบเปนอัตราสวนรอยละจากพื้นที่ปลูกสรางเฉลี่ยของ
กรุงเทพฯ ในป 2531-2534 ดังปรากฏในตาราง 3-5 และแผนภูมิ 3-3 จะพบวา แมบริเวณที่รองรับการ
ขยายตัวยังคงเปนพื้นที่กลุมเดียวกับบริเวณที่มีการเกาะกลุมพัฒนาอสังหาริมทรัพย ประเภทพาณิชย
กรรมในระดับสูง แตเขตการปกครองซึ่งเปนสวนหนึ่งภายในกลุมพื้นที่ดังกลาวก็แตกตางไปบาง กลาวคือ 
 ในกลุมพื้นที่ชั้นใน ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง เขตยานนาวา และบางคอแหลม คือเขตที่รอง
รับการขยายตัวในระดับที่เดนชัดที่สุดถึงรอยละ 9.56 และ 4.75 ของการขยายตัวทั้งหมดในกรุงเทพฯ โดย
เขตปทุมวันมีการขยายตัวในระดับที่รองลงมา คือ รอยละ 4.61 ตางจากเขตสาทร และบางรักที่มีการ
ขยายตัวลดลงในอัตรารอยละ 1.52 และ 0.92  ตามลําดับ 
 สําหรับกลุมพื้นที่เปลี่ยนผาน อันหมายถึง เขตซึ่งอยูบริเวณขอบของพื้นที่ชั้นใน และเขตในพื้นที่
ตอเมืองซึ่งตอเนื่องกับพื้นที่ชั้นใน กลับปรากฏวา เขตซึ่งอยูตอนบน อันไดแก เขตบางเขน จตุจักร ดอน
เมือง และบางกะป   คือบริเวณที่มีการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมสูงที่ 
สุด คือรอยละ 5.42, 5.38, 2.56 และ 2.02 ตามลําดับ ในขณะที่เขตพญาไท หวยขวาง คลองเตย พระ
โขนง และประเวศ ซึ่งตางเปนเขตที่มีการกระจุกตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางเดนชัด กลับเปน
เขตที่มีการขยายตัวลดลง โดยเฉพาะเขตประเวศ และพระโขนง ที่มีอัตราการขยายตัวลดลงรอยละ 5.50 
และ 4.63 ตามลําดับ โดยเขตบึงกุม เปนเขตที่มีการขยายตัวมากขึ้นแทนคือรอยละ 2.43 แมวาจะเปนเขต
ที่มีการขออนุญาตปลูกสรางอาคารเฉลี่ยตอปเปนพื้นที่ไมสูงมาก 
 สวนพื้นที่ดานตะวันตก เขตราษฎรบูรณะยังคงเปนเขตที่รองรับการขยายตัวของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยที่สูงเชนเดิม ในอัตรารอยละ 6.27 แตทั้งนี้ เขตภาษีเจริญ ซึ่งจัดอยูในพื้นที่ตอเมืองเชนกัน
ก็มีการขยายตัวในระดับที่รองลงมา คือ 2.81 
  
  
________________________ 
1พิจารณาเฉพาะการเปลี่ยนแปลงระหวางป 2531-2534 และป 2535-2538 เนื่องจากป 2539-2540 เปนการขยายตัวในชวงภาวะ
วิกฤติเศรษฐกิจ และการลงทุนผันผวน  



แผนภูมิ 3-3 แสดงการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
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ทิศทางการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรม ในกรุงเทพฯ จึงปรากฏ
เปนภาพที่ชัดเจนสูงสุดใน 2 บริเวณดวยกัน คือ ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง อันไดแก เขตยานนาวา 
บางคอแหลม ปทุมวัน และพื้นที่กรุงเทพฯ ตอนบน อันไดแก เขตดอนเมือง จตุจักร ดังพบวา การปลูกสราง
อาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ ในชวงเวลาดังกลาว (ป 2535-2538) ลวนแตอยูในเขตที่กลาวมาแลวทั้ง
ส้ิน (รวบรวมจาก ดุษฎี ทายตะคุ, 2542: 219-231) เชน โครงการ SV City ที่ถนนพระราม 3 เขตยานนาวา 
อาคารสํานักงานเมืองไทยภัทรคอมเพล็กซ ณ ถนนรัชดา-หวยขวาง โครงการ St. John’s University 
Complex ณ ถนนวิภาวดี เขตจตุจักร โครงการ CU Hi-Tech Square เขตปทุมวัน และกลุมอาคารไทย
พาณิชยปารค พลาซา ณ ส่ีแยกรัชโยธิน เปนตน 
 ทั้งนี้สามารถตั้งเปนขอสังเกตไดวา แนวการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพื้นที่ธุรกิจ
การคาใจกลางเมืองจะเลื่อนลงสูทางใตมากกวาจะขึ้นสูเขตจตุจักร และดอนเมืองในตอนบน อันทําใหการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมของกรุงเทพฯ ปรากฏเปนภาพคราวๆ ไดวามีลักษณะแยกตัว
ออกไปพัฒนาอยางเขมขน ซึ่งอาจเปนไปไดวา พื้นที่ที่อยูระหวางกลางนั้นเกิดความกดดันดานการใช
ประโยชน กระทั่งเกิดเปนแรงผลักใหขามไปขยายตัวยังพื้นที่ดานนอก ดังจะมีการพิจารณาถึงลักษณะ
ความสัมพันธเชนนี้ในหัวขอถัดไป  

นอกจากนี้การขยายตัวของการพัฒนาอังหาริมทรัพยตอนบน ยังไดแผอิทธิพลตอเนื่องไปยังยาน
รังสิต ในจังหวัดปทุมธานีอีกดวย ดังพบวามีการกอสรางอาคารพาณิชยกรรมประเภทศูนยการคาขนาด
ใหญ ที่เดนชัด 2 โครงการ เพื่อรองรับความตองการของประชากรที่ยายออกไปทํางานนอกเมือง และ
พนักงานของโรงงานตางๆ ที่เรียงรายกันตั้งแตรังสิตถึงสระบุรี คือ  ฟวเจอรปารค รังสิต ซึ่งเปนหางสรรพ
สินคาที่ใหญที่สุดในประเทศไทย และเซียร สตรีท รังสิต ซึ่งประกอบไปดวยอาคารศูนยการคาสูง 6 ชั้น 
อาคารสํานักงานสูง 9 ชั้น อาคารจอดรถยนต 2,000 คัน และอาคารพาณิชย 60 คูหา 
 
3.3 ความสัมพันธระหวางการพัฒนาเมือง และการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 ตามที่ไดกลาวมาแลววา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนปรากฏการณที่มีความสัมพันธกับการ
พัฒนาเมืองในฐานะที่เปนทั้งเหตุและผล การพัฒนาเมืองจึงมีอิทธิพลตอการกําหนดการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย เชนเดียวกับที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีอิทธิพลตอการกําหนดการพัฒนาเมือง  
 
 3.3.1 บทบาทของการพัฒนาเมืองที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 ความกดดันทางพื้นที่ที่เกิดจากความเขมขนดานการใชพื้นที่ ถือเปนแรงผลักสําคัญประการหนึ่ง
ใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมขยายตัวสูพื้นที่กรุงเทพฯ สวนอื่นที่มีการใชประโยชน
หนาแนนนอยกวา ดังการพิจารณาความสัมพันธระหวางขนาดพื้นที่เมืองกับการขยายตัวของการพัฒนา 
อสังหาริมทรัพย ตามแผนภูมิที่ 3-4 พบวา พื้นที่ที่มีการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในระดับสูง 
ลวนแตเปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนไปในอัตราสวนที่ไมเกินรอยละ 70 เสียสวนใหญ โดยเฉพาะเขตยาน
นาวา บางเขน บางคอแหลม และปทุมวัน ซึ่งเปนเขตที่รองรับการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 



แผนภูมิ 3-4 แสดงความสัมพันธระหวางขนาดพื้นที่เมืองและการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
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สูงสุด ตางเปนเขตที่มีการใชประโยชนพื้นที่ไปเพียงรอยละ 50.55, 54.27, 44.87 และ 67.87 ตามลําดับ 
(ดูตาราง 3-1 ประกอบ) 
 นอกจากนี้ ราคาประเมินที่ดินก็มีผลตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมดวยเชน
กัน คือ ยิ่งราคาประเมินที่ดินสูงมากเทาใด การขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็มีแนวโนมลดลง 
ดังแผนภูมิ 3-5 ไดแสดงใหเห็นวา พื้นที่ที่มีราคาประเมินที่ดินสูงมาก คือ สูงกวา 300,000 บาทตอตาราง
วา จะมีสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารเปนจํานวนพื้นที่ที่ลดลง หรือหากเพิ่มขึ้นก็เพิ่มขึ้นไมมาก เชน 
เขตปอมปราบฯ เปนตน ยกเวนเสียแตเขตปทุมวัน ที่มีการขยายตัวของการปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรม
อยางชัดเจน ดังจะสังเกตไดวาพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางแทจริง อัน
ไดแก เขตบางคอแหลม ยานนาวา และบางเขน รวมทั้งเขตที่มีการขยายตัวรองลงมา อันไดแก เขตบาง
พลัด คลองสาน จตุจักร ดอนเมือง บางกะป บางขุนเทียน ภาษีเจริญ จอมทอง และบึงกุม ลวนแตเปนเขต
ที่มีราคาที่ดินอยูในระดับปานกลาง คือ ระหวาง 100,000-200,000 บาทตอตารางวา และต่ํากวา 
100,000 บาทตอตารางวาทั้งสิ้น 
 
 อยางไรก็ดี แมวาบทบาทของการพัฒนาเมืองที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะปรากฏผลคอน
ขางแนชัดวา ความกดดันจากความหนาแนน ของการใชประโยชนพื้นที่เมือง และราคาประเมินที่ดินที่สูง 
มีสวนลดอัตราการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ดังพบวาแนวโนมของการพัฒนาจะขยายไปยัง
พื้นที่ที่มีความกดดันนอยกวาแทน แตทําเลที่ตั้ง และระยะหางจากศูนยกลางเมืองก็ไดกลายเปนตัวแปร
สําคัญใหระดับการพัฒนามีการขยายตัวอยางผันผวนเชนกัน กลาวคือ เขตการปกครองซึ่งอยูในพื้นที่ชาน
เมืองฝงตะวันออก แมจะมีการใชประโยชนที่ดินในอัตราสวนที่ไมเกินรอยละ 20 ของเนื้อท่ีเขต และมีราคา
ประเมินที่ดินเฉลี่ยระหวางป 2531-25346 ไมเกิน 100,000 บาทตอตารางวา การพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็
มิไดขยายตัวเพิ่มขึ้น ดังเขตลาดกระบัง และมีนบุรี เปนตน 
 ปรากฏการณที่เกิดขึ้นเชนนี้ทําใหสามารถสรุปไดวา ขอบเขตของการขยายตัวของการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย ประเภทพาณิชยกรรมที่มีความเหมาะสม จะสิ้นสุดเพียงบริเวณที่มีการใชพื้นที่ในระดับที่
พอประมาณ และมีราคาไมสูงหรือตํ่าจนเกินไป การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมใน
บริเวณที่มีการใชประโยชนพื้นที่เพียงสวนนอย และมีราคาที่ดินต่ํายอมจะเกิดความเสี่ยงในการลงทุน  
 
 3.3.2 บทบาทของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มีตอการพัฒนาเมือง 

ในทางกลับกัน การพัฒนาอสังหาริมทรัพยก็มีบทบาทตอการกําหนดการขยายตัวของเมืองดวย
เพราะตามที่ไดกลาวมาแลววา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจกรรมเมือง ก็
ยอมถือวามีสวนสําคัญตอการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินที่เปนมาแตเดิมดวย ดังเห็นไดจากการที่อาคารสิ่ง
ปลูกสรางตางๆ เขามาแทนที่พื้นที่เกษตรกรรม และพื้นที่วางโลง จนมีสวนสําคัญใหพื้นที่เมืองขยาย
ขอบเขตกวางออกไป 

 



แผนภูมิ 3-5 แสดงความสัมพันธระหวางราคาประเมินที่ดินและการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
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แตอยางไรก็ดี การที่พื้นที่บางสวนของกรุงเทพฯ มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยูอยางประปราย
ในชวงป 2533-2539 ก็มิไดหมายความวาพื้นที่ในสวนนั้นถูกปลอยวาง ไมไดใชประโยชน เนื่องจากอาจ
เปนไปไดวา พื้นที่ดังกลาวเคยเปนพื้นที่รองรับการกระจายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยมาแตอดีต มี
การใชพื้นที่อยางเขมขนจนเกิดความหนาแนน และผลักดันใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในชวงเวลาตอ
มากระจายตัวสูพื้นที่อื่นที่รายลอมอยูดานนอก ดังการพิจารณาตารางที่ 3-1 จะพบวา พื้นที่ที่ไดรับการใช
ประโยชน หรืออีกนัยหนึ่งคือพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในปริมาณมาก ตั้งแตป 2530 มีการ
เปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมอีกนอยมากในป 2538 กลาวคือ พื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่เพิ่มขึ้นอีก 311.27 
ตารางกิโลเมตร ในป 2538 สวนมากเปนการเพิ่มในพื้นที่ตอเมืองตะวันออกถึง 129.49 ตารางกิโลเมตร 
รองลงมาคือพื้นที่ตอเมือง พื้นที่ชานเมืองตะวันออก พื้นที่ชานเมืองตะวันตก และพื้นที่ชั้นใน ในปริมาณ
พื้นที่ 89.63, 39.13, 32.44 และ 20.52 ตามลําดับ 

การพิจารณาในระดับเขตยังไดพบวา เขตบางเขตมีการเปลี่ยนแปลงนอยมาก หรือไมมีเลย อันได
แก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ บางรัก ปทุมวัน บางคอแหลม ดุสิต และคลองสาน ซึ่ง
ตางเปนพื้นที่ชั้นในทั้งสิ้น แตเขตบางเขตกลับมีการเปลี่ยนแปลงที่เพิ่มสูงมาก คือมากเกินกวารอยละ 500 
เชน เขตตลิ่งชัน และบางขุนเทียนที่มีพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยในป 2538 เพิ่มขึ้นจากป 2530 ถึงรอย
ละ 643.349 และ 815.895 ตามลําดับ 

 อัตราสวนรอยละการเปลี่ยนแปลงพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยนี้ สามารถนํามาศึกษาถึงทิศทาง
การขยายตัวของการพัฒนาเมืองไดอีกประเด็นหนึ่ง เมื่อพิจารณารวมกับอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนา
อสังหาริมทรัพยในป 2538 เนื่องจากในขณะที่อัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพย ไดแสดง
ถึงระดับความเขมขนของการพัฒนาเมืองที่เปนอยูในปจจุบัน อัตราสวนรอยละการเปลี่ยนแปลงพื้นที่
พัฒนาอสังหาริมทรัพย จะชี้ใหเห็นความคงที่ หรือความตอเนื่องของการพัฒนาเมืองได ซึ่งในกรณีของ
กรุงเทพฯ การพิจารณาอัตราสวนรอยละทั้ง 2 ประเภททําใหสามารถจัดกลุมพื้นที่ได 6 กลุม คือ 

1. กลุมพื้นที่ที่ไดรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางเขมขน แตการพัฒนาไดถึงจุดอิ่มตัวแลว คือ 
มีอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยมากกวา 60 แตมีรอยละการเปลี่ยนแปลงจากป 2530 
เปนศูนย หรือไมเกิน 50 ไดแก เขตพระนคร ปอมปราบศัตรูพาย สัมพันธวงศ ปทุมวัน บางรัก สาทร ดุสิต 
บางซื่อ พญาไท ราชเทวี จตุจักร ดินแดงคลองเตย คลองสาน และธนบุรี บางกอกใหญ บางกอกนอย และ
บางพลัด ซึ่งตางเปนพื้นที่ที่อยูในพื้นที่ชั้นในของกรุงเทพฯ ทั้งส้ิน 

2. กลุมท่ีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางเขมขน และการพัฒนาก็ยังคงเปนไปอยางตอเนื่อง 
ไดแก พื้นที่ที่มีอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนามากกวารอยละ 60 และการเพิ่มขึ้นของพื้นที่พัฒนาจากป 
2530 ก็ยังคงมีอยูเร่ือยๆ ระหวางรอยละ 51-400 คือ เขตลาดพราว สวนหลวง บางกะป พระโขนง ดอน
เมือง ภาษีเจริญ และจอมทอง ซึ่งเปนพื้นที่ตอเมือง รวมทั้งเขตหวยขวาง ซึ่งเปนเขตในพื้นที่ชั้นในเพียงเขต
เดียว 

 
 



แผนภูมิ 3-6 แสดงความสัมพันธระหวางความเขมขนและความตอเนื่องของการใชพื้นที่เมือง

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

- 10.00 20.00 30.00 40.00 50.00 60.00 70.00 80.00 90.00 100.00

อัตราสวนพื้นที่เมืองที่ไดรับการพัฒนอสังหาริมทรัพย (รอยละ)

อัต
รา
สว

นก
าร
เป
ลี่ย

นแ
ปล

งพ
ื้นท

ี่เมื
อง

ที่ไ
ดร

ับก
าร
พัฒ

นา
อส

ังห
าร
ิมท

รัพ
ย



 72

  



 73

3. กลุมท่ีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในระดับปานกลาง แตก็อยูในระดับที่อิ่มตัวแลว มีปรากฏ
อยูเพียงเขตเดียวคือ เขตบางคอแหลม ซึ่งมีอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยประมาณ
ครึ่งหนึ่งของพื้นที่เขต คือ 44.868 แตก็เปนตัวเลขที่คงที่มาตั้งแตป 2530 แลว 

4. กลุมท่ีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในระดับปานกลาง และการพัฒนาก็ยังคงเปนไปอยางตอ
เนื่อง หมายถึงกลุมที่มีอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยระหวาง 30-60 แตตัวเลขดังกลาว
ไดเพิ่มขึ้นจากป 2530 อยางมาก โดยเกินกวารอยละ 51-400 อันไดแก เขตประเวศ หนองแขม บางเขน 
บึงกุม ราษฎรบูรณะ และยานนาวา  โดยเฉพาะอยางยิ่งเขตประเวศ หนองแขม และบางเขน กําลังเปนพื้น
ที่ที่มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพิ่มขึ้นอยางมากถึงรอยละ 330.625 , 232.515 และ 232.374 ตามลําดับ 

5. กลุมท่ีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในระดับปานกลางถึงเบาบาง แตการพัฒนากําลังขยายตัว
อยางรวดเร็ว คือ เขตที่มีพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยเปรียบเทียบกับพื้นที่เขตโดยรวมอยูระหวางรอยละ 
20-50 แตพื้นที่พัฒนาดังกลาวนั้นไดเพิ่มขึ้นจากป 2530 อยูมากถึงกวารอยละ 600 อันไดแก เขตตลิ่งชัน 
และบางขุนเทียน ซึ่งตางเปนพื้นที่ดานตะวันตกของกรุงเทพฯ เชนกัน 

6. กลุมท่ีมีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยางเบาบาง และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยกําลังขยาย
ตัวอยางตอเนื่อง ไดแก เขตมีนบุรี ลาดกระบัง และหนองจอก ซึ่งเปนพื้นที่ชานเมืองดานตะวันออก ที่การ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยยังอยูในระดับต่ําเพียงรอยละไมเกิน 20 ของพื้นที่เขต แตก็เปนปริมาณการเปลี่ยน
แปลงการพัฒนาที่เพิ่มขึ้นจากป 2530 มากพอสมควร คือ มากกวารอยละ 100 ขึ้นไป 

 
รูปแบบการเรียงตัวของกลุมพื้นที่ทั้ง 6 กลุมน้ี สามารถสรุปเปนลําดับ และทิศทางการพัฒนา

เมืองของในกรุงเทพฯ ที่ชัดเจนได คือ การพัฒนาเมืองไดเร่ิมจากพื้นที่ชั้นในใจกลางเมือง หรือพื้นที่กลุมท่ี 
1 และกลุมที่ 3 เปนอันดับแรก โดยการพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดเกิดขึ้นอยางเขมขน เปนเวลานานกระทั่ง
เกิดความอิ่มตัวมาก การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการตั้งถิ่นฐานใหมของกิจกรรมประเภทตางๆ จึง
ขยายออกไปยังพื้นที่ขางเคียง (Spillover and Specialization) ในกลุมที่ 2 และ 4 ซึ่งเปนพื้นที่ตอเมืองทั้ง
ดานตะวันออก และตะวันตก เนื่องจากเปนพื้นที่ที่อยูใกลเคียง การเดินทางติดตอยังเปนไปไดสะดวก อีก
ทั้งมูลคาของที่ดินที่อยูในระดับที่ไมสูงมากนัก  

โดยเขตลาดพราว สวนหลวง บางกะป พระโขนง ดอนเมือง ภาษีเจริญ และจอมทอง จะเปนพื้นที่
รองรับการขยายตัวในชั้นแรก กอนขยายสูพื้นที่ตอเมืองในรอบนอก เชน เขตประเวศ บางเขน บึงกุม 
ราษฎรบูรณะ และหนองแขม ดังพิจารณาไดจากอัตราสวนรอยละของพื้นที่พัฒนาอสังหาริมทรัพยที่มี
ระดับมากนอยลดหลั่นกัน โดยที่พื้นที่ที่มีโอกาสรองรับการขยายตัวกอนจะมีตัวเลขที่สูงกวา  
 จากนั้นการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงไดขยายตัว และกระจายตัวอยางรวดเร็วแบบกาว
กระโดด(Dispersal and Diversification) สูพื้นที่กลุมท่ี 5 และ 6 กระทั่งปรากฏเปนโครงสรางการใช
ประโยชนที่ดินที่หลากหลาย ไรระเบียบปะปนไปกับพื้นที่เกษตรกรรมชานเมือง และตอเนื่องไปยังพื้นที่ขาง
เคียงของจังหวัดในปริมณฑล ดังพบวา พื้นที่เหลานั้นไดแปรสภาพเปนอาคาร และสิ่งปลูกสรางประเภท
ตางๆ มากมาย เชน 
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- พื้นที่เกษตรกรรมในจังหวัดปทุมธานี แถบเขตเมือง อําเภอลาดหลุมแกว และบริเวณสองขาง
ทางของถนนสายหลัก ไดถูกพัฒนาใหเปนโรงงานอุตสาหกรรม สวนอําเภอสามโคก คลอง
หลวง และธัญบุรี ไดเปลี่ยนเปนบานจัดสรรหลายโครงการ 

- พื้นที่เกษตรกรรมในจังหวัดนนทบุรี แถบถนนแจงวัฒนะ และงามวงศวาน ซึ่งติดอยูกับเขต
ดอนเมืองของกรุงเทพฯ ไดรับการพัฒนาเปนที่พักอาศัยแนวสูง ราคาปานกลาง ตางจาก
แถบถนนรัตนาธิเบศร ไปจนจดถนนสายสุพรรณบุรี-ตล่ิงชัน และอําเภอบางใหญ บางบัว
ทอง ที่การพัฒนาที่ดินเปนไปเพื่อการสรางบานจัดสรร 

- พื้นที่เกษตรกรรมในจังหวัดสมุทรปราการ มักไดรับการพัฒนาใหเปนทั้งโรงงาน ที่อยูอาศัย 
และสนามกอลฟ ในอัตราสวนที่ใกลเคียงกัน โดยเฉพาะบริเวณสองขางทางถนนบางนา-
ตราด ศรีนครินทร อําเภอเมือง บางพลี บางบอ และพระประแดง 

- พื้นที่เกษตรกรรมในจังหวัดสมุทรสาคร และนครปฐม มักไดรับการพัฒนาตอเนื่องจากเขต
บางขุนเทียน ตลิ่งชัน และบางบอนของกรุงเทพฯ เพื่อใหเปนที่อยูอาศัยในรูปของตึกแถว 
ปะปนไปกับโรงงานขนาดเล็ก และอาคารพาณิชย 

 
แตอยางไรก็ตาม ในขณะที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในกลุมที่ 5 และ 6 กําลังเปนไปอยางตอ

เนื่องในอัตราที่สูง การพัฒนาในกลุมที่ 2 และ 4 ก็ยังคงเปนไปอยางตอเนื่องในอัตราที่คอนขางสูงดวยเชน
กัน ในลักษณะของการเติมเต็มพื้นที่ (Infilling and Multinucleation) เนื่องจากการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยแบบกาวกระโดดสูพื้นที่รอบนอกไดทําใหพื้นที่บริเวณตอเมืองในกลุมที่ 2 และ 4 มีที่วาง
สําหรับพัฒนาโครงการตางๆใหเขมขนเชนพื้นที่ชั้นในไดอีกมากมาย และสามารถเกิดเปนศูนยกลางเมือง
ระดับรองขึ้นอีกหลายแหงโดยรอบ เชน เขตพระโขนง ดอนเมือง บึงกุม และประเวศ เปนตน ซึ่งปรากฏ
การณที่เกิดขึ้นเชนนี้ยังไดสรางผลเสียอีกประการหนึ่งคือ เขตบางเขตในพื้นที่ชั้นในที่ยังมีที่วางพอสําหรับ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย เชน เขตบางรัก ปทุมวัน สาทร บางคอแหลม ยานนาวา ซึ่งเปนพื้นที่ชั้นในทาง
ตอนใต กลายเปนเขตที่มีการใชประโยชนที่ดินอยางไมเต็มที่เทาใดนัก 
 



บทที่ 4 
การสํารวจแนวความคิดวาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในพื้นที่กรณีศึกษา 

 
 การสํารวจแนวความคิดวาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ตามเงื่อนไขการเชาระยะยาวเปน
เวลา 50 ป มีความจําเปนอยางยิ่งที่ตองคัดเลือกพื้นที่ที่มีโอกาสจะเกิดการลงทุนตามเงื่อนไขดังกลาวมา
เปนตัวแทนศึกษาแทนพื้นที่กรุงเทพฯ ทั้งหมด โดยพื้นที่ที่มีความเหมาะสมควรจะไดแก พื้นที่ที่มีศักยภาพ
แกการลงทุนเชิงพาณิชยกรรม ซึ่งประกอบดวยคุณสมบัติหลัก 2 ประการ คือ เปนพื้นที่ที่มีความเปน
พาณิชยกรรมชัดเจน และเปนพื้นที่ที่มีที่วางเปลาสําหรับรองรับการพัฒนาอยูสวนหนึ่ง 
 กลุมพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในตอนใต คือกลุมพื้นที่ที่มีคุณสมบัติตรงตามศักยภาพการลงทุนมาก
กวาพื้นที่กรุงเทพฯ สวนใด เนื่องจากไมเพียงแตเปนกลุมพื้นที่พาณิชยกรรมที่เดนชัด ดังแผนผังกําหนด
การใชประโยชนที่ดิน ของสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 ไดกําหนดไวใหเปนพื้นที่พาณิชย
กรรม และที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนสูง เขตการปกครองแตละเขตยังมีที่วางเหลือสําหรับการพัฒนา
อยูถึงรอยละ 30-50 ของเนื้อที่เขตโดยประมาณ ซึ่งถือวามากกวาเขตการปกครองใดๆ ในพื้นที่ชั้นใน
ตะวันออก 

โดยเขตบางรัก คือเขตที่มีความเหมาะสมในการเปนตัวแทนศึกษามากที่สุด เนื่องจากเปนเขตที่
มีการใชที่ดินเชิงพาณิชยกรรมสูงที่สุดประมาณรอยละ 31.20 ในขณะที่เขตปทุมวัน และเขตยานนาวา 
(สาทร, บางคอแหลม) มีอัตราสวนเพียงรอยละ 18.36 และ 16.93 ตามลําดับ (ดูตาราง 3-2) แมวาจะมี
สถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรมดวยพื้นที่ปลูกสรางเฉลี่ยระหวางป 2531-2540 เพียงป
ละ 332,468.27 ตารางเมตร รองจากเขตปทุมวัน และยานนาวา (ดูตาราง 3-5) รวมทั้งมีที่วางเหลือ
สําหรับการพัฒนาเปนรองเขตบางคอแหลม และยานนาวา คือประมาณรอยละ 34.61 ของเนื้อท่ีเขตก็
ตาม (ดูตาราง 3-1) 

นอกจากนี้กรรมสิทธิ์ที่ดินในเขตบางรัก ณ ป 2539 ตามการสํารวจของสถาบันเทคโนโลยีพระ
จอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ยังคงเปนการเชาอยูสวนหนึ่งในอัตราที่ใกลเคียงกับการเปนเจาของ
เอง คือรอยละ 41.80 และ 45.60 ตามลําดับ โดยลักษณะการเชาสามารถแบงได 3 ประเภท คือ เชาโดย
ตรงรอยละ 29.10 เซงตอจากเจาของที่ดินรอยละ 11.4 และเซงตอจากผูเซงรอยละ 1.3 (สถาบัน
เทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง, 2542: 3-18) ที่สําคัญคือ ยานสีลม-สาทร ซึ่งเปนพื้นที่
สวนหนึ่งในเขตบางรักที่ไดนิยามขึ้นจากถนนสายสําคัญ 2 สาย คือ ถนนสีลม และถนนสาทรเหนือ ยังได
รับการยอมรับวาเปนยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง หรือ CBD ที่มีภาพลักษณชัดเจนมาก ดังจะสังเกตได
จากการตั้งถิ่นฐานของอาคารสํานักงาน รานคา ศูนยสรรพสินคา สถาบันการเงิน โรงแรม ฯลฯ ที่เรียงราย
ตลอดแนวเสนทาง ซึ่งหากเปรียบเทียบพื้นที่ปลูกสรางของอาคารพาณิชยกรรมทั้งหลายกับพื้นที่ดิน
เฉพาะแขวงสีลม ซึ่งอยูระหวางกลางถนนทั้ง 2 สายพอดีจะพบวา เปนบริเวณที่มีการใชประโยชนที่ดิน
อยางเขมขน เนื่องจากพื้นที่อาคารที่สูงเกิน 10 ชั้น ที่ขออนุญาตปลูกสรางเพียง 3 ชวงป คือระหวางป 
2537-2539 มีขนาดใกลเคียงกับเนื้อที่แขวงอยูประมาณ 0.75 เทา [พื้นที่ใชสอยของอาคารสูงเกิน 10 ชั้น
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ที่ขออนุญาตปลูกสรางจากกองควบคุมอาคาร สํานักงานโยธา กรุงเทพมหานคร ระหวางป 2537-2539 
คือ 1,555,629 ตารางเมตร สวนพื้นที่เขตบางรัก คือ 2,074,000 ตารางเมตร (คํานวณจากรางรายงาน
ฉบับสมบูรณ โครงการจัดทําแผนและผังพัฒนาเขตกรุงเทพฯ: เขตบางรัก โดยภาควิชาการวางแผนภาค
และเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง)] 
 
4.1 สภาพการพัฒนายานธุรกิจการคาสีลม-สาทร 
 กอนการกลายเปนยานธุรกิจการคาเชนในปจจุบัน ยานสีลม-สาทรเปนเพียงพื้นที่เกษตรกรรม
ชานเมืองดานตะวันออกเฉียงใตที่มีการตั้งถิ่นฐานของประชากรอยูอยางประปราย แตเมื่อเกิดจุดเปล่ียน
สําคัญโดยบทบาทของกลุมบุคคลตางๆ 2 ชวง คือ ชาวตะวันตก ในชวงป 2400-2430 และขุนนางขาราช
การ ผูมีทรัพยทั้งหลาย ในชวงป 2431-2489 โดยประมาณ สภาพของยานจึงเปล่ียนแปลงมาเปนลําดับ 
 

4.1.1 ความเปนมาของการพัฒนายานธุรกิจการคาสีลม-สาทร 
 ในชวงแรก การตัดถนนตรง ถนนเจริญกรุง และถนนสีลมตามคําขอของชาวตะวันตก นอกจาก
จะทําใหโอกาสในการเขาถึงยานมีมากขึ้นแลว ยังเปนการสงเสริมความสงางามของยานตามแบบตะวัน
ตก ที่สําคัญคือ เปนจุดเริ่มตนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบตึกแถวเพื่อประกอบการคา และบริการ
ตามแนวถนนในสมัยตอมา สวนในชวงที่ 2 การจัดสรรที่ดินโดยขุนนาง ขาราชการ และผูมีทรัพยใน
ลักษณะของการแบงขายแปลงที่ดินเพื่อปลูกสรางบานพักอาศัย และรานคา รวมทั้งตัดถนนสายยอยๆ ก็
ทําใหโอกาสในการเขาใชประโยชนในยานมีมากขึ้น 
 อยางไรก็ดี การพัฒนายานตามบทบาทของบุคคลทั้ง 2 กลุมตามที่กลาวมาก็มิไดปรากฏการ
เกาะกลุมของกิจกรรมการคาขาย และการบริการอยางชัดเจนเทาใดนัก การเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นเปน
เพียงการยายที่ตั้งของบริษัทหางรานตางๆ จากที่เคยอยูริมแมน้ําเจาพระยามาอยูตามริมถนน กระทั่งเกิด
การปรับปรุงถนนสีลมตามนโยบายการพัฒนาสาธารณูปโภคทั่วประเทศ ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจแหง
ชาติฉบับที่ 1 คือ การรื้อรถราง และถมคลองสีลมตามมติของรัฐบาลจอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต ในป 2506 
และการรอยทอสายไฟฟาของอาคารตางๆมายังใตดินแทนการใชเสาไฟฟา ในป 2527 ยานสีลม-สาทร 
จึงกลายเปนยานธุรกิจการคาที่โดดเดนมาก เนื่องจากถนนสีลมซึ่งเปนถนนสายสําคัญในยานไดมีขนาด
กวางขึ้น สามารถเชื่อมยานธุรกิจแหงเกา คือแถบถนนเจริญกรุงกับศูนยสรรพสินคาแหงใหมในยานประตู
น้ํา และศูนยการคาราชประสงคได รวมทั้งเปนจุดดึงดูดสําคัญใหเกิดการตั้งถิ่นฐานของบริษัทหางราน  
กระทั่งนําไปสูการเพิ่มราคาที่ดิน และการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนที่ดินสูการพาณิชยกรรมอยางรวด
เร็ว ดังสามารถจําแนกได 3 ชวง (ธนาคารไทยทนุ และอรวรรณ ศรีอุดม, 2535: 36)  ตามลักษณะของ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือ 
 ป 2504-2513 เปนชวงที่เจาของบานในยานซึ่งเริ่มยายออกไปอยูชานเมือง เชน สุขุมวิท และ
สุทธิสาร ไดขายบานพรอมที่ดินริมถนนใหแกธุรกิจตางๆ เชน หางเซ็นทรัล ธนาคารกรุงเทพสาขาสีลม โรง
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แรมนารายณ เปนตน สวนสํานักทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยก็ไดลงทุนสรางตึกแถว 3 ชั้นแถบศาลา
แดง และรวมลงทุนสรางโรงแรมดุสิตธานี 
 ในระยะเวลาดังกลาว การปลูกสรางอาคารสํานักงานเริ่มมีความเดนชัดขึ้นมาก ดังพบวามีการ
ปลูกสรางทั้งสิ้น 17 ราย คิดเปนเนื้อที่รวม 141,745 ตารางเมตร หรือเฉลี่ย 6,340 ตารางเมตรตออาคาร 
โดยมักเกาะกลุมอยูริมถนนสีลม พระราม 4 และสุรวงศ เนื่องจากเปนทําเลที่ราคาที่ดินยังไมสูงมาก และ
สะดวกแกการเดินทาง โดยเฉพาะอยางยิ่งชวงที่ถนนสีลมตัดกับพระราม 4 
 ป 2514-2523 เปนชวงที่เจาของบานหลายแหงซึ่งยังไมไดยายออกไปที่อื่น เร่ิมพัฒนาที่ดินของ
ตนเพื่อสรางอาคารพาณิชยสําหรับขาย และใหเชากันมากขึ้น เชน ตึกแถวบริเวณโรงแรมนารายณ 
บริเวณวัดแขกถึงถนนประมวญ บริเวณธนาคารกรุงเทพสาขาสีลมถึงซอยปราโมทย บริเวณพัฒนพงศถึง
สีลมเซ็นเตอร นอกจากนี้ยังมีการสรางอาคารสูงอีกหลายแหง เชน อาคารสํานักงานใหญธนาคารไทยทนุ 
อาคารบุญมิตร เปนตน 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในชวงเวลานี้ยังคงเกาะกลุมอยูริมถนนสีลม และสุรวงศ แตเนื่องจาก
เปนชวงที่เศรษฐกิจตกต่ําจากวิกฤติการณน้ํามันป 2521 การปลูกสรางอาคารจึงยังมีไมมาก ตัวอยางเชน 
อาคารสํานักงานมีการปลูกสรางเพียง 9 อาคารทานั้น โดยมีพื้นที่ใชสอยรวม 99,610 ตารางเมตร หรือคิด
เปนคาเฉลี่ยได 11,067 ตารางเมตรตออาคาร 
 ป 2524 เปนตนมา เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงของอาคารมากที่สุด ดังพบวามีการสรางอาคาร
สูง 20-30 ชั้น เพื่อเปนสํานักงานและที่พักอาศัยเพิ่มขึ้น เชน อาคารสํานักงานใหญ ธนาคารกรุงเทพ 
อาคารสีลมเซ็นเตอร อาคารไดมอนดทาวเวอร อาคารไอทีเอฟสีลมพาเลซ อาคารซีพีทาวเวอร อาคารกมล 
สุโกศล เปนตน โดยเฉพาะอาคารสํานักงานพบวามีการปลูกสรางทั้งส้ิน 40 อาคาร คิดเปนพื้นที่รวม 
853,885 ตารางเมตร หรือเฉลี่ย 21,347 ตารางเมตรตออาคาร  
 เหตุที่เปนเชนนี้เนื่องจากเศรษฐกิจเริ่มฟนตัว โดยเฉพาะอยางยิ่งชวงป 2532-2537 ความ
ตองการใชพื้นที่อาคารเพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจมีมากขึ้น เชนเดียวกับที่ราคาที่ดินในยานได
เพิ่มสูงขึ้น อาคารหลายหลังที่ไมสูงมาก รวมทั้งสุสานจึงถูกรื้อถอนเพื่อสรางเปนอาคารสํานักงานสูงๆ ที่
สามารถใหผลประโยชนไดมากกวา และนอกจากนี้เจาของบานบางหลังซึ่งยังอยูในยานก็ไดปรับเปล่ียน
วิถีชีวิตประจําวันใหสอดคลองกับความเปนธุรกิจของยาน ดวยการเปลี่ยนสภาพเปนรานอาหาร เชน หอง
อาหารกัลปพฤกษ รานทานหญิง รานบัวถาด สีลมวิลเลจ เปนตน 
 
 4.1.2 การพัฒนาพื้นที่ยาน 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเชิงธุรกิจทั้งเพื่อการคา การบริการ และการพักอาศัยจําพวกอาคาร
ชุดซึ่งมีอยูอยางหลากหลาย คือปจจัยประการสําคัญที่สงเสริมใหยานสีลม-สาทรเปนบริเวณที่เหมาะสม
แกการพาณิชยกรรม หรือ เปนพื้นที่สีแดง ดังสํานักผังเมืองไดกําหนดขึ้นตามแผนผังกําหนดการใช
ประโยชนที่ดิน พ.ศ. 2542 ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 แตอยางไรก็ตาม 
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การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อกิจกรรมดานอื่นๆ ของเมืองที่ปะปนอยูก็มีบทบาทสําคัญในการกําหนดให
ยานมีโครงสรางการใชที่ดิน และมูลคาที่ดินที่แตกตางกันไปอีกดวย 
 
การใชที่ดิน 
 การพัฒนาอสังหาริมทรัพยสําหรับกิจกรรมเมืองประเภทตางๆ ทําใหยานมีการใชที่ดินแบบผสม
ผสานอยางแทจริง เนื่องจากการใชที่ดินแตละประเภทไดกระจายกันอยูโดยทั่วไป หารูปแบบที่ชัดเจนยาก 
ดังพิจารณาไดตามแผนที่ 4-1 แตก็พอจะพบลักษณะเดนอยูบาง คือ เขตพาณิชยกรรมมักอยูริมถนนใหญ 
และหากเปนกรณีของอาคารขนาดใหญ การใชประโยชนที่ดินก็จะมีบริเวณครอบคลุมทั้งบล็อก โดย
เฉพาะอยางยิ่งริมถนนสีลม และเริ่มปรากฏมากขึ้นริมถนนพระราม 4 (สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลา
เจาคุณทหารลาดกระบัง, 2542: 4-26) และจากการคํานวณดวยโปรแกรม GIS ก็ไดพบวาการใชที่ดินใน
ยาน (ใชเขตบางรักเปนฐาน) มีสัดสวนดังตาราง 4-1 นี้ 
 
ตาราง 4-1 แสดงสัดสวนการใชที่ดินในยานธุรกิจการคาสีลม-สาทร ป 2539 
 

ประเภทการใชที่ดิน พื้นที่ (ตารางกิโลเมตร) พื้นที่ (ไร) สัดสวน (รอยละ) 
พักอาศัย 1.121 700.63 20.25 
พาณิชยกรรม 1.253 783.13 22.63 
แบบผสม 0.755 472.88 13.64 
อุตสาหกรรม 0.069 43.13 1.24 
สาธารณูปการ 0.588 367.50 10.63 
สถาบันราชการ 0.158 98.75 2.86 
ชุมชนแออัด 0.246 153.75 4.44 
ที่วางไมไดใชประโยชน 0.082 51.25 1.48 
ถนน (ทุกประเภท) 1.069 668.13 19.31 
ทางน้ํา ลําคลอง 0.177 110.63 3.2 
อาคารราง 0.017 10.63 0.3 
รวม 5.536 3460.00 100.00 
ที่มา: ดัดแปลง และแกไขขอมูลจากการคํานวณโดย SPAN-GIS ซ่ึงศึกษาโดยสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาด
กระบัง 
    

  จากตารางขางตน เมื่อพิจารณาการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และประเภทผสมรวมกัน จะ
พบวามีสัดสวนเนื้อที่ประมาณ 1 ใน 3 ของเนื้อท่ีเขต โดยการใชที่ดินทั้ง 2 ประเภทนี้มักอยูใกลเคียงกันใน
รูปของอาคารเรือนแถวกับอาคารขนาดใหญ (ดูแผนที่ 4-1) สวนการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยแทบจะไม
ปรากฏตามริมถนน บริเวณการเกาะกลุมในปจจุบันมักไดแก ตรอกซอยขนาดเล็กเสียมากกวา นอกจากนี้  



 79

     



 80

ยังจะเห็นไดวา การใชท่ีดินเพื่อการสาธารณูปการ เชน โรงเรียน โรงพยาบาล สุสาน ฯลฯ ก็มีสัดสวนที่สูง
เชนกัน คือรอยละ 10 โดยประมาณ 
 ส่ิงที่นาสังเกตอีกประการหนึ่งคือ ยานสีลม-สาทร มีการทําอุตสาหกรรมนอยมาก คิดเปนเพียง
รอยละ 1.24 ของเขตเทานั้น โดยอุตสาหกรรมที่อยูในยาน ณ ปจจุบัน มักไดแก โรงงานเจียระไนอัญมณี 
และทําเครื่องประดับซึ่งใชเนื้อที่ไมมากนัก1

 
มูลคาที่ดิน 
 มูลคาที่ดินของยานจัดไดวาอยูในระดับสูง เมื่อเปรียบเทียบกับบริเวณอื่นๆ ของกรุงเทพฯ รวมท้ัง
ประเทศ แตก็มีการลดราคาลงบางตามสภาพเศรษฐกิจในปจจุบัน ดังนั้นมูลคาที่ดินทั้งในรูปของราคา
ประเมิน และราคาคาเชาพื้นที่อาคารที่จะเสนอตอไปน้ี คือผลลัพธที่เกิดจากความสัมพันธระหวางการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพยและสภาพเศรษฐกิจ กลาวคือ เมื่ออุปสงคของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยอยูใน
ระดับที่สูง การลงทุนในยานกสู็งตาม กระทั่งมีสวนผลักดันใหราคาที่ดินสูงตามไปดวย แตในขณะที่ภาวะ
อุปสงคของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยกําลังเปนไปในทางตรงขาม ประกอบกับภาวะอุปทานซึ่งเกิดจาก
การพัฒนาสะสมตอเนื่องกันหลายป ไดกลายเปนอัตราวาง2 การปรับลดระดับราคาลงจึงเกิดขึ้น  
 
 ราคาประเมินที่ดิน ราคาประเมินที่ดินในยานมีระดับราคาที่คอนขางสูงระหวาง 260,000-
300,000 บาทตอตารางวา และหากเปนบริเวณถนน ตรอก ซอยที่มีการใชประโยชนท่ีดินเพื่อการพาณิชย
กรรม เชน ถนนสุรวงศ ธนิยะ ศาลาแดง นราธิวาสราชนครินทร และริมแมนํ้าเจาพระยา ราคาจะขยับสูง
อีกถึง 380,000-500,000 บาท โดยเฉพาะอยางยิ่งถนนสีลม ท่ีปรากฏวาราคาที่ดินริมถนนซึ่งมีการ
ประเมินใหม ในป 2543-2546 เปนถนนสายที่มีระดับราคาสูงกวาที่ใดๆ คือ ตารางวาละ 600,000 บาท 
หรือแมแตท่ีดินซึ่งติดทางเดิน  และไมมีทางเขาออก  ยังมีราคาประเมินสูงถึง  51,000-68,000  บาท (ดู
ตาราง 4-2) 
 อยางไรก็ดี หากพิจารณาราคาประเมินในปยอนหลังคือ 2539-2542 จะพบวา มีระดับราคาที่
ขยายตัวสูงขึ้นจากปฐาน คือ ป 2535-2538 รวมท้ังปปจจุบัน คือ ป 2543-2546 อยูมาก ท้ังนี้สืบเนื่อง
จาก สภาพการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตั้งแตป 2532 เปนตนมาไดอยูในภาวะที่รุงเรือง การขออนุญาต
ปลูกสรางอาคารประเภทตางๆ อยูในระดับสูงมาโดยตลอด ตอเมื่อป 2540 ท่ีเกิดวิกฤตเศรษฐกิจ และ
ธุรกิจภาคอสังหาริมทรัพย    การลงทุน    การซื้อขายที่ดินและอาคารก็ซบเซาลง การพิจารณาระดับราคา 
_______________________ 
1ประมาณป 2490 โรงงานอุตสาหกรรมขนาดยอมก็เคยตั้งอยูริมถนนสีลมเชนกัน เชน บริษัทกรุงเทพบรรจุขวด จํากัด, บริษัทไทยน้ํา
ทิพย จํากัด, บริษัทเสริมสุข จํากัด แตก็เปนชวงเวลาสั้นๆ เพราะนับต้ังแตป 2503 โดยประมาณ ที่มีการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน
อยางรวดเร็ว โรงงานจํานวนมากก็ไดยายออกไปยังบริเวณชานเมือง (ธนาคารไทยทนุ และอรวรรณ ศรีอุดม, 2535: 36)  
2รายงานของบริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน ในครึ่งปหลัง 2542 ไดสํารวจพบวา พื้นที่อาคารสําหรับการคาปลีกในยานมีการใช
ประโยชนอยูรอยละ 91 อพารตเมนท ประมาณรอยละ 79 เซอรวิสอพารตเมนท ประมาณรอยละ 70 สวนอาคารสํานักงานเกรดเอ 
และบี มีการใชประโยชนเพียงรอยละ 61 และ 68 ตามลําดับเทานั้น   



ตาราง 4-2 แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดตามแนวถนนในเขตบางรัก 81

                   หนวย : บาทตอตารางวา

ป 2535-2538 ป 2539-2542 ป 2543-2546 ป 39-42/35-38 ป 43-46/39-42

ถนนสีลม พาณิชยกรรม 500,000 800,000 600,000 60 -25

ถนนเจริญกรุง พาณิชยกรรม 400,000 500,000 380,000 25 -24

ถนนพระราม 4 พาณิชยกรรม 400,000 500,000 380,000 25 -24

ถนนสี่พระยา พาณิชยกรรม 300,000 450,000 300,000 50 -33

ถนนสุรวงศ พาณิชยกรรม 450,000 600,000 430,000 33 -28

มหาพฤฒาราม ถนนมหาพฤฒาราม พาณิชยกรรม/ราชการ 300,000 400,000 270,000 33 -33

ถนนมหานคร พาณิชยกรรม 300,000 300,000 210,000 0 -30

ถนนจินดาถวิล พักอาศัย 180,000 250,000 170,000 39 -32

ซอยสหมิตร พักอาศัย 150,000 400,000 260,000 167 -35

ซอยกิจพาณิชย พักอาศัย 150,000 300,000 170,000 100 -43

ซอยสองพระ พักอาศัย 150,000 220,000 170,000 47 -23

ซอยเจริญกิจ พักอาศัย 150,000 200,000 170,000 33 -15

ซอยเจาจอมสมบูรณ พักอาศัย 180,000 200,000 180,000 11 -10

ซอยสวาง พักอาศัย 150,000 200,000 150,000 33 -25

สี่พระยา ถนนทรัพย พักอาศัย 200,000 400,000 260,000 100 -35

ถนนนเรศ พาณิชยกรรม/ราชการ 200,000 400,000 260,000 100 -35

ถนนสันติภาพ พักอาศัย 90,000 250,000 170,000 178 -32

ซอยสันติภาพ พักอาศัย 90,000 300,000 170,000 233 -43

ซอยนอมจิตต พักอาศัย 90,000 250,000 150,000 178 -40

หมอเพชรหมอพลอย พักอาศัย n.a. 250,000 170,000 n.a. -32

ซอยสะพานยาว พักอาศัย 150,000 200,000 150,000 33 -25

บางรัก ติดแมน้ําเจาพระยา พาณิชยกรรม/พักอาศัย 400,000 500,000 450,000 25 -10

ซอยกัปตันบุช พักอาศัย 250,000 300,000 250,000 20 -17

ถนนพุทธโอสถ พักอาศัย 150,000 200,000 170,000 33 -15

ซอยศาลเจาเจ็ด พักอาศัย 100,000 200,000 170,000 100 -15

สุรวงศ ถนนธนิยะ พาณิชยกรรม 450,000 600,000 500,000 33 -17

ถนนพัฒนพงษ พาณิชยกรรม 450,000 600,000 430,000 33 -28

ซอยปราโมทย พักอาศัย 300,000 550,000 340,000 83 -38

ถนนเดโช พักอาศัย 350,000 550,000 340,000 57 -38

ถนนมเหสักข พาณิชยกรรม 350,000 550,000 340,000 57 -38

ซอยทานตะวัน พาณิชยกรรม n.a. 500,000 300,000 n.a. -40

ซอยประชุม 1 พักอาศัย 250,000 500,000 300,000 100 -40

ถนนประดิษฐ พักอาศัย 200,000 500,000 300,000 150 -40

ซอยอนุมานราชธน พักอาศัย 350,000 500,000 300,000 43 -40

สีลม ถนนคอนแวนต พาณิชยกรรม/ราชการ 350,000 500,000 300,000 43 -40

ถนนศาลาแดง พาณิชยกรรม 350,000 500,000 380,000 43 -24

ซอยพิพัฒน 1 พักอาศัย 250,000 450,000 210,000 80 -53

ราคาประเมินท่ีดินสูงสุด อัตราเปล่ียนแปลงราคาประเมิน

แขวง ถนน/ตรอก/ซอย การใชประโยชนที่ดิน



ตาราง 4-2 แสดงราคาประเมินที่ดินสูงสุดตามแนวถนนในเขตบางรัก (ตอ) 82

                   หนวย : บาทตอตารางวา

ป 2535-2538 ป 2539-2542 ป 2543-2546 ป 39-42/35-38 ป 43-46/39-42

สีลม ถนนศาลาแดงซอย 2 พักอาศัย 500,000 450,000 300,000 -10 -33

ถนนสาทร พาณิชยกรรม/ราชการ 400,000 450,000 340,000 13 -24

ซอยพระยาพิพัฒนฯ พักอาศัย 350,000 400,000 340,000 14 -15

ซอยสีลม 5 พาณิชยกรรม 350,000 400,000 340,000 14 -15

ถนนประมวญ พาณิชยกรรม/ราชการ 300,000 350,000 260,000 17 -26

ถนนนราธิวาสฯ พาณิชยกรรม n.a. 350,000 430,000 n.a. 23

ซอยสีลม 7 พักอาศัย 350,000 350,000 350,000 0 0

ถนนสุรศักดิ์ พาณิชยกรรม 350,000 350,000 300,000 0 -14

ซอยยมราช พักอาศัย 250,000 300,000 260,000 20 -13

ซอยเวท พักอาศัย 300,000 300,000 260,000 0 -13

ซอยไวตี พักอาศัย 150,000 300,000 180,000 100 -40

ซอยศึกษาวิทยา พักอาศัย 250,000 300,000 210,000 20 -30

ถนนเจริญเวียง พักอาศัย 250,000 300,000 250,000 20 -17

ถนนปน พักอาศัย 300,000 300,000 260,000 0 -13

ถนนศรีเวียง พักอาศัย 250,000 300,000 260,000 20 -13
ถนนศาลาแดงซอย 1 พักอาศัย 250,000 300,000 260,000 20 -13

ที่มา: สรุปราคาประเมินที่ดิน 2539-2542 กรุงเทพฯ ปริมณฑล และทั่วประเทศ.พิมพครั้งที่ 1: สํานักพิมพกระดานชนวน, กรกฎาคม 2539.
       : สํานักประเมินราคากลางทรัพยสิน กรมที่ดิน (ป 2543-2546)

อัตราเปล่ียนแปลงราคาประเมิน

แขวง ถนน/ตรอก/ซอย การใชประโยชนที่ดิน
ราคาประเมินท่ีดินสูงสุด
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ประเมินใหมจึงลดลง ซึ่งการลดลงในครั้งนี้สามารถสังเกตไดวา มีความใกลเคียงกับระดับราคาในป 
2535-2538 อยางมาก 
 ราคาคาเชาพื้นที่อาคาร ราคาประเมินที่ดินของยานที่อยูในระดับสูง มีผลใหราคาคาเชาพื้นที่ใช
สอยของอาคารสูงตามไปดวย โดยราคาคาเชาตามขอมูลลาสุดจากบริษัท แสนสิริ จํากัด มหาชน ในครึ่ง
หลังป 2542 พบวา ราคาคาเชาเซอรวิสอพารตเมนทเกรดเอไดอยูที่ 822 บาทตอตารางเมตรตอเดือน แต
หากเปนเกรดบีจะมีราคาอยูที่ 622 บาทตอตารางเมตรตอเดือน ราคาคาเชาพื้นที่คาปลีกอยูที่ 900 บาท
ตอตารางเมตรตอเดือน สําหรับราคาคาเชาอพารตเมนทที่สรางใหม คือ 337 บาทตอตารางเมตรตอเดือน
ตางจากอาคารเกาที่มีราคาลดลงเหลือเพียง 213 บาทตอตารางเมตรตอเดือน 
 นอกจากนี้อาคารสํานักงานก็มีระดับราคาที่ลดลงเชนกัน คือ อาคารเกรดเอมีราคาเพียง 393 
บาท ลดจากราคาครึ่งหลังของป 2540 ที่ 518 บาทตอตารางเมตรตอเดือน และอาคารเกรดบีก็มีราคา
เหลือเพียง 297 บาท ตางจากราคาครึ่งหลังของป 2540 ที่ 405 บาทตอตารางเมตรตอเดือน อยูพอควร 
 
 4.1.3 การพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยานโดยเฉพาะเพื่อการพาณิชยกรรม และการบริการซึ่งกระจาย
ตัวอยูโดยทั่วไปนั้น ไดผานวงจรที่มีทั้งความรุงเรือง และตกต่ําสลับกันตามเวลา สอดคลองกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยทั้งในระดับกรุงเทพฯ และประเทศ ดังพิสูจนไดจากสถิติของพื้นที่อาคารโดยรวม จากการ
ขออนุญาตปลูกสรางอาคารประเภทตางๆ ระหวางป 2532-2539 ตามตารางที่ 4-3 

จากตารางดังกลาว ทําใหพบวา ป 2535 เปนปที่มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเพื่อการพาณิชย
กรรมสูงสุด ดังสังเกตไดจากทั้งจํานวนรายที่มีมากถึง 25 ราย และขนาดพื้นที่ที่ขออนุญาตปลูกสรางรวม
ที่สูงถึง 764,434.47 ตารางเมตร ตางจากป 2539 ที่มีการขออนุญาตปลูกสรางเพียง 4 ราย ดวยขนาด
พื้นที่ปลูกสรางรวม 24,576 ตารางเมตร  

พื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคารที่มีความแตกตางกันเชนนี้ สามารถแสดงถึงภาวะการเจริญ
เติบโตของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในยานไดถึง 3 ชวง คือ ชวงแรก ระหวางป 2532-2535 เปนชวงที่
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเจริญเติบโตขึ้นอยางตอเนื่อง กลาวคือ พื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางอาคารได
เพิ่มขึ้นจาก 474,010.63 ตารางเมตร ในป 2532 เปน 764,434.47 ตารางเมตร ในป 2535 

ในทางกลับกัน ชวงที่ 2 คือ ระหวางป 2536-2537 กลับเปนชวงที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพยเร่ิม
เขาสูภาวะตกต่ํา การขออนุญาตปลูกสรางอาคารในชวงดังกลาวคิดเปนพื้นที่เพียง 173,499.00 ตาราง
เมตร และ 179,820.00 ตารางเมตร ในป 2536 และ 2537 ตามลําดับ และชวงที่ 3 คือต้ังแตป 2538 
เปนตนมา ก็เปนชวงที่การพัฒนาอสังหาริมทรัพยมีความผันผวนมาก กลาวคือ จากที่เคยตกต่ําในป 
2537 ก็กลับรุงเรืองขึ้นอีกครั้งในป 2538 ดังสถิติพื้นที่ขออนุญาตปลูกสรางไดเพิ่มขึ้นเปน 422,711.00  
ตารางเมตร แตก็กลับลดต่ําลงอีกครั้งในป 2539 คือ 24,576 ตารางเมตร และตอเนื่องมายังป 2541 ที่พบ
วามีการขออนุญาตปลูกสรางเพียง 60,711 ตารางเมตร เทานั้น 
 



ุ ื่

ตาราง 4-3 แสดงสถิติการขออนุญาตปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรมในเขตบางรัก ระหวางป 2532-2539 84
               พื้นที่ : ตารางเมตร

ป จํานวน

ประเภทอาคาร

รวมพาณิชย-สํานักงาน พาณิชย-พักอาศัย อปโภค-บริโภค สถานีแกส/น้ํามัน อนๆ (จอดรถ)

2532 ราย 12 4 2 1 1 20
พื้นที่ 413,403.12 27,008.36 5,914.15 25,792.00 1,893.00 474,010.63

2533 ราย 14 6 0 0 0 20
พื้นที่ 391,249.34 73,241.69 0.00 0.00 0.00 464,491.03

2534 ราย 17 0 0 0 0 17
พื้นที่ 584,325.60 0.00 0.00 0.00 0.00 584,325.60

2535 ราย 25 0 0 0 0 25
พื้นที่ 764,434.47 0.00 0.00 0.00 0.00 764,434.47

2536 ราย 9 0 0 0 1 10
พื้นที่ 163,626.00 0.00 0.00 0.00 9,873.00 173,499.00

2537 ราย 5 7 0 0 2 14
พื้นที่ 134,320.00 15,346.00 0.00 0.00 30,154.00 179,820.00

2538 ราย 5 5 0 0 0 10
พื้นที่ 64,129.00 358,582.00 0.00 0.00 0.00 422,711.00

2539 ราย 2 1 0 0 1 3
พื้นที่ 13,037.00 2,953.00 0.00 0.00 8,586.00 24,576.00

ที่มา: กองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร

แผนภูมิ 4-1 แสดงสถิติพื้นที่ปลูกสรางอาคารพาณิชยกรรมในเขตบางรักที่ขอ
อนุญาตปลูกสรางระหวางป 2532-2539
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ประเภทและการกระจายตัว 
แมวาการกระจายตัวของอาคารพาณิชยกรรมจะมีอยูโดยทั่วไปทั้งยาน แตก็มักปรากฏการเกาะ

กลุมเฉพาะบริเวณโดยเฉพาะริมแมน้ําเจาพระยา ริมถนนสีลมแถบศาลาแดง คอนแวนต และซอยพิพัฒน 
ริมถนนสุรวงศชวงตนติดถนนพระราม 4 จนสามารถตั้งขอสังเกตไดวา ขั้วของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
ที่เขมขนมีอยู 2 ดานดวยกัน คือ ริมแมน้ําเจาพระยา ซึ่งเปนขั้วตะวันตก และบริเวณริมถนนสายหลักทุก
สายชวงที่ใกลกับถนนพระราม 4 ซึ่งเปนขั้วตะวันออก โดยพื้นที่ที่อยูกึ่งกลางระหวางขั้วทั้งสอง คือบริเวณ
เวนวางที่ปรากฏเปนที่ตั้งของบานพักอาศัย ตึกแถวที่ใชประโยชนแบบผสมผสาน รวมทั้ง สาธารณูปการ
จําพวก โรงเรียน โรงพยาบาล และสถานฑูต เปนตน (ดูตาราง และแผนที่แสดงชื่อและตําแหนงที่ตั้ง
อาคารในภาคผนวก ก.) 

แตอยางไรก็ดี เมื่อศึกษาถึงการกระจายตัวตามประเภทใชสอยของอาคาร ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้
ไดจําแนกออกเปน 5 กลุม ก็ไดพบความแตกตางในดานความเหมาะสมของพื้นที่ยานแตละสวนอยางชัด
เจน ดังสรุปไดดังนี้  

อาคารสํานักงาน และคอมเพล็กซ ซึ่งไดแก อาคารซึ่งเปนที่ตั้งของสํานักงาน รานคา และบริการ
ประเภทตางๆ มีการเกาะกลุมตั้งโครงการมากที่สุดในแขวงสีลม โดยมักเรียงรายตามถนนสายหลักอันได
แก ถนนสีลม สาทรเหนือ และพระราม 4 สวนถนนซอยยอยๆ เชน ถนนปน ซอยศึกษาวิทยา และซอย
พิพัฒน ก็มีอยูบางประปราย รองลงมาคือ แขวงสุรวงศ ริมถนนสุรวงศ สีลม รวมทั้งถนนสายรอง เชน 
ถนนธนิยะ และมเหสักข เปนตน สําหรับแขวงอื่นๆก็มักปรากฏวามีการเกาะกลุมไปตามเสนทางคมนาคม
หลัก เชน ถนนสี่พระยา เจริญกรุง และริมแมน้ําเจาพระยา 

ศูนยสรรพสินคา และโชวรูม ถนนสาทรเหนือ ในแขวงสีลม และริมแมน้ําเจาพระยา แขวงบางรัก 
คือบริเวณที่มีการเกาะกลุม และเรียงตัวของอาคารประเภทดังกลาวมากที่สุด และอาคารสวนมากมักมี
ขนาดใหญ เชน Bayer Thai, Honda Cars, Beauty Gems และหางสรรพสินคาโรบินสัน เปนตน นอก
จากนี้ ศูนยสรรพสินคา และโชวรูมยังมีการตั้งโครงการริมถนนสี่พระยา และสุรวงศอยูบาง แตก็เปน
อาคารที่มีขนาดเล็ก 

โรงแรม ถนนสุรวงศทั้ง 2 ฟาก คือบริเวณที่มีการเรียงตัวของโรงแรมที่ตางขนาด และตางระดับ
มากที่สุด รองลงมา คือริมถนนสีลม รวมทั้งริมแมน้ําเจาพระยา ซึ่งมักเปนโรงแรมระดับหรูขนาดใหญ 

คอนโดมิเนียม ยังคงมีการเกาะกลุมตั้งโครงการในแขวงสีลม โดยเฉพาะริมถนนสาทรเหนือ และ
ถนนซอยดานใน เชน ถนนคอนแวนต ซอยพิพัฒน ซอยศึกษาวิทยา สวนแขวงสี่พระยา โครงการสวนมาก
จะกระจุกตัวอยูแถบถนนนเรศ แตก็เปนโครงการขนาดเล็ก 

อาคารเพื่อการศิลปะ และบันเทิง ถนนประมวญ และถนนสาทรเหนือ แขวงสีลม เปนบริเวณที่มี
การเรียงตัวของอาคารประเภทนี้มากที่สุด โดยเฉพาะอยางยิ่งรานอาหาร รวมทั้งริมถนนพระราม 4 ใน
ขอบเขตของแขวงสี่พระยา และมหาพฤฒาราม แตจุดที่เดนชัด และเปนที่รูจักกันมากที่สุด ไดแก สถาน
บันเทิงซึ่งตั้งอยูแถบถนนพัฒนพงศ และธนิยะ 
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ขนาดการลงทุน 
 ขนาดการลงทุน เปนปจจัยสําคัญประการหนึ่งที่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพยตองคํานึงถึง โดย
เฉพาะอยางยิ่งการลงทุนในพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูง เชนยานธุรกิจการคาสีลม-สาทร เนื่องจากขนาดการลง
ทุนซึ่งอยูในรูปของคา FAR (Floor Area Ratio) หรือคาที่แสดงถึงอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอขนาดที่ดิน 
คือตัวแปรสําคัญที่สามารถสื่อถึงผลกําไรที่จะไดรับจากการลงทุนในโครงการหนึ่งๆ ได กลาวคือ หากตั้ง
คา FAR ไวสูง โอกาสที่ผลตอบแทนจากการลงทุนจะชดเชยตนทุนกระทั่งปรากฏผลลัพธเปนผลกําไรที่สูง
ก็ยอมจะมีมากขึ้น 
 ตารางที่ 4-4 ซึ่งแสดงรายละเอียดของอาคารพาณิชยกรรม ไดชี้ใหเห็นวา อาคารสวนมากใน
ยานมักมีคา FAR ที่สูง โดยอาคารจํานวนครึ่งหนึ่งตามที่ไดแสดงไวมีคา FAR เกินกวา 10:1 ตามที่กฎ
กระทรวงฉบับที่ 33 ไดกําหนดไว เชน อาคารรอยัลเจริญกรุง อาคารสาทรนครทาวเวอร อาคารสกุลไทยสุ
รวงศทาวเวอร ที่มีคา FAR สูงถึง 34.03, 25.16 และ 24.19 ตามลําดับ ซึ่งคา FAR ที่ปรากฏนี้นอกจาก
จะขึ้นอยูกับราคาที่ดินแลว ยังมีโอกาสแปรตามกระแสของการพัฒนาไดอีกทางหนึ่ง ดังการสังเกตคา 
FAR ของอาคารที่ขออนุญาตปลูกสรางกอนป 2530 จะพบวา มีคา FAR ไมเกิน 10:1 ทั้งส้ิน เชน โรงแรม
รอยัล ออรคิด อาคารชาญอิสระทาวเวอร อาคารสีลมคอมเพล็กซ เปนตน 
 นอกจากนี้ หากจะสังเกตขนาดการลงทุนรวมกับประเภทใชสอยของอาคาร ก็จะพบวาอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทอาคารสํานักงาน และคอมเพล็กซ มักมีขนาดการลงทุนที่สูงมาก ตรงขามกับ      
โรงแรมซึ่งพบวามีคา FAR อยูที่ 4-7 โดยประมาณ 
     
4.2 แนวความคิดวาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 แมวายานสีลม-สาทรจะเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่มีการประกอบธุรกิจการคา และการบริการที่
ชัดเจน พื้นที่ภายในบางสวนก็ยังปรากฏการใชประโยชนที่ดินประเภทอื่นๆ ที่มีโอกาสเปลี่ยนแปลงไปสู
การพาณิชยกรรมได โดยเฉพาะอยางยิ่งที่ดินเพื่อการพักอาศัย ดังปรากฏใหเห็นวาบานพักอาศัยหลาย
หลังไดแปรสภาพเปนอาคารพาณิชยทั้งในรูปของตึกแถว อาคารสํานักงาน ฯลฯ มาโดยตอเนื่องตั้งแตป 
2500 โดยประมาณ  กอปรกับการขยายระยะเวลาเชาเปนมาตรการที่สนับสนุนการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ โดยยังคงกรรมสิทธิ์ที่ดินไว โอกาสที่ผูอยูอาศัยในยานจะตัด
สินใจเปลี่ยนแปลงการใชที่ดิน อันจะมีสวนผลักดันใหยานมีความเปนพาณิชยกรรมที่เขมขึ้นก็ยอมมีมาก
ขึ้นเชนกัน 
 การสํารวจแนวความคิดที่จะเสนอตอไปน้ี จึงเปนการรวบรวมผลการสัมภาษณความคิดเห็นจาก
บุคคลกลุมตางๆ ทั้งใน และนอกพื้นที่กรณีศึกษาที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขระยะเวลา
การเชาที่ยาวนาน 50 ป เพื่อวัตถุประสงคสําคัญในการทราบถึงการยอมรับ และแนวแนวโนมของการลง
ทุนดวยเงื่อนไขดังกลาวในอนาคต 
 
 



ื้
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ช่ืออาคาร ปที่ขออนุญาตปลูกสราง แขวง ประเภทใชสอย จํานวนชัน้ พนที่อาคารรวม ขนาดที่ดิน FAR

เค.ดี ทาวเวอร ป 2535 มหาพฤฒาราม พาณิชยกรรม 29               33,149.85         2,332.00      14.21          
โรงแรมรอยัล ออคิด กอนป 2530 บางรัก โรงแรม 29               60,763.86         9,581.00      6.34            
โรงแรมแชงกรีลา 1 กอนป 2530 บางรัก โรงแรม 28               94,886.40         21,600.00    4.39            
บางรักพลาซา ป 2533 บางรัก พาณิชยกรรม 27               83,227.00         11,604.00    7.17            
ศูนยอัญมณีเซ็นเตอร ป 2532 สี่พระยา พาณิชยกรรม 34               75,733.34         6,560.00      11.54          
สุรวงศวัฒนาคาร ป 2533 สี่พระยา พาณิชยกรรม 26               27,367.00         2,153.20      12.71          
รามาแลนดบิลดิ้ง ป 2534 สุรวงศ พาณิชยกรรม 35               82,255.00         5,000.00      16.45          
โอเรียนเต็ลแลป ป 2534 สุรวงศ พาณิชยกรรม 36               65,985.00         3,361.00      19.63          
ชาญอิสระทาวเวอร กอนป 2530 สุรวงศ ศูนยการคา 27               28,883.00         4,041.00      7.15            
สกุลไทยสุรวงศทาวเวอร ป 2534 สุรวงศ พาณิชยกรรม 39               35,110.42         1,451.20      24.19          
เจมสทาวเวอร ป 2535 สุรวงศ พาณิชยกรรม 40               65,281.00         3,676.00      17.76          
เดอะเนเชอรัลเพลสทาวเวอร ป 2533 สุรวงศ พาณิชยกรรม-พักอาศัย 43               49,340.71         2,348.00      20.97          
ธนิยะพลาซา ป 2532 สุรวงศ พาณิชยกรรม 29               34,148.42         7,798.42      4.38            
วอลสตรีททาวเวอร n.a. สุรวงศ ศูนยการคา 30               n.a. n.a. n.a.
สีลมพาเลซคอนโดมิเนียม n.a. สุรวงศ พักอาศัย 35               n.a. n.a. n.a.
ไอ.ที.เอฟ. ทาวเวอร n.a. สุรวงศ พาณิชยกกรม 33               n.a. n.a. n.a.
สีลมเซ็นเตอร ป 2532 สีลม พาณิชยกรรม 21               27,352.61         4,329.00      6.32            
โรงแรมดุสิตธานี กอนป 2530 สีลม โรงแรม 23               n.a. n.a. n.a.
สีลมคอมเพล็กซ กอนป 2530 สีลม พาณิชยกรรม-พักอาศัย 32               86,066.00         11,808.00    7.29            
ปญจพลทาวเวอร ป 2533 สีลม พาณิชยกรรม 50               129,792.71       6,818.15      19.03          
ธนาคารกรุงเทพ กอนป 2530 สีลม พาณิชยกรรม 32               113,680.00       13,800.00    8.24            
ทรินิตี้คอมเพล็กซ กอนป 2530 สีลม พาณิชยกรรม 26               20,026.00         8,642.00      2.32            
ไดมอนดทาวเวอร กอนป 2530 สีลม พาณิชยกรรม-พักอาศัย 23               12,075.00         2,341.00      5.16            
สาทรทาวเวอร ป 2532 สีลม พาณิชยกรรม-พักอาศัย 21               19,739.00         5,612.00      3.52            
จิวเวอรี่เทรดเซ็นเตอร ป 2535 สีลม พาณิชยกรรม 56               166,415.00       12,414.72    13.40          
ฮอลิเดยอินน ป 2533 สีลม พาณิชยกรรม 28               41,790.93         10,237.43    4.08            
รอยัลเจริญกรุง ป 2533 สีลม พาณิชยกรรม-พักอาศัย 63               293,036.94       8,612.40      34.03          
สาทรนครทาวเวอร ป 2534 สีลม พาณิชยกรรม 33               60,055.29         2,387.00      25.16          

ที่มา : ดัดแปลงจาก กองควบคุมอาคาร สํานักงานโยธา กรุงเทพมหานคร
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4.2.1 การวางแผนการสํารวจ 
 การสํารวจแนวความคิดวาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย อาศัยวิธีการสํารวจตัวอยาง 
(Sample Survey) โดยการสัมภาษณ เพื่อใหไดคําตอบเฉพาะดานที่เกี่ยวกับแนวความคิด หรือทัศนคติ
ทั่วๆไปที่มีตอการขยายระยะเวลาเชาใหยาวนานถึง 50 ป และตอแนวโนมการลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยในอนาคตดวยการเชาตามเงื่อนไขระยะเวลาดังกลาว จากผูที่เกี่ยวของและมีประสบ
การณดานการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยจํานวน 3 กลุมหลัก รวม 15 ราย อันไดแก กลุมเจาของที่ดิน 
3 ราย กลุมนักพัฒนาที่ดิน 6 ราย และกลุมนักวิชาการในสาขาที่เกี่ยวของ 6 ราย โดยไมมีการประมาณ
คาตัวแปร ดังสามารถชี้แจงรายละเอียด และวิธีการคัดเลือกไดดังนี้  
 
 1. กลุมเจาของที่ดิน หมายถึง เจาของที่ดินประเภทบานพักอาศัยในรูปของบานเดี่ยวมีบริเวณ 
ซึ่งเปนลักษณะที่ดินที่เอื้อตอการพัฒนาโครงการพาณิชยกรรมตามเงื่อนไขการเชาระยะยาวไดมากกวา
บานหรืออาคารเรือนแถว 
 การคัดเลือกเจาของที่ดิน ประกอบไปดวยขั้นตอนสําคัญ 2 ขั้นตอน คือ การเลือกตัวอยางแบบ
กลุมพื้นที่ (Cluster Sampling) และการเลือกตัวอยางแบบสุมอยางงาย (Simple Random Sampling) 
โดยขั้นตอนแรกเปนการคัดเลือกพื้นที่ดวยการแบงพื้นที่ที่อยูระหวางถนนสีลม และสาทรเหนืออกเปน 4 
สวน คือ สวนแรกเริ่มจากถนนเจริญกรุง-ถนนประมวญ สวนที่ 2 อยูระหวางถนนประมวญ-ถนนนราธิวาส
ราชนครินทร สวนที่ 3 อยูระหวางถนนนราธิวาสราชนครินทร-ถนนคอนแวนต และสวนที่ 4 ระหวางถนน
คอนแวนต-ถนนพระราม 4 เพื่อหากลุมพื้นที่พักอาศัยที่มีลักษณะตามตองการ ซึ่งไดพบวา พื้นที่สวนที่ 3 
มีความเหมาะสมมากที่สุด เนื่องจากซอยพิพัฒน 1 และ 2 เปนแนวตั้งถิ่นฐานของบานเดี่ยวมีบริเวณที่
เดนชัดมาก และยังแวดลอมดวยอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญจํานวนมาก โอกาสกลายเปนพื้นที่
พาณิชยกรรมในอนาคตจึงสูงกวาพื้นที่พักอาศัยบริเวณอื่น 
 ขั้นตอนที่ 2 เปนการคัดเลือกเจาของที่พักอาศัย โดยไดรับความอนุเคราะหจากเจาพนักงานที่ดิน
ในการดูขนาดแปลง และสุมคัดเลือกเปนจํานวน 14 หลังคาเรือน พรอมกับการคัดลอกชื่อ จากนั้นจึง
สํารวจความถูกตอง และขออนุญาตสัมภาษณดวยตัวเองทางโทรศัพท ซึ่งปรากฏวาเปนบานพักอาศัยที่มี
ลักษณะตรงตามตองการ 5 หลังคาเรือน แตมีเพียง 3 หลังคาเรือนเทานั้นที่ยินดีใหสัมภาษณ  
 
 2. กลุมนักพัฒนาที่ดิน 
  2.1 กลุมนักพัฒนาที่ดินในพื้นที่ หมายถึง ผูลงทุนทําโครงการพาณิชยกรรมดวยการ
พัฒนาที่ดินภายในยานสีลม-สาทร ซึ่งเปนที่ดินที่มีกรรมสิทธิ์เปนของตนเอง 
  2.2 กลุมนักพัฒนาที่ดินนอกพื้นที่ หมายถึง ผูลงทุนทําโครงการพาณิชยกรรมนอกยาน
สีลม-สาทร ซึ่งมีประสบการณพัฒนาที่ดินทั้งที่เปนกรรมสิทธิ์เอง และที่เชา 
 วิธีการคัดเลือกนักพัฒนาที่ดินทั้ง 2 กลุมยอยมีความแตกตางกัน คือ การคัดเลือกนักพัฒนาที่
ดินในกลุมแรกอาศัยการคัดเลือกตัวอยางแบบกลุมพื้นที่ (Cluster Sampling) ผสมกับการเลือกตัวอยาง
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แบบบังเอิญ (Accidentally Random Sampling) สําหรับการคัดเลือกนักพัฒนาที่ดินในกลุมที่ 2 อาศัย
การเลือกตัวอยางแบบจงใจ (Purposive Sampling) ตามคําแนะนําของอาจารยที่ปรึกษาเพียงขั้นเดียว  
 ขั้นตอนแรกของการคัดเลือกนักพัฒนาที่ดิน คือ การเลือกแนวถนนที่ปรากฏการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเรียงรายอยางเดนชัดที่สุด ซึ่งไดแก ถนนสีลม และถนนสาทรเหนือ จากนั้นจึงสุมติดตอ
กับฝายบริหารอาคารของอาคารพาณิชยกรรมขนาดใหญ มีความสูงเกิน 10 ชั้น ซึ่งตั้งอยูตามแนวถนนดัง
กลาว อนัไดแก CP Tower, Evergreen Laurel Hotel, Liberty Square, Silom Complex, The Galleria 
Silom (Jewelry Trade Center), United Center, ชินเฮาส, รอยัลเจริญกรุง, วรวัฒน และหะรินทร โดย
ไดรับการตอบรับเพียง3 ราย   
 

3. กลุมนักวิชาการสาขาตางๆ ท่ีเกี่ยวของกับการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย ไดแก สาขา
สถาปตยกรรมและการวางแผน สาขาเศรษฐศาสตรและการบัญชี และสาขากฎหมาย สาขาละ 2 ราย  
โดยผานการเลือกตัวอยางแบบจงใจ (Purposive Sampling) ตามคําแนะนําของอาจารยท่ีปรึกษา 

 
แผนภาพ 4-1 แสดงรายละเอียดการสํารวจตัวอยาง (Sample Survey) 
 

 
ผูที่เกี่ยวของและมีประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 

 
เจาของที่ดินประเภทบานพักอาศัย                       นักพัฒนาที่ดิน                    นักวิชาการสาขาตางๆ 

 
                                                            ในพื้นที่          นอกพื้นที่ 

 
     การเลือกตัวอยาง                  การเลือกตัวอยาง    การเลือกตัวอยาง       การเลือกตัวอยาง 
       แบบกลุมพื้นที่                      แบบสุมอยางงาย          แบบจงใจ             แบบจงใจ 
 
 
                                           การเลือกตัวอยาง             การเลือกตัวอยาง 
                                             แบบกลุมพื้นที ่              แบบบังเอิญ 

 
 
 
4.2.2 ผลการสํารวจ 
การสัมภาษณผูท่ีเกี่ยวของ และมีประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ท้ัง 3 กลุม 

ระหวางเดือนกันยายน 2543 ถึง มกราคม 2544 เกี่ยวกับแนวความคิดที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
ตามเงื่อนไขการเชาระยะยาว 50 ป สามารถแยกสรุปตามประเด็นตอไปน้ี 
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ความจําเปนของการขยายระยะเวลาเชา 
การขยายระยะเวลาเชาอสังหาริมทรัพยใหยาวนานถึง 50 ป เปนสาระสําคัญประการหนึ่งของ

พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพานิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 ซึ่งเปนบทเฉพาะ
กาลของ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ที่คณะรัฐบาลในชุดป 2541 เชื่อมั่นวาจะเปนประโยชนแก
การลงทุน เนื่องจากระยะเวลาการเชา 30 ปที่เปนมาแตเดิม ไมเหมาะสมกับการลงทุนบางประเภทที่เปน
การลงทุนในระยะยาว และเปนการจํากัดทางเลือกแกนักลงทุน หากไมมีการขยายเวลาแลว ความ
สามารถในการดึงดูดการลงทุนจากตางประเทศ รวมทั้งความสามารถในการแขงขันของกิจกรรม
เศรษฐกิจในภาคพานิชยกรรมและอุตสาหกรรมก็จะไมดีเทาที่ควร และไมสามารถสรางสภาพคลองแก
ระบบเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศได 

ผูเกี่ยวของและมีประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยสวนมาก จากกลุมตางๆ มีความ
คิดเห็นสอดคลองกับหลักการและเหตุผลของพระราชบัญญัติฉบับน้ี หากแตไมอยูในเชิงเห็นดวยวามี
ความจําเปนมากนัก เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยตามที่เปนมาก็ไมไดเต็มเวลา 30 ปเทาใดนัก การ
แสดงความคิดเห็นประเด็นนี้จึงเปนการชี้คุณคาหรือประโยชนของการขยายระยะเวลาเสียมากกวา 

 
กลุมเจาของที่ดินประเภทบานพักอาศัย 
จากการสัมภาษณพบวา มีเจาของที่ดินเพียงรายเดียวเทานั้นที่เห็นความจําเปนของการขยาย

ระยะเวลาเชา โดยใหเหตุผลวาเปนแนวทางประนีประนอมเพื่อความอยูรอดของทั้งฝายผูใหเชาและผูเชา 
ในการอาศัยผลประโยชนรวมกัน คือ ในยุคที่เศรษฐกิจรุงเรื่อง ผูใหเชาซึ่งอยูในสถานะที่เหนือกวา มักตั้ง
ราคาคาเชาในระดับที่สูง ตามการเก็งกําไรราคาที่ดิน กระทั่งมีผลใหผูเชาตองรับผิดชอบตนทุนที่ดินที่มี
มูลคาสูง แตเนื่องจากระยะเวลาลงทุนที่มีอยูอยางจํากัด  ผูเชาจํานวนมากตองชะลอการลงทุน เนื่องจาก
ไมมีกําลังมากพอ รวมทั้งเกรงวาจะไมคุมทุน แตเมื่อระยะเวลาการเชาไดขยายขึ้น ผูเชาที่ตั้งใจจะลงทุน
ตั้งแตคราวที่ผานมาก็มีโอกาสอีกครั้ง และมูลคาการลงทุนในครั้งนี้ก็มีแนวโนมจะลดต่ําลง เนื่องจาก
ราคาประเมินที่ดินสวนมากมีการปรับตัวลดลงทั้งส้ิน อีกทั้งผูใหเชาก็สมควรยอมรับเงื่อนไขระยะเวลาให
เชาเชนนี้ดวย เพื่อใหไดรับผลตอบแทนจากการลงทุนในที่ดินนั้น 

สําหรับ 2 ใน 3 รายที่เห็นวาไมจําเปน ไดใหเหตุผลวา การขยายระยะเวลาเพิ่มขึ้นอีก 20 ปเปน
ระยะเวลาที่ยาวนาน สามารถเพิ่มความเสี่ยงใหแกการลงทุนได เนื่องจากผลตอบแทนใดๆ ทั้งที่เปนราย
รับจากการอนุญาตใหเชา และรายไดจากการประกอบการสามารถเพิ่มหรือลดลงตามสภาวะเศรษฐกิจ
และการเมืองได โดยเฉพาะการปรับตัวตามอัตราเงินเฟอ และคาเงินบาท รวมทั้งการเชาโดยทั่วไปตามที่
เปนอยูตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  ก็มักอยูในชวงเวลา 15-20 ปเปนสวนมาก ดังนั้นการ
ขยายระยะเวลาเชาที่ยาวนานขึ้นจึงไมนามีผลกระตุนใหระยะเวลาเชาตามการปฎิบัติจริงขยายตัวตาม
เดิมแตอยางใด 
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กลุมนักพัฒนาที่ดินในพื้นที่ 
นักพัฒนาที่ดินในพื้นที่ทุกรายตางมีความเห็นตรงกันวา การขยายระยะเวลาเชาชวยใหระยะ

เวลาคืนทุนยาวนานยิ่งขึ้น อันมีผลใหการพัฒนาอสังหาริมทรัพยโครงการใดโครงการหนึ่งมีโอกาสไดรับ
ผลกําไรมากขึ้น เนื่องจากการที่โครงการใดๆ จะเปนที่นิยมและติดตลาดของผูบริโภครวมถึงจุดคุมทุน จะ
ตองอาศัยเวลาชวงระยะหนึ่ง เมื่อรวมกับชวงเวลาที่ถูกใชไปในขั้นตอนการกอสราง อาจเปนเวลาที่นานถึง 
10 ป กรอบระยะเวลาเดิมที่เปนมา นอกจากจะลดทอนเวลาแหงการรับผลกําไรแลว ยังเปนการสรางขอ
ผูกมัดทางการลงทุนในลักษณะหนึ่งซึ่งทําใหผูลงทุนเชารูสึกไมเปนอิสระได 

การขยายเวลาเชา ยังกอใหเกิดการใชประโยชนโครงการอยางเต็มประสิทธิภาพอีกดวย กลาว
คือ ตามปกติแลว การคิดคาเสื่อมทางบัญชี จะปรับมูลคาของโครงการใหเปน 0 ทันที ณ ปที่ 20 ซึ่ง
สัญญาเชาบางสวนมักกําหนดใหระยะเวลาเชาส้ินสุดลงพอดี ทั้งในความจริงแลว โอกาสการใชประโยชน
โครงการยังยาวนานไดอีกถึง 30 ป ตามอายุโครงการทางวิศวกรรม ซึ่งจะสิ้นสุดลง ณ ปที่ 50 โดยการ
ปรับปรุงใหม (Renovate) ในบางสวน ณ ปที่ 20 หรือ 30 จะเปนประโยชนมากกวาการสิ้นสุดโครงการ 

 
กลุมนักพัฒนาที่ดินนอกพื้นที่ 
การขยายระยะเวลาการเชาตามแนวคิดของคนกลุมนี้ คือ ความพยายามสรางทัศนคติที่ดีในการ

ลงทุน ใหผูลงทุนรูสึกเปนอิสระ ปราศจากขอผูกมัดดานเวลา และทําใหสัญญาการเชาเปนสากลยิ่งขึ้น 
เนื่องจากนัยสําคัญของการขยายระยะเวลาสามารถสื่อความไดวา ระยะเวลาเก็บเกี่ยวผลประโยชนจะมี
ความยาวนานขึ้น แมจะไมเกิดการเชาเต็มเวลา 50 ปก็ตาม 

นักพัฒนาที่ดินรายหนึ่งยังไดใหความเห็นเสริมอีกวา การขยายระยะเวลาเชาเปนแนวทางเพิ่ม
มูลคา(Value Added) แกการลงทุนประการหนึ่ง ซึ่งผูเชาสามารถใชเปนกลยุทธบริหารโครงการได กลาว
คือ โครงการพานิชยกรรมบางประเภท เชน หางสรรพสินคาที่มีสวนของพลาซา อาจจัดสรรคาเชาพื้นที่
จากรานคาปลีกไปชําระคาเชาที่ดินกับเจาของที่ดินในแตละงวด ซึ่งคลายกับวาไมไดเปนผูลงทุนในที่ดิน
เองแตอยางใด 

 
กลุมนักวิชาการ 
นักวิชาการสายเศรษฐศาสตรและการบัญชีทานหนึ่งใหความเห็นวา การขยายระยะเวลาเชาเปน

ส่ิงจําเปน และเปนชองทางในการเพิ่มผลตอบแทนทางธุรกิจใหมากขึ้นกวาระยะเวลาการเชาเดิม เนื่อง
จากในชวงที่เศรษฐกิจรุงเรื่อง ผูลงทุนตองรับภาระตนทุนที่สูงขึ้นทั้งจากการแขงขันระหวางประเภทกิจ
กรรม และการลงทุนที่ดินซึ่งมีมูลคาสูงตามการเก็งกําไร ระยะเวลาเชา 30 ป ซึ่งคอนขางสั้น และไมเพียง
พอที่จะสรางผลกําไร จึงทําใหการลงทุนไมขยายตัวเทาที่ควร การขยายระยะเวลาเชาจึงเปนแนวทางหนึ่ง
ที่ชักจูงใหเกิดการลงทุน โดยนักวิชาการสายสถาปตยกรรมและการวางแผนก็เห็นดวย และใหการ
สนับสนุนวา ระยะเวลาเชาที่ยาวนานขึ้นเชนนี้มีความเปนสากล สามารถดึงดูดการลงทุนจากตางชาติได 
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ประกอบกับยังเปนการสงเสริมใหใชประโยชนในอสังหาริมทรัพยอยางคุมคาเพราะเปนการลงทุนในที่ดิน
ดวยมูลคาเพียงรอยละ 10 ของราคาที่ดินเทานั้น 

นักวิชาการสาขาเศรษฐศาสตรและการบัญชีอีกทานหนึ่งยังไดใหความเห็นที่เปนกลางอีกวา การ
ขยายระยะเวลามีความจําเปนและเปนประโยชนตอการลงทุนมากเพียงใด ขึ้นอยูกับความพึงพอใจของ
เจาของที่ดิน หรือผูใหเชาเปนสําคัญวาจะอนุญาตใหเกิดการเชาใชประโยชนเพื่อการใด เนื่องจากเปนการ
ตัดสินใจเปลี่ยนแปลงสภาพการใชที่ดินในเบื้องตน ที่มีบทบาทในการกําหนดระยะเวลาอีกตอหนึ่ง 

อยางไรก็ดี การขยายระยะเวลาเชาตามความเห็นของนักวิชาการสาขากฎหมาย กลับเปนไปใน
ทางตรงกันขาม โดยใหเหตุผลวาเปนเพียงการสรางความพิเศษ ดวยการจัดประเภทกิจกรรมการเชา และ
บังคับใหทําเปนหนังสือจดทะเบียนตอเจาพนักงานที่ดิน แตหลักการอีกหลายๆ ประการไมมีความแตก
ตางจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยกรรมแตอยางใด ระยะเวลาที่ขยายขึ้นจึงเปนเพียงตัวเลือกให
แกผูเชาที่มีกําลังพอจะลงทุนทําโครงการขนาดใหญเทานั้น คุณคาที่แทจริงของการลงทุน คือ การเปลี่ยน
แปลงสิทธิการเชาใหเปนทรัพยสิทธิเสียมากกวา นอกจากนี้ยังเชื่อวา การเชาอสังหาริมทรัพยระยะยาว
เต็มเวลา 50 ป ตามเจตนารมยของพระราชบัญญัติ ยอมเกิดขึ้นไดยาก เพราะเปนการออกกฎหมายใน
ชวงเวลาที่ไมเหมาะสม สภาพเศรษฐกิจของประเทศยังอยูในชวงวิกฤติ 

 
ผลลัพธที่จะเกิดข้ึนแกผูใหเชา-ผูเชา 

ผลลัพธที่จะเกิดขึ้น ตามความคิดเห็นของผูที่เกี่ยวของและมีประสบการณดานการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยทั้งหลาย มักปรากฎในเชิงผลดีผลเสียที่ขึ้นอยูกับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจเปนสําคัญ 
โดยแตละกลุมตางตระหนักถึงนัยสําคัญของระยะเวลาวา สามารถเพิ่มหรือลดมูลคาผลตอบแทนนั้นได 
ดังสามารถสรุปไดดังนี้ 

 
กลุมเจาของที่ดินประเภทบานพักอาศัย 
เจาของที่ดินทุกราย มีความเชื่อตรงกันวา ผลตอบแทนที่จะไดรับจากการอนุญาตใหเชาเปน

เวลานานจะเพิ่มสูงขึ้น เนื่องจากสามารถเรียกเก็บคาหนาดิน ซึ่งเปนคาเสียโอกาสไดมากขึ้น อีกทั้งคาเชา
ซึ่งเปนกระแสรายรับที่ตอเนื่อง ก็ยังคงไดรับตอไปจนถึงปที่ 50 และสามารถปรับขึ้นไดตามอัตราเงินเฟอ 
แตทั้งนี้ระยะเวลาที่ยาวนานถึง 50 ป ก็ถือวาเปนเวลาที่ยาวนานมาก กระทั่งอาจมีผลใหเจาของที่ดิน
หลายรายไมยินดีที่จะใหเชา โดยเจาของที่ดิน 2 รายใหเหตุผลวา ยิ่งระยะเวลานานขึ้นเทาใด การอนุญาต
ใหเชาใชประโยชนยอมมีความเสี่ยงสูงเนื่องจากอัตราเงินเฟอ คาเงินบาทที่ลอยตัว และนโยบายทางการ
เมือง ลวนแตเปนตัวแปรที่มีลักษณะเปนพลวัต อาจกอผลกระทบใหผลตอบแทนจากการใหเชาอยูใน
ระดับที่ไมแนนอนได 

แตเจาของที่ดินอีกรายหนึ่งกลับมีความเห็นตางออกไปวา การขยายระยะเวลาเชาไมไดสรางขอ
ไดเปรียบที่รุนแรงแกฝายผูใหเชาและผูเชาแตอยางใด เพราะการเชายอมเปนไปเพื่อสานผลประโยชนให
เกิดความยุติธรรมระหวางกัน ประเด็นที่สําคัญจึงอยูที่เจาของที่ดินพึงพอใจที่จะใหเชาหรือไม หากยินดีให
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เชาอาจเรียกเก็บคาหนาดินสูงแตตองไมเกินคาเชาที่จะไดรับตลอดระยะเวลาเชา แลวจึงเรียกเก็บคาเชาที่
ถูกกวาราคาตลาด เพื่อใหผูเชามีกําลังจายและอยูไดนาน การใหเชาระยะยาวยังมีผลใหผูใหเชาตองคัด
เลือกผูเชาอยางรอบคอบยิ่งขึ้น โดยตัวผูเชาจะตองมีความนาเชื่อถือ สามารถไวเนื้อเชื่อใจไดวา จะดูแล
ทรัพยสินใหอยูในสภาพดี และประเภทธุรกิจก็ควรมีความมั่นคง สามารถชําระคาเชาไดอยางตอเนื่อง 

 
กลุมนักพัฒนาที่ดินในพื้นที่ 
ความคิดเห็นของนักพัฒนาที่ดิน 2 ใน 3 รายที่มีตอผลลัพธที่จะเกิดขึ้นแกผูใหเชา และผูเชา มี

ความคลายคลึงกับเจาของที่ดินเปนอยางยิ่ง กลาวคือ ผูใหเชาจะไดรับผลตอบแทนปริมาณมากจากระยะ
เวลาที่ยาวขึ้น และผูเชาก็สามารถวางแผนการลงทุนไดดีขึ้น แตอยางไรก็ดี นักพัฒนาที่ดินรายหนึ่งไดให
ความเห็นที่ตรงกันขาม คือ ในขณะที่ผูใหเชาไดรับผลตอบแทนในรูปของคาหนาดินและคาเชาที่สูงขึ้น ผู
เชาก็ตองลงทุนในที่ดินเปนมูลคาที่สูงกวาการเชาระยะสั้น และการที่ผูเชามีโอกาสใชประโยชนที่ดินได
ยาวนานเพื่อไดรับผลกําไรที่มีแนวโนมสูงขึ้น ผูใหเชาก็อยูในฝายเสียโอกาสใชประโยชนที่ดินเชนกัน 

นักพัฒนาที่ดินรายนี้ยังใหความเห็นเพิ่มเติมอีกวา การสรุปผลดีของการเชาระยะยาวดวยเหตุ
ผลของระยะเวลาเก็บเกี่ยวผลประโยชนที่นานขึ้น เปนการมองดานเดียว เนื่องจากระยะเวลาที่ยาวนานถึง 
50 ป อาจยากเกินกวาจะคาดเดาสถานการณใดๆ ที่จะมีผลกระทบตอโครงการได อันอาจมีผลใหผลตอบ
แทนลดลงหรือขาดทุนได เพราะรสนิยมของกลุมผูใชโครงการจะเปลี่ยนแปลงตามสภาพเศรษฐกิจและ
การเมืองอยูตลอดเวลา การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขเวลานี้จึงจํากัดอยูเฉพาะกลุมที่มี
เงินลงทุนอยางไมจํากัดเทานั้น อีกทั้งภาวะการลงทุนที่ยังไมฟนตัวเชนทุกวันนี้ เจาของที่ดินนาจะพึงพอ
ใจกับการไดรับเงินกอนจากการขาย มากกวาการไดรับกระแสเงินจากการเชา 

 
กลุมนักพัฒนาที่ดินนอกพื้นที่ 
นักพัฒนาที่ดินกลุมนี้ ยังคงมีความเห็นคลายคลึงกับนักพัฒนาที่ดินในพื้นที่ คือเห็นวาการขยาย

ระยะเวลาเชาเปนผลดีแกเจาของที่ดินเพราะทําใหไดผลตอบแทนจากคาหนาดินและคาเชาที่สูงขึ้น แต
เนื่องจากเปนผูที่มีประสบการณเชาที่ดินเพื่อพัฒนาโครงการมาบาง จึงมองขอเสียเปรียบที่จะเกิดขึ้นกับผู
ลงทุนเชาไดคอนขางชัดเจน โดยเฉพาะเรื่องการลงทุนในที่ดินซึ่งยอมมีมูลคาสูงขึ้น และเปนการบอก
อยางเปนนัยวา โอกาสที่จะเกิดการลงทุนเชาตามเงื่อนไขเวลาดังกลาวคงมีไมมากนัก ยกเวนแตกลุมนัก
ลงทุนตางชาติ ซึ่งเปนผูไดเปรียบจากอัตราคาแลกเปลี่ยนเงินบาท ทําใหกลายเปนผูมีทุนอยางมหาศาล  

นอกจากนี้ความเสี่ยงซึ่งเกิดจากการลงทุนดวยมูลคาที่สูงก็ยอมเพิ่มตามดวยเชนกัน เพราะระยะ
เวลาที่ยาวนานขึ้น ทําใหการคาดเดาสถานการณใดๆ เปนไปอยางยากลําบาก แตอยางไรก็ดีนักพัฒนาที่
ดินอีกรายหนึ่งใหความเห็นเพิ่มเติมวา แมวา มูลคาการลงทุนในที่ดินเพิ่มขึ้น มูลคาการลุงทุนในการปลูก
สรางอาคารก็ไมนาจะมีความแตกตางในทางที่เพิ่มขึ้นจากขอบเขตการเชา 30 ป แตอยางใด เพราะไมวา
มูลคาการลงทุนในอาคารจะเปนเทาใดก็ตามโอกาสในการใชประโยชนก็ยังคงยาวนานจนหมดอายุโครง
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การทางวิศวกรรม ในปที่ 50 เชนกัน โดยชวงปที่ 20 หรือ 30 อาจมีการปรับปรุงใหม (Re- Development) 
ในสวนที่หมดอายุการใชงานได 

 
กลุมนักวิชาการ 
นักวิชาการสาขาสถาปตยกรรมและการวางแผน และสาขาเศรษฐศาสตรและการบัญชีตางเล็ง

เห็นถึงผลลัพธดานดีที่จะเกิดขึ้นกับผูใหเชา คือผูใหเชาจะไดรับผลตอบแทนในรูปของกระแสเงินที่มีมูลคา
มากกวาการขายซึ่งอยูในรูปเงินกอน เนื่องจากราคาที่ดินไดปรับลดลงมาก อีกทั้งการใหเชาในระยะยาว
ยังทําใหผูใหเชาเกิดความมั่นใจไดวาทรัพยสินตางๆ ที่ใหเชาจะอยูในสภาพดี เพราะระยะเวลาที่ยาวนาน
ยอมมีสวนสรางความผูกพันแกผูเชาเสมือนวาเปนเจาของเอง การดูแลรักษาสภาพทรัพยสินจึงยอมดีกวา
การเชาในระยะสั้น   สําหรับผูเชาคือผูที่ไดเปรียบจากการขยายระยะเวลาโดยตรง เนื่องจากโอกาสที่จะได
รับผลตอบแทนจากการลงทุน รวมทั้งอรรถประโยชนในการใชทรัพยสินมีระยะเวลาที่ยาวนานกวา และ
การผอนชําระคาเชายังถูกลงตามคาเงินดอกเบี้ยที่ลดลงตามเวลาอีกดวย โดยนักวิชาการสายเศรษฐกิจ
และการบัญชีทานหนึ่งยังใหความเห็นเสริมอีกวา การขยายระยะเวลาทําใหการวางแผนทางการเงินของ
โครงการเปนไปไดดีขึ้น และความยืดหยุนในการทําสัญญาก็มีมากขึ้นเชนกัน 

แตทั้งนี้นักวิชาการสายกฎหมายกลับใหความเห็นวา ระยะเวลาที่ยาวนานเพียงแตทําใหเจาของ
ที่ดินหรือผูใหเชาเสียโอกาสในการใชประโยชนที่ดินเปนเวลานานขึ้น อันมีผลใหตองพิจารณาสัญญาการ
ปรับราคาคาเชาอยางรอบคอบ โดยผลลัพธที่แทจริงอยูที่เร่ืองทรัพยสิทธิเสียมากกวา โดยทานหนึ่งเห็นวา 
เปนสิ่งที่ดีทําใหผูลงทุนเกิดความมั่นใจมากขึ้น แตอีกทานเห็นวา เปนการเบนสิทธิการเชาที่สมควรจะเปน 
ทําใหเจาของที่ดินมีโอกาสจะเสียสิทธิไดมาก 

 
ผลลัพธที่จะเกิดข้ึนกับพ้ืนที่ 

แมวาหลักการของพระราชบัญญัติจะสนับสนุนใหพื้นที่ทุกสวนเกิดการเชาภายใตเงื่อนไขการเชา
ระยะยาวได แตในความเปนจริง พื้นที่ที่มีความเหมาะสมและมีศักยภาพจะรองรับการลงทุนประเภท
พาณิชยกรรมดวยเงื่อนไขระยะเวลาดังกลาว กลับมีเพียง 3 ประเภทเทานั้น คือ ยานธุรกิจการคาสําคัญ
ในพื้นที่ชั้นใน ที่ดินในพื้นที่ตอเมืองและชานเมืองที่มีโครงสรางพื้นฐานรองรับ และที่ดินของราชการ โดย
พื้นที่ดังกลาวจะเกิดการลงทุนอยางเต็มประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 
 

กลุมเจาของที่ดินประเภทบานพักอาศัย 
เจาของบาน 2 รายมีความเห็นตรงกันวา ยานธุรกิจการคาในพื้นที่ชั้นในคือพื้นที่ที่มีความเหมาะ

สมจะรองรับการลงทุนดวยการเชาระยะยาวมากที่สุด โดยใหเหตุผลวาเปนพื้นที่ที่มีการเขาถึง สะดวก
สบาย โดยเฉพาะอยางยิ่ง ยานสีลม-สาทร เนื่องจากเปนบริเวณที่มีศักยภาพในการรองรับการลงทุนที่เขม
ขนในลักษณะของอาคารพานิชยกรรมแนวสูง ขนาดใหญ ที่ตองการระยะเวลาคืนทุนที่คอนขางนาน แต
เจาของบานอีกรายหนึ่งมีความเห็นตรงกันขามวา ยานธุรกิจการคาคือพื้นที่ที่มีราคาที่ดินสูงมาก การเชา
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ใชที่ดินในพื้นที่สวนนี้จะทําใหตนทุนที่ดินสูงตามไปดวย การเลือกลงทุนในบริเวณที่ราคาที่ดินไมสูงมาก 
แตโครงสรางพื้นฐานดีชวยใหการเดินทางสะดวก เชน พระรามเกา รังสิต นาจะมีความเหมาะสมกวา 
และสามารถกระตุนใหเกิดการพัฒนาเปนศูนยชุมชนแหงใหมได แตทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับประเภทของโครงการ
ที่จะสรางขึ้น เชน ศูนยสรรพสินคา เปนตน 

 
กลุมนักพัฒนาที่ดินในพื้นที่  
นักพัฒนาที่ดินเปนเพียงกลุมเดียวที่มีความเห็นตรงกันวา ยานธุรกิจการคาโดยเฉพาะสีลม-

สาทร ไมเหมาะแกการลงทุนเชาดวยเงื่อนไขระยะยาว เนื่องจากเปนพื้นที่ที่มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพย
เชิงพานิชยกรรมที่คอนขางหนาแนน และเจาของที่ดินก็มักลงทุนเอง อีกทั้งยังเปนบริเวณที่มีราคาที่ดินสูง
ที่สุดในกรุงเทพ เจาของที่ดินยอมสรางขอตอรองที่สูงอันอาจมีผลใหตนทุนที่ดินสูงเกินความจําเปน 

พื้นที่มีความเหมาะสมจะรองรับการลงทุนดวยการเชาระยะยาวมากที่สุดจึงไดแกพื้นที่กรุงเทพฯ 
สวนอื่นที่มีอุปสงคการใชประโยชนในระดับสูง เชน รัชดา-พระรามเกา และที่ดินราชการ เนื่องจากที่ดิน
ประเภทแรกมีขอไดเปรียบตรงที่ราคาที่ดินยังไมสูงจนเกินไป แตก็เปนแหลงตั้งถิ่นฐานของธุรกิจหลาย
ประเภท การเดินทางสะดวกสบาย สวนที่ดินราชการก็มีขอไดเปรียบคือ ไมคอยปรากฏปญหาการแทรก
แซงใดๆ เหมือนกับการเชาระหวางเอกชน-เอกชน และยังมีสวนที่ยังไมไดใชประโยชนอีกจํานวนมาก 

 
กลุมนักพัฒนาที่ดินนอกพื้นที่ 
ผลลัพธที่นักพัฒนาที่ดินทั้ง 3 ราย เห็นพองตองกันวาจะเกิดขึ้นหากมีการเชาระยะยาว 50 ป คือ

การใชพื้นที่เมืองที่มีประสิทธิภาพมากขึ้น โดยเฉพาะอยางยิ่ง การนําที่ดินที่ยังวางเปลาไปใชประโยชน
รวมทั้งการใชประโยชนในที่ที่มีโครงการกอสรางคางอยู โดยพื้นที่ที่มีความเหมาะสมยังคงไดแก ยาน
ธุรกิจการคา และที่ดินราชการ หรือพื้นที่ตอเนื่องในปริมณฑล 

ยานธุรกิจการคาสีลม-สาทร ตอเนื่องพระราม 3  เปนบริเวณที่นักพัฒนาที่ดินถึง 2 รายลงความ
เห็นวามีความเหมาะสมแกการลงทุนดวยการเชาระยะยาว เนื่องจากมีแนวโนมจะกลายเปนศูนยกลาง
ธุรกิจการคาและการเงินที่เชื่อมตอถึงกัน ประกอบกับการที่มีราคาที่ดินสูง การตกลงเชาจึงชวยลดตนทุน
ไดบางและสมเหตุสมผลมากกวา การเชาที่ดินในพื้นที่นอกเมืองซึ่งมีราคาถูก มีโอกาสจะซื้อขายเปน
กรรมสิทธิ์ได สวนนักพัฒนาที่ดินอีกรายหนึ่งเห็นวา ที่ดินราชการหรือพื้นที่นอกเมืองในจังหวัดขางเคียง
โดยเฉพาะลําลูกกา ก็มีความนาสนใจไมดอยไปกวากัน เนื่องจากเปนทําเลกวางใหญ มีเสนทางคมนาคม
ที่สะดวก สามารถดึงดูดใหเกิดการลงทุนขนาดใหญได และการเชาระยะยาวอาจเปนกลยุทธสงเสริมการ
ลงทุน ใหเกิดการพัฒนาเปนศูนยกลางชุมชนตอไปในอนาคตได 

อยางไรก็ดี นักพัฒนาที่ดินทั้งสามรายยังมีความเห็นอีกวา การขยายระยะเวลาเชาไมไดมีผลให
เมืองขยายตัวแตอยางใด เพราะปจจัยที่แทจริงคือระบบโครงสรางพื้นฐานที่พรอม และมีการเชื่อมตอท่ีดี 
อันจะชวยเพิ่มราคาที่ดินและดึงดูดการลงทุนใหมากขึ้น  

 



 97

กลุมนักวิชาการ 
นักวิชาการทุกสาขายังคงมีความเห็นสอดคลองกับกลุมอื่นๆวา ที่ดินที่มีศักยภาพและแนวโนม

จะเจริญตอไป อันไดแก ยานธุรกิจการคาที่ดินราชการ และพื้นที่สวนอื่นๆ ที่มีโครงสรางพื้นฐานที่ดีรองรับ 
จะเกิดการลงทุนตามเงื่อนไขการเชาระยะยาวมากที่สุด โดยอยูในลักษณะของการพัฒนาที่เขมขนขึ้นและ
มีการใชประโยชนแบบผสมผสาน เนื่องจากระยะเวลาที่ยาวนานขึ้นจะเอื้อตอการยืดหยุนสัญญาระยะ
เวลาเชา โครงการที่จะพัฒนาขึ้นจึงมีความหลากหลายทั้งประเภทและขนาด 

การขยายระยะเวลาเชา ไมมีบทบาทอันใดที่จะกอใหเกิดการขยายตัวของเมืองและการเปลี่ยน
แปลงผังการใชประโยชนที่ดิน เนื่องจากการลงทุนใดๆ ก็ตามจะเกิดขึ้นในพื้นที่ที่มีศักยภาพเพียงพอเทา
นั้น หากการขยายระยะเวลาจะสรางผลกระทบบางก็เพียงเปนแนวทางการพัฒนาพื้นที่เทานั้น โดยใชเปน
มาตรการกระตุนการพัฒนาศูนยกลางเมืองระดับรองในรูปของการสงเสริมการลงทุน  

นอกจากนี้ นักวิชาการสายสถาปตยกรรมและการวางแผนทานหนึ่งยังเห็นวา การขยายระยะ
เวลาเชาอาจกอใหเกิดผลพลอยไดแกพื้นที่อีกดวย เนื่องจากการขยายระยะเวลาคือความพยายามที่จะ
ผลักดันใหความรูสึกเปนปจเจกในการถือครองที่ดินลดลง เพราะเปนอุปสรรคตอการนําที่ดินไปใช
ประโยชนเพื่อบานเมืองและสังคม โดยการขยายระยะเวลาจะเปนแนวทางกระจายโอกาสการใช
ทรัพยากรที่ดินใหทั่วถึง 
  
แนวโนมการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในอนาคต 
 การเชาอสังหาริมทรัพยตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แมจะมีการ
กําหนดระยะเวลาไวเพียง 30 ป แตก็ไมคอยมีนักลงทุนรายใดเชาอสังหาริมทรัพยเต็มเงื่อนไขเวลาดัง
กลาวมากนัก ยกเวนแตในที่ดินราชการ เชน การรถไฟแหงประเทศไทย และที่ดินสํานักทรัพยสินสวนพระ
มหากษัตริย  เพราะฉะนั้น การขยายระยะเวลาเชาใหยาวนานถึง 50 ปตามความรูสึกของผูเกี่ยวของ และ
มีประสบการณดานการพัฒนาอสังหาริมทรัพยหลายราย จึงเปนเพียงมาตรการที่สรางความรูสึกที่ดีใน
การลงทุน ดวยการพยายามคลายขอผูกมัดดานเวลาเสียมากกวา โดยตางใหสาเหตุของความไมประสบ
ผลสําเร็จในการดึงดูดใหเกิดการลงทุนไวดังนี้ 
 
 1. สภาพเศรษฐกิจ และบานเมืองยังไมปกติ แมจะตระหนักดีวาสามารถสรางผลประโยชนใหได
มากมายก็ตาม เนื่องจากระยะเวลา 50 ปมีความยาวนานมาก ยากแกการคาดเดาสถานการณการลงทุน
ที่แปรขึ้นลงตามอัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย และรสนิยมของผูบริโภค ผูที่เกี่ยวของกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยจึงคํานึงถึงผลตอบแทนที่เปนรูปธรรมในระยะเวลาอันสั้นทั้งส้ิน  
 2. การเชาอสังหาริมทรัพยเปนระยะเวลายาวนาน 50 ป เปนการลงทุนที่มีมูลคาสูง อาจไมตาง
ไปจากการซื้อที่ดินชานเมืองที่พอจะมีศักยภาพในการพัฒนาเทาใดนัก การมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินเองจึงเปน
ส่ิงที่นาดึงดูดใจนักลงทุนมากกวา เพราะราคาที่ดินหลายแหงไดปรับตัวลดลง 
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 มูลคาการลงทุนที่สูงยังเปนขอจํากัดแกนักลงทุนรายยอย ซึ่งรวมถึงนักลงทุนไทยดวย เนื่องจาก
กลุมนักลงทุนที่มีโอกาสเชาอสังหาริมทรัพยตามเงื่อนไขเวลานี้ไดดีที่สุด คือ ชาวตางชาติ ซึ่งเปนผูได
เปรียบจากอัตราแลกเปลี่ยนเงินบาท ทําใหกลายเปนนักลงทุนที่มีทุนอยางไมจํากัดทันที 
 3. ความเชื่อในการลงทุนที่วา “กิจการขนาดเล็กมีโอกาสรอดไดมากกวา” และ “ลงทุนนอย ให
ผลกําไรมากในเวลาอันสั้น” ทําใหนักลงทุนสวนมากไมนิยมการลงทุนขนาดใหญ และติดอยูกับท่ีนานๆ 
แตจะคํานึงถึงการยายไปสูทําเลใหมที่มีศักยภาพการลงทุนสูงกวาแทน ซึ่งการพัฒนาเมืองที่เปนไปอยาง
รวดเร็วจะเปนปจจัยสําคัญที่เรงใหนักลงทุนกลุมนี้มีตัวเลือกที่เปนทําเลเชาที่สะดวกสบายกวาเดิมมาก 
 4. ขอดอยของพระราชบัญญัติเองที่กําหนดใหสิทธิการเชาระยะยาวเปนทรัพยสิทธิ ที่ใหสิทธิแก
ผูเชามากเกินไป จนอาจมีผลเสียใหผูใหเชาเสียสิทธิอยางไมสมควร 
 
4.3 การเปรียบเทียบการพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเง่ือนไขการเชาระยะยาว 
 การศึกษาในสวนนี้มีเปาหมายสําคัญในการเปรียบเทียบการลงทุนที่ตางเงื่อนไขระยะเวลา ดวย
การทดสอบมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value; NPV) ณ ปทายสุดของโครงการที่ลงทุนดวยการเชา
ที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป และ 50 ป เพื่อใหทราบถึงผลดี ผลเสียของแตละเงื่อนไขเวลา รวมทั้งขนาด 
และประเภทการลงทุนที่สอดคลองกับระยะเวลา โดยสมมติใหยานธุรกิจการคาสีลม-สาทรเปนกรณี
ทดสอบ พรอมกับสมมติหลักการสําหรับการคํานวณกระแสเงินไวดังนี้  
 
 1. ขนาดที่ดินสําหรับการลงทุน 
 ภายในยานธุรกิจการคาสีลม-สาทร พื้นที่ที่มีโอกาสจะกลายเปนพื้นที่พาณิชยกรรม ไดแก พื้นที่
ที่เปนที่พักอาศัย ชุมชนแออัด ที่วางไมไดใชประโยชน และอาคารราง ซึ่งคิดเปนพื้นที่รวม 1.466 ตาราง
กิโลเมตร แต ณ ที่นี้กําหนดใหมีพื้นที่เพียงครึ่งหนึ่ง คือ 0.733 ตารางกิโลเมตรเทานั้นที่ยินดีจะเปลี่ยน
แปลงการใชที่ดินไปสูพาณิชยกรรม โดยพื้นที่ในสัดสวนรอยละ 12.7 (ฐานการสมมติจากการสํารวจโดย
สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง เร่ืองกรรมสิทธิ์ที่ดินและตัวอาคาร ณ ป 2539) 
หรือ 0.093091 ตารางกิโลเมตร คือพื้นที่ที่มีแนวโนมกลายเปนพื้นที่พาณิชยกรรมที่เกิดจากการลงทุน
ดวยการเชาระยะยาว 
 2. ขนาดพื้นที่ปลูกสราง และสวนตางๆ ของอาคาร 
 พื้นที่ดินขนาด 0.093091 ตารางกิโลเมตร จะถูกสมมติใหเกิดการลงทุนทําโครงการสํานักงาน
เกรดเอ ดวยขนาดการลงทุนในรูปของคา FAR ที่มีคาเปน 10:1 ตามที่กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ไดกําหนด
ไว ซึ่งปรากฏผลวาพื้นที่อาคารสวนตางๆ จะมีขนาดที่ตางกันไปดังนี้ 

- พื้นที่ปลูกสราง (Gross Built Area) มีขนาด 930,910 ตารางเมตร 
- พื้นที่ใชสอยมีขนาด (Gross Floor Area) 677,025 ตารางเมตร โดยแบงเปน พื้นที่เชา 

(Lettable Floor Area) 507,769 ตารางเมตร และพื้นที่ประกอบ (Circulating Floor Area) 
169,256 ตารางเมตร ซึ่งคิดเปนรอยละ 75 และ 25 ของขนาดพื้นที่ใชสอย ตามลําดับ 
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- พื้นที่จอดรถ (Parking Area) มีขนาด 253,885 ตารางเมตร1 

 3. ตนทุน และรายรับตลอดการดําเนินโครงการ 
ตนทุนของโครงการประกอบดวยคาหนาดิน คาเชาที่ดิน คาปลูกสราง และคาบํารุงรักษาโครง

การ ซึ่งแตละรายการมีรายละเอียดดังนี้ 
- คาหนาดิน เปนคาเสียโอกาสในการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งเจาของที่ดินกําหนดใหชําระ ณ ปที่ 

0 ของโครงการดวยอัตราที่ตางกัน คือ รอยละ 202 และรอยละ 273 ของราคาประเมินที่ดิน 
(587,500 บาทตอตารางวา) สําหรับการเชาดวยเงื่อนไขเวลา 30 ป และ 50 ป ตามลําดับ 
ดังนั้นคาหนาดินสําหรับการเชา 30 ป คือ 2,734,548,125 บาท และคาหนาดินสําหรับการ
เชา 50 ป คือ 3,691,639,968.75 บาท 

- คาเชาที่ดินเปนรายจายที่ตองชําระตั้งแตปที่ 1 ไปจนส้ินสุดอายุโครงการ ณ ปที่ 30 และ 50 
โดยกําหนดใหมีสัดสวนเทากัน คือ รอยละ 104 ของคาหนาดินสําหรับการเชา 30 ป คือ 245 
บาทตอตารางเมตรตอเดือน และมีการปรับขึ้นตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ป  

- คาปลูกสรางเปนรายจายในชวงตนโครงการที่กําหนดใหอยูภายในปที่ 1 และ 2 โดยแบง
ชําระปละเทาๆ กัน ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้ไดรวมคาใชจายในการบริหารระหวางการกอสราง
ไวดวย โดยคาปลูกสรางสําหรับพื้นที่ใชสอยมีราคาที่ตารางเมตรละ 20,000 บาท สวนพื้นที่
จอดรถมีราคาที่ตารางเมตรละ 8,000 บาท 

- คาบํารุงรักษาโครงการ มีสัดสวนเปนรอยละ 15 ของรายรับจากพื้นที่เชาซึ่งมีการใช
ประโยชนเต็ม โดยมีการปรับขึ้นตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 1 ป 

รายรับจากคาเชาพื้นที่อาคารคือ 518 บาทตอตารางเมตรตอเดือน5 (การสํารวจโดยบริษัทแสน
สิริ จํากัด มหาชน ป 2542) และมีการปรับขึ้นตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 3 ป แตทั้งนี้พื้นที่เชาจะไม
ถูกใชประโยชนอยางเต็มพื้นที่เสียทีเดียว แตจะคอยๆ เพิ่มขึ้นตามลําดับเวลา โดยกําหนดให ปที่ 3-8 มี
การเชาใชประโยชนในอัตรารอยละ 60 ปที่ 9-11 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ 70 ปที่ 12-14 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ  75  

 
________________________ 
1กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2479 ขอ 3 จ. กําหนดให
สํานักงานมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที่เชา 60 ตารางเมตร และขอ 5 ไดกําหนดใหที่จอดรถ 1 คันตองเปนสี่เหลี่ยมผืน
ผา กวางไมนอยกวา 2.5 เมตร และยาวไมนอยกวา 6 เมตร  
2ใชอัตราเดียวกันกับการวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ Commercial Zone Development Master Plan ของจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย (Chulalongkorn University, 1998: 4-4) 
3คํานวณเพิ่มจากคาหนาดินของการเชาดวยเงื่อนไขเวลา 30 ป ดวยอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 3 ป เปนเวลา 20 ป 
4Chulalongkorn University, 1998: 3-17 
5อัตราคาเชาอาคารสํานักงานของยานสีลม-สาทรในภาวะการขยายตัวทางเศรษฐกิจและการลงทุน ซ่ึงบริษัทแสนสิริ จํากัด มหาชน 
ไดสํารวจไว ณ เดือนมิถุนายน 2540 
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ปที่15-17 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ 80 ปที่ 18-20 เพิ่มขึ้นเปนรอยละ 85 และนับตั้งแตปที่ 21 เปนตนไปจะมี
การเชาในอัตรารอยละ 90 ทั้งนี้การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการจะแปรไปตามอัตราคิดลด
รอยละ 8 ตามอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาวของธนาคารพาณิชย (ณ เดือนธันวาคม 2543) ดังแสดงไวใน
ตารางภาคผนวก ค. 
 การคํานวณมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการอาคารสํานักงานดวยขอสมมติที่กําหนดขึ้น ทําให
พบวาการลงทุนดวยการเชาที่ดินดวยเงื่อนไขระยะเวลา 50 ปมีโอกาสที่จะคุมทุนมากกวาการลงทุนภาย
ในกรอบระยะเวลา 30 ป ดังพบวา การลงทุนดวยเงื่อนไขระยะเวลาที่ยาวนานถึง 50 ปใหอัตราสวนผล
ตอบแทนตอตนทุน (Benefit/Cost Ratio; BC Ratio) 0.95 ในขณะที่การลงทุนดวยเงื่อนไขระยะเวลาการ
เชา 30 ปใหอัตราสวน 0.89 ทั้งนี้เปนเพราะ แมวาตนทุนของโครงการที่มีระยะเวลายาวนานถึง 50 ปจะ
สูงถึง 31,378,065,376.64 บาท เนื่องจากตองรับผิดชอบคาหนาดิน คาเชาที่ดิน และคาบํารุงรักษาเปน
ปริมาณที่มากขึ้นตามผลของระยะเวลาที่ยาวนานขึ้นอีก 20 ป แตผลตอบแทนของการลงทุนก็มีมูลคาสูง
ถึง 29,905,599,608.76 บาท ซึ่งสูงกวาผลตอบแทนของการลงทุนดวยระยะเวลา 30 ปถึง 
4,980,560,391.30 บาท    
  
ตารางที่ 4-5 แสดงตนทุน และผลตอบแทนของโครงการอาคารสํานักงานที่ลงทุนดวยการเชาที่ตาง
เงื่อนไขเวลา (ปรับเปนมูลคาปจจุบัน) 
 

รายการ การเชาดวยเง่ือนไขระยะเวลา 30 ป การเชาดวยเง่ือนไขระยะเวลา 50 ป 
ผลตอบแทน 
ตนทุน 

- คาหนาดิน 
- คาเชาที่ดิน 
- คาปลูกสราง 
- คาบํารุงรักษา 

24,925,039,217.46 
27,315,466,485.16 

2,734,548,125.00 
3,318,531,787.74 

13,882,063,570.00 
7,380,323,002.42 

29,905,599,608.76 
31,378,065,376.64 

3,691,639,968.75 
3,706,920,255.73 

13,882,063,570.00 
10,097,441,582.16 

อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน 0.89 0.95 
รายรับของเจาของที่ดิน 
รายรับของผูลงทุน 

6,053,079,912.74 
-2,990,427,267.70 

7,398,560,224.48 
-1,472,465,767.88 

ที่มา: สรุปจากตารางภาคผนวก ค. 
 

ผลสรุปที่ไดจากตารางขางตนคือ ในการลงทุนดวยขนาดการลงทุนที่เทากัน เงื่อนไขระยะเวลา
เชาทั้ง 2 มีทั้งผลดี และผลเสียตอผูเกี่ยวของกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย คือ การเชาดวยเงื่อนไขระยะ
เวลา 30 ปจะสรางความพึงพอใจใหแกเจาของที่ดินมากกวา เนื่องจากเมื่อรวมรายรับเฉพาะสวนที่เปนคา
หนาดิน และคาเชาที่ดินโดยคิดเฉลี่ยจะพบวา เจาของที่ดินที่ใหเชา 30 ปจะไดรับรายไดที่สูงถึง 
201,769,330.43 บาทตอป ในขณะที่เจาของที่ดินที่ใหเชา 50 ป แมจะไดรับรายไดตลอดอายุโครงการถึง
ประมาณ 7 พันลานบาท แตเมื่อคิดเฉลี่ยรายปแลวจะไดรับเพียง 147,971,204.49 บาทเทานั้น แตอยาง
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ไรก็ดี ระยะเวลาเชาที่ยาวนานขึ้นก็มีสวนในการเพิ่มมูลคาแกทรัพยสินดวย ดังตัวอยางโครงการที่สมมติ
ขึ้นนี้ มูลคาของโครงการอาจเพิ่มสูงขึ้นตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ปไดถึง 17,786,979,805.43 
บาท ณ ปที่ 31 และ 21,620,185,122.12 บาท ณ ปที่ 51 โดยเจาของที่ดินจะเปนผูไดรับผลพลอยไดใน
สวนนี้ไป อันเปนขอไดเปรียบประการสําคัญที่ทําใหเจาของที่ดินพึงพอใจกับการเชาดวยเงื่อนไขระยะ
เวลาการเชา 50 ปมากขึ้น เพราะนอกจากมูลคาอาคารจะมีมูลคาทางการเงินแลว ยังมีคุณคาแกเจาของ
ที่ดินดวย ซึ่งทําใหอนุมานไดวา ประเภทการลงทุนตามเงื่อนไขระยะเวลาการเชา 50 ปจะตองเปนอาคาร
พาณิชยกรรมถาวรที่มีคุณคาแกกิจกรรมเมือง และชวยเสริมสรางภาพลักษณที่ดีใหแกยาน และเมืองได   

ในทางกลับกัน ผูลงทุนจะพึงพอใจกับการเชาดวยเงื่อนไขระยะเวลา 50 ปมากกวา แตดวยผล
ของรายรับที่เปนลบ จึงชี้ใหเห็นวา ขนาดการลงทุนดวย FAR 10:1 ไมสามารถสรางรายรับใหมากเพียง
พอจะชดเชยตนทุนที่ตองรับผิดชอบตลอดโครงการได ดังนั้นการพิจารณาขนาดการลงทุนเสียใหมเพื่อให
โครงการมีผลกําไรบางจึงเปนสิ่งสมควร เพราะไมเพียงแตเปนแนวทางดึงดูดการลงทุน หากยังมีความ
สอดคลองกับกระแสการพัฒนา และเทคโนโลยีการกอสรางในปจจุบันที่สามารถสรางอาคารใหมีความสูง 
และมีพื้นที่ใชสอยปริมาณมากๆ ได การศึกษาในสวนตอไปจึงเปนการหาจุดคุมทุนของโครงการ (Break-
Even Point; BEP) ซึ่งหมายถึงขนาดการลงทุนที่ทําใหโครงการมีรายรับในระดับที่ชดเชยกับตนทุนพอดี 

การทดลองหาจุดคุมทุนของโครงการพบวา ขนาดการลงทุนที่จะทําใหการลงทุนภายใตเงื่อนไข
การเชาระยะยาว 30 ปมีความคุมทุน คือ 1,545,310 ตารางเมตร1 สวนขนาดการลงทุนที่จะทําใหการลง
ทุนภายใตเงื่อนไขการเชาระยะยาว 50 ปมีความคุมทุน คือ 1,163,637 ตารางเมตร2 หรือคิดเปนคา FAR 
ได 16.6 และ 12.5 ตามลําดับ ดังพิสูจนไดดวยการคํานวณกระแสเงินสดตลอดโครงการ ในภาคผนวก ค.  
ซึ่งแสดงใหเห็นวา ขนาดการลงทุนดวยคา FAR ใหม ทั้ง 2 คานี้ทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิของโครงการมี
กําไร และมีคาใกลเคียงกับ 0 มากที่สุด 

ผลของขนาดการลงทุนที่ปรากฏขึ้น แมจะส่ือความวาผูลงทุนไมจําเปนตองกําหนดขนาดการลง
ทุนสําหรับการเชา 50 ปไวสูงเทากับการเชา 30 ป เพราะระยะเวลาที่ยาวนานขึ้นสามารถสรางรายรับท่ี
มากพอแกการชดเชยตนทุนได แตตามความเปนจริงแลวเจาของที่ดินที่ใหเชาที่ดินเปนเวลา 50 ปยอมไม
ยินดีใหเกิดการลงทุนดวยขนาดการลงทุนที่ต่ํากวาการเชาที่ดินเปนเวลา 30 ปอยางแนนอน เพราะหาก
ยินยอม มูลคาอาคาร ณ ปทายสุดก็จะต่ําตามไป และเมื่อถึงปที่ส้ินสุดสัญญาเชา ก็จะไดทรัพยสินที่ดอย
มูลคา ซึ่งอาจรวมถึงคุณคาดวย  
 
________________________ 
1พื้นที่ปลูกสราง (Gross Built Area) มีขนาด 1,545,310 ตารางเมตร พื้นที่ใชสอยมีขนาด (Gross Floor Area) 1,123,862 ตาราง
เมตร โดยแบงเปน พื้นที่เชา (Lettable Floor Area) 842,896 ตารางเมตร และพื้นที่ประกอบ (Circulating Floor Area) 280,966 
ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ (Parking Area) มีขนาด 421,448 ตารางเมตร 
2 พื้นที่ปลูกสราง (Gross Built Area) มีขนาด 1,163,637 ตารางเมตร พื้นที่ใชสอยมีขนาด (Gross Floor Area) 846,281 ตาราง
เมตร โดยแบงเปน พื้นที่เชา (Lettable Floor Area) 634,711 ตารางเมตร และพื้นที่ประกอบ (Circulating Floor Area) 211,570 
ตารางเมตร และพื้นที่จอดรถ (Parking Area) มีขนาด 317,356 ตารางเมตร
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เพราะฉะนั้น หากเจาของที่ดินมีจุดประสงคจะใหโครงการบนที่ดินของตนเพิ่มมูลคายิ่งขึ้น ก็อาจ
ปรับตนทุนที่ดินรายการใดรายการหนึ่งใหลดต่ําลง เชน ลดคาหนาดิน หรือ ลดคาเชาที่ดิน เพราะการลด
ตนทุนดังกลาวจะเปนการเปดโอกาสใหผูลงทุนมีโอกาสขยายขนาดการลงทุน ทั้งในเรื่องของขนาดการ
ปลูกสราง และวัสดุที่ใชได อันลวนแตมีสวนยกระดับโครงการใหสูงขึ้น เปนการเพิ่มมูลคา และคุณคาแก
โครงการไดทางหนึ่ง แตทั้งนี้จะตองมีการพิจารณาปรับคา FAR ใหสูงขึ้น เพื่อใหสอดคลองกับความเปน
จริงของการลงทุน และกระแสการพัฒนาในปจจุบันประกอบกันดวย  
 

 
 
 
 

 
 



บทที่ 5 
บทวิเคราะห 

 
 ผลการสํารวจความคิดเห็นที่มีตอการขยายระยะเวลาเชาในบทที่ผานมา สามารถสรุปเปนเงื่อน
ไขไดวา หากเกิดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยสัญญาการเชาระยะเวลา 50 ป ผูที่เกี่ยวของกับ
การลงทุนอันไดแก ผูใหเชา และผูเชา ยอมจะเปนผูไดรับผลกระทบจากระยะเวลาดังกลาวนั้นโดยตรง  
กลาวคือ ผูใหเชาจะอยูในฐานะผูเสียโอกาสใชประโยชนที่ดินยาวนาน 50 ป แตก็จะไดรับผลตอบแทน
จากการอนุญาตใหใชที่ดินในรูปของคาหนาดิน และคาเชาที่ดินที่สูงขึ้น สวนผูเชาจะอยูในฐานะผูมี
โอกาสไดรับผลกําไรที่มากขึ้นจากระยะเวลาประกอบการที่ยาวนาน แตก็ตองรับผิดชอบตนทุนที่ดินที่มี
มูลคาสูงขึ้น ดังการทดสอบมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value; NPV) ของโครงการอาคารสํานักงาน 
ที่ขนาดการลงทุนดวย FAR เทากับ 10:1 ซึ่งสมติใหเกิดขึ้นในยานสีลม-สาทร พบวา การลงทุนพัฒนา
อสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขระยะเวลาการเชา 50 ปสามารถสรางผลตอบแทนใหแกผูลงทุน หรือผูเชาได
มากกวาเงื่อนไขเวลา 30 ป แตแมวาจะลดปริมาณผลตอบแทนเฉลี่ยตอปของเจาของที่ดิน หรือผูใหเชาลง
บาง ก็ยังสามารถเพิ่มมูลคา และคุณคาใหแกทรัพยสินอันไดแกที่ดินและสิ่งปลูกสรางได 
 ในทางกลับกัน “พื้นที่” ซึ่งเปนจุดรองรับการลงทุนพัฒนาจะไดรับผลกระทบที่ชัดเจนเพียงบาง
บริเวณเทานั้น ในลักษณะของการใชประโยชนที่ดินที่หนาแนนขึ้น และเต็มประสิทธิภาพ อันไดแก บริเวณ
ที่มีศักยภาพการลงทุน และมีแนวโนมที่จะเกิดการขยายตัวในอนาคต เชน ยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง 
และบริเวณที่มีโครงสรางพื้นฐานรองรับ การวิเคราะหผลกระทบที่จะเกิดขึ้นกับการพัฒนาเมืองตอไปนี้จึง
มีเปาหมายสําคัญในการพิสูจนผลสรุปที่ไดมา ดวยการกําหนดให ตนทุนการเชาที่ดิน ซึ่งมีสถานะเปนทั้ง
รายรับของผูใหเชา และตนทุนของผูเชา เปน คาเชา หรือส่ือกลางแสดงถึงความสามารถของที่ดินในการ
ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ เพื่อจะขยายผลใหปรากฏเปนภาพการพัฒนาเมืองในลําดับถัดไป 
 การวิเคราะหจึงสมควรแยกออกเปน 2 สวนดวยกัน คือ การวิเคราะหผลกระทบของระยะเวลาที่
มีตอการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดิน และผลกระทบของการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชา
นั้นตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการพัฒนาเมือง 
 
5.1 ผลของการขยายระยะเวลาเชาตอตนทุนการเชาที่ดิน 
 ตนทุนการเชาที่ดิน ณ ที่นี้ ประกอบกันขึ้นจากคาหนาดิน และคาเชาที่ดิน ซึ่งคิดจากฐานราคา
ประเมินที่ดินสูงสุดเฉลี่ยระหวางป 2531-2546 ดวยการเปรียบเทียบใหการนําที่ดินไปลงทุนดวยการให
เชามีลักษณะเดียวกับการลงทุนดวยการใหกู และนําดอกเบี้ยเงินกูที่ไดมาลงทุนกับธนาคารพาณิชยดวย
การออม กลาวคือ หากสมมติใหที่ดินเปนทรัพยสินที่อยูในรูปเงินตน ดอกเบี้ยที่ไดรับจากการปลอยกูก็
เปรียบไดกับคาหนาดิน ซึ่งเปนคาเสียโอกาสที่เจาของที่ดินเรียกเก็บกอนการลงทุน ณ ปที่ 0 สวนดอกเบี้ย
เงินฝากที่ไดรับจากธนาคารพาณิชยก็เปรียบไดกับคาเชาที่ดินรายป ซึ่งจะไดรับตลอดระยะเวลาฝาก หรือ
ระยะเวลาใหเชา โดยหลักการ และวิธีที่ใชคํานวณ คือ 
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 คาหนาดิน คาหนาดินสําหรับการเชาภายใตเงื่อนไขเวลา 30 ป กําหนดใหอยูที่อัตราต่ําสุด    
รอยละ 81 ของราคาประเมินที่ดิน ตามอัตราดอกเบี้ยเงินกูระยะยาว (Minimum Lending Rate, MLR) 
ของธนาคารพาณิชย (ณ เดือนธันวาคม 2543) ซึ่งหมายถึงอัตราผลกําไรต่ําสุด ที่ผูใหเชาในแตละเขตของ
กรุงเทพฯ จะไดรับจากการเสียโอกาสใชประโยชนที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป สวนคาหนาดินสําหรับการ
เชาภายใตเงื่อนไขเวลา 50 ป ไดประมาณไววาอยูที่อัตรารอยละ 13 ของราคาประเมินที่ดิน ซึ่งเปนการ
เพิ่มตามการเทียบสัดสวนกับระยะเวลา  
 คาเชาที่ดิน คาเชาที่ดินรายปสําหรับเงื่อนไขระยะเวลาทั้ง 2 กําหนดใหมีอัตราที่เทากัน คือ รอย
ละ 102 ของคาหนาดินของเงื่อนไขการเชา 30 ป (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 1998: 3-17) และมีการ
คํานวณเพิ่มตามอัตราเงินเฟอที่คงที่รอยละ 5 ทุกๆ 5 ป  (รายละเอียดของการคํานวณคาเชาตามชวง
เวลา ดูไดจากภาคผนวก ง.)  
 ผลการคํานวณตนทุนการเชาที่ดินตลอดระยะเวลาการเชา 30 ป และ 50 ป ดังที่ปรากฏใน     
ตาราง 5-1 ไดชี้ใหเห็นนัยสําคัญของระยะเวลาวา ระยะเวลาที่ยิ่งยาวนานขึ้น ยิ่งมีผลใหตนทุนการเชาสูง
ตามไปดวย ดังจะสังเกตไดวา เมื่อปรับราคาใหเปนมูลคาปจจุบันแลว ตนทุนการเชาตลอดระยะเวลาการ
เชา 50 ป จะมากกวาการเชา 30 ปอยูถึงรอยละ 78.88 โดยประมาณ ทั้งนี้เปนเพราะคาหนาดินของการ
เชาในระยะเวลา 50 ปอยูในระดับที่สูงกวาถึงประมาณ 1.62 เทา และคาเชาที่ดินตลอดการเชา 50 ปซึ่ง
ยอมสูงกวาคาเชาตลอดการเชา 30 ป ก็อยูในระดับที่สูงกวาถึง 1.85 เทา 

ผลของการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดินตามที่ปรากฏนี้ ทําใหตีความไดวา การใหเชาที่
ดินเปนระยะเวลายาวนานขึ้น เปนการนําที่ดินไปใชประโยชนที่สามารถสรางมูลคาเพิ่มแกที่ดินได ดังนั้น
หากตลอดระยะเวลาการเชาไมปรากฏสถานการณใดๆ ที่จะทําใหราคาคาเชาเปล่ียนแปลงไปในทิศทางที่
ลดลง โอกาสที่การขยายระยะเวลาจะเปนแรงดึงดูดใหเกิดการนําที่ดินไปใชประโยชนก็ยอมจะสูงขึ้น แต
ในทางกลับกัน หากพิจารณาระดับตนทุนการเชาตามมุมมองของผูเชา ก็อาจเปนไปไดวา ระยะเวลา 50 
ปจะไมดึงดูดใหเกิดการลงทุนมากนัก เนื่องจากเปนการเพิ่มภาระรับผิดชอบที่มากกวาการเชาดวยระยะ
เวลา 50 ปถึงเกือบเทาตัว แตเมื่อคํานวณเปนคาเฉลี่ยตอปแลว จะพบวา ตนทุนการเชาตอปของการเชา 
50 ปอยูสูงกวาการเชา 30 ปอยูเพียงรอยละ 7.32 โดยประมาณเทานั้น ดังนั้นหากจะคํานึงถึงความคุมคา
ของการลงทุนภายใตสถานการณที่ปกติ ก็มีความเปนไปไดสูงที่ผูเชาจะสนใจลงทุนตามเงื่อนไขเวลา 50 
ปมากขึ้น เนื่องจากระยะเวลาที่ยาวนานขึ้นอีก 20 ป ถือเปนการขยายชวงเวลาประกอบการ ซึ่งโอกาสที่
ผลกําไรจะเพิ่มขึ้นยอมมีสูงกวาการลงทุนประกอบการดวยเงื่อนไขเวลาเชาเพียง 30 ป โดยทายที่สุดแลว
อาจกระตุนใหเกิดอุปสงค หรือความตองการใชประโยชนที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นกวาที่เปนมา 
________________________ 
1ในทางปฏิบัติ เจาของที่ดินอาจกําหนดคาหนาดินใหสูงกวาอัตรานี้ได ตัวอยางเชน พื้นที่พาณิชยกรรมยานบรรทัดทอง ซ่ึงเปนพื้นที่
ในโครงการ  Commercial Zone Development ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ไดกําหนดอัตราคาหนาดินไวสูงถึงรอยละ 20 ของ
ราคาที่ดิน (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 1998: 4-4) 
2เปนอัตราที่ใชกันโดยทั่วไปในกรุงเทพฯ 
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ตาราง 5-1 แสดงการเปลยนแปลงตนทุนการเชาที่ดนตลอดระยะเวลาการเชา เปรยบเทียบระหวางการเชา 30 ป และ 50 ป จําแนกรายเขต 105                     
หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
ราคาประเมินที่ดนเฉลี่ย คาหนาดิน คาเชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมตนทนการเชาที่ดน ตนทุนการเชาที่ดนเฉลี่ยตอป

ระหวางป 2531-2546 การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป

เขตชนใน
พระนคร 348,750 27,900 45,338 75,771             140,113 103,671                    185,451                    3,456                        3,709                        

ปอมปราบฯ 338,750 27,100 44,038 73,598             136,096 100,698                    180,134                    3,357                        3,603                        

สัมพันธวงศ 445,000 35,600 57,850 96,683             178,783 132,283                    236,633                    4,409                        4,733                        

ปทุมวัน 366,250 29,300 47,613 79,573             147,144 108,873                    194,757                    3,629                        3,895                        

บางรัก 587,500 47,000 76,375 127,642           236,033 174,642                    312,408                    5,821                        6,248                        

ยานนาวา 115,000 9,200 14,950 24,985             46,202 34,185                      61,152                      1,140                        1,223                        

สาทร 315,000 25,200 40,950 68,438             126,554 93,638                      167,504                    3,121                        3,350                        

บางคอแหลม 130,000 10,400 16,900 28,244             52,229 38,644                      69,129                      1,288                        1,383                        

ดสิต 146,500 11,720 19,045 31,829             58,858 43,549                      77,903                      1,452                        1,558                        

บางซื่อ 128,500 10,280 16,705 27,918             51,626 38,198                      68,331                      1,273                        1,367                        

พญาไท 200,000 16,000 26,000 43,453             80,352 59,453                      106,352                    1,982                        2,127                        

ราชเทวี 255,000 20,400 33,150 55,402             102,449 75,802                      135,599                    2,527                        2,712                        

หวยขวาง 240,000 19,200 31,200 52,143             96,422 71,343                      127,622                    2,378                        2,552                        

ดนแดง 243,000 19,440 31,590 52,795             97,627 72,235                      129,217                    2,408                        2,584                        

จตจักร 187,000 14,960 24,310 40,628             75,129 55,588                      99,439                      1,853                        1,989                        

คลองเตย 280,000 22,400 36,400 60,834             112,493 83,234                      148,893                    2,774                        2,978                        

คลองสาน 152,500 12,200 30,500 33,133             61,268 45,333                      91,768                      1,511                        1,835                        

ธนบุร 157,500 12,600 31,500 34,219             63,277 46,819                      94,777                      1,561                        1,896                        

บางกอกใหญ 96,750 7,740 12,578 21,020             38,870 28,760                      51,448                      959                           1,029                        

บางกอกนอย 93,750 7,500 12,188 20,369             37,665 27,869                      49,853                      929                           997                           

บางพลัด 135,500 10,840 17,615 29,439             54,438 40,279                      72,053                      1,343                        1,441                        

ที่มา: การคํานวณ
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หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
ราคาประเมินที่ดนเฉลี่ย คาหนาดิน คาเชาตลอดระยะเวลาการเชา รวมตนทนการเชาท ตนทุนการเชาที่ดนเฉลี่ยตอป

ระหวางป 2531-2546 การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป การเชา 30 ป การเชา 50 ป

เขตตอเมืองตะวันออก
ดอนเมือง 110,500 8,840 14,365 24,008             44,394 32,848                      58,759                      1,095                        1,175                        

บางเขน 81,250 6,500 10,563 17,653             32,642 24,153                      43,205                      805                           864                           

ลาดพราว 111,250 8,900 14,463 24,171             44,695 33,071                      59,158                      1,102                        1,183                        

บางกะป 175,000 14,000 22,750 38,021             70,308 52,021                      93,058                      1,734                        1,861                        

บึงกุม 85,000 6,800 11,050 18,467             34,150 25,267                      45,200                      842                           904                           

สวนหลวง 126,000 10,080 16,380 27,375             50,622 37,455                      67,002                      1,249                        1,340                        

พระโขนง 170,750 13,660 22,198 37,098             68,600 50,758                      90,798                      1,692                        1,816                        

ประเวศ 98,750 7,900 12,838 21,455             39,674 29,355                      52,512                      979                           1,050                        

เขตตอเมืองตะวันตก
ตลิ่งชัน 46,500 3,720 6,045 10,103             18,682          13,823                      24,727                      461                           495                           
หนองแขม 54,000 4,320 7,020 11,732             21,695          16,052                      28,715                      535                           574                           

ภาษเจรญ 96,000 7,680 12,480 20,857             38,569          28,537                      51,049                      951                           1,021                        

จอมทอง 62,500 5,000 8,125 13,579             25,110          18,579                      33,235                      619                           665                           

ราษฎรบูรณะ 103,000 8,240 13,390 22,378             41,381          30,618                      54,771                      1,021                        1,095                        

เขตชานเมืองตะวันออก
มนบร 63,750 5,100 8,288 13,851             25,612          18,951                      33,900                      632                           678                           

ลาดกระบัง 34,250 2,740 4,453 7,441               13,760          10,181                      18,213                      339                           364                           

หนองจอก 13,500 1,080 1,755 2,933               5,424            4,013                        7,179                        134                           144                           

เขตชานเมืองตะวันตก
บางขุนเทียน 48,750 3,900 6,338 10,592             19,586          14,492                      25,924                      483                           518                           

ที่มา: การคํานวณ
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นอกจากนี้ การพิจารณาตนทุนการเชาที่ดินในรายเขตยังไดพบความแตกตางในเชิงโครงสราง
ทางพื้นที่ดวย กลาวคือ พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในดานตะวันออกยังคงเปนบริเวณที่มีระดับตนทุนการเชาสูง
กวาบริเวณใดๆ ดังการพิจารณาแผนภูมิ 5-1 จะพบวา นอกจากพื้นที่ซึ่งอยู ณ ตําแหนงใจกลางเมืองอันมี
ฐานะเปนยานธุรกิจที่สําคัญจะมีตนทุนการเชาที่ดินที่สูงที่สุดแลว พื้นที่ซึ่งเปนขอบของพื้นที่ชั้นในอันได
แก เขตจตุจักร ดินแดง หวยขวาง และคลองเตย ก็ยังมีระดับราคาที่สูงรองลงมาเชนกัน ในลักษณะที่เพิ่ม
ขึ้นตามระยะทางที่ลงมายังกรุงเทพฯ ตอนใต ทั้งนี้พื้นที่ตอเมืองตะวันออก พื้นที่ตอเมืองตะวันตก พื้นที่
ชานเมืองตะวันตก และชานเมืองตะวันออก จะมีระดับราคาที่ลดตามมาเปนลําดับ  
 
5.2 ผลของการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชา 
 ตามที่การทบทวนแนวความคิดวาดวยคาเชา ในบทที่ 2 ไดพบวา นอกจากคาเชาจะมีอิทธิพล
ตอการตัดสินใจทําธุรกรรมที่เกี่ยวของกับการเชา อันไดแก การกําหนดราคาคาเชาพื้นที่อาคาร และมูล
คาที่ดินแลว ยังไดมีอิทธิพลตอการตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการจัดสรรการใชที่ดินของเมือง
เพิ่มอีก การวิเคราะหผลของการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดินตอไปน้ี จึงยึดเอาแนวความคิดดัง
กลาวเปนแนวทางหลัก เพื่อจะทราบถึงรูปแบบการพัฒนาพื้นที่ในเชิงกายภาพที่มีโอกาสเปลี่ยนแปลงไป 
โดยไดแบงการวิเคราะหออกเปน 2 สวนดวยกัน คือ สวนที่วาดวยการพัฒนาอสังหาริมทรัพย และสวนที่
วาดวยการพัฒนาเมือง 
 ดังนั้น ตนทุนการเชาที่ดินซึ่งเปนตัวแทนของคาเชาจึงเปนตัวกลางการศึกษาที่มีสถานะที่ตางกัน 
คือ ในการศึกษาผลที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ตนทุนจะอยูในสถานะของรายจายที่ผูเชาที่ดินตอง
รับผิดชอบชําระ แตในการศึกษาถึงผลที่มีตอการพัฒนาเมือง ตนทุนจะมีสถานะเปนความสามารถของที่
ดินในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ แตไมวาตนทุนการเชาที่ดินจะอยูในสถานะใด บทบาทที่จะมีตอ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย และการพัฒนาเมืองก็ยังคงเปนไปตามขอตกลงที่ตั้งไวในเบื้องตน คือ จูงใจ
ใหการพัฒนาเปนไปอยางเต็มประสิทธิภาพ สอดคลองกับระดับราคาที่ปรากฏ 
 
 5.2.1 ผลที่มีตอการพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
 การวิเคราะหในสวนนี้ มีจุดประสงคสําคัญที่จะทราบถึงขนาดการลงทุนในรูปของพื้นที่ปลูกสราง
อาคารที่เปลี่ยนแปลงไปตามระดับตนทุนการเชาที่ดิน ดวยการพิจารณาความสัมพันธระหวางตนทุนการ
เชาที่ดิน1 และรายรับจากคาเชาพื้นที่อาคาร2 ดวยขอกําหนดที่วา ผูลงทุนเปนผูหวังผลตอบแทนที่คุมคา
กับมูลคาการลงทุนในระดับที่ดุลยกัน ซึ่งหมายความวา การตัดสินใจพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามขอ
กําหนดดังกลาว จะปรากฏเปนพื้นที่ปลูกสรางขนาดหนึ่ง ซึ่งมีขนาดพื้นที่เชา (Lettable Floor Area) ที่ต่ํา 
 
_______________________ 
1ราคาคาเชาที่ดินที่ใชวิเคราะหในสวนนี้มีหนวยเปน บาทตอตารางเมตรตอเดือน  
2ราคาคาเชาพื้นที่อาคารที่ใชในการวิเคราะห คือ ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน ที่ฝายวิจัย บริษัทแสนสิริ จํากัด มหาชน ได
สํารวจไว ณ ครึ่งปหลัง ป 2542 



แผนภูมิ 5-1 แสดงการเปลี่ยนแปลงระดับตนทุนการเชาที่ดิน เปรียบเทียบระหวางการเชา 30 ป และ 50 ป
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ที่สุดที่พอจะทําใหผูลงทุนซึ่งอยูในฐานะของผูเชาที่ดิน ไดรับคาเชาจากผูเชาพื้นที่อาคารเปนจํานวนที่พอ
ดีกับตนทุนเชาที่ดิน อันจะมีผลใหขนาดพื้นที่สวนอื่นๆ ของอาคารแปรตามมาเปนลําดับ1 

 จากตาราง 5-2 ดวยตนทุนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่เปนคาใชจายเกี่ยวกับ
การเชาที่ดินอยูในระดับที่ต่ํากวาราคาคาเชาพื้นที่อาคาร ผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย ในกรุงเทพฯ จึง
มีอิสระในการกําหนดขนาดพื้นที่ใชสอยของอาคารไดอยางเต็มที่ เพียงแตตองคํานึงไววาขนาดพื้นที่ใช
สอยที่ต่ําที่สุดจะตองไมนอยไปวาคาที่คํานวณได ไมเชนนั้นผลตอบแทนที่จะไดรับจากการใหเชาพื้นที่
อาคารจะลดต่ําตามไปดวย โดยพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในยานธุรกิจการคา อันไดแก เขตสัมพันธวงศ บางรัก 
พระนคร ปอมปราบฯ สาทร และปทุมวัน  รวมทั้ง เขตราชเทวี และคลองเตย ยังคงเปนพื้นที่ที่มีความจํา
เปนตองสรางอาคารใหมีขนาดพื้นที่ใชสอยมากกวาเขตใดๆ อันทําใหพื้นที่ปลูกสรางโดยรวมของอาคาร
ตอเนื้อที่ดิน 1 ตารางเมตร ในเขตตางๆ ดังกลาวนั้น มีขนาดเปน 0.65, 0.57, 0.51, 0.49, 0.41, 0.34, 
0.34 และ 0.34 ตารางเมตร ตามลําดับ 
 กอปรกับเงื่อนไขระยะเวลาการเชา 50 ป มีสวนทําใหตนทุนการเชาที่ดินเพิ่มสูงขึ้นอีกรอยละ 
7.33 โดยประมาณ ขนาดพื้นที่สวนตางๆ ของอาคารจึงเพิ่มตามมาเปนลําดับ คือประมาณ 1.07 เทา ดัง
จะพบวา ผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในเขตสัมพันธวงศ และบางรัก ซึ่งเปนเขตที่มีระดับตนทุนการเชา
ที่ดินสูงเปน 2 อันดับแรกของกรุงเทพฯ ตองสรางอาคารที่มีขนาดพื้นที่ปลูกสรางไมต่ํากวา 0.70 และ 
0.61 ตารางเมตร บนเนื้อที่ดินขนาด 1 ตารางเมตร ตามลําดับ  
 อยางไรก็ตาม แมผลของการคาดการณการขยายตัวของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ตามที่ได
กลาวมา จะปรากฏเปนขนาดพื้นที่เชา รวมทั้งขนาดพื้นที่ปลูกสรางอาคารที่สูงไมมาก เนื่องจากการ
ศึกษาวิจัยในครั้งนี้ไดใหความสําคัญกับตนทุนการเชาที่ดิน ที่เพิ่มขึ้นจากการขยายระยะเวลาเชาเพียง
ประการเดียว แตก็พอจะแสดงแนวโนมใหเห็นไดวา ตนทุนการเชาที่เพิ่มขึ้นประมาณรอยละ 7.33 นี้ มี
โอกาสกอผลกระทบแกการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในภาพรวมได กลาวคือ ตามปกติแลว ตนทุนที่แทจริง
ของการพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะรวมเอาตนทุนการกอสราง และการบริหารอาคารรายการอื่นๆ เขาไว
ดวย มิใชตนทุนที่ดินเพียงรายการเดียว ดังนั้นผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยจึงตองปลูกสรางอาคารดวย
ขนาดพื้นที่ที่คอนขางมาก เพื่อใหดุลยกับตนทุนทั้งหมดที่ลงทุนไปบนที่ดินหนวยหนึ่ง ดังการศึกษาสภาพ
การพัฒนาอสังหาริมทรัพยในบทที่ 4 ไดพบวา อาคารรอยัลเจริญกรุง และอาคารสาทรนครทาวเวอร ซึ่ง
อยูในพื้นที่กรณีศึกษา มีขนาดพื้นที่ปลูกสรางที่มากกวาขนาดที่ดินถึง 34.03 และ 25.16 เทา ตามลําดับ
2(รายละเอียดดูตาราง 4-4) 
 
________________________ 
1พื้นที่ปลูกสรางอาคาร (Gross Built Area)ประกอบไปดวยพื้นที่ใชสอย (Gross Floor Area) และพื้นที่จอดรถ (Parking Area) โดย
พื้นที่ใชสอยแบงเปน 2 สวนดวยกัน คือ พื้นที่เชา (Lettable Floor Area) และพื้นที่ประกอบ (Circulating Floor Area) ซ่ึงมีสัดสวน
เปน ¾ และ ¼ ของพื้นที่ใชสอยตามลําดับ และพื้นที่จอดรถมีขนาดเปนครึ่งหนึ่งของพื้นที่เชา  
2อาคารรอยัลเจริญกรุง ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินขนาด 8,612.40 ตารางเมตร มีขนาดพื้นที่อาคารรวม 293,036.94 ตารางเมตร สวนอาคาร
สาทรนครทาวเวอร ซ่ึงตั้งอยูบนที่ดินขนาด 2,387.00 ตารางเมตร มีขนาดพื้นที่อาคารรวม 60,055.29 ตารางเมตร  
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ตาราง 5-2 แสดงขนาดพื้นที่     ทดน ทสั ั ก  ุ  ี่ดน จํอาคาร และความเขมขนของการใชประโยชน มพนธ บตนทนการเชาท าแนกรายเขต 110            
ตนทุนการเชา : บาทตอตารางเมตรตอเดือน , พื้นที่อาคาร : ตารางเมตร

เขตการปกครอง
ราคาคาเชา การเชา 30 ป การเชา 50 ป คา FAR

พนที่อาคาร ตนทุนการเชาทดน พนที่เชา พนที่ประกอบ พื้นที่จอดรถ พื้นที่ปลกสราง ตนทุนการเชาทดน พนที่เชา พนทประกอบ พื้นที่จอดรถ พื้นที่ปลกสราง เดม ใหม
เขตชนใน

พระนคร 260 71.99                     0.28       0.09                0.14             0.51                77.27                     0.30          0.10                 0.15             0.54                    1.51     1.62           
ปอมปราบฯ 260 69.93                     0.27       0.09                0.13             0.49                75.06                     0.29          0.10                 0.14             0.53                    1.46     1.56           
สัมพันธวงศ 260 91.86                     0.35       0.12                0.18             0.65                98.60                     0.38          0.13                 0.19             0.70                    1.46     1.56           
ปทมวัน 402 75.61                     0.19       0.06                0.09             0.34                81.15                     0.20          0.07                 0.10             0.37                    2.34     2.50           
บางรัก 393 121.28                   0.31       0.10                0.15             0.57                130.17                   0.33          0.11                 0.17             0.61                    2.34     2.50           
ยานนาวา 291 23.74                     0.08       0.03                0.04             0.15                25.48                     0.09          0.03                 0.04             0.16                    0.92     0.98           
สาทร 291 65.03                     0.22       0.07                0.11             0.41                69.79                     0.24          0.08                 0.12             0.44                    2.34     2.50           
บางคอแหลม 291 26.84                     0.09       0.03                0.05             0.17                28.80                     0.10          0.03                 0.05             0.18                    0.92     0.98           
ดุสิต 260 30.24                     0.12       0.04                0.06             0.21                32.46                     0.12          0.04                 0.06             0.23                    0.85     0.91           
บางซื่อ 260 26.53                     0.10       0.03                0.05             0.19                28.47                     0.11          0.04                 0.05             0.20                    0.85     0.91           
พญาไท 333 41.29                     0.12       0.04                0.06             0.23                44.31                     0.13          0.04                 0.07             0.24                    0.77     0.82           
ราชเทวี 285 52.64                     0.18       0.06                0.09             0.34                56.50                     0.20          0.07                 0.10             0.36                    2.38     2.55           
หวยขวาง 333 49.54                     0.15       0.05                0.07             0.27                53.18                     0.16          0.05                 0.08             0.29                    0.82     0.88           
ดินแดง 333 50.16                     0.15       0.05                0.08             0.28                53.84                     0.16          0.05                 0.08             0.30                    1.61     1.72           
จตุจักร 375 38.60                     0.10       0.03                0.05             0.19                41.43                     0.11          0.04                 0.06             0.20                    3.59     3.84           
คลองเตย 311 57.80                     0.19       0.06                0.09             0.34                62.04                     0.20          0.07                 0.10             0.37                    1.12     1.20           
คลองสาน 235 31.48                     0.13       0.04                0.07             0.25                38.24                     0.16          0.05                 0.08             0.30                    1.21     1.29           
ธนบุรี 235 32.51                     0.14       0.05                0.07             0.25                39.49                     0.17          0.06                 0.08             0.31                    1.21     1.29           
บางกอกใหญ 235 19.97                     0.08       0.03                0.04             0.16                21.44                     0.09          0.03                 0.05             0.17                    1.04     1.11           
บางกอกนอย 235 19.35                     0.08       0.03                0.04             0.15                20.77                     0.09          0.03                 0.04             0.16                    1.04     1.11           
บางพลัด 235 27.97                     0.12       0.04                0.06             0.22                30.02                     0.13          0.04                 0.06             0.23                    1.04     1.11           

ที่มา: การคํานวณ
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ตาราง 5-2 แสดงขนาดพื้นที่อาคาร และความเขมขนของการใชประโยชนทดน ทสัมพันธกบตนทุนการเชาทดน จําแนกรายเขต (ตอ)

ตนทุนการเชา : บาทตอตารางเมตรตอเดือน , พื้นที่อาคาร : ตารางเมตร

เขตการปกครอง
ราคาคาเชา การเชา 30 ป การเชา 50 ป คา FAR
พนที่อาคาร ตนทุนการเชาทดน พนที่เชา พนที่ประกอบ พื้นที่จอดรถ พื้นที่ปลกสราง ตนทุนการเชาทดน พนที่เชา พนทประกอบ พื้นที่จอดรถ พื้นที่ปลกสราง เดม ใหม

เขตตอเมองตะวนออก

ดอนเมอง 289 22.81                     0.08       0.03                0.04             0.14                24.48                     0.08          0.03                 0.04             0.16                    0.90     0.96           
บางเขน 289 16.77                     0.06       0.02                0.03             0.11                18.00                     0.06          0.02                 0.03             0.11                    0.90     0.96           
ลาดพราว 300 22.97                     0.08       0.03                0.04             0.14                24.65                     0.08          0.03                 0.04             0.15                    0.90     0.96           
บางกะป 266 36.13                     0.14       0.05                0.07             0.25                38.77                     0.15          0.05                 0.07             0.27                    0.62     0.66           
บงกุม 266 17.55                     0.07       0.02                0.03             0.12                18.83                     0.07          0.02                 0.04             0.13                    0.62     0.66           
สวนหลวง 308 26.01                     0.08       0.03                0.04             0.15                27.92                     0.09          0.03                 0.05             0.17                    0.84     0.90           
พระโขนง 311 35.25                     0.11       0.04                0.06             0.21                37.83                     0.12          0.04                 0.06             0.22                    0.84     0.90           
ประเวศ 246 20.39                     0.08       0.03                0.04             0.15                21.88                     0.09          0.03                 0.04             0.16                    0.84     0.90           

เขตตอเมองตะวนตก -                        
ตลิ่งชน 223 9.60                       0.04       0.01                0.02             0.08                10.30                     0.05          0.02                 0.02             0.08                    0.78     0.83           
หนองแขม 223 11.15                     0.05       0.02                0.02             0.09                11.96                     0.05          0.02                 0.03             0.10                    0.78     0.83           
ภาษีเจริญ 223 19.82                     0.09       0.03                0.04             0.16                21.27                     0.10          0.03                 0.05             0.17                    0.78     0.83           
จอมทอง 223 12.90                     0.06       0.02                0.03             0.11                13.85                     0.06          0.02                 0.03             0.11                    0.78     0.83           
ราษฎรบรณะ 223 21.26                     0.10       0.03                0.05             0.17                22.82                     0.10          0.03                 0.05             0.19                    0.78     0.83           
เขตชานเมองตะวนออก -                        

มนบุรี 200 13.16                     0.07       0.02                0.03             0.12                14.12                     0.07          0.02                 0.04             0.13                    0.46     0.49           
ลาดกระบัง 200 7.07                       0.04       0.01                0.02             0.06                7.59                       0.04          0.01                 0.02             0.07                    0.46     0.49           
หนองจอก 200 2.79                       0.01       0.00                0.01             0.03                2.99                       0.01          0.00                 0.01             0.03                    0.46     0.49           

เขตชานเมองตะวนตก -                        
บางขุนเทียน 212 10.06                     0.05       0.02                0.02             0.09                10.80                     0.05          0.02                 0.03             0.09                    0.59     0.63           

ที่มา: การคํานวณ



แผนภูมิ 5-2 แสดงการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่ปลูกสรางที่สัมพันธกับตนทุนการเชาที่ดิน เปรียบเทียบระหวางการเชา 30 ป และ 50 ป
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ดังนั้น การเพิ่มตนทุนการเชาที่ดินตามผลของการขยายระยะเวลาเชาที่มีผลใหขนาดพื้นที่ปลูก
สรางอาคารตามเงื่อนไขระยะเวลาเชา 50 ปเพิ่มสูงตามมา จึงแสดงใหเห็นวา การควบคุมอาคารดวย
อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอขนาดเนื้อที่ดิน หรือ FAR (Floor Area Ratio) ตามที่กําหนดไวในกฎ
กระทรวงฉบับที่ 33 อาจไมมีความสอดคลองกับสภาพการลงทุนเทาที่ควร เนื่องจากการปลูกสรางอาคาร
หลายอาคารในปจจุบันมีคา FAR สูงเกินกวาที่ไดจํากัดไว 10 เทาอยูมาก การทบทวน และปรับมาตรการ
ควบคุมการปลูกสรางอาคารเสียใหม จึงเปนสิ่งที่สมควรพิจารณา เพื่อใหสอดคลองกับสภาพการลงทุนใน
ปจจุบัน รวมทั้งโอกาสการขยายตัวที่จะเกิดขึ้นจากการขยายระยะเวลาเชาใหมากที่สุด 
 นอกจากนี้ ผลการคํานวณพื้นที่ปลูกสรางอาคารตามตาราง 5-2 ยังสามารถนํามาขยายผลตอ
ใหทราบถึงความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน ซึ่งเปนสวนหนึ่งของการพัฒนาเมืองในแนวสูงไดอีก
ทางหนึ่ง ดวยการนําคาการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่ปลูกสรางที่เพิ่มขึ้นประมาณ 1.07 เทา มาพิจารณา
รวมกับคา FAR ที่ JICA (Japan International Cooperation Agency) ไดสํารวจไว 
.  การสํารวจสภาพอาคารโดย JICA ณ ป 2534 ดวยการเลือกพื้นที่รายบล็อกจํานวน 20 บล็อกใน
พื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในที่มีการพัฒนาอสังหาริมทรัพยประเภทพาณิชยกรรมในแนวสูงเปนกรณีศึกษา ได
แสดงใหเห็นวา   พื้นที่แตละบล็อกมีคา FAR โดยเฉลี่ยแตกตางกันไป กลาวคือ บริเวณอาคารใบหยกทาว
เวอร ยานประตูน้ํา เขตราชเทวี และบริเวณหางสรรพสินคาเซ็นทรัลพลาซาลาดพราว ซึ่งเปนศูนยกลาง
เมืองระดับรองตอนบนของกรุงเทพฯ ในเขตจตุจักร คือบริเวณที่มีคา FAR สูงสุด 3.83:1 และ 3.59:1 ตาม
ลําดับ แตเนื่องจาก การสํารวจไมไดครอบคลุมพื้นที่กรุงเทพฯ ทุกสวน การวิเคราะหถึงความเขมขนใน
การใชประโยชนที่ดินของแตละเขตที่เปลี่ยนแปลงไป จึงตองอาศัยการประมาณคา ดังไดแสดงราย
ละเอียดไวในภาคผนวก จ. 
 ผลการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงคา FAR ในทิศทางที่เพิ่มขึ้นจากเดิม 1.07 เทา ไดแสดงใหเห็น
วาพื้นที่ทุกสวนของกรุงเทพฯ มีโอกาสถูกใชประโยชนไดเขมขนขึ้นในลักษณะของการขยายตัวในแนวสูง 
โดยเฉพาะอยางยิ่งเขตจตุจักร และราชเทวี รวมทั้งยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง อันไดแก เขตปทุมวัน 
บางรัก และสาทร ดังการพิจารณาแผนภูมิ 5-3 ประกอบจะพบวา เขตดังกลาวจะกลายเปนเขตที่มีความ
เขมขนของการใชประโยชนในแนวสูงที่ชัดเจนมาก ตางจากพื้นที่ตอเมือง และชานเมืองที่มีระดับความ
เขมขนลดหลั่นลงมา อันทําใหไดผลสรุปที่สอดคลองกับการสัมภาษณวา การขยายระยะเวลาเชามีผลให
พื้นที่ที่มีความเขมขนดานการใชประโยชนอยูแลวมีความเขมขนเพิ่มขึ้นอีก 
 

5.2.2 ผลที่มีตอการพัฒนาเมือง 
 การวิเคราะหในสวนนี้มีจุดประสงคสําคัญในการทราบถึงโอกาสการขยายตัวของพื้นที่เมือง ซึ่ง
เปนผลจากการเพิ่มพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชา และขอบเขตการใชที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปตามความสามารถ
ของที่ดินในการใหผลตอบแทนที่สูงขึ้น ซึ่งทายที่สุดแลวจะนําไปสูสภาพการใชพื้นที่เมือง รวมทั้งโอกาส 
และความสามารถของพื้นที่เมืองแตละสวนที่จะรองรับการขยายตัวของการลงทุนตอไปในอนาคต 
 



แผนภูมิ 5-3 แสดงการเปลี่ยนแปลงความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน ที่สัมพันธกับตนทุนการเชาที่ดิน เปรียบเทียบระหวางการเชา 
30 ป และ 50 ป
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 การวิเคราะหการพัฒนาเมืองในแนวราบ ซึ่งไดแบงเปน 2 สวน คือ การขยายตัวของพื้นที่เมือง 
และขอบเขตการใชที่ดิน นอกจากจะอางอิงสภาพการใชพื้นที่เมืองตามกลุมพื้นที่ อันไดแก พื้นที่เมืองชั้น
ใน พื้นที่ตอเมือง และพื้นที่ชานเมือง ตามที่เปนมาโดยตลอดแลว ยังไดอางอิงตามระยะรัศมีที่หางออก
จากศูนยกลางเมืองทุกๆ ระยะ 5 กิโลเมตรดวย เพื่อกําหนดใหพื้นที่แตละระยะรัศมีมีสภาพการใชพื้นที่ที่
คลายคลึงกัน คือ มีการใชที่ดินประเภทเดียวกัน และมีพื้นที่ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการ
เชาระยะยาวในอัตราสวนเดียวกัน (รายละเอียดแสดงไวในภาคผนวก จ.) ดังแสดงไดดังนี้ 

- ระยะรัศมีภายใน 5 กิโลเมตรแรก อันประกอบดวยเขตพระนคร ปอมปราบฯ สัมพันธวงศ 
บางรัก ธนบุรี บางกอกใหญ บางกอกนอย และคลองสาน มีการใชที่ดินประเภทพาณิชย
กรรม และมีอัตราสวนพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชารอยละ 12.70 ของเนื้อท่ีเขต 

- ระยะรัศมี 6-10 กิโลเมตร อันประกอบไปดวยเขตปทุมวัน สาทร บางคอแหลม ยานนาวา 
ราชเทวี พญาไท ดุสิต บางพลัด และจอมทอง มีการใชที่ดินแบบผสมกันระหวางพาณิชย
กรรมและที่พักอาศัยหนาแนนสูง และมีอัตราสวนพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชารอยละ 10.26 
ของเนื้อที่เขต 

- ระยะรัศมี 11-15 กิโลเมตร อันประกอบไปดวย เขตบางซื่อ หวยขวาง ดินแดง จตุจักร คลอง
เตย ตลิ่งชัน ราษฎรบูรณะ และภาษีเจริญ มีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมาก 
และมีอัตราสวนพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชารอยละ 7.83 ของเนื้อท่ีเขต 

- ระยะรัศมี 16-20 กิโลเมตร อันประกอบดวย เขตพระโขนง สวนหลวง บางกะป ลาดพราว 
และหนองแขม มีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง และมีอัตราสวนพื้นที่ที่
ลงทุนดวยการเชารอยละ 5.40 ของเนื้อท่ีเขต 

- ระยะรัศมี 21-25 กิโลเมตร อันประกอบไปดวย เขตประเวศ บึงกุม ดอนเมือง บางเขน และ
บางขุนเทียน มีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนนอย และมีอัตราสวนพื้นที่ที่ลงทุน
ดวยการเชารอยละ 2.96 ของเนื้อท่ีเขต 

- ระยะรัศมีที่เกิน 25 กิโลเมตร อันไดแกเขตมีนบุรี หนองจอก และลาดกระบัง มีการใชที่ดิน
ประเภทเกษตรกรรม และมีอัตราสวนพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชารอยละ 0.52 ของเนื้อท่ีเขต 

 
การขยายตัวของพื้นที่เมือง 
 การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย นอกจากจะเกิดขึ้นบนที่ดินซึ่งเปนกรรมสิทธิ์แลว ยังอาจเกิด
ขึ้นบนที่ดินเชาไดอีก ซึ่งตามปกติแลว การลงทุนดวยการเชาจะเกิดขึ้นภายในพื้นที่เมืองชั้นในมากกวาพื้น
ที่สวนใดๆ ดังอางไดตามแนวความคิดของ Ricardo ที่วา การเชา และคาเชาจะไมปรากฏขึ้นหากไมมีการ
นําที่ดินซึ่งอยูรอบนอกมาใชประโยชน หรือกลาวอีกนัยหนึ่งคือ การที่พื้นที่ชั้นในมีความสามารถในการ
รองรับการใชประโยชนอยูอยางจํากัด ในขณะที่อุปสงคการใชที่ดินยังอยูในระดับสูง ผูลงทุนก็มีทางเลือก
อยู 2 ทาง คือ หากไมกระจายออกไปถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินพื้นที่รอบนอก ก็ตองยินยอมเชาที่ดินในพื้นที่ชั้น
ใน เพราะจะมีโอกาสไดรับผลตอบแทนในรูปของคาเชาทางเศรษฐกิจที่มากกวา (ดูบทที่ 2) ดังนั้นการเพิ่ม 
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ระดับตนทุนการเชาที่ดิน ซึ่ง ณ ที่นี้มีความหมายถึงการเพิ่มความสามารถของที่ดินในการใหผลตอบแทน
ทางเศรษฐกิจ จึงยอมมีผลใหการเชาที่ดินเพื่อการลงทุนขยายตัวตามมา 
 การวิเคราะหในสวนนี้ จึงเปนการศึกษาถึงโอกาสการเพิ่มพื้นที่ซึ่งเปนที่ดินประเภทเชา อันจะมี
ผลตอการขยายตัวของพื้นที่เมืองอีกตอหนึ่ง การวิเคราะหไดตั้งอยูบนฐานของการขยายตัวของพื้นที่แต
ละสวนของกรุงเทพฯ ในชวงป 2530-2538 ซึ่งอัตราการขยายพื้นที่เมืองในชวงเวลาดังกลาวก็มีฐานะเปน
อุปสงค หรือความตองการใชพื้นที่เมือง ดังนั้น พื้นที่เมือง ณ ป 2538 ตามเงื่อนไขระยะเวลาการเชา 50 ป
ซึ่งถือเปนขนาดของพื้นที่เมืองในปจจุบัน จึงเปนการขยายตัวอันเนื่องมากจากอุปสงคการใชพื้นที่ทาง
หนึ่ง และเนื่องมาจากการเพิ่มระดับราคาคาเชาที่ดิน อันมีสวนดึงดูดใหอุปสงคการใชพื้นที่เพิ่มสูงขึ้นอีก
ทางหนึ่ง  
 จากการกําหนดใหพื้นที่กรุงเทพฯ แตละระยะรัศมีมีอัตราสวนพื้นที่ซึ่งเปนที่ดินประเภทเชาแตก
ตางกัน ผลก็ปรากฏวา พื้นที่ชั้นในคือพื้นที่ที่มีสัดสวนของที่ดินเชาตอเนื้อท่ีรวมของเขตสูงสุด กลาวคือ ใน
ป 2530 พื้นที่ชั้นในมีสัดสวนของที่ดินเชาอยูประมาณรอยละ 9.07 ของเนื้อท่ีเขต ในขณะที่พื้นที่ตอเมือง
ตะวันออก และตะวันตกมีสัดสวนดังกลาวลดนอยลงมาเปนลําดับ คือรอยละ 7.06 และ 6.50 ดังนั้นผล
กระทบของการขยายระยะเวลาเชาที่จะมีตอการขยายพื้นที่เมืองดวยการเพิ่มพื้นที่เชา จึงมีโอกาสเกิดขึ้น
กับพื้นที่ชั้นในมากที่สุด เนื่องจากไมเพียงแตมีปริมาณพื้นที่ดินซึ่งเปนพื้นที่เชามากกวาสวนใดๆ  อันเปน
ฐานการขยายตัวที่เปนขอไดเปรียบเทานั้น หากยังไดเปรียบจากการที่มีระดับราคาที่ดินสูงอีกดวย ดัง   
ตาราง 5-3 ไดแสดงใหเห็นวา สัดสวนการเพิ่มพื้นที่เชาเปนการเพิ่มในพื้นที่ชั้นในเสียสวนมาก เมื่อเทียบ
สัดสวนกับเนื้อที่เขต กลาวคือ มีการเพิ่มขึ้นในอัตรารอยละ 0.63 สวนพื้นที่ตอเมืองตะวันออก  และพื้นที่
ตอเมืองตะวันตก มีการเพิ่มนอยลงมาในอัตราที่ใกลเคียงกัน คือรอยละ 0.49 และ 0.45 ของเนื้อท่ีเขต 
ตามลําดับ 
 ปรากฏการณการเพิ่มพื้นที่เมือง ซึ่งเปนผลมาจากการเพิ่มพื้นที่ซึ่งเปนที่ดินประเภทเชา ไดแสดง
ใหเห็นวาการขยายระยะเวลาเชาสามารถเปนมาตรการกระตุนการใชประโยชนที่ดินของเมือง ซึ่งถูกละทิ้ง 
เวนวาง ไมถูกนํามาใชประโยชนไดทางหนึ่ง โดยเฉพาะอยางยิ่งภายในพื้นที่เมืองชั้นใน ดังแผนภูมิ 5-4 ได
แสดงใหเห็นวา ความตางของอัตราการเพิ่มพื้นที่เมืองเปรียบเทียบกับขนาดเนื้อท่ีเขตของพื้นที่ชั้นในใจ
กลางเมือง อันไดแก เขตพระนคร ปอมปราบฯ สัมพันธวงศ และบางรัก รวมทั้งเขตราชเทวี พญาไท และ
ดุสิต มีระดับที่ใกลเคียงกับเขตในพื้นที่ตอเมืองทั้งฝงตะวันออก และตะวันตกที่มีการขยายตัวสูง เชน เขต
บางเขน ดอนเมือง ภาษีเจริญ จอมทอง เปนตน 

ทั้งนี้เนื่องจากหากตนทุนที่ดิน หรืออีกนัยหนึ่งคือคาเชา ซึ่งเปนความสามารถของที่ดินในการให
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจยังคงอยูในระดับเดิม การใชประโยชนในที่ดินของเมืองจะเปนการขยายออกสู
พื้นที่ตอเมือง และชานเมืองเสียมากกวา แตเมื่อระดับคาเชาสูงขึ้น อันสื่อความถึงความสามารถของที่ดิน
ในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่สูงขึ้น โอกาสที่จะจูงใจใหผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยเขามาใช
ประโยชนในพื้นที่ชั้นในก็ยอมมีมากขึ้น อีกทั้งเขตการปกครองหลายเขตในพื้นที่ชั้นในก็ยังมีที่วางสําหรับ
รองรับการพัฒนาไดอีก 
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ตาราง 5-3 แสดงการเปลยนแปลงขนาดพื้นที่เมืองตามการขยายตัวของพื้นที่ซึ่งลงทุนดวยการเชา ที่สมพันธกับตนทุนการเชาที่ดน จําแนกรายเขต 118
              หนวย : ตารางกิโลเมตร

เขตการปกครอง เนื้อที่เขต
พนที่เมือง ป 2530

พนที่เมือง ป 2538

การเชา 30 ป การเชา 50 ป
ที่ดินกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม ท นกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม สดสวนตอเนื้อที่เขต ที่ดินกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม สดสวนตอเนื้อที่เขต

เขตชั้นใน 224.64         126.19             13.75      139.94      140.08             20.38      160.46      71.43                     140.08             21.80      161.89           72.06                         
พระนคร 5.54              3.75                   0.55         4.30           3.75                   0.55         4.30           77.67                         3.75                   0.58         4.34                 78.36                         
ปอมปราบฯ 1.93              1.28                   0.19         1.47           1.28                   0.19         1.47           76.13                         1.28                   0.20         1.48                 76.80                         
สัมพนธวงศ 1.42              1.13                   0.16         1.29           1.13                   0.16         1.29           91.10                         1.13                   0.18         1.30                 91.91                         
ปทุมวน 8.37              5.10                   0.58         5.68           4.96                   0.72         5.68           67.87                         4.96                   0.77         5.73                 68.47                         
บางรัก 5.54              3.16                   0.46         3.62           3.16                   0.46         3.62           65.39                         3.16                   0.49         3.65                 65.97                         
ยานนาวา 16.66            4.94                   0.56         5.50           7.28                   1.06         8.34           50.05                         7.28                   1.13         8.41                 50.50                         
สาทร 9.33              5.12                   0.58         5.70           5.49                   0.80         6.29           67.45                         5.49                   0.85         6.35                 68.05                         
บางคอแหลม 10.92            4.40                   0.50         4.90           4.28                   0.62         4.90           44.87                         4.28                   0.67         4.94                 45.27                         
ดุสิต 10.67            6.67                   0.76         7.43           6.49                   0.94         7.43           69.67                         6.49                   1.01         7.50                 70.29                         
บางซื่อ 11.55            7.11                   0.60         7.71           7.11                   1.03         8.14           70.51                         7.11                   1.11         8.21                 71.13                         
พญาไท 9.60              6.87                   0.79         7.66           6.70                   0.97         7.67           79.94                         6.70                   1.04         7.74                 80.65                         
ราชเทวี 7.13              5.29                   0.61         5.90           5.29                   0.77         6.06           85.04                         5.29                   0.82         6.11                 85.80                         
หวยขวาง 15.03            4.99                   0.42         5.41           8.91                   1.30         10.21         67.92                         8.91                   1.39         10.30               68.52                         
ดินแดง 8.35              6.10                   0.52         6.62           6.16                   0.90         7.06           84.51                         6.16                   0.96         7.12                 85.26                         
จตุจกร 32.91            16.20                 1.38         17.58         18.83                 2.74         21.57         65.55                         18.83                 2.93         21.76               66.13                         
คลองเตย 25.56            19.19                 1.63         20.82         19.07                 2.77         21.84         85.45                         19.07                 2.97         22.03               86.21                         
คลองสาน 6.05              4.11                   0.60         4.71           4.11                   0.60         4.71           77.84                         4.11                   0.64         4.75                 78.53                         
ธนบรี 8.63              5.53                   0.80         6.33           6.33                   0.92         7.25           84.05                         6.33                   0.99         7.31                 84.80                         
บางกอกใหญ 6.18              4.06                   0.59         4.65           4.26                   0.62         4.88           78.96                         4.26                   0.66         4.92                 79.67                         
บางกอกนอย 11.94            5.85                   0.85         6.70           8.33                   1.21         9.54           79.87                         8.33                   1.30         9.62                 80.58                         
บางพลัด 11.36            5.35                   0.61         5.96           7.17                   1.04         8.21           72.27                         7.17                   1.12         8.28                 72.91                         

ที่มา: การคํานวณ
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ตาราง 5-3 แสดงการเปลี่ยนแปลงขนาดพื้นที่เมืองตามการขยายตัวของพื้นที่ซึ่งลงทนดวยการเชา ทสมพนธกับตนทุนการเชาที่ดน จาแนกรายเขต (ตอ) 119
              หนวย : ตารางกิโลเมตร

เขตการปกครอง เนื้อที่เขต
พนที่เมือง ป 2530

พนที่เมือง ป 2538

การเชา 30 ป การเชา 50 ป
ที่ดินกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม ท นกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม สดสวนตอเนื้อที่เขต ที่ดินกรรมสิทธิ์ ที่ดินเชา รวม สดสวนตอเนื้อที่เขต

เขตตอเมืองตะวันออก 403.69         91.09              3.94       95.03        196.01             28.51      224.52      55.62                     196.01             30.51      226.52           56.11                     
ดอนเมือง 59.79            17.91                 0.55         18.46         34.93                 5.08         40.01         66.92                         34.93                 5.44         40.37               67.51                         
บางเขน 76.61            12.14                 0.37         12.51         36.30                 5.28         41.58         54.27                         36.30                 5.65         41.95               54.76                         
ลาดพราว 30.48            5.80                   0.33         6.13           18.89                 2.75         21.64         71.01                         18.89                 2.94         21.83               71.64                         
บางกะป 48.90            18.38                 1.05         19.43         26.81                 3.90         30.71         62.80                         26.81                 4.17         30.98               63.35                         
บงกุม 69.90            11.24                 0.34         11.58         19.25                 2.80         22.05         31.54                         19.25                 3.00         22.25               31.82                         
สวนหลวง 23.68            7.81                   0.45         8.26           16.06                 2.34         18.40         77.71                         16.06                 2.50         18.56               78.40                         
พระโขนง 32.78            11.60                 0.66         12.26         19.70                 2.87         22.57         68.86                         19.70                 3.07         22.77               69.48                         
ประเวศ 61.55            6.21                   0.19         6.40           24.06                 3.50         27.56         44.78                         24.06                 3.75         27.81               45.18                         

เขตตอเมืองตะวันตก 250.53         35.79              3.02       38.81        112.12             16.31      128.44      51.27                     112.12             17.45      129.58           51.72                     
ตลิ่งชัน 79.70            4.02                   0.34         4.36           28.29                 4.12         32.41         40.67                         28.29                 4.40         32.70               41.03                         
หนองแขม 48.28            6.17                   0.35         6.52           18.93                 2.75         21.68         44.90                         18.93                 2.95         21.87               45.30                         
ภาษเจริญ 53.95            10.58                 0.90         11.48         28.97                 4.21         33.18         61.50                         28.97                 4.51         33.47               62.05                         
จอมทอง 25.72            5.13                   0.59         5.72           14.13                 2.06         16.19         62.92                         14.13                 2.20         16.33               63.48                         
ราษฎรบรณะ 42.88            9.89                   0.84         10.73         21.81                 3.17         24.98         58.26                         21.81                 3.39         25.20               58.78                         

เขตชานเมืองตะวันออก 534.45         23.40              0.12       23.52        54.75              7.96       62.71        11.73                     54.75              8.52       63.27             11.84                     
มีนบรี 174.33          9.15                   0.05         9.20           28.80                 4.19         32.99         18.92                         28.80                 4.48         33.28               19.09                         
ลาดกระบง 123.86          9.08                   0.05         9.13           16.01                 2.33         18.34         14.81                         16.01                 2.49         18.50               14.94                         
หนองจอก 236.26          5.16                   0.03         5.19           9.93                   1.45         11.38         4.82                           9.93                   1.55         11.48               4.86                           

เขตชานเมืองตะวันตก 155.43         3.86                0.12       3.98         31.79              4.62       36.42        23.43                     31.79              4.95       36.74             23.64                     
บางขุนเทียน 155.43          3.86                   0.12         3.98           31.79                 4.62         36.42         23.43                         31.79                 4.95         36.74               23.64                         
รวมกรุงเทพฯ 1,568.74       280.32              20.95      301.27      534.75              77.79      612.54      213.47                      534.75              83.24      617.99            39.39                    

ที่มา: การคํานวณ



แผนภูมิ 5-4 แสดงการขยายตัวของพื้นที่เมือง ตามเงื่อนไขการเชาเปนระยะเวลา 30 ป และ 50 ป
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 ดังนั้นจึงอาจกลาวไดวา หากไมมีการขยายระยะเวลาเชา พื้นที่บางสวนอาจไมถูกนํามาใช
ประโยชนเลยก็เปนได ดังจะสังเกตไดจากอุปสงคการใชพื้นที่ของเขตบางเขต ตลอดระยะเวลา 8 ป ไมมี
การปรากฏขึ้นแตอยางใด ทั้งๆที่เปนพื้นที่ที่มีศักยภาพในการลงทุน และยังมีที่วางสําหรับรองรับการ
พัฒนาอยูบางพอสมควร โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ในยานธุรกิจการคาที่คอนลงมาทางใต อันไดแก เขต
บางรัก ปทุมวัน บางคอแหลม สาทร และยานนาวา 
 
ขอบเขตการใชที่ดิน 
 ระดับราคาคาเชาที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปยังมีผลใหขอบเขตการใชที่ดินที่เหมาะสม และใหผล
ตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงสุดเปล่ียนไปอีกดวย ดังการทบทวนวรรณกรรมในบทที่ 2 สวนที่วาดวยการจัด
สรรที่ดินตามระดับราคาคาเชาที่ดิน ไดชี้ใหเห็นวา ระดับราคาคาเชาซึ่งแสดงดวยเสน Commercial Rent 
ประกอบกันขึ้นจาก Transfer Cost และ Economic Rent ซึ่งหมายถึง คาใชจายที่ต่ําที่สุดสําหรับการลง
ทุนใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจกรรมหนึ่งๆ และผลกําไรจากการเชาใชประโยชนที่ดินอันเปนผลตางระหวาง
รายไดจากการประกอบการและตนทุน ตามลําดับ โดยเสน Commercial Rent นี้จะลาดชันลดหลั่นไป
ตามประเภทการใชที่ดินที่สามารถใหระดับราคาคาเชา หรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่สูงที่สุด อันไดแก 
พาณิชยกรรม ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา และเกษตร
กรรม ซึ่งจะสามารถเห็นขอบเขตกวางแคบของการใชที่ดิน ณ จุดที่ เสน Commercial Rent และแกน
ระยะทางบรรจบกัน แตขอบเขตการใชที่ดินตามความคุมคา และเหมาะสมกับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ
มากที่สุดจะแคบกวา เนื่องจากครอบคลุมเพียงระยะทางที่กิจกรรมหนึ่งมีระดับราคาคาเชาสูงกวากิจ
กรรมอื่นๆ 

การวิเคราะหขอบเขตการใชที่ดินที่เหมาะสม สอดคลองกับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจยังคง
อาศัยระดับราคาคาเชาที่ดินจากระยะเวลาเชา 30 ป และ 50 ปเปนตัวกลางการศึกษาเชนเดิม แตไดใช
ระยะรัศมีจากศูนยกลางเมืองเปนแนวแกนการศึกษา และเนื่องจากการวิเคราะหมีเปาหมายจะศึกษา
ขอบเขตการใชที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไป ระดับราคาคาเชาที่ดินตามที่คํานวณไดจึงถูกนํามาเฉลี่ยเพื่อใหได
คากลางสําหรับการใชที่ดินประเภทหนึ่งๆ โดยพิจารณาแผนผังกําหนดการใชประโยชนที่ดินของกรุงเทพฯ 
พ.ศ. 2542 ประกอบกับประเภทการใชที่ดินเชิงเศรษฐกิจที่ไดศึกษาไวในบทที่ 3 ตามตาราง 3-2 เพื่อให
เห็นสภาพการใชที่ดินที่แทจริง ซึ่งแยกออกใหเห็นอยางชัดเจน 6 กลุมคือ พาณิชยกรรม พาณิชยกรรม
ผสมกับที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่อยูอาศัยหนาแนนปานกลาง ที่อยูอาศัยหนา
แนนต่ํา และเกษตรกรรม ซึ่งเรียงเปนลําดับตามระยะรัศมีที่หางออกไป 
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ตาราง 5-4 แสดงระดับตนทุนการเชาที่ดิน และประเภทการใชที่ดิน จําแนกตามรัศมีเมือง 
 

ระดับตนทุนการเชาที่ดิน 
ระยะรัศมี การเชา 30 ป การเชา 50 ป ประเภทการใชที่ดิน 

นอยกวา 5 กิโลเมตร 82,509.38 150,308.75 พาณิชยกรรม 
6-10 กิโลเมตร 57,000.22 101,964.83 ที่พักอาศัยหนาแนนผสมพาณิชยกรรม 

11-15 กิโลเมตร 49,197.00 88,006.13 ที่พักอาศัยหนาแนนมาก 
16-20 กิโลเมตร 37,871.40 67,746.00 ที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
21-25 กิโลเมตร 30,573.80 54,691.30 ที่พักอาศัยหนาแนนนอย 
เกิน 25 กิโลเมตร 11,048.33 19,763.67 เกษตรกรรม 

ที่มา: การคํานวณ 
 
 ผลการวิเคราะหปรากฏวา ระยะทางที่เหมาะสมที่สุดที่จะเปนขอบเขตการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม พาณิชยกรรมผสมกับที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่อยูอาศัยหนาแนนมาก ที่อยูอาศัยหนา
แนนปานกลาง และที่อยูอาศัยหนาแนนต่ํา ตามเงื่อนไขระดับราคาคาเชาตลอดระยะเวลา 30 ป จะสิ้นสุด
ที่ระยะรัศมี 2.4, 3.5, 7.6, 11.6 และ 22.7 กิโลเมตร ตามลําดับ แตเมื่อระดับราคาคาเชาตามเงื่อนไข
ระยะเวลาเชา 50 ปไดเพิ่มสูงขึ้น ระยะทางที่เหมาะสมที่สุดที่จะเปนขอบเขตของการใชที่ดินประเภทตางๆ 
ก็ไดเปลี่ยนแปลงไปสิ้นสุด ณ จุดที่แตกตางกัน คือ 2.4, 3.1, 8.4, 10.5 และ 22.5 กิโลเมตรจากศูนยกลาง
เมือง ตามลําดับ (ดูแผนภาพ 5-1) อันทําใหพบวา ระยะทางตางๆ ของเมืองมีความเหมาะสมที่จะเปน
ขอบเขตการใชที่ดินประเภทตางๆ ตอไปน้ี 

- ระยะรัศมีประมาณ 5 กิโลเมตรแรก เหมาะสมจะมีการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรม และ
พาณิชยกรรมผสมที่พักอาศัยหนนาแนนมาก 

- ระยะรัศมีที่หางออกมาไมเกิน 10 กิโลเมตร โดยประมาณ เหมาะสมจะมีการใชที่ดิน
ประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมาก 

- ระยะรัศมีที่หางออกมาไมเกิน 15 กิโลเมตรโดยประมาณ เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดิน
ประเภทที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 

- ระยะรัศมีที่หางออกไปไมเกิน 23 กิโลเมตรโดยประมาณ เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดิน
ประเภทที่พักอาศัยหนาแนนนอย 

- ระยะรัศมีที่เลย 23 กิโลเมตรออกไป เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม 
 
การพิจารณาแผนภาพแสดงขอบเขตการใชที่ดินประกอบกับผลการวิเคราะหที่ปรากฏเชนนี้ ทํา

ใหสามารถตั้งขอสังเกตไดวา ราคาคาเชาที่เพิ่มขึ้นมีบทบาทตอการเปลี่ยนแปลงขอบเขตการใชที่ดินใน 3 
ลักษณะคือ 
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1. การเปลี่ยนแปลงภายในขอบเขตที่คงที่ ซึ่งแสดงใหเห็นวาระยะหางจากศูนยกลางเมือง 2.4 
กิโลเมตรโดยประมาณ เปนระยะทางที่ใหผลตอบแทนแการใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมที่สูงเชนเดิม 

2. การเปลี่ยนแปลงแบบแคบเขาในระยะรัศมี 0.4, 1.1 และ 0.2 กิโลเมตรโดยประมาณในเขต
การใชที่ดินประเภทพาณิชยกรรมผสมที่พักอาศัยหนาแนนมาก ที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง และที่พัก
อาศัยหนาแนนนอย ตามลําดับ เกิดขึ้นเนื่องจากความสามารถของที่ดินในการใหผลตอบแทนไดเพิ่มสูง
ขึ้น ขอบเขตการใชที่ดินจึงหดกลับเขาสูบริเวณที่ใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูงกวา  

3. การเปลี่ยนแปลงแบบขยายออก ในเขตการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมาก ซึ่งมี
ระยะรัศมีเพิ่มขึ้นประมาณ 0.8 กิโลเมตร เปนการเปลี่ยนแปลงที่มีลักษณะขัดแยงกับหลักการ คือ แทนที่
ระดับราคาคาเชาที่ดินที่สูงขึ้น จะมีผลใหขอบเขตการใชที่ดินหดกลับเขาสูบริเวณที่ใหผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจที่สูงกวา กลับขยายออก ซึ่งสาเหตุหลักอาจเปนไปไดวา เขตการปกครองในชวงระยะรัศมี 3-7 
กิโลเมตรจากศูนยกลางเมืองโดยประมาณ มักไดแกเขตที่มีการใชประโยชนอยูอยางหนาแนน ตัวอยาง
เชน เขตพระนคร ปอมปราบฯ สัมพันธวงศ ราชเทวี รวมเขตที่อยูในฝงตะวันตก เชนเขตธนบุรี คลองสาน 
เปนตน การใชประโยชนที่ดินในลําดับตอไปจึงสมควรจะขยายออกสูเขตที่อยูในระยะรัศมีถัดไป  

ดังเมื่อพิจารณารวมกับการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลง
ในระดับสูงเชนกัน ก็พบวา พื้นที่กรุงเทพฯ ในระยะรัศมี 8-12 กิโลเมตรโดยประมาณมีแนวโนมจะกลาย
เปนบริเวณที่มีการปรับขอบเขตใหมีความสมดุลยอยางชัดเจนที่สุด กลาวคือ ในชวงรัศมีดังกลาวไมเพียง
แตจะแคบเขา เพื่อแสดงความสามารถในการรองรับการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง
เทานั้น แตยังเปนสวนรองรับการขยายตัวของการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมากอีกดวย ซึ่งการ
เปลี่ยนแปลงในลักษณะเชนนี้ทําใหพออนุมานไดวา เขตการปกครองซึ่งอยูในบริเวณดังกลาว เชน บาง
สวนของเขตบางรัก ปทุมวัน สาทร และเขตบางคอแหลม ยานนาวา ในพื้นที่ชั้นใน เขตจตุจักร หวยขวาง 
ภาษีเจริญ และจอมทอง ในพื้นที่ตอเมือง จะกลายเปนพื้นที่ที่รองรับการใชประโยชนอยางเขมขึ้นใน
อนาคต 

 
 ภาพของการพัฒนาเมืองในทายที่สุด ซึ่งประกอบกันขึ้นจากผลการวิเคราะหในทุกสวนที่ผานมา
ไดปรากฏใหเห็นเปนสภาพการใชประโยชนในทรัพยากรที่ดินของเมืองที่มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น พื้นที่
ทุกสวนมีโอกาสขยายการใชประโยชนทั้งในแนวสูง และแนวราบเพื่อใหคุมคากับความสามารถของที่ดิน
บริเวณนั้นๆ ในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในดานตะวันออก
ในยานธุรกิจการคาทางตอนใต เชน เขตบางรัก สาทร ยานนาวา บางคอแหลม และขอบรอบนอก เชน 
เขตจตุจักร ราชเทวี เนื่องจากไมเพียงแตกลายเปนพื้นที่ที่มีการปลูกสรางอาคารดวยขนาดพื้นที่สูงสุด 
และสามารถรองรับพื้นที่ปลูกสรางอาคารดวยสัดสวนสูงที่สุดเทานั้น หากยังกลายเปนบริเวณที่มีโอกาส
ใชพื้นที่เมืองใหคุมคา จากการเพิ่มพื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชาอีกดวย ผลที่ไดจากการวิเคราะหทั้งหมดนี้ จึง
ไมมีขอขัดแยงกับผลสัมภาษณแตอยางใด เนื่องจากไดแสดงใหเห็นแลววา พื้นที่ที่มีการใชประโยชนอยู
อยางเขมขนแลว จะมีความเขมขนเพิ่มขึ้นอีก  
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 ภาพของการขยายตัวของเมืองออกไปยังพื้นที่ตอเมือง หรือชานเมืองจึงไมปรากฏขึ้นอยางชัด
เจนแตอยางใด เนื่องจากการที่ระดับราคาคาเชาสูงขึ้นไดแสดงใหเห็นแลววา ที่ดินมีความสามารถในการ
ใหผลตอบแทนที่สูงขึ้น ดังนั้นการขยายตัวใดๆ ที่จะเกิดขึ้นตอไปในอนาคตก็สมควรเปนการยอนกลับเขา
มาใชประโยชนในพื้นที่ชั้นในที่เคยถูกเวนวางไปเสียมากกวา ตามที่เรียกวา “การเติมเต็มพื้นที่” อันจะทํา
ใหทรัพยากรที่ดินของเมืองเกิดการใชประโยชนอยางเต็มประสิทธิภาพยิ่งขึ้น และไมทําใหรูปแบบการ
พัฒนาเมืองกระจายออกไปทุกทิศทางตามที่เปนมา 



บทที่ 6 
บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
 ตลอดชวงที่สภาพเศรษฐกิจของประเทศเจริญเติบโตอยางขีดสุด นักลงทุนทั้งภาค
อสังหาริมทรัพย และภาคธุรกิจสาขาอื่นๆ ไดเพิ่มจํานวนขึ้นอยางรวดเร็ว กระทั่งสงผลใหสภาพการลงทุน
โดยรวมมีการแขงขันกันสูงมาก ประกอบกับการเก็งกําไรไดทําใหราคาที่ดินมีแนวโนมเพิ่มสูงขึ้นเรื่อยๆ 
นักลงทุนจํานวนมากจึงตองรับผิดชอบภาระในสวนที่เปนตนทุนดําเนินงานดวยมูลคามหาศาล การ
กําหนดระยะเวลาเชาที่จํากัดเพียง 30 ปจึงไมมีความเหมาะสม เพราะนอกจากจะไมสามารถกระตุนให
เกิดการลงทุนแลว ยังอาจกอผลเสียไดใน 2 ระดับ คือ 
 1. ระดับจุลภาค หมายถึง ผูมีสวนไดสวนเสีย อันไดแก ผูใหเชาและผูเชาตางประสบปญหา
สภาพคลองทางการเงิน เนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพยในระยะเวลาอันสั้นตามที่เปนมา ทําใหผูเชาได
รับผลตอบแทนจากการลงทุนนอยกวาที่ควร ประกอบกับเมื่อเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย ความสามารถ
ในการผอนชําระคาเชาก็ลดลง อันมีผลตอเนื่องไปยังผูใหเชา ทําใหไดรับผลตอบแทนจากการอนุญาตให
เชาไมคงที่ และไมตอเนื่องเทาที่ควร  
 2. ระดับมหภาค หมายถึง การพัฒนาประเทศ เนื่องจากการกําหนดระยะเวลาเชาไวเพียง 30 ป
ไมมีความเปนสากล ทั้งยังเปนการสรางขอผูกมัดที่ทําใหนักลงทุนรูสึกไมเปนอิสระ นักลงทุนในธุรกิจบาง
ประเภทจากตางชาติที่ตองการการลงทุนในระยะยาว จึงไมสนใจจะลงทุนทําธุรกิจในประเทศเทาใดนัก 
 ผลเสียของการจํากัดขอบเขตระยะเวลาเชาทั้ง 2 ประการดังกลาว คือสัญญาณชี้บอกความจํา
เปนใหมีการปรับปรุงกฎหมายที่วาดวยขอบเขตระยะเวลาการเชาเสียใหม เพื่อใหสอดคลองกับความ
ตองการการลงทุน และสงเสริมใหสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศฟนฟูขึ้นอีกครั้ง การออกพระราช
บัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ. 2542 จึงเกิดขึ้น ซึ่งสาระสําคัญ
ประการหนึ่งที่อยูภายในก็วาดวยเรื่องการขยายระยะเวลาการเชา โดยกําหนดไววา การเชา
อสังหาริมทรัพยเพื่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจทั้ง 2 ประเภทตามที่กลาวมา สามารถทําไดยาวนานขึ้นใน
ระยะเวลาที่ไมเกินกวา 50 ป และยังสามารถตออายุไดภายในระยะเวลาที่ไมเกิน 50 ปอีกเชนกัน 
 
6.1 บทสรุป 
 แมวาการขยายระยะเวลาการเชาจะมีความจําเปน และเปนประโยชนตอการลงทุนมากเทาใดก็
ตาม การขยายระยะเวลาการเชาก็เปนเพียงมาตรการกระตุนการลงทุนที่ทําใหนักลงทุนรูสึกดี เปนอิสระ 
ปราศจากขอผูกมัดดานเวลาเทานั้น การปฏิบัติตามเงื่อนไขระยะเวลาเชาที่ยาวนานถึง 50 ปเต็ม ถือไดวา
มีความนาจะเปนอยูนอยมาก เนื่องจากการเชาตามบทบัญญัติแหงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่
เปนมาแตเดิม แมจะกําหนดระยะเวลาการเชาไวนานที่สุดเพียง 30 ป ก็มีผูลงทุนเพียงนอยรายที่ตอบรับ
เงื่อนไขดังกลาวอยางเต็มเวลา 
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 กอปรกับสภาพเศรษฐกิจ และบานเมืองในปจจุบันที่ยังไมมีเสถียรภาพเทาที่ควร นักลงทุน
จํานวนมากจึงไดแตเฝารอดูสถานการณ เพราะตางตระหนักดีวาระยะเวลาการลงทุนที่ยาวนานถึง 50 ป
มีความยาวมาก ยากแกการคาดเดาสถานการณการลงทุนใดๆ ที่แปรตามอัตราเงินเฟอ อัตราดอกเบี้ย 
และความนิยมของผูบริโภค การลงทุนที่เปนรูปธรรม และสัมฤทธิ์ผลในระยะเวลาอันส้ันจึงเปนสิ่งที่ควร
คํานึงถึงมากกวา อีกทั้งการลงทุนดวยการเชาระยะยาวยังมีมูลคาการลงทุนที่สูง และอาจเปนปจจัยเสี่ยง
ได การเชาอสังหาริมทรัพยเปนระยะเวลายาวนานถึง 50 ป จึงมีโอกาสเกิดขึ้นไดนอยลง ผลกระทบใดๆ ที่
จะเกิดขึ้นตอการพัฒนาเมืองจึงไมชัดเจน อันทําใหตีความไดวาการขยายระยะเวลาเชาไมมีผลในทาง
ปฏิบัติแตอยางใด  
 แตในทางทฤษฎี การพิจารณานัยสําคัญของระยะเวลาการเชา 30 ป และ 50 ป ในเชิงเปรียบ
เทียบกันดวยมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของโครงการ ณ ปทายสุด และตนทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยเฉพาะสวนที่เปนคาใชจายเกี่ยวกับการเชาที่ดิน เพื่อทดสอบความเปนไปไดของการลง
ทุน และการเปลี่ยนแปลงสภาพการพัฒนาเมืองในแงของการใชทรัพยากรที่ดินของเมือง ตามลําดับ กลับ
พบวา การขยายระยะเวลาการเชาใหยาวนานถึง 50 ป สามารถกระตุนใหเกิดการลงทุน และการใช
ประโยชนที่ดินของเมืองตามเจตนารมยของพระราชบัญญัติไดอยางแทจริง 
 
บทบาทของการขยายระยะเวลาการเชาตอการลงทุน 
 การทดสอบความเปนไปไดของโครงการอาคารสํานักงาน ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 10:1 
ในยานสีลม-สาทร โดยเปรียบเทียบระหวางเงื่อนไขเวลาเชา 30 ป และ 50 ป ทําใหพบวา ระยะเวลาการ
เชา 50 ปสามารถสรางความพึงพอใจใหแกผูลงทุนไดมากกวาการเชาภายใตกรอบเวลาเดิม เนื่องจากมี
โอกาสเพิ่มมูลคาปจจุบันสุทธิ (Net Present Value) ของโครงการ ณ ปทายสุดใหมีความใกลเคียงกับจุด
คุมทุน (NPV=0) ไดมากกวา แตในขณะเดียวกันก็กลับเปนระยะเวลาที่ลดทอนรายรับเฉลี่ยตอปที่เจาของ
ที่ดินจะไดรับ อันอาจเปนเหตุใหเกิดความไมลงตัวในการตกลง หรือตัดสินใจใหเชาที่ดินได 
 อยางไรก็ตาม การปฏิเสธการใหเชาที่ดินเพื่อการลงทุนดวยเงื่อนไขระยะเวลา 50 ป ดวยเหตุผล
เพียงรายรับตอปที่ต่ํากวาการใหเชาดวยเงื่อนไขเวลา 30 ป นับไดวาเปนการพิจารณาผลประโยชนที่จะได
รับแตเพียงผิวเผิน เพราะแทจริงแลว เจาของที่ดินสามารถนําเงื่อนไขระยะเวลาดังกลาวมาปรับเปนขอตก
ลงใหผูลงทุนพัฒนาที่ดินของตนใหมีมูลคา และคุณคาที่สูงขึ้นได ซึ่งดีกวาการปลอยท ิ้งราง หรือปลอยให
คงสภาพเชนในปจจุบัน กลาวคือ การยอมรับเงื่อนไขการเชาระยะยาว 50 ปก็คือการสรางอุปทานเพื่อ
สนองตอบอุปสงคการลงทุนทางหนึ่ง ที่สามารถกอใหเกิดการแขงขันเสนอรูปแบบการพัฒนาที่ดินดวย
ขนาดการลงทุน และระดับของการปลูกสรางได อันจะมีสวนดึงดูดใหมีผูเขาใชอาคารมากขึ้น 
 ที่สําคัญคือ การยอมรับในเงื่อนไขการเชาระยะยาว 50 ป จะชวยยกระดับพื้นที่ยานได อีกทั้งยัง
เปนการชวยใหพื้นที่ชั้นในที่อิ่มตัวเกิดการพัฒนาเปนเขตพาณิชยกรรมใหมอีกครั้ง อันจะชวยลดความ
เส่ือมโทรมของยาน และการถูกปลอยทิ้งรางได เนื่องจากพื้นที่ในเมืองมีขอไดเปรียบที่มีการเขาถึงสะดวก 
และเปนที่กระจุกตัวรวมกันของกิจกรรมทางเศรษฐกิจจํานวนมาก การอนุญาตใหเชาเพื่อลงทุนทําโครง
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การจะเปนการชวยใหผูลงทุนมีโอกาสทําธุรกิจไดโดยไมตองซื้อท่ีดินราคาแพง ไมเชนนั้น แนวโนมที่ผูลง
ทุนจะซื้อท่ีดินชานเมืองที่มีโครงสรางพื้นฐานรองรับก็จะมีสูงขึ้น ซึ่งผลลัพธของของสถานการณเชนนี้จะ
ทําใหยานคอยๆ เส่ือมลงตามลําดับเวลาได  
  
บทบาทของการขยายระยะเวลาการเชาตอการใชประโยชนที่ดิน 
  เมื่อการขยายระยะเวลาเชามีสวนกระตุนใหเกิดการลงทุน ผลลัพธที่จะตามมาในรูปของการใช
ประโยชนที่ดินก็มีโอกาสเกิดขึ้นไดเชนกัน ดังการพิจารณาตนทุนการเชาที่ดินที่ต่ําที่สุด ซึ่งเปนตัวแทนของ 
“คาเชา” ของแตละเขต ทําใหพบวา ตนทุนการเชาที่เพิ่มสูงขึ้นตามระยะเวลาไมเพียงแตแสดงถึงรายรับท่ี
เจาของที่ดินจะไดรับ และรายจายที่ผูลงทุนตองรับผิดชอบชําระเทานั้น หากยังแสดงถึงความสามารถของ
ที่ดินในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่สูงขึ้นอีกประการหนึ่ง การอนุญาตใหเชาใชประโยชนในที่ดิน
จึงยอมจะเปนไปอยางคุมคา และสอดคลองกับระดับราคาที่ปรากฏ โดยการศึกษาในครั้งนี้ไดมุงประเด็น
ไปยังการวิเคราะหภาพของการพัฒนาเมือง ที่เปนผลเนื่องมาจากตนทุนการเชาที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นใน 3 
ประเด็นดวยกัน คือ ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน การขยายพื้นที่เมือง และขอบเขตการใชที่ดิน 
 
 1. ความเขมขนของการใชประโยชนที่ดิน การตัดสินใจลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยที่วาดวย
ขนาดการลงทุนมักมีความสอดคลองกับมูลคาการลงทุน โดยหนึ่งในรายการตนทุนนั้นก็ไดแกคาใชจาย
เกี่ยวกับการเชาที่ดิน ซึ่งมีผลตอการกําหนดขนาดพื้นที่ใชสอย และขนาดพื้นที่ปลูกสรางอาคาร กลาวคือ 
ผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยจะปลูกสรางอาคารดวยเนื้อท่ีขนาดหนึ่ง ซึ่งเพียงพอที่จะทําใหไดรับรายรับ
ที่เปนคาเชาพื้นที่อาคารในระดับที่นาพอใจ โดย ณ ที่นี้กําหนดใหเปนระดับที่ดุลกับตนทุนพอดี 
 การศึกษาพบวา ผูลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยการเชาที่ดินมีอิสระในการกําหนดขนาดพื้น
ที่ใชสอย และขนาดพื้นที่ปลูกสรางอาคารไดอยางเต็มที่ เนื่องจากเมื่อไดปรับตนทุนการเชาที่ดินใหมี
หนวยราคาเปนบาทตอตารางเมตรตอเดือนแลว ระดับราคาจะอยูต่ํากวาราคาคาเชาพื้นที่อาคารใน
สภาพตลาดปจจุบัน (ณ ป 2542) นอกจากนี้ เมื่อระดับราคาตนทุนไดเพิ่มสูงขึ้นตามเงื่อนไขเวลา ขนาด
ของอาคารก็ไดปรับเปล่ียนไปในทางที่เพิ่มขึ้นเชนกัน ดังพบวา ตนทุนการเชาที่ดินที่สูงขึ้นประมาณรอยละ 
7.33 ไดสงผลใหขนาดพื้นที่ใชสอย และพื้นที่ปลูกสรางขยายตัวตามมาประมาณ 1.07 เทาเชนกัน 
 นัยสําคัญของขนาดการลงทุนที่เพิ่มขึ้นประมาณ 1.07 เทา คือเครื่องชี้อันสําคัญที่แสดงใหเห็น
ถึงศักยภาพของที่ดินในการรองรับการใชประโยชนในแนวสูงที่เปลี่ยนแปลงไป ดังปรากฏเปนคา FAR 
(Floor Area Ratio) หรืออัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอขนาดเนื้อท่ีดินที่สูงขึ้น หรืออีกนัยหนึ่งคือ การใช
ประโยชนในที่ดินของเมืองมีความเขมขนมากขึ้น และความชัดเจนจะปรากฏเดนชัดยิ่งขึ้นในบริเวณที่มี
ความเขมขนการใชประโยชนที่ดินสูงอยูแลวในปจจุบัน อันไดแก พื้นที่ชั้นในสวนที่เปนยานธุรกิจการคาใจ
กลางเมือง และขอบของพื้นที่ชั้นในที่ตอเนื่องกับพื้นที่ตอเมือง  
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 2. การขยายพื้นที่เมือง ในขณะที่พื้นที่ตอเมือง และชานเมืองเปนบริเวณที่มีอุปสงคการใชพื้นที่
ในระดับสูง ดังพบวาเขตบางเขตมีอัตราการขยายตัวระหวางป 2530-2538 เกินกวารอยละ 100 พื้นที่ชั้น
ในกลับเปนบริเวณที่มีอุปสงคการใชพื้นที่ในระดับต่ํา โดยเขตบางเขตถึงกับไมปรากฏการขยายตัวเพิ่มขึ้น
แตอยางใด 
 แตเมื่อระดับตนทุนการเชาที่ดินเพิ่มสูงขึ้น โอกาสที่พื้นที่ชั้นใน หรือพื้นที่สวนอื่นๆ ที่มีอัตราการ
ขยายตัวต่ําจะขยายตัวเพิ่มขึ้น อันเนื่องมาจากการเพิ่มพื้นที่เมืองที่เปนที่ดินประเภทเชาก็มีมากขึ้น ดัง
การศึกษาพบวา พื้นที่ชั้นในเปนพื้นที่ที่รองรับการขยายตัวของพื้นที่เมืองตามเงื่อนไขระยะเวลาเชาที่ยาว
นานที่เดนชัดที่สุด เนื่องจากตนทุนการที่เพิ่มขึ้น ไดมีบทบาทสําคัญในการกระตุนใหเจาของที่ดิน และผู
เชาสนใจเชาที่ดินเพื่อลงทุนพัฒนาโครงการตางๆ เพราะตางเล็งเห็นถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่จะได
รับในปริมาณที่มากกวาการเชาดวยเงื่อนไขเวลาเพียง 30 ป แตทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับฐานการพัฒนาเดิมเปน
สําคัญวา พื้นที่ซึ่งเปนที่ดินประเภทเชามีปริมาณมากนอยเพียงใด ดังการยอนพิจารณาแผนภูมิ 5-4 จะ
พบวา ชวงหางระหวางเสนแสดงอัตราการเพิ่มพื้นที่เมืองของพื้นที่ชั้นในมีความชัดเจนในระดับที่ใกลเคียง
กับพื้นที่ตอเมืองเปนอยางยิ่ง 
 
 3. ขอบเขตการใชที่ดิน  ระดับตนทุนการเชาที่ดินซึ่งแสดงดวยเสน Commercial Rent ดังแผน
ภาพ 5-1 สามารถแสดงใหเห็นขอบเขตการใชที่ดินที่เหมาะสม และสอดคลองกับผลตอบแทนทาง
เศรษฐกิจได ดังประมาณไดวา ระยะรัศมีประมาณ 5 กิโลเมตรแรก เหมาะสมจะมีการใชที่ดินประเภท
พาณิชยกรรม และพาณิชยกรรมผสมที่พักอาศัยหนาแนนมาก ระยะรัศมีที่หางออกมาไมเกิน 10 
กิโลเมตร โดยประมาณ เหมาะสมจะมีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมาก ระยะรัศมีที่หางออก
มาไมเกิน 15 กิโลเมตรโดยประมาณ เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง 
ระยะรัศมีที่หางออกไปไมเกิน 23 กิโลเมตรโดยประมาณ เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัย
หนาแนนนอย ระยะรัศมีที่เลย 23 กิโลเมตรออกไป เหมาะสมที่จะมีการใชที่ดินประเภทเกษตรกรรม 
 แตอยางไรก็ดี เมื่อระดับราคาตนทุนไดเพิ่มสูงขึ้นตามระยะเวลา ขอบเขตการใชที่ดินบาง
ประเภทก็มีการเปลี่ยนแปลงไปบางทั้งในลักษณะที่แคบเขา และขยายออก โดยขอบเขตการใชที่ดิน
ประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมากไดขยายออกกวางขึ้น ในขณะที่ขอบเขตการใชที่ดินประเภทพาณิชย
กรรมผสมที่พักอาศัยหนาแนนมาก ที่พักอาศัยหนาแนนปานกลาง และที่พักอาศัยหนาแนนนอยไดหด
แคบลง 
 สาเหตุของปรากฏการณดังกลาวสืบเนื่องจาก การที่พื้นที่แตละสวนมีระดับราคาคาเชา หรือ
ความสามารถในการใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจที่สูงขึ้น ไดแสดงใหเห็นวา ความสามารถที่จะดึงดูด
การใชประโยชนใหมากขึ้นกวาเดิมก็มีความเปนไปไดเชนกัน แตอุปสรรคอันเกิดจากสภาพการใช
ประโยชนของพื้นที่เมืองในปจจุบัน ที่บางสวนมีการใชประโยชนไปแลวเกินกวารอยละ 80 แตบางสวนมี
การใชเพียงรอยละ 50-60 ไดกลายเปนปจจัยสําคัญที่มีสวนขยาย หรือลดขอบเขตการใชที่ดินดังกลาว 
ดังจะพบวา บริเวณที่มีการใชที่ดินประเภทที่พักอาศัยหนาแนนมาก ที่ตองขยายขอบเขตออกไปนั้น เขต
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การปกครองที่อยูในบริเวณดังกลาวลวนแตเปนพื้นที่ที่ใชประโยชนไปแลวในสัดสวนที่สูงทั้งส้ิน ไมวาจะ
เปนเขตพระนคร ปอมปราบ สัมพันธวงศ หรือเขตอื่นๆ ที่อยูฝงตะวันตก แตบริเวณที่มีขอบเขตการใชที่ดิน
แคบลง กลับเปนพื้นที่ตอเมืองและชานเมืองที่มีการขยายตัวอยางรวดเร็ว และมีการใชประโยชนเพียง
สวนนอย ขอบเขตที่เหมาะสม และสอดคลองกับผลตอบแทนทางเศรษฐกิจจึงขยับเขามาเปนลําดับ เพื่อ
ใหเกิดการใชประโยชนพื้นที่ที่เต็มประสิทธิภาพ  
 
 สมมติฐานการศึกษาที่ไดตั้งไวในขางตนจึงถูกปฏิเสธดวยเรื่องขอบเขตการใชที่ดิน ตามที่กลาว
มาเพียงเรื่องเดียว แตก็แสดงใหเห็นถึงบทบาทของการขยายระยะเวลาเชาไดวา สามารถกระตุนใหเกิด
การลงทุน และการใชประโยชนในที่ดินไดอยางแทจริง โดยเฉพาะพื้นที่ธุรกิจการคาใจกลางเมือง และ
ขอบของพื้นที่ชั้นใน ซึ่งมีศักยภาพการลงทุนสูงอยูแลวจะเกิดการใชประโยชนอยางเขมขึ้นทั้งในแนวราบ 
และแนวสูง โดยมิไดเปลี่ยนแปลงในลักษณะของการขยายออกสูพื้นที่รอบนอก หรือพื้นที่ตอเนื่องของ
จังหวัดขางเคียงแตอยางใด แตทั้งนี้ไมไดหมายความวา พื้นที่กรุงเทพฯ รอบนอกจะไมเกิดการเปลี่ยน
แปลงตามอิทธิพลของการขยายระยะเวลาเชา เพียงแตไมชัดเจนเทากับพื้นที่ชั้นในเทานั้น เนื่องจากการ
ขยายระยะเวลาเชาจะมีผลก็เฉพาะพื้นที่ที่มีความหนาแนนของการใชประโยชนสูงทั้งในแนวราบ ใน
ลักษณะของการเชาใชประโยชน และในแนวสูง ซึ่งพื้นที่ที่มีคุณสมบัติดังกลาวก็คือพื้นที่ชั้นใน หาใชพื้นที่
ที่อยูรอบนอกไม 
 การพัฒนาเมืองซึ่งมีระยะเวลาการเชา 50 ปเปนเงื่อนไขประกอบ จึงทําใหการใชพื้นที่เมืองเปน
ไปอยางเต็มประสิทธิภาพยิ่งขึ้น พื้นที่วางสวนใดๆ ที่ถูกเวนวาง โดยเฉพาะอยางยิ่งพื้นที่ที่มีศักยภาพการ
ลงทุน เชนพื้นที่ชั้นในจะเกิดการใชประโยชนมากขึ้น อันจะชวยลดอัตราการขยายตัวของเมืองออกไปยัง
พื้นที่กรุงเทพฯ รอบนอก และพื้นที่ตอเนื่องในจังหวัดขางเคียงได โดยผลดีอีกนัยหนึ่งก็คือ การใช
ทรัพยากรสาธารณูปโภคที่จะเต็มประสิทธิภาพดวยเชนกัน  
 
6.2 ขอเสนอแนะ 

แมวาการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชา 50 ปจะยังไมเกิดขึ้นในระยะอันใกลนี้ 
เนื่องดวยเหตุผลของสภาพเศรษฐกิจที่ยังไมเสถียรภาพ และความไมมั่นใจ ไมมีประสบการณของผูลงทุน 
แตดวยผลดีของเงื่อนไขเวลาที่สามารถสรางผลตอบแทนใหแกการลงทุน และสงเสริมสภาพการพัฒนา
เมืองใหเต็มประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ก็อาจกลายเปนอุปสงคการใชที่ดินที่เพิ่มสูงขึ้นในอนาคต กระทั่งกอเกิด
ขอขัดแยงตางๆ ไดมากมาย ภาครัฐบาลหรือหนวยงานที่เกี่ยวของจึงควรตระหนักถึงปญหาดังกลาว เพื่อ
เตรียมแผนปรับปรุงขอกฎหมาย หรือบทบังคับตางๆ ที่ยังบกพรองอยูในปจจุบัน รวมทั้งพิจารณาหา 
มาตรการสงเสริมใหการเชาภายใตเงื่อนไขระยะเวลา 50 ปมีความราบรื่นมากขึ้น เพราะการเตรียมการที่
ดีสามารถเปนชองทางสําคัญใหภาคเอกชนเขามามีบทบาทในการพัฒนาสภาพบานเมืองได โดยวิทยา
นิพนธฉบับนี้ขอเสนอแนะแนวทางที่จะเปนประโยชนดังตอไปน้ี 
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1. การกําหนดเงื่อนไขการลงทุนใหชัดเจน และรัดกุมยิ่งขึ้น โดยเฉพาะประเภทธุรกิจ และขนาด
การลงทุน เนื่องจากการอนุญาตใหธุรกิจขนาดเล็ก และใหผลตอบแทนนอยเขาใชประโยชนในที่ดินยอม
ไมคุมคากับการเสียโอกาสในการใชประโยชนที่ดินเปนเวลานานถึง 50 ป อีกทั้งหากธุรกิจบางประเภทที่
ไมตองการระยะเวลาคืนทุนที่ยาวนานอาศัยชองทางของมาตรการเชาอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนมาก ก็
อาจทําใหการใชประโยชนที่ดินของเมืองเปนไปอยางไมมีระบบ และไมมีประสิทธิภาพ 

2. การกําหนดผังการใชประโยชนที่ดินใหชัดเจน และเหมาะสมกับการลงทุนดวยการเชาก็เปน
ส่ิงที่จําเปนเชนกัน เพราะนอกจากจะเปนการควบคุมการใชประโยชนที่ดินใหคุมคากับศักยภาพของที่ดิน 
และคุมคากับการวางแผนสาธารณูปโภค สาธารณูปการแลว ยังอาจเปนกลยุทธสงเสริมการลงทุนในที่ที่
สามารถรองรับการพัฒนาไดอีกทางหนึ่ง แตทั้งนี้การกําหนดผังการใชประโยชนที่ดินเพื่อวัตถุประสงคดัง
กลาวจะตองคาดการณในระยะไกล และพิจารณาความเชื่อมโยงของพื้นที่ประกอบดวย เพื่อใหการ
พัฒนาเมืองในอนาคตเปนไปอยางเทาเทียมกัน  

3. การพิจารณาความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินแนวสูง ดวยการปรับเพิ่มคา FAR กลาว
คือ ตนทุนการเชาที่ดินที่แปรตามระยะเวลาอาจเปนเหตุใหผูลงทุนพยายามสรางอาคารดวยขนาดพื้นที่
ปลูกสรางมากๆ เพื่อใหคุมกับตนทุนที่เสียไป ดังพบวาแมในปจจุบันการปลูกสรางอาคารก็มีขนาด FAR 
เกินกวา ที่กฎกระทรวงฉบับที่ 33 กําหนดไวที่ 10:1 อยูมาก เนื่องจากกระแสการพัฒนา และเทคโนโลยี
คือปจจัยเรงสําคัญใหเกิดการสรางอาคารสูง และมีขนาดใหญอยางตอเนื่อง เพราะสามารถเปนผลพลอย
ไดในการดึงดูดผูใชอาคารได แตทั้งนี้การทบทวนมาตรการควบคุมการใชประโยชนที่ดินในแนวสูงจะตอง
มีความสอดคลองกับสภาพการลงทุนที่แทจริง โดยไมขัดกับคุณภาพชีวิตของประชากร และสภาพแวด
ลอมของเมือง 
 
 อยางไรก็ดี ผลที่ไดจากการศึกษาครั้งนี้ก็เปนเพียงการคาดการณภายใตสถานการณที่ถูกควบ
คุมใหปกติ เนื่องจากอยูในชวงวิกฤติเศรษฐกิจ เพราะฉะนั้นหากเศรษฐกิจฟนตัว การศึกษาถึงผลกระทบ
นี้อาจถูกนํามาศึกษาอีกครั้งเพื่อใหเห็นผลที่แทจริงวา การขยายระยะเวลาจะดึงดูดใหเกิดการลงทุน และ
สรางการเปลี่ยนแปลงใหกับเมืองไดมากนอยเพียงใด โดยควรจะไดมีการปรับปรุงจุดบกพรองของงานชิ้น
นี้ไวดวย อันไดแก 
 1. การเก็บตัวอยางสัมภาษณ วิทยานิพนธฉบับน้ีมีการเก็บตัวอยางจากการสัมภาษณคอนขาง
นอย เนื่องจากไมคอยไดรับความรวมมือเทาที่ควร และไมสามารถเขาถึงเจาของที่ดินรายใหญได ผูให
สัมภาษณบางรายเปนผูจัดการโครงการที่ไดรับมอบหมายใหถูกสัมภาษณแทน อีกทั้งคําตอบที่ไดรับมา
จากผูถูกสัมภาษณบางกลุมก็ไมสามารถสรางคําตอบที่ดีใหแกงานได จํานวนของกลุมตัวอยางแตละ
ประเภทจึงมีเพียง 3 รายโดยประมาณ ดวยเห็นวาเปนจํานวนที่อาจครอบคลุมคําตอบที่เปนดานบวก เปน
กลาง และเปนดานลบพอดี 
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 2. การทดสอบศักยภาพของพื้นที่ วิทยานิพนธในสวนของบทที่ 4 ที่มีการทดสอบมูลคาปจจุบัน
ของโครงการ เปนเพียงการสมมติขนาดพื้นที่ที่จะเกิดการลงทุน หาไดมีการวัดศักยภาพที่แทจริงในการ
เกิดโครงการพาณิชยกรรมที่จะลงทุนดวยเงื่อนไขการเชาระยะยาว 50 ปไม 
 3. การสมมติคาตางๆ ที่ใชในการคํานวณ โดยเฉพาะอยางยิ่งคาเชาพื้นที่อาคารซึ่งมีความแตก
ตางกัน กลาวคือ ในบทที่ 4 ไดกําหนดใหราคาคาเชาพื้นที่อาคารในยานธุรกิจการคาสีลม-สาทร อยูที่ 
518 บาทตอตารางเมตรตอเดือน ซึ่งถือเปนระดับราคาในสภาพปกติกอนวิกฤติเศรษฐกิจ แตในบทที่ 5 ได
ใชราคาปจจุบันเปนตัวกําหนด คือ 393 บาทตอตารางเมตรตอเดือน เพื่อใหเปนฐานขอมูลปเดียวกันกับ
เขตอื่นๆ 
 การกําหนดราคาคาเชาที่สูงถึง 518 บาทตอตารางเมตร คือสาเหตุหนึ่งที่มีผลใหมูลคาปจจุบัน
สุทธิของโครงการเปนลบ เนื่องจากระดับราคาคาเชาพื้นที่อาคารนี้มีความสัมพันธกับคาใชจายในสวนที่
เปนคาบํารุงรักษาโครงการอีกตอหนึ่ง กลาวคือราคาคาเชาที่สูงยิ่งมีผลใหคาบํารุงรักษาสูงตามไปดวย 
อีกทั้งการกําหนดสัดสวนของคาบํารุงรักษาของงานชิ้นนี้ก็อยูสูงถึงรอยละ 15 ของคาเชา ซึ่งผลที่ไดก็
ปรากฏวาคาบํารุงรักษาตลอดอายุโครงการอยูสูงกวาความเปนจริงในปจจุบันคอนขางมาก หากมีการ
ปรับลดสัดสวนดังกลาวลงมาเสียครึ่งหนึ่ง คือ อยูที่ประมาณรอยละ 7.5 รายจายของโครงการก็จะลดลง 
และมีสวนสรางใหมูลคาปจจุบันของโครงการมีคาเปนบวกได 
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ภาคผนวก ก.
ตารางแสดงรายชื่ออาคารพาณิชยกรรมในยานสีลม-สาทร จาแนกตามประเภทใชสอย

ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง
สํานักงาน และคอมเพล็กซ มหาพฤฒาราม 1 ชนวัตร ถนนพระราม 4 สํานักงาน และคอมเพล็กซ สุรวงศ 20 เมืองสมุทรประกนภัย ถนนสุรวงศ

2 GD Tower ถนนสี่พระยา 21 Mark Land ถนนสุรวงศ
3 TCI Tower ถนนสี่พระยา 22 CCT ถนนสุรวงศ

สี่พระยา 4 บญธนพันธ ถนนสี่พระยา 23 กจพาณิชย ถนนสุรวงศ
5 ไทยประสิทธิประกันภัย ถนนสี่พระยา 24 ปญจพัฒน ถนนสุรวงศ
6 Jewelry Center ถนนนเรศ 25 Wall Street Tower ถนนสุรวงศ
7 ST Tower ถนนสุรวงศ 26 ชาญอิสระ 1 ถนนพระราม 4
8 Bangkok Gems&Jewelry ถนนสุรวงศ 27 รามา แลนด ถนนพระราม 4
9 DH 202 ถนนสุรวงศ 28 สีลม เซนเตอร ถนนพระราม 4

10 AIG ถนนสุรวงศ 29 ธนาคารฮองกอง และเซี่ยงไฮ ถนนธนิยะ
11 ทรัพยสถาพร ถนนทรัพย 30 ธนิยะพลาซา ถนนธนิยะ
12 Bisco ถนนทรัพย 31 ญาดา ถนนธนิยะ
13 UMW ถนนสุรวงศ 32 ITF 1&2 ถนนนราธิวาสฯ
14 จงกลนี ถนนสุรวงศ 33 ปยะมิตร ถนนมเหสักข
15 Duke's ถนนสุรวงศ 34 Asia Gems Trade ถนนมเหสักข

สุรวงศ 16 หวั่งหลี ถนนสุรวงศ 35 มานะพันธ ถนนสีลม
17 AL Tower ถนนสุรวงศ 36 นิมิต ถนนสีลม
18 ทิพย ถนนสุรวงศ 37 ปาลม การเดน ถนนสีลม
19 JCC ถนนสุรวงศ 38 SSP 3 ถนนสีลม
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ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง 138
สํานักงาน และคอมเพล็กซ สุรวงศ 39 บญมิตร ถนนสีลม สํานักงาน และคอมเพล็กซ สีลม 61 Tisco ถนนสาทรเหนือ

40 เกษมกิจ ถนนสีลม 62 หะรินทร ถนนสาทรเหนือ
สีลม 41 Jewelry Trade Center ถนนสีลม 63 แสงทองธานี ถนนสาทรเหนือ

42 วรวัฒน ถนนสีลม 64 สารทรนคร ทาวเวอร ถนนสาทรเหนือ
43 กองบุญมา ถนนสีลม 65 Chartered Square ถนนสาทรเหนือ
44 ธนาคารไทยทนุ สํานักงานใหญ ถนนสีลม 66 TSI ถนนสาทรเหนือ
45 ธนาคารกรุงเทพ สํานักงานใหญ ถนนสีลม 67 วองไววิทย ถนนสาทรเหนือ
46 Pilot Pen ถนนสีลม 68 เศรษฐวรรณ ถนนปน
47 United Center ถนนสีลม 69 สถาพร ถนนปน
48 กมลสุโกศล ถนนสีลม 70 S&B ถนนปน
49 อาคเนยประกันภัย ถนนสีลม 71 คงคากุล ถนนปน
50 CP Tower ถนนสีลม 72 MPA ซอยศึกษาวิทยา
51 Liberty Square ถนนสีลม 73 KCC ซอยศึกษาวิทยา
52 ศรีบญเรือง ถนนสีลม 74 Trinity ซอยพิพัฒน
53 สีลม คอมเพล็กซ ถนนสีลม 75 Renaissance ซอยพิพัฒน
54 Zuellig ถนนสีลม 76 เอเชยเสริมกจ ซอยพ ฒน
55 เมืองไทยประกันชวิต ถนนพระราม 4 77 Q House ถนนคอนแวนต
56 อดมวิทยา ถนนพระราม 4 บางรัก 78 เจาพระยา ทาวเวอร ริมแมน้ําเจาพระยา
57 อบดุลราฮม ถนนพระราม 4 79 โอเรนเต็ล พลาซา รมแม าเจาพระยา
58 ออจอเหลียง ถนนพระราม 4 80 Woodlands Chavanich ถนนเจริญกรุง
59 คาเธย ทรัสต ถนนพระราม 4 81 เกียรตินาคิน ถนนเจริญกรุง
60 บปผจต ถนนสาทรเหนือ ศนยสรรพสนค  และโชวรูม สพระยา 82 SC Jewelry ถนนสี่พระยา
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ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง 139
ศูนยสรรพสนคา และโชวรูม สพระยา 83 Singer ถนนสี่พระยา โรงแรม มหาพฤฒาราม 105 บางกอก เซนเตอร ถนนมหาพฤฒาราม

84 Jack Chia ถนนสี่พระยา 106 แมนดาริน ถนนพระราม 4
85 Nanyang ถนนสี่พระยา สี่พระยา 107 สุริวงศ ทาวเวอร อนน ถนนสุรวงศ
86 World Travel ถนนสุรวงศ 108 มโนหรา ถนนสุรวงศ
87 Toyota ถนนสุรวงศ 109 ตะวันนา รามาดา ถนนสุรวงศ
88 Peugeot ถนนสุรวงศ 110 โรส ถนนสุรวงศ
89 CH Lapidary ถนนทรัพย 111 มณเฑียร ถนนสุรวงศ

สุรวงศ 90 Jim Thompson ถนนพระราม 4 สุรวงศ 112 New Trocadero ถนนสุรวงศ
91 Central ถนนสีลม 113 New Fuji ถนนสุรวงศ

สีลม 92 PP Plaza ถนนสีลม 114 New Peninsula ถนนสุรวงศ
93 สีลม พลาซา ถนนสีลม 115 ทานตะวัน เพลส ถนนสุรวงศ
94 ศิลปไทย ถนนสาทรเหนือ 116 สุริวงศ ถนนสุรวงศ
95 Mitsubishi ถนนสาทรเหนือ 117 นารายณ ถนนสีลม
96 Sanyang Food ถนนสาทรเหนือ 118 โมนารก ลี การเดนส ถนนสีลม
97 Bayer Thai ถนนสาทรเหนือ ส 119 Holiday Inn ถนนสีลม
98 Honda ถนนสาทรเหนือ 120 Tower Inn ถนนสีลม
99 Beauty Gems ซอยศาลาแดง 2 121 ดุสิตธานี ถนนพระราม 4

100 Universal Communication ถนนปน 122 Swiss Lodge ถนนคอนแวนต
บางรัก 101 Robinson ถนนเจริญกรุง 123 Evergreen ถนนสาทรเหนือ

102 East Asiatic ริมแมน้ําเจาพระยา 124 สีลม อนน ซอยสีลม 13
103 Louis T Leonowens ริมแมน้ําเจาพระยา 125 สาทร อนน ซอยศึกษาวิทยา
104 DS&B Law Office ริมแมน้ําเจาพระยา 126 Niagara ซอยศึกษาวิทยา
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ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง ประเภทอาคาร แขวง ลาดับท ชื่ออาคาร ที่ตง 140
โรงแรม บางรัก 127 Oriental ริมแมน้ําเจาพระยา คอนโดมิเนียม สีลม 142 พิพัฒน เพลส ซอยพิพัฒน

128 Shangri-La ริมแมน้ําเจาพระยา 143 เพิรล การเดน ซอยพิพัฒน
129 Boss Hotel Inn ริมแมน้ําเจาพระยา 144 สีลม ปารค วิว ถนนคอนแวนต
130 Royal Orchid ริมแมน้ําเจาพระยา ศิลปะ และการบนเทิง มหาพฤฒาราม 145 รามา เธียรเตอร ถนนพระราม 4

คอนโดมิเนียม สี่พระยา 131 เพชรพลอย เรสซเดนท ถนนนเรศ สี่พระยา 146 แกแลคซี ถนนพระราม 4
132 สุรวงศ คลาสสิค ถนนนเรศ สุรวงศ 147 Warner Theatre ถนนมเหสักข
133 เมโทร เพลส ถนนนเรศ 148 สีลม วิลเลจ ถนนสีลม
134 บานทรัพย สุรวงศ ถนนทรัพย สีลม 149 กวนอา ถนนสาทรเหนือ

สุรวงศ 135 สีลม-สุรวงศ ถนนนราธิวาสฯ 150 ตนเครื่อง ถนนสาทรเหนือ
สีลม 136 รอยล เจริญกรุง ถนนเจริญกรุง 151 พานทอง ถนนปน

137 สาทร เฮาส ถนนสาทรเหนือ 152 กลปพฤกษ ถนนประมวญ
138 พิมาน แมนชั่น ถนนสาทรเหนือ 153 ทานหญิง ถนนประมวญ
139 สาทร เรสซเดนท ถนนสาทรเหนือ 154 สีลม คลับ ถนนประมวญ
140 Silom Suite ซอยศึกษาวิทยา 155 สวีท เบซล ถนนประมวญ
141 ไดมอนด ทาวเวอร ถนนนราธิวาสฯ 156 ศูนยวัฒนธรรมแสงอรุณ ซอยศกษาวทยา
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ภาคผนวก ข. 

คําถามที่ใชในการสัมภาษณ 
 

ความคิดเห็นที่มีตอการเชาระยะยาว 
1. ความจําเปนของการขยายระยะเวลาเชา 

- ระยะเวลาเชามีความสําคัญตอการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยมากนอยเพียงใด 
- ระยะเวลาเชานานเทาใดมีความเหมาะสมแกการเชาที่ดินเพื่อการพัฒนาโครงการพาณิชยกรรมมากที่สุด 
- การขยายระยะเวลาเชามีความจําเปนตอการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยหรือไม 

2. ผลลัพธที่จะเกิดขึ้นกับผูใหเชา-ผูเชา 
- การขยายระยะเวลาเชาสรางขอไดเปรียบ เสียเปรียบแกผูใหเชา และผูเชาหรือไม อยางไร 
- ในกรณีที่เกิดการเชาอสังหารมิทรัพยเพื่อพัฒนาเปนโครงการพาณิชยกรรมตามเงื่อนไขเวลาเชา 50 ปจริง 

มูลคาการลงทุนจะเปลี่ยนไปอยางไร 
- ผูใหเชาจะตองวางระเบียบ หรือตั้งขอเงื่อนไขการเชาเพิ่มเติมอีกหรือไม 
- ฝายผูเชาตองวางแผนการลงทุน หรือใหความสําคัญกับประเด็นการลงทุนใดเพิ่มเติม 

3. ผลลัพธที่จะเกิดขึ้นกับพื้นที่ 
- การขยายระยะเวลาเชาจะมีผลตอการใชที่ดิน หรือการขยายตัวของกรุงเทพฯ บางหรือไม อยางไร 
- พื้นที่สวนใดในกรุงเทพฯ มีศักยภาพรองรบัการพัฒนาอสังหาริมทรัพยตามเงื่อนไขการเชาระยะยาวไดดีที่สุด 
- พื้นที่สีลม-สาทร ยังพอจะมีศักยภาพที่จะรองรับบางหรือไม  
 
ความคิดเห็นที่มีตอการลงทุนในอนาคต 
- โอกาสที่จะเกิดการเชาอสังหาริมทรัพยนาน 50 ป เพื่อพัฒนาเปนโครงการพาณิชยกรรมมีมากนอยเพียงใด 

เพราะเหตุใด 
- หากตอไปนี้ การลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยในกรุงเทพฯ สวนมากเปนการเชานาน 50 ป ภาครัฐบาล หรือ

ผูที่เกี่ยวของควรจะวางมาตรการสนับสนุน หรือควบคุมเพิ่มเติมหรือไม เพราะเหตุใด  
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ภาคผนวก ค.
ตาราง ค-1 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป  

หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อตราคดลด

มลคาปจจุบันคาหนาดิน คาเชาท น คาปลกสราง คาบํารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
0 2,734,548,125.00      -                               -                               -                               2,734,548,125.00        -                            2,734,548,125.00-     1.00           2,734,548,125.00-   
1 -                             273,687,540.00           7,785,790,000.00        -                               8,059,477,540.00        -                            8,059,477,540.00-     0.93           7,463,076,202.04-   
2 -                             273,687,540.00           7,785,790,000.00        -                               8,059,477,540.00        -                            8,059,477,540.00-     0.86           6,906,972,251.78-   
3 -                             273,687,540.00           -                               473,443,815.60           747,131,355.60           1,893,775,262.40     1,146,643,906.80     0.79           910,435,262.00      
4 -                             273,687,540.00           -                               497,116,006.38           770,803,546.38           1,893,775,262.40     1,122,971,716.02     0.74           825,384,211.27      
5 -                             273,687,540.00           -                               521,971,806.70           795,659,346.70           1,893,775,262.40     1,098,115,915.70     0.68           747,816,938.59      
6 -                             287,371,917.00           -                               548,070,397.03           835,442,314.03           1,988,524,957.80     1,153,082,643.77     0.63           726,442,065.57      
7 -                             287,371,917.00           -                               575,473,916.89           862,845,833.89           1,988,524,957.80     1,125,679,123.91     0.58           656,270,929.24      
8 -                             287,371,917.00           -                               604,247,612.73           891,619,529.73           1,988,524,957.80     1,096,905,428.07     0.54           592,328,931.16      
9 -                             287,371,917.00           -                               634,459,993.37           921,831,910.37           2,435,818,669.90     1,513,986,759.53     0.50           756,993,379.77      

10 -                             287,371,917.00           -                               666,182,993.03           953,554,910.03           2,435,818,669.90     1,482,263,759.87     0.46           686,288,120.82      
11 -                             301,740,512.85           -                               699,492,142.69           1,001,232,655.54        2,435,818,669.90     1,434,586,014.36     0.43           615,437,400.16      
12 -                             301,740,512.85           -                               734,466,749.82           1,036,207,262.67        2,740,429,293.00     1,704,222,030.33     0.40           676,576,146.04      
13 -                             301,740,512.85           -                               771,190,087.31           1,072,930,600.16        2,740,429,293.00     1,667,498,692.84     0.37           613,639,518.96      
14 -                             301,740,512.85           -                               809,749,591.68           1,111,490,104.53        2,740,429,293.00     1,628,939,188.47     0.34           553,839,324.08      
15 -                             301,740,512.85           -                               850,237,071.26           1,151,977,584.11        3,069,362,051.20     1,917,384,467.09     0.32           603,976,107.13      
16 -                             316,827,538.49           -                               892,748,924.82           1,209,576,463.32        3,069,362,051.20     1,859,785,587.88     0.29           543,057,391.66      
17 -                             316,827,538.49           -                               937,386,371.07           1,254,213,909.56        3,069,362,051.20     1,815,148,141.64     0.27           490,089,998.24      
18 -                             316,827,538.49           -                               984,255,689.62           1,301,083,228.11        3,423,911,755.45     2,122,828,527.34     0.25           530,707,131.83      
19 -                             316,827,538.49           -                               1,033,468,474.10        1,350,296,012.59        3,423,911,755.45     2,073,615,742.86     0.23           481,078,852.34      
20 -                             316,827,538.49           -                               1,085,141,897.80        1,401,969,436.30        3,423,911,755.45     2,021,942,319.15     0.22           434,717,598.62      

ที่มา: การคํานวณ
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ตาราง ค-1 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป (ตอ) 144.00                    
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปลกสราง คาบํารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
21 -                             332,668,915.42           -                               1,139,398,992.70        1,472,067,908.11        3,806,744,193.00     2,334,676,284.89     0.20           464,600,580.69      
22 -                             332,668,915.42           -                               1,196,368,942.33        1,529,037,857.75        3,806,744,193.00     2,277,706,335.25     0.18           419,097,965.69      
23 -                             332,668,915.42           -                               1,256,187,389.45        1,588,856,304.86        3,806,744,193.00     2,217,887,888.14     0.17           377,040,940.98      
24 -                             332,668,915.42           -                               1,318,996,758.92        1,651,665,674.34        3,997,309,898.70     2,345,644,224.36     0.16           370,611,787.45      
25 -                             332,668,915.42           -                               1,384,946,596.86        1,717,615,512.28        3,997,309,898.70     2,279,694,386.42     0.15           332,835,380.42      
26 -                             349,302,361.19           -                               1,454,193,926.71        1,803,496,287.90        3,997,309,898.70     2,193,813,610.80     0.14           296,164,837.46      
27 -                             349,302,361.19           -                               1,526,903,623.04        1,876,205,984.23        4,197,015,446.40     2,320,809,462.17     0.13           290,101,182.77      
28 -                             349,302,361.19           -                               1,603,248,804.20        1,952,551,165.38        4,197,015,446.40     2,244,464,281.02     0.12           260,357,856.60      
29 -                             349,302,361.19           -                               1,683,411,244.41        2,032,713,605.59        4,197,015,446.40     2,164,301,840.81     0.11           231,580,296.97      
30 -                             349,302,361.19           -                               1,767,581,806.63        2,116,884,167.81        4,406,774,820.30     2,289,890,652.49     0.10           226,699,174.60      
รวม 2,734,548,125.00      9,307,993,924.74        15,571,580,000.00      27,650,341,627.13      55,264,463,676.87      87,065,449,403.85   31,800,985,726.98   2,390,427,123.70-   

ที่มา: การคํานวณ



ิ  ื่ 

ิ

  ี่ดิ  ู   ํ ู   ุบัน

ตาราง ค-2 แสดงกระแสเงนสดตลอดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงอนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป  

145

หนวย : บาท

ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน

อัตราคดลด

มลคาปจจป คาหนาดนิ คาเชาท น คาปลกสราง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8

0 3,691,639,968.75        -                                 -                                 -                                 3,691,639,968.75             -                                         3,691,639,968.75-          1.00               3,691,639,968.75-                

1 -                               273,687,540.00             7,785,790,000.00          -                                 8,059,477,540.00             -                                         8,059,477,540.00-          0.93               7,463,076,202.04-                

2 -                               273,687,540.00             7,785,790,000.00          -                                 8,059,477,540.00             -                                         8,059,477,540.00-          0.86               6,906,972,251.78-                

3 -                               273,687,540.00             -                                 473,443,815.60             747,131,355.60                1,893,775,262.40                   1,146,643,906.80          0.79               910,435,262.00                   

4 -                               273,687,540.00             -                                 497,116,006.38             770,803,546.38                1,893,775,262.40                   1,122,971,716.02          0.74               825,384,211.27                   

5 -                               273,687,540.00             -                                 521,971,806.70             795,659,346.70                1,893,775,262.40                   1,098,115,915.70          0.68               747,816,938.59                   

6 -                               287,371,917.00             -                                 548,070,397.03             835,442,314.03                1,988,524,957.80                   1,153,082,643.77          0.63               726,442,065.57                   

7 -                               287,371,917.00             -                                 575,473,916.89             862,845,833.89                1,988,524,957.80                   1,125,679,123.91          0.58               656,270,929.24                   

8 -                               287,371,917.00             -                                 604,247,612.73             891,619,529.73                1,988,524,957.80                   1,096,905,428.07          0.54               592,328,931.16                   

9 -                               287,371,917.00             -                                 634,459,993.37             921,831,910.37                2,435,818,669.90                   1,513,986,759.53          0.50               756,993,379.77                   

10 -                               287,371,917.00             -                                 666,182,993.03             953,554,910.03                2,435,818,669.90                   1,482,263,759.87          0.46               686,288,120.82                   

11 -                               301,740,512.85             -                                 699,492,142.69             1,001,232,655.54             2,435,818,669.90                   1,434,586,014.36          0.43               615,437,400.16                   

12 -                               301,740,512.85             -                                 734,466,749.82             1,036,207,262.67             2,740,429,293.00                   1,704,222,030.33          0.40               676,576,146.04                   

13 -                               301,740,512.85             -                                 771,190,087.31             1,072,930,600.16             2,740,429,293.00                   1,667,498,692.84          0.37               613,639,518.96                   

14 -                               301,740,512.85             -                                 809,749,591.68             1,111,490,104.53             2,740,429,293.00                   1,628,939,188.47          0.34               553,839,324.08                   

15 -                               301,740,512.85             -                                 850,237,071.26             1,151,977,584.11             3,069,362,051.20                   1,917,384,467.09          0.32               603,976,107.13                   

16 -                               316,827,538.49             -                                 892,748,924.82             1,209,576,463.32             3,069,362,051.20                   1,859,785,587.88          0.29               543,057,391.66                   

17 -                               316,827,538.49             -                                 937,386,371.07             1,254,213,909.56             3,069,362,051.20                   1,815,148,141.64          0.27               490,089,998.24                   

18 -                               316,827,538.49             -                                 984,255,689.62             1,301,083,228.11             3,423,911,755.45                   2,122,828,527.34          0.25               530,707,131.83                   

19 -                               316,827,538.49             -                                 1,033,468,474.10          1,350,296,012.59             3,423,911,755.45                   2,073,615,742.86          0.23               481,078,852.34                   

20 -                               316,827,538.49             -                                 1,085,141,897.80          1,401,969,436.30             3,423,911,755.45                   2,021,942,319.15          0.22               434,717,598.62                   

ที่มา: การคํานวณ



ิ  ื่ 

ิ

  ี่ดิ  ู   ํ ู   ุบัน

ตาราง ค-2 แสดงกระแสเงนสดตลอดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงอนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป (ตอ) 146

หนวย : บาท

ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน

อัตราคดลด

มลคาปจจป คาหนาดนิ คาเชาท น คาปลกสราง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8

21 -                               332,668,915.42             -                                 1,139,398,992.70          1,472,067,908.11             3,806,744,193.00                   2,334,676,284.89          0.20               464,600,580.69                   

22 -                               332,668,915.42             -                                 1,196,368,942.33          1,529,037,857.75             3,806,744,193.00                   2,277,706,335.25          0.18               419,097,965.69                   

23 -                               332,668,915.42             -                                 1,256,187,389.45          1,588,856,304.86             3,806,744,193.00                   2,217,887,888.14          0.17               377,040,940.98                   

24 -                               332,668,915.42             -                                 1,318,996,758.92          1,651,665,674.34             3,997,309,898.70                   2,345,644,224.36          0.16               370,611,787.45                   

25 -                               332,668,915.42             -                                 1,384,946,596.86          1,717,615,512.28             3,997,309,898.70                   2,279,694,386.42          0.15               332,835,380.42                   

26 -                               349,302,361.19             -                                 1,454,193,926.71          1,803,496,287.90             3,997,309,898.70                   2,193,813,610.80          0.14               296,164,837.46                   

27 -                               349,302,361.19             -                                 1,526,903,623.04          1,876,205,984.23             4,197,015,446.40                   2,320,809,462.17          0.13               290,101,182.77                   

28 -                               349,302,361.19             -                                 1,603,248,804.20          1,952,551,165.38             4,197,015,446.40                   2,244,464,281.02          0.12               260,357,856.60                   

29 -                               349,302,361.19             -                                 1,683,411,244.41          2,032,713,605.59             4,197,015,446.40                   2,164,301,840.81          0.11               231,580,296.97                   

30 -                               349,302,361.19             -                                 1,767,581,806.63          2,116,884,167.81             4,406,774,820.30                   2,289,890,652.49          0.10               226,699,174.60                   
31 -                               366,767,479.25             -                                 1,855,960,896.96          2,222,728,376.20             4,406,774,820.30                   2,184,046,444.10          0.09               205,300,365.75                   

32 -                               366,767,479.25             -                                 1,948,758,941.80          2,315,526,421.05             4,406,774,820.30                   2,091,248,399.25          0.09               184,029,859.13                   

33 -                               366,767,479.25             -                                 2,046,196,888.89          2,412,964,368.14             4,627,045,012.50                   1,993,810,452.16          0.08               163,492,457.08                   

34 -                               366,767,479.25             -                                 2,148,506,733.34          2,515,274,212.59             4,627,045,012.50                   2,111,770,799.91          0.08               160,494,580.79                   

35 -                               366,767,479.25             -                                 2,255,932,070.01          2,622,699,549.25             4,627,045,012.50                   2,004,345,463.25          0.07               136,295,491.50                   

36 -                               385,105,853.21             -                                 2,368,728,673.51          2,753,834,526.72             4,858,283,015.10                   2,104,448,488.38          0.07               138,893,600.23                   

37 -                               385,105,853.21             -                                 2,487,165,107.18          2,872,270,960.39             4,858,283,015.10                   1,986,012,054.71          0.06               123,132,747.39                   

38 -                               385,105,853.21             -                                 2,611,523,362.54          2,996,629,215.75             4,858,283,015.10                   1,861,653,799.35          0.06               107,975,920.36                   

39 -                               385,105,853.21             -                                 2,742,099,530.67          3,127,205,383.88             5,101,402,812.30                   1,974,197,428.42          0.05               106,606,661.13                   

40 -                               385,105,853.21             -                                 2,879,204,507.20          3,264,310,360.41             5,101,402,812.30                   1,837,092,451.89          0.05               84,506,252.79                     

41 -                               404,361,145.87             -                                 3,023,164,732.56          3,427,525,878.43             5,101,402,812.30                   1,673,876,933.87          0.05               76,998,338.96                     

42 -                               404,361,145.87             -                                 3,174,322,969.19          3,578,684,115.06             5,356,404,404.10                   1,777,720,289.04          0.04               74,664,252.14                     

ที่มา: การคํานวณ



ิ  ื่ 

ิ

  ี่ดิ  ู   ํ 

ตาราง ค-2 แสดงกระแสเงนสดตลอดการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงอนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป (ตอ) 147

หนวย : บาท

ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน

อัตราคดลด

มูลคาปจจุบันป คาหนาดนิ คาเชาท น คาปลกสราง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8

43 -                               404,361,145.87             -                                 3,333,039,117.65          3,737,400,263.52             5,356,404,404.10                   1,619,004,140.58          0.04               61,522,157.34                     

44 -                               404,361,145.87             -                                 3,499,691,073.53          3,904,052,219.40             5,356,404,404.10                   1,452,352,184.70          0.03               49,379,974.28                     

45 -                               404,361,145.87             -                                 3,674,675,627.21          4,079,036,773.08             5,624,201,774.70                   1,545,165,001.62          0.03               47,900,115.05                     

46 -                               424,579,203.16             -                                 3,858,409,408.57          4,282,988,611.73             5,624,201,774.70                   1,341,213,162.97          0.03               37,553,968.56                     

47 -                               424,579,203.16             -                                 4,051,329,879.00          4,475,909,082.16             5,624,201,774.70                   1,148,292,692.54          0.03               29,855,610.01                     

48 -                               424,579,203.16             -                                 4,253,896,372.95          4,678,475,576.11             5,905,708,908.30                   1,227,233,332.19          0.02               29,453,599.97                     

49 -                               424,579,203.16             -                                 4,466,591,191.59          4,891,170,394.76             5,905,708,908.30                   1,014,538,513.54          0.02               22,319,847.30                     

50 -                               424,579,203.16             -                                 4,689,920,751.17          5,114,499,954.34             5,905,708,908.30                   791,208,953.96             0.02               16,615,388.03                     
รวม 3,691,639,968.75        17,212,062,332.19        15,571,580,000.00        89,019,459,462.65        125,494,741,763.60         190,298,136,825.45               64,583,124,869.65        1,490,527,630.64-                

ที่มา: การคํานวณ



ั   

ิ
  ี่ดิ  ูกสร ํ ู   ุบัน

ตาราง ค-3 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 16.6
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อัตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปล าง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
0 2,734,548,125.00   -                             -                             -                             2,734,548,125.00        -                               2,734,548,125.00-        1.00           2,734,548,125.00-        
1 -                          273,687,540.00         12,924,412,000.00    -                             13,198,099,540.00      -                               13,198,099,540.00-      0.93           12,221,440,174.04-      
2 -                          273,687,540.00         12,924,412,000.00    -                             13,198,099,540.00      -                               13,198,099,540.00-      0.86           11,310,771,305.78-      
3 -                          273,687,540.00         -                             785,916,230.40         1,059,603,770.40        3,143,664,921.60        2,084,061,151.20        0.79           1,654,744,554.05        
4 -                          273,687,540.00         -                             825,212,041.92         1,098,899,581.92        3,143,664,921.60        2,044,765,339.68        0.74           1,502,902,524.66        
5 -                          273,687,540.00         -                             866,472,644.02         1,140,160,184.02        3,143,664,921.60        2,003,504,737.58        0.68           1,364,386,726.29        
6 -                          287,371,917.00         -                             909,796,276.22         1,197,168,193.22        3,300,848,167.68        2,103,679,974.46        0.63           1,325,318,383.91        
7 -                          287,371,917.00         -                             955,286,090.03         1,242,658,007.03        3,300,848,167.68        2,058,190,160.65        0.58           1,199,924,863.66        
8 -                          287,371,917.00         -                             1,003,050,394.53      1,290,422,311.53        3,300,848,167.68        2,010,425,856.15        0.54           1,085,629,962.32        
9 -                          287,371,917.00         -                             1,053,202,914.26      1,340,574,831.26        4,043,456,401.60        2,702,881,570.34        0.50           1,351,440,785.17        

10 -                          287,371,917.00         -                             1,105,863,059.97      1,393,234,976.97        4,043,456,401.60        2,650,221,424.63        0.46           1,227,052,519.60        
11 -                          301,740,512.85         -                             1,161,156,212.97      1,462,896,725.82        4,043,456,401.60        2,580,559,675.78        0.43           1,107,060,100.91        
12 -                          301,740,512.85         -                             1,219,214,023.61      1,520,954,536.46        4,549,109,712.00        3,028,155,175.54        0.40           1,202,177,604.69        
13 -                          301,740,512.85         -                             1,280,174,724.80      1,581,915,237.65        4,549,109,712.00        2,967,194,474.35        0.37           1,091,927,566.56        
14 -                          301,740,512.85         -                             1,344,183,461.04      1,645,923,973.89        4,549,109,712.00        2,903,185,738.11        0.34           987,083,150.96           
15 -                          301,740,512.85         -                             1,411,392,634.09      1,713,133,146.94        5,095,137,740.80        3,382,004,593.86        0.32           1,065,331,447.07        
16 -                          316,827,538.49         -                             1,481,962,265.79      1,798,789,804.28        5,095,137,740.80        3,296,347,936.52        0.29           962,533,597.46           
17 -                          316,827,538.49         -                             1,556,060,379.08      1,872,887,917.57        5,095,137,740.80        3,222,249,823.23        0.27           870,007,452.27           
18 -                          316,827,538.49         -                             1,633,863,398.04      1,950,690,936.53        5,683,689,872.80        3,732,998,936.27        0.25           933,249,734.07           
19 -                          316,827,538.49         -                             1,715,556,567.94      2,032,384,106.43        5,683,689,872.80        3,651,305,766.37        0.23           847,102,937.80           
20 -                          316,827,538.49         -                             1,801,334,396.33      2,118,161,934.83        5,683,689,872.80        3,565,527,937.97        0.22           766,588,506.66           

ที่มา: การคํานวณ



ั   

ิ
  ี่ดิ  ูกสร ํ ู   ุบัน

ตาราง ค-3 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 30 ป ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 16.6
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อัตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปล าง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
21 -                          332,668,915.42         -                             1,891,401,116.15      2,224,070,031.57        6,319,191,312.00        4,095,121,280.43        0.20           814,929,134.81           
22 -                          332,668,915.42         -                             1,985,971,171.96      2,318,640,087.38        6,319,191,312.00        4,000,551,224.62        0.18           736,101,425.33           
23 -                          332,668,915.42         -                             2,085,269,730.56      2,417,938,645.97        6,319,191,312.00        3,901,252,666.03        0.17           663,212,953.22           
24 -                          332,668,915.42         -                             2,189,533,217.08      2,522,202,132.50        6,635,530,180.80        4,113,328,048.30        0.16           649,905,831.63           
25 -                          332,668,915.42         -                             2,299,009,877.94      2,631,678,793.36        6,635,530,180.80        4,003,851,387.44        0.15           584,562,302.57           
26 -                          349,302,361.19         -                             2,413,960,371.83      2,763,262,733.02        6,635,530,180.80        3,872,267,447.78        0.14           522,756,105.45           
27 -                          349,302,361.19         -                             2,534,658,390.43      2,883,960,751.61        6,967,041,177.60        4,083,080,425.99        0.13           510,385,053.25           
28 -                          349,302,361.19         -                             2,661,391,309.95      3,010,693,671.14        6,967,041,177.60        3,956,347,506.46        0.12           458,936,310.75           
29 -                          349,302,361.19         -                             2,794,460,875.45      3,143,763,236.63        6,967,041,177.60        3,823,277,940.97        0.11           409,090,739.68           
30 -                          349,302,361.19         -                             2,934,183,919.22      3,283,486,280.41        7,315,241,515.20        4,031,755,234.79        0.10           399,143,768.24           
รวม 2,734,548,125.00   9,307,993,924.74      25,848,824,000.00    45,899,537,695.57    83,790,903,745.31      144,528,249,975.84    60,737,346,230.53      26,726,438.25             

ที่มา: การคํานวณ



ั   

ิ
  ี่ดิ  ูกสร ํ ู   ุบัน

ตาราง ค-4 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 12.5
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อัตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปล าง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
0 3,691,639,968.75   -                             -                             -                             3,691,639,968.75      -                               3,691,639,968.75-      1.00           3,691,639,968.75-        
1 -                          273,687,540.00         9,732,234,000.00      -                             10,005,921,540.00    -                               10,005,921,540.00-    0.93           9,265,483,346.04-        
2 -                          273,687,540.00         9,732,234,000.00      -                             10,005,921,540.00    -                               10,005,921,540.00-    0.86           8,575,074,759.78-        
3 -                          273,687,540.00         -                             591,804,536.40         865,492,076.40         2,367,218,145.60        1,501,726,069.20      0.79           1,192,370,498.94        
4 -                          273,687,540.00         -                             621,394,763.22         895,082,303.22         2,367,218,145.60        1,472,135,842.38      0.74           1,082,019,844.15        
5 -                          273,687,540.00         -                             652,464,501.38         926,152,041.38         2,367,218,145.60        1,441,066,104.22      0.68           981,366,016.97           
6 -                          287,371,917.00         -                             685,087,726.45         972,459,643.45         2,485,655,218.20        1,513,195,574.75      0.63           953,313,212.09           
7 -                          287,371,917.00         -                             719,342,112.77         1,006,714,029.77      2,485,655,218.20        1,478,941,188.43      0.58           862,222,712.85           
8 -                          287,371,917.00         -                             755,309,218.41         1,042,681,135.41      2,485,655,218.20        1,442,974,082.79      0.54           779,206,004.71           
9 -                          287,371,917.00         -                             793,074,679.33         1,080,446,596.33      3,044,772,138.10        1,964,325,541.77      0.50           982,162,770.88           

10 -                          287,371,917.00         -                             832,728,413.30         1,120,100,330.30      3,044,772,138.10        1,924,671,807.80      0.46           891,123,047.01           
11 -                          301,740,512.85         -                             874,364,833.96         1,176,105,346.81      3,044,772,138.10        1,868,666,791.29      0.43           801,658,053.46           
12 -                          301,740,512.85         -                             918,083,075.66         1,219,823,588.51      3,425,535,267.00        2,205,711,678.49      0.40           875,667,536.36           
13 -                          301,740,512.85         -                             963,987,229.44         1,265,727,742.29      3,425,535,267.00        2,159,807,524.71      0.37           794,809,169.09           
14 -                          301,740,512.85         -                             1,012,186,590.92      1,313,927,103.77      3,425,535,267.00        2,111,608,163.23      0.34           717,946,775.50           
15 -                          301,740,512.85         -                             1,062,795,920.46      1,364,536,433.31      3,836,701,052.80        2,472,164,619.49      0.32           778,731,855.14           
16 -                          316,827,538.49         -                             1,115,935,716.49      1,432,763,254.98      3,836,701,052.80        2,403,937,797.82      0.29           701,949,836.96           
17 -                          316,827,538.49         -                             1,171,732,502.31      1,488,560,040.80      3,836,701,052.80        2,348,141,012.00      0.27           633,998,073.24           
18 -                          316,827,538.49         -                             1,230,319,127.43      1,547,146,665.92      4,279,888,008.55        2,732,741,342.63      0.25           683,185,335.66           
19 -                          316,827,538.49         -                             1,291,835,083.80      1,608,662,622.29      4,279,888,008.55        2,671,225,386.26      0.23           619,724,289.61           
20 -                          316,827,538.49         -                             1,356,426,837.99      1,673,254,376.48      4,279,888,008.55        2,606,633,632.07      0.22           560,426,230.90           

ที่มา: การคํานวณ
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ตาราง ค-4 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 12.5 (ตอ)
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อัตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปล าง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
21 -                          332,668,915.42         -                             1,424,248,179.89      1,756,917,095.30      4,758,428,367.00        3,001,511,271.70      0.20           597,300,743.07           
22 -                          332,668,915.42         -                             1,495,460,588.88      1,828,129,504.30      4,758,428,367.00        2,930,298,862.70      0.18           539,174,990.74           
23 -                          332,668,915.42         -                             1,570,233,618.32      1,902,902,533.74      4,758,428,367.00        2,855,525,833.26      0.17           485,439,391.65           
24 -                          332,668,915.42         -                             1,648,745,299.24      1,981,414,214.66      4,996,635,405.30        3,015,221,190.64      0.16           476,404,948.12           
25 -                          332,668,915.42         -                             1,731,182,564.20      2,063,851,479.62      4,996,635,405.30        2,932,783,925.68      0.15           428,186,453.15           
26 -                          349,302,361.19         -                             1,817,741,692.41      2,167,044,053.60      4,996,635,405.30        2,829,591,351.70      0.14           381,994,832.48           
27 -                          349,302,361.19         -                             1,908,628,777.03      2,257,931,138.22      5,246,267,241.60        2,988,336,103.38      0.13           373,542,012.92           
28 -                          349,302,361.19         -                             2,004,060,215.88      2,353,362,577.07      5,246,267,241.60        2,892,904,664.53      0.12           335,576,941.09           
29 -                          349,302,361.19         -                             2,104,263,226.68      2,453,565,587.87      5,246,267,241.60        2,792,701,653.73      0.11           298,819,076.95           
30 -                          349,302,361.19         -                             2,209,476,388.01      2,558,778,749.20      5,508,466,355.70        2,949,687,606.50      0.10           292,019,073.04           
31 -                          366,767,479.25         -                             2,319,950,207.41      2,686,717,686.66      5,508,466,355.70        2,821,748,669.04      0.09           265,244,374.89           
32 -                          366,767,479.25         -                             2,435,947,717.78      2,802,715,197.03      5,508,466,355.70        2,705,751,158.67      0.09           238,106,101.96           
33 -                          366,767,479.25         -                             2,557,745,103.67      2,924,512,582.92      5,783,803,987.50        2,859,291,404.58      0.08           234,461,895.18           
34 -                          366,767,479.25         -                             2,685,632,358.86      3,052,399,838.10      5,783,803,987.50        2,731,404,149.40      0.08           207,586,715.35           
35 -                          366,767,479.25         -                             2,819,913,976.80      3,186,681,456.05      5,783,803,987.50        2,597,122,531.45      0.07           176,604,332.14           
36 -                          385,105,853.21         -                             2,960,909,675.64      3,346,015,528.85      6,072,851,376.90        2,726,835,848.05      0.07           179,971,165.97           
37 -                          385,105,853.21         -                             3,108,955,159.42      3,494,061,012.63      6,072,851,376.90        2,578,790,364.27      0.06           159,885,002.58           
38 -                          385,105,853.21         -                             3,264,402,917.39      3,649,508,770.60      6,072,851,376.90        2,423,342,606.30      0.06           140,553,871.17           
39 -                          385,105,853.21         -                             3,427,623,063.26      3,812,728,916.47      6,376,751,003.70        2,564,022,087.23      0.05           138,457,192.71           
40 -                          385,105,853.21         -                             3,599,004,216.43      3,984,110,069.64      6,376,751,003.70        2,392,640,934.06      0.05           110,061,482.97           
41 -                          404,361,145.87         -                             3,778,954,427.25      4,183,315,573.12      6,376,751,003.70        2,193,435,430.58      0.05           100,898,029.81           

ที่มา: การคํานวณ
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ตาราง ค-4 แสดงกระแสเงินสดตลอดการลงทุนพฒนาอสังหาริมทรัพยดวยเงื่อนไขการเชาที่ดินเปนระยะเวลา 50 ป ที่ขนาดการลงทุนดวยคา FAR 12.5 (ตอ)
หนวย : บาท

ป
ต ุน รายรับจากนท

ผลกําไร/ขาดทุน
อัตราคดลด

มลคาปจจคาหนาดิน คาเชาท น คาปล าง คาบารุงรักษา รวม คาเชาพื้นที่อาคาร รอยละ 8
42 -                          404,361,145.87         -                             3,967,902,148.61      4,372,263,294.48      6,695,502,867.90        2,323,239,573.42      0.04           97,576,062.08             
43 -                          404,361,145.87         -                             4,166,297,256.04      4,570,658,401.91      6,695,502,867.90        2,124,844,465.99      0.04           80,744,089.71             
44 -                          404,361,145.87         -                             4,374,612,118.84      4,778,973,264.71      6,695,502,867.90        1,916,529,603.19      0.03           65,162,006.51             
45 -                          404,361,145.87         -                             4,593,342,724.78      4,997,703,870.65      7,030,249,449.30        2,032,545,578.65      0.03           63,008,912.94             
46 -                          424,579,203.16         -                             4,823,009,861.02      5,247,589,064.19      7,030,249,449.30        1,782,660,385.11      0.03           49,914,490.78             
47 -                          424,579,203.16         -                             5,064,160,354.07      5,488,739,557.24      7,030,249,449.30        1,541,509,892.06      0.03           40,079,257.19             
48 -                          424,579,203.16         -                             5,317,368,371.78      5,741,947,574.94      7,382,133,227.70        1,640,185,652.76      0.02           39,364,455.67             
49 -                          424,579,203.16         -                             5,583,236,790.37      6,007,815,993.53      7,382,133,227.70        1,374,317,234.17      0.02           30,234,979.15             
50 -                          424,579,203.16         -                             5,862,398,629.89      6,286,977,833.05      7,382,133,227.70        1,095,155,394.65      0.02           22,998,263.29             
รวม 3,691,639,968.75   17,212,062,332.19    19,464,468,000.00    111,274,280,499.60  151,642,450,800.54  237,872,577,338.55    86,230,126,538.01    9,054,334.22               

ที่มา: การคํานวณ
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ภาคผนวก ง.
ตารางแสดงคาเชาที่ดินในอตรารอยละ 10 ของคาหนาดินตามเงื่อนไขการเชา 30 ป ที่เปลี่ยนแปลงตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ป

หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
คาเชาที่ดิน ปที่ 1-5 ปที่ 6-10 ปที่ 11-15 ปที่ 16-20 ปที่ 21-25 ปที่ 26-30

รายป คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน
พระนคร 2790 13,950 11,140 14,648 11,697 15,380 12,281 16,149 12,896 16,956 13,540 17,804 14,217
ปอมปราบฯ 2710 13,550 10,820 14,228 11,361 14,939 11,929 15,686 12,526 16,470 13,152 17,294 13,810
สัมพันธวงศ 3560 17,800 14,214 18,690 14,925 19,625 15,671 20,606 16,455 21,636 17,277 22,718 18,141
ปทุมวน 2930 14,650 11,699 15,383 12,284 16,152 12,898 16,959 13,543 17,807 14,220 18,698 14,931
บางรก 4700 23,500 18,766 24,675 19,704 25,909 20,689 27,204 21,724 28,564 22,810 29,993 23,950
ยานนาวา 920 4,600 3,673 4,830 3,857 5,072 4,050 5,325 4,252 5,591 4,465 5,871 4,688
สาทร 2520 12,600 10,062 13,230 10,565 13,892 11,093 14,586 11,648 15,315 12,230 16,081 12,841
บางคอแหลม 1040 5,200 4,152 5,460 4,360 5,733 4,578 6,020 4,807 6,321 5,047 6,637 5,300
ดสิต 1172 5,860 4,679 6,153 4,913 6,461 5,159 6,784 5,417 7,123 5,688 7,479 5,972
บางซอ 1028 5,140 4,105 5,397 4,310 5,667 4,525 5,950 4,751 6,248 4,989 6,560 5,239
พญาไท 1600 8,000 6,388 8,400 6,708 8,820 7,043 9,261 7,395 9,724 7,765 10,210 8,153
ราชเทวี 2040 10,200 8,145 10,710 8,552 11,246 8,980 11,808 9,429 12,398 9,900 13,018 10,395
หวยขวาง 1920 9,600 7,666 10,080 8,049 10,584 8,452 11,113 8,874 11,669 9,318 12,252 9,784
ดนแดง 1944 9,720 7,762 10,206 8,150 10,716 8,557 11,252 8,985 11,815 9,435 12,405 9,906
จตุจกร 1496 7,480 5,973 7,854 6,272 8,247 6,585 8,659 6,915 9,092 7,260 9,547 7,623
คลองเตย 2240 11,200 8,944 11,760 9,391 12,348 9,860 12,965 10,353 13,614 10,871 14,294 11,415
คลองสาน 1220 6,100 4,871 6,405 5,115 6,725 5,370 7,062 5,639 7,415 5,921 7,785 6,217
ธนบร 1260 6,300 5,031 6,615 5,282 6,946 5,546 7,293 5,824 7,658 6,115 8,041 6,421
บางกอกใหญ 774 3,870 3,090 4,064 3,245 4,267 3,407 4,480 3,577 4,704 3,756 4,939 3,944
บางกอกนอย 750 3,750 2,995 3,938 3,144 4,134 3,301 4,341 3,467 4,558 3,640 4,786 3,822

ที่มา: การคํานวณ
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ตารางแสดงคาเชาที่ดินตามเงื่อนไขการเชา 30 ป ที่เปลี่ยนแปลงตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ป (ตอ)
หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
คาเชาที่ดิน ปที่ 1-5 ปที่ 6-10 ปที่ 11-15 ปที่ 16-20 ปที่ 21-25 ปที่ 26-30

รายป คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน
บางพลัด 1084 5,420 4,328 5,691 4,545 5,976 4,772 6,274 5,010 6,588 5,261 6,917 5,524
ดอนเมือง 884 4,420 3,530 4,641 3,706 4,873 3,891 5,117 4,086 5,373 4,290 5,641 4,505
บางเขน 650 3,250 2,595 3,413 2,725 3,583 2,861 3,762 3,004 3,950 3,155 4,148 3,312
ลาดพราว 890 4,450 3,554 4,673 3,731 4,906 3,918 5,151 4,114 5,409 4,319 5,679 4,535
บางกะป 1400 7,000 5,590 7,350 5,869 7,718 6,163 8,103 6,471 8,509 6,794 8,934 7,134
บงกุม 680 3,400 2,715 3,570 2,851 3,749 2,993 3,936 3,143 4,133 3,300 4,339 3,465
สวนหลวง 1008 5,040 4,025 5,292 4,226 5,557 4,437 5,834 4,659 6,126 4,892 6,432 5,137
พระโขนง 1366 6,830 5,454 7,172 5,727 7,530 6,013 7,907 6,314 8,302 6,629 8,717 6,961
ประเวศ 790 3,950 3,154 4,148 3,312 4,355 3,478 4,573 3,651 4,801 3,834 5,041 4,026
ตลิ่งชน 372 1,860 1,485 1,953 1,560 2,051 1,638 2,153 1,719 2,261 1,805 2,374 1,896
หนองแขม 432 2,160 1,725 2,268 1,811 2,381 1,902 2,500 1,997 2,625 2,097 2,757 2,201
ภาษีเจริญ 768 3,840 3,066 4,032 3,220 4,234 3,381 4,445 3,550 4,668 3,727 4,901 3,914
จอมทอง 500 2,500 1,996 2,625 2,096 2,756 2,201 2,894 2,311 3,039 2,427 3,191 2,548
ราษฎรบรณะ 824 4,120 3,290 4,326 3,454 4,542 3,627 4,769 3,809 5,008 3,999 5,258 4,199
มีนบร 510 2,550 2,036 2,678 2,138 2,811 2,245 2,952 2,357 3,100 2,475 3,255 2,599
ลาดกระบัง 274 1,370 1,094 1,439 1,149 1,510 1,206 1,586 1,266 1,665 1,330 1,749 1,396
หนองจอก 108 540 431 567 453 595 475 625 499 656 524 689 550
บางขนเทียน 390 1,950 1,557 2,048 1,635 2,150 1,717 2,257 1,803 2,370 1,893 2,489 1,987

ที่มา: การคํานวณ
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ตารางแสดงคาเชาที่ดินในอตรารอยละ 10 ของคาหนาดินตามเงื่อนไขการเชา 30 ป ที่เปลี่ยนแปลงตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ป (ตอ)

หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
ปที่ 31-35 ปที่ 36-40 ปที่ 41-45 ปที่ 46-50 รวมคาเชาที่ดิน

คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน ป  1-30 มลคาปจจุบน ป  1-50 มลคาปจจุบน
พระนคร 18,694 14,928 19,629 15,675 20,611 16,458 21,641 17,281 94,887 75,771 175,462 140,113
ปอมปราบฯ 18,158 14,500 19,066 15,225 20,020 15,986 21,020 16,786 92,166 73,598 170,430 136,096
สัมพันธวงศ 23,854 19,048 25,046 20,001 26,299 21,001 27,614 22,051 121,074 96,683 223,886 178,783
ปทุมวน 19,632 15,677 20,614 16,461 21,645 17,284 22,727 18,148 99,648 79,573 184,266 147,144
บางรก 31,492 25,148 33,067 26,405 34,720 27,726 36,456 29,112 159,845 127,643 295,580 236,033
ยานนาวา 6,164 4,923 6,473 5,169 6,796 5,427 7,136 5,698 31,289 24,985 57,858 46,202
สาทร 16,885 13,484 17,729 14,158 18,616 14,866 19,547 15,609 85,704 68,438 158,481 126,554
บางคอแหลม 6,968 5,565 7,317 5,843 7,683 6,135 8,067 6,442 35,370 28,244 65,405 52,229
ดสิต 7,853 6,271 8,246 6,584 8,658 6,914 9,091 7,259 39,859 31,829 73,706 58,858
บางซอ 6,888 5,500 7,232 5,775 7,594 6,064 7,974 6,367 34,962 27,918 64,650 51,626
พญาไท 10,721 8,561 11,257 8,989 11,820 9,438 12,411 9,910 54,415 43,453 100,623 80,352
ราชเทวี 13,669 10,915 14,352 11,461 15,070 12,034 15,824 12,636 69,380 55,402 128,295 102,449
หวยขวาง 12,865 10,273 13,508 10,787 14,184 11,326 14,893 11,892 65,298 52,143 120,748 96,422
ดนแดง 13,026 10,402 13,677 10,922 14,361 11,468 15,079 12,041 66,115 52,795 122,257 97,627
จตุจกร 10,024 8,005 10,525 8,405 11,051 8,825 11,604 9,266 50,878 40,628 94,083 75,129
คลองเตย 15,009 11,985 15,760 12,585 16,548 13,214 17,375 13,875 76,181 60,834 140,872 112,493
คลองสาน 8,175 6,528 8,583 6,854 9,012 7,197 9,463 7,557 41,492 33,133 76,725 61,268
ธนบร 8,443 6,742 8,865 7,079 9,308 7,433 9,773 7,804 42,852 34,219 79,241 63,277
บางกอกใหญ 5,186 4,141 5,445 4,348 5,718 4,566 6,004 4,794 26,323 21,020 48,676 38,870
บางกอกนอย 5,025 4,013 5,277 4,214 5,540 4,424 5,817 4,646 25,507 20,369 47,167 37,665

ที่มา: การคํานวณ
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ตารางแสดงคาเชาที่ดินในอตรารอยละ 10 ของคาหนาดินตามเงื่อนไขการเชา 30 ป ที่เปลี่ยนแปลงตามอัตราเงินเฟอรอยละ 5 ทุกๆ 5 ป (ตอ)
หนวย : บาทตอตารางวา

เขตการปกครอง
ปที่ 31-35 ปที่ 36-40 ปที่ 41-45 ปที่ 46-50 รวมคาเชาที่ดิน

คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน คาเชา มลคาปจจุบน การเชา 30  มลคาปจจุบน การเชา 50  มลคาปจจุบน
บางพลัด 7,263 5,800 7,626 6,090 8,008 6,395 8,408 6,714 36,866 29,439 68,172 54,438
ดอนเมือง 5,923 4,730 6,219 4,966 6,530 5,215 6,857 5,475 30,064 24,008 55,594 44,394
บางเขน 4,355 3,478 4,573 3,652 4,802 3,834 5,042 4,026 22,106 17,653 40,878 32,643
ลาดพราว 5,963 4,762 6,262 5,000 6,575 5,250 6,903 5,513 30,269 24,171 55,972 44,696
บางกะป 9,381 7,491 9,850 7,865 10,342 8,259 10,859 8,672 47,613 38,021 88,045 70,308
บงกุม 4,556 3,638 4,784 3,820 5,023 4,011 5,275 4,212 23,127 18,467 42,765 34,150
สวนหลวง 6,754 5,393 7,092 5,663 7,446 5,946 7,819 6,244 34,282 27,375 63,393 50,622
พระโขนง 9,153 7,309 9,610 7,674 10,091 8,058 10,596 8,461 46,457 37,098 85,907 68,600
ประเวศ 5,293 4,227 5,558 4,438 5,836 4,660 6,128 4,893 26,868 21,455 49,683 39,674
ตลิ่งชน 2,493 1,990 2,617 2,090 2,748 2,194 2,885 2,304 12,652 10,103 23,395 18,682
หนองแขม 2,895 2,311 3,039 2,427 3,191 2,548 3,351 2,676 14,692 11,732 27,168 21,695
ภาษีเจริญ 5,146 4,109 5,403 4,315 5,673 4,530 5,957 4,757 26,119 20,857 48,299 38,569
จอมทอง 3,350 2,675 3,518 2,809 3,694 2,950 3,878 3,097 17,005 13,579 31,445 25,110
ราษฎรบรณะ 5,521 4,409 5,797 4,629 6,087 4,861 6,391 5,104 28,024 22,378 51,821 41,381
มีนบร 3,417 2,729 3,588 2,865 3,768 3,009 3,956 3,159 17,345 13,851 32,074 25,612
ลาดกระบัง 1,836 1,466 1,928 1,539 2,024 1,616 2,125 1,697 9,319 7,441 17,232 13,760
หนองจอก 724 578 760 607 798 637 838 669 3,673 2,933 6,792 5,424
บางขนเทียน 2,613 2,087 2,744 2,191 2,881 2,301 3,025 2,416 13,264 10,592 24,527 19,586

ที่มา: การคํานวณ
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ภาคผนวก จ. 

รายละเอียดการประมาณคาที่ใชในการวิเคราะห 
 

 เนื่องจากขอมูลทุติยภูมิบางประเภทที่รวบรวมได เปนการสํารวจในระดับยาน และไมไดมีการ
กระจายไปทั่วทุกเขตการปกครอง การนําขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหจึงมีการประมาณคาดวยหลักการ 
และขั้นตอนดังตอไปน้ี 
 
ราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงาน 
 ราคาคาเชาพื้นที่อาคารที่ใชในการวิเคราะห เปนราคาคาเชาพื้นที่อาคารสํานักงานที่บริษัท แสนสิริ 
จํากัด มหาชน ไดเลือกสํารวจเฉพาะยาน ณ ครึ่งปหลัง ป 2542 การประมาณคาจึงกําหดใหราคาคาเชาของแต
ละยานที่สํารวจไดเปนตัวแทนของเขต คือ 
- ยานเพลินจิต-ชิดลม เปนตัวแทนของเขตปทุมวัน 
- ยานสีลม-สาทร เปนตัวแทนของเขตบางรัก 
- ยานพระราม 3 เปนตัวแทนของเขตยานนาวา 
- ยานพหลโยธิน เปนตัวแทนของเขตจตุจักร 
- ยานราชดําริ เปนตัวแทนของเขตราชเทวี 
- ยานพญาไท เปนตัวแทนของเขตพญาไท 
- ยานสุขุมวิท เปนตัวแทนของเขตคลองเตย 
- ยานแจงวัฒนะ เปนตัวแทนของเขตดอนเมือง 
- ยานศรีนครินทร เปนตัวแทนของเขตสวนหลวง 
- ยานบางนา เปนตัวแทนของ ประเวศ  
- ยานธนบุรี เปนตัวแทนของทุกเขตการปกครองในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในฝงตะวันตก 

สําหรับเขตอื่นๆ ที่ไมไดรับการเลือกสํารวจจะถกูประมาณคา ดวยการปรับใหมีระดับราคาเทากับเขตที่
อยูตอเนื่องกัน และคอยๆ ปรับลดลงตามระยะทางจากศูนยกลางเมืองตามลําดับ คือ  
- เขตพระนคร ปอมปราบฯ สัมพันธวงศ ดุสิต และบางซื่อ มีราคาคาเชาอยูที่ระดับกึ่งกลางของยานราชดําริ 

และธนบุรี 
- เขตสาทร และบางคอแหลม มีราคาคาเชาเทากับยานพระราม 3 
- เขตหวยขวาง และดินแดง มีราคาคาเชาเทากับยานพญาไท 
- เขตพระโขนง มีราคาคาเชาเทากับยานสุขุมวิท 
- เขตบางเขน มีราคาคาเชาเทากับยานแจงวัฒนะ 
- เขตบางกะป และบึงกุม มีระดับราคาคาเชาลดลงจากยานพญาไท รอยละ 20 
- เขตลาดพราว มีระดับราคาคาเชาลดลงจากยานพหลโยธิน รอยละ 20 
- พื้นที่ชานเมืองตะวันออก มีระดับราคาคาเชาลดลงจากยานพญาไท รอยละ 40 
- พื้นที่ตอเมืองตะวันตก มีระดับราคาคาเชาลดลงจากยานธนบุรี รอยละ 5 
- พื้นที่ชานเมืองตะวันตก มีระดับราคาคาเชาลดลงจากยานธนบุรีรอยละ 10 



 158

 
คา FAR 
 คา FAR ที่ใชในการวิเคราะห เปนขอมูลซ่ึง Japan International Cooperation Agency ไดสํารวจเปน
รายบล็อกไวในป 2534 โดยมีจํานวนทั้งส้ิน 20 บล็อก และลวนแตอยูในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในที่มีการปลูกสราง
อาคารพาณิชยกรรมแนวสูงอยางชัดเจน 
 
ตารางแสดงความเขมขนของการใชประโยชนที่ดินบริเวณตางๆ ของกรุงเทพฯ ป 2534 
 

พื้นที่สํารวจ คาเฉล่ีย FAR  พื้นที่สํารวจ คาเฉล่ีย FAR 
สุรวงศ-พระราม 4 2.13  อนุสาวรียชัยสมรภูมิ 1.61 
สุรวงศ-สีลม 2.33  เซนทรัลลาดพราว 3.59 
สะพานกรุงเทพฯ 0.92  สุชุมวิท 39 0.70 
กระทรวงมหาดไทย 1.51  ซอยระนอง 1 ถนนพระราม 6 1.01 
เยาวราช 1.46  สามเสน 0.68 
อาคารใบหยก 3.83  อนุสาวรียพระเจาตากสิน 1.21 
พหลโยธิน 0.77  ปนเกลา-จรัลสนิทวงศ 1.04 
รัชดาภิเษก 1.31  เพชรบุรี-ทองหลอ 0.91 
สีลม-สาทร 2.56  พระราม 9-รามคําแหง 0.33 
เพชรบุรี-นานา-มักกะสัน 0.93  พระโขนง 1.74 
 
 การประมาณคาไดกําหนดใหคา FAR รายบล็อกตามการสํารวจเปนตัวแทนของเขต หากเขตใดมีการ
เก็บตัวอยางมากกวา 1 บล็อกก็จะมีการคิดคาเฉลี่ย แตสําหรับเขตการปกครองในพื้นที่ชั้นในที่ไมไดรับการเลือก
สํารวจ จะกําหนดใหคา FAR ของเขตดังกลาวมีคาเทากับเขตที่อยูใกลเคียง  
- บล็อกสุรวงศ-พระราม 4, สุรวงศ-สีลม และสีลม-สาทร เปนตัวแทนของเขตปทุมวัน บางรัก และสาทร 
- บล็อกกระทรวงมหาดไทย เปนตัวแทนของเขตพระนคร 
- บล็อกเยาวราช เปนตัวแทนของเขตปอมปราบฯ และสัมพันธวงศ 
- บล็อกสะพานกรุงเทพ เปนตัวแทนของเขตยานนาวา และบางคอแหลม 
- บล็อกอาคารใบหยกทาวเวอร และเพชรบุรี-นานา-มักกะสัน เปนตัวแทนของเขตราชเทวี 
- บล็อกพหลโยธิน เปนตัวแทนของเขตพญาไท 
- บล็อกอนุสาวรียชัยสมรภูมิ เปนตัวแทนของเขตดินแดง 
- บล็อกหางสรรพสินคาเซ็นทรัลลาดพราว เปนตัวแทนของเขตจตุจักร 
- บล็อกสุขุมวิท 39, พระโขนง และเพชรบุรี-ทองหลอ เปนตัวแทนของเขตคลองเตย 
- บล็อกรัชดา-พระราม 9 เปนตัวแทนของเขตหวยขวาง 
- บล็อกซอยระนอง 1 และสามเสน เปนตัวแทนของเขตดุสิต และบางซื่อ 
- บล็อกปนเกลา-จรัลสนิทวงศ เปนตัวแทนของเขตบางพลัด บางกอกนอย และบางกอกใหญ 
- บล็อกอนุสาวรียพระเจาตากสิน เปนตัวแทนของเขตคลองสาน และธนบุรี    
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 แตสําหรับพื้นที่ตอเมือง และชานเมืองจะมีการปรับลดลงตามระยะทางเปนลําดับดังนี้ คือ  
- พื้นที่ตอเมืองจะมีคา FAR นอยกวาเขตการปกครองที่อยูในพื้นที่กรุงเทพฯ ชั้นในที่มีขอบเขตติดตอกันในสัด

สวนดังนี้ เขตดอนเมือง ลาดพราว บางเขน นอยกวาเขตจตุจักรรอยละ 75, เขตบางกะป บึงกุม นอยกวาเขต
หวยขวางรอยละ 25, เขตพระโขนง สวนหลวง ประเวศ นอยกวาเขตคลองเตยรอยละ 25 และทุกเขตการปก
ครองในพื้นที่ตอเมืองตะวันตก นอยกวาเขตบางพลัดรอยละ 25  

- พื้นที่ชานเมืองจะมีคา FAR นอยกวาเขตการปกครองในพื้นที่ตอเมืองที่อยูใกลกัน คือ ทุกเขตการปกครองใน
พื้นที่ชานเมืองตะวันออกจะนอยกวาเขตบางกะปรอยละ 25 และเขตบางขุนเทียนนอยกวาพื้นที่ตอเมือง
ตะวันตกรอยละ 25 

 
พื้นที่ที่ลงทุนดวยการเชา 
 การสํารวจตัวอยางการถือกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารในเขตบางรัก ป 2539 โดยภาควิชาการวางแผน
ภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร สถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาเจาคุณทหารลาดกระบัง ไดปรากฏ
ผลวา การถือกรรมสิทธิ์ที่ดินและอาคารดวยการเชาระยะยาวมีจํานวนทั้งส้ินรอยละ 12.70 โดยรอยละ 11.4 เปน
การเชาระยะยาวจากเจาของที่ดิน และอีกรอยละ 1.3 เปนการเชาระยะยาวตอจากผูเชา 
 สวนการสํารวจสํามะโนประชากรและการเคหะ ป 2533 พบวา การถือกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยเพื่อ
ประกอบธุรกิจทั่วทั้งกรุงเทพฯ ดวยการเชามจีํานวนทั้งส้ิน 73,266 ราย จากการเชาทั่วกรุงเทพฯ ทั้งหมด 
370,693 ราย ซึ่งเมื่อคิดเปนอัตราสวนที่กระจายทั่วทั้ง 38 เขตจะพบวา แตละเขตมีอัตราสวนการถือครอง
กรรมสิทธิ์ดวยการเชารอยละ 0.52 
 การประมาณคาพื้นที่ที่มีการลงทุนดวยการเชาจึงกําหนดใหอัตรารอยละ 12.7 เปนสัดสวนพื้นที่ลงทุน
ดวยการเชาตอเนื้อที่เขตที่สูงที่สุด และอัตรารอยละ 0.52  เปนสัดสวนพื้นที่ลงทุนดวยการเชาตอเนื้อที่เขตที่ต่ําที่
สุด โดยพื้นที่ที่จะมีสัดสวนพื้นที่เชาที่สูงที่สุดจะไดแก เขตตางๆ ซึ่งอยูในระยะรัศมี 5 กิโลเมตรแรกจากศูนยกลาง
เมือง สวนพื้นที่ที่มีสัดสวนพื้นที่เชาต่ําที่สุดจะ ไดแก เขตตางๆ ที่มีระยะไกลเกินกวา 25 กิโลเมตร ดังนั้นเขตการ
ปกครองอื่นๆ ที่อยูระหวางระยะรัศมีดังกลาวอีก 4 ชวง จึงมีสัดสวนพื้นที่เชาแตกตางกันไปเปนลําดับดังนี้ 
- ระยะรัศมี 6-10 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง มีสัดสวนพื้นที่เชาตอเนื้อที่เขตในอัตรารอยละ 10.26 
- ระยะรัศมี 11-15 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง มีสัดสวนพื้นที่เชาตอเนื้อที่เขตในอัตรารอยละ 7.83 
- ระยะรัศมี 16-20 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง มีสัดสวนพื้นที่เชาตอเนื้อที่เขตในอัตรารอยละ 5.40 
- ระยะรัศมี 21-25 กิโลเมตรจากศูนยกลางเมือง มีสัดสวนพื้นที่เชาตอเนื้อที่เขตในอัตรารอยละ 2.96 
 

 



ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

นางสาว สุวดี  ทองสุกปล่ัง เกิดวันที่ 9 กรกฎาคม 2520 ที่กรุงเทพฯ เขารับการศึกษาในระดับ
อนุบาล ประถมศึกษา และมัธยมศึกษาที่โรงเรียนอนุบาลมิตรภาพ โรงเรียนพระหฤทัยคอนแวนต และ 
โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษาพัฒนาการ ตามลําดับกอนการเริ่มตนเปนนิสิตจุฬาฯ ในปการศึกษา 2537 โดย
ไดสําเร็จการศึกษาปริญญาตรีอักษรศาสตรบัณฑิต (เกียรตินิยมอันดับ 2) จากภาควิชาภูมิศาสตร ในป
การศึกษา 2540 และเขาศึกษาตอระดับปริญญาโท หลักสูตรการวางแผนภาคและเมืองมหาบัณฑิต ในป
การศึกษา 2541 
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