
 

 

                             มิติทางเศรษฐกิจกบัการสร้างเมือง 

นางสาวจิณห์นิภา  สุกใส 
นักศึกษาฝึกงาน 

 

 นับแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน การสร้างเมืองในแต่ละยุคสมัยล้วนแต่มีจุดมุ่งหมายที่แตกต่างกัน  หากมองย้อนกลับ
ไปในอดีต การสร้างเมืองเริ่มก่อก าเนิดขึ้นมาต้ังแต่ก่อนสมัยสุโขทัยหรือก่อนพุทธศตวรรษที่ 18 โดยการสร้างเมืองได้รับ
อิทธิพลมาจากเรื่องคตินิยมความเชื่อทางศาสนาเป็นส่วนใหญ่ซ่ึงสังเกตได้จากโบราณสถานต่างๆที่ยังคงปรากฏใน
ประเทศไทย แต่เมื่อยุคสมัยเปลี่ยนแปลงไปพัฒนาการของการสร้างเมืองเริ่มพัฒนามากขึ้น จากเดิมที่การสร้างเมืองโดย
มีวัตถุประสงค์ในเรื่องความมั่นคงและความปลอดภัยเป็นหลัก ปัจจุบันได้พัฒนามาเป็นการสร้างเมืองเพ่ือขยาย
ฐานเศรษฐกิจ สังคม หรือวัฒนธรรมต่างๆ เพ่ือให้ก้าวทันโลกที่ก าลังเกิดการเปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็ว1 

 สืบเน่ืองจากในสมัยสุโขทัย กรุงศรีอยุธยา กรุงธนบุรี จนมาถึงกรุงรัตนโกสินทร์ ค าว่า “การผังเมือง”  น้ัน ใน
ประเทศไทยเป็นค าที่ถูกน ามาใช้เป็นครั้งแรกในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว รัชกาลที่ 5     
พระองค์ทรงมีแนวคิดที่จะพัฒนาบ้านเมืองให้มีความมั่นคงและสอดรับกับวิทยาการสมัยใหม่ ไม่ว่าจะเป็นทางด้าน
เทคโนโลยี วิทยาศาสตร์ การเมืองการปกครอง รวมถึงด้านเศรษฐกิจและวัฒนธรรม เพ่ือสร้างความเจริญก้าวหน้า
ให้กับประเทศไทย และหน่ึงในเรื่องที่พระองค์ทรงได้เห็นถึงความส าคัญ คือ การจัดระบบผังเมือง โดยได้น าความรู้   
ด้านการออกแบบผังเมืองสมัยใหม่มาบูรณาการพร้อมกับปรับปรุงผังเมืองให้เหมาะสมกับสภาวการณ์ของประเทศ 
ในขณะน้ัน กล่าวคือ มุ่งเน้นด้านประโยชน์ใช้สอยในพ้ืนที่สาธารณะเพ่ิมมากขึ้น เพ่ิมพ้ืนที่ส าหรับให้ประชาชนไว้ด าเนิน
กิจกรรมต่างๆเช่น พ้ืนที่บริเวณสวนลุมพินี การก่อสร้างถนนสายหลักอย่างถนนราชด าเนินนอกเป็นต้น นับว่าเป็นการ
เปลี่ยนแปลงของสังคมไทยในยุคน้ันที่เป็นการวางรากฐานที่ส าคัญด้านการผังเมืองมาจวบจนทุกวันน้ี 2 

นิยามของการผังเมือง 

 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มาตรา 4  ได้ให้ค านิยามของค าว่า “การผังเมือง” หมายความถึง 
การวาง จัดท าและด าเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะในบริเวณเมืองและบริเวณที่เกี่ยวข้องหรือ
ชนบท เพ่ือสร้างหรือพัฒนาเมืองหรือส่วนของเมืองขึ้นใหม่หรือแทนเมืองหรือส่วนของเมืองที่ได้รับความเสียหายเพ่ือให้
มีหรือท าให้ดียิ่งขึ้นซ่ึงสุขลักษณะ ความสะดวกสบาย ความเป็นระเบียบ ความสวยงาม การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน 
ความปลอดภัยของประชาชน และสวัสดิภาพของสังคม เพ่ือส่งเสริมการเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดล้อม         

                                                      

1 กรมการผังเมือง , “การผังเมืองในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวภูมิพลอดุลยเดช จัดพิมพ์เน่ืองในโอกาส พระราชพิธีมหามงคล
เฉลิมพระชนมพรรษา 6 รอบ 5 ธันวาคม 2542,” 
http://www.dpt.go.th/knowledges/TCplanning/txt/act1.pdf (สืบค้นเมื่อวันที่ 24 กรกฎาคม 2561). 
 
 
2 ส านักผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ กรมโยธาธิการและผังเมือง,“การผังเมืองในสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกล้าเจ้าอยู่หัว ,” 
http://www.dpt.go.th/knowledges/TCplanning/txt/king-rama5.pdf (สืบค้นเมื่อวันที่ 24 กรกฎาคม 2561). 
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http://www.dpt.go.th/knowledges/TCplanning/txt/king-rama5.pdf


   

เพ่ือด ารงรักษาหรือบูรณะสถานที่และวัตถุที่มีประโยชน์หรือคุณค่าในทางศิลปกรรม สถาปัตยกรรม ประวัติศาสตร์ หรือ
โบราณคดี หรือเพ่ือบ ารุงรักษาทรัพยากรธรรมชาติ ภูมิประเทศท่ีงดงาม หรือมีคุณค่าในทางธรรมชาติ3 

 ตามความเห็นของข้าพเจ้าน้ัน การผังเมือง จึงว่าด้วยเรื่องของการจัดท านโยบายซ่ึงน าไปสู่แผนการจัดระบบ
สิ่งปลูกสร้างหรือพ้ืนที่บริเวณต่างๆ ในประเทศให้เป็นระเบียบเรียบร้อย ทั้งที่อยู่อาศัย ระบบสาธารณูปโภค         
ระบบสาธารณูปการ แหล่งอุตสาหกรรมและพาณิชยกรรม รวมถึงพ้ืนที่ว่างอื่นๆ ไม่ว่าจะจัดต้ังขึ้นเพ่ือประโยชน์
สาธารณะหรือไม่ล้วนต้องอยู่ภายใต้กฎหมายผังเมืองของประเทศ โดยเฉพาะ เรื่องของการใช้ประโยชน์ในที่ดิน   
กฎหมายผังเมืองจะเป็นกฎหมายที่เข้ามาควบคุมการใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ให้เกิดความเหมาะสมและเกิดประสิทธิภาพ
มากที่สุด  

 อย่างไรก็ตาม การใช้กฎหมายผังเมืองเพียงล าพังอาจไม่เพียงพอ การพัฒนาเมืองท่ีดีจะต้องค านึงถึงกฎหมาย
อื่นประกอบด้วย อาทิ  กฎหมายสิ่งแวดล้อม กฎหมายการจัดรูปที่ ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่  กฎหมายภาษีอากร         
กฎหมายอาคารชุด เป็นต้น เพ่ือประโยชน์สูงสุดในการพัฒนาเมืองให้รอบด้านและลดการกระทบต่อด้านอื่นๆ          
ให้น้อยที่สุด นอกจากน้ี กฎหมายผังเมืองควรมีความสอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ส าหรับ  
การวางรากฐานส าคัญในการพัฒนาเศรษฐกิจในระยะยาว 

  

 เน่ืองด้วยปัจจุบันประเทศไทยก าลังปรับตัวเข้าสู่ยุค Thailand 4.0 ซ่ึงเป็นนโยบายในการพัฒนาเศรษฐกิจ
โดยการขับเคลื่อนด้วยนวัตกรรม4 ประกอบกับสถานการณ์ทางเศรษฐกิจของประเทศไทยที่ก าลังเติบโตมากขึ้นอย่าง
ต่อเน่ือง โดยสังเกตได้จากผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศหรือ GDP ในไตรมาสที่ 1 ของปี 2561 ที่มีอัตราที่เพ่ิมขึ้น
เป็ น  4.8 % จากอัตราเดิม  ๔ .0 % ในไตรมาสที่  4 ของปี  25605 โดยหากเปรียบ เที ยบกับ  GDP ของ              
หลายปีก่อนหน้านับว่าเศรษฐกิจของไทยก าลังค่อยๆ ปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น   

 เมื่อดัชนีของผลิตภัณฑ์มวลรวมของประเทศขยายตัวเพ่ิมสูงขึ้น ย่อมแสดงถึงการส่งออกและการน าเข้า    
การลงทุนต่างๆ ที่เพ่ิมมากขึ้น การปรับผังเมืองให้สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันจึงมีความส าคัญเป็นอย่างยิ่ง   
เพราะ การวางผังเมืองที่ดีจะเป็นรากฐานที่กระตุ้นเศรษฐกิจในประเทศให้ดีขึ้น ทั้งด้านการลงทุน การท่องเที่ยว     
ความมั่นคง ความปลอดภัย เป็นต้น ยิ่งไปกว่าน้ัน การวางผังเมืองนอกจากจะก่อให้เกิดประโยชน์ด้านเศรษฐกิจด้วย
แล้ว จุดมุ่งหมายที่ส าคัญคือความกินดีอยู่ดีของประชากรในประเทศ 

 

                                                      

3 พระราชบัญญัติการผังเมือง 2518 , มาตรา 4 , ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 92 ฉบับพิเศษ ตอนที่ 8 วันที่ 13  กมุภาพันธ์ 2518. 
 
๔ กองกลาง, “ไทยแลนด์ 4.0 คืออะไร?,” กระทรวงอุตสาหกรรม, 
http://www.industry.go.th/center_mng/index.php/2016-04-24-18-07-42/2016-04-24-18-09-38/2016-04-24-
18-10-07/item/10236-4-0 (สืบค้นเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2561). 
 
๕ ส านักบัญชีประชาชาติ, “ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศ ใตรมาสที่ 1/2561,”ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ, 
http://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=5176&filename=qgdp_page (สืบค้นเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2561). 
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http://www.industry.go.th/center_mng/index.php/2016-04-24-18-07-42/2016-04-24-18-09-38/2016-04-24-18-10-07/item/10236-4-0
http://www.industry.go.th/center_mng/index.php/2016-04-24-18-07-42/2016-04-24-18-09-38/2016-04-24-18-10-07/item/10236-4-0
http://www.nesdb.go.th/ewt_dl_link.php?nid=5176&filename=qgdp_page


 

 

กรณีตัวอย่างในต่างประเทศ 

 กรณีตัวอย่างในต่างประเทศ เช่น ประเทศสิงคโปร์ นับว่าเป็นประเทศที่มีพ้ืนที่ขนาดเล็กกว่าพื้นที่ในประเทศ
ไทยอยู่มาก เน่ืองจากประเทศไทยมีพ้ืนที่ เฉลี่ยโดยรวมประมาณ 514,000 ตารางกิโลเมตร6 และหากพิจารณาตาม
ตัวเลขพ้ืนที่ของสิงคโปร์เฉลี่ยมีพ้ืนที่โดยประมาณ 710 ตารางกิโลเมตร7 จึงเทียบได้กับพ้ืนที่ของจังหวัดนนทบุรีของ
ประเทศไทยที่มีพ้ืนที่โดยรวมประมาณ 622 ตารางกิโลเมตร8 แต่ด้วยเรื่องข้อจ ากัดด้านพ้ืนที่และทรัพยากรของ
สิงคโปร์กับด้านประชากรไม่สัมพันธ์กัน จึงต้องมีการวางผังเมืองส าหรับการใช้ประโยชน์ในที่ดินให้เกิดความคุ้มค่าและ
มีประสิทธิภาพ และจากข้อมูลประชากรของสิงคโปร์ที่เปิดเผยเมื่อเดือนมิถุนายน 2560 ประชากรสิงคโปร์มีจ านวน 
5.61 ล้านคน9 และคาดว่าในอนาคตจ านวนประชากรก็จะเพ่ิมจ านวนสูงขึ้น ดังน้ัน การจัดวางผังเมืองในอนาคตจึง
ต้องมีการรองรับจ านวนประชากรที่จะเพ่ิมจ านวนขึ้นเพ่ือป้องกันปัญหาการกระจุกตัวและความแออัดในพ้ืนที่ 

 จากอุปสรรคในการพัฒนาเมืองของประเทศสิงค์โปร์ดังกล่าว ประเทศสิงคโปร์จึงได้มีการวางผังแนวคิด เป็น
แผนผังระยะยาวที่ครอบคลุมพ้ืนที่ทั่วประเทศโดยมีองค์การพัฒนาฟ้ืนฟูเมืองที่เรียกว่า Urban Redevelopment 
Authority หรือ URA เข้ามาควบคุมโดยการจัดวางผังแม่บทในการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดิน ประกอบไปด้วย
มาตรการด้านลบได้แก่ การควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินรายแปลงและการควบคุมความหนาแน่นหรือมวลอาคาร 
รวมถึงการน า Far Bonus เข้ามาเป็นมาตรการส่งเสริมการพัฒนาเพ่ือสร้างแรงจูงใจให้มีการพัฒนาตามกฎหมายผัง
เมือง10 

 นอกจากประเทศสิงคโปร์แล้ว ประเทศที่ได้น าแนวคิดเรื่อง FAR มาใช้ อาทิเช่น ประเทศสหรัฐอเมริกาและ
ญี่ปุ่น เป็นต้น ซ่ึงประเทศเหล่าน้ีล้วนแต่ถูกจัดให้เป็นประเทศที่มีเศรษฐกิจที่เจริญเติบโตสูงและระบบการวางผังเมือง
น้ันเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ 

 

                                                      

๖ Royal Thai embassy, “Geography,” Royal Thai embassy, 
http://www.thaiembassy.sg/about-thailand/geography (สืบค้นเมื่อวันที่ 29 กรกฎาคม 2561). 
 
 
๗ ส านักพัฒนาตลาดและธุรกิจในต่างประเทศ, “ประเทศสิงคโปร์,” กรมส่งเสริมการค้าระหวา่งประเทศ, 
http://www.ditp.go.th/ditp_pdf.php?filename=contents_attach/240675/240675.pdf&title=240675  
(สืบค้นเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2561). 
 
๘ เทศบาลนนทบุรี, “จังหวัดนนทบุรี สาระน่ารู้เกี่ยวกับจังหวัดนนทบุรี,” เทศบาลนนทบุรี, 
https://bit.ly/2Kcla9h (สืบค้นเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2561). 
 
๙ ส านักพัฒนาตลาดและธุรกิจในต่างประเทศ, “ประเทศสิงคโปร์,” กรมส่งเสริมการค้าระหวา่งประเทศ, 
http://www.ditp.go.th/ditp_pdf.php?filename=contents_attach/240675/240675.pdf&title=240675           
(สืบค้นเมื่อวันที่ 30 กรกฎาคม 2561). 
 
๑๐ คณะโครงการจัดท าเกณฑ์และมาตรฐานผังรวมเมือง/ชุมชน, “การศกึษาเปรียบเทียบเกณฑ์และมาตรฐานผังเมือง มาตรการ วิธีการ  
และเครื่องมือ,”  โครงการจัดท าเกณฑ์และมาตรฐานผังรวมเมือง/ชมุชน, https://goo.gl/fMyBtH (สืบค้นเมื่อวันที่ 27 กรกฎาคม
2561). 
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ความสัมพันธ์ระหว่าง FAR และมาตรการอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง 

 FAR (Floor area ratio) คือ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพ้ืนที่ดินที่ใช้เป็นที่ต้ัง
ของอาคาร ซ่ึง FAR เป็นมาตรการทางผังเมืองที่มีการก าหนดค่าที่ใช้ส าหรับการค านวณสัดส่วนหรือขนาดของอาคาร
ว่าสามารถสร้างได้ไม่เกินกี่ตารางเมตร นอกจากน้ี FAR ยังเป็นมาตรการส่งเสริมการพัฒนา(Incentive measures) ที่
ช่วยสร้างแรงจูงใจการพัฒนาพ้ืนที่โดยการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินให้กับผู้ประกอบการหรือเจ้าของ
ที่ดิน ที่เรียกว่า Far Bonus กล่าวคือ ถ้าเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้ปฎิบัติตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายผังเมือง 
ยกตัวอย่างเช่น การสร้างที่พักให้กับผู้มีรายได้น้อย การจัดทางเข้าออกเพ่ือให้เข้าถึงพ่ืนที่ริมน้ า การจัดให้มีพ้ืนที่การ
เปลี่ยนถ่ายสัญจร การจัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือการจัดให้มีพ้ืนที่ประหยัดพลังงาน เป็นต้น หากได้มีการ
ปฎิบัติตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายผังเมืองก าหนด เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบกิจการน้ันก็จะได้รับสิทธิการพัฒนาโดย
สามารถสร้างอาคารให้สูงขึ้นได้เพ่ือเป็นการชดเชยในกรณีที่ต้องถูกจ ากัดสิทธิหรือรอนสิทธิจากกรณีที่ต้องปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์กฎหมายผังเมือง อย่างไรก็ตาม ค่า FAR Bonus จะถูกก าหนดเพดานไว้แตกต่างกันตามกฎหมายผังเมือง
ของแต่ละประเทศ
 ประกอบกับ FAR ยังเป็นมาตรการที่เข้าไปควบคุมข้อก าหนดเรื่องการโอนสิทธิการพัฒนา (Transfer of 
development rights หรือ TDR) ซ่ึงหมายถึงการแลกเปลี่ยนสิทธิการพัฒนาระหว่างแปลงที่ดินของเอกชนด้วยกัน 
อีกนัยยะหน่ึงคือการซ้ือขายสิทธิ FAR โดยมีรัฐเข้ามารับรอง การโอนสิทธิการพัฒนาน้ันแต่การก าหนดข้อตกลงต่างๆ

ยังคงให้เป็นไปตามข้อตกลงของคู่สัญญา12 จึงกล่าวได้ว่าหากจะมีการโอนสิทธิการพัฒนา จะต้องด าเนินการให้มีความ
สอดคล้องกับค่า FAR ที่ก าหนดไว้ในกฎหมายผังเมือง เน่ืองจากพ้ืนที่ขายสิทธิและพ้ืนที่รับสิทธิบางกรณีอาจมีปัญหา
เรื่องราคาท่ีดินและค่า FAR ที่ไม่เท่ากัน  

FAR กับบริบทในประเทศไทย 

 ส าหรับการน าหลักการ FAR มาใช้กับบริบทในประเทศไทยน้ัน จะเป็นตัวช่วยที่ดีในการควบคุมการก่อสร้าง
อาคารได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นการสนับสนุนให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินให้เกิดความเหมาะสมกับพ้ืนที่ เน่ืองจาก 
ก่อนทีจ่ะจัดสร้างอาคารใดๆน้ัน จะต้องมีการค านวณอัตราส่วนของ FAR เสียก่อน นอกจากน้ีอีกมาตรการหน่ึงท่ีจะช่วย
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์ที่ดินน้ันเกิดประสิทธิภาพสูงสุด คือ OSR หรือ Open Space Ratio ซ่ึงหมายถึงอัตราส่วนของ
ที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมต่อพ้ืนที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน หรือเรียก
อย่างย่อว่าอัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม ตัวอย่างเช่น สระว่ายน้ า ลานจอดรถ หรือพ้ืนที่เปิดโล่งเพ่ือประโยชน์

สาธารณะ เป็นต้น 13 และเมื่อได้ค านวณขนาดอาคารจากค่า FAR กับค่า OSR เสร็จสิ้นแล้ว จะได้ค่าที่ก าหนด     
ขนาดของอาคารที่จะสามารถสร้างได้ ณ พ้ืนที่น้ันโดยผลลัพธ์ที่ได้จากค านวณจากค่า FAR และ OSR น้ันจะเชื่อมโยง

                                                      

 ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, “การจัดท าข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,” ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร.. 
 
12 Plan4Bangkok, “มาตรการเพิ่มอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน (FAR Bonus),” การประชมุหารือมาตรการทางผังเมือง และ
แนวทางวิธีการด าเนินการ ครั้งที ่4, http://plan4bangkok.com/F2_04_BMA_Plan_PM-4_FAR_Bonus.pdf 
(สืบค้นเมื่อวันที่ 27 กรกฎาคม 2561). 
 
13ปัญญภัสสร์ นพพันธ์, “การจัดท าข้อก าหนดของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร,” ส านักผังเมือง กรุงเทพมหานคร.. 
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กับสิทธิในการพัฒนา(TDR) และการเพ่ิม Far Bonus ของเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการที่ได้ซ้ือสิทธิ TDR ส าหรับ
การก่อสร้างอาคารน้ันด้วย  

 ดังน้ัน จึงเห็นได้ว่าการที่น ามาตรการทางผังเมืองอย่าง FAR OSR และ TDR มาปรับใช้ในประเทศไทยจะเป็น
ตัวช่วยในการสร้างความเป็นธรรมได้อย่างดียิ่ง เน่ืองจากเป็นการเปิดโอกาสให้มีการซ้ือขายสิทธิ TDR บนแปลงที่ดิน 
เพ่ือให้ผู้ประกอบการหรือเจ้าของที่ดินแปลงอื่นเข้ามาใช้สิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่ที่เจ้าของที่ดินแปลงหน่ึง ไม่ต้องการ
พัฒนาต่อไป จึงเกิดการโอนสิทธิการพัฒนากันเกิดขึ้นระหว่างกัน แต่ทว่าเจ้าของที่ดินซ่ึงขายสิทธิ TDR โดยมี FAR 
เป็นมาตรการในการควบคุมอัตราส่วนการโอนสิทธิการพัฒนา น้ันยังคงเป็นเจ้าของกรรมสิทธิในที่ดินแปลงน้ันเช่นเดิม
กล่าวคือ เป็นเพียงการโอนสิทธิการพัฒนาไปเท่าน้ัน  

 จึงสรุปได้ว่า วิธีการโอนสิทธิการพัฒนา หรือ การซ้ือขายสิทธิ TDR ซ่ึงมีมาตรการทาง FAR เข้ามาควบคุมน้ี
เอง จึงเป็นวิธีหน่ึงที่ท าให้การฟ้ืนฟูเมืองเกิดขึ้นได้อย่างมีประสิทธิภาพและเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินอย่ างคุ้มค่า และ
ช่วยลดการขยายเมืองในแนวราบแต่เป็นการสนับสนุนให้เกิดการพัฒนาตึกสูงในแนวด่ิง เพ่ือจัดสรรอาคารบนที่ดิน
ไม่ให้ขยายออกไปในแนวกว้างมากเกินไปอันจะเป็นการใช้ที่ดินอย่างสิ้นเปลืองและไร้ขีดจ ากัด อีกทั้งเพ่ือการรักษา
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมไม่ให้ถูกท าลายจากการขยายตัวของเมืองในแนวราบ เพราะหากมีการสนับสนุนให้
มีการพัฒนาตึกสูงโดยให้พ้ืนที่ด้านล่างบริเวณอาคารเป็นพ้ืนที่โล่งส าหรับการประกอบกิจกรรมสาธารณะหรือเพ่ือ
สาธารณประโยชน์ จะเป็นการลดการใช้พ้ืนที่ของที่ดินลงได้มาก และเพ่ือให้อนาคตชนรุ่นหลังสามารถมีพื้นที่ไว้ด าเนิน
กิจกรรมต่างๆ รวมถึงรองรับกรณีที่จะมีประชากรเพ่ิมขึ้นในอนาคตด้วย 

 อย่างไรก็ดี ในประเด็นเรื่องการโอนสิทธิการพัฒนาน้ันจะเป็นทรัพยสิทธิหรือไม่ ในความเห็นของข้าพเจ้าน้ัน
คิดว่าการโอนสิทธิการพัฒนาเป็นการก่อให้เกิดสิทธิเหนือพ้ืนดินของผู้รับโอนสิทธิที่จะสามารถพัฒนาโดยการสร้างสิ่งใด
สิ่งหน่ึงบนแปลงที่ดินน้ันก็ได้ ซ่ึงจะท าให้เจ้าของกรรมสิทธิ์แปลงที่ดินน้ันไม่สามารถใช้สิทธิการพัฒนาในพ้ืนที่น้ันได้
อย่างเต็มที่ และเมื่อสิทธิเหนือพ้ืนดินเป็นทรัพยสิทธิประเภทหน่ึง จึงจะต้องท าเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี มิฉะน้ันจะไม่เป็นทรัพยสิทธิท่ีจะสามารถใช้ยันต่อบุคคลภายนอกได้  
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