
บทที่ 1 

บทนำ

1.1 ความเป ็นมาและความสำค ัญของป ัญหา

จากรายงานการวิจ ัยของศูนย์ข ้อม ูลอสังหารมทรัพย์แห ่งชาต ิ เรื่องสถานการณ์โครงการ 
อาคารขนาดใหญ่ที่ย ุต ิการก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร และพื้นที่ต่อเนื่อง ซึ่งเป็นการรวบรวม 
ข้อมูลของโครงการอาคารขนาดใหญ่ท ี่ย ุต ิการก่อสร้างโครงการ นับตั้งแต่ปี พ .ศ.2533 จนถึง ปี 
พ .ศ .2543 พบว่าม ีอาคารขนาดใหญ ่ท ี่ย ุต ิการก ่อลร้างท ั้งหมด 508 อาคาร เป ็นอาคารที่ม ีงาน 
เฉพาะเสาเข ็มอย ่างเด ียว 185 อาคาร เป็นอาคารที่มีการก่อสร้างขึ้นเป็นโครงสร้างโผล่เหนือดิน 
323 อาคาร จากจำน วน อาคาร 508 อาคารนี้ม ีพ ื้นท ี่รวม 10 ,975 ,270  ตารางเมตร เป็นพื้นที่ 
อาคารท ี่ม ีงาน เฉพ าะเสาเข ็มอย ่างเด ียว 4 ,615 8 ,312  ตารางเมตร และเป ็นพื้นที่อาคารที่ม ีการ 
ก่อสร้างขึ้นเป็นโครงสร้างโผล่เหนือดิน 6,359,958 ตารางเมตร

จากข้อมูลที่ศ ึกษา สามารถแบ่งประ๓ ทการใช้สอยอาคารออกเป็น 4 ประเภทคือ อาคาร 
พ ักอาศ ัย อาคารสำน ักงาน-พาณ ิชย ์หรอการใช ้งานแบบผสม อาคารจอดรถยนต ์ และอาคาร 
ประเภทอื่นๆ รวมเป็นจำนวน 508 อาคาร โดยจำนวนนี้เป ็นโครงการประเภทพักอาศัยมากที่ส ุด 
คือ 366 อาคาร รองลงมาคือ การใช้โครงการแบบผสมจำนวน 108 อาคาร

ตารางที่ 1.1 แสดงจำนวนอาคารแบ่งเป็นประ๓ ทการใช้สอยโครงการตามใบอนุญาต
ประเภทการใช้สอยโครงการ 

ตามใบอนุญาต
สถานภาพการเปลี่ยนแปลงระหว่างปี พ.ศ.2542-2546

จำนวน
อาคาร

มีการ
เปลี่ยนแปลง

ใม่มีการ 
เปลี่ยนแปลง

อาคารพักอาศัย 366 82 284
อาคารสำนักงาน-พาณ ิชย์ 
หรอการใช้โครงการแบบผสม

108 31 77

อาคารจอดรถ 11 4 7
อาคารประเภทอื่นๆ 23 5 18
รวม 508 122 386

ที่มา : รายงานโครงการวิจัยเรื่องการวิเคราะห์ความเปลียนแปลงสถานการณ์โครงการอาคารขนาดใหญ่ที่ย ุต ิ

การก่อสร้างในเขต กทม. และ พื้นที่ต่อเนื่อง ระหว่างปี 2544-2546 (2-10)
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อย่างไรก็ดิ ในช่วงปีพ.ศ. 2542 ถึง ปีพ.ศ. 2546 ได้มีการนำโครงการที่ยุติการก่อสร้างมา 

พัฒนาใหม่ เป็นจำนวน 96 โครงการ น ับว่าเป ็นสัญญาณทางเศรษฐกิจที่ม ีแนวโน้มดิข ึ้น ประกอบ 
กับการโอนถ่ายทรัพย์สินของหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ (NPL) ไปล่บรรษัทบริษั'ทบ'ริหารสินทรัพย์ไทย 
(TAMC) และการจัดตั้งหน่วยงานบริหารสินทรัพย์ของสถาบันการเงินต่างๆ จะช่วยทำให้การนำ 
โครงการที่ยุติการก่อสร้างเหล่านี้ เพื่อนำมาพัฒนาใหม่ มีโอกาสสูงขึ้น

โครงการที่เกิดขึ้นในย่านธุรกิจ ในช่วงเวลาก่อนวิกฤตเศรษฐกิจ โดยล่วนมากแล้วจะเป็น 
อาคารสำน ักงาน เพ ื่อรองร ับการขยายต ัวของภาคธ ุรก ิจท ี่คาดการณ ์ว ่าจะขยายต ัวอย ่างมาก ณ 
ช่วงเวลานั้น แต่เน ื่องจากการก่อสร้างอาคารสำนักงานที่ม ีมาก ประกอบกับการเกิดวิกฤตทาง
เศรษฐกิจ ทำให้การประกอบธุรกิจต่างๆซบเซาลง พื้นที่อาคารสำนักงานที่สร้างเสร็จแล้วเหลือเป็น 
มาก อีกท ั้งอาคารท ี่จะสร้างเป ็นสำน ักงานบางแห่ง ม ีป ็ญหาด ้านการเง ิน  จ ึงยุต ิการก่อสร้าง เป็น 
อาคารสร้างค้าง

บางโครงการมีแนวโน้มที่สามารถเปลี่ยนประเภทของอาคารได้ เช่น อาคารสร้างค ้างช ึ่ง ิ 
เด ิมเป ็นอาคารสำน ักงานสามารถนำมาพ ัฒนาเป ็นอาคารท ี่พ ักอาสัย ดังนั้น อาคารสร้างค้างต่างๆ 
จ ึงน ่าส น ใจท ี่จะน ำม าป ร ับ ป ร ุงพ ัฒ น าให ม ่เพ ื่อ เพ ิ่ม โอกาส ให ้ม ีก ักยภาพ ส ูงข ึ้น  และสามารถ 
ตอบสนองความต้องการ (Dem and) ของตลาดในช่วงเวลานั้นๆได้

การว ิจ ัยเร ื่องแนวทางการปรับปรุงอาคารสำน ักงานท ี่ย ุต ิการก ่อสร้างเพ ื่อเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย 
เป ็นการวิจ ัยการวิเคราะห ์ความเปล ี่ยนแปลงทางด ้านกายภาพและการจัดการของโครงการท ี่ย ุต ิ 
การก่อสร้าง รวมทั้งแนวความคดในการเปลี่ยนประเภทการใช้สอยของอาคารเพื่อให้สอดคล้องกับ 
ความต ้องการของตลาดใน ขณ ะน ัน  การว ิจ ัยน ี้จะรวบรวมข ้อม ูลต ่างๆ ของอาคาร เดอะเลค 
คอนโดมิเน ียม ถนนรัชดาภ ิเษก ตรงข ้ามบ ึงยาส ูบ เพ ื่อศ ึกษาการเปล ี่ยนประโยชน ์ของอาคาร 
สำนักงานที่สร้างค้างที่เสร็จแล้ว เป็นอาคารที่พักอาศัยได้ประสบความสำเร็จ

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย

การศ ึกษาว ิจ ัยน ี้ ม ีจ ุดม ุ่งหมายท ี่จะศ ึกษาว ิเคราะห ์ถ ึง การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ 
ของอาคารสำนักงานเป็นอาคารที่พ ักอาศัย โดยจะทำการศึกษาในเรื่องต่างๆ ดังนี้

1.2.1 เพ ื่อศึกษากระบวนการด้านกฎหมายและการเงิน ก่อนการนำอาคารสำนักงานที่ย ุต ิ 
การก่อสร้างมาพัฒนาใหม่

1.2.2 เพ ื่อศ ึกษาการดัดแปลงอาคารสำนักงานที่ย ุต ิการก่อสร้างมาเป ็นอาคารที่พ ักอาศัย 
ในด้านกายภาพ

1.2.3 เพื่อประเมินผลกระทบหลังจากการอยู่อาศัย
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1.3 วิธีดำเนินการวิจัย

ในการวิจัยครั้งนี้ จะแบ่งขั้นตอนของการศึกษาวิจัยออกเป็นขั้นตอนใหญ่ ดังน้ี
1.3.1 การสำรวจและศึกษาข้อมูลเบื้องต้น
1.3.2 การกำหนดวัตถุประสงค์และประเด็นปัญหา
1.3.3 การออกแบบงานวิจัยและกำหนดเครองมือวิจัย
1.3.4 การรวบรวมข้อมูล
1.3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล
1.3.6 สรุปผลการศึกษาและเสนอแนะ
จากขั้นตอนการศึกษาวิจัย 6 ขั้นตอน มืรายละเอียดในแต่ละขั้นตอนดังต่อไปนี้
1.3.1 การสำรวจและศึกษาข้อมูลเบื้องต้น แบ่งไต้เป็น

1.3.1.1 การศึกษาจากเอกสารที่เกี่ยวข้อง ทั้งเอกสารที่เกี่ยวข้องกับโครงการ
ได้แก่

- แบบแปลนเดิมของอาคารสำนักงานที่ยุติการก่อสร้าง
- แบบแปลนใหม่ของอาคารที่พักอาดัย
- เอกสารประกอบการขายของโครงการ
- หนังสือแสดงกรรมสิทธิ'ของกรมที่ดิน
- เอกสารหรอบันทึกข้อตกลงของผู้ที่ถือครองกรรมสิทธิ้

และแนวคิด ทถุษฏี กฎหมาย และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพื่อทำการวิเคราะห์ผล 
การศึกษาที่รวบรวมไต้ เช่น

- ทถุษฎีการก่อสร้างอาคารต่างๆ
- กฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวข้อง

1.3.1.2 การสำรวจข้อมูลเบื้องต้นจากภาคสนาม โดยทำการสำรวจทั่วไปของ 
โครงการ พร้อมถ่ายภาพบันทึกและเขยนแผนผังประกอบ

1.3.2 การกำหนดวัตถุประสงค์และประเด็นปัญหา เป็นการรวบรวมข้อมูลจากภาคเอกสาร 
และข้อมูลท่ีไต้จากภาคสนาม มาประกอบในการกำหนดแนวทางการศึกษาวิจัย โดยแยกประเด็นที่ 
สำคัญ ดังน้ี คิอ

1.3.2.1 ศึกษากระบวนการต้านกฎหมายและการเงินก่อนการนำอาคารที่ยุติการ 
ก่อสร้างพัฒนาใหม่

1.3.2.2ศึกษาลักษณะทางกายภาพของอาคาร ได้แก่ รูปแบบ การจัดพื้นที่ใช้งาน 
สิงอำนวยความสะดวก และสาธารญปโภค
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1.3.2.3 เปรียบเทียบด้านกายภาพในการใช้พื้นที่ในปัจจุบัน กับแบบแปลนเติม
1.3.2.4 คืกษาปัญหาและแนวทางแก้ไขทางด้านกายภาพและการก่อสร้างของ 

การดัดแปลงประเภทของอาคารจากอาคารสำนักงานมาเป็นที่พักอาลัย
1.3.2.5 ประเมินผลกระทบหลังจากการเข้าอยู่อาดัย
1.3.2.6 สอบทานผลที่ได้จากการลัมภาษณ์ผู้ที่เชี่ยวชาญในด้านต่างๆ ได้แก่ งาน 

สถาปัตยกรรม 1 งานโครงสร้าง, งานระบบ และกฎหมาย
1.3.3 การออกแบบงานวิจัยและกำหนดเครองมือวิจัย

1.3.3.1 จัดทำแบบลัมภาษณ์เจ้าของโครงการ, นิติบุคคลอาคาร'ชุด และผู้ซ้ือห้อง 
ชุด เพื้อให้ได้ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการ

1.3.3.2 แบบสำรวจภาคสนามเกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของอาคารรูปแบบ 
ภายนอกและภายใน ระบบอาคาร การใช้พื้นที่ส่วนกลาง สิงอำนวยความสะดวก และคืกษา 
ลักษณะต่างๆ โดยการลังเกตและถ่ายภาพบันทึกและเขียนแผนผังประกอบ

1.3.3.3 จัดทำแบบลัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านต่างๆ ได้แก่ งานสถาปัตยกรรม 
งานวิศวกรรมโครงสร้าง งานวิศวกรรมงานระบบ และด้านกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง

1.3.4 การรวบรวมข้อมูล แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ
1.3.4.1 การรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการลัมภาษณ์เจ้าของโครงการนิติบุคคล 

อาคารชุด และผู้ท่ีเก่ียวข้อง
1.3.4.2 การรวบรวมข้อมูลจากภาคสนาม เกี่ยวกับลักษณะทางกายภาพของ 

โครงการ จากการลังเกตพร้อมภาพถ่ายบันทึกและเขียนภาพประกอบในบางส่วนเพื่อให้เกิดความ 
เข้าใจได้ง่ายย่ิงข้ึน

1.3.5การวิเคราะห์ข้อมูล จะทำวิเคราะห์แยกออกเป็นกรณี ได้แก่
1.3.5.1 การวิเคราะห์กระบวนการด้านกฎหมายและการเงินก่อนการนำอาคารที่ 

ยุติการสร้างมาพัฒนาใหม่ จากข้อมูลการลัมภาษณ์ของเจ้าของโครงการ ถึงแนวความติด, ปัญหา 
และอุปสรรคของการนำอาคารที่ยุติการสร้างมาพัฒนาใหม่

1.3.5.2 วิเคราะห์เปรียบเทียบแบบแปลนอาคารสำนักงานเติมกับแบบแปลน 
อาคารที่พักอาลัยใหม่ ทั้งในด้านกายภาพ, ด้านปัญหาการก่อสร้าง, และการใช้พื้นที่ประโยชน์ใช้ 
สอย โดยการเปรียบเทียบชั้นต่อชั้น และสภาพผังบริเวณ

1.3.5.3 วิเคราะห์และประเมินผลกระทบของการอยู่อาลัยโดยนำข้อมูลจากการ
ลัมภาษณ์นิติบ ุคคลอาคารชุดและเจ้าของห้องชุด
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1.3.6 สรุปผลการสืกษาและเสนอแนะ
จากผลการคิกษาที่ได้เก็บรวบรวมทั้งหมด ทำการสรุปผล และวเคราะห์ผลตาม 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง นำส่การเสนอแนะต่อไป

1.4 คำจำก ัดค วาม

1.4.1 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายถึง อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้อาคารหรอส่วนหนื่ง 
ส่วนใดของอาคารเป็นที่อยู่อาจัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรอหลายประเภท โดยมีพื้นท่ี 
รวมกันทุกชนหรือชั้นหนื่งชั้นใดในหลังเดียวกันตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป (กฎกระทรวง ฉบับ 
ท่ี 33 (พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญ้ตควบคุมอาคาร พ.ศ.2522)

1.4.2 อาคารที่ย ุต ิการก่อสร้างหรืออาคารสร้างค้าง หมายถึง อาคารที่มีการยื่นขอ 
อนุญาตปลูกสร้างอาคารไว้ที่หน่วยราชการ แล้วไม่ได้ก่อสร้างหรือมีการก่อสร้างบางส่วน เช่น 
ระบบเข็ม ระบบโครงสร้างอาคาร แล้วยุติการก่อสร้าง ทั้งที่มีการปิดประกาศแจ้งยุติการก่อสร้าง 
เป็นทางการ หรือยุติการก่อสร้างโดยไม่มีการแจ้ง (ไตรรัตน์ จารรุทัศน์, 2546)

1.5 ประโยชน ์ท ี่คาดว ่าจะได ้ร ับ

1.5.1 ทราบถึงแนวทางการพัฒนารูปแบบโครงการที่ม ีทำเลที่ต ั้งอยู่ในย่านธุรกิจให้ 
เหมาะลมและสอคคล้องกับสภาวะตลาดในป็จจุบัน และความเป็นไปได้ในการลงทุน

1.5.2 ทราบป็ญหาและอุปสรรคในการเปลี่ยนประเภทการใช้งานของอาคาร ทั้งทางด้าน 
กายภาพ, โครงสร้าง-สถาปัตย์’1 ระบบสาธารญปโภค และด้านกฎหมายการควบคุมอาคาร

1.5.3 ทราบถึงผลกระทบหลังจากการเช้าอยู่อาลัย ชึ่งมีผลมาจากการเปลี่ยนแปลง
ประ๓ ทการใช้ประโยชน์ของอาคาร
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