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บทที่  1 
 

บทนํา 

 
1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนสถาบันอุดมศึกษาแหงแรกของประเทศไทย ถือกําเนิดจาก

โรงเรียนสําหรับฝกหัดวิชาขาราชการฝายพลเรือน โดยไดรับพระมหากรุณาธิคุณจาก

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว โปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งขึ้น1 เมื่อ พ.ศ. 2445 ตอมาใน

รัชกาลที่ 6 ทรงโปรดเกลาฯ สถาปนาใหเปน “โรงเรียนขาราชการพลเรือนของพระบาทสมเด็จ              

พระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว” ในป พ.ศ. 2453 และทรงสถาปนาเปน “จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย”  

ในป พ.ศ. 2459 ตามพระราชประสงคขององคพระพุทธเจาหลวง ในการสถาปนาเปนโรงเรียน

ขาราชการพลเรือนฯ นั้น รัชกาลที่ 6 ทรงพระราชทานเงินจํานวน 982,672.47 บาท ทีเ่หลอืจากการ

สรางพระบรมรูปทรงมา (เรียกกันวา เงินหางมา) เปนทุนในการสรางโรงเรียนนี้ และพระราชทานให

กําหนดที่ดินตําบลปทุมวัน ซึ่งขณะนั้นอยูในบัญชีเลี้ยงชีพบาทบริจาริกาตามพระราชโองการของ

องคพระบาทสมเด็จพระพุทธเจาหลวง ซึ่งอยูในความดูแลของพระคลังขางที่ใหเปนอาณาเขต

โรงเรียนจํานวน 1,903 ไร ที่ดินนี้ซื้อดวยพระราชทรัพยสวนพระองคของสมเด็จพระพุทธเจาหลวง 

และเคยพระราชทานพระราชกระแสวาจะใหเปนที่ตั้งของมหาวิทยาลัยสืบไป  ตอมารัฐบาลไดออก

กฎหมายโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินผืนนี้ใหเปนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเมื่อป พ.ศ.2482 เปนตนมา 

โดยที่ดินบริเวณปทุมวันผืนนี้ ในปจจุบันมีขอบเขตดังนี้คือ ดานทิศเหนือจรดถนนพระราม 1 ดาน

ทิศใตจรดถนนพระราม 4 ดานทิศตะวันออกจรดถนนอังรีดูนังค ดานทิศตะวันตกจรดคลอง                

สวนหลวง2  ปจจุบันที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในเขตปทุมวัน มีพื้นที่รวมทัง้สิน้ 1,154.1 ไร            

ซึ่งสามารถจําแนกการใชที่ดินได 3 ประเภท ดังนี้คือ 1.เขตการศึกษา มีพื้นที่ประมาณ 570.5 ไร 

(49.43 %) 2.เขตหนวยราชการอื่นยืมใช มีพื้นที่ประมาณ 213.6 ไร (18.51 %) 3.เขตผลประโยชน 

                                                  
1 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  ประวัติจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย[Online].  2551. แหลงที่มา : 

http://www.chula.ac.th [30 มิถุนายน 2551] 
2 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  เอกสารประกอบการบรรยายสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในโอกาสผูบริหารของมหาวิทยาลัยมหาสารคามเขาเยี่ยมชมงาน ณ วันที่ 6 

มิถุนายน 2549. 2549. หนา 2. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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หรือที่เรียกวา เขตพาณิชยของมหาวิทยาลัย มีพื้นที่ประมาณ 370.0 ไร (32.06%)3 จากพื้นที่เขต

การใชที่ดินประเภทพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจํานวนประมาณ 370 ไรนั้น สวนหนึ่ง

เปนพื้นที่บริเวณสวนหลวง สามยาน ตั้งอยูบริเวณแขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร หรือ

เปนที่รูจักกันวา ยานสามยาน สะพานเหลือง เซียงกง สวนหลวงและเจริญผล มีพื้นที่ประมาณ 

276 ไร ประกอบดวยตึกแถวใหเชาประมาณ 4,000 คูหา  กอสรางมาตั้งแตป พ.ศ. 2509 ซึ่งในสวน

ของเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนี้ดูแลและดําเนินการจัดเก็บรายไดโดยสํานักงานจัดการ

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 สํานักงานจัดการทรัพยสินไมเพียงมีภาระหนาที่ในการจัดเก็บผลประโยชนที่ดินหรือ

อาคารพาณิชยตามสภาพที่เปนอยูเทานั้น แตการดําเนินงานที่ผานมา ภาระหนาที่ที่สําคัญคือการ

เพิ่มมูลคาใหแกทรัพยสินเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ เชน การดําเนินโครงการพัฒนาที่ดิน

ตางๆ ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงสภาพจากอาคารพาณิชยที่เรียกวา “ตึกแถว” มาเปนอาคาร

ประกอบธุรกิจขนาดใหญ  อีกทั้งมีการจัดทําแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของ

มหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง สามยาน4 ในป พ.ศ. 2539-2540 มหาวิทยาลัยไดทําสัญญากับ

กลุมบริษัท Villes Nouvelles De France, Space Group of  Korea และ Tesco ภายใตการ

กํากับดูแลของบริษัท โบวิส ดิเวลลอปเมนท จํากัด เพื่อจัดทําแผนแมบท (Master Plan) และ

ดําเนินการศึกษาความเปนไปไดของโครงการพัฒนาที่ดิน โดยมีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาพื้นที่

ดังกลาวใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชน ดานคุณภาพชีวิต และการบริการสังคมในลักษณะเมือง

ในเมือง (City within the city) โดยการจัดแบงการใชที่ดิน แยกเปน 5 ยาน แบงพื้นที่เขตพัฒนา

บริเวณสวนหลวง สามยานออกเปน 14 เขต กิจกรรมหลักที่สําคัญไดแก ยานธุรกิจพาณิชยแบบ

ผสม ยานอาคารสํานักงาน และยานอาคารพักอาศัย 

 ซึ่งจากการสํารวจพื้นที่เบื้องตนในเขตพาณิชยบริเวณสวนหลวง สามยาน  พบวา พื้นที่

บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งเปนพื้นที่ที่อยูในหมอน 33 34 37 38 41 42 43 46 47 48 มีกลุม

คนที่นาสนใจที่จะศึกษา คือกลุมคนที่ไมไดเปนเจาของที่อยูอาศัยอยางแทจริง เปนกลุมคนที่               

เชาชวงตอ กลาวคือ ผูที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวมีการเปลี่ยนสถานภาพการอยูอาศัย จากเชา

โดยตรงกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปลี่ยนเปนเชารายเดือนจากผูเชาตึกแถวปจจุบัน (เชาชวง

                                                  
3 คณะผูวิจัย คณะสถาปตยกรรมศาสตร และคณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

รายงานฉบับสมบูรณ  ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป โครงการศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2543. หนา 1 – 6. (เอกสารไมตีพิมพ) 
4 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  เอกสารประกอบการบรรยายสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในโอกาสผูบริหารของมหาวิทยาลัยมหาสารคามเขาเยี่ยมชมงาน ณ วันที่ 6 

มิถุนายน 2549, หนา 3 – 6. 
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ตอ) มีการเปลี่ยนการใชประโยชนตึกแถว  จากเพื่อประกอบการคาขายและอยูอาศัยเอง 

เปลี่ยนเปนนําไปแบงหองใหผูอ่ืนเชาตอ คนที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวมีการเปลี่ยนกลุม                 

จากผูเชาตึกแถวปจจุบันเปลี่ยนเปน ลูกนอง ลูกจางในบริเวณพื้นที่เซียงกง และคนที่มีอาชีพขับรถ

รับจาง ขายของ และรับจางทั่วไปในบริเวณพื้นที่สวนหลวง ซึ่งแสดงใหเห็นวาสถานภาพ                  

การครอบครองที่อยูอาศัยไดมีการเปลี่ยนแปลงไปจากเดิมที่ เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยกลายเปนเชาจากผูเชาตึกแถวในปจจุบัน ซึ่งคนที่อยูอาศัยตึกแถวในปจจุบันไมใช

เจาของที่แทจริงแลว สงผลใหพื้นที่ดังกลาวมีปญหาที่อยูอาศัยแออัดและเสื่อมโทรม สงผลตอ

คุณภาพชีวิตของผูอาศัย และสงผลตอภาพลักษณจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ประกอบกับพื้นที่

บริเวณเซียงกงและสวนหลวงจะหมดสัญญาเชากับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในวันที่ 31 ธันวาคม 

2551 ซึ่งเปนพื้นที่ที่เตรียมการพัฒนาโครงการตอจากพื้นที่ที่มีการพัฒนาไปแลวบางสวน เชน 

ตลาดสดสามยานใหมบริเวณระหวางซอยจุฬาฯ 32 และ 34 หอพักนิสิตพวงชมพู (หอพัก U 

Center) บริเวณซอยจุฬาฯ 42 เปนตน ซึ่งถือไดวาเปนโครงการนํารองการพัฒนาพื้นที่แลว และ

เพื่อใหเกิดสภาพแวดลอมที่ดีของชุมชนและคนที่อยูอาศัยเอง การพัฒนาพื้นที่ในบริเวณตอๆ ไปจึง

มีความสําคัญมาก อันไดแก บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

ทั้งนี้จากการศึกษางานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย อันไดแก งานวิจัยแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย และผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ปนั้น พบวาเปนงานวิจัยที่เนน

การศึกษาทางดานกายภาพเปนหลัก ไมมีการศึกษาในดานสังคมหรือผลกระทบกับผูที่อยูอาศัย

เดิม  อีกทั้งวิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น

เปนการศึกษาที่เนนกลุมประชากรกลุมใดกลุมหนึ่งเพียงกลุมเดียว ดังจะเห็นไดจาก พิชิต ตรีเทพา

สัมพันธ (2542) ศึกษากลุมประชากรที่เปนขาราชการตํารวจ และ ภาสันต บุณฑริก (2542) ศึกษา

กลุมประชากรที่เปนนิสิต อาจารย และบุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเทานั้น ทั้งนี้แมวาจะ

มีงานวิจัยที่ศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เมื่อมีการพัฒนาตามแผนแมบท คือ สมจิต ชูเพชร (2541) นั้นเปนการศึกษา

ภาพรวมของผูเชาที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้ง 17 หมอน ไมได

ศึกษาแบบเจาะลึก อีกทั้งงานวิจัยดังกลาวขางตนเปนงานวิจัยที่ศึกษาเมื่อป 2541 ซึ่งผลการศึกษา

ดังกลาวอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไป เนื่องดวยขอมูลสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน และ

ขอมูลที่ใชในการวิเคราะหจัดทําแผนแมบทเมื่อป พ.ศ. 2539-2540 ของกลุมบริษัท Villes 

Nouvelles De France, Space Group of Korea และ Tesco นั้นไดจัดทําขึ้นกอนชวงที่เกิด

วิกฤตการณทางเศรษฐกิจของประเทศ ทําใหสถานการณดานตางๆ ในการพัฒนาโครงการมีการ

เปล่ียนแปลงไปมาก ซึ่งมีความแตกตางกับสถานการณในปจจุบัน 
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ดังนั้นจึงมีความจําเปนอยางยิ่งที่จะตองศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยู

อาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและ 

สวนหลวง เพื่อจะไดทราบถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถว

ในบริเวณดังกลาว เพื่อใหหนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําขอมูลที่ไดจากการศึกษาไปใชในการ

เสนอแนวทางในการดําเนินการใหเปนไปตามแผนแมบทในการพัฒนาพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อไมใหเกิดผลกระทบตอผูเชา พื้นที่โดยรอบ และจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เพราะวาการพัฒนาที่ดินในบริเวณดังกลาวจะตองคํานึงถึงความสัมพันธที่ดีกับพื้นที่

และชุมชนโดยรอบ โดยจะตองมีการวางแผนรวมกันในพื้นที่เขตพาณิชยของมหาวิทยาลัย และ

พื้นที่โดยรอบ เพื่อกําหนดแนวทางในการพัฒนาใหเกิดประโยชนสูงสุดสําหรับทั้งสองฝาย และเพื่อ

ขจัดขอขัดแยงตางๆ ที่อาจเกิดข้ึน ซึ่งถึงแมวาจะเปนเขตที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แตก็

เปนพื้นที่ที่มีการใชประโยชนอยูกอนแลว ผูที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวจึงมีความผูกพันกับที่อยู

อาศัยมาก และเพื่อใหแผนการพัฒนาที่ดินในบริเวณเซียงกงและสวนหลวงบรรลุวัตถุประสงคที่ได

วางไวกลาวคือ พัฒนาพื้นที่ดังกลาวใหเกิดประโยชนสูงสุดตอชุมชน ดานคุณภาพชีวิต และการ

บริการสังคม เพื่อจักไดนํารายไดทั้งหมดมาพัฒนามหาวิทยาลัย และใชในการผลิตบัณฑิตที่มี

คุณภาพอันเปนทรัพยากรที่สําคัญยิ่งในการพัฒนาประเทศใหเจริญกาวหนาตอไป 

 
1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1.   ศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

2.   ศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 
1.3  ขอบเขตของการวิจยั 
 

1.  ขอบเขตดานพื้นที่ 

  พื้นที่ที่ทําการศึกษาคือบริเวณเซียงกงและสวนหลวง เปนพื้นที่ที่อยูในเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตั้งอยูบริเวณแขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ในพืน้ทีด่งักลาว
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เปนตึกแถว จํานวน 2,405 คูหา  มีการแบงเปนกลุม เรียกวา หมอน5 จํานวน 10 หมอน ในแตละ

หมอนจะแบงเปนแถว โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

บริเวณเซียงกง จํานวน 4 หมอน บริเวณหมอนที่  33 34 37 38 มีจํานวนตึกแถว 1,020 

คูหา 

บริเวณสวนหลวง จํานวน 6 หมอน บริเวณหมอนที่  41 42 43 46 47 48  มีจํานวนตึกแถว 

1,385 คูหา  

มีขอบเขต ตามแผนผังที่ 1.1 ดังนี้คือ 

ดานทิศเหนือจรดถนนจุฬาฯ 12    

ดานทิศใตจรดจรดถนนจุฬาฯ 32    

ดานทิศตะวันออกจรดถนนจุฬาฯ 9    

ดานทิศตะวันตกจรดถนนบรรทัดทอง 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนผังที่ 1.1 แสดงขอบเขตพื้นที่การศึกษา 

                                                  
5 เนตรนภิส นาควัชระ.  รายงานเบื้องตนการใชที่ดินและลักษณะทางประชากรในพื้นที่กรรมสิทธิ์ของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. กรุงเทพมหานคร : สถาบันประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 2518. หนา 2. 

  

ถนนจุฬาฯ 12 

ถนนจุฬาฯ 32 

ถน
นจ

ุฬา
ฯ 

9 
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2.   ขอบเขตดานเนื้อหา  

 ประเด็นหลักที่ผูวิจัยตองการทําการศึกษาคือ 

 -   ศึกษาเฉพาะผูอยูอาศัยเทานั้น ในดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย

ตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง  

 -   ศึกษาดานสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง  

 
1.4  ขอจํากัดของการวิจัย 
 

ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจัยจะศึกษาโดยเนนในดานสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพ            

การอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเทานั้น ไมได

ศึกษาทางดานกายภาพ  

 
1.5  นิยามศัพทเฉพาะ  
 

สภาพการอยูอาศัย (Living condition)6 หมายถึง องคประกอบหรือลักษณะของทีอ่ยูอาศยั 

ซึ่งพิจารณาจากความสามารถของที่อยูอาศัยแหงนั้นในการดํารงรักษาและสงเสริมสุขภาพและ

ความกินดีอยูดีของผูอยูอาศัยโดยทั่วไปได 

ตึกแถว หมายถึง อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มีผนังแบง

อาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ7 

เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย หมายถึง ที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย              

ในสวนที่ใชในการจัดหาผลประโยชน  ซึ่งไดมีการกอสรางเปนตึกแถวและทําสัญญาเชาโดย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย8 
 
 
 

                                                  
6 European Environment Agency.  Environmental Terminology Discovery Service [Online].  

2551. แหลงที่มา : http://glossary.eea.europa.eu/terminology/concept_html?term=living%20condition 

[15 สิงหาคม 2551] 
7 กฎหมายอาคาร อาษา 2548,  พิมพครั้งที่ 1 (กรุงเทพฯ : เมฆา เพรส, 2548), หนา 3-207. 
8 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

หนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําความรูที่ไดจากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และ

สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณ 

เซียงกงและสวนหลวง มาปรับใชเปนแนวทางในการเตรียมการวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยใน

บริเวณดังกลาวเพื่อใหเปนไปตามแผนแมบทในการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชย  ในดานของผูอยู

อาศัย หนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําขอมูลที่ไดมาปรับใชในการปรับปรุงหรือพัฒนาในเรื่องของ

ที่อยูอาศัยของผูที่อยูอาศัยตึกแถวในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ ในเขตพาณิชย ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพชีวิต

ที่ดีของผูอาศัย และสงผลดีตอภาพลักษณจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยตอไป 

 



บทที่  2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวของ 
 

การศึกษาเรื่อง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น เปนการศึกษาในเรื่องของสภาพ

เศรษฐกิจ สภาพสังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง โดยผูวิจัยไดรวบรวมแนวความคิด ทฤษฎี 

และงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อใชเปนแนวทางในการศึกษา  โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ                           

2.1  แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูมีรายไดนอยในเมืองและที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเมือง 

2.2  แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย 

2.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย 

2.4  แนวความคิดเกี่ยวกับการเพิ่มคุณภาพที่อยูอาศัย 

2.5  แนวความคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน  

2.6  แนวความคิดและวิธีการปรับปรุงชุมชนแออัด 

2.7  งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

 
2.1  แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูมีรายไดนอยในเมืองและที่อยูอาศัยของผูมีรายได
นอยในเมือง 
 

2.1.1  ลักษณะและที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง1 

 

 1.  ระดับรายไดกลุมผูมีรายไดนอยในเมือง หมายถงึ กลุมผูมีรายไดในชวง

ตอไปนี้ 

 -  กลุมผูมีรายไดระหวาง   10,001 - 15,000 บาท 

 -  กลุมผูมีรายไดระหวาง         6,501 - 10,000 บาท 

 -  กลุมผูมีรายไดนอยกวาหรอืเทากับ                 6,500 บาท 

 

                                                  
1 บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย และคณะ.   รายงานฉบับสมบูรณ มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

(ในเมือง) (โครงการตอเนื่อง ปงบประมาณ 2548). 2549.  หนา 3-3 – 3-10. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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2.  อาชีพของกลุมผูมีรายไดนอยในเมือง 

 2.1  กลุมอาชพีรับจางทั่วไป ผูประกอบอาชีพอิสระ หาบเร แผงลอย มีรายได

แตละเดือนไมแนนอน 

 2.2  กลุมพนักงาน ลูกจางหนวยงานภาครัฐและเอกชน มีรายไดคอนขาง

แนนอน 

 2.3  กลุมนกัเรียน นักศึกษา มีรายไดคอนขางแนนอนจากผูปกครอง 

3.  ลักษณะอาชพีและรายไดของกลุมผูมีรายไดนอย สามารถแบงกลุมผูมรีายได

นอยเปน 3 กลุม โดยมีรายไดเปน 3 ระดับ ตามเกณฑทีก่าํหนดขางตน 

 3.1  กลุมผูมีรายไดประจํา มีระดบัรายไดตั้งแต 6,501 - 15,000 บาทตอเดอืน 

 3.2  กลุมผูมีรายไดไมแนนอน ซึง่อาจมีระดับรายไดต่ํากวาหรอืเทากับ 6,500  

บาทตอเดือน 

 3.3  กลุมนกัเรียน นักศึกษา มีระดับรายไดต่ํากวาหรือเทากับ 6,500  บาท         

ตอเดือน 

 

2.1.2  ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง แบงออกเปน 5 รูปแบบ ดังนี้คือ 

1.  ที่อยูอาศัยในชุมชนแออัด 

2.  อาคารพาณิชยพักอาศัยทีม่กีารแบงพืน้ที่เชา เพื่อการอยูอาศัยบางสวน 

3.  อาคารชุดราคาถูก สําหรับผูที่สามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน 

4.  เคหะชุมชนประเภทแฟลต รวมทัง้ที่จัดสรางโดยการเคหะแหงชาติ 

5.  หอพัก อพารตเมนต สําหรับผูที่สามารถจายคาเชาไมเกิน 3,500 บาทตอเดือน 
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แผนผังที่ 2.1 ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมของกลุมผูมีรายไดนอย 

  

 เมื่อพิจารณาลักษณะการครอบครองและลักษณะทางกายภาพของที่อยูอาศัย 

สามารถสรุปลักษณะที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมืองไดเปน 4 ประเภทดังนี้ 

 1.  ที่อยูอาศัยชั่วคราว เปนการเชาอยูระยะสั้น (อยูนอยกวา 5 ป)  แบงเปน 

  1.1  แนวราบ เชน ที่อยูในชุมชนแออัด อาคารพาณิชยใหเชา 

  1.2 แนวสูง เชน หอพัก/อพารตเมนต อาคารชุด 

 2. ที่อยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาว (อยูมากกวา 5 ป) หรือครอบครองเปน

เจาของ แบงเปน 

  2.1 แนวราบ เชน ที่อยูในชุมชนแออัด 

  2.2 แนวสูง เชน เคหะชุมชน อาคารชุด 

 ทั้งนี้สําหรับการกําหนดหนวยพักอาศัย แตละหนวยประกอบดวย 3 สวนคือ 1) 

สวนนอน 2) สวนอเนกประสงค ใชสําหรับทํากิจกรรมหลายประเภท 3) สวนหองน้ํา/สวม/ซักลาง 

โดยจัดเปนที่อยูอาศัยแนวราบและแนวสูง ซึ่งแบงเปนที่อยูอาศัยชั่วคราวและถาวร มีเนื้อที่

ดังตอไปนี้ 

 

ที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย 
 

รายไดไมแนนอน รายไดแนนอน นักเรียน นักศกึษา 

รับจางทั่วไป 

คาขาย 

ลูกจาง 

พนกังาน 

นักเรียน  

นักศึกษา 

1. ชุมชนแออดั 

2. เคหะชุมชน 

3. อาคารพาณิชย 

4. อาคารชุด 

1. อาคารพาณิชย  

2. อาคารชุด 

3. ชุมชนแออดั 

4. เคหะชุมชน 

 

1. หอพัก อพารตเมนต 
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1. การอยูอาศัยชัว่คราว 
1.1 ที่อยูแนวราบ  พื้นที่   15  ตารางเมตร 

จํานวนคน    2  คน 

พื้นที่ตอคน       7.5  ตารางเมตรตอคน 

1.2 ที่อยูแนวสูง   พื้นที่              20 ตารางเมตร 

จํานวนคน   2  คน 

พื้นที่ตอคน       10  ตารางเมตรตอคน 
2. การอยูอาศัยถาวร 

2.1 ที่อยูแนวราบ  พื้นที่   21  ตารางเมตร 

จํานวนคน        3-4  คน 

พื้นที่ตอคน     5.25  ตารางเมตรตอคน 

2.2 ที่อยูแนวสูง   พื้นที่              28 ตารางเมตร 

จํานวนคน        3-4   คน 

พื้นที่ตอคน       7.0  ตารางเมตรตอคน 

 
2.2 แนวความคิดและทฤษฎีเกีย่วกับการเลือกทําเลท่ีต้ังของทีอ่ยูอาศัย 
 

2.2.1  การตัดสินใจเลือกทําเลที่อยูอาศัย2  

 

 เมื่อพูดถึงการตัดสินใจเลือกทําเลที่อยูอาศัยของคน เราจะพบวาหนวยผลิต                     

มีอิทธิพลตอการกําหนดทําเลที่ตั้งของกิจกรรมทางเศรษฐกิจมากกวาบุคคล ประชาชนจึงมี

แนวโนมที่จะถูก “ดึง” เขาสูศูนยกลางหรือในพื้นที่ที่กิจกรรมทางเศรษฐกิจรุงเรือง การที่กิจกรรม

ทางเศรษฐกิจรุงเรืองยอมหมายถึง ผลผลิตตอหัวเพิ่มข้ึน หรือคาจางสูง หรือลดอัตราการวางงาน

ลงได ประชาชนจะถูก “ดัน” ออกจากพื้นที่ที่มีระดับผลผลิตตอหัวต่ําหรือคาจางต่ํา หรืออัตราการ

วางงานสูง เมื่อเราพิจารณาถึงการเคลื่อนไหวของบุคคลระหวางเมืองสองเมือง แรง “ดึง” และ             

แรง “ดัน” ดังกลาวนี้จะถดถอยลงไป ถาระยะทางระหวางเมืองทั้งสองมากขึ้น เหตุผลประการหนึ่ง

อาจเปนเพราะวา ระยะทางยิ่งเพิ่มขึ้นหมายถึง การที่ประชาชนจะไดรับขาวสารขอมูลเกี่ยวกับ

โอกาสในการหางานนอยลงนั่นเอง ถาจะพิจารณาใหชัดลงไปอีกคือ การที่ประชาชนอพยพจาก

เมือง ก.ไปยังเมือง ข. เพราะเขาหวังวาเขาจะมีรายไดในชวงชีวิตที่เหลืออยูในเมือง ข. ไดมากกวา

                                                  
2 วันชัย ริมวิทยาการ.   เศรษฐศาสตรเมือง, พิมพครั้งที่ 3. (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2541), หนา 14-136. 
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ในเมือง ก. ซึ่งอันนี้เปนการมองในระยะยาว ซึ่งการมองในประเด็นนี้ทําใหปจจัยอ่ืนที่มีผลกระทบ

ตอการอพยพของประชาชน เชน คาใชจายในการอพยพโยกยายดอยความสําคัญลงไป ทั้งนี้

เพราะวาคาใชจายดังกลาวเปนตนทุนคงที่ ประเด็นนี้ถาจะมองในแงของคาใชจายหรือตนทุนแลว 

ตนทุนทางดานจิตใจและตนทุนทางเศรษฐศาสตรในการปรับตัวใหเขากับส่ิงใหมๆ ดูจะมี

ความสําคัญกวาในดานระยะทางหรือคาอพยพโยกยาย  

 การตัดสินใจเลือกทําเลที่อยูอาศัยมักจะถูกดึงเขาสูศูนยกลางหรือในพืน้ทีก่จิกรรม

ทางเศรษฐกิจรุงเรือง ซึ่งเปนบริเวณที่มีคาจางสูงหรือมีอัตราการวางงานต่ํา ในขณะเดียวกันก็มี

แรงดันใหออกจากพื้นที่ที่มีระดับผลผลิตตอหัวต่ําหรืออัตราการวางงานสูง เหตุผลสําคัญของ              

การเกิดแรงดึง และแรงดันระหวางสองพื้นที่ก็คือระยะทางและขาวสารขอมูลในดานการทํางาน 

ระหวางพื้นที่ทั้งสองนั่นเอง 

 Concentric Zones เมืองในทัศนะของ Burgess มีลักษณะการขยายตัวจาก

ศูนยกลางในรูปของวงแหวน เหมือนกับการโยนกอนหินลงในสระน้ําจะมีการเคลื่อนของน้ําเปน              

วงแหวนขยายตัวออกจากจุดที่กอนหินตกกระทบกวางออกไปเปนลําดับ ซึ่ง Burgess ไดแบงเขต

เปนรูปวงแหวนของเมืองหนึ่ง มีกิจกรรมตางๆ แบงออกเปน 5 ประเภทแบงเขตกันอยูลอมรอบยาน

ศูนยกลางธุรกิจ (Central Business District, CBD ) ซึ่งโดยปกติแลว CBD จะประกอบไปดวย             

ตึกสํานักงานตางๆ โรงแรม พิพิธภัณฑ หางสรรพสินคา และสถานเริงรมยตางๆ วงแหวนวงที่หนึ่ง

จะเปนที่ตั้งของกิจการคาสง ซึ่งประกอบดวยสถานที่แสดงสินคา สถานที่กักเก็บสินคา เพื่ออํานวย

ความสะดวกแกธุรกิจที่อยูในยานศูนยกลางธุรกิจ วงแหวนที่สองเปนเขตของ Transitional                      

ซึ่งมักจะมีสวนผสมปนกันระหวางบานคุณภาพต่ําหรือสลัม (Slum) กับธุรกิจเล็กๆ นอยๆ ที่กระจัด

กระจายกันอยู เขตที่ 3 เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดระดับตํ่าและระดับปานกลาง และคนงาน

กอสราง ที่อยูอาศัยในเขตที่ 4 เปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดดี เปนครอบครัวเดี่ยว และในเขต

นอกสุดเปนที่อยูอาศัยของคนมีรายไดสูง ซึ่งมักจะเลือกที่อยูอาศัยตามชานเมือง เนื่องจากบริเวณ

ศูนยกลาง (CBD) เปนแหลงที่ตั้งของกิจกรรมตางๆ เมื่อ CBD เจริญเติบโตขึ้นและขยายตัวออกไป

โดยรอบ ก็จะเกิดแรงกดดันตอโซนที่อยูถัดไปตามลําดับใหแตละโซนขยายตัวออกไปเปนสัดสวน 

ไมมากก็นอย ดังนั้น เราจะมีการใชที่ดินในลักษณะสืบทอดกันเปนลําดับตามกาลเวลา บานอยู

อาศัยจะถูก “กรองลงมา” (Filter down) หรือผานมือจากครอบครัวที่มีรายไดสูงกวามาสูครอบครัว

ที่มีรายไดต่ํากวา แตถาประชากรของเมืองลดลงไมวาดวยเหตุผลใดก็ตาม โซนรอบนอกจะยังคง

เปนเหมือนเดิม ในขณะที่โซนที่ 2 จะหดตัวเขาไปเปนสวนหนึ่งของโซนการคาสง และบริเวณยาน

ธุรกิจใจกลางเมือง สถานการณเชนนี้จะนําไปสูการหดตัวของยานธุรกิจใจกลางเมือง และ                

การขยายตัวของสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรมของเมือง โซนที่ 2 นี้ มูลคาปจจุบันที่ทอนสวนลดแลว

หรือราคาของที่ดินจะสูงมาก เพราะนักเก็งกําไรจะทําการถือครองที่ดินไวในลักษณะที่มีการใช
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ประโยชนที่เปนอยูในปจจุบัน เพื่อรอคอยวันที่จะไดกําไรกอนใหญเมื่อที่ดินดังกลาวถูกนําไปใช

ในทางที่ไดประโยชนมากกวาในอนาคต ในชวงเวลาของการรอคอยนี้ จะมีแรงจูงใจนอยมาก

สําหรับนักเก็งกําไรที่จะบํารุงรักษาสิ่งกอสรางบนที่ดินใหอยูในสภาพดี ดังนั้นคาเชาหรือราคา

คาบริการของที่ดินตอปจึงมักจะต่ําจนครอบครัวที่มีรายไดต่ําสามารถสูได ในขณะเดียวกัน               

ความเสื่อมโทรมของบานอยูอาศัยและละแวกบริเวณ จะทําใหครอบครัวที่มีรายไดสูงมีความพอใจ

นอยมากตอที่ดินในโซนนี้ และจะเสนอคาเชาในอัตราที่ต่ํา ผลลัพธก็คือครอบครัวที่มีรายไดต่ําจะ

เปนกลุมที่ไดที่ดินในโซนที่ 2 ไปใชเปนที่อยูอาศัยในทางปฏิบัติ การแบงหองของบานเกาๆ เปน

อพารตเมนทหลายๆ หนวยเพื่อใหเชา จะชวยทําใหคาเชาตอหนวยของที่ดินเพิ่มสูงขึ้น เปนเหตุให

นักเก็งกําไรผูเปนเจาของที่ดินดังกลาวสามารถดํารงชีวิตไดอยางสุขสบายตลอดระยะเวลาที่ทาํการ

รอคอย  

 W. Alonso ไดแสดงขอคิดเห็นวา ผูที่มีรายไดสูงมักจะใหความสนใจพิเศษกับ

ขนาดของที่ดินแปลงที่ตนจะซื้อมากกวาระยะทางใกลหรือไกลจากศูนยกลาง และโดยที่ที่ดินแปลง

ใหญมีราคาถูกกวาในโซนรอบนอกของเมือง กลุมผูมีรายไดสูงจึงเทากับวายอมแลกระหวาง              

การไดมาซึ่งที่ดินแปลงใหญ (ในราคาถูก) กับคาใชจายในการเดินทางเขามาทํางาน ณ บริเวณ

ศูนยกลางที่เพิ่มข้ึน กลาวไดวา สําหรับผูมีรายไดสูงแลวการสามารถเขาถึง (ศูนยกลาง) ไดโดยงาย 

(Accessibility) เปนสินคาประเภท Inferior ซึ่งมีความยืดหยุนของ อุปสงคตอรายไดเปนลบ  
 

2.2.2   การตัดสินใจเลือกที่ต้ัง (Location Decision)3  

 

 ที่อยูอาศัย ซึ่งก็เหมือนหนวยที่ตั้งแบบอื่นที่พยายามเลือกที่ตั้งของตนใหบรรลุ

จุดมุงหมายของตนไดดีที่สุด เพียงแตวาจุดมุงหมายของหนวยที่อยูอาศัยไมใชอยูที่การแสวงหา

กําไรสูงสุด แตเปนการพยายามทําใหความเจริญหูเจริญตา (Amenity) ที่ไดรับจากที่อยูอาศัยนั้นๆ 

สูงที่สุด เมื่อเปรียบเทียบกับตนทุนที่ตองจาย เพื่อการครอบครองบานนั้นๆ ตนทุนที่หนวยที่อยู

อาศัยตองคํานึงถึงประกอบดวยราคาซื้อหรือคาเชาบานและที่ดิน รวมทั้งคาบํารุงรักษาบานและ

ที่ดินนั้นๆ คาสาธารณูปโภค ภาษี ตนทุนการเดินทางไปทํางาน จับจายซื้อของ ไปโรงเรียน ไปเยี่ยม

เพื่อนฝูงญาติพี่นองฯลฯ สวนผลตอบแทนที่ไดจากที่อยูอาศัยนั้นอาจประเมินอยูในรูปของตัวเงินได

บางสวน เชน โอกาสของการทํางาน (Job Opportunity) ที่แตกตางกันแตโดยทั่วไปแลว 

ผลตอบแทนที่ไดมักประเมินอยูในรูปของความพอใจที่ไดรับ ซึ่งประกอบดวยความพอใจในตัวบาน 

                                                  
3 บุญกิจ วองไวกิจไพศาล.  เศรษฐศาสตรภูมิภาค, พิมพครั้งที่ 1. (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2540), หนา 23-24. 
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ที่ตั้ง เพื่อนบาน สภาพแวดลอมฯลฯ การประเมินนี้คอนขางยาก อยางไรก็ตามการตัดสินใจ

เกี่ยวกับที่ตั้งของหนวยที่อยูอาศัยก็เหมือนกับหนวยที่ตั้งอื่น คือ จะเปลี่ยนแปลงเฉพาะในภาวะ

สําคัญซึ่งมักเกี่ยวพันกับการเริ่มทํางาน การแตงงาน การมีบุตร การหมดภาระในการเลี้ยงดูบุตร 

การเปนหมาย การปลดเกษียณ นอกจากนี้ยังอาจจะเกิดจากสาเหตุอ่ืน เชน การเปลี่ยนแปลงของ

รายได โอกาสการเปลี่ยนงานใหม หรือการเปลี่ยนแปลงในคุณสมบัติเพื่อนบาน อยางไรก็ตาม             

การตัดสินใจเลือกที่ตั้งของหนวยที่ตั้งทั้งสามประเภทเปนการเสี่ยงอยางหนึ่ง เชนหนวยที่อยูอาศัย

ไมมีทางที่จะแนใจไดวา สภาพแวดลอมที่เลือกเอาไวจะไมเปลี่ยนแปลงไปในทางที่เลวลง 

สภาพแวดลอมที่วาก็คือ ความสามารถเขาถึง (Accessibility) (คือความสามารถไปยังสถานที่ที่

ตองการหรือสามารถไดรับส่ิงที่ตองการดวยความสะดวก รวดเร็ว และประหยัดคาใชจาย) ระดับ

รายไดของเพื่อนบาน ความสวยงามของละแวกบาน ฯลฯ  
 

2.2.3   การกําหนดทําเลที่พักอาศัย (Residential Location)4 
 
 ทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการกําหนดทําเลที่ตั้ง (Location) ในยุคแรกๆ มุงเนนไปที่

สถานที่สําหรับการอุตสาหกรรมและพาณิชยเปนสวนใหญ ในสภาพแวดลอมแบบชุมชนเมือง 

ทฤษฎีเชนนั้นถือวาแปลกมาก เนื่องจากที่ดินสวนใหญในเมืองสมัยใหมเปนพื้นที่ปลูกสรางบานพัก

อาศัย การศึกษาดานการกําหนดทําเลที่ตั้งสําหรับการอุตสาหกรรมในชวงตน ศึกษาจาก

สมมุติฐานงายๆ วาผูคนจะตอบสนองกับการกอต้ังของบริษัทตางๆ และเพื่อที่จะไดรับประโยชน

จากโอกาสในการจางงานและการอุปโภคบริโภค จึงควรกําหนดทําเลที่พักอาศัยรอบๆ แหลง

อุตสาหกรรม เชนที่ John F. Kain  กลาววา “อุตสาหกรรมการผลิตเปนตัวกําหนดทําเลที่ตั้งของที่

พักอาศัย มิใชในทางตรงกันขาม” 

 ความยากลําบากในการศึกษาการกําหนดทําเลแหลงที่พักอาศัยนั้นอยูที่                   

การตัดสินใจอาศัยในบานหลังใดหลังหนึ่งนั้น ครอบครัวหนึ่งๆ มิไดตัดสินใจงายๆ จากทําเลที่ตั้ง

เทานั้น  บานหนึ่งหลังมีสิ่งอํานวยความสะดวกมากมาย  (เชน พื้นที่ สําหรับการอยูอาศัย            

ความสมฐานะ ความเจริญหูเจริญตา และอื่นๆ) ซึ่งจะตองนํามาพิจารณารวมกับตําแหนงทาง

ภูมิศาสตร ไมจําเปนวาบานหลังหนึ่งจะเติมเต็มความตองการทั้งหมดของครอบครัวผูอยูอาศัยได 

ดวยเหตุนี้การชั่งน้ําหนักระหวางคุณสมบัติที่มีและที่ขาดของบานแตละหลังจึงเปนสิ่งจําเปน 

ตัวอยางเชน  ทําเลที่ชอบนอยกวาอาจได รับเลือก  เนื่องจากตัวบานมีคุณสมบัติตรงตาม                     

                                                  
4 K.J. Button.  Urban Economics.  (London: Macmillan Press, 1976), p. 46-48. 
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ความตองการของครอบครัวนั้นๆ ไมชัดเจนวาคุณคาใดที่ทุกคนใชตัดสินใจเลือกทําเลและอาคารที่

ตางกัน แมจะมีนักเศรษฐศาสตรอยางนอยทานหนึ่ง Kaiser ใหความเห็นวาทําเลที่ตั้งมี

ความสําคัญนอยในการตัดสินใจ อยางไรก็ตาม Brian Goodall  แยงวาอาจมีกรณีที่คุณลักษณะ

ทางกายภาพของบานเปนเร่ืองสําคัญรองลงไปกวาปจจัยดานทําเลที่ตั้งหากมีการพิจารณาเรื่อง

ตนทุนคาใชจายในการเดินทาง 

 มีปจจัยหลัก 3 ประการที่มีความสําคัญตอการพิจารณากําหนดที่พักอาศัยของ

ผูคน รายไดของครอบครัวถือเปนสิ่งสําคัญหนึ่งที่ตองนํามาพิจารณา รายไดที่สูงยอมทําใหมี

ตัวเลือกดานทําเล รวมทั้งขนาดของที่ดินมากกวา ทั้งยังมีหลักฐานที่ชัดเจนแสดงใหเหน็ดวยวาอายุ

ของอสังหาริมทรัพยที่ซื้อนั้นจะแปรผกผันกับรายไดของผูพักอาศัย กลุมผูมีรายไดมากมีแนวโนมที่

จะชอบที่พักในทําเลที่สามารถเขาถึงใจกลางเมืองไดงาย รวมทั้งสิ่งอํานวยความสะดวกดาน              

การเดินทาง ปจจัยเหลานี้ดึงดูดความสนใจของผูมีรายไดสูงใหพักอยูยานชานเมือง เนื่องจากเปน

บริเวณที่มีพื้นที่ใหปลูกบานไดและตั้งอยูใกลกับเสนทางการคมนาคมหลัก 

 รายไดมิใชปจจัยหลักเพียงประการเดียวในการเลือกทําเลที่อยูอาศัย อยางนอย 

ส่ิงที่มีความสําคัญไมแพกัน ก็คือการเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกและโอกาสในการทํางานในยาน

นั้น บริเวณในชุมชนเมือง มักไดเปรียบเนื่องจากอยูใกลกับทั้งแหลงอํานวยความสะดวก                    

เพื่อพักผอนหยอนใจหลักหรือสถานที่ทํางาน ดังนั้นจึงเปนที่ตองการมากกวา 

 ปจจัยประการสุดทาย แตก็เปนสิ่งที่มีความสําคัญเชนกันในการพิจารณาคือ

คุณภาพของเพื่อนบาน ผูที่อยูในชนชั้นทางสังคมเดียวกันมีแนวโนมที่จะอาศัยในละแวกเดียวกัน 

แมสวนหนึ่งอาจเพราะเหตุผลดานรายได แตเร่ืองของความคลายคลึงกันดานรสนิยมก็มีสวนดวย

เชนกัน ในยานที่อยูอาศัยหนึ่งๆ อาจกอใหเกิด Snob Effect หรือความตองการที่จะซื้อสินคาที่ทํา

ใหรูสึกวาเปนสินคาที่หรูหรา มีเกียรติ นอกจากนั้นผูคนจะมีความรูสึกปลอดภัยเมื่ออาศัยอยูใกล

กับคนในระดับเดียวกัน โดยมักจะมีความเสี่ยงนอยมากที่จะเกิดความเปลี่ยนแปลงทาง

ส่ิงแวดลอมกลายเปนในทางตรงกันขาม เพราะฉะนั้นครอบครัวหรือญาติมิตรมีแนวโนมที่จะอยูใน

ระดับช้ันทางสังคมระดับเดียวกัน และจะสงผลตอพฤติกรรมการเลือกทําเลที่อยูอาศัยดวย                     

การรวมกลุมนั้นเห็นไดชัดในกลุมผูอพยพที่มักจะอาศัยอยูในบริเวณเดียวกัน สวนหนึ่งเนื่องจาก

วัฒนธรรมเฉพาะของกลุมเชื้อชาติตน และอีกสวนหนึ่งเนื่องจากพวกเขามีปญหาในการเขากับ           

ชนกลุมอ่ืนในชุมชน 

 ทฤษฎีเกี่ยวกับการกําหนดทําเลที่พักอาศัยในชวงแรกเปนเพียงการขยายความ

รูปแบบทําเลการเกษตร และทําเลการอุตสาหกรรมที่มีอยูแลวขึ้นมาเพียงเล็กนอย รูปแบบ                   

การกําหนดทําเลที่พักอาศัยที่ชี้เฉพาะรูปแบบแรกนั้นเปนของ Park, Burgess and McKenzie  

โดยจากการศึกษาเมืองศูนยกลางหลายแหง ทั้ง 3 พบวากลุมคนรํ่ารวยในชุมชนเมืองเลือกที่จะ
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อาศัยอยูในบริเวณรอบนอกเขตเมือง เนื่องจากคนกลุมนี้ใหความสําคัญกับขนาดอาคารที่ใหญ

และความใหมของอาคารเปนอยางมาก บริเวณชานเมืองยังมีที่ดินราคาถูกที่ยังไมไดรับการพัฒนา

ที่สามารถสรางอาคารแบบดังกลาวอยูมาก 

 สําหรับทฤษฎีสมัยใหมนั้นจะเนนที่ความสําคัญของรายไดและการเขาถึง                      

ดูเหมือนรูปแบบเหลานี้ จะแสดงใหเห็นวาครอบครัวตางๆ พยายามที่จะเลือกทําเลที่สอดคลองกับ

ประโยชนใชสอยของตนเองมากที่สุด (หรือสวัสดิภาพ) โดยอยูภายใตกรอบดานรายได รูปแบบ 

การเลือกที่พักอาศัยเชนนั้น รูปแบบหนึ่งพัฒนาขึ้นโดย William Alonso ซึ่งสันนิษฐานวาครอบครัว

หนึ่งๆ จะใชเงินรายไดไปกับ (1) ที่ดินผืนหนึ่งที่จะอาศัยอยู (2) การเดินทาง และ (3) สินคาอื่นๆ  

อีกทั้งยังไดสันนิษฐานดวยวาที่ดินจะราคาถูกลง หากอยูหางจากยานธุรกิจ และคาใชจายดาน                

การคมนาคมจะถูกกําหนดโดยตรงจากระยะทางที่หางจากยานธุรกิจนั่นเอง หากรายไดเพิ่มข้ึน

ครอบครัวนั้นจะสามารถทําไดทั้งยอมจายเงินคาเดินทางเพิ่มข้ึนแลวไปอาศัยอยูหางจากยานธุรกิจ

มากข้ึนบนที่ดินขนาดใหญข้ึนหรือเก็บเงินที่เพิ่มข้ึนไวสําหรับ สินคาอ่ืนๆ การตัดสินใจสุดทายที่

ออกมาจะขึ้นอยูกับความพอใจของแตละครอบครัว แตตามหลักการโดยทั่วไปแลวครอบครัวหนึ่งๆ 

จะเลือกสวนผสมของทั้ง 3 อยางที่จะชวยเพิ่มสวัสดิภาพความกินดีอยูดีใหไดมากที่สุด ซึ่งจะ

สามารถเกิดขึ้นไดทั้งจากความสามารถอุปโภคบริโภคสินคาอื่นไดมากขึ้น และทั้งจากการยายไป

อยูในพื้นที่ที่กวางขวางขึ้น ดังนั้น ผูที่ตองการซื้อที่ดินขนาดใหญจะตัดสินใจยายไปอยูไกลมากกวา

ผูที่ใหความสําคัญกับการสามารถซื้อสินคาอื่นๆ ไดมากกวา 

 แตแนวคิดของ Alonso นั้นเกิดจากขอสันนิษฐานที่วาคาใชจายดานการเดินทาง

จะขึ้นอยูกับระยะทางเทานั้น และผูที่มีงานทําทุกคนทํางานอยูในยานธุรกิจ อีกทั้งยังพิจารณาเพยีง

ทําเลที่ตั้งเทานั้นโดยมิไดพิจารณาลักษณะที่แทจริงของตัวบาน Jay Siegal มีความยืดหยุนกับ             

ขอสันนิษฐานดังกลาวมากกวาและสรุปวาการตัดสินใจกําหนดทําเลที่พักอาศัยขึ้นอยูกับปจจัย 3 

ประการ ไดแก การเขาถึง คุณภาพของสภาพแวดลอม และลักษณะเฉพาะของที่พักแตละแหง 

ครอบครัวหนึ่งๆ จะคํานวณประโยชนใชสอยที่จะไดรับสูงสุดจากลักษณะ 3 ประการขางตน                

โดยข้ึนอยูกับรายไดของตน หากหัวหนาครอบครัวมีตัวเลือกของสถานที่ทํางานเขามาเกี่ยวของ

ดวย เขาก็จะตองตัดสินใจ 2 ส่ิงในเวลาเดียวกัน นั่นคือ จะอาศัยอยูที่ใดและจะทํางานที่ใด                   

แลววิธีการคิดแบบคํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนหลัก (Utility Maximising Approach) ก็จะถูก

นํามาใชอีกครั้ง อีกทั้งการตัดสินใจเลือกทําเลในการอยูอาศัยยังตองพิจารณาจาก การเขาถึง ผูคน

ยอมตองการที่จะเดินทางอยางสะดวกสบายจากที่บานไปที่ทํางาน ไปชอปปง ไปโรงเรียน สถานที่

อํานวยความสะดวกดังกลาวมักรวมตัวกันอยู ดังนั้น ที่พักอาศัยจึงมักตั้งอยูโดยรอบแหลงทํางาน

หรือชอปปงเหลานั้นและ ปจจัยดานเศรษฐกิจภายนอก ตราบเทาที่ครัวเรือนหนึ่งๆ ตองจายเงิน              

คาถนนภายในที่พักอาศัย บริการดานวิศวกรรม โรงเรียน คลินิก และสิ่งอํานวยความสะดวกทาง



 17 

สังคมอื่นๆ การอาศัยอยูรวมกันจึงชวยใหคาใชจายตรงนี้ถูกกวา เนื่องจากการจัดหาโครงสราง

พื้นฐานทางกายภาพและสิ่งอํานวยความสะดวกทางสังคมเหลานั้นจะมีราคาถูกกวา หากจัดให

ประชากรที่อาศัยอยูรวมกันมากกวาที่อาศัยอยูแยกกัน5 

 
2.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย6 
 
 2.3.1   กระบวนการเปลี่ยนแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย 

 
 การยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือใหญเกิดขึ้นไมเวนแตละวัน 

การยายที่อาศัยจากบานหนึ่งไปอีกบานหนึ่ง มีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวัน และบริเวณที่อยู

อาศัยดวยทั้งเกาและที่ใหม เขตที่อยูอาศัยจึงไมหยุดนิ่งอยูกับที่จะตองเปลี่ยนแปลงไปตาม

กาลเวลาทางดานกายภาพ ถนนหนทาง ทางสังคม ประชากร ความแนน และอ่ืนๆ อีกมาก 

 การศึกษาทําความเขาใจตอการเปลี่ยนแปลงการยายที่อยูอาศัยจะมีประโยชนตอ

การประเมินผลการตัดสินใจของบุคคลและของสวนรวมไปในตัว การศึกษาการยายที่อยูอาศัย             

ทําใหเขาใจพฤติกรรมบางอยางของชาวเมือง อันเปนการยายที่ของคนกลุมหนึ่ง ซึ่งอาจไปมี

ผลกระทบตอคนอีกกลุมในที่ใหม การศึกษาการยายครอบครัวจากภายในตัวเมืองออกไปสูแถบ

ชานเมือง หรือการยายเขาเมืองของชาวชนบท ยอมมีผลตอองคประกอบของประชาชนในแถบหรือ

ยานหนึ่งของเมือง สังคมที่มีอัตราการเคลื่อนยายสูง ดังเชน  สังคมคนอเมริกัน ประมาณรอยละ 20 

ของประชาการยายที่อยูทุกปและจํานวนประชากรมากกวารอยละ 50 เปล่ียนที่อยูอยางนอยหนึ่ง

คร้ังใน 5 ป การยายภายในเมืองเองมีมากกวาการยายระหวางเมือง และสวนมากยายในระยะสั้น

ไมเกินรัศมี 8 กิโลเมตร 
1.  สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย 

  การยายที่อยูอาศัยประกอบดวย การตัดสินใจหาที่อยูใหม และการคนหา

เลือกที่อยูใหม  การตัดสินใจเลือกที่อยูใหมอาจขึ้นอยูกับคานิยมของเราเอง หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิต 

สภาพบานที่ตองการหรือละแวกที่ตองการอาศัย  แมวาคานิยมเหลานี้จะเปนเรื่องวัดยากคือ                

เปนเรื่องของแตละคน แตก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของแตละคน นอกจากนี้อาจเกี่ยวกับตัวบาน

                                                  
5 Barrie Needham.   How Cities Work : an Introduction, (Oxford: Pergamon Press, 1977),           

p. 96-97. 
6 ฉัตรชัย พงศประยูร.  ภูมิศาสตรเมือง.  (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพไทยวัฒนาพานิช. 2531) . หนา 

97-101. 
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ที่จะคนหาวาจะใหญเล็กเพียงใด มีกี่หอง และราคาเปนอยางไร เปนตน การเลือกที่อยูอาศัยใหม           

มีมูลเหตุมาจาก 

 (1)  ความจําเปนตองยายออกจากที่อยูเกาดวยเหตุผลนานาประการ เชน            

ถูกไลที่ ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได 

 (2)  เกิดความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือ  

หยารางเกิดขึ้นในครอบครัว หรือเกิดเปลี่ยนงานใหม หรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป 

  (3) ความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยเปลี่ยนไป  อันอาจเนื่องมาจาก

สภาพแวดลอมบางอยางภายในบานเปลี่ยนไป เชน ขนาดของครอบครัวใหญข้ึน 

  (4)  เกิดจากแรงดึงดูดของการยายที่อยูอาศัยอันเกิดขึ้นในแถบชานเมืองเปน

ตัวดึงดูด 

  สําหรับสาเหตุตาง ๆ ใน 2 ขอแรก อาจเรียกวา เปนการยายที่แบบถูกบังคับ 

(Forced moves) สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves) 
 2.  แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย   
  แทนที่จะพิจารณาสาเหตุเปนแบบรวมๆ อาจแบงสาเหตุออกเปนขอยอยๆ อีก

ก็ได ซึ่งทั้งหมดนี้จัดเปนแรงกระตุนใหเกิดการยายเคหสถาน ซึ่งประกอบดวยแรงกระตุนไมพึง

ปรารถนา และแรงกระตุนอันพึงปรารถนา 

 1.  แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนา ประกอบดวย 

   (1) ขนาดของเคหะสถาน แรงกระตุนที่สําคัญอันทําใหคนเราตองยายที่

อยูใหม คือความไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งเกิดไดทั้งในวัยเริ่มตนครอบครัวและวัยชรา วัยเริ่มตน 

สมาชิกครอบครัวจะเพิ่มขึ้นเรื่อยๆ สวนวัยชราจํานวนสมาชิกจะลดลง อาจจะตองปรับขนาดของ

บานใหพอดีกับความตองการ 

   (2) ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสินคือ ตัวบานรวมทั้งที่ดินอาจเปน

สาเหตุใหเกิดการโยกยายที่อยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในรายที่เชาบานอยู ถาราคาเชาแพงขึ้น

เร่ือยๆ ก็อาจมีการยายที่อยูใหม ในรายที่มีฐานะดีข้ึนก็อาจจะขยับขยายไปอยูในตัวเคหสถานที่มี

ราคาสูงขึ้นก็ได 

   (3) สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย สภาพทั่วไปของตัวบานและ

ละแวกที่ อยู อาศัย  ซึ่ ง เกี่ ยวกับการดูแล รักษาความสะอาดและปราศจากสิ่ ง รบกวน                         

เปนองคประกอบสําคัญของสภาพแวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูในสภาพแวดลอมที่ไมพึงปรารถนา

ก็คงอยากที่จะหาที่อยูใหม ถาหากเปนไปได 

  (4) ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเรื่องการเดินทางไปทํางาน

ทําธุรกิจ ตลอดจนการรับการบริการตางๆ เปนมูลเหตุที่สําคัญที่ทําใหคนยายที่อยูใหม แตใน
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ขณะเดียวกัน ถาหากที่อยูอาศัยอยูไกลใจกลางเมืองเกินไป ใกลศูนยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล 

หรือสถานพักผอน และใกลที่ทํางานมากก็อาจไมเหมาะอีก เพราะเปนแหลงมีเสียงรบกวน 

ยวดยานพาหนะ และกลิ่นเหม็นจากโรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้น ความสะดวกในการเขาถึงจึงเปน

ปญหาสองแงสองนัย เปนเรื่องตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคนมากกวา 

  (5) ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่อยู  โดยทั่วไปหมายถึง 

องคประกอบของยานที่อยูอาศัย ซึ่งเปลี่ยนไปในทางใด เชน โครงสรางของประชากรในละแวก

เปลี่ยนไป อาจมีการยายถิ่นเขามามาก พวกที่ยายเขามามีฐานะที่ลําบากกวาพวกที่อยูเกา หรือ

สภาพสาธารณูปโภคในหมูบานกําลังอยูในสภาพที่แยลง สภาพดังกลาวทําใหผูที่อาศัยอยูกอน

อาจตองพิจารณาปรับตัว คืออาจยายที่อยูอาศัยได 

 2. แรงกระตุนอันพึงปรารถนา ประกอบดวยสาเหตุตาง ๆ กัน ตั้งแต                  

แรงดึงดูดจากเขตที่อยูอาศัยอ่ืน ซึ่งมีวิถีชีวิตตามที่ผูนั้นตองการ หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือน

ดังที่คาดหวัง สมมุติวาพบบานที่ตองการก็อาจยายเขาไปอยูก็ได สาเหตุในการดึงดูดอื่นๆ อาจมี

ดังนี้ 

    (1) ความหวังในเรื่องการอยูดีกินดี แรงดันทางดานนี้เกิดจากความ

สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม ในแงทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัย ซึ่งสนองความตองการ

ดังกลาวไดดี คือ อพารตเมนทอันตั้งอยูในเมืองใกลกับความสะดวกทุกอยาง ซึ่งอาจถูกใจคนโสด

หรือคูแตงงานที่อยูในวัยหนุมสาวซึ่งยังไมมีบุตร และในขณะเดียวกันอาจดึงดูดคูสามีภรรยาที่ชรา

แลว และไมมีบุตรเปนภาระอีกแลวเชนกัน การดูแลรักษาบานขนาดใหญและการขาดความสะดวก

เปนปญหาของคนในวัยเหลานี้ 

    (2) ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพ                    

ที่ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตก ก็คือ การมีเคหสถานอยูตามชานเมือง 

เพราะเปนละแวกของชุมชนชั้นกลางขึ้นไป บานชองก็มีราคาแพง และมักจะไดรับการดึงดูด

โฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวาเปนละแวกที่อยูอาศัยของชุมชนที่มีฐานะดีเหมือนๆ กัน 

    (3)  ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอมที่

เหมาะสมตอการเติบโตของเด็กๆ ตัวบาน สนามหญาและอุปกรณอ่ืนๆ ซึ่งไดรับการตกแตงอยางดี

และเปนปจจัยดึงดูดใหครอบครัวของชนชั้นกลางขึ้นไปอาศัยอยูในยานเดียวกัน 

    (4) ความหวังเกี่ยวกับชุมชน เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสําเร็จ            

ถามีการพบปะติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกัน ในสังคมตะวันตกจะเห็นไดชัดจากกลุมชน

ที่มีชีวิตคลายกันจะอยูในละแวกเดียวกัน เชน กลุมผูสูงอายุ กลุมฮิปปหรือโปฮีเมเนียน และกลุม

ขาราชการบํานาญ เปนตน 
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     3.  แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย 
 แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัยผนวกเขา

กับแรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม ในบางครั้งคนเราก็มิอาจยายที่

อยูอาศัยได เพราะยังมีแรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดขึ้นไดเชนกัน แรงดังกลาวอาจระงับ             

การคิดหาที่อยูอาศัยใหมเสียเลยก็ได โดยเฉพาะอยางยิ่งทุนรอนในการยายสูง เมื่อคิดเปรียบเทียบ

กับผลประโยชนที่พึงไดรับจากการยายที่อยูใหม นอกจากนี้ยังมีปจจัยอ่ืนที่เกี่ยวของกับทุนรอนใน

การยายอีกดังนี้ 

 (1) ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ  จิตวิทยา 

หรือทางกายภาพก็ตามที โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอยเหมือนผูที่เชาอยู ถา

ไมตองคํานึงถึงอายุหรือรายได ผูเชาบานอยูมีแนวโนมที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปนเจาของบานเอง 

 (2) ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนานๆ จะชวยลดความเปนไป

ไดในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากเกิดนิสัยความเคยชินกับที่อยูเกาไมอยากที่จะไป

ปรับตัวเขากันใหม 

 (3) พลังทางสังคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวาการอยูใกลเพื่อนฝูงและญาติ

สนิทเปนปจจัยสําคัญ จึงทําใหคนเราตองยายบานไปอยูใกลบุคคลเหลานั้น แตในปจจุบันความ

เชื่อดังกลาวอยูในขั้นสงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูงอายุที่เคลื่อนไหวไปไหนมาไหนลําบาก 

อาจตองอยูใกลญาติพี่นอง แตในคนกลุมอายุอ่ืนตองพิจารณาในเรื่องคุณภาพของการติดตอซึ่งกัน

และกันดวย แทนที่จะมองเฉพาะระยะทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสําคัญทางสังคมที่จะ

ยายไปอยูใหม อาจทําใหเขาตัดสินใจยายมากขึ้นก็ได 
   4. บทบาทของความสมัพันธในการยายที่อยู 

 จากสาเหตุตางๆ อันเชื่อวาทําใหคนเรายายที่อยูหรือคิดจะยายที่อยู 

ตลอดจนอุปสรรคตางๆ ในการขัดขวางมิใหคนเราคิดยายที่อยูใหม จริงๆ แลวอาจสรุปลงไดเพียง           

3 สาเหตุดวยกันคือ  

 (1) วัยของชีวิต  ในการศึกษาเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัยนั้น รายงาน

สวนมากเห็นความสัมพันธระหวางจังหวะหรือวัยแหงชีวิตกับการยายที่อยูเปนอยางดี  ตั้งแตเร่ิมมี

ครอบครัวขยายครอบครัวเจริญจนถึงขึ้นอยูตัวและแยกยายกันมีครอบครัว ลวนแลวแตมีการยายที่

อยูกันดวย ในชวงแรกของชีวิตครอบครัวคือ ตอนแตงงานจะมีแนวโนมในการแยกครอบครัวมาก

ที่สุด ในจังหวะที่เด็กๆ กําลังอยูในวัยเรียน และหัวหนาครอบครัวกําลังมีความกาวหนาในอาชีพ  

จะเปนชวงที่มั่นคงที่สุดคือ ไมมีการยายที่อยู ข้ันสุดทายก็คือชวงที่เด็กเติบโตแยกยายออกไปจาก

ครอบครัว อาจมีการเปลี่ยนที่อยูอาศัยอีกครั้ง ดังนั้น วัยที่มีแนวโนมในการยายที่อยูสูงคือ ชวงอายุ  
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20-30 ป หลังจากวัยนั้นการยายจะไมคอยมี จนกวาจะถึงวัยที่เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากบาน

จึงจะมีการปรับตัวในเรื่องที่อยูอาศัยอีกครั้งหนึ่ง 

 (2) ฐานะทางเศรษฐกิจ สังคม  เทาที่ผลงานการวิจัยไดเปดเผยในเรื่องนี้ 

ผลยังมิไดยืนยันวาการยายที่อยูมีความสัมพันธกันโดยตรงกับฐานะทางเศรษฐกิจ รายงาน

กระทรวงเกษตรของสหรัฐอเมริกาแสดงใหเห็นวา ผูมีรายไดสูงโดยเฉพาะอยางยิ่งในกลุมวิชาชีพ

ชอบยายที่อยู  ผูที่มีฐานะดีก็มักจะนิยมยายที่อยูระหวางเมือง  ในระยะทางไกลมากกวาที่จะยาย

แหลงที่อยูภายในเมืองนั้นเอง ผิดกับกลุมสังคมที่มีฐานะคอนขางยากจนจะนิยมยายที่อยูภายใน

เมืองเดียวกันนั่นเอง อยางไรก็ดีปจจัยทางดานเศรษฐกิจ สังคม เปนตัวรวมผสมผสานกับปจจัยอื่น

ดวย เชน อายุของหัวหนาครอบครัว สภาพของตัวบาน ลักษณะการถือครอง การเขาถึงและอื่นๆ 

เปนตัวสัมพันธรวมดวยในอันที่จะกอใหเกิดการยายถิ่น 

 (3) เชื้อชาติ  สําหรับสังคมในสหรัฐอเมริกาหรือยุโรปนั้นมีชนกลุมนอย

อาศัยปะปนอยูกับชาวผิวขาว  ชนกลุมนอยเหลานี้มักเชาบานอาศัย มีครอบครัวขนาดใหญและ

สมาชิกอยูในวัยหนุมสาวมาก และมักจะเพิ่งอพยพเขามาอยูในเขตชุมชน องคประกอบตางๆ 

เหลานี้มีสวนทําใหเขาเหลานั้นตองยายที่อยูบอย     

   ทั้งนี้การยายที่อยูอาศัยนั้นยังสงผลกระทบตอบริเวณที่ผูตองการยายจะยายไป 

กลาวคือความเปลี่ยนแปลงของเขตที่อยูอาศัย7 การยายเคหสถานจากเขตหนึ่งไปอยูในอีกเขตหนึ่ง

ภายในเมือง กอใหเกิดปญหาตางๆ ทั้งในระดับละแวกและของเมืองเอง กลาวคือ กอใหเกดิการไรผู

อาศัย (Vacancy) ในเขตแรกและการขัดสนบานเรือนในเขตที่สอง นอกจากนี้ยังเปล่ียนสภาพ

อุปสงคอุปทานของเคหสถานดวย สถาบันสังคมที่ชวยอํานวยความสะดวกในเรื่องนี้ คือ ผูจัดสรร

ที่ดิน เจาของที่ดิน บริษัทเงินกู และในบางเมือง รัฐบาลเปนผูจัดหาที่อยูอาศัยใหในเมืองที่มีการ

ยายที่อยูอาศัยมาก ปฏิกิริยาระหวางผูอาศัย บริษัทจัดสรรที่ดิน และผูรับเหมากอสราง ตลอดจน

สถาบันทางการเงินตางๆ จะมีมากผิดปกติ ส่ิงตางๆเหลานี้เอง อาจมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของผู

อาศัยที่คิดจะยายที่อยู และการยายที่อยูนั้นกอใหเกิดปญหาแหลงเสื่อมโทรม กลาวคือแหลงเสื่อม

โทรม ในบางยานของเมือง เมื่อครอบครัวที่มีฐานะดียายออกไปอยูนอกเมือง ครอบครัวที่เขามาอยู

ใหมมีฐานะเศรษฐกิจที่ดอยกวาครอบครัวที่ยายเขามาอยูใหม อาจไมสนใจตอสภาพตัวบานและ

สภาพแวดลอม ครั้นนานไปทําใหราคาที่ดิน ทรัพยสินในบริเวณนั้นลดนอยลง หรือเส่ือมคา ผูที่มี

ฐานะดียิ่งยายออกมาก ผูที่มีฐานะดอยกวาก็ยิ่งยายเขามาก กระบวนการที่เกิดขึ้นเรียกวา 

กระบวนการเสื่อมคา (Filtering down process) นานๆ เขามาบริเวณดังกลาวอาจกลายเปนแหลง

                                                  
7 เร่ืองเดียวกัน, หนา 105-106. 
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เส่ือมโทรม หรือชุมชนแออัดได เมื่อทั้งแรงดันภายนอกและภายในเริ่มแสดงอิทธิพลใหเห็น แรงดัน

ภายในสะทอนใหเห็นกําลังวังชาในการตอตานยืนหยัด การรุกล้ําของกลุมชนที่มีฐานะทาง

เศรษฐกิจที่ดอยกวาเขมขนขึ้น สภาพรวมๆ ของละแวกก็เกาเขาทุกขณะ คาซอมแซมก็แพงขึ้น เมื่อ

โครงสรางทางกายภาพ และสังคมเขาสูวัยเจริญเต็มที่ ละแวกนั้นก็จะเขาสูวัยเสื่อมคา ซึ่งสังเกตได

จากความลาสมัยนิยม เกาแกเสื่อมคา และจิตใจหดหู 

  สวนแรงดันภายนอกอาจชวยซ้ําเติมใหแรงดันภายในเขมขนเขาไปอีก การ

โฆษณาชวนเชื่อของสถานที่ ซึ่งใหมกวา การบุกรุกจากการใชที่ดินประเภทอื่นที่มิใชที่อยูอาศัยก็ดี 

หรือการที่ชนกลุมนอยยายเขามาอยูในละแวกก็ดี ทําใหสถาบันของละแวก เชน โรงเรียน 

สวนสาธารณะอยูในสภาพที่ย่ําแย ในที่สุดก็ถึงขั้นยายออก ในบางกรณีรานคา และบริการที่มีใน

ละแวกจะยายออกไปกอนเสียดวยซ้ําไป ในที่สุดละแวกก็จะแปรสภาพเปนแหลงเสื่อมโทรม               

ซึ่งคําวาแหลงเสื่อมโทรม เดิมทีเดียวหมายถึงกลุมชนและสวนหนึ่งของเมืองที่เต็มไปดวยปญหา

สังคม เชน เปนที่อยูอาศัยของพวกติดเหลา เปนที่รวมของพวกครอบครัวแตกสาแหรกขาด                 

พวกโสเภณีและอ่ืนๆ นอกจากนั้นโครงสรางทางกายภาพก็บอกถึงความคร่ําครา คาเชาถูก               

ความแนนของผูอยูอาศัยตอบานหนึ่งหลังมีอัตราสูง ดังนั้น แหลงเสื่อมโทรมจึงหมายถึงแง

กายภาพและสังคม และเปนเรื่องเปรียบเทียบกันในระหวางละแวกดวยกัน ตอมามีคําวา Urban 

Blight หรือจุดดางก็ถูกใชแทนคําวา Slum แตคําวา Blight มักมีความหมายเฉพาะทางดาน

กายภาพมากกวาตัวคนที่อยูในละแวกนั้น นั่นคือ พิจารณาบทบาทหนาที่ ละแวกที่เกิดจุดดางของ

เมืองในอเมริกามักเกี่ยวของกับบานเชา ผูเชาไมสนใจตบแตงอาคาร ผูเชาสวนมากเปนพวกชน

กลุมนอย จํานวนหองในบานมีนอยและแคบไมพอดีกับผูอยูอาศัย ทั้งหมดนี้เปนลักษณะที่เกิดขึ้น

ภายในเขตที่อยูอาศัยชั้นในติดกับเขตยานการคาของเมือง 
 
2.3.2  การอพยพหรือการยายถิ่น8  
 

  เปนปจจัยหรือตัวแปรตัวหนึ่งในกระบวนการทางประชากร ที่มีอิทธิพลตอการ

เปลี่ยนแปลงทางประชากรอยางมาก ในอดีตการอพยพรอนเรของประชากรเพื่อเสาะแสวงหา

อาหาร และหาพื้นที่ทํากินที่อุดมสมบูรณ หรือเพื่อล้ีภัยจากมนุษยดวยกันนําไปสูความแตกตาง

ทางดานเชื้อชาติ และวัฒนธรรมของประชากร นอกจากนี้ยังกอใหเกิดการสังสรรคแลกเปลี่ยนทาง

วัฒนธรรมระหวางผูอพยพหรือผูยายถิ่นกับชนพื้นเมืองดั้งเดิม และอาจกอใหเกิดปญหาเกี่ยวกับ

                                                  
8 ศิริพันธ ภาวรทวีวงศ.  ประชากรศาสตร.  พิมพครั้งที่ 1. (กรุงเทพฯ : สํานักพิมพมหาวิทยาลัย

รามคําแหง, 2543), หนา 101-115. 
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ชนกลุมนอยตามมา การอพยพยายถิ่นของประชากรเกิดขึ้นมาเปนเวลายาวนานตั้งแตกอน

คริสตกาล สืบเนื่องมาจากการทํามาหากิน ซึ่งขึ้นอยูกับการเก็บและเสาะแสวงหาอาหารจาก

ธรรมชาติ การรอนเรเลี้ยงสัตว การตั้งถิ่นฐานเกิดขึ้นเพียงชั่วคราว เมื่อเกิดความขาดแคลนอาหารก็

จะพากันอพยพโยกยายไปอยูที่อ่ืน ซึ่งมีอาหารสมบูรณกวา การอพยพหรือการยายถิ่นสําหรับ

ปจเจกบุคคลแลวอาจจะหมายถึงการเปลี่ยนแปลงสถานภาพทางเศรษฐกิจ  และชีวิตทางสังคมให

ดีข้ึน แตสําหรับสังคมแลว การอพยพหรือยายถิ่น หมายถึง การไมสมดุลกันระหวางแรงงานกับงาน

ที่มีอยู หรือระหวางผูบริโภคกับผลผลิตที่มีอยู การอพยพหรือการยายถิ่นของประชากรเปน

ปรากฎการณที่มีผลกระทบตอโครงสรางทางประชากร เพราะผูอพยพหรือผูยายถิ่นสวนใหญเปน

ประชากรที่มีอายุอยูในวัยหนุมสาวหรือวัยเจริญพันธุ ซึ่งเปนวัยแรงงาน และเปนวัยที่สามารถให

กําเนิดบุตรได นอกจากนี้ยังมีผลกระทบตออัตราการสมรส อัตราการเกิด อัตราการตาย และยัง

เปนการทําลายความสัมพันธทางสังคม รวมถึงความผูกพันในสถาบันครอบครัว และชุมชนที่

ใกลชิดดั้งเดิมลงดวย การอพยพหรือยายถิ่น แตกตางจากการเกิดและการตายซึ่งเปนเรื่อง

ธรรมชาติ แตการอพยพหรือการยายถิ่น เปนเรื่องของมนุษยที่สามารถเลือกกระทําได ดังนั้น

การศึกษาเกี่ยวกับการอพยพหรือการยายถิ่นของประชากรจึงกระทําไดยากกวาการเกิดและ              

การตาย โดยเฉพาะความหมายของคําวา ผูอพยพหรือผูยายถิ่น (Migrant) กับผูเคลื่อนยาย (Mover) 

นักประชากรศาสตรแตละทานก็ใหความหมายของคําวาผูอพยพหรือผูยายถิ่นตางกันดวย 

นักวิชาการบางทานอาจจะบอกวา ผูยายถิ่น คือ ผูเคลื่อนยาย แตไมมีการคํานึงถึงวา ยายเมื่อไหร 

ยายไปที่ ไหน  ยายเพราะอะไร  และจะยายไปนานแคไหน  บางคนยายที่อยู  แตมิไดยาย

สภาพแวดลอม ความหมายของการอพยพหรือการยายถิ่น (Migration) ผูอพยพ (Migrant) หมายถึง 

การเคลื่อนยายของบุคคลหรือกลุมคนจากที่อยูอาศัยหนึ่งไปยังอีกที่อยูอาศัยหนึ่ง  โดยมี

วัตถุประสงคที่จะอาศัยอยูในถิ่นที่อยูใหมเปนระยะเวลาหนึ่งซึ่งยาวนานพอสมควร จะเห็นไดวา 

การศึกษาเรื่องการอพยพหรือการยายถิ่นมีเกณฑ 2 ดาน คือ 1.ขอบเขตทางภูมิศาสตร ถาเปน           

การยายถิ่นภายในประเทศ  ไดแก  ระหวางจังหวัด  อําเภอ  ตําบล  หรือระหวางประเทศ                         

2.ชวงระยะเวลาของการอพยพหรือยายถิ่น ซึ่งผูที่ทําการศึกษาจะกําหนดกันเอง ตามประเด็น

ศึกษา 

  ตามความหมายของสํานักงานสถิติแหงชาติ กําหนดวา การอพยพหรือการยาย

ถิ่น หมายถึง การยายถิ่นที่อยูจากหมูบานหรือเขตเทศกาลหนึ่งมายังอีกหมูบานหนึ่ง หรืออีกเขต

เทศบาลหนึ่ง ภายในระยะเวลา 5 ป กอนวันทําสํามะโน  

  ผูอพยพหรือผูยายถิ่น (Migrant) หมายถึง คนที่เปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัยอยางถาวร

โดยมีการยายไปในระยะทางที่ไกลขามเขตการปกครอง ซึ่งมีสภาพแวดลอมแตกตางกันออกไป 
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  ผูเคลื่อนยาย (Mover) หมายถึง ผูยายที่อยูในระยะทางที่ไมไกล แมจะเปลี่ยนที่อยู

ถาวร แตสภาพแวดลอมไมมีการเปลี่ยนแปลง จะเปนผูอพยพหรือผูยายถิ่น คือผูเคลื่อนยาย             

แตผูเคลื่อนยายทุกคนมิใชผูอพยพ นอกจากนี้การคํานวณหาอัตราการอพยพก็คํานวณไดยาก 

เพราะจํานวนผูอพยพมักไมแนนอน 

 

  ลักษณะการอพยพหรือการยายถิ่น 

  William Petersen นักประชากรศาสตร ไดศึกษาเรื่องการอพยพของประชากร

ตั้งแตอดีตจนถึงปจจุบัน ไดแบงลักษณะของการอพยพของประชากรออกเปน 5 ลักษณะ ดังนี้ คือ 

  1.  การอพยพหรือการยายถิ่นแบบดั้งเดิม (Primitive Migration) เปนลักษณะ

ของการอพยพของคนในอดีตกอนคริสตกาล ซึ่งจุดประสงคของการอพยพก็เพื่อเสาะแสวงหา

อาหารและรอนเรเลี้ยงสัตว เปนการอพยพหรือยายถิ่นเพื่อแสวงหาความเปนอยูที่ดีกวาเดิมเพื่อเอา

ชีวิตรอด ในปจจุบันการอพยพของคนจากชนบทเขาสูเมือง เปนจํานวนมาก และไมขาดสายก็มี

จุดมุงหมาย เพื่อแสวงหาชีวิตความเปนอยูที่ดีกวาถิ่นที่อยูเดิมเชนกัน  ปเตอรเซน จึงจัดการอพยพ

หรือการยายถิ่นของคนชนบทเขาสูเมือง เปนการอพยพที่มีลักษณะเหมือนกับแบบดั้งเดิม 

  2.  การอพยพโดยถูกบังคับ (Forced Migration) เปนลักษณะการอพยพหรือ              

ยายถิ่น ที่ผูอพยพหรือผูยายถิ่นไมมีทางเลือก เพราะถูกบังคับใหอพยพหรือยายถิ่น เชน การอพยพ

ของชาวยิวที่ถูกพวกนาซีบังคับ หรือการอพยพของพวกนิโกรอาฟริกามาสูยุโรปและอเมริกาโดย

พวกผิวขาว 

  3.  การอพยพที่จําตองไป (Impelled Migration) เปนการถูกกดดันใหตองอพยพ

หรือยายถิ่น แตก็ยังมีทางเลือกไมไปก็ได เชน การอพยพลี้ภัยการเมือง ศาสนา เปนตน 

  4.  การอพยพโดยเสรี (Free Migration) เปนการอพยพที่มีลักษณะเสรีมาก ข้ึนอยู

กับตัวบุคคลเองวาจะตัดสินใจยายถิ่นหรือไม และตองเสียคาใชจายในการเดินทางเอง ซึ่งปจจุบัน

การอพยพหรือยายถิ่นโดยเสรีจะเนนที่ปจเจกบุคคล หรือครอบครัวเทานั้น 

  5.  การอพยพแบบมวลชน (Mass Migration) เปนการอพยพที่เปนแบบเสรี แตเปน

การอพยพหรือยายถิ่นของคนเปนจํานวนมาก เชน การอพยพของแรงงานไทยไปทํางาน

ตางประเทศ อาทิเชน เกาหลีใต ไตหวัน บรูไน มาเลเซีย สิงคโปร และตะวันออกกลาง เปนตน 

  การศึกษาเรื่องการอพยพ หรือการยายถิ่น จําแนกไดเปน 2 สวน คือ 

  1.  การอพยพหรือการยายถิ่นภายในประเทศ (Internal Migration) เปนการอพยพ

ที่ปรากฎโดยทั่วไปในประเทศเสรีประชาธิปไตย ซึ่งประชากรมีเสรีภาพที่จะยายที่อยูอาศัย                        

โดยขึ้นอยูกับการตัดสินใจของตนเอง และอาจกอใหเกิดความไมสมดุลของการกระจายตัวของ

ประชากรระหวางชนบทและเมือง 
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  2.  การอพยพหรือกายยายถิ่นระหวางประเทศ (International Migration) เปนการ

อพยพหรือการยายถิ่นที่มีระยะทางไกลและมีจํานวนนอยกวาการอพยพภายในประเทศ เนื่องจาก

จะตองผานกฎเกณฑที่เขมงวดของรัฐบาล ซึ่งการอพยพระหวางประเทศมีความสําคัญ สงผล

กระทบตอผูอพยพที่จะตองปรับตัวดานวัฒนธรรม ประเพณี ภาษา และการเมือง รวมทั้งรูปแบบ

การใชชีวิต และทัศนคติที่มีตอส่ิงตางๆ ของผูอพยพ 

  1.  การอพยพหรือการยายถิ่นภายในประเทศ (Internal Migration) มี

ความสําคัญมากเพราะเกิดขึ้นเปนจํานวนมากในทุกประเทศ และผลจากการอพยพภายในประเทศ

ของบางประเทศทําใหเมืองเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว ซึ่งการที่เมืองเติบโตขยายตัวอยางรวดเร็วนี้

กอใหเกิดปญหาตามมาอีกมากมาย  

   การอพยพภายในประเทศเกิดขึ้นเมื่อราวกลางศตวรรษที่ 18 ภายหลังจาก

การปฎิวัติดานอุตสาหกรรม เกิดการเปลี่ยนแปลงเศรษฐกิจจากเกษตรกรรมไปสูแบบอุตสาหกรรม

ในประเทศอังกฤษและไดแพรกระจายไปยังประเทศตางๆ ในยุโรป อเมริกาเหนือ รวมทั้งบริเวณที่

ชาวยุโรปเขาไปตั้งถิ่นฐาน ความตองการแรงงานเพื่อการผลิตในโรงงานเพิ่มมากขึ้น ชาวนาใน

ชนบทจึงพากันอพยพเขาเมืองมาเปนแรงงานในโรงงานอุตสาหกรรม ซึ่งผลจากการอพยพของ

ชาวนาเขาเมืองในยุคนั้น ทําใหระบบเศรษฐกิจแบบอุตสาหกรรมเจริญกาวหนามาจนถึงปจจุบัน 

   1.1  ทิศทางของการอพยพภายในประเทศ แบงออกไดเปน 4 ทิศทาง 
คือ  

    -  ชนบทเขาสูเมือง  

    -  เมืองเขาสูชนบท  

    -  เมืองเขาสูเมือง  

    -  ชนบทเขาสูชนบท  

    ทิศทางที่มีความสําคัญตั้งแตศตวรรษที่ 18 มาจนถึงปจจุบัน ไดแก           

การอพยพจากชนบทเขาสูเมือง ซึ่งเกิดขึ้นตอเนื่องมาโดยตลอด สวนทิศทางที่มีความสําคัญนอย

ที่สุดเพราะมีจํานวนนอย และมีภาระหนาที่ตอสังคมนอยดวย ไดแก การอพยพจากชนบทเขาสู

ชนบท สวนอีก 2 ทิศทาง คือ เมืองออกสูชนบท และเมืองเขาสูเมือง เพิ่งเกิดขึ้นเมื่อประมาณ 30 ป

ที่ผานมา และมีจํานวนเพิ่มมากขึ้น โดยเฉพาะทิศทางจากเมืองออกสูชนบท สาเหตเุนือ่งมาจากคน

รุนใหมเบื่อหนายชีวิตในเมือง ซึ่งเรงรีบ แกงแยง แขงขัน นิยมวัตถุ และสิ่งแวดลอมเปนพิษ พากัน

อพยพออกไปสูชนบท และพยายามที่จะใชชีวิตตามธรรมชาติ ปรากฎเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ โดยเฉพาะใน

ประเทศสหรัฐอเมริกา 
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   1.2  ปจจัยที่เกี่ยวของกับการอพยพหรือการยายถิ่น 

    เอวอรเรท ลี (Everett Lee) นักประชากรศาสตรไดเสนอวา การตัดสินใจ

อพยพหรือไมอพยพของประชากรนั้นขึ้นอยูกับปจจัย 4 ประการ โดยลี ไดสรางแบบจําลองทฤษฎี

การตัดสินใจยายถิ่น ในป 1966 ซึ่งเขาไดพัฒนาแนวคิดมากจากขอเสนอของ อี ราเวนสไตน              

(E. Ravanstein) ที่เสนอไวในป 1889 ปจจัย 4 ประการ ซึ่งมีผลตอการตัดสินใจอพยพหรือยายถิ่น 

ไดแก 

    ก. ปจจัยบวกหรือลบที่ถิ่นที่อยูเดิม (Place of origin) 

    ข. ปจจัยบวกหรือลบที่ถิ่นที่อยูใหม (Place of destination) 

    ค. ปจจัยสวนบุคคล 

    ง. อุปสรรคแทรก (Intervening obstacle) 

 

    ก. ถิ่นที่อยูเดิม หมายถึงสถานที่ที่บุคคลยายหรืออพยพออกมา ซึง่อาจจะ

เปนบานเกิด มูลเหตุที่อพยพออกอาจจะเกิดจากสภาพความเปนอยู ดินฟาอากาศ การทาํมาหากนิ 

ความปลอดภัย 

    ข. ถิ่นที่อยูใหม คือ สถานที่ที่บุคคลอพยพเขาไปอยู ซึ่งจะประกอบดวย 

โอกาสในการทํางาน รายได ความสะดวกสบายในความเปนอยู 

    ค. ปจจัยสวนบุคคล หมายถึง ขนาดครอบครัว ความรู การเรียนรู รวมถึง

การตระหนักถึงเหตุการณตางๆ 

    ง. อุปสรรคแทรก หมายถึง อุปสรรคทางกายภาพและการเมือง ไดแก 

ทะเล ภูเขาสูง มหาสมุทร สุขภาพออนแอ หรือกฎ ระเบียบ ตลอดจนกฎหมายตางๆ ไมเอื้ออํานวย 

   1.3  สาเหตุที่ทําใหคนอพยพ  
    ก. แรงจูงใจดานจิตวิทยาสังคม เชน ปรารถนาไดงานดี เงินดี ส่ิงแวดลอมด ี

    ข. แรงจูงใจดานกายภาพสังคม เชน การขยายตัวดานอุตสาหกรรม              

ทําใหมีงานเพิ่มมากขึ้น หรือสภาพดินฟาอากาศดี สวัสดิการทางสังคมสูง เสียภาษีต่ํา 

    ค. ปจจัยผลักดัน จะพบในพื้นที่ที่เปนถิ่นที่อยูเดิม เชน อัตราการเพิ่มทาง

ธรรมชาติของประชากรสูง ทําใหผลผลิตดานการเกษตรที่ผลิตไดไมพอเพียงในการบริโภค หรือ

อาจจะเนื่องมาจากภัยธรรมชาติ ดินไมดี น้ําทวม แหงแลง จะเปนพลังผลักดันใหคนอพยพออก 

    ง. ปจจัยที่เปนพลังดึงดูด จะพบในพื้นที่ที่เปนถิ่นที่อยูใหม เชน เขตเมือง 

งานอุตสาหกรรมตางๆ รายได โอกาสกาวหนาทางเศรษฐกิจ และสังคม เปนตน 

    สรุปแลว  จะพบวา เศรษฐกิจ เปนตัวการที่สําคัญ ผลักดันและดึงดูด

บุคคลใหอพยพทั้งระยะใกลและระยะไกล 
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   1.4 การอพยพในเมืองใหญ 
    เกิดขึ้นในตอนตนศตวรรษที่ 20 สืบเนื่องมาจากประชากรจากชนบท

อพยพเขาเมืองเปนจํานวนมาก ตั้งแตภายหลังการปฎิวัติดานอุตสาหกรรม ในศตวรรษที่ 20 เมือง

ไดขยายตัวเติบโตขึ้นอยางรวดเร็ว และทําใหเกิดปญหาภายในเมืองตามมา เนื่องจากประชากรมา

แออัดกันอยูอยางมาก และเนื่องจากประชากรที่อพยพเขามาสูเมืองสวนใหญเปนพวกมีการศึกษา

ต่ํา ยากจน คุณภาพแรงงานต่ํา หรือเปนชนตางเชื้อชาติที่หลบหนีเขาเมือง หรือชนกลุมนอย                

เมื่อเขามาอยูในเมืองก็มารวมตัวกันอยูในชุมชนแออัด ซึ่งอยูในยานธุรกิจการคาและบริการ และ

ตองตอสูเพื่อเอาตัวรอดทามกลางสังคมเมืองที่มีคาครองชีพสูง ชุมชนเมืองจึงมีชุมชนแออัดเพิ่ม

มากขึ้น คนวางงานมากขึ้น ตลอดจนปญหาสังคมอื่นๆ เพิ่มมากขึ้น  เชน ปญหาอาชญากรรม 

โสเภณี เด็กเรรอน และที่สําคัญคือ มลภาวะ  

    ในประเทศพัฒนาแลว จากการที่คนชนบทอพยพเขามาแออัดยัดเยียด

กันอยูตามชุมชนแออัดใกลศูนยธุรกิจการคาบริการ หรือใกลโรงงานอุสาหกรรมมีจํานวนมากขึ้น 

ปญหาสังคมก็เพิ่มข้ึน ดังนั้น บุคคลที่มีฐานะทางดานเศรษฐกิจดีและปานกลางจึงพากันอพยพไป

อยูแถบชานเมือง ทําใหชานเมืองขยายตัวขึ้นอยางรวดเร็วมีลักษณะเปนวงแหวนลอมรอบเขตเมือง 

(Sub-urban ring) ทั้งนี้เพราะขอบเมืองหรือชานเมืองยังมีที่วางที่เปนธรรมชาติอยูมากและอากาศดี 

มีมลภาวะนอย ซึ่งการยายออกไปอยูชานเมืองของคนมีรายไดปานกลางและรายไดสูงนอกจากจะ

ยายที่พักอาศัยแลว เขายังไดยายที่ทํางาน ตลอดจนสถานประกอบกิจกรรมตางๆ ตามออกไปดวย 

อาทิเชน โรงเรียน โรงพยาบาล สถานพักผอนหยอนใจ รานคา สรรพสินคา โรงภาพยนตรตางๆ 

ดังนั้น พวกผูอพยพออกจึงไมมีความจําเปนที่จะตองเขามาทํางานหรือประกอบกิจกรรมในเมืองอีก 

ทําใหสภาพในเมืองมีคนยากจน ผูอพยพเขาเปนสวนใหญ ซึ่งบุคคลเหลานี้ตองพึ่งพาสวัสดิการ

ของรัฐอยางมาก แตมีรายไดเสียภาษีใหแกรัฐนอย สภาพในเมืองจึงทรุดโทรมลงอยางมาก 

ปรากฏการณนี้เกิดขึ้นในเมืองภาคตะวันออกของสหรัฐอเมริกา ปารีสและลอนดอน แมวาหนุมสาว

ที่เกิดเมื่อหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 เติบโตถึงวัยจะมีครอบครัวของตนเอง จะนิยมซื้อบานเกาบริเวณ

ศูนยกลางเมืองของพวกมีการศึกษา หรือพวกผูดีที่ละทิ้งไปมาซอมแซมตกแตงใหม เพื่อใชอยูใน

ระยะตน เนื่องจากบานเหลานี้มีราคาถูกกวาไปซ้ือบานใหมแตเมื่อเศรษฐกิจเขาดีข้ึน อายุมากขึ้น 

เขาก็จะไปซื้อบานที่ใหมและใหญกวาที่ชานเมือง ภายในเมืองจึงเต็มไปดวยชุมชนแออัด สกปรก 

รกรุงรัง และมีปญหาสังคมตามมา 

     ในประเทศกําลังพัฒนา การที่คนชนบทอพยพเขามาแออัดอยูในเมือง

เพิ่มมากขึ้น ทําใหเกิดปญหาชุมชนแออัดเกิดขึ้นทั่วไปในบริเวณใกลศูนยกลางดานธุรกิจ การคา 

ตลอดจนโรงงานอุตสาหกรรมและเนื่องจากผูอพยพจากชนบทสวนใหญมีการศึกษาต่ํา ยากจน 

คุณภาพแรงงานต่ํา การหางานทําจึงหาไดยาก ทําใหมาตรฐานการครองชีพต่ําลงไปอีก เพราะ           
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คาครองชีพในเมืองสูง ที่อยูอาศัยแพง ผูอพยพเขาบางคนหางานทําไมได จึงตองหันไปประกอบ

อาชีพที่ทุจริต ผิดกฎหมาย กอปญหาสังคมขึ้น ดังนั้นผูที่มีรายไดปานกลางจึงไดอพยพออกไปหา

ซื้อที่พักอาศัยแถบชานเมือง ซึ่งที่ดินและบานยังมีราคาไมแพงมากโดยวิธีการเชาซื้อหรือผอนสง 

แตกิจกรรมอื่นๆ ยังคงอยูในเมือง รวมทั้งบริการสาธารณะ สวัสดิการสังคมดวย ดังนั้น ประชากรที่

อพยพออกจึงยังคงตองเขามาประกอบกิจกรรมตางๆ ในเมือง และกลับไปพักอาศัยชานเมอืงทกุวนั 

ผลที่ตามมาคือในชวงเชา-เย็น การคมนาคมขนสงจะติดขัดมาก เกิดมลภาวะทางอากาศ เกิดการ

แกงแยงกันในการใชบริการขนสงสาธารณะ ทําใหเกิดความเครียดแกประชากรทุกเพศวัย 

นอกจากนี้บริการดานการคมนาคมขนสงและบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่เปน

พื้นฐานรัฐบาลก็ไมสามรถจัดใหไดอยางพอเพียง จึงทําใหเกิดปญหาสังคมตามมามากมาย 

   1.5 ลักษณะของผูอพยพ 
    ก. อายุ การอพยพทั้งภายในประเทศและระหวางประเทศ ผูอพยพสวน

ใหญจะเปนวัยรุนหนุมสาวและผูใหญวัยตนๆ โดยเฉพาะในกลุมอายุ 15-25 ป หลังอายุ 25 ป 

สัดสวนของผูอพยพจะคอยๆ ลดลงในกลุมอายุที่สูงขึ้น ซึ่งผูอพยพจํานวนมากจะเริ่มเคลื่อนยายที่

อยูอาศัยภายหลังจากที่เขาจบการศึกษาระดับหนึ่ง  โดยมีจุดประสงคเพื่อหางานทําและแสวงหา

โอกาสในชีวิต อาทิเชน ทํางานภาคฤดูรอน หาสามีหรือภรรยา หรือหาสถานที่ที่จะปกหลักฐานใน

ชีวิต ซึ่งชวงชีวิตของเขายังไมผูกพันกับใครแนนแฟน และเขายังมีพลังมากมายในการที่จะแสวงหา

ความเจริญกาวหนาในชีวิต แตก็มิไดหมายความวา ประชากรในวัยสูงอายุจะมิไดเคลื่อนยาย 

เพราะขอมูลเมื่อไมนานมานี้แสดงใหเห็นวาผูสูงอายุก็มีการยายถิ่นเพิ่มข้ึน เพราะมีเงินมีอิสระและ

มีพลังที่จะกาวเดินไปสูจุดหมายที่เขาตั้งใจไว ในป 1980 – 1984 พบวาผูสูงอายุประมาณ 4.9% 

ของผูอพยพภายในประเทศ และสวนใหญอพยพไปคนเดียว 

    ข. เพศ ในการอพยพหรือยายถิ่น เพศของผูอพยพจะแตกตางกันไปในแต

ละสถานการณ เชน การอพยพระยะทางไกล เพศชายจะมีแนวโนมจะอพยพมากกวาเพศหญิง ซึ่ง

นิยมอพยพระยะทางใกลๆ ภายในประเทศจากชนบทเขาสูเมือง เพราะมีความมั่นคงและปลอดภัย

มากกวาในการอพยพระหวางประเทศ โดยทั่วไปพบวา เพศชายจะมีมากกวา เพราะระยะทางไกล

ตองปรับตัวมาก จากการศึกษาในสหรัฐอเมริกา และแคนาดา พบวา สัดสวนทางเพศของผูอพยพ

จะอยูในอัตราที่ต่ํา โดยเฉพาะการอพยพจากชนบทเขาสูเมือง และผูอพยพสวนใหญจะแตกตางไป

จากอดีตที่นิยมไปคนเดียว กลายเปนสวนใหญจะไปทั้งครอบครัว โดยมีจุดมุงหมายเพื่อแสวงหา

โอกาส ตลอดจนความเปนอยูที่ดีข้ึน และบางสังคม เชน สตรีอิสลามในอัลจีเรีย อาฟริกาเหนือ จะ

อพยพไปสูประเทศฝรั่งเศส และประเทศอื่นๆ ในยุโรป ดวยเหตุผลเพื่อหลีกหนีความตึงเครียดดาน

วัฒนธรรม นอกจากนี้ยังมีการศึกษาพบวา ครอบครัวที่ไมมีลูกจะมีการอพยพสูงกวาครอบครัวที่มี

ลูก และครอบครัวที่มีลูกเล็กมีแนวโนมที่จะอพยพสูงกวาครอบครัวที่มีลูกโต 
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    ค. ลักษณะทางสังคมของผูอพยพ 

     การศึกษา  การอพยพภายในประเทศ  ผูอพยพสวนใหญจะมี

การศึกษาสูงกวาผูที่มิไดอพยพ เพราะผูที่ไดรับการศึกษาสูงมักจะมีปญหาการปรับตัวเขากับถิ่นที่

อยูเดิม และชอบอยูในโลกที่ไมติดดิน ซึ่งตางจากผูที่ไมไดอพยพ ถาพิจารณาในระดับพื้นที่จะ

พบวา อัตราการอพยพออกของประชากรจะเปนปฎิภาคกลับกับจํานวนปที่ศึกษาจบ 

     อาชีพ  การอพยพจากชนบทเขาสูเมือง บุคคลจะเปลี่ยนอาชีพจาก

เกษตรกรรมมาสูอาชีพที่มิใชเกษตร การอพยพภายในประเทศ รวมถึงการอพยพของแรงงานดาน

วิชาชีพและกึ่งวิชาชีพ ซึ่งมีเปนสัดสวนคอนขางสูง สวนการอพยพระหวางประเทศ พวกชางฝมือ 

ชางเครื่องและพวกกรรมกรจะอพยพมาก แตถามาดูที่ตัวปจเจกชน จะพบวาพวกทํางานดาน

วิชาชีพจะมีการเคลื่อนไหวมากกวาในขณะที่แรงงานไรฝมือหรือกึ่งฝมือมีอัตราการเคลื่อนไหวต่ํา

กวา 

   1.6  รูปแบบการอพยพภายในประเทศกําลังพัฒนา  
    ซึ่งสวนใหญมีทิศทางการอพยพจากชนบทเขาสูเมือง และมักจะมี

ลักษณะของการอพยพสวนใหญเปนแบบชั่วคราว ไมถาวร ซึ่งรูปแบบเหลานี้ไมเคยปรากฎใน

ภูมิภาคยุโรปหรือสหรัฐอเมริกา เพราะการอพยพภายในประเทศของประเทศที่พัฒนาแลวสวน

ใหญจะเปนการอพยพแบบถาวร การอพยพแบบชั่วคราวหรือไมถาวร ไดแก 

    ก. การอพยพตามฤดูกาล (Seasonal Migration) เปนการอพยพของชาวไร

ชาวนาภายหลังฤดูกาลเก็บเกี่ยว เพื่อหางานทํา เพราะหลังจากเก็บเกี่ยวแลว จะไมมีงานทํา                

การอพยพเขาเมืองชั่วระยะเวลาหนึ่งเพื่อหางานทําจึงเปนการเพิ่มพูนรายได เมื่อถึงฤดูทําไรทํานา 

ก็จะอพยพกลับแลวก็วนเวียนกลับมาใหมเมื่อภายหลังเก็บเกี่ยว 

    ข. การอพยพแบบขั้นตอน (Relay migration) จะพบในประเทศแถบ               

ละตินอเมริกา เกิดจากครอบครัวชาวอินเดียน อพยพจากชนบทเขาสู เมืองเพื่อหางานทํา                      

แตการอพยพนั้นมีลักษณะเปนขั้นตอน คือ พอจะเปนผูเร่ิมตนอพยพเขาเมืองกอน เมื่อลูกๆ โตก็จะ

ทยอยกันอพยพเขาเมืองเพื่อหางานทําตามลําดับ โดยที่แมยังคงทําไรทํานาอยูในชนบท 

    ค. การอพยพแบบวนเวียน (Circular Migration) เปนลักษณะการอพยพ

ของคนจากชนบทเขาเมือง โดยทํางานหลายรูปแบบวนเวียนกันไป เชน ทํางานในโรงงาน  

ลูกจางชั่วคราวของรัฐ ลูกจางทั่วไปนอกระบบ เชน รับจางหาบขนมขาย ขายสมตํา ไขปง            

ตกงาน ยายกลับชนบท กลับมาทํางานใหมแลวแตจะหาได วนเวียนไปเรื่อยๆ ไมแนนอน 
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   1.7 ผลจากการอพยพภายในประเทศ  
    จากการที่คนอพยพเคลื่อนยายที่อยูอาศัยในอดีตถือวาเปนผลดี เพราะ

โรงงานอุตสาหกรรมที่เกิดขึ้นตองการแรงงาน การอพยพจึงมีหนาที่ตอระบบเศรษฐกิจ ทําใหระบบ

เศรษฐกิจแบบอุตสาหกรรมเจริญกาวหนามาจนถึงปจจุบัน  แตในบางสังคมการอพยพ

ภายในประเทศมิไดมีผลดีแตเพียงอยางเดียว แตมีผลเสียอยางมากรวมดวย 

    ผลดี ไดแก 

    - เปนการกระจายรายได 

    - เปนการแลกเปลี่ยนแรงงาน 

    - การอพยพอยางถาวร ทําใหมีสถานภาพทางเศรษฐกิจและสังคมสูงขึ้น 

    ผลเสีย ไดแก 

    - เมืองเติบโตอยางรวดเร็วจนขาดความสมดุลระหวางจํานวนประชากร 

กับทรัพยากรที่มีอยู ทําใหเกิดปญหาตามมามากมาย 

   การอพยพภายในประเทศไทย 

   การอพยพภายในประเทศไทยสวนใหญจะมีลักษณะเปนแบบชั่วคราวตาม

ฤดูกาล ทิศทางของการอพยพจะเปนแบบชนบทเขาสูเมืองเปนสวนใหญ ทั้งนี้เนื่องจากภาวะ

เศรษฐกิจของครอบครัว คนชนบทจึงตองออกจากบานเพื่อมาหางานทํา หารายไดเพื่อเลี้ยงตัวเอง 

และครอบครัว ซึ่งการอพยพระยะสั้นชั่วคราวจะเกิดขึ้นอยางมากในชวงหนาแลงหลังการเก็บเกี่ยว

หรือยายมาอยูในเมืองอยางถาวร เพราะชนบทไมสามารถจะเลี้ยงตัวเองได หรือแมแตคนเมืองเอง

ก็มีการยายที่อยูเปนจํานวนมาก เพื่อใหอยูใกลที่ทํางาน ซึ่งมีทั้งชั่วคราวและถาวรเชนกัน 

   ผลดีจากการอพยพภายในประเทศไทย 

   ผลดี 

   1. ผูอพยพออกถาวรสวนใหญมีการศึกษาสูง จึงมีรายไดสูงขึ้น 

   2. ผูอพยพชั่วคราวสวนใหญมีการศึกษาต่ํา เปนการหารายไดเสริมใหแก

ครอบครัวในเวลาวางจากการทําไรทํานา 

   3. ลดจํานวนแรงงานภาคการเกษตรลงบาง 

   ผลเสีย 

   1. การอพยพเขาสูกรุงเทพฯ ของคนชนบท ทําใหกรุงเทพฯ แออัด และเติบโต

ข้ึนอยางรวดเร็ว จนจํานวนคนที่มีอยูมีมากเกินกวาที่เมืองจะรับไวได กรุงเทพฯ จึงมีปญหา

มากมาย 

   2. แรงงานไรฝมือในกรุงเทพฯ เพิ่มมากขึ้น นําไปสูปญหาดานเศรษฐกิจ และ

สังคมตามมา 
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   3. การอพยพอยางเลื่อนลอย เสียคาใชจาย และถูกลอลวง 

   4. ผูอพยพเขากรุงเทพฯ สวนใหญมีการศึกษาต่ํา จึงมักตกเปนเหยื่อของพวก

นายทุนกดขี่ในดานแรงงาน 

   การแกปญหาการอพยพภายในประเทศไทย 

   1. การขยายสถาบันการศึกษาระดับสูงออกสูภูมิภาคมากขึ้น 

   2. ขยายความเจริญออกสูภูมิภาคมากขึ้น เชน ขยายนิคมอุตสาหกรรมไปสู

จังหวัดตางๆ มากขึ้น ตลอดจนการคมนาคมขนสง และการสรางโครงสรางพื้นฐานที่จําเปนให

พอเพียงมากขึ้น 

   3. สงเสริมการสรางเมืองหลักตามภูมิภาค เพื่อใหเปนศูนยกลางของการ

อพยพเขาในแตละภาค 

   4. การสงเสริมการอพยพกลับชนบท โดยมีนโยบายการพัฒนาชนบท

แหงชาติ และกระทรวงแรงงานฯ ไดจัดเตรียมโครงการ เพื่อสนับสนุนการใชแรงงานในชนบท 

   5.  การปลูกฝงคานิยมการใชชีวิตในชนบทไวในหลักสูตรประชากรศึกษา 

   6.  การสงเสริมนิคมสรางตนเอง โดยมีปรัชญาเพื่อใหประชาชนสามารถ

พึ่งตนเองได 

    ซึ่งสาเหตุที่ทําใหมีการอพยพของประชากรนั้นเกิดจาก ประชากรที่เกิดขึ้นใน

ระยะเบบี้บูมหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ตางเติบโตและเขาสูวัยแรงงานในระยะเวลาประมาณหนึ่งถึง

สองทศวรรษตอมา แตเนื่องดวยโอกาสการจางงานที่มีอยูอยางจํากัดในภูมิภาคและพื้นที่ชนบท

โดยทั่วไปของประเทศ ประชากรเหลานั้นจึงตองอพยพเขาสูมหานครและเมืองขนาดใหญ ซึ่งมี

โอกาสการจางงานที่มากกวา ดังเชน กรุงเทพมหานคร การเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วของจํานวน

ประชากร โดยการอพยพยายถิ่นเขามายังกรุงเทพมหาครดังกลาวนี้ เปนผลทําใหกรุงเทพมหานคร

ทวีความเหลี่ยมล้ําดวยสภาพการเปนเอกนคร (Primate City)  

   นอกจากสภาพความเหลื่อมลํ้าดานประชากรของกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลโดยสภาพความเปนเอกนครดังกลาวขางตนแลว สภาพทางเศรษฐกิจในระดับภาคของ

ประเทศไทยยังแสดงความเหลื่อมลํ้าอยางชัดเจนโดยที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีสวนแบง

ทางเศรษฐกิจในปจจุบันถึงกวารอยละ 40 ของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ (Gross Domestic 

Product หรือ GDP) สภาพความเหลื่อมลํ้าทางเศรษฐกิจดังกลาว เปนสาเหตุสําคัญของการอพยพ

ยายถิ่นเขามายังกรุงเทพมหานคร โดยไดมีอัตราสวนของผูอพยพยายถิ่นเพื่อเขามาหางานทําตาม

การแจงนับโดยสํามะโนประชากรในป พ.ศ. 2533 และ 2543 สูงถึงรอยละ 50.78 และ 33.24 

ตามลําดับ และหากนับรวมถึงจํานวนผูอพยพยายถิ่นโดยสาเหตุอ่ืนๆ ซึ่งไดแก การไดงานทํา               

การโอนหรือเปลี่ยนงาน การยายตามหนาที่การงาน และการยายเนื่องจากงานโดยไมทราบสาเหตุ
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แลว จํานวนผูอพยพยายถิ่นจะมีจํานวนรวมกันถึงรอยละ 57.74 และ 47.22  ของจํานวนผูอพยพ

ยายถิ่นในชวงเวลาดังกลาวตามลําดับ ทั้งนี้ในจํานวนผูอพยพยายถิ่นเขามายังกรุงเทพมหานคร

เปนผูที่มาจากเขตชนบทถึงรอยละ 57.37 และ 52.92  ในแตละชวงเวลาดังกลาว ยอมจะเปน           

ขอยืนยันถึงมูลเหตุทางเศรษฐกิจ ทั้งดวยปจจัยผลักดันโดยแรงงานสวนเกินในเขตชนบท ประกอบ

กับปจจัยดึงดูดจากโอกาสการมีงานทําในเขตเมืองโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑลไดอยางชัดเจน 

   กรุงเทพมหานครตองรองรับการเจริญเติบโตอยางรวดเร็วโดยการอพยพยาย

ถิ่นของประชากรจากทั่วทุกภูมิภาคของประเทศนั้น การเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วของจํานวนประชากร

ของกรุงเทพมหาครไดสงผลตอปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย ปญหาแหลงเสื่อมโทรม และ

ปญหาการพัฒนาที่อยูอาศัยที่ไมไดมาตรฐาน9 และจากการศึกษา การจัดทําแผนพัฒนาที่อยู

อาศัยเมืองของการเคหะแหงชาติตั้งแตป พ.ศ. 2547 จนถึงปปจจุบัน ไดมีการคาดการณความ

ตองการที่อยูอาศัยในเขตเมืองในภูมิภาคหลายเมือง พบวา วิสัยทัศนการพัฒนาของเมือง จะสงผล

ตอการกําหนดกิจกรรมทางเศรษฐกิจของเมือง ซึ่งเปนแรงดึงดูดประชากรใหอพยพเขามาอยูอาศัย

ในเมือง ประชากรที่เขามาอยูอาศัยในเมืองแบงไดเปน 2 กลุม คือ กลุมที่มีความสามารถในการ

จาย ที่อยูอาศัยในระบบตลาดปกติ ทั้งตลาดซื้อขายบาน และตลาดบานเชา กับกลุมผูมรีายไดนอย

ที่ไมสามารถจายเพื่อที่จะมีที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับอัตภาพของตนได ยิ่งเมืองที่มีการเจริญเติบโต

ทางเศรษฐกิจสูงจะดึงใหกลุมผูมีรายไดนอยอพยพเขามาหางานทําในเมืองเปนจํานวนมาก กลุมผู

มีรายไดนอยเหลานี้มีความจําเปนตองอยูอาศัยใกลแหลงงาน ซึ่งมักจะอยูในยานใจกลางเมืองที่

ที่ดินมีราคาแพง ดังนั้น หากไมมีการวางแผนการจัดการเมืองไวลวงหนาวาจะจัดใหมีที่อยูอาศัยให

ผูมีรายไดนอยเหลานั้นอยางไร เมืองก็จะตองประสบปญหาชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุกตอไปใน

อนาคตอยางแนนอน10 
 
 
 
 
 

                                                  
9 นพนันท  ตาปนานันท.  กรุงเทพอภิมหานคร การพัฒนาที่แปรเปล่ียนในทศวรรษหนา.  วารสาร

ธนาคารอาคารสงเคราะห.   ปที่ 14 ฉบับที่ 53 (เมษายน- มิถุนายน 2551) : 53-55. 
10 การเปลี่ยนแปลงของประชากรไทยและความตองการที่อยูอาศัยในทศวรรษหนา.  วารสารธนาคาร

อาคารสงเคราะห.   ปที่ 14 ฉบับที่ 54 (กรกฎาคม- กันยายน 2551) : 13. 
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2.4  แนวความคิดเกี่ยวกับการเพิ่มคุณภาพที่อยูอาศัย11 
 

2.4.1 แนวคิดเกี่ยวกับ “การกรองผานมือ (Filtering Concept)   

 

  แนวความคิดที่เรียกวา “Filtering Concept ” หรือ “การกรอง” ซึ่งเปนแนวความคิด

ที่วา เมื่อผูคนจะเขามาอยูในเมือง หรือ เมื่อมีการเพิ่มรายไดและโอกาสมากขึ้นในสังคม ก็จะเริ่ม

กรองจากความหยาบขึ้นไปทีละขั้นสูตะแกรงของความละเอียดละออน คนจนก็จะเขามาอยูในที่

อยูคุณภาพต่ําในเมือง และยายขึ้นไปสูที่อยูอาศัยที่คุณภาพดียิ่งขึ้น และยิ่งขึ้นไปไมรูจบตราบเทา

กําลังซื้อ และความตองการเพิ่มคุณภาพชีวิตใหกับตัวเอง ในขณะเดียวกันที่อยูอาศัยเดิมก็มีคนมา

อยูทดแทนตอๆ กันไป เปนขั้นๆ  ของการกรองเชนนี้ไปเร่ือยๆ ทําใหที่อยูอาศัยตางมีคุณภาพและก็

สนองตอบตอการเลื่อนขั้น หรือกลั่นกรองเปนขั้นตอนดวย อันที่จริงแนวความคิดนี้นาจะเรียกวา 

“ข้ันบันได” “Threshold Concept” มากกวา “Filtering” ก็เพราะแนวความคิดดานการ “ข้ึนขั้นบันได” 

จะแสดงถึงการเลื่อนขั้นของคุณภาพที่อยูอาศัยของคนระดับตางๆ ไมจําเปนจะตองเขาผานขั้น

กรองของผูมีรายไดนอยที่เขามาอยูในเมืองใหญหรือเมืองอุตสาหกรรมของประเทศตะวันตก                

แตอยางไรก็ตาม แนวความคิดดาน  Filter หรือ Threshold (ข้ันบันได) ก็นาจะเปนการแสดงออกอีก

ลักษณะหนึ่งของการเปลี่ยนแปลงและการพัฒนาและนวัตกรรม (Dynamic) ของความตองการที่อยู

อาศัย และการเพิ่มคุณภาพชีวิตของมนุษยแตละสังคม ซึ่งนอกจากจะเพิ่มคุณภาพแลวก็ยังเพิ่ม

จํานวนที่อยูอาศัยใหตัวเอง ที่เมื่อมีกําลังซื้อมากขึ้นไดดวยเปนขั้นบันได ซึ่งในประเทศพัฒนาแลว 

เชน อเมริกา ผูคนในชวงชีวิตหนึ่ง อาจจะเปลี่ยนที่อยูอาศัยรวม 5 คร้ังในชีวิต ตั้งแตอยูกับ พอ – 

แม ยายไปเรียนในตางถิ่น ยายถิ่น เร่ิมทํางาน ยายบานเมื่อเร่ิมมีครอบครัว ยายอีกเมื่อครอบครัวมี

ลูกและรายไดมากขึ้น และขายบานทั้งหมด ซื้อบานตอนเกษียณ สวนคนไทยก็เร่ิมแยกครอบครัว 

เมื่อ “แตงงาน” มากขึ้นทุกทีเปนการเปลี่ยนแปลงของสังคม ครอบครัวในทศวรรษใหมนี้และทุกครั้ง

เมื่อมีรายไดเพิ่มข้ึนก็จะเปนการ “ข้ึนบันไดของคุณภาพ” ที่อยูอาศัยโดยปริยาย และจาก “กําลัง

ซ้ือ” (Buying Power) ซึ่งมากขึ้นของสังคมบริโภค (Consumer Society) ก็จะทําใหผูมีรายไดสูงและ

รายไดปานกลางเริ่มจายฟุมเฟอยและเสริม “คุณภาพชีวิตของตัวเองมากขึ้น” นอกจากบริโภคดาน

อ่ืนแลวก็จะเริ่มมองที่อยูอาศัยเปนทั้งการเสริมคุณภาพชีวิต และเพื่อการลงทุน โดยการที่มีบาน

                                                  
11 มานพ  พงศทัต และ ไตรรัตน จารุทัศน.  แนวความคิดทฤษฎีเร่ืองที่อยูอาศัย และอสังหาริมทรัพย. 

เอกสารคําสอนประกอบการอบรมทางวิชาการ เร่ืองกลยุทธการบริหารธุรกิจอสังหาริมทรัพยยุคการแขงขันรุนแรง 

รุนที่ 31 ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 2551. (เอกสารไมตีพิมพ

เผยแพร) 
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หลังที่สอง (Second Home) เพิ่มข้ึนในประเทศที่เศรษฐกิจดี ผูมีรายไดสูง อาจจะมีบานคนละตั้งแต 

2 หลัง หรือ  3 หลัง เชน บานในเมืองเพื่อทํางาน  บานชานเมืองที่ทั้งอยูอาศัยและเพื่อทํางานใน

เมือง และบานริมน้ําชายทะเล บานพักผอนบนเขา หรือบานริมสนามกอลฟ เปนตน และทายสุด 

คือบานเมื่อเกษียณอายุ ซึ่งแนวความคิดนี้นาจะสงเสริมความคิดดาน Multiple Housing ของสังคม

ที่มีสภาพเศรษฐกิจดีข้ึน อยางไรก็ตามคงจะตองใหความสําคัญของคนใน “สังคมที่ดอยโอกาสและ

ยังไมมีที่อยู” และตองการมีบานหลังแรก (First Home – Buyer) เสียกอนดวย โดยเฉพาะสังคมผูมี

รายไดนอย มักจะมีรายไดไมพอเพียง จําเปนจะตองคํานึงถึงความสามารถในการจาย ในแนวคิดนี้ 

เรียกวา “Affordability” และถายังมีรายไดไมเพียงพอ รัฐก็จําเปนตองเขามาชวยเหลือในรูปแบบของ 

อาคารสงเคราะห ที่เรียกวา “Public Housing”  

  โดยภาพรวมความคิดดานที่อยูอาศัย ที่จะนําไปสูแนวนโยบายในอนาคต นาจะ

ผสมผสานกันระหวาง “1) ปจจัยส่ี  2) สินคาทางเศรษฐกิจ  3) การกระจายใหทุกคนเปนเจาของ               

4) การสรางมาตรฐานที่ดีใหกับชุมชน  5) การยกระดับคุณภาพชีวิต” และทั้งนี้ควรจะพิจารณาถึง 

“ทุกคนในสังคม” และทุกระดับรายได โดยเฉพาะ กลุมผูดอยโอกาส รัฐควรจะเขามา 

“ชวยเหลือ” ทําหนาที่เพียง “สนับสนุน” โดยเฉพาะองคประกอบเบื้องตนที่สําคัญ คือ “ที่ดิน” ที่รัฐ

ควรจะสราง “กรอบการใชที่ดิน” ในรูปของผังเมืองรวม หรือ ผังชุมชนและสนับสนุนการไดสิทธิการ

ใชในรูปตางๆ ทั้งการเปนเจาของและการเชาระยะยาวดวย แนวคิดเกี่ยวกับ “การกรองผานมือ  

(“Filtering” Concept)12 เมื่อกลาวถึงสถานการณดานอุปทานของที่อยูอาศัยในเขตเมือง                    

นักเศรษฐศาสตรเมือง และผูเชี่ยวชาญในเรื่องอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนมาก มีความเชื่อวาบาน

หรือที่อยูอาศัยหลังใหมๆ เปนจํานวนมากที่ถูกสรางขึ้น ณ บริเวณชานเมืองหรือใกลเคียงกัน               

เปนบานหรือที่อยูอาศัยสําหรับกลุมผูมีรายไดปานกลางและกลุมผูมีรายไดสูงของเมือง หลังจากทั้ง 

2 กลุมอพยพเขาอยูในบานหลังใหมแลว บานเกาของพวกเขาในศูนยกลางของเมืองหรือใกลเคยีงก็

จะถูก “กรองผานมือ” (“Filtered“) ลงไปใหกลุมผูมีรายไดนอย ทฤษฎีวาดวยการกรองผานมือของ

บานหรือที่อยูอาศัยนี้ไดรับความสนใจจากนักเศรษฐศาสตรเมืองมากพอสมควร โดยมีตัวอยางให

เห็นในสภาพความเปนจริงของชุมชนเมืองสวนใหญวากลุมผูมีรายไดนอยหรือปานกลางคอนมา

ทางต่ํามักจะอาศัยอยูในบานมือสอง มือสาม หรือเกากวานั้นอีก ในขณะเดียวกันกลุมผูมีรายไดสูง

ของเมืองจะกระจายกันอยูอาศัยในบานหรือที่อยูอาศัยที่มีสภาพคอนขางใหม ณ บริเวณชานเมือง

หรือใกลเคียงโดยทั่วๆ ไปแลว “การกรองผานมือ” หมายถึง การเปลี่ยนแปลงในมูลคาที่แทจริง 

(Real Value) ของสตอคที่อยูแลวแตเดิม ความคิดเห็นที่เชื่อมโยงกลุมผูมีรายไดนอยของเมืองเขากับ

บานหรือที่อยูอาศัยที่เปนมือสอง มือสาม หรือเกากวานั้น จึงแสดงนัยวามูลคาที่แทจริงของบาน

                                                  
12 วันชัย ริมวิทยาการ.  เศรษฐศาสตรเมือง, หนา 176-177. 
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หรือที่อยูอาศัยที่มีอยูแลว (Existing Housing Unit ) หนวยหนึ่งๆ จะลดลงตามกาลเวลา จนกระทั่งถึง

จุดที่กลุมผูมีรายไดนอยพอที่จะเขาอยูได (Affordable) ความคิดเห็นดังกลาวมีสมมติฐานวา ที่อยู

อาศัยจะถูกกรองผานมือจากกลุมผูมีรายไดสูงกวาลงมาสูกลุมผูมีรายไดต่ํากวาเสมอ (Filtering 

Down ) แตโดยที่แทจริงแลว ถาหากกลไกตลาดทํางานอยางมีประสิทธิภาพจริงๆ ก็อาจเปนไปไดวา

จะมีการกรองผานมือของที่อยูอาศัยจากกลุมผูมีรายไดต่ํากวาขึ้นไปสูกลุมผูมีรายไดสูงกวา 

(Filtering Up) ไดเชนกัน นั่นคือ มูลคาที่แทจริงของบานหรือที่อยูอาศัยหนวยที่มีอยูแลว (หนวยเกา) 

ก็อาจจะเพิ่มสูงขึ้นตามกาลเวลาไดเหมือนกัน โดยเฉพาะอยางยิ่ง ถากลไกตลาดทํางานอยางมี

ประสิทธิภาพ 

 
2.5  แนวคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน (Mixed use /  Mixing use)  
 

ในการจัดทําแผนแมบทพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นมี

วัตถุประสงคเพื่อนําเสนอสภาพแวดลอมของการอยูอาศัยและการทํางานในเขตตัวเมืองที่สําคัญ 

ซึ่งมีความสัมพันธอยางสูงยิ่งกับองคประกอบทางกายภาพ และวัฒนธรรมของกรุงเทพมหานคร 

โดยใหความสําคัญตอการพัฒนาอยางยั่งยืน เปยมดวยคุณภาพ รวมทั้งเปนการพัฒนาแบบ

ผสมผสาน ทั้งนี้ผูวิจัยไดศึกษาแนวคิดที่เกี่ยวของกับการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน โดยมี

สาระสําคัญดังนี้คือ การใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน 13 หมายถึง  การผสม  (Mixing)                  

การรวมกัน (Combining)  ของการใชประโยชนที่ดิน เพื่อลดการการใชยานพาหนะสวนตัว และ

เพิ่มความเปนชุมชนมากขึ้น การใชประโยชนที่ดินผสมผสานจะประสบความสําเร็จได เมื่อมีการใช

ที่ดินเพื่อพักอาศัย งาน การบริการ และสถานที่พักผอนอยูใกลกันหรืออยูคนละชั้น แตอยูในอาคาร

เดียวกัน และใชการเดินเทา หรือการขนสงสาธารณะในการเดินทางไปยังสถานที่เหลานั้น  อีกทั้ง

ยังเปนแนวคิดที่ใชในการพัฒนาการใชที่ดินใหมีมูลคาสูงสุด การใชงานพื้นที่ชมุชนอยางผสมผสาน

โดยการสรางเปนเมืองภายในเมือง (City within the city) ส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เปนของ

เอกชน และสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ที่เปนของรัฐจะประกอบกันใหส่ิงแวดลอมที่ดีที่สุดแก

โครงการนั้นๆ ซึ่งการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสานนั้นเปนสวนหนึ่งของการสรางสรรคโครงสราง

ชุมชนเมืองใหเปนเมืองที่นาอยูและยั่งยืน 

                                                  
13 อางในวีรวัน ฮอศิริมานนท.  ความสมดุลระหวางที่พักอาศัยและแหลงงานในยานการใชประโยชน

ที่ดินแบบผสมผสาน : กรณีศึกษาเขตดินแดงและเขตหวยขวาง กรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธปริญญา

มหาบัณฑิต ภาควิชาการวางแผนภาคและผังเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

2546). หนา 20. 
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2.5.1 ความสําคัญของโครงสรางเมือง14 
 
  โครงสรางเมืองคือพื้นฐานสําคัญ สําหรับการออกแบบรายละเอียดองคประกอบ

เมืองตางๆ โครงสรางจัดใหเกิดภาพรวมที่เกี่ยวเนื่องสัมพันธกัน (Coherent Framework) ซึง่จะเปน

พื้นฐานหลัก ใหกับรูปแบบสิ่งกอสรางเดี่ยวๆ ที่จะถูกสรางโดยคนหลายกลุม ทั้งนี้เพื่อใหมี

ความสําเร็จรวมกันของพื้นที่เมือง รวมกัน 5 ประการ ดังนี้ 

   1) ความเกี่ยวเนื่องสัมพันธ (Integration) 

   2) การใชงานพื้นที่อยางมีประสิทธิภาพ (Functional Efficiency) 

   3) ความสอดคลองกลมกลืนกันของสภาพแวดลอมโดยรวม (Environmental 

Harmony) 

   4) คุณลักษณะเฉพาะของพื้นที่ (A sense of place) 

   5) ความมีชีวิตชีวาทางเศรษฐกิจ (Commercial Viability) 

  โดยสรุปพื้นที่ชุมชนเมืองจึงควรไดรับการออกแบบโครงสรางพื้นที่ ใหมีความ

ตอเนื่องและซอนทับกับบริเวณโดยรอบ ซึ่งจะทําใหแตละองคประกอบ (อาคาร ถนน พื้นที่โลง 

ฯลฯ) ทํางานรวมกันโดยทุกสวนเปนสวนหนึ่งของโครงสรางรวมที่มีประสิทธิภาพ ซึ่งจะกอใหเกิด

รูปแบบพื้นที่เมืองซึ่งใชพลังงานอยางคุมคา และเปนมิตรกับระบบนิเวศนโดยรวม กอใหเกิด

ลักษณะพื้นที่ซ่ึงโดดเดน ทั้งนี้โดยตอกย้ําลักษณะเฉพาะของทองถิ่นนั้นตลอดจนตอบสนอง

เศรษฐกิจที่แทจริง นั่นคือ ชุมชนเมือง คือพื้นที่ซึ่งมีการใชงานและรูปแบบการสัญจรขนสง

หลากหลาย 

 
2.5.2 การใชงานพื้นที่ชุมชนอยางผสมผสาน (Mixing uses)  
 
  ชุมชนเมืองที่จะประสบความสําเร็จนั้น ตองการบริการพื้นฐานทองถิ่น และ

สาธารณูปโภคตางๆ อยางพรอมสรรพ ทั้งดานพาณิชกรรม การศึกษา สุขภาพ ศาสนา และศูนย

ราชการ ฯลฯ บริการที่จําเปนเหลานี้ตองถูกจัดอยูในพื้นที่ซึ่งสะดวก และเชื่อมตอกับพื้นที่พักอาศัย

ดวยเสนทางที่ปลอดภัยและสะดวกสบาย แตดั้งเดิมเมืองจะพัฒนาขึ้น ณ บริเวณทางแยก                     

ศูนยรวมกิจกรรมชุมชน หรือบริเวณยานของรานคาพาณิชย พรอมดวยการคอยๆ ขยายตัวของ

ชุมชนพักอาศัย รานคาปลีก และสถานที่ทํางานรอบๆ บริเวณใจกลางดั้งเดิมนั้น เปนสิ่งที่นา

                                                  
14 Llewelyn Davies. Ep English Partnerships The Housing corporation : Urban Design  

compendium. First  Edition.  London: Buckingham Palace, Inc, P.33-49.  
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เสียดายที่แมวาการใชงานแบบผสมผสานอยางที่เมืองแบบดั้งเดิมมีอยูแลวมีประโยชนหลาย

ประการ แตในเมืองสมัยใหมการใชงานผสมนั้นไมไดถูกพิจารณาและใหความสําคัญเทาที่ควร 
   ประโยชนของการใชงานพื้นที่ชุมชนอยางผสมผสาน 
   1. การเขาถึงบริการพื้นฐานอยางสะดวกสบาย 

   2. ลดความแออัดในการเดินทาง ระหวางบานและสถานที่ทํางาน 

   3. เพิ่มโอกาสความสัมพันธทางสังคม (เนื่องจากมีกิจกรรมหลากหลายใกลชิด

ติดตอกัน คนหลายสาขาพบปะกันไดสม่ําเสมอ) 

   4. การเปนชุมชนที่มีความหลากหลายทางสังคม 

   5. ความนาตื่นตาตื่นใจของสภาพแวดลอมอาคารตางๆ ในระยะใกลชิดกัน 

   6. ความรูสึกดานความปลอดภัย เนื่องจากมีคนอยูในบริเวณใกลชิด มีส่ิงที่เปน

เสมือน “สายตาที่มองเห็นกันอยูบนถนน” (Eyes on street) 

   7. การใชพลังงานอยางมีประสิทธิภาพ การใชงานอาคารและพื้นที่อยางมี

คุณคามากยิ่งขึ้น 

   8. ผูบริโภคมีทางเลือกในเรื่องของสไตลชีวิต สถานที่ และชนิดของอาคาร

มากกวา 

   9. ความหลากหลายของชุมชนเมือง และชีวิตชีวาบนทองถนน 

   10. ความอยูรอดของบริการพื้นฐาน และการสนับสนุนวิสาหกิจขนาดยอม (เชน 

รานคามุมถนน) มีมากขึ้น 

 

2.5.3 การใชงานพื้นที่ชุมชนอยางผสมผสาน (Mixing use) มีรายละเอียดดังนี้คือ 

 
  ละแวกชุมชน (The Neighborhood Unit) 
  กฎขอที่ 1 สรางละแวกชุมชนที่สามารถสัญจรดวยการเดินเปนหลัก (Build 

walkable neighborhoods) 

  การใชงานพื้นที่ชุมชนอยางผสมผสาน (Mix use development) จะถูกสงเสริมให

เกิดขึ้นไดจริงอยางดีที่สุดหากคนสามารถเดินไปถึงบริการสาธารณะในชีวิตประจําวันที่สําคัญ 

อยางเชน รานคาและปายรถเมลละแวกชุมชน คือเครื่องมือการจัดรูปชุมชนที่สําคัญอยางยิ่ง ทั้งนี้ก็

ตอเมื่อละแวกชุมชนนั้นถูกจัดวางลงในเคาโครงภาพรวมการสัญจร ซึ่งสัมพันธอยางดีกับเนื้อเมือง 

(Integrated movement framework) และเปนละแวกชุมชนที่เปนสวนหนึ่งของชุมชนเมืองทั้งหมด 

ซึ่งทั้งกิจกรรมและรูปทรงมีการซอนทับกับเมือง ความหมายของละแวกชุมชนในที่นี้ ไมใชพื้นที่

โครงการขนาดใหญที่ใชชื่อวาเปนชุมชน แตถูกออกแบบเปนพื้นที่เฉพาะตัว ซึ่งขาดความตอเนื่อง
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กับเนื้อเมืองเดิม เนนแตการใชงานเฉพาะอยาง และการแยกตัวออกจากเมืองเดิม ตัวอยางที่ดี คือ

ลักษณะของละแวกชุมชนที่ใชงานพื้นที่แบบผสม (Mixed development neighborhood)                     

ซึ่งครอบคลุมพื้นที่ในรัศมีประมาณ 400 เมตร หรือการเดินประมาณ 5 นาที โดยจะมีพื้นที่ชุมชน

อยูที่ประมาณ 500,000 ตารางเมตร (300 ไร) 
  ลักษณะเฉพาะของยาน (Character Areas) 
  กฎขอที่ 2 การรอยเรียงของกิจกรรมตางๆ (A patchwork of different activities) 

  ในหลายเมืองและชุมชนเมือง เราสามารถสงเสริมชุมชนดั้งเดิมซึ่งมีเอกลักษณ

เฉพาะตัวอยูแลว อันเกิดขึ้นจากกิจกรรมอยางใดอยางหนึ่ง หรือกิจกรรมผสมผสาน (เชน ตลาด 

มหาวิทยาลัย เปนตน) หรือ สามารถออกแบบพื้นที่ใหม ซึ่งมีลักษณะพิเศษ “พื้นที่ลักษณะพิเศษ” 

(Character areas) เหลานั้น จะตอกย้ําลักษณะเฉพาะทองถิ่น อีกทั้งยังจะเปนแหลงดึงดูดและ

สรางชื่อใหกับสถานที่หนึ่งๆ ยกตัวอยางเชน ยานเครื่องประดับ (Jewellery Quarter) ที่เมือง             

เบอรมิงแฮม ยานสนามหลวงที่กรุงเทพ หรือ ยานศูนยการคาเสริมไทยที่เมืองมหาสารคาม ฯลฯ 

พื้นที่เหลานี้ อาจเปนพื้นที่ซึ่งมีการใชงานพิเศษเฉพาะดาน เปนอาคารที่โดดเดน เปนยานที่สําคัญ

ทางประวัติศาสตร หรือมีกลุมชาติพันธุใชงานเฉพาะ เชน ยาน Chinatown ดังนั้นในการออกแบบ

ชุมชนเมือง สถาปนิกควรจะตองคนหาวาโครงการนั้นๆ มีความสัมพันธกับพื้นที่ลักษณะพิเศษ

ดังกลาวหรือไม หากมี ควรพิจารณาเรียงรอยกิจกรรมตางๆ ชนิดและรูปทรงอาคาร และ                     

การออกแบบพื้นที่เปดโลง ทั้งนี้ควรคํานึงวา จะมีลักษณะพิเศษใดถูกใสลงในพื้นที่ หรือมีลักษณะ

พิเศษที่มีอยูเดิมอันใดที่ควรเนน 
  กิจกรรมที่สงเสริมซ่ึงกันและกัน (Compatible Uses) 
  กฎขอที่ 3 การประสานกิจกรรมหลักเขาดวยกัน (Combine primary activities) 
  ประสานกิจกรรมที่ไปดวยกันได และลดความขัดแยงระหวางกิจกรรม 
  การใชงานพื้นที่อยางหลากหลาย ยอมนํามาซึ่งความขัดแยงในบางครั้ง พื้นที่

เมืองเดิมเปนตัวอยางใหเห็นไดดีวากิจกรรมสวนใหญมักอยูดวยกันไดอยางลงตัว โดยการออกแบบ

ในรายละเอียดสามารถแกปญหาความขัดแยงไดคุณคาของพื้นที่ดั้งเดิม มักมีการผสมกลมกลืน

ของภาพ เสียง และแมแตกลิ่นที่หลากหลาย จนสรางเอกลักษณที่โดดเดนได (แตอยางไรก็ตาม 

ไมใชวาการผสมระหวางกิจกรรมทุกชนิดจะลงตัวไปหมด เชน ไมมีความจําเปนใดที่จะตองจัดลาน

จอดรถลงไปกลางสวนหยอมสาธารณะ และทั้งนี้บางการใชงานก็เหมาะที่จะอยูโดยแยกสวนไป) 

ในการพิจารณาการผสมผสานการใชงานในพื้นที่ใหเกิดทางเลือกที่ดีที่สุด คือสามารถเพิ่มสีสัน

ชีวิตชีวาใหเมืองนั้น ควรจะตองมีการสํารวจความเหมาะสมเชิงเศรษฐกิจดวย ซึ่งสามารถทําไป

พรอมกับการประเมินความเหมาะสมกลมกลืนระหวางชนิดการใชงานกับลักษณะของชุมชนเดิม 

แลวจึงสามารถวางชนิดการใชงานลงบนพื้นที่ ซึ่งเพิ่มความเหมาะสมกลมกลืน และลดความ
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ขัดแยง ยกตัวอยางเชน การใชงานที่เพิ่มปริมาณการจราจรขนสงมาก อยางสถานีขนถายสินคา

ควรที่จะจัดวางไวติดตอกับทางแยกบนทางหลวงและสถานีรถไฟปลายทาง 
  การประสานกิจกรรมหลักเขาดวยกัน 
  การประสานเอากิจกรรมปฐมภูมิไดแกการอยูอาศัยและการทํางานเขาดวยกัน จะ

สนับสนุนใหเกิดกิจกรรมทุติยภูมิ ไมวาจะเปนพาณิชกรรม กิจกรรมเพลิดเพลิน พักผอนหยอนใจ 

หรือกิจกรรมชุมชน การจัดกลุมใหองคประกอบหลักของกิจกรรมตางๆ จะชวยสงเสริมพื้นที่ไดดี ใน

พื้นที่ใจกลางเมือง เราเรียนรูไดจากโครงการศูนยการคาตางๆ รานคาหลักจะถูกจัดวางไวไมหางกนั

เกิน 250 เมตร ซึ่งเปนการจัดวางการใชงานเพื่อดึงดูดผูคน 
  รูปแบบผสมผสานของรูปทรง การใชงานและกลุมผูใช (Mixed Forms, 

Uses and Users) 
  กฎขอที่ 4 กระจายชนิดเคหะการและระดับผูเชาใหผสมผสานในเมือง (Sprinkle 

housing types and tenures) 

  กระจายชนิดเคหะการและระดับผูเชาใหผสมผสานในเมือง  ทั้งขนาดของ

ศูนยกลางเมืองและการใชงานพื้นที่อยางผสมในนั้น ข้ึนอยูกับวาพื้นที่ศูนยกลางนั้นมีความสําคัญ

ระดับใดในเมือง แมวาจะมีความหลากหลายตางกันไปแลวแตพื้นที่ แตพื้นที่โดยสวนใหญจะมีการ

จัดสรรโดยแบงระดับออกเปน 3 ระดับคือ 1) ศูนยชุมชนเมือง - Center 2) พื้นที่เชื่อมตอ - 

Transition zone 3) พื้นที่รอบนอก Outer edge การผสมผสานระดับของผูใชงานและผูเชาพื้นที่ 

จะสงเสริมความหลากหลายทางสังคม (Social diversity) ซึ่งในทางสังคมวิทยา และมานุษยวิทยา 

จะลดความขัดแยงทางสังคมลง ดังนั้นจึงมีความสําคัญที่จะกระจายอาคารชนิดตางๆ และผูเชา

อาคารระดับตางๆ ในชุมชน การโปรยผูเชาระดับตางๆ ลงทั่วชุมชน ยอมจะสงเสริมใหเกิดความ

หลากหลายในชนิดของเคหะการ และรูปแบบการครอบครองก็จะหลากหลายตามไปดวย                   

เปนการปองกันการรวมกลุมของผูเชาระดับใดระดับหนึ่งอยูในพื้นที่ปดลอมเฉพาะตัว (ซึ่งอาจทํา

ใหเกิดสังคมที่โดดเดี่ยว รวมกลุมกันเฉพาะผูคนระดับเดียวกัน โดยไมสัมพันธกับผูคนในฐานะ

สังคมระดับอ่ืน อาจนําไปสูสังคมเมืองโดยรวม ที่กลุมสังคมตางๆ ตางแปลกแยกจากกันและกัน) 

ทั้งนี้ ดังตัวอยางที่ Coin Street ในบริเวณ South Bank ของลอนดอน ไดแสดงเปนตัวอยางที่ดี 

นักพัฒนาเมืองจําเปนตองพิจารณา เร่ืองการเงิน ตั้งแตในระยะเริ่มตนของการออกแบบชุมชน

เมือง ตามคําแนะนําของผูเชี่ยวชาญ ดังนั้นการวางผังทางกายภาพควรทําควบคูไปกับการวางแผน

ทางการเงินอยางสอดคลองกันไป 
  พื้นที่บริเวณศูนยกลาง (Centers) 
  กฎขอที่ 5 เนนกิจกรรมศูนยกลางที่สถานีขนสงสาธารณะ (Focus centers on 

public transport nodes) 
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  เนนกิจกรรมศูนยกลางที่สถานีขนสงสาธารณะ 
  กิจกรรมหลักสําคัญของชุมชนเมือง โดยเฉพาะศูนยกลางการคาขาย จะตั้งโดย

ธรรมชาติที่บริเวณทางแยกและเสนทางหลักของเมือง ศูนยชุมชนเหลานี้จะมีขนาดตางๆ ตามแต

สถานที่ตั้ง ธรรมชาติของโครงขายถนน (Nature of street network) ความหนาแนนโดยรวม และ

ระยะครอบคลุมของศูนยชุมชนนั้น ศูนยชุมชนที่มีการใชงานผสมผสาน จะตั้งอยูไดดีที่สุดบริเวณ

ทางแยกและตามสองขางทางของถนนสายหลักและอยูในระยะเดินถึงไดจากละแวกบาน การอยู

ในตําแหนงที่ดีจะสงเสริมเอกลักษณเฉพาะตัวของศูนยชุมชนนั้นๆ กอใหเกิดการคาขาย และทําให

ปายรถเมลและสถานีรถไฟสามารถตั้งอยูในชุมชนไดอยางดี สําหรับศูนยชุมชนขนาดเล็ก

จําเปนตองตั้งใหเชื่อมโยงกับศูนยชุมชนดั้งเดิมของทองถิ่น 
  จัดวางเคหะการเขาไวในพื้นที่ชุมชนแบบผสมผสาน 
  ศูนยชุมชนเมืองที่ไดรับการออกแบบโดยยึดหลัก การวางโซน ในยุคหลังสงคราม 

แสดงใหเห็นถึงปญหาหลัก ซึ่งเปนที่ชัดเจนแลววาหากเคหะการไมไดเปนสวนหนึ่งของการใชงาน

ผสม (โดยเฉพาะใจกลางเมือง) ศูนยชุมชนนั้นจะขาดชีวิตชีวาและศักยภาพทางเศรษฐกิจ ดังนั้น

การออกแบบพื้นที่ใจกลางเมืองที่ดี ควรจัดวางพื้นที่พักอาศัยใหอยูรวมกับพื้นที่ศูนยชุมชนเมืองที่มี

การใชงานผสมผสาน เคหะการจะทําใหกิจกรรมเมืองตอเนื่องไปสูเวลาหลังเลิกงาน รวมทั้งเวลา

หลังรานคา ศูนยการคาปดลง สวนการจัดวางกิจกรรมอ่ืนๆ ลงไปในพื้นที่ชุมชนพักอาศัยนั้น ยอมมี

ความแตกตางอยางยิ่ง ระหวางพื้นที่ศูนยกลางเมืองไปสูพื้นที่รอบนอกหรือชายขอบเมือง แตทั้งนี้

เพื่อสรางใหเกิดแรงดึงดูดที่ชัดเจนภายในชุมชน (Strong community focus) ส่ิงที่จําเปน ไดแก 

รานคา ปายรถเมล และโรงเรียนประถมเปนอยางนอย สวนในพื้นที่ชุมชนพักอาศัยขนาดใหญๆ              

ซึ่งไมสามารถสรางการใชงานอื่นเขาไปไดมากนัก ควรพิจารณาออกแบบใหศูนยกลางพืน้ทีน่ัน้ เปน

ศูนยกลางพื้นที่พักอาศัยซึ่งมีรานคาขนาดยอม พื้นที่พาณิชกรรม และบริการพื้นฐาน 
  การเนนความเปนศูนยกลางเมือง 
  องคประกอบหลักของโครงสรางชุมชนเมือง ซึ่งสามารถสรางใหเกิดเอกลักษณ

และความเปนชุมชนไดดียิ่ง คือบริการสาธารณะสําหรับผูอยูอาศัยและคนทํางาน องคประกอบ

หลักที่ควรอยูที่ศูนยกลางเมืองมากที่สุดไดแก สถานเลี้ยงเด็กเล็ก  โรงเรียนอนุบาล หองสมุด              

ศูนยชุมชน สถานีตํารวจ สถานีดับเพลิงและสถานที่ราชการ เทศบาล ส่ิงเหลานี้ควรอยูในพื้นที่               

ที่เห็นไดชัดเจนมากที่สุด คือ ศูนยกลางเมือง สวนลานชุมชนเมือง (Public square) ก็สามารถใช

เพื่อการเนนย้ําความสําคัญของพื้นที่เหลานั้น 
  พื้นที่บริเวณแนวขอบเขต (Edges) 
  กฎขอที่ 6 ฟนชีวิตชีวาใหบริเวณขอบเมือง (Bring dead edges to life) 
  แทรกอาคาร “ศูนย....” (Big box) กลับเขาสูพื้นที่ใชงานผสมผสาน 
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  ปญหาใหญประการหนึ่ งของการวางผั งปจจุบันคือ  การตั้ งศูนยการค า                      

ศูนยราชการ วิทยาเขตมหาวิทยาลัย ฯลฯ บนพื้นที่ปดลอมตัวเองขนาดใหญ กลางเมืองหรือชานเมือง 

(สวนใหญมักอยูชายขอบเมือง เนื่องจากราคาที่ดินต่ํา) ซึ่งกอปญหาเรื่องการจราจรติดขัด การปดลอม

พื้นที่ตัวเองตัดขาดจากเนื้อเมือง และการสรางพื้นที่ไรคุณคา (Lost space Dead space) เปนตน  

  ในทางตรงกันขามปรัชญาและหลักการพัฒนาเมืองใหเกิดความยั่งยืน (Sustainable 

development) เรียกรองใหการพัฒนาพื้นที่ที่ชายขอบเมือง (Out-of-town development) ซึ่งโดยมาก

มักเปนกิจกรรมเดี่ยวเชน ศูนยอุตสาหกรรม ออฟฟศ และสวนรานคาปลีกถูกจํากัดลง และพื้นที่เหลานี้

ควรถูกนํากลับไปรวมกับศูนยชุมชนเมือง และกลายเปนสวนหนึ่งของการใชงานผสม 

  การแทรกเอาพื้นที่ศูนยกิจกรรมขนาดใหญกลับเขาสูพื้นที่เมืองแบบผสมนั้น มีผล

ตอรูปทรง ความหนาแนน และการจัดพื้นที่จอดรถของเมือง ในขณะที่ผูลงทุนมักยังไมคอยยอม

เปลี่ยนทัศนคติเดิมที่ยึดติดกับศูนยชานเมืองกับการจัดการพื้นที่เชนนี้จําเปนตองทําใหสอดคลอง

กับความตองการของทองที่ และตองไมทําลายสภาพเศรษฐกิจสังคมที่ดีของชุมชน ไมเพิ่มปญหา

การจราจร ทัศนียภาพที่ไมดี หรือลดทอนความสําคัญของศูนยชุมชนเดิม ลักษณะของการจดัการที่

เหมาะสม ไดแก แทรกศูนยฯ เขากับยานพื้นที่เชื่อมตอ (Transition area) เชน บริเวณชายขอบ

ยานรานคาปลีกกลางเมือง ควรจัดพื้นที่บล็อกขนาดใหญเขาในบริเวณดังกลาว โดยออกแบบให

หนาอาคารแทรกเขาไปกับอาคารขนาดเล็ก เพื่อซอนมวลพื้นที่ที่ใหญโตเอาไว พรอมทั้งสราง             

หนาอาคารที่มีบรรยากาศตอบสนองตอถนน (Active frontage) ทั้งนี้โดยจัดตําแหนงศูนยฯ ใหอยู

ในระยะเดินเทาจากสถานีขนสงสาธารณะ เพื่อเพิ่มความยั่งยืนใหรูปแบบการเดินทางของกลุม

ลูกคา และอาจเลือกพื้นที่ปลายตัน ซึ่งอยางนอยดานใดดานหนึ่งของขอบพื้นที่ เปนดานปดไม

ตองการทางเขาอาคาร (เชน ติดทางรถไฟ) เพื่อลดการมองเห็นผนังอาคารผืนใหญและโลงวาง 

และทางบริการ 
  ออกแบบหนาอาคารใหตอบสนองตอถนนและบรรยากาศ 
  อาคารศูนยฯ มักตั้งโดดเดี่ยวและมีหนาอาคารที่แปลกแยกจากพื้นที่โดยรอบ 

สรางปญหาใหบรรยากาศถนนที่คึกคัก จึงควรออกแบบปรับปรุงอาคารใหมีรายละเอียดมากขึ้น 

โดยผสมการใชงานอื่นๆ เขาไปกับอาคารศูนยฯ ทั้งในพื้นที่ทางแนวราบและแนวดิ่ง โดย 

   - สรางอาคารเล็กๆ ติดถนน มาลอมรอบอาคารศูนยฯ 

   - สรางการใชงานอื่น ดานบนอาคาร 

   - ออกแบบหนาอาคารสําหรับพื้นที่จอดรถเหนืออาคาร (Roof top parking) ใหมี

รายละเอียดที่ดี 

   - เพิ่มการใชงานที่กลมกลืนกับบรรยากาศถนน เชน รานกาแฟ รานเสื้อผา ตัดผม 

ในดานที่ติดถนน และเพิ่มความโปรงใสของหนาราน ดานที่ติดถนน เปนตน 
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   ชีวิตชีวาใหพื้นที่บริเวณขอบเมือง 
  อาคารศูนยฯ กิจกรรมเดี่ยว เชน ศูนยอุตสาหกรรม ศูนยธุรกิจ ศูนยการคาปลีก 

ศูนยพักผอน ออฟฟศ หรือ อุทยานวิทยาศาสตร เปนตน มักเปนกลุมอาคารความหนาแนนนอย  

ซึ่งเปนพื้นที่ปดลอมตัวเอง เหมาะเฉพาะกับการเดินทางโดยรถยนตและตัดขาดตัวเองออกจาก

เมือง พื้นที่เชนนี้เปนสิ่งทาทายที่สุดอยางหนึ่งของนักออกแบบชุมชนเมือง ซึ่งตองการสรางสรรค

พื้นที่ผสมผสาน มีชีวิตชีวา กลุมของบริการเหลานี้ในพื้นที่ชายขอบเมือง ควรเกิดขึ้นเฉพาะในบาง

กรณี เชน เนื่องจากมีเสียงดังหรือมลพิษ จึงจําเปนตองแยกออกจากยานที่พักอาศัย และในกรณี

นั้น อาจใชพื้นที่เมือง ซึ่งไมคอยไดใช เชน พื้นที่ริมรางรถไฟ 

  ลักษณะการพัฒนาที่ดีกวา คือการตั้งศูนยฯ ซึ่งเปนแหลงจางงาน และพื้นที่

พาณิชยกรรมเหลานั้น ใหเชื่อมตอไดงายกับศูนยชุมชนเมืองใกลๆ ที่สามารถเขาถึงระบบขนสง

สาธารณะเมือง พยายามเลี่ยงการเชื่อมตอโดยตรงกับทางหลวงสายหลัก และจัดใหอยูในระยะที่

เดินเทาไปกลับศูนยชุมชนเมืองไดเชนเดียวกับยานพักอาศัย หากยังจําเปนตองมีอาคารใหญ ควร

จัดใหเขาโครงสรางบล็อกโดยมีการลดทอนขนาด มีหนาอาคารตอบสนองกับถนน พรอมทั้งมีการ

จัดภูมิทัศนอยางดี ทั้งนี้ควรเตรียมใหมีการปรับปรุงและเพิ่มความหนาแนน โดยเฉพาะในพื้นที่จอด

รถซึ่งมักมีขนาดพื้นที่ใหญโต  
  พื้นที่บริเวณเชื่อมตอ (Transition Zones) 
  กฎขอที่ 7 จัดพื้นที่ระหวางศูนยกลางและชายขอบเมืองใหใชงานผสมผสานอยาง

คุมคา (A rich mix in transition) 
  การจัดพื้นที่เชื่อมตอใหใชงานผสมผสานอยางคุมคา 
  พื้นที่เชื่อมตอระหวางศูนยกลางและชายขอบเมือง (Transition zone) เปนพื้นที่

ซึ่งเหมาะสมอยางมากในการจัดการใชงานผสมผสาน สามารถกอเกิดลักษณะเฉพาะที่

หลากหลายขึ้นได เปนพื้นที่สําคัญที่จะเชื่อมตอยานพาณิชยกรรมกลางเมือง และพื้นที่พักอาศัย

รอบๆ เขาดวยกัน การผสมผสานระหวางรานคา ที่ทํางาน พื้นที่เก็บสินคาและบาน สามารถอยู

ใกลชิดกันไดอยางมีสีสัน ราคาที่ดินของพื้นที่ซึ่งใชงานไมหนาแนนมากนัก เหมาะสมกับการจัด

พื้นที่พักอาศัยและทํางาน (Live-Work) เชน รานขายสินคาเฉพาะอยาง แกลเลอรี่ อาคารทางดาน

ศิลปะและวัฒนธรรม เปนตน พื้นที่เชื่อมตอยังสามารถเปนพื้นที่กันชน ระหวางชุมชนพักอาศัยกับ

ยานที่ตองมีเสียงดังและมลพิษ พรอมทั้งเปนพื้นที่เหมาะสมสําหรับสถานบริการ-บันเทิงกลางคืน 

เชน ผับ คลับ และรานอาหาร ที่สําคัญพื้นที่เชื่อมตอมักเปนบริเวณที่ดีสําหรับโรงเรียน คือ ตั้งอยู

ระหวางยานพักอาศัยหนาแนนกับศูนยชุมชนทองถิ่น ใกลกับที่อยูของนักเรียนจํานวนมาก และ                  

มีทางเดินเทาติดตอกับศูนยชุมชนไดโดยสะดวก 
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  ในปจจุบันการออกแบบชุมชนเมืองจะเนนอยางมากที่การสรางสรรค”ชุมชนเมือง

ที่ยั่งยืน” สถานที่ซึ่งผูคนเมืองสามารถมีคุณภาพชีวิตและความเปนอยูที่ดีข้ึนกวาแตกอน และ              

ยังลดการใชทรัพยากรหลักๆ ไดแก พลังงาน น้ํา และที่ดินอยางสิ้นเปลืองลง ดังนั้นจึงนํามาซึ่งการ

ออกแบบชุมชนเมืองบนแนวทางของ “เมืองรูปแบบหนาแนน” ซึ่งในที่นี้ไมใชเมืองที่แออัด แตเปน

การใชพื้นที่เมืองอยางมีประสิทธิภาพสูงสุด ประโยชนของการเพิ่มความหนาแนนใหกับภาพรวม

ของเมืองนั้น กลายเปนที่ยอมรับอยางกวางขวางในปจจุบันโดยเฉพาะ“การใชงานที่ดินแบบ

ผสมผสาน” (Mixed use development) ซึ่งตองการเพียงยานที่อยูอาศัยความหนาแนนต่ํา                 

แตเพียงพอที่จะสรางเศรษฐกิจที่ยั่งยืนใหพื้นที่ชนิดอื่นๆ แตความเปนจริงหลายคนยังเขาใจ               

คอนเซ็ปตของเมืองรูปแบบหนาแนนผิดไป โดยคิดวาจะทําใหคุณภาพของเมืองต่ําลง กลายเปน

ชุมชนแออัดและลดมาตรฐานการใชพื้นที่วางลง ความเขาใจนี้ผิด ความหนาแนนเปนเพียง 

เครื่องชี้วัด (Measure) เปนผลจากการออกแบบ ไมใชขอกําหนดการออกแบบ ดังนั้น เปาหมาย

สุดทายยอมไมใชการบรรลุความหนาแนนของพื้นที่พักอาศัย ณ อัตราสวนใดๆ แตเปนการสราง

กลุมของผูพักอาศัยจํานวนมากเพียงพอ (Critical mass of users) ที่จะสนับสนุนบริการสาธารณะ

ที่จําเปน ไดแก ขนสงสาธารณะ รานคาปลีก โรงเรียน ฯลฯ ใหดํารงอยูไดอยางยั่งยืน จากการวิจัย

ของ DETR (1998) ชี้ใหเห็นชัดวาคุณภาพของเมืองเกี่ยวของโดยตรงกับความหนาแนน ในทาง

กลับกันการพัฒนาพื้นที่โดยใชความหนาแนนมาตรฐานเดิม (เกี่ยวกับความเปนสวนตัว พื้นที่โลง  

ที่จอดรถและวิศวกรรมทางหลวง ฯลฯ) ทําใหเมืองนาเบื่อและไรชีวิตชีวา 

  แนวทางพื้นฐานก็คือ “ใชการออกแบบชี้นําไปสูการสรางชุมชนเมืองที่มีคุณภาพ

และยั่งยืน” ความตองการของตลาด เปนอีกปจจัยที่ชี้นําการออกแบบเคหะการรูปทรงตางๆ                

การออกแบบและความตองการของตลาดจะรวมกันทําใหชุมชนเมืองรูปแบบหนาแนน กลายเปน

เครื่องมือช้ีวัดในการสรางชุมชนเมืองที่มีคุณภาพ และไมเปนขอกําหนด 
  ประโยชนของการจัดเมืองรูปแบบหนาแนน 
  ดานสังคม 
  - มีความใกลชิดทางสังคมสูง กอใหเกิดความสัมพันธเชิงบวก และความ

หลากหลาย 

  - เพิ่มบริการสาธารณะที่มปีระสิทธิภาพ และการเขาถึงที่ดี 

  - ทําใหเกิดที่อยูอาศัยซึ่งสัมพันธกับชุมชนดียิ่งขึ้น และมีจํานวนมากขึ้น 
  ดานเศรษฐกิจ 
  - สรางคุณภาพเศรษฐกิจใหดียิ่งขึ้น 

  - กอใหเกิด “เศรษฐกิจของโครงสรางพื้นฐาน” (Economies of infrastructure) 
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  ดานจราจรขนสง 
  - สนับสนุนระบบขนสงสาธารณะโดยตรง 

  - ลดความจําเปนในการเดินทางโดยรถยนต และลดปริมาณพื้นที่จอดรถ  

(สูญเปลาทางสังคมเศรษฐกิจ) 

  - ทําใหการจัดพื้นที่จอดรถยนตใตดิน มีความเหมาะสมที่จะลงทุนมากขึ้น 
  ดานสิ่งแวดลอม 
  - เพิ่มประสิทธิภาพในการใชพลังงาน (เชน ลดระยะเดินทาง คนจํานวนมากขึ้น 

ใชพลังงานรวมกัน) 

  - ลดการใชทรัพยากรอยางสิ้นเปลืองลง 

  - ลดมลพิษ 

  - รักษา และเพิ่มงบประมาณดูแล “พื้นที่โลงสาธารณะ” 

  - ลดความตองการใชที่ดินในการพัฒนา หลีกเลี่ยงการพัฒนาแบบเมือง                   

บานปลาย (Urban sprawl) 

  อีกทั้งเจน เจคอบสไดเสนอแนวคิดเกี่ยวของการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน

คือ ทฤษฎีชีวิตสังคมเมือง15 กลาวโดยสรุปก็คือ  การสรางสภาพแวดลอมทางกายภาพที่ผานๆ มา

ไมสอดคลองหรือตอบสนองพฤติกรรมของผูใช เนื่องจากขาดการศึกษาและความรูความเขาใจใน

สังคมเดิมโดยเฉพาะอยางยิ่ง สังคมเมืองใหญ  ทฤษฎีชีวิตสังคมเมือง ที่เนนเรื่อง ถนน และความ

หลากหลายดังตอไปนี้  
   1. ถนน  
    - ถนนและทางเทาคือ ดัชนีชี้วัดคุณภาพของเมือง เมืองใดมีถนนและทางเทา

ที่มีชีวิตชีวา เมืองนั้นก็จะมีความนาสนใจ แตในทางตรงกันขาม เมืองที่มีถนนซึ่งเงียบเหงาจะรูสึก

นาเบื่อและไมปลอดภัย 

     - การออกแบบถนนใหมีชีวิตชีวา ทําไดโดยการดึงดูดใหมีผูคนเดินผานไปมา

อยูตลอดเวลา เชน มีรานรวงที่หลากหลาย จําหนายสินคาพิเศษ  

    -  การออกแบบถนนใหมีความปลอดภัย จะตองสรางแนวแสดงอาณาเขต 

(Territory) สวนบุคคล  สวนสาธารณะใหแตกตางกันอยางเห็นไดชัด อาคารชั้นบนที่ชิดขอบทางเทา

ก็ควรออกแบบใหมีสวนที่ยื่นล้ําออกไปในลักษณะ Bay Window เพื่อใหผูที่อยูอาศัยภายในอาคาร

สามารถกวาดสายตามองเห็นสิ่งที่เกิดขึ้นบนถนนทั้งทางซายทางขวาไดมากที่สุด อนึ่งถนนที่ยาว

เกินไป เชน ถนนบางสายใน นครนิวยอรค ซึ่งยาวถึง 300 เมตร ก็ควรตัดลงครึ่งหนึ่งเพื่อสราง

                                                  
15 กําธร กุลชล.  การออกแบบชุมชนเมืองคืออะไร การติดตามหาคําตอบในรอบ 40 ป. พิมพครั้งที่ 1. 

(กรุงเทพฯ : โรงพิมพมหาวิทยาลัยศิลปากร, 2545), หนา 223-229. 
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เสนทางลัดใหเดินสั้นลงและเพิ่มรานหัวมุมถนนใหมากขึ้น ถนนซึ่งไมคอยมีผูคนเดินผานหรือไมมี

สายตาคอยเฝาระวัง มักจะกลายเปนแหลงอาชญากรรมของแกงวัยรุนและพวกมิจฉาชีพ 

   2. ความหลากหลาย 

    - ในยานใจกลางเมืองควรใชที่ดินแบบผสมผสานที่อยูอาศัย ที่ทํางาน รานคา 

และแมกระทั่งอุตสาหกรรมที่ปราศจากมลภาวะ ทั้งนี้เพื่อใหมีผูคนผานไปผานมาจํานวนมากๆ 

ตลอดเวลา เจน เจคอบส ไดใหเหตุผลของทฤษฎีนี้ซึ่งขัดแยงกับทฤษฎีของ เลอคอรบูซิเออยาง

รุนแรงวา อุตสาหกรรมสมัยใหมเชน อุตสาหกรรมอิเล็กทรอนิกสนั้น สามารถทําใหสะอาด เงียบ 

และสวยงามได จึงไมจําเปนตองแยกตัวออกไปใหหางจากยานอื่นๆ  

    -  ควรอนุรักษอาคารเดิมๆ ไวใหมีสัดสวนมากกวาอาคารใหม เพื่อรักษาระดับ

เศรษฐกิจของทองถิ่น เธอมองเห็นภัยที่เกิดจากการกวานซื้อกิจการยอยของนักลงทุนระดับ 

อภิมหาโครงการ และเจาของธุรกิจลูกโซ ซึ่งจะสงผลใหเจาของธุรกิจรายยอยที่มีความสัมพันธอัน

สนิทสนมกับลูกคาไมสามารถตานทานได และในที่สุดรานรวงที่มีชีวิตชีวา และหลากหลายก็จะถูก

แทนที่ดวยหางขนาดยักษและความสัมพันธกับลูกคาแบบใหมซึ่งไมจริงใจหรือแนบแนนเหมอืนเดมิ 

    - เพื่อความมีชีวิตชีวาและความหลากหลายในยานใจกลางเมือง โดยเฉพาะ

เมืองใหญจึงจําเปนที่จะตองสรางความหนาแนนทั้งอาคารและผูคน แตไมใชการสรางความแออัด 

เจน เจคอบส เสนอวาคาความหนาแนนที่เหมาะสมในยานใจกลางเมืองนั้น ไมควรนอยกวา 40 

ครอบครัวตอไร ยิ่งถาไดถึง 50–80 ครอบครัวตอไร เหมือนกับยานที่เธออาศัยอยูก็จะยิ่งดีมาก 

เพราะจะทําใหเกิดอาคารหลายๆรูปแบบ เกิดบรรยากาศที่มีชีวิตชีวา ผูคนก็จะไดพบปะสังสรรค

และชวยกันสอดสองดูแลความปลอดภัย ซึ่งกลาวไดวาทฤษฎีของ เจน เจคอบส เปนที่ยอมรับและ

มีอิทธิพลตอสังคมอเมริกันอยางลึกซึ้ง และยาวนานตราบจนถึงปจจุบัน ส่ิงที่นับเปนจุดเดนไดแก 

    ก. การคํานึงถึงความตองการของผูใชงานไมใชของผูออกแบบ   

    ข. การใชที่ดินอยางผสมผสาน ไมแบงแยกยานอยางเด็ดขาด 

    ค. การออกแบบใหสอดคลองกับพฤติกรรมของสังคม   
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2.6  แนวความคิดและวิธีการปรับปรุงชุมชนแออัด16 
 

2.6.1 สภาพปญหาและแนวทางแกไข  
สภาพปญหา แนวทางแกไข 

ระดับที่ 1 ชุมชนแออัดที่มีสภาพย่าํแย 

1. ใตสะพาน 

2. โรงหมู ฯลฯ 

 

             

            

1. การบรรเทาปญหาเฉพาะหนา 

- ประปา 

- ไฟฟา 

- การเตรียมชุมชน (ทําบัญชคีวบคุม

จํานวน) 

2. การแกปญหาถาวร 

- จัดหาที่อยูใหม  

- อาคารเชามาตรฐานรอง 

- เชาที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- กทม. ควบคมุพื้นที่ไมใหบกุรุก 

3. การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

ระดับที่ 2 ชุมชนแออัดที่เสี่ยงอันตราย 
1. ติดทางรถไฟ 

2. ซอกโกดัง,ซอกตึก 

 

1. จัดหาที่อยูใหม 

- เชาที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- เชาซื้อที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

ระดับที่ 3 ชุมชนบุกรุกที่ราชการและที่เอกชน 

1. กทม. – ริมคูคลอง 

2. กรมศิลปากร – โบราณสถาน 

3. การทาเรือฯ – คลองเตย 

4. การรถไฟฯ – ซอยโรงปนู 

5. กรมชลประทาน – ริมคลอง 

6. ที่ดนิเอกชน ฯลฯ 
 
 

1. จัดหาที่อยูใหม 

- เชาที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- เชาซื้อที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม 

 

                                                  
16 การปรับปรุงชุมชนแออัด โดยการเคหะแหงชาติ, (กรุงเทพฯ : การเคหะแหงชาติ, 2534), หนา 6-7. 
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สภาพปญหา แนวทางแกไข 

ระดับที่ 4 ชุมชนถูกบอกเลกิสัญญาและเวนคนื

ที่ดิน 

1. ชุมชนกิง่เพชร 

2. ชุมชนวัดไผตัน 

3. ชุมชนพรรณี 1,2 ฯลฯ 

1. จัดหาที่อยูใหม 

- เชาที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- เชาซื้อที่ดนิพรอมสาธารณูปโภค 

- พัฒนาดานเศรษฐกิจและสังคม 

ระดับที่ 5 ชุมชนแออัดทั่วไป เชน ชุมชนเชา

หรือชุมชนที่มสีภาพการอยูอาศัยไมเหมาะสม 

                  

 

1. ปรับปรุงในที่ดินเดิม 

- ปรับปรุงทางเขา ทางระบายน้ํา 

- การพัฒนาดานเศรษฐกิจและสังคม 

2. จัดหาที่อยูใหม 

- Land Sharing 

- Reblocking 

- Relocation 

- Reconstruction 

 

2.6.2 โครงการจัดหาที่อยูใหม17  
เปนโครงการทีด่ําเนนิการโดยวิธกีารยายประชาชนในชุมชนแออัดที่ประสบปญหา

ความเดือดรอนดานที่อยูอาศัยจากที่ดินเดิมไปยังที่ใหม ซึ่งอาจจะเปนสวนหนึ่งของที่ดนิเดิม หรือ

ยายออกไปจากบริเวณเดิมหรือชุมชน โดยโครงการที่รองรับการรื้อยายจะจัดเปนที่ดินแปลงโลง มี

ถนน ทางระบายน้าํ ระบบประปา ไฟฟา การถมดินเพื่อใหพนน้าํทวม ในบางโครงการอาจจัดสรางที่

อยูอาศัยซึง่มทีั้งการใหเชา ใหเชาซื้อตามความเหมาะสมของแตละชุมชนโดยมีหลกัเกณฑในการ

พิจารณาชมุชนเปาหมาย ดงันี ้

1. เปนชุมชนที่ประสบความเดือดรอน กรณีไฟไหม หรือประสบภัยธรรมชาติ

รายแรงตางๆ 

2. เปนชุมชนที่ถูกไลที่ในโครงการเวนคนืของรัฐ หรือไลที่เพื่อการจัดทาํประโยชน

อยางใดอยางหนึง่ของภาครฐั 

3. เปนชุมชนที่ถูกไลที่โดยเจาของที่ดนิเอกชน หรือเปนชุมชนบกุรุก ทัง้นี้เจาของ

ที่ดินทั้งภาครฐัและภาคเอกชนจะตองมีสวนรวมในการจัดทําโครงการ ดังนี ้

                                                  
17เร่ืองเดียวกัน, หนา 14-17.  
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3.1 จัดหาที่ดินผืนใหมเพื่อรองรับผูอยูอาศัยใหการเคหะแหงชาติจัดทํา

โครงการหรือจัดสรรงบประมาณใหการเคหะแหงชาติ จัดหาที่ดินเพื่อทําโครงการตอไป 

3.2 จายคาร้ือถอนเปนคาชดเชยที่เหมาะสมที่ชาวบานสามารถจัดหาที่

อยูใหมได 

3.3 จายคาอพยพรื้อยาย 

3.4 ยินยอมใหเชาที่ดินเปนสัญญาระยะยาวในราคาที่เปนธรรม 

4. ผูอยูอาศยัรับภาระในการจายเงินคนืเปนคาเชาอาคาร เชาที่ดิน หรือคาเชาซื้อ

ที่ดิน และอาคารพักอาศัย 

5. การพัฒนาดานเศรษฐกจิและสังคมในชมุชนใหองคกรประชาชนเปนแกนนาํ 

โดยมีองคกรพฒันาเอกชน การเคหะแหงชาติและหนวยงานสวนทองถิน่เปนผูใหการสนับสนนุ 

 
2.6.3 ขั้นตอนการดําเนินงานโครงการจัดหาที่อยูใหม  
โครงการ กิจกรรม หนวยรับผิดชอบ 

เตรียมโครงการ 
เขาถึงปญหาชุมชน 

- สํารวจขอมูล,จัดทําแผนที ่

- ศึกษาวิเคราะหขอมูล 

- จัดลําดับชุมชนเขาแผน 

- จัดตั้งกลุมชาวบาน 

กคช., กทม., จังหวัด, 

ทองถิน่, องคกรเอกชน, 

องคกรชุมชน 

เจรจาตอรอง เขารวมการเจรจาตอรองกับเจาของ

ที่ดิน 

กคช. 

จัดหาที่ดิน - จัดหาที่ดินทีเ่หมาะสม 

- สํารวจ, รังวดั ,สอบเขต 

- ประมาณราคาคากอสราง 

กคช., จังหวัด 

จัดทําโครงการ ศึกษาความเหมาะสมดานทาํเลที่ดนิ, 

ราคา, ระบบการเงนิ, วางผัง, 

ออกแบบ, เสนอขออนุมัต ิ

กคช. 

ดําเนินการโครงการ 
เตรียมที่ดินประสานชุมชน 

- จัดหาผูรับจางกอสราง 

- วางผัง, แบงแปลง 

- กอสราง ถนน ,ทางเทา, ทางระบาย

น้ํา, ระบบประปา, ระบบไฟฟา, ระบบ

กําจัดน้าํเสีย ฯลฯ 

 

กคช., ไฟฟา, ประปา 
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โครงการ กิจกรรม หนวยรับผิดชอบ 

อพยพรื้อยาย - พิจารณาสิทธิ 

- ประสานงานการรื้อยาย 

- ขนยาย,บรรจุลงแปลง 

กคช., องคกรรัฐบาล, 

องคกรเอกชน ฯลฯ 

   

ปลูกสรางบาน - ออกแบบ, ขออนุญาต 

- ชวยเหลือวัสดุ 

- แนะนําการกอสราง 

- ทะเบยีนบาน 

กคช., กทม., ทองถิน่ 

จัดการชุมชน - นิติกรรมสัญญา 

- เก็บเงิน, ติดตามหนี้, ซอมบํารุง 

สาธารณูปโภค 

กคช., ทองถิน่ 

พัฒนาชุมชน สงเสริมกิจกรรมพัฒนาเศรษฐกิจ

สังคม 

กคช., กทม., ทองถิน่, 

องคกรเอกชน 

 

รูปแบบโครงการการจัดหาที่อยูใหม 

1. โครงการจดัหาที่อยูอาศยัใหม (ซึ่งเนนการสรางความมั่นคงในสทิธิการอยูอาศัย การมี

สวนรวมของผูอยูอาศัย เจาของที่ดินภาครัฐและเอกชนนั้นมวีิธกีารดําเนินการดังนี ้

1.1 การยายชมุชนไปอยูในที่ใหม (Slum Relocation) เปนการยายชมุชนแออัด

ออกจากพื้นทีเ่ดิมไปอยูในทีด่ินผืนใหม โดยการเคหะฯ เปนตัวกลางในการพัฒนาที่อยูใหมใหผูอยู

อาศัยไดซื้อทีด่ินเปนกรรมสิทธิห์รือไดเชาระยะยาว ทัง้นี้เจาของที่ดนิที่ไดประโยชนจากที่ดินเดิมนัน้ 

จําเปนตองมีสวนรวมรับภาระดวย และการเคหะฯ จะแบงแปลงพฒันาที่ดินทางดาน

สาธารณูปโภคดานเศรษฐกจิและสังคม และใหผูอยูอาศยัผอนชาํระคาที่ดินและคาพฒันาที่ดิน

ใหแกการเคหะฯ หรือสถาบนัการเงนิตอไป เชน โครงการรมเกลา 1-6, โครงการสุวรรณประสิทธิ์ 3, 

โครงการแกวนิมิตร, โครงการดวงพิทกัษ 

ทั้งนี้มีตวัอยางในการดําเนนิการโครงการจดัหาที่อยูใหม18 กลาวคือ โครงการฟนนครรม

เกลาระยะ 2,3 รองรับชุมชนตอไปนี ้

1. ชุมชนร้ือยายจากโครงการทางดวนขัน้ที ่2 เชน รัฐฏภัณฑเพชรอทุัย 

2. ชุมชนไฟไหม เชน ประสานสารบรรณ, บางรักปากทางลาดพราว 

                                                  
18

 เร่ืองเดียวกัน, หนา 21-22. 
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3. รองรับชุมชนประสบปญหารื้อยายแหงอื่นๆ เชน ชุมชนดวงพทิักษ ชมุชนวัดบาํเพญ็

เหนือ 

โครงการฟนนครรมเกลา 2 และ 3 เปนโครงการจัดหาทีอ่ยูอาศัยใหม เพื่อรองรับผูอยูอาศัย

ในชุมชนแออัดในแนวเขตเวนคืนตามโครงการกอสรางระบบทางดวนขั้นที่ 2 (สายบางโคล-แจง

วัฒนะ) ของการทางพเิศษแหงประเทศไทย และโครงการที่ประสบปญหาเนื่องจากตองรื้อยายจาก

ที่ดินของรัฐหรือเอกชน เชน ชุมชนดวงพิทกัษ โดยการเคหะแหงชาติไดจดัทําเปนโครงการใน

ลักษณะของการจัดแบงที่ดนิแปลงยอยพรอมระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่ได

มาตรฐาน ในเนื้อที่ประมาณ 30 ไร 

ที่ต้ังโครงการ 
 โครงการตั้งอยูในบริเวณทีด่ินของโครงการเคหะชุมชนรมเกลา ติดกบัเคหะชุมชนรมเกลา

ระยะ 1 ถนนรมเกลา แขวงคลองสองตนนุน เขตลาดกระบัง กรุงเทพมหานคร 
กลุมเปาหมาย 
 ผูมีรายไดนอยในชุมชนแออัดที่อยูในแนวเขตเวนคืนโครงการกอสรางระบบทางดวนขั้นที่ 2 

ของทางพเิศษแหงประเทศไทย, ชุมชนไฟไหม, ชุมชนประสบปญหารื้อยายแหงอืน่ๆ 

ลักษณะของโครงการ 
 เปนโครงการเชาซื้อที่ดนิแปลงโลง ขนาดแปลงที่ดนิตั้งแต 18 -37 ตรารางวา จาํนวน 

1,111 แปลง ประกอบดวย 

1. โครงการฟนนครรมเกลา 2 เนื้อที่ประมาณ 27 ไร แบงเปน 381 แปลง 

2. โครงการฟนนครรมเกลา 3 เนื้อที่ 53 ไร แบงเปน 725 แปลง 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายในโครงการ 
1. ถนน พรอมทอระบายน้าํมี 3 ขนาด คือ 

    ถนนสายหลักเขตทางกวาง 12.00 เมตร 

    ถนนสายรองเขตทางกวาง 8.00 เมตร 
    ถนนซอยเขตทางกวาง 6.00 - 6.50 เมตร 

2. ระบบน้าํใช ใชน้าํประปาบอบาดาลของโครงการ 

3. ระบบไฟฟา ใชไฟฟาของการไฟฟานครหลวง 

4. ระบบกาํจัดน้ําทิ้ง มีบอพกัน้ําทิ้งจากครัวเรือนกอนระบายออกสูคลองธรรมชาต ิ
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การคมนาคม มีทางเขาโครงการ 2 ทางคือ ทางถนนรมเกลากิโลเมตรที่ 5 เขาสูโครงการ

ประมาณ 800 เมตร และทางถนนสุขาภิบาล 3 บริเวณถนนแยกเขาหมูบานเคหะนคร 3 ระยะทาง

ประมาณ 5 กโิลเมตร มีรถประจําทางของ ขสมก. เขาถงึโครงการ 3 สาย คือ 

สาย 1067 รามคําแหง – รมเกลา 

 สาย 113 มนีบุรี – หัวลําโพง 

 สาย 58 ประตูน้ํา – มีนบุรี 

 และมีรถสองแถวของเอกชนบริการจากแฮปปแลนด – รมเกลา 

 
2.7  งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

 

จากการศึกษางานวิจัยและวิทยานิพนธที่ผานมาเกี่ยวกับพื้นที่ในเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น มีงานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ ดังนี้คือ 

 
2.7.1  รายงานการศึกษาวิจัยการจัดทําแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชย

ของมหาวิทยาลัย19 

 

  ในป พ.ศ. 2539-2540 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําสัญญากับกลุมบริษัท 

Villes Nouvelles De France, Space Group of  Korea และ Tesco ภายใตการกํากับดูแลของ

บริษัท โบวิส ดิเวลลอปเมนท จํากัด มีวัตถุประสงคเพื่อพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชนดานคุณภาพชีวิตและการบริการสังคมในลักษณะ

เมืองในเมือง (City within the city) โดยแผนแมบทดังกลาวมีสาระสําคัญดังนี้คือ 
   การใชที่ดิน (Land Use Plan) 

  1. กําหนดเปน 5 กิจกรรมหลักคือ สํานักงาน (Office) ที่พักอาศัย (Residential) 

กิจกรรมผสมผสาน (Mixed Use) ธุรกิจรานคา (Retail) และ ศูนยภูมิไทย (Bhumi Thai Territory) 

การกําหนดพื้นที่โดยแบงเปนกิจกรรม 

  2. พื้นที่โครงการแบงเปนกิจกรรม 2 ประเภท คือ  

   - กิจกรรมเชิงพาณิชย (Commercial) ประกอบดวย อาคารสํานักงาน 

อาคารพักอาศัย  โรงแรม ศูนยการคา รานคายอย  พื้นที่ Gross Floor Area (GFA) 1,483,700  

ตารางเมตร   พื้นที่จอดรถ 644,565 ตารางเมตร (จอดรถได 21,552 คัน)  ดังนั้นเมื่อรวมพื้นที่ของ  

                                                  
19 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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GFA  และ พื้นที่จอดรถ จึงทําใหพื้นที่ Gross Built Area (GBA)  ของโครงการนี้เปน 2,138,265 

ตารางเมตร   

   - กิจกรรมที่ไมไดมุงเชิงพาณิชย (Non-Commercial) ประกอบดวยศูนย

ภูมิไทย และที่ตั้งของสวนราชการ คือ สํานักงานเขตปทุมวัน 7,000 ตารางเมตร   สถานีตํารวจ

นครบาลปทุมวัน 14,000 ตารางเมตร และ สถานีดับเพลิง 4,300 ตารางเมตร และ Maintenance 

Area 1,500 ตารางเมตร พื้นที่รวม 26,800 เมตร ดังนั้นในที่ดินของมหาวิทยาลัย จึงกําหนดเปน

พื้นที่เขตพาณิชย 136 ไร พื้นที่สวนกลาง 41 ไร  ศูนยภูมิไทย  27 ไร  สวนที่เหลือเปนระบบ

สาธารณูปโภค และอาคารเดิมซ่ึงเปนอาคารตามโครงการพัฒนาที่ดินและมีอายุสัญญาเชา            

ระยะยาว  โดยหากจําแนกเปนอัตราการใชที่ดินจะเปนพื้นที่พาณิชย 47% พื้นที่สวนกลาง 15% 

ศูนยภูมิไทย 10% พื้นที่สําหรับระบบสาธารณูปโภค 24%  และที่ตั้งอาคารสูงเดิม 4% 
   ระยะเวลาการพัฒนา (Development Phasing)  

  เกณฑหลัก ซึ่งเปนตัวกําหนด Phasing การพัฒนา ประกอบดวยปจจัย 5 ประการ

คือ Market Conditions, Land Possession and Clearance, Infrastructure Development, 

Controlled Lease of Lands และการแขงขันระหวางผูพัฒนาภายในโครงการ โดยกําหนดระยะเวลา

การพัฒนารวม 13 ป โดยตอเนื่องทุกป เร่ิมพัฒนาปแรกที่ District 13 และมีกําหนดระยะเวลาการ

เชา 30 ป รวมระยะเวลาของโครงการทั้งสิ้น 43 ป  จากปจจัยดังกลาวปจจัยที่มีผลกระทบมากที่สุด

คือสภาพสภาวะทางการตลาด (Market Condition) ดังนั้นการพัฒนาจึงคํานึงถึงความยืดหยุนใน

ชวงเวลาการพัฒนา 

 
2.7.2  รายงานฉบับสมบูรณ  ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป โครงการ

ศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย20 
 
  ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป เกิดจากการประสานแนวคิดและ

แผนพัฒนาทางกายภาพของมหาวิทยาลัยที่ผานมากับแนวคิดใหมที่มีพื้นฐานมาจากวิสัยทัศน

เกี่ยวกับมหาวิทยาลัยในอนาคต กําหนดเปนแนวคิดของผังแมบทที่มหาวิทยาลัยจะใชเปน

เครื่องมือชี้นําการพัฒนาทางกายภาพไปสูเปาหมายปที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 

ป คือ ในป พ.ศ. 2559  โครงการศึกษาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีวัตถุประสงคดังนี้คือ 

                                                  
20 คณะผูวิจัย คณะสถาปตยกรรมศาสตร และคณะวิศวกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

รายงานฉบับสมบูรณ  ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป โครงการศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย. 2543, หนา 1 – 6. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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  1. เพื่อปรับผังแมบทเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัยใหมีความสอดคลองกับ                  

การเปลี่ยนแปลงทั้งภายในและภายนอกมหาวิทยาลัย ดวยการศึกษาสภาพปญหา ขอจํากัด และ

แนวโนมของความตองการการใชที่ดิน อาคาร ภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  

  2. เพื่อปรับผังแมบทการใชที่ดิน การจัดการสัญจร และการจราจร การจัดกลุม

และวางผังอาคาร และภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใหสอดคลอง

สัมพันธกับการพัฒนาพื้นที่เขตผลประโยชนของมหาวิทยาลัย พื้นที่หนวยราชการอื่นยืมใชและ

พื้นที่โดยรอบ 

  3. เพื่อเสนอแนวทาง มาตรการ และแผนการดําเนินงานใหเกิดการพัฒนาตาม           

ผังแมบทที่ไดวางไว ซึ่งในผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป นั้นมีขอมูลที่เกี่ยวกับเขตพื้นที่

ผลประโยชน สรุปไดดังนี้คือ 
   แนวคิดการประสานกับการใชที่ดินเขตพื้นที่ผลประโยชน  
   จากอดีตถึงปจจุบัน ไดมีการศึกษาและวางแผนการใชที่ดินเขตผลประโยชน                   

3 คร้ัง ดังนี้คือ 

   1. จัดทําโดย ผ.ศ. ศักดิ์ชัย ศิรินทรภาณุ จัดทําเมื่อเดือนกันยายน พ.ศ. 2527 

   2. จัดทําโดยนิสิตเกา  คณะสถาปตยกรรมศาตร  จัดทําเมื่อเดือนมีนาคม                 

พ.ศ. 2534 

   3. จัดทําโดยบริษัท Bovis ทํา TOR การศึกษาแผนแมบทที่ดินบริเวณเขตพาณิชย

บริเวณบรรทัดทองและกลุมบริษัท Consortium ทําการศึกษาเสนอแนวทางการพัฒนาตอทาง

มหาวิทยาลัย จัดทําเมื่อเดือน พ.ศ. 2540 ซึ่งการจัดทําผังแมบทปจจุบัน จะไดนําขอมูลจาก

การศึกษาพื้นที่เขตพื้นที่ผลประโยชนเหลานี้เปนหลักพิจารณาเพื่อการประสานประโยชนกับผัง

แมบทเขตการศึกษาตอไป  
 

 2.7.3  วิทยานิพนธที่เกี่ยวของ  
 
   จากการศึกษาวิทยานิพนธที่เกี่ยวของกับเร่ืองที่ผูวิจัยตองการศึกษานั้น ผูวิจัย

สามารถสรุปไดเปนประเด็นดังนี้คือ 
   2.7.3.1 วิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย ซ่ึงมีดังนี้คือ 
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   สมจิต ชูเพชร (2541)21 ไดทําการศึกษาเรื่อง “ผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัย

ในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อมีการพัฒนาตามแผนแมบท” จากการศึกษา

พบวา ผูเชาที่อยูอาศัยในอาคารพาณิชยมีอายุระหวาง 31-60 ป พักอาศัยในอาคารพาณิชย ตั้งแต 

1 ถึง 4 คูหา มีการดัดแปลงตอเติมหรือปรับปรุงอาคารเพื่ออํานวยความสะดวก สมาชิกครอบครัวมี

ประมาณ 4-6 คน ใชอาคารพาณิชยเปนสถานที่ทํางาน โดยประกอบกิจการเฉพาะชั้นลางและใช

ชั้นบนของอาคารในการอยูอาศัย ระยะเวลาที่อยูในอาคารประมาณ 25 ป ข้ึนไป การครอบครอง

อาคาร สวนใหญเปนลักษณะเจาของกิจการโดยเปนผูเชาตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เหตุ

จูงใจในการใชอาคารเปนที่พักอาศัย เพราะมีความสะดวกในการประกอบธุรกิจ ทําเลที่ตั้งของ

อาคารที่ใชเหมาะสมกับ การประกอบธุรกิจ สวนปญหาที่มีผลตอการอยูอาศัยคือ คาเชาแพง และ

ระยะเวลาการเชาส้ันเกินไป ผลกระทบที่มีตอผูเชาเมื่อมีการพัฒนาที่ดินตามแผนแมบท  ดาน

กายภาพพบวา ตองหาที่อยูอาศัยใหม พื้นที่ใชสอย ลักษณะที่อยูอาศัยใหม ตลอดจนความไม

คุนเคยกับทําเลที่ตั้งและสิ่งอํานวยความสะดวกตางๆ ดานสังคมพบวา หางไกลสังคม เพื่อนบาน 

กระทบกับลูกคา แหลงงาน สภาพจิตใจ ความรูสึกและความสุข ดานเศรษฐกิจพบวา การดํารงชีพ

มีคาใชจายเพิ่ม รายไดลด ความไมมั่นคงทางการเงิน หรือปญหาหนี้สิน ดานความตองการที่อยู

อาศัยใหมพบวา มีความประสงคอยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ ชั้นในยานธุรกิจ โดยเลือกที่จะเชาซื้อ

โครงการจัดสรร หรือเชาระยะยาวจากเจาของเดิม รูปแบบที่เลือกยังคงเปนอาคารพาณิชย เพราะ

ทําเลที่ตั้งกับความเหมาะสมกับธุรกิจการคา ทั้งนี้ผูเชามีความตองการอยูอาศัยประกอบการคาใน

อาคารพาณิชยอีกสักระยะ เพราะมีวิถีชีวิตความผูกพันมานาน หากจะมีการพัฒนาที่ดินตามแผน

แมบทก็ยังตองการที่จะอยูในพื้นที่เดิม 

   พิชิต ตรีเทพาสัมพันธ (2542)22 ไดทําศึกษาเรื่อง “การจัดการที่พักอาศัยของ

ขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เมื่อมีการ

ยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” โดยพื้นที่บริเวณสวนหลวงปจจุบัน

ในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทางมหาวิทยาลัยไดจัดทําแผนแมบทพัฒนาพื้นที่เขต

พาณิชยแลวเสร็จ โดยมีแนวคิดที่จะพัฒนาเปนโครงการอาคารขนาดใหญ และตามแผนแมบทฯ 

                                                  
 21 สมจิต ชูเพชร. ผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เม่ือมี

การพัฒนาตามแผนแมบท. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 2541). 

 22 พิชิต ตรีเทพาสัมพันธ.  การจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจยครบาลปทุมวัน

และสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เม่ือมีการยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 

(วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2542.) 
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กําหนดใหสถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทองตองโยกยายไปที่ใหม

ภายในพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย การวิจัยครั้งนี้เปนการศึกษาสถานภาพและ

ลักษณะการพักอาศัยปจจุบันของขาราชการตํารวจและครอบครัวในสถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน

และสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง แนวทางและความเหมาะสมในการจัดการที่พักอาศัยของ

ขาราชการตํารวจเมื่อมีการโยกยายตามแผนแมบทฯ 

ภาสันต บุณฑริก (2542)23 ไดทําการศึกษาเรื่อง “การฟนสภาพตึกแถวบริเวณ

สวนหลวง เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” โดยเปนการศึกษาความเปนไปไดของการฟนสภาพตึกแถวที่มีสภาพ

เสื่อมโทรมใหเปนที่อยูอาศัยที่มีสภาพทางกายภาพ และสังคมที่ดีสําหรับการอยูอาศัยของนิสิต 

อาจารย และบุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และเพื่อเสนอแนวทางประกอบการพิจารณา

สําหรับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการตอไป โดยเปนการศึกษาตึกแถวในพื้นที่เขต

พาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยคือ บริเวณสวนหลวง ซึ่งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีแผนพัฒนา

พื้นที่จัดการผลประโยชนของมหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน โดยการรื้อตึกแถวเดิม 

เพื่อกอสรางโครงการอาคารขนาดใหญ เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ําสงผลใหไมสามารถ

ดําเนินงานตามแผนแมบทได ในขณะที่ตึกแถวจะสิ้นสุดสัญญาเชา ขณะเดียวกันจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย มีจํานวนหอพักนิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัยไมเพียงพอตอความตองการ ทั้งผู

ที่มีภูมิลําเนาตางจังหวัด หรือผูที่ประสบปญหาการเดินทางจากที่พักอาศัยในกรุงเทพฯ หรือ

ปริมณฑลมายังมหาวิทยาลัย จึงมีแนวคิดจะใชประโยชนจากตึกแถวดังกลาว ใหทีพ่กัอาศยัสําหรบั

นิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัย ในชวงเวลากอนการรื้ออาคารทิ้ง เพื่อดําเนินโครงการตามแผน

แมบทในอนาคต  
2.7.3.2 วิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับสภาพการอยูอาศัย 
อมรรัตน กล่ําพลบ (2545)24 ไดทําการศึกษาเรื่อง “ผูอยูอาศัยกับโอกาสในการ

พัฒนาที่ดินราชพัสดุชุมชนซอยพิพัฒน 2 เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร” จากการศึกษาพบวา ดาน

เศรษฐกิจ ผูอยูอาศัยในชุมชนซอยพิพัฒน 2 สวนใหญจะเปนผูมีรายไดระดับปานกลาง มีอาชีพ

คาขายและทํางานบริษัทเอกชน รายไดตอครัวเรือนเพียงพอตอการดํารงชีวิตไมมีหนี้สิน มีส่ิง

                                                  
 23 ภาสันต บุณฑริก. การฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

เปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคห

การ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2542.) 
24 อมรรัตน กลํ่าพลบ. ผูอยูอาศัยกับโอกาสในการพัฒนาที่ดินราชพัสดุชุมชนซอยพิพัฒน 2 เขตบางรัก 

กรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2545.) 
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อํานวยความสะดวกคอนขางครบ ดานสังคม ความสัมพันธภายในชุมชนของผูอยูอาศัยจะรูจักกัน

เกือบทุกครอบครัว เพราะอยูอาศัยมานานมาก มีความสัมพันธที่ดีตอกัน มีการรวมกันในการระดม

ความคิดและชวยกันแกไขปญหาของชุมชน และมีผูนําชุมชนที่ผูอยูอาศัยไววางใจ ดานกายภาพ 

พบวาผูอยูอาศัยในชุมชนซอยพิพัฒน 2 จะอยูอาศัยในที่ดินมานานกวา 40 ป ลักษณะที่อยูอาศัย 

สวนใหญจะเปนบานเดี่ยว 2 ชั้น มีพื้นที่ใชสอยโดยเฉลี่ยประมาณ 40–60 ตารางเมตร มูลคาที่อยู

อาศัยอยูในชวงราคา 100,000–400,000 บาท และการใชประโยชนโดยสวนใหญใชเปนที่อยูอาศัย 

ในเรื่องความคิดเห็นในการพัฒนาที่ราชพัสดุแปลงนี้ ผูใหสัมภาษณสวนใหญตองการอยูในที่ดิน

แปลงเดิมและเห็นควรใหมีการปรับปรุงทางดานกายภาพ โดยยินยอมใหทางราชการปรับปรุงคา

เชาเพิ่มข้ึน รองลงมาขอรับเงินคาชดเชยการรื้อยาย และใหมีการประสานการใชประโยชนในที่ดิน 

(Land Sharing) ตามลําดับ ทั้งนี้ขอเสนอแนะที่ไดจากผลการศึกษาพบวา ในการยายชุมชนนั้น

ควรใชหลักรัฐศาสตรควบคูกับหลักนิติศาสตร ขอเสนอแนะในระยะสั้น กรมธนารักษอาจใชผล

การศึกษาเปนขอมูลเกี่ยวกับทางเลือกในการโยกยายที่อยูอาศัย ประกอบการวางแผนและ

พิจารณาดําเนินการในขั้นตอไปได ขอเสนอแนะในระยะยาว กรมธนารักษควรพัฒนากระบวนการ

รับฟงความคิดเห็นเพื่อใหไดมา ซึ่งแนวนโยบายและทางเลือกในการพัฒนาที่ราชพัสดุเพื่อใหเห็น

ผลเปนรูปธรรมตอไป 

   นิพัท ทวนนวรัตน (2540)25 ไดทําศึกษาเรื่อง  “แนวทางการรื้อยายสําหรับ

โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง” จากการศึกษาพบวา แนวทางการรื้อยายที่อยูอาศัยจะตองให

ความชวยเหลือแกผูอยูอาศัยที่ไดรับผลกระทบจากการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองดินแดง โดยมี

เงื่อนไขการดําเนินการตองใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการและฐานะของผูอยูอาศัยใน

ฐานะที่เปนผูเชา ใหสามารถบรรเทาการตอตานการเปลี่ยนแปลงและกอใหเกิดนโยบายที่ยุติธรรม 

ทั้งนี้มีผูอยูอาศัยเพียงรอยละ 18 เทานั้นที่มีระดับรายไดตอครัวเรือนตรงกับระดับรายไดครัวเรือน

เปาหมายสําหรับอาคารประเภทเชาระยะสั้นของการเคหะแหงชาติ สวนใหญพอใจในทําเลที่ตั้ง 

ขณะเดียวกันก็ยอมรับวาอาคารแฟลตมีสภาพเกาทรุดโทรมและมีปญหาในการอยูอาศัยบาง

ประการ อีกทั้งผูอยูอาศัยทั้งหมดเขาใจวาสิทธิครอบครองหองเชาสามารถซื้อขายไดและมีราคา

เทากับ 200,000-250,000 บาทตอหอง ขอคนพบอื่น ไดแก คาเชาเฉลี่ยตอเดือนที่เต็มใจจาย

สําหรับหองเชาที่สรางใหม เทากับ 932 บาทตอยูนิต ยังพบอีกวาผูอยูอาศัยเกือบทั้งหมด (รอยละ 

98) ตองการไดรับสิทธิในการเชาหองที่สรางใหม  

                                                  
 25 นิพัท ทวนนวรัตน. แนวทางการรื้อยายสําหรับโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง. (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2540.) 
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ธีรวัฒน โปรงรักษ (2541)26 ไดทําการศึกษาเรื่อง “รูปแบบที่อยูอาศัยและ

พฤติกรรมการอยูอาศัยของผูมีอาชีพรับจางขนสินคายานปากคลองตลาด“ จากการศึกษาพบวา ผู

มีอาชีพรับจางขนสินคายานปากคลองตลาด สวนใหญเปนชายมีอายุระหวาง 21-30 ป มี

ภูมิลําเนาเดิมอยูตางจังหวัด มีการศึกษาระดับชั้นประถมศึกษา กอนเขาสูอาชีพนี้ทํางานกอสราง

มากที่สุด ระยะเวลาที่เขาสูอาชีพนี้ไมเกิน 5 ป ทํางานทุกวัน มีรายไดครัวเรือนเฉลี่ยตอเดือนอยู

ระหวาง 6,000-7,500 บาท มากที่สุด คาใชจายในครัวเรือนเฉลี่ยตอเดือน ไมเกินเดือนละ 3,000 

บาท มีเงินออมไมมีหนี้สิน มีที่อยูอาศัยในตลาดบริเวณปากคลองตลาด สะพานพุทธฯ สะพาน

พระปกเกลา และใกลเคียง สวนใหญเปนที่วางในตลาด บนรถเข็น และหองแบงเชา ซึ่งเปนหอง

โลงๆ หองเดียว มีหองน้ํารวม โดยเชารวมอยูกับเพื่อนและชวยกันออกคาเชา ไมเคยเปลี่ยนแปลงที่

อยูอาศัย พอใจกับที่อยูอาศัยปจจุบัน 

    ธนัสถ จังมงคลกาล (2549)27 ไดทําการศึกษาเรื่อง “สภาพการอยูอาศัยของผู

ขับข่ีรถสามลอถีบ : กรณีศึกษา ยานชุมชนซอยวัดดาน ต.สําโรงเหนือ จ.สมุทรปราการ“ จาก

การศึกษา พบวา ลักษณะตัวบานที่สามลออยูอาศัยสวนใหญอยูในสภาพไมดี มีการอยูอาศัยที่ต่ํา

กวามาตรฐาน  ไมถูกสุขลักษณะ  และขาดความปลอดภัยในการอยูอาศัย  นอกจากนั้น                       

มีบางสวนที่มีการพักอาศัยไมเปนหลักแหลง ซึ่งเมื่อพิจารณาตามลักษณะการครอบครอง

รถสามลอถีบ พบวา กลุมที่เชารถถีบมีสภาพการอยูอาศัยที่แยกวากลุมที่มีรถเปนของตนเอง 

ในขณะที่สภาพชุมชนที่อยูอาศัย พบวา ผูขับข่ีรถสามลอถีบที่อยูกับอูบริการ หรือกลุมผูเชารถถีบนี้

จะมีการอยูอาศัยในชุมชนที่มีสภาพดีกวากลุมผู ขับข่ีรถสามลอถีบที่ไมไดอยูกับอูบริการ                    

ดานปญหาการอยูอาศัย สวนใหญกลุมผูขับข่ีรถสามลอถีบที่มีปญหามากที่สุด คือ กลุมที่อยูไม

เปนหลักแหลง ไมมีหองนอน และหองน้ําหองสวม รองลงมาคือ กลุมที่อยูอาศัยในอูบริการกับ

เพื่อนสามลอ มีการอยูอาศัยที่แออัด หองน้ําหองสวม และหองนอนไมเพียงพอ สภาพภายในไม

สะอาด และสุดทายกลุมที่มีปญหาในตัวบานนอยที่สุด คือ กลุมที่อยูอาศัยกับครอบครัว ไมมีความ

แออัด จากผลการศึกษาดังกลาวไดพบวา ตนเหตุที่สามลอมีการอยูอาศัยตัวบานสภาพไมดี               

เกิดจากผูเชารถสามลอถีบมีรายไดนอย ยากจน ทําใหไมมีคาใชจายในการเชา หรือจัดหาที่อยู

                                                  
26 ธีรวัฒน โปรงรักษ. รูปแบบที่อยูอาศัยและพฤติกรรมการอยูอาศัยของผูมีอาชีพรับจางขนสินคายาน

ปากคลองตลาด. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2541.) 
27 ธนัสถ จังมงคลกาล. สภาพการอยูอาศัยของผูขับขี่รถสามลอถีบ  : กรณีศึกษา ยานชุมชนซอยวัด

ดาน ต.สําโรงเหนือ จ.สมุทรปราการ. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2549.) 
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อาศัยที่มีสภาพดีได ในขณะที่เจาของอูบริการเองก็มีรายไดนอย ไมสามารถจัดหาที่อยูอาศัยที่

เหมาะสมใหผูขับข่ีรถสามลอถีบไดดวย 

ณคร วัฒนชีวโนปกรณ (2541)28 ไดทําการศึกษาเรื่อง “การศึกษาสภาพที่อยู

อาศัยปจจุบันของผูขับรถยนตรับจางและสามลอรับจางในเขตกรุงเทพมหานคร“ จากการศึกษา

พบวา คนขับรถรับจางสวนใหญเปนเพศชาย มีอายุ 25-35 ป มีภูมิลําเนาอยูภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ มีการศึกษาระดับภาคบังคับช้ันประถมศึกษาตอนปลาย พักอาศัยอยูใน

กรุงเทพมหานครเปนเวลากวา 20 ป และประกอบอาชีพขับรถรับจางมาเปนเวลา 1-3 ป โดยจะ

เดินทางไปมาระหวางภูมิลําเนาและกรุงเทพมหานคร เพื่อประกอบอาชีพเกษตรกรรมในชวง

ฤดูกาล มีรายไดครอบครัว 9,000-12,000 บาทตอเดือน รายจายครอบครัว 6,001-9,000 บาท           

ตอเดือน ใชรถรับจางประเภทเชาขับเปนสวนใหญ เสียคาเชารถ 401-500 บาทตอกะ ที่อยูอาศัย

เปนประเภทหองแบงเชา อยูกับภรรยาและบุตร เสียคาเชาบานประมาณ 1,000-2,000 บาท              

ตอเดือน โดยที่ตั้งจะอยูใกลอูบริการ หรือสถานที่รับสงรถหรือที่จอดรถในระยะไมเกิน 3 กิโลเมตร 

ใชเวลาเดินทางไมเกิน 30 นาที มีปญหาดานการประกอบอาชีพ รายไดนอย และไมมีเงินเหลือ             

เก็บออม สวนปญหาที่อยูอาศัยจะคํานึงถึงเปนอันดับรองลงมา ตองการที่อยูอาศัยแบบชั่วคราวใน

กรุงเทพมหานคร ในลักษณะการเชาบานอยู เพราะเมื่อเลิกอาชีพขับรถรับจางแลวจะกลับไปอยูใน

ภูมิลําเนาเดิม มีเพียงสวนนอยที่คิดจะซื้อบานตั้งถิ่นฐานในกรุงเทพมหานคร 

 
   2.7.3.3 วิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับตึกแถว 

เพ็ญศรี ฉันทวรางค (2529)29 ไดทําการศึกษาเรื่อง “แนวทางการเปลี่ยนแปลง

ของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร“ จากการศึกษาพบวา อาคารตึกแถวในยุคปจจุบันมีแนวทางการ

ใชอาคารที่พัฒนารูปแบบแตกตางไปจากตึกแถวในอดีต ทั้งในดานลักษณะทางกายภาพและ

รูปแบบของการใชอาคาร กลาวคือ นอกจากจะใชอาคารตึกแถวเปนที่สําหรับประกอบกิจกรรมเพื่อ

การพาณิชยและพักอาศัยภายในครัวเรือนเดียวกันแลว ยังมีการใชอาคารตึกแถวสําหรับประกอบ

กิจกรรมแบบผสมผสานหลายประเภทปะปนกันภายในอาคาร การจําแนกพื้นที่ใชสอยและการ

ครอบครองกรรมสิทธิ์ภายในอาคารตึกแถวซับซอนมากยิ่งขึ้นกวาเดิม ภายในแตละหนวยของ

อาคารตึกแถวยังแบงกรรมสิทธิ์ครอบครองพื้นที่ยอยๆ หลายรูปแบบ ทั้งนี้เพื่อที่จะทวีจํานวนผูใช

                                                  
28 ณคร วัฒนชีวโนปกรณ. การศึกษาสภาพที่อยูอาศัยปจจุบันของผูขับรถยนตรับจางและสามลอ

รับจางในเขตกรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2541.) 
29 เพ็ญศรี ฉันทวรางค. แนวทางการเปลี่ยนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร. (วิทยานิพนธ

ปริญญามหาบัณฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529.)  
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อาคาร และเปนการเพิ่มประสิทธิภาพการใชอาคารใหเกิดผลประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจมาก

ยิ่งขึ้นกวาเดิม ทั้งนี้จากการสํารวจไดแบงอาคารตึกแถวออกเปน 5 ประเภทตามลักษณะของการ 

ใชงาน คือ 

     1. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอาศัย (Residential Mixed-use)  

เปนอาคารตึกแถวที่เนนการพักอาศัยเปนหลักไดแก ตึกแถวที่ดัดแปลงเปนหอพัก แฟลต ทําเลที่ตั้ง

มักอยูในยานชุมชนหนาแนน ยานการคา และใกลกับยานสถาบันการศึกษาตางๆ 

     2. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งรานคา (Commercial Mixed-use) เปน

อาคารผสมระหวางกิจกรรมทางการคากับกิจกรรมประเภทอื่นๆ เชน หางสรรพสินคา สหกรณ  

เปนตน ทําเลที่ตั้งสวนใหญจะรวมตัวกันในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง และยานชุมชนหนาแนน

บริเวณสวนตางๆ ของเมือง 

     3. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอุตสาหกรรม (Industrial Mixed-use) 

เปนอาคารตึกแถวที่ดัดแปลงมาเปนโรงงานอุตสาหกรรม เชน โรงงานตัดเย็บเสื้อผา โรงพิมพ และ 

โรงกลึงโลหะ เปนตน 

     4. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งบริการ (Service Mixed-use) เปนอาคาร

ตึกแถวที่ดัดแปลงมาดําเนินกิจการดานบริการตางๆ เชน โรงแรม สถานอาบอบนวด ภัตตาคาร 

และสโมสร เปนตน สวนใหญใชพื้นที่ตึกแถวติดตอกันหลายคูหาและมีการดัดแปลงอาคารเพื่อให

เหมาะกับการใชงาน  

     5. อาคารตึกแถวผสมแบบอื่นๆ (Other Mixed-use) เปนอาคารตึกแถว 

ที่มีการใชในกิจกรรมผสมประเภทอื่นๆ นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวขางตน ไดแก ตึกแถวที่ใชทํา 

ที่เก็บสินคา สถานีขนสง และอาคารจอดรถยนต โดยมีกิจกรรมอื่นๆ ที่เกี่ยวกับการคา พักอาศัย 

หรือบริการรวมอยูดวย อีกทั้งยังพบวา อาคารตึกแถวในเขตพื้นที่ชั้นในมีความหนาแนนในการใช

พื้นที่ประกอบกิจกรรมมากที่สุด ทั้งนี้เนื่องมาจากขอจํากัดในดานที่ดิน และสิ่งปลูกสรางที่มีราคา

สูงมาก แตเนื่องจากประชาชนสวนใหญยังตองการอยูในยานใจกลางเมือง ซึ่งมีความสะดวกใน

ดานการเดินทาง และมีส่ิงบริการอํานวยความสะดวกตางๆ ครบครัน ดังนั้นถึงแมวาผูใชอาคารจะ

มีปญหาเกี่ยวกับการใชอาคารและองคประกอบโครงสรางอาคารตึกแถว แตผูใชอาคารยังคงเลือก

ที่จะอยูอาศัยในอาคารประเภทนี้ตอไป 

  ทั้งนี้จะเห็นไดวางานวิจัยแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยและผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ปเปนงานวิจัยที่เนนการศึกษาทางดาน

กายภาพเปนหลัก  ไมมีการศึกษาในดานสังคมหรือผลกระทบกับผูที่อยูอาศัยเดิม อีกทั้ง

วิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นเปนการศกึษา

ที่เนนกลุมประชากรกลุมใดกลุมหนึ่งเพียงกลุมเดียว ดังจะเห็นไดจาก พิชิต ตรีเทพาสัมพันธ 
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(2542) ศึกษากลุมประชากรที่เปนขาราชการตํารวจ และ ภาสันต บุณฑริก (2542) ศึกษากลุม

ประชากรที่เปนนิสิต อาจารย และบุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเทานั้น ทั้งนี้แมวา จะมี

งานวิจัยที่ศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เมื่อมีการพัฒนาตามแผนแมบท กลาวคือ สมจิต ชูเพชร (2541)  นั้นเปนการศึกษา

ภาพรวมของผูเชาที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้ง 17 หมอน ไมได

ศึกษาแบบเจาะลึก อีกทั้งงานวิจัยดังกลาวขางตนเปนงานวิจัยที่ศึกษาเมื่อป 2541 ซึ่งผลการศึกษา

ดังกลาวอาจจะมีการเปลี่ยนแปลงไป เนื่องดวยขอมูลสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน และ

ขอมูลที่ใชในการวิเคราะหจัดทําแผนแมบทเมื่อปพ.ศ. 2539-2540 ของกลุมบริษัท                    

Villes Nouvelles De France, Space Group of Korea และ Tesco นั้นไดจัดทําขึ้นกอนชวงที่เกิด

วิกฤตการณทางเศรษฐกิจของประเทศ ทําใหสถานการณดานตางๆในการพัฒนาโครงการมีการ

เปลี่ยนแปลงไปมาก ซึ่งมีความแตกตางกับสถานการณในปจจุบัน ผูวิจัยจึงมีความเห็นวามีความ

จําเปนจะตองศึกษาถึงสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวใน

พื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งขอมูลดังกลาว

สามารถนํามาใชในการเสนอแนวทางในการดําเนินการตามแผนแมบทดังกลาว ซึ่งมีความสําคัญ

ตอแนวทางการพัฒนาเขตพาณิชยของมหาวิทยาลัยในอนาคตตอไป 

 

 



 

บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงสํารวจ (Survey Research)  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา

สภาพเศรษฐกิจ สังคม รวมทั้งศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งหนวยงานที่เกีย่วของสามารถนาํความรู

ที่ไดจากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่

เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวงมาปรับใชเปนแนวทางในการ

เตรียมการวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในบริเวณดังกลาว ในสวนของผูอยูอาศัยนั้น หนวยงานที่

เกี่ยวของสามารถนําขอมูลไดมาปรับใชในการปรับปรุงหรือพัฒนาในเรื่องของที่อยูอาศัยของผูที่อยู

อาศัยตึกแถวในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ ในเขตพาณิชย ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอาศัย และ

สงผลดีตอภาพลักษณของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยตอไป โดยในการวิจัยมีข้ันตอนการดําเนินงาน

เปน 3 สวนหลักๆ ดังนี้ 

 3.1  การศึกษาจากแนวคิด  ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวของ   

 3.2  การศึกษาโดยการสํารวจ 

 3.3  การศึกษาโดยใชแบบสมัภาษณ 

 โดยมีรายละเอียดในการดําเนินงาน  ดังนี ้   

 
3.1  การศึกษาจากแนวคดิ ทฤษฎ ีและงานวจิัยที่เกี่ยวของ   
 

เปนการศึกษาขอมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เพื่อใหทราบขอมูลเบื้องตนซึ่งเปน

ขอเท็จจริง  แนวความคิด  ทฤษฎี และการศึกษาที่เกี่ยวของกับการวิจัย ซึ่งไดจากการศึกษาขอมูล

จากหนังสือ เอกสาร บทความ เว็บไซด และงานวิจัยตางๆ ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และหนวยงานที่เกี่ยวของ เพื่อนํามาใชเปน

ขอมูลพื้นฐานในการกําหนดตัวแปร  ประเด็นในการศึกษา และวิเคราะหผลขอมูลที่ไดจากการ

สํารวจ  และการสัมภาษณ  ประเด็นหลักที่ผูวิจัยไดทําการศึกษา  ไดแก 

3.1.1  แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูมีรายไดนอยในเมืองและที่อยูอาศัยของผูมีรายได

นอยในเมือง 

3.1.2  แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัย 
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3.1.3  แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย 

3.1.4  แนวความคิดเกี่ยวกับการเพิ่มคุณภาพที่อยูอาศัย 

3.1.5  แนวความคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินแบบผสมผสาน 

3.1.6  แนวความคิดและวิธกีารปรับปรุงชมุชนแออัด 

 3.1.7  งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ  

 
3.2  การศึกษาโดยการสาํรวจ 
 

เปนการศึกษาขอมูลปฐมภูมิ (Primary Data) จากการลงพื้นที่สํารวจ โดยการสังเกตและ

ถายภาพ โดยการสังเกตในพื้นที่ที่ตองการศึกษากลาวคือ บริเวณเซียงกง บริเวณหมอนที่  33 34 

37 38 มีจํานวนตึกแถว 1,020 คูหา ซึ่งอยูบริเวณซอยจุฬา 32 ถึง ซอยจุฬา 22 และบริเวณ 

สวนหลวง บริเวณหมอนที่  41 42 43 46 47 48  มีจํานวนตึกแถว 1,385 คูหา ซึ่งอยูบริเวณซอย

จุฬา 22 ถึง ซอยจุฬา 12 ในวันธรรมดา (วันจันทรถึงวันศุกร) และ วันเสาร อาทิตย พรอมถายภาพ

ประกอบเพื่อใหทราบถึงสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง สภาพโดยทั่วไป

ของตึกแถว สภาพที่อยูอาศัย สภาพการอยูอาศัย รวมทั้งสภาพแวดลอมโดยรอบของผูอยูอาศัย

ตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
 
3.3  การศึกษาโดยใชแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 
 

 ผูวิจัยไดแบงกลุมประชากรที่ตองการศึกษาออกเปน 2 กลุม ดังนี้คือ 

1. กลุมประชากรที่อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ทั้งนี้ผูวิจัยไดเก็บขอมูลในกลุมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง

และสวนหลวงเพิ่มเติมเพื่อประกอบการศึกษา ในสวนของกลุมเจาของตึกแถวมีจํานวนกลุม

ตัวอยางทั้งสิ้น 10 ราย แบงออกเปนเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง จํานวน 5 ราย และเจาของ

ตึกแถวบริเวณสวนหลวง จํานวน 5 ราย ทั้งนี้กลุมตัวอยางในสวนนของเจาของตึกแถวมีจํานวน

นอย เพราะเปนการศึกษาเพิ่มเติม ผลที่ออกมา จึงอาจไมไดเปนตัวแทนของประชากรในสวนของ

เจาของตึกแถวทั้งหมด 

2. กลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยและ

อสังหาริมทรัพย  รวมทั้งกลุมของตัวแทนของผูอยูอาศัยในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้ 
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 1. กลุมประชากรที่อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
  การวิจัยค ร้ังนี้ เปนกลุมประชากรที่อยูอาศัยตึกแถวในบริ เวณเซียงกงและ                  

สวนหลวง ซึ่งจากการสํารวจเบื้องตน ผูวิจัยพบวา บริเวณเซียงกง กลุมประชากรเปนลูกจางในราน

ขายเครื่องยนต และในบริเวณสวนหลวง กลุมประชากรเปนคนที่มีอาชีพขับรถรับจาง ขายของ และ 

รับจางทั่วไป ซึ่งบางสวนไมรูหนังสือและไมเขาใจในขอคําถาม  ดังนั้น  การศึกษาเพื่อใหทราบถึง

ขอมูลดานเศรษฐกิจ  สังคม  และสภาพการอยูอาศัย กลาวคือ ลักษณะการอยูอาศัย รูปแบบที่อยู

อาศัย และปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง จึงไมสามารถใชวิธีการสังเกตได ผูวิจัยจึงใชวิธีการ

สัมภาษณในการเก็บขอมูล  โดยมีเครื่องมือในการเก็บขอมูล  คือ  แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง 

(Structured Interview) ผลที่ไดจากการศึกษาจะดําเนินการรวบรวมและประมวลผล                         

ซึ่งหนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําความรูที่ไดจากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพ

การอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกง

และสวนหลวง มาปรับใชเปนแนวทางในการเตรียมการวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในบริเวณ

ดังกลาว ในสวนของผูอยูอาศัยนั้น หนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําขอมูลที่ไดมาปรับใชใน                

การปรับปรุงหรือพัฒนาในเรื่องของที่อยูอาศัยของผูที่อยูอาศัยตึกแถวในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ ในเขต

พาณิชย ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอาศัย และสงผลดีตอภาพลักษณของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยตอไป 

 ในการสรางแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง (Structured Interview) มีข้ันตอนในการ

ดําเนินงาน  ดังนี้   

 
 3.3.1   การศึกษาขอมูลเบื้องตน   
 

   โดยมีวัตถุประสงคเพื่อเปนการกําหนดแนวทางขอบเขตและวางแผนการวิจัย  

แบงออกเปน 3  สวน  ไดแก 

   1.  การศึกษาขอมูลเบื้องตนจากแนวคิด  ทฤษฎี และงานวิจัยที่ เกี่ยวของ  

โดยเฉพาะขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยกลาวคือ ขอมูล

เบื้องตนของพื้นที่บริเวณเซียงกง บริเวณหมอนที่  33 34 37 38 บริเวณสวนหลวง บริเวณหมอนที่  

41 42 43 46 47 48 ขอมูลดานกลุมประชากรพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

2.  การสํารวจสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง สภาพ

โดยทั่วไปของตึกแถว สภาพที่อยูอาศัย สภาพการอยูอาศัย รวมทั้งสภาพแวดลอมโดยรอบของผูอยู
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อาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ บริเวณเซียงกงและสวนหลวง โดยการสังเกตและ

ถายภาพ  โดยเปนการสํารวจรวมกับเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ สํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยในระหวางการสํารวจพื้นที่ไดมีการสัมภาษณผูอยูอาศัยที่พบโดย

บังเอิญบริเวณเซียงกง จํานวน 5 คน และสวนหลวง จํานวน 5 คนเกี่ยวกับประเด็นที่ไดศึกษาจาก

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ  โดยในจํานวนนี้ผูวิจัยไดเขาไปสัมภาษณและสังเกต

ภายในที่พักอาศัยของผูอยูอาศัยในบริเวณเซียงกง  จํานวน 1 คน และสวนหลวง จํานวน               

1 คน โดยไดรับความชวยเหลือจากเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ  สํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนผูพาผูวิจัยไปแนะนําตัว และขอความรวมมือจากเจาของตึกแถวและ

ผูอยูอาศัยในตึกแถว ในการสํารวจและเก็บขอมูล เพื่อใชประกอบการศึกษาในครั้งนี้ ซึ่งจาก

การศึกษาขอมูลเบื้องตนดังกลาว ผูวิจัยไดใชเปนขอมูลในการสรางแบบสัมภาษณและวาง

แผนการวิจัยในขั้นตอนตอไป 

3.  ตัวแปรที่ใชในการวิจัย 

 จากการศึกษาขอมูลเบื้องตนจากแนวคิด  ทฤษฎี งานวิจัยที่เกี่ยวของ และ

การสํารวจสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่ที่ทําการศึกษา ผูวิจัยสามารถกําหนดตัวแปรที่ไดนําไปใชใน

การวิจัย ดังนี้คือ 

 ก.  ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา สถานภาพการสมรส 

ภูมิลําเนาเดิม 

 ข.   ดานสภาพสังคมและเศรษฐกิจของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ไดแก อาชีพ รายได คาใชจาย การออม 

ภาระหนี้สิน การครอบครองทรัพยสินหรือส่ิงอํานวยความสะดวก การมีสวนรวม การรวมกลุม การ

ทํากิจกรรมในบริเวณที่พักอาศัย ความสัมพันธกับเพื่อนบานบริเวณที่พักอาศัย 

 ค.   ดานสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งไดแก  

1. ลักษณะการอยูอาศัย  บริเวณที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) ลักษณะการ

ครอบครองที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน)  ระยะเวลาในการอยูอาศัย เหตุผลในการอยูอาศัยใน

บริเวณปจจุบัน จํานวนสมาชิกในที่อยูอาศัยในปจจุบัน จํานวนวันในการทํางาน เวลาในการ

ทํางาน กิจกรรมในการอยูอาศัย อาทิเชน การกิน การนอน การพักผอน กิจกรรมในวันหยุดงาน

หรือยามวาง ระยะเวลาที่ใชในที่พักอาศัย 

2. รูปแบบที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) ขนาดและพื้นที่ใชสอยที่อยูอาศัยใน

ปจจุบัน องคประกอบของที่อยูอาศัยมาตรฐาน คือ หองนอน หองน้ํา หองสวม สวนซักลาง 
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3. ปญหาในการอยูอาศัย  ปญหาเกี่ยวกับการอยูอาศัย ปญหา

เกี่ยวกับที่อยูอาศัย การเตรียมตัวในเรื่องของที่อยูอาศัยเมื่อมีการดําเนินการตามแผนแมบทในการ

พัฒนาเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
 3.3.2  การสรางแบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง  
 

   จากการศึกษาขอมูลเบื้องตน แนวคิด  ทฤษฎี  งานวิจัยที่เกี่ยวของ  รวมทั้งการ

สํารวจสภาพทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง รวมทั้งผูอยูอาศัยในบริเวณดังกลาวแลว

นั้น ผูวิจัยไดดําเนินการสรางคําถามเพื่อที่จะทราบขอมูลในดานตางๆ  ตามวัตถุประสงคการวิจัย  

โดยแบงประเภทของขอคําถาม  ดังนี้   

   1.  คําถามเปนคําถามปลายปด (Close  Questions)  เปนคําถามที่ผูวิจัยมี

จุดมุงหมายแนนอน และจัดเตรียมคําตอบไวใหผูใหสัมภาษณเลือกคําตอบตามที่ผูใหสัมภาษณให

ขอมูล  โดยแตละคําถามจะกําหนดใหเลือกคําตอบไดทั้งคําตอบเดียวและหลายคําตอบ  ทั้งนี้

แลวแตประเด็นของคําถามนั้นๆ  และประเด็นที่จะมุงไปสูวัตถุประสงคของการวิจัย 

   2.  คําถามปลายเปด (Open  Questions)  เปนคําถามที่เปดโอกาสใหผูให

สัมภาษณตอบและแสดงความคิดเห็นอยาง เสรี  และมีจุดมุ งหมายให ผู ให สัมภาษณ                    

ตอบคําถามในขอคําถามนั้นๆ อยางละเอียด อาทิเชน รายละเอียดคาใชจายในแตละวัน กิจกรรม              

การอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัย รวมถึงขอเสนอแนะอื่นๆ ที่เปนประโยชนตอผูศึกษา  ซึ่งทําให

ผูวิจัยสามารถทราบถึงรายละเอียดคาใชจาย กิจกรรมการอยูอาศัย ปญหาการอยูอาศัย รวมทั้ง

ขอเสนอแนะอื่นๆ ที่นาสนใจในการศึกษาในครั้งนี้ โดยโครงสรางของแบบสัมภาษณประกอบดวย

คําถาม 4 สวน ดังนี้ 

   สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา 

สถานภาพสมรส ภูมิลําเนาเดิม 

   สวนที่ 2  ขอมูลดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย ไดแก อาชีพ 

รายได คาใชจาย การออม ภาระหนี้สิน การวางแผนการออมเงินเพื่อที่อยูอาศัย การครอบครอง

ทรัพยสินหรือส่ิงอํานวยความสะดวก การมีสวนรวม การรวมกลุม การทํากิจกรรมในบริเวณที่พัก

อาศัย ความสัมพันธกับเพื่อนบานบริเวณที่พักอาศัยของผูอยูอาศัย 

   สวนที่ 3  ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย ไดแก 

     -  คําถามที่เกี่ยวกับลักษณะการอยูอาศัย ไดแก บริเวณที่อยูอาศัย 

(เดิม-ปจจุบัน) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) ระยะเวลาในการอยูอาศัยใน

ปจจุบัน เหตุผลในการอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน จํานวนสมาชิกในที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
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ระยะเวลาในการทํางาน (ตั้งแตเร่ิมงานจนถึงปจจุบัน) สถานที่ทํางาน (เดิม-ปจจุบัน) จํานวนวัน

ในการทํางาน กิจกรรมในการอยูอาศัย เชน การนอน (สถานที่และเวลา) การกิน (สถานที่และ

เวลา) การทํางาน (สถานที่และเวลา) การพักผอนในวันหยุดงานหรือยามวาง (สถานที่และเวลา)  

     -  คําถามเกี่ยวกับที่อยูอาศัย ไดแก ลักษณะหรือรูปแบบที่อยูอาศัย 

(เดิม-ปจจุบัน) ขนาดและพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบัน  

     -  คําถามเกี่ยวกับปญหาในการอยูอาศัย ไดแก ปญหาเกี่ยวกับการ

อยูอาศัยและปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัย และคําถามเกี่ยวกับการเตรียมตัวในเรื่องของที่อยูอาศัย

เมื่อมีการดําเนินการตามแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดย

ผูวิจัยไดเลี่ยงการกลาวถึงแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดย

ถามวา ถาเจาของบานที่ผูใหสัมภาษณอยูอาศัยในปจจุบันนั้น ตองการยกเลิกการเชา ผูอยูอาศัย

จะทําอยางไรแทนการกลาวถึงการรื้อยายตามแผนแมบทการพัฒนาพื้นที่ในเขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  แบบสัมภาษณที่ทําขึ้น  นํามาใหอาจารยที่ปรึกษาตรวจสอบดานความ

ตรงเชิงเนื้อหาและวัตถุประสงคของการวิจัย   ผูวิจัยนํากลับมาปรับปรุงแกไข   แลวนําไปทําการ

ทดสอบแบบสัมภาษณ Pre-Test  ครั้งที่ 1 กับผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวงที่พบโดย

บังเอิญ โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงจํานวน 10 คน และผูอยูอาศัยบริเวณ

สวนหลวงจํานวน 10 คน รวมทั้งหมด  20 คน คิดเปนรอยละ 5 ของจํานวนกลุมตัวอยางที่ใชใน

การศึกษา  ในชุดแรกผูวิจัยพบขอบกพรอง  ดังนี้ 

     1.   คําถามที่ ใช ในการสัมภาษณไมชัดเจนและไมตอเนื่องมีการ

เรียงลําดับและการจัดหมวดหมูของคําถามไมตรงตามวัตถุประสงค 

     2.  ตั้งขอคําถามมากเกินไปและไมใชประเด็นสําคัญที่นําไปใชใน                

การวิเคราะหเพื่อตอบวัตถุประสงคในการวิจัย 

     3.  คําถามที่เกี่ยวกับปญหาในการอยูอาศัย ผูวิจัยทําเปนคําถามปลาย

ปด ซึ่งเปนการจํากัดคําตอบของผูสัมภาษณ และทําใหผูวิจัยไมทราบปญหาในการอยูอาศัยอยาง

ชัดเจนและครบถวน 

     4.  ขาดคําถามที่เปนประเด็นสําคัญ อาทิเชน คําถามดานสภาพสังคม

และกิจกรรมการอยูอาศัย  

    5.  คําถามบางขอที่เปนคําถามปลายปดผูวิจัยไดกําหนดคําตอบไม

ครอบคลุม  

    จากปญหาในการทดสอบแบบสัมภาษณขางตน ผูวิจัยไดปรับปรุงแบบ

สัมภาษณ  ดังนี้ 
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     1.  เรียบเรียงคําถามในขอที่ถามคําถามไมชัดเจน จัดเรียงลําดับและ

หมวดหมูของคําถามใหม ใหมีความตอเนื่องตามหมวดหมูของคําถามและตามวัตถุประสงคใน 

การวิจัย 

     2.  ตัดคําถามบางคําถามที่ซ้ําซอนออกและเพิ่มคําถามในขอที่ยังไมได

คําตอบที่มีนัยสําคัญ 

     3.  เปลี่ยนลักษณะขอคําถามในเรื่องปญหาการอยูอาศัย จากคําถาม

ปลายปดเปนคําถามปลายเปด    

    4.  เพิ่มขอคําถามเกี่ยวกับคําถามดานสภาพสังคมและกิจกรรมการอยู

อาศัย  

  5.  เพิ่มคําตอบในขอคําถามที่ผูวิจัยกําหนดคําตอบไมครอบคลุม เชน 

คําถามที่เกี่ยวกับระดับการศึกษา เพิ่มคําตอบ “ไมไดเรียนหนังสือ” และรายละเอียดของคาใชจาย

ในแตละวันของผูอยูอาศัย 

     นําแบบสัมภาษณมาใหอาจารยที่ปรึกษาตรวจสอบแกไข  แลวนําไป

ทดสอบขั้น Pre-Test คร้ังที่ 2 กับผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวงที่พบโดยบังเอิญ โดยมี

รายละเอียดดังนี้คือ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงจํานวน 10 คน และผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง

จํานวน 10 คน รวมทั้งหมด 20 คน คิดเปนรอยละ 5 ของจํานวนกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา           

คร้ังนี้ 

     นําแบบสัมภาษณในการ Pre-Test คร้ังที่ 2  มาปรับปรุงดานความ

ตอเนื่องและประเด็นของคําถามเพื่อใหตรงตามวัตถุประสงคที่กําหนดไว  ทั้งนี้ไดใหอาจารยที่

ปรึกษาชวยตรวจสอบความถูกตองเปนขั้นตอนสุดทายและดําเนินการจัดพิมพแบบสัมภาษณจริง 

เพื่อใชในการวิจัยตอไป   

 
 3.3.3   ประชากรที่ใชศึกษา   
 

ในการศึกษาครั้งนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาประชากรที่อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขต

พาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้คือ  

- บริเวณเซียงกง  จากการลงพื้นสํารวจรวมกับเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ  

สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีจํานวน 4 หมอน บริเวณหมอนที่  33 34 

37 38 มีจํานวนตึกแถว 1,020 คูหา  มีประชากร 4 คนตอ 1 คูหา  ดังนั้นมีประชากรทั้งสิ้น 4,080 

คน 
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- บริเวณสวนหลวง จากการลงพื้นสํารวจรวมกับเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ  

สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีจํานวน 6 หมอน บริเวณหมอนที่  41 42 

43 46 47 48  มีจํานวนตึกแถว 1,385 คูหา มีการแบงหองใหเชาคูหาละ 6 หอง มีประชากรหองละ 

2 คนตอ 1 หอง   มีประชากร 12 คนตอ 1 คูหา  ดังนั้นมีประชากรทั้งสิ้น 16,620 คน  รวมเปน

ประชากรทั้งสิ้น 20,700 คน โดยมีรายละเอียดตามตารางที่ 3.1 ดังนี้ 

 
ตารางที่ 3.1 แสดงจํานวนประชากรทั้งหมดของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

ลําดับ
ที่ 

พ้ืนที่ศึกษา (หมอน) จํานวนคูหา วิธีการคํานวนประชากร 
จํานวนประชากร
ทั้งหมด (คน) 

1 เซียงกง 1 (33) 294 4 คน/คูหา 1,176 

2 เซียงกง 2 (34) 300 4 คน/คูหา 1,200 

3 เซียงกง 3 (37) 199 4 คน/คูหา 796 

4 เซียงกง 4 (38) 227 4 คน/คูหา 908 

5 สวนหลวง 1 (41) 47 12 คน/คูหา 564 

6 สวนหลวง 2 (42) 235 12 คน/คูหา 2,820 

7 สวนหลวง 3 (43) 422 12 คน/คูหา 5,064 

8 สวนหลวง 4 (46) 142 12 คน/คูหา 1,704 

9 สวนหลวง 5 (47) 237 12 คน/คูหา 2,844 

10 สวนหลวง 6 (48) 302 12 คน/คูหา 3,624 

 รวมทั้งส้ิน 2,405  20,700 

ที่มา : จากการสํารวจรวมกับเจาหนาที่ฝายปฎิบัติการ สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 3.3.4   ขนาดตัวอยางและการสุมตัวอยาง 
-  กลุมตัวอยาง 

   เนื่องจากจํานวนประชากรที่จะทําการวิจัยในครั้งนี้เปนกลุมประชากรขนาด

ใหญ ไมสามารถทําการศึกษาไดทั้งหมด จึงจําเปนตองมีการเลือกศึกษากับประชากรเพียง

บางสวน ดังนั้นในการทําวิจัยในครั้งนี้ ผูวิจัยไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาตาม

การกําหนดของ Yamane ที่ระดับความเชื่อมั่น 95% ความคลาดเคลื่อน + 5%1 โดยมีผลสรุปคือ 

ไดขนาด กลุมตัวอยางเทากับ 392 ตัวอยาง 

                                                  
 1 อุทุมพร (ทองอุไร) จามรมาน, การสุมตัวอยางทางการศึกษา (Sampling In Education). พิมพครั้งที่ 1 

(โครงการตําราวิทยาศาสตรอุตสาหกรรม : 2530) หนา 30. 
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-  วิธีการสุมตัวอยาง 

   การวิจัยครั้งนี้ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบหลายขั้นตอน (Multi - Stage 

Sampling) ประกอบดวย 

 1.  วิธีการสุมตัวอยางตามกลุม (Cluster Sampling)  

  - สุมตามการแบงเปนกลุม (หมอน) ของพื้นที่ที่ตองการศึกษาคือ เซียงกง

และสวนหลวง จากจํานวนกลุม (หมอน) ของตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 10 กลุม (หมอน)  ดังนั้นกลุมตัวอยางที่คัดเลือกในแตละบริเวณพื้นที่จะเปน

สัดสวนระหวางจํานวนประชากรในแตละกลุมของพื้นที่กับจํานวนประชากรในเขตพื้นที่ทั้งหมด   

ซึ่งสามารถคัดเลือกประชากรเปนกลุมตัวอยางตามสัดสวนที่คัดเลือก  

 
ตารางที่ 3.2 แสดงจํานวนสัดสวนกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา 

ลําดับที่ บริเวณพื้นที่ที่ศึกษา 
(หมอนที่) 

จํานวนประชากร 
(คน) 

จํานวนกลุมตัวอยาง 
(ราย) 

1 เซียงกง 1 (33) 1,176 22 

2 เซียงกง 2 (34) 1,200 23 

3 เซียงกง 3 (37) 796 15 

4 เซียงกง 4 (38) 908 17 

5 สวนหลวง 1 (41) 564 11 

6 สวนหลวง 2 (42) 2,820 53 

7 สวนหลวง 3 (43) 5,064 96 

8 สวนหลวง 4 (46) 1,704 32 

9 สวนหลวง 5 (47) 2,844 54 

10 สวนหลวง 6 (48) 3,624 69 

 รวม  10 หมอน 20,700 392 

 

  - สุมตามขนาดของที่อยูอาศัย (ตึกแถว) ซึ่งมี 2 ขนาดคือ ขนาดกวาง 3.5 

เมตร ยาว 7 เมตร และขนาดกวาง 3.5 เมตร ยาว 14 เมตร 

 2. วิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ (Accidential Sampling) 
  2.  กลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่

อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งกลุมของตัวแทนของผูอยูอาศัยในพื้นที่เขตพาณิชย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง ทําการศึกษาโดยการสัมภาษณแบบ

มีโครงสราง (Structured Interview)  ซึ่งกลุมบุคคลที่ผูวิจัยทําการสัมภาษณ แบงไดเปน 3 กลุม  

รวมทั้งสิ้น 8 ทาน ดังนี้คือ  
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  กลุมที่ 1 กลุมของผูบริหารสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    

    1.1 รองศาสตราจารย นาวาอากาศเอก นายแพทยเพิ่มยศ โกศลพันธุ  ตําแหนง 

รองอธิการบดฝีายทรพัยสิน 

  กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย

และที่อยูอาศัย 

   2.1 รองศาสตราจารย สุปรีชา หิรัญโร อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ                

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   2.2 รองศาสตราจารย มานพ พงศทัต อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ                  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  2.3 ผูชวยศาสตราจารย ดร.นพนันท ตาปนานนท  อาจารยภาควิชาการวางแผน

ภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  กลุมที่  3 กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง ทั้งนี้ผูวิจัยไดสัมภาษณตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถว            

2 กลุมคือบริเวณเซียงกงและสวนหลวง รวมทั้งสิ้น 4 คน ทั้งนี้ผูใหสัมภาษณไมตองการใหผูวิจัยใส

ชื่อลงในงานวิจัยครั้งนี้ 

  เครื่องมือที่ใชในการสัมภาษณคือ แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง (Structured 

Interview) โดยมีประเด็นเกี่ยวกับผลกระทบจากการรื้อยายตอผูอยูอาศัยเดิม และแนวทางในการ

ร้ือยายผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 3.3.5  วธิีเกบ็รวบรวมขอมูล 
วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล ผูวิจัยไดดําเนินการดังนี้คือ 
1.  กลุมของประชากรที่อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง  
 การเก็บรวบรวมขอมูลจากกลุมประชากรผูอยูอาศัยในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง  ผูวิจัยใชวิธีการสัมภาษณ  และการ

สังเกตสภาพของที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ บริเวณ          

เซียงกงและสวนหลวง โดยผูวิจยัมีทีมผูชวยวิจัยในการเก็บขอมูล จํานวน 3 คน โดยกอนที่จะมีการ

เก็บรวบรวมขอมูลนั้น ผูวิจัยไดทําความเขาใจกับผูชวยวิจัยดังนี้คือ  

 - อธิบายและชี้แจงเกี่ยวกับความเปนมาของเรื่องที่จะศึกษา วัตถุประสงค

และประโยชนของการวิจัย 

 - ข้ันตอนของการสัมภาษณ 

 - คําถามที่ใชในการสัมภาษณทั้งหมด 
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 - การจดบันทึกขอมูลจากการสัมภาษณ  

 ซึ่งในการลงพื้นที่เก็บขอมูลในครั้งนี้มีข้ันตอนในการเก็บขอมูลดังนี้คือ  

 - ในเบื้องตนผูวิจัยและผูชวยวิจัยไดแนะนําตัว  และชี้แจงขอมูล  และ

วัตถุประสงคในการสัมภาษณในครั้งนี้แกกลุมตัวอยางที่จะตองทําการศึกษา เพื่อขอความรวมมือ

ในการเก็บขอมูล 

 - เร่ิมดําเนินการสัมภาษณ โดยผูวิจัยและผูชวยวิจัยจะเปนผูอานและอธิบาย

คําถาม   

 - จดบันทึกขอมูลในแบบสัมภาษณ  และขออนุญาตถายภาพสภาพที่อยู

อาศัยในรายที่อนุญาตใหถายภาพ ซึ่งสวนมากผูสัมภาษณจะไมใหความรวมมือ เพราะวามีความ

จําเปนจะตองเรงรีบไปประกอบอาชีพและบางรายหวาดระแวงผูวิจัยและผูชวยวิจัย ซึ่งผูวิจัย

แกปญหาดวยการขอความรวมมือจากเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ สํานักงานจัดการทรัพยสิน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในการลงพื้นที่รวมกับเจาหนาที่ ทั้งนี้ผูวิจัยไดถายภาพสภาพที่อยูอาศัย

มาไดแตไมมากนัก เพราะวาบางรายก็ยังไมอนุญาตใหถายภาพ ดวยคิดวาเปนเรื่องสวนบุคคล  

 - ทั้งนี้หลังจากการสัมภาษณเสร็จผูวิจัยและผูชวยวิจัยไดกลาวขอบคุณผูให

สัมภาษณและไดมอบของที่ระลึกตอบแทน เพื่อเปนการแสดงความขอบคุณในการใหความรวมมือ

ในการใหสัมภาษณ 

    การดําเนินงานในการเก็บขอมูลนั้น ไดดําเนินการในระหวางวันเสารที่ 4 

ตุลาคม พ.ศ. 2551 ถึง วันอาทิตยที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2551  โดยแบงเปนวันธรรมดา (วัน

จันทรถึงวันศุกร) 3 วันตอสัปดาห และในวันเสารอาทิตย ชวงเวลา 9.00 – 16.00 น.   

    การเก็บขอมูลคร้ังนี้สามารถเก็บขอมูลได  392 ตัวอยาง  หรือคิดเปน             

รอยละ 100 จากจํานวนตัวอยางที่กําหนดไว 392 ตัวอยาง    

 
 2.  กลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่

อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งตัวแทนของผูอยูอาศัย 
  ผูวิจัยดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการทําหนังสือจากทางภาควิชา 

เคหการ คณะสถาปตยกรรมศาตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เพื่อขอเขาพบและดําเนินการ

สัมภาษณกลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยและ

อสังหาริมทรัพย  รวมทั้งตัวแทนของผูอยูอาศัย แบงไดเปน 3 กลุม  รวมทั้งสิ้น 8 ทาน ดังนี้คือ 

    กลุมที่ 1 กลุมของผูบริหารสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  จํานวน 1 ทาน 
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    กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนา

อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย จํานวน 3 ทาน 

   กลุมที่  3  กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  จํานวน 4 ทาน 

  การดําเนินงานในการเก็บขอมูลนั้น ไดดําเนินการในระหวางวันเสารที่ 6 

ธันวาคม พ.ศ. 2551 ถึง วันเสารที่ 20 ธันวาคม พ.ศ. 2551   

    การเก็บขอมูลคร้ังนี้ ผูวิจัยสามารถเก็บขอมูลไดครบถวน 100% ตามตองการ  

 
 3.3.6   การวิเคราะหขอมูล 
   1. โดยใชคอมพิวเตอร  โปรแกรมสําเร็จรูป คาสถิติที่ใชในการวิเคราะหขอมูล 

ไดแก  คารอยละ  (Percentage) คาความถี่  (Frequency) คาต่ําสุด  (Minimum) คาสูงสุด 

(Maximum) และใชโปรแกรม Microsoft Excel ในการแสดงคาขอมูลใหเปนกราฟฟก 

   2. วิเคราะหสภาพที่อยูอาศัยและสภาพการอยูอาศัย  โดยวิเคราะหจากภาพถาย

ที่ไดถายจากการที่ผูวิจัยไดลงพื้นที่สํารวจรวมกับเจาหนาที่ฝายปฏิบัติการ สํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  โดยใชกรอบแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของตามที่

ผูวิจัยไดคนควาศึกษามาชวยในการวิเคราะห 

3. นําผลสรุปจากการสัมภาษณกลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่

เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย  รวมทั้งตัวแทนของผูอยูอาศัยไปบรรยาย

สรุปผลเปนขอมูลประกอบการศึกษาในครั้งนี้ 

 
3.3.7 ระยะเวลาในการศึกษา  
 

ตารางที่ 3.3 แสดงระยะเวลาในการดาํเนินงานวิทยานิพนธ 

 มิ.ย. ก.ค. ส.ค. ก.ย. ต.ค. พ.ย. ธ.ค. ม.ค. ก.พ. 

เก็บรวบรวมขอมูล          

สํารวจพืน้ที ่          

ทบทวนวรรณกรรม          

สรางแบบสัมภาษณ          

เก็บรวบรวมขอมูล          

วิเคราะหสรุปผล          
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แผนผังที่ 3.1  แสดงการดําเนินงานวิทยานิพนธ 
 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง                           

วัตถุประสงคของการศึกษา :  

1. ศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณชิยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

2. ศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

เก็บรวบรวมขอมูลของเร่ืองที่ศึกษา 

ขอมูลจากงานเอกสารและงานวจิยัที่เกี่ยวของ 
- แนวความคิดเกี่ยวกับลักษณะผูมีรายไดนอยใน

เมืองและที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง 

- แนวความคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการเลือกทําเล

ที่ต้ังของที่อยูอาศัย 
- แนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการเพิ่มคุณภาพที่อยูอาศัย 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดิน 
แบบผสมผสาน  

- แนวความคิดและวิธีการปรับปรุงชุมชนแออัด 

- งานวิจัยและวิทยานิพนธที่เกี่ยวของ 

- ขอมูลเบื้องตนของพื้นที่และขอมูลดาน 
กลุมประชากรของพื้นที่เซียงกงและสวนหลวง 

 

สรางแบบสัมภาษณ 

ขอมูลจากการสํารวจและสงัเกต 
-  สํารวจสภาพพื้นที่  ตําแหนงที่ต้ังและบันทึกภาพ

บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

-  สํารวจและสังเกตสภาพตึกแถวบริเวณเซียงกง

และสวนหลวง 

-  สัมภาษณกลุมประชากร 

-  สํารวจ สังเกตสภาพที่อยูอาศัยและสภาพการ

อยูอาศัยของกลุมประชากร  

ทดสอบแบบสัมภาษณ 2 ครั้ง 

วิเคราะหผลการศึกษา 

- โปรแกรมสําเร็จรูป 

- กรอบแนวคิด  ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

กําหนดกลุมตัวอยาง 

และสุมตัวอยาง 

เก็บรวบรวมขอมูล 

สรุปผลจากการวิเคราะห 

 

อภิปรายผลการวิจัยและ 

ขอเสนอแนะ 

สัมภาษณกลุมที่ 1 กลุมของผูบริหาร สํานักงานจัดการ

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    

กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญใน

การพัฒนาอสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย 

กลุมที่ 3 กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณ 

เซียงกงและสวนหลวง 
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แผนผังที่ 3.2 แสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย: สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย: กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง                           

 

 

 

 
 

 
1. ศึกษาสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที ่

เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

2. ศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขต

พาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย 

ดานสภาพเศรษฐกิจ 

ดานสภาพสังคม 

ลักษณะการอยูอาศัย 

ปญหาการอยูอาศัย 

รูปแบบที่อยูอาศัย 

- เพศ- อายุ- ระดับการศึกษา 

- สถานภาพ- ภูมิลําเนาเดิม 

- อาชีพ- รายได- คาใชจาย- การออม 

- ภาระหนี้สิน- การวางแผนการออมเงนิเพื่อทีอ่ยูอาศัย 

- การครอบครองทรัพยสิน/สิ่งอํานวยความสะดวก 

- การมีสวนรวม การรวมกลุม การทํากจิกรรมในบริเวณที่พักอาศัย 

- ความสัมพันธกับเพื่อนบานบริเวณที่พักอาศยั 

วัตถุประสงค ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง ประชากรและ
กลุมตัวอยาง 

เครื่องมือ 

- บริเวณที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน)- ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) 

- ระยะเวลาในการอยูอาศัยในปจจุบัน- เหตุผลในการอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน 

- จํานวนสมาชิกในที่อยูอาศัยในปจจุบัน- ระยะเวลาในการทํางาน  

- สถานที่ทํางาน (เดิม-ปจจุบัน)- จํานวนวันในการทํางาน- กิจกรรมในการอยูอาศัย 

- รูปแบบที่อยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) 

- ขนาดและพื้นที่ใชสอยที่อยูอาศัยในปจจุบัน 

- ปญหาเกี่ยวกับการอยูอาศยั 

- ปญหาเกี่ยวกับที่อยูอาศัย 

1. ผลกระทบตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  เมื่อมีการรื้อยาย   

ผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่ดังกลาว เพื่อพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยตามนโยบายแผนแมบท  

2. แนวทางในการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3. ความคิดเห็นและขอเสนอแนะเพิ่มเติมที่เกี่ยวของกับการศึกษาในครั้งนี้ 

กลุมตัวอยางจํานวน 392 ราย 
กลุมบริเวณเซียงกงจํานวน 77 ราย 

กลุมบริเวณสวนหลวงจํานวน 315 ราย

กลุมที่ 1 ผูบริหารสํานกังานจดัการทรัพยสนิ

จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

กลุมที่ 2 นักวิชาการทีม่ีความเชี่ยวชาญ 

ในการพัฒนาอสังหารมิทรัพยและที่อยูอาศยั 

กลุมที่ 3 ตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถว 

บริเวณเซยีงกงและสวนหลวง 

แบบ

สัมภาษณ 
แบบมี

โครงสราง 



บทที่ 4 
 

สภาพทั่วไปของเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 
 การวิจัยครั้งนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม รวมทั้งศึกษาสภาพการอยู

อาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกง และ 

สวนหลวง  ซึ่งการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น มีประเด็นการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะการอยูอาศัย  

รูปแบบที่อยูอาศัย และปญหาในการอยูอาศัย ทั้งนี้ผูวิจัยไดทําการศึกษาดังนี้คือ 

 4.1  การศึกษาขอมูลเบื้องตนจากงานวิจัยที่เกี่ยวของ  โดยเฉพาะขอมูลเบื้องตนของพื้นที่

ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยกลาวคือ ขอมูลเบื้องตนของพื้นที่บริเวณเซียงกง บริเวณ

หมอนที่  33 34 37 38 บริเวณสวนหลวง บริเวณหมอนที่  41 42 43 46 47 48 ขอมูลดานกลุม

ประชากรพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 4.2 การสํารวจสภาพโดยทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง สภาพโดยทั่วไป

ของตึกแถว สภาพที่อยูอาศัย สภาพการอยูอาศัย รวมทั้งสภาพแวดลอมโดยรอบของผูอยูอาศัย

ตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ บริเวณเซียงกงและสวนหลวง โดยการสังเกตและถายภาพ

จากสถานที่จริง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้คือ 

 
4.1 ขอมูลเบื้องตนของพื้นที่ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
 

4.1.1  ประวัติความเปนมาของที่ดินเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย1 
 
  เมื่อป พ.ศ. 2453 พระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัวมีพระราชประสงคที่

จะขยายการโรงเรียนใหกวางขวางออกไป จึงทรงประกาศสถาปนาโรงเรียนมหาดเล็ก ซึ่ง

พระบาทสมเด็จพระพุทธเจาหลวงไดทรงโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2445 ข้ึนเปนโรงเรียน

ขาราชการพลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว โดยทรงพระราชดําริวา “…

ประโยชนส่ิงใดไมยิ่งกวาการปกครองราษฎรใหมีความสุขความเจริญ สมเด็จพระพุทธเจาหลวงได

                                                  
1 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  การจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

( 2517-2528 ), (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2529), หนา 2-5. 
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ทรงเริ่มจัดการโรงเรียนไวสําหรับกุลบุตรที่จะรับราชการฝายพลเรือนดังนี้แลว ควรจะขยายการให

กวางขวางตอไปตามพระราชประสงค ทุนที่เหลือจากการที่ราษฎรเรี่ยไรกันสรางอนุสาวรีย 

ปยมหาราช ควรจะใชในการจัดโรงเรียนนี้ แตการโรงเรียนนี้ยอมเกี่ยวของแกกระทรวง ทบวง กรม

ตอไป จึงควรจะมีกรรมการดําริ และจัดการใหเปนรูปกอน จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหยก

โรงเรียนมหาดเล็กเปนโรงเรียนขาราชการพลเรือน พระราชทานนามปรากฎวา “โรงเรียนขาราชการ

พลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว”... และโปรดเกลาฯ พระราชทานเงินที่

ราษฎรเรี่ยไรกันสรางพระบรมรูปทรงมาถวายเปนพระราชาสาวรียแดสมเด็จพระปยมหาราช                

ซึ่งเหลืออยูรวมทั้งดอกเบี้ยเปนเงิน 982,672.47 บาท ใหเปนทุนสําหรับทําการปลูกสรางโรงเรียน 

แตการปลูกสรางโรงเรียนเกิดมีเหตุติดขัดเรื่องสถานที่ ซึ่งจําเปนจะตองเลือกใหเหมาะสมและ                

มีบริเวณที่กวางขวางเพียงพอ เพื่อใหสามารถขยายเปนมหาวิทยาลัยที่สมบูรณแบบตอไปใน             

ภายหนาได คร้ันความไดทราบถึงฝาละอองธุลีพระบาทแลว พระองคจึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ 

พระราชทานพระบรมราชานุญาตใหปลูกสรางโรงเรียนดังกลาวในที่ดินตําบลปทุมวัน ซึ่งอยูใน

ความดูแลของพระคลังขางที่ โดยทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหกําหนดอาณาเขตไว ดังนี้คือ                

ทิศเหนือจดถนนสระปทุม (ปจจุบันคือถนนพระรามที่ 1) ทิศใตจดถนนหัวลําโพง (ปจจุบันคือถนน

พระรามที่ 4) ทิศตะวันออกจดถนนสนามมา (ปจจุบันคือถนนอังรีดูนังต) ทิศตะวันตกจดคลอง 

สวนหลวง สิริรวมเปนเนื้อที่ 1,309 ไร  และเมื่อการกอสรางอาคารหลังแรกเปนรูปข้ึนแลว ก็ไดเสดจ็

พระราชดําเนินมาทรงวางศิลาฤกษอาคารโรงเรียนดวยพระองคเองเมื่อวันที่ 3 มกราคม 2458  

  ตอมาเมื่อวันที่ 26 มีนาคม 2459 ก็ทรงประกาศประดิษฐานโรงเรียนขาราชการ

พลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวขึ้นเปนมหาวิทยาลัย โดยมีพระราชดําริ

เห็นสมควรจะขยายการศึกษาในโรงเรียนนี้ใหกวางขวางยิ่งขึ้น คือไมเฉพาะสําหรับผูที่จะเลาเรียน

เพื่อรับราชการทหารเทานั้น ผูใดที่มีความประสงคจะศึกษาวิชาชั้นสูงก็ใหเขาเรียนในโรงเรียนนี้ได

ทั่วกัน เหตุฉะนั้นควรประดิษฐานขึ้นเปนชั้นมหาวิทยาลัย ใหเหมาะแกความตองการแหงสมัย             

เสียทีเดียว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหประดิษฐานโรงเรียนขาราชการพลเรือนของ

พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัวเปนมหาวิทยาลัย พระราชทานนามวา “จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย” เพื่อเปนอนุสาวรียสมพระเกียรติ์แหงพระบามสมเด็จพระพุทธเจาหลวง 

  จึงนับไดวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีจุดเริ่มกําเนิดมาจากโรงเรียนมหาดเล็กที่

พระบาทสมเด็จพระพุทธเจาหลวงทรงโปรดเกลาฯ ใหจัดตั้งขึ้น ตอมาจึงเปลี่ยนเปนโรงเรียน

ขาราชการพลเรือนของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว และเปนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในที่สุด โดยไดรับพระราชทานเงินที่เหลือจากการสรางพระบรมรูปทรงมาจํานวน 

982,672.47 บาท ใหเปนกองทุนสําหรับใชปลูกสรางอาคารเรียน และทรงพระราชทานใหกําหนด

ที่ดินตําบลปทุมวัน  ซึ่ งอยู ในความดูแลของพระคลังขางที่  ไว เปนอาณาเขตโรงเรียน                         
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จํานวน 1,309 ไร อนึ่งเงินพระราชทานดังกลาวขางตนนั้น พระบาทสมเด็จพระพุทธเจาหลวงทรง          

มีกระแสพระราชดําริไวแตเดิมแลววาจะทรงสรางสิ่งถาวรวัตถุอันจะแผสาธารณประโยชน                  

ตอบแทนพระราชทานแกราษฎร และที่ดินที่พระราชทานใหกําหนดไวเปนอาณาเขตโรงเรียนก็เปน

ที่ดินสวนพระองคในพระบาทสมเด็จพระพุทธเจาหลวงที่ทรงซื้อมาดวยพระราชทรัพยสวนพระองค

และเคยพระราชทานพระราชกระแสวาจะใหเปนที่ตั้งของมหาวิทยาลัย เพราะพื้นที่กวางใหญ               

มีทางที่จะเปดกวางขวางสําหรับการขางหนาได ดวยเหตุนี้จึงกลาวไดวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ไดถือกําเนิดขึ้นมาจากพระราชดําริและพระราชประสงคของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา

เจาอยูหัว พระปยมหาราชเจาของประชาชนชาวไทยอยางแทจริง ทั้งในดานจุดเริ่มกําเนิด เงินทุน

ในการกอต้ังและที่ดินที่ตั้งมหาวิทยาลัย 

  เงินทุนพระราชทานและที่ดินพระราชทานดังกลาวมาแลวขางตน ถือวาเปน

กองทุนสําคัญของจุฬาลงกรณมาหาวิทยาลัย  ปจจุบันนี้มหาวิทยาลัยยังคงดํารงกองทุน

พระราชทานดังกลาวไวอยางมั่นคงในสวนที่เปนเงินพระราชทานและที่ดินพระราชทาน และ

พยายามจัดการหาผลประโยชนอยางมีประสิทธิภาพเพื่อนําดอกผลมาบํารุงการศึกษาของ

มหาวิทยาลัยใหเจริญกาวหนาตอไป   

  การไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในที่ดินพระราชทาน ในเบื้องตน แมวาพระบาทสมเด็จ                         

พระมงกุฎเกลาเจาอยูหัวทรงโปรดเกลาฯ พระราชทานใหกําหนดที่ดินตําบลปทุมวัน ซึ่งอยูในความ

ดูแลของกรมพระคลังขางที่ไวเปนอาณาเขตของโรงเรียน (หรือมหาวิทยาลัยในเวลาตอมา) ก็ตาม 

แตพระองคทานยังไมสามารถจะพระราชทานกรรมสิทธิ์เด็ดขาดใหได เนื่องจากที่ดนิดงักลาวตดิอยู

ในบัญชีเลี้ยงชีพบาทบริจาริกา ในพระบาทสมเด็จพระบรมชนกนาถ ดังนั้นในทางปฏิบัติโรงเรียน

ขาราชการพลเรือนฯ จึงตองทําสัญญาเชาที่ดินกับพระคลังขางที่ สัญญาเชาฉบับแรกทําเมื่อวันที่ 

26 ตุลาคม ร.ศ. 131 กําหนดเชา 10 ป นับแตวันที่ 1 ตุลาคม ร.ศ. 131 (พ.ศ. 2454) เปนตนไป 

อัตราคาเชาเดือนละ 1,200.- บาท หลังจากครบกําหนดการเชาตามสัญญาฉบับนี้แลว ก็ยังคงเชา

กันเรื่อยมา แตไมไดมีการทําสัญญาเชาใหม จนถึง พ.ศ. 2478 มหาวิทยาลัยจึงขอทําสัญญาเชา

ฉบับใหมกําหนดเวลาเชา 30 ป อัตราคาเชารอยละ 20 ของผลประโยชนที่มหาวิทยาลัยเก็บได            

แตไมนอยกวาปละ 14,400.- บาท 

  ตอมาเมื่อ พ.ศ. 2479 ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวอานันทมหิดล 

มหาวิทยาลัยไดขอพระราชทานเพิกถอนสัญญาเชา และขอพระราชทานที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ เพื่อให

เปนไปตามพระราชประสงคของพระบาทสมเด็จพระมงกุฎเกลาเจาอยูหัว แตเนื่องจากที่ดินผืนนี้

ติดอยูในบัญชีเลี้ยงชีพบาทบริจาริกาตามพระราชโองการของพระบามสมเด็จพระพุทธเจาหลวง

ดังกลาวขางตน อันถือวามีผลเปนกฎหมาย การแกไขเปลี่ยนแปลงกฏหมายนี้จึงตองกระทําโดย

กฎหมาย ซึ่งไมอยูในอํานาจของพระมหากษัตริยจะทรงกระทําได เพราะขณะนั้นเปนสมัยที่
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เปลี่ยนแปลงการปกครองแลว ดังนั้นรัฐบาลซึ่งมี จอมพล ป. พิบูลสงคราม เปนนายกรัฐมนตรี                

จึงไดดําเนินการออกกฏหมายโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินดังกลาวใหมหาวิทยาลัยเมื่อ พ.ศ. 2482                 

ตามรายละเอียดปรากฎในพระราชบัญญัติ โอนกรรมสิทธิ์ที่ ดินอัน เปนทรัพย สินสวน

พระมหากษัตริย ตําบลปทุมวัน อําเภอปทุมวัน จังหวัดพระนคร ใหจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย           

พ.ศ. 2482 มหาวิทยาลัยจึงไดรับกรรมสิทธิ์ที่ดินพระราชทานผืนนั้นมาโดยสมบูรณตั้งแตบัดนั้น

เปนตนมา 

  ปจจุบันที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยบริเวณเขตปทุมวันจึงลอมรอบดวย

ถนนพระรามที่ 4 ถนนพระรามที่ 1 ถนนบรรทัดทอง และถนนอังรีดูนังต ดังปรากฎเนื้อที่ใน 3 โฉนด 

คือ โฉนดเลขที่ 2057 โฉนดเลขที่ 2059 และโฉนดเลขที่ 449 รวมพื้นที่ทั้งสิ้น 1,153 ไร 2 งาน 61 

ตารางวา แบงการใชประโยชนเปนเขตการศึกษาและเขตพาณิชยกรรม 
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แผนผังที่ 4.1  แสดงพื้นที่เขตการศึกษาและเขตพาณิชย จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั 
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4.1.2  การใชประโยชนที่ดินในอดีต 
 

   สภาพที่ดินกอน พ.ศ. 25042 
  ที่ดินที่ไดรับพระราชทานมา ณ ตําบลปทุมวันนี้  หางไกลชุมนุมชนมาก ปรากฎ

จากแผนที่ ที่ทําเมื่อ พ.ศ. 2467 เนื้อที่สวนใหญเปนสวนผักและสวนมะลิ มีหมูบานเล็กๆที่เจริญผล 

สามยาน และสะพานเหลืองเทานั้น ตอมาคงมีผูคนอพยพเขามาอาศัยอยูมากขึ้น หนวยราชการ

ตางๆ ก็เขามาเชาที่ดินจํานวนมาก สภาพที่ดิน ซึ่งสวนใหญเปนสวน จึงเปลี่ยนเปนอาคารบานอยู

อาศัยและในที่ที่เปนทําเลคาขาย มหาวิทยาลัยก็ไดจัดปลูกตึกแถวใหเชา โดยทุนทรัพยของ

มหาวิทยาลัยเอง ทั้งประชาชนและสวนราชการตางๆ ขอใชที่ดินของมหาวิทยาลัยเพื่อประโยชน

สาธาณะมากยิ่งขึ้น ที่ดินที่ใหเอกชนเชาจึงมีผูปลูกหองแถวใหเชาอยูกันอยางแออัด ไมถูก

สุขลักษณะ ไมมีถนน ทอระบายน้ํา  จนสวนใหญกลายเปนแหลงเสื่อมโทรม  การจัดเก็บ

ผลประโยชนทําไดไมเต็มที่ มหาวิทยาลัยจะปรับปรุงเองก็เห็นวามีอุปสรรคหลายประการ ดังนั้น 

เพื่ออนุวรรตใหเปนไปตามนโยบายแกไขแหลงเสื่อมโทรมในนครหลวงของรัฐบาล (สมัยจอมพล 

สฤษดิ์ ธนะรัชต เปนนายกรัฐมนตรี) มหาวิทยาลัยจึงเสนอหลักการเกี่ยวกับการที่มีผูเสนอขอ

จัดการปรับปรุงที่ดินตอที่ประชุมสภามหาวิทยาลัย คร้ังที่ 231 เมื่อวันที่ 11 เมษายน 2503 อันเปน

ผลทําใหมีการทําสัญญากับบริษัทวังใหมข้ึน เมื่อวันที่ 10 เมษายน 2505 ใหเชาที่ดินจํานวน 352 

ไร ของมหาวิทยาลัย เพื่อปรับปรุงและบูรณะขจัดแหลงเสื่อมโทรม สลัมตางๆ โดยสัญญาบูรณะ

ปรับปรุง บริษัทวังใหมจะตองดําเนินการที่สําคัญๆ ดังนี้ 

   1. ตัดถนนคอนกรีต ทําทอระบายน้ําทั้งสองฝงถนน 

   2. กอสรางอาคารรานคา และส่ิงปลูกสรางอื่นๆ ข้ึน 

   3. บริษัทจะตองดําเนินการใหเสร็จส้ินภายใน 5 ป แตถาการกอสรางยังไม

เรียบรอย มหาวิทยาลัยจะขยายเวลาใหอีก 2 ป หากบริษัทยอมใหคาเสียหายวันละ1,000 บาทใน

ปแรก ปรากฎวา บริษัทกอสรางไมเสร็จใน 5 ป ตองจายคาปรับตามสัญญา ตั้งแตวันที่ 11 

สิงหาคม 2509 จนถึงป พ.ศ. 2511 แตการดําเนินการของบริษัทฯ มีทีทาวาจะไมสามารถ

ดําเนินการตอไปไดสําเร็จ ติดคางเงินรายไดจํานวนมาก มหาวิทยาลัยจึงไดดําเนินการใหมีการทํา

สัญญากันขึ้นใหมอีกฉบับหนึ่ง เมื่อวันที่ 3 มิถุนายน 2512 

   เมื่อสัญญาระหวางมหาวิทยาลัยกับบริษัทวังใหมส้ินสุดลง ในวันที่ 10 สิงหาคม 

2514 (รวมระยะเวลาการปรับปรุง 10 ป) มหาวิทยาลัยไดรับประโยชนจากเนื้อที่ 352 ไร ที่บริษัท

รับไปดําเนินการดังนี้ คือ  

                                                  
2 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  การบริหารงานจัดการทรัพยสินของ

มหาวิทยาลัย, (จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2524), หนา 3-5. 
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   1. อาคารพาณิชย จํานวน 5,028 หอง 

   2. อาคารพิเศษอีกจํานวนหนึ่ง ไดแก โรงภาพยนตรสามยานรามา โรงภาพยนตร

สยาม โรงภาพยนตรสกาลา โรงภาพยนตรลิโด โรงโบวล่ิงสยามโบวล โรงเรียนกาญจนเทพ 

โรงเรียนศึกษาวัฒนา ตลาดสามยาน ตลาดสวนหลวง ตึกบริติสเคาวนซิล 

   3. ส่ิงอํานวยความสะดวกและการสาธารณูปโภค ถนนคอนกรีต ทอระบายน้ํา คิด

เปนพื้นที่ถนนประมาณ 212,954 ตารางเมตร และทอระบายน้ํายาวประมาณ 39,735 เมตร 

   4. เงินบํารุงการศึกษา คาเชาที่ดิน คาปรับ และดอกเบี้ยที่มหาวิทยาลัยไดรับจาก

บริษัทวังใหมทั้งสิ้น 44,538,993.69 บาท 
 

4.1.3  การใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน 
 

  พื้นที่บริเวณสวนหลวง สามยาน ตั้งอยูบริเวณแขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร หรือเปนที่รูจักกันวา ยานสามยาน สะพานเหลือง เซียงกง สวนหลวงและเจริญ

ผล มีพื้นที่ประมาณ 276 ไร ประกอบดวยตึกแถวใหเชาประมาณ 4,000 คูหา  กอสรางมาตั้งแตป 

พ.ศ. 2509 ซึ่งในสวนของเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนี้ ดูแลและดําเนินการจัดเก็บ

รายไดโดยสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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แผนผังที่ 4.2  แสดงขอบเขตเขตพาณิชย จฬุาลงกรณมหาวทิยาลยั บริเวณสวนหลวง สามยาน 

 

 
4.1.4  ที่ต้ังของพื้นที่ที่ทําการศึกษา บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
 
  พื้นที่ที่ทําการศึกษาคือบริเวณเซียงกงและสวนหลวง เปนพื้นทีท่ีอ่ยูในเขตพาณชิย

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ตั้งอยูบริเวณแขวงวังใหม  เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร                     

ในพื้นที่ดังกลาวเปนตึกแถว จํานวน 2,405 คูหา  มีการแบงเปนกลุม เรียกวา หมอน3 จํานวน                 

10 หมอน ในแตละหมอนจะแบงเปนแถว โดยมีรายละเอียดดังนี้  พื้นที่เซียงกง บริเวณหมอนที่  33 

                                                  
3 เนตรนภิส นาควัชระ. รายงานเบื้องตนการใชที่ดินและลักษณะทางประชากรในพื้นที่กรรมสิทธิ์ของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. กรุงเทพมหานคร : สถาบันประชากรศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 2518. หนา 2 
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34 37 38 มีเนื้อที่ 80,912 ตารางเมตร มีจํานวนตึกแถว 1,020 คูหา  ตั้งอยูบริเวณซอยจุฬา 32 ถึง 

ซอยจุฬา 22 

  พื้นที่สวนหลวง บริเวณหมอนที่  41 42 43 46 47 48  มีเนื้อที่ 109,958 ตาราง

เมตร มีจํานวนตึกแถว 1,385 คูหา ตั้งอยูบริเวณซอยจุฬา 22 ถึง ซอยจุฬา 12 โดยมีอาณาเขตของ

ที่ดิน ดังนี้คือ 

  ดานทิศเหนือจรดถนนจุฬาฯ 12    

  ดานทิศใตจรดจรดถนนจุฬาฯ 32    

  ดานทิศตะวันออกจรดถนนจุฬาฯ 9    

  ดานทิศตะวันตกจรดถนนบรรทัดทอง 
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แผนผังที่ 4.3 แสดงขอบเขตพื้นที่ทีท่าํการศึกษา บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

บริเวณ 
เซียงกง 

 

 
บริเวณ 

สวนหลวง 

ถนนจุฬาฯ 12 

ถนนจุฬาฯ 9 ถนนบรรทัดทอง 

ถนนจุฬาฯ 32 

N 

ถนนพระราม 1 

ถนนพระราม 4 
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แผนผังที ่4.4 แสดงขอบเขตพื้นที่บริเวณเซยีงกงและสวนหลวงในแตละหมอน 

 
บริเวณสวนหลวง 

 

 
บริเวณเซียงกง 
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4.1.5  ประวัติพื้นที่สวนหลวงและสามยาน4   
   จากสภาพที่ดินในป พ.ศ. 2467 ซึ่งเปนสมัยที่มหาวิทยาลัยไดรับพระราชทาน

ที่ดินมาใหมๆ ที่ดินของมหาวิทยาลัยยังอยูหางจากการคมนาคม  ตามแผนที่ที่ทําข้ึนเมื่อ                     

พ.ศ. 2467 แสดงวาอาณาบริเวณของมหาวิทยาลัยในครั้งนั้น  นอกจากเขตการศึกษาคือ บริเวณ

ตึกอักษรศาสตรหอประชุมจดสระน้ําหนามหาวิทยาลัยแลว มีคนอยูอาศัยเรียกวาเปนหมูบานได

เพียง 3 บริเวณคือ บริเวณสะพานเหลือง สามยาน และตลาดเจริญผล นอกจากนั้นพื้นที่สวนใหญ

เปนสวนผักและสวนมะลิ  ตอมาเมื่อการขยายตัวของเมืองหลวงไดขยายมาถึงที่ดินของ

มหาวิทยาลัย  การคมนาคมสะดวก  และมีผูอพยพเขามาอยูอาศัยมากขึ้น  จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยจึงไดลงทุนปลูกตึกแถวใหเชาเปนครั้งแรก มีจํานวน 251 หอง ในระยะนี้ นอกจาก

ที่ดินบริเวนบริเวณสถานเสาวภาที่สภากาชาดไทยเชาอยูเดิมแลวไดมีหนวยราชการขอเชาใชที่ดิน

ของมหาวิทยาลัยเพื่อประโยชนแกสาธารณชนมากขึ้นดวย เชน กรมพลศึกษาขอเชาสรางสนาม

กีฬา กระทรวงมหาดไทยขอเชาสรางที่วาการอําเภอ และสถานีตํารวจปทุมวัน กระทรวงเศรษฐการ 

(ขณะนั้น) ขอเชาสรางตลาดไข ฯลฯ 

  เมื่อความเจริญไดขยายตัวมากขึ้นอีก และการคมนาคมสะดวกมากยิ่งขึ้น ไดมี

เอกชนมาขอเชาที่ดินเพื่อกอสรางที่อยูอาศัยมากขึ้น และมากจนกระทั่งมีความแออัดกลายเปน

แหลงเสื่อมโทรม ดังนั้นเมื่อรัฐบาลในสมัยจอมพลสฤษฎ ธนะรัชต เปนนายกรัฐมนตรี มนีโยบายจะ

ปรับปรุงแกไขแหลงเสื่อมโทรมในนครหลวง จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจึงไดพิจารณาปรับปรุงที่ดิน

ของมหาวิทยาลัยดวย โดยทําสัญญากับบริษัท วังใหม จํากัด เมื่อวันที่ 10 สิงหาคม 2504 ให

บริษัทฯ จัดการปรับปรุงบูรณะตัดถนนหนทาง กอสรางทางระบายน้ํา และปลูกสรางอาคารใหถูก

สุขลักษณะ ในการบูรณะปรับปรุงมหาวิทยาลัยไดจัดแบงเขตที่ดินกันไวเปนเขตการศึกษาและเขต

เพื่อประโยชนของทางราชการ สวนที่เหลือเนื้อที่ 352 ไร จึงมอบใหบริษัทฯ ดําเนินการปรับปรุง 

ตามสัญญาของบริษัทฯ จะตองดําเนินการปรับปรุงใหแลวเสร็จภายในระยะเวลา 10 ป คือ ตั้งแต 

ป พ.ศ.2504 ถึงป พ.ศ.2513 ในระหวางนี้อาคารใดที่บูรณะปรับปรุงแลว บริษัทฯ มีสิทธิเก็บเกี่ยว

ผลประโยชนตอไปอีก 10 ป หลัง 10 ปแลว มหาวิทยาลัยจึงจะไดสิทธิจัดหาผลประโยชนเองโดย

สมบูรณ 

 ในการทําสัญญาใหบริษัทฯ ดําเนินการปรับปรุงนี้มหาวิทยาลัยเรียกคาทําสัญญา 

7 ลานบาท แตเมื่อคิดถึงประโยชน คาบํารุงมหาวิทยาลัย คาเชาที่ดิน คาปรับ คาดอกเบี้ย ฯลฯ 

จากบริษัท มหาวิทยาลัยไดเงินทั้งสิ้น 39,874,745.15 บาท และยังไดทรัพยสินเปนสิ่งกอสราง

                                                  
4 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  การบริหารงานจัดการทรัพยสินของ

มหาวิทยาลัย, หนา 47-48. 
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อาคาร 5,028  หอง อาคารพิเศษ เชนโรงภาพยนตร โรงโบวล่ิง โรงเรียน ตลาด และสิง่อาํนวยความ

สะดวกและการสาธารณูปโภค ไดแก ถนนคอนกรีตยาวประมาณ 15 กิโลเมตร หรือคิดเปนเนื้อที่

ถนนประมาณ 212,954 ตารางเมตร และทอระบายน้ํายาวประมาณ 40 กิโลเมตร ตามสัญญาที่

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีกับบริษัท วังใหม จํากัดนี้ เมื่อหักชวงระยะเวลาปรับปรุงตอนเริ่มตน

แลว ทรัพยสินตางๆ ไดเร่ิมทยอยตกเขามาเปนของมหาวิทยาลัยโดยตรง ตั้งแตป พ.ศ. 2517  และ

มหาวิทยาลัยจะมีกรรมสิทธิ์โดยตรงทั้งหมดในป พ.ศ. 2524     
 

4.1.6  การใชประโยชนที่ดินในปจจุบัน บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
 
 พื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ตั้งอยูบริเวณแขวงวังใหม เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร ประกอบดวยตึกแถวใหเชา โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ บริเวณเซียงกง บริเวณ

หมอนที่  33 34 37 38 มีจํานวนตึกแถว 1,020 คูหา ซึ่งอยูบริเวณซอยจุฬา 32 ถึง ซอยจุฬา 22 

และบริเวณสวนหลวง บริเวณหมอนที่  41 42 43 46 47 48  มีจํานวนตึกแถว 1,385 คูหา            

ซึ่งอยูบริเวณซอยจุฬา 22 ถึง ซอยจุฬา 12  
 
4.1.7  ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

 
ระบบสาธารณูปโภค 

 - ระบบประปา  ใชน้ําประปาผานระบบทอประปา  จากการประปานครหลวง โดย

สํานักงานประปาที่ใกลเคียงกับพื้นที่ศึกษาคือ สํานักงานประปาแมนศรี ซึ่งมีพื้นที่การใหบริการ

ทั้งหมด 34.58 ตารางกิโลเมตร มีแหลงน้ําใหบริการ 2 แหลง คือโรงงานผลิตน้ําสามเสนและสถานี

สูบจายน้ําลุมพินี โดยระยะทางจากโรงงานผลิตน้ําสามเสนถึงพื้นที่ศึกษามีระยะทางประมาณ 4.9 

กิโลเมตร มีระบบทอจายน้ําผานพื้นที่ศึกษา 1 เสน คือ ในซอยจุฬาลงกรณ 64 มีทอประปาขนาด

เสนผานศูนยกลาง 150 มิลลิเมตร  และผานพื้นที่ใกลเคียงอีก 1 เสน คือในถนนอังรีดูนังต มีทอ

ประปาขนาดเสนผานศูนยกลาง 200 มิลลิเมตร  

 - ระบบไฟฟา  ใชระบบไฟฟาจากการไฟฟานครหลวง โดยพื้นที่ศึกษาอยูในพื้นที่

ใหบริการของการไฟฟานครหลวงเขตคลองเตย  

 - ระบบโทรศัพท  มีโครงขายสัญญาณและคูสายขององคการโทรศัพทแหง

ประเทศไทย  

 - ระบบการระบายน้ํา  ระบบระบายน้ําของจุฬาลงกรณในปจจุบันประกอบดวย

อุโมงคระบายน้ําขนาด 3 เมตร ตามแนวถนนอังรีดูนังต ทอระบายน้ําขนาด 1,000 มิลลิเมตร            

บนถนนพญาไท และทอระบายน้ําขนาด 800 มิลลิเมตร บนถนนพระราม 1 ซึ่งเชื่อมตอกับอุโมงค
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ถนนอังรีดูนังต และลงสูคลองแสนแสบ นอกจากนี้ยังมีทอระบายน้ําสาธารณะทั้ง 2 ฝงของถนน

บรรทัดทอง  

 - ระบบการกาํจัดขยะมูลฝอยและสิ่งปฏิกลู ปจจุบันสาํนักงานเขตปทมุวันจัดใหมี

รถเก็บขยะมูลฝอยเขามาเกบ็ขยะในพื้นทีศ่ึกษา   

 - เสนทางคมนาคม 

 ถนนสายหลักในพื้นที่ไดแก ถนนพระรามที่ 1 (ตอเนื่องเปนถนนเพลินจิตและถนน

สุขุมวิท) ตัดผานพื้นที่เขตในแนวนอนทางทิศเหนือ ถนนพระรามที่ 4 เปนแบงเขตการปกครองทาง

ทิศใต โดยถนนที่เชื่อมระหวางถนนทั้ง 2 สายนี้ไดแก ถนนรองเมือง ถนนจารุเมือง (ตอเนื่องเปน

ถนนพระรามที่ 6) ถนนบรรทัดทอง ถนนพญาไท ถนนอังรีดูนังต และถนนราชดําริ นอกจากนี้ยังมี

ถนนหลังสวน ถนนวิทยุ ถนนสารสิน ถนนจรัญเมือง ถนนเจริญเมือง และทางพิเศษเฉลิมมหานคร 

 ระบบขนสงมวลชน เขตปทุมวันมีรถไฟใตดิน พรอมดวยสถานีหัวลําโพง สถานี

สามยาน สถานีสีลม และสถานีลุมพินี ตั้งอยูริมแนวทางทิศใต และรถไฟฟาบีทีเอส มีสถานีสยาม

ซึ่งเปนสถานีหลักอยูในเขตนี้ เปนจุดเชื่อมตอสายสีลมกับสายสุขุมวิท สถานีรถไฟฟาอ่ืน ๆ ในพื้นที่

เขต ไดแก สถานีสนามกีฬาแหงชาติ สถานีราชดําริ (สายสีลม) สถานีชิดลม และสถานีเพลินจิต 

(สายสุขุมวิท) ทั้งนี้ยังมีสถานีรถไฟหัวลําโพง ตั้งอยูในแขวงรองเมือง เปนสถานีรถไฟกลางของ

กรุงเทพมหานคร รถไฟจะออกจากสถานีไปสูจุดหมายปลายทางทั่วประเทศ 
 ระบบสาธารณูปการ 
 - สถาบันการศึกษาที่สําคัญๆ ในพื้นที่เขตปทุมวันแบงเปน 2 ประเภท ไดแก 

โรงเรียนในสังกัดกรุงเทพมหานคร  และสถานศึกษาของรัฐบาล  ดังนี้  โรงเรียนสังกัด

กรุงเทพมหานคร  ประกอบดวย  โรงเรียนวัดปทุมวนาราม โรงเรียนวัดสระบัว โรงเรียนบรมนิวาส 

โรงเรียนวัดชัยมงคล โรงเรียนวัดดวงแข โรงเรียนปทุมวัน โรงเรียนสวนหลวง โรงเรียนปลูกจิต และ

โรงเรียนสวนลุมพินี ฯลฯ 

 สถานศึกษาของรัฐบาล ประกอบดวย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สถาบัน

เทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตอุเทนถวาย มหาวิทยาลัยศรีนครินทรวิโรฒ ปทุมวัน วิทยาลัยชางกล

ปทุมวัน โรงเรียนเตรียมอุดมศึกษา และโรงเรียนเตรียมทหาร ฯลฯ 

 - สถานพยาบาลของรัฐ จํานวน 2 แหงคือ โรงพยาบาลจุฬาลงกรณ และ

โรงพยาบาลตํารวจ ศูนยบริการสาธารณสุขกรุงเทพมหานคร จํานวน 2 แหงคือ ศูนยบริการ

สาธารณสุข 5 (จุฬาลงกรณ) และศูนยบริการสาธารณสุข 16 (ลุมพินี) 

 อีกทั้งยังมีสถานที่รับเลี้ยงเด็ก ศูนยเยาวชน ตลาดสดสามยาน สถานีตํารวจ

นครบาลปทุมวัน สํานักงานเขตปทุมวัน สถานีดับเพลิง ซึ่งถือไดวา ภายในบริเวณเซียงกงและ 



 89 

สวนหลวงมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จําเปนอยางครบถวน ทั้งนี้พื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้นดูแลโดยสํานักงานจัดการทรัพยสิน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ 

 

4.1.8  ประวัติการจดัการทรพัยสินในเขตพาณิชยของจฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั5 

 

  การพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยบริเวณโดยรอบมหาวิทยาลัยครั้ งสําคัญ 

ดําเนินการเมื่อ พ.ศ.2504 ซึ่งนับถึงปจจุบันเปนเวลาประมาณ 20 ปแลว การพัฒนาในครั้งนั้นเปน

การเปลี่ยนสภาพที่ดินจากแหลงเสื่อมโทรมมาเปนอาคารพาณิชยจํานวนกวา 5,000 คูหา ในที่ดิน

จํานวน 352 ไร และทํารายไดใหมหาวิทยาลัยจากเงินคาเชาและคาบํารุงในแตละปมากพอที่จะ

เปนสวนเสริมสําคัญของงบประมาณที่ใชในการพัฒนาดานการศึกษาของมหาวิทยาลัยในปจจุบัน 

อยางไรก็ดีเมื่อพิจารณาถึงวิธีการพัฒนาที่ดินแลว ก็นับไดวาเหมาะสมกับสภาพการณในขณะนั้น  

เพราะสภาพอาคารของกรุงเทพมหานครเมื่อ 20 กวาป สวนมากอาคารพาณิชยเปนอาคารแบบ

หองแถว และสภาพที่ดินดังกลาว สวนใหญในบริเวณที่พัฒนาเปนแหลงเสื่อมโทรม ซึ่งอาจกลาวได

วาเปนการพัฒนาการใชที่ดินในระยะแรก 

  ตอมาสภาพอาคารในกรุงเทพมหานครเริ่มเปลี่ยนไปสูอาคารอีกแบบหนึ่ง สภาพ

ของเมืองก็เปลี่ยนไปมาก บริเวณที่ที่เคยเปนศูนยกลางของกรุงเทพมหานครก็เคลื่อนยายมาอยู ณ 

บริเวณสี่แยกปทุมวัน ซึ่งสวนหนึ่งเปนที่ตั้งของที่ดินของมหาวิทยาลัย จํานวนรถและพลเมืองจาก

กรุงเทพมหานครก็เพิ่มข้ึนอยางมากมายในระยะเวลา 20 ปที่ผานมา ฉะนั้นที่ดินอันเปนที่ตั้งของ

มหาวิทยาลัย จึงกลายเปนยานธุรกิจที่สําคัญของเมือง ประกอบกับมหาวิทยาลัยเองก็ขยาย

ขอบเขตทางดานวิชาการมาก ทําใหตองการที่ดินสรางอาคารเพื่อการศึกษาเพิ่มข้ึน ในเวลา

เดียวกันความตองการรายไดจากการจัดการผลประโยชนในที่ดินบริเวณรอบมหาวิทยาลัยก็มิได

ลดลงแตกลับตรงขาม ฉะนั้นผูมีหนาที่รับผิดชอบในการบริหารจึงจําเปนตองดําเนินการจัดการ

พัฒนาการใชที่ดินในเขตผลประโยชนใหมใหสอดคลองกับความตองการของมหาวิทยาลัยทั้งสอง

ประการ นอกจากนี้การพัฒนาการใชที่ดินก็ดี การสรางอาคารแบบใหมในเขตพาณิชยก็ดี จะตอง

เปนไปในลักษณะที่สอดคลองกับวิชาการที่ ไดดําเนินการสอนอยู ในมหาวิทยาลัยดวย                     

เพื่อดําเนินการใหเปนไปตามนโยบายดังกลาว ผูรับผิดชอบควรวางหลักการกวาง ๆ ไวดังนี้ 

                                                  
5 เร่ืองเดียวกัน, หนา  41. 
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   1. พยายามวางโครงการการใชที่ดินเพื่อหาประโยชนโดยใชเนื้อที่นอยลง แตใหมี

รายไดสูงสุด 

   2. สภาพอาคารตองเปนอาคารที่ทันสมัย เปนการสรางความเจริญในดานวัตถุ

ใหแกกรุงเทพมหานคร ตลอดจนแกปญหาที่กรุงเทพมหานครกําลังประสบอยู เชน สรางอาคาร

จอดรถ สรางสภาวะแวดลอมที่ดี ระบบสาธารณูปโภคอื่นๆ ที่ดี  ทั้งนี้เปนที่ยอมรับกันทั่วไปใน

นานาอารยประเทศวา หลักการในการจัดการอุดมศึกษานั้นกําหนดไววา สถาบันอุดมศกึษาจะตอง

มีความมั่นคง ยั่งยืน และมีอิสระในการบริหารงาน เพื่อใหสามารถทําการสอน วิจัย และศึกษา

คนควาในศาสตรตางๆ ใหบรรลุความเปนเลิศทางวิชาการ ซึ่งปจจัยสําคัญที่จะสนับสนุนใหสําเร็จ

ตามหลักการดังกลาว ก็คือสถาบันอุดมศึกษานั้นจะตองมีทรัพยสินเปนกองทุนของตนเอง และ

สามารถที่จะจัดหารายไดจากทรัพยสินนั้นมาบํารุงการศึกษาได โดยไมตองขึ้นกับเงินงบประมาณ

แผนดินหรือเงินอุดหนุนจากรัฐบาลแตเพียงอยางเดียว นักการศึกษาของไทยซึ่งมีสวนริเร่ิมใน             

การจัดการอุดมศึกษามาแตเบื้องตนก็เห็นดวย และตระหนักถึงความสําคัญของหลักการนี้เปน

อยางยิ่ง 

  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนมหาวิทยาลัยแหงแรกของประเทศไทย และเปน

สถาบันอุดมศึกษา ซึ่งไดรับการวางรากฐานและรูปแบบตามหลักการในการจัดการอุดมศึกษา

ดังกลาวขางตนมาแตเร่ิมแรก จนถึงปจจุบันนี้ปรากฏวา มหาวิทยาลัยสามารถพัฒนาการศึกษาทั้ง

ดานปริมาณและคุณภาพจนเจริญกาวหนา เปนอันดับหนึ่งของประเทศและทัดเทียมกับ

ตางประเทศที่เจริญแลว องคประกอบสําคัญประการหนึ่งที่ทําใหมหาวิทยาลัยประสบความสําเร็จ

เชนนี้ก็คือ  การที่มหาวิทยาลัยมีทรัพยสินเปนกองทุนของตนเองและสามารถจัดการหา

ผลประโยชนจากทรัพยสินนี้มาบํารุงการศึกษาไดอยางมีประสิทธิภาพ6 

 
4.1.9  การจัดการทรัพยสินของมหาวิทยาลัยและองคกรที่เกี่ยวของ7 
 
  มหาวิทยาลัยไดดําเนินการจัดเก็บรายไดจากบริเวณปทุมวัน โดยไดนํารายได

ทั้งหมดมาพัฒนามหาวิทยาลัย และใชในการผลิตบัณฑิตที่มีคุณภาพอันเปนทรัพยากรที่สําคัญยิ่ง

ในการพัฒนาประเทศใหเจริญกาวหนา ระยะแรกการบริหารงานเปนไปตามระบบราชการจนถึง          

ป 2516 มหาวิทยาลัยตราระเบียบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย วาดวยการจัดการทรัพยสินฉบับ พ.ศ.

                                                  
6 เร่ืองเดียวกัน, หนา 1-2. 
7 สํานักงานจัดการทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย.  เอกสารประกอบการบรรยายสํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในโอกาสผูบริหารของมหาวิทยาลัยมหาสารคามเขาเยี่ยมชมงาน ณ วันที่ 6 

มิถุนายน 2549. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) หนา 3-7. 
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2516 และจัดตั้งสํานักงานจัดการทรัพยสินเพื่อทําหนาที่บริหารงาน มีหนาที่บริหารจัดเก็บรายได

จากอสังหาริมทรัพยในเขตพาณิชย 
  การจัดการองคกร 
  มีรองอธิการบดีเปนผูกําหนดแนวทางการดําเนินงานของสํานักงานใหสอดคลอง

กับนโยบายของคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน และกํากับการปฎิบัติหนาที่ของผูอํานวยการ

สํานักงาน ซึ่งมีภารกิจในการดําเนินงานของสํานักงานใหเปนไปตามนโยบายที่คณะกรรมการ

จัดการทรัพยสินและรองอธิการบดีกําหนด  ควบคุมบังคับบัญชาพนักงานของสํานักงาน                     

จัดรายงานการดําเนินงาน รายงานการเงิน งบประมาณ รายงานประจําป เสนอคณะกรรมการ

จัดการทรัพยสิน โดยมีผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน 2 คน และผูอํานวยการฝายหรือหัวหนาสวน

งานเปนผูควบคุมงานในฝายหรือสวนงานนั้น ดังนั้นจึงแบงโครงสรางการบริหารเปน 4 ฝาย 3 สวน 

ดังนี้ 

  1. ฝายบัญชีและการเงิน แบงออกเปน 2 แผนก คือ แผนกบัญชีและแผนกการเงิน 

  2. ฝายกฎหมายและนิติกรรม แบงออกเปน 2 แผนก คือ แผนกกฎหมาย และ

แผนกระเบียนสัญญา 

  3. ฝายบริหารและกิจการพิเศษ แบงออกเปน 3 แผนก คือ แผนกธุรการ  

แผนกบริการงานสํานักงาน และแผนกพัฒนาธุรกกิจ 

  4. ฝายปฎิบัติการ แบงออกเปน  2 แผนก คือ แผนกอาคารพาณิชย และ 

แผนกบูรณะและพัฒนาเขตพาณิชย 

  5. สวนระบบสารสนเทศ  

  6. สวนงานบริหารอาคารวิทยกิตติ์  

  7. งานบริหารการตลาด 
  นโยบายการจัดเก็บรายได 
  สํานักงานจัดการทรัพยสิน มีภาระหนาที่ในการจัดเก็บรายไดจากที่ดินเขต

พาณิชย นําสงเปนรายไดใหมหาวิทยาลัย เพื่อใชประโยชนในการศึกษา รวมทั้งการนํางบประมาณ

สวนหนึ่งเพื่อการพัฒนาบริเวณเขตพาณิชย การจัดเก็บรายไดจึงกําหนดเปนหลักปฎิบัติโดยชัดเจน 

ตั้งแตกําหนดระยะเวลาสัญญาเชา อัตราคาเชา อัตราคาธรรมเนียม และวิธีการบริหารตางๆ 

อยางไรก็ตามการเปนสถาบันการศึกษา เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหมีขอจํากัดในการกําหนดอัตรา

คาตอบแทน ที่ตองพิจารณาถึงความสามารถในการชําระควบคูไปดวย เพื่อใหสงผลกระทบกับ

ภาพลักษณของมหาวิทยาลัยนอยที่สุด มากกวาการคํานึงถึงความคุมคาทางธุรกิจแตเพียงอยาง

เดียว นอกเหนือจากการพิจารณากําหนดอัตราที่ตองไมเกินกวาอัตราของพื้นที่ขางเคียงโดยทั่วไป 
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  สํานักงานจัดการทรัพยสินไมเพียงมีภาระหนาที่ในการจัดเก็บผลประโยชนจาก

ที่ดินหรืออาคารพาณิชยตามสภาพที่เปนอยูเทานั้น ภาระหนาที่ที่สําคัญคือการเพิ่มมูลคาใหแก

ทรัพยสิน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ เชน การดําเนินโครงการพัฒนาที่ดินตางๆ ทําใหมี

การเปลี่ยนแปลงสภาพจากอาคารพาณิชยที่เรียกกันวา “ตึกแถว” มาเปนอาคารประกอบธุรกิจ

ขนาดใหญ นอกจากนั้นสิ่งที่มหาวิทยาลัยคํานึงถึงโดยตลอดคือ ความรวมมอืระหวางมหาวทิยาลยั

และผูประกอบธุรกิจ เพื่อใหเกิดความเขาใจและใหความรวมมือกับการทํางานของสํานักงาน 
   การใชประโยชนในที่ดินเขตจัดการผลประโยชนบริเวณปทุมวัน 

  สํานักงานจัดการทรัพยสิน มีภารกิจในการจัดเก็บรายไดจากที่ดินในบริเวณนอก

เขตการศึกษาคือที่ดินบริเวณปทุมวัน ทั้งฝงตะวันออกของถนนพญาไท ไดแกสยามสแควร บริเวณ

สามยานขางคณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี และฝงตะวันตกของถนนพญาไท นับต้ังแตส่ีแยก

บรรทัดทอง สวนหลวง สะพานเหลือง และสามยาน นอกจากนั้นแลวยังมีสวนพื้นที่ที่หนวยราชการ

เชาใช โดยมีหนาที่ในการจัดเก็บผลประโยชนจากการใชทรัพยสินของมหาวิทยาลัย บํารุงรักษา

ทรัพยสิน  และระบบสาธารณูปโภคนอกเขตการศึกษาที่อยูในความรับผิดชอบ ควบคุมการ

ประกอบกิจการใหเปนไปตามสัญญา  จัดทําแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของ              

มหาวิทยาลัยจัดทําและจัดใหมีโครงการการพัฒนา และกํากับติดตามการดําเนินงานโครงการ

พัฒนาที่ดินของมหาวิทยาลัยที่อยูนอกเขตการศึกษา รวบรวมและเก็บรักษาหนังสือสําคัญแสดง

สิทธิ และจัดทําสารระบบขอมูลอสังหาริมทรัพย ในการดําเนินงานมีคณะกรรมการจัดการทรพัยสิน

เปนผูกําหนดนโยบายเกี่ยวกับการจัดการทรัพยสินที่อยูนอกเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย 

กําหนดนโยบายการบริหารของสํานักงาน และอนุมัติโครงการพัฒนาที่ดินตลอดจนงบประมาณ

ของสํานักงานจัดการทรัพยสิน โดยการจัดเก็บรายไดดังกลาวสํานักงานจักนําสงรายไดในการ

ดําเนินงานใหแกมหาวิทยาลัย และสําหรับประมาณการรายจายสํานักงานใชจายตามงบประมาณ

รายจายที่ไดรับอนุมัติเปนปๆ ไป การจัดเก็บรายไดของมหาวิทยาลัยมาจากแหลงรายไดหลักดังนี้ 

  1. การใหเชาที่ดินและอาคารพาณิชย โดยจัดแบงเปน 2 บริเวณ คือ 

   1.1 บริเวณสยามสแควร แบงเปนผูประกอบการทั้งรายใหญและรายยอย 

สยามสแควรเปนศูนยการคาที่มีเอกลักษณของตนเอง คือเปนศูนยการคาเปดแนวราบ ที่คง

คุณภาพมาเกือบ 40 ป คงความนิยมตอเนื่องมาจนถึงปจจุบัน ทําเลที่ตั้งซึ่งอยูกลางพื้นที่ธุรกิจ ก็มี

ความแตกตางจากธุรกิจโดยรอบ ซึ่งสวนใหญเปนศูนยการคาปดและเปนอาคารขนาดใหญ      

การบริหารงานของสยามสแควร จึงคงความเปนเอกลักษณของศูนยการคาเปดที่จะให

ความสําคัญแกกิจกรรมที่หลากหลายเพื่อตอบสนองผูมาใชบริการ ทั้งในรูปของอาคารพาณิชย 

พื้นที่รานคายอยตางๆ ธุรกิจโรงภาพยนตร โรงแรม การศึกษา โดยคํานึงถึงชุมชนและสังคมไป

พรอมกัน โดยจัดใหมีแผงจําหนายอาหารเพื่อบริการคนทํางาน การจัดตั้งสถานีตํารวจชุมชนยอย
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และสถานีตํารวจดับเพลิงยอย เพื่อดูแลรักษาความปลอดภัย การรักษาความสะอาด รวมทั้งการ

ทํานุบํารุงระบบสาธารณูปโภคตางๆ การบริหารงานจึงเปนเสมือนการบริหารงานชุมชนหนึ่งใน

พื้นที่ธุรกิจ และตองพยายามใหเกิดความแปลกใหมของธุรกิจโดยตลอดเวลา เพื่อใหสามารถคง

ความนิยมตอเนื่องมาจนปจจุบัน 

   1.2 บริเวณสวนหลวงสามยาน เปนรานคาเบ็ดเตล็ด นอกจากนั้นในพื้นที่ดิน

ของมหาวิทยาลัยยังมีสวนราชการเชาใชเชน กรมพลศึกษา สถาบันเทคโนโลยีราชมงคลอุเทน

ถวาย สํานักงานเขตปทุมวัน และสถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน ฯลฯ เปนตน 

    นอกจากรูปแบบการจัดเก็บรายไดจากการใหเชาอาคารพาณิชยหรอืทีด่นิ 

ยังมีการจัดทําการพัฒนาเพื่อกอสรางอาคารสูงโดยสํานักงานดําเนินการศึกษาเพื่อหาแนวทาง

พัฒนาการใชที่ดินนอกเขตการศึกษาใหไดผลประโยชนตอบแทนสูงสุดจากเดิมที่มาของรายไดมา

จากคาเชาอาคารพาณิชยและที่ดินมาเปนการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่ดิน ซึ่งนอกเหนือจาก

รายไดที่สูงขึ้นแลว ยังเปนการพัฒนาและสรางสรรคส่ิงแวดลอมที่ดีใหแกชุมชนดวย 

  2. โครงการพัฒนาที่ดินของมหาวิทยาลัย ไดแก อาคารมาบุญครองเซนเตอร 

โครงการจัตุรัสจามจุรี บริเวณหัวมุมถนนพระราม 4  อาคารโรงแรมโนโวเทล สยามสแควร 

โครงการ U-Center (หอพักพวงชมพู)  The Center Point Of Siam Square  อาคารมั่นคงเคหะ

การ ถนนบรรทัดทอง  โครงการพัฒนาชายฝงทะเลหัวหิน  โรงแรมวระบุระรีสอรทแอนดสปา 

 
4.2  สภาพโดยทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง สภาพโดยทั่วไปของตึกแถว 
สภาพที่อยูอาศัย สภาพการอยูอาศัย รวมทั้งสภาพแวดลอมโดยรอบของผูอยูอาศัย
ตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 94 

4.2.1  สภาพทั่วไปของพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
 

- บริเวณเซียงกง 
หมอนที ่33 

 

 
 
 

แผนผังที่ 4.5 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 33 

 

หมอนที ่34 

 
 

 

แผนผังที่ 4.6 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 34 
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หมอนที ่37 
 

 
 

แผนผังที่ 4.7 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 37 

 
 
 
หมอนที ่38 

 

 
 

แผนผังที่ 4.8 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 38 
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-บริเวณสวนหลวง 
หมอนที ่41-42 

 

 
 

แผนผังที่ 4.9 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 41-42 

 

หมอนที ่43 
 

 
 

แผนผังที่ 4.10 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 43 
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หมอนที ่46-47 
 

 
 

แผนผังที่  4.11 แสดงสภาพทั่วไปของหมอนที ่46-47 

 

 

หมอนที ่48 
 

 
 

แผนผังที่ 4.12 แสดงสภาพทัว่ไปของหมอนที่ 48 
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4.2.2 สภาพโดยทั่วไปของตึกแถว สภาพที่อยูอาศัย สภาพการอยูอาศัย รวมทั้ง
สภาพแวดลอมโดยรอบของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ 
บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 
บริเวณเซียงกง 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
     ภาพที่ 4.1  แสดงสภาพทั่วไปบริเวณเซียงกง                         ภาพที่ 4.2  แสดงสภาพทั่วไปบริเวณเซียงกง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

     ภาพที่ 4.3  แสดงสภาพตึกแถวบริเวณเซียงกง                      ภาพที่ 4.4  แสดงสภาพตึกแถวบริเวณเซียงกง 
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ภาพที่ 4.5  แสดงสภาพตึกแถวที่ใชคาขายและเปนที่พักอาศัย      ภาพที่ 4.6  แสดงสภาพตึกแถวที่ใชคาขาย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.7  แสดงสภาพตึกแถวในสวนที่ใชพักอาศัย          ภาพที่ 4.8  แสดงสภาพตึกแถวในสวนที่ใชพักอาศัย 
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      ภาพที่ 4.10  แสดงสภาพการอยูอาศัยของ        

ผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 
 

      ภาพที่ 4.12  แสดงการอยูอาศัยของ 

ผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 
 

      ภาพที่ 4.9  แสดงสภาพการอยูอาศัยของ 

ผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 

      ภาพที่ 4.11  แสดงสภาพการอยูอาศัยของ 

ผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 
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 บริเวณสวนหลวง 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ภาพที่ 4.15  แสดงสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง              ภาพที่ 4.16  แสดงสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง         

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.13  แสดงสภาพทั่วไปบริเวณสวนหลวง      ภาพที่ 4.14  แสดงสภาพทั่วไปบริเวณสวนหลวง      
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ภาพที่ 4.17  แสดงสภาพที่อยูอาศัยบริเวณสวนหลวง      ภาพที่ 4.18  แสดงสภาพตึกแถวที่มีการแบงหองใหเชา                             

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพที่ 4.19  แสดงสภาพหนาหองแบงเชา                          ภาพที่ 4.20  แสดงสภาพภายในหองแบงเชา                                       
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ภาพที่ 4.21  แสดงสภาพหองน้ํารวมของผูเชาหองแบงเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.22  แสดงสภาพสวนซักลางของผูเชาหองแบงเชา 

ภาพที่ 4.23  แสดงสภาพหองน้ําและหองสวมของ 

ผูเชาหองแบงเชา 
ภาพที่ 4.24  แสดงสภาพหองน้ําของผูเชาหองแบงเชา 

 



 104 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                           

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 4.27  แสดงสภาพรานขายของบริเวณสวนหลวง                                    
 

ภาพที่ 4.26  แสดงสภาพที่อยูอาศัยของ 

ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

ภาพที่ 4.28  แสดงสภาพรานขายอาหารบริเวณสวนหลวง      

ภาพที่ 4.25  แสดงสภาพที่อยูอาศัยของ 

ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 



บทที่  5 
 

สภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่
เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 
จากการศึกษาเรื่อง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา

สภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ผูวิจัยไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลโดยใช

เครื่องมือคือ แบบสัมภาษณแบบมีโครงสราง จากกลุมตัวอยาง คือกลุมของผูอยูอาศัยบริเวณ 

เซียงกงและสวนหลวง ซึ่งมีจํานวนกลุมตัวอยางทั้งสิ้น 392 ราย แบงออกเปนผูอยูอาศัยบริเวณ  

เซียงกง จํานวน 77 ราย และผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง จํานวน 315 ราย ทั้งนี้ผูวิจัยไดเก็บขอมูล

ในกลุมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงและสวนหลวงเพิ่มเติมเพื่อประกอบการศึกษา ในสวน

ของกลุมเจาของตึกแถวมีจํานวนกลุมตัวอยางทั้งสิ้น 10 ราย แบงออกเปนเจาของตึกแถวบริเวณ 

เซียงกง จํานวน 5 ราย และเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง จํานวน 5 ราย  ทั้งนี้ผูวิจัยขอเสนอผล

การวิเคราะหขอมูล โดยแบงออกเปน 2 กลุม และมีรายละเอียดของขอมูลคือ ขอมูลทั่วไปของกลุม

ตัวอยาง  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุมตัวอยาง และขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของ

กลุมตัวอยาง ซึ่งมีรายละเอียดของขอมูล ดังนี้คือ 

5.1 กลุมของผูอยูอาศัย โดยแบงขอมูลออกเปน 2 บริเวณคือ 

5.1.1 ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

5.1.2 ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

5.2 กลุมของเจาของตึกแถว โดยแบงขอมูลออกเปน 2 บริเวณคือ 

5.2.1 เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

5.2.2 เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

106 

5.1 กลุมของผูอยูอาศัย โดยแบงขอมูลออกเปน 2 บริเวณ คือ 
5.1.1 ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวน ดังนี้ 

  5.1.1.1  ขอมูลทัว่ไปของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง  
   5.1.1.1.1) เพศของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงเปนเพศชาย รอยละ 75.3 รองลงมาเปนเพศหญิง 

รอยละ 24.7 ตามแผนภูมิที่ 5.1   

แผนภูมิที่ 5.1 แสดงเพศของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงเพศของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

24.7

75.3
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ชาย หญิง

รอยละ

 
 

   5.1.1.1.2) อายุของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีชวงอายุ 20-29 ป รอยละ 46.8 

รองลงมา ชวงอายุ 30-39 ป รอยละ 40.3  และชวงอายุ 40-49 ป รอยละ 7.8 ตามลําดับ ตาม

แผนภูมิที่ 5.2  
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แผนภูมิที่ 5.2 แสดงอายุของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงอายขุองผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

0.01.2
7.8

40.3
46.8
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นอยกวา 15-

19 ป

20-29 ป 30-39 ป 40-49 ป 50-59 ป 60 ปขึ้นไป

รอยละ

 
 
   5.1.1.1.3) ระดับการศึกษาของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญจบการศึกษาระดับมัธยมศึกษารอยละ 

36.4 รองลงมาระดับปริญญาตรี รอยละ 35.1 และระดับประถมศึกษา รอยละ16.9 ตามลําดับ 

ตามแผนภูมิที่ 5.3 

แผนภูมิที่ 5.3 แสดงระดับการศึกษาของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงระดับการศกึษาของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

2.5

35.1

7.8

36.4
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ไมไดเรียนหนังสือ ประถมศึกษา มัธยมศึกษา ปวช./ปวส.

(อนุปริญญา)

ปริญญาตรี สูงกวาปริญญาตรี

รอยละ
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    5.1.1.1.4) สถานภาพของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีสถานภาพโสดรอยละ 57.1 รองลงมา

สถานภาพสมรสรอยละ 37.7 และสถานภาพหยา แยกกันอยูมีสัดสวนเทากัน คือ รอยละ 2.6  

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.4 

แผนภูมิที่ 5.4 แสดงสถานภาพของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานภาพของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

2.60.02.6

37.7

57.1

0

10

20

30

40

50

60

โสด สมรส หยา หมาย แยกกันอยู

รอยละ

 
 
   5.1.1.1.5) การอยูอาศัยกบัภรรยาและลูกของผูที่มสีถานภาพสมรสแลว
ของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงที่มีสถานภาพสมรสแลวสวนใหญอยูอาศัยกับ

ภรรยาและลูกรอยละ 75.9 และไมไดพักอาศัยอยูกับภรรยาและลูก รอยละ 24.1 ตามแผนภูมิที่ 

5.5 โดยพบวา ผูอยูอาศัยที่อยูกับภรรยาและลูกสวนใหญมีจํานวนสมาชิกที่อยูดวยกันในที่พัก

อาศัย ณ ปจจุบัน จํานวน 3 คน มากที่สุด รองลงมา จํานวน 4 คน และจํานวน 2 คนตามลําดับ   

    สวนกลุมที่ไมไดพักอาศัยอยูกับภรรยาและลูกนั้น สวนใหญภรรยาและลูก

อาศัยอยูที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัดขอนแกน  ยโสธร  

หนองบัวลําภู ตามลําดับ รองลงมาภาคกลาง โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัด

สุพรรณบุรี อางทอง สระบุรี ตามลําดับ และภาคเหนือ โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัด

นาน ลําปาง พิจิตร ตามลําดับ และพบวาสวนใหญจะพักอาศัยอยูกับ ปูยา ตายาย มากที่สุด  

รองลงมาเปนญาติพี่นองตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 5.5 แสดงการอยูอาศัยกับภรรยาและลูกของผูที่มีสถานภาพสมรสแลวของผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการอยูอาศัยกับภรรยาและลูกของผูท่ีมีสถานภาพสมรสแลว

บริเวณเซียงกง
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กลุมตัวอยางที่สมรสแลว และพักอาศัยอยูกับภรรยาและลูก กลุมตัวอยางที่สมรสแลว และไมไดพักอาศัยอยูกับภรรยาและลูก

รอยละ

 
 

  5.1.1.1.6) ภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง     
    ผู อ ยู อ า ศั ยบ ริ เ วณ เ ซี ย ง ก งส ว น ใหญ มี ภู มิ ลํ า เ น า เ ดิ ม อยู ใ นภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ รอยละ 33.8 โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ นครราชสีมา สกลนคร รอยเอ็ด 

ตามลําดับ รองลงมา ภาคกลาง รอยละ 31.2 โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ อยุธยา ราชบุรี ลพบุรี 

ตามลําดับ และภาคเหนือ รอยละ 14.3 โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ สุโขทัย พะเยา เพชรบูรณ 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.6  

แผนภูมิที่ 5.6 แสดงภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ
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โดยสรุป ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงพบวา สวนใหญอายุ 20-29 ป จบ

การศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพโสด และมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

 
  5.1.1.2  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสงัคมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
   5.1.1.2.1) อาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ลูกจางในรานขาย

เครื่องยนต รอยละ 41.6 อาชีพรองลงมา คาขาย รอยละ 37.6 และรับจาง ขับแท็กซี่ สามลอ  

รอยละ 20.8 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.7 

แผนภูมิที่ 5.7 แสดงอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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เครื่องยนต

คาขาย

รอยละ

 
 
   5.1.1.2.2) อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพ

ปจจุบัน คือรับจาง ลูกจางทั่วไปรอยละ 66.2 รองลงมาเกษตรกรรม ทําสวน ทําไร ทํานา  

รอยละ 16.9 และคาขาย รอยละ 14.3 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.8 
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แผนภูมิที่ 5.8 แสดงอาชีพเดมิกอนที่จะมาประกอบอาชพีปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของผู
อยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.3) รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-

20,000 บาท รอยละ 45.5 มากที่สุด รองลงมา 5,001-10,000 บาท รอยละ 23.3 และ 20,001-

30,000 บาท รอยละ 13.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.9 

แผนภูมิที่ 5.9 แสดงรายไดเฉล่ียตอเดือนของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.4)  รายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายได



 

 

112 

ประจําเดือน รอยละ 85.7 มีเพียงรอยละ 14.3 ที่มีรายไดอ่ืนๆ ไดแก คาขาย ขับรถมอเตอรไซด

รับจาง  ตามแผนภูมิที่ 5.10 

แผนภูมิที่ 5.10  แสดงรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงรายไดอื่น ๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน
ของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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  5.1.1.2.5) คาใชจายตอเดอืนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 5,001-

10,000 บาท มากที่สุด รอยละ 48.1 รองลงมา 2,501-5,000 บาท รอยละ 23.4 และ 10,001 บาท

ข้ึนไป รอยละ 18.2 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.11 

แผนภูมิที่ 5.11 แสดงคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.6) รายละเอียดคาใชจายตอเดอืนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีคาใชจายมากสุดเรื่องคากับขาว                         

โดยคาใชจายนอยสุด 3,000 บาท มากสุด 6,000 บาท รองลงมาคาเชาบาน ที่พักอาศัย คาใชจาย

นอยสุดคือ ผูอยูอาศัยไมเสียคาใชจาย โดยอาศัยอยูกับเจานาย เถาแก หรืออาศัยอยูในบานพักที่

เจานายจัดหาให และคาใชจายมากสุด 3,000 บาท เร่ืองคาชําระหนี้สินและสงใหทางบานที่

ตางจังหวัดเทากันคือนอยสุด 500 บาท มากสุด 2,000 บาท ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.12 

แผนภูมิที่ 5.12  แสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกง
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   5.1.1.2.7) ความเพียงพอของรายไดกบัรายจายของผูอยูอาศัยบริเวณ 
เซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจายรอยละ 67.5  

และมีรายไดไมเพียงพอกับรายจาย รอยละ 32.5 ตามแผนภูมิที่ 5.13 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

114 

แผนภูมิที่ 5.13 ความเพียงพอของรายไดกับรายจายของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

           แผนภูมิแสดงความพอเพียงของรายไดกับรายจายของ       
     ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

32.5

67.5

0

20

40

60

80

เพยีงพอ ไมเพยีงพอ

รอยละ

 
 

   5.1.1.2.8) การกูยืมเงนิในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไมไดกูยืมเงิน คิดเปนรอยละ 68.8 และมี

การกูยืมเงิน คิดเปนรอยละ 31.2 ตามแผนภูมิที่ 5.14 โดยผูที่ไมไดกูยืมทุกคนจะใชจายอยาง

ประหยัด  สวนผูที่กูยืมเงินจะกูยืมเพื่อใชเปนคาใชจายในครอบครัว  ผอนสินคาที่ซื้อจาก

หางสรรพสินคา โดยกูยืมเงินจากญาติพี่นอง และเพื่อนรวมงาน ตามลําดับ 

แผนภูมิที่ 5.14 แสดงการกูยืมเงนิในแตละเดือนของผูอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

                    แผนภูมิแสดงการกูยมืเงินในแตละเดือนของ          
          ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.9) เงินออมในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมี เงินออมในแตละเดือน  คิดเปน                
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รอยละ 59.7 และไมมีเงินออม คิดเปนรอยละ 40.3 ตามแผนภูมิที่ 5.15 โดยสวนใหญมีเงินออมอยู

ประมาณ 1,000 บาทตอเดือน มากที่สุด รองลงมา 3,000 บาท ตอเดือน และ 4,000 บาทตอเดือน

ตามลําดับ 

แผนภูมิที่ 5.15 แสดงเงนิออมในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงเงินออมในแตละเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง

59.7

40.3

0

20

40

60

80

ไมมี มี

รอยละ

 
 

   5.1.1.2.10) ภาระหนีส้ินในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
     ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน คิดเปน             

รอยละ 66.2 และมีภาระหนี้สินในแตละเดือน คิดเปนรอยละ 33.8 ตามแผนภูมิที่ 5.16 

แผนภูมิที่ 5.16 ภาระหนี้สินในแตละเดือนของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

กราฟแสดงภาระหนี้สินในแตละเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.11) แผนการออมเงินเพื่อซ้ือหรอืสรางบานของผูอยูอาศัยบริเวณ 
เซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและ              

สรางบาน คิดเปนรอยละ 55.8 และมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบาน คิดเปนรอยละ 44.2 

ตามแผนภูมิที่ 5.17  โดยสวนใหญผูที่มีเงินออมจะวางแผนโดยการนําเงินไปฝากธนาคาร และ

ลงทุนขายของนอกเหนือจากรายไดประจํา  

แผนภูมิที่ 5.17 แสดงแผนการออมเงนิเพือ่ซ้ือหรือสรางบานของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

            แผนภูมิแสดงแผนการออมเงินเพื่อซื้อหรอืสรางบานของ   
         ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.12) สิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรัพยสนิในที่พักอาศัยของ 
ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินใน

ที่พักอาศัย โดยพบวามีพัดลมมากที่สุดคิดเปนรอยละ 96.1 รองลงมาโทรทัศนรอยละ 88.3 และ

หมอหุงขาวไฟฟารอยละ 74.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.18 
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แผนภูมิที่ 5.18 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในทีพ่ักของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรพัยสินในที่พักของ
ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.13) จํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พกัอาศัยของ
ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีจํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรือ

ทรัพยสินในที่พักอาศัยมากที่สุดจํานวน 5 อยางรอยละ 36.4 รองลงมาจํานวน 3 อยาง รอยละ 

16.9 และ จํานวน 4 อยาง รอยละ 15.6 ตามแผนภูมิที่ 5.19 

แผนภูมิที่ 5.19  แสดงจํานวนสิ่งอาํนวยความสะดวกหรือทรัพยสินในทีพ่ักของผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงจํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรพัยสินในที่พัก
ของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.14) ความสัมพันธระหวางเพ่ือนบานในบริเวณที่อยูอาศยัเดียวกัน 
ใกลเคียงของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัย

เดียวกัน โดยคิดเปนรอยละ 59.7 และไมรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันคิดเปนรอยละ 

40.3  ตามแผนภูมิที่ 5.20 

แผนภูมิที่ 5.20 แสดงการรูจกัเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการรูจักเพื่อนบานในบรเิวณที่พักอยูอาศยั
เดียวกันของ

ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.2.15) การเขารวมกิจกรรมในบริเวณทีพ่ักอาศยัของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไมเคยเขารวมกิจกรรม คิดเปนรอยละ 

85.7 และเคยเขารวมกิจกรรม คิดเปนรอยละ 14.3 ตามแผนภูมิที่ 5.21 

แผนภูมิที่ 5.21 แสดงการเขารวมกิจกรรมของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการเขารวมกิจกรรมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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โดยสรุป ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง พบวา  

 ดานเศรษฐกิจ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ลูกจางในราน

ขายเครื่องยนต โดยมีอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบัน คือรับจาง ลูกจาง ดานรายได 

ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท ไมมี

รายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ดานคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงมีคาใชจาย

ตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท โดยสวนใหญมีคาใชจายมากที่สุดเกี่ยวกับคากับขาว 

รองลงมาคาเชาบาน ที่พักอาศัย และคาชําระหนี้สิน สงใหทางบานที่ตางจังหวัดตามลําดับ ทั้งนี้ผู

อยูอาศัยสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจายและไมมีการกูยืมเงิน ทั้งนี้สวนใหญมีเงินออมในแต

ละเดือน ไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบาน อีกทั้ง

พบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พักอาศัย โดย

พบวาพัดลมมีมากที่สุด รองลงมาโทรทัศน และหมอหุงขาวไฟฟา ตามลําดับ ดานสังคม ผูอยูอาศยั

สวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน และมีการเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่พัก

อาศัยนอย 

 

  5.1.1.3  ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
   5.1.1.3.1) บริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน
ของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยู

อาศัยในบริเวณปจจุบันในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ รอยละ 54.5 โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ 

นครราชสีมา สกลนคร รอยเอ็ด ตามลําดับ รองลงมา ภาคกลาง รอยละ 23.4 โดยจังหวัดที่มาก

ที่สุด คือ อยุธยา ราชบุรี ลพบุรี ตามลําดับ และภาคเหนือ รอยละ 10.4 โดยจังหวัดที่มากที่สุด 

สุโขทัย พะเยา เพชรบูรณ ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.22 
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แผนภูมิที่ 5.22 แสดงบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบนัของผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงบรเิวณที่อยูอาศยัเดิมกอนที่จะมาอยูอาศยัใน  
บรเิวณปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.2) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญอยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย รอยละ 39.0 

รองลงมา เชาชวงจากเจาของตึกแถวในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณ รอยละ 36.4 และเชาจากเถาแก

เจานาย รอยละ 24.6 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.23 

แผนภูมิที่ 5.23 แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบันของผู
อยูอาศยับรเิวณเซียงกง

36.4

24.6

39.0

0

10

20

30

40

50

เชาชวงจากเจาของตึกแถว

ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

เชาจากเถาแก/เจานาย อยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย

รอยละ

 
 
 
 

ภาคกลาง ภาคเหนือ 
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             5.1.3.3)  ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศยับริเวณ 
เซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม

โดยไมเสียคาใชจายมากที่สุด รอยละ 46.7 รองลงมาเชาชวงจากเจาของบาน รอยละ 32.5 และ

เชาจากเถาแก เจานาย รอยละ 20.8 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.24  

แผนภูมิที่ 5.24 แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

         แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัเดิมของ       
     ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

   5.1.1.3.4) ระยะเวลาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณ 
เซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญอาศัยในบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-

3 ป รอยละ 31.2 รองลงมา ระยะเวลา 7-9 ป รอยละ 22.0 ระยะเวลา 4-6 ป และ มากกวา 10 ป

ข้ึนไป (โดยระยะเวลา 15 ป มากที่สุด รองลงมา 20 ป และ 12 ป ตามลําดับ)  เทากันคือ รอยละ 

16.9 ตามแผนภูมิที่ 5.25 
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แผนภูมิที่ 5.25 แสดงระยะเวลาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.5) เหตุผลที่อาศัยอยูในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณ 
เซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมาอยูอาศัยในที่ปจจุบันเนื่องจากใกล

สถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน รอยละ 31.2 รองลงมา มีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว มา

อาศัยอยูกับญาติพี่นอง รอยละ 29.9 และญาติ พี่นอง เพื่อน แนะนํา ชักชวน รอยละ 22.1 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.26  

แผนภูมิที่ 5.26 แสดงเหตุผลที่อาศัยอยูในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลท่ีอาศัยอยูในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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รอยละ
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   5.1.1.3.6) เหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจบุันของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง 
    เหตุผลที่ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงเลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน สวนใหญ

เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน รอยละ 62.3 รองลงมา อยูกับญาติ พี่นอง 

รอยละ 42.9 และ เคยชินกับสถานที่ รอยละ 29.9 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.27  

แผนภูมิที่ 5.27 แสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบริเวณปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

    แผนภูมิแสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบรเิวณปจจุบันของ
ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.7) ผูที่พักอาศัยอยูดวยกันในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญพักอาศัยอยูกับญาติ พี่นอง รอยละ 44.2 

รองลงมา พักอาศัยอยูกับแฟน คูสมรส รอยละ 24.7 พักอาศัยอยูคนเดียวและพักอาศัยอยูกับ

เพื่อนเทากันคือ รอยละ 13.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.28 
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แผนภูมิที่ 5.28 แสดงผูทีพ่ักอาศัยอยูดวยกันในปจจุบันของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

                     แผนภูมิแสดงผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบัน       
             ของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.1.1.3.8) จํานวนผูที่พกัอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบนัของผูอยูอาศยั
บริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญพักอาศัยอยูดวยกัน 3-4 คน รอยละ 40.3 

รองลงมาพักอาศัยอยูดวยกัน 5-6 คน รอยละ 32.5 และพักอยูดวยกัน 1-2 คน รอยละ 26.0 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.29 

แผนภูมิที่ 5.29 แสดงจํานวนผูทีพ่ักอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

           แผนภูมิแสดงจํานวนผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบัน      
       ของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.3.9)  สถานที่ทํางานในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไปทํางานบริเวณเซียงกง รอยละ 55.8 

รองลงมาไปทํางานบริเวณสวนหลวง รอยละ 20.8 และที่อ่ืนๆ รอยละ 23.4 โดยบริเวณที่มากที่สุด

คือบางรัก  บางโคลง และบางกะป ตามแผนภูมิที่ 5.30 

แผนภูมิที่ 5.30 แสดงสถานที่ทาํงานในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานในปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.10) สถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบันของผู
อยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานใน

สถานที่ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลรอยละ 71.4 โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ 

กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี ตามลําดับ รองลงมาคือตางจังหวัด รอยละ 28.6 โดยจังหวัดที่

มากที่สุดคือ รอยเอ็ด ขอนแกน หนองคาย ตามแผนภูมิที่ 5.31 
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แผนภูมิที่ 5.31 แสดงสถานที่ทาํงานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานทีป่จจุบันของผูอยูอาศัย 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานใน
สถานที่ปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.11) ระยะเวลาทีท่าํงานในบริเวณปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณ 
เซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญทํางานมาเปนระยะเวลา 1-3 ป รอยละ 

40.3 รองลงมาทํางานมาเปนระยะเวลา 4-6 ป รอยละ 18.2 และทํางานมามากกวา 10 ปข้ึนไป 

รอยละ 16.9 โดยระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 20 ป  รองลงมาคือ 15 ป และ 12 ป ตามแผนภูมิที่ 5.32 

แผนภูมิที่ 5.32 แสดงระยะเวลาที่ทาํงานในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาท่ีทํางานในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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รอยละ
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    5.1.1.3.12)  จํานวนวันทํางานของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง สวนใหญทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร)  

รอยละ 58.4 รองลงมา ทํางาน 7 วัน (วันจันทรถึงวันอาทิตย) รอยละ 19.5 และ ทํางาน 5 วัน (วัน

จันทรถึงวันศุกร) รอยละ 18.2 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.33 

แผนภูมิที่ 5.33 แสดงจํานวนวนัทาํงานของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงจํานวนวันทํางานของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.13)  วันหยุดทํางานของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีวันหยุดในการทํางานรอยละ 80.5 และ

ไมมีวันหยุดในการทํางาน รอยละ 19.5 ตามแผนภูมิที่ 5.34 โดยสวนใหญกิจกรรมที่ทําในวันหยุด

งาน คือ นอนหลับ ทํางานบาน ดูทีวี เที่ยว ออกกําลังกาย สวนใหญใชเวลาทํากิจกรรมอยูที่หองพัก 

รองลงมา หางสรรพสินคา และเที่ยวตางจังหวัด เปนตน 
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แผนภูมิที่ 5.34 แสดงวันหยดุของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงวันหยดุของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

   5.1.1.3.14)  กิจกรรมตั้งแตต่ืนนอน-เขานอนของผูอยูอาศัยบรเิวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง สวนใหญเร่ิมงานในเวลา 07.00-08.00 น. รอยละ 

51.9 รองลงมา เร่ิมงานในเวลา 08.00-09.00 รอยละ 28.6 และเริ่มงานในเวลา 01.00-02.00 

06.00-07.00 และ 09.00-10.00 รอยละ 6.5 ตามลําดับ  

    เวลาเลิกงาน สวนใหญเลิกงานในเวลา 17.00-18.00 น. รอยละ 44.2 

รองลงมา เลิกงานในเวลา 16.00-17.00 น. รอยละ 18.2 และเลิกงานในเวลา 18.00-19.00 น.และ 

19.00-20.00 น. เทากัน รอยละ 15.6 ตามลําดับ  

    เวลาเขานอน สวนใหญ เขานอนในชวงเวลา 22.00-23.00 น. รอยละ 45.5 

รองลงมา เขานอนในเวลา 23.00-24.00 น. รอยละ 31.2 และ เขานอนในเวลา 21.00-22.00 น. 

รอยละ 11.7 ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.1 
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ตารางที่ 5.1 แสดงกิจกรรมตั้งแตตื่นนอน-เขานอนของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

กิจกรรมผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกง 

เร่ิมงาน เลิกงาน เขานอน 
ชวงเวลา 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน 
รอย

ละ 

01.00 - 02.00 น. 5 6.5 0 0.0 0 0.0 

02.00 - 03.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

03.00 - 04.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

04.00 - 05.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

05.00 - 06.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

06.00 - 07.00 น. 5 6.5 0 0.0 0 0.0 

07.00 - 08.00 น. 40 51.9 0 0.0 0 0.0 

08.00 - 09.00 น. 22 28.6 0 0.0 0 0.0 

09.00 - 10.00 น. 5 6.5 0 0.0 0 0.0 

10.00 - 11.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

11.00 - 12.00 น. 0 0.0 5 6.4 0 0.0 

12.00 - 13.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

13.00 - 14.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

14.00 - 15.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

15.00 - 16.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

16.00 - 17.00 น. 0 0.0 14 18.2 0 0.0 

17.00 - 18.00 น. 0 0.0 34 44.2 0 0.0 

18.00 - 19.00 น. 0 0.0 12 15.6 5 6.4 

19.00 - 20.00 น. 0 0.0 12 15.6 2 2.6 

20.00 - 21.00 น. 0 0.0 0 0.0 2 2.6 

21.00 - 22.00 น. 0 0.0 0 0.0 9 11.7 

22.00 - 23.00 น. 0 0.0 0 0.0 35 45.5 

23.00 - 24.00 น. 0 0.0 0 0.0 24 31.2 

รวม 77 100.0 77 100.0 77 100.0 
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    ทั้งนี้ผูอยูอาศยับริเวณเซียงกงสวนใหญจะนอนที่ตึกแถวที่มกีารแบงหองให

เชา  และซื้อกบัขาวกนิมากกวาทํากับขาวกินเอง โดยซื้อกับขาวบริเวณตลาด หรือรานอาหาร

บริเวณใกลกับที่พกัอาศัย และในกลุมทีท่ํากับขาวกินเองนั้น จะทําครัวหรือทํากับขาวในบริเวณที่

พักอาศยั  ในสวนของหองน้าํ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงจะมีหองน้าํรวม รอยละ 51.53 รองลงมา

หองน้ําแยก รอยละ 48.47 ตามลําดับ และสําหรับการลางจาน ซักผา จะทาํบริเวณหองน้ํา และ

ตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลงัหองพัก ทั้งนี้มีกจิกรรมการพกัผอน โดยการนอนหลับ ดทูวีี 

ฟงเพลง ภายในหองพกั และเที่ยวหางสรรพสินคา 
 
  5.1.1.3.15) ลักษณะที่อยูอาศัยในปจจบุันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันเปนหอง

แบงเชา รอยละ 36.4 รองลงมาเปนตึกแถว รอยละ 22.1 และบานเชา รอยละ 18.2 ตามลําดับ 

ตามแผนภูมิที่ 5.35 

แผนภูมิที่ 5.35 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

                แผนภูมิแสดงลักษณะที่อยูอาศยัในปจจุบันของ           
           ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.1.1.3.16) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมเปนบานเชา รอย

ละ 28.6 รองลงมาเปนตึกแถว รอยละ 23.4 และหอพัก รอยละ 19.5 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.36  
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แผนภูมิที่ 5.36 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงลักษณะที่อยูอาศยัเดิมของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.1.1.3.17) ขนาดและพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยู
อาศัยบริเวณเซียงกง  

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง มีขนาดและพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบัน

ประมาณ 5-10 ตารางเมตร รอยละ 57.14 รองลงมาประมาณ 11-20 ตารางเมตร  รอยละ 25.98 

และประมาณ 21-30 ตารางเมตร  รอยละ 15.58 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.37 

แผนภูมิที่ 5.37 แสดงพืน้ที่ใชสอยที่อาศยัในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

          แผนภูมิแสดงพื้นที่ใชสอยที่อยูอาศยัในปจจุบันของ            
   ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.3.18) ปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง มีปญหาสวนใหญอยูในระดับนอยทุกหัวขอ โดย

เมื่อพิจารณาตามคาเฉลี่ย พบวา เร่ืองที่มีปญหามากที่สุด คือ ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน 

โจรผูราย) คาเฉลี่ย 2.49 รองลงมา ดานที่อยูอาศัยแออัด ดานที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม สกปรก และ

ดานการเงิน คาเฉลี่ย 2.42 เทากัน และดานคาเชา คาเฉลี่ย 2.37 ตามลําดับ ตามตารางที่ 5.2 

ตารางที่ 5.2 แสดงปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

ปญหา คาเฉลี่ย ระดับ 

ดานที่อยูอาศยัแออัด 2.42 นอย 

ดานพืน้ที่ใชสอยในที่อาศัยไมเพียงพอ 2.35 นอย 

ดานที่อยูอาศยัเสื่อมโทรม สกปรก 2.42 นอย 

ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) 2.49 นอย 

ดานสาธารณปูโภค (ไฟฟา ประปา โทรศัพท) 2.23 นอย 

ดานสาธารณปูการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล ฯลฯ) 2.23 นอย 

ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัย 2.30 นอย 

   - ขยะ 2.29 นอย 

   - กลิ่น 2.28 นอย 

   - เสียง 2.28 นอย 

   - มลพิษ 2.34 นอย 

   - การระบายอากาศ 2.31 นอย 

   - แสง 2.29 นอย 

ดานการเงนิ 2.42 นอย 

ดานคาเชา 2.37 นอย 

ดานระยะเวลาในการเชาตกึแถว 2.36 นอย 

    ทั้งนี้พบวา ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พักอาศัย มีปญหา ที่พบดังตอไปนี้ 

    ปญหาขยะที่พบ ไดแก ขยะสงกลิ่นเหม็น เนื่องจากเจาหนาที่ไมมาเก็บขยะ

ตามเวลา ทําใหขยะลนถัง  

    ปญหากลิ่นที่พบ ไดแก กลิ่นเหม็นจากขยะ  และน้ํามันรถ 

    ปญหาเสียงที่พบ ไดแก เสียงดังจากรถยนต  เสียงดังจากผูคนที่คาขาย

    ปญหามลพิษที่พบ ไดแก ควันรถ คราบน้ํามันบริเวณพื้นถนน 

    ปญหาแสงที่พบ ไดแก ในบริเวณที่พักอาศัยไมเพียงพอ 

    ปญหาการระบายอากาศที่พบ ไดแก บริเวณที่พกัอาศัยอากาศไมถายเท   
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   5.1.1.3.19) ความตองการอยูอาศัย กรณีเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบัน 
ยกเลกิการเชาของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    ถาเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบันยกเลิกการเชา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

สวนใหญตองการอยูอาศัยที่เดิมตอรอยละ 42.9 เนื่องจาก หางานงาย ใกลที่ทํางาน เคยชิน 

สะดวกสบายในการทํางานและการเดินทาง รองลงมาตองการยาย รอยละ 33.8 เนื่องจากตองการ

หาที่อยู ใหม  และตองการกลับบานไปอยูกับครอบครัว  โดยสถานที่ยาย  สวนใหญเปน

กรุงเทพมหานคร ไดแก เขตปทุมวัน ราชเทวี บางรัก เปนตน รองลงมาคือตางจังหวัด ไดแก 

นนทบุรี รอยเอ็ด อุบลราชธานี เปนตน ในสวนของหัวขออ่ืน ๆ คือ ยังไมแนใจ รอดูสถานการณกอน 

รอยละ 23.3 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.38 

แผนภูมิที่ 5.38 แสดงความตองการอยูอาศัยในกรณีเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบนั ยกเลิกการเชา

ของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงความตองการอยูอาศัยในกรณีเจาของท่ีอยูอาศัย ณ ปจจุบัน 

ยกเลิการเชาบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

   5.1.1.3.20) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของ
ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญตองการประเภทที่อยูอาศัย ตึกแถว รอย

ละ 42.9 รองลงมา บานเชา รอยละ 25.7 และ หองแบงเชา รอยละ 17.1 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.39 
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แผนภูมิที่ 5.39 แสดงประเภทที่อยูอาศัยทีต่องการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของผูอยูอาศัย 

บริเวณเซียงกง 

    แผนภูมิแสดงประเภทที่อยูอาศยัที่ตองการ กรณีตองการ
อาศยัอยูบรเิวณเดิมของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
      

  5.1.1.3.21) กรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณี
ตองการอยูอาศัยที่เดิมของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง สวนใหญตองการกรรมสิทธิ์ในการครอบครองที่อยู

อาศัย คือเชารายเดือน รอยละ 46.2 รองลงมา เซงระยะยาว รอยละ 41.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิ

ที่ 5.40 

แผนภูมิที่ 5.40 แสดงกรรมสิทธิท์ี่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยทีเ่ดิม

ของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงกรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศยั 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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   5.1.1.3.22) คาเชาทีส่ามารถชําระไดตอเดือน กรณตีองการอยูอาศัยที่เดิม 
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ของผูอยูอาศยับริเวณเซียงกง 
   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญสามารถชําระคาเชาไดตอเดือน กรณี

ตองการอยูอาศัยที่เดิมคือ 1,001-2,000 บาท มากที่สุด รอยละ 30.0 รองลงมา 4,001-5,000 บาท   

รอยละ 27.5 และ 2,001-3,000 บาท รอยละ 22.5 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.41 

แผนภูมิที่ 5.41 แสดงคาเชาที่สามารถชาํระไดตอเดือน กรณีตองการอยูอาศัยทีเ่ดิมของผูอยูอาศยั

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงคาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน กรณีตองการ
อยูอาศยัที่เดิมของผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.1.1.3.23) การวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่มี
ความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 
    กรณีเจาของพื้นที่มีความจําเปนจะตองยกเลิกการให เชาที่อยูอาศัย              

ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต โดยจะอยูในเขตพาณิชย

ตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด รอยละ 37.7  และยายตามแหลงงานที่ทําอยูใน

ปจจุบัน รอยละ 32.5 และยายตามเพื่อน/ญาติพี่นอง รอยละ 11.7 ตามแผนภูมิที่ 5.42 
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แผนภูมิที่ 5.42 แสดงการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพืน้ที่มคีวามจาํเปน

จะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการวางแผนในเรื่องท่ีอยูอาศัยในอนาคต 

กรณีเจาของพื้นท่ีมีความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาท่ีอยูอาศัยบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.1.1.3.24) ความชวยเหลอืที่ตองการ กรณีตองยายของผูอยูอาศัย
บริเวณเซียงกง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญตองการความชวยเหลือดานการเงินมาก

ที่สุด รอยละ 51.9 รองลงมาหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ รอยละ 35.1 ตามแผนภูมิที่ 5.43  

แผนภูมิที่ 5.43 แสดงความชวยเหลือที่ตองการ กรณีตองยายของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

            แผนภูมิแสดงความชวยเหลือที่ตองการ กรณีตองยายของ  
       ผูอยูอาศยับรเิวณเซียงกง
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 โดยสรุป ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง พบวา  

ลักษณะการอยูอาศัย  ผู อยู อาศัยบ ริ เวณเซียงกงสวนใหญอาศัยอยู ในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน มีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย

ในปจจุบัน โดยไมเสียคาใชจาย โดยอาศัยอยูกับเจานาย ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิม 

สวนใหญอยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจายเชนเดียวกัน ผูอยูอาศัยสวนใหญมีระยะเวลาในการอยู

อาศัยในบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 ป เหตุผลที่ผูอยูอาศัยสวนใหญเลือกอาศัยอยูในบริเวณ

ปจจุบัน เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน และสวนใหญพักอาศยัอยูกบัญาต ิพี่

นอง โดยมีจํานวนคนที่พักอาศัยอยูดวยกัน 3-4 คน  

สําหรับการทํางาน ผูอยูอาศัยสวนใหญทํางานในบริเวณเดียวกับที่พักอาศัย กลาวคอื ผูอยู

อาศัยบริเวณเซียงกงไปทํางานบริเวณเซียงกง มีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่

ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จังหวัดที่มากที่สุดคือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 

ปทุมธานี ตามลําดับ ผูอยูอาศัยสวนใหญมีระยะเวลาทํางานในบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 

ป และสวนใหญผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง ทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร) มีวันหยุดในการ

ทํางาน ทั้งนี้ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญจะนอนที่ตึกแถวที่มีการแบงหองใหเชา  และซื้อ

กับขาวกินมากกวาทํากับขาวกินเอง โดยซื้อกับขาวบริเวณตลาด หรือรานอาหารบริเวณใกลกับที่

พักอาศัย และในกลุมที่ทํากับขาวกินเองนั้น จะทําครัวหรือทํากับขาวในบริเวณที่พักอาศัย  ในสวน

ของหองน้ํา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงจะใชหองน้ํารวม และสําหรับการลางจาน ซักผา จะทํา

บริเวณหองน้ํา และตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลังหองพัก ทั้งนี้มีกิจกรรมการพักผอน 

โดยการนอนหลับ ดูทีวี ฟงเพลง ภายในหองพัก และเที่ยวหางสรรพสินคา 

รูปแบบที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญเปนหอง

แบงเชา มีขนาดกวาง 2.50 เมตร ยาว 3.50 เมตร  มีพื้นที่ใชสอยของทีอ่ยูอาศัยในปจจุบันคือ 8.75 

ตารางเมตร โดยมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมเปนบานเชา 

 ปญหาในการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมี

ปญหาดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) รองลงมาดานที่อยูอาศัยแออัด ที่อยูอาศัย

เสื่อมโทรม สกปรก และดานการเงิน ตามลําดับ  

ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญตองการอยู

อาศัยที่เดิมตอ เพราะวาหางานงาย ใกลที่ทํางาน เคยชิน สะดวกสบายในการทํางานและการ

เดินทาง ประเภทที่อยูอาศัย กรณีผูอยูอาศัยตองการอยูอาศัยที่เดิม คือ ตึกแถว กรรมสิทธิ์ที่

ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัยคือ เชารายเดือน คาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน สวนใหญ

อยูที่ 1,001-2,000 บาท ดานการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่มีความ

จําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญวางแผนจะอยูในเขตพาณิชย
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ตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด และความชวยเหลือที่ตองการ กรณีตองยายผูอยู

อาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญตองการความชวยเหลือดานการเงิน 
  

5.1.2 ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวน ดังนี้ 
  5.1.2.1  ขอมูลทัว่ไปของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 
   5.1.2.1.1) เพศของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 68.9 รองลงมา

เปนเพศหญิง รอยละ 31.1 ตามแผนภูมิที่ 5.44  

แผนภูมิที่ 5.44 แสดงเพศของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเพศของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.1.2) อายุของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีชวงอายุ 30-39 ป รอยละ 39.4 

รองลงมา ชวงอายุ 20-29 ป รอยละ 29.5 และชวงอายุ 40-49 ป รอยละ 21.0 ตามลําดับ ตาม

แผนภูมิที่ 5.45 
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แผนภูมิที่ 5.45 แสดงอายุของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอายุของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.1.2.1.3) ระดับการศึกษาของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญจบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา รอยละ 

43.5 รองลงมา ระดับประถมศึกษา รอยละ 21.9 และระดับ ปวช./ปวส.(อนุปริญญา)    รอยละ 

18.7 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.46 

แผนภูมิที่ 5.46 แสดงระดับการศึกษาของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงระดับการศกึษาของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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    5.1.2.1.4) สถานภาพของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีสถานภาพโสด  รอยละ  54.6 

รองลงมาสถานภาพสมรสแลว รอยละ 32.1 และแยกกันอยู รอยละ 5.7 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.47 

แผนภูมิที่ 5.47 แสดงสถานภาพของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานภาพของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง

54.6

32.1

5.4 2.2 5.7

0

10

20

30

40

50

60

โสด สมรส หยา หมาย แยกกันอยู

รอยละ

 
 

  5.1.2.1.5) การอยูอาศัยกับภรรยาและลูกของผูที่มีสถานภาพสมรสแลวของ 
ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงที่มีสถานภาพสมรสแลวสวนใหญอยูอาศัยกับ

ภรรยาและลูก รอยละ 76.2 และสวนใหญมีจํานวนสมาชิกครอบครัวที่อยูดวยกันในที่พักอาศัย ณ 

ปจจุบัน จํานวน 4 คน มากที่สุด รองลงมา จํานวน 2 คน และจํานวน 6 คน ตามลําดับ  

    สวนกลุมที่ไมไดพักอาศัยอยูกับภรรยาและลูก รอยละ 23.8 สวนใหญภรรยา

และลูกอาศัยอยูที่ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัดขอนแกน  

ยโสธร  หนองบัวลําภู ตามลําดับ รองลงมาภาคกลาง โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัด

สุพรรณบุรี อางทอง สระบุรี ตามลําดับ และภาคเหนือ โดยจังหวัดที่อาศัยอยูมากที่สุด คือ จังหวัด

นาน ลําปาง พิจิตร ตามลําดับ และพบวา สวนใหญจะพักอาศัยอยูกับ ปูยา ตายายมากที่สุด  

รองลงมาเปนญาติพี่นอง  ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.48 
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แผนภูมิที่ 5.48 แสดงการอยูอาศัยกับภรรยาและลูกของผูที่มีสถานภาพสมรสแลวของผูอยูอาศยั 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการอยูอาศัยกับภรรยาและลูกของผูท่ีมีสถานภาพสมรสแลว

บริเวณสวนหลวง
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  5.1.2.1.6) ภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง      
    ผู อยู อาศั ยบ ริ เ วณสวนหลวงส วนใหญมี ภูมิ ลํ า เนา เดิมอยู ในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ รอยละ 31.7 โดยจังหวัดที่อยูมากที่สุด คือ รอยเอ็ด ขอนแกน หนองคาย 

ตามลําดับ รองลงมา ภาคกลาง รอยละ 31.4 โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ ราชบุรี สุพรรณบุรี อยุธยา 

ตามลําดับ และกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รอยละ 19.1 โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ นนทบุรี 

ปทุมธานี กรุงเทพมหานคร ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.49   

แผนภูมิที่ 5.49 แสดงภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงภูมิลําเนาเดิมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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  โดยสรุป  ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงพบวา สวนใหญมีอายุ 30-

39 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพโสด และมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาคตะวันออก

เฉียงหนือ 

  
  5.1.2.2  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสงัคมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
   5.1.2.2.1) อาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญประกอบอาชีพรับจางขับแท็กซี่ สามลอ 

รอยละ 59.7 อาชีพรองลงมา คาขาย รอยละ 21.3 และรับจาง ลูกจางในรานขายเครื่องยนต รอย

ละ 19.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.50 

แผนภูมิที่ 5.50 แสดงอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.2) อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัย
บริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยสวนหลวงสวนใหญมีอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบัน 

คือ รับจาง ลูกจางทั่วไปมากที่สุด รอยละ 58.1 รองลงมา เกษตรกรรม ทําสวน ทําไร ทํานา รอยละ 

22.2 และคาขาย รอยละ 14.6 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.51 
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แผนภูมิที่ 5.51 แสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของ
ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

   5.1.2.2.3) รายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 5,001-

10,000 บาท รอยละ 59.7 มากที่สุด รองลงมา 10,001-20,000 บาท รอยละ 31.1 และ 20,001-

30,000 บาท รอยละ 5.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.52 

แผนภูมิที่ 5.52 แสดงรายไดเฉล่ียตอเดือนของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

 

 

 

แผนภูมิแสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.4)  รายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนของผูอยูอาศัย
บริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายได

ประจําเดือน คือรอยละ 95.9 มีเพียงรอยละ 4.1 ที่มีรายไดอ่ืนๆ ไดแก คาขาย   ตามแผนภูมิที่ 5.53 

แผนภูมิที่ 5.53 แสดงรายไดอ่ืนๆ นอกเหนอืจากรายไดประจําเดือนของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

         แผนภูมิแสดงรายไดอื่นๆ นอกเหนือจากรายได        
 ประจําเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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  5.1.2.2.5) คาใชจายตอเดอืนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  
   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-

5,000 บาท รอยละ 44.8 รองลงมาชวง 5,001-10,000 บาท รอยละ 38.1 และชวง 10,001 บาท

ข้ึนไป รอยละ 10.8 ตามลําดบั ตามแผนภมูิที่ 5.54 
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แผนภูมิที่ 5.54 แสดงคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.6)  รายละเอียดคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณ 
สวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายเรื่องคาเชารถ โดยคาใชจาย

นอยสุด 8,100 บาท มากสุด 12,000 บาท รองลงมาคากับขาว โดยคาใชจายนอยสุด 600 บาท 

มากสุด 6,000 บาท และคาเชาบาน ที่พักอาศัย โดยคาใชจายนอยสุด 500 บาท มากสุด 2,000 

บาท ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.55 

แผนภูมิที่ 5.55 แสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

                    แผนภูมิแสดงรายละเอยีดคาใชจายตอเดือนของ       
                ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.7)  ความเพยีงพอของรายไดกับรายจายของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง   
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจาย โดยคิด

เปนรอยละ 72.1 และมีรายไดไมเพียงพอกับรายจาย รอยละ 27.9 ตามแผนภูมิที่ 5.56 

แผนภูมิที่ 5.56 แสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจายของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

           แผนภูมิแสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจายของ      
     ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.8) การกูยืมเงนิในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง สวนใหญไมไดกูยืมเงิน คิดเปนรอยละ 78.1 และ

มีการกูยืมเงิน คิดเปนรอยละ 21.9 ตามแผนภูมิที่ 5.57 

    โดยผูที่ไมไดกูยืมทุกคนจะใชจายอยางประหยัด สวนผูที่กูยืมเงินจะกูยืมเพื่อ

ใชเปนคาใชจายในชีวิตประจําวัน  ผอนสินคาที่ซื้อจากหางสรรพสินคา โดยกูยมืเงนิจากญาตพิีน่อง 

และเพื่อนรวมงาน ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 5.57 แสดงการกูยืมเงนิในแตละเดือนของผูอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

    แผนภูมิแสดงการกูยมืเงินในแตละเดือนของผูอยูอาศยั    
 บรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.9) เงินออมในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีเงินออมในแตละเดือน รอยละ 37.5 

และไมมีเงินออม คิดเปนรอยละ 62.5 ตามแผนภูมิที่ 5.58  

    โดยสวนใหญมีเงินออมอยูประมาณ 1,000 บาทตอเดือนมากที่สุด รองลงมา 

3,000 บาทตอเดือน และ 4,000 บาทตอเดือน ตามลําดับ 

แผนภูมิที่ 5.58 แสดงเงนิออมในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเงินออมในแตละเดือนของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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  5.1.2.2.10) ภาระหนีส้ินในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน รอยละ 83.2 

และมีภาระหนี้สินในแตละเดือน คิดเปนรอยละ 16.8 ตามแผนภูมิที่ 5.59  

    โดยหนี้สินที่ผอนชําระตอเดอืนสวนใหญ ประมาณ 2,000 บาท รองลงมา 1,000 

บาท และ 4,000 บาทตามลาํดับ โดยระยะเวลาในการผอนสวนใหญ 12 เดือน 15 เดือน และ 24 

เดือนตามลาํดับ 

แผนภูมิที่ 5.59 แสดงภาระหนี้สินในแตละเดือนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงภาระหน้ีสินในแตละเดือนของผูอยูอาศัย

บริเวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.11) แผนการออมเงินเพื่อซ้ือหรอืสรางบานของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง 

    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีแผนการออมเงินเพื่อซ้ือและสราง

บาน รอยละ 71.1 และมีแผนการออมเงินเพื่อซ้ือและสรางบาน รอยละ 28.9  ตามแผนภูมิที่ 5.60 

    โดยสวนใหญผูที่มีเงินออมจะวางแผนโดยการนําเงินไปฝากธนาคาร และ

ลงทุนขายของนอกเหนือจากรายไดประจํา  
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แผนภูมิที่ 5.60 แสดงแผนการออมเงนิเพือ่ซ้ือหรือสรางบานของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงแผนการออมเงินเพื่อซ้ือหรือสรางบานของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.12) สิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรัพยสนิในที่พักอาศัยของ 
ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสิน

ในที่พักอาศัย โดยพบวาพัดลมมีมากที่สุด รอยละ 98.7 รองลงมา โทรทัศนรอยละ 87.0 และ  

หมอหุงขาวไฟฟารอยละ 81.9 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.61 

แผนภูมิที่ 5.61 แสดงสิ่งอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในทีพ่ักของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรพัยสินในที่พักของผู
อยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.13) จํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พกัอาศัยของ
ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีจํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรือ

ทรัพยสินในที่พักมากที่สุดจํานวน 4 อยาง รอยละ 34.0 รองลงมา จํานวน 3 อยาง รอยละ 31.4 

และ จํานวน 5 อยาง รอยละ 16.8 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.62 

แผนภูมิที่ 5.62 แสดงจํานวนสิ่งอาํนวยความสะดวกหรือทรัพยสินในทีพ่ักของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงจํานวนสิ่งอํานวยความสะดวกหรอืทรพัยสินในที่พัก
ของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.14) ความสัมพันธระหวางเพ่ือนบานในบริเวณที่อยูอาศยัเดียวกัน 
ใกลเคียงของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัย

เดียวกัน คิดเปนรอยละ 67.9 และไมรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน คิดเปนรอยละ 

32.1 ตามแผนภูมิที่ 5.63 
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แผนภูมิที่ 5.63 แสดงการรูจกัเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการรูจักเพื่อนบานในบรเิวณที่พักอยูอาศยัเดียวกัน
ของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.2.15) การเขารวมกิจกรรมในบริเวณทีพ่ักอาศยัของผูอยูอาศัย
บริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมเคยเขารวมกิจกรรม โดยคิดเปนรอย

ละ 93.0 และเคยเขารวมกิจกรรม รอยละ 7.0 ตามแผนภูมิที่ 5.64 

    โดยกิจกรรมสวนใหญที่เขารวม ไดแก กิจกรรมการออกกําลังกาย และ

รณรงคตานยาเสพติดในบริเวณที่พักอาศัย 

แผนภูมิที่ 5.64 แสดงการเขารวมกิจกรรมของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการเขารวมกิจกรรมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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 โดยสรุป ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง พบวา  

 ดานเศรษฐกิจ ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญประกอบอาชีพในปจจุบันคือ รับจาง 

ขับแท็กซี่ สามลอ โดยมีอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพในปจจุบันคือ รับจาง ลูกจางทั่วไป

ดานรายได ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 

บาท ไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ดานคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง

สวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-5,000 บาท โดยสวนใหญมีคาใชจายมากที่สุด

เกี่ยวกับคาเชารถ รองลงมาคากับขาว และคาเชาบาน ที่พักอาศัย ตามลําดับ ทั้งนี้สวนใหญมี

รายไดเพียงพอกับรายจายและไมมีการกูยืมเงิน อีกทั้งไมมีเงินออมในแตละเดือน โดยจาก

การศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน และไมมี

แผนการออมเงินเพื่อซ้ือและสรางบาน ส่ิงอํานวยความสะดวกที่มีอยูในครอบครอง พบวา ผูอยู

อาศัยสวนใหญมีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พักอาศัย โดยพบวาพัดลมมีมากที่สุด 

รองลงมาโทรทัศน และหมอหุงขาวไฟฟา ตามลําดับ ดานสังคม ผูอยูอาศัยสวนใหญรูจักเพื่อนบาน

ในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันและใกลเคียง ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวนใหญมีการเขารวมกิจกรรมใน

บริเวณที่พักอาศัยนอย 
 
  5.1.2.3  ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
   5.1.2.3.1) บริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน  
ของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญอาศัยอยูในบริเวณเดิมกอนที่จะมาอยู

อาศัยในบริเวณปจจุบันในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ รอยละ 50.1 โดยจังหวัดที่อยูมากที่สุด คือ 

รอยเอ็ด ขอนแกน หนองคาย ตามลําดับ รองลงมา ภาคกลาง รอยละ 27.3 โดยจังหวัดที่มากที่สุด 

คือ ราชบุรี สุพรรณบุรี อยุธยา ตามลําดับ และกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล รอยละ 12.1 โดย

จังหวัดที่มากที่สุด คือ นนทบุรี ปทุมธานี กรุงเทพมหานคร ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.65 
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แผนภูมิที่ 5.65 แสดงบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบนัของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงบรเิวณที่อยูอาศยัเดิมกอนที่จะมาอยูอาศยัใน
บรเิวณปจจุบันของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.1.2.3.2) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัย
บริเวณสวนหลวง   
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญอยูอาศัยโดยเชาชวงจากเจาของตึกแถว

ในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมากที่สุด รอยละ 48.9 รองลงมาเชาจากเถาแก เจานาย 

รอยละ 33.0 และอยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย รอยละ 18.1 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.66 

แผนภูมิที่ 5.66 แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบัน
ของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ
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             5.1.2.3.3) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัย

เดิมคือ เชาชวงจากเจาของบาน รอยละ 39.7 รองลงมา อยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย รอยละ 31.7 

และ เชาจากเถาแก เจานาย รอยละ 28.6 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.67 

แผนภูมิที่ 5.67 แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัเดิมของ         ผู
อยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 

 
   5.1.2.3.4) ระยะเวลาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณ 
สวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญอาศัยอยูในบริเวณปจจุบันเปน

ระยะเวลา 1-3 ป รอยละ 31.4 รองลงมา 4-6 ป รอยละ 26.0 และ 7-9 ป รอยละ 20.0 ตามลําดับ 

ตามแผนภูมิที่ 5.68 
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แผนภูมิที่ 5.68 แสดงระยะเวลาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

                  แผนภูมิแสดงระยะเวลาอยูอาศยัในบรเิวณปจจุบัน      
     ของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.1.2.3.5) เหตุผลที่อาศัยอยูในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมาอยูอาศัยในที่ปจจุบันเนื่องจากใกล

สถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงานและ ญาติ พี่นอง เพื่อน แนะนํา ชักชวนมีสัดสวนที่เทากัน 

รอยละ 33.3 รองลงมา มีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว มาอาศัยอยูกับญาติ พี่นอง รอยละ 19.7 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.69 

แผนภูมิที่ 5.69 แสดงเหตุผลที่อาศัยอยูในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลท่ีอยูอาศัยอยูในปจจุบันของผูอยู

อาศัยบริเวณสวนหลวง

13.7

33.333.3

19.7

0

10

20

30

40

มีญาติพี่นองอาศัยอยู

กอนแลว 

ญาติ/พ่ีนอง/เพ่ือน แนะนํา/

ชักชวน

ใกลสถานที่ทํางาน/ หาที่อยูอาศัยเอง

รอยละ

 
 

 
 



 

 

156 

   5.1.2.3.6) เหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจบุันของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญเลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน 

เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน รอยละ 68.9 รองลงมา เคยชินกับสถานที่ 

รอยละ 32.4 และอยูกับญาติพี่นอง รอยละ 27.6 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.70 

แผนภูมิที่ 5.70 แสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบรเิวณปจจุบันของ
ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

   5.1.2.3.7) ผูที่พักอาศัยอยูดวยกันในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณ 
สวนหลวง   

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญพักอาศัยอยูกับญาติ พี่นอง  รอยละ 

35.2 รองลงมา พักอาศัยอยูกับเพื่อน รอยละ 31.4 และพักอาศัยอยูกับแฟน คูสมรส รอยละ 15.6 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.71 
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แผนภูมิที่ 5.71 แสดงผูทีพ่ักอาศัยอยูดวยกันในปจจุบันของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบันของผูอยูอาศยั    
 บรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
  5.1.2.3.8) จํานวนผูที่พกัอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบนัของผูอยูอาศยับริเวณ

สวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญพักอาศัยอยูดวยกัน 3-4 คน รอยละ 

42.5 รองลงมา พักอาศัยอยูดวยกัน 1-2 คน รอยละ 38.7 และพักอยูดวยกัน 5-6 คน รอยละ 17.1 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.72 

แผนภูมิที่ 5.72 แสดงจํานวนผูทีพ่ักอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงจํานวนผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบันของ      ผู
อยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.3.9) สถานที่ทํางานในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไปทํางานบริเวณสวนหลวง    รอยละ 
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63.2 รองลงมาไปทํางานบริเวณเซียงกง รอยละ 29.5 และที่อ่ืนๆ รอยละ 7.3 โดยบริเวณที่มาก

ที่สุด คือ บางรัก  บางโคลง และบางกะป  ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.73 

แผนภูมิที่ 5.73 แสดงสถานที่ทาํงานในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานในปจจุบันของผูอยูอาศยั    
บรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

   5.1.2.3.10) สถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบันของ 
ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานใน

สถานที่ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมากที่สุด  รอยละ 58.7 โดยจังหวัดที่มาก

ที่สุดคือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี ตามลําดับ รองลงมาคือตางจังหวัด รอยละ 41.3 โดย

จังหวัดที่มากที่สุดคือ รอยเอ็ด ขอนแกน หนองคาย ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.74 
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แผนภูมิที่ 5.74 แสดงสถานที่ทาํงานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานทีป่จจุบันของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบัน
ของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.1.2.3.11) ระยะเวลาทีท่าํงานในบริเวณปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญทํางานมาเปนระยะเวลา 1-3 ป รอยละ 

36.2 รองลงมา ทํางานมาเปนระยะเวลา 4-6 ป รอยละ 25.4 และทํางานมาเปนระยะเวลา 7-9 ป 

รอยละ 16.2 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.75 

แผนภูมิที่ 5.75 แสดงระยะเวลาที่ทาํงานในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

         แผนภูมิแสดงระยะเวลาที่ทํางานในบรเิวณปจจุบันของ           
ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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    5.1.2.3.12)  จํานวนวันทํางานของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร)  

รอยละ 64.8 รองลงมา ทํางาน 7 วัน (วันจันทรถึงวันอาทิตย) รอยละ 26.0 และ ทํางาน 5 วัน (วัน

จันทรถึงวันศุกร) รอยละ 6.7 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.76 

แผนภูมิที่ 5.76 แสดงจํานวนวนัทาํงานของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงจํานวนวันทํางานของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.1.2.3.13)  วันหยุดทํางานของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีวันหยุดในการทํางาน  รอยละ 74.0 

ไมมีวันหยุดในการทํางาน รอยละ 26.0 ตามแผนภูมิที่ 5.77 

แผนภูมิที่ 5.77 แสดงวันหยดุของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงวันหยุดของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง
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  5.1.2.3.14) กิจกรรมตั้งแตต่ืนนอน-เขานอนของผูอยูอาศัยบริเวณ 
สวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง สวนใหญเร่ิมงานในเวลา 07.00-08.00 น.  

รอยละ 32.0 รองลงมา เร่ิมงานในเวลา 08.00-09.00 รอยละ 27.0 และ เร่ิมงานในเวลา 06.00-

07.00 รอยละ 14.0 ตามลําดับ  

    เวลาเลิกงานสวนใหญเลิกงานในเวลา 17.00-18.00 น. รอยละ 39.5  

รองลงมา เลิกงานในเวลา 16.00-17.00 น. รอยละ 17.1 และ เลิกงานในเวลา 18.00-19.00 น. 

รอยละ 14.5 ตามลําดับ  

    เวลาเขานอน สวนใหญ เขานอนในชวงเวลา 22.00-23.00 น. รอยละ 44.6 

รองลงมา เขานอนในเวลา 21.00-22.00 น. รอยละ 20.0 และ เขานอนในเวลา 23.00-24.00 น. 

รอยละ 18.5 ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.3 
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ตารางที่ 5.3 แสดงกิจกรรมตัง้แตตื่นนอน-เขานอนของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

กิจกรรมผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

เร่ิมงาน เลิกงาน เขานอน ชวงเวลา 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

01.00 - 02.00 น. 5 1.5 0 0.0 5 1.5 

02.00 - 03.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

03.00 - 04.00 น. 12 3.8 0 0.0 0 0.0 

04.00 - 05.00 น. 8 2.6 0 0.0 0 0.0 

05.00 - 06.00 น. 32 10.1 0 0.0 0 0.0 

06.00 - 07.00 น. 44 14.0 0 0.0 0 0.0 

07.00 - 08.00 น. 101 32.0 4 1.3 0 0.0 

08.00 - 09.00 น. 85 27.0 0 0.0 0 0.0 

09.00 - 10.00 น. 16 5.1 0 0.0 0 0.0 

10.00 - 11.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

11.00 - 12.00 น. 0 0.0 4 1.3 0 0.0 

12.00 - 13.00 น. 0 0.0 4 1.3 0 0.0 

13.00 - 14.00 น. 4 1.3 8 2.6 0 0.0 

14.00 - 15.00 น. 0 0.0 0 0.0 0 0.0 

15.00 - 16.00 น. 0 0.0 25 7.9 0 0.0 

16.00 - 17.00 น. 0 0.0 54 17.1 0 0.0 

17.00 - 18.00 น. 4 1.3 124 39.5 0 0.0 

18.00 - 19.00 น. 0 0.0 46 14.5 0 0.0 

19.00 - 20.00 น. 0 0.0 17 5.3 0 0.0 

20.00 - 21.00 น. 0 0.0 4 1.3 48 15.4 

21.00 - 22.00 น. 0 0.0 21 6.6 63 20.0 

22.00 - 23.00 น. 0 0.0 4 1.3 141 44.6 

23.00 - 24.00 น. 4 1.3 0 0.0 58 18.5 

รวม 315 100.0 315 100.0 315 100.0 
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    ทั้งนี้ผูอยูอาศยัทัง้บริเวณสวนหลวงสวนใหญจะนอนที่ตกึแถวที่มีการแบงหอง

ใหเชา และซือ้กับขาวกนิมากกวาทํากับขาวกนิเอง โดยซื้อกับขาวบริเวณตลาด หรือรานอาหาร

บริเวณใกลกับที่พกัอาศัย และในกลุมทีท่าํกับขาวกนิเองนัน้ จะทาํกับขาวในบริเวณที่พกัอาศัย ใน

สวนของหองน้าํ ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญจะมีหองน้าํรวม รอยละ 53.64 รองลงมา

หองน้ําแยก รอยละ 47.36 ตามลําดับ และสําหรับการลางจาน ซักผา จะทาํบริเวณหองน้ํา และ

ตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลังหองพัก ทั้งนีม้ีกจิกรรมการพกัผอน โดยการนอนหลับ ดทูวีี 

ฟงเพลง ภายในหองพกั และเที่ยวหางสรรพสินคา 
 
  5.1.2.3.15) ลักษณะที่อยูอาศัยในปจจบุันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันเปนหอง

แบงเชา รอยละ 36.2 รองลงมาเปนบานเชา รอยละ 30.8 และตึกแถว รอยละ 16.8 ตามลําดับ 

ตามแผนภูมิที่ 5.78 

แผนภูมิที่ 5.78 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะที่อยูอาศยัในปจจุบันของผูอยูอาศยั
บรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

  5.1.2.3.16) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีลักษณะที่อยูเดิมเปนตึกแถว รอยละ 

34.9 รองลงมาเปนหองแบงเชา รอยละ 25.4 และบานเชา รอยละ 23.8 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.79 
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แผนภูมิที่ 5.79 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะที่อยูอาศยัเดิมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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  5.1.2.3.17) ขนาดและพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบันของ 
ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง  

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงมีขนาดและพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบนั

ประมาณ 5-10 ตารางเมตร รอยละ 58.10 รองลงมาประมาณ 11-20 ตารางเมตร  รอยละ 32.38 

และประมาณ 21-30 ตารางเมตร  รอยละ 8.57 ตามลําดับ  ตามแผนภูมิที่ 5.80 

แผนภูมิที่ 5.80 แสดงพืน้ที่ใชสอยที่อาศยัในปจจุบันของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

           แผนภูมิแสดงพื้นที่ใชสอยที่อยูอาศยัในปจจุบันของ          
      ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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   5.1.2.3.18) ปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีปญหาอยูในระดับนอยทุกหัวขอ โดย

เมื่อพิจารณาตามคาเฉลี่ย พบวา เร่ืองที่มีปญหามากที่สุด คือ ดานที่อยูอาศัยแออัด และดานพื้นที่

ใชสอยในที่อยูอาศัยไมเพียงพอคาเฉลี่ย 2.41 เทากัน รองลงมาดานการเงิน คาเฉลี่ย 2.39 

ตามลําดับ ตามตารางที่ 5.4 

ตารางที่ 5.4 แสดงปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

ปญหา คาเฉลี่ย ระดับ 

ดานที่อยูอาศยัแออัด 2.41 นอย 

ดานพืน้ที่ใชสอยในที่อาศัยไมเพียงพอ 2.41 นอย 

ดานที่อยูอาศยัเสื่อมโทรม สกปรก 2.36 นอย 

ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) 2.32 นอย 

ดานสาธารณปูโภค (ไฟฟา ประปา โทรศัพท) 2.31 นอย 

ดานสาธารณปูการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล ฯลฯ) 2.28 นอย 

ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัย 2.22 นอย 

   - ขยะ 2.17 นอย 

   - กลิ่น 2.17 นอย 

   - เสียง 2.24 นอย 

   - มลพิษ 2.20 นอย 

   - การระบายอากาศ 2.21 นอย 

   - แสง 2.30 นอย 

ดานการเงนิ 2.39 นอย 

ดานคาเชา 2.34 นอย 

ดานระยะเวลาในการเชาตกึแถว 2.33 นอย 

    ทั้งนี้พบวา ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พักอาศัย มีปญหา ที่พบดังตอไปนี้ 

    ปญหาขยะที่พบ ไดแก ขยะลนถัง ไมมีถังแยกขยะเปยกและแหง  

    ปญหากลิ่นที่พบ ไดแก กลิ่นเหม็นจากขยะ  

    ปญหาเสียงที่พบ ไดแก เสียงดังจากรถยนต  เสียงดังจากผูคนที่คาขายและ

พักอาศัย 

    ปญหาแสงที่พบ ไดแก ในบริเวณที่พักอาศัยไมเพียงพอ 

    ปญหาการระบายอากาศที่พบ ไดแก บริเวณที่พกัอาศัยอากาศไมถายเท  

ทําใหในที่พกัอาศัยรอน อบอาว    
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   5.1.2.3.19) ความตองการอยูอาศัยกรณีเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบัน 
ยกเลกิการเชาของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

   ถาเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบัน ยกเลิกการเชา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง

สวนใหญตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ รอยละ 45.7 รองลงมาตองการยาย รอยละ 43.2 ตามลําดับ 

ตามแผนภูมิที่ 5.81 

แผนภูมิที่ 5.81 แสดงความตองการอยูอาศัยในกรณีเจาของที่อยูอาศัย ณ ปจจุบนั ยกเลิกการเชา

ของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงความตองการอยูอาศยัในกรณีเจาของที่อยูอาศยั     
ณ ปจจุบัน ยกเลิการเชาของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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45.743.2
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ตองการยาย ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ อืน่ ๆ  

รอยละ

 
 
   5.1.2.3.20) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิม  
ของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

   ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิม ผูอยูอาศัยบริเวณ

สวนหลวงสวนใหญตองการประเภทที่อยูอาศัย คือตึกแถว รอยละ 48.6 รองลงมา หองแบงเชา 

รอยละ 28.2 และ บานเชา รอยละ17.6 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.82 
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แผนภูมิที่ 5.82 แสดงประเภทที่อยูอาศัยทีต่องการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของผูอยูอาศัย 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงประเภทที่อยูอาศยัที่ตองการ กรณีตองการอาศยัอยู
ที่เดิมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

  5.1.2.3.21) กรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณี
ตองการอยูอาศัยที่เดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญตองการกรรมสิทธิ์ในการครอบครองที่

อยูอาศัย คือเชารายเดือน รอยละ 64.5 รองลงมา เซงระยะยาว รอยละ 32.6 ตามลําดับ ตาม

แผนภูมิที่ 5.83 

แผนภูมิที่ 5.83 แสดงกรรมสิทธิท์ี่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยทีเ่ดิม

ของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงกรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศยั 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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  5.1.2.3.22) คาเชาทีส่ามารถชําระไดตอเดือน กรณตีองการอยูอาศัยที่เดิม  
ของผูอยูอาศยับริเวณสวนหลวง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญสามารถชําระคาเชาไดตอเดือน กรณี

ตองการอยูอาศัยที่เดิมคือ 1,001-2,000 บาท มากที่สุด รอยละ 40.9 รองลงมา 2,001-3,000 บาท   

รอยละ 16.1 และ 500-1,000 บาท รอยละ 13.9 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.84 

แผนภูมิที่ 5.84 แสดงคาเชาที่สามารถชาํระไดตอเดือน กรณีตองการอยูอาศัยทีเ่ดิมของผูอยูอาศยั

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงคาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

   5.1.2.3.23) การวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่มี
ความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 
    ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต 

โดยยายตามแหลงงานที่ทําอยูในปจจุบัน รอยละ 37.8 รองลงมา อยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอย

หาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด รอยละ 32.0 และ ยายตามแหลงงานใหม/อาชีพใหม รอยละ 

17.5 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.85 
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แผนภูมิที่ 5.85 แสดงการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพืน้ที่มคีวามจาํเปน

จะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการวางแผนในเรือ่งที่อยูอาศยัในอนาคต 
กรณีเจาของพื้นที่มีความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศยัของ

ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

  5.1.2.3.23) ความชวยเหลอืที่ตองการ กรณีตองยายของผูอยูอาศัยบริเวณ
สวนหลวง 

   ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญตองการความชวยเหลือในเรื่องการหา

บริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับมากที่สุด รอยละ 73.7 รองลงมา ดานการเงิน รอยละ 38.4 ตาม

แผนภูมิที่ 5.86 

แผนภูมิที่ 5.86 แสดงความชวยเหลือที่ตองการ กรณีตองยายของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

            แผนภูมิแสดงความชวยเหลือที่ตองการ กรณีตองยายของ  
       ผูอยูอาศยับรเิวณสวนหลวง
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 โดยสรุป ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง พบวา  

 ลักษณะการอยูอาศัย  ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญอาศัยอยู ในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน สวนใหญมีลักษณะการครอบครองที่

อยูอาศัยในปจจุบันคือ อยูอาศัยโดยเชาชวงจากเจาของตึกแถวในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมคือ เชาชวงจากเจาของบาน ระยะเวลาในการ

อยูอาศัยในบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 ป เหตุผลที่ผูอยูอาศัยสวนใหญเลือกอาศัยอยูใน

บริเวณปจจุบัน เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงานและสวนใหญพักอาศัยอยูกับ

ญาติ พี่นอง โดยมีจํานวนคนที่พักอาศัยอยูดวยกัน 3-4 คน  

 สําหรับการทํางาน ผูอยูอาศัยสวนใหญทํางานในบริเวณเดียวกับที่พักอาศัย กลาวคือ ผูที่

อยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไปทํางานบริเวณสวนหลวง  มีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมา

ทํางานในสถานที่ปจจุบันอยู ในกรุง เทพมหานครและปริมณฑล  จังหวัดที่มากที่ สุดคือ 

กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี ตามลําดับ ดานระยะเวลาในการทํางาน ผูอยูอาศัยสวนใหญ

ทํางานอยูบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 ป และสวนใหญทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร) 

และมีวันหยุดในการทํางาน  ทั้งนี้ผูอยูอาศัยทั้งบริเวณสวนหลวงสวนใหญจะนอนที่ตึกแถวที่มีการ

แบงหองใหเชา  และซื้อกับขาวกินมากกวาทํากับขาวกินเอง โดยซื้อกับขาวที่รานอาหารบริเวณใกล

กับที่พักอาศัย และในกลุมที่ทํากับขาวกินเองนั้น จะทําครัวหรือทํากับขาวในบริเวณที่พักอาศัย ใน

สวนของหองน้ํา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญจะมีหองน้ํารวม รอยละ 53.64 รองลงมา

หองน้ําแยก รอยละ 47.36 ตามลําดับ และสําหรับการลางจาน ซักผา จะทําบริเวณหองน้ํา และ

ตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลังหองพัก ทั้งนี้มีกิจกรรมการพักผอน โดยการนอนหลับ ดูทีวี 

ฟงเพลง ภายในหองพัก และเที่ยวหางสรรพสินคา 

รูปแบบที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยในปจจุบนัของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญเปน

หองแบงเชา มขีนาดกวาง 2.50 เมตร ยาว 3.50 เมตร  มีพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยในปจจุบนัคือ 

8.75 ตารางเมตร โดยมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมเปนตึกแถว 

 ปญหาในการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงมีปญหา

ดานที่อยูอาศัยแออัด และดานพื้นที่ใชสอยในที่อยูอาศัยไมเพียงพอ รองลงมาดานการเงิน

ตามลําดับ 

ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญตองการอยู

อาศัยที่เดิมตอ เพราะวาหางานงาย ใกลที่ทํางาน เคยชิน สะดวกสบายในการขายของและการ

เดินทาง ประเภทที่อยูอาศัยกรณีผูอยูอาศัยตองการอยูอาศัยที่เดิม คือ ตึกแถว กรรมสิทธิ์ที่ตองการ

ในการครอบครองที่อยูอาศัยคือเชารายเดือน คาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน สวนใหญ อยูที่ 

1,001-2,000 บาท ดานการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่มีความจําเปน
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จะตองยกเลิกการใหเชา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญวางแผนจะยายตามแหลงงานที่ทํา

อยูในปจจุบัน ทั้งนี้ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญตองการความชวยเหลือในเรื่องการหา

บริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ 
 
5.2 กลุมเจาของตึกแถว โดยแบงขอมูลออกเปน 2 บริเวณ คือ 

5.2.1 เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวน ดังนี้ 
 5.2.1.1  ขอมูลทัว่ไปของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง  

   5.2.1.1.1) เพศของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญเปนเพศชาย รอยละ 80.0 รองลงมา

เปนเพศหญิง รอยละ 20.0  ตามแผนภูมิที่ 5.87 

แผนภูมิที่ 5.87 แสดงเพศของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงเพศของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.1.2) อายุของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง  
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีชวงอายุ 40-49 ป รอยละ 60.0 

รองลงมา ชวงอายุ 30-39 ป และชวงอายุ 50-59 ป เทากัน คือ รอยละ 20.0  ตามลําดับ  

ตามแผนภูมิที่ 5.88 
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แผนภูมิที่ 5.88 แสดงอายุของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงอายุของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.1.3) ระดับการศึกษาของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง รอยละ 100.0 จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา  

ตามแผนภูมิที่ 5.89 

แผนภูมิที่ 5.89 แสดงระดับการศึกษาของเจาของตึกแถวบริเวณเซียง 

แผนภูมิแสดงระดับการศกึษาของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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ปริญญาตรสีูงกวาปริญญาตรี

รอยละ

 
 

  5.2.1.1.4) สถานภาพของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงมีสถานภาพสมรส รอยละ 100.0 โดยพบวา 

ภรรยาและบุตรพักอาศัยอยูดวยกันทุกคน ตามแผนภูมิที่ 5.90 โดยมีจํานวนสมาชิกที่อยูดวยกันใน
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ที่พักอาศัย จํานวนมากที่สุด คือจํานวน 4 คน คิดเปนรอยละ 60.0 รองลงมา จํานวน 2 คน 3 คน 5 

คน และ 6 คน ซึ่งมีสัดสวนเทากัน คือ รอยละ 10.0  

แผนภูมิที่ 5.90 แสดงสถานภาพของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานภาพของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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โสด สมรส หยา หมาย แยกกันอยู

รอยละ

 
 
   5.2.1.1.5) ภูมิลําเนาเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง  
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ จังหวัดกรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ เขตปทุมวัน 

และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยจังหวัดที่มากที่สุด คือ  จังหวัดอํานาจเจริญและอุดรธานี  มี

สัดสวนที่เทากัน คือ รอยละ 40.0 รองลงมาภาคกลาง คือ จังหวัดสระบุรี รอยละ 20.0  ตาม

แผนภูมิที่ 5.91 
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แผนภูมิที่ 5.91 แสดงภูมิลําเนาเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงภูมิลําเนาของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภาคกลาง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคใต

รอยละ

 
 
 โดยสรุป ขอมูลทั่วไปของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง พบวา สวนใหญมีอายุระหวาง           

40-49 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพสมรสแลว ภรรยาและบุตรพักอาศัยอยู

ดวยกันทุกคน และสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในกรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน 
 
5.2.1.2  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสงัคมของของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง  

  5.2.1.2.1) อาชีพปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง  
   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญปจจุบันประกอบอาชีพเปนเจาของกิจการ 

ธุรกิจสวนตัว ไดแก คาขาย รอยละ 80.0 รองลงมาเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ  

รอยละ 20.0 ตามลําดับ  ตามแผนภูมิที่ 5.92 
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แผนภูมิที่ 5.92 แสดงอาชีพปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงอาชีพปจจุบันของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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เจาของกิจการ/ธุรกิจสวนตัว เจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ รับจาง

รอยละ

 
 
   5.2.1.2.2) อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีอาชีพเดิมเปนเจาของกิจการ ธุรกิจ

สวนตัว รอยละ 60.0 รองลงมาเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ และรับจาง มีสัดสวนเทากัน  

รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.93 

แผนภูมิที่ 5.93 แสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของเจาของตกึแถว 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ
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   5.2.1.2.3) รายไดเฉลี่ยตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 30,001-

40,000 บาท รอยละ 60.0 รองลงมา 20,001-30,000 บาท รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.94 

แผนภูมิที่ 5.94 แสดงรายไดเฉล่ียตอเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.2.4) รายไดอ่ืน ๆ นอกเหนือจากรายไดประจาํเดือนของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงไมมีรายได อ่ืนๆ  นอกเหนือจากรายได

ประจําเดือน   ตามแผนภูมิที่ 5.95 
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แผนภูมิที่ 5.95 แสดงรายไดอ่ืนๆ นอกเหนอืจากรายไดประจําเดือนของเจาของตึกแถว 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงรายไดอื่นๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

   5.2.1.2.5) คาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง  
   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 

10,001-20,000 บาท รอยละ 80.0 รองลงมา ชวง 5,000-10,000 บาท รอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 

5.96 

แผนภูมิที่ 5.96 แสดงคาใชจายตอเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงคาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.2.6) รายละเอียดคาใชจายตอเดอืนของเจาของตึกแถวบรเิวณ 
เซียงกง 
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    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีคาใชจายมากที่สุดเรื่องคาเชาบาน 

ที่พักอาศัย โดยคาใชจายนอยสุด 10,000 บาท มากสุด 20,000 บาท รองลงมา คากับขาว โดย

คาใชจาย นอยสุด 6,000 บาท มากสุด 9,000 บาท และคาน้ํา คาไฟ โดยคาใชจายนอยสุด 1,500 บาท 

มากสุด 3,000 บาท ตามแผนภูมิที่ 5.97 

แผนภูมิที่ 5.97 แสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง
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  5.2.1.2.7) ความเพียงพอของรายไดกบัรายจายของเจาของตึกแถว
บริเวณเซียงกง  

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงมีรายไดเพียงพอกับรายจายทั้งหมด  

คิดเปนรอยละ 100.0 ตามแผนภูมิที่ 5.98 
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แผนภูมิที่ 5.98 แสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจายของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจายของ
เจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.2.8) การกูยืมเงนิในแตละเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทั้งหมดไมมีการกูยืมเงินในแตละเดือนคิดเปน

รอยละ 100.0 ตามแผนภูมทิี่ 5.99 

แผนภูมิที่ 5.99 แสดงการกูยืมเงนิในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการกูยมืเงินในแตละเดือนของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.2.9) เงินออมในแตละเดือนเจาของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญไมมีเงินออมในแตละเดือน คิดเปน

รอยละ 60.0  และมีเงินออมคิดเปนรอยละ 40.0  ตามแผนภูมิที่ 5.100 

 



 

 

180 

แผนภูมิที่ 5.100 แสดงเงินออมในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงเงินออมในแตละเดือนของเจาของตึกแถว
บรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.2.10) ภาระหนีส้ินในแตละเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงไมมีภาระหนี้สิน รอยละ 100.0 ตามแผนภูมิที่ 

5.101 

แผนภูมิที่ 5.101  แสดงภาระหนี้สินในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงภาระหนี้สินในแตละเดือนของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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  5.2.1.2.11) แผนการออมเงินเพื่อซ้ือหรอืสรางบานของเจาของตกึแถว
บริเวณเซียงกง 

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีแผนการออมเงินเพื่อซ้ือและ              

สรางบาน คิดเปนรอยละ 60.0  โดยนําเงินไปฝากธนาคาร และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและ              
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สรางบาน คิดเปนรอยละ 40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.102  

แผนภูมิที่ 5.102 แสดงแผนการออมเงนิเพื่อซ้ือหรือสรางบานของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงแผนการออมเงินเพื่อซื้อหรอืสรางบานของ
เจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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  5.2.2.1.12) การรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง 

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัย

เดียวกัน คิดเปนรอยละ 60.0 และไมรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน คิดเปนรอยละ 

40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.103 

แผนภูมิที่ 5.103  แสดงการรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันของเจาของตกึแถว 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการรูจักเพื่อนบานในบรเิวณที่อยูอาศยัเดียวกัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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  5.2.1.2.13) การเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญไมเคยเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่อยู

อาศัย รอยละ 80.0  และมีการเขารวมกิจกรรม รอยละ 20.0 ไดแก เทศกาลตาง ๆ เชน กินเจ ตาม

แผนภูมิที่ 5.104 

แผนภูมิที่ 5.104 แสดงการเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

โดยสรุป ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง พบวา  

 ดานเศรษฐกจิ เจาของตึกแถวบริเวณเซยีงกงสวนใหญประกอบอาชีพเปนเจาของกิจการ

ธุรกิจสวนตัวไดแก คาขาย โดยมีอาชพีเดมิเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัว ดานรายได เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 30,001-40,000 บาท และไมมีรายไดอ่ืนๆ 

นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ดานคาใชจาย เจาของตึกแถวสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยู

ในชวง 10,001-20,000 บาท รายละเอียดคาใชจาย เจาของตึกแถวสวนใหญมีคาใชจายเปนคาเชา

บาน ที่พักอาศัยมากที่สุด และสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจาย ไมมีการกูยืมเงนิในแตละ

เดือน ไมมีเงนิออม ไมมีภาระหนี้สิน และสวนใหญมีแผนการออมเงนิเพื่อซ้ือและสรางบาน โดยมี

แผนในการซื้อหรือสรางบานเดี่ยวในจงัหวดันนทบุรีมากที่สุดรองลงมาภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

มากที่สุดคือ จังหวัดอุดรธานี จงัหวัดอํานาจเจริญ และภาคกลาง คือจังหวัดสระบุรี ตามลาํดับ 

ดานสังคม เจาของตึกแถวสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกนั และมีการเขารวม

กิจกรรมในบรเิวณที่อยูอาศยันอย 
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 5.2.1.3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 

 5.2.1.3.1) บริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
   เจาของตึกแถวเซียงกงสวนใหญมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูในบริเวณ

ปจจุบันคือ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ กรุงเทพมหานคร เขตที่มาก

ที่สุดคือเขตปทุมวัน บางรัก ยานนาวา บางโคลง รอยละ 80.0 รองลงมาภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

คือ อุดรธานี รอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 5.105 

แผนภูมิที่ 5.105 แสดงบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบนัของ 

เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงบรเิวณที่อยูอาศยัเดิมกอนที่จะมาอยูอาศยัใน
บรเิวณปจจุบันของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ภาคกลาง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคใต

รอยละ

 
 

  5.2.1.3.2) การอาศัยอยูในตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงอาศัยอยูในตึกแถวรอยละ 100.0 ตามแผนภูมิ

ที่ 5.106 
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แผนภูมิที่ 5.106 แสดงการอาศัยอยูในตกึแถวของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการอาศยัอยูในตึกแถวของเจาของตึกแถว
บรเิวณเซียงกง
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150

อยูในตึกแถวดวย ไมอยูในตึกแถว

รอยละ

 
 

  5.2.1.3.3) การใชประโยชนตึกแถวของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญใชตึกแถวเปนที่พักอาศัยและคาขาย 

รอยละ 60.0 รองลงมาเปนที่พักอาศัยและแบงหองใหเชา ซึ่งมีสัดสวนเทากันคือ รอยละ 20.0 

ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.107  

แผนภูมิที่ 5.107 แสดงการใชประโยชนตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการใชประโยชนตึกแถวของเจาของตึกแถว
บรเิวณเซียงกง

60.0

20.0

0.0

20.0

0

20

40

60

80

ที่พกัอาศัย คาขาย ที่พกัอาศัยและคาขาย แบงหองใหเชา

รอยละ

 

  
   5.2.1.3.4) จํานวนคูหาที่ครอบครองในปจจุบันของเจาของตึกแถว
บริเวณเซียงกง 
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    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีตึกแถว จํานวน 1 คูหา    รอยละ 

60.0 รองลงมา 2 คูหา รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.108 

แผนภูมิที่ 5.108 แสดงจํานวนคหูาที่ครอบครองในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงจํานวนคูหาที่ครอบครองในปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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1 คูหา 2 คูหา 3 คูหา 4 คูหา มากกวา 4 คูหา

ขึ้นไป

รอยละ

 
   5.2.1.3.5) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง 

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยและเชา เซงตอจากผูครอบครองอาคาร มีสัดสวนเทากันคือ รอยละ 40.0 และ เชา

รายเดือนกับผูครอบครองอาคาร รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.109 

แผนภูมิที่ 5.109  แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบนัของเจาของตกึแถว

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยในปจจุบันบริเวณเซียงกง
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รอยละ
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    5.2.1.3.6) ผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง  
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญปจจุบันพักอยูกับครอบครัว รอยละ 

60.0 รองลงมา  พักอยูกับญาติ พี่นอง รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.110 

แผนภูมิที่ 5.110 แสดงผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบันของเจาของตกึแถว 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง

0.00.00.00.0

40.0

60.0

0

20

40

60

80

ครอบครัว ญาติ/พีน่อง แฟน/คูสมรส เพือ่น คนเดียว อืน่ ๆ

รอยละ

 
   5.2.1.3.7) จํานวนผูที่พกัอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบนัของเจาของตึกแถว
บริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีจํานวนคนที่อาศัยอยูในบานรวม

ตนเอง จํานวน 3-4 คน รอยละ 80.0 รองลงมา จํานวน 5-6 คน รอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 5.111   

แผนภูมิที่ 5.111  แสดงจํานวนผูที่พกัอาศยัอยูดวยกันในปจจุบนัของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงจํานวนผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง

20.0

80.0

0.00

50

100

1-2 คน 3-4 คน 5-6 คน

รอยละ
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  5.2.1.3.8) ระยะเวลาที่อาศัยจนถงึปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณ 
เซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญอาศัยอยูที่อยูในปจจุบันมากกวา 25 

ปข้ึนไป (โดยระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป) รอยละ 40.0 รองลงมา นอยกวา 1-5 ป  6-10 ป และ 

11-15 ป  มีสัดสวนเทากัน รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.112 

แผนภูมิที่ 5.112 แสดงระยะเวลาที่อาศยัจนถงึปจจุบนัของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาที่อาศยัจนถงึปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.3.9) เหตุผลที่อาศัยอยูในปจจุบนัของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมาอยูอาศัยในที่อยูในปจจุบัน

เนื่องจากมีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง รอยละ 60.0 รองลงมา ญาติ 

พี่นอง เพื่อน แนะนํา ชักชวน และใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน มีสัดสวนเทากัน  

รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.113 
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แผนภูมิที่ 5.113  แสดงเหตผุลที่อาศัยอยูในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลที่อาศยัอยูในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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ญาติ/เพือ่น แนะนํา/ชักชวน ใกลสถานที่ทํางาน หาที่อยูอาศัยเอง

รอยละ

 
 

  5.2.1.3.10) เหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจบุันของเจาของตึกแถว
บริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญใหเหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณ

ปจจุบัน เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน รอยละ 80.0 รองลงมา เคยชินกับ

สถานที่ รอยละ 60.0 อยูกับญาติพี่นองและคาเชาถูก เทากัน คือ รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตาม

แผนภูมิที่ 5.114 

แผนภูมิที่ 5.114  แสดงเหตผุลที่เลือกอาศยัอยูในบริเวณปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบรเิวณปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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 เคยชินกับสถานที่ คาเชาถูก อื่น ๆ

รอยละ
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  5.2.1.3.11) สถานที่ทํางานในปจจุบันของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญทํางานอยูที่เซียงกง รอยละ 60.0 และ

ทํางานอยูที่สวนหลวง รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.115 

แผนภูมิที่ 5.115 แสดงสถานทีท่ํางานในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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สวนหลวง เซียงกง

รอยละ

 
 

  5.2.1.3.12) สถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจบุันของ
เจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมา

ทํางานในสถานที่ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่ สุดคือ 

กรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ ปทุมวัน ยานนาวา บางรัก รอยละ 80.0 และตางจังหวัด โดย

จังหวัดที่มากที่สุดคือ จังหวัดอํานาจเจริญ รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.116 
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แผนภูมิที่ 5.116 แสดงสถานทีท่ํางานเดิมกอนที่จะมาทาํงานในสถานที่ปจจุบนัของเจาของ 

ตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.3.13) ระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณท่ีทํางานปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง    

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณที่

ทํางานปจจุบัน นอยกวา 1-5 ป และ 25 ปข้ึนไป ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 26 ป มีสัดสวนเทากนัคอื 

รอยละ 40.0 รองลงมา 11-15 ป   รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.117  

แผนภูมิที่ 5.117 แสดงระยะเวลาทีท่ํางานในบริเวณทีท่ํางานปจจุบนัของเจาของตึกแถว 

บริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาท่ีทํางานในบริเวณท่ีทํางานปจจุบัน

ของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง
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รอยละ
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  5.2.1.3.14) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมเปนตึกแถว 

รอยละ 100.0 ตามแผนภูมิที่ 5.118 

แผนภูมิที่ 5.118 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงลักษณะที่อยูอาศยัเดิมของเจาของตึกแถว
บรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.3.15) ปญหาในการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีปญหาที่อยูอาศัยแออัด และดาน

ระยะเวลาในการเชาตึกแถว มีปญหาระดับมาก คาเฉลี่ย 2.60 เทากัน รองลงมาคือ ปญหาดาน

การเงินและดานคาเชา เทากัน คาเฉลี่ย 2.40 ตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.5 แสดงปญหาในการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง 

ปญหา คาเฉลี่ย ระดับ 

ที่อยูอาศัยแออัด 2.60 มาก 

พื้นที่ใชสอยในที่อาศัยไมเพยีงพอ 2.20 นอย 

ที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม สกปรก 2.20 นอย 

ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) 1.80 นอย 

ดานสาธารณปูโภค (ไฟฟา ประปา โทรศัพท) 1.80 นอย 

ดานสาธารณปูการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล ฯลฯ) 1.60 นอยที่สุด 

ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัย 1.90 นอย 

 - ขยะ 1.80 นอย 

- กลิ่น 1.80 นอย 

- เสียง 1.80 นอย 

- มลพิษ 1.80 นอย 

- การระบายอากาศ 2.00 นอย 

- แสง 2.00 นอย 

ดานการเงนิ 2.40 นอย 

ดานคาเชา 2.40 นอย 

ดานระยะเวลาในการเชาตกึแถว 2.60 มาก 

     
  5.2.1.3.16) เรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณชิยจฬุาลงกรณ

มหาวทิยาลัยของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทุกคนทราบเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินใน

เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย รอยละ 100.0 ตามแผนภูมิที่ 5.119 
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แผนภูมิที่ 5.119 แสดงเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดนิในเขตพาณิชยของ 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง 

แผนภูมิแสดงการรบัทราบเรือ่งแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขต
พาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยของเจาของตึกแถว

บรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.3.17) การวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต เมื่อทางจฬุาลงกรณ
มหาวทิยาลัยไมตอสัญญาเชาตึกแถวของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง  
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญวางแผนอยูในเขตพาณิชยตอไป แลว

คอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กาํหนดมากที่สุด รอยละ 80.0 รองลงมา ยายตามเพือ่น ญาติพี่นอง

และยายตามแหลงงาน เทากัน รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที ่5.120  

แผนภูมิที่ 5.120 แสดงการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต เมื่อทางจฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั

ไมตอสัญญาเชาตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการวางแผนในเรือ่งที่อยูอาศยัในอนาคต 
เม่ือทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมตอสัญญาเชาตึกแถว

ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ
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  5.2.1.3.18) ความตองการอยูอาศัยของเจาของตกึแถว ในกรณีเจาของ
พื้นที่ไมตอสญัญาของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญ 

ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจากอยูมานาน สะดวก คิดเปนรอยละ 80.0 จะมีเพียงรอยละ 20.0 

ที่ตองการยาย เพื่อหาที่อยูใหม ตามแผนภูมิที่ 5.121 

แผนภูมิที่ 5.121 แสดงความตองการอยูอาศัย ในกรณีเจาของพืน้ที่ไมตอสัญญาของเจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงความตองการอยูอาศยัของเจาของตึกแถว 
ในกรณีเจาของพื้นที่ไมตอสัญญาของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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ตองการยาย ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ อืน่ ๆ

รอยละ

 
 

  5.2.1.3.19) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิม 
ของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทุกคนที่ตองการอาศัยอยูที่เดิม มีความตองการ

ที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว รอยละ 100.0  ตามแผนภูมิที่ 5.122  โดยเจาของตึกแถวสวนใหญ

ตองการตึกแถวจํานวน 2 คูหามากที่สุด รองลงมา 1 คูหา และ 3 คูหา ตามลําดับ 
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แผนภูมิที่ 5.122 แสดงประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของ 

เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงประเภทท่ีอยูอาศัยท่ีตองการ 

กรณีตองการอาศัยอยูท่ีเดิม ของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.3.20) กรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณี
ตองการอยูอาศัยที่เดิมของเจาของตกึแถวบริเวณเซียงกง 
    สวนใหญกรรมสิทธิ์ที่เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงตองการครอบครองที่อยู

อาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่เดิมคือ เซงระยะยาว รอยละ 100 ระยะเวลาที่ตองการคือ 10 ปมาก

ที่สุด รองลงมา 15 ป และ 20 ป ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.123  

แผนภูมิที่ 5.123 แสดงกรรมสิทธิท์ี่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัย 

ที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงกรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบคลองที่อยูอาศยั 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ
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  5.2.1.3.21) คาเชาทีส่ามารถชําระไดตอเดือน กรณตีองการอยูอาศัยที่เดิม 
ของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง   

   เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญสามารถชําระคาเชาไดตอเดือน              

คือ 3,000 บาท 4,000 บาท 5,000 บาท และ 9,000 บาท โดยมีสัดสวนที่เทากัน คิดเปน                       

รอยละ 25.0 แผนภูมิที่ 5.124  

แผนภูมิที่ 5.124 แสดงคาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน กรณีตองการอยูอาศัยทีเ่ดิมของ 

เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงคาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 

  5.2.1.3.22) ความชวยเหลอืที่ตองการจากเจาของพืน้ที่ กรณีตองยาย 
ของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีความคิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควรให

ความชวยเหลือในเรื่องหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ รอยละ 80.0 รองลงมาดานการเงิน รอยละ 

40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.125 
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แผนภูมิที่ 5.125 แสดงความชวยเหลือทีต่องการจากเจาของพืน้ที่ กรณีตองยายของ 

เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงความชวยเหลือที่ตองการจากเจาของพื้นที่ กรณี
ตองยายของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ

 
 
   5.2.1.3.23) การกลับมาเชาที่อยูอาศยัในบริเวณปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณเซียงกง 
    เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทุกคนจะกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณ

ปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว ตามแผนภูมิ

ที่ 5.126 

แผนภูมิที่ 5.126 แสดงการกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณดําเนนิโครงการ

พัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลวของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

แผนภูมิแสดงการกลับมาเชาที่อยูอาศยัในบรเิวณปจจุบัน       
ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชยเรยีบรอย

แลว ของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง
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รอยละ
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โดยสรุป ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณเซยีงกง พบวา  

ลักษณะการอยูอาศัย เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิม

กอนที่จะมาอยูในบริเวณปจจุบันคือ กรุงเทพมหานครเขตปทุมวัน การใชประโยชนตึกแถว เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญใชตึกแถวเปนที่พักอาศัยและคาขาย สวนใหญครอบครองตึกแถว

จํานวน 1 คูหา ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบัน เจาของตึกแถวสวนใหญเชาโดยตรง

จากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และสวนใหญปจจุบันพักอาศัยอยูกับครอบครัว มีจํานวนคนที่อาศัย

อยูกันรวมตนเอง 3-4 คน มีระยะเวลาที่อาศัยอยูที่อยูอาศัย ณ ปจจุบันมากกวา 25 ปข้ึนไป โดย

ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป เหตุผลที่อาศัยอยูในบริเวณปจจุบันของเจาของตึกแถว เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมาอยูอาศัยในที่ปจจุบัน เนื่องจากมีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว

มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง และเหตุผลที่เลือกมาอาศัยอยูในบริเวณปจจุบันคือ เนื่องจากใกล

สถานที่ทํางานและมาอยูอาศัยตามแหลงงาน ทั้งนี้เจาของตึกแถวมีสถานที่ทํางานอยูในบริเวณที่

พักอาศัย เจาของตึกแถวสวนใหญมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบันอยูใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ กรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ 

ปทุมวัน ยานนาวา บางรัก ตามลําดับ ดานระยะเวลาในการทํางาน เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง

สวนใหญมีระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณปจจุบัน นอยกวา 1-5 ปและ 25 ปข้ึนไป ซึ่งมีสัดสวนที่

เทากัน ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 26 ป  

รูปแบบที่อยูอาศัย ลักษณะที่อยูอาศัยเดมิและลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันของเจาของ

ตึกแถวยงัคงเปนตึกแถวเหมือนเดิม 

ปญหาในการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง สวน

ใหญมีปญหาเรื่องที่อยูอาศัยแออัด และดานระยะเวลาในการเชาตึกแถว  

ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถวบริเวณ              

เซียงกงทราบเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทุกคน                 

ดานการวางแผนในการเตรียมการเรื่องที่อยูอาศัยเมื่อทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมตอสัญญา

เชาตึกแถว เจาของตึกแถวสวนใหญวางแผนอยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึง

เวลาที่กําหนด ทั้งนี้ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของตึกแถวสวนใหญบริเวณเซียงกง มีความ

ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจากอยูอาศัยมานาน มีความสะดวก และเจาของตึกแถวที่ตองการ

อาศัยอยูที่เดิม มีความตองการที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว จํานวน 2 คูหามากที่สุด กรรมสิทธิ์ที่

ตองการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่เดิม คือเซงระยะยาว ไดแก 10 ปมากที่สุด 

รองลงมา 15 ป และ 20 ป ตามลําดับ คาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือนคือ 3,000 บาท 4,000 

บาท 5,000 บาท และ 9,000 บาท ในสัดสวนที่เทากัน เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง สวนใหญมี

ความคิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควรใหความชวยเหลือโดยการหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ ทั้งนี้
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เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทุกคนตองการที่จะกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน ถา

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว 

 
5.2.2 เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวน ดังนี้ 
 5.2.2.1  ขอมูลทัว่ไปของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

   5.2.2.1.1) เพศของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญเปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 60.0 

รองลงมาเพศชาย รอยละ 40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.127 

แผนภูมิที่ 5.127 แสดงเพศของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเพศของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.2.2.1.2) อายุของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีชวงอายุ 40-49 ป รอยละ 80.0 

รองลงมาชวงอายุ 50-59 ป รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.128 
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แผนภูมิที่ 5.128 แสดงอายขุองเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอายขุองเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 

 
   5.2.2.1.3) ระดับการศึกษาของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญจบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา 

รอยละ 60.0 รองลงมา ระดับประถมศึกษา รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.129 

แผนภูมิที่ 5.129 แสดงระดับการศึกษาของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงระดับการศกึษาของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

40.0

60.0

0.00.00.00.00

20

40

60

80

ไมไดเรียนหนังสือประถมศึกษา มธัยมศึกษา ปวช./ปวส.

(อนุปริญญา)

ปริญญาตรีสูงกวาปริญญาตรี

รอยละ

 
 

  5.2.2.1.4) สถานภาพของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทั้งหมดมีสถานภาพสมรส ทั้งนี้ภรรยาและ

บุตรพักอาศัยอยูดวยกันทุกคน โดยมีจํานวนสมาชิกที่อยูดวยกันในที่พักอาศัย 4 คนมากที่สุด 
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รองลงมา  2 คน และ 3 คน ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.130 

แผนภูมิที่ 5.130 แสดงสถานภาพของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานภาพของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

100.0

0.00.00.00.00
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โสด สมรส หยา หมาย แยกกันอยู

รอยละ

 
 

   5.2.2.1.5) ภูมิลําเนาเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในจงัหวัด

กรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ เขตปทุมวนั บางโคลง ยานนาวา บางรัก  รอยละ 80 และ 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ คอื จังหวัดอุดรธาน ีรอยละ 20  ตามแผนภูมิที่ 5.131 

แผนภูมิที่ 5.131 แสดงภูมิลําเนาเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงภูมิลําเนาของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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โดยสรุป ขอมูลทั่วไปของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง พบวา สวนใหญมีอายุระหวาง           

40-49 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพสมรสแลว ภรรยาและบุตรพักอาศัยอยู

ดวยกันทุกคน และสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในกรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน 
 
5.2.2.2  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสงัคมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  

  5.2.2.2.1) อาชีพปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  
   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญปจจุบันประกอบอาชีพเปนเจาของ

ตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ รอยละ 80.0 รองลงมาเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตวั ไดแก คาขาย  

รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที ่5.132 

แผนภูมิที่ 5.132 แสดงอาชพีปจจุบนัของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอาชีพปจจุบันของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 

   5.2.2.2.2) อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง  
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีอาชีพเดิมเปนเจาของตึกแถวที่ให

เชาชวงตอและรับจาง มีสัดสวนเทากัน รอยละ 40.0 รองลงมาเปน เจาของกิจการ/ธุรกิจสวนตัว 

ไดแก คาขาย รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.133 
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แผนภูมิที่ 5.133 แสดงอาชพีเดิมกอนจะมาประกอบอาชีพปจจุบันของเจาของตกึแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงอาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพปจจุบัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.2.2.2.3) รายไดเฉลี่ยตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 20,001-

30,000 บาท รอยละ 60.0 รองลงมา 30,001-40,000 บาท รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 

5.134 

แผนภูมิที่ 5.134 แสดงรายไดเฉล่ียตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงรายไดเฉลี่ยตอเดือนของเจาของตึกแถว       
บรเิวณสวนหลวง

0.00.00.00.0

40.0

60.0

0

20

40

60

80

5,001- 10,000

บาท

10,001-20,000

บาท

20,001-30,000

บาท

30,001-40,000

บาท

40,001-50,000

บาท

50,001 บาทข้ึน

ไป

รอยละ
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   5.2.2.2.4) รายไดอ่ืน ๆ นอกเหนือจากรายไดประจาํเดือนของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดอ่ืนๆ รอยละ 60.0 จาก

การคาขาย รองลงมาไมมีรายไดอ่ืนๆ รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.135 

แผนภูมิที่ 5.135 แสดงรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนของเจาของตกึแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงรายไดอื่น ๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ

 
 
   5.2.2.2.5) คาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  

   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 

10,001-20,000 บาท รอยละ 60.0 รองลงมา ชวง 20,001- 30,000 บาท รอยละ 40.0 ตาม

แผนภูมิที่ 5.136 
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แผนภูมิที่ 5.136 แสดงคาใชจายตอเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงคาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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  5.2.2.2.6) รายละเอียดคาใชจายตอเดอืนของเจาของตึกแถวบรเิวณ 
สวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายเรื่องคาเชาบาน ที่พัก

อาศัย โดยคาใชจายนอยสุด 10,000 บาท มากสุด 15,000 บาท รองลงมา คากับขาว โดย

คาใชจายนอยสุด 6,000 บาท มากสุด 9,000 บาท และคาน้ํา คาไฟ โดยคาใชจายนอยสุด 1,000 

บาท มากสุด 5,000 บาท ตามแผนภูมิที่ 5.137   

แผนภูมิที่ 5.137 แสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงรายละเอียดคาใชจายตอเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง
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  5.2.2.2.7) ความเพียงพอของรายไดกบัรายจายของเจาของตึกแถวบริเวณ
สวนหลวง  
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีรายไดเพียงพอกับรายจาย รอยละ 80.0 

และมีรายไดไมเพียงพอกับรายจาย รอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 5.138  ทั้งนี้พบวา เจาของตึกแถว

บริเวณสวนหลวงที่มีรายไดกับรายจายไมเพียงพอ จะใชวิธีกูยืมจากธนาคาร  

แผนภูมิที่ 5.138 แสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจายของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

          แผนภูมิแสดงความเพียงพอของรายไดกับรายจาย   
ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

80.0

20.0

0

20

40

60

80

100

เพยีงพอ ไมเพยีงพอ

รอยละ

 
 

  5.2.2.2.8) การกูยืมเงนิในแตละเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมกูยืมเงนิในแตละเดือน รอยละ 

80.0 รองลงมากูยืมเงนิในแตละเดือน รอยละ 20.0 โดยกูยืมจากธนาคาร เพื่อใชจายซื้อของ

สวนตัว ตามแผนภูมิที ่5.139   
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แผนภูมิที่ 5.139 แสดงการกูยืมเงินในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการกูยมืเงินในแตละเดือนของเจาของตึกแถว
บรเิวณสวนหลวง

20.0

80.0

0
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100

ไมไดกูยืม กูยืม

รอยละ

 
 
   5.2.2.2.9) เงินออมในแตละเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีเงินออมในแตละเดือน คิดเปน

รอยละ 80.0  โดยมีเงินออมในแตละเดือนประมาณ 5,000 บาท มากที่สุด รองลงมา 2,000 บาท 

และ 3,000 บาท ตามลําดับ และไมมีเงินออมในแตละเดือน คิดเปนรอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 

5.140  

แผนภูมิที่ 5.140 แสดงเงินออมในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเงินออมในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบรเิวณ
สวนหลวง
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ไมมี มี

รอยละ
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   5.2.2.2.10) ภาระหนีส้ินในแตละเดือนของเจาของตกึแถวบริเวณ 
สวนหลวง 

   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมมีภาระหนี้สิน รอยละ 80.0 มี

เพียงรอยละ 20.0 ที่มีภาระหนี้สิน เพื่อใชจายซื้อของสวนตัว ผอนธนาคาร เดือนละ 1,000 บาท 

จํานวน 36 เดือน ตามแผนภูมิที่ 5.141   

แผนภูมิที่ 5.141 แสดงภาระหนี้สินในแตละเดือนของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงภาระหนี้สินในแตละเดือน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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ไมมี มี

รอยละ

 
 

  5.2.2.2.11) แผนการออมเงินเพื่อซ้ือหรอืสรางบานของเจาของตกึแถว
บริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสราง

บาน คิดเปนรอยละ 60.0  โดยนําเงินไปฝากธนาคาร และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสราง

บาน คิดเปนรอยละ 40.0  โดยทุกคนมีแผนในการซื้อหรือสรางบานเดี่ยว ในจังหวัดนนทบุรีมาก

ที่สุด รองลงมาภาคตะวันออกเฉียงเหนือมากที่สุด ในจังหวัดอุดรธานี และจังหวัดอํานาจเจริญ 

และภาคกลาง คือจังหวัดสระบุรี ตามลําดับ  ตามแผนภูมิที่ 5.142  
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แผนภูมิที่ 5.142 แสดงแผนการออมเงนิเพื่อซ้ือหรือสรางบานของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงแผนการออมเงินเพื่อซื้อหรอืสรางบานของ
เจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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ไมมี มี

รอยละ

 
 
   5.2.2.2.12) การรูจักเพื่อนบานในบรเิวณที่อยูอาศัยเดียวกนัของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง    
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง รูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกนั 

คิดเปนรอยละ 80.0 และไมรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน คิดเปนรอยละ 20.0 ตาม

แผนภูมิที่ 5.143 

แผนภูมิที่ 5.143 แสดงการรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันของเจาของตกึแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการรูจักเพื่อนบานในบรเิวณที่อยูอาศยัเดียวกัน
ของเจาของตึกแถว บรเิวณสวนหลวง
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รอยละ
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  5.2.2.2.13) การเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงไมเคยเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่อยูอาศัย

คิดเปน รอยละ 100.0  ตามแผนภูมิที่ 5.144   

แผนภูมิที่ 5.144 แสดงการเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการเขารวมกิจกรรมของเจาของตึกแถว บรเิวณ
สวนหลวง

100.0

0.00
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100

150

ไมเคย เคย

รอยละ

 
 

โดยสรุป ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง พบวา  

 ดานเศรษฐกิจ เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญประกอบอาชีพเปนเจาของ

ตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ โดยมีอาชีพเดิมเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอและรับจาง ดานรายได 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 20,001-30,000 บาท ในสวนของ

รายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจํา พบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายได

อ่ืนๆ โดยมาจากการคาขาย ดานคาใชจาย เจาของตึกแถวสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 

10,001-20,000 บาท รายละเอียดคาใชจาย เจาของตึกแถวสวนใหญมีคาใชจายเปนคาเชาบาน ที่

พักอาศัยมากที่สุด และสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจาย ไมมีการกูยืมเงินในแตละเดือน ทั้งนี้

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีเงินออม ดานภาระหนี้สิน เจาของตึกแถวสวนใหญไมมีภาระ

หนี้สิน และสวนใหญมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบาน โดยทุกคนมีแผนในการซื้อหรือสราง

บานเดี่ยว ในจังหวัดนนทบุรี มากที่สุด รองลงมาภาคตะวันออกเฉียงเหนือมากที่สุด ในจังหวัด

อุดรธานี และจังหวัดอํานาจเจริญ และ ภาคกลาง คือจังหวัดสระบุรี ตามลําดับ ดานสังคม เจาของ

ตึกแถวสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันและคอยจะเขารวมกิจกรรมในบริเวณ

ที่อยูอาศัย 
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 5.2.2.3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
 5.2.2.3.1) บริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันของ

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูในบริเวณ

ปจจุบันคือ กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รอยละ 100 โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ

กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน ตามแผนภูมิที่ 5.145   

แผนภูมิที่ 5.145 แสดงบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบนัของ 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงบรเิวณที่อยูอาศยัเดิมกอนที่จะมาอยูอาศยัใน
บรเิวณปจจุบันของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

0.00.00.00.0

100.0

0
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑลภาคกลาง ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ภาคเหนือ ภาคใต

รอยละ

 

 
  5.2.2.3.2) การอาศัยอยูในตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงอาศัยอยูในตึกแถว รอยละ 100.0 ตาม

แผนภูมิที่ 5.146   
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แผนภูมิที่ 5.146 แสดงการอาศัยอยูในตกึแถวของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการอาศยัอยูในตึกแถวของเจาของตึกแถว บรเิวณ
สวนหลวง

0.0

100.0
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100

150

อยูในตึกแถวดวย ไมอยูในตึกแถว

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.3) การใชประโยชนตึกแถวของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง  สวนใหญใชเปนที่พักอาศัย รอยละ 60.0 

รองลงมา เปนที่พักอาศัยและคาขาย รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.147 

แผนภูมิที่ 5.147 แสดงการใชประโยชนตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการใชประโยชนตึกแถวของเจาของตึกแถว 
บรเิวณสวนหลวง
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ที่พกัอาศัย คาขาย ที่พกัอาศัยและคาขาย แบงหองใหเชา

รอยละ

 
 
   5.2.2.3.4) จํานวนคูหาที่ครอบครองในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณ
สวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สวนใหญมีตึกแถว จํานวน 1 คูหา รอยละ 

60.0 รองลงมา 2 คูหาและ 3 คูหา รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.148   
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แผนภูมิที่ 5.148 แสดงจํานวนคหูาที่ครอบครองในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงจํานวนคูหาที่ครอบครองในปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

0.00.0

20.020.0

60.0
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1 คูหา 2 คูหา 3 คูหา 4 คูหา มากกวา 4 คูหา

ขึ้นไป

รอยละ

 
 
   5.2.2.3.5) ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย รอยละ 100 ตามแผนภูมิที่ 5.149   

แผนภูมิที่ 5.149 แสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบนับริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะการครอบครองที่อยูอาศยัในปจจุบัน 
บรเิวณสวนหลวง

0.00.0
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เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั เชา/เซงตอจากผูครอบครองอาคาร เชารายเดอืนกับผูครอบครองอาคาร

รอยละ

 
 
    5.2.2.3.6) ผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
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    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญพักอยูกับครอบครัว รอยละ 80.0 

รองลงมาอื่น ๆ ไดแก ลูกจาง รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.150   

แผนภูมิที่ 5.150 แสดงผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบันบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงผูที่เจาของตึกแถวพักอาศยัอยูดวยในปจจุบัน 
บรเิวณสวนหลวง
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ครอบครัว ญาติ/พีน่อง แฟน/คูสมรส เพือ่น คนเดียว อืน่ ๆ

รอยละ

 
 
   5.2.2.3.7) จํานวนผูที่พกัอาศัยอยูดวยกนัในปจจุบนัของเจาของตึกแถว
บริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีจํานวนคนที่อาศัยอยูในบานรวม

ตนเอง จํานวน 3-4 คน รอยละ 80.0 รองลงมา จํานวน 5-6 คน รอยละ 20.0 ตามแผนภูมิที่ 5.151  

แผนภูมิที่ 5.151 แสดงจํานวนผูที่พกัอาศยัอยูดวยกันในปจจุบนัของเจาของตึกแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงจํานวนผูที่พักอาศยัอยูดวยกันในปจจุบันของ
เจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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รอยละ
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  5.2.2.3.8) ระยะเวลาที่อาศัยจนถงึปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณ 
สวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญอาศัยอยูที่อยูปจจุบันมากกวา 25 

ปข้ึนไป ไดแก 37 ป 26 ป 28 ป ตามลําดับ รอยละ 60.0  รองลงมา 6-10 ป และ21-25 ป  มี

สัดสวนเทากัน รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.152  

แผนภูมิที่ 5.152 แสดงระยะเวลาที่อาศยัจนถงึปจจุบนัของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาที่อาศยัจนถงึปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

60.0
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0.00.0

20.0

0.00

20

40

60

80

นอยกวา

1-5  ป

6-10  ป 11-15  ป 16-20  ป 21-25  ป 25  ปขึ้นไป

รอยละ

 
 
   5.2.2.3.9) เหตุผลที่อาศัยอยูในปจจุบนัของเจาของตึกแถวบริเวณสวน
หลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สวนใหญมาอยูอาศยัในบริเวณปจจุบัน

เนื่องจากญาติ พี่นอง เพื่อน แนะนาํ ชักชวน รอยละ 60.0 รองลงมา มีญาติพีน่องอาศัยอยูกอน

แลว มาอาศัยอยูกับญาติพีน่อง รอยละ 40.0 ตามลาํดับ ตามแผนภมูิที่ 5.153   
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แผนภูมิที่ 5.153 แสดงเหตผุลที่อาศัยอยูในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลที่อาศยัอยูในปจจุบันของเจาของตึกแถว
บรเิวณสวนหลวง
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มีญาติพีน่องอาศัยอยู

กอนแลว 

ญาติ/เพือ่น แนะนํา/ชักชวน ใกลสถานที่ทํางาน หาที่อยูอาศัยเอง

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.10) เหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจบุันของเจาของตึกแถว
บริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญใหเหตุผลที่เลือกอาศัยอยูใน

บริเวณปจจุบัน เนื่องจากอยูกับญาติพี่นอง  ใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน และเคย

ชินกับสถานที่ เทากัน คือ รอยละ 80.0 ตามแผนภูมิที่ 5.154  

แผนภูมิที่ 5.154 แสดงเหตผุลที่เลือกอาศยัอยูในบริเวณปจจุบันของเจาของตึกแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงเหตุผลที่เลือกอาศยัอยูในบรเิวณปจจุบัน
ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง

0.0 0.0

80.0 80.0 80.0

0

20

40

60

80

100

อยูกับญาติพีน่อง ใกลสถานที่ทํางาน เคยชินกับสถานที่ คาเชาถูก อื่น ๆ

รอยละ
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  5.2.2.3.11) สถานที่ทํางานในปจจุบันของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนทํางานอยูที่สวนหลวง ตามแผนภูมิที่ 

5.155   

แผนภูมิที่ 5.155 แสดงสถานทีท่ํางานในปจจุบันของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานในปจจุบันของเจาของตึกแถว 
บรเิวณสวนหลวง

100.0

0.00
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100

150

สวนหลวง เซียงกง

รอยละ

 

 
  5.2.2.3.12) สถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจบุันของ

เจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมา

ทํางานในสถานที่ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่ สุดคือ 

กรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ ปทุมวัน ยานนาวา บางรัก บางโคลง ตามแผนภูมิที่ 5.156 
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แผนภูมิที่ 5.156 แสดงสถานทีท่ํางานเดิมกอนที่จะมาทาํงานในสถานที่ปจจุบนัของเจาของตึกแถว

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานใน
สถานที่ปจจุบันของเจาของตึกแถว บรเิวณสวนหลวง
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100
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กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตางจังหวัด

รอยละ

 

 
  5.2.2.3.13) ระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณท่ีทํางานปจจุบันของเจาของ

ตึกแถวบริเวณสวนหลวง    
   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณที่

ทํางานปจจุบัน 25 ปข้ึนไป ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป  26 ป 28 ป ตามลําดับ รอยละ 60.0 

รองลงมา นอยกวา 1-5 ปและ 21-25 ป  เทากัน รอยละ 20.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.157 

แผนภูมิที่ 5.157 แสดงระยะเวลาทีท่ํางานในบริเวณทีท่ํางานปจจุบนัของเจาของตึกแถว 

บริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงระยะเวลาที่ทํางานในบรเิวณที่ทํางานปจจุบัน
ของเจาของตึกแถว บรเิวณสวนหลวง
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0.00.00.0
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นอยกวา

1-5 ป

6-10 ป 11-15 ป 16-20 ป 21-25 ป 25 ปขึ้นไป

รอยละ
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  5.2.2.3.14) ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมเปน

ตึกแถว รอยละ 60.0 รองลงมาเปนบานเดี่ยว รอยละ 40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.158 

แผนภูมิที่ 5.158 แสดงลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงลักษณะท่ีอยูอาศัยเดิมของเจาของตึกแถว บริเวณสวนหลวง
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บานเดี่ยว ทาวเฮาส ตึกแถว บานเชา อ่ืน ๆ

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.15) ปญหาในการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีปญหาระดับนอยทุกเรื่อง แตเมื่อ

พิจารณาตามคาเฉลี่ย พบวา เร่ืองที่มีปญหามากที่สุด คือ ดานคาเชาและ ดานระยะเวลาในการ

เชาตึกแถว คาเฉลี่ย 2.40 เทากัน  ตามตารางที่ 5.6 
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ตารางที่ 5.6 แสดงปญหาในการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

ปญหา คาเฉลี่ย ระดับ 

ที่อยูอาศัยแออัด 2.20 นอย 

พื้นที่ใชสอยในที่อาศัยไมเพยีงพอ 2.20 นอย 

ที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม สกปรก 1.80 นอย 

ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) 1.80 นอย 

ดานสาธารณปูโภค(ไฟฟา ประปา โทรศัพท) 2.20 นอย 

ดานสาธารณปูการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาล ฯลฯ) 2.00 นอย 

ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พกัอาศัย 1.90 นอย 

 - ขยะ 2.00 นอย 

- กลิ่น 1.80 นอย 

- เสียง 2.00 นอย 

- มลพิษ 1.80 นอย 

- การระบายอากาศ 2.00 นอย 

- แสง 2.00 นอย 

ดานการเงนิ 2.20 นอย 

ดานคาเชา 2.40 นอย 

ดานระยะเวลาในการเชาตกึแถว 2.40 นอย 

  
  5.2.2.3.16) เรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณชิยจฬุาลงกรณ

มหาวทิยาลัยของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญไมทราบเรื่องแผนแมบทการพัฒนา

ที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย รอยละ 80.0 และรับทราบเพียงรอยละ 20.0 

ตามแผนภูมิที่ 5.159 
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แผนภูมิที่ 5.159 แสดงเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดนิในเขตพาณิชยของ 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการรบัทราบเรือ่งแผนแมบทการพัฒนาที่ดินใน
เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยของเจาของตึกแถว 

บรเิวณสวนหลวง
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ทราบ ไมทราบ

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.17) การวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต เมื่อทางจฬุาลงกรณ
มหาวทิยาลัยไมตอสัญญาเชาตึกแถวของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

   เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญวางแผนอยูในเขตพาณิชยตอไป 

แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนดมากที่สุด รอยละ 80.0 รองลงมายายตามเพื่อน ญาติ 

พี่นอง รอยละ 40.0 ตามลําดับ ตามแผนภูมิที่ 5.160 

แผนภูมิที่ 5.160 แสดงการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต เมื่อทางจฬุาลงกรณมหาวิทยาลยั

ไมตอสัญญาเชาตึกแถวของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงการวางแผนในเรื่องท่ีอยูอาศัยในอนาคต 

เมื่อทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมตอสัญญาเชาตึกแถวบริเวณสวนหลวง
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อยูในเขตพาณิชยตอไป

แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อ

ถึงเวลาที่กําหนด

ยายตามเพ่ือน/ญาติพ่ีนอง ยายตามแหลงงาน

รอยละ
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  5.2.2.3.18) ความตองการอยูอาศัยของเจาของตกึแถว ในกรณีเจาของ
พื้นที่ไมตอสญัญาของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สวนใหญ 

ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจา อยูมานาน สะดวก คิดเปนรอยละ 80.0 จะมีเพียง รอยละ 10.0 

ที่รอดูสถานการณกอน ตามแผนภูมิที่ 5.161 

แผนภูมิที่ 5.161 แสดงความตองการอยูอาศัยของเจาของตึกแถว ในกรณีเจาของพืน้ที ่

ไมตอสัญญาของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงความตองการอยูอาศยัของเจาของตึกแถว 
ในกรณีเจาของพื้นที่ไมตอสัญญาบรเิวณสวนหลวง

20.0

80.0

0.00
20
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ตองการยาย ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ อืน่ ๆ

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.19) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของ
เจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนที่ตองการอาศัยอยูที่เดิม มีความ

ตองการที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว โดยเจาของตึกแถวสวนใหญตองการตึกแถวจํานวนคูหา 2 คหูา

มากที่สุด รอยละ 75.0 รองลงมา 1 คูหา และ 3 คูหาเทากัน รอยละ 12.5 ตามแผนภูมิที่ 5.162 
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แผนภูมิที่ 5.162 แสดงประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการ กรณีตองการอาศัยอยูที่เดิมของ 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงประเภทที่อยูอาศยัที่ตองการ 
กรณีตองการอาศยัอยูที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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ตึกแถว อืน่ ๆ

รอยละ

 
 

  5.2.2.3.20) กรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณี
ตองการอยูอาศัยที่เดิมของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    สวนใหญกรรมสิทธิ์ที่เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงตองการครอบครองที่

อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่เดิม คือเซงระยะยาว ระยะเวลาที่ตองการคือ 10 ปมากที่สุด 

รองลงมา 15 ป และ 20 ป โดยคิดเปน รอยละ 75.0 รองลงมาคือ อ่ืน ๆ รอยละ 25.0 มีความ

ตองการซื้อขาด ตามแผนภูมิที่ 5.163 

แผนภูมิที่ 5.163  แสดงกรรมสิทธิท์ี่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัย 

ที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงกรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบคลองที่อยูอาศยั 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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  5.2.2.3.21) คาเชาทีส่ามารถชําระไดตอเดือน กรณตีองการอยูอาศัยที่เดิม 
ของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง   
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สามารถชําระคาเชาไดตอเดือนคือ 5,000 

บาท คิดเปนรอยละ 50.0  และ 7,000 บาท 15,000 บาท โดยมีสัดสวนที่เทากัน คิดเปนรอยละ 

25.0 ตามแผนภูมิที ่5.164 

แผนภูมิที่ 5.164  แสดงคาเชาที่สามารถชาํระไดตอเดือน กรณีตองการอยูอาศัยที่เดมิของ 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงคาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน 
กรณีตองการอยูอาศยัที่เดิมของผูเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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  5.2.2.3.22) ความชวยเหลอืที่ตองการจากเจาของพืน้ที่ กรณีตองยายของ
เจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีความคิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควร

ใหความชวยเหลือในเรื่องหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ รอยละ 80.0 รองลงมาดานการเงิน รอย

ละ 40.0 ตามแผนภูมิที่ 5.165 
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แผนภูมิที่ 5.165 แสดงความชวยเหลือทีต่องการจากเจาของพืน้ที่ กรณีตองยายของ 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

แผนภูมิแสดงความชวยเหลือที่ตองการจากเจาของพื้นที่ กรณี
ตองยายของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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   5.2.2.3.23) การกลับมาเชาที่อยูอาศยัในบริเวณปจจุบันของเจาของ
ตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
    เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนจะกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณ

ปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว ตามแผนภูมิ

ที่ 5.166 

แผนภูมิที่ 5.166  แสดงการกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั

ดําเนนิโครงการพัฒนาพื้นทีบ่ริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลวของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
แผนภมูแิสดงการกลับมาเชาท่ีอยูอาศยัในบริเวณปจจุบนั        ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพฒันาพ้ืนท่ีเขตพาณิชยเรียบรอยแลว ของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง
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โดยสรุป ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของเจาของตกึแถวบริเวณสวนหลวง พบวา  

ลักษณะการอยูอาศัย เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิม

กอนที่จะมาอยูในบริเวณปจจุบันคือ กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน การใชประโยชนตึกแถว 

เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญใชเปนที่พักอาศัย เจาของตึกแถวสวนใหญมีจํานวน

ตึกแถว 1 คูหา ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบัน เจาของตึกแถวสวนใหญเชาโดยตรง

จากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และสวนใหญพักอาศัยอยูกับครอบครัว มีจํานวนคนที่อาศัยอยูกัน

รวมตนเอง 3-4 คน มีระยะเวลาที่อาศัยอยูที่อยูอาศัย ณ ปจจุบันมากกวา 25 ปข้ึนไป โดย

ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป 26 ป 28 ป ตามลําดับ เหตุผลที่อาศัยอยูในบริเวณปจจุบันของ

เจาของตึกแถว สวนใหญมาอยูอาศัยในที่ปจจุบันเนื่องจากญาติ พี่นอง เพื่อน แนะนํา ชักชวน 

เจาของตึกแถวสวนใหญใหเหตุผลที่เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากมาอยูอาศัยกับญาติ

พี่นอง ใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน และเคยชินกับสถานที่ ทั้งนี้เจาของตึกแถวมี

สถานที่ทํางานอยูในบริเวณที่พักอาศัยกลาวคือ เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทํางานบริเวณ

สวนหลวง เจาของตึกแถวสวนใหญมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบันอยู

ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ กรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุดคือ 

ปทุมวัน ยานนาวา บางรัก ตามลําดับ ดานระยะเวลาในการทํางาน เจาของตึกแถวบริเวณสวน

หลวง สวนใหญมีระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณทํางานที่ปจจุบัน 25 ปข้ึนไป ระยะเวลาที่มากที่สุด

คือ 37 ป 26 ป 28 ป 

รูปแบบที่อยูอาศัย ลักษณะที่อยูอาศัยเดมิและลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบันของเจาของ

ตึกแถวยงัคงเปนตึกแถวเหมือนเดิม 

ปญหาในการอยูอาศัย ปญหาในการอยูอาศัยของ เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวน

ใหญมีปญหาเรื่องดานคาเชาและดานระยะเวลาในการเชาตึกแถว 

ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวน

หลวงสวนใหญไมทราบเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ดานการวางแผนในการเตรียมการเรื่องที่อยูอาศัยเมื่อทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ไมตอสัญญาเชาตึกแถว เจาของตึกแถวสวนใหญวางแผนอยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอยหาที่อยู

ใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด ทั้งนี้ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของตึกแถวสวนหลวงสวนใหญ มี

ความตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจากอยูอาศัยมานาน มีความสะดวก และเจาของตึกแถวที่

ตองการอาศัยอยูที่เดิม มีความตองการที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว จํานวนคูหา 2 คูหามากที่สุด 

กรรมสิทธิ์ที่เจาของตึกแถวสวนหลวงตองการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่เดิม 

คือเซงระยะยาว ไดแก 10 ปมากที่สุด รองลงมา 15 ป และ 20 ป ตามลําดับ คาเชาที่สามารถชําระ

ไดตอเดือน เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สามารถชําระคาเชาไดตอเดือนคือ 5,000 บาท 
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เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สวนใหญมีความคิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควรใหความชวยเหลือ

โดยการหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนตองการที่จะ

กลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่

บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว 

 

 

 

 

 

 

 



บทที่  6 
 

สรุปผล อภิปรายผลการศึกษา และขอเสนอแนะ 
 

 จากการวิจัยเรื่อง  สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง โดยมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษา

สภาพเศรษฐกิจ สังคม รวมทั้งศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งหนวยงานที่เกีย่วของสามารถนาํความรู

ที่ไดจากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่

เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง มาปรับใชเปนแนวทางในการ

เตรียมการวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในบริเวณดังกลาว ในสวนของผูอยูอาศัยนั้น หนวยงานที่

เกี่ยวของสามารถนําขอมูลที่ไดมาปรับใชในการปรับปรุงหรือพัฒนาในเรื่องของที่อยูอาศัยของผูที่

อยูอาศัยตึกแถวในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ ในเขตพาณิชย ซึ่งจะสงผลตอคุณภาพชีวิตที่ดีของผูอาศัย 

และสงผลดีตอภาพลักษณของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยตอไป ทั้งนี้ผูวิจัยไดดําเนินการศึกษา

คนควาจนเสร็จเรียบรอยแลว โดยสรุปเนื้อหาและผลการวิจัยที่ไดทําการศึกษา โดยแบงเปนขอมูล

ดังนี้คือ 

 6.1 สรุปผลการวิจัยเรื่อง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

 6.1.1 สรุปผลการวิจัยในสวนของผูอยูอาศัย 

  6.1.1.1 ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

  6.1.1.2 ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

  6.1.2 สรุปผลการวิจัยในสวนของเจาของตึกแถว 

  6.1.2.1 เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

  6.1.2.2 เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

  6.1.3 ผลสรุปจากการสัมภาษณกลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกี่ยวของ

กับการพัฒนาที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย  

6.2 อภิปรายผลการวิจัยเร่ือง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขต

พาณิชยจฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

6.3 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยตอไป  

 โดยมีรายละเอียดดังนี้คือ 
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6.1 สรุปผลการวิจัยเรื่อง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  
ซึ่งประกอบดวยขอมูล 3 สวนคือ ขอมูลทั่วไปของกลุมตัวอยาง  ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของ

กลุมตัวอยาง และขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง ซึ่งมีรายละเอียดของขอมูล 

ดังนี้คือ 

 6.1.1 สรุปผลการวิจัยในสวนของผูอยูอาศัย 

  6.1.1.1 ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง 

 6.1.1.2 ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง 

 6.1.2 สรุปผลการวิจัยในสวนของเจาของตึกแถว 

 6.1.2.1 เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 

 6.1.2.2 เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

 
6.1.1 สรุปผลการวิจัยในสวนของผูอยูอาศัย 
 
 6.1.1.1 ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวนดังนี้คือ 

   6.1.1.1.1 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 
จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซยีงกงหลวงสวนใหญเปนเพศชาย

มากกวาเพศหญิง ดานอายุ สวนใหญมีอายุ 20-29 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา สถานภาพ

โสด ในสวนกลุมตัวอยางทีม่ีสถานภาพสมรสแลว พบวา กลุมทีพ่ักอาศัยอยูกับภรรยาและลูกมีรอย

ละ 75.9 โดยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีจาํนวนสมาชิกครอบครัวที่อยูดวยกนัในทีพ่ักอาศยั ณ 

ปจจุบัน จํานวน 3 คนมากทีสุ่ด ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอยูในจังหวัดนครราชสีมามากทีสุ่ด  

 
6.1.1.1.2 สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณ 

เซียงกง 
   สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาพบวา สวนใหญ

ประกอบอาชีพรับจาง ลูกจางในรานขายเครื่องยนต เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางอาชีพและ

สถานภาพการสมรสของผูอยูอาศัย พบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญประกอบอาชีพ

รับจาง ลูกจางในรานขายเครื่องยนต รอยละ 41.6 โดยสวนใหญมีสถานภาพโสด และสวนใหญมี

อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพในปจจุบัน คือรับจาง ลูกจางทั่วไป  

    ดานรายได สวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท

และเมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและอาชีพปจจุบันของผูอยูอาศัย ผูอยู
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อาศัยบริเวณเซียงกงที่มีชวงรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท สวนใหญมีอาชีพ

รับจาง ลูกจางในรานขายเครื่องยนตมากที่สุด ชวงรายได 5,001-10,000 บาท สวนใหญมีอาชีพ

คาขายมากที่สุด เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและคาใชจายตอเดือน

ของผูอยูอาศัยพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงที่มีชวงรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-

20,000 บาท สวนใหญมีรายจายตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท รองลงมาชวงรายจาย 

2,501-5,000 บาท และชวงรายจาย 1,501-2,500 บาท ตามลําดับ   

    ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวนใหญไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน 

ดานคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท ดาน

รายละเอียดของคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีคาใชจายมากสุดเรื่องคากับขาว 

รองลงมาคาเชาบาน ที่พักอาศัย และคาชําระหนี้สิน สงใหทางบานที่ตางจังหวัดตามลําดับ  ทั้งนี้ผู

อยูอาศัยสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจายและไมไดกูยืมเงิน ดานการออมเงิน ผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกงมีการออมเงินในแตละเดือน โดยสวนใหญมีเงินออมอยูประมาณ 1,000 บาทตอ

เดือนมากที่สุด รองลงมา 3,000 บาทตอเดือน และ 4,000 บาทตอเดือนตามลําดับ ทั้งนี้ผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกงสวนใหญไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสราง

บาน และจากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีส่ิงอํานวยความสะดวกหรือ

ทรัพยสินในที่พักอาศัยโดยพบวาพัดลมมีมากที่สุด รองลงมาโทรทัศน และหมอหุงขาวไฟฟา 

ตามลําดับ 

    ดานสังคม จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณ

ที่อยูอาศัยเดียวกันหรือใกลเคียง ทั้งนี้ผูอยูอาศัยมีการเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่พักอาศัยนอย  

 
6.1.1.1.3 สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 

   ลักษณะการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวน

ใหญอาศัยอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันคือ โดยอาศัยอยู

จังหวัดนครราชสีมามากที่สุด ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันคือ ผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกงสวนใหญอยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย โดยเปนบานของนายจาง ดานลักษณะการ

ครอบครองที่อยูอาศัยเดิมคือ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีลักษณะการครอบครองที่อยู

อาศัยเดิมคือ อยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย ดานของระยะเวลาในการอยูอาศัยนั้น ผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกงหลวงสวนใหญอาศัยในบริเวณปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 ป เหตุผลที่มาอยูอาศัย

ในบริเวณปจจุบัน เพราะวาใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน ในสวนของเหตุผลที่ผูอยู

อาศัยสวนใหญเลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลง

งาน รองลงมาเคยชินกับสถานที่ และอยูกับญาติพี่นองตามลําดับ ในปจจุบันผูอยูอาศัยสวนใหญ
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พักอาศัยอยูกับญาติ พี่นอง โดยจํานวนคนที่พักอาศัยอยูดวยกันมีจํานวน 3-4 คน  

   สําหรับการทํางาน ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญไปทํางานในบริเวณ

เดียวกับบริเวณที่พักอาศัย สถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในบริเวณปจจุบันอยูใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ จังหวัดกรุงเทพมหานคร ระยะเวลาใน

การทํางานในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัย สวนใหญทํางานมาเปนระยะเวลา 1-3 ป  

   ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกง สวนใหญทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร) สวน

ใหญมีวันหยุดในการทํางาน และผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญจะนอนที่ตึกแถวที่มีการแบง

หองใหเชา  และซื้อกับขาวกินมากกวาทํากับขาวกินเอง โดยซื้อกับขาวบริเวณตลาด หรือ

รานอาหารบริเวณใกลกับที่พักอาศัย และในกลุมที่ทํากับขาวกินเองนั้น จะทําครัวหรือทํากับขาวใน

บริเวณที่พักอาศัยกลาวคือ ภายในหองพัก  ในสวนของหองน้ํา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงจะใช

หองน้ําเปนหองน้ํารวมมากกวาหองน้ําแยก และสําหรับการลางจาน ซักผา จะทําในบริเวณหองน้ํา 

และตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลังหองพัก ทั้งนี้มีกิจกรรมการพักผอน โดยการนอนหลับ 

ดูทีวี ฟงเพลง ภายในหองพัก  

   รูปแบบที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยในปจจุบันของผูอยูอาศัยสวนใหญเปนหอง

แบงเชา โดยมีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมคือ บานเชา ขนาดของที่อยูอาศัยในปจจุบัน พบวา ผูอยู

อาศัยสวนใหญมีขนาดของที่อยูอาศัยมากที่สุดคือขนาด กวาง 2.5 เมตร ยาว 3.5 เมตร (8.75 

ตารางเมตร) รองลงมา กวาง 3.5 เมตร ยาว 3.5 เมตร (12.25 ตารางเมตร)  

    ปญหาการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีปญหาดาน

ความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย) รองลงมา ดานที่อยูอาศัยแออัด ดานที่อยูอาศัยเสื่อม

โทรม สกปรก และดานการเงิน ตามลําดับ  

   ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยสวนใหญตองการอยู

อาศัยที่เดิมตอ เพราะวาหางานงาย ใกลที่ทํางาน เคยชิน สะดวกสบายในการขายของและการ

เดินทาง ประเภทที่อยูอาศัยกรณีผูอยูอาศัยตองการอยูอาศัยที่เดิม คือ ตึกแถว โดยกรรมสิทธิ์ที่

ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัยคือเชารายเดือน คาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน สวนใหญ 

อยูที่ 1,001-2,000 บาท ดานการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่มีความ

จําเปนจะตองยกเลิกการใหเชา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญวางแผนจะอยูในเขตพาณิชย

ตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด ดานของความชวยเหลือนั้น ตองการความ

ชวยเหลือดานการเงินมากที่สุด 
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 6.1.1.2 ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวนดังนี้คือ 
   6.1.1.2.1 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณสวนหลวง  

   จากการศึกษา พบวา สวนใหญเปนเพศชายมากกวาเพศหญิง ดานอายุ ผูอยู

อาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีอายุ 30-39 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา และมีสถานภาพ

โสด ในสวนกลุมตัวอยางที่มีสถานภาพสมรสแลว พบวา กลุมที่พักอาศัยอยูกับภรรยาและลูกมีรอย

ละ 76.2 โดยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีจํานวนสมาชิกครอบครัวที่อยูดวยกันในที่พักอาศัย ณ 

ปจจุบันจํานวน 4 คนมากที่สุด ผูอยูอาศัยสวนหลวงสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาค

ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอาศัยอยูในจังหวัดรอยเอ็ดมากที่สุด  

 
   6.1.1.2.2 สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณ
สวนหลวง 
    สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัย

บริเวณสวนหลวงสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ขับแท็กซี่ สามลอ เมื่อพิจารณาความสัมพันธ

ระหวางอาชีพและสถานภาพการสมรสของผูอยูอาศัยพบวาผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญ

ประกอบอาชีพรับจางขับแท็กซี่ สามลอ รอยละ 59.7 โดยสวนใหญมีสถานภาพโสด อาชีพ

รองลงมา คาขาย รอยละ 21.3 สวนใหญมีสถานภาพสมรส โดยอาศัยอยูกับภรรยาและลูก พัก

อาศัยอยูดวยกัน 3 คนรวมตนเองมากที่สุด และรับจาง ลูกจางในรานขายเครื่องยนต รอยละ 19.0 

โดยมีสถานภาพโสดมากที่สุดตามลําดับ  ดานอาชีพเดิมผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมี

อาชีพเดิมกอนที่จะมาประกอบอาชีพในปจจุบัน คือรับจาง ลูกจางทั่วไป  

    ดานของรายได ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน

อยูในชวง 5,001-10,000 บาท เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและอาชีพ

ปจจุบันของผูอยูอาศัย พบวา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงที่มีชวงรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 

5,001-10,000 บาท สวนใหญมีอาชีพรับจาง ขับแท็กซี่ สามลอมากที่สุด คาใชจายตอเดือนของผู

อยูอาศัย พบวา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงที่มีชวงรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 

บาท สวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-5,000 บาท ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวนใหญไมมี

รายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ดานคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงมี

คาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-5,000 บาท ดานรายละเอียดของคาใชจาย ผูอยูอาศัยบริเวณ

สวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายเกี่ยวกับคาเชารถ รองลงมาคากับขาวและคาเชาบาน ที่พักอาศัย  

    เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางคาใชจายตอเดือนและอาชีพปจจุบันของผู

อยูอาศัยพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงที่มีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-5,000 บาท 

สวนใหญมีอาชีพรับจาง ขับแท็กซี่ สามลอมากที่สุด 
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    ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับรายจายและไมไดกูยืมเงิน ดาน

การออมเงิน ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงมีการออมเงินในแตละเดือน โดยสวนใหญมีเงินออมอยู

ประมาณ 1,000 บาทตอเดือน ทั้งนี้สวนใหญไมมีภาระหนี้สินในแตละเดือน และไมมีแผนการออม

เงินเพื่อซ้ือและสรางบาน จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีส่ิงอํานวย

ความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พักอาศัยโดยพบวาพัดลมมีมากที่สุด รองลงมาโทรทัศน และหมอ

หุงขาวไฟฟา ตามลําดับ 

    ดานสังคม จากการศึกษาพบวา สวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัย

เดียวกันหรือใกลเคียง ทั้งนี้ผูอยูอาศัยมีการเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่พักอาศัยนอย   
 

   6.1.1.2.3 สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
   ลักษณะการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา สวนใหญอาศัยอยูในบริเวณ

เดิมกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบันคือ ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอาศัยอยูในจังหวัด

รอยเอ็ดมากที่สุด ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบันคือ สวนใหญอยูอาศัยโดยเชาชวง

จากเจาของตึกแถวในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมากที่สุด ดานลักษณะการครอบครอง

ที่อยูอาศัยเดิมคือ เชาชวงจากเจาของบาน ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญอาศัยในบริเวณ

ปจจุบันเปนระยะเวลา 1-3 ป เหตุผลที่มาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน เพราะวาใกลสถานที่ทํางาน 

อยูอาศัยตามแหลงงาน ในสวนของเหตุผลที่ผูอยูอาศัยสวนใหญเลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน 

เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน รองลงมาเคยชินกับสถานที ่และอยูกบัญาตพิี่

นองตามลําดับ ในปจจุบันผูอยูอาศัยสวนใหญพักอาศัยอยูกับญาติ พี่นอง โดยจํานวนคนที่พัก

อาศัยอยูดวยกันมีจํานวน 3-4 คน   

   ดานสถานที่ทํางาน ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญไปทํางานบริเวณ

สวนหลวง ในดานสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในบริเวณปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล โดยจังหวัดที่มากที่สุดคือ จังหวัดกรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานีตามลําดับ 

ระยะเวลาในการทํางานในบริเวณปจจุบันของผูอยูอาศัย สวนใหญทํางานมาเปนระยะเวลา 1-3 ป  

สวนใหญทํางาน 6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร) สวนใหญมีวันหยุดในการทํางาน  ทั้งนี้ผูอยูอาศัย

บริเวณสวนหลวงสวนใหญจะนอนที่ตึกแถวที่มีการแบงหองใหเชา  และซื้อกับขาวกินมากกวา

ทํากับขาวกินเอง โดยซื้อกับขาวบริเวณรานอาหารบริเวณใกลกับที่พักอาศัย และในกลุมที่

ทํากับขาวกินเองนั้น จะทําครัวหรือทํากับขาวในบริเวณที่พักอาศัยกลาวคือ ภายในหองพัก  ใน

สวนของหองน้ํา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงจะใชหองน้ํารวม และสําหรับการลางจาน      ซักผา 
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จะทําในบริเวณหองน้ํา และตากผาบริเวณระเบียง ดาดฟา และหลังหองพัก ทั้งนี้มีกิจกรรมการ

พักผอน โดยการนอนหลับ ดูทีวี ฟงเพลง ภายในหองพัก  

   รูปแบบที่อยูอาศัย ในปจจุบันของผูอยูอาศัยสวนใหญเปนหองแบงเชา โดย

มีลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงเดิมอยูอาศัยเปนตึกแถว ขนาดของที่อยู

อาศัยในปจจุบัน พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีขนาดของที่อยูอาศัยมากที่สุดคือขนาด กวาง 2.5 

เมตร ยาว 3.5 เมตร (8.75 ตารางเมตร) รองลงมา กวาง 3.5 เมตร ยาว 3.5 เมตร (12.25 ตาราง

เมตร) โดยขนาดหองเล็กสุดกวาง 2 เมตร ยาว 2.5 เมตร มีพื้นที่ใชสอย 5 ตารางเมตร มีผูพักอาศัย

อยูจํานวน 2 คน 

    ปญหาการอยูอาศัย ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงมีปญหาดานที่อยูอาศัย

แออัด และดานพื้นที่ใชสอยในที่อยูอาศัยไมเพียงพอ รองลงมาดานการเงินตามลําดับ 

   ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย ผูอยูอาศัยสวนใหญตองการอยู

อาศัยที่เดิมตอ เพราะวาหางานงาย ใกลที่ทํางาน เคยชิน สะดวกสบายในการขายของและ               

การเดินทาง ประเภทที่อยูอาศัยกรณีผูอยูอาศัยตองการอยูอาศัยที่เดิม คือ ตึกแถวมากที่สุด โดย

กรรมสิทธิ์ที่ตองการในการครอบครองที่อยูอาศัยคือเชารายเดือน คาเชาที่สามารถชําระไดตอเดือน 

สวนใหญ อยูที่ 1,001-2,000 บาท ดานการวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต กรณีเจาของพื้นที่

มีความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชา ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญวางแผนจะยายตาม

แหลงงานที่ทําอยูในปจจุบัน ในดานของความชวยเหลือนั้น ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวง ตองการ

ความชวยเหลือในเรื่องหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับมากที่สุด 

 
6.1.2 สรุปผลการวิจัยในสวนของเจาของตึกแถว 
 
 6.1.2.1 เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวนดังนี้คือ 

   6.1.2.1.1 ขอมูลทั่วไปของเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง 
   จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงเปนเพศชายมากกวาเพศ

หญิง มีอายุระหวาง 40-49 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา มีสถานภาพสมรส โดยภรรยาและ

บุตรพักอาศัยอยูดวยกันในที่พักอาศัย ณ ปจจุบันทุกคน โดยมีจํานวนสมาชิกที่อยูดวยกันในที่พัก

อาศัยในปจจุบัน จํานวน 4 คนมากที่สุด ทั้งนี้สวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูกรุงเทพมหานคร เขต

ปทุมวัน  
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   6.1.2.1.2 สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคมของเจาของตึกแถว
บริเวณเซียงกง 
    สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถว

บริเวณเซียงกงสวนใหญปจจุบันประกอบอาชีพเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัว ไดแก คาขาย โดย

เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงมีอาชีพเดิมเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัว ดานรายได เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 30,001-40,000 บาท ไมมีรายไดอ่ืนๆ 

นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ดานคาใชจาย เจาของตึกแถวสวนใหญมีคาใชจายตอเดือนอยู

ในชวง 10,001-20,000 บาท เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและอาชีพ

ปจจุบันพบวา เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญที่มีชวงรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 

30,001-40,000 บาท มีอาชีพเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัวมากที่สุด เมื่อพิจารณา

ความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและรายจายตอเดือนพบวา เจาของตึกแถวบริเวณเซีย

งกงที่มีชวงรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 30,001-40,000 บาท สวนใหญมีรายจายตอเดือนอยู

ในชวง 10,001-20,000 บาททุกคน  

    เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางคาใชจายตอเดือนและอาชีพปจจุบัน 

พบวาเจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงที่มีชวงรายจายเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท 

สวนใหญมีอาชีพเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัว รองลงมามีอาชีพเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวง

ตอตามลําดับ ชวงรายจาย 5,000-10,000 บาท  มีอาชีพเปนเจาของกิจการ ธุรกิจสวนตัว 

    เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางคาใชจายตอเดือนและรายไดตอเดือน  

พบวา เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงที่มีชวงรายจายเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท 

สวนใหญมีรายไดตอเดือนอยูในชวง 30,001-40,000 บาท รองลงมาชวง 20,001-30,000 บาท าท  

    ดานรายละเอียดคาใชจาย เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมี

คาใชจายเปนคาเชาบาน ที่พักอาศัยมากที่สุด โดยเจาของตึกแถวสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับ

รายจาย ไมกูยืมเงินในแตละเดือน ไมมีเงินออมและไมมีภาระหนี้สิน ทั้งนี้เจาของตึกแถว

บริเวณเซียงกงสวนใหญมีแผนการออมเงินเพื่อซ้ือและสรางบาน  โดยทุกคนมีแผนในการซื้อหรือ

สรางบานเดี่ยว ในจังหวัดนนทบุรีมากที่สุด ดานสังคม จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถวสวน

ใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยและเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่อยูอาศัยนอย 

      
   6.1.2.1.3 สภาพการอยูอาศัยของเจาของตึกแถวบรเิวณเซียงกง 
    ลักษณะการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา สวนใหญ มีบริเวณที่อยูอาศัย

เดิมกอนที่จะมาอยูในบริเวณปจจุบันคือ กรุงเทพมหานคร เขตปทุมวัน ดานการใชประโยชน

ตึกแถว เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญใชตึกแถวเปนที่พักอาศัยและคาขาย และมีจํานวน



                  236 

ตึกแถวที่ครอบครองจํานวน 1 คูหา โดยสวนใหญเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้งนี้

เจาของตึกแถวสวนใหญพักอาศัยอยูกับครอบครัว โดยมีจํานวนคนที่อาศัยอยูในที่อยูอาศัยใน

ปจจุบันรวมตนเอง จํานวน 3-4 คน ดานระยะเวลาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบันพบวา  มีระยะเวลา 

25 ปข้ึนไป ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป และเหตุผลที่มาอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากมีญาติพี่นองอาศัยอยูกอน

แลว มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญใหเหตุผลที่เลือกอาศัยอยู

ในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตามแหลงงาน ทั้งนี้เจาของตึกแถวมี

สถานที่ทํางานอยูบริเวณเดียวกับที่อยูอาศัยกลาวคือ เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญจะ

ทํางานอยูที่เซียงกง เจาของตึกแถวสวนใหญมีสถานที่ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่

ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุด คือเขตปทุมวัน ดานระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณที่

ทํางานในปจจุบันพบวา เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกง สวนใหญมีระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณที่

ทํางานในปจจุบัน นอยกวา 1-5 ปและ 25 ปข้ึนไป ไดแก 26 ป มีสัดสวนที่เทากัน  

    รูปแบบที่อยูอาศัย เจาของตึกแถวสวนใหญอาศัยอยูในตึกแถว มีจํานวน

ตึกแถวที่ครอบครองจํานวน 1 คูหา โดยสวนใหญเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของเจาของตึกแถวสวนใหญเปนตึกแถว  

    ปญหาการอยูอาศัย เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมีปญหาเรื่องที่

อยูอาศัยแออัด และดานระยะเวลาในการเชาตึกแถว  

    ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทราบ

เร่ืองแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทุกคน และเมื่อทาง

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมตอสัญญาเชา เจาของตึกแถวสวนใหญวางแผนอยูในเขตพาณิชย

ตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนดมากที่สุด ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของ

ตึกแถวสวนใหญบริเวณเซียงกงมีความตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจากอยูมานาน มีความ

สะดวก ทั้งนี้ประเภทที่อยูอาศัยที่เจาของตึกแถวในบริเวณเซียงกงทุกคนตองการในกรณีที่ตองการ

อาศัยอยูที่เดิมคือ ตึกแถว โดยเจาของตึกแถวสวนใหญตองการตึกแถวจํานวน 2 คูหามากที่สุด 

กรรมสิทธิ์ที่เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงตองการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่

เดิม คือเซงระยะยาว ไดแก 10 ปมากที่สุด รองลงมา 15 ป และ 20 ปตามลําดับ คาเชาที่สามารถ

ชําระไดคือ 3,000 บาท 4,000 บาท 5,000 บาท และ 9,000 บาท โดยมีสัดสวนที่เทากัน เจาของ

ตึกแถวบริเวณเซียงกง สวนใหญมีความคิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควรใหความชวยเหลือโดยการหา

บริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ รองลงมาดานการเงิน ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงทุกคน

ตองการจะกลับมาเชาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่

บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว 
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 6.1.2.2 เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง โดยแบงขอมูลออกเปน 3 สวนดังนี้คือ 
   6.1.2.2.1 ขอมูลทั่วไปของเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

   จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงเปนเพศหญิงมากกวา

เพศชาย มีอายุระหวาง 40-49 ป จบการศึกษาระดับมัธยมศึกษา มีสถานภาพสมรส โดยภรรยา

และบุตรพักอาศัยอยูดวยกันในที่พักอาศัย ณ ปจจุบันทุกคน โดยมีจํานวนสมาชิกที่อยูดวยกันในที่

พักอาศัยในปจจุบัน จํานวน 4 คนมากที่สุด ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมี

ภูมิลําเนาเดิมอยูกรุงเทพมหานคร เขตปทุมวันมากที่สุด 

 
   6.1.2.2.2 สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคมของเจาของตึกแถวบริเวณ 
สวนหลวง 
    สภาพทางดานเศรษฐกิจและสังคม จากการศึกษาพบวา เจาของตึกแถว

บริเวณสวนหลวงประกอบอาชีพเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ โดยมีอาชีพเดิมเปนเจาของตึกแถว

ที่ใหเชาชวงตอและรับจาง ซึ่งมีสัดสวนเทากัน ดานรายได เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวน

ใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 20,001-30,000 บาท เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ย

ตอเดือนและอาชีพปจจุบัน พบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญที่มีชวงรายไดเฉล่ียตอ

เดือนอยูในชวง 20,001-30,000 บาท มีอาชีพเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอทุกคน และชวง

รายได 30,001-40,000 บาท มีอาชีพเปนเจาของกิจการธุรกิจสวนตัวทุกคน  

     เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางรายไดเฉลี่ยตอเดือนและรายจายตอเดือน

พบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงที่มีชวงรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 20,001-30,000 

บาท สวนใหญมีรายจายตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท รองลงมาชวงรายจาย 20,001-

30,000 บาท ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน 

โดยไดจากการคาขาย ดานคาใชจาย เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีคาใชจายตอ

เดือนอยูในชวง 10,001-20,000 บาท  

    เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางคาใชจายตอเดือนและอาชีพปจจุบัน  

พบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงที่มีชวงรายจายเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-20,000 

บาท มีอาชีพเปนเจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ เมื่อพิจารณาความสัมพันธระหวางคาใชจายตอ

เดือนและรายไดตอเดือน พบวา เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงที่มีชวงรายจายเฉลี่ยตอเดือนอยู

ในชวง 10,001-20,000 บาท สวนใหญมีรายไดตอเดือนอยูในชวง 20,001-30,000 บาท รองลงมา

ชวงรายได 30,001-40,000 บาท ตามลําดับ   

    ดานรายละเอียดคาใชจาย เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมี

คาใชจายเปนคาเชาบาน ที่พักอาศัยมากที่สุด โดยเจาของตึกแถวสวนใหญมีรายไดเพียงพอกับ
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รายจาย ทั้งนี้เจาของตึกแถวสวนใหญไมกูยืมเงินในแตละเดือนและมีเงินออม และสวนใหญไมมี

ภาระหนี้สิน ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวสวนหลวงสวนใหญมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบาน  

โดยทุกคนมีแผนในการซื้อหรือสรางบานเดี่ยว ในจังหวัดนนทบุรีมากที่สุด  ดานสังคม จาก

การศึกษาพบวา เจาของตึกแถวสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยและเขารวมกิจกรรม

ในบริเวณที่อยูอาศัยนอย 

      
  6.1.2.2.3 สภาพการอยูอาศัยของเจาของตึกแถวบรเิวณสวนหลวง 
   ลักษณะการอยูอาศัย จากการศึกษาพบวา สวนใหญมีบริเวณที่อยูอาศัยเดิม

กอนที่จะมาอยูในบริเวณปจจุบันคือ กรุงเทพมหานคร เขตที่อยูอาศัยมากที่สุดคือ เขตปทุมวัน 

ดานการใชประโยชนตึกแถว เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญใชเปนที่พักอาศัยอยาง

เดียว และมีจํานวนตึกแถวที่ครอบครองจํานวน 1 คูหา โดยสวนใหญเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ทั้งนี้เจาของตึกแถวสวนใหญพักอาศัยอยูกับครอบครัว โดยมีจํานวนคนที่อาศัยอยู

ในที่อยูอาศัยในปจจุบันรวมตนเอง จํานวน 3-4 คน ดานระยะเวลาที่อยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน

พบวา  มีระยะเวลา 25 ปข้ึนไป ระยะเวลาที่มากที่สุดคือ 37 ป และเหตุผลที่มาอาศัยอยูในบริเวณ

ปจจุบัน เจาของตึกแถวบริเวณเซียงกงสวนใหญมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากมีญาติ พี่

นองอาศัยอยูกอนแลว มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงสวนใหญมาอยู

อาศัยในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากญาติ พี่นอง เพื่อน แนะนํา ชักชวน และสวนใหญใหเหตุผลที่

เลือกอาศัยอยูในบริเวณปจจุบัน เนื่องจากอยูกับญาติพี่นอง ใกลสถานที่ทํางาน อยูอาศัยตาม

แหลงงาน และเคยชินกับสถานที่ ซึ่งมีสัดสวนที่เทากัน ทั้งนี้เจาของตึกแถวมีสถานที่ทํางานอยู

บริเวณเดียวกับที่อยูอาศัย ในสวนของสถานที่ทํางานเดิมนั้น เจาของตึกแถวสวนใหญมีสถานที่

ทํางานเดิมกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ปจจุบันอยูในกรุงเทพมหานคร เขตที่มากที่สุด คือเขต

ปทุมวัน ดานระยะเวลาที่ทํางานในบริเวณที่ทํางานในปจจุบันพบวา สวนใหญมีระยะเวลาทีท่าํงาน

ในบริเวณที่ทํางานปจจุบัน 25 ปข้ึนไป ไดแก 37 ป  

   รูปแบบที่อยูอาศัย เจาของตึกแถวสวนใหญอาศัยอยูในตึกแถว มีจํานวนตึกแถว

ที่ครอบครองจํานวน 1 คูหา โดยสวนใหญเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยลักษณะที่อยู

อาศัยเดิมของเจาของตึกแถวสวนใหญเปนตึกแถว  

   ดานปญหาในการอยูอาศัย เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงมีปญหาดานคา

เชาและดานระยะเวลาในการเชาตึกแถว ซึ่งมีสัดสวนที่เทากัน  

   ความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัย เจาของตึกแถวสวนใหญไมทราบเรื่อง

แผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งมีเพียงรอยละ 20.0 ที่

รับทราบ และเมื่อทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมตอสัญญาเชา เจาของตึกแถวสวนใหญวางแผน
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อยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนดมากที่สุด ดานความตองการที่

อยูอาศัย ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญา เจาของตึกแถวสวนใหญบริเวณสวนหลวงมีความตองการ

อยูอาศัยที่เดิมตอ เนื่องจากอยูมานาน มีความสะดวก ทั้งนี้ประเภทที่อยูอาศัยที่เจาของตึกแถวใน

บริเวณสวนหลวงทุกคนตองการในกรณีที่ตองการอาศัยอยูที่เดิมคือ ตึกแถว โดยเจาของตึกแถว

สวนใหญตองการตึกแถวจํานวน 2 คูหามากที่สุด กรรมสิทธิ์ที่เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง

ตองการครอบครองที่อยูอาศัย กรณีตองการอยูอาศัยที่เดิม คือเซงระยะยาว ไดแก 10 ปมากที่สุด 

รองลงมา 15 ป และ 20 ปตามลําดับ คาเชาที่สามารถชําระไดเจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง

สามารถชําระคาเชาไดตอเดือน 5,000 บาท เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวง สวนใหญมีความ

คิดเห็นวา เจาของพื้นที่ควรใหความชวยเหลือโดยการหาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ รองลงมา

ดานการเงิน ทั้งนี้เจาของตึกแถวบริเวณสวนหลวงทุกคนตองการจะกลับมาเชาที่อยูอาศัยใน

บริเวณปจจุบัน ถาจุฬาลงกรณดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว 

          
 6.1.3 ผลสรุปจากการสัมภาษณกลุมของผูที่มีประสบการณ หนวยงานที่เกี่ยวของ
กับการพัฒนาที่อยูอาศัยและอสังหาริมทรัพย และตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขต
พาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  
 

  กลุมของผูที่มีประสบการณ หนวยงานที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยและ

อสังหาริมทรัพย และตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

บริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น กลุมบุคคลที่ผูวิจัยทําการสัมภาษณ แบงไดเปน 3 กลุม               

รวมทั้งสิ้น 8 ทาน มีรายละเอียดดังนี้คือ  
  กลุมที่ 1 กลุมของผูบริหาร สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย    
   1.1 รองศาสตราจารย นาวาอากาศเอก นายแพทยเพิ่มยศ โกศลพันธุ  ตําแหนง 

รองอธิการบดฝีายทรพัยสิน 
  กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย 

  2.1  รองศาสตราจารย สุปรีชา หิรัญโร อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  2.2  รองศาสตราจารย มานพ พงศทัต อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  2.3  ผูชวยศาสตราจารย ดร.นพนันท ตาปนานนท  อาจารยภาควิชาการวางแผน

ภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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  กลุมที่ 3 กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  

  กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ทั้งนี้ผูวิจัยไดสัมภาษณตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถว 2 กลุมคือ

บริเวณเซียงกงและสวนหลวง รวมทั้งสิ้น 4 คน  

  โดยผูวิจัยไดสัมภาษณเกี่ยวกับประเด็นผลกระทบจากการรื้อยายตอผูอยูอาศัย

เดิม และแนวทางในการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

  ทั้งนี้จากการสัมภาษณ ผูวิจัยสามารถสรุปผลไดดังนี้คือ 

 
  กลุมที่ 1 กลุมของผูบริหาร สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย    
   1.1 ผูบริหาร สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย    

   ผลกระทบตอผูอยูอาศัยเดิมในเขตพาณิชยมีแนนอน ตามความคิดเห็นแลว 

ถาเปนกลุมผูอยูอาศัยไมนามีผลกระทบเยอะ เพราะคิดวาจะตองยายตามแหลงงาน นาจะมีผลกับ

เจาของตึกแถวมากกวา สําหรับแนวทางการรื้อยายโดยสรุปคือ ใหสิทธิ์คนที่เชาเดิม แตวาจะตองมี

การคัดแยกผูเชาที่ดีและประเภทสินคา กิจการที่ดี ในการรื้อยายสวนหนึ่งจะตองมาจากหนวยงาน

ที่เกี่ยวของดวย คือ สํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย   จะตองมีแผนในการทํา

โครงการอยางจริงจังและแนนอน ซึ่งควรจะใหความสําคัญกับการประชาสัมพันธจะตองมีการ

พูดคุยกับผูอยูอาศัยเดิมและจะตองมีการแสดงแผนในการทําโครงการที่ชัดเจน ผูที่ไดรับผลกระทบ

จากการทําโครงการ ก็จะตองหามาตรการในการชวยเหลือ เชน ใหสิทธิ์ในการทํากิจการ ในสวน

เร่ืองที่อยูอาศัย หนวยงานที่เกี่ยวของมีแผนที่จะทําที่พักอาศัยในโครงการ โดยจะทําการคัดเลือก

ตามการจัดประเภทผูเชาของสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สําหรับ

ขอเสนอแนะเพิ่มเติม ดานนโยบายในการพัฒนาพื้นที่เขตพาณิชยจะมีการผสมผสานระหวาง

ผลประโยชน (รายได) และภาพลักษณของสถาบันการศึกษา ซึ่งตองการพัฒนาพื้นที่บริเวณ

ดังกลาวเพื่อนํางบประมาณไปสนับสนุนการศึกษา ดังนั้นจึงจะตองดําเนินการอยางรอบคอบมาก

ที่สุด 

 
  กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนา
อสังหาริมทรัพยและที่อยูอาศัย 

  2.1 อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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  การรื้อยายมีความเดือดรอนและสงผลกระทบมาก  เพราะวามีการรื้อยายมาก 

และไมถูกระบบตามแนวทางการรื้อยาย มันไมใช reblocking relocation land sharing จะมี

ปญหาและมีผลกระทบแนนอน ถาไมมีการจัดระบบใหดี ควรจะทําเปนบล็อคๆ  และควรจะมีการ

วางแผนที่ดีกอนสราง สําหรับคนที่อาศัยอยูเดิม หนวยงานที่เกี่ยวของควรจะหาที่อยูอาศัยรองรับ 

ทั้งนี้คิดวาจะมีผลกระทบมาก เพราะวาบริเวณเซียงกงและสวนหลวงไมไดเปนที่อยูอาศัยอยาง

เดียว แตเปนสถานที่คาขายดวย ขอเสนอแนะเพิ่มเติม การรื้อยายจํานวนมากจะสงผลกระทบแรง

มาก ควรรื้อเปนเฟส โดยสรุปควรจะทําทีละนอยๆ จะไดสงผลกระทบนอย 
  2.2 อาจารยผูทรงคุณวุฒิ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
   มีผลกระทบแนนอน เพราะวาผูอยูอาศัยจะตองเสียคาใชจายเพิ่ม ทั้งนี้ควรจะ

ใหโอกาสกลุมคนที่มีสิทธิ์เดิม กลาวคือ ดําเนินการปรับปรุงใหม คาเชาสูงขึ้นถาสนใจก็ใหเชา 

สําหรับแนวทางในการรื้อยาย ควรจะทราบความตองการในเรื่องของที่อยูอาศัยของคนแตละกลุม

ในพื้นที่เซียงกงและสวนหลวง และหนวยงานที่เกี่ยวของนําความตองการเหลานั้นมาปรับใชเปน

แผนในการเตรียมการรื้อยายเพื่อนําพื้นที่ไปพัฒนาตอไป 
  2.3 อาจารยภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง  

คณะสถาปตยกรรมศาสตร  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
   การรื้อยายสงผลกระทบตอผูอาศัยอยูแลว แนวทางในการรื้อยายที่จะทําให

เกิดผลกระทบนอยที่สุดทั้งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยและผูอยูอาศัยคือ 1. การใหคาชดเชยในเรื่อง

ของการรื้อยาย 2.เรื่องของระยะเวลา คือถาใหรูลวงหนา ระยะเวลาในการปรับตัว การเตรียมตัวยิ่ง

นานก็จะสรางผลกระทบนอยกวาการใหรูระยะสั้น  โดยสรุปก็คือในเรื่องของเงินและระยะเวลา            

ส่ิงที่ตองการเสนอแนะเพิ่มเติมคือ ที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมใชที่ดินของเอกชน ไมใช

เจาของที่ดินซึ่งจะทําอะไรเพื่อหวังผลประโยชนทางพาณิชยสูงสุด ทรัพยสินที่ไดรับพระราชทานมา

จริงๆ แลว  เจตนารมณใหใชทรัพยสินนี้ใหเปนประโยชนเพื่อนํามาพัฒนาทางการศึกษา 

เพราะฉะนั้นหมายความวาทรัพยสินตรงนี้ควรจะนํามาซึ่งประโยชนทางการศึกษาไมใชประโยชน

พาณิชย เพราะฉะนั้นอะไรก็ตามที่จะทําใหเกิดประโยชนทางการเงินและการศึกษา ก็นาจะเปน

เปาหมายของพื้นที่ คือพัฒนาพื้นที่ตรงนี้เปนทางพาณิชย แตเจตนารมณควรจะเปนไปในแนวทาง

การศึกษา (เปาหมายและผลประโยชนไมโดยตรงก็โดยออมดวย) ซึ่งถาทําแบบเห็นผลทาง

การศึกษามันก็นาจะมีนัยที่ดีกวา ยกตัวอยางเชน เมืองการศึกษาวิจัย ที่มีที่พักสําหรับนักศึกษา 

นักวิจัย มีสํานักงานสําหรับทําการศึกษาวิจัย โดยสรุปควรพัฒนาพื้นที่บริเวณดังกลาวใหได

ประโยชนเพื่อการพาณิชยและการศึกษาควบคูกันไป 
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  กลุมที่ 3 กลุมของตัวแทนผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  

  3.1 ตัวแทนของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณเซียงกง 
   อุปนายกสมาคมสงเสริมผูคาเครื่องยนตและอะไหลใชแลว 
   การรื้อยายมีผลกระทบทั้งเจาของตึกแถวและผูอยูอาศัย เพราะวาสวนใหญมี

การอยูอาศัยมานานแลว โดยเฉพาะเจาของกิจการในบริเวณเซียงกง มีการทําธุรกิจมาตั้งแตสมัย

รุนพอแม ซึ่งถามีการรื้อยายคิดวาจะมีผลกระทบอยางแนนอน เพราะวาอยูบริเวณนี้มานาน มี

ความเคยชิน อีกทั้งลูกคาก็รูจักแลว แตถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญาเชา เจาของพื้นที่ควรหาที่อยู

ใหมรองรับ เพราะวาการคาอะไหลเกาไมสามารถอยูเดี่ยวๆ ไดจะตองอยูเปนกลุม ในสวนเรื่องของ

การวางแผนในการอยูอาศัยในอนาคต ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญาเชานั้น คิดวาจะอยูอาศัยตอไป

จนกวาจะหมดสัญญาเชา แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด  
  3.2 ตัวแทนของผูอยูอาศัยตึกแถวบริเวณสวนหลวง 
   ผูวิจัยไดคัดเลือกเจาของตึกแถวที่มีระยะเวลาการอยูอาศัยตั้งแต พ.ศ. 2521 

ซึ่งมีระยะเวลาการอยูอาศัยเปนเวลา 30 ป  

   เจาของอูสามลอ บริเวณสวนหลวง 
   มีผลกระทบมากตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย  เพราะสวนใหญอยู

อาศัยมานาน (ประมาณ 32 ป) รุนคุณพอคุณแม แหลงงานก็อยูที่นี่ (เปนเจาของอูสามลอ) 

เดินทางสะดวก ทั้งนี้มีผลกระทบตอการดําเนินชีวิตเพราะวามีความเคยชินและมีความผูกพันกับ

ที่นี่มาก ทั้งนี้ควรใหสิทธิ์กับผูเชาเดิม แตวาจะตองดูดวยวาโครงการที่จะพัฒนานั้นจะมีลักษณะ

แบบไหน ถาพัฒนาเปนคอนโดหรือเปนแบบโครงการจามจุรีสแควรคงจะไมสนใจ แตถาทําแบบ           

U Center คือร้ือแลวปรับปรุงใหมเปนแบบตึกแถวเหมือนเดิมมีความตองการเชาตอ เพราะวาดวย

ลักษณะงานมันจะตองอยูตรงนี้ แนวทางในการรื้อยายควรจะบอกแผนหรือโครงการที่จะทําการ

ปรับปรุงหรือร้ือยายใหผูอยูอาศัยเดิมไดมีการเตรียมตัวในการหาที่อยูอาศัยใหม ขอเสนอแนะ

เพิ่มเติม เจาของพื้นที่ควรจะแจงใหทราบลวงหนาเพื่อเตรียมการรื้อยายหรือวางแผนการอยูอาศัย 

ทั้งนี้คิดวาควรจะบอกลวงหนา 3-5 ปวาจะตอสัญญาใหกี่ป และกอนที่จะมีโครงการพัฒนาควรจะ

บอกลวงหนา 2 ปอยางนอย  

   เจาของอูแทกซ่ี บริเวณสวนหลวง 
   มีผลกระทบมากตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย  เพราะวาแหลงงาน

อยูบริเวณนี้ อีกทั้งอาศัยอยูมา 30 กวาปแลว ถาจะตองยายก็จะตองสงผลกระทบแนนอนทางดาน

อาชีพและแหลงงาน ทั้งนี้ควรใหสิทธิ์กับผูเชาเดิมเพราะวาควรจะใหโอกาสคนที่เชามากอนแลว อีก

ทั้งในการดําเนินการรื้อยายควรจะใหโอกาสแกผูเชาเดิมในการเสนอความคิดเห็นดวย  
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   เจาของตกึแถว ทํารานขายอาหาร บริเวณสวนหลวง 
   มีผลกระทบมากตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย  เพราะวาอยูอาศัย

และทําการคามาต้ังแตรุนพอรุนแมแลว ทั้งนี้ควรใหสิทธิ์กับผูเชาเดิม เพราะวาควรจะใหโอกาสคน

ที่อยูเดิมกอน แตจะตองเปนโครงการลักษณะแบบเดิม เพราะวาดวยการทํางานหรืออาชีพจะตอง

อาศัยอยูแบบตึกแถว ถาเปนโครงการใหมจะตองพิจารณาดูกอนวาเปนแบบไหน อยางไร คิดวา

ควรจะหาที่อยูอาศัยใหมรองรับ เพราะวาดวยลักษณะการทํางานแบบหาเชากินค่ําไมมีการออม

เงิน จึงไมสามารถวางแผนในเรื่องของที่อยูอาศัยมากนัก ซึ่งถาจุฬาฯ สามารถชวยหาทางออกโดย

การหาที่อยูอาศัยใหมรองรับใหก็จะดี 
 
 
6.2 อภิปรายผลการวิจัยเรื่อง สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขต
พาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง  
 

จากการวิเคราะหเร่ืองสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในบริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น ผูวิจัยมีขอคนพบที่สําคัญดังนี้คือ  

 1. จากการศึกษา พบวา กลุมของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัยในบริเวณเซียงกงและสวนหลวงเปนผูมีรายไดนอยในเมือง เนื่องมาจากผลสรุปจาก

การศึกษาพบวา  

 รายได ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมีรายไดเฉลี่ยตอเดือนอยูในชวง 10,001-

20,000 บาท และบริเวณสวนหลวงสวนใหญมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท  

 อาชีพ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ลูกจางในรานขาย

เครื่องยนต ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงสวนใหญประกอบอาชีพรับจาง ขับแท็กซี่ สามลอ  

 ลักษณะที่อยูอาศัยในปจจุบัน ผูอยูอาศัยทั้งบริเวณเซียงกงและสวนหลวงสวนใหญอาศัย

อยูในหองแบงเชา ซึ่งจากผลสรุปดังกลาวตรงกับลักษณะของกลุมของผูมีรายไดนอยในเมือง ซึ่ง
สอดคลองกับงานวิจัยเรื่อง มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (ในเมือง) เสนอตอ
การเคหะแหงชาติของ รศ. ดร. บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย และคณะ1  

ทั้งนี้ผูวิจัยพบวา กลุมของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ในบริเวณเซียงกงและสวนหลวง สวนใหญมีขนาดของที่อยูอาศัยมากที่สุด ขนาดกวาง 2.5 เมตร 

ยาว 3.5 เมตร (8.75 ตารางเมตร) รองลงมากวาง 3.5 เมตร ยาว 3.5 เมตร (12.25 ตารางเมตร) 

                                                  
1 บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย และคณะ.  รายงานฉบับสมบูรณ มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 

(ในเมือง) (โครงการตอเนื่อง ปงบประมาณ 2548). 2549. หนา 3-3 – 3-4. (เอกสารไมตีพิมพ) 
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โดยขนาดหองเล็กสุดขนาดกวาง  2 เมตร ยาว 2.5 เมตร พื้นที่ใชสอย 5 ตารางเมตร มีผูพักอาศัย

อยูจํานวน 2 คน  

ซึ่งจะเห็นไดวา ผูอยูอาศัยมีขนาดหองแบงเชาประมาณ 8.75  ตารางเมตร ซึ่งมีการอยู

อาศัยดวยกัน 3-4 คน ดังนั้น พื้นที่เฉลี่ยตอคนประมาณ 2 ตารางเมตรตอคน ซึ่งจากการศึกษา

งานวิจัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ ผูวิจัยพบวาผูอยูอาศัยมีขนาดของที่พักอาศัยต่ํากวาเกณฑ

มาตรฐาน กลาวคือ 

เกณฑข้ันต่ําที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเมือง2 กําหนดวา ที่อยูอาศัยชั่วคราว ที่มีการ

เชาอยูระยะสั้น (อยูนอยกวา 5 ป) เปนลักษณะแนวราบ จะตองมีพื้นที่ 7.5 ตารางเมตรตอคน 

มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย เสนอตอการเคหะแหงชาติ3 กําหนดวาพื้นที่

รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมต่ํากวา 5 คน จะตองไมนอยกวา 28 ตารางเมตร ซึ่งมีพื้นที่

เฉล่ีย 5.6 ตารางเมตรตอคน 

กฎกระทรวงฉบับที ่55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 25224 กําหนดวา หองนอนในอาคารใหมีพื้นที่ไมนอยกวา 8 ตารางเมตร ซึ่งถือไดวาได

กําหนดเพียงขนาดของหองนอนเทานั้น แตผูอยูอาศัยในบริเวณเซียงกงและสวนหลวง มีพื้นที่ที่ใช

ในการอยูอาศัยทั้งหมดเพียง 8.75 ตารางเมตร ซึ่งถือไดวาต่ํากวาที่กฎหมายไดกําหนดไว  

 ทั้งนี้จากการศึกษางานวิจัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ ทําใหผูวิจัยทราบวา ผูอยูอาศัยใน

บริเวณเซียงกงและสวนหลวงมีที่อยูอาศัยที่ต่ํากวาเกณฑมาตรฐานของผูมีรายไดนอย ซึ่งสงผลตอ

การอยูอาศัยที่แออัดและคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัย อีกทั้งยังแสดงใหเห็นวากลุมผูอยูอาศัย

บริเวณเซียงกงและสวนหลวงไมมีความสามารถในการซื้อหรือครอบครองที่อยูอาศัยของตนเอง จึง

ตองเชาที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับรายไดของตนเพื่อใชเปนที่พักในการทํางานเทานั้น และไมมีแผน

ที่จะซื้อหรือสรางบานในกรุงเทพมหานคร เนื่องจากวามีภูมิลําเนาและครอบครัวอยูตางจังหวัด

กลาวคือ ในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ กลาวไดวาผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวงเขามา

อาศัยอยูในบริเวณปจจุบันดวยเหตุผลของแหลงงานเทานั้น 

 

                                                  
2
 เร่ืองเดียวกัน, หนา 3-5 – 3-10.  

3
 บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย และคณะ.  รายงานฉบับสมบูรณ มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย. 

2547. (เอกสารไมตีพิมพ) 
4กฎหมายอาคาร อาษา 2548,  พิมพครั้งที่ 1 (กรุงเทพฯ : เมฆา เพรส, 2548), หนา 3-210. 
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2. จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยทั้งบริเวณเซียงกงและสวนหลวงเลือกอาศัยอยูใน

บริเวณปจจุบัน ดวยเหตุผลของแหลงงาน และผูอยูอาศัยมีที่พักอาศัยใกลกับแหลงงาน                       

ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดการกําหนดทําเลที่พักอาศัย K.J. Button, Jay Siegal, Barrie 
Needham   
 K.J. Button ไดสรุปวา การกําหนดที่พักอาศัยมีปจจัยหลักคือ 1. รายไดของครอบครัว 2. 

การเขาถึงสิ่งอํานวยความสะดวกและโอกาสในการทํางานในบริเวณชุมชนเมือง อีกทั้งครอบครัว

หรือญาติมิตรมีแนวโนมที่จะอยูในระดับช้ันทางสังคมระดับเดียวกัน และจะสงผลตอพฤติกรรมการ

เลือกทําเลที่อยูอาศัยดวย การรวมกลุมนั้นเห็นไดชัดในกลุมผูอพยพที่มักจะอาศัยอยูในบริเวณ

เดียวกัน สวนหนึ่งเนื่องจากวัฒนธรรมเฉพาะของกลุมเชื้อชาติตน  

 Jay Siegal สรุปวา การตัดสินใจกําหนดทําเลที่พักอาศัยโดยขึ้นอยูกับรายไดและ

พิจารณาการเดินทางระหวางบานกับที่ทํางาน  

Barrie Needham  สรุปวา การตัดสินใจเลือกทําเลในการอยูอาศัยยังตองพิจารณาจาก 

การเขาถึง ผูคนยอมตองการที่จะเดินทางอยางสะดวกสบายจากที่บานไปที่ทํางาน ไปชอปปง ไป

โรงเรียน สถานที่อํานวยความสะดวก  

ซึ่งแสดงใหเห็นวาคนที่มีรายไดนอยมากเทาไร มักจะอาศัยอยูใกลกับที่ทํางานมากเทานั้น 

เพื่อลดคาใชจายในการเดินทาง 

 

3. จากผลการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในบริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น มีลักษณะที่อยูอาศัยเปนหองแบงเชาในตึกแถวที่

มีการแบงหองใหเชา โดยเจาของตึกแถวในบริเวณสวนหลวง จากเดิมที่เจาของตึกแถวในบริเวณ

สวนหลวงใชอยูอาศัยและคาขาย เปลี่ยนเปนนํามาแบงหองใหเชา เพื่อหวังผลทางเศรษฐกิจ ซึ่ง

สอดคลองกับงานวิจัยของ เพ็ญศรี (2529) ที่ไดทําการศึกษาเรื่อง “แนวทางการเปลี่ยนแปลงของ

ตึกแถวในกรุงเทพมหานคร“ จากการศึกษาพบวา อาคารตึกแถวในยุคปจจุบันมีแนวทางการใช

อาคารที่พัฒนารูปแบบแตกตางไปจากตึกแถวในอดีต ทั้งในดานลักษณะทางกายภาพและรูปแบบ

ของการใชอาคาร กลาวคือ นอกจากจะใชอาคารตึกแถวเปนที่สําหรับประกอบกิจกรรมเพื่อการ

พาณิชยและพักอาศัยภายในครัวเรือนเดียวกันแลว ยังเพื่อที่จะทวีจํานวนผูใชอาคาร และเปนการ

เพิ่มประสิทธิภาพการใชอาคารใหเกิดผลประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจมากยิ่งขึ้นกวาเดิม 

กลาวคือ มีการดัดแปลงอาคารใหเปนลักษณะตึกแถวแบบผสมกึ่งอาศัย (Residential Mixed-

use) กลาวคือเปนตึกแถวที่ดัดแปลงเปนหอพัก แฟลต ทําเลที่ตั้งมักอยูในยานชุมชนหนาแนน ยาน

การคา และใกลกับยานสถาบันการศึกษาตางๆ  
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 4. จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยใน

ปจจุบันคือ เชาหองแบงเชา  โดยเชาชวงจากเจาของตึกแถวในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัยของของ ฉัตรชัย   

พงศประยูร ซึ่งไดกลาววา สาเหตุของการยายที่อยูอาศัยมีความสัมพันธกับลักษณะการถือครอง 

กลาวคือ โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอยเหมือนผูที่เชาอยู ผูเชาบานอยูมี

แนวโนมที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปนเจาของบานเอง 

 อีกทั้งผูวิจัยคนพบวา ถาหนวยงานที่เกี่ยวของดําเนินการรื้อยายผูอยูอาศัยเพื่อพัฒนาทีด่นิ

ในเขตพาณิชย และผูอยูอาศัยจะตองยายออกไปเพื่อไปอยูที่ใหมนั้น การยายถิ่นที่อยูไปอีกที่หนึ่ง

ของคนกลุมนี้ อาจจะสงผลใหเกิดปญหาเดียวกับบริเวณพื้นที่นี้ในบริเวณอื่นๆ ที่กลุมนี้ยายไปอยู

กลาวคือ ที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวจะกลายเปนแหลงเสื่อมโทรมและแออัดเชนเดียวกับบริเวณ

สวนหลวงในปจจุบัน เนื่องดวยมีการตอสัญญาระยะสั้น ทําใหเจาของตึกแถวในบริเวณดังกลาวไม

กลาลงทุนทําธุรกิจที่ใหผลตอบแทนในระยะยาว จึงแบงหองใหคนเชา อีกทั้งไมมี           การดูแล

รักษาที่อยูอาศัยทั้งเจาของตึกแถวและกลุมของผูอยูอาศัยเอง เนื่องจากคิดวาตนไมไดเปนเจาของ  

ซึ่งจะสอดคลองกับแนวความคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูของ คุณฉัตรชัย พงศประยูร  ซึ่งกลาว

วา การยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือใหญเกิดขึ้นไมเวนแตละวัน การยายที่อาศัย

จากบานหนึ่งไปอีกบานหนึ่ง มีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวัน และบริเวณที่อยูอาศัยดวยทั้งเกา

และที่ใหม อีกทั้งการยายที่อยูอาศัยนั้น ยังสงผลกระทบตอบริเวณที่ผูตองการยายจะยายไป 

กลาวคือ ความเปลี่ยนแปลงของเขตที่อยูอาศัย การยายเคหสถานจากเขตหนึ่งไปอยูในอีกเขตหนึ่ง

ภายในเมือง กอใหเกิดปญหาตางๆ ทั้งในระดับละแวก และของเมืองเอง กลาวคือ กอใหเกิดการไร 

ผูอาศัย (Vacancy) ในเขตแรกและการขัดสนบานเรือนในเขตที่สอง และการยายที่อยูนั้นกอใหเกิด

ปญหาแหลงเสื่อมโทรม ในบางยานของเมือง เมื่อครอบครัวที่มีฐานะดียายออกไปอยูนอกเมือง 

ครอบครัวที่เขามาอยูใหมมีฐานะเศรษฐกิจที่ดอยกวาครอบครัวที่ยายเขามาอยูใหม อาจไมสนใจ

ตอสภาพตัวบานและสภาพแวดลอม คร้ันนานไปทําใหราคาที่ดิน ทรัพยสินในบริเวณนั้นลดนอยลง

หรือเสื่อมคา ผูที่มีฐานะดียิ่งยายออกมาก ผูที่มีฐานะดอยกวาก็ยิ่งยายเขามาก กระบวนการที่

เกิดขึ้นเรียกวา กระบวนการเสื่อมคา (Filtering down process) นานๆ เขามาบริเวณดังกลาวอาจ

กลายเปนแหลงเสื่อมโทรมหรือชุมชนแออัดไดในที่สุด 

 

5. จากการศึกษา พบวา ผูอยูอาศัยสวนใหญมีภูมิลําเนาเดิมอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 

กลาวคือ บริเวณเซียงกง ผูอยูอาศัยมีภูมิลําเนาเดิมมาจากจังหวัดนครราชสีมามากที่สุด รองลงมา

สกลนคร รอยเอ็ดตามลําดับ บริเวณสวนหลวง ผูอยูอาศัยมีภูมิลําเนาเดิมมาจากจังหวัดรอยเอ็ด 

มากที่สุด รองลงมาขอนแกน หนองคายตามลําดับ ซึ่งเปนการอพยพจากชนบทเขาสูเมือง เพื่อเขามา
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ทํางานในกรุงเทพมหานคร ดวยเหตุผลทางเศรษฐกิจ ซึ่งสอดคลองกับแนวคิดการอพยพหรือการ

ยายถิ่นของ ศิริพันธ ภาวรทวีวงศ  โดยพบวา เศรษฐกิจ เปนตัวการที่สําคัญ ผลักดันและดึงดูด

บุคคลใหอพยพทั้งระยะใกลและระยะไกล 

อีกทั้งผูอยูอาศัยในบริเวณเซียงกงและสวนหลวงมีลักษณะการอพยพเปนลักษณะชนบท

เขาสูเมืองซึ่งสอดคลองกับลักษณะการอพยพหรือการยายถิ่นของ William Petersen และการ

ที่คนชนบทอพยพเขามาแออัดอยูในเมืองเพิ่มมากขึ้น ทําใหเกิดปญหาชุมชนแออัดเกิดขึ้นทั่วไปใน

บริเวณใกลศูนยกลางดานธุรกิจ การคา ตลอดจนโรงงานอุตสาหกรรม เนื่องจากผูอพยพจากชนบท

สวนใหญมีการศึกษาต่ํา ยากจน คุณภาพแรงงานต่ํา อีกทั้งผูอยูอาศัยไมมีความสามารถในการ

จาย ดังนั้นความตองการที่อยูอาศัยในแหลงงานที่อยูในกรุงเทพมหานคร จึงเปนลักษณะการเชา

บานอยู สงผลใหผูอยูอาศัยไมมีความผูกพันกับที่อยูอาศัยในปจจุบัน และไมคิดที่จะตั้งถิ่นฐานใน

กรุงเทพมหานคร เนื่องจากที่อยูอาศัยในบริเวณแหลงงาน ซึ่งมักจะอยูใจกลางเมืองมีราคาสูง 

 

 ทั้งนี้จากการศึกษา ผูวิจยัมีขอคิดเห็นและขอเสนอแนะ ดงันี้คือ 

1. ขอเสนอแนะเกี่ยวกับการเตรียมการรื้อยาย หนวยงานที่เกี่ยวของควรจะมีการวางแผน

ในการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม กลาวคือ เบื้องตนควรจะแจงแผนหรือนโยบายที่จะทําโครงการใน

บริเวณที่ตองการจะทําโครงการ โดยแจงลวงหนาเปนระยะเวลาอยางนอย 1 ปเพื่อใหผูอยูอาศัยได

เตรียมตัวและวางแผนในการหาที่อยูอาศัยอ่ืนตอไป และควรมีการประชาสัมพันธใหทั้งเจาของ

ตึกแถวและผูอยูอาศัยทั้งหมดทราบเกี่ยวกับโครงการแผนแมบท วัตถุประสงค เปาหมายของ

โครงการนี้ รวมถึงควรมีการสรางความเขาใจ และเปดโอกาสรับฟงความคิดเห็นทั้งปญหาจากการ

ร้ือยาย ความตองการที่อยูอาศัยจากผูที่เกี่ยวของ ทั้งผูที่ไดรับผลกระทบโดยตรงและโดยออมคือ 

เจาของตึกแถวและผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง ซึ่งนอกจากจะไดขอมูลความคิดเห็น

และความตองการของผูอยูอาศัยอยางแทจริงแลว ยังสามารถนําขอมูลไปใชและสามารถสราง

ความเขาใจระหวางผูอยูอาศัย เจาของตึกแถวและเจาของพื้นที่อีกดวย อีกทั้งยังสามารถลดขอ

ขัดแยงที่จะเกิดขึ้นจากการรื้อยายในอนาคตไดอีกดวย 

 2. ขอเสนอแนะการชวยเหลือดานที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 

ดังนี้คือ 

 บริเวณเซียงกง 
  เจาของตึกแถว  ควรมีการจัดพื้นที่ โดยแยกที่ทํางานและที่อยูอาศัยใหออกจากกัน 

โดยการแบงระดับผูเชา และชวยเหลือตามลําดับความสําคัญ โดยกันพื้นที่สวนหนึ่งในแผนแมบท

ใหเปนสถานที่ประกอบการคา โดยสิ่งที่จะนํามาพิจารณาคือ ดานการเงิน (การจายคาเชาตรง

เวลา) มีการปฎิบัติตามกฎระเบียบของสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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รวมถึงประเภทธุรกิจของเจาของตึกแถวดวย อาทิเชน รานขายอะไหลเกา ไมควรใหอยูตอเพราะวา

ทําใหเกิดมลภาวะ คราบน้ํามัน ในสวนของรานขายพวกประดับยนต สามารถอยูตอได เพราะวาไม

ทําใหเกิดปญหาสิ่งแวดลอม ดานที่อยูอาศัย สําหรับเจาของตึกแถวนั้น สวนใหญไมไดอาศัยอยูใน

เขตพาณิชยอยูแลว  

  ผูอยูอาศัย  ผูวิจัยคิดวา เจาของราน (เจาของตึกแถวที่เปนนายจาง) ควรจะหาแหลง

ที่พักอาศัยราคาถูกและอยูรอบๆ แหลงงาน เพื่อลดคาใชจายในการเดินทางและไมทําใหในสวน

ของสถานที่ทํางานหรือหนารานมีความเสื่อมโทรม 

 บริเวณสวนหลวง 
 ผูวิจัยเสนอวา ควรจะยายแหลงงานและที่อยูอาศัยไปพื้นที่บริเวณอื่น เพราะวาสภาพ    

เสื่อมโทรมของพื้นที่ ซึ่งเกิดจากการแบงหองใหเชา โดยใชหลักการยายชุมชนไปอยูในที่ใหม (Slum 

Relocation) ภายใตเงื่อนไขที่สอดคลองกับแหลงงาน โดยใชพื้นที่บริเวณอื่นในเขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยรองรับ อาทิเชน บริเวณซอยสุขุมวิท 77 (ออนนุช) รังสิตคลอง 4 พระราม 

9 ซอย 13 เปนตน ซึ่งในขณะนี้ยังไมมีการพัฒนาพื้นที่ในบริเวณดังกลาว อีกทั้งจากการศึกษา

แนวคิดและวิธีการเกี่ยวกับการปรับปรุงชุมชนแออัดนั้น ผูวิจัยพบวาการจัดหาที่อยูอาศัยใหม ถือ

ไดวาเปนแนวทางแกปญหาของพื้นที่บริเวณสวนหลวง เพราะวาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย

ในบริเวณดังกลาว ถือไดวาเปนชุมชนแออัดอีกรูปแบบหนึ่ง เพราะวามีการนําตึกแถวไปแบงหองให

เชา ทําใหมีการอยูอาศัยกันอยางแออัดและสงผลใหเกิดสภาพแวดลอมเส่ือมโทรมตามมา โดย

หนวยงานที่เกี่ยวของอาจจะขอความรวมมือกับหนวยงานของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาพื้นที่

บริเวณดังกลาวในการชวยเหลือเร่ืองที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยกลุมนี้ตอไป ซึ่งนอกจากจะเปน

การชวยเหลือเร่ืองที่อยูอาศัยของคนกลุมนี้แลว เจาของพื้นที่ยังสามารถนําพื้นที่บริเวณสวนหลวง

ไปพัฒนาตามแนวทางนโยบายของเจาของพื้นที่เองและยังเปนการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยใหมีศักยภาพในเชิงพาณิชยตอไปในอนาคตดวย 
 
6.3 ขอเสนอแนะสําหรับการวิจัยตอไป 
 

จากการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น ซึ่งหนวยงานที่เกี่ยวของสามารถนําผล

ที่ไดจากการศึกษามาปรับใชเปนแนวทางในการเตรียมการวางแผนการรื้อยายผูอยูอาศัยในบริเวณ

ดังกลาว ซึ่งนอกจากการศึกษาสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย             

เพื่อใชเปนแนวทางในการรื้อยายแลว ผูวิจัยคิดวาควรจะมีการศึกษาในประเด็นที่มีความเกี่ยวเนื่อง

ตอไป เพื่อใหการรื้อยายเกิดผลกระทบนอยที่สุด กลาวคือ  
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ศึกษาแนวทางในการดําเนินการยายผูอยูอาศัยเดิมไปยังพื้นที่บริเวณอื่นในเขตพาณิชย

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อาทิเชน บริเวณซอยสุขุมวิท 77 (ออนนุช) รังสิตคลอง 4 พระราม 9 

ซอย 13 ซึ่งถือไดวาเปนการจัดหาที่อยูอาศัยใหมโดยใชหลักการยายชุมชนไปอยูในที่ใหม (Slum 

Relocation) เนื่องดวยกลุมผูอยูอาศัยดังกลาว เปนกลุมผูมีรายไดนอยในเมืองกลุมหนึ่งที่มี

ความสําคัญ เพราะวาเปนกลุมประชากรกลุมใหญ อาศัยอยูใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร 

เมื่อกลุมนี้จะตองอพยพไปจากพื้นที่บริเวณเซียงกงและสวนหลวงไปยังพื้นที่ใหม กลุมนี้ก็จะทําให

เกิดปญหาที่อยูอาศัยแออัด เสื่อมโทรม และปญหาสังคมตามมาเชนเดียวกับพื้นที่ที่ผูวิจัยได

ทําการศึกษา ซึ่งถาไดทําการศึกษาแนวทางในการดําเนินการยายผูอยูอาศัยเดิมไปยังพื้นที่บริเวณ

ใหม จะเปนการชวยเหลือทั้งในเรื่องของแหลงงานและที่อยูอาศัยของผูอยูอาศัย และถือไดวาเปน

การแกปญหาตรงจุด ทั้งยังไมทําใหเกิดปญหาที่อยูอาศัยแออัดและเสื่อมโทรมในพื้นที่อ่ืนใน

กรุงเทพมหานครอีกดวย 
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แบบสัมภาษณ 

วิทยานิพนธเรื่อง “สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง” 

 
แบบสัมภาษณฉบับนี้ใชสําหรับการวิจัย  มีวัตถุประสงคเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธเรื่อง 

“สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซีย

งกงและสวนหลวง” ของ  นางสาวอนัญญา สมเดช  นิสิตระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เทานั้น  ขอมูลของทานจะถูกเก็บไวเปนความลับ และขอขอบพระคุณเปน

อยางยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลาใหความรวมมือในครั้งนี้ 

คําช้ีแจง  กรุณาทําเครื่องหมาย    หรือเติมขอความลงในชองวาง 

บริเวณที่อยูอาศัย    เซียงกง (โปรดระบุซอย).......   สวนหลวง (โปรดระบุซอย)............ 
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย 
1. เพศ 

1.    ชาย  2.    หญิง 

2. อายุ 

 1.    นอยกวา 15 - 19 ป 2.    20 - 29 ป  3.    30 - 39 ป   

4.    40 - 49 ป  5.    50 - 59 ป  6.    60 ปขึ้นไป 

3. ระดับการศึกษาของทาน 

1.    ไมไดเรียนหนังสือ  2.    ประถมศึกษา 3.    มัธยมศึกษา  

4.    ปวช. / ปวส. (อนุปริญญา) 5.    ปริญญาตรี 6.    สูงกวาปริญญาตรี 

4. สถานภาพการสมรสของทาน 

1.    โสด  2.    สมรส  ภรรยาและลูกอยูกับทานหรือไม  

           (1)   อยู  รวมสมาชิกที่อยูกับทาน ณ ที่พักอาศัยในปจจุบัน 

         (รวมทานดวย)...........................คน   

            (2)   ไมอยู  ภรรยาและลูกอยูที่ไหน.............กับใคร.......... 

3.    หยา  4.    หมาย 

5.    แยกกันอยู  6.    อื่นๆ (โปรดระบุ)...................................................................... 

5. ภูมิลําเนาเดิมของทาน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต......................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                          โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.............................................................................................. 

2.    ภาคกลาง    โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................. 

3.    ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โปรดระบุอําเภอและจังหวัด........................................... 

4.    ภาคเหนือ   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.......................................... 

5.    ภาคใต   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.......................................... 
 

แบบสัมภาษณเลขที ่    
 

วันที…่.….เดือน………………พ.ศ………… 
สัมภาษณเวลา...............น.  ถึง...............น. 
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สวนที่ 2 ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย 
6. อาชีพของทานในปจจุบัน 

1.    รับจาง - ขับแทกซี่, สามลอ  2.    รับจาง - ลูกจางในรานขายเครื่องยนต 

3.    คาขาย    4.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................. 

7. อาชีพเดิมของทานกอนที่จะมาประกอบอาชีพในปจจุบัน  

1.    รับจาง - งานกอสรางแบกหาม  2.    รับจาง - ลูกจางทั่วไป 

3.    คาขาย    4.    เกษตรกรรม ทําสวน ทําไร ทํานา 

5.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................. 

8. รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน 

1.    นอยกวา 3,000 บาท  โปรดระบุ.............        2.    3,001 บาท – 5,000 บาท  

3.    5,001 บาท – 10,000 บาท           4.    10,001 บาท – 20,000 บาท 

5.    20,001 บาท – 30,000 บาท           6.    30,001 บาทขึ้นไป  โปรดระบุ........ 

9. ทานมีรายไดอื่นๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนหรือไม 

1.    ไมมี  2.    มี  จาก.........................จํานวน.........................บาทตอเดือน 

10. ทานมีคาใชจายเดือนละประมาณเทาไร  

1.    นอยกวา 1,500 บาท  โปรดระบุ.........................บาท  2.    1,501 บาท – 2,500 บาท 

3.    2,501 บาท – 5,000 บาท          4.    5,001 บาท – 10,000 บาท 

5.    10,001 บาทขึ้นไป  โปรดระบุ...................................บาท 

โดยแยกเปนคาใชจาย ดังนี้คือ 

 - คาเชาบาน / ที่พักอาศัย     ประมาณ.........................บาท 

 - คากับขาว    ประมาณ.........................บาท 

 - คาน้ํา - คาไฟ    ประมาณ.........................บาท 

 - คาเดินทาง    ประมาณ.........................บาท 

 - คาเชารถ    ประมาณ.........................บาท 

 - ชําระหนี้สิน    ประมาณ.........................บาท 

 - สงใหทางบานที่ตางจังหวัด   ประมาณ.........................บาท 

 - อื่นๆ โปรดระบุ............................................... ประมาณ.........................บาท 

11. รายไดของทานเพียงพอกับรายจายหรือไม 

1.    เพียงพอ (ขามไปขอ 13. ) 2.    ไมเพียงพอ (กรุณาตอบในขอถัดไป) 

12. ในแตละเดือนทานไดกูยืมเงินหรือไม 

1.    ไมไดกูยืมเงิน   แลวทานทําอยางไร.......................................................... 

 2.    กูยืมเงินเพื่อ.......................  จาก  (1)   ญาติพี่นอง (2)   เพื่อนรวมงาน 

            (3)   เพื่อนบาน (4)   นายทุนเงินกู   

           (5)   ธนาคาร (6)   อื่นๆ โปรดระบุ............ 
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13. ทานมีเงินออมในแตละเดือนหรือไม  อยางไร 

1.    ไมมี  2.    มี  จํานวน...........................................................บาทตอเดือน 

14. ทานมีภาระหนี้สินหรือไม อยางไร 

 1.    ไมมี  2.    มี  จํานวน........................บาท   

 ภาระหนี้สินเกี่ยวกับ...............................จํานวน...........บาท   

 ทานมีภาระการผอนตอเดือนประมาณ..........................บาทตอเดือน   

 ระยะเวลาในการผอนทั้งหมด......................วัน................เดือน........ป 

15. ทานมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อหรือสรางบานหรือไม 

1.    ไมมี  2.     มี  อยางไร............................................................................ 

16. ส่ิงอํานวยความสะดวกหรือทรัพยสินในที่พักอาศัยของทาน 

1.    พัดลม   2.    โทรทัศน  3.    วิทยุ  

4.    หมอหุงขาวไฟฟา 5.    ตูเย็น  6.    อื่นๆ โปรดระบุ........................... 

17. ทานรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันหรือไม  อยางไร 

1.    ไมรูจัก 2.    รูจัก  บริเวณซอย............................................................................... 

18. ทานเคยรวมกิจกรรมภายในชุมชนหรือบริเวณที่ทานอยูอาศัยหรือไม  

1.    ไมเคย 2.    เคย  กิจกรรมที่ทําคือ......................................................................... 
สวนที่ 3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย 
19. บริเวณที่อยูอาศัยเดิมของทานกอนที่จะมาอยูอาศัยในบริเวณปจจุบัน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต.......................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                          โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.............................................................. 

2.    ภาคกลาง    โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................. 

3.    ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................. 

4.    ภาคเหนือ   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................. 

5.    ภาคใต   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................. 

20. ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 

       1.    เชาชวงจากเจาของตึกแถวในเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

            (เชาเปนลักษณะบานเชา / หองเชา) 

2.    เชาจากเถาแก / เจานาย 

3.    อยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย เนื่องจาก.............................................................................. 

4.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................. 

21. ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยเดิมของทาน 
1.    เชาชวงจากเจาของบาน 
2.    เชาจากเถาแก / เจานาย 
3.    อยูอาศัยโดยไมเสียคาใชจาย เนื่องจาก.............................................................................. 
4.    อื่นๆ โปรดระบุ............................................................................................................ 
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22. ระยะเวลาที่ทานอยูอาศัยในบริเวณดังกลาวจนถึงปจจุบัน 

1.    นอยกวา 1 ป  2.    1 - 3 ป  3.    4 - 6 ป   

4.    7 - 9 ป   5.    มากกวา 10 ปขึ้นไป  โปรดระบุ....................ป 

23. ทานมาอาศัยอยูในที่อยูปจจุบันไดอยางไร 

 1.    มีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว / มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง 

2.    ญาต ิ/ พี่นอง / เพื่อน แนะนํา / ชักชวน  

 3.    ใกลสถานที่ทํางาน / อยูอาศัยตามแหลงงาน 

 4.    หาที่อยูอาศัยเอง 

 5.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................ 

24. เหตุผลที่ทานเลือกอาศัยอยูในบริเวณดังกลาว (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

1.    อยูอาศัยกับญาติพี่นอง 

2.    ใกลสถานที่ทํางาน / อยูอาศัยตามแหลงงาน 

3.    เคยชินกับสถานที่ 

4.    คาเชาถูก 

5.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................ 

25. ปจจุบันทานพักอาศัยอยูกับใคร 

1.    คนเดียว  2.    ญาติ / พี่นอง 3.    แฟน / คูสมรส  

4.    เพื่อน  5.    อื่นๆ โปรดระบุ........................................... 

26. จํานวนคนที่อาศัยอยูในบาน / หองเชา (รวมตัวทานดวย) 

1.    1 - 2 คน   2.    3 - 4 คน 

 3.    5 – 6 คน   4.    อื่นๆ โปรดระบุ.............................คน 

27. สถานที่ทํางานของทานในปจจุบัน 

1.    บริเวณสวนหลวง  (ซอยจุฬา.................) 2.    บริเวณเซียงกง  (ซอยจุฬา.................) 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ...................................... 

28. สถานที่ทํางานเดิมของทานกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ ณ ปจจุบัน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต..................................................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                          โปรดระบุอําเภอและจังหวัด........................................................................................... 

2.    ตางจังหวัด  โปรดระบุอําเภอและจังหวัด......................................................................... 
29. ระยะเวลาที่ทานทํางานในบริเวณปจจุบัน  (ตั้งแตเร่ิมทํางานจนถึงปจจุบัน) 

1.    นอยกวา 1 ป  2.    1 - 3 ป  3.    4 - 6 ป   

4.    7 - 9 ป   5.    มากกวา 10 ปขึ้นไป  โปรดระบุ........................ป 

30. จํานวนวันในการทํางานของทาน 

1.    5 วัน (วันจันทรถึงวันศุกร) 2.    6 วัน (วันจันทรถึงวันเสาร) 

3.    7 วัน (วันจันทรถึงวันอาทิตย) 4.    อื่นๆ โปรดระบุ...................... 
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31. ทานมีวันหยุดในการทํางานหรือไม 

1.    ไมมี 

2.    มี จํานวน..............วัน  กิจกรรมที่ทําเมื่อทานหยุดงานคือ.......................สถานที่.............. 

32. กรุณาระบุกิจกรรมการอยูอาศัยของทาน ตั้งแตตื่นนอน  - เขานอน  

กรุณาระบุพ้ืนที่  ที่ทํากิจกรรม ลํา 
ดับ 

เวลา กิจกรรม 

ภายในหอง 
พักอาศัย 

ในตึกแถว 
(โปรดระบุ) 

นอกตึกแถว 
(โปรดระบุ) 

1. 01.00 - 02.00 น.     

2. 02.00 - 03.00 น.     

3. 03.00 - 04.00 น.     

4. 04.00 - 05.00 น.     

5. 05.00 - 06.00 น.     

6. 06.00 - 07.00 น.     

7. 07.00 - 08.00 น.     

8. 08.00 - 09.00 น.     

9. 09.00 - 10.00 น.     

10. 10.00 - 11.00 น.     

11. 11.00 - 12.00 น.     

12. 12.00 - 13.00 น.     

13. 13.00 - 14.00 น.     

14. 14.00 - 15.00 น.     

15. 15.00 - 16.00 น.     

16. 16.00 - 17.00 น.     

17. 17.00 - 18.00 น.     

18. 18.00 - 19.00 น.     

19. 19.00 - 20.00 น.     

20. 20.00 - 21.00 น.     

21. 21.00 - 22.00 น.     

22. 22.00 - 23.00 น.     

23. 23.00 - 24.00 น.     
 
หมายเหตุ  โดยเนนถามกิจกรรมการอยูอาศัยที่สําคัญคือ 
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32.1  การนอน  นอนที่ไหน..................................................................................................................... 

32.2  การกิน ซื้อกินหรือทําครัว ถาซื้อกิน ซื้อที่ไหน.................................................................................. 

         ถาทําครัวทําที่ไหน....................................................................................................................... 

32.3  การเขาหองน้ํา-หองสวม หองน้ํารวมหรือแยก..................................................................................... 

32.4  การลางจาน ซักผา-ตากผาบริเวณไหน............................................................................................... 

32.5  การพักผอน โปรดระบุกิจกรรม......................................................สถานที่ที่ทํากิจกรรม....................... 

33. ลักษณะที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 

1.    หอพัก  2.    แฟลต  3.    ตึกแถว   

4.    บานเชา  5.    หองแบงเชา 6.    อื่นๆ โปรดระบุ...................... 

34. ลักษณะที่อยูอาศัยเดิมของทาน 

1.    หอพัก  2.    แฟลต  3.    ตึกแถว 

4.    บานเชา  5.    หองแบงเชา 6.    อื่นๆ โปรดระบุ....................... 

35. ขนาดของที่อยูอาศัยของทาน 

กวาง........................ เมตร  ยาว........................ เมตร  พื้นที่ใชสอยรวม............................ตร.ม.   

36. ปญหาในการอยูอาศัยของทาน 

ระดับของปญหา  
ปญหา มากที่สุด 

(5) 
มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

นอย 
(2) 

นอยที่สุด 
(1) 

ทีอ่ยูอาศัยแออัด คับแคบ      
พื้นที่ใชสอยในที่พักอาศัยไมเพียงพอ      
ที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม สกปรก      
ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย)      
ดานสาธารณูปโภค (ไฟฟา ประปา โทรศัพท)      
ดานสาธารณูปการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาลฯลฯ)      
ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พักอาศัย      
ขยะ  โปรดระบุ................................................................      
กล่ิน  โปรดระบุ................................................................      
เสียง  โปรดระบุ................................................................      
มลพิษ  โปรดระบุ.............................................................      
การระบายอากาศ  โปรดระบุ............................................      
แสง  โปรดระบุ................................................................      
การเงิน  โปรดระบุ............................................................      
คาเชา  โปรดระบุ..............................................................      
ระยะเวลาในการเชาตึกแถว  โปรดระบุ...............................      
อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................. 
....................................................................................... 
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37. ถาเจาของที่อยูอาศัยที่ทานอยู ณ ปจจุบัน ยกเลิกการเชา  ทานตองการอยูอาศัยในบริเวณเดิมตอไปหรือไม 

      อยางไร 

1.    ตองการยาย      เพราะ................................................................................................. 

ยายไปที่ไหน (1)   กทม.  โปรดระบุเขต................................................................ 

(2)   ตางจังหวัด  โปรดระบุอําเภอ.........................จังหวัด................ 

(กรุณาตอบขามไปตอบขอ 41.-43.) 

2.    ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ  เพราะ....................................................(กรุณาตอบในขอถัดไป) 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................................................................. 

38. ถาตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ  ทานตองการที่อยูอาศัยประเภทไหน 

1.    หอพัก  2.    แฟลต  3.    ตึกแถว 

4.    บานเชา  5.    หองแบงเชา 6.    อื่นๆ โปรดระบุ............................. 

 

39. กรรมสิทธิ์ที่ทานตองการในการครอบครองที่อยูอาศัยดังกลาวขางตน 

1.    เซงระยะยาว โปรดระบุระยะเวลา.................ป 2.    เชารายเดือน 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................. 

40. คาเชาที่ทานสามารถชําระได.........................................บาทตอเดือน  อื่นๆ โปรดระบุ............................. 

41. ถาเจาของพื้นที่มีความจําเปนจะตองยกเลิกการใหเชาที่อยูอาศัย  ทานวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคต 

      อยางไร  

1.    อยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด 

2.    ยายตามเพื่อน / ญาติพี่นอง 

3.    ยายตามแหลงงานที่ทําอยูในปจจุบัน 

4.    ยายตามแหลงงานใหม  / อาชีพใหม 

5.    กลับตางจังหวัด 

6.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................................................................. 

42. ทานคิดวาเจาของพื้นที่ ควรใหความชวยเหลือแกทานอยางไร 

1.    ดานการเงิน 

2.    หาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................ 

.................................................................................................................................................................. 

43. ขอเสนอแนะอื่นๆ ที่ทานคิดวาจะเปนประโยชนตอผูศึกษา 

……………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

ขอบพระคุณอยางสูงที่กรุณาใหความรวมมือ 

                 น.ส. อนัญญา สมเดช 
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ภาคผนวก ข. 
แบบสัมภาษณเจาของตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย  

: กรณีศกึษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
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แบบสัมภาษณเจาของตึกแถว 
วิทยานิพนธเรื่อง “สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง” 
 

แบบสัมภาษณฉบับนี้ใชสําหรับการวิจัย มีวัตถุประสงคเพื่อประกอบการศึกษาวิทยานิพนธเร่ือง “สภาพ

การอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกง

และสวนหลวง” ของนางสาวอนัญญา  สมเดช  นิสิตระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรม

ศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เทานั้น ขอมูลของทานจะถูกเก็บไวเปนความลับ และขอขอบพระคุณเปนอยาง

ยิ่งในความอนุเคราะหของทานที่สละเวลาใหความรวมมือในครั้งนี้ 

คําช้ีแจง  กรุณาทําเครื่องหมาย    หรือเติมขอความลงในชองวาง       

บริเวณที่อยูอาศัย   เซียงกง (โปรดระบุซอย)..............................  สวนหลวง (โปรดระบุซอย)................. 
สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของเจาของตึกแถว 
1. เพศ 

1.    ชาย  2.    หญิง 

2. อายุ 

 1.    นอยกวา 15 - 19 ป 2.    20 - 29 ป  3.    30 - 39 ป   

4.    40 - 49 ป  5.    50 - 59 ป  6.    60 ปขึ้นไป 

3. ระดับการศึกษาของทาน 

1.    ไมไดเรียนหนังสือ  2.    ประถมศึกษา 3.    มัธยมศึกษา  

4.    ปวช. / ปวส. (อนุปริญญา) 5.    ปริญญาตรี 6.    สูงกวาปริญญาตรี 

4. สถานภาพการสมรสของทาน 

1.    โสด  2.    สมรส  ภรรยาและลูกอยูกับทานหรือไม  

     (1)   อยู  รวมสมาชิกที่อยูกับทาน ณ ที่พักอาศัยในปจจุบัน 

   (รวมทานดวย)...........................คน   

      (2)   ไมอยู  ภรรยาและลูกอยูที่ไหน................กับใคร............ 

3.    หยา  4.    หมาย 

5.   แยกกันอยู  6.    อื่นๆ (โปรดระบุ) .................................................................... 

5. ภูมิลําเนาเดิมของทาน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต......................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                           โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.............................................................. 

2.    ภาคกลาง    โปรดระบุอําเภอและจังหวัด............................................. 

3.    ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โปรดระบุอําเภอและจังหวัด............................................. 

4.    ภาคเหนือ   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด............................................. 

5.    ภาคใต   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด............................................. 

แบบสัมภาษณเลขที ่    
 

วันที…่.….เดือน………………พ.ศ………… 
สัมภาษณเวลา...............น.  ถึง...............น. 
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สวนที่ 2 ขอมูลดานเศรษฐกิจและสังคมของเจาของตึกแถว 
6. อาชีพของทานในปจจุบัน 

1.    เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว  โปรดระบุ..................2.    เจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ 

3.    รับจาง  โปรดระบุ...................................................4.    อื่นๆ โปรดระบุ...................... 

7. อาชีพเดิมของทานกอนที่จะมาประกอบอาชีพในปจจุบัน  

1.    เจาของกิจการ / ธุรกิจสวนตัว  โปรดระบุ................. 2.    เจาของตึกแถวที่ใหเชาชวงตอ 

3.    รับจาง  โปรดระบุ...................................................4.    อื่นๆ โปรดระบุ......................... 

8. รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน 

1.    5,000 บาท – 10,000 บาท  2.   10,001 บาท – 20,000 บาท 

3.    20,001 บาท – 30,000 บาท  4.    30,001 บาท – 40,000 บาท 

5.    40,001 บาท – 50,000 บาท  6.    50,001 บาทขึ้นไป  โปรดระบุ..............บาท 

9. ทานมีรายไดอื่นๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือนหรือไม 

1.    ไมมี   2.    มี  จาก........................จํานวน..............บาทตอเดือน 

10. ทานมีคาใชจายเดือนละประมาณเทาไร  

1.    2,500 บาท – 5,000 บาท  2.    5,001 บาท – 10,000 บาท 

3.    10,001 บาท – 20,000 บาท  4.    20,001 บาท – 30,000 บาท 

5.    30,001 บาท – 40,000 บาท  6.    40,001 บาทขึ้นไป  โปรดระบุ..............บาท 

โดยแยกเปนคาใชจาย ดังนี้คือ 

 - คาเชาบาน / ที่พักอาศัย     ประมาณ.........................บาท 

 - คากับขาว    ประมาณ.........................บาท 

 - คาน้ํา - คาไฟ    ประมาณ.........................บาท 

 - คาเดินทาง    ประมาณ.........................บาท 

 - คาเชารถ    ประมาณ.........................บาท 

 - ชําระหนี้สิน    ประมาณ.........................บาท 

 - สงใหทางบานที่ตางจังหวัด   ประมาณ.........................บาท 

 - อื่นๆ โปรดระบุ............................................... ประมาณ.........................บาท 

11. รายไดของทานเพียงพอกับรายจายหรือไม 

1.    เพียงพอ (ขามไปขอ 13. ) 2.    ไมเพียงพอ (กรุณาตอบในขอถัดไป) 12. ในแตละเดือนทานได

กูยืมเงินหรือไม 

1.    ไมไดกูยืมเงิน  แลวทานทําอยางไร................................................................................ 

 2.    กูยืมเงินเพื่อ.............................  จาก  (1)   ญาติพี่นอง       (2)   เพื่อนรวมงาน 

                  (3)   เพื่อนบาน       (4)   นายทุนเงินกู   

                   (5)   ธนาคาร       (6)   อื่นๆ โปรดระบุ....... 

13. ทานมีเงินออมในแตละเดือนหรือไม อยางไร 

1.    ไมมี  2.    มี  จํานวน........................................................บาทตอเดือน 
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14. ทานมีภาระหนี้สินหรือไม อยางไร 

 1.    ไมมี  2.    มี  จํานวน........................บาท   

      ภาระหนี้สินเกี่ยวกับ.....................จํานวน..................บาท   

                                                              ทานมีภาระการผอนตอเดือนประมาณ.......................บาทตอเดือน   

                                                              ระยะเวลาในการผอนทั้งหมด....................วัน...........เดือน.........ป 

15. ทานมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อหรือสรางบานหรือไม 

1.    ไมมี 2.     มี  อยางไร........................................................................................... 

16. ทานรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกันหรือไม  อยางไร 

1.    ไมรูจัก 2.    รูจัก  บริเวณซอย................................................................................. 

17. ทานเคยรวมกิจกรรมภายในชุมชนหรือบริเวณที่ทานอยูอาศัยหรือไม  

1.    ไมเคย 2.    เคย  กิจกรรมที่ทําคือ............................................................................. 
สวนที่ 3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยของเจาของตึกแถว 
18. บริเวณที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 

1.    บริเวณสวนหลวง  (ซอยจุฬา.................) 2.    บริเวณเซียงกง  (ซอยจุฬา.................) 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ........................................................................................................... 

19. บริเวณที่อยูอาศัยเดิมของทานกอนที่จะมาอยูอาศัยในปจจุบัน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต......................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                          โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.............................................................. 

2.    ภาคกลาง    โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................... 

3.    ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................... 

4.    ภาคเหนือ   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด................................................... 

5.    ภาคใต   โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.................................................. 

20. ทานอาศัยอยูในตึกแถวดวยหรือไม 

1.    อยู   2.    ไมอยู  แลวอยูอาศัยบริเวณไหน  โปรดระบุเขต.................... 

21. การใชประโยชนตึกแถวของทาน 

1.    ที่พักอาศัย  2.    คาขาย  3.    ที่พักอาศัยและคาขาย 

4.    แบงหองใหเชา 5.    อื่นๆ โปรดระบุ........................................................................ 

22. จํานวนคูหาที่ทานครอบครองในปจจุบัน 

1.    1 คูหา  2.    2 คูหา  3.    3 คูหา 

4.    4 คูหา  5.    มากกวา 4 คูหาขึ้นไป  โปรดระบุ......................คูหา 

23. ลักษณะการครอบครองที่อยูอาศัยของทานในปจจุบัน 

1.    เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  2.    เชา / เซงตอจากผูครอบครองอาคาร 

3.    เชารายเดือนกับผูครอบครองอาคาร    4.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................... 
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24. ปจจุบันทานพักอาศัยอยูกับใคร 

1.    ครอบครัว  2.    ญาติ / พี่นอง 3.    แฟน / คูสมรส  

4.    เพื่อน  5.    คนเดียว  6.    อื่นๆ โปรดระบุ........................ 

25. จํานวนคนที่อาศัยอยูในบาน (รวมตัวทานดวย) 

1.    1 - 2 คน   2.    3 - 4 คน 

 3.    5 – 6 คน   4.    อื่นๆ โปรดระบุ......................คน 

26. ระยะเวลาที่ทานอยูอาศัยจนถึงปจจุบัน 

1.    นอยกวา 1 - 5 ป 2.    6 - 10 ป  3.    11 - 15 ป 

4.    16 - 20 ป  5.    20 - 25 ปขึ้นไป 6.    25 ปขึ้นไป  โปรดระบุ.............ป 

27. ทานมาอาศัยอยูในที่อยูปจจุบันไดอยางไร 

 1.    มีญาติพี่นองอาศัยอยูกอนแลว / มาอาศัยอยูกับญาติพี่นอง 

2.    ญาติ / พี่นอง / เพื่อน แนะนํา / ชักชวน  

 3.    ใกลสถานที่ทํางาน / อยูอาศัยตามแหลงงาน 

 4.    หาที่อยูอาศัยเอง 

 5.    อื่นๆ โปรดระบุ............................................................................................................ 

28. เหตุผลที่ทานเลือกอาศัยอยูในบริเวณดังกลาว (ตอบไดมากกวา 1 ขอ) 

1.    อยูอาศัยกับญาติพี่นอง 

2.    ใกลสถานที่ทํางาน / อยูอาศัยตามแหลงงาน 

3.    เคยชินกับสถานที่ 

4.    คาเชาถูก 

5.    อื่นๆ โปรดระบุ............................................................................................................. 

29. สถานที่ทํางานของทานในปจจุบัน 

1.    บริเวณสวนหลวง  (ซอยจุฬา.................) 2.    บริเวณเซียงกง  (ซอยจุฬา.................) 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ.......................................................................................................... 

30. สถานที่ทํางานเดิมของทานกอนที่จะมาทํางานในสถานที่ ณ ปจจุบัน 

 1.    กรุงเทพมหานคร  โปรดระบุเขต.......................................................... 

             และปริมณฑล (นนทบุรี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ปทุมธานี นครปฐม)  

                          โปรดระบุอําเภอและจังหวัด.............................................................. 

2.    ตางจังหวัด  โปรดระบุอําเภอและจังหวัด............................................. 

31. ระยะเวลาที่ทานทํางานในบริเวณดังกลาวขางตน (ตั้งแตเร่ิมทํางานจนถึงปจจุบัน) 

1.    นอยกวา 1 - 5 ป 2.    6 - 10 ป  3.    11 - 15 ป 

4.    16 - 20 ป  5.    20 - 25 ปขึ้นไป 6.    25 ปขึ้นไป  โปรดระบุ...........ป 

32. ลักษณะที่อยูอาศัยเดมิของทาน 

1.    บานเดี่ยว  2.    ทาวเฮาส  3.    ตึกแถว  

4.    บานเชา  5.    อื่นๆ โปรดระบุ................................. 
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33. ปญหาในการอยูอาศัยของทาน 

                                    ระดับของปญหา  
ปญหา มากที่สุด 

(5) 
มาก 
(4) 

ปานกลาง 
(3) 

นอย 
(2) 

นอยที่สุด 
 (1) 

ที่อยูอาศัยแออัด คับแคบ      

พื้นที่ใชสอยในที่พักอาศัยไมเพียงพอ      

ที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม สกปรก      

ดานความปลอดภัย (ชีวิต ทรัพยสิน โจรผูราย)      

ดานสาธารณูปโภค (ไฟฟา ประปา โทรศัพท)      

ดานสาธารณูปการ (สถานที่ราชการ โรงเรียน โรงพยาบาลฯลฯ)      

ดานสภาพแวดลอมบริเวณที่พักอาศัย      

ขยะ  โปรดระบุ............................................................      

กล่ิน  โปรดระบุ............................................................      

เสียง  โปรดระบุ............................................................      

มลพิษ  โปรดระบุ.........................................................      

การระบายอากาศ  โปรดระบุ.........................................      

แสง  โปรดระบุ.............................................................      

การเงิน  โปรดระบุ........................................................      

คาเชา  โปรดระบุ.........................................................      

ระยะเวลาในการเชาตึกแถว  โปรดระบุ..........................      

อื่นๆ โปรดระบุ

............................................................................. 

................................................................................... 

     

 

34. ทานทราบเรื่องแผนแมบทการพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยหรือไม 

1.    ทราบ 2.    ไมทราบ 

35. ทานวางแผนในเรื่องที่อยูอาศัยในอนาคตอยางไร เม่ือทางจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจะไมตอสัญญาเชา 

      ตึกแถว(ดําเนินการตามแผนแมบทในการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชย ) 

1.    อยูในเขตพาณิชยตอไป แลวคอยหาที่อยูใหมเมื่อถึงเวลาที่กําหนด 

2.    ยายตามเพื่อน / ญาติพี่นอง 

3.    ยายตามแหลงงาน 

4.    อื่นๆ โปรดระบุ.............................................................................................................. 
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36. ถาเจาของพื้นที่ไมตอสัญญาเชาตึกแถว ทานจะทําอยางไร 

1.    ตองการยาย      เพราะ............................................................................................ 

ยายไปที่ไหน (1)   กทม.  โปรดระบุเขต........................................................... 

(2)   ตางจังหวัด  โปรดระบุอําเภอ..............................................

จังหวัด.................. (กรุณาขามไปตอบขอ 42.-44.) 

2.    ตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ  เพราะ....................................................(กรุณาตอบในขอถัดไป) 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ................................................................................................................... 

37. ถาตองการอยูอาศัยที่เดิมตอ  ทานตองการที่อยูอาศัยประเภทไหน 

1.    ตึกแถว   ตองการกี่คูหา..............................คูหา  เพื่อใชประโยชน....................................... 

2.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................................................................. 

38. กรรมสิทธิ์ที่ทานตองการในการครอบครองที่อยูอาศัยดังกลาวขางตน 

1.    เซงระยะยาว โปรดระบุระยะเวลา.................ป 2.    เชารายเดือน 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................................................................. 

39. คาเชาที่ทานสามารถชําระได.........................................บาทตอเดือน  อื่นๆ โปรดระบุ............................. 

40. ทานคิดวาเจาของพื้นที่ ควรใหความชวยเหลือแกทานอยางไร 

1.    ดานการเงิน 

2.    หาบริเวณที่อยูอาศัยใหมรองรับ 

3.    อื่นๆ โปรดระบุ.................................................................................................................. 

..................................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................................. 

41. ถาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการพัฒนาพื้นที่บริเวณเขตพาณิชยเรียบรอยแลว ทานจะกลับมา

เชาที่อยูอาศัยในบริเวณดังกลาวหรือไม 

1.    เชา เพราะ.............................................................................................................. 

2.    ไมเชา  เพราะ............................................................................................................. 

42. ขอเสนอแนะอื่นๆ ที่ทานคิดวาจะเปนประโยชนตอผูศึกษา 

……………………………………………………………………………………………………………

………………………………………………………………………………………………………………………

……………………………………………………………………………………………………………………… 

 

 

ขอบพระคุณอยางสูงที่กรุณาใหความรวมมือ 

               น.ส. อนัญญา สมเดช 
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ไวสําหรับจดบนัทกึทัว่ไป : 
………………………………………………………………………………
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………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ค. 
แบบสัมภาษณกลุมของผูที่มีประสบการณและหนวยงานที่เกีย่วของกบัการพัฒนาที่อยู
อาศัยและอสงัหาริมทรัพย  รวมทั้งกลุมของตัวแทนของผูอยูอาศยัในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย บริเวณเซียงกงและสวนหลวง 
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แบบสัมภาษณ 
วิทยานิพนธเ ร่ือง  “สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่ เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย: กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง” 

แบบสัมภาษณฉบับนี้ใช สําหรับการวิจัย   มีวัตถุประสงคเพื่อประกอบการศึกษา

วิทยานิพนธเร่ือง “สภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวง” ของ  นางสาวอนัญญา สมเดช  นิสิต

ระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ผูสัมภาษณ  นางสาว อนัญญา สมเดช  รหัสนิสิต 5074265625 ภาควิชาเคหการ   

คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

วันที่…...........เดือน………………พ.ศ…………ที่สัมภาษณ 

เร่ิมเวลาสัมภาษณ..................................น.  ส้ินสุดเวลาสัมภาษณ.........................................น. 

ผูตอบคําถาม.....................................ตําแหนง......................................................................... 

หนวยงาน............................................................................................................................ 

ในการสัมภาษณไดแบงประเด็นคําถามดังนี้ 

1. จากผลสรุปที่ไดจากการศึกษาสภาพการอยูอาศัยของผูอยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย : กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวนหลวงนั้น ทานคิดวาการรื้อยายผูอยู

อาศัยเดิมในพื้นที่ดังกลาว เพื่อพัฒนาที่ดินในเขตพาณิชยตามนโยบายแผนแมบท จะสงผลกระทบ

ตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชยมากนอยเพียงใด อยางไร 

  มีผลกระทบมากตอผูอยูอาศัยเดิมในพื้นที่เขตพาณิชย  เพราะ............................... 

......................................................................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

  มี ผ ล ก ร ะ ทบน อ ย ต อ ผู อ ยู อ า ศั ย เ ดิ ม ใ น พื้ น ที่ เ ข ต พ าณิ ช ย   เ พ ร า ะ

..............................................................................................................................................

..................................................................................................................................... 

2. จากผลสรุปที่ไดจากการศึกษา  ทานคิดวาแนวทางในการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิมควรจะ

เปนอยางไร จึงจะสงผลกระทบตอผูอยูอาศัยเดิมและหนวยงานที่เกี่ยวของคือ  จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยนอยที่สุด  

  การใหสิทธิ์ผู เชาเดิมอยูตอ ในกรณีที่พัฒนาโครงการตามนโยบายแผนแมบท

เรียบรอยแลว เพราะ.............................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 
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  ไมใหสิทธิ์ผูเชาเดิมอยูตอเลย ยกเลิกสัญญาเกาทั้งหมด ทําสัญญาใหมหมดเลย

กลาวคือ  ในชวงการรื้อยายไปอยูที่อ่ืนกอน  เมื่อเสร็จแลวก็กลับมาทําสัญญาเชาใหมโดยไมให

สิทธิ์ผูเชาเดิมไดสิทธิ์เชากอน  

  อ่ืนๆ  โปรดระบุ................................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

..............................................................................................................................................  

ทานคิดวาหนวยงานที่เกี่ยวของควรจะมีการเตรียมการในการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม

อยางไร ............................................................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

3. ทานคิดวาระยะเวลาในการใหเชามีผลตอการดําเนินธุรกิจและการดูแลรักษาตึกแถว/ที่

อยูอาศัยของเจาของตึกแถวหรือไม อยางไร ถาใช ทานคิดวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยควรจะให

เชาแบบสัญญาระยะสั้นกี่ป  (ไมเกิน 5 ป) 

  ระยะเวลาในการใหเชามีผลตอการดําเนินธุรกิจและการดูแลรักษาตึกแถว/ที่อยูอาศัย

ของเจาของตึกแถว  เพราะ...................................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

..............................................................................................................................................  

  ระยะเวลาในการใหเชาไมมีผลตอการดําเนินธุรกิจและการดูแลรักษาตึกแถว/ที่อยู

อาศัยของเจาของตึกแถว  เพราะ............................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

ทั้งนี้ทานคิดวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยควรจะใหเชาแบบสัญญาระยะสั้นกี่ป  (ไมเกิน 

5 ป) ระยะเวลา..............ป  เพราะ....................................................................................... 

.............................................................................................................................................. 

.............................................................................................................................................. 

4. ขอเสนอแนะเพิ่มเติม / ความคิดเห็นอื่นๆของทาน...................................................... 

.............................................................................................................................................. 

...........................................................................................................................................   

               
                                                     ขอบพระคุณอยางสูง   

น.ส. อนัญญา สมเดช 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

 
ชื่อ นางสาว อนัญญา  สมเดช    

เกิดเมื่อ วันที่ 29 กรกฎาคม พ.ศ. 2525   

สถานที่เกิด จังหวัดนครศรีธรรมราช   

ป พ.ศ. 2548  สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี อักษรศาสตรบัณฑิต  

 จากมหาวิทยาลัยศิลปากร 

ป พ.ศ. 2550 เขาศึกษาตอในระดับปริญญาโท หลกัสตูรปริญญาเคหพัฒนศาสตร

มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  

 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

ปจจุบัน ทํางานตําแหนงเจาหนาที่ฝายการตลาด บริษัท เฮาสซิง่ วนั มิลเล่ียน จํากัด 
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