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บทที่ 6 
การกําหนดแผนยุทธศาสตรการพัฒนา 

6.1  เงื่อนไขและทรรศนะเบื้องตนสําหรับการวางแผน 

6.1.1 นโยบายรัฐเกีย่วกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยในปจจบุัน 

รัฐบาลไทยมนีโยบายที่ชัดเจนในการดําเนินการโครงการพัฒนาเมืองขนาดใหญ รัฐบาลกอสราง
โครงสรางพื้นฐาน และภาคเอกชนรวมกันพัฒนาและใชประโยชนจากแปลงที่ดินและสิ่งปลูกสราง
ตางๆ ดูเหมือนวานโยบายของรัฐบาลเชนนี้ถูกนํามาปรับใชกับการพัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิได
เปนอยางด ี ตามรางกฎหมายสําหรับการจัดตั้งเมืองศูนยกลางการบิน แนวคิดเกีย่วกับเขตเศรษฐกิจ
พิเศษ (Special Economic Zone) จะมกีารรเิร่ิมและนํามาประยุกตใชเปนครั้งแรกกบัพื้นที่ทั้งหมดของ
เมืองศูนยกลางการบิน และผังเมืองเฉพาะจะถกูนํามาประยุกตใชกบัพื้นที่ทั้งหมดของเขตเศรษฐกิจ
พิเศษอยางกวางขวาง ดวยการดําเนินการเชนนี้ โครงสรางพื้นฐานทั้งหมดที่กําหนดเอาไวในผังเมอืง
เฉพาะ (Specific Plan) จะถูกสรางขึ้นโดยภาครัฐ และที่ดินทั้งหมดจะถูกนําไปใชประโยชนโดย
ภาคเอกชน เพือ่บรรลุเปาหมายการใชประโยชนที่ดินทีก่าํหนดอยูในผังเมืองเฉพาะ 
 

6.1.2 ทรรศนะสําหรับการกําหนดแผนยุทธศาสตรการพัฒนา 

นโยบายทีก่ลาวขางตนของรฐับาลไทยมีเหตุผลที่ดี และควรไดรับการยอมรับเมื่อคํานึงถึงการจดัตั้ง
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง อยางไรก็ตาม กระบวนการทางการเมืองสําหรับการประกาศใช
กฎหมายเขตเศรษฐกิจพเิศษ และการไดรับมอบอํานาจสําหรับผังเมืองเฉพาะทีต่ามมาจะกินเวลา
ยาวนานมาก ในขณะทีก่ารเปดสนามบินแหงใหมและทางรถไฟใหมเชื่อมกับสนามบินใกลจะเสร็จ
แลว กรุงเทพมหานครจําเปนตองเริ่มดําเนินการจดัตั้งศนูยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังโดยไมตอง
อาศัยกรอบดานกฎหมายใหมในเวลานี ้
 

จากประเด็นทีก่ลาวขางตน ทรรศนะสําหรับการกําหนดแผนยุทธศาสตรการพัฒนาสําหรับการจัดตั้ง
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจึงถูกกําหนดดังนี ้

• ใชประโยชนจากมาตรการสําหรับการพัฒนา/การบริหารจัดการเมืองทีม่ีอยูในปจจุบนั ซ่ึง
สามารถประยุกตใชและควบคุมไดงายโดยกรุงเทพมหานคร และ 

• กําหนดรูปแบบโครงการที่สอดรับกับกรอบดานกฎหมายใหม เพือ่กําหนดเปนแนวทางการ
พัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิทั้งหมดในอนาคต 
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6.2 ขอพิจารณามาตรการในการพัฒนาและการจัดการเมืองที่เหมาะสม 
 

6.2.1 มาตรการที่เปนทางเลือกของกรุงเทพมหานครในปจจุบัน 

วิธีการพัฒนา/จัดการเมืองที่เปนทางเลือกของกรุงเทพมหานครในปจจบุัน แบงโดยสังเขปเปน 3
ประเภทใหญๆ  ดังนี้  

(1) มาตรการพัฒนาสิ่งอํานวยความสะดวกแตละอยาง 

การกอสรางโครงสรางพื้นฐาน/สาธารณูปโภค ถือวาเปนสวนหนึ่งของงานประจําที่ภาครัฐทําอยูแลว 
ซ่ึงดําเนินการโดยหนวยงานที่เกี่ยวของ ส่ิงเหลานี้มีทั้งถนน โครงสรางพื้นฐานของสาธารณูปโภค 
และสาธารณปูการ ลักษณะของวิธีการนี้สรุปไดดังนี้  

• การกอสรางสิ่งอํานวยความสะดวกที่เปาหมายแตละอยางตองกอใหเกดิประโยชนทีแ่นนอน 

• ผูใชเปาหมายตองเปนกลุมคนทั่วไปและไมระบุชัดแจง 

(2) มาตรการพัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ 

มีบอยครั้งที่พบวามาตรการพัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ (super block development) มักถูกนํามาใช
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยแบบบูรณาการโดยสมบูรณ กับการกอสรางโครงสรางพื้นฐานทีจ่ําเปน 
เชน การพัฒนาเมืองใหม นคิมอุตสาหกรรม และศูนยชุมชนยอยใหมๆ ที่พบไดทัว่โลก ลักษณะสําคัญ
มีดังตอไปนี ้

• ครอบคลุมการกอสรางสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ซ่ึงมีผูใชบริการในวงจํากัดคอนขางมาก 
เนื่องจากพื้นทีป่ดลอมขนาดใหญพุงเปาไปที่การใชที่ดินทั้งหมดอยางมปีระสิทธิผล 

• องคกรดําเนินงานอาจแตกตางกันตามวัตถุประสงคและเงื่อนไขของที่ตั้งโครงการ 

การพัฒนาพืน้ที่ปดลอมขนาดใหญแบงไดเปนสองประเภท ไดแก วิธีการเวนคืนที่ดิน (land 
acquisition) และวิธีการปรบัเปลี่ยนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสิน (property right adjustment) วิธีที่สอง
รวมถึงวิธีการจัดรูปที่ดิน (land readjustment) ดวย หวัขอยอยตอไปนี้จะกลาวถึงวิธีการเหลานี ้

(3) มาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจ 

มาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจมุงโนมนําใหนักพัฒนาที่ดินและผูใชที่ดินเฉพาะรายบรรลุ
เปาหมายของการใชประโยชนที่ดินตามแผนที่กําหนดไว รัฐบาลเสนอมาตรการสรางแรงจูงใจหลาย
อยางเพื่อสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชนในการพัฒนาอสังหาริมทรัพยและการกอสรางอาคาร 
ขณะที่กาํหนดเปนกฎระเบียบตางๆ เพื่อควบคุมการกอสรางในระดับเทาที่จําเปน  
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ลักษณะสําคัญของวิธีการนี้มดีังตอไปนี ้

• มุงบรรลุเปาหมายที่มีกรอบเวลายาวนานมากอยางคอยเปนคอยไป  

• องคกรดําเนินงานเปนภาคเอกชนเฉพาะราย รัฐบาลเปนผูใหคําแนะนําและการบริการเพื่อ
อํานวยความสะดวกเทานั้น 

6.2.2 การคัดเลือกสาธารณูปโภคสาธารณูปการทีจ่ะดําเนินการโดยภาครัฐ (กรุงเทพมหานคร) 

ถึงแมวาโดยพืน้ฐาน การกอสรางโครงสรางพื้นฐานและสาธารณูปโภคเปนความรับผิดชอบของ
ภาครัฐ มีหลายกรณีทีภ่าคเอกชนมีบทบาทสําคัญในชวงของการวางแผน การกอสราง และการ
ดาํเนินงานสาธารณูปโภคสาธารณูปการเหลานั้น ในกรณีของการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบัง แนนอนวา การดําเนินงานเกีย่วกับสาธารณปูโภคสาธารณูปการหลักๆบางอยางเปนหนาที่
ของภาครัฐ ในขณะที่สาธารณูปโภคสาธารณูปการขนาดเล็กอาจใหผูดําเนินงานโครงการพัฒนาพื้นที่
ปดลอมขนาดใหญรับผิดชอบ เนื่องจากผูใชบริการในพื้นที่พัฒนาดังกลาวเปนเฉพาะกลุมบุคคล 
ตารางที่ตอไปนี้แจกแจงหลกัการแบงสรรความรับผิดชอบในการกอสรางโครงสรางพื้นฐานขนาด
ใหญตามแผนการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง 

ตารางที่ 6.1 สาธารณูปโภคสาธารณูปการสําคัญและองคกรดําเนินงาน (ชั่วคราว) 

รายการ 
องคกรท่ีรับผิดชอบ 
ในการดําเนินงาน 

เหตุผล 

ก) ถนนสายหลัก รัฐบาล มีเปาหมายเพื่อรองรับปริมาณการจราจรจํานวนมากที่
ผานไปมา 

ข) ถนนสายรอง รัฐบาล/บริษัทพัฒนา ครอบคุลมพื้นที่บริการขนาดใหญ แตผูใชมักจํากัด
เพียงประชาชนบางกลุม โดยถนนแบบนี้ไดรับการ
วางแผนอยางดีเพื่อหลีกเลี่ยงการจราจรที่เปนทางผาน 

ค) ถนนภายในพื้นที่ บริษัทพัฒนา ใหบริการแตเพียงเจาของ/ผูใชของแปลงที่ดินที่อยู
ตามแนวถนน 

ง) สวนสาธารณะและพื้นที่โลง รัฐบาล/บริษัทพัฒนา สวนสาธารณะขนาดใหญไดรับการวางแผนใหบริการ
ผูอยูอาศัยทั้งเมือง ขณะที่สวนสาธารณะอื่นบริการ
เฉพาะประชาชนในพื้นที่เทานั้น 

จ) คลอง รัฐบาล ปองกันน้ําทวมในพื้นที่ตนน้ํา มากกวาพื้นที่ศูนย
ชุมชนยอย  

ฉ) บึงกักเก็บน้ํา บริษัทพัฒนา มีเปาหมายเพื่อลดปริมาตรน้ําฝนสูงสุดที่ไหลบาทวม
ในพื้นที่รับผิดชอบ 
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6.2.3   การคัดเลือกพื้นท่ีท่ีจะทําเปนพื้นท่ีปดลอมขนาดใหญดวยการพฒันารปูแบบใหม 

โดยทั่วไป การคัดเลอืกบล็อกที่ดินเพื่อนํามาพัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญ พิจารณาลักษณะ
ดังตอไปนี ้

• พื้นที่ที่มีเจาของที่ดินจํานวนไมมากนกั 

• พื้นที่ที่มีที่ดินคอนขางรกรางวางเปลา 

• พื้นที่ที่คอนขางสะดวกในการเชื่อมโยงกับโครงสรางพื้นฐานหลักที่มีอยูเดิม 

• พื้นที่ที่คาดวาจะกอใหเกิดประโยชนกับสาธารณชนอยางใหญหลวง หากพัฒนาดวยโครงสราง
พื้นฐานทีจ่ําเปนทั้งหมดในลกัษณะบูรณาการ เชน ศูนยเปลี่ยนถายการเดินทาง (Inter-modal 
cores) 

 

ลักษณะเหลานี้ทั้งหมดไดรับการบูรณาการใหสอดรับกบัการวางผังการใชประโยชนที่ดิน ซ่ึงได
อธิบายในบทที่ 4 สําหรับพื้นที่ 3 บริเวณประเภทที่ไมใชที่อยูอาศัยตามผังมีความสําคัญอยางยิ่งในแง
ของบทบาทหนาที่ของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ดังนั้น จึงมีความเหมาะสมที่นี้จะเลือกให
เปนที่ตั้งโครงการสําหรับการพัฒนาพื้นทีป่ดลอมขนาดใหญ พื้นที่ทีค่ัดเลือกแสดงอยูในภาพตอไปนี้ 
ขอ 6.3 ในรายงานนี้จะนําเสนอการวิเคราะหอยางละเอยีดตอไป 

 

 

พ้ืนที่ A:  พ้ืนที่บริเวณสถานีลาดกระบัง 

พ้ืนที่ B:  พ้ืนที่สถานีวัดลานบุญ 

พ้ืนที่C:   พ้ืนที่เมืองแบบผสมผสานและ
เมือง RD&D 
 
 

ภาพที่ 6.1 พื้นที่ท่ีไดรับคัดเลือกสําหรับการพัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญดวยการพัฒนารูปแบบใหม 

6.2.4   พื้นท่ีท่ีอยูภายใตมาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจ 

พื้นที่ที่ไมอยูในพื้นที่ปดลอมขนาดใหญดงักลาว จะอยูภายใตมาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจ 
เพื่อบรรลุเปาหมายการใชประโยชนที่ดนิและการกอสรางโครงสรางพื้นฐานทีจ่ําเปน ผูที่มีบทบาท
สําคัญในพื้นทีเ่หลานี้คือเจาของที่ดิน แตอาจจะมนีักพัฒนาที่ดินเพื่อทําเปนหมูบานจัดสรรดวย ดังนัน้ 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

6 - 5 

การใชเทคนิคตางๆ เพื่อสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชนจึงเปนสิ่งสาํคัญ ขอ 6.4 อธิบายแนวคดิบาง
ประการที่ใชสงเสริมการลงทุนของภาคเอกชน 

6.3 การวิเคราะหวิธีดําเนินโครงการที่เหมาะสมสําหรบัพื้นที่พัฒนารูปแบบใหม 
6.3.1 ขอคิดเห็นสําหรับการวิเคราะห 

การพัฒนารูปแบบใหมทั้งหมดที่ไดรับการคัดเลือกในขอยอย 6.2.3 มุงเปลี่ยนแนวโนมการเติบโตของ
กรุงเทพฯ ในปจจุบัน ดวยการกอสรางโครงสรางพื้นฐานที่ไดมาตราฐาน และใสบทบาทหนาทีท่ี่มี
ความเปนเมืองสูงในพื้นที ่ ซ่ึงหมายความวา รัฐบาลจําเปนตองมีการริเร่ิมอยางจริงจังเพื่อบรรลุ
เปาหมายนี้ เนือ่งจากยังไมมแีนวโนมเชนนี้เกิดขึน้ในแวดวงภาคเอกชนเลย ดังนัน้ อาจกลาวไดวา โดย
พื้นฐาน โครงการพัฒนารูปแบบใหมเหลานี้เปนความรับผิดชอบของภาครัฐ คร้ันการริเร่ิมของรัฐบาล
เร่ิมบังเกิดผลที่ชัดแจง ซ่ึงมีผลเพียงพอทีจ่ะโนมนาวภาคเอกชนแลว จากนั้นการเพิ่มบทบาทหนาที่
เมืองที่เปนเปาหมายก็อาจจะเกิดขึ้นตามมา มีโอกาสที่จะกาํหนดแนวทางยุทธศาสตรแหงความรวมมอื
ระหวางภาครฐัและภาคเอกชนตั้งแตระยะแรกของโครงการ หากรัฐบาลแสดงพันธกรณีเชิงนโยบายที่
จริงจังสําหรับการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง และการพยายามแลกเปลี่ยนแนวคิดใน
การพัฒนาพืน้ที่ปดลอมขนาดใหญดวยวิธีการเวนคนืที่ดนิกับนกัพัฒนาที่ดินที่มีประสบการณบางราย
เปนสิ่งคุมคานาลองดู 

ยิ่งไปกวานัน้ วิธีการจัดรูปทีด่ินไดกลายเปนเครื่องมือหนึง่ที่สําคัญมากที่สุดสําหรับการพัฒนาพื้นทีป่ด
ลอมขนาดใหญภายหลังจากการประกาศใชกฎหมายจัดรูปที่ดินเมื่อปลายเดือนธันวาคม 2547 จงึขอ
แนะนําใหพิจารณาประยกุตใชวิธีการนี้ เนือ่งจากกฎหมายกอใหเกดิขอไดเปรียบหลายประการ และ
เปดโอกาสใหนักพัฒนาทีด่นิเขารวมในโครงการ หากจัดตั้งสมาคมจัดรูปที่ดินใหเปนองคกรดําเนิน
โครงการ 

จากขอพิจารณาขางตน ทรรศนะตอไปนี้จะเปนพื้นฐานสําหรับการวิเคราะหตอไป  

1) รูปแบบพื้นฐานของโครงการนี้จัดเปนประเภทการเวนคนืที่ดิน ซ่ึงกรุงเทพมหานครจะเปน
ผูดําเนินการ 

2) ระบบการจัดรูปที่ดินจะถูกนาํมาใชตามความเหมาะสม 

3) การสรางความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน (public-private partnership) จะไดรับการ
สงเสริมอยางเต็มที่เทาที่จะเปนไปได 

หัวขอยอยตอไปนี้จะวิเคราะหความเหมาะสมของวิธีการจัดรูปที่ดินสําหรับการพัฒนาโครงการพื้นที่
ปดลอมขนาดใหญในแตละพื้นที่ เมื่อผลการวิเคราะหออกมาในแงลบ คณะผูศึกษาแนะนําใหแสวงหา





รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

6 - 7 

 
ภาพที่ 6.2 สมมติฐานชวงราคาที่ดินในปจจุบันในพื้นที่ศึกษา 

ตารางที่ 6.2 สรุปผลการสํารวจการประเมินราคาที่ดิน (ตัวอยางที่อยูในพื้นที่ศึกษา) 

รหัส 
SMG 

พื้นท่ี 

 

คะแนนของ 
ท่ีตั้ง 

มูลคาตลาด 
(บาท/ตร.ม.) 

(w2) (ตร.ม.) 

การใช
ประโยชน
ท่ีดิน 

ขนาด ชื่อถนน 
ประเภท 
คุณคา 

1 1 d 1 7,800 2,049 8,196 C&V กลาง 
1 1 d 2 10,140 1,036 4,144 C กลาง 
3 1 c R 9,809 100 400 V เล็ก 

ลาดกระบัง A 

ราคาเฉลี่ย 9,000       
6 2 b  2,704 783 3,132 I กลาง 
6 3 b 1 4,225 48 192 R เล็ก 

ลาดกระบัง B 

ราคาเฉลี่ย 3,000       
1 3 a A 2,028 16,588 66,352 A ใหญ 
2 1 a A 1,196 18,220 72,880 A ใหญ 
2 2 a  1,196 20,280 81,120 I ใหญ 
2 4 b  1,196 11,035 44,140 A ใหญ 
2 1 e A 1,196 3,961 15,844 A กลาง 
4 2 d  897 1,731 6,924 A กลาง 
4 1 b R 1,794 641 2,564 R กลาง 
6 1 e R 887 200 800 V เล็ก 
6 5 a  1,099 8,684 34,736 V ใหญ 

คูขนานเลยีบ 
ถนนมอเตอรเวย 

C 
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รหัส 
SMG 

พื้นท่ี 

 

คะแนนของ 
ท่ีตั้ง 

มูลคาตลาด 
(บาท/ตร.ม.) 

(w2) (ตร.ม.) 

การใช
ประโยชน
ท่ีดิน 

ขนาด ชื่อถนน 
ประเภท 
คุณคา 

6 3 b 4 2,155 48 192 R เล็ก 
6 1 a R 2,535 58 232 R เล็ก 

ราคาเฉลี่ย 1,000       
2 5 b  3,128 1,079 4,316 V กลาง 
2 1 d 4 4,600 496 1,984 R กลาง 
3 4 a  3,751 4,451 17,804 A กลาง 
3 2 c  3,751 661 2,644 R กลาง 
3 1 b A 4,905 1,864 7,456 A กลาง 
3 3 c 2 4,905 219 876 R กลาง 
3 3 a R 7,357 461 1,844 R M 
3 3 c 1 8,655 75 300 V เล็ก 

ถนนคูขนานเลยีบมอเตอร
เวย 

D 

ราคาเฉลี่ย 5,000       
6 3 b 2 10,563 94 376 R เล็ก วงแหวนรอบนอก E 

ราคาเฉลี่ย 11,000       
1 1 c A 6,006 38,374 153,496 V ใหญ 
1 1 d 3 8,580 1,612 6,448 I กลาง 
6 3 b 3 6,338 40 160 R เล็ก 

รมเกลา F 

ราคาเฉลี่ย 7,000       

ตารางที่ 6.3 สมมติฐานราคาที่ดินหลังจากโครงการเสร็จสิ้น จําแนกตามประเภทการใชประโยชนท่ีดิน 
 การใชประโยชนท่ีดิน ราคาที่ดิน (บาท/ตร.ม.) หมายเหตุ 

(1) บานเดี่ยว 11,000  
(2) อพารทเมนท 8,000  
(3) ชุมชน/พาณิชยกรรม 17,000  

(4) พาณิชยกรรม/ธุรกิจ 85,000 
สมมติเทากับ 70 % ของยานศูนยกลางธุรกิจในเขตเมืองชัน้ใน
ของกรุงเทพฯ 

(5) อุตสาหกรรม/R&D 7,000  
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ตารางที่ 6.4 สรุปผลการสํารวจการประเมินราคาที่ดิน (ตัวอยางอยูนอกพื้นที่ศึกษา) 
พื้นที่ 

เลขที ่
มูลคาตลาด 

(บาท/ตร.ม.) (w2) (ตร.ม.) 

การใช
ประโย
ชนที่ดิน 

หมายเหตุ 

1 (3) 15,600 4,930 19,720 C ศูนยการคาขนาดใหญ 
3  19,500 135 540 C อาคารสํานักงานขนาดกลางตั้งอยูริมถนน 
4  19,500 135 540 C อาคารสํานักงานขนาดกลางตั้งอยูริมถนน 
7  19,500 80 320 C รานสะดวกซื้อ 
8  23,400 19 76 C อาคารสํานักงานขนาดกลางตั้งอยูริมถนน 
2  5,070 74 296 C อาคารสํานักงานขนาดกลาง 
ราคาเฉลี่ย 17,000     

10 (5) 9,360 4,480 17,920 I โรงงาน/สํานักงานตั้งอยูริมถนน 
9  5,493 1,600 6,400 I โรงงาน/สํานักงานตั้งอยูริมถนน 
ราคาเฉลี่ย 7,000     

12 (1) 11,100 82 328 R หมูบานจัดสรรบานเดี่ยวคณุภาพด ี
ราคาเฉลี่ย 11,000     

11 (2) 7,690 9,917 39,668 R อพารทเมนทประเภทอาคารสูง 
ราคาเฉลี่ย 8,000     

6 132,600 4,500 18,000 C ศูนยการคาขนาดใหญในยานศูนยกลางธุรกิจของกรุงเทพฯ 
5 

(4) 
109,824 44,000 176,000 V ที่ดินวางเปลาในพืน้ที่ที่มีศักยภาพสูง 

ราคาเฉลี่ย 121,000     

6.3.3 การวิเคราะหการประยุกตใชวิธีการจัดรูปท่ีดินในการพัฒนาพื้นท่ีปดลอมขนาดใหญ 

(1) พื้นที่ A: พื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบัง 

1) สาระสําคัญของกรณีศึกษา 

วัตถุประสงคของการพัฒนาพื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบังมีดังนี ้

• สรางบทบาทหนาที่เปนจุดเปลี่ยนถายการเดินทางที่จําเปน ตอการเชื่อมโยงกนัอยางมี
ประสิทธิภาพของทางรถไฟเชื่อมสนามบินดวยระบบขนสงระดับรอง ซ่ึงประกอบดวย
เสนทางที่เชื่อมโยงกับพื้นทีเ่มอืงแบบผสมผสาน  

• พัฒนาแปลงทีด่ินดวยโครงสรางพื้นฐานที่เพียงพอ เพือ่รองรับการกําหนดใหเปนทําเลที่ตั้ง
ของอาคารพาณิชย และธุรกิจในระยะแรกของการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง
เพื่อใหเขาใจขอกําหนดเหลานี้อยางถองแท จึงไดกาํหนดทางเลือกสองกรณีตามคําอธิบาย
ดานลาง แผนภาพแสดงผังการพัฒนาแสดงอยูในภาพที่ 6.3.2 และสรุปลักษณะสําคัญของ
โครงการแสดงอยูในตารางที่ 6.3.4 
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กรณีที่ 1 

ทางเลือกนี้ไดกําหนดพื้นที่เพื่อดําเนินการใหสําเร็จในพืน้ที่ทางดานเหนือของเขตทาง (right of 
way) ของรฟท.ในปจจบุัน เพื่อลดเงินลงทุนในโครงการใหนอยที่สุด ส่ิงอํานวยความสะดวก ณ 
จุดเปลี่ยนถายผูโดยสาร (inter-modal facilities) เชน สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร และถนนภายใน
พื้นที่ อาจสรางขึ้นภายในพืน้ที่ขนาดเล็กนี้ได อยางไรก็ดี การเขาถึงสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร
(station plaza) ตองอาศัยถนนสาย NS-2 ที่วางแผนเอาไวแลวเพยีงสายเดยีว ฉะนัน้ ความสําเร็จ
ตามของแผนนี้จึงขึ้นอยูกับกรอบเวลาของการจัดสรรงบประมาณในการกอสรางถนนสาย NS-2  

กรณีที่ 2 

ทางเลือกนี้ไดกําหนดพื้นที่เพื่อกอใหเกิดประโยชนสูงสุดจากการสรางสถานีรถไฟแอรพอรตลิงค 
พื้นที่จะขยายออกไปทางทศิใตของเขตทางของรฟท. แตจะเลี่ยงที่ตั้งของสถานีสูบน้ําที่มีอยูเดิม 
ตามแผน คาดวาจะกอสรางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (station plaza) ทางทิศใต เพือ่ใหเขาถึงได
จากถนนออนนุชในชวงระยะแรก การเขาถึงจากถนนสาย NS-2 จะไดรับการพัฒนาหลังจากสราง
ถนนเสร็จแลว  
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กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 

ภาพที่ 6.3 พื้นที่โครงการของกรณีศึกษา (พื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบัง) 
 

 

 

 

 
กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 

ภาพที่ 6.4 ผังการพัฒนาพื้นที่กรณีศึกษา (พื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบัง) 
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ตารางที่ 6.5 สรุปผลลัพธของกรณีศึกษาสําหรับพื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบัง 
รายการ กรณีท่ี 1 กรณีท่ี 2 

พื้นท่ี 98,900 279,800 
กอนโครงการ 6,200 30,300 

ที่สาธารณะ (ตร.ม.) 
หลังโครงการ 36,500 111,200 

สัดสวนที่ดินที่ยังคงเปนที่สาธารณะหลังโครงการ (%) 36.9 39.7 
กอนโครงการ 1,000 5,000 

ราคาที่ดินเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 
หลังโครงการ 12,000 23,000 

อัตราสวนราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น 12.00 4.60 
ถนนสายหลักภายในพื้นที่ (ม.) 610 1,270 

ถนนภายในพื้นที ่(ม.) 1,150 2,050 
สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (ตร.ม.) 7,000 7,000 
สวนสาธารณะและพื้นที่โลง(ตร.ม.) 0 22,800 

องคประกอบของสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ 

ทางรถไฟ (ตร.ม.) 0 24,100 
ถนนสายหลักภายในพื้นที่ (ม.) 22,369 46,572 

ถนนภายในพื้นที ่(ม.) 20,808 37,093 
สวนสาธารณะที่สถานี 19,600 19,600 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง  63,840 
บึงกักเก็บน้ํา   
น้ําประปา 5,924 11,174 

การระบายน้ํา 11,459 21,615 
ไฟฟา 5,544 20,282 

การสื่อสาร 96,456 10,458 
คาชดเชยสิ่งปลูกสราง   

คากอสราง (หนวย: 1,000 บาท) 

รวม 182,160 230,634 
คากอสรางเฉลี่ยตอพื้นที่ (บาท/ตร.ม.) 1,842 824 

ที่ดินทั้งหมด 92,700 1,247,500  
คาเวนคืนทีด่ิน (หนวย: 1,000 บาท) สาธารณูปการ 30,300 404,500 

ที่ดินสาธารณะ 32.7% 32.4% 
พื้นที่จัดหาประโยชน 8.7% 4.0% อัตราการปนสวนที่ดิน (%) 

รวม 41.4% 36.4% 

2) ขอพิจารณา 

ในแตละกรณ ี การดําเนินโครงการมีความเปนไปไดในแงโครงสรางทางการเงิน ซ่ึงไดรับจาก
ราคาที่ดินเฉลี่ยที่เพิ่มขึ้นอยางมหาศาล อยางไรก็ดี ทั้งสองกรณีสูงเกนิกวาเกณฑปกตขิองเปาหมาย
อัตราการปนสวนที่ดนิรวม (aggregated contribution ratio) จะอยูทีร่อยละ 30 ฉะนั้น การ
ประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดนิจึงขึ้นอยูกับการบรรลุขอตกลงกับผูถือกรรมสิทธิ์ 
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ในกรณีที่ 1 การบรรลุขอตกลงเปนสิ่งที่ยากกวาเสียอีก เนื่องจากอัตราการปนสวนทีด่ินรวมคาดวา
อยูที่รอยละ 41.1 เพื่อดําเนนิการจัดรูปทีด่ิน ดูเหมือนวาการสนับสนุนทางดานการเงินจากรัฐบาล
จึงเปนสิ่งจําเปน 

ในทางกลับกนั ในกรณีที่ 2 ดูเหมือนวาการปรับลดอัตราการปนสวนที่ดินรวมใหลงมาอยูที่รอย
ละ 30 ก็มีทางเปนไปได ดวยการปรับโครงขายถนนเพื่อลดอัตราการปนสวนที่ดนิสาธารณะ และ
ดวยการใหเงินอุดหนุนเปนคากอสรางโครงสรางพื้นฐานบางอยาง เชน สถานีเปลี่ยนถาย
ผูโดยสาร (station plaza) และถนนเขาถึงสถานี อยางไรก็ดี ดูเหมอืนวาแปลงทีด่ินดานเหนือ
จําเปนตองถูกจัดรูปแปลงใหมไปอยูทางดานใต ดวยเหตุนี้ การบรรลุขอตกลงกับเจาของที่ดินจะ
เปนเรื่องที่ยุงยากเพิ่มขึ้นเล็กนอย 

โดยสรุป กรณทีี่ 2 เปนไปไดมากและเหมาะสมที่จะประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดินมากกวา 

(2) พื้นที ่B:  พื้นที่บริเวณสถานีวัดลานบุญ 

1) สาระสําคัญของกรณีศึกษา 

วัตถุประสงคของการพัฒนาพื้นที่บริเวณสถานีวัดลานบุญ คือ เพื่อกอสรางจุดเปลี่ยนถายการ
เดินทาง (Inter-model function) และสงเสริมการใชประโยชนทีด่ินอยางมีประสิทธิภาพโดยรอบ
บริเวณสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (station plaza)  และพืน้ที่ใกลเคียง อยางไรก็ตาม ความเรงดวน
ของโครงการนี้จัดอยูในลําดบัต่ํากวาพืน้ทีบ่ริเวณสถานีลาดกระบังมาก เนื่องจากการกอสรางสาย
สีแดงของรฟท.ยังคงขาดความชัดเจนอยู ผังการพัฒนาแสดงอยูในภาพที่ 6.5 และผลสรุปของการ
วิเคราะหทางการเงินปรากฏอยูในตารางที่ 6.6 

 

  
กอนโครงการ หลังโครงการ 

ภาพที่ 6.5 พื้นที่โครงการและผังการพัฒนาพื้นที่ B (พื้นที่บริเวณสถานีวัดลานบุญ) 
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ตารางที่ 6.6 สรุปผลลัพธของกรณีศึกษาสําหรับพื้นที่สถานีวัดลานบุญ 
พื้นที่ (ตร.ม.) 132,100 

กอนโครงการ 0 
ที่สาธารณะ (ตร.ม.) 

หลังโครงการ 57,000 

องคประกอบของทีส่าธารณะหลังโครงการ (%) 43.10 

กอนโครงการ 3,000 
ราคาที่ดินเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 

หลังโครงการ 13,000 

อัตราสวนราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น  4.33 

ถนนหลักภายในพื้นที่ (ม.) 330 

ถนนภายในพื้นที ่(ม.) 2,430 

สถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (ตร.ม.) 5,000 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง(ตร.ม.) 14,500 

องคประกอบของสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ 

ทางรถไฟ (ตร.ม.) 0 

ถนนหลักภายในพื้นที่  12,101 

ถนนภายในพื้นที ่ 43,968 

สวนสาธารณะที่สถานี 14,000 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง 40,600 

บึงกักเก็บน้ํา   

น้ําประปา 9,289 

การระบายน้ํา 17,969 

ไฟฟา 16,861 

การสื่อสาร 8,694 

คาชดเชยสิ่งปลูกสราง   

คากอสราง (หนวย: 1,000 บาท) 

รวม 163,482 

คากอสรางเฉลี่ยตอพื้นที่ (บาท/ตร.ม.) 1,238 

ที่ดินทั้งหมด 396,300  
คาเวนคืนทีด่ิน (หนวย: 1,000 บาท) สาธารณูปการ 171,000 

ที่ดินสาธารณะ 43.10 

พื้นที่จัดหาประโยชน 9.50 อัตราการปนสวนที่ดิน (%) 

รวม 52.70 

2) ขอพิจารณา 

อัตราการปนสวนที่ดนิรวมเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 50 ซ่ึงเกินกวาเกณฑปกติมาก ถึงแมวา ในทาง
ทฤษฎี โครงการสามารถดําเนินการไดโดยไมตองใชเงนิอุดหนนุจากรัฐบาล อัตราการปนสวน
ที่ดินเพื่อสาธารณะสูงถึงรอยละ 40 สะทอนจึงสถานการณปจจุบันที่ยงัไมมีการกอสรางถนนเลย 
นอกจากนี ้ ยังมีการวางแผนสรางสวนสาธารณะขนาดใหญเพือ่ใหเปนจุดหมายปลายทางของ
เสนทางเดินเทาสําหรับนักทองเที่ยวแบบวนัเดียว ซ่ึงเริ่มจากพื้นที่บริเวณสถานีลาดกระบัง 
 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

6 - 15 

มีความเปนไปไดที่จะลดอัตราการปนสวนที่ดินใหอยูในระดับประมาณรอยละ 30 ดวยการเวนคนื
ที่ดินลวงหนาราว 10,000 ตร.ม. เพิ่มเติมจากยอดเงนิอุดหนุนสําหรับคากอสรางทั้งหมด อยางไรก็
ตาม ดูเหมอืนวาการบรรลุขอตกลงกับผูถือกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินเปนเรื่องยาก เพราะวาการ
ประเมินผลประโยชนทั้งหมดจากการกอสรางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (station plaza) ไมใช
เร่ืองงาย เนื่องจากโครงการสายสีแดงยังไมมีความชัดเจน 
โดยสรุป การที่รัฐบาลจะลงมือกอสรางสถานีเปลี่ยนถายผูโดยสาร (station plaza) และถนน
ทางเขาพื้นที่แยกเปนคนละโครงการ ขณะที่การสงเสริมการลงทุนในพื้นที่โดยรอบจากนกัพัฒนา
ที่ดิน มีโอกาสเกิดขึ้นมากกวา 

(3) พื้นที ่C: พื้นทีเ่มืองแบบผสมผสานยาน RD&D 

1) สาระสําคัญของกรณีศึกษา 

พื้นที่เมืองแบบผสมผสานยาน RD&D มีขนาดพื้นที่ประมาณ 4,592,600 ตร.ม. จัดเปนหนาที่
ศูนยกลางของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง พื้นที่จะประกอบดวยที่ดินคอนขางใหญหลาย
แปลง เชน ทีด่ินสําหรับใชประโยชนดานพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม และการวิจยัพัฒนาและการ
ออกแบบ นอกจากนั้น ยังมบีทบาทเชิงสัญลักษณอีกดวย เชน สวนสาธารณะใจกลางเมือง และ
ยานเปลี่ยนถายการเดนิทาง เพื่อที่จะรองรับหนาที่พิเศษเหลานี้ จึงมีทางเลือกหลายกรณีเพื่อ
พิจารณาดังตอไปนี้  

กรณีที่ 1 คือ ครอบคลุมอาณาบริเวณของพื้นที่โครงการเปนผืนเดยีวกันทั้งหมด เปนที่แนชัดวา 
การบรรลขุอตกลงสําหรับการจัดรูปที่ดินจะยุงยากมาก แตก็มีทางเลือกหลายทาง ดังนี้ 

• เปนไปไดที่ผูอยูอาศัยเดิมจะอาศัยในพื้นที่โครงการตอไป ดวยการจัดรูปแปลงที่ดินใหมใน
พื้นที่ที่อยูอาศยัที่กําหนดไวแถบตอนใตของพื้นที่โครงการ และ 

• รวมโครงการปรับปรุงที่อยูอาศัยที่กําลังดาํเนินการอยูสําหรับชุมชนแออัดที่อาศัยอยูบริเวณริม
คลองเขาไปอยูในโครงการนี้ ตัวอยางเชน โครงการจัดรูปที่ดินจะจัดหาที่ดินวางเปลาเปน
พื้นที่จัดหาผลประโยชน ซ่ึงองคกรที่เกี่ยวของจะใชสรางที่อยูอาศัยเพือ่รองรับการอพยพของ
ผูอยูอาศัยในชมุชนแออัดโดยจะมีสิทธิตามกฎหมายในการที่จะซื้อสิทธิในทรัพยสินดวยเงิน
ชดเชยที่ไดรับจากโครงการที่เกี่ยวของ  

กรณีที่ 2 คือ แบงพื้นที่ออกเปน 3 บล็อกใหมีขนาดเล็กลง ดวยการจดัรวมกลุมตามหนาที่และการ
ใชประโยชนที่ดินที่เหมือนกัน และวิเคราะหการประยกุตใชวิธีการจดัรูปที่ดนิ ถึงแมวา ในทาง
ทฤษฎี สามารถที่จะอยูอาศยัตอไปได โดยการจัดรูปแปลงที่ดินใหมขามบล็อก แตในการวิเคราะห
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นี้จะยังไมมกีารดําเนินการตามวิธีการนี้ เนื่องจากไมมีโอกาสเปนจริงไดเลยภายใตการดําเนินการ
ปกติของการจดัรูปที่ดิน 

กรณีที่ 3 คือ แบงบล็อกที่ดนิดานทิศเหนอืเพิ่มเติม เพื่อใหการจดัรูปทีด่ินมีความลงตัวมากขึ้นตาม
ผลการวิเคราะหของกรณีที่ 2 

2) ขอพิจารณา  

กรณีที่ 1  

อัตราการปนสวนที่ดนิรวมสงูเกือบรอยละ 40 โดยมอัีตราการปนสวนที่ดนิเพื่อสาธารณะเพยีง
อยางเดยีวรอยละ 32.1 ดังนั้น เงินอุดหนุนสําหรับคากอสรางอาจไมเพียงพอสําหรับการบรรลุ
ขอตกลงกับเจาของที่ดิน ภาพที่ 6.3.5 แสดงใหเห็นโครงรางของการพัฒนา และตารางที่ 6.3.6 
แสดงขอมูลสรุปลักษณะตางๆ ของโครงการ 
 

 

 

 

กอนโครงการ   หลังโครงการ 
ภาพที่ 6.6 พื้นที่โครงการและผังการพัฒนาพื้นที่ C (กรณีท่ี 1) 
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ตารางที่ 6.7 สรุปผลลัพธของกรณีศึกษาสําหรับพื้นที่ C (กรณีท่ี 1) 
พื้นที่ (ตร.ม.) 4,592,600 

กอนโครงการ 40,300 
ที่สาธารณะ (ตร.ม.) 

หลังโครงการ 1,501,400 

องคประกอบของทีส่าธารณะหลังโครงการ (%) 32.7 

กอนโครงการ  
ราคาที่ดินเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 

หลังโครงการ 10,500 

อัตราสวนราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น   

ภนนหลักภายในพื้นที่ (ม.) 6,500 

ถนนภายในพื้นที ่(ม.) 23,000 

ที่จอดรถบริเวณสถานี (ตร.ม.) 25,000 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง
(ตร.ม.) 

303,800 

องคประกอบของสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ 

ทางรถไฟ (ตร.ม.) 0 

ภนนหลักภายในพื้นที่ 246,800 

ถนนภายในพื้นที ่ 714,000 

สวนสาธารณะที่สถานี 70,000 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง 850,600 

บึงกักเก็บน้ํา 37,500 

น้ําประปา 99,300 

การระบายน้ํา 192,100 

ไฟฟา 180,200 

การสื่อสาร 92,900 

คาชดเชยสิ่งปลูกสราง 1,010,600 

คากอสราง (หนวย: 1,000 บาท) 

รวม 3,494,000 

คากอสรางเฉลี่ยตอพื้นที่ (บาท/ตร.ม.) 761 

พื้นที่สาธารณะ 32.1 

พื้นที่จัดหาประโยชน 7.3 อัตราการปนสวนที่ดิน (%) 

รวม 39.4 

กรณีที ่2  

เพื่อใหบรรลุขอตกลงกับเจาของที่ดินไดใกลเคียงความเปนจริงมากทีสุ่ด และแยกแยะบทบาทเชิง
สัญลักษณบางอยางออกจากบทบาทที่คอนขางปกติ พื้นทีจ่ึงถูกแบงออกเปนสามบล็อกที่มีลักษณะการ
ใชประโยชนที่ดินเหมือนกนั ไดแก 1) ดานทิศเหนือ 2) ดานตอนกลาง และ 3) ดานทิศใต โครงราง
ของผังพัฒนาแสดงอยูในภาพที่ 6.3.6 และสรุปลักษณะของโครงการปรากฏอยูในตารางที่ 6.3.7 
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ภาพที่ 6.7 พื้นที่โครงการและผังการพัฒนาพื้นที่ C (กรณีท่ี 2) 

ตารางที่ 6.8 สรุปผลลัพธของกรณีศึกษาสําหรับพื้นที่ C (กรณีท่ี 2) 
บล็อกที่ดิน 1) ดานเหนือ 2) ตอนกลาง 3) ดานใต รวม 

พื้นที่ 2,023,700 1,631,400 937,500 4,592,600 

กอนโครงการ (ตร.ม.)  9,100 21,120 10,080 40,300 
พื้นที่สาธารณะ 

หลังโครงการ (ตร.ม.) 353,100 847,700 300,600 1,501,400 

พื้นที่สาธารณะหลังโครงการ (%) 17 52 32 33 

ถนน (กม.) 9.0 11.1 9.4k 29.5 

ที่จอดรถ 0 25,000 0 25,000 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง 0 290,000 13,800 303,800 
องคประกอบของสิง่กอสราง 

บึงกักเก็บน้ํา (ตร.ม.) 120,000 250,000 130,000 500,000 

คากอสราง (หนวย: 1,000 บาท) 1,027,300 1,841,800 624,900 3,494,000 

คากอสรางตอหนวยตอพื้นที่ (ตร.ม.) 508 1,129 667 761 

พื้นที่สาธารณะ 17.10 51.30 31.30 32.10 

พื้นที่จัดหาประโยชน 7.30 5.90 7.90 7.30 อัตราการปนสวนที่ดิน (%) 

รวม 24.40 57.20 39.20 39.40 

ราคาที่ดินเฉลี่ยกอนโครงการ (บาท/ตร.ม.) 7,000 19,400 8,500 10,500 

สวนแบงของคาใชจายในโครงการ (%) 29 53 18 100 

บล็อกดานทิศเหนือ 

เมื่อพิจารณาวาบล็อกนี้ถูกกาํหนดสําหรับทําหนาที่ RD&D คาดคะเนไดเลยวาตองใชแปลงที่ดนิผืน
ใหญ และดวยเหตุนี้ พื้นที่ถนนจึงถูกจํากัดเพียงรอยละ 17 อัตราการปนสวนที่ดนิรวมคาดวาอยูที่รอย
ละ 24.4 ถึงแมวาจะมีเงือ่นไขทางการเงินที่นาสนใจเชนนี้ เจาของที่ดินอาจไมคอยยินดีเขารวม
โครงการ เพราะวาบล็อกดานทิศเหนือทั้งหมดถูกกําหนดเปนพืน้ที่ที่ไมใชที่อยูอาศยั ผูอยูอาศัยทุกคน
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ในปจจุบนัจะตองยายออกไปหาที่อยูใหม เจาของที่ดินอาจยังครอบครองที่ดินที่อยูในบล็อกนีแ้ตพวก
เขาคงตองตัดสินใจวาจะขาย มอบหมายใหผูอ่ืนดูแลแทน หรือแสวงหาผลประโยชนเอง เพือ่ให
สอดคลองกับจุดมุงหมายดานการวจิัยพัฒนาและการออกแบบ 

โดยสรุป พื้นที่สวนใหญของบล็อกดานทศิเหนือไมเหมาะกับการประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดิน ถึงแม
ดูเหมือนวามีบล็อกยอยที่เหมาะสมมากกวาตั้งอยูในพื้นทีก่ต็าม กรณีที ่ 3 จะถูกวิเคราะหอยางละเอยีด
มากขึ้น เพื่อเสาะหาพืน้ที่บล็อกยอยทีเ่หมาะสมที่สุดสําหรับวิธีการจัดรูปที่ดินนี ้

บล็อกตอนกลาง 

บล็อกตอนกลางใชคาใชจายเกือบครึ่งหนึ่งของงบโครงการทั้งหมด รวมทั้งพื้นที่เกอืบครึ่งหนึ่งของที่
สาธารณะ เนือ่งจากบล็อกนี้ใชเปนพื้นที่เชิงสัญลักษณของศูนยชุมชนยอยแหงนี้ ดงันั้นจึงไมเหมาะสม
ที่จะคาดหวังการปนสวนที่ดนิจากเจาของที่ดิน โดยควรจะเปนโครงการที่ดําเนินการโดยภาครัฐ 
(กรุงเทพมหานคร) ซ่ึงวิธีที่อาจเปนไปไดมากที่สุดคือ วธีิการเวนคืนทีด่ิน 

บล็อกดานทิศใต 

แตเดิมมแีผนที่จะจดัใหบล็อกดานทิศใต เปนแนวกันชนระหวางพื้นที่ศูนยชุมชนยอยที่มกีจิกรรม
มากมายและพืน้ที่อยูอาศัยอุทยานชานเมืองอันเงียบสงบ ตามแผนจะมบีล็อกที่อยูอาศัยบางบล็อกตัง้อยู
ภายในบล็อกดานทิศใต ซ่ึงจะสงผลใหองคประกอบของที่ดินเพื่อสาธารณูปโภคสาธารณูปการเพิม่ขึ้น 
ดังนั้น อัตราการปนสวนที่ดนิสาธารณะจะสูงกวารอยละ 30 เมื่อพิจารณาวาการใชประโยชนที่ดนิเปน
ท่ีอยูอาศัย การดึงเงินทนุและความเชีย่วชาญจากนักพัฒนาที่ดินทีเ่พียบพรอมดวยประสบการณจาก
ภาคเอกชนจะมีความเหมาะสมมากกวา 

กรณีที่ 3 

ผลวิเคราะหของกรณีที่ 2 แสดงใหเห็นวา โครงสรางทางการเงินสําหรับบล็อกดานทศิเหนือมีลักษณะ
ที่เหมาะตอการประยุกตใชวธีิการจัดรูปที่ดนิ ตอไปนีจ้ะเปนการตรวจสอบพื้นที่ฝงตะวันตกของบลอ็ก
ดานทิศเหนือ เพราะวาบล็อกยอยดังกลาวมลัีกษณะดังตอไปนี้  

• แปลงที่ดินถูกซอยเปนแปลงขนาดคอนขางเล็กแลว เมื่อเปรียบเทียบกบัพื้นที่สวนอืน่ 

• อาคารอุตสาหกรรมขนาดใหญบางแหงเพิ่งสรางเมื่อไมนานนี ้

• ถนนโคงที่ตั้งอยูในบล็อกยอยกอใหเกดิแปลงที่ดินที่มีรูปรางไมเหมาะสมตอการพฒันา 

• คลองที่มีอยูในปจจุบันเปนแนวแบงเขตสาํหรับชุมชน 
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องคประกอบของที่ดินสาธารณะมีมากกวาพื้นที่สวนอืน่ที่เหลือ เนื่องจากแปลงที่ดนิในบล็อกยอยนี้มี
ขนาดเล็กกวา ฉะนั้น อัตราการปนสวนที่ดินทั้งที่ดนิสาธารณะและพื้นที่จดัหาประโยชนจะสูงกวา 
อัตราการปนสวนที่ดนิรวมคาดวาอยูทีป่ระมาณรอยละ 32 ซ่ึงสูงกวาเกณฑปกติเล็กนอย ยังพอมี
โอกาสที่จะลดอัตราการปนสวนที่ดนินี ้ เชน ปรับเปลี่ยนแนวถนน และใหเงนิอุดหนุนเพื่อพัฒนาบงึ
กักเก็บน้ําและบริเวณโดยรอบ 

โดยสรุป การประยุกตใชวิธีการจัดรูปที่ดนิกับบล็อกในกรณีที่ 3 จึงคุมคานาลองทํา 
 

 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.8 พื้นที่โครงการและผังการพัฒนาพื้นที่ C (กรณีท่ี 3) 
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ตารางที่ 6.9 สรุปผลลัพธของกรณีศึกษาสําหรับพื้นที่ C (กรณีท่ี 3) 
พื้นที่ (ตร.ม.) 713,900 

กอนโครงการ 9,100 
ที่สาธารณะ (ตร.ม.) 

หลังโครงการ 145,700 

องคประกอบของทีส่าธารณะหลังโครงการ (%) 20.40 

กอนโครงการ 1,000 
ราคาที่ดินเฉลี่ย (บาท/ตร.ม.) 

หลังโครงการ 7,000 

อัตราสวนราคาที่ดินที่เพิ่มขึ้น  7 

ถนนหลักภายในพื้นที่ (ม.) 0 

ถนนภายในพื้นที ่(ม.) 0 

ที่จอดรถบริเวณสถานี (ตร.ม.) 0 

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง
(ตร.ม.) 

 

องคประกอบของสาธารณูปโภค
สาธารณูปการ 

ทางรถไฟ (ตร.ม.)  

ถนนหลักภายในพื้นที่ 0 

ถนนภายในพื้นที ่ 121,000 

สวนสาธารณะที่สถานี  

สวนสาธารณะและพื้นที่โลง  

บึงกักเก็บน้ํา 4,500 

น้ําประปา 11,100 

การระบายน้ํา 21,500 

ไฟฟา 20,200 

การสื่อสาร 10,400 

คาชดเชยสิ่งปลูกสราง 435,000 

คากอสราง (หนวย: 1,000 บาท) 

รวม 623,700 

คากอสรางเฉลี่ยตอพื้นที่ (บาท/ตร.ม.) 874 

ที่ดินทั้งหมด 704,800  
คาเวนคืนทีด่ิน (หนวย: 1,000 บาท) สาธารณูปการ 136,600 

ที่ดินสาธารณะ 19.40 

พื้นที่จัดหาประโยชน 12.60 อัตราการปนสวนที่ดิน (%) 

รวม 32.00 

     กรณีที่ 4 รูปแบบทางเลือกสําหรับการพัฒนาเมืองการวิจัย พัฒนา และออกแบบ ( RD&D) 

     มีการคิดคนแบบแผนทีเ่นนการระดมทุนจากภาคเอกชนมากขึ้นโดยอาศัยขอไดเปรียบของวิธีการ
จัดรูปที่ดิน สรุปลักษณะที่สําคัญที่สุดของรูปแบบทางเลือกนี้มีดังนี้   

1) แนวทางการพฒันาสองขั้นตอน เพื่อแยกสิ่งปลูกสรางและการพัฒนาโครงสรางพื้นฐานออก
จากการพัฒนาที่ดิน 
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ภาพที่ 6.9 ภาพแนวคิดของทางเลือกสําหรับการพัฒนาเมืองยาน RD&D 
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ภาพตอไปนี้แสดงรูปแบบการจัดรูปที่ดินสําหรับขั้นตอนแรก ซ่ึงมีการริเร่ิมการจัดรูปแปลงที่ดินใหม 
เพื่อแยกการพฒันาสิ่งปลูกสรางและโครงสรางพื้นฐานออกจากการพัฒนาที่ดิน ดวยการประยุกตใช
รูปแบบนี้ ดัชนีที่แสดงความเปนไปไดของโครงการคํานวณออกมาไดดังนี ้
 

 ท่ีดินเอกชนหลังการดําเนินงาน ท่ีดินท่ีปนสวน อัตราสวนปนสวนท่ีดิน 
ที่ดินเอกชน
กอนการ
ดําเนินงาน 

รวมพื้นที่จัดหา
ประโยชน 

ไมรวมพื้นที่
จัดหาประโยชน 

พื้นที่
สาธารณะ 

พื้นที่จัดหา
ประโยชน 

รวม พื้นที่
สาธารณะ 

พื้นที่จัดหา
ประโยชน 

รวม 

ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ รอยละ รอยละ 
3,785,700 3,662,000 3,588,000 123,700 74,000 197,700 3.27 1.95 5.22 

 

รวมมูลคาท่ีดิน มูลคาท่ีดินท่ี
เพิ่มขึ้น 

ราคาที่ดินตอ
หนวย 

หลังโครงการ 

จํานวน 
พื้นท่ีจัดหา
ประโยชน 
สูงสุด (R) 

จํานวน 
พื้นท่ีจัดหา

ประโยชนตาม
แผน (Rmax) 

R /Rmax ราคาที่ดินตอ
หนวย 

กอนโครงการ 

กอน หลัง       
1,000 บาท 1,000 บาท 1,000 บาท บาท/ตร.ม. ตร.ม. ตร.ม. รอยละ  

       บาท/ตร.ม. 
7,571,400 8,422,600 851,200 2,300 370,086.96 74,000.00 20.00 2,000 

หลังจากผานขัน้ตอนแรกของการจัดรูปที่ดนิ ที่ดินจะถูกจัดรูปแปลงทีด่ินใหมเปนแปลงขนาดใหญที่มี
ความซับซอนของกรรมสิทธิ์ที่ดินชัดเจนขึ้น การพัฒนาสิ่งปลูกสรางและสาธารณปูโภคสาธารณูปการ
อาจริเร่ิมขึ้นในที่ดินที่ผานการจัดรูปแปลงที่ดินใหมแลวในตอนเหนือ และดวยการเลือกวิธีขาย การ
เชาระยะยาว การแลกเปลี่ยน ฯลฯ โดยองคกรพัฒนาเมืองยาน RD&D ที่ตั้งขึ้นโดยกรุงเทพมหานคร  

ขอดีของรูปแบบทางเลือกนีค้ือ สามารถประยุกตใชวธีิการจัดรูปที่ดนิในวงกวางในยาน RD&D 
ผลกระทบทางสังคมกับประชาชนที่ประสงคจะอาศัยอยูในพื้นทีจ่ะลดลง เนื่องจากผูอยูอาศัยสามารถ
อาศัยในทีด่ินที่ผานการจัดรูปแปลงที่ดินแลวตอไปได รูปแบบนีส้ามารถจัดทําไดดวยอัตราการปน
สวนที่ดินที่ต่าํ และการบรรลุขอตกลงกับผูมีสวนไดเสียสําหรับการจัดรูปที่ดินสามารถกระทําได 
ถึงแมวามีเจาของที่ดินจํานวนมาก หากผูมสีวนไดเสยีมีความรูความเขาใจเกีย่วกับแผนการพัฒนาอยาง
เพียงพอ ดังนัน้ ในการศึกษานี้ ทางเลือกนีจ้ึงไดผานความเห็นชอบ 

6.3.4 แผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามประเภทของพื้นท่ีและสาธารณูปโภคสาธารณปูการ 

จากการวิเคราะห และความชดัเจนเกีย่วกับสาธารณูปโภคสาธารณูปการและพื้นที่ยอยที่เปน
องคประกอบของพื้นที่ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง แผนการจําแนกพื้นที่และประเภทของ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการไดถูกกําหนดขึ้น ประเภทของพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการ ซ่ึง
ประกอบขึ้นเปนแผนยุทธศาสตรการพัฒนา      มีดังตอไปนี ้
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(1) ประเภทของพืน้ที่ 

• พื้นที่ที่พัฒนาดวยแผนการจดัรูปที่ดิน เนือ่งจากการพัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญแบบบูรณา
การมีความสําคัญและความเหมาะสมเชิงยทุธศาสตรสําหรับแผนการจัดรูปที่ดิน พื้นที่เหลานี้
ประกอบดวยพื้นที่เมืองยาน RD&D และพื้นที่ที่จะพัฒนาบริเวณสถานีลาดกระบัง  

• พื้นที่ที่พัฒนาดวยความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน เนื่องจากตองการพัฒนาพื้นที่ปด
ลอมขนาดใหญ แตไมเหมาะสําหรับการจดัตั้งดวยวิธีการจัดรูปที่ดิน พื้นที่เหลานี้ประกอบดวย
พื้นที่ที่จะพัฒนาบริเวณสถานีวัดลานบุญและศูนยเพิ่มมูลคา (Value creation center) 

• พื้นที่ที่มีมาตรการควบคุม และการสรางแรงจูงใจที่มีอยูในระบบการวางผังเมืองของ
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากมีแนวโนมที่ผูมีบทบาทสําคัญในพื้นที่เหลานี้จะเปนนกัพัฒนาที่ดิน
ขนาดเล็กและกลุมครัวญาติเรือนที่สนใจลงทุน พื้นที่ลักษณะนี้ครอบคลุมพื้นที่สวนใหญของ
พื้นที่ศึกษา 

• พื้นที่ที่จัดการดวยการผสมผสานระหวางระบบการจดัการเมืองและแผนการพัฒนาชมุชนของ
กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพื้นที่เหลานี้มคีวามสําคัญเชิงยุทธศาสตร แตมีประชาชนอาศัยอยู
หนาแนนแลว พื้นที่ลักษณะนี้ไดรับการกาํหนดเพื่อสนบัสนุนการดําเนินการพัฒนาที่ริเร่ิมโดย
ประชาชนในพื้นที ่

(2) ประเภทสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

• สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่พัฒนาโดยหนวยงานของภาครัฐ เนื่องจากสาธารณูปโภค
สาธารณูปการเหลานี ้ มีจุดมุงหมายเพื่อการเชื่อมโยงถึงกันระหวางพืน้ที่สาธารณูปโภค
สาธารณูปการเหลานี้ประกอบดวยระบบการขนสงทางรถไฟที่เชื่อมโยงยานใจกลางเมอืงของ
กรุงเทพมหานครกับหลายบริเวณในพืน้ทีศ่ึกษา 

• สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่พัฒนาโดยกรุงเทพมหานคร ภายใตโครงการตามงบประมาณ
ประจําป เนื่องจากสาธารณูปโภคสาธารณูปการเหลานี้จําเปนตองสนับสนุนบทบาทหนาที่
ทั้งหมดของศนูยชุมชนยอย และอาจดําเนนิโดยสวนงานดานโยธาในพื้นที่ของ
กรุงเทพมหานคร สาธารณูปโภคสาธารณูปการทั่วไปประกอบดวยถนน คลอง และโครงสราง
พื้นฐานตางๆ 

• สาธารณูปโภคสาธารณูปการที่พัฒนาโดยองคกรดําเนินงานสําหรับการพัฒนาพื้นทีป่ดลอม
ขนาดใหญ เนื่องจากจาํนวนผูใชบริการสาธารณูปโภคสาธารณูปการเหลานี้สวนใหญจํากดั
เฉพาะแรงงานและผูมาติดตอในพื้นทีพ่ัฒนาพื้นที่ปดลอมขนาดใหญเทานั้น 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

6 - 26 

ภาพตอไปนี้แสดงแผนยุทธศาสตรการพัฒนา จําแนกตามประเภทของพื้นที่และสาธารณูปโภค
สาธารณูปการดังที่กลาวขางตน  

 

 
ภาพที่ 6.10 แผนยุทธศาสตรการพัฒนาจําแนกตามประเภทของพื้นที่และสาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

 
 
 
 
 
 

6.4 ชวงระยะของการพัฒนา 
การพัฒนาโครงการพัฒนาพืน้ที่ปดลอมขนาดใหญ มกีําหนดเวลาที่สอดรับกับการเตบิโตของเขตเมือง
ภายใตมาตรการควบคุมและการสรางแรงจูงใจ ภาพตอไปนี้แสดงความกาวหนาเปนระยะๆ ที่











รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จํากัด 

6 - 31 

6.5 ขอพิจารณาสําหรับการดาํเนินงาน 

เนื่องจากกําหนดวนัที่เปดใหบริการของทาอากาศยานสากลแหงใหมกําลังใกลเขามา จําเปนอยางยิ่งที่
จะตองเริ่มกําหนดแผนการดําเนินงานในระยะนี้ เนือ่งจากนโยบายดังกลาวของรัฐบาลยังตองอาศัย
ความพยายามอีกมากเพื่อกอใหเกิดฉันทามติ ดังนั้นการพิจารณาการใชประโยชนสูงสุดจากวิธีการ
พัฒนาเมืองทีม่ีขนาดใหญเชนนี้นาจะคุมคากับการเสียเวลา 

สําหรับศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบงั โครงการนี้ตองใชพื้นที่ราว 3,750 ไร (600 เฮกตาร) เพื่อ
รองรับบทบาทของศูนยชุมชนยอย/ประตสููสนามบิน (airgate) ดังที่ไดกลาวในบทที่แลว ที่ดนิเหลานี้
จะถูกพัฒนาเปนรูปเปนรางโดยสมบูรณ เชน อาคารพาณิชย สํานกังานใหเชา และสํานักงานที่เปนของ
บริษัทยักษใหญ ซ่ึงสวนใหญอยูในมือของนักพัฒนาที่ดินและ/หรือผูใชประโยชนที่ดิน ดังนัน้ 
เงื่อนไขที่ตองทํากอนคือ ที่ดินควรถูกโอนอยางราบรื่นจากเจาของที่ดินเดิมไปยังองคกรใดก็ตาม
สําหรับการใชเปนศูนยชุมชนยอย เพือ่สนับสนุนใหการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง
สัมฤทธิ์ผล  

ถึงแมวา ทาํเลของที่ดินที่ใชจัดตั้งศนูยชุมชนยอยจะอยูอยางกระจัดกระจายภายในอาณาบริเวณของ
พื้นที่ศึกษา แตก็ควรคํานึงถึงบทบาทของศูนยชุมชนยอยที่ควรกระจุกตัวอยูในพืน้ทีป่ดลอมขนาดใหญ
ที่ใชสําหรับบทบาทที่ไมใชที่พักอาศัยจากมุมมองเชิงหนาที่ เศรษฐกจิ และสัญลักษณ ก็เปนสิ่งที่
สมเหตุสมผล แนวคิดนี้จะกอใหเกิดศูนยชุมชนยอยที่มีความกะทัดรัดและมกีารใชพลังงานอยางมี
ประสิทธิภาพมากกวา 

เพื่อดําเนนิการโครงการพัฒนาพื้นที่ขนาดใหญดังเชนศนูยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง การจัดทํา
แผนที่มีประสิทธิผลสําหรับเรื่องตอไปนี้ถือวาเปนสิ่งสําคัญมาก 

• หนวยงานดําเนินงาน 

• การเวนคนืที่ดนิ 

• การจัดหาเงินทุน 

• โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชน (Public Private Partnership Program – 
PPP) 

ส่ิงเหลานี้ตางมีความสัมพันธโยงใยถึงกันและกัน ตัวอยางเชน ประเดน็เรื่ององคกรดําเนินงานก็ขึน้อยู
กับวิธีการจดัหาที่ดินอยางรวดเร็ว และวธีิการจัดหาเงนิทุนที่จําเปน ในกรณีของการพัฒนาในไทย 
โดยมากโครงสรางพื้นฐานถูกพัฒนาขึ้นโดยภาครัฐ และการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเกือบทั้งหมด
ดําเนินงานโดยภาคเอกชน กรณแีบบนีป้กติก็พบในประเทศอื่นเชนกัน อยางไรก็ตาม ในกรณีที่ไม
ปกติของโครงการพัฒนาพืน้ที่ขนาดมหึมา เชน ขนาด 12,500 ไร (2,000 เฮกตาร) การเฝารอใหเมืองที่
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วางแผนไวผุดขึ้นเองตามการใชประโยชนที่ดินที่กําหนดไวคงเปนเรื่องยากมาก ภาวะผูนําที่เขมแข็ง
และพันธกรณขีองภาครัฐเปนสิ่งที่จําเปนอยางยิ่ง 

6.5.1 หนวยงานดําเนินงาน 

ในการจนิตนาการภาพสถานการณของการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง เราอาจ
สันนิษฐานวามีอยู 2 แนวทางหลัก ดังนี้  1) รัฐบาลมีพันธกรณีและคําแนะนําเชิงบวก (ทางเลือกที่ 1 
และทางเลือกที่ 3)   2) รัฐบาลไมมีพันธกรณีและคําแนะนําเชิงทางบวก (ทางเลือกที่ 2)  

นอกจากนั้น สมมติวาแนวทางแรกมีทางเลือกสองทาง ดังนี้ 1) ดําเนนิการโดยกรุงเทพมหานคร 
(ทางเลือกที่ 1) 2) กรุงเทพมหานครไมไดดําเนินการเพียงฝายเดียว แตแสวงหาประโยชนจากการ
พัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิสุวรรณภูมิทีเ่ปนความคิดริเร่ิมของภาครัฐ (ทางเลือกที่ 3) 

ตารางที่ 6.10 สรุปลักษณะของรูปแบบการดําเนินงานที่มีความเปนไปได 
ทางเลือก หนวยงานวางแผน หนวยงานพัฒนา องคกรบริหาร/จัดการสําหรับการเวนคืนที่ดิน 

การพัฒนาที่ดินและการสงเสริมรูปแบบตางๆ 
และการใหคําแนะนําและแนวทาง ดําเนินการ
โดยรูปแบบตางๆ 

โครงการพัฒนาแต
ละโครงการ
ดําเนินการโดย 

ทางเลือกที่ 1 กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร บริษัทโฮลดิ้งเพื่อการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง  

นักพัฒนาที่ดิน, 
สมาคมจัดรูปที่ดิน,  
กิจการรวมทุน 

ทางเลือกที่ 2 กรุงเทพมหานคร ไมมี ไมมีหนวยงานรับผิดชอบเปนทางการ 
ขึ้นอยูกับกลไกตลาด 

นักพัฒนาที่ดิน, 
สมาคมจัดรูปที่ดิน 

ทางเลือกที่ 3 กรุงเทพมหานคร องคกรพัฒนาเมือง
ศูนยกลางการบิน
สุวรรณภูมิ 

บริษัทโฮลดิ้งเพื่อการพัฒนาศูนยชุมชนยอยชาน
เมืองลาดกระบัง  

นักพัฒนาที่ดิน  

(1) หนวยงานดําเนินงาน  
มีทางเลือกสามทางที่เปนไปไดเพื่อดําเนินกิจกรรมพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง (LKS)  
         

  
กรุงเทพมหานครจะรับผิดชอบกิจกรรมการวางแผนระดับทองถ่ิน สําหรับพื้นที่ทั้งหมดของ 
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง และบังคับใชแผนผังและแนวทางปฏิบัติตางๆ ดวยการ
ประกาศเปนกฎหมาย หลังจากนั้น กรุงเทพมหานครจะจดัตั้งบริษัทโฮลดิ้งเพื่อดําเนนิ
โครงการพัฒนาของศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบงัโดยตรงภายใตกรุงเทพมหานคร 
กรุงเทพมหานครจะควบคุมและแนะนําการพัฒนา ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ผาน
บริษัทโฮลดิ้ง โดยกรุงเทพมหานครจะสามารถรักษาบทบาทในการควบคุมการพัฒนาศูนย
ชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังอยางเขมแข็ง ซ่ึงบริษัทโฮลดิ้งจะเปน “ศูนยรวมการบริการ

ทางเลือกที่ 1 
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อยางเบ็ดเสร็จ ณ จุดเดยีว” สําหรับผูอยูอาศัย ผูเชา และนกัพัฒนาที่ดินทีเ่กี่ยวของ 
กรุงเทพมหานครจะมีบทบาทในเชิงบวก แมหลังจากการออกกฎหมายบังคับใชในการใช
ประโยชนที่ดนิแลว ทั้งในแงของการสงเสริม การจัดการ และการควบคุมกิจกรรมการพัฒนา
ของเอกชนผานบริษัทโฮลดิ้ง ที่ดินบางแปลงจะถูกซื้อ/เชา/จัดรูปแปลงที่ดินโดยบรษิทัโฮลดิ้ง 
สวนที่ดินผืนอืน่จะถกูซื้อและพัฒนาโดยนกัพัฒนาที่ดนิ อยางไรก็ดี บริษัทโฮลดิ้งจะทําหนาที่
ติดตามและควบคุมกิจกรรมการพัฒนาแตละอยาง  

 
ภาพที่ 6.12 โครงสรางองคกรภายใตการริเร่ิมท่ีจริงจังของกรุงเทพมหานคร (ทางเลือกท่ี 1) 

 
 

สําหรับทางเลือกนี้ เชนเดียวกัน กรุงเทพมหานครจะรับผิดชอบกิจกรรมการวางผังระดับทองถ่ิน 
อยางไรก็ตาม กรุงเทพมหานครจะไมจัดตัง้บริษัทโฮลดิ้งเพื่อดําเนนิการ แตกรุงเทพมหานครจะเปนผู
จัดเตรียมเห็นชอบ และมีอํานาจในการออกกฎหมายเพื่อใชบังคับในสวนของผังการใชประโยชน
ที่ดิน/แผนธุรกิจ การใชประโยชนทีด่ินจะถูกควบคุมและกํากับดแูลใหเปนไปตามผงัการใชประโยชน
ที่ดินและกฎหมายที่เกีย่วของ  นักพัฒนาที่ดินที่สนใจศนูยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง จะซื้อที่ดิน
ที่จําเปนและดาํเนินกจิกรรมการพัฒนาตามปกติ หรือมีสวนรวมในสมาคมจัดรูปที่ดินที่ดําเนินการตาม
ผังการใชประโยชนที่ดิน หลังจากที่ออกกฎหมายเกี่ยวกบัการวางผังเมอืงระดับทองถ่ิน พันธกรณีของ
กรุงเทพมหานครจะเปนในเชิงรับและไมเขมแข็งพอ ทางเลือกนี้จึงขึ้นอยูกับนกัพฒันาที่ดินอยางมาก 
เพื่อใหแนใจวาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง จะไดรับการพัฒนาตามกําหนดเวลาและตามแผน
ทุกอยาง โดยปกติ ในโครงการพัฒนาพืน้ที่ขนาดใหญระดับพื้นที ่ 12,000 ไร (2,000 เฮกตาร) ดู
เหมือนวาการริเร่ิม การสงเสริม และการดําเนินงานอยางรวมแรงรวมใจกนัของภาครัฐมีความสําคัญ
อยางเชน ในญีปุ่น เกาหลีใต สิงคโปร สหรัฐอเมริกา เยอรมนี ฝร่ังเศส อังกฤษ ฯลฯ กรณีในมาเลเซีย มี
โครงการพัฒนาเมืองขนาดใหญสองโครงการที่เร่ิมดําเนินการในชวงคริสตทศวรรษที่ 1990 ไดแก     
ปุตราจายา (การโยกยายหนวยงานของรัฐบาลกลาง) และไซเบอรจายา (เมืองไอท)ี ทั้งสองเมืองนี้มี

กรุงเทพมหานคร  
(กรุงเทพมหานคร) 

บริษัทโฮลดิ้งเพื่อพัฒนาศูนยชุมชนยอย
ชานเมืองลาดกระบงั 

สถานที่งราชการ 
สาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

วิทยาเขตของมหาวิทยาลัย 
ระดับโลก 

การพัฒนาสํานักงาน 

 
การพัฒนาศูนยการคา 

 
การพัฒนาที่อยูอาศัย 
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ความคืบหนาภายใตพันธกรณี และการริเร่ิมที่จริงจังของรัฐบาลผานการจัดตั้งองคกรพัฒนาของรัฐ 
และบรรษัทพฒันาเมืองที่รับผิดชอบการดําเนินงาน การจัดทําโครงการปรับปรุงพื้นฟูเมืองขนาดใหญ
โดยไมมีการจดัตั้งองคกรดําเนินงานเชนนี้เปนสิ่งที่ทําไดยากมาก ในกรณีของโครงการปรับปรุง
พัฒนาเมืองซบูิคใหมในฟลิปปนส หนวยงานของรัฐถูกจัดตั้งขึ้นโดยมีจุดมุงหมายเพื่อพัฒนาที่ดิน
บริเวณฐานทพัที่ไดรับมอบคืนจากสหรัฐอเมริกา 
 

กรุงเทพมหานครมีบริษัทของตนเองชื่อ บริษัท กรุงเทพธนาคม ซ่ึงสามารถดําเนินกจิการพัฒนาเมอืง
ได บทบาทนี้อาจแปรเปลีย่นไปอยูภายใตบริษัทโฮลดิ้ง หรือบริษัทโฮลดิ้งอาจถูกจัดตั้งแบบแยกตวั
ออกมาตางหาก โดยยังรับการอุดหนุนจากบริษัท กรุงเทพธนาคม 

 
ภาพที่ 6.13 ทางเลือกนี้ขึ้นอยูกับความสนใจของนักพัฒนาท่ีดินภายใตกลไกตลาด ซึ่งถูกควบคุมดวยผังการใช

ประโยชนท่ีดินและกฎหมายตางๆ โดยไมมีองคกรพัฒนาอยางเปนทางการ (ทางเลือกท่ี 2) 
 

 
 

ทางเลือกนี้ขึ้นอยูกับความคบืหนาของโครงการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ถาโครงการ
ของภาครัฐนี้รุดหนาตอไปอยางรวดเร็วภายใตภาวะผูนําที่เขมแข็งของรัฐบาล  กรุงเทพมหานครอาจ
เลือกที่จะแสวงหาประโยชนจากพันธกรณแีละการริเร่ิมระดับของรัฐบาล และรวมดําเนินการพัฒนา
กับรัฐบาลอยางปรองดอง ตามความคาดหมายเกี่ยวกับรางกฎหมาย รัฐบาลจะประกาศเขตเศรษฐกิจ
พิเศษซอนทับลงไปบนพื้นทีท่ั้งหมดของเมอืงศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ ซ่ึงครอบคลุมศูนยชุมชน
ยอยชานเมืองลาดกระบัง และมกีารจัดตั้งองคการพัฒนาเมอืงศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิดวย          
(Suvarnabhumi Aerotropolis Development Authority – SADA) โดยนายกรัฐมนตรีจะเปนประธาน
ของคณะกรรมการบริหารขององคการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิ และคณะกรรมการ
บริหารจะประกอบดวยตวัแทนจากสศช. กรุงเทพมหานคร จังหวดัสมุทรปราการ และฉะเชิงเทรา 

กรุงเทพมหานคร  
(กรุงเทพมหานคร) 

บริษัทโฮลดิ้งเพื่อพัฒนาศูนยชุมชน 
ยอยชานเมอืงลาดกระบัง 

สถานที่ราชการ 
สาธารณูปโภคสาธารณูปการ 

 

ผังการใชประโยชนที่ดนิและกฎหมายที่เกี่ยวของ(ศูนยชุมชนยอยชานเมือง
ลาดกระบัง) ที่ไดรับมอบอํานาจจากกรุงเทพมหานคร 

วิทยาเขตของมหาวิทยาลัย 
ระดับโลก 

 

การพัฒนาสํานักงาน 

 
การพัฒนาศูนยการคา 

 
การพัฒนาที่อยูอาศัย 
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ฯลฯ  เนื่องจากพื้นที่ทั้งหมดของเมืองศูนยกลางการบนิสุวรรณภูมิมขีนาดใหญมหมึา บริษัทโฮลดิ้ง
หลายบริษัทจะถูกจัดตั้งขึน้เพื่อดําเนินกิจกรรมการพัฒนา 13 พื้นที่ยอยแตละพื้นทีต่ามจุดมุงหมาย 

หนึ่งในบริษัทโฮลดิ้งจะถูกจดัตั้งโดยกรุงเทพมหานคร เพื่อพัฒนาศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง 
หลังจากการตรากฎหมายดังกลาว การซื้อขายที่ดินและกิจกรรมพัฒนาใดๆ จะตองหยุดชะงัก คาดวา
เจาของ/นักพฒันาที่ดินจะยืน่ใบสมัครการพัฒนาที่ดินกบับริษัทโฮลดิ้ง ซ่ึงการอนุมัติหรือปฏิเสธใบ
สมัครจะอางอิงกับผังการใชประโยชนที่ดนิของศูนยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง  

 
ภาพที่ 6.14 โครงสรางองคกรภายใตการใหอํานาจระดับชาติขององคการพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิท่ีมี

การจัดตั้งบริษัทโฮลดิ้ง (ทางเลือกท่ี 3) 

6.5.2 การเวนคืนท่ีดนิ 

ไมวาเปนทางเลือกใด ที่ดนิสําหรับโครงสรางพื้นฐานตองถูกจัดหา/จัดซื้อโดยภาครัฐ อยางไรก็ตาม 
การเวนคนืที่ดนิ (land acquisition) สําหรับการพัฒนาสิ่งปลูกสรางจะแตกตางกนั ขึ้นอยูกับองคกร
ดําเนินงาน วิธีการพัฒนา สถานการณเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ที่ดิน และระยะเวลาในการเตรียมงาน 

ในทางเลือกที ่ 1 บริษัทโฮลดิ้งที่จัดตั้งโดยกรุงเทพมหานครจะจดัการเวนคืนทีด่ินบางบล็อก และ
ประยุกตใชการจัดรูปที่ดินกบับล็อกอื่น ในบางกรณี บริษัทโฮลดิ้งจะกําหนดรูปแบบเปนกิจการรวม
ทุน (joint venture – JV)) กับนักพัฒนาทีด่นิ และกจิการรวมทุนจะดําเนินการเวนคืนที่ดิน 

ในทางเลือกที ่ 2 ทั้งกรุงเทพมหานครและหนวยงานรัฐอื่นจะไมจัดตั้งหนวยงานดําเนินงาน หลังจาก
การพัฒนาโครงสรางพื้นฐานเสร็จแลว ทําเลบางแหงจะถูกจัดซื้อ/จัดหาและพัฒนาโดยนักพัฒนาที่ดนิ 
สวนทําเลอื่นจะผานกระบวนการจัดรูปทีด่ิน 

ในทางเลือกที ่ 3 ภายใตมาตรการสรางแรงจูงใจระดับชาติ บริษัทโฮลดิ้งที่จัดตั้งโดยกรุงเทพมหานคร
จะดําเนินการเวนคืนทีด่ินดวยวิธีการซื้อ เชา การจัดรูปที่ดิน ฯลฯ สําหรับในพื้นที่พฒันาที่กําหนดเปน
ระยะการพัฒนา ใหดําเนนิการแตละพืน้ที่ตามชวงระยะเวลา ที่ดนิบางผืนจะถูกพัฒนาโดยนักพัฒนา
ที่ดินภายใตแนวทางและผังการใชประโยชนที่ดินที่จดัทาํโดยกรุงเทพมหานคร 

รัฐบาลโดย สศช. 

องคการพัฒนาเมืองศูนยกลาง 

การบินสุวรรณภูมิ 

คณะกรรมการบริหาร องคกรระดับเทศบาล 

รวมทั้งกรงเทพมหานคร

พ้ืนท่ียอย 1 บริษัทโฮลดิ้งเพื่อศูนย
ชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบัง 

พ้ืนที่ยอย 3    

สําหรับฉะเชิงเทรา 

พ้ืนที่ยอย 2    

สําหรับสมุทรปราการ 
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พิจารณาไดวามีความเหมาะสมที่จะเลือกทางเลือกที่ 2 เนือ่งจากการจดัตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองเปน
นโยบายที่สําคญัของกรุงเทพมหานคร สําหรับการสรางโครงสรางเมืองแบบหลายศนูยกลางในพืน้ที่
กรุงเทพมหานคร และการขยายบริการของเมืองออกไปยังฝงตะวันออกของกรุงเทพมหานคร ในขณะ
ที่รัฐบาลก็กําลังริเร่ิมที่จะพัฒนาเมืองศูนยกลางการบินสุวรรณภูมิบริเวณรอบๆ สนามบินใหม ซ่ึงการ
พัฒนาของกรงุเทพมหานครจะตองสอดประสานกับการริเร่ิมนี้ดวย 

6.5.3 การจัดหาเงินทุน 

ในสวนของโซนนันทนาการที่เปนสวนสาธารณะและพืน้ที่โลงที่มีกิจกรรมสบายอื่นๆ (Passive) เชน 
อางเก็บน้ํา และหนองน้ํา และโซนบริการสาธารณะที่มีสถาบันราชการ สถานศึกษา โรงพยาบาล 
สนามกีฬาในรม ฯลฯ ภาครัฐจะตองจัดสรรงบประมาณสําหรับการเตรียมที่ดินและการกอสรางอาคาร
ที่เปนสาธารณูปการเหลานี ้

ในทางเลือกที ่ 1 และทางเลือกที่ 3 บริษัทโฮลดิ้งจะรบัผิดชอบงานเตรียมบล็อกที่ดิน การกอสราง
อาคารที่เปนสาธารณูปการ และโครงสรางพื้นฐานทั้งหมด เปนลักษณะการดําเนนิงานแบบเบด็เสร็จ 
ณ จุดเดียว เพือ่ใหการพัฒนามีความกลมกลืนและรุดหนาอยางมั่นคง 

ในทางเลือกที ่ 2 โครงสรางพื้นฐานและอาคารที่เปนสาธารณูปการจะดําเนินการแยกกนัโดยบรรษัท
พัฒนาเมือง เทศบาล และรัฐบาล นักพัฒนาที่ดินจะรับผิดชอบการพัฒนาโซนที่อยูอาศัย โซนพาณชิยก
รรม และโซนวิสาหกจิ ตั้งแตการจัดหา/จัดซื้อที่ดิน การเตรียมพื้นที่ ไปจนถึงการกอสรางอาคาร 

ในทางเลือกที ่ 1 กรุงเทพมหานครจะเปนผูรับผิดชอบหลักในการจัดหาเงนิทุนทีจ่ําเปนสําหรับการ
ดําเนินการพัฒนา กรุงเทพมหานครอาจเชื้อเชิญนักพัฒนาที่ดินใหเขามารวมจัดตั้งกจิการรวมทุนของ
บริษัทโฮลดิ้ง ในกรณีของกจิการรวมทุน การจัดหาทนุจะเปนการดําเนนิการรวมกนั 

ในทางเลือกที ่ 2 หนวยงานรัฐที่เกี่ยวของกับโครงสรางพื้นฐานจะจัดสรรงบประมาณของตนเพื่อ
กอสรางโครงสรางพื้นฐาน ไมมีสถาบันเฉพาะแหงใดที่จะจัดหาเงินทนุที่ตองการทั้งหมด 
กรุงเทพมหานครจําเปนตองทํางานประสานกับหนวยงานรัฐที่เกีย่วของ และกรุงเทพมหานครจะตอง
จัดตั้งสํานักงานโครงการภายในกรุงเทพมหานครดวย อยางไรก็ตาม ดูเหมือนวาการประสานความ
รวมมือเชนนี้คงไมใชเร่ืองงายนักสําหรับสาํนักงานโครงการที่อยูภายใตกรุงเทพมหานคร 

ในทางเลือกที ่ 3 การจัดหาเงินทุนสําหรับการเวนคนืที่ดนิ โครงสรางพื้นฐาน และการเตรียมพื้นที่จะ
ดําเนินการโดยกรุงเทพมหานครเพียงฝายเดียว หรือดาํเนินการรวมกันระหวางกรุงเทพมหานครและ
รัฐบาล นอกจากนี้ นกัพัฒนาที่ดินอาจไดรับเชิญใหเขารวมในกิจการรวมทนุดวย 
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6.5.4 โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและเอกชน 

เนื่องจากการพัฒนาพื้นทีเ่มอืงขนาดใหญเชนนี้ จําเปนตองอาศัยการตลาดและการบริหารจัดการที่
ภาคเอกชนมีความเชี่ยวชาญและทักษะการจัดการที่ดกีวา คณะผูศึกษาแนะนําใหแสวงหาประโยชน
จากความรูความชํานาญและแหลงเงินทนุของภาคเอกชน โดยอาศัยพลังแหงความรวมแรงรวมใจ
ภายใตโครงการความรวมมือระหวางภาครฐัและเอกชน (PPP หรือ PPPP) 

รูปแบบพื้นฐานของ PPP แสดงอยูในภาพดานลาง 

สมาคมจดัรูปที่ดิน
- ดําเนินโครงการจัด

รูปท่ีดิน

- รวมในการพัฒนา
เมือง

โครงการความรวมมือ

ระหวางภาครัฐและ

ภาคเอกชน
- การประสานงาน
- การจัดการเงินทุน

 บริหารจัดการโครงการ

นกัพฒันาที่ดิน/

นกับริหารของ

ภาคเอกชน
- ลงทุนเพ่ือพัฒนาเมือง

- บริหารจัดการ

กรุงเทพมหานคร
- ริเร่ิมการพัฒนา

- ใหคําปรึกษาและ
สนับสนุนดานการจัดรูปท่ีดิน

รัฐบาล
- ใหแนวทางการจัดต้ัง

องคกร

- สนับสนุนดานการเงิน 

(กองทุนจัดรูปท่ีดิน, 

สนับสนนเงินทน)

หลักเกณฑ และ

ขอแนะนํา

ลงทนุพฒันาทีดิ่น

จัดหาทีดิ่นพรอม

พฒันาหลังจากการจัด

รูปทีดิ่นแลว

แนวทางการจัดต้ังองคกรและการสนบัสนนุ

รับผลตอบแทน

จากการพฒันา รับผลตอบแทน

จากการลงทนุ

ภาพที่ 6.15 โครงการความรวมมือระหวางภาครัฐและภาคเอกชนสําหรับการจัดตั้งศูนยชุมชนยอย 
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บทที่ 7 
การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตร 

7.1 ขอบเขตของการวิเคราะหทางเศรษฐศาสตร  
จุดมุงหมายของการวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรในการศึกษานี้คือ เพื่อบรรลุการจัดสรรทรัพยากรที่
นําไปสูการเสริมสรางรายไดสําหรับการลงทุนและการบรโิภค การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรจะเปน
เครื่องมือในการบงชี้ การกลัน่กรองคุณสมบัติ และการประเมินวตัถุประสงคและเปาหมายของโครงการ 
จากทรรศนะของวัตถุประสงคของการศึกษา การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรจะตัดสนิไดวา การจัดตั้ง
ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ขนาดประมาณ 12,190 ไร (1,950 เฮกตาร) จะสามารถดําเนนิการ
ไดอยางคุมคาทางเศรษฐกิจและยั่งยืนหรือไม เนื่องจากศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังมรีะดบัการ
ลงทุนจํานวนมาก การประเมินผลกระทบกับเศรษฐกจิของไทยก็มีความสําคัญเชนกนั  

การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรตางจากการวเิคราะหทางการเงนิ การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรพยายาม
ประเมินผลกระทบโดยรวมของโครงการในการยกระดับสภาพความเปนอยูทางเศรษฐกิจของประชาชน
ไทย ในขณะที่การวิเคราะหทางการเงินจดัทําเพื่อคาดการณผลกําไรสะสมจากองคกรบริหารโครงการ
หรือผูมีสวนรวมในโครงการ การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรประเมนิโครงการในบริบทของเศรษฐกิจ
ในระดับชาติของไทย มากกวาเพื่อสนองความตองการของผูมีสวนรวมในโครงการหรือองคกรบริหาร
โครงการ 

ในบริบทนี้ ขอบเขตของการวเิคราะหทางเศรษฐศาสตรประกอบดวยรายการตอไปนี ้

• การศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจดวยการวิเคราะหการเชื่อมโยงระหวางอุตสาหกรรมที่สัมพันธ
กัน (inter-industry linkage analysis) --------- การวเิคราะหผลกระทบการไหลเขาของเงิน (flow 
effect) 

• การวิเคราะหอตัราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) มูลคาปจจุบันสุทธ ิ (NPV) และ
อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (B/C ratio) -----------การวเิคราะหผลกระทบเงินคงคลัง (Stock 
effect)   

• อัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (Economic Internal Rate of Return – EIRR)  
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• มูลคาปจจุบนัสุทธิ (Net Present Value - NPV) 

• อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (Benefit/Cost Ratio – B/C ratio)  

• การวิเคราะหความเส่ียงและความออนไหว (risk and sensitivity analysis)  

• ผลกระทบทีว่ดัเปนเชิงปริมาณไมได  

การศกึษาผลกระทบทางเศรษฐกิจดวยการวิเคราะหการเช่ือมโยง ระหวางอุตสาหกรรมที่สัมพันธกัน
จัดทําโดยใชตารางที่ที่ไดจากการวิเคราะหหลายตารางที ่ ซึ่งคํานวณจากตารางที่ธรุกรรมปจจัยทีใ่ชใน
การผลิต-ผลผลิต (input-output transaction table) ของไทย  

อัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) เปนอัตราสวนลดที่มูลคาปจจุบันของผลตอบแทนที่ไดรับ
จากการลงทุนเทากับมูลคาปจจุบันของเงินลงทุน 

มูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) เปนผลตางระหวางมูลคาปจจุบันของผลตอบแทนที่ไดรบัจากการลงทนุและ
มูลคาปจจุบนัของเงินลงทุน โดยใชตนทนุคาเสียโอกาส (opportunity cost) ของเงินทุนเปนอัตรา
สวนลด ท้ังนี้ เมื่อ EIRR เทากับตนทุนคาเสียโอกาสของเงินทุน NPV จะเทากบัศูนย 

อัตราสวนผลตอบแทนตอตนทุน (B/C ratio) เปนผลลพัธที่ไดจากการหารมลูคาปจจุบันของ
ผลตอบแทนดวยมลูคาปจจุบนัของเงินลงทนุ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

_____________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________ 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จาํกัด 

7 - 3 

ขั้นตอนของการวเิคราะหทางเศรษฐศาสตรมีดังตอไปนี้  

 

 
ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  

ภาพท่ี 7.1 ขั้นตอนการประเมินทางเศรษฐกิจ 

 

การวิเคราะหเงินคงคลัง 
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7.2  สมมติฐาน “กรณีไมดําเนินการ”  

เพ่ือช้ีชัดตนทนุและผลตอบแทน สถานการณภายใตกรณีสมมติ “ไมดําเนินโครงการ” ถูกเปรยีบเทียบ
กับสถานการณ “ดําเนินโครงการ”  ในกรณไีมดําเนินโครงการ การจางงานและประชากรอาจไมเพ่ิมขึ้น
อยางรวดเรว็เทากับกรณดีําเนินโครงการ อยางไรก็ตาม สถานการณไมดําเนินโครงการไมเหมือนกับ
สถานการณกอนเริ่มโครงการ ถึงแมไมมีการกอสรางศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง ขณะนี้การ
กอสรางทาอากาศยานสากลแหงใหมก็กําลงัดําเนินอยู เนื่องจากลาดกระบังมีขอไดเปรียบดานทําเลที่ตั้ง
สําหรับการพฒันาทางเศรษฐกิจ การขยายเมืองอยางไรทิศทางตามแนวถนนจะเกดิขึ้นอยางหลกีเลีย่ง
ไมไดอยูแลว สนามบินแหงใหมจะสรางตาํแหนงงานและเปนปจจัยกระตุนใหเกดิกจิกรรมการกอสราง
ท่ีอยูอาศัย การเปรยีบเทียบกรณดีําเนินและไมดําเนินโครงการมีความสําคญัอยางยิ่งในการประเมนิ
ผลตอบแทนสทุธิของโครงการ 

ทุกเมืองจําเปนตองใชระยะเวลายาวนานเพื่อพัฒนาอยางเต็มรูปแบบและเจริญเติบโตเต็มที่ คาดวาการ
กอสรางศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบงัจะกนิเวลานานถึง 30 ปกวาจะเสร็จสมบูรณ เงินลงทุน
สําหรับการกอสรางศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังตลอดระยะเวลา 30 ปจนถึงป พ.ศ. 2578 จะสูง
ถึงราว 232,000 ลานบาท ดังที่กลาวขางตน แมเปนกรณีไมดําเนนิโครงการ ถึงกระนั้น คาดวา
อุตสาหกรรมที่เกี่ยวของกับสนามบินก็จะเติบโตในเขตลาดกระบัง และประชากรจะเติบโตในระดับ
หนึ่งดวย ทวาอัตราการขยายตัวของกิจกรรมทางเศรษฐกจิจะไมรวดเรว็เทากับกรณดีําเนินโครงการ คาด
วาการลงทุนในกรณีไมดําเนินโครงการตลอดระยะเวลา 30 ปอยูที่ 36,000 ลานบาท ผลตางระหวางกรณี
ดําเนินและไมดําเนินโครงการมียอดรวมประมาณ 196,000 ลานบาทตลอดระยะเวลา 30 ป  

1) กรณีไมดําเนินโครงการ: ไดจัดทําแผนแมบททางกายภาพในการศกึษานี้แลว 

2) กรณีดําเนินโครงการ: 

• การขยายเขตเมืองอยางไรทศิทางของยานที่อยูอาศัยจะเกิดขึ้น 

• จะมีการกอสรางโครงสรางพื้นฐานบางอยาง เนื่องจากการกอสรางสนามบินแหงใหมเปน
ปจจัยทีก่อใหเกิดความจําเปนในการกอสรางอยูแลว   

• อุตสาหกรรมที่เกี่ยวของกับสนามบินจํานวนหนึ่งจะถกูกอตั้งขึ้นมา  

สมมติฐาน “กรณีไมดําเนินโครงการ” ตั้งอยูบนพื้นฐานของการคาดการณสถานการณเศรษฐกิจ-สังคม
ของ “แผนการพัฒนาเมืองศนูยกลางการบนิสุวรรณภูมใินรายงานฉบับสมบูรณ” แผนนี้คาดการณการ
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พัฒนาทางดานเศรษฐกจิ-สังคมในพื้นทีใ่กลเคยีงกับสนามบินแหงใหม รวมเขตลาดกระบังดวย ในชวง
ป พ.ศ. 2546-2578 คาดวาเขตลาดกระบังจะมีอัตราการเติบโตของประชากรอยูทีร่อยละ 2.7 ตอปใน
ชวงเวลาดังกลาว ในกรณี “สรางสนามบนิใหม” (แตหากเปนกรณี “ไมสรางสนามบินใหม” อัตราการ
เติบโตนี้อยูทีร่อยละ 0.6) 

คณะผูศึกษาของ JICA จะคาดคะเนการจางงานในศนูยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังดวยการประเมิน
จากสถิตกิารจางงาน โดยต้ังขอสมมติฐานเกี่ยวกับอัตราสวนการจางงาน (อัตราสวนของจํานวนคนงาน
ในที่อยูอาศยั/ประชากร) และอัตราสวน W/R (อัตราสวนของจํานวนคนงานในสถานประกอบการ/
จํานวนคนงานในที่อยูอาศัย) สําหรับท้ังกรณี ดําเนนิโครงการและไมดาํเนินโครงการ 
 

ตารางที่ 7.1 การคาดการณจํานวนประชากรและจํานวนลูกจางในสถานประกอบการในพื้นท่ีศึกษาในลาดกระบัง  
ขนาด 12,190 ไร (1,950 เฮกตาร) ภายใตกรณีดําเนินและไมดําเนินโครงการ 

 2548 2578 
จํานวนประชากร กรณีดําเนินโครงการ 30,000 168,000 
จํานวนประชากร กรณีไมดําเนินโครงการ 30,000 67,000 
จํานวนคนงาน กรณีดําเนินโครงการ 3,000 102,000 
จํานวนคนงาน กรณีไมดําเนินโครงการ 3,000 30,000 

ที่มา: คณะผูศกึษาของ JICA  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

_____________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________ 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จาํกัด 

7 - 6 

สมมติฐานของกรณีไมดําเนนิโครงการในสวนของสถานการณการใชประโยชนที่ดนิในป พ.ศ. 2578 
แสดงอยูในภาพตอไปนี้  

 

 
ภาพท่ี 7.2 สมมติฐานของสถานการณการใชประโยชนท่ีดิน/ความกาวหนาของการพัฒนาในป พ.ศ.2578 

ภายใตขอสมมติฐานกรณี “ดําเนินโครงการ” และ “ไมดําเนินโครงการ” เงินลงทนุในแตละกรณีและ
ผลตางไดรับการพยากรณดังตอไปนี้ (ตัวเลขประมาณการโดยละเอยีดอธิบายในอีกบทหนึ่ง) 
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ตารางที่ 7.2 เงินลงทุนในคากอสรางและคาบริหารโครงการ 
หนวย: ลานบาท 

 กรณีดําเนินโครงการ กรณีไมดําเนินโครงการ ผลตาง 
 คากอสราง คาบริหาร คากอสราง คาบริหาร คากอสราง คาบริหาร 

2549 3,940 394 305 31 3,635 363 
2550 4,750 473 353 35 4,397 438 
2551 5,951 590 358 35 5,593 555 
2552 6,724 664 354 35 6,3270 629 
2553 8,350 823 370 36 7,980 787 
2554 8,324 816 928 91 7,397 724 
2555 8,652 844 513 49 8,139 795 
2556 8,827 857 516 49 8,312 808 
2557 9,259 895 520 49 8,740 846 
2558 9,179 882 550 52 8,630 830 
2559 5,771 536 601 57 5,170 480 
2560 6,248 581 790 75 5,459 506 
2561 7,166 670 820 78 6,346 592 
2562 7,836 733 857 81 6,979 652 
2563 7,985 744 902 85 7,083 659 
2564 6,037 545 1,037 98 5,000 447 
2565 5,875 526 1,028 96 4,849 429 
2566 6,791 614 1,082 101 5,709 513 
2567 6,493 581 1,149 107 5,344 474 
2568 8,099 737 1,221 114 6,878 623 
2569 7,298 653 1,390 130 5,908 523 
2570 7,537 673 1,259 116 6,278 557 
2571 7,882 703 1,361 125 6,521 578 
2572 8,017 712 1,475 136 6,542 577 
2573 8,339 737 1,601 148 6,737 590 
2574 5,851 484 1,875 173 3,976 310 
2575 6,050 501 2,036 189 4,014 312 
2576 6,257 519 2,217 205 4,040 313 
2577 6,476 537 2,424 225 4,052 312 
2578 6,661 557 2,660 247 4,001 309 
Total 212,629 19,581 32,553 3,049 180,076 16,532 
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เงินลงทนุเฉลีย่ตอป (ผลตางระหวางกรณดีําเนินและไมดําเนินโครงการ) ตลอดระยะเวลา 30 ปคาดวา
อยูที่ประมาณ 6,550 ลานบาท ซึ่งประกอบดวยคาใชจายสําหรับงานกอสราง และการบริหารโครงการ
และกิจกรรมสงเสริมการตลาด ประมาณการคากอสรางและคาบริหารอยูที่ 6,000 ลานบาทและ 550 
ลานบาท ตามลําดับ 

ตารางที่ 7.3 เงินลงทุนในคากอสรางและคาบริหารโครงการเฉลี่ยตอป 
หนวย: ลานบาท 

 กรณีดําเนินโครงการ กรณีไมดําเนินโครงการ ผลตาง 
ชวงเวลา คากอสราง คาบริหาร คากอสราง คาบริหาร คากอสราง คาบริหาร 

2549-2558 7,396 724 477 46 6,919 678 
2559-2568 6,830 627 949 89 5,882 538 
2569-2578 7,037 608 1,830 170 5,207 438 

รวม (2549-2578) 7,088 653 1,085 102 6,003 551 

7.3 การศึกษาผลกระทบทางเศรษฐศาสตร -------- การไหลเขาของเงิน (flow effect) จากการ
ลงทุนกอสราง  

การพฒันาเมืองเชิงยุทธศาสตรสําคัญอยางยิ่งกับการเติบโตของเศรษฐกิจ ไมวาในแงการสนับสนนุและ
การขยายตวัของกิจกรรมที่มอียูเดิม หรือการดึงดูดกิจกรรมใหมๆ การเติบโตทางเศรษฐกิจที่ประสบ
ความสําเรจ็ขึ้นอยูกับวิสัยทศันทางยุทธศาสตรสําหรับการพัฒนาเมือง การลงทนุเชิงยุทธศาสตรใน
โครงการพัฒนาเมืองที่สําคัญ และโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนจะสั่งสมโครงสรางพื้นฐานของเศรษฐกิจ 
และการดําเนนิการดังกลาวจําเปนสําหรับการพฒันาเศรษฐกิจและการเติบโตทางเศรษฐกิจในไทย 

โครงการจัดตัง้ศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง (LKSD) มีบทบาทสําคัญในการลงทุนเพื่อพัฒนา
เมืองในเขตกรงุเทพมหานครและปรมิณฑล โครงการฯมุงทีจ่ะดําเนนิกจิกรรมจํานวนมากเพื่อ
เสริมสรางโครงขายความเปนเมืองในกรุงเทพมหานคร สําหรับในแงเศรษฐกิจ กจิกรรมเบื้องตนของ 
โครงการฯ คือการกอสรางเมืองใหมและโครงสรางพืน้ฐานที่เกี่ยวของ อยางไรก็ตาม ความมุงม่ันดาน
อ่ืนของโครงการฯเกี่ยวพนักบักิจกรรมความเปนเมืองอันหลากหลายทีอ่อกแบบ เพื่อสงเสริมบทบาท
ของเมือง และกิจกรรมสนับสนุนหนวยราชการระดับทองถิ่น รวมท้ังกจิกรรมอืน่ๆ อีกมากมาย  

บนพื้นฐานของความสัมพันธของอุตสาหกรรมไทยที่มคีวามซับซอน ผลกระทบทางตรงที่มีตอภาคการ
กอสรางอาจสบืยอนกลับไปถึงผลกระทบที่เชื่อมโยงกันระหวางซัพพลายเออรในอตุสาหกรรมกอสราง 
นอกจากนี้ ซพัพลายเออรเหลานี้ (ซัพพลายเออรระดบัสอง – second-tier supplier) ก็จะสรางอุปสงค
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เพ่ิมขึ้นอีกดวย ผลกระทบทัง้หลายทั้งปวงเหลานี้ผานการเชื่อมโยงระหวางอุตสาหกรรมที่สัมพันธกันนี้
จะกลายเปนผลกระทบทางออม  

นอกจากผลกระทบทางตรงและทางออมทีป่ระจักษไดเหลานี ้ ซึ่งอาศัยความสมัพันธระหวาง
อุตสาหกรรมที่เชื่อมโยงถึงกันที่ชัดเจนในเศรษฐกจิไทย ยังมีผลกระทบจากอีกทางหนึ่ง สวนหน่ึงของ
การจางงานและรายไดท่ีเปนคาจางแรงงานที่เกี่ยวของของธุรกิจ เปนผลมาจากผลกระทบทางตรงและ
ผลกระทบทางออม เกิดจากการใชจายเงินในของการกอสรางศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง 

• ผลกระทบทางตรง: คาใชจายของ โครงการฯ ที่อัดฉีดเขาไปในเศรษฐกิจไทยโดยตรง 

• ผลกระทบทางออม: ผลขางเคียงที่มีอิทธพิลกับอุตสาหกรรมอื่นเปนลกูโซตามโมเดล input-
output (IO model) ของความสัมพันธของอุตสาหกรรมที่เกี่ยวของถึงกนั 

• ผลกระทบจากการชกันํา (induced impact): ผลกระทบกับคาใชจายของครัวเรือนจากรายไดจาก
การทํางานทั้งทางตรงและทางออม 

โดยพ้ืนฐาน การวเิคราะหการเชื่อมโยงของอุตสาหกรรมที่เกี่ยวของกัน (inter-industry linkage analysis) 
มีลักษณะเปนการวิเคราะหแบบสถิต (static analysis) ไมใชแบบพลวัต เมื่อเวลาผานไป โครงสราง
อุตสาหกรรมของเศรษฐกิจของประเทศจะเปลีย่นแปลงแบบไมหยุดนิง่ ดังนั้น จึงควรประเมินผล
กระทบทางเศรษฐกิจในชวงเวลาสัน้ๆ ไมใชชวงเวลายาวนานมากอยาง 30 ป เมื่อเปนเชนนี้ เราจะ
วิเคราะหผลกระทบทางเศรษฐศาสตรรายปท่ีเกิดจากเงนิลงทุนเฉลีย่ตอปของโครงการลาดกระบัง 

เงินลงทนุเฉลีย่ตอปสําหรับการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังประมาณ 6,554 ลานบาท 
ประกอบดวยคากอสราง 6,003 ลานบาทและคาบริหารโครงการและการตลาด 551 ลานบาท 

คาใชจายทางตรง 6,554 ลานบาทจะกอใหเกิดผลกระทบทางออมกับผลผลิตมลูคา 3,794 ลานบาท ในแง
มูลคารวมท่ีเพิม่ขึ้นในแงของบัญชีทางเศรษฐกิจแหงชาติ จะเกดิผลกระทบทางออมมูลคา 1,629 ลาน
บาท เชนเดยีวกัน ตัวเลขนี้วดัผลกระทบกบักิจกรรมทางเศรษฐกิจในธรุกจิที่เกีย่วกับการจัดหาวัสดแุละ
ผลิตภณัฑใหแกภาคการกอสรางของไทย นอกจากนี้ การใชจายเงินทั้งทางตรงและทางออมจะกอใหเกิด
ผลกระทบจากการชกันํากับผลผลิตมลูคา 1,185 ลานบาท ในจํานวนนี้ 530 ลานบาทจะเปนยอดรวมที่
เพ่ิมขึ้น และสวนที่เหลือ 655 ลานบาทจะเปนธรุกรรมรวม (intermediate transaction) ภาพตอไปนี้แสดง
ข้ันตอนในการคํานวณ 
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ที่มา: จัดทาํโดยคณะผูศึกษา JICA  

ภาพท่ี 7.3 กลไกผลกระทบทางเศรษฐกิจจากการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง 
 

 
 
 
 

การพึ่งพาตนเอง (ไมรวมรายไดจากการนําเขา) 

เงินลงทุนตอป 6,554 ลานบาท 

คาสัมประสิทธิ์ I-O สําหรับเงินลงทุนเปนคากอสราง 
6,003 ลานบาท 

คาสัมประสิทธิ์ I-O สําหรับเงินลงทุนเปนคาบริการดาน
การบริหารโครงการและการสงเสริมการตลาด 

551 ลานบาท 

 
มูลคาเพิ่มรวมที่เปนธุรกรรมรวม มูลคาเพิ่มรวมที่เปนธุรกรรมรวม 

 

อุปสงคในประเทศที่เพ่ิมขึ้น อุปสงคในประเทศที่เพ่ิมขึ้น 

จํานวนการผลิตจากการเหนี่ยวนํา 

เพิ่มคาสัมประสิทธิ์เมทริกซ 

จํานวนการผลิตจากการเหนี่ยวนํา 

มูลคาเพ่ิมรวม มูลคาเพ่ิมรวม 

รายไดสําหรับคนงาน รายไดสําหรับคนงาน 

จํานวนคาใชจายในการบริโภค จํานวนคาใชจายในการบริโภค 

อุปสงคในประเทศที่เพ่ิมขึ้น อุปสงคในประเทศที่เพ่ิมขึ้น 

จํานวนการผลิตจากการเหนี่ยวนํา จํานวนการผลิตจากการเหนี่ยวนํา 

มูลคาเพ่ิมรวม มูลคาเพ่ิมรวม 

อัตราสวนมูลคาเพิ่มรวม 

อัตราสวนรายได 

อัตราสวนแนวโนมคาใชจายเฉลี่ย 

อัตราการพึ่งพาตนเอง 

การพึ่งพาตนเอง (ไมรวมรายไดจากการ
นําเขา) 

เพิ่มคาสัมประสิทธิ์เมทริกซ 

อัตราสวนมูลคาเพ่ิมรวม 

อัตราสวนรายได 

อัตราสวนแนวโนมคาใชจายเฉลี่ย 

อัตราการพึ่งพาตนเอง 

ผลทางตรง 

ผลทางออม 

ผลจากการเหน่ียวนํา 
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ตารางที่ตอไปนี้แสดงการวิเคราะหแยกประเภทของผลกระทบทางออมและผลกระทบจากการชักนํา 
จําแนกตามภาคการผลิต/บรกิารของเศรษฐกิจไทย 

ตารางที่ 7.4 ผลกระทบทางเศรษฐกิจที่วัดเชิงปริมาณจําแนกตามภาคการผลิต/บริการ อันเนื่องมาจากการจัดตั้งศูนย
ชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง คํานวณเปนมูลคาเฉลี่ยตอป 

หนวย: ลานบาท 

ภาค/ภาคยอย ผลกระทบทางเศรษฐกิจ (มูลคาเฉลี่ยตอป) 

 ผลผลิต มูลคาเพ่ิม 
เกษตรกรรม  45 113 158  30 74 104 
เหมืองแร  334 - 334  230 - 230 
อาหาร  47 254 301  15 79 94 
สิ่งทอ  12 177 189  4 57 61 
โรงเลื่อย  159 14 174  69 6 76 
กระดาษ  22 17 39  9 7 16 
ยางพารา  258 84 342  96 31 127 
วัสดุไมใชโลหะ  1,215 2 1,218  535 1 536 
โลหะ  1,198 92 1,290  367 28 395 
การผลิตอ่ืนๆ   17 72 89  6 25 31 
สาธารณูปโภค  24 33 56  10 14 24 
การกอสราง 6,003 7 1 6,010 2,157 2 - 2,160 
การคา  - 1 1  - 1 1 
คมนาคมขนสง  225 74 299  99 33 132 
การบริการ 551 224 251 1,025 382 155 174 710 
ประเภทอื่นๆ  7 1 8  2 - 2 
รวม 6,554 3,794 1,185 11,533 2,539 1,629 530 4,698 
ที่มา: คํานวณและจัดทําโดยคณะผูศึกษาของ JICA โดยอางอิงจากขอมลู Input Output ของไทย (พ.ศ. 2539) 

ยอดรวมของผลกระทบทางตรง ผลกระทบทางออม และผลกระทบจากการเหนี่ยวนําเผยยอดผลกระทบ
โดยรวมกับผลผลิตทางเศรษฐกิจมลูคา 11,553 ลานบาท สวนบนพื้นฐานของมลูคาเพิ่มรวม ยอด
ผลกระทบสูงถึง 4,698 ลานบาท  
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ตอไปนี้เปนตารางที่สรุปผลกระทบทางเศรษฐกิจ 

ตารางที่ 7.5 ผลกระทบทางเศรษฐกิจรายปท่ีเกิดจากการลงทุนเฉลี่ยตอป 
(คํานวณจากฐานผลผลิต)    หนวย: ลานบาท 

ชวงเวลา ผลกระทบทางเศรษฐกิจ 
 ผลทางตรง ผลทางออม ผลจากการเหนี่ยวนํา รวม 

คากอสราง 6,003 3,611 994 10,608 
คาบริหารโครงการ 551 183 191 925 
รวม 6,554 3,794 1,185 11,533 

(คํานวณจากฐานมูลคาเพิ่ม)      หนวย: ลานบาท 

ชวงเวลา ผลกระทบทางเศรษฐกิจ 
 ผลทางตรง ผลทางออม ผลจากการเหนี่ยวนํา รวม 

คากอสราง 2,157 1,544 445 4,146 
คาบริหารโครงการ 382 85 85 552 
รวม 2,539 1,629 530 4,698 
ที่มา: คํานวณและจัดทําโดยคณะผูศึกษาของ JICA โดยอางอิงจากขอมลู Input Output ของไทย (พ.ศ. 2539) 

7.4 การวิเคราะหทางเศรษฐศาสตรดวย EIRR, NPV, และ B/C ----- ผลกระทบระยะยาว 
(การวิเคราะห ผลกระทบเงินคงคลงั)  

7.4.1 การวิเคราะหอตัราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกจิ (EIRR), มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV), และ
อัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C)  

ตารางที่น้ีแสดงประมาณการของตนทุน และผลตอบแทนของโครงการที่ไดจากการคํานวณอัตราสวน
ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR), มูลคาปจจุบันสุทธ ิ (NPV), และอตัราสวนผลตอบแทนจากตนทุน 
(B/C) การคํานวณอัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR), มูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV)ไดจากการ
เปรยีบเทียบผลตอบแทนและตนทุนของโครงการ มูลคาท้ังสองแสดงเปนราคาทางเศรษฐกิจตลอดอายุ
ของโครงการ หากเปนวิธกีารปกติอัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR), มูลคาปจจุบันสุทธิ 
(NPV), และอัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C)จะคํานวณแตเพียงผลกระทบกับเงินคงคลัง 
(ผลกระทบระยะยาวที่เปนสวนเกินทางเศรษฐกิจอันเกดิจากการพัฒนาพื้นท่ีวางในเขตเมือง) และไม
รวมผลกระทบการไหลเขาของเงิน (ผลกระทบระยะส้ันจากการลงทนุกอสราง) ดังนั้น การประมาณ
ผลตอบแทนจงึจํากัดแตเพยีงมูลคาเพิ่มที่เพ่ิมขึ้นจากกจิกรรมทางเศรษฐกิจของวิสาหกจิ และมลูคา
สวนเกนิทางเศรษฐกิจอันเกดิจากการตอบสนองตอการเติบโตของประชากร ผลกระทบทางเศรษฐกิจที่



รายงานการศึกษาโครงการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมอืง (ลาดกระบัง) 
รายงานฉบับสมบูรณ 

_____________________________________________________________________________________________ 

_____________________________________________________________________________________________________________ 
บริษัท นิปปอน โคเอะ จาํกัด 

7 - 13 

หลากหลายอนัเกิดจากการจัดตั้งศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบัง จะมีมากกวาการกระตุนเศรษฐกิจ
ไทยโดยตรงเพียงเทานัน้ อาทิ ความนาสนใจของพืน้ทีใ่หมในเขตเมอืง ลดคาเดนิทางและเวลาเดินทาง
ไป-กลับจากทีท่ํางานลง อันเนื่องจากการกระจายความเปนเมืองออกจากศูนยกลางยานธรุกจิของ
กรุงเทพมหานคร ผลกระทบกับการจัดเกบ็รายไดภาษีอากร ฯลฯ อยางไรกด็ี ผลกระทบทางเศรษฐกิจ
เหลานี้มีความหลากหลายมากและยากในการวดั ตามวัตถุประสงคของโครงการ การคํานวณ
ผลตอบแทนจะจํากดัแตผลประโยชนทีผู่ใชไดรับโดยตรง วิสาหกิจ (พนักงาน) และผูอยูอาศัย 
(ประชากร) 

การคํานวณผลตอบแทนประการแรก เกี่ยวพันกับการคาดการณการเพิม่ขึ้นของแรงงานในสถาน
ประกอบการและการเพิ่มขึ้นของมูลคาเพิ่มอันเกิดจากกจิกรรมทางเศรษฐกิจของวิสาหกิจ สวนธรุกรรม
รวมถูกหักออกจาก output (ยอดขาย) เพ่ือหลีกเลีย่งการนับซ้ําในภาคอุตสาหกรรมหลากหลายประเภท 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา: จัดทาํโดยคณะผูศึกษาของ JICA  
ภาพที่ 7.4 ข้ันตอนการคํานวณผลตอบแทนที่เกิดจากวิสาหกิจ (แรงงาน) ในการกอตั้งสํานักงานและดําเนินกิจการ 

การคาดการณ output (ยอดขาย) ตอ
คนงาน จําแนกตามภาคการผลิต/บริการ 

ประมาณการมูลคาเพ่ิมรวมตอ
คนงาน จําแนกตามภาคการผลิต/

บริการ 

สมมติฐานเกี่ยวกับการใชอัตรา
ผลผลิต (มูลคาเพ่ิมรวม/คนงาน)  

“การศึกษาผลผลิตและบรรยากาศ
การลงทุนในประเทศไทย”  

พ.ศ. 2547 (FTPI) 

“การศึกษาคาจางจําแนกตามภาค
การผลิต/บริการ” พ.ศ. 2546 

(กระทรวงแรงงาน) 

การหักสวนสมทบของ 
มูลคาการนําเขา 

อัตราสวนของมูลคาเพ่ิมรวม/ 
output จากตารางที่ธุรกรรม 

Input-output ของไทย 

ประมาณการมูลคาเพ่ิมรวมที่เกิดจาก 
กิจกรรมของวิสาหกิจ 

กรอบเศรษฐกิจ-สังคมโดย
คณะผูศึกษา JICA 

สมมติฐานเกี่ยวกับการจาง
งานจําแนกตามภาคการผลิต/

บริการ 
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การคํานวณผลตอบแทนประการที่สองเกีย่วพนักับการกลายของประชากร เมื่อเวลาผานไป ศูนยชุมชน
ยอยจะเปนสถานที่ที่พักอาศยัเพ่ือดํารงชวีติ การเพิ่มขึ้นของรายได/คาใชจายของประชากรที่อาศัยในเขต
ลาดกระบังไมสามารถวัดไดงายนัก ถึงแมวาโครงการจะไมไดดําเนินไปตามแผน ประชากรกย็ังคงอยู
ในประเทศ ดงันั้น รายได/คาใชจายของประชากรที่อาศัยในศนูยชุมชนยอยชานเมอืงลาดกระบังจะไม
ถูกนํามารวมอยูในผลตอบแทนของโครงการ เพื่อวัดมลูคาสวนเกินทางเศรษฐกิจของโครงการในฐานะ
เปนสถานที่อยูอาศัยในการดํารงชวีิต เราจะประเมนิมลูคาสวนเกินทางเศรษฐกิจของสถานที่อยูอาศัยที่
สรางขึ้นใหม (การเลือกสถานที่อยูอาศัย) ดวยการคํานวณคาเชาอาคารที่พักอาศยัที่เสร็จสมบรูณ ลอง
สมมติวา รายไดจากคาเชาของอาคารที่พกัอาศัยจะถือวาเปนการยนิดจีายเงินของผูเชา ซึ่งจะพิจารณา
เปนผลตอบแทนของโครงการในสวนของสถานที่อยูอาศยัจากมุมมองทางเศรษฐกิจระดับชาติ 

 
ภาพที่ 7.5 ขั้นตอนการคํานวณผลตอบแทนจากกิจกรรมของครัวเรือนและการเติบโตของประชากร 

โดยพิจารณาวาเปนมูลคาทางเศรษฐกิจของสถานที่อยูอาศัย 

เนื่องจากภาษแีละเงินอุดหนุนเปนรายการที่ไดรับโอนมาภายใตขอบเขตของเศรษฐกิจไทย แตสดัสวน
ของเงินจํานวนนี้ถกูหักออกไป การพ่ึงพาตนเองไดภายในกรอบเศรษฐกิจไทยสะทอนจากการคํานวณ
ดวยการหักจากสัดสวนของการนําเขาออกไป 

ในสวนของอตัราสวนลด เราใชอัตรารอยละ 10 ในการคํานวณมูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) และ
อัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C) ธนาคารเพื่อความรวมมือระหวางประเทศแหงญี่ปุน (Japan 
Bank of International Cooperation – JBIC)ใชอัตรารอยละ 10 เปนเกณฑมาตรฐานสําหรับโครงการทุก

สถานการณปจจุบันของตลาด 

อสังหาริมทรัพยเพ่ือที่อยูอาศยั 

สมมติฐานเกี่ยวกับระดบัคาเชาเฉลี่ย จําแนกตาม
ประเภทของอาคารที่พักอาศัย 

เปลี่ยนแปลงดวยแนวคดิยนิดีทีจ่ะจาย ขอมูลพัฒนาการตามชวงเวลา 
ของการเติบโตของประชากร 

 

มูลคาทางเศรษฐกิจในแงเปน
สถานที่อยูอาศัย 

กรอบเศรษฐกิจ-สังคมจัดทํา
โดยคณะผูศึกษา JICA  

 

ขอมูลพัฒนาการตามชวงเวลา 
ของการเติบโตของประชากร 

การกอสรางอาคารที่พักอาศัย
ในแตละป 
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ประเทศ ธนาคารเพื่อการพฒันาแหงเอเชยี (Asian Development Bank – ADB) ก็ใชอัตรารอยละ 10-12 
เชนเดยีวกัน อยางไรก็ตาม ผลตอบแทนทางเศรษฐกิจแตกตางกนัมากพอสมควรระหวางแตละภาคการ
ผลิต/บริการและแตละประเทศ และแตละประเทศกม็ีขีดความสามารถในการชําระหนี้ตางประเทศที่
ตางกัน บางครั้งจึงควรพิจารณาอัตราสวนลดที่เหมาะสมสําหรับแตละโครงการของแตละประเทศ โดย
เปรยีบเทียบกบัวิธกีารปฏิบตัิในปจจุบัน มีหลายวธิีที่จะคํานวณอัตราสวนลด ซึ่งขึ้นอยูกับแตละ
ทรรศนะ เนื่องจากเงนิลงทุนสําหรับศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังถกูระดมมาจากแหลงเงินทุน
ท้ังของภาครัฐและภาคเอกชน การคาํนวณอัตราสวนลดจะพิจารณาจากตนทุนแทจริงของการกูยืม
ภายในประเทศ ในบริบทนี้ เราจะใชคาเฉลี่ยถวงน้ําหนักของอัตราสวนลดสองอัตรา ไดแก อัตรา
ผลตอบแทนระยะยาวของพนัธบัตรรัฐบาลไทย และอัตราดอกเบี้ยกูยืมระหวางธนาคาร (Bangkok Inter-
Bank Offered Rate – BIRR)  

อัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) ของโครงการเทากับรอยละ 26.6 บงชี้วาโครงการนี้เปน
โครงการที่พอเลี้ยงตวัเองได ถาอัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) เกนิรอยละ 10 JBIC จะ
ประเมินวาโครงการคุมคาสําหรับการลงทนุ สวน ADB ใชอัตราสวนลดรอยละ 10-12 เปนเกณฑ และ
พิจารณาวาอัตราระหวางรอยละ 10-12 สําคัญมาก ดังนัน้อัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ (EIRR) 
(รอยละ 26.6) ของโครงการนี้เกินรอยละ 10 มากทีเดยีว 

มูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) และอัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C) ของโครงการมีดังนี ้

• กรณีใชเกณฑปฏิบัติทั่วไปของ JBIC/ ADB   

มูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) และอัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C) @ รอยละ 10 เทากับ 79,000 
ลานและ 1.97 ตามลําดับ 

• กรณีใชคาเฉลีย่ถวงน้ําหนักของพันธบัตรของรัฐบาลไทยและอัตราดอกเบี้ยกูยืมระหวางธนาคาร   

มูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) และอัตราสวนผลตอบแทนจากตนทุน (B/C) @ รอยละ 5.3 เทากับ 192,000 
ลานบาท และ 2.94 ตามลําดบั 

ตารางที่ 7.6 ดัชนีสําหรับการประเมินทางเศรษฐกิจ 

EIRR NPV @10% B/C @ 10% NPV @ 5.3% B/C@5.3% 

26.3% 79,000 ลานบาท 2.2 191,000 ลานบาท 2.92 

ที่มา: คํานวณและจัดทําโดยคณะผูศึกษาของ JICA  
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กรณีฐาน (base case) ของ EIRR, NPV และ B/C น้ีตองผานการประเมนิดวยการวิเคราะหความ
ออนไหว (sensitivity analysis) เพื่อช้ีชัดวาคาเหลานี้มั่นคงเพยีงใดและความเสี่ยงของโครงการอยู
ตรงไหน 

7.4.2 การวิเคราะหความเสี่ยงและการวิเคราะหความออนไหว (Risk and sensitivity analysis)  

ผลตอบแทนและตนทุนที่เกดิขึ้นจากโครงการไดรับผลมาจากปจจยัมากมาย ซึ่งอาจแตกตางกันไปตาม
กรณีฐานทีไ่ดวิเคราะหไปแลวในขอท่ีแลว การวิเคราะหความเสี่ยงและการวิเคราะหความออนไหว 
บงชี้ระดับของการเปลีย่นแปลงของอัตราสวนผลตอบแทนทางเศรษฐกจิ (EIRR) และ มูลคาปจจุบัน
สุทธิ (NPV) ของโครงการเมือ่ตัวแปรสําคัญเปลี่ยนไป การวเิคราะหมุงเนนสมมติฐานท่ีมีทางเลือกท่ีอาจ
กอใหเกิดผลลพัธที่ไมพึงประสงคของโครงการ 

ในกรณีของโครงการพัฒนาเมืองขนาดใหญสวนมาก มคีวามไมแนนอนกับราคากอสรางในอนาคต ซึ่ง
สงผลใหเงินลงทุนมีโอกาสเพิ่มขึ้นได ซ่ึงอาจเพิ่มขึ้นเปนรอยละ 20 ก็เปนได 

นอกจากนี้ ยังมีความไมแนนอนเกีย่วกับผลการดําเนินงานของการจัดตัง้/ดําเนินงานของวิสาหกิจในเขต
ลาดกระบัง ซึ่งจะมีผลโดยตรงกับประมาณการจํานวนแรงงานทีนั่บได “ในสถานประกอบการ” 
นอกจากนี้ ยงัมีความเปนไปไดที่อัตราผลผลิตตอแรงงานอาจพุงสูงขึ้น หรือโครงสรางอุตสาหกรรม
ไดรับการเสรมิสรางความแข็งแกรง ในทางกลับกนัก็มีความไมแนนอนเกีย่วกบัการเตบิโตของที่อยู
อาศัยในเขตเมอืง มีความเปนไปไดท่ีประชากรในเขตลาดกระบังอาจไมเพ่ิมเทากับที่ประมาณการเอาไว 
เปนที่ทราบดีวาอาจเกิดความลาชาในการบรรลุเปาหมายที่ใหทุกคนมีงานทํา (ประชากร/การจางงานใน
สถานประกอบการ) ภายหลังโครงการพฒันาเมืองหลายแหงเสรจ็สมบูรณแลว เนือ่งจากไมสามารถชกั
นําผูเชาได เศรษฐกิจตกต่ํา และ/หรือสภาพแวดลอมทางธุรกิจไมนาสนใจพอ ในบรบิทนี้ ผลตอบแทน
ของโครงการจากการเพิ่มขึน้ของประชากร หรือแรงงานจะถูกปรับลดแตละรายการและแตละหมวดใน
อัตรา รอยละ 20 
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ตารางที่ 7.7 ผลลัพธของการวิเคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) 

รายการ เปลี่ยนแปลง 
(รอยละ) 

EIRR  
(รอยละ) 

NPV @ อัตรา
สวนลดรอยละ

10 (พันลาน
บาท) 

B/C Ratio @ 
อัตราสวนลด 
รอยละ 10 

ดัชนีความ
ออนไหว

Sensitivity 
Indicator (SI) 

Switching 
Value (SV) 

(รอยละ) 

กรณีฐาน  26.3 79 2.2 N.A. N.A. 
เงินลงทุน 20 21.7 66 1.83 0.84 119.5 
มูลคาเพิ่มจาก 
วิสาหกิจ
(แรงงาน) 

20 21.7 54 1.82 1.59 63.1 

การเติบโตของ
ประชากร 

20 25.4 75 2.14 0.25 N.A. 

ผลตอบแทน 
ทั้งสอง 

20 20.8 50 1.76 1.84 54.4 

ที่มา: คํานวณโดยคณะผูศึกษาของ JICA  
 

ผลลัพธของการวเิคราะหความออนไหว (sensitivity analysis) ตามปจจยัผลตอบแทนและตนทุนปรากฏ
อยูในตารางที่ดานบน จากการสังเกตคา  SV ในแตละกรณี เพ่ือทําใหมูลคาปจจุบนัสุทธิ (NPV) เทากับ
ศูนย จําเปนตองมีการเปลีย่นแปลงคอนขางมากในสวนของปจจัยที่ไมเอ้ือประโยชน เชน เงนิลงทนุตอง
เพ่ิมขึ้น 120% เพ่ือทําใหมูลคาปจจุบันสุทธิ (NPV) เทากับศูนย ภายใตสถานการณที่อัตราสวนลดเทากับ 
รอยละ 10 

ในขณะท่ีศูนยชุมชนยอยชานเมืองลาดกระบังจะพยายามสรางพ้ืนฐานที่แข็งแกรงสําหรับเศรษฐกิจใหม
และกิจกรรมทีเ่พิ่มมูลคาใหสงูขึ้น เรื่องท่ีวาโครงการจะประสบความสําเร็จในการโนมนาวใหบริษัทที่มี
ช่ือเสียงจากทัว่โลกใหตัดสินใจมาจดัตั้งสาํนักงานและเปดสํานักงานใหญระดับภูมิภาค หนวยงานวิจยั
และพัฒนา ฯลฯ หรือไม เปนประเดน็ทีม่ีผลตอความสําเร็จอยางมาก การเพ่ิมจํานวนประชากรไมเปน
ปจจัยท่ีสําคญัเทากับการเพิ่มขึ้นของจํานวนแรงงานและอัตราผลผลิตตอแรงงาน เรื่องนี้ทําใหเรา
ประจักษวา เพราะเหตุใดดชันีความออนไหว SI ในกรณีของมลูคาเพิ่มจากแรงงานจึงสูงกวาดัชนีความ
ออนไหว SI ในกรณีของการเพิ่มประชากรมากขึ้น ความนาสนใจในแงยุทธศาสตรสําหรับบริษัทชั้นนํา
ของโลกถือวาเปนประเดน็ทีสํ่าคัญอยางยิ่ง  
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