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บทคดัย่อ 

งานวิจยัน้ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือศึกษาปัจจยัท่ีมีผลต่อการยอมรับมาตรการการเพิ่มอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อ
พ้ืนท่ีดินของผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นประเทศไทย ซ่ึงมาตรการจูงใจทางผงัเมืองน้ีถูกกาํหนดอยู่ในผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 เพ่ือกระตุ้นให้นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์หรือเจ้าของท่ีดิน ใช้ประโยชน์ท่ีดินให้
หลากหลาย และร่วมกนัเพ่ิมความสมดุลระหวา่งความหนาแน่นของการพฒันาโครงการและการบริการสาธารณูปโภค
ในเมือง ในปัจจุบนัมาตรการจูงใจน้ีแบ่งเป็น 5 มาตรการยอ่ย และคาดว่าจะเพ่ิมเป็น 8 มาตรการยอ่ยในผงัเมืองเมือง
รวมฉบบัใหม่ มาตรการจูงใจน้ียงัสามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 หมวด คือ ประโยชน์ต่อสังคม ประโยชน์ต่อการคมนาคม และ
ประโยชน์ต่อการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้มเมือง อยา่งไรกต็าม จนถึงปัจจุบนัมีเพียงแค่ 2 มาตรการเท่านั้น ท่ีมีการขอใชสิ้ทธ์ิ  
ดงันั้นงานวิจยัน้ีจะศึกษาถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการยอมรับมาตรการโบนสัของนกัพฒันาโครงการ เพ่ือให้เกิดการพฒันา
และนาํมาตรการไปใชใ้ห้หลากหลายมากข้ึน งานวิจยัน้ีไดท้าํการศึกษาและเก็บขอ้มูลแบบสอบถามกบักลุ่มตวัอย่าง
ทั้ งส้ิน 308 คน ท่ีเป็นเจ้าของโครงการ ผูพ้ฒันาและผูท่ี้เก่ียวขอ้งในการตดัสินใจใช้มาตรการจูงใจในการพฒันา
โครงการ และนาํขอ้มูลมาวิเคราะห์ดว้ยสถิติเชิงพรรณนาและการวิเคราะห์แบบจาํลองความถดถอยพหุคูณ จากผล
การศึกษาพบวา่ ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งของโครงการ และระยะทางจากโครงการถึงถนนสายยอ่ย มีผลต่อการยอมรับการ
ใชม้าตรการการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินทั้ง 3 หมวด  

 
คาํสําคญั: อัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน, มาตรการจูงใจทางผงัเมือง, ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
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Abstract 
This research aimed to investigate factors influencing the acceptance of Floor Area Ratio (FAR) bonus 

system of real estate developers in Bangkok, Thailand. This incentive measure was specified in the Bangkok 
Comprehensive Plan 2013 (B.E. 2556) to encourage real estate developers or land owners to develop a variety of land 
use and to create balance between the development densities and public utilities services in Bangkok. Currently, five 
measures of special privileges or FAR bonus system were introduced to motivate the real estate developers or land 
owners to build the public beneficent project. Expectedly, three more privileges would be added to the new Plan. These 
measures could be categorized into 3 aspects: benefits to society, transportation, and urban environment. However, 
there were sorely a few projects requesting bonus privileges and only 2 measures had been implemented. Thus, this 
research would find the factors affecting developers’ acceptance of three beneficial categories of FAR bonus measure 
so that more diverse measures could be implemented. In this research, questionnaire was used to collect data from 308 
respondents who are project owners, developers, and those involved in the decision making of using measures. The 
descriptive statistics and multiple regression model were used to analyze the data. The results found that project 
location and the distance from project to access road affected the acceptance of FAR Bonus measures in 3 categories.   
 
Keywords: Floor Area Ratio, Incentive Zoning, Bangkok city plan 

 
1. บทนํา 

กรุงเทพมหานคร กาํลงัประสบปัญหาทางด้านการวางผงัเมืองในหลายๆด้าน เช่น การขาดความสมดุล
ระหวา่งแหล่งงานกบัท่ีอยูอ่าศยั ทาํใหเ้กิดการเดินทางท่ีฟุ่มเฟือย ปัญหาการกระจายตวัของเมืองอยา่งไร้ทิศทาง ปัญหา
การจดับริการระบบคมนาคมขนส่งสาธารณะยงัไม่สมบูรณ์ เป็นตน้ ซ่ึงปัญหาส่วนใหญ่เกิดจากการท่ีเมืองหลวงมีพ้ืนท่ี
จาํกดั และไม่ไดเ้กิดการใชป้ระโยชน์ท่ีคุม้ค่าในทุกพ้ืนท่ี โดยรัฐบาลไดม้องเห็นถึงปัญหาต่าง ๆ มีการแกปั้ญหาโดยการ
พฒันาปรับปรุงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร จนถึงปัจจุบนัไดใ้ชผ้งัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 มาเป็นเวลา 6 
ปี และอยูใ่นช่วงรอประกาศผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง คร้ังท่ี 4) เพ่ือการใชป้ระโยชน์ท่ีดินให้คุม้ค่ามาก
กวา่เดิม มีกิจกรรมท่ีหลากหลายมากข้ึน เพ่ิมคุณภาพชีวิตความเป็นอยู ่และลดปัญหาของเมืองหลวง ซ่ึงในผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ไดก้าํหนดใหมี้มาตรการจูงใจทางผงัเมือง ในเร่ืองการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน
ท่ีดิน เพ่ือช่วยในการแกไ้ขปัญหาเมือง มีจาํนวนทั้งส้ิน 5 ขอ้ 1) การสร้างท่ีอยู่อาศยัสําหรับผูมี้รายไดน้้อย หรือผูอ้ยู่
อาศยัเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการ  2) การจดัใหมี้พ้ืนท่ีวา่งเพื่อการใชป้ระโยชน์สาธารณะ 3) การจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตใ์น
พ้ืนท่ีภายในรัศมี 500 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีกาํหนด 4) การจดัใหมี้พ้ืนท่ีสาํหรับการกกัเกบ็นํ้าฝนในอาคารหรือ
แปลงท่ีดิน  5) การก่อสร้างอาคารประเภทอาคารประหยดัพลงังาน และในร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุง 
คร้ังท่ี 4) (สาํนกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, 2556ก) คาดวา่จะมีมาตรการจูงใจเพ่ิมข้ึนมา 3 ขอ้ ไดแ้ก่ 6) การจดัใหมี้พ้ืนท่ี
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สําหรับการเปล่ียนถ่ายการสัญจร (Transit Facilities) ภายในระยะ 200 เมตรโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 7) 
การจดัใหมี้พ้ืนท่ีวา่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะริมแม่นํ้าเจา้พระยา (River Front Open Space) และ 8) การจดัใหมี้สถานท่ี
ดูแลเดก็และผูสู้งอายใุนเวลากลางวนั (Day Care) ในอาคารพาณิชย ์สาํนกังาน หรือท่ีอยูอ่าศยั (สมาคมสถาปนิกสยาม, 
2562) โดยเม่ือนกัพฒันาโครงการสนใจใชม้าตรการดงักล่าวในโครงการ จะไดโ้บนสัในการก่อสร้างอาคารให้มีพ้ืนท่ี
รวมในอาคารเพ่ิมไดไ้ม่เกิน 20% โดยจากมาตรการดงักล่าว สามารถแบ่งไดเ้ป็น 3 หมวดตามประโยชน์ต่อการพฒันา
เมือง คือ 1) ประโยชน์ต่อการส่งเสริมดา้นสังคม 2) ประโยชน์ต่อการส่งเสริมดา้นการคมนาคมและขนส่ง และ 3) 
ประโยชน์ต่อการส่งเสริมดา้นส่ิงแวดลอ้มของเมือง (สาํนกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร, 2556ข)  อยา่งไรกต็ามมาตรการ
จูงใจ FAR Bonus น้ีถูกใหค้วามสาํคญันอ้ยมาก และเลือกใชไ้ม่หลากหลายนกั โดยตั้งแต่เร่ิมมีการใหใ้ชใ้นผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 จนถึงปัจจุบนั พบวา่ยงัมีความเขา้ใจท่ีคาดเคล่ือนเก่ียวกบัมาตรการจูงใจน้ี จะเห็นไดจ้าก
จาํนวนโครงการท่ีขอใชสิ้ทธ์ิโบนสัน้ีทั้งส้ินเพียง 27 โครงการ โดยแบ่งเป็นการใชสิ้ทธ์ิ 2 ประเภท คือ การขอใชสิ้ทธ์ิ
ประเภทการจดัใหมี้พ้ืนท่ีวา่งเพ่ือการใชป้ระโยชน์สาธารณะ จาํนวน 2 โครงการ (7%) และการขอใชสิ้ทธ์ิประเภทการ
จดัให้มีพ้ืนท่ีสาํหรับการกกัเก็บนํ้ าฝนในอาคารหรือแปลงท่ีดิน จาํนวน 25 โครงการ (93%) (จุฑารัตน์ โชติเวทยศิ์ลป์, 
2560)  และจากการศึกษางานวิจยัท่ีผา่นมา พบวา่ปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจเลือกมาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR bonus) คือ ปัจจยัทางดา้นกายภาพ, ปัจจยัทางดา้นผงัเมือง (กรองกมล, 2559), ปัจจยัดา้น
ความคุม้ค่าทางการเงินของการลงทุนของโครงการ (ตรายทุธ, 2557; ภณเสฎฐ, 2558)  

งานวิจัยน้ีจึงมุ่งเน้นท่ีการศึกษาปัจจัยท่ีมีผลต่อการยอมรับในการใช้มาตรการจูงใจทางผงัเมืองท่ีมีอยู่ใน
ปัจจุบนัและบางมาตรการท่ีคาดว่าจะมีในอนาคตของนักพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์เพ่ือให้เป็นประโยชน์ต่อ
นกัวเิคราะห์ผงัเมือง ผูก้าํหนดนโยบายผงัเมือง ในการแกไ้ขมาตรการจูงใจทางผงัเมืองท่ีถูกกาํหนดในผงัเมืองรวมฉบบั
ใหม่ เพ่ือจูงใจใหน้กัพฒันาโครงการนาํมาตรการอ่ืน ๆ ไปใชใ้นการพฒันาโครงการ เพ่ือใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ี
หลากหลายมากข้ึน 
 
2. วัตถุประสงค์ 

เพ่ือศึกษารูปแบบ ท่ีมาแนวคิดของมาตรการการจูงใจทางผงัเมือง รวมถึงระดบัการยอมรับของผูใ้ชม้าตรการ
การเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR Bonus) และปัจจยัท่ีส่งผลต่อการยอมรับ เพ่ือนาํมาใชป้รับปรุง
นโยบายผงัเมือง ให้สามารถจูงใจนักพฒันาท่ีดิน นักออกแบบ หรือผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งในการตดัสินใจขอใช้สิทธ์ิ 
เพ่ือใหเ้อกชนพฒันาโครงการในท่ีดินอยา่งมีประสิทธิภาพและยัง่ยนืมากข้ึน 

เสนอแนะแนวทางเพ่ือนาํมาปรับปรุงและพฒันาการกาํหนดมาตรการจูงใจทางผงัเมือง (Incentive Zoning) 
ในดา้นการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR Bonus) ในประเทศไทยต่อไป 
 
3. อุปกรณ์และวธีิการ / วธีิดาํเนินการวจิัย 

3.1 ประชากรและกลุ่มตวัอยา่ง  
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ประชากรในงานวิจัยน้ีคือ เจ้าของโครงการ และผูท่ี้มีส่วนเก่ียวข้องในการตัดสินใจนํามาตรการเพิ่ม
อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินมาใช ้ไดแ้ก่ ผูอ้อกแบบอาคาร ผูค้วบคุมการก่อสร้างอาคาร ทีมงานท่ีปรึกษา
พฒันาโครงการ นกัการตลาดของโครงการ หรืออาชีพอ่ืน ๆ ท่ีมีความรู้ความเขา้ใจในเร่ืองมาตรการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน โดยในงานวิจยัน้ีเลือกเก็บรวบรวมขอ้มูลจากโครงการท่ีจะตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ในช่วงตั้งแต่การประกาศใชบ้งัคบักฎกระทรวงผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 
ในเดือนพฤษภาคม จนถึงปัจจุบนัเดือนพฤศจิกายน พ.ศ.2562 พบว่ามีจาํนวนทั้ งส้ิน 1,377 โครงการ (สํานักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ, 2562) ซ่ึงเม่ือคาํนวณขนาดกลุ่มตวัอยา่งขั้นตํ่าตามสมการ (1) ของเครซ่ีและมอร์
แกน (Krejcie & Morgan, 1970) จะพบวา่ ผูว้จิยัตอ้งทาํการเกบ็ขอ้มูลกบักลุ่มตวัอยา่งไม่นอ้ยกวา่ 301 คน   

 
            n     =              X2Np(1-p)     (1) 

เม่ือ  n       =      ขนาดกลุ่มตวัอยา่ง 
 N      =       ขนาดประชากร 

e       =       ระดบัความคลาดเคล่ือนของการสุ่มตวัอยา่ง ท่ียอมรับได ้ 
X2     =       ค่าไคสแควร์ท่ี df เท่ากบั 1 และระดบัความเช่ือมัน่ 95% (X2=3.841) 
p       =       สัดส่วนของลกัษณะท่ีสนใจในประชากร (กาํหนด p = 0.5) 

 
ขนาดกลุ่มตวัอยา่งท่ีเหมาะสม  =             (3.841)(1,377)(0.5)(1-0.5)                            =    300.5 
  
 
3.2 เคร่ืองมือท่ีใชใ้นการวจิยั 
เคร่ืองมือท่ีใช้งานวิจัยน้ี ประกอบดว้ย การรวบรวมขอ้มูลจากเอกสาร บทความทางวิชาการ และการทาํ

แบบสอบถามออนไลน์ โดยแบบสอบถามออนไลน์จะแบ่งออกเป็น 3 ส่วน ไดแ้ก่ ส่วนท่ี 1 เป็นคาํถามเก่ียวขอ้งกบั
ขอ้มูลส่วนบุคคล ของผูต้อบแบบสอบถาม ส่วนท่ี 2 แบบสอบถามเก่ียวกบัความคิดเห็นในการยอมรับมาตรการการ
เพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดินของประเทศไทยทั้งในปัจจุบนัท่ีมีอยูแ่ละในอนาคตท่ีจะประกาศใชใ้นผงั
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4) ส่วนท่ี 3 แบบสอบถามเก่ียวกบัความคิดเห็นถึงปัจจยัต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อการ
ตดัสินใจเลือกใชสิ้ทธ์ิการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 

3.3 วธีิการเกบ็รวบรวมขอ้มลู 
ขอ้มูลท่ีเก็บรวบรวมแบ่งออกเป็น ขอ้มูลปฐมภูมิ และขอ้มูลทุติยภูมิ โดยขอ้มูลปฐมภูมิ ผูว้ิจยัไดท้าํการเก็บ

ขอ้มูลโดยการทาํแบบสอบถามออนไลน์กบัผูพ้ฒันาโครงการ และผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้งในการตดัสินใจเลือกใชม้าตรการ 
เพ่ือศึกษาขอ้มูลดา้นความคิดเห็นในการยอมรับมาตรการ และขอ้เสนอแนะเพิ่มเติมท่ีมีต่อมาตรการจูงใจทางผงัเมือง 

(0.05)(0.05)(1,377-1)+(3.841)(0.5)(1-0.5) 

e2(N-1)+ X2p(1-p) 
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ในดา้นการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืน ในส่วนขอ้มูลทุติยภูมิ ผูว้ิจยัไดร้วบรวมจากการคน้ควา้ขอ้มูลใน
เอกสาร บทความในวารสารท่ีสามารถอา้งอิงได ้และผลงานวจิยัต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

3.4 การวเิคราะห์ขอ้มูล 
ขอ้มูลท่ีเกบ็ไดจ้ากแบบสอบถาม จะถูกวิเคราะห์ดว้ยสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) เพ่ืออธิบายผล

การศึกษา ไดแ้ก่ ค่าเฉล่ีย ( തܺ) และส่วนเบ่ียงเบนมาตรฐาน (S.D.) และจะมีการแปลความหมายเพ่ือจดัระดบัคะแนน
เฉล่ีย (Fisher อา้งถึงในชชัวาลย ์เรืองประพนัธ์, 2539) (ตารางท่ี 1) 

 
ตารางที ่1 เกณฑก์ารแปลความหมายเพ่ือจดัระดบัคะแนนเฉล่ีย 

ช่วงคะแนนเฉลีย่ ความหมาย 
4.21 – 5.00 เหมาะสมอยา่งยิง่ 
3.41 – 4.20 เหมาะสม 
2.61 – 3.40 เฉยๆ 
1.81 – 2.60 ไม่เหมาะสม 
1.00 – 1.80 ไม่เหมาะสมอยา่งยิง่ 

 
สําหรับคาํถามท่ีเก่ียวกับทัศนคติและการยอมรับ จะนํามาวิเคราะห์ต่อด้วยเคร่ืองมือสถิติเชิงอ้างอิง (Inferential 
statistics) ดงัต่อไปน้ี    

- การทดสอบความเท่ียง ความน่าเช่ือถือของการวดัค่า โดยใช้ค่าสัมประสิทธ์ิของครอนบาค (Cronbach’s 
Alpha coefficient) ของคาํถามในดา้นระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย โดยการศึกษา
ในคร้ังน้ีจะใชเ้กณฑ์ท่ีระดบั 0.7 เป็นเกณฑ์ (Cronbach, 1951) ซ่ึงแสดงถึง ความน่าเช่ือถือของคาํถามใน
แบบสอบถามท่ีไดท้าํการสอบถามกบักลุ่มตวัอยา่ง  

- การวเิคราะห์เพ่ือทดสอบความสัมพนัธ์หรือการส่งผลต่อกนัระหวา่งตวัแปรอิสระและตวัแปรตาม โดยใชก้าร
วิเคราะห์สมการถดถอยเชิงพหุคูณ (Multiple Regression Analysis) ดว้ยวิธี Stepwise การศึกษาในคร้ังน้ีจะ
กาํหนดให้ใชค้่าระดบัความสําคญัท่ี 95% หรือ p value < 0.05 เป็นเกณฑ์ว่ามีความสัมพนัธ์กนัอยา่งมีนยัยะ
สาํคญั ซ่ึงความสัมพนัธ์ระหวา่งตวัแปรตาม (Y) และตวัแปรอิสระ (X) สามารถอธิบายไดใ้นรูปของสมการ 
(1) ดงัน้ี  

Y = a + β1X1 + β2X2 + β3X3 + β4X4         (1) 
โดย ตวัแปรอิสระ X1, X2, X3 และ X4 คือ ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ ลกัษณะของโครงการ การใชป้ระโยชน์
ท่ีดิน และลักษณะการเงินสําหรับการลงทุนโครงการ ตามลาํดับ ตัวแปรตาม Y คือ ระดับการยอมรับ
มาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทยใน 3 หมวดคุณประโยชน์ (รูปท่ี 1) 
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รูปที ่1 ความสมัพนัธ์ระหวา่งตวัแปรอิสระและตวัแปรตาม 

 
ผู ้วิจัย  ได้กําหนดตัวแปรแฝง  (Latent Variables or Unobserved Variables) ตัวแปรสังเกตได้ (Observed 

Variables) ตวัยอ่ และคาํถามท่ีใชใ้นการวจิยัคร้ังน้ี ดงัแสดงในตารางท่ี 2 และ 3 
 

ตารางที ่2 ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์และคาํถามท่ีใชใ้นการวจิยั 
ตัวแปรแฝง ตัวย่อ ปัจจัย ตัวย่อ ปัจจัย 

การมส่ีวนร่วมในโครงการ 
(Participation) 

A1 ประเภทอาคารท่ีอยูอ่าศยั A5 ประเภทโรงแรม 
A2 ประเภทอาคารสาํนกังาน A6 ประเภทอาคารมิกซ์ยสู  
A3 ประเภทโรงพยาบาล A7 ไม่เคยมีส่วนร่วม 
A4 ประเภทอาคารพาณิชยกรรม   

ด้านอาชีพ (Occupation) 

O1 เจา้ของโครงการ O4 ผูอ้อกแบบโครงการ 

O2 
ที ม ง า น ท่ี ป รึ ก ษ า พั ฒ น า
โครงการ 

O5 
ผูค้วบคุมงานก่อสร้าง 

O3 นกัการตลาดของโครงการ O6 ประกอบอาชีพ อ่ืน ๆ ... 
เพศ (Sex) S1 หญิง S2 ชาย 
ระดบัการศึกษาสูงสุด 
(Education) 

E1 ตํ่ากวา่ปริญญาตรี E3 ปริญญาโท 
E2 ปริญญาตรี E4 ปริญญาเอก 

ประสบการณ์ด้านอสังหาริมทรัพย์ 
(Real Estate Experience) 

R1 นอ้ยกวา่ 5 ปี R5 20-24 ปี 
R2 5-10 ปี R6 25-29 ปี 
R3 11-14 ปี R7 มากกวา่ 29 ปี 
R4 15-19 ปี   
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ตารางที ่3 ปัจจยัดา้นกายภาพ, ผงัเมือง, ความคุม้ค่าทางการเงิน และคาํถามท่ีใชใ้นการวจิยั 
ตัวแปรแฝง ตัวย่อ ปัจจัย 

ปัจจัยด้าน
กายภาพ 
(Physical 
Factor) 

P1 
ประเภทของโครงการท่ีพฒันา เช่น อาคารท่ีเป็นสาธารณะ และอาคารส่วนบุคคล มีผลต่อการตดัสินใจใช้
หรือไม่ใช ้Bonus 

P2 ขนาดพื้นท่ีโครงการท่ีพฒันา มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
P3 ขนาดแปลงท่ีดินของโครงการท่ีพฒันา มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 

P4 
ระยะทางจากระบบขนส่งมวลชนระบบราง เช่น การอยูใ่กล ้MRT BTS ในระยะทางท่ีสามารถเดินได ้มี
ผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 

P5 ระยะทางจากถนนสายหลกั เช่น ถนนพหลโยธิน ถนนสุขมุวทิ มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
P6 ระยะทางจากถนนสายรอง เช่น ถนนรามอินทรา ถนนลาดพร้าว มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
P7 ระยะทางจากถนนสายยอ่ย หรือถนนซอย   มีผลต่อการตดัสินใจเลือกใชห้รือไม่ใช ้FAR Bonus 

ปัจจัยด้าน  
ผงัเมอืง 
(Urban 
Factors) 

U1 
ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus เช่น การอยูใ่นยา่นศูนยก์ลางเมืองเก่า อยู่
ในยา่นศูนยก์ลางพาณิชยกรรม อยูใ่นยา่นท่ีอยูอ่าศยัขยายตวั อยูใ่นยา่นชานเมืองตะวนัออก หรือการอยูใ่น
ยา่นชานเมืองตะวนัตก 

U2 
การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง มีมีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus เช่น อตัราส่วน 
FAR 7:1 ดึงดูดใจใหใ้ชม้าตรการมากกวา่ อตัราส่วน FAR 5:1 

ปัจจัยด้าน
ความคุ้มค่า
ทางการเงนิ 
(Cost Factor) 

C1 ตน้ทุนเพิ่มข้ึนจากค่าก่อสร้าง กบัการไดรั้บพื้นท่ี เพิ่มข้ึน 5% มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
C2 ตน้ทุนเพิ่มข้ึนจากค่าก่อสร้าง กบัการไดรั้บพื้นท่ี เพิ่มข้ึน 10% มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
C3 ตน้ทุนเพิ่มข้ึนจากค่าก่อสร้าง กบัการไดรั้บพื้นท่ี เพิ่มข้ึน 15% มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 
C4 ตน้ทุนเพิ่มข้ึนจากค่าก่อสร้าง กบัการไดรั้บพื้นท่ี เพิ่มข้ึน 20% มีผลต่อการตดัสินใจใชห้รือไม่ใช ้Bonus 

 
4. ผลการวจิัย 

จากการตรวจสอบพบวา่ กลุ่มตวัแปรอิสระจาํนวน 13 ตวัแปร มีค่า Cronbach’s Alpha อยูท่ี่ 0.800 จึงสรุปได้
วา่ แบบสอบถามท่ีไดส้ามารถนาํไปใชใ้นการเกบ็รวบรวมขอ้มูลได ้ดงัตารางท่ี 4 
 
ตารางที ่4 Cronbach's Alpha ของตวัแปรอิสระ 

Cronbach's Alpha N of Items 
0.800 13 

 
ตารางท่ี 5 แสดงการยอมรับในมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย โดยในหมวดสังคมมาตรการท่ีไดรั้บ

การยอมรับมากท่ีสุดและนอ้ยท่ีสุด คือ การจดัใหมี้พ้ืนท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือ สวนสาธารณะในแปลงท่ีดิน
ท่ีพฒันาโครงการ (Mean=4.04) และการจดัให้มีท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ย ภายในพ้ืนท่ีโครงการ (Mean=3.46) 
ตามลาํดบั ในหมวดการคมนาคมมาตรการท่ีไดรั้บการยอมรับมากท่ีสุดและน้อยท่ีสุด คือ จดัให้มีพ้ืนท่ีเปล่ียนถ่าย
สัญจรเพ่ือสนบัสนุนการเช่ือมต่อระบบขนส่งสาธารณะ (Mean=3.97) และการจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตส์าํหรับ ประชาชน
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ทัว่ไป (Mean=3.71) ตามลาํดบั ในหมวดการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้มเมือง มาตรการท่ีไดรั้บการยอมรับมากท่ีสุดและนอ้ย
ท่ีสุด คือ ปรับปรุงภูมิทศัน์ภายในอาคาร เช่น การเพ่ิมพ้ืนท่ีสวนสาธารณะให้ร่มร่ืน (Mean=4.03) และจดัให้มีพ้ืนท่ี
กิจกรรม การแสดงดา้นศิลปะภายในอาคาร (Mean=3.60) ตามลาํดบั แสดงถึงว่าทศันคติของกลุ่มตวัอยา่งท่ีจะให้การ
ยอมรับกบัมาตรการส่งเสริมมีพ้ืนท่ีสวนสาธารณะ ทั้งในและนอกอาคาร มากกวา่มาตรการท่ีอาจส่งผลต่อภาพลกัษณ์
โดยรวมของโครงการ  

 
ตารางที ่5 ช่วงคะแนนและการแปลความหมายของคาํถามดา้นการยอมรับในมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย 

ช่ือตัวแปร ࢞ഥ S.D. 
การแปล

ความหมาย 

ประโยชน์ด้านสังคม 
การจดัใหมี้พื้นท่ีโล่งเพื่อประโยชน์สาธารณะ หรือ สวนสาธารณะในแปลงท่ีดินท่ีพฒันา
โครงการ 

4.04 0.824 เหมาะสม 

การจดัใหมี้ท่ีอยูอ่าศยัสาํหรับผูมี้รายไดน้อ้ย หรือ ผูอ้ยูอ่าศยัเดิม ภายในพื้นท่ีโครงการ  3.46 1.069 เหมาะสม 
การจดัใหมี้พื้นท่ีรับนํ้าในแปลงท่ีดินท่ีขออนุญาต 3.88 1.023 เหมาะสม 
จดัใหมี้พื้นท่ีเชิงพาณิชย ์เช่น ร้านคา้ปลีก หรือ สาํนกังานท่ีชั้นล่างของอาคาร  3.69 1.007 เหมาะสม 
จดัใหมี้พื้นท่ีรับเล้ียงเดก็ในเวลากลางวนัในอาคารท่ีตั้งอยูใ่จกลางเมือง 3.51 1.057 เหมาะสม 
ประโยชน์ด้านการคมนาคมขนส่ง 
การจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตส์าํหรับ ประชาชนทัว่ไป 3.74 0.948 เหมาะสม 
จดัใหมี้พื้นท่ีเปล่ียนถ่ายสญัจรเพื่อสนบัสนุนการเช่ือมต่อระบบขนส่งสาธารณะใหก้าร
เดินทางง่ายมากข้ึน 

3.97 0.963 เหมาะสม 

จดัใหมี้ส่ิงอาํนวยความสะดวกสาํหรับการใชจ้กัรยาน เช่น พื้นท่ีจอดท่ีเพียงพอ และปลอดภยั  3.92 1.046 เหมาะสม 
จดัใหมี้ทางเดินลดัท่ีปลอดภยั เช่ือมระหวา่งถนน 2 เส้น ผา่กลางพื้นท่ีอาคาร  3.81 1.128 เหมาะสม 
ประโยชน์ด้านการปรับปรุงส่ิงแวดล้อมของเมอืง 
การเป็นอาคารประหยดัพลงังาน  3.94 0.879 เหมาะสม 
การเพิ่มพื้นท่ีทางเทา้ 3.95 0.978 เหมาะสม 
การสนบัสนุนการออกแบบถนนภายในอาคารใหมี้คุณภาพดี มีความสะดวก และปลอดภยั 3.82 1.102 เหมาะสม 
จดัใหมี้พื้นท่ีกิจกรรม การแสดงดา้นศิลปะภายในอาคาร 3.60 1.083 เหมาะสม 
ปรับปรุงภูมิทศัน์ภายในอาคาร เช่น การเพิ่มพื้นท่ีสวนสาธารณะใหร่้มร่ืน และเหมาะสมต่อ
พื้นท่ีภายในชุมชนนั้น 

4.03 0.914 เหมาะสม 

 

ตารางท่ี 6 แสดงผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ ของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีสัมพนัธ์กบัระดบัการยอมรับ
มาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นสังคม พบว่ามีปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับอยา่งมีนยัยะสําคญั จาํนวน  
5 ปัจจยั โดยสามารถเรียงลาํดบัความสามารถในการทาํนายได ้ดงัน้ี อนัดบัหน่ึง ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งของโครงการ 
รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นระยะทางจากถนนสายยอ่ย อนัดบัสาม คือ ปัจจยัตน้ทุนเพ่ิมข้ึนแลกกบัพ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิม 10% 
อนัดบัส่ี คือ ปัจจยัระยะทางจากระบบขนส่งมวลชนระบบราง เช่น MRT BTS และอนัดบัท่ีหา้ คือ ปัจจยัระยะทางจาก
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ถนนสายรอง โดยทั้ง 5 ปัจจยัน้ีสามารถอธิบายระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นสังคมได ้
24.3% (R2

adj = .243) 
 

ตารางที่ 6 ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณระหว่างปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย และ
ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ กบัค่าเฉล่ียระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย ในหมวดประโยชน์ดา้นสงัคม 

Factors  B Std. Error t p value 
ระยะทางจากถนนสายยอ่ย P7 0.101 0.029 3.506 0.00 
ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ U1 0.112 0.035 3.161 0.00 
ตน้ทุนเพิ่มข้ึนแลกกบัพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่ม 10% C2 0.095 0.030 3.205 0.00 
ระยะทางจากระบบขนส่งมวลชนระบบราง เช่น MRT BTS P4 0.080 0.030 2.655 0.01 
ระยะทางจากถนนสายรอง P6 0.071 0.030 2.342 0.02 
R = .505 R 2 = .255  F = 20.671* 
SEest = .484 R2

adj = .243  Constant = 1.970 
 

ตารางท่ี 7 แสดงผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ ของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีสัมพนัธ์กบัระดบัการยอมรับ
มาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นการคมนาคม พบว่ามีปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับอย่างมีนัยยะสําคญั 
จาํนวน 6 ปัจจยั โดยสามารถเรียงลาํดบัความสามารถในการทาํนายได ้ดงัน้ี อนัดบัหน่ึง ปัจจยัดา้นอาชีพของผูใ้ห้
ความเห็น โดยมีค่าสัมประสิทธ์ิเป็นลบเพียงปัจจยัเดียว จากทั้ง 6 ปัจจยั รองลงมาคือ ปัจจยัดา้นการมีส่วนร่วมกบั
โครงการท่ีมีสิทธ์ิไดรั้บ FAR Bonus อนัดบัสาม คือ ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้งของโครงการ อนัดบัส่ี คือ ปัจจยัตน้ทุนเพ่ิมข้ึน
แลกกบัพ้ืนท่ีก่อสร้างเพ่ิม 5% อนัดบั คือ ปัจจยัดา้นประเภทของโครงการ และอนัดบัท่ีหก คือ ปัจจยัระยะทางจากถนน
สายยอ่ย โดยทั้ง 6 ปัจจยัน้ีสามารถอธิบายระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นการคมนาคมได ้
22.5% (R2

adj = .225) 
 

ตารางที่ 7 ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณระหว่างปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย และ
ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ กบัค่าเฉล่ียระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย ในหมวดประโยชน์ดา้นการคมนาคม 

Factors  B Std. Error t p value 
ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ U1 0.223 0.047 4.755 0.00 
ตน้ทุนเพิ่มข้ึนแลกกบัพื้นท่ีก่อสร้างเพิ่ม 5% C1 0.141 0.059 2.377 0.02 
ไม่เคยมีส่วนร่วม A7 0.274 0.091 2.998 0.00 
ประเภทของโครงการ P1 0.111 0.049 2.276 0.02 
อาชีพ อ่ืน ๆ เช่น นกัศึกษา นกัวจิยั นกับญัชี O6 -0.423 0.154 -2.749 0.01 
ระยะทางจากถนนสายยอ่ย P7 0.084 0.035 2.359 0.02 
R = .490 R 2 = .240  F = 15.817* 
SEest = .617 R2

adj = .225  Constant = 1.755 
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ตารางท่ี 8 แสดงผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณ ของปัจจัยต่าง ๆ ท่ีสัมพนัธ์กบัระดบัการยอมรับ
มาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้มของเมือง พบวา่มีปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับ
อยา่งมีนยัยะสาํคญั จาํนวน 7 ปัจจยั โดยสามารถเรียงลาํดบัความสามารถในการทาํนายได ้ดงัน้ี อนัดบัหน่ึง ปัจจยัดา้น
อาชีพ(ผูอ้อกแบบ) รองลงมา คือ ปัจจยัการใชป้ระโยชน์ของท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง ลาํดบัสาม คือ ปัจจยัระยะทาง
จากถนนสายรอง ลาํดบัส่ี คือ ปัจจยัทาํเลท่ีตั้งของโครงการ ลาํดบัหา้ คือ ปัจจยัระยะทางจากถนนสายหลกั ลาํดบัหก คือ 
ปัจจยัขนาดแปลงท่ีดิน และลาํดบัเจด็ คือ ปัจจยัระยะทางจากถนนสายยอ่ย โดยทั้ง 7 ปัจจยัน้ีสามารถอธิบายการยอมรับ
มาตรการ FAR Bonus ในประโยชน์ดา้นการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้มเมืองได ้32.1% (R2

adj = .321) 
 
ตารางที่ 8 ผลการวิเคราะห์สมการถดถอยพหุคูณระหว่างปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย และ
ปัจจยัดา้นประชากรศาสตร์ กบัค่าเฉล่ียระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ของประเทศไทย ในหมวดประโยชน์ดา้นการปรับปรุง
ส่ิงแวดลอ้มเมือง 

Factors  B Std. Error t p value 
การใชป้ระโยชน์ของท่ีดินตามกฎหมายผงัเมือง U2 0.145 0.032 4.468 0.00 
ระยะทางจากถนนสายรอง P6 0.113 0.034 3.342 0.00 
ขนาดแปลงท่ีดิน P3 0.070 0.032 2.187 0.03 
ระยะทางจากถนนสายหลกั P5 0.079 0.035 2.291 0.02 
อาชีพ ผูอ้อกแบบ O4 0.152 0.061 2.484 0.01 
ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ U1 0.092 0.042 2.199 0.03 
ระยะทางจากถนนสายยอ่ย P7 0.066 0.030 2.183 0.03 
R = .580 R 2 = .337  F = 21.737* 
SEest = .514 R2

adj = .321  Constant = 1.662 

 
5. การอภิปรายผล 

จากผลท่ีได้จากการวิเคราะห์ข้อมูล จะเห็นได้ว่า ผูต้อบแบบสอบถามทั้ งหมดมีทัศนคติการยอมรับต่อ
มาตรการของประเทศไทยในปัจจุบนัและรวมไปถึงมาตรการท่ีคาดวา่จะมีข้ึนในอนาคต อยูใ่นระดบัท่ีเหมาะสมต่อการ
นาํมาใชใ้นประเทศไทย ซ่ึงถา้หากไดมี้การปรับปรุงมาตรการเพ่ิมเติมในร่างผงัเมืองรวมฉบบัต่อ ๆ ไป โดยพิจารณาถึง
แนวทางและผลตอบแทนในมาตรการท่ีเพ่ิมมากข้ึน ก็น่าจะเพ่ิมระดบัการยอมรับของนักพฒันาโครงการไดม้ากข้ึน 
ส่งผลให้เกิดการนาํมาตรการมาใชใ้นโครงการไดห้ลากหลายข้ึนกวา่เดิม ซ่ึงจะทาํให้ผงัเมืองท่ีจะเกิดข้ึนใหม่ตรงตาม
จุดประสงคข์องรัฐบาล และเป็นการแกปั้ญหาของเมืองอยา่งย ัง่ยนืมากข้ึนอีกดว้ย 

ในด้านปัจจัยการพิจารณาการยอมรับในมาตรการ FAR Bonus ควรคํานึงถึงปัจจัยต่าง ๆ ท่ีจะทําให้
ผูป้ระกอบการ ผูอ้อกแบบ รวมถึงผูเ้ก่ียวขอ้งในการพฒันาโครงการจะให้ความสนใจ และพิจารณานาํมาตรการมาใช้
ในโครงการ เช่น ปัจจยัทางดา้นตน้ทุนท่ีเพ่ิมข้ึนจากค่าก่อสร้าง แลกกบัการไดรั้บ FAR Bonus ท่ีควรจะมากกว่า 10% 
รวมถึงปัจจยัทางดา้นทาํเลท่ีตั้งโครงการ ควรปรับมาตรการ และผลตอบแทนท่ีจะไดรั้บใหเ้หมาะสมในแต่ละพ้ืนท่ี ใน
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ส่วนปัจจยัดา้นประเภทของโครงการ มาตรการบางอยา่ง อาจไม่เหมาะสมกบัโครงการบางประเภท เช่น การจดัให้มี
พ้ืนท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือ สวนสาธารณะในแปลงท่ีดินท่ีพฒันาโครงการ อาจไม่เหมาะสมกบัโครงการ
ประเภทท่ีอยูอ่าศยัท่ีตอ้งการความเป็นส่วนตวัมาก เป็นตน้ 

ในดา้นความสัมพนัธ์ระหวา่งปัจจยัท่ีส่งผลต่อระดบัการยอมรับมาตรการ FAR Bonus ในแต่ละหมวด พบวา่
ในหมวดการให้ประโยชน์ดา้นสังคมมีปัจจยัท่ีส่งผลอยา่งมีนยัยะสําคญั จาํนวน 5 ปัจจยั หมวดการให้ประโยชน์ดา้น
คมนาคมมีปัจจยัท่ีส่งผลอยา่งมีนยัยะสาํคญั จาํนวน 6 ปัจจยั และหมวดการใหป้ระโยชน์ดา้นการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้ม
เมืองมีปัจจยัท่ีส่งผลอยา่งมีนยัยะสาํคญั จาํนวน 7 ปัจจยั มี 2 ปัจจยั ท่ีมีความสัมพนัธ์อยา่งมีนยัยะสาํคญัต่อตวัแปรทั้ง 3 
หมวด คือ ปัจจยัดา้นทาํเลท่ีตั้ง เช่น ทาํเลศูนยก์ลางเมือง ทาํเลศูนยก์ลางการคา้ เป็นตน้ และอีกปัจจยัคือ ปัจจยัดา้น
ระยะทางจากถนนสายยอ่ย  

 
6. บทสรุป 

งานวิจยัน้ีไดศึ้กษาระดบัการยอมรับ และปัจจยัท่ีส่งผลต่อการยอมรับในมาตรการการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ี
อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR Bonus) เพ่ือนาํไปใชใ้นการปรับปรุงนโยบายทางดา้นผงัเมือง ให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน 
สามารถจูงใจให้นักพฒันาท่ีดิน นกัออกแบบ หรือผูท่ี้มีส่วนเก่ียวขอ้ง ให้ขอใชสิ้ทธ์ิในมาตรการจูงใจมากข้ึน และมี
ความหลากหลายข้ึน เพ่ือให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในเมืองมีความหลากหลายข้ึน ในการวิจยัคร้ังน้ีไดศึ้กษา และเก็บ
ขอ้มูลแบบสอบถามกบักลุ่มตวัอยา่งจาํนวน 308 คน ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการตดัสินใจในการใชม้าตรการ FAR Bonus ใน
ปัจจุบนั และวิเคราะห์ขอ้มูลโดยใชก้ารวิเคราะห์สถิติเชิงพรรณนาและเชิงอา้งอิงดว้ยแบบจาํลองการวิเคราะห์การ
ถดถอยเชิงพหุคูณ เพ่ือใหเ้ห็นถึงปัจจยัท่ีมีผลต่อการยอมรับในมาตรการการเพ่ิมอตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน 
(FAR Bonus) จากผลการวิเคราะห์ขอ้มูล สรุปไดว้า่ ทาํเลท่ีตั้งของโครงการ และระยะห่างจากโครงการถึงถนนยอ่ย มี
ผลต่อการยอมรับในมาตรการจูงใจทางผงัเมืองท่ีเป็นประโยชน์ต่อดา้นสังคม คมนาคม และการปรังปรุงส่ิงแวดลอ้ม
เมือง ผูว้างแผนนโยบายควรคาํนึงถึงปัจจยัดา้นพ้ืนท่ี ทาํเลท่ีตั้งของโครงการอสังหาริมทรัพยต่์าง ๆ  และหากมีการ
พฒันาปรับปรุงมาตรการท่ีเป็นประโชน์ทางดา้นการปรับปรุงส่ิงแวดลอ้มเมือง นกัวางแผนนโยบาย ควรใหค้วามเขา้ใจ 
และนาํเสนอโดยตรงกบัผูอ้อกแบบ สถาปนิกโครงการ หรือบริษทัท่ีปรึกษาใหก้บันกัพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพย ์
เน่ืองจาก คนกลุ่มน้ีมีแนวโนม้ท่ีจะยอมรับในมาตรการจูงใจทางผงัเมือง FAR Bonus ไดม้ากกวา่อาชีพอ่ืน และหากมี
การพฒันาปรับปรุงมาตรการท่ีเป็นประโยชน์ทางดา้นการคมนาคม ผูพ้ฒันาควรคาํนึงถึงปัจจยัทางดา้นอาชีพของผูใ้ช ้
จะมีระดับการยอมรับท่ีน้อยกว่าอาชีพท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือให้เกิดการใช้มาตรการ FAR Bonus มากข้ึนและมีความ
หลากหลายข้ึน นอกจากนั้น การศึกษามาตรการ FAR Bonus ท่ีมีประสิทธิภาพในต่างประเทศ ท่ีสามารถนาํมาปรับใช้
ในประเทศไทยได ้กอ็าจจะเพ่ิมความสนใจใหน้กัพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ดเ้ขา้ร่วมขอสิทธ์ิไดม้ากข้ึน  
  



งานประชุมวชิาการระดบัชาติ มหาวทิยาลยัรังสิต ประจาํปี ๒๕๖๓  
https://rsucon.rsu.ac.th/proceedings ๑ พฤษภาคม ๒๕๖๓ 
 

644 
 
เอกสารสืบเน่ืองจากการประชุมวิชาการระดับชาติ มหาวิทยาลยัรังสิต ประจาํปี 2563 
เผยแพร่ออนไลน์: ลิขสิทธ์ิ  © 2559-2563 มหาวิทยาลยัรังสิต 

7. กติตกิรรมประกาศ 
บทความน้ีสามารถสาํเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยดี ผูจ้ดัทาํขอกราบขอบพระคุณอาจารยท่ี์ปรึกษา อาจารย ์ดร.พรรัตน์ 

พงษป์ระเสริฐ ท่ีใหค้าํแนะนาํแนวทางการศึกษา ตลอดจนช่วยตรวจสอบแกไ้ขขอ้บกพร่อง และขอขอบคุณครอบครัว 
และบุคคลรอบตวัสาํหรับการช่วยเหลือ และสนบัสนุนท่ีดี 
 
8. เอกสารอ้างองิ 
กรองกมล ตั้งชีววฒันกุล. (2559). ผลการดาํเนินมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดินท่ีมี ต่อการพัฒนา

ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต). จุฬาลงกรณ์ มหาวิทยาลยั, คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์, สาขาวชิาการวางแผนภาคและเมือง. 

จุฑารัตน์ โชติเวทยศิ์ลป์. (2560). มาตรการจูงใจทางผังเมือง: กรณีศึกษาการเพ่ิมอัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อ พืน้ท่ีดิน 
(FAR Bonus) ในโตเกียวเปรียบเทียบกับกรุงเทพมหานคร .  (วิทยานิพนธ์การผังเมืองมหาบัณฑิต). 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง, สาขาวชิาการผงัเมือง. 

ชชัวาลย ์เรืองประพนัธ์. (2539). สถิติพืน้ฐาน. ขอนแก่น: โรงพิมพค์ลงันานาวทิยา. 
ตรายทุธ องัสนนัรัตนา. (2557). ความคุ้มค่าทางการเงินของการลงทุนโครงการอาคารชุด เพ่ือให้ได้รับการส่งเสริมการ

เพ่ิมอัตราส่วนพืน้ท่ีอาคารรวมต่อพืน้ท่ีดิน (F.A.R. BONUS) จากการผ่านเกณฑ์ TREES-PRE NC: กรณีศึกษา 
โครงการไอดิโอมิบิ ในกรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธ์ปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต). จุฬาลงกรณ์ 
มหาวทิยาลยั, คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์, สาขาวชิาพฒันาอสังหาริมทรัพย.์ 

ภณเสฏฐ แดงขวญัทอง. (2558). การสํารวจการเพ่ิมอัตราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมต่อพื้นท่ีดิน (FAR BONUS)  ในการ
พัฒนาอสังหารมิทรัพย์ ประเภทอาคารสูง ในเขตกรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธ์วิทยาศาสตรมหาบณัฑิต  ). 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผังเมือง , สาขานวัตกรรมการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย.์ 

สาํนกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร. (2556a). กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556. กรุงเทพฯ 
สาํนกัผงัเมือง กรุงเทพมหานคร. (2556b). สรุปสาระสาํคัญผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556. กรุงเทพฯ  
สํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ. (2562). ฐานขอ้มูลโครงการท่ีได้รับความเห็นชอบ. แหล่งท่ีมา 

http://eia.onep.go.th/index.php  
สมาคมสถาปนิกสยาม. (2562). ร่างผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังท่ี 4). แหล่งท่ีมา https://asa.or.th/ 

laws/news20191113/ 
Cronbach, L.J. (1951). Coefficient alpha and the internal structure of tests. Psychometrika, 16 (3), 297-334. 
Krejcie, R. V. & Morgan, D. W. (1970). Determining Sample Size for Research Activities. Educational and 

Psychological Measurement, 30(3), 607-610. 


