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บทคดัย่อ  
 งานวิจยันี้มีวตัถุประสงค์เพื่อศกึษาแนวทางการพฒันาพื้นที่ย่านสถานีแม่น ้า ของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
เพื่อให้เอกชนเขา้มาร่วมลงทุน ตามพระราชบญัญัติใหเ้อกชนร่วมลงทุนในกจิการของรฐั พ.ศ. 2556 โดยใช้หลกัเกณฑ ์           
การศึกษาวิจยัจากกรอบข้อก าหนด พ.ร.บ. ประกอบกบัการสืบค้นจดัเก็บข้อมูล เอกสาร การส ารวจพื้นที่ การรบัฟัง            
ความคดิเหน็ของผู้มสี่วนได้ส่วนเสยี การวเิคราะห์ขอ้มูลด้านผงัเมือง ด้านการคมนาคม ด้านกฎหมาย ด้านสิง่แวดล้อม   
วางผงัการใช้ประโยชน์ที่ดนิ เบื้องต้น การวเิคราะห์ด้านการเงนิและการคาดการผลตอบแทนเบื้องต้น เพื่อหาแนวทาง           
การร่วมทุนและใหก้ารรถไฟฯ ไดร้บัประโยชน์อย่างเหมาะสม 
             การพฒันาพืน้ทีโ่ดยการศกึษาวเิคราะหข์อ้มลูอุปสงคอ์ุปทาน ความเป็นไปไดท้างการตลาด และ สถานภาพธุรกจิ
อสงัหารมิทรพัย ์ประกอบการวางผงัโดยใช้กรอบแนวคดิการพฒันาแบบยัง่ยนื เสรมิศกัยภาพของพื้นที่รมิน ้า  เพื่อเชื่อม   
การสญัจรทางบกและทางน ้า โดยแบ่งพื้นที่เป็น 5 โซน ได้แก่ 1) พื้นที่เพื่อการค้าปลีกการพาณิชยกรรม (Gateway 
Commercial Park)  2) พืน้ทีอ่าคารสงู เป็นศนูยป์ระชุม โรงแรม ศูนยก์ารคา้ และท่าเรอื (Iconic Marina)  3) พืน้ทีพ่าณิชกรรม
การค้าปลีก ส านักงานและกจิกรรมเชิงวฒันธรรม (Cultural Promenade)  4) พื้นที่อาคารสูงเพื่อพกัอาศยัรมิคลองขุด 
(Riverfront Residence)  5) พื้นที่พักอาศัยระดับกลางส าหรับ ชุมชนและที่พักสวัสดิการพนักงาน (Affordable 
Community)  
           ผลการวจิยัพบว่าแนวทางการพัฒนาพื้นที่ที่เหมาะสมเป็นการวางผงัแบบผสมผสาน (Mixed-Use Planning)    
โดยเสนอการเชื่อมต่อระบบขนส่งทางน ้า ทางบกและการใชร้ะบบรางขนส่งมวลชนแบบเบา (Light-Rail) จากผลการศกึษา
โครงการมคีวามเป็นไปไดส้งู ในขณะทีร่ปูแบบการลงทุนควรเป็นลกัษณะทีก่ารรถไฟฯใหส้มัปทานเอกชนเช่าพืน้ที ่โดยการ
รถไฟฯ ปราศจากความเสีย่ง และผูร้่วมลงทุนจะมรีะยะเวลาคนืทุนใน 7-9 ปี  
 
ค าส าคญั:  พืน้ทีย่่านสถานีแม่น ้า  การรถไฟแห่งประเทศไทย  พ.ร.บ.ร่วมทุนฯ  การวางผงัแบบผสมผสาน       
  
Abstract 
            The objective of this research is to find an appropriate solution for Maenam Station area development, 
owned by State Railway of Thailand (SRT), and the feasibility for the public private partnership in state 
undertakings due to the government policy to generate income from state property. The process of research is 
conducted through analysis of data and document collected, together with site surveying, stakeholder 
participation, study of laws and regulation, Bangkok Metropolitan land use, conceptual planning and design, initial 
environmental assessment, economic and project investment return.  
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         Upon studying on demand and supply and real estate scenario for hotel, retail commercial, office, 
exhibition hall, and residential, together with market sounding process, reviewing current urban development 
projects, transportation, mass transit, and initial environmental issues, this research proposes a mixed-use 
conceptual design schematic for the Maenam Station area development. The scheme suggests 5 mixed-use 
zones to complement each other, so that the area shall be a major development project of Bangkok. The five 
zones are 1) a mixed-use gateway commercial park, 2) mixed-use iconic marina, 3) mixed-use cultural 
promenade, 4) high-rise riverfront residence, and 5) residential affordable community.  
        The result of research suggests that the mixed-use land use planning with transportation connecting 
people via Chaophraya River with light-rail mass transit shall be a suitable solution. Regarding the financial 
aspect, the research suggests that SRT should lease out the property as concession, the project return period 
for investor shall be within 7-9 years.  
                     
Keywords:  Maenam Station Area, State Railway of Thailand, Public Private Partnership, Mixed-use Planning 
 
1. บทน า 
 พื้นที่ย่านสถานีแม่น ้ าตัง้อยู่ริมแม่น ้ าเจ้าพระยา มีพื้นที่ประมาณ 277.5 ไร่ เดิมมีการใช้ประโยชน์เป็นย่าน             
คลงัสนิคา้ คลงัน ้ามนัและการขนสง่สนิคา้ต่อเนื่องทางน ้ากบัทางรถไฟ แต่ปัจจุบนัไดม้กีารยกเลกิย่านคลงัสนิคา้ ท าใหพ้ืน้ที่
ดงักล่าวไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดนิอย่างเต็มศกัยภาพ ไม่สอดคล้องกบัการพฒันาเมืองของกรุงเทพมหานคร รวมทัง้   
การรถไฟแห่งประเทศไทยมแีผนงานโครงการในการพฒันาพืน้ที่เพื่อจดัการหาผลประโยชน์จากทรพัยส์นิของการรถไฟฯ               
โดยพฒันาทีด่นิใหเ้ป็นย่านธุรกจิแห่งใหม่ในอนาคต สามารถสนับสนุนและรองรบัการขยายตวัใหเ้ป็นศูนยธ์ุรกจิกลางเมอืง 
ที่สมบูรณ์แบบเสริมสร้างขีดความสามารถในการแข่งขันของประเทศ ก าหนดเป็นศูนย์กลางธุร กิจ การพาณิชย ์                     
การนนัทนาการทีเ่ชื่อมโยงกบัวฒันธรรม และพืน้ทีร่มิแม่น ้าเจา้พระยาทีส่มบรูณ์แบบ เชื่อมโยงกบัศนูยก์ลางธุรกจิชัน้ในของ
กรุงเทพมหานคร ตลอดจนศูนยช์ุมชนรอบนอก เช่น ย่านธุรกจิถนนสลีม ประกอบกบัเป็นพืน้ที่รมิแม่น ้าเจา้พระยาซึง่เป็น
ขอ้ไดเ้ปรยีบดา้นภูมทิศัน์ทีม่ทีศันียภาพรมิแม่น ้าบนคุง้น ้าเจา้พระยาทีม่ ีความยาวถงึ 1.16 กโิลเมตร และมพีืน้ทีฝั่ง่ตรงขา้ม
คอืต าบลบางกระเจา้ จงัหวดัสมุทรปราการ ซึง่เป็นพืน้ทีส่เีขยีวขนาด ใหญ่อนุรกัษ์เป็นพืน้ทีเ่กษตรกรรมและการท่องเทีย่ว 
(รูปที ่1) ซึง่ได้รบัการยกย่องจากนิตยสารไทม์ (Time) ให้เป็น Best Oasis of Asia ส่งผลให้มูลค่าของพืน้ทีอ่ยู่ในราคาสูง 
อกีทัง้มโีครงขา่ยการคมนาคมขนสง่ทีส่ะดวกทัง้ทางถนน ทางรางและทางน ้า ทีส่ามารถเชื่อมต่อเขา้มายงัพืน้ทีไ่ด้ 
            อย่างไรกต็าม การพฒันาพื้นที่ย่านสถานีแม่น ้านี้ จดัได้ว่าเป็นโครงการขนาดใหญ่ซึ่งมมีูลค่าโครงการมากกว่า 
1,000 ลา้นบาท ซึง่การรถไฟฯจะตอ้งด าเนินการโครงการนี้ใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญตักิารใหเ้อกชนร่วมลงทุนในกจิการ
ของรฐั พ.ศ. 2556 โดยใหม้กีารศกึษาความเหมาะสมของรปูแบบการพฒันาพืน้ทีแ่ละความคุม้ค่าในการลงทุน เพื่อเชญิชวน
ใหเ้อกชนสามารถเขา้มาร่วมลงทุนได ้
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รปูท่ี 1 แสดงต าแหน่งทีต่ัง้โครงการ (ซา้ย) ขอบเขตศกึษาพืน้ทีย่่านสถานีแม่น ้า (ขวา) 

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
2. วตัถปุระสงคข์องการวิจยั  
 2.1  เพื่อศกึษาแนวทางการพฒันาพืน้ทีย่่านสถานีแม่น ้าอย่างเหมาะสม 
 2.2  เพื่อศกึษาความเป็นไปไดใ้นการลงทุนและรปูแบบการร่วมลงทุนทีเ่หมาะสม เพื่อเชญิชวนใหเ้อกชนเขา้ร่วม
ลงทุนตามพระราชบญัญตัใิหเ้อกขนร่วมลงทุนในกจิการของรฐั พ.ศ. 2556 
            2.3  เพื่อเสนอแนะแนวทางการศกึษาผลกระทบหรอืการเปลีย่นแปลงดา้นต่าง ๆ  
 
3. วิธีการวิจยั เคร่ืองมือวิจยั และวิธีการศึกษา 
 การวจิยันี้เป็นงานวจิยัเชงิปฏบิตักิาร ตัง้ตน้ดว้ยกรอบกฎหมาย ตามดว้ยหลกัวชิาการดา้นการวางผงัและประเมนิ
ความเป็นไปไดด้้านการเงนิและการลงทุน โดยใชก้รอบขอ้ก าหนดการศกึษาตาม พ.ร.บ. ให้เอกชนร่วมลงทุนในกจิการของรฐั 
พ.ศ. 2556 (ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรฐัวิสาหกิจ, 2559) ท าการส ารวจลกัษณะทางกายภาพประกอบแผนที ่  
ภาพถ่ายทางอากาศ ศกึษาบรบิททางเศรษฐกจิ สงัคม และศกึษาผลกระทบสิง่แวดลอ้มเบือ้งต้น มกีารจดัท าแบบสอบถาม
และประชุมรบัฟังความคดิเหน็จากผูม้สี่วนไดส้่วนเสยีจดัประชุมส ารวจรบัฟังความคดิเหน็ความสนใจในโครงการ (Market 
Sounding) ซึ่งประกอบด้วยนักธุรกิจนักลงทุนจากบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรพัย์ สมาคมธุรกิจอสงัหาริมทรพัย์และที่
เกีย่วขอ้ง นักวชิาการผูส้นใจและสื่อมวลชนรวม 41 คน จดัรบัฟังความคดิเหน็องคก์รภาครฐัภาคเอกชนและชุมชนรอบ ๆ 
พืน้ทีส่ถานีแม่น ้า รวม 268 คน ท าการศกึษาวเิคราะห์ดา้นผงัเมอืงและการใชป้ระโยชน์ทีด่นิพืน้ทีโ่ดยรอบโครงการ ศกึษา
ระบบขนส่งมวลชนทิศทางเส้นทางและปริมาณการจราจร ท าการวิเคราะห์ข้อมูลการตลาดและความต้องการด้าน
อสงัหารมิทรพัย์ รวมทัง้ศกึษากฎหมายที่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาพื้นที่ และศกึษาทฤษฎีแนวคดิการวางผงัชุมชนต่าง ๆ    
น าข้อมูลการศึกษาทัง้หมดมาประกอบการจดัท าแนวคิดการวางผงัการใช้ประโยชน์ที่ดินและการออกแบบเบื้องต้นที่
เหมาะสมกบัศกัยภาพของพืน้ทีแ่ละความต้องการองคป์ระกอบของโครงการทีเ่หมาะสมกบัการลงทุน โดยน าเสนอแนวทาง
พัฒนาพื้นที่ตามกรอบข้อก าหนดวางผงัการใช้ประโยชน์ที่ดินให้มีอตัราส่วนพื้นที่ใช้งานอาคารต่อพื้นที่ดินสูงสุดตาม
กฎกระทรวงผงัเมอืงรวม เพื่อใหภ้าครฐัและเอกชนผูร้่วมลงทุนไดร้บัประโยชน์ จากการพฒันาพืน้ทีย่่านสถานีแม่น ้าสงูสดุ   
            ในการศึกษาด้านผลตอบแทนของโครงการนัน้ ได้ใช้ข้อมูลมูลค่าตลาดด้านต้นทุนการก่อสร้าง ค่าเช่าพื้นที่
ประกอบธุรกจิในห้างสรรพสนิค้า อาคารพาณิชย์ อาคารส านักงาน โรงแรม อาคารแสดงสนิค้า และอาคารประเภทที่พกั
อาศยั ตามมูลค่าราคาตลาดอสงัหารมิทรพัย์และการส ารวจเก็บข้อมูลมูลค่าที่ดนิทัง้จากภาครฐัและภาคเอกชน น ามา
ประกอบการวเิคราะหด์า้นเศรษฐกจิ การเงนิการลงทุนในโครงการ วเิคราะหค์วามเสีย่งของการลงทุน ศกึษาความเป็นไปได้
ของโครงการ และเปรยีบเทียบแนวทางเลือกรูปแบบในการร่วมทุน เพื่อให้ภาครฐัและภาคเอกชนได้รบัผลตอบแทน              
อย่างเหมาะสมทีส่ดุ 
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            3.1 การทบทวนวรรณกรรม 
                 3.1.1  การออกแบบชุมชนอย่างยัง่ยืน แนวคิดการออกแบบชุมชนอย่างยัง่ยืนเริ่มมีบทบาทมาตัง้แต่               
ค.ศ.1990 ไม่เพยีงแต่เป็นผลจากความเป็นนามธรรมในทฤษฎยีุคหลงัโครงสรา้งนิยม (Post Structuralism) หรอืความเสือ่ม
ของแนวคดิยุคหลงัสมยัใหม่ (Post Modernism) เท่านัน้ แต่ยงัเป็นผลจากความเจรญิทางเศรษฐกจิทีส่รา้งความเหลื่อมล ้า
มากขึน้ในสงัคม สถาปนิกนกัวางผงัจงึหนัมาใหค้วามส าคญักบัสงัคมและวฒันธรรมมากขึน้หลงัจากทีถู่กละเลยมาตัง้แต่ช่วง
ปี ค.ศ.1960 โดยแนวคดิจะมุ่งเน้นไปดา้นการลดความสิน้เปลอืงดา้นพลงังาน ส่งเสรมิการเดนิเทา้ ทางจกัรยานและระบบ
ขนส่งมวลชน การเพิ่มความหนาแน่นภายในชุมชนเพื่อลดการขยายเมอืงรุกล ้าไปสู่พื้นที่ชานเมอืง การส่งเสรมิคุณภาพ
สิง่แวดลอ้มและสุขภาวะที่ด ีเพิม่พืน้ที่สเีขยีวภายในเมอืงหรอืในชุมชน และทีส่ าคญัคอืการสรา้งพื้นทีส่าธารณะทีส่ามารถ
รองรบักจิกรรมทีห่ลากหลายเพื่อประชาชนทุกกลุ่ม (Mallgrave and Goodman, 2011) 
                 3.1.2  การเปรียบเทียบการวางผังแบบแบ่งเขต  (Zoning) กับการวางผังแบบผสมผสาน (Mixed-Use)      
การวางผงัแบ่งเขต ในช่วงกลาง ค.ศ. 1920 เพื่อใช้แกปั้ญหาลกัษณะเมอืงที่มกีารใชแ้บบผสมผสานอย่างไรร้ะเบยีบของ
พืน้ทีใ่ชส้อย (Function) เช่นอุตสาหกรรม เกษตรกรรม ย่านการคา้ ตลาด ทีอ่ยู่อาศยั ชุมชนแออดั และอื่น ๆ แต่การแยก
ประเภทการใชง้านของพืน้ทีจ่ะต้องพึง่พาการคมนาคมดว้ยยานพาหนะ เพราะพืน้ทีอ่ยู่อาศยัและพืน้ทีท่ างานและประกอบ
กจิกรรมต่าง ๆ ในชวีติถูกแยกออกจากกนั ต้องใชก้ารเดนิทางระยะไกลสิน้เปลอืงเชือ้เพลงิมาก เกดิการจราจรทีห่นาแน่น 
การวางผงัแบบแบ่งเขต ยงัส่งผลต่อความสมัพนัธ์ระหว่างสมาชกิภายในชุมชนและกบัพื้นที่โดยรอบ  เนื่องจากการขาด
โอกาสในการมปีฏสิมัพนัธพ์บปะพูดคุย เน่ืองจากการแบ่งขอบเขตทางกายภาพนัน้น าไปสู่การแบ่งขอบเขตทางสงัคมและ
ความรู้สกึของผู้คน  จึงไม่เป็นผลดีต่อการสร้างสงัคมเมืองที่เป็นมิตรและเอื้ออาทรต่อกนั ปัญหาที่ส าคญัของเมืองที่มี      
การวางผังแบบแบ่งเขต คือ การใช้พื้นที่ต่าง ๆ ในเมืองจะเกิดขึ้นเพียงบางช่วงเวลา เช่นพื้นที่ย่านธุรกิจกลางเมือง                
จะมีความหนาแน่นมากในเวลากลางวันและรา้งผู้คนในเวลากลางคนื แต่สภาพในย่านที่อยู่อาศยัชานเมืองจะมลีกัษณะ
กลบักนั คอื หนาแน่นมชีวีติชวีาในเวลากลางคนื และแทบจะไม่มผีูค้นในเวลากลางวนั ส่งผลใหเ้กดิความเสีย่งในการเกดิ
อาชญากรรม และความไม่คุม้ค่าในการใชพ้ืน้ที ่
       ในช่วงปลาย ค.ศ. 1990 นักออกแบบผงัเมอืงในประเทศตะวนัตกไดก้ลบัมาใหค้วามสนใจกบัการออกแบบผงั
เมืองโดยใช้พื้นฐานแนวคิดแบบผสมผสาน เน่ืองจากปัญหาของเมืองที่วางผังแบบแบ่งเขต  แต่รูปแบบผสมผสาน             
ที่น ามาใช้ใหม่มีความต่างจากแบบดัง้เดิม คืออาศยัความก้าวหน้าทางเทคโนโลยีของการจดัการสุขาภิบาล  เป็นการ
ผสมผสานประเภทการใช้พื้นที่หลากหลายแต่แบ่งเป็นพื้นที่เลก็  ๆ แทรกไปในพื้นที่ของเมอืง แทนแบบทบัซ้อนหรอืไร้
รูปแบบ นอกจากนัน้กลุ่มนักออกแบบผงัเมือง นักวิชาการ เห็นว่ารูปแบบผงัเมอืงแบบผสมผสาน มคีวามใกล้เคยีงกบั
ลักษณะเมืองที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ และมีความเป็นมิตรต่อชีวิตและความเป็นอยู่ของผู้คนมากกว่าแบบแบ่งเขต          
โดยนกัวชิาการดา้นผงัเมอืง ใหค้ าจ ากดัความถงึการวางผงัแบบผสมผสานนี้ว่า ควรมลีกัษณะดงันี้ 

• การวางผงัแบบผสมผสานควรประกอบด้วยองค์ประกอบพื้นทีใช้สอยส าคัญ  ๆ มากกว่า               
3 ประเภท (เช่น การค้าปลกี/การบนัเทิง ส านักงาน ที่พกัอาศยั โรงแรม และ/หรอื พื้นที่
สนัทนาการทางวฒันธรรม/สงัคม) ทีถู่กจดัวางใหส้นบัสนุนสง่เสรมิซึง่กนัและกนั 

• องค์ประกอบทางกายภาพเพื่อการใช้สอยที่ส าคญัถูกสานจดัวางและถูกใช้งานอย่างเต็มที่
ภายในโครงการโดยที่ผู้ใช้งานเชื่อมต่อถึงกันได้อย่างต่อเนื่องตามขนาดและประเภทที่
เหมาะสมกบัองคป์ระกอบอื่น ๆ (Schwanke, 2003) 

 
4.  ผลการวิจยั 
  ผลการศกึษาวเิคราะหแ์ละการสรุปขอ้มูลวจิยั สามารถสรุปไดเ้ป็น 2 ขัน้ตอนหลกัไดแ้ก่ ขัน้ตอนการเสนอแนวคดิ
ที่เหมาะสมของวางผังการพัฒนาพื้นที่ย่านสถานีแม่น ้ า และขัน้ตอนการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการและ             
การเปรยีบเทยีบแนวทางหรอืรปูแบบการร่วมทุนทีเ่หมาะสมส าหรบัการรถไฟฯ  
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           4.1   แนวทางการวางผงัการใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อพฒันาพืน้ท่ีโครงการ 
  4.1.1  การศกึษาดา้นการใชป้ระโยชน์ทีด่นิ ดา้นผงัเมอืงและดา้นการจราจร ในดา้นการเขา้ถงึพืน้ทีโ่ครงการ
สามารถเขา้ไดด้ว้ย 3 ทางเขา้-ออกหลกั คอืจากดา้นทศิเหนือเชา้ทาง ถนนเชือ้เพลงิเลยีบทางรถไฟ  และถนนเชือ้เพลงิเก่า
จากถนนพระรามที ่3 (ระหว่างถนนพระรามที ่3 ซอย 74 และพระรามที ่3 ซอย 72)  จากทางดา้นทศิใตส้ามารถเขา้ไดจ้าก
บรเิวณทางเข้าวดัช่องลม รมิถนนพระรามที่ 3  โดยทางเขา้-ออกดงักล่าว แม้ว่าจะประเมินแล้วอยู่ในเกณฑ์ด ีสามารถ
พฒันาโดยการขยายเขตทางได้ หรอืควรเพิ่มเติมระบบขนส่งมวลชนเข้าพื้นที่ ให้รองรบัการใช้งานส าหรบัโครงการใน
อนาคตได้ จากการส ารวจพบว่าในพื้นที่โครงการมกีารใช้ประโยชน์ที่ดินหลากหลาย ซึ่งบางต าแหน่งมีความส าคญัต่อ
ภาพรวมของกรุงเทพมหานคร เช่น คลองสบูน ้าวดัช่องลม และสถานีสบูระบายน ้าวดัช่องลมที่ท าหน้าทีเ่ป็นส่วนหนึ่งของ
ระบบการจดัการการระบายน ้าของกรุงเทพมหานคร  
   เพื่อให้เกดิการใช้ประโยชน์ที่ดนิสอดคล้องตามศกัยภาพและบรบิทของพื้นที่ และเพื่อให้การรถไฟ
ได้รบัประโยชน์สูงสุดจากการให้เอกชนเขา้ร่วมลงทุนด้วยนัน้ โดยตามที่กฎกระทรวงฯผงัเมืองรวมก าหนดให้เป็นพื้นที่
พาณิชยกรรม เพื่อรองรบัการประกอบกจิกรรมทางธุรกจิ การคา้ การบรกิาร และนนัทนาการทีใ่หบ้รกิารแก่ประชาชนโดยทัว่ไป 
โดยใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นอตัราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินเฉลี่ยสูงสุดเป็น 7:1 ทัง้นี้การใช้พื้นที่ดินโดยรอบเป็นแบบ
ผสมผสานพาณิชยกรรมกบัที่อยู่อาศยั ชุมชน ศาสนสถาน สถานที่ราชการ คลงัน ้ามนัของเอกชน รวมถึง ศูนย์ประชุม 
หา้งสรรพสนิคา้ส าคญั ๆ อกีหลายแห่ง โดยทางดา้นทศิใตม้ขีอบเขตตดิแม่น ้าเจา้พระยา และอ าเภอบางกระเจา้ซึง่เป็นพืน้ที่
สเีขยีวเพื่ออนุรกัษ์เกษตรกรรมขนาดใหญ่ 
  4.1.2  การศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด ในการศึกษาแนวทางการพัฒนาพื้นที่ ได้ท าการส ารวจ              
ความคดิเหน็และความน่าสนใจในโครงการ (Market Sounding) จากนักธุรกจิผูป้ระกอบการอสงัหารมิทรพัยจ์ านวน 31 คน 
ประกอบกบัขอ้มลูดา้นอุปสงคอ์ุปทาน ในช่วง 15 ปี มาใชใ้นการวเิคราะหค์วามเป็นไปไดท้างการตลาด โดยศกึษาโครงการ 
5 ประเภท ซึ่งมศีกัยภาพด้านผลตอบแทนสูงเพื่อน ามาเป็นองค์ประกอบในการพฒันา ได้แก่ อาคารพาณิชยกรรมและ
อาคารคา้ปลกี (Commercial)  โรงแรม (Hotel) ส านกังาน (Office) อาคารพกัอาศยั (Residential) ศนูยป์ระชุมและจดัแสดง
สนิคา้นานาชาต ิ(Convention and Exhibition) (CBRE Thailand, 2559)    
  4.1.3  การศึกษาแนวคิดในการวางผังพัฒนาพื้นที่ ในการศึกษาแนวทางการพัฒนาพื้นที่สถานีแม่น ้ า         
จะเปรยีบเทยีบทฤษฎีแนวคดิการวางผงัทีป่รากฏอยู่เพื่อสรุปแนวทางที่เหมาะสมกบับรบิทของพื้นที่ และความสอดคลอ้ง
กบัความคดิเหน็และความตอ้งการของประชาชนผูม้สี่วนไดส้่วนเสยีกบัโครงการ โดยหากพจิารณาการวางผงัเมอืง 2 แบบ 
คอืแบบแบ่งเขต (Zoning) และแบบผสมผสาน (Mixed-Use) ซึ่งเป็นการวางผงัที่ใกล้เคยีงกบัรูปแบบเมอืงที่เกิดขึน้และ
ววิฒันาการมาในอดตี และไดถู้กน ากลบัมาใชแ้ทนทีก่ารวางผงัแบบแบ่งเขต  
    จากการส ารวจความคดิเหน็ประชาชนและชุมชนรอบ ๆ พืน้ทีไ่ดใ้หค้วามเหน็ต่อโครงการทีจ่ะเชญิชวน
ใหเ้อกชนมาร่วมลงทุนน้ีว่าควรจดัพืน้ทีใ่หป้ระชาชนสามารถเขา้ถงึมาใชง้านไดร้บัประโยชน์เตม็ที ่ทัง้ในดา้นการพกัอาศยั 
ธุรกจิการคา้ขายและการสนัทนาการ มคีวามเชื่อมโยงกบัพืน้ทีเ่ศรษฐกจิรอบดา้นรวมถงึฝัง่ตรงขา้มแม่น ้าเจา้พระยา 
  4.1.4  การออกแบบวางผงัการใช้ประโยชน์ที่ดนิ พื้นที่บรเิวณสถานีแม่น ้ามพีื้นที่ดนิ (Land Area) ทัง้หมด
ประมาณ 277.5 ไร่ (444,000 ตารางเมตร) เป็นพืน้ทีว่่างขนาดใหญ่ใกลใ้จกลางเมอืงอกีทัง้ยงัมขีอ้ไดเ้ปรยีบในเรื่องของภูมิ
ทศัน์ทีม่พีืน้ทีต่ดิกบัรมิแม่น ้าเจา้พระยา และฝัง่ตรงขา้มเป็นพืน้ทีส่เีขยีวของบางกระเจา้ จงึท าใหพ้ืน้ทีโ่ครงการมศีกัยภาพ
สงูในการพฒันา การออกแบบวางผงัพืน้ที่จงึต้องท าใหเ้กดิความกลมกลมืกนัใหไ้ดม้ากทีสุ่ด โดยค านึงถงึการใช้ประโยชน์
ที่ดนิและการลงทุนโดยภาคเอกชนอย่างคุ้มค่าสอดคล้องกบัศกัยภาพของพื้นที่ การเขา้ถึงพื้นที่ด้วยระบบสญัจรต่าง ๆ      
ทีค่รอบคลุมและสร้างความสะดวกสบายให้กบักลุ่มผูใ้ช้งาน (Russ, 2009)  เช่น การเขา้ถงึทางถนนทางเดนิเท้าทางเดนิ
ลอยฟ้าหรอืแมก้ระทัง่ระบบขนส่งมวลชนรางเบาเป็นต้น โดยไดก้ าหนด FAR สงูสุดของพืน้ทีเ่ป็น 7:1 จดัท าแบบผงัการใช้
ประโยชน์ทีด่นิหลากหลายแบบเพื่อเปรยีบเทยีบกนั ใหไ้ด้รูปแบบทีม่กีารประใช้ประโยชน์ทีด่นิสงูสุดตามบรบิทเศรษฐกจิ
สงัคม ความเหมาะสมคุม้ค่าในการลงทุน โดยมพีืน้ทีอ่าคารรวม 3,108,000 ตารางเมตร จะถูกสรา้งใหเ้ป็นศนูยก์ลางการคา้
ย่านเศรษฐกจิใหม่ โดยใช้แนวคดิที่เรยีกว่า Chaophraya Gateway ซึ่งประกอบด้วย ศูนย์การพาณิชยกรรมค้าปลกีและ
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ศูนย์กิจกรรมรมิแม่น ้าเจ้าพระยา โรงแรม อาคารสูง แหล่งอาคารที่พกัอาศยัรมิน ้า แหล่งอาคารส านักงาน พื้นที่สเีขยีว    
ย่านการคา้และแหล่งบนัเทงิ สิง่อ านวยความสะดวก และใหบ้รกิารแก่นกัท่องเทีย่ว พรอ้มทัง้ท่าเทยีบเรอืท่องเทีย่ว รวมทัง้
ปรบัทศันียภาพพืน้ทีร่มิคลองพรอ้มการพฒันาชุมชน เพื่อสามารถสรา้งแหล่งงานใหก้บัชุมชนเดมิและพฒันาคุณภาพชวีติ
ของประชาชนในพืน้ทีใ่หด้ยีิง่ขึน้ 
 

 
รปูท่ี 2 แสดงผงัการใชป้ระโยชน์ทีด่นิโครงการ   

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
 
    การออกแบบวางผงัจะจดัแบ่งพืน้ทีเ่ป็นโซน 5 โซน (รูปที ่2) โดยใหม้ขีนาดเหมาะสมกบัองคป์ระกอบอาคาร
ในพื้นที่แต่ละประเภท และสอดคลอ้งสรา้งความจูงใจใหเ้ป็นแนวทางการท าธุรกจิร่วมทุนกบัเอกชน (Miles et al., 2015) 
ไดแ้ก่ 

(ก) พืน้ทีโ่ซน 1 Gateway Commercial Park มพีืน้ทีร่วมทัง้หมด 77.13 ไร่ เป็นพืน้ทีเ่พื่อการพาณิชย์กรรม 
ที่พักอาศยัและบรกิาร ประเภทของอาคารประกอบด้วย ห้างสรรพสนิค้า (Lifestyle Mall) ส านักงาน 
(Eco Office) และอาคารพกัอาศยัรวม โดยมพีืน้ทีเ่ปิดโล่งสเีขยีวสอดแทรกรอบกลุ่มอาคาร (รปูที ่3 ซา้ย) 

 

  
รปูท่ี 3 พืน้ทีโ่ซนที ่1 Gateway Commercial Park (ซา้ย)  พืน้ทีโ่ซนที ่2 Iconic Marina (ขวา) 

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
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(ข) พืน้ทีโ่ซน 2 Iconic Marina มพีืน้ที่รวมทัง้หมด 44.00 ไร่ มคีวามโดดเด่นเป็นพเิศษจากอาคารสงูขนาดใหญ่
พเิศษ (Chao Phraya Iconic Tower) ซึง่จะเป็นจุดหมายตา (Landmark) ของกรุงเทพมหานครทีป่ระกอบดว้ย 
อาคารศูนย์ประชุมสัมมนา และนิทรรศการ (Chao Phraya Iconic Tower, Gateway Cruise  Center & 
Duty Free Mall) โรงแรมระดบั 6 ดาว ส านกังาน ทีพ่กัอาศยั ศนูยก์ารคา้ ท่าเทยีบเรอืส าราญ ขนาดกลาง 
(รปูที ่3 ขวา) 

   (ค)  พื้นที่โซน 3 Cultural Promenade มีพื้นที่รวม 78.25 ไร่ ประกอบด้วยพื้นที่พาณิชยกรรมค้าปลกี และ
   ศนูยก์จิกรรมทัง้ดา้นบนัเทงิ ดา้นการสรา้งสรรค ์และอาคารใชง้านแบบผสมผสาน (Mixed Use Tower) 
   เป็นอาคารส านกังาน และสถานทีบ่รกิารพาณิชยกรรม (รปูที ่4 ซา้ย) 
 

  
รปูท่ี 4 พืน้ทีโ่ซนที ่3 Cultural Promenade (ซา้ย)  พืน้ทีโ่ซนที ่4 Riverfront Residence (ขวา) 

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
 
   (ง) พืน้ทีโ่ซน 4 Riverfront Residence มพีืน้ทีร่วม 55.63 ไร่ กลุ่มคอนโดมเินียม หรอืกลุ่มอาคารพกัอาศยัทีอ่ยู่
   ใกลค้ลองขดุและเชื่อมโยงไปสูแ่ม่น ้าเจา้พระยา (รปูที ่4 ขวา) 
 

 
รปูท่ี 5 พืน้ทีโ่ซนที ่5 Affordable Community  

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
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  (จ) พืน้ทีโ่ซน 5 Affordable Community มพีืน้ที ่22.50 ไร่ อยู่บรเิวณรมิคลองขดุดา้นทศิเหนือ เป็นย่านทีม่ ี
   ความเป็นชุมชนสงู รองรบัธุรกจิการคา้ระดบัชุมชน สนิค้าหตัถกรรม สิง่ประดษิฐ ์ของขวญัของทีร่ะลกึ 
   รา้นอาหารตามแนวรมิคลองขดุ (รปูที ่5)  
  4.1.5  การศกึษาผลกระทบด้านต่าง ๆ การศกึษาผลกระทบด้านต่างๆ จะครอบคลุมด้านสิง่แวดลอ้มกายภาพ
และชวีภาพ การคมนาคมและการจราจรรอบ ๆ พื้นที่ ดา้นการใชป้ระโยชน์ คุณภาพและสุขภาพของมนุษย ์โดยการประเมนิผล
กระทบสิง่แวดลอ้ม ไดพ้จิารณาประเมนิผลทีอ่าจเกดิขึน้จากการด าเนินงานของโครงการ ทัง้ในระยะก่อนก่อสรา้ง ระยะก่อสรา้ง 
และระยะด าเนินการ ต่อทรพัยากรสิง่แวดล้อมและคุณค่าต่าง ๆ ได้แก่ ทรพัยากรสิง่แวดล้อมทางกายภาพ ทรพัยากร
สิง่แวดล้อมทางชวีภาพ คุณค่าการใช้ประโยชน์ของมนุษย์และคุณค่าต่อคุณภาพชวีติ  โดยจะพิจารณาทัง้ผลกระทบทาง 
ด้านบวกและด้านลบ ทัง้ผลกระทบโดยตรงและผลกระทบทางอ้อม เพื่อน าผลการศกึษามาจดัท าข้อเสนอแนะมาตรการ
ป้องกนัและแกไ้ขผลกระทบสิง่แวดลอ้ม รวมทัง้มาตรการตดิตามตรวจสอบคุณภาพสิง่แวดลอ้มของโครงการ เพื่อให้  การ
ด าเนินงานโครงการก่อใหเ้กดิผลกระทบสิง่แวดลอ้มในระดบัต ่าทีส่ดุ 
  4.1.6  การศกึษารูปแบบการร่วมลงทุนของการรถไฟฯและเอกชน การศกึษารูปแบบการลงทุนหรอืร่วมทุน
และผลตอบแทนทีเ่หมาะสม (Investment Scheme) การวเิคราะหก์ารจดัโครงสรา้งการลงทุน ไดศ้กึษาจากตวัอย่างรปูแบบ
การร่วมทุนของการรถไฟฯ ในอดตีทีไ่ดด้ าเนินการไปแลว้ เช่น โครงการร่วมทุนในย่านพื้นที่ถนนวภิาวดรีงัสติ-ลาดพรา้ว 
โดยแบ่งแนวทางการศกึษาโครงสรา้งของบรษิทัและโครงสรา้งการลงทุนในรปูแบบ 2 ลกัษณะ ดงัต่อไปนี้ 
   4.1.6.1  การให้สิทธิสมัปทานพื้นที่ทัง้หมดให้กับผู้ลงทุน ภายใต้กระบวนการน าเสนอโครงการ               
(รบัเป็นค่าสมัปทานอย่างเดยีว) ในลกัษณะดงักล่าว การรถไฟฯ จะไม่ลงทุน แต่จะเป็นผูอ้อกสทิธสิญัญาเช่าระยะยาว 30 ปี 
(ถา้นบัเวลาก่อสรา้งและการรือ้ถอนอกี 6 ปี จะคดิเป็นสญัญา 36 ปี) ใหก้บัผูร้่วมลงทุน โดยการรถไฟฯจะไดร้บัผลตอบแทน
จากการใหส้ทิธดิงักล่าว ซึง่สามารถประเมนิขอ้ดแีละขอ้เสยีไดด้งัต่อไปนี้ 
   ขอ้ด ี
   1) รายรบัของการรถไฟฯ ไดร้บัเป็นจ านวนทีแ่น่นอน โดยไม่ตอ้งแบกรบัความเสีย่งจากการลงทุน 
   2) โครงสร้างการจดัการไม่สลบัซบัซ้อน การรถไฟฯ เพียงออกสญัญาเช่าระยะยาวให้กบัผู้ที่จะมา

ลงทุน 
   3) การรถไฟฯ สามารถวางแผนแม่บทในการพฒันา ก าหนดนโยบายการพฒันา และแบ่งขัน้ตอน           

การพฒันาเบือ้งตน้ใหก้บัผูล้งทุนและใหผู้ล้งทุนเป็นผูต้ดัสนิใจเลอืกแนวทางพฒันาเอง  
   4) เมื่อสิน้สุดสญัญาเช่า ทรพัยส์นิตกเป็นของการรถไฟฯ ซึ่งการรถไฟฯ มกัจะให้ผูล้งทุนเดมิมสีทิธิ ์

ในการต่อสญัญาเช่าก่อน หรอืมทีางเลอืกอื่นทีก่่อใหเ้กดิผลประโยชน์ตอบแทนสงูสดุ 
   ขอ้เสยี 
   1) เงนิรายไดท้ีก่ารรถไฟฯ ไดร้บั มกัจะน้อยกว่าแนวทางเลอืกอื่น ๆ 
   2) แนวทางการพัฒนาของเอกชน อาจจะไม่สอดคล้องกบัแผนผงัการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ศึกษาไว ้

เน่ืองจากการรถไฟฯ ไม่ใช่ผูล้งทุนโดยตรง ดงันัน้การวางกรอบกฎระเบยีบและแผนแม่บทการใช้
ประโยชน์ทีด่นิจะตอ้งมคีวามชดัเจน เพื่อป้องกนัปัญหาระยะยาว 

   4.1.6.2 การจดัตัง้บรษิทัร่วมทุนพฒันาทีด่นิ โดยการรถไฟฯ ถอืหุน้ทัง้หมด เป็นลกัษณะโครงสรา้งที่
การรถไฟฯจะโอนสทิธิก์ารเช่าทัง้หมดมาให้กบับรษิัทลูก ในที่น้ีอาจเรยีกว่า “บรษิัทพฒันาที่ดนิสถานีแม่น ้า” โดยบรษิัท              
จะเป็นตัวแทนของการรถไฟฯ ในการดูแลสทิธิประโยชน์ จดัสรรพัฒนาพื้นที่ รวมถึงการวางแผนแม่บทในการพฒันา              
โดยบรษิัทจะจดัตัง้ขึน้โดยมทีุนจดทะเบยีนแรกเริม่ โดยการรถไฟฯ จะแปลงสทิธกิารเช่าทัง้หมดให้เป็นทุน โดยบรษิทัจะต้อง
ระดมทุนเพื่อพฒันาพืน้ทีส่่วนกลาง โดยบรษิทัจะท าการประมาณการเงนิลงทุนขัน้ต้น หาเงนิทุนโดยการออกหุน้กูร้ะยะยาว 
กูเ้งนิธนาคาร หรอืเรยีกค่าธรรมเนียมแรกเริม่จากบรษิทัทีจ่ะเขา้พฒันาทีด่นิล่วงหน้า หลงัจากนัน้บรษิทัจะคดัเลอืกผูล้งทุน
มาพฒันาทีด่นิดงักล่าว ตามแผนแม่บทที่ร่างขึน้ภายใตก้ารควบคุมของการรถไฟฯ โดยบรษิทัจะแปลงสทิธิก์ารเช่าเป็นทุน
พฒันาโครงการ ซึ่งแบ่งโซนของพื้นที่ออกเป็น 5 แปลงตามผงัการใช้ประโยชน์ที่ดินที่วางไว้ โดยสดัส่วนของการถือหุ้น     
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จะแตกต่างกนัตามขนาดพืน้ที ่บรษิทัจะแปลงสทิธิก์ารเช่าตามการแบ่งแปลงที ่1 2 3 4 และ 5 ตามล าดบั โดยสทิธิก์ารเช่า    
จะสามารถแปลงเป็นทุนตามแปลงที่ดนิ ได้ประมาณรอ้ยละ 4.78 - 28.64% โดยแนวทางการพฒันาดงักล่าว มขีอ้ดแีละ
ขอ้เสยี ดงัต่อไปนี้ 
   ขอ้ด ี
   1) การรถไฟฯ จะไดผ้ลตอบแทนสงูกว่าโครงสรา้งแบบแรก โดยคาดว่าผลตอบแทนจากการน าบรษิทั

ลกูทัง้ 5 บรษิทัจดทะเบยีนในตลาดหลกัทรพัย ์ซึง่ขึน้กบัสถานการณ์การตลาดและผลประกอบการ 
   2) การรถไฟฯ สามารถตรวจสอบดแูลโครงการไดอ้ย่างใกลช้ดิ เน่ืองจากเป็นผูถ้อืหุน้จงึสามารถก ากบั

ดแูลโครงการผ่านบรษิทัพฒันาทีด่นิ อกีทัง้ยงัถอืหุน้โดยตรงในบรษิทัแปลงต่าง ๆ ได ้
   3) การรถไฟฯ สามารถน าเจา้หน้าทีผู่ร้บัผดิชอบทีม่คีวามช านาญมาควบคุมโครงการเพื่อจะไดพ้ฒันา

และตรวจสอบไดอ้ย่างใกลช้ดิ 
   4) ถ้าโครงการประสบความส าเร็จ ก็จะเป็นแนวทางส าหรบัการพฒันาโครงการอื่น ๆ ในอนาคต

เน่ืองจากการรถไฟฯมทีีด่นิเป็นจ านวนมาก 
   ขอ้เสยี 
   1) การรถไฟฯ จะต้องแบกรบัความเสีย่ง เนื่องจากยงัไม่มกีารด าเนินการในลกัษณะดงักล่าวมาก่อน 

และอาจไดร้บัผลกระทบจากปัจจยัภายนอก เช่น เศรษฐกจิ การเมอืง สงัคมและชุมชน เป็นตน้  
   2) การจดัตัง้บรษิทัตอ้งค านึงถงึภาระดา้นภาษ ี 
   3) โครงการดงักล่าวสง่ผลใหก้ารรถไฟฯ ไม่ไดร้บัเงนิสดทนัท ีและตอ้งหาเงนิลงทุนแรกเริม่ และจะได ้

รบัผลตอบแทนเมื่อโครงการด าเนินการพฒันาจนสามารถก่อใหเ้กดิผลตอบแทนได ้  
  4.1.7  แนวทางการร่วมลงทุนของการรถไฟฯ และเอกชน รูปแบบการลงทุนทีเ่ป็นไปได้จะขึน้อยู่กบัปัจจยัหลกั  
2 ประการ ได้แก่ ผู้ด าเนินการลงทุนและแหล่งเงินทุน ตาม พ.ร.บ. การให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุน หมายถึง                  
การใหภ้าครฐัมอบหมายและก าหนดใหเ้อกชนรบัผดิชอบโครงการในระดบัหนึ่ง รวมถงึการจดัใหม้สีิง่อ านวยความสะดวก
และสิง่ปลกูสรา้งหรอืด าเนินการใหบ้รกิารในกจิการของรฐั      
    จากการวเิคราะหพ์บว่า รปูแบบการลงทุนทีม่โีอกาสเป็นไปไดม้ทีัง้หมด 2 รปูแบบดว้ยกนั คอื 
   1) การลงทุนโครงการโดยให้สมัปทานภาคเอกชน 100% เป็นการด าเนินการที่รฐัให้สทิธิเอกชน

รบัผดิชอบดา้นการลงทุนการจดัการในทรพัยส์นิที่รฐัใหส้มัปทานเตม็ที ่แต่เมื่อหมดอายุสมัปทาน
ต้องโอนทรพัย์สนิเป็นของรฐัทนัท ีแต่เอกชนยงัคงไดร้บัสทิธใินการบรหิารงานโครงการต่อไปได ้
ซึง่จะมกี าหนดเวลา 20-30 ปี โดยเอกชนจะไดร้บัค่าตอบแทนจากประชาชนผู้ใช้บรกิารโดยตรง 
ขณะทีร่ฐัจะเกบ็รายไดห้รอืส่วนแบ่งตามทีต่กลงไวใ้นสญัญา ในกรณีนี้การรถไฟฯ ยงัคงเป็นผู้รบั
ผลความเสีย่งจากการลงทุน แต่อาจถ่ายโอนความเสีย่งบางส่วนให้เอกชนร่วมรบัความเสีย่งดว้ย
เช่น เอกชนที่รบัหน้าที่ในการหารายได้ให้ต้องประกนัยอดรายได้ข ัน้ต ่า ให้การรถไฟฯ และรบั
ค่าจา้งตามสดัสว่นของรายไดท้ีส่ามารถท าได ้(Revenue Sharing) หรอืเอกชนทีร่บัจา้งบรหิารตอ้ง
มสีว่นร่วมรบัผดิชอบกบัการควบคุมค่าใชจ้่ายในการด าเนินงานและรบัค่าจา้งตามสดัสว่น  

   2) การร่วมลงทุนโครงการระหว่างรฐัและเอกชนรูปแบบนี้  ทางการรถไฟฯ จะต้องหาผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนทีส่นใจลงทุนในโครงการร่วมกนั เพื่อจดัตัง้บรษิทัร่วมทุนขึน้มาด าเนินกจิกรรมในบาง
กจิกรรม และก าหนดโครงสรา้งการบรหิารบรษิทัดงักล่าวอย่างเหมาะสม โดยใหบ้รษิทัร่วมทุนเป็น
ผูท้ าสญัญาเช่าพื้นที ่จากทางการรถไฟฯ เพื่อด าเนินโครงการ ในกรณีนี้บรษิทัร่วมทุนทีจ่ดัตัง้ขึน้
เป็นผู้ร ับความเสี่ยงจากการลงทุนโดยตรง ส่วนทางการรถไฟฯร่วมรับความเสี่ยงบางส่วน               
ตามสดัสว่นของการถอืหุน้ในบรษิทัร่วมทุนดงักล่าว 
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  จากการศกึษา พบว่าการลงทุนโครงการโดยใหส้มัปทานภาคเอกชน 100% ซึง่ใหภ้าคเอกชนเป็นผูล้งทุนเอง 
โดยทีก่ารรถไฟฯไม่ควรเขา้มาเกีย่วขอ้งกบัรปูแบบของการพฒันาหรอืการร่วมลงทุนกบัภาคเอกชน ในการรบัผดิชอบการ
ลงทุนและการจดัการทัง้หมด เนื่องจากเพื่อให้การพฒันาเป็นไปอย่างคล่องตวั และการรถไฟฯ ไม่ต้องแบกรบัรบัภาระ
ค่าใชจ้่ายและความเสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้ 
 4.2  การศึกษาความเป็นไปได้และผลตอบแทนท่ีเหมาะสม 
  การศึกษาจะประกอบด้วย การประเมินมูลค่าทรัพย์สินซึ่งเป็นที่ดินเปล่า การวิเคราะห์ผลตอบแทน               
ทางเศรษฐกิจ และผลตอบแทนที่ไม่ใช่เศรษฐกิจที่ลดต้นทุนทางสงัคมได้ เช่นการประหยดัพลงังาน ท าการวิเคราะห์                 
ดา้นการเงนิโดยจะพจิารณาดา้นผลตอบแทนการลงทุน และแผนการใชจ้่ายเงนิในแต่ละปี ตลอดเวลาโครงการ 30 ปี 
  4.2.1  มูลค่าที่ดนิและทรพัย์สนิในปัจจุบนั ในการประเมนิมูลค่าที่ดนิ พื้นที่โครงการประเมนิมูลค่ามีขนาด
พื้นที่ทัง้หมด 277.50 ไร่ (111,004 ตารางวา) ราคาประเมินแต่ละแปลงแตกต่างกันระหว่างตารางวาละ 170,000 – 
260,000 บาท เมื่อคดิเป็นมูลค่าตลาดของทรพัยส์นิรวมประมาณ 21,148,180,000 บาท การคดิต้นทุนการก่อสรา้งอาคาร
แต่ละประเภทจะคดิราคาค่าก่อสรา้งตามราคาตลาด โดยใชอ้ตัราส่วนพืน้ทอีาคารต่อพืน้ทีท่ีด่นิเฉลีย่เป็น 7:1 ตามกฎหมาย
ผงัเมอืง ในการค านวณมูลค่าที่ดนิจะคดิเปรยีบเทยีบโดยคดิจากอตัราหกัลดมูลค่าตามมาตรฐานการคดิที่ 6.5% ส าหรบั
กรณีที่นักลงทุนเป็นคนชอบเสีย่งมคีวามเป็นเสรนีิยม โดยคดิจากอตัราดอกเบี้ยแบบ MLR ซึ่งเป็นอตัราดอกเบี้ยส าหรบั
ผูป้ระกอบการ และคดิอตัราหกัลดที ่11.7 ส าหรบักรณีทีน่กัลงทุนเป็นคนไม่ชอบเสีย่ง มคีวามเป็นอนุรกัษ์นิยม  
  4.2.2  การวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการและผลตอบแทนส าหรบัการรถไฟฯส าหรบัแนวทางการ
วเิคราะห์ผลตอบแทนโครงการที่คาดว่าจะได้รบัจะมีการแสดงค่าที่ส าคญั ได้แก่ ค่า NPV (มูลค่าปัจจุบนัสุทธ)ิ ซึ่งหากค่า 
NPV มากกว่า 0 แสดงว่าโครงการน่าลงทุน ค่า IRR (อตัราผลตอบแทนภายใน) หากมคี่าสงูกว่าอตัราหกัลด จะมคีวามคุม้ค่า
ในการลงทุน และค่า PI คอื ดชันีชีก้ าไร หากค่า PI มากกว่า 1 ผลการวเิคราะหส์รุปสอดคล้องกบัค่าต่าง ๆ ดงักล่าวขา้งต้น 
แสดงว่า โครงการมีความเป็นไปได้ เป็นโครงการที่มคีวามน่าลงทุนสูง (Steven, Sherwood, 1982)  นอกจากนี้ในด้าน
ความเสีย่งในการลงทุน มกีารวเิคราะห์สถานการณ์เมื่อต้นทุนเพิม่ 5%-20% และรายรบัลดลง 5%-20% การศกึษาพบว่า
ทุกกรณีการศกึษาโครงการยงัมคีวามเป็นไปไดใ้นการลงทุนค่อนขา้งสงู โดยมรีะยะเวลาคนืทุนอยู่ทีป่ระมาณ 6-10 ปี  
    ในการคดิผลตอบแทนทีก่ารรถไฟฯใหเ้อกชนเช่าทีด่นิเพื่อด าเนินกจิการ ตาม พ.ร.บ. การให้เอกชนร่วม
ลงทุนนัน้การรถไฟจะคดิอตัราค่าเช่าที่ 36% ตามระเบยีบ โดยจะมอีายุสญัญา 30 ปี และจดัเกบ็ค่าธรรมเนียมในช่วงเวลาใน
การก่อสรา้ง 5 ปีไดอ้กีโดยคดิเป็นอตัรารอ้ยละ 20 40 60 และ 80 ของค่าธรรมเนียมปีทีห่นึ่ง ตามล าดบัเป็นรายปี ดงัตารางที ่1 
 

ตารางท่ี 1 การจดัเกบ็ค่าธรรมเนียม ตามสญัญา 30 ปี และค่าสาธารณูปโภคจดัเกบ็แบบงวดเดยีว  

ระยะเวลา 
อตัราค่าเช่า 36% 
(หน่วย: ล้านบาท) ค่าสาธารณูปโภค 

อตัราค่าเช่าสาธารณูปโภคโดย
ค่าสาธารณูปโภคจ่ายงวดเดียว 

 (หน่วย : ล้านบาท) 
จา่ยเมื่อท าสญัญา 30% 1,438.56 4,084 5,522.56 
คา่ธรรมเนียมก่อสรา้งคดิ 5 ปี โดยคดิ
อตัรา 20% ของคา่ธรรมเนียมปีทีห่น่ึง 48.20 - 48.20 

คา่ธรรมเนียมก่อสรา้งคดิ 5 ปี โดยคดิ
อตัรา 40% ของคา่ธรรมเนียมปีทีห่น่ึง 90.52 - 90.52 

คา่ธรรมเนียมก่อสรา้งคดิ 5 ปี โดยคดิ  
อตัรา 60% ของคา่ธรรมเนียมปีทีห่น่ึง 

127.50 - 127.50 

คา่ธรรมเนียมก่อสรา้งคดิ 5 ปี โดยคดิ
อตัรา 80% ของค่าธรรมเนียมปีที่หน่ึง 

159.62 - 159.62 

ช่วงระยะเช่า 30 ปี อกี 70% 3,356.64 - 3,356.64 
พืน้ท่ีทัง้หมด 277.5 ไร่ 5,221.04 4,084 9,305.04 

ทีม่า: ผูว้จิยั (2560) 
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               จากการศึกษา สรุปได้ว่า การที่ทางรถไฟจะได้รับผลก าไรสูงสุดโดยปราศจากความเสี่ยง คือ  การคิด
ค่าธรรมเนียมที ่36% บวกค่าธรรมเนียมทีเ่กดิขึน้ระหว่างการก่อสรา้ง 5 ปี ซึง่ในแต่ละโซนจะใชเ้วลาก่อสรา้งประมาณ 5 ปี 
และค่าสาธารณูปโภค เท่ากับ 4,084 ล้านบาท ดังนัน้ผลตอบแทนที่การรถไฟฯ จะได้รับเท่ากับ 9,305.04 ล้านบาท 
(ค่าธรรมเนียม 36% กบัค่าธรรมเนียมระหว่างก่อสรา้ง 5 ปีเท่ากบั 5,221.04 ลา้นบาท) บวกกบัผลก าไรของผูป้ระกอบการ 
ซึง่การรถไฟควรเปิดประมลูใหเ้อกชนเสนอผลตอบแทนสงูสดุทีจ่ะใหก้บัทางรถไฟฯ นอกเหนือจากค่าธรรมเนียมขา้งตน้  
 
5. การอภิปรายผล สรปุ และข้อเสนอแนะ 
        การศกึษาแนวทางการพฒันาโครงการย่านสถานีแม่น ้านี้แสดงให้เหน็กระบวนการและการน าความสมัพนัธข์อง
การศกึษาขอ้มลูดา้นต่าง ๆ มาใชใ้นการก าหนดแนวคดิวางผงัแบบผสมผสาน (Mixed-Use) ทัง้ทีเ่ป็นพืน้ทีเ่พื่อธุรกจิ การคา้ 
การอยู่อาศัยและพื้นที่เพื่อการสันทนาการ สะท้อนวัฒนธรรมริมน ้ าที่เข้าถึงและเชื่อมต่อกับพื้นที่เศรษฐกิจอื่น  ๆ              
ในกรุงเทพฯไดส้ะดวก โดยมุ่งเน้นการพฒันาเพื่อสิง่แวดลอ้มอย่างยัง่ยนื สอดคลอ้งกบัความต้องการของภาคประชาชนผูม้ี
สว่นไดส้ว่นเสยีในพืน้ที่ ขณะเดยีวกนัแนวคดิการใชก้ารวางผงัแบบผสมผสานนี้ยงัสามารถแสดงถงึความเป็นไปไดส้งูของ
โครงการ สะทอ้นความส าเรจ็ในเชงิธุรกจิและการสรา้งผลตอบแทนอย่างเหมาะสมแก่การรถไฟฯ  และชุมชนรอบดา้น และ
สามารถสรา้งความน่าสนใจใหม้กีารร่วมลงทุนกบัภาคเอกชนอกีดว้ย             
            ในด้านรูปแบบของการร่วมทุนนัน้ จากการศึกษาตัวอย่างการด าเนินการในอดีตและจากการศึกษาเปรยีบเทียบ
ผลตอบแทนในรูปแบบต่าง ๆ แล้ว การรถไฟฯ ควรให้สมัปทานภาคเอกชน (Concession) 100% เป็นผู้ลงทุนเอง โดยที่การ
รถไฟฯ อาจเป็นผู้เสนอแนวคดิหลกัในการพฒันาพื้นที่  แต่กไ็ม่ควรก าหนดทศิทางการลงทุนหรอืการจดัการของภาคเอกชน
ทัง้หมด และไม่ควรร่วมลงทุนโดยรบัผดิชอบการลงทุน เนื่องจากการรถไฟฯ ยงัขาดความช านาญ อกีทัง้ไม่ต้องรบัภาระความ
เสีย่งทีจ่ะเกดิขึน้อกีดว้ย อย่างไรกต็าม ในเชงิเศรษฐศาสตร ์ตน้ทุนค่าเสยีโอกาส หมายถงึ ต้นทุนทีเ่กดิขึน้จากการทีเ่ราน า
ทรพัยากรมาใชโ้ดยท าใหเ้กดิต้นทุนในการไดป้ระโยชน์จากทรพัยากรนัน้ในทางเลอืกอื่น ดงันัน้ การปล่อยพืน้ทีว่่างโดยไม่
เริม่ด าเนินการของการรถไฟฯ จะสง่ผลท าใหส้ญูเสยีค่าเช่าประมาณ 160 ลา้นบาทต่อปีทีค่วรจะไดร้บัตามกฎหมาย  
            สว่นขอ้เสนอแนะทีค่วรพจิารณาเพิม่เตมิคอืการศกึษาผลกระทบและความเปลีย่นแปลงในบรบิทของสภาพสงัคม
และสิง่แวดลอ้ม เมื่อครบอายุสญัญาโครงการ 30 ปี เน่ืองจากเป็นโครงการทีม่ขีอบเขตพืน้ทีแ่ละมลูค่าการลงทุนขนาดใหญ่ 
ขณะเดยีวกนัควรศกึษาเพิม่เตมิในกรณีที่อายุสญัญาโครงการมากกว่า 30 ปี และความยดืหยุ่นของอตัราค่าธรรมเนียมค่า
เช่าพืน้ทีเ่พื่อเป็นแรงจงูใจการลงทุนจากภาคเอกชน 
 
6. กิตติกรรมประกาศ 
        งานวจิยัเพื่อศึกษาแนวทางการพฒันาโครงการย่านสถานีแม่น ้านี้ สามารถด าเนินการส าเรจ็ได้ด้วยดี ด้วยการ
สนับสนุนก ากบัดูแลโดยฝ่ายบรหิารทรพัย์สนิ การรถไฟแห่งประเทศไทย และได้รบัความอนุเคราะห์ยนิยอมให้เผยแพร่
ขอ้มลูจากการรถไฟฯ แลว้ ผูว้จิยัจงึขอขอบคุณหน่วยงาน และขา้ราชการเจา้หน้าทีก่ารรถไฟฯ ทุกท่านทีม่สีว่นเกีย่วขอ้งใน
โครงการน้ีเป็นอย่างยิง่ 
            นอกจากนี้ ขอขอบคุณคณาจารยแ์ละเจา้หน้าทีค่ณะสถาปัตยกรรมศาสตรแ์ละวศิวกรรมศาสตร ์สถาบนัเทคโนโลยี
พระจอมเกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั และจากภาควชิาบรหิารธุรกจิ คณะสงัคมศาสตร ์มหาวทิยาลยัศรนีครนิทรวโิรฒ รวมถงึ
ผูเ้ชีย่วชาญจากหลากหลายสาขา ตลอดจนชุมชนรอบพืน้ที่ย่านสถานีแม่น ้าและใกลเ้คยีง ทีใ่หร้่วมมอืความช่วยเหลอืเป็น  
ที่ปรกึษา เป็นผู้ช่วยเกบ็ขอ้มูลให้ขอ้มูลอนัเป็นประโยชน์อย่างดยีิง่ต่อโครงการ  ท าให้การด าเนินงานส าเร็จราบรื่นด้วยดี
ตลอดมา  
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