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ค ว าม เป ็น มาและความสำค ัญ ฃองป ีญ ห า

เนื่องจากที่อยู่อาศัยปิจจุบัน นับได้ว่ามีความสำคัญอย่างยิ่งต่อการดำรงชีวิต
ของมนุษย์ในโลกนี้ และจากการศึกษาเกี่ยวกับประชากรของประเทศไทย พบว่ามีอัตราการ 
เพิ่มขึ้นทุกๆปี แม้จะได้มีการวางแผนการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมออกมาหลายฉบับควบคู่
ไปเพื่อให้เกิดความสมดุลย์กับประชากรที่เพิ่มขึ้น แต่ก็ยังไม่สมดุลย์อยู่ดีและปิญหาที่อยู่อาศัย 
นับว่ามีบทบาทสำคัญมากติดอันดับด้วย เพราะการพัฒนาการจัดสรรที่อยู่อาศัยในประเทศ
ไทยยังมีน้อยกว่าความต้องการและและม้กจะกระจุกตัวในในแนวเส้นทางคมนาคมใหญ่และ 
ชานเมืองที่มีสาธารณูปโภคและสาธารญปการพร้อมอยู่แล้ว ดังนั้นเมื่อมีการขยายตัวของเมือง 
เชื่อมต่อเส้นทางคมนาคมและขยายไปยังชานเมือง ทำให้เกิดชุมชนขึ้นตามจุดต่างๆ ได้แก่ 
ถนนวงแหวนรอบนอก ถนนบางนา-ตราด ถนนวิภาวดี-รังสิต ถนนรัตนาธิเบศร์ ถนนพระราม 
ท่ี 2(ธนบุรี-ปากท่อ) ถนนบรมราชชนนี(ปีนเกล้า-นครชัยศรี) เป็นด้น แต่เดิมเป็นถนน
เพียง 2 ช่องการจราจรออกไปยังชานเมืองเท่านั้น แต่ปี'จจุบันขยายออกเป็น 8 ช่องการจราจร 
และเป็นถนนสายหลักเดินทางไปยังจังหวัดต่างๆได้สะดวกขึ้นด้วย การขยายตัวของเมืองท่าให้ 
เกิดชุมชนทั้งขนาดเล็กและใหญ่ขึ้น เมื่อภายในเมืองมีชีดจำกัดในการขยายสถานศึกษาอัน
เนื่องมาจากความคับแคบ ความต้องการสถานที่ที่กว้างขึ้น และการขยายสาขาและสร้างความ 
เจริญสู่ชานเมืองรองรับความเจริญที่จะเกิดตามมาในอนาคต และเมื่อตั้งสถานศึกษาตามเขต 
ชานเมืองนั้นบางครั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการยังไม่มืการขยายและสร้างให้เพียงพอที่ 
จะมารองรับกับความต้องการที่เกิดขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งการจัดสร้างที่อยู่อาศัย และ แหล่ง 
จับจ่ายใช้สอยทั้วๆไปในบริเวณที่ดินที่เป็นชองหน่วยงานราชการ หรือสำนักงานทรัพย์สินส่วน 
พระมหากษัตริย์ ชื่งมืขั้นตอนการพัฒนาที่ดินที่อาจจะยาวนานไม่ทันต่อความต้องการ โดย 
โครงการที่นำมาเป็นตัวอย่างในการศึกษาในครั้งนี้ได้แก่โครงการศาลายา า - 2 - 3  ตั้งอยู่ที่ถนน 
พุทธมณทลสาย 4  ชื่งบริเวณโดยรอบเป็นที่ดินที่ที่เป็นของ สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา 
กษัตริย์เป็นส่วนใหญ่ เมื่อมีการก่อตั้งมหาวิทยาลัยมหิดล ณ ศาลายาขึ้นมาจึงเกิดความจำเป็น 
ในสิ่งที่ได้กล่าวมาข้างด้น จึงเป็นที่มาของการที่จะศึกษาถึงความเป็นมาชองโครงการที่อยู่
อาศัยศาลายา และความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้ที่ท่างานในมหาวิทยาลัย และ การประเมิน 
ผลโครงการที่อยู่อาศัย ศาลายาในด้านความสำเร็จตามเปีาหมายของโครงการฯ 1 นโยบาย,
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การตลาด , ความคิดเห็นของผู้ท่ีทำงานในมหาวิทยาลัยมหิดล ณ ศาลายา สภาพการอยู่อาศัย 
และแนวทางแก้ไขปิญหาของยู้ท่ีอยู่อาศัยในโครงการศาลายา 1 , 2 และ 3 การลัดทำโครงการ 
ดังกล่าวอาจจะ เพื่อไวํในอนาคตจะให้มีการขยายขุมขนเมืองออกมาเกิดเป็นเมืองใหม่ดัง
ตัวอย่างท่ีมองเห็นได้ซัดได้แก่ บริเวณสามย่านในอดีตท่ีเกิดข้ึนมาเพื่อรองรับจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ศูนย์รังสิตถนนพหลโยธิน เป็นต้น

วัตถุประสงค์

า . เพื่อศึกษาความเป็นมาของโครงการศาลายา า , 2 และ 3 ต้านนโยบาย , 
ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 1 การตลาด ของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

2 .  เพื่อศึกษาสภาพการอยู่อาศัย และปิญหาที่เกิดขึ้นในโครงการศาลายา'!,
2 และ 3

3. เพื่อศึกษาความคิดเห็นของผู้ที่ทำงานในมหาวิยาลัยมหิดล ณ ศาลายา
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางการแก้ปิญหาแก่โครงการศาลายา 1 , 2 และ 3 

และโครงการอื่นๆ ที่มืลักษณะเดียวกันของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

รายล ะเอ ียด โค รงก าร และ ขอบ เขตของการศ ึกษา

การศึกษาในครั้งนี้จะเป็นการศึกษา โครงการลัดสรรที่อยู่อาศัยให้เช่าของ
สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ โดยใช่ซื่อโครงการศาลายา มีทั้งสิ้น 3 เฟส 
ดำเนินโครงการโดฺย บริษัท แสนสุรัตน จำกัด (บริษัทในเครือของสำนักงานทรัพย์สินส่วน 
พระมหากษัตริย์ )
เร ิ่ม โครงการ ปี 2 532
สถานท ี่ต ั้งโครงการ ริมถนนพุทธมณฑลสาย 4  ห่างจาก ถนนบรมราขชนนี (ป ีนเกล ้า-

นครซัยศรี) ประมาณ 3 0 0  เมตร และ อยู่ตรงกันข้ามกับมหาวิทยาลัย 
มหิดล ณ ศาลายา

เน ื้อท ี่โครงการ ประมาณ 85 ไร่ (รวม 3 เฟส )
ส าธารณ ูป โภ ค ภ ายใน โค รงการ ได้แก่ ถนนลาดยางและคอนกรีต (ถนนหลักกว้าง า า .0 

เมตร 1 ถนนรองกว้าง 9.0 เมตร) ระบบไฟฟ้า นี้าประปา(บาดาล) 
โทรศัพท์ ฯ
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ราย ล ะเอ ีย ด โค รงก ารศ าล าย า 1 - 2 - 3  1

ลำดนท ี่ ป ระเภ ท ท ี่อ เ{อาห ้อให  ้
เช ่าระยะอาว

โค รงการ  
ท ี่1

โค รงการ  
ท ี่2

โค รงก าร  
ท ี่3

รวม

1 ที่ดินว่างเปล่า 46  แปลง 53แปลง 41 แปลง 1 40  แปลง
2 ทาวน์เฮ้าส์ 2 ข้ัน 21 ยูนิต 58 ยูนิต 1 1 3 ยูนิต 1 00  ยูนิต
3 อาคารพาณิชย์ 2 ข้ัน - 63  ยูนิต 36 ยูนิต 99 ยูนิต
4 อาคารพาณิชย์ 3 ข้ัน - 61 ยูนิต 59 ยูนิต 1 20 ยูนิต

รวม 67 235 249 5 5 1  ยูน ิต

ฃ ้อจำก ัดของการทำว ิจ ัย

1. การศึกษามุ่งที่จะศึกษาความสำเร็จตามวัตถุประสงค์ของโครงการ และ 
ปีญหาต่างๆที่เกิดภายในโครงการศาลายา จึงไม่คำนึงถึงราคาประเมินของที่ดิน 1 ค่าใช้จ่ายใน 
การก่อสร้างของโครงการศาลายา (เป็นความลับของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ไม่สามารถนำออกมาเผยแพร่ได้)

2. ข้อจำกัดในเรื่องข้อมูล ข่าวสาร จากสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา 
กษัตริย์ ซึ่งข้อมูลบางเรื่องที่จำเป็นสำหรับงานวิจัยอาจเป็นข้อมูลที่ไม่ต้องการให้เป็ดเผย เซ่น 
การคิดค่าธรรมเนึยม กฎระเบียบของการเข่าที่ทรัพย์สินที่เปลี่ยนแปลงได้ตามที่เจ้าหน้าที่ของ 
ทรัพย์สินจะกำหนดเป็นเรื่องา ไป

3. เนื่องจากระยะเวลามิจำกัดอาจทำให้การดำเนินงานวิจัย ขาดตกบกพร่อง 
ไปทำให้เนื่อความไม่ครบถ้วนสมบูรณ์

1 เอกสารรายละเอียดประกอบโครงการศาลายา า ,2 ,3  (อ ัดสำเนา) ของสำนักงาน 
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์
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คำจำก ัดความฃ องศ ัพ ย ์ท ี่ใช ้ใน การศ ึกษ า

ทรัพย์ส ินส ่วนพระองค์2 3 หมายความว่า 'ทรัพย์สินที่เป็นชองพระมหากษัตริย์อยู่ก่อนแล้ว
ก่อนเสด็จขึ้นครองราชสมบัติ หรือ ทรัพย์สินที่รัฐบาลทูลเกล้าฯถวาย หรือ ทรัพย์สินที่ทรง ได้ 
มาไม่ว่าในทางใดและ เวลาใด นอกจากที่ทรงได้มาในฐานะที่ทรงเป็นพระมหากษัตริย์ ทั้งนี้ 
รวมท้ัง ดอกผลที่เกิดจาก ทรัพย์สินเช่นว่านั้นด้วย'

ทรัพย ์ส ินส ่วนพระมหากษ ัตร ิย ์ หมายความว่า 'ทรัพย์สินในพระมหากษัตริย์ นอกจากทรัพย์ 
สินส่วนพระองค์ และทรัพย์สินส่วนสาธารณะสมบัติชองแผ่นดินด้งกล่าวแล้ว

ทรัพย ์ส ินส ่วนสาธารณ ะสมบ ัต ิของแผ ่นด ิน หมายความว่า 'ทรัพย์สินในพระมหากษัตริย์ 
ชึ่งใช้เพื่อประโยชน์ชองแผ่นดินโดยเฉพาะ เป็นด้นว่า พระราชวัง'

การป ระเม ิน โครงการ หมายถึง กิจกรรมการเก็บรวบรวมช้อมูล การวิเคราะห์ความหมาย 
ช้อเท็จจริงเกี่ยวกับความต้องการ การหาแนวทางวิธีการปรับปรุง วิธีการจัดการเกี่ยวกับ
โครงการและหาผลที่แน่ใจว่าเกิดจากโครงการฯ เพื่อเป็นการเพิ่มคุณภาพ และประสิทธิภาพ 
ชองโครงการให้ดียิ่งขึ้น

การเช ่าท ร ัพ ย ์ส ิน 4 คือ “ สัญญาชึ่งบุคคลหนึ่งเรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหนึ่ง 
เรียกว่าผู้'เช่า ไดีใช้หรือได้รับประโยช'น์ในทรัพย์สิน อย่างใดอย่างหนึ่ง ชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด 
ชองผู้'เช่าตกลงจะ'ให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น”

ง*

2 พระราชบัญญัติจัดระเบียบทรัพย์สินฝ่ายพระมหากษัตริย์ (ฉบับที่ 3) พ.ศ.2491 
มาตรา 4

3 นิศา ชูโต การประเมินโครงการ (กรุงเทพ 2 5 2 7 ) หน้า 9
4 ตามประมวลกฏหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537
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การเช ่า อสังหาริมทรัพย์ ตามมาตรา 5 43  ได้แบ่งไว้ 3 ประการ คือ

า . “ถ้าทรัพย์นั้นเป็นประเภท ซึ่งได้บังคับไว้ในกฎหมายว่าต้องจดทะเบียน
ท่านให้ถือว่าผู้เช่าได้ทรัพย์สินไว้ในครอบครองก่อนด้วยสัญญา«องตนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่าคนอื่นๆ ” 
การเช่า ซึ่งกฎหมายได้บังคับให้จดทะเบียนคือการเช่าไม่เกิน 3 ปี จีงมีหลักว่าผู้เช่าที่ได้
ครอบครองก่อนโดยอาศัยสัญญาเช่ามีสิทธิดีกว่าผู้เช่ารายอื่นๆ

2. “ถ้าการเช่าทุกๆราย เป็นประเภทซ่ึงบังคับไว้โดยกฎหมายว่าต้องจดทะเบียน
ท่านให้ถือว่าผู้เช่า ซึ่งได้จดทะเบียนการเช่า«องตนก่อนน้ันมีสิทธ้ิย่ิงกว่าคนอื่นๆ การเช่าซ่ึง
กฎหมายบังคับให้ต้องจดทะเบียน คือการเช่าเกิน 3 ปี«นไป หรือการเช่าตลอดอายุ«องผูเ้ช่า 
หรือผู่ให้เช่า มีหสักว่าผู้เช่าที่จดทะเบียนการเช่าก่อนมีสิทธิดีกว่าผู้เช่ารายอื่น “

3. “ ถ้าการเช่าประเภทซึ่งต้องจดทะเบียน และ ประเภท ซึ่งไม่ต้องจดทะเบียน 
ตามกฎหมายยันกันอยู่ไ«รั ท่านว่าผู้เช่าคนที่ได้รับจดทะเบียนการเช่า«องตนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่า 
เว้นแต่ผู้เช่าอื่นจะได้ทรัพย์สินนั้นไปไว้ในครอบครองด้วยการเช่า«องตนแต่ก่อนวันจดทะเบียน 
นั้นแล้ว”

ว ิธ ีดำเน ิน การว ิจ ัย

1. การศึกษาจากหนังสือ เอกสารรายงานงานวิจัยและวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยว«อง 
การศึกษาจากบันทึก«อมูล«องมหาวิทยาลัยมหิดล ณ ศาลายา และ สำนักงาน 
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

3. การเก็บรวบรวม«อมูลจากภาคสนามโดย การสำรวจ การสังเกต และ 
การสัมภาษณ์ จาก อาจารย์ เจ้าหน้าที่ที่ทำงานภายใน มหาวิทยาลัย 
มหิดล ณ ศาลายาใ เจ้าหน้าที่บริหารโครงการศาลายา และ เจ้าหน้าที่ 
«องสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์

4. นำ«อมูลที่ได้รับจากแบบสอบถามมาประมวลผลด้วยเครื่องคอมพิวเตอร์ 
โดยใ«โปรแกรม SPSS/PC

5. นำ«อมูลที่ได้รับมาทำการวิเคราะห์ และนำเสนอผลงานการวิจัย

5 กฎหมายแพ่งและพาณิ«ย์ ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ เช่า«อ จ้างแรงงาน จ้างทำ«อง และ 
รับ«อง ผศ. จรืล เริงวิทยา ม.รามคำแหง 2 5 2 8  หน้า 2 9 -3 0
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า . ทราบถึงความเป็นมาของโครงการศาลายา 1 , 2 และ 3 ด้านนโยบาย , 
ลักษณะทางกายภาพของโครงการ 1 การตลาด ของสำนักงานทรัพย์สินส่วน 
พระมหากษัตริย์

2. ทราบถึงสภาพการอยู่อาศัย และ ปิญหาที่เกิดขึ้นในโครงการศาลายา า 1 2 
และ 3

3. ทราบถึงความคิดเห็นของผู้ที่ทำงานในมหาวิทยาลัยมหิดล ณ ศาลายา
4. ทราบถึงแนวทางการแกัปิญหาแก่โครงการศาลายา า 1 2 และ 3 และ 

โครงการอื่นๆ ที่มีลักษณะเดียวกันของสำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหา 
กษัตริย์
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