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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 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

  การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหม (Redevelopment) เปนวิธีการหนึ่งในการฟนฟูเมือง  

โดยการขยายพื้นที่เมืองและการเพิ่มความหนาแนนของประชากร การขยายพื้นที่เมืองซึ่งโดยทั่วไป

เปนการปรับเปล่ียนพื้นที่เกษตรกรรมใหเปนยานที่อยูอาศัย ยานพาณิชยกรรมชานเมือง และ 

ยานอุตสาหกรรม จะเปนการที่หนวยงานของรัฐดําเนินการพัฒนาโครงขายการคมนาคมขนสง 

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชนโดยเฉพาะอยางยิ่ง 

การควบคุมการจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามมาตรฐานที่กําหนด (นพนันท ตาปนานนท, 2549) 

  การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมมักสงผลกระทบท้ังเชิงบวกและเชิงลบตอผูอยูอาศัย 

ในพื้นที่และชุมชนโดยรอบ ในดานบวกคือเจาของที่ดินสามารถใชประโยชนไดคุมคามากข้ึน  

สวนในดานลบมักเกิดข้ึนกับผูเชา การร้ือสรางใหมจึงทําใหกลุมผูเชาเหลานี้ตองหาที่อยูอาศัยและ

แหลงงานใหม ในบางกรณีที่ผูเชาไมยินยอมที่จะยายออก จึงเกิดปญหาการไลที่และเกิดความ

ขัดแยงทางดานสังคมเมือง  ในหลายประเทศไดมีการตระหนักถึงปญหาดังกลาวและ 

ใหความสําคัญกับสิทธิของผู เชามากข้ึน  สําหรับในประเทศไทยโครงการ ร้ือสรางใหม 

ยังใหความสําคัญกับผูเชานอยมาก อีกทั้งยังแทบไมมีการศึกษาเร่ืองผลกระทบตอผูเชาเทาใดนัก  

ดังนั้นจึงควรใหความสําคัญและศึกษาปญหาดังกลาวกอนดําเนินโครงการการพัฒนาเมือง 

   ตัวอยางการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมที่ เกิดข้ึนในปจจุบันในกรุงเทพมหานคร 

คือการพัฒนาตามผังแมบทของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหรูปแบบ 

การพัฒนาตองเปนไปตามปณิธานที่มุงใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชน มุงถึงคุณภาพชีวิต 

การบริการสังคม กิจกรรมตองเปนไปตามความตองการในเมือง มีทั้งสถานที่ทํางาน ที่พักอาศัย  

ที่พักผอน และบริการชุมชน มีเอกลักษณคุณคาทางสถาปตยกรรม เปนการเฉลิมฉลองพระเกียรติ

การครองราชย รัชกาลที่ 9 และศูนยกลางชี้นําอนาคต เสริมสรางบรรยากาศเมืองมหาวิทยาลัย 

สอดคลองตอเนื่องกับเขตการศึกษาใหประโยชนแกสังคม รวมถึงกิจกรรมที่คุมคาทางเศรษฐกิจ  

อันเปนผลใหสอดคลองกับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครและแผนพัฒนาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

(ผังจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป, 2554) การพัฒนาดังกลาวจึงทําใหเกิดการเปล่ียนแปลง 

การใชประโยชนที่ดิน การขยายตัวดานที่อยูอาศัยและการพัฒนาที่ดินประเภทอ่ืนๆ บริเวณ

ขางเคียงโดยรอบตามมาดวย  
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จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดมีการพัฒนาผังแมบทอยางตอเนื่อง เพื่อใหมีการใชที่ดิน 

ใหเกิดประโยชนคุมคามากข้ึน โดยเฉพาะการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยและเขตผลประโยชน 

ที่กําหนดใชในผังแมบทในกรรมสิทธิ์ของมหาวิทยาลัย จึงยอมมีผลกระทบตอกลุมผูเชาเดิม 

ที่หมดสัญญาเชาแลวตองออกจากแหลงที่อยูอาศัยและแหลงงานเดิมหลังจากการฟนฟู 

แบบร้ือสรางใหม ดวยเหตุนี้ จึงเปนส่ิงจําเปนอยางยิ่งในการที่จะตองศึกษาหาขอเท็จจริง 

ในรายละเอียดเพื่อทราบวากลุมผูเชาที่มีการยายแหลงงานและที่อยูอาศัยเหลานั้นไปอยูที่ไหน  

ไปประกอบอาชีพอะไรตอไป จะกลายเปนพลเมืองที่ไรหลักประกันหรือไม เพื่อจะไดนําขอมูล

เหลานั้นมาใชในการแกไขปญหา และการพัฒนาผังแมบทหรือปรับปรุงการพัฒนาเมือง 

ไดอยางมีประสิทธิภาพและเปนธรรม 

1.2 คําถามงานวิจยั   

  คําถามงานวิจัยคือการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ในชุมชนสวนหลวงมีผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาอยางไร โดยมีคําถามงานวิจัยยอยไดแก 

1. ผูเชาเดิมสวนใหญยายทีอ่ยูอาศัยและแหลงงานไปทีไ่หน 

  2. ผูเชาพักอาศัยเพื่อพาณิชยกรรมเดิม ภายหลังการยายยังคงเชาอยูในเขต 

ผลประโยชนจฬุาลงกรณมหาวทิยาลัย ใกลที่อยูอาศัยและแหลงงานเดิมได 

 อยางไร 

  3. ประเภทของผูเชามีรูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแตกตางกนั  

   อยางไร 

   4. การยายที่อยูอาศัยของผูเชาแตละประเภทสงผลตอการเปล่ียนรูปแบบงานและ 

แหลงงานหรือไม อยางไร 

   5. การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสงผลตอสภาพรายไดของผูเชาอยางไร 

1.3 สมมติฐานการวิจัย  

 สมมติฐานหลักในงานวิจัยนี้ คือ  การร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําใหเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชาเดิม โดยมีสมมติ

ฐานรองไดแก  

1. ผูเชาเดิมสวนใหญยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม ภายในเขตผลประโยชน 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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2. ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีรายไดมากพอสําหรับคาเชาที่เพิ่มมากข้ึน และ

ยอมเส่ียงตอสัญญาเชาระยะส้ัน 

1.4 วัตถุประสงคของการวิจัย  

1. ศึกษารูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิมในชุมชน 

สวนหลวงแตละประเภท ภายในเขตพื้นที่ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

หลังจากมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. ศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจของคนในชุมชนสวนหลวง เมื่อมีการพัฒนา

ตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.5 หนวยวิเคราะห     

       ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงบริเวณเขตพื้นที่ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

1.6 ตัวชี้วัด  

1. ดานรายได ชี้วัดจากจํานวนและรอยละของกลุมตัวอยาง ซึ่งแจกแจงตามระดับ

ผลกระทบตอรายไดของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. ดานที่อยูอาศัยและแหลงงาน ชี้วัดจากจํานวนการยายที่อยูอาศัยและ 

แหลงงานของผูเชาเดิมภายในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แสดงในรูปแบบ

เชิงตัวเลข ลักษณะรูปแบบแหลงงานและที่อยูอาศัยที่เปล่ียนไปจากผลกระทบการพัฒนา

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

1.7 เครื่องมือ  

1. ขอมูลเชิงสถิติ หาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

ของคนในชุมชนสวนหลวง เขตพื้นที่การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

2. แบบสอบถามเชิงลึก เพื่อศึกษากลุมตัวอยางของคนชุมชนเดิมที่ยายที่อยูอาศัย 

และการเปล่ียนแปลงแหลงงาน 

3. การสัมภาษณเชิงลึก เพื่อทราบขอเท็จจริงของการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัยภายในเขตพ้ืนที่ผลประโยชน และเพื่อทราบถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

ของคนชุมชนเดิม ภายหลังการพัฒนาผังแมบท 
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1.8 ขอบเขตของการวิจยั  

1. ขอบเขตเวลาการศึกษา 

หลังการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบท จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

2. ขอบเขต ขนาดและสภาพปจจุบันของพื้นที่                                                                             

ขนาดเนื้อที่ดิน ประมาณ 180 ไร จากพื้นที่ทั้งหมด 1,000 กวาไร ซึ่งเปนที่ดินของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้งหมด ซึ่งเปนสวนหนึ่งที่มหาวิทยาลัยจัดเก็บผลประโยชนเชิง

พาณิชยกรรม ดังแสดงในภาพ 1.1 
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ภาพที ่1.1 พืน้ที่ศึกษาชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

        ขอบเขตพื้นที่ศึกษา    
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ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ที่ต้ัง  

พื้นที่บริเวณสวนหลวงต้ังอยูในพื้นที่จัดการผลประโยชนของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

แขวงวังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ระหวางถนนจุฬาลงกรณ 12 กับถนนจุฬาลงกรณ 32 

และแนวเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัย (ถนนจุฬาลงกรณ 9 กับถนนจุฬาลงกรณ 5) มีลักษณะ

ส่ีเหล่ียมผืนผา มีพื้นที่ยานเจริญผลและสะพานเหลืองเปนชุมชนใกลเคียง  

ทิศเหนือ   จรดถนนจุฬาลงกรณ 12  

ทิศใต  จรดถนนจุฬาลงกรณ 32  

ทิศตะวันออก  จรดถนนจุฬาลงกรณ 9  

ทิศตะวันตก   จรดถนนจุฬาลงกรณ 5 

3. พื้นที่งานวิจัยสามารถเขาถึงไดดังตอไปนี้ 

1) ถนนพระราม 1 ถนนจุฬาลงกรณ 12 และถนนจุฬาลงกรณ 42 

2) ถนนพระราม 4  

3) ถนนจุฬาลงกรณ 5 ถนนจุฬาลงกรณ 9 และถนนพญาไท 

4. ขอบเขตการดําเนินงานของวิทยานิพนธ           

   งานวิจัยนี้  ศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการยายที่อยูอาศัยและ 

แหลงงานของคนชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตาม 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยมุงเนนการหาขอเท็จจริงของปจจัยการยายออก

และการเปล่ียนแหลงงาน ที่มีผลกระทบตอความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของของผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวง จึงจําเปนตองมีการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และตัวอยาง

กรณีศึกษาที่ เกี่ยวของมาประยุกตใชในพื้นที่ ศึกษาส่ิงตีพิมพและงานวิจัยที่มีอยู  

รวมถึงการทบทวนบทความและงานวิจัยที่สอดคลองและสามารถนํามาประยุกตใช 

ในงานวิจัยได การศึกษาคร้ังนี้ใชกรอบเนื้อหาในการวิจัยใน 4 ประเด็น ดังนี้ 

1) แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

ทบทวนวิธีการเกี่ยวกับการฟนฟู เมือง  สาเหตุและความจําเปน 

ในการฟนฟูเมือง ประโยชนที่จะไดรับจากการฟนฟูเมือง แนวความคิดเกี่ยวกับ

การฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการและตัวอยางกระบวนการฟนฟูเมืองในตางประเทศ  
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2) แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานครและ 

การฟนฟูเมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  ทบทวนแนวคิดเกี่ยวกับงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมืองในระดับ

องคกรรัฐ และจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เชน แนวทางทางการเปล่ียนแปลง 

ของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร  แนวทางการรื้อยายสําหรับโครงการฟนฟูเมือง

ชมุชนดินแดง การฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวงเขตปทุมวันของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

และการจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน 

และสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทองเม่ือมีการยายตามแผนแมบทเขตพาณิชย

ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3) แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

ทบทวนแนวคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย กระบวนการเปล่ียนแปลง

ภายในเขตที่อยูอาศัย สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย แรงกระตุนอันทําใหเกิด 

การยายที่อยูอาศัย แนวคิดเกี่ยวกับการพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย และ

แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิผูเชา  

4) แนวความคิดเกี่ยวกับความม่ันคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจ                                        

  ทบทวนเกี่ยวกับคํานิยามปฏิบัติการของความม่ันคงทางเศรษฐกิจ 

ของมนุษยและในระดับครัวเรือน รวมถึงกําหนดปจจัยที่ใชในการชี้วัดความมั่นคง

ทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล จากแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของกับงานวิจัย  

และกําหนดแนวทางในการวัดผลความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล 

  เมื่อไดทบทวนแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของแลว จึงไดประมวลและคัดเลือก 

ตัวแปรตนและตัวแปรตาม เพื่อนําไปสรางกรอบแนวคิดในการศึกษาตอไป 

โดยมีตัวแปรในการวิเคราะหดังนี้ 

ตัวแปรแทรกแซงท่ี 1   1) การปรับคาเชา  

      2) การปรับระยะเวลาสัญญาเชา  

    3) ระยะการพัฒนาเชิงพื้นที่  
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ตัวแปรแทรกแซงท่ี 2      1) การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชา  

(รูปแบบแหลงงาน / รูปแบบที่อยูอาศัย)  

ตัวแปรตาม           1) ความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชา  

2) ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

1.9 วิธีดําเนินการวิจัย  

1. ข้ันตอนการศึกษาขอมูลและรวบรวมขอมูล มีดังตอไปนี ้

    - ศึกษางานวจิัยตัวอยางที่เปนงานวิจัยประเภทเดียวกนั 

    - ศึกษาการพฒันาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

   - ศึกษาและสํารวจกลุมผูเชา แหลงงานของผูเชาบริเวณเขต 

พาณิชยกรรม จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

    โดยการรวบรวมขอมูลที่เปนปฐมภูมิ ซึ่งไดจากขอมูลเดิมจากการลงพ้ืนที่สํารวจ 

และที่เปนทุติยภูมิ ซึ่งไดจากขอมูลเอกสาร หนังสือ งานวิจัยตางๆ เปนตน 

2. การเก็บประมวลผลจากการลงพ้ืนที่จริงในลักษณะเชิงสํารวจ โดยอาศัย

แบบสอบถาม แบงตามสัดสวนของผู เชาที่พักอาศัยในอาคารพาณิชยทั่วบริเวณ 

เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย การใชภาพถายประกอบการศึกษาและ

รวบรวมขอมูลที่ไดนํามาวิเคราะหทางสถิติเชิงพรรณนา 

3. ข้ันตอนการวิเคราะหขอมลู 

     - วิเคราะหผูทีเ่ชาอาศัยและแหลงงานในพื้นที่งานวิจัย 

    - วิเคราะหสาเหตุการยายออกของผูเชาและการเปล่ียนแหลงงานของ 

ผูเชาในพื้นทีง่านวิจัย 

     - วิเคราะหรูปแบบและความสัมพนัธระหวางที่อยูอาศัยกับแหลงงานของ 

ผูเชาในพื้นทีง่านวิจัย 

4. สรุปผลการวิเคราะหเพื่อนําไปใชในงานวิจยั 

   5. อภิปราย/เสนอแนะ 

1.9.1 ขอมูลและแหลงที่มา 

1. ขอมูลข้ันปฐมภูมิไดมาจากการลงสํารวจภาคสนาม การออกแบบสอบถามกับ

ผูเชาในชุมชน และการสัมภาษณกลุมตัวแทนผูเชา ผูทรงคุณวุฒิ และเจาหนาที่สํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2. ขอมูลข้ันทุติยภูมิไดมาจากการรวบรวมขอมูลจากหนวยงานรัฐและเอกชนใน

ดานของกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และปจจัยดานอ่ืนๆ ของพื้นที่ศึกษา โดยมีขอมูลสวน

ใหญไดมาจากหนวยงานตางๆ ไดแก 

- สํานกังานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนษุย 

- ภาควิชาภูมิสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

1.9.2 การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูล 

การประมวลผลและการวิเคราะหขอมูลดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล  

ใชการนําขอมูลที่ ไดจากการ สํารวจทั้ งจากแบบสอบถามและการสัมภาษณ  

เพื่อนําเปรียบเทียบขอมูลของผูเชาชุมชนสวนหลวงในเชิงสถิติ โดยทําการวิเคราะหจาก

โปรแกรม EXCEL และแสดงผลในรูปแบบกราฟและตาราง จากนั้นจึงสรุปผลในรูปแบบ

เชิงบรรยาย 

1.10 ขอจํากัดของการวิจัย 

  การวิจัยคร้ังนี้เปนการเก็บขอมูลและติดตามผลกระทบจากการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  ภายหลั งการพัฒนาที่ผ านมาสงผลตอ ผู เช าพักอาศัยเ ดิม 

ที่ เปล่ียนไปและผู เชา เหลานี้ยายออกจากพื้นที่  รวมถึงทําให เกิดการเปล่ียนแหลงงาน 

ของผูเชา ขอจํากัดของการติดตามกลุมผูเชาเหลานี้ เนื่องจากผูเชาบางคนไดยายออกจากพื้นที่ 

แลวไปอยูที่ อ่ืน ที่ไมสามารถหาขอมูลการติดตอสัมภาษณและเก็บแบบสอบถามไดครบถวน 

ทุกหลังคาเรือนที่ยายไป 

 ระยะเวลาในการเก็บขอมูลทางดานสถิติของงานวิจัยชิ้นนี้ อยูในชวงเดือนกรกฎาคมถึง

เดือนตุลาคม 2544 เพื่อนํามาวิเคราะหผล ซึ่งผูวิจัยไดสังเกตการณและเก็บขอมูลหนวยวิเคราะหที่

มีการเปล่ียนแปลงอยางรวดเร็ว เชน แผงลอย และผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใน

ระยะการพัฒนาแรกของการร้ือถอนอาคาร ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

อยางครบถวน รวมถึงผูเชาที่การเปลี่ยนแปลงอยางคอยเปนคอยไป เชน ผูเชาที่อยูในอาคาร

พาณิชยในชุมชนสวนหลวงที่ยังไมถูกร้ือถอนอาคาร โดยมีปริมาณตามหลักการเชิงสถิติที่ใชชี้วัดใน

การวิจัยช้ินนี้ และมีการสุมตัวอยางครบทุกหมอนในชุมชนสวนหลวงแลว เพียงแตการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ยังมีอีกหลายระยะการพัฒนา ซึ่งจะ
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คอยๆ ร้ือถอนอาคารทีละหมอนตามเวลาการหมดสัญญาเชา ดังนั้น ภายหลังการร้ือถอนอาคารใน

ระยะการพัฒนาตอๆ ไปในอนาคต อาจจะมีขอคนพบอื่นๆ เพิ่มข้ึนอีกนอกเหนือจากที่ผูวิจัยได

กลาวไวในงานวิจัยช้ินนี้ 

1.11 คําจํากัดความที่ใชในงานวิจัย 

1. ผลกระทบ หมายถึง ผลที่เกิดข้ึนภายหลังจากการเปล่ียนแปลงส่ิงใดสิ่งหนึ่ง  

ในที่นี้เปนการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาบริเวณเขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. คนชุมชนเดิม หมายถึง ผูเชาอาศัยเดิม ผูเชาพาณิชยกรรมเดิม ผูเชาอาศัย 

เพื่อพาณิชยกรรมเดิมและแผงลอยกลุมเดิมในชุมชนสวนหลวง กอนการร้ือถอนอาคาร 

ในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3. ผูเชาเดิม หมายถึง ผูเชาอาศัย ผูเชาพาณิชยกรรม และผูเชาอาศัย 

เพื่อพาณิชยกรรมในอาคารพาณิชยกรรม บริเวณพื้นที่เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

4. ตึกแถว หมายถึง อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวต้ังแตสองคูหาข้ึนไป 

มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใญ 

5. หองแบงเชา หมายถึง หองที่อยูภายในอาคาร (คูหา) ซึ่งตองใชหองน้ํา หองครัว 

หรือทางเขาออกสูที่อยูอาศัยรวมกับหองอ่ืนที่อยูภายในอาคาร (คูหา) เดียวกัน 

6. เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย หมายถึง ที่ดินของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในสวนที่ใชในการจัดหาผลประโยชน ซึ่งไดมีการกอสรางเปนตึกแถวและทํา

สัญญาเชาโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 
1.12 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1. เปนแนวทางการแกไขปญหาและเปนแนวทางการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัยสืบตอไป 

2. เพื่อเปนการศึกษาผลกระทบของผูเชาและเปนตัวอยางในการตระหนักถึง

ความสําคัญของสิทธิผูเชากอนการพัฒนาโครงการตางๆ ในการพัฒนาเมือง 
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บทที่  2 

เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 

 

 การศึกษาเกี่ยวกับผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาในชุมชนสวนหลวงจากการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จําเปนตองมีการนําแนวความคิด 

ทฤษฎีและตัวอยางกรณีศึกษาที่เกี่ยวของมาประยุกตใชในพื้นที่ศึกษา รวมถึงการทบทวนบทความ

และงานวิจัยที่สอดคลองและสามารถนํามาประยุกตใชในงานวิจัยได การศึกษาคร้ังนี้ใช

แนวความคิด ทฤษฎี ตัวอยางกรณีศึกษา และงานวิจัยที่เกี่ยวของดังนี้ 

1. แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

2. แนวความคิดและงานวิจัยเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร 
และการฟนฟูเมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

3. แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

4. แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

5. แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) 

เพื่อชวยเหลือดานที่อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอย  

6. บทสัมภาษณดานการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม จากผูทรงคุณวุฒิที่

เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง 

2.1 แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมอืง 

2.1.1 เหตุผลความจําเปนของการฟนฟูเมอืง 

  การฟนฟูเมืองเปนการดําเนินการเพ่ือรองรับการเพ่ิมข้ึนของจํานวนประชากรเมือง  

อาจกระทําไดโดยการขยายพื้นที่เมืองและโดยการเพิ่มความหนาแนนของประชากร การขยาย 

พื้นที่ เมืองซึ่งโดยทั่วไปเปนการปรับเปล่ียนพื้นที่ เกษตรกรรมใหเปนยานที่อยูอาศัย ยาน 

พาณิชยกรรมชานเมืองและยานอุตสาหกรรม จะเปนการที่หนวยงานของรัฐดําเนินการพัฒนา

โครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และควบคุมการพัฒนาของ

ภาคเอกชนโดยเฉพาะอยางยิ่งการควบคุมจัดสรรที่ดินเพื่อใหเปนไปตามฐานที่กําหนด ในขณะที่

การเพิ่มความหนาแนนของประชากร ซึ่งโดยทั่วไปการฟนฟูเมืองใหเปนยานพาณิชยกรรม

ศูนยกลางเมืองและยานที่อยูอาศัยหนาแนน จะเปนการดําเนินโดยหนวยงานของรัฐในการสราง
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เสริมประสิทธิภาพของโครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการจากที่มีอยู

เดิม เพื่อใหสามารถรองรับความตองการที่เพิ่มข้ึน นอกจากนี้การฟนฟูเมืองยังครอบคลุมถึง 

การควบคุมการพัฒนาของภาคเอกชน โดยเฉพาะอยางยิ่งการกอสรางอาคารสูงและอาคาร 

ขนาดใหญ เพื่อใหมีความมั่นคงและปลอดภัยตอการใชประโยชนของประชาชนเปนจํานวนมาก  

(นพนันท ตาปนานนท, 2549) 

นพนันท ตาปนานนท (2549) ไดกลาวถึงการดําเนินการเพื่อรองรับการเพิ่มข้ึนของจํานวน

ประชากรของเมืองในกรณีของกรุงเทพมหานครและเมืองขนาดใหญโดยทั่วไปในประเทศไทย

ตลอดระยะเวลาที่ผานมา ไดมุงเนนการขยายพื้นที่ เมืองมากกวาการเพ่ิมความหนาแนน 

ของประชากร ดังจะเห็นไดจากการมีจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึนในเขตชานเมืองมากกวาเขตชั้นใน  

การพัฒนาในลักษณะดังกลาวนอกจากจะสงผลตอการสูญเสียพื้นที่เกษตรกรรมท่ีมีความ 

อุดมสมบูรณในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลตลอดจนเมืองขนาดใหญดังกลาวแลว  

ยังเปนผลตอการส้ินเปลืองดานงบประมาณในการขยายโครงสรางพื้นฐานเพื่อใหครอบคลุมพื้นที่

การใหบริการเปนบริเวณกวาง อีกทั้งยังกอใหเกิดความจําเปนในการเดินทางจากท่ีอยูอาศัย 

ยานชานเมือง  เขาสูแหลงงานในยานพาณิชยกรรมศูนยกลางเมือง  จนสงผลตอปญหา 

ความส้ินเปลืองดานพลังงาน ปญหาการจราจร และมลพิษจากยานพาหนะอยางรุนแรง 

ในเขตเมืองชั้นใน  

  จากบทความดังกลาวจะเห็นไดวา การเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมืองชั้นใน

ใหมากข้ึนเปนส่ิงที่จําเปนมาก เพื่อแกไขปญหาดังกลาวและเพื่อรองรับการเพ่ิมข้ึนของจํานวน

ประชากรของกรุงเทพมหานครและปริมณฑลในปจจุบันและอนาคต ซึ่งการดําเนินการดังกลาว

โดยทั่วไปจะกระทําโดยการฟนฟูเมือง  ซึ่งเปนบทบาทหนาที่ขององคกรทองถิ่นซึ่งไดแก 

กรุงเทพมหานคร และเทศบาลโดยเฉพาะอยางยิ่งเทศบาลเมืองและเทศบาลนคร รวมถึงองคกร

ของรัฐที่เกี่ยวของ เชน การเคหะแหงชาติ เปนตน 

 อยางไรก็ตาม ในการฟนฟูเมืองถึงแมวาจะถูกกําหนดใหเปนบทบาทหนาที่ขององคกร

ทองถิ่นและองคกรของรัฐตามที่ระบุขางตนแลว จําเปนที่หนวยงานดังกลาวจะตองอาศัยอํานาจ

ทางกฎหมายซ่ึงโดยพื้นฐานจะเปนการเวนคืนอสังหาริมทรัพย เพื่อการใหไดมาซึ่งที่ดินสําหรับการ

พัฒนาและปรับปรุงโครงขายการคมนาคมขนสง สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เพื่อให

สามารถรองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน นอกจากน้ีในเขตเมืองชั้นในของกรุงเทพมหานคร 

สวนใหญมีสภาพการถือครองท่ีดินเปนแปลงท่ีดินขนาดเล็ก จึงมักเปนขอจํากัดสําหรับการสราง

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ เนื่องจากการรวบรวมแปลงท่ีดินขนาดเล็กเพื่อใหเปนแปลงที่ดิน
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ขนาดใหญอาจกระทําไดโดยความยากลําบากและใชระยะเวลาในการดําเนินการนาน ทําให 

นักลงทุนภาคเอกชนหลีกเ ล่ียงการ ดํา เนินการ ดังกลาว  พื้ นที่ เหล านี้ จึ งมักถูกปลอย 

ใหมีสภาพเส่ือมโทรมในเมือง 

 ดวยเงื่อนไขและขอจํากัดดังกลาว  จึงได เกิดการพัฒนาข้ึนใหม  โดยภาคเอกชน 

มีการรวมแปลง โดยเอกชนกับเจาของที่ดินของที่ดินขนาดใหญ ที่สรางอาคารสูงและอาคาร 

ขนาดใหญบนพื้นที่เนื้อเมืองเดิม อันจะเปนผลใหการพัฒนาที่จะมีข้ึนในบริเวณพื้นที่นั้นๆ สามารถ

รองรับจํานวนประชากรที่เพิ่มข้ึน ซึ่งยอมหมายถึงการเพิ่มความหนาแนนของประชากรในเขตเมือง

ชั้นใน 

2.1.2 แนวคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการ 

  การศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองเชิงกระบวนการ จําเปนตองศึกษาการฟนฟู

เมืองในตางประเทศ ดังนี้ 

การฟนฟูเมืองเปนการเคลื่อนไหวของการวางแผนเมืองในประเทศสหรัฐในชวง ค.ศ.1940 

ถึงชวงตน ค.ศ.1970 ซึ่งสวนใหญจะมุงเนนทางดานของส่ิงแวดลอมเมืองและดําเนินการตอเนื่อง

จนมาถึงปจจุบัน การฟนฟูเมืองนี้ไดกลายเปนบทบาทสําคัญสําหรับเมืองตางๆ ทั่วโลก เชน 

แนวทางของการพัฒนาพื้นที่สลัม หรือพื้นที่เส่ือมโทรมยานพาณิชยกรรม ซึ่งบอยคร้ังปรากฏการณ

เหลานี้จะเกิดจากการรื้อถอนและการแทนที่ของเสนทางคมนาคมพิเศษหรือทางดวน ขณะที่ 

การพยายามฟนฟูสภาพเมือง (Urban revitalization) ในหลายเมืองบอยคร้ังจะประสบปญหาดาน

คาใชจายสูงสําหรับชุมชนที่อยูในยานพื้นที่ และบอยครั้งที่การดําเนินการสงผลใหเกิดผลกระทบ

ตอการใชชีวิตและการเปล่ียนแปลงของชุมชนเหลานี้ ซึ่งรูปแบบด้ังเดิมของการฟนฟูเมืองนั้น 

เคยถูกนับวาเปนความลมเหลวของนักวางแผนเมืองและกลุมผูนําในการบริหารเมืองของประเทศ

สหรัฐอเมริกา ตอมาถูกปรับปรุงหลักเกณฑโดยมุงเนนแนวคิดในการปรับปรุงชุมชนในยานพื้นที่ 

อยางไรก็ตาม รูปแบบการฟนฟูเมืองไดพัฒนาการทางดานนโยบายในการต้ังอยูบนพื้นฐานของ

การไมร้ือถอนทําลายความเปนชุมชนของยานพื้นที่ที่ตองการฟนฟู มีรูปแบบของการซอมแซม

ปรับปรุงใหมและการลงทุนปจจุบัน นับเปนกระบวนการสําคัญสวนหนึ่งของหนวยงานบริหาร

ทองถิ่น  

ตอมาชวง พ.ศ.2520 การรับแนวคิดของ World Bank สําหรับการฟนฟูชุมชนเมือง 

ในรูปแบบอ่ืน นอกจากวิธีการไลร้ือและวิธีการสรางตึกสูง ทั้งนี้จะไดรับการสนับสนุนดานการเงิน 

สําหรับการพัฒนาตามเงื่อนไขเหลานี้จาก World Bank โดยการเคหะแหงชาติเปนหนวยงาน 

ที่รับผิดชอบตอการดําเนินการฟนฟูชุมชนเมืองผานกระบวนทัศนนี้ ผนวกกับการกลับมาสูเมือง
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ขององคกรพัฒนาเอกชน (Non Governmental Organizations: NGOs) หลังจากการปฏิเสธ

แนวทางของภาครัฐเพื่อไปชวยเหลือชาวชนบททางดานตางๆ ที่ผานมาจากปญหาของชุมชนแออัด

ที่เกิดข้ึน เพิ่มข้ึน และมีความรุนแรงของการปะทะกับภาครัฐมากข้ึน สงผลตอการเขามาชวยเหลือ

ของภาคองคกรพัฒนาเอกชนที่มุงเนนการสรางวีการและเปาหมายของการปรับปรุงฟนฟูชุมชน

แออัดจากแนวคิดดานปญหาของชุมชนควรจถูกแกไขดวยชาวชุมชนเอง โดยการใหความสําคัญ 

ของการรวมกลุมชุมชนใหสามารถมีบทบาทความเปนศูนยกลางของชุมชนหรือการเปนกลไก 

ในการดําเนินกิจกรรม การสรางพลังในการเจรจาตอรองทั้งระดับปฏิบัติของชุมชนกับเจาของที่ดิน

และระดับนโยบายกับภาครัฐ สําหรับการบริหารจัดการในการแกปญหาของชุมชนเนนมีสวนรวม

ของสมาชิกชุมชน ซึ่งระยะเร่ิมตนมุงเนนการรวมกลุมชุมชนลักษณะของการออมทรัพยเปนหลัก 

เพื่อการซ้ือที่ดินของชุมชน กระบวนการเสริมพลังการทํางานองคกรชุมชนขององคกรพัฒนาเอกชน  

มุงเนนการดําเนินการดวยองคกรชุมชนเองและการแลกเปล่ียนองคความรู วิธีการแกปญหา 

ในสถานการณตางๆ ระหวางเครือขายชุมชนแออัด (SNA4UR, 2554) 

2.1.3 องคกรฟนฟูเมือง 

 นพนันท ตาปนานนท (2543) ไดกลาวถึงองคกรที่ไดรับการกําหนดใหมีอํานาจหนาที่ใน

การฟนฟูเมืองในประเทศไทยในปจจุบัน จะสามารถพิจารณาไดจากบทบัญญัติวาดวยการจัดต้ัง

และบริหารขององคกรนั้นๆ ในเอกสารบทความวิชาการประกอบการสัมมนา การประชุมวิชาการ

สาขาออกแบบและวางผังชุมชนเมืองและผังเมือง คร้ังที่ 1 เร่ืองมหานคร ดังนี้ 

1. องคกรทองถิ่น 

 องคกรทองถิ่นที่มีอํานาจหนาที่ในการบริหารจัดการเมืองในประเทศไทยในปจจุบันไดแก 

กรุงเทพมหานคร เทศบาล และเมืองพัทยา โดยพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการ

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2528 ไดกําหนดใหกรุงเทพมหานครมีอํานาจหนาที่ใน การผังเมือง (มาตรา 

89(1)) และการปรับปรุงแหลงชุมชนแออัดและจัดการเก่ียวกับที่อยูอาศัย (มาตรา 89(12)) สวน

พระราชบัญญัติเทศบาล พ.ศ.2496 ไดกําหนดใหเทศบาลนครมีอํานาจหนาที่ในการวางผังเมือง

และการควบคุมอาคาร อีกทั้งยังไดกําหนดใหเทศบาลเมืองและเทศบาลนครอาจจัดทําการ

ปรับปรุงแหลงเส่ือมโทรม และรักษาความสะอาดและเรียบรอยของทองถิ่น (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 ไดกําหนดใหมีอํานาจหนาที่เชนเดียวกับเทศบาลนคร ซึ่งรวมถึงการวางผังเมืองและการ

ควบคุมอาคาร ตลอดจนการปรับปรุงแหลงเส่ือมโทรม และรักษาความสะอาดเรียบรอยของ

ทองถิ่นดวย (มาตรา 62(4) และ (14)) 

2. การเคหะแหงชาติ 
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  พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 ไดกําหนดอํานาจหนาที่ของการเคหะ

แหงชาติในการ ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรม เพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม 

เศรษฐกิจ และสังคมดียิ่งข้ึน (มาตรา 6(4)) นอกจากนี้ยังไดกําหนดอํานาจหนาที่อ่ืนๆ ที่เกี่ยวของ

กับการฟนฟูเมืองไดแกการจัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัย รวมตลอดถึงจัดใหมี

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงอํานวยความสะดวกแกผูอยูอาศัย ทํานุบํารุง ปรับปรุง และ

พัฒนาบรรดาเคหะดังกลาว รวมทั้งพัฒนาผูอยูอาศัยใหมีคุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน ทั้งในทางสังคม 

เศรษฐกิจ และส่ิงแวดลอม (มาตรา 6(1)) 

3. พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 

  พระราชบัญญัติการเคหะแหงชาติ พ.ศ.2537 ไดกําหนดใหการเคหะแหงชาติมีอํานาจตาม

มาตรา 9 (1) ในการสราง ซื้อ จัดหา จําหนาย เชา ใหเชา ใหเชาซ้ือ ยืม ใหยืม รับจํานอง วาจาง 

รับจาง แลกเปล่ียน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครอง หรือมีทรัพยสิทธิอ่ืน หรือ

ดําเนินการใดๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน  เพื่อการดําเนินการตามบทบาทหนาที่ของการเคหะแหงชาติ 

และในสวนที่เกี่ยวของกับการฟนฟูเมือง พระราชบัญญัติดังกลาวยังไดกําหนดถึงการดําเนินการ 

ปรับปรุง ร้ือ หรือยายแหลงเส่ือมโทรมเพ่ือใหมีสภาพการอยูอาศัย ส่ิงแวดลอม เศรษฐกิจ และ

สังคมดีข้ึน (มาตรา 6 (4)) โดยการเคหะแหงชาติจะมีอํานาจในการเวนคืนอสังหาริมทรัพยเพื่อใช

ในกิจการตามมาตรา 6(4) จะตองเปนการเวนคืนเพื่อการผังเมือง การสาธารณสุข การปองกัน

มลภาวะ การใชประโยชนที่ดิน หรือการจัดเคหะใหแกประชาชนที่ตองยายออกไปจากแหลงเส่ือม

โทรมเปนสําคัญ (มาตรา 30 วรรค 2) 

 

2.2 แนวความคิดและงานวิจัยเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร และการฟนฟู
เมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 ในการทบทวนแนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานครและการฟนฟูเมือง

โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูวิจัยไดศึกษาแนวความคิดและตัวอยางของการฟนฟูเมือง 

ดังตอไปนี้ 

1. แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง 

2. แนวทางการรื้อยายชุมชน เพื่อการฟนฟูเมือง 

3. แนวคิดของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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2.2.1 แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง 

 ในเร่ืองแนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวและการฟนฟูสภาพตึกแถวในเมือง ผูวิจัยได

ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวของ 2 งาน ดังนี้ 

1. การฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2. แนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร 

จากการศึกษาของ เพ็ญศรี ฉันทวรางค (2529) เร่ืองแนวทางการเปล่ียนแปลงของตึกแถว

ในกรุงเทพมหานคร พบวาอาคารตึกแถวยุคปจจุบันมีแนวทางการใชอาคารที่พัฒนารูปแบบ

แตกตางไปจากตึกแถวในอดีต ทั้งในดานลักษณะทางกายภาพและรูปแบบของการใชอาคาร 

กลาวคือ นอกจากจะใชอาคารตึกแถวเปนที่สําหรับประกอบกิจกรรมเพื่อการพาณิชยและพักอาศัย

ภายในครัวเรือนเดียวกันแลว ยังมีการใชอาคารตึกแถวสําหรับประกอบกิจกรรมผสมผสาน 

หลายประเภทปะปนกันภายในอาคาร การจําแนกพื้นที่ใชสอยและการครอบครองกรรมสิทธิ์

ภายในอาคารตึกแถวซับซอนมากยิ่งข้ึนกวาเดิม ภายในแตละหนวยของอาคารตึกแถวยังแบง

กรรมสิทธิ์ครอบครองพื้นที่ยอยๆ หลายรูปแบบ ทั้งนี้เพื่อที่จะทวีจํานวนผูใชอาคารและเปนการเพิ่ม

ประสิทธิภาพการใชอาคารใหเกิดผลประโยชนตอบแทนทางเศรษฐกิจมากยิ่งข้ึนกวาเดิม  

ทั้งนี้จากการสํารวจในงานวิจัยนี้ ไดแบงอาคารตึกแถวออกเปน 5 ประเภทตามลักษณะของการใช

งานคือ 

1. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอาศัย (Residential Mixed-use) เปนอาคารตึกแถว 

ที่เนนการพักอาศัยเปนหลักไดแก ตึกแถวที่ดัดแปลงเปนหอพัก แฟลต ทําเลที่ต้ังมักอยูใน

ยานชุมชนหนาแนน ยานการคา และใกลกับยานสถาบันการศึกษาตางๆ 

2. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งรานคา (Commercial Mixed-use) เปนอาคารผสม 

ระหวางกิจกรรมทางการคากับกิจกรรมประเภทอ่ืนๆ เชน หางสรรพสินคา สหกรณ เปนตน 

ทําเลที่ต้ังสวนใหญจะรวมตัวกันในยานธุรกิจการคาใจกลางเมือง และยานชุมชนหนาแนน

บริเวณสวนตางๆ ของเมือง  

3. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งอุตสาหกรรม (Industrial Mixed-use) เปนอาคาร 

ตึกแถวที่ดัดแปลงมาเปนโรงงานอุตสาหกรรม เชน โรงงานตัดเย็บเส้ือผา โรงพิมพ และ 

โรงกลึงโลหะ เปนตน  
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4. อาคารตึกแถวแบบผสมกึ่งบริการ (Service Mixed-use) เปนอาคารตึกแถว 

ที่ดัดแปลงมาดําเนินกิจการดานบริการตางๆ เชน โรงแรม สถานอาบอบนวด ภัตตาคาร

และสโมสร เปนตน สวนใหญใชพื้นที่ตึกแถวติดตอกันหลายคูหาและมีการดัดแปลงอาคาร

เพื่อใหเหมาะสมกับการใชงาน 

5. อาคารตึกแถวผสมแบบอ่ืนๆ (Other Mixed-use) เปนอาคารตึกแถวที่มีการใช 

กิจกรรมผสมประเภทอ่ืนๆ นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวขางตน ไดแก ตึกแถวที่ใชทําที่เก็บ

สินคา สถานีขนสง และอาคารจอดรถยนต โดยมีกิจกรรมอื่นๆ ที่ เกี่ยวกับการคา  

พักอาศัยหรือบริการรวมอยูดวย อีกทั้งยังพบวาอาคารตึกแถวในเขตพื้นที่ชั้นในมีความ

หนาแนนในการใชพื้นที่ประกอบกิจกรรมมากท่ีสุด ทั้งนี้เนื่องมาจากขอจํากัดในดานที่ดิน 

และส่ิงปลูกสรางที่มีราคาสูงมาก แตเนื่องจากประชาชนสวนใหญยังตองการอยูในยาน 

ใจกลางเมือง ซึ่งมีความสะดวกในดานการเดินทาง และมีส่ิงบริการอํานวยความสะดวก

ตางๆ ครบครัน ดังนั้นถึงแมวาผูใชอาคารจะมีปญหาเกี่ยวกับการใชอาคารและ

องคประกอบโครงสรางอาคารตึกแถว แตผูใชอาคารยังคงเลือกที่จะอยูอาศัยในอาคาร

ประเภทนี้ตอไป  

จากการศึกษาของ ภาสันต บุณฑริก (2542) เร่ืองการฟนสภาพตึกแถวบริเวณสวนหลวง 

เขตปทุมวัน ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนที่พักอาศัยของนิสิตและอาจารยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย  โดยเปนการศึกษาความเปนไปไดของการฟนสภาพตึกแถวที่มีสภาพเส่ือมโทรม 

ใหเปนที่อยูอาศัยที่มีสภาพทางกายภาพและสังคมที่ดีสําหรับการอยูอาศัยของนิสิต อาจารย และ

บุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และเพื่อเสนอแนวทางประกอบการพิจารณาสําหรับ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยดําเนินโครงการตอไป เปนการศึกษาตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชย

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยคือ บริเวณสวนหลวง ซึ่งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีแผนพัฒนาพื้นที่

จัดการผลประโยชนของมหาวิทยาลัย บริเวณสวนหลวง เขตปทุมวัน โดยการร้ือตึกแถวเดิม 

เพื่อกอสรางโครงการอาคารขนาดใหญ เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจตกตํ่าสงผลใหไมสามารถ

ดําเนินงานตามแผนแมบทได ในขณะที่ตึกแถวจะส้ินสุดสัญญาเชา ขณะเดียวกันจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยมีจํานวนหอพักนิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัยไมเพียงพอตอความตองการ  

ทั้งผูที่มีภูมิลําเนาตางจังหวัด หรือผูที่ประสบปญหาการเดินทางจากที่พักอาศัยในกรุงเทพมหานคร

หรือปริมณฑลมายังมหาวิทยาลัย จึงมีแนวคิดจะใชประโยชนจากตึกแถวดังกลาวใหที่พักอาศัย

สําหรับนิสิตและอาจารยของมหาวิทยาลัย ในชวงเวลากอนการร้ืออาคารทิ้ง เพื่อดําเนินโครงการ

ตามแผนแมบทในอนาคต 
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จากการศึกษาของ อนัญญา สมเดช (2551) ไดทําการวิจัยเร่ืองสภาพการอยูอาศัยของผู

อยูอาศัยตึกแถวในพื้นที่เขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กรณีศึกษาบริเวณเซียงกงและสวน

หลวง ผลจากการวิจัยดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมพบวา ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงสวนใหญมี

อายุ 20-29 ปบริเวณสวนหลวงมีอายุ 30-39 ป จบการศึกษาระดับมัธยามศึกษา สถานภาพโสด มี

ภูมิลําเนาเดิมอยูในภาคตะวันออกเฉียงเหนือ ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงประกอบอาชีพรับจาง 

ลูกจางในรานขายเคร่ืองยนต ผูอยูอาศัยบริเวณสวนหลวงประกอบอาชีพรับจาง ขับแท็กซ่ี สามลอ 

มีอาชีพเดิมคือรับจาง ลูกจางทั่วไป ผูอยูอาศัยบริเวณเซียงกงมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 

10,001-20,000 บาท มีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท ผูอยูอาศัยบริเวณสวน

หลวงมีรายไดเฉล่ียตอเดือนอยูในชวง 5,001-10,000 บาท มีคาใชจายตอเดือนอยูในชวง 2,501-

5,000 บาท ผูอยูอาศัยสวนใหญไมมีรายไดอ่ืนๆ นอกเหนือจากรายไดประจําเดือน ไมมีการกูยืม

เงิน ไมมีเงินออม ไมมีภาระหนี้สิน และไมมีแผนการออมเงินเพื่อซื้อและสรางบานในแตละเดือน 

ดานสังคมผูอยูอาศัยสวนใหญรูจักเพื่อนบานในบริเวณที่อยูอาศัยเดียวกัน ทั้งนี้ผูอยูอาศัยสวน

ใหญมีการเขารวมกิจกรรมในบริเวณที่พักอาศัยนอย 

โดยผลจากงานวิจัยของ อนัญญา สมเดช ในป พ.ศ. 2551 พบวา ภายในเวลาผานมา

เพียงไมกี่ป พ.ศ.2554 ในปจจุบันของผูวิจัยที่ไดทําการวิจัยในพื้นที่ จะเห็นไดชัดถึงความ

เปล่ียนแปลงทั้งระดับรายได รายจายในเร่ืองของคาเชาที่อยูอาศัยและแหลงงาน เงินออม รวมถึง

ภาระหนี้สินของผูเชาในเขตชุมชนสวนหลวง ที่มีความเปล่ียนแปลงไปอยางมากทางดานเศรษฐกิจ

ระดับรายบุคคล โดยผูวิจัยจะกลาวรายละเอียดในบทตอไป 

2.2.2 แนวทางการร้ือยายชุมชน เพื่อการฟนฟูเมือง 

 ผูวิจัยไดทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวของ 2 งาน ดังนี้ 

1. แนวทางการรื้อยายสําหรับโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

2. การจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและ

สถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เมื่อมีการยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  จากการศึกษาของ นิพัท ทวนนวรัตน (2540) เร่ืองแนวทางการร้ือยายสําหรับโครงการ

ฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง  พบวาแนวทางการร้ือยายที่อยูอาศัยจะตองใหความชวยเหลือ 

แกผูอยูอาศัยที่ได รับผลกระทบจากการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองดินแดง โดยมีเงื่อนไข 

การดําเนินการตองใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการฟนฟูเมืองดินแดง โดยมีเงื่อนไข 

การดําเนินการตองใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการและฐานะของผูอยูอาศัยในฐานะ 
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ที่เปนผูเชา ใหสามารถบรรเทาการตอตานการเปล่ียนแปลงและกอใหเกิดนโยบายที่ยุติธรรมทั้งนี้ 

มีผูอยูอาศัยเพียงรอยละ 18 เทานั้น ที่มีระดับรายไดตอครัวเรือนตรงกับระดับรายไดครัวเรือน 

เปาหมายสําหรับอาคารประเภทเชาระยะส้ันของการเคหะแหงชาติ สวนใหญพอใจในทําเลที่ต้ัง 

ขณะเดียวกันยอมรับวาอาคารแฟลตมีสภาพเกาทรุดโทรมและมีปญหาในการอยูอาศัย 

บางประการ อีกทั้งผูอยูอาศัยทั้งหมดเขาใจวาสิทธิครอบครองหองเชาสามารถซ้ือขายได 

และมีราคาเทากับ 200,000-250,000 บาทตอหอง ขอคนพบอ่ืนไดแก คาเชาเฉล่ียตอเดือน 

ที่เต็มใจจายสําหรับหองเชาที่สรางใหม เทากับ 932  บาทตอยูนิต ยังพบอีกวาผูอาศัยเกือบทั้งหมด 

(รอยละ 98) ตองการไดรับสิทธิในการเชาหองที่สรางใหม  

  จากการศึกษาของ พิชิต ตรีเทพาสัมพันธ (2542) เ ร่ืองการจัดการที่พักอาศัยของ

ขาราชการตํารวจ สถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิงบรรทัดทอง เมื่อมีการ

ยายตามแผนแมบทเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย พบวาโดยพื้นที่บริเวณสวนหลวง

ปจจุบันในเขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทางมหาวิทยาลัยไดจัดทําแผนแมบทพัฒนา

พื้นที่เขตพาณิชยแลวเสร็จ โดยมีแนวคิดที่จะพัฒนาเปนโครงการอาคารขนาดใหญ และตาม 

แผนแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย กําหนดใหสถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจ

ดับเพลิงบรรทัดทองตองโยกยายไปที่ใหมภายในพื้นที่เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาสถานภาพและลักษณะการพักอาศัยการพักอาศัยปจจุบันของ

ขาราชการตํารวจและครอบครัวในสถานีตํารวจนครบาลปทุมวันและสถานีตํารวจดับเพลิง 

บรรทัดทองแนวทางและความเหมาะสมในการจัดการที่พักอาศัยของขาราชการตํารวจเม่ือมีการ

โยกยายตามแผนแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

2.2.3 แนวคิดของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ผูวิจัยไดศึกษารายงานฉบับสมบูรณ ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป โครงการ

ศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สามารถสรุปแนวทางได ดังนี้ 

 ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป เกิดจากการประสารแนวคิดและแผนพัฒนา

ทางกายภาพของมหาวิทยาลัยที่ผานมากับแนวคิดใหมที่มีพื้นฐานมาจากวิสัยทัศนเกี่ยวกับ

มหาวิทยาลัยในอนาคต กําหนดเปนแนวคิดของผังแมบทที่มหาวิทยาลัยจะใชเปนเคร่ืองมือชี้นํา

การพัฒนาทางกายภาพไปสูเปาหมายปที่จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีอายุครบ 100 ป คือในป พ.ศ. 

2559 โครงการศึกษาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีวัตถุประสงคดังนี้คือ 

 1. เพื่อปรับผังแมบทเขตการศึกษาของมหาวิทยาลัยใหมีความสอดคลองกับการ

เปล่ียนแปลงทั้งภายในและภายนอกมหาวิทยาลัย ดวยการศึกษาสภาพปญหา ขอจํากัด และ
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แนวโนมของความตองการการใชที่ดิน อาคาร ภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย 

 2. เพื่อปรับผังแมบทการใชที่ดิน การจัดการสัญจร และการจราจร การจัดกลุมและวางผัง

อาคาร และภูมิทัศน และสาธารณูปโภคของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใหสอดคลองสัมพันธกับ

การพัฒนาพื้นที่เขตผลประโยชนของมหาวิทยาลัย พื้นที่หนวยราชการอ่ืนยืมใชและพืนที่โดยรอบ 

 3. เพื่อสนองแนวทาง มาตรการ และแผนการดําเนินการใหเกิดการพัฒนาตามผังแมบทที่

ไดวางไว ซึ่งในผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป นั้นมีขอมูลที่ เกี่ยวกับเขตพื้นที่

ผลประโยชน สรุปไดดังนี้คือ 

 แนวคิดการประสานกับการใชที่ดินเขตพื้นที่ผลประโยชน 

 จากอดีตถึงปจจุบัน ไดมีการศึกษาและวางแผนการใชที่ดินเขตผลประโยชน 3 คร้ัง 

ดังนี้คือ 

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

 2. จัดทําโดยนิสิตเกา คณะสถาปตยกรรมศาสตร จัดทําเมื่อเดือนมีนาคม พ.ศ. 2534 

 3. จัดทําโดยบริษัท Bovis ทํา TOR การศึกษาแผนแมบทที่ดินบริเวณเขตพาณิชย บริเวณ

บรรทัดทองและกลุมบริษัท  Consortium ทําการศึกษาเสนอแนวทางการพัฒนาตอทาง

มหาวิทยาลัย จัดทําเมื่อเดือน พ.ศ. 2540 ซึ่งการจัดทําผังแมบทปจจุบัน จะไดนําขัอมูลจาก

การศึกษาพื้นที่เขตพื้นที่ผลประโยชนเหลานี้เปนหลักพิจารณาเพื่อการประสานประโยชนกับผัง

แมบทเขตการศึกษาตอไป รายงานฉบับสมบูรณ ผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 100 ป 

โครงการศึกษาปรับผังแมบท จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2543) 

2.3 แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา  

 อีกแนวความคิดหนึ่งที่สําคัญและจะเปนกรอบงานวิจัยนี้คือ แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

ไดศึกษาและรวบรวมแนวความคิดและงานวิจัย ดังนี้ 

  1. แนวคิดเกี่ยวกับการยายทีอ่ยูอาศัย 

 2. กระบวนการเปล่ียนแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย 

 3. สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย 

 4. แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย 

 5. แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย 

 6. แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิของผูเชา 
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  7. แนวคิดเกี่ยวกับ การใชทีดิ่น และทําเลที่ต้ัง  

 8. งานวิจัยที่เกี่ยวของกับผูเชา 

2.3.1 แนวคิดเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัย 

   การยายที่อยูอาศัยยอมมีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวันและบริเวณที่อยูอาศัยทั้งที่เกา

และที่ใหม เขตที่อยูอาศัยจึงไมหยุดนิ่งอยูกับที่จะตองเปล่ียนไปตามกาลเวลา ทั้งทางดานกายภาพ 

สังคม ประชากร ความหนาแนน และอ่ืนๆ อีกมาก (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2531) ไดอธิบายถึง

สาเหตุของการยายที่อยูอาศัยถึงการมีปจจัยที่เปนมูลเหตุใหยายที่อยูอาศัยไดแก  

1. ความจําเปนตองยายออกจากที่เกาดวยเหตุผลหลายประการ เชน ถูกไลที่     

ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได 

2. เกิดความจําเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือหยาราง    

ที่เกิดข้ึนในครอบครัว หรือเกิดเปล่ียนงานใหม หรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป   

3. ความตองการในเร่ืองที่อยูอาศัยเปล่ียนไป อันอาจเนื่องจากสภาพแวดลอม 

บางอยางภายในบานเปล่ียนไป เชน ขนาดของครอบครัวใหญข้ึน  

   4. เกิดจากแรงดึงดูดจากบานที่อยูอาศัยอันเกิดข้ึนในแถบชานเมืองเปนตัวดึงดูด 

 จากแนวคิดของ สเปยร, โกลดสไตน และเฟรช (1975) (Speare Alden, Sideney 

Goldstoin, and William H. Frey.) เห็นวาการที่จะทําการยายที่อยูอาศัยแตละคร้ังนั้น จะตองมี

กระบวนการตัดสินใจที่พิจารณากันอยางตอเนื่อง (Ongong decision-making process) โดย

กระบวนการนี้ จะแบงออกเปน 3 ข้ันตอน ไดแก 

 1. ความตองการที่จะยายถิ่นที่อยู (Desire to Consider Moving) เปนผลมาจากความไม

พอใจตอสถานการณตางๆ ในที่อยูเดิม เชนลักษณะที่อยูอาศัย งานที่ทํา เพื่อนบาน ตลอดจน

สภาพแวดลอมอ่ืนๆ และความไมพอใจตอส่ิงตางๆ เหลานี้เกิดขีดระดับที่แตละคนจะทนได 

(Tolerance Level หรือ Threshold) จึงมีความตองการพิจารณาที่จะยายถิ่น 

 2. การเลือกทําเลที่อยูใหม (Selection of Analternative Location) เมื่อเกิดความไมพอใจ

ในที่อยูเดิม โดยทั่วไปผูที่ตองการยายที่อยูมักจะพิจารณาถึงที่อยูใหม บางคนอาจจะเลือก

พิจารณาถึงที่อยูใหมมากกวาหนึ่งแหง โดยประเมินถึงผลประโยชนตางๆ ในทองที่ใหผลประโยชน

มากที่สุด ซึ่งเปนการประเมินแบบอัดวิสัย ที่อาจแตกตางกันไปตามประสบการณความรูและการ

รับรูขาวสารในทองที่ใหมของแตละบุคคล 
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 3. การตัดสินใจยายที่อยูเดิม (Decision to Move or to Stay) ผูยายถิ่นจะประเมินผล

ประโยชนทั้งที่เปนตัวเงินและไมเปนตัวเงินเปรียบเทียบระหวางทองที่ใหมและทองที่เดิม ประกอบ

กับมีการคาดหวังในผลประโยชนในดานตางๆ ที่จะไดรับในทองที่ใหม และสามารถเสียคาใชจาย

ในการเคลื่อนยายได กรณีไมสามารถเสียคาใชจายในการเคลื่อนยายไดบุคคลนั้นมักตัดสินใจอยู

ในทองที่เดิมตอไป หรือพิจารณาเลือกทําเลที่อยูใหม  

2.3.2 กระบวนการเปลีย่นแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย   

  จากการศึกษากระบวนการเปล่ียนแปลงภายในเขตที่อยูอาศัย (ฉัตรชัย พงศประยูร, 

2519) พบวาการยายที่อยูอาศัยภายในเมืองไมวาขนาดเล็กหรือใหญเกิดข้ึนไมเวนแตละวัน  

การยายที่อยูอาศัยจากบานหนึ่งไปอีกบานหนึ่ง มีผลกระทบตอกิจวัตรประจําวันและบริเวณ 

ที่อยูอาศัยดวยทั้งเกาและใหม เขตที่อยูอาศัยจึงไมหยุดนิ่งอยูกับที่จะตองเปล่ียนแปลงไป 

ตามกาลเวลาทางดานกายภาพ ถนนหนทาง ทางสังคม ประชากร ความหนาแนน และอ่ืนๆ  

อีกมาก โดยผูเชาบานมีแนวโนมที่จะยายที่อยูอาศัยมากกวาผูเปนเจาของ 

  การศึกษาการยายที่อยูอาศัยทําใหเขาใจพฤติกรรมบางอยางของชาวเมือง อันเปนการ

ยายที่ของคนกลุมหนึ่ง ซึ่งอาจไปมีผลกระทบตอคนอีกกลุมในที่ใหมทั้งผลกระทบเชิงบวกและ 

เชิงลบ การศึกษาการยายครอบครัวจากภายในตัวเมืองออกไปสูแถบชานเมือง หรือการยายเขา

เมืองของชาวชนบท ยอมมีผลตอองคประกอบของประชาชนในแถบหรือยานหนึ่งของเมือง   

สังคมที่มีอัตราการเคล่ือนยายสูง ดังเชน สังคมคนอเมริกัน ประมาณรอยละ 20 ของประชากร 

ยายที่อยูทุกปและจํานวนประชากรมากกวารอยละ 50 เปล่ียนที่อยูอยางนอยหนึ่งคร้ังใน 5 ป  

การยายภายในเมืองเองมีมากกวาการยายระหวางเมือง และสวนมากยายในระยะส้ันไมเกิน 

รัศมี 8 กิโลเมตร เพื่อใกลแหลงงานเดิม และเพื่อความคุนเคยกับสภาพแวดลอมเดิม  

2.3.3 สาเหตุของการยายที่อยูอาศัย 

  การยายที่อยูอาศัยประกอบดวย การตัดสินใจหาที่อยูอาศัยใหมและการคนหาเลือกที่อยู

ใหม การตัดสินใจเลือกที่อยูใหมอาจข้ึนอยูกับคานิยมของเราเอง หรือเกี่ยวกับวิถีชีวิตสภาพบาน 

ที่ตองการหรือละแวกบานที่ตองการอาศัย แมวาคานิยมเหลานี้จะเปนเร่ืองวัดยากคือเปนเร่ืองของ

แตละคนซ่ึงเกี่ยวกับความพึงพอใจ แตก็มีอิทธิพลตอการตัดสินใจของแตละคน นอกจากนี้ 

อาจเกี่ยวกับตัวบานที่จะคนหาวาจะใหญเล็กเพียงใด มีกี่หอง และราคาเปนอยางไร เปนตน  

ฉัตรชัย พงศประยูร (2519)  ไดกลาวถงึการเลือกที่อยูอาศัยใหม มีมูลเหตุมาจาก 4 ปจจัย 

ดังนี ้ 
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1. ความจําเปนตองยายออกจากที่อยูเกาดวยเหตุผลนานาประการ เชน ถกูไลที่   

ถูกไลออก ตลอดจนไมสามารถเสียคาเชาได 

2. เกิดความจาํเปนในการปรับฐานะทางสังคม เชน แตงงาน ตาย หรือ หยาราง 

เกิดข้ึนในครอบครัว หรือเกิดเปล่ียนงานใหม หรือรายไดของครอบครัวเปลี่ยนไป 

3. ความตองการในเร่ืองที่อยูอาศัยเปล่ียนไป อันอาจเนื่องมาจากสภาพแวดลอม 

บางอยางภายในบานเปล่ียนไป เชน ขนาดของครอบครัวใหญข้ึน 

4. เกิดจากแรงดึงดูดของการยายที่อยูอาศัยอันเกิดข้ึนในแถบชานเมือง 

เปนตัวดึงดูด 

สําหรับสาเหตุตางๆ ใน 2 ขอแรกอาจเรียกวา เปนการยายที่แบบถูกบังคับ (Forced 

moves) สวนสองประการหลังเปนแบบสมัครใจ (Voluntary moves) 

2.3.4 แรงกระตุนอันชวยใหเกิดการยายที่อยูอาศัย  

  ฉัตรชัย พงศประยูร (2531)  กลาวถึงสาเหตุการยายเคหสถาน ประกอบดวยปจจัยตางๆ 

ดังนี้  

  1. แรงกระตุนที่ไมพึงปรารถนา 

2. แรงกระตุนอันพึงปรารถนา  

3. แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย  

4. บทบาทของความสัมพันธในการยายที่อยู  

    

1.แรงกระตุนที่ไมพงึปรารถนา ประกอบดวย 

1) ขนาดของเคหะสถาน แรงกระตุนที่สําคัญอันทําใหคนเราตองยายที่อยู 

ใหมคือความไมพอใจที่อยูอาศัยเกา ซึ่งเกิดไดทั้งในวัยเร่ิมตนครอบครัวและ 

วัยชรา วัยเร่ิมตนสมาชิกครอบครัวจะเพิ่มข้ึนเร่ือยๆ สวนวัยชราจํานวนสมาชิก 

จะลดลง อาจจะตองปรับขนาดจองบานใหพอดีกับความตองการ  

2) ราคาบาน ปญหาราคาทรัพยสินคือ ตัวบานรวมทั้งที่ดินอาจเปน 

สาเหตุใหเกิดการโยกยายที่อยูอาศัย โดยเฉพาะอยางยิ่งในรายที่เชาบานอยู      

ถาราคาเชาแพงข้ึนเร่ือยๆ ก็อาจมีการยายที่อยูใหม ในรายที่มีฐานะดีข้ึนก็อาจจะ

ขยับขยายไปอยูในตัวเคหสถานที่มีราคาสูงข้ึนก็ได  
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3) สภาพตัวบานและละแวกที่อยูอาศัย สภาพทั่วไปของตัวบานและ

ละแวกที่อยูอาศัย ซึ่งเกี่ยวกับการดูแลรักษาความสะอาดและปราศจากส่ิงรบกวน

เปนองคประกอบสําคัญของสภาพแวดลอมรอบบาน ผูที่ตกอยูในสภาพแวดลอม

ที่ไมพึงปรารถนาก็คงอยากที่จะหาที่อยูใหม ถาหากเปนไปได  

4) ความสะดวกในการเขาถึง ความสะดวกในเร่ืองการเดินทางไปทํางาน

ทําธุรกิจ ตลอดจนการรับการบริการตางๆ เปนมูลเหตุที่สําคัญที่ทําใหคนยายที่อยู

ใหม  แตในขณะเดียวกัน  ถาหากที่อยูอาศัยอยู ไกลใจกลางเมืองเกินไป  

ใกลศูนยการคา โรงเรียน โรงพยาบาล หรือสถานพักผอน และใกลที่ทํางานมาก 

ก็อาจไมเหมาะอีก เพราะเปนแหลงมีเสียงรบกวนจากยวดยาพาหนะ และ 

กล่ินเหม็นจากโรงงานอุตสาหกรรม ดังนั้น ความสะดวกในการเขาถึงจึงเปน

ปญหาสองแงสองนัย เปนเร่ืองตางจิตตางใจ หรือพฤติกรรมของแตละคนมากกวา  

5) ลักษณะสภาพแวดลอมของละแวกที่ อยู  โดยท่ัวไปหมายถึง 

องคประกอบของยานที่อยูอาศัย ซึ่งเปล่ียนไปในทางใด เชน โครงสรางของ

ประชากรในละแวกเปล่ียนไป อาจมีการยายถิ่นเขามามาก พวกที่ยายเขามา 

มีฐานะที่ลําบากกวาพวกที่อยูเกา หรือสภาพสาธารณูปโภคในหมูบานกําลังอยูใน

สภาพที่แยลง สภาพดังกลาวทําใหผูที่อาศัยอยูกอนอาจตองพิจารณาปรับตัว  

คืออาจยายที่อยูอาศัยได 

2. แรงกระตุนอันพงึปรารถนา  

แรงกระตุนอันพึงปรารถนา ประกอบดวยสาเหตุตางๆ กัน ต้ังแตแรงดึงดูดจากเขต 

ที่อยูอาศัยอ่ืน ซึ่งมีวิถีชีวิตตามที่ผูนั้นตองการ หรือไมก็มีสภาพแวดลอมเหมือนดังที่

คาดหวัง สมมติวาพบบานที่ตองการก็อาจยายเขาไปอยูก็ได สาเหตุในการดึงดูดอ่ืนๆ อาจ

มีดังนี้  

1) ความหวังในเร่ืองการอยูดีกินดี แรงดันทางดานนี้เกิดจากความ 

สะดวกสบายทางวัตถุของสังคมสมัยใหม  ในแงทําเลที่ ต้ังในท่ีอยูอาศัย  

ซึ่งสนองความตองการดังกลาวไดดี คือ อพารตเมนท อันต้ังอยูในเมืองใกลกับ

ความสะดวกทุกอยาง อาจถูกใจคนโสดหรือคูแตงงานที่อยูในวัยหนุมสาว 

ซึ่งยังไมมีบุตร และในขณะเดียวกันอาจดึงดูดคูสามีภรรยาที่ชราแลว และไมมี

บุตรเปนภาระอีกแลวเชนกัน การดูแลรักษาบานขนาดใหญและการขาดความ

สะดวกเปนปญหาของคนในวัยเหลานี้  
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2) ความหวังชื่อเสียงทางสังคม สวนมากเกิดจากวิถีชีวิตในอาชีพ 

ที่ประกอบและชุมชนที่อาศัยอยู โดยทั่วไปในสังคมตะวันตก ก็คือการมีเคหสถาน

อยูตามชานเมือง เพราะเปนละแวกของชุมชนช้ันกลางข้ึนไป บานชองมีราคาแพง 

และมักจะไดรับการดึงดูดโฆษณาจากผูจัดสรรที่ดินวาเปนละแวกที่อยูอาศัย 

ของชุมชนที่มีฐานดีเหมือนๆ กัน  

3) ความหวังเกี่ยวกับครอบครัว โดยเฉพาะอยางยิ่งสภาพแวดลอม 

ที่เหมาะสมตอการเติบโตของเด็กๆ ตัวบาน สนามหญาและอุปกรณอ่ืนๆ ซึ่งไดรับ

การตกแตงอยางดีและปจจัยดึงดูดใหครอบครัวของชนช้ันกลางข้ึนไปอาศัยอยูใน

ยานเดียวกัน 

4) ความหวังเกี่ยวกับชุมชน เร่ืองนี้จัดเปนวิถีชีวิตซึ่งประสบผลสําเร็จถามี 

การพบปะติดตอกับผูที่มีฐานะทางสังคมเหมือนกัน เชน กลุมผูสูงอายุ กลุมฮิปป

หรือโปฮีเมเนียน และกลุมขาราชการบํานาญ เปนตน 

3.แรงตานทานการยายที่อยูอาศัย  

แมวาแรงกระตุนภายนอกเปนแรงดึงดูดใหมีการยายที่อยูอาศัยผนวกเขากับ 

แรงผลักดันภายในใหคนเราคิดที่จะยายที่อยูอาศัยมีมากก็ตาม ในบางคร้ังคนเราก็มิอาจ

ยายที่อยูอาศัยได  เพราะยังมีแรงตานทานการยายที่อยูอาศัยเกิดข้ึนได เชนกัน              

แรงดังกลาวอาจระงับการคิดหาที่อยูอาศัยใหมเสียเลยก็ได โดยเฉพาะอยางยิ่งทุนรอน 

ในการยายสูง เมื่อคิดเปรียบเทียบกับผลประโยชนที่พึงไดรับจากการยายที่อยูใหม 

นอกจากนี้ยังมีปจจัยอ่ืนที่เกี่ยวของกับทุนรอนในการยายอีกดังนี้  

1) ลักษณะการถือครอง ไมวาจะพิจารณาในดานเศรษฐกิจ จิตวิทยา 

หรือทางกายภาพก็ตามที โดยทั่วไปผูเปนเจาของบานไมคอยคิดที่จะยายบอย 

เหมือนผูที่เชาอยู ถาไมตองคํานึงถึงอายุหรือรายได ผูเชาบานอยูมีแนวโนม 

ที่จะยายที่อยูมากกวาผูเปนเจาของบานเอง  

2) ระยะเวลาอาศัย การอาศัยอยูในที่หนึ่งนานๆ จะชวยลด 

ความเปนไปไดในการยายใหนอยลง ทั้งนี้อาจเนื่องมาจากเกิดนิสัยความเคยชิน

กับที่อยูเกาไมอยากที่จะไปปรับตัวเขากันใหม  

3) พลังทางสังคม คร้ังหนึ่งเคยเขาใจกันวาการอยูใกลเพื่อนฝูงและ 

ญาติสนิทเปนปจจัยสําคัญ จึงทําใหคนเราตองยายบานไปอยูใกลบุคคลเหลานั้น 
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แตในปจจุบันความเชื่อดังกลาวอยูในข้ันสงสัยเสียแลว ทั้งนี้ยกเวนกลุมผูสูงอายุ 

ที่เคล่ือนไหวไปไหนมาไหนลําบากอาจตองอยูใกลญาติพี่นอง แตในคนกลุมอายุ

อ่ืนตองพิจารณาในเร่ืองคุณภาพของการติดตอซึ่งกันและกันดวย แทนท่ีจะมอง

เฉพาะระยะทาง ถาบุคคลผูนั้นเห็นวาเขามีบทบาทสําคัญทางสังคมที่จะยายไป

อยูใหม อาจทําใหเขาตัดสินใจยายมากข้ึนก็ได 

4. บทบาทของความสัมพนัธในการยายทีอ่ยู  

จากสาเหตุตางๆ อันเช่ือวาทําใหคนเรายายที่อยูหรือคิดจะยายที่อยูตลอดจน 

อุปสรรคตางๆ ในการขัดขวางมิใหคนเราคิดยายที่อยูใหม อาจสรุปลงไดเพียง 3 สาเหตุ

ดวยกันคือ 

1) วัยของชีวิต ในการศึกษาเกี่ยวกับการยายที่อยูอาศัยนั้น รายงาน 

สวนมากเห็นความสัมพันธระหวางจังหวะหรือวัยแหงชีวิตกับการยายที่อยู 

เปนอยางดี ต้ังแตเร่ิมมีครอบครัวขยายครอบครัวเจริญจนถึงข้ันอยูตัวและ 

แยกยายกันมีครอบครัว ลวนแลวแตมีการยายที่อยูกันดวย ในชวงแรกของชีวิต

ครอบครัวคือ ตอนแตงงานจะมีแนวโนมในการแยกครอบครัวมากที่สุด ในจังหวะ

ที่เด็กๆ กําลังอยูในวัยเรียน และหัวหนาครอบครัวกําลังมีความกาวหนาในอาชีพ

จะเปนชวงที่มั่นคงที่สุดคือ ไมมีการยายที่อยู ชวงสุดทายก็คือชวงที่เด็กเติบโต

แยกยายออกไปจากครอบครัว อาจมีการเปล่ียนที่อยูอาศัยอีกคร้ัง ดังนั้น วัยที่มี

แนวโนมในการยายที่อยูสูงคือ ชวงอายุ 20-30 ป หลังจากวัยนั้นการยาย 

จะไมคอยมี จนกวาจะถึงวัยที่ เด็กเติบโตแยกยายออกไปจากบานจึงจะมี 

การปรับตัวในเร่ืองที่อยูอาศัยอีกคร้ังหนึ่ง  

2) ฐานะทางเศรษฐกิจ สังคม เทาที่ผลงานการวิจัยไดเปดเผยในเร่ืองนี้ 

ผลยังมิไดยืนยันวาการยายที่อยูมีความสัมพันธกันโดยตรงกับฐานะทางเศรษฐกิจ 

รายงานกระทรวงเกษตรของสหรัฐอเมริกาแสดงใหเห็นวา ผูมีรายไดสูงโดยเฉพาะ

อยางยิ่งในกลุมวิชาชีพชอบยายที่อยู ผูที่มีฐานะดีก็มักจะนิยมยายที่อยูระหวาง

เมือง ในระยะทางไกลมากกวาที่จะยายแหลงที่อยูภายในเมืองนั้นเอง ผิดกับกลุม

สังคมที่มีฐานะคอนขางยากจนจะนิยมยายที่อยูภายในเมืองเดียวกันนั้นเอง 

อยางไรก็ดีปจจัยทางดานเศรษฐกิจ สังคม เปนตัวรวมผสมผสานกับปจจัยอ่ืนดวย 

เชน  อายุของหัวหนาครอบครัว  สภาพของตัวบาน  ลักษณะการถือครอง  

การเขาถึงและอ่ืนๆ เปนตัวสัมพันธรวมดวยในอันที่จะกอใหเกิดการยายถิ่น 



27 

 

3) เช้ือชาติ สําหรับสังคมในสหรัฐอเมริกาหรือยุโรปนั้นมีชนกลุมนอย 

อาศัยปะปนอยูกับชาวผิวขาว ชนกลุมนอยเหลานี้มักเชาบานอาศัย มีครอบครัว

ขนาดใหญและสมาชิกอยูในวัยหนุมสาวมาก และมักจะเพิ่งอพยพเขามาอยู 

ในเขตชุมชน องคประกอบตางๆ เหลานี้มีสวนทําใหเขาเหลานั้นตองยายที่อยูบอย 

การยายที่อยูอาศัยนั้นยังสงผลกระทบตอบริเวณที่ผูตองการยายจะยายไป กลาวคือ 

ความเปล่ียนแปลงของเขตที่อยูอาศัย การยายเคหสถานจากเขตหนึ่งไปอยูในอีกเขตหนึ่ง 

ภายในเมือง กอใหเกิดปญหาตางๆ ทั้งในระดับละแวกและของเมืองเอง กลาวคือ กอใหเกิดการ 

ไรผูอาศัย (Vacancy) ในเขตแรกและการขัดสนบานเรือนในเขตที่สอง นอกจากนี้ยังเปล่ียนสภาพ 

อุปสงคอุปทานของเคหสถานดวย สถาบันสังคมที่ชวยอํานวยความสะดวกในเร่ืองนี้คือผูจัดสรร

ที่ดิน เจาของที่ดิน บริษัทเงินกู และในบางเมือง รัฐบาลเปนผูจัดหาที่อยูอาศัยใหในเมือง 

ที่มีการยายที่อยูอาศัยมาก ปฏิกิริยาระหวางผูอาศัย บริษัทจัดสรรที่ดินและผูรับเหมากอสราง 

ตลอดจนสถาบันทางการเงินตางๆ จะมีผิดปกติ ส่ิงตางๆ เหลานี้เองอาจมีอิทธิพลตอพฤติกรรมของ

ผูอาศัยที่คิดจะยายที่อยู และการยายที่อยูนั้นกอใหเกิดปญหาแหลงเส่ือมโทรม กลาวคือ 

แหลงเส่ือมโทรมในบางยานของเมือง เมื่อครอบครัวที่มีฐานะดียายออกไปอยูนอกเมือง ครอบครัว

ที่เขามาอยูใหมมีฐานะเศรษฐกิจที่ดอยกวาครอบครัวที่ยายเขามาอยูใหม อาจไมสนใจตอสภาพตัว

บานและสภาพแวดลอม คร้ันนานไปทําใหราคาที่ดิน ทรัพยสินในบริเวณนั้นลดนอยลงหรือ 

เส่ือมคา ผูที่มีฐานะดียิ่งยายออกมาก ผูที่มีฐานะดอยกวาก็ยิ่งยายเขามาก กระบวนการที่เกิดข้ึน

เรียกวา กระบวนการเส่ือมคา (Filtering down process) บริเวณดังกลาวอาจกลายเปนแหลง

เส่ือมโทรม หรือชุมชนแออัดได เมื่อทั้งแรงดันภายนอกและภายในเร่ิมแสดงอิทธิพลใหเห็น แรงดัน

ภายในสะทอนใหเห็นกําลังวังชาในการตอตานยืนหยัด การรุกลํ้าของกลุมชนที่มีฐานะทาง

เศรษฐกิจที่ดอยกวาเขมขนข้ึน สภาพรวมๆ ของละแวกก็เกาเขาทุกขณะ คาซอมแซมก็แพงข้ึน  

เมื่อโครงสรางทางกายภาพและสังคมเขาสูวัยเจริญเต็มที่ละแวกนั้นก็จะเขาสูวัยเส่ือมคา ซึ่งสังเกต

ไดจากความลาสมัยนิยม เกาแกเส่ือมคาและจิตใจหดหู 

สวนแรงดันภายนอกอาจชวยซํ้าเติมใหแรงดันภายในเขมขนเขาไปอีก การโฆษณาชวนเชื่อ

ของสถานที่ ซึ่งใหมกวาการบุกรุกจากการใชที่ดินประเภทอ่ืนที่มิใชที่อยูอาศัยก็ดีหรือการที่ 

ชนกลุมนอยยายเขามาอยูในละแวกก็ดี ทําใหสถาบันของละแวก เชน โรงเรียน สวนสาธารณะ 

อยูในสภาพที่ย่ําแย ในที่สุดละแวกก็จะแปรสภาพเปนแหลงเส่ือมโทรมซึ่งคําวาแหลงเส่ือมโทรม 

เดิมทีเดียวหมายถึงกลุมชนและสวนหนึ่งของเมืองที่เต็มไปดวยปญหาสังคม เชน เปนที่อยูอาศัย

ของพวกติดเหลา เปนที่รวมของพวกครอบครัวแตกสาแหรกขาดพวกโสเภณีและอ่ืนๆ นอกจากนั้น
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โครงสรางทางกายภาพก็บอกถึงความคร่ําครา คาเชาถูก ความแนนของผูอยูอาศัยตอบานหนึ่ง

หลังมีอัตราสูง ดังนั้นแหลงเส่ือมโทรมจึงหมายถึงแงกายภาพและสังคม และเปนเร่ืองเปรียบเทียบ

กันในระหวางละแวกดวยกัน ตอมามีคําวา Urban Blight หรือจุดดางก็ถูกใชแทนคําวา Slum  

แตคําวา Blight มักมีความหมายเฉพาะทางดานกายภาพมากกวาตัวคนที่อยูในละแวกนั้น  

นั้นคือพิจารณาบทบาทหนาที่ละแวกที่เกิดจุดดางของเมืองในอเมริกามักเกี่ยวของกับบานเชา  

ผูเชาไมสนใจตบแตงอาคาร ผูเชาสวนมากเปนพวกชนกลุมนอย จํานวนหองในบานมีนอยและแคบ

ไมพอดีกับผูอยูอาศัย ทั้งหมดนี้เปนลักษณะที่เกิดข้ึนภายในเขตท่ีอยูอาศัยช้ันในติดกับเขต 

ยานการคาของเมือง (ฉัตรชัย พงศประยูร, 2531) 

2.3.5 แนวคิดเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือกที่อยูอาศัย  

  งานวิจัยนี้มีหนวยวิเคราะหคือผูเชา ดังนั้นการศึกษาเกี่ยวกับพฤติกรรมการเลือก 

ที่อยูอาศัย จําเปนตองมีการศึกษาปจจัยตางๆ ที่มีผลตอการเลือกที่อยูอาศัยของผูเชา ดังนี้ 

  Berry and Horton (1975) ไดเสนอวาปจจัยพื้นฐานที่กําหนดการเลือกที่อยูอาศัย  

มี 3 ประการคือ 

1. ราคาหรือคาเชาที่พกัอาศัย 

2. ชนิดของทีพ่ักอาศัย 

3. ที่ต้ังของทีพ่ักอาศัย  

  ปจจัยทั้ง 3 ประการนี้ มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลในการเลือกที่อยูอาศัยของแตละ

บุคคล เชน จํานวนเงินที่บุคคลพอใจท่ีจะใชจายสําหรับที่อยูอาศัยซ่ึงข้ึนกับรายได นอกจากนี้ 

ยังข้ึนอยูกับสภาพสมรสและขนาดครอบครัว หรือวิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของ

ชุมชนที่ตองการจะอยู สถานที่ทํางาน รวมทั้งระยะทางจากบานไปยังแหลงงานดวย  

   Alonso (1966) กลาววาการเลือกบริเวณที่อยูอาศัยในเมืองมีความสัมพันธกับราคาที่ดิน 

กลาวคือบริเวณใจกลางเมืองราคาที่ดินจะสูงกวาบริเวณอ่ืนๆ ดังนั้นการสรางที่อยูอาศัยในเมือง 

จึงจําเปนตองลงทุนสูงในขณะเดียวกันราคาที่ดินจะคอยๆ ลดลงตามระยะทางที่หางออกไปจาก 

ตัวเมือง ทําใหการลงทุนดานที่อยูอาศัยลดลงดวย แตราคาที่ดินยังผันแปรกับคาขนสง คือระยะ

ทางไกล ราคาที่ดินถูกลง แตจะตองเสียคาใชจายในการเดินทางสูงข้ึน ดังนั้นผูที่มีรายไดสูง 

ยอมมี โอกาสเ ลือกที่ อยูนอกเมือง  ขณะท่ี ผูมี รายได ตํ่าตองอาศัยอยางแออัดในเมือง  

Alonso ไดกลาวสรุปวา การเลือกบริเวณที่อยูอาศัยควรพิจารณาปจจัย 3 ประการคือ  
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1. ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับรายได และความสามารถในการจาย 

สําหรับที่อยูอาศัยนั้น  

2. รูปแบบของที่อยูอาศัย ที่กอใหเกิดความพอใจแกผูอยูอาศัยซึ่งจะสัมพันธกับ 

ขนาดครอบครัว และสถานภาพสมรสดวย  

3. ที่ต้ังของที่อยูอาศัยจะสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะหางจากที่ทํางาน 

ดวยการพิจารณาในการเลือกที่อยูอาศัยนั้นจะข้ึนอยูกับปจจัยทางเศรษฐกิจและสังคมของ

กลุมคนทํางานเอง เชน ระดับรายได ราคาหรือคาเชา ที่พักอาศัย ราคาที่ดิน ความสะดวก

ในการเขาถึงแหลงงาน หรือการอยูใกลแหลงงานและลักษณะของชุมชน เชน บริเวณที่ 

ผูอยูอาศัยมีฐานะทางเศรษฐกิจ และสังคมเหมือนกัน รวมทั้ง ลักษณะความสัมพันธ 

กับพื้นที่โดยรอบ เชน การเขาถึงของที่อยูอาศัยไปยานการคา อุตสาหกรรม และการใช

ที่ดินประเภทอ่ืนๆ เปนตน 

นอกจากนี้ผูวิจัยไดศึกษา แนวความคิดของ อลอนโซ (Alonso อางถึงใน นันทิวัฒน พงษ

เจริญ 2535, 22-23) กลาววา การเลือกบริเวณพักอาศัยในเมืองมีความสัมพันธอยางยิ่งกับราคา

ที่ดินนั้นคือ ในบริเวณใจกลางเมืองที่ดินจะมีราคาสูงกวาบริเวณอื่นๆ ดังนั้น การมีที่อยูอาศัยใน

เมืองยอมลงทุนสูง ในขณะเดียวกันที่ดินจะมีราคาลดลงตามระยะทางที่หางใจกลางเมืองออกไป 

ซึ่งจะมีผลทําใหราคาที่พักอาศัยลดลงไปดวย นอกจากนี้ราคาที่ดินยังแปรผกผันกับคาขนสงอีก

ดวย กลาวคือ ผูที่อาศัยอยูในเขตชานเมืองที่ที่ดินราคาถูก จะตองเสียคาใชจายในการเดินทางหรือ

การขนสงสูงกวาคนที่อาศัยอยูในกลางเมือง 

 อลอนโซ ใหความเห็นวา การเลือกบริเวณพักอาศัยควรพิจารณาปจจัย 3 ประการ คือ 

 1.1 ราคาของที่พักอาศัย ซึ่งมีความสัมพันธกับรายไดของผูอยูอาศัยและความสามารถใน

การจายสําหรับที่พักอาศัย 

 1.2 รูปแบบของท่ีพักอาศัยที่เปนที่พอใจของผูอยูอาศัย ทั้งนี้จะตองสัมพันธกับขนาด

ครอบครัว และสถานภาพสมรส 

 1.3 ที่ต้ังของที่พักอาศัย ซึ่งสัมพันธกับสภาพแวดลอม และระยะทางระหวางที่พักอาศัยกับ

ที่ทํางาน 

จากการศึกษาของ อิศรา รัชโนวรรณ (2540) ไดทําการศึกษาเร่ืองของการเลือกที่อยูอาศัย

ของผูที่ทํางานดานการใหบริการ ในหางสรรพสินคาในเขตกรุงเทพมหานคร พบวา พนักงานขายที่

ทํางานในหางสรรพสินคา สวนใหญมีทําเลที่ต้ังของที่อยูอาศัยใกลกับที่ทํางาน โดยใชเวลาในการ

เดินทางมาทํางานประมาณ 30 นาที ถึง 1 ชั่วโมง โดยรถประจําทางและการเดิน การจัดการที่อยู
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อาศัยสวนใหญจะเปนการเชา โดยมีคาเชาเฉลี่ยประมาณ 1,680 บาท คาใชจายเก่ียวกับที่อยู

อาศัยเปนสัดสวนประมาณรอยละ 28 ของรายได ซึ่งนับเปนสัดสวนที่สูงกวาเกณฑปกติ ประเภท

ของที่พักอาศัยสวนใหญจะเปนแฟลต รองลงมาคตือหองแบงเชาในตึกแถว โดยพักอาศัยอยู

รวมกันถึง 2 ถึง 3 คน ส่ิงที่อํานวยความสะดวกใกลเคียงบริเวณที่อยูอาศัย ไดแก รานขายอาหาร 

รานขายของชํา รานเสริมสวย และรานซักรีด ในสวนของผูประกอบการ สวนใหญไมมีสวัสดิการ

เกี่ยวกับที่อยูอษสัยใหแกพนักงาน สําหรับสถานประกอบการที่มีสวัสดิการดานที่อยูอาศัยจะอยูใน

รูปแบบของการชวยเหลือดานการเงินเกี่ยวกับทีอยูอาศัย และมีบางแหงที่มีการจัดหาที่อยูอาศัยให

พนักงาน รูปแบบสวัสดิการเกี่ยวกับที่อยูอาศัยที่พนักงานสวนใหญตองการคือ การจัดหาที่อยู

อาศัยใหพนักงานเชา หรือซื้อในราคาถูก 

 โดย อิสรา รัชโนวรรณ ไดใหขอเสนอแนะไวในงานวิจัยวา ผูประกอบการนาจะมีการ

ชวยเหลือพนักงานโดยการเพิ่มสวัสดิการ ในรูปแบบของการจัดหาที่อยูอาศัยใกลที่ทํางานให

พนักงานเชาในราคาถูก ซึ่งจะชวงแบงเบาภาระคาใชจายในดานที่อยูอาศัยและคาใชจายในการ

เดินทางแกพนักงาน ในสวนของภาครัฐ นาจะมีการดูแลกิจการที่อยูอาศัยใหเชา ใหมีมาตรฐาน

และสถานภาพของที่อยูอาศัยที่ดีข้ึน และควรจะมีการสงเสริมดานการเงินเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับผูมี

รายไดนอย เพื่อชวยเหลือใหผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

จากเอกสารธนาคารอาคารสงเคราะห (2540) เกี่ยวกับเร่ืองความตองการที่อยูอาศัยใช

เชานั้น พบวา ความตองการที่อยูอาศัยใหเชาในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลนั้น มีการ

ขยายตัวอยางตอเนื่อง ทั้งนี้ เพราะประชาชนบางสวนมีรายไดไมเพียงพอที่จะซื้อที่อยูอาศัยเปน

ของตนเองรวมทั้งผูที่มีที่อยูอาศัยในเขตชานเมือง ไมตองการเสียเวลาเดินทางมาจากปญหาสภาพ

การจราจร จึงหันมาสนใจที่อยูอาศัยใหเชาในเขตชานเมืองมากข้ึน 

จากการศึกษาวิทยานิพนธของ Sopon Pornchokchai (1984) ในบทที่ 8 และ 9 นั้นได

วิเคราะหและสรุปผลเกี่ยวกับผูเชาบานในสลัม ซึ่งเปนที่อยูอาศัยนอกระบบ (Informal Housing 

Sector) ไววา 

 1. บานเชาในสลัมเปนแบบของที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับผูมีรายไดนอยที่หลากหลาย เชน 

คนทํางาน ซึ่งเหตุผลดาน “ใกลแหลงงาน” เปนเหตุผลที่สําคัญที่สุด คนที่อพยพจากชนบท จะให

เหตุผลวาการอยูใกลญาติมิตร เปนเหตุผลสําคัญ สวนครอบครัวใหมจะใหเหตุผลดาน “เสีย

คาใชจายนอย” 

 2. ผูที่เชาบานไมจําเปนตองมีรายไดตํ่ากวาผูที่มีบานเปนของตนเองเสมอไป 

 3. ผูที่เชาบานจะมีการเคลื่อนยายที่อยูสูงกวาผูที่มีบานเปนของตนเอง 

 4. กิจการเชาบานในสลัม เปนกิจกรรมเชิงธุรกิจ 
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 และกลุมคนที่เชาบาน แยกตามสถานะทางเศรษฐกิจ อาจแยกไดเปน 

 1. คนที่เพิ่งมาเปนคนเชาบาน เชน ครอบครัวใหม 

 2. คนที่เพิ่งยายออกจากที่ทํางาน 

 3. คนที่เพิ่งยายเขามาอยูในเมือง 

 หากแบงตามระยะเวลาการอยูอาศัย แบงไดเปน 

 1. พวกที่กําลังมีศักยภาพท่ีจะเปนผูมีบานเปนของตนเองในอนาคตอันใกล และพวกที่มา

เชาบานช่ัวคราว เชน พวกที่ยายไป-กลับจากชนบท 

 2. พวกเชาบานที่ยาวนาน 

 3. พวกที่ยายถิ่นภายในเขตเมืองเอง เชน ตระเวนเชาบานไปตามที่ตางๆ 

2.3.6 แนวคิดเกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธขิองผูเชา  

  งานวิจัยนี้มุงเนนในเร่ืองผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชา ดังนั้นการศึกษาเร่ืองแนวคิด

เกี่ยวกับสัญญาเชาและสิทธิของผูเชา จําเปนตองมีการศึกษาเพื่อทราบถึงสิทธิที่ผูเชาพึงจะไดรับ 

และเพื่อทราบวาผูเชานั้นมีสิทธิใดบางในการเชาอาศัยและพาณิชยกรรมในชุมชนสวนหลวง  

ซึ่งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนเจาของที่ดิน 

ตามกฎหมายวาดวยการเชาทรัพย มิไดมีบทบัญญัติขอใดบัญญัติไวโดยชัดแจงวา  

สัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา แตเมื่อพิจารณาถึงลักษณะของการเชาทรัพยที่ทรัพยสิน

ของผูใหเชาจะตองตกอยูในความครอบครองดูแลของผูเชา ผูใหเชาจึงตองคํานึงถึงคุณสมบัติของ 

ผูเชาเปนสําคัญวาจะดูแลทรัพยสินของตนเองดีหรือไม ลักษณะเชนนี้เองสัญญาเชาจึงเปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผูเชา (พงษรัตน เครือกล่ิน, 2532)    

  ประกอบกับมีประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  มาตรา 544  ไดบัญญัติไววา “ทรัพยสิน

ซึ่งเชานั้น ผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสินนั้นไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวน

ใหแกบุคคลภายนอก ทานวาหาอาจทําไดไมเวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยางอ่ืนในสัญญาเชา” 

  หมายความวา  หากในสัญญาเชาไมไดระบุไวโดยเฉพาะวายินยอมใหผูเชานําทรัพยสิน 

ที่เชานั้นไปใหบุคคลอ่ืนเชาตออีกทอดหนึ่งได (เชาชวง)  ผูเชาก็ไมสามารถนําทรัพยสินบางสวน

หรือทั้งหมดไปใหบุคคลอ่ืนเชาได  ซึ่งก็แสดงวาสัญญาเชานั้นผูใหเชาตองคํานึงตัวผูเชาเปนสําคัญ  

  เมื่อถือวาสัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา ดังนั้นเมื่อผูเชาถึงแกความตาย สัญญา

เชาก็เปนอันระงับ ไมตกทอดไปถึงทายาทของผูเชาแตหากกรณีมีผูเชาหลายราย หากผูเชา 

รายหนึ่งตาย  ก็ไมทําใหสัญญาเชาทั้งหมดระงับไป  สัญญาเชาระงับเฉพาะที่ผูเชารายนั้นตาย

เทานั้น ตรงกันขามหากเปนฝายผูใหเชาตาย  ไมถือวาสัญญาเชาระงับ เพราะสัญญาเชานั้น  
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คํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญเทานั้น  ไมไดคํานึงคุณสมบัติของผูใหเชา ทายาทของ

ผูใหเชาซ่ึงเปนผูรับมรดกจะตองใหผูเชาเชาทรัพยสินนั้นตอไป 

 นอกจาน้ีผูวิจัยไดศึกษาการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน ในเร่ืองของระบบการแปลงสิทธิ

การครอบครอง (Right conversion Method) ซึ่งถูกนํายกมาอางโดย สุขุมาภรณ จงภักดี (2550) 

ดังนี้ 

 การแปลงสิทธิเปนเคร่ืองมือที่สําคัญในการดําเนินโครงการฟนฟูเมืองที่กําหนดไวใน

กฎหมายฟนฟูเมืองในป ค.ศ. 1969 โดยการแปลงสิทธินี้คือการแปลงสิทธิความเปนเจาของที่ดิน 

เจาของสิทธิการเชาที่ดิน เจาของอาคารและเจาของการเชาสิทธิการเชาอาคาร ตลอดจนการเปน

ผูรับจํานองอาคารและที่ดิน ของที่ดินและอาคารกอนทําโครงการฟนฟูเมือง ไปเปนความเปน

เจาของที่ดิน เจาของสิทธิการเชาที่ดิน เจาของอาคารและเจาของสิทธิการเชาอาคาร ตลอดจนการ

เปนผูรับจํานองอาคารและที่ดินบนที่ดินและบนอาคารที่สรางข้ึนมาใหมโดยมีการประเมินมูลคา

ของทรัพยสินกอนการฟนฟูและทรัพยสินหลังการฟนฟู ซึ่งผูเขารวมโครงการจะไดสิทธิตามสัดสวน

มูลคาเดิมอยางเปนธรรม 

 การแปลงสิทธิการครอบครอง สหกรณหรือหนวยงานท่ีเปนผูดําเนินโครงการฟนฟูเมือง

ตองเสนอแผนการแปลงสิทธิเพื่อใหไดรับความเห็นชอบจากหนวยงานตามกฎหมายกอนการ

ดําเนินการใดใด ดังภาพที่ 2.1 

ภาพที่ 2.1 การแปลงสิทธิการครอบครองในการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน 

 
ที่มาจาก สุขุมาภรณ จงภักดีเร่ืองการฟนฟูเมืองในประเทศญ่ีปุน การเคหะแหงชาติ 2550 
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2.3.7 แนวคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินและทําเลที่ต้ัง  

 งานวิจัยนี้หนวยวิเคราะหเปนกลุมผูเชาในชุมชนสวนหลวง ซึ่งสวนใหญประกอบอาชีพ

ดานพาณิชยกรรมมีแหลงงานอยู ในชุมชน  และผู เชาสวนใหญมักอาศัยใกลแหลงงาน                 

จึงจําเปนตองศึกษาแนวความคิดเกี่ยวกับการใชที่ดินและทําเลที่ต้ัง เพื่อนํามาวิเคราะหในเร่ืองของ

ความสัมพันธระหวางที่อยูอาศัยกับแหลงงาน พบวามีแนวความคิดและงานวิจัยดังนี้ 

จากการพัฒนาของกรุงเทพมหานคร กอนป 2535 ที่จะมีการประกาศใชพระราชบัญญัติ

ผังเมือง เพื่อเปนกฎหมายแมบทกําหนดการใชที่ดินใหเหมาะสมนั้น กรุงเทพมหานครถูกพัฒนา 

ไปแบบไมมีขอบเขต พัฒนาไปตามยถากรรม พื้นที่ของเมืองถูกขยายออกไปตามแนวราบ รุกล้ํา

พื้นที่ เกษตรกรรมที่อยู รอบๆ  ตัวเมือง  ทําให เมืองกวางออกไปทุกที  จากงานวิจัยของ  

สุวัฒนา ธาดานิติ (2519) พบวา “เมืองยิ่งขยาย ที่อยูอาศัยจะถูกแทนที่ โดยการใชที่ดินประเภทอ่ืน

ที่ทําใหคาตอบแทนตอหนวยสูงกวา” ในปจจุบันจะเห็นไดวา ยานที่เปนที่อยูอาศัยใจกลางเมือง 

ซึ่งเปนยานโดยตรงแลว จะพบกิจกรรมการใหบริการมากที่สุดจะถูกแปรเปล่ียนเพ่ือเพิ่มมูลคาของ

ที่ดินโดยการใชประโยชนมากข้ึน พื้นที่ที่เคยเปนที่อยูอาศัยถูก ปจจัยทางดานการพัฒนาเศรษฐกิจ

ผลักดันใหตองยายออกไปอยูเขตชานเมืองมากข้ึน เมื่อความตองการใชที่ดินในเมืองมีมาก 

ในขณะที่ที่ดินมีอยูจํากัด ราคาที่ดินในเมืองจึงมีราคาสูงตามกลไกของตลาด ซึ่งเปนผลใหเกิดการ

เปล่ียนแปลงลักษณะการใชสอยของที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดตอไป   

  ปญหาเร่ืองการเปล่ียนแปลงการใชสอยของที่ดินนี้ มานพ พงศทัต (2522)  ไดกลาววา 

การที่เมืองไดขยายตัวอยางรวดเร็ว พื้นที่ที่เคยใชเปนกิจการอยางหนึ่ง ไดถูกระบบเศรษฐกิจบีบรัด

ใหมีการใชอีกอยางหนึ่ง เชนพื้นที่ที่เคยเปนบานพักอาศัยแถบตนถนนสุขุมวิทและที่ดินที่ติดกับ

ถนน ไดถูกนํามาเปนหองแถวรานคาพาณิชย บานที่อยูซอยตนๆ ไดถูกนํามาดัดแปลงเปน

สํานักงาน การที่มีการเปล่ียนแปลงการใชสอยเชนนี้ จะทําใหมีความหนาแนนบนพื้นที่มากข้ึน  

มีธุรกิจการคา มีการเดินทางเขาออก มีคนมีรถมากข้ึน ทําใหมีความตองการสาธารณูปโภค

พื้นฐาน เชน ไฟฟา ประปา ที่จอดรถ การถายของเสียมีมากข้ึน  ดวยเหตุของการเจริญเติบโต 

ของเศรษฐกิจ การขยายตัวของเมืองและการเปล่ียนแปลงทางสังคม จึงเปนตัวผลักดันใหเกิดการ

พัฒนาในดานตางๆ รวมถึงการพัฒนาในเร่ืองการอยูอาศัยและพาณิชยกรรม โดยทั่วไปมักจะเกิด

ข้ึนกับเมืองใหญๆ ถาขาดการวางแผนท่ีดีการจัดระบบและการกําหนดการใชที่ดินอยางเหมาะสม

แลว ก็จะเกิดปญหาตามมา ซึ่งปจจุบันที่กําลังสรางปญหาอยู ไดแก เร่ืองของการจราจร ที่เกิดจาก

การเดินทางระหวางที่ต้ังของที่อยูอาศัยกับที่ทํางาน ซึ่งปญหาที่เกิดจากทําเลที่ต้ัง  
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 จากการประกาศใชกฎหมายวาดวยพระราชบัญญัติอาคารชุดป พ.ศ.2522 โครงการ 

ในลักษณะของอาคารชุดจึงเร่ิมเกิดข้ึนในสวนโครงการของรัฐบาล เชน โครงการเคหะชุมชนตางๆ 

สวนในภาคเอกชน นักธุรกิจก็หันมาสนใจดานอาคารชุดเชนกัน เนื่องจากประสบปญหาดาน 

การขาดแคลนที่ดิน หากลงทุนโครงการอ่ืน เชน หมูบานจัดสรร ก็จะตองใชเนื้อที่มาก ยิ่งในภาวะ

ราคาที่ดินสูงข้ึนตลอดเวลา อาจจะทําใหอยูในสภาวะของความเส่ียงที่สูง  

  ในยุคแรกเร่ิม รูปแบบของอาคารชุดยังไมเปนที่นิยมมากนักในหมูคนไทย เนื่องจาก 

มีปจจัยหลายดานไมเอ้ืออํานวย เชน “เมื่อแรกเร่ิมฝายเจาของโครงการ และฝายผูซื้อยังขาดความรู

ความเขาใจที่ดีพอเกี่ยวกับอาคารชุด การจัดการเพื่ออยูรวมกันในอาคารชุดแตละแหงยังขาด

ประสิทธิภาพ” (วงการกอสราง, 2533)  

  ในเร่ืองนี้ พิศิษฐ ชูประสิทธิ์, 2538 นายกสมาคมบริหารอาคารชุด ไดกลาวเกี่ยวกับเร่ืองนี้

วา “ผูอยูอาศัยสวนใหญยังขาดความรูความเขาใจ ในเร่ืองของการอยูรวมกันในอาคารชุด ยังไม

เขาใจเร่ืองของการมีสิทธิและหนาที่และการรักษาผลประโยชน บางโครงการเมื่อผูจัดทําโครงการ 

มอบภาระใหบริหารกันเองก็เกิดปญหา” นอกจากปญหาเร่ืองของการจัดการแลวอาคารชุดก็ยังมี

ปญหาในเร่ืองของการตลาด จากการที่ราคาของอาคารชุดในขณะนั้นใกลเคียงกับราคาของ 

ทาวนเฮาส หรือไกลออกไปหนอยก็จะเทากันกับราคาของบานเด่ียว จึงทําใหอาคารชุดยังไมไดรับ

ความนิยมเทาที่ควร ตอมาเมื่อปญหาการจราจรดวยรถยนตทวีความรุนแรงข้ึนในเร่ืองของ

การจราจรที่ติดขัด ราคาน้ํามันสูงข้ึน ราคาที่ดินสูงข้ึน บานจัดสรรมีราคาแพงและการอยูอาศัยตาม

ชานเมืองไมสะดวกตอการเดินทางเขามาทํางานในใจกลางเมือง รวมถึงการพัฒนาเมืองในปจจุบัน

มีระบบขนสงมวลชน เชน รถไฟฟา รถไฟใตดิน ที่สะดวกสบายข้ึนทําใหเกิดนายทุนสราง

อสังหาริมทรัพยในรูปแบบของอาคารชุดและคอนโดบริเวณรอบสถานทีรถไฟฟาและรถไฟใตดิน

ดังกลาว ทําใหรูปแบบของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมไดรับความสนใจมากข้ึนเปนลําดับ  

  จะเห็นวาพัฒนาการของท่ีอยูอาศัยและพาณิชยกรรมที่กลาวมา แสดงใหเห็นถึงข้ึนตอน

ของการเปล่ียนแปลงรูปลักษณะจากอาคารแถวยาวขนานสองฝงถนน เปนศูนยการคา 

ที่ประกอบดวยหลายประเภทอาคาร เร่ิมมีการเปล่ียนแปลงการใชที่ดิน และครอบครองพื้นที่

ภายในใหไดประโยชนสูงสุด ในลักษณะผสมทั้งแนวนอนและแนวต้ัง ที่รูจักกันในนามของ

คอนโดมิเนียม อาคารชุด ศูนยการคา หรือศูนยกิจกรรมอ่ืนๆ ซึ่งในพื้นที่ของงานวิจัยนี้ปจจุบันเปน

อาคารแถวที่มีอายุนานกวา 30 ป โดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําผังแมบทข้ึนมา 

เพื่อปรับเปล่ียนใหชุมชนอาคารแถวเหลานี้กลายเปนอาคารสูง  อาคารขนาดใหญ  และ
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หางสรรพสินคาดังเชนที่กลาวมาขางตนเชนกัน ซึ่งจะสงผลกระทบตอผูเชาเดิมทั้งเชิงบวก 

และเชิงลบ 

ผูวิจัยไดศึกษาแนวความคิดและทฤษฎีคาเชาที่ดิน ดังนี้ 

 1. แนวความคิดเกี่ยวกับคาเชาที่ดินหรือผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของที่ดิน (ไกรสร  

คือประโคน 2535, 101-102) แบงออกเปน 3 แบบ คือ 

 1.1 คาเชาตามสัญญา (Contract Rent) หมายถึงจํานวนเงินหรือส่ิงของที่แนนอนที่ผูเชา

จายใหแกผูใหเชา ซึ่งอัตราหรือจํานวนเงินหรือส่ิงของที่ผูเชาจายนั้น เปนการตกลงระหวางผูเชา

และผูมใหเชา 

 1.2 คาเชาที่ดิน (Land Rent) หมายถึง ผลตอบแทนในทางเศรษฐกิจซึ่งเกิดข้ึนหรือจะ

เกิดข้ึนแกที่ดิน อันเนื่องมาจากในการนําที่ดินนั้นไปใชประโยชน เพื่อการผลิตสินคาและบริการ

ตางๆ 

 1.3 คาเชาทางเศรษฐกิจ (Economic Rent) สําหรับคาเชาทางเศรษฐกิจนี้ เปนคาเชาที่นัก

เศรษฐศาสตรทั้งหลายไดนํามาใชเพื่อการอธิบายถึงผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของทรัพยากรที่ดิน 

ซึ่งอาจจะมีความหมายที่กวางขวางหรือแคบกวา คําวา คาเชาที่ดิน หรือ Land Rent ก็ได 

 

  สวนงานวิจัยที่เกี่ยวของกับผูเชาในชุมชนสวนหลวงจากการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สวนใหญเปนงานวิจัยที่เนนการศึกษาทางดานกายภาพเปนหลัก ไมมีการศึกษา 

ในดานเศรษฐกิจหรือผลกระทบกับผูอยูอาศัยเดิม อีกทั้งวิทยานิพนธที่มีการศึกษาเกี่ยวกับพื้นที่

เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้นเปนการศึกษาที่เนนกลุมประชากรกลุมใดกลุมหนึ่ง

เพียงกลุมเดียว 

2.3.7 งานวิจยัที่เกี่ยวของ 

  จากการวิจัยของ สมจิต ชูเพชร (2541) เร่ืองผลกระทบตอผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขต

พาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเมื่อมีการพัฒนาตามแผนแมบท พบวาผูเชาที่อยูอาศัย 

ในอาคารพาณิชยมีอายุระหวาง 31-60 ป พักอาศัยในอาคารพาณิชย ต้ังแต 1 ถึง 4 คูหา  

มีการดัดแปลงตอเติมหรือปรับปรุงอาคารเพื่ออํานวยความสะดวก สมาชิกครอบครัวมีประมาณ  

4-6 คน ใชอาคารพาณิชยเปนสถานที่ทํางาน โดยประกอบกิจการเฉพาะช้ันลางและใชชั้นบน 

ของอาคารในการอยูอาศัย ระวะเวลาที่อยูในอาคารประมาณ 25 ปข้ึนไป การครอบครองอาคาร

สวนใหญเปนลักษณะเจาของกิจการโดยเปนผูเชาตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เหตุจูงใจ 

ในการใชอาคารเปนที่พักอาศัย เพราะมีความสะดวกในการประกอบธุรกิจ ทําเลที่ต้ังของอาคาร 
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ที่ ใช เหมาะสมกับการประกอบธุรกิจ  สวนปญหาที่มีผลตอการอยูอาศัยคือ  คาเชาแพง  

และระยะเวลาเชาส้ันเกินไป  ผลกระทบที่มีตอผู เชาเมื่อมีการพัฒนาที่ ดินตามผังแมบท  

ดานกายภาพพบวาตองหาที่อยูอาศัยใหม พื้นที่ใชสอย ลักษณะที่อยูอาศัยใหม ตลอดจนความไม

คุนเคยกับทําเลที่ต้ังและส่ิงอํานวยความสะดวกตางๆ ดานสังคมพบวาหางไกลสังคม เพื่อนบาน 

กระทบกับลูกคา แหลงงาน สภาพจิตใจ ความรูสึกและความสุข ดานเศรษฐกิจพบวาการดํารงชีพ

มีคาใชจายเพิ่ม รายไดลด ความไมมั่นคงทางการเงิน หรือปญหาหนี้สิน ดานความตองการ 

ที่อยูอาศัยใหมพบวามีความประสงคอยูอาศัยในเขตกรุงเทพมหานครชั้นในยานธุรกิจ โดยเลือกที่

จะเชาซ้ือโครงการจัดสรร หรือเชาระยะยาวจากเจาของเดิม รูปแบบที่เลือกยังคงเปนอาคาร

พาณิชย เพราะทําเลที่ต้ังกับความเหมาะสมกับธุรกิจการคา ทั้งนี้ผูเชามีความตองการอยูอาศัย

ประกอบการคาในอาคารพาณิชยอีกสักระยะ เพราะมีวิถีชีวิตความผูกพันมานาน หากจะมี 

การพัฒนาที่ดินตามแผนแมบทก็ยังตองการที่จะอยูในพื้นที่เดิม  

โดยงานวิจัยดังกวาว เปนการศึกษาภาพรวมของผูเชาเดิมที่อยูอาศัยในเขตพาณิชยของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้ง 17 หมอน ไมไดศึกษาแบบเจาะลึก อีกทั้งเปนงานวิจัยที่ศึกษา 

เมื่อป 2541 เปนการศึกษาแนวโนมหรือผลกระทบของผูเชากอนการร้ือถอนอาคารตามผังแมบท 

โดยยังไมเกิดข้ึนจริงแตเปนเพียงการคาดการณลวงหนาถึงผลกระทบ ผลการศึกษาดังกลาวอาจจะ

มีการเปลี่ยนแปลงเนื่องดวยปจจุบันป 2554 ไดมีการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาแรก จึงจําเปนตองศึกษาถึงสภาพเศรษฐกิจ  

และผลกระทบทางดานเศรษฐกิจของผูเชาในปจจุบัน เพื่อนําขอมูลปจจุบันดังกลาวที่ไดศึกษาและ

วิจัยนั้นนําไปใชในการเสนอแนวทางการปรับปรุงแกไขเพื่อการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาข้ันตอๆ ไป และเพื่อตระหนักถึงผลกระทบของผูเชาและหา

แนวทางในการชวยเหลือสําหรับหนวยงาน สถานบันที่จะมีการพัฒนาพื้นที่แบบร้ือสรางใหมตอไป 

ในอนาคต 

2.4 แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ   

 งานวิจัยนี้มุงเนนในเร่ืองความมั่นคงทางเศรษฐกิจ โดยใชตัวช้ีวัดในเร่ืองของผลกระทบ

ดานเศรษฐกิจของผูเชาในระดับรายบุคคล จึงจําเปนตองมีการศึกษาคํานิยามของคําวาความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจเพื่อทําความเขาใจในภาพรวม กอนทําการวิเคราะหในระดับลึกลงไปถึงเร่ือง

ผลกระทบทางดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยไดรวบรวมแนวความคิดและคํานิยามที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

  1. คํานิยามของความมั่นคงทางเศรษฐกิจของครัวเรือน 

  2. ตัวช้ีวัดความมั่งคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 
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2.4.1 คํานิยามของความมัน่คงทางเศรษฐกิจของครัวเรือน  

  สุรสิทธิ์ วชิรขจร (2553) ใหความหมายวา “ความมั่นคงทางสังคมและเศรษฐกิจ หมายถึง 

การที่ความตองการพื้นฐานซ่ึงสนองความจําเปนในแตละวันของบุคคลไดรับการตอบสนองโดย

ระบบ และหนวยงานท่ีเปนผูจัดหรือดูแลดานสวัสดิการในระดับพื้นฐานของความมั่นคงทางสังคม

และเศรษฐกิจที่บุคคลพึงไดรับ จะไดแก การคุมครองเก่ียวกับความจําเปนพื้นฐานทางเศรษฐกิจ 

การมีงานทํา การมีสุขภาพที่ดี และการสนองตอบทางวัตถุในกรณีอ่ืนๆ”   

  ปราณี ทินกร (2546) ไดแสดงความม่ันคงทางเศรษฐกิจในระดับบุคคลหรือระดับ 

ครัวเรือนวา การมีงานทํา มีรายไดเพิ่มข้ึนสม่ําเสมอ มีทรัพยสินและเงินเก็บพอสมควรที่จะรับมือ

กับความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน หรืออาจมีหนี้ที่อยูในวิสัยที่ใชคืนไดโดยไมกระทบกระเทือนมาตรฐาน

ความเปนอยู ปจจัยเหลานี้อาจแสดงถึงความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน ซึ่งเมื่อมองใน

ภาพรวมของประชาชนทุกคนในประเทศ จึงเกิดเปนความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับประเทศ  

ซึ่งหมายถึง อัตราการวางงานที่ลดลง รายไดรวม และคา GDP ที่สูงข้ึนเปนตน    

  กรกช ปริศวงศ (2541) ไดกลาววาถึงความสัมพันธระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัย 

ในกรณีที่เกิดการรื้อยายที่อยูอาศัย สรุปไดวาภายหลังจากการร้ือยายคนในชุมชนจะมีแนวโนม 

ในการเสียคาใชจายและเวลาในการเดินทางมากข้ึน ซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบอาชีพ 

เนื่องจากชุมชนมีระยะทางท่ีไกลจากแหลงงานเดิมมากข้ึน ซึ่งการร้ือยายชุมชนออกในระยะใกล

หรือยายไปที่ดินขางเคียงนั้นจะชวยลดระยะทางและคาใชจายในการเดินทางลงได อยางไรก็ตาม

การร้ือยายชุมชนออกไปที่ดินใหมจะเปนการเพิ่มคาใชจายในดานของการไดมาซ่ึงที่ดินและ 

ที่พักอาศัย (สถาบันพัฒนาองคกรชุมชน, 2546) รายจายที่เพิ่มข้ึนนี้จึงเปนตัวช้ีวัดหนึ่งของความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 

2.4.2 ตัวช้ีวัดความมัง่คงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน  

 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย (2548) ไดกําหนดตัวช้ีวัดความ

มั่นคงของมนุษยระดับบุคคล ดานการมีงานทําและรายไดดังนี้  

   1. สถานภาพการทํางาน  

  2. รายไดจากการทํางานและทรัพยสิน  

  3. ปริมาณหนี้สิน  

  4. เงินออม 

  5. ความพึงพอใจในงาน   
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  ความมั่นคงในงานจากการศึกษาบทความของไพบูลย วัฒนศิริธรรม (2545) สรุปไดวา 

ตัวช้ีวัดที่แสดงถึงความม่ันคงทางเศรษฐกิจ ไดแก จํานวนเด็กที่มีอาหารรับประทานไมครบม้ือ 

อัตราการมีที่อยูอาศัยมั่นคง จํานวนคนจน และอัตราการมีงานทํา  

  สุรสิทธิ์ วชิรขจร (2553) ไดต้ังประเด็นและตัวชี้วัดดานความมั่นคงทางสังคมและ

เศรษฐกิจออกเปน 5 ประเด็น ไดแก ทรัพยากรทางการเงิน ที่อยูอาศัยและส่ิงแวดลอม สุขภาพและ

การดูแลสุขภาพ การทํางาน และการศึกษา ซึ่งประเด็นดานทรัพยากรทางการเงินนั้นจะมุงเนน 

ในดานของความเพียงพอและความมั่นคงของรายได โดยมีตัวช้ีวัดปจจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้  

1. ความเพียงพอของรายได ตัวชี้วัดไดแก สวนของรายไดครัวเรือนที่ใชในดาน 

สุขภาพ เคร่ืองนุงหมอาหารและที่อยูอาศัยในกรณีของครอบครัวที่มีฐานะปานกลางและ

ยากจน  

2. ความมั่นคงของรายได ตัวช้ีวัดไดแก เหตุการณที่อาจสงผลใหเกิดความเส่ียง 

ตอความยากจนของครัวเรือน และสัดสวนของประชาชนที่อยูในครัวเรือนที่ตองพึ่งพาเงิน

สนับสนุนจากรัฐที่ชวยใหมีรายไดอยูเหนือเสนความยากจน 

 

  โครงการพัฒนาแหงสหประชาชาติ (United Nations Development Programme) หรือ 

UNDP (1997) (อางถึงในเอกสารประกอบการสัมมนาวิชาการ เร่ือง “ความมั่นคงของมนุษย”, 

2546) ไดกําหนดดัชนีชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจทั้งหมด 9 ตัว ไดแก  

   1. รายไดข้ันพื้นฐาน 

  2. เงินอุดหนุนจากภาครัฐ 

  3. การจางงาน 

  4. ผูไมมีงานทํา 

  5. จํานวนคนจน 

  6. ที่ดินทํากิน 

  7. การเขาถึงแหลงเงินทุน 

  8. อัตราเงินเฟอ 

  9. การไมมีที่อยูอาศัย  
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  การพิจารณาเพื่อวิเคราะหและต้ังตัวชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจและผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลนั้นมีพื้นฐานมาจากความหมายของความม่ันคงทางเศรษฐกิจ 

ในระดับครัวเรือนที่ไดสรุปไปขางตน ความสัมพันธระหวางแหลงงานและที่อยูอาศัย ประกอบกับ

วัตถุประสงคของของงานวิจัย สามารถสรุปตัวช้ีวัดที่จําเปนในการหาความม่ันคงทางเศรษฐกิจ

ระดับบุคคลได 4 กลุมดังนี้  

1. การมีงานทํา การจางงานเปนปจจัยที่เปนตัวสรางรายไดใหแกตนเองและ 

คนในครัวเรือน เปนจุดเร่ิมตนของการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคล 

การที่ตนเองมีความสามารถในการประกอบอาชีพหรือประกอบอาชีพที่รายไดเพียงพอ 

ตอการใชจาย ยอมมีความมั่นคงมากกวาคนที่มีรายไดไมพอตอรายจาย หรือคนท่ี 

ไมสามารถประกอบอาชีพไดเลย  

2. ลักษณะของงาน นอกจากความสามารถในการประกอบอาชีพแลว การมี 

งานทํา อาจพิจารณาจากลักษณะของอาชีพที่ทํา โดยอาชีพที่มีความมั่นคงและปลอดภัย 

เชน มีการทําสัญญาการจางงานอยางถูกกฎหมายจะมีความมั่นคงมากกวาอาชีพที่ไมมี

การทําสัญญา เนื่องจากมีรายไดที่มั่นคงแนนอน เปนตน  

3. เงินออม เปนปจจัยที่แสดงถึงผลตางระหวางรายไดกับรายจาย ซึ่งเปนตัวสราง 

ความมั่นคงในอนาคตหรือเปนการสะสมเงินทุนเพื่อนําไปใชในวัตถุประสงคอ่ืนๆ เชน  

คารักษาพยาบาลใชเพื่อภาระหนี้สิน ใชในการลงทุนประกอบอาชีพ สําหรับผูเชาอาจใชใน

การลงทุนสําหรับการยายที่อยูอาศัยหรือแหลงงานใหมเมื่อหมดสัญญาเชาในพื้นที่เดิม  

ใชในบานปลายชีวิต เปนตน การที่ครอบครัวมีการเก็บเงินออมไวใชจึงเปนการสรางความ

มั่นคงทางเศรษฐกิจในรูปแบบหนึ่ง   

4. รายไดสุทธิ รายไดที่มาจากสวนตางของรายจาย ซึ่งแสดงถึงสภาพทาง 

เศรษฐกิจระดับรายบุคคลและระดับครัวเรือน รายไดสุทธิมาก แสดงวาในระดับรายบุคคล

และครัวเรือนมีความสามารถในการจับจายใชสอยในส่ิงที่จําเปนได และมีแนวโนม 

ที่จะมีเงินออมในครัวเรือน แตรายไดสุทธิตํ่าแสดงถึงการขาดสภาพคลองของคาใชจาย 

ในครัวเรือน และมีแนวโนมที่จะมีอุปสรรคในการเขาถึงและไดมาซ่ึงปจจัยส่ีหรือ

ความสามารถในการเดินทาง เปนตน 

จากการศึกษาแนวความคิดของ ดํารงศักด์ิ ชัยสนิท (2536) กลาวไววา ลูกจางสวนใหญ

ตองการความม่ันคงในการทํางานและความมั่นคงดานเศรษฐกิจ (Economic Security) เพื่อจะ
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ไดรับเงินเดือนหรือคาจางสําหรับปจจัย 4 เชนที่อยูอาศัย ฯลฯ เปนการยกระดับมาตรฐานการครอง

ชีพ (Standard of Living) 

 

2.5 แนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) เพื่อ
ชวยเหลือดานที่อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอย  
 การศึกษาเร่ืองผลกระทบตอผูเชาดานเศรษฐกิจ จากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง  ตามการวางผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยนั้น จําเปนอยางยิ่งที่ตองศึกษาแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับการอุดหนุน

ขาม (Cross-subsidy) เนื่องจากผูวิจัยไดเสนอวิธีการอุดหนุนขาม (Cross-subsidy) เปนเคร่ืองมือ

ในการแกไขปญหาเร่ืองการชวยเหลือดานที่อยูอาศัยของผูที่มีรายไดนอย เพื่อการเสนอแนะใน

งานวิจัยช้ินนี้ และโครงการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมในโครงการอื่นๆ ที่จะเกิดข้ึนในอนาคตตอไป 

โดยมีแนวความคิดและงานวิจัยที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

2.5.1 การฟนฟูเมือง โดยชวยเหลือดานทีอ่ยูอาศัยใหกบัผูมีรายไดนอยในตางประเทศ 

ผูวิจัยไดทําการศึกษาและยกตัวอยาง การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมดวยวิธีการที่ไมตอง

ใหคนในชุมชนยายออกจากชุมชนไมตองเปล่ียนแหลงานใหม แตสามารถอยูรวมกันไดกับ

ส่ิงแวดลอมใหมที่จะเกิดข้ึนจากการฟนฟูเมือง ดังนี้ 

ตัวอยางโครงการฟนฟูเมืองในประเทศสิงคโปร จากเอกสารประกอบการสัมมนา “ฟนฟู

เมือง เร่ืองของใคร ทําไมตองทํา” เมื่อ 19 สิงหาคม 2547 โทนี่ ตัน เคง จู ที่ปรึกษาอาวุโส เซอรบา

นา คอนซัลแตนท กลาวถึงการฟนฟูเมืองในประเทศสิงคโปร โครงการปรับปรุงที่อยูอาศัยโดยการ

เลือกร้ือทําลายอาคารบางอาคารและสรางใหม (Selective En-bloc Redevelopment Scheme 

(SERS)) ดังนี้ 

โครงการปรับปรุงที่อยูอาศัยแบบร้ือสรางใหมเร่ิมดําเนินการโครงการ SERS ในเดือน

สิงหาคม 2528 เพื่อปรับปรุงอาคารท่ีมีสภาพเกาใหเปนที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพที่ดีข้ึน ทั้งนี้จะเปน

กลุมอาคารที่ ต้ังอยู ในทําเลที่มี ศักยภาพสูง  เปนการจัดประโยชนการใชที่ ดินใหดีและมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน และรัฐบาลก็สามารถมีสวนแบงจากโครงการดวยการใหโอกาสผูอยูอาศัยได

อยูในส่ิงแวดลอมที่ดีข้ึน ในหองที่มีขนาดใหญข้ึน ทั้งนี้โดยท่ีผูอยูอาศัยไมตองออกจากชุมชน

ปจจุบันที่พวกเขาคุนเคย จะมีการชดเชยแกผูเชาที่ไดรับผลกระทบจากการจัดทําโครงการ ดวยการ

มอบผลประโยชนจากการปรับปรุงที่อยูอาศัยชวยคงความผูกพันของครอบครัวและชุมชนไว และ

ชวยลดความวุนวายที่เกิดจากการคัดคานของครอบครัวที่ไดรับผลกระทบจากการจัดทําโครงการ 
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 นอกจากนี้ยังมีตัวอยางของการฟนฟูเมืองในตางประเทศที่เนนการปรับปรุงที่อยูอาศัยที่มี

อยูเดิมใหมีสภาพที่ดีข้ึนมากกวาการทําลายของเกาแลวสรางข้ึนใหม ดังนี้ 

 จากเอกสารประกอบการสัมมนา “ฟนฟูเมือง เร่ืองของใคร ทําไมตองทํา” เมื่อวันที่ 19 

สิงหาคม 2547 คอรดิคารฟ ไดนําเสนอตัวอยางการฟนฟูเมืองในประเทศเนเธอรแลนด ดังนี้ 

 ประเทศเนเธอรแลนดมีประวัติที่ยาวนานในเร่ืองการสนับสนุนดานที่อยูอาศัยของรัฐ หรือ 

โครงการบานสวัสดิการของรัฐ (Social housing) เนเธอรแลนดมีพระราชบัญญัติที่อยูอาศัยฉบับ

แรกใชในป พ.ศ. 2444 และเร่ิมมีการจัดสรางที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยต้ังแตนั้นมา จนกระทั่ง

ถึงตนศตวรรษที่ 20 ภาคเอกชนไดเร่ิมตระหนักถึงเร่ืองที่อยูอาศัย ซึ่งในชวยศตวรรษที่ 19 จนถึงตน

ศตวรรษที่ 20 เมืองทั้งหลายในเนเธอรแลนดเติบโตข้ึนอยางรวดเร็ว และในทุกเมืองมีหนวยพัก

อาศัยที่จัดสรางข้ึนใหมจํานวนมาก ในขณะเดียวกับที่มีการพัฒนาและกอสรางที่อยูอาศัยจํานวน

มากน้ัน ในเขตพักอาศัยของกลุมคนทํางานของเนเธอรแลนดไดประสบกับปญหาการมีที่อยูอาศัย

ตํ่ากวามาตรฐาน หองมีขนาดเล็กเกินไปสําหรับครอบครัว ไมมีหองอาบน้ํา ไมมีสวนสาธารณะใน

บริเวณใกลเคียง และไมมีสนามเด็กเลน ในชวงเวลานี้จึงเปนการเร่ิมตนใหมีการฟนฟูเมือง (Urban 

renewal) 

 หลักเกณฑพื้นฐานในการฟนฟูเมืองคือการใหประชาชนไดอยูในที่พักอาศัยที่มีส่ิงอํานวย

ความสะดวกที่ทันสมัยและอยูในเขตเมืองของตน ดังนั้นจึงเปนการจัดหาที่อยูอาศัยแบบเชา ที่

ประชาชนสามารถรับภาระในการจายได ในการนี้ไดมีการปรับปรุงที่อยูอาศัยที่สรางในชวงกอน

สงคราม เปนผลงานการจัดสรางและกํากับดูแลของสหกรณที่อยูอาศัย (housing cooperatives) 

ทั้งนี้เพื่อใหการฟนฟูเมืองเปนไปในทิศทางเดียวกัน โดยการฟนฟูคร้ังนี้เนนการปรับปรุงที่อยูอาศัย

ที่มีอยูเดิมใหมีสภาพที่ดีข้ึน (Renovation) มากกวาการทําลายของเกาแลวสรางข้ึนใหม 

2.5.2 แนวคิดในการวางแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยแบบบูรณาการกับการพัฒนาเมือง 

 ผูวิจัยไดทําการศึกษาแนวทางการพัฒนาที่อยูอาศัยในพื้นที่รอบโครงการถนนวงแหวน

อุตสาหกรรม กรณีศึกษาพื้นที่ราษฎรบูรณะ โดยผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พาณิชภักด์ิ 

และอาจารยสุพินดา ต้ังรุงเรืองอยู ภาควิชาเคหะการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย โดยไดมีการกลาวถึงการนําหลักการอุดหนุนทางการเงินระหวางกลุม  (Cross-

subsidy) เพื่อเปนเคร่ืองมือในการพัฒนาที่อยูอาศัยแบบบูรณาการกับการพัฒนาเมือง  

 โดยการคาดการณความตองการที่อยูอาศัยในพื้นที่ราษฎรบูรณะป พ.ศ. 2554 พบวาจะมี

ความตองการประมาณ 28,700 หนวย เปนที่อยูอาศัยสําหรับครัวเรือนที่มีรายไดนอยกวา 20,000 

บาทตอเดือนถึง 19,500 หนวย รายไดปานกลาง 7,500 หนวยและรายไดสูง 1,700 หนวย จึงควรมี



42 

 

การพัฒนาที่อยูอาศัยข้ึนใหม โดยการพัฒนาในพื้นที่ดินแปลงโลง พิจารณานําอุปทานที่ดิน 3 

แปลงมาวางผังใหเปนชุมชนที่มีความสมดุลทางสังคม คือใหมีการประสานการอยูอาศัยรวมกัน

ของประชากรตางกลุมรายได ซึ่งนอกจากจะทําใหเกิดการพัฒนาทางสังคมแลวยังทําใหสามารถ

นําหลักการอุดหนุนทางการเงินระหวางกลุม (Cross-subsidy) เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐดวย อีก

ทั้งควรมีการพัฒนาแทรกในที่วางขนาดเล็ก (In-fill Development) เนื่องจากพบที่ดินแผลงโลง

ขนาดเล็กอยูในพื้นที่เปนจํานวนมาก ทําใหเกิดการใชพื้นที่และสาธารณูปโภคไมคุมคา จึงควรมี

มาตรการนําพื้นที่มาพัฒนา โดยบางสวนอาจพัฒนาเปนที่อยูอาศัยได 

จาการศึกษางานวิจัยของ เมตตา วิชัยพฤกษ (2544) ไดทําการวิจัยเร่ืองการประยุกตใช

วิธีการปนสวนที่ดิน (Land Sharing) เพื่อการพัฒนาชุมชน  กรณีศึกษาชุมชนพัฒนาบอนไก ใน

การศึกษาความเปนไปไดที่จะนําเอาวิธีการปนสวนที่ดิน เพื่อพัฒนาเมืองมาประยุกตใชในการ

วางแผนเพื่อการพัฒนาชุมชนในเขตพื้นที่ เมือง  โดยใชพื้นที่ยานเศรษฐกิจ  ที่ ต้ั งอยู ใน

กรุงเทพมหานคร คือชุมชนพัฒนาบอนไก เปนกรณีศึกษาพรอมทั้งเปนการหาขอเสนอแนะแนวทาง

ในการแกไขปญหาที่เกี่ยวกับการดําเนินการปนสวนที่ดินเพื่อใชเปนแบบอยางสําหรับการศึกษา

และดําเนินการในพื้นที่บริเวณอ่ืน ๆ ตอไปในอนาคต จากการศึกษางานวิจัยเร่ืองนี้ เมตตา วิ

ชัยพฤกษ ไดขอคนพบวาพื้นที่ศึกษาดังกลาวมีปจจัยและเอ้ืออํานวยตอการใชการปนสวนที่ดินเพื่อ

พัฒนาพื้นที่อยูหลายประการไดแก (1) แรงกระตุนของเจาของที่ดินที่ตองการพัฒนาพื้นที่ใหเกิด

การใชที่ดินอยางคุมคา (2) ความเขาใจกันระหวางเจาของที่ดินและชุมชน (3) ศักยภาพของพ้ืนที่

ซึ่งถูกใชอยางมีประสิทธิภาพ (4) ความสัมพันธของชุมชนกับพื้นที่ขางเคียงในแบบที่ตองพึ่งพา

อาศัยซึ่งกันและกัน (5) ความรวมมือและความเขาใจถึงผลดีของการปนสวนที่ดินของผูมีรายได

นอยที่อาศัยอยูในพื้นที่สวนใหญ และ (6) ความรวมมือและคําแนะนําจากหนวยงานของภาครัฐ

และภาคเอกชนท่ีเขามาลงทุนในพื้นที่โครงการในดานตาง ๆ ตามความพรอมของชุมชนเอง ซึ่งเปน

ส่ิงที่จําเปนอยางยิ่งตอความสําเร็จของโครงการ ผลจากการศึกษาคร้ังนี้ปรากฏวา ไมมีความ

เปนไปไดทางดานการเงินในสวนที่เกี่ยวกับการพัฒนาพ้ืนที่ เพื่อนํารายไดสวนหนึ่งไปชดเชย

คาใชจายในสวนของการสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย (Cross Subsidy) แตมีความ

จําเปนที่จะตองคํานึงถึงเปาหมายหลักของการพัฒนาพื้นที่ นั่นคือการกระจายโอกาสการมีที่อยู

อาศัยที่มั่นคง โดยในการแกปญหาของสังคมเมืองนั้นมิไดจํากัดอยูเฉพาะเร่ืองความเปนอยูของผู

อยูอาศัยและรายไดเทานั้น หากควรครอบคลุมถึงการเปล่ียนแปลงโครงสรางของสังคม และ

องคประกอบของเมืองดวย มิฉะนั้นในที่สุดแลวปญหาชุมชนแออัดในพื้นที่เมืองก็กลายมาเปน

ปญหาของเมืองเชนเดิม ดังนั้นขอเสนอแนะตอโครงการปนสวนที่ดิน คือการนําไปใชกับพื้นที่อ่ืน ๆ

ในพื้นที่เมืองใหมากข้ึน โดยภาครัฐจะตองมีนโยบายที่จะใหการสนับสนุนอยางจริงจังและตอเนื่อง 
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โดยการจัดสรร (1) งบประมาณทางดานการเงินที่เพียงพอ (2) โครงสรางทางกฎหมายในการให

การสนับสนุนผอนปรนขอกําหนด หรือมาตรการตาง ๆ ที่เอ้ือตอการดําเนินการ เชน สงเสริมใหเกิด

ผังเมืองเฉพาะเพื่อรองรับการพัฒนาพ้ืนที่โดยการเพิ่มอัตราสวนของพ้ืนที่อาคารตอพื้นที่ดินให

สูงข้ึน (FAR BONUS) (3) ทรัพยากรทางดานบุคคล ซึ่งจะชวยเผยแพรความรูความเขาใจใน

หลักการที่แทจริงของการปนสวนที่ดินเพื่อการพัฒนาเมือง ทั้งนี้เพื่อใชเปนแนวทางในการ

แกปญหาทางดานผังเมืองโดยรวมอันจะกอใหเกิดการใชที่ดินอยางคุมคาตามมูลคาจริงของที่ดิน 

จากงานวิจัยของ รองศาสตราจารย ดร.นพดล สหชัยเสรี (2553) เร่ืองความนาจะเปนของ

เอกชนในการจัดสรรที่อยูอาศัยราคาถูกใหแกคนยากจนในเมือง กรณีศึกษาในกรุงเทพมหานคร 

โดยงานวิจัยนี้มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอแรงจูงใจสําหรับภาคเอกชนในการจัดหาที่

อยูอาศัยราคาถูกสําหรับผูมีรายไดนอยในกรุงเทพมหานคร รวมถึงความนาจะเปนของเอกชนใน

การจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกในลักษณะ cross-subsidy ดวยการใหสิทธิประโยชนตางๆ และ

ศึกษาถึงขีดความสามารถในการจายของผูมีรายไดนอยสําหรับที่อยูอาศัย การศึกษาพบวาผูมี

รายไดนอยเปนกลุมที่มีแนวโนมของการยายงานตามที่ต้ังของที่อยูอาศัยที่ตองการ สวนใหญ

ตองการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยการเชาซื้อมากกวาการเชาอยู  สําหรับประเด็น

ความสามารถในการจาย การวิจัยพบวาตัวแปรดานระดับรายไดครัวเรือนสามารถอธิบาย

ความสามารถในการจายตอเดือนและการจายเงินดาวนไดดีที่สุดเมื่อเทียบกับตัวแปรอิสระอ่ืนๆ 

นอกจากนี้พบวาระดับการศึกษาและลักษณะของการประกอบอาชีพมีความสัมพันธในเชิงบวกกับ

ความสามารถในการจายตอเดือนและการจายเงินดาวนในระดับที่รองมาจากตัวแปรดานรายได

ครัวเรือน การศึกษายังพบวากลุมผูมีรายไดนอยนี้มีความตองการในดานประเภทและขนาดของที่

อยูอาศัยราคาถูกที่หลากหลาย นอกจากนี้การศึกษาไดแสดงใหเห็นวาชุมชนที่มีรายไดตํ่าสุดจะ

เปนกลุมเส่ียงที่มีความตองการที่อยูอาศัยสูงสุดและมีความสามารถตํ่าสุดในการใหการศึกษาแก

บุตร ขอจํากัดเหลานี้นับเปนอุปสรรคหลักโอกาสในการพัฒนาทางเศรษฐกิจครัวเรือน (social 

mobility) สําหรับภาคเอกชน  

โดยงานวิจัยเร่ืองนี้ รองศาสตราจารย ดร.นพดล สหชัยเสรี ไดขอคนพบวาทัศนคติของ

เอกชนตางมีสวนสําคัญอยางยิ่งตอวิสัยทัศนและการวางแผนการลงทุนหรือการพัฒนาที่อยูอาศัย

ในตลาดที่อยูอาศัยในปจจุบัน ดังนั้นจึงจําเปนที่เอกชนตองเขาใจพลวัตของเมืองที่มีผลมาจาก

ปจจัยดานที่อยูอาศัย เพื่อนําไปสูการแกปญหาความไมพอเพียงของที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได

นอย จากมุมมองของเอกชนจะพบวาระดับราคาของที่อยูอาศัยที่ภาครัฐตองการขายนั้นไมคุมตอ

การลงทุน การวิจัยคร้ังนี้พบวาระดับราคาตอหนวยของโครงการที่อยูอาศัยราคาถูกซ่ึงเอกชนสวน

ใหญสามารถทําไดนั้นมีระดับราคาอยูระหวาง 800,000 ถึง 1,000,000 บาท  หากภาครัฐตองการ
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ใหเอกชนเขามามีสวนในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยราคาถูกในระดับราคาประมาณ 350,000 

บาท / หนวย เชน โครงการบานมั่นคง หรือโครงการบานเอ้ืออาทร ภาครัฐตองวางแผนดานการ

สนับสนุนเงินในการลงทุนหรือการสรางแรงจูงใจจากสิทธิประโยชนตางๆ ที่ผูประกอบการนั้นๆ 

ตองการ ภาครัฐควรสนับสนุนการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยแบบผสมผสานระหวางที่อยูอาศัย

ราคาแพงและที่อยูอาศัยราคาถูก แนวทางนี้จะทําใหโครงการราคาถูกดังกลาวไดรับความ

ชวยเหลือดานการเงินจากโครงการราคาแพง (Cross-subsidy) ในทางกลับกันโครงการราคาถูกยัง

จะสามารถกอใหเกิดประโยชนตอโครงการราคาแพง เชน กอใหเกิดความเปนชุมชนและเปนสวน

ดึงดูดให เกิดความหลากหลายของกิจกรรมการอยูอาศัย  โครงการแบบ  Cross-subsidy 

ดังกลาว ภาครัฐอาจเสนอใหเอกชนสรางที่อยูอาศัยราคาถูกเพื่อแลกกับสิทธิประโยชนในการ

พัฒนาโครงการ (ราคาแพง) อ่ืนๆ ที่เอกชนดําเนินการอยูในปจจุบัน ไดแก สิทธิประโยชนในการ

เช่ือมตอสาธารณูปโภค การผอนผันเกี่ยวกับการจัดสรร การลดหยอนภาษี การคา และการ

ลดหยอนภาษีโอนกรรมสิทธิ์ เปนตน  

ในประเทศไทยนั้นการฟนฟูเมืองดวยวิธีการ Cross-subsidy เร่ิมมีการศึกษาแนว

ทางการปฏับัติ แนวความคิด ทฤษฎี ที่เกี่ยวของ รวมถึงมีการนําวิธี Cross-subsidy มาวิจัยใชกับ

เมืองไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร โดยวิธีนี้ยังไมคอยมีการนํามาใชจริงมากนัก แตปจจุบัน

เร่ิมมีการคํานึงถึงผลกระทบของคนในชุมชน และสวัสดิการของคนในชุมชนมากข้ึน สําหรับชุมชน

ที่มีโครงการฟนฟูชุมชนเมือง ดังตัวอยางของหนวยงานตอไปนี้ 

 จากการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวของกับการจัดทําโครงการฟนฟูเมือง พบวาโครงการฟนฟู

เมืองเปนโครงการที่กําหนดไวในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535-

2539) เพื่อพัฒนาพื้นที่เส่ือมโทรมในเมือง ใหดีข้ึนทั้งสภาพความเปนอยูและสภาพแวดลอม 

 ผูวิจัยไดยกตัวอยางของชุมชนดินแดง ดังนี้ การเคหะแหงชาติไดศึกษาแนวทางการจัดทํา

โครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดงมาต้ังแตป 2533 ไดมีการศึกษา ปรับปรุง และจัดทําแผนโครงการ

อีกหลายคร้ัง จนกระทั่งไดมีการนําเสนอคณะรัฐมนตรี พิจารณาแผนผังแมบทการพัฒนาโครงการ

ฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง ในวันที่ 7 พฤศจิกายน 2543 คณะรัฐมนตรีมีมติอนุมัติแผนผังแมบท

ดังกลาว และใหการเคหะแหงชาติ ดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของกับผูอยูอาศัย โดยใหการเคหะ

แหงชาติ พิจารณากําหนดลักษณะเกณฑและดําเนินการดังตอไปนี้ ใหเสร็จกอนจึงจะเร่ิมโครงการ 

เอกสารขออนุมัติในหลักการของการจัดทําโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง (2540) 

 1. จัดทําแผนการร้ือยายผูอยูอาศัยเดิมและการกอสรางอาคารหรือการจัดหาที่พักช่ัวคราว

ใหชัดเจน โดยคํานึงถึงผลกระทบดานครอบครัว โรงเรียนของบุตรและแหลงงานของผูอยูอาศัยเดิม 
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 2. ศึกษาและพิสูจนเพื่อทราบจํานวนและรายช่ือผูอยูอาศัยเดิมและจัดทําบัญชีรายช่ือ

ประกาศไวในแตละเคหะชุมชนใหชัดเจน เพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสตรวจสอบความถูกตองได 

 3. กําหนดกาดเชยสิทธิในการเชา และเงินชวยเหลือคาขนยายช่ัวคราวระหวางดําเนิน

โครงการสําหรับผูอยูอาศัยเดิมใหมีความชัดเจนและเปนธรรมตามภาวะเศรษฐกิจ 

 4. กําหนดใหผูอยูอาศัยเดิมไดรับสิทธิพิเศษในการเขาพักอาศัยในโครงการเปนอันดับแรก

ในอัตราคาเชาพิเศษตํ่ากวาอัตราคาเชาปกติที่จะคิดจากผูอยูอาศัยใหม โดยพิจารณากําหนดอัตรา

คาเชาพิเศษดังกลาว ในอัตราตํ่าสุดที่จะพิจารณาได และใหพิจารณารายไดเฉล่ียของผูพักอาศัย

เดิมเปนเกณฑ โดยคํานึงถึงการสรางแหลงงาน และการประกอบอาชีพเพื่อสรางความสามารถใน

การชําระคาเชาของผูอยูอาศัยเดิม 

 5. ตองมีการกําหนดพื้นที่ที่จะใชเปนศูนยบริการชุมชน อาทิ หองสมุดชุมชน ศูนยสุขภาพ

ชุมชนและศูนยสุขภาพผูสูงอายุ ศูนยเล้ียงเด็กกอนวัยเรียน ศูนยกีฬาและนันทนาการ เปนตน โดย

ตองมีสัดสวนที่เพียงพอและเหมาะสมกับผูพักอาศัยทั้งหมด 

 6. ตองมีการกําหนดพื้นที่ที่จะใชเปนรานคาชุมชนในแตละอาคารที่พักอาศัยและพื้นที่ที่

กําหนดไวเปนการเฉพาะในจํานวนที่เพียงพอและเหมาะสม เพื่อใหสิทธิผูอาศัยไดเขาไปประกอบ

การคา สรางรายไดในอัตราคาเชาพิเศษ โดยไมมีการโอนสิทธิหรือกิจการไปใหอีกคนหนึ่งโดยได

คาตอบแทน (คาเซง) 

 7. ตองมีการจัดสรรพื้นที่ในพื้นที่เชิงพาณิชยจํานวนหนึ่ง เพื่อใหสิทธิผูอยูอาศัยเดิมไดเชา

อันดับแรกในอัตราคาเชาพิเศษ โดยไมมีการโอนสิทธิหรือกิจการไปใหอีกคนหนึ่งโดยได

คาตอบแทน (คาเซง) 

 8. ศึกษาความเปนไปไดในกรณีที่ใหเอกชนลงทุนในการพัฒนาพื้นที่เชิงพาณิชย ใหมีการ

กระจายหุนของเอกชนใหผูอยูอาศัยเดิมมีโอกาสซื้อกอน 

9. การเคหะแหงชาติ ตองชี้แจงทําความเขาใจ และจัดทําการรับฟงความคิดเห็นจากผูอยู

อาศัยเดิมเพื่อใชเปนแนวทางในการดําเนินการตาม (1-8) ใหเสร็จส้ินกอน 

 

โดยผูวิจัยไดศึกษาถึงตัวอยางเงื่อนไขสําหรับผูอยูอาศัยเดิม และการชดเชยพ้ืนที่พักอาศัย

ของคนในชุมชนดินแดงเดิม ในโครงการฟนฟูเมืองชุมชนดินแดง ดังนี้ 

เงื่อนไขสําหรับผูอยูอาศัย สรุปไดดังนี้ 

1. อาศัยในอาคารกอสรางใหม ในอัตราคาเชา 2,000 บาท/เดือน (รวมคาบริการ

สวนกลาง คาภาษี) 
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2. ยายออกจากโครงการ ไดรับเงินชดเชยการยายออก 250,000 บาท และเงินชวยเหลือ

การขนยาย 10,000 บาท 

3. อยูอาคารอื่นที่ไมมีการร้ือถอนในโครงการ ที่อยูในสภาพดี โดยจายคาเชาในอัตราเดิม 

และไดรับเงินชวยเหลือการขนยาย 5,000 บาท 

พื้นที่พักอาศัยชดเชยผูอยูอาศัยเดิม สรุปไดดังนี้ 

เนื่องจากความจําเปนในการจัดกลุมอาคารเพื่อชดเชยผูอยูอาศัยเดิม ในการจัดกิจกรรมที่

พักอาศัยใหอยูในแนวต้ัง เพื่อเปดโอกาสใหมีการพัฒนาพื้นที่เปดโลงสําหรับคุณภาพชีวิต และ

ส่ิงแวดลอมที่ดีใหกับชุมชนเมือง รวมทั้งพื้นที่อยูในความดูแลของการเคหะแหงชาติเพื่อพัฒนาที่

อยูอาศัยและฟนฟูเมือง 

ในเบ้ืองตนของการเร่ิมตนโครงการ จําเปนตองมีอาคารพักอาศัยรองรับในการยายผูพัก

อาศัยเดิมเขาอยู แลวร้ือยายอาคารเดิมเปดพื้นที่เพื่อดําเนินโครงการ เปนลําดับไปตามแผนผัง

โครงการ โดยคํานึงถึงปจจัยเหลานี้ 

1. ผูอยูอาศัยเดิม ควรไดรับการชดเชยในยานเดิม หรือใกลเคียงที่สุด 

2. การร้ือยายอาคารเดิมจะทําไดตอเมื่อไดมีการจัดพื้นที่ชั่วคราวระหวางการกอสราง
ระยะแรก หรือการกอสรางอาคารชดเชยรองรับเรียบรอยแลว สําหรับการกอสรางใน

ระยะตอมา 

3. การชดเชยผูพักอาศัยเดิมเปนความสมัครใจของผูพักอาศัย จึงสามารถเลือกอยูใน

หนวยชดเชยในพ้ืนที่โครงการ หรือเลือกโครงการอื่นๆ ของการเคหะแหงชาติที่

สามารถชดเชยกันไดตามความสมัครใจ พื้นที่ที่ใชเพื่อการกอสรางอาคารที่พักอาศัย

ชดเชยนี้ไดคํานึงถึงการสรางส่ิงแวดลอมที่ดี เงียบสงบ เหมาะแกการพักอาศัยและอยู

ใกลเสนทางที่จะนําไปสูพื้นที่บริการชุมชน 

 

2.6 บทสัมภาษณดานการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม จากผูทรงคุณวุฒิที่เกี่ยวของกับการ 
ฟนฟูเมือง 

ปจจุบันประเทศไทย โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครไดมีการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมใน

หลายพื้นที่ ตามยุคสมัยและการเปล่ียนแปลงดานเศรษฐกิจ สังคม และบริบทโดยรอบของเมือง จะ

พบไดจากตัวอยางการฟนฟูเมืองแบบรื้อสรางใหม เชน สามยาน สวนหลวง ดินแดง รวมถึง
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โครงการฟนฟูเมืองบริเวณเวิ้งนาครเกษม ที่ทําใหเกิดความขัดแยงทางสังคมของคนในชุมชนเดิม 

และเจาของที่ดินที่อยากขายใหกับนายทุนเพื่อการพัฒนาเปนอาคารสูง เปนตน  

ผูวิจัยไดทําการศึกษาถึงเร่ืองตึกแถวในอดีตถึงปจจุบันในกรุงเทพมหานคร โดยได

ยกตัวอยางบทสัมภาษณของ พัชรา พัชราวานิช อาจารยประจําสาขาวิชาธุรกิจอสังหาริมทรัพย 

คณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร ไดใหสัมภาษณในหนังสือพิมพ

ผูจัดการรายวัน ในมุมดานเศรษฐศาสตรวา เพราะที่ดินนั้นเปนทุนทรัพยทางเศรษฐกิจที่สําคัญ 

ในขณะที่ที่ดินมีอยูอยางจํากัดแตความตองการของมันเพิ่มมากข้ึนตามจํานวนของประชากร ราคา

จึงปรับสูงข้ึนไป  อีกทั้งยังมีคากอสรางอาคารที่สูงข้ึนเร่ือยๆ คนช้ันกลางไมสามารถมีที่อยูอาศัย

หรือที่ทํากินตัวเองได คอนโดมิเนียมใจกลางเมืองจึงเปนทางเลือกใหม การเอาที่ดินมาเฉลี่ยเปนตึก

สูงเปนกลไกลที่ทําใหราคาที่ดินตอตารางเมตรที่ขายถูกลงนั่นเอง ดังนั้นอาคารพาณิชยแนวราบจึง

คอยๆ เปล่ียนเปนตึกสูงๆ รวมถึงไลฟสไตลของคนมีมากข้ึนทําใหวัตถุประสงคแตกออกไปอยาง

หลากหลาย เชน เพื่อการพักผอนหยอนใจ ดานกีฬา ดานสังคม ในขณะที่ที่ดินก็ยังมีอยูอยางจํากัด

เชนเดิม ทําใหอนาคตของตึกเกาๆ มีแนวโนมที่จะถูกทุบทิ้งลงและสรางเปนอาคารสูงแทน เพียงแต

ควรแยกวาเปนตึกที่มีโดยทั่วไป หรือตึกที่มีสถาปตยกรรมที่มีความสวย มีความเปนอัตลักษณของ

ประเทศ  ซึ่งในตางประเทศจะทํานุบํารุงอาคารเหลานี้ไว เพราะคุณคาลักษณะนี้จะเอากลับมา

สรางใหมไมได ไมวาจะเปนเร่ืองวัสดุ ชางฝมือหรือรายละเอียดอ่ืนๆ ดวย ซึ่งคุณคา มูลคาของ

อาคารแบบนี้ก็มีอยูสูงเชนกัน ในบทความไดมีการกลาวถึงความคิดเห็นและความรูสึกของคนที่

อาศัยในตึกแถวอยาง นิธิวดี เธียรธัญญกิจ  ซึ่งเคยอาศัยอยูในตึกแถวมาตลอดต้ังแตเยาววัย อยูใน

ตึกแถวบริเวณสามยานซ่ึงปจจุบันถูกทุบทิ้งไปแลว เธอมีความคิดเห็นตอเร่ืองนี้วา เปนเร่ืองแนนอน

ที่ตองเสียดายอยูไมนอย เพราะเปนภาพชินตาท่ีพบเห็นมาต้ังแตยังเด็ก เมื่อถูกทุบทิ้งไปแลวทําให

รูสึกใจหายและเสียดายพอสมควร (ผูจัดการรายวัน, 2554) 

 

นอกจากนี้ ผูวิจัยไดทําการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิถึงความคิดเห็นในเร่ืองของผลกระทบ

ตอผูเชาในชุมชนสวนหลวง จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย เพื่อนํามาเปนสวนหนึ่งในการวิเคราะหและสรุปผล โดยไดทําการสัมภาษณ

ผูทรงคุณวุฒิ 3 คน ดวยกัน โดยบทสัมภาษณมีการสนับสนุนในขอเสนอแนะของผูวิจัย ดังนี้ 

ผูใหสัมภาษณ  ผูชวยศาสตราจารย นพนนัท ตาปนานนท (2554) 

 การพัฒนาเมืองแบบร้ือสรางใหมในปจจุบัน ในแงการลงทุน ผูลงทุนไมอยากเสียคาใชจาย  

เอกชนมักดําเนินการภายใตเงื่อนไขของผลประโยชน ไมอยากแบกรับภาระ ในตัวอยางของ
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ตางประเทศมีการดําเนินการของรัฐและทองถิ่น ในการฟนฟูเมืองใหประชาชนในพ้ืนที่ไดอยูตอไม

ตองมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน แตมีการยกระดับชีวิตใหดีข้ึน พัฒนาส่ิงแวดลอมในพื้นที่

ใหดีข้ึน เชน การ Cross-subsidy คือการนําเงินมาลงทุน แลวนําผลกําไรนั้นมาชวยผูที่ไดรับ

ผลกระทบ จากการขายที่ดินใหกับคนรวยในราคาที่แพง โดยรัฐมีโอกาสในเร่ืองการลงทุนไมตอง

เสียดอกเบ้ียใหกับการลงทุน มีการลงทุนที่ถูกกวา เชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเปนพื้นที่กึ่งรัฐ 

เปนพื้นที่ที่ไดมาโดยไมมีคาใชจายของท่ีดิน ดังนั้นการพัฒนาผังแมบทจึงประหยัดคาใชจายเร่ือง

ที่ดิน และควรนําเงินในสวนนั้นมาทดแทนใหกับผูเชาที่ถูกผลกระทบ 

 การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น เปนการทําลายกระบวนการกลุม ความผูกพันกับพื้นที่ 

ความสัมพันธกับคนในชุมชน การแกไขปญหาคือการใหการชวยเหลือกับบุคคลที่ถูกผลกระทบ

เหลานั้น ดวยการชวยเหลือเยียวยา ควรมีการสํารวจผลกระทบคนในพื้นที่นั้น และหาวิธีการบริหาร

จัดการและชวยเหลือกลุมผูเชาเหลานั้น 

 นโยบายสิทธิผูเชาสามารถเกิดข้ึนได ถาสังคมไทยปจจุบันมีการปรับเปลี่ยน โดยที่

นักการเมืองไทยไมไดเปนเจาของที่ดินสวนใหญ ระบบใหการชวยเหลือสังคมจะไดลดความยุงยาก

ลงเนื่องจากขอจํากัดที่นักการเมืองไมอยากทําใหตนเองไดผลกําไรลดลง อีกทั้งตองใหมีสังคมนิยม

ในสังคมมากข้ึน มากกวาทุนนิยมอยางปจจุบันนี้ ข้ึนอยูวาสังคมจะปรับเปล่ียนใหเกิดสังคมนิยม

อยางไรใหเกิดผลนั่นเอง 

ผูใหสัมภาษณ  นายสมบัติ พรหมสวรรค (2554) (เจาหนาที่ฝายปฏิบัติการพืน้ที ่

สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย) 

 การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหม ส่ิงที่สําคัญที่สุดคือการรับฟงความคิดเห็นของผูที่

มีสวนไดสวนเสียในพื้นที่นั้นๆ การใหขอมูลขาวสารที่ครบถวน และชัดเจน อยางโปรงใส 

เพื่อลดปญหาความขัดแยงของกลุมผูเชา และเพื่อความเขาใจตรงกันระหวางฝายพัฒนา

พื้นที่และฝายผูเชาหรือกลุมผูที่อาศัยอยูในชุมชนนั่นเอง 

ผูใหสัมภาษณ สุพล เทียมปโยธร (2555) (สถาปนิกผังเมือง บริษัท Design service 

consultant) 

 การพัฒนาเมืองดวยการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น มีน้ําหนักการเลือก

ระหวางการเก็บรักษากับการพัฒนาเมือง โดยวัดจากเกณฑความหนาแนนของประชากร

ในพื้นที่ กิจกรรรมและความหลากหลายในการใชประโยชนที่ดิน รวมถึงปจจัยพิเศษ เชน

โครงการ หรือนโยบายของรัฐในการพัฒนาพื้นที่ 
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 ปจจุบันการฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น เร่ิมนํามาใชกับหลายพื้นที่ในเมือง ซึ่ง

เปนวิธีการที่ดีที่จะฟนฟูเมืองในมีความเส่ือมโทรมใหนาอยูมากข้ึน โดยการร้ืออาคารเชน 

สามยาน และดินแดงนั้น ในความคิดเห็นของ สุพล เทียมปโยธร กลาววา การร้ืออาคาร

เส่ือมโทรมทิ้ง จากตึกแถวเกาๆ เส่ือมโทรมใหกลายเปนอาคารสูง เปนเร่ืองปกติที่คนใน

พื้นที่การพัฒนาตองยอมรับ เพราะถามองยอนกลับไปในอดีตแลว จากคนที่เคยอยูบาน

เด่ียวในเมือง เมื่อเวลาผานไปเมืองมีการพัฒนาทําใหคนในเมืองตองเปล่ียนมาอยูอาศัย

ตึกแถว ซึ่งแรกๆ อาจจะไมเคยชินกับรูปแบบของตึกแถว แตภายหลังก็มีความเคยชิน จน

มาถึงวันนี้ที่อยูอาศัยในเมืองมีการเปลี่ยนแปลงอีกคร้ังในการปรับเปลี่ยนจากชุมชน

ตึกแถว ใหกลายเปนตึกสูงตามการพัฒนาเมืองโดยเฉพาะในกรุงเทพมหานคร แตทั้งนี้

ตองการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนานั้นตองอางอิงกับเกณฑของ คุณคาในดานตางๆ 

เชน คุณคาทางสถาปตยกรรม คุณคาทางประวัติศาสตร และคุณคาทางสังคม เปนตน 

เพราะการอนุรักษชุมชนเร่ืองของที่อยูอาศัยนั้น สุพล เทียมปโยธร ไดกลาววา “การอนุรักษ 

ไมใชเก็บเอาไว ตองอนุรักษชุมชนแบบกลมกลืนกับยุคสมัย”  

 การฟนฟูเมืองในประเทศไทยที่ผานมา ยังไมคอยมีการนําการลงทุนขาม (Cross-

subsidy) มาใชมากนัก สวนใหญเปนวิธีการเวนคืน การจัดรูปที่ดิน เพื่อแบงปน

ผลประโยชนในดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการในพื้นที่ใหมีศักยภาพที่ดีมากข้ึน 

 

2.7 สรุปแนวคิด ทฤษฎี และกรณีศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาในชุมชน 
สวนหลวง จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
  จากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี กรณีศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจ และกรณีศึกษา

ดานการฟนฟูเมืองของรัฐและจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สรุปไดวา ปญหาของผูเชาจากการฟนฟู

เมืองสวนใหญนั้น มักเกิดผลกระทบกับกลุมผูมีรายไดนอย โดยสวนใหญเปนกลุมผูเชาภายใน

เมือง ซึ่งกลุมคนเหลานี้มักอยูอาศัยในรูปแบบของตึกแถว แฟลต และหองเชา เปนตน ดังนั้นควร

มุงเนนในการแกไขปญหาดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชา ดวยการชวยเหลือจากรัฐหรือ

หนวยงานที่เกี่ยวของ โดยการใหสวัสดิการ การดูแล เพื่อใหสามารถแกไขที่ตนเหตุได ซึ่งการแกไข

ปญหาตางๆ เชน การจัดหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหใหม การมีสิทธิผูเชา มีเปาหมายเพื่อสราง
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ความมั่นคงในการอยูอาศัยและแหลงงาน รวมถึงความม่ันคงในชีวิตดานอ่ืนๆ เชน กายภาพ 

เศรษฐกิจ สังคม ของผูเชาในชุมชน  

  รูปแบบหรือแนวคิดที่ใชในการวิเคราะหผลกระทบและชี้วัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจของ 

ผูเชาระดับรายบุคคลในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น ทําการอางอิงจากตัวช้ีวัดความมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับครัวเรือน 

เพื่อเปนเกณฑในตัวช้ีวัด ดังนี้  

  1. การมีงานทํา 

   2. ลักษณะของงาน  

   3. เงินออม  

   4. รายไดสุทธิ 

จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎีที่ เกี่ยวของกับผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผู เชา  

ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และการฟนฟูเมือง ทางบทความและงานวิจัยตางๆ สามารถพัฒนาเปน

กรอบแนวคิดของงานวิจัยนี้ได ดังแผนภูมิที่ 2.1 
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การพัฒนาผังแมบทจฬุาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ตัวแปรแทรกแซง 1 
แผนพัฒนา 

- ปรับคาเชา 

- ปรับระยะเวลาสัญญาเชา 

- ระยะการพัฒนา (เฟส 1 – 5) 

ตัวแปรแทรกแซง 2 
การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

- รูปแบบที่อยูอาศัย 

- รูปแบบแหลงงาน 

ตัวแปรตาม 
ผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

แนวทางการแกไขและแนวทางการพฒันา 

ประเภทผูเชา  ผูประกอบการ/รับจาง/แผงลอย/ 

ผูอาศัย 

เชา -      ผูเชาอาศัย 

- ผูเชาพาณิชยกรรม 

- ผูเชาอาศัยเพือ่พาณิชยกรรม 

เชาชวง -      ผูเชาอาศัย 

- ผูเชาพาณิชยกรรม 

- ผูเชาอาศัยพาณิชยกรรม 

ตัวชี้วัด ความมัน่คงทางเศรษฐกิจ 

- การมีงานทาํ 

- ลักษณะของงาน 

- เงินออม 

- รายได/เดือน 

 

แผนภูมิที่ 2.1 กรอบแนวความคิดของงานวิจัย 
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บทที่  3 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 

  งานวิจัยนี้ศึกษาผลกระทบของดานเศรษฐกิจการการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

ของผูเชาในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย โดยมีหนวยวิเคราะหเปนผูเชารายบุคคลคือ ผูเชา ผูเชาชวง ทั้งที่เปนผูประกอบการ 

ลูกจาง แผงลอย แนวทางในการวิจัยเปนแบบผสมผสานเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพ โดยวิธีการ

เก็บรวบรวมขอมูลหลักคือการใชแบบสอบถามเพื่อไดมาซึ่งขอมูลเกี่ยวกับรายได รายจาย เงินออม 

การยายที่อยูอาศัย และแหลงงานของผูเชา แลวนําขอมูลมาวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

ในระดับรายบุคคลในการประกอบอาชีพ 

3.1 การกําหนดปญหาการวิจัย 

  การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาผลกระทบทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาในชุมชน

สวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จึงใช

ผลกระทบที่เกิดเปนตัวช้ีวัดความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจของผูเชา ผลการวิจัยจะบงชี้วา 

การพัฒนาแบบร้ือสรางใหมตามผังแมบทของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะสงผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจอยางไรกับผูเชาที่อยูมาแตเดิม 

3.2 วิธีวิจัย 

 วิธีที่ใชในการวิจัยนี้ คือการวิจัยเชิงปริมาณและการวิจัยเชิงคุณภาพ โดยการวิจัย 

เชิงปริมาณจะใชขอมูลจากการสํารวจ แบบสอบถาม คาสถิติเชิงตัวเลข นํามาหาคาความสัมพันธ

เพื่อนํามาเปนผลวิเคราะห สวนการวิจัยเชิงคุณภาพจะไดจากขอมูลการสัมภาษณ การจดบันทึก 

การพูดคุยกับกลุมตัวอยาง และผูทรงคุณวุฒิที่เกี่ยวของและนํามาวิเคราะหรวมกันระหวาง 

เชิงปริมาณและเชิงคุณภาพเพื่อใหไดมาซึ่งผลสรุปของงานวิจัย 

3.2 ขั้นตอนการศึกษา  

   1. ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี จากเอกสารและการวิจัยที่เกี่ยวของและสามารถนํามาใช 

ในงานวิจัย ดังนี้ 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมือง 

- แนวความคิดเกี่ยวกับการฟนฟูเมืองในกรุงเทพมหานคร และการฟนฟู 
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เมืองโดยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

- แนวความคิดเกี่ยวกับผูเชา 

  - แนวความคิดเกี่ยวกับความมั่นคงทางเศรษฐกิจ และผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

  2. รวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากหนวยงานของรัฐและเอกชน  

โดยทําการศึกษาขอมูลทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และปจจัยดานอ่ืนๆ 

เชนประวัติการเชาที่ดินในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยของชุมชนสวนหลวง 

ลักษณะทางดานเศรษฐกิจของชุมชน  ระเบียบขอบังคับ  สัญญาที่จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยกําหนดไวใชในพื้นที่เขตผลประโยชน รวมถึงการศึกษาแผนพัฒนาตาม 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในพื้นที่ชุมชนสวนหลวง  

   3. การคัดเลือกพื้นที่ศึกษา  

การศึกษาคร้ังนี้เลือกชุมชนสวนหลวงเนื่องจากเปนชุมชนที่อยูในเขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีขนาดเนื้อที่ดิน ประมาณ 180 ไร จากพื้นที่ทั้งหมด 1 พัน 

กวาไร ซึ่งเปนที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทั้งหมด โดยมีจํานวนหมอนทั้งส้ิน  

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

พื้นที่ ศึกษาเปนพื้นที่ที่มีผู เชาเปนจํานวนมาก เชาที่ ดินเพื่อประกอบอาชีพ 

มาเปนเวลานานกวา  30 ป  มีกิจกรรมพาณิชยที่หลากหลายประเภท  ลักษณะ 

ที่อยูอาศัยในชุมชนเปนแบบอาคารแถว ปจจุบันมีการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา 

แบบร้ือสรางใหมตามแผนพัฒนาของผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สงผลกระทบ

ใหกับผูเชาในชุมชน เมื่อหมดสัญญาเชาจึงตองยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม  

โดยระยะการพัฒนาที่สงผลตอการ ร้ือถอนอาคาร  (ภาพที่  3.2 และภาพที่  3.3)
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ภาพที ่3.1 ผังตอสัญญาเชาใหมของอาคารพาณิชยบริเวณสวนหลวง – สามยาน 

ที่ครบสัญญาป 2553 

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา 
 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

กลุม
ที่ 

โครงการ ระยะเวลาตอ 
สัญญาใหม 

วันสิ้นสุดสัญญา ผอนผัน 
บังคับคดี 

เชา 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(บางสวน),ม.46-47,ม.54-55และ ม.56-57 - - 31 ธ.ค.53  

โครงการที ่8 เตรยีมพื้นที่รองรับสวนราชการ(กทม. และสน.ตํารวจ) ม.28 - - 31 ธ.ค.54  

3 โครงการที ่9 อาคารริมถนนบรรทดัทอง(ฝงตะวันตก) 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 อยูโดยสัญญา 2 ป  

5 โครงการที ่11-13 เตรียมพัฒนาม.33 ,ม.34 และโครงการ Green Strip ม.37 (ยกเวนอาคารที่อยูในโครงการขยายถนน) 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(ยกเวนอาคารที่อยูในโครงการขยายถนน) 3 ป 31 ธ.ค.56 -  
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ภาพที ่3.2 ผังการ

     

ข

 

รแบงเฟสการรื้อถอ

 

ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษ

   

อนอาคารตามการพ

ษา 

 

พฒันาผังแมบทจฬุฬาลงกรณมหาวิทยยาลัย 

 

 

ภาควิชาก
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3.3 ประชากร  

 3.3.1 ประชากรที่ใชในการศึกษา  

   ประชากรที่ใชในการศึกษาคร้ังนี้ประกอบดวย 

 - ผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (ผูประกอบการหางราน / แผงลอย 

/ รับจาง /  ลูกจาง / ผูพักอาศัย) 

    - ผูเชาชวง (ผูประกอบการหางราน / แผงลอย / รับจาง / ลูกจาง / ผูพักอาศัย) 

  ในการศึกษาคร้ังนี้ ผูวิจัยไดทําการศึกษาประชากรที่อยูอาศัยในชุมชนสวนหลวง  

พื้นที่พาณิชย เปนเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  บริเวณเซียงกงและสวนหลวง ขอมูล

จากการสํารวจสํามะโนประชากรชุมชนสวนหลวง (2551) (กอนการร้ือถอนอาคารในระยะการ

พัฒนาแรกมีประชากรทั้งหมด 5,559 คน) โดย นายกิติชัย โภคบูรณากุลชัย นายธนิก ยินดีพิธ  

นายปญญพัฒน กลอมจิต ภาควิชาภูมิสถาปตยกรรม คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย    

 ปจจุบันเมื่อมีการร้ือถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรก ตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย57 ผูวิจัยจึงเปรียบเทียบสัดสวนระหวางพื้นที่อาคารตอจํานวนประชากร

ในปจจุบัน โดยอางอิงจากขอมูลการสํารวจสํามะโนประชากรชุมชนสวนหลวง (2551) รวมถึงมีการ

สํารวจและสอบถามจากผูเชาในชุมชนถึงเร่ืองจํานวนผูพักอาศัยตอหนึ่งหลังคาเรือน สรุปไดวา 

จะมีประชากรในชุมชนสวนหลวง 4,600 คน โดยประมาณ 

 3.3.2 ขนาดตัวอยางและการสุมตัวอยาง   

  กลุมตัวอยาง เนื่องจากประชากรที่จะทําการวิจัยในคร้ังนี้เปนกลุมประชากรขนาดใหญ 

ไมสามารถทําการศึกษาไดทั้งหมด จึงจําเปนตองมีการเลือกศึกษากับประชากรเพียงบางสวน 

ดังนั้นในการทําวิจัยในคร้ังนี้ ผูวิจัยไดกําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาตามการ

กําหนดของ Krejcie and Morgan (1970) 
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โดยที่ 

  n   คือ  จํานวนกลุมตัวอยางที่ตองการ  

  p   คือ  โอกาสที่จะเกิดเหตุการณนั้นข้ึน = .05  

  N   คือ  จํานวนประชากรที่มีทั้งหมด  

  
2χ  คือ  คา Chi-square = 3.841  

  e    คือ  คาความคลาดเคล่ือนที่ยอมรับไดจาก  

  การสุมโดยทั่วๆ ไป จะใช .05 (อาจใช .01 ก็ได) ในงานวิจัยนี้จะใช .05  

ผลสรุปคือ ไดขนาดกลุมตัวอยางเทากับ 262 ตัวอยาง โดยผูวิจัยไดสุมตัวอยางทั้งหมด 

273 ตัวอยาง ซึ่งมีจํานวนเกินขนาดกลุมตัวอยางที่คํานวณไวตามหลักสถิติอยู 11 ตัวอยาง เพื่อ

ปองกันการผิดพลาดของการตอบแบบสอบถามของกลุมตัวอยาง เมื่อเก็บแบบสอบถามไดตาม

จํานวน ปรากฎวาผลการตอบแบบสอบถามไมมีขอผิดพลาดในการเก็บแบบสอบถามใดใด ผูวิจัย

จึงใชตัวอยางที่เก็บมาไดทั้งหมด 273 ตัวอยาง ใชวิเคราะหในงานวิจัยชิ้นนี้ 

 3.3.3 วิธีการสุมตัวอยาง  

  การวิจัยคร้ังนี้ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบหลายข้ันตอน (Multi–Stage Sampling) 

ประกอบดวย วิธีการสุมตัวอยางแบบกลุมและวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 

   1. วิธีการสุมตัวอยางแบบกลุม (Cluster Sampling) 

สุมตามการแบงกลุม (หมอน) ของพ้ืนที่ที่ตองการศึกษาคือ เซียงกงและสวนหลวง   

จากจํานวนกลุม (หมอน) ของพื้นที่ในชุมชนเขตพาณิชยจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

ซึ่งมีจํานวนทั้งหมด 10 กลุม (หมอน) ดังนั้น ตัวอยางที่คัดเลือกในแตละบริเวณพื้นที่ 

จะเปนตัวอยางที่สุมมาจากบล็อกอาคารในหมอนนั้นๆ แสดงในภาพที่ 3.4  
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3.4 การเก็บรวบรวมขอมูล  

  การวิจัยนี้เก็บขอมูลปฐมภูมิจากการสอบถามคนในชุมชนที่เปนพื้นที่ศึกษา โดยขอมูล 

ที่ใชในการศึกษาประกอบดวย  

1. คาใชจายในการประกอบอาชีพตอรายบุคคลและครัวเรือน ประกอบดวย 

รายได รายจาย รายไดสุทธิ กอนการรื้อถอนอาคารและภายหลังการร้ือถอนอาคาร 

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง  

2. คาเชาในการประกอบอาชีพและพักอาศัย ระยะเวลาสัญญาเชา กอนการ 

ร้ือถอนอาคารและภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวง 

3. หลักประกันรายไดในอนาคต ประกอบดวย การมีงานทํา ลักษณะของงาน 

แหลงงานใหม เงินออม 

  นอกจากนี้ยังมีการเก็บขอมูลจากการสัมภาษณผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

จากบริเวณที่มีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้งผูที่ยังอยู 

ในเขตชุมชนสวนหลวงและผูเชาที่ยายออกไปนอกเขตชุมชนสวนหลวง ความคิดเห็นทั่วไปมีผลตอ

ความประจักษในเร่ืองของผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาและปญหาตางๆ ตอผูเชาในชุมชน 

ซึ่งจะสามารถนําไปเปนแนวทางในการแกไขปญหาดังกลาวและการตระหนักถึงสิทธิของผูเชา 

ในการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยสืบตอไป 

3.5 เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล  

 เคร่ืองมือที่ใชในการเก็บขอมูลในงานวิจัยคร้ังนี้มี 3 ประเภท คือ แบบสอบถาม  

การสัมภาษณ และการสังเกตการณ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

1. แบบสอบถาม เพื่อการเก็บขอมูลพื้นฐานของคนในชุมชน ทั้งดานเศรษฐกิจ  

กายภาพ และสังคม ซึ่งประกอบดวยคําถามปลายปดและปลายเปด ผูศึกษาไดจัดเก็บ

แบบสอบถามในชุมชนสวนหลวง โดยการเก็บตัวอยางทดสอบแบบสอบถาม (Pre-Test) 

คร้ังที่ 1 จํานวน 30 คน ชวงวันที่ 14 กันยายน 2554 และนํามาปรับปรุงเพื่อใหมี 

ความเหมาะสมในการใชจริง จากน้ันนําแบบสอบถามไปจัดเก็บขอมูลจริงในชวง 

วันที่ 9-11 ตุลาคม 2554 จํานวน 273 คน 
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โครงสรางของแบบสอบถามประกอบดวย 5 สวนดังนี้ 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูอยูอาศัย ไดแก อายุ ระดับการศึกษา ภูมิลําเนาเดิม 

สถานภาพในการประกอบอาชีพ (ผูประกอบการ/ลูกจาง)  

สวนที่ 2 ขอมูลดานสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผูอยูอาศัย ไดแก อาชีพ  

รายไดตอเดือน รายจาย (คาเชา) ตอเดือน ความสัมพันธกับเพื่อนบาน การพึ่งพา

ชวยเหลือซึ่งกันและกันในการประกอบอาชีพและการอยูอาศัย 

สวนที่ 3 ขอมูลดานสภาพการอยูอาศัยและแหลงงานของผูเชา ไดแก บริเวณ 

ที่อยูอาศัยและแหลงงาน (เดิม-ปจจุบัน) ลักษณะการครอบครองท่ีอยูอาศัยและแหลงงาน 

ประเภทคูหาและหองเชา (เดิม-ปจจุบัน) ระยะเวลาในการอยูอาศัย (เดิม-ปจจุบัน) 

สวนที่ 4 ขอมูลดานผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชา โดยนําไปวิเคราะห ไดแก

จํานวนของกลุมตัวอยางจําแนกระหวางผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนกับลักษณะ

ประกอบการคา รายจายเพิ่มกับรายไดเฉลี่ยตอเดือน รายไดลดกับลักษณะประกอบการ

คา รายไดลดกับรายไดเฉล่ียตอเดือน คาครองชีพกับรายไดเฉล่ียตอเดือน รายไดไมพอตอ

คาเชากับระดับรายได รายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา การบริโภคกับ

รายได และการบริโภคกับลักษณะประกอบการคา  

สวนที่ 5 ขอมูลการวางแผนสําหรับการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานในอนาคต 

ถาหมดสัญญาเชาแลวจะยายไปอยูที่ไหน และประกอบอาชีพอะไรตอไป 

2. การสัมภาษณ เพื่อเก็บขอมูลดานเศรษฐกิจของชุมชน ผลกระทบดาน 

เศรษฐกิจที่มีตอผูเชา ความตองการและขอเสนอแนะของผูเชาในชุมชนสวนหลวง  

และแนวทางการแกไขปญหาที่เกิดข้ึน ซึ่งกลุมบุคคลที่ผูวิจัยทําการสัมภาษณ แบงไดเปน 

3 กลุม รวมทั้งส้ิน 42 คน ดังนี้คือ 

กลุมที่ 1 กลุมของบุคลากรฝายสํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

จํานวน 1 คน เมื่อวันที่ 20 ตุลาคม 2554 (นายสมบัติ พรหมสวรรค เจาหนาที่ฝาย

ปฏิบัติการพื้นที่) 

กลุมที่ 2 กลุมของนักวิชาการที่มีความเชี่ยวชาญในการพัฒนาฟนฟูเมือง  

จํานวน 3 คน  

เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2555 (ผูชวยศาสตราจารย ดร.นพนันท ตาปนานนท)  
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เมื่อวันที่ 13 มกราคม 2555 (วาที่รอยตรีสมบัติ พรหมสวรรค) 

เมื่อวันที่ 5 เมษายน 2555 (สุพล เทียมปโยธร) 

กลุมที่ 3 กลุมของตัวแทนผูเชาทุกประเภทในชุมชนสวนหลวง จํานวน 40 คน  

เมื่อวันที่ 9 ตุลาคม 2554  

3. การสังเกตการณ เพื่อการเก็บขอมูลทั่วไปของชุมชนที่สามารถมองเห็นได   

ขอมูลทางดานกายภาพ ขอมูลดานสังคมและวัฒนธรรมความเปนอยูของคนในชุมชน 

สวนหลวง 

3.6 การวิเคราะหขอมูล  

  ในการศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา 

ตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนการวิจัยแบบไมทดลอง ทําการศึกษาสภาพตางๆ  

ตามความเปนอยูทางดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยผูวิจัยไมกระทําอยางใดอยางหนึ่งที่จะกอใหเกิด

การเปล่ียนแปลงเพื่อจะไดศึกษาดูผลที่เกิดข้ึนจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยใชวิธีการวิจัยกรณีศึกษาที่มีการควบคุม (Case control studies) 

และเปนวิจัยแบบกลุมเดียววัดผลกอนหลัง (One Group Pretest-Post-test) แลวนํามา

เปรียบเทียบกัน โดยวัดผลในดานความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจเพื่อเปนตัวชี้วัดผลกระทบ 

ดานเศรษฐกิจตอผูเชา จากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  การศึกษาผลกระทบดานเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาแตละประเภทในชุมชน

สวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะใช 

การวิเคราะหโดยวิธีการสถิติพิจารณาผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชา โดยการวิเคราะหขอมูล

เชิงปริมาณซึ่งแสดงถึงความม่ันคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของแตละประเภทผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวง ซึ่งจะใชวิธีการสถิติอยางงาย เชน คาเฉลี่ย รอยละ เปนตน และแสดงผล 

ในรูปแบบพรรณนา หรือในรูปแบบตารางและกราฟแสดงผล การวิเคราะหผลภายหลังจากการ

เปล่ียนแปลงปจจัยทั้ง 4 ดานคือ รายไดตอเดือน รูปแบบแหลงงาน การยายที่อยูอาศัยหรือ 

แหลงงาน และเงินออมของผูเชาในชุมชนสวนหลวง (แผนภูมิที่ 3.1)  
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แผนภูมิที่ 3.1 แสดงข้ันตอนวิธีการวิจัย 

 

3.7 ตัวแปรในการศึกษา  

  จากการศึกษาแนวคิดและทฤษฎี บทความ งานวิจัยและกรณีศึกษาตางๆ ที่เกี่ยวขอกับ

งานวิจัย สามารถสรุปตัวแปรไดดังนี้  

   1. ตัวแปรแทรกแซงท่ี1 คือ การปรับคาเชา การปรับระยะเวลาสัญญาเชา    

  2. ตัวแปรแทรกแซงที่ 2 คือ รูปแบบที่อยูอาศัย รูปแบบแหลงงาน รายไดตอเดือน 

เงินออม 

   3. ตัวแปรตามคือ ความมั่นคงทางเศรษฐกิจ 

3.8 ตัวชี้วัดในการศึกษา  

  การเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจ เกิดข้ึนภายหลังจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการ

พัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

 

การคัดเลือกพืน้ที่

รวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากสํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอมูลจากภาครัฐและเอกชนท่ีเกี่ยวของกบังานวิจยั 

รวบรวมขอมูลปฐมภูมิจากการสํารวจ สอบถาม สัมภาษณคนในชุมชน 

และบุคลากรที่เกีย่วของกับงานวิจยั 

วิเคราะหผลการเปล่ียนแปลงปจจัยทางเศรษฐกิจดานตางๆ 

ของคนในชุมชนสวนหลวง 
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  ตัวช้ีวัด เปนตัวช้ีวัดที่แสดงถึงความมั่นคงทางดานเศรษฐกิจของผูเชาระดับบุคคลในชุมชน 

ไดแก 

1. ตัวช้ีวัดดานรายไดในระดับบุคคล  

รายไดสุทธิ รายไดที่มาจากสวนตางของรายไดและรายจาย ซึ่งแสดงถึงสภาพทาง

เศรษฐกิจของผูเชาในระดับบุคคล รายไดสุทธิมากแสดงวาผูเชาบุคคลนั้นมีความสามารถ

ในการจับจายใชสอยในส่ิงที่จําเปนได และมีแนวโนมที่จะมีเงินออม แตรายไดสุทธิตํ่า

แสดงถึงการขาดสภาพคลองของคาใชจายของผูเชาในระดับบุคคล และมีแนวโนมที่จะมี

อุปสรรคในการไดมาซึ่งปจจัยส่ี การประกอบการ การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน เปน

ตน 

2. ตัวช้ีวัดผลกระทบทางการเงินระดับบุคคล  

- ผลกระทบกับปจจัยรายไดของผูเชา  

- ผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอรายจายเพิ่มข้ึนที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอรายไดลดที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอรายไดลดที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอคาครองชีพที่มีผลกับรายไดเฉล่ียตอเดือน 

- ผลกระทบตอรายไดไมพอตอคาเชาที่มีผลกับระดับรายได 

- ผลกระทบตอรายไดไมพอตอคาเชาที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา 

- ผลกระทบตอการบริโภคที่มีผลกับรายได 

- ผลกระทบตอการบริโภคที่มีผลกับลักษณะประกอบการคา  

3. ตัวช้ีวัดดานที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

- ปริมาณการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิม ภายในเขต 

ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แสดงในรูปแบบเชิงตัวเลขและ

ตําแหนง บนแผนที่   

- ลักษณะรูปแบบแหลงงานและที่อยูอาศัยที่เปล่ียนไปจากผลกระทบ 

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
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4. ตัวช้ีวัดดานหลักประกันความมั่นคงของรายไดในอนาคต   

- การมีงานทํา การประกอบการ หรือการจางงานเปนปจจัยที่เปนตัวสราง

รายไดใหกับผู เชาในชุมชน  เปนจุดเ ร่ิมตนของการสรางความมั่นคงทาง 

ดานเศรษฐกิจ การที่ผูเชามีรายไดเพียงพอตอการใชจาย ยอมมีความมั่นคง 

ทั้งในระดับรายบุคคลและระดับครัวเรือนมากกวาการที่ผูเชาที่ไมมีงานทํา สงผล

ใหรายไดไมเพียงพอตอการใชจายทั้งในระดับบุคคลและครัวเรือน 

- รูปแบบและลักษณะของแหลงงาน การที่ผูเชามีรูปแบบของแหลงงาน 

ที่มั่นคงและปลอดภัย เชน มีการทําสัญญาการจางงานอยางถูกกฎหมาย  

การมีสัญญาเชาแหลงงานที่ชัดเจนและแนนอน จะมีความมั่นคงมากกวาผูเชา 

ที่มีรูปแบบลักษณะแหลงงานที่ไมแนนอน เนื่องจากมีรายไดที่มั่นคงแนนอน 

จากการประกอบอาชีพ เปนตน 

- เงินออม เปนปจจัยที่แสดงถึงผลตางระหวางรายไดกับรายจาย ซึ่งเปน

ตัวสรางความมั่นคงในอนาคตหรือเปนการสะสมเงินทุนเพื่อนําไปใชใน

วัตถุประสงคอ่ืนๆ เชน คารักษาพยาบาล ใชเพื่อจายภาระหน้ีสิน ใชในการลงทุน

ประกอบอาชีพ ใชในบานปลายชีวิต รวมถึงการนําเงินออมไปใชสําหรับการหา

แหลงที่อยูอาศัยหรือแหลงงานใหมภายหลังจากหมดสัญญาเชาในเขต

ผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปนตน การที่ผูเชามีการเก็บเงินออมไวใช

จึงเปนการสรางความมั่นคงทางเศรษฐกิจในรูปแบบหนึ่ง 

 นอกจากตัวชี้วัดดังกลาวแลว ผูศึกษาไดทําการสัมภาษณเชิงลึกดวยตนเอง (ภาคผนวก) 

โดยสัมภาษณเชิงลึกกับกลุมผูเชา ผูทรงคุณวุฒิ และเจาหนาที่สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย จากนั้นนําผลลัพธที่ไดมาวิเคราะหทั้ง 2 วิธีการ (ขอมูลความม่ันคงทางดาน

เศรษฐกิจเชิงปริมาณและการสัมภาษณเชิงลึกดานผลกระทบทางเศรษฐกิจของผูเชาเชิงคุณภาพ) 

วิเคราะหโดยอาศัยกรอบแนวความคิดจากการทบทวนวรรณกรรม 
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บทที่  4 

ลักษณะสภาพของพ้ืนที่ที่ทําการศึกษา 

 

 การศึกษาขอมูลพื้นฐานและสภาพทั่วไปของชุมชนสวนหลวง  เขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แบงเนื้อหาออกเปน 3 สวน คือ สวนแรกเปนการศึกษาขอมูลเบ้ืองตน

ของพื้นที่ศึกษา ประวัติความเปนมาของที่ดิน สวนที่สองเปนการศึกษาการจัดการทรัพยสินของ

มหาวิทยาลัยและองคกรที่เกี่ยวของ สวนที่สามเปนการศึกษาการใชประโยชนที่ดินของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย รวมถึงรายละเอียดการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทั้งนี้ 

มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาสภาพทั่วไป ภาพรวมของชุมชนสวนหลวงและรูปแบบการอยูอาศัยและ

แหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

4.1 ประวัติความเปนมาของที่ดินในจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

  การจัดการทรัพยสินมีความสําคัญยิ่งในการใชที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ใหเปนไปตามพระราชประสงคของรัชกาลที่ 5 และรัชกาลที่ 6 เมื่อ พ.ศ.2518 มหาวิทยาลัยจึง

จัดต้ังหนวยงานข้ึนมาดูแลคือ “สํานักงานจัดการทรัพยสิน” ซึ่งมีภาระหนาที่ในการควบคุมและ

จัดหารายไดใหมหาวิทยาลัย จึงมีการแบงที่ดินออกเปน 2 สวน คือ สวนที่1 ใชพื้นที่เพื่อประโยชน

ทางการศึกษาโดยตรง รวมทั้งบางพื้นที่สวนราชการอ่ืนเชาใชเพื่อการศึกษา เรียกวา เขตการศึกษา 

สวนที่ 2 ใชพื้นที่ในกิจกรรมเชิงพาณิชยซึ่งกอสรางอาคารพาณิชยลักษณะตึกแถวใหเชาเพื่ออยู

อาศัยกับประกอบการคาและมีหนวยราชการทําสัญญาเชาใชอยูดวย เรียกวา เขตพาณิชย  

ซึ่งมีเนื้อที่ทั้งส้ินประมาณ 1,153 ไร 2 งาน 16 ตารางวา ผูศึกษามีความสนใจศึกษาเฉพาะพื้นที่

เขตพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเพียงบางสวน เนื้อที่ประมาณ 200 ไร ต้ังอยูบริเวณแขวง

วังใหม เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร โดยเรียกช่ือตามที่คุนเคยมาแตเดิมวายานบรรทัดทอง  

สวนหลวง พื้นที่ประกอบดวยอาคารพาณิชยลักษณะที่เปนตึกแถวหรือหองแถวใหเชาระยะเวลา  

1-30 ปข้ึนไป ประมาณ 4,000 คูหา จัดไดวาเปนแหลงชุมชนพักอาศัยและประกอบกิจการการคา

ใจกลางเมืองที่สําคัญที่สุดแหงหนึ่งของกรุงเทพมหานคร (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

  ถึงแมวาในเขตเมืองจะเต็มไปดวยอาคารพาณิชยหรือเรียกวาตึกแถว ซึ่งในอดีตไดแสดงถึง

ความเจริญของชุมชนและประชากร โดยแตละอาคารมีอายุการใชงานมาจนปจจุบันไมตํ่ากวา 30 

ป ทําใหอาคารเร่ิมเส่ือมโทรมและมีสภาพที่ไมสวยงามตอส่ิงแวดลอมกับพื้นที่ใกลเคียงที่ไดรับการ
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พัฒนาแลว  ประกอบกับเปนผลสืบเนื่องจากการเปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและ 

การเปลี่ยนแปลงของสังคม กอใหเกิดพฤติกรรมการบริโภค การบริการที่นิยมไปซ้ือสินคา 

ตามศูนยการคา หางสรรพสินคา ศูนยรวมสินคาแตละชนิด หรือตามรานสะดวกซื้อทําให 

ผูเชาอาคารพาณิชยบริเวณนี้สวนหนึ่งไปไมสามารถดําเนินกิจการตอไปได เร่ิมปดกิจการลง  

จึงเกิดการแปรสภาพรานคาเปนที่พักอาศัยเพิ่มมากข้ึน หรือกั้นแบงหองใหผูมีรายไดนอยเชา 

พักอาศัย ทอดทิ้งอาคารวางเปลา สงผลใหเกิดปญหาแหลงที่อยูอาศัยเส่ือมโทรมขาดสุขลักษณะ

อนามัย กระทบตอคุณภาพของที่อยูอาศัยที่ดี กอความเดือนรอนตอผูอยูใกลเคียง ไมเหมาะสมกับ

สังคมเมืองในดานทัศนียภาพของชุมชน (สมจิต ชูเพชร, 2541) 

  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูเปนเจาของพื้นที่และอาคารพาณิชยเหลานั้นจึงไมประสงค 

จะปลอยใหอยูลักษณะสภาพดังกลาวอีกตอไป มหาวิทยาลัยจึงมีนโยบายที่จะทําการศึกษาถึงการ

ใชประโยชนในพื้นที่ดินดังกลาวใหเกิดประโยชนคุมคาอยางเหมาะสมกับการคิดคนหลักการและ

แนวทางที่จะสามารถตอบสนองและแกไขปญหาของชุมชนแหงนี้โดยดําเนินการจัดหาบริษัทหรือ

กลุมบริษัทเพื่อจัดทําแผนแมบท (Master Plan) และดําเนินการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ

พัฒนาที่ดินโดยแผนแมบทที่จัดทําข้ึนเปนการวางแนวทางรูปแบบรายละเอียดการพัฒนา 

ที่เหมาะสม ที่จะพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยเนื้อที่ประมาณ 276 ไร โดยมีวัตถุประสงคเพื่อใหรูปแบบ

การพัฒนาตองเปนไปตามปณิธานที่มุงใหเกิดประโยชนสูงสุดแกชุมชน มุงถึงคุณภาพชีวิตการ

บริการสังคม กิจกรรมตองเปนไปตามความตองการในเมืองมีทั้งสถานที่ทํางาน ที่พักอาศัย  

ที่พักผอน และบริการชุมชน มีเอกลักษณคุณคาทางสถาปตยกรรม เปนการเฉลิมพระเกียรติ 

การครองราชยรัชกาลที่ 9 และศูนยกลางช้ีนําอนาคต เสริมสรางบรรยากาศ เมืองมหาวิทยาลัย 

สอดคลองตอเนื่องกับเขตการศึกษา ใหประโยชนแกสังคม รวมถึงกิจกรรมที่คุมคาทางเศรษฐกิจ 

อันเปนผลใหสอดคลองกับผังเมืองกรุงเทพมหานครและแผนพัฒนามหาวิทยาลัย จึงทําใหเกิดการ

เปล่ียนการใชประโยชนที่ดิน การขยายตัวดานที่อยูอาศัย และการพัฒนาที่ดินประเภทอ่ืนๆ  

บริเวณขางเคียงโดยรอบตามมาดวย 

4.2 การจัดการทรัพยสินของมหาวิทยาลัยและองคกรท่ีเกีย่วของ  

 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดดําเนินการจัดเก็บรายไดจากบริเวณปทุมวัน โดยไดนํารายได

ทั้งหมดมาพัฒนามหาวิทยาลัย และใชในการผลิตบัณฑิตที่มีคุณภาพอันเปนทรัพยากรที่สําคัญยิ่ง

ในการพัฒนาประเทศใหเจริญกาวหนา ระยะแรกการบริหารงานเปนไปตามระบบราชการจนถึงป 

2516 มหาวิทยาลัยตราระเบียบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย วาดวยการจัดทรัพยสินฉบับ พ.ศ.2516 

และจัดต้ังสํานักงานจัดการทรัพยสินเพื่อทําหนาที่บริหารงาน มีหนาที่บริหารจัดเก็บรายไดจาก
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อสังหาริมทรัพยในเขตพาณิชย (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2554) มีบทบาทดังนี้ 

  1. การจัดการองคกร  

รองอธิการบดีเปนผูกําหนดแนวทางการดําเนินงานของสํานักงานใหสอดคลอง 

กับนโยบายของคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน และกํากับการปฏิบัติหนาที่ของ

ผูอํานวยการสํานักงาน ซึ่งมีภารกิจในกาดําเนินงานของสํานักงานใหเปนไปตามนโยบาย

ที่คณะกรรมการจัดการทรัพยสินและรองอธิการบดีกําหนด ควบคุมบังคับบัญชาพนักงาน

ของสํานักงานจัดรายงานการดําเนินงาน รายงานการเงิน งบประมาณ รายงานประจําป 

เสนอคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน โดยมีผูชวยผูอํานวยการสํานักงาน 2 คน และ

ผูอํานวยการฝายหรือหัวหนาสวนงานเปนผูควบคุมงานในฝายหรือสวนงานนั้น 

  2. นโยบายการจัดเก็บรายได  

สํานักงานจัดการทรัพย สินมีภาระหนาที่ ในการจัดเก็บรายไดจากที่ ดิน 

เขตพาณิชยนําสงเปนรายไดใหมหาวิทยาลัย เพื่อใชประโยชนในการศึกษา รวมทั้งการนํา

งบประมาณสวนหนึ่งเพื่อการพัฒนาบริเวณเขตพาณิชย การจัดเก็บรายไดจึงกําหนดเปน

หลักปฏิบัติโดยชัดเจน  ต้ังแตกําหนดระยะเวลาสัญญาเชา  อัตราคาเชา  อัตรา

คาธรรมเนียม และวิธีการบริหารตางๆ อยางไรก็ตาม การเปนสถาบันการศึกษา  

เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหมีขอจํากัดในการกําหนดอัตราคาตอบแทน ที่ตองพิจารณาถึง

ความสามารถในการชําระควบคูไปดวย เพื่อใหสงผลกระทบกับภาพลักษณของ

มหาวิทยาลัยนอยที่สุด มากกวาการคํานึงถึงความคุมคาทางธุรกิจแตเพียงอยางเดียว 

นอกเหนือจากการพิจารณากําหนดอัตราที่ตองไมเกินกวาอัตราของพื้นที่ขางเคียง

โดยทั่วไป  อีกทั้ง สํานักงานจัดการทรัพย สินไม เพียงมีภาระหนาที่ ในการจัดเก็บ

ผลประโยชนจากที่ดินหรืออาคารพาณิชยตามสภาพที่เปนอยูเทานั้น ภาระหนาที่ที่สําคัญ

คือการเพิ่มมูลคาใหแกทรัพยสิน เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการจัดเก็บ เชน การดําเนิน

โครงการพัฒนาที่ดินตางๆ ทําใหมีการเปลี่ยนแปลงสภาพจากอาคารพาณิชยที่เรียกวา 

“ตึกแถว” มาเปนอาคารประกอบธุรกิจขนาดใหญ นอกจากนั้นส่ิงที่มหาวิทยาลัยคํานึงถึง

โดยตลอดคือ ความรวมมือระหวางมหาวิทยาลัยและผูประกอบธุรกิจ เพื่อใหเกิดความ

เขาใจและใหความรวมมือกับการทํางานของสํานักงาน 
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  3 การใชประโยชนในที่ดินเขตจัดการผลประโยชนบริเวณปทุมวัน  

สํานักงานจัดการทรัพยสินมีภารกิจในการจัดเก็บรายไดจากที่ดินในบริเวณนอก 

เขตการศึกษาคือที่ดินบริเวณปทุมวัน ทั้งฝงตะวันออกของพญาไท ไดแกสยามสแควร 

บริเวณสามยานขางคณะพาณิชยศาสตรและการบัญชี และฝงตะวันตกของถนนพญาไท 

นับต้ังแตส่ีแยกบรรทัดทอง สวนหลวง สะพานเหลือง และสามยาน นอกจากนั้นแลวยังมี

สวนพื้นที่ที่หนวยราชการเชาใช โดยมีหนาที่ในการจัดเก็บผลประโยชนจากการใช

ทรัพยสินของมหาวิทยาลัย บํารุงรักษาทรัพยสิน และระบบสาธารณูปโภคนอกเขต

การศึกษาที่อยูในความรับผิดชอบ ควบคุมการประกอบกิจการใหเปนไปตามสัญญา 

จัดทําแผนแมบทการพัฒนาที่ดินเขตพาณิชยของมหาวิทยาลัยจัดทําและจัดใหมีโครงการ

การพัฒนา และกํากับติดตามการดําเนินงานโครงการพัฒนาที่ดินของมหาวิทยาลัย 

ที่อยูนอกเขตการศึกษา รวบรวมและเก็บรักษาหนังสือสําคัญแสดงสิทธิและจัดทํา 

สารระบบขอมูลอสังหาริมทรัพย ในการดําเนินงานมีคณะกรรมการจัดการทรัพยสิน 

เปนผูกําหนดนโยบายการบริหารของสํานักงาน และอนุมัติโครงการพัฒนาที่ดินตลอดจน

งบประมาณของสํานักงานจัดการทรัพยสิน โดยการจัดเก็บรายไดดังกลาวสํานักงาน 

จะนําสงรายไดในการดําเนินงานใหแกมหาวิทยาลัย และสําหรับประมาณการรายจาย

สํานักงานใชจายตามงบประมาณรายจายที่ไดรับอนุมัติเปนปๆ ไป 

4.3 ลักษณะการใชที่ดิน  
  1. การใชที่ดินในอดีต 

ปจจุบันที่ดินของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่ทําการศึกษาอยูในแขวงวังใหม  

เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร อาณาเขตทิศเหนือจรดถนนพระรามที่ 1 และถนน

จุฬาลงกรณ  12 ทิศใตจรดถนนพระรามที่ 4 ทิศตะวันออกจรดถนนจุฬาลงกรณ 5, 9 และ

ถนนพญาไท  และทิศตะวันตกจรดคลองสวนหลวง  ตามแนวถนนบรรทัดทอง  

ดังปรากฏเนื่องที่ในโฉนดเลขที่ 2057 พื้นที่ทั้งส้ินประมาณ 276 ไร พื้นที่ในเขตพาณิชย 

แตเดิมเรียกช่ือยานสวนหลวง สะพานเหลือง สามยาน และเจริญผล อาชีพหลักของ 

ผูอยูในพื้นที่ทําเปนสวนผัก สวนดอกไม เล้ียงสัตย จนกระทั่งแปรสภาพเปนอาคาร

บานเรือนอยูอาศัย และเมื่อมีการคมนาคมสะดวกติดตอกันไดงายยิ่งข้ึน ที่ดินบริเวณนี้ 

จึงเร่ิมมีผูคนเขามาอาศัยอยางหนาแนน จึงเกิดสภาพแออัดเกิดแหลงเส่ือมโทรมมาหลาย

ป จนกระทั่งมหาวิทยาลัยไดพิจารณาใหจัดต้ังสํานักงานผลประโยชนมีฐานะเปนแผนก

งานในสํานักงานเลขาธิการในป  พ .ศ .2509 มีหนาที่ ดูแลสถานที่และทรัพย สิน 
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ของมหาวิทยาลัย นอกเขตการศึกษาจัดการใหเชา เก็บคาเชาและคาธรรมเนียมตาม

ระเบียบ จัดทําทะเบียนผูเชาและบัญชีทรัพยสิน เปนตน จึงไดมอบหมายทําสัญญาเชากับ

บริษัท วังใหม จํากัด ดําเนินการเชาพื้นที่ดินเพื่อใหบริษัทดําเนินการพัฒนาที่ดินและ 

มีภาระหนาที่ปรับปรุงและบูรณะขจัดสลับแหลงเส่ือมโทรมออกไปพรอมกับพัฒนาที่ดิน

โดยกอสรางตึกแถวข้ึนมาเปนลําดับ ประมาณ 4,000-5,000 คูหา โดยการทําสัญญาเชา

เรียกวาสัญญาบูรณะปรับปรุงเพื่อเก็บเกี่ยวผลประโยชนในระยะแรกประมาณ 10 ป  

เมื่อสัญญากับบริษัท วังใหม จํากัด จะส้ินสุดอายุการเชาระหวางป 2519-2523 ทําให

ภาระหนาที่ของสํานักงานจัดการผลประโยชนมีมากข้ึน จึงเปล่ียนช่ือมาเปนสํานักงาน

จัดการทรัพยสินตามระเบียบของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย พ.ศ.2518 โดยมีรองอธิการบดี 

ฝายทรัพยสินเปนผู รับผิดชอบ มีกรรมการจัดการทรัพยสินในฐานะอนุกรรมการ 

สภามหาวิทยาลัยเปนผูควบคุมนโยบายในการบริหารงานทรัพยสิน กําหนดอํานาจหนาที่

ภาระหนาที่ของสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (โครงการทบทวน

แผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

2. การใชที่ดินในปจจุบัน 

การใชที่ดินในปจจุบันจะมีอาคารพาณิชยกระจายอยูเต็มพื้นที่ จึงถือเปนยาน 

การคาที่ สําคัญ ทั้งนี้ เนื่องจากพื้นที่มีความสําคัญดานการคายานนี้มาต้ังแตอดีต 

จึงมีกิจการหลักคาขายเกือบทุกประเภท เชน จําหนายอาหารและเคร่ืองด่ืม จําหนาย

สินคาเบ็ดเตล็ด จําหนวยเสื้อผา จําหนวยอะไหลยนต จําหนายอุปกรณกอสราง จําหนาย

อุปกรณเคร่ืองกีฬา และบริการทั่วไป เปนตน นอกจากนั้นยังมีอาคารของสวนราชการ 

ทําสัญญาเชาระยะส้ันยืมใช เชน สํานักงานเขตปทุมวัน สถานีตํารวจนครบาลปทุมวัน 

โรงเรียน ศูนยบริการสาธารณสุข และสถานีตํารวจดับเพลงเปนตน (โครงการทบทวนแผน

แมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

ปจจุบันสํานักงานจัดการทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดจางบริษัทเกียรติ 

กองไกล ซึ่งเปนบริษัทเอกชนเขามาพัฒนาพื้นที่บริเวณนี้ตอ โดย น.อ.นพ.เพิ่มยศ โกศล

พันธุ รองอธิการบดี จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในฐานะผูอํานวยการ สํานักงานจัดการ

ทรัพยสิน จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เปดเผยถึงแผนการพัฒนาที่ดินรอบจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยระยะเวลา 4 ป (2551-2554) ปจจุบันมีการตรวจสอบแผนแมบทของท่ีดิน

รอบจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยวาบริเวณใดหมดอายุชวงใด และมีแผนที่จะพัฒนา ในชวง

ป 2551-2554 จะพัฒนาอีกประมาณ 3 พื้นที่ใกลเคียงกัน ดังนี้ (ประชาชาติธุรกิจ, 2552)          
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   1) บริเวณตลาดสามยานพื้นที่ประมาณ 14 ไร  

 2) บริเวณโรงเรียนสวน หลวงเดิมซึ่งอยูใกลกับบริเวณเซียงกงพื้นที่

ประมาณเกือบ 20 ไร  

3) บริเวณแยกเจริญผลพื้นที่ประมาณ 20 ไร โดยคาดวาทั้งหมดจะใชเงิน

ลงทุนไมนอยกวาโครงการละ 4,000 ลานบาท  

 โดยมีแนวทางการพัฒนา 3 แนวทาง คือ  

1) รวมทุนกับภาคเอกชน หรือการใหเชาในระยะยาว 20-30 ป หากเปน

โครงการที่มีความเส่ียงสูง ตองอาศัยความชํานาญ  

2) หาเงินทุนมาพัฒนาเอง คลายกับโครงการจัตุรัสจามจุรี โดยจะใช

งบประมาณและขอยืมมาจากกองทุนตางๆ ของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยหรือ 

หาแหลงเงินกูและการออกพันธบัตร 

3) รวมทุนกับกองทุนของหนวยงานภาครัฐ เชน กองทุนบําเหน็จบํานาญ

ขาราชการ (กบข.) และกองทุนประกันสังคม 

โดยอาจเลือกทั้ง 3 แบบ จากความเหมาะสมของโครงการเปนหลัก เชน บริเวณ

สามยาน อาจจะใหเอกชนเชาพื้นที่ระยะยาวพรอมกอสรางเพราะมีแผนจะพัฒนาเปน

โครงการขนาดใหญคลายจัตุรัสจามจุรี ซึ่งจะตองขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี (ครม.) กอน 

ขณะที่บริเวณโรงเรียนสวนหลวงจะพัฒนาเปนหอพักและคอนโดมิเนียม สวนบริเวณแยก

เจริญผลจะพัฒนาเปนศูนยกีฬา จากนั้นจะพัฒนาบริเวณโรงเรียนสวนหลวง 

3. ที่มาของโครงการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัย (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2554) 

พื้นที่บริเวณสวนหลวง-สามยาน  ต้ังอยูบริเวณแขวงวังใหม  เขตปทุมวัน 

กรุงเทพมหานคร หรือเปนที่รูจักกันวา ยานสามยาน สะพานเหลือง เซียงกง สวนหลวง

และเจริญผล กอสรางมาต้ังแตป พ.ศ. 2509 ปจจุบันอาคารพาณิชยมีอายุกวา 40 ป  

จึงมีสภาพแวดลอมโดยรวมอยูในสภาพเส่ือมโทรม รวมถึงสภาพการใชที่ดินโดยรอบ 

พื้นที่มีการเปล่ียนแปลงจากการพัฒนาเมือง สงผลใหสถานการณดานตางๆ ในการพัฒนา

โครงการ ไมวาจะเปนดานกฎหมาย ดานเศรษฐศาสตร ดานการตลาด ดานทางเทคโนโลยี

การกอสรางมีการเปลี่ยนแปลงมาก อีกทั้งจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยออกนอกระบบ  
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และเพื่อใหมีการพัฒนาเต็มศักยภาพ ตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2549 ดวย

เหตุผลดังกลาวจึงทําใหพื้นที่ในชุมชนสวนหลวงจําเปนตองมีการร้ือถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังนี้ 

- Block 20, 21, 22, 23, 24, 28 สามารถพัฒนาสรางโครงการอาคารขนาดใหญ 

พิเศษ 30,000 ตารางเมตร มีถนนหนากวาง 36 เมตร (ซึ่งตามกฎกระทรวงผังเมืองรวม 

กรุงเทพมหานคร ถนนหนากวาง 30 เมตรและยาวในระยะไมตํ่ากวา 16 เมตร) และ 

F.A.R. Bonus MRT (การควบคุมความหนาแนนอาคาร และการกําหนดใหมีระบบรางวัล

บริเวณโดยรอบรถไฟใตดิน) 

- Block 20, 34, 38, 43, 48, 54-55, 56-57 สามารถสรางโครงการอาคารขนาด 

ใหญพิเศษ 10,000 ตารางเมตร มีถนนหนากวาง 18 เมตรและมีดานที่ติดกับถนนหลัก

และ F.A.R. Bonus  BTS (การควบคุมความหนาแนนอาคาร และการกําหนดใหมีระบบ

รางวัลบริเวณโดยรอบรถไฟฟา) 

- Block 33, 37, 41, 42, 46, 47 ตองมีการขยายถนนเปน 30 เมตร เพื่อการ

พัฒนาไดตามผังเมืองรวม จึงจะสามารถพัฒนาไดเต็มที่   

ในป 2552 โครงการเร่ิมพัฒนาและปรับปรุงในระยะการพัฒนาแรก นโยบายคือ

จะเดินหนาตอเนื่อง โดยมีมาสเตอรแปลนรองรับสําหรับโครงการใหญๆ อยางนอย 4 

โครงการ ดังนี้ (ภาพที่ 4.1 และ 4.2) (โครงการทบทวนแผนแมบท สํานักงานทรัพยสิน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554) 

1) ที่ดินรหัสหมอน 21-22 บริเวณหัวมุมสามยาน เนื้อที่ 13 ไร ตรงขาม

จามจุรีสแควร อยูระหวางดําเนินการตามพระราชบัญญัติและพิจารณาหาผูรวม

ทุน ตามแผนเดิมจะพัฒนาโครงการในลักษณะการใชประโยชนอาคารแบบผสม  

คือมีทั้งที่อยูอาศัย พลาซา ออฟฟศ ฯลฯ  

2) ที่ดินรหัสหมอน 41-42 เนื้อที่ประมาณ 10 ไร ติดสนามกีฬาจารุเสถียร 

จะพัฒนาใหเปนโซนที่พักอาศัยรองรับนโยบายการกาวรุกสูอินเตอรมากข้ึนของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยบริเวณนี้จะพัฒนาเปนที่พักอาศัยของนิสิตและ

อาจารยจากตางประเทศ ผลพลอยไดคือจะเปนที่อยูอาศัยสําหรับอาจารยและ

บุคลากรของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคนทั่วไปดวยรูปแบบจะเปน

คอนโดมิเนียมและอพารตเมนตใหเชาระยะยาว  
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3) ที่ดินรหัสหมอน 56-57 ใกลส่ีแยกเจริญผล พื้นที่ 14 ไร จะพัฒนาใน

รูปแบบ สปอรตคอมเพล็กซ เดิมจะเร่ิมดําเนินการ ป 2553 แตเล่ือนไป 

ป 2554-2555         

4) ที่ดินรหัสหมอน 29 บริเวณหัวมุมสะพานเหลือง ถนนบรรทัดทอง 

กอนจะออกถนนพระราม 4 เนื้อที่ 24 ไร มีแผนจะพัฒนาเปนศูนยการจัด

ประชุมสัมมนาและแสดงนิทรรศการ หรือไมซ (M.I.C.E)  
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ภาพที่ 4.1 ผังแนวความคิดในการใชประโยชนที่ดินในชุมชนสวนหลวง ตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

     ขอบเขตพื้นทีศ่ึกษา  

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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                         ภาพที่ 4.2 แสดงทัศนียภาพของโครงการในชุมชนสวนหลวง ตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

       

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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  ภาพที่ 4.3 จะเห็นไดวากอนการร้ือถอนอาคารชุมชนสวนหลวงมีความคึกคักและมี

ชีวิตชีวาจากผูคนที่เขามาจับจายใชสอยในพ้ืนที่ ทําใหชีวิตความเปนอยูของผูเชาดีข้ึน มีรายไดเขา

ในพื้นที่เปนจํานวนมาก   

  ภาพที่ 4.4 จะเห็นไดวาจากการรื้อถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรกนั้น ทําใหผูเชา 

ในชุมชนสวนหลวงไดรับผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ เมื่อมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา

ผังแมบท เกิดการเปล่ียนแปลงของพ้ืนที่ในชุมชนทําใหผูเชาบางกลุมตองมีการยายที่อยูอาศัยและ

แหลงงาน วิถีชีวิตที่เปล่ียนไป ชุมชนเงียบเหงาไมมีชีวิตชีวาเหมือนกอน การเดินทางเขา-ออกใน

พื้นที่ลําบากมากข้ึน ลูกคาที่เขามาจับจายใชสอยลดลง และจากภาพไดแสดงถึงสภาพการด้ินรน

ของผูเชาที่ประกอบการคาในพื้นที่เพื่อความคงอยูของแหลงงานและที่อยูอาศัยของตน 
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ภาพที ่4.3 ชุมชนกอนการร้ือถอนอาคารตามการพฒันาผังแมบท 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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ภาพที ่4.4 ชุมชนภายหลังการร้ือถอนอาคารในระยะการพัฒนาแรก 
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บทที่ 5 

ผลการวิเคราะห 

 

  ในการวิจัยเร่ืองนี้ ผูวิจัยไดทําการเก็บขอมูลกลุมตัวอยางเปาหมายซึ่งเปนประชากรที่เปน 

ผูเชาอาศัยในอาคารพาณิชยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในชุมชนสวนหลวงของจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย จํานวน 273 ชุด และจากการสัมภาษณผูทรงคุณวุฒิและตัวแทนผูประกอบการ

จํานวน 43 คน นํามาวิเคราะหขอมูลตามลําดับดังนี้ 

  1. ขอมูลการอยูอาศัยทั่วไปทางดานกายภาพ และเศรษฐกิจ 

  2. ขอมูลการเปล่ียนแปลงการอยูอาศัยและแหลงงานทางดานกายภาพ 

  เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี ้

(1) ประเภทของผูเชามีรูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน

แตกตางกันอยางไร 

(2)  การยายที่อยูอาศัยของผูเชาแตละประเภทสงผลตอการ

เปล่ียนรูปแบบงานและแหลงงานหรือไม อยางไร 

3. ผลวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง จากการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบท 

   1) กลุมผูเชามีการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุม 

เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี ้

(1)  ผูเชาเดิมสวนใหญยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหน 

(2)  ผูเชาพักอาศัยเพื่อพาณิชยกรรมเดิม ภายหลังการยายยังคง

เชาอยูในเขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ใกลที่อยู

อาศัยและแหลงงานเดิมไดอยางไร 

2) ผูเชาชวงที่มีระดับรายไดนอยในชุมชน 
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3) ผูเชาที่มีรายไดนอยไมสามารถหาแหลงงานใหมไดตองปดกิจการลง 

หรือยายกลับภูมิลําเนาเดิม สวนผูเชาที่พอมีเงินออมจะหาที่อยูอาศัยและ

แหลงงานภายในชุมชนและยอมเสียคาเชาที่สูงข้ึน 

4) ผูเชาที่ไดรับผลประโยชนระยะสั้นจากการรื้อถอนอาคาร ตามการ

พัฒนาผังแมบท 

ขอ 2) ขอ 3) และ ขอ 4) เพื่อตอบคําถามงานวิจัย ดังนี้ 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสงผลตอสภาพรายไดของผูเชา

อยางไร 

4. การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ 

จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดข้ึนกับผูเชาในรายบุคคล โดยใช

รวมกับการวิเคราะหเชิงสถิติศาสตร ดวยวิธีการหาคาไคสแคว 

5.1 การวิเคราะหเชิงสถิติดวยไคสแคว (Chi–squared test) 
 เคร่ืองมือหนึ่งที่ใชในงานวิจัยนี้คือการทดสอบแบบไคสแควร (การหาความสัมพันธ

ระหวางตัวแปรกลุม) เพื่อวิเคราะหปจจัยที่สัมพันธกับผลกระทบทางเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางใน

ประเด็นที่ตองการ 

 5.1.1 การทดสอบแบบไคสแคว (Chi – squared test) หรือ
2χ   

 เปนวิธีการทดสอบหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสองตัวที่มีการวัดระดับกลุม หรือ 

ตัวแปรเชิงคุณภาพ เปนเทคนิคที่ใชทดสอบทางสถิติสําหรับขอมูลระดับกลุมที่นําเสนอผล 

อยูในรูปของตารางไขว (Cross tabulation) (อารี จําปากลาง, 2552) 

 การทดสอบแบบไคสแควจะตองมีการต้ังสมมติฐาน (Hypotheses) เพื่อพิสูจนคา

ความสัมพันธของตัวแปรที่ตองการศึกษาในงานวิจัย 

 โดยจะกําหนดให H๐ (Null hypothesis) คือตัวแปรกลุมสองตัวแปรเปนอิสระตอกัน และ

H1 (Alternative hypothesis) คือตัวแปรกลุมสองตัวแปรไมเปนอิสระตอกัน 

5.1.2 วิธีการคํานวณคาไคสแควร 

  จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ      หรือ   ∑ −= NE)/0( 22χ  

เมื่อ  0  =  คาความถี่ที่สังเกตไดในแตละชองของตาราง (ไดจากการเก็บขอมูล) 
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       E =  คาความถี่คาดหวังถาตัวแปรทั้งสองตัวแปรเปนอิสระตอกันหรือไมมีความสัมพันธกัน 

       N =  จํานวนตัวอยาง  

  ในทางสังคมศาสตร เราจะยอมรับ H๐ เมื่อคา p – value ของคาไคสแควร ที่คํานวณจาก

ขอมูลที่สังเกตไดมากกวาหรือเทากับ 0.05 และปฏิเสธ H๐ เมื่อคา p – value ของคาไสแควร 

ที่คํานวณจากขอมูลที่สังเกตไดนอยกวา 0.05 ซึ่งหมายความวา ยอมใหมีความผิดพลาดในการ

สรุปผลยอมรับหรือปฏิเสธ H๐ ไดรอยละ 5 กลาวคือ ถาเราสรุปจากขอมูลของกลุมตัวอยางวาตัว

แปรทั้งสองตัวมีความสัมพันธกันอยางมีนัยสําคัญทางสถิติที่ p – value เทากับ 0.05 แสดงวาถา

ในความเปนจริงแลวตัวแปรทั้งสองไมมีความสัมพันธกัน โอกาสที่จะไดคาไคสแควร ที่สอดคลอง

กับคา p – value ที่นอยกวา 0.05 นั้นมีเพียงรอยละ 5 

5.2 ขอมูลทั่วไปทางดานกายภาพ และเศรษฐกิจ   
 1. ลักษณะของขอมูลสวนตัว ไดแก อายุ ระดับการศึกษา และภูมิลําเนาเดิม เพื่อเปน

การศึกษาขอมูลทั่วไปของกลุมตัวอยาง ผลการะวิเคราะหที่ไดมีดังนี้ 

 ชวงอายุของกลุมตัวอยาง พบวาผูเชาสวนใหญที่มีอายุอยูในชวงระหวาง 21-30 ป 

รองลงมามีอายุอยูในชวงระหวาง 41-50 ป และ 51-60 ป ในระดับใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.1  

ตารางที่ 5.1 จาํนวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามอายุ 

อายุ จํานวน รอยละ 

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 ปขึ้นไป  3   1.10 

รวม                    273                 100.00 

 

ระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับมัธยมศึกษา รองลงมาระดับ 

ประถมศึกษา ปริญญาตรี อนุปริญญา (ปวช. ปวส.) ในจํานวนที่ใกลเคียงกัน สวนนอยคือไมไดเขา

ศึกษา และสูงกวาปริญญาตรี ดังตารางที่ 5.2 
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ตารางที่ 5.2 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามระดับการศึกษา 

ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ประถมศึกษา  63 23.08 

มัธยมศึกษา  84 30.77 

ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  42 15.38 

ปริญญาตรี  63 23.08 

สูงกวาปริญญาตรี   7    2.56 

ไมไดเขาศึกษา 14    5.13 

รวม                   273                 100.00 

  

 ภูมิ ลํา เนาเ ดิมของกลุม ตัวอยาง  พบวาส วนใหญ ผู เช าอยู ในชุมชนสวนหลวง 

ซึ่งเปนที่อยูอาศัยปจจุบัน และภาคตะวันออกเฉียงเหนือ รองลงมา นอกเขตชุมชนสวนหลวง

นอกจากนั้นเปน ปริมณฑล ภาคกลาง ภาคเหนือ และตางประเทศ ซึ่งมีจํานวนใกลเคียงกัน  

ดังตารางที่ 5.3 

ตารางที่ 5.3 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางจําแนกตามภูมิลําเนาเดิม 

ภูมิลําเนาเดิม จํานวน รอยละ 

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 

ตางประเทศ  14   5.13 

รวม                 273                100.00 
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5.3 ขอมูลการเปลี่ยนแปลงการอยูอาศยัและแหลงงานทางดานกายภาพ 
 ลักษณะของขอมูลการอยูอาศัยทางดานกายภาพ ไดแก จํานวนช้ันของอาคารพาณิชย 

จํานวนประเภทการเชาอาศัยของกลุมตัวอยาง และจํานวนกลุมตัวอยางที่มีการยายที่อยูอาศัยและ

แหลงงานในชุมชนสวนหลวง ผลการวิเคราะหไดมีดังนี้   

 จํานวนช้ันอาคารที่อยูอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีจํานวน 3 ชั้น รองลงมา 2 

ชั้น และ 4 ชั้น ดังตารางที่ 5.4 

ตารางที่ 5.4 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนช้ันอาคารที่อยูอาศัย 

จํานวนช้ัน จํานวน รอยละ 

2 ชั้น   84 30.77 

3 ชั้น 125 45.79 

4 ชั้น    64 23.44 

มากกวา 4 ชั้นขึ้นไป      0   0.00 

รวม 273                         100.00 

 

  จํานวนประเภทการเชาอาศัยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญเชาคูหาตอเดือน รองลงมา

เชาหองตอเดือน ดังตารางที่ 5.5 

ตารางที่ 5.5 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนประเภทการเชาที่อยูอาศัยและ

แหลงงาน 

ประเภทการเชา จํานวน รอยละ 

เชาหองตอเดือน 112 41.03 

เชาคูหาตอเดือน 161 58.97 

รวม 273                        100.00 

 

  จํานวนการเชาประเภทคูหาของอาคารพาณิชย พบวาการเชา 1 คูหา คิดเปนรอยละ 

77.64 รองลงมา จํานวน 2 คูหา จํานวน 3 คูหา และจํานวน 3 คูหาข้ึนไป คิดเปนรอยละ 11.18 

6.21 และ4.97 ตามลําดับ ดังตารางที่ 5.6 

ตารางที่ 5.6 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกตามจํานวนการเชาประเภทคูหา                

ของอาคารพาณิชย 
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จํานวนคูหา จํานวน รอยละ 

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 

 

  จํานวนการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของกลุมตัวอยาง พบวาปจจุบันป พ.ศ.2554  

มีผูเชายายที่อยูอาศัยแหลงงานจากผลกระทบการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทในระยะ

การพัฒนาแรก คิดเปนรอยละ 21 และผูที่ยังไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน คิดเปนรอยละ 79  

ดังตารางที่ 5.7 

ตารางที่ 5.7 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยาง จําแนกการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน จํานวน รอยละ 

ผูเชาที่ยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน   56   21.51 

ผูเชาที่ยังไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 217   79.48 

รวม 273               100.00 

 

  จํานวนกลุมประเภทผูเชาของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญคือประเภทผูประกอบการ 

รองลงมา ลูกจาง และพักอาศัยเปนสวนนอย ดังตารางที่ 5.8  

ตารางที่ 5.8 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางตามประเภทผูเชา 

ประเภทผูเชา จํานวน รอยละ 

ผูประกอบการ 140   51.28 

ลูกจาง 126   46.15 

รับจางทั่วไป     7     2.56 

รวม 273             100.00 
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  จํานวนการพักอาศัยตอหนึ่งหองมีพื้นที่เฉล่ียประมาณ 36 ตารางเมตร ของกลุมตัวอยาง 

พบวาสวนใหญพักอาศัย 4-6 คน รองลงมา 7-9 คน 2-3 คน และ 10 คนข้ึนไป ในรอยละที่

ใกลเคียงกัน ผูเชาพักอาศัยคนเดียวเปนสวนนอย ดังตารางที่ 5.9  

ตารางที่ 5.9 จํานวนรอยละของกลุมตัวอยางตามจํานวนการพักอาศัยตอหนึ่งหนวยที่พักอาศัย 

จํานวนการพักอาศัย/หนึ่งหนวย จํานวน รอยละ 

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 

 

  ระยะเวลาการอยูอาศัยและการประกอบอาชีพในแหลงงานของชุมชนของกลุมตัวอยาง 

พบวากลุมตัวอยางที่ยังไมถูกร้ือถอนอาคาร มีระยะเวลาเชาที่อยูอาศัยหรือแหลงงานในชุมชน  

สวนใหญไมเกิน 5 ป รองลงมา 6-10 ป สวนผูเชาที่ยายที่อยูอาศัยหรือแหลงงานสวนใหญมี

ระยะเวลาการเชาไมเกิน 5 ป และรองลงมาคือ 6-10 ป เชนกัน ดังตารางที่ 5.10 

ตารางที่ 5.10 จํานวนกลุมตัวอยาง ระยะเวลาการเชาอยูอาศัยและแหลงงานในชุมชน 

ระยะเวลาการเชา จํานวนผูที่ยังคงอยูอาศัย 

บริเวณเดิม 

จํานวนผูที่ยายที่อยูอาศัยหรือ

แหลงงาน 

รวม 

ไมเกิน 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 ปขึ้นไป    49     7   56 

รวม  217   56 273 
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 จากการสํารวจดานกายภาพในชุมชน แบบสอบถามและสัมภาษณเชิงลึก พบวา ที่อยู

อาศัยและแหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีการเปล่ียนแปลงในเชิงบวกและเชิงลบทางดานกายภาพในเร่ือง

ของขนาดพื้นที่ของแหลงงานหรือที่พักอาศัย เชน แหลงงานหรือที่อยูอาศัยใหมภายในชุมชนมี

ขนาดหรือจํานวนคูหาที่ลดลงจากเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ 

มหาวิทยาลัย เนื่องจากพื้นที่ในการใชสอยสําหรับประกอบอาชีพและพักอาศัยลดนอยลง แตผูเชา

ยังคงมีความตองการที่จะยายมาอยูบริเวณหมอนที่ใกลเคียงหมอนเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคาร แตผูเชา

บางกลุมสามารถมีพื้นที่การใชสอยเพื่ออาศัยและประกอบอาชีพในขนาดที่เพิ่มข้ึนจากเดิม 

เนื่องจากมีผูเชาในหมอนขางเคียงบริเวณการร้ือถอนอาคารมีการยายออกจากชุมชน และถูก

ปลอยใหเชาชวงตอ ทําใหมีผูเชาประเภทแผงลอยหรือผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารมาเชาชวงตอ ทําให

มีพื้นที่ในการพักอาศัยและเปนแหลงงานใหมที่มีขนาดเพิ่มข้ึนรองรับลูกคาไดมากข้ึนกวาเดิม โดย

ผูวิจัยไดทําการสํารวจในกลุมตัวอยางจําแนกเปนรอยละของประเภทการเปล่ียนแปลง 

ดานกายภาพของที่อยูอาศัยและแหลงงาน ตามที่แสดงในภาพที่ 5.1 

 โดยมีปรากฏการณการ ลํา ดับการย ายที่ อยู อา ศัยและแหล งงานที่ เห็น ชัด คือ  

เมื่อมีการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกณมหาวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดเพิ่มคาเชา 

และปรับระยะเวลาสัญญาเชาใหส้ันลง สงผลใหบางหมอนหมดสัญญาเชา และบางหมอนมีการ

ตอสัญญาเชา โดยหมอนท่ีหมดสัญญาเชานั้น เมื่อถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ทําใหกลุมผูเชาบางกลุมตองยายออกจากพื้นที่ และมีผูเชาในหมอน

ขางเคียงบางกลุมที่ใกลจะหมดสัญญาเชามีการยายออกจากชุมชนเชนกัน สงผลทําใหผูเชาที่ถูก

ร้ือถอนอาคารสวนใหญยายเขามาแทนที่กลุมผูเชาในหมอนขางเคียงที่ยายออกไป สวนบางกลุมที่

ไมมีกําลังทรัพย หรือมีกําลังทรัพยนอย จึงมีการรวมกลุมกันเชาหองอยูรวมกันในคูหาเดียวกัน 

ตอมาแผงลอยที่ เคยประกอบแหลงงานบริเวณเขตการร้ือถอนอาคารนั้นเดิมยังคงด้ินรน 

ขายอยูบริเวณเดิม แตเมื่อมีการติดปายประกาศวา “หามซื้อ-ขาย” บริเวณเขตการกอสราง 

ดังกลาว  ทําใหแผงลอยเหลานี้ยายเขามาขายฝงตรงขามและบางกลุมยายเขามาขาย 

ภายในซอยเล็กๆ  ในชุมชนทําใหพื้นที่ ริมทางเทาและถนนในชุมชนมีความหนาแนน 

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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  จํานวนคูหานอยลง 

คูหา 

คูหา 

คูหา คูหา 
จํานวนคูหาเพิ่มขึ้น 

คูหา คูหา 
จํานวนคูหาเทาเดิม 

คูหา 
ยายออกจากพื้นที่ชุมชน 

คูหา แผงลอย 

แผงลอย 
ยายออกจากพื้นที่ชุมชน 

เปลี่ยนลักษณะประกอบการ แต

ขายของประเภทเดิม จากแผง

ลอยเปนคูหา 

 

แผงลอย 
แผงลอยรายใหม 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

รับจางรายใหม 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

วิน รับจาง (มอเตอรไซด/ตุกตุก/แท็กซี่) 

ขนาดวิน เทาเดิม 

ยายวิน ออกจากพื้นที่ชุมชน

วิน รับจาง (มอเตอรไซด) 

ขนาดวิน เล็กลง 

ภาพที ่5.1 รูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาที่ถกูรื้อถอนอาคาร 

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในระยะการพัฒนาแรก      

8 % จากกลุมตัวอยาง 

1 % จากกลุมตัวอยาง 

40 % จากกลุมตัวอยาง 

21 % จากกลุมตัวอยาง 

1 % จากกลุมตัวอยาง 

 20% จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 1 % จากกลุมตัวอยาง 

 5 % จากกลุมตัวอยาง  
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ภาพที ่5.2 ปรากฏการณการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

     

 

 

 

 
ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง 

คณะสถาปตยกรรมศาสตร 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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5.4 ผลวิเคราะหผลกระทบดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยางจากการรื้อถอนอาคาร 
 5.3.1 กลุมผูเชามีการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุม  

การวิเคราะหประเด็นของการอยูอาศัยและแหลงงานรวมกันเปนกลุมของผูเชา ภายหลัง

การรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ที่ไดจากการสอบถามและ

สัมภาษณเชิงลึกนั้น จําเปนตองใชมูลหลายประเภทเพื่อวิเคราะหปจจัยที่กอใหเกิดผลในการเชา

อาศัยและแหลงงานรวมกันของผูเชา ดังนั้น นอกจากการทําแบบสอบถามและการสัมภาษณเชิง

ลึกแลวจําเปนตองมีการวิเคราะหขอมูลเชิงสถิติศาสตรรวมดวย ในการหาความสัมพันธดังกลาว 

โดยมีขอมูลดังตอไปนี้    

 ลักษณะของขอมูลการอยูอาศัยทางดานเศรษฐกิจ ไดแก อาชีพ สถานะ การอยูอาศัย  

การใชประโยชนในอาคาร ลักษณะประกอบการคา อัตราคาเชา รายไดตอเดือน รายไดตอ

ครอบครัว และเงินออม เพื่อทราบถึงขอมูลการอยูอาศัยดานเศรษฐกิจของกลุมตัวอยาง  

ที่มีผลตอการเชาอาศัยและแหลงงานรวมกัน ผลการวิเคราะหจากการทําแบบสอบถามมีดังนี้ 

  สถานภาพการอยูอาศัยในอาคารพาณิชยของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญเชาโดยตรง

จากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (อาคารพาณิชย) รองลงมา เชาชวงตอจากผูประกอบการ (หองเชา) 

เชาชวงตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย) และสวนนอยเชาเซงตอจากผูประกอบการ (อาคาร

พาณิชย) ดังตารางที่ 5.11 

ตารางที่ 5.11 จํานวนและรอยละสถานภาพการอยูอาศัยของกลุมตัวอยาง 

ประเภทการเชา จํานวน รอยละ 

เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

(อาคารพาณิชย) 

119   43.59 

เชาชวง ตอจากผูประกอบการ(อาคารพาณิชย)   98   15.38 

เชาเซง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย)    7    2.56 

เชาชวง ตอจากผูประกอบการ (หองเชา)   49   17.95 

รวม 273 100.00 

 

ลักษณะประกอบการคาในอาคารพบวา สวนใหญจําหนายอาหาร รองลงมา จําหนวย

อะไหลชิ้นสวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาใหม และจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด นอกนั้นอยูในรอยละที่

ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.1 
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ตารางที่ 5.12 จํานวนและรอยละลักษณะประกอบการคาของกลุมตัวอยาง 

  

ระดับรายไดตอเดือน (ปจจุบัน) หลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทในระยะ

การพัฒนาแรก (พ.ศ.2554) ของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับรายได 10,001-20,000 

รองลงมา 20,001-30,000 บาท 5,000-10,001 บาท นอกนั้นอยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน  

ดังตารางที่ 5.13 

ตารางที่ 5.13 จํานวนและรอยละระดับรายไดรายบุคคลตอเดือน (ปจจุบัน)  

ระดับรายได จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 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 

  

ลักษณะประกอบการคา จํานวน รอยละ 

จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม      84    30.77 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด      42    15.38 

จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     14      5.13 

จําหนายอะไหล ชิ้นสวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม     63    23.08 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา       7      2.56 

บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนียว      14      5.13 

บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย     14      5.13 

บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน      0      0.00 

บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย    14      5.13 

อื่นๆ     21      7.69 

รวม    273  100.00 
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  ระดับรายไดตอเดือน (เดิม) กอนการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท ของกลุม

ตัวอยาง พบวาสวนใหญอยูในระดับรายได 10,001-20,000 บาท นอกนั้นอยูในรอยละที่ใกลเคียง

กัน ดังตารางที่ 5.14 

ตารางที่ 5.14 จํานวนและรอยละระดับรายไดรายบุคคลตอเดือน (เดิม)  

ระดับรายได จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 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 

 

จากผลการวิเคราะหพบวาจํานวนผูเชาในระดับรายไดบุคคลตอเดือนเดิมนั้น สวนใหญ

เฉล่ียอยูที่ระดับรายไดในชวงช้ันที่สูงกวาจํานวนผูเชาในระดับรายไดบุคคลตอเดือนของปจจุบัน 

แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชนสวนหลวงสวนใหญมีระดับรายไดบุคคลที่ลดลงจากเดิม ภายหลัง

การร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ซึ่งผูวิจัยไดทําการควบคุมตัว

แปรแทรกแซงอ่ืนๆ ที่อาจกอใหเกิดผลกระทบในระดับรายไดของผูเชา โดยใชวีธีการเก็บขอมูลดาน

รายไดของผูเชาแยกประเภทระหวางรายไดที่มาจากการประกอบอาชีพภายในชุมชนและประเภท

รายไดที่มาจากการประอาชีพภายนอกชุมชน รวมถึงผูวิจัยไดทําการสํารวจและเก็บแบบสอบถาม

ในชวงเดือนตุลาคม พ.ศ.2555 ซึ่งเปนชวงกอนเกิดภาวะวิกฤตน้ําทวมในกรุงเทพมหานคร ซึ่ง

อาจจะสงผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาได ดังแผนภูมิที่ 5.1 
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แผนภูมิที่ 5.1 เปรียบเทียบระหวางระดับรายไดรายบุคคลของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

  รายไดของครอบครัวตอเดือน (ปจจุบัน) หลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทใน

ระยะการพัฒนาแรก (พ.ศ.2554) ของกลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีรายได ตํ่ากวา 20,000 บาท 

รองลงมาอยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน และพบวาระดับรายได 100,001 บาทข้ึนไปมีจํานวนนอย

ที่สุด ดังตารางที่ 5.15 

ตารางที่ 5.15 แสดงจํานวนและรอยละระดับรายไดของครอบครัวตอเดือน (ปจจุบัน) 

   

 รายไดของครอบครัวตอเดือน (เดิม) กอนการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท ของ

กลุมตัวอยาง พบวาสวนใหญมีรายไดตํ่ากวา 20,000 บาท รองลงมา อยูในรอยละที่ใกลเคียงกัน 

และระดับรายไดนอยที่สุดคือ 60,001-80,000 บาท ดังตารางที่ 5.16 

0 10 20 30 40 50

ต่ํากวา 5,000

5,000 – 10,000 บาท

10,001 – 20,000 บาท

20,001 – 30,000 บาท

30,001 – 40,000 บาท

40,001 – 50,000 บาท

50,001 บาทข้ึนไป

จํานวนผูเชา

รา
ยไ
ดเ
ฉล
ี่ยต
อเ
ดือ
น

เดิม (กอนการรือ้ถอนอาคาร)

ปจจุบัน

ระดับรายได(บาท/เดือน) จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 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 จํานวนและรอยละระดับรายไดของครอบครัวตอเดือน (เดิม) 

ระดับรายได(บาท/เดือน) จํานวน รอยละ 

ตํ่ากวา 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 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาจํานวนผูเชาที่มีระดับรายไดครัวเรือนตอเดือนเดิมนั้น สวนใหญ

เฉล่ียอยูที่ระดับรายไดในชวงช้ันที่สูงกวาจํานวนผูเชาที่มีระดับรายไดครัวเรือนตอเดือนของปจจุบัน 

แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชนสวนหลวงสวนใหญมีระดับรายไดครัวเรือนที่ลดลงจากเดิม ภายหลัง

การร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.2 

 

แผนภูมิที่ 5.2 เปรียบเทียบระหวางระดับรายไดครัวเรือนของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 

0 10 20 30 40 50

ต่ํากวา 20,000 บาท

20,001 – 40,000 บาท

40,001 – 60,000 บาท

60,001 – 80,000 บาท

80,001 – 100,000 บาท

100,001 บาทข้ึนไป

จํานวนผูเชา

รา
ยไ
ดค
รัว
เรือ

นต
อเ
ดือ
น

เดิม (กอนการรือ้ถอนอาคาร)

ปจจุบัน
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 เงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาสวนใหญไมมีเงินออม รองลงมา มี

ประมาณ 1,000-5,000 บาทตอเดือน มีประมาณ 5,001-10,000 บาทตอเดือน และมีมากกวา 

10,000 บาทตอเดือน ในรอยละใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.17 

ตารางที่ 5.17 จํานวนและรอยละเงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

เงินออม จํานวน รอยละ 

ไมมี  119   43.59 

มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน    84   30.77 

มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน    42   15.38 

มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน     28   10.26 

รวม  273 100.00 

 

  เงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาสวนใหญไมมีเงินออม รองลงมา มี

ประมาณ 1,000-5,000 บาทตอเดือน มีประมาณ 5,001-10,000 บาทตอเดือน และมีมากกวา 

10,000 บาทตอเดือน ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.18 

ตารางที่ 5.18 จํานวนและรอยละเงินออมตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

เงินออม จํานวน รอยละ 

ไมมี      80   29.30 

มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน    120   43.96 

มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     43   15.75 

มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน      30   10.99 

รวม    273 100.00 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาเงินออมตอเดือนของกลุมผูเชาจากเดิมนั้น สวนใหญเฉล่ียอยูที่

ระดับเงินออมในชวงช้ันที่สูงกวาระดับเงินออมตอเดือนของปจจุบัน แสดงวาปจจุบันผูเชาในชุมชน

สวนหลวงสวนใหญมีระดับเงินออมที่ลดลงจากเดิม ภายหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.3 
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แผนภูมิที่ 5.3 เปรียบเทียบระหวางระดับเงินออมของผูเชา กอนและหลังการร้ือถอนอาคารตาม

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 อัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาหอง

ตอเดือนในราคาไมเกิน 5,000 บาท รองลงมา 5,001-7,500 บาท และ 7,501-10,000 บาท  

ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.19 

ตารางที่ 5.19 จํานวนและรอยละคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

อัตราคาเชาหอง/เดือน(ปจจุบัน) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 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 

 

อัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาหองตอ

เดือนในราคา 7,501-10,000 บาท รองลงมา ไมเกิน 5,000 บาท 5,001-7,500 บาท และ  

10,001-15,000 บาท ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.20 
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ตารางที่ 5.20 จํานวนและรอยละคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

อัตราคาเชาหอง/เดือน(เดิม) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 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 

 

 จากผลการวิเคราะหพบวาอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยางจากเดิมนั้น  

สวนใหญเฉล่ียอยูที่ระดับคาในชวงช้ันที่สูงกวาระดับอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง 

ในปจจุบัน โดยจากการสัมภาษณพบวา สาเหตุที่มีการจายคาเชาหองที่ตํ่ากวาเดิมเพราะปจจุบัน

คาเชาหองมีราคาที่ สูงมากข้ึน  ทําใหกลุมผู เชารวมตัวกันอยูหลายๆ  คนในหองเดียวกัน  

เพื่อประหยัดคาเชาหอง ซึ่งเปนผลมาจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.4 

 

แผนภูมิที่ 5.4 เปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาหองตอเดือนของกลุมตัวอยาง กอนและหลังการร้ือ

ถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 อัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชา 

คูหาตอเดือนในราคา 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 ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.21 

ตารางที่ 5.21 จํานวนและรอยละคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (ปจจุบัน) 

อัตราคาเชาคูหา/เดือน(ปจจุบัน) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 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 

 

 อัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) พบวาผูเชาสวนใหญจายคาเชาคูหา 

ตอเดือนในราคา 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 ในรอยละที่ใกลเคียงกัน ดังตารางที่ 5.22 

ตารางที่ 5.22 จํานวนและรอยละคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง (เดิม) 

อัตราคาเชาคูหา/เดือน(เดิม) จํานวน รอยละ 

 ไมเกิน 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 

  

 จากผลการวิเคราะหพบวาอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยางจากเดิมนั้น  

สวนใหญเฉล่ียอยูที่ระดับคาในชวงช้ันที่สูงกวาระดับอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง 
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ในปจจุบัน โดยจากการสัมภาษณพบวา สาเหตุที่มีการจายคาเชาคูหาที่ตํ่ากวาเดิมเพราะปจจุบัน

คาเชาคูหามีราคาที่สูงมากข้ึน ทําใหกลุมผูเชารวมตัวกันอยูหลายๆ ครัวเรือนในคูหาเดียวกัน  

เพื่อประหยัดคาเชาคูหา ซึ่งเปนผลมาจากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ดังแผนภูมิที่ 5.5 

 

แผนภูมิที่ 5.5 เปรียบเทียบระหวางอัตราคาเชาคูหาตอเดือนของกลุมตัวอยาง กอนและหลังการร้ือ

ถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

ผลวิเคราะหจากการสัมภาษณเชิงลึก พบวาจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สงผลกระทบเชิงลบและเชิงบวกกับผูเชาในชุมชนสวนหลวงเปน

จํานวนมาก และผูเชาสวนใหญที่มีรายไดนอยมักจะรวมกลุมกันอยูอาศัยภายในหองเดียวกัน หรือ

คูหาเดียวกัน โดยเฉพาะผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 

และยังคงยายที่อยูอาศัยและแหลงงานบริเวณหมอนขางเคียงในชุมชนสวนหลวง เนื่องจากเมื่อ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยเพิ่มคาเชาคูหาสูงข้ึน ทําใหผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยจงึ

คิดคาเชาชวงที่สูงข้ึนตามมา สงผลใหผูเชาชวงเดิมที่อยูในคูหานั้น ไมสามารถแบกรับภาระ

รายจายในคาเชานี้ได และเพื่อประหยัดคาเชาที่จะตองจายใหกับผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ผูเชาสวนใหญจึงหาเพื่อนรวมเชาในคูหานั้น โดยมักจะรูจักกันมากอนและชักชวนกัน

มาเชาอยูรวมกัน โดยมีตัวอยางของกลุมผูเชา ดังตัวอยางจากการสัมภาษณตอไปนี้ 
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 รานขายขาวแกงตึกแถวในชุมชนสวนหลวงที่มีราคาไมสูงและมีความอรอย กลุมลูกคา

สวนใหญคือบุคลากร นิสิต จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และคนในชุมชน ลูกจาง และคนงาน ภายใน

ชุมชน เปนรานขาวแกงที่ถูกร้ือถอนอาคารในการพัฒนาแรก ของการพัฒนาตามการวางผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย และยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมในชุมชนสวนหลวงบริเวณหมอน

ขางเคียงจากพื้นที่เดิม โดยขอมูลจากการสัมภาษณมีดังนี้  

คุณนก กลาววา 

 “พี่มีภูมิลําเนาอยูภาคอีสาน ไดเชาชวงตอจากเจาของคูหา

ในบริเวณที่มีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สงผลกระทบใหตองยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน 

มาเชาชวงอยูที่บ ริ เวณยานเซียงกง  โดยได เชาอยู รวมกันกับ 

เพื่อนบาน พี่ไดเชาช้ันหนึ่งของคูหาทั้งหมด เพื่อประกอบอาชีพเดิม 

 คือการขายขาวแกง พี่อาศัยอยูรวมกันในครอบครัวทั้งส้ิน 10 คน 

ลักษณะภายในอาคารช้ันลางนั้น เปดเปนโตะสําหรับใหลูกคาเขามา

นั่งรับประทานอาหาร สวนดานหลังจะมีหองเล็กๆ หนึ่งหองสําหรับ

อยูอาศัยทั้งครอบครัว และมีหองน้ําเพียงสองหองที่ใชรวมกันทั้งคูหา 

โดยการแบงปนกันใชกับผูเชารายอ่ืนที่อยูในคูหาเดียวกัน และอยูกัน

เสมือนเปนญาติมิตรมีการชวยเหลือซึ่งกันและกันในครัวเรือน” 

 นอกจากนี้เพื่อหาขอเท็จจริงและพิสูจนถึงผลการวิเคราะหจากการสัมภาษณขางตน ผูวิจัย

จึงไดนําผลจากการทําแบบสอบถามของกลุมตัวอยางมาวิเคราะหเชิงสถิติศาสตร โดยใชวิธี 

ไคสแคว เพื่อหาคาความสัมพันธของตัวแปร ดังตอไปนี้ 

1) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม

ภายในชุมชนสวนหลวงของผูเชา 

การหาคาคาความสัมพันธระหวางการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมภายใน

ชุมชนสวนหลวงของผูเชา เพื่อพิสูจนสมมติฐานวาผูเชามีการชวยเหลือกันในดานการ

รวมกลุม เพื่อพักอาศัยรวมกันในหนึ่งหนวยพักอาศัยเพื่อประหยัดคาเชาและสวนใหญเปน

ผูเชาชวงนั้นเปนจริง ผูวิจัยจะใชขอมูลที่ไดสํารวจและเก็บแบบสอบถาม ดังนี้ 

   (1) จํานวนผูเชาตอการพักอาศัยหนึ่งหนวยพักอาศัย 

   (2) จํานวนผูเชาตอประเภทผูเชา 
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ตารางที่ 5.23 ความถี่ของกลุมตัวอยางประเภทผูเชาตอจํานวนการพักอาศัยในหนึ่งหนวย 

ประเภทผูเชา 
จํานวนการพักอาศัย/หนึ่งหนวยพักอาศัย 

คนเดียว 2-3 คน       4 - 6 คน 7 - 9 คน  10 คนขึ้นไป รวม  % 

ผูประกอบการ 0(4) 21(22)   98(68)    7(36)   14(11) 140(140)    51% 

ลูกจาง 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 ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

 ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies)  

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

ประเภทผู เช าแตละประเภทกับจํานวนการพักอาศัยในหนึ่ งหนวยที่พักอาศัย 

มีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 94.49 

 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 8 และคา p – value = 0.05 เทากับ 15.51 

  จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวาประเภทผูเชาแตละประเภทในเร่ืองของความต้ังใจอยูอาศัยจํานวนตางๆ 

ในหนึ่ งหน วยที่ พั กอา ศัย  ห รือประ เภทผู เ ช าแตละประ เภทกับจํ านวนการพักอา ศัย 

ในหนึ่งหนวยที่พักอาศัยมีความสัมพันธกัน 

    เนื่องจาก สวนใหญบริหารกันเองภายในครัวเรือนเปนธุรกิจขนาดกลางและขนาดยอม 

(SME) เปนธุรกิจเล็กๆ เชนแผงลอย รานอาหาร สวนการจางลูกจางเพื่อเปนแรงงานนั้นสวนใหญ 

จะเปนรานอะไหลยนต เซียงกง ผูประกอบการสวนใหญอาศัย 4-6 คนในครัวเรือน พบวา 

มีความสัมพันธเปนญาติพี่นองกันมีการบริหารกันเอง และมีการสืบทอดกิจการสูรุนตอรุน และ 

ผูเชาที่เปนลูกจางสวนใหญจะอยูอาศัย 7-9 คนในครัวเรือน ซึ่งสวนใหญเปนครอบครัวเล็กหลาย

ครอบครัวอยูรวมกัน พบวามีการพึ่งพาอาศัยกันเพื่อการประหยัดคาเชาหอง 
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5.3.2. ผูเชาที่ไดรับผลกระทบทางเศรษฐกิจในเชิงลบ มักเกิดกับผูเชาชวงที่มีระดับ 

รายไดนอยในชุมชน 

จากการสัมภาษณเชิงลึก พบวาผลกระทบเชิงลบจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มักเกิดกับกลุมผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคาร รวมถึงรานคาในอาคาร

พาณิชยหมอนขางเคียง แผงลอยบริเวณใกลเคียง โดยสวนใหญพบวาเปนผูเชาที่มีระดับรายได

นอย ดังตัวอยางตอไปนี้ 

คุณรัชนี เจาของรานโรจนกิจเอ็นจีเนียร่ิง ใหคําสัมภาษณวาเดิมเคยอยูอาศัยและ

ประกอบการบริเวณการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะ

การพัฒนาแรก คือบานเลขที่ 232/1 โดยมีสัญญาเชาที่ส้ันคือปตอป เมื่อถูกร้ือถอนอาคารจึงตอง

ยายมาเชาชวงบริเวณหมอนใกลเคียงคือ บานเลขที่ 332/4 ปจจุบันเชาอาศัยมาแลว 2 ป  

คุณรัชนี กลาววา 

“ปจจุบันราคาคาเชาคูหาสูงข้ึนจากเดิมมาก ทําใหสงผลกระทบตอ

รายจายในครัวเรือนและรายไดไมพอตอรายจายในแตละเดือน 

สงผลตอเนื่องในเร่ืองของเงินออมที่นอยลง เพราะตองนําเงินออม 

ที่เคยออมไดในแตละเดือนแตเดิมนั้น นํามาจายคาเชาคูหาที่สูงข้ึน

เร่ือยๆ แตฉันยอมที่จะอยูอาศัยและประกอบอาชีพในแหลงงานเดิม

ในชุมชนสวนหลวงนี้ เพราะกลัวการยายไปอยูอาศัยและแหลงงาน

ใหมนอกชุมชนที่ฉันไมคุนเคย อีกอยางปจจุบันมีเพื่อนบานดีๆ ที่อยู

รวมกันมานานกวา 20 ป จึงไมอยากยายออกจากสวนหลวง” 

การวิเคราะหผลกระทบทางเศรษฐกิจของผูเชานั้น จําเปนตองมีการวิเคราะหขอมูลหลาย

ประเภท ทั้งดานการเปลี่ยนแปลงทางกายภาพของที่อยูอาศัยและแหลงงานที่มีผลตอดาน

เศรษฐกิจของผูเชา เร่ืองของระดับรายได ประเภทการเชา ที่มีความสัมพันธดานการเงินของ 

ผูเชาและสงผลตอความมั่นคงทางเศรษฐกิจของผูเชาในชุมชน จากวิธีการเก็บแบบสอบถามและ

สัมภาษณเชิงลึก อีกทั้งผูวิจัยจําเปนตองใชการวิเคราะหทางสถิติ โดยวิธีไคสแคว ในแตประเด็น

ตอไปนี้ 

1) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางประเภทของผูเชากับการใชประโยชน

อาคาร ในประเด็นที่วาผูเชาแตละประเภทมีลักษณะการเชาเพื่อใชประโยชนอาคารที่

ตางกันนั้น ผูวิจัยจะใชขอมูลที่ไดจากการสํารวจและแบบสอบถามในการวิเคราะหดังนี้ 
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   (1) จํานวนผูเชากับประเภทการเชา 

   (2) จํานวนผูเชากับการใชประโยชนอาคาร 

   (3) จํานวนผูเชากับระยะเวลาการเชา 

   (4) รายไดเฉล่ียตอเดือน 

   (5) จํานวนผูเชากับการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

 

ตารางที่ 5.24 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามการใชประโยชนอาคารกับประเภทการเชา 

การใชประโยชน

อาคาร 

ประเภทการเชา 

เชา

โดยตรง 

(คูหา) 

เชาชวง 

(คูหา) 

เชาเซง 

(คูหา) 

เชาชวง ในอาคาร

พาณิชยที่รับจาง

ทํางาน 

(หองเชา) 

เชาชวง อาคาร

พาณิชยอื่นที่ไมใช

แหลงงาน  

(หองเชา) 

รวม

รูปแบบ

การเชา 

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 ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

การใชประโยชนอาคารแตละแบบกับประเภทการเชามีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 61.21 

 คา 2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 8 และคา p – value = 0.05 เทากับ 15.51 

 จะเห็นไดวาคา 2χ ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

  จึงอาจสรุปไดวารูปแบบการเชาแตละแบบแตกตางกันในเร่ืองของการเลือกเชา 

แตละประเภท หรือรูปแบบการเชาแตละแบบกับประเภทการเชามีความสัมพันธกัน  
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  การเชาเพื่ออาศัยอยางเดียว สวนหนึ่งเปนผูเชาที่มีอาชีพเปนลูกจางจะพักอาศัยในอาคาร

พาณิชยที่ตนเองทํางาน เพื่อเฝารานใหกับผูประกอบการ และอีกกลุมหนึ่งที่เปนสวนใหญของผูเชา

ประเภทลูกจางจะพักอาศัยแยกออกมาจากสถานท่ีทํางาน และเชาหองในอาคารพาณิชยขางเคียง

เพื่ออยูอาศัยรวมกับเพื่อนๆ หรือญาติพี่นองที่มาจากภูมิลําเนาเดียวกัน รวมถึงผูเชาที่มีอาชีพ 

แผงลอย จะเชาหองเชาในชุมชนสวนหลวงเพื่ออยูอาศัยเนื่องจากใกลแหลงงานสามารถเดินทาง

ขนยายหรือเข็นรถมาคาขายไดในระยะใกลๆ ในลักษณะการเชาชวง สวนผูเชาที่ เชาเพื่อ 

พาณิชยกรรมอยางเดียว เปนประเภทการเชาโดยตรงและเชาชวงในอัตราสวนที่เทากัน เนื่องจากผู

เชากลุมนี้สวนใหญผูประกอบการที่มีพฤติกรรมในการประกอบอาชีพคือเขามาประกอบอาชีพใน

แหลงงานชุมชนสวนหลวงและออกไปพักอาศัยนอกเขตชุมชนสวนหลวงและปลอยใหลูกจาง 

เฝาราน และช้ันบนมักทําเปนที่เก็บสินคา การเชาประเภทเชาเพื่ออาศัยและพาณิชยกรรมสวน

ใหญเปนผูประกอบการมีลักษณะการเชาโดยตรงประเภทคูหา เนื่องจากมักอยูอาศัยกันแบบ

ครอบครัวและชวยกันประกอบอาชีพและบริหารรวมกันแบบอุตสาหกรรมขนาดเล็ก (SME) 

ตารางที่ 5.25 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลงงานกับ

ระยะเวลาการเชา 

การเปล่ียนแปลง 

ที่อยูอาศัยและ 

แหลงงาน 

ระยะเวลาการเชา 

ไมเกิน 5 ป 6-10 ป 11-15 ป 16-20 ป 20-25 ป 25 ป

ขึ้นไป 

รวม 

จํานวนผูที่ยังคงอยู

อาศัยบริเวณเดิม 

64(73) 62(60) 21(17)   7(11) 14(11) 49(45)  217 

จํานวนผูที่ยายที่อยู

อาศัยหรือแหลงงาน 

28(19) 14(16) 0(4)  7(3)   0(3)   7(11)   56 

รวม      92     76    21    14     14 56 273 

หมายเหตุ ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

การยายหรือไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงานกับระยะเวลาสัญญาเชามีความสัมพันธกัน 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 23.04 
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 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 5 และคา p – value = 0.05 เทากับ 11.07 

 จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวาการยายหรือไมยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแตกตางกันในเร่ืองของ

ระยะเวลาสัญญาเชา กลาวคือระยะเวลาสัญญาเชามีความสัมพันธกัน 

 จากผลการวิเคราะหพบวาประเภทเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนใหญ

เปนผูเชาเพื่ออาศัยและพาณิชย รองลงมาเปนการเชาเพื่อพาณิชยอยางเดียวพักอาศัยนอกชุมชน 

เนื่องจากเมื่อกิจการเจริญรุงเรืองทํากําไรไดแลว มักจะไปหาที่อยูอาศัยที่อ่ืนที่ดีมีส่ิงแวดลอม 

ที่ดีกวาและปลอยใหลูกจางเฝาราน ชั้นบนเปนโกดังเก็บของหรือแบงหองใหลูกจางเชา ปจจุบัน 

มีผูยายที่อยูอาศัยและแหลงงานแลว 23% ผูเชาที่มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงจากการร้ือถอน

อาคารนั้นสวนใหญเปนผูที่มีระยะเวลาเขามาอยูอาศัยและประการไมเกิน 5 ป จากการสอบถาม

และสัมภาษณพบวาสวนใหญลวนแตเปนผูเชาชวง ซึ่งไมทราบถึงระยะเวลาของสัญญาเชา และ

บางกลุมทราบจากผูเชาโดยตรง แตยอมเชาชวงตอเพื่อประกอบกิจการในแหลงงานเดิมเพราะกลัว

การเปล่ียนแปลงแหลงงานใหม กลัววาจะคาขายไดไมดีเทาแหลงงานเดิม และกลัวการเปล่ียน

สังคมเพื่อนบานใหม (แผนภูมิ 5 .6)  
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แผนภูมิ 5.6 แสดงความถี่ของกลุมตัวอยางตามการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัย 

และแหลงงานตอระยะเวลาการเชา 

2) การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการประกอบอาชีพกับสภาพรายได

ของผูเชา 

 การทดสอบหาคาความสัมพันธระหวางการประกอบอาชีพกับสภาพรายไดของผู

เชา เมื่อมีการร้ือถอนอาคาร เพื่อพิสูจนสมมติฐานวาผูเชาสวนใหญที่ไดรับผลกระทบดาน

เศรษฐกิจจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยนั้น 

การยายที่อยูอาศัยและแหลงงานสวนใหญเปนผูเชาที่มีรายไดนอย มักเปนผูเชาที่ประกอบ

อาชีพคาขายอาหารในรูปแบบอาคารพาณิชยและแผงลอย ผูวิจัยจะใชขอมูลจากการ

สํารวจและแบบสอบถาม ดังนี้ 

   (1) จํานวนผูเชาจําแนกตามอาชีพ 

   (2) จํานวนผูเชาจําแนกตามรายไดเฉล่ียตอเดือน 
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ตารางที่ 5.26 ความถี่ของกลุมตัวอยางตามรายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพ 

รายไดเฉล่ียตอเดือน 

อาชีพ 

คาขาย

อาหาร  

ของชํา 

ขาราชการ  รัฐวิสาหกิจ    เอกชน     เจาของ

กิจการ 

หางราน 

รับจาง  อื่นๆ รวม 

ตํ่ากวา 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 ตัวเลขที่แสดงคาความถี่ในตาราง คือคาความถี่ที่สังเกตได O (observed frequencies)  

  ตัวเลขใน (   ) คือคาความถี่ที่คาดหวัง E (expected frequencies) 

สมมติฐานเลือก (Alternative hypothesis) 

รายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพมีความสัมพนัธกนั 

จากสูตร EE /)0( 22 ∑ −=χ   

 จะไดคา 
2χ  ที่คํานวณจากขอมูลจองกลุมตัวอยางเทากับ 204 

 คา 
2χ  ที่เปนคาวิกฤตที่ df = 25 และคา p – value = 0.05 เทากับ 37.65 

 จะเห็นไดวาคา 
2χ  ที่คํานวณไดมีคามากกวาคาวิกฤต ดังนั้นจึงยอมรับสมมติฐานเลือก  

 จึงอาจสรุปไดวารายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพมีความสัมพันธกัน 

 สวนใหญคนในชุมชนสวนหลวงมีอาชีพคาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด) และรับจาง  

ซึ่งจากการสํารวจพบวารายไดตอเดือนอยูที่ ตํ่ากวา 20,000 บาท ซึ่งไมสูงมากนัก เนื่องจากอยูใน

ยานสถาบันการศึกษา กลุมที่เขามาอุดหนุนหรือใชประโยชนในพื้นที่มักเปนนิสิตนักศึกษา 

บุคลากรจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย คนในชุมชนและชุมชนขางเคียง แมวาคาเชาจะสูงข้ึนแตราคา

อาหารยังคงเทา เ ดิมหรือสูงกวา เ ดิมไมมากนัก  เนื่ องดวยสวนใหญ เปนสินคาบริโภค 

ในชีวิตประจําวัน จึงมีเพดานราคาที่ไมสามารถดีดตัวสูงข้ึนเกินกําลังจายของผูบริโภค ทําใหรายได
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ผูเชาที่คาขายอาหารในชุมชนสวนใหญ ตํ่ากวา 20,000 บาทตอเดือน สวนรายไดเฉล่ียตอเดือน 

ที่สูงมากอยูที่ 100,000 บาทข้ึนไป สวนใหญจะเปนลักษณะเจาของกิจการ หางราน รานอาหาร 

ภัตราคาร ราน เชน เซียงกง รานอะไหลยนต รานจักรยานยนตนําเขามือสองเนื่องจากเปนยาน 

ที่โดงดังและเปนที่นิยมของกลุมลูกคา สวนใหญมากจากนอกชุมชน ตางจังหวัดที่มีกําลังจายสูง 

ดังแสดงในแผนภูมิที่ 5.7 

 
แผนภูมิที่ 5.7 แสดงความถี่ของกลุมตัวอยางตามรายไดเฉล่ียตอเดือนกับอาชีพ 

5.3.3 ผูเชาที่มีรายไดนอยไมสามารถหาแหลงงานใหมไดตองปดกิจการลง หรือยายกลับ

ภูมิลําเนาเดิม สวนผูเชาที่พอมีเงินออมจะหาที่อยูอาศัยและแหลงงานภายในชุมชนและยอมเสียคา

เชาที่สูงข้ึน  

จากการเก็บแบบสอบถามและสัมภาษณเชิงลึก พบวาผูเชาใหญโดยเฉพาะผูเชาชวง ไม

ทราบถึงระยะสัญญาเชาที่แทจริง เพราะผูเชาโดยตรงไมบอกกับผูเชาชวงเพราะกลัววาถาบอกผู

เชาชวงไปแลว ผูเชาชวงจะเตรียมหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม แตยายออกจากชุมชนในที่สุด 

และจะทําใหตนเองขาดรายไดจากการเก็บคาเชาในแตละเดือน จึงไมบอกความจริงกับผูเชาชวง 

สวนผูเชาชวงประเภทแผงลอยนั้นสวนใหญเปนผูเชาอาศัยในลักษณะหองเชาในชุมชนสวนหลวง

โดยเชาชวงตอในการอยูอาศัยเชนกัน และไมทราบถึงระยะเวลาส้ินสุดสัญญาเชา อีกทั้งยังหวังวา
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จะตอรองกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดในการขายของริมถนนในชุมชน ทําใหเมื่อมีการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในระยะแรกนั้น ผูเชาชวงดังกลาวจึง

เตรียมตัวหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไมทัน เมื่อตองยายออกจากชุมชนทําใหไมมีที่ไป บาง

กลุมตองปดกิจการลง บางกลุมยายกลับภูมิลําเนา สวนผูที่สามารถยายที่อยูอาศัยภายในชุมชนได

นั้นนอกจากกลุมที่ยอมเชารวมกัน อยูกันอยางหนาแนนที่กลาวไปขางตนแลว ยังมีอีกหนึ่งกลุมคือ

กลุมที่เปนผูเชาโดยตรง และมีระดับรายไดสูงถึงปานกลางจึงพอมีเงินออมในการเชาชวงตอใน

หมอนขางเคียงที่มีผูเชารายเกายายออกไป เนื่องจากเปนผูเชาโดยตรงจึงสามารถรับขอมูลวาคูหา

ใดในชุมชนจะมีคนยายออก และตนเองก็รีบเชาตอไดทันในหมอนที่ยังไมหมดสัญญาเชา ดัง

ตัวอยางตอไปนี้  

รานเพงค่ัวไก กลาววา   

“เมื่อกอนลูกคาเขารานจํานวนมากตอหนึ่งวัน เนื่องจากรานมีพื้นที่

รองรับ แตปจจุบันรานเมื่อมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนา 

ผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  สงผลใหตองยายรานมาอยู

บริเวณซอยตรงขามศาลเจา โดยจํานวนคูหาในการประกอบ 

แหลงงานมีเพียงคูหามุมอาคารเพียงคูหาเดียว ทําใหรองรับลูกคาได

นอยลง รวมถึงการคมนาคม เขา-ออก นั้นเปนสาเหตุสําคัญที่ทําให

ลูกคานอยลง รายไดนอยลง สงผลใหเงินออมในแตละเดือนนอยลง

ดวย และเมื่อหมดสัญญาเชาในที่ใหมนี้ยังไมรูวาจะยายไปที่ไหน 

เพราะตนเองอยูในชุมชนน้ีมานานกวา 30 ป เติบโตที่นี่และกลัว 

การยายไปอยูที่ใหม กลัวสังคมใหม ไมอยากเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัย

และแหลงงานรวมถึงส่ิงแวดลอมใหมๆ” (ภาพที่ 5.3)  

                           
ภาพที่ 5.3 สภาพบรรยากาศรานเพงค่ัวไก บริเวณตําแหนงเดิมที่ถูกร้ือถอนอาคารและตําแหนง

ใหมบริเวณซอยตรงขามศาลเจาจีน 
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คุณแอน รานแผงลอยขายโจก ลักษณะแหลงงานอยูบริเวณริมถนนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ซอย 5 บริเวณเขตการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย ไมมีโตะสําหรับใหลูกคานั่งรับประทาน แตขายโดยวิธีการซื้อกลับบาน  

คุณแอนกลาววา  

  “รานขายโจกนี้ไดขายอยูบทตําแหนงเดิมทําเลเดิมมานานกวา 30 ป 

ขายต้ังแตรุนบรรพบุรุษจนตกทอดมาถึงแอน แอนจบปริญญาตรี

ตอนนี้ก็มีงานประจําทําอยู แตหลังเลิกงาน แอนจะมาต้ังรานแผง

ลอยขายโจกแทนแม ซึ่งแตเดิมกอนจะมีการรื้อถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย แอนมีรายไดจากการขาย

โจกดีมาก ลูกคาเยอะ แตเด๋ียวนี้ พอมีการร้ือถอนอาคารรายไดลดลง 

 ลูกคาไมคอยมี เนื่องจากการเดินทาง เขา-ออก ในชุมชนสวนหลวง

ยากลําบากข้ึน แตแอนจะขายโจกบริเวณเขตการกอสรางนี้จนกวาจะ

มีพนักงานของบริษัทที่ไดรับสัมปทานจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย

ในการพัฒนาพื้นที่ชุมชนสวนหลวงมาไลที่ไมใหขาย และเมื่อถึงเวลา

นั้นแอนจะเลิกกิจการขายโจกลงในท่ีสุด และคงไมไดสืบทอดอาชีพ

ขายโจกของบรรพบุรุษแลว” 

 ปจจุบันนี้ เดือนมกราคม พ.ศ.2555 ผูวิจัยไดลงสํารวจอีกคร้ังพบวา บริเวณเดิมที่คุณแอน

เคยขายโจกนั้นถูกกั้นดวยเชือกและติดปายวา “ไมซื้อ-ขาย บริเวณนี้” ทําใหบริเวณริมถนนดังกลาว

ที่เคยมีชีวิตชีวาและคึกคักจากรานคาแผงลอยหายไป รวมถึงคุณแอนที่ตองปดกิจการรานขายโจก

ลงไปในที่สุด (ภาพที่ 5.4) 

               
ภาพที่ 5.4 สภาพการคาขายของแผงลอยริมถนน บริเวณเขตการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 คุณลุง ขายผลไมรานอรอยกวา เปนรานผลไมชื่อดังในชุมชนสวนหลวงและเปนที่รูจักกันดี

ในกลุมนิสิตจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยเฉพาะเด็กหอพัก รวมถึงผูวิจัยดวยเชนกัน ถึงความ

อรอยของผลไมดอง ที่มีรถชาติไมเหมือนที่อ่ืน เพราะคุณลุงมีสูตรลับที่ด้ังเดิม โดยรานอรอยกวานี้มี

ขายอยูสองท่ีเทานั้นคือ ในชุมชนสวนหลวงซ่ึงอยูในพื้นที่ศึกษา และบริเวณทาน้ําส่ีพระยา ซี่งเปน

ภรรยาของคุณลุงขายอยูที่นั้น รานอรอยกวานี้ขายมาแลวกวา 40 ป 

คุณลุงกลาววา 

 “ ลุงจะไมยายไปไหน จะขายผลไมรถเข็นอยูที่เดิมในชุมชนสวน

หลวงนี้ จะมาขายทุกวันและจะไมเก็บราน โดยต้ังรานทิ้งไวเพื่อ

ปองกันไมใหเจาหนาที่จากบริษัทที่ไดสัมปทานจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยมาไลที่ ลุงจะขายจนกวาจะขายไมได จะด้ินรนตอสูเพื่อ

แหลงงานเดิมจนกวาจะหมดหนทางถึงจะยายออกไปขายกับ

 ภรรยาที่ทาน้ําส่ีพระยา เนื่องจากแหลงงานในชุมชนสวนหลวงมีคน

รูจักรานคุณลุงมาก มีลูกคาประจํามาซื้อทุกวัน ทํามาคาขายดี 

รายไดดี เดิมเคยขายไดวันละ 8000 บาท แตเมื่อมีการร้ือถอนอาคาร

ตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทําใหรายไดลดลง

มาก ปจจุบันขายไดเพียงวันละ 5000 บาท ลูกคานอยลง สงผลให

รายไดของลุงไมพอตอคาครองชีพในชีวิตประจําวัน เพราะลุงตองสง

เสียลูกชายลุงเรียนหนังสือ ถึงแมวาปจจุบันจะไมตองเสียคาเชาที่

 แลวก็ตาม”  

 ปจจุบันจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดร้ือถอนพื้นที่สวนกลางไปแลว เชน ที่จอดรถของชุมชน 

ทําใหจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมเก็บคาเชาที่สวนกลางกับผูเชาในชุมชนสวนหลวง (ภาพที่ 5.5) 

                       
ภาพที่ 5.5 ลักษณะรานคาแผงลอยกอนและหลังการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
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 รานขายอะไหลยนตยานเซียงกง เปนยานที่มีชื่อเสียงโดงดังในเร่ืองของอะไหลยนตมือสอง

ที่มีคุณภาพดี ราคาถูก รวมถึงรานขายรถจักรยานมือสองจากตางประเทศที่ปจจุบันกําลังนิยมใน

หมูนักปนจักรยานในประเทศไทย ทั้งขายปลีกและขายสง ทําใหผูประกอบการในยานนี้มีรายไดตอ

เดือนที่สูงมาก สงผลใหมีเงินออมในครัวเรือนที่มากและเพียงพอตอการเตรียมที่อยูอาศัยและแหลง

งานใหมเมื่อหมดสัญญาเชาจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย อีกทั้งยังมีการรวมกลุมและยายไปอยูที่

โครงการเซียงกงแหงใหมของกรุงเทพมหานครในยานบางนา มีการจับจองพื้นที่แหลงงานใหมไว

แลวเมื่อหมดสัญญาเชาจะยายไปที่นั้น 

 เจาของรานอะไหลยนตแหงหนึ่งในชุมชน กลาววา 

  “ลุงอาศัยและประกอบอาชีพในแหลงงานนี้มานานกวา 30 ป แตถา

ตองยายไป ลูกชายลุงไดเตรียมจองที่ในโครงการเซียงกงแหงใหม

ยานบางนาไวแลว เพื่อนบานแถวนี้ รานขางๆลุงก็ชวนกันไปอยูที่

โครงการนั้นหลายคน” (ภาพที่ 5.6) 

    
ภาพที่ 5.6 ทัศนียภาพบริเวณยานเซียงกงในชุมชนสวนหลวง 

5.3.4 ผูเชาที่ไดรับผลประโยชนระยะส้ันจากการรื้อถอนอาคาร ตามการพัฒนาผังแมบท  

ผลกระทบเชิงบวกเกิดกับผูเชาที่มีรูปแบบการประกอบอาชีพคาขายลักษณะแผงลอย โดย

เมื่อจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยมีการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยในระยะการพัฒนาแรกนั้น ทําใหผูเชาในหมอนขางเคียงเกิดการต่ืนตระหนกและ 

บางรายที่เปนสวนนอย มีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานออกจากพื้นที่กอนจะหมดสัญญาเชา 

เนื่องจากผูเชากลุมนี้มีทางเลือกและมีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมอยูแลว จึงไปอยูที่ใหมเพื่อ

ความมั่นคงเร่ืองของระยะเวลาการเชา และสวนใหญมักเปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเพราะไดมีการรับขาวสารขอมูลกอนผูเชาชวงจึงเตรียมตัวไดทัน เมื่อผูเชากลุมนี้ 



112 

 

ยายออก สงผลใหผูเชาชวงกลุมที่ถูกผลกระทบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานมาเชาตอแทน 

โดยเชาชวงตอจากผูเชารายเกา โดยไมทราบวาสัญญาเชาจะส้ินสุดลงเมื่อใด ดังตัวอยางตอไปนี้ 

 รานขาวมันไกเจาเกาแกในชุมชนสวนหลวงบริเวณซอยตรงขามกับศาลเจา เปนที่รูจักกัน

สําหรับนิสิตจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย โดยเฉพาะนิสิตหอพักและคนในชุมชน เพราะรานนี้นอกจาก

รสชาติที่อรอยแลวยังราคาไมแพง ใหปริมาณที่มากและมีน้ําซุปซี่โครงไกที่แถมใหจานโตทุกโตะ 

แมวาบรรยากาศรานจะอยูริมซอยมืดๆ โตะอาหารอยูบนทางเทา และริมถนนที่มีทอระบายน้ําไม

นามองก็ตาม แตก็เต็มไปดวยลูกคาที่แวะเวียนเขามาซื้อกลับบาน และนั่งรับประทานที่รานอยาง

คึกคัก จนบางคร้ังโตะไมพอรองรับสําหรับลูกคา 

คุณโบกลาววา 

“เดิมทีรานโบเปนเพียงรานคาแผงลอยบนทางเทา เนื่องจากรานโบ

ขายมานานกวา 15 ป ทําใหมีลูกคามากมาย บางวันมีที่นั่งไมพอ

สําหรับลูกคา หลังจากที่บางหมอนหมดสัญญาเชาและมีการร้ือถอน

อาคาร ทําใหเมื่อมีผูเชาเดิมในหมอนขางเคียงยายออก โบจึงไปขอ

เชาชวงตอในคูหานั้น ทําใหรานโบมีพื้นที่สําหรับรองรับลูกคาไดมาก

ข้ึน สงผลใหโบมีรายไดมากข้ึนในปจจุบัน รวมถึงรานโบมีทัศนียภาพ

ที่นามองมากข้ึน ดูสะอาดมากข้ึนดวย” 

 รานขายผลไมรานหนึ่งบริเวณหัวมุมถนน ผูวิจัยไมเคยเห็นมากอน จึงสงสัยและเขาไป

สัมภาษณถึงการประกอบกิจการในแหลงงานบริเวณนี้ ไดความวาเปนแผงลอยรายใหมที่เขามา

ขายเพราะเห็นวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไมเก็บคาเชาที่แลว 

คุณปาเพียร กลาววา  

“ปาเพิ่งเขามาขายบริเวณนี้ ปกติวิ่งรถสองแถวขายตามหมูบาน เมื่อ

มีการ ร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยทําใหจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยยกเลิกเก็บคาเชาที่

บริเวณการร้ือถอนอาคาร ปาจึงมาขายของบริเวณนี้ในชวงเย็น 

ลูกคาพอมีบางแตปาไมเสียคาเชาที่ สงผลใหไมถูกผลกระทบอะไร 

ปาไดประโยชนจากบริเวณนี้ทําใหปามีรายไดเสริมเพิ่มข้ึนจากเดิม”  

(ภาพที่ 5.4) 
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ปจจุบัน ในเดือนมกราคม พ.ศ.2555 ผูวิจัยไดเขาไปสํารวจพื้นที่อีกคร้ัง พบวา  

รานคุณปาเพียรไดหายไปจากบริเวณหัวมุมถนนแลว แตเมื่อผูวิจัยไดเดินเขาไปตามซอยขางใน

ชุมชนพบรานปาเพียรเปดรานแผงลอยขายอยูในซอยเล็กๆ ของชุมชน สวนใหญลูกคาคือคนใน

ชุมชนสวนหลวงดวยกันเอง (ภาพที่ 5.7) 

   
ภาพที่ 5.7 สภาพรานคาแผงลอยที่เขามาใหม ภายหลังการร้ือถอนอาคาร 

 สรุปไดวาการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวงตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย สงผลตอการเปล่ียนแปลงดานกายภาพซ่ึงเปนการเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยและแหลง

งานที่สงผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาทั้งดานบวกและดานลบ ทั้งผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารและ

ผูเชาบริเวณใกลเคียงเขตการร้ือถอนอาคารในชุมชนสวนหลวง ในระดับผลกระทบที่แตกตางกันไป 

5.5 การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆกับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ  
จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูเชาในรายบุคคล 

การแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดานเศรษฐกิจ โดยผูวิจัยได

แบงคาระดับผลกระทบ 4 คาระดับ คือ 1) ไมมีผลกระทบ 2) มีผลกระทบนอย 3) มีผลกระทบปาน

กลาง และ 4) มีผลกระทบมากที่สุด โดยกําหนดใหมีเกณฑการวัดความรูสึกของผลกระทบ ดังนี้ 

     

  X   ‹ 1.5 ไมมีผลกระทบ 

     1.5 ≤  X   ‹  2.5 มีผลกระทบนอย 

     2.5 ≤  X   ‹ 3.5 มีผลกระทบปานกลาง 

     3.5 ≤  X    › 4.5 มีผลกระทบมากที่สุด 
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ตารางที่ 5.27 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายจายเพิ่มตอระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายจายเพิ่ม 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย 

 (2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

ตํ่ากวา 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 

 

จากการวิเคราะหพบวาผูเชาที่มีผลกระทบเร่ืองรายจายเพิ่มตอระดับรายได ผลกระทบ

มากที่สุดคือ ผูเชาที่มีระดับรายไดอยูในชวงระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมา  

10,000-20,000 บาท 40,001-50,000 บาท ตํ่ากวา 5,000 และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ 

และพบวา ผู เช าที่ มีผลกระทบปานกลางคือ  ผู เช าที่ มี ระ ดับรายไดอยู ในชวงระหวาง  

30,001-40,000 บาท และ 50,001 บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.28 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายจายเพิ่มทีม่ตีอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะ 

ประกอบการคา 

รายจายเพิ่ม 

มากที่สุด  

(5) 

มาก 

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  14 28 21 0 7 3.6 

สินคาเบ็ดเตล็ด  14   0   7 0 0 4.3 

จําหนายเส้ือผา   7   0   7 0 0 4.0 

จําหนายอะไหล  49 21   7 7 7 4.1 

อุปกรณฮารดแวร   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 

บานเชา   0   7   7 0 7 2.7 

อื่นๆ 14   7   0 0 0 4.7 

    

  จากการวิเคราะหพบวาผูเชาที่มีผลกระทบดานรายจายเพิ่มที่มีตอลักษณะประกอบการคา 

ผลกระทบมากที่สุดคือ ประเภทอ่ืนๆ (รานขายซีดี โรงพิมพ) รองลงมาคือ จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด 

จําหนายอะไหล จําหนายเสื้อผา บริการทั่วไป จําหนายอาหาร และบริการทางวิชาชีพตามลําดับ 

สวนผูเชาที่มีผลกระทบปานกลางคือ จําหนายอุปกรณฮารดแวร และบานเชาตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.29 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะ 

ประกอบการคา 

รายไดลด 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร 42 7       14 0 0 4.44 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด  14 7 0 0 0 4.67 

จําหนายเส้ือผา 14 0 0 0 0 5.00 

จําหนายอะไหล 35    14       21    14 7 3.62 

อุปกรณฮารดแวร    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 

บานเชา   0 7 0 0           14 2.00 

อื่นๆ 14 0 0 0 7 3.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุดคือ จําหนายเส้ือผา รองลงมาคือจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด จําหนายอาหาร 

บริการทั่วไป อ่ืนๆ (เชนรานขายซีดี โรงพิมพ) จําหนายอะไหล และบริการทางวิชาชีพตามลําดับ  

ผูเชาที่มีระดับผลกระทบนอยคือ บานเชา และจําหนายอุปกรณฮารดแวรตามลําดับ 
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ตารางที่ 5.30 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายไดลด 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง 

 (3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

ตํ่ากวา 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 

 

 จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดลดที่มีตอระดับรายไดของผูเชา ผลกระทบ

มากที่สุดอยูระหวางระดับรายได ตํ่ากวา 5,000 บาท 20,001-30,000 บาท 30,001-40,000 บาท 

และ 40,001-50,000 บาท ในระดับที่เทากัน รองลงมาคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 10,001- 

20,000 บาท และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ สวนผูเชาที่ไมมีผลกระทบคือผูเชาที่มีระดับ

รายได 50,001 บาทข้ึนไป  

ตารางที่ 5.31 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอคาครองชีพกับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

(บาท/เดือน) 

ผลกระทบตอคาครองชีพ 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 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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 จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอคาครองชีพกับระดับรายไดของผูเชามากที่สุดคือ  

ผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 80,001-100,000 บาท รองลงมาคือ 40,001-60,000 บาท และตํ่า

กวา 20,000 บาท สวนผูที่มีผลกระทบปานกลางคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 60,001-80,000 

บาท ผูเชาที่มีผลกระทบนอยคือผูเชาที่มีระดับรายไดระหวาง 20,001-40,000 บาท สวนผูเชาที่ไม

มีผลกระทบคือผูเชาที่มีระดับรายได 100,001 บาทข้ึนไป 

ตารางที่ 5.32 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

รายไดไมพอตอคาเชา 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 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 

    

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับระดับรายไดของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุด มีระดับรายไดระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมา ตํ่ากวา 5,000 บาท ผู

เชาที่มีผลกระทบปานกลางมีระดับรายไดระหวาง 10,001-20,000 บาท 40,001-50,000 บาท และ 

5,000-10,000 บาท สวนผูเชาที่มีผลกระทบนอยคือผูเชาที่มีระดับรายได 50,001บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.33 คาเฉลี่ยของผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา 

ลักษณะประกอบการคา 

รายไดไมพอตอคาเชา 

มากที่สุด  

(5) 

มาก  

(4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย  

(2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  28  21   7 0 7 4.00 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด  21   0   0 0 0 5.00 

จําหนายเส้ือผา   0   7   0 0 7 2.50 

จําหนายอะไหล  14 21 21   21          14 3.00 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร    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 

บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย   0   7 14 0 7 2.75 

อื่นๆ 14   7   0 0 0 4.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบดานรายไดไมพอตอคาเชากับลักษณะประกอบการคา

ของผูเชา ผลกระทบมากที่สุดคือ ลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด 

รองลงมาเปนประเภทอ่ืนๆ (ขายซีดี โรงพิมพ) จําหนายอาหาร และบริการทั่วไป ตามลําดับ 

ผลกระทบปานกลางคือลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายอะไหล และบริการทางวิชาชีพ 

รองลงมาคือบานเชา สําหรับเชาพักอาศัย และจําหนายเสื้อผา ตามลําดับ สวนผูเชาที่ไมมี

ผลกระทบคือลักษณะประกอบอาชีพประเภทจําหนายอุปกรณฮารดแวร 
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ตารางที่ 5.34 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอการบริโภคกับระดับรายไดของผูเชา 

ระดับรายได 

ผลกระทบตอการบริโภค 

มากที่สุด 

 (5) 

มาก 

 (4) 

ปานกลาง  

(3) 

นอย 

 (2) 

ไมมีผลกระทบ  

(1) 
X   

ตํ่ากวา 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 

  

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอการบริโภคกับระดับรายไดของผูเชา ผลกระทบมาก

ที่สุดคือระดับรายไดระหวาง 20,001-30,000 บาท รองลงมาคือ 40,001-50,000 บาท 10,000-

20,000 บาท และ 5,000-10,000 บาท ตามลําดับ ผลกระทบปานกลางคือระดับรายไดระหวาง  

10,000-20,000 บาท รองลงมาคือ 5,001-10,000 บาท และตํ่ากวา 5,000 บาท สวนผลกระทบ

นอยคือระดับรายไดระหวาง 50,001 บาทข้ึนไป 
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ตารางที่ 5.35 คาเฉลี่ยของผลกระทบตอการบริโภคกับลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ลักษณะประกอบการคา 

ผลกระทบตอการบริโภค 

มากที่สุด 

(5) 

มาก 

(4) 

ปานกลาง 

(3) 

นอย 

(2) 

ไมมีผลกระทบ 

(1) 
X   

จําหนายอาหาร  21 28   7 0 7 3.89 

จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด   21   0   0 0 0 5.00 

จําหนายเส้ือผา   7   0   0 0 7 3.00 

จําหนายอะไหล  28 21  21   14           14 3.36 

จําหนายอุปกรณฮารดแวร    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 

บานเชา    0 21   0 0 0 4.00 

อื่นๆ 14   0   0 0 7 3.67 

 

  จากการวิเคราะหพบวาผลกระทบตอการบริโภคกับลักษณะประกอบการคาของผูเชา 

ผลกระทบมากที่สุดคือลักษณะประกอบการคาประเภทจําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด รองลงมาคือ 

บริการทางวิชาชีพ บานเชา ในอัตราสวนที่เทากัน รองลงมาคือ จําหนายอาหาร และอ่ืนๆ (ขายซีดี 

โรงพิมพ) ตามลําดับ ผลกระทบปานกลางคือลักษณะประกอบการคาประเภท จําหนายอะไหล 

จําหนายเสื้อผา และบริการทั่วไป สวนผูเชาที่ไมมีผลกระทบคือลักษณะประกอบการคาประเภท

จําหนายอุปกรณฮารดแวร  

ผลสรุปการแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดาน
เศรษฐกิจ จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดขึ้นกับผูเชาในรายบุคคล 

จากการวิเคราะหผลการแจกแจงผลกระทบระหวางปจจัยตางๆ กับระดับผลกระทบดาน

เศรษฐกิจ จากความรูสึกและการรับรูผลกระทบที่เกิดข้ึน พบวาผูเชาสวนใหญที่มีระดับรายไดนอย

ถึงปานกลาง สวนใหญประกอบอาชีพขายอาหาร ของชํา รวมถึงผูเชาประเภทแผงลอยนั้น  

มีความรูสึกถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจสวนใหญมากที่สุด ในปจจัยตางๆ ที่ผูวิจัยไดทําการ

สอบถาม รวมถึงผูประกอบการคาอะไหลยนตเชนเดียวกัน แตจากที่ผูวิจัยไดวิเคราะหระดับรายได 

และเงินออม และผลกระทบดานกายภาพที่จะสงผลกับดานเศรษฐกิจของผูประกอบการ 



122 

 

อะไหลยนตนั้น พบวา ผูเชากลุมนี้เมื่อเปรียบเทียบกับผูเชาชวง และผูเชาประเภทอ่ืนแลว จะพบวา

ผูเชาประกอบการดานอะไหลยนตนั้นมีผลกระทบที่นอยมาก เพราะผูเชากลุมนี้มีรายไดตอเดือนที่

สูงมาก และสวนใหญมีเงินออมแตละเดือนที่สูง อีกทั้งยังมีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมที่ไดเตรียม

ไวแลว 

ผูวิจัยจึงสรุปไดวา การรับรูเร่ืองของผลกระทบและความรูสึกของผูเชานั้น ในแตละบุคคล

จะรับรูไมเทากัน เพราะเปนเร่ืองของจิตใจไมสามารถวัดไดจากการคํานวณทางสถิติ อีกทั้งยัง 

บงชี้ใหเห็นวาการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานที่เคยประกอบการมานานกวา 30 ป ที่มีความ

ผูกพันธนั้น ยากที่จะสามารถประเมินเปนตัวเลข และยากที่จะกําหนดเกณฑผลกระทบ และความ

สูญเสียทางจิตใจได 

 จากการสํารวจความคิดเห็นและแนวโนมในอนาคตของผูเชาเร่ืองของการเตรียม 

ที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมเมื่อที่พักอาศัยและแหลงงานงานของผูเชาหมดสัญญาเชาและ 

ตองถูกร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ผูเชาจะทําอยางไรและ 

มีทางออกอยางไรบาง โดยผลสรุปจากแบบสอบถามและการสัมภาษณพบวาผูเชาสวนใหญยังไม

ทราบวาจะยายที่อยูอาศัยไปอยูที่ไหนและจะประกอบอาชีพอะไรตอไป รองลงมากลับภูมิลําเนา

เดิม และมีผูเชาบางกลุมที่เตรียมที่ไวแลวอยูนอกเขตชุมชนสวนหลวง จากการสัมภาษณพบวา

กลุมผูเชาที่มีที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมแลวนั้นสวนใหญเปนกลุมผูเชาที่ประกอบอาชีพ 

รานเซียงกง โดยจะยายไปที่บางนาเนื่องจากมีโครงการพัฒนาเปนยานเซียงกงขนาดใหญ 

ในอนาคต ดังแผนภูมิที่ 5.8 
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แผนภูมิ 5.8 แสดงการวางแผนเตรียมที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม ภายหลังจากการร้ือถอน

อาคารตามการพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยในอนาคต 

 

5.6 สรุปผลจากการสมัภาษณเชิงลึกและการวิเคราะหทางสถิติ 

 จากการสัมภาษณเชิงลึกของกลุมผูเชาในชุมชนสวนหลวง พบวาผูเชาในชุมชนสวนหลวง

มีผลกระทบดานเศรษฐกิจทั้งเชิงบวกและเชิงลบ โดยผลกระทบดานเศรษฐกิจของผูเชาแตละ

ประเภท สามารถจําแนกตามประเภทผูเชาไดดังนี้ 

  1. ผูเชา (ในอาคารพาณิชย) 

  ผลกระทบเชิงลบ  

   จากกลุมตัวอยาง ผูเชาที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยต้ังแต 25 ปข้ึนไป สวนใหญ

เปนคนเกาแกในพื้นที่อยูอาศัยมานาน เปนกลุมที่ยังคงยายอยูในชุมชน ไดแหลงงานที่ต้ังใหมทําเล

ไมดีและขนาดรานเล็กลง กลุมลูกคานอยลง รายไดนอยลง เมื่อหมดสัญญาเชาจึงยังไมทราบวาจะ

ยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหนและกังวลกับแหลงที่อยูอาศัยใหม ในเร่ืองของส่ิงแวดลอม 

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

ไมมีท่ีไป

ยังไมทราบ

ยังไมแนใจ

กลับภูมิลําเนาเดิม

ใกลๆบริเวณเดิม หรือท่ีใหมท่ีจุฬาฯจัดให

เตรียมท่ีไวแลว (นอกชมุชนสวนหลวง)

ไมยาย จะอยูท่ีเดิม

ไมมีท่ีไป ยังไมทราบ ยังไมแนใจ กลับภูมิลําเนาเดิม

ใกลๆบริเวณเดิม

หรือท่ีใหมท่ีจุฬา

ฯจัดให

เตรียมท่ีไวแลว

(นอกชุมชนสวน
หลวง)

ไมยาย จะอยูท่ี

เดิม

จํานวนผูเชา 14 175 14 35 12 21 2

ทานจะยายที่อยูอาศัยและแหลงงานไปที่ไหนเม่ือหมดสัญญาเชา
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เพื่อนบาน การประกอบอาชีพที่ใหมที่ไมคุนเคย รวมถึงไดรับผลกระทบเร่ืองของรายจายเพิ่มในการ

จายคาเชาที่สําหรับที่อยูอาศัยและแหลงงานของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่สูงข้ึนจากเดิม และ

รายไดที่ลดลงเนื่องจากลูกคานอยลงทําใหคาขายไดกําไรนอยลงตามมา 

  2. ผูเชาชวง (ในอาคารพาณิชย) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

ผูเชาชวงที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยต้ังแต 6-10 ป กิจการกําลังมั่นคงและ 

รายไดดีแตตองปดกิจการลง สวนผูเชาชวงที่มีแหลงงานและที่พักอาศัยตํ่ากวา 5 ป  

มีการลงทุนเปดรานใหม ยังไมคืนทุน รวมถึงรายไดไมพอตอคาเชา อีกทั้งตองยายหาทําเล

ที่ต้ังแหลงงานใหมอีกคร้ัง จึงมีความกังวลเร่ืองของกลุมลูกคาใหมเมื่อตองยายออกจาก

ชุมชนสวนหลวง 

  3. ผูเชาชวง (แผงลอย) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

แผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนต้ังแต 5 ปข้ึนไป และสวนใหญเปนแผงลอยต้ังแต 

รุนบรรพบุรุษมาถึงรุนลูก แหลงงานอยูตําแหนงเดิมมาเปนเวลากวา 20 ป ไดรับผลกระทบ

คือคาเชาสูงข้ึน ทั้งคาเชาสวนกลางและคาเชาหนาราน สวนใหญยังไมมีแหลงงานและ 

ที่อยูอาศัยใหม มีรายจายเพิ่มในการจายคาเชาที่สําหรับที่อยูอาศัยและแหลงงานของ

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยที่สูงข้ึนจากเดิม และรายไดที่ลดลงเนื่องจากลูกคานอยลงทําให

คาขายไดกําไรนอยลงตามมา สวนผูเชาประเภทแผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนต่ํากวา  

5 ป สวนใหญไดรับผลกระทบเร่ืองของกลุมลูกคานอย รายไดนอย คาขายไมดี  

  ผลกระทบเชิงบวก 

แผงลอยที่มีแหลงงานในชุมชนตํ่ากวา 5 ป ที่ต้ังอยูบริเวณเขตการร้ือถอนอาคาร 

ในการพัฒนาระยะแรก ไมตองเสียคาเชาใหกับหนาราน และยังไมตองเสียคาสวนกลาง

ใหกับจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย สวนแผงลอยบางแผงขยับมาเปนรานในอาคาร เนื่องจาก

มีผูยายออกจากชุมชนจึงเขาไปเชาชวงตอแทน ทําใหรองรับลูกคาไดมากข้ึนสงผลให

รายไดดีข้ึนดวย 
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  4. ผูเชาประเภท รับจาง (ลูกจาง) 

  ผลกระทบเชิงลบ 

รับจาง (ลูกจาง) ตองยายแหลงงานใหมไปกับนายจางและตองไปหาที่อยูอาศัย 

ใหม บางกลุมโดนเลิกจาง ตกงาน ตองหาแหลงงานใหม ทําใหตองเสียเงินในจํานวนมาก

ในการลงทุนสําหรับหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหม 

  ผลกระทบเชิงบวก 

รับจางทั่วไป ที่เขามาหาผลประโยชนระยะส้ัน เชน มอเตอรไซดรับจาง ที่ไมตอง

เสียคาเชาที่ ในการประกอบอาชีพในแหลงงานบริเวณเขตการกอสรางของชุมชนสวน

หลวง ทําใหไมมีตนทุนในการเชาที่ในการประกอบการับจางทําใหไดรายไดเพิ่มจากเดิม 
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บทที่  6 

สรุปผลการวิจัย อภิปรายผล และขอเสนอแนะ 

 

เมื่อเก็บแบบสอบถามและสัมภาษณผูที่เกี่ยวของแลวจึงนําผลที่ไดมาวิเคราะหและสรุปผล 

เพื่อตอบสมมติฐานที่ต้ังไว จากน้ันจึงอภิปรายผลและอธิบายถึงประเด็นปญหาที่คนพบจาก

งานวิจัย และต้ังขอเสนอแนะเพื่อแกไขปญหาที่พบ      

6.1 อภิปรายผลจากสมมติฐาน 
 การวิจัยเพื่อบงชี้ถึงผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผู เชาจากการร้ือถอนอาคารตาม 

การพัฒนาผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย มีการต้ังสมมติฐานหลักคือ การรื้อถอนอาคารเพื่อ

การพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยไดทําใหเกิดความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจของ 

ผูเชาเดิม โดยมีสมมติฐานรองคือ (1) ผูเชาเดิมสวนใหญยังคงยายที่อยูอาศัยและแหลงงานภายใน

เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย (2) ผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงมีรายไดมากพอสําหรับ

คาเชาที่เพิ่มมากข้ึน และยอมเส่ียงตอสัญญาเชาระยะส้ัน  

 ผลจากการวิเคราะหสมมติฐานหลักและสมมติฐานรอง 

 ผลการวิเคราะหเปนไปตามสมมติฐานหลัก เนื่องจากผูเชาเดิมสวนใหญมีการประกอบ

อาชีพในแหลงงานเดิม อยูอาศัยที่เดิมมานานและเมื่อมีการร้ือถอนอาคารทําใหเกิดผลกระทบ 

ในดานเศรษฐกิจเชน รายไดลด รายจายเพิ่ม จายคาเชาที่สูงข้ึน ระยะเวลาสัญญาเชาลดลง 

สัญญาเชาหมดอายุ ลูกคานอยลงเนื่องจากการคมนาคมเขา-ออกพื้นที่ไมสะดวก รายไดไมแนนอน

ในแตละเดือน รวมถึงการไมรูชะตากรรมของตนเอง เนื่องจากแหลงงานของตนเองนั้นอยูในความ

ควบคุมในการพัฒนาของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยัเปนทีต้ั่ง 

  ผลการวิเคราะหเปนไปตามสมมติฐานรอง (1) เนื่องจากการร้ือถอนอาคารในระยะการ

พัฒนาแรกนั้นผูเชาสวนใหญพยายามด้ินรนหาแหลงงานและที่อยูใหมบริเวณหมอนขางเคียงใน

ชุมชนสวนหลวง  เพราะยั งคงอยากที่ จะประกอบอาชีพเ ดิมใน พ้ืนที่ที่ คุ น เคยมานาน  

มีความหวังวาจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย จะมีการยืดระยะเวลาสัญญาเชาของหมอนขางเคียง 

ไดอีก เพื่อไดมีเวลาเตรียมหาที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมนอกชุมชนสวนหลวงเมื่อสัญญาเชาใหม

หมดอายุ 
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 แตผลการวิเคราะหไมเปนไปตามสมมติฐานรอง (2) เนื่องจากผูเชาเดิมสวนใหญที่ยังคงมี

แหลงงานและมียังอาศัยอยูตอในชุมชนสวนหลวงนั้น เพราะผูสวนใหญเปนผูเชาชวงไมทราบถึง

ขอมูลของระยะเวลาสัญญาเชาที่แทจริงจึงอยูตออยางไมรูอนาคต และเมื่อถูกร้ือถอนอาคารยังคง

อยูในพื้นที่ไดตอ เนื่องจากมีผูเชาบางกลุมในหมอนขางเคียงยายออก ผูเชาที่มีความประสงค 

ยังอยากมีแหลงงานเดิมจึงยายเขาแทนที่ ผูเชาเหลานี้กลัวการยายแหลงงานใหมที่ต้ังใหมที่จะตอง

ไปหาลูกคากลุมใหม กลัวจะประกอบการไดไมดีเทาแหลงงานเดิม อีกกลุมหนึ่งคือผูเชาชวงที่ยังคง

อยูในพื้นที่สวนหลวง หลังจากการรื้อถอนอาคารไดนั้นเพราะมีการเกื้อหนุนกันระหวางผูเชาใน

ชุมชนดวยกันเอง โดยการใหเชาอาศัยรวมกัน ชักชวนกันมาอยูดวยกัน มีการแบงปนพื้นที่แหลง

งานในการขายของใหกัน เพื่อการอยูรอดและประหยัดตอคาเชา 

6.2 สรุปผลการวิจยั 
 การสรุปผลการวิจัยสามารถสรุปได 4 ขอ จากวัตถุประสงคทั้ง 2 ขอ ของงานวิจัยและ

ขอสรุปของดานสังคมจากการคนพบ ดังนี้  

1.  รูปแบบการยายที่อยูอาศัยและแหลงงานของผูเชาเดิมในชุมชนสวนหลวงแต

ละประเภท  

สวนใหญผูเชาที่ถูกร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาผังแมบทในระยะการพัฒนาแรก 

จะพยายามด้ินรนหาแหลงงานและที่อยูอาศัยใหมภายในชุมชนสวนหลวงบริเวณ 

หมอนขางเคียง มีทั้งลักษณะการยายที่อยูอาศัยที่มีตําแหนงที่ต้ัง รูปแบบการใชสอย

อาคาร จํานวนคูหา ลักษณะประกอบการที่ดีข้ึนและแยลงจากเดิม และบางกลุมที่ 

หาแหลงงานและที่อยูอาศัยในชุมชนไมได จึงจําเปนตองยายออกจากชุมชนเดิมและตอง

หาแหลงงานและที่อยูอาศัยใหม รวมถึงผูเชาบางกลุมที่เปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยที่ยอมยายออกไปอยางเต็มใจ เนื่องจากทราบวาในอนาคตในหมอนอื่นๆ 

ของชุมชนสวนหลวงก็ตองหมดสัญญาเชาภายในเวลาอันใกลนี้ 

ผูเชาที่สามารถยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไดภายในชุมชนสวนหลวง  

จะเปนผูเชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เนื่องมีการเจรจาการตอรองระยะเวลา

สัญญาเชาระหวางสองฝาย และทราบวาหมอนใดจะหมดสัญญาเชาเมื่อใด จึงสามารถ

เตรียมตัวหาที่ต้ังใหมไดทัน รวมถึงมีการสอบถามผูเชารายอ่ืนๆ ภายในชุมชน ที่มีการยาย

ออกจากพื้นที่เพื่อทําสัญญาเชาตอในคูหานั้นๆ เพื่อประกอบอาชีพเดิมแหลงงานเดิม 

ในชุมชน รวมถึงผูเชาชวงที่สามารถยายที่อยูอาศัยและแหลงงานใหมไดภายในหมอน

ขางเคียงในชุมชนสวนหลวง เพราะมีการชวยเหลือกัน เชาอาศัยรวมกันหลายครัวเรือน

เพื่อประหยัดคาเชา 
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  2.  ผลกระทบดานเศรษฐกิจของคนในชุมชนสวนหลวงเม่ือมีการพัฒนาตามผัง

แมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  

 ผูเชาสวนใหญมีรายไดลดลงเนื่องจากเมื่อมีการรื้อถอนอาคารทําใหรานคา

นอยลง การคมนาคมเขา-ออกในพื้นที่ลําบากข้ึน ที่จอดรถสวนกลางไมมี สงผลใหลูกคา

นอยลงตามมา รายจายเพิ่มข้ึนเนื่องจากจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยปรับคาเชาสูงข้ึน  

สงผลตอการประกอบการ คาครองชีพและการบริโภค อีกทั้งผูเชาสวนใหญไมมีเงินออม  

 ดังนั้นจากตัวช้ีวัดดานความมั่นคงทางเศรษฐกิจ พบวา ผูเชาในชุมชนสวนหลวง 

มีรายไดสุทธิลดลงภายหลังจากการรื้อถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท สงผลถึงความ

ไมมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับบุคคลโดยสงผลกระทบตอเนื่องถึงระดับครัวเรือน  

ผูเชาบางกลุมเมื่อหมดสัญญาเชาแลว ไมทราบวาจะยายไปที่ไหนหรือไมมีที่ไป สวนใหญ

จะกลับภูมิลําเนาเดิมและประกอบอาชีพเดิมในแหลงงานใหมในอนาคต อีกทั้งผูเชาไมมี

ทรัพยสินและเงินเก็บพอที่จะรับมือกับความเส่ียงที่อาจเกิดข้ึน ภาวะความกังวลที่จะไปอยู

สถานที่ใหม ภายหลังจากการร้ือยายที่อยูอาศัยและแหลงงานในชุมชน ผูเชามีแนวโนม 

ในการเสียคาใชจายและเวลาในการเดินทางมากขึ้น ซึ่งสงผลกระทบตอการประกอบ

อาชีพ เนื่องจากชุมชนใหมมีระยะทางที่ไกลจากแหลงงานเดิมมากข้ึน อยางไรก็ตาม การ

ร้ือยายชุมชนออกไปที่ดินใหมจะเปนการเพ่ิมคาใชจายในดานของการไดมาซึ่งที่ดินและ 

ที่พักอาศัย รวมถึงการเปล่ียนแหลงงานหรือเปล่ียนอาชีพใหมดวย ปจจัยเหลานี้อาจ 

แสดงถึงความไมมั่นคงทางเศรษฐกิจในระดับรายบุคคลของผูเชาในชุมชน 

  3. ผลกระทบดานสังคมของคนในชุมชนสวนหลวงเมื่อมีการพัฒนาตามผังแมบท

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 

 ผูเชาตองเผชิญกับปญหาการประกอบอาชีพเพื่อเล้ียงชีพ เพราะการยาย 

ที่อยูอาศัย เทากับการตัดขาดจากอาชีพเดิมแหลงงานเดิม และมักจะเปนการทําลาย

กระบวนการกลุม การพึ่งพาอาศัยกันอันเปนปจจัยสําคัญของคนในชุมชน 

 4. ผูเชาชวงสวนใหญไมไดรับทราบถึงขอมูลของการตกลงระหวางสํานักงาน

ทรัพยสินจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยกับผูเชาโดยตรง ในเร่ืองของระยะเวลาสัญญาเชา 

ที่มีการเจรจาตกลงกันในการขอยืดระยะเวลาส้ินสุดการหมดสัญญาเชา และเร่ืองของการ

ปรับคาเชาตอผูเชาโดยตรงท่ีแทจริง ดังนั้น ทําใหผูเชาชวงดังกลาวมีผลกระทบเชิงลบ 
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ทางเศรษฐกิจมากกวาผูเชาโดยตรง และไมสามารถเตรียมตัวสําหรับการหาแหลงงานและ

ที่อยูอาศัยใหมในระยะเวลาอันส้ันได  

6.3 ขอเสนอแนะสําหรับการทําวิจัยตอไป และการนําไปใชในการจัดทํานโยบายวางผัง
แมบท  

  1. หนวยงานที่มีอํานาจในการพัฒนาเมือง ควรพิจารณาถึงสิทธิของผูเชาที่ควรจะ

ไดรับ ใหผูเชาไดเปนพลเมืองที่มีหลักประกันจากการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน  

จากการพัฒนาผังแมบทหรือการพัฒนาเมืองในอนาคต 

  2. การฟนฟูเมืองแบบร้ือสรางใหมนั้น ควรมีการเผยแพรขอมูลใหกับประชาชน 

ผูที่มีสวนไดสวนเสียในพื้นที่ใหทราบโดยทั่วกันเปนระยะๆ เมื่อมีการพัฒนาปรับปรุงแบบ 

หรือเมื่อมีการแกไขแผนงาน   

  3. ควรใหผู เชาในชุมชนมีสวนรวมในการเสนอแนวความคิดและทางเลือก 

ในการพัฒนา และมีการเจรจาตกลงรวมกัน เพื่อปองกันปญหาความขัดแยงที่จะเกิดข้ึน  

  4. การนําผลการศึกษาขอเท็จจริงในรายละเอียดของงานวิจัย นําขอมูลเหลานั้น

มาใชในการแก ไขปญหา  พัฒนาผังแมบท  หรือปรับปรุงการพัฒนาเมืองเพื่อมี

ประสิทธิภาพมากข้ึน 

 จากการผลการวิจัย จะพบวาผูเชาสวนใหญมีความเดือนรอนจริง โดยเฉพาะผูเชาชวง ซึ่ง

ตามกฎหมายของการทําสัญญาเชานั้น จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยใหมีการเชาโดยตรง โดยมิไดระบุ

ใหมีการเชาชวงในสัญญา ดังนั้นการเชาชวงที่เกิดจากผูเชาโดยตรงเปนคนปลอยใหเชาในคูหาของ

ตนเองนั้น จึงทําใหเกิดผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการร้ือถอนอาคารตามการพัฒนาผังแมบท

ตามมา โดยถาอางอิงตามกฎหมาย ผูเชาชวงไมสามารถเรียกรองการชดเชยคาเสียหายกับผูใด แต

จากการวิจัยนี้พบวาผูเชาเดิมในชุมชนมีผลกระทบดานเศรษฐกิจจากการร้ือถอนอาคารตามการ

พัฒนาผังแมบท ซึ่งสงผลใหเกิดความไมมั่นคงดานเศรษฐกิจของผูเชา และเนื่องดวยจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยเปนเจาของที่ดินในที่ดินผืนนี้ ดวยสิทธิของผูเชาตามมนุษยชน ผูวิจัยจึงใครขอให

ตระหนักถึงผลกระทบดังกลาวและเสนอแนะในเร่ืองของการชวยเหลือกลุมผูเชาเดิมเหลานี้ และ

เพื่อการบริหารจัดการกลุมผูเชาที่ดี ที่จะเกิดข้ึนใหมภายหลังโครงการผังแมบทจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัยแลวเสร็จในอนาคต 
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แบบสอบถามที่ 1 

เรื่อง “ผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาจากการรื้อถอนอาคาร 

เพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” 

 

แบบสอบถามสําหรับการวิจยัคร้ังนี้ มีวัตถปุระสงคเพื่อประกอบการศึกษาของ 

นางสาวกนัยพัชร ธนกุลวฒุิโรจน นิสิตระดับปริญญาโท 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงทีท่านกรุณาสละเวลาในการใหขอมูลตอบแบบสอบถามฉบับนี ้

 

โปรดขีด  ในชองวาง (     ) หรือเติมคําทีต่องการตามความเหน็ของทานมากที่สุด 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไป (สําหรับผูเชาในอาคารพาณิชย) 

 

1 ชื่อผูตอบแบบสอบถาม .........................................(เจาของกิจการ/ลูกจาง/ผูพักอาศัย) 

 

2  อาย ุ  (     ) 1. 15 - 20 ป  (     ) 2. 21 - 30 ป                                                      

   (     ) 3. 31 - 40 ป  (     ) 4. 41 - 50 ป                                                      

   (     ) 5. 51 - 60 ป  (     ) 6. 61 ปข้ึนไป 

 

3 สถานภาพ (     ) 1. โสด   (     ) 2. หมาย                                                            

   (     ) 3. สมรส   (     ) 4. หยา/แยกกันอยู 

 

4 ระดับการศึกษาสูงสุดของทาน                                                                                                               

 (     ) 1. ประถมศึกษา   (     ) 2. มัธยมศึกษา                                                               

 (     ) 3. ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  (     ) 4. ปริญญาตรี                                                                

 (     ) 5. สูงกวาปริญญาตรี 
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5 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมทานดวย)                                                                                             

 (     ) 1. คนเดียว    (     ) 2. 2-3 คน                                                                      

 (     ) 3. 4 - 6 คน   (     ) 4. 7 - 9 คน  

 (     ) 5. 10 คนข้ึนไป โปรดระบุ........................................................................... 

 

6 ภูมิลําเนาเดิมที่ทานเกิด                                                                                                                         

 (     ) 1. บริเวณที่อยูอาศัยปจจุบัน (ชมุชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 2. กรุงเทพมหานคร (นอกเขตชุมชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 3. ปริมณฑล (นนทบุรี,สมุทรปราการ,สมทุรสาคร,ปทุมธาน,ีนครปฐม)                                              

 (     ) 4. ภาคกลาง                                                                                                                                

 (     ) 5. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ                                                                                                          

 (     ) 6. ภาคเหนือ                                                                                                                                

 (     ) 7. ภาคใต                                                                                                                                    

 (     ) 8. ตางประเทศ (โปรดระบุ) ประเทศ………………………………………… 

 

7 สถานทีท่ํางานของทานในปจจุบัน                                                                                                          

 (     ) 1. อาคารพาณิชย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาฯ)                                                            

 (     ) 2. นอกชุมชนสวนหลวง (โปรดระบุ)............................................................. 

 

8 อาชีพของทานในปจจุบัน                                                                                                                       

 (     ) 1. คาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด) ชื่อราน..............................................                                     

 (     ) 2. ขาราชการ                                                                                                                               

 (     ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ                                                                                                                 

 (     ) 4. พนักงานเอกชน                                                                                                                        

 (     ) 5. เจาของกิจการ หางราน บริษทั ชือ่ราน.......................................... 

(     ) 6. รับจาง (โปรดระบุ)...................................................................... 

 (     ) 6. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................................................................ 
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9 รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน ปจจุบัน      

 (     ) 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 

 รายไดเฉล่ียตอเดือนของทาน เดิม ( กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท )

 (     ) 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 รายไดของครอบครัวตอเดือน  ปจจุบัน (โดยประมาณ)    

 (     ) 1. ตํ่ากวา 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 

  

รายไดของครอบครัวตอเดือน  เดิม (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท) 

 (     ) 1. ตํ่ากวา 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 นอกจากรายไดประจําตอเดือนของทาน ยงัมีรายไดพเิศษอ่ืนๆ หรือไม  

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มี (โปรดระบุ)..............................................................................................  

 

12 ทานมีเงินเก็บออมในแตละเดือนหรือไม      

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 3. มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 4. มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน (โปรดระบุ)........................................บาท 

 

สวนที่ 2 ขอมูลที่อยูอาศยั 

13 ทานไดเชาอาคารพาณิชยในชุมชนสวนหลวงในรูปแบบใด    

 (     ) 1. เชาเพื่ออาศัย        

 (     ) 2. เชาเพื่อพาณิชยกรรม       

 (     ) 3. เชาเพื่ออาศัยและพาณิชยกรรม 

ประเภทการเชา สําหรับ เจาของกิจการ  

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย (อาคารพาณิชย)    

(     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย)     

(     ) เชาเซง ตอจากผูประกอบการ (อาคารพาณิชย) 
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สําหรับ ลูกจาง / ผูพกัอาศัย       

(     ) เชาชวง เพื่อพกัอาศัย (หองเชา) พักอาศัยในอาคารพาณิชยที่รับจางทํางาน  

  จํานวนผูพักอาศัยในหองเชามีทัง้หมดกี่คน..........................คน  

(     ) เชาชวง เพื่อพกัอาศัย (หองเชา) พักอาศัยอาคารพาณิชยอ่ืน ในเขตชุมชนสวนหลวง

  จํานวนผูพักอาศัยในหองเชามีทัง้หมดกี่คน..........................คน   

 

  14 ทานไดมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตาม

ผังแมบท หรือไม    (     ) ใช (     ) ไมใช (ไมตองทาํขอ 15 – 19 )    

 

สําหรับผูเชาทีย่ายที่อยูอาศัยและแหลงงานจากการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท 

อาคารเดิม กอนยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน   บานเลขที่................................................ 

 

15 ทานอยูอาศัยในอาคารพาณิชยเดิมจนถึงกอนร้ือถอนอาคารมาก่ีป   

 (     ) 1. ไมเกิน 5 ป   (     ) 2. 6 – 10 ป   

 (     ) 3. 11 – 15 ป   (     ) 4. 16 – 20 ป   

 (     ) 5. 20 – 25 ป   (     ) 6. 25 ปข้ึนไป (โปรดระบุ)............... 

 

16 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยเดิม จํานวนกี่ชัน้ (เศษของช้ันปดเต็มชัน้)  

 (     ) 1.  2 ชั้น   (     ) 2. 3 ชั้น     

(     ) 3. 4 ชั้น   (     ) 4. มากกวา 4 ชั้นข้ึนไป (โปรดระบ)ุ..............ชั้น 

 

17 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยเดิมมีกี่คูหา      

 (     ) 1. 1 คูหา   (     ) 2. 2 คูหา      

(     ) 3. 3 คูหา   (     ) 4. 3 คูหา ข้ึนไป (โปรดระบุ).......................คูหา 
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18 ลักษณะประกอบการ         

(     ) 1. จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม เบเกอร่ี-ไอศกรีม ฟาสตฟูต 

ภัตตาคาร และจําหนาย อาหารอื่นๆ เปนตน      

(     ) 2. จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด ของชํา หนงัสือ นาฬิกา-แวนตา เส้ือผาเคร่ืองประดับ 

เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

(     ) 3. จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     

(     ) 4. จําหนายอะไหล ชิน้สวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม 

(     ) 5. จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา เหล็กเสน อลูมิเนียม 

(     ) 6. บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนยีว พิมพเขียว  

(     ) 7. บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย สํานักงานกฎหมาย-

บัญชี สถาบันการเงนิ 

(     ) 8. บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน 

(     ) 9. บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย 

(     ) 10. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)........................................................................................... 

 

19 อัตราคาเชาอาคารเดิม  ตอเดือนตอ หอง / คูหา (โดยประมาณ)   

 (     ) 1. ไมเกิน 5,000 บาท (โปรดระบุ)...................บาท  

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 2.  5,000 – 7,500 บาท           

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 3.  7,501 – 10,000 บาท          

 สัญญาเชากีป่...................................   

(     ) 4. 10,001 – 15,000 บาท          

สัญญาเชากี่ป...................................   
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(     ) 5. 15,001 – 20,000 บาท          

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 6. 20,000 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).....................บาท     

สัญญาเชากี่ป................................... 

 

อาคารปจจุบัน   บานเลขที่........................................... 

 

20 ทานอยูอาศัยในอาคารพาณิชยปจจุบันมาเปนเวลาเทาไร    

(     ) 1. ไมเกิน 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 ปข้ึนไป (โปรดระบุ)............... 

 

21 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยปจจุบัน จํานวนกี่ชัน้ (เศษของช้ันปดเต็มชั้น)  

 (     ) 1.  2 ชั้น   (     ) 2. 3 ชั้น     

(     ) 3.  4 ชั้น   (     ) 4. มากกวา 4 ชั้นข้ึนไป (โปรดระบุ)..............ชั้น 

 

22 อาคารพาณิชยทีท่านอยูอาศัยปจจุบันมกีีคู่หา     

 (     ) 1. 1 คูหา   (     ) 2. 2 คูหา      

(     ) 3. 3 คูหา   (     ) 4. 3 คูหา ข้ึนไป (โปรดระบุ).......................คูหา 
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23 ลักษณะประกอบการ         

(     ) 1. จําหนายอาหาร เชน รานอาหารและเคร่ืองด่ืม เบเกอร่ี-ไอศกรีม ฟาสตฟูต   

  ภัตตาคาร และจําหนาย อาหารอื่นๆ เปนตน     

(     ) 2. จําหนายสินคาเบ็ดเตล็ด ของชํา หนงัสือ นาฬิกา-แวนตา เส้ือผาเคร่ืองประดับ   

  เฟอรนิเจอร ฯลฯ 

(     ) 3. จําหนายเส้ือผา อุปกรณกีฬา หรือสกรีนเส้ือ     

(     ) 4. จําหนายอะไหล ชิน้สวนอุปกรณเคร่ืองยนตทั้งเกาและใหม 

(     ) 5. จําหนายอุปกรณฮารดแวร อุปกรณกอสราง ไฟฟา ประปา เหล็กเสน อลูมิเนียม 

(     ) 6. บริการทั่วไป เสริมสวย ตัดเย็บเส้ือผา ถายรูป ถายเอกสารโรเนยีว พิมพเขียว  

(     ) 7. บริการทางวิชาชีพ คลินิก รานขายยา บริการทางการแพทย สํานักงานกฎหมาย- 

  บัญชี สถาบันการเงนิ 

(     ) 8. บริการทางการศึกษา สอนวิชาชีพ สอนกวดวิชา เปนตน 

(     ) 9. บานเชา สําหรับเชาพักอาศัย  

 (     ) 10. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)................................................................................ 
  

24 อัตราคาเชาอาคารปจจุบัน  ตอเดือนตอ คูหา / หอง (โดยประมาณ)  

 (     ) 1. ไมเกิน 5,000 บาท (โปรดระบุ)..........................บาท      

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 2.  5,000 – 7,500 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 3. 7,501 – 10,000 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 4. 10,001 – 15,000 บาท             

สัญญาเชากี่ป................................... 
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(     ) 5. 15,001 – 20,000 บาท              

สัญญาเชากี่ป...................................   

(     ) 6. 20,000 บาทข้ึนไป (โปรดระบุ).......................บาท       

สัญญาเชากี่ป................................... 

 

25 ถาหมดสัญญาเชาแลวทานจะยายไปอยูทีไ่หน และยังประกอบอาชีพเดิมหรือไม

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

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

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

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

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

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

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

.. 
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สวนที่ 3 ภายหลังการรื้อถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ
มหาวทิยาลัย มีผลกระทบตอดานเศรษฐกิจของทานมากนอยเพียงใด 

รายการ ระดับของผลกระทบ 

มากที่สุด 

( 5 ) 

มาก 

( 4 ) 

ปานกลาง 

( 3 ) 

นอย 

( 2 ) 

ไมมีผลกระทบ 

( 1 ) 

รายจายเพิม่ (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดลด (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอคา

ครองชีพ 

(     ) (    ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

ประกอบการ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

บริโภค 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอความ

ไมมั่นคงดาน

การเงนิ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ความไมแนนอน

ของรายได 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดไมพอตอคา

เชา 

      (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

อ่ืนๆ (โปรดระบุ)  

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

............................................................................................................................................. 
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ขอเสนอแนะ  

อยากใหจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัยชวยเหลือในดานใดบาง

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

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

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

..............................................................................................................................................
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แบบสอบถามที่ 2 

เรื่อง “ผลกระทบดานเศรษฐกิจตอผูเชาจากการรื้อถอนอาคาร 

เพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย” 

 

แบบสอบถามสําหรับการวิจยัคร้ังนี้ มีวัตถปุระสงคเพื่อประกอบการศึกษาของ 

นางสาวกนัยพัชร ธนกุลวฒุิโรจน นิสิตระดับปริญญาโท 

ภาควิชาการวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลัย 

ขอขอบพระคุณเปนอยางสูงทีท่านกรุณาสละเวลาในการใหขอมูลตอบแบบสอบถามฉบับนี ้

 

โปรดขีด  ในชองวาง (     ) หรือเติมคําทีต่องการตามความเหน็ของทานมากที่สุด 

สวนที่ 1 ขอมูลทั่วไป (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 ปข้ึนไป 

 

3 สถานภาพ (     ) 1. โสด   (     ) 2. หมาย                                                            

   (     ) 3. สมรส   (     ) 4. หยา/แยกกันอยู 

 

4 ระดับการศึกษาสูงสุดของทาน                                                                                                               

 (     ) 1. ประถมศึกษา   (     ) 2. มัธยมศึกษา                                                               

 (     ) 3. ปวช. ปวส. (อนุปริญญา)  (     ) 4. ปริญญาตรี                                                                

 (     ) 5. สูงกวาปริญญาตรี  (     ) 5.ไมไดเรียนหนังสือ 
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5 จํานวนสมาชิกในครอบครัว (รวมทานดวย)                                                                                             

 (     ) 1. คนเดียว    (     ) 2. 2-3 คน                                                                      

 (     ) 3. 4 - 6 คน   (     ) 4. 7 - 9 คน  

 (     ) 5. 10 คนข้ึนไป โปรดระบุ............................................................................... 

 

6 ภูมิลําเนาเดิมที่ทานเกิด                                                                                                                         

 (     ) 1. บริเวณที่อยูอาศัยปจจุบัน (ชมุชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 2. กรุงเทพมหานคร (นอกเขตชุมชนสวนหลวง)                                                                               

 (     ) 3. ปริมณฑล (นนทบุรี,สมุทรปราการ,สมทุรสาคร,ปทุมธาน,ีนครปฐม)                                              

 (     ) 4. ภาคกลาง                                                                                                                                

 (     ) 5. ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ                                                                                                          

 (     ) 6. ภาคเหนือ                                                                                                                                

 (     ) 7. ภาคใต                                                                                                                                    

 (     ) 8. ตางประเทศ (โปรดระบุ) ประเทศ................................................. 

 

7 สถานทีท่ํางานของทานในปจจุบัน                                                                                                          

 (     ) 1. อาคารพาณิชยที่พกัอาศัย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชนจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย)                                                                                                                                   

 (     ) 2. บริเวณใกลเคียงอาคารพาณิชยทีพ่ักอาศัย (ชุมชนสวนหลวง เขตผลประโยชน

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)                                                                                

(     ) 3. นอกชุมชนสวนหลวง (โปรดระบุ)............................................................. 

 

8 อาชีพของทานในปจจุบัน       (ตอบไดมากกวา 1 ขอ)                                                                              

 (     ) 1. คาขายอาหาร ของชํา (เบ็ดเตล็ด)                                                                                              

 (     ) 2. ขาราชการ                                                                                                                               

 (     ) 3. พนักงานรัฐวิสาหกิจ                                                                                                                 

 (     ) 4. พนักงานเอกชน                                                                                                                        

 (     ) 5. เจาของกิจการ หางราน บริษทั      
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 (     ) 6. รับจาง (โปรดระบุ)............................................................ 

 (     ) 6. อ่ืนๆ (โปรดระบุ)............................................................... 

 

9 รายไดเฉล่ียตอวันของทาน ปจจุบัน      

 (     ) 1. นอยกวา 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 

  

รายไดเฉล่ียตอวันของทาน เดิม ( กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท )

 (     ) 1. นอยกวา 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 รายไดของครอบครัวตอเดือน  ปจจุบัน (โดยประมาณ)    

 (     ) 1. ตํ่ากวา 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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รายไดของครอบครัวตอเดือน  เดิม (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพฒันาตามผังแมบท) 

 (     ) 1. ตํ่ากวา 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 นอกจากรายไดประจําตอเดือนของทาน ยงัมีรายไดพเิศษอ่ืนๆ หรือไม  

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มี (โปรดระบุ).....................................................................................บาท  

 

12 ทานมีเงินเก็บออมในแตละเดือนหรือไม      

 (     ) 1. ไมมี         

 (     ) 2. มีประมาณ 1,000 – 5,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 3. มีประมาณ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน     

 (     ) 4. มีมากกวา 10,000 บาทตอเดือน (โปรดระบุ)...........................บาทตอเดือน 

 

สวนที่ 2 ขอมูลที่อยูอาศยัและแหลงงาน 

13 ประเภทการเชาเดิม  

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณฯ  ราคาคาเชา/เดือน........................................... 

 (     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ  ราคาคาเชา/เดือน.......................................... 

 ประเภทการเชาปจจุบัน 

(     ) เชาโดยตรงจากจุฬาลงกรณฯ  ราคาคาเชา/เดือน........................................... 

 (     ) เชาชวง ตอจากผูประกอบการ  ราคาคาเชา/เดือน.......................................... 
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14 ทานไดมีการยายที่อยูอาศัยและแหลงงาน ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตาม

ผังแมบท หรือไม  (     ) ใช   (     ) ไมใช   

 

15  กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบท ทานยายแหลงงานมาจากบริเวณใด 

 หมอนที่................................................   ซอย.................................................... 

 

16  ปจจุบันแหลงงานอยูบริเวณใด       

 หมอนที่..............................................    ซอย.................................................... 

 

17 อนาคตจะยายไปอยูบริเวณใด (ถาบริเวณนี้ขายไมไดแลว) 

 (     )นอกเขตชุมชนสวนหลวง 

  (     )ในเชตชุมชนสวนหลวง 

 

18 คาเชา (เดิม) พื้นที่ในการประกอบอาชีพ (กอนการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผัง

แมบท) .............................................................บาท/เดือน 

 

19 คาเชา (ปจจุบัน) พืน้ที่ในการประกอบอาชีพ (ภายหลังการร้ือถอนอาคารเพื่อการพัฒนา

ตามผังแมบท)....................................................บาท/เดือน 
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สวนที่ 3 ภายหลังการรื้อถอนอาคารเพื่อการพัฒนาตามผังแมบทจุฬาลงกรณ
มหาวทิยาลัย มีผลกระทบตอดานเศรษฐกิจของทานมากนอยเพียงใด 

รายการ ระดับของผลกระทบ 

มากที่สุด 

( 5 ) 

มาก 

( 4 ) 

ปานกลาง 

( 3 ) 

นอย 

( 2 ) 

ไมมีผลกระทบ 

( 1 ) 

รายจายเพิม่ (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดลด (     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอคา

ครองชีพ 

(     ) (    ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

ประกอบการ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอการ

บริโภค 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ผลกระทบตอ

ความไมมัน่คงดาน

การเงนิ 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

ความไมแนนอน

ของรายได 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

รายไดไมพอตอคา

เชา 

(     ) (     ) (     ) (     ) (     ) 

อ่ืนๆ (โปรดระบุ)  

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

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

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

.............................................................................................................................................. 
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ขอเสนอแนะ  

 

อยากใหจุฬาลงกรณมหาวทิยาลัยชวยเหลือในดานใดบาง

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

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

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

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

.............................................................................................................................................. 
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 

  

  นางสาวกันยพัชร  ธนกุลวุฒิโรจน  เกิดเมื่อวันที่ 18 กรกฎาคม  พ .ศ .2529  

เขาศึกษาระดับปริญญาตรี ในคณะสถาปตยกรรมศาสตร สาขาการวางแผนภาคและเมือง 

จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย เมื่อปการศึกษา 2548 และจบการศึกษาระดับปริญญาตรีเมื่อป

การศึกษา 2552 ไดรับวุฒิปริญญาการวางผังเมืองบัณฑิต 
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