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ป๋จจุปันกรุงเทพมหานครมีการขยายตัวของชุมชนออกไปอย่างกว้างขวาง โครงข่ายและชุมชน 

ด้านการจราจรขนส่ง เมืองหลวงเกิดใหม่ ย่านการค้าก็ขยายตัวตามออกไปในพื้นที่ที่เป็นศูนยก์ลางชุม 

ชนน้ัน สาเหตุหนึ่งเนื่องจากการคมนาคมขนส่งทางบกทำให้การค้าขยายตัวอย่างรวดเร็ว รูปแบบของ 

การใช้อาคารแตเ่ด ิมที่เป ็นตึกแถวลองข้างถนนเปลี่ยนแปลงเป็นศูนย์การค้าที่มีที่จอดรถยนต์เป็นสัด 

เป็นส่วนต่างหาก ซึ่งจะพบในย่านราชประสงค์ ราชดำริ ประดูนํ้า สยามลแควริ และเพลินจิต ใน 

ขณะเดียวกันก็เกิดย่านการค้าขื้นตามศูนย์กลางชุมชนรอบ ๆ กรุงเทพมหานคร เช่น ทางทิศเหนือ 

บริเวณละพานใหม่ ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือบริเวณถนนพหลโยธินละพานควาย ทางทิศตะวัน 

ออกบริเวณลาดพร้าว บางกะปิ และรามคำแหง ทางทิศตะวันออกเฉียงใต้บริเวณพระโขนง คลอง 

เตย คลองตันสุขุมวิท ทางฝังธนบุริ ทางด้านทิศตะวันตกบริเวณวงเวียนใหญ่ และบางแค ทางทิศ 

ตะวันตกเฉียงใต้ บริเวณดาวคะนอง แต่ก็ย์งคงเป็นรูปแบบตึกแถวลองช้างนนเชื่อมโยงต่อเนื่องกัน 

ระหว่างย่านการค้าต่าง ๆ เหล่านั้ โดยมีเสันทางคมนาคมเป็นโครงข่ายที่สำคัญ ( ธีรพงษ์ อรรถจารุ 

สิทธิ้ : 2537 )

ในปี พ.ศ. 2536-2538 ลถานการณ์ของอาคารสำนักงาน มีความเคลื่อนไหวด้านการลงทุน 

สูงสุด โดยเฉพาะในย่านศูนย์กลางธุรกิจ (CBD) ที่สำคัญ เข่น พหลโยธิน ลาธร สีลม สุขุมวิท 

ริชดาภิเษก ฯลฯ นั้งนั้เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจมีการ ขยายตัวอย่างต่อเนื่องประกอบกับเครือข่ายการ 

ติดต่อธุรกิจนั้งหลายกระจุกตัวอยู่ในพื้นที่ย่านใจกลางเมือง ปริมาณพื้นที่สำนักงานโดยรวมใน

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2539 (ผู้สัดการพร็อพเพอริตี้1 14-20 ส.ค.2539 : 12) มีพื้นที่รวม 3,946,413 

โดยพื้นที่ย่านศูนย์กลางธุรกิจรอบใน คือสาธร สีลม ลุรวงค์ ลี่พระยา ราชดำริ ราชปรารถ เพลินจิต 

วิทยุ และสุขุมวิท มีปริมาณพื้นที่ 1,628,293 ตารางเมตร สาธรเป็นถนนเสันที่มีปริมาณพื้นที่สำนัก 

งานสูงสุดถึง 628,490 ตารางเมตร ตามมาด้วยถนนสีลมมีพื้นที่สำนักงาน 368,000 ตารางเมตร
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อันดับ 3 ได้แก่ถนนพหลโยธิน มีพื้นที่ลำนักงาน 346,767 ตารางเมตร อันดับ 4 ได้แก่ถนนสุขุมวิท 

มีพื้นที่ลำนักงาน 290,350 ตารางเมตร และอันดับต่อมาคือถนนวิทยุ มีพื้นที่สำนักงาน 280,227 ตา 

รางเมตร

ในปี 2540 ตลาดลำนักงานในกรุงเทพมีอุปทานเพีย 374,000 ตารางเมตร ซึ่งเป็นระดับที่ 

ตํ่าที่สุดที่มีอยู่ตั้งแต่ปี 2533 เนื่องจากความล่าช้าของการก่อสร้างในหลาย ๆ โครงการเกิดจากผู้ 

พัฒนาและผู้รบเหมาประลบป๋ญหาด้านการเงิน ในลิ้นปี 2540 อุปทานต่อตลาดลำนักงานอยู่ที่ 6.2 

ล้านตารางเมตร

ปี 2541 อุปทานจะเพิ่มฃี้นอีกมากเพราะหลาย ๆ โครงการมีกำหนดให้แล้วเสร็จภายในปีนื่ 

ตัวอย่างเซ่น อาคาร เอ็มปรย์ ทาวนัเวอร็ (170,000 ตารางเมตร) และอาคารรอยัล เจริญกรุง 

(84,000 ตารางเมตร) รวมทั้งโครงการที่ล่าช้ามาจากปี 2540 อยู่อีก ถ้าหากโครงการเหล่านี้แล้ว 

เสร็จตามแผนที่กำหนดไว้ จะทำให้ตลาดสำนักงานมีอุปทานเพิ่มขึ้น 1.04 ล้าน ตารางเมตรภายในปี 

2541

ความต้องการ (อุปสงค์) พื้นที่สำนักงานในกรุงเทพได้ลดลงอย่างรวดเร็ว เนื่องจากสภาวะ 

วิกฤตทางเศรษฐกิจ ระหว่างปี 2540 อุปสงคํในการเช่าพื้นที่ลำนักงานมีเพียง 120,000 ตารางเมตร 

หรือคิดเป็น 20% ของพื้นที่ที่มีอยู่ในปี 2539 (541,000 ตารางเมตร) อัตราการว่างของตลาดใน 

กรุงเทพเพิ่มขึ้นเล็กน้อยจากปลายปี 2539 คือจากระดับ 21% เป็น 24% ในปลายปี 2540 อัตรา 

การว่างในเขตพ้ืนท่ี CBD เพิ่มขึ้นจาก 16.3% เมื่อลิ้นเดือนมิถุนายน เป็น 22% ในลิ้นธันวาคม ซ่ึงมี 

ผลมาจากการลดลงอย่างรวดเร็วของระดับความต้องการพื้นที่ลำนักงานในเขต CBD และอุปทานใหม่ 

ที่เช้าสู่ตลาดในปี 2540 ล่วนใหญ่มีที่ทั้งอยู่ในเขต CBD

หลังจากปี 2540 ตลาดสำนักงานในกรุงเทพคาดหวังว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงในด้านอุปทาน 

ใใiขณะ'น้ีเพียง 359,700 ตารางเมตร ที่กำลังก่อสร้างในเขตเมือง และมีหลายโครงการที่ถูกยกเลิก 

และล่าช้ากว่ากำหนดมีผลทำให้ระดับของอุปทานหลังจากปี 2541 ตกลงอย่างมาก แต่อย่างไรก็ตาม 

การเช่าและมูลค่าของตลาดย่งคงไม,ดีขึ้นภายในเวลา 2 ปีนี้ ระยะเวลาของการพื้นตัวของธุรกิจขืนอยู่ 

กับระดับอุปสงค์ อันมีผลเกี่ยวเนื่องกับสภาพเศรษฐกิจของประเทศไทยด้วย (Bangkok Property 

Outlook : Jones Lang Wootton (JLW) : 2541 )
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สำหรบถนนพหลโยธินจะมีความแตกต่างจากย่านธุรกิจอื่น ๆ ที่มีความเจริญมาก่อนหน้านาน 

แล้ว พหลโยธินจะเปีนย่านศูนย์กลางธุรกิจใหม่ที่มีอาคารสำนักงานใหม่ ที่ทันลนัยและได้มาตรฐาน

สากลซึ่งเป็นที่ต้องการของลูกค้า ประ๓ ทลถาบันการเงินและธุรกิจสื่อสาร ตลอดจนธุรกิจอื่น ๆ อีก 

ทั้งอัตราคาเช่าอาคารสำนักงานในยานนี้มีอัตราที่ถูกกว่าเมื่อเทียบกับอัตราค่าเช่าในย่านศูนย์กลาง 

ธุรกิจลาธร สีลม และร้ช่ดากิเษก และเชื่อว่านโยบายเปิดเลรีทางการเงินของธนาคาร การประกันกัย 

และการบริการทางการเงินอื่น ๆ ที่จะตามมาจะผลักดันให้ความต้องการพื้นที่สำนักงานในย่านนี้ขยาย 

ดัวไปอีกในอนาคต 2-3 ปีข้างหน้า (อลิวัลลา พันถาบุตร บริษัท ริซาริดเอลลิล ประเทศไทย จำกัด : 

2541)

โครงการขนาดใหญ่ในอนาคตที่กำลังจะเกิดขึ้น มีมูลค่าของโครงการนับหมื่นล้านบาท แต่ได้ 

ระงับใว้ชํ่วคราวอันผลมาจากวิกฤติทางเศรษฐกิจ (2540) ซึ่งมีบริษัท ชัน เริยลเอลเตท จำกัด (หมอชิต

2) เป็นเจ้าของโครงการ ภายในโครงการประกอบด้วย ห้างสรรพสินค้า โรงแรม และอาคารสำนักงานที่ 

ทันลนัยมีขนาดพื้นที่ใช้ลอยมากถึง 62,000 ตารางเมตร พื้นที่รวมของโครงการนับแสนตารางเมตร ซ่ึง 

ถ้าโครงการนี้เกิดขึ้นจริงจะทำให้ ย่านพหลโยธินมีดักยภาพในการส่งเสริมเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก ท้ัง 

ยังเป็นการลร้างงานจำนวนมหาศาลอีกด้วย ย่ายพหลโยธินจีเหมาะแก่การลงทุน ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ต่อ 

ลังคมและเศรษฐกิจในอนาคต

อ า ค า ร ส ่า น ัก ง า น ท ีต ั้ง ใ น ย ่า น ถ น น พ ห ล โ ย ธ ิน

ย่านถนนพหลโยธินเป็นศูนย์กลางย่านธุรกิจ และศูนย์กลางธุรกิจใหม่เชื่อมต่อกับย่านในกลาง 

เมือง ตลอดจนเป็นทางลัญจร ลายหลักออกส่ภาคเหนือของประเทศ โดยอดีตการใช้ที่ดินเพื่อพัก 

อาดัยและบางส่วนเป็นที่ทั้งของสถานที,ราชการ เมื่อธุรกิจมีการขยายตัวมากขึ้น ราคาที่ดินสูงขืน จึง 

มีการเปลี่ยนแปลงการใช้ที่ดิน จากบ้านพักอาดัย มาเป็นอาคารสำนักงานที่มีความคุ้มค่าต่อการลง 

ทุน ซึ่งใช้เนื้อที่ในการก่อลร้างน้อยแต่มีพื้นที่ใช้ลอยประโยชน์จำนวนมากกว่า โดยอาคารสำนักงาน 

หลังแรกได้เริ่มก่อลร้างในปี พ.ศ.2522 คือ อาคารเอ็ม บิวดิง มีพื้นที่ใช้ลอย 5,510 ตารางเมตร 

และได้มีการก่อลร้างอาคารสำนักงานเพิ่มขึ้นเรื่อยตามถนนพหลโยธิน ซึ่งในป็จจุบันมีอาคารสำนักงาน 

ทั้งอยู่จำนวน 14 อาคาร และกำลังก่อสร้างอีก 2 อาคาร ดังตารางที่ 4.1
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ตารางท่ี 4.1 อาคารลำน์กงานที่ลร้างขื้นในย่านถนนพหลโยธิน ในปี 2522-2541

ลำดับที่ ชื่ออาคาร ถนน ขนาดพ้ืนท่ี 

(ตารางเมตร)

ปีที่แล้วเสร็จ

1. อาคาร สนง. ธนาคารกสิกรไทย พหลโยธิน 27,000 2526

2. เอลพี ทาวน์เวอ f “ 25,000 2530

3. อาคาร สนง. ธนาคารทหารไทย II 68,398 2535

4. เอลเอ็ม ทาวน์เวอร์ (1 35,500 2536

5. ชินวัตร ทาวน์เวอร์ 1 « 20,100 2536

6. บุญผ่อง ทาวน์เวอร์ I I 21,076 2536

7. พหลโยธิน เพลล “ 49,666 2536

8. ระลา ทาวน์เวอร์ 1 ( ( 23,000 2536

9. ชินวัตรทาวน์เวอร์2 ( ( 13,517 2536

10. เอ็ม บิวดิ้ง “ 5,510 2522

11. มอลสิริน ออฟปิต 11 6,000 2534

12. เมสัน มานียา ( ( 12,000 2538

13. อาคารอรุณ ชิ'ยเลริ I I 40,000 2540

14. พรยาพูน ทาวน์เวอริ* น 34,500 2540

15. Bangkok Dome ** น 32,000 2541

16. ระลา ทาวน์เวอริ 2** I I 25,500 2541

รวม 438,767

* อาคารที่เริ่มเปิดดำเนินการบางลํวนแล้ว ** อาคารที่-อยู้ในระหว่างก่อสร้าง

ที่มา American Appraisal, 1994, Jones Lang Wotton, 1997 และจากการลำรวจภาคลนาม 

ของผู้วิจัย
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U à R 4
ทิด๋งอาคารรท*นกงานท่ี&ราง่ชVW  ถ,น*น'พ'vweนเอิข

ริเฌร้กษณ์
0  อาค้ารรานักงานอนาคารก'รกรไทย. 
0  S.P. ทาว์เวอร์
(รู) อาคารรานักงานอนาคารทหารไทย. 
0  เอรเอย ทาวํเวอร์
0  แนวํ'ดร ท า ว ํเว อ ร ์I 
0  บุญผ่อง ทาว ์เวร4

ภาควิTเาเคหการ

คณะรถา'ปัดยกรรม fri a ดร'

บัณทิดวิทยา»ย
MASON MANEEYA 
อาคารอรุณสัยเร'ร ิ 
หิรินยาห่'น ทาว'เวอ$ 
BANGKOK DOME 
ระรา ท า ว เว อ ร 2

ฬุารงกรณ์มหาวิทยา»ย.

แผ่นัทํ่ 4.2

ความเโองการd อยู่อา^ยอองรุทิรทำงาน โนรานกงานยามถนน*1หร‘โยรน

^ มา . คดน !)»งมาราก JONES LANG WOTTO N 1997 แ»ะรากรารวรภาค'^น»นาม Bองรุ[วิ?ย
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จากตารางที 4.1 พบว่าอาคารสำนักงานทีมีการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วจนถึงปัจจุบันมี 

จำนวนทั้งลิ้น14อาคาร มีพื้นที่ 381,267 ตารางเมตร และกำลังก่อสร้างอีก2 อาคาร มีพื้นที่ 

57,500 ตารางฌตร

ความสำคัญและลักยภาพของย่านถนนพหลโยธน

1. เป็นศูนย์กลางธุรกิจและศูนย์กลางทางการเงิน ที่ต่อเนื่องจากในย่านใจกลางเมือง เป็น 

ศูนย์กลางธุรกิจใหม่ และแหล่งงานที่สำคัญ ที่ดินราคาถูกตํ่าในย่านใจกลางเมือง เช่น สีลม, ลาธร

2. เป็นย่านที่มีคักยภาพในตัวเอง คือ เป็นศูนย์รวมของกิจกรรมต่าง ๆ ในด้านการเงิน การ 

ขนล่ง โรงพยาบาล สถานศึกษา แหล่งบันเทิง สถานที่ราชการ ที่พักอาลัยประ๓ ทอพารีตเมนต์ 

และอาคารชุด ตลอดจนบ้านเดี่ยว

3. อยู่ใกล้กับย่านศูนณ์าารค้าหรือห้างสรรพสินค้าที่สำคัญย่านลาดพร้าว (เซ็นทรัล พลาซ่า) 

และรัชดาภิเษก (โรบินลัน, โตคว, สยามจัสโก้)

4. เป็นย่านที่อยู่ใกล้กับสนามบิน ดอนเมือง มากที่สุด สะดวกในการติดต่อล่งสินค้าเข้าและ 

สินค้าออกทางอากาศ

5. เป็นย่านที่ไค้เปรยบในค้านที,ท้ัง คือ

- อยู่ใกล้กับสถานีขนล่งลายเหนือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ (หมอชิต) ชึ่งถือเป็นเล้น

ทางหลัก ลามารถขนล่งมวลชนออกลู่ลังหวัดต่าง ๆ ในภาคเหนือและภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ทำให้ 

เดินทางสะดวกเพราะเป็นเล้นทางคมนาคมทางบกสายหลักที่สำคัญสายหนึ่ง

- อยู่ใกล้กับทางด่วน ซึ่งปัจจุบันโครงการทางด่วนขั้นที่ 1 ข้ันท่ี 2 บางโคล'-แจ้งวัฒนะ และ 

ทางด่วนเอกนัย-รามอินทรา เชื่อมต่อกันเสร็จแล้ว ลามารถเดินทางไปลู่ตัวเมืองและภาคเหนือภาค 

ตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคตะวันออก และภาคใตใค้สะดวก
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- สามารถเดินทางไปย่านต่าง ๆ ได้สะดวก โดยลามารถเดินทางเข้าส่ตัวเมืองและชานเมือง 

ได้สะดวกเพราะเป็นถนนสายหลักของกรุงเทพมหานคร

- มืโครงการรถไฟฟ้าธนายงผ่านบนพื้นที่ถนนพหลโยธินตลอดเล้นทาง ช่วยเพิ่มความสะดวก 

ในการเดินทางมากยิ่งขึ้น

- อยู้ใกล้ทางยกระดับดอนเมืองโทลเวย์ ซึ่งลามารถเดินทางได้สะดวกทั้งเข้าตัวเมืองและออก 

ส่นอกเมืองได้รวดเร็วยิ่งขึ้น
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