
การตัดถนนในพระนครกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจ
ของชนชั้นนําสยาม

บทคัดยอ
 ถนนมีความสําคญัเปนอยางยิง่ตอความเปนชมุชนเมือง  ถนนไมเพยีงแตเปนเสนทางสัญจรตาม

คาํนยิามพืน้ฐานเทานัน้ แตยงัเปนพ้ืนท่ีประกอบกิจกรรมทางสังคมอนัหลากหลาย ไมวาจะเปนการคาขาย 
การพบปะ การสันทนาการ หรือการเคล่ือนไหวทางการเมือง เปนทางเช่ือมโยงสถานท่ีตางๆ ภายในเมือง

และทาํหนาทีเ่ปนสือ่ในการเคลือ่นยายถายเทผูคนและทรพัยากรจากจุดหนึง่ไปอีกจดุหนึง่ เปนตวันาํใน
การพัฒนาพืน้ทีท่ีย่งัไมไดใชประโยชนแบบเมอืงและขยายเขตเน้ือเมอืงออกไป และเปนภาพลักษณสวน
ใหญใหกบัเมอืง  ทีส่าํคญั ถนนคอืโครงสรางทางกายภาพทีจ่าํเปนอยางยิง่ยวดตอการดาํรงอยูของเมอืง

บทความนี้นําเสนอเนื้อหาเกี่ยวกับถนนในกรุงเทพมหานคร ระหวางป ค.ศ. 1782-1910 อันเปน
ชวงต้ังแตปสถาปนากรุงรัตนโกสินทร ไปจนส้ินสุดรัชกาลท่ี 5 โดยมุงอภิปรายในประเด็นวาดวย

เหตุจูงใจของการตัดถนน อันเกี่ยวเนื่องกับประโยชนสาธารณะ และประโยชนเฉพาะกลุมของ
ชนช้ันนําในสังคมสยาม การอภิปรายใหขอสรุปวา แมรัฐบาลในสมัยรัชกาลท่ี 4 และรัชกาลท่ี 5 
จะชูนโยบายการตัดถนนเพ่ือสาธารณประโยชน แตในเบ้ืองลึกแลว การตัดถนนเปนจํานวนมาก
เกี่ยวโยงกับผลประโยชนของชนชั้นสูงในสังคมสยาม อันไดแก พระมหากษัตริย เจานาย ขุนนาง 

และคหบดี เมื่อเปนเชนนี้ การแสวงหาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของชนชั้นสูง มีสวนอยางมาก
ในการกระตุนใหเกิดการตัดถนน และยังสงผลกระทบตอแบบแผนโครงขายถนนในพระนคร
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348 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

1. ความนํา
 บทความวิจัยนี้เรียบเรียงจากสวนหนึ่งของงานวิจัยเร่ือง “เศรษฐกิจการเมืองของการ
ตัดถนนในกรุงเทพมหานคร ระหวางป ค.ศ. 1782-1900” ซึ่งผูเขียนเปนผูดําเนินการศึกษาโดยได
รับทุนสนับสนุนจาก สํานักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) การวิจัยตั้งตนจากคําถามพื้นๆ ที่
วา “ทําไมกรุงเทพมหานครจึงมีแบบแผนทางกายภาพอยางที่เห็นอยูในปจจุบัน” หรืออีกนัยหนึ่งคือ

ความพยายามทีจ่ะศกึษา ทาํความเขาใจเหตผุลแหงการกอรางทางกายภาพของชมุชนเมอืงในบางกอก  
แมจะเปนคาํถามพืน้ๆ แตการสบืหาคาํตอบกลบัมไิดงายดายแตอยางใด ววิฒันาการทางกายภาพของ
ชุมชนเมืองขนาดใหญและเกาแกเปนปรากฏการณที่ซับซอน และเก่ียวโยงกับตัวแปรมากมาย  เพื่อ
ใหการศึกษาเปนไปไดในกรอบเวลาที่จํากัด ผูวิจัยไดจํากัดขอบเขตการวิจัยใหแคบลง โดยเจาะจงไป
ที่ประเด็นเกี่ยวกับ “ถนน” ในพื้นท่ีศึกษา และตีกรอบเวลาระหวางป ค.ศ. 1782-1910 อันเปนชวง

ตัง้แตปสถาปนากรงุรตันโกสนิทร ไปจนสิน้สดุสมยัรชักาลที ่5 คาํถามสาํคญัท่ีชีน้าํกระบวนการวจิยัมี

อยูดวยกัน 2 ขอ คือ 1) ถนนและโครงขายถนนในกรุงเทพมหานครมีวิวัฒนาการอยางไร และ 2) เหตุ
ปจจยัใดท่ีสงอทิธพิลตอการตัดถนนและแบบแผนโครงขายถนนในกรุงเทพมหานคร การสืบหาคําตอบ

ของคําถามเหลานี้ดําเนินการโดยใชวิธีการทางประวัติศาสตร (Historical Method) โดยจะนําเสนอ
ในแบบพรรณนาวิเคราะห (Analytical Description) ขอมูลที่ใชมีทั้งที่เปนเอกสารช้ันตน เอกสาร
ชัน้รอง และการสมัภาษณความคดิเห็นของนกัวิชาการในประเดน็อนัเกีย่วของกับเน้ือหาทีย่งัคลมุเครอื

ถนนมีความสําคัญเปนอยางยิ่งตอความเปนชุมชนเมือง ถนนไมเพียงแตเปนเสนทางสัญจรตามคํา
นิยามพ้ืนฐานเทานั้น แตยังเปนพ้ืนที่ประกอบกิจกรรมทางสังคมอันหลากหลาย ไมวาจะเปนการ

คาขาย การพบปะ การสันทนาการ หรือการเคลื่อนไหวทางการเมือง เปนทางเช่ือมโยงสถานที่ตางๆ
ภายในเมอืงและทาํหนาทีเ่ปนสือ่ในการเคลือ่นยายถายเทผูคนและทรพัยากรจากจดุหนึง่ไปอกีจดุหนึง่
เปนหัวหอกในการพัฒนาพื้นที่ที่ยังไมไดใชประโยชนแบบเมืองและขยายเขตเน้ือเมืองออกไป และ

เปนภาพลักษณสวนใหญใหกับเมือง ที่สําคัญ ถนนคือโครงสรางทางกายภาพท่ีจําเปนอยางยิ่งยวด
ตอการดํารงอยูของเมือง กรอบเวลาที่ศึกษาซึ่งรวมระยะเวลา 128 ป เปนชวงเวลาที่ครอบคลุม
ปรากฏการณสําคัญๆ ของกระบวนการกอรางโครงขายถนนในยุคตนรัตนโกสินทรไวอยางครบ

ถวน อันไดแก การกอกําเนิดโครงขายถนน การขยายตัวของโครงขายถนนในชวงแรกเริ่มและใน

ชวงเรงรัด และการเปลี่ยนแปลงลักษณะเมืองกรุงเทพมหานครจาก “เมืองนํ้า” เปน “เมืองบก” 
การศึกษาในกรอบเวลาดังกลาวจึงสําคัญตอการทําความเขาใจวิวัฒนาการของการเกิดถนนใน
กรุงเทพมหานครท่ีจุดเร่ิมตน และจุดพลิกผัน รวมท้ังการอธิบายมูลเหตุแหงการเกิดถนนเหลานั้น
บทความนีเ้จาะจงนาํเสนอการอภปิรายในประเดน็วาดวย “มลูเหตแุหงการตดัถนน อนัเกีย่วเน่ืองกบั
ประโยชนสาธารณะ และประโยชนเฉพาะกลุมของชนช้ันนาํในสงัคมสยาม” การอภิปรายดงักลาวถกู

กําหนดใหอยูในกรอบของคําถามการวิจัยที่เอยถึงขางตน โดยเนนไปที่เรื่องแรงจูงใจของการตัดถนน
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2. ทัศนคติในการปกครองสมัยตนรัตนโกสินทร
 นับแตสมัยอยุธยาเร่ือยมาจนถึงตนรัตนโกสินทร สถาบันการปกครองของสยามยึดถือ
นโยบายที่มุงเนนการรักษาความสงบและความเปนระเบียบเรียบรอยของสังคม ยิ่งกวาการพัฒนา
ความเจรญิดานตางๆ ใหเกดิขึน้ในราชอาณาจกัร แมในจารตีการปกครองโบราณซึง่ไดอทิธพิลมาจาก
พทุธศาสนาจะถือวาการทํานุบาํรงุประชาชนเปนภาระสําคญัของผูปกครอง1 แตหลักการท่ีวาประเทศ

ตองมีการพัฒนาในยามสงบก็หาไดเคยปรากฏในจารีตการปกครองสยาม2 สถาบันการปกครองของ
สยามกับประชาชนน้ันเหินหางกัน ตางฝายตางไมทราบความเปนไป และไมสนใจความเปนอยูของ
กันและกัน แมประชาชนจะเปนแรงงานสําคัญของราชอาณาจักร แตในทัศนคติของพระมหากษัตริย
และชนชั้นปกครองท้ังหลาย ประชาชนหาไดมีบทบาทสําคัญในการช้ีนําระบบไม3 ลัทธิเทวราชาซ่ึง

ครอบงําสถาบันการปกครองสยามในสมัยอยุธยา ถือวาพระมหากษัตริยคือเทพเจา ทรงเปนทั้ง
เจาชวีติและเจาแผนดนิ ตามตรรกะน้ี ทกุสิง่ทุกอยางในราชอาณาจักรดํารงอยูเพือ่สนองความตองการ

ของพระมหากษัตริย ประชาชนมีฐานะเปนขาของพระองค พระมหากษัตรยิไมอยูภายใตกฎเกณฑใดๆ
ทีก่าํหนดใหตองทรงกระทาํหนาท่ีเพือ่ประชาชน การบรกิารของรฐัและสวสัดกิารในสงัคมทีป่ระชาชน

ไดรับขึ้นอยูกับพระราชประสงคของพระองค หาไดมีที่มาจากสิทธิทางกฎหมายที่กําหนดไวอยาง
เปนทางการไม4 คตพิทุธมไิดแยงกบัแนวคดิดังกลาว ดวยถอืวาผูปกครองคอืผูมคีณุธรรมสงูสดุในสงัคม
และดวยความทีม่คีณุธรรมสงูสดุ เขายอมมปีญญาสงูสดุดวย ตามตรรกะนี ้พระมหากษตัรยิและรฐับาล

ของพระองคจึงมีสิทธิที่จะเปนผูกําหนดแนวทางการปกครอง และหลักปฏิบัติของบุคคลในสังคม
โดยไมจําเปนตองคํานึงถึงความตองการของประชาชน การวินิจฉัยของคณะปกครองถือไดวาถูกตอง

เพราะเปนการกระทําตามกรอบของคุณธรรม ประชาชนผูดอยคุณธรรมกวาตองปฏิบัติตามการ
วินิจฉัยนั้นโดยปราศจากขอสงสัยและการโตแยง5

1 ตามคตพิทุธ ผูทีไ่ดสะสมบญุญาบารม ีและมคีณุธรรมสงูกวาคนทัว่ไปเทานัน้ท่ีจะไดเปนผูปกครอง  เมือ่อยู
ในตําแหนง ผูปกครองถูกคาดหวังโดยประชาชนใหประกอบคุณงามความดียิ่งๆ ขึ้น  ดวยหลักการดังกลาว 
พระมหากษัตริยจึงมีพันธะในการดูแลประชาชนใหพนทุกขภัย และดําเนินชีวิตอยางมีความสุข
2 Siffin, William J., 1966, The Thai Bureaucracy: Institutional Change and Development, 
East-West Center Press. p. 68
3 วิไลเลขา ถาวรธนสาร. 2545, ชนชั้นนําไทยกับการรับวัฒนธรรมตะวันตก, กรุงเทพ: สํานักพิมพเมือง
โบราณ. หนา 76.
4 Jacobs, Norman. 1971, Modernization without Development, Praeger Publisher. หนา 
190-191.
5 Ibid. หนา 29-30.
6 Vella, Walter F., 1955, “The Impact of the West on Government in Thailand”, in Political 
Science vol. 4 no. 3 pp. I-vi 317-410, University of California Press. p. 331.
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 ตราบใดท่ีราชอาณาจักรอยูในภาวะสงบ ไมมีสงคราม ภัยพิบัติ และโจรผูรายชุกชุม คณะ
ปกครองถือวาตนไดทําหนาที่โดยสมบูรณแลว การยกระดับความเปนอยูของประชาชนไมถือวาเปน

เรื่องสําคัญ6 หนาที่ของรัฐบาลคือปองกันขาศึก ปราบปรามโจรผูราย ตัดสินคดีพิพาทเก่ียวกับที่ดิน 
ชวยเหลือราษฎรในยามขาวยากหมากแพง และทําพิธีกรรมทางศาสนาตางๆ เทาน้ัน ภารกิจของรัฐ
เปนสิ่งที่รัฐบาลกําหนดเองวาจะทําหรือไมทํา และจะทํามากหรือนอยเพียงใด7 ภารกิจดังกลาวมักไม
ไดมขีึน้เพือ่ตอบสนองความตองการของประชาชน จงึมักไมสอดคลองกบัความตองการของประชาชน 
การรวบรวมทรพัยากรเขารฐัโดยการเกบ็สวยภาษอีากร และการเกณฑแรงงาน มจีดุประสงคหลกัเพ่ือ

หลอเลีย้งหนวยราชการ และแจกจายกนัภายในโครงขายราชการ หาไดมขีบวนการกระจายสูประชาชนไม8

โดยเนื้อแทแลว กรมกองตางๆ มิไดถูกตั้งขึ้นเพื่อใหบริการประชาชน แตเปนหนวยควบคุมกําลังคน
และเกบ็รวบรวมภาษอีากร การใหบรกิารแกสามญัชนซ่ึงอยูนอกแวดวงชนชัน้นาํแทบไมมเีลย หรือหากมี

กม็กัเปนผลพลอยไดจากการใหบริการชนช้ันนาํ9 ภายใตวถิกีารปกครองดังกลาว รฐับาลไมจาํเปนตอง
กาํหนดเปาหมายการพฒันา และพยายามบรหิารจดัการใหบรรลตุามเปาหมายแตประการใดการกาํหนด
อตัราภาษทีีเ่ก็บจากประชาชนมติองคาํนวณจากงบประมาณการใชจายของรฐั แตกาํหนดจากผลประโยชน

ของบรรดาชนช้ันปกครอง ตราบใดท่ีประชาชนยังยอมถูกเกณฑและเสียภาษีตามท่ีกําหนด รัฐบาล
ก็จะไมเขาไปยุงเกี่ยว ตรวจตรา หรือดูแลทองถิ่นในเรื่องอื่นๆ

 เมือ่เขาสูสมยัรชักาลที ่4 สถาบนัการปกครองของสยาม และทศันคตขิองพระมหากษตัรยิที่
มตีอประชาชนเริม่เปลีย่นแปลงไป พระบาทสมเดจ็พระจอมเกลาเจาอยูหวัทรงหนัไปใหความสาํคญักบั
ประชาชน ทรงใหสทิธเิสรภีาพและสวสัดกิารตางๆ แกประชาชนมากขึน้  แนวทางดงักลาวสวนหนึง่เปน

ผลพวงของอิทธพิลแนวคิดแบบตะวันตกท่ีแพรหลายเขามาในสยามอยางเขมขนในชวงเวลาน้ัน  พระบาท
สมเดจ็พระจอมเกลาเจาอยูหวัทรงคลกุคลกีบัเหลามชิชนันารทีัง้ชวงกอนขึน้ครองราชย และภายหลงั
จากท่ีทรงข้ึนเปนพระมหากษัตรยิแลว เหลามชิชนันารีพยายามเรียกรองใหรฐับาลสยามปรับปรงุสภาพ

ความเปนอยูของประชาชนใหดขีึน้อยูเสมอ พวกเขาวพิากษวจิารณนโยบายของรฐัในหลายๆ ประเดน็ 

เชน การหารายไดจากอบายมขุตางๆ ไมวาจะเปน บอนการพนนั โรงเหลา หรอืโรงยาฝน การเกบ็ภาษี

อยางหนกัจากราษฎร และระบบไพรทาส เปนตน10 นอกจากนี ้ยงัเสนอแนะใหรฐับาลแกไขปญหาความ
สะอาดของบานเมือง และปญหาสุขอนามัยของประชาชนดวยการออกกฎหมายบังคับอยางจริงจัง11

7 Jacobs. Ibid. pp.100-101.
8 Ibid. pp.109.
9 Siffin. Ibid. p. 138.
10 Bradley, Dan Beach, 1936, Abstract of the Rev. Dan Beach Bradley, M.D. Medical Mis-
sionary in Siam 1835-1873, The Multigraph Department of Pilgrim Church. pp. 143-144.
11 Ibid. p. 150.
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351ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

 การปรับแนวทางการปกครองในสมัยรัชกาลที่ 4 มิใชเปนการเปล่ียนแปลงในเชิงโครงสราง 
หากเปนไปในลักษณะของการแกไขกฎเกณฑขอบังคับและการเพ่ิมเติมหรือปรับเปล่ียนภารกิจ

ของรัฐ ถึงกระน้ันก็ยังถือวาเปนการเปล่ียนแปลงท่ีมีนัยยะสําคัญตอการยกระดับความเปนอยูของ
ประชาชน ความเปลีย่นแปลงทีป่รากฏเปนรปูธรรมไดแก การอนญุาตใหประชาชนมองพระมหากษตัรยิ
และเขาเฝารองทุกขถวายฎีกาไดดวยตนเอง การจัดใหมกีารเลือกต้ังราชครูปโุรหติาจารย ผูตดัสนิคดีความ
แทนการแตงตั้งโดยพระมหากษัตริย การลดการเกณฑแรงงานไพรและเพิ่มการจางแรงงานกรรมกร 
การออกกฎหมายเพ่ือปรับปรุงความเปนอยูของทาส และการเสด็จออกเย่ียมเยียนประชาชน 

เปนตน12 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงแสดงถึงการใหความสําคัญกับประชาชน
มากขึ้นดวยการออกประกาศหลายฉบับเพื่อแนะนําประชาชนในเรื่องความเปนอยู เชน การรักษา
ความสะอาดบานเมืองและแมนํ้าลําคลอง การรักษาตัวยามเจ็บไข การออมทรัพย คําตักเตือนเร่ือง

อบายมุขและหน้ีสิน วิธีจัดการกับคนพาลและคนเมา การปองกันขโมย การสรางเตาอิฐ เปนตน13 
 ในปลายคริสตศตวรรษ 19 สมยัรัชกาลที ่5 ลทัธิจกัรวรรดนิยิมถาโถมเขาสูภมูภิาคอษุาคเนย
อยางเขมขนชนดิทีไ่มเคยปรากฏมากอน สยามจาํตองเริม่กระบวนการปฏริปูการปกครองอยางจรงิจงั

เพื่อตานทานภัยคุกคามจากมหาอํานาจตะวันตก สิ่งน้ีทําใหการเปลี่ยนแปลงเปนไปอยางลุมลึกและ
กวางขวาง ถึงขั้นที่เรียกไดวาเปนการปรับโครงสรางทั้งระบบ เปาหมายของรัฐในการบริหารจัดการ

ประเทศ เปลี่ยนจากท่ีมุงเก็บเกี่ยวรายไดเขาสูกรมกองและเขาพกเขาหอชนช้ันนํา ไปเปนการพัฒนา
ประเทศในดานตางๆ เพือ่ยกระดบัฐานะความเปนอยูของประชาชนอยางเตม็รปูแบบ14 พระบาทสมเดจ็-
พระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงมีพระราชดํารสัตอทีป่ระชมุสภาทีป่รกึษาราชการแผนดนิวา การทีพ่ระองค

ดาํเนนิการปฏริปูระบบภาษขีองประเทศนัน้ มวีตัถปุระสงคเพือ่นาํรายไดไปปรบัปรงุประเทศ มใิชเพือ่
นาํเงนิมาเปนประโยชนสวนพระองค เงนิรายไดซึง่จะเพ่ิมพูนขึน้ภายหลังการปฏิรปูจะถกูนาํไปใชจาย
ในการลงทุนกอสรางถนน คลอง ระบบรถไฟ ระบบโทรคมนาคม และบํารงุการขนสงทางเรือ พระราช

ดาํรัสดังกลาวคือหลกัฐานแรกๆ ทีแ่สดงถึงจุดยนืของรัฐบาลท่ีมุงกระทําการเพ่ือประโยชนสาธารณะ และ

การยอมรบัหลกัการแบงแยกผลประโยชนของพระมหากษตัรยิออกจากผลประโยชนของรฐั15 รฐับาล

ในรัชสมัยนี้กลายเปนองคกรที่มีบทบาทเชิงรุกในการกระตุนใหเกิดการเปล่ียนแปลงภายในประเทศ 
มิไดเพียงตั้งรับเพื่อธํารงสถานะเดิมอีกตอไป ภายใตแนวทางนี้ หนาที่ที่เปนหัวใจของรัฐบาลคือ การ
กําหนดนโยบายพัฒนาประเทศ และควบคุมการทํางานของขาราชการใหบรรลุผลตามนโยบายน้ัน

12 วิไลเลขา ถาวรธรสาร. อางแลว. หนา 79.
13 กรมศิลปากร 2467. หนา 16.
14 Keyes, F. Charles, 1977, The Golden Peninsular: Culture and Adaptation in Mainland 
Southeast Asia, Macmillan Publishing Co. Inc. p. 97. และ Siffin. Ibid. p. 89.
15 Vella, Walter F., 1955, “The Impact of the West on Government in Thailand”, in Political 
Science vol. 4 no. 3. University of California Press. P. 339.
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3. ถนน: การพัฒนาเพ่ือสาธารณประโยชน
 การเปล่ียนแปลงแนวทางการปกครองประเทศของสยามในสมัยรัชกาลที่ 4 และรัชกาลที่ 
5 เกิดขึ้นพรอมๆ กับการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจขนานใหญ  การเปดประเทศทําการคาเสรีภาย
หลังการลงนามในสนธิสัญญาเบาวริงในป ค.ศ. 1855 สงผลโดยตรงใหการคาขายระหวางสยามกับ
ตางประเทศขยายวงกวางขวางข้ึน ขาวและไมสักถูกสงออกเปนปริมาณมาก ขณะท่ีสินคาสําเร็จรูป

หลายชนิดจากตางประเทศก็ถูกนําเขามาขายเปนจํานวนมากเชนกัน  การขยายตัวของการผลิตและ
การคาขาวในทีร่าบภาคกลางสงผลตอการคาภายในประเทศ ประชาชนเริม่มีเงนิจับจาย กจิการคา การ
บริการ และการผลิตเชิงอุตสาหกรรมเติบโตขึ้น กรุงเทพมหานครกลายเปนศูนยกลางการคาที่สําคัญ
ทีส่ดุของสยามในยคุเศรษฐกิจใหม ตวัเมอืงเปนศนูยรวมทัง้การขายสงไปยังหวัเมอืง การสงออกไปยัง
ตลาดตางประเทศ การนําเขาจากตางประเทศ และเปนแหลงที่มีการคาปลีกหนาแนนที่สุด ดวยเหตุ
นี้จึงเปนที่รวมของหางรานบริษัทเปนจํานวนมาก การเติบโตของธุรกิจในพระนครเปนแรงกระตุนให
รัฐบาลสยามตองขยายบริการสาธารณูปโภครองรับความตองการใหมๆ ตามไปดวย  เศรษฐกิจสมัย

ใหมซึ่งมีชาวตะวันตกเปนตัวผลักดันและขับเคล่ือนหลักคุนเคยกับการประกอบการบนบกมากวาใน

นํา้อยางทีเ่ปนมาในพระนคร ดงันัน้ ถนนจงึกลายเปนสาธารณปูโภคพืน้ฐานสาํหรบัเศรษฐกจิสมยัใหม
 ในคร่ึงหลงัของคริสตศตวรรษท่ี 19 ถนนในพระนครมีความหมายและหนาทีท่ีเ่ปล่ียนแปลง
ไปอยางมีนยัสาํคญั  กอนหนานี ้ถนนในพระนครซ่ึงมอียูเพยีงไมกีส่าย16 ถกูตดัขึน้เพือ่สนองคติประเพณี 

และการใชสอยของชนชัน้สูงเปนสําคญั  ถนนเหลาน้ีทาํหนาทีห่ลกัๆ 3 ประการ คอื 1) พืน้ทีก่นัชนลอม
รอบพระราชวัง 2) เชื่อมโยงสถานที่สําคัญ เชน วัง วัด หนวยงานราชการ และประตูเมือง เขาดวยกัน 
และ 3) เปนทางสําหรับขบวนแหในพระราชพิธี  ดวยความท่ีในสมัยนั้น แมนํ้าลําคลองทําหนาที่เปน
เสนทางสัญจรหลักของเมือง ทั้งยังเปนพื้นท่ีที่ชาวเมืองสวนใหญประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจและ

สังคม ทางการสยามมิไดสนใจเรงรัดขยายโครงขายถนน และสงเสริมการใชถนน  สําหรับถนนบาง

สาย เชน ถนนท่ีตดัลอมพระบรมมหาราชวัง ทางการถึงกับกดีกันมใิหสามัญชนเขาไปใชประโยชน และ
หามมิใหปลูกสรางอาคารริมถนนโดยไมไดรับอนุญาต  ประกาศในสมัยรัชกาล 4 ระบุชัดวา “ถนนริม
พระราชวังรอบทุกดานเปนเคร่ืองประดับสาํรบัพระราชวัง ไมใชเปนทางกลางสํารับคนท้ังปวงเดิน”17

 การสรางโครงขายถนนเจริญกรงุ บาํรุงเมอืง และเฟองนครในตนทศวรรษ 1860 สมยัรชักาล

ที่ 4 มีจุดเร่ิมตนจากการท่ีเหลากงสุลชาวยุโรปเขาชื่อกันรองขอใหรัฐบาลสยามสรางถนนสายตรง
และยาวที่ไดมาตรฐาน สําหรับใหพวกตนขี่มาหรือน่ังรถมาตากอากาศ โดยปรารภวา “เขามาอยู

16 ถนนในพระนครในสมัยรัชกาลท่ี 3 มีทั้งสิ้น 18 สาย ถนนสายสําคัญๆ มีอาทิ ถนนจักรวรรดิวังหนา 
ถนนจักรวรรดิวังหลวง ถนนหนาวัดมหาธาตุ ถนนทาชางวังหลวง ถนนบานตะนาว ถนนเสาชิงชา ถนน
สามเพ็ง เปนตน
17 เอกสาร 1. (หอวชิรญาณ, จดหมายเหตุรัชกาลที่ 4 เลขที่ 328, “เรื่องการพระศพเกณฑไพรขนทราย
เกลี่ยถนน”, ไมปรากฏ จ.ศ.)
18 ทองตอ กลวยไม ณ อยุธยา 2531, “ถนนของกรุงเทพมหานคร”, ใน พระบรมราชจักรีวงศกับ
กรุงเทพมหานคร, กรุงเทพ: สํานักนโยบายและแผนกรุงเทพมหานคร. หนา 29.
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ที่กรุงเทพมหานคร ไมมีถนนหนทางที่จะข่ีรถมาไปเที่ยว พากันเจ็บไขเนื่องๆ”18 แมการตัดถนนจะ
เปนไปตามคําเรียกรองอันเกี่ยวเนื่องกับการใหบริการสันทนาการแกคนตางชาติ แตถนนเหลานี้

เมื่อสรางเสร็จก็ใหประโยชนทางดานการคา และการคมนาคมภายในพระนครเปนอยางมาก ใน
ปลายทศวรรษ 1860 หรือเพียงไมนานหลังจากที่มีการตัดถนนทั้งสาม ปรากฏวาพื้นที่สองฟากถนน
เหลานี้มีสิ่งปลูกสราง ทั้งตึกแถว เรือนแถว โรงราน และเพิงขายของเกิดขึ้นมากมาย โดยเฉพาะ
อยางยิ่ง ริมถนนบํารุงเมืองนั้นมีอาคารตั้งอยูอยางหนาแนนแทบตลอดสาย19 ในแงนี้ อาจนับไดวา 
ถนนเจริญกรุง บํารุงเมือง และเฟองนคร เปนกลุมถนนชุดแรกของพระนครที่ตัดขึ้นเพื่อประโยชน

สาธารณะอยางแทจริง การปรับปรุงถนนเหลานี้ในสมัยรัชกาลท่ี 5 ยิ่งตอกย้ําความเปนถนนเพ่ือ
สาธารณประโยชนมากข้ึน การสรางตึกแถวใหมริมถนนบํารุงเมืองและถนนเจริญกรุง ซึ่งรัฐบาล
เปนตัวตั้งตัวตี มีจุดประสงคเพื่อกระตุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยตรง หลังจากการปรับปรุงฟนฟู

ไมนาน บริเวณริมถนนก็กลายเปนยานการคาสําคัญของพระนคร สองฟากถนนเหลานี้เต็มไปดวย
หางรานบริษัทใหญนอยมากมาย ทั้งหางใหญๆ ของชาวยุโรป หางของแขกเปอรเซียและหางของ
คนจีน นอกจากน้ี ยังมีตึกสอนศาสนาคริสต โรงรับจํานํา โรงพิมพ และรานคาเล็กๆ จํานวนมาก20 

 ในสมยัรชักาลที ่5 มกีารตัดถนนใหมๆ  นบัรอยสาย รฐับาลสยามยกเอาเหตเุพือ่สาธารณประโยชน
มาเปนขออางหลกัในการตดัถนนแทบทุกสายอยางเปดเผย ในประกาศการสรางถนนตางๆ ในรชัสมยั

นี้ เชน ถนนพฤฒิบาศ (ปจจุบันคือถนนนครสวรรค) ถนนสามเสน ถนนกรุงเกษม ถนนวิสุทธิ์กระษัต
ริย ถนนเทวียุรยาตร (ปจจุบันคือถนนประชาธิปไตย) ถนนเยาวราช ถนนราชวงศ ถนนอนุวงศ ถนน
จกัรวรรด ิและถนนราชดําเนนิ ลวนมีขอความระบวุตัถปุระสงคของการตดัถนนอยางชดัเจนวา เปนไป

เพือ่ประโยชนสาธารณะทัง้สิน้21 ตวัอยางเชน ประกาศกรมโยธาธกิารวาดวยเรือ่งการตดัถนนเยาวราช 
เขยีนไววา พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหวัทรงมี “พระราชประสงคจะทรงอุดหนนุใหเปนการเจริญแกบาน

เมือง และเปนประโยชนแกชนท้ังหลายฝายเดียว ...เหตุทีจ่ะตัดถนนสายน้ีโดยทรงพระราชดําริเหน็วา

พื้นท่ีแขวงสามเพ็ง เปนทําเลท่ีชุมชนไปมาคาขายมาก แตทางไปมาลําบากเพราะแคบเล็ก ไมสมกับ
ประโยชนที่จะเกิดขึ้นไดในที่นั้นอีกเปนอันมาก...”22 ถนนสายตางๆ เมื่อประกอบกันเปนโครงขาย

ไดเอ้ืออาํนวยความสะดวกใหกบัการสัญจรภายในเมืองและชานเมือง ทัง้ยงัชวยเปดพ้ืนทีใ่หมๆ  ซึง่เคย

19 แนงนอย ศักด์ิศรี และคณะ. 2534, องคประกอบทางกายภาพกรุงรัตนโกสินทร, กรุงเทพ: จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย. 
20 เพิ่งอาง.
21 สรุปจากขอมูลในงานวิจัยของสยมพร ทองสาริ. 2526, ผลกระทบจากการตัดถนนในกรุงเทพฯ ในรัช
สมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว (พ.ศ. 2411-2453) ศึกษาเฉพาะกรณีการตัดถนนใน
กาํแพงพระนครดานเหนอืและดานใต, วทิยานพินธ อกัษรศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวชิาประวตัศิาสตรเอเชยี
ตะวันออกเฉียงใต มหาวิทยาลัยศิลปากร. กรุงเทพ: มหาวิทยาลัยศิลปากร.
22 เอกสาร 2. (ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 8 หนา 410, ประกาศกรมโยธาธิการ วันที่ 30 มกราคม ร.ศ. 
110 ลงนามโดย กรมหมื่นนริศรานุวัติวงศ)
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354 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

เขาไมถงึใหกบัการพฒันาเมอืง ประโยชนเหลาน้ียอมตกอยูกบัประชาชนทัว่ไป ไมวาจะเปนพอคา ไพร
ทาส ขาราชการ หรืออื่นๆ มิไดจํากัดอยูแตในวงชนชั้นนําเทาน้ัน หรือเรียกไดวา การสรางโครงขาย

ถนนตางๆ ในพระนครเปนไปเพ่ือสาธารณประโยชน  สิง่นีท้าํใหมองไดวารฐับาลสยามในสมัยรชักาลท่ี 5
 ดาํเนินการตัดถนนภายใตนโยบายท่ีมุงเนนการปรับปรุงคณุภาพชีวติและความเปนอยูของประชาชน

4. การพัฒนาท่ีดินริมถนน
 แมแนวนโยบายเพือ่สาธารณชนจะปรากฏชดัในประกาศการตดัถนน แตหากพจิารณาลกึถงึ
เบื้องหลังความเปนมาของถนนเปนสายๆ ไป จะพบวา แรงจูงใจในการตัดถนนหลายสาย หาได
เกิดจากความตองการของรัฐที่จะสรางประโยชนใหแกสวนรวมเพียงอยางเดียวไม ในสมัยรัชกาลที่ 4
ถนนไดถูกนําเขาไปผูกโยงกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนครั้งแรก  หลังจากที่ถนนเจริญกรุงสรางเสร็จ

พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวัไดเขาจบัจองท่ีดนิสองขางถนนเปนแถบยาว และสรางตกึแถว
ชั้นเดียวขึ้นบนที่ดินน้ัน การสรางตึกแถวริมถนนเปนของใหมสําหรับพระนคร เจาพระยาศรีสุริยวงศ

เปนผูนาํแบบตกึแถวอยางฝรัง่ทีพ่บเห็นในสงิคโปรมาเปนแมแบบใหกบัตึกแถวดงักลาว23 เมือ่ตกึแถว
สรางเสร็จ พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงพระราชทานคูหาในตึกแถวแกพระราชโอรส
และพระราชธดิาอยางถวนทัว่กนัทุกพระองค คหูาในตกึแถวเหลานีไ้ดถกูนาํออกใหเชา ผูเชาสวนใหญ

เปนคนจีนและคนฝรั่ง คนจีนใชสอยเปนรานคาปลีก สวนคนฝร่ังใชสอยเปนหางขายของนอก คาเชา
ที่เก็บไดถือเปนรายไดของพระราชโอรสและพระราชธิดาผูเปนเจาของ24 ตึกแถวริมถนนเจริญกรุง

ดังกลาวนับเปนโครงการอสังหาริมทรัพยโครงการแรกในพระนคร
 ในตนทศวรรษ 1870 หรือตนสมัยรัชกาลที่ 5 รัฐบาลดําเนินการปรับปรุงถนนบํารุงเมือง
โดยปรับแตงเขตทางใหตรงไดแนวกับวัดสุทัศน และขยายถนนจากท่ีเคยกวางเฉล่ีย 6 เมตรออกไป

เปน 9 เมตร25 พรอมกนันี ้ไดมกีารรือ้ถอนสิง่ปลกูสรางเดมิสองฟากถนน ซึง่ประกอบดวยอาคารหลาก
ประเภทหลายขนาด เชน เพิง เรือนราน หองแถวไม และตึกออกทั้งหมด และสรางตึกแถวสองช้ันขึ้น
ใหมตลอดแนวถนน ในเบ้ืองแรก ทางการประสงคใหเจาของท่ีดนิรมิถนนลงทุนปลูกตกึแถวกันเอง โดย

23 สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพ. อางแลว. หนา 73-74. เจาพระยาศรีสุริยวงศ เดินทางไปดูงานที่
สงิคโปรในป ค.ศ. 1859 ตกึแถวของสงิคโปรในยคุนัน้เปนอาคารกออฐิถอืปนู 2 ชัน้ แตสงูไมมากนกั ชัน้บน
มีหนาตาง 1 หรือ 2 บาน  ชั้นลางมีประตูบานไมแบบลูกฟกหรือบานเกร็ด เหนือประตูมีชองระบายอากาศ
รปูสีเ่หลีย่มผืนผาหรอืวงกลม หลงัคามงุกระเบือ้ง ลวดลายประดบัประดาตามองคประกอบอาคารมนีอยและ
มรีปูลกัษณเปนแบบจนีปนฝรัง่  ลกัษณะเดนของตกึแถวแบบน้ีคอื ชองทางเดนิดานหนากวาง 1.5 เมตร ทีม่ี
สวนชัน้สองของอาคารยืน่มาคลมุไว และเชือ่มโยงตอเนือ่งกันตลอดแนวตกึ อางถึงใน สมชาติ จงึสิรอิารกัษ. 

2553, สถาปตยกรรมตะวันตกในสยาม สมัยรัชกาลที่ 4-พ.ศ. 2440, กรุงเทพ: สมาคมสถาปนิกสยาม.
24 ดํารงราชานุภาพ, สมเด็จกรมพระยา, 2505, สาสนสมเด็จ, เลมที่ 22, กรุงเทพ: คุรุสภา.
25 เอกสาร 3. (หอวชิรญาณ, จดหมายเหตุรัชกาลที่ 5, มัดที่ 98/13, เลขที่ 985, “พระราชทานเร่ือง
ขยายถนนและเรื่องซื้อขายตึก”, ไมปรากฏ จ.ศ.)

NAJUA_2557.indd   354NAJUA_2557.indd   354 16/9/2557   14:15:3216/9/2557   14:15:32



355ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

กําหนดใหเจาของที่ดินตองปลูกสรางอาคารใหมตามแบบผังของหลวง เพื่อความงดงามเปนระเบียบ
ของบานเมอืง26 อยางไรกต็าม ไมปรากฏวามเีจาของทีด่นิรายใดดาํเนนิการตามแผนของทางการ ทัง้น้ี

เนือ่งจาก ตกึแถวคหูาหนึง่ๆ หากจะสรางตามแบบของหลวงตองลงทนุกอสรางเปนเงินกอนใหญมาก  
เจาของที่ดินลวนไมมีกําลังทรัพยเพียงพอ27 เมื่อเปนเชนนี้ ทางการจึงตองสรางตึกแถวเองทั้งหมด28 

แมทางการจะเปนผูสรางตึกแถว แตที่ดินก็ยังคงเปนของเจาของเดิมอยู เทากับวา เจาของท่ีดินมี
สิทธิเปนเจาของตึกแถวบนท่ีดินของตน ทางการยอมรับสถานะความเปนเจาของดังกลาว แตสงวน
ไววาเจาของที่ดินจะมีสิทธิ์รับผลประโยชนจากตึกแถวบนที่ดินของตนเต็มที่ก็ตอเมื่อเจาของที่ดินได

ชําระเงินที่ทางการลงทุนกอสรางตึกแถวนั้นจนครบถวน หรืออีกนัยหนึ่ง ทางการทดรองจายเงินคา
กอสรางตกึแถวใหเจาของทีด่นิกอน แลวใหเจาของทีด่นิผอนชาํระเงนิคากอสรางเปนงวดๆ ไปจนครบ 
ในการน้ี ทางการจัดการเร่ืองการผอนชําระดังกลาวโดยการใหเจาพนักงานพระคลังขางท่ี29 ทาํหนาท่ีเปน

ผูจดัการใหเชา และเกบ็คาเชาหองทกุคูหาของตกึแถว30 เจาพนกังานพระคลงัขางทีก่าํหนดหลกัเกณฑ
ไววา รายไดที่ไดรับจากคาเชาน้ันจะจัดแบงออกเปน 4 สวน โดยพระคลังขางที่เก็บเขาหลวง 3 สวน 
เพ่ือชาํระทนุท่ีทางการออกคากอสรางตกึแถวใหกอน และสวนทีเ่หลอือกีหนึง่สวนจดัสงใหเจาของทีด่นิ 

พระคลังขางทีจ่ะแบงรายไดคาเชาตกึแถวเชนนีจ้นกวาจะครบเงินทนุทีท่างการทดรองจายไปแลว31 ใน
ทางปฏบิตั ิปรากฏวา เจาของท่ีดนิไดรบัเงนิสงจากพระคลงัขางท่ีนอยกวาท่ีกาํหนดไวมาก  ผลประโยชน

เกอืบท้ังหมดตกอยูในมือของพระคลังขางท่ี32 เมือ่เปนเชนนี ้มองไดวา รฐัไมเพยีงทําหนาทีผ่ลกัดนัการ
พัฒนาบานเมืองใหเจริญขึ้นเทานั้น แตยังไดเขาไปแสวงหาผลประโยชนจากการพัฒนาท่ีดินอีกดวย

26 เอกสาร 4. (หอวชิรญาณ, จดหมายเหตุรัชกาลที่ 5, มัดที่ 98/13, เลขที่ 985, “พระราชทานเร่ือง
ขยายถนนและเรื่องซื้อขายตึก”, ไมปรากฏ จ.ศ.) และ เอกสาร 5. (หจช. ร.5 ค. 4/3 ที่ 43/1486 
“คาํกราบบงัคมทลูกรมหมืน่มหศิรราชหฤทยั เสนาบดกีระทรวงพระคลงัมหาสมบตั”ิ, (20 มถินุายน ร.ศ. 
122)) แบบผังตกึแถวของหลวงดังกลาวมีพระยาราชสงครามเปนผูออกแบบโดยนําแบบอยางมาจากตึกแถว
ในประเทศฝร่ังเศส ซึ่งมีหนาตางยาว จึงโปรงเหมาะกับภูมิอากาศของสยาม.
27 เอกสาร 6. (หจช. ร. 5 น. 18.1 ข/8 ที่ 100/4820 “คํากราบบังคมทูลของกรมหลวงนเรศวรฤทธ์ิ 
คอมมิตตีพระนครบาล”, (31 สิงหาคม ร.ศ. 109))
28 ทางการสรางตึกแถวริมถนนบํารุงเมืองเปนจํานวน 558 คูหา เสียเงินลงทุนไปทั้งสิ้น 384,000 บาท 
ตกึแถวกอสรางแลวเสรจ็ และเปดใหเชาไดในป ค.ศ. 1872 เอกสาร 7. (หจช. ร. 5 ค. 9.4/3 ที ่228/111 
“คาํกราบบังคมทูลของกรมหม่ืนนราธิปประพันธพงศ อธิบดีกรมพระคลังขางท่ี”, 23 กนัยายน ร.ศ. 111)
29 ในชวงเวลาน้ัน ยังไมมีกรมพระคลังขางที่ ในฐานะหนวยราชการหนวยหนึ่ง แตมีเจาพนักงานพระคลัง
ขางท่ีทําหนาท่ีดูแลผลประโยชนใหกับพระมหากษัตริย  กรมพระคลังขางที่ถูกตั้งขึ้นเมื่อป ค.ศ. 1890.
30 เอกสาร 8. (หจช. ร. 5 ค. 9.4/3 ที่ 228/111 “คํากราบบังคมทูลของกรมหม่ืนนราธิปประพันธ
พงศ อธิบดีกรมพระคลังขางที่”, (23 กันยายน ร.ศ. 111))
31 เสถียร ลายลักษณ และคณะ 2478, “ประกาศเรื่องการนุงขาว แลกระแสพระราชดํารัสในการที่ทรงแจก
พระราชทรัพยสวนพระองค”. ใน ประชุมกฎหมายประจําศก เลม 6. กรุงเทพ: เดลิเมล. หนา 45-48.
32 สยมพร ทองสาริ. อางแลว.

NAJUA_2557.indd   355NAJUA_2557.indd   355 16/9/2557   14:15:3216/9/2557   14:15:32



356 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

 ดวยความขัดสนเรือ่งงบประมาณ รฐับาลในชวงตนรชักาลท่ี 5 ทาํการปรับปรงุถนนสายเดิม
หลายสาย แตกลบัแทบไมมกีารตดัถนนใหมในพระนคร  นบัแตปทีข่ึน้ครองราชยในปลายทศวรรษ 1860 

ถึงกลางทศวรรษ 1880 มีถนนตัดใหมเพียง 2 สายเทาน้ันคือ ถนนราชินีและถนนอัษฎางค33 กระทั่ง
ยางเขากลางทศวรรษ 1880 เมือ่สถานทางการเงินของรฐัดขีึน้ โครงการตัดถนนใหมจงึเริม่ขึน้อกีอยาง
จริงจังและตอเนื่องจนถึงสิ้นรัชกาลเม่ือป ค.ศ. 1910 ในชวงกวาสองทศวรรษดังกลาว โครงขายถนน
ในพระนครขยายตวัอยางกวางขวาง  ถนนเปนปจจยัสาํคญัทีข่บัเคล่ือน “กระบวนการเปนเมือง (urbanisa-
tion)” ของพระนคร ทัง้ดวยการเปดทางเขาถึงพืน้ทีต่าบอดในเขตเมืองเดิม และการเปดทางสูทองทุงทาง

ตะวันออกของตัวเมือง ชนช้ันนําสยามตระหนักตั้งแตตนแลววา การตัดถนนนั้น นอกจากจะอํานวย
ประโยชนแกประชาชนในแงการสัญจรและการทํามาคาขายแลว ยงักอใหเกดิประโยชนแกรฐัโดยตรง
อีกดวย การเกิดชุมชนสองขางถนนทําใหที่ดินของหลวงที่อยูตามแนวถนน ซึ่งเคยรกรางไมไดทํา

ประโยชน กลบัมคีณุคาทางเศรษฐกจิขึน้มา เพราะมศีกัยภาพท่ีจะเปนท่ีคาขายและอยูอาศยั ศกัยภาพ
ทางเศรษฐกิจดังกลาวสงใหที่ดินมีราคาถีบสูงขึ้น รัฐบาลสามารถหาประโยชนจากการนี้ไดโดยการ
ปลกูตึกแถว หองแถว และตลาดข้ึนตามริมถนน และใหประชาชนเชา อนัจะสรางรายไดใหกบัรฐัอยาง

สม่ําเสมอทุกๆ ป เมือ่ถนนทําใหทีด่นิหลวงมมีลูคาสงูขึน้และนําไปแสวงหารายไดเขารัฐได เปนไปไดวา 
นโยบายการตัดถนนของรัฐ ทัง้ในสวนการริเริม่และการกําหนดเขตแนวทาง จะมิไดขึน้อยูกบัประโยชน

สวนรวมโดดๆ แตถูกชี้นําโดยความคาดหวังเรื่องผลประโยชนทางเศรษฐกิจที่รัฐจะไดรับ หรือกลาว
ใหชัดไดวา รัฐบาลอาจจงใจตัดถนนผานที่ดินของหลวง เพื่อใหที่ดินเหลานั้นซ่ึงเคยใชทําประโยชน
ในกิจกรรมที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจตํ่า สามารถทําประโยชนในกิจกรรมที่มีมูลคาทางเศรษฐกิจสูงได  

กรณีดังกลาวมีหลักฐานปรากฏ เชน ถนนพฤฒิบาศ และถนนสนามควายฝาเขาไปในที่ดินผืนใหญ
ของหลวงซึ่งเคยเปนเรือกสวนและทองทุง หลังจากที่ถนนสรางเสร็จ รัฐบาลไดสรางตึกแถว และ
ตลาด บนที่ดินตามแนวถนน กรมหม่ืนภูธเรศธํารงศักดิ์ เสนาบดีกรมพระนครบาลทรงระบุไวเม่ือครั้ง

วางแผนตัดถนนพฤฒิบาศวา ถาทีด่นิบริเวณตัดถนนเจริญขึน้มาแลว รฐับาลจะไดผลประโยชนมากข้ึน34

5. การตัดถนนกับการพัฒนาท่ีดินยานสามเพ็ง
 การตดัถนนผานทีด่นิหลวงซึง่เคยเปนนาเปนสวน หรอืรกรางวางเปลา แมจะเปลีย่นทีด่นินัน้

ใหกลายเปนทําเลที่สามารถประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพยได แตก็ใชวาพื้นท่ีใหเชาในตึกแถวหรือ
ตลาดท่ีสรางขึน้จะมีผูเชาครบถวนทนัททีนัใด หนาํซํา้คาเชาทีเ่รียกเก็บไดในตอนแรกๆ กอ็าจมีอตัราต่ํา 
ทีเ่ปนเชนนีเ้พราะโดยธรรมชาติแลว ความเจริญทางเศรษฐกิจของพ้ืนทีร่มิถนนตัดใหมมไิดเกดิขึน้ทนัทวงที 
แตมลีกัษณะคอยเปนคอยไป ดงันัน้ ผูลงทุนอสังหาริมทรัพยมกัตองรอคอยสักระยะ กอนท่ีพืน้ทีจ่ะเติบโต

เตม็ศกัยภาพ ยกตวัอยางเชน ถนนเจรญิกรุงในสมัยรัชกาลท่ี 4 มผีูใชสอยนอย พระราชปรารภในพระบาท

33 แนงนอย ศักดิ์ศรี และคณะ. อางแลว. และ สยมพร ทองสาริ. อางแลว.
34 เอกสาร 9 (หอวชิรญาณ, จดหมายเหตุรัชกาลที่ 5, เลขที่ 357, ไมปรากฏ จ.ศ. “เรื่องจะตัดทําถนน
ตั้งแตประตูยอดตนมะขาม ไปตามริมวัดโสมนัส ตลอดไปตามคันคลองเปรม”)
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สมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวั ความตอนหน่ึงวา “ครัน้สรางข้ึนแลว คนใชมาทัง้ไทยท้ังชาวนอกประเทศ
กีค่น ใชรถอยูกีเ่ลม ใชกไ็มเตม็สนน ใชอยูแตขางหนึง่ กส็วนสนนอกีขางหนึง่ก็ทิง้ตัง้เปลาอยูไมมใีครเดนิ

มาเดนิรถเทา ...ครึง่หนึง่ของสนนเพราะไมมคีนเดนิคนใชกย็บัไปเสยีกอน หากวาปนีไ้มมฝีน ถาฝนชุกก็
เหน็จะยบัไปมาก ฤาหญากจ็ะข้ึนรกอยูคางหนทาง...”35 กระทัง่ตนสมยัรชักาลที ่5 ถนนกย็งัมสีภาพไม
ตางกันนกั ตกึแถวริมถนนมีผูเชานอย การคาซบเซา “ทีต่กึแถวถนนเจริญกรุงยงัรวงโรย ตัง้การคาขาย
ไมตดิขึน้ได เพราะเปนทีใ่หม ไมเปนถิน่ทีเ่คยซือ้ขายกนั กท็ิง้รางวางอยูมแีตจะทรดุโทรม...”36 กวาถนน
เจรญิกรุงจะกลายเปนแหลงการคารุงเรอืงกล็วงเขาตนครสิตศตวรรษท่ี 20 หรอืปลายสมยัรัชกาลท่ี 5

 ดวยขอจาํกัดดงักลาว รฐับาลไดมองหาชองทางทาํธรุกจิอสงัหารมิทรพัยทีใ่หผลตอบแทนเรว็
กวา วธิกีารทีน่าํมาใชคอื การตดัถนนเขาไปในพืน้ท่ีทีแ่หลงชมุชนการคาหนาแนนอยูแตเดมิ โครงการ
อสงัหารมิทรพัยในพืน้ทีท่ีเ่จรญิอยูแลว ยอมหาผูเชาไดไมยาก จงึไมตองรอเปนเวลานานๆ กวาจะมผีูเชาครบ

เตม็ ทัง้คาเชากย็งัเรียกเก็บไดในอัตราสูง กรมหม่ืนนริศรานุวตัวิงศ เสนาบดีกรมโยธาธิการ ทรงแสดงความ
เหน็กราบบังคมทลูวา “ทีใ่ดเจริญอยูกค็วรรีบจดัการตัดถนนเสียโดยทนัทตีามทีค่วรจะทําไดในปจจบุนัน้ี 
ขาพระพุทธเจาเห็นดวยเกลาฯ วาไมมทีีใ่ดเจริญมากกวาแขวงสามเพ็ง ดวยเปนทําเลคาขายมีประโยชน

มากในทีน่ัน้ แตประโยชนซึง่มใีนทีน่ัน้ดบูกพรองเหตเุพราะถนนมนีอย และทีม่อียูแลวกแ็คบเลก็ เปนที่
ขดัขวางทางไปมาของการคาขาย ไมพอแกการเจริญซ่ึงควรจะเกิดข้ึนไดอกีเปนอันมาก...”37 พระองคทรง

คะเนวา “ถาทาํถนนใหญเพิม่เติมขึน้อกี ทีด่นิเหลานัน้คงเจริญขึน้อกีหลายสิบเทาโดยไมตองสงไสย...”38

 ในปลายทศวรรษ 1880 รัฐบาลวางแผนการกอสรางโครงขายถนนใหมทางดานใตของ
พระนคร ประกอบดวยถนนจํานวน 18 สาย (เชน ถนนเยาวราช ถนนราชวงศ ถนนอนุวงศ และถนน

จกัรวรรด)ิ  โครงขายถนนนีค้รอบคลมุพืน้ทีร่ะหวางถนนเจรญิกรงุกบัแมนํา้เจาพระยา ซึง่เปนทีต่ัง้ของ
ยานชุมชนการคาเกาแก เชน สามเพ็งและบานหมอ  ประกาศกรมโยธาธิการวาดวยเรื่องการตัดถนน
เยาวราชช้ีแจงวา รัฐบาลดําเนินโครงการสรางโครงขายถนนในพ้ืนท่ีดังกลาวโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือ

การสาธารณประโยชน และเสริมสรางความเจริญแกบานเมือ39 คาํประกาศของรัฐบาลฉบับนีย้งัเนนยํา้

ดวยวา รัฐบาลไมประสงคที่จะเวนคืนที่ดินสองฟากถนนนอกเหนือไปจากพื้นที่ที่กันไวเปนเขตทาง 

“...มักมีคําเลาลือวาที่ขางถนนจะตองเปนของหลวงบาง จะสรางตึกหลวงบาง ราษฎรซึ่งใจเบาก็มัก
พากันตกใจขายเสยีโดยเรว็ แลราคาอยางถกู โดยเขาใจวาจะซือ้เปนของหลวงบาง หรอืบางทเีขาใจวา

35 อางจาก ทองตอ กลวยไม ณ อยุธยา. อางแลว หนา 30.
36 คําประกาศซ่ึงพระยาอินทราธิบดีสีหราชรองเมือง รับพระราชโองการ ใน เอกสาร 10 (หอวชิรญาณ, 
จดหมายเหตุรัชกาลที่ 5, มัดที่ 98/13, เลขที่ 985, “พระราชทานเร่ืองขยายถนนและเร่ืองซื้อขายตึก”, 
ไมปรากฏ จ.ศ.)
37 เอกสาร 11 (หจช. ร. 5 ยธ. 9/1 ที่ 470/23 “คํากราบบังคมทูลของกรมหม่ืนนริศรานุวัติวงศ 
เสนาบดีกรมโยธาธิการ”, (21 มกราคม ร.ศ. 110))
38 เพิ่งอาง.
39 เอกสาร 12 (ราชกิจจานุเบกษา เลมที่ 8 หนา 410, ประกาศกรมโยธาธิการ วันที่ 30 มกราคม ร.ศ. 
110 ลงนามโดย กรมหมื่นนริศรานุวัติวงศ).
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358 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

ชิงขายเสียกอนถึงจะไดราคานอยไมสมควร ก็ยังดีกวาที่จะตองสูญเปลาคราวตองพระราชประสงค
บาง การเชนนี ้จงึทรงพระกรณุาโปรดเกลาฯ ใหประกาศมาใหทราบทัว่กนัวา ...ไมไดตดัถนนเพราะจะ

ตองพระราชประสงคทีส่องขาง อยาใหชนท้ังหลายต่ืนตกใจ ...ขอใหเปนท่ีเขาใจท่ัวกันวา ทรงพระกรุณา
โปรดเกลาฯ ใหตดัทางไปในท่ีของชนท้ังหลายแตจาํเพาะแนวถนน ไมตองพระราชประสงคทีใ่ดในขาง
ถนนนี้...”40

 แมจะยืนยันในเจตนารมณเพื่อประโยชนสาธารณะ ทวารัฐบาลก็แสวงหาผลประโยชนทาง
เศรษฐกจิจากการตดัถนนไปพรอมๆ กนั รฐับาลทาํตามประกาศท่ีวาจะไมมกีารเวนคนืท่ีดนิเกินกวาทีจ่าํเปน

ตองใชเปนทางสญัจรโดยไมบดิพลิว้ กระนัน้กต็าม รฐับาลยงัสามารถเขาถอืครองทีด่นิรมิถนนเปนจํานวน
มากไดอยูด ีทัง้นีโ้ดยการดกัซือ้ทีด่นิตามแนวถนนไวลวงหนากอนมปีระกาศการตดัถนนตอสาธารณชน  
หลังจากที่มีการกําหนดแนวเขตทางชัดเจน พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงโปรดฯ 

ใหกรมพระนครบาลจัดซือ้ทีด่นิตามแนว 2 ขางของเขตทาง ลกึเขาไปจากริมเขตประมาณขางละ 14 เมตร 
แลวสรางตกึแถว 2 ชัน้ขึน้บนทีด่นินัน้41 ตกึแถวเหลานีถ้กูนาํออกใหเชา เปนรายไดเขากรมพระคลงัขางที่ 
การกระทําดังกลาวแสดงใหเหน็วา รฐับาลมีเจตนาแสวงหารายไดจากอสงัหาริมทรพัยรมิถนนต้ังแตแรก 

และเพ่ือใหไดผลประโยชนสูงสุด รัฐบาลจงใจปดบังขอมูลการตัดถนนมิใหเจาของที่ดินลวงรู ซึ่งทําให
รฐับาลซือ้ทีด่นิรมิแนวเขตทางไดในราคาตํา่  กรมหมืน่นเรศรวรฤทธิ ์เสนาบดกีรมพระนครบาล ทรงกราบ

บงัคมทลูถวายความเหน็คร้ังหนึง่วา “...ถาทีใ่ดราคาถกูควรจดัซือ้ไดจะไดซือ้เสยี เพราะการซือ้ ถาซือ้ทลีะ
นอยๆ ไปราคาจะไดเยา ถาซ้ือทีเดยีวมากๆ เจาของทราบเหตุความมุงหมาย กจ็ะตัง้เอาราคาแรงขึน้...”42

6. การพัฒนาท่ีดินริมถนนราชดําเนิน
 การตัดถนนฝาเขาไปในยานชุมชนหนาแนนอยางสามเพ็งและบานหมอตองประสบปญหา

ความลาชาเปนอยางมาก ทั้งนี้เนื่องจากการตอตานขัดขืนของผูคนจํานวนมากที่ตั้งบานเรือนอยูใน
เขตทาง และถกูบงัคบัใหยายออกไป43 บทเรียนดังกลาวทาํใหรฐับาลหลีกเล่ียงท่ีจะตดัถนนในลักษณะ
นี้อีก โครงการตัดถนนในสมัยตอมามักเกิดขึ้นในพื้นที่ตาบอดที่มีผูคนอยูอาศัยเบาบาง หรือพื้นที่ที่ยัง

เปนเรือกสวนไรนาเปนสวนใหญ44 เมื่อเปนเชนน้ี รัฐบาลจึงจําตองยอมรับขอจํากัดในการแสวงหาผล

ประโยชนจากการทาํโครงการอสงัหารมิทรพัยดงัทีเ่อยถึงกอนหนานีโ้ดยปรยิาย ในป 1899 รฐับาลเริม่ตน

การสรางโครงขายถนนราชดาํเนนิ เช่ือมโยงระหวางพระบรมมหาราชวงักบัพระราชวงัดสุติ โครงขาย

40 เพิ่งอาง.
41 เอกสาร 13 (หจช. ร.5 18.1 ข/8 “พระสุธรรมไมตรี กราบบังคมทูลพระเจานองยาเธอ กรมหมื่น
นเรศรวรฤทธิ์ คอมมิตตี บังคับการสิทธิขาดในกรมพระนครบาล” (22 สิงหาคม ร.ศ. 103)).
42 เอกสาร 14 (หจช. ร.5 น.18/1 เบ็ดเตล็ดเรื่องตางๆ “คํากราบบังคมทูลของกรมหม่ืนนเรศรวรฤทธ์ิ 
คอมมิตตีกรมพระนครบาล” (15 เมษายน ร.ศ. 109)).
43 สรุปจากขอมูลในงานวิจัยของ สยมพร ทองสาริ. อางแลว.
44 เรื่องเดียวกัน.
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ถนนราชดําเนินประกอบดวยถนนสามชวงตอน ไดแก ถนนราชดําเนินใน ถนนราชดําเนินกลาง และ
ถนนราชดําเนินนอก ถนนราชดําเนินในคือทางที่ปรับแนวจากถนนจักรวรรดิวังหนาเดิม ตั้งอยูในเขต

พระนครช้ันใน อนัเปนแหลงรวมของสถานทีส่าํคญัสงูสดุของพระนคร ถนนราชดาํเนนินอกคอืสวนหนึง่
ของโครงขายถนนยานสวนดุสติ ซึง่วางแผนใหเปนยานทีพ่กัอาศยัของชนช้ันสงู สวนถนนราชดําเนินกลาง
ถูกกําหนดใหเปนแหลงพาณิชยกรรมระดับสูง ในบรรดาถนนทั้งสามตอน ถนนราชดําเนินกลางทอด
ผานบริเวณที่มีการต้ังถ่ินฐานเบาบางท่ีสุด ซึ่งแนนอน ยอมมีขอจํากัดในการแสวงหาผลประโยชน
ดานอสังหาริมทรัพยมากท่ีสุดดวยเชนกัน กระน้ันก็ตาม รัฐบาลก็ยังหวังที่จะพัฒนาพ้ืนที่ตลอดสอง

ขางทางใหเปนยานหรูหราทันสมัยของพระนคร พระคลังมหาสมบัติเสนอวิสัยทัศนวา พื้นท่ีริมถนน
ราชดําเนินกลางควรไดรับการพัฒนาเปน “ที่คาขาย เชน ตลาดตึกแถว หรือจะเปนอาคารใหญๆ 
เชนคลับหรือออฟฟศ หรือบานงามๆ เปนตน”45 ทั้งยังวางแผนใหมีการสรางตึกโอโถงเรียงรายไป

ตลอดถนน46 ในการจัดหาท่ีดินสรางถนนราชดําเนินกลางน้ัน รัฐบาลมิไดเวนคืนเฉพาะท่ีดินแปลงท่ี
อยูในเขตทางเทานั้น แตยังเวนคืนที่ดินตลอดแนวเขตทางท้ังสองขาง อีกขางละประมาณ 30 เมตร  
เมื่อถนนสรางเสร็จ พระคลังมหาสมบัติจัดแบงที่ดินเปนแปลงใหญๆ แลวนําออกเสนอใหเอกชนเชา

 อนัทีจ่รงิแลว โครงการพฒันาอสงัหารมิทรพัยรมิถนนราชดาํเนนิกลางมไิดถกูรเิริม่โดยพุงเปา
ไปทีก่ารแสวงหาผลประโยชนทางเศรษฐกจิเปนสาํคัญ แตโครงการดงักลาวเปนสวนหนึง่ของนโยบาย

สรางความทันสมัย ความศิวิไลซ และความเปนตะวันตกใหกับพระนคร ถนนราชดําเนินทั้งสายถูก
ออกแบบใหสงางามตามแบบอยางถนนแกนสําคัญ (Boulevard) ในมหานครในยุโรป เชน ถนนชอง
เอลิเซ (Champs-Elysees) ในปารีส เดอะมอล (The Mall) ในลอนดอน และ อุนเตอร เดน ลินเดน 
(Unter den Linden) ในเบอรลิน ตามความในพระราชหัตถเลขา พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัวทรงมีพระราชปรารภแกพระยาเทเวศรวงษวิวัฒนวา ถนนสายน้ี “จะเปนถนนแฟตชันเน
บอล สําหรับขี่รถวนไปวนมา ที่ 2 ขางนั้นตอไปจะตองเปนวัง เปนออฟฟซใหญ ฤาบานผูมั่งมี ที่จะ

ตั้งกันหยุมๆ หยิมๆ ไมได”47 ในแงนี้ แผนการพัฒนาที่ดินในทองที่ที่ยังเปล่ียวรางจึงชอบดวยเหตุผล

 ในช่ัวสมัยรัชกาลที่ 5 ถนนราชดําเนินกลางมิไดเจริญข้ึนอยางท่ีรัฐบาลมุงหวัง ในตอนน้ัน 

ไมมเีอกชนรายใดลงทุนสรางอาคารใหญโต สวนรัฐบาลก็ไมมทีนุพอท่ีจะสรางอาคารข้ึนเอง เนือ่งจากมี
ภาระลงทุนในโครงการอ่ืนๆ อกีมาก พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวัทรงมีพระราชวินจิฉยั

45 พีรศรี โพวาทอง. 2550, “ถนนราชดําเนิน: ประวัติศาสตรการกอสราง”, ใน วารสารเมืองโบราณ. ปที่ 
33 ฉบับ 4 (ตุลาคม-ธันวาคม 2550), กรุงเทพ: เมืองโบราณ. หนา 49.
46 พระเจานองยาเธอ กรมหม่ืนมหิศรราชหฤทัย เสนาบดีกระทรวงพระคลังมหาสมบัติ ทรงเสนอใหออกขอ
บังคับวาดวยการกอสรางอาคารริมถนนราชดําเนินกลาง ซึ่งกําหนดหามปลูกสรางอาคารบางประเภท เชน 
เรือนยกพื้นฝาไมสิงคโปร และเรือนหลังคามุงจาก ทั้งยังกําหนดใหผูกอสรางอาคารตองสรางรั้วริมทาง โดย
วัสดุทําร้ัวตองไมเปนไมไผ ดูเพิ่มเติมใน พีรศรี โพวาทอง. อางแลว. 2550.
47 อางจาก พีรศรี โพวาทอง. เพิ่งอาง. หนา 49.
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360 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

วา “ถนนใดซึง่ตดัขึน้ใหม จะมผีูใดคดิปลกูสรางโรงเรอืนใหเชา ผูทีม่าเชานัน้คงอึง้อยูกอน เพราะเหตทุี่
จะมาอยูคนเดยีวเปลีย่วกลวัคนรายอยางหนึง่  ไกลตลาดยีส่ารไมเปนทางคาทาขายอกีอยางหนึง่ คงจะ

ตองเรยีกคาเชาเบา 1 ฤากึง่ตาํลงึเปนอยางถกู 4 บาทเปนอยางสงู ...ผูซึง่จะทาํใหเชา เมือ่คดิเหนวาจะ
ไดราคาเพียงท่ีวาไว... จะทํากเ็สยีดายเงิน เอาทุนไปท้ิงไวเปลาๆ... ผูทีจ่ะมาสรางบานเรือนอยู คนท่ีมัง่มี
ใหญโตเปนปกแผน กไ็มมกีีค่น ทีว่ิง่หาบานวอนอยูเดีย๋วนี ้กแ็ตพวกทีท่าํงานมเีงนิเดอืนชวยทนุเดมิ ถา
เปนแตทาํงานเอาเงนิเดอืนไมมทีนุเดมิกเ็หนจะไมมใีครเรอเขามาอยูถนนราชดาํเนนิ ...ถนนนี.้..กจ็ะตอง
เปนหางเปนคลับเปนออฟฟซราชการ เปนวังเจาแลบานขุนนาง บานเสรษฐี ออฟฟซ วัง คงจะมีเวลา

เกดิขึน้ได แตหางนาทีจ่ะยงัไมเกดิขึน้ไดอกีชานาน เพราะเหตวุาไมเปนทางคนเดนิไปมามาก ถาจะสราง
ใหงดงามมั่นคง ก็หาผูเชาไมได นึกวิตกไปวาโดยจะลดราคาใหอยางตํ่า เชนที่เรียก 100 หอง 2 สลึง ก็
จะยังไมมพีวกพอคาใหญๆ  มาอยู ถาจะทําตกึเชาอยางดีแลวลดราคาลงมาใหพอพวกต้ังขวดค่ันบนัได

เชาได กก็ลบัขาดทุน”48 ทรงมพีระราชปรารภวา “ฉนัไปปลงตกเสยีวา นาจะตองปลอยใหเปนไปตาม
บญุตามกาํมกอน... พอใหมผีูคนบรบิรูณ เปนทาํเลคาขายได จนพอคาใหญๆ  พอจะมาตัง้คาขายวากบั
เจาของท่ีใหสรางตึกข้ึนเชนนัน้จงึจะสรางข้ึนได”49 ในสมัยรชักาลท่ี 5 มอีาคารใหญโตเพียงหลังเดียวเทาน้ัน

ทีส่รางขึน้บนถนนราชดาํเนนิกลาง อาคารทีว่านีเ้ปนตกึ 3 ชัน้ รปูแบบสถาปตยกรรมนโีอคลาสสคิ ตัง้อยู
เชงิสะพานผานพภิพลีลา ตรงปลายตะวันตกของถนนราชดําเนนิกลาง  เมือ่สรางเสร็จในป ค.ศ. 1905 

พระคลงัมหาสมบตัไิดใหนายแฮรร ีเอ. แบดแมน เชาทาํหางสรรพสนิคา “แบดแมน แอนด กาํปะน”ี50

7. โครงการพัฒนาท่ีดินของเอกชน
 ไมเพยีงแตรฐับาลเทานัน้ เอกชนซ่ึงลวนเปนชนชัน้นาํของสยาม ทัง้เจานาย ขนุนาง และคหบดี 

ยงันยิมทาํธุรกิจอสงัหารมิทรพัยดวย โครงการพัฒนาทีด่นิโดยเอกชนโครงการแรกเกิดขึน้ทีย่านบางรกั 
ในปลายทศวรรษ 1880 เจสัวยม ซึ่งตอมาไดรับพระราชทานบรรดาศักดิ์เปน หลวงสาธรราชายุกต 
(ยม พิศลยบุตร) เล็งเห็นโอกาสทางธุรกิจจากความตองการของคนในบังคับชาติตะวันตก และ

พอคาจีนผูมั่งมีที่ประสงคจะปลูกบานหลังงามหรือหางริมถนน เขาไดกวานซื้อที่นาตราจอง บริเวณ
ทุงววัลําพอง ระหวางถนนสลีมกับบานทวาย แลวจางคนงานจนีขุดคลองจากแมนํา้เจาพระยา ผานถนน

เจริญกรุง ไปบรรจบกับคลองถนนตรง51 ดนิจากการขุดคลองถูกนาํมาถมไวทัง้สองขางคลอง ทาํเปนถนน

48 เอกสาร 15 (หจช. ร.5 ค. 4/3 ที่ดินริมถนนราชดําเนิน). 
49 เพิ่งอาง.
50 หางแบดแมน กอตั้งขึ้นเม่ือป ค.ศ. 1879 เดิมทีตั้งอยูที่หัวมุมกระทรวงมหาดไทย ถนนบํารุงเมือง กอน
จะยายมาต้ังอยูที่หัวถนนราชดําเนินกลาง หางแหงน้ีนับเปนหางรานที่ใหญโตหรูหราที่สุดในพระนครขณะ
นั้น ขาวของเคร่ืองใชตางๆ ที่นํามาขายลวนแลวแตเปนของฝรั่งทันสมัย เชน สุรา ยารักษาโรค และพืชไรที่
ตองส่ังเขามาจากตางประเทศ  ลูกคาของหางสวนใหญเปนชนชั้นสูง ทั้งเจานาย ขุนนาง และคหบดีผูมั่งคั่ง
51 ชยั เรอืงศลิป 2522, ประวัตศิาสตรไทยสมัยรตันโกสินทร พ.ศ. 2325-2453 ดานเศรษฐกิจ, กรงุเทพฯ: 
ไทยวัฒนาพาณิชย.
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361ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

คูขนานไปตามรมิสองฟากลาํคลอง สาํหรบัทีด่นิรมิถนน เจสวัยมแบงทีด่นิออกเปนแปลงยอยๆ แปลง
ละประมาณไรครึง่ จากนัน้กป็ระกาศขายแกประชาชนทัว่ไป52 การดําเนนิการตัดถนนแบงแปลงทีด่นิ

เพื่อจําหนายของเจสัวยมนับเปนโครงการจัดสรรที่ดินโดยเอกชนโครงการแรกของสยาม ถนนที่เจสัว
ยมตัดทอดตัวเชื่อมระหวางถนนเจริญกรุงกับถนนตรง (ถนนพระราม 4) ปจจุบันคือ “ถนนสาทร”53

 ในป ค.ศ. 1893 กลุมลกูหลานของสมเดจ็เจาพระยาบรมมหาศรสีรุยิวงศ (ชวง บนุนาค) ซึง่มี
พระยาสีหราชเดโชไชย (โต บุนนาค)54 เปนตัวตั้งตัวดี ไดดําเนินการตัดถนน 2 สายผานท่ีดินของ
พวกตนในยานบางรัก  สายหนึ่งคือ “ถนนสุรวงษ” อีกสายหน่ึงคือ “ถนนเดโช” ที่ดินริมถนนทั้งสอง

ถูกจัดแบงเปนแปลงยอยๆ แลวนําออกขายแกประชาชนทั่วไป55 ในป ค.ศ. 1903 กลุมขุนนาง
อันประกอบดวยพระยาอินทราธิบดีสีหราชรองเมือง (ม.ร.ว. ลบ สุทัศน) พระยาพิพัฒนโกษา 
(เซเลสติโน ซาเวียร)56 พระยานรฤทธ์ิราชหัช (ทองดี โชตกิเสถียร) พระยานรนารถภักด ี(สดุ บนุนาค) และ

หลวงมนัศมานิต (เผล วสวุตั)57 ไดรวมทนุกนัซือ้ทีส่วนระหวางถนนสุรวงศ กบัคลองผดุงกรุงเกษม แลวตดั
ถนนผานกลางท่ีดนิจากถนนเจริญกรุงไปออกถนนตรงแถววัดหัวลาํโพง ถนนสายน้ีไดรบัพระราชทาน
นามวา “ถนนส่ีพระยา”เชนเดียวกับหลวงสาธรราชายุกตและกลุมพระยาสีหราชเดโชไชย กลุม

สี่พระยาไดแบงแปลงที่ดินริมถนนและนําออกขายทํากําไร58

52 เอกสาร 16. (หจช. ร.5 น. 18.3 ก/40 “กรมหมื่นนเรศรวรฤทธ์ิ คอมมิตตี กรมพระนครบาล มี
หนังสือถึง เจาพนักงานกรมพระคลังมหาสมบัติ” (4 ตุลาคม ร.ศ. 109))
53 เมื่อแรกสราง คนทั่วไปเรียกคลองตัดใหมสายนี้วา “คลองเจสัวยม” “คลองพอยม” พระบาทสมเด็จ
พระจอมเกลาเจาอยูหวัทรงเรียกวา “คลองนายยม” ตอมาเจสวัยมไดรบัพระราชทานบรรดาศักดิเ์ปน “หลวง
สาธรราชายุกต” จึงทรงเปล่ียนไปเรียกชื่อคลองวา “คลองหลวงสาธรราชายุกต” นานวันเขา ชาวบานได
เรียกชื่อคลองใหสั้นเขาเปน “คลองสาธร” ถนนสองฝงคลองก็พลอยมีชื่อเรียกตามน้ันไปดวย โดยถนนท่ี
เลยีบฝงเหนือของลําคลองมีชือ่วา “ถนนสาธรเหนือ” สวนถนนท่ีเลยีบฝงใตของลําคลองมีชือ่วา “ถนนสาธร
ใต” ตอมา หลวงสาธรราชายุกตไดตัดถนนซอยจากถนนสาธรเหนือไปเช่ือมกับถนนสีลม (ปจจุบันคือซอย
ศกึษาวิทยา) และแบงทีด่นิรมิถนนซอยใหลกูหลาน รวมท้ังสรางบานพักสวนตัว (บานหลวงสาธรราชายุกต 
ปจจุบนัคือสถานทตูรสัเซีย) หลวงสาธรราชายกุตยกถนนและลาํคลองตางๆ ทีต่นตดัในยานบางรกัใหแกทาง
ราชการเพ่ือใชในการสาธารณะประโยชน ดูเพิ่มเติมใน ทองตอ กลวยไม ณ อยุธยา. อางแลว.หนา 34.)
54 ตอมาไดรับพระราชทานบรรดาศักดิ์เปน เจาพระยาสุรวงศวัฒนศักดิ์
55 เรียบเรียงจาก ทองตอ กลวยไม ณ อยุธยา. อางแลว. หนา 34, เอกสาร 17 (ประกาศพระราชทาน
นามถนน เมื่อวันท่ี 12 มิถุนายน รัตนโกสินทรศก 116) และ เอกสาร 18 (จดหมายเหตุอัครสังฑ
มณฑลกรุงเทพฯ)
56 เขาเปนผูมบีทบาทสําคญัในการศึกษาวางแผนและพัฒนาโครงการ ดวยเปนผูมคีวามรูทางดานธุรกจิ และ
มีความสัมพันธกับคหบดีและชาวตางชาติผูเปนลูกคาหลัก
57 ตอมาไดรับพระราชทางบรรดาศักดิ์เปน พระยาสุนทรพิมล
58 เรียบเรียงจาก ทองตอ กลวยไม ณ อยุธยา. อางแลว. หนา. 34 และ Wright, A. and Breakspear, 
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362 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

 ในทศวรรษ 1890 ตอตนทศวรรษ 1900 มีผูคนเขาไปตั้งบานเรือน หางราน ริมถนนสีลม 
และสาธรมากขึน้เปนลาํดับ เมือ่เปนเชนนี ้จงึไดมเีอกชนหลายรายทีเ่หน็โอกาสทางธรุกจิ เขารวบรวม

จัดซื้อที่ดิน และดําเนินการตัดถนนอีกหลายสาย เชื่อมโยงระหวางถนนสีลมกับถนนสาธร จากน้ัน
ก็ทําการจัดสรรที่ดินริมถนนเหลานี้เพื่อทํากําไร ถนนสายสําคัญๆ ไดแก ถนนสุรศักดิ์ (ตัดโดย
เจาพระยาสุรศักดิ์มนตรี เจิม แสงชูโต) ถนนพระยาพิพัฒน (ตัดโดยพระยาพิพัฒนโกษา เซเรสติโน
ซาเวียร) ถนนประมวญ (ตัดโดยพระประมวญคัคณานต) ถนนโรงเรียนหรือถนนคอนแวนต ถนนปน
(ตัดโดยนางปน วัชราภัย) และซอยศึกษาวิทยา (ตัดโดยหลวงสาธรราชายุกต)

8. พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
 ในชวงตนรัตนโกสินทร รายไดและผลประโยชนของรัฐสยามมีที่มาจาก 3 แหลงหลักๆ คือ 
1) การคาสําเภา 2) แรงงานและสวยจากไพร และ 3) ภาษีอากร ตลอดชวงเจ็ดทศวรรษแรก ราย

ไดจากแหลงทั้งสามเปนฐานใหกับความม่ังค่ังทางการเงินของรัฐ และความม่ันคงทางเศรษฐกิจและ
การเมืองของราชอาณาจักร ในสมัยรชักาลท่ี 3 แมสยามจะทําสงครามยืดเย้ือกบัญวนในสมรภูมเิขมร 
แตเศรษฐกิจของประเทศกลับรุงเรืองย่ิงกวากอน การคาสําเภาท่ีผูกโยงกับระบบการคาผูกขาดและ

สวยจากไพร สรางผลกําไรมหาศาลใหกบัรัฐ รายไดจากกจิการดงักลาวมสีดัสวนสงูถงึราวครึง่หนึง่ของ
รายไดทั้งหมดของรัฐในแตละป อยางไรก็ตาม เมื่อยางเขาสมัยรัชกาลที่ 4 สถานการณทางเศรษฐกิจ

กลับพลิกผัน อันมีผลทําใหฐานะทางการเงินของรัฐตกต่ําอยางหนัก การคาสําเภาไมอาจเปนแหลง
รายไดทีม่ัน่คงใหกบัรัฐอีกตอไป ในกลางคริสตศตวรรษท่ี 19 ตลาดของปาในตางประเทศถดถอยจาก
ภาวะไมสงบในจีนซึ่งเปนลูกคารายใหญ สนธิสัญญาเบาวริงบีบใหสยามเขาสูระบบการคาเสรีระดับ

โลก และยกเลิกระบบผูกขาดสินคา ซึ่งเปนกลไกหลักในการจัดหาสินคาตนทุนตํ่าปอนระวางสําเภา
ของรัฐ59 ในชวงเวลาเดียวกัน ระบบไพรซึ่งเสื่อมเปนลําดับมาต้ังแตตนคริสตศตวรรษท่ี 19 ก็ถึงกาล
ลมสลาย  ในทศวรรษ 1860 ประชากรสยามกวารอยละ 80 หลีกเล่ียงพันธะตอทางราชการ60 ทําให

รัฐขาดทั้งแรงงานและสวย กิจกรรมที่ตองใชแรงงานของรัฐตองพึงพาแรงงานรับจางแทบทั้งหมด  

การจางแรงงานเพ่ิมภาระคาใชจายของรัฐ และซ้ําเติมในสถานการณทางการเงินของรัฐเลวรายลง

Oliver T. 2003, Twentieh century impressions of Siam: Its history, people, commerce, 
industrie, and resources, BKK: White Lotus. p. 152.
59 ภายใตขอผูกมัดของสนธิสัญญาเบาวร่ิง รัฐไมอาจรวบเอาสินคาทําเงินอันเปนที่ตองการของตางประเทศ
มาเกบ็ไว และตัง้ตวัเปนผูจาํหนายและผูกาํหนดราคาขายแตเพยีงผูเดยีวไดอกีตอไป การคาสําเภาโดยรฐัจงึ
ตองเผชิญกับการแขงขันอยางไมอาจหลีกเลี่ยง การแขงขันทําใหผลกําไรหดหาย และในที่สุดการคาสําเภาก็
สิ้นสภาพการเปนแหลงทํากําไรใหญใหกับรัฐ
60 Battye, Noel Alfred 1974, The Military, Government and Society in Siam, 1868-1910: 
Politics and Military Reform during the Reign of King Chulalongkorn, PhD. Thesis, Cornell 
University.
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363ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

 สถานะทางการเงินของรัฐถูกบ่ันทอนย่ิงข้ึนจากความบกพรองในระบบการจัดเก็บและ
รวบรวมภาษีอากร ความบกพรองที่ปรากฏชัดมีอยางนอย 3 ประการ ประการแรก กระบวนการจัด

เกบ็รวบรวมภาษไีมมแีบบแผนและวธิกีารทีร่ดักุมเพยีงพอ ไมมหีนวยงานใดทาํหนาทีจ่ดัเกบ็รวบรวม
ภาษีโดยเฉพาะ  ภาษีอากรซ่ึงมมีากมายหลายประเภท ถกูแบงสรรใหหนวยงานราชการนับสบิๆ หนวย
รวบรวมกอนสงตอใหพระคลงัมหาสมบตัิ61 ดวยเหตทุีม่หีนวยราชการเกีย่วของมากมาย ทัง้การสง-รบั
เงนิภาษกีไ็มมรีะเบียบกฎเกณฑแนนอน เงนิภาษจีงึรัว่ไหลระหวางทางเปนจาํนวนมาก ประการท่ีสอง 
ไมมรีะเบยีบแบบแผนทีแ่นนอนในการจดัทาํบญัชงีบประมาณรายไดรายจายของแผนดนิ62 การไมมบีญัชี

รายรบัรายจายของแผนดนิเปนเรือ่งราว ทาํใหการตรวจสอบการรัว่ไหลของเงนิรายไดทาํไดยาก หรอื
ไมอาจทาํไดเลย ประการทีส่าม ราษฎรเปนจาํนวนมากหลบเลีย่งการจายภาษ ีสวนเจาภาษีนายอากรก็
หลบเล่ียงการนําสงเงินภาษีใหหนวยงานรับประมูล หรือนาํสงเงินภาษีในจํานวนท่ีตํา่กวาท่ีตกลง ดวย

กลไกการบังคบัใชกฎหมายอันหยอนยาน การติดตามทวงเงินภาษีจากผูทีห่ลบเล่ียงมักไมใครประสบผล
 สถานะทางการเงินของรัฐผูกโยงสถานะทางการเงินของพระมหากษัตริยตามโบราณ
ราชประเพณี สมบัตขิองแผนดนิกบัพระราชทรัพยสวนพระองคมไิดแยกจากกันเปนเด็ดขาด ทรพัยสมบัติ

ในทองพระคลังแผนดินถือเปนพระราชทรัพย63 เงินผลประโยชนรายไดแผนดินทั้งหมดคือรายได
ของพระมหากษัตรยิ เมือ่เปนเชนนี ้ความออนแอทางการเงินของรฐัจงึหมายถงึความออนแอทางการเงิน

ของพระมหากษัตริยโดยปริยาย

61 ภาษีอากรประเภท สวย อากรขนอน อากรตลาด อากรคานา และเงินคาธรรมเนียมมีกรมพระกลาโหม 
กรมมหาดไทย กรมทา และ กรมนาเปนหนวยงานรวบรวม สวนภาษีอากรแบบประมูลผูกขาด มีหนวย
ราชการ เชน กรมพระคลังมหาสมบัติ กรมพระคลังสินคา กรมพระกลาโหม กรมมหาดไทย กรมพระ
คลังในซาย กรมพระคลังในขวา กรมทากลาง กรมทาซาย กรมพระคลังราชการ และกรมนา ทําหนาที่รับ
ประมลูและรวบรวมภาษทีีเ่จาภาษนีายอากรนาํสง และสงตอใหกรมพระคลงัมหาสมบตัอิกีที เงนิภาษอีากร
แบบประมูลผูกขาด ไมไดเขาสูทองพระคลังทั้งหมด แตตองแบงเปน “เงินขึ้น” หรือเงินสวนแบงใหเจานาย
สวนหน่ึงกอนที่จะนําสงพระคลังมหาสมบัติ ดูเพิ่มเติมใน สมคิด ศรีสิงห. อางแลว. หนา 41-43 และดํารง
ราชานุภาพ. อางแลว หนา 176-179 
62 แมจะมีขาราชการตําแหนง “พระไชยยศสมบัติ” ทําหนาที่จําทําบัญชีรายรับรายจายของแผนดิน แตพระ
ไชยยศสมบัติแตละคนก็มิไดรวบรวมรายการบันทึกไวเปนกิจจะลักษณะ บัญชีรายรับรายจายมักสูญหายไป
พรอมกับการตายของพระไชยยศสมบัติ ดูเพิ่มเติมใน กรมธนารักษ. 2502.
63 คํากราบบังคมทูลของเสนาบดีจตุสดมภทั้งส่ีในพระราชพิธีบรมราชาภิเษกของพระบาทสมเด็จพระพุทธ
ยอดฟาจุฬาโลกความวา “ขอเดชะฝาละอองธุลีพระบาทฯ ขาพระพุทธเจาขอพระราชทานทูลเกลาฯ ถวาย
เครือ่งพระพัทธยากรราชสมบตัทิัง้สบิสองพระคลงัแดพระบาทสมเดจ็พระบรมนารถบพติรเจาอยูหวั ขอเดชะ” 
(ดํารงราชานุภาพ 2478: 86) แสดงชัดถึงการถวายสรรพราชสมบัติที่อยูในหนาท่ีดูแลของเหลาขุนนาง
ระดับสูงสุดใหกับพระมหากษัตริย ทรัพยทั้งหลายในพระคลังมหาสมบัติมิไดถูกแบงสัดสวนกันเปนอัตราท่ี
แนนอนระหวางทรัพยสวนพระองคและทรัพยแผนดิน
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364 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

 ความออนแอทางการเงินของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวัเฉพาะพระองคไมเพยีง
มทีีม่าจากความออนแอทางการเงนิของรฐัเทานัน้ แตยงัเปนเพราะพระองคหาไดมอีาํนาจอยางแทจรงิ

ในการจัดการพระราชทรัพยในพระคลังมหาสมบัติไม แมจะทรงมีฐานะเปนพระมหากษัตริยผูครอง
พระราชสมบตัทิัง้ปวงในแผนดนิ การแบงสรรทรพัยในทองพระคลงัเพือ่การใชจายในการงานตางๆ มไิด
อยูภายใตพระบรมราชวินิจฉัยของพระองค อํานาจดังกลาวตกเปนของขุนนางผูใหญแหงตระกูล
บุนนาค ผูทรงอิทธิพลทางการเมืองสูงสุดในสยามยุคน้ัน ตําแหนงราชการสําคัญๆ เชน เสนาบดีคลัง 
เสนาบดีกลาโหม เสนาบดีมหาดไทย และเจากรมทา หมุนเวียนอยูในหมูคนจากตระกูลบุนนาค

เรื่อยมานับแตสมัยรัชกาลที่ 2 ที่สําคัญ คนในตระกูลน้ีมีบทบาทสําคัญในการอัญเชิญพระบาทสมเด็จ
พระนั่งเกลาเจาอยูหัว และพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวขึ้นครองราชย พระบาทสมเด็จ
พระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงเกรงพระทัยและยอมออนนอมตอขุนนางผูใหญจากตระกูลบุนนาคเสมอ 

ทรงถึงกับเรียกคนเหลานี้วา “ทานผูใหญในแผนดิน”64

 ในสมยัรัชกาลที ่4 ขนุนางผูใหญจากตระกลูบนุนาคควบคมุการใชจายเงนิราชการสวนกลางไว
เกือบเบ็ดเสร็จ และจํากัดการใชพระราชทรัพยสวนพระองค  สิง่น้ีทาํใหพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา-

เจาอยูหัวทรงอึดอัดพระทัยเปนอยางมาก พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงหาทางออก
เปน 2 ทาง ทางหน่ึงคือ การแบงสวนรายรับประจําปของพระคลังมหาสมบัติในอัตราที่แนนอน 

ยายโอนมาใหเปนพระราชทรัพยสําหรับใชสอยสวนพระองค หลังจากที่พระองคไดเจรจาตอรอง
กับขุนนางผูใหญ ก็ไดมีการกําหนดเงินสวนแบง หรือ “เงินข้ึน” ที่เรียกกันวา “เงินงวดพระคลัง
ขางที่” ขึ้น65 การเปลี่ยนแปลงทางการคลังครั้งนี้ถือเปนคร้ังแรกในประวัติศาสตรสยามที่มีการแบง

รายไดจากพระคลังมหาสมบัติมาใหพระมหากษัตริยในสัดสวนตายตัว66 อีกทางหน่ึงคือ การบริหาร
จัดการเพ่ิมพูนพระราชทรัพยสวนพระองคใหมากขึ้น โดยการแสวงหากําไรในกิจการธุรกิจ เกี่ยวกับ

64 ดํารงราชานุภาพ, สมเด็จกรมพระยา, 2522, ความทรงจํา. (พิมพเปนอนุสรณในงานฌาปนกิจศพนาง
กรอง จางตระกูล ณ เมรุวัดธาตุทอง). กรุงเทพ: ม.ป.ท. หนา 110.
65 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงมีพระราชหัตเลขาอธิบายความวา “เงินพระคลังขางที่คือ
เงินภาษีอากรซ่ึงยกเปนสวนหน่ึงตางหากจากพระราชทรัพยสําหรับจายราชการแผนดิน ยกเปนสวนถวาย
พระเจาแผนดินสําหรับทรงใชสอยในการพระองคเปนธรรมเนียมสืบมาแตแผนดินพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลาฯ จนถึงแผนดินประจุบันนี้...” เงินภาษีที่แบงมาเปนเงินขึ้นพระคลังขางที่มีที่มาจาก 2 แหลงคือ 1) 
ภาษีประเภทอากร อาท ิอากรคานาและอากรสรุา ซึง่กาํหนดเงนิสวนแบงเปนจาํนวนตายตวัตอป ตวัอยางเชน 
อากรคานาถูกแบงเปนเงินงวดพระคลังขางท่ีเปนจาํนวน 2,000 ชัง่ตอป และ 2) ภาษีประเภทประมูลผกูขาด 
ซึ่งกําหนดใหหักเงินงวดภาษีอากรในอัตรารอยละ 5 ของเงินภาษีที่เก็บไดรายปเปนเงินขึ้น (เอกสาร 19)
66 ถึงจะมีหลักเกณฑการปนสวนเงินอยางเปนทางการ แตในทางปฏิบัติ พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจา
อยูหัวกลับมิเคยไดรับเงินอยางเต็มเม็ดเต็มหนวยตามอัตราท่ีกําหนดกันไวเลย ปญหาท่ีพบนอกจากจะมา
จากขอบกพรองในกระบวนการจัดเก็บและรวบรวมเงินภาษีอากรดังที่ไดกลาวถึงขางตนแลว ยังมีที่มาจาก
การที่กลุมขุนนางผูใหญใชอํานาจหนาที่ราชการตัดทอนโยกยายเงินรายไดพระราชทรัพยไปตามความพอใจ
ของตนเสมอ ทั้งเจาภาษีอากรก็มักหลบเล่ียง บิดพลิ้ว หรือผัดผอนการจายอยูเปนนิจ
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365ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

เรื่องนี้ ทรงมีพระราชปรารภวา “ก็แตเพราะขาพเจาอุตสาหเสือกสนหาตามกําลัง ดวยไวตัวเหมือน
อยางไมไดเปนเจาแผนดิน ก็มีเงินดวยคาขายไดกําไรบาง ทานขางโนนขางน้ีมีคุณูปการชวยหา

ใหบาง ใหชาวนอกประเทศกูยืมไดดอกเบี้ยบาง มีขึ้นจึ่งไดจับจายใหเปนคุณแกบุตรภรรยา...”67

 พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวัทรงนาํไปลงทนุหารายไดเพิม่โดยการซ้ือสนิคาฝากเรอื
ไปขาย และปลอยกูเอาดอกเบ้ียไดกาํไรงอกเงยมากโข ตอมาทรงหันไปหารายไดจากท่ีดนิ ในทศวรรษ 
1850 รฐับาลขดุคลองสองสายคอื คลองเจดยีบชูาและคลองมหาสวสัดิ ์เปนแนวเนือ่งกนัจากคลองลดั
บางกรวย ผานแมนํา้นครชยัศรไีปออกนครปฐม เมือ่แลวเสรจ็พระบาทสมเดจ็พระจอมเกลาเจาอยูหวั

ทรงเขาถอืกรรมสทิธิใ์นทีด่นิ 16,200 ไรตามแนวสองฝงคลอง และพระราชทานทีด่นิแกพระราชโอรส
และพระราชธิดา เพ่ือใหเกบ็เกีย่วผลประโยชนจากคาเชาทํานา68 การกระทาํดังกลาวเปนแบบอยางใหกบั
ขนุนางหลายคน ขดุคลองและหาประโยชนจากทีด่นิรมิคลองบาง ตวัอยางเชนในทศวรรษ 1860 เจาพระยา-

ศรีสรุยิวงศไดรบัสทิธิใหขดุคลองคลองดําเนินสะดวก โดยออกเงินคาขดุสวนหน่ึง เม่ือขุดเสร็จ เขาอางสิทธิ
เปนเจาของท่ีดนิสองฝงคลองท่ีขดุใหมนี ้แลวนาํไปแจกจายใหกบัญาติพีน่อง และบริวาร ทัง้ยงัขายสิทธิ
ในการจับจองที่ดินใหกับคนทั่วไปดวย

 ไมเพียงการหารายไดจากที่ดินริมคลองเทานั้น พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวยัง
ทรงหารายไดจากทีด่นิในพระนครอกีดวย  ในทศวรรษ 1850 ทรงโปรดฯ ใหสรางตกึแถวขึน้หลายแหง

เพื่อปลอยใหเชา ตึกแถวสวนใหญตั้งอยูหนาวัดซึ่งเปนแหลงชุมชน เชน หนาวัดจักรวรรด์ิ และหนา
วดัประยรูวงศาวาส69 บางสวนตัง้อยูในเขตพระราชฐานชัน้นอกของพระบรมมหาราชวงั แถวพระทีน่ัง่
สุทไธสวรรย70 ที่สําคัญ พระองคทรงสรางตึกแถวรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันตกริมถนนเจริญกรุง 

เมือ่ถนนเจรญิกรงุสรางเสรจ็ใหมๆ  พระบาทสมเดจ็พระจอมเกลาเจาอยูหวัทรงจบัจองทีด่นิสองฟากถนน 
แลวปลกูตกึแถว พระราชทานคหูาในตกึแถวแกพระราชโอรสและพระราชธดิาอยางถวนทัว่ทกุพระองค  
คหูาในตึกแถวเหลานีไ้ดถกูนาํออกใหพอคาเชาทาํการคา  คาเชาทีเ่ก็บไดถอืเปนรายไดของพระราชโอรส

และพระราชธิดาผูเปนเจาของ71 วิธีการหาประโยชนจากที่ดินดังกลาว คือทางออกอยางเปนรูปธรรม

ของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหวัในหาคาใชจายเพ่ือการอุปถมัภเลีย้งดูพระบรมวงศานุวงศ

ในระยะยาว

67 เอกสาร 20 (หนังสือพิมพวชิรญาณวิเสศ เลม 2 เดือน 7 แรม 15 คํ่า ปกุน นพศก 1249 “พระราช
นิพนธในพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาฯ ประกาศพระราชโอรสพระธิดาในพระบวรราชวัง”, หนา 269). 
68 เอกสาร 21 (หจช. ร. 5 กษ. 3 3/31 รายงานกราบบังคมทูลของกรมพระยาดํารงราชานุภาพ), อาง
จาก ปยนาถ บุนนาค และคณะ. 2525, คลองในกรุงเทพฯ: ความเปนมา การเปลี่ยนแปลง และผลกระ
ทบตอกรุงเทพฯ ในรอบ 200 ป (พ.ศ. 2325-2525), กรุงเทพ: ฝายวิจัย, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 
หนา 51.
69 เอกสาร 22 (หอวชิรญาณ, จดหมายเหตุรัชกาลที่ 4, เลขที่ 308, เรื่องบัญชีเก็บเงินคาเชาตึกหนาวัด
จักรวรรดิ” จ.ศ. 1223 และเลขที่ 115 “เรื่องประกาศตึกวัดประยูรวงษ” ไมปรากฏ จ.ศ.).
70 ดํารงราชานุภาพ 2522. อางแลว. หนา 20.
71 เพิ่งอาง.
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366 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

 ในสมัยรัชกาลท่ี 4 ธุรกิจการเชาที่ทํานาริมคลองมหาสวัสดิและการเชาตึกแถวริมถนน
เจริญกรุงออกจะซบเซา ไมเปนไปดังพระราชประสงค แปลงที่ดินริมคลองมหาสวัสดิมีชาวนาเชาทํา

นาเปนจํานวนนอย สวนตกึแถวรมิถนนเจรญิกรงุกม็พีอคามาเชาคาขายเพยีงไมกีห่อง จงึนบัไดวาเปน
ความลมเหลวทางธุรกจิ อยางไรก็ตาม โครงการท้ังสองกถ็อืเปนหมุดหมายสาํคญัของการพัฒนาทีด่นิ
ในสยาม โครงการดังกลาวเปนแมแบบใหกับการเพ่ิมพูนพระราชทรัพยสวนพระองคของพระมหา
กษัตริยพระองคอื่นๆ และเปนแมแบบใหกับธุรกิจอสังหาริมทรัพยที่ดําเนินการโดยชนชั้นนําของ
สยามในเวลาตอมา แมในเบื้องแรกการขุดคลองตัดถนนจะเปน “เหตุ” ใหมีการพัฒนาที่ดินริมทาง 

กลาวคือ มีการวางแผนขุดคลองตัดถนนกอน แลวจึงมีการคิดทําประโยชนจากที่ดินรายทาง แตใน
ภายหลงั การขดุคลองตดัถนนกลบัเปน “ผล” ของความตองการทีจ่ะพฒันาทีด่นิ กลาวคอื มกีารวางแผน
ที่จะทําประโยชนจากที่ดินในยานหนึ่งๆ กอน แลวจึงมีการขุดคลองตัดถนนผาเขาไป

9. พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
 ในตนรัชกาล พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงประสบปญหาทางการเงิน
ไมตางไปจากพระมหากษตัรยิรชักาลกอน อนัทีจ่รงิปญหาทางการเงนิทีพ่ระองคประสบดจูะหนกัหนา

เสยียิง่กวา ในวนัทีข่ึน้ครองราชย สถานะทางการเมืองของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวั
ออนแอเปนอยางย่ิง พระองคทรงเยาววยั พระชนมายุเพยีง 15 พรรษา และมีพระพลานามัยไมแขง็แรง

ทั้งยังแทบจะไรพวกพอง ไมวาจะเปนเจานายหรือขุนนาง ที่ใหการสนับสนุน72 ดังนั้น จึงไมเปนที่
สงสัยวา พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวในวัยกอนบรรลุนิติภาวะ ยอมตกอยูภายใต
การกํากับของขุนนางผูใหญอยางเบ็ดเสร็จกวารัชกาลกอน

 ดวยอํานาจบารมีเหนือองคพระมหากษัตรยิ ขนุนางผูใหญเขาควบคุมวงเงินพระราชทรัพย
สําหรับใชสอยสวนพระองคอยางเครงครัดเสียยิ่งกวาในสมัยรัชกาลที่ 4 ทั้งยังพยายามตัดลดวงเงิน
สวนนั้นใหนอยลงเสมอ เงินงวดพระคลังขางที่ไมเคยเก็บไดตามอัตราที่กําหนดไว พระบาทสมเด็จ-

พระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงมรีายไดสวนพระองคไมแนไมนอน และมแีนวโนมถดถอยลงเปนลาํดบั

ความขัดสนทางการเงินคงจะมีมาก กระท่ังพระองคถงึกบัทรงมีพระราชปรารภตอนหน่ึงวา “...จนเวลาหน่ึง

จะตองการเงินใชสัก 20 ชั่ง ก็ไมมีใช ตองยืมจากกรมสมเด็จพระสุดารัตนมาใชที่กลาวขึ้นนี้
เพ่ือจะใหเหนวาฉันไดรับความคับแคนมาอยางไร...” 73

72 สถานะทางการเมืองของของพระองคไมอาจเทียบไดกับของพระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวครั้ง
ขึ้นครองราชย พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงขึ้นครองราชยเมื่อพระชนมายุ 47 พรรษา ทรง
เปนผูนาํธรรมยุตนกิาย และยังมเีจานายและขุนนางกลุมหน่ึงสนับสนุน  กระน้ันกต็าม ดวยพ้ืนฐานทางการ
เมืองขนาดน้ี ก็ยังไมชวยใหพระองคตอกรกับอิทธิพลของขุนนางตระกูลบุนนาคได
73 เอกสาร 23. (หจช. ร.5 รล.6/5 “กระแสพระบรมราชโองการเกี่ยวกับพระราชทรัพยสวนพระคลัง
ขางที่” (ร.ศ. 125))
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367ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

 ไมเพียงปญหาอันวาดวยพระราชอํานาจทางการคลังเทานัน้ ปญหาเดิมๆ ทีป่รากฏมาต้ังแต
สมัยรัชกาลที่ 4 ไมวาจะเปนกระบวนการจัดเก็บรวบรวมภาษีที่ไมมีแบบแผนและวิธีการที่รัดกุม

เพียงพอ ความไมมีระเบียบที่แนนอนในการจัดทําบัญชีงบประมาณรายไดรายจายของแผนดิน หรือ
ความหยอนยานของกลไกการติดตามทวงเงินภาษีจากผูที่หลบเลี่ยง ยังคงเรื้อรังจนถึงสมัยตน
รัชกาลท่ี 5 สิ่งเหลานี้บั่นทอนสถานะทางการเงินของท้ังพระมหากษัตริยและพระคลังมหาสมบัติไป
พรอมๆ กนั นบัตัง้แตป ค.ศ. 1868 อนัเปนปผลดัแผนดนิเปนตนมา เงินผลประโยชนของแผนดนิลดลง
ไปมาก เงินภาษีที่เก็บไดสวนใหญไปตกอยูในมือขุนนางและเจาภาษีนายอากร ขุนนางที่ควบคุมกรม

และหัวเมือง และกลุมเจาภาษีนายอากรตางๆ สรางเครือขายเก็บสวยภาษีที่โยงไยถึงกัน และมัก
ตักตวงผลประโยชนเจาพกเขาหอพวกตนเปนสวนใหญ โดยสงรายไดสวนนอยเขาสวนกลาง74 ดวย
เหตุนี้ แมวาเศรษฐกิจการคาจะขยายตัวตลอดคร่ึงหลังของคริสตศตวรรษท่ี 19 แตรายไดแผนดิน

กลับนอยลง ระหวางปลายทศวรรษ 1860 และตนทศวรรษ 1870 รายไดแผนดินลดลงจากราวสี่
ลานแปดแสนบาทเหลือเพียงหน่ึงลานหกแสนบาทตอป75 ขณะเดียวกัน รายจายของกรมพระคลัง
มหาสมบัติก็เพิ่มข้ึนทุกป จนในที่สุดรายไดไมพอจายตองคางชําระ รัฐบาลตองเปนหนี้สินอยูเปนอัน

มาก พระราชหัตถเลขาของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวถึงสมเด็จพระมหาสมณเจา
กรมพระยาวชิรญาณวโรรส กลาวถึงเร่ืองน้ีวา “…ในเวลาคร่ึงปตอมา เงินภาษีอากรก็ลดเกือบ

หมดทุกอยาง ลดลงไปเปนลําดับ จนถึงปมะแม ตรีศก (ค.ศ. 1871) เงินแผนดินที่เคยไดอยูปละ 
50,000 - 60,000 ชั่งนั้น เหลือจํานวนอยู 40,000 ชั่ง แตไมไดตัวเงินกี่มากนอย แตเงินเบ้ียหวัดป
ละ 11,000 ชั่ง ก็วิ่งตาแตก ไดเงินในคลังมหาสมบัติ ซึ่งเปนของเจาหนาที่วิ่งมาหาเปนพื้น นอกนั้น

ก็ปลอยคาง ที่ไดเงินตัวจริงมีประมาณ 20,000 ชั่งเทานั้น เงินไมพอจายราชการก็ตองเปนหนี้…”76

 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงหาทางออกใหกับปญหาการคลังแผนดิน 
และการเงินสวนพระองคดวยวิธีการที่กาวหนาและจริงจังกวาในสมัยพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา-

เจาอยูหวั มาตรการท่ีพระองคดาํเนินการคือ การปฏิรปูการคลังแผนดนิทัง้ระบบ ในป ค.ศ. 1873 เมือ่

ทรงบรรลุนิติภาวะและเสด็จขึ้นวาราชการแผนดินโดยเด็ดขาดไมตองมีผูสําเร็จราชการแทนพระองค 

ทรงจัดต้ัง “หอรัษฎากรพิพฒัน”77 ขึน้ เพ่ือเปนสาํนกังานกลางสําหรับรวบรวมเงินผลประโยชนรายได
ทัง้หมดของแผนดนิ แทนหนวยงานราชการตางๆ ทีเ่คยทาํหนาทีน่ีม้ากอน การปฏริปูเปนชนวนใหเกดิ

74 ผาสุก พงษไพจิตร และคริส เบเกอร. 2546, เศรษฐกิจการเมืองไทย สมัยกรุงเทพฯ, กรุงเทพ: Silk-
worm Books.
75 อางแลว.
76 เอกสาร 24 (พระราชหัตถเลขาของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวซึ่งทรงมีถึงสมเด็จพระ
มหาสมณเจา กรมพระยาวชิรญาณวโรรส ฉบับลงวันที่ 28 ตุลาคม ร.ศ. 122).
77 หอรษัฎากรพพิฒันมหีนาทีท่าํบญัชเีงนิผลประโยชนแผนดนิ ตรวจตราการเกบ็ภาษอีากรทีก่รมตางๆ เปน

เจาหนาท่ีเก็บ เรงรัดเรียกเงินภาษีอากรจากหนวยงานตางๆ ใหสงเขาพระคลังมหาสมบัติตามกําหนด และ
ควบคุมจัดระเบียบการประมูล การจัดเก็บ และการนําสงเงินภาษีของเจาภาษีนายอากร
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368 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

การตอตานจากเจานายและขุนนางเกาซึง่สญูเสยีผลประโยชน การตอตานเปนไปอยางเขมขนจนนําไป
สู “วกิฤตการณวงัหนา” ในป ค.ศ. 1874 สถานการณตอนนัน้ลอแหลมตอการเกิดสงครามกลางเมือง 

จนทําใหพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงตัดสินพระทัยชะลอการปฏิรูปออกไป
 ภายหลงัจากท่ีกรมพระราชวงับวรวไิชยชาญ ซึง่เปนผูนาํฝายตอตานการปฏริปูเสดจ็ทวิงคต
ในป ค.ศ. 1885 กระบวนการปฏิรูปก็เริ่มขึ้นอีกครั้งอยางคอยเปนคอยไป ในป ค.ศ. 1890 พระบาท
สมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวัทรงโปรดฯ ใหตราพระราชบัญญตัพิระธรรมนูญการปกครองแผนดนิ 
กาํหนดโครงสรางการปกครองสวนกลางเปนกระทรวง ทบวง กรม ตามแบบอยางชาตติะวนัตก ในการ

นี้ มีการจัดตั้ง “กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ” เพื่อดูแลการเงินการคลังแผนดินทั้งระบบ และจัดตั้ง 
“กรมพระคลงัขางที”่ “เพือ่ทาํหนาทีด่แูลจดัการพระราชทรพัยสวนพระองคทัง้ในดานของการเบกิจาย 
การจดัการหาผลประโยชนรายไดเพือ่เพิม่พระราชทรพัย”78 พระราชทรพัยสวนพระคลงัขางที ่หมาย

ถึงพระราชทรัพยอันเปนขององคพระมหากษัตริยที่ทรงมีไวใชสอยในกิจการสวนพระองคตางๆ ตาม
พระราชอธัยาศยั  นอกจากนีย้งัมกีารกาํหนดรายไดสวนพระมหากษตัรยิอยางชดัเจน “...บรรดาเงนิภาษี
อากรตางๆ ซึง่แบงเปนเงนิงวด และเงินพระคลงัขางท่ีทัง้ปวงใหบวกเปนเงินแผนดินอยางเดยีวกันทัง้สิน้ 

และเงินแผนดนิปหนึง่ไดรบัเทาใด ใหหกัเปนเงนิสวนพระคลงัขางทีร่อยละ 15”79 เทากับวารอยละ 15 
ของเงนิรายไดแผนดนิรายปทัง้หมดจะตองถูกโอนใหกรมพระคลงัขางที ่เพือ่เปนเงนิใชจายสวนพระองค 

ในป ค.ศ. 1895 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงประกาศยกเลิกระบบเจาภาษีนาย
อากร และเปล่ียนมาใหรฐับาลจัดเก็บภาษีประเภทท่ีเจาภาษีนายอากรเคยผูกขาดเองท่ัวราชอาณาจักร
 การปฏริปูการคลงัชวยพยงุฐานะการเงนิของแผนดินอยางไดผล ดวยเปนการบรรเทาการรัว่

ไหลของเงินภาษอีนัเกิดจากความหละหลวมในกระบวนการการจัดเก็บภาษแีละการทาํบญัช ี ตัง้แตที่
มีการต้ังหอรัษฎากรพิพัฒนในป ค.ศ. 1873 รายไดแผนดินเพิ่มพูนเปนลําดับ และย่ิงทวีมากขึ้นหลัง
จากการปฏิรูปการปกครองในป ค.ศ. 1890 และการยกเลิกระบบเจาภาษีอากรในป ค.ศ. 1895 ตาม

78 เอกสาร 25  สมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพทรงเลาถึงความเปนมาของพระคลังขางทีไ่ววา “มลูของ
พระคลังขางทีน่ัน้หมอมฉนัเคยไดยนิผูหลกัผูใหญเลากนัมาวา เดมิพระเจาแผนดนิโปรดใหมกีาํปนเงนิไวขาง
พระแทนทีบ่รรทมใบหนึง่ สาํหรบัทรงหยบิพระราชทานผูใดหรอืใชจายอนัใดโดยลาํพงัพระองคเอง คอืไมตอง
บอกใหผูอื่นรู จะเปนประเพณีมาแตครั้งกรุงศรีอยุธยา หรือมามีขึ้นในกรุงรัตนโกสินทรไมทราบแน เห็นจะ
เรียกกันวา “เงินขางท่ี” และคงแบงไปจากคลังนั่นเอง ถึงสมัยรัชกาลที่ 3 พระบาทสมเด็จพระน่ังเกลาเจา
อยูหวัไดทรงเกบ็หอมรอมริบเงินซึง่เปนสวนพระองคเพ่ิมขึน้ในเงินขางทีอ่กีมาก สาํหรบัทรงบําเพญ็พระราช
กุศลตางๆ และมีเงินซึ่งเรียกกันวา “เงินถุงแดง” สํารองไวสําหรับใชในเวลาบานเมืองเกิดยุคเข็ญ กําปนเก็บ
เงนิมมีากขึน้ หรือจะตองไปเกบ็ในหองหนึง่ตางหากเหมอืนอยางคลงั จงึเรยีกกนัวา “คลังขางที”่ เกดิขึน้เมือ่
รชักาลท่ี 2 แตดเูหมอืนจะเรียกกนัแตในราชสํานกัฝายใน จนมาถึงในรัชกาลท่ี 4 จงึเรียกปรากฏเปนทางการ...”
(ดํารงราชานุภาพ. 2504. อางแลว.)
79 เอกสาร 26 (หจช. ร.5 ค. 9.1/1 “สําเนาพระราชหัตถเลขาพระราชบัญญัติกรมพระคลังขางที่ ร.ศ. 
109 วันที่ 1 เมษายน ร.ศ. 110”).
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369ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

หลกัฐานทางบญัชขีองทางราชการ ในป ค.ศ. 1892 รายไดแผนดินรวมเปนเงนิราว 15 ลานบาท พอถงึ
ป ค.ศ. 1904 รายไดแผนดินพุงขึ้นเปน 45 ลานบาท80

 ในป ค.ศ. 1898 มกีารเปล่ียนแปลงแบบแผนการแบงสวนเงินแผนดนิใหกรมพระคลังขางท่ี
อีกครั้ง  ดวยเหตุจําเปนอันเกี่ยวเน่ืองกับการขอกูเงินจากตางประเทศเพ่ือนํามาลงทุนสรางทางรถไฟ
สายตะวันออกเฉียงเหนือ พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงโปรดฯ ใหแกไขระเบียบ
การเงินสวนพระองค โดยเปล่ียนจากท่ีคิดแบงเปนสัดสวนไปเปนการกําหนดจํานวนเงินตายตัวท่ี
ปละหกลานบาท81 เงนิจํานวนน้ีหากคาํนวณเปรยีบเทยีบกบัรายไดของแผนดินในชวงเวลานัน้จะพบวา

มีสัดสวนถึงมากกวารอยละ 20 ซึ่งยอมมองไดวาพระมหากษัตริยไดรับเงินสวนแบงในสัดสวนท่ีสูง
กวาที่เคยไดรับตามแบบแผนการคลังเดิมเสียอีก แตความจริงแลว มิอาจชี้ชัดลงไปไดวาพระมหา
กษัตริยมีรายไดเพิ่มขึ้น ทั้งนี้เพราะไดมีการขยายขอบเขตภาระคาใชจายของเงินสวนพระองคออกไป

ครอบคลุมรายจายอีกหลายสวนที่พระคลังมหาสมบัติ หรือหนวยราชการอื่นเคยรับผิดชอบมากอน 
เชน รายจายของกระทรวงวัง กรมมหาดเล็ก และพลตระเวนใน ตลอดจนเบ้ียหวัดของขาราชการ
ฝายใน  ภายหลงัมกีารเพิม่เตมิคาใชจายในการเสดจ็ประพาส และคาใชจายในการซอมแซมพระราชวงั

เขาไปดวย เมื่อมีคาใชจายเพิ่มขึ้นมากเชนนี้ รายไดกรมพระคลังขางที่ที่ไดรับจากพระคลังมหาสมบัติ
ปละหกลานบาทจึงเริ่มไมพอใชจาย พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงมีพระราชปรารภ

ถงึเร่ืองน้ีกบัสมเด็จกรมพระยาดํารงราชานุภาพวา “ทรงรูสกึอตัคัดดวยเงินพระคลังขางท่ีไมพอใช”82

 แมในชวงตนถึงกลางทศวรรษ 1890 ปญหาการเงินสวนพระองคจะทุเลาลง แตพอปลาย
ทศวรรษปญหาเดิมๆ ไดหวนกลับมาอีกครั้ง ในคร้ังนี้ พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรง
หาทางเสริมสรางความมั่นคงทางการเงินของพระองคโดยนํามาตรการ 3 อยางมาใช มาตรการแรก
คือ การตัดลดรายจายที่ไมจําเปนลง เพื่อใหมีเงินเหลือจายทุกป  มาตรการท่ีสองคือ การขยายเงินขึ้น
กรมพระคลงัขางทีอ่ยางเปนลาํดบัขัน้ โดยเพิม่ยอดเงนิปละ 500,000 บาท ตัง้แตป ค.ศ. 1899 เรือ่ยไป

ทุกปจนครบเกาลานบาท83 และมาตรการที่สามคือการนําเงินสวนที่เหลือจายแตละปไปลงทุน

หารายไดใหเกิดดอกผล โดยมอบใหกรมพระคลังขางที่ดําเนินการ

 ดวยโอกาสทางธุรกจิทีเ่ปดกวาง จากความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจของสยาม กรมพระคลัง
ขางท่ีไดเขาไปมีสวนรวมลงทุนในกิจกรรมทางเศรษฐกิจอยางกวางขวาง ความเคลื่อนไหวดังกลาว
เปนไปตามพระราชประสงคที่ตองการนําเงินสวนพระองคมาหารายไดเพิ่มพูน เพื่อเสริมสรางความ
มั่นคงทางการเงินของพระมหากษัตริย ธุรกิจอสังหาริมทรัพย อันหมายถึงกิจการอันเก่ียวเนื่องกับ

ที่ดิน ทั้งการซื้อขายใหเชาที่ดินในเมือง การสรางตลาด อาคาร โรงรานใหเชา และการใหเชาที่ทําการ

80 เอกสาร 27 (หจช. ร.5 ค.2.1/13 “ยอดงบพระคลังขางที่ ร.ศ. 112”).
81 ดํารงราชานุภาพ, สมเด็จกรมพระยา, 2504, สาสนสมเด็จ, เลม 13, กรุงเทพ: คุรุสภา.
82 ดํารงราชานุภาพ. 2494. เพิ่งอาง. หนา 121.
83 เอกสาร 28 (หจช. ร.5 ค. 3/2 “จดหมายกรมหมื่นมหิศรราชหฤทัย ถึง พระยาสุริยานุวัตร แจง
กิจการของกระทรวงพระคลัง” (1 มิถุนายน ร.ศ. 125)).
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370 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

เกษตร เปนกิจการท่ีพระคลังขางท่ีใหความสนใจเปนพิเศษ พระคลังขางท่ีประกอบธุรกิจประเภท
นี้ดวยตัวเอง และลงทุนไปกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพยเปนสัดสวนที่มากกวาธุรกิจประเภทอื่นๆ 

ทีพ่ระคลงัขางทีเ่ขาไปเก่ียวของ  พระบาทสมเด็จพระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงมพีระราชวินจิฉยัเก่ียว
กับธุรกิจอสังหาริมทรัพยวา “...การซ้ือที่ดินตึกเรือน แลเรือใหเขาเชานั้นเปนการดีมีประโยชนยืดยาว
ชั่วบุตรแลหลานเหลนสืบไป ไมตองกลัวอันตรายตางๆ แมนถึงวาจะมีประโยชนนอยก็เปนการดีที่สุด  
ทานผูดีแลขุนนางในเมืองอังกฤษก็ไดมีทรัพยแลเล้ียงชีวิตตระกูลไปจนช่ัวบุตรแลหลายเหลน...”84

 ในสมัยรัชกาลที่ 5 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยในพระนครกลายเปนกิจการที่ขึ้นหนาดวยปจจัย

หลายอยางประกอบกัน ความเปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจสูระบบการคาเสรี กอใหเกิดการขยาย
ตัวทางการคาภายในประเทศอยางกวางขวาง พระนครกลายเปนแหลงรวมของกิจกรรมพาณิชย 
อุตสาหกรรม และการบริการอันหลากหลายมากมาย กิจกรรมทางเศรษฐกิจเหลาน้ีขับสงใหเกิดการ

เพ่ิมขึ้นของจํานวนประชากรอยางรวดเร็ว การเติบโตของกิจการธุรกิจและประชากรในพระนครนํา
มาซึ่งความตองการการบริการดานสาธารณูปโภคสาธารณูปการสูงขึ้นตามไปดวย ที่ดินกลายเปน
ปจจัยที่จําเปนและมีราคาเน่ืองจากท้ังกิจการธุรกิจ กิจการสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และบาน

เรือนที่อยูอาศัยลวนตองการสถานท่ีตั้ง เพื่อปลูกสรางอาคารสําหรับประกอบกิจกรรมน้ันๆ การ
ยอมรับในกรรมสิทธ์ิที่ดินสวนบุคคลของทางราชการ ผานเอกสารเพ่ือการชําระภาษีและเอกสาร

รับรองสิทธิในการทําประโยชน เชน ใบตราจอง และโฉนดท่ีดิน ยังผลใหที่ดินกลายเปนทรัพยสินที่
สามารถซ้ือขายกันไดอยางถูกตองโดยไดรับการรับรองจากรัฐ สิ่งนี้ยอมเปนพื้นฐานใหกับการขยาย
ตัวอยางเปนล่ําเปนสันของธุรกิจอสังหาริมทรัพย ในอีกดานหนึ่ง ความเสื่อมของระบบไพร และ

การยกเลิกระบบการคาผูกขาด ทําใหชนช้ันสูงของสยามในปลายคริสตศตวรรษที่ 19 สูญเสียผล
ประโยชนที่ไดรับจากการควบคุมแรงงานและการผูกขาดสินคาอยางมากมาย ดวยเหตุนี้ ชนชั้น

นําของสยามจึงจําตองปรับเปล่ียนแหลงผลประโยชนทางเศรษฐกิจจากสวยและไพรมาเปนที่ดิน
โครงการอสังหาริมทรัพยโครงการแรกในสมัยรัชกาลที่ 5 เริ่มในป ค.ศ. 1870 เม่ือมีการสรางตึกแถว

ใหเชาขึน้สองขางถนนบาํรุงเมอืง  นบัแตนัน้เปนตนมา ทางการกไ็ดสรางอาคารใหเชา ทัง้ตกึแถว ตลาด 

โรงเรือน และหางรานข้ึนอีกเปนจํานวนมาก  เมื่อมีการจัดตั้งกรมพระคลังขางที่ขึ้นในป ค.ศ. 1890 
การลงทนุอสงัหารมิทรพัยยิง่เพิม่ขึน้ทัง้ในแงจาํนวนเงนิลงทนุและจาํนวนโครงการ พระมหากษตัรยิอาศยั
พระคลังขางทีเ่ปนเคร่ืองมอือนัทรงประสิทธภิาพในการเพ่ิมพูนพระราชทรัพย อาคารท่ีพระคลังขางที่
สรางริมถนนมากที่สุดคือตึกแถว85

84 เอกสาร 29 (หจช. จดหมายเหตุรัชกาลที่ 5 (ไมมี จ.ศ.) เลขที่ 168/2 “เรื่องอินเวสตเมนตฝากเงิน
ไวในที่มีประโยชน”).
85 ตึกแถวในสมัยรัชกาลท่ี 5 มีลักษณะเปนอาคาร 2 ชั้นยาวขนานไปตามแนวถนน  ตัวตึกถูกแบงซอยเปน
คูหายอยๆ คูหาหน่ึงๆ มีหนากวาง 3.50-4.00 เมตร ลึก 8.00-15.00 เมตร และสูง 10.00-12.00 

เมตร ชั้นลางของคูหาใชคาขาย สวนชั้นบนเปนที่เก็บสินคาหรือพักอาศัย ตึกแถวแตละหลังอาจประกอบ
ดวยคูหายอยถึง 20 คูหา ทุกๆ 2 ถึง 3 คูหาจะมีการสรางกําแพงอิฐกั้นสูงจากพื้นถึงหลังคาเพ่ือกันไฟ 
(สมชาติ จึงสิริอารักษ อางแลว. หนา 231)
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371ฉบับท่ี 28  ประจําปการศึกษา 2557

 พระคลังขางท่ีจดัหาท่ีดนิเพ่ือนํามาพัฒนาดวยวิธกีาร 4 แบบคือ การจับจอง การโอนท่ีหลวง 
การยึดที่ดินหลุดจํานอง และ การจัดซื้อจากราษฎร พระคลังขางที่จัดหาที่ดินเพื่อการพัฒนาดวยวิธี
การจัดซื้อจากราษฎร เปนขนาดเน้ือที่มากกวาดวยวิธีอื่นๆ ในการซื้อที่แปลงหนึ่งๆ พระคลังขางที่จะ

เลอืกสรรแตแปลงทีด่นิในทาํเลดีๆ  ทีป่ระเมินแลววาเม่ือลงทนุสรางสิง่ปลกูสรางไปแลวจะสามารถจัดหา
ผลประโยชนไดคุมคากบัทนุทีไ่ดลงไป ดวยเง่ือนไขดังกลาว ทีด่นิทีเ่ขาขายการจัดหาประเภทจัดซือ้ลวน
เปนท่ีดนิท่ีตัง้ในยานการคาสําคัญและอยูตดิถนนท้ังส้ิน  พระคลงัขางทีใ่ชกลยทุธในการซือ้หาทีด่นิให
ไดราคาต่ําและทําเลดีอยางนอย 3 แบบ ไดแก 1) การซ้ือทีด่นิหลังจากท่ีถนนตัดเสร็จใหมๆ  2) การดัก

ซือ้ท่ีดนิลวงหนากอนท่ีจะมีการตัดถนน และ 3) การตัดถนนผานท่ีดนิทีพ่ระคลังขางท่ีซือ้ไวกอนแลว86

 การดักซื้อที่ดินลวงหนากอนที่จะมีการตัดถนน เปนไปไดเพราะพระมหากษัตริยรูเห็น 
และรวมกําหนดนโยบายการตัดถนน พระคลังขางที่ยอมมีโอกาสไดรับรูขอมูลลวงหนาวาบริเวณ

ใดบางจะมีถนนตัดผาน ขอมูลนี้ทําใหพระคลังขางท่ีสามารถกวานซ้ือที่ดินในบริเวณน้ันๆ ไดกอน
ที่จะมีใครรูวาจะมีโครงการตัดถนน เมื่อเปนเชนนี้ พระคลังขางที่จึงซื้อที่ดินโดยไมตองแกงแยง
และแขงราคากับผูซื้อที่ดินรายอ่ืนๆ ยังผลให พระคลังขางท่ีสามารถซ้ือท่ีดินไดในราคาท่ีถูก

กวาราคาท่ีดินที่พึงซื้อไดภายหลังการตัดถนน สวนการตัดถนนผานท่ีดินที่พระคลังขางท่ีซื้อไว
กอนก็เปนไปไดดวยพระราชอํานาจของพระมหากษัตริยเหนือหนวยราชการ พระบาทสมเด็จ

พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงมีพระราชอํานาจสั่งการใหหนวยงานทําถนนตัดถนนผานเขาไปใน
บริเวณท่ีพระคลังขางท่ีมีที่ดินอยูกอน บริเวณท่ีมีการตัดถนนผานท่ีดินพระคลังขางท่ีมีอาทิ ยานวัง
บรูพา และยานถนนตรเีพชร ในสองบรเิวณนี ้พระบาทสมเดจ็พระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงซือ้ทีด่นิไว

และสรางตึกแถวใหเชาเสร็จสรรพ หลังจากนั้นก็มีพระบรมราชโองการใหตัดถนนซอยผานเขาไป87

 กลยุทธในการซ้ือหาที่ดินที่อิงพระราชอํานาจ คือขอไดเปรียบทางธุรกิจของพระคลังขางที่
ทีไ่มมเีอกชนทัว่ไปรายใดแขงขนัได ยงัผลใหพระคลงัขางทีส่ามารถครอบครองทีด่นิทาํเลดีๆ  หลายแหง

ไดกอน ในสมัยรชักาลท่ี 5 พระคลังขางท่ีเขาถอืครองท่ีดนิทาํเลดีในพระนครเปนเน้ือทีร่วมกันเกินกวา 

4,000 ไร88 ที่ดินสวนใหญกระจายอยูตามยานการคาสําคัญตางๆ เชน ทาเตียน ทาพระจันทร บางรัก 

ราชวงศ สุรวงศ คลองเตย ปทุมวัน เยาวราช พาหุรัด สําเพ็ง สามเสน และบางลําพู  ในปลายทศวรรษ 
1900 พระคลังขางที่คือองคกรที่ถือครองท่ีดินในพระนครมากที่สุด ที่ดินเหลานี้ลวนถูกพัฒนาโดย
ปลกูสรางอาคารใหเชาหลากหลายประเภท เชน ตกึแถว ตลาด โรงเรอืน สาํนกังาน บานเชา และหางราน 
เปนตน

86 เนื้อหาในสวนนี้ เรียบเรียงจาก ชลลดา วัฒนศิริ 2529, พระคลังขางที่กับการลงทุนธุรกิจในประเทศ 
พ.ศ. 2433-2475, วทิยานิพนธ อกัษรศาสตรมหาบัณฑติ สาขาวิชาประวัตศิาสตรเอเชียตะวันออกฉียงใต
มหาวิทยาลัยศิลปากร.
87 สยมพร ทองสาริ. อางแลว. และ ชลลดา วัฒนศิริ. อางแลว.
88 ชลลดา วัฒนศิริ. อางแลว.
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372 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

10. ชนช้ันนําสยามกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย
 ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนท่ีนิยมของบรรดาชนชั้นสูงของสยามมากกวาธุรกิจประเภทอื่นๆ 
ทัง้นีเ้พราะเปนการลงทนุทีม่คีวามเสีย่งตํา่ และหวงัผลกาํไรระยะยาวไดแนนอน เหมอืนๆ กบัเหตผุลที่
พระคลังขางทีส่นใจลงทุนในธุรกจินีม้ากท่ีสดุ พระยาสุรยิานวุตัร (เกิด บนุนาค) ไดกลาวถงึคานยิมในการ
ประกอบอาชีพของคนสยามสมัยรชักาลท่ี 5 วา “ระหวางการมีบานใหเชา มกีาํไรนอยแตมัน่คงตลอดไป 

โดยเฉพาะถารูจกัทาํประกนัไฟ กบัการทาํกิจการเดนิเรอืขนสงทีม่ผีลกาํไรมาก และไดในระยะเวลารวดเรว็ 
แตเสี่ยงตอการขาดทุน ตองดูแลเหนื่อยยากตลอดเวลา คนไทยผูคิดทําการคาในชวงเวลาน้ันจะเลือก
ประการแรกกอน”89

 สถานการณทางเศรษฐกิจการเมืองของสยามในชวงปลายคริสตศตวรรษที่ 19 ผลักดัน

ใหชนชั้นสูงเขาสูวงการธุรกิจอสังหาริมทรัพยมากยิ่งขึ้น ผลของสนธิสัญญาเบาวริงก็ดี การยกเลิก
ระบบการคาผูกขาดก็ดี และความเสื่อมของระบบควบคุมแรงงานก็ดี ไมเพียงกระเทือนฐานะทาง

เศรษฐกิจของรัฐและของพระมหากษัตริย แตยังสงผลกระทบฐานะทางเศรษฐกิจของชนช้ันสูงเปน
อยางหนัก  ชนชั้นสูงจําตองแสวงทางออกเพื่อพยุงสถานะทางการเงินของพวกตนไว และทางออก

ที่เลือกเดินกันมากก็หนีไมพนการทําประโยชนจากที่ดิน ในทางหน่ึง การหาประโยชนจากที่ดินเปน
รปูแบบการแสวงหาผลประโยชนทางเศรษฐกิจทีต่องกับคานิยมของคนสยามอยูแลว แตในอกีแงหนึง่
การหาประโยชนดังกลาวก็ถูกกระตุนดวยการกระทําของรัฐและพระมหากษัตริย  หรือเรียกไดวา

รัฐและพระมหากษัตริยเปนแบบอยางใหกับการแสวงหาผลประโยชนรูปแบบใหมนั่นเอง  เมื่อการ
แสวงหาผลประโยชนของชนช้ันสูงจากสวยและแรงงานควบคุมถดถอยจนถึงที่สุด การแสวงหา

ผลประโยชนจากท่ีดินจึงไมเปนเพียงการเสริม แตเปนการทดแทนรายไดหลักที่มาจากระบบเดิม
 ในสมัยรัชกาล 5 ชนช้ันสงูทีเ่ขาสูวงการธุรกจิอสังหาริมทรัพยสวนใหญทาํกนัเปนธุรกจิขนาดเล็ก
ลงทุนตํ่า เพียงนําที่ดินและโรงเรือนในทําเลชุมนุมชนที่ตนเปนเจาของออกใหพอคา ชาวบาน หรือ

ชาวตางประเทศเชาเปนรายๆ ไปเทานั้น  ชนชั้นสูงจํานวนหน่ึงทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยเปนโครงการ
ขนาดใหญ ลงทุนสูง คนกลุมน้ีลวนเปนเจานายชั้นสูง ขุนนางผูใหญ หรือพอคามหาเศรษฐี เจานาย 
และขุนนางสามารถเขาถึงขอมูลวงในของหนวยงานราชการไดโดยงาย จึงลวงรูกอนเสมอวารัฐ

ตดัสนิใจตัดถนนสายใหมผานไปยังยานใด โดยอาศัยขอมลูเหลานี ้เจานายและขุนนางก็รเิริม่โครงการ

อสังหาริมทรัพยของตน โดยการกวานซ้ือที่ดินในยานที่มีโครงการตัดถนนผานมาเปนของตนใหมาก
ไวกอนทีจ่ะมกีารตดัถนน ครัน้เมือ่ถนนแลวเสรจ็ กท็าํการแบงแปลงยอย นาํออกขายหรอืใหเชาตอไป 
จะเห็นไดวา รูปแบบการทําธุรกิจดังกลาวถอดแบบมาจากรูปแบบการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยของ
พระคลงัขางทีต่รงๆ เมือ่ความสามารถในการเขาถงึขอมูลการตดัถนนของท้ังพระคลงัขางทีแ่ละเจานาย
กบัขนุนางผูใหญมพีอๆ กนั กห็นไีมพนทีส่องฝายจะตองแขงขนักนัในทใีนบางพืน้ทีเ่พือ่ใหไดมาซึง่การ

89 ชลลดา วัฒนศิริ. อางแลว. หนา 76. สรุปจาก สุริยานุวัตร, พระยา, (เกิด บุนนาค) 2518, ทรัพย
ศาสตร, กรุงเทพ: พิฆเณศ. หนา 195-198.
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ครอบครองทีด่นิรมิถนน  พระบาทสมเดจ็พระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงไมพอพระทยันกักบัการดกัซือ้ที่
ของของเหลาเจานายและขุนนาง โครงการตัดถนนบางแหง เชน โครงการตัดถนนเลียบขางสถานีรถไฟ

กรุงเทพฯ ถูกลมเลิกกระทันหันทั้งที่มีการวางแผนไวเรียบรอยแลว แมจะไมมีการบันทึกไวชัดเจนถึง
สาเหตกุารลมเลกิ แตอาจสนันษิฐานไดวา สวนหนึง่นาจะมาจากการทีพ่ระยาอนิทราธบิดสีหีราชรองเมอืง
เขาไปดกัซือ้ทีใ่นยานนัน้ไวไดกอน สงผลใหราคาทีด่นิแพงขึน้มาก จนทาํใหยากแกการตดัถนนและการ
ลงทุนของพระคลังขางที่
 พอคามหาเศรษฐีทําธุรกิจอสังหาริมทรัพยดวยวิธีที่ตางออกไป พอคาไมอาจเขาถึงขอมูล

วงในของทางราชการไดงายเหมือนเจานายและขุนนาง จึงตองตกอยูในฐานะเสียเปรียบทางธุรกิจ 
อยางไรก็ตาม พอคามีขอไดเปรียบเจานายและขุนนางตรงที่มีทุนสูงกวา และมีความเจนจัดทางธุรกิจ
มากกวา พอคาใหญอยางเจสัวยมริเริ่มธุรกิจอสังหาริมทรัพยของตน โดยมิไดอิงกับโครงการตัดถนน

ของรัฐบาล แตไดทาํการตัดถนนข้ึนมาเสียเอง เพือ่เปดชองทางเขาถึง และเอ้ือใหแกการขายท่ีดนิของ
ตน ดงัทีก่ลาวไวแลวกอนหนา เจสวัยมกวานซือ้ทีด่นิบรเิวณทุงววัลาํพอง แลวขอพระบรมราชานญุาต
ตัดถนนและขุดคลองผานที่ดินที่ตนซื้อไว จากนั้นก็ลงมือตัดถนนและขุดคลองภายใตพระบรมราชานุ

ญาต ตอมาก็แบงทีด่นิรมิถนนเปนแปลงๆ แลวนาํออกขายหรือใหเชา เมือ่โครงการเสร็จสิน้ เจสวัยมได
ยกถนนท่ีตนตัดไวใหเปนประโยชนสาธารณะ รูปแบบการทําธุรกิจดังกลาว แมจะตองใชเงินลงทุนสูง
ขึ้นเปนอยางมาก เพราะผูประกอบการตองลงทุนสรางถนนขึ้นมาเองท้ังสาย แตก็มีความม่ันคงสูงใน

เชิงธุรกิจ เนื่องจากผูประกอบการไมตองเผชิญความเส่ียงจากความไมแนนอนของนโยบาย
ตดัถนนของรัฐ โครงการอสงัหารมิทรพัยของเจสวัยมประสบความสาํเรจ็เปนอยางด ีและไดกลายเปน

แมแบบใหกับการลงทุนโครงการอสังหาริมทรัพยอีกนับสิบโครงการในยานบางรัก  ทุกโครงการมี
แบบแผนการลงทุนเหมือนๆ กัน กลาวคือ ผูประกอบการกวานซ้ือที่ดินในบริเวณหน่ึงๆ กอน แลว
ขอพระบรมราชานุญาต จากนั้นก็ตัดถนน แบงแปลงที่ดินเปนแปลงยอยๆ และนําออกขาย ใหเชา 

หรือสรางอาคารใหเชา พอเสร็จสิ้นโครงการก็มอบถนนในโครงการใหกับทางราชการเพื่อการ

สาธารณประโยชน

 กฎหมายสยามในยุคนัน้เอ้ือประโยชนใหกบัผูลงทุนตดัถนนเพ่ือแบงทีด่นิรมิถนนขายทํากาํไรไม
นอย พระราชกาํหนดเกากระทรวงนครบาล ซึง่มีผลบังคบัใชจนกระทัง่ ค.ศ. 1899 กาํหนดไววา “ทีด่นิ
ของผูถาถกูเปนถนน เจาของท่ีดนินัน้ตองเสียทีเ่ปลา และตองร้ือเรอืนยายไปโดยไมไดรบัเงนิ คาแรงรือ้
ทีด่วย”90 ทัง้นีเ้พราะถอืวาการตดัถนนเปนการทาํเพือ่ประโยชนสาธารณะ91 กฎหมายดงักลาวสงผลดี

แกเอกชนผูลงทุนตดัถนนอยางนอย 3 ประการ ประการแรก ดวยอํานาจตามความในกฎหมาย เอกชน
ผูลงทุนตัดถนนไมจําเปนตองจายคาที่ดินตรงเขตทางที่จะสรางถนน จายแตเฉพาะที่ดินริมทางซึ่ง

90 เอกสาร 30 (หจช. ร.5 น. 46.4/25 สําเนาท่ี 2/2956 “กรมหมื่นนเรศรวรฤทธ์ิ เสนาบดีกระทรวง
นครบาล ถึงพระยาราชประสิทธิ์” (18 มิถุนายน ร.ศ. 111))
91 เพิ่งอาง.
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374 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

พวกเขาสามารถนําไปจัดสรรแบงขายทํากําไรตอได สิ่งนี้มีผลชวยลดตนทุนคาที่ดินของผูลงทุน
ไปไดมาก ประการที่สอง ทางราชการมีหนาที่เกื้อหนุนเอกชนผูลงทุนตัดถนนใหตัดถนนสําเร็จลุลวง

ไปได การท่ีเอกชนรายหน่ึงๆ ไดรับพระราชทานพระบรมราชานุญาตใหตัดถนน หมายถึง เอกชนราย
นั้นๆ ไดอภิสิทธิ์ตามพระราชกําหนด หากเจาของท่ีดินรายหน่ึงรายใดไมยอมใหเอกชนตัดถนนผาน 
หรอืรือ้ยายสิง่ปลกูสรางทีข่ดัขวางเขตทางออกไป รฐับาลจะมอบหมายใหนายอาํเภอทองที ่หรอืตาํรวจ
ยาม ซึง่เปนเจาพนกังานกระทรวงนครบาล บงัคบัเอาทีด่นิจากเจาของทีด่นิ หรอืรือ้ยายสิง่ปลกูสรางตางๆ 
เพือ่สงมอบทีด่นิใหเอกชนไดตดัถนนใหสาํเรจ็เสรจ็สิน้ตามพระบรมราชานญุาต92 ประการทีส่าม การได

รบัพระราชทานพระบรมราชานุญาตใหตดัถนน ชวยใหเอกชนผูลงทุนตดัถนนสามารถซ้ือท่ีดนิในยานท่ี
แนวถนนพาดผานไดในราคาถกูลง  ในการรวบรวมจดัซือ้ทีด่นินอกเหนอืจากแนวเขตทางเพือ่นําไปจดัสรร
ภายหลงันัน้ บอยครัง้ เอกชนผูลงทุนตองประสบปญหาจากการท่ีเจาของทีด่นิบางรายโกงราคาท่ีดนิ ดวย

รบัรูวาทีด่นิของตนอยูตดิแนวถนนใหม หากบรเิวณใดไดรบัพระราชทานพระบรมราชานญุาตใหตดัถนน 
เจาของท่ีดนิเดมิมกัไมใครตัง้ราคาท่ีดนิจนสงูลิว่ ทาํใหเอกชนไมตองซือ้หาท่ีดนิในราคาแพงจนเกินไป
 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวทรงตระหนักดีวา ที่เอกชนยอมลงทุนตัดถนน

แลวยกใหทางราชการน้ัน มเีหตุจงูใจมาจากผลประโยชนสวนตนเปนมลูฐาน หาไดทาํไปเพ่ือประโยชน
สวนรวมของชาวพระนครไม  ทรงปรารภวา “ทีจ่รงิการตดัถนนไมใชทาํเพือ่สาธารณประโยชน ทาํเพือ่

ผลประโยชน”93“พวกทําถนนคร้ังนี ้ขายท่ีเอาทุนคืน และซ้ําไดกาํไร...”94 กระน้ันก็ตาม พระองคกม็ไิด
ทรงกีดกันมิใหเหลาเอกชนตัดถนนดวยทรงเล็งเห็นวา ถนนเปนประโยชนแกแผนดิน ผูลงทุนไมได
ตองการครอบครองถนน หากตองการเพียงขายท่ีดนิรมิถนนใหไดราคา จงึลวนยอมยกถนนตัดใหมให

เปนทางสาธารณะทุกรายไป เปนอันวา รัฐบาลไดถนนตัดใหมโดยไมตองลงทุนเอง กรมหลวงนเรศร-
วรฤทธ์ิ เสนาบดีกระทรวงนครบาล เคยกราบทูลถวายความเห็นวา “ถารัฐบาลทําเอง ก็คงตองซื้อที่
ออกทนุมาก แตจะกลบัคนืไดไมใชเรว็”95 ถนนใหมๆ  ทีต่ดัโดยเอกชนในยานบางรกั ไมเพยีงใหประโยชน

สาธารณะเน่ืองจากเปนทางไปมาคาขายภายในยานเทาน้ัน หากยังชวยแบงเบาภาระการจราจรจาก
ถนนสายเกาอยางถนนเจริญกรุง ซึ่งในตอนนั้นเริ่มมีการจราจรคับคั่ง เต็มไปดวย รถเจก รถมา96 

ยานบางรกัเปนยานเดยีวในพระนครทีร่ฐับาลในสมยัรชักาลที ่5 ไมไดจดังบประมาณการตดัถนนไวเลย 
ดงันัน้จึงเปดชองใหเอกชนหลายรายแสวงหาผลประโยชนจากการตดัถนนและจัดสรรทีด่นิในยานนีไ้ด
อยางกวางขวาง

92 เพิ่งอาง.
93 เอกสาร 31 (หจช. ร.5 ยธ. 9/100 “พระราชกระแสเรื่องถนนสี่หระยากับ กรมขุนสมมตอมรพันธุ 
อธิบดีกรมพระคลังขางที่” (ไมปรากฏ ร.ศ.))
94 เอกสาร 32 (หจช. ร.5 ยธ. 9/89 “พระราชหัตถเลขาถึง กรมขุนนริศรานุวัติวงษ เสนาบดีกระทร
วงโยธาธิการ” (ไมปรากฏ ร.ศ.))
95 เอกสาร 33 (หจช. ร.5 ยธ. 9/89 ที่ 22/9310 “คํากราบบังคมทูลของกรมหลวงนเรศรวรฤทธ์ิ 
เสนาบดีกระทรวงนครบาล” (18 ตุลาคม ร.ศ. 123))
96 เอกสาร 34 (หจช. ร.5 ยธ. 9/89 ที่ 21/824 เรื่องเดิม)
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11. สรุป
 จากการอภิปรายขางตน จะเห็นไดวา การตัดถนนเกี่ยวโยงกับผลประโยชนทางเศรษฐกิจ
ของชนชั้นปกครองเปนอยางมาก ถนนหลายสายในพระนครถูกตัดขึ้นโดยพระมหากษัตริย เจานาย
ขุนนาง หรือผูมั่งมีในสังคม เพื่อเปดทางใหกับการแสวงหากําไรจากอสังหาริมทรัพยที่ผูตัดถนน
พัฒนาขึ้นตามแนวถนน พระบาทสมเด็จพระจอมเกลาเจาอยูหัวทรงเปนผูริเริ่มหรือผูบุกเบิกทํา

โครงการหารายไดจากทีด่นิริมเสนทางคมนาคม พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหวัทรงขยาย
ธุรกิจอยางกวางขวาง กลายเปนกิจการสวนพระองคที่ทํารายไดเปนกอบเปนกํา ภายหลังชนช้ันสูง
จํานวนหนึ่งก็พากันเลียนอยาง และไดตัดถนนทําโครงการนับสิบในพระนครไมใชเรื่องแปลกใหมที่
พระมหากษัตริยสยามจะทรงเขาไปยุงเกี่ยวกับการแสวงหากําไรจากการคาโดยตรง พระมหากษัตริย

3 พระองคแรกของกรุงรัตนโกสินทรทรงเปนตัวตั้งตัวตีดําเนินธุรกิจคาสําเภาอยางเปนลํ่าเปนสัน 
ตามโบราณราชประเพณี สมบัติของแผนดินกับพระราชทรัพยสวนพระมหากษัตริยมิไดแยกจากกัน

เปนเด็ดขาด ทรัพยสมบัติของแผนดินคือพระราชทรัพย รายไดแผนดินถือวาเปนรายไดของ
พระมหากษัตริย และในทางกลับกัน รายไดของพระมหากษัตริยก็ถือวาเปนรายไดของแผนดิน ตอง
นําเขาพระคลังมหาสมบัติ ในแงนี้ การคาของพระมหากษัตริยเทากับการคาของรัฐ และการไดมาซ่ึง

ผลกําไรจากการคาของพระมหากษัตรยิเทากับการเพ่ิมพนูรายไดใหกบัรฐั ดงันัน้ จงึมองไดวา พระมหากษัตรยิ
ทรงทําการคาเพื่อผลประโยชนของรัฐ

 อยางไรก็ตาม นับแตสมัยรัชกาลท่ี 4 เปนตนมา ทรัพยของแผนดินกับพระราชทรัพย
คอยถูกแบงแยกจากกัน ดวยเหตุปจจัยทางการเมืองและทางเศรษฐกิจปะปนกัน การแบงแยก

ปรากฏเปนรูปธรรมชัดเจนในสมัยรัชกาลที่ 5 เมื่อมีการจัดตั้ง กระทรวงพระคลังมหาสมบัติ และ
กรมพระคลังขางที่อยางเปนกิจจะลักษณะ นับแตนั้นมา กรมพระคลังขางที่ก็ดําเนินการแสวงหา
ผลประโยชนเพื่อเพิ่มพูนพระราชทรัพยอยางเต็มตัว กรมพระคลังขางที่เนนการลงทุนในธุรกิจ

อสงัหาริมทรพัยเปนพเิศษ เนือ่งจากเปนการลงทุนท่ีมคีวามเส่ียงตํา่และใหผลตอบแทนระยะยาว ธรุกจิ
อสังหารมิทรพัยเกีย่วโยงกบัเสนทางสญัจรเปนอยางมาก ทาํเลทีเ่ปนทีต่องการของผูซือ้ผูเชาอสงัหารมิทรพัย 
ไมเพียงเปนบรเิวณในยานทีเ่หมาะสมแกการใชสอย แตยงัตองเปนบริเวณทีเ่ขาถงึไดสะดวกอกีดวย ในแง

นี ้ทีด่นิทีต่ดิลาํนํา้สายใหญหรอืถนนหนทางจึงเปนทาํเลท่ีดสีาํหรับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย  ในสมัย

รัชกาลท่ี 4 ทําเลที่ไมคอยมีใครสนใจถูกเปล่ียนเปนทําเลดีที่มีคนเปนจํานวนมากตองการครอบครอง
โดยการขดุคลอง เชน คลองมหาสวสัด ิคลองดาํเนนิสะดวก และคลองภาษเีจรญิ หรอืโดยการตดัถนน 
เชน ถนนเจริญกรงุ ถนนบาํรงุเมอืง และถนนเฟองนคร แมในตอนน้ันคลองและถนนใหมจะมิไดบนัดาล
ใหพืน้ทีร่มิทางกลายเปนยานชมุชนหนาแนนทนัททีนัใด แตแนวโนมของการพฒันาทีด่นิตามแนวเสน
ทางคมนาคมก็ปรากฏชัด ในสมยัรชักาลที ่5 พระบาทสมเด็จพระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงดาํเนนิรอย

ตามแนวทางธุรกิจที่ไดเร่ิมในรัชสมัยกอน ในอาณาเขตพระนคร การลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย
ของพระองคมุงไปท่ีที่ดินริมถนน ดวยทรงพิจารณาแลววาเปนท่ีตองการของกลุมลูกคาที่ประกอบ
กจิการคาตางๆ ทัง้รายใหญรายยอยซึง่ทวจีาํนวนขึน้ทกุวนั พรอมๆ ไปกบัการเตบิโตของเศรษฐกจิเสรี
ดวยวิธีการจัดหาที่ดินท่ีกลาวมาขางตน ในทางหนึ่ง ถนนเปนตัวชี้นําธุรกิจอสังหาริมทรัพย โครงการ
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376 หนาจั่ว: วาดวยสถาปตยกรรม การออกแบบ และสภาพแวดลอม
วารสารวิชาการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยศิลปากร

พฒันาทีด่นิเปนจาํนวนมากถกูรเิริม่ขึน้หลงัจากทีถ่นนตดัเสรจ็แลวหรอืหลงัจากทีผู่ประกอบการทราบ
แนชดัวาจะมโีครงการตดัถนนในบรเิวณหนึง่ๆ ในแงนี ้แบบแผนการพฒันาทีด่นิจงึคลอยตามแบบแผน

การพัฒนาโครงขายถนน แตในอีกทางหนึ่ง ธุรกิจอสังหาริมทรัพยก็เปนตัวผลักดันใหเกิดการตัดถนน
หลายๆ สายดวยเชนกนั โครงการตดัถนนยานสาํเพง็เปนตวัอยางแสดงใหเห็นถึงแรงจงูใจทางเศรษฐกจิ
ของทางการท่ีอยูเบือ้งหลังการวางแผนสรางโครงขายถนนในยานดังกลาว  แมจะมีหลกัฐานชัดในประกาศ
ของทางราชการวา รฐับาลตดัถนนเหลานีโ้ดยมวีตัถปุระสงคเพือ่ประโยชนสาธารณะและเพือ่สงเสรมิ
ความเจรญิแกบานเมอืง แตปรากฏวา พระคลงัขางทีก่ลับเปนผูไดรบัผลประโยชนทางเศรษฐกจิทีเ่กดิ

จากการตดัถนนมากมาย เมือ่ถนนสรางเสรจ็ พระคลงัขางทีก่ลายเปนเจาของทีด่นิรมิถนนรายใหญทีส่ดุ  
การเขาครอบครองทีด่นิของพระคลงัขางท่ีมไิดมทีีม่าจากการเวนคนืเปนสวนใหญ แตไดมาจากการดกัซือ้
ทีด่นิตามแนวถนนไวลวงหนากอนท่ีจะดําเนินการตัดถนน ทีด่นิทีด่กัซือ้ไวหลายแปลงมีการสรางตึกแถว

ไวกอนท่ีถนนจะตัดไปถึง ในชวงวางแผนตัดถนนในปลายทศวรรษ 1880 ขนุนางผูใหญผูมสีวนในการ
วางแผน เชน กรมหม่ืนนริศรานุวัติวงศ เสนาบดีกรมโยธาธิการ และกรมหม่ืนนเรศรวรฤทธ์ิ เสนาบดี
กรมพระนครบาล ตางเห็นพองกันวา การตัดถนนจะชวยเพิ่มพูนศักยภาพทางเศรษฐกิจของที่ดินใน

ยานนัน้ ถนนสายใหญทีเ่ช่ือมโยงเปนระบบกบัโครงขายถนนระดบัเมอืงยอมดงึดดูกจิกรรมการคาเขาสู
ยานมากข้ึน นาํมาซ่ึงการกระจุกตัวยิง่ข้ึนของกิจกรรมคา และการเพ่ิมขึน้ของราคาท่ีดนิและคาเชา ใน

แงนีอ้าจมองไดวา มลูเหตหุนึง่ทีท่าํใหรฐับาลตดัสนิใจตดัถนนนาจะเก่ียวโยงผลประโยชนทางเศรษฐกจิ 
หากจะกลาวใหชัดก็คือ รัฐบาลตัดถนนเพ่ือเปดโอกาสใหกับการลงทุนอสังหาริมทรัพยของพระคลัง
ขางท่ี หรือถนนเปนเคร่ืองมือในการแสวงหาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของพระมหากษัตริยนั่นเอง

สวนการตดัถนนฝายเอกชนน้ัน ทีเ่อกชนยอมลงทุนตัดถนนแลวยกใหทางราชการนัน้ มเีหตจุงูใจมาจาก
ผลประโยชนสวนตนเปนมลูฐาน หาไดคดิทาํเพ่ือประโยชนสวนรวมของชาวพระนครไม พระบาทสมเด็จ
พระจลุจอมเกลาเจาอยูหวัทรงเปดโอกาสใหเหลาเอกชนดาํเนนิโครงการอสงัหารมิทรพัยไดอยางออกหนา

ออกตา เพราะทรงเล็งเห็นวา ถนนเปนประโยชนแกแผนดนิ  การทําธรุกจิในลักษณะดังกลาว ทาํใหนโยบาย

การขยายโครงขายถนนไปในแถบพระนครใตของรฐับรรลผุลโดยทีร่ฐัไมตองลงทนุและบรหิารจดัการเองเลย 

ถนนสายใหมๆ  ทีเ่อกชนตัดขึน้ในยานบางรักใหประโยชนสาธารณะ ทัง้ทีเ่ปนทางไปมาคาขายภายในยาน 
และชวยแบงเบาภาระการจราจรจากถนนสายเกาอยางถนนเจริญกรงุ ซึง่ในตอนนัน้เริม่มกีารจราจรคับคัง่
แมรัฐบาลในสมัยรัชกาลท่ี 4 และรัชกาลที่ 5 จะชูนโยบายการตัดถนนเพื่อสาธารณประโยชน แตใน
เบือ้งลกึแลว การตดัถนนเปนจาํนวนมากเกีย่วโยงกบัผลประโยชนของชนชัน้สูงในสงัคมสยาม อนัไดแก 

พระมหากษัตรยิ เจานาย ขนุนาง และคหบดี จงึพอสรุปไดวา การแสวงหาผลประโยชนทางเศรษฐกิจของ
ชนชัน้สงู มสีวนอยางมากในการกระตุนใหเกดิการตัดถนน และยงัสงผลกระทบตอแบบแผนโครงขาย
ถนนในพระนคร
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The Building of Streets in Bangkok 
and the Economic Advantages
 of the Siamese Leading Class

Abstract
 Streets are vital elements of a city.  They are not only traffic routes as com-
monly defined, but also places in which diverse social activities are carried out, e.g. 
trading, socializing, political campaigning, relaxing, connecting and transporting.  Due 
to their association with accessibility, streets are essentially a leading device for urban 
development and expansion.
 The paper is concerned the development of streets in Bangkok during 1782-
1910 which is the period from the year of the Bangkok establishment until the end 
of the Rama V’s Reign.  It focuses on two main questions: why the streets were built? 
and who are the prime beneficiary of their development?  The paper shows that 
although the government under the Reign of Rama IV and Rama V claimed that the 
street development projects in Bangkok was initiated for the public sage, it is clear 
that the street availability not only benefited the public at large, but also open up 
the opportunity for the leading class in the Siamese society, including the royalty, 
the aristocrats and the wealthy merchants, who commanded all street projects, to 

acquire significant economic profits.  With this, the paper concludes that the profit-
making motivation of the leading class was one of the key factors that influenced 
the street development decision-making.

Key Words: Street / Bangkok / governing tradition / public benefi t / leading class 

/ land development / real estate business / row house / King Mongkut / King Chul-
alongkorn / Sampeng / Bang Rak / Ratcha Damnern street
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