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กรุงเทพมหานครได้มีกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมาเป็นเวลากว่า 20 ปี แต่
ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครยังคงเกิดปัญหามากมาย ทั้งปัญหาการจราจรติดขัด ปัญหามลพิษภาวะ ปัญหาชุมชน
แออัด สาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่เพียงพอ โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาการขาดพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์
สาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว ดังนั้น จึงมีการประกาศใช้มาตรการ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) เพ่ือให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์สามารถพัฒนาโครงการให้มีพ้ืนที่อาคารได้เพ่ิมขึ้น แลกกับ
การปฏิบัติตามเงื่อนไขที่รัฐเชื่อว่าจะเป็นประโยชน์กับเมือง จึงน ามาสู่การส ารวจว่าการใช้ (FAR Bonus) ตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครนั้น ส่งผลกระทบต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงโดยเฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานครอย่างไร มีผลกระทบใดที่เป็นโอกาส และข้อจ ากัดในการน า (FAR Bonus) มาปฏิบัติ และการจะ
น า (FAR Bonus) ไปใช้ต่อไปจะมีวิธีการอย่างไร ให้สามารถน ามาใช้งานอย่างได้ผลในการพัฒนาเมืองให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ของการวางผังเมืองรวม 

การวิจัยเรื่องนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือส ารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน  
(FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะห์
ผลกระทบในการน า (FAR Bonus) มาใช้เพ่ือให้เกิดผลในทางปฏิบัติในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง 
และเสนอแนะมาตรการส่งเสริมการพัฒนา (FAR Bonus)  ในการเพ่ิมประโยชน์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะที่
เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต งานวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ และมีการตรวจสอบข้อมูลด้วยวิธีการ
ตรวจสอบข้อมูลแบบ 3 เส้า โดยการวิเคราะห์ข้อมูลจากเอกสาร และการสัมภาษณ์เชิงลึกจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 3 
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กลุ่ม ได้แก่ เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารในกรุงเทพมหานคร นักวิชาการอิสระ และ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร ถึงเงื่อนไขและข้อจ ากัดต่อการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ ซึ่งข้อมูลที่ได้นั้นจะน าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ และ
แสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา 

ผลการศึกษา พบว่า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) สามารถ
น าไปใช้ในทางปฏิบัติได้จริงในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะโดย การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการส่งเสริมโดยไม่ได้มีการบังคับใช้ทางกฎหมายซึ่งเป็นมาตรการที่ดี
ที่จะส่งเสริมให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท าตามนโยบายที่ภาครัฐอยากให้เกิดขึ้น อย่างไรก็ตามการน าการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ไปใช้นั้น ยังต้องค านึงถึงผลกระทบในหลาย ๆ  ด้าน เช่น การท าเป็นพ้ืนที่โล่งในโครงการ
อาจจะไม่คุ้มค่าแก่การลงทุนที่จะแบ่งที่ดินไปใช้ประโยชน์ แทนที่จะน าไปท าเป็นพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารเพราะ
ต้องการพ้ืนที่ใช้สอยในอาคารและที่ดินราคาสูง หรือการจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะนั้นจะต้องเป็น
อาคารสาธารณะซึ่งเหมาะแก่อาคารที่มีประชาชนมาใช้บริการจ านวนมาก อยู่ในจุดเปลี่ยนถ่ายของการเดินทางจึง
จะท าให้เหมาะแก่การท าเป็นพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ซึ่งผลกระทบเหล่านี้ เป็นเงื่อนไขเพ่ิมเติมในการ
ตัดสินใจขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ท าให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ยังไม่ได้ถูกใช้อย่าง
แพร่หลาย 

 
ค าส าคัญ: การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน, อสังหาริมทรัพย์, การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร,     
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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ABSTRACT 

 
More than 20 years that Bangkok has been enforced with the Ministerial Regulation, 

still having lots of troubles such as traffic, pollution, slum, lack of infrastructure, especially there is 
limited of open space to provide public service and green area. Therefore there is an exchange 
advantage between the developer and government by using FAR Bonus, the entrepreneur 
would able to increase the commercial area while the governor could gain the area of public 
use. So this study was to see how the increasing of FAR Bonus accordance with the city planning 
of Bangkok impact to the high-rise building development in Bangkok area. Moreover to seek the 
appropriate opportunities, the limited condition of FAR Bonus as well as how to implement the 
FAR Bonus efficiently. This research aimed to exploration the increasing of FAR Bonus of real 
estate development on high rise building in Bangkok area, to analyze the effect of using FAR 
Bonus for high-rise building development achieving as well as to advice on the Bonus 
development to expand the public area in the future. This study was the qualitative research 
and have the data examined by triangulation method, diagnose documentation and having 
depth interview from the 3 sources; the building permit authority officer of Bangkok, independent 
scholar and real estate developer in the metropolitan, to see the condition and limitation of FAR 
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Bonus implementation. The result from the study will be analyzed as the qualitative data and 
will be display in the term of descriptive research 

The findings revealed that the FAR Bonus can be used in a practical way to increase 
open space for public use. Increasing the FAR BONUS as a promoted measure not by law 
enforcing would be a right way to facilitate the developer to company the government policy. 
However the developer must consider on the many impacts those caused by FAR Bonus such 
as unprofitable from the increased open space instead of to develop the land for profitable 
building as the common area and also the land cost is high. Having a lot of public space must be 
the public building which suitable to deserve a big consumer, located on the convenient 
transport area, so these are the conditions of FAR Bonus usage which is not the wisely use for 
having more floor area. 

 
Keyword: FAR Bonus, Real estate, The building permits, Bangkok urban planning regulation 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



(5) 
 

 
 

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์นี้ ส าเร็จลงได้ด้วยดีด้วยความอนุเคราะห์จากหลายฝ่าย ผู้ท าวิทยานิพนธ์จึงขอ 
กราบขอบพระคุณ อาจารย์ ดร. สุกุลพัฒน์ คุ้มไพศาล และอาจารย์ ดร. ศิญาณี หิรัญสาลี อาจารย์ที่ปรึกษา
งานวิทยานิพนธ์นี้ที่ได้ให้ค าแนะน า ข้อคิดเห็นที่มีคุณค่า พร้อมทั้งแนวทางแก้ไขตั้งแต่เริ่มต้นด าเนินงาน
วิทยานิพนธ์จนประสบผลส าเร็จในที่สุด พร้อมกันนี้ผู้วิทยานิพนธ์ขอถือโอกาสขอกราบขอบพระคุณ
คณาจารย์ทุกท่านและเจ้าหน้าที่ ในสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ที่กรุณาชี้แนะ ให้ความรู้ 
ช่วยเหลือจนสามารถน ามาประยุกต์ใช้ในการท าวิทยานิพนธ์และใช้ในการประกอบอาชีพในโอกาสต่อไป 
และขอขอบคุณเพ่ือน ๆ พ่ี ๆ ภายในสาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกท่านที่คอยช่วยเหลือ
ในด้านต่าง ๆ ให้ค าปรึกษาในวิทยานิพนธ์นี้ และคอยเป็นก าลังใจให้แก่กันเสมอมา ขอขอบคุณกองทุนวิจัย
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ที่ได้กรุณาสนับสนุนทุนงานวิจัยประเภททุนวิจัยทั่วไป ส าหรับนักศึกษาระดับ
บัณฑิตศึกษาประจ าปีงบประมาณ 2559 ขอขอบคุณเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง ในเขต
กรุงเทพมหานคร นักวิชาการอิสระ ตลอดจนผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ทุกท่านที่อนุเคราะห์ในการให้
สัมภาษณ์ซึ่งได้ให้ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ต่อการท าวิทยานิพนธ์ในครั้งนี้จนส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดีท้ายสุดนี้
ขอขอบคุณการสนับสนุนจากทางครอบครัว รวมทั้งบุคคลอ่ืน ๆ ที่ให้การสนับสนุนช่วยเหลือมาโดยตลอด
ด้วยความดี ประโยชน์อันใดเนื่องจากงานวิทยานิพนธ์นี้ขอมอบแด่ครอบครัวตลอดจนคุณพ่อ คุณแม่ ที่ได้
อบรมและให้ก าลังใจผู้วิทยานิพนธ์มาตลอดในทุกเรื่อง ซึ่งเป็นแรงผลักดันให้ผู้ท าวิทยานิพนธ์ส าเสร็จ
การศึกษา ผู้ท าวิทยานิพนธ์ขอขอบคุณทุกท่านมา ณ โอกาสนี้ 
 
 

นายภณเสฏฐ แดงขวัญทอง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 



(6) 
 

 
 

สารบัญ 
 

 หน้า 
บทคัดย่อภาษาไทย (1) 

 
บทคัดย่อภาษาอังกฤษ (3) 

 
กิตติกรรมประกาศ (5) 

 
สารบัญตาราง (10) 

 
สารบัญภาพ (11) 
 
บทที่ 1 บทน า 1 
  

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 1 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 2 

 1.3 ขอบเขตการศึกษา 2 
1.3.1 ขอบเขตของพื้นที่        2 
1.3.2 ขอบเขตในการวิจัย         3 

1.4 ค าถามการวิจัย 4 
 1.5 กรอบแนวคิด 5 

1.6 ระเบียบวิธีการวิจัย 6 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 6 
1.8 นิยามค าศัพท์ 7 

  
บทที่ 2 แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 8 
  

2.1 ข้อก าหนด บทบัญญัติ กฎหมายต่าง ๆ ที่เก่ียวข้อง 8 



(7) 
 

 
 

2.1.1 ศักดิ์กฎหมายไทย 8 
2.1.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 12 
2.1.3 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 14 
2.1.4 มลพิษทางอากาศจากเตาเผาศพ 19 
2.1.5 ขั้นตอนการขอพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยใช้สิทธิ์ 19 

  การเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อที่ดิน (FAR Bonus) 
2.2 แนวคิดเก่ียวกับ นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตาม 20 
     วัตถุประสงค์ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยใช้ 
     มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  (การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่ 
     อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus)  

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 20 
2.2.2 อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 24 
2.2.3 การก าเนิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 26 
2.2.4 การก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 27      
        ในเขตพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานคร  
2.2.5 การเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 29 
2.2.6 แนวทางการพัฒนามาตรการส่งเสริม กรณีศึกษาเมืองในต่างประเทศ 34 

2.3 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 41 
2.3.1 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 41 
2.3.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ (Project Feasibility Study) 42 

2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และข้อสรุปที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 44 
  

บทที่ 3 ระเบียบวิธีการวิจัย 48 
  

3.1 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 49 
3.2 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 50 

3.2.1 กลุ่มผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย 51 
3.2.2 ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย 52 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 52 
3.3.1 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือ 53 



(8) 
 

 
 

3.3.2 ส่วนประกอบของเครื่องมือ 53 
3.4 การเก็บข้อมูล 54 

3.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ   54 
3.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ   54 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 54 
3.6 การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า 54 
3.7 กรอบแนวความคิด 56 
 

บทที่ 4  ผลการศึกษา 59 
 

4.1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 59 
4.2 ผลจากการวิเคราะห์ข้อมูล 66 

4.2.1 ผลการศึกษา FAR Bonus 66 
4.2.2 ผลการศึกษา FAR Bonus ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ 71 

 และพ้ืนที่สีเขียว 
4.2.3 ผลการวิเคราะห์ผลกระทบในการน า FAR Bonus มาใช้ในการพัฒนา 75 

 อสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
4.3 การตรวจสอบ และการวิเคราะห์ข้อมูล 80 

4.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูล 80 
4.3.2 การตรวจสอบข้อมูล 81 
4.3.3 การประเมินผลกระทบที่มีความส าคัญต่อการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่ 82 

อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ 
4.4 สรุปผลการศึกษา 88 

 
บทที่ 5  ข้อเสนอแนะ 90 
 

5.1 ด้านกฎหมายการควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ 90 
5.1.1 รูปแบบและกลไกทางผังเมืองที่เก่ียวกับการจัดการพ้ืนที่เปิดโล่งและพ้ืนที่ 90 

 สีเขียวในเมือง 
5.1.2 สร้างข้อก าหนดรายละเอียดการใช้ที่ดินในระดับบริเวณพ้ืนที่ (Zoning         91 

 Ordinance) 



(9) 
 

 
 

  
5.1.3 การระบุบทลงโทษในการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการ 91 

 ขอโบนัส  
5.2 ด้านการสร้างแรงกระตุ้นของ FAR Bonus  93 

5.2.1 มาตรการชี้น าหรือชักจูง (สิ่งจูงใจ) 93 
5.2.2 มาตรการทางภาษี 93 

5.3 ด้านกายภาพและการออกแบบ 94 
5.3.1 เมืองที่มีความกระชับ (Compact City) และการจัดการพื้นที่เมือง 94 

5.4 ด้านการตลาด และการเงิน 95 
5.4.1 ศึกษาวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ ของการใช้ที่ดินแต่ละประเภท 95 
5.4.2 การจัดตั้งกองทุนโดยการสนับสนุนจากภาครัฐ 96 

5.5 ด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 96 
5.5.1 ข้อก าหนดในการออกแบบ การจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ 93 

 ซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของ (Privately owned public spaces: POPS) 
5.5.2 การพัฒนาพ้ืนที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ 98 

5.6 โมเดลตัวอย่างเพ่ือการบูรณาการใช้งาน FAR Bonus ในกรุงเทพมหานคร 99  
  

รายการอ้างอิง 102 
 
ภาคผนวก 105 

 
ภาคผนวก ก แบบสัมภาษณ์ 106 
ภาคผนวก ข ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก 120 
ภาคผนวก ค กฎหมายที่เกี่ยวข้อง 140 
ภาคผนวก ง ผลงานวิชาการ 150 

 
ประวัติผู้เขียน 167 
 
 
 



(10) 
 

 
 

สารบัญตาราง 
  

ตารางที่ หน้า 
2.1  การเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556 15 
2.2  เกณฑ์ว่าด้วยขนาด ความกว้างและรูปแบบพ้ืนที่โล่ง 37 
2.3  สรุปการศึกษากรณีตัวอยา่งของเมืองในต่างประเทศที่มีการน ามาตรการสร้างแรงกระตุ้น 38 
      มาใช้ เปรียบเทียบกับกรุงเทพมหานคร  
2.4  สรุปการทบทวนวรรณกรรม 47 
4.1  สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อเครื่องมือ  61 

  FAR Bonus ในประเด็นความสนใจในการน า FAR Bonus ไปใช้ 
4.2  สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อเครื่องมือ 63 

  FAR Bonus ในประเด็นข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดข้ึน  
  จากการน า FAR Bonus ไปใช้ 

4.3  สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อเครื่องมือ  64 
  FAR Bonus ในประเด็นที่ว่า รัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไข 
  ในการขอโบนัสอย่างไร 

4.4  สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อเครื่องมือ  65 
  FAR Bonus ในประเด็นข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุง FAR Bonus   
  หรือความต้องการเกี่ยวกับการใช้ FAR Bonus  

4.5  หลักการเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของความหนาแน่นและความโปร่งสบายของเมืองน่าอยู่ 67 
4.6  การก าหนดเกณฑ์การให้ระดับความส าคัญของปัจจัย 83 
4.7  การประเมินความส าคัญของปัจจัยต่าง ๆ ที่เป็นโอกาสในการน าเครื่องมือ 84 

  FAR Bonus มาใช้ 
4.8  แสดงความส าคัญของปัจจัยต่าง ๆ ที่เป็นข้อจ ากัด ในการน า FAR Bonus มาใช้ 85 
5.1  การเปรียบเทียบสมมติฐานข้อดี ข้อเสีย ของโมเดลตัวอย่างการใช้งานการเพ่ิมอัตรา 101 

ส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 
 
 
 



(11) 
 

 
 

สารบัญภาพ 
 

ภาพที่ หน้า 
2.1  ล าดับศักดิ์ของกฎหมาย 10 
2.2  ขั้นตอนการขอพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยใช้สิทธิ ์FAR Bonus 20 
2.3  ความหมายของ Floor Area Ratio หรือ FAR 24 
2.4  ตัวอย่างการค านวณอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยอาคารสูงสุด 25 
2.5  ตัวอย่างการก าหนด FAR ซึ่งสัมพันธ์กับจ านวนชั้นอาคาร และพ้ืนที่ว่างในแปลงที่ดิน 26 
2.6  FAR Bonus 1: การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่ 31 
       โครงการ  
2.7  FAR Bonus 2: การจัดให้มีพ้ืนที่ว่างเพ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ 32 
2.8  FAR Bonus 3: การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ในพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 32 
2.9  FAR Bonus 4: การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับการกักเก็บน้ าฝนในอาคาร หรือแปลงที่ดิน 33 
2.10 FAR Bonus 5: การก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน 34 
2.11 ตัวอย่างพ้ืนที่พิเศษรอบสถานีรถไฟฟ้าที่ก าหนดให้สามารถเพ่ิมอัตราส่วน 35 
       พ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน  
2.12 ขั้นตอนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 42 
3.1  สรุปกระบวนการขั้นตอนการท าวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative Research)  57 
3.2  กรอบแนวคิดในการวิจัย 58 
4.1  ตัวอย่างการก าหนด FAR Bonus กรณีการจัดให้มีพ้ืนที่เปิดส าหรับสาธารณประโยชน์ 75 
      หรือสวนสาธารณะ โดยเปรียบเทียบอาคารที่ไม่ได้ FAR Bonus อาคารที่ใช้ FAR Bonus 
4.2  การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า เพ่ือวิเคราะห์หาปัจจัยที่ส่งผลต่อการน า FAR Bonus มาใช้ 82 
5.1  การสร้างอาคารในแนวดิ่ง ท าให้มีพ้ืนที่ส าหรับจัดให้เป็นพื้นที่โล่งเพ่ือประโยชน์ 95 
      สาธารณะในประเทศสิงคโปร์ 
5.2  ตัวอย่างการจัดพ้ืนที่โล่งบริเวณหน้าอาคาร โดยมีโต๊ะเก้าอ้ีที่สามารถเคลื่อนย้ายได้ 98  
      และเก้าอ้ีนั่งที่ติดตั้งตายตัว มีการเข้าถึงที่สะดวกสบาย มองเห็นได้ง่าย และมีต้นไม้ 
      สวนหย่อมขนาดเล็กในพ้ืนที่



1 
 

 
 

บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา 

 
ปัจจุบันได้มีการประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 แล้ว มีผล

บังคับใช้ตั้งแต่วันที่ 16 พฤษภาคม 2556 นั้น โดยกรุงเทพมหานครได้มีกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานครมาเป็นเวลากว่า 20 ปี แต่ในปัจจุบันกรุงเทพมหานครยังคงเกิดปัญหามากมาย ทั้งปัญหา
การจราจรติดขัด ปัญหามลพิษภาวะ ปัญหาชุมชนแออัด สาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่เพียงพอ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาการขาดพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ เนื่องจาก พ้ืนที่ในเมืองส่วนใหญ่เกิดการใช้
ประโยชน์เพ่ือการอยู่อาศัย และการพาณิชย์ ท าให้พ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะนั้นลดน้อยลง ไม่เพียงพอ
ต่อความต้องการของประชาชน ทั้งนี้ จากการบังคับใช้ผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร ได้มุ่งเน้นการ
ด าเนินการในส่วนที่เกี่ยวข้องกับการวางแผน จัดท า การบังคับใช้ และต้องการควบคุมให้เป็นไปตามแผนผัง
และข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินปัจจุบัน แต่เป็นการใช้อ านาจในการควบคุมซึ่งจัดเป็นมาตรการเชิงลบ  

ดังนั้น เพ่ือให้การผังเมืองสามารถบรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมได้ตามนโยบายในการ
พัฒนากรุงเทพมหานคร จ าเป็นที่จะต้องใช้มาตรการเชิงบวกหรือ มาตรการการส่งเสริม เช่น การเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) กล่าวคือ ส่วนที่เพ่ิมขึ้นมาของตัวเลขหน่วยผู้อยู่อาศัย 
พ้ืนที่อาคารต่อขนาดพ้ืนที่ดินที่พัฒนาบางส่วนที่นอกเหนือจากกฎระเบียบพ้ืนที่ที่การพัฒนาก าหนด เช่น 
การสร้างอาคารสูง และต้องมีการใช้พ้ืนที่ตามที่รัฐก าหนดเพ่ือให้ได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
ที่สูงขึ้น (ส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2556) เช่น การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ในพื้นที่ภายในรัศมี 500 
เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า (เฉพาะสถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง 
สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข และสถานีแบริ่ง)   

ส าหรับโครงการที่สร้างนั้น จะได้รับโบนัสที่จอดรถยนต์ 1 คันต่อพ้ืนที่เพ่ิม 30 ตร.ม. และ
ผู้พัฒนาที่ดินสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนสร้างอาคารได้มากขึ้นในขณะที่ชุมชนได้ผลประโยชน์
จากการพัฒนาที่ดินแบบผสมผสาน (American Planning Association, 2006) 

 จากความส าคัญและปัญหาดังกล่าวข้างต้น จึงน ามาสู่การศึกษาว่าการใช้การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มีผลกระทบต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครอย่างไร โดยผลกระทบใดที่เป็นโอกาส 
และข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาปฏิบัติ และการจะ
น าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปใช้ต่อไปจะมีวิธีการในการพัฒนาการเพ่ิม
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อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไรให้สามารถน ามาใช้งานอย่างได้ผลในการพัฒนา
เมืองให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการวางผังเมืองรวม นอกจากนี้ ผลที่ได้รับจากงานวิจัยชิ้นนี้ จะเป็นประโยชน์
ต่อการศึกษาในเรื่องมาตรการส่งเสริมการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ในการเพิ่มประโยชน์ต่อการพัฒนาพื้นที่สาธารณะ พร้อมทั้งหาแนวทาง หรือข้อเสนอแนะที่
เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคตสร้างแรงกระตุ้นให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์เพ่ือให้เกิด
มาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์ผลและประชาชนทั่วไปได้รับประโยชน์จากมาตรการนี้อย่าง
แท้จริง 
 
1.2 วัตถุประสงค์การวิจัย 
 

การวิจัยนี้มุ่งศึกษาการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร โดยก าหนดวัตถุประสงค์ของการวิจัยไว้ 
ดังนี้ 

 
1.2.1 เพ่ือศึกษาผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
1.2.2 เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน        

(FAR Bonus) มาใช้ 
1.2.3 เพ่ือเสนอแนะมาตรการส่งเสริมการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน  

(FAR Bonus) ที่เหมาะสมในการพัฒนาในอนาคต เพ่ือให้เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติแล้วสัมฤทธิ์ผล  
 
1.3 ขอบเขตการศึกษา 
 

เพ่ือให้ผลการวิจัยเป็นไปตามวัตถุประสงค์ข้างต้น ผู้วิจัยจึงจ ากัดขอบเขตของการวิจัยไว้ ดังนี้ 
 

1.3.1 ขอบเขตของพื้นที่   
อยู่ ในเขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร เนื่องจากการศึกษาข้อมูลทางสถิติผู้วิจัยพบว่า

ผู้ประกอบการที่มีการยื่นความประสงค์จะขอพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตั้งแต่ได้มีการประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 จนถึงวันที่ 31 สิงหาคม 2558 มีจ านวนทั้งสิ้น 33 โครงการ ซึ่งในจ านวนนี้มีจ านวนโครงการที่มีการยื่น
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ความประสงค์จะขอพัฒนาโดยใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในเขต
กรุงเทพมหานครชั้นในสูงที่สุดจ านวน 27 โครงการ รองลงมา คือ เขตกรุงเทพมหานครชั้นกลางหรือเขตต่อเมือง 
จ านวน 6 โครงการ สุดท้าย คือ เขตกรุงเทพมหานครชั้นนอก หรือเขตชานเมือง จ านวน 0 โครงการ และทุก
โครงการที่ยื่นความประสงค์นั้นล้วนเป็นอาคารสูง ที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนทั้งสิ้น (ส านักผังเมือง, 2558) 

ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเลือกพ้ืนที่ศึกษาเป็นพ้ืนที่ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งกรุงเทพมหานคร มี
ความหลากหลายในการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ ถือเป็นเขตศูนย์กลางธุรกิจ การค้า การบริการ และการทูต ที่ส าคัญ 
(กระทรวงมหาดไทย, 2557)  

โดยการวิจัยนี้ เลือกศึกษาประเภทของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นประเภทอาคาร
อาคารสูง ตามนิยามในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

1.3.2 ขอบเขตในการวิจัย 
1.3.2.1 ระยะเวลาในการวิจัย ใช้เวลาในการวิจัย เก็บข้อมูล วิเคราะห์ผลการศึกษา และ

เขียนรายงานวิจัย เริ่มตั้งแต่เดือน พฤศจิกายน พ.ศ. 2558 - ธันวาคม พ.ศ. 2558 
1.3.2.2 ศึกษาผลกระทบจากมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน        

(FAR Bonus) ในการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร โดยศึกษา
ข้อมูลจากส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครในกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการ
ได้จัดให้มี หรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่
อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินสี่เท่าของพ้ืนที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่อยู่อาศัยที่มีราคา
ต่ ากว่าท้องตลาด หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ 

(2) ในที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และประเภท พ.2 ถึง พ.5 การใช้ประโยชน์
ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการ
ได้จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่
โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้น 

(3) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่ง
ประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งชันสถานีอุดมสุข หรือ
สถานีแบริ่ง หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนเป็นการทั่วไปเพ่ิมขึ้น
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จากจ านวนที่จอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้น ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อย
ละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตรต่อที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้น 1 คัน 

(4) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ที่กักเก็บน้ าได้ในสัดส่วน
ไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่
เกินร้อยละห้า ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เพ่ิมได้ตามสัดส่วนแต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

(5) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานที่รับรองโดยมูลนิธิอาคาร
เขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง 

1.3.2.3 ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย/แหล่งข้อมูล การวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะด าเนินการศึกษาความ
คิดเห็นต่อการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แนวทางการส่งเสริม การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครจากบุคคลต่าง  ๆดังนี้ 

(1) ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
(2) เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง 
(3) นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง 

1.3.2.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย การวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะใช้เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย ดังนี้ 
(1) ผู้วิจัย ทบทวนวรรณกรรม เก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้จากเอกสารต่าง ๆ ทั้งที่

เป็นสิ่งพิมพ์และสื่อสารสนเทศด้วยตนเอง 
(2) แบบสัมภาษณ์ เพ่ือการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ 

 
1.4 ค าถามการวิจัย 

 
 การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
มีผลกระทบต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครอย่างไร โดย
ผลกระทบใดที่เป็นโอกาส และข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาปฏิบัติ และการจะน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปใช้ต่อไปจะมีวิธีการใน
การพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
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1.5 กรอบแนวคดิ 
 

ผู้วิจัยได้ก าหนดกรอบแนวคิดและตัวแปรในการท าวิจัย ดังนี ้
 

1.5.1  ตัวแปรต้น                                                 1.5.2  ตัวแปรตาม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

1. ลักษณะของอาคาร 
- ประเภทการใช้อาคาร 
- จ านวนหนว่ยขาย 
- พื้นที่ดินที่พัฒนา 
- การใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง 

2. ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย 
- ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
- เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง 
- นักวิชาการอิสระ 

3. มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน ใน
กรณีดังต่อไปนี้ 

- การใช้ประโยชน์ที่ดินเพือ่จัดให้มีหรือพฒันาที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรอืผู้อยูอ่าศัย
เดิมภายในพื้นที่โครงการ 

- การจัดให้มีพื้นที่เพื่อประโยชน์สาธารณะหรือ
สวนสาธารณะของเจ้าของที่ดินหรือ
ผูป้ระกอบการ 

- การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป
ของเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการในบริเวณ
พื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าได ้

- การจัดให้มีพื้นที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขอ
อนุญาต 

- การจัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตาม
มาตรฐานที่รับรองโดยมูลนิธิอาคารเขียวไทย
หรือองค์กรอื่นซ่ึงได้รับความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการผังเมือง 

ผลกระทบของการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ใน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานครการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามผังเมือง 
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1.6 ระเบียบวิธีการวิจัย 
 

การวิจัยนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพประกอบด้วย 5 ขั้นตอน ดังนี้ 
 

1.6.1 การศึกษาค้นคว้าจากวารสารวิชาการ บทวิเคราะห์ ข้อมูลข่าวสารและเอกสารต่าง ๆ 
ทั้งที่เป็นสิ่งพิมพ์และสื่อสารสนเทศที่ผู้ท าการศึกษาได้เก็บรวบรวมด้วยตนเอง 

1.6.2 ใช้เครื่องมือแบบสัมภาษณ์ในการสัมภาษณ์ข้อมูลจากผู้เชี่ยวชาญ เจ้าพนักงานผู้มี
อ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

1.6.3 ตรวจสอบข้อมูลโดยการตรวจสอบข้อมูลแบบ 3 เส้า 
1.6.3 วิเคราะห์ข้อมูลโดยการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ 
1.6.4 สรุปผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการ

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ตลอดจนมาตรการส่งเสริมการพัฒนาการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการเพ่ิมประโยชน์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่สาธารณะ 
ที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต 
 
1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รบั 
 

1.7.1 การเสริมสร้างความรู้ใหม่ งานวิจัยนี้ สามารถช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ได้
เข้าใจถึงวัตถุประสงค์ของภาครัฐในการก าหนดให้มีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน           
(FAR Bonus) เพ่ือให้เมืองพัฒนาเป็นไปในทิศทางที่ดี 

1.7.2 การน าไปใช้แก้ปัญหาทางเศรษฐกิจ งานวิจัยนี้ สามารถสร้างแรงกระตุ้นผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ เกิดการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ที่ประชาชนทั่วไปได้รับประโยชน์จากมาตรการการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างแท้จริง 

1.7.3 การน าไปใช้เป็นข้อเสนอแนะ งานวิจัยนี้ สามารถเสนอแนะมาตรการส่งเสริมการพัฒนา 
(FAR Bonus) ในการเพ่ิมประโยชน์ต่อสาธารณะ ที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต 
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1.8 นิยามค าศัพท ์
 

ผู้วิจัยได้นิยามค าศัพท์เพ่ือให้ง่ายต่อการท าความเข้าใจ ดังนี ้
 
1.8.1 การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวงผังเมือง

รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 หมายถึง เครื่องมือที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมาย
ก าหนดไว้ ซึ่งเป็นส่วนที่เพ่ิมขึ้นจากค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินตามที่กฎหมายก าหนดเป็นแรง
กระตุ้นให้ภาคเอกชนด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์
โดยไม่ได้บังคับในทางกฎหมาย 

1.8.2 ผู้มีรายได้น้อย หมายถึง ส านักงานสถิติแห่งชาติเคยให้นิยามผู้มีรายได้น้อยคือมีรายได้
ต่ ากว่า 15,000.-บาท ต่อคนต่อเดือน (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2558) 

1.8.3 ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หมายถึง ทาวน์เฮาส์ที่มีราคาไม่เกิน 1.5 ล้าน
บาท/ยูนิต หรือห้องชุดราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท/ยูนิต (ส านักงานเศรษฐกิจการคลัง, 2558) 

1.8.4 การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ หมายถึง ที่อยู่อาศัยที่
พัฒนาใหม่ต้องอยู่ในบริเวณที่ห่างจากเขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกินห้ากิโลเมตร 

1.8.5 อาคารอนุรักษ์พลังงาน หมายถึง เป็นอาคารตามประเภทและขนาดที่จะต้องมีการ
ออกแบบเพ่ือการอนุรักษ์พลังงานตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน อาคารต้องมี
คุณสมบัติในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอก และหลังคาอาคารตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน 

1.8.6 พระราชบัญญัต ิ(พ.ร.บ.) หมายถึง คือบทกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่เป็นประจ าตามปรกติ 
เพ่ือวางระเบียบบังคับความประพฤติของบุคคลรวมทั้งองค์กรและเจ้าหน้าที่ของรัฐ เป็นบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายที่มีฐานะสูงกว่าบทกฎหมายอ่ืน ๆ นอกจากรัฐธรรมนูญ ก่อนประกาศใช้บังคับ 

1.8.7 กฎกระทรวง หมายถึง กฎหมายลายลักษณ์อักษรประเภทหนึ่งของประเทศไทย ซึ่ง
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงตราขึ้นโดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติ หรือแห่งกฎหมายที่มี
ฐานะเสมอกัน เป็นต้นว่า ประมวลกฎหมาย พระราชก าหนด กฎกระทรวงนั้นเดิมเรียกว่า กฎเสนาบดี 

1.8.8 วิธีการ หมายถึง กระบวนการแก้ปัญหาที่สามารถเข้าใจได้ มีล าดับหรือวิธีการในการ
แก้ไขปัญหาใดปัญหาหนึ่งอย่างเป็นขั้นเป็นตอนและชัดเจน 

1.8.9 ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หมายถึง ผู้ด าเนินการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ือขาย 
หรือ ให้เช่า แก่บุคคลที่ 3 ต่อไป 
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บทที่ 2 
แนวความคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยที่เกีย่วข้อง 

 
การศึกษาวิจัยเรื่อง การส ารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยท าการศึกษาเกี่ยวกับแนวคิด 
ทฤษฎี เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยได้แบ่งการทบทวนวรรณกรรมออกเป็นส่วน ๆ ดังต่อไปนี้ 

2.1 ข้อก าหนด บทบัญญัติ กฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับ นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์

ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 โดยใช้มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) 

2.3 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
2.4 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และข้อสรุปที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 

 
2.1 ข้อก าหนด บทบัญญัติ กฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 
 

การวิจัยนี้  มีความเกี่ยวข้องกับกฎหมายหลายประเภท ซึ่งกฎหมายแต่ละประเภทจะมี
ลักษณะเฉพาะ ดังนั้น ผู้วิจัยจึงเริ่มต้นการทบทวนวรรณกรรมด้วยการศึกษาประเด็นต่าง ๆ  ทางกฎหมายเพ่ือให้
สามารถเข้าใจถึงลักษณะเฉพาะของกฎหมายแต่ละประเภท ดังนี้ 
 

2.1.1 ศักดิ์ของกฎหมาย 
“ศักดิ์ของกฎหมาย” หรือ ล าดับชั้นของกฎหมาย (ปรีดี เกษมทรัพย์, 2526) หรือ 

ล าดับความสูงต่ าของกฎหมายที่ไม่เท่าเทียมกัน ซึ่งความไม่เท่าเทียมกันของกฎหมายแต่ละฉบับนั้น 
พิจารณาได้จากองค์กรที่มีอ านาจในการออกกฎหมาย หมายถึง กฎหมายแต่ละฉบับจะมีชั้นของกฎหมายใน
ระดับนั้น ให้พิจารณาจากองค์กรที่ออกกฎหมายฉบับนั้น 

เช่น รัฐธรรมนูญ เป็นกฎหมายที่ออกโดยองค์กรนิติบัญญัติสูงสุดของประเทศ คือ  
รัฐสภา แต่บางกรณีอาจมีองค์กรอื่นเป็นผู้จัดให้มีกฎหมายในระดับรัฐธรรมนูญได้ เช่น คณะปฏิวัติออก
รัฐธรรมนูญการปกครอง ถือเป็นรัฐธรรมนูญฉบับชั่วคราว (มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2533) เป็นต้น 

การจัดศักดิ์ของกฎหมาย มีความส าคัญต่อกระบวนวิธีการต่าง ๆ ทางกฎหมาย        
ทั้งการใช้การตีความ และการยกเลิกกฎหมาย เช่น หากกฎหมายฉบับใดมีล าดับชั้นของกฎหมายสูงกว่า  
กฎหมายฉบับอ่ืนที่มีล าดับชั้นต่ ากว่าจะมีเนื้อหาของกฎหมายที่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายที่มีล าดับชั้นสูงกว่า
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นั้นไม่ได้ หากพิสูจน์ได้ว่ามีความขัดหรือแย้งดังกล่าว ถือว่ากฎหมายล าดับชั้นต่ ากว่าจะถูกยกเลิกไป เกณฑ์
ที่ใช้ก าหนดศักดิ์ของกฎหมายพิจารณาจากองค์กรที่มีอ านาจในการออกกฎหมาย กล่าวคือ รัฐธรรมนูญเป็น
กฎหมายที่ออกโดยรัฐสภา และเป็นการใช้อ านาจในการออกกฎหมายร่วมกันของสองสภา คือ วุฒิสภาและ
สภาผู้แทนราษฎร ซึ่งเป็นองค์กรสูงสุด ในขณะที่กฎหมายที่มีล าดับชั้นรองลงมา คือ พระราชบัญญัติ พระ
ราชก าหนด จะถูกพิจารณาโดยสภาผู้แทนราษฎรก่อนแล้วจึงจะผ่านไปยังวุฒิสภา ถือเป็นการแยกกันในการ
ใช้อ านาจออกกฎหมาย  

เมื่อกฎหมายแต่ละฉบับถูกบัญญัติโดยองค์กรที่มีอ านาจในการออกกฎหมายแตกต่าง
กัน ผลก็คือ ให้กฎหมายแต่ละฉบับมีศักดิ์ของกฎหมายหรือล าดับชั้นของกฎหมายไม่เท่ากัน โดยล าดับชั้น
ของกฎหมายที่ไม่เท่าเทียมกันนี้ หมายถึง ค่าบังคับของกฎหมายแต่ละฉบับจะสูงต่ าแตกต่างกันไป เช่น  
รัฐธรรมนูญ ซึ่งถือว่าเป็นกฎหมายสูงสุดของประเทศและเป็นกฎหมายแม่บท กฎหมายฉบับอ่ืนที่มีล าดับชั้น
ต่ ากว่า เช่น พระราชบัญญัติ พระราชก าหนด จะมีเนื้อหาที่ขัดหรือแย้งรัฐธรรมนูญไม่ได้ ทั้งนี้ เพราะไม่ว่า
จะเป็นพระราชบัญญัติ พระราชก าหนด ต่างก็เป็นกฎหมายลูกของรัฐธรรมนูญ คือ ต้องอาศัยอ านาจตาม
รัฐธรรมนูญในการตราเป็นกฎหมาย ดังนั้น จึงเท่ากับว่ากฎหมายลูกจะขัดกับกฎหมายแม่ไม่ได้ ถ้ากฎหมาย
ลูกขัดกับรัฐธรรมนูญ กฎหมายนั้นก็มีผลเป็นอันบังคับใช้ไม่ได้ 

ในปัจจุบันกฎหมายของประเทศไทย มีทั้งกฎหมายลายลักษณ์อักษร กฎหมายจารีต
ประเพณีและหลักกฎหมายทั่วไป แต่เมื่อพิจารณาแล้วเห็นได้ว่า กฎหมายของประเทศไทยโดยส่วนใหญ่จะ
เป็นกฎหมายลายลักษณ์อักษร ซึ่งกฎหมายลายลักษณ์อักษรแต่ละฉบับจะมีศักดิ์ของกฎหมายหรือล าดับชั้น
ของกฎหมายที่แตกต่างกัน ดังภาพที่ 2.1 
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ภาพที่ 2.1 ล าดับศักดิ์ของกฎหมาย. จาก สมยศ เชื้อไทย, 2534 ดัดแปลงโดย ภณเสฏฐ แดงขวัญทอง, 
2558. 
 

2.1.1.1 รัฐธรรมนูญ หมายถึง กฎหมายสูงสุดที่ก าหนดรูปแบบการปกครองและระเบียบ
บริหารราชการแผ่นดินตลอดจนสิทธิต่าง ๆ ของประชาชนทั้งประเทศ ดังนั้น รัฐธรรมนูญจึงเป็นกฎหมายที่มี
ความส าคัญมากกว่ากฎหมายฉบับใด กฎหมายฉบับอ่ืนจะบัญญัติโดยมีเนื้อหาที่ขัดหรือแย้งกับรัฐธรรมนูญ
ไม่ได้ หากขัดหรือแย้งกับรัฐธรรมนูญ กฎหมายฉบับนั้นจะถือว่าไม่มีผลบังคับใช้ 
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โดยบทบัญญัติที่เกี่ยวกับการวิจัยนี้ ปรากฏใน มาตรา 29 ประกอบกับมาตรา 
35 มาตรา 36 มาตรา 48 วรรคหนึ่ง มาตรา 49 และมาตรา 50 ของหมวด 3 สิทธิและเสรีภาพของชนชาว
ไทย ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 

2.1.1.2 พระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ เป็นกฎหมายประกอบรัฐธรรมนูญที่ตรา
ขึ้นในรูปแบบพระราชบัญญัติ ซึ่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทยได้บัญญัติให้มีขึ้นอีกรูปแบบหนึ่งใน
ระบบบทกฎหมายไทย เพ่ือก าหนดรายละเอียดซึ่งเป็นกฎเกณฑ์ส าคัญเพ่ิมเติมบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญฯ 
(วิษณุ เครืองาม, 2541) 

2.1.1.3 พระราชบัญญัติ คือ บทกฎหมายที่ใช้เพ่ือวางระเบียบบังคับความประพฤติ
ของบุคคลรวมทั้งองค์กรและเจ้าหน้าที่ของรัฐ เป็นบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่มีฐานะสูงกว่าบทกฎหมายอ่ืน 
ๆ นอกจากรัฐธรรมนูญ ก่อนประกาศใช้บังคับ โดยพระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ประกอบด้วย 

(1) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2525 และ 
พ.ศ. 2535 

(2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพ่ิมเติม พ.ศ. 2535 และ 
พ.ศ. 2543 

(3) พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
2.1.1.4  พระราชก าหนด เป็นกฎหมายที่ตราขึ้นโดยฝ่ายบริหารในสถานการณ์อันมีความ

จ าเป็นรีบด่วน เพ่ือประโยชน์แห่งรัฐแล้วแต่ก าหนดไว้ในกฎหมายแม่ของแต่ละประเทศ และเมื่อคณะรัฐมนตรีให้
ความเห็นชอบแล้ว นายกรัฐมนตรีจึงจะน าร่างนั้นขึ้นทูลเกล้าฯ ถวายต่อพระมหากษัตริย์ เพ่ือทรงลงพระ
ปรมาภิไธย และประกาศใช้บังคับเช่นพระราชบัญญัติ   

2.1.1.5 พระราชกฤษฎีกา คือ บทบัญญัติแห่งกฎหมายที่พระมหากษัตริย์ทรงตราขึ้น
โดยอาศัยอ านาจตามรัฐธรรมนูญพระราชบัญญัติ หรือพระราชก าหนด เพ่ือใช้ในการบริหารราชการแผ่นดิน 
โดยค าแนะน าของคณะรัฐมนตรี มีศักดิ์ต่ ากว่ารัฐธรรมนูญ พระราชบัญญัติ ประมวลกฎหมาย และพระราช
ก าหนด 

2.1.1.6 กฎกระทรวง คือ กฎหมายที่รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัติ หรือ
พระราชก าหนดเป็นผู้ออกเพ่ือด าเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายหลักในเรื่องนั้น ๆ และโดยปกติกฎหมาย
หลักจะระบุให้อ านาจในการออกกฎกระทรวงในแต่ละกรณีไว้ กฎกระทรวงเป็นกฎหมายที่ออกโดยฝ่าย
บริหารเช่นเดียวกับพระราชกฤษฎีกา แต่แตกต่างกับพระราชกฤษฎีกาตรงที่ว่า ถ้าเป็นเรื่องส าคัญมากก็จะ
ออกเป็นพระราชกฤษฎีกา ถ้าส าคัญรองลงมาก็ออกเป็นกฎกระทรวง โดยกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องกับ
งานวิจัยนี้ ประกอบด้วย 
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(1) กฎกระทรวงมหาดไทย ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 

(2) กฎกระทรวงมหาดไทย ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง          
พ.ศ. 2518 

(3) กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

2.1.1.7 กฎหมายองค์กรส่วนท้องถิ่น เช่น ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติ
จังหวัด ข้อบังคับสุขาภิบาล ต่างเป็นกฎหมายที่ได้รับอ านาจจากพระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ. 2496 พระราชบัญญัติ
ระเบียบบริหารราชการส่วนจังหวัด พ.ศ. 2498 และพระราชบัญญัติสุขาภิบาล พ.ศ. 2495 ตามล าดับ   

ทั้งนี้ งานวิจัยนี้ เน้นศึกษาผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทสูง ดังนั้น จึงมีความเกี่ยวข้องกับกฎหมายเกี่ยวลักษณะ
อาคาร และกฎหมายเกี่ยวกับผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังจะกล่าวถึงต่อไปนี้ 

2.1.2 กฎหมายควบคุมอาคาร 
  กฎหมายควบคุมอาคารใช้เมื่อเป็นอาคาร ซึ่งการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนเคลื่อนย้าย  

เปิดใช้ อาคารต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น และอยู่ในกรณีท่ีใช้บังคับกฎหมายได้ โดยกรณีท่ีใช้
บังคับกฎหมายได้ ที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ ประกอบด้วย 

2.1.2.1 อยู่ในเขตผังเมืองรวม กล่าวคือ อาคารตั้งอยู่ในพ้ืนที่ขอบเขตของเขตผังเมืองรวม 
ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง เช่น กรุงเทพมหานครอยู่ในเขตกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2556 ซึ่งอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 และมาตรา 26 วรรค
หนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติการผังเมือง (ฉบับที่ 3) 
พ.ศ. 2535 อันเป็นกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซึ่งมาตรา 
29 ประกอบกับมาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 41  มาตรา 42 และมาตรา 43 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักร
ไทย บัญญัติให้กระท าได้โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยออก
กฎกระทรวงไว้ เป็นต้น 

2.1.2.2 อาคารสูง ขนาดใหญ่ พิเศษ อาคารชุมนุมคน โรงมหรสพ ซึ่งจะได้กล่าวถึงอีก
ครั้งในล าดับต่อไป 

ทั้งนี้ การแบ่งประเภทของอาคารที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยชิ้นนี้ ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร กฎกระทรวง และ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ดังนี้ 

(1) “อาคารขนาดใหญ่” หมายถึง อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคารหรือส่วน
ใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนที่อาคาร รวมกันทุก
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ชั้นในหลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไปและมีพ้ืนที่อาคารรวมกัน
ทุกชั้นในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืน
ดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

(2) “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายถึง อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคาร 
หรือส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนที่
อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 

(3) “อาคารจอดรถ” หมายถึง อาคารหรือส่วนของอาคารที่ใช้ส าหรับจอดรถ ตั้งแต่ 
10 คันขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่จอดรถ ทางวิ่ง และที่กลับรถในอาคาร ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

(4) “อาคารพาณิชย์” หมายถึง อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชย  กรรม หรือ
บริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรม ที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบไม่เกิน 5 แรงม้า 

(5) “อาคารพิเศษ” หมายถึง อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่งคงแข็งแรงและ
ความปลอดภัยเป็นพิเศษ เช่น อาคารดังต่อไปนี้ 

1. โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑสถาน
แห่งชาติ หรือศาสนสถาน 

2. อาคารหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือ
โครง หลังคาช่วงหนึ่งเกิน 10 เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณชนได้ 

(6) “อาคารสรรพสินค้า” หมายถึง อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่
ส าหรับแสดงหรือขายสินค้าต่าง ๆ  และมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการแบ่งส่วนของอาคารตาม
ประเภทของสินค้าหรือตามเจ้าของพ้ืนที่ ไม่ว่าการแบ่งส่วนนั้นจะท าในลักษณะของการกั้นเป็นห้องหรือไม่ก็ตาม 
โดยให้หมายความรวมถึงอาคารแสดงสินค้าด้วย 

(7) “อาคารสาธารณะ” หมายถึง อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมได้โดยทั่วไป
เพ่ือกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรง
มหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง  สถานกีฬาในร่ม ตลาด 
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะ
จอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น 

(8) “อาคารอยู่อาศัย” หมายถึง อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวัน
และกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว 

(9) “อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายถึง อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้ 
เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัวโดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัวมีห้องน้ า ห้อง
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ส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึ้นลง หรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ทั้งนี้ ให้หมายความรวมถึงหอพัก
ด้วย 

(10) “อาคารชุด” หมายถึง อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด  
 
 

2.1.3 กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
เนื่องจากขอบเขตพ้ืนที่การศึกของงานวิจัยนี้ อยู่ในเขตกรุงเทพมหานคร ซึ่งตกอยู่

ภายใต้ข้อบังคับตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ผู้วิจัยจึงได้ด าเนินการทบทวน
วรรณกรรมเกี่ยวกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 สามารถอธิบายได้ ดังนี้ 

ตลอดระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ 
พ.ศ. 2556 ได้ปรากฏให้เห็นถึงสถานการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปในสาระส าคัญ โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งสถานการณ์ทางด้านเศรษฐกิจ และการลงทุน ตลอดจนนโยบายการพัฒนาเมืองทั้งของภาครัฐและองค์กร
เอกชน ซึ่งได้ส่งผลให้รูปแบบแนวโน้ม และทิศทางการพัฒนาเมืองไม่สอดคล้องกับกรอบการพัฒนาเมือง
ตามที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมฉบับดังกล่าว ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร จึงได้ด าเนินการวางแผน 
และจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) ตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518 เพ่ือให้มีกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครใช้บังคับต่อเนื่อง 

 ดังนั้น เพ่ือให้การวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) มีการด าเนินการ
ตามกระบวนการวางแผนและขั้นตอนต่าง ๆ ตามที่ได้ก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
คณะกรรมการผังเมืองได้พิจารณาเห็นชอบให้กรุงเทพมหานครเป็นผู้วางแผนและจัดท าผังเมื องรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) โดยได้มีการแต่งตั้งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม ซึ่งได้ให้ข้อแนะน าแก่
คณะท างานกลุ่มต่าง ๆ จนสามารถบรรลุผลส าเร็จประกาศเป็นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ใช้บังคับอย่างต่อเนื่องและได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 
130 ตอนที่ 41 ก ลงวันที่ 16 พฤษภาคม 2556 โดยจะมีผลบังคับใช้ 5 ปี จนถึงวันที่ 15 พฤษภาคม 2561 
ซึ่งเป็นไปตามสาระส าคัญของผังเมืองรวมที่ก าหนดไว้ในมาตรา 17 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
2518  ทุกประการ ในส่วนของสาระส าคัญที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยชิ้นนี้  ผู้วิจัยได้สรุปรวมเป็นตาราง
เปรียบเทียบกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครทั้ง 3 ฉบับ ดังตารางที่  2.1 
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ตารางที่ 2.1  
 
การเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 พ.ศ. 2549 และ พ.ศ. 2556 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2549 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
พ.ศ. 2556 

วัตถุประสงค์ในการวางและจดัท าผัง
เมืองรวมมีวัตถปุระสงค์ ดังนี ้

วัตถุประสงค์ในการวางและจดัท าผัง
เมืองรวมมีวัตถปุระสงค ์10 ประการ 

ดังนี้ 

วัตถุประสงค์ในการวางและจดัท าผัง
เมืองรวมมีวัตถปุระสงค์ 12 ประการ 

ดังนี้ 
เพื่อใช้เป็นแนวทางในการพัฒนา
กรุงเทพมหานคร และการด ารงรักษา
เมืองและบรเิวณที่เกีย่วข้องหรือชนบท 
ในด้านการใช้ประโยชน์ในทรัพยส์ิน 
การคมนาคมและการขนส่ง การ
สาธารณปูโภค บริการสาธารณะ และ 
สภาพแวดล้อมใหส้อดคล้องกบัการ
พัฒนาระบบเมืองในภาคต่าง ๆ  และใน
เขตปรมิณฑลตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาต ิ

(1) ส่งเสรมิความเปน็เมืองน่าอยู่โดย
การพัฒนา บริการทางสังคม 
สาธารณปูโภคและสาธารณปูการให้
เพียงพอและได้มาตรฐาน 

(1) ส่งเสรมิคณุภาพชีวติของประชาชน 
โดยการพัฒนาบรกิารทางสังคม 
สาธารณปูโภค และสาธารณปูการ ให้
เพียงพอและได้มาตรฐาน 

(2) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางทาง
เศรษฐกจิในด้านธุรกจิ พาณิชยกรรม 
และบริการทีส่ าคญัของประเทศและ
ภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉยีงใต ้

(2) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางดา้น
ธุรกิจและพาณิชยกรรมของประเทศ
และภมูิภาคเอเชียตะวนัออกเฉยีงใต ้
โดยการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานและสิ่ง
อ านวยความสะดวกใหม้ีความพร้อมต่อ
การลงทนุในระดับทีส่ามารถแข่งขันได้ 

(3) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางดา้นการ
ท่องเที่ยว และเป็นทางผ่านเข้าออก
ของประเทศและภูมภิาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉยีงใต ้

(3) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางดา้นการ
ท่องเที่ยวและการเปน็ทางผ่านเขา้ออก
ของประเทศและภูมภิาคเอเชีย
ตะวนัออกเฉยีงใต้ โดยการพัฒนาแหล่ง
ท่องเที่ยวและการบริการ 
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ตารางที่ 2.1  
 
การเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2542  พ.ศ. 2549  และ พ.ศ. 2556 (ต่อ) 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 

 (4) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางการ
บริหารปกครองและเปน็ที่ตั้งของ
สถาบันที่ส าคญัของประเทศและ
นานาประเทศ 

(4) ส่งเสรมิการเป็นศนูย์กลางการบรหิารราชการ
ของประเทศและเปน็ที่ตั้งของสถาบนัที่ส าคญั
ของประเทศและองค์การระหวา่งประเทศ โดย
การพัฒนาบรเิวณพื้นทีส่ถาบันราชการและ
องค์การระหว่างประเทศให้มภีาพลักษณ์ทีส่ง่า
งาม 

(5) ส่งเสรมิและพัฒนาระบบขนส่ง
มวลชน และเช่ือมโยงโครงข่าย
ระบบคมนาคมขนส่งใหส้มบรูณ์
และมปีระสิทธิภาพ 

(5) ส่งเสรมิความสะดวก รวดเรว็ และปลอดภยั
ในการเดินทางและการขนส่ง โดยการพัฒนาและ
เช่ือมโยงระบบขนส่งมวลชน และโครงข่ายการ
คมนาคมขนส่งใหส้มบรูณ์และมีประสิทธิภาพ 

(6) ส่งเสรมิการพัฒนา ปรบัปรุง 
และฟื้นฟูบริเวณพื้นที่ท่ีอยู่อาศัย 
และศูนย์ชุมชน 

(6) ส่งเสรมิความสมดุลของที่อยู่อาศยัและแหล่ง
งานเพือ่ลดการเดินทาง โดยการพัฒนา ปรับปรุง 
และฟื้นฟูบริเวณพื้นที่ท่ีอยู่อาศัยในเขตเมือง
ช้ันใน และพฒันาศูนย์ชุมชนชานเมอืง 

(7) ส่งเสรมิอุตสาหกรรมการผลิต
ที่ต้องใช้ทักษะแรงงานฝีมือ และ
เทคโนโลยีชั้นสูงที่ไม่มคีวามเสีย่ง
ต่ออุบัติภยัและปราศจากมลพิษ 

(7) ส่งเสรมิอุตสาหกรรมการผลิตทีไ่ม่ส่งผล
กระทบต่อสภาพแวดล้อมของเมือง และการผลติ
ที่ต้องใช้ทักษะ แรงงานฝีมือ และเทคโนโลยี
ช้ันสูงที่ไม่มีความเสีย่งต่ออุบัตภิัยและปราศจาก
มลพิษ 
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ตารางที่ 2.1  
 
การเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2542  พ.ศ. 2549  และ พ.ศ. 2556 (ต่อ) 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 

 (8) ด ารงรักษาพื้นที่เกษตรกรรมที่มี
ความอุดมสมบูรณ ์

(8) ด ารงรักษาพื้นที่เกษตรกรรมที่มี
ความอุดมสมบูรณ์ โดยการบริหาร
จัดการการเติบโตของเมืองเพื่อใหเ้กดิ
การพัฒนาเมอืงแบบกระชับ 

(9) อนุรักษแ์ละฟื้นฟูศลิปวัฒนธรรม
และสิ่งแวดลอ้ม ที่มคีณุค่าทาง
ศิลปกรรมสถาปัตยกรรม 
ประวัตศิาสตร์และโบราณคด ี

(9) ส่งเสรมิความเปน็เอกลกัษณ์
ทางดา้นศลิปวัฒนธรรมของ
กรุงเทพมหานครและของชาต ิ
โดยการอนุรักษแ์ละฟื้นฟสูถานที่และ
วัตถุท่ีมีคณุค่าทางศลิปกรรม
สถาปัตยกรรม ประวตัิศาสตร์ และ 
โบราณคด ี

(10) อนุรกัษ์ทรัพยากรธรรมชาติที่คง
คุณคา่ความงดงาม บ ารุง รักษา ฟื้นฟู
คุณภาพสิ่งแวดล้อม และ ป้องกนั
ปัญหาจากภัยธรรมชาต ิ

(10) ส่งเสรมิและรักษาระบบนเิวศน์
โดยการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาตทิี่
คงคณุค่าและการบ ารุงรักษาและฟืนฟู
คุณภาพสิ่งแวดล้อม 
(11) ส่งเสรมิความปลอดภยัในชีวติและ
ทรัพยส์ินโดยการปอ้งกันและบรรเทา
ปัญหาภยัพิบัตจิากธรรมชาติ และจาก
การกระท าของมนุษย์ (เพิม่) 
(12) ส่งเสรมิการแกไ้ขปญัหาภาวะโลก
ร้อน โดยการลดการใช้พลังงาน และ
เพิ่มพื้นทีส่ีเขยีวเพื่อช่วยลดก๊าซเรือน
กระจก (เพิ่ม)  
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ตารางที่ 2.1  
 
การเปรียบเทียบผังเมืองรวมกรงุเทพมหานคร พ.ศ. 2542  พ.ศ. 2549  และ พ.ศ. 2556 (ต่อ) 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2542 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 

ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2556 

นโยบาย มาตรการ และวิธีด า เนิน
การเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงคข์องผังเมืองรวม 

นโยบาย มาตรการ และวิธีด า เนิน
การเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงคข์องผังเมืองรวม 

นโยบาย มาตรการ และวิธีด า เนิน
การเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตาม
วัตถุประสงคข์องผังเมืองรวม 

ไมม่ีมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวม 
ต่อพื้นที่ดิน 

มีมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นทีด่ินเพิ่มไมเ่กินร้อยละยีส่ิบ 
ในกรณดีังต่อไปนี ้

มีมาตรการเพิม่อัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นทีด่ินเพิ่มไมเ่กินร้อยละยีส่ิบ 
ในกรณดีังต่อไปนี ้

(1) เจา้ของทีด่ินหรือผู้ประกอบการได้
จัดใหม้ีพื้นที่เพื่อประโยชนส์าธารณะ
หรือสวนสาธารณะ 

(1) การใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อจดัใหม้ี
หรือพัฒนาที่อยู่อาศยัส าหรับผู้มรีายได้
น้อยหรือผูอ้ยู่อาศัยเดมิภายในพื้นที่
โครงการ (เพิม่) 

(2) เจา้ของหรือผู้ประกอบการใน
บริเวณพื้นที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าได้
จัดใหม้ีที่จอดรถยนตส์ าหรับประชาชน
ทั่วไป 

(2) เจา้ของทีด่ินหรือผู้ประกอบการได้
จัดใหม้ีพื้นที่เพื่อประโยชนส์าธารณะ
หรือสวนสาธารณะ 

(3) เจา้ของหรือผู้ประกอบการใน
บริเวณพื้นที ่
โดยรอบสถานรีถไฟฟ้าไดจ้ัดให้มีที่จอด
รถยนต ์
ส าหรับประชาชนทั่วไป 

(4) เจา้ของทีด่ินหรือผู้ประกอบการได้
จัดใหม้ีพื้นที่รับน้ า (เพิ่ม) 

(5) เจา้ของทีด่ินหรือผู้ประกอบการได้
จัดใหม้ีอาคารประหยดัพลังงาน (เพิม่) 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
 
ในภาพรวมผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับใหม่นี้ มีองค์ประกอบที่แตกต่างไปจากเดิม

ดังตารางข้างต้น ซึ่งจะเห็นได้ว่าการวางแผนและจัดท าผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครในครั้งนี้ได้มีการ
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ปรับเปลี่ยนให้ เป็นไปตามสภาพการณ์ และสิ่ งแวดล้อมของเมืองที่ เปลี่ ยนแปลงไป ทั้ งนี้  ทาง
กรุงเทพมหานครคาดหวังที่จะใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ฉบับนี้ เป็นแนวทางในการพัฒนา
กรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่ เป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการของประเทศและภูมิภาคเอเชีย
ตะวันออกเฉียงใต้ และศูนย์กลางการบริหาร การปกครองของประเทศ มีเอกลักษณ์ด้านศิลปวัฒนธรรมของ
ชาติ ตลอดจนเป็นเมืองต้นแบบในด้านการรักษาสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ รวมไปถึงลดการใช้พลังงาน
และลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกเพ่ือบรรเทาผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ   

อย่างไรก็ตาม สิ่งหนึ่งที่มีความน่าสนใจอย่างมากในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 ฉบับนี้ คือ เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการสามารถเลือกใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ได้หลายกรณี ซึ่งเป็นประเด็นหลักที่ท าการวิจัยในครั้งนี้ 

2.1.4 ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
ผู้วิจัยจึงได้ด าเนินการทบทวนวรรณกรรม ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดล้อม เรื่อง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และหลักเกณฑ ์วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ฉบับที่ 7 ซึ่งได้ประกาศลงในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 129 ตอนพิเศษ 97 ง ลงวันที่ 
20 มิถุนายน 2555 พบว่าอาคารที่จะต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม ตามประกาศดังกล่าวที่
เกี่ยวข้องกับงานวิจัยนี้ มีดังนี้ 

2.1.4.1 อาคารที่ใช้ในการประกอบธุรกิจค้าปลีกหรือค้าส่ง ความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตร ขึ้น
ไป หรือมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

2.1.4.2 อาคารที่ใช้เป็นส านักงานหรือที่ท าการของเอกชน ความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตร 
ขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

2.1.4.3 โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ที่มีจ านวนห้องพัก
ตั้งแต่ 80 ห้อง ขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

2.1.4.4 อาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวนห้องพัก
ตั้งแต่ 80 ห้อง ขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตร ขึ้นไป 

2.1.5 ขั้นตอนการขอพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยใช้สิทธิ์การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่
อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

ผู้วิจัยได้ด าเนินการศึกษาข้อมูลเบื้องต้น พบว่า ขั้นตอนที่ผู้ประกอบการจะขอใช้สิทธิ์ 
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ขั้นแรก คือ ผู้ประกอบการจะต้องออกแบบโครงการภายใต้เงื่อนไข
ของมาตรอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และน าแบบโครงการนั้นไปขอยืนยันสิทธิ์ต่อส านักการผัง
เมือง กรุงเทพมหานคร หากได้รับการยืนยันสิทธิ์แล้ว ขั้นตอนต่อมา คือ จะต้องน าโครงการไปจัดท ารายงาน
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ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม และเมื่อผ่าน
การพิจารณาการจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมแล้ว ขั้นต่อสุดท้าย คือ น าโครงการไปขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารจากส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ต่อไป ดังภาพที่  2.2 

 

 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 2.2 ขั้นตอนการขอพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus). จาก การศึกษาของผู้วิจัย. 
 
2.2 แนวคิดเกี่ยวกับ นโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการของการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 

2.2.1 แนวคิดเกี่ยวกับมาตรการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
จากการประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ตั้งแต่กฎกระทรวง ฉบับที่ 

116 (พ.ศ. 2535) ซึ่งมีการประกาศใช้เป็นครั้งแรก เมื่อวันที่ 6 กรกฎาคม พ.ศ. 2535 อาศัยอ านาจแห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ต่อมาได้มีการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) เป็นฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 1 ได้มีการขยายเวลาการบังคับใช้ไปอีก 2 ปี ต่อมาได้มีการปรับปรุงครั้งที่ 2 คือ กฎกระทรวงผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ได้สิ้นสุดการบังคับใช้ เมื่อวันที่ 15 พฤษภาคม 2556 หลังจากใช้มาเป็น
ระยะเวลา 5 ปี ซึ่งได้มีการขยายเวลาการบังคับใช้ครั้งละ 1 ปี จ านวน 2 ครั้ง 

การส่งเสริมนโยบาย มาตรการ และวิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์
ของผังเมืองรวม ถูกใช้ครั้งแรกในประเทศไทย โดยส านักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร  ได้มีมาตรการเพ่ิม
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อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ซึ่งกฎกระทรวงผังเมืองรวม พ.ศ.2549 (ปรับปรุงครั้งที่ 2) 
ก าหนดให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้ อยละยี่สิบ โดยเจ้าของที่ดินหรือ
ผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ หรือเจ้าของหรือผู้ประกอบการใน
บริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป ซึ่งจากมาตรการส่งเสริมนี้มี
ยังไม่มีผู้ที่ให้ความสนใจในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติมาก
นัก เนื่องจากปัญหาเกี่ยวกับหลักเกณฑ์ ระเบียบปฏิบัติ และการด าเนินการขอการอนุญาตก่อสร้างโดยใช้การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไม่มีความชัดเจน อีกทั้งองค์กรเอกชนยังต้องค านึงถึง
ความคุ้มค่าในการพัฒนาโครงการอีด้วย ต่อมากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้มีการ
ปรับปรุงมาตรการส่งเสริมด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ให้มีความ
หลากหลายมากขึ้น โดยมีการก าหนดในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ให้มี
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินรวมกันเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ เงื่อนไขและรายละเอียดต่าง ๆ ตาม
ตารางที่ 2.1 ที่ผู้วิจัยได้กล่าวไปแล้วข้างต้น 

จากมาตรการส่งเสริมดังกล่าว ท าให้มีการตั้งประเด็นเกี่ยวกับมาตรการ ดังนี้              
พิชัย ไชยพจน์พานิช (2556) ได้กล่าวว่า มาตรการดังกล่าวนับเป็นมาตรการที่ดีเพ่ือจูงใจ

ให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ รู้จักช่วยเหลือสังคมส่วนรวม ในขณะเดียวกันมูลค่าของโครงการก็เพ่ิมขึ้นอีก
ด้วย มาตรการดังกล่าวได้ก าหนดลงไปในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครตั้งแต่แรก แต่ผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้ให้ความสนใจ ซึ่งส่วนใหญ่ให้ความสนใจไปที่ผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินมากกว่า 
แต่เชื่อว่าผู้ประกอบการจะให้ความสนใจเพราะเป็นผลตอบแทนที่ดี  

ฐานเศรษฐกิจ (2556) ได้กล่าวว่า มาตรการทางโบนัสที่จะแจกให้กับผู้ประกอบการ หากดู
ให้ดีราคาที่ดินแพงหลายแสนบาทต่อตารางวา บริเวณพ้ืนที่สุขุมวิท สีลม หากเว้นพ้ืนที่แม้แต่ตารางนิ้วเดียว
เพ่ือให้กับสาธารณะ เชื่อว่าผู้ประกอบการคงไม่ยินยอม  

โสภณ พรโชคชัย (2556) ได้กล่าวไว้ว่า มาตรการที่จะสร้างกรุงเทพมหานครเป็นเมืองสี
เขียว ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ไม่ได้มีมาตรการที่ชัดเจนในการสร้างพ้ืนที่สี
เขียวเลย 

ประเสริฐ ศักดิ์ธนากูล (2545) ได้กล่าวว่า การควบคุมการพัฒนาเมือง นอกจากการใช้
กฎหมาย หรือข้อก าหนดที่มีลักษณะเป็นการบังคับยังสามารถใช้วิธีการควบคุมโดยใช้มาตรการเชิงบวก โดย
การสร้างแรงกระตุ้น เพ่ือเป็นการชี้น าให้เกิดการพัฒนาโดยใช้กฎหมาย หรือภาษีเป็นตัวกระตุ้น โดยมุ่ง
ความส าคัญเพ่ือความประหยัด ปลอดภัยแก่สาธารณะ โดยพยายามให้เป็นไปตามแผนที่วางไว้ ดังนั้น การชี้น า 
หรือชักจูงของรัฐบาลในการจัดเตรียมผลประโยชน์ให้แก่ผู้ประกอบการ แบ่งได้เป็น 2 ลักษณะ คือ การ
แลกเปลี่ยนด้านพ้ืนที่ หรือให้รางวัลด้านพ้ืนที่ และการสนับสนุนทางการเงิน มีรายละเอียดดังนี้ คือ  
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2.2.1.1 ระบบการให้รางวัลด้านพ้ืนที่  
ระบบการให้รางวัลด้านพ้ืนที่มีอยู่หลายชนิดซึ่งอยู่ภายใต้เงื่อนไขของการให้

รางวัลด้านพ้ืนที่แก่ผู้ประกอบการ โดยการเสนอทางเลือก ซึ่งรัฐอาจมีการยกเว้นให้ผู้ประกอบการออกแบบ
อาคารโดยอิสระ หรือให้เพ่ิมพ้ืนที่ของอาคารได้มากกว่าที่กฎหมายก าหนดตามบริเวณวิธีนี้ยังสามารถแบ่ง
ออกได้ตามลักษณะของบริเวณ ดังนี้ 

(1) บริเวณที่ใช้สร้างแรงกระตุ้น เป็นการควบคุมแบบแลกเปลี่ยนแก่ผู้ประกอบการ
องค์กรเอกชน ซึ่งจะพิจารณาโครงการขององค์กรเอกชนเป็นราย ๆ  ไป โดยค านึงถึงประโยชน์สาธารณะชนเป็น
ส าคัญ ข้อดี คือ การควบคุมไม่เข้มงวดจนเกินไป และเป็นการเพ่ิมแรงกระตุ้นองค์กรเอกชนให้มาลงทุนท าการ
พัฒนาในพ้ืนที่ส่วนของเมือง โครงการนั้น ๆ  ต้องจัดให้มีบริการสาธารณะ ภาครัฐก็จะให้ผลประโยชน์แก่เอกชน
ด้วยการเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร 

(2) บริเวณที่สามารถย้ายสิทธิ์ในการพัฒนาจากพ้ืนที่หนึ่งไปยังอีกพ้ืนที่หนึ่ง ซึ่ง
อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกัน โดยพ้ืนที่ที่เหลือจากการพัฒนา ผู้ประกอบการสามารถขาย หรือแลกเปลี่ยนไปยัง
บริเวณที่ข้างเคียง โดยส่วนมาก วิธีนี้มักใช้กับบริเวณพ้ืนที่อนุรักษ์โบราณสถานต่าง  ๆ 

(3) บริเวณที่สามารถได้รับสิทธิพิเศษ เป็นการก าหนดเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทหนึ่งขึ้นในข้อก าหนด โดยไม่เขียนบริเวณที่ตั้งของบริเวณนี้ไว้ในแผนผังการใช้ที่ดิน แต่มีการก าหนด
ขนาดความหนาแน่น จ านวนไว้ให้อย่างชัดเจน ดังนั้น เมื่อผู้ประกอบการแสดงความประสงค์จะพัฒนาโครงการ
ตามเงื่อนไขที่ก าหนด ทางรัฐจึงจะพิจารณาจุดที่ตั้งให้ โดยใช้มาตรการทางด้านสิ่งแวดล้อมและท าเลที่ตั้งที่
เหมาะสมเป็นเกณฑ์การตัดสินอนุญาต 

(4) บริเวณที่มีการวางแผนการพัฒนาของแต่ละแปลงที่ดิน เป็นการก าหนดจุด
ที่ตั้งของโครงการไว้ก่อนแล้วในแผนผัง ส่วนรายละเอียดและเงื่อนไขเกี่ยวกับขนาดความหนาแน่นจะเปลี่ยนแปลง
ได้ตามลักษณะของแปลงที่ดินของผู้ประกอบการ โดยวิธีการนี้จะท าให้เกิดประโยชน์ในด้านการพัฒนาพ้ืนที่ และ
เกิดผลผลก าไรดีต่อผู้ประกอบการ และส่งผลดีให้เกิดสิ่งแวดล้อมที่มีความเป็นธรรมชาติ หรือมีที่โล่งมากขึ้นต่อ
ชุมชน 

(5) บริเวณที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน วิธีนี้นิยมใช้กับการพัฒนา
โครงการขนาดใหญ่ ซึ่งมีการก าหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินต่างกันตั้งแต่ 3 ประเภทขึ้นในโครงการเดียวกันได้ โดย
ก าหนดให้ผู้ประกอบการ วางแผน และออกแบบการใช้ที่ดินต่างประเภทเหล่านั้นให้เป็นกลุ่มโครงการเดียวกัน 
วิธีการนี้เป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินในระดับสูงสุด และมักจะตั้งอยู่ในบริเวณที่มีท าเลเหมาะสม 

(6) บริเวณที่มีผลกระทบต่การขนส่ง เป็นการปรับเงื่อนไขและข้อก าหนดของ
พ้ืนที่บริเวณต่าง ๆ ของสถานีรถโดยสารหรือชุมทางการคมนาคมที่มีผู้คนสัญจรจ านวนมากมาก ให้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินที่สอดคล้องกับท าเลที่ตั้ง เช่น ในมลรัฐอินลินนอยประเทศสหรัฐอเมริกา จะมีสถานีรถโดยสาร
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หรือชุมทางการคมนาคมหลายประเภท ดังนั้น จึงอนุญาตให้มีการสร้างอาคารสูง อาคารส านักงาน ที่อยู่อาศัย 
ร้านค้า และอ่ืน  ๆอย่างครบครัน เพ่ือเป็นศูนย์กลางของเมืองได้ เป็นต้น 

(7) บริเวณที่มีการจัดกลุ่มการพัฒนา มาตรการนี้เป็นการก าหนดอัตราส่วน
เฉลี่ยของจ านวนอาคารต่อพ้ืนที่ไว้ แต่มาตรการนี้อนุญาตให้ผู้ประกอบการจัดสร้างอาคารให้มีขนาดที่ดิน
เล็กกว่านั้นได้ โดยพ้ืนที่ที่เหลือให้จัดท าเป็นที่โล่งเพ่ือนันทนาการได้ 

(8) บริเวณที่มีการท าสัญญาระหว่างรัฐกับผู้ประกอบการ หมายถึง การที่รัฐ
หรือองค์ปกครองส่วนท้องถิ่นตกลงเปลี่ยนแปลง ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทใดประเภทหนึ่ง 
โดยยอมให้ผู้ประกอบการใช้ประโยชน์ที่ดินซึ่งไม่ได้ก าหนดไว้ แต่ทางรัฐจะก าหนดเงื่อนไขพิเศษให้แก่
ผู้ประกอบการรับไปปฏิบัติ  เช่น อนุญาตให้สร้างโรงพยาบาลพักฟ้ืนคนป่วยในประเภทที่อยู่อาศัยได้ โดย
ก าหนดเงื่อนไขให้ปลูกต้นไม้เป็นฉากบังโดยรอบทุกด้าน เป็นต้น 

2.2.1.2 การสนับสนุนทางการเงิน เป็นการจัดให้ผู้ประกอบการองค์กรเอกชนได้รับ
ผลประโยชน์โดยตรงหรือทางอ้อม ได้แก่ 

(1) การลดหย่อนภาษีให้แก่ผู้ประกอบการทางด้านการเก็บภาษีโรงเรือนและ
ที่ดิน โดยที่องค์กรเอกชนมีการลงทุนสร้างและจัดให้มีบริการสาธารณะ หรือท าการสงวนอาคารที่มีคุณค่า
แก่สาธารณะ 

(2) การจัดเก็บภาษีเอกชนเพ่ิม เพ่ือน ามาปรับปรุงบริการสาธารณะหรือเพ่ือ
เติมคุณค่าให้กับการพัฒนาองค์กรเอกชน 

(3) การจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินจากผู้ประกอบการองค์กรเอกชนในกรณี
ที่ที่ดินนั้นเป็นของสาธารณะ เป็นวิธีที่รัฐใช้ในการพัฒนาที่ดินของรัฐ  และกระตุ้นให้เกิดการลงทุนในที่ดิน
สาธารณะของรัฐ 

(4) การจัดให้มีพ้ืนที่สาธารณะ เป็นวิธีการที่ใช้กับโครงการพัฒนาของเอกชนที่
มีส่วนสนับสนุนภาครัฐบาล 

(5) การการชี้ชวนโดยภาครัฐ เพ่ือให้เกิดการกระตุ้นการพัฒนาขององค์กร
เอกชน ซึ่งถือเป็นการสร้างเพ่ือเพ่ิมสิ่งอ านวยความสะดวกด้านสาธารณูปการให้กับองค์กรเอกชน 
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2.2.2 อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 
กรมโยธาธิการและผังเมือง (2552) อธิบายว่า อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน 

หมายถึง อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร 
 

 

ภาพที่ 2.3 ความหมายของ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน หรือ FAR. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
 
ธงชัย โรจนกนันท์ (2545) ได้ท าการศึกษาอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน โดยได้ให้

ความหมายของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน หมายถึง อัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยอาคารสูงสุดที่ได้รับ
อนุญาตให้ก่อสร้างได้ เทียบกับขนาดของแปลงที่ดินนั้น 
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ภาพที่ 2.4 ตัวอย่างการค านวณอัตราส่วนของพ้ืนที่ใช้สอยอาคารสูงสดุ. จาก ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, ส านักผัง
เมือง, กรุงเทพมหานคร. 
 
  ในนิยามเดียวกันส าหรับต่างประเทศนั้นพ้ืนที่อาคาร หมายถึง ส่วนปกคลุมและส่วนยื่น
ของอาคารทั้งหมด หรือการพัฒนาบนแปลงที่ดินนั้น ต้องแสดงรายละเอียดของพ้ืนที่อาคารเดิมรวมกับพ้ืนที่
อาคารใหม่ หากรวมพ้ืนที่แล้วมีขนาดเกินกว่าสัดส่วนที่กฎหมายก าหนด ต้องแจ้งรายละเอียดและท าการรื้อ
ถอนอาคารเดิมในส่วนที่เกินออก (American Planning Association, 2006) 
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ภาพที่ 2.5 ตัวอย่างการก าหนด FAR ซึ่งสัมพันธ์กับจ านวนชั้นอาคาร และพ้ืนที่ว่างในแปลงที่ดิน.  จาก 
ธงชัย โรจนกนันท์, 2553.  

 
2.2.3 การก าเนิดอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดิน 

ธงชัย โรจนกนันท์ (2545) ได้กล่าวว่า การก าเนิดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน 
ประเทศสหรัฐอเมริกาเริ่มต้นพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นครั้งแรกในปี พ.ศ. 2410 ที่นครซานฟรานซิสโก 
โดยการแบ่งบริเวณพ้ืนที่ซักเสื้อผ้าของชาวจีนออกจากบริเวณพ้ืนที่ชุมชนที่เป็นแหล่งที่พักอาศัย และได้
ด าเนินการอีกครั้งในปี พ.ศ. 2452 ในนครลอสแองเจอร์รีส ดังนั้น จากการที่สหรัฐอเมริกาเริ่มการพัฒนาการใช้
ประโยชน์ที่ดิน จึงกลายเป็นแกนหลักในการพัฒนาเมือง ต่อมาในปี พ.ศ. 2459 มหานครนิวยอร์ค ได้น า
หลักการใช้ประโยชน์ที่ดินมาบังคับใช้ร่วมกับกฎหมายควบคุมความสูงอาคาร ควบรวมถึงระยะถ่อยร่นอาคาร 
ท าให้เกิดกรณีการโต้แย้งถึงสิทธิเสรีภาพของประชาชนชาวอเมริกา เนื่องจากกฎหมายผังเมืองก่อให้เกิดความ
คาบเกี่ยวกับกฎหมายอ่ืน จนกระทั้งในปี พ.ศ. 2469 ศาลสูงของสหรัฐอเมริกาได้ตัดสินว่า การก าหนดและ
จ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เป็นการลิดรอนสิทธิ และเป็นมาตรการที่เหมาะสมที่สุดในการแบ่งแยกพ้ืนที่อยู่
อาศยัออกจากบริเวณพ้ืนที่อุตสาหกรรม จนท าให้การแบ่งพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดินมีการบังคับใช้อย่างจริงจัง
จนเป็นหลักจนถึงปัจจุบัน 

เมื่อผู้วิจัยได้ทบทวนความเป็นมาของการควบคุมพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร ถึงได้ค้นพบว่า
จุดเริ่มต้นเกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2395 จากการประดิษฐ์ลิฟต์ของเอลิช่า โอติส ซึ่งได้ติดตั้งครั้งแรกที่เดอะ คริสตัล 
พาเลซ ในมหานครนิวยอร์ค ท าให้ผลที่ตามมาคือการสร้างอาคารสูงเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะในมหา
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นครชิคาโก และมหานครนิวยอร์ค เกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมากโดยเฉพาะในเขตเมือง ท าให้นักผังเมือง
ภาคของมหานครนิวยอร์ค ต้องหามาตรการที่เหมาะสมในการควบคุมอาคารสูง ซึ่งส่งผลต่อพ้ืนที่สาธารณะและ
ความหนาแน่นของประชากรในเขตเมือง จนกระทั้งปี พ.ศ. 2478 นักผังเมืองจึงได้เสนอแนวทางในการควบคุม
พ้ืนที่ใช้สอยอาคารเกิดเป็นนิยามอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน 

ต่อมาในปี พ.ศ. 2458 ได้มีการก าหนดมตราฐานอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน
กล่าวคือ ได้มีมาตรฐานการวัดขนาด พ้ืนที่ใช้สอยอาคารส านักงาน และได้รับการปรับปรุงแก้ไขอีกครั้งในปี 
พ.ศ. 2495 

ทั้งนี้ สหรัฐอเมริกายังคงมุ่งมั่นด าเนินการพัฒนาด้านการผังเมืองต่อไปอย่างต่อเนื่องโดย
เน้นไปที่มาตรการควบคุมความสูงของอาคารเป็นส าคัญ จนกระทั่งหลังสงครามโลกครั้งที่สอง มหานครชิคาโก
เริ่มมีการกระตุ้นการพัฒนาอาคารสูงในพ้ืนที่พาณิชกรรมใจกลางเมือง เป็นผลจากกฎหมายผังเมือง พ.ศ. 2500 
กล่าวคือ การควบคุมพ้ืนที่อาคารเป็นส าคัญ ซึ่งเกี่ยวข้องกับขนาดแปลงที่ดิน ควบคู่กับมาตรการสร้างแรง
กระตุ้นโดยใช้รางวัลด้านพ้ืนที่ จากแนวคิดนี้ท าให้ในเวลาต่อมา ในปี พ.ศ. 2503 ถึง พ.ศ. 2513 มหานครชิคาโก 
ประสบความส าเร็จเป็นอย่างมากในการสร้างอาคารสูง จากมาตรการสร้างแรงกระตุ้นโดยใช้รางวัลด้านพ้ืนที่ 
หลังจากนั้นมหานครชิคาโก ได้ท าการศึกษาใหม่อีกครั้ง จนกระทั้งในปี พ.ศ. 2533 มีการปรับปรุงใหม่ และให้มี
ผลบังคับใช้ในปี พ.ศ. 2547  โดยฉบับปรับปรุงใหม่นี้ได้เน้นด้านสิ่งแวดล้อมที่มีการเพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะให้มาก
ขึ้น 

2.2.4 การก าหนดอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินในเขตพื้นที่ของกรุงเทพมหานคร 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2553) ได้มีการศึกษาอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 

พบว่าเป็นเครื่องมือในการควบคุมความเข้มข้นของการใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยควบคุมความหนาแน่นของ
ประชากรและระดับกิจกรรมโดยตรงในกรุงเทพมหานครการใช้ประโยชน์ที่ดินที่จะน ามาพิจารณามี 5 
ประเภท ดังนี้ 

2.2.4.1 บริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย แบ่งออกได้เป็น 3 กลุ่ม ตามความเหมาะสมของความ
เข้มข้นในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังนี้ 

(1) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย: อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุดของ
บริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย  ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มีค่าระหว่าง 1 - 3 
(ที่ดินประเภท ย.1 ย.2 ย.3 ย.4) 

(2) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง: อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
สูงสุดของบริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มีค่า
ระหว่าง 4 - 5 (ที่ดินประเภท ย.5 ย.6 ย.7) 
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(3) ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก: อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุดของ
บริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร มีค่าระหว่าง 6 - 8 
(ที่ดินประเภท ย.8 ย.9 ย.10) 

2.2.4.2 บริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรม แบ่งออกได้เป็น 3 กลุ่ม ตามความเหมาะสมของ
ความเข้มข้นในการใช้ประโยชน์ที่ดิน ดังนี้ 

(1) พาณิชยกรรมหนาแน่นน้อย: อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุด
ของกรณีศึกษาต่างประเทศอยู่ระหว่าง 1.5 - 3.6 ส่วนตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ไม่
พบว่ามีก าหนดบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นน้อยในผังเมืองรวมเนื่องจากค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินที่ต่ าสุดเริ่มจาก 5 (ที่ดินประเภท พ.1) ซึ่งควรจัดอยู่ในกลุ่มพาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง 

(2) พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลาง: อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
สูงสุดของบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นปานกลางตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร อยู่
ระหว่าง 5 - 8 (ที่ดินประเภท พ.1 พ.2 พ.3 พ.4) 

(3) พาณิชยกรรมหนาแน่นมาก: อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุด
ของบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมหนาแน่นมากตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ค่าเท่ากับ 10   

2.2.4.3 บริเวณพ้ืนที่อุตสาหกรรม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุดของ
บริเวณพ้ืนที่อุตสาหกรรมตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร อยู่ระหว่าง 1 - 2 

2.2.4.4 บริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรม อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงสุดของ
บริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรมตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร อยู่ระหว่าง 1 - 2 

2.2.4.5 บริเวณพ้ืนที่สถาบันราชการ ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร  
ไม่ได้ก าหนดการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินส าหรับบริเวณพ้ืนที่สถาบันราชการไว้ 

จากข้อมูลดังกล่าวจะเห็นว่า ในบริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยและบริเวณพ้ืนที่เกษตรกรรม 
ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครได้ก าหนดค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไว้สูงมาก 
โดยอิงจากสภาพการใช้ประโยชน์ที่ดินจริงในปัจจุบัน ซึ่งมีแนวโน้มว่าในอนาคตอาจก่อให้เกิดปัญหาความ
แออัด สาธารณูปโภค สาธารณูปการไม่เพียงพอ อาจเกิดปัญหาการรุกล้ าในพ้ืนที่เกษตรกรรม พ้ืนที่
ธรรมชาติรอบเมืองมากขึ้น ส่วนบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พบว่า ค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินของกรุงเทพมหานคร มีค่าใกล้เคียงกับมาตรฐานต่างประเทศ อีกทั้งยังสอดคล้องกับการใช้
ประโยชน์ที่ดินจริง ยกเว้นมีบางพ้ืนที่ที่ค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเฉลี่ยสูง ได้แก่ พื้นที่
สุขุมวิท อโศก และสีลม ท าให้เกิดปัญหาด้านการคมนาคมขนส่งและปัญหาความหนาแน่นสูงจนเกิดความ
แออัดของประชากรในปัจจุบัน 
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2.2.5 การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 

ธงชัย โรจนกนันท์ (2545) ได้ให้ความหมายของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ว่าเป็นเครื่องมือของมาตรการส่งเสริมเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการวางและ
จัดท าผังเมืองรวม โดยพัฒนาหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ก าหนดในงานผังเมือง เพ่ือป้องกันและแก้ไขปัญหาต่าง ๆ 
ของเมือง ดังนั้น ผังเมืองในประเทศพัฒนาแล้วจึงใช้มาตรการควบคุมสัดส่วนการใช้ประโยชน์พ้ืนที่อาคาร
ประสานกับมาตรการอ่ืน ๆ  เพ่ือให้สอดรับกับการเปลี่ยนแปลง และเตรียมพร้อมรับผลกระทบที่จะเกิดขึ้นใน
อนาคต  

American Planning Association (2006) ได้ให้ความหมายของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) คือ ส่วนที่เพ่ิมขึ้นมาของตัวเลขหน่วยผู้อยู่อาศัยหรือจ านวนตารางฟุต
ของพ้ืนที่ที่เป็นพ้ืนที่ซึ่งไม่ได้ใช้อยู่อาศัยของที่ดินบางส่วนที่นอกเหนือจากกฎระเบียบพ้ืนที่พัฒนาก าหนด 
ตัวอย่างหนึ่งคือ การสร้างอาคารสูงแต่มีการใช้พ้ืนที่เพ่ือให้ได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงขึ้น 
เช่น การสร้างตลาดนัดหรือลานสาธารณะส าหรับโครงการที่สร้างเมื่อได้รับรางวัลด้านพ้ืนที่ ผู้พัฒนาที่ดิน
สามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนสร้างอาคารได้มากข้ึนในขณะที่ชุมชนได้ผลประโยชน์ จากการ
พัฒนาที่ดินแบบผสมผสาน ในช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมารางวัลด้านพ้ืนที่ ได้รับความนิยมอย่างสูงเมื่อเทศบาลไม่
สามารถจัดสรรเงินทุนเพ่ือสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะต่าง ๆ ให้มากขึ้น การสร้างแรงกระตุ้นใน
การพัฒนาพ้ืนที่การวางผังเมืองและการศึกษาและออกแบบ ผังเมืองเป็นสิ่งส าคัญเพ่ือสร้างความมั่นใจว่า 
รางวัลด้านพ้ืนที่นั้นมีระดับเหมาะสมในการพัฒนาความหนาแน่น โดยการประมาณการเกี่ยวกับการขนส่ง
มวลชน สภาพชุมชน และความต้องการที่อยู่อาศัย การพิจารณาที่ส าคัญในการใช้รางวัลด้านพ้ืนที่ เพ่ือให้
บรรลุวัตถุประสงค์ของชุมชน คือ ความหนาแน่นพ้ืนฐานที่ก าหนดไว้ในแต่ละพ้ืนที่ (อยู่ในช่วงสูงสุด ต่ าสุด
ของความหนาแน่นที่ก าหนด) ผู้พัฒนาที่ดินที่มีความหนาแน่นสูงอยู่แล้วจะมีความสนใจในการเพ่ิมความ
หนาแน่นน้อย  

การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ( FAR Bonus ) สามารถสร้างแรงกระตุ้น
ให้ภาคเอกชน ต้องก าหนดค่าอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ไม่สูงจนเกินไปในบริเวณพ้ืนที่ธุรกิจใจ
กลางเมือง บริเวณพ้ืนที่ที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก และบริเวณพ้ืนที่ที่มีการส่งเสริมการพัฒนา เช่น บริเวณที่
เป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทางของระบบขนส่งมวลชนระบบราง เป็นต้น การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน ( FAR Bonus ) อาจน ามาใช้เพ่ือสนองต่อนโยบายของภาครัฐได้อย่างหลากหลายโดยอาจ
จ าแนกเป็นการจัดให้มีองค์ประกอบระดับชุมชน ได้แก่ 

(1) ที่อยู่อาศัยราคาถูก 
(2) ที่ว่างสาธารณะ  
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(3) สวนสาธารณะ  
(4) ถนนเลียบฝั่งแม่น้ าหรือฝั่งทะเล  
(5) ทางเดินเลียบฝั่งแม่น้ า  
(6) ทางเดินลัดบริเวณพ้ืนที่กลางบล็อกถนน  
(7) สิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับการใช้จักรยาน  
(8) หอศิลป์  
(9) การเปลี่ยนถ่ายการสัญจร  
(10) ที่จอดรถยนต์สาธารณะ  
(11) พ้ืนที่ป้องกันอัคคีภัย  
(12) สถานรับเลี้ยงเด็ก  
(13) อาคารประหยัดพลังงาน  
(14) การส่งเสริมภูมิทัศน์  
นอกจากนี้ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อาจน ามาใช้

เพ่ือสนองตอบต่อนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์ ได้แก ่
(1) การเข้าถึงพ้ืนที่ริมฝั่งแม่น้ าหรือทะเล 
(2) การปรับปรุงถนน  
(3) การเพ่ิมพ้ืนที่ทางเท้า  
(4) ศิลปะสาธารณะ  
(5) สระน้ าสาธารณะ  
(6) ร้านค้าปลีกหรือส านักงานที่ชั้นล่างของอาคาร อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดินที่เพ่ิมขึ้น (FAR Bonus) ในกรุงเทพมหานคร 
กฎกระทรวงใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 1) มีการขยาย

ระยะเวลาการใช้บังคับผังเมืองรวมดังกล่าวสิ้นสุดลง กรุงเทพมหานครได้ด าเนินการวางและจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 2) ได้ประกาศเป็นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2549 ซึ่งได้มีการเพ่ิมข้อก าหนด เกี่ยวกับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และอัตราส่วนร้อยละของ
พ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม รวมทั้งการก าหนดเงื่อนไขให้สามารถเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ในกรณีที่เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะในแปลง
ที่ดินที่ขออนุญาต โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะที่จัดให้
มีขึ้น และในกรณีที่เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการที่มีที่ตั้งของสถานประกอบการอยู่ภายในระยะ 200 เมตร 
จากจุดศูนย์กลางสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสถานีหมอชิต สถานีอ่อนนุช  สถานีลาดพร้าว ได้จัดให้มีที่จอด



31 
 

 
 

รถยนต์ ส าหรับประชาชนเป็นการทั่วไปเพ่ิมขึ้นจากจ านวนที่จอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้นโดยไม่คิด
ค่าตอบแทนโดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้น 1 คัน 

ปัจจุบันได้บังคับใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้มีการน า
มาตรการส่งเสริมด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยส่งเสริมการจัดให้มี
โดยจะก าหนดให้มีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์
ของผังเมืองรวมนี้ ให้มีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ในกรณีดังต่อไปนี้ 

(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้
มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัย
เดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบโดยพ้ืนที่
อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินสี่เท่าของพ้ืนที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่อยู่อาศัยที่มี
ราคาต่ ากว่าท้องตลาด หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ 

 

ภาพที่ 2.6 FAR Bonus 1: การจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ. 
จาก ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, ส านักการผังเมือง, กรุงเทพมหานคร. 

 
(2) ในที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และ พ.2 ถึง พ.5 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท

อาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่
โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้น 

 
พ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะตามวรรคหนึ่ง ไม่รวมถึงที่ว่างอัน

ปราศจากสิ่งปกคลุม (OSR) ตามที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก าหนด 
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ภาพที่ 2.7 FAR Bonus 2: การจัดให้มีพ้ืนที่ว่างเพ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะ. จาก ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, 
ส านักการผังเมือง, กรุงเทพมหานคร. 
 

(3) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนสถานีศูนย์วัฒนธรรม
แห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดม
สุข หรือสถานีแบริ่ง หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนเป็นการ
ทั่วไปเพ่ิมขึ้นจากจ านวนที่จอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้น ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมข้ึน ต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอดรถยนต์ที่
เพ่ิมขึ้น 1 คัน 

 
พ้ืนที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมข้ึนให้ได้รับการยกเว้นไม่ต้องน ามาพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินและอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม 
 
 

 
 

 
 
 
 

 



33 
 

 
 

ภาพที่ 2.8 FAR Bonus 3: การจัดให้มีที่จอดรถยนต์ในพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า. 
จาก ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, ส านักการผังเมือง, กรุงเทพมหานคร. 

(4) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหาก
เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ที่กักเก็บน้ าได้ ในสัดส่วนไม่
น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่
เกินร้อยละห้า ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เพ่ิมได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

 

ภาพที่ 2.9 FAR Bonus 4: การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับการกักเก็บน้ าฝนในอาคารหรือแปลงที่ดิน. จาก ปัญญ
ภัสสร์ นพพันธ์, ส านักการผังเมือง, กรุงเทพมหานคร. 
 

(5) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหาก
เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานที่มูลนิธิอาคารเขียวไทย
รับรอง ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ ดังต่อไปนี้ 

1. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่หนึ่ง (Certified) ให้มี
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละห้า 

2. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สอง (Silver) ให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละสิบ 

3. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สาม (Gold) ให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละสิบห้า 
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4. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สี่  (Platinum) ให้มี
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

ภาพที่ 2.10 FAR Bonus 5: การก่อสร้างอาคารประหยัดพลังงาน. จาก ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, ส านักการผัง
เมือง, กรุงเทพมหานคร. 
 

2.2.6 แนวทางการพัฒนามาตรการส่งเสริม กรณีศึกษาเมืองในต่างประเทศ 
มาตรการส่งเสริม เป็นมาตรการที่มีผลต่อการสร้างแรงกระตุ้นให้ผู้ประกอบเข้ามา

พัฒนาเมือง โดยมีข้อแลกเปลี่ยน เงื่อนไข ตามที่รัฐก าหนด โดยมาตรการส่งเสริมที่ผู้ท าการวิจัยได้น ามาเป็น
กรณีศึกษานั้น เป็นกรณีศึกษาของประเทศในทวีปเอเชีย เพ่ือเป็นแนวทางการพัฒนามาตรการส่งเสริมใน
การน ามาใช้ในกรุงเทพมหานครต่อไป 

2.2.6.1 กรณีศึกษาประเทศสิงคโปร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2553) ซึ่งได้ศึกษามาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่

อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในประเทศสิงคโปร์ กล่าวว่า ในประเทศสิงคโปร์การสร้างอาคารที่ได้รับอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงกว่าค่าพ้ืนฐานที่ก าหนดนั้น รัฐบาลสามารถอนุญาตได้ในบางกรณี หรือในบาง
พ้ืนที่ที่ก าหนด และเป็นไปตามเกณฑ์มาตรการที่ตั้งไว้ โดยจะคิดสัดส่วนเพ่ิมเป็นอัตราส่วนร้อยละของค่า
พ้ืนฐาน เช่น ถ้ามีแปลงที่ดินมากกว่าร้อยละ 50 ตั้งอยู่ในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าที่ก าหนดเขตไว้ก็จะได้
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พ้ืนอาคารเพ่ิมอีกร้อยละ 10 แต่ถ้ามีแปลงที่ดินน้อยกว่าร้อยละ 50 ก็จะสามารถสร้างอาคารได้เพ่ิมอีกร้อย
ละ 5 เป็นต้น 

 

 

ภาพที่ 2.11 ตัวอย่างพ้ืนที่พิเศษรอบสถานีรถไฟฟ้าที่ก าหนดให้สามารถเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน. จาก รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการจัดท ามาตรฐานด้านผังเมืองของกรุงเทพมหานคร, 2553. 
 

นอกจากนี้ ยังมีการอนุญาตให้แปลงที่ดินในเขตกลางเมือง ได้อัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมเติมตามเกณฑ์ของขนาดแปลงที่ดิน กล่าวคือ ถ้าจะเพ่ิมให้ร้อยละ 5 ต้องมีแปลง
ที่ดินมีขนาด 3,000 ถึง 5,500 ตารางเมตร ถ้าจะเพ่ิมให้ร้อยละ 10 ต้องมีขนาดระหว่าง 5,501 ถึง 8,000 
ตารางเมตร และถ้ามีขนาดตั้งแต่ 8,001 ตารางเมตรขึ้นไปจะเพ่ิมให้ร้อยละ 15 ของค่าพ้ืนฐาน โดยเขตวาง
ผังมิวเซียมและบริเวณพ้ืนที่ออร์ชาร์ดจะมีลักษณะการก าหนดค่าคล้ายกัน คือ ถ้าจะเพ่ิมให้ร้อยละ 5 ต้องมี
ขนาดแปลงที่ดินมีขนาด 10,000 ถึง 15,000 ตารางเมตร ถ้าจะเพ่ิมให้ร้อยละ 10 ต้องมีแปลงที่ดินระหว่าง 
15,001 ถึง 20,000 ตารางเมตร และถ้ามีแปลงที่ดินขนาดตั้งแต่ 20,001 ตารางเมตรขึ้นไป จะเพ่ิมให้ร้อยละ 
15 ของค่าพ้ืนฐาน 

จากที่มีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินแล้ว ประเทศสิงคโปร์ยัง
มีการสร้างแรงกระตุ้น  ซึ่งอนุญาตให้สร้างอาคารที่มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงกว่าค่าสูงสุดที่
ได้ก าหนดไว้ โดยมีวัตถุประสงค์ให้เป็นไปตามแผนการพัฒนาที่ภาครัฐให้การสนับสนุนเพ่ือให้เกิดการพัฒนา
ในแปลงที่ดินหรือในพ้ืนที่นั้น 
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ในบางพ้ืนที่ของประเทศสิงคโปร์ยังมีการก าหนดการออกแบบชุมชนเมือง 
เพ่ิมเติม โดยเป็นการก าหนดความต่อเนื่องขององค์ประกอบด้านหน้าอาคารโดยเฉพาะในบริเวณถนนสาย
ส าคัญ เช่น ถนนออร์ชาร์ด ซึ่งจะส่งเสริมให้มีพ้ืนที่ขายอาหารหรือเครื่องดื่มโดยจะต่อเติมระเบียงชั้น 2 
ด้านหน้าอาคาร และใช้โครงสร้างดังกล่าวเป็นหลังคาคลุมทางเดินไปยังอาคารข้างเคียงหรือจุดจอดรถ 
นอกจากนี้ ยังก าหนดรูปแบบการจัดองค์ประกอบด้านหน้าอาคารซึ่งเป็นส่วนยื่นของอาคารริมถนนบริเวณ
พ้ืนที่พาณิชยกรรมให้ยื่นได้ไม่เกิน 4 เมตร รวมทั้งเสนอแนะให้ใช้วัสดุคุณภาพสูง และมีความโปร่งใสเพ่ือ
สร้างความเชื่อมต่อด้านมุมมองกับกิจกรรมภายในอาคารให้มากที่สุด โดยจะมีมาตรการสร้างจูงใจโดยจะให้
อาคารที่เพ่ิมการประดับตกแต่งด้านหน้าอาคารมีพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจากที่ยอมให้ได้ตามกฎหมาย 

สิงคโปร์มีการก าหนดกรอบแนวทางของวัตถุประสงค์ที่เกี่ยวกับการสร้างภูมิ
ทัศน์ทางสัญจรของสิงคโปร์ โดยเสนอแนะให้แก่เจ้าของโครงการ ซึ่งจะไม่ระบุรายละเอียดเงื่อนไขมากนัก
เพ่ือให้ผู้พัฒนาได้มีอิสระ โดยมีจุดมุ่งหมายหลักเพ่ือออกแบบและติดตั้งอุปกรณ์ประกอบถนน โครงสร้าง
เสริม และปลูกพืชพรรณเป็นแนวกันชนสีเขียว เพ่ือส่งเสริมให้แนวกันชนสีเขียวเป็นพ้ืนที่ด ารงคุณค่า และ
เอกลักษณ์ความเป็นอุทยานนคร และให้เมืองมีภูมิทัศน์ที่ดีขึ้น โดยมีเกณฑ์การปฏิบัติ คือ การสร้างทางเดิน
เท้าสาธารณะที่มีไม้ยืนต้นให้ร่มเงาส่งเสริมอาคารลดความร้อนและแสงสะท้อน อาคารไม่กีดขวางหรือทับ
ซ้อนอุปกรณ์ประกอบถนนและมีพ้ืนที่ส าหรับให้รากต้นไม้ขยายเติบโตได้ 

อีกทั้งยังมีข้อเสนอแนะด้านลานโล่ง และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ เช่น 
สนับสนุนให้มีศาลาขายของขนาดเล็กกลางแจ้ง ในบริเวณพาณิชยกรรมเพ่ือการท่องเที่ยวซึ่งครอบคลุมใน
พ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่เอกชน โดยมีการก าหนดต าแหน่งของขนาดพ้ืนที่ เกณฑ์การใช้งาน ลักษณะ
โครงสร้าง และสร้างแรงกระตุ้นในการเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร เพ่ือส่งเสริมความมีชีวิตชีวาของบริเวณถนนอีกทั้ง
พ้ืนที่โล่งตามเขตที่ดินทุกด้านต้องเว้นที่ว่างไว้เพ่ือปลูกต้นไม้ ยกเว้นด้านติดถนนที่ต้องเว้นระยะตาม
ประเภทและล าดับศักย์ของถนน 

2.2.6.2 กรณีศึกษานครไทเป ประเทศไต้หวัน 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2553) ได้ท าการศึกษามาตรการสร้างแรงกระตุ้นใน

นครไทเป ประเทศไต้หวันไว้ว่า นครไทเปได้ออกมาตรการสร้างจูงใจในบางพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนาพิเศษโดย
อาคารที่จัดเตรียมให้มีพ้ืนที่โล่งว่างสาธารณะจะสามารถเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินได้ ซึ่ง
เกณฑ์ท่ีก าหนดมีตั้งแต่ขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดิน อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างในแปลงที่ดิน และอัตราส่วนระหว่าง
พ้ืนที่โล่งที่จัดเตรียมไว้กับขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ า อีกทั้งพ้ืนที่โล่งสาธารณะ ที่จัดเตรียมไว้ต้องไปตามเกณฑ์
ว่าด้วยขนาดความกว้างและรูปแบบพ้ืนที่โล่ง ดังนี้ 
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ตารางที่ 2.2  
 
เกณฑ์ว่าด้วยขนาด ความกว้างและรูปแบบพ้ืนที่โล่ง 

รูปแบบพื้นที่โล่ง ความกว้างต ่าสุด ขนาดพืน้ที่ต ่าสุด ความสูงจากพืน้ถนน 

พื้นที่สี่เหลี่ยมผืนผ้า 4 เมตร 500 ตร.ม. - 

พื้นที่สี่เหลี่ยมจัตุรัส 8 เมตร 1000 ตร.ม. - 

ชั้นลอย - - 4.5 เมตร 

อาคารที่ช้ันล่างเปิดโล่ง ชั้นล่างของสิ่งปลูกสร้างที่มีเสาอาคาร บันได บันไดเลื่อน ฯลฯ 

หมายเหตุ. จาก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553. 
 

ในกรณีที่แปลงที่ดินใดผ่านเงื่อนไขข้างต้น ก็สามารถขอรับการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินตามมาตรฐาน ดังนี้ 

บริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภทที่ 1 สัดส่วนการเพ่ิมของอัตราส่วนอาคาร
รวมจะเท่ากับผลลัพธ์ของการคูณพ้ืนที่โล่งว่างภายในแปลงกับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน แล้วคูณ
ด้วย 2/5 หรือ 0.4 และบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภทที่ 2 สัดส่วนการเพ่ิมของอัตราส่วนอาคารรวมจะ
เท่ากับผลลัพธ์ของการคูณพ้ืนที่โล่งว่างภายในแปลงกับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน แล้วคูณด้วย 
1/3หรือประมาณ 0.34 

นอกจากนี้ นครไทเปยังอนุโลมให้เพ่ิมความสูงได้ แต่ต้องไม่เกิน 5 เท่าของ
ระยะห่างระหว่างจุดที่สูงที่สุดของอาคารกับเส้นกลางของถนนที่อยู่ด้านหน้าอาคาร และอาคารในพื้นที่
ภายในรัศมี 500 เมตรรอบสถานีรถไฟก็สามารถได้รับส่วนเพ่ิมร้อยละ 30 ของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารเดิม
เช่นกัน อีกทั้งแปลงที่ดินที่ใหญ่กว่า 2,000 ตารางเมตร ก็สามารถขอรับอนุญาตให้เพ่ิมพ้ืนที่อาคารได้ แต่
เพ่ิมไม่มากกว่าร้อยละ 30 ของอัตราส่วนที่ก าหนดไว้เดิม ส าหรับ อย่างไรก็ตามเจ้าของโครงการต้องจ่ายเงิน
ร้อยละ 70 ของก าไรสุทธิที่ได้จากการสร้างพ้ืนที่อาคารส่วนเพ่ิมนั้นให้กับนครไทเป 

นครไทเปยังได้ก าหนดรายละเอียดการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุม
อาคารต่อพ้ืนที่ดินและอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินส าหรับกิจกรรมด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประเภทต่าง ๆ ไว้โดยเฉพาะอีกด้วย 

จากการทบทวนวรรณกรรมในเรื่อง การศึกษากรณีตัวอย่างของเมืองใน
ต่างประเทศที่มีการน ามาตรการการส่งเสริมมาใช้ในการวางผังเมือง ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์
สาธารณะควรมีการหาแนวทางในการส่งเสริม หรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต
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และน ามาปรับปรุงใช้ให้เหมาะสมกับกรุงเทพมหานคร หรือเป็นบทเรียนในอนาคต เพ่ือปรับปรุงเครื่องมือ
การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ให้สามารถบรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม
ได้ตามนโยบายในการพัฒนากรุงเทพมหานคร ซึ่งจากการทบทวนวรรณกรรม ในเรื่องของศึกษากรณี
ตัวอย่างของเมืองในต่างประเทศที่มีการน ามาตรการส่งเสริมมากใช้นั้น สามารถสรุปได้ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 2.3 
 
สรุปการศึกษากรณีตัวอย่างของเมืองในต่างประเทศที่มีการน ามาตรการสร้างแรงกระตุ้นมาใช้ เปรียบเทียบ
กับกรุงเทพมหานคร 
 ประเทศสิงคโปร์ นครไทเป สาธารณรัฐจนี กรุงเทพฯ ประเทศไทย 

มาตรการที่ใช ้

 - ในบางกรณจีะอนญุาต
ให้สร้างอาคารทีม่ี FAR สูงกว่า 
ค่าพื้นฐานที่ก าหนดไว้ให้ใน
บางพื้นที่ หากอาคารดังกล่าว
อยู่ในพื้นที่ท่ีก าหนดและ
เป็นไปตามเกณฑ์ที่ตัง้ไวโ้ดยคดิ
ส่วนเพิ่มเป็นอตัราส่วนร้อยละ
ของค่าพื้นฐาน 
 - ยังมีการให้ FAR เพิ่มเตมิกับ
แปลงที่ดินในเขตวางผัง
ศูนย์กลางเมอืง ตามเกณฑ์
ขนาดแปลงทีด่ิน 
 - การให้ข้อเสนอแนะต่อ
เจ้าของโครงการในลักษณะของ
กรอบแนวทางเชิงวัตถุประสงค์
ที่เกี่ยวกบัการสรา้งภมูิทัศน์
ทางสญัจรของสิงคโปร ์

    - ออกมาตรการสร้างแรง
กระตุ้นเพื่อการพัฒนา
พิเศษ ในบางพื้นที่ โดยจะ
เพิ่มอตัราสว่นพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นทีด่ินให้กบั
อาคารที่จดัเตรียมพื้นทีโ่ล่ง
ว่างสาธารณะ 

 - การจดัให้มีที่อยู่
อาศัยส าหรบัผูม้ีรายได้น้อย 
หรือผู้อยู่อาศัยเดมิในพื้นที่
โครงการ 
 - การจดัให้มีพืน้ที่ว่างเพือ่
การใช้ประโยชนส์าธารณะ 
 - การจดัให้มีทีจ่อดรถยนต์
ในพื้นที่ภายในรศัมี 500 
เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 
 - การจดัให้มีพืน้ที่ส าหรบั
การกักเกบ็น้ าฝนในอาคาร
หรือแปลงที่ดิน 
 - การก่อสรา้งอาคาร
ประหยัดพลังงาน 
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ตารางที่ 2.3  
 
สรุปการศึกษากรณีตัวอย่างของเมืองในต่างประเทศที่มีการน ามาตรการสร้างแรงกระตุ้นมาใช้ เปรียบเทียบ
กับกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 

 ประเทศสิงคโปร์ นครไทเป สาธารณรัฐจนี กรุงเทพฯ ประเทศไทย 

ข้อดี 

 - อนุญาตใหส้รา้ง
อาคารทีม่ีอัตราส่วนพืน้ที่
อาคารรวมตอ่พื้นที่ดินสูง
กว่าค่าสูงสดุทีไ่ด้ก าหนดไว้
ในบรเิวณพื้นที่น้ัน ได้ใน
รูปแบบจูงใจ ในกรณีนีจ้ะมี
วัตถุประสงค์พเิศษที่
ต้องการใหเ้กดิการ
พัฒนาขึ้นในแปลงที่ดนิหรือ
พื้นที่น้ัน โดยจะต้องเป็นไป
ตามแนวทางการพัฒนาที่
ไดร้ับการสนบัสนุนจาก
รัฐบาล 
 - ท าใหเ้มืองกระชับ เกิด
ความหนาแน่นในแนวดิ่ง 
เนื่องจากสิงคโปร์มีพื้นที่
ขนาดเล็ก 
 - พื้นที่สเีขียวทีด่ ารงคณุคา่
และเอกลักษณ์ของความ
เป็นอุทยานนคร และ
ส่งเสริมภูมิทัศน์ของเมือง 

 - เพิม่การเพิ่ม
อัตราสว่นพื้นที่อาคารรวม
ต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus)
ให้กับอาคารที่จดัเตรียม
พื้นที่โล่งวา่งสาธารณะ 
เกณฑ์ที่ก าหนดไว้มีตั้งแต่
ขนาดต่ าสดุของแปลงที่ดิน 
อัตราสว่นพื้นที่ว่างในแปลง
ที่ดิน และอัตราส่วนระหวา่ง
พื้นที่โล่งที่จดัเตรียมไว้กับ
ขนาดแปลงทีด่ินขั้นต่ าทั้งนี้
พื้นที่โล่งสาธารณะที่
จัดเตรียมไว้ต้องไปตาม
เกณฑ์วา่ด้วยขนาดความ
กว้างและรูปแบบพื้นที่โล่ง 
 - ท าให้มีพื้นทีโ่ล่งว่าง
สาธารณะเพิม่มากขึ้นภายใน
เมือง 

FAR Bonus  จะช่วยให้
สภาพแวดล้อมในโครงการ 
พื้นที่โดยรอบโครงการมี
สภาพแวดล้อมที่ดีขึ้น มี
พื้นที่นันทนาการ พักผ่อน
หย่อนใจผูป้ระกอบการ
เจ้าของโครงการกไ็ดร้ับ
ประโยชนจ์ากมาตรการนี้คือ
พื้นที่ของอาคารที่เพิม่มาก
ขึ้น 
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ตารางที่ 2.3  
 
สรุปการศึกษากรณีตัวอย่างของเมืองในต่างประเทศที่มีการน ามาตรการสร้างแรงกระตุ้นมาใช้ เปรียบเทียบ
กับกรุงเทพมหานคร (ต่อ) 

 ประเทศสิงคโปร์ นครไทเป สาธารณรัฐจนี กรุงเทพฯ ประเทศไทย 

ข้อเสยี 

 - เมอืงเจรญิเติบโตใน
แนวดิ่งมากเกนิไป ท าให้
เมืองเกดิความแออัดและ
ความไมเ่พียงพอของ
สาธารณปูโภค และ
สาธารณปูการ 

 - เจา้ของโครงการต้อง
จ่ายเงินให้กบันครไทเปร้อย
ละ 70 ของก าไรสุทธิท่ีได้
จากการสรา้งพื้นที่อาคาร
ส่วนเพิ่ม ท าใหม้าตรการนี้
อาจจะไม่จูงใจเจา้ของ
อาคารมากนกัในการขอใช้ 
FAR Bonus 

- การขอ FAR Bonus 
ถ้าโครงการที่ต้องของ EIA 
ต้องเจออุปสรรคใหญ่ใน
ขั้นตอนการจดัท ารายงาน
การวิเคราะหผ์ลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม (EIA) เพราะไม่
ว่าจะด าเนินการตามผัง
เมืองหรือกฎหมายต่าง ๆ
แล้ว ถา้หากไมไ่ดร้ับความ
เห็นชอบจากคณะกรรมการ
พิจารณารายงานการ
วิเคราะหผ์ลกระทบ
สิ่งแวดลอ้ม (EIA) ก็ไม่
สามารถขอโบนสัได ้

หมายเหตุ. จาก การวเิคราะห์ของผู้วิจัย. 
 

จากตารางที่ 2.3 สามารถสรุปในเรื่องของศึกษากรณีตัวอย่างของเมือง ใน
ต่างประเทศ ที่มีการน ามาตรการสร้างแรงกระตุ้นหรือมาตรการการส่งเสริมมาใช้ในการวางผังเมือง และ
พัฒนาเมืองโดยมาตรการการส่งเสริมที่ใช้ส่วนใหญ่เพ่ือการปรับปรุงชุมชนเมือง การออกแบบชุมชนเมือง 

ดังนั้น การน ามาตรการส่งเสริมมาใช้โดยการให้โบนัสได้รับการยอมรับอย่าง
กว้างขวางและเป็นส่วนหนึ่งในจุดเริ่มต้นของการวางผังเมือง และเลือกพ้ืนที่ในการพัฒนาที่ดินในเมือง หาก
มีการเตรียมความพร้อมและการบริหารจัดการที่ดี จะสามารถท าให้เมืองนั้น ๆ ได้รับประโยชน์ และสนอง
ต่อนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณะประโยชน์ ระบบการให้โบนัสควรได้รับการตรวจสอบ
และปรับปรุงให้เป็นปัจจุบัน เพ่ือให้สอดคล้องกับความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปของชุมชน 

การน ามาตรการส่งเสริมมาใช้ ให้มีการพัฒนาเพ่ิมความหนาแน่นในพ้ืนที่ที่
เหมาะสมนั้นจะสามารถท าให้บรรลุวัตถุประสงค์ของชุมชนหรือเมือง โดยผลประโยชน์ที่ได้รับจากการเพ่ิม
ความหนาแน่น คือการปรับปรุงสาธารณูปโภคที่มีอยู่แล้วให้ดียิ่งขึ้นแทนการสร้างใหม่การสนับสนุนและ
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ปรับปรุงระบบขนส่งมวลชนอย่างคุ้มค่าเพ่ือลดปัญหาการจราจรติดขัด และการโอนกรรมสิทธิ์เพ่ือสร้างแรง
กระตุ้นในการอนุรักษ์ไว้ซึ่งสภาพชุมชนชนบทและพ้ืนที่การเกษตรพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูงขึ้นสามารถท า
ให้มีการสร้างศูนย์สรรพสินค้าและศูนย์กลางการจ้างงานที่สามารถเดินถึงกันได้และท าให้การขนส่งในระบบ
ท้องถิ่นหรือภาคดีขึ้น (American Planning Association, 2006) 
 
2.3 แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
 

2.3.1 กระบวนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์  
อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) กล่าวว่า “กระบวนการ” มีความหมายเชิงนัยส าคัญถึงการ

ประสานและบูรณาการองค์ความรู้ในรูปแบบสหวิทยาการ มีองค์ประกอบที่ต่อเนื่องกับค าว่า “หลักการและ
ทฤษฎีของอสังหาริมทรัพย์” ซึ่งกระบวนการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนของโครงการอสังหาริมทรัพย์ในแต่
ละประเภท จะอยู่ภายใต้กระบวนการที่ด าเนินงานคล้ายคลึงกัน ซึ่งเป็นการพัฒนาโครงการบนพ้ืนฐานของ
ค าว่า “การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์” 

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ คือ การลงทุนที่พัฒนาสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดิน ที่
เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาวก็ตาม โดยการพัฒนาโครงการแต่ละ
ครั้ง ผู้ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่าง ๆ เพ่ือให้โครงการได้พัฒนาตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ให้มี
ความสอดคล้องทั้งสภาพแวดล้อม บริบทของเมือง ความต้องการในเชิงธุรกิจ รวมทั้งความเป็นไปได้ ทั้งใน
เชิงของการลงทุน และในเชิงของลักษณะกายภาพ โดยสามารถสรุปขั้นตอนการพัฒนาโครงการได้ ดังนี้ 
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ภาพที่ 2.12 ขั้นตอนการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์. จาก ไมค์ อี มาย, 2536. 
 

2.3.2 การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์  
การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอสังหาริมทรัพย์ เป็นการจัดท าแผนเพ่ือวิเคราะห์

สิ่งต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการให้ใกล้เคียงกับความเป็นจริงมากที่สุดในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น การจะ
เริ่มด าเนินโครงการใด ๆ ควรเริ่มจากการวางแผนของโครงการบนกระดาษก่อนลงมือท าจริง เพราะในธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์มักเป็นการลงทุนด้วยเม็ดเงินจ านวนมาก หากผิดพลาดย่อมก่อให้เกิดความเสียหายได้มาก
ตามไปด้วย การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ จึงถือเป็นสิ่งส าคัญในการลดโอกาสของ ความล้มเหลวใน
การด าเนินกิจการทางธุรกิจที่อาจจะเกิดขึ้นได้   
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ในการท าธุรกิจการเพ่ือขายอสังหาริมทรัพย์ใด ๆ เราย่อมหวังก าไรซึ่งเท่ากับราคาขาย
ลบด้วยต้นทุน การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ  คือ การศึกษาว่าอสัหาริมทรัพย์ที่เราก าลังจะท าออก
ขายนั้น จะขายในราคาเท่าไร และมีต้นทุนเท่าไร ท าแล้วคุ้มหรือไม่มีก าไรเหลือมากน้อยเพียงไร สิ่งที่ยาก
ส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือ การก าหนดราคาขายที่จูงใจเมื่อเปรียบเทียบกับคู่แข่งในตลาด และการ
ควบคุมต้นทุนให้ครบถ้วนทุกรายการไม่ตกหล่น โดยเป็นไปตามกฎระเบียบต่าง ๆ ตั้งแต่ขั้นตอนการจัดสรร 
การขออนุญาตก่อสร้าง การเสียภาษี และค่าใช้จ่ายที่อาจเกิดจากงานบริการหลังการขาย เป็นต้น ต่อมาคือ
การตรวจสอบความอ่อนไหวของโครงการ ในกรณีที่ขายได้ไม่เข้าเป้า หรือต้องลดราคาเพ่ือระบายสินค้าให้
หมด รวมทั้งการป้องกันความเสี่ยงที่อาจเกิดขึ้นจากต้นทุนที่สูงขึ้นจากปัจจัยที่ไม่คาดคิด เช่น น้ ามันขึ้น
ราคาท าให้ค่าก่อสร้างขึ้นตามหรือดอกเบี้ยขึ้นจนท าให้ต้นทุนทางการเงินสูงขึ้น หากดูจนถี่ถ้วนแล้วโอกาส
ประสบความส าเร็จในการด าเนินธุรกิจก็จะมีสูงตามไปด้วย 

วัตถุประสงค์ของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ คือ การวิเคราะห์เพ่ือศึกษาถึง
ความเป็นไปได้ในการลงทุนในโครงการนั้น ๆ ว่าน่าลงทุนหรือไม่มีก าไรเท่าไร ต้องใช้งบประมาณเท่าไร เเละ
จะคืนทุนเมื่อไรออกมาเป็นข้อมูลที่สามารถน าไปใช้ตัดสินใจได้ 

วิธีการในการจัดท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ คือ การตั้งสมมติฐานถึงความ
เป็นไปได้จากการวิเคราะห์องค์ประกอบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการนั้น ๆ 

องค์ประกอบของการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ ได้เเก ่
(1) การวิเคราะห์ทางด้านการตลาด คือ การน าเครื่องมือทางการตลาดต่าง ๆ มาใช้ใน

การวิเคราะห์ เช่น อุปสงค์ อุปทาน ตลาด กลุ่มลูกค้า สินค้า สิ่งกระตุ้นต่าง ๆ เเละอ่ืน ๆ เพ่ือตั้งสมมติฐาน
ถึงความเป็นไปได้ในด้านการเเข่งขัน 

(2) การวิเคราะห์ด้านรูปแบบโครงการเช่น การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลที่ดิน ท าเล 
วิเคราะห์กฎหมาย เเละพระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้ได้รูปแบบทางกายภาพของโครงการ เช่น พ้ืนที่
อาคาร จ านวนชั้น ลักษณะโครงสร้าง และวัสดุประโยชน์ใช้สอยในส่วนนี้วิเคราะห์เพ่ือให้ได้รูปแบบทาง
กายภาพที่เหมาะสมเเละตรงตามความต้องการทางการตลาดมากที่สุด 

(3) การวิเคราะห์ทางด้านการเงิน คือ การน าเครื่องมือทางการลงทุนต่าง ๆ  มาใช้ในการ
วิเคราะห์ เช่น ต้นทุนทางการเงิน ก าไรสุทธิ ผลตอบแทนการลงทุน กระแสเงินสด เเละอ่ืน ๆ เพ่ือได้ทราบว่า
น่าลงทุนหรือไม่  มีก าไรเท่าไร ต้องใช้งบประมาณเท่าไร เเละจะคืนทุนเมื่อไร 

(4) การวิเคราะห์ทางด้านงบประมาณการลงทุนว่าจะลงทุนเท่าไร ใช้ส่วนเจ้าของเท่าไร 
กู้เงินเท่าไร   

ในการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการควรวิเคราะห์ 4 องค์ประกอบให้ครบ เเละ
ละเอียดที่สุด รวมถึงการท าสถานการณ์ต่าง ๆ ไว้เพ่ือประกอบการตัดสินใจในการลงทุน 
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2.4  งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และข้อสรุปที่ได้จากการทบทวนวรรณกรรม 
 

ผลงานวิจัยชื่อ การพัฒนาเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ของ
กัญญารัตน์ ศรีธินนท์ (2557) ได้ศึกษาการศึกษาเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยการวิเคราะห์ปัจจัยในการน าเครื่องมือการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ เพ่ือเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมเครื่องมือ
การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ซึ่งเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพประกอบด้วย การเก็บข้อมูลด้วยการส ารวจโดยผู้วิจัย การสัมภาษณ์เชิงลึก และ
การเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสัมภาษณ์ เป็นเปิดโอกาสให้กลุ่มตัวอย่างได้แสดงความคิดเห็นต่อเครื่องมือการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผลการวิจัย พบว่า ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
ส่วนใหญ่ให้ความสนใจในเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เนื่องจาก
เป็นเครื่องมือที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนดไว้ โดยไม่ได้มีผลบังคับใช้ในทาง
กฎหมาย แต่ยังมีข้อจ ากัดในการใช้งาน หลายประการ เช่น ปัจจัยด้านกฎหมาย ปัจจัยด้านกายภาพและการ
ออกแบบ ปัจจัยด้านการตลาดและการเงิน ปัจจัยด้านแรงกระตุ้น ปัจจัยด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ และ
การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งไม่ได้เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง เป็นต้น ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ท าให้ผู้ประกอบการยัง
ลังเลที่จะขอใช้เครื่องมือการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus)จึงยังไม่เป็นที่
แพร่หลายในการน าไปปฏิบัติ สรุปข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมจากงานวิจัยนี้ คือ ควรมีแนวทางในการ
ปฎิบัติโดยจัดท าคู่มือ มีการเจรจาต่อรองในสิ่งที่ภาครัฐ เอกชน ต้องการ แล้วหาแนวทางร่วมกัน  และการ
ให้โบนัสควรค านึงถึงการให้ตามขนาดของพ้ืนที่อาคาร รวมถึงเงื่อนไขของการให้โบนัสควรมีหลากหลาย
ประเภท เพ่ือให้เหมาะสมแก่ธุรกิจของโครงการนั้น ๆ ประกอบกับควรมีการเพ่ิมเงื่อนไขในการให้โบนัสใน
การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง 

ผลงานวิจัยชื่อ การวิเคราะห์กฎหมายผังเมืองใหม่ในประเด็นเรื่องมาตรฐานอาคารสีเขียวกับ
โบนัสอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่เหมาะสมแก่การลงทุนส าหรับผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมหรือไม่ ของปิยพงษ์ จารุสุวรรณภูมิ (2556) ได้ศึกษาการศึกษาอาคารที่ได้รับ
มาตรฐานอาคารสีเขียว ซึ่งจะสามารถได้รับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่
สามารถก่อสร้างพ้ืนที่อาคารรวมเพ่ิมขึ้นได้ การวิจัยนี้ ได้น าประเด็นนี้มาวิเคราะห์ให้เห็นถึงประเด็นที่ส าคัญ
ส าหรับความเหมาะสมแก่การลงทุนส าหรับผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุดพักอาศัย 
ว่าหากต้องการก่อสร้างพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น เพ่ือที่จะได้พ้ืนที่จัดจ าหน่ายที่เพ่ิมขึ้นนั้นเหมาะสมแก่การ
ลงทุนหรือไม่ในด้านธุรกิจ โดยจะวิเคราะห์ให้เห็นถึง ผลประโยชน์ที่จะได้รับเมื่อได้รับโบนัสที่เพ่ิมขึ้น แล้ว
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น ามาเปรียบเทียบกับต้นทุนที่ท าให้ได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารสีเขียว เพ่ือสรุปว่าการลงทุนเพ่ือให้
ได้รับมาตรฐานอาคารสีเขียว ได้คุ้มค่าหรือไม่เมื่อน ามาเปรียบเทียบกับพ้ืนที่ก่อสร้างอาคารรวมที่ได้เพ่ิม
ขึ้นมา ผลการวิจัย พบว่า เมื่อเปรียบเทียบต้นทุนและผลประโยชน์จากการได้รับการรับรองมาตรฐานอาคาร
สีเขียวแล้วปรากฏว่า มีบางพ้ืนที่และอาคารบางประเภทเท่านั้นที่ได้รับผลประโยชน์ กล่าวคือ อาคารไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร จะมีพ้ืนที่ได้รับผลประโยชน์จากฎหมายนี้ คือ พ้ืนที่สีเหลือง ย.3 ย.4 ย.5 และ อาคาร
พ้ืนที่เกิน 10,000 ตารางเมตร จะมีพ้ืนที่ได้รับผลประโยชน์จากกฎหมายนี้ คือ พ้ืนที่สีเหลือง ย.5 ย.6 ย.7 ย.
8 ย.9 ย.10 พ.2 พ.3 พ.4 พ.5 เท่านั้นที่ได้รับผลประโยชน์ ส่วนผลประโยชน์ด้านอ่ืน ๆ เช่น ทางด้าน
การตลาด จะขึ้นอยู่กับการยอมรับของกลุ่มลูกค้าที่มีแนวโน้มที่จะใส่ใจเรื่องภาวะโลกร้อนและอาคาร
ประหยัดพลังงานมากขึ้น ทั้งนี้ งานวิจัยนี้ยังได้ชี้ให้เห็นถึงข้อจ ากัดทางกฎหมาย กล่าวคือ กฎหมายไม่ได้มี
ความชัดเจนของข้อบังคับเงื่อนหลังการได้รับการรับรองมาตรฐานอาคารสีเขียวไว้ เพราะหากถ้าหลังจาก
ได้รับการรับรองไปแล้ว หากไม่สามารถบริหารอาคารได้ตามคู่มือที่ทาง บริษัทที่ปรึกษาได้จัดเตรียมไว้จะมี
บทลงโทษอย่างไร จะเกิดการยกเลิกการรับรองแล้วพ้ืนทีก่อสร้างที่ได้เพ่ิมขึ้นมาจะต้องปฏิบัติอย่างไร ความ
ไม่ชัดเจนเหล่านี้ คือ ความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนไม่สามารถหาข้อสรุปได้ จึงเป็นความเสี่ยงที่ผู้ลงทุนต้องแบกรับ
และไม่อาจตัดสินใจได้ สรุปข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมจากงานวิจัยนี้ คือ ควรก าหนดแนวทางปฎิบัติ
ที่ชัดเจน หากการบริหารอาคารไม่เป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้ หรือ เมื่อไม่สามารถประหยัดพลังงานได้
ตามเกณฑ์ และควรเพ่ิมหน่วยงานหรือบริษัทที่ปรึกษา ที่มีส่วนร่วมกับการพิจารณาอย่างพอเพียงและได้
มาตรฐาน 

ผลงานวิจัยชื่อ มาตรการและแรงกระตุ้นทางผังเมือง: การรับรู้ของประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร ของอัมพิกา พรพรหมประทาน (2552) ได้ศึกษาปัญหาเกี่ยวกับข้อเท็จจริงของมาตรการ
ทางผังเมืองทั้งในส่วนของการควบคุมการพัฒนา และมาตรการทางผังเมืองในการสร้างแรงกระตุ้นทางผัง
เมืองที่มีอยู่ในปัจจุบันกับความคิดเห็นของประชาชนที่มีต่อการใช้อ านาจรัฐ ทั้งนี้ เพ่ือน าไปสู่การเสนอแนะ
มาตรการทางผังเมือง การบังคับใช้ด้านกฎหมายในการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีความสอดคล้องเหมาะสม ผ่าน
การรับรู้ของประชาชนตามเจตนารมณ์ของกฎหมายรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2550 และพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. 2518 ที่เน้นการมีส่วนร่วมของประชาชนในการตรวจสอบการใช้อ านาจรัฐ ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
โดยมีตัวแปรที่ศึกษา ได้แก่ ความรู้ความเข้าใจของประชาชนในเรื่องของการควบคุมการพัฒนาทางผังเมือง 
ทัศนคติของประชาชนที่มีผลต่อมาตรการทางผังเมืองในการสร้างแรงกระตุ้น และทัศนคติต่อการปรับปรุง
พัฒนาเกี่ยวกับมาตรการทางผังเมือง ด้วยวิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ และข้อมูลเชิงปริมาณไปพร้อมกัน ซึ่งมี
การเก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์ การออกแบบสอบถาม จากกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ ประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร และผู้เชี่ยวชาญทางด้านวิชาการผงัเมืองจากเจ้าหน้าที่ของรัฐ แล้วน ามาวิเคราะห์ด้วยสถิติ
เชิงพรรณนา ผลการศึกษา พบว่า ประชาชนส่วนใหญ่ทราบถึงการก าหนดให้มีมาตรการในทางผังเมือง แต่
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ไม่ทราบถึงรายละเอียดของแต่ละมาตรการที่ก าหนดไว้ เนื่องจากมาตรการเป็นเรื่องใหม่ที่ประชาชนทั่วไปมี
ความรู้ไม่มากนัก ดังนั้น จึงมีข้อเสนอแนะว่า หากมาตรการทางผังเมืองได้มีการพัฒนารูปแบบสื่อสาร
ประชาสัมพันธ์ให้มีความชัดเจนและเข้าใจง่าย โดยเน้นให้ออกมาในเชิงรูปธรรมมากขึ้นจะมีส่วนช่วยส่งเสริม
ความรู้ความเข้าใจ และหากมีการพัฒนารูปแบบการจูงใจควรให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน
และพ้ืนที่นั้น ๆ โดยมีการถ่ายทอดการประชาสมัพันธ์ให้มีประสิทธิภาพ โดยประชาชนทุกคนสามารถรับรู้ถึง
ประโยชน์ร่วมกันให้มากขึ้น ควรมีการก าหนดระบบแรงกระตุ้นให้มีความชดัเจน และมีความหลากหลายเพ่ือ
กระตุ้นให้เกิดการพัฒนาแก่ภาคเอกชนหรือประชาชนทั่วไป 

ผลงานวิจัยชื่อ การรับรู้เรื่องการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางและจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร ของอรพินท์ ศรีวิเชียร (2552) ได้ศึกษาปัญหาการบังคับใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 แต่การปฏิบัติให้เป็นไปตามผังนั้น ยังคงเป็นปัญหาที่มิได้มีการแก้ไขอย่าง
จริงจัง เนื่องจากประชาชนส่วนใหญ่ยังขาดความรู้ความเข้าใจทางผังเมือง และขาดรากฐานการตระหนักถึง
ความส าคัญของการมีส่วนร่วมในการจัดท าผังเมือง อีกทั้งหน่วยงานภาครัฐที่เกี่ยวข้องมิได้ใส่ใจต่อ
ความส าคัญของการส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชนในการผังเมืองเท่าที่ควร โดยท าการศึกษาในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร โดยมีตัวแปรที่ศึกษา ได้แก่ ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการผังเมืองของประชาชน ลักษณะ
และข้อจ ากัดของการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางและจัดท าผังเมืองรวม และสื่อประชาสัมพันธ์ทาง
ผังเมืองที่มีอิทธิพลต่อประชาชนด้วยวิธี การวิจัยเชิงปริมาณมีการเก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์การออก
แบบสอบถาม และการค้นคว้าเอกสาร จากกลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ ประชาชนในกรุงเทพมหานคร และบุคคล
ส าคัญที่เกี่ยวข้องกับการประชาสัมพันธ์ทางผังเมืองโดยตรง แล้วน ามาวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณา ผล
การศึกษาพบว่าความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับการผังเมืองของประชาชนส่วนใหญ่มีความรู้น้อยมาก แต่หาก
ภาครัฐเปิดโอกาสให้ประชาชนเข้าร่วมประชุมรับฟังความคิดเห็นประชาชนส่วนใหญ่มีความประสงค์ต้องการ
เข้าร่วมประชุม แต่มีประชาชนอีกส่วนหนึ่งซึ่งน้อยกว่าไม่มากไม่มีความประสงค์จะเข้าร่วมประชุม และการ
ประชาสัมพันธ์ทางสื่อวิทยุและหนังสือพิมพ์ ประชาชนส่วนใหญ่ให้ความเห็นว่าสื่อดังกล่าวยังไม่สามารถ
เข้าถึงครอบคลุมประชากรทั่วกรุงเทพมหานครได้อย่างพอเพียง ดังนั้น จึงมีข้อเสนอแนะว่า ควรเพ่ิมเติมสื่อ
ประชาสัมพันธ์โดยเพ่ิมเติมสื่อวิทยุโทรทัศน์เข้าไปในกฎกระทรวง อีกทั้งควรเผยแพร่ข้อมูลทางอินเตอร์เน็ต
หรือเว็บไซต์อีกด้วย และควรเพ่ิมเติมจ านวนกลุ่มผู้มีสิทธิ์ในการเข้าร่วมประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของ
ประชาชน ได้แก่ กลุ่มผู้แทนสถาบันอุดมศึกษาด้านการผังเมือง หรือนักอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม กลุ่มก านัน 
ผู้ใหญ่บ้าน อีกทั้งเปิดโอกาสให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในขั้นตอนการประชุมเพ่ือแสดงความคิดเห็น ควร
เพ่ิมการจ านวนการจัดประชุมเพ่ือรับฟังความคิดเห็นของประชาชน และก าหนดการปฏิบัติหน้าที่ของ
เจ้าหน้าที่ของรัฐเพ่ือส่งเสริมการมีส่วนร่วมของประชาชนในการวางและจัดท าผังเมืองรวมอย่างชัดเจนใน
กฎหมายผังเมือง 
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ตารางที่ 2.4 
 
สรุปการการทบทวนวรรณกรรม 
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ที่มาและความส าคัญของปัญหา               1 

ขอบเขตดา้นพื้นทีก่ารศึกษา               1 

ขอบเขตดา้นเนือ้หา               2 

ระเบยีบวิธวีิจยั               3 

เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา               3 

ผู้ให้ข้อมูลในการวิจยั               3 

ตัวแปร               1 และ 3 

มาตรการ FAR Bonus               2 

หมายเหตุ. จาก การศึกษาของผูว้ิจัย.



48 
 

 
 

บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการวิจัย 

 
การวิจัยเกี่ยวกับการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 นั้น เป็นการวิจัยเพ่ือ
มุ่งตอบค าถามที่ว่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวงผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีผลกระทบต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง โดยเฉพาะใน
เขตกรุงเทพมหานครอย่างไร โดยปัจจัยใดที่เป็นโอกาส และข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาปฏิบัติ และการจะน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ไปใช้ต่อไปจะมีเงื่อนไขเพ่ิมเติมในการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) อย่างไร ซึ่งก าหนดวัตถุประสงค์ไว้ ดังนี้ 

(1)  เพ่ือศึกษาผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 

(2) เพ่ือวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) มาใช้ 

(3) เพ่ือเสนอแนะมาตรการส่งเสริมการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต เพ่ือให้เกิดมาตรการที่สามารถน ามาปฏิบัติ
แล้วสัมฤทธิ์ผล 

จึงจ าเป็นที่จะต้องบูรณาการองค์ความรู้ทางด้านการผังเมือง ในการวิเคราะห์ความคิดเห็น
ของประชากร เพ่ือศึกษาและหาสาเหตุของปัญหาที่เกิดขึ้นจากการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ดังนั้น ในการวิจัยในครั้งนี้จึงได้ท าการประยุกต์ใช้การวิจัยเชิงคุณภาพ โดยใช้
ระเบียบวิจัยเชิงพรรณนา เพ่ืออธิบายสภาพความเป็นจริงที่เกิดขึ้น 

การวิจัยเชิงคุณภาพ คือ การวิจัยที่เชื่อในหลักการปรากฏการณ์วิทยา ปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น
ด้วยความรู้ ความเข้าใจตามประสบการณ์ของผู้วิจัย ใช้หลักการค้นหาความรู้ที่เป็นความจริงจากแหล่งที่มา
ของข้อมูล เน้นท าความเข้าใจและรู้จริง รู้ลึก ละเอียดแบบเป็นองค์รวมของทุกมิติ ทุกส่วนของประเด็นที่
ท าการศึกษา ข้อมูลต้องมีคุณภาพ และมีความน่าเชื่อถือว่าถูกต้องตามปรากฏการณ์ตามพฤติกรรมที่
แสดงออกสัญลักษณ์ต่าง ๆ ที่พบเห็น เนื้อหาที่บรรยาย ฯลฯ โดยต้องมีการตรวจสอบจากผู้วิจัย เน้น
หลักการรังสรรค์วิทยา ตีความหมายโดยสิ่งที่ค้นพบเพ่ือสร้างข้อค้นพบแล้วอภิปรายผล (โยธิน แสวงดี และ
คณะ, 2555)  โดยมีกลยุทธ์ในการวิจัยเชิงคุณภาพ ดังนี้ 

(1) เป็นการวิจัยที่ท าในสถานการณ์ท่ีเป็นธรรมชาติ  



49 
 

 
 

(2) ใช้ตรรกะแบบอุปนัย ตีความตามความจริงและตามเหตุผลปรากฏการณ์ท่ีเป็นจริง  
(3) เน้นการท าความเข้าใจแบบองค์รวม  
(4) ใช้ข้อมูลเชิงคุณภาพเป็นหลัก   
(5) ผู้วิจัยติดต่อโดยตรงกับกลุ่มเป้าหมายในการวิจัย  
(6) ให้ความส าคัญแก่พลวัตของสิ่งที่ท าการศึกษา 
(7) ให้ความส าคัญต่อการศึกษาเฉพาะกรณี  
(8) ให้ความส าคัญแก่บริบทของสิ่งที่ศึกษา 
(9) มีความยืดหยุ่นในการออกแบบการวิจัย  
(10) “ผู้วิจัย” เป็นเครื่องมือที่ส าคัญที่สุด ในการเก็บข้อมูล 

 
3.1 ขั้นตอนการด าเนินการวิจัย 
 

การวิจัยครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงพรรณนา โดยใช้แบบแผนของการวิจัยเชิงคุณภาพ ซึ่ง
การศึกษาเชิงคุณภาพ ได้แก่ การศึกษาข้อมูลจากเอกสาร และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับพัฒนาการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขต
กรุงเทพมหานคร เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลให้ทราบถึงปัจจัยที่สนับสนุนในเชิงบวก และปัจจัยที่เป็น
อุปสรรคต่อการพัฒนา ของการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ซึ่ง
ข้อมูลที่ได้นั้นจะน าไปสู่การวิเคราะห์เชิงเนื้อหา ควบคู่กับการสัมภาษณ์แบบเชิงลึก โดยสัมภาษณ์ความ
คิดเห็นของเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการ
พัฒนาเมือง อีกทั้ งยังได้ เก็บข้อมูลจากการเก็บแบบสัมภาษณ์ความคิดเห็นของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ต่อการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิ น (FAR Bonus) ในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง โดยศึกษาหาโอกาส อุปสรรค เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยในการน าการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้โดยน าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหา เพ่ือวิเคราะห์ว่า
ปัจจัยใดที่มีผลต่อการน า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติมากที่สุด 
เพ่ือให้ได้แนวทางในการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ โดยขั้นตอนการศึกษาโดยละเอียด ดังนี้ 

3.1.1 ศึกษาข้อมูลเบื้องต้นจากเอกสารและสิ่งอ้างอิงต่าง ๆ รวมทั้งงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับ
แนวคิดทฤษฎีที่ว่าด้วย มาตรการ กลไก และเครื่องมือที่จะท าให้เกิดความส าเร็จในการบังคับใช้ผังเมืองรวม 
แนวความคิดเกี่ยวกับมาตรการส่งเสริมต่อการผังเมือง กรณีศึกษาเมืองในต่างประเทศ แนวคิด ทฤษฎี ที่
เกี่ยวข้องกับการลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
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3.1.2 สร้างกรอบคิดการวิจัยและเครื่องมือในการวิจัย ก าหนดวิธีการรวบรวมข้อมูล และ
สร้างเครื่องมือที่จะใช้รวบรวมข้อมูล 

3.1.3 ด าเนินการเก็บรวบรวมข้อมูล ตามล าดับ ดังนี้ 
 3.1.3.1 เก็บข้อมูลด้วยวิธีการทบทวนวรรณกรรม จากเอกสารและสิ่งอ้างอิงต่าง ๆ รวมทั้ง

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง โดยเน้นในเรื่องน า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติ
ใช้ 

 3.1.3.2 เก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกของ เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่
เกี่ยวข้อง นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง และหาแนวทางในการปฏิบัติ ต่อการใช้ การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง โดย
ศึกษาหาโอกาส ข้อจ ากัด เพ่ือวิเคราะห์ปัจจัยในการน าเครื่องมือ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติให้เกิดประสิทธิภาพมากที่สุด 

3.1.1.3 เก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้การเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขต
กรุงเทพมหานคร เพ่ือสอบถามความคิดเห็นในการใช้ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) และน าข้อมูลที่ได้จากแบบสัมภาษณ์มาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับการสัมภาษณ์ของเจ้าพนักงานผู้มี
อ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมืองเพ่ือให้ได้แนวทาง
ในการพัฒนา การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่มีต่อการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.1.1.4 ด าเนินการตรวจสอบข้อมูลโดยการตรวจสอบข้อมูลแบบ 3 เส้า 
3.1.1.5 ด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูล โดยใช้วิธีการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ และสรุปผล 

 
3.2 ผู้ให้ข้อมูลและกลุ่มผู้ให้ข้อมูล 
 

การเลือกผู้ให้ข้อมูล เป็นกระบวนการที่เป็นระบบในการเลือกหน่วยผู้ให้ข้อมูลมาจากกลุ่ม
ผู้ให้ข้อมูลที่สนใจศึกษา ถ้าเป็นการวิจัยเชิงส ารวจ จะเป็นการเลือกบุคคลเพ่ือตอบแบบสอบถามหรือแบบ
สัมภาษณ์ ถ้าเป็นการวิจัยเอกสาร จะเป็นการเลือกเอกสารหรือเนื้อหามาวิเคราะห์ ซึ่งการวิจัยครั้งนี้ใช้การ
เลือกแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็น หมายถึง เป็นการเลือกหน่วยผู้ให้ข้อมูลที่บางครั้งอาจไม่ทราบจ านวน
กลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่แท้จริง ท าให้ไม่สามารถใช้การเลือกแบบอาศัยความน่าจะเป็นได้ และการเลือกแต่ละครั้ง
นั้น ทุก ๆ หน่วยของกลุ่มผู้ให้ข้อมูลมีโอกาสถูกเลือกมาเป็นผู้ให้ข้อมูลไม่เท่าเทียมกัน (ศิริลักษณ์ สุวรรณ
วงศ์, 2538) การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบนี้มีหลายวิธี ได้แก่ 



51 
 

 
 

การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบสะดวกสบาย เป็นการเลือกแบบไม่มีกฎเกณฑ์ อาศัยความสะดวก
ของผู้วิจัยเป็นหลัก กลุ่มตัวอย่างจะเป็นใครก็ได้ที่ให้ความร่วมมือกับผู้วิจัยในการให้ข้อมูลบางอย่าง เช่น 
การถามความเห็นในการให้บริการอาหารกลางวันของโรงเรียนแห่งหนึ่ง ผู้วิจัยอาจจะไปยืนตรงประตูทางเข้า
โรงอาหาร แล้วคอยสัมภาษณ์นักเรียน 70 คน ที่เดินเข้ามารับประทานอาหารในช่วงเช้าของวันหนึ่ง เป็นต้น  

การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบเจาะจง เป็นการเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่จะเป็นใครก็ได้ที่มีลักษณะ
ตามความต้องการของผู้วิจัย โดยอาจจะก าหนดเป็นคุณลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไป เช่น เป็นเพศหญิงที่
ท างานในธนาคารอายุระหว่าง 30 ถึง 40 ปี เป็นนักเรียนระดับมัธยมศึกษาปีที่ 3 ที่เรียนอยู่ในโรงเรียนสังกัด
กรมสามัญศึกษา ที่ได้เกรดเฉลี่ย 3.50 ขึ้นไป และมีความสามารถพิเศษทางดนตรี เป็นต้น 

การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบโควต้า เป็นการเลือกผู้ให้ข้อมูลโดยก าหนดคุณลักษณะและสัดส่วน
ที่ต้องการไว้ล่วงหน้า คุณลักษณะ เช่น เพศ อายุ เชื้อชาติ ระดับการศึกษา ฯลฯ เช่น ต้องการกลุ่มตัวอย่าง
เป็นเพศชายและหญิงในสัดส่วนที่เท่ากัน ผู้วิจัยต้องการศึกษาเจตคติต่อมหาวิทยาลัย จึงก าหนดสัดส่วนของ
กลุ่มผู้ให้ข้อมูล 450 คนแบ่งออกเป็นนักศึกษาปริญญาตรีร้อยละ 65 ปริญญาโทร้อยละ 20 และปริญญา
เอกร้อยละ 15 เป็นต้น 

การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบลูกโซ่ เป็นการเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลโดยอาศัยการแนะน าของหน่วย
ผู้ให้ข้อมูลที่ได้เก็บข้อมูลไปแล้ว เช่น ผู้วิจัยได้พบ นาย A ที่มีคุณลักษณะตรงกับกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่ต้องการ
ศึกษา ผู้วิจัยได้เข้าไปสัมภาษณ์เก็บข้อมูล จากนั้นผู้วิจัยให้ นาย A แนะน าเพ่ือนหรือคนรู้จักที่มีลักษณะตรง
กับที่ผู้วิจัยต้องการ แล้วจดชื่อพร้อมที่อยู่ที่ติดต่อได้ไว้ สมมติว่า นาย A ได้แนะน า นาย B และ นางสาว C 
แล้วผู้วิจัยก็ไปสัมภาษณ์เก็บข้อมูลจาก นาย B และ นางสาว C แล้วผู้วิจัยก็ให้ นาย B และนางสาว C 
แนะน าเพ่ือนหรือคนรู้จักที่มีลักษณะตรงกับที่ผู้วิจัยต้องการ ผู้วิจัยจดชื่อพร้อมที่อยู่ที่ติดต่อได้ไว้ แล้วผู้วิจัย
ไปตามสัมภาษณ์เก็บข้อมูลจากบุคคลที่ นาย B และ นางสาว C ได้แนะน าไว้ ผู้วิจัยท าแบบนี้ไปเรื่อย ๆ 
จนกระทั่งได้จ านวนกลุ่มผู้ให้ข้อมูลครบตามจ านวนที่ต้องการ วิธีนี้ ผู้วิจัยจะได้กลุ่มผู้ให้ข้อมูลมาจากการ
แนะน าต่อ ๆ กันของหน่วยผู้ให้ข้อมูล หน่วยผู้ให้ข้อมูล 1 คนอาจจะไม่ได้แนะน าแค่คนเดียว ดังนั้นขนาด
ของกลุ่มตัวอย่างจะเพ่ิมขึ้นทุกครั้งที่ได้ไปสัมภาษณ์เก็บข้อมูล เหมือนกับก้อนหิมะที่ยิ่งกลิ้งไปลูกหิมะก็จะ
ยิ่งใหญ่ขึ้น (Fraenkel, Jack R., 2536) 

3.2.1 กลุ่มผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย 
 การวิจัยนี้ ผู้วิจัยจะด าเนินการศึกษาความคิดเห็นต่อการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร

รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แบ่งเป็น 3 กลุ่ม ดังนี้ 
 3.2.1.1 เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
 3.2.1.2 นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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 3.2.1.3 ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

3.2.2 ผู้ให้ข้อมูลในการวิจัย 
 3.2.2.1 เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง ในเขตกรุงเทพมหานคร การ

วิจัยครั้งนี้ใช้การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็นประเภท การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบลูกโซ่และจะ
เลือกผู้ให้ข้อมูลแบบลูกโซ่ไปจนกว่าจะวนกลับมาที่คนเดิม จนได้ผู้ให้ข้อมูลส าหรับงานวิจัยนี้ ได้แก่   

(1) เจ้าพนักงานส านักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร จ านวน 1 ท่าน 
(2) เจ้าพนักงานส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร จ านวน 1 ท่าน 
(3) กรรมการพิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 

จ านวน 1 ท่าน 
จากการที่ได้ก าหนดเงื่อนไขการเลือกตัวอย่างไว้ว่าตัวอย่างต้องมีลักษณะ คือ 

เป็นผู้พิจารณาอนุญาต หรือผู้เชี่ยวชาญที่เคยให้ค าปรึกษาในการด าเนินการมาตรการ การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูง ตามผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 และท างานในหน่วยงานราชการสังกัดกรุงเทพมหานคร  หรือหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องนานกว่า 5 ปี ขึ้นไป 

3.2.2.2 นักวิชาการอิสระ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร การวิจัยครั้งนี้ ใช้การเลือกผู้ให้
ข้อมูลแบบไม่อาศัยความน่าจะเป็นประเภท การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบเจาะจง เป็นการเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่
จะเป็นใครก็ได้ที่มีลักษณะตามความต้องการของผู้วิจัย โดยอาจจะก าหนดเป็นคุณลักษณะเฉพาะเจาะจงลง
ไป จ านวน 3 ท่าน จากการที่ได้ก าหนดเงื่อนไขการเลือกผู้ให้ข้อมูลต้องมีลักษณะ ดังนี้ 

(1) ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง เป็นผู้ที่มีความรู้เชี่ยวชาญในด้านผังเมืองเป็น
คณาจารย์ หรือที่ปรึกษาเกี่ยวกับการวางผังเมืองนานกว่า 5 ปี ขึ้นไป 

(2) ผู้ เชี่ ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์  เป็นผู้ที่ มีความรู้ เชี่ ยวชาญในด้าน
อสังหาริมทรัพย์ เป็นคณาจารย์ หรือที่ปรึกษาโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์ นานกว่า 5 ปี ขึ้นไป 

3.2.2.3 ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร ทั้งนี้ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์หรือตัวแทนผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ที่ให้ข้อมูล จะต้องเป็นผู้ที่มีอ านาจหรือเกี่ยวข้องกับการตัดสินใจ วางแผนงาน ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของตัวผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
 
3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
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เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัยครั้งนี้ ประกอบด้วยแบบสัมภาษณ์ โดยใช้วิธีการวิเคราะห์เนื้อหาเชิง

คุณภาพ มีรายละเอียดและขั้นตอนการสร้างเครื่องมือในการวิจัย ดังนี้ 
 
3.3.1 ขั้นตอนการสร้างเครื่องมือ 

 3.3.1.1 ผู้วิจัยศึกษาเอกสาร ที่มีความเกี่ยวข้อง แล้วน าข้อมูลที่ได้มาสรุปตัวแปรต่าง ๆ  
 3.3.1.2 ก าหนดโครงสร้างขององค์ประกอบที่จะก าหนดข้อค าถาม ก าหนดค าถาม และ
ก าหนดค าตอบกรณีเป็นแบบสอบถาม 
 3.3.1.3 น าเครื่องมือที่สร้างให้ผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบความตรงของเนื้อหา 
 3.3.1.4 น าเครื่องมือที่ปรับปรุงตามความเห็นของผู้เชี่ยวชาญไปท าการทดสอบภาคสนาม 
แล้วน ามาปรับปรุงอีกครั้งก่อนน าไปใช้จริง 

3.3.2 ส่วนประกอบของเครื่องมือ 
3.3.2.1 แบบสัมภาษณ์ ที่ใช้สัมภาษณ์เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้อง 

แบ่งออกเป็น 3 ส่วน ได้แก ่
(1) การศึกษาเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน  
(2) เงื่อนไขในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินไปใช้ 
(3) ข้อเสนอแนะต่อการใช้มาตรการการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดิน  
และแบบสัมภาษณ์นักวิชาการอิสระ  ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง 

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก ่
(1) ความคิดเห็นต่อผลกระทบต่อการใช้เครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร

รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร   
(2) ข้อเสนอแนะต่อการใช้ มาตรการการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดิน (FAR Bonus) 
3.3.2.2 แบบสัมภาษณ์ ที่ใช้เก็บข้อมูลจากผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้ การเพ่ิม

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร แบ่งออกเป็น 2 ส่วน ได้แก ่

(1) ความคิดเห็นต่อการน าเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ไปใช้ 

(2) ข้อเสนอแนะต่อการใช้ FAR Bonus 



54 
 

 
 

 
3.4 การเก็บข้อมูล 
 

3.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ เป็นข้อมูลที่ผู้วิจัยเป็นผู้ท าการเก็บข้อมูลด้วยตนเอง ซึ่งวิธีการเก็บ
รวบรวมข้อมูลเป็นการใช้แบบสัมภาษณ์แบบกึ่งมีโครงสร้าง และเนื่องจากการศึกษานี้เป็นการศึกษาเชิง
คุณภาพ จึงจะน าข้อมูลที่ได้เข้าสู่กระบวนการวิธีการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ ต่อไป 

3.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ เป็นข้อมูลที่ได้จากผู้อ่ืนหรือ หน่วยงานอ่ืน ๆ ท าการเก็บรวบรวมไว้
แล้ว เช่น จากรายงาน ที่พิมพ์แล้ว หรือยังไม่ได้พิมพ์ของ หน่วยงานของรัฐบาล สมาคม บริษัท ส านัก
งานวิจัย นักวิจัย วารสาร หนังสือพิมพ์ เป็นต้น 
 
3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
 

การวิเคราะห์ข้อมูลจากการสัมภาษณ์แบบเชิงลึก เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่
เกี่ยวข้อง นักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง ต่อเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขต
กรุงเทพมหานคร แล้วใช้วิธีวิธีการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ กล่าวคือ น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์มา
สรุปวิเคราะห์ผล เพ่ือหาข้อเสนอแนะ 

การวิเคราะห์ข้อมูลจากการเก็บแบบสัมภาษณ์ ผู้วิจัยน าผลการสัมภาษณ์ความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขต
กรุงเทพมหานครทั้งหมดของจ านวนประชากร โดยน าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์  และการทบทวน
วรรณกรรม มาท าการวิเคราะห์ โดยผู้วิจัยได้เลือกวิธีการวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ แล้วหาข้อสรุปซึ่งจะ
ก าหนดระดับความส าคัญของผลกระทบที่ได้ท าการศึกษา ว่าผลกระทบใดที่มีผลต่อการน าเครื่องมือ การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติมากที่สุด 
 
3.6 การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า 
 
 การวิจัยเชิงคุณภาพมีความยืดหยุ่นสูง ผู้วิจัยเป็นเครื่องมือส าคัญที่ใช้ในการเก็บข้อมูลเพ่ือให้
ผลการวิจัยมีความน่าเชื่อถือ และเกิดความไว้วางใจในคุณภาพของงานวิจัยเชิงคุณภาพ ผู้วิจัยจึงต้องใช้วิธีการ
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ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลก่อนน าไปวิเคราะห์ วิธีหนึ่งที่ได้รับความนิยม คือ การตรวจสอบแบบสามเส้า 
โดยผู้วิจัยได้ศึกษาจากหนังสือ ต าราของผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความรู้และความเชี่ยวชาญในด้านนี้ ดังนี้  
 วรรณ ีแกมเกตุ (2551, หน้า 201) กล่าวถึง การเพ่ิมความน่าเชื่อถือของผลการวิจัยเชิงคุณภาพมี
หลายวิธี วิธีหนึ่งคือ การตรวจสอบแบบสามเส้าเชิงคุณภาพ ซึ่งเป็นแนวคิดที่ถ่ายทอดมาจากแนวคิดของการ
ส ารวจหรือการชี้ทิศในการเดินเรือ โดยถ้ารู้จุดตรึงบนแผนที่สองจุด แล้วลากเส้นจากจุดทั้งสองมาตัดกันก็จะได้
ทิศทาง หรือถ้ารู้จุดตรึงเพียงจุดเดียว ผู้สังเกตก็จะรู้ว่าเราควรจะอยู่ในทิศทางระนาบใด ๆ ของเส้นนั้น  ๆ
วิธีการตรวจสอบสามเส้านี้เปรียบเสมือนการตรึงความจริง ณ จุดหนึ่ง แล้วก็จะรู้ถึงความจริงอ่ืน ๆ ซี่งสามารถ
ตรวจสอบข้อมูลได้หลายวิธี 
 สุภางค ์จันทวานิช (2553, หน้า 128-130) กล่าวถึง ความส าคัญของการตรวจสอบและวิเคราะห์
ข้อมูลในการวิจัยเชิงคุณภาพไว้ว่า ในการวิจัยเชิงคุณภาพมักมีข้อสงสัยเสมอในความแม่นตรงและความ
น่าเชื่อถือของข้อมูล เพราะแคลงใจในความล าเอียงของนักวิจัยที่อาจเกิดขึ้นเมื่อได้ไปคลุกคลีกับปรากฏการณ์
และผู้ให้ข้อมูล นักวิจัยเชิงคุณภาพตระหนักดีถึงข้อสงสัยนี้ และได้วางมาตรการที่จะป้องกันความผิดพลาด นั่น
คือ การตรวจสอบข้อมูลก่อนท าการวิเคราะห์ การตรวจสอบข้อมูลที่ใช้กันมากในการวิจัยเชิงคุณภาพ คือ การ
ตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า มีวิธีการตรวจสอบ 4 วิธี คือ 
 (1) การตรวจสอบสามเส้าด้านข้อมูล คือ การพิสูจน์ว่าข้อมูลที่ผู้วิจัยได้มานั้นถูกต้องหรือไม่ 
วิธีการตรวจสอบ คือ 

แหล่งเวลา หมายถึง ถ้าข้อมูลต่างเวลากันจะเหมือนกันหรือไม่ เช่น ถ้าผู้วิจัยเคยสังเกต
ผู้ป่วยโรคจิตเวลาเช้า ควรตรวจสอบโดยการสังเกตผู้ป่วยเวลาบ่ายและเวลาอ่ืนด้วย 

แหล่งสถานที ่หมายถึง  ถ้าข้อมูลต่างสถานที่กันจะเหมือนกันหรือไม่ เช่น ผู้ป่วยโรคจิตมี
อาการคลุ้มคลั่งเมื่ออยู่ในบ้าน ถ้าหากไปอยู่ที่อ่ืนจะยังมีอาการคลุ้มคลั่งหรือไม่ 

แหล่งบุคคล หมายถึง ถ้าบุคคลผู้ให้ข้อมูลเปลี่ยนไป ข้อมูลจะเหมือนเดิมหรือไม่ เช่น เคย
ซักถามบุตรชายผู้ป่วยเปลี่ยนเป็นซักถามบุตรหญิง หรือพยาบาล หรือเปลี่ยนจากปัจเจกบุคคลเป็นกลุ่ม
บุคคลหรือกลุ่มสังคม 
 (2) การตรวจสอบสามเส้าด้านผู้วิจัย คือ ตรวจสอบว่า ผู้วิจัยแต่ละคนจะได้ข้อมูลแตกต่าง
กันอย่างไร โดยเปลี่ยนตัวผู้สังเกต แทนที่จะใช้ผู้วิจัยคนเดียวกันสังเกตโดยตลอด ในกรณีที่ไม่แน่ใจใน
คุณภาพของผู้รวบรวมข้อมูลภาคสนาม ควรเปลี่ยนให้มีผู้วิจัยหลายคน 
 (3) การตรวจสอบสามเส้าด้านทฤษฎี คือ การตรวจสอบว่า ถ้าผู้วิจัยใช้แนวคิดทฤษฎีที่ต่าง
ไปจากเดิมจะท าให้การตีความข้อมูลแตกต่างกันมากน้อยเพียงใด อาจท าได้ง่ายกว่าในระดับสมมติฐาน
ชั่วคราว และแนวคิดขณะที่ลงมือตีความสร้างข้อสรุปเหตุการณ์แต่ละเหตุการณ์ ปกตินักวิจัยจะตรวจสอบ
สามเส้าด้านทฤษฎีได้ยากกว่าตรวจสอบด้านอ่ืน 
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 (4) การตรวจสอบสามเส้าด้านวิธีรวบรวมข้อมูล คือ การใช้วิธีเก็บรวบรวมข้อมูลต่าง ๆ กัน
เพ่ือรวบรวมข้อมูลเรื่องเดียวกัน  
 สุภางค์ จันทวานิช (2552, หน้า 32) ได้สรุปไว้ว่า หลักของการตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า 
คือ การไม่ปักใจว่าแหล่งข้อมูลแหล่งใดแหล่งหนึ่งที่ได้มาตั้งแต่แรกเป็นแหล่งที่เชื่อถือได้แล้วนักวิจัย
จ าเป็นต้องแสวงหาความเป็นไปได้ว่ายังมีแหล่งอ่ืนใดอีกบ้าง มีวิธีการตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า โดยใช้
วิธีการดังนี้ 
 (1) วิธีตรวจสอบโดยใช้วิธีการเก็บข้อมูลที่ต่างกันออกไป 
 (2) วิธีตรวจสอบโดยใช้แหล่งข้อมูลที่ต่างกัน ใช้วิธีการโดยเปลี่ยนแหล่งที่เป็นบุคคลเวลาหรือ
สถานที่ที่ให้ข้อมูล 
 (3) วิธีตรวจสอบโดยใช้ผู้เก็บข้อมูลที่ต่างกัน 
 อรุณี อ่อนสวัสดิ์ (2551, หน้า 282) สรุปไว้ว่า เนื่องจากการวิจัยเชิงคุณภาพไม่เน้นข้อมูลเชิง
ปริมาณ การเก็บข้อมูลจึงไม่เน้นที่การสร้างเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล ดังนั้น ความถูกต้องและ
น่าเชื่อถือของข้อมูล จึงฝากไว้ที่คุณภาพของผู้วิจัย และการตรวจสอบข้อมูลก่อนการวิเคราะห์ โดยจะต้อง
ตรวจสอบข้อมูลในขณะที่เก็บข้อมูลอยู่ในภาคสนาม และเมื่ออกจากภาคสนามก็ต้องมีการตรวจสอบอีกครั้ง 
เพ่ือพิจารณาว่าข้อมูลที่ได้นั้นเพียงพอที่จะตอบค าถามวิจัยได้หรือไม่ และข้อมูลที่ได้มีความถูกต้อง
น่าเชื่อถือเพียงไร การตรวจสอบข้อมูลในการวิจัยเชิงคุณภาพนิยมใช้วิธีการตรวจสอบแบบสามเส้า ซึ่ง
กระท าได้ 3 ลักษณะ ได้แก่ 
 (1) การตรวจสอบข้อมูลสามเส้าด้านข้อมูล เป็นการตรวจสอบแหล่งที่มาของข้อมูลในด้าน
เวลา สถานที่ และบุคคล เพ่ือพิจารณาว่า ถ้าเก็บข้อมูลต่างเวลา ต่างสถานที่ และผู้ให้ข้อมูลต่างคนจะยังได้
ข้อมูลเหมือนเดิมหรือไม่ 
 (2) การตรวจสอบข้อมูลสามเส้าด้านผู้วิจัย เป็นการตรวจสอบข้อมูลว่าถ้าเปลี่ยนผู้เก็บข้อมูล
เป็นผู้ช่วยผู้วิจัยรวม 3 คนแล้ว ข้อมูลที่ได้ควรจะตรงกัน 
 (3) การตรวจสอบข้อมูลสามเส้าด้านวิธีการ เป็นการตรวจสอบข้อมูลที่ได้จากวิธีการเก็บข้อมูล 3 
วิธีที่ต่างกันแล้วจะได้ผลเหมือนเดิม เช่น ใช้วิธีการสังเกต การสัมภาษณ ์และการใช้เอกสาร 
 ส าหรับงานวิจัยนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดแนวทางการตรวจสอบ 3 เส้า ด้านข้อมูล ด้านทฤษฎี ด้าน
ผู้วิจัย และด้านวิธีการรวบรวมข้อมูล ตามทฤษฎีของ สุภางค ์จันทวานิช (2552, หน้า 32) เพ่ือให้งานวิจัยมี
ความน่าเชื่อถือมากที่สุด 
 
3.7 กรอบแนวความคิด 
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ผู้วิจัยท าการศึกษาเกี่ยวกับแนวคิด ทฤษฎี เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือน ามาสู่การสร้าง
กรอบแนวคิดในการวิจัย และแนวทางในการด าเนินการวิจัย ดังภาพที่ 3.1 และ ภาพที ่3.2 

ภาพที่ 3.1 กรอบแนวคิดในการวิจัย. จาก การศึกษาของผู้วิจัย. 



58 
 

 
 

ภาพที่ 3.2 สรุปกระบวนการด าเนินการวิจัย. จาก การศึกษาของผู้วิจัย. 
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บทที ่4 
ผลการศึกษา 

 
ผลการศึกษาเรื่อง การส ารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานครนั้น เป็นข้อมูลที่ได้จากการทบทวน
วรรณกรรมเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง การด าเนินการเก็บข้อมูลด้วยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกจากเจ้าพนักงานผู้
มีอ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้องในเขตกรุงเทพมหานคร นักวิชาการอิสระซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนา
เมืองในเขตกรุงเทพมหานคร และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยได้ท าการ
วิเคราะห์ข้อมูลเพ่ือให้ได้ผลการศึกษา สามารถจ าแนกเป็นประเด็น ดังต่อไปนี้ 

4.1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
4.2 ผลจากการศึกษาผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
 4.2.1 ผลการศึกษา FAR Bonus 
 4.2.2 ผลการศึกษา FAR Bonus ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และพ้ืนที่       

สีเขียว 
4.3 ผลการวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

มาใช้ 
4.4 การตรวจสอบ และการวิเคราะห์ข้อมูล 
4.5 สรุปผลการศึกษา 

 
4.1 ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ 
 
ในการศึกษาเรื่อง การส ารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ท าการสัมภาษณ์เชิงลึกเจ้าพนักงานผู้มี
อ านาจให้ใบอนุญาตที่เกี่ยวข้องในเขตกรุงเทพมหานคร นักวิชาการอิสระซึ่งเป็นผู้เชียวชาญด้านการพัฒนาเมือง
ในเขตกรุงเทพมหานคร และผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ใช้และไม่ได้ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้ทราบถึง
คุณสมบัติของ (FAR Bonus) เงื่อนไขของ (FAR Bonus) และวิเคราะห์ผลกระทบในการน า (FAR Bonus) มาใช้ ใน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร โดยผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลจากการ
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สัมภาษณ์เชิงลึกเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาต นักวิชาการอิสระ และเก็บข้อมูลจากแบบสัมภาษณ์ของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยสามารถแยกออกเป็นสองกลุ่ม คือ กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้
ความสนใจ (FAR Bonus) และกลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ (FAR Bonus) โดยจาก
การวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสรุปเป็นตารางเปรียบเทียบได้ ดังนี้
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ตารางที่ 4.1  
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อ FAR Bonus  ในประเด็นความสนใจในการน า FAR Bonus  ไปใช้ 
ประเด็น 
ค าถาม 

เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้
ใบอนุญาต 

นักวิชาการอิสระ 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจเคร่ืองมือ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ได้ให้ความสนใจ 

FAR Bonus  สนใจในการน าไปใช้ สนใจแต่ยังไม่ได้น าไปใช้ 
สนใจหรือ 
ไม่ 
สนใจใน
การน า 
เคร่ืองมือ 
FAR 
Bonus 
ไปใช้ 

ผู้ประกอบการยังไม่ให ้
ความสนใจเท่าที่ควร
เนื่องจาก 
1. ผังเมืองรวมมีการ
เปลี่ยนแปลงทุก 5 ปี ท า
ให้ไม่รู้แน่ชัดว่าจะเกดิ
อะไรขึ้นในอนาคต 
2. การก าหนด FAR
สามารถท าอาคารสูงได้
หลายช้ันอยู่แล้ว 
3. ต้องมีการจัดท ารายงาน
การวิเคราะห ์EIA ซึ่ง
กฎหมาย EIA ยังไม่ได้พูด
ถึงกระบวนการการให้
โบนัส 
 

ให้ความเห็นไม่ชัดเจนวา่
ผู้ประกอบการให้ความ 
สนใจจริง ๆ  หรือไม่ แต่
เท่าที่เห็นมามคีนสนใจกัน
พอสมควร เพียงแต ่
1. ผู้ประกอบการต้องการ
มาตรการที่มีการก าหนด
ชัดเจน ท าตามได้ทันทีไม่
ต้องการที่จะเอาไปคิด 
วิเคราะหต์่อ 
2. บางรายที่ไมส่นใจ
เนื่องจากโครงการสร้างเต็ม
หมดแล้วไมไ่ด้อยากขายเพิ่ม 
หรืออยากจบการขายไว ๆ  

1. ผู้ประกอบการสามารถเพิ่ม
พื้นที่อาคารไดสู้งขึ้นจาก FAR ที่
กฎหมายได้ก าหนดไว ้
2. เป็นผลดีต่อโครงการที่ต้องการ
พื้นที่ใช้สอยของอาคารให้เพิ่ม
มากขึ้นเพราะทีด่ินในเมืองราคา
สูง พื้นที่มีความหนาแน่นมากท า
ให้พื้นที่มีจ ากัด 
3. สามารถสร้างผลตอบแทนจาก
การลงทุนสร้างพื้นที่อาคารได้
เพิ่มมากขึ้น 
 

1. โบนัสบางประเภทอาจจะไม่
เหมาะ และไม่คุ้มค่าแก่ท่ีดิน 
หรือโครงการที่ต้องท าตาม
เง่ือนไขของโบนัส หรือไม่
เหมาะสมกับวตัถุประสงค์ของ
โครงการ 
2. โบนัสบางประเภทเป็นการ
ลงทุนในระยะยาวถึงจะคืนทุน
และการท าตามเง่ือนไขโบนสั ก็
ต้องมีค่าใช้จ่ายในการลงทุนที่
เพิ่มเข้ามา 
3. บางโครงการมีพื้นที่เยอะ
พอสมควรอยู่แล้ว ไมไ่ดต้้องการ
พื้นที่เพิ่มขึ้น 

ไม่ให้ความสนใจ เนื่องจาก 
1. FAR ที่ได้ตามกฎหมายท าใหพ้ื้นทีอ่าคารเตม็
จ านวนอยู่แล้วและการก่อสร้างอาคารตามปกตินั้น
เพียงพอต่อความต้องการใช้พื้นที ่
2. โครงการขนาดเล็กกไ็ม่เหมาะแก่การขอโบนัส ซึ่ง
ต้องมีการขออนุญาต EIA และกระบวนการการขอ
อนุญาต EIA มีขั้นตอนที่ใช้ระยะเวลานาน มีค่าใช้จ่าย
ตามมาในการจัดท ารายงาน ซึ่งบางโครงการต้องการ
เปิดตัวของโครงการในเวลาเร่งรีบ จึงไม่เหมาะสมแก่
ธุรกิจ 
3. การศึกษาวิเคราะห์ความคุม้ค่าของโครงการในการ
ขอโบนัสใช้ระยะเวลานานมีความยุ่งยาก ต้องใช้ที่
ปรึกษาที่มีความเช่ียวชาญ 
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ตารางที่ 4.1  
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อ FAR Bonus  ในประเด็นความสนใจในการน า FAR Bonus  ไปใช้ (ต่อ) 
ประเด็น 
ค าถาม 

เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจ
ให้ใบอนุญาต 

นักวิชาการอิสระ 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจเคร่ืองมือ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท่ีไม่ได้ให้ความ

สนใจ FAR Bonus  สนใจในการน าไปใช้ สนใจแต่ยังไม่ได้น าไปใช้ 
 4. ผู้ประกอบการไมไ่ด้ถูก

กดดันทางผังเมืองจนต้อง
ใช้ FAR Bonus  
5. ระเบียบปฏิบัติในการใช้
โบนัสก็ยังไม่มีความชัดเจน
ในการน าไปใช้ 

 4. ถ้าอาคารมีความสูงหลายช้ัน ก็
สามารถเพิ่มมลูค่าของราคาห้อง
ได ้ยิ่งห้องอยู่ชั้นบนสุดจะยิ่งมี
ราคาที่สูงขึ้น 
5. ได้รับประโยชน์ตามประเภท
ของ FAR Bonus 
ที่ได้เลือกใช้กับโครงการ 

4. บางพื้นที่ไม่สามารถแบ่ง
ที่ดินไปท าตามได้ เพราะ
ต้องการพื้นที่ใช้สอยในอาคาร
ให้คุ้มค่ามากทีสุ่ด ราคาที่ดิน
ราคาสูง  
5. FAR Bonus ไม่ได้มผีล
บังคับใช้ทางกฎหมาย 
6. โครงการที่จะน าโบนัสไปใช้
จะต้องพิจารณาโดยอยู่ใน
เง่ือนไขของกฎหมายควบคมุ
อาคาร ซึ่งต้องมีการพิจารณา
ในหลาย ๆ  ด้าน 

4. ข้อจ ากัดในเรื่องของเงินลงทุน และเรื่องของพื้นที่
โครงการ ถ้าเป็นพื้นที่เช่าเพื่อท าอาคาร ไม่เหมาะแก่
การขอโบนัส เนื่องจากมีระยะเวลาในการเช่า หรือ
พืน้ที่โครงการไม่ได้อยู่ใจกลางเมืองมาก การขอโบนัส
ก็ไม่จ าเป็นมากเท่ากับพื้นที่ท่ีอยู่ใจกลางเมือง 
5. ราคาที่ดินสูงท าให้ไม่คุ้มคา่แก่การลงทุน ในการ
จะท าตามเง่ือนไขโบนสับางประเภท และมีคา่ใช้จ่าย
ในการดูแล 
6. พื้นที่ท่ีได้รับโบนสัจะเป็นพื้นที่ในแนวรถไฟฟ้า
รถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งอาคารส่วนใหญเ่ป็นอาคารสูง การ
ต่อเติมหรือขอพื้นที่อาคารเพิ่มขึ้นจึงเป็นเรื่องที่
ยุ่งยาก หรืออาคารอาจจะเก่าทรุดโทรม โครงสร้าง
อาคารอาจไม่เหมาะสมที่จะสร้างอาคารสูงได ้

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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ตารางที่ 4.2  
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อ FAR Bonus  ในประเด็นข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดขึ้น จากการน า FAR Bonus ไป
ใช้ 

ประเด็น 
ค าถาม 

เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจ
ให้ใบอนุญาต 

นักวิชาการอิสระ 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ 

ให้ความสนใจ FAR Bonus  

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ไม่ได้ให้ความสนใจเคร่ืองมือ 

FAR Bonus 
ข้อจ ากัด หรือ
ปัญหาในการ
ด าเนินงานที่
จะเกิดขึ้นจาก
การน า FAR 
Bonus 
ไปใช ้

1. วิธีการด าเนินการหรอื
ระเบียบปฏบิัติยังไม่มีความ
ชัดเจน 
2. ไม่มีข้อผูกมัดว่า
ผู้ประกอบการใช้โบนัสจะอยู่
ได้กี่ปีการยกเลิกจะท า 
อย่างไร ต้องใช้กลไก 
ในการควบคุมถ้า 
ผู้ประกอบการไม่ท า 
ตามเง่ือนไขจะมีวิธกีารอย่างไร
ในการจัดการ 

1. ปัญหาการขออนุญาต EIA คือ EIA มีการ
ตรวจสอบในหลายประเด็นที่ไม่ใช่กฎหมายของ 
EIA ดังนั้น การขออนุญาตในเรื่องโบนัสกอาจจะมี
ปัญหา 
 

1. เป็นเครื่องมือส่งเสริมทางผังเมืองที่ใหม่ ผู้ประกอบการส่วนใหญย่ังไม่
คุ้นเคย 
2. ไม่มีระเบียบข้อปฏบิัต ิเง่ือนไขที่ชัดเจนท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ 
ส่วนใหญ่ลังเลที่จะขอใช ้
3. การขอใช ้Bonus จะต้องดูทั้งกฎกระทรวงผังเมืองรวม กฎหมายควบคุม
อาคาร การขออนุญาต EIA ซ่ึงต้องท าตามเง่ือนไขของกฎหมายทั้งสามอย่าง 
4. หน่วยงานทีจ่ะประสานงาน หรือตรวจสอบมีไม่เพียงพอ การติดต่อกับ
หน่วยงานราชการมีความซับซ้อนหลายขั้นตอน 
5. การขออนุญาต EIA มีความล้าช้า ท าให้โครงการที่จะก่อสร้างต้องชะลอ
การเปิดโครงการไปด้วย เป็นเรื่องยุ่งยากในการด าเนินการ 
6. การท าตามเง่ือนไขการของโบนัสนั้นต้องมค่ีาใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้น ท าให้ต้อง
มีการซ้ือขาย หรือปล่อยเช่าอาคาร ในราคาที่สูงขึ้นตามมา 
7. อาจมีการน าที่ดินที่ได้จากการท าตามเง่ือนไขของการขอโบนัส น า
กลับมาใช้ประโยชน์อย่างอื่นแก่โครงการอีกในรูปแบบอื่นได้ 

1. กลุ่มผู้ประกอบการไม่เข้าใจในกระบวนการท างานของ 
FAR Bonus  ที่ยังไม่ชัดเจนเท่าที่ควร 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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ตารางที่ 4.3  
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อ FAR Bonus  ในประเด็นที่ว่า รัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอโบนัส
อย่างไร 

ประเด็น 
ค าถาม 

เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจ
ให้ใบอนุญาต 

นักวิชาการอิสระ 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ 

ให้ความสนใจ FAR Bonus  

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ไม่ได้ให้ความสนใจเคร่ืองมือ 

FAR Bonus 
รัฐควรมีการ 
ควบคุม 
จัดการ 
อาคารที่ไม่ท า
ตาม 
เงื่อนไขในการ
ขอ 
โบนัสอย่างไร 

ต้องมีระเบียบปฏิบัติ
ก าหนดให้ชัดเจน และกลไกใน
การควบคุมผู้ประกอบการใน
การขอใช้โบนัส 

รัฐจะมีอ านาจในการควบคุมหรือไม ่ควรมี 
การก าหนดมาตรการปอ้งกันไว ้เช่น อาจจะยดึ
พื้นที่ที่ได้โบนัสไม่ให้ใช้งาน หรือสิทธ์ิที่ได้โบนัส
จะถูกยึดคืนเป็นต้น 

1. ผู้ประกอบการที่ตัดสินใจที่จะสร้างอาคารโดยขอโบนัสนั้น 
ต้องมีการตกลงคุยกันกับทางกทม.แต่แรก ซ่ึงการท าแบบ 
คิดโครงการขึ้นมาก็ต้องมีค่าใช้จ่ายจ านวนมาก ถ้ามีการเปลี่ยน 
แบบก็ต้องมีค่าใช้จ่ายตามมาอีก ดังนั้นผู้ประกอบการก็ต้องท า 
ตามข้อตกลงตั้งแต่แรกในการขอโบนัสอยู่แลว้ 
2. ควรมีการเจรจาตกลงกัน หรือท าสัญญากนั ทางกทม.ควรส่ง 
คนมีตรวจสอบเป็นระยะ ๆ  มันเป็นเรื่องที่สามารถพูดคุย หรือ 
เจรจาตกลงกันได้ 
 
 
 
 

1. การท าสัญญารว่มกันก่อน การปรึกษาหารือ 
ร่วมกับภาครัฐ จะช่วยลดการท าผิดกฎหมายได้ 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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ตารางที่ 4.4  
 
สรุปการเปรียบเทียบผลการเก็บข้อมูลความคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างต่อ FAR Bonus  ในประเด็นข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุง FAR Bonus  หรือความต้องการเกี่ยวกับการใช้ FAR 
Bonus  

ประเด็น 
ค าถาม 

เจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้
ใบอนุญาต 

นักวิชาการอิสระ 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ 

ให้ความสนใจ FAR Bonus  

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
ที่ไม่ได้ให้ความสนใจเคร่ืองมือ 

FAR Bonus 
ข้อเสนอแนะ 
เพื่อปรับปรุง 
เครื่องมือ 
FAR Bonus 
หรือความ 
ต้องการ 
เกี่ยวกับการ 
ใช้เครื่องมือ 
FAR Bonus 

1. เครื่องมือนี้มีประโยชน์ แต่สิ่งที่
ต้องการท า คือ ต้องปรับปรุงเรื่อง
ผังเมืองให้มีความชัดเจนก่อน 
2. การควบคุมให้มีความ 
ชัดเจน กฎหมายไม่ควร 
ยืดหยุ่น หรือควรมีความ 
ชัดเจนในข้อผูกมัดที่จะตามมา 
3. ผังเมืองของไทยไม่มีการ 
เจรจาต่อรอง มีแต่มาตรการ
ควบคุม ดังนั้น ควรมีการพัฒนา
ด้านการเจรจาตอ่รองในสิ่งที่
ภาครัฐ เอกชนต้องการ แล้วหา
แนวทางร่วมกัน 

1. รัฐเป็นคนออกกฎหมาย 
มาตรการมา โดยไม่เคยไปถาม 
ความคิดเห็นของภาคเอกชน 
ดังนั้น ต้องมีการคุยกัน 
ซ่ึงมาตรการที่ออกมาต้องได ้
ประโยชน์กันทกุฝ่าย 
2. รัฐบาลควรสนับสนุน และ
ประชาสัมพันธ ์ในเรื่องของมาตรการ 
3. เง่ือนไขการเพิ่มพื้นที่โล่ง 
เพื่อประโยชน์สาธารณะ ยังไม่ 
เป็นการเพิ่มพื้นที่สีเขียวอยา่งแท้จริง
ดังนั้น ควรจะมีเง่ือนไขในการให้โบนัส
เป็นการเพิ่มพื้นที ่
สีเขียวจริง ๆ  

1. เห็นด้วยที่ม ีFAR Bonus  มาเป็นมาตรการส่งเสริม แต่ควรมีการช่วยเหลอื
เพิ่มเติมในเรื่องการการช่วยลดค่าใช้จ่ายที่จะตามมาจากการท าตามเง่ือนไขโบนัส 
2. เง่ือนไขของการให้โบนัสควรมีหลากหลายประเภท เพื่อให้เหมาะสมแก่ธุรกจิของ
โครงการนั้น ๆ  เพื่อเป็นทางเลือกให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้ตรงตาม
วัตถุประสงค์ที่จะน าไปใช ้
3. ผู้ประกอบการหลายรายให้ความสนใจและคิดว่าทางการควรเดินหน้าให้ความรู้
กับผู้ประกอบการเกีย่วกับ FAR Bonus ให้มากขึ้น 
4. ควรมีความชัดเจนในการใช้เกณฑ์ต่าง ๆ  เพื่อให้เข้าขา่ยในการได้รับ FAR Bonus 
5. ควรแบ่งที่ดินให้ชัดเจนโดยออกโฉนดแยกว่าเป็นแปลงที่ดินส าหรับให้ท า FAR 
Bonus เพื่อที่ทางโครงการจะไม่สามารถน าทีด่ินแปลงดังกล่าวไปใช้ประโยชนอ์ย่าง
อื่นได ้
 

1. อยากจะให้มีคู่มือระเบยีบและวิธกีารปฏิบตัิของ 
FAR Bonus เพื่อให้ผู้ประกอบการเกิดความเข้าใจที่
ชัดเจน 
มีการประชาสัมพันธ์หรือให้ความรู ้
เพิ่มเติม 
2. อยากให้เพิ่มเปอร์เซ็นของโบนัสที่ 
จะได ้ให้เพิ่มขึ้นอีกหน่อย ก็จะช่วยเพิ่ม 
แรงกระตุ้นให้ภาคเอกชนหันมาใช ้
 FAR Bonus  มากขึ้น 
3. ภาครัฐมีการช่วยลงทุนสนับสนุน 
โครงการ ที่จะใช ้FAR Bonus มี 
กองทุนเพื่อระดมทุนในการสร้าง 
เง่ือนไขที่ก าหนด 
4. การให้โบนัสควรค านึงถึงการให ้
ตามขนาดของพื้นที่อาคารด้วย 

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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4.2 ผลจากการศึกษาผลกระทบของการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ในการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 
 

จากการที่ผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลด้วยการทบทวนวรรณกรรม การส ารวจ การสัมภาษณ์เชิง
ลึก และการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบสัมภาษณ์เพ่ือเปิดโอกาสให้กลุ่มตัวอย่างได้แสดงความคิดเห็นต่อ FAR Bonus 
สามารถสรุปประเด็นจากการวิเคราะห์ผลการศึกษา ดังนี้ 

4.2.1 ผลการศึกษา FAR Bonus  
4.2.2 ผลการศึกษา FAR Bonus ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 
4.2.1 ผลการศึกษา FAR Bonus 

จากการศึกษา FAR Bonus ผู้วิจัยได้ท าการค้นคว้าข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม    
ข้อกฎหมาย เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และสัมภาษณ์ผู้แทน จากส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร พบว่า 

4.2.1.1 คุณสมบัติของ FAR Bonus 
 การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นส่วนหนึ่งใน

มาตรการส่งเสริม หมายถึง มาตรการที่หน่วยงานภาครัฐส่งเสริมให้เอกชนด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายด้าน
การพัฒนาเศรษฐกิจ การสร้างความเท่าเทียม โดยการให้สิทธิประโยชน์ตอบแทนแก่ภาคเอกชน (ส านักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2557) ดังนั้น การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จึงเป็นเครื่องมือ
ที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนดไว้เป็นการสร้างแรงกระตุ้นให้ภาคเอกชน
ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์โดยไม่ได้บังคับในทาง
กฎหมาย หมายความว่า ผู้ประกอบการหรือเจ้าของที่ดินจะได้พ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้น โดยเว้นพ้ืนที่บริเวณด้านหน้า
อาคารหรือพ้ืนที่ใช้สอยนอกอาคาร ซึ่งผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มีการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์
สาธารณะ จัดให้มีที่จอดรถยนต์ หรือจัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดิน หรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มี
หรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยและผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มี
อาคารอนุรักษ์พลังงานโดยท าตามเงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้
ตามความสมัครใจ สอดคล้องกับงานวิจัยของ เดชา บุญค้ า (2554) ซึ่งได้กล่าวว่า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เริ่มต้นมากจากการก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคารในกฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ซึ่งส านักผังเมืองกรุงเทพมหานคร เป็นผู้ผลักดันท าให้เกิดการน าอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินมาใช้ครั้งแรกในประเทศไทยซึ่งอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเป็นมาตรการสากล
ที่ทั่วโลกใช้ในเรื่องของผังเมืองรวมเพ่ือน ามาใช้ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน อาคาร และควบคุมความ
หนาแน่นภายในเมือง โดยนิยามหลักของการก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคาร หมายความถึง อัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
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รวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร ซึ่งผู้คนส่วนใหญ่มักเข้าใจผิดเกี่ยวกับความ
หนาแน่นและที่เว้นว่างว่า “หากเว้นที่ว่างมากเท่าใดผลก าไรก็จะลดลงเท่านั้น” ซึ่งอาจเป็นความจริงในการแบ่ง
แปลงที่ดินเพ่ือการเกษตร แต่โครงการอสังหาริมทรัพย์ทั่วไปโดยเฉพาะในเมือง แม้กฎหมายจะบังคับให้เว้นว่าง
เท่าใดก็ยังได้พ้ืนที่อาคารมากเท่ากฎหมายก าหนด เพียงแต่อาคารจะต้องมีหลายชั้น ดังนั้น การน าการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ ถึงแม้จะต้องเว้นที่ว่างหน้าอาคาร หรือพ้ืนที่ใช้สอย
นอกอาคาร แต่ยังได้พ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น ดังตารางที่ 4.5 ที่ความหนาแน่นเท่ากัน โดยสามารถสรุปแนวคิด
เกี่ยวกับการควบคุมความหนาแน่น ดังนี้ 

 
ตารางที ่4.5 
 
หลักการเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของความหนาแน่นและความโปร่งสบายของเมืองน่าอยู่ 

การเปรยีบเทยีบสภาพของ 
ความแออัด/โปร่งสบายของเมือง 

ความ
หนาแน่น 
(FAR) 

ถ้าใช้ค่าGAC/ที่ 
เว้นว่าง 
(ร้อยละ) 

พื้นที่ดิน 
(หน่วย 
พื้นที่) 

ได้พื้นที่ขาย 
(หน่วย 
พื้นที่) 

ความสูง 
ที่จ าเป็น 
(ชั้น) 

1.  1 
2 
4 
8 
12 

อาคารคลุม 
ดิน 90 เว้น 
ที่ว่าง 10 

100 
100 
100 
100 
100 

100 
200 
400 
800 
1,200 

1.1 
2.2 
4.4 
8.8 
13.3 

2.  0.5 
2 
4 
8 
12 

อาคารคลุม 
ดิน 75 เว้น 
ที่ว่าง 25 

100 
100 
100 
100 
100 

100 
200 
400 
800 
1,200 

1.3 
2.6 
5.3 
10.6 
16 

3.  0.5 
2 
4 
8 
12 

อาคารคลุม 
ดิน 50 เว้น 
ที่ว่าง 50 

100 
100 
100 
100 
100 

100 
200 
400 
800 
1,200 

2 
4 
8 
16 
24 

4.  0.5 
2 
4 
8 
12 

อาคารคลุม 
ดิน 75 เว้น 
ที่ว่าง 25 

100 
100 
100 
100 
100 

100 
200 
400 
800 
1,200 

4 
8 
16 
32 
48 
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ตารางที ่4.5  
 
หลักการเกี่ยวกับความสัมพันธ์ของความหนาแน่นและความโปร่งสบายของเมืองน่าอยู่ (ต่อ) 

การเปรยีบเทยีบสภาพของ 
ความแออัด/โปร่งสบายของเมือง 

ความ
หนาแน่น 
(FAR) 

ถ้าใช้ค่าGAC/ที่ 
เว้นว่าง 
(ร้อยละ) 

พื้นที่ดิน 
(หน่วย 
พื้นที่) 

ได้พื้นที่ขาย 
(หน่วย 
พื้นที่) 

ความสูง 
ที่จ าเป็น 
(ชั้น) 

5.  0.5 
2 
4 
8 
12 

อาคารคลุม 
ดิน 15 เว้น 
ที่ว่าง 85 

100 
100 
100 
100 
100 

100 
200 
400 
800 
1,200 

6.6 
13.3 
26.6 
53.3 
80 

หมายเหตุ. จาก เดชา บุญค้ า, 2554: 47 - 48. 
 

ต่อมากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 
2 ได้มีการน ามาตรการส่งเสริมมาใช้เป็นครั้งแรกในประเทศไทย โดยเป็นมาตรการในการสร้างแรงกระตุ้นให้
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หรือนักลงทุน ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่
เป็นสาธารณประโยชน์ โดยไม่ได้บังคับในทางกฎหมายซึ่งการก าหนดมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มีเกณฑ์การพิจารณา ดังนี้ 

(1) ค่าการลงทุนของผู้ประกอบการในส่วนของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน 

(2) ผลตอบแทนที่ผู้ประกอบการจะได้รับจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน 

(3) ผลตอบแทนที่สังคมจะได้รับจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน 

(4) ผลกระทบต่อสังคมที่จะเกิดขึ้นจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2557) 

4.2.1.2 เงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
 ในการขอพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น โดยใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดิน (FAR Bonus) ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะต้องท าตามเงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ซึ่งกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 (ปรับปรุงครั้งที่ 2) ได้มีการก าหนด
มาตรการส่งเสริม ซึ่งก าหนดเงื่อนไขให้สามารถเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในกรณี
ที่ได้มีการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือการใช้ประโยชน์สาธารณะหรือได้มีการเพ่ิมพ้ืนที่เพ่ือการจอดรถยนต์ในบริเวณ 
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โดยรอบสถานีระบบขนส่งมวลชน ปัจจุบันกรุงเทพมหานคร ได้มีกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 (ปรับปรุงครั้งที่ 3) เพ่ือให้ผังเมืองรวมสอดคล้องกับสภาพปัจจุบันที่เปลี่ยนแปลง 
และสามารถพัฒนาเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ ตามกรอบนโยบายที่ก าหนดไว้ โดยได้มีการก าหนด ซึ่งระบุไว้ใน
ข้อก าหนดกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 หมวด 3 นโยบาย มาตรการและ
วิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม ในข้อ 50 ถึง ข้อ 59 โดยได้ก าหนดเงื่อนไข ดังนี้ 

(1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการ
อสังหาฯ ได้จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ
ยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินสี่เท่าของพ้ืนที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่อยู่
อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการผู้มีรายได้น้อยตาม
วรรคหนึ่ง หมายความว่า บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือน ในเขต
ท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาดตามวรรคที่หนึ่ง ต้องมีราคา
ต่ ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบ การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่
อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการตามวรรคที่หนึ่ง ต้องอยู่ในบริเวณที่ห่างจากเขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกินห้า
กิโลเมตร 

(2) ในที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และ พ.2 ถึง พ.5 การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท
อาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้
มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคาร ที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์
สาธารณะ หรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้นพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณตามวรรคหนึ่ง ไม่
รวมถึงที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก าหนด 

(3) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่ง
ประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานี  บางบ าหรุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข หรือ
สถานีแบริ่ง หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนเป็นการทั่วไป
เพ่ิมขึ้น จากจ านวนที่จอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะนั้น ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่
เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 30 ตารางเมตร ต่อที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้น 1 คัน พ้ืนที่จอด
รถยนต์ที่เพ่ิมขึ้นให้ได้รับการยกเว้นไม่ต้องน ามาพิจารณาอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และอัตราส่วน
พ้ืนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม 
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(4) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตที่กักเก็บน้ าได้ใน
สัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละห้า ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

(5) การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตามมาตรฐานที่รองรับโดย
มูลนิธิอาคารเขียวไทยหรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ ดังต่อไปนี้ 

1. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่หนึ่ง ให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละห้า 

2. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สอง ให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละสิบ 

3. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สาม ให้มีอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละสิบห้า 

4. อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สี่ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่ง เป็นอาคารตามประเภทและขนาดที่จะต้องมีการ
ออกแบบเพ่ือการอนุรักษ์พลังงานตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน อาคารต้องมีคุณสมบัติ
ในการถ่ายเทความร้อนของผนังด้านนอก และหลังคาอาคารตามมาตรฐานและหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตาม
กฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการอนุรักษ์พลังงาน โดยผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ หรือเจ้าของที่ดิน สามารถ
ท าตามเงื่อนไขแต่ละข้อได้ โดยให้เพ่ิมการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในแต่ละ
เงื่อนไขไม่เกินร้อยละ 20 หรือสามารถจัดท า (FAR Bonus) ตามเงื่อนไขทั้ง 5 ข้อ ภายในพ้ืนที่โครงการเดียวกัน 
แต่การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) รวมกันไม่เกินร้อยละ 20 ซึ่งเป็นมาตรฐานทาง
สาธารณูปโภคที่จะรองรับได้ โดยพิจารณาแนวทางการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินได้หลาย
แนวทาง ดังนี้ 

1. การก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคารโดยพิจารณาขีดจ ากัดของระบบสาธารณูปโภค 
2. การก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคารโดยพิจารณาการอนุรักษ์รูปทรงและรูปแบบ

เมือง  
3. การก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคารโดยพิจารณาภาวะเสี่ยงภัยของเมือง  
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4. การก าหนดสัดส่วนพ้ืนที่อาคารโดยพิจารณาองค์ประกอบ บรรเทาผลกระทบ
ของภาวะภูมิอากาศเปลี่ยนแปลง  

ซึ่งในประเทศไทยจะพิจารณาถึงขีดจ ากัดของระบบสาธารณูปโภค เช่น ระบบ
ขนส่งมวลชน เพ่ือก าหนดรัศมีการให้บริการของพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ที่ดิน โดยจะก าหนดค่า อัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงกว่าบริเวณอ่ืน ตามศักยภาพการพัฒนา นอกจากนั้น ระบบสาธารณูปโภคอ่ืนก็ต้อง
ถูกน ามาพิจารณาด้วยกัน ได้แก่ ระบบประปา ไฟฟ้า ระบายน้ า การก าจัดขยะ การบ าบัดน้ าเสีย และบริการ
สาธารณะอ่ืน ซึ่งการพัฒนาก็มีข้อจ ากัดที่แตกต่างกัน ดังนั้น การพิจารณาจากระบบสาธารณูปโภคจึงเป็นหลัก
ในการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน เนื่องจากเป็นแนวทางเดียวที่รัฐสามารถควบคุมการพัฒนา
เมืองได้โดยไม่ก่อให้เกิดปัญหาความขัดแย้ง ลดความกดดันเรื่องขาดแคลนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
ควบคู่กับการบริหารจัดการทรัพยากร (ธงชัย โรจนกนันท,์ 2553) 

การขออนุญาตก่อสร้างส าหรับอาคารที่ต้องการขอโบนัส สามารถขออนุญาต
ก่อสร้างได้ที่ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร โดยผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ต้องการขออัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดินควรน าแนวคิด แผนโครงการมาพูดคุยหารือกับทางส านักผังเมืองกรุงเทพมหานครก่อน เพ่ือจะ
ได้ไม่มีปัญหาในการก่อสร้างโครงการในอนาคต แล้วจึงขออนุญาตก่อสร้างอาคารได้ การขออัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินจะมีแบบฟอร์มในการขอใช้อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กรอก ถ้าโครงการที่
ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการพิจารณา
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อน จึงจะได้รับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) แต่ถ้าหากไม่ผ่านรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม ก็ไม่สามารถท าได้ส่วนอาคารที่ได้
ขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามเงื่อนไขข้อที่ 5 คือ อาคารเขียว หรือ
อาคารประหยัดพลังงาน ก่อนจะขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ต้องมีการ
เขียนแบบก่อสร้างอาคารก่อน แล้วน ามาให้ทางมูลนิธิอาคารเขียวไทยรับรองตามมาตรฐานที่ได้ก าหนด ถึงจะ
ได้รับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยอาคารที่ขออนุญาตหากต้องจัดท า
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมแต่ไม่ผ่านการอนุญาต ก็ไม่สามารถขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้ ส่วนอาคารเก่า สามารถขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ได้ แต่ต้องอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่ก าหนดให้สามารถขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) โดยเจ้าของอาคารต้องขออนุญาตเปลี่ยนแปลง ดัดแปลงการใช้อาคาร โดยส่งแบบการ
ก่อสร้างอาคารใหม่เพ่ือมาขอรับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามเงื่อนไขที่
ก าหนด 
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4.2.2 ผลการศึกษาการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) ในการเพิ่ม
พื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ และพื้นที่สีเขียว 

จากการศึกษาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผู้วิจัยได้ศึกษา
ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ท าการค้นคว้าข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม ข้อกฎหมาย 
เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง และสัมภาษณ์ผู้แทน จากส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร โดยจากการวิเคราะห์
ข้อมูล พบว่า 

4.2.2.1 คุณสมบัติของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการ
เพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ 

 การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามเงื่อนไขในการ
จัดให้มีพ้ืนที่เปิดโล่งส าหรับประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ ผู้ประกอบการอสังหาฯ หรือเจ้าของที่ดิน
จะได้พ้ืนทีอ่าคารเพ่ิมขึ้นโดยเว้นพ้ืนที่บริเวณด้านหน้าอาคารหรือพ้ืนที่ใช้สอยนอกอาคารโดยผู้ประกอบการได้
จัดให้มีการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยท าตามเงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้ตามความสมัครใจ โดยมีการก าหนดในข้อก าหนดกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ข้อ 53 โดยมีเงื่อนไข ดังนี้ 

(1) เงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการ
เพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ “ในที่ดินประเภท ย. 8 ถึง ย. 10 และ พ. 2 ถึง พ. 5 การใช้ประโยชน์ที่ดิน
ประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มี
พ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาต ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้นพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะตาม
วรรคหนึ่ง ไม่รวมถึงที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก าหนดโดยสามารถ
ตีความจากข้อกฎหมายได้ ดังนี้ 

1. ในที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และ พ.2 ถึง พ.5 ตามแผนผังก าหนดการใช้
ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
โดยใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะนั้น จะเห็นว่าที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และ พ.2 ถึง พ.5 เป็น
พ้ืนที่พาณิชยกรรมใจกลางเมือง ซึ่งเชื่อมต่อการเดินทางด้วยระบบขนส่งมวลชนทางราง คือระบบรถไฟฟ้า รถไฟ
ใต้ดิน และรถไฟฟ้าแอร์พอร์ตลิ้งค์ ซึ่งเขตที่ส่งเสริมให้มีโบนัสคือในเขตถนนวงแหวนรัชดาภิเษก เป็นถนนวง
แหวนรอบในกรุงเทพมหานคร ดังนั้น จะเห็นได้ว่า 
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ที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 (สีน้ าตาล) ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทที่อยู่
อาศัยหนาแน่นมากที่ดินประเภทนี้ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่เขตเมืองชั้นในต่อเนื่อง
กับบริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมศูนย์กลางเมือง สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นส่วน
ใหญ่ โดยในข้อก าหนดตามกฎกระทวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

ที่ดินประเภท พ.2 ถึง พ.5 (สีแดง) ก าหนดให้เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม 
คือ ที่ดินประเภทนี้ ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรม การอยู่อาศัย สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเป็นส่วนใหญ่ โดยในข้อก าหนดตามกฎกระทวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

ซึ่งในที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 และ พ.2 ถึง พ.5 ตามแผนผังก าหนดการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จ าแนกประเภท ท้ายกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2556 เป็นการก าหนดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินและอัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวมตามที่
กฎหมายระบุไว้ แต่การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะเป็นเงื่อนไขที่ท าให้ได้
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่เพ่ิมขึ้นจากที่กฎหมายได้ก าหนด โดยให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ 

แต่การขอเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะต้องดูข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครควบคู่ไปด้วย ซึ่งจะเป็นข้อห้ามในบริเวณห้ามก่อสร้างดัดแปลงอาคารบางชนิดหรือบาง
ประเภท โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 

1. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามใช้ หรือเปลี่ยนการใช้ 
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท พ.ศ. 2525 

2. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องที่แขวงถนนนครไชยศรี แขวง วชิรพยาบาล แขวง
ดุสิตแขวงสวนจิตรลดา แขวงสี่แยกมหานาคเขตดุสิต แขวงทุ่งพญาไท แขวง สามเสนใน เขตพญาไท แขวงวัด
โสมนัส เขตป้อมปราบศัตรูพ่ายและแขวงวัดสามพระยา แขวงบางขุนพรม เขตพระนครกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 
2526 

3. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณโดยรอบอุทยานเฉลิมพระเกียรติสมเด็จพระศรีนครินทราบรมราชชนนี
ในท้องที่แขวงสมเด็จเจ้าพระยา เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2538 

4. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องที่แขวงวัดสามพระยา แขวงบ้านพานถม เขตพระนคร แขวงวัดโสมนัส 
แขวงบ้านบาตร แขวงคลองมหานาค แขวงวัดเทพศิรินทร์ แขวงป้อมปราบศัตรูพ่าย เขตป้อมปราบศัตรูพ่าย 
และแขวงสัมพันธวงศ์ แขวงจักรวรรค ์แขวงตลาดน้อย เขตสัมพันธวงศ์ กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2542 
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5. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
ใช้หรือเปลี่ยนการใช้ อาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณสวนเบญจกิติและบริเวณโดยรอบ ในท้องที่แขวง
คลองเตย เขตคลองเตย และแขวงลุมพินี เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2547 

6. ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
ใช้หรือเปลี่ยนการใช้ อาคารบางชนิดหรือบางประเภท บริเวณโดยรอบสะพานพระราม 8 ในท้องที่แขวงบางยี่
ขัน เขตบางพลัด และแขวงอรุณอมรินทร์ แขวงศิริราช แขวงบ้านช่างหล่อ เขตบางกอกน้อย กรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2547 

ซึ่งแต่ละบริเวณที่ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครได้ห้ามนั้น จะเป็นการห้าม
ก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภท มีการก าหนดความสูงของอาคาร ห้ามก่อสร้างตึกแถว อาคารขนาด
ใหญ่ หรือให้ก่อสร้างได้เฉพาะบ้านเดี่ยว เป็นต้น ดังนั้น ผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องดูพ้ืนที่โครงการที่จะขอใช้
การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้อยู่ในก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ ของ
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร หรือไม่ เพราะว่าจะไม่สามารถสร้างอาคารขนาดใหญ่ หรืออาคารสูงได้ จึงเป็น
พ้ืนที่ที่ไม่มีศักยภาพในการพัฒนา ซึ่งผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องน ามาพิจารณาด้วย 

(2) พ้ืนที่เปิดส าหรับสาธารณประโยชน์ หรือสวนสาธารณะไม่จ าเป็นที่จะต้อง
เป็นสวนสาธารณะเท่านั้น สามารถจัดให้เป็นที่โล่ง ที่ว่างสาธารณะ ซึ่งถือว่าเป็นรางวัลด้านพ้ืนที่แบบเดียวกัน 
อีกทั้งการจัดให้มีที่โล่ง ที่ว่างสาธารณะ ไม่ได้ห้ามในการท ากิจกรรมในพ้ืนที่นั้น ผู้ประกอบการ เจ้าของที่ดิน 
สามารถจัดให้มีซุ้มขายของ ซุ้มขายเครื่องดื่ม ร้านค้า โดยจัดท าแบบชั่วคราว อุปกรณ์สามารถโยกย้ายได้ ไม่
ติดตั้งถาวร จึงจะสามารถท าได้ หรือเป็นพ้ืนที่จัดกิจกรรม แสดงคอนเสิร์ต เช่น ลานเซ็นทรัลเวิลด์ พาร์ค พารา
กอน เป็นต้น ซึ่งเป็นการเพ่ิมมูลค่าให้แก่อาคาร ที่ดิน ประชาชนส่วนใหญ่สามารถใช้ประโยชน์ได้ 

(3)  การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะนั้น จะให้รางวัลด้านพ้ืนี่เฉพาะประเภทอาคารสาธารณะเท่านั้น ซึ่งอาคารสาธารณะ หมายความว่า 
อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทั่วไป เพ่ือกิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม 
การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬา
กลางแจ้ง สนามกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ 
สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
เนื่องจากมีผู้ประกอบการอสังหาฯ บางส่วนยังเข้าใจผิดเกี่ยวกับการให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะแก่อาคารประเภทคอนโดมิเนียม ซึ่งจะท าให้เกิดการขาดความเป็น
ส่วนตัวของผู้อยู่อาศัย 

(4) พ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะตามวรรคหนึ่งไม่รวมถึงที่
ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมตามที่กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก าหนดนั้น ซึ่งที่ว่างอันปราศจากสิ่งปก
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คลุม ได้แก ่บ่อน้ า สระว่ายน้ า บ่อพักน้ าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถที่อยู่ภายนอกอาคาร 
และให้หมายรวมถึงพ้ืนที่ของสิ่งก่อสร้าง หรืออาคารที่สูงจากระดับพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่มีหลังคา
หรือสิ่งก่อสร้างปกคลุมเหนือระดับนั้น (พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) ดังนั้น จึงไม่สามารถท าได้
ตามที่กฎหมายระบุบไว้ตามที่ได้กล่าวในข้างต้น 

(5) ผู้วิจัยได้วิเคราะห์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
ที่เพ่ิมขึ้นจากข้อก าหนด ในการจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขอ
อนุญาต ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้อง
ไม่เกินห้าเท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้น ดังภาพที ่4.1 
 
 
 

 
ภาพที่ 4.1 ตัวอย่างการก าหนดการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) กรณีการจัดให้มี
พ้ืนที่เปิดส าหรับสาธารณประโยชน์หรือสวนสาธารณะ โดยเปรียบเทียบอาคารที่ไม่ได้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อาคารที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus). 
จาก ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2557. 
 

(6) ในการจัดการดูแลของพ้ืนที่สวน หรือพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ     
เป็นสิทธิ์ของทางเจ้าของโครงการที่จะจัดการดูแลพ้ืนที่เอง โดยต้องเปิดพ้ืนที่ให้สาธารณะได้เข้าไปใช้งานด้วย 
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4.3.3 ผลการวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน 
(FAR Bonus) มาใช ้เพื่อให้เกิดผลในทางปฏิบัติ 

การวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน         
(FAR Bonus) มาใช้เพ่ือหาแนวทางในการส่งเสริมหรือข้อเสนอแนะที่เหมาะสมในการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ต่อไปในอนาคตให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมตามนโยบายใน
การพัฒนากรุงเทพมหานคร และตอบสนองต่อความต้องการของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ และให้เกิด
มาตรการที่สามารถน ามาใช้อย่างได้ผลและประสบความส าเร็จ อีกทั้งประชาชนทั่วไปได้รับประโยชน์จาก
มาตรการนี้อย่างแท้จริง ดังนั้น การวิเคราะห์ผลกระทบในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) มาใช้ ผู้วิจัยได้ท าการวิเคราะห์ข้อมูลแบบสร้างข้อสรุป ซึ่งข้อมูลที่ได้จากการเก็บข้อมูลจะเป็น
ข้อความบรรยาย โดยน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์เปรียบเทียบกัน จากการวิเคราะห์ข้อมูลสามารถสร้างข้อสรุป
เป็นผลกระทบที่เป็นโอกาส และข้อจ ากัด ในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) มาใช้ ดังนี้ 

4.3.1 การวิเคราะห์ผลกระทบที่เป็นโอกาสในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ 

การวิเคราะห์ผลกระทบที่เป็นโอกาสในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ เป็นการวิเคราะห์ โดยจ าแนกอออกเป็นด้านต่าง ๆ เพ่ือท าให้เห็นถึงโอกาสจาก
การใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผู้วิจัยสามารถสรุปในแต่ละผลกระทบได้ 
ดังนี้ 

(1) ผลกระทบด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ 
1. การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการที่

ดี ที่จะช่วยควบคุมการพัฒนาทางด้านการผังเมืองให้ดีขึ้น 
2. การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการที่

จะช่วยขับเคลื่อนให้การวางและจัดท าผังเมืองไปสู่ทิศทางที่ดีขึ้น 
3. การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการที่

ท าให้หน่วยงานภาครัฐส่งเสริมให้เอกชนด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายด้านการพัฒนาเมือง 
(2) ผลกระทบด้านกายภาพและการออกแบบ 

1. พ้ืนที่ภายในเมืองมีความหนาแน่นมาก มีพ้ืนที่ที่จ ากัดในการพัฒนา อีกทั้ง
ราคาที่ดินสูงการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะช่วยเพ่ิมโอกาสให้
ผู้ประกอบการอสังหาฯ สามารถสร้างอาคารสูง และได้พ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจากเกณฑ์ท่ีกฎหมายได้ก าหนดไว้ 

(3) ผลกระทบด้านการตลาด และการเงิน 
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1. ผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) จะได้ก าไรจากการขายหรือให้เช่าพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น 

2. การขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ท าให้อาคาร
มีความสูงเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้ราคาของห้องชั้นบนสุด สามารถขายในราคาที่แพงขึ้นตาม 

3. ผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ จะช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการบริษัท
ได้ด้วย 

4. ในการจัดท าตามเงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) นั้น ผู้ประกอบการอสังหาฯ สามารถใช้โฆษณา โปรโมทเป็นจุดขายของโครงการได้ 

(4) ผลกระทบด้านประโยชน์ของผู้ประกอบการในการขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus)  

1. ผู้ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่ให้ความสนใจต่อการใช้การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในเงื่อนไขของการจัดให้มีพ้ืนที่กักเก็บน้ าฝน และการจัดท าอาคาร
ประหยัดพลังงาน หรืออาคารเขียว 

2. การใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะช่วย
เพ่ิมความสูงของอาคารให้ได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงกว่าค่าพ้ืนฐานที่ก าหนดในบางพ้ืนที่ที่
ก าหนดและเป็นไปตามเกณฑ์มาตรการที่ตั้งไว้ 

3. ในอนาคตการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อาจมี
เงื่อนไขหลากหลายประเภทท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ เลือกใช้ได้ตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการได้ 

4. อาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะจะช่วยเพ่ิมมูลค่าให้แก่ที่ดิน 
โดยการเปิดให้เช่าพ้ืนที่ส าหรับจัดกิจกรรมต่าง  ๆได้ เจ้าของที่ดินก็ได้ผลก าไรจากการเปิดพ้ืนที่ให้เช่าด้วย 

5. อาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือการจัดให้มีพ้ืนที่จอดรถ
ส าหรับประชาชนทั่วไป จะช่วยดึงดูดให้ผู้คนให้เข้ามาใช้บริการในพ้ืนที่โครงการได้มากขึ้น 

(5) ผลกระทบด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 
1. อาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ จะช่วยท าให้เมืองมีพ้ืนที่

พักผ่อนหย่อนใจ และพ้ืนที่ส าหรับจัดกิจกรรมนันทนาการเพ่ิมมากขึ้น 
2. อาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ สามารถใช้เป็นพ้ืนที่รองรับ

ฝูงชนจากการเกิดเหตุฉุกเฉิน เหตุเพลิงไหม้ได้ 
3. ภาคเอกชนที่จัดให้มีสิ่งที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ จะช่วยท าให้เมืองเกิด

สภาพแวดล้อมที่ดีข้ึน ส่งผลท าให้เมืองน่าอยู่ เป็นผลดีต่อ สังคม และประชาชน 
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4.3.2 การวิเคราะห์ผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ 

การวิเคราะห์ผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ เป็นการวิเคราะห์โดยจ าแนกอออกเป็นด้านต่าง ๆ เพ่ือท าให้ทราบถึงข้อจ ากัด
จากการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผู้วิจัยสามารถสรุปในแต่ละผลกระทบ
ได้ ดังนี้ 

(1) ผลกระทบด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ 
1. การบังคับใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมของประเทศไทยไม่เหมาะสมต่อการน า

การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ 
2. กฎกระทรวงผังเมืองรวมมีอายุการใช้บังคับ 5 ปี เมื่อผังเมืองรวมหมดอายุลง

จะท าให้กฎหมายผังเมืองไม่มีผลบังคับใช้ ส่งผลให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางรายอาจหลีกเลี่ยงข้อกฎหมาย 
ท าการปลูกสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ในพ้ืนที่ห้ามก่อสร้างได้ 

3. กฎหมายผังเมืองมีความยืนหยุ่นในการใช้บังคับ เนื่องจากสามารถใช้ประโยชน์
ที่ดินแบบผสมผสานได้ ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ไม่ได้ถูกกดดันจากกฎหมายผังเมืองให้ต้องท าตามที่
ภาครัฐก าหนด 

4. กฎกระทรวงผังเมืองรวมมีอายุการใช้บังคับ 5 ปี เมื่อครบ 5 ปี จะมีการ
ปรับปรุงแก้ไขผังเมืองรวม ท าให้ในอนาคตกฎกระทรวงผังเมืองรวมอาจมีการเปลี่ยนแปลง หรือถูกกดดันให้
เปลี่ยนแปลงด้วยอิทธิพลของนักการเมือง และนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

5. อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ตามที่กฎหมายก าหนดแต่เดิมนั้น มี
ความเพียงพอต่อการรองรับการพัฒนาของผู้ประกอบการอสังหาฯ ในอนาคตได้ 

6.  การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไม่มีผลต่อการบังคับ
ใช้ในทางกฎหมาย ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจขอโบนัสของผู้ประกอบการอสังหาฯ 

7. ในการด าเนินการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ไม่มีแบบแผน หรือแนวทางในการด าเนินงานที่ชัดเจน 

8. ผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องเสียเวลาในการด าเนินการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร 
เนื่องจากการด าเนินการขออนุญาต ต้องมีการขออนุญาตทั้งกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุม อาคาร กฎหมาย
สิ่งแวดล้อม ซึ่งต้องมีการพิจารณาแยกกัน แต่ละขั้นตอนไม่ได้มีการประสานงานกัน 

9. ขาดหน่วยงานในการด าเนินงานประสาน ดูแล ตรวจสอบในการขอใช้การเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
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10. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางส่วนยังไม่เข้าใจถึงหลักการ และวิธีการด าเนินการ
ในการ ขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

11. อาคารที่มีการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
หากต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม จะต้องได้รับการพิจารณา และผ่านการขออนุญาตจาก
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อน จึงจะสามารถได้รับรางวัลด้านพ้ืนที่ 

(2) ผลกระทบด้านกายภาพและการออกแบบ 
1. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางส่วนอาจจะไม่ได้ต้องการสร้างอาคารสูง หรืออาคาร

ขนาดใหญ่ 
2. ผู้ประกอบการอสังหาฯ อาจจะมีพ้ืนที่โครงการขนาดใหญ่อยู่แล้ว เลยไม่จ าเป็น

ที่จะได้รับพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมมากขึ้น 
3. ในการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผู้ประกอบ    

การอสังหาฯ จะต้องมีการค านวณและการออกแบบ ซึ่งจะต้องค านึงถึงข้อกฎหมายต่าง ๆ  และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เพ่ือน ามาพิจารณาในขั้นตอนของการออกแบบอาคารด้วย 

4. พ้ืนที่ที่ไม่ได้อยู่ใจกลางเมือง หรือศูนย์กลางพาณิชยกรรม อาจจะไม่เหมาะแก่
การขอใช้โบนัส 

5. พ้ืนที่ที่อยู่ใจกลางเมืองซึ่งอยู่ในเส้นทางการเดินทางด้วยระบบราง เช่น ในแนว
รถไฟฟ้า รถไฟฟ้าใต้ดิน มีการสร้างอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง ท าให้การขอใช้โบนัสแก่อาคารในระแวกนี้ ซึ่ง
เป็นอาคารเก่า โครงสร้างอาคารอาจไม่เหมาะสมที่จะสร้างอาคารสูง จึงเป็นเรื่องที่ยุ่งยากในการ ต่อเติมหรือขอ
พ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้น 

6. การใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการจัด
ให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะต้องอยู่ในท าเลซึ่งเป็นจุดเปลี่ยนถ่ายการเดินทาง หรือประชาชนสามารถ
เข้าถึงได้โดยสะดวก 

(3) ผลกระทบด้านการตลาด และการเงิน 
1. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางรายไม่ขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ

พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เนื่องจากไม่ต้องการสร้างโครงการเพ่ิมขึ้น 
2. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางรายอาจคิดว่าธุรกิจบางประเภทไม่จ าเป็นต้องสร้าง

อาคารสูง ซึ่งสามารถสร้างอาคารได้ในความสูงไม่เกิน 23 เมตร 
3. การคิดค านวณหาความคุ้มค่าในการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ

พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นเรื่องที่มีความยุ่งยากซับซ้อน ต้องอาศัยผู้ที่เชี่ยวชาญในการวิเคราะห์ 



80 
 

 
 

4. การใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) กับอาคารแต่
ละประเภท เช่น อาคารส านักงาน คอนโดมิเนียม ห้างสรรพสินค้า เป็นต้น ให้ผลตอบแทนในการขาย หรือให้เช่า
พ้ืนที่แก่โครงการแตกต่างกัน 

5. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางรายอาจมีข้อก าจัดในเรื่องของเงินลงทุน 
6. พ้ืนที่โครงการที่มีราคาที่ดินสูง อาจไม่เหมาะแก่การท าตามเงื่อนไขของโบนัสบาง

ประเภท เช่น การเพ่ิมที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ การจัดให้มีพ้ืนที่จอดรถ เป็นต้น 
7. การท าตามเงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

นั้น จะต้องมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้นตามมาในการจัดการดูแลตามเงื่อนไขที่ได้จัดให้มีขึ้น 
(4) ผลกระทบด้านประโยชน์ของผู้ประกอบการในการขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
1. เงื่อนไขของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่

ละประเภทไม่มีความหลากหลาย ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ไม่เลือกใช้ เนื่องจากไม่ตรงกับวัตถุประสงค์ของ
โครงการ 

2. ผู้ประกอบการอสังหาฯ บางส่วนคิดว่าการให้เปอร์เซ็นของโบนัสที่เพ่ิมขึ้น ไม่
สร้างแรงกระตุ้นในการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

3. การจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ต้องใช้กับอาคารสาธารณะเท่านั้น 
4. การให้โบนัสไม่ได้ดูตามขนาดพ้ืนที่ของอาคาร ท าให้อาคารที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็ก

ได้รับโบนัสที่เพ่ิมขึ้นมาน้อย 
5. การใช้ประโยชน์ที่ดินต่างประเภทกัน หรืออยู่ในบริเวณพ้ืนที่ที่แตกต่างกัน ควร

มีการก าหนดค่าการให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่ต่างกันด้วย 
(5) ผลกระทบด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 

1. ประชาชนอาจถูกปิดกั้นการใช้งาน หรือไม่สามารถเข้าถึงพ้ืนที่ได้อย่างสะดวก 
2. ผู้ประกอบการอสังหาฯ อาจน าที่ดินที่ได้ท าตามเงื่อนไขการขอโบนัสไปเปลี่ยนแปลง

การใช้ประโยชน์เป็นอย่างอ่ืนในอนาคต 
3. การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งบริเวณหน้าอาคาร ไม่ได้เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง 

 
4.3 การตรวจสอบและการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

หลังจากที่ผู้วิจัยได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการทบทวนวรรณกรรม การส ารวจ และจาก
การสัมภาษณ์แล้ว จะต้องท าการตรวจสอบข้อมูลและการวิเคราะห์ข้อมูล การตรวจสอบ ข้อมูลในการวิจัยเชิง
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คุณภาพมักจะใช้วิธีการที่เรียกว่า การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า ส่วนการวิเคราะห์ข้อมูลงานวิจัยนี้ใช้การ
วิจัยเชิงคุณภาพในการวิเคราะห์ข้อมูล 
 

4.3.1 การวิเคราะห์ข้อมูล  
 ผู้วิจัยได้เลือกการวิเคราะห์เนื้อหา เพ่ือวิเคราะห์ว่าผลกระทบใดที่มีผลต่อการน าการเพ่ิม

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฎิบัติมากที่สุด ส าหรับขั้นตอนในการวิเคราะห์เนื้อหา
โดยทั่วไป มีการด าเนินการ ดังนี้ 

 ขั้นตอนที ่1 ก าหนดเกณฑ์คัดเลือกเอกสาร 
 ขั้นตอนที ่2 วางเค้าโครงการวิเคราะห์เป็นการจัดระบบการจ าแนกค าหรือข้อความ 
 ขั้นตอนที ่3 พิจารณาเงื่อนไขแวดล้อมของข้อมูลเอกสารเป็นการพิจารณาเกี่ยวกับลักษณะ 

ต่าง ๆ  ของข้อมูลเอกสารที่จะน ามาวิเคราะห์เพ่ือให้การวิเคราะห์ข้อมูลเป็นไปอย่างถูกต้อง 
 ขั้นตอนที ่4 การวิเคราะห์ข้อมูล เป็นการนับความถี่ของค าหรือข้อความที่จ าแนกไว้ภายใต้

ระบบ การจ าแนกที่ก าหนดไว้หลังจากนั้น ก็ท าการวิเคราะห์เชื่อมโยง สรุปบรรยายข้อมูลที่จ าแนกได้ อ้างอิงไปสู่
ข้อมูล ทั้งหมดในเอกสารนั้น  ๆ(เอ้ือมพร หลินเจริญ, 2555) 

 
4.3.2 การตราวจสอบข้อมูล 

 การตรวจสอบข้อมูลก่อนท าการวิเคราะห์นั้น ผู้วิจัยใช้ การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า 
มีวิธีการตรวจสอบ 4 วิธี ดังนี้  

 (1) การตรวจสอบสามเส้าด้านข้อมูล คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจาก
แหล่งข้อมูลหลาย ๆ แหล่ง ได้แก่ เจ้าพนักงานส านักการผังเมืองกรุงเทพมหานคร เจ้าพนักงานส านักการโยธา
กรุงเทพมหานคร กรรมการพิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร รวมถึง
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ที่ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร 

 (2) การตรวจสอบสามเส้าด้านผู้วิจัย คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจาก
ทัศนะของนักวิชาการอิสระ ซึ่งเป็นผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง หรือด้านอสังหาริมทรัพย์ ทัศนะจากเอกสารที่
นักวิจัยได้ท าการวิจัยไว้ และทัศนะจากคณะกรรมการและที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ เป็นการขยายมุมมอง ปิด
ช่องว่างหรือจุดอ่อนในเรื่องของอคติความล าเอียงที่อาจเกิดขึ้นจากการการท างานเพียงล าพังคนเดียว ท าให้
เห็นภาพความสอดคล้องกันหรือความขัดแย้งของทัศนะของนักวิจัยแต่ละท่านได้ 

 (3) การตรวจสอบสามเส้าด้านทฤษฎี คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดยเปรียบเทียบจาก
การบูรณาการ ข้อก าหนด บทบัญญัติ กฎหมายต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง แนวคิดเกี่ยวกับ นโยบาย มาตรการ และ
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วิธีด าเนินการเพ่ือปฏิบัติให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
โดยใช้มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แนวคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวข้องกับการ
ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และงานวิจัยต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ท าให้สามารถมองเห็นปัญหาได้หลายมุมมอง 
เปรียบเสมือนการได้มองภาพจากแว่นหลายประเภท เพ่ือน ามาก าหนดกรอบแนวคิดในการท าวิทยานิพนธ์ โดย
ได้รับการตรวจสอบความถูกต้องครบถ้วนจากคณะอาจารย์ที่ปรึกษา ซึ่งแต่ละท่านเป็นผู้เชี่ยวชาญที่จะสามารถ
ตรวจสอบ และให้ค าแนะน าได้เป็นอย่างดี 

 (4) การตรวจสอบสามเส้าด้านวิธีรวบรวมข้อมูล คือ การตรวจสอบความถูกต้องโดย
เปรียบเทียบจากการใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลหลากหลายวิธี ทั้งการทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง การสัมภาษณ์เชิงลึก และการสังเกตุอย่างไม่มีส่วนร่วมกับบริบทของเมืองระหว่างที่ลงพ้ืนที่ศึกษา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 4.2 การตรวจสอบข้อมูลแบบสามเส้า เพ่ือวิเคราะห์หาผลกระทบที่ส่งผลต่อการน าการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ( FAR Bonus ) มาใช้. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 

4.4.3 การประเมินผลกระทบที่มีความส าคัญต่อการน าการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) มาใช ้
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เป็นการก าหนดระดับความส าคัญลงในผลกระทบที่ได้ท าการศึกษา ว่าผลกระทบใดที่มีผล
ต่อการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปปฏิบัติมากที่สุด เพ่ือจะบอกว่า
ผลกระทบใดที่ควรส่งเสริม และแก้ไขในการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
ซึ่งจะให้ระดับความส าคัญตามที่ได้เก็บข้อมูล ดังนี้ 

การสัมภาษณ์เชิงลึกของเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาต = 3 คน คนละ 2 คะแนน 
สัมภาษณ์เชิงลึกของนักวิชาการอิสระ   = 3 คน คนละ 2 คะแนน 
การเก็บแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  = 6 คน คนละ 1 คะแนน 
การทบทวนวรรณกรรม      = 2 คะแนน 
รวมทั้งสิ้นจ านวน 20 คะแนน โดยมีเกณฑ์การให้คะแนนความส าคัญ ดังนี้ 

 
ตารางที ่4.6  
 

การก าหนดเกณฑ์การให้ระดับความส าคัญของปัจจัย 
สัญลักษณ ์ เกณฑ ์(คะแนน) ระดับความส าคัญ 

 16-20 5 มากที่สุด 
 12-15 4 มาก 
 8-11 3 ปานกลาง 
 4-7 2 น้อย 
 0-3 1 น้อยที่สุด 

หมายเหตุ. จาก การศึกษาของผู้วิจัย. 
 

โดยจะให้คะแนนแต่ละผลกระทบตามที่ผู้วิจัยได้ท าการเก็บข้อมูลจากกลุ่มผู้ให้ข้อมูล และ
การทบทวนวรรณกรรม โดยแต่ละด้านจะน าคะแนนมาหาค่าเฉลี่ยเพ่ือจะได้ทราบว่าผลกระทอบด้านใดมีผลต่อ
การน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไปใช้มากที่สุด โดยสามารถประเมินผลได้ 
ดังนี้ 
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ตารางที ่4.7  
 
การประเมินความส าคัญของผลกระทบต่าง  ๆที่เป็นโอกาสในการน า (FAR Bonus)  มาใช้ 

ปัญหาของ 
การวิจัย 

ผลกระทบ 
เกณฑ ์

(คะแนน) 
สัญลักษณ ์

การวิเคราะห ์
ผลกระทบที่เป็น 
โอกาสในการ 
น าเครื่องมือ 
FAR Bonus 

มาใช ้

ผลกระทบด้าน 
กฎหมาย 

การ 
ควบคุม 
จัดการ 

ดูแล ของ 
ภาครัฐ 

1. เป็นเครื่องมือที่จะช่วยควบคุมทาง 
ผังเมืองได้ดีขึ้น 

10  

2. ช่วยขับเคลื่อนผังเมืองไปในทิศทางที่ดีขึ้น 9  

3. มาตรการที่หน่วยงานภาครัฐส่งเสริมให้เอกชนด าเนินการให้
เป็นไปตามนโยบายด้านการพัฒนาเมือง 

11  

รวม (ค่าเฉลีย่) 9.6  

ผลกระทบด้าน 
กายภาพ 
และการ 
ออกแบบ 

1. ความหนาแน่นในเมืองมาก พื้นที่มจี ากัดราคาที่ดินสูง การขอ
โบนัสจะช่วยเพิ่มโอกาสให้ผู้ประกอบการที่สร้างอาคารสูงได้พื้นที่
อาคารเพิ่มขึ้นจากที่กฎหมายก าหนด 

18  

รวม (ค่าเฉลีย่) 18  

การวิเคราะห ์
ผลกระทบที่เป็น 
โอกาสในการ 
น าเครื่องมือ 
FAR Bonus 

มาใช ้

ผลกระทบด้าน 
การตลาด 

และ 
การเงิน 

1. ได้ก าไรจากการขายพื้นที่อาคารที่เพิ่มขึ้น 18  

2. เพิ่มผลมูลค่าของห้องพัก ห้องพักชั้นสูงมากจะมีราคาแพงมาก
ตาม 

10  

3. ส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการบริษัท 11  

4. ใช้โฆษณาเป็นจุดขายของโครงการได้ 10  

รวม (ค่าเฉลีย่) 12.25  

ผลกระทบด้าน 
แรงกระตุ้น 

ของ 
เครื่องมือ 

FAR 
Bonus 

1. ผู้ประกอบการให้ความสนใจใน FAR Bonus  โดยเฉพาะการจัด
ให้มีพื้นที่กักเก็บน้ าฝน และการจัดท าอาคารเขียว 

11  

2. สามารถเพิ่มพื้นที่อาคารได้สูงขึ้นจากที่กฎหมายก าหนด 17  

3. ในอนาคตอาจมีการเพิ่มเง่ือนไข Bonus ให้เอกชนมีทางเลือก
มากขึ้น 

7  

4. เพิ่มมูลค่าการใช้งานให้แก่พื้นที่โครงการได้ 12  

5. ดึงดูดผู้คนให้เข้ามาใช้บริการในพื้นที่ได้มากขึ้น 9  

รวม (ค่าเฉลีย่) 11.20  

ผลกระทบด้าน 
ประโยชน์ 

ต่อ 
สาธารณะ 

1. มีพื้นที่พักผ่อนหย่อนใจ จัดกิจกรรมนันทนาการเพิ่มมากขึ้น 16  

2. ลานโล่งสามารถเป็นพื้นที่รองรับฝูงชนจากการเกิดเหตุฉุกเฉิน 
พิบัติภัยได ้

6  

3. ท าให้เกิดสภาพแวดล้อมภายในเมืองที่ดีขึ้น ส่งผลท าให้เมืองน่า
อยู ่เป็นผลดีต่อเมือง สังคม และประโยชน์สาธารณะ 

17  

รวม (ค่าเฉลีย่) 13 13  

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
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จากตารางที่ 4.7 ท าให้ทราบว่าผลกระทบที่เป็นโอกาสในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้มากที่สุด คือ ผลกระทบด้านกายภาพและการออกแบบ เนื่องจากเมือง
มีความหนาแน่นมาก ที่ดินมีจ ากัดและราคาที่ดินสูง ท าให้การขอโบนัสจะเป็นโอกาสที่ช่วยให้ผู้ประกอบการ
อสังหาฯ สร้างอาคารสูง ได้รับพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจากที่กฎหมายก าหนด รองลงมา คือ ปัจจัยด้านประโยชน์ต่อ
สาธารณะและปัจจัยด้านการตลาด และการเงิน เนื่องจากการน า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) จะช่วยเพ่ิมโอกาสให้เมืองมีพ้ืนที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้เมืองเกิดการเพ่ิมพ้ืนที่สี
เขียว เกิดความโล่งโปร่ง เพ่ิมพูนคุณภาพ และความ น่าอยู่ภายในเมือง อีกทั้งผู้ประกอบการยังได้พ้ืนที่อาคาร
เพ่ิมขึ้นท าให้ได้ก าไรจากการลงทุน และยังช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการ ในการประชาสัมพันธ์โฆษณา
โครงการได้ 
 

ตารางที่ 4.8   
 

แสดงความส าคัญของผลกระทบต่าง ๆ  ที่เป็นข้อจ ากัด ในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) มาใช้ 

ปัญหาของ 
การวิจัย 

ผลกระทบ 
เกณฑ ์

(คะแนน) 
สัญลักษณ ์

การ 
วิเคราะห ์

ผลกระทบที่เป็น 
ข้อจ ากัดใน 

การน า 
เครื่องมือ 

FAR 
Bonus 
มาใช ้

ผลกระทบ
ด้าน 

กฎหมาย 
การ 

ควบคุม 
จัดการ 

ดูแล ของ 
ภาครัฐ 

1. การวางผังเมืองของประเทศไทยไม่เอื้อต่อ 
การใช ้FAR Bonus  

13  

2. กฎหมายผังเมืองขาดอาย ุนักลงทุนสามารถหลีกเลี่ยงข้อกฎหมายได ้ 8  

3. กฎหมายมีความยืนหยุ่น มีการก าหนดเปอร์เซ็นรอง และสามารถใช้
ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานได้ 

13  

4. ทุก 5 ป ีกฎหมายอาจมีการเปลีย่นแปลง 7  

5. FAR ที่กฎหมายก าหนด มีความเพียงพอตอ่การใช้ของผู้ประกอบอยู่
แล้ว 

12  

6. การขอใช้โบนัสไม่มีผลบังคับใช้ในทางกฎหมาย 18  

7. ระเบียบปฏบิัติ เง่ือนไข กฎเกณฑ์ของ 
FAR Bonus ยังไม่มีความชัดเจน 

17 
 

8. กฎหมายอื่น ๆ  ที่เกีย่วข้องไม่มีการประสานกัน ต้องแยกกันขอ
อนุญาต ซ่ึงต้องเสียเวลาในแต่ละขั้นตอน 

15 
 

9. ขาดหน่วยงานประสานงาน ตรวจสอบดูแล 12  

10. ผู้ประกอบการบางส่วนยังไม่ทราบ และไม่เข้าใจเกี่ยวกับ FAR 
Bonus  

6 
 

11. อาคารที่ขอโบนัสหากไม่ผ่านการขออนุญาตรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ก็ไม่สามารถขอโบนัสได้ 

13 
 

รวม (ค่าเฉลีย่) 12.10  
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ตารางที ่4.8  
 

แสดงความส าคัญของผลกระทบต่าง  ๆที่เป็นข้อจ ากัด ในการน า (FAR Bonus) มาใช้ (ต่อ) 
ปัญหาของ 
การวิจัย 

ผลกระทบ 
เกณฑ ์

(คะแนน) 
สัญลักษณ์ 

การ 
วิเคราะห์ 

ผลกระทบที่
เป็น 

ข้อจ ากัดใน 
การน า 

เคร่ืองมือ 
FAR 

Bonus 
มาใช้ 

ผลกระทบ 
ด้าน 

กายภาพ 
และการ 
ออกแบบ 

1. ผู้ประกอบการบางส่วนไม่ต้องการสร้างอาคารสูง อาคาร
ขนาดใหญ ่

8  

2. โครงการที่มีพ้ืนที่ขนาดใหญ ่ไมต่้องการพื้นที่อาคารเพิ่ม 
เพราะมีพื้นที่เพยีงพออยู่แล้ว 

9  

3. การค านวณการออกแบบต้องค านึงถึงกฎหมายข้อบังคับ
ในหลาย ๆ  เรื่อง 

12  

4. พื้นที่ท่ีไม่ได้อยู่ใจกลางเมือง อาจจะไมเ่หมาะแก่การขอใช้
โบนัส 

8 
 

5. พื้นที่ท่ีได้รับโบนสัส่วนใหญเ่ป็นพืน้ที่ในแนวรถไฟฟ้า ซึ่ง
อาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารสูง การต่อเติมพื้นที่อาคาร
เพิ่มขึ้นเป็นเรื่องที่ยุ่งยาก หรืออาคารอาจจะเก่าทรดุโทรม
โครงสร้างอาคารอาจไม่เหมาะสมที่จะสร้างอาคารสูง 

10  

6. การจัดให้มีพื้นที่โล่ง ต้องอยู่ในท าเลที่เป็น 
จุดเปลีย่นถ่ายการเดินทาง หรือเข้าถึงสะดวก 

7 
 

รวม (ค่าเฉลี่ย) 9  

ผลกระทบ 
ด้าน 

การตลาด 
และ 

การเงิน 

1. ผู้ประกอบการสรา้งโครงการเต็มแลว้ ไม่ต้องการก่อสร้าง
เพิ่ม 

6 
 

2. ไม่เหมาะสมแก่ธุรกิจบางประเภทที ่
สามารถสรา้งได้ในอาคารสูงไม่เกิน 23ม 

6 
 

3. การค านวณหาความคุ้มค่าในการขอโบนัส 
เป็นเรื่องที่มีความยุ่งยาก ซับซ้อน 

10 
 

4. การใช้โบนัสกับอาคารแต่ละประเภท ให ้
ผลตอบแทนแตกต่างกัน 

9 
 

5. ข้อจ ากัดในเรื่องเงินลงทุนของผู้ประกอบการ 5  
6. ราคาที่ดินที่สูงขึ้น อาจไม่เหมาะแกก่าร 
ท าตามเง่ือนไขของโบนสับางประเภท 
เช่น การเพิ่มที่โล่งเพื่อประโยชน์ 
สาธารณะ การจัดให้มีพื้นที่จอดรถ 

11 

 

รวม (ค่าเฉลี่ย) 7.83  
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ตารางที ่4.8 
 
แสดงความส าคัญของผลกระทบต่าง  ๆที่เป็นข้อจ ากัด ในการน า (FAR Bonus) มาใช้ (ต่อ) 

ปัญหาของ 
การวิจัย 

ผลกระทบ 
เกณฑ ์

(คะแนน) 
สัญลักษณ์ 

การ 
วิเคราะห์ 

ผลกระทบที่
เป็น 

ข้อจ ากัดใน 
การน า 

เคร่ืองมือ 
FAR 

Bonus 
มาใช้ 

ผลกระทบ
ด้าน 

แรงกระตุ้น 
ของ 

เคร่ืองมือ 
FAR 

Bonus 

1. เง่ือนไขของประเภทโบนสัไม่หลากหลาย ไม่ตรงกับ
วัตถุประสงค์ของโครงการ 

12  

2. เปอร์เซ็นการใหโ้บนัสที่เพิม่ขึ้น ไมส่ร้างแรงกระตุ้น
เท่าที่ควร 

10  

3. การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ ต้องใช้กับ
อาคารสาธารณะเท่านั้น 

9  

4. การให้โบนัสไมไ่ด้ดตูามขนาดพื้นที่ของอาคาร ท าให้
อาคารที่มีขนาดเล็กได้โบนสัที่เพิ่มขึ้นน้อย 

10 
 

5. การใช้ประโยชน์ท่ีดินต่างกัน ควรมกีารก าหนดค่าการให ้
FAR Bonus ที่ต่างกันด้วย 

9  

รวม (ค่าเฉลี่ย) 10  

ผลกระทบ 
ด้าน 

ประโยชน ์
ต่อ 

สาธารณะ 

1. ประชาชนอาจไมส่ามารถเข้าถึงการใช้งานได้อย่างสะดวก 8  

2. ผู้ประกอบการอาจน าที่ดินที่ท าตามเง่ือนไขการขอโบนสั 
ไปท าประโยชน์อย่างอื่นในอนาคต 

6 
 

3. การเพิ่มพื้นที่โล่งบรเิวณหน้าอาคารไมไ่ดเ้ป็นการเพิม่
พื้นที่สีเขียวอย่างแท้จริง 

7 
 

รวม (ค่าเฉลี่ย) 7  

หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
 

จากตารางที ่4.8 ท าให้ทราบว่าผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้มากที่สุด คือ ผลกระทบด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของ
ภาครัฐ เนื่องจาก การขอใช้โบนัสไม่มีผลบังคับใช้ในทางกฎหมายท าให้ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของผู้ประกอบการ
อสังหาฯ ในการขอโบนัส อีกทั้งการด าเนินการ เงื่อนไขกฎเกณฑ์ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ยังไม่มีความชัดเจนผู้ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่จึงเลี่ยงที่จะขอโบนัส รองลงมา คือ 
ผลกระทบด้านประโยชน์ของผู้ประกอบการในการขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) และผลกระทบด้านกายภาพและการออกแบบ เนื่องจาก เงื่อนไขของการขอโบนัสมีเฉพาะเจาะจง
ท าให้โบนัสอาจจะไม่เอ้ือประโยชน์แก่ธุรกิจบางประเภทไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการ เปอร์เซ็นการให้
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โบนัสที่เพ่ิมขึ้นไม่สร้างแรงกระตุ้นเท่าที่ควร เนื่องจากการให้โบนัสไม่ได้ดูตามขนาดพ้ืนที่ของอาคาร ท าให้
อาคารที่มีขนาดเล็กได้โบนัสที่เพ่ิมขึ้นน้อย อีกทั้งการค านวณการออกแบบต้องค านึงถึงกฎหมายข้อบังคับใน
หลาย ๆ  เรื่อง เช่น กฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร การท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม
และการขอเปิดพ้ืนที่เข้าออกโครงการ เป็นต้น ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ยังไม่ให้ความสนใจใช้การเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เท่าที่ควร 
 
4.4 สรุปผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาวิจัยเรื่องผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน           
(FAR Bonus) ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยสามารถ
สรุปผลการศึกษาได้ว่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) สามารถน าไปใช้ในทาง
ปฏิบัติได้จริง เนื่องจากการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นมาตรการส่งเสริมโดย
ไม่ได้มีการบังคับใช้ทางกฎหมาย ซึ่งเป็นมาตรการที่ดี ที่จะส่งเสริมให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท าตาม
นโยบายที่ภาครัฐอยากให้เกิดขึ้น ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่มีความเห็นสอดคล้องกับการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่การน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ไปใช้นั้น ยังต้องค านึงถึงผลกระทบในหลาย ๆ ด้าน ซึ่งผลกระทบเหล่านี้ เป็นเงื่อนไขเพ่ิมเติมซึ่ง
ท าให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) สามารถน ามาใช้ให้เกิดผล และเป็นเหตุผล
ในการตัดสินใจขอใช้ (FAR Bonus) ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ท าให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ยังไม่ถูกใช้งานอย่างแพร่หลาย โดยต้องพิจารณาผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัดโดย
เรียงตามล าดับความส าคัญของปัจจัยได้ ดังนี้  

(1) ผลกระทบด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ 
(2) ผลกระทบด้านแรงกระตุ้นของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
(3) ผลกระทบด้านกายภาพและการออกแบบ 
(4) ผลกระทบด้านการตลาด และการเงิน 
(5) ผลกระทบด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 
ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือพ้ืนที่สีเขียว และเพ่ือประโยชน์สาธารณะนั้น ยังมีข้อก าจัดที่ต้องน ามา

พิจารณาในการขอใช้โบนัสโดยต้องค านึงถึงผลกระทบ ดังต่อไปนี้ 
(1) การท าพ้ืนที่โล่งไม่ได้ช่วยเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวให้แก่เมืองอย่างแท้จริง แต่เป็นแค่การเปิดพ้ืนที่

โล่งหน้าอาคารให้ประชาชนได้เข้ามาท ากิจกรรมนันทนาการเพียงเท่านั้น  
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(2) การขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในโครงการอาจจะไม่
คุ้มค่าแก่การลงทุนที่จะแบ่งที่ดินไปใช้ประโยชน์ แทนที่จะน าไปท าเป็นพ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร เพราะต้องการ
พ้ืนที่ใช้สอยในอาคาร และที่ดินราคาสูง 

(3) การขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) นั้น จะต้องเป็นอาคาร
สาธารณะ ซึ่งเหมาะแก่อาคารที่มีประชาชนมาใช้บริการจ านวนมาก อยู่ในจุดเปลี่ยนถ่ายของการเดินทางจึงจะท า
ให้เหมาะแก่การขอใช้ (FAR Bonus)  

(4) การขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) นั้น เป็นสิทธิ์ของทาง
เจ้าของโครงการที่จะจัดการดูแลพ้ืนที่เอง โดยในส่วนกรุงเทพมหานครยังไม่มีหน่วยงานในเรื่องของการ
ตรวจสอบดูแล หรือช่วยดูแล ท าให้ผู้เจ้าของโครงการอาจเปลี่ยนพ้ืนที่ไปท าอย่างอ่ืนได้ในอนาคตถ้าไม่มี
กฎเกณฑ์ในการควบคุมดูแล 

(5) การจัดท าพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ในพ้ืนที่พาณิชยกรรม (สีแดง) ต้องการพ้ืนที่ใช้
งานด้วยพ้ืนที่ลานโล่งมากกว่าพ้ืนที่สวนสาธารณะ หรือพ้ืนที่สีเขียว 

(6) ไม่มีเกณฑ์การก าหนดของขนาดพ้ืนที่โล่งขั้นต่ า เพ่ือเป็นมาตรฐานที่ชัดเจนในการขอโบนัส ใน
การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะนั้นการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus)จะ
สามารถช่วยเพ่ิมพ้ืนที่เปิดโล่งได้ ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะเป็นผู้ตัดสินใจในการขอใช้การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยมีปัจจัยดังกล่าวข้างต้นนี้เป็นเหตุผลในการพิจารณา
เพ่ือตัดสินใจน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ ดังนั้น การจะท าให้
ผู้ประกอบการอสังหาฯ หันมาสนใจใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มากขึ้น จึงควร
มีแนวทางในการส่งเสริม และข้อเสนอแนะ เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ให้มีประสิทธิภาพเพ่ิมขึ้น และจะช่วยท าให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะเพ่ิมมากขึ้นด้วย 
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บทที ่5 
ข้อเสนอแนะ 

 
จากการศึกษา วิเคราะห์ข้อมูลเรื่อง การส ารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 

(FAR Bonus) ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร ท าให้ทราบว่า (FAR 
Bonus) สามารถใช้เพ่ิมพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะได้จริง แต่ต้องค านึงถึงผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัด และ
โอกาสของการด าเนินการ ดังนั้น เพ่ือพัฒนาปรับปรุงการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ให้เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ ผู้วิจัยจึงมีข้อเสนอแนะ เรียงตามล าดับความส าคัญของผลกระทบที่
จ าเป็นแก่การพัฒนามากที่สุด และข้อควรระวังส าหรับหน่วยงานภาครัฐในการควบคุมดูแลอาคารที่ขอใช้การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ดังนี้ 

 
5.1 ข้อเสนอแนะด้านกฎหมายการควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ 
 

5.1.1 รูปแบบและกลไกทางผังเมืองที่เกี่ยวกับการจัดการพื้นที่เปิดโล่งและพื้นที่สีเขียวใน
เมือง 

 ควรมีการจัดตั้งหน่วยงานที่คอยก ากับดูแลเกี่ยวกับการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยมีการสร้างเครือข่ายการประสานงานระหว่างหน่วยงานที่เกี่ยวข้องใน
การขอใช้โบนัส และการขออนุญาตก่อสร้าง ควรมีการปรึกษาหารือ ร่วมมือกัน อีกทั้งกฎหมาย หรือมาตรการที่
ออกมาจากภาครัฐควรมีการก าหนดวิธีการด าเนินการขอโบนัสที่ชัดเจน มีเกณฑ์มาตรฐานที่เข้าใจง่ายเหมาะสม 
และมีเจ้าหน้าที่รัฐที่คอยชี้แนะให้ข้อมูล ค าแนะน าอยู่เสมอกฎหมายการขออนุญาตก่อสร้างในการพิจารณา
ควรมีการพิจารณาในขั้นตอนเดียวกันและเป็นไปในแนวทางเดียวกัน โดยกระบวนการจัดท ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม การขออนุญาตควบคุมอาคารให้มีการพิจารณากฎหมายอยู่ในกระบวนการเดียวกัน เพราะการขอใช้
การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ต้องท าให้ผ่านข้อกฎหมายในหลาย ๆ เรื่อง ซึ่ง
เป็นเรื่องที่ยุ่งยากในขั้นตอนการขออนุญาต และการพิจารณาการวางผัง มาตรการ หรือนโยบายการพัฒนาเมือง 
ควรเปิดโอกาสให้ประชาชนผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ มีส่วนร่วมในกระบวนการตั้งแต่เริ่มก าหนดการวาง
ผัง จนกระทั่งการปฏิบัติให้เป็นไปตามผัง ควรมีการพัฒนาด้านการเจรจาต่อรอง เพ่ือพูดคุยตกลงกันในสิ่งที่
ภาครัฐ เอกชน ต้องการแล้วหาแนวทางร่วมกันสนับสนุน เพ่ือให้เกิดการยอมรับ และสร้างความรู้สึกการเป็น
เจ้าของเมืองแก่ประชาชนทุกคน และเพ่ือลดข้อขัดแย้ง ปัญหาต่าง ๆ ที่จะตามมาจากการบังคับใช้กฎหมาย 
หรือมาตรการ รัฐบาลควรออกมาสนับสนุน ประชาสัมพันธ์ เดินหน้าให้ความรู้เกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ควรจัดท าคู่มือระเบียบและวิธีการปฏิบัติของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
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อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ประชาชนทั่วไปได้รับทราบ และมี
ความรู้ ความเข้าใจที่ตรงกัน เนื่องจากเป็นเรื่องใหม่ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ประชาชนยังไม่คุ้นเคย 

5.1.2 สร้างข้อก าหนดรายละเอียดการใช้ท่ีดินในระดับบริเวณพื้นที่ 
 การใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ไม่เหมาะสมที่จะ

น ามาใช้กับการวางผังเมืองรวมของประเทศไทย เนื่องจากการวางผังเมืองรวมเป็นการวางผังเมืองในระดับกว้าง 
ๆ ไม่ได้มีการศึกษาบริบทอย่างละเอียดในระดับการออกแบบชุมชนเมือง และรูปทรงอาคาร ดังนั้น หากมีการ
น าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ควรอยู่ในระดับการวางผังเมืองเฉพาะ 
หรือการออกข้อก าหนดของที่ดินในระดับบริเวณพ้ืนที่ซึ่งจะมีการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดินแตกต่างกันไป
ในแต่ละบริเวณพ้ืนที่ มากกว่าที่จะเป็นในรูปแบบเดียวกันตลอดทั้งเมือง อีกทั้ง ระยะเวลาการใช้บังคับมีระยะ
เวลานาน มีการปรับเปลี่ยนบ้างเพ่ือให้เหมาะสมตามช่วงระยะเวลา แต่ไม่ได้เปลี่ยนแปลงในรายละเอียดหรือ
หลักการมากนัก 

 ดังนั้น การน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จึงเหมาะแก่
การสร้างข้อก าหนดรายละเอียดการใช้ที่ดินในระดับบริเวณพ้ืนที่ ซึ่งเป็นกลไก หรือเครื่องมืออย่างหนึ่งในการ
ท าให้ผังการใช้ประโยชน์ที่ดินเหมาะสมส าหรับการพัฒนาแต่ละพ้ืนที่ ซึ่งต้องการข้อก าหนดที่แตกต่างกัน 
เนื่องจากสภาพพ้ืนที่ต่างกัน ดังนั้น การให้โบนัสควรค านึงถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินที่แตกต่างกัน จึงควรมีการ
ก าหนดให้ค่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่ต่างกันด้วย เพราะฐานของ
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินที่ก าหนดให้จากกฎหมายมีค่าไม่เท่ากันการใช้ประโยชน์ที่ดินแต่ละแห่งก็
แตกต่างกันด้วย 

 กฎหมายผังเมืองควรมีข้อก าหนดที่มีความเข้มงวด เพราะการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะมีประโยชน์ก็ต่อเมื่อการวางผังเมืองมีการควบคุมที่เข้มงวด ไม่มี
ช่องว่างให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ มีทางเลือกมากนัก โดยให้โบนัสเป็นเหมือนช่องทางที่บังคับให้เกิดในทิศทาง
ที่ต้องการ ซึ่งจะช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ สนใจใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) มากขึ้น 

 
5.1.3 การระบุบทลงโทษในการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอการเพิ่ม

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 ข้อเสนอแนะในการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอโบนัสควรมี

บทลงโทษ 
5.1.3.1 ควรระบุบทลงโทษของการฝ่าฝืนไม่ท าตามเงื่อนไข บทลงโทษควรมีการก าหนดให้

มีการปรับเป็นเงิน หรือจ าคุก สามารถฟ้องร้องต่อศาลให้ด าเนินคดี หรือให้อ านาจเจ้าหน้าที่ในการสั่งรื้อย้าย
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สิ่งก่อสร้างที่ผิดกฎหมาย ส าหรับอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขของการขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) 

5.1.3.2 ควรมีการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ท าการตรวจสอบดูแลอาคารที่ขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ด้วย ควรส่งเจ้าหน้าที่มาตรวจสอบเป็นระยะ ๆ  เนื่องจากเจ้าของที่ดินอาจมี
การปิดกั้นไม่ให้ประชาชนเข้าไปใช้พ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือมีการน าที่ดินที่ได้จากการท าตามเงื่อนไข
ของการขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แล้วน ากลับมาใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนแก่
โครงการอีก 

5.1.3.3 ควรมีการเจรจาตกลงกัน หรือท าสัญญาร่วมกันกับทางกรุงเทพมหานครก่อนการขอ
ใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เพราะการปรึกษาหารือร่วมกับภาครัฐก่อน ก็จะ
ช่วยลดการท าผิดกฎได้ 

5.1.3.4 ควรมีระเบียบข้อตกลงที่เป็นข้อผูกมัดว่า ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะสามารถใช้
การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้กี่ป ีถ้ายกเลิกการท าตามเงื่อนไขการขอการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะมีวิธีการด าเนินการอย่างไร 

5.1.3.5 ควรมีการเปิดเผยข้อมูลการขออนุญาตการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ให้แก่สาธารณะทราบ เนื่องจากอาจเกิดการทุจริตเกิดขึ้น เช่น มีการขอเพ่ิมการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ได้ไม่เกินร้อยละยี่สิบ แต่อาจมีบางอาคารที่ได้การเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เกินจากที่เงื่อนไขก าหนด 
  สอดคล้องกับการศึกษาข้อมูลเบื้องต้น ซึ่งพบว่า ขั้นตอนที่ผู้ประกอบการจะขอใช้สิทธิ์ การ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ขั้นแรก คือ ผู้ประกอบการจะต้องออกแบบโครงการ
ภายใต้เงื่อนไขของมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) และน าแบบโครงการนั้นไป
ขอยืนยันสิทธิ์ต่อส านักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร หากได้รับการยืนยันสิทธิ์แล้ว ขั้นตอนต่อมา คือ จะต้องน า
โครงการไปจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม และเมื่อผ่านการพิจารณาจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม แล้ว ขั้นต่อสุดท้าย คือ น าโครงการไป
ขออนุญาตก่อสร้างอาคารจากส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ต่อไป และเมื่อวิเคราะห์ตามข้อมูลแล้ว พบว่า รัฐ
สามารถด าเนินการได้ทันทีโดยอาศัยกลไกทางกฎหมายดังกล่าวข้างต้น ซึ่งในระยะทดลองอาจจะให้ทดลองใน
พ้ืนที่กรุ่งเทพมหานครก่อน โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองเป็นเจ้าภาพ หลั งจากนั้นจึงอาศัยอ านาจ
กระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงไปเพ่ือให้มีการใช้งานในทุกพ้ืนที่ทั่วประเทศ ทั้งนี้ การด าเนินการดังกล่าวยัง
เป็นการแก้ปัญหาผลกระทบที่เป็นข้อจ ากัดในการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) มาใช้มากที่สุด คือ ผลกระทบด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ เนื่องจาก การขอใช้
โบนัสไม่มีผลบังคับใช้ในทางกฎหมายท าให้ขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของผู้ประกอบการอสังหาฯ ในการขอโบนัส อีก
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ทั้งการด าเนินการ เงื่อนไขกฎเกณฑ์ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ยังไม่มี
ความชัดเจนผู้ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่จึงเลี่ยงที่จะขอรางวัลด้านพ้ืนที่ตามที่ได้รับทราบจากผลการศึกษา
อีกด้วย 
 
5.2 ข้อเสนอแนะ ด้านประโยชน์ของผู้ประกอบการในการขอใช้สิทธิ์การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อ
พื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 

5.2.1 มาตรการชี้น าหรือชักจูง (สิ่งจูงใจ) 
 จากการศึกษาของผู้วิจัย ท าให้ทราบถึงความต้องการของผู้ประกอบการอสังหาฯ ในการ

เพ่ิมแรงกระตุ้นต่อการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ซึ่งสามารถเสนอแนะได้ 
ดังนี้ 

 5.2.1.1 ควรมีการปรับเปอร์เซ็นต์การให้รางวัลด้านพ้ืนที่ที่ค านึงถึงการให้ตามขนาดของ
พ้ืนที่อาคารด้วย เนื่องจากอาคารที่ขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
โครงการที่มีขนาดพ้ืนที่อาคารต่างกัน การได้เปอร์เซ็นต์ของรางวัลด้านพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นก็มีความต่างกันตาม
ขนาดของอาคาร ดังนั้น อาคารที่มีขนาดพ้ืนที่เล็กรางวัลด้านพ้ืนที่ที่ได้เพ่ิมขึ้นก็ไม่มากเท่ากับอาคารที่มีขนาด
พ้ืนที่มาก 

 5.2.1.2 เงื่อนไขของการให้รางวัลด้านพ้ืนที่ควรมีหลากหลายประเภท เพ่ือให้เหมาะสมแก่
ธุรกิจของโครงการนั้น ๆ เป็นทางเลือกให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ได้เลือกตรงตามวัตถุประสงค์ที่จะ
น าไปใช้ และเหมาะสมกับความต้องการของตลาด หรือการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณะประโยชน์ เช่น อาคารที่
จัดให้มีการออกแบบเพ่ือการใช้งานของคนทุกกลุ่มในสังคม เช่นผู้สูงอายุ คนป่วย สตรีตั้งครรภ์ คนแคระ เด็ก
เล็กที่มากับรถเข็นเด็ก คนพิการประเภทต่าง ๆ เป็นต้น ทั้งนี้ เพ่ือความเท่าเทียมกันในสังคม และให้พวกเขา
สามารถใช้ชีวิตท ากิจกรรมภายนอกบ้านได้โดยสะดวกและปลอดภัย หรือจัดให้มีห้องสมุดส าหรับประชาชน
ทั่วไปได้เข้ามาใช้ เป็นต้น 

 5.2.1.3 ภาครัฐควรสนันสนุนการจัดประกวดอาคารที่จัดให้มีพ้ืนที่สีเขียว จัดให้มีพ้ืนที่โล่ง
เพ่ือสาธารณะ หรือสวนหย่อมบริเวณพ้ืนที่ใช้สอยหน้าอาคารหรือรอบ ๆ  อาคาร มีการให้รางวัลหรือให้การยกย่อง
แก่อาคารที่มีการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์แก่สังคม เพ่ือเป็นแรงกระตุ้นให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ หันมา
สนใจในการท าประโยชน์ให้แก่สาธารณะ และอาคารสามารถใช้เป็นจุดขาย หรือประชาสัมพันธ์ภาพลักษณ์ที่ดีของ
บริษัทได้ 

5.2.2 มาตรการทางภาษ ี
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 สร้างแรงกระตุ้นแก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ เจ้าของที่ดิน ในการลดหย่อนภาษี
โรงเรือน หรือภาษีท่ีดิน ที่ให้ความส าคัญ หรือจัดให้มีพ้ืนที่สีเขียว การปลูกต้นไม้ จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะ 
หรือสวนหย่อมบริเวณพ้ืนที่ใช้สอยหน้าอาคาร หรือรอบ ๆ อาคาร โดยประชาสัมพันธ์ให้ผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์ เจ้าของที่ดิน ได้รับทราบ 

สอดคล้องกับพิชัย ไชยพจน์พานิช (2556) ซึ่งได้กล่าวว่า มาตรการดังกล่าวนับเป็น
มาตรการที่ดีเพ่ือจูงใจให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ รู้จักช่วยเหลือสังคมส่วนรวม ในขณะเดียวกันมูลค่า
ของโครงการก็เพ่ิมขึ้นอีกด้วย มาตรการดังกล่าวได้ก าหนดลงไปในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครตั้งแต่แรก 
แต่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ไม่ได้ให้ความสนใจ ซึ่งส่วนใหญ่ให้ความสนใจไปที่ผลกระทบต่อการใช้
ประโยชน์ที่ดินมากกว่า แต่เชื่อว่าผู้ประกอบการจะให้ความสนใจเพราะเป็นผลตอบแทนที่ดี อีกทั้งยังแก้ปัญหา
อันเป็นผลกระทบด้านปัจจัยด้านแรงกระตุ้นของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
เนื่องจาก เงื่อนไขของการขอรางวัลด้านพ้ืนที่มีเฉพาะเจาะจง ท าให้รางวัลด้านพ้ืนที่อาจจะไม่เอ้ือประโยชน์แก่
ธุรกิจบางประเภท ไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ของโครงการ เปอร์เซ็นการให้รางวัลด้านพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นไม่สร้างแรง
กระตุ้นเท่าที่ควร เนื่องจากการให้รางวัลด้านพ้ืนที่ไม่ได้ดูตามขนาดพ้ืนที่ของอาคาร ท าให้อาคารที่มีขนาดเล็ก
ได้รางวัลด้านพ้ืนที่ที่เพ่ิมขึ้นน้อย ซ่ึงท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ยังไม่ให้ความสนใจใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เท่าที่ควรตามผลกระวิเคราะห์ข้อมูลอีกด้วย 
 
5.3 ข้อเสนอแนะด้านกายภาพและการออกแบบ 
 

5.3.1 เมืองที่มีความกระชับ และการจัดการพื้นที่เมือง 
 สนับสนุนให้มีการพัฒนาเมืองที่มีความกระชับ โดยการใช้พ้ืนที่ในแนวดิ่งอย่างเต็มศักยภาพ 

ในเขตพ้ืนที่เมืองชั้นใน โดยเว้นพ้ืนที่รอบ ๆ  อาคารให้เป็นพ้ืนที่สวนสาธารณะ หรือลานโล่ง โดยจะเห็นกรณี
ตัวอย่างในต่างประเทศ เช่น สิงค์โปร์ ฮ่องกง ที่มีการสร้างอาคารสูง โดยเว้นพ้ืนที่รอบ ๆ  อาคารให้เป็นพ้ืนที่สวน 
พ้ืนที่สีเขียว ให้ประชาชนสามารถใช้ประโยชน์ได้ และสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่ว่างในแต่ละบริเวณพ้ืนที่ให้ เกิด
การพัฒนาอย่างเต็มประสิทธิภาพ 
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ภาพที ่5.1 การสร้างอาคารในแนวดิ่ง ท าให้มีพ้ืนที่ส าหรับจัดให้เป็นพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะใน 
ประเทศสิงคโปร์. จาก การส ารวจของผู้วิจัย. 
 
  สอดคล้องกับกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้มีการน ามาตรการ
ส่งเสริมด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยส่งเสริมการจัดให้มีโดยจะ
ก าหนดให้มีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมือง
รวมนี้ ให้มีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินในหลายกรณีมากขึ้น ทั้งยังเป็นการเพ่ิมโอกาส
ด้านการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อันเป็นผลกระทบด้านกายภาพและ
การออกแบบ เนื่องจากเมืองมีความหนาแน่นมาก ที่ดินมีจ ากัดและราคาที่ดินสูง ท าให้การขอโบนัสจะเป็น
โอกาสที่ช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ สร้างอาคารสูง ได้รับพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจากที่กฎหมายก าหนด ตามผล
การวิเคราะห์ข้อมูล 
 
5.4 ข้อเสนอแนะด้านการตลาด และการเงิน 
 

5.4.1 ศึกษาวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ ของการใช้ท่ีดินแต่ละประเภท 
 ควรมีการศึกษาวิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ ของการใช้ที่ดินแต่ละประเภท ศึกษา

ว่าพ้ืนที่บริเวณไหนที่ใช้โบนัสแล้วเกิดความคุ้มค่าแก่การลงทุน หรือท าเป็น Master Plan เน้นรูปลักษณะที่จะ
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เกิดขึ้นว่าพ้ืนที่นี้จะเป็นอย่างไรในอนาคตหากมีการใช้โบนัส ในพ้ืนที่ต้องการอะไรและวิเคราะห์ถึงผลกระทบที่จะ
เกิดขึ้น และภาครัฐต้องระบุ หรือศึกษาต าแหน่งที่เหมาะสมในบริเวณที่ต้องการพ้ืนที่โล่ง หรือสิ่งอ านวยความ
สะดวกเพ่ือสาธารณะประโยชน์ต่าง ๆ  ดังนั้น จึงต้องมี Guideline เป็นแนวทางในการปฏิบัติ เพ่ือผู้ประกอบการ
อสังหาฯ จะได้ตัดสินใจได้ว่าควรใช้โบนัสในพ้ืนที่ไหน ผลที่ขอใช้โบนัสจะเกิดอะไรขึ้น อีกทั้งในพ้ืนที่นั้นจะต้องมี
ความเข้มข้นในระดับการพัฒนา เช่น บริเวณพ้ืนที่สีลม ผู้ประกอบการอสังหาฯ ถึงจะต้องการขอใช้โบนัส 

5.4.2 การจัดตั้งกองทุนโดยการสนับสนุนจากภาครัฐ 
 รัฐบาลควรมีการช่วยเหลือเพ่ิมเติม ในเรื่องการช่วยลดค่าใช้จ่ายที่จะตามมาจากการท าตาม

เงื่อนไขโบนัส มีกองทุนเพ่ือระดมทุนในการสร้างเงื่อนไขที่ก าหนด เช่น กองทุนพัฒนาเมือง (Urban 
Development Fund) เป็นต้น 

 สอดคล้องกับ อรุณ ศิริจานุสรณ์ (2555) ซึ่งได้กล่าวว่า “กระบวนการ” มีความหมายเชิง
นัยส าคัญถึงการประสานและบูรณาการองค์ความรู้ในรูปแบบสหวิทยาการ มีองค์ประกอบที่ต่อเนื่องกับค าว่า 
“หลักการและทฤษฎีของอสังหาริมทรัพย์” ซึ่ งกระบวนการด าเนินงานในแต่ละขั้นตอนของโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ในแต่ละประเภท จะอยู่ภายใต้กระบวนการที่ด าเนินงานคล้ายคลึงกัน ซึ่งเป็นการพัฒนาโครงการ
บนพ้ืนฐานของค าว่า “การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์” ดังนั้น การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์จึงเป็นการ
ลงทุนที่พัฒนาสิ่งปลูกสร้างลงบนที่ดิน ที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ ทั้งในเชิงของการลงทุนระยะสั้นหรือระยะยาวก็
ตาม โดยการพัฒนาโครงการแต่ละครั้ง ผู้ลงทุนจะต้องมีการประสานองค์ความรู้ต่าง ๆ  เพ่ือให้โครงการได้พัฒนา
ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ให้มีความสอดคล้องทั้งสภาพแวดล้อม บริบทของเมือง ความต้องการในเชิงธุรกิจ รวมทั้ง
ความเป็นไปได้ ทั้งในเชิงของการลงทุน และในเชิงของลักษณะกายภาพ ทั้งนี้ยังเป็นการเพ่ิมโอกาสให้แก่ผลกระทบ
ด้านประโยชน์ต่อสาธารณะและปัจจัยด้านการตลาด และการเงิน เนื่องจากการน า การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จะช่วยเพ่ิมโอกาสให้เมืองมีพ้ืนที่ส าหรับพักผ่อนหย่อนใจเพ่ิมขึ้น ส่งผลให้เมืองเกิด
การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว เกิดความโล่งโปร่ง เพ่ิมพูนคุณภาพ และความ น่าอยู่ภายในเมือง อีกทั้งผู้ประกอบการยังได้
พ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นท าให้ได้ก าไรจากการลงทุน และยังช่วยส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการ ในการ
ประชาสัมพันธ์โฆษณาโครงการได้อีกด้วย 
 
5.5 ข้อเสนอแนะด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 
 

5.5.1 ข้อก าหนดในการออกแบบ การจัดให้มีพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะซึ่งเอกชนเป็น
เจ้าของ 

 การจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ควรมีข้อก าหนดในการออกแบบ เพ่ือให้
สาธารณะได้รับประโยชน์มากที่สุด ท าให้การออกแบบและก่อสร้างลานโล่ง ได้รับความสะดวกมากยิ่งขึ้น โดยมี
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ส่วนร่วมกับสาธารณะ ทั้งการจัดที่นั่ง และการปลูกพืช ซึ่งท าให้ท าให้เกิดพ้ืนที่โล่งที่น่าเที่ยวชม มีความสวยงาม 
และเกิดการใช้ประโยชน์ และควรมีการก าหนดเกณฑ์ว่าด้วยเรื่องขนาด และความกว้างของพ้ืนที่โล่งด้วย เพ่ือให้
เป็นมาตรฐานที่ชัดเจนในการขอโบนัส โดยผู้วิจัยได้ศึกษาแนวคิดการออกแบบจากการศึกษาเครื่องมือควบคุม
บริเวณพ้ืนที่ในการจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะซึ่งเอกชนเป็นเจ้าของ (Privately owned public 
spaces: POPS) จุดประสงค์เพ่ือให้สาธารณะได้พักผ่อนหย่อนใจจากวิถีชีวิตที่ยุ่งเหยิงของเมืองนิวยอร์ค โดยได้รับ
การคาดหวังให้สร้างในเมืองที่มีประชากรหนาแน่นสูง หรือเมืองพาณิชยกรรมที่มีความหนาแน่นสูง เพ่ือเพ่ิมแสง 
ทางเดินอากาศ และพ้ืนที่สีเขียว และบรรเทาปัญหาทิวทัศน์ที่ไม่สบายตาริมถนนซึ่งเกิดจากความหนาแน่นของตึก
สูงที่ล้อมรอบด้วยทางเดินเท้าคอนกรีต ดังนั้น ต้องมีมาตรฐานที่ชัดเจนในการออกแบบข้อก าหนดในการออกแบบ 
POPS ถูกชี้น าโดยจุดมุ่งหมายด้านการออกแบบ ดังต่อไปนี้ 

5.5.1.1 ทางเดินเท้าที่น่าเดิน โดยลานโล่งจะต้องได้รับความสนใจ และมองเห็นได้ง่ายจากถนน 
ซึ่งเป็นที่บ่งบอกถึง การเป็นพ้ืนที่ปิดสาธารณะ ที่นั่งต้องมองเห็นง่าย และมีเส้นทางเข้าไปสู่ลานโล่ง โดยรอบ ๆ  
อย่างทั่วถึง 

5.5.1.2 การเข้าถึง ลานโล่งโดยทั่วไปแล้วควรตั้งอยู่ระดับเดียวกันกับทางเดินเท้าสาธารณะ
เพ่ือให้ง่ายต่อการเข้าถึงส าหรับผู้คนทุกประเภท โดยการหมุนเวียนของผู้เดินเท้า การหมุนเวียนของผู้เดินเท้าจะถูก
ส่งเสริมโดยโครงสร้างของทางเดินและพ้ืนที่เปิดโล่ง ที่มีเหตุมีผล และน่าเดิน 

5.5.1.3 พ้ืนที่นั่งที่มีคุณภาพ ลานโล่งสาธารณะจะต้องถูกออกแบบให้ดี มีที่นั่งที่สะดวกสบาย
ทั้งส าหรับคนกลุ่มเล็ก ๆ  และระดับบุคคล ซึ่งอาจรวมถึงเก้าอ้ีนั่งที่ติดตั้งตายตัว และเก้าอ้ีที่สามารถเคลื่อนที่ได้ 
ม้านั่ง 

5.5.1.4 ความรู้สึกถึงมั่นคง และปลอดภัย ลานโล่งจะต้องมีพ้ืนฐานในการมองเห็นจากถนน
ได้ง่าย เพ่ือไม่ให้เกิดความรู้สึกโดดเดี่ยว พ้ืนที่จะต้องมีแสงไฟให้สว่าง และต้องมีการสร้างทางเดินที่เข้าถึงได้
ง่าย 
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ภาพที่ 5.2 ตัวอย่างการจัดพ้ืนที่โล่งบริเวณหน้าอาคาร โดยมีโต๊ะเก้าอ้ีที่สามารถเคลื่อนย้ายได้ และเก้าอ้ีนั่งที่
ติดตั้งตายตัว มีการเข้าถึงที่สะดวกสบาย มองเห็นได้ง่าย และมีต้นไม้สวนหย่อมขนาดเล็กในพ้ืนที่. จาก NYC 
Planning. (2015). 
 

5.5.2 การพัฒนาพื้นที่โล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ 
 ในเงื่อนไขของ (FAR Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ 

ยังไม่เห็นว่าเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง เพราะเป็นการท าลานโล่งหน้าอาคารซึ่งไม่ได้เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สี
เขียว เนื่องจากกรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่สีเขียวน้อยมาก ดังนั้น ควรจะมีเงื่อนไขในการให้โบนัสเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สี
เขียวจริง ๆ  เช่น โบนัสในการเพ่ิมอาคารสูงหากมีการปลูกต้นไม้โดยรอบอาคาร หรือมีการปลูกต้นไม้ ปลูกป่าใน
บริเวณพ้ืนที่อ่ืน แล้วสามารถน ามาขอโบนัสอาคารสูงที่อยู่ภายในพ้ืนที่เมืองได้ และโครงการใดที่จะท าตามเงื่อนไข
การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ควรอยู่ในท าเลที่ตั้งที่เหมาะสม เช่น มีผู้คนอยู่ในพ้ืนที่จ านวนมาก เป็น
จุดเปลี่ยนถ่ายของระบบขนส่งทางราง จะท าให้เกิดการใช้พ้ืนที่โล่งได้อย่างมีประสิทธิภาพ ดังเช่นตัวอย่าง ลาน
พารากอน ห้างสรรพสินค้าสยามพารากอน ที่มีประชาชนเข้ามาใช้พ้ืนที่โล่งเป็นจ านวนมาก แต่พ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะก็ไม่ได้จ าเป็นต้องมีทุกสถานีรถไฟฟ้า เช่น สถานีหมอชิต สถานีชิดลม ซึ่งพ้ืนที่บริเวณนี้ มี
สวนสาธารณะขนาดใหญ่รองรับการท ากิจกรรมของประชาชนอยู่แล้ว รัฐบาลควรมีการช่วยเหลือเพ่ิมเติมในเรื่อง
การจัดการดูแลพ้ืนที่ เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ โดยจัดให้มีหน่วยงานในการช่วยดูแลพ้ืนที่สวน
ส าหรับโครงการที่ต้องการความช่วยเหลือ 
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สอดคล้องกับ ผลงานวิจัยชื่อ การพัฒนาเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและพ้ืนที่สีเขียว ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
ของกัญญารัตน์ ศรีธินนท์ (2557) ได้ศึกษาการศึกษาเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยการวิเคราะห์ปัจจัยในการน าเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ เพ่ือเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ซึ่งเป็นการวิจัยเชิง
คุณภาพประกอบด้วย การเก็บข้อมูลด้วยการส ารวจโดยผู้วิจัย การสัมภาษณ์เชิงลึก และการเก็บข้อมูลโดยใช้แบบ
สัมภาษณ์ เป็นเปิดโอกาสให้กลุ่มตัวอย่างได้แสดงความคิดเห็นต่อเครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ผลการวิจัย พบว่า ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส่วนใหญ่ให้ความสนใจในเครื่องมือการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เนื่องจาก เป็นเครื่องมือที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของ
อาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนดไว้ โดยไม่ได้มีผลบังคับใช้ในทางกฎหมาย แต่ยังมีข้อจ ากัดในการใช้งาน หลาย
ประการ เช่น ปัจจัยด้านกฎหมาย ปัจจัยด้านกายภาพและการออกแบบ ปัจจัยด้านการตลาดและการเงิน ปัจจัย
ด้านแรงจูงใจ ปัจจัยด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ และการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งไม่ได้เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง 
เป็นต้น ซึ่งปัจจัยเหล่านี้ท าให้ผู้ประกอบการยังลังเลที่จะขอใช้เครื่องมือการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus)จึงยังไม่เป็นที่แพร่หลายในการน าไปปฏิบัติ สรุปข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมจากงานวิจัย
นี้ คือ ควรมีแนวทางในการปฎิบัติโดยจัดท าคู่มือ มีการเจรจาต่อรองในสิ่งที่ภาครัฐ เอกชน ต้องการ แล้วหา
แนวทางร่วมกัน  และการให้โบนัสควรค านึงถึงการให้ตามขนาดของพ้ืนที่อาคาร รวมถึงเงื่อนไขของการให้โบนัสควร
มีหลากหลายประเภท เพ่ือให้เหมาะสมแก่ธุรกิจของโครงการนั้น ๆ ประกอบกับควรมีการเพ่ิมเงื่อนไขในการให้
โบนัสในการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวอย่างแท้จริง 
 
5.6 ข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาครั้งต่อไป 
 

(1) ส าหรับการศึกษาการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ในครั้งต่อไป ควรมีการศึกษาวิเคราะห์
พ้ืนที่ที่เหมาะสม แก่การขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยมีการคิดค านวณ
ความคุ้มค่าในการจัดท าการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ เพ่ือให้เห็นภาพที่ชัดเจนว่าการใช้การเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) สามารถส่งผลให้เกิดความคุ้มค่าของผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้มากน้อย
แค่ไหน หรือมีผลกระทบอย่างไรต่อพ้ืนที่ และประชาชน 

(2) ควรมีการศึกษาการท าพ้ืนที่โล่ง ลานโล่งบริเวณหน้าอาคารส่วนใหญ่ อาจเกิดจากกฎหมายให้มี
การถอยร่นของอาคาร ซึ่งเจ้าของอาคารไม่ได้ตั้งใจจะจัดเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะตั้งแต่แรก ดังนั้น การ
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เว้นพ้ืนที่ว่าง หรือการก าหนดระยะถอยร่นของกฎหมายผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคาร กฎหมายสิ่งแวดล้อมไม่
ควรที่จะน ามาใช้ในการขอโบนัส 

(3) ควรมีการศึกษาปัญหาของอาคารที่ขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) แล้ว อาจมีการน าที่ดินที่ได้จากการท าตามเงื่อนไขของการขอโบนัสแล้ว น ากลับมาใช้ประโยชน์อย่าง
อ่ืนแก่โครงการ หรือไม่ท าตามเงื่อนไขที่มีการขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
เช่น พ้ืนที่โล่งหน้าอาคารมีการกั้นรั้วไม่ให้ประชาชนเข้าไปใช้ประโยชน์ได้ เป็นต้น 

(4) ควรมีการศึกษาการเปิดเผยข้อมูลการขอการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) แก่สาธารณะ เพ่ือป้องกันการเกิดทุจริตตามมา 

(5) ควรมีการศึกษาความเป็นไปได้ตามโมเดลตัวอย่างเพ่ือการบูรณาการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในกรุงเทพมหานคร ดังนี้ 

โมเดลที่ 1 ส านักจัดการการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
โดยค าสั่งกระทรวงมหาดไทย สั่งการ ส านักโยธาธิการและผังเมือง ให้เป็นเจ้าภาพในการจัด

ประชุมร่วมและเรียนเชิญ  
(1) ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และสิ่งแวดล้อม 
(2) ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 
(3) ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
เพ่ือหารือร่วมกันในการจัดตั้ง ส านักจัดการการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดิน (FAR Bonus) โดยให้เป็นหน่วยงานที่ขึ้นกับ กรุงเทพมหานคร มีอ านาจในการ อนุญาต ก ากับดูแล และ
ควบคุมการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ของผู้ประกอบการ ทั้งนี้ ทุก
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะต้องให้ความร่วมมือ และให้เอกภาพต่อส านักจัดการการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

 
โมเดลที่ 2 กฎกระทรวง การใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
โดยกระทรวงมหาดไทย เป็นเจ้าภาพเชิญ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ประชุม

ร่วมกันเพ่ือหารือในการบททวน ข้อก าหนด พ้ืนที่ ระเบียบวิธีการขอใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่มีความขัดแย้ง หรือ ทับซ้อนกัน ที่มีอยู่เดิมในกฎกระทรวงของทั้ง 2 กระทรวง ให้มี
ความชัดเจนและเป็นไปในทิศทางเดียวกัน พร้อมทั้งจัดท าร่างกฎกระทรวงฉบับใหม่ เพ่ือสอบถามความคิดเห็น
ของผู้ประกอบการ หลังจากนั้นจึงประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับใหม่ใช้ทั้ง 2 กระทรวงในราชกิจจานุเบกษา
เพ่ือให้มีผลบังคับ 
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โมเดลที่ 3 จัดตั้ง หน่วยงานกลาง และ ออกกฎกระทรวง  
โดยกระทรวงมหาดไทย เป็นเจ้าภาพเชิญ กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ประชุม

ร่วมกันเพ่ือหารือร่วมกันในการจัดตั้งการจัดการการใช้งาน (FAR Bonus) โดยให้เป็นหน่วยงานอิสระ มีอ านาจใน
การ อนุญาต ก ากับดูแล และควบคุมการใช้งาน (FAR Bonus) ของผู้ประกอบการ ทั้งนี้ ทุกหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
จะต้องให้ความร่วมมือ และให้เอกภาพต่อส านักจัดการการใช้งาน FAR Bonus 

โดยโมเดลทั้ง 3 โมเดล มีข้อดี ข้อเสีย แตกต่างกันสามารถสรุปสมมติฐานเบื้องต้นได้ ดังนี้ 
 
ตารางที่ 5.1  
 
การเปรียบเทียบสมมติฐานข้อดี ข้อเสีย ของโมเดลตัวอย่างการใช้งานการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน (FAR Bonus) 

ผลกระทบ 
ระดับผลกระทบ 

ส านักจัดการการใช้งาน ออกกฎกระทรวง 
หน่วยงานกลาง 

และ ออกกฎกระทรวง 

งบประมาณ    

ระยะเวลาด าเนินการ    

ตอบสนองผู้ประกอบการ    

ตอบสนองประชาชนทั่วไป    

ความคุ้มค่า    

ความเป็นไปได้    
หมายเหตุ. จาก การวิเคราะห์ของผู้วิจัย. 
 
 จากการเปรียบเทียบเบื้องต้นจากสมมติฐานของผู้วิจัย พบว่า การจัดตั้งหน่วยงานกลาง และ ออก
กฎกระทรวงนั้น อาจใช้งบประมาณ ระยะเวลาด าเนินการ ที่มากกว่าการจัดตั้งส านักจัดการการใช้งาน และออก
กฎกระทรวง แต่ในระยะยาวอาจจะมีความคุ้มค่ากว่า ดังนั้น ผู้วิจัยจึงมีความประสงค์จะศึกษาศึกษา
เปรียบเทียบในโมเดลทั้ง 3 โมเดลข้างต้นในการศึกษาระดับปริญญาเอกต่อไป 
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รายการอ้างองิ 
 

หนังสือและบทความในหนังสอื 
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พิมพ์ครั้งที่ 3. กรุงเทพมหานคร: องค์การสงเคราะห์ทหารผ่านศกึในพระราชูปถัมภ.์ 
เดชา บุญค้ า. 2554. การวางผังบริเวณและงานบรเิวณ. พิมพ์ครั้งที ่2. กรุงเทพมหานคร:  
 ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 
ประเสรฐิ ศักดิ์ธนากูล. 2545. มาตรการบังคับใช้ การบริหารผังเมืองและพ้ืนฐานทางกฎหมาย. 

กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์ไลบรารี ่นาย. 
ปรีดี เกษมทรัพย.์ 2526. กฎหมายแพ่ง: หลักทั่วไป, กรุงเทพฯ: หา้งหุ้นสว่นจ ากัดภาพพิมพ์.  
มหาวิทยาลัยสโุขทัยธรรมธิราช. 2533. ความรู้เบื้องต้นเกี่ยวกับกฎหมายทัว่ไป หน่วยที่ 1-8.  
 กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์ชวนพิมพ์.  
ศิริลักษณ์ สุวรรณวงศ์. 2538. ทฤษฎีและเทคนิคการเลือกตัวอย่าง. กรุงเทพฯ: โอเดียนสโตร ์
สมยศ เชื้อไทย. 2534. กฎหมายแพ่ง: หลักกฎหมายทั่วไป, พิมพ์ครั้งที่ 2, กรุงเทพฯ:  
 โรงพิมพ์และท าปกเจริญผล. 
วรรณ ี แกมเกตุ. 2551. (พิมพ์ครั้งที่ 2). วิธีวิทยาการวิจัยทางพฤติกรรมศาสตร์. กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ์

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 
สุภางค ์ จันทวานชิ. 2552. การวิเคราะห์ข้อมูลในการวิจัยเชิงคุณภาพ. (พิมพ์ครั้งที่ 9). กรุงเทพมหานคร: 

ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 
สุภางค ์ จันทวานชิ. 2553. วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ. (พิมพ์ครั้งที่ 18). กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์แห่ง

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 
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สังคมศาสตร.์ (พิมพ์ครั้งที่ 3). กรุงเทพมหานคร: สามลดา. 
อรุณี  อ่อนสวัสดิ.์ 2551. ระเบียบวิธวีิจัย. (พิมพ์ครั้งที่ 3). ภาควิชาการศึกษา คณะศึกษาศาสตร์,

มหาวิทยาลัยนเรศวร. 
 
บทความวารสาร 
 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 2553. การผังเมืองของประเทศไทย: ปัญหาและการแก้ไข.  
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กรุงเทพมหานคร. 

ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร. 2557. การประชุมเชิงวชิาการ โครงการพัฒนามาตรการ กลไกและ
เครื่องมือในการพัฒนาเมือง ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร เรื่อง มาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่
อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน. 

อรุณ ศิริจานุสรณ.์ 2555. นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์: กระบวนการพัฒนาโครงการ
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 บริษัท วิไลลักษณ ์ดีเวลลอปเมนท์ จ ากัด 
 
บทความหนังสือพิมพ์ 
 
ฐานเศรษฐกิจ. 2556. กรุงเทพมหานคร: 10 พฤษภาคม 2556. 
ปัญญภัสสร์ นพพันธ.์ 2556. ส านักผังเมือง, กรุงเทพมหานคร. 
โสภณ พรโชคชัย. 2556. วิพากษ์ทิศทางการเคหะแห่งชาต.ิ AREA แถลง ฉบับที่ 24 / 2556:  
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วิทยานิพนธ ์
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เมืองรวมกรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์, สาขา
การวางผังเมืองและสภาพแวดลอ้ม. 
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แบบสัมภาษณ์ 
(เจ้าหน้าที่ผู้มีอ านาจออกใบอนุญาต) 

 
วิทยานิพนธ์ เรื่อง ผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาผลกระทบ
ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะห์ปัจจัยในการน าวิธีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) มาใช้เพ่ือให้เกิดผลในทางปฏิบัติในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง และเสนอแนะ
มาตรการทางกฎหมายในการส่งเสริมการพัฒนาวิธีการของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) อันจักเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและเพ่ือประโยชน์ต่อการพัฒนา
พ้ืนที่สีเขียวที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต จึงใคร่ขอความกรุณาท่านในการตอบค าถามในแบบ
สัมภาษณ์ ตามความคิดเห็นของท่าน ซึ่งค าตอบที่ได้จากท่านจะถูกนามาใช้ในการศึกษาครั้งนี้เท่านั้น และ
ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลของท่านจะไม่ถูกน าไปเผยแพร่ในวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกเหนือจากการท า
วิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ 
 

          ขอแสดงความนับถือ 
 

                                     ภณเสฏฐ แดงขวัญทอง 
                        นักศึกษาปริญญาญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

           คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นส่วนหนึ่งใน
มาตรการส่งเสริม (Incentive Measure) หมายถึง มาตรการที่ภาครัฐส่งเสริมให้ผู้ประกอบการ
ด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายด้านการพัฒนาเศรษฐกิจการสร้างความเท่าเทียม  โดยการให้สิทธิ
ประโยชน์ตอบแทนแก่ผู้ประกอบการ ดังนั้น “การเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) จึงเป็นเครื่องมือที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนด เป็นแรงจูงใจให้
ผู้ประกอบการด าเนินการให้เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์โดย
ไม่ได้บังคับในทางกฎหมาย ” 
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ความคิดเห็นของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นทีด่ิน (FAR Bonus) 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
 1.1 ต าแหน่ง...................................................................................................................... 
 1.2 หน่วยงาน.................................................................................................................... 
 1.3 ประสบการณ์............................................................................................................... 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus)  
 
 2.1 ท่านทราบหรือไม่ว่ามีมาตราการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

  ทราบ 

  ไม่ทราบ 
 
 2.2 ขั้นตอนในการพิจารณาอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้สิทธิ์ในการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วยอะไรบ้าง 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.3 ท่านคิดว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มในการมาขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด (5 หมายถึงมากที่สุด และ 1 หมายถึงน้อยที่สุด) 
 

FAR Bonus/ระดับคะแนน 1 2 3 4 5 

(A) การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย           
(B) การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะประโยชน์           

(C) การจัดที่จอดรถใกล้สถานีรถไฟฟ้า           

(D) การจัดให้พื้นที่รับน้ า           
(E) การสร้างอาคารประหยัดพลังงาน           
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 2.4 จากประสบการณ์พิจารณาอนุญาตที่ผ่านมา การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ข้อใดที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุด (5 หมายถึงมากที่สุด และ 1 หมายถึง
น้อยที่สุด) 
 

FAR Bonus/ระดับคะแนน 1 2 3 4 5 

(A) การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย           
(B) การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะประโยชน์           

(C) การจัดที่จอดรถใกล้สถานีรถไฟฟ้า           

(D) การจัดให้พื้นที่รับน้ า           
(E) การสร้างอาคารประหยัดพลังงาน           

 
 2.5 ท่านคิดว่าอะไรเป็นเหตุผลสนับสนุนให้การเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน          
(FAR Bonus) ข้อที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุดเป็นเช่นนั้น 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.6 ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้ จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.7 ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
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 2.8 ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
หรือ ความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................  
 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณท่านที่เสียเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม 
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แบบสัมภาษณ์ 

(นักวิชาการอิสระ) 
 

วิทยานิพนธ์ เรื่อง ผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาผลกระทบ
ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
อาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะห์ปัจจัยในการน าวิธีการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) มาใช้ เพ่ือให้เกิดผลในทางปฏิบัติในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง และเสนอแนะ
มาตรการทางกฎหมายในการส่งเสริมการพัฒนาวิธีการของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) อันจักเป็นประโยชน์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและเพ่ือประโยชน์ต่อการพัฒนา
พ้ืนที่สีเขียวที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต จึงใคร่ขอความกรุณาท่านในการตอบค าถามในแบบ
สัมภาษณ์ ตามความคิดเห็นของท่าน ซึ่งค าตอบที่ได้จากท่านจะถูกนามาใช้ในการศึกษาครั้งนี้เท่านั้น และ
ข้าพเจ้าขอรับรองว่าข้อมูลของท่านจะไม่ถูกน าไปเผยแพร่ในวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกเหนือจากการท า
วิทยานิพนธ์ในครั้งนี้ 
 

          ขอแสดงความนับถือ 
 

                                     ภณเสฏฐ แดงขวัญทอง 
                        นักศึกษาปริญญาญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

           คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
 
 
 
 
 
ความคิดเห็นของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 
 

 การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นส่วนหนึ่งในมาตรการ
ส่งเสริม (Incentive Measure) หมายถึง มาตรการที่ภาครัฐส่งเสริมให้ผู้ประกอบการด าเนินการให้เป็นไป
ตามนโยบายด้านการพัฒนาเศรษฐกิจการสร้างความเท่าเทียม  โดยการให้สิทธิประโยชน์ตอบแทนแก่
ผู้ประกอบการ ดังนั้น “การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จึงเป็นเครื่องมือที่
อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนด เป็นแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการด าเนินการให้
เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์โดยไม่ได้บังคับในทางกฎหมาย ” 



112 
 

 
 

 
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 1.1 ต าแหน่ง...................................................................................................................... 
 1.2 หน่วยงาน....................................................................................................................  
 1.3 ประสบการณ์............................................................................................................... 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 
 2.1 ท่านทราบหรือไม่ว่ามีมาตราการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

  ทราบ 

  ไม่ทราบ 
 
 2.2 เท่าที่ท่านทราบการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วย
อะไรบ้าง 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.3 ท่านคิดว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มในการมาขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด (10 หมายถึงมากที่สุด และ 1 หมายถึงน้อยที่สุด) 
 

FAR Bonus/ระดับคะแนน 1 2 3 4 5 

(A) การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย           
(B) การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะประโยชน์           

(C) การจัดที่จอดรถใกล้สถานีรถไฟฟ้า           

(D) การจัดให้พื้นที่รับน้ า           
(E) การสร้างอาคารประหยัดพลังงาน           
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 2.4 ท่านคิดว่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ข้อใดที่จะได้รับการ
พิจารณาให้ผ่านการอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องมากที่สุด (10 หมายถึง มากที่สุด และ 1 
หมายถึงน้อยที่สุด) 
 

FAR Bonus/ระดับคะแนน 1 2 3 4 5 

(A) การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย           
(B) การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะประโยชน์           

(C) การจัดที่จอดรถใกล้สถานีรถไฟฟ้า           

(D) การจัดให้พื้นที่รับน้ า           
(E) การสร้างอาคารประหยัดพลังงาน           

 
 2.5 ท่านคิดว่าอะไรเป็นเหตุผลสนับสนุนให้การเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน          
(FAR Bonus) ข้อที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุดเป็นเช่นนั้น 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.6 ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้ จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.7 ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
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 2.8 ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
หรือ ความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณท่านที่เสียเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม 
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แบบสัมภาษณ์ 

(ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์) 
 

การท าวิจัย เรื่อง ผลกระทบของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ที่
มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร จึงได้ก าหนดวัตถุประสงค์ของการ
วิจัยไว้  มีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาผลกระทบของ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
ที่มีต่อการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูงในเขตกรุงเทพมหานคร  วิเคราะห์ปัจจัยในการน าวิธีการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) มาใช้ เพ่ือให้เกิดผลในทางปฏิบัติในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารสูง และเสนอแนะมาตรการส่งเสริมการพัฒนาการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ในการเพ่ิมประโยชน์ต่อการพัฒนาพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและพ้ืนที่สี
เขียวที่เหมาะสมในการพัฒนาต่อไปในอนาคต จึงใคร่ขอความกรุณาท่านในการตอบค าถามในแบบสัมภาษณ์ 
ตามความคิดเห็นของท่าน ซึ่งค าตอบที่ได้จากท่านจะถูกน ามาใช้ในการศึกษาวิจัยครั้งนี้เท่านั้น  และข้าพเจ้าขอ
รับรองว่าข้อมูลของท่านจะไม่ถูกน าไปเผยแพร่ในวัตถุประสงค์อ่ืนใดนอกเหนือจากงานวิจัยครั้งนี้ 
 

          ขอแสดงความนับถือ 
 

                                     ภณเสฏฐ แดงขวัญทอง 
                        นักศึกษาปริญญาญาโท นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

           คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมืองมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
 
 
 
 
 
ความคิดเห็นของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ต่อเครื่องมือ FAR Bonus 
ความคิดเห็นของผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการอสังหาริมทรัพย์ ต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคาร
รวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 
 

การเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) เป็นส่วนหนึ่งในมาตรการ
ส่งเสริม (Incentive Measure) หมายถึง มาตรการที่ภาครัฐส่งเสริมให้ผู้ประกอบการด าเนินการให้
เป็นไปตามนโยบายด้านการพัฒนาเศรษฐกิจการสรา้งความเท่าเทียม  โดยการให้สิทธิประโยชน์ตอบแทน
แกผู่้ประกอบการ ดังนั้น “การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) จึงเป็นเครื่องมือ
ที่อนุมัติให้เพ่ิมความสูงของอาคารมากกว่าที่กฎหมายก าหนด เป็นแรงจูงใจให้ผู้ประกอบการด าเนินการ
ให้เป็นไปตามนโยบายของภาครัฐในการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณประโยชน์โดยไม่ได้บังคับในทาง
กฎหมาย ” 
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ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
 
 1.1 ต าแหน่ง...................................................................................................................... 
 1.2 หน่วยงาน/บริษัท...................................................................................................... 
 1.3 ประสบการณ์............................................................................................................... 
 
ส่วนที่ 2 ความคิดเห็นต่อการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus) 
 
 2.1 ท่านทราบหรือไม่ว่ามีมาตราการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

  ทราบ 

  ไม่ทราบ 
 
 2.2 เท่าที่ท่านทราบการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วย
อะไรบ้าง 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.3 ท่านเคยขอใช้สิทธิ์ในการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
หรือไม ่

  ไม่เคยขอใช้สิทธิ์  

  เคยขอใช้สิทธิ์ 

โครงการ FAR Bouns เหตุผลที่เลือกใช้ FAR Bonus ข้อนี้ 
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 2.4 ในอนาคตท่านสนใจจะขอใช้สิทธิ์ในการใช้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) หรือไม่ 

  สนใจขอใช้สิทธิ์ เนื่องจาก............................................................................................................. 
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 

  ไม่สนใจขอใช้สิทธิ์ เนื่องจาก......................................................................................................... 
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................  
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.5 ท่านมีแนวโน้มในการขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด (5 หมายถึงมากที่สุด และ 1 หมายถึงน้อยที่สุด) 
 

FAR Bonus/ระดับคะแนน 1 2 3 4 5 
(A) การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย           

(B) การเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือสาธารณะประโยชน์           
(C) การจัดที่จอดรถใกล้สถานีรถไฟฟ้า           

(D) การจัดให้พื้นที่รับน้ า           

(E) การสร้างอาคารประหยัดพลังงาน           
 
 2.6 ท่านคิดว่าอะไรเป็นเหตุผลสนับสนุนให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน          
(FAR Bonus) ข้อที่ท่านเลือก มีแนวโน้มในการขอใช้สิทธิ์มากที่สุดเป็นเช่นนั้น 
 ..............................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
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 2.7 ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้ จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
 ด้านการตลาด....................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 ด้านกฎหมาย........................................................................................................................................ 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 ด้านการเงิน.......................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 อ่ืน ๆ ................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.8 ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้ จะมีส่วนช่วยผลักดันการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่ อย่างไร 
 ด้านการตลาด....................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 ด้านกฎหมาย........................................................................................................................................ 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 ด้านการเงิน.......................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
 อ่ืน ๆ ................................................................................................................................................... 
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
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 2.8 ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 2.9 ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
หรือ ความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 
 ..............................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
.............................................................................................................................................................................
............................................................................................................................................................................. 
 
 

ผู้วิจัยขอขอบคุณท่านที่เสียเวลาอันมีค่าให้ความอนุเคราะห์ในการตอบค าถาม 
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ภาคผนวก ข 
 

ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก 
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ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกของเจ้าพนักงานผู้มีอ านาจให้ใบอนุญาต 
 
1.1 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก อนุกรรมการพิจารณาการจัดท ารายงานผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) ซึ่งมี
ประเด็นการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

(1) ขั้นตอนในการพิจารณาอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้สิทธิ์ในการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วยอะไรบ้าง  

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ขั้นตอนในการพิจารณาอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้สิทธิ์ในการเพ่ิม
อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ขึ้นอยู่กับการออกแบบ เพราะ FAR ตามกฎกระทรวงแต่ละพ้ืนที่ก าหนด 
FAR แตกต่างกัน FAR Bonus คือ การใช้สิทธิ์ในการสร้างพ้ืนที่อาคารตามพ้ืนที่ระบุตามกฎกระทรวงผังเมือง
หลวง หากใช้ FAR Bonus ก็จะได้พ้ืนที่เกินกว่าที่กฎหมายก าหนด ซึ่ง FAR Bonus ก าหนดให้ไม่เกิน 20 % 
จากที่กฎหมายก าหนดไว้ ขั้นตอนในการพิจารณา มีดังนี้ 

1. ถ้าอาคารเข้าข่ายต้องจัดท ารายงานผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ต้องเสนอต่อส านักนโยบาย และ
แผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม เป็นอันดับแรก 

2. น ามติเห็นชอบจากส านักนโยบาย และแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) มายื่นขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารต่อ ส านักการโยธากรุงเทพมหานคร 

3. กรณีไม่เข้าข่ายที่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ผู้ประกอบการสามารถขอใบอนุญาตกับ
กรุงเทพมหานครได้เลย 

(2) ท่านคิดว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มในการมาขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ปัจจุบันผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใช้เงื่อนไขการท าบ่อหน่วงน้ า 
(การจัดให้พื้นที่รับน้ า) มากที่สุด ในการขอ FAR Bonus 

(3) จากประสบการณ์พิจารณาอนุญาตที่ผ่านมา การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ข้อใดที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า FAR Bonus เรื่อง บ่อหน่วงน้ า ได้รับพิจารณาอนุญาตมากที่สุด 
เนื่องจากยังไม่มีมาตรการอ่ืนที่ขออนุญาตในบอร์ด EIA เพราะบ่อหน่วงน้ าเป็นพ้ืนที่ใต้ดิน ไม่กระทบกับพ้ืนที่
อาคารพ้ืนนอก รูปแบบของอาคาร เมื่อเปรียบเทียบกับการจัดพ้ืนที่จอดรถ พ้ืนที่สวนสีเขียว อาจจะส่งผลกระทบ
ต่อตัวรูปแบบอาคาร จึงท าให้ผู้ประกอบการใช้เหตุผลของบ่อหน่วงน้ าในการขออนุญาต 

(4) ท่านคิดว่าอะไรเป็นเหตุผลสนับสนุนให้การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) ข้อที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุดเป็นเช่นนั้น 
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ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า บ่อหน่วงน้ าตามกฎกระทรวง มีจุดประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะ 
บ่อหน่วงน้ าเป็นการรับน้ าไม่ให้น้ าไหลออกไปยังที่สาธารณะเร็วเกินไปจนเกิดปัญหาน้ าท่วม จึงท าให้
ผู้ประกอบการใช้จุดนี้เป็นหลักในการมาขอ FAR Bonus ประกอบการส่งผลกระทบต่อรูปแบบการใช้สอยอาคาร
น้อยสุด 

(5) ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้ จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ในปัจจุบันในส่วนของบ่อหน่วงน้ าไม่มีปัญหาใด ๆ เพราะอยู่ใต้ดิน 
ไม่เกิดผลกระทบต่อตัวอาคาร แต่หากเป็นการใช้ FAR Bonus อย่างอ่ืนอาจจะส่งผลกระทบ เนื่องจากอาจจะมี
คนภายนอกเข้ามาใช้ประโยชน์ได้ จึงเป็นสาเหตุที่ท าให้ผู้ประกอบการใช้ Bonus จากบ่อหน่วงน้ าเป็นหลัก และ
ส่วนใหญ่อาคารที่ขอเป็นประเภทอาคารชุด ท าให้หัวข้ออ่ืนไม่เหมาะสมที่จะน ามาขอ เว้นแต่ห้างสรรพสินค้าที่
บุคคลสาธารณะเข้ามาใช้สอยได้ถึงจะเหมาะสมที่จะน ามาประกอบขอ FAR Bonus ส่วนใหญ่อาคารชุดจะขอ 
EIA มากสุด เนื่องจาก EIA ก าหนดให้อาคารชุด อาคารอยู่อาศัยรวม โรงแรมที่มีพ้ืนที่มากว่า 4,000 ตรม. หรือ
โรงแรมที่มีห้องมากกว่า 80 ห้องขึ้นไป แต่ในส่วนอาคารใช้สอยอย่างอ่ืน เช่น ส านักงานจะถูกจัดให้อยู่ในอาคาร
สูงที่มีขนาดใหญ่พิเศษ ส่วนอาคารอ่ืน  ๆไม่เข้าข่ายต่อการจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

(6) ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ในส่วนของบ่อหน่วงน้ าจะมีขนาดที่ชัดเจน เนื่องจาก FAR Bonus 
ได้ก าหนดขนาดไว้ชัดเจน หากขนาดของบ่อหน่วงน้ าลดลง จะท าให้ FAR Bonus ลดลงตามสัดส่วน ทั้งนี้ หาก
สร้างผิดจากแบบ EIA สามารถแจ้งระงับการก่อสร้างและให้ยื่นดัดแปลงให้ถูกต้อง หรือระงับใบก่อสร้างแล้วแต่
กรณ ี

กล่าวโดยสรุป EIA นั้นจะมองในภาพรวม และกรอบ เมื่อแบบได้รับอนุญาตจากส านัก
นโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) และส่งต่อมายังกทม.แบบอาจจะมีการปรับรูปแบบให้ถูกต้อง
ตามกฎหมาย โดยดูสาระส าคัญของอาคารจะต้องไม่ผิดเพ้ียนจาก EIA จ านวนชั้น จ านวนห้องไม่เปลี่ยน แต่หาก
สาระส าคัญที่เปลี่ยนไปจนกระทบต่อสิ่งแวดล้อมผู้ประกอบการต่อยื่นขอเปลี่ยนแปลงรายละเอียดโครงการกับ
ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) อีกครั้ง เช่น จ านวนห้องเพ่ิมขึ้น ประชากรเพ่ิมขึ้น 
ส่งผลกระทบต่อพ้ืนที่สีเขียวผู้ประกอบการต้องยื่นขอเปลี่ยนแปลงกับ EIA อีกครั้ง 

(7) ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) หรือความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ปัจจุบัน FAR Bonus นั้นสามารถตอบสนองได้ในระดับหนึ่ง
เนื่องจากกฎกระทรวงปัจจุบันได้เพ่ิม FAR Bonus จากบ่อหน่วงน้ าเพ่ิมเข้าไปจากเดิมที่ไม่มี จากข้อจ ากัด
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เกี่ยวกับความเป็นส่วนตัว การเข้ามาขอใช้ประโยชน์ของบุคคลภายนอก ท าให้การขอใช้ FAR Bonus ของ
ผู้ประกอบการมีน้อย มีเพียงผู้ประกอบการด้านอาคารชุด โรงแรมเท่านั้นที่ได้รับผลประโยชน์จาก FAR bonus 
อย่างชัดเจน ส่วนการที่จะน า FAR Bonus ข้ออ่ืนมาใช้ อาทิ ที่จอดรถสาธารณะ ที่ว่างสาธารณะ จะเพียงแค่
อาคารสาธารณะเท่านั้นที่เหมาะสม เพราะเป็นสถานที่  ๆประชาชนภายนอกสามารถเข้ามาใช้บริการได้ 

 
1.2 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก นายตรวจแบบขออนุญาตก่อสร้างอาคาร กองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีประเด็นการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

(1) ขั้นตอนในการพิจารณาอนุญาตให้ผู้ประกอบการใช้สิทธิ์ในการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคาร
รวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วยอะไรบ้าง  

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ตามกฎหมายกฎหมายผังเมือง โดยปกติผู้ประกอบการ หรือผู้ยื่นขอ
อนุญาตต้องท าหนังสือสอบถามที่ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) ก่อนว่าเข้าข่าย หรือมี
สิทธิ์ที่จะได้ FAR Bonus เมื่อได้หนังสือจากส านักนโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) กลับมาจะ
น ามาพิจารณาประกอบกับแบบแปลน มีความสอดคล้องกันหรือไม่ หากมีจุดขัดแย้ง จะออกหนังสือทักท้วงไป
เพ่ือปรับปรุงแก้ไขต่อไป 

(2) ท่านคิดว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มในการมาขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ปัจจุบันผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ใช้เงื่อนไขการท าบ่อหน่วงน้ า 
(การจัดให้พื้นที่รับน้ า) มากที่สุด ในการขอ FAR Bonus 

(3) จากประสบการณ์พิจารณาอนุญาตที่ผ่านมา การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR Bonus) ข้อใดที่ได้รับการพิจารณาให้ผ่านการอนุญาตมากที่สุด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า เงื่อนไขการท าบ่อหน่วงน้ า (การจัดให้พื้นที่รับน้ า) มากที่สุด 
(5) ท่านคิดว่า ถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 

มาใช้ จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่อย่างไร 
ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า บ่อหน่วงน้ า เนื่องจากมีความชัดเจน เป็นรูปธรรมมากที่สุด มีเกณฑ์

ก าหนดชัดเจน สามารถค านวณได้ แต่อย่างอ่ืนที่ไม่นิยม เช่น ที่จอดรถสาธารณะ โดยหลักผู้ประกอบการไม่
นิยม เนื่องจากเสียสิทธิ์ในพ้ืนที่สาธารณะ และส่วนอาคารเขียวนั้นน่าจะได้รับความนิยม แต่ยังไม่มีหน่วยงานใด
สามารถก าหนดค่ามาตรฐานพิจารณาได้ จึงยังท าให้ไม่เป็นที่นิยม และในภายหลังเมื่อใช้ไปในระยะหนึ่งแล้ว
อาคารมีการปรับเปลี่ยนอาจจะส่งผลกระทบได้ในภายหลังซึ่งไม่เหมือนกับบ่อหน่วงน้ า ต่อให้ระยะเวลาผ่านไป
ก็ยังคงไม่เปลี่ยน 
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(6) ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า บ่อหน่วงน้ าข้อเสีย คือ พ้ืนที่ซึมน้ า ที่ท าให้เสียพ้ืนที่ในการพัฒนา
ที่ดิน เนื่องจากต้องใช้พ้ืนที่ในการเก็บกักน้ า 

(7) ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) หรือความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ความเห็นว่า  
1. ปัจจุบันส านักนโยบายและแผนทรัพยากรและสิ่งแวดล้อม (สผ) มีมาตรการควบคุมการใช้อาคาร

ของแต่ละพ้ืนที่ โดยการออกตรวจว่ามีการใช้อาคารผิดประเภทหรือไม่  
2. เพ่ิมบุคลากรที่มีความรู้ทางด้านกฎหมายอาคาร สาธารณะสุข FAR Bonus ในการเข้าตรวจสอบ

อาคาร 
3. ออกกฎหมายด้านอาคาร และการสาธารณะสุขที่ชัดเจนเพ่ือใช้ควบคุม ตรวจสอบ มีแนวทาง 

การก าหนด FAR Bonus ให้ชัดเจน และดูแลผลประโยชน์สาธารณะโดยภาครัฐในส่วนของพ้ืนที่สาธารณะโดยการให้
เอกสารสิทธิ์แก่รัฐ เช่น ในปัจจุบันที่จอดรถเปิดให้บุคคลทั่วไปสามารถมาจอดรถได้ แต่ในอนาคตผู้ประกอบการ
อาจจะน าป้ายมาติดตั้งเพ่ือปิดกั้นได้ เนื่องจากกรรมสิทธิ์เป็นของประกอบการไม่ใช่ของรัฐ ท าให้บ่อหน่วงน้ าจึง
เป็นที่นิยม เนื่องจากมีความชัดเจนและสามารถด าเนินการได้ง่ายสุด สามารถค านวณปริมาณของบ่อหน่วงน้ าได้ 

 
1.3 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก นักผังเมืองช านาญการพิเศษ กองวางผังพัฒนาเมือง ส านักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร ซึ่งมีประเด็นการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

(1) มีผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ได้น า FAR Bonus  ไปใช้มีจ านวนโครงการที่ใช้มากน้อย
แค่ไหน เนื่องจากมีการก าหนดมาตรการสร้างจูงใจซึ่งถูกใช้เป็นครั้งแรกในประเทศไทยโดยกฎกระทรวง ผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 2  

ผู้ให้ข้อมูลได้ให้ความเห็นว่า ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร เป็นหน่วยงานที่มีการจัดวาง
นโยบาย ยังไม่มีการติดตามประเมินผล ว่ามีอาคารใดแล้วบ้างที่ได้น า FAR Bonus  ไปใช้ จึงท าให้มีปัญหาใน
การติดตามและประเมินผล เพราะวิธีการตรวจสอบยังไม่มีประสิทธิภาพ จึงไม่สามารถบอกได้ว่าอาคารไหนใช้ 
FAR Bonus ไปแล้วบ้าง โดยในส่วนของส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร จะเป็นผู้ดูแลในการให้ใบอนุญาต และ
ควบคุมอาคารที่จะมีการขอให้ FAR Bonus 

(2) มีผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่สนใจใน FAR Bonus มีมากน้อยหรือไม ่
ผู้ให้ข้อมูลได้แสดงความคิดเห็นว่า มีผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์สนใจเข้ามาสอบถาม

ค่อนข้างมาก แต่อยู่ในขั้นตอนของผู้มีอ านาจของโครงการเป็นผู้ตัดสินใจว่าจะขอใช้ FAR Bonus หรือไม่ โดย
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ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ต้องค านึงถึงความคุ้มค่าในการลงทุน และมาตรการนี้ไม่ได้เป็นมาตรการบังคับ 
สามารถที่จะท าหรือไม่ก็ได้ อยู่ที่การตัดสินใจของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 

(3) FAR Bonus ขัดกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือไม่ 
ผู้ให้ข้อมูลได้กล่าวว่า FAR Bonus ไม่ขัดกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร เพราะถือว่า

กฎกระทรวงผังเมืองรวมมีมาตรการบังคับสูงกว่า อีกทั้งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 12 
บัญญัติว่ากฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ถ้าขัด
หรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองให้ใช้บังคับตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง (พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522) ยกตัวอย่าง เช่น กฎหมายควบคุมอาคารก าหนดให้ FAR ไม่เกิน 10 แต่ในผังเมืองรวมฉบับ
ปัจจุบันก าหนด FAR เท่ากับ 12 ซึ่งเป็นบริเวณที่ดินประเภท พ.5 บริเวณบริเวณพ้ืนที่สีลม สาธร บริเวณพ้ืนที่
เศรษฐกิจหลักของเมือง ดังนั้น บริเวณที่มี FAR เท่ากับ 10 จะสามารถมี FAR เกินกฎหมายควบคุมอาคารได้ 
โดยผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ควรจะท าอะไรตอบแทนสังคมด้วย 

ผู้ให้ข้อมูลได้กล่าวเพ่ิมเติมว่า อาคารเก่าที่อยากจะขอใช้ FAR Bonus  สามารถขออนุญาต
ก่อสร้างได้หรือไม่พบว่า สามารถขอ FAR Bonus ได้ แต่เจ้าของอาคารต้องขอเปลี่ยนแปลง ขอดัดแปลงการใช้
อาคาร โดยส่งแบบใหม่เพ่ือขอมารับ FAR Bonus ตามเงื่อนไขก าหนด แต่ถ้าโครงสร้างอาคารไม่คงทน แข็งแรง 
ก็ต้องทุบทิ้ง สร้างใหม ่ส่วนโครงการใหม่ที่จะขอ FAR Bonus ก็สามารถขอตามขั้นตอนปกติของการอนุญาตขอ
ก่อสร้างอาคาร โดยจะมีแบบฟอร์มในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารที่ใช้ FAR Bonus โดยยื่นค าขอมาที่ส านัก
การโยธา กรุงเทพมหานคร ถ้าโครงการที่ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ก็ได้รับ
ความเห็นชอบจากคณะกรรมการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ก่อน จึงจะได้รับ 
FAR Bonus ส่วนอาคารที่ได้ขอ FAR Bonus ตามเงื่อนไขข้อที่ 5 คือ อาคารเขียว หรืออาคารประหยัดพลังงาน 
ก่อนจะขอ FAR Bonus ต้องมีการเขียนแบบก่อสร้างอาคารก่อน แล้วน ามาให้ทางมูลนิธิอาคารเขียวไทยรับรอง
หรือองค์กรอ่ืน ซึ่งได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการผังเมือง ตามมาตรฐานที่ได้ก าหนด ถึงจะได้รับ FAR 
Bonus โดยแม้ว่าจะได้ใบรับรองจากมูลนิธิอาคารเขียวไทยแล้ว แต่ถ้าหากไม่ผ่านรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ก็ไม่สามารถท าได้ ทั้งนี้ การจัดการดูแลของพ้ืนที่สวน หรือพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์ 
สาธารณะ และลานจอดรถเจ้าของโครงการต้องดูแลจัดการพ้ืนที่เองหรือไม่ และในเรื่องของการบังคับใช้ จะรู้ได้
อย่างไรว่าอาคารที่ได้ขอ FAR Bonus เปิดให้สาธารณะเข้าไปใช้งานหรือไม่ พบว่า เป็นสิทธิ์ของทางเจ้าของ
โครงการที่จะจัดการดูแลพ้ืนที่เอง โดยต้องเปิดพ้ืนที่ให้สาธารณะได้เข้าไปใช้งานด้วย ส่วนกรุงเทพมหานครยัง
ไม่มีหน่วยงานในเรื่องของการตรวจสอบดูแล อาจจะมอบให้ทางเทศกิจรับผิดชอบในการดูแล 

(4) ปัจจัยที่ท าให้ FAR Bonus นั้นประสบความส าเร็จ คืออะไร  
ผู้ให้ข้อมูลได้แสดงความคิดเห็นว่า ระบบมาตรการแรงจูงใจเป็นเรื่องที่จ าเป็น ซึ่งทั่วโลกก็

น ามาใช้กันอย่างแพร่หลาย ประเทศที่ประสบความส าเร็จในการใช้ FAR Bonus ต้องเป็นประเทศที่มีกฎหมาย
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ผังเมืองที่ชัดเจน เช่น บริเวณพ้ืนที่พาณิชยกรรมจะใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือพาณิชยกรรมเพียงอย่างเดียว จะไม่ใช้
ประโยชน์ที่ดินเป็นที่อยู่อาศัย โดยจะไม่มีการใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสาน ท าให้มีความเข้มงวดในการใช้ 
FAR ในการใช้ประโยชน์ที่ดินนั้น ๆ การมี FAR Bonus ท าให้มีทางเลือกในการเพ่ิมขนาดพ้ืนที่อาคาร แต่ใน
ประเทศไทยซึ่งใช้ประโยชน์ที่ดินแบบผสมผสานท าให้ FAR ที่ก าหนดให้ในแต่ละพ้ืนที่มีความเพียงพอแล้ว อีก
ทั้งยังมีสัดส่วนของเปอร์เซ็นต์รอง (Miner Use) ที่ข้อกฎหมายได้ก าหนดไว้ด้วย การใช้ระบบผังเมืองแบบนี้มี
ความยืดหยุ่นมาก ไม่มีความเข้มงวด จึงท าให้การน า FAR Bonus มาใช้จึงไม่ค่อยประสบความส าเร็จมากนัก 
อีกทั้ง FAR ที่ก าหนดในที่ดินแต่ละประเภทก็มีการก าหนดค่า เพ่ือให้รองรับได้ในอนาคตจึงเพียงพอแล้ว 

ผู้ให้ข้อมูลได้กล่าวเพ่ิมเติมว่า ความคุ้มค่าในการลงทุนที่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะ
ได้รับจากการใช้ FAR Bonus พบว่า ไม่สามารถตอบได้ว่าเงื่อนไขของ FAR Bonus ทั้งห้าเงื่อนไขนี้ เงื่อนไขไหน
ที่คุ้มค่าแก่การลงทุนของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะต้องเป็นผู้ด าเนินการคิด
ค านวณ ซึ่งตอนนี้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องค านวณว่า เงื่อนไข FAR Bonus ในข้อใดที่คุ้มค่าแก่การลงทุน
มากที่สุด จากแหล่งข่าววงการอสังหาริมทรัพย์ เปิดเผยว่า ปัจจุบันมีผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่พัฒนา
คอนโดมิเนียมหลายรายสนใจอยากได้ FAR Bonus เพ่ือได้พ้ืนที่ในการพัฒนาโครงการเพ่ิมขึ้น โดยเลือกใช้
เงื่อนไขที่ 4 การจัดให้มีพ้ืนที่ส าหรับการกักเก็บน้ าฝนในอาคารหรือแปลงที่ดิน หรือที่เรียกว่าบ่อหน่วงน้ า 
เพราะประเมินแล้วว่าน่าจะเป็นแนวทางที่เป็นไปได้มากที่สุด และเงื่อนไขใดที่สามารถน ามาใช้งานในโครงการได้
จริง เช่น การจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ผู้ประกอบอสังหาฯ ก็สามารถจัดท าเป็นลานกิจกรรม 
เพ่ือเพ่ิมมูลค่าการใช้งานให้แก่พ้ืนที่โครงการได้อีกด้วย 

(5) FAR Bonus มีความส าคัญอย่างไร  
ผู้ให้ข้อมูลได้แสดงความคิดเห็นว่า “FAR Bonus ที่เพ่ิมขึ้น หลักการ FAR Bonus เป็นเรื่อง

ของสังคมกับเรื่องของสิ่งแวดล้อม ท าให้เมืองน่าอยู่ เป็นผลดีต่อเมืองและสังคม เป็นประโยชน์แก่สาธารณะ” 
อีกทั้งผู้ประกอบการ เจ้าของโครงการ ก็ได้รับประโยชน์จากมาตรการนี้  คือ พ้ืนที่ของอาคารที่เพ่ิมมากขึ้น
นั้นเอง โดยแต่ละเงื่อนไขของการให้ FAR Bonus ก็จะมีข้อดี ยกตัวอย่าง เช่น การจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่
อาศัยราคาต่ ากว่าท้องตลาด ส าหรับผู้มีรายได้น้อย เป็นการเกื้อกูลทางสังคม การจัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ จะช่วยให้ สภาพแวดล้อมในโครงการ พ้ืนที่โดยรอบโครงการมี
สภาพแวดล้อมที่ดีข้ึน มีพ้ืนที่นันทนาการพักผ่อนหย่อนใจ การจัดให้มีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดิน จะช่วยในเรื่อง
ของการป้องกันน้ าท่วมในกรุงเทพมหานคร การจัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงาน จะช่วยการลดใช้พลังงานใน
อาคาร และช่วยลดภาวะโลกร้อน เป็นต้น อีกประเด็นหนึ่งที่ผู้ให้สัมภาษณ์ได้เสนอแนะเพ่ิมเติมว่า ปัจจุบัน 
FAR Bonus มีห้าเงื่อนไขที่เป็นมาตรการจูงใจให้ภาคเอกชนด าเนินการให้เป็นตามนโยบายของรัฐ ในการจัดให้มี
สิ่งที่เป็นสาธารณะประโยชน์ ซึ่งในอนาคตอาจจะมีเงื่อนไขเพ่ิมขึ้น เช่น ภาคเอกชนรายใดมีพ้ืนที่ริมแม่น้ าโดย
เปิดพ้ืนที่ริมแม่น้ าให้สาธารณะได้เข้าถึง ก็จะได้รับ FAR Bonus อาคารใดมีลานกิจกรรมที่มีประติมากรรม 
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ศิลปะสาธารณะ (Public Art) การส่งเสริมการจัดภูมิทัศน์ ก็สามารถขอรับ FAR Bonus ได้ เป็นต้น ซึ่งเป็น FAR 
Bonus ที่อาจจะมีการพิจารณาให้ในอนาคต 
 
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึกของนักวิชาการอิสระ ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 

 
นักวิชาการอิสระ ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร การวิจัยครั้งนี้ ใช้การเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบไม่อาศัย

ความน่าจะเป็น (Nonprobability Sampling) ประเภทการเลือกผู้ให้ข้อมูลแบบเจาะจง (Purposive หรือ 
Judgmental Sampling) เป็นการเลือกกลุ่มผู้ให้ข้อมูลที่จะเป็นใครก็ได้ที่มีลักษณะตามความต้องการของ
ผู้วิจัย โดยอาจจะก าหนดเป็นคุณลักษณะเฉพาะเจาะจงลงไป จ านวน 3 ท่าน จากการที่ได้ก าหนดเงื่อนไขการ
เลือกผู้ให้ข้อมูลต้องมีลักษณะ ดังนี้ 

(1) ผู้เชี่ยวชาญด้านการผังเมือง เป็นผู้ที่มีความรู้เชี่ยวชาญในด้านผังเมือง เป็นคณาจารย์ หรือที่
ปรึกษาเกี่ยวกับการวางผังเมืองนานกว่า 5 ปี ขึ้นไป 

(2) ผู้เชี่ยวชาญด้านอสังหาริมทรัพย์ เป็นผู้ที่มีความรู้เชี่ยวชาญในด้านอสังหาริมทรัพย์ เป็น
คณาจารย์ หรือที่ปรึกษาโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์ นานกว่า 5 ปี ขึ้นไป 

 
2.1 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก อาจารย์ผู้ทรงคุณวุฒิท าหน้าที่สอนในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต 
รายวิชานโยบายและกฎหมายที่เกี่ยวข้องด้านเคหพัฒนาการ และรายวิชาการวางแผนและการพัฒนากายภาพ
ด้านเคหพัฒนาการ สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ให้ข้อมูลในการ
สัมภาษณ์ในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับ FAR Bonus ดังนี้ 

(1) ท่านทราบหรือไม่ว่ามีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ใน
กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556  

ผู้ให้สัมภาษณ์ ให้ข้อมูลว่า ทราบ โดยผังเมืองก าลังปรับปรุงครั้งที่ 3 ซึ่งใช้ไปแล้วหนึ่งปี 
ปัจจุบันอยู่ในระหว่างปรับปรุงครึ่งแผน และการปรับปรุงครั้งที่ 4 จะมาเร็วกว่ากฎหมายที่มีการปรับปรุงทุก 4 
ปี 

(2) เท่าที่ท่านทราบการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ประกอบด้วย
อะไรบ้าง 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า การปรับปรุงแผนคือสิ่งส าคัญที่มีส่วนผลักดันให้เกิดการเพ่ิม FAR 
Bonus จากการปรับปรุงแผนครึ่งหลังพบได้ว่า 

1. แผนปรับปรุงจะม ีMass transit 10 สาย และรถไฟจะปรากฏในผังเมืองค่อนข้างชัดเจน 
2. ถนนหนทาง คือ กระดูกสันหลังผังเมือง 
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จากการปรับปรุงผังเองในครั้งนี้ ท าให้เห็นว่ากรุงเทพมีการขยายตัวมากขึ้น (15 – 16 ล้าน) 
การใช้พ้ืนที่ไม่คุ้มค่าในทางราบจึงต้องปรับมาเป็นทางสูง เปิดพ้ืนที่โล่งในแนวสูงให้มากขึ้น จุดที่เป็น Hub ใหญ่ 
 ๆคือ 3 สถานี คือบางซื่อ มักกะสัน ฝั่งธนบุรี ใหญ่รองลงมา 4 สถานี และสถานีย่อยที่รถไฟฟ้าตัดกัน 10 สถานี 

และสถานที่ไม่ตัดกันอีก 400 สถานี ดังนั้น จึงต้องผลักดันการเพ่ิม density โดยการ trade off ปัจจุบันที่ดิน
ราคาแพง ท าให้เริ่มใช้ Bonus กันมากขึ้น เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่ Hub ในอัตรา 10: 1+20% bonus โดยการ Trade off 
Bonus เช่น  พ้ืนที่สีเขียว Parking การปรับปรุงแผนใหม่เพ่ือให้เพ่ิมมีแนวโน้มให้ FAR Bonus เพ่ิมจาก 10: 1 
เป็น 15: 1 เพ่ือเพ่ิม density แต่ Bonus เท่าเดิม คือ 20: 1 ซึ่งจะท าให้ Trade off ชัดเจนกว่าเดิม มีความเป็น 
dynamic Transfer right เป็นเครื่องมืออีกชิ้นหนึ่งที่ส าคัญที่ใช้ในต่างประเทศที่จะท าให้เมืองเปลี่ยนแปลงโดย
ใช้เอกชนเข้ามาบทบาท นอกจาก Bonus กล่าวโดยคร่าว ๆ Transfer Right คือ การขาย FAR Bonus ให้กับ
เพ่ือนบ้าน เพ่ือเป็นการแลกกับ Open Space ข้อดี คือ ท าให้เมือง อาคารเก่า บ้านเรือนที่มีอายุมานาน ไม่ถูก
รื้อถอน ท าให้เมืองมีความหนาแน่นในเมืองตามโหนดต่าง ๆ ไม่กระจายออกไปยังนอกเมือง เป็นการเพ่ิม 
density ซึ่งหมายความว่าการก าหนด OSR จะมีความชัดเจน เป็นการเพ่ิม OSR พร้อม  ๆกับ FAR 

(3) ท่านคิดว่าผู้ประกอบการมีแนวโน้มในการมาขอใช้สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) แต่ละข้อมากน้อยเพียงใด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ตามกฎหมายผังเมืองปี 53 จะเห็นได้ว่าผู้ประกอบการจะให้ความ
สนใจและขอใช้มากที่สุด FAR Bonus โดยการ 

1. ลดถนน 
2. ลด Parking 
3. ลด open space 
ซ่ึงการลดสิ่งเหล่านี้ล้วนจะท าให้ผู้ประกอบการสร้างรายได้มากขึ้น 

(4) ท่านคิดว่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ข้อใดที่จะได้รับการ
พิจารณาให้ผ่านการอนุญาตจากหน่วยงานราชการที่เกี่ยวข้องมากที่สุด 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ตามกฎหมายฉบับใหม่จะท าให้ FAR Bonus ปรับเพ่ิมมากขึ้นจาก
มาตรฐาน ซึ่งในต่างประเทศมีใช้แล้ว อย่างในนิวยอร์ก จะใช้ Bother System ที่รัฐให้อ านาจส่วนปกครอง
ท้องถิ่นมีอ านาจก าหนด FAR bonus เพ่ือต่อรองกับผู้ประกอบการในการลด FAR Bonus ลง แต่ต้องท า
ประโยชน์สาธารณะให้กับชุมชนในท้องถิ่น เช่น การสร้างสวนสาธารณะ หรือแม้กระทั่งอ านาจด้านภาษี BOI ที่
คณะกรรมการท้องถิ่นมีอ านาจในการต่อรองกับผู้ประกอบการโดยตรง ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครใช้ FAR 
bonus 20 ราย 33 โครงการ โดยบริษัท อนันดา คือเจ้าใหญ่สุดที่ท า เนื่องจากอนันดามี Strategy ไม่ท า
โครงการไกลรถไฟฟ้าเกินกว่า 100 ม. 



129 
 

 
 

(5) ท่านคิดว่าถ้าผู้ประกอบการน าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
มาใช้จะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เกิดขึ้นหรือไม่อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ผลกระทบจาก FAR Bonus ที่ส่งต่อ Real Estate นั้น คือ ท าให้
เมืองกระจุกตัว การซื้อที่ดินในเมืองตามโหนดต่าง ๆ มีการกระจุกตัวและกระจายออกไปกระจุกตัวใหม่ที่สถานี
ปลายทาง (New town) ระบบการขนส่งทางบกจะเปลี่ยนจากระบบรถเป็นระบบรางมากขึ้น หนาแน่นตามโหนด
ต่าง ๆ  มากขึ้น เกิดการกระจายเป็นเมืองใหม่ ซึ่งอาจจะท าให้ผู้ประกอบการมองว่าการเพ่ิม FAR Bonus ไม่คุ้ม
ทุน จึงหันไปขยายลงทุนในเขตนอกเมืองมากขึ้น ซึ่งเป็นการสร้างตลาดใหม่ที่ไม่ต้องใช้ Bonus ท าให้
ผู้ประกอบการประหยัดต้นทุนได้ เนื่องจากยิ่งสูงยิ่งแพง ไม่คุ้มทุน 

Investment ประกอบด้วย 4 วิธีการลงทุน 
1. อาคาร ที่ดิน ยิ่งสร้างสูง ราคายิ่งแพง 
2. Product & Technology ซึ่งเป็นการลงทุนที่แพงมากว่าอย่างอ่ืน 
3. Variable cost 
4. Others 
เมื่อเปรียบกับ MKT Cost นั้น จะพบได้ว่ายังน้อยกว่า Investment cost มาก  
ปัญหาของการใช้ FAR Bonus คือ ผู้ประกอบการมองว่าไม่คุ้มทุน เนื่องจาก 
1. ค่าก่อสร้าง โดยเฉพาะในส่วนของ high rise ที่มีค่าก่อสร้างและค่า operation ที่แพง ท า

ให้ราคาขายสูง ท าให้ผู้ซื้อมองว่าไม่สามารถซื้อได้ ผู้ประกอบการจึงใช้ Bonus ไม่เต็มที่ แต่ทั้งนี้ทั้งนั้น ใน
อนาคตอาจจะคุ้มมากยิ่งขึ้น หากก าลังซื้อของ buyer มีมากขึ้น 

2. ปัญหาด้าน parking space ที่ต้องจัดให้มีขนาดใหญ่ ท าให้ค่าก่อสร้างแพง 
3. Open space มากเกินไป ท าให้มี scale ที่ใหญ่เกินไป จนราคาขายแพง 

(6) ท่านคิดว่าหน่วยงานภาครัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอใช้
สิทธิ์การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า มาตรการในการควบคุมดูแลการใช้ FAR Bonus คือ การใช้มาตรการ
ควบคุมใบอนุญาต หากผู้ประกอบการไม่สามารถปฏิบัติได้ตาม FAR Bonus ที่ขอ รัฐสามารถเพิกถอน
ใบอนุญาตของผู้ประกอบการได้ 

(7) ท่านมีข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุงการเพิ่มอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus) หรือ ความต้องการเกี่ยวกับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ให้ข้อมูลว่า ให้ความส าคัญด้าน Open space ให้มากขึ้น เพ่ือท าให้ infra 
structure มีมากขึ้น ท าให้เมืองมีคุณภาพ เพ่ือเป็นตัวกระตุ้นให้ผู้ประกอบการมีลูกเล่นมากขึ้นในการเพ่ิม
มูลค่าให้กับสินค้า กฎหมายฉบับใหม่จะท าให้ FAR Bonus ปรับเพ่ิมมากขึ้นจากมาตรฐาน ซึ่งในต่างประเทศมี
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ใช้แล้ว อย่างในนิวยอร์ก จะใช้ Bother System ที่รัฐให้อ านาจส่วนปกครองท้องถิ่นมีอ านาจก าหนด FAR 
bonus เพ่ือต่อรองกับผู้ประกอบการในการลด FAR Bonus ลง แต่ต้องท าประโยชน์สาธารณะให้กับชุมชนใน
ท้องถิ่น เช่น การสร้างสวนสาธารณะ หรือแม้กระทั่งอ านาจด้านภาษี BOI ที่คณะกรรมการท้องถิ่นมีอ านาจใน
การต่อรองกับผู้ประกอบการโดยตรง ปัจจุบันในกรุงเทพมหานครใช้ FAR bonus 20 ราย 33 โครงการโดยอนัน
ดา คือ เจ้าใหญ่สุดที่ท า เนื่องจากอนันดา Strategy ไม่ท าโครงการไกลรถไฟฟ้าเกินกว่า 100 ม. 
 
2.2 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก รองศาสตราจารย์ ประจ าภาควิชาการออกแบบ และวางผังชุมชนเมือง คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร ซึ่งมีประเด็นการสัมภาษณ์ ดังนี้ 

(1) ท่านคิดว่า FAR Bonus เหมาะกับการน ามาใช้กับผังเมืองของประเทศไทยหรือไม่ 
ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า FAR Bonus เหมาะส าหรับตอนที่มีการปฏิรูปผังเมืองของประเทศ

ไทยแล้ว เนื่องจาก ผังเมืองรวมของไทยมีอายุการใช้บังคับเพียง 5 ปีผู้บริหารองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่เป็น
นักการเมืองไม่มีส่วนในการวางนโยบาย จึงท าให้ผังเมืองไม่ได้รับความส าคัญ เนื่องจากผังเมืองไม่สนับสนุน
กระบวนการทางการเมือง นโยบายเกิดการวางจากทั้ง 3 ระดับ คือ รัฐบาล ผู้ว่าราชการจังหวัด และท้องถิ่น ท า
ให้นโยบายไม่สอดคล้องกันกระบวนการเอามาบูรณาการกันไม่ได้ ท าให้เกิดนโยบายในทิศทางต่างกัน และผัง
เมืองของไทยไม่มีโครงการพัฒนา ส่วนใหญ่เป็นมาตรการบังคับ ซึ่งควรเป็นมาตรการสนับสนุนส่งเสริมมากกว่า 
อีกทั้งไม่มีรายละเอียดของการวางผังมากนัก มีแค่ผังแสดงการใช้ประโยชน์ที่ดินและผังแสดงโครงข่ายคมนาคม
ขนส่ง ท าให้การวางผังครอบคลุมอะไรไม่ได้ เพราะกว้างเกินไป เช่น พ้ืนที่ พ.3 และ พ.5 พ้ืนที่ต่างกันแต่มีการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ค่อนข้างจะคล้ายกัน ดังนั้น ควรมีการวางผังที่มีรายละเอียด เหมือน 
Community Plan แล้วการบังคับใช้ก็อาจจะมีความชัดเจนมากขึ้น ไม่เปลี่ยนไปมา 5 ปี เนื่องจากผังเมืองเป็น
มาตรการควบคุมมีวาระ 5 ปี ท าให้ผังขาดอายุเกิดช่องว่างทางกฎหมาย ผู้ประกอบการอสังหาฯ หรือนักลงทุน
ที่ไม่พอใจก็สามารถขอเปลี่ยนแปลงกฎหมาย หรือสามารถหลีกเลี่ยงไม่ท าตามกฎหมายได้ อีกทั้งไม่ได้มีการ
ควบคุมความหนาแน่นของประชากรว่าควรมีก่ีคนต่อไร่ เน้นแต่การควบคุมเรื่อง FAR และ OSR ซึ่งจะมองในแง่
ของอาคาร ไม่มองในแง่ของการใช้ประโยชน์ แต่ว่ากฏหมายควบคุมอาคารที่ใช้อยู่เป็นการควบคุมทั่วไป 
หมายความว่าแต่ละพ้ืนที่มีการควบคุมเหมือนกันเกือบทั้งหมด จะไม่สะท้อนลักษณะทางกายภาพ ลักษณะทาง
เศรษฐกิจของพ้ืนที่นั้น ๆ ไม่ได้น าการควบคุมความหนาแน่นของประชากรมาพิจารณาด้วย ดังนั้น ควรมีการ
ปรับปรุงรูปแบบการวางผังก่อน ต้องไปปรับที่ตัวพ้ืนฐานก่อน คือ การวางผังเมือง ส่วน FAR Bonus  จะมาช่วย
ได้มากในกฎหมายควบคุมบริเวณพ้ืนที่ (Zoning Ordinance) และ FAR Bonus  เหมาะสมกับการน ามาใช้ 
เพียงแต่ระบบผังเมืองรวมของไทยไม่เอ้ือกับเรื่อง FAR Bonus 

(2) FAR Bonus ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ท่านคิดว่าผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส่วน
ใหญ่ให้ความสนใจ หรือไม่ให้ความสนใจที่จะใช้ เพราะเหตุใด 
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ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า  FAR Bonus  เป็นผลดีแก่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ถ้ามีการน าไปใช้ 
แต่การที่ผังเมืองรวมมีการเปลี่ยนแปลงทุก 5 ปี ท าให้กระบวนการ ขออนุญาตใช้ FAR Bonus อาจจะอยู่ในช่วง
ปรับปรุงผังเมืองรวม ท าให้ไม่รู้แน่ชัดว่าจะเกิดอะไรขึ้นในอนาคต สมมุติว่า ถ้ามีการขอโบนัส แต่ผังเมืองรวม
ก าลังจะหมดอายุจะต้องมีการวางผังเมืองรวมใหม่ขึ้นมาซึ่ง FAR ในพ้ืนที่ที่ผู้ประกอบการอสังหาฯ จะขอ
อนุญาตอาจจะปรับเพ่ิมขึ้น ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ อาจจะไม่ค่อยให้ความสนใจ และการก าหนด FAR 
สามารถท าอาคารสูงได้หลายชั้นอยู่แล้วท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ไม่ได้เดือดร้อน อีกทั้งการขอ FAR Bonus 
เหมาะกับอาคารขนาดใหญ่ซึ่งต้องท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) ซึ่งกฎหมาย EIA ยัง
ไม่ได้พูดถึงกระบวนการการให้โบนัส ซึ่งต้องแยกกันพิจารณา ท าให้มีกระบวนการขอหลายขั้นตอน และ
ผู้ประกอบการอสังหาฯ ไม่ได้ถูกกดดันทางผังเมืองจนต้องใช้ FAR Bonus และระเบียบปฏิบัติในการใช้โบนัสก็
ยังไม่มีความชัดเจนในการใช้ 

(3) ท่านคิดว่าในอนาคตผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะมีแนวโน้มในการใช้ FAR Bonus 
เพ่ิมขึ้นหรือไม่ เพราะเหตุใด 

ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า ในอนาคตก็น่าจะมีผู้ประกอบการอสังหาฯ ให้ความสนใจเพ่ิมขึ้น แต่
ควรมีการควบคุมผังเมืองให้มีความเข้มงวด เพราะโบนัสจะมีประโยชน์การควบคุมต้องเข้มงวดไม่ปล่อยช่องว่าง
ให้มีทางเลือกมากนัก การเปลี่ยนแปลงต้องเป็นไปได้ยากยกเว้นจะใช้ช่องทางโบนัส โบนัสเหมือนเป็นช่องทางที่
บังคับให้เกิดในทิศทางที่ต้องการ ก็จะช่วยให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ สนใจใช้ FAR Bonus มากขึ้น 

(4) ถ้ าน า FAR Bonus มาใช้  ท่ านคิดว่ าจะคุ้มค่ าแก่การลงทุนของผู้ประกอบการ
อสังหาริมทรัพย์หรือไม่ 

ผู้ให้ข้อมูล ได้แสดงความเห็นว่า ต้องขึ้นอยู่กับว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ จะใช้ FAR 
Bonus หรือไม่ เพราะต้องมีแรงกดดันผู้ประกอบการถึงอยากจะได้ความสูงที่เพ่ิมขึ้น ดังนั้น ควรมีการศึกษาว่า
พ้ืนที่บริเวณไหนที่ใช้โบนัสแล้วมันคุ้มค่าแก่การลงทุน หรือ อาจจะท าเป็น Master Plan เน้นรูปลักษณะที่จะ
เกิดขึ้นว่าพ้ืนที่นี้จะเป็นอย่างไร มีความต้องการอะไรในพ้ืนที่ ผลกระทบที่จะเกิดขึ้น ต้องมี Guideline (สิ่งที่
ช่วยแนะน าแนวทางให้ปฏิบัติ) เพ่ือผู้ประกอบการอสังหาฯ จะได้ตัดสินใจได้ว่าควรใช้โบนัสในพ้ืนที่ไหน ผลที่ใช้
จะเกิดอะไรขึ้น อีกทั้งในพ้ืนที่นั้นจะต้องมีความเข้มข้นในระดับการพัฒนา เช่น บริเวณพ้ืนที่สีลม ผู้
ประกอบการอสังหาฯ ถึงจะต้องการขอ FAR Bonus 

(5) ถ้าน า FAR Bonus  มาใช้ ท่านคิดว่าจะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดขึ้น
หรือไม ่

ผู้ให้ข้อมูล ได้แสดงความเห็นว่า ต้องมีระเบียบปฏิบัติที่ชัดเจนว่า คืออะไร มีหลักเกณฑ์
พิจารณาอย่างไร ควรมขี้อผูกมัดว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ  ใช้โบนัสจะอยู่ได้กี่ปี การยกเลิกจะท าอย่างไร ต้อง
ใช้กลไกในการควบคุมถ้าผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ไม่ท าตามเงื่อนไขจะมีวิธีการอย่างไรในการจัดการ 
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(6) FAR Bonus  ไปขัดกับกฎหมายควบคุมอาคาร หรือ EIA หรือไม ่
ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า  FAR Bonus  ไม่ได้ขัดกับกฎหมายอ่ืนเพียงแต่ไม่ได้ประสานกัน 

ไม่ได้ไปด้วยกัน เหมือนเป็นคนละกระบวนการ ไม่ได้ส่งเสริมกัน ไม่ได้มองดูว่ามันสนับสนุนกันหรือไม่ ดังนั้น 
ต้องมีกฎระเบียบในการอธิบาย ต้องท ากฎหมายให้พิจารณาในเรื่องเดียวกันไม่ต้องพิจารณาหลายรอบ ให้อยู่ใน
แนวทางเดียวกัน โดยต้องไปร่วมกระบวนการการขออนุญาต EIA การขออนุญาตควบคุมอาคาร ให้อยู่ใน
กระบวนการเดียวกันเพราะการขอ FAR Bonus ไปใช้ต้องท าให้ผ่านทั้งสามกฎหมาย เกิดความยุ่งยากพอสมควร 
การควบคุมมีการซ้อนกันหลายเรื่อง 

(7) ท่านมีข้อเสนอแนะในการที่จะน า FAR Bonus  ให้สามารถน ามาปฏิบัติได้จริง ควรท า
อย่างไร 

ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวเสนอแนะว่า เครื่องมือนี้มีประโยชน์แต่สิ่งที่ต้องการท า ก็คือ ต้องไป
ปรับเรื่องฐานก็คือเรื่องผังเมืองก่อน และเรื่องของการควบคุมให้มีความชัดเจน กฎหมายไม่ควรยืดหยุ่น หรือ
ควรมีความชัดเจนในข้อผูกมัดที่จะตามมา อีกประเด็นหนึ่ง คือ ผังเมืองของไทยไม่มีการเจรจาต่อรอง มีแต่
มาตรการควบคุม ดังนั้น ควรมีการพัฒนาด้านการเจรจาต่อรอง เพ่ือพูดคุยตกลงกันในสิ่งที่ภาครัฐ เอกชน 
ต้องการ แล้วหาแนวทางร่วมกันสนับสนุนจะเห็นว่าปัญหาอยู่ที่ต้นทาง เพราะ FAR Bonus เป็นเรื่องเล็กมาก 
ซึ่งต้องแก้ไขที่การวางและจัดท าผังเมืองเป็นต้นเหตุ เพราะ FAR เป็นแค่กลไกที่น ามาสนับสนุน 

 
2.3 จากการสัมภาษณ์เชิงลึก ดร.โสภณ พรโชคชัย ประธานกรรมการบริหาร ศูนย์ข้อมูลวิจัยและประเมินค่า
อสังหาริมทรัพย์ไทย บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ส หรือ AREA (www.area.co.th) ซึ่งมีประเด็น
การสัมภาษณ์ ดังนี้ 

(1) ท่านคิดว่า FAR Bonus เหมาะกับการน ามาใช้กับผังเมืองของประเทศไทยหรือไม่ 
ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า  FAR Bonus เป็นแนวคิดที่ดี เป็นตัวขับเคลื่อนผังเมืองไปใน

ทิศทางทีด่ีได้ แต่รายละเอียดในการจัดการจริง ๆ ยังคิดไม่รอบคอบ ท าให้เกิดปัญหา คือ การออกมาตรการมา
โดยไม่มีขั้นตอนรองรับในรายละเอียดเหมือนออกมาตรการมาก่อน แล้วค่อยมาใช้เวลาในการท ารายละเอียด
เพ่ิมเติม ท าให้มาตรการที่ออกมายังไม่ค่อยมีผู้ใช้ เช่น การให้ FAR Bonus ในเรื่องของบ่อหน่วงน้ า ก็ไม่ได้เขียน
รายละเอียดไว้ว่าลักษณะของบ่อหน่วงน้ าควรเป็นอย่างไร เมื่อผู้ประกอบการอสังหาฯ น าไปปฏิบัติจริง ก็ไม่
สามารถผ่าน EIA ได้ จึงท าให้เกิดปัญหา ดังนั้น ปัญหา คือ จะบังคับผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่น า FAR Bonus 
ไปปฎิบัติได้อย่างไร ซึ่งในระบบ FAR Bonus ของต่างประเทศจะต้องมีการยึดเงินก่อนก้อนหนึ่ง เข้ารัฐ ถ้าสร้าง
เสร็จแล้วไม่เป็นไปตามนั้น ก็จะยึดเงินไป ซึ่งเงินที่ยึดไว้ต้องมีมูลค่าที่เยอะเทียบกับประโยชน์ที่ผู้ประกอบการ
อสังหาฯ จะได้รับจากโบนัสที่เพ่ิมขึ้น ของประเทศไทยเราไม่มีกฎหมายหลักที่ให้รัฐสามารถยึดเงินได้ อาจจะ

http://www.area.co.th/
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ต้องไปแก้ท่ีกฎหมาย เพราะถ้าผู้ประกอบการอสังหาฯ ขอโบนัสแล้วไม่ด าเนินการตามที่ขอ รัฐก็ไม่มีมาตรการที่
จะไปจัดการได้ นอกจากการฟ้องร้องต่อศาลซึ่งอาจจะเป็นปัญหาที่ตามมาของการใช้ FAR Bonus  

(2) FAR Bonus ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ท่านคิดว่าผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส่วน
ใหญ่ให้ความสนใจ หรือไม่ให้ความสนใจที่จะใช้ เพราะเหตุใด 

ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า มีผู้ประกอบการอสังหาฯ บางรายให้ความสนใจในการใช้ FAR Bonus 
แต่บางรายที่ไม่สนใจ เนื่องจากโครงการสร้างเต็มหมดแล้วไม่ได้อยากขายเพ่ิม หรืออยากจบการขายไว ๆ ดังนั้น 
จึงตอบไม่ได้ชัดเจนว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ ให้ความสนใจหรือป่าว แต่เท่าที่เห็นมามีคนสนใจถามกันเยอะ 
เพียงแต่ว่าที่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ถาม เพ่ือต้องการมาตรการที่มันมีการก าหนดชัดเจน สามารถปฏิบัติตาม
ได้ทันที ถ้าต้องเอาไปคิดอะไรเพ่ิมผู้ประกอบการอสังหาฯ ก็ยังไม่มีเวลาที่จะสนใจจริง เช่น ถ้ามีการศึกษา
มาแล้วว่าเมื่อเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร โครงการจะต้องมีพ้ืนที่สีเขียวเพ่ิมขึ้นแล้วจะท ายังไง ผู้ประกอบการอสังหาฯ ก็
ต้องคิดแล้วว่ามันไม่ได้แค่พ้ืนที่อาคารเพ่ิมอย่างเดียว ต้องมีพ้ืนที่จอดรถ พ้ืนที่สีเขียวเพ่ิมขึ้นด้วย เพราะว่า
อาคารมีพ้ืนที่ใหญ่ขึ้น ดังนั้น ต้องมองในหลาย  ๆมุมมอง 

(3) ท่านคิดว่าในอนาคตผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์จะมีแนวโน้มในการใช้ FAR Bonus เพ่ิมขึ้น
หรือไม ่เพราะเหตุใด 

ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า ในอนาคตก็น่าจะมีผู้ประกอบการอสังหาฯ ให้ความสนใจเพ่ิมขึ้น ก็มี
หลายโครงการซึ่งผู้ประกอบการได้ค านวณโบนัสเอาไว้แล้ว ซึ่งโครงการพวกนี้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องการ
อาคารที่สูง อาคารขนาดใหญ่เลย มีพ้ืนที่ใช้สอยมาก และเท่าที่ดูจากห้าเงื่อนไขในการขอโบนัส เงื่อนไขของบ่อ
หน่วงน้ า และอาคารเขียว เป็นที่สนใจของผู้ประกอบการอสังหาฯ เพียงแต่ว่ายังหาช่องทางการตลาดไม่ได้ อีก
ทั้ง การท าบ่อหน่วงน้ าท าง่ายกว่าทุกเงื่อนไข เพราะว่าไม่ต้องมีสถาบันอาคารเขียวไทยมาอนุมัติ ไม่ต้องคิด
ค านวณอะไรมาก 

(4) ถ้าน า FAR Bonus มาใช้ ท่านคิดว่าจะคุ้มค่าแก่การลงทุนของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์
หรือไม ่

ผู้ให้ข้อมูล ได้แสดงความเห็นว่า ผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ขอโบนัสก็เพ่ือได้ก าไรจากจ านวน
การขายพ้ืนที่อาคารที่เพ่ิมขึ้น ราคาที่ดินแพง ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ต้องท าอาคารสูงสุดอยู่แล้ว 
เพราะฉะนั้น ถ้าจะไม่ท าอาคารให้สูงสุด ก็เพราะว่าไม่อยากสร้างอาคารสูงมาก ๆ ดูแลยาก หรือผู้ประกอบการ
อสังหาฯ กลัวว่าจะมีการเพ่ิมต้นทุนมากขึ้น แต่ถ้าใช้โบนัสกับอาคารประเภทส านักงานอาจจะไม่คุ้มค่า เพราะ
ก าไรต่อหน่วยไม่เยอะเท่ากับการขายคอนโดมิเนียม ดังนั้นบางอาคาร บางโครงการอาจจะไม่คุ้มค่า บางโครงการ
ก็คุ้มค่ามากเพราะฉะนั้น เมื่อผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่ไม่มีความรู้ในเรื่องนี้ ก็จะกลัว เพราะคิดว่าอาจจะไม่
คุ้มค่า แต่ถ้าผู้ประกอบการที่เก่ง ๆ สามารถได้โบนัสในขณะที่ลดต้นทุนในการก่อสร้างได้ ทุกอย่าง คือ 
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การตลาด ถ้าในอนาคตมีผู้ประกอบการอสังหาฯ ขอโบนัสจ านวนมาก โครงการไหนที่ไม่ได้ขอ ก็อาจจะสู้การ
แข่งขันในตลาดไม่ได้ 

(5) ถ้าน า FAR Bonus มาใช้ ท่านคิดว่าจะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดขึ้น
หรือไม ่

ผู้ ให้ข้อมูล ได้แสดงความเห็นว่ า การขออนุญาตสร้างอาคารก็มีส านักผั งเมือง
กรุงเทพมหานครเป็นคนอนุญาตว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ จะสามารถสร้างอาคารโดยได้ FAR เท่าไหร่ ส่วน
ส านักควบคุมอาคารก็จะตรวจเฉพาะในเรื่องของอาคาร ไฟไหม้ ดับเพลิงความแข็งแรงของอาคาร จะไม่มาดูใน
เรื่องของพ้ืนที่อาคารว่าเกินจาก FAR ที่ก าหนดหรือไม่ ส่วนประเด็นของการขออนุญาต EIA ก็จะตรวจในเรื่อง
ของสิ่งแวดล้อม แต่ตอนนี้มีปัญหา ก็คือ EIA ไม่ได้ตรวจดูในเรื่องของกฎหมายที่ EIA รับผิดชอบ แต่มีการ
ตรวจสอบเยอะมากในประเด็นที่ไม่ใช่ของ EIA ดังนั้น การขออนุญาตในเรื่องโบนัสก็อาจจะมีปัญหา เช่น บ่อ
หน่วงน้ า ในกฎหมายเขียนสั้น ๆ  ไม่ได้มีการลงรายละเอียดมากนัก แต่เมื่อผู้ประกอบการอสังหาฯ ไปขออนุญาต 
EIA ไม่ให้ผ่าน เนื่องจากไปทับซ้อนกับประเด็นของ EIA อีกทั้งกรรมการของ EIA คิดว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ 
ที่ได้โบนัสไป ก็ต้องมีการท าบ่อหน่วงน้ าที่มีลักษณะพิเศษ หรือดีกว่าปกติที่ผ่าน EIA มาโดยไม่มีโบนัส ดังนั้น 
จงึเป็นเรื่องที่ยังคงมีปัญหาตามมา อีกประเด็นหนึ่ง คือ ถ้าผู้ประกอบการอสังหาฯ ขอโบนัส แล้วไม่สร้างตามที่
ขออนุญาต รัฐจะมีอ านาจในการควบคุมหรือไม่ อันนี้ก็เป็นอีกประเด็นที่ควรมีการก าหนดมาตรการป้องกันไว้ 
เช่น อาจจะยึดพ้ืนที่ที่ได้โบนัสไม่ให้ใช้งานหรือสิทธิ์ที่ได้โบนัสจะถูกยึดคืน เป็นต้น ควรมีการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่
ท าการตรวจสอบดูแลด้วย 

(6) FAR Bonus ไปขัดกับกฎหมายควบคุมอาคาร หรือ EIA หรือไม ่
ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวว่า FAR Bonus เป็นเรื่องของพ้ืนที่อาคาร แต่กฎหมายควบคุมอาคาร

เป็นเรื่องในรายละเอียดของการออกแบบ ดังนั้น กต็้องมีการค านึงถึงประเด็นในการออกแบบด้วย ต้องผ่านตาม
กฎหมายก าหนด เช่น ระยะถอยร่น 

(7) ท่านมีข้อเสนอแนะในการที่จะน า FAR Bonus ให้สามารถน ามาปฏิบัติได้จริง ควรท าอย่างไร 
ผู้ให้ข้อมูล ได้กล่าวเสนอแนะว่า มาตรการที่ออกมา เป็นไปตามกฎ Top down คือ ราชการ

เป็นคนออกกฎหมาย มาตรการมาโดยไม่เคยไปถามความคิดเห็นของภาคเอกชน ว่าควรจะเป็นแบบไหน ท าให้
โบนัสที่มีการออกมาตรการมาตั้งแต่ปี 49 ในเรื่องของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ และพ้ืนที่จอดรถยนต์ 
ถึงไม่มีผู้ประกอบการอสังหาฯ ขอใช้เพราะไม่เคยถามว่าผู้ประกอบการอสังหาฯ ว่าต้องการแบบไหน ต้องมีการ
คุยกัน ซึ่งมาตรการที่ออกมาต้องได้ประโยชน์กันทุกฝ่าย รัฐบาลควรอกมาสนับสนุน โปรโมท ในเรื่องของ
มาตรการในเงื่อนไขของการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือสวนสาธารณะ ยังไม่ค่อยเห็นว่าเป็นการ
เพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวจริง ๆ เท่าไหร่ เพราะยังให้ท าเป็นลานโล่งหน้าอาคาร ซึ่งไม่ได้เป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว 
กรุงเทพมหานครมีพ้ืนที่สีเขียวน้อยมาก ดังนั้น ควรจะมีเงื่อนไขในการให้โบนัสเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวจริง ๆ 
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เช่น ฮ่องกง สิงคโปร์ ที่มีพ้ืนที่น้อย แต่มีการให้สร้างอาคารสูง โดยเว้นพ้ืนที่รอบอาคารให้ประชาชนสามารถใช้
ประโยชน์ได้เต็มที่ 

 
ข้อมูลจากการเก็บแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
 

ในส่วนนี้ ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยได้น าข้อมูลจากกการเก็บแบบ
สัมภาษณ ์เพ่ือน าข้อมูลที่ได้มาวิเคราะห์ปัจจัยที่ส่งผลต่อการน า FAR Bonus  มาใช้มาท าการเรียบเรียง ซึ่งผล
จากการเก็บแบบสัมภาษณ์ได้แบ่งกลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ออกเป็น 2 กลุ่ม ดังนี้ 

(1) กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus  
(2) กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus  
จากการเก็บแบบสัมภาษณ์ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ สามารถน าผลจากการเก็บข้อมูลมา

แยกเป็นแต่ละกลุ่ม ได้ดังนี้ 
 

3.1 กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus  
(1) ท่านสนใจที่จะน า FAR Bonus มาใช้ในโครงการของท่านหรือไม่ เพราะเหตุใด 

กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus ได้ให้ความเห็นว่า มีความ
สนใจในการน า FAR Bonus ไปใช้ ดีใจที่มีการส่งเสริมจากภาครัฐ เป็นการเพ่ิมโอกาสให้แก่ผู้ประกอบการ
อสังหาฯ เนื่องจากเป็นมาตรการส่งเสริมของทางภาครัฐที่เปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ สามารถเพ่ิม
พ้ืนที่อาคารได้สูงขึ้น จากเดิมที่ FAR ตามกฎหมายได้ก าหนดไว้ ซึ่งเป็นผลดีต่อโครงการที่ต้องการพ้ืนที่ใช้สอย
ของอาคารให้เพ่ิมมากขึ้น เพราะที่ดินในเมืองราคาสูง อยู่ในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นมากท าให้พ้ืนที่มีจ ากัด 
สามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนสร้างพ้ืนที่อาคารได้เพ่ิมมากขึ้น โครงการส่วนใหญ่จ าเป็นต้องมีจ านวน
ห้องพักในระดับที่เหมาะสม ไม่น้อยเกินไป จึงจะคุ้มค่ากับการลงทุน ส่วนใหญ่ให้ความสนใจการใช้ FAR Bonus 
เพราะเชื่อว่าถ้าใช้อย่างเหมาะสมจะช่วยเพ่ิมผลตอบแทนการลงทุนในหลาย ๆ โครงการได้อย่างแน่นอน และถ้า
อาคารมีความสูงหลายชั้น ก็สามารถเพ่ิมมูลค่าของราคาห้องได้ เนื่องจากยิ่งห้องอยู่ชั้นบนสุดจะยิ่งมีราคาที่
สูงขึ้น อีกทั้งเป็นการเพ่ิมสาธารณะประโยชน์ให้แก่สังคม และแก่โครงการให้ได้รับประโยชน์ตามประเภทของ 
FAR Bonus ที่ได้เลือกใช้กับโครงการ เช่น ลานโล่งสาธารณะบริเวณหน้าห้างสรรพสินค้า สามารถท าเป็นพ้ืนที่
ให้เช่าจัดกิจกรรมได้ หรือเป็นศูนย์รวมผู้คนท าให้มีลูกค้าเข้าใช้บริการในห้างสรรพสินค้าเพ่ิมขึ้น หรือการสร้าง
อาคารประหยัดพลังงานยังสามารถใช้เป็นจุดขายของโครงการได้ อีกทั้ง FAR Bonus สามารถสร้างความคุ้มค่า
แก่การลงทุนได้ เพราะสามารถสร้างผลตอบแทนที่เพ่ิมขึ้นจากการมีพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจากเดิม แต่ก็ขึ้นอยู่กับ
เงื่อนไขของโบนัสบางประเภทด้วย บางประเภทอาจจะไม่เหมาะ และไม่คุ้มค่าแก่ที่ดินที่ต้องใช้ไป และเงื่อนไข
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โบนัสบางประเภทก็เป็นการลงทุนในระยะยาวถึงจะสามารถคืนทุนได้ เนื่องจากการท าตามเงื่อนไขโบนัส ก็ต้อง
มีค่าใช้จ่ายในการลงทุนที่เพ่ิมเข้ามา แต่ที่ยังไม่ได้น า FAR Bonus ไปใช้ เนื่องจากบางโครงการมีพ้ืนที่เยอะ
พอสมควรอยู่แล้ว ไม่ได้ต้องการพ้ืนที่เพ่ิมขึ้น อีกทั้งบางพ้ืนที่ไม่สามารถแบ่งที่ดินไปท าตามเงื่อนไขของโบนัส
เพราะต้องการพ้ืนที่ใช้สอยในอาคารให้คุ้มค่ามากที่สุด และราคาที่ดินราคาสูง ไม่เหมาะแก่การไปท าตาม
เงื่อนไขการขอโบนัสบางประเภท เช่น ลาดจอดรถ เป็นต้น อย่างไรก็ตามบางโครงการก็ไม่ได้เหมาะกับเงื่อนไข
ของการน า FAR Bonus ไปใช้ ซึ่งต้องดูวัตถุประสงค์ของการท าโครงการด้วยว่าเงื่อนไขที่ท าตามโบนัสสามารถ
น ามาใช้ประโยชน์จริงได้ด้วย อีกประเด็นหนึ่ง คือ การที่ FAR Bonus เป็นมาตรการส่งเสริม สร้างแรงจูงใจ 
ไม่ได้มีผลบังคับใช้ทางกฎหมาย ดังนั้น จึงขึ้นอยู่กับการตัดสินใจของผู้ประกอบการอสังหาฯ ว่าต้องการใช้
หรือไม่ ในอนาคตคาดว่าจะมีการน าเครื่อง FAR Bonus ไปใช้ในโครงการอ่ืน ๆ ที่จะตามมา แต่ก็ต้องพิจารณา
อีกครั้งถ้าการขออนุญาตตามกฎหมาย EIA ไม่มีปัญหาตามมา และโครงการที่จะน า FAR Bonus ไปใช้ ก็ควรจะ
เป็นโครงการที่ต้องการพ้ืนที่ใช้สอยเป็นจ านวนมาก อยู่ในพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นสูง และสามารถท าได้โดยอยู่
ในเงื่อนไขของกฎหมายควบคุมอาคาร เช่น ต้องค านวณระยะถอยร่นของอาคารซึ่งบางอาคารอาจจะไม่สามารถ
ขอโบนัสได้ ซึ่งก็ต้องมีการพิจารณาในหลาย ๆ ด้านประกอบกันด้วยในอนาคตหากมีการแก้ไขกฎกระทรวงผัง
เมืองรวม เมืองมีการพัฒนา เจริญเติบโตมากขึ้น การปรับค่า FAR ตามที่กฎหมายก าหนดอาจจะเพ่ิมขึ้นได้ จึง
ต้องดูข้อก าหนดของกฎหมายในอนาคตด้วย หรือ FAR Bonus อาจจะมีการพัฒนา มีเงื่อนไขเพ่ิมมากขึ้นในการ
ขอโบนัสซึ่งตรงตามธุรกิจของผู้ประกอบการอสังหาฯ หรือตรงกับความต้องการของตลาด คาดว่าถ้าในอนาคตมี
เงื่อนไขดี ๆ  เพ่ิมเติม หรือตรงตามความต้องการของผู้ประกอบการอสังหาฯ และตลาดซึ่งระบบโบนัสก็เป็นทาง
เหลือที่ดีที่จะใช้กับโครงการเพ่ือเพ่ิมมูลค่า หรือส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีแก่โครงการได้ เอาไปใช้ในเรื่องของการ
ประชาสัมพันธ์ เป็นหน้าตาของบริษัท โครงการได้ และการท าตามเงื่อนไขของโบนัสบางประเภท เช่น ที่ให้เพ่ิม
พ้ืนที่โล่ง สวนสาธารณะก็ต้องดูว่าพ้ืนที่โครงการอยู่ในจุดที่เปลี่ยนถ่ายการคมนาคมทางระบบราง หรือมีผู้คน
เข้ามาใช้บริการเยอะ การท าที่โล่ง สวนสาธารณะ ก็จะเหมาะเพราะคนมาใช้งานมาก สามารถดึงดูดลูกค้าได้ 
เป็นอีกประเด็นหนึ่งที่เจ้าของโครงการอาจจะสนใจใช้โบนัส และถ้ามีการปรับแก้ไข FAR Bonus  ให้มี
เปอร์เซ็นต์การให้โบนัสที่สูงขึ้น ซึ่งอาจสร้างแรงจูงใจผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้มากพอ หรือมีขั้นตอนการ
ด าเนินการ มีหน่วยงานที่รองรับในการท าหน้าที่ประสาน ดูแล ประเมินอาคารผู้ประกอบด้านอสังหาฯ ก็จะ
สนใจ และใช้ FAR Bonus เพ่ิมขึ้น จากการสัมภาษณ์ และสอบถามผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์รายย่อย 
หรือบริษัทที่ปรึกษาบางแห่ง ก็ไม่ทราบเกี่ยวกับ FAR Bonus แต่เมื่อได้สอบถามถึงความคิดเห็นของ
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ก็ให้ความสนใจในมาตรการนี้ 

(2) ถ้าน า FAR Bonus มาใช้ ท่านคิดว่าจะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดขึ้น
หรือไม ่
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กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus  ได้ให้ความคิดเห็นว่า 
ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินโครงการนั้น เนื่องจากเป็นเครื่องมือทางการส่งเสริมทางผังเมืองที่ใหม่ ผู้
ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่ก็ยังไม่คุ้นเคย ยังคงไม่มีระเบียบข้อปฏิบัติเงื่อนไข หรือก าหนดเกณฑ์ต่าง ๆ ให้
ชัดเจน เช่น พ้ืนที่จอดรถยนต์เพ่ือเปลี่ยนถ่ายการเดินทางจะใช้เกณฑ์อย่างไรในการก าหนดว่าควรมีจ านวน
เท่าใด หรือพ้ืนที่กักเก็บน้ าฝนจะใช้เกณฑ์อย่างไรเป็นต้น ท าให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ ส่วนใหญ่ยังลังเลที่จะ
ขอใช้ อีกทั้งการขอใช้  FAR Bonus  อีกทั้งจะต้องดูทั้งกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร กฎหมาย
ควบคุมอาคาร การขออนุญาต EIA ซึ่งต้องท าตามเงื่อนไขของกฎหมายทั้งสามอย่าง ถ้าเป็นโครงการขนาดใหญ่
ต้องมีการขอเปิดพ้ืนที่เข้าออกโครงการกับกรมการขนส่ง ซึ่งก็เป็นเรื่องที่ต้องน ามาค านึงถึงอีกด้วย ท าให้
หน่วยงานที่จะประสานงาน หรือตรวจสอบยังไม่เพียงพอ การติดต่อกับหน่วยงานราชการ หรือการขออนุญาต 
EIA มีความล้าช้า ท าให้โครงการที่จะก่อสร้างก็ต้องชะลอการเปิดโครงการไปด้วย และผู้ประกอบการอสังหาฯ 
บางกลุ่มคิดว่าเป็นเรื่องที่ยุ่งยากในการด าเนินการ อีกประเด็นหนึ่ง คือ การท าตามเงื่อนไขการของโบนัสนั้นต้อง
มีค่าใช้จ่ายที่เพ่ิมมากขึ้น เช่น การท าพ้ืนที่ลานจอดรถก็ต้องมีการติดตั้งกล้องวงจรปิด หรือมีการจ้างรปภ.มา
ดูแลในพ้ืนที่ หรือพ้ืนที่ที่ใช้ท าบ่อหน่วงน้ า ก็ต้องมีการติดตั้งอุปกรณ์ปั้มน้ า เป็นต้น เมื่อมีค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้นก็
ต้องมีการซื้อขาย หรือปล่อยเช่าอาคาร ในราคาที่สูงขึ้นตามมา อีกเรื่องที่ผู้ประกอบการอสังหาฯ คิดว่าอาจจะ
เป็นปัญหาในอนาคต คือ อาจมีการน าที่ดินที่ได้จากการท าตามเงื่อนไขของการขอโบนัสน ากลับมาใช้ประโยชน์
อย่างอ่ืนแก่โครงการอีกในรูปแบบอ่ืน ที่เปลี่ยนไปจากที่ได้ขอ FAR Bonus ตั้งแต่แรก 

(3) ท่านคิดว่ารัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอโบนัสอย่างไร 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus ได้ให้ข้อเสนอแนะว่า ถ้ามี

การวางเงินมัดจ า คิดว่าไม่เห็นด้วย เนื่องจากเงินในส่วนที่ต้องท าการมัดจ า สามารถน าไปใช้ประโยชน์ได้
มากมาย ต่อยอดทางธุรกิจได้ในอนาคต การที่น าเงินมาวางมัดจ าไม่ได้ช่วยต่อยอดเงินที่มีอยู่ให้งอกเงยขึ้น และ
การที่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ตัดสินใจที่จะสร้างอาคารโดยการขอโบนัสแล้วนั้น มีการตกลงคุยกันกับทาง
กรุงเทพมหานครแต่แรก ตั้งแต่ขั้นตอนการเสนอแบบ ซึ่งการท าแบบแปลนโครงการขึ้นมาก็ต้องมีค่าใช้จ่าย
จ านวนมาก ถ้ามีการเปลี่ยนแบบก็ต้องมีค่าใช้จ่ายตามมาอีก ดังนั้น ผู้ประกอบการอสังหาฯ ก็ต้องท าตาม
ข้อตกลงตั้งแต่แรกในการขอโบนัสอยู่แล้ว หรือควรมีการเจรจาตกลงกัน หรือท าสัญญากับทางกรุงเทพมหานคร 
ก็ควรมีการส่งคนมาตรวจสอบเป็นระยะ ๆ  ดังนั้น จึงเป็นเรื่องที่สามารถพูดคุย หรือเจรจาตกลงกันได้ ซึ่งควรให้
เป็นสิทธิ์ของผู้พัฒนาโครงการในการดูแลจัดการพ้ืนที่นั้น ๆ อีกทั้งปัญหาที่อาจมีการน าที่ดินที่ได้จากการท า
ตามเงื่อนไขของการขอโบนัสแล้ว น ากลับมาใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนแก่โครงการอีกที่เปลี่ยนไปจากที่ได้ขอ FAR 
Bonus ตั้งแต่แรกนั้น ควรมีการแบ่งที่ดินให้ชัดเจนโดยออกโฉนดแยกว่าเป็นแปลงที่ดินส าหรับให้ท า FAR 
Bonus เพ่ือที่ทางโครงการจะไม่สามารถโอนย้าย หรือน าที่ดินแปลงดังกล่าวไปใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนได้ โดยต้อง
ด าเนินการให้ถูกต้องที่ส านักงานที่ดิน น าโฉนดมาแสดงที่ กทม. หรือส านักงานเขต ก่อนขออนุญาตก่อสร้าง 
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(4) ข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุง FAR Bonus หรือความต้องการเกี่ยวกับการใช้ FAR Bonus  
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ให้ความสนใจ FAR Bonus  ได้ให้ข้อเสนอแนะว่าใน

ภาพรวมก็เห็นด้วยที่มี FAR Bonus  มาเป็นมาตรการส่งเสริมแก่ผู้ประกอบการอสังหาฯ รัฐบาลควรมีการ
ช่วยเหลือเพ่ิมเติมในเรื่องการการช่วยลดค่าใช้จ่ายที่จะตามมาจากการท าตามเงื่อนไขโบนัส และยังมี
ผู้ประกอบการอสังหาฯ ที่สนใจในมาตรการนี้อีกมาก แต่เงื่อนไขของการให้โบนัสควรมีหลากหลายประเภท 
เพ่ือให้เหมาะสมแก่ธุรกิจของโครงการนั้น ๆ เพ่ือเป็นทางเลือกให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ได้ตรงตาม
วัตถุประสงค์ที่จะน าไปใช้ ผู้ประกอบการหลายรายให้ความสนใจและคิดว่าทางการควรเดินหน้าให้ความรู้กับ
ผู้ประกอบการอสังหาฯ เกี่ยวกับ FAR Bonus ให้มากขึ้น ควรมีความชัดเจนในการใช้เกณฑ์ต่าง ๆ เพ่ือให้เข้า
ข่ายในการได้รับ FAR Bonus รัฐควรมีการก าหนดและประกาศให้ชัดเจนก่อนการประกาศใช้ มิใช่ประกาศ
มาตรการออกมาใช้ก่อนแล้วค่อยมาด าเนินการคิดท าในภายหลัง ไม่เช่นนั้นจนหมดอายุบังคับใช้ผังเมืองฉบับ
ปัจจุบันก็ไม่สามารถด าเนินการขอใช้ได้ 

 
3.2 กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus  

(1) ท่านสนใจที่จะน า FAR Bonus  มาใช้ในโครงการของท่านหรือไม่ เพราะเหตุใด 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus ได้ให้ความเห็นว่า ไม่

ค่อยให้ความสนใจ เนื่องจาก FAR ที่ได้ตามกฎหมายอาคารส่วนใหญ่ก็ไม่ได้ใช้ท าพ้ืนที่อาคารเต็มจ านวนอยู่แล้ว 
และการก่อสร้างอาคารตามปกติ ก็เพียงพอต่อความต้องการใช้พ้ืนที่ของผู้ประกอบการอสังหาฯ หรือบาง
โครงการมีขนาดเล็กก็ไม่เหมาะแก่การขอโบนัส ซึ่งต้องมีการขออนุญาต EIA ซึ่งกระบวนการการขออนุญาต EIA 
มีขั้นตอนที่ใช้ระยะเวลานาน และมีค่าใช้จ่ายตามมาในการจัดท ารายงาน ซึ่งบางโครงการต้องการเปิดตัวของ
โครงการในเวลาเร่งรีบจึงไม่เหมาะสมแก่ธุรกิจบางประเภทที่สามารถสร้างได้ในอาคารสูงไม่เกิน 23 เมตร และไม่
ต้องขออนุญาต EIA อีกทั้งการศึกษาวิเคราะห์ความคุ้มค่าในการท าโครงการ มีระยะเวลานานมีความยุ่งยาก 
ต้องใช้ที่ปรึกษาที่มีความเชี่ยวชาญในการวิเคราะห์ สถาปนิกต้องมีความเชี่ยวชาญมาก เช่น การท าตามเงื่อนไข
ของอาคารเขียว อาคารประหยัดพลังงาน ต้องมีการค านวณหาวัสดุซึ่งมีสูตรการค านวณที่ยุ่งยาก ซับซ้อนสูง 
และใช้เวลานาน ต้องให้มูลนิธิอาคารเขียวมาประเมินอีกครั้ง ซึ่งอาจจะต้องมีการแก้ไข หรือปรับเปลี่ยนตาม
เกณฑ์ในการประเมิน ท าให้การเปิดตัวของโครงการล่าช้า และมีข้อจ ากัดในเรื่องของเงินลงทุน และในเรื่องของ
พ้ืนที่ของโครงการ บางพ้ืนที่ในเมืองเป็นพ้ืนที่เช่าเพ่ือท าอาคาร ก็ไม่เหมาะแก่การขอโบนัส เนื่องจากมี
ระยะเวลาในการเช่า ดังนั้น การที่จะท าตามเงื่อนไขโบนัสอาจจะไม่เหมาะสม และไม่คุ้มค่าแก่การลงทุน ซึ่งก็
ขึ้นอยู่กับพ้ืนที่ของโครงการด้วย ซึ่งก็ขึ้นอยู่กับพ้ืนที่ของโครงการด้วย เช่น พ้ืนที่ที่ไม่ได้อยู่ใจกลางเมืองมาก 
การขอโบนัสก็ไม่จ าเป็นมากเท่ากับพ้ืนที่ที่อยู่ใจกลางเมืองที่มีความหนาแน่นสูง และส่วนใหญ่พ้ืนที่ที่ได้รับ
โบนัสจะเป็นพ้ืนที่ในแนวระบบขนส่งทางราง เช่น รถไฟฟ้า รถไฟฟ้าใต้ดิน ซึ่งอาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารสูง การ
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ต่อเติมหรือขอพ้ืนที่อาคารเพ่ิมขึ้นจึงเป็นเรื่องที่ยุ่งยาก หรืออาคารอาจจะเก่าทรุดโทรม โครงสร้างอาคารอาจไม่
เหมาะสมที่จะสร้างอาคารสูงราคาที่ดินที่แพงอาจจะท าให้ไม่คุ้มค่าแก่การลงทุน เช่น บริเวณพ้ืนที่รอบสถานี
รถไฟฟ้า พ้ืนที่ใจกลางเมืองที่มีความหนาแน่นสูง ดังนั้น การจะท าตามเงื่อนไขโบนัสบางประเภท เช่น การท า
พ้ืนที่โล่ง สวนสาธารณะ หรือลานจอดรถ อาจจะไม่คุ้มค่าแก่การลงทุน ที่จะเอาที่ดินราคาสูงแบ่งเป็นพ้ืนที่โล่ง 
สวนสาธารณะ เช่น ถ้าเจ้าของที่ดินมีที่ดินบริเวณบริเวณพ้ืนที่สีลม ต้องใช้พ้ืนที่ในการท าสวน 1 ไร่ ซึ่งสมมุติ
ที่ดินตาราวาละ 4 แสน 1 ไร่ ราคา 160 ล้าน ซึ่งไม่อาจจะไม่คุ้มค่าที่จะน าที่ดินราคาแพงไปท าพ้ืนที่โล่ง หรือ
สวนสาธารณะ อีกทั้งต้องมีการดูแล และจัดการ ซึ่งต้องมีค่าใช้จ่ายตามมา ก็เป็นเรื่องที่ผู้ประกอบอสังหาฯ ต้อง
ค านึงถึงด้วย 

(2) ถ้าน า FAR Bonus  มาใช้ ท่านคิดว่าจะมีข้อจ ากัด หรือปัญหาในการด าเนินงานที่จะเกิดขึ้น
หรือไม ่

กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus บางส่วนก็ยังไม่มี
ความเข้าใจในการน า FAR Bonus ไปปฏิบัติ ยังคงมีค าถามในการใช้ เช่น กฎหมายควบคุมอาคารไม่ให้สร้าง
อาคารสูงในซอยเกิน 23 เมตร ถ้าผู้ประกอบการอสังหาฯ อยากได้โบนัสที่เพ่ิมขึ้น ก็ไม่รู้ว่าจะสามารถขออนุญาต
ได้หรือไม่ หรือการสร้างอาคารขนาดใหญ่ที่มีความสูงมาก แต่ถ้าได้โบนัสเพ่ิมขึ้นอาจจะท าให้เกิดอาคารสูงขึ้น
ไปอีก ซึ่งก็ไม่รู้จะติดขัดกับกฎหมายอย่างอ่ืนหรือไม่ จึงเป็นประเด็นที่ผู้ประกอบการอสังหาฯ ยังสงสัย และ
ลังเลที่ใช้ FAR Bonus เนื่องจากความไม่เข้าใจในกระบวนการท างานของ FAR Bonus ที่ยังไม่ชัดเจนเท่าที่ควร 

(3) ท่านคิดว่ารัฐควรมีการควบคุม จัดการอาคารที่ไม่ท าตามเงื่อนไขในการขอโบนัส อย่างไร 
กลุ่มผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus ได้ให้ข้อคิดเห็นว่า 

การที่จะยึดเงิน หรือกั้นไม่ให้เจ้าของใช้ประโยชน์ในพ้ืนที่อาคารที่ได้โบนัสแต่ไม่ได้ท าตามเงื่อนไขของรัฐ ท าให้
ถูกยึดสิทธิ์การใช้พ้ืนที่นั้น ไม่เห็นด้วย เนื่องจากมันเป็นสิทธิ์ของเจ้าของโครงการในการสร้างอาคาร การที่รัฐจะ
มายึดสิทธิ์ก็เป็นเรื่องไม่ถูกต้อง หรือการยึดเงินก็เป็นเรื่องที่ยุ่งยากซับซ้อน ต้องมีระเบียบหรือข้อปฏิบัติในการ
ยึดเงินที่ต้องค านึงอีก ดังนั้น การท าสัญญาร่วมกันก่อน การปรึกษาหารือร่วมกับภาครัฐ ก็จะช่วยลดการท าผิด
กฎได้ 

(4) ข้อเสนอแนะเพ่ือปรับปรุง FAR Bonus หรือความต้องการเกี่ยวกับการใช้ FAR Bonus กลุ่ม
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ที่ไม่ได้ให้ความสนใจ FAR Bonus ได้เสนอแนะว่า อยากจะให้มีการท าคู่มือ
ระเบียบและวิธีการปฏิบัติของ FAR Bonus เพ่ือให้ผู้ประกอบการอสังหาฯ เกิดความเข้าใจที่ชัดเจน มีการ
ประชาสัมพันธ์หรือให้ความรู้เพ่ิมเติมเนื่องจากเป็นเรื่องใหม่ ยังไม่คุ้นเคย อีกทั้งอยากให้เพ่ิมเปอร์เซ็นของ
โบนัสที่จะได้ให้เพ่ิมขึ้นอีกหน่อยก็จะช่วยเพ่ิมแรงจูงใจให้ภาคเอกชนหันมาใช้ FAR Bonus มากขึ้น ซึ่งอาจจะ
ให้ความสนใจในอนาคต หากมีการสร้างแรงจูงให้มากขึ้น  
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การแบ่งประเภทอาคาร 
 

การแบ่งประเภทของอาคารตามกฎกระทรวง และ เทศบัญญัตินครกรุงเทพฯ โดยแบ่งตาม
ลักษณะและประเภทของอาคารใช้งาน สามารถอธิบายเพ่ิมเติม ดังนี้ 

“บ้านแถว” หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและ
ด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา 

“ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนังร่วม
แบ่งอาคารเป็นคูหา และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

“ห้องแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปมีผนังร่วม
แบ่งอาคารเป็นคูหา และประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

ดังนั้น “บ้านแถว” แบ่งเป็น “ตึกแถว” กับ “ห้องแถว” แต่ว่าแตกต่างกันตรงที่ ตึกแถวท าจาก
วัสดุทนไฟ แต่ห้องแถว ท าจากวัสดุไม่ทนไฟ ซึ่งวัสดุทนไฟก็คือ วัสดุก่อสร้างที่ไม่เป็นเชื้อเพลิง 

“บ้านแฝด” หมายความว่า อาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยก่อสร้างติดต่อกันสองบ้าน มี ผนังร่วม
แบ่งอาคารเป็นบ้านมีที่ว่างระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับอาคารด้านหน้าด้านหลังและด้านข้างของแต่ละบ้าน 
และมีทางเข้าออกของแต่ละบ้านแยกจากกันเป็นสัดส่วน * มีแค่ 2 บ้านน่ะครับ ถ้าเกินกว่าสองบ้านจะเปลี่ยน
ประเภทเป็น บ้านแถว ไป 

“โรงงาน” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นโรงงาน ตามกฎหมาย
ว่าด้วยโรงงาน 

“อาคารเก็บของ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นที่ ส าหรับเก็บ
สินค้าหรือสิ่งของเพ่ือประโยชน์ของเจ้าของอาคารซึ่งมีปริมาตรที่ใช้เก็บของไม่เกิน 2,000 ลูกบาศก์เมตร 
ทั้งนี้ การวัดความสูงเพ่ือค านวณปริมาตร ให้วัดจากพ้ืนชั้นนั้นถึงยอดผนังสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคารหรือส่วนใดของ
อาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นใน
หลังเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 15 เมตรขึ้นไปและมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืน
ดาดฟ้าส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพ่ือใช้พ้ืนที่อาคาร หรือส่วนใด
ของอาคารเป็นที่อยู่อาศัย หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดยมีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
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“อาคารจอดรถ” หมายความว่า อาคารหรือส่วนของอาคารที่ใช้ส าหรับจอดรถ ตั้งแต่ 10 คันขึ้น
ไป หรือมีพ้ืนที่จอดรถทางวิ่งและที่กลับรถในอาคารตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป 

“อาคารพาณิชย์” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ
ธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบไม่เกิน 5 แรงม้า 

“อาคารพิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ต้องการมาตรฐานความมั่งคงแข็งแรงและ ความ
ปลอดภัยเป็นพิเศษ เช่น อาคารดังต่อไปนี้ 

 โรงมหรสพ อัฒจันทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภัณฑสถานแห่งชาติ หรือศาสน
สถาน 

 อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ ส าหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตันกรอส 
 อาคารหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสูงเกิน 15 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครง หลังคาช่วงหนึ่ง

เกิน 10 เมตร หรือมีลักษณะโครงสร้างที่อาจก่อให้เกิดภยันตรายต่อสาธารณชนได้ 
 อาคารที่เก็บวัสดุไวไฟ วัสดุระเบิด หรือวัสดุกระจายพิษหรือรังสีตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น 
“อาคารสรรพสินค้า” หมายความว่า อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคารที่มีพ้ืนที่ส าหรับ

แสดงหรือขายสินค้าต่าง ๆ  และมีพ้ืนที่ตั้งแต่ 300 ตารางเมตรขึ้นไป โดยมีการแบ่งส่วนของอาคารตามประเภท
ของสินค้าหรือตามเจ้าของพ้ืนที่ไม่ว่าการแบ่งส่วนนั้นจะท าในลักษณะของการกั้นเป็นห้องหรือไม่ก็ตามโดยให้
หมายความรวมถึงอาคารแสดงสินค้าด้วย 

“อาคารสาธารณะ” หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมได้โดยทั่วไปเพ่ือ
กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การสังคม การศาสนา การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรง
มหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนามกีฬากลางแจ้ง สถานกีฬาในร่ม ตลาด 
ห้างสรรพสินค้า ศูนย์การค้า สถานบริการ ท่ออากาศยาน อุโมงค์ สะพาน อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ 
โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นต้น 

“อาคารอยู่อาศัย” หมายความว่า อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและ
กลางคืนไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว 

“อาคารอยู่อาศัยรวม” หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารที่ใช้ เป็นที่อยู่
อาศัยส าหรับหลายครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันส าหรับแต่ละครอบครัว มีห้องน้ า ห้อง
ส้วม ทางเดิน ทางเข้าออก และทางขึ้นลง หรือลิฟต์แยกจากกันหรือร่วมกัน ทั้งนี้ให้หมายความรวมถึงหอพัก
ด้วย 

“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด 
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                   อาคารชุด ก็คือ คอนโด ส่วน อาคารอยู่อาศัยรวม ก็คือ อพาทเมนท์ หรือหอพักนั้นเอง อาคารชุด
อาจจะปรับเปลี่ยนเป็น อาคารอยู่อาศัยรวมได้ และอาคารอยู่อาศัยรวมโดยมากแล้วไม่สามารถปรับเปลี่ยนเป็น
อาคารชุดเพ่ือขายได้ เพราะกฎหมายควบคุมอาคารชุดมีความเข้มข้นต่างกันมากครับ 
                   อาคารแต่ละประเภทนั้นก็จะมีกฎหมายควบคุมอาคารที่เกี่ยวข้องแตกต่างกันไป ตั้งแต่การ
ออกแบบ น้ าหนักบรรทุกของอาคารที่สามารถรับได้ การวางผังอาคาร และองค์ประกอบอาคารต่าง ๆ ทั้งนี้ ก็
เพ่ือความปลอดภัยของผู้ใช้อาคารเป็นหลัก 
                  

ส่วนการแบ่งประเภทอาคาร ตามอายุการใช้งาน อาจแบ่งเป็น 3 ประเภท คือ 
1.  ประเภทอาคารชั่วคราว คือ อาคารที่มีก าหนดเวลารื้อถอน อาคารสนาม หรือ อาคารที่ก าหนด

อายุใช้งาน 1-5  ปี 
2.  ประเภทอาคารกึ่งถาวร คือ อาคารที่สร้างขึ้นมีอายุการใช้งานไม่เกิน 15 ปีประเภทอาคารถาวร เช่น 

โรงเก็บเครื่องบิน ตึกแถว ตึกที่ท าการและอาคารต่าง ๆ  ที่มีอายุการใช้งานเกิน 15 ปีขึ้นไป 
 
สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย ตามรัฐธรรมนูญ 
 

มาตรา 26 การใช้อ านาจโดยองค์กรของรัฐทุกองค์กร ต้องค านึง ถึงศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ 
สิทธิ และเสรีภาพตามบทบัญญัติแห่ง รัฐธรรมนูญนี้ 

มาตรา 27 สิทธิและเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญนี้รับรองไว้โดยชัดแจ้ง โดยปริยาย หรือโดยค าวินิจฉัย
ของศาลรัฐธรรมนูญ ย่อมได้รับความ คุ้มครอง และผูกพันรัฐสภา คณะรัฐมนตรีศาล และองค์กรอ่ืน ของ รัฐ
โดยตรงในการตรากฎหมาย การใช้บังคับกฎหมายและการตีความ กฎหมายทั้งปวง 

มาตรา 28 บุคคลย่อมอ้างศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์หรือใช้สิทธิและ เสรีภาพของตนได้เท่าที่ไม่
ละเมิดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลอื่น ไม่เป็น ปฏิปักษ์ต่อรัฐธรรมนูญ หรือไม่ขัดต่อศีลธรรมอันดีของ
ประชาชนบุคคลซึ่งถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญนี้รับรองไว้ สามารถ ยกบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ
นี้เพ่ือใช้สิทธิทางศาลหรือยกขึ้นเป็นข้อ ต่อสู้คดีใน ศาลได้ 

มาตรา 29 การจ ากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลที่รัฐธรรมนูญ รับรองไว้จะกระท ามิได้เว้นแต่
โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่ง กฎหมายเฉพาะเพ่ือการที่รัฐธรรมนูญนี้ก าหนดไว้และเท่าที่จ าเป็น เท่านั้น
และจะกระทบกระเทือนสาระส าคัญแห่งสิทธิและเสรีภาพนั้น มิได้กฎหมายตามวรรคหนึ่งต้องมีผลใช้บังคับเป็น
การทั่วไปและ ไม่มุ่งหมายให้ใช้บังคับแก่กรณีใดกรณีหนึ่งหรือแก่บุคคลใดบุคคล หนึ่งเป็นการเจาะจง ทั้งต้อง
ระบุบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญที่ให้อ านาจ ในการตรากฎหมายนั้นด้วยบทบัญญัติวรรคหนึ่งและวรรคสองให้
น ามาใช้บังคับกับกฎหรือ ข้อบังคับที่ออกโดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายด้วย โดยอนุโลม 
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มาตรา 30 บุคคลย่อมเสมอกันในกฎหมายและได้รับความคุ้มครอง ตามกฎหมายเท่าเทียมกัน
ชายและหญิงมีสิทธิเท่าเทียมกันการเลือกปฏิบัติโดยไม่เป็นธรรมต่อบุคคลเพราะเหตุแห่งความ แตกต่างในเรื่อง
ถิ่นก าเนิดเชื้อชาติ ภาษา เพศ อายุ สภาพทางกาย หรือสุขภาพ สถานะของบุคคล ฐานะทางเศรษฐกิจหรือสังคม
ความ เชื่อทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือความคิดเห็นทางการเมือง อันไม่ขัดต่อบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญ
จะกระท ามิได้มาตราการที่รัฐก าหนดขึ้นเพ่ือขจัดอุปสรรคหรือส่งเสริมให้บุคคล สามารถใช้สิทธิและเสรีภาพได้
เช่นเดียวกับบุคคลอ่ืน ย่อมไม่ถือว่า เป็นการเลือกปฏิบัติโดยไม่เป็นธรรมตามวรรคสาม 

มาตรา 31 บุคคลย่อมมีสิทธิและเสรีภาพในชีวิตและร่างกายการทรมาน ทารุณกรรม หรือการ
ลงโทษด้วยวิธีการโหดร้ายหรือ ไร้มนุษยธรรม จะกระท ามิได้แต่การลงโทษประหารชีวิตตามที่ กฎหมายบัญญัติ 
ไม่ถือว่าเป็นการลงโทษด้วยวิธีการ โหดร้ายหรือ ไร้มนุษยธรรมตามความในวรรคนี้ การจับ คุมขัง ตรวจค้นตัว
บุคคล หรือการกระท าใดอันกระทบ ต่อสิทธิ และเสรีภาพตามวรรคหนึ่ง จะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจ
ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 

มาตรา 32 บุคคลจะไม่ต้องรับโทษอาญา เว้นแต่จะได้กระท าการ อันกฎหมายที่ใช้อยู่ในเวลาที่
กระท านั้นบัญญัติเป็นความผิดและ ก าหนดโทษไว้ และโทษที่จะลงแก่บุคคลนั้นจะหนักกว่าโทษที่ก าหนด ไว้ใน
กฎหมายที่ใช้อยู่ในเวลาที่กระท าความผิดมิได้ 

มาตรา 33 ในคดีอาญา ต้องสันนิษฐานไว้ก่อนว่าผู้ต้องหาหรือ จ าเลยไม่มีความผิดก่อนมีค า
พิพากษาอันถึงที่สุดแสดงว่าบุคคลใดได้กระท าความผิด จะปฏิบัติต่อบุคคลนั้นเสมือนเป็นผู้กระท าความผิดมิได้ 

มาตรา 34 สิทธิของบุคคลในครอบครัว เกียรติยศ ชื่อเสียง หรือ ความเป็นอยู่ส่วนตัวย่อมได้รับ
ความคุ้มครองการกล่าวหรือไขข่าวแพร่หลายซึ่งข้อความหรือภาพไม่ว่าด้วย วิธีใดไปยังสาธารณชน อันเป็นการ
ละเมิดหรือกระทบถึงสิทธิของ บุคคลในครอบครัว เกียรติยศ ชื่อเสียง หรือความเป็นอยู่ส่วนตัวจะ กระท ามิได้ 
เว้นแต่กรณีท่ีเป็นประโยชน์ต่อสาธารณชน 

มาตรา 35 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในเคหสถานบุคคลย่อมได้รับความคุ้มครองในการที่จะอยู่อาศัย
และครอบครอง เคหสถานโดย ปกติสุขการเข้าไปในเคหสถานโดยปราศจากความ ยินยอมของผู้ครอบครอง หรือ
การตรวจค้นเคหสถานจะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย 

มาตรา 36 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการเดินทางและมีเสรีภาพใน การเลือกถิ่นที่อยู่ภายในราชอาณาจักร
การจ ากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือความ
มั่นคงของรัฐ ความสงบเรียบร้อยหรือสวัสดิภาพของประชาชนการผังเมืองหรือ เพ่ือสวัสดิภาพของผู้เยาว์การเนรเทศ
บุคคลผู้มีสัญชาติไทยออกนอกราชอาณาจักร หรือ ห้ามมิให้บุคคลผู้มีสัญชาติไทยเข้ามาในราชอาณาจักร จะกระท า
มิได้ 

มาตรา 37 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการสื่อสารถึงกันโดยทางที่ ชอบด้วยกฎหมายการตรวจ การกัก 
หรือการเปิดเผยสิ่งสื่อสารที่บุคคลมีติดต่อถึงกัน รวมทั้งการกระท าด้วยประการอ่ืนใดเพ่ือให้ล่วงรู้ถึงข้อความในสิ่ง 
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สื่อสารทั้งหลายที่บุคคลมีติดต่อถึงกันจะกระท ามิได้เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะ
เพ่ือรักษาความมั่นคงของรัฐ หรือเพ่ือรักษาความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

มาตรา 38 บุคคลย่อมมีเสรีภาพบริบูรณ์ในการถือศาสนา นิกาย ของศาสนา หรือลัทธินิยมในทาง
ศาสนา และย่อมมีเสรีภาพในการ ปฏิบัติตามศาสนบัญญัติหรือปฏิบัติพิธีกรรมตามความเชื่อถือของตน เมื่อไม่
เป็นปฏิปักษ์ต่อหน้าที่ของพลเมืองและไม่เป็นการขัดต่อความ สงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนใน
การใช้เสรีภาพดังกล่าวตามวรรคหนึ่ง บุคคลย่อมได้รับความ คุ้มครองมิให้รัฐกระท าการใด ๆ  อันเป็นการรอนสิทธิ
หรือเสียประโยชน์ อันควรมีควรได้เพราะเหตุที่ถือศาสนา นิกายของ ศาสนา ลัทธินิยม ในทางศาสนา หรือปฏิบัติ
ตามศาสนบัญญัติหรือปฏิบัติพิธีกรรมตาม ความเชื่อถือ แตกต่างจากบุคคลอ่ืน 

มาตรา 39 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น การพูด การเขียน การพิมพ์การโฆษณา 
และการสื่อความหมายโดยวิธีอ่ืนการจ ากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือรักษาความมั่นคงของ รัฐ เพ่ือคุ้มครองสิทธิ เสรีภาพ เกียรติยศชื่อเสียง สิทธิ ใน
ครอบครัว หรือความเป็นอยู่ส่วนตัวของบุคคลอ่ืน เพ่ือรักษาความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
หรือเพ่ือป้องกันหรือระงับความ เสื่อมทรามทางจิตใจหรือสุขภาพของประชาชนการสั่งปิดโรงพิมพ์ สถานี
วิทยุกระจายเสียง หรือสถานีวิทยุ โทรทัศน์ เพ่ือลิดรอนเสรีภาพตาม มาตรานี้ จะกระท ามิได้ การให้น าข่าวหรือ
บทความไปให้เจ้าหน้าที่ตรวจก่อนน าไปโฆษณา ในหนังสือพิมพ์ สิ่งพิมพ์ วิทยุกระจายเสียง หรือวิทยุโทรทัศน์ จะ 
กระท ามิได้ เว้นแต่จะกระท าในระหว่างเวลาที่ประเทศอยู่ในภาวะการ สงครามหรือการรบ แต่ทั้งนี้จะต้องกระท า
โดยอาศัยอ านาจตามบท บัญญัติแห่งกฎหมายซึ่งได้ตราขึ้นตามความในวรรคสองเจ้าของกิจการหนังสือพิมพ์หรือ
สื่อมวลชนอ่ืนต้องเป็นบุคคล สัญชาติไทย ทั้งนี้ตามที่กฎหมายบัญญัติการให้เงินหรือทรัพย์สินอย่างอ่ืนอุดหนุน
หนังสือพิมพ์หรือสื่อ มวลชนอ่ืนของเอกชนรัฐจะกระท ามิได้ 

มาตรา 40 คลื่นความถี่ที่ใช้ในการส่งวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์ และวิทยุโทรคมนาคม เป็น
ทรัพยากรสื่อสารของชาติเพ่ือประโยชน์สาธารณะให้มีองค์กรของรัฐที่เป็นอิสระท าหน้าที่จัดสรรคลื่นความถี่ตาม
วรรคหนึ่ง และก ากับดูแลการประกอบกิจการวิทยุกระจายเสียง วิทยุโทรทัศน์ และ กิจการโทรคมนาคม ทั้งนี้ 
ตามที่กฎหมายบัญญัติการด าเนินการตามวรรคสองต้องค านึงถึงประโยชน์สูงสุดของประชาชน ในระดับชาติ และ
ระดับท้องถิ่น ทั้งในด้านการศึกษา วัฒนธรรม ความมั่นคง ของรัฐ และประโยชน์ สาธารณะอ่ืน รวมทั้งการแข่งขัน
โดยเสรีอย่างเป็นธรรม 

มาตรา 41 พนักงานหรือลูกจ้างของเอกชนที่ประกอบกิจการหนัง สือพิมพ์วิทยุกระจายเสียง หรือ
วิทยุโทรทัศน์ ย่อมมีเสรีภาพในการ เสนอข่าวและแสดงความคิดเห็นภายใต้ข้อจ ากัดตามรัฐธรรมนูญโดย ไม่ตกอยู่
ภายใต้อาณัติของหน่วยงานราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ หรือเจ้าของกิจการนั้น แต่ต้องไม่ขัดต่อ
จรรยาบรรณแห่ง การประกอบวิชาชีพข้าราชการ พนักงาน หรือลูกจ้างของหน่วยงานราชการ หน่วย งานของรัฐ 
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หรือรัฐวิสาหกิจในกิจการวิทยุกระจายเสียงหรือวิทยุ โทรทัศน์ ย่อมมีเสรีภาพเช่นเดียวกับพนักงานหรือลูกจ้าง
ของเอกชน ตามวรรคหนึ่ง 

มาตรา 42 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในทางวิชาการการศึกษาอบรม การเรียนการสอน การวิจัย และการ
เผยแพร่งานวิจัย ตามหลักวิชาการย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ เท่าที่ไม่ขัดต่อหน้าที่ของ พลเมืองหรือศีลธรรม
อันดีของประชาชน 

มาตรา 43 บุคคลย่อมมีสิทธิเสมอกันในการรับการศึกษาขั้นพ้ืนฐาน ไม่น้อยกว่าสิบสองปีที่รัฐ
จะต้องจัดให้อย่างทั่วถึงและมีคุณภาพโดย ไม่เก็บค่าใช้จ่ายการจัดการศึกษาอบรมของรัฐต้องค านึงถึงการมีส่วน
ร่วมขององค์ กรปกครองส่วนท้องถิ่นและเอกชน ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติการจัดการศึกษาอบรมขององค์กร
วิชาชีพและเอกชนภายใต้การ ก ากับดูแลของรัฐ ย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ 

มาตรา 44 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการชุมนุมโดยสงบและปราศจาก อาวุธการจ ากัดเสรีภาพตาม
วรรคหนึ่งจะกระมิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะในกรณีการชุมนุมสาธารณะ 
และเพ่ือคุ้มครองความสะดวกของประชาชนที่จะใช้สาธารณะหรือเพ่ือ รักษาความสงบเรียบร้อยในระหว่างที่
ประเทศอยู่ในภาวะการสงคราม หรือในระหว่างเวลาที่มีประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินหรือประกาศใช้ กฎอัยการ
ศึก 

มาตรา 45 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการรวมกันเป็นสมาคม สหภาพ สหพันธ์ สหกรณ์ กลุ่มเกษตรกร 
องค์การเอกชน หรือหมู่คณะอ่ืนการจ ากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระท าการมิได้ เว้นแต่โดย อาศัยอ านาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะเพ่ือคุ้มครอง ประโยชน์ส่วนรวมของประชาชน เพ่ือรักษาความสงบเรียบร้อยหรือ 
ศีลธรรมอันดีของประชาชน หรือเพ่ือป้องกันมิให้มีการผูกขาดตัด ตอนในทางเศรษฐกิจ 

มาตรา 46 บุคคลซึ่งรวมกันเป็นชุมชนท้องถิ่นดั้งเดิมย่อมมีสิทธิ อนุรักษ์หรือฟ้ืนฟูจารีตประเพณี
ภูมิปัญญาท้องถิ่น ศิลปะหรือวัฒนธรรม อันดีของท้องถิ่นและของชาติ และมีส่วนร่วมในการจัดการการบ ารุง 
รักษา และการใช้ประโยชน์จากทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม อย่างสมดุลและยั่งยืน ทั้งนี้ตามที่กฎหมาย
บัญญัติ 

มาตรา 47 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการรวมกันจัดตั้งเป็นพรรค การเมืองเพ่ือสร้างเจตนารมณ์ทาง
การเมืองของประชาชนและเพ่ือ ด าเนินกิจการในทางการเมืองให้เป็นไปตามเจตนารมณ์นั้น ตามวิถี ทางการ
ปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็น ประมุขตามที่ตามที่บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญนี้การจัด
องค์กรภายใน การด าเนินกิจการ และข้อบังคับของพรรค การเมืองต้องสอดคล้องกับหลักการพ้ืนฐานของการ
ปกครองระบอบ ประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุขสมาชิกสภาผู้แทนราษฎรซึ่งเป็นสมาชิกของ
พรรคการเมือง กรรมการบริหารของพรรคของการเมืองหรือสมาชิกพรรคการเมือง ตามจ านวนที่ก าหนดในกฎหมาย
ประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยพรรค การเมืองซึ่งเห็นว่ามติหรือข้อบังคับในเรื่องใดของพรรคการเมืองที่ ตนเป็น
สมาชิกอยู่นั้นจะขัดต่อสถานะและการปฎิบัติหน้าที่ของ สมาชิกสภาผู้แทนราษฎรตามรัฐธรรมนูญนี้หรือขัดหรือ
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แย้งกับหลัก การพ้ืนฐานแห่งการปกครองในระบอบประชาธิปไตยอันมีพระมหา กษัตริย์ทรงเป็นประมุข มีสิทธิร้อง
ขอให้ศาลรัฐธรรมนูญพิจารณา วินิจฉัยในกรณีที่ศาลรัฐธรรมนูญวินิจฉัยว่ามติหรือข้อบังคับดังกล่าวขัด หรือแย้ง
กับหลักการพ้ืนฐานแห่งการปกครองในระบอบประชาธิปไตย อันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข ให้มติหรือ
ข้อบังคับนั้นเป็น อันยกเลิกไป 

มาตรา 48 สิทธิของบุคคลในทรัพย์สินย่อมได้รับความคุ้มครอง ขอบเขตแห่งสิทธิและการจ ากัด
สิทธิเช่นว่านี้ ย่อมเป็นไปตามที่ กฎหมายบัญญัติการสืบมรดกย่อมได้รับความคุ้มครอง สิทธิของบุคคลในการ
สืบ มรดกย่อมเป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติ 

มาตรา 49 การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระท ามิได้ เว้นแต่ โดยอาศัยอ านาจตามบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายเฉพาะเพ่ือการอันเป็น สาธารณูปโภค การอันจ าเป็นในการป้องกันประเทศ การได้มาซึ่ ง 
ทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมและรักษาคุณภาพ สิ่งแวดล้อม การพัฒนาการเกษตร หรือการ
อุตสาหกรรม การปฏิรูป ที่ดิน หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และต้องชดใช้ค่าทดแทน ที่เป็นธรรมภายใน
เวลาอันควรแก่เจ้าของตลอดจนผู้ทรงสิทธิ บรรดาที่ได้รับความเสียหายในการเวนคืนนั้น ทั้งนี้ ตามที่กฎหมาย 
บัญญัติการก าหนดค่าทดแทนตามวรรคหนึ่ง ต้องก าหนดให้อย่างเป็น ธรรมโดยค านึงถึงราคาที่ซื้อขายกันตามปกติ 
การได้มา สภาพและ ที่ตั้งของอสังหาริมทรัพย์และความเสียหายของผู้ถูกเวนคืน กฎหมายเวนคืนอสังหาริมทรัพย์
ต้องระบุวัตถุประสงค์แห่งการ เวนคืนและก าหนดระยะเวลาการเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์ไว้ให้ชัด แจ้งถ้ามิได้ใช้เพ่ือ
การนั้นภายในระยะเวลาที่ก าหนดดังกล่าว ต้อง คืนให้เจ้าของเดิมหรือทายาทการคืนอสังหาริมทรัพย์ให้เจ้า
ของเดิมหรือทายาทตามวรรคสาม และการเรียกคืนค่าทดแทนที่ชดใช้ไป ให้เป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติ 

มาตรา 50 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบกิจการหรือ ประกอบอาชีพและการแข่งขันโดยเสรี
อย่างเป็นธรรมการจ ากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายเฉพาะเพ่ือประโยชน์ในการรักษา ความมั่นคงของรัฐหรือเศรษฐกิจของประเทศ การคุ้มครองประชาชน ใน
ด้านสาธารณูปโภค การรักษาความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม อันดีของประชาชน การจัดระเบียบการประกอบ
อาชีพ การคุ้มครอง ผู้บริโภค การผังเมือง การรักษาทรัพยากรธรรมชาติหรือสิ่งแวดล้อม สวัสดิภาพของประชาชน 
หรือเพ่ือป้องกันการผูกขาด หรือขจัดความ ไม่เป็นธรรมในการแข่งขัน 

มาตรา 51 การเกณฑ์แรงงานจะกระท ามิได้ เว้นแต่โดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย
เฉพาะเพ่ือประโยชน์ในการ ป้องปัดภัยพิบัติสาธารณะอันมีมาเป็นการฉุกเฉินหรือโดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติ
แห่งกฎหมายซึ่งให้กระท าได้ในระหว่างเวลา ที่ประเทศอยู่ในสภาวะการสงครามหรือการรบ หรือในระหว่างเวลา ที่
มีประกาศสถานการณ์ฉุกเฉินหรือประกาศใช้กฎอัยการศึก 

มาตรา 52 บุคคลย่อมมีสิทธิเสมอกันในการรับบริการทาง สาธารณสุขที่ได้มาตรฐาน และผู้ยากไร้มี
สิทธิได้รับการรักษาพยาบาล จากสถานบริการสาธารณสุขของรัฐโดยไม่เสียค่าใช้จ่าย ทั้งนี้ตามที่ กฎหมายบัญญัติ
การบริการทางสาธารณสุขของรัฐต้องเป็นไปอย่างทั่วถึงและมี ประสิทธิภาพ โดยจะต้องส่งเสริมให้องค์กรปกครอง
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ส่วนท้องถิ่นและ เอกชนมีส่วนร่วมด้วยเท่าที่จะกระท าได้การป้องกันและขจัดโรคติดต่ออันตราย รัฐต้องจัดให้แก่
ประชาชน โดยไม่คิดมูลค่าและทันต่อเหตุการณ์ ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ  

มาตรา 53 เด็ก เยาวชน และบุคคลในครอบครัว มีสิทธิได้รับ ความคุ้มครองโดยรัฐจากการใช้ความ
รุนแรงและการปฏิบัติอัน ไม่เป็นธรรมเด็กและเยาวชนซึ่งไม่มีผู้ดูแล มีสิทธิได้รับการเลี้ยงดูและการ ศึกษาอบรม
จากรัฐ ทั้งนี้ตามที่กฎหมายบัญญัติ 

มาตรา 54 บุคคลซึ่งมีอายุเกินหกสิบปีบริบูรณ์และไม่มีรายได้ เพียงพอแก่การยังชีพมีสิทธิได้รับ
ความช่วยเหลือจากรัฐ ทั้งนี้ ตาม ที่กฎหมายบัญญัติ  

มาตรา 55 บุคคลซึ่งพิการหรือทุพพลภาพ มีสิทธิได้รับสิ่งอ านวย ความสะดวกอันเป็นสาธารณะ
และความช่วยเหลืออ่ืนจากรัฐ ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ 

มาตรา 56 สิทธิของบุคคลที่จะมีส่วนร่วมกับรัฐและชุมชนในการ บ ารุงรักษา และการได้ประโยชน์
จากทรัพยากรธรรมชาติและความ หลากหลายทางชีวภาพ และในการคุ้มครอง ส่งเสริมและรักษาคุณภาพ 
สิ่งแวดล้อม เพ่ือให้ด ารงชีพอยู่ได้อย่างปกติและต่อเนื่อง ในสิ่งแวดล้อม ที่จะไม่ก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพ
อนามัย สวัสดิภาพ หรือคุณภาพ ชีวิตของตน ย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติการด าเนิน
โครงการหรือกิจกรรมที่อาจก่อให้เกิดผลกระทบอย่าง รุนแรงต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อมจะกระท ามิได้ เว้นแต่จะได้
ศึกษาและ ประเมินผลกระทบต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม รวมทั้งได้ให้องค์การอิสระ ซึ่งประกอบด้วยผู้แทนองค์การ
เอกชนด้านสิ่งแวดล้อมและผู้แทน สถาบันอุดมศึกษาที่จัดการศึกษาด้านสิ่งแวดล้อม ให้ความเห็น ประกอบก่อนมี
การด าเนินการดังกล่าวทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติสิทธิของบุคคลที่จะฟ้องหน่วยราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐ 
วิสาหกิจ ราชการส่วนท้องถิ่นหรือองค์การอ่ืนของรัฐ เพ่ือให้ปฏิบัติ หน้าที่ตามที่บัญญัติไว้ในกฎหมายตามวรรค
หนึ่งและวรรคสองย่อม ได้รับความคุ้มครอง 

มาตรา 57 สิทธิของบุคคลซึ่งเป็นผู้บริโภคย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ
กฎหมายตามวรรคหนึ่งต้องบัญญัติให้มีองค์การอิสระซึ่งประกอบ ด้วยตัวแทนผู้บริโภคท าหน้าที่ให้ความเห็นใน
การตรากฎหมาย กฎ และข้อบังคับ และให้ความเห็นในการก าหนด มาตราการต่าง  ๆเพ่ือ คุ้มครองผู้บริโภค 

มาตรา 58 บุคคลย่อมมีสิทธิได้รับทราบข้อมูลหรือข่าวสารสาธารณะ ในครอบครองของหน่วย
ราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ หรือ ราชการส่วนท้องถิ่น เว้นแต่การเปิดเผยข้อมูลนั้นจะกระทบต่อความ 
มั่นคงของรัฐ ความปลอดภัยของประชาชน หรือส่วนได้เสียอันพึง ได้รับความคุ้มครองของบุคคลอ่ืน ทั้งนี้ ตามที่
กฎหมายบัญญัติ  

มาตรา 59 บุคคลย่อมมีสิทธิได้รับข้อมูล ค าชี้แจง และเหตุผล จากหน่วยราชการหน่วยงานของรัฐ 
รัฐวิสาหกิจ หรือราชการส่วน ท้องถิ่น ก่อนการอนุญาตหรือการด าเนินโครงการหรือกิจกรรมใดที่ อาจมีผลกระทบ
ต่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม สุขภาพอนามัย คุณภาพชีวิต หรือส่วนได้เสียส าคัญอ่ืนใดที่เกี่ยวกับตนหรือชุมชนท้องถิ่น 
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และมีสิทธิ แสดงความคิดเห็นของตนในเรื่องดังกล่าว ทั้งนี้ ตามกระบวนการรับ ฟังความคิดเห็นของประชาชนที่
กฎหมายบัญญัติ  

มาตรา 60 บุคคลย่อมมีสิทธิมีส่วนร่วมในกระบวนการพิจารณา ของเจ้าหน้าที่ของรัฐในการปฏิบัติ
ราชการทางปกครองอันมีผลหรือ อาจมีผลกระทบต่อสิทธิและเสรีภาพของตน ทั้งนี้ ตามที่กฎหมาย บัญญัติ  

มาตรา 61 บุคคลย่อมมีสิทธิเสนอเรื่องราวร้องทุกข์และได้รับแจ้ง ผลการพิจารณาภายในเวลาอัน
สมควร ทั้งนี้ ตามที่กฎหมายบัญญัติ  

มาตรา 62 สิทธิของบุคคลที่จะฟ้องหน่วยราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจราชการส่วน
ท้องถิ่น หรือองค์กรอ่ืนของรัฐ ที่เป็นนิติบุคคล ให้รับผิดเนื่องการกระท าหรือการละเว้นการกระท าของข้าราชการ 
พนักงาน หรือลูกจ้างของหน่วยงานนั้น ย่อมได้รับความคุ้มครอง ทั้งนี้ ตามที่กฎหมาย บัญญัติ  

มาตรา 63 บุคคลจะใช้สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญเพ่ือล้มล้าง การปกครองระบอบ
ประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็นประมุข ตามรัฐธรรมนูญนี้ หรือเพ่ีอให้ได้มาซึ่งอ านาจในการปกครอง
ประเทศ โดยวิธีการซึ่งมิได้เป็นไปตามวิถีทางที่บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญนี้ มิได้ในกรณีที่บุคคลหรือพรรคการเมือง
ใดกระท าการตามวรรคหนึ่ง ผู้รู้เห็นการกระท าดังกล่าวย่อมมีสิทธิเสนอเรื่องให้อัยการสูงสุดตรวจ สอบข้อเท็จจริง
และยื่นค าร้องขอให้ศาลรัฐธรรมนูญวินิจฉัยสั่งการให้ เลิกการกระท าดังกล่าว แต่ทั้งนี้ ไม่กระทบกระเทือนการ
ด าเนินคดี อาญาต่อผู้กระท าการดังกล่าวในกรณีที่ศาลรัฐธรรมนูญวินิจฉัยสั่งการให้พรรคการเมืองใดเลิก กระท า
การตามวรรคสองศาลรัฐธรรมนูญอาจสั่งยุบพรรคการเมือง ดังกล่าวได้ 

มาตรา 64 บุคคลผู้เป็นทหาร ต ารวจ ข้าราชการ เจ้าหน้าที่อ่ืน ของรัฐ พนักงานส่วนท้องถิ่น และ
พนักงานหรือลูกจ้างขององค์การ ของรัฐ ย่อมมีสิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญเช่นเดียวกับบุคคล ทั่วไปเว้นแต่
ที่จ ากัดในกฎหมาย กฎ หรือข้อบังคับที่ออกโดยอาศัย อ านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายเฉพาะในส่วนที่เกี่ยวกับ
การเมือง สมรรถภาพ วินัย หรือจรรยาบรรณ  

มาตรา 65 บุคคลย่อมมีสิทธิต่อต้านโดยสันติวิธีซึ่งการกระท าใด ๆ  ที่เป็นไปเพ่ือให้ได้มาซึ่งอ านาจ
ในการปกครองประเทศโดยวิธีการซึ่ง มิได้เป็นไปตามวิถีทางที่บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญ 
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ประเทศไต้หวัน โดยเป็นกระบวนการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลจากเอกสารหรือการวิจัยเชิงเอกสาร 
(documentary research) วิเคราะห์ข้อมูลให้ทราบถึงวิธีการใช้ประโยชน์ FAR Bonus ซึ่งข้อมูลที่ได้นั้นจะ
น าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหาเชิงคุณภาพ (Qualitative Content Analysis) และแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิง
พรรณนา (Descriptive research) 

ข้อค้นพบ การศึกษากรณีตัวอย่างของประเทศในสมาคมอาเซียน (ASEAN) ที่มีการน ามาตรการ
การส่งเสริมมาใช้ในการวางผังเมือง พบว่า ในแต่ละประเทศมีการน ามาตรการสร้างแรงจูงใจหรือมาตรการการ
ส่งเสริมมาใช้ในการวางผังเมืองและการพัฒนาเมือง โดยมาตรการการส่งเสริมที่ใช้ส่วนใหญ่ได้รับการวาง
โครงสร้างเพ่ือการปรับปรุงชุมชนเมือง การออกแบบชุมชนเมือง การอนุรักษณ์ และการพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะของเมือง 

ข้อเสนอแนะ ประเทศไทยควรมีวิธีการใช้ประโยชน์ FAR Bonus ในการส่งเสริม หรือข้อเสนอแนะ
ที่เหมาะสมในการจะท าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์สนใจใช้ FAR Bonus มากขึ้น โดยต้องพิจารณาปัจจัยที่
เป็นข้อจ ากัด อาทิ ปัจจัยด้านกฎหมาย การควบคุม การจัดการดูแลของภาครัฐ ปัจจัยด้านแรงจูงใจของ FAR 
Bonus ปัจจัยด้านกายภาพและการออกแบบ ปัจจัยด้านการตลาดและการเงิน ปัจจัยด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ 
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ค าส าคัญ:  การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน แรงจูงใจ การเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร 
*  นักศึกษาปริญญาโท สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
และการผังเมือง มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
** อาจารย์ วิทยาลัยโลกคดีศึกษา มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
*** อาจารย์ สาขาวิชานวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 
ABSTRACT 

 
PURPOSE & METHODOLOGY This research aims to study how to take advantage of 

increased floor area ratio of total land area (FAR Bonus): Case Studies in Singapore. And Taiwan By a 
process of study and analysis of documents and research papers (documentary research) analyze 
the information to know how to take advantage FAR Bonus information that will lead to a content 
analysis of qualitative (Qualitative Content Analysis) and displayed. results in the form of descriptive 
study (descriptive research). 

FINDING Case study examples of countries in ASEAN (ASEAN) has introduced 
measures to promote the use of urban planning in the country are adopting incentive measures or 
measures to promote the use of urban planning and urban development. By promoting measures 
that have been put to use mainly for improving urban infrastructure. Urban design and 
development to conserve space in the public interest of the city. 

RECOMMENDATION Thailand should have a way to take advantage FAR Bonus 
promotion. Or suggestions to make the right real estate entrepreneurs interested FAR Bonus more 
factor to consider factors such as legal restrictions to control the management of the public sector. 
FAR Bonus factor of motivation factors and physical design. Factor in Marketing and Finance Factors 
benefit of the public. 
 
Key Words: FAR Bonus, Incentive, Bonus Plot Ratio 
 
 
 



153 
 

 
 

บทสรุปงานวิจัย 
 

หลักการและเหตุผล/Rationale การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
เป็นเครื่องมือของมาตรการส่งเสริมเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการวางและจัดท าผังเมืองรวม โดยพัฒนา
หลักเกณฑ์ต่าง ๆ  ก าหนดในงานผังเมือง เพ่ือป้องกันและแก้ไขปัญหาต่าง ๆ  ของเมือง ดังนั้น ผังเมืองในประเทศ
พัฒนาแล้วจึงใช้มาตรการควบคุมสัดส่วนการใช้ประโยชน์พ้ืนที่อาคารประสานกับมาตรการอ่ืน ๆ  เพ่ือให้สอดรับ
กับการเปลี่ยนแปลง และเตรียมพร้อมรับผลกระทบที่จะเกิดขึ้นในอนาคต (ธงชัย โรจนกนันท์, 2545) หรืออีก
ประการหนึ่งอาจกล่าวได้ว่าการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) คือ ส่วนที่เพ่ิมขึ้นมา
ของตัวเลขหน่วยผู้อยู่อาศัยหรือจ านวนตารางฟุตของพ้ืนที่ที่ เป็น Nonresidential ของที่ดินบางส่วนที่
นอกเหนือจากที่กฎหมายก าหนด ตัวอย่างหนึ่งคือ การสร้างอาคารสูงแต่มีการใช้พ้ืนที่เพ่ือให้ได้รับ FAR ที่สูงขึ้น 
เช่น การสร้างที่จอดรถยนต์หรือลานสาธารณะภายใต้เงื่อนไขการขอรับสิทธิ์ FAR Bonus ซึ่งโครงการที่ได้รับ FAR 
Bonus จะสามารถสร้างผลตอบแทนจากการลงทุนสร้างอาคารได้มากขึ้นในขณะที่ชุมชนได้ผลประโยชน์ควบคู่กัน
ไปจากการพัฒนาที่ดินแบบผสมผสาน ทั้งนี้ช่วงไม่กี่ปีที่ผ่านมา FAR Bonus ได้รับความนิยมเป็นอย่างสูงในเมือง
ส าคัญทางเศรษฐกิจต่าง ๆ ของประเทศในสมาคมอาเซียน (ASEAN) โดยเมื่อหน่วยงานท้องถิ่นของภาครัฐไม่
สามารถจัดสรรเงินทุนเพ่ือสร้างสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะต่าง  ๆให้แก่ประชาชนได้ การสร้างแรงจูงใจให้
ภาคเอกชนได้มีส่วนร่วมผ่าน FAR Bonusจึงเป็นสิ่งส าคัญ ทั้งนี้ในการพัฒนาพ้ืนที่การวางผังเมืองตลอดจน
การศึกษาและออกแบบผังเมืองจึงนับเป็นสิ่งส าคัญอีกประการ เพ่ือสร้างความมั่นใจว่า FAR Bonus นั้นมีระดับ
เหมาะสมในการพัฒนาเมือง โดยค านวณจากค่าการประมาณการที่เกี่ยวกับการขนส่งมวลชน สภาพชุมชน และ
ความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชน เพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของการพัฒนาชุมชนในแต่ละเมือง (American 
Planning Association, 2006) ดังนั้น ผู้วิจัยจึงสนใจที่จะศึกษาการวิเคราะห์กฎหมายและข้อบังคับใช้ของการ
เพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) โดยปัจจัยใดที่เป็นข้อจ ากัดทางกฏหมายในการน า FAR 
Bonus มาปฏิบัติ และต่อไปจะมีเงื่อนไขทางกฎหมายเพ่ิมเติมในการพัฒนา FAR Bonus  อย่างไร  ให้สามารถน า 
FAR Bonus มาใช้งานอย่างเห็นผลในการพัฒนาเมือง และบรรลุตามเป้าหมายตามวัตถุประสงค์ของการวางผัง
เมืองรวม โดยเฉพาะเมืองส าคัญทางเศรษฐกิจต่าง  ๆของประเทศในสมาคมอาเซียน (ASEAN) 

วัตถุประสงค์ / Purpose เพ่ือศึกษาวิธีการใช้ประโยชน์ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม
ต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus): กรณีศึกษา ประเทศไทย ประเทศสิงคโปร์ และประเทศไต้หวัน 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
(1) กฎหมายที่เกี่ยวข้องของประเทศไทย ภาครัฐได้มีการก าหนดมาตราการควบคุม และส่งเสริม

พ้ืนที่การลงทุนต่าง  ๆ ผ่านเครื่องมือทางกฎหมายไว้ตั้งแต่ในรัฐธรรมนูญซึ่งเป็นกฎหมายสูงสุดของประเทศ ไป
จนถึงกฎหมายองค์กรส่วนท้องถิ่น ซึ่งในปัจจุบันกฎหมายของประเทศไทย มีทั้งกฎหมายลายลักษณ์อักษร  
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กฎหมายจารีตประเพณีและหลักกฎหมายทั่วไป แต่เมื่อพิจารณาแล้วเห็นได้ว่า  กฎหมายของประเทศไทยโดย
ส่วนใหญ่จะเป็นกฎหมายลายลักษณ์อักษร ซึ่งกฎหมายลายลักษณ์อักษรแต่ละฉบับจะมีศักดิ์ของกฎหมายหรือ
ล าดับชั้นของกฎหมายที่แตกต่างกัน ดังแสดงในรูปที่ 1 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 1 ล าดับศักดิ์ของกฎหมาย จาก สมยศ เชื้อไทย, 2534. ดัดแปลงโดย ภณเสฏฐ แดงขวัญทอง, 2558. 
 

กฎหมายที่เกี่ยวข้องโดยตรงกับงานวิจัยนี้คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ประเทศไทยมีการประกาศใช้พระราชบัญญัติการผังเมืองเมื่อ พ.ศ. 2518 และจากพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าว
ท าให้กรุงเทพมหานครประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครแล้ว 3 ฉบับ โดยฉบับที่มีผลบังคับใช้
อยู่ในปัจจุบัน คือ กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฉบับที่ 3 พ.ศ. 2556 

จากการประกาศใช้กฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครทั้ง 3 ฉบับ ท าให้ทราบถึงค าศัพท์ที่
ส าคัญส าหรับงานวิจัยนี้ คือ  

1. อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) หมายถึง อัตราส่วนที่ผู้ประกอบการสามารถสร้าง
อาคารได้ในพ้ืนที่ดิน ก าหนดเป็นจ านวนเท่าของพ้ืนที่ดิน มีหน่วยเป็นตารางเมตร 

2. อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) หมายถึง อัตราส่วนที่ผู้ประกอบการต้องมีพ้ืนที่ว่าง
ตามขนาดของอาคารที่สร้าง โดยจะก าหนดเป็นจ านวนร้อยละของพ้ืนที่อาคาร มีหน่วยเป็นตารางเมตรเช่นกัน 

3. การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เป็นเกณฑ์ทางเลือกให้ผู้ประกอบการ
สามารถสร้างอาคารได้มีขนาดพ้ืนที่มากกว่าที่ FAR ก าหนด ซึ่งผู้ประกอบการต้องด าเนินการอย่างใดอย่างหนึ่งตามที่
กฎหมายได้ก าหนดไว้ เพ่ือมีสิทธิ์ได้รับ FAR Bonus 
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(2) แนวคิดเกี่ยวกับมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) 
พิชัย ไชยพจน์พานิช (2554) ได้กล่าวว่า FAR Bonus นับเป็นมาตรการที่ดีเพ่ือจูงใจให้

ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ รู้จักช่วยเหลือสังคมส่วนรวม ในขณะเดียวกันมูลค่าของโครงการก็เพ่ิมขึ้นอีกด้วย 
มาตรการดังกล่าวได้ก าหนดลงไปในร่างผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครตั้งแต่แรก แต่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ 
ไม่ได้ให้ความสนใจ ซึ่งส่วนใหญ่ให้ความสนใจไปที่ผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ที่ดินมากกว่า แต่เชื่อว่า
ผู้ประกอบการจะให้ความสนใจเพราะเป็นผลตอบแทนที่ดี  

ฐานเศรษฐกิจ (2556) ได้กล่าวว่า FAR Bonus ที่จะแจกให้กับผู้ประกอบการ หากดูให้ดีราคา
ที่ดินแพงหลายแสนบาทต่อตารางวา โซนสุขุมวิท สีลม หากเว้นพ้ืนที่แม้แต่ตารางนิ้วเดียวเพ่ือให้กับสาธารณะ 
เชื่อว่าผู้ประกอบการคงไม่ยินยอม  

ประเสริฐ ศักดิ์ธนากูล (2545) ได้กล่าวว่า การควบคุมการพัฒนาเมือง นอกจากการใช้
กฎหมาย หรือข้อก าหนดที่มีลักษณะเป็นการบังคับ (Negative Control) ยังสามารถใช้วิธีการควบคุมโดยใช้
มาตรการเชิงบวก โดยการสร้างแรงจูงใจ (Incentive) เพ่ือเป็นการชี้น าให้เกิดการพัฒนาโดยใช้กฎหมาย หรือภาษี
เป็นตัวกระตุ้น โดยมุ่งความส าคัญเพ่ือความประหยัด ปลอดภัยแก่สาธารณะ โดยพยายามให้เป็นไปตามแผนที่วาง
ไว้ ดังนั้น การชี้น า หรือชักจูงของรัฐบาลในการจัดเตรียมผลประโยชน์ให้แก่ผู้ประกอบการจึงควรเป็นไปใน
แนวทางที่เหมาะสม 

(3) การก าเนิดอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารต่อพ้ืนที่ดิน (Floor Area Ratio หรือ FAR) 
ประเทศสหรัฐอเมริกาเริ่มต้นพัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Zoning) เป็นครั้งแรก

ในปี พ.ศ. 2410 ที่นครซานฟรานซิสโก โดยการแบ่งโซนซักเสื้อผ้าของชาวจีนออกจากโซนชุมชนที่เป็นแหล่งที่พัก
อาศัย และได้ด าเนินการอีกครั้งในปี พ.ศ. 2452 ในนครลอสแอนเจอร์รีส ดังนั้น จากการที่สหรัฐอเมริกาเริ่มการ
พัฒนาการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Zoning) จึงกลายเป็นแกนหลักในการพัฒนาเมือง ต่อมาในปี พ.ศ. 
2459 มหานครนิวยอร์คได้น าหลักการใช้ประโยชน์ที่ดิน (Land Use Zoning) มาบังคับใช้ร่วมกับกฎหมาย
ควบคุมความสูงอาคาร ควบรวมถึงระยะถ่อยร่นอาคาร ท าให้เกิดกรณีการโต้แย้งถึงสิทธิเสรีภาพของประชาชน
ชาวอเมริกา เนื่องจากกฎหมายผังเมืองก่อให้เกิดความคาบเกี่ยวกับกฎหมายอ่ืน จนกระทั้งในปี พ.ศ. 2469 ศาล
สูงของสหรัฐอเมริกาได้ตัดสินว่าการก าหนดและจ าแนกการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่เป็นการลิดรอนสิทธิ และเป็น
มาตรการที่เหมาะสมที่สุดในการแบ่งแยกพ้ืนที่อยู่อาศัยออกจากบริเวณพ้ืนที่อุตสาหกรรม จนท าให้การแบ่งโซน
การใช้ประโยชน์ที่ดินมีการบังคับใช้อย่างจริงจังจนถึงปัจจุบัน (ธงชัย โรจนกนันท์, 2545) 

เมื่อผู้วิจัยได้ศึกษาความเป็นมาของการควบคุมพ้ืนที่ใช้สอยอาคาร ถึงได้ค้นพบว่าจุดเริ่มต้น
เกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2395 จากการประดิษฐ์ลิฟต์ของ Elisha Otis ซึ่งได้ติดตั้งครั้งแรกที่ Crystal Palace Exhibition 
ในมหานครนิวยอร์คท าให้ผลที่ตามมาคือการสร้างอาคารสูงเพ่ิมขึ้นเป็นจ านวนมากโดยเฉพาะในมหานครชิคาโก 
และมหานครนิวยอร์คเกิดการเปลี่ยนแปลงเป็นอย่างมากโดยเฉพาะในเขตเมือง ท าให้นักผังเมืองของมหานคร
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นิวยอร์คต้องหามาตรการที่เหมาะสมในการควบคุมอาคารสูง ซึ่งส่งผลต่อพ้ืนที่สาธารณะและความหนาแน่นของ
ประชากรในเขตเมือง จนกระทั้งปี พ.ศ. 2478 นักผังเมืองจึงได้เสนอแนวทางในการควบคุมพ้ืนที่ใช้สอยอาคารเกิด
เป็นนิยาม Floor Area Ratio หรือ FAR โดยได้แนวความคิด Raymond Hood 

ทั้งนี้ สหรัฐอเมริกายังคงมุ่งมั่นด าเนินการพัฒนาด้านการผังเมืองต่อไปอย่างต่อเนื่องโดยเน้นไปที่
มาตรการควบคุมความสูงของอาคารเป็นส าคัญ จนกระทั่งหลังสงครามโลกครั้งที่สอง มหานครชิคาโกเริ่มมีการ
กระตุ้นการพัฒนาอาคารสูงในโซนพาณิชกรรมใจกลางเมือง เป็นผลจากกฎหมายผังเมือง กล่าวคือ การควบคุม
พ้ืนที่อาคารเป็นส าคัญ ซึ่งเกี่ยวข้องกับขนาดแปลงที่ดินควบคู่กับมาตรการสร้างแรงจูงใจโดยใช้โบนัส (Bonus 
Incentive) จากแนวคิดนี้ท าให้ในเวลาต่อมา ในปี พ.ศ. 2503 ถึง 2513 มหานครชิคาโก ประสบความส าเร็จเป็น
อย่างมากในการสร้างอาคารสูง จากมาตรการ Bonus Incentive หลังจากนั้นมหานครชิคาโก ได้ท าการศึกษาใหม่
อีกครั้ง จนกระทั้งในปี พ.ศ. 2533 มีการปรับปรุงใหม่ และให้มีผลบังคับใช้ในปี พ.ศ. 2547 โดยฉบับปรับปรุงใหม่
นี้ได้เน้นด้านสิ่งแวดล้อมที่มีการเพ่ิมพ้ืนที่สาธารณะให้มากขึ้น 

วิธีการศึกษา/Methodology การวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ก าหนดระเบียบวิธีการวิจัยหรือกระบวน
วิธีการวิจัย (methodology) เป็นกระบวนการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลจากเอกสารหรือการวิจัยเชิงเอกสาร 
(documentary research) โดยการทบทวนแนวความคิด ทฤษฎี และวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องกับวิเคราะห์
กฎหมายและข้อบังคับของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus): กรณีศึกษา ประเทศไทย 
ประเทศสิงคโปร์ และประเทศไต้หวัน โดยเริ่มต้นจากการศึกษาแนวความคิดในทางปรัชญา ความหมาย และ
กระบวนการเกี่ยวกับวิเคราะห์กฎหมายและข้อบังคับของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR 
Bonus): กรณีศึกษา ประเทศไทย ประเทศสิงคโปร์ และประเทศไต้หวัน ทั้งนี้ การวิจัยนี้เก็บข้อมูลโดยการศึกษา
ข้อมูลจากเอกสารและสิ่งอ้างอิงต่าง ๆ รวมทั้งงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับแนวคิดทฤษฎีที่ว่าด้วย มาตรการ กลไก 
และเครื่องมือที่จะท าให้เกิดความส าเร็จในการบังคับใช้ผังเมืองรวม แนวความคิดเกี่ยวกับมาตรการส่งเสริมต่อ
การผังเมือง กรณีศึกษาเมืองในต่างประเทศ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการใช้งาน FAR Bonus ตามข้อกฎหมาย
และข้อบังคับใช้ของการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) เพ่ือใช้ในการวิเคราะห์ข้อมูลให้
ทราบถึงเงื่อนไขและข้อจ ากัดต่อการน า FAR Bonus มาใช้ ซึ่งข้อมูลที่ได้นั้นจะน าไปสู่การวิเคราะห์เนื้อหาเชิง
คุณภาพ (Qualitative Content Analysis) และแสดงผลในรูปแบบของการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive 
research) ต่อไป 

ข้อค้นพบ / Finding  
กรณีศึกษาในประเทศไทย การวางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) มีการ

ด าเนินการตามกระบวนการวางแผนและขั้นตอนต่าง ๆ ตามที่ได้ก าหนดในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 
2518 คณะกรรมการผังเมืองได้พิจารณาเห็นชอบให้กรุงเทพมหานครเป็นผู้วางแผนและจัดท าผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่ 3) โดยได้มีการแต่งตั้งคณะที่ปรึกษาผังเมืองรวม ซึ่งได้ให้ข้อแนะน าแก่
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คณะท างานกลุ่มต่าง ๆ จนสามารถบรรลุผลส าเร็จประกาศเป็นกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ใช้บังคับอย่างต่อเนื่องและได้ประกาศในราชกิจจานุเบกษา ฉบับกฤษฎีกา เล่ม 130 
ตอนที่ 41 ก ลงวันที่ 16 พฤษภาคม 2556 โดยจะมีผลบังคับใช้ 5 ปี จนถึงวันที่ 15 พฤษภาคม 2561 ซึ่งเป็นไป
ตามสาระส าคัญของผังเมืองรวมที่ก าหนดไว้ในมาตรา 17 แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.2518 ทุกประการ 
ในส่วนของสาระส าคัญที่เกี่ยวข้องกับงานวิจัยครั้งนี้ ผู้วิจัยได้วิเคราะห์รวมเป็นตารางเปรียบเทียบกฎกระทรวงผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครทั้ง 3 ฉบับ ดังแสดงในตารางที่ 1 
 
ตารางที่ 1  
 
การเปรียบเทียบด้านวัตถุประสงค์ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

วัตถุประสงค์ในการจัดท า
กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  
ฉบับที่ 1 พ.ศ. 2542 

วัตถุประสงค์ในการจัดท า
กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  
ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2549 

วัตถุประสงค์ในการจัดท า
กฎกระทรวงผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร  
ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2556 

- เป็นแนวทางในการพัฒนา
กรุงเทพฯ ซึ่งเน้นการด ารงรักษา
เมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือ
ชนบท ให้มีความสอดคล้องกับการ
พัฒนาระบบเมือง 

- การส่งเสริมความเป็นเมืองน่าอยู่  
- การเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ  
- ส่งเสริมและพัฒนาระบบขนส่ง
มวลชน  
- อนุรักษ์และฟ้ืนฟูทรัพยากร-
ธรรมชาติ 

- (คง) วัตถุประสงคเ์ดิมตามฉบับที่ 
2 พ.ศ. 2549  
- (เพ่ิม) การป้องกันและบรรเทา
ปัญหาภัยพิบัติจากธรรมชาติ และ
จากการกระท าของมนุษย์  
- (เพ่ิม) การแก้ไขปัญหาภาวะโลก
ร้อน  

  
จากตารางที่ 1 แสดงให้เห็นว่ากฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับที่ 1 เมื่อปี พ.ศ. 2542 นั้น 

มุ่งเน้นการส่งเสริมด้านการพัฒนาเมืองเป็นหลัก ต่อมาในฉบับที่ 2 พ.ศ. 2549 มุ่งเน้นการพัฒนาเมืองให้มีความ
สอดคล้องกับการพัฒนาระบบขนส่งมวลชน และเริ่มมีแนวคิดด้านการอนุรักษ์พ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ
และพ้ืนที่สีเขียว เนื่องจากมีสัญญาณด้านความหนาแน่นของประชากรในกรุงเทพมหานครเกิดขึ้น และการบังคับ
ใช้ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2556 ได้เพ่ิมข้อกฎหมายในการอนุรักษ์และส่งเสริมให้
เมืองมีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะและพ้ืนที่สีเขียวด้วยเช่นกัน โดยการสะท้อนออกมาทางมาตรการ FAR 
Bonus ดังแสดงในตารางที่ 2 
 



158 
 

 
 

ตารางที่ 2 
 
การเปรียบเทียบด้าน FAR Bonus ของกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

FAR Bonus ตามกฎกระทรวง        
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับ
ที่ 1 พ.ศ. 2542 

FAR Bonus ตามกฎกระทรวง        
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับ
ที่ 2 พ.ศ. 2549 

FAR Bonus ตามกฎกระทรวง        
ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบับ
ที่ 3 พ.ศ. 2556 

- ไม่มีการก าหนดมาตรการ 
FAR Bonus 

- จัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์
สาธารณะหรือสวนสาธารณะ 
- จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับ
ประชาชนทั่วไปในบริเวณพ้ืนที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า 

*** เพ่ิมมาตรการ *** 
- พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อย 
- จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ า 
- จัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน 

  
จากตารางที่ 2 แสดงให้เห็นว่าไม่มีมาตรการ FAR Bonus ในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับ

ที่ 1 ต่อมาได้เริ่มมีการก าหนดมาตราการ FAR Bonus เป็นครั้งแรกในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับที่ 2 
และพัฒนาให้มีความหลากหลายขึ้นในกฎกระทรวงผังเมืองรวมกรุงเทพฯ ฉบับที่ 3 ทั้งนี้ผู้วิจัยได้ด าเนินการ
ศึกษาข้อมูลในเชิงการปฏิบัติของผู้ที่เกี่ยวข้อง พบว่า ขั้นตอนที่ผู้ประกอบการจะขอใช้สิทธิ์ FAR Bonus นั้น 
จะต้องด าเนินการที่ละขั้นตอนตามล าดับ ดังแสดงในรูปที่ 3 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที ่2 ขั้นตอนการขอพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยใช้สิทธิ์ FAR Bonus. จาก การศึกษาของผู้วิจัย. 
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จากรูปที่ 3 แสดงให้เห็นว่าขั้นตอนแรกที่ผู้ประกอบการต้องด าเนินการหากจะพัฒนาโครงการ
อสังหาริมทรัพย์โดยขอใช้สิทธิ์ FAR Bonus คือ การออกแบบโครงการอสังหาริมทรัพย์ภายใต้เงื่อนไขของ
มาตรการ FAR Bonus และน าแบบโครงการนั้นไปขอยืนยันสิทธิ์ต่อส านักการผังเมือง กรุงเทพมหานคร หาก
ได้รับการยืนยันสิทธิ์แล้ว  ขั้นต่อมาคือ การน าโครงการฯ นั้นเข้าสู่กระบวนการจัดท ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) โดยแนบหนังสือที่ได้รับการยืนยันสิทธิ์จากส านักการผังเมืองกรุงเทพมหานคร ประกอบเล่ม
รายงานฯ และเมื่อผ่านการพิจารณา EIA แล้ว ขั้นสุดท้าย คือ การน าโครงการฯ นั้นไปขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
จากส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ทั้งนี้หากไม่ได้รับอนุญาตในระหว่างขั้นตอนการขอใช้สิทธิ์ FAR Bonus ไม่
ว่าในขั้นตอนใด ผู้ประกอบการจะต้องกลับไปเริ่มกระบวนการใหม่ตั้งแต่ขั้นตอนแรก และด าเนินการตามล าดับ
ใหม่อีกครั้งเสมอ ทั้งนี้ หากผู้ประกอบการจะพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์โดยไม่ขอใช้สิทธิ์ FAR Bonus 
ขั้นตอนการขอพัฒนาโครงการจะมีความกระชับมากกว่า กล่าวคือ หลังจากผู้ประกอบการออกแบบโครงการ
อสังหาริมทรัพย์แล้ว พิจารณาว่าโครงการฯ ที่ออกแบบนั้นอยู่ในขอบเขตที่ต้องจัดท ารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม (EIA) หรือไม่ หากโครงการฯ มิได้อยู่ในขอบเขตที่ต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) 
ผู้ประกอบการสามารถน าโครงการนั้นขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อส านักการโยธา กรุงเทพมหานครได้เลย 

กรณีศึกษาในประเทศสิงคโปร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2553) กล่าวว่า ในประเทศสิงคโปร์การ
สร้างอาคารที่ได้รับอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินสูงกว่าค่าพ้ืนฐานที่ก าหนดนั้น รัฐบาลสามารถอนุญาต
ได้ในบางกรณี หรือในบางพ้ืนที่ที่ก าหนด และเป็นไปตามเกณฑ์มาตรการที่ตั้งไว้ โดยจะคิดสัดส่วนเพ่ิมเป็น
อัตราส่วนร้อยละของค่าพ้ืนฐาน เช่น ถ้ามีแปลงที่ดินมากกว่าร้อยละ 50 ตั้งอยู่ในบริเวณรอบสถานีรถไฟฟ้าที่
ก าหนดไว้ ก็จะได้พ้ืนที่อาคารเพ่ิมร้อยละ 10 แต่ถ้ามีแปลงที่ดินน้อยกว่าร้อยละ 50 จะสามารถสร้างอาคารได้
เพ่ิมร้อยละ 5 เป็นต้น ประเทศสิงคโปร์มีการก าหนดกรอบแนวทางของวัตถุประสงค์ (Objective-Based 
Guidelines) ที่เกี่ยวกับการสร้างภูมิทัศน์ทางสัญจรของประเทศสิงคโปร์ โดยเสนอแนะให้แก่เจ้าของโครงการ ซึ่ง
จะไม่ระบุรายละเอียดเงื่อนไขมากนักเพ่ือให้ผู้พัฒนาได้มีอิสระ โดยมีจุดมุ่งหมายหลักเพ่ือออกแบบและติดตั้ง
อุปกรณ์ประกอบถนน โครงสร้างเสริม และปลูกพืชพรรณเป็นแนวกันชนสีเขียวเพ่ือส่งเสริมให้แนวกันชนสีเขียว
เป็นพ้ืนที่ด ารงคุณค่าและเอกลักษณ์ความเป็นอุทยานนคร และให้เมืองมีภูมิทัศน์ที่ดีขึ้น โดยมีเกณฑ์การปฏิบัติ
คือ การสร้างทางเดินเท้าสาธารณะที่มีไม้ยืนต้นให้ร่มเงาส่งเสริมอาคารลดความร้อนและแสงสะท้อน อาคารไม่กีด
ขวางหรือทับซ้อนอุปกรณ์ประกอบถนนและมีพ้ืนที่ส าหรับให้รากต้นไม้ขยายเติบโตได้ อีกทั้งยังมีข้อเสนอแนะ
ด้านลานโล่ง และสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง  ๆเช่น สนับสนุนให้มีศาลาขายของขนาดเล็กกลางแจ้ง ในบริเวณ
พาณิชยกรรมเพ่ือการท่องเที่ยวซึ่งครอบคลุมในพ้ืนที่สาธารณะและพ้ืนที่เอกชน  โดยมีการก าหนดต าแหน่งของ
ขนาดพ้ืนที่ เกณฑ์การใช้งาน ลักษณะโครงสร้าง และสร้างแรงจูงใจในการเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร เพ่ือส่งเสริมความมี
ชีวิตชีวาของบริเวณถนนอีกทั้งพ้ืนที่โล่งตามเขตที่ดินทุกด้านต้องเว้นที่ว่างไว้เพ่ือปลูกต้นไม้ ยกเว้นด้านติดถนน
ที่ต้องเว้นระยะตามประเภทและล าดับศักย์ของถนน 
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กรณีศึกษาในประเทศไต้หวัน นครไทเป ประเทศไต้หวันได้ออกมาตรการสร้างจูงใจในบางพ้ืนที่
เพ่ือการพัฒนาพิเศษโดยอาคารที่จัดเตรียมให้มีพ้ืนที่โล่งสาธารณะ จะสามารถเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินได้ ซึ่งเกณฑ์ที่ก าหนดมีตั้งแต่ขนาดต่ าสุดของแปลงที่ดิน อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างในแปลงที่ดิน และ
อัตราส่วนระหว่างพ้ืนที่โล่งที่จัดเตรียมไว้กับขนาดแปลงที่ดินขั้นต่ า อีกทั้งพ้ืนที่โล่งเพ่ือการสาธารณะ ที่
จัดเตรียมไว้ต้องเป็นไปตามเกณฑ์ว่าด้วยขนาดความกว้างและรูปแบบพ้ืนที่โล่ง ดังแสดงในตารางที่ 3 
 
ตารางที่ 3 
 
เกณฑ์ว่าด้วยขนาด ความกว้างและรูปแบบพ้ืนที่โล่ง จาก จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553. 
รูปแบบพ้ืนที่โล่ง ความกว้างต ่าสุด ขนาดพ้ืนที่ต ่าสุด ความสูงจากพ้ืนถนน 

พ้ืนที่สี่เหลี่ยมผืนผ้า 4 เมตร 500 ตร.ม. - 

พ้ืนที่สี่เหลี่ยมจัตุรัส 8 เมตร 1000 ตร.ม. - 
ชั้นลอย - - 4.5 เมตร 

อาคารที่ชั้นล่างเปิดโล่ง ชั้นล่างของสิ่งปลูกสร้างที่มีเสาอาคาร บันได บันไดเลื่อน ฯลฯ 

 
นอกจากนี้ นครไทเปยังอนุโลมให้เพ่ิมความสูงได้ แต่ต้องไม่เกิน 5 เท่าของระยะห่างระหว่างจุดที่

สูงที่สุดของอาคารกับเส้นกลางของถนนที่อยู่ด้านหน้าอาคาร และอาคารในพ้ืนที่ภายในรัศมี 500 เมตรรอบสถานี
รถไฟก็สามารถได้รับส่วนเพ่ิมร้อยละ 30 ของอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารเดิมเช่นกัน อีกทั้งแปลงที่ดินที่ใหญ่กว่า 
2,000 ตารางเมตร ก็สามารถขอรับอนุญาตให้เพ่ิมพ้ืนที่อาคารได้ แต่เพ่ิมไม่มากกว่าร้อยละ 30 ของอัตราส่วนที่
ก าหนดไว้เดิม อย่างไรก็ตามเจ้าของโครงการต้องจ่ายเงินร้อยละ 70 ของก าไรสุทธิที่ได้จากการสร้างพ้ืนที่อาคาร
ส่วนเพ่ิมนั้นให้กับนครไทเป ทั้งนี้ นครไทเปยังได้ก าหนดรายละเอียดการควบคุมอัตราส่วนพ้ืนที่ครอบคลุมอาคาร
ต่อพ้ืนที่ดินและอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินส าหรับกิจกรรมด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ประเภทต่าง  ๆไว้โดยเฉพาะอีกด้วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2553) 

ข้ออภิปราย/Discussion จากการศึกษากรณีตัวอย่างของเมืองในต่างประเทศเทียบกับประเทศ
ไทยแล้วสามารถอภิปรายผลการศึกษาได้ว่า FAR Bonus สามารถน าไปใช้ในทางปฏิบัติได้จริง เนื่องจาก FAR 
Bonus เป็นมาตรการส่งเสริมโดยไม่ได้มีการบังคับใช้ทางกฎหมาย ซึ่งเป็นมาตรการที่ดี ที่จะส่งเสริมให้
ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ท าตามนโยบายที่ภาครัฐประสงค์ให้เกิดขึ้น ซึ่งผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ส่วน
ใหญ่เห็นด้วยกับหลัการของ FAR Bonus แต่การน า FAR Bonus ไปใช้นั้น ยังต้องค านึงถึงปัจจัยในหลายๆ ด้าน 
ซึ่งปัจจัยเหล่านี้เป็นเงื่อนไขเพ่ิมเติมท าให้ FAR Bonus สามารถน ามาใช้ให้เกิดผล และเป็นเหตุผลในการตัดสินใจ
ขอใช้ FAR Bonus ของผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ท าให้ FAR Bonus ยังไม่ได้ถูกใช้ยังแพร่หลาย โดยต้อง
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พิจารณาปัจจัยที่เป็นข้อจ ากัด อาทิ ปัจจัยด้านกฎหมาย การควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ ปัจจัยด้าน
แรงจูงใจของ FAR Bonus ปัจจัยด้านกายภาพและการออกแบบ ปัจจัยด้านการตลาด และการเงิน ปัจจัยด้าน
ประโยชน์ต่อสาธารณะ เป็นต้น ทั้งนี้การการใช้ FAR Bonus เพ่ือประโยชน์สาธารณะในประเทศไทยนั้น ยังมีข้อ
ก าจัดที่ต้องน ามาพิจารณาในการขอใช้ดังต่อไปนี้ 

1. การใช้ FAR Bonus เพ่ือเพ่ิมพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะในประเทศไทย ไม่ได้ช่วยเพ่ิม
พ้ืนที่สีเขียวให้แก่เมือง แต่เป็นแค่การเปิดพ้ืนที่โล่งหน้าอาคารให้ประชาชนได้เข้ามาท ากิจกรรมนัทนาการเพียง
เท่านั้น 

2. เงื่อนไขการใช้ FAR Bonus ในประเทศไทยส่วนใหญ่ท าให้โครงการอาจจะไม่คุ้มค่าแก่การลงทุน
ที่จะแบ่งที่ดินไปใช้ประโยชน์ แทนที่จะน าไปท าเป็นพ้ืนที่ก่อสร้างอาคาร เพราะต้องการพ้ืนที่ใช้สอยในอาคาร 
และที่ดินราคาสูง 

3. การใช้ FAR Bonus ในประเทศไทย เน้นการพัฒนาโครงการที่เป็นอาคารสาธารณะ ซึ่งเหมาะแก่
อาคารที่มีประชาชนมาใช้บริการจ านวนมาก อยู่ในจุดเปลี่ยนถ่ายของการเดินทางมากกว่าโครงการที่เป็นอาคาร
อยู่อาศัยที่มีความเป็นส่วนตัวสูง 

4. การใช้ FAR Bonus ในประเทศไทยเป็นสิทธ์ิของทางเจ้าของโครงการที่จะจัดการดูแลพ้ืนที่เอง 
โดยในส่วนกรุงเทพมหานครยังไม่มีหน่วยงานเฉพาะที่มีความช านาญในเรื่องของการตรวจสอบดูแล หรือช่วยดูแล 
ท าให้เจ้าของโครงการอาจเปลี่ยนพ้ืนที่ไปท าอย่างอ่ืนได้ในอนาคตถ้าไม่มีกฎเกณฑ์ในการควบคุมดูแล 

5. เงื่อนไขการใช้ FAR Bonus ในประเทศไทยส่วนใหญ่ไม่มีเกณฑ์การก าหนด เพ่ือเป็นมาตรฐานที่
ชัดเจนในการขอโบนัส 

ข้อเสนอแนะ/Recommendation การจะท าให้ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์สนใจใช้ FAR 
Bonus มากขึ้น ควรมีแนวทางในการส่งเสริม และข้อเสนอแนะ ดังนี้ 

1. ด้านกฎหมายการควบคุม จัดการดูแล ของภาครัฐ โดยเฉพาะส านักวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม กรมโยธาธิการและผังเมือง ส านักผังเมือง และ/หรือส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ควรมีการจัดตั้ง
หน่วยงานที่คอยก ากับดูแลเกี่ยวกับการขอใช้ FAR Bonus โดยมีการสร้างเครือข่ายการประสานงานระหว่าง
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการขอใช้โบนัส อีกทั้งมาตรการที่ออกมาจากภาครัฐควรมีการก าหนดวิธีการด าเนินการ
ขอโบนัสที่ชัดเจน มีเกณฑ์มาตรฐานที่เข้าใจง่ายเหมาะสม ทั้งนี้ ในการพิจารณาขออนุญาตก่อสร้าง ควรมีการ
พิจารณาในขั้นตอนเดียวกันและเป็นไปในแนวทางเดียวกัน โดยกระบวนการการขออนุญาต EIA การขออนุญาต
ควบคุมอาคารให้มีการพิจารณากฎหมายอยู่ในกระบวนการเดียวกัน เพราะการขอใช้ FAR Bonus ต้องท าให้ผ่าน
ข้อกฎหมายในหลาย ๆ  เรื่องซึ่งเป็นเรื่องที่ยุ่งยากในขั้นตอนการขออนุญาต และการพิจารณา ท้ายที่สุดควรจัดท า
คู่มือระเบียบและวิธีการปฏิบัติของ FAR Bonus ให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ประชาชนทั่วไปได้รับ
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ทราบ และมีความรู้ ความเข้าใจที่ตรงกัน เนื่องจากเป็นเรื่องใหม่ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงประชาชน
ยังไม่คุ้นเคย 

2. ด้านการสร้างแรงจูงใจของเครื่องมือ FAR Bonus ส านักวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม กรม
โยธาธิการและผังเมือง ส านักผังเมือง และ/หรือส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ควรมีการปรับร้อยละของการให้
โบนัสที่ค านึงถึงขนาดพ้ืนที่อาคารด้วยเนื่องจากอาคารที่ขอใช้โบนัสมีขนาดพ้ืนที่อาคารต่างกัน การได้เปอร์เซ็นต์
ของโบนัสที่เพ่ิมขึ้นจึงมีความต่างกันตามขนาดของอาคาร ดังนั้น อาคารที่มีขนาดพ้ืนที่เล็กโบนัสที่ได้เพ่ิมขึ้นก็ไม่
มากเท่ากับอาคารที่มีขนาดพ้ืนที่มาก ตลอดจนเงื่อนไขของการให้โบนัสควรมีหลากหลายประเภท เพ่ือให้
เหมาะสมแก่ธุรกิจของโครงการนั้น ๆ  เพ่ือเป็นทางเลือกให้แก่ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ได้เลือกตรงตาม
วัตถุประสงค์ท่ีจะน าไปใช้ และเหมาะสมกับความต้องการของตลาด หรือการจัดให้มีสิ่งที่เป็นสาธารณะประโยชน์ 

3. ด้านกายภาพและการออกแบบ ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ควรสนับสนุนให้มีการพัฒนา
เมืองที่มีความกระชับ โดยการใช้พ้ืนที่ในแนวดิ่งอย่างเต็มศักยภาพโดยเฉพาะในเขตพ้ืนที่เมืองชั้นใน โดยเว้นพ้ืนที่
รอบ ๆ  อาคารให้เป็นพ้ืนที่สีเขียว หรือโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยจะเห็นจากกรณีศึกษาในประเทศเช่น สิงค์
โปร์ ที่มีการสร้างอาคารสูง โดยเว้นพ้ืนที่รอบ ๆ  อาคารให้เป็นพ้ืนที่สวน พ้ืนที่สีเขียว ให้ประชาชนสามารถใช้
ประโยชน์ได้ และสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนที่ว่างในแต่ละย่านให้เกิดการพัฒนาอย่างเต็มประสิทธิภาพ 

4. ด้านการตลาด และการเงิน ส านักวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ส านักผังเมือง และ/หรือส านักการโยธา กรุงเทพมหานครและผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ควรมีการศึกษา
วิเคราะห์ความคุ้มค่าทางเศรษฐศาสตร์ของการใช้ที่ดินแต่ละประเภทร่วมกัน ว่าพ้ืนที่บริเวณไหนที่ใช้โบนัสแล้ว
เกิดความคุ้มค่าแก่การลงทุน หรือท าเป็น Master Plan เน้นรูปลักษณะที่จะเกิดขึ้นว่าพ้ืนที่นี้จะเป็นอย่างไรใน
อนาคตหากมีการใช้โบนัสเพ่ือผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ จะได้ตัดสินใจได้ว่าควรใช้โบนัสในพ้ืนที่ไหน ผลที่
ขอใช้โบนัสจะเกิดอะไรขึ้น อีกทั้งในพ้ืนที่นั้นจะต้องมีความเข้มข้นในระดับการพัฒนา เช่น ย่านสีลม สาธร เพลิน
จิต เป็นต้น ผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ จึงจะต้องการขอใช้โบนัส 

5. ด้านประโยชน์ต่อสาธารณะ ส านักวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ส านักผังเมือง และ/หรือส านักการโยธา กรุงเทพมหานครและผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ ควรมีข้อก าหนดใน
การออกแบบ เพ่ือให้สาธารณะได้รับประโยชน์มากที่สุด ซึ่งจะท าให้การออกแบบและก่อสร้างได้รับความสะดวก
มากยิ่งขึ้น โดยมีส่วนร่วมกับสาธารณะ ทั้งการจัดที่นั่ง และการปลูกพืช ท าให้เกิดพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่โล่งเพ่ือ
ประโยชน์สาธารณะที่ดี มีความสวยงาม และเกิดการใช้ประโยชน์ ตลอดจนควรมีการก าหนดเกณฑ์ว่าด้วยเรื่อง
ขนาด และความกว้างของพ้ืนที่สีเขียวและพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะด้วย เพ่ือให้เป็นมาตรฐานที่ชัดเจนใน
การขอโบนัส 
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