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ABSTRACT 

The objective of this research was to examine the conditions for obtaining a Floor Area Ratio (FAR) bonus, as 

stipulated in the Ministerial Regulation on the Bangkok Comprehensive Plan B.E. 2556 (2013), which is currently 

in effect, and as proposed in the draft version B.E. 2566 (2023) to be enforced in the future. The findings reveal 

that, for condominium development, the most advantageous condition remains the provision of on-site water 

retention areas. This is especially true when compared with the additional conditions in the draft 2023 plan, 

such as creating public waterfront spaces, establishing intermodal transit transfer areas, improving pedestrian 

walkways, connecting two public roads through the project site, and providing daytime care facilities for children 

or the elderly.  These are financial benefits to developers when land acquisition costs are exceptionally low, 

which does not align with the current land market prices. In the other hand, incorporating water retention areas 

within the project can be implemented without compromising the project’s privacy. Moreover, such facilities are 

typically constructed underground, thereby not affecting the project’s usable space or requiring trade-offs with 

other land-use benefits. 
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บทคดัย่อ 

งานวิจัยน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาเงื่อนไขการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ทัง้ที่ปรากฎใน 

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ซึ่งเป็นฉบบัปัจจุบนั และ ทีป่รากฎเพิม่เตมิในฉบบั

ร่าง พ.ศ.2566 ทีจ่ะมกีารประกาศใชท้ดแทนในอนาคต ผลการศกึษาพบว่า สาํหรบัการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยั ยงัไม่

มเีงื่อนไขใดทีด่ไีปกว่าการเพิม่พืน้ทีร่บัน้ําในโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิง่เงือ่นไขทีป่รากฎในฉบบัร่าง พ.ศ.2566 ไม่ว่า

จะเป็น การเพิม่พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา การเพิม่พืน้ทีเ่ปลี่ยนถ่ายสญัจรระหว่างขนส่งสาธารณะ การจดัระเบยีบทางเท้า 

การเชื่อมถนนสาธารณะ 2 สาย ผ่านโครงการ และ การมพีืน้ทีด่แูลเดก็ หรอื ผูส้งูอายุในเวลากลางวนั เน่ืองจากเงือ่นไข

เหล่าน้ี จะมีความคุ้มค่าต่อผู้พฒันาโครงการในแง่มุมทางการเงนิก็ต่อเมื่อ ได้ต้นทุนที่ดินมาในราคาตํ่ามาก ซึ่งไม่

สอดคล้องกบัราคาตลาดทีด่นิในปัจจุบนั ซึ่งแตกต่างกบัการเพิม่พืน้ทีร่บัน้ําในโครงการ ทีส่ามารถทําไดโ้ดยไม่กระทบ

ความเป็นส่วนตวัของโครงการ อกีทัง้การก่อสรา้งพืน้ทีร่บัน้ํามกัเป็นการก่อสรา้งใตด้นิไม่กระทบต่อระดบัของโครงการ 

และไม่ตอ้งแลกกบัการเสยีประโยชน์การใชท้ีด่นิในแงมุ่มอื่น 

คาํสาํคญั: อาคารชุดพกัอาศยั, ธุรกจิอสงัหารมิทรพัย์, ผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร, การเพิม่อตัราส่วนพืน้ทีร่วมต่อพื้น

ทีด่นิ 
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บทนํา 

ผงัเมอืงเป็นกฎหมายสาํคญัในการกําหนดการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ โดยเฉพาะการพฒันาโครงการอาคารชดุพกัอาศยัทีเ่ป็น

อาคารสูง (อาคารมคีวามสูงตัง้แต่ 23.00 เมรขึน้ไป) และอาคารขนาดใหญ่พเิศษ (มพีืน้ทีใ่ชส้อยตัง้แต่ 10,000 ตาราง

เมตรขึน้ไป) ซึง่ส่วนมากถูกพฒันาขึน้บนทีด่นิใจกลางกรุงเทพมหานครทีม่รีาคาสงู จงึมคีวามจาํเป็นทีผู่พ้ฒันาโครงการ

ตอ้งใชป้ระโยชน์ทีด่นิใหไ้ดม้ากทีสุ่ดเพื่อประโยชน์ทางการบรหิารธุรกจิ 

ประเดน็ทีผู่พ้ฒันาโครงการใหค้วามสนใจซึ่งมผีลต่อการใชป้ระโยชน์ทีด่นิคอื อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่นิ (FAR: 

Floor Area Ratio) ซึ่งในแต่ละเขตพืน้ทีกํ่าหนดไวไ้ม่เท่ากนัตามลกัษณะของเมอืง โดยพืน้ทีท่ีส่ามารถพฒันาอาคารชุด

พกัอาศยัไดเ้กนิ 10,000 ตารางเมตร ตามกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 (ผงัเมอืง

กรุงเทพฯ 2556) ถกูกําหนด อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่นิ ไวต้ัง้แต่ 4 เท่า ถงึ 10 เท่า (กระทรวงมหาดไทย, 2556) 

และยงัไดม้เีงื่อนไขเพิม่เตมิว่าสามารถเพิม่ อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพื้นทีด่นิ (FAR: Floor Area Ratio) ไดอ้กีไม่เกิน

รอ้ยละ 20 ของทีกํ่าหนดไว ้หากดําเนินการตามเงื่อนไขทีกํ่าหนด ซึ่งจากการประกาศใช้กฎหมายฉบบัน้ีมามากว่า 10 ปี 

พบว่า เงื่อนไขทีผู่ป้ระกอบการนิยมนํามาใชใ้นการเพิม่ อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่นิ มากทีสุ่ดการเพิม่พืน้ทีร่บัน้ํา 

การพจิารณาการใชเ้งือ่นไข FAR Bonus ปรากฏอยู่ในหลายขัน้ตอนของการพฒันาอสงัหารมิทรพัย ์ทัง้การศกึษาความ

เป็นไปได้ ในแง่มุมของขอ้กฎหมาย ในขัน้ตอนการออกแบบ ในแง่มุมของการควบคุมต้นทุนและเวลาการก่อสร้าง  

(สุกุลพฒัน์ คุม้ไพศาล, 2565) 

งานวจิยัน้ีจงึมวีตัถุประสงค์เพื่อ ศกึษาเงื่อนไขการเพิม่อตัราส่วนพืน้ทีร่วมต่อพืน้ทีด่นิ ว่าเหตุใด การเพิม่พืน้ทีร่บัน้ําจงึ

เป็นที่นิยม และ เงื่อนไขใหม่ที่ปรากฎใน ผงัเมอืงกรุงเทพมหานคร ฉบบัร่าง พ.ศ.2566 (ผงัเมอืงฉบบัร่าง 2566) มี

เงือ่นไขใดทีม่แีนวโน้มจะถูกนํามาประยุกตใ์ชบ้า้งหรอืไม่ อย่างไร 

 

การทบทวนวรรณกรรม 

อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารต่อพืน้ทีด่นิ เป็นอตัราส่วนทีกํ่ากบัว่าทีด่นิแต่ละแปลงสามารถก่อสรา้งอาคารไดข้นาดกี่เท่าของ

ขนาดพืน้ทีด่นิไม่ว่าจะอาคารเดยีวหรอืหลายอาคารรวมกนักต็าม เช่น ทีด่นิ ตัง้อยู่ในพืน้ทีท่ีกํ่าหนด FAR เท่ากบั 7 ต่อ 

1 เท่า หมายความว่า สามารถสรา้งอาคารไดพ้ืน้ทีม่ากทีสุ่ด คอื 7 เท่าของขนาดทีด่นิ หากทีด่นิ ดงักล่าวมเีน้ือที ่2 ไร่ 

หรือ 3,200 ตารางเมตร นัน่คือสามารถก่อสร้างอาคารรวมกนัทุกหลงัได้พื้นที่ไม่เกิน 22,400 ตารางเมตร เป็นต้น 

อย่างไรกต็าม อาคารชุดทีส่ามารถสรา้งไดเ้ตม็ FAR ตามทีผ่งัเมอืงกําหนด มกัเป็นอาคารขนาดใหญ่และอาคารสงู ทีต่ัง้

อยู่รมิถนนสาธารณะที่มคีวามกว้างเขตทางไม่น้อยกว่า 10 เมตร เน่ืองจากไม่ติดขดัเรื่องกฎหมายควบคุมอาคารใน

ประเด็นอื่นๆ ในการจํากดัความสูงและประเภทขนาดอาคาร ดงันัน้ จงึอาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า ประเภทพื้นที่การใช้

ประโยชน์ ตามผงัเมอืงกรุงเทพฯ 2556 ทีส่ามารถพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัทีเ่ป็นอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พเิศษ

ได ้คอื ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก และ พาณิชยกรรม พืน้ทีป่ระเภทขา้งต้นน้ีเป็นพืน้ทีท่ีม่ ี

ประโยชน์ในการนําเงื่อนไขการเพิม่อตัราส่วนพื้นทีอ่าคารรวมต่อพื้นทีด่นิ (FAR Bonus) มาประยุกต์ใช้ พื้นที่การใช้

ประโยชน์ดงักล่าวมรีายละเอยีดตามตารางที ่1 อย่างไรกต็าม สําหรบัพืน้ทีป่ระเภททีอ่ยู่อาศยัหนาแน่น้อย และ พาณิช

ยกรรมบางส่วน มเีงื่อนไขว่าต้องตัง้อยู่รมิถนนสาธารณะที่มเีขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอื อยู่ในระยะ 500 

เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน จงึจะสามารถพฒันาอาคารขนาดใหญ่พเิศษได้ ซึ่งเป็นรายละเอียดที่ผู้สนใจ

สามารถศกึษาเพิม่เตมิจาก กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมอืงรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได ้

นอกจากน้ี จุฑารตัน์ โชติเวทศลิป์ (2560) ได้ศึกษา มาตรการจูงใจทางผงัเมอืง (FAR Bonus) ในโตเกยีวเทยีบกบั

กรุงเทพมหานคร พบว่าในแต่ละเขตของโตเกียวจะเป็นผู้ออกกฎหมายเองโดยมีรฐับาลกรุงโตเกียวเป็นผู้กําหนด 

ทศิทางการพฒันาเมอืงโดยรวม อกีทัง้ในแต่ละเขตมอํีานาจเลอืกเครื่องมอืทีเ่หมาะสมมาใชเ้องได ้โดยหน่ึงในเครื่องมอื

ที่ถูกนํามาใช้คอื FAR Bonus แต่สําหรบักรุงเทพมหานครเป็นกฎหมายฉบบัเดยีวบงัคบัภาพรวมทัง้หมดเหมอืนกนั  
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ทําให้บางพื้นที่ถูกควบคุม ขาดการวางแผนในระดบัย่านทําให้ขาดแรงจูงใจที่เพียงพอสําหรบัภาคเอกชน และไม่

สามารถส่งเสรมิกจิกรรมทีเ่ป็นประโยชน์ต่อเมอืงไดอ้ย่างแทจ้รงิ 

 

ตารางท่ี 1 พืน้ทีก่ารใชป้ระโยชน์ทีส่ามารถพฒันาอาคารชุดพกัอาศยัทีเ่ป็นอาคารสงูและอาคารขนาดใหญ่พเิศษได ้

ประเภทการใช้ประโยชน์ สีผงัเมือง รหสักาํกบั FAR 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง สม้ ย.5 4 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง สม้ ย.6 4.5 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นปานกลาง สม้ ย.7 5 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก น้ําตาล ย.8 6 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก น้ําตาล ย.9 7 

ทีอ่ยู่อาศยัหนาแน่นมาก น้ําตาล ย.10 8 

พาณิชยกรรม แดง พ.2 6 

พาณิชยกรรม แดง พ.3 7 

พาณิชยกรรม แดง พ.4 8 

พาณิชยกรรม แดง พ.5 10 

 

สาํหรบัเงือ่นไขการเพิม่อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (FAR Bonus) ตาม ผงัเมอืงกรุงเทพฯ 2556 กําหนดไว ้5 

เงือ่นไข สามารถสรุปไดต้ามตารางที ่2 

 

ตารางท่ี 2 สรุปเงือ่นไข FAR BONUS ตาม ผงัเมอืงกรุงเทพฯ 2556 

เง่ือนไข FAR ท่ีได้เพ่ิม 

1) เฉพาะอาคารอยู่อาศยัจดัใหม้ทีีอ่ยู่อาศยัสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อย หรอื ผู้

อยู่อาศยัเดมิในพืน้ทีโ่ครงการ 

ทีอ่ยู่อาศยัสาํหรบัผูม้รีายไดน้้อย 1 ตร.ม. 

ต่อพืน้ทีเ่พิม่ 4 ตร.ม. 

2) จดัใหม้พีืน้ทีว่่างเพื่อการใชป้ระโยชน์สาธารณะ 

(ย.8-ย.10 และ พ.2-พ.5) 

พืน้ทีว่่าง 1 ตร.ม. ต่อพืน้ทีเ่พิม่ 5 ตร.ม. 

3) เฉพาะอาคารสาธารณะ จดัใหม้ทีีจ่อดรถสาํหรบัประชาชนทัว่ไปเพิม่ขึน้

จากจาํนวนทีจ่อดรถของอาคารสาธารณะนัน้ ภายในรศัม ี500 เมตรจาก

สถานีรถไฟฟ้า (เฉพาะสถานีศูนยว์ฒันธรรมแหง่ประเทศไทย สถานีอ่อน

นุช สถานีลาดกระบงั สถานีหวัหมาก สถานีบางบําหรุ สถานีตลิง่ชนั สถานี

อุดมสุข และ สถานีแบริง่) 

ทีจ่อดรถ 1 คนั ต่อ พืน้ทีเ่พิม่ 30 ตร.ม. 

พืน้ทีจ่อดรถยนตท์ีเ่พิม่ขึน้ไม่ตอ้งนํามา

คาํนวณ FAR 

4) จดัใหม้พีืน้ทีร่บัน้ําในแปลงทีด่นิ พืน้ทีเ่กบ็น้ํา 1 ลบ.ม. 

ต่อทีด่นิ 50 ตร.ม. ได ้FAR เพิม่ รอ้ยละ 

5 

5) อาคารประหยดัพลงังาน ยกตวัอย่างกรณี LEED 

Platinum, FAR Bonus รอ้ยละ 20 

Gold, FAR Bonus รอ้ยละ 15 

Silver, FAR Bonus รอ้ยละ 10 

Certified, FAR Bonus รอ้ยละ 5 
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สําหรบัความนิยมในการใช้เงื่อนไข FAR Bonus ขา้งต้นน้ี ทพิากร ณ บางช้าง (2562) ได้ทําการสํารวจการใช้ FAR 

Bonus พบว่า มากกว่ารอ้ยละ 90 ของโครงการทีข่อเพิม่ FAR ใชว้ธิกีารจดัใหม้พีืน้ทีร่บัน้ําในแปลงทีด่นิ 

อย่างไรกต็ามในผงัเมอืง ฉบบัร่าง 2566 ไดม้กีารระบุเงือ่นไข FAR Bonus เพิม่ไว ้อกี 5 เงือ่นไข ตามตารางที ่3 โดยยงั

กําหนดไวว้่า FAR ทีเ่พิม่ขึน้ไม่เกนิรอ้ยละ 20 เหมอืนทีเ่คยกําหนดไวใ้น ผงัเมอืง กรุงเทพฯ 2556 

 

ตารางท่ี 3 เงือ่นไข FAR BONUS ตาม ผงัเมอืงฉบบัร่าง 2566 

เง่ือนไข FAR ท่ีได้เพ่ิม 

1) การเพิม่พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา คลอง 

หรอืแหล่งน้ําสาธารณะ 

พืน้ทีอ่าคารรวม เพิม่ขึน้ 8 เท่าของพืน้ทีว่่างเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรอื 

สวนสาธารณะทีจ่ดัใหม้ขี ึน้ 

2) การเพิม่พืน้ทีเ่ปลีย่นถ่ายการสญัจร

ระหว่างขนส่งสาธารณะ 

สาํหรบัโครงการทีอ่ยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้าในระยะ 200 เมตร โดย ไดพ้ืน้ที่

ก่อสรา้งเพิม่ 5 เทา่ของพืน้ทีส่าธารณะทีเ่พิม่ขึน้ 

3) การเพิม่พืน้ทีก่ารจดัระเบยีบทางเทา้ เช่นการจดัใหม้พีืน้ทีห่ายเร่แผงลอยเป็นระเบยีบในโครงการ โดยจะได้

พืน้ทีก่่อสรา้งเพิม่ 5 เท่าของพืน้ทีก่ารจดัระเบยีบทีเ่พิม่ขึน้ 

4) การมถีนนหรอืทางลดัใชเ้ป็นทาง

เชื่อมระหว่างถนนสาธารณะ 2 สาย 

ไดพ้ืน้ทีก่่อสรา้งเพิม่ 5 เท่าของพืน้ทีถ่นนทีท่าํทางลดั 

5) พืน้ทีด่แูลเดก็หรอืผูส้งูอายุในตอน

กลางวนั 

โครงการทีจ่ดัใหม้สีถานรบัเลีย้งเดก็หรอืสถานดแูลผูส้งูอายุในเวลา

กลางวนั ในการใชป้ระโยชน์ทีด่นิเพื่อการอยู่อาศยัประเภทอาคารอยู่

อาศยั หรอื อาคารสาํนักงาน ใหม้พีืน้ทีอ่าคารรวมเพิม่ขึน้ 8 เท่าของพืน้ที่

ทีจ่ดัใหม้สีถานรบัเลีย้งเดก็ หรอื สถานดแูลผูส้งูอายุในเวลากลางวนั 

 

อย่างไรก็ตามสําหรบัอาคารชุดพกัอาศยับางโครงการที่ไม่ใช่อาคารสูงหรอือาคารขนาดใหญ่พเิศษซึ่งมกัจะตัง้อยู่บน

ถนนซอยทีม่เีขตทางกวา้งไมถ่งึ 10.00 เมตร มกัจะไม่มคีวามจาํเป็นตอ้งพจิารณาเรื่อง FAR Bonus เพราะดว้ยขอ้จาํกดั

ของกฎหมายควบคุมอาคารเรื่องการก่อสรา้งอาคารขนาดใหญ่พเิศษและอาคารสูง ซึ่งระบุไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัที ่33 

และทีแ่ก้ไข เพิม่เตมิภายหลงั ไดแ้ก่ กฎกระทรวงฉบบัที ่42 กฎกระทรวงฉบบัที ่50 และกฎกระทรวงฉบบัที ่69 ทําให้

ไม่สามารถก่อสร้างอาคารได้เต็ม FAR ตามที่กฎหมายผงัเมอืงกําหนดไว้อยู่แล้ว (กองกูณฑ์ โตชยัวฒัน์ และคณะ, 

2565) 

กรอบแนวคิดการวิจยั 

 

เงือ่นไขการเพิม่อตัราส่วนพืน้ทีอ่าคารรวมต่อพืน้ทีด่นิ (FAR Bonus) 

 

 
 

ความเป็นไปไดใ้นการใชเ้งือ่นไข FAR Bonus ในการพฒันาอาคารชุดพกัอาศยั 

 

 
 

เงือ่นไข FAR Bonus ทีม่แีรงจงูใจในการนําไปใช ้

 

ภาพท่ี 1 กรอบแนวคดิการวจิยั 
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วิธีดาํเนินการวิจยั 

การวจิยัครัง้น้ีเป็นการวจิยัเชงิคุณภาพโดยใชก้ารสมัภาษณ์ผูเ้ชีย่วชาญทีเ่กี่ยวขอ้งกบัการใชผ้งัเมอืง กรุงเทพฯ ไดแ้ก่ 

ผู้พฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยั จํานวน 6 ราย และ นักวชิาการด้านการพฒันาอสงัหารมิทรพัย์ จํานวน 3 ราย 

รวมผู้ให้ขอ้มูล 9 ราย จากนัน้นําขอ้มูลมาสงัเคราะห์และกําหนดสมมติฐานการเพิม่ FAR Bonus และวเิคราะห์ความ

เป็นไปไดแ้ละแรงจงูใจในการนําไปประยุกตใ์ชใ้นการพฒันาจรงิ 

 

ผลการวิจยั 

จากการสมัภาษณ์สามารถสรุปเป็นประเดน็สาํคญัไดด้งัน้ี 

1) การรบัรู้เกี่ยวกับเงื่อนไขการเพิ่มอตัราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ประสบการณ์ ข้อจํากัดและ

ประสบการณ์จากการนําไปใช ้ประเดน็น้ีทัง้กลุ่มนักวชิาการ และผูพ้ฒันาโครงการ ใหข้อ้มูลตรงกนัว่ารบัรูเ้งื่อนไขและ

วธิกีารดอียู่แล้ว และเหน็ว่า FAR Bonus เป็นสิง่จําเป็นต่อการพฒันาโครงการ สําหรบัเงื่อนไขการเพิม่ FAR Bonus ที่

เป็นทีนิ่ยมและใชก้นัตามโดยตลอด คอื การเพิม่พืน้ทีก่กัเกบ็น้ําฝน หรอืพืน้ทีห่น่วงน้ํา เน่ืองจากใชต้้นทุนน้อย ไม่เสยี

พืน้ทีใ่นการก่อสรา้งเยอะ ส่วนเงือ่นไขอื่นๆ ยงัเหน็ว่าเป็นไปไดย้ากในทางปฏบิตั ิเช่น การทาํอาคารอนุรกัษ์พลงังานไม่

เป็นทีนิ่ยมเน่ืองจากการตรวจประเมนิอาคารจะทาํเมื่อก่อสรา้งเสรจ็แต่การเพิม่ FAR Bonus ตอ้งทาํตัง้แต่การออกแบบ 

หากเกดิความผดิพลาดระหว่างการตรวจจะเกดิผลขดัแยง้กนัได ้ส่วนเงื่อนไขการสรา้งพืน้ทีส่าธารณะ การสรา้งทีจ่อด

รถรอบสถานีรถไฟฟ้า และการสร้างที่อยู่อาศัยราคาตํ่ากว่าตลาดสําหรับผู้มีรายได้น้อย ก็ไม่เป็นที่นิยมทัง้หมด 

เน่ืองจากตอ้งเสยีพืน้ทีใ่นการดาํเนินการ และมตีน้ทุนเพิม่ ซึง่ไม่คุม้ต่อการดาํเนินการ 

2) เงือ่นไข FAR Bonus ตามผงัเมอืง ฉบบัร่าง พ.ศ.2566 สามารถจาํแนกเป็นรายเงือ่นไข ไดด้งัน้ี 

2.1) การเพิม่พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา คลอง หรอื แหล่งน้ําสาธารณะ พบว่า หากโครงการตัง้อยู่รมิน้ํากจ็ะมกีารพฒันาพืน้ที่

เหล่านัน้อยู่แล้ว แต่การมอบใหเ้ป็นสาธารณะอาจส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณ์ และ ความเป็นส่วนตวัของโครงการ จงึ

น่าจะไม่เป็นทีนิ่ยม 

2.2) การเพิม่พืน้ทีก่ารเปลีย่นถ่ายสญัจรระหว่างขนส่งสาธารณะ ประเดน็น้ีคล้ายกบัเรื่องการเพิม่พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา 

กล่าวคอื เป็นการทําใหบ้างส่วนของโครงการเป็นทีส่าธารณะ ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อภาพลกัษณ์ และ ความเป็นส่วนตวั

ของโครงการ เช่นกนั 

2.3) การเพิม่พืน้ทีก่ารจดัระเบยีบทางเทา้ ประเดน็น้ีคล้ายกบัเรื่องการเพิม่พื้นทีส่าธารณะของสองเงื่อนไขก่อนหน้าน้ี 

นัน่คอืจะกระทบต่อความเป็นส่วนตวัของโครงการ 

2.4) การมีถนนหรือทางลดัใช้เป็นทางเชื่อมระหว่างถนนสาธารณะ 2 สาย จะทําให้เสียพื้นที่โครงการเยอะ ไม่น่า

เหมาะสมกบัโครงการทีอ่ยู่อาศยั แต่อาจจะเหมาะสมกบัโครงการประเภทพาณิชยกรรม 

2.5) การมีพื้นที่ดูแลเด็กหรือผู้สูงอายุในตอนกลางวนั เป็นการเพิ่มการบริหารจดัการให้กับ นิติบุคคลอาคารชุดใน

อนาคต จงึไม่เหมาะกบัโครงการทีอ่ยู่อาศยั แต่อาจจะเหมาะสมกบัโครงการประเภทพาณิชยกรรม นอกจากน้ี กฤตยิา 

วิรบุตร์ (2562) ได้ให้ข้อมูลไว้ว่าต้องคํานึงถึงกลุ่มเป้าหมายของโครงการและไม่เป็นการสร้างภาระให้โครงการใน

อนาคต 

3) เงื่อนไข FAR Bonus ทัง้ที่มใีนปัจจุบนัตาม ผงัเมอืง กรุงเทพฯ 2556 และ ในอนาคต ตามผงัเมอืงฉบบัร่าง 2558 

เงือ่นไขใดมคีวามคุม้ค่ากบัการนําไปใช ้ทัง้กลุ่มนักวชิาการ และผูพ้ฒันาโครงการ ใหค้วามเหน็ตรงกนัว่า การเพิม่พืน้ที่

หน่วงน้ํายงัเป็นเงือ่นไขทีเ่หมาะสมทีสุ่ด สามารถทาํไดง้า่ย ตน้ทุนน้อย ไม่เสยีพืน้ทีเ่หนือดนิ  

ผลจากการสมัภาษณ์พบว่า การเพิม่พื้นที่หน่วงน้ําเป็นเงื่อนไขที่ ผู้พฒันาโครงการ และนักวชิาการ เห็นว่าสามารถ

นําไปใช้จรงิได้เพยีงเงื่อนไขเดยีว ผู้วจิยัจงึทดลองกําหนดสมมติฐานการพฒันาเพื่อวเิคราะห์ในเชงิความคุ้มค่าการ

ลงทุนในแต่ละเงือ่นไข โดยกําหนดสมมตฐิานในการพฒันาโครงการพืน้ฐานตามตารางที ่4 ดงัน้ี 
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ตารางท่ี 4 สมมตฐิานการพฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยักรณีไม่เพิม่ FAR เทยีบกบัเพิม่ Bonus ดว้ยพืน้ทีร่บัน้ํา 

ประเดน็เปรียบเทียบ ไม่เพ่ิม FAR [a] FAR Bonus ร้อยละ 20 [b] ส่วนต่าง [b]-[a] 

ขนาดเน้ือทีด่นิ 800 ตร.ว. 800 ตร.ว. 0 ตร.ว. 

กําหนด FAR ตามผงัเมอืง 7:1 8.4:1  

22,400 ตร.ม. 26,880 ตร.ม. 4,480 ตร.ม. 

ค่าก่อสรา้งอาคาร 25,000 บาท/ตร.ม. 25,000 บาท/ตร.ม. 0 บาท/ตร.ม. 

 560,000,000 บาท 672,000,000 บาท 112,000,000 บาท 

ตอ้งสรา้งพืน้ทีร่บัน้ําเพิม่ 

(ไม่นับพืน้ทีใ่ชส้อยอาคาร) 

0 ลบ.ม. สรา้งพืน้ทีร่บัน้ํา 4 ลบ.ม. 

ต่อทีด่นิ 50 ตร.ม. 

ดงันัน้ทีด่นิ 3,200 ตร.ม. 

ตอ้งสรา้งพืน้ทีร่บัน้ํา 

(3,200/50) x 4 = 256 ลบ.ม. 

256 ลบ.ม. 

ประมาณค่าก่อสรา้งพืน้ทีร่บั

น้ํา (ใตอ้าคาร) 

0 บาท/ตร.ม. 10,000 บาท/ลบ.ม. 10,000 บาท/ตร.ม. 

0 บาท 2,560,000 บาท 2,560,000 บาท 

สดัส่วนพืน้ทีข่ายต่อพืน้ทีใ่ช้

สอยอาคาร 

รอ้ยละ 55 รอ้ยละ55  

12,320 ตร.ม. 14,784 ตร.ม. 2,464 ตร.ม. 

ราคาขายเฉลีย่ 70,000 บาท/ตร.ม. 70,000 บาท/ตร.ม. 0 บาท/ตร.ม. 

ราคาขายรวม 862,400,000 บาท 1,034,880,000 บาท 172,480,000 บาท 

ราคาขาย-ค่าก่อสรา้ง 302,400,000 บาท 360,320,000 บาท 57,920,000 บาท 

 

จากตารางที ่4 จะเหน็ว่าการสรา้งพืน้ทีร่บัน้ําเพิม่เพื่อแลกกบัการไดพ้ืน้ทีก่่อสรา้งเพิม่ขึน้ ส่งผลใหโ้ครงการมพีืน้ทีข่าย

เพิม่ขึน้ นําไปสู่กําไรทีเ่พิม่ขึน้ 57.92 ลา้นบาท อย่างไรกต็ามเมื่อวเิคราะหต์วัแปรอ่อนไหวจะพบว่า หากพืน้ทีท่ีใ่ช ้FAR 

Bonus มกํีาหนด FAR น้อยลง จะทาํใหค้วามคุม้ค่าของการใช ้FAR Bonus ลดลง และหากราคาขายต่อตารางเมตรของ

โครงการลดลง ความคุม้ค่าของการใช ้FAR Bonus กล็ดลงเช่นกนั รายละเอยีดตาตารางที ่5 

 

ตารางท่ี 5 ผลกระทบของตวัแปรทีเ่ปลีย่นไป กบั ความคุม้ค่าการใช ้FAR Bonus 

  FAR 

กําไรส่วนเพิม่ 

(ลา้นบาท) 

57.92 5:1 6:1 7:1 8:1 

ราคา(เฉลีย่) 

บาท/ตร.ม. 

30,000 -29.76 -35.20 -40.64 -46.08 

40,000 -12.16 -14.08 -16.00 -17.92 

50,000 5.44 7.04 8.64 10.24 

60,000 23.04 28.16 33.28 38.40 

70,000 40.64 49.28 57.92 66.56 

 

นอกจากน้ี เมื่อนําเงื่อนไขใหม่จากผงัเมอืง กรุงเทพฯ ฉบบัร่าง 2566 มาพจิารณา ในเชงิความคุ้มค่าจะพบว่า FAR 

Bonus ทีไ่ด ้เมื่อเทยีบกบัเน้ือทีด่นิทีต่้องจดัใหเ้ป็นพืน้ทีส่าธารณะ ไม่มคีวามสอดคล้องกนั เช่น กรณีเงื่อนไขการเพิม่

พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา คลอง หรอืแหล่งน้ําสาธารณะ หากต้องการ FAR Bonus รอ้ยละ 20 เท่ากบัตวัอย่างในตารางที ่4 

คอื 4,480 ตารางเมตร ต้องเสยีทีด่นิใหเ้ป็นทีส่าธารณะในสดัส่วน 1:8 นัน่คอื 560 ตารางเมตร หรอื 140 ตารางวา การ
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ทีเ่งื่อนไขน้ีจะมคีวามคุม้ค่าเทยีบเท่ากบัการสรา้งพืน้ทีร่บัน้ํา ทีด่นิ 140 ตารางวาน้ี ต้องมมีูลค่าไม่มากกว่าค่าก่อสรา้ง

พื้นที่ร ับน้ําตามตารางที่ 4 คือ 2.56 ล้านบาท หรือ คิดเป็นค่าที่ดินเท่ากับ 18,286 บาท/ตารางวา รายละเอียด

เปรยีบเทยีบในลกัษณะน้ีกบัเงือ่นไขอื่น รายละเอยีดในตารางที ่6 

 

ตารางท่ี 6 เปรยีบเทยีบความคุม้ค่าของเงือ่นไขกบัเน้ือทีด่นิทีเ่สยีไป กรณีทีด่นิแปลงเดยีวกบัตารางที ่4 

เง่ือนไข FAR Bonus อตัราส่วน

การสร้าง

พื้นท่ี 

พื้นท่ีก่อสร้าง

ท่ีได้เพ่ิม 

(ตร.ม.) 

เน้ือท่ีดินท่ีใช้ มูลค่าท่ีดินสูงสุดท่ีคุม้ค่า

ในการดาํเนินการ 

(บาท/ตร.ว.) 

ตร.ม. ตร.ว. 

1) การเพิม่พืน้ทีส่าธารณะรมิน้ํา คลอง 

หรอืแหล่งน้ําสาธารณะ 

1:8 4,480 560 140 18,286 

2) การเพิม่พืน้ทีเ่ปลีย่นถ่ายการสญัจร

ระหว่างขนส่งสาธารณะ 

1:5 4,480 896 224 11,429 

3) การเพิม่พืน้ทีก่ารจดัระเบยีบทางเทา้ 1:8 4,480 560 140 18,286 

4) การมถีนนหรอืทางลดัใชเ้ป็นทาง

เชื่อมระหว่างถนนสาธารณะ 2 สาย 

1:5 4,480 896 224 11,429 

5) พืน้ทีด่แูลเดก็หรอืผูส้งูอายุในตอน

กลางวนั 

1:8 4,480 560 140 18,286 

 

สรปุและอภิปรายผลการวิจยั 

จากการสมัภาษณ์ทัง้นักวชิาการและผูพ้ฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยั เงื่อนไขการเพิม่ FAR Bonus เป็นทีร่บัรูอ้ยู่

แลว้ในวงกวา้ง และเหน็วา่เป็นสิง่จาํเป็นต่อการพฒันาโครงการ โดยเงือ่นไขตามผงัเมอืงกรุงเทพฯ 2556 มเีงือ่นไขเดยีว

ทีม่คีวามนิยมสงูในการนําไปปฏบิตัคิอื การเพิม่พืน้ทีร่บัน้ําในโครงการ เพราะสามารถทาํไดโ้ดยไม่กระทบต่อความเป็น

ส่วนตวัของโครงการ สําหรบัเงือ่นไข FAR Bonus ทีเ่พิม่ขึน้ในผงัเมอืงฉบบัร่าง พ.ศ.2566 นัน้ ยงัไม่พบว่ามเีงือ่นไขใด

ทีม่คีวามเหมาะสมนํามาใชง้าน ดว้ยสาเหตุการลดความเป็นส่วนตวัของโครงการ ภาพลกัษณ์ และ การบรหิารจดัการ

ของนิติบุคคลอาคารชุดในอนาคต อีกทัง้เมื่อและประกอบกบัการคํานวณความคุ้มค่าของทีด่นิทีเ่สยีไป พบว่ายงัไม่มี

เงือ่นไขใดทีส่รา้งความคุม้ค่าไดเ้ทยีบเคยีงกบัการสรา้งพืน้ทีร่บัน้ํา 

ข้อเสนอแนะท่ีได้รบัจากการวิจยั 

หากมกีารเพิม่เงื่อนไข FAR Bonus ทีไ่ม่เกี่ยวขอ้งกบัการนําบางส่วนของโครงการเป็นพืน้ทีส่าธารณะ หรอื ไม่ใหเ้กดิ

ความสุ่มเสีย่งต่อภาพลกัษณ์โครงการ จะทําใหโ้ครงการอาคารชุดพกัอาศยัมทีางเลอืกในการประยุกต์ใชเ้งือ่นไข FAR 

Bonus ได้หลากหลายขึ้นในอนาคต อย่างไรก็ตามสําหรบัโครงการประเภทอื่นที่เป็นอาคารสาธารณะ เช่น อาคาร

สํานักงาน หรอื อาคารพาณิชยกรรม การใช้เงื่อนไข FAR Bonus ตามร่างผงัเมอืง กรุงเทพฯ 2566 อาจจะมคีวาม

เหมาะสมและสอดคลอ้งกนัได ้

ข้อเสนอแนะในการวิจยัครัง้ต่อไป 

นําเงื่อนไข FAR Bonus ตามร่างผงัเมอืง กรุงเทพฯ 2566 ไปศกึษาความเหมาะสมกบัโครงการทีเ่ป็นอาคารสาธารณะ 

เช่น อาคารสาํนักงาน หรอื อาคารพาณิชยกรรม 
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