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งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาจากการรื้อถอนอาคารในชุมชนสวนหลวง
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คือการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมีผลกระทบตอผูเชาเดิมอยางไร สมมติฐานหลักคือการร้ือถอนอาคาร

เพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําใหเกิดความไมม่ันคงทางเศรษฐกิจของผูเชา

เดิม โดยมีสมมติฐานรองคือ (1) ผูเชาเดิมสวนใหญยังคงยายที่อยูอาศัยและแหลงงานภายในเขต

ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2) ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีรายไดมากพอสําหรับคาเชาที่เพิ่ม

มากขึ้นและยอมเสี่ยงตอสัญญาเชาระยะส้ัน (3) ผูเชาชวงสวนใหญไดรับผลกระทบทางดานเศรษฐกิจ
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ตัวแปรแทรกแซงคือการวางผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ตัวแปรตามคือความไมม่ันคงทางดาน

เศรษฐกิจของผูเชาในชุมชนสวนหลวง ขอบเขตการดําเนินงานวิจัยคือศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจจาก

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของคนชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตามผัง

แมบทจุฬาลงกรณ โดยมุงเนนการหาขอเท็จจริงของปจจัยการยายออกและการเปล่ียนแหลงงาน ที่มี

ผลกระทบตอความไมม่ันคงทางเศรษฐกิจของผูเชาในชุมชนสวนหลวง  

 
ผลการศึกษาพบวาผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีความไมม่ันคงทางเศรษฐกิจ จากการปรับคา

เชาที่สูงขึ้นและการปรับสัญญาเชาระยะส้ัน การร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย โดยสงผลกระทบท้ังเชิงบวกและเชิงลบตอผูอยูอาศัยในพื้นที่และชุมชนโดยรอบ ในดานบวก

คือเจาของท่ีดินสามารถใชประโยชนที่ดินไดคุมคามากขึ้น สวนในดานลบมักเกิดกับผูเชาโดยเฉพาะผูเชา

ชวงตอจากผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนใหญเปนผูเชาที่มีภูมิลําเนาอยูตางจังหวัดและผู

เชาที่มีถ่ินกําเนิดในชุมชนสวนหลวงที่เชาอาศัยอยูในชุมชนมาเปนเวลานานกวา 30 ป ในบางกรณีที่ผูเชาไม

ยอมที่จะยายออกจึงเกิดปญหาการไลที่และเกิดความขัดแยงดานสังคมเมือง สวนผูเชาที่ยินยอมมีแนวโนม

จะยายถ่ินและแหลงงานกลับภูมิลําเนาเดิมเปนสวนมาก ผลการวิจัยจะเปนประโยชนในการสรางแนว

ทางแกไขปญหาเพื่อเปนประโยชนตอการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในการพัฒนาพื้นที่อื่น

ตอไป และเปนตัวอยางสําหรับดานการศึกษาผลกระทบตอผูเชาเพื่อใหเกิดความตระหนักถึงสิทธิของผูเชา

ในการพัฒนาเมืองในอนาคต 
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This research aims to study the economic for tenant’s building in Suanhluang community demolished 

for the University Master Development Plan. The question is “What are the affections of the Plan on existing 

tenants?” However, the main hypothesis is the demolishing plan have caused economic instability on the 

original tenants. The vice hypothesis is (1) most tenants still stay within the properties of  CU (2) the existing 

tenants have enough income to handle higher rent and willing to risk for short-term contract (3) Many sub-

tenants have higher economic impact than the direct tenants of the University. Analysis unit of this research is 

a tenant in Suanhluang community. Intervening variable is the master development plan from Chulalongkorn 

University. Dependent variable is economic unstable of the tenants. Scope of the research is to study the 

economic impact on the relocation of residents and the community after the demolishing in accordance with 

the Master Plan that developed by CU. Our focus is to find out the facts that the tenant’s relocation and job 

changing have impact on their economic status. 

 

  The results found that the existing tenants are unstable in economic from the higher rental rate and 

the short-term contract fine. Demolition and relocation of the buildings under master development plan 

according to Chulalongkorn University to build new properties have both positive and negative impact to the 

residents in the area and surrounding communities. The positive side is that landowners gain more advantage 

from the land. The negative effects often associated with tenants, especially sub-tenants, which most of them 

moving from provincial area to Suanhluang community for over 30 years. In some cases, the tenants refused 

to move out causeing evictions and conflicts of urban society. Other tenants who agree to move out almost 

return to their hometown. 

The conclusions from this research will be useful in creating solutions for the CU’s master 

development plan to the other urban area and can use as an example for studying the impact on the tenants 

and leading to the awareness of the tenants rights in urban development in the future. 
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหม (Redevelopment) เปนวิธีการหนึ่งในการฟนฟูเมือง  

โดยการขยายพื้นที่เมืองและการเพิ่มความหนาแนนของประชากร การขยายพื้นที่เมืองซึ่งโดยทั่วไป

เปนการปรับเปล่ียนพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรมชานเมือง และ 

ยานอุตสาหกรรม จะเปนการที่หนวยงานของรัฐดําเนินการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนโดยเฉพาะอยางยิ่ง 

การควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามมาตรฐานที่กําหนด (นพนันท ตาปนานนท, 2549) 

  การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมมักสงผลกระทบท้ังเชิงบวกและเชิงลบตอผูอยูอาศัย 

ในพื้นที่และชุมชนโดยรอบ ในดานบวกคือเจาของที่ดินสามารถใชประโยชนไดคุมคามากข้ึน  

สวนในดานลบมักเกิดข้ึนกับผูเชา การร้ือสรางใหมจึงทําใหกลุมผูเชาเหลานี้ตองหาที่อยูอาศัยและ

แหลงงานใหม ในบางกรณีที่ผูเชาไมยินยอมที่จะยายออก จึงเกิดปญหาการไลที่และเกิดความ

ขัดแยงทางดานสังคมเมือง  ในหลายประเทศไดมีการตระหนักถึงปญหาดังกลาวและ 

ใหความสําคัญกับสิทธิของผู เชามากข้ึน  สําหรับในประเทศไทยโครงการ ร้ือสรางใหม 

ยังใหความสําคัญกับผูเชานอยมาก อีกทั้งยังแทบไมมีการศึกษาเร่ืองผลกระทบตอผูเชาเทาใดนัก  

ดังนั้นจึงควรใหความสําคัญและศึกษาปญหาดังกลาวกอนดําเนินโครงการการพัฒนาเมือง 

   ตัวอยางการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมที่ เกิดข้ึนในปจจุบันในกรุงเทพมหานคร 

คือการพัฒนาตามผังแมบทของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหรูปแบบ 

การพัฒนาตองเปนไปตามปณิธานที่มุงใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชน มุงถึงคุณภาพชีวิต 

การบริการสังคม กิจกรรมตองเปนไปตามความตองการในเมือง มีทั้งสถานที่ทํางาน ที่พักอาศัย  

ที่พักผอน และบริการชุมชน มีเอกลักษณคุณคาทางสถาปตยกรรม เปนการเฉลิมฉลองพระเกียรติ

การครองราชย รัชกาลที่ 9 และศูนยกลางชี้นําอนาคต เสริมสรางบรรยากาศเมืองมหาวิทยาลัย 

สอดคลองตอเนื่องกับเขตการศึกษาใหประโยชนแกสังคม รวมถึงกิจกรรมที่คุมคาทางเศรษฐกิจ  

อันเปนผลใหสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและแผนพัฒนาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

(ผังจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป, 2554) การพัฒนาดังกลาวจึงทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง 

การใชประโยชนที่ดิน การขยายตัวดานที่อยูอาศัยและการพัฒนาที่ดินประเภทอ่ืนๆ บริเวณ

ขางเคียงโดยรอบตามมาดวย  
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จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดมีการพัฒนาผังแมบทอยางตอเนื่อง เพื่อใหมีการใชที่ดิน 

ใหเกิดประโยชนคุมคามากข้ึน โดยเฉพาะการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยและเขตผลประโยชน 

ที่กําหนดใชในผังแมบทในกรรมสิทธิ์ของมหาวิทยาลัย จึงยอมมีผลกระทบตอกลุมผูเชาเดิม 

ที่หมดสัญญาเชาแลวตองออกจากแหลงที่อยูอาศัยและแหลงงานเดิมหลังจากการฟนฟู 

แบบร้ือสรางใหม ดวยเหตุนี้ จึงเปนส่ิงจําเปนอยางยิ่งในการที่จะตองศึกษาหาขอเท็จจริง 

ในรายละเอียดเพื่อทราบวากลุมผูเชาที่มีการยายแหลงงานและที่อยูอาศัยเหลานั้นไปอยูที่ไหน  

ไปประกอบอาชีพอะไรตอไป จะกลายเปนพลเมืองที่ไรหลักประกันหรือไม เพื่อจะไดนําขอมูล

เหลานั้นมาใชในการแกไขปญหา และการพัฒนาผังแมบทหรือปรับปรุงการพัฒนาเมือง 

ไดอยางมีประสิทธิภาพและเปนธรรม 

1.2 คําถามงานวิจยั   

  คําถามงานวิจัยคือการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ในชุมชนสวนหลวงมีผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาอยางไร โดยมีคําถามงานวิจัยยอยไดแก 

1. ผูเชาเดิมสวนใหญยายทีอ่ยูอาศัยและแหลงงานไปทีไ่หน 

  2. ผูเชาพักอาศัยเพื่อพาณิชยกรรมเดิม ภายหลังการยายยังคงเชาอยูในเขต 

ผลประโยชนจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย ใกลที่อยูอาศัยและแหลงงานเดิมได 

 อยางไร 

  3. ประเภทของผูเชามีรูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแตกตางกนั  

   อยางไร 

   4. การยายที่อยูอาศัยของผูเชาแตละประเภทสงผลตอการเปล่ียนรูปแบบงานและ 

แหลงงานหรือไม อยางไร 

   5. การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสงผลตอสภาพรายไดของผูเชาอยางไร 

1.3 สมมติฐานการวิจัย  

 สมมติฐานหลักในงานวิจัยนี้ คือ  การร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําใหเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชาเดิม โดยมีสมมติ

ฐานรองไดแก  

1. ผูเชาเดิมสวนใหญยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม ภายในเขตผลประโยชน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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2. ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีรายไดมากพอสําหรับคาเชาที่เพิ่มมากข้ึน และ

ยอมเส่ียงตอสัญญาเชาระยะส้ัน 

1.4 วัตถุประสงคของการวิจัย  

1. ศึกษารูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิมในชุมชน 

สวนหลวงแตละประเภท ภายในเขตพื้นที่ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

หลังจากมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. ศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจของคนในชุมชนสวนหลวง เมื่อมีการพัฒนา

ตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.5 หนวยวิเคราะห     

       ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงบริเวณเขตพื้นที่ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

1.6 ตัวชี้วัด  

1. ดานรายได ชี้วัดจากจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง ซึ่งแจกแจงตามระดับ

ผลกระทบตอรายไดของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. ดานที่อยูอาศัยและแหลงงาน ชี้วัดจากจํานวนการยายที่อยูอาศัยและ 

แหลงงานของผูเชาเดิมภายในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แสดงในรูปแบบ

เชิงตัวเลข ลักษณะรูปแบบแหลงงานและที่อยูอาศัยที่เปล่ียนไปจากผลกระทบการพัฒนา

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.7 เครื่องมือ  

1. ขอมูลเชิงสถิติ หาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

ของคนในชุมชนสวนหลวง เขตพื้นที่การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. แบบสอบถามเชิงลึก เพื่อศึกษากลุมตัวอยางของคนชุมชนเดิมที่ยายที่อยูอาศัย 

และการเปล่ียนแปลงแหลงงาน 

3. การสัมภาษณเชิงลึก เพื่อทราบขอเท็จจริงของการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัยภายในเขตพ้ืนที่ผลประโยชน และเพื่อทราบถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

ของคนชุมชนเดิม ภายหลังการพัฒนาผังแมบท 
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1.8 ขอบเขตของการวิจยั  

1. ขอบเขตเวลาการศึกษา 

หลังการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบท จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

2. ขอบเขต ขนาดและสภาพปจจุบันของพื้นที่                                                                             

ขนาดเนื้อที่ดิน ประมาณ 180 ไร จากพื้นที่ทั้งหมด 1,000 กวาไร ซึ่งเปนที่ดินของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้งหมด ซึ่งเปนสวนหนึ่งที่มหาวิทยาลัยจัดเก็บผลประโยชนเชิง

พาณิชยกรรม ดังแสดงในภาพ 1.1 
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ภาพที ่1.1 พืน้ที่ศึกษาชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

        ขอบเขตพื้นที่ศึกษา    

 

 

5  

     

 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ที่ต้ัง  

พื้นที่บริเวณสวนหลวงต้ังอยูในพื้นที่จัดการผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ระหวางถนนจุฬาลงกรณ 12 กับถนนจุฬาลงกรณ 32 

และแนวเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย (ถนนจุฬาลงกรณ 9 กับถนนจุฬาลงกรณ 5) มีลักษณะ

ส่ีเหล่ียมผืนผา มีพื้นที่ยานเจริญผลและสะพานเหลืองเปนชุมชนใกลเคียง  

ทิศเหนือ   จรดถนนจุฬาลงกรณ 12  

ทิศใต  จรดถนนจุฬาลงกรณ 32  

ทิศตะวันออก  จรดถนนจุฬาลงกรณ 9  

ทิศตะวันตก   จรดถนนจุฬาลงกรณ 5 

3. พื้นที่งานวิจัยสามารถเขาถึงไดดังตอไปนี้ 

1) ถนนพระราม 1 ถนนจุฬาลงกรณ 12 และถนนจุฬาลงกรณ 42 

2) ถนนพระราม 4  

3) ถนนจุฬาลงกรณ 5 ถนนจุฬาลงกรณ 9 และถนนพญาไท 

4. ขอบเขตการดําเนินงานของวิทยานิพนธ           

   งานวิจัยนี้  ศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการยายที่อยูอาศัยและ 

แหลงงานของคนชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตาม 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมุงเนนการหาขอเท็จจริงของปจจัยการยายออก

และการเปล่ียนแหลงงาน ที่มีผลกระทบตอความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของของผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวง จึงจําเปนตองมีการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และตัวอยาง

กรณีศึกษาที่ เกี่ยวของมาประยุกตใชในพื้นที่ ศึกษาส่ิงตีพิมพและงานวิจัยที่มีอยู  

รวมถึงการทบทวนบทความและงานวิจัยที่สอดคลองและสามารถนํามาประยุกตใช 

ในงานวิจัยได การศึกษาคร้ังนี้ใชกรอบเนื้อหาในการวิจัยใน 4 ประเด็น ดังนี้ 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

ทบทวนวิธีการเกี่ยวกับการฟนฟู เมือง  สาเหตุและความจําเปน 

ในการฟนฟูเมือง ประโยชนที่จะไดรับจากการฟนฟูเมือง แนวความคิดเกี่ยวกับ

การฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการและตัวอยางกระบวนการฟนฟูเมืองในตางประเทศ  
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2) แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานครและ 

การฟนฟูเมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  ทบทวนแนวคิดเกี่ยวกับงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมืองในระดับ

องคกรรัฐ และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เชน แนวทางทางการเปล่ียนแปลง 

ของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร  แนวทางการรื้อยายสําหรับโครงการฟนฟูเมือง

ชมุชนดินแดง การฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเขตปทุมวันของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

และการจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน 

และสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทองเม่ือมีการยายตามแผนแมบทเขตพาณิชย

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3) แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

ทบทวนแนวคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย กระบวนการเปล่ียนแปลง

ภายในเขตที่อยูอาศัย สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย แรงกระตุนอันทําใหเกิด 

การยายที่อยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับการพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย และ

แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิผูเชา  

4) แนวความคิดเกี่ยวกับความม่ันคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจ                                        

  ทบทวนเกี่ยวกับคํานิยามปฏิบัติการของความม่ันคงทางเศรษฐกิจ 

ของมนุษยและในระดับครัวเรือน รวมถึงกําหนดปจจัยที่ใชในการชี้วัดความมั่นคง

ทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล จากแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัย  

และกําหนดแนวทางในการวัดผลความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล 

  เมื่อไดทบทวนแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของแลว จึงไดประมวลและคัดเลือก 

ตัวแปรตนและตัวแปรตาม เพื่อนําไปสรางกรอบแนวคิดในการศึกษาตอไป 

โดยมีตัวแปรในการวิเคราะหดังนี้ 

ตัวแปรแทรกแซงท่ี 1   1) การปรับคาเชา  

      2) การปรับระยะเวลาสัญญาเชา  

    3) ระยะการพัฒนาเชิงพื้นที่  



8 

 

ตัวแปรแทรกแซงท่ี 2      1) การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชา  

(รูปแบบแหลงงาน / รูปแบบที่อยูอาศัย)  

ตัวแปรตาม           1) ความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชา  

2) ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

1.9 วิธีดําเนินการวิจัย  

1. ข้ันตอนการศึกษาขอมูลและรวบรวมขอมูล มีดังตอไปนี ้

    - ศึกษางานวจิัยตัวอยางที่เปนงานวิจัยประเภทเดียวกนั 

    - ศึกษาการพฒันาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   - ศึกษาและสํารวจกลุมผูเชา แหลงงานของผูเชาบริเวณเขต 

พาณิชยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

    โดยการรวบรวมขอมูลที่เปนปฐมภูมิ ซึ่งไดจากขอมูลเดิมจากการลงพ้ืนที่สํารวจ 

และที่เปนทุติยภูมิ ซึ่งไดจากขอมูลเอกสาร หนังสือ งานวิจัยตางๆ เปนตน 

2. การเก็บประมวลผลจากการลงพ้ืนที่จริงในลักษณะเชิงสํารวจ โดยอาศัย

แบบสอบถาม แบงตามสัดสวนของผู เชาที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยทั่วบริเวณ 

เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย การใชภาพถายประกอบการศึกษาและ

รวบรวมขอมูลที่ไดนํามาวิเคราะหทางสถิติเชิงพรรณนา 

3. ข้ันตอนการวิเคราะหขอมลู 

     - วิเคราะหผูทีเ่ชาอาศัยและแหลงงานในพื้นที่งานวิจัย 

    - วิเคราะหสาเหตุการยายออกของผูเชาและการเปล่ียนแหลงงานของ 

ผูเชาในพื้นทีง่านวิจัย 

     - วิเคราะหรูปแบบและความสัมพนัธระหวางที่อยูอาศัยกับแหลงงานของ 

ผูเชาในพื้นทีง่านวิจัย 

4. สรุปผลการวิเคราะหเพื่อนําไปใชในงานวิจยั 

   5. อภิปราย/เสนอแนะ 

1.9.1 ขอมูลและแหลงที่มา 

1. ขอมูลข้ันปฐมภูมิไดมาจากการลงสํารวจภาคสนาม การออกแบบสอบถามกับ

ผูเชาในชุมชน และการสัมภาษณกลุมตัวแทนผูเชา ผูทรงคุณวุฒิ และเจาหนาที่สํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2. ขอมูลข้ันทุติยภูมิไดมาจากการรวบรวมขอมูลจากหนวยงานรัฐและเอกชนใน

ดานของกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และปจจัยดานอ่ืนๆ ของพื้นที่ศึกษา โดยมีขอมูลสวน

ใหญไดมาจากหนวยงานตางๆ ไดแก 

- สํานกังานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนษุย 

- ภาควิชาภูมิสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

1.9.2 การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล 

การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูลดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล  

ใชการนําขอมูลที่ ไดจากการ สํารวจทั้ งจากแบบสอบถามและการสัมภาษณ  

เพื่อนําเปรียบเทียบขอมูลของผูเชาชุมชนสวนหลวงในเชิงสถิติ โดยทําการวิเคราะหจาก

โปรแกรม EXCEL และแสดงผลในรูปแบบกราฟและตาราง จากนั้นจึงสรุปผลในรูปแบบ

เชิงบรรยาย 

1.10 ขอจํากัดของการวิจัย 

  การวิจัยคร้ังนี้เปนการเก็บขอมูลและติดตามผลกระทบจากการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ภายหลั งการพัฒนาที่ผ านมาสงผลตอ ผู เช าพักอาศัยเ ดิม 

ที่ เปล่ียนไปและผู เชา เหลานี้ยายออกจากพื้นที่  รวมถึงทําให เกิดการเปล่ียนแหลงงาน 

ของผูเชา ขอจํากัดของการติดตามกลุมผูเชาเหลานี้ เนื่องจากผูเชาบางคนไดยายออกจากพื้นที่ 

แลวไปอยูที่ อ่ืน ที่ไมสามารถหาขอมูลการติดตอสัมภาษณและเก็บแบบสอบถามไดครบถวน 

ทุกหลังคาเรือนที่ยายไป 

 ระยะเวลาในการเก็บขอมูลทางดานสถิติของงานวิจัยชิ้นนี้ อยูในชวงเดือนกรกฎาคมถึง

เดือนตุลาคม 2544 เพื่อนํามาวิเคราะหผล ซึ่งผูวิจัยไดสังเกตการณและเก็บขอมูลหนวยวิเคราะหที่

มีการเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว เชน แผงลอย และผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใน

ระยะการพัฒนาแรกของการร้ือถอนอาคาร ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

อยางครบถวน รวมถึงผูเชาที่การเปลี่ยนแปลงอยางคอยเปนคอยไป เชน ผูเชาที่อยูในอาคาร

พาณิชยในชุมชนสวนหลวงที่ยังไมถูกร้ือถอนอาคาร โดยมีปริมาณตามหลักการเชิงสถิติที่ใชชี้วัดใน

การวิจัยช้ินนี้ และมีการสุมตัวอยางครบทุกหมอนในชุมชนสวนหลวงแลว เพียงแตการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ยังมีอีกหลายระยะการพัฒนา ซึ่งจะ
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คอยๆ ร้ือถอนอาคารทีละหมอนตามเวลาการหมดสัญญาเชา ดังนั้น ภายหลังการร้ือถอนอาคารใน

ระยะการพัฒนาตอๆ ไปในอนาคต อาจจะมีขอคนพบอื่นๆ เพิ่มข้ึนอีกนอกเหนือจากที่ผูวิจัยได

กลาวไวในงานวิจัยช้ินนี้ 

1.11 คําจํากัดความที่ใชในงานวิจัย 

1. ผลกระทบ หมายถึง ผลที่เกิดข้ึนภายหลังจากการเปล่ียนแปลงส่ิงใดสิ่งหนึ่ง  

ในที่นี้เปนการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาบริเวณเขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. คนชุมชนเดิม หมายถึง ผูเชาอาศัยเดิม ผูเชาพาณิชยกรรมเดิม ผูเชาอาศัย 

เพื่อพาณิชยกรรมเดิมและแผงลอยกลุมเดิมในชุมชนสวนหลวง กอนการร้ือถอนอาคาร 

ในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3. ผูเชาเดิม หมายถึง ผูเชาอาศัย ผูเชาพาณิชยกรรม และผูเชาอาศัย 

เพื่อพาณิชยกรรมในอาคารพาณิชยกรรม บริเวณพื้นที่เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

4. ตึกแถว หมายถึง อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวต้ังแตสองคูหาข้ึนไป 

มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใญ 

5. หองแบงเชา หมายถึง หองที่อยูภายในอาคาร (คูหา) ซึ่งตองใชหองน้ํา หองครัว 

หรือทางเขาออกสูที่อยูอาศัยรวมกับหองอ่ืนที่อยูภายในอาคาร (คูหา) เดียวกัน 

6. เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย หมายถึง ที่ดินของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในสวนที่ใชในการจัดหาผลประโยชน ซึ่งไดมีการกอสรางเปนตึกแถวและทํา

สัญญาเชาโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
1.12 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เปนแนวทางการแกไขปญหาและเปนแนวทางการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัยสืบตอไป 

2. เพื่อเปนการศึกษาผลกระทบของผูเชาและเปนตัวอยางในการตระหนักถึง

ความสําคัญของสิทธิผูเชากอนการพัฒนาโครงการตางๆ ในการพัฒนาเมือง 
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

 การศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาในชุมชนสวนหลวงจากการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จําเปนตองมีการนําแนวความคิด 

ทฤษฎีและตัวอยางกรณีศึกษาที่เกี่ยวของมาประยุกตใชในพื้นที่ศึกษา รวมถึงการทบทวนบทความ

และงานวิจัยที่สอดคลองและสามารถนํามาประยุกตใชในงานวิจัยได การศึกษาคร้ังนี้ใช

แนวความคิด ทฤษฎี ตัวอยางกรณีศึกษา และงานวิจัยที่เกี่ยวของดังนี้ 

1. แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

2. แนวความคิดและงานวิจัยเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร 
และการฟนฟูเมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3. แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

4. แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

5. แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) 

เพื่อชวยเหลือดานที่อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอย  

6. บทสัมภาษณดานการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม จากผูทรงคุณวุฒิที่

เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมอืง 

2.1.1 เหตุผลความจําเปนของการฟนฟูเมอืง 

  การฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการเพ่ือรองรับการเพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรเมือง  

อาจกระทําไดโดยการขยายพื้นที่เมืองและโดยการเพิ่มความหนาแนนของประชากร การขยาย 

พื้นที่ เมืองซึ่งโดยทั่วไปเปนการปรับเปล่ียนพื้นที่ เกษตรกรรมใหเปนยานที่อยูอาศัย ยาน 

พาณิชยกรรมชานเมืองและยานอุตสาหกรรม จะเปนการที่หนวยงานของรัฐดําเนินการพัฒนา

โครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และควบคุมการพัฒนาของ

ภาคเอกชนโดยเฉพาะอยางยิ่งการควบคุมจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามฐานที่กําหนด ในขณะที่

การเพิ่มความหนาแนนของประชากร ซึ่งโดยทั่วไปการฟนฟูเมืองใหเปนยานพาณิชยกรรม

ศูนยกลางเมืองและยานที่อยูอาศัยหนาแนน จะเปนการดําเนินโดยหนวยงานของรัฐในการสราง
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เสริมประสิทธิภาพของโครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจากที่มีอยู

เดิม เพื่อใหสามารถรองรับความตองการที่เพิ่มข้ึน นอกจากนี้การฟนฟูเมืองยังครอบคลุมถึง 

การควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน โดยเฉพาะอยางยิ่งการกอสรางอาคารสูงและอาคาร 

ขนาดใหญ เพื่อใหมีความมั่นคงและปลอดภัยตอการใชประโยชนของประชาชนเปนจํานวนมาก  

(นพนันท ตาปนานนท, 2549) 

นพนันท ตาปนานนท (2549) ไดกลาวถึงการดําเนินการเพื่อรองรับการเพิ่มข้ึนของจํานวน

ประชากรของเมืองในกรณีของกรุงเทพมหานครและเมืองขนาดใหญโดยทั่วไปในประเทศไทย

ตลอดระยะเวลาที่ผานมา ไดมุงเนนการขยายพื้นที่ เมืองมากกวาการเพ่ิมความหนาแนน 

ของประชากร ดังจะเห็นไดจากการมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนในเขตชานเมืองมากกวาเขตชั้นใน  

การพัฒนาในลักษณะดังกลาวนอกจากจะสงผลตอการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมท่ีมีความ 

อุดมสมบูรณในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตลอดจนเมืองขนาดใหญดังกลาวแลว  

ยังเปนผลตอการส้ินเปลืองดานงบประมาณในการขยายโครงสรางพื้นฐานเพื่อใหครอบคลุมพื้นที่

การใหบริการเปนบริเวณกวาง อีกทั้งยังกอใหเกิดความจําเปนในการเดินทางจากท่ีอยูอาศัย 

ยานชานเมือง  เขาสูแหลงงานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  จนสงผลตอปญหา 

ความส้ินเปลืองดานพลังงาน ปญหาการจราจร และมลพิษจากยานพาหนะอยางรุนแรง 

ในเขตเมืองชั้นใน  

  จากบทความดังกลาวจะเห็นไดวา การเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมืองชั้นใน

ใหมากข้ึนเปนส่ิงที่จําเปนมาก เพื่อแกไขปญหาดังกลาวและเพื่อรองรับการเพ่ิมข้ึนของจํานวน

ประชากรของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปจจุบันและอนาคต ซึ่งการดําเนินการดังกลาว

โดยทั่วไปจะกระทําโดยการฟนฟูเมือง  ซึ่งเปนบทบาทหนาที่ขององคกรทองถิ่นซึ่งไดแก 

กรุงเทพมหานคร และเทศบาลโดยเฉพาะอยางยิ่งเทศบาลเมืองและเทศบาลนคร รวมถึงองคกร

ของรัฐที่เกี่ยวของ เชน การเคหะแหงชาติ เปนตน 

 อยางไรก็ตาม ในการฟนฟูเมืองถึงแมวาจะถูกกําหนดใหเปนบทบาทหนาที่ขององคกร

ทองถิ่นและองคกรของรัฐตามที่ระบุขางตนแลว จําเปนที่หนวยงานดังกลาวจะตองอาศัยอํานาจ

ทางกฎหมายซ่ึงโดยพื้นฐานจะเปนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อการใหไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการ

พัฒนาและปรับปรุงโครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อให

สามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน นอกจากน้ีในเขตเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

สวนใหญมีสภาพการถือครองท่ีดินเปนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก จึงมักเปนขอจํากัดสําหรับการสราง

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ เนื่องจากการรวบรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กเพื่อใหเปนแปลงที่ดิน
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ขนาดใหญอาจกระทําไดโดยความยากลําบากและใชระยะเวลาในการดําเนินการนาน ทําให 

นักลงทุนภาคเอกชนหลีกเ ล่ียงการ ดํา เนินการ ดังกลาว  พื้ นที่ เหล านี้ จึ งมักถูกปลอย 

ใหมีสภาพเส่ือมโทรมในเมือง 

 ดวยเงื่อนไขและขอจํากัดดังกลาว  จึงได เกิดการพัฒนาข้ึนใหม  โดยภาคเอกชน 

มีการรวมแปลง โดยเอกชนกับเจาของที่ดินของที่ดินขนาดใหญ ที่สรางอาคารสูงและอาคาร 

ขนาดใหญบนพื้นที่เนื้อเมืองเดิม อันจะเปนผลใหการพัฒนาที่จะมีข้ึนในบริเวณพื้นที่นั้นๆ สามารถ

รองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน ซึ่งยอมหมายถึงการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมือง

ชั้นใน 

2.1.2 แนวคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการ 

  การศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการ จําเปนตองศึกษาการฟนฟู

เมืองในตางประเทศ ดังนี้ 

การฟนฟูเมืองเปนการเคลื่อนไหวของการวางแผนเมืองในประเทศสหรัฐในชวง ค.ศ.1940 

ถึงชวงตน ค.ศ.1970 ซึ่งสวนใหญจะมุงเนนทางดานของส่ิงแวดลอมเมืองและดําเนินการตอเนื่อง

จนมาถึงปจจุบัน การฟนฟูเมืองนี้ไดกลายเปนบทบาทสําคัญสําหรับเมืองตางๆ ทั่วโลก เชน 

แนวทางของการพัฒนาพื้นที่สลัม หรือพื้นที่เส่ือมโทรมยานพาณิชยกรรม ซึ่งบอยคร้ังปรากฏการณ

เหลานี้จะเกิดจากการรื้อถอนและการแทนที่ของเสนทางคมนาคมพิเศษหรือทางดวน ขณะที่ 

การพยายามฟนฟูสภาพเมือง (Urban revitalization) ในหลายเมืองบอยคร้ังจะประสบปญหาดาน

คาใชจายสูงสําหรับชุมชนที่อยูในยานพื้นที่ และบอยครั้งที่การดําเนินการสงผลใหเกิดผลกระทบ

ตอการใชชีวิตและการเปล่ียนแปลงของชุมชนเหลานี้ ซึ่งรูปแบบด้ังเดิมของการฟนฟูเมืองนั้น 

เคยถูกนับวาเปนความลมเหลวของนักวางแผนเมืองและกลุมผูนําในการบริหารเมืองของประเทศ

สหรัฐอเมริกา ตอมาถูกปรับปรุงหลักเกณฑโดยมุงเนนแนวคิดในการปรับปรุงชุมชนในยานพื้นที่ 

อยางไรก็ตาม รูปแบบการฟนฟูเมืองไดพัฒนาการทางดานนโยบายในการต้ังอยูบนพื้นฐานของ

การไมร้ือถอนทําลายความเปนชุมชนของยานพื้นที่ที่ตองการฟนฟู มีรูปแบบของการซอมแซม

ปรับปรุงใหมและการลงทุนปจจุบัน นับเปนกระบวนการสําคัญสวนหนึ่งของหนวยงานบริหาร

ทองถิ่น  

ตอมาชวง พ.ศ.2520 การรับแนวคิดของ World Bank สําหรับการฟนฟูชุมชนเมือง 

ในรูปแบบอ่ืน นอกจากวิธีการไลร้ือและวิธีการสรางตึกสูง ทั้งนี้จะไดรับการสนับสนุนดานการเงิน 

สําหรับการพัฒนาตามเงื่อนไขเหลานี้จาก World Bank โดยการเคหะแหงชาติเปนหนวยงาน 

ที่รับผิดชอบตอการดําเนินการฟนฟูชุมชนเมืองผานกระบวนทัศนนี้ ผนวกกับการกลับมาสูเมือง
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ขององคกรพัฒนาเอกชน (Non Governmental Organizations: NGOs) หลังจากการปฏิเสธ

แนวทางของภาครัฐเพื่อไปชวยเหลือชาวชนบททางดานตางๆ ที่ผานมาจากปญหาของชุมชนแออัด

ที่เกิดข้ึน เพิ่มข้ึน และมีความรุนแรงของการปะทะกับภาครัฐมากข้ึน สงผลตอการเขามาชวยเหลือ

ของภาคองคกรพัฒนาเอกชนที่มุงเนนการสรางวีการและเปาหมายของการปรับปรุงฟนฟูชุมชน

แออัดจากแนวคิดดานปญหาของชุมชนควรจถูกแกไขดวยชาวชุมชนเอง โดยการใหความสําคัญ 

ของการรวมกลุมชุมชนใหสามารถมีบทบาทความเปนศูนยกลางของชุมชนหรือการเปนกลไก 

ในการดําเนินกิจกรรม การสรางพลังในการเจรจาตอรองทั้งระดับปฏิบัติของชุมชนกับเจาของที่ดิน

และระดับนโยบายกับภาครัฐ สําหรับการบริหารจัดการในการแกปญหาของชุมชนเนนมีสวนรวม

ของสมาชิกชุมชน ซึ่งระยะเร่ิมตนมุงเนนการรวมกลุมชุมชนลักษณะของการออมทรัพยเปนหลัก 

เพื่อการซ้ือที่ดินของชุมชน กระบวนการเสริมพลังการทํางานองคกรชุมชนขององคกรพัฒนาเอกชน  

มุงเนนการดําเนินการดวยองคกรชุมชนเองและการแลกเปล่ียนองคความรู วิธีการแกปญหา 

ในสถานการณตางๆ ระหวางเครือขายชุมชนแออัด (SNA4UR, 2554) 

2.1.3 องคกรฟนฟูเมือง 

 นพนันท ตาปนานนท (2543) ไดกลาวถึงองคกรที่ไดรับการกําหนดใหมีอํานาจหนาที่ใน

การฟนฟูเมืองในประเทศไทยในปจจุบัน จะสามารถพิจารณาไดจากบทบัญญัติวาดวยการจัดต้ัง

และบริหารขององคกรนั้นๆ ในเอกสารบทความวิชาการประกอบการสัมมนา การประชุมวิชาการ

สาขาออกแบบและวางผังชุมชนเมืองและผังเมือง คร้ังที่ 1 เร่ืองมหานคร ดังนี้ 

1. องคกรทองถิ่น 

 องคกรทองถิ่นที่มีอํานาจหนาที่ในการบริหารจัดการเมืองในประเทศไทยในปจจุบันไดแก 

กรุงเทพมหานคร เทศบาล และเมืองพัทยา โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 ไดกําหนดใหกรุงเทพมหานครมีอํานาจหนาที่ใน การผังเมือง (มาตรา 

89(1)) และการปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและจัดการเก่ียวกับที่อยูอาศัย (มาตรา 89(12)) สวน

พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 ไดกําหนดใหเทศบาลนครมีอํานาจหนาที่ในการวางผังเมือง

และการควบคุมอาคาร อีกทั้งยังไดกําหนดใหเทศบาลเมืองและเทศบาลนครอาจจัดทําการ

ปรับปรุงแหลงเส่ือมโทรม และรักษาความสะอาดและเรียบรอยของทองถิ่น (มาตรา 54(11) และ

มาตรา  57) และ ในส วนของพ ระ ราชบัญญั ติ ร ะ เบี ยบบ ริห า ร ร าชกา ร เ มื อ งพั ทย า  

พ.ศ.2542 ไดกําหนดใหมีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับเทศบาลนคร ซึ่งรวมถึงการวางผังเมืองและการ

ควบคุมอาคาร ตลอดจนการปรับปรุงแหลงเส่ือมโทรม และรักษาความสะอาดเรียบรอยของ

ทองถิ่นดวย (มาตรา 62(4) และ (14)) 

2. การเคหะแหงชาติ 
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  พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของการเคหะ

แหงชาติในการ ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรม เพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม 

เศรษฐกิจ และสังคมดียิ่งข้ึน (มาตรา 6(4)) นอกจากนี้ยังไดกําหนดอํานาจหนาที่อ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ

กับการฟนฟูเมืองไดแกการจัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัย รวมตลอดถึงจัดใหมี

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย ทํานุบํารุง ปรับปรุง และ

พัฒนาบรรดาเคหะดังกลาว รวมทั้งพัฒนาผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน ทั้งในทางสังคม 

เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม (มาตรา 6(1)) 

3. พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 

  พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 ไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจตาม

มาตรา 9 (1) ในการสราง ซื้อ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซ้ือ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง 

รับจาง แลกเปล่ียน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง หรือมีทรัพยสิทธิอ่ืน หรือ

ดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน  เพื่อการดําเนินการตามบทบาทหนาที่ของการเคหะแหงชาติ 

และในสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง พระราชบัญญัติดังกลาวยังไดกําหนดถึงการดําเนินการ 

ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรมเพ่ือใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และ

สังคมดีข้ึน (มาตรา 6 (4)) โดยการเคหะแหงชาติจะมีอํานาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อใช

ในกิจการตามมาตรา 6(4) จะตองเปนการเวนคืนเพื่อการผังเมือง การสาธารณสุข การปองกัน

มลภาวะ การใชประโยชนที่ดิน หรือการจัดเคหะใหแกประชาชนที่ตองยายออกไปจากแหลงเส่ือม

โทรมเปนสําคัญ (มาตรา 30 วรรค 2) 

 

2.2 แนวความคิดและงานวิจัยเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร และการฟนฟู
เมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 ในการทบทวนแนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานครและการฟนฟูเมือง

โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูวิจัยไดศึกษาแนวความคิดและตัวอยางของการฟนฟูเมือง 

ดังตอไปนี้ 

1. แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง 

2. แนวทางการรื้อยายชุมชน เพื่อการฟนฟูเมือง 

3. แนวคิดของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2.2.1 แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง 

 ในเร่ืองแนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง ผูวิจัยได

ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ 2 งาน ดังนี้ 

1. การฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาของ เพ็ญศรี ฉันทวรางค (2529) เร่ืองแนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถว

ในกรุงเทพมหานคร พบวาอาคารตึกแถวยุคปจจุบันมีแนวทางการใชอาคารที่พัฒนารูปแบบ

แตกตางไปจากตึกแถวในอดีต ทั้งในดานลักษณะทางกายภาพและรูปแบบของการใชอาคาร 

กลาวคือ นอกจากจะใชอาคารตึกแถวเปนที่สําหรับประกอบกิจกรรมเพื่อการพาณิชยและพักอาศัย

ภายในครัวเรือนเดียวกันแลว ยังมีการใชอาคารตึกแถวสําหรับประกอบกิจกรรมผสมผสาน 

หลายประเภทปะปนกันภายในอาคาร การจําแนกพื้นที่ใชสอยและการครอบครองกรรมสิทธิ์

ภายในอาคารตึกแถวซับซอนมากยิ่งข้ึนกวาเดิม ภายในแตละหนวยของอาคารตึกแถวยังแบง

กรรมสิทธิ์ครอบครองพื้นที่ยอยๆ หลายรูปแบบ ทั้งนี้เพื่อที่จะทวีจํานวนผูใชอาคารและเปนการเพิ่ม

ประสิทธิภาพการใชอาคารใหเกิดผลประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจมากยิ่งข้ึนกวาเดิม  

ทั้งนี้จากการสํารวจในงานวิจัยนี้ ไดแบงอาคารตึกแถวออกเปน 5 ประเภทตามลักษณะของการใช

งานคือ 

1. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอาศัย (Residential Mixed-use) เปนอาคารตึกแถว 

ที่เนนการพักอาศัยเปนหลักไดแก ตึกแถวที่ดัดแปลงเปนหอพัก แฟลต ทําเลที่ต้ังมักอยูใน

ยานชุมชนหนาแนน ยานการคา และใกลกับยานสถาบันการศึกษาตางๆ 

2. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งรานคา (Commercial Mixed-use) เปนอาคารผสม 

ระหวางกิจกรรมทางการคากับกิจกรรมประเภทอ่ืนๆ เชน หางสรรพสินคา สหกรณ เปนตน 

ทําเลที่ต้ังสวนใหญจะรวมตัวกันในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง และยานชุมชนหนาแนน

บริเวณสวนตางๆ ของเมือง  

3. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอุตสาหกรรม (Industrial Mixed-use) เปนอาคาร 

ตึกแถวที่ดัดแปลงมาเปนโรงงานอุตสาหกรรม เชน โรงงานตัดเย็บเส้ือผา โรงพิมพ และ 

โรงกลึงโลหะ เปนตน  
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4. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งบริการ (Service Mixed-use) เปนอาคารตึกแถว 

ที่ดัดแปลงมาดําเนินกิจการดานบริการตางๆ เชน โรงแรม สถานอาบอบนวด ภัตตาคาร

และสโมสร เปนตน สวนใหญใชพื้นที่ตึกแถวติดตอกันหลายคูหาและมีการดัดแปลงอาคาร

เพื่อใหเหมาะสมกับการใชงาน 

5. อาคารตึกแถวผสมแบบอ่ืนๆ (Other Mixed-use) เปนอาคารตึกแถวที่มีการใช 

กิจกรรมผสมประเภทอ่ืนๆ นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวขางตน ไดแก ตึกแถวที่ใชทําที่เก็บ

สินคา สถานีขนสง และอาคารจอดรถยนต โดยมีกิจกรรมอื่นๆ ที่ เกี่ยวกับการคา  

พักอาศัยหรือบริการรวมอยูดวย อีกทั้งยังพบวาอาคารตึกแถวในเขตพื้นที่ชั้นในมีความ

หนาแนนในการใชพื้นที่ประกอบกิจกรรมมากท่ีสุด ทั้งนี้เนื่องมาจากขอจํากัดในดานที่ดิน 

และส่ิงปลูกสรางที่มีราคาสูงมาก แตเนื่องจากประชาชนสวนใหญยังตองการอยูในยาน 

ใจกลางเมือง ซึ่งมีความสะดวกในดานการเดินทาง และมีส่ิงบริการอํานวยความสะดวก

ตางๆ ครบครัน ดังนั้นถึงแมวาผูใชอาคารจะมีปญหาเกี่ยวกับการใชอาคารและ

องคประกอบโครงสรางอาคารตึกแถว แตผูใชอาคารยังคงเลือกที่จะอยูอาศัยในอาคาร

ประเภทนี้ตอไป  

จากการศึกษาของ ภาสันต บุณฑริก (2542) เร่ืองการฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  โดยเปนการศึกษาความเปนไปไดของการฟนสภาพตึกแถวที่มีสภาพเส่ือมโทรม 

ใหเปนที่อยูอาศัยที่มีสภาพทางกายภาพและสังคมที่ดีสําหรับการอยูอาศัยของนิสิต อาจารย และ

บุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และเพื่อเสนอแนวทางประกอบการพิจารณาสําหรับ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการตอไป เปนการศึกษาตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยคือ บริเวณสวนหลวง ซึ่งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีแผนพัฒนาพื้นที่

จัดการผลประโยชนของมหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน โดยการร้ือตึกแถวเดิม 

เพื่อกอสรางโครงการอาคารขนาดใหญ เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าสงผลใหไมสามารถ

ดําเนินงานตามแผนแมบทได ในขณะที่ตึกแถวจะส้ินสุดสัญญาเชา ขณะเดียวกันจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยมีจํานวนหอพักนิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัยไมเพียงพอตอความตองการ  

ทั้งผูที่มีภูมิลําเนาตางจังหวัด หรือผูที่ประสบปญหาการเดินทางจากที่พักอาศัยในกรุงเทพมหานคร

หรือปริมณฑลมายังมหาวิทยาลัย จึงมีแนวคิดจะใชประโยชนจากตึกแถวดังกลาวใหที่พักอาศัย

สําหรับนิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัย ในชวงเวลากอนการร้ืออาคารทิ้ง เพื่อดําเนินโครงการ

ตามแผนแมบทในอนาคต 
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จากการศึกษาของ อนัญญา สมเดช (2551) ไดทําการวิจัยเร่ืองสภาพการอยูอาศัยของผู

อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวน

หลวง ผลจากการวิจัยดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมี

อายุ 20-29 ปบริเวณสวนหลวงมีอายุ 30-39 ป จบการศึกษาระดับมัธยามศึกษา สถานภาพโสด มี

ภูมิลําเนาเดิมอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงประกอบอาชีพรับจาง 

ลูกจางในรานขายเคร่ืองยนต ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงประกอบอาชีพรับจาง ขับแท็กซ่ี สามลอ 

มีอาชีพเดิมคือรับจาง ลูกจางทั่วไป ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 

10,001-20,000 บาท มีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท ผูอยูอาศัยบริเวณสวน

หลวงมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท มีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-

5,000 บาท ผูอยูอาศัยสวนใหญไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ไมมีการกูยืม

เงิน ไมมีเงินออม ไมมีภาระหนี้สิน และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบานในแตละเดือน 

ดานสังคมผูอยูอาศัยสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวน

ใหญมีการเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่พักอาศัยนอย 

โดยผลจากงานวิจัยของ อนัญญา สมเดช ในป พ.ศ. 2551 พบวา ภายในเวลาผานมา

เพียงไมกี่ป พ.ศ.2554 ในปจจุบันของผูวิจัยที่ไดทําการวิจัยในพื้นที่ จะเห็นไดชัดถึงความ

เปล่ียนแปลงทั้งระดับรายได รายจายในเร่ืองของคาเชาที่อยูอาศัยและแหลงงาน เงินออม รวมถึง

ภาระหนี้สินของผูเชาในเขตชุมชนสวนหลวง ที่มีความเปล่ียนแปลงไปอยางมากทางดานเศรษฐกิจ

ระดับรายบุคคล โดยผูวิจัยจะกลาวรายละเอียดในบทตอไป 

2.2.2 แนวทางการร้ือยายชุมชน เพื่อการฟนฟูเมือง 

 ผูวิจัยไดทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวของ 2 งาน ดังนี้ 

1. แนวทางการรื้อยายสําหรับโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

2. การจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและ

สถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เมื่อมีการยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  จากการศึกษาของ นิพัท ทวนนวรัตน (2540) เร่ืองแนวทางการร้ือยายสําหรับโครงการ

ฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  พบวาแนวทางการร้ือยายที่อยูอาศัยจะตองใหความชวยเหลือ 

แกผูอยูอาศัยที่ได รับผลกระทบจากการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองดินแดง โดยมีเงื่อนไข 

การดําเนินการตองใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการฟนฟูเมืองดินแดง โดยมีเงื่อนไข 

การดําเนินการตองใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการและฐานะของผูอยูอาศัยในฐานะ 
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ที่เปนผูเชา ใหสามารถบรรเทาการตอตานการเปล่ียนแปลงและกอใหเกิดนโยบายที่ยุติธรรมทั้งนี้ 

มีผูอยูอาศัยเพียงรอยละ 18 เทานั้น ที่มีระดับรายไดตอครัวเรือนตรงกับระดับรายไดครัวเรือน 

เปาหมายสําหรับอาคารประเภทเชาระยะส้ันของการเคหะแหงชาติ สวนใหญพอใจในทําเลที่ต้ัง 

ขณะเดียวกันยอมรับวาอาคารแฟลตมีสภาพเกาทรุดโทรมและมีปญหาในการอยูอาศัย 

บางประการ อีกทั้งผูอยูอาศัยทั้งหมดเขาใจวาสิทธิครอบครองหองเชาสามารถซ้ือขายได 

และมีราคาเทากับ 200,000-250,000 บาทตอหอง ขอคนพบอ่ืนไดแก คาเชาเฉล่ียตอเดือน 

ที่เต็มใจจายสําหรับหองเชาที่สรางใหม เทากับ 932  บาทตอยูนิต ยังพบอีกวาผูอาศัยเกือบทั้งหมด 

(รอยละ 98) ตองการไดรับสิทธิในการเชาหองที่สรางใหม  

  จากการศึกษาของ พิชิต ตรีเทพาสัมพันธ (2542) เ ร่ืองการจัดการที่พักอาศัยของ

ขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เมื่อมีการ

ยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย พบวาโดยพื้นที่บริเวณสวนหลวง

ปจจุบันในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทางมหาวิทยาลัยไดจัดทําแผนแมบทพัฒนา

พื้นที่เขตพาณิชยแลวเสร็จ โดยมีแนวคิดที่จะพัฒนาเปนโครงการอาคารขนาดใหญ และตาม 

แผนแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กําหนดใหสถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจ

ดับเพลิงบรรทัดทองตองโยกยายไปที่ใหมภายในพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาสถานภาพและลักษณะการพักอาศัยการพักอาศัยปจจุบันของ

ขาราชการตํารวจและครอบครัวในสถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิง 

บรรทัดทองแนวทางและความเหมาะสมในการจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจเม่ือมีการ

โยกยายตามแผนแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2.2.3 แนวคิดของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ผูวิจัยไดศึกษารายงานฉบับสมบูรณ ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป โครงการ

ศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สามารถสรุปแนวทางได ดังนี้ 

 ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป เกิดจากการประสารแนวคิดและแผนพัฒนา

ทางกายภาพของมหาวิทยาลัยที่ผานมากับแนวคิดใหมที่มีพื้นฐานมาจากวิสัยทัศนเกี่ยวกับ

มหาวิทยาลัยในอนาคต กําหนดเปนแนวคิดของผังแมบทที่มหาวิทยาลัยจะใชเปนเคร่ืองมือชี้นํา

การพัฒนาทางกายภาพไปสูเปาหมายปที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 ป คือในป พ.ศ. 

2559 โครงการศึกษาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีวัตถุประสงคดังนี้คือ 

 1. เพื่อปรับผังแมบทเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัยใหมีความสอดคลองกับการ

เปล่ียนแปลงทั้งภายในและภายนอกมหาวิทยาลัย ดวยการศึกษาสภาพปญหา ขอจํากัด และ
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แนวโนมของความตองการการใชที่ดิน อาคาร ภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

 2. เพื่อปรับผังแมบทการใชที่ดิน การจัดการสัญจร และการจราจร การจัดกลุมและวางผัง

อาคาร และภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใหสอดคลองสัมพันธกับ

การพัฒนาพื้นที่เขตผลประโยชนของมหาวิทยาลัย พื้นที่หนวยราชการอ่ืนยืมใชและพืนที่โดยรอบ 

 3. เพื่อสนองแนวทาง มาตรการ และแผนการดําเนินการใหเกิดการพัฒนาตามผังแมบทที่

ไดวางไว ซึ่งในผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป นั้นมีขอมูลที่ เกี่ยวกับเขตพื้นที่

ผลประโยชน สรุปไดดังนี้คือ 

 แนวคิดการประสานกับการใชที่ดินเขตพื้นที่ผลประโยชน 

 จากอดีตถึงปจจุบัน ไดมีการศึกษาและวางแผนการใชที่ดินเขตผลประโยชน 3 คร้ัง 

ดังนี้คือ 

 1. จัดทําโดย ผ.ศ.ศักด์ิชัย ศิรินทรภาณุ จัดทําเมื่อเดือนกันยายน พ.ศ. 2527 

 2. จัดทําโดยนิสิตเกา คณะสถาปตยกรรมศาสตร จัดทําเมื่อเดือนมีนาคม พ.ศ. 2534 

 3. จัดทําโดยบริษัท Bovis ทํา TOR การศึกษาแผนแมบทที่ดินบริเวณเขตพาณิชย บริเวณ

บรรทัดทองและกลุมบริษัท  Consortium ทําการศึกษาเสนอแนวทางการพัฒนาตอทาง

มหาวิทยาลัย จัดทําเมื่อเดือน พ.ศ. 2540 ซึ่งการจัดทําผังแมบทปจจุบัน จะไดนําขัอมูลจาก

การศึกษาพื้นที่เขตพื้นที่ผลประโยชนเหลานี้เปนหลักพิจารณาเพื่อการประสานประโยชนกับผัง

แมบทเขตการศึกษาตอไป รายงานฉบับสมบูรณ ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป 

โครงการศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2543) 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา  

 อีกแนวความคิดหนึ่งที่สําคัญและจะเปนกรอบงานวิจัยนี้คือ แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

ไดศึกษาและรวบรวมแนวความคิดและงานวิจัย ดังนี้ 

  1. แนวคิดเกี่ยวกับการยายทีอ่ยูอาศัย 

 2. กระบวนการเปล่ียนแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย 

 3. สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย 

 4. แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย 

 5. แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย 

 6. แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิของผูเชา 
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  7. แนวคิดเกี่ยวกับ การใชทีดิ่น และทําเลที่ต้ัง  

 8. งานวิจัยที่เกี่ยวของกับผูเชา 

2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย 

   การยายที่อยูอาศัยยอมมีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวันและบริเวณที่อยูอาศัยทั้งที่เกา

และที่ใหม เขตที่อยูอาศัยจึงไมหยุดนิ่งอยูกับที่จะตองเปล่ียนไปตามกาลเวลา ทั้งทางดานกายภาพ 

สังคม ประชากร ความหนาแนน และอ่ืนๆ อีกมาก (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2531) ไดอธิบายถึง

สาเหตุของการยายที่อยูอาศัยถึงการมีปจจัยที่เปนมูลเหตุใหยายที่อยูอาศัยไดแก  

1. ความจําเปนตองยายออกจากที่เกาดวยเหตุผลหลายประการ เชน ถูกไลที่     

ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได 

2. เกิดความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือหยาราง    

ที่เกิดข้ึนในครอบครัว หรือเกิดเปล่ียนงานใหม หรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป   

3. ความตองการในเร่ืองที่อยูอาศัยเปล่ียนไป อันอาจเนื่องจากสภาพแวดลอม 

บางอยางภายในบานเปล่ียนไป เชน ขนาดของครอบครัวใหญข้ึน  

   4. เกิดจากแรงดึงดูดจากบานที่อยูอาศัยอันเกิดข้ึนในแถบชานเมืองเปนตัวดึงดูด 

 จากแนวคิดของ สเปยร, โกลดสไตน และเฟรช (1975) (Speare Alden, Sideney 

Goldstoin, and William H. Frey.) เห็นวาการที่จะทําการยายที่อยูอาศัยแตละคร้ังนั้น จะตองมี

กระบวนการตัดสินใจที่พิจารณากันอยางตอเนื่อง (Ongong decision-making process) โดย

กระบวนการนี้ จะแบงออกเปน 3 ข้ันตอน ไดแก 

 1. ความตองการที่จะยายถิ่นที่อยู (Desire to Consider Moving) เปนผลมาจากความไม

พอใจตอสถานการณตางๆ ในที่อยูเดิม เชนลักษณะที่อยูอาศัย งานที่ทํา เพื่อนบาน ตลอดจน

สภาพแวดลอมอ่ืนๆ และความไมพอใจตอส่ิงตางๆ เหลานี้เกิดขีดระดับที่แตละคนจะทนได 

(Tolerance Level หรือ Threshold) จึงมีความตองการพิจารณาที่จะยายถิ่น 

 2. การเลือกทําเลที่อยูใหม (Selection of Analternative Location) เมื่อเกิดความไมพอใจ

ในที่อยูเดิม โดยทั่วไปผูที่ตองการยายที่อยูมักจะพิจารณาถึงที่อยูใหม บางคนอาจจะเลือก

พิจารณาถึงที่อยูใหมมากกวาหนึ่งแหง โดยประเมินถึงผลประโยชนตางๆ ในทองที่ใหผลประโยชน

มากที่สุด ซึ่งเปนการประเมินแบบอัดวิสัย ที่อาจแตกตางกันไปตามประสบการณความรูและการ

รับรูขาวสารในทองที่ใหมของแตละบุคคล 
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 3. การตัดสินใจยายที่อยูเดิม (Decision to Move or to Stay) ผูยายถิ่นจะประเมินผล

ประโยชนทั้งที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินเปรียบเทียบระหวางทองที่ใหมและทองที่เดิม ประกอบ

กับมีการคาดหวังในผลประโยชนในดานตางๆ ที่จะไดรับในทองที่ใหม และสามารถเสียคาใชจาย

ในการเคลื่อนยายได กรณีไมสามารถเสียคาใชจายในการเคลื่อนยายไดบุคคลนั้นมักตัดสินใจอยู

ในทองที่เดิมตอไป หรือพิจารณาเลือกทําเลที่อยูใหม  

2.3.2 กระบวนการเปลีย่นแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย   

  จากการศึกษากระบวนการเปล่ียนแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย (ฉัตรชัย พงศประยูร, 

2519) พบวาการยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือใหญเกิดข้ึนไมเวนแตละวัน  

การยายที่อยูอาศัยจากบานหนึ่งไปอีกบานหนึ่ง มีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวันและบริเวณ 

ที่อยูอาศัยดวยทั้งเกาและใหม เขตที่อยูอาศัยจึงไมหยุดนิ่งอยูกับที่จะตองเปล่ียนแปลงไป 

ตามกาลเวลาทางดานกายภาพ ถนนหนทาง ทางสังคม ประชากร ความหนาแนน และอ่ืนๆ  

อีกมาก โดยผูเชาบานมีแนวโนมที่จะยายที่อยูอาศัยมากกวาผูเปนเจาของ 

  การศึกษาการยายที่อยูอาศัยทําใหเขาใจพฤติกรรมบางอยางของชาวเมือง อันเปนการ

ยายที่ของคนกลุมหนึ่ง ซึ่งอาจไปมีผลกระทบตอคนอีกกลุมในที่ใหมทั้งผลกระทบเชิงบวกและ 

เชิงลบ การศึกษาการยายครอบครัวจากภายในตัวเมืองออกไปสูแถบชานเมือง หรือการยายเขา

เมืองของชาวชนบท ยอมมีผลตอองคประกอบของประชาชนในแถบหรือยานหนึ่งของเมือง   

สังคมที่มีอัตราการเคล่ือนยายสูง ดังเชน สังคมคนอเมริกัน ประมาณรอยละ 20 ของประชากร 

ยายที่อยูทุกปและจํานวนประชากรมากกวารอยละ 50 เปล่ียนที่อยูอยางนอยหนึ่งคร้ังใน 5 ป  

การยายภายในเมืองเองมีมากกวาการยายระหวางเมือง และสวนมากยายในระยะส้ันไมเกิน 

รัศมี 8 กิโลเมตร เพื่อใกลแหลงงานเดิม และเพื่อความคุนเคยกับสภาพแวดลอมเดิม  

2.3.3 สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย 

  การยายที่อยูอาศัยประกอบดวย การตัดสินใจหาที่อยูอาศัยใหมและการคนหาเลือกที่อยู

ใหม การตัดสินใจเลือกที่อยูใหมอาจข้ึนอยูกับคานิยมของเราเอง หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิตสภาพบาน 

ที่ตองการหรือละแวกบานที่ตองการอาศัย แมวาคานิยมเหลานี้จะเปนเร่ืองวัดยากคือเปนเร่ืองของ

แตละคนซ่ึงเกี่ยวกับความพึงพอใจ แตก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของแตละคน นอกจากนี้ 

อาจเกี่ยวกับตัวบานที่จะคนหาวาจะใหญเล็กเพียงใด มีกี่หอง และราคาเปนอยางไร เปนตน  

ฉัตรชัย พงศประยูร (2519)  ไดกลาวถงึการเลือกที่อยูอาศัยใหม มีมูลเหตุมาจาก 4 ปจจัย 

ดังนี ้ 



23 

 

1. ความจําเปนตองยายออกจากที่อยูเกาดวยเหตุผลนานาประการ เชน ถกูไลที่   

ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได 

2. เกิดความจาํเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือ หยาราง 

เกิดข้ึนในครอบครัว หรือเกิดเปล่ียนงานใหม หรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป 

3. ความตองการในเร่ืองที่อยูอาศัยเปล่ียนไป อันอาจเนื่องมาจากสภาพแวดลอม 

บางอยางภายในบานเปล่ียนไป เชน ขนาดของครอบครัวใหญข้ึน 

4. เกิดจากแรงดึงดูดของการยายที่อยูอาศัยอันเกิดข้ึนในแถบชานเมือง 

เปนตัวดึงดูด 

สําหรับสาเหตุตางๆ ใน 2 ขอแรกอาจเรียกวา เปนการยายที่แบบถูกบังคับ (Forced 

moves) สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves) 

2.3.4 แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย  

  ฉัตรชัย พงศประยูร (2531)  กลาวถึงสาเหตุการยายเคหสถาน ประกอบดวยปจจัยตางๆ 

ดังนี้  

  1. แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนา 

2. แรงกระตุนอันพึงปรารถนา  

3. แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย  

4. บทบาทของความสัมพันธในการยายที่อยู  

    

1.แรงกระตุนที่ไมพงึปรารถนา ประกอบดวย 

1) ขนาดของเคหะสถาน แรงกระตุนที่สําคัญอันทําใหคนเราตองยายที่อยู 

ใหมคือความไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งเกิดไดทั้งในวัยเร่ิมตนครอบครัวและ 

วัยชรา วัยเร่ิมตนสมาชิกครอบครัวจะเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ สวนวัยชราจํานวนสมาชิก 

จะลดลง อาจจะตองปรับขนาดจองบานใหพอดีกับความตองการ  

2) ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสินคือ ตัวบานรวมทั้งที่ดินอาจเปน 

สาเหตุใหเกิดการโยกยายที่อยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในรายที่เชาบานอยู      

ถาราคาเชาแพงข้ึนเร่ือยๆ ก็อาจมีการยายที่อยูใหม ในรายที่มีฐานะดีข้ึนก็อาจจะ

ขยับขยายไปอยูในตัวเคหสถานที่มีราคาสูงข้ึนก็ได  
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3) สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย สภาพทั่วไปของตัวบานและ

ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษาความสะอาดและปราศจากส่ิงรบกวน

เปนองคประกอบสําคัญของสภาพแวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูในสภาพแวดลอม

ที่ไมพึงปรารถนาก็คงอยากที่จะหาที่อยูใหม ถาหากเปนไปได  

4) ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเร่ืองการเดินทางไปทํางาน

ทําธุรกิจ ตลอดจนการรับการบริการตางๆ เปนมูลเหตุที่สําคัญที่ทําใหคนยายที่อยู

ใหม  แตในขณะเดียวกัน  ถาหากที่อยูอาศัยอยู ไกลใจกลางเมืองเกินไป  

ใกลศูนยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล หรือสถานพักผอน และใกลที่ทํางานมาก 

ก็อาจไมเหมาะอีก เพราะเปนแหลงมีเสียงรบกวนจากยวดยาพาหนะ และ 

กล่ินเหม็นจากโรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้น ความสะดวกในการเขาถึงจึงเปน

ปญหาสองแงสองนัย เปนเร่ืองตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคนมากกวา  

5) ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่ อยู  โดยท่ัวไปหมายถึง 

องคประกอบของยานที่อยูอาศัย ซึ่งเปล่ียนไปในทางใด เชน โครงสรางของ

ประชากรในละแวกเปล่ียนไป อาจมีการยายถิ่นเขามามาก พวกที่ยายเขามา 

มีฐานะที่ลําบากกวาพวกที่อยูเกา หรือสภาพสาธารณูปโภคในหมูบานกําลังอยูใน

สภาพที่แยลง สภาพดังกลาวทําใหผูที่อาศัยอยูกอนอาจตองพิจารณาปรับตัว  

คืออาจยายที่อยูอาศัยได 

2. แรงกระตุนอันพงึปรารถนา  

แรงกระตุนอันพึงปรารถนา ประกอบดวยสาเหตุตางๆ กัน ต้ังแตแรงดึงดูดจากเขต 

ที่อยูอาศัยอ่ืน ซึ่งมีวิถีชีวิตตามที่ผูนั้นตองการ หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่

คาดหวัง สมมติวาพบบานที่ตองการก็อาจยายเขาไปอยูก็ได สาเหตุในการดึงดูดอ่ืนๆ อาจ

มีดังนี้  

1) ความหวังในเร่ืองการอยูดีกินดี แรงดันทางดานนี้เกิดจากความ 

สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม  ในแงทําเลที่ ต้ังในท่ีอยูอาศัย  

ซึ่งสนองความตองการดังกลาวไดดี คือ อพารตเมนท อันต้ังอยูในเมืองใกลกับ

ความสะดวกทุกอยาง อาจถูกใจคนโสดหรือคูแตงงานที่อยูในวัยหนุมสาว 

ซึ่งยังไมมีบุตร และในขณะเดียวกันอาจดึงดูดคูสามีภรรยาที่ชราแลว และไมมี

บุตรเปนภาระอีกแลวเชนกัน การดูแลรักษาบานขนาดใหญและการขาดความ

สะดวกเปนปญหาของคนในวัยเหลานี้  
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2) ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพ 

ที่ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตก ก็คือการมีเคหสถาน

อยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ันกลางข้ึนไป บานชองมีราคาแพง 

และมักจะไดรับการดึงดูดโฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวาเปนละแวกที่อยูอาศัย 

ของชุมชนที่มีฐานดีเหมือนๆ กัน  

3) ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอม 

ที่เหมาะสมตอการเติบโตของเด็กๆ ตัวบาน สนามหญาและอุปกรณอ่ืนๆ ซึ่งไดรับ

การตกแตงอยางดีและปจจัยดึงดูดใหครอบครัวของชนช้ันกลางข้ึนไปอาศัยอยูใน

ยานเดียวกัน 

4) ความหวังเกี่ยวกับชุมชน เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสําเร็จถามี 

การพบปะติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกัน เชน กลุมผูสูงอายุ กลุมฮิปป

หรือโปฮีเมเนียน และกลุมขาราชการบํานาญ เปนตน 

3.แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย  

แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัยผนวกเขากับ 

แรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม ในบางคร้ังคนเราก็มิอาจ

ยายที่อยูอาศัยได  เพราะยังมีแรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดข้ึนได เชนกัน              

แรงดังกลาวอาจระงับการคิดหาที่อยูอาศัยใหมเสียเลยก็ได โดยเฉพาะอยางยิ่งทุนรอน 

ในการยายสูง เมื่อคิดเปรียบเทียบกับผลประโยชนที่พึงไดรับจากการยายที่อยูใหม 

นอกจากนี้ยังมีปจจัยอ่ืนที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการยายอีกดังนี้  

1) ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิตวิทยา 

หรือทางกายภาพก็ตามที โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอย 

เหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํานึงถึงอายุหรือรายได ผูเชาบานอยูมีแนวโนม 

ที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปนเจาของบานเอง  

2) ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนานๆ จะชวยลด 

ความเปนไปไดในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากเกิดนิสัยความเคยชิน

กับที่อยูเกาไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากันใหม  

3) พลังทางสังคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวาการอยูใกลเพื่อนฝูงและ 

ญาติสนิทเปนปจจัยสําคัญ จึงทําใหคนเราตองยายบานไปอยูใกลบุคคลเหลานั้น 
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แตในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในข้ันสงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูงอายุ 

ที่เคล่ือนไหวไปไหนมาไหนลําบากอาจตองอยูใกลญาติพี่นอง แตในคนกลุมอายุ

อ่ืนตองพิจารณาในเร่ืองคุณภาพของการติดตอซึ่งกันและกันดวย แทนท่ีจะมอง

เฉพาะระยะทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสําคัญทางสังคมที่จะยายไป

อยูใหม อาจทําใหเขาตัดสินใจยายมากข้ึนก็ได 

4. บทบาทของความสัมพนัธในการยายทีอ่ยู  

จากสาเหตุตางๆ อันเช่ือวาทําใหคนเรายายที่อยูหรือคิดจะยายที่อยูตลอดจน 

อุปสรรคตางๆ ในการขัดขวางมิใหคนเราคิดยายที่อยูใหม อาจสรุปลงไดเพียง 3 สาเหตุ

ดวยกันคือ 

1) วัยของชีวิต ในการศึกษาเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัยนั้น รายงาน 

สวนมากเห็นความสัมพันธระหวางจังหวะหรือวัยแหงชีวิตกับการยายที่อยู 

เปนอยางดี ต้ังแตเร่ิมมีครอบครัวขยายครอบครัวเจริญจนถึงข้ันอยูตัวและ 

แยกยายกันมีครอบครัว ลวนแลวแตมีการยายที่อยูกันดวย ในชวงแรกของชีวิต

ครอบครัวคือ ตอนแตงงานจะมีแนวโนมในการแยกครอบครัวมากที่สุด ในจังหวะ

ที่เด็กๆ กําลังอยูในวัยเรียน และหัวหนาครอบครัวกําลังมีความกาวหนาในอาชีพ

จะเปนชวงที่มั่นคงที่สุดคือ ไมมีการยายที่อยู ชวงสุดทายก็คือชวงที่เด็กเติบโต

แยกยายออกไปจากครอบครัว อาจมีการเปล่ียนที่อยูอาศัยอีกคร้ัง ดังนั้น วัยที่มี

แนวโนมในการยายที่อยูสูงคือ ชวงอายุ 20-30 ป หลังจากวัยนั้นการยาย 

จะไมคอยมี จนกวาจะถึงวัยที่ เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากบานจึงจะมี 

การปรับตัวในเร่ืองที่อยูอาศัยอีกคร้ังหนึ่ง  

2) ฐานะทางเศรษฐกิจ สังคม เทาที่ผลงานการวิจัยไดเปดเผยในเร่ืองนี้ 

ผลยังมิไดยืนยันวาการยายที่อยูมีความสัมพันธกันโดยตรงกับฐานะทางเศรษฐกิจ 

รายงานกระทรวงเกษตรของสหรัฐอเมริกาแสดงใหเห็นวา ผูมีรายไดสูงโดยเฉพาะ

อยางยิ่งในกลุมวิชาชีพชอบยายที่อยู ผูที่มีฐานะดีก็มักจะนิยมยายที่อยูระหวาง

เมือง ในระยะทางไกลมากกวาที่จะยายแหลงที่อยูภายในเมืองนั้นเอง ผิดกับกลุม

สังคมที่มีฐานะคอนขางยากจนจะนิยมยายที่อยูภายในเมืองเดียวกันนั้นเอง 

อยางไรก็ดีปจจัยทางดานเศรษฐกิจ สังคม เปนตัวรวมผสมผสานกับปจจัยอ่ืนดวย 

เชน  อายุของหัวหนาครอบครัว  สภาพของตัวบาน  ลักษณะการถือครอง  

การเขาถึงและอ่ืนๆ เปนตัวสัมพันธรวมดวยในอันที่จะกอใหเกิดการยายถิ่น 
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3) เช้ือชาติ สําหรับสังคมในสหรัฐอเมริกาหรือยุโรปนั้นมีชนกลุมนอย 

อาศัยปะปนอยูกับชาวผิวขาว ชนกลุมนอยเหลานี้มักเชาบานอาศัย มีครอบครัว

ขนาดใหญและสมาชิกอยูในวัยหนุมสาวมาก และมักจะเพิ่งอพยพเขามาอยู 

ในเขตชุมชน องคประกอบตางๆ เหลานี้มีสวนทําใหเขาเหลานั้นตองยายที่อยูบอย 

การยายที่อยูอาศัยนั้นยังสงผลกระทบตอบริเวณที่ผูตองการยายจะยายไป กลาวคือ 

ความเปล่ียนแปลงของเขตที่อยูอาศัย การยายเคหสถานจากเขตหนึ่งไปอยูในอีกเขตหนึ่ง 

ภายในเมือง กอใหเกิดปญหาตางๆ ทั้งในระดับละแวกและของเมืองเอง กลาวคือ กอใหเกิดการ 

ไรผูอาศัย (Vacancy) ในเขตแรกและการขัดสนบานเรือนในเขตที่สอง นอกจากนี้ยังเปล่ียนสภาพ 

อุปสงคอุปทานของเคหสถานดวย สถาบันสังคมที่ชวยอํานวยความสะดวกในเร่ืองนี้คือผูจัดสรร

ที่ดิน เจาของที่ดิน บริษัทเงินกู และในบางเมือง รัฐบาลเปนผูจัดหาที่อยูอาศัยใหในเมือง 

ที่มีการยายที่อยูอาศัยมาก ปฏิกิริยาระหวางผูอาศัย บริษัทจัดสรรที่ดินและผูรับเหมากอสราง 

ตลอดจนสถาบันทางการเงินตางๆ จะมีผิดปกติ ส่ิงตางๆ เหลานี้เองอาจมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของ

ผูอาศัยที่คิดจะยายที่อยู และการยายที่อยูนั้นกอใหเกิดปญหาแหลงเส่ือมโทรม กลาวคือ 

แหลงเส่ือมโทรมในบางยานของเมือง เมื่อครอบครัวที่มีฐานะดียายออกไปอยูนอกเมือง ครอบครัว

ที่เขามาอยูใหมมีฐานะเศรษฐกิจที่ดอยกวาครอบครัวที่ยายเขามาอยูใหม อาจไมสนใจตอสภาพตัว

บานและสภาพแวดลอม คร้ันนานไปทําใหราคาที่ดิน ทรัพยสินในบริเวณนั้นลดนอยลงหรือ 

เส่ือมคา ผูที่มีฐานะดียิ่งยายออกมาก ผูที่มีฐานะดอยกวาก็ยิ่งยายเขามาก กระบวนการที่เกิดข้ึน

เรียกวา กระบวนการเส่ือมคา (Filtering down process) บริเวณดังกลาวอาจกลายเปนแหลง

เส่ือมโทรม หรือชุมชนแออัดได เมื่อทั้งแรงดันภายนอกและภายในเร่ิมแสดงอิทธิพลใหเห็น แรงดัน

ภายในสะทอนใหเห็นกําลังวังชาในการตอตานยืนหยัด การรุกลํ้าของกลุมชนที่มีฐานะทาง

เศรษฐกิจที่ดอยกวาเขมขนข้ึน สภาพรวมๆ ของละแวกก็เกาเขาทุกขณะ คาซอมแซมก็แพงข้ึน  

เมื่อโครงสรางทางกายภาพและสังคมเขาสูวัยเจริญเต็มที่ละแวกนั้นก็จะเขาสูวัยเส่ือมคา ซึ่งสังเกต

ไดจากความลาสมัยนิยม เกาแกเส่ือมคาและจิตใจหดหู 

สวนแรงดันภายนอกอาจชวยซํ้าเติมใหแรงดันภายในเขมขนเขาไปอีก การโฆษณาชวนเชื่อ

ของสถานที่ ซึ่งใหมกวาการบุกรุกจากการใชที่ดินประเภทอ่ืนที่มิใชที่อยูอาศัยก็ดีหรือการที่ 

ชนกลุมนอยยายเขามาอยูในละแวกก็ดี ทําใหสถาบันของละแวก เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ 

อยูในสภาพที่ย่ําแย ในที่สุดละแวกก็จะแปรสภาพเปนแหลงเส่ือมโทรมซึ่งคําวาแหลงเส่ือมโทรม 

เดิมทีเดียวหมายถึงกลุมชนและสวนหนึ่งของเมืองที่เต็มไปดวยปญหาสังคม เชน เปนที่อยูอาศัย

ของพวกติดเหลา เปนที่รวมของพวกครอบครัวแตกสาแหรกขาดพวกโสเภณีและอ่ืนๆ นอกจากนั้น
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โครงสรางทางกายภาพก็บอกถึงความคร่ําครา คาเชาถูก ความแนนของผูอยูอาศัยตอบานหนึ่ง

หลังมีอัตราสูง ดังนั้นแหลงเส่ือมโทรมจึงหมายถึงแงกายภาพและสังคม และเปนเร่ืองเปรียบเทียบ

กันในระหวางละแวกดวยกัน ตอมามีคําวา Urban Blight หรือจุดดางก็ถูกใชแทนคําวา Slum  

แตคําวา Blight มักมีความหมายเฉพาะทางดานกายภาพมากกวาตัวคนที่อยูในละแวกนั้น  

นั้นคือพิจารณาบทบาทหนาที่ละแวกที่เกิดจุดดางของเมืองในอเมริกามักเกี่ยวของกับบานเชา  

ผูเชาไมสนใจตบแตงอาคาร ผูเชาสวนมากเปนพวกชนกลุมนอย จํานวนหองในบานมีนอยและแคบ

ไมพอดีกับผูอยูอาศัย ทั้งหมดนี้เปนลักษณะที่เกิดข้ึนภายในเขตท่ีอยูอาศัยช้ันในติดกับเขต 

ยานการคาของเมือง (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2531) 

2.3.5 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย  

  งานวิจัยนี้มีหนวยวิเคราะหคือผูเชา ดังนั้นการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือก 

ที่อยูอาศัย จําเปนตองมีการศึกษาปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการเลือกที่อยูอาศัยของผูเชา ดังนี้ 

  Berry and Horton (1975) ไดเสนอวาปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัย  

มี 3 ประการคือ 

1. ราคาหรือคาเชาที่พกัอาศัย 

2. ชนิดของทีพ่ักอาศัย 

3. ที่ต้ังของทีพ่ักอาศัย  

  ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้ มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลในการเลือกที่อยูอาศัยของแตละ

บุคคล เชน จํานวนเงินที่บุคคลพอใจท่ีจะใชจายสําหรับที่อยูอาศัยซ่ึงข้ึนกับรายได นอกจากนี้ 

ยังข้ึนอยูกับสภาพสมรสและขนาดครอบครัว หรือวิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของ

ชุมชนที่ตองการจะอยู สถานที่ทํางาน รวมทั้งระยะทางจากบานไปยังแหลงงานดวย  

   Alonso (1966) กลาววาการเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดิน 

กลาวคือบริเวณใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอ่ืนๆ ดังนั้นการสรางที่อยูอาศัยในเมือง 

จึงจําเปนตองลงทุนสูงในขณะเดียวกันราคาที่ดินจะคอยๆ ลดลงตามระยะทางที่หางออกไปจาก 

ตัวเมือง ทําใหการลงทุนดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผันแปรกับคาขนสง คือระยะ

ทางไกล ราคาที่ดินถูกลง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูงข้ึน ดังนั้นผูที่มีรายไดสูง 

ยอมมี โอกาสเ ลือกที่ อยูนอกเมือง  ขณะท่ี ผูมี รายได ตํ่าตองอาศัยอยางแออัดในเมือง  

Alonso ไดกลาวสรุปวา การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยควรพิจารณาปจจัย 3 ประการคือ  
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1. ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับรายได และความสามารถในการจาย 

สําหรับที่อยูอาศัยนั้น  

2. รูปแบบของที่อยูอาศัย ที่กอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับ 

ขนาดครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย  

3. ที่ต้ังของที่อยูอาศัยจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่ทํางาน 

ดวยการพิจารณาในการเลือกที่อยูอาศัยนั้นจะข้ึนอยูกับปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคมของ

กลุมคนทํางานเอง เชน ระดับรายได ราคาหรือคาเชา ที่พักอาศัย ราคาที่ดิน ความสะดวก

ในการเขาถึงแหลงงาน หรือการอยูใกลแหลงงานและลักษณะของชุมชน เชน บริเวณที่ 

ผูอยูอาศัยมีฐานะทางเศรษฐกิจ และสังคมเหมือนกัน รวมทั้ง ลักษณะความสัมพันธ 

กับพื้นที่โดยรอบ เชน การเขาถึงของที่อยูอาศัยไปยานการคา อุตสาหกรรม และการใช

ที่ดินประเภทอ่ืนๆ เปนตน 

นอกจากนี้ผูวิจัยไดศึกษา แนวความคิดของ อลอนโซ (Alonso อางถึงใน นันทิวัฒน พงษ

เจริญ 2535, 22-23) กลาววา การเลือกบริเวณพักอาศัยในเมืองมีความสัมพันธอยางยิ่งกับราคา

ที่ดินนั้นคือ ในบริเวณใจกลางเมืองที่ดินจะมีราคาสูงกวาบริเวณอื่นๆ ดังนั้น การมีที่อยูอาศัยใน

เมืองยอมลงทุนสูง ในขณะเดียวกันที่ดินจะมีราคาลดลงตามระยะทางที่หางใจกลางเมืองออกไป 

ซึ่งจะมีผลทําใหราคาที่พักอาศัยลดลงไปดวย นอกจากนี้ราคาที่ดินยังแปรผกผันกับคาขนสงอีก

ดวย กลาวคือ ผูที่อาศัยอยูในเขตชานเมืองที่ที่ดินราคาถูก จะตองเสียคาใชจายในการเดินทางหรือ

การขนสงสูงกวาคนที่อาศัยอยูในกลางเมือง 

 อลอนโซ ใหความเห็นวา การเลือกบริเวณพักอาศัยควรพิจารณาปจจัย 3 ประการ คือ 

 1.1 ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับรายไดของผูอยูอาศัยและความสามารถใน

การจายสําหรับที่พักอาศัย 

 1.2 รูปแบบของท่ีพักอาศัยที่เปนที่พอใจของผูอยูอาศัย ทั้งนี้จะตองสัมพันธกับขนาด

ครอบครัว และสถานภาพสมรส 

 1.3 ที่ต้ังของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะทางระหวางที่พักอาศัยกับ

ที่ทํางาน 

จากการศึกษาของ อิศรา รัชโนวรรณ (2540) ไดทําการศึกษาเร่ืองของการเลือกที่อยูอาศัย

ของผูที่ทํางานดานการใหบริการ ในหางสรรพสินคาในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา พนักงานขายที่

ทํางานในหางสรรพสินคา สวนใหญมีทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยใกลกับที่ทํางาน โดยใชเวลาในการ

เดินทางมาทํางานประมาณ 30 นาที ถึง 1 ชั่วโมง โดยรถประจําทางและการเดิน การจัดการที่อยู
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อาศัยสวนใหญจะเปนการเชา โดยมีคาเชาเฉลี่ยประมาณ 1,680 บาท คาใชจายเก่ียวกับที่อยู

อาศัยเปนสัดสวนประมาณรอยละ 28 ของรายได ซึ่งนับเปนสัดสวนที่สูงกวาเกณฑปกติ ประเภท

ของที่พักอาศัยสวนใหญจะเปนแฟลต รองลงมาคตือหองแบงเชาในตึกแถว โดยพักอาศัยอยู

รวมกันถึง 2 ถึง 3 คน ส่ิงที่อํานวยความสะดวกใกลเคียงบริเวณที่อยูอาศัย ไดแก รานขายอาหาร 

รานขายของชํา รานเสริมสวย และรานซักรีด ในสวนของผูประกอบการ สวนใหญไมมีสวัสดิการ

เกี่ยวกับที่อยูอษสัยใหแกพนักงาน สําหรับสถานประกอบการที่มีสวัสดิการดานที่อยูอาศัยจะอยูใน

รูปแบบของการชวยเหลือดานการเงินเกี่ยวกับทีอยูอาศัย และมีบางแหงที่มีการจัดหาที่อยูอาศัยให

พนักงาน รูปแบบสวัสดิการเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่พนักงานสวนใหญตองการคือ การจัดหาที่อยู

อาศัยใหพนักงานเชา หรือซื้อในราคาถูก 

 โดย อิสรา รัชโนวรรณ ไดใหขอเสนอแนะไวในงานวิจัยวา ผูประกอบการนาจะมีการ

ชวยเหลือพนักงานโดยการเพิ่มสวัสดิการ ในรูปแบบของการจัดหาที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานให

พนักงานเชาในราคาถูก ซึ่งจะชวงแบงเบาภาระคาใชจายในดานที่อยูอาศัยและคาใชจายในการ

เดินทางแกพนักงาน ในสวนของภาครัฐ นาจะมีการดูแลกิจการที่อยูอาศัยใหเชา ใหมีมาตรฐาน

และสถานภาพของที่อยูอาศัยที่ดีข้ึน และควรจะมีการสงเสริมดานการเงินเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอย เพื่อชวยเหลือใหผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

จากเอกสารธนาคารอาคารสงเคราะห (2540) เกี่ยวกับเร่ืองความตองการที่อยูอาศัยใช

เชานั้น พบวา ความตองการที่อยูอาศัยใหเชาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้น มีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง ทั้งนี้ เพราะประชาชนบางสวนมีรายไดไมเพียงพอที่จะซื้อที่อยูอาศัยเปน

ของตนเองรวมทั้งผูที่มีที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง ไมตองการเสียเวลาเดินทางมาจากปญหาสภาพ

การจราจร จึงหันมาสนใจที่อยูอาศัยใหเชาในเขตชานเมืองมากข้ึน 

จากการศึกษาวิทยานิพนธของ Sopon Pornchokchai (1984) ในบทที่ 8 และ 9 นั้นได

วิเคราะหและสรุปผลเกี่ยวกับผูเชาบานในสลัม ซึ่งเปนที่อยูอาศัยนอกระบบ (Informal Housing 

Sector) ไววา 

 1. บานเชาในสลัมเปนแบบของที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับผูมีรายไดนอยที่หลากหลาย เชน 

คนทํางาน ซึ่งเหตุผลดาน “ใกลแหลงงาน” เปนเหตุผลที่สําคัญที่สุด คนที่อพยพจากชนบท จะให

เหตุผลวาการอยูใกลญาติมิตร เปนเหตุผลสําคัญ สวนครอบครัวใหมจะใหเหตุผลดาน “เสีย

คาใชจายนอย” 

 2. ผูที่เชาบานไมจําเปนตองมีรายไดตํ่ากวาผูที่มีบานเปนของตนเองเสมอไป 

 3. ผูที่เชาบานจะมีการเคลื่อนยายที่อยูสูงกวาผูที่มีบานเปนของตนเอง 

 4. กิจการเชาบานในสลัม เปนกิจกรรมเชิงธุรกิจ 
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 และกลุมคนที่เชาบาน แยกตามสถานะทางเศรษฐกิจ อาจแยกไดเปน 

 1. คนที่เพิ่งมาเปนคนเชาบาน เชน ครอบครัวใหม 

 2. คนที่เพิ่งยายออกจากที่ทํางาน 

 3. คนที่เพิ่งยายเขามาอยูในเมือง 

 หากแบงตามระยะเวลาการอยูอาศัย แบงไดเปน 

 1. พวกที่กําลังมีศักยภาพท่ีจะเปนผูมีบานเปนของตนเองในอนาคตอันใกล และพวกที่มา

เชาบานช่ัวคราว เชน พวกที่ยายไป-กลับจากชนบท 

 2. พวกเชาบานที่ยาวนาน 

 3. พวกที่ยายถิ่นภายในเขตเมืองเอง เชน ตระเวนเชาบานไปตามที่ตางๆ 

2.3.6 แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธขิองผูเชา  

  งานวิจัยนี้มุงเนนในเร่ืองผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชา ดังนั้นการศึกษาเร่ืองแนวคิด

เกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิของผูเชา จําเปนตองมีการศึกษาเพื่อทราบถึงสิทธิที่ผูเชาพึงจะไดรับ 

และเพื่อทราบวาผูเชานั้นมีสิทธิใดบางในการเชาอาศัยและพาณิชยกรรมในชุมชนสวนหลวง  

ซึ่งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนเจาของที่ดิน 

ตามกฎหมายวาดวยการเชาทรัพย มิไดมีบทบัญญัติขอใดบัญญัติไวโดยชัดแจงวา  

สัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา แตเมื่อพิจารณาถึงลักษณะของการเชาทรัพยที่ทรัพยสิน

ของผูใหเชาจะตองตกอยูในความครอบครองดูแลของผูเชา ผูใหเชาจึงตองคํานึงถึงคุณสมบัติของ 

ผูเชาเปนสําคัญวาจะดูแลทรัพยสินของตนเองดีหรือไม ลักษณะเชนนี้เองสัญญาเชาจึงเปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผูเชา (พงษรัตน เครือกล่ิน, 2532)    

  ประกอบกับมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 544  ไดบัญญัติไววา “ทรัพยสิน

ซึ่งเชานั้น ผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินนั้นไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน

ใหแกบุคคลภายนอก ทานวาหาอาจทําไดไมเวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา” 

  หมายความวา  หากในสัญญาเชาไมไดระบุไวโดยเฉพาะวายินยอมใหผูเชานําทรัพยสิน 

ที่เชานั้นไปใหบุคคลอ่ืนเชาตออีกทอดหนึ่งได (เชาชวง)  ผูเชาก็ไมสามารถนําทรัพยสินบางสวน

หรือทั้งหมดไปใหบุคคลอ่ืนเชาได  ซึ่งก็แสดงวาสัญญาเชานั้นผูใหเชาตองคํานึงตัวผูเชาเปนสําคัญ  

  เมื่อถือวาสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา ดังนั้นเมื่อผูเชาถึงแกความตาย สัญญา

เชาก็เปนอันระงับ ไมตกทอดไปถึงทายาทของผูเชาแตหากกรณีมีผูเชาหลายราย หากผูเชา 

รายหนึ่งตาย  ก็ไมทําใหสัญญาเชาทั้งหมดระงับไป  สัญญาเชาระงับเฉพาะที่ผูเชารายนั้นตาย

เทานั้น ตรงกันขามหากเปนฝายผูใหเชาตาย  ไมถือวาสัญญาเชาระงับ เพราะสัญญาเชานั้น  
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คํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญเทานั้น  ไมไดคํานึงคุณสมบัติของผูใหเชา ทายาทของ

ผูใหเชาซ่ึงเปนผูรับมรดกจะตองใหผูเชาเชาทรัพยสินนั้นตอไป 

 นอกจาน้ีผูวิจัยไดศึกษาการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน ในเร่ืองของระบบการแปลงสิทธิ

การครอบครอง (Right conversion Method) ซึ่งถูกนํายกมาอางโดย สุขุมาภรณ จงภักดี (2550) 

ดังนี้ 

 การแปลงสิทธิเปนเคร่ืองมือที่สําคัญในการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองที่กําหนดไวใน

กฎหมายฟนฟูเมืองในป ค.ศ. 1969 โดยการแปลงสิทธินี้คือการแปลงสิทธิความเปนเจาของที่ดิน 

เจาของสิทธิการเชาที่ดิน เจาของอาคารและเจาของการเชาสิทธิการเชาอาคาร ตลอดจนการเปน

ผูรับจํานองอาคารและที่ดิน ของที่ดินและอาคารกอนทําโครงการฟนฟูเมือง ไปเปนความเปน

เจาของที่ดิน เจาของสิทธิการเชาที่ดิน เจาของอาคารและเจาของสิทธิการเชาอาคาร ตลอดจนการ

เปนผูรับจํานองอาคารและที่ดินบนที่ดินและบนอาคารที่สรางข้ึนมาใหมโดยมีการประเมินมูลคา

ของทรัพยสินกอนการฟนฟูและทรัพยสินหลังการฟนฟู ซึ่งผูเขารวมโครงการจะไดสิทธิตามสัดสวน

มูลคาเดิมอยางเปนธรรม 

 การแปลงสิทธิการครอบครอง สหกรณหรือหนวยงานท่ีเปนผูดําเนินโครงการฟนฟูเมือง

ตองเสนอแผนการแปลงสิทธิเพื่อใหไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานตามกฎหมายกอนการ

ดําเนินการใดใด ดังภาพที่ 2.1 

ภาพที่ 2.1 การแปลงสิทธิการครอบครองในการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน 

 
ที่มาจาก สุขุมาภรณ จงภักดีเร่ืองการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน การเคหะแหงชาติ 2550 
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2.3.7 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินและทําเลที่ต้ัง  

 งานวิจัยนี้หนวยวิเคราะหเปนกลุมผูเชาในชุมชนสวนหลวง ซึ่งสวนใหญประกอบอาชีพ

ดานพาณิชยกรรมมีแหลงงานอยู ในชุมชน  และผู เชาสวนใหญมักอาศัยใกลแหลงงาน                 

จึงจําเปนตองศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินและทําเลที่ต้ัง เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ืองของ

ความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยกับแหลงงาน พบวามีแนวความคิดและงานวิจัยดังนี้ 

จากการพัฒนาของกรุงเทพมหานคร กอนป 2535 ที่จะมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ

ผังเมือง เพื่อเปนกฎหมายแมบทกําหนดการใชที่ดินใหเหมาะสมนั้น กรุงเทพมหานครถูกพัฒนา 

ไปแบบไมมีขอบเขต พัฒนาไปตามยถากรรม พื้นที่ของเมืองถูกขยายออกไปตามแนวราบ รุกล้ํา

พื้นที่ เกษตรกรรมที่อยู รอบๆ  ตัวเมือง  ทําให เมืองกวางออกไปทุกที  จากงานวิจัยของ  

สุวัฒนา ธาดานิติ (2519) พบวา “เมืองยิ่งขยาย ที่อยูอาศัยจะถูกแทนที่ โดยการใชที่ดินประเภทอ่ืน

ที่ทําใหคาตอบแทนตอหนวยสูงกวา” ในปจจุบันจะเห็นไดวา ยานที่เปนที่อยูอาศัยใจกลางเมือง 

ซึ่งเปนยานโดยตรงแลว จะพบกิจกรรมการใหบริการมากที่สุดจะถูกแปรเปล่ียนเพ่ือเพิ่มมูลคาของ

ที่ดินโดยการใชประโยชนมากข้ึน พื้นที่ที่เคยเปนที่อยูอาศัยถูก ปจจัยทางดานการพัฒนาเศรษฐกิจ

ผลักดันใหตองยายออกไปอยูเขตชานเมืองมากข้ึน เมื่อความตองการใชที่ดินในเมืองมีมาก 

ในขณะที่ที่ดินมีอยูจํากัด ราคาที่ดินในเมืองจึงมีราคาสูงตามกลไกของตลาด ซึ่งเปนผลใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงลักษณะการใชสอยของที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดตอไป   

  ปญหาเร่ืองการเปล่ียนแปลงการใชสอยของที่ดินนี้ มานพ พงศทัต (2522)  ไดกลาววา 

การที่เมืองไดขยายตัวอยางรวดเร็ว พื้นที่ที่เคยใชเปนกิจการอยางหนึ่ง ไดถูกระบบเศรษฐกิจบีบรัด

ใหมีการใชอีกอยางหนึ่ง เชนพื้นที่ที่เคยเปนบานพักอาศัยแถบตนถนนสุขุมวิทและที่ดินที่ติดกับ

ถนน ไดถูกนํามาเปนหองแถวรานคาพาณิชย บานที่อยูซอยตนๆ ไดถูกนํามาดัดแปลงเปน

สํานักงาน การที่มีการเปล่ียนแปลงการใชสอยเชนนี้ จะทําใหมีความหนาแนนบนพื้นที่มากข้ึน  

มีธุรกิจการคา มีการเดินทางเขาออก มีคนมีรถมากข้ึน ทําใหมีความตองการสาธารณูปโภค

พื้นฐาน เชน ไฟฟา ประปา ที่จอดรถ การถายของเสียมีมากข้ึน  ดวยเหตุของการเจริญเติบโต 

ของเศรษฐกิจ การขยายตัวของเมืองและการเปล่ียนแปลงทางสังคม จึงเปนตัวผลักดันใหเกิดการ

พัฒนาในดานตางๆ รวมถึงการพัฒนาในเร่ืองการอยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยทั่วไปมักจะเกิด

ข้ึนกับเมืองใหญๆ ถาขาดการวางแผนท่ีดีการจัดระบบและการกําหนดการใชที่ดินอยางเหมาะสม

แลว ก็จะเกิดปญหาตามมา ซึ่งปจจุบันที่กําลังสรางปญหาอยู ไดแก เร่ืองของการจราจร ที่เกิดจาก

การเดินทางระหวางที่ต้ังของที่อยูอาศัยกับที่ทํางาน ซึ่งปญหาที่เกิดจากทําเลที่ต้ัง  
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 จากการประกาศใชกฎหมายวาดวยพระราชบัญญัติอาคารชุดป พ.ศ.2522 โครงการ 

ในลักษณะของอาคารชุดจึงเร่ิมเกิดข้ึนในสวนโครงการของรัฐบาล เชน โครงการเคหะชุมชนตางๆ 

สวนในภาคเอกชน นักธุรกิจก็หันมาสนใจดานอาคารชุดเชนกัน เนื่องจากประสบปญหาดาน 

การขาดแคลนที่ดิน หากลงทุนโครงการอ่ืน เชน หมูบานจัดสรร ก็จะตองใชเนื้อที่มาก ยิ่งในภาวะ

ราคาที่ดินสูงข้ึนตลอดเวลา อาจจะทําใหอยูในสภาวะของความเส่ียงที่สูง  

  ในยุคแรกเร่ิม รูปแบบของอาคารชุดยังไมเปนที่นิยมมากนักในหมูคนไทย เนื่องจาก 

มีปจจัยหลายดานไมเอ้ืออํานวย เชน “เมื่อแรกเร่ิมฝายเจาของโครงการ และฝายผูซื้อยังขาดความรู

ความเขาใจที่ดีพอเกี่ยวกับอาคารชุด การจัดการเพื่ออยูรวมกันในอาคารชุดแตละแหงยังขาด

ประสิทธิภาพ” (วงการกอสราง, 2533)  

  ในเร่ืองนี้ พิศิษฐ ชูประสิทธิ์, 2538 นายกสมาคมบริหารอาคารชุด ไดกลาวเกี่ยวกับเร่ืองนี้

วา “ผูอยูอาศัยสวนใหญยังขาดความรูความเขาใจ ในเร่ืองของการอยูรวมกันในอาคารชุด ยังไม

เขาใจเร่ืองของการมีสิทธิและหนาที่และการรักษาผลประโยชน บางโครงการเมื่อผูจัดทําโครงการ 

มอบภาระใหบริหารกันเองก็เกิดปญหา” นอกจากปญหาเร่ืองของการจัดการแลวอาคารชุดก็ยังมี

ปญหาในเร่ืองของการตลาด จากการที่ราคาของอาคารชุดในขณะนั้นใกลเคียงกับราคาของ 

ทาวนเฮาส หรือไกลออกไปหนอยก็จะเทากันกับราคาของบานเด่ียว จึงทําใหอาคารชุดยังไมไดรับ

ความนิยมเทาที่ควร ตอมาเมื่อปญหาการจราจรดวยรถยนตทวีความรุนแรงข้ึนในเร่ืองของ

การจราจรที่ติดขัด ราคาน้ํามันสูงข้ึน ราคาที่ดินสูงข้ึน บานจัดสรรมีราคาแพงและการอยูอาศัยตาม

ชานเมืองไมสะดวกตอการเดินทางเขามาทํางานในใจกลางเมือง รวมถึงการพัฒนาเมืองในปจจุบัน

มีระบบขนสงมวลชน เชน รถไฟฟา รถไฟใตดิน ที่สะดวกสบายข้ึนทําใหเกิดนายทุนสราง

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบของอาคารชุดและคอนโดบริเวณรอบสถานทีรถไฟฟาและรถไฟใตดิน

ดังกลาว ทําใหรูปแบบของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมไดรับความสนใจมากข้ึนเปนลําดับ  

  จะเห็นวาพัฒนาการของท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรมที่กลาวมา แสดงใหเห็นถึงข้ึนตอน

ของการเปล่ียนแปลงรูปลักษณะจากอาคารแถวยาวขนานสองฝงถนน เปนศูนยการคา 

ที่ประกอบดวยหลายประเภทอาคาร เร่ิมมีการเปล่ียนแปลงการใชที่ดิน และครอบครองพื้นที่

ภายในใหไดประโยชนสูงสุด ในลักษณะผสมทั้งแนวนอนและแนวต้ัง ที่รูจักกันในนามของ

คอนโดมิเนียม อาคารชุด ศูนยการคา หรือศูนยกิจกรรมอ่ืนๆ ซึ่งในพื้นที่ของงานวิจัยนี้ปจจุบันเปน

อาคารแถวที่มีอายุนานกวา 30 ป โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําผังแมบทข้ึนมา 

เพื่อปรับเปล่ียนใหชุมชนอาคารแถวเหลานี้กลายเปนอาคารสูง  อาคารขนาดใหญ  และ
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หางสรรพสินคาดังเชนที่กลาวมาขางตนเชนกัน ซึ่งจะสงผลกระทบตอผูเชาเดิมทั้งเชิงบวก 

และเชิงลบ 

ผูวิจัยไดศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีคาเชาที่ดิน ดังนี้ 

 1. แนวความคิดเกี่ยวกับคาเชาที่ดินหรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของที่ดิน (ไกรสร  

คือประโคน 2535, 101-102) แบงออกเปน 3 แบบ คือ 

 1.1 คาเชาตามสัญญา (Contract Rent) หมายถึงจํานวนเงินหรือส่ิงของที่แนนอนที่ผูเชา

จายใหแกผูใหเชา ซึ่งอัตราหรือจํานวนเงินหรือส่ิงของที่ผูเชาจายนั้น เปนการตกลงระหวางผูเชา

และผูมใหเชา 

 1.2 คาเชาที่ดิน (Land Rent) หมายถึง ผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจซึ่งเกิดข้ึนหรือจะ

เกิดข้ึนแกที่ดิน อันเนื่องมาจากในการนําที่ดินนั้นไปใชประโยชน เพื่อการผลิตสินคาและบริการ

ตางๆ 

 1.3 คาเชาทางเศรษฐกิจ (Economic Rent) สําหรับคาเชาทางเศรษฐกิจนี้ เปนคาเชาที่นัก

เศรษฐศาสตรทั้งหลายไดนํามาใชเพื่อการอธิบายถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรที่ดิน 

ซึ่งอาจจะมีความหมายที่กวางขวางหรือแคบกวา คําวา คาเชาที่ดิน หรือ Land Rent ก็ได 

 

  สวนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับผูเชาในชุมชนสวนหลวงจากการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สวนใหญเปนงานวิจัยที่เนนการศึกษาทางดานกายภาพเปนหลัก ไมมีการศึกษา 

ในดานเศรษฐกิจหรือผลกระทบกับผูอยูอาศัยเดิม อีกทั้งวิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่

เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นเปนการศึกษาที่เนนกลุมประชากรกลุมใดกลุมหนึ่ง

เพียงกลุมเดียว 

2.3.7 งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

  จากการวิจัยของ สมจิต ชูเพชร (2541) เร่ืองผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขต

พาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเมื่อมีการพัฒนาตามแผนแมบท พบวาผูเชาที่อยูอาศัย 

ในอาคารพาณิชยมีอายุระหวาง 31-60 ป พักอาศัยในอาคารพาณิชย ต้ังแต 1 ถึง 4 คูหา  

มีการดัดแปลงตอเติมหรือปรับปรุงอาคารเพื่ออํานวยความสะดวก สมาชิกครอบครัวมีประมาณ  

4-6 คน ใชอาคารพาณิชยเปนสถานที่ทํางาน โดยประกอบกิจการเฉพาะช้ันลางและใชชั้นบน 

ของอาคารในการอยูอาศัย ระวะเวลาที่อยูในอาคารประมาณ 25 ปข้ึนไป การครอบครองอาคาร

สวนใหญเปนลักษณะเจาของกิจการโดยเปนผูเชาตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เหตุจูงใจ 

ในการใชอาคารเปนที่พักอาศัย เพราะมีความสะดวกในการประกอบธุรกิจ ทําเลที่ต้ังของอาคาร 
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ที่ ใช เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจ  สวนปญหาที่มีผลตอการอยูอาศัยคือ  คาเชาแพง  

และระยะเวลาเชาส้ันเกินไป  ผลกระทบที่มีตอผู เชาเมื่อมีการพัฒนาที่ ดินตามผังแมบท  

ดานกายภาพพบวาตองหาที่อยูอาศัยใหม พื้นที่ใชสอย ลักษณะที่อยูอาศัยใหม ตลอดจนความไม

คุนเคยกับทําเลที่ต้ังและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ดานสังคมพบวาหางไกลสังคม เพื่อนบาน 

กระทบกับลูกคา แหลงงาน สภาพจิตใจ ความรูสึกและความสุข ดานเศรษฐกิจพบวาการดํารงชีพ

มีคาใชจายเพิ่ม รายไดลด ความไมมั่นคงทางการเงิน หรือปญหาหนี้สิน ดานความตองการ 

ที่อยูอาศัยใหมพบวามีความประสงคอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครชั้นในยานธุรกิจ โดยเลือกที่

จะเชาซ้ือโครงการจัดสรร หรือเชาระยะยาวจากเจาของเดิม รูปแบบที่เลือกยังคงเปนอาคาร

พาณิชย เพราะทําเลที่ต้ังกับความเหมาะสมกับธุรกิจการคา ทั้งนี้ผูเชามีความตองการอยูอาศัย

ประกอบการคาในอาคารพาณิชยอีกสักระยะ เพราะมีวิถีชีวิตความผูกพันมานาน หากจะมี 

การพัฒนาที่ดินตามแผนแมบทก็ยังตองการที่จะอยูในพื้นที่เดิม  

โดยงานวิจัยดังกวาว เปนการศึกษาภาพรวมของผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้ง 17 หมอน ไมไดศึกษาแบบเจาะลึก อีกทั้งเปนงานวิจัยที่ศึกษา 

เมื่อป 2541 เปนการศึกษาแนวโนมหรือผลกระทบของผูเชากอนการร้ือถอนอาคารตามผังแมบท 

โดยยังไมเกิดข้ึนจริงแตเปนเพียงการคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ ผลการศึกษาดังกลาวอาจจะ

มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องดวยปจจุบันป 2554 ไดมีการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาแรก จึงจําเปนตองศึกษาถึงสภาพเศรษฐกิจ  

และผลกระทบทางดานเศรษฐกิจของผูเชาในปจจุบัน เพื่อนําขอมูลปจจุบันดังกลาวที่ไดศึกษาและ

วิจัยนั้นนําไปใชในการเสนอแนวทางการปรับปรุงแกไขเพื่อการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาข้ันตอๆ ไป และเพื่อตระหนักถึงผลกระทบของผูเชาและหา

แนวทางในการชวยเหลือสําหรับหนวยงาน สถานบันที่จะมีการพัฒนาพื้นที่แบบร้ือสรางใหมตอไป 

ในอนาคต 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ   

 งานวิจัยนี้มุงเนนในเร่ืองความมั่นคงทางเศรษฐกิจ โดยใชตัวช้ีวัดในเร่ืองของผลกระทบ

ดานเศรษฐกิจของผูเชาในระดับรายบุคคล จึงจําเปนตองมีการศึกษาคํานิยามของคําวาความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจเพื่อทําความเขาใจในภาพรวม กอนทําการวิเคราะหในระดับลึกลงไปถึงเร่ือง

ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยไดรวบรวมแนวความคิดและคํานิยามที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

  1. คํานิยามของความมั่นคงทางเศรษฐกิจของครัวเรือน 

  2. ตัวช้ีวัดความมั่งคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 
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2.4.1 คํานิยามของความมัน่คงทางเศรษฐกิจของครัวเรือน  

  สุรสิทธิ์ วชิรขจร (2553) ใหความหมายวา “ความมั่นคงทางสังคมและเศรษฐกิจ หมายถึง 

การที่ความตองการพื้นฐานซ่ึงสนองความจําเปนในแตละวันของบุคคลไดรับการตอบสนองโดย

ระบบ และหนวยงานท่ีเปนผูจัดหรือดูแลดานสวัสดิการในระดับพื้นฐานของความมั่นคงทางสังคม

และเศรษฐกิจที่บุคคลพึงไดรับ จะไดแก การคุมครองเก่ียวกับความจําเปนพื้นฐานทางเศรษฐกิจ 

การมีงานทํา การมีสุขภาพที่ดี และการสนองตอบทางวัตถุในกรณีอ่ืนๆ”   

  ปราณี ทินกร (2546) ไดแสดงความม่ันคงทางเศรษฐกิจในระดับบุคคลหรือระดับ 

ครัวเรือนวา การมีงานทํา มีรายไดเพิ่มข้ึนสม่ําเสมอ มีทรัพยสินและเงินเก็บพอสมควรที่จะรับมือ

กับความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน หรืออาจมีหนี้ที่อยูในวิสัยที่ใชคืนไดโดยไมกระทบกระเทือนมาตรฐาน

ความเปนอยู ปจจัยเหลานี้อาจแสดงถึงความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน ซึ่งเมื่อมองใน

ภาพรวมของประชาชนทุกคนในประเทศ จึงเกิดเปนความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับประเทศ  

ซึ่งหมายถึง อัตราการวางงานที่ลดลง รายไดรวม และคา GDP ที่สูงข้ึนเปนตน    

  กรกช ปริศวงศ (2541) ไดกลาววาถึงความสัมพันธระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัย 

ในกรณีที่เกิดการรื้อยายที่อยูอาศัย สรุปไดวาภายหลังจากการร้ือยายคนในชุมชนจะมีแนวโนม 

ในการเสียคาใชจายและเวลาในการเดินทางมากข้ึน ซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบอาชีพ 

เนื่องจากชุมชนมีระยะทางท่ีไกลจากแหลงงานเดิมมากข้ึน ซึ่งการร้ือยายชุมชนออกในระยะใกล

หรือยายไปที่ดินขางเคียงนั้นจะชวยลดระยะทางและคาใชจายในการเดินทางลงได อยางไรก็ตาม

การร้ือยายชุมชนออกไปที่ดินใหมจะเปนการเพิ่มคาใชจายในดานของการไดมาซ่ึงที่ดินและ 

ที่พักอาศัย (สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน, 2546) รายจายที่เพิ่มข้ึนนี้จึงเปนตัวช้ีวัดหนึ่งของความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 

2.4.2 ตัวช้ีวัดความมัง่คงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน  

 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย (2548) ไดกําหนดตัวช้ีวัดความ

มั่นคงของมนุษยระดับบุคคล ดานการมีงานทําและรายไดดังนี้  

   1. สถานภาพการทํางาน  

  2. รายไดจากการทํางานและทรัพยสิน  

  3. ปริมาณหนี้สิน  

  4. เงินออม 

  5. ความพึงพอใจในงาน   
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  ความมั่นคงในงานจากการศึกษาบทความของไพบูลย วัฒนศิริธรรม (2545) สรุปไดวา 

ตัวช้ีวัดที่แสดงถึงความม่ันคงทางเศรษฐกิจ ไดแก จํานวนเด็กที่มีอาหารรับประทานไมครบม้ือ 

อัตราการมีที่อยูอาศัยมั่นคง จํานวนคนจน และอัตราการมีงานทํา  

  สุรสิทธิ์ วชิรขจร (2553) ไดต้ังประเด็นและตัวชี้วัดดานความมั่นคงทางสังคมและ

เศรษฐกิจออกเปน 5 ประเด็น ไดแก ทรัพยากรทางการเงิน ที่อยูอาศัยและส่ิงแวดลอม สุขภาพและ

การดูแลสุขภาพ การทํางาน และการศึกษา ซึ่งประเด็นดานทรัพยากรทางการเงินนั้นจะมุงเนน 

ในดานของความเพียงพอและความมั่นคงของรายได โดยมีตัวช้ีวัดปจจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้  

1. ความเพียงพอของรายได ตัวชี้วัดไดแก สวนของรายไดครัวเรือนที่ใชในดาน 

สุขภาพ เคร่ืองนุงหมอาหารและที่อยูอาศัยในกรณีของครอบครัวที่มีฐานะปานกลางและ

ยากจน  

2. ความมั่นคงของรายได ตัวช้ีวัดไดแก เหตุการณที่อาจสงผลใหเกิดความเส่ียง 

ตอความยากจนของครัวเรือน และสัดสวนของประชาชนที่อยูในครัวเรือนที่ตองพึ่งพาเงิน

สนับสนุนจากรัฐที่ชวยใหมีรายไดอยูเหนือเสนความยากจน 

 

  โครงการพัฒนาแหงสหประชาชาติ (United Nations Development Programme) หรือ 

UNDP (1997) (อางถึงในเอกสารประกอบการสัมมนาวิชาการ เร่ือง “ความมั่นคงของมนุษย”, 

2546) ไดกําหนดดัชนีชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจทั้งหมด 9 ตัว ไดแก  

   1. รายไดข้ันพื้นฐาน 

  2. เงินอุดหนุนจากภาครัฐ 

  3. การจางงาน 

  4. ผูไมมีงานทํา 

  5. จํานวนคนจน 

  6. ที่ดินทํากิน 

  7. การเขาถึงแหลงเงินทุน 

  8. อัตราเงินเฟอ 

  9. การไมมีที่อยูอาศัย  
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  การพิจารณาเพื่อวิเคราะหและต้ังตัวชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจและผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลนั้นมีพื้นฐานมาจากความหมายของความม่ันคงทางเศรษฐกิจ 

ในระดับครัวเรือนที่ไดสรุปไปขางตน ความสัมพันธระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัย ประกอบกับ

วัตถุประสงคของของงานวิจัย สามารถสรุปตัวช้ีวัดที่จําเปนในการหาความม่ันคงทางเศรษฐกิจ

ระดับบุคคลได 4 กลุมดังนี้  

1. การมีงานทํา การจางงานเปนปจจัยที่เปนตัวสรางรายไดใหแกตนเองและ 

คนในครัวเรือน เปนจุดเร่ิมตนของการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล 

การที่ตนเองมีความสามารถในการประกอบอาชีพหรือประกอบอาชีพที่รายไดเพียงพอ 

ตอการใชจาย ยอมมีความมั่นคงมากกวาคนที่มีรายไดไมพอตอรายจาย หรือคนท่ี 

ไมสามารถประกอบอาชีพไดเลย  

2. ลักษณะของงาน นอกจากความสามารถในการประกอบอาชีพแลว การมี 

งานทํา อาจพิจารณาจากลักษณะของอาชีพที่ทํา โดยอาชีพที่มีความมั่นคงและปลอดภัย 

เชน มีการทําสัญญาการจางงานอยางถูกกฎหมายจะมีความมั่นคงมากกวาอาชีพที่ไมมี

การทําสัญญา เนื่องจากมีรายไดที่มั่นคงแนนอน เปนตน  

3. เงินออม เปนปจจัยที่แสดงถึงผลตางระหวางรายไดกับรายจาย ซึ่งเปนตัวสราง 

ความมั่นคงในอนาคตหรือเปนการสะสมเงินทุนเพื่อนําไปใชในวัตถุประสงคอ่ืนๆ เชน  

คารักษาพยาบาลใชเพื่อภาระหนี้สิน ใชในการลงทุนประกอบอาชีพ สําหรับผูเชาอาจใชใน

การลงทุนสําหรับการยายที่อยูอาศัยหรือแหลงงานใหมเมื่อหมดสัญญาเชาในพื้นที่เดิม  

ใชในบานปลายชีวิต เปนตน การที่ครอบครัวมีการเก็บเงินออมไวใชจึงเปนการสรางความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจในรูปแบบหนึ่ง   

4. รายไดสุทธิ รายไดที่มาจากสวนตางของรายจาย ซึ่งแสดงถึงสภาพทาง 

เศรษฐกิจระดับรายบุคคลและระดับครัวเรือน รายไดสุทธิมาก แสดงวาในระดับรายบุคคล

และครัวเรือนมีความสามารถในการจับจายใชสอยในส่ิงที่จําเปนได และมีแนวโนม 

ที่จะมีเงินออมในครัวเรือน แตรายไดสุทธิตํ่าแสดงถึงการขาดสภาพคลองของคาใชจาย 

ในครัวเรือน และมีแนวโนมที่จะมีอุปสรรคในการเขาถึงและไดมาซ่ึงปจจัยส่ีหรือ

ความสามารถในการเดินทาง เปนตน 

จากการศึกษาแนวความคิดของ ดํารงศักด์ิ ชัยสนิท (2536) กลาวไววา ลูกจางสวนใหญ

ตองการความม่ันคงในการทํางานและความมั่นคงดานเศรษฐกิจ (Economic Security) เพื่อจะ
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ไดรับเงินเดือนหรือคาจางสําหรับปจจัย 4 เชนที่อยูอาศัย ฯลฯ เปนการยกระดับมาตรฐานการครอง

ชีพ (Standard of Living) 

 

2.5 แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) เพื่อ
ชวยเหลือดานที่อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอย  
 การศึกษาเร่ืองผลกระทบตอผูเชาดานเศรษฐกิจ จากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง  ตามการวางผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยนั้น จําเปนอยางยิ่งที่ตองศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุน

ขาม (Cross-subsidy) เนื่องจากผูวิจัยไดเสนอวิธีการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) เปนเคร่ืองมือ

ในการแกไขปญหาเร่ืองการชวยเหลือดานที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย เพื่อการเสนอแนะใน

งานวิจัยช้ินนี้ และโครงการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมในโครงการอื่นๆ ที่จะเกิดข้ึนในอนาคตตอไป 

โดยมีแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

2.5.1 การฟนฟูเมือง โดยชวยเหลือดานทีอ่ยูอาศัยใหกบัผูมีรายไดนอยในตางประเทศ 

ผูวิจัยไดทําการศึกษาและยกตัวอยาง การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมดวยวิธีการที่ไมตอง

ใหคนในชุมชนยายออกจากชุมชนไมตองเปล่ียนแหลงานใหม แตสามารถอยูรวมกันไดกับ

ส่ิงแวดลอมใหมที่จะเกิดข้ึนจากการฟนฟูเมือง ดังนี้ 

ตัวอยางโครงการฟนฟูเมืองในประเทศสิงคโปร จากเอกสารประกอบการสัมมนา “ฟนฟู

เมือง เร่ืองของใคร ทําไมตองทํา” เมื่อ 19 สิงหาคม 2547 โทนี่ ตัน เคง จู ที่ปรึกษาอาวุโส เซอรบา

นา คอนซัลแตนท กลาวถึงการฟนฟูเมืองในประเทศสิงคโปร โครงการปรับปรุงที่อยูอาศัยโดยการ

เลือกร้ือทําลายอาคารบางอาคารและสรางใหม (Selective En-bloc Redevelopment Scheme 

(SERS)) ดังนี้ 

โครงการปรับปรุงที่อยูอาศัยแบบร้ือสรางใหมเร่ิมดําเนินการโครงการ SERS ในเดือน

สิงหาคม 2528 เพื่อปรับปรุงอาคารท่ีมีสภาพเกาใหเปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีข้ึน ทั้งนี้จะเปน

กลุมอาคารที่ ต้ังอยู ในทําเลที่มี ศักยภาพสูง  เปนการจัดประโยชนการใชที่ ดินใหดีและมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน และรัฐบาลก็สามารถมีสวนแบงจากโครงการดวยการใหโอกาสผูอยูอาศัยได

อยูในส่ิงแวดลอมที่ดีข้ึน ในหองที่มีขนาดใหญข้ึน ทั้งนี้โดยท่ีผูอยูอาศัยไมตองออกจากชุมชน

ปจจุบันที่พวกเขาคุนเคย จะมีการชดเชยแกผูเชาที่ไดรับผลกระทบจากการจัดทําโครงการ ดวยการ

มอบผลประโยชนจากการปรับปรุงที่อยูอาศัยชวยคงความผูกพันของครอบครัวและชุมชนไว และ

ชวยลดความวุนวายที่เกิดจากการคัดคานของครอบครัวที่ไดรับผลกระทบจากการจัดทําโครงการ 
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 นอกจากนี้ยังมีตัวอยางของการฟนฟูเมืองในตางประเทศที่เนนการปรับปรุงที่อยูอาศัยที่มี

อยูเดิมใหมีสภาพที่ดีข้ึนมากกวาการทําลายของเกาแลวสรางข้ึนใหม ดังนี้ 

 จากเอกสารประกอบการสัมมนา “ฟนฟูเมือง เร่ืองของใคร ทําไมตองทํา” เมื่อวันที่ 19 

สิงหาคม 2547 คอรดิคารฟ ไดนําเสนอตัวอยางการฟนฟูเมืองในประเทศเนเธอรแลนด ดังนี้ 

 ประเทศเนเธอรแลนดมีประวัติที่ยาวนานในเร่ืองการสนับสนุนดานที่อยูอาศัยของรัฐ หรือ 

โครงการบานสวัสดิการของรัฐ (Social housing) เนเธอรแลนดมีพระราชบัญญัติที่อยูอาศัยฉบับ

แรกใชในป พ.ศ. 2444 และเร่ิมมีการจัดสรางที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยต้ังแตนั้นมา จนกระทั่ง

ถึงตนศตวรรษที่ 20 ภาคเอกชนไดเร่ิมตระหนักถึงเร่ืองที่อยูอาศัย ซึ่งในชวยศตวรรษที่ 19 จนถึงตน

ศตวรรษที่ 20 เมืองทั้งหลายในเนเธอรแลนดเติบโตข้ึนอยางรวดเร็ว และในทุกเมืองมีหนวยพัก

อาศัยที่จัดสรางข้ึนใหมจํานวนมาก ในขณะเดียวกับที่มีการพัฒนาและกอสรางที่อยูอาศัยจํานวน

มากน้ัน ในเขตพักอาศัยของกลุมคนทํางานของเนเธอรแลนดไดประสบกับปญหาการมีที่อยูอาศัย

ตํ่ากวามาตรฐาน หองมีขนาดเล็กเกินไปสําหรับครอบครัว ไมมีหองอาบน้ํา ไมมีสวนสาธารณะใน

บริเวณใกลเคียง และไมมีสนามเด็กเลน ในชวงเวลานี้จึงเปนการเร่ิมตนใหมีการฟนฟูเมือง (Urban 

renewal) 

 หลักเกณฑพื้นฐานในการฟนฟูเมืองคือการใหประชาชนไดอยูในที่พักอาศัยที่มีส่ิงอํานวย

ความสะดวกที่ทันสมัยและอยูในเขตเมืองของตน ดังนั้นจึงเปนการจัดหาที่อยูอาศัยแบบเชา ที่

ประชาชนสามารถรับภาระในการจายได ในการนี้ไดมีการปรับปรุงที่อยูอาศัยที่สรางในชวงกอน

สงคราม เปนผลงานการจัดสรางและกํากับดูแลของสหกรณที่อยูอาศัย (housing cooperatives) 

ทั้งนี้เพื่อใหการฟนฟูเมืองเปนไปในทิศทางเดียวกัน โดยการฟนฟูคร้ังนี้เนนการปรับปรุงที่อยูอาศัย

ที่มีอยูเดิมใหมีสภาพที่ดีข้ึน (Renovation) มากกวาการทําลายของเกาแลวสรางข้ึนใหม 

2.5.2 แนวคิดในการวางแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยแบบบูรณาการกับการพัฒนาเมือง 

 ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่รอบโครงการถนนวงแหวน

อุตสาหกรรม กรณีศึกษาพื้นที่ราษฎรบูรณะ โดยผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พาณิชภักด์ิ 

และอาจารยสุพินดา ต้ังรุงเรืองอยู ภาควิชาเคหะการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย โดยไดมีการกลาวถึงการนําหลักการอุดหนุนทางการเงินระหวางกลุม  (Cross-

subsidy) เพื่อเปนเคร่ืองมือในการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบบูรณาการกับการพัฒนาเมือง  

 โดยการคาดการณความตองการที่อยูอาศัยในพื้นที่ราษฎรบูรณะป พ.ศ. 2554 พบวาจะมี

ความตองการประมาณ 28,700 หนวย เปนที่อยูอาศัยสําหรับครัวเรือนที่มีรายไดนอยกวา 20,000 

บาทตอเดือนถึง 19,500 หนวย รายไดปานกลาง 7,500 หนวยและรายไดสูง 1,700 หนวย จึงควรมี
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การพัฒนาที่อยูอาศัยข้ึนใหม โดยการพัฒนาในพื้นที่ดินแปลงโลง พิจารณานําอุปทานที่ดิน 3 

แปลงมาวางผังใหเปนชุมชนที่มีความสมดุลทางสังคม คือใหมีการประสานการอยูอาศัยรวมกัน

ของประชากรตางกลุมรายได ซึ่งนอกจากจะทําใหเกิดการพัฒนาทางสังคมแลวยังทําใหสามารถ

นําหลักการอุดหนุนทางการเงินระหวางกลุม (Cross-subsidy) เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐดวย อีก

ทั้งควรมีการพัฒนาแทรกในที่วางขนาดเล็ก (In-fill Development) เนื่องจากพบที่ดินแผลงโลง

ขนาดเล็กอยูในพื้นที่เปนจํานวนมาก ทําใหเกิดการใชพื้นที่และสาธารณูปโภคไมคุมคา จึงควรมี

มาตรการนําพื้นที่มาพัฒนา โดยบางสวนอาจพัฒนาเปนที่อยูอาศัยได 

จาการศึกษางานวิจัยของ เมตตา วิชัยพฤกษ (2544) ไดทําการวิจัยเร่ืองการประยุกตใช

วิธีการปนสวนที่ดิน (Land Sharing) เพื่อการพัฒนาชุมชน  กรณีศึกษาชุมชนพัฒนาบอนไก ใน

การศึกษาความเปนไปไดที่จะนําเอาวิธีการปนสวนที่ดิน เพื่อพัฒนาเมืองมาประยุกตใชในการ

วางแผนเพื่อการพัฒนาชุมชนในเขตพื้นที่ เมือง  โดยใชพื้นที่ยานเศรษฐกิจ  ที่ ต้ั งอยู ใน

กรุงเทพมหานคร คือชุมชนพัฒนาบอนไก เปนกรณีศึกษาพรอมทั้งเปนการหาขอเสนอแนะแนวทาง

ในการแกไขปญหาที่เกี่ยวกับการดําเนินการปนสวนที่ดินเพื่อใชเปนแบบอยางสําหรับการศึกษา

และดําเนินการในพื้นที่บริเวณอ่ืน ๆ ตอไปในอนาคต จากการศึกษางานวิจัยเร่ืองนี้ เมตตา วิ

ชัยพฤกษ ไดขอคนพบวาพื้นที่ศึกษาดังกลาวมีปจจัยและเอ้ืออํานวยตอการใชการปนสวนที่ดินเพื่อ

พัฒนาพื้นที่อยูหลายประการไดแก (1) แรงกระตุนของเจาของที่ดินที่ตองการพัฒนาพื้นที่ใหเกิด

การใชที่ดินอยางคุมคา (2) ความเขาใจกันระหวางเจาของที่ดินและชุมชน (3) ศักยภาพของพ้ืนที่

ซึ่งถูกใชอยางมีประสิทธิภาพ (4) ความสัมพันธของชุมชนกับพื้นที่ขางเคียงในแบบที่ตองพึ่งพา

อาศัยซึ่งกันและกัน (5) ความรวมมือและความเขาใจถึงผลดีของการปนสวนที่ดินของผูมีรายได

นอยที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญ และ (6) ความรวมมือและคําแนะนําจากหนวยงานของภาครัฐ

และภาคเอกชนท่ีเขามาลงทุนในพื้นที่โครงการในดานตาง ๆ ตามความพรอมของชุมชนเอง ซึ่งเปน

ส่ิงที่จําเปนอยางยิ่งตอความสําเร็จของโครงการ ผลจากการศึกษาคร้ังนี้ปรากฏวา ไมมีความ

เปนไปไดทางดานการเงินในสวนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่ เพื่อนํารายไดสวนหนึ่งไปชดเชย

คาใชจายในสวนของการสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (Cross Subsidy) แตมีความ

จําเปนที่จะตองคํานึงถึงเปาหมายหลักของการพัฒนาพื้นที่ นั่นคือการกระจายโอกาสการมีที่อยู

อาศัยที่มั่นคง โดยในการแกปญหาของสังคมเมืองนั้นมิไดจํากัดอยูเฉพาะเร่ืองความเปนอยูของผู

อยูอาศัยและรายไดเทานั้น หากควรครอบคลุมถึงการเปล่ียนแปลงโครงสรางของสังคม และ

องคประกอบของเมืองดวย มิฉะนั้นในที่สุดแลวปญหาชุมชนแออัดในพื้นที่เมืองก็กลายมาเปน

ปญหาของเมืองเชนเดิม ดังนั้นขอเสนอแนะตอโครงการปนสวนที่ดิน คือการนําไปใชกับพื้นที่อ่ืน ๆ

ในพื้นที่เมืองใหมากข้ึน โดยภาครัฐจะตองมีนโยบายที่จะใหการสนับสนุนอยางจริงจังและตอเนื่อง 
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โดยการจัดสรร (1) งบประมาณทางดานการเงินที่เพียงพอ (2) โครงสรางทางกฎหมายในการให

การสนับสนุนผอนปรนขอกําหนด หรือมาตรการตาง ๆ ที่เอ้ือตอการดําเนินการ เชน สงเสริมใหเกิด

ผังเมืองเฉพาะเพื่อรองรับการพัฒนาพ้ืนที่โดยการเพิ่มอัตราสวนของพ้ืนที่อาคารตอพื้นที่ดินให

สูงข้ึน (FAR BONUS) (3) ทรัพยากรทางดานบุคคล ซึ่งจะชวยเผยแพรความรูความเขาใจใน

หลักการที่แทจริงของการปนสวนที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง ทั้งนี้เพื่อใชเปนแนวทางในการ

แกปญหาทางดานผังเมืองโดยรวมอันจะกอใหเกิดการใชที่ดินอยางคุมคาตามมูลคาจริงของที่ดิน 

จากงานวิจัยของ รองศาสตราจารย ดร.นพดล สหชัยเสรี (2553) เร่ืองความนาจะเปนของ

เอกชนในการจัดสรรที่อยูอาศัยราคาถูกใหแกคนยากจนในเมือง กรณีศึกษาในกรุงเทพมหานคร 

โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอแรงจูงใจสําหรับภาคเอกชนในการจัดหาที่

อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอยในกรุงเทพมหานคร รวมถึงความนาจะเปนของเอกชนใน

การจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกในลักษณะ cross-subsidy ดวยการใหสิทธิประโยชนตางๆ และ

ศึกษาถึงขีดความสามารถในการจายของผูมีรายไดนอยสําหรับที่อยูอาศัย การศึกษาพบวาผูมี

รายไดนอยเปนกลุมที่มีแนวโนมของการยายงานตามที่ต้ังของที่อยูอาศัยที่ตองการ สวนใหญ

ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยการเชาซื้อมากกวาการเชาอยู  สําหรับประเด็น

ความสามารถในการจาย การวิจัยพบวาตัวแปรดานระดับรายไดครัวเรือนสามารถอธิบาย

ความสามารถในการจายตอเดือนและการจายเงินดาวนไดดีที่สุดเมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระอ่ืนๆ 

นอกจากนี้พบวาระดับการศึกษาและลักษณะของการประกอบอาชีพมีความสัมพันธในเชิงบวกกับ

ความสามารถในการจายตอเดือนและการจายเงินดาวนในระดับที่รองมาจากตัวแปรดานรายได

ครัวเรือน การศึกษายังพบวากลุมผูมีรายไดนอยนี้มีความตองการในดานประเภทและขนาดของที่

อยูอาศัยราคาถูกที่หลากหลาย นอกจากนี้การศึกษาไดแสดงใหเห็นวาชุมชนที่มีรายไดตํ่าสุดจะ

เปนกลุมเส่ียงที่มีความตองการที่อยูอาศัยสูงสุดและมีความสามารถตํ่าสุดในการใหการศึกษาแก

บุตร ขอจํากัดเหลานี้นับเปนอุปสรรคหลักโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจครัวเรือน (social 

mobility) สําหรับภาคเอกชน  

โดยงานวิจัยเร่ืองนี้ รองศาสตราจารย ดร.นพดล สหชัยเสรี ไดขอคนพบวาทัศนคติของ

เอกชนตางมีสวนสําคัญอยางยิ่งตอวิสัยทัศนและการวางแผนการลงทุนหรือการพัฒนาที่อยูอาศัย

ในตลาดที่อยูอาศัยในปจจุบัน ดังนั้นจึงจําเปนที่เอกชนตองเขาใจพลวัตของเมืองที่มีผลมาจาก

ปจจัยดานที่อยูอาศัย เพื่อนําไปสูการแกปญหาความไมพอเพียงของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได

นอย จากมุมมองของเอกชนจะพบวาระดับราคาของที่อยูอาศัยที่ภาครัฐตองการขายนั้นไมคุมตอ

การลงทุน การวิจัยคร้ังนี้พบวาระดับราคาตอหนวยของโครงการที่อยูอาศัยราคาถูกซ่ึงเอกชนสวน

ใหญสามารถทําไดนั้นมีระดับราคาอยูระหวาง 800,000 ถึง 1,000,000 บาท  หากภาครัฐตองการ
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ใหเอกชนเขามามีสวนในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยราคาถูกในระดับราคาประมาณ 350,000 

บาท / หนวย เชน โครงการบานมั่นคง หรือโครงการบานเอ้ืออาทร ภาครัฐตองวางแผนดานการ

สนับสนุนเงินในการลงทุนหรือการสรางแรงจูงใจจากสิทธิประโยชนตางๆ ที่ผูประกอบการนั้นๆ 

ตองการ ภาครัฐควรสนับสนุนการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยแบบผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย

ราคาแพงและที่อยูอาศัยราคาถูก แนวทางนี้จะทําใหโครงการราคาถูกดังกลาวไดรับความ

ชวยเหลือดานการเงินจากโครงการราคาแพง (Cross-subsidy) ในทางกลับกันโครงการราคาถูกยัง

จะสามารถกอใหเกิดประโยชนตอโครงการราคาแพง เชน กอใหเกิดความเปนชุมชนและเปนสวน

ดึงดูดให เกิดความหลากหลายของกิจกรรมการอยูอาศัย  โครงการแบบ  Cross-subsidy 

ดังกลาว ภาครัฐอาจเสนอใหเอกชนสรางที่อยูอาศัยราคาถูกเพื่อแลกกับสิทธิประโยชนในการ

พัฒนาโครงการ (ราคาแพง) อ่ืนๆ ที่เอกชนดําเนินการอยูในปจจุบัน ไดแก สิทธิประโยชนในการ

เช่ือมตอสาธารณูปโภค การผอนผันเกี่ยวกับการจัดสรร การลดหยอนภาษี การคา และการ

ลดหยอนภาษีโอนกรรมสิทธิ์ เปนตน  

ในประเทศไทยนั้นการฟนฟูเมืองดวยวิธีการ Cross-subsidy เร่ิมมีการศึกษาแนว

ทางการปฏับัติ แนวความคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวของ รวมถึงมีการนําวิธี Cross-subsidy มาวิจัยใชกับ

เมืองไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร โดยวิธีนี้ยังไมคอยมีการนํามาใชจริงมากนัก แตปจจุบัน

เร่ิมมีการคํานึงถึงผลกระทบของคนในชุมชน และสวัสดิการของคนในชุมชนมากข้ึน สําหรับชุมชน

ที่มีโครงการฟนฟูชุมชนเมือง ดังตัวอยางของหนวยงานตอไปนี้ 

 จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของกับการจัดทําโครงการฟนฟูเมือง พบวาโครงการฟนฟู

เมืองเปนโครงการที่กําหนดไวในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-

2539) เพื่อพัฒนาพื้นที่เส่ือมโทรมในเมือง ใหดีข้ึนทั้งสภาพความเปนอยูและสภาพแวดลอม 

 ผูวิจัยไดยกตัวอยางของชุมชนดินแดง ดังนี้ การเคหะแหงชาติไดศึกษาแนวทางการจัดทํา

โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดงมาต้ังแตป 2533 ไดมีการศึกษา ปรับปรุง และจัดทําแผนโครงการ

อีกหลายคร้ัง จนกระทั่งไดมีการนําเสนอคณะรัฐมนตรี พิจารณาแผนผังแมบทการพัฒนาโครงการ

ฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง ในวันที่ 7 พฤศจิกายน 2543 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติแผนผังแมบท

ดังกลาว และใหการเคหะแหงชาติ ดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของกับผูอยูอาศัย โดยใหการเคหะ

แหงชาติ พิจารณากําหนดลักษณะเกณฑและดําเนินการดังตอไปนี้ ใหเสร็จกอนจึงจะเร่ิมโครงการ 

เอกสารขออนุมัติในหลักการของการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง (2540) 

 1. จัดทําแผนการร้ือยายผูอยูอาศัยเดิมและการกอสรางอาคารหรือการจัดหาที่พักช่ัวคราว

ใหชัดเจน โดยคํานึงถึงผลกระทบดานครอบครัว โรงเรียนของบุตรและแหลงงานของผูอยูอาศัยเดิม 
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 2. ศึกษาและพิสูจนเพื่อทราบจํานวนและรายช่ือผูอยูอาศัยเดิมและจัดทําบัญชีรายช่ือ

ประกาศไวในแตละเคหะชุมชนใหชัดเจน เพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองได 

 3. กําหนดกาดเชยสิทธิในการเชา และเงินชวยเหลือคาขนยายช่ัวคราวระหวางดําเนิน

โครงการสําหรับผูอยูอาศัยเดิมใหมีความชัดเจนและเปนธรรมตามภาวะเศรษฐกิจ 

 4. กําหนดใหผูอยูอาศัยเดิมไดรับสิทธิพิเศษในการเขาพักอาศัยในโครงการเปนอันดับแรก

ในอัตราคาเชาพิเศษตํ่ากวาอัตราคาเชาปกติที่จะคิดจากผูอยูอาศัยใหม โดยพิจารณากําหนดอัตรา

คาเชาพิเศษดังกลาว ในอัตราตํ่าสุดที่จะพิจารณาได และใหพิจารณารายไดเฉล่ียของผูพักอาศัย

เดิมเปนเกณฑ โดยคํานึงถึงการสรางแหลงงาน และการประกอบอาชีพเพื่อสรางความสามารถใน

การชําระคาเชาของผูอยูอาศัยเดิม 

 5. ตองมีการกําหนดพื้นที่ที่จะใชเปนศูนยบริการชุมชน อาทิ หองสมุดชุมชน ศูนยสุขภาพ

ชุมชนและศูนยสุขภาพผูสูงอายุ ศูนยเล้ียงเด็กกอนวัยเรียน ศูนยกีฬาและนันทนาการ เปนตน โดย

ตองมีสัดสวนที่เพียงพอและเหมาะสมกับผูพักอาศัยทั้งหมด 

 6. ตองมีการกําหนดพื้นที่ที่จะใชเปนรานคาชุมชนในแตละอาคารที่พักอาศัยและพื้นที่ที่

กําหนดไวเปนการเฉพาะในจํานวนที่เพียงพอและเหมาะสม เพื่อใหสิทธิผูอาศัยไดเขาไปประกอบ

การคา สรางรายไดในอัตราคาเชาพิเศษ โดยไมมีการโอนสิทธิหรือกิจการไปใหอีกคนหนึ่งโดยได

คาตอบแทน (คาเซง) 

 7. ตองมีการจัดสรรพื้นที่ในพื้นที่เชิงพาณิชยจํานวนหนึ่ง เพื่อใหสิทธิผูอยูอาศัยเดิมไดเชา

อันดับแรกในอัตราคาเชาพิเศษ โดยไมมีการโอนสิทธิหรือกิจการไปใหอีกคนหนึ่งโดยได

คาตอบแทน (คาเซง) 

 8. ศึกษาความเปนไปไดในกรณีที่ใหเอกชนลงทุนในการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย ใหมีการ

กระจายหุนของเอกชนใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสซื้อกอน 

9. การเคหะแหงชาติ ตองชี้แจงทําความเขาใจ และจัดทําการรับฟงความคิดเห็นจากผูอยู

อาศัยเดิมเพื่อใชเปนแนวทางในการดําเนินการตาม (1-8) ใหเสร็จส้ินกอน 

 

โดยผูวิจัยไดศึกษาถึงตัวอยางเงื่อนไขสําหรับผูอยูอาศัยเดิม และการชดเชยพ้ืนที่พักอาศัย

ของคนในชุมชนดินแดงเดิม ในโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง ดังนี้ 

เงื่อนไขสําหรับผูอยูอาศัย สรุปไดดังนี้ 

1. อาศัยในอาคารกอสรางใหม ในอัตราคาเชา 2,000 บาท/เดือน (รวมคาบริการ

สวนกลาง คาภาษี) 
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2. ยายออกจากโครงการ ไดรับเงินชดเชยการยายออก 250,000 บาท และเงินชวยเหลือ

การขนยาย 10,000 บาท 

3. อยูอาคารอื่นที่ไมมีการร้ือถอนในโครงการ ที่อยูในสภาพดี โดยจายคาเชาในอัตราเดิม 

และไดรับเงินชวยเหลือการขนยาย 5,000 บาท 

พื้นที่พักอาศัยชดเชยผูอยูอาศัยเดิม สรุปไดดังนี้ 

เนื่องจากความจําเปนในการจัดกลุมอาคารเพื่อชดเชยผูอยูอาศัยเดิม ในการจัดกิจกรรมที่

พักอาศัยใหอยูในแนวต้ัง เพื่อเปดโอกาสใหมีการพัฒนาพื้นที่เปดโลงสําหรับคุณภาพชีวิต และ

ส่ิงแวดลอมที่ดีใหกับชุมชนเมือง รวมทั้งพื้นที่อยูในความดูแลของการเคหะแหงชาติเพื่อพัฒนาที่

อยูอาศัยและฟนฟูเมือง 

ในเบ้ืองตนของการเร่ิมตนโครงการ จําเปนตองมีอาคารพักอาศัยรองรับในการยายผูพัก

อาศัยเดิมเขาอยู แลวร้ือยายอาคารเดิมเปดพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการ เปนลําดับไปตามแผนผัง

โครงการ โดยคํานึงถึงปจจัยเหลานี้ 

1. ผูอยูอาศัยเดิม ควรไดรับการชดเชยในยานเดิม หรือใกลเคียงที่สุด 

2. การร้ือยายอาคารเดิมจะทําไดตอเมื่อไดมีการจัดพื้นที่ชั่วคราวระหวางการกอสราง
ระยะแรก หรือการกอสรางอาคารชดเชยรองรับเรียบรอยแลว สําหรับการกอสรางใน

ระยะตอมา 

3. การชดเชยผูพักอาศัยเดิมเปนความสมัครใจของผูพักอาศัย จึงสามารถเลือกอยูใน

หนวยชดเชยในพ้ืนที่โครงการ หรือเลือกโครงการอื่นๆ ของการเคหะแหงชาติที่

สามารถชดเชยกันไดตามความสมัครใจ พื้นที่ที่ใชเพื่อการกอสรางอาคารที่พักอาศัย

ชดเชยนี้ไดคํานึงถึงการสรางส่ิงแวดลอมที่ดี เงียบสงบ เหมาะแกการพักอาศัยและอยู

ใกลเสนทางที่จะนําไปสูพื้นที่บริการชุมชน 

 

2.6 บทสัมภาษณดานการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม จากผูทรงคุณวุฒิที่เกี่ยวของกับการ 
ฟนฟูเมือง 

ปจจุบันประเทศไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครไดมีการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมใน

หลายพื้นที่ ตามยุคสมัยและการเปล่ียนแปลงดานเศรษฐกิจ สังคม และบริบทโดยรอบของเมือง จะ

พบไดจากตัวอยางการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม เชน สามยาน สวนหลวง ดินแดง รวมถึง
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โครงการฟนฟูเมืองบริเวณเวิ้งนาครเกษม ที่ทําใหเกิดความขัดแยงทางสังคมของคนในชุมชนเดิม 

และเจาของที่ดินที่อยากขายใหกับนายทุนเพื่อการพัฒนาเปนอาคารสูง เปนตน  

ผูวิจัยไดทําการศึกษาถึงเร่ืองตึกแถวในอดีตถึงปจจุบันในกรุงเทพมหานคร โดยได

ยกตัวอยางบทสัมภาษณของ พัชรา พัชราวานิช อาจารยประจําสาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ไดใหสัมภาษณในหนังสือพิมพ

ผูจัดการรายวัน ในมุมดานเศรษฐศาสตรวา เพราะที่ดินนั้นเปนทุนทรัพยทางเศรษฐกิจที่สําคัญ 

ในขณะที่ที่ดินมีอยูอยางจํากัดแตความตองการของมันเพิ่มมากข้ึนตามจํานวนของประชากร ราคา

จึงปรับสูงข้ึนไป  อีกทั้งยังมีคากอสรางอาคารที่สูงข้ึนเร่ือยๆ คนช้ันกลางไมสามารถมีที่อยูอาศัย

หรือที่ทํากินตัวเองได คอนโดมิเนียมใจกลางเมืองจึงเปนทางเลือกใหม การเอาที่ดินมาเฉลี่ยเปนตึก

สูงเปนกลไกลที่ทําใหราคาที่ดินตอตารางเมตรที่ขายถูกลงนั่นเอง ดังนั้นอาคารพาณิชยแนวราบจึง

คอยๆ เปล่ียนเปนตึกสูงๆ รวมถึงไลฟสไตลของคนมีมากข้ึนทําใหวัตถุประสงคแตกออกไปอยาง

หลากหลาย เชน เพื่อการพักผอนหยอนใจ ดานกีฬา ดานสังคม ในขณะที่ที่ดินก็ยังมีอยูอยางจํากัด

เชนเดิม ทําใหอนาคตของตึกเกาๆ มีแนวโนมที่จะถูกทุบทิ้งลงและสรางเปนอาคารสูงแทน เพียงแต

ควรแยกวาเปนตึกที่มีโดยทั่วไป หรือตึกที่มีสถาปตยกรรมที่มีความสวย มีความเปนอัตลักษณของ

ประเทศ  ซึ่งในตางประเทศจะทํานุบํารุงอาคารเหลานี้ไว เพราะคุณคาลักษณะนี้จะเอากลับมา

สรางใหมไมได ไมวาจะเปนเร่ืองวัสดุ ชางฝมือหรือรายละเอียดอ่ืนๆ ดวย ซึ่งคุณคา มูลคาของ

อาคารแบบนี้ก็มีอยูสูงเชนกัน ในบทความไดมีการกลาวถึงความคิดเห็นและความรูสึกของคนที่

อาศัยในตึกแถวอยาง นิธิวดี เธียรธัญญกิจ  ซึ่งเคยอาศัยอยูในตึกแถวมาตลอดต้ังแตเยาววัย อยูใน

ตึกแถวบริเวณสามยานซ่ึงปจจุบันถูกทุบทิ้งไปแลว เธอมีความคิดเห็นตอเร่ืองนี้วา เปนเร่ืองแนนอน

ที่ตองเสียดายอยูไมนอย เพราะเปนภาพชินตาท่ีพบเห็นมาต้ังแตยังเด็ก เมื่อถูกทุบทิ้งไปแลวทําให

รูสึกใจหายและเสียดายพอสมควร (ผูจัดการรายวัน, 2554) 

 

นอกจากนี้ ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิถึงความคิดเห็นในเร่ืองของผลกระทบ

ตอผูเชาในชุมชนสวนหลวง จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เพื่อนํามาเปนสวนหนึ่งในการวิเคราะหและสรุปผล โดยไดทําการสัมภาษณ

ผูทรงคุณวุฒิ 3 คน ดวยกัน โดยบทสัมภาษณมีการสนับสนุนในขอเสนอแนะของผูวิจัย ดังนี้ 

ผูใหสัมภาษณ  ผูชวยศาสตราจารย นพนนัท ตาปนานนท (2554) 

 การพัฒนาเมืองแบบร้ือสรางใหมในปจจุบัน ในแงการลงทุน ผูลงทุนไมอยากเสียคาใชจาย  

เอกชนมักดําเนินการภายใตเงื่อนไขของผลประโยชน ไมอยากแบกรับภาระ ในตัวอยางของ
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ตางประเทศมีการดําเนินการของรัฐและทองถิ่น ในการฟนฟูเมืองใหประชาชนในพ้ืนที่ไดอยูตอไม

ตองมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน แตมีการยกระดับชีวิตใหดีข้ึน พัฒนาส่ิงแวดลอมในพื้นที่

ใหดีข้ึน เชน การ Cross-subsidy คือการนําเงินมาลงทุน แลวนําผลกําไรนั้นมาชวยผูที่ไดรับ

ผลกระทบ จากการขายที่ดินใหกับคนรวยในราคาที่แพง โดยรัฐมีโอกาสในเร่ืองการลงทุนไมตอง

เสียดอกเบ้ียใหกับการลงทุน มีการลงทุนที่ถูกกวา เชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนพื้นที่กึ่งรัฐ 

เปนพื้นที่ที่ไดมาโดยไมมีคาใชจายของท่ีดิน ดังนั้นการพัฒนาผังแมบทจึงประหยัดคาใชจายเร่ือง

ที่ดิน และควรนําเงินในสวนนั้นมาทดแทนใหกับผูเชาที่ถูกผลกระทบ 

 การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น เปนการทําลายกระบวนการกลุม ความผูกพันกับพื้นที่ 

ความสัมพันธกับคนในชุมชน การแกไขปญหาคือการใหการชวยเหลือกับบุคคลที่ถูกผลกระทบ

เหลานั้น ดวยการชวยเหลือเยียวยา ควรมีการสํารวจผลกระทบคนในพื้นที่นั้น และหาวิธีการบริหาร

จัดการและชวยเหลือกลุมผูเชาเหลานั้น 

 นโยบายสิทธิผูเชาสามารถเกิดข้ึนได ถาสังคมไทยปจจุบันมีการปรับเปลี่ยน โดยที่

นักการเมืองไทยไมไดเปนเจาของที่ดินสวนใหญ ระบบใหการชวยเหลือสังคมจะไดลดความยุงยาก

ลงเนื่องจากขอจํากัดที่นักการเมืองไมอยากทําใหตนเองไดผลกําไรลดลง อีกทั้งตองใหมีสังคมนิยม

ในสังคมมากข้ึน มากกวาทุนนิยมอยางปจจุบันนี้ ข้ึนอยูวาสังคมจะปรับเปล่ียนใหเกิดสังคมนิยม

อยางไรใหเกิดผลนั่นเอง 

ผูใหสัมภาษณ  นายสมบัติ พรหมสวรรค (2554) (เจาหนาที่ฝายปฏิบัติการพืน้ที ่

สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) 

 การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหม ส่ิงที่สําคัญที่สุดคือการรับฟงความคิดเห็นของผูที่

มีสวนไดสวนเสียในพื้นที่นั้นๆ การใหขอมูลขาวสารที่ครบถวน และชัดเจน อยางโปรงใส 

เพื่อลดปญหาความขัดแยงของกลุมผูเชา และเพื่อความเขาใจตรงกันระหวางฝายพัฒนา

พื้นที่และฝายผูเชาหรือกลุมผูที่อาศัยอยูในชุมชนนั่นเอง 

ผูใหสัมภาษณ สุพล เทียมปโยธร (2555) (สถาปนิกผังเมือง บริษัท Design service 

consultant) 

 การพัฒนาเมืองดวยการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น มีน้ําหนักการเลือก

ระหวางการเก็บรักษากับการพัฒนาเมือง โดยวัดจากเกณฑความหนาแนนของประชากร

ในพื้นที่ กิจกรรรมและความหลากหลายในการใชประโยชนที่ดิน รวมถึงปจจัยพิเศษ เชน

โครงการ หรือนโยบายของรัฐในการพัฒนาพื้นที่ 
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 ปจจุบันการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น เร่ิมนํามาใชกับหลายพื้นที่ในเมือง ซึ่ง

เปนวิธีการที่ดีที่จะฟนฟูเมืองในมีความเส่ือมโทรมใหนาอยูมากข้ึน โดยการร้ืออาคารเชน 

สามยาน และดินแดงนั้น ในความคิดเห็นของ สุพล เทียมปโยธร กลาววา การร้ืออาคาร

เส่ือมโทรมทิ้ง จากตึกแถวเกาๆ เส่ือมโทรมใหกลายเปนอาคารสูง เปนเร่ืองปกติที่คนใน

พื้นที่การพัฒนาตองยอมรับ เพราะถามองยอนกลับไปในอดีตแลว จากคนที่เคยอยูบาน

เด่ียวในเมือง เมื่อเวลาผานไปเมืองมีการพัฒนาทําใหคนในเมืองตองเปล่ียนมาอยูอาศัย

ตึกแถว ซึ่งแรกๆ อาจจะไมเคยชินกับรูปแบบของตึกแถว แตภายหลังก็มีความเคยชิน จน

มาถึงวันนี้ที่อยูอาศัยในเมืองมีการเปลี่ยนแปลงอีกคร้ังในการปรับเปลี่ยนจากชุมชน

ตึกแถว ใหกลายเปนตึกสูงตามการพัฒนาเมืองโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร แตทั้งนี้

ตองการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนานั้นตองอางอิงกับเกณฑของ คุณคาในดานตางๆ 

เชน คุณคาทางสถาปตยกรรม คุณคาทางประวัติศาสตร และคุณคาทางสังคม เปนตน 

เพราะการอนุรักษชุมชนเร่ืองของที่อยูอาศัยนั้น สุพล เทียมปโยธร ไดกลาววา “การอนุรักษ 

ไมใชเก็บเอาไว ตองอนุรักษชุมชนแบบกลมกลืนกับยุคสมัย”  

 การฟนฟูเมืองในประเทศไทยที่ผานมา ยังไมคอยมีการนําการลงทุนขาม (Cross-

subsidy) มาใชมากนัก สวนใหญเปนวิธีการเวนคืน การจัดรูปที่ดิน เพื่อแบงปน

ผลประโยชนในดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการในพื้นที่ใหมีศักยภาพที่ดีมากข้ึน 

 

2.7 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาในชุมชน 
สวนหลวง จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
  จากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กรณีศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจ และกรณีศึกษา

ดานการฟนฟูเมืองของรัฐและจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สรุปไดวา ปญหาของผูเชาจากการฟนฟู

เมืองสวนใหญนั้น มักเกิดผลกระทบกับกลุมผูมีรายไดนอย โดยสวนใหญเปนกลุมผูเชาภายใน

เมือง ซึ่งกลุมคนเหลานี้มักอยูอาศัยในรูปแบบของตึกแถว แฟลต และหองเชา เปนตน ดังนั้นควร

มุงเนนในการแกไขปญหาดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชา ดวยการชวยเหลือจากรัฐหรือ

หนวยงานที่เกี่ยวของ โดยการใหสวัสดิการ การดูแล เพื่อใหสามารถแกไขที่ตนเหตุได ซึ่งการแกไข

ปญหาตางๆ เชน การจัดหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหใหม การมีสิทธิผูเชา มีเปาหมายเพื่อสราง
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ความมั่นคงในการอยูอาศัยและแหลงงาน รวมถึงความม่ันคงในชีวิตดานอ่ืนๆ เชน กายภาพ 

เศรษฐกิจ สังคม ของผูเชาในชุมชน  

  รูปแบบหรือแนวคิดที่ใชในการวิเคราะหผลกระทบและชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ 

ผูเชาระดับรายบุคคลในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น ทําการอางอิงจากตัวช้ีวัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 

เพื่อเปนเกณฑในตัวช้ีวัด ดังนี้  

  1. การมีงานทํา 

   2. ลักษณะของงาน  

   3. เงินออม  

   4. รายไดสุทธิ 

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่ เกี่ยวของกับผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผู เชา  

ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และการฟนฟูเมือง ทางบทความและงานวิจัยตางๆ สามารถพัฒนาเปน

กรอบแนวคิดของงานวิจัยนี้ได ดังแผนภูมิที่ 2.1 
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การพัฒนาผังแมบทจฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ตัวแปรแทรกแซง 1 
แผนพัฒนา 

- ปรับคาเชา 

- ปรับระยะเวลาสัญญาเชา 

- ระยะการพัฒนา (เฟส 1 – 5) 

ตัวแปรแทรกแซง 2 
การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

- รูปแบบที่อยูอาศัย 

- รูปแบบแหลงงาน 

ตัวแปรตาม 
ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

แนวทางการแกไขและแนวทางการพฒันา 

ประเภทผูเชา  ผูประกอบการ/รับจาง/แผงลอย/ 

ผูอาศัย 

เชา -      ผูเชาอาศัย 

- ผูเชาพาณิชยกรรม 

- ผูเชาอาศัยเพือ่พาณิชยกรรม 

เชาชวง -      ผูเชาอาศัย 

- ผูเชาพาณิชยกรรม 

- ผูเชาอาศัยพาณิชยกรรม 

ตัวชี้วัด ความมัน่คงทางเศรษฐกิจ 

- การมีงานทาํ 

- ลักษณะของงาน 

- เงินออม 

- รายได/เดือน 

 

แผนภูมิที่ 2.1 กรอบแนวความคิดของงานวิจัย 
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บทที่  3 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 

  งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบของดานเศรษฐกิจการการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

ของผูเชาในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย โดยมีหนวยวิเคราะหเปนผูเชารายบุคคลคือ ผูเชา ผูเชาชวง ทั้งที่เปนผูประกอบการ 

ลูกจาง แผงลอย แนวทางในการวิจัยเปนแบบผสมผสานเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยวิธีการ

เก็บรวบรวมขอมูลหลักคือการใชแบบสอบถามเพื่อไดมาซึ่งขอมูลเกี่ยวกับรายได รายจาย เงินออม 

การยายที่อยูอาศัย และแหลงงานของผูเชา แลวนําขอมูลมาวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

ในระดับรายบุคคลในการประกอบอาชีพ 

3.1 การกําหนดปญหาการวิจัย 

  การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาในชุมชน

สวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงใช

ผลกระทบที่เกิดเปนตัวช้ีวัดความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจของผูเชา ผลการวิจัยจะบงชี้วา 

การพัฒนาแบบร้ือสรางใหมตามผังแมบทของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะสงผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจอยางไรกับผูเชาที่อยูมาแตเดิม 

3.2 วิธีวิจัย 

 วิธีที่ใชในการวิจัยนี้ คือการวิจัยเชิงปริมาณและการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการวิจัย 

เชิงปริมาณจะใชขอมูลจากการสํารวจ แบบสอบถาม คาสถิติเชิงตัวเลข นํามาหาคาความสัมพันธ

เพื่อนํามาเปนผลวิเคราะห สวนการวิจัยเชิงคุณภาพจะไดจากขอมูลการสัมภาษณ การจดบันทึก 

การพูดคุยกับกลุมตัวอยาง และผูทรงคุณวุฒิที่เกี่ยวของและนํามาวิเคราะหรวมกันระหวาง 

เชิงปริมาณและเชิงคุณภาพเพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปของงานวิจัย 

3.2 ขั้นตอนการศึกษา  

   1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี จากเอกสารและการวิจัยที่เกี่ยวของและสามารถนํามาใช 

ในงานวิจัย ดังนี้ 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร และการฟนฟู 
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เมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

  - แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

  2. รวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากหนวยงานของรัฐและเอกชน  

โดยทําการศึกษาขอมูลทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และปจจัยดานอ่ืนๆ 

เชนประวัติการเชาที่ดินในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยของชุมชนสวนหลวง 

ลักษณะทางดานเศรษฐกิจของชุมชน  ระเบียบขอบังคับ  สัญญาที่จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยกําหนดไวใชในพื้นที่เขตผลประโยชน รวมถึงการศึกษาแผนพัฒนาตาม 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในพื้นที่ชุมชนสวนหลวง  

   3. การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา  

การศึกษาคร้ังนี้เลือกชุมชนสวนหลวงเนื่องจากเปนชุมชนที่อยูในเขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีขนาดเนื้อที่ดิน ประมาณ 180 ไร จากพื้นที่ทั้งหมด 1 พัน 

กวาไร ซึ่งเปนที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้งหมด โดยมีจํานวนหมอนทั้งส้ิน  

10 หมอน คือรหัสหมอนที่ 33, 34, 37, 38, 41, 42, 43, 46, 47 และ 48 (ภาพที่ 3.1) 

พื้นที่ ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีผู เชาเปนจํานวนมาก เชาที่ ดินเพื่อประกอบอาชีพ 

มาเปนเวลานานกวา  30 ป  มีกิจกรรมพาณิชยที่หลากหลายประเภท  ลักษณะ 

ที่อยูอาศัยในชุมชนเปนแบบอาคารแถว ปจจุบันมีการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา 

แบบร้ือสรางใหมตามแผนพัฒนาของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สงผลกระทบ

ใหกับผูเชาในชุมชน เมื่อหมดสัญญาเชาจึงตองยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม  

โดยระยะการพัฒนาที่สงผลตอการ ร้ือถอนอาคาร  (ภาพที่  3.2 และภาพที่  3.3)
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ภาพที ่3.1 ผังตอสัญญาเชาใหมของอาคารพาณิชยบริเวณสวนหลวง – สามยาน 

ที่ครบสัญญาป 2553 

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา 
 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

กลุม
ที่ 

โครงการ ระยะเวลาตอ 
สัญญาใหม 

วันสิ้นสุดสัญญา ผอนผัน 
บังคับคดี 

เชา ยอม 

1 โครงการที ่1-4 ม.21-22, ม.41, ม.42 , ม.54-55(ล.1-6) บังคับคดีเอาอาคารคืน  -  - 31 ธ.ค.53 

2 โครงการที ่5-7 เตรียมพัฒนาม.41-42(บางสวน),ม.46-47,ม.54-55และ ม.56-57 - - 31 ธ.ค.53  

โครงการที ่8 เตรยีมพื้นที่รองรับสวนราชการ(กทม. และสน.ตํารวจ) ม.28 - - 31 ธ.ค.54  

3 โครงการที ่9 อาคารริมถนนบรรทดัทอง(ฝงตะวันตก) 5 ป  31 ธ.ค.57 -  

4 โครงการที ่10 Chula Avenue เตรียมขยายถนนจุฬาฯ ซ.5 รวม 202 คูหา     

 Phase 1 ม.54-55 และ 56-57 จํานวน 64 คูหา  -  31 ธ.ค.53   

 Phase 2 ม.29, ม.34 ม. 38 ม.43 ม.48 และจํานวน 138 คูหา   31 ธ.ค.53 อยูโดยสัญญา 2 ป  

5 โครงการที ่11-13 เตรียมพัฒนาม.33 ,ม.34 และโครงการ Green Strip ม.37 (ยกเวนอาคารที่อยูในโครงการขยายถนน) 2 ป 31 ธ.ค.55 -  

6 โครงการที ่14-20 บูรณะพัฒนาอาคาร ม.23,ม.24,ม.28,ม.29,Green Strip ม.38 ม.43,ม.48(ยกเวนอาคารที่อยูในโครงการขยายถนน) 3 ป 31 ธ.ค.56 -  
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ภาพที ่3.2 ผังการ
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รแบงเฟสการรื้อถอ

 

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษ

   

อนอาคารตามการพ

ษา 

 

พฒันาผังแมบทจฬุฬาลงกรณมหาวิทยยาลัย 

 

 

ภาควิชาก
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ภาพที่ 3.3 ปสิ้น

มหาวิทยาลัย 

     ข

 

นสุดสัญญาเชาแล

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา

  

ละการตอสัญญาเ

า 

 

เชาตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

 

ภาควิชา

คณะสถ

จุฬาลงก

 

าการวางแผนภาค

ถาปตยกรรมศาสต

กรณมหาวิทยาลัย 
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และเมือง 
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3.3 ประชากร  

 3.3.1 ประชากรที่ใชในการศึกษา  

   ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย 

 - ผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (ผูประกอบการหางราน / แผงลอย 

/ รับจาง /  ลูกจาง / ผูพักอาศัย) 

    - ผูเชาชวง (ผูประกอบการหางราน / แผงลอย / รับจาง / ลูกจาง / ผูพักอาศัย) 

  ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยไดทําการศึกษาประชากรที่อยูอาศัยในชุมชนสวนหลวง  

พื้นที่พาณิชย เปนเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ขอมูล

จากการสํารวจสํามะโนประชากรชุมชนสวนหลวง (2551) (กอนการร้ือถอนอาคารในระยะการ

พัฒนาแรกมีประชากรทั้งหมด 5,559 คน) โดย นายกิติชัย โภคบูรณากุลชัย นายธนิก ยินดีพิธ  

นายปญญพัฒน กลอมจิต ภาควิชาภูมิสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย    

 ปจจุบันเมื่อมีการร้ือถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรก ตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย57 ผูวิจัยจึงเปรียบเทียบสัดสวนระหวางพื้นที่อาคารตอจํานวนประชากร

ในปจจุบัน โดยอางอิงจากขอมูลการสํารวจสํามะโนประชากรชุมชนสวนหลวง (2551) รวมถึงมีการ

สํารวจและสอบถามจากผูเชาในชุมชนถึงเร่ืองจํานวนผูพักอาศัยตอหนึ่งหลังคาเรือน สรุปไดวา 

จะมีประชากรในชุมชนสวนหลวง 4,600 คน โดยประมาณ 

 3.3.2 ขนาดตัวอยางและการสุมตัวอยาง   

  กลุมตัวอยาง เนื่องจากประชากรที่จะทําการวิจัยในคร้ังนี้เปนกลุมประชากรขนาดใหญ 

ไมสามารถทําการศึกษาไดทั้งหมด จึงจําเปนตองมีการเลือกศึกษากับประชากรเพียงบางสวน 

ดังนั้นในการทําวิจัยในคร้ังนี้ ผูวิจัยไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาตามการ

กําหนดของ Krejcie and Morgan (1970) 
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โดยที่ 

  n   คือ  จํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการ  

  p   คือ  โอกาสที่จะเกิดเหตุการณนั้นข้ึน = .05  

  N   คือ  จํานวนประชากรที่มีทั้งหมด  

  
2χ  คือ  คา Chi-square = 3.841  

  e    คือ  คาความคลาดเคล่ือนที่ยอมรับไดจาก  

  การสุมโดยทั่วๆ ไป จะใช .05 (อาจใช .01 ก็ได) ในงานวิจัยนี้จะใช .05  

ผลสรุปคือ ไดขนาดกลุมตัวอยางเทากับ 262 ตัวอยาง โดยผูวิจัยไดสุมตัวอยางทั้งหมด 

273 ตัวอยาง ซึ่งมีจํานวนเกินขนาดกลุมตัวอยางที่คํานวณไวตามหลักสถิติอยู 11 ตัวอยาง เพื่อ

ปองกันการผิดพลาดของการตอบแบบสอบถามของกลุมตัวอยาง เมื่อเก็บแบบสอบถามไดตาม

จํานวน ปรากฎวาผลการตอบแบบสอบถามไมมีขอผิดพลาดในการเก็บแบบสอบถามใดใด ผูวิจัย

จึงใชตัวอยางที่เก็บมาไดทั้งหมด 273 ตัวอยาง ใชวิเคราะหในงานวิจัยชิ้นนี้ 

 3.3.3 วิธีการสุมตัวอยาง  

  การวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบหลายข้ันตอน (Multi–Stage Sampling) 

ประกอบดวย วิธีการสุมตัวอยางแบบกลุมและวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 

   1. วิธีการสุมตัวอยางแบบกลุม (Cluster Sampling) 

สุมตามการแบงกลุม (หมอน) ของพ้ืนที่ที่ตองการศึกษาคือ เซียงกงและสวนหลวง   

จากจํานวนกลุม (หมอน) ของพื้นที่ในชุมชนเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 10 กลุม (หมอน) ดังนั้น ตัวอยางที่คัดเลือกในแตละบริเวณพื้นที่ 

จะเปนตัวอยางที่สุมมาจากบล็อกอาคารในหมอนนั้นๆ แสดงในภาพที่ 3.4  
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3.4 การเก็บรวบรวมขอมูล  

  การวิจัยนี้เก็บขอมูลปฐมภูมิจากการสอบถามคนในชุมชนที่เปนพื้นที่ศึกษา โดยขอมูล 

ที่ใชในการศึกษาประกอบดวย  

1. คาใชจายในการประกอบอาชีพตอรายบุคคลและครัวเรือน ประกอบดวย 

รายได รายจาย รายไดสุทธิ กอนการรื้อถอนอาคารและภายหลังการร้ือถอนอาคาร 

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง  

2. คาเชาในการประกอบอาชีพและพักอาศัย ระยะเวลาสัญญาเชา กอนการ 

ร้ือถอนอาคารและภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง 

3. หลักประกันรายไดในอนาคต ประกอบดวย การมีงานทํา ลักษณะของงาน 

แหลงงานใหม เงินออม 

  นอกจากนี้ยังมีการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

จากบริเวณที่มีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้งผูที่ยังอยู 

ในเขตชุมชนสวนหลวงและผูเชาที่ยายออกไปนอกเขตชุมชนสวนหลวง ความคิดเห็นทั่วไปมีผลตอ

ความประจักษในเร่ืองของผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาและปญหาตางๆ ตอผูเชาในชุมชน 

ซึ่งจะสามารถนําไปเปนแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวและการตระหนักถึงสิทธิของผูเชา 

ในการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยสืบตอไป 

3.5 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล  

 เคร่ืองมือที่ใชในการเก็บขอมูลในงานวิจัยคร้ังนี้มี 3 ประเภท คือ แบบสอบถาม  

การสัมภาษณ และการสังเกตการณ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. แบบสอบถาม เพื่อการเก็บขอมูลพื้นฐานของคนในชุมชน ทั้งดานเศรษฐกิจ  

กายภาพ และสังคม ซึ่งประกอบดวยคําถามปลายปดและปลายเปด ผูศึกษาไดจัดเก็บ

แบบสอบถามในชุมชนสวนหลวง โดยการเก็บตัวอยางทดสอบแบบสอบถาม (Pre-Test) 

คร้ังที่ 1 จํานวน 30 คน ชวงวันที่ 14 กันยายน 2554 และนํามาปรับปรุงเพื่อใหมี 

ความเหมาะสมในการใชจริง จากน้ันนําแบบสอบถามไปจัดเก็บขอมูลจริงในชวง 

วันที่ 9-11 ตุลาคม 2554 จํานวน 273 คน 
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โครงสรางของแบบสอบถามประกอบดวย 5 สวนดังนี้ 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย ไดแก อายุ ระดับการศึกษา ภูมิลําเนาเดิม 

สถานภาพในการประกอบอาชีพ (ผูประกอบการ/ลูกจาง)  

สวนที่ 2 ขอมูลดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย ไดแก อาชีพ  

รายไดตอเดือน รายจาย (คาเชา) ตอเดือน ความสัมพันธกับเพื่อนบาน การพึ่งพา

ชวยเหลือซึ่งกันและกันในการประกอบอาชีพและการอยูอาศัย 

สวนที่ 3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยและแหลงงานของผูเชา ไดแก บริเวณ 

ที่อยูอาศัยและแหลงงาน (เดิม-ปจจุบัน) ลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยและแหลงงาน 

ประเภทคูหาและหองเชา (เดิม-ปจจุบัน) ระยะเวลาในการอยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) 

สวนที่ 4 ขอมูลดานผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชา โดยนําไปวิเคราะห ไดแก

จํานวนของกลุมตัวอยางจําแนกระหวางผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนกับลักษณะ

ประกอบการคา รายจายเพิ่มกับรายไดเฉลี่ยตอเดือน รายไดลดกับลักษณะประกอบการ

คา รายไดลดกับรายไดเฉล่ียตอเดือน คาครองชีพกับรายไดเฉล่ียตอเดือน รายไดไมพอตอ

คาเชากับระดับรายได รายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา การบริโภคกับ

รายได และการบริโภคกับลักษณะประกอบการคา  

สวนที่ 5 ขอมูลการวางแผนสําหรับการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานในอนาคต 

ถาหมดสัญญาเชาแลวจะยายไปอยูที่ไหน และประกอบอาชีพอะไรตอไป 

2. การสัมภาษณ เพื่อเก็บขอมูลดานเศรษฐกิจของชุมชน ผลกระทบดาน 

เศรษฐกิจที่มีตอผูเชา ความตองการและขอเสนอแนะของผูเชาในชุมชนสวนหลวง  

และแนวทางการแกไขปญหาที่เกิดข้ึน ซึ่งกลุมบุคคลที่ผูวิจัยทําการสัมภาษณ แบงไดเปน 

3 กลุม รวมทั้งส้ิน 42 คน ดังนี้คือ 

กลุมที่ 1 กลุมของบุคลากรฝายสํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

จํานวน 1 คน เมื่อวันที่ 20 ตุลาคม 2554 (นายสมบัติ พรหมสวรรค เจาหนาที่ฝาย

ปฏิบัติการพื้นที่) 

กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาฟนฟูเมือง  

จํานวน 3 คน  

เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2555 (ผูชวยศาสตราจารย ดร.นพนันท ตาปนานนท)  
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เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2555 (วาที่รอยตรีสมบัติ พรหมสวรรค) 

เมื่อวันที่ 5 เมษายน 2555 (สุพล เทียมปโยธร) 

กลุมที่ 3 กลุมของตัวแทนผูเชาทุกประเภทในชุมชนสวนหลวง จํานวน 40 คน  

เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2554  

3. การสังเกตการณ เพื่อการเก็บขอมูลทั่วไปของชุมชนที่สามารถมองเห็นได   

ขอมูลทางดานกายภาพ ขอมูลดานสังคมและวัฒนธรรมความเปนอยูของคนในชุมชน 

สวนหลวง 

3.6 การวิเคราะหขอมูล  

  ในการศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา 

ตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนการวิจัยแบบไมทดลอง ทําการศึกษาสภาพตางๆ  

ตามความเปนอยูทางดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยผูวิจัยไมกระทําอยางใดอยางหนึ่งที่จะกอใหเกิด

การเปล่ียนแปลงเพื่อจะไดศึกษาดูผลที่เกิดข้ึนจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยใชวิธีการวิจัยกรณีศึกษาที่มีการควบคุม (Case control studies) 

และเปนวิจัยแบบกลุมเดียววัดผลกอนหลัง (One Group Pretest-Post-test) แลวนํามา

เปรียบเทียบกัน โดยวัดผลในดานความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจเพื่อเปนตัวชี้วัดผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจตอผูเชา จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  การศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาแตละประเภทในชุมชน

สวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะใช 

การวิเคราะหโดยวิธีการสถิติพิจารณาผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยการวิเคราะหขอมูล

เชิงปริมาณซึ่งแสดงถึงความม่ันคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของแตละประเภทผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวง ซึ่งจะใชวิธีการสถิติอยางงาย เชน คาเฉลี่ย รอยละ เปนตน และแสดงผล 

ในรูปแบบพรรณนา หรือในรูปแบบตารางและกราฟแสดงผล การวิเคราะหผลภายหลังจากการ

เปล่ียนแปลงปจจัยทั้ง 4 ดานคือ รายไดตอเดือน รูปแบบแหลงงาน การยายที่อยูอาศัยหรือ 

แหลงงาน และเงินออมของผูเชาในชุมชนสวนหลวง (แผนภูมิที่ 3.1)  
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แผนภูมิที่ 3.1 แสดงข้ันตอนวิธีการวิจัย 

 

3.7 ตัวแปรในการศึกษา  

  จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี บทความ งานวิจัยและกรณีศึกษาตางๆ ที่เกี่ยวขอกับ

งานวิจัย สามารถสรุปตัวแปรไดดังนี้  

   1. ตัวแปรแทรกแซงท่ี1 คือ การปรับคาเชา การปรับระยะเวลาสัญญาเชา    

  2. ตัวแปรแทรกแซงที่ 2 คือ รูปแบบที่อยูอาศัย รูปแบบแหลงงาน รายไดตอเดือน 

เงินออม 

   3. ตัวแปรตามคือ ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ 

3.8 ตัวชี้วัดในการศึกษา  

  การเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจ เกิดข้ึนภายหลังจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการ

พัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

การคัดเลือกพืน้ที่

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากสํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอมูลจากภาครัฐและเอกชนท่ีเกี่ยวของกบังานวิจยั 

รวบรวมขอมูลปฐมภูมิจากการสํารวจ สอบถาม สัมภาษณคนในชุมชน 

และบุคลากรที่เกีย่วของกับงานวิจยั 

วิเคราะหผลการเปล่ียนแปลงปจจัยทางเศรษฐกิจดานตางๆ 

ของคนในชุมชนสวนหลวง 
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  ตัวช้ีวัด เปนตัวช้ีวัดที่แสดงถึงความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจของผูเชาระดับบุคคลในชุมชน 

ไดแก 

1. ตัวช้ีวัดดานรายไดในระดับบุคคล  

รายไดสุทธิ รายไดที่มาจากสวนตางของรายไดและรายจาย ซึ่งแสดงถึงสภาพทาง

เศรษฐกิจของผูเชาในระดับบุคคล รายไดสุทธิมากแสดงวาผูเชาบุคคลนั้นมีความสามารถ

ในการจับจายใชสอยในส่ิงที่จําเปนได และมีแนวโนมที่จะมีเงินออม แตรายไดสุทธิตํ่า

แสดงถึงการขาดสภาพคลองของคาใชจายของผูเชาในระดับบุคคล และมีแนวโนมที่จะมี

อุปสรรคในการไดมาซึ่งปจจัยส่ี การประกอบการ การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน เปน

ตน 

2. ตัวช้ีวัดผลกระทบทางการเงินระดับบุคคล  

- ผลกระทบกับปจจัยรายไดของผูเชา  

- ผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอรายไดลดที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอรายไดลดที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอคาครองชีพที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอรายไดไมพอตอคาเชาที่มีผลกับระดับรายได 

- ผลกระทบตอรายไดไมพอตอคาเชาที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอการบริโภคที่มีผลกับรายได 

- ผลกระทบตอการบริโภคที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา  

3. ตัวช้ีวัดดานที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

- ปริมาณการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิม ภายในเขต 

ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แสดงในรูปแบบเชิงตัวเลขและ

ตําแหนง บนแผนที่   

- ลักษณะรูปแบบแหลงงานและที่อยูอาศัยที่เปล่ียนไปจากผลกระทบ 

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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4. ตัวช้ีวัดดานหลักประกันความมั่นคงของรายไดในอนาคต   

- การมีงานทํา การประกอบการ หรือการจางงานเปนปจจัยที่เปนตัวสราง

รายไดใหกับผู เชาในชุมชน  เปนจุดเ ร่ิมตนของการสรางความมั่นคงทาง 

ดานเศรษฐกิจ การที่ผูเชามีรายไดเพียงพอตอการใชจาย ยอมมีความมั่นคง 

ทั้งในระดับรายบุคคลและระดับครัวเรือนมากกวาการที่ผูเชาที่ไมมีงานทํา สงผล

ใหรายไดไมเพียงพอตอการใชจายทั้งในระดับบุคคลและครัวเรือน 

- รูปแบบและลักษณะของแหลงงาน การที่ผูเชามีรูปแบบของแหลงงาน 

ที่มั่นคงและปลอดภัย เชน มีการทําสัญญาการจางงานอยางถูกกฎหมาย  

การมีสัญญาเชาแหลงงานที่ชัดเจนและแนนอน จะมีความมั่นคงมากกวาผูเชา 

ที่มีรูปแบบลักษณะแหลงงานที่ไมแนนอน เนื่องจากมีรายไดที่มั่นคงแนนอน 

จากการประกอบอาชีพ เปนตน 

- เงินออม เปนปจจัยที่แสดงถึงผลตางระหวางรายไดกับรายจาย ซึ่งเปน

ตัวสรางความมั่นคงในอนาคตหรือเปนการสะสมเงินทุนเพื่อนําไปใชใน

วัตถุประสงคอ่ืนๆ เชน คารักษาพยาบาล ใชเพื่อจายภาระหน้ีสิน ใชในการลงทุน

ประกอบอาชีพ ใชในบานปลายชีวิต รวมถึงการนําเงินออมไปใชสําหรับการหา

แหลงที่อยูอาศัยหรือแหลงงานใหมภายหลังจากหมดสัญญาเชาในเขต

ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนตน การที่ผูเชามีการเก็บเงินออมไวใช

จึงเปนการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจในรูปแบบหนึ่ง 

 นอกจากตัวชี้วัดดังกลาวแลว ผูศึกษาไดทําการสัมภาษณเชิงลึกดวยตนเอง (ภาคผนวก) 

โดยสัมภาษณเชิงลึกกับกลุมผูเชา ผูทรงคุณวุฒิ และเจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย จากนั้นนําผลลัพธที่ไดมาวิเคราะหทั้ง 2 วิธีการ (ขอมูลความม่ันคงทางดาน

เศรษฐกิจเชิงปริมาณและการสัมภาษณเชิงลึกดานผลกระทบทางเศรษฐกิจของผูเชาเชิงคุณภาพ) 

วิเคราะหโดยอาศัยกรอบแนวความคิดจากการทบทวนวรรณกรรม 
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บทที่  4 

ลักษณะสภาพของพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 

 

 การศึกษาขอมูลพื้นฐานและสภาพทั่วไปของชุมชนสวนหลวง  เขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แบงเนื้อหาออกเปน 3 สวน คือ สวนแรกเปนการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน

ของพื้นที่ศึกษา ประวัติความเปนมาของที่ดิน สวนที่สองเปนการศึกษาการจัดการทรัพยสินของ

มหาวิทยาลัยและองคกรที่เกี่ยวของ สวนที่สามเปนการศึกษาการใชประโยชนที่ดินของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย รวมถึงรายละเอียดการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้งนี้ 

มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพทั่วไป ภาพรวมของชุมชนสวนหลวงและรูปแบบการอยูอาศัยและ

แหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

4.1 ประวัติความเปนมาของที่ดินในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

  การจัดการทรัพยสินมีความสําคัญยิ่งในการใชที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ใหเปนไปตามพระราชประสงคของรัชกาลที่ 5 และรัชกาลที่ 6 เมื่อ พ.ศ.2518 มหาวิทยาลัยจึง

จัดต้ังหนวยงานข้ึนมาดูแลคือ “สํานักงานจัดการทรัพยสิน” ซึ่งมีภาระหนาที่ในการควบคุมและ

จัดหารายไดใหมหาวิทยาลัย จึงมีการแบงที่ดินออกเปน 2 สวน คือ สวนที่1 ใชพื้นที่เพื่อประโยชน

ทางการศึกษาโดยตรง รวมทั้งบางพื้นที่สวนราชการอ่ืนเชาใชเพื่อการศึกษา เรียกวา เขตการศึกษา 

สวนที่ 2 ใชพื้นที่ในกิจกรรมเชิงพาณิชยซึ่งกอสรางอาคารพาณิชยลักษณะตึกแถวใหเชาเพื่ออยู

อาศัยกับประกอบการคาและมีหนวยราชการทําสัญญาเชาใชอยูดวย เรียกวา เขตพาณิชย  

ซึ่งมีเนื้อที่ทั้งส้ินประมาณ 1,153 ไร 2 งาน 16 ตารางวา ผูศึกษามีความสนใจศึกษาเฉพาะพื้นที่

เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเพียงบางสวน เนื้อที่ประมาณ 200 ไร ต้ังอยูบริเวณแขวง

วังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยเรียกช่ือตามที่คุนเคยมาแตเดิมวายานบรรทัดทอง  

สวนหลวง พื้นที่ประกอบดวยอาคารพาณิชยลักษณะที่เปนตึกแถวหรือหองแถวใหเชาระยะเวลา  

1-30 ปข้ึนไป ประมาณ 4,000 คูหา จัดไดวาเปนแหลงชุมชนพักอาศัยและประกอบกิจการการคา

ใจกลางเมืองที่สําคัญที่สุดแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

  ถึงแมวาในเขตเมืองจะเต็มไปดวยอาคารพาณิชยหรือเรียกวาตึกแถว ซึ่งในอดีตไดแสดงถึง

ความเจริญของชุมชนและประชากร โดยแตละอาคารมีอายุการใชงานมาจนปจจุบันไมตํ่ากวา 30 

ป ทําใหอาคารเร่ิมเส่ือมโทรมและมีสภาพที่ไมสวยงามตอส่ิงแวดลอมกับพื้นที่ใกลเคียงที่ไดรับการ
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พัฒนาแลว  ประกอบกับเปนผลสืบเนื่องจากการเปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและ 

การเปลี่ยนแปลงของสังคม กอใหเกิดพฤติกรรมการบริโภค การบริการที่นิยมไปซ้ือสินคา 

ตามศูนยการคา หางสรรพสินคา ศูนยรวมสินคาแตละชนิด หรือตามรานสะดวกซื้อทําให 

ผูเชาอาคารพาณิชยบริเวณนี้สวนหนึ่งไปไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได เร่ิมปดกิจการลง  

จึงเกิดการแปรสภาพรานคาเปนที่พักอาศัยเพิ่มมากข้ึน หรือกั้นแบงหองใหผูมีรายไดนอยเชา 

พักอาศัย ทอดทิ้งอาคารวางเปลา สงผลใหเกิดปญหาแหลงที่อยูอาศัยเส่ือมโทรมขาดสุขลักษณะ

อนามัย กระทบตอคุณภาพของที่อยูอาศัยที่ดี กอความเดือนรอนตอผูอยูใกลเคียง ไมเหมาะสมกับ

สังคมเมืองในดานทัศนียภาพของชุมชน (สมจิต ชูเพชร, 2541) 

  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูเปนเจาของพื้นที่และอาคารพาณิชยเหลานั้นจึงไมประสงค 

จะปลอยใหอยูลักษณะสภาพดังกลาวอีกตอไป มหาวิทยาลัยจึงมีนโยบายที่จะทําการศึกษาถึงการ

ใชประโยชนในพื้นที่ดินดังกลาวใหเกิดประโยชนคุมคาอยางเหมาะสมกับการคิดคนหลักการและ

แนวทางที่จะสามารถตอบสนองและแกไขปญหาของชุมชนแหงนี้โดยดําเนินการจัดหาบริษัทหรือ

กลุมบริษัทเพื่อจัดทําแผนแมบท (Master Plan) และดําเนินการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

พัฒนาที่ดินโดยแผนแมบทที่จัดทําข้ึนเปนการวางแนวทางรูปแบบรายละเอียดการพัฒนา 

ที่เหมาะสม ที่จะพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยเนื้อที่ประมาณ 276 ไร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหรูปแบบ

การพัฒนาตองเปนไปตามปณิธานที่มุงใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชน มุงถึงคุณภาพชีวิตการ

บริการสังคม กิจกรรมตองเปนไปตามความตองการในเมืองมีทั้งสถานที่ทํางาน ที่พักอาศัย  

ที่พักผอน และบริการชุมชน มีเอกลักษณคุณคาทางสถาปตยกรรม เปนการเฉลิมพระเกียรติ 

การครองราชยรัชกาลที่ 9 และศูนยกลางช้ีนําอนาคต เสริมสรางบรรยากาศ เมืองมหาวิทยาลัย 

สอดคลองตอเนื่องกับเขตการศึกษา ใหประโยชนแกสังคม รวมถึงกิจกรรมที่คุมคาทางเศรษฐกิจ 

อันเปนผลใหสอดคลองกับผังเมืองกรุงเทพมหานครและแผนพัฒนามหาวิทยาลัย จึงทําใหเกิดการ

เปล่ียนการใชประโยชนที่ดิน การขยายตัวดานที่อยูอาศัย และการพัฒนาที่ดินประเภทอ่ืนๆ  

บริเวณขางเคียงโดยรอบตามมาดวย 

4.2 การจัดการทรัพยสินของมหาวิทยาลัยและองคกรท่ีเกีย่วของ  

 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดดําเนินการจัดเก็บรายไดจากบริเวณปทุมวัน โดยไดนํารายได

ทั้งหมดมาพัฒนามหาวิทยาลัย และใชในการผลิตบัณฑิตที่มีคุณภาพอันเปนทรัพยากรที่สําคัญยิ่ง

ในการพัฒนาประเทศใหเจริญกาวหนา ระยะแรกการบริหารงานเปนไปตามระบบราชการจนถึงป 

2516 มหาวิทยาลัยตราระเบียบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย วาดวยการจัดทรัพยสินฉบับ พ.ศ.2516 

และจัดต้ังสํานักงานจัดการทรัพยสินเพื่อทําหนาที่บริหารงาน มีหนาที่บริหารจัดเก็บรายไดจาก
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อสังหาริมทรัพยในเขตพาณิชย (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2554) มีบทบาทดังนี้ 

  1. การจัดการองคกร  

รองอธิการบดีเปนผูกําหนดแนวทางการดําเนินงานของสํานักงานใหสอดคลอง 

กับนโยบายของคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน และกํากับการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูอํานวยการสํานักงาน ซึ่งมีภารกิจในกาดําเนินงานของสํานักงานใหเปนไปตามนโยบาย

ที่คณะกรรมการจัดการทรัพยสินและรองอธิการบดีกําหนด ควบคุมบังคับบัญชาพนักงาน

ของสํานักงานจัดรายงานการดําเนินงาน รายงานการเงิน งบประมาณ รายงานประจําป 

เสนอคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน โดยมีผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน 2 คน และ

ผูอํานวยการฝายหรือหัวหนาสวนงานเปนผูควบคุมงานในฝายหรือสวนงานนั้น 

  2. นโยบายการจัดเก็บรายได  

สํานักงานจัดการทรัพย สินมีภาระหนาที่ ในการจัดเก็บรายไดจากที่ ดิน 

เขตพาณิชยนําสงเปนรายไดใหมหาวิทยาลัย เพื่อใชประโยชนในการศึกษา รวมทั้งการนํา

งบประมาณสวนหนึ่งเพื่อการพัฒนาบริเวณเขตพาณิชย การจัดเก็บรายไดจึงกําหนดเปน

หลักปฏิบัติโดยชัดเจน  ต้ังแตกําหนดระยะเวลาสัญญาเชา  อัตราคาเชา  อัตรา

คาธรรมเนียม และวิธีการบริหารตางๆ อยางไรก็ตาม การเปนสถาบันการศึกษา  

เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหมีขอจํากัดในการกําหนดอัตราคาตอบแทน ที่ตองพิจารณาถึง

ความสามารถในการชําระควบคูไปดวย เพื่อใหสงผลกระทบกับภาพลักษณของ

มหาวิทยาลัยนอยที่สุด มากกวาการคํานึงถึงความคุมคาทางธุรกิจแตเพียงอยางเดียว 

นอกเหนือจากการพิจารณากําหนดอัตราที่ตองไมเกินกวาอัตราของพื้นที่ขางเคียง

โดยทั่วไป  อีกทั้ง สํานักงานจัดการทรัพย สินไม เพียงมีภาระหนาที่ ในการจัดเก็บ

ผลประโยชนจากที่ดินหรืออาคารพาณิชยตามสภาพที่เปนอยูเทานั้น ภาระหนาที่ที่สําคัญ

คือการเพิ่มมูลคาใหแกทรัพยสิน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ เชน การดําเนิน

โครงการพัฒนาที่ดินตางๆ ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงสภาพจากอาคารพาณิชยที่เรียกวา 

“ตึกแถว” มาเปนอาคารประกอบธุรกิจขนาดใหญ นอกจากนั้นส่ิงที่มหาวิทยาลัยคํานึงถึง

โดยตลอดคือ ความรวมมือระหวางมหาวิทยาลัยและผูประกอบธุรกิจ เพื่อใหเกิดความ

เขาใจและใหความรวมมือกับการทํางานของสํานักงาน 
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  3 การใชประโยชนในที่ดินเขตจัดการผลประโยชนบริเวณปทุมวัน  

สํานักงานจัดการทรัพยสินมีภารกิจในการจัดเก็บรายไดจากที่ดินในบริเวณนอก 

เขตการศึกษาคือที่ดินบริเวณปทุมวัน ทั้งฝงตะวันออกของพญาไท ไดแกสยามสแควร 

บริเวณสามยานขางคณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี และฝงตะวันตกของถนนพญาไท 

นับต้ังแตส่ีแยกบรรทัดทอง สวนหลวง สะพานเหลือง และสามยาน นอกจากนั้นแลวยังมี

สวนพื้นที่ที่หนวยราชการเชาใช โดยมีหนาที่ในการจัดเก็บผลประโยชนจากการใช

ทรัพยสินของมหาวิทยาลัย บํารุงรักษาทรัพยสิน และระบบสาธารณูปโภคนอกเขต

การศึกษาที่อยูในความรับผิดชอบ ควบคุมการประกอบกิจการใหเปนไปตามสัญญา 

จัดทําแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของมหาวิทยาลัยจัดทําและจัดใหมีโครงการ

การพัฒนา และกํากับติดตามการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่ดินของมหาวิทยาลัย 

ที่อยูนอกเขตการศึกษา รวบรวมและเก็บรักษาหนังสือสําคัญแสดงสิทธิและจัดทํา 

สารระบบขอมูลอสังหาริมทรัพย ในการดําเนินงานมีคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน 

เปนผูกําหนดนโยบายการบริหารของสํานักงาน และอนุมัติโครงการพัฒนาที่ดินตลอดจน

งบประมาณของสํานักงานจัดการทรัพยสิน โดยการจัดเก็บรายไดดังกลาวสํานักงาน 

จะนําสงรายไดในการดําเนินงานใหแกมหาวิทยาลัย และสําหรับประมาณการรายจาย

สํานักงานใชจายตามงบประมาณรายจายที่ไดรับอนุมัติเปนปๆ ไป 

4.3 ลักษณะการใชที่ดิน  
  1. การใชที่ดินในอดีต 

ปจจุบันที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่ทําการศึกษาอยูในแขวงวังใหม  

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร อาณาเขตทิศเหนือจรดถนนพระรามที่ 1 และถนน

จุฬาลงกรณ  12 ทิศใตจรดถนนพระรามที่ 4 ทิศตะวันออกจรดถนนจุฬาลงกรณ 5, 9 และ

ถนนพญาไท  และทิศตะวันตกจรดคลองสวนหลวง  ตามแนวถนนบรรทัดทอง  

ดังปรากฏเนื่องที่ในโฉนดเลขที่ 2057 พื้นที่ทั้งส้ินประมาณ 276 ไร พื้นที่ในเขตพาณิชย 

แตเดิมเรียกช่ือยานสวนหลวง สะพานเหลือง สามยาน และเจริญผล อาชีพหลักของ 

ผูอยูในพื้นที่ทําเปนสวนผัก สวนดอกไม เล้ียงสัตย จนกระทั่งแปรสภาพเปนอาคาร

บานเรือนอยูอาศัย และเมื่อมีการคมนาคมสะดวกติดตอกันไดงายยิ่งข้ึน ที่ดินบริเวณนี้ 

จึงเร่ิมมีผูคนเขามาอาศัยอยางหนาแนน จึงเกิดสภาพแออัดเกิดแหลงเส่ือมโทรมมาหลาย

ป จนกระทั่งมหาวิทยาลัยไดพิจารณาใหจัดต้ังสํานักงานผลประโยชนมีฐานะเปนแผนก

งานในสํานักงานเลขาธิการในป  พ .ศ .2509 มีหนาที่ ดูแลสถานที่และทรัพย สิน 
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ของมหาวิทยาลัย นอกเขตการศึกษาจัดการใหเชา เก็บคาเชาและคาธรรมเนียมตาม

ระเบียบ จัดทําทะเบียนผูเชาและบัญชีทรัพยสิน เปนตน จึงไดมอบหมายทําสัญญาเชากับ

บริษัท วังใหม จํากัด ดําเนินการเชาพื้นที่ดินเพื่อใหบริษัทดําเนินการพัฒนาที่ดินและ 

มีภาระหนาที่ปรับปรุงและบูรณะขจัดสลับแหลงเส่ือมโทรมออกไปพรอมกับพัฒนาที่ดิน

โดยกอสรางตึกแถวข้ึนมาเปนลําดับ ประมาณ 4,000-5,000 คูหา โดยการทําสัญญาเชา

เรียกวาสัญญาบูรณะปรับปรุงเพื่อเก็บเกี่ยวผลประโยชนในระยะแรกประมาณ 10 ป  

เมื่อสัญญากับบริษัท วังใหม จํากัด จะส้ินสุดอายุการเชาระหวางป 2519-2523 ทําให

ภาระหนาที่ของสํานักงานจัดการผลประโยชนมีมากข้ึน จึงเปล่ียนช่ือมาเปนสํานักงาน

จัดการทรัพยสินตามระเบียบของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย พ.ศ.2518 โดยมีรองอธิการบดี 

ฝายทรัพยสินเปนผู รับผิดชอบ มีกรรมการจัดการทรัพยสินในฐานะอนุกรรมการ 

สภามหาวิทยาลัยเปนผูควบคุมนโยบายในการบริหารงานทรัพยสิน กําหนดอํานาจหนาที่

ภาระหนาที่ของสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (โครงการทบทวน

แผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

2. การใชที่ดินในปจจุบัน 

การใชที่ดินในปจจุบันจะมีอาคารพาณิชยกระจายอยูเต็มพื้นที่ จึงถือเปนยาน 

การคาที่ สําคัญ ทั้งนี้ เนื่องจากพื้นที่มีความสําคัญดานการคายานนี้มาต้ังแตอดีต 

จึงมีกิจการหลักคาขายเกือบทุกประเภท เชน จําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืม จําหนาย

สินคาเบ็ดเตล็ด จําหนวยเสื้อผา จําหนวยอะไหลยนต จําหนายอุปกรณกอสราง จําหนาย

อุปกรณเคร่ืองกีฬา และบริการทั่วไป เปนตน นอกจากนั้นยังมีอาคารของสวนราชการ 

ทําสัญญาเชาระยะส้ันยืมใช เชน สํานักงานเขตปทุมวัน สถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน 

โรงเรียน ศูนยบริการสาธารณสุข และสถานีตํารวจดับเพลงเปนตน (โครงการทบทวนแผน

แมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

ปจจุบันสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดจางบริษัทเกียรติ 

กองไกล ซึ่งเปนบริษัทเอกชนเขามาพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ตอ โดย น.อ.นพ.เพิ่มยศ โกศล

พันธุ รองอธิการบดี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในฐานะผูอํานวยการ สํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดเผยถึงแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยระยะเวลา 4 ป (2551-2554) ปจจุบันมีการตรวจสอบแผนแมบทของท่ีดิน

รอบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวาบริเวณใดหมดอายุชวงใด และมีแผนที่จะพัฒนา ในชวง

ป 2551-2554 จะพัฒนาอีกประมาณ 3 พื้นที่ใกลเคียงกัน ดังนี้ (ประชาชาติธุรกิจ, 2552)          
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   1) บริเวณตลาดสามยานพื้นที่ประมาณ 14 ไร  

 2) บริเวณโรงเรียนสวน หลวงเดิมซึ่งอยูใกลกับบริเวณเซียงกงพื้นที่

ประมาณเกือบ 20 ไร  

3) บริเวณแยกเจริญผลพื้นที่ประมาณ 20 ไร โดยคาดวาทั้งหมดจะใชเงิน

ลงทุนไมนอยกวาโครงการละ 4,000 ลานบาท  

 โดยมีแนวทางการพัฒนา 3 แนวทาง คือ  

1) รวมทุนกับภาคเอกชน หรือการใหเชาในระยะยาว 20-30 ป หากเปน

โครงการที่มีความเส่ียงสูง ตองอาศัยความชํานาญ  

2) หาเงินทุนมาพัฒนาเอง คลายกับโครงการจัตุรัสจามจุรี โดยจะใช

งบประมาณและขอยืมมาจากกองทุนตางๆ ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยหรือ 

หาแหลงเงินกูและการออกพันธบัตร 

3) รวมทุนกับกองทุนของหนวยงานภาครัฐ เชน กองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข.) และกองทุนประกันสังคม 

โดยอาจเลือกทั้ง 3 แบบ จากความเหมาะสมของโครงการเปนหลัก เชน บริเวณ

สามยาน อาจจะใหเอกชนเชาพื้นที่ระยะยาวพรอมกอสรางเพราะมีแผนจะพัฒนาเปน

โครงการขนาดใหญคลายจัตุรัสจามจุรี ซึ่งจะตองขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี (ครม.) กอน 

ขณะที่บริเวณโรงเรียนสวนหลวงจะพัฒนาเปนหอพักและคอนโดมิเนียม สวนบริเวณแยก

เจริญผลจะพัฒนาเปนศูนยกีฬา จากนั้นจะพัฒนาบริเวณโรงเรียนสวนหลวง 

3. ที่มาของโครงการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัย (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2554) 

พื้นที่บริเวณสวนหลวง-สามยาน  ต้ังอยูบริเวณแขวงวังใหม  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร หรือเปนที่รูจักกันวา ยานสามยาน สะพานเหลือง เซียงกง สวนหลวง

และเจริญผล กอสรางมาต้ังแตป พ.ศ. 2509 ปจจุบันอาคารพาณิชยมีอายุกวา 40 ป  

จึงมีสภาพแวดลอมโดยรวมอยูในสภาพเส่ือมโทรม รวมถึงสภาพการใชที่ดินโดยรอบ 

พื้นที่มีการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาเมือง สงผลใหสถานการณดานตางๆ ในการพัฒนา

โครงการ ไมวาจะเปนดานกฎหมาย ดานเศรษฐศาสตร ดานการตลาด ดานทางเทคโนโลยี

การกอสรางมีการเปลี่ยนแปลงมาก อีกทั้งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยออกนอกระบบ  
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และเพื่อใหมีการพัฒนาเต็มศักยภาพ ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ดวย

เหตุผลดังกลาวจึงทําใหพื้นที่ในชุมชนสวนหลวงจําเปนตองมีการร้ือถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังนี้ 

- Block 20, 21, 22, 23, 24, 28 สามารถพัฒนาสรางโครงการอาคารขนาดใหญ 

พิเศษ 30,000 ตารางเมตร มีถนนหนากวาง 36 เมตร (ซึ่งตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร ถนนหนากวาง 30 เมตรและยาวในระยะไมตํ่ากวา 16 เมตร) และ 

F.A.R. Bonus MRT (การควบคุมความหนาแนนอาคาร และการกําหนดใหมีระบบรางวัล

บริเวณโดยรอบรถไฟใตดิน) 

- Block 20, 34, 38, 43, 48, 54-55, 56-57 สามารถสรางโครงการอาคารขนาด 

ใหญพิเศษ 10,000 ตารางเมตร มีถนนหนากวาง 18 เมตรและมีดานที่ติดกับถนนหลัก

และ F.A.R. Bonus  BTS (การควบคุมความหนาแนนอาคาร และการกําหนดใหมีระบบ

รางวัลบริเวณโดยรอบรถไฟฟา) 

- Block 33, 37, 41, 42, 46, 47 ตองมีการขยายถนนเปน 30 เมตร เพื่อการ

พัฒนาไดตามผังเมืองรวม จึงจะสามารถพัฒนาไดเต็มที่   

ในป 2552 โครงการเร่ิมพัฒนาและปรับปรุงในระยะการพัฒนาแรก นโยบายคือ

จะเดินหนาตอเนื่อง โดยมีมาสเตอรแปลนรองรับสําหรับโครงการใหญๆ อยางนอย 4 

โครงการ ดังนี้ (ภาพที่ 4.1 และ 4.2) (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสิน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

1) ที่ดินรหัสหมอน 21-22 บริเวณหัวมุมสามยาน เนื้อที่ 13 ไร ตรงขาม

จามจุรีสแควร อยูระหวางดําเนินการตามพระราชบัญญัติและพิจารณาหาผูรวม

ทุน ตามแผนเดิมจะพัฒนาโครงการในลักษณะการใชประโยชนอาคารแบบผสม  

คือมีทั้งที่อยูอาศัย พลาซา ออฟฟศ ฯลฯ  

2) ที่ดินรหัสหมอน 41-42 เนื้อที่ประมาณ 10 ไร ติดสนามกีฬาจารุเสถียร 

จะพัฒนาใหเปนโซนที่พักอาศัยรองรับนโยบายการกาวรุกสูอินเตอรมากข้ึนของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยบริเวณนี้จะพัฒนาเปนที่พักอาศัยของนิสิตและ

อาจารยจากตางประเทศ ผลพลอยไดคือจะเปนที่อยูอาศัยสําหรับอาจารยและ

บุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคนทั่วไปดวยรูปแบบจะเปน

คอนโดมิเนียมและอพารตเมนตใหเชาระยะยาว  
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3) ที่ดินรหัสหมอน 56-57 ใกลส่ีแยกเจริญผล พื้นที่ 14 ไร จะพัฒนาใน

รูปแบบ สปอรตคอมเพล็กซ เดิมจะเร่ิมดําเนินการ ป 2553 แตเล่ือนไป 

ป 2554-2555         

4) ที่ดินรหัสหมอน 29 บริเวณหัวมุมสะพานเหลือง ถนนบรรทัดทอง 

กอนจะออกถนนพระราม 4 เนื้อที่ 24 ไร มีแผนจะพัฒนาเปนศูนยการจัด

ประชุมสัมมนาและแสดงนิทรรศการ หรือไมซ (M.I.C.E)  
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ภาพที่ 4.1 ผังแนวความคิดในการใชประโยชนที่ดินในชุมชนสวนหลวง ตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

     ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา  

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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                         ภาพที่ 4.2 แสดงทัศนียภาพของโครงการในชุมชนสวนหลวง ตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

       

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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  ภาพที่ 4.3 จะเห็นไดวากอนการร้ือถอนอาคารชุมชนสวนหลวงมีความคึกคักและมี

ชีวิตชีวาจากผูคนที่เขามาจับจายใชสอยในพ้ืนที่ ทําใหชีวิตความเปนอยูของผูเชาดีข้ึน มีรายไดเขา

ในพื้นที่เปนจํานวนมาก   

  ภาพที่ 4.4 จะเห็นไดวาจากการรื้อถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรกนั้น ทําใหผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวงไดรับผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ เมื่อมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา

ผังแมบท เกิดการเปล่ียนแปลงของพ้ืนที่ในชุมชนทําใหผูเชาบางกลุมตองมีการยายที่อยูอาศัยและ

แหลงงาน วิถีชีวิตที่เปล่ียนไป ชุมชนเงียบเหงาไมมีชีวิตชีวาเหมือนกอน การเดินทางเขา-ออกใน

พื้นที่ลําบากมากข้ึน ลูกคาที่เขามาจับจายใชสอยลดลง และจากภาพไดแสดงถึงสภาพการด้ินรน

ของผูเชาที่ประกอบการคาในพื้นที่เพื่อความคงอยูของแหลงงานและที่อยูอาศัยของตน 
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ภาพที ่4.3 ชุมชนกอนการร้ือถอนอาคารตามการพฒันาผังแมบท 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ภาพที ่4.4 ชุมชนภายหลังการร้ือถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรก 
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บทที่ 5 

ผลการวิเคราะห 

 

  ในการวิจัยเร่ืองนี้ ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางเปาหมายซึ่งเปนประชากรที่เปน 

ผูเชาอาศัยในอาคารพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวงของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย จํานวน 273 ชุด และจากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิและตัวแทนผูประกอบการ

จํานวน 43 คน นํามาวิเคราะหขอมูลตามลําดับดังนี้ 

  1. ขอมูลการอยูอาศัยทั่วไปทางดานกายภาพ และเศรษฐกิจ 

  2. ขอมูลการเปล่ียนแปลงการอยูอาศัยและแหลงงานทางดานกายภาพ 

  เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี ้

(1) ประเภทของผูเชามีรูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

แตกตางกันอยางไร 

(2)  การยายที่อยูอาศัยของผูเชาแตละประเภทสงผลตอการ

เปล่ียนรูปแบบงานและแหลงงานหรือไม อยางไร 

3. ผลวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง จากการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบท 

   1) กลุมผูเชามีการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุม 

เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี ้

(1)  ผูเชาเดิมสวนใหญยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหน 

(2)  ผูเชาพักอาศัยเพื่อพาณิชยกรรมเดิม ภายหลังการยายยังคง

เชาอยูในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใกลที่อยู

อาศัยและแหลงงานเดิมไดอยางไร 

2) ผูเชาชวงที่มีระดับรายไดนอยในชุมชน 
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3) ผูเชาที่มีรายไดนอยไมสามารถหาแหลงงานใหมไดตองปดกิจการลง 

หรือยายกลับภูมิลําเนาเดิม สวนผูเชาที่พอมีเงินออมจะหาที่อยูอาศัยและ

แหลงงานภายในชุมชนและยอมเสียคาเชาที่สูงข้ึน 

4) ผูเชาที่ไดรับผลประโยชนระยะสั้นจากการรื้อถอนอาคาร ตามการ

พัฒนาผังแมบท 

ขอ 2) ขอ 3) และ ขอ 4) เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี้ 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสงผลตอสภาพรายไดของผูเชา

อยางไร 

4. การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูเชาในรายบุคคล โดยใช

รวมกับการวิเคราะหเชิงสถิติศาสตร ดวยวิธีการหาคาไคสแคว 

5.1 การวิเคราะหเชิงสถิติดวยไคสแคว (Chi–squared test) 
 เคร่ืองมือหนึ่งที่ใชในงานวิจัยนี้คือการทดสอบแบบไคสแควร (การหาความสัมพันธ

ระหวางตัวแปรกลุม) เพื่อวิเคราะหปจจัยที่สัมพันธกับผลกระทบทางเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางใน

ประเด็นที่ตองการ 

 5.1.1 การทดสอบแบบไคสแคว (Chi – squared test) หรือ
2χ   

 เปนวิธีการทดสอบหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวที่มีการวัดระดับกลุม หรือ 

ตัวแปรเชิงคุณภาพ เปนเทคนิคที่ใชทดสอบทางสถิติสําหรับขอมูลระดับกลุมที่นําเสนอผล 

อยูในรูปของตารางไขว (Cross tabulation) (อารี จําปากลาง, 2552) 

 การทดสอบแบบไคสแควจะตองมีการต้ังสมมติฐาน (Hypotheses) เพื่อพิสูจนคา

ความสัมพันธของตัวแปรที่ตองการศึกษาในงานวิจัย 

 โดยจะกําหนดให H๐ (Null hypothesis) คือตัวแปรกลุมสองตัวแปรเปนอิสระตอกัน และ

H1 (Alternative hypothesis) คือตัวแปรกลุมสองตัวแปรไมเปนอิสระตอกัน 

5.1.2 วิธีการคํานวณคาไคสแควร 

  จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ      หรือ   ∑ −= NE)/0( 22χ  

เมื่อ  0  =  คาความถี่ที่สังเกตไดในแตละชองของตาราง (ไดจากการเก็บขอมูล) 
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       E =  คาความถี่คาดหวังถาตัวแปรทั้งสองตัวแปรเปนอิสระตอกันหรือไมมีความสัมพันธกัน 

       N =  จํานวนตัวอยาง  

  ในทางสังคมศาสตร เราจะยอมรับ H๐ เมื่อคา p – value ของคาไคสแควร ที่คํานวณจาก

ขอมูลที่สังเกตไดมากกวาหรือเทากับ 0.05 และปฏิเสธ H๐ เมื่อคา p – value ของคาไสแควร 

ที่คํานวณจากขอมูลที่สังเกตไดนอยกวา 0.05 ซึ่งหมายความวา ยอมใหมีความผิดพลาดในการ

สรุปผลยอมรับหรือปฏิเสธ H๐ ไดรอยละ 5 กลาวคือ ถาเราสรุปจากขอมูลของกลุมตัวอยางวาตัว

แปรทั้งสองตัวมีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ p – value เทากับ 0.05 แสดงวาถา

ในความเปนจริงแลวตัวแปรทั้งสองไมมีความสัมพันธกัน โอกาสที่จะไดคาไคสแควร ที่สอดคลอง

กับคา p – value ที่นอยกวา 0.05 นั้นมีเพียงรอยละ 5 

5.2 ขอมูลทั่วไปทางดานกายภาพ และเศรษฐกิจ   
 1. ลักษณะของขอมูลสวนตัว ไดแก อายุ ระดับการศึกษา และภูมิลําเนาเดิม เพื่อเปน

การศึกษาขอมูลทั่วไปของกลุมตัวอยาง ผลการะวิเคราะหที่ไดมีดังนี้ 

 ชวงอายุของกลุมตัวอยาง พบวาผูเชาสวนใหญที่มีอายุอยูในชวงระหวาง 21-30 ป 

รองลงมามีอายุอยูในชวงระหวาง 41-50 ป และ 51-60 ป ในระดับใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.1  

ตารางที่ 5.1 จาํนวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามอายุ 

อายุ จํานวน รอยละ 

21 - 30 ป 91 33.33 

31 - 40 ป 36 13.19 

41 - 50 ป 72 26.37 

51 - 60 ป 71 26.01 

61 ปขึ้นไป  3   1.10 

รวม                    273                 100.00 

 

ระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับมัธยมศึกษา รองลงมาระดับ 

ประถมศึกษา ปริญญาตรี อนุปริญญา (ปวช. ปวส.) ในจํานวนที่ใกลเคียงกัน สวนนอยคือไมไดเขา

ศึกษา และสูงกวาปริญญาตรี ดังตารางที่ 5.2 
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ตารางที่ 5.2 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ประถมศึกษา  63 23.08 

มัธยมศึกษา  84 30.77 

ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  42 15.38 

ปริญญาตรี  63 23.08 

สูงกวาปริญญาตรี   7    2.56 

ไมไดเขาศึกษา 14    5.13 

รวม                   273                 100.00 

  

 ภูมิ ลํา เนาเ ดิมของกลุม ตัวอยาง  พบวาส วนใหญ ผู เช าอยู ในชุมชนสวนหลวง 

ซึ่งเปนที่อยูอาศัยปจจุบัน และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ รองลงมา นอกเขตชุมชนสวนหลวง

นอกจากนั้นเปน ปริมณฑล ภาคกลาง ภาคเหนือ และตางประเทศ ซึ่งมีจํานวนใกลเคียงกัน  

ดังตารางที่ 5.3 

ตารางที่ 5.3 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามภูมิลําเนาเดิม 

ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 

ชุมชนสวนหลวง 70 25.64 

กรุงเทพมหานคร (นอกเขตชุมชนสวนหลวง)  49 17.95 

ปริมณฑล    28 10.26 

ภาคกลาง  28 10.26 

ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ              70 25.64 

ภาคเหนือ     14   5.13 

ภาคใต      0   0.00 

ตางประเทศ  14   5.13 

รวม                 273                100.00 
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5.3 ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการอยูอาศยัและแหลงงานทางดานกายภาพ 
 ลักษณะของขอมูลการอยูอาศัยทางดานกายภาพ ไดแก จํานวนช้ันของอาคารพาณิชย 

จํานวนประเภทการเชาอาศัยของกลุมตัวอยาง และจํานวนกลุมตัวอยางที่มีการยายที่อยูอาศัยและ

แหลงงานในชุมชนสวนหลวง ผลการวิเคราะหไดมีดังนี้   

 จํานวนช้ันอาคารที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีจํานวน 3 ชั้น รองลงมา 2 

ชั้น และ 4 ชั้น ดังตารางที่ 5.4 

ตารางที่ 5.4 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนช้ันอาคารที่อยูอาศัย 

จํานวนช้ัน จํานวน รอยละ 

2 ชั้น   84 30.77 

3 ชั้น 125 45.79 

4 ชั้น    64 23.44 

มากกวา 4 ชั้นขึ้นไป      0   0.00 

รวม 273                         100.00 

 

  จํานวนประเภทการเชาอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญเชาคูหาตอเดือน รองลงมา

เชาหองตอเดือน ดังตารางที่ 5.5 

ตารางที่ 5.5 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนประเภทการเชาที่อยูอาศัยและ

แหลงงาน 

ประเภทการเชา จํานวน รอยละ 

เชาหองตอเดือน 112 41.03 

เชาคูหาตอเดือน 161 58.97 

รวม 273                        100.00 

 

  จํานวนการเชาประเภทคูหาของอาคารพาณิชย พบวาการเชา 1 คูหา คิดเปนรอยละ 

77.64 รองลงมา จํานวน 2 คูหา จํานวน 3 คูหา และจํานวน 3 คูหาข้ึนไป คิดเปนรอยละ 11.18 

6.21 และ4.97 ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.6 

ตารางที่ 5.6 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนการเชาประเภทคูหา                

ของอาคารพาณิชย 
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จํานวนคูหา จํานวน รอยละ 

1 คูหา 125 77.64 

2 คูหา   18 11.18 

3 คูหา   10    6.21 

3 คูหา ขึ้นไป      8   4.97 

รวม                        161            100.00 

 

  จํานวนการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของกลุมตัวอยาง พบวาปจจุบันป พ.ศ.2554  

มีผูเชายายที่อยูอาศัยแหลงงานจากผลกระทบการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทในระยะ

การพัฒนาแรก คิดเปนรอยละ 21 และผูที่ยังไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน คิดเปนรอยละ 79  

ดังตารางที่ 5.7 

ตารางที่ 5.7 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน จํานวน รอยละ 

ผูเชาที่ยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน   56   21.51 

ผูเชาที่ยังไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 217   79.48 

รวม 273               100.00 

 

  จํานวนกลุมประเภทผูเชาของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญคือประเภทผูประกอบการ 

รองลงมา ลูกจาง และพักอาศัยเปนสวนนอย ดังตารางที่ 5.8  

ตารางที่ 5.8 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางตามประเภทผูเชา 

ประเภทผูเชา จํานวน รอยละ 

ผูประกอบการ 140   51.28 

ลูกจาง 126   46.15 

รับจางทั่วไป     7     2.56 

รวม 273             100.00 
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  จํานวนการพักอาศัยตอหนึ่งหองมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 36 ตารางเมตร ของกลุมตัวอยาง 

พบวาสวนใหญพักอาศัย 4-6 คน รองลงมา 7-9 คน 2-3 คน และ 10 คนข้ึนไป ในรอยละที่

ใกลเคียงกัน ผูเชาพักอาศัยคนเดียวเปนสวนนอย ดังตารางที่ 5.9  

ตารางที่ 5.9 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางตามจํานวนการพักอาศัยตอหนึ่งหนวยที่พักอาศัย 

จํานวนการพักอาศัย/หนึ่งหนวย จํานวน รอยละ 

คนเดียว     7      2.56 

2-3 คน   42    15.38 

4 - 6 คน 133    48.72 

7 - 9 คน   70    25.64 

10 คนขึ้นไป   21     7.69 

รวม 273  100.00 

 

  ระยะเวลาการอยูอาศัยและการประกอบอาชีพในแหลงงานของชุมชนของกลุมตัวอยาง 

พบวากลุมตัวอยางที่ยังไมถูกร้ือถอนอาคาร มีระยะเวลาเชาที่อยูอาศัยหรือแหลงงานในชุมชน  

สวนใหญไมเกิน 5 ป รองลงมา 6-10 ป สวนผูเชาที่ยายที่อยูอาศัยหรือแหลงงานสวนใหญมี

ระยะเวลาการเชาไมเกิน 5 ป และรองลงมาคือ 6-10 ป เชนกัน ดังตารางที่ 5.10 

ตารางที่ 5.10 จํานวนกลุมตัวอยาง ระยะเวลาการเชาอยูอาศัยและแหลงงานในชุมชน 

ระยะเวลาการเชา จํานวนผูที่ยังคงอยูอาศัย 

บริเวณเดิม 

จํานวนผูที่ยายที่อยูอาศัยหรือ

แหลงงาน 

รวม 

ไมเกิน 5 ป     64    28   92 

6-10 ป     62   14   76 

11-15 ป     21     0    21 

16-20 ป      7     7   14 

20-25 ป    14     0   14 

25 ปขึ้นไป    49     7   56 

รวม  217   56 273 
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 จากการสํารวจดานกายภาพในชุมชน แบบสอบถามและสัมภาษณเชิงลึก พบวา ที่อยู

อาศัยและแหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีการเปล่ียนแปลงในเชิงบวกและเชิงลบทางดานกายภาพในเร่ือง

ของขนาดพื้นที่ของแหลงงานหรือที่พักอาศัย เชน แหลงงานหรือที่อยูอาศัยใหมภายในชุมชนมี

ขนาดหรือจํานวนคูหาที่ลดลงจากเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัย เนื่องจากพื้นที่ในการใชสอยสําหรับประกอบอาชีพและพักอาศัยลดนอยลง แตผูเชา

ยังคงมีความตองการที่จะยายมาอยูบริเวณหมอนที่ใกลเคียงหมอนเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคาร แตผูเชา

บางกลุมสามารถมีพื้นที่การใชสอยเพื่ออาศัยและประกอบอาชีพในขนาดที่เพิ่มข้ึนจากเดิม 

เนื่องจากมีผูเชาในหมอนขางเคียงบริเวณการร้ือถอนอาคารมีการยายออกจากชุมชน และถูก

ปลอยใหเชาชวงตอ ทําใหมีผูเชาประเภทแผงลอยหรือผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารมาเชาชวงตอ ทําให

มีพื้นที่ในการพักอาศัยและเปนแหลงงานใหมที่มีขนาดเพิ่มข้ึนรองรับลูกคาไดมากข้ึนกวาเดิม โดย

ผูวิจัยไดทําการสํารวจในกลุมตัวอยางจําแนกเปนรอยละของประเภทการเปล่ียนแปลง 

ดานกายภาพของที่อยูอาศัยและแหลงงาน ตามที่แสดงในภาพที่ 5.1 

 โดยมีปรากฏการณการ ลํา ดับการย ายที่ อยู อา ศัยและแหล งงานที่ เห็น ชัด คือ  

เมื่อมีการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกณมหาวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดเพิ่มคาเชา 

และปรับระยะเวลาสัญญาเชาใหส้ันลง สงผลใหบางหมอนหมดสัญญาเชา และบางหมอนมีการ

ตอสัญญาเชา โดยหมอนท่ีหมดสัญญาเชานั้น เมื่อถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหกลุมผูเชาบางกลุมตองยายออกจากพื้นที่ และมีผูเชาในหมอน

ขางเคียงบางกลุมที่ใกลจะหมดสัญญาเชามีการยายออกจากชุมชนเชนกัน สงผลทําใหผูเชาที่ถูก

ร้ือถอนอาคารสวนใหญยายเขามาแทนที่กลุมผูเชาในหมอนขางเคียงที่ยายออกไป สวนบางกลุมที่

ไมมีกําลังทรัพย หรือมีกําลังทรัพยนอย จึงมีการรวมกลุมกันเชาหองอยูรวมกันในคูหาเดียวกัน 

ตอมาแผงลอยที่ เคยประกอบแหลงงานบริเวณเขตการร้ือถอนอาคารนั้นเดิมยังคงด้ินรน 

ขายอยูบริเวณเดิม แตเมื่อมีการติดปายประกาศวา “หามซื้อ-ขาย” บริเวณเขตการกอสราง 

ดังกลาว  ทําใหแผงลอยเหลานี้ยายเขามาขายฝงตรงขามและบางกลุมยายเขามาขาย 

ภายในซอยเล็กๆ  ในชุมชนทําใหพื้นที่ ริมทางเทาและถนนในชุมชนมีความหนาแนน 

มาก ข้ึน  และบา งก ลุ ม ย า ยก ลับ ภูมิ ลํ า เ น า เ ดิ ม ในที่ สุ ด  ตามที่ แ สด ง ในภาพ ท่ี  5.2 
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  จํานวนคูหานอยลง 

คูหา 

คูหา 

คูหา คูหา 
จํานวนคูหาเพิ่มขึ้น 

คูหา คูหา 
จํานวนคูหาเทาเดิม 

คูหา 
ยายออกจากพื้นที่ชุมชน 

คูหา แผงลอย 

แผงลอย 
ยายออกจากพื้นที่ชุมชน 

เปลี่ยนลักษณะประกอบการ แต

ขายของประเภทเดิม จากแผง

ลอยเปนคูหา 

 

แผงลอย 
แผงลอยรายใหม 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

รับจางรายใหม 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด/ตุกตุก/แท็กซี่) 

ขนาดวิน เทาเดิม 

ยายวิน ออกจากพื้นที่ชุมชน

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

ขนาดวิน เล็กลง 

ภาพที ่5.1 รูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาที่ถกูรื้อถอนอาคาร 

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในระยะการพัฒนาแรก      

8 % จากกลุมตัวอยาง 

1 % จากกลุมตัวอยาง 

40 % จากกลุมตัวอยาง 

21 % จากกลุมตัวอยาง 

1 % จากกลุมตัวอยาง 

 20% จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 5 % จากกลุมตัวอยาง  
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ภาพที ่5.2 ปรากฏการณการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

     

 

 

 

 
ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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5.4 ผลวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางจากการรื้อถอนอาคาร 
 5.3.1 กลุมผูเชามีการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุม  

การวิเคราะหประเด็นของการอยูอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุมของผูเชา ภายหลัง

การรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ไดจากการสอบถามและ

สัมภาษณเชิงลึกนั้น จําเปนตองใชมูลหลายประเภทเพื่อวิเคราะหปจจัยที่กอใหเกิดผลในการเชา

อาศัยและแหลงงานรวมกันของผูเชา ดังนั้น นอกจากการทําแบบสอบถามและการสัมภาษณเชิง

ลึกแลวจําเปนตองมีการวิเคราะหขอมูลเชิงสถิติศาสตรรวมดวย ในการหาความสัมพันธดังกลาว 

โดยมีขอมูลดังตอไปนี้    

 ลักษณะของขอมูลการอยูอาศัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก อาชีพ สถานะ การอยูอาศัย  

การใชประโยชนในอาคาร ลักษณะประกอบการคา อัตราคาเชา รายไดตอเดือน รายไดตอ

ครอบครัว และเงินออม เพื่อทราบถึงขอมูลการอยูอาศัยดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง  

ที่มีผลตอการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกัน ผลการวิเคราะหจากการทําแบบสอบถามมีดังนี้ 

  สถานภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญเชาโดยตรง

จากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (อาคารพาณิชย) รองลงมา เชาชวงตอจากผูประกอบการ (หองเชา) 

เชาชวงตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย) และสวนนอยเชาเซงตอจากผูประกอบการ (อาคาร

พาณิชย) ดังตารางที่ 5.11 

ตารางที่ 5.11 จํานวนและรอยละสถานภาพการอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 

ประเภทการเชา จํานวน รอยละ 

เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

(อาคารพาณิชย) 

119   43.59 

เชาชวง ตอจากผูประกอบการ(อาคารพาณิชย)   98   15.38 

เชาเซง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย)    7    2.56 

เชาชวง ตอจากผูประกอบการ (หองเชา)   49   17.95 

รวม 273 100.00 

 

ลักษณะประกอบการคาในอาคารพบวา สวนใหญจําหนายอาหาร รองลงมา จําหนวย

อะไหลชิ้นสวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาใหม และจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด นอกนั้นอยูในรอยละที่

ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.1 
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ตารางที่ 5.12 จํานวนและรอยละลักษณะประกอบการคาของกลุมตัวอยาง 

  

ระดับรายไดตอเดือน (ปจจุบัน) หลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทในระยะ

การพัฒนาแรก (พ.ศ.2554) ของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับรายได 10,001-20,000 

รองลงมา 20,001-30,000 บาท 5,000-10,001 บาท นอกนั้นอยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน  

ดังตารางที่ 5.13 

ตารางที่ 5.13 จํานวนและรอยละระดับรายไดรายบุคคลตอเดือน (ปจจุบัน)  

ระดับรายได จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 5,000      7   2.56 

  5,000 – 10,000 บาท     56  20.51 

10,001 – 20,000 บาท  112  41.03 

20,001 – 30,000 บาท    70  25.64 

30,001 – 40,000 บาท      7    2.56 

40,001 – 50,000 บาท      0    0.00 

50,001 บาทขึ้นไป     21    7.69 

รวม  273 100.00 

  

ลักษณะประกอบการคา จํานวน รอยละ 

จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม      84    30.77 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด      42    15.38 

จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     14      5.13 

จําหนายอะไหล ชิ้นสวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม     63    23.08 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา       7      2.56 

บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนียว      14      5.13 

บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย     14      5.13 

บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน      0      0.00 

บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย    14      5.13 

อื่นๆ     21      7.69 

รวม    273  100.00 
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  ระดับรายไดตอเดือน (เดิม) กอนการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท ของกลุม

ตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับรายได 10,001-20,000 บาท นอกนั้นอยูในรอยละที่ใกลเคียง

กัน ดังตารางที่ 5.14 

ตารางที่ 5.14 จํานวนและรอยละระดับรายไดรายบุคคลตอเดือน (เดิม)  

ระดับรายได จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 5,000      7     2.56 

  5,000 – 10,000 บาท     49    17.95 

10,000 – 20,000 บาท    91    33.33 

20,001 – 30,000 บาท    56    20.51 

30,001 – 40,000 บาท    21     7.69 

40,001 – 50,000 บาท    21     7.69 

50,001 บาทขึ้นไป     28   10.26 

รวม 273 100.00 

 

จากผลการวิเคราะหพบวาจํานวนผูเชาในระดับรายไดบุคคลตอเดือนเดิมนั้น สวนใหญ

เฉล่ียอยูที่ระดับรายไดในชวงช้ันที่สูงกวาจํานวนผูเชาในระดับรายไดบุคคลตอเดือนของปจจุบัน 

แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชนสวนหลวงสวนใหญมีระดับรายไดบุคคลที่ลดลงจากเดิม ภายหลัง

การร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งผูวิจัยไดทําการควบคุมตัว

แปรแทรกแซงอ่ืนๆ ที่อาจกอใหเกิดผลกระทบในระดับรายไดของผูเชา โดยใชวีธีการเก็บขอมูลดาน

รายไดของผูเชาแยกประเภทระหวางรายไดที่มาจากการประกอบอาชีพภายในชุมชนและประเภท

รายไดที่มาจากการประอาชีพภายนอกชุมชน รวมถึงผูวิจัยไดทําการสํารวจและเก็บแบบสอบถาม

ในชวงเดือนตุลาคม พ.ศ.2555 ซึ่งเปนชวงกอนเกิดภาวะวิกฤตน้ําทวมในกรุงเทพมหานคร ซึ่ง

อาจจะสงผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาได ดังแผนภูมิที่ 5.1 
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แผนภูมิที่ 5.1 เปรียบเทียบระหวางระดับรายไดรายบุคคลของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  รายไดของครอบครัวตอเดือน (ปจจุบัน) หลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทใน

ระยะการพัฒนาแรก (พ.ศ.2554) ของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีรายได ตํ่ากวา 20,000 บาท 

รองลงมาอยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน และพบวาระดับรายได 100,001 บาทข้ึนไปมีจํานวนนอย

ที่สุด ดังตารางที่ 5.15 

ตารางที่ 5.15 แสดงจํานวนและรอยละระดับรายไดของครอบครัวตอเดือน (ปจจุบัน) 

   

 รายไดของครอบครัวตอเดือน (เดิม) กอนการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท ของ

กลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีรายไดตํ่ากวา 20,000 บาท รองลงมา อยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน 

และระดับรายไดนอยที่สุดคือ 60,001-80,000 บาท ดังตารางที่ 5.16 
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ระดับรายได(บาท/เดือน) จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 20,000 บาท  105    38.46 

20,001 – 40,000 บาท    56    20.51 

40,001 – 60,000 บาท    42    15.38 

60,001 – 80,000 บาท    35    12.82 

80,001 – 100,000 บาท      7      2.56 

100,001 บาทขึ้นไป     28    10.26 

รวม  273  100.00 
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ตารางที่ 5.16 จํานวนและรอยละระดับรายไดของครอบครัวตอเดือน (เดิม) 

ระดับรายได(บาท/เดือน) จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 20,000 บาท     91   33.33 

20,001 – 40,000 บาท    70   25.64 

40,001 – 60,000 บาท    49   17.95 

60,001 – 80,000 บาท      7     2.56 

80,001 – 100,000 บาท     21     7.69 

100,001 บาทขึ้นไป     35   12.82 

รวม  273  100.00 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาจํานวนผูเชาที่มีระดับรายไดครัวเรือนตอเดือนเดิมนั้น สวนใหญ

เฉล่ียอยูที่ระดับรายไดในชวงช้ันที่สูงกวาจํานวนผูเชาที่มีระดับรายไดครัวเรือนตอเดือนของปจจุบัน 

แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชนสวนหลวงสวนใหญมีระดับรายไดครัวเรือนที่ลดลงจากเดิม ภายหลัง

การร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.2 

 

แผนภูมิที่ 5.2 เปรียบเทียบระหวางระดับรายไดครัวเรือนของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 เงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาสวนใหญไมมีเงินออม รองลงมา มี

ประมาณ 1,000-5,000 บาทตอเดือน มีประมาณ 5,001-10,000 บาทตอเดือน และมีมากกวา 

10,000 บาทตอเดือน ในรอยละใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.17 

ตารางที่ 5.17 จํานวนและรอยละเงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

เงินออม จํานวน รอยละ 

ไมมี  119   43.59 

มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน    84   30.77 

มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน    42   15.38 

มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน     28   10.26 

รวม  273 100.00 

 

  เงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาสวนใหญไมมีเงินออม รองลงมา มี

ประมาณ 1,000-5,000 บาทตอเดือน มีประมาณ 5,001-10,000 บาทตอเดือน และมีมากกวา 

10,000 บาทตอเดือน ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.18 

ตารางที่ 5.18 จํานวนและรอยละเงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

เงินออม จํานวน รอยละ 

ไมมี      80   29.30 

มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน    120   43.96 

มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     43   15.75 

มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน      30   10.99 

รวม    273 100.00 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาเงินออมตอเดือนของกลุมผูเชาจากเดิมนั้น สวนใหญเฉล่ียอยูที่

ระดับเงินออมในชวงช้ันที่สูงกวาระดับเงินออมตอเดือนของปจจุบัน แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชน

สวนหลวงสวนใหญมีระดับเงินออมที่ลดลงจากเดิม ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.3 
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แผนภูมิที่ 5.3 เปรียบเทียบระหวางระดับเงินออมของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคารตาม

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 อัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาหอง

ตอเดือนในราคาไมเกิน 5,000 บาท รองลงมา 5,001-7,500 บาท และ 7,501-10,000 บาท  

ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.19 

ตารางที่ 5.19 จํานวนและรอยละคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

อัตราคาเชาหอง/เดือน(ปจจุบัน) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 5,000 บาท   64  57.14 

 5,001 – 7,500 บาท   26  23.21 

 7,501 – 10,000 บาท   18  16.07 

10,001 – 15,000 บาท     4    0.00 

15,001 – 20,000 บาท     0    0.00 

20,000 บาทขึ้นไป     0    0.00 

รวม 112 100.00 

 

อัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาหองตอ

เดือนในราคา 7,501-10,000 บาท รองลงมา ไมเกิน 5,000 บาท 5,001-7,500 บาท และ  

10,001-15,000 บาท ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.20 
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ตารางที่ 5.20 จํานวนและรอยละคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

อัตราคาเชาหอง/เดือน(เดิม) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 5,000 บาท   38   33.92 

5,001 – 7,500 บาท   27   24.10 

 7,501 – 10,000 บาท   40   35.71 

10,001 – 15,000 บาท     7    6.25 

15,001 – 20,000 บาท     0    0.00 

20,000 บาทขึ้นไป     0    0.00 

รวม 112 100.00 

 

 จากผลการวิเคราะหพบวาอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยางจากเดิมนั้น  

สวนใหญเฉล่ียอยูที่ระดับคาในชวงช้ันที่สูงกวาระดับอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง 

ในปจจุบัน โดยจากการสัมภาษณพบวา สาเหตุที่มีการจายคาเชาหองที่ตํ่ากวาเดิมเพราะปจจุบัน

คาเชาหองมีราคาที่ สูงมากข้ึน  ทําใหกลุมผู เชารวมตัวกันอยูหลายๆ  คนในหองเดียวกัน  

เพื่อประหยัดคาเชาหอง ซึ่งเปนผลมาจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.4 

 

แผนภูมิที่ 5.4 เปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง กอนและหลังการร้ือ

ถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 อัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชา 

คูหาตอเดือนในราคา 10,001–15,000 บาท รองลงมา 7,501–10,000 บาท 20,000 บาทข้ึนไป 

15,001-20,000 บาท และ 5,001-7,500 บาท ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.21 

ตารางที่ 5.21 จํานวนและรอยละคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

อัตราคาเชาคูหา/เดือน(ปจจุบัน) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 5,000 บาท      0    0.00 

5,001 – 7,500 บาท    12    7.45 

 7,501 – 10,000 บาท    43  26.70 

10,001 – 15,000 บาท    55  34.16 

15,001 – 20,000 บาท    24  14.90 

20,000 บาทขึ้นไป    27  16.77 

รวม  161 100.00 

 

 อัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาคูหา 

ตอเดือนในราคา 7,501–10,000 บาท รองลงมา 10,001–15,000 บาท   5,001-7,500 บาท 

15,001-20,000 บาท และ 20,000 บาทข้ึนไป ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.22 

ตารางที่ 5.22 จํานวนและรอยละคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

อัตราคาเชาคูหา/เดือน(เดิม) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 5,000 บาท      0     0.00 

5,001 – 7,500 บาท    15     9.31 

 7,501 – 10,000 บาท    87   54.03 

10,001 – 15,000 บาท    39   24.22 

15,001 – 20,000 บาท    12     7.45 

20,000 บาทขึ้นไป      8     4.96 

รวม  161 100.00 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยางจากเดิมนั้น  

สวนใหญเฉล่ียอยูที่ระดับคาในชวงช้ันที่สูงกวาระดับอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง 
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ในปจจุบัน โดยจากการสัมภาษณพบวา สาเหตุที่มีการจายคาเชาคูหาที่ตํ่ากวาเดิมเพราะปจจุบัน

คาเชาคูหามีราคาที่สูงมากข้ึน ทําใหกลุมผูเชารวมตัวกันอยูหลายๆ ครัวเรือนในคูหาเดียวกัน  

เพื่อประหยัดคาเชาคูหา ซึ่งเปนผลมาจากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.5 

 

แผนภูมิที่ 5.5 เปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง กอนและหลังการร้ือ

ถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ผลวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก พบวาจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สงผลกระทบเชิงลบและเชิงบวกกับผูเชาในชุมชนสวนหลวงเปน

จํานวนมาก และผูเชาสวนใหญที่มีรายไดนอยมักจะรวมกลุมกันอยูอาศัยภายในหองเดียวกัน หรือ

คูหาเดียวกัน โดยเฉพาะผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 

และยังคงยายที่อยูอาศัยและแหลงงานบริเวณหมอนขางเคียงในชุมชนสวนหลวง เนื่องจากเมื่อ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเพิ่มคาเชาคูหาสูงข้ึน ทําใหผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจงึ

คิดคาเชาชวงที่สูงข้ึนตามมา สงผลใหผูเชาชวงเดิมที่อยูในคูหานั้น ไมสามารถแบกรับภาระ

รายจายในคาเชานี้ได และเพื่อประหยัดคาเชาที่จะตองจายใหกับผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ผูเชาสวนใหญจึงหาเพื่อนรวมเชาในคูหานั้น โดยมักจะรูจักกันมากอนและชักชวนกัน

มาเชาอยูรวมกัน โดยมีตัวอยางของกลุมผูเชา ดังตัวอยางจากการสัมภาษณตอไปนี้ 
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 รานขายขาวแกงตึกแถวในชุมชนสวนหลวงที่มีราคาไมสูงและมีความอรอย กลุมลูกคา

สวนใหญคือบุคลากร นิสิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคนในชุมชน ลูกจาง และคนงาน ภายใน

ชุมชน เปนรานขาวแกงที่ถูกร้ือถอนอาคารในการพัฒนาแรก ของการพัฒนาตามการวางผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมในชุมชนสวนหลวงบริเวณหมอน

ขางเคียงจากพื้นที่เดิม โดยขอมูลจากการสัมภาษณมีดังนี้  

คุณนก กลาววา 

 “พี่มีภูมิลําเนาอยูภาคอีสาน ไดเชาชวงตอจากเจาของคูหา

ในบริเวณที่มีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สงผลกระทบใหตองยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

มาเชาชวงอยูที่บ ริ เวณยานเซียงกง  โดยได เชาอยู รวมกันกับ 

เพื่อนบาน พี่ไดเชาช้ันหนึ่งของคูหาทั้งหมด เพื่อประกอบอาชีพเดิม 

 คือการขายขาวแกง พี่อาศัยอยูรวมกันในครอบครัวทั้งส้ิน 10 คน 

ลักษณะภายในอาคารช้ันลางนั้น เปดเปนโตะสําหรับใหลูกคาเขามา

นั่งรับประทานอาหาร สวนดานหลังจะมีหองเล็กๆ หนึ่งหองสําหรับ

อยูอาศัยทั้งครอบครัว และมีหองน้ําเพียงสองหองที่ใชรวมกันทั้งคูหา 

โดยการแบงปนกันใชกับผูเชารายอ่ืนที่อยูในคูหาเดียวกัน และอยูกัน

เสมือนเปนญาติมิตรมีการชวยเหลือซึ่งกันและกันในครัวเรือน” 

 นอกจากนี้เพื่อหาขอเท็จจริงและพิสูจนถึงผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณขางตน ผูวิจัย

จึงไดนําผลจากการทําแบบสอบถามของกลุมตัวอยางมาวิเคราะหเชิงสถิติศาสตร โดยใชวิธี 

ไคสแคว เพื่อหาคาความสัมพันธของตัวแปร ดังตอไปนี้ 

1) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม

ภายในชุมชนสวนหลวงของผูเชา 

การหาคาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมภายใน

ชุมชนสวนหลวงของผูเชา เพื่อพิสูจนสมมติฐานวาผูเชามีการชวยเหลือกันในดานการ

รวมกลุม เพื่อพักอาศัยรวมกันในหนึ่งหนวยพักอาศัยเพื่อประหยัดคาเชาและสวนใหญเปน

ผูเชาชวงนั้นเปนจริง ผูวิจัยจะใชขอมูลที่ไดสํารวจและเก็บแบบสอบถาม ดังนี้ 

   (1) จํานวนผูเชาตอการพักอาศัยหนึ่งหนวยพักอาศัย 

   (2) จํานวนผูเชาตอประเภทผูเชา 
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ตารางที่ 5.23 ความถี่ของกลุมตัวอยางประเภทผูเชาตอจํานวนการพักอาศัยในหนึ่งหนวย 

ประเภทผูเชา 
จํานวนการพักอาศัย/หนึ่งหนวยพักอาศัย 

คนเดียว 2-3 คน       4 - 6 คน 7 - 9 คน  10 คนขึ้นไป รวม  % 

ผูประกอบการ 0(4) 21(22)   98(68)    7(36)   14(11) 140(140)    51% 

ลูกจาง 7(3) 21(19)   35(61)  56(32)     7(10) 126(126)    46% 

พักอาศัย 0(0)   0(1)     0(3)    7(2)     0(1)      7(7)      3% 

รวม     7    42     133     70      21    273 100% 

หมายเหตุ ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

 ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies)  

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

ประเภทผู เช าแตละประเภทกับจํานวนการพักอาศัยในหนึ่ งหนวยที่พักอาศัย 

มีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 94.49 

 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 8 และคา p – value = 0.05 เทากับ 15.51 

  จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวาประเภทผูเชาแตละประเภทในเร่ืองของความต้ังใจอยูอาศัยจํานวนตางๆ 

ในหนึ่ งหน วยที่ พั กอา ศัย  ห รือประ เภทผู เ ช าแตละประ เภทกับจํ านวนการพักอา ศัย 

ในหนึ่งหนวยที่พักอาศัยมีความสัมพันธกัน 

    เนื่องจาก สวนใหญบริหารกันเองภายในครัวเรือนเปนธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

(SME) เปนธุรกิจเล็กๆ เชนแผงลอย รานอาหาร สวนการจางลูกจางเพื่อเปนแรงงานนั้นสวนใหญ 

จะเปนรานอะไหลยนต เซียงกง ผูประกอบการสวนใหญอาศัย 4-6 คนในครัวเรือน พบวา 

มีความสัมพันธเปนญาติพี่นองกันมีการบริหารกันเอง และมีการสืบทอดกิจการสูรุนตอรุน และ 

ผูเชาที่เปนลูกจางสวนใหญจะอยูอาศัย 7-9 คนในครัวเรือน ซึ่งสวนใหญเปนครอบครัวเล็กหลาย

ครอบครัวอยูรวมกัน พบวามีการพึ่งพาอาศัยกันเพื่อการประหยัดคาเชาหอง 
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5.3.2. ผูเชาที่ไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจในเชิงลบ มักเกิดกับผูเชาชวงที่มีระดับ 

รายไดนอยในชุมชน 

จากการสัมภาษณเชิงลึก พบวาผลกระทบเชิงลบจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มักเกิดกับกลุมผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคาร รวมถึงรานคาในอาคาร

พาณิชยหมอนขางเคียง แผงลอยบริเวณใกลเคียง โดยสวนใหญพบวาเปนผูเชาที่มีระดับรายได

นอย ดังตัวอยางตอไปนี้ 

คุณรัชนี เจาของรานโรจนกิจเอ็นจีเนียร่ิง ใหคําสัมภาษณวาเดิมเคยอยูอาศัยและ

ประกอบการบริเวณการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะ

การพัฒนาแรก คือบานเลขที่ 232/1 โดยมีสัญญาเชาที่ส้ันคือปตอป เมื่อถูกร้ือถอนอาคารจึงตอง

ยายมาเชาชวงบริเวณหมอนใกลเคียงคือ บานเลขที่ 332/4 ปจจุบันเชาอาศัยมาแลว 2 ป  

คุณรัชนี กลาววา 

“ปจจุบันราคาคาเชาคูหาสูงข้ึนจากเดิมมาก ทําใหสงผลกระทบตอ

รายจายในครัวเรือนและรายไดไมพอตอรายจายในแตละเดือน 

สงผลตอเนื่องในเร่ืองของเงินออมที่นอยลง เพราะตองนําเงินออม 

ที่เคยออมไดในแตละเดือนแตเดิมนั้น นํามาจายคาเชาคูหาที่สูงข้ึน

เร่ือยๆ แตฉันยอมที่จะอยูอาศัยและประกอบอาชีพในแหลงงานเดิม

ในชุมชนสวนหลวงนี้ เพราะกลัวการยายไปอยูอาศัยและแหลงงาน

ใหมนอกชุมชนที่ฉันไมคุนเคย อีกอยางปจจุบันมีเพื่อนบานดีๆ ที่อยู

รวมกันมานานกวา 20 ป จึงไมอยากยายออกจากสวนหลวง” 

การวิเคราะหผลกระทบทางเศรษฐกิจของผูเชานั้น จําเปนตองมีการวิเคราะหขอมูลหลาย

ประเภท ทั้งดานการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของที่อยูอาศัยและแหลงงานที่มีผลตอดาน

เศรษฐกิจของผูเชา เร่ืองของระดับรายได ประเภทการเชา ที่มีความสัมพันธดานการเงินของ 

ผูเชาและสงผลตอความมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชาในชุมชน จากวิธีการเก็บแบบสอบถามและ

สัมภาษณเชิงลึก อีกทั้งผูวิจัยจําเปนตองใชการวิเคราะหทางสถิติ โดยวิธีไคสแคว ในแตประเด็น

ตอไปนี้ 

1) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางประเภทของผูเชากับการใชประโยชน

อาคาร ในประเด็นที่วาผูเชาแตละประเภทมีลักษณะการเชาเพื่อใชประโยชนอาคารที่

ตางกันนั้น ผูวิจัยจะใชขอมูลที่ไดจากการสํารวจและแบบสอบถามในการวิเคราะหดังนี้ 
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   (1) จํานวนผูเชากับประเภทการเชา 

   (2) จํานวนผูเชากับการใชประโยชนอาคาร 

   (3) จํานวนผูเชากับระยะเวลาการเชา 

   (4) รายไดเฉล่ียตอเดือน 

   (5) จํานวนผูเชากับการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

 

ตารางที่ 5.24 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามการใชประโยชนอาคารกับประเภทการเชา 

การใชประโยชน

อาคาร 

ประเภทการเชา 

เชา

โดยตรง 

(คูหา) 

เชาชวง 

(คูหา) 

เชาเซง 

(คูหา) 

เชาชวง ในอาคาร

พาณิชยที่รับจาง

ทํางาน 

(หองเชา) 

เชาชวง อาคาร

พาณิชยอื่นที่ไมใช

แหลงงาน  

(หองเชา) 

รวม

รูปแบบ

การเชา 

พักอาศัย      7(12)     0(4) 0(1) 7(5) 14(6)  28(28) 

พาณิชยกรรม    35(52)  28(18) 0(3) 21(21)  35(24) 119(119) 

พักอาศัยและ 

พาณิชยกรรม 

   77(55)  14(19) 7(3) 21(23)    7(26) 126(126) 

รวม   119    42    7         49            56 273 

หมายเหตุ ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

การใชประโยชนอาคารแตละแบบกับประเภทการเชามีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 61.21 

 คา 2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 8 และคา p – value = 0.05 เทากับ 15.51 

 จะเห็นไดวาคา 2χ ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

  จึงอาจสรุปไดวารูปแบบการเชาแตละแบบแตกตางกันในเร่ืองของการเลือกเชา 

แตละประเภท หรือรูปแบบการเชาแตละแบบกับประเภทการเชามีความสัมพันธกัน  



103 

 

  การเชาเพื่ออาศัยอยางเดียว สวนหนึ่งเปนผูเชาที่มีอาชีพเปนลูกจางจะพักอาศัยในอาคาร

พาณิชยที่ตนเองทํางาน เพื่อเฝารานใหกับผูประกอบการ และอีกกลุมหนึ่งที่เปนสวนใหญของผูเชา

ประเภทลูกจางจะพักอาศัยแยกออกมาจากสถานท่ีทํางาน และเชาหองในอาคารพาณิชยขางเคียง

เพื่ออยูอาศัยรวมกับเพื่อนๆ หรือญาติพี่นองที่มาจากภูมิลําเนาเดียวกัน รวมถึงผูเชาที่มีอาชีพ 

แผงลอย จะเชาหองเชาในชุมชนสวนหลวงเพื่ออยูอาศัยเนื่องจากใกลแหลงงานสามารถเดินทาง

ขนยายหรือเข็นรถมาคาขายไดในระยะใกลๆ ในลักษณะการเชาชวง สวนผูเชาที่ เชาเพื่อ 

พาณิชยกรรมอยางเดียว เปนประเภทการเชาโดยตรงและเชาชวงในอัตราสวนที่เทากัน เนื่องจากผู

เชากลุมนี้สวนใหญผูประกอบการที่มีพฤติกรรมในการประกอบอาชีพคือเขามาประกอบอาชีพใน

แหลงงานชุมชนสวนหลวงและออกไปพักอาศัยนอกเขตชุมชนสวนหลวงและปลอยใหลูกจาง 

เฝาราน และช้ันบนมักทําเปนที่เก็บสินคา การเชาประเภทเชาเพื่ออาศัยและพาณิชยกรรมสวน

ใหญเปนผูประกอบการมีลักษณะการเชาโดยตรงประเภทคูหา เนื่องจากมักอยูอาศัยกันแบบ

ครอบครัวและชวยกันประกอบอาชีพและบริหารรวมกันแบบอุตสาหกรรมขนาดเล็ก (SME) 

ตารางที่ 5.25 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลงงานกับ

ระยะเวลาการเชา 

การเปล่ียนแปลง 

ที่อยูอาศัยและ 

แหลงงาน 

ระยะเวลาการเชา 

ไมเกิน 5 ป 6-10 ป 11-15 ป 16-20 ป 20-25 ป 25 ป

ขึ้นไป 

รวม 

จํานวนผูที่ยังคงอยู

อาศัยบริเวณเดิม 

64(73) 62(60) 21(17)   7(11) 14(11) 49(45)  217 

จํานวนผูที่ยายที่อยู

อาศัยหรือแหลงงาน 

28(19) 14(16) 0(4)  7(3)   0(3)   7(11)   56 

รวม      92     76    21    14     14 56 273 

หมายเหตุ ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

การยายหรือไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงานกับระยะเวลาสัญญาเชามีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 23.04 
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 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 5 และคา p – value = 0.05 เทากับ 11.07 

 จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวาการยายหรือไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแตกตางกันในเร่ืองของ

ระยะเวลาสัญญาเชา กลาวคือระยะเวลาสัญญาเชามีความสัมพันธกัน 

 จากผลการวิเคราะหพบวาประเภทเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนใหญ

เปนผูเชาเพื่ออาศัยและพาณิชย รองลงมาเปนการเชาเพื่อพาณิชยอยางเดียวพักอาศัยนอกชุมชน 

เนื่องจากเมื่อกิจการเจริญรุงเรืองทํากําไรไดแลว มักจะไปหาที่อยูอาศัยที่อ่ืนที่ดีมีส่ิงแวดลอม 

ที่ดีกวาและปลอยใหลูกจางเฝาราน ชั้นบนเปนโกดังเก็บของหรือแบงหองใหลูกจางเชา ปจจุบัน 

มีผูยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแลว 23% ผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงจากการร้ือถอน

อาคารนั้นสวนใหญเปนผูที่มีระยะเวลาเขามาอยูอาศัยและประการไมเกิน 5 ป จากการสอบถาม

และสัมภาษณพบวาสวนใหญลวนแตเปนผูเชาชวง ซึ่งไมทราบถึงระยะเวลาของสัญญาเชา และ

บางกลุมทราบจากผูเชาโดยตรง แตยอมเชาชวงตอเพื่อประกอบกิจการในแหลงงานเดิมเพราะกลัว

การเปล่ียนแปลงแหลงงานใหม กลัววาจะคาขายไดไมดีเทาแหลงงานเดิม และกลัวการเปล่ียน

สังคมเพื่อนบานใหม (แผนภูมิ 5 .6)  
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แผนภูมิ 5.6 แสดงความถี่ของกลุมตัวอยางตามการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัย 

และแหลงงานตอระยะเวลาการเชา 

2) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการประกอบอาชีพกับสภาพรายได

ของผูเชา 

 การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการประกอบอาชีพกับสภาพรายไดของผู

เชา เมื่อมีการร้ือถอนอาคาร เพื่อพิสูจนสมมติฐานวาผูเชาสวนใหญที่ไดรับผลกระทบดาน

เศรษฐกิจจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสวนใหญเปนผูเชาที่มีรายไดนอย มักเปนผูเชาที่ประกอบ

อาชีพคาขายอาหารในรูปแบบอาคารพาณิชยและแผงลอย ผูวิจัยจะใชขอมูลจากการ

สํารวจและแบบสอบถาม ดังนี้ 

   (1) จํานวนผูเชาจําแนกตามอาชีพ 

   (2) จํานวนผูเชาจําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 
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ระยะเวลาท่ีอยูอาศัยในอาคาร ผูท่ียังคงอยูอาศัย

บริเวณเดิม

ระยะเวลาที่อยูอาศัยในอาคาร ผูที่ยายทีอ่ยู

อาศัยหรือแหลงงาน

ระยะเวลาที่อยูอาศัยในอาคาร ผูที่ยังคงอยู

อาศัยบริเวณเดิม
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ตารางที่ 5.26 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามรายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพ 

รายไดเฉล่ียตอเดือน 

อาชีพ 

คาขาย

อาหาร  

ของชํา 

ขาราชการ  รัฐวิสาหกิจ    เอกชน     เจาของ

กิจการ 

หางราน 

รับจาง  อื่นๆ รวม 

ตํ่ากวา 20,000 บาท  42(38) 0(0) 0(0)   7(5)   7(22) 49(38) 0(3) 105 

20,001 – 40,000 บาท  21(20) 0(0) 0(0)   7(3)   7(11) 21(20) 0(1) 56 

40,001 – 60,000 บาท  21(13) 0(0) 0(0)   0(2)   0(13) 14(13) 0(1) 35 

60,001 – 80,000 บาท  14(13) 0(0) 0(0)   0(2) 21(13)   0(13) 0(1) 35 

80,001 – 100,000 บาท    0(5) 0(0) 0(0)   0(1)   0(5)   14(5) 0(0) 14 

100,001 บาทขึ้นไป     0(10) 0(0) 0(0)   0(1) 21(10)    0(10) 7(1) 28 

รวม 98 0 0 14 56 98 7 273 

หมายเหตุ ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

รายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพมีความสัมพนัธกนั 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 204 

 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 25 และคา p – value = 0.05 เทากับ 37.65 

 จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวารายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพมีความสัมพันธกัน 

 สวนใหญคนในชุมชนสวนหลวงมีอาชีพคาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด) และรับจาง  

ซึ่งจากการสํารวจพบวารายไดตอเดือนอยูที่ ตํ่ากวา 20,000 บาท ซึ่งไมสูงมากนัก เนื่องจากอยูใน

ยานสถาบันการศึกษา กลุมที่เขามาอุดหนุนหรือใชประโยชนในพื้นที่มักเปนนิสิตนักศึกษา 

บุคลากรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย คนในชุมชนและชุมชนขางเคียง แมวาคาเชาจะสูงข้ึนแตราคา

อาหารยังคงเทา เ ดิมหรือสูงกวา เ ดิมไมมากนัก  เนื่ องดวยสวนใหญ เปนสินคาบริโภค 

ในชีวิตประจําวัน จึงมีเพดานราคาที่ไมสามารถดีดตัวสูงข้ึนเกินกําลังจายของผูบริโภค ทําใหรายได
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ผูเชาที่คาขายอาหารในชุมชนสวนใหญ ตํ่ากวา 20,000 บาทตอเดือน สวนรายไดเฉล่ียตอเดือน 

ที่สูงมากอยูที่ 100,000 บาทข้ึนไป สวนใหญจะเปนลักษณะเจาของกิจการ หางราน รานอาหาร 

ภัตราคาร ราน เชน เซียงกง รานอะไหลยนต รานจักรยานยนตนําเขามือสองเนื่องจากเปนยาน 

ที่โดงดังและเปนที่นิยมของกลุมลูกคา สวนใหญมากจากนอกชุมชน ตางจังหวัดที่มีกําลังจายสูง 

ดังแสดงในแผนภูมิที่ 5.7 

 
แผนภูมิที่ 5.7 แสดงความถี่ของกลุมตัวอยางตามรายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพ 

5.3.3 ผูเชาที่มีรายไดนอยไมสามารถหาแหลงงานใหมไดตองปดกิจการลง หรือยายกลับ

ภูมิลําเนาเดิม สวนผูเชาที่พอมีเงินออมจะหาที่อยูอาศัยและแหลงงานภายในชุมชนและยอมเสียคา

เชาที่สูงข้ึน  

จากการเก็บแบบสอบถามและสัมภาษณเชิงลึก พบวาผูเชาใหญโดยเฉพาะผูเชาชวง ไม

ทราบถึงระยะสัญญาเชาที่แทจริง เพราะผูเชาโดยตรงไมบอกกับผูเชาชวงเพราะกลัววาถาบอกผู

เชาชวงไปแลว ผูเชาชวงจะเตรียมหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม แตยายออกจากชุมชนในที่สุด 

และจะทําใหตนเองขาดรายไดจากการเก็บคาเชาในแตละเดือน จึงไมบอกความจริงกับผูเชาชวง 

สวนผูเชาชวงประเภทแผงลอยนั้นสวนใหญเปนผูเชาอาศัยในลักษณะหองเชาในชุมชนสวนหลวง

โดยเชาชวงตอในการอยูอาศัยเชนกัน และไมทราบถึงระยะเวลาส้ินสุดสัญญาเชา อีกทั้งยังหวังวา
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ขาราชการ

คาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด)
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จะตอรองกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดในการขายของริมถนนในชุมชน ทําใหเมื่อมีการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะแรกนั้น ผูเชาชวงดังกลาวจึง

เตรียมตัวหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไมทัน เมื่อตองยายออกจากชุมชนทําใหไมมีที่ไป บาง

กลุมตองปดกิจการลง บางกลุมยายกลับภูมิลําเนา สวนผูที่สามารถยายที่อยูอาศัยภายในชุมชนได

นั้นนอกจากกลุมที่ยอมเชารวมกัน อยูกันอยางหนาแนนที่กลาวไปขางตนแลว ยังมีอีกหนึ่งกลุมคือ

กลุมที่เปนผูเชาโดยตรง และมีระดับรายไดสูงถึงปานกลางจึงพอมีเงินออมในการเชาชวงตอใน

หมอนขางเคียงที่มีผูเชารายเกายายออกไป เนื่องจากเปนผูเชาโดยตรงจึงสามารถรับขอมูลวาคูหา

ใดในชุมชนจะมีคนยายออก และตนเองก็รีบเชาตอไดทันในหมอนที่ยังไมหมดสัญญาเชา ดัง

ตัวอยางตอไปนี้  

รานเพงค่ัวไก กลาววา   

“เมื่อกอนลูกคาเขารานจํานวนมากตอหนึ่งวัน เนื่องจากรานมีพื้นที่

รองรับ แตปจจุบันรานเมื่อมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  สงผลใหตองยายรานมาอยู

บริเวณซอยตรงขามศาลเจา โดยจํานวนคูหาในการประกอบ 

แหลงงานมีเพียงคูหามุมอาคารเพียงคูหาเดียว ทําใหรองรับลูกคาได

นอยลง รวมถึงการคมนาคม เขา-ออก นั้นเปนสาเหตุสําคัญที่ทําให

ลูกคานอยลง รายไดนอยลง สงผลใหเงินออมในแตละเดือนนอยลง

ดวย และเมื่อหมดสัญญาเชาในที่ใหมนี้ยังไมรูวาจะยายไปที่ไหน 

เพราะตนเองอยูในชุมชนน้ีมานานกวา 30 ป เติบโตที่นี่และกลัว 

การยายไปอยูที่ใหม กลัวสังคมใหม ไมอยากเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัย

และแหลงงานรวมถึงส่ิงแวดลอมใหมๆ” (ภาพที่ 5.3)  

                           
ภาพที่ 5.3 สภาพบรรยากาศรานเพงค่ัวไก บริเวณตําแหนงเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคารและตําแหนง

ใหมบริเวณซอยตรงขามศาลเจาจีน 
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คุณแอน รานแผงลอยขายโจก ลักษณะแหลงงานอยูบริเวณริมถนนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ซอย 5 บริเวณเขตการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ไมมีโตะสําหรับใหลูกคานั่งรับประทาน แตขายโดยวิธีการซื้อกลับบาน  

คุณแอนกลาววา  

  “รานขายโจกนี้ไดขายอยูบทตําแหนงเดิมทําเลเดิมมานานกวา 30 ป 

ขายต้ังแตรุนบรรพบุรุษจนตกทอดมาถึงแอน แอนจบปริญญาตรี

ตอนนี้ก็มีงานประจําทําอยู แตหลังเลิกงาน แอนจะมาต้ังรานแผง

ลอยขายโจกแทนแม ซึ่งแตเดิมกอนจะมีการรื้อถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แอนมีรายไดจากการขาย

โจกดีมาก ลูกคาเยอะ แตเด๋ียวนี้ พอมีการร้ือถอนอาคารรายไดลดลง 

 ลูกคาไมคอยมี เนื่องจากการเดินทาง เขา-ออก ในชุมชนสวนหลวง

ยากลําบากข้ึน แตแอนจะขายโจกบริเวณเขตการกอสรางนี้จนกวาจะ

มีพนักงานของบริษัทที่ไดรับสัมปทานจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ในการพัฒนาพื้นที่ชุมชนสวนหลวงมาไลที่ไมใหขาย และเมื่อถึงเวลา

นั้นแอนจะเลิกกิจการขายโจกลงในท่ีสุด และคงไมไดสืบทอดอาชีพ

ขายโจกของบรรพบุรุษแลว” 

 ปจจุบันนี้ เดือนมกราคม พ.ศ.2555 ผูวิจัยไดลงสํารวจอีกคร้ังพบวา บริเวณเดิมที่คุณแอน

เคยขายโจกนั้นถูกกั้นดวยเชือกและติดปายวา “ไมซื้อ-ขาย บริเวณนี้” ทําใหบริเวณริมถนนดังกลาว

ที่เคยมีชีวิตชีวาและคึกคักจากรานคาแผงลอยหายไป รวมถึงคุณแอนที่ตองปดกิจการรานขายโจก

ลงไปในที่สุด (ภาพที่ 5.4) 

               
ภาพที่ 5.4 สภาพการคาขายของแผงลอยริมถนน บริเวณเขตการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 คุณลุง ขายผลไมรานอรอยกวา เปนรานผลไมชื่อดังในชุมชนสวนหลวงและเปนที่รูจักกันดี

ในกลุมนิสิตจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยเฉพาะเด็กหอพัก รวมถึงผูวิจัยดวยเชนกัน ถึงความ

อรอยของผลไมดอง ที่มีรถชาติไมเหมือนที่อ่ืน เพราะคุณลุงมีสูตรลับที่ด้ังเดิม โดยรานอรอยกวานี้มี

ขายอยูสองท่ีเทานั้นคือ ในชุมชนสวนหลวงซ่ึงอยูในพื้นที่ศึกษา และบริเวณทาน้ําส่ีพระยา ซี่งเปน

ภรรยาของคุณลุงขายอยูที่นั้น รานอรอยกวานี้ขายมาแลวกวา 40 ป 

คุณลุงกลาววา 

 “ ลุงจะไมยายไปไหน จะขายผลไมรถเข็นอยูที่เดิมในชุมชนสวน

หลวงนี้ จะมาขายทุกวันและจะไมเก็บราน โดยต้ังรานทิ้งไวเพื่อ

ปองกันไมใหเจาหนาที่จากบริษัทที่ไดสัมปทานจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยมาไลที่ ลุงจะขายจนกวาจะขายไมได จะด้ินรนตอสูเพื่อ

แหลงงานเดิมจนกวาจะหมดหนทางถึงจะยายออกไปขายกับ

 ภรรยาที่ทาน้ําส่ีพระยา เนื่องจากแหลงงานในชุมชนสวนหลวงมีคน

รูจักรานคุณลุงมาก มีลูกคาประจํามาซื้อทุกวัน ทํามาคาขายดี 

รายไดดี เดิมเคยขายไดวันละ 8000 บาท แตเมื่อมีการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทําใหรายไดลดลง

มาก ปจจุบันขายไดเพียงวันละ 5000 บาท ลูกคานอยลง สงผลให

รายไดของลุงไมพอตอคาครองชีพในชีวิตประจําวัน เพราะลุงตองสง

เสียลูกชายลุงเรียนหนังสือ ถึงแมวาปจจุบันจะไมตองเสียคาเชาที่

 แลวก็ตาม”  

 ปจจุบันจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดร้ือถอนพื้นที่สวนกลางไปแลว เชน ที่จอดรถของชุมชน 

ทําใหจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมเก็บคาเชาที่สวนกลางกับผูเชาในชุมชนสวนหลวง (ภาพที่ 5.5) 

                       
ภาพที่ 5.5 ลักษณะรานคาแผงลอยกอนและหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 รานขายอะไหลยนตยานเซียงกง เปนยานที่มีชื่อเสียงโดงดังในเร่ืองของอะไหลยนตมือสอง

ที่มีคุณภาพดี ราคาถูก รวมถึงรานขายรถจักรยานมือสองจากตางประเทศที่ปจจุบันกําลังนิยมใน

หมูนักปนจักรยานในประเทศไทย ทั้งขายปลีกและขายสง ทําใหผูประกอบการในยานนี้มีรายไดตอ

เดือนที่สูงมาก สงผลใหมีเงินออมในครัวเรือนที่มากและเพียงพอตอการเตรียมที่อยูอาศัยและแหลง

งานใหมเมื่อหมดสัญญาเชาจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อีกทั้งยังมีการรวมกลุมและยายไปอยูที่

โครงการเซียงกงแหงใหมของกรุงเทพมหานครในยานบางนา มีการจับจองพื้นที่แหลงงานใหมไว

แลวเมื่อหมดสัญญาเชาจะยายไปที่นั้น 

 เจาของรานอะไหลยนตแหงหนึ่งในชุมชน กลาววา 

  “ลุงอาศัยและประกอบอาชีพในแหลงงานนี้มานานกวา 30 ป แตถา

ตองยายไป ลูกชายลุงไดเตรียมจองที่ในโครงการเซียงกงแหงใหม

ยานบางนาไวแลว เพื่อนบานแถวนี้ รานขางๆลุงก็ชวนกันไปอยูที่

โครงการนั้นหลายคน” (ภาพที่ 5.6) 

    
ภาพที่ 5.6 ทัศนียภาพบริเวณยานเซียงกงในชุมชนสวนหลวง 

5.3.4 ผูเชาที่ไดรับผลประโยชนระยะส้ันจากการรื้อถอนอาคาร ตามการพัฒนาผังแมบท  

ผลกระทบเชิงบวกเกิดกับผูเชาที่มีรูปแบบการประกอบอาชีพคาขายลักษณะแผงลอย โดย

เมื่อจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาแรกนั้น ทําใหผูเชาในหมอนขางเคียงเกิดการต่ืนตระหนกและ 

บางรายที่เปนสวนนอย มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานออกจากพื้นที่กอนจะหมดสัญญาเชา 

เนื่องจากผูเชากลุมนี้มีทางเลือกและมีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมอยูแลว จึงไปอยูที่ใหมเพื่อ

ความมั่นคงเร่ืองของระยะเวลาการเชา และสวนใหญมักเปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเพราะไดมีการรับขาวสารขอมูลกอนผูเชาชวงจึงเตรียมตัวไดทัน เมื่อผูเชากลุมนี้ 
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ยายออก สงผลใหผูเชาชวงกลุมที่ถูกผลกระทบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานมาเชาตอแทน 

โดยเชาชวงตอจากผูเชารายเกา โดยไมทราบวาสัญญาเชาจะส้ินสุดลงเมื่อใด ดังตัวอยางตอไปนี้ 

 รานขาวมันไกเจาเกาแกในชุมชนสวนหลวงบริเวณซอยตรงขามกับศาลเจา เปนที่รูจักกัน

สําหรับนิสิตจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยเฉพาะนิสิตหอพักและคนในชุมชน เพราะรานนี้นอกจาก

รสชาติที่อรอยแลวยังราคาไมแพง ใหปริมาณที่มากและมีน้ําซุปซี่โครงไกที่แถมใหจานโตทุกโตะ 

แมวาบรรยากาศรานจะอยูริมซอยมืดๆ โตะอาหารอยูบนทางเทา และริมถนนที่มีทอระบายน้ําไม

นามองก็ตาม แตก็เต็มไปดวยลูกคาที่แวะเวียนเขามาซื้อกลับบาน และนั่งรับประทานที่รานอยาง

คึกคัก จนบางคร้ังโตะไมพอรองรับสําหรับลูกคา 

คุณโบกลาววา 

“เดิมทีรานโบเปนเพียงรานคาแผงลอยบนทางเทา เนื่องจากรานโบ

ขายมานานกวา 15 ป ทําใหมีลูกคามากมาย บางวันมีที่นั่งไมพอ

สําหรับลูกคา หลังจากที่บางหมอนหมดสัญญาเชาและมีการร้ือถอน

อาคาร ทําใหเมื่อมีผูเชาเดิมในหมอนขางเคียงยายออก โบจึงไปขอ

เชาชวงตอในคูหานั้น ทําใหรานโบมีพื้นที่สําหรับรองรับลูกคาไดมาก

ข้ึน สงผลใหโบมีรายไดมากข้ึนในปจจุบัน รวมถึงรานโบมีทัศนียภาพ

ที่นามองมากข้ึน ดูสะอาดมากข้ึนดวย” 

 รานขายผลไมรานหนึ่งบริเวณหัวมุมถนน ผูวิจัยไมเคยเห็นมากอน จึงสงสัยและเขาไป

สัมภาษณถึงการประกอบกิจการในแหลงงานบริเวณนี้ ไดความวาเปนแผงลอยรายใหมที่เขามา

ขายเพราะเห็นวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมเก็บคาเชาที่แลว 

คุณปาเพียร กลาววา  

“ปาเพิ่งเขามาขายบริเวณนี้ ปกติวิ่งรถสองแถวขายตามหมูบาน เมื่อ

มีการ ร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยทําใหจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยยกเลิกเก็บคาเชาที่

บริเวณการร้ือถอนอาคาร ปาจึงมาขายของบริเวณนี้ในชวงเย็น 

ลูกคาพอมีบางแตปาไมเสียคาเชาที่ สงผลใหไมถูกผลกระทบอะไร 

ปาไดประโยชนจากบริเวณนี้ทําใหปามีรายไดเสริมเพิ่มข้ึนจากเดิม”  

(ภาพที่ 5.4) 
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ปจจุบัน ในเดือนมกราคม พ.ศ.2555 ผูวิจัยไดเขาไปสํารวจพื้นที่อีกคร้ัง พบวา  

รานคุณปาเพียรไดหายไปจากบริเวณหัวมุมถนนแลว แตเมื่อผูวิจัยไดเดินเขาไปตามซอยขางใน

ชุมชนพบรานปาเพียรเปดรานแผงลอยขายอยูในซอยเล็กๆ ของชุมชน สวนใหญลูกคาคือคนใน

ชุมชนสวนหลวงดวยกันเอง (ภาพที่ 5.7) 

   
ภาพที่ 5.7 สภาพรานคาแผงลอยที่เขามาใหม ภายหลังการร้ือถอนอาคาร 

 สรุปไดวาการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สงผลตอการเปล่ียนแปลงดานกายภาพซ่ึงเปนการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลง

งานที่สงผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาทั้งดานบวกและดานลบ ทั้งผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารและ

ผูเชาบริเวณใกลเคียงเขตการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวง ในระดับผลกระทบที่แตกตางกันไป 

5.5 การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆกับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ  
จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูเชาในรายบุคคล 

การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ โดยผูวิจัยได

แบงคาระดับผลกระทบ 4 คาระดับ คือ 1) ไมมีผลกระทบ 2) มีผลกระทบนอย 3) มีผลกระทบปาน

กลาง และ 4) มีผลกระทบมากที่สุด โดยกําหนดใหมีเกณฑการวัดความรูสึกของผลกระทบ ดังนี้ 

     

  X   ‹ 1.5 ไมมีผลกระทบ 

     1.5 ≤  X   ‹  2.5 มีผลกระทบนอย 

     2.5 ≤  X   ‹ 3.5 มีผลกระทบปานกลาง 

     3.5 ≤  X    › 4.5 มีผลกระทบมากที่สุด 
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ตารางที่ 5.27 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายจายเพิ่มตอระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายจายเพิ่ม 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย 

 (2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

ตํ่ากวา 5,000   0  7  0 0 0 4.00 

5,000–10,000 บาท  14 21 21 0 7 3.56 

10,001–20,000 บาท 42 28 21 0 0 4.23 

20,001–30,000 บาท 63   0  7 7 0 4.55 

30,001–40,000 บาท   0   0  7 0 0 3.00 

40,001–50,000 บาท   0   7  0 0 0 4.00 

50,001 บาทขึ้นไป    0 14  0 0 7 3.00 

 

จากการวิเคราะหพบวาผูเชาที่มีผลกระทบเร่ืองรายจายเพิ่มตอระดับรายได ผลกระทบ

มากที่สุดคือ ผูเชาที่มีระดับรายไดอยูในชวงระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมา  

10,000-20,000 บาท 40,001-50,000 บาท ตํ่ากวา 5,000 และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ 

และพบวา ผู เช าที่ มีผลกระทบปานกลางคือ  ผู เช าที่ มี ระ ดับรายไดอยู ในชวงระหวาง  

30,001-40,000 บาท และ 50,001 บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.28 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายจายเพิ่มทีม่ตีอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะ 

ประกอบการคา 

รายจายเพิ่ม 

มากที่สุด  

(5) 

มาก 

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  14 28 21 0 7 3.6 

สินคาเบ็ดเตล็ด  14   0   7 0 0 4.3 

จําหนายเส้ือผา   7   0   7 0 0 4.0 

จําหนายอะไหล  49 21   7 7 7 4.1 

อุปกรณฮารดแวร   0   0   7 0 0 3.0 

บริการทั่วไป    7   0   7 0 0 4.0 

บริการทางวิชาชีพ    0   7   7 0 0 3.5 

บริการทางการศึกษา    0   0   0 0 0 0.0 

บานเชา   0   7   7 0 7 2.7 

อื่นๆ 14   7   0 0 0 4.7 

    

  จากการวิเคราะหพบวาผูเชาที่มีผลกระทบดานรายจายเพิ่มที่มีตอลักษณะประกอบการคา 

ผลกระทบมากที่สุดคือ ประเภทอ่ืนๆ (รานขายซีดี โรงพิมพ) รองลงมาคือ จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด 

จําหนายอะไหล จําหนายเสื้อผา บริการทั่วไป จําหนายอาหาร และบริการทางวิชาชีพตามลําดับ 

สวนผูเชาที่มีผลกระทบปานกลางคือ จําหนายอุปกรณฮารดแวร และบานเชาตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.29 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะ 

ประกอบการคา 

รายไดลด 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร 42 7       14 0 0 4.44 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด  14 7 0 0 0 4.67 

จําหนายเส้ือผา 14 0 0 0 0 5.00 

จําหนายอะไหล 35    14       21    14 7 3.62 

อุปกรณฮารดแวร    0 0 0 7 7 1.50 

บริการทั่วไป    7 0 7 0 0 4.00 

บริการทางวิชาชีพ    0 7 7 0 0 3.50 

บริการทางการศึกษา    0 0 0 0 0 0.00 

บานเชา   0 7 0 0           14 2.00 

อื่นๆ 14 0 0 0 7 3.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุดคือ จําหนายเส้ือผา รองลงมาคือจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด จําหนายอาหาร 

บริการทั่วไป อ่ืนๆ (เชนรานขายซีดี โรงพิมพ) จําหนายอะไหล และบริการทางวิชาชีพตามลําดับ  

ผูเชาที่มีระดับผลกระทบนอยคือ บานเชา และจําหนายอุปกรณฮารดแวรตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.30 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายไดลด 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง 

 (3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

ตํ่ากวา 5,000   0   7   0 0   0 4.00 

5,000–10,000 บาท  21   7 14 7   7 3.50 

10,001–20,000 บาท 56 21   7 7 14 3.93 

20,001–30,000 บาท 42 14   7 7   7 4.00 

30,001–40,000 บาท   0   7   0 0   0 4.00 

40,001–50,000 บาท   0   7   0 0   0 4.00 

50,001 บาทขึ้นไป    0   0   0 0 14 1.00 

 

 จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอระดับรายไดของผูเชา ผลกระทบ

มากที่สุดอยูระหวางระดับรายได ตํ่ากวา 5,000 บาท 20,001-30,000 บาท 30,001-40,000 บาท 

และ 40,001-50,000 บาท ในระดับที่เทากัน รองลงมาคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 10,001- 

20,000 บาท และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ สวนผูเชาที่ไมมีผลกระทบคือผูเชาที่มีระดับ

รายได 50,001 บาทข้ึนไป  

ตารางที่ 5.31 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอคาครองชีพกับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

(บาท/เดือน) 

ผลกระทบตอคาครองชีพ 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 20,000 บาท 49 35    7   7   7 3.73 

20,001–40,000 บาท 21   0 14   7 14 2.13 

40,001–60,000 บาท 35   7   0   0   0 4.83 

60,001–80,000 บาท   7 14   0 14   0 2.60 

80,001–100,00บาท   7   0   0   0   0 5.00 

100,001 บาทขึ้นไป    0   7 14   0   7 1.25 
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 จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอคาครองชีพกับระดับรายไดของผูเชามากที่สุดคือ  

ผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 80,001-100,000 บาท รองลงมาคือ 40,001-60,000 บาท และตํ่า

กวา 20,000 บาท สวนผูที่มีผลกระทบปานกลางคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 60,001-80,000 

บาท ผูเชาที่มีผลกระทบนอยคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 20,001-40,000 บาท สวนผูเชาที่ไม

มีผลกระทบคือผูเชาที่มีระดับรายได 100,001 บาทข้ึนไป 

ตารางที่ 5.32 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายไดไมพอตอคาเชา 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 5,000   0   7   0 0   0 4.00 

5,000–10,000 บาท    7 14 14 7 14 2.88 

10,001–20,000 บาท 35 28 14 7 28 3.31 

20,001–30,000 บาท 49   0 14 7   0 4.30 

30,001–40,000 บาท   0   0   0 0   0 0.00 

40,001–50,000 บาท   0   0   7 0   0 3.00 

50,001บาทขึ้นไป    0   7   0 7   7 2.33 

    

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับระดับรายไดของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุด มีระดับรายไดระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมา ตํ่ากวา 5,000 บาท ผู

เชาที่มีผลกระทบปานกลางมีระดับรายไดระหวาง 10,001-20,000 บาท 40,001-50,000 บาท และ 

5,000-10,000 บาท สวนผูเชาที่มีผลกระทบนอยคือผูเชาที่มีระดับรายได 50,001บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.33 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา 

ลักษณะประกอบการคา 

รายไดไมพอตอคาเชา 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  28  21   7 0 7 4.00 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด  21   0   0 0 0 5.00 

จําหนายเส้ือผา   0   7   0 0 7 2.50 

จําหนายอะไหล  14 21 21   21          14 3.00 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร    0   0   0 0 7 1.00 

บริการทั่วไป    7   0   0 7 0 3.50 

บริการทางวิชาชีพ    0   0 14 0 0 3.00 

บริการทางการศึกษา    0   0   0 0 0 0.00 

บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย   0   7 14 0 7 2.75 

อื่นๆ 14   7   0 0 0 4.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา

ของผูเชา ผลกระทบมากที่สุดคือ ลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด 

รองลงมาเปนประเภทอ่ืนๆ (ขายซีดี โรงพิมพ) จําหนายอาหาร และบริการทั่วไป ตามลําดับ 

ผลกระทบปานกลางคือลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายอะไหล และบริการทางวิชาชีพ 

รองลงมาคือบานเชา สําหรับเชาพักอาศัย และจําหนายเสื้อผา ตามลําดับ สวนผูเชาที่ไมมี

ผลกระทบคือลักษณะประกอบอาชีพประเภทจําหนายอุปกรณฮารดแวร 
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ตารางที่ 5.34 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอการบริโภคกับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

ผลกระทบตอการบริโภค 

มากที่สุด 

 (5) 

มาก 

 (4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย 

 (2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 5,000   0   0   7   0   0 3.00 

5,000–10,000 บาท  21 14   0   0 21 3.25 

10,001–20,000 บาท 35 35   0 14 28 3.31 

20,001–30,000 บาท 49   7 14   0   0 4.50 

30,001–40,000 บาท   0   0   0   0   0 0.00 

40,001–50,000 บาท   0   7   0   0   0 4.00 

50,001 บาทขึ้นไป    0   0   7   0 14 1.67 

  

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอการบริโภคกับระดับรายไดของผูเชา ผลกระทบมาก

ที่สุดคือระดับรายไดระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมาคือ 40,001-50,000 บาท 10,000-

20,000 บาท และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ ผลกระทบปานกลางคือระดับรายไดระหวาง  

10,000-20,000 บาท รองลงมาคือ 5,001-10,000 บาท และตํ่ากวา 5,000 บาท สวนผลกระทบ

นอยคือระดับรายไดระหวาง 50,001 บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.35 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอการบริโภคกับลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะประกอบการคา 

ผลกระทบตอการบริโภค 

มากที่สุด 

(5) 

มาก 

(4) 

ปานกลาง 

(3) 

นอย 

(2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  21 28   7 0 7 3.89 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด   21   0   0 0 0 5.00 

จําหนายเส้ือผา   7   0   0 0 7 3.00 

จําหนายอะไหล  28 21  21   14           14 3.36 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร    0   0   0 0 7 1.00 

บริการทั่วไป    7   0   0 0 7 3.00 

บริการทางวิชาชีพ   0 14   0 0 0 4.00 

บริการทางการศึกษา   0   0   0 0 0 0.00 

บานเชา    0 21   0 0 0 4.00 

อื่นๆ 14   0   0 0 7 3.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอการบริโภคกับลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุดคือลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด รองลงมาคือ 

บริการทางวิชาชีพ บานเชา ในอัตราสวนที่เทากัน รองลงมาคือ จําหนายอาหาร และอ่ืนๆ (ขายซีดี 

โรงพิมพ) ตามลําดับ ผลกระทบปานกลางคือลักษณะประกอบการคาประเภท จําหนายอะไหล 

จําหนายเสื้อผา และบริการทั่วไป สวนผูเชาที่ไมมีผลกระทบคือลักษณะประกอบการคาประเภท

จําหนายอุปกรณฮารดแวร  

ผลสรุปการแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดาน
เศรษฐกิจ จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูเชาในรายบุคคล 

จากการวิเคราะหผลการแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดาน

เศรษฐกิจ จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดข้ึน พบวาผูเชาสวนใหญที่มีระดับรายไดนอย

ถึงปานกลาง สวนใหญประกอบอาชีพขายอาหาร ของชํา รวมถึงผูเชาประเภทแผงลอยนั้น  

มีความรูสึกถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจสวนใหญมากที่สุด ในปจจัยตางๆ ที่ผูวิจัยไดทําการ

สอบถาม รวมถึงผูประกอบการคาอะไหลยนตเชนเดียวกัน แตจากที่ผูวิจัยไดวิเคราะหระดับรายได 

และเงินออม และผลกระทบดานกายภาพที่จะสงผลกับดานเศรษฐกิจของผูประกอบการ 



122 

 

อะไหลยนตนั้น พบวา ผูเชากลุมนี้เมื่อเปรียบเทียบกับผูเชาชวง และผูเชาประเภทอ่ืนแลว จะพบวา

ผูเชาประกอบการดานอะไหลยนตนั้นมีผลกระทบที่นอยมาก เพราะผูเชากลุมนี้มีรายไดตอเดือนที่

สูงมาก และสวนใหญมีเงินออมแตละเดือนที่สูง อีกทั้งยังมีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมที่ไดเตรียม

ไวแลว 

ผูวิจัยจึงสรุปไดวา การรับรูเร่ืองของผลกระทบและความรูสึกของผูเชานั้น ในแตละบุคคล

จะรับรูไมเทากัน เพราะเปนเร่ืองของจิตใจไมสามารถวัดไดจากการคํานวณทางสถิติ อีกทั้งยัง 

บงชี้ใหเห็นวาการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานที่เคยประกอบการมานานกวา 30 ป ที่มีความ

ผูกพันธนั้น ยากที่จะสามารถประเมินเปนตัวเลข และยากที่จะกําหนดเกณฑผลกระทบ และความ

สูญเสียทางจิตใจได 

 จากการสํารวจความคิดเห็นและแนวโนมในอนาคตของผูเชาเร่ืองของการเตรียม 

ที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมเมื่อที่พักอาศัยและแหลงงานงานของผูเชาหมดสัญญาเชาและ 

ตองถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูเชาจะทําอยางไรและ 

มีทางออกอยางไรบาง โดยผลสรุปจากแบบสอบถามและการสัมภาษณพบวาผูเชาสวนใหญยังไม

ทราบวาจะยายที่อยูอาศัยไปอยูที่ไหนและจะประกอบอาชีพอะไรตอไป รองลงมากลับภูมิลําเนา

เดิม และมีผูเชาบางกลุมที่เตรียมที่ไวแลวอยูนอกเขตชุมชนสวนหลวง จากการสัมภาษณพบวา

กลุมผูเชาที่มีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมแลวนั้นสวนใหญเปนกลุมผูเชาที่ประกอบอาชีพ 

รานเซียงกง โดยจะยายไปที่บางนาเนื่องจากมีโครงการพัฒนาเปนยานเซียงกงขนาดใหญ 

ในอนาคต ดังแผนภูมิที่ 5.8 
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แผนภูมิ 5.8 แสดงการวางแผนเตรียมที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม ภายหลังจากการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในอนาคต 

 

5.6 สรุปผลจากการสมัภาษณเชิงลึกและการวิเคราะหทางสถิติ 

 จากการสัมภาษณเชิงลึกของกลุมผูเชาในชุมชนสวนหลวง พบวาผูเชาในชุมชนสวนหลวง

มีผลกระทบดานเศรษฐกิจทั้งเชิงบวกและเชิงลบ โดยผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาแตละ

ประเภท สามารถจําแนกตามประเภทผูเชาไดดังนี้ 

  1. ผูเชา (ในอาคารพาณิชย) 

  ผลกระทบเชิงลบ  

   จากกลุมตัวอยาง ผูเชาที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยต้ังแต 25 ปข้ึนไป สวนใหญ

เปนคนเกาแกในพื้นที่อยูอาศัยมานาน เปนกลุมที่ยังคงยายอยูในชุมชน ไดแหลงงานที่ต้ังใหมทําเล

ไมดีและขนาดรานเล็กลง กลุมลูกคานอยลง รายไดนอยลง เมื่อหมดสัญญาเชาจึงยังไมทราบวาจะ

ยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหนและกังวลกับแหลงที่อยูอาศัยใหม ในเร่ืองของส่ิงแวดลอม 

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

ไมมีท่ีไป

ยังไมทราบ

ยังไมแนใจ

กลับภูมิลําเนาเดิม

ใกลๆบริเวณเดิม หรือท่ีใหมท่ีจุฬาฯจัดให

เตรียมท่ีไวแลว (นอกชมุชนสวนหลวง)

ไมยาย จะอยูท่ีเดิม

ไมมีท่ีไป ยังไมทราบ ยังไมแนใจ กลับภูมิลําเนาเดิม

ใกลๆบริเวณเดิม

หรือท่ีใหมท่ีจุฬา

ฯจัดให

เตรียมท่ีไวแลว

(นอกชุมชนสวน
หลวง)

ไมยาย จะอยูท่ี

เดิม

จํานวนผูเชา 14 175 14 35 12 21 2

ทานจะยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหนเม่ือหมดสัญญาเชา
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เพื่อนบาน การประกอบอาชีพที่ใหมที่ไมคุนเคย รวมถึงไดรับผลกระทบเร่ืองของรายจายเพิ่มในการ

จายคาเชาที่สําหรับที่อยูอาศัยและแหลงงานของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่สูงข้ึนจากเดิม และ

รายไดที่ลดลงเนื่องจากลูกคานอยลงทําใหคาขายไดกําไรนอยลงตามมา 

  2. ผูเชาชวง (ในอาคารพาณิชย) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

ผูเชาชวงที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยต้ังแต 6-10 ป กิจการกําลังมั่นคงและ 

รายไดดีแตตองปดกิจการลง สวนผูเชาชวงที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยตํ่ากวา 5 ป  

มีการลงทุนเปดรานใหม ยังไมคืนทุน รวมถึงรายไดไมพอตอคาเชา อีกทั้งตองยายหาทําเล

ที่ต้ังแหลงงานใหมอีกคร้ัง จึงมีความกังวลเร่ืองของกลุมลูกคาใหมเมื่อตองยายออกจาก

ชุมชนสวนหลวง 

  3. ผูเชาชวง (แผงลอย) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

แผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนต้ังแต 5 ปข้ึนไป และสวนใหญเปนแผงลอยต้ังแต 

รุนบรรพบุรุษมาถึงรุนลูก แหลงงานอยูตําแหนงเดิมมาเปนเวลากวา 20 ป ไดรับผลกระทบ

คือคาเชาสูงข้ึน ทั้งคาเชาสวนกลางและคาเชาหนาราน สวนใหญยังไมมีแหลงงานและ 

ที่อยูอาศัยใหม มีรายจายเพิ่มในการจายคาเชาที่สําหรับที่อยูอาศัยและแหลงงานของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่สูงข้ึนจากเดิม และรายไดที่ลดลงเนื่องจากลูกคานอยลงทําให

คาขายไดกําไรนอยลงตามมา สวนผูเชาประเภทแผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนต่ํากวา  

5 ป สวนใหญไดรับผลกระทบเร่ืองของกลุมลูกคานอย รายไดนอย คาขายไมดี  

  ผลกระทบเชิงบวก 

แผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนตํ่ากวา 5 ป ที่ต้ังอยูบริเวณเขตการร้ือถอนอาคาร 

ในการพัฒนาระยะแรก ไมตองเสียคาเชาใหกับหนาราน และยังไมตองเสียคาสวนกลาง

ใหกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนแผงลอยบางแผงขยับมาเปนรานในอาคาร เนื่องจาก

มีผูยายออกจากชุมชนจึงเขาไปเชาชวงตอแทน ทําใหรองรับลูกคาไดมากข้ึนสงผลให

รายไดดีข้ึนดวย 
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  4. ผูเชาประเภท รับจาง (ลูกจาง) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

รับจาง (ลูกจาง) ตองยายแหลงงานใหมไปกับนายจางและตองไปหาที่อยูอาศัย 

ใหม บางกลุมโดนเลิกจาง ตกงาน ตองหาแหลงงานใหม ทําใหตองเสียเงินในจํานวนมาก

ในการลงทุนสําหรับหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม 

  ผลกระทบเชิงบวก 

รับจางทั่วไป ที่เขามาหาผลประโยชนระยะส้ัน เชน มอเตอรไซดรับจาง ที่ไมตอง

เสียคาเชาที่ ในการประกอบอาชีพในแหลงงานบริเวณเขตการกอสรางของชุมชนสวน

หลวง ทําใหไมมีตนทุนในการเชาที่ในการประกอบการับจางทําใหไดรายไดเพิ่มจากเดิม 
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บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

เมื่อเก็บแบบสอบถามและสัมภาษณผูที่เกี่ยวของแลวจึงนําผลที่ไดมาวิเคราะหและสรุปผล 

เพื่อตอบสมมติฐานที่ต้ังไว จากน้ันจึงอภิปรายผลและอธิบายถึงประเด็นปญหาที่คนพบจาก

งานวิจัย และต้ังขอเสนอแนะเพื่อแกไขปญหาที่พบ      

6.1 อภิปรายผลจากสมมติฐาน 
 การวิจัยเพื่อบงชี้ถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผู เชาจากการร้ือถอนอาคารตาม 

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีการต้ังสมมติฐานหลักคือ การรื้อถอนอาคารเพื่อ

การพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําใหเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของ 

ผูเชาเดิม โดยมีสมมติฐานรองคือ (1) ผูเชาเดิมสวนใหญยังคงยายที่อยูอาศัยและแหลงงานภายใน

เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2) ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีรายไดมากพอสําหรับ

คาเชาที่เพิ่มมากข้ึน และยอมเส่ียงตอสัญญาเชาระยะส้ัน  

 ผลจากการวิเคราะหสมมติฐานหลักและสมมติฐานรอง 

 ผลการวิเคราะหเปนไปตามสมมติฐานหลัก เนื่องจากผูเชาเดิมสวนใหญมีการประกอบ

อาชีพในแหลงงานเดิม อยูอาศัยที่เดิมมานานและเมื่อมีการร้ือถอนอาคารทําใหเกิดผลกระทบ 

ในดานเศรษฐกิจเชน รายไดลด รายจายเพิ่ม จายคาเชาที่สูงข้ึน ระยะเวลาสัญญาเชาลดลง 

สัญญาเชาหมดอายุ ลูกคานอยลงเนื่องจากการคมนาคมเขา-ออกพื้นที่ไมสะดวก รายไดไมแนนอน

ในแตละเดือน รวมถึงการไมรูชะตากรรมของตนเอง เนื่องจากแหลงงานของตนเองนั้นอยูในความ

ควบคุมในการพัฒนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยัเปนทีต้ั่ง 

  ผลการวิเคราะหเปนไปตามสมมติฐานรอง (1) เนื่องจากการร้ือถอนอาคารในระยะการ

พัฒนาแรกนั้นผูเชาสวนใหญพยายามด้ินรนหาแหลงงานและที่อยูใหมบริเวณหมอนขางเคียงใน

ชุมชนสวนหลวง  เพราะยั งคงอยากที่ จะประกอบอาชีพเ ดิมใน พ้ืนที่ที่ คุ น เคยมานาน  

มีความหวังวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะมีการยืดระยะเวลาสัญญาเชาของหมอนขางเคียง 

ไดอีก เพื่อไดมีเวลาเตรียมหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมนอกชุมชนสวนหลวงเมื่อสัญญาเชาใหม

หมดอายุ 
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 แตผลการวิเคราะหไมเปนไปตามสมมติฐานรอง (2) เนื่องจากผูเชาเดิมสวนใหญที่ยังคงมี

แหลงงานและมียังอาศัยอยูตอในชุมชนสวนหลวงนั้น เพราะผูสวนใหญเปนผูเชาชวงไมทราบถึง

ขอมูลของระยะเวลาสัญญาเชาที่แทจริงจึงอยูตออยางไมรูอนาคต และเมื่อถูกร้ือถอนอาคารยังคง

อยูในพื้นที่ไดตอ เนื่องจากมีผูเชาบางกลุมในหมอนขางเคียงยายออก ผูเชาที่มีความประสงค 

ยังอยากมีแหลงงานเดิมจึงยายเขาแทนที่ ผูเชาเหลานี้กลัวการยายแหลงงานใหมที่ต้ังใหมที่จะตอง

ไปหาลูกคากลุมใหม กลัวจะประกอบการไดไมดีเทาแหลงงานเดิม อีกกลุมหนึ่งคือผูเชาชวงที่ยังคง

อยูในพื้นที่สวนหลวง หลังจากการรื้อถอนอาคารไดนั้นเพราะมีการเกื้อหนุนกันระหวางผูเชาใน

ชุมชนดวยกันเอง โดยการใหเชาอาศัยรวมกัน ชักชวนกันมาอยูดวยกัน มีการแบงปนพื้นที่แหลง

งานในการขายของใหกัน เพื่อการอยูรอดและประหยัดตอคาเชา 

6.2 สรุปผลการวิจยั 
 การสรุปผลการวิจัยสามารถสรุปได 4 ขอ จากวัตถุประสงคทั้ง 2 ขอ ของงานวิจัยและ

ขอสรุปของดานสังคมจากการคนพบ ดังนี้  

1.  รูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงแต

ละประเภท  

สวนใหญผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาผังแมบทในระยะการพัฒนาแรก 

จะพยายามด้ินรนหาแหลงงานและที่อยูอาศัยใหมภายในชุมชนสวนหลวงบริเวณ 

หมอนขางเคียง มีทั้งลักษณะการยายที่อยูอาศัยที่มีตําแหนงที่ต้ัง รูปแบบการใชสอย

อาคาร จํานวนคูหา ลักษณะประกอบการที่ดีข้ึนและแยลงจากเดิม และบางกลุมที่ 

หาแหลงงานและที่อยูอาศัยในชุมชนไมได จึงจําเปนตองยายออกจากชุมชนเดิมและตอง

หาแหลงงานและที่อยูอาศัยใหม รวมถึงผูเชาบางกลุมที่เปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยที่ยอมยายออกไปอยางเต็มใจ เนื่องจากทราบวาในอนาคตในหมอนอื่นๆ 

ของชุมชนสวนหลวงก็ตองหมดสัญญาเชาภายในเวลาอันใกลนี้ 

ผูเชาที่สามารถยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไดภายในชุมชนสวนหลวง  

จะเปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เนื่องมีการเจรจาการตอรองระยะเวลา

สัญญาเชาระหวางสองฝาย และทราบวาหมอนใดจะหมดสัญญาเชาเมื่อใด จึงสามารถ

เตรียมตัวหาที่ต้ังใหมไดทัน รวมถึงมีการสอบถามผูเชารายอ่ืนๆ ภายในชุมชน ที่มีการยาย

ออกจากพื้นที่เพื่อทําสัญญาเชาตอในคูหานั้นๆ เพื่อประกอบอาชีพเดิมแหลงงานเดิม 

ในชุมชน รวมถึงผูเชาชวงที่สามารถยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไดภายในหมอน

ขางเคียงในชุมชนสวนหลวง เพราะมีการชวยเหลือกัน เชาอาศัยรวมกันหลายครัวเรือน

เพื่อประหยัดคาเชา 
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  2.  ผลกระทบดานเศรษฐกิจของคนในชุมชนสวนหลวงเม่ือมีการพัฒนาตามผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 ผูเชาสวนใหญมีรายไดลดลงเนื่องจากเมื่อมีการรื้อถอนอาคารทําใหรานคา

นอยลง การคมนาคมเขา-ออกในพื้นที่ลําบากข้ึน ที่จอดรถสวนกลางไมมี สงผลใหลูกคา

นอยลงตามมา รายจายเพิ่มข้ึนเนื่องจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยปรับคาเชาสูงข้ึน  

สงผลตอการประกอบการ คาครองชีพและการบริโภค อีกทั้งผูเชาสวนใหญไมมีเงินออม  

 ดังนั้นจากตัวช้ีวัดดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ พบวา ผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

มีรายไดสุทธิลดลงภายหลังจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท สงผลถึงความ

ไมมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับบุคคลโดยสงผลกระทบตอเนื่องถึงระดับครัวเรือน  

ผูเชาบางกลุมเมื่อหมดสัญญาเชาแลว ไมทราบวาจะยายไปที่ไหนหรือไมมีที่ไป สวนใหญ

จะกลับภูมิลําเนาเดิมและประกอบอาชีพเดิมในแหลงงานใหมในอนาคต อีกทั้งผูเชาไมมี

ทรัพยสินและเงินเก็บพอที่จะรับมือกับความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน ภาวะความกังวลที่จะไปอยู

สถานที่ใหม ภายหลังจากการร้ือยายที่อยูอาศัยและแหลงงานในชุมชน ผูเชามีแนวโนม 

ในการเสียคาใชจายและเวลาในการเดินทางมากขึ้น ซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบ

อาชีพ เนื่องจากชุมชนใหมมีระยะทางที่ไกลจากแหลงงานเดิมมากข้ึน อยางไรก็ตาม การ

ร้ือยายชุมชนออกไปที่ดินใหมจะเปนการเพ่ิมคาใชจายในดานของการไดมาซึ่งที่ดินและ 

ที่พักอาศัย รวมถึงการเปล่ียนแหลงงานหรือเปล่ียนอาชีพใหมดวย ปจจัยเหลานี้อาจ 

แสดงถึงความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาในชุมชน 

  3. ผลกระทบดานสังคมของคนในชุมชนสวนหลวงเมื่อมีการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 ผูเชาตองเผชิญกับปญหาการประกอบอาชีพเพื่อเล้ียงชีพ เพราะการยาย 

ที่อยูอาศัย เทากับการตัดขาดจากอาชีพเดิมแหลงงานเดิม และมักจะเปนการทําลาย

กระบวนการกลุม การพึ่งพาอาศัยกันอันเปนปจจัยสําคัญของคนในชุมชน 

 4. ผูเชาชวงสวนใหญไมไดรับทราบถึงขอมูลของการตกลงระหวางสํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยกับผูเชาโดยตรง ในเร่ืองของระยะเวลาสัญญาเชา 

ที่มีการเจรจาตกลงกันในการขอยืดระยะเวลาส้ินสุดการหมดสัญญาเชา และเร่ืองของการ

ปรับคาเชาตอผูเชาโดยตรงท่ีแทจริง ดังนั้น ทําใหผูเชาชวงดังกลาวมีผลกระทบเชิงลบ 
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ทางเศรษฐกิจมากกวาผูเชาโดยตรง และไมสามารถเตรียมตัวสําหรับการหาแหลงงานและ

ที่อยูอาศัยใหมในระยะเวลาอันส้ันได  

6.3 ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยตอไป และการนําไปใชในการจัดทํานโยบายวางผัง
แมบท  

  1. หนวยงานที่มีอํานาจในการพัฒนาเมือง ควรพิจารณาถึงสิทธิของผูเชาที่ควรจะ

ไดรับ ใหผูเชาไดเปนพลเมืองที่มีหลักประกันจากการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

จากการพัฒนาผังแมบทหรือการพัฒนาเมืองในอนาคต 

  2. การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น ควรมีการเผยแพรขอมูลใหกับประชาชน 

ผูที่มีสวนไดสวนเสียในพื้นที่ใหทราบโดยทั่วกันเปนระยะๆ เมื่อมีการพัฒนาปรับปรุงแบบ 

หรือเมื่อมีการแกไขแผนงาน   

  3. ควรใหผู เชาในชุมชนมีสวนรวมในการเสนอแนวความคิดและทางเลือก 

ในการพัฒนา และมีการเจรจาตกลงรวมกัน เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดข้ึน  

  4. การนําผลการศึกษาขอเท็จจริงในรายละเอียดของงานวิจัย นําขอมูลเหลานั้น

มาใชในการแก ไขปญหา  พัฒนาผังแมบท  หรือปรับปรุงการพัฒนาเมืองเพื่อมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน 

 จากการผลการวิจัย จะพบวาผูเชาสวนใหญมีความเดือนรอนจริง โดยเฉพาะผูเชาชวง ซึ่ง

ตามกฎหมายของการทําสัญญาเชานั้น จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยใหมีการเชาโดยตรง โดยมิไดระบุ

ใหมีการเชาชวงในสัญญา ดังนั้นการเชาชวงที่เกิดจากผูเชาโดยตรงเปนคนปลอยใหเชาในคูหาของ

ตนเองนั้น จึงทําใหเกิดผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

ตามมา โดยถาอางอิงตามกฎหมาย ผูเชาชวงไมสามารถเรียกรองการชดเชยคาเสียหายกับผูใด แต

จากการวิจัยนี้พบวาผูเชาเดิมในชุมชนมีผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการร้ือถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบท ซึ่งสงผลใหเกิดความไมมั่นคงดานเศรษฐกิจของผูเชา และเนื่องดวยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนเจาของที่ดินในที่ดินผืนนี้ ดวยสิทธิของผูเชาตามมนุษยชน ผูวิจัยจึงใครขอให

ตระหนักถึงผลกระทบดังกลาวและเสนอแนะในเร่ืองของการชวยเหลือกลุมผูเชาเดิมเหลานี้ และ

เพื่อการบริหารจัดการกลุมผูเชาที่ดี ที่จะเกิดข้ึนใหมภายหลังโครงการผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยแลวเสร็จในอนาคต 
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รายการอางอิง 
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แบบสอบถามที่ 1 

เรื่อง “ผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาจากการรื้อถอนอาคาร 

เพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” 

 

แบบสอบถามสําหรับการวิจยัคร้ังนี้ มีวัตถปุระสงคเพื่อประกอบการศึกษาของ 

นางสาวกนัยพัชร ธนกุลวฒุิโรจน นิสิตระดับปริญญาโท 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงทีท่านกรุณาสละเวลาในการใหขอมูลตอบแบบสอบถามฉบับนี ้

 

โปรดขีด  ในชองวาง (     ) หรือเติมคําทีต่องการตามความเหน็ของทานมากที่สุด 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไป (สําหรับผูเชาในอาคารพาณิชย) 

 

1 ชื่อผูตอบแบบสอบถาม .........................................(เจาของกิจการ/ลูกจาง/ผูพักอาศัย) 

 

2  อาย ุ  (     ) 1. 15 - 20 ป  (     ) 2. 21 - 30 ป                                                      

   (     ) 3. 31 - 40 ป  (     ) 4. 41 - 50 ป                                                      

   (     ) 5. 51 - 60 ป  (     ) 6. 61 ปข้ึนไป 

 

3 สถานภาพ (     ) 1. โสด   (     ) 2. หมาย                                                            

   (     ) 3. สมรส   (     ) 4. หยา/แยกกันอยู 

 

4 ระดับการศึกษาสูงสุดของทาน                                                                                                               

 (     ) 1. ประถมศึกษา   (     ) 2. มัธยมศึกษา                                                               

 (     ) 3. ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  (     ) 4. ปริญญาตรี                                                                

 (     ) 5. สูงกวาปริญญาตรี 
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5 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมทานดวย)                                                                                             

 (     ) 1. คนเดียว    (     ) 2. 2-3 คน                                                                      

 (     ) 3. 4 - 6 คน   (     ) 4. 7 - 9 คน  

 (     ) 5. 10 คนข้ึนไป โปรดระบุ........................................................................... 

 

6 ภูมิลําเนาเดิมที่ทานเกิด                                                                                                                         

 (     ) 1. บริเวณที่อยูอาศัยปจจุบัน (ชมุชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 2. กรุงเทพมหานคร (นอกเขตชุมชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 3. ปริมณฑล (นนทบุรี,สมุทรปราการ,สมทุรสาคร,ปทุมธาน,ีนครปฐม)                                              

 (     ) 4. ภาคกลาง                                                                                                                                

 (     ) 5. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ                                                                                                          

 (     ) 6. ภาคเหนือ                                                                                                                                

 (     ) 7. ภาคใต                                                                                                                                    

 (     ) 8. ตางประเทศ (โปรดระบุ) ประเทศ………………………………………… 

 

7 สถานทีท่ํางานของทานในปจจุบัน                                                                                                          

 (     ) 1. อาคารพาณิชย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาฯ)                                                            

 (     ) 2. นอกชุมชนสวนหลวง (โปรดระบุ)............................................................. 

 

8 อาชีพของทานในปจจุบัน                                                                                                                       

 (     ) 1. คาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด) ชื่อราน..............................................                                     

 (     ) 2. ขาราชการ                                                                                                                               

 (     ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ                                                                                                                 

 (     ) 4. พนักงานเอกชน                                                                                                                        

 (     ) 5. เจาของกิจการ หางราน บริษทั ชือ่ราน.......................................... 

(     ) 6. รับจาง (โปรดระบุ)...................................................................... 

 (     ) 6. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................................................................ 
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9 รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน ปจจุบัน      

 (     ) 1. 5,000 – 10,000 บาท         

(     ) 2. 10,000 – 20,000 บาท       

 (     ) 3. 20,001 – 30,000 บาท       

 (     ) 4. 30,001 – 40,000 บาท       

 (     ) 5. 40,001 – 50,000 บาท       

 (     ) 6. 50,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................................................บาท 

 รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน เดิม ( กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท )

 (     ) 1. 5,000 – 10,000 บาท        

 (     ) 2. 10,000 – 20,000 บาท       

 (     ) 3. 20,001 – 30,000 บาท       

 (     ) 4. 30,001 – 40,000 บาท       

 (     ) 5. 40,001 – 50,000 บาท       

 (     ) 6. 50,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).......................................................บาท 

 

10 รายไดของครอบครัวตอเดือน  ปจจุบัน (โดยประมาณ)    

 (     ) 1. ตํ่ากวา 20,000 บาท       

 (     ) 2. 20,001 – 40,000 บาท        

(     ) 3. 40,001 – 60,000 บาท       

 (     ) 4. 60,001 – 80,000 บาท       

 (     ) 5. 80,001 – 100,000 บาท       

 (     ) 6. 100,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ)......................................................บาท 

  

รายไดของครอบครัวตอเดือน  เดิม (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท) 

 (     ) 1. ตํ่ากวา 20,000 บาท       

 (     ) 2.  20,001 – 40,000 บาท        

(     ) 3. 40,001 – 60,000 บาท       

 (     ) 4. 60,001 – 80,000 บาท       
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 (     ) 5. 80,001 – 100,000 บาท       

 (     ) 6. 100,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................................................บาท 

 

11 นอกจากรายไดประจําตอเดือนของทาน ยงัมีรายไดพเิศษอ่ืนๆ หรือไม  

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มี (โปรดระบุ)..............................................................................................  

 

12 ทานมีเงินเก็บออมในแตละเดือนหรือไม      

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 3. มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 4. มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน (โปรดระบุ)........................................บาท 

 

สวนที่ 2 ขอมูลที่อยูอาศยั 

13 ทานไดเชาอาคารพาณิชยในชุมชนสวนหลวงในรูปแบบใด    

 (     ) 1. เชาเพื่ออาศัย        

 (     ) 2. เชาเพื่อพาณิชยกรรม       

 (     ) 3. เชาเพื่ออาศัยและพาณิชยกรรม 

ประเภทการเชา สําหรับ เจาของกิจการ  

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย (อาคารพาณิชย)    

(     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย)     

(     ) เชาเซง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย) 
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สําหรับ ลูกจาง / ผูพกัอาศัย       

(     ) เชาชวง เพื่อพกัอาศัย (หองเชา) พักอาศัยในอาคารพาณิชยที่รับจางทํางาน  

  จํานวนผูพักอาศัยในหองเชามีทัง้หมดกี่คน..........................คน  

(     ) เชาชวง เพื่อพกัอาศัย (หองเชา) พักอาศัยอาคารพาณิชยอ่ืน ในเขตชุมชนสวนหลวง

  จํานวนผูพักอาศัยในหองเชามีทัง้หมดกี่คน..........................คน   

 

  14 ทานไดมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตาม

ผังแมบท หรือไม    (     ) ใช (     ) ไมใช (ไมตองทาํขอ 15 – 19 )    

 

สําหรับผูเชาทีย่ายที่อยูอาศัยและแหลงงานจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท 

อาคารเดิม กอนยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน   บานเลขที่................................................ 

 

15 ทานอยูอาศัยในอาคารพาณิชยเดิมจนถึงกอนร้ือถอนอาคารมาก่ีป   

 (     ) 1. ไมเกิน 5 ป   (     ) 2. 6 – 10 ป   

 (     ) 3. 11 – 15 ป   (     ) 4. 16 – 20 ป   

 (     ) 5. 20 – 25 ป   (     ) 6. 25 ปข้ึนไป (โปรดระบุ)............... 

 

16 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยเดิม จํานวนกี่ชัน้ (เศษของช้ันปดเต็มชัน้)  

 (     ) 1.  2 ชั้น   (     ) 2. 3 ชั้น     

(     ) 3. 4 ชั้น   (     ) 4. มากกวา 4 ชั้นข้ึนไป (โปรดระบ)ุ..............ชั้น 

 

17 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยเดิมมีกี่คูหา      

 (     ) 1. 1 คูหา   (     ) 2. 2 คูหา      

(     ) 3. 3 คูหา   (     ) 4. 3 คูหา ข้ึนไป (โปรดระบุ).......................คูหา 
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18 ลักษณะประกอบการ         

(     ) 1. จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม เบเกอร่ี-ไอศกรีม ฟาสตฟูต 

ภัตตาคาร และจําหนาย อาหารอื่นๆ เปนตน      

(     ) 2. จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด ของชํา หนงัสือ นาฬิกา-แวนตา เส้ือผาเคร่ืองประดับ 

เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

(     ) 3. จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     

(     ) 4. จําหนายอะไหล ชิน้สวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม 

(     ) 5. จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา เหล็กเสน อลูมิเนียม 

(     ) 6. บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนยีว พิมพเขียว  

(     ) 7. บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย สํานักงานกฎหมาย-

บัญชี สถาบันการเงนิ 

(     ) 8. บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน 

(     ) 9. บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย 

(     ) 10. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................................................................................... 

 

19 อัตราคาเชาอาคารเดิม  ตอเดือนตอ หอง / คูหา (โดยประมาณ)   

 (     ) 1. ไมเกิน 5,000 บาท (โปรดระบุ)...................บาท  

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 2.  5,000 – 7,500 บาท           

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 3.  7,501 – 10,000 บาท          

 สัญญาเชากีป่...................................   

(     ) 4. 10,001 – 15,000 บาท          

สัญญาเชากี่ป...................................   
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(     ) 5. 15,001 – 20,000 บาท          

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 6. 20,000 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................บาท     

สัญญาเชากี่ป................................... 

 

อาคารปจจุบัน   บานเลขที่........................................... 

 

20 ทานอยูอาศัยในอาคารพาณิชยปจจุบันมาเปนเวลาเทาไร    

(     ) 1. ไมเกิน 3 เดือน   (     ) 2. 3 – 6 เดือน     

 (     ) 3.  6 – 12 เดือน   (     ) 4. 1- 2 ป     

 (     ) 5.  2 – 5 ป   (     ) 6.   6 – 10 ป 

 (     ) 7.  11 – 15 ป   (     ) 8.  16 – 20 ป 

 (     ) 9. 21 – 25 ป    (     ) 10. 26 ปข้ึนไป (โปรดระบุ)............... 

 

21 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยปจจุบัน จํานวนกี่ชัน้ (เศษของช้ันปดเต็มชั้น)  

 (     ) 1.  2 ชั้น   (     ) 2. 3 ชั้น     

(     ) 3.  4 ชั้น   (     ) 4. มากกวา 4 ชั้นข้ึนไป (โปรดระบุ)..............ชั้น 

 

22 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยปจจุบันมกีีคู่หา     

 (     ) 1. 1 คูหา   (     ) 2. 2 คูหา      

(     ) 3. 3 คูหา   (     ) 4. 3 คูหา ข้ึนไป (โปรดระบุ).......................คูหา 
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23 ลักษณะประกอบการ         

(     ) 1. จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม เบเกอร่ี-ไอศกรีม ฟาสตฟูต   

  ภัตตาคาร และจําหนาย อาหารอื่นๆ เปนตน     

(     ) 2. จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด ของชํา หนงัสือ นาฬิกา-แวนตา เส้ือผาเคร่ืองประดับ   

  เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

(     ) 3. จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     

(     ) 4. จําหนายอะไหล ชิน้สวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม 

(     ) 5. จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา เหล็กเสน อลูมิเนียม 

(     ) 6. บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนยีว พิมพเขียว  

(     ) 7. บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย สํานักงานกฎหมาย- 

  บัญชี สถาบันการเงนิ 

(     ) 8. บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน 

(     ) 9. บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย  

 (     ) 10. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................................................ 
  

24 อัตราคาเชาอาคารปจจุบัน  ตอเดือนตอ คูหา / หอง (โดยประมาณ)  

 (     ) 1. ไมเกิน 5,000 บาท (โปรดระบุ)..........................บาท      

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 2.  5,000 – 7,500 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 3. 7,501 – 10,000 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 4. 10,001 – 15,000 บาท             

สัญญาเชากี่ป................................... 
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(     ) 5. 15,001 – 20,000 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 6. 20,000 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).......................บาท       

สัญญาเชากี่ป................................... 

 

25 ถาหมดสัญญาเชาแลวทานจะยายไปอยูทีไ่หน และยังประกอบอาชีพเดิมหรือไม

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

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

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

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

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

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

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

.. 
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สวนที่ 3 ภายหลังการรื้อถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ
มหาวทิยาลัย มีผลกระทบตอดานเศรษฐกิจของทานมากนอยเพียงใด 

รายการ ระดับของผลกระทบ 

มากที่สุด 

( 5 ) 

มาก 

( 4 ) 

ปานกลาง 

( 3 ) 

นอย 

( 2 ) 

ไมมีผลกระทบ 

( 1 ) 

รายจายเพิม่ (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดลด (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอคา

ครองชีพ 

(     ) (    ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

ประกอบการ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

บริโภค 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอความ

ไมมั่นคงดาน

การเงนิ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ความไมแนนอน

ของรายได 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดไมพอตอคา

เชา 

      (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

อ่ืนๆ (โปรดระบุ)  

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

............................................................................................................................................. 
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ขอเสนอแนะ  

อยากใหจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัยชวยเหลือในดานใดบาง

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

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

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

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

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

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

........................................................................................................................... 
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แบบสอบถามที่ 2 

เรื่อง “ผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาจากการรื้อถอนอาคาร 

เพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” 

 

แบบสอบถามสําหรับการวิจยัคร้ังนี้ มีวัตถปุระสงคเพื่อประกอบการศึกษาของ 

นางสาวกนัยพัชร ธนกุลวฒุิโรจน นิสิตระดับปริญญาโท 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงทีท่านกรุณาสละเวลาในการใหขอมูลตอบแบบสอบถามฉบับนี ้

 

โปรดขีด  ในชองวาง (     ) หรือเติมคําทีต่องการตามความเหน็ของทานมากที่สุด 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไป (สําหรับแผงลอย) 

1  เพศ  (     ) 1.ชาย   (     ) 2.หญิง 

 

2  อาย ุ  (     ) 1. 15 - 20 ป  (     ) 2. 21 - 30 ป                                                      

   (     ) 3. 31 - 40 ป  (     ) 4. 41 - 50 ป                                                      

   (     ) 5. 51 - 60 ป  (     ) 6. 61 ปข้ึนไป 

 

3 สถานภาพ (     ) 1. โสด   (     ) 2. หมาย                                                            

   (     ) 3. สมรส   (     ) 4. หยา/แยกกันอยู 

 

4 ระดับการศึกษาสูงสุดของทาน                                                                                                               

 (     ) 1. ประถมศึกษา   (     ) 2. มัธยมศึกษา                                                               

 (     ) 3. ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  (     ) 4. ปริญญาตรี                                                                

 (     ) 5. สูงกวาปริญญาตรี  (     ) 5.ไมไดเรียนหนังสือ 

 



147 

 

5 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมทานดวย)                                                                                             

 (     ) 1. คนเดียว    (     ) 2. 2-3 คน                                                                      

 (     ) 3. 4 - 6 คน   (     ) 4. 7 - 9 คน  

 (     ) 5. 10 คนข้ึนไป โปรดระบุ............................................................................... 

 

6 ภูมิลําเนาเดิมที่ทานเกิด                                                                                                                         

 (     ) 1. บริเวณที่อยูอาศัยปจจุบัน (ชมุชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 2. กรุงเทพมหานคร (นอกเขตชุมชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 3. ปริมณฑล (นนทบุรี,สมุทรปราการ,สมทุรสาคร,ปทุมธาน,ีนครปฐม)                                              

 (     ) 4. ภาคกลาง                                                                                                                                

 (     ) 5. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ                                                                                                          

 (     ) 6. ภาคเหนือ                                                                                                                                

 (     ) 7. ภาคใต                                                                                                                                    

 (     ) 8. ตางประเทศ (โปรดระบุ) ประเทศ................................................. 

 

7 สถานทีท่ํางานของทานในปจจุบัน                                                                                                          

 (     ) 1. อาคารพาณิชยที่พกัอาศัย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย)                                                                                                                                   

 (     ) 2. บริเวณใกลเคียงอาคารพาณิชยทีพ่ักอาศัย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)                                                                                

(     ) 3. นอกชุมชนสวนหลวง (โปรดระบุ)............................................................. 

 

8 อาชีพของทานในปจจุบัน       (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)                                                                              

 (     ) 1. คาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด)                                                                                              

 (     ) 2. ขาราชการ                                                                                                                               

 (     ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ                                                                                                                 

 (     ) 4. พนักงานเอกชน                                                                                                                        

 (     ) 5. เจาของกิจการ หางราน บริษทั      
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 (     ) 6. รับจาง (โปรดระบุ)............................................................ 

 (     ) 6. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)............................................................... 

 

9 รายไดเฉล่ียตอวันของทาน ปจจุบัน      

 (     ) 1. นอยกวา 200 บาท         

(     ) 2. 200 – 500 บาท        

 (     ) 3. 501 – 1,000 บาท       

 (     ) 4. 1,001 – 1,1500 บาท       

 (     ) 5. 1,1501 – 2,000 บาท       

 (     ) 6. 2,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ)................................................บาท 

  

รายไดเฉล่ียตอวันของทาน เดิม ( กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท )

 (     ) 1. นอยกวา 200 บาท        

 (     ) 2. 200 – 500 บาท        

 (     ) 3. 501 – 1,000 บาท       

 (     ) 4. 1,001 – 1,1500 บาท       

 (     ) 5. 1,1501 – 2,000 บาท       

 (     ) 6. 2,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................................................บาท 

  

10 รายไดของครอบครัวตอเดือน  ปจจุบัน (โดยประมาณ)    

 (     ) 1. ตํ่ากวา 20,000 บาท (โปรดระบุ)..................................................บาท 

 (     ) 2. 20,001 – 40,000 บาท       

 (     ) 3. 40,001 – 60,000 บาท       

 (     ) 4. 60,001 – 80,000 บาท       

 (     ) 5. 80,001 – 100,000 บาท       

 (     ) 6. 100,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ)...................................................บาท 
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รายไดของครอบครัวตอเดือน  เดิม (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท) 

 (     ) 1. ตํ่ากวา 20,000 บาท (โปรดระบุ)...................................................บาท 

 (     ) 2. 20,001 – 40,000 บาท       

 (     ) 3. 40,001 – 60,000 บาท       

 (     ) 4. 60,001 – 80,000 บาท       

 (     ) 5. 80,001 – 100,000 บาท       

 (     ) 6. 100,001 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................................................บาท 

 

11 นอกจากรายไดประจําตอเดือนของทาน ยงัมีรายไดพเิศษอ่ืนๆ หรือไม  

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มี (โปรดระบุ).....................................................................................บาท  

 

12 ทานมีเงินเก็บออมในแตละเดือนหรือไม      

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 3. มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 4. มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน (โปรดระบุ)...........................บาทตอเดือน 

 

สวนที่ 2 ขอมูลที่อยูอาศยัและแหลงงาน 

13 ประเภทการเชาเดิม  

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณฯ  ราคาคาเชา/เดือน........................................... 

 (     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ  ราคาคาเชา/เดือน.......................................... 

 ประเภทการเชาปจจุบัน 

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณฯ  ราคาคาเชา/เดือน........................................... 

 (     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ  ราคาคาเชา/เดือน.......................................... 
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14 ทานไดมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตาม

ผังแมบท หรือไม  (     ) ใช   (     ) ไมใช   

 

15  กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท ทานยายแหลงงานมาจากบริเวณใด 

 หมอนที่................................................   ซอย.................................................... 

 

16  ปจจุบันแหลงงานอยูบริเวณใด       

 หมอนที่..............................................    ซอย.................................................... 

 

17 อนาคตจะยายไปอยูบริเวณใด (ถาบริเวณนี้ขายไมไดแลว) 

 (     )นอกเขตชุมชนสวนหลวง 

  (     )ในเชตชุมชนสวนหลวง 

 

18 คาเชา (เดิม) พื้นที่ในการประกอบอาชีพ (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผัง

แมบท) .............................................................บาท/เดือน 

 

19 คาเชา (ปจจุบัน) พืน้ที่ในการประกอบอาชีพ (ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา

ตามผังแมบท)....................................................บาท/เดือน 
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สวนที่ 3 ภายหลังการรื้อถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ
มหาวทิยาลัย มีผลกระทบตอดานเศรษฐกิจของทานมากนอยเพียงใด 

รายการ ระดับของผลกระทบ 

มากที่สุด 

( 5 ) 

มาก 

( 4 ) 

ปานกลาง 

( 3 ) 

นอย 

( 2 ) 

ไมมีผลกระทบ 

( 1 ) 

รายจายเพิม่ (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดลด (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอคา

ครองชีพ 

(     ) (    ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

ประกอบการ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

บริโภค 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอ

ความไมมัน่คงดาน

การเงนิ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ความไมแนนอน

ของรายได 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดไมพอตอคา

เชา 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

อ่ืนๆ (โปรดระบุ)  

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

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

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

.............................................................................................................................................. 
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ขอเสนอแนะ  

 

อยากใหจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัยชวยเหลือในดานใดบาง

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

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

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

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

.............................................................................................................................................. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

  

  นางสาวกันยพัชร  ธนกุลวุฒิโรจน  เกิดเมื่อวันที่ 18 กรกฎาคม  พ .ศ .2529  

เขาศึกษาระดับปริญญาตรี ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร สาขาการวางแผนภาคและเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2548 และจบการศึกษาระดับปริญญาตรีเมื่อป

การศึกษา 2552 ไดรับวุฒิปริญญาการวางผังเมืองบัณฑิต 
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