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 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  เปนโครงการที่จัดทําโดยการเคหะแหงชาติ มีวัตถุประสงคเพื่อการเพิ่มจํานวนที่พักอาศัย
ใหไดมากที่สุด  พรอมทั้งปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีขึ้น บนพื้นที่ซ่ึงมีศักยภาพในการฟนฟู และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง โดยการ
ร้ือยายชุมชนเกา ซ่ึงมีทั้งหมด 240 ครอบครัวออกไปยังพื้นที่ที่จัดเตรียมไวรองรับ และทุบร้ืออาคารเดิม  พรอมจัดทําโครงการใหมลงใน
พื้นที่ สําหรับผูมีรายไดปานกลาง – คอนขางสูง   

การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนกอนถูกร้ือยายและขั้นตอนในการรื้อ
ยายและศึกษาความเปนมาของโครงการ  รายละเอียดแผนการดําเนินงานโดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนงานกับการ
ปฏิบัติจริง โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบันทางดาน กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมของกลุมเปาหมายทั้ง 2 กลุม คือกลุมที่ถูกร้ือยายและกลุม
ที่พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน การวิจัยครั้งนี้เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือการใชแบบสอบถาม การสํารวจ
ภาคสนามและการสัมภาษณ รวมถึงการสังเกตรวบรวมขอมูลจากหนวยงานที่เกี่ยวของและขอมูลจากผูอยูอาศัยทั้ง2กลุมดังกลาว 
จํานวน 278 ตัวอยาง ซ่ึงเลือกกลุมตัวอยางดวยวิธีสัมมะโน (Census)วิเคราะหขอมูลโดยใชคาสถิติ รอยละคาเฉลี่ยคาสูงสุดและคา
ตํ่าสุด   

ผลการวิจัยพบวา  สภาพของอาคารโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 (เดิม) มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากอายุอาคารมากและ
ขาดการบํารุงดูแลรักษา  และเปนการใชที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร เปนการใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเต็มพื้นที่ เพราะ
ความหนาแนนของโครงการมีเพียง 16 ครอบครัวตอไร เเละขั้นตอนในการรื้อยายพบวาใชระยะเวลาในการปฏิบัติจริงมากกวาระยะเวลา
ตามแผน 7.5 เดือน เพราะในชวงเวลาการปฏิบัติการรื้อยายจริงประสบปญหา การไมใหความรวมมือของผูถูกร้ือยาย มีการเจรจาตอรอง 
เนื่องจากมีทั้งกลุมที่ยอมยายและกลุมที่ไมยอมยาย  ตองหาแนวทางที่เหมาะสมจึงจะยายไดหมดทั้งพื้นที่ โดยใชหลักการทางนิติศาสตร
และรัฐศาสตรการปกครอง เพราะในการแกปญหาตองรักษาไวซ่ึงโครงสรางทางสังคม โดยในสวนรายละเอียดของผูถูกร้ือยายเมื่อ
เปรียบเทียบสภาพอาคารที่อยูอาศัย ที่ทางการเคหะแหงชาติเตรียมไวรองรับมีสภาพที่ดีกวาที่เดิม เเละลักษณะทางกายภาพ เชน ขนาด
หองพักอาศัย และรูปทรงอาคารแตกตางกันเพียงเล็กนอย ขั้นตอนรายละเอียดการรื้อยาย กลุมผูถูกร้ือยายเห็นวาวิธีการจับฉลากเลือกที่
พักอาศัยมีความเหมาะสม รองลงมาคือทําเลที่ต้ัง เพราะระยะทางหางจากที่เดิมเพียง 6 กิโลเมตร ทําใหไมมีสภาพเปลี่ยนแปลงมากนัก
ทางดานเศรษฐกิจ สวนสภาพแวดลอมทางสังคมมีความเปลี่ยนแปลงพอสมควร เนื่องจากผูถูกร้ือยายเขามาอยูรวมในชุมชนที่มีขนาด
ใหญ 1,396 หนวย จากโครงการเดิมที่มีเพียง 240 หนวย  

ในสวนความเปนมาและรายละเอียดของโครงการพบวา เนื่องจากปจจุบันกรุงเทพมหานครเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว ที่ดินใน
โครงการปจจุบันมีราคาสูง และทําเลที่ต้ังมีศักยภาพเหมาะสมสําหรับการฟนฟู โดยสามารถเพิ่มจํานวนที่พักอาศัยไดมากถึง 3.5 เทา 
เพราะในการจัดทําโครงการฟนฟูความหนาแนนเพิ่มขึ้น 56 ครอบครัวตอไร เปนการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดในการพัฒนา เพื่อให
เหมาะสมและคุมคาทางดานเศรษฐกิจและสังคม โดยรายละเอียดของแผนงานที่ไดจัดทําขึ้นเปนเวลา 4 ป เมื่อการปฏิบัติจริงเปนเวลา 5 
ป 3 เดือน เพราะถือไดวาเปนโครงการขนาดใหญและระยะเวลาการรื้อถอนเพื่อสรางใหมก็ยาวนานมาก เพราะฉะนั้นแผนที่ดีที่สุดจะเปน
แผนที่ถูกยอมรับในขั้นสุดทาย เเละกลุมเปาหมายของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนหลังจัดทําโครงการแลวเสร็จ ที่เขามาพักอาศัยมี
ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมคอนขางดี สวนใหญมีการศึกษาระดับปริญญาตรีปริญญาโท มีรายไดสูงกวา 55,000 บาทตอเดือน โดย
สวนใหญที่เขามาพักอาศัยในโครงการคิดวามีองคประกอบที่ดีคือ ทําเลที่ต้ัง    รองลงมาคือมีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล 
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The Prachaniwed Urban Renewal Project is undertaken by the National Housing Authority with 

the aim to increase the number of housing to the maximum including improving the environment of the 
potential area which gives high economic return. This can be done by relocating all of the 240 families 
from the old community to the provided area, demolishing old buildings and having the new project done 
in the abandoned area for above average income earners.  

 
 The purposes of this study were to research the conditions and problems of the Prachaniwed 
community before relocation, steps in relocation and the background of the project. The detailed 
operational plan was also studied by comparing the details of the project as planned with the actual 
operation. The present physical, economic and social conditions of  2 target groups were investigated. 
The target groups were the relocated group and the one currently living in the Prachaniwed Housing 
Project 1. Questionnaires, field surveys, interviews and data collection from related agencies and the 2 
target groups were used as research tools. 278 samples were randomly selected through census. The 
data was analyzed by using percentage, means, the highest point and the lowest one. 
 
 It was found that the conditions of Prachaniwed 1 Project (original) are  deteriorating due to old 
age and a lack of maintenance. The use of land is considered a lot in comparison with the buildings. It is 
considered that the use of land is not to the maximum since the concentration of the project is 16 families 
a rai. With regards to steps in relocation, the actual time for relocation is 7.5 months longer than the 
planned period. Problems also arise when the actual relocation takes place. Such problems include the 
co-operation of those who have to move out because some would like to move out while others would 
not. In order to solve these problems and to maintain the social structure, principles of law and 
government are employed. The new places provided by the National Housing Authority are better than 
the old ones in terms of residential units and the building models. As for detailed steps of moving out, the 
residents agree that drawing lots to choose the units is reasonable and the location, which is 6 
kilometers away from the original site, is acceptable. In terms of economy, there is  little change while 
there is a change in social environment since the residents have to move into a bigger community, from 
240 units to 1,396 units. 
 
 Regarding the background and details of the project, it was found that Bangkok has been 
growing dramatically. The prices of the land of the existing project are high and the land has a potential 
to expand. The residential units can be increased as much as 3.5 times because one rai can 
accommodate up to 56 families. In this regard, the land is used to the maximum of development to suit  
the economic and social aspects. The project is a four-year plan but it actually takes 5 years and 3 
months to complete the project since it is a big project and the moving out takes a long time. After the 
completion of the project, the target group moving in has relatively good economic and social 
background. Most are undergraduates and graduates with an income of more than 55,000 baht a month 
and what attracts them most is the location, followed by reliability since the project was launched by the 
government. 
 
 The study suggests that an evaluation of the project should be made because it is considered a 
big government pilot project. In addition, guidelines for moving out residents in a similar project as this 
one should be studied so that the land can yield the maximum profit. 
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  บทที่ 1 
           บทนํา  
 

1.1 ความเปนมาและสาระสําคัญ 
 กรุงเทพมหานครและเมืองศูนยกลางความเจริญของภูมิภาค  เปนจุดรวมของความเจริญ
ทั้งในดานเศรษฐกิจและสังคม   เปนที่ตั้งที่สําคัญๆของชาติ    อาทิ    เปนศูนยกลางบริหารราชการ  
การศึกษา และวัฒนธรรม การบริหารธุรกิจ การคมนาคม เปนเมืองอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม
และเปนเมืองทาทําใหมีความดานแรงงานสูง การใชที่ดินของชุมชนเมืองเปลี่ยนแปลงไปอยาง
รวดเร็ว การเติบโตของเมืองไมเปนระเบียบ โดยเฉพาะเขตชุมชนเมืองเดิมหรือยานธุรกิจการคาเกา
ของเมืองที่ชํารุดทรุดโทรม สภาพอาคารเกาหมดสภาพการใชงาน ระบบสาธารณูปโภคไมถูก
สุขลักษณะ ไมเพียงพอในการบริการแกผูอยูอาศัยเพิ่มข้ึนในเขตชุมชนนั้นและการใชที่ดินไมคุมคา
เต็มตามศักยภาพ ( จิระ จิตรกร 2525 : 2 ) 
 เมื่อเวลาผานไปหลายสิบปเมืองไดเจริญมากขึ้น  มีการกอสรางพัฒนาไปตามยถากรรม  
ทําใหเกิดการเสื่อมโทรมของชุมชนเมืองตามมา  เพราะขาดการฟนฟูใหเหมาะสมตามกาลเวลา  
ไมมีการปรับปรุงฟนฟูเปลี่ยนแปลงโครงสรางการใชที่ดินของชุมชนเมือง  และการใชตัวอาคารใหมี
ความเหมาะสมใชประโยชนไดคุมคามากยิ่งขึ้น  โดยไมตองรอใหชุมชนเมืองมีสภาพชํารุดทรุด
โทรมจนใชประโยชนไมไดเสียกอน  การปลอยทิ้งไวเมื่อทําการปรับปรุงฟนฟูบูรณะจะเกิดความ
ยุงยากมากกวา  ทั้งดานงบประมาณ คาที่ดิน คากอสราง  คาดําเนินการ  รวมถึงดานปญหาใน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน   การโยกยาย การจัดหาที่อยูอาศัยใหม  และจะมีการตอตานในการปรับปรุงฟนฟู
ชุมชนเมืองมากยิ่งขึ้น  เพราะผูคนที่เดือดรอนไมเขาใจวิธีการกระบวนการฟนฟูเมืองที่ชัดเจน  
ดังนั้นเมื่อเห็นวาชุมชนเมืองใดหรือบริเวณใดเริ่มทรุดโทรมเกิดปญหาในการใชสอยพื้นที่ไมคุมคา  
ไมเหมาะสมดานเศรษฐกิจก็ควรรีบทําการปรับปรุงฟนฟูไดตลอดเวลา 
 การปรับปรุงฟนฟูเมืองมีกระบวนการและขั้นตอนที่ยุงยากซับซอน เพราะตองมีองคกรที่
รับผิดชอบทั้งดานวางผังและวางแผน  ดานการกอสราง การพัฒนา การบริหาร ดูแล กอนจะ
ดําเนินการได  ตั้งมีการสํารวจชุมชนเมืองเพื่อไดทราบปญหาตางๆ ตองมีการเจรจาตอรองกับ
เจาของที่ดินและผูอยูอาศัยเดิมในการจัดเตรียมที่ดิน  ตองจัดทําโครงการ มีการวางผังการ
ออกแบบใหเหมาะสมกับสถานการณ มีการประมาณราคาการกอสราง การบริหาร การกอสราง
อาคาร ตลอดจนการอพยพรื้อยาย การพิจารณาสิทธิ ฯลฯ ( ฝายโครงการเมืองใหม การเคหะ
แหงชาติ 2534 : 2 )  
 การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานของรัฐดังกลาวขางตน ที่มีบทบาทเกี่ยวของกับการ
ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชาชน  เเละเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับ
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วัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ ฉบับที่ 7 ซึ่งมุงหวังที่จะสนับสนุนและประสานงานกับ
หนวยงานของรัฐบาลและเอกชนในการพัฒนาที่อยูอาศัย คุณภาพชีวิตสิ่งแวดลอมของชุมชน  การ
เคหะแหงชาติจึงมีแผนที่จะกอสรางอาคารชุดพักอาศัยประเภทเชาซื้อ  สําหรับผูมีรายไดปานกลาง
ถึงคอนขางสูงในพื้นที่อาคารแฟลตเพื่อการเชาพักอาศัยเดิม ( การเคหะแหงชาติ 2538 :  1 ) 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน         ก็เปนโครงการที่มีลักษณะเดียวกับคําจํากัดความ
ดังกลาว  โดยการเคหะแหงชาติไดรับโอนโครงการประชานิเวศน มาจากกรุงเทพมหานครเมื่อป 
พ.ศ. 2516  ประกอบดวยที่ดิน 15 ไร 74 ตารางวา กับอาคารแฟลต 4 ชั้น ข้ึนอีก 2 หลัง จํานวน 
120 หนวย  ตอมาในป พ.ศ. 2519  การเคหะแหงชาติไดหอสรางแฟลต 4 ชั้น ขึ้นอีก 2 หลัง 
จํานวน 120 หนวย เพิ่มข้ึนในบริเวณดังกลาวเปนจํานวนทั้งหมด 240 หนวย  อาคารในโครงการ
ประชานิเวศน 1 เดิมจึงมีอายุ 23 และ 16 ป มีสภาพที่ทรุดโทรม        ตองใชงบประมาณในการ
ซอมเเซม บํารุงรักษาสูง   
 กลาวคือ  การที่กรุงเทพมหานครเติบโตอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาที่ดินบริเวณโครงการ
ประชานิเวศน 1 มีราคาสูงขึ้น  ประกอบกับไดมีการพัฒนาระบบถนนและทางดวนขึ้นทางตอน
เหนือของกรุงเทพมหานคร หลายสาย  ทําใหการคมนาคมบริเวณโครงการสะดวก  ที่ดินในบริเวณ
โครงการจึงมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนเพิ่มข้ึนจากโครงการเดิม ซึ่ง
หนาแนนเพียง 16 ครอบครัวตอไร  ใหสามารถรองรับประชากรที่กําลังประสบปญหาขาดแคลนที่
อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครไดมากขึ้นและจัดพื้นที่บริเวณดังกลาวใหมีสภาพแวดลอมที่ดีข้ึนอีก  
โดยการจัดทําโครงการใหมลงในพื้นที่ และร้ือยายชุมชนเกาออกไปในโครงการเคหะชุมชนทุงสอง
หอง ที่ทางการเคหะแหงชาติไดเตรียมพื้นที่ไวรองรับในขนาดหนวยพักอาศัยและคาเชาเทาเดิม  
( กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม   การเคหะแหงชาติ 2535 : 1  ) 
 ดังนั้นในการศึกษาวิจัยครั้งนี้   ที่จะทําการศึกษาถึงสาเหตคุความจําเปนที่โครงการตองร้ือ
ยายที่อยูอาศัยเดิมบนที่ตั้งโครงการ เพื่อใชหรือนําที่ดินดังกลาวมากอสรางอาคาร , ติดตามผลการ
ดําเนินงานของโครงการและติดตามตรวจสอบ ( Project Implementation ,  Direction and 
Monitoring ) โดยการเปรียบเทียบกับนโยบายและวัตถปุระสงคที่ไดตั้งไว  
  
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศน กอนถูกร้ือยาย 
2. เพื่อศึกษาขั้นตอนและปญหาในการรื้อยาย 
3. เพื่อศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียดในการดําเนินโครงการ 
4.  เพื่อศึกษาแผนการดําเนินงาน   โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับ 
     การปฎิบัติจริง 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1. ทําการศึกษาการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม  ที่ถูกร้ือยายไปยังเคหะชุมชนทุงสองหอง 
สํารวจสภาพชุมชนพรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

2. ทําการศึกษาสภาพทางกายภาพของที่ตั้งโครงการ สํารวจสภาพอาคารใหมพรอม
ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ 

3. การศึกษาในครั้งนี้มุงประเมินสิทธิผลตามแนววัตถุประสงคของโครงการโดยติดตาม
การดําเนินงานเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการปฏิบัติจริง 

 
1.4 วิธีดําเนนิงานวิจัย 
 
 การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงประเมิน ( Evaluation  Research  )  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน     ตามแนววัตถุประสงคของโครงการก็
เพื่อการพัฒนาใชที่ดินใหคุมคาและเพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมของโครงการใหดีขึ้น  โดยทุบร้ือ
อาคารเกาที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรมยายผูอยูอาศัยเดิมไปในที่ที่จัดไวรองรับ  และเพื่อจัดสรางที่อยู
อาศัยประเภทเชาซื้อสําหรับผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูงใหเปนไปตามสภาวะเศรษฐกิจและ
สภาพความเจริญเติบโตของเมือง     โดยศึกษาผลของการรื้อยายและรายละเอียดของโครงการที่
อยูอาศัยเคหะชุมชนทุงสองหอง    เชน  ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของผูที่ถูกร้ือยาย  
และรายละเอียดโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  เพื่อประกอบการพิจารณา และทําใหการศึกษา
งานวิจัยที่ไดผลสมบูรณยิ่งขึ้น มีวิธีการวิจัยตามขั้นตอนตางๆ ดังนี้ 
  ขั้นที่ 1 การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบื้องตน 
  ขั้นที่ 2 การวางแผนและออกแบบงานวิจัย 
  ขั้นที่ 3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
  ขั้นที่ 4 การวิเคราะหขอมูล 
  ขั้นที่ 5 การสรุปผลของปญหา แนวทางแกไขและขอเสนอแนะ 
 

1.4.1 การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบื้องตน 
 ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมือง ความเจริญเติบโตของเมือง การรื้อถอนเพื่อ
สรางเมืองใหมและการรื้อยายที่อยูอาศัย โดยศึกษารวบรวมขอมูล รายงาน หนังสือจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ  หนังสือวารสาร เอกสารทางวิชาการ งานวิจัย วิทยานิพนธ และสิ่งพิมพตางๆที่
เกี่ยวของ และศึกษารวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน จาก
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หนวยงานการเคหะแหงชาติ รวมทั้งการสัมภาษณ เจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการ 
เพื่อนําไปวิเคราะหและลําดับการวิจัย การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชา
นิเวศน 
 

1.4.2 ประชากรเปาหมาย 
 สําหรับการทําวิจัยครั้งนี้  ประชากรเปาหมายมี 2 กลุม คือ ชาวชุมชนเคหะชุมชนทุงสอง
หองที่ถูกร้ือยายจากชุมชนประชานิเวศน 1 โดยมีผูเชาเปนพนักงานการเคหะแหงชาติ 108 หนวย  
ประชาชนทั่วไปจํานวน 132 หนวย ซึ่งรวมทั้งหมด 240 หนวย      แตทั้งนี้ไดมีการสละสิทธิ์โดยไป
รับสิทธิ์ในโครงการอื่น  และโอนสิทธิ์ตนทางในการยายประมาณ  62  หนวย  ทําใหเหลือกลุม
ตัวอยางทั้งหมด 178  ตัวอยางที่สามารถเช็คไดจากบัญชีรายชื่อ( ดูภาคผนวก )      เปนผูเชา
แฟลตประชานิเวศน(เดิม)ที่มาจับฉลากเลือกหองอาคารแฟลตโครงการเคหะทุงสองหอง   และอีก 
1 กลุมประชากรเปาหมาย คือ กลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน   ซึ่ง
จากการสํารวจและสอบถามเจาหนาที่ที่ดูแล  มีหองชุดที่ขายไดแตละอาคารรวมทั้งหมด 229 
หนวย ( ดูภาคผนวก )  แตไมมารับมอบหองชุดเปนจํานวน 24 หนวย  นอกจากนี้ยังมีกลุมที่ละทิง้ / 
สงคืนหองชุด , กลุมที่ไมมาพักอาศัยเปนประจําอีกจํานวนหนึ่ง     ทําใหมีกลุมตัวอยางพักอาศยัอยู
ในโครงการบานประชานิเวศน 1 ประมาณ  100  ตัวอยาง  โดยผูวิจัยจะใชวิธีเก็บแบบสัมมะโน
จากกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุม เปนจํานวน   278  ตัวอยาง     
 

1.4.3เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ประกอบไปดวย   
 1.  การสังเกต ( Observation )           เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางกายภาพของทั้ง 2 
โครงการเปนขอมูลพื้นฐาน 

2.  แบบสอบถาม  ( Questionnaire )   ซึ่งโครงสรางของแบบสอบถามนี้จะตองใหไดมาซึ่ง
ขอมูลที่มีความสอดคลองกับจุดมุงหมายและวัตถุประสงคในการศึกษา  โดยใชแบบสอบถาม 
เปนการสรางคําถามแบบปลายปด ( Close  -  Ended )      เพื่อใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
แสดงความคิดเห็นภายในกรอบที่กําหนดให , การสรางคําถามใหเลือกหลายคําตอบ ( Multiple   
Choice  Question )     และแบบวัดทัศนคติโดยใชลักษณะมาตรวัดแบบ ลิเคอรท ( Likert Scale )   
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1.4.4 ขั้นตอนในการสรางเครื่องมือ 
 1.  ผูวิจัยไดสรางแบบสอบถาม  ออกเปน 2 ชุด  ชุดที่ 1 สําหรับผูถูกร้ือยายจากแฟลต
ประชานิเวศน 1 ไปแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     สวนชุดที่ 2   สําหรับผูพักอาศัยอยูในโครงการ
บานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน   ตามที่ผูวิจัยไดกําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม     โดยชดุที ่1 
แบงออกเปน 7 สวน  ดังตอไปนี้ 
  สวนที่  1 ขอมูลสวนตัวทั่วไป   เปนตัวแปรทางดานอายุ  อาชีพ  การศึกษา   
    สถานภาพ  สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   

สวนที่  2    ลักษณะทั่วไปทางดาน เศรษฐกิจ สังคม  กอนถูกร้ือยาย   เปน
ตัวแปรทางดาน  อาชีพ  อาชีพเสริม  ระยะเวลาในการพักอาศัย 

 การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง    ระยะเวลา     คาครองชีพ  
รายไดและรายจายในครอบครัว   

สวนที่ 3 ลักษณะทั่วไปทางดานเศรษฐกิจ  สังคม  ในปจจุบัน  เปนตัว
แปรทางดาน  อาชีพ    อาชีพเสริม การเปลี่ยนแปลงอาชีพ  
ระยะเวลาในการพักอาศัย  การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง    
ระยะเวลา     คาครองชีพ  รายไดและรายจายในครอบครัว   

สวนที่  4 ทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอน 
ที่จะยายเขามา  เปนตัวแปรทางดาน  ลักษณะของที่อยูอาศัย  
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ   รายได  รายจาย  และ
ความรูสึกมั่นคงในอนาคต 

สวนที่ 5 ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย     เปนตัวแปร
ทางดาน  ทําเลที่ตั้ง  รายละเอียด  ขั้นตอนในการโยกยายที่พกั
อาศัย      และความคิดเห็นตอการดําเนินงานของเจาหนาที่
หนวยงานตางๆ 

สวนที่ 6 ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน   เปนตัวแปรทางดาน  
ส่ิ ง อํ า น วยความสะดวกประ เภทสาธา รณู ป โภคและ
สาธารณูปการ 

สวนที่ 7 การประเมินทัศนคติ   เปนตัวแปรทางดาน   ความคิดเห็น
ทางดานการพักอาศัยในปจจุบัน   
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ชุดที่ 2 แบงออกเปน 4 สวน ดังตอไปนี้ 
สวนที่ 1 ขอมูลทางดานสวนตัวทั่วไป  เปนตัวแปรทางดาน  อายุ  อาชีพ  

การศึกษา  สถานภาพ  สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   
สวนที่ 2 ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน  เปนตัวแปรทางดาน ลักษณะที่

อยูอาศัย  ระยะเวลาในการพักอาศัย  ปจจัยในการเลือกที่พัก
อาศัย  การเดินทางไปทํางาน  ระยะทาง  ระยะเวลา   

สวนที่ 3 ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย  เปนตัวแปรทางดาน สิ่งอํานวย
ความสะดวก  ประเภทสาธารณูปโภค -  สาธารณูปการ  และสิ่ง
อํานวยความสะดวกประเภทบริการ   

สวนที่ 4  การประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน ความคิดเห็นทางดาน
การพักอาศัยในปจจุบัน   

สําหรับคําถามสวนที่ 1 ชุดที่ 4  ที่วัดทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยู
อาศัยเดิมกอนที่จะยายเขามา   มีหลักการใหคะแนน ดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีขึ้นมาก 
  4 หมายถึง  ดีขึ้น 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  คอนขางแย 
  1 หมายถึง  แย 
 สวนคําถาม ชุดที่ 1 สวนที่ 5      ที่วัดทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย 
มีหลักการใหคะแนน ดังนี้ 
  3 หมายถึง  เหมาะสมมาก 
  2 หมายถึง  เหมาะสม 
  1 หมายถึง  ไมเหมาะสม 
  0 หมายถึง  ไมมีความคิดเห็น 
 และคําถามชุดที่ 1 สวนที่ 6  ที่วัดทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน      มีหลักการ
ใหคะแนน ดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีขึ้นมาก 
  4 หมายถึง  ดีขึ้น 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  คอนขางแย 
  1 หมายถึง  แย 
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 สวนคําถามชุดที่ 2  สวนที่ 3 ที่วัดทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย มีหลักการใหคะแนนดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีมาก 
  4 หมายถึง  ดี 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  ไมคอยดี 
  1 หมายถึง  ไมดีเลย 
 
 2.   ผูวิจัยไดสรางขอคําถามที่กําหนดขึ้นตามตัวแปร  โดยการวิเคราะหจากแนวความคิด
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ  เสร็จแลวนําเครื่องมือไปจัดพิมพเพื่อนําไปทดสอบ   กอนนําไปใชจริง 
 

1.4.5การตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือ 
 วิธีตรวจสอบแบบสอบถาม  โดยการตรวจสอบเพื่อใหเกิดความมั่นใจวาจะสามารถเก็บ
ขอมูลไดครบถวนทุกประเด็น  และมีความนาเชื่อถือโดยมีการตรวจสอบดังตอไปนี้ 

1. ตรวจสอบเบื้องตน  เพื่อนําขอมูลมาใชในการออกแบบสอบถาม  และตรวจสอบความ 
ชัดเจนของแบบสอบถาม  การจัดหมวดหมูของคําถาม  ภาษาที่ใชและเกณฑในการใหคะแนน 

2. ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา  ( Content  Validity )      และความเปนวัตถุวิสยั 
( Objectivity ) ของคําถาม -  คําตอบแตละขอวาเครื่องมือนั้นๆสามารถใชไดในสิ่งที่ตองการวัด
หรือตองการศึกษาไดอยางถูกตองและครบถวนเพียงใด 
 3.  นําแบบสอบถามที่ไดขอคําปรึกษาจากอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธและผูทรงคุณวุฒิ  
เพื่อชวยพิจารณาขอคําถามในการวัดตัวแปรที่ตองการ  ขอความคิดเห็นเพิ่มเติม  และทําการแกไข
อีกครั้ง  เพื่อใหตรงประเด็นตามเนื้อหาที่จะทําการวิจัยไดอยางถูกตอง  และจึงจัดทําเปน
แบบสอบถามเพื่อนําไปใชกับกลุมตัวอยาง 
 4.  การทดสอบกลุมตัวอยาง  ( Pre – Test )  ไดทดสอบใชแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง
รวม 25  ตัวอยาง  คิดเปนรอยละ 10   พบขอบกพรองที่ตองแกไข 4 ประการไดแก   

1.) ภาษาที่ใชเขาใจยาก  
2.)  คําถามบางขอคลายคลึงกันทําใหผูตอบสับสนในในการตอบ 

 3.)  คําถามยาวหลายขอ ทําใหขาดความสนใจ       
 4.)  การจัดเรียงคําถามไมดี เปนตน 

 หลังจากนั้นเมื่อไดทราบขอบกพรอง  ไดแกไข ปรับปรุงถอยคําใหราบร่ืนกะทัดรัด  เขาใจ
ไดงายขึ้น  และไดตัดคําถามที่ไมจําเปนออกพรอมท้ังจัดเรียงลําดับใหม  แลวจัดเตรียมใหเพียง
พอที่จะนําไปใชจริง 
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1.4.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลทุติยภูมิเปนขอมูลที่ไดจากเอกสาร  รายงานการวิจัยที่เกี่ยวของ  กับการศึกษา 

จากหนวยงานตางๆ   
2. ขอมูลปฐมภูมิ  เปนขอมูลภาคสนามที่ผูวิจัยไดรวบรวมจากประชากรที่ใชในการศึกษา   

โดยใชวิธีการสํารวจ  ( Survey )  มีแบบสอบถามเปนเครื่องมือ มีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
2.1   ผูวิจัยไดทําหนังสือขอความอนุเคราะหขอมูล     และรายละเอียดตางๆไปยังฝาย 

โครงการเมืองใหมและสํานักงานกองเคหะนครหลวง 2  การเคหะแหงชาติ  โดยทําหนังสืออยาง
เปนทางการจากภาควิชาเคหการ            คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ซึ่งผูวิจัยไดรับความอนุเคราะหทั้งขอมูลและความรวมมือเปนอยางดีจากหนวยงานที่ไปติดตอ     
พรอมทั้งแนะนําเจาหนาที่การเคหะแหงชาติที่ดูแลท้ัง 2 โครงการ  คือทั้งเจาที่ที่ดูแลโครงการเคหะ
ชุมชนทุงสองหองและเจาหนาที่ที่ดูแลโครงการประชานิเวศน1     ที่จะชวยอํานวยความสะดวก
และแนะนําในการแจก– เก็บ  แบบสอบถามทั้ง 2 โครงการ 

2.2   โครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง      ผูวิจัยไดทําการแจกแบบสอบถามกับทีมงาน 
ของผูวิจัยเอง โดยผูวิจัยใชวิธีการเก็บแบบสัมมะโน  มีเจาหนาที่ของการเคหะแหงชาติชวยเช็ค
บัญชีรายชื่อผูที่ถูกโยกยายมาจากชุมชนประชานิเวศน  ผูวิจัยไดดําเนินการโดยใชเวลา  4 สัปดาห  
ไดรับแบบสอบถามคืนมา 155 ตัวอยางจากกลุมเปาหมาย 178 ตัวอยาง คิดเปน 87.07 % ทั้งนี้
เพราะ  กลุมตัวอยางสวนที่ขาดหายไปไมยอมสงแบบสอบถามคนื เมื่อทวงถามบอกวายังไมไดรับ  
เมื่อใหแบบสอบไปใหม  และผูวิจัยขอไปรับคืนก็ยังบอกวาไมไดรับหรือสูญหาย         และบางสวน
ก็ไมไดกลับมาที่พักอาศัยเปนเวลานานแลว ( จากการสอบถามเพื่อนบานและเจาหนาที่การเคหะฯ
ที่ดูแลโครงการ )  ซึ่งจํานวนแบบสอบที่ผูวิจัยไดรับคืนมีความนาเชื่อถือไดเพียงพอ  เพราะขอมูลที่
ไดรับทั้งหมดมีความแนนอนและชัดเจนตรงตามเปาหมาย 

2.3   โครงการบานประชานิเวศน 1 ผูวิจัยไดขอดําเนินการแจกแบบสอบถาม จํานวน  
100 ชุด   โดยผูวิจัยไดใชวิธีเก็บแบบสัมมะโน  เจาหนาที่การเคหะฯที่ดูแลโครงการอํานวยความ
สะดวกชวยแจกสอบถามใหจํานวน 100 ชุด  เพราะจะมีความสะดวกในการแจก – เก็บ
แบบสอบถามมากกวา  โดยผูวิจัยไดดําเนินการเก็บแบบสอบถามตามที่ไดนัดแนะกับเจาหนาที่
การเคหะฯที่ไดดูแลโครงการ     ใชเวลา 2 สัปดาห  ไดรับแบบสอบถามคืนมา 92 ตัวอยาง    ผูวิจัย
จึงทําการแบบสอบถามเพิ่มเติมอีก 8 ฉบับจนครบกลุมตัวอยางที่ตองการ 100 ตัวอยาง 
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1.4.7 การเตรียมขอมูล 
1.1 การเตรียมขอมูลโดยการทําการรวบรวมแบบสอบถามที่ไดรับคืน          แลวตรวจ 

ขอผิดพลาด  อันไดแก  การไมตอบ  ลงคําตอบผิดที่  คําตอบไมชัดเจน  การปฎิเสธที่จะไมตอบใน
บางขอ  จึงทําการคัดเลือกขอมูลที่มีความสมบูรณใหรายละเอียดที่เปนจริงและชัดเจนมาทําการ
วิเคราะห 

1.2 การออกแบบรหัสขอมูล  ( Data Coding  Form )  เปนขั้นตอนการออกแบบ 
รหัสขอมูล  ซึ่งจะตองจัดทําใหสอดคลองกับแบบสอบถาม 

1.3 การถายทอดรหัสลงแบบรหัสขอมูล      เปนขั้นตอนในการถายทอดลงแบบรหัส 
ขอมูล  โดยเริ่มจากผูตอบแบบสอบถาม  โดยเรียงลําดับชุดแบบสอบถาม  1 – 155  ใน
แบบสอบถามชุดที่ 1   และเรียงลําดับชุดแบบสอบถาม  1 – 100  ในแบบสอบถามชุดที่ 2  
ตามลําดับ 
 

1.4.8 การวิเคราะหขอมูล 
1.การวิเคราะหขอมูลทางสถิติโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS For Window  95  

Version  7.5 (  Statistical  Package  For  Social  Science  For  Windows ) วิเคราะหขอมูล
ทางสถิติ  สําหรับรายละเอียดการวิเคราะหมีดังนี้ 

1.1 คาสถิติทั่วไป เปนการวิเคราะหเพื่อเสนอขอเท็จจริงทั่วไป  เกี่ยวกับสภาพที่ 
อยูอาศัยทางกายภาพ  สภาพปจจุบัน  และปญหาในการประกอบอาชีพ  ความสัมพันธภายใน
ชุมชน  สภาพสังคม  และเศรษฐกิจ โดยใชคาความถี่    ( Frequency )    คารอยละ ( Percentage 
)  คาต่ําสุด  ( Minimum )  และคาสูงสุด ( Maximum )   

1.2 การวิเคราะหขอมูลโดย    วิธีบรรยายจากขอมูลเชิงคุณภาพเปนการวิเคราะห 
ขอมูลจากการสอบถามประชากรเปาหมาย   และการสัมภาษณผูดําเนินงานโครงการและภายใน
ชุมชน    ของหนวยงานที่เกี่ยวของกับการเคหะแหงชาติ   เชน ฝายนโยบายและแผน ฝายโครงการ
เมืองใหม  ฝายการตลาด  สํานักงานกองเคหะนครหลวง 2 เปนตน    และใชขอมูลทุติยภูมิที่เปน
ขอมูลทางวิชาการ มาอางอิงในการวิเคราะหเชิงบรรยาย    เพื่อทราบถึงปญหาและอุปสรรครวมถึง
สภาพทั่วไป  ที่นอกเหนือจากแบบสอบถามเพื่อที่จะหาแนวทางในการเสนอแนะตอไป 
 
1.5 นิยามคําศัพททีใ่ชในการวิจัย 
 
 PROJECT IMPLEMENTATION  หมายถึงการปฏิบตัิตามโครงการเริ่มข้ึน เมื่อ
ทรัพยากรถูกนํามาใชในการลงทุน ซึง่เกี่ยวกับ 
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- การแบงองคประกอบของโครงการออกเปนสวนยอยๆ ไดแก กิจกรรมและงาน 
- การจัดตั้งองคกรและคณะทาํงาน เพื่อรับผิดชอบในการปฏิบัติตามโครงการ 
- การมอบหมายงานและกิจกรรมของโครงการใหกับกลุมผูรับผิดชอบ ตลอดจนจัดสรร 

ทรัพยากรทีจ่ําเปนสําหรับกิจกรรมตางๆของโครงการ 
- การประสานงานติดตามผล และควบคุมการทํางานของกลุมตางๆ         และการใช 

ทรัพยากร  ทัง้นี้เพื่อใหงานและกิจกรรมของโครงการสําเร็จลุลวงไปเปนลําดับ  ภายในเงื่อนไข
ขอจํากัดของเวลาและทรัพยากรที่มีอยู  

URBAN DEVELOPMENT  หมายถึงการพัฒนาชุมชนเมืองในพื้นที่ที่เปนชุมชนอยูแลว 
หรือในพืน้ที่วางโลงก็ได  ใหมีความเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจ สงัคม กายภาพในขณะนั้น 
 URBAN REDEVELOPMENT หมายถึง   การพัฒนาชุมชนเมืองอีกครั้งหนึ่ง  หลังจากมี
การพัฒนาไปแลว  เปนการปรับปรุงฟนฟูเมืองที่มีการแกไขเปลี่ยนแปลง การใชประโยชนที่ดิน
ปจจุบันที่ไมเหมาะสม ใชประโยชนไมคุมคา ในบริเวณใดบริเวณหนึ่งหรือยานใดยานหนึ่ง  โดยการ
ร้ือรางสรางใหมทั้งหมด  ใหมีความทันสมัย เหมาะสมกวาเดิม  โดยดําเนินการใหเปนไปตามแผน
แมบทที่วางไว ( Master Plan , General  Plan,Comprehensive Plan ) 
 URBAN RENEWAL  หมายถึง  การปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมืองอีกครั้ง โดยสามารถทําได
หลายวิธีดวยกัน เชน การปรับปรุงฟนฟูเมือง ตัวอาคาร หรือมีกิจกรรมบริเวณใดบริเวณหนึ่งที่มี
ขนาดพื้นที่ใหญ มีการใชที่ดินปะปนกัน มีกฎหมายฟนฟูเมือง ( Renewal Acts )  หรือกฏหมาย
ปรับปรุงชุมชนแออัดรองรับ ตองดําเนินการดังนี้  
 1.  กับพื้นที่ทางประวัติศาสตรทางสถาปตยกรรม วัฒนธรรม หรือโบราณคดีไวเปน การ
อนุรักษ  ( Preservation )  ใหคงสภาพเดิมใหมากที่สุด โดยไมทําการดัดเเปลง ตอเติมใหเสีย
รูปลักษณเดิม เชน  การอนุรักษ และการพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
 2.  บางพื้นที่ตองทําการบูรณะปรับปรุงตัวอาคารหรือสวนประกอบชุมชนเดิม  ใหมี
ประโยชนใชสอยไดดีข้ึน มีความสมบูรณมากขึ้น เมื่ออาคารเดิมอยูในสภาพทรุดโทรมในลักษณะ
ของการบํารุงบูรณะปรับปรุงอาคาร 
 3.  บางพื้นที่กต็องทําการปรบัปรุงโดยการรื้อรางสรางใหมทั้งหมด     ( Redevelopment ) 
 4.  บางพื้นที่ที่มีชุมชนแออัดอยูเปนจํานวนมาก ตองทําการปรับปรุงชุมชนแออัด ซึ่งถือวา
เปนการปรับปรุงชุมชนเมืองรูปแบบหนึ่ง  ทางการเคหะแหงชาติมีรูปแบบแนวทางการปรับปรุงโดย
ฝายปรับปรุงชุมชนแออัดรับผิดชอบงานทางดานนี้  นอกจากนี้ยังมีการยกรางกฏหมาย
พระราชบัญญัติชุมชนแออัดเพื่อขอประกาศใชตอไป      สวนแนวทางการปรับปรุงชุมชนแออัดแบง
ไดเปน 3 ลักษณะ คือ 
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3.1 รูปแบบโครงการจัดหาที่อยูอาศัยแหงใหม 
1. โครงการจัดหาที่อยูอาศัยแหงใหม ซึ่งเนนการสรางความมั่วคงในสิทธิการอยู 

อาศัย การมีสวนรวมของผูอยูอาศัย เจาของที่ดนิภาครัฐและเอกชนนัน้มีวธิีการดงันี ้  
1.1 การรื้อยายชุมชนไปอยูในที่ใหม ( Slum Relocation ) 
1.2 การประสานประโยชนทางทีด่ิน ( Land Sharing ) 
1.3 การปรับผังและแบงแปลงทีด่ินในที่ดินเดมิ ( Slum Reblocking ) 
1.4 การรื้อและสรางใหมในที่ดินเดิม ( Reconstruction ) 

3.2 โครงการปรับปรุงในที่ดนิเดมิ ( Upgrade ) 
3.3 การปรับปรุงทางดานเศรษฐกิจและสังคม 

 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัยนี ้
 

1. ไดทราบถึงการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในที่ดินของภาครัฐและกรณีตัวอยางการรื้อ 
ยายในอดีตอันจะกอใหเกิดความเขาใจในแนวคิดดังกลาวและเปนบทเรียนเพื่อการเรียนรูปญหา
การรื้อยาย 

2. ไดทราบถึงขอเท็จจริงเปรียบเทียบกบันโยบาย และวัตถปุระสงคของโครงการทีก่าร 
เคหะแหงชาตไิดตั้งเปาหมายไว 

3. จากการศึกษาลักษณะเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการปฎิบัต ิ
จริง  ทําใหทราบถึงความชดัเจนและการที่เปนที่ยอมรับของปญหาและอุปสรรคตางๆและความ
เปนไปไดของการเสนอแนะในการดําเนนิงานหรือปรับปรุงโครงกาารตอไป 
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แผนภาพที่ 1.1: แผนภาพวิธีดําเนินการวิจัยเรื่องการติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน 
 
 
 

 
  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                        วัตถุประสงคของการศกึษา 
- เพื่อศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนกอนถูกร้ือยาย 
- เพื่อศึกษาปญหาและขั้นตอนในการรื้อยาย 
- เพื่อศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียดในการดําเนินโครงการ 
- เพื่อศึกษาแผนการดําเนินงาน โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการ

ตามแผนกับการปฎิบัติจริง 

แนวคิดทฤษฎีงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
-  นิยามของเมือง, ความเจริญเติบโตของเมือง 
-  การรื้อยายที่อยูอาศัยในประเทศไทย 
-  การฟนฟูเมือง ( แนวคิด หลักการ ) 
-  กรณีศึกษาโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน
ของการเคหะแหงชาติ 

สํารวจและรวบรวมขอมูลเบือ้งตน 

  วางแผนและออกแบบงานวิจัย 

          การวิจัยเชิงคุณภาพ 

-  สังเกต สํารวจสภาพทั่วไป สภาพปญหา 
การสัมภาษณเจาหนาที่การเคหะแหงชาติ 
- ฝายโครงการเมืองใหม 
- ฝายนโยบายและแผน 
- ฝายการตลาด 
- กองเคหะนครหลวง 2 
- สช.ทุงสองหอง 

         การวิจัยเชิงปริมาณ 

 ออกแบบสอบถาม 
- ตัวแปรสภาพปจจุบันของผูอยูอาศัย 
- ตัวแปรสภาพอดีตของผูอยูอาศัย 

  เลือกกลุมทีจ่ะทําการวิจัยโดยแบบสอบถาม 

ประชากรในเคหะชุมชนทุงสองหองที่ถกูร้ือยายมาจากประชานิเวศน 1 
และกลุมที่พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
โดยวิธีสัมมะโน 

วิเคราะหขอมูลดวยคอมพิวเตอรโปรแกรม SPSS  FOR WINDOW    สรุปผลการวจิัย 
   และขอเสนอแนะ 
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ตารางที่ 1.1  วิธีดําเนินการวิจัย  เครื่องมือและตัวแปร 

 
 
     วัตถุประสงคการวิจัย            ตัวแปรที่ศึกษา            เครื่องมือที่ใช         การวิเคราะห 
 
1.    ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิม 
 
 
2. ศึกษาขั้นตอนและปญหาการรื้อยาย                     
 
 
3.ศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียด 
ในการดําเนินโครงการ 
 
4. ศึกษาแผนการดําเนินงานโดยเปรียบเทียบ 
รายละเอียดโครงการตามแผนกับการปฎิบัติจริง 

1) ความคิดเห็นที่มีตอสภาพการอยูอาศัย  
เปรียบเทียบระหวางอดีต - ปจจุบัน 

2.) การเจริญเติบโตของเมือง 
1.) แนวคิดการรื้อยายที่อยูอาศัย 
2.) รายละเอียดปฎิบัติการรื้อยายที่อยูอาศัย

ของหนวยงานเจาของที่ดินภาครัฐ 
3.) งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
1) วัตถุประสงคของโครงการ 
2) ขั้นตอนเสนอจัดทําโครงการของ กคช. 
3) แนวคิดการฟนฟูเมือง 
 
1) รายละเอียดโครงการของการเคหะแหงชาติ 

 
การรวบรวมเอกสารและแบบสอบถาม 
 
 
การรวบรวมเอกสารแตละแบบสอบถาม 
 
 
                  การรวบรวมเอกสาร 
 
 
                      การสัมภาษณ 

     
       การวิเคราะหเนื้อหา 
 
 
          การวิเคราะหเนื้อหา 
 
 
        การวิเคราะหเนื้อหาและ 
           การวิเคราะหโครงการ 
 
         การวิเคราะหโครงการ 

 



    บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
2.1 นิยามของ “เมือง ”  
 
 นิยามของเมืองที่ยอมรับทั่วกันทั่วไปก็คือ  เมืองเปนแหลงที่มีการวมตัวกันอยูอยางถาวร
ของประชากรจํานวนไมนอยในพื้นที่  โดยมีจุดมุงหมายที่สําคัญยิ่งของการรวมตัวนั้นคือ เพื่อให
ไดมาซึ่งมาตราฐานความเปนอยูสูงขึ้นโดยเปรียบเทียบกับการอยูโดดเดี่ยวลําพัง อันเปนผลสืบ
เนื่องมาจากการแบงงานกันทําและความชํานาญเฉพาะอยางและความหลากหลายของประเภท
ชนิดของสินคาและบริการที่เกิดขึ้นเนื่องจากมีการรวมตัวของประชากรนั้น  
 
 ในดานการผลิตการรวมตัวของประชากรและหนวยผลิตสงเสริมใหเกิดรูปแบบของการ
ผลิตที่มีลักษณะเฉพาะอยาง ( Specialised ) มากขึ้น  ทําใหประสิทธิภาพในการผลิตเพิ่มมากขึ้น
ในดานการบริโภค  บริเวณที่มีประขากรอาศัยอยูอยางหนาแนน  เปนตลาดขนาดใหญที่มีสินคา
บริการหลากหลายประเภท / ชนิดเเละจํานวนมากพอสําหรับทุกคนจะเลือกซื้อหาได  
 
 การสามารถเขาถึงไดโดยงาย     ( Easy Access )  เปนลักษณะที่สําคัญที่สุดของเมือง  
คนงานที่อยูในเขตเมืองจะอยูใกลหนวยผลิต     ทําใหสามารถเขาถึงแหลงจางงานไดโดยงาย  
หนวยผลิตในเขตเมืองจะอยูใกลหนวยผลิตอื่นๆทั้งในอุตสาหกรรมเดียวกันและตางอุตสาหกรรม  
ทําใหไดรับประโยชนจากความสัมพันธเชิงพึ่งพา ( Interdependence ) และการประหยัดภายนอก 
( External Economies )  ในขณะเดียวกัน  ผูบริโภคที่อยูในเขตเมืองจะสามารถหาผูขายสงและ
ขายปลีกรายยอยไดงาย       จึงสามารถจับจายซื้อหาสินคาและบริการที่ตองการไดโดยสะดวก  
อาจกลาวไดวาความสามารถเขาถึงไดโดยงาย ( Accessibility )  เปนกลไกสําคัญที่นํามาซึ่ง
มาตราฐานความเปนอยูในระดับสูง  ดังนั้นเมืองจึงทําหนาที่เสมือนเปนพาหนะของความสามารถ
เขาถึงไดโดยงาย ( A Vehicle of Accessibility )โดยนําเอาผูบริโภคและผูผลิตมาติดตอสัมพันธกัน
อยางใกลชิด  เรียกไดวาเปน หนาที่ทางเศรษฐศาสตร ( Economics Function )  ของเมืองนั่นเอง 
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 หนาที่ของเมืองในเชิงเศรษฐศาสตรอันไดแก  การอํานวยความสะดวกสําหรับการ
แลกเปลี่ยนซื้อขายและการจําหนายจายแจกสินคาและบริการตางๆ  อันจัดไดวาเปนหนาที่สําคัญ
ของระบบเศรษฐกิจไมวาระบบใดนั้น  อาศัยการอยูใกลหรือสามารถเขาถึงไดโดยงายเปนกลไก
หรือกุญเเจสําคัญ  กลาวคือ  การรวมกลุมของผูซื้อและผูขาย ผูบริโภคและผูผลิตในเขตเมือง  
อํานวยใหการแลกเปลี่ยนปจจัยในการผลิตตางๆ  และการจายแจกสินคาและบริการตางๆ 
สามารถกระทําไดโดยสะดวก  รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ  เนื่องจากการติดตอสัมพันธซึ่งกันและ
กัน  ทําไดงายกวากรณีที่ประชากรกระจายตัวกันอยู โดยอาศัยการทําหนาที่ทางเศรษฐศาสตรของ
เมือง  เราอาจใหนิยามแกเมืองไดวา  เมือง คือ การรวมตัวของหนวยเศรษฐกิจตางๆ ( Economics 
Agents )     ในบริเวณพื้นที่หนึ่งๆ นั่นเอง  โดยที่การรวมตัวดังกลาวจะกอใหเกิดผลดีในรูปของ
มาตราฐานความเปนอยูของประชากรที่สูงกวา   ในกรณีที่หนวยผลิตกระจายตัวอยูเทาเทยีมกันทกุ
พื้นที่  ในขณะเดียวกันการรวมตัวของประชากรที่หนาแนนเกินไปก็มีผลเสียตามมา  ในรูปของ
ปญหาตางๆ ในเมือง  เชน  ปญหาอาชญากรรม  ปญหาความยากจน  ปญหาการวางงาน  ปญหา
การจราจร  ปญหามลภาวะ  ปญหาดานที่อยูอาศัย ปญหาความแออัดของชุมชน  ฯลฯ      ผลเสีย
เหลานี้เปนหลักฐานแสดงถึงความไมสามารถทําหนาที่ไดอยางมีประสิทธิภาพของเมืองเปนจาํนวน
มากในปจจุบัน  และไดกลายเปนปญหาสําคัญที่ทุกฝายจะตองรวมมือกันบรรเทาหรือแกไข       
ขอเท็จจริงที่ปรากฏวามีการอพยพออกไปตั้งถิ่นฐานบริเวณชานเมืองใหญ ๆ ทั่วโลก        ไดแสดง
ถึงปฏิกริยาของกลุมผูมีรายไดสูงโตตอบการเกิดผลเสียของเมืองอันเนื่องมาจากการรวมตัวของ
ประชากรที่หนาแนนเกินไปในเขตเมือง   ( ประจักษ  ศกุนตะลักษณ  2531 : 6-9 ) 
 
2.2  ความเจริญเติบโตของเมือง 
 
 ที่ดิน เปนทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยูอยางจํากัด     เมื่อจํานวนประชากรเพิ่มมากขึ้น  
ความตองการใชที่ดินก็เพิ่มข้ึนดวย  และความตองการใชที่ดินในเมืองจะมีมากกวานอกเมือง  
เนื่องจากเมืองเปนที่รวมของสาธารณูปโภค สาธารณูปการตลอดจนบริการตางๆ ที่พรอมสรรพแลว   
( จริะ  จิตรกร 2525 :  82 )    เขตเมืองใหญโดยสวนรวมยังคงเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง  ไมวาจะ
เปนจํานวนประชากรหรือระดับรายได  W. Thomson ใหขอคิดเห็นวาประชากรในเขตเมืองใหญ
เพิ่มจํานวนถึงขนาดวิกฤติขั้นต่ําสุด ( A minimum Critical Size )  คือ 250,000  คน  
โดยประมาณ  อาจเปนไดวาเมืองดังกลาวจะเจริญเติบโตตอไปอยางไมมีวันถอยหลัง (W. 
Thomson 1965 : 21-24 )  เขาเชื่อมั่นวา  การลดลงอยางสัมบูรณของขนาดประชากรและรายได
ของเมืองเปนเรื่องที่เปนไปไมไดและขอมูลจากประเทศตาง ๆ  ในโลกก็ดูเหมือนจะสนับสนุนความ
เชื่อของเขาเปนสวนใหญ  ทฤษฏีของ Thomson   อาจจะเรียกไดวาเปน “ The Urban Size 
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Ratchet “  เนื่องจากอัตราการเจริญเติบโตของเมืองไมเคยต่ํากวาศูนยและแนวโนมของการ
เจริญเติบโตเปนฟงกขันที่เพิ่มข้ึนในรูปฟอรมที่คลายกับบันไดของระหัดวิดน้ํา ( Ratchetlike )  ทัง้นี้
เปนเพราะวามีปจจัยหลายอันที่กระทําการพรอมๆกัน เปนการสนับสนุนการเจริญเติบโตของเมือง
ดังกลาวคือการมีอุตสาหกรรมและสาขาการผลิตหลากหลายชนิดปรากฎอยูในเขตเมือง ( 
Industrial Diversification ) 
 2.)  ระบบอํานาจทางการเมืองมักจะใหความสําคัญและการสนับสนุนแกเมืองใหญ
มากกวาเมืองเล็กโดยเปรียบเทียบ   
 3.)  มีการลงทุนประเภท Social Overhead Capital ( เชน ถนน การกําจัดสิ่งปฏิกูล 
โรงเรียน โรงพยาบาล  สาธารณูปโภคตาง ๆ )  ในเขตเมืองเปนจํานวนเงินมหาศาล  ทําใหตนทุน
ของบริการสาธารณะตางๆถูกพอที่จะดึงหนวยผลิตที่สําคัญๆ และประชากรไวในเขตเมืองได 
 4.)  เมื่อเมืองขยายตัวใหญขึ้น  ทรัพยากรมนุษยเปนจํานวนมากขึ้นจะถูกใชในการผลิต
บริการประเภทตาง ๆ  เทากับเปนการสรางอุปสงคสําหรับริการเหลานั้นในตัวเอง  โดยอาศัยการ
เพิ่มข้ึนของประชากรและรายได 
 5.)  เมืองใหญมีความไดเปรียบทางดานขนาดในการขยาย  หรือกอใหเกิดอุตสาหกรรมได
งายกวาเมืองเล็ก   
 
 
       เวลา 
    
 
 
 
 
 
 
                              0                                                                    การเจริญเติบโต 
                                    รูปที่   2.1  :   The Urban Size Ratchet  
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2.3  ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบการใชที่ดินในเมือง 
 

2.3.1  ความหมายของ “ การใชที่ดิน ” 
“ การใชที่ดิน  “   หมายถึง   การใชประโยชนจากพื้นที่ดินที่มีอยูในแตละชนิดนั้น ใหเกิด 

ประโยชนมากที่สุด  เกิดผลตอบแทนมากที่สุด  โดยไมเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอมหรือมี
ผลกระทบนอยที่สุด  ( ชูศักดิ์  คงคานนท  2522  : 12 ) 
 
 “  การใชที่ดิน  “  หมายถึง  การใชประโยชนจากที่ดินเพื่อประกอบกิจกรรมอยางใดอยาง
หนึ่ง  การใชที่ดินในตัวเมืองกับการใชที่ดินในชนบทมีความแตกตางกัน  โดยการใชที่ดินในชนบท
มุงใชเพื่อการผลิตทางการเกษตร  เชน  การเพาะปลูก  และการเลี้ยงสัตว  เปนตน  สวนการใชทีด่นิ
ในเมืองเพื่อกิจกรรมทางธุรกิจ    การคา    การอุตสาหกรรม  ที่อยูอาศัย  สถานที่ราชการ  ถนน   
โรงเรียน หรือสาธารณะสถานตางๆ   ( เบญจวรรณ  อารีสมาน 2530 : 28 ) 

 
2.3.2  การใชที่ดินภายในเมือง 
ปกติทุกๆ เมือง  จะมีการใชที่ดินหลายรูปแบบปะปนกัน  เมืองที่มีกิจกรรมหลากหลายยิ่งมี 

การใชที่ดินมาก  แตโดยปกติอาจแบงการใชที่ดินภายในตัวเมือง ออกเปน 6 ประเภท  คือ 
1. การใชที่ดินเพื่อเปนบริเวณที่อยูอาศัย  ( Residential  Land Use ) 
2. การใชที่ดินเพื่อเปนยานการคา  (  Commercial  Land Use ) 
3. การใชที่ดินเพื่อเปนแหลงโรงงานอุตสาหกรรม (  Industrial Land Use ) 
4. การใชที่ดินเพื่อเปนถนนหนทาง ในการคมนาคมขนสง         ( Road & Highway 

Land Use ) 
5. ที่วางเปลาที่อาจใชประโยชนได ( Vacant Land ) 
6. การใชที่ดินเพื่อเปนสถานสาธารณะ ( Public Land Use ) 
( สมชาย  เตชะพรหมพันธ  2522 : 49 – 5 ) 
 
2.3.3   ทฤษฏีการใชที่ดินในเมือง  
ทฤษฏีผังโครงสรางเมือง ( Modal of Urban Structure )   ที่จะกลาวถึงนี้ไดถูกสรางขึ้นมา 

จากประสบการณของนักวิชาการในดานตัวเมือง  ศึกษาผังโครงสรางรวมกับนักสังคมศาสตร  เปน
แนวทางใหสามารถศึกษาโครงสรางของเมืองในแงมุมตางๆเพิ่มมากขึ้นไดพยายามวางหลักเกณฑ  
 



 18

ศึกษาปรากฏการณของเมืองและการขยายตัวของเมือง ซึ่งผูที่ทําการสังเกตศึกษาและเสนอทฤษฏี    
Concentric  Zone Theory คือ  Ernest  W.  Burgess ( 1925 )   ( ฉัตรชัย  พงศประยูร 2527 : 
45-47 )  เปนศาสตราจารยแหงมหาวิทยาลัย Chicago  ในชวงป 1920-1930  โดยกลาวถึงเมือง
ขยายตัวระดับหนึ่ง                การใชที่ดินแตละชนิดของตัวเมืองจัดตัวเองเปนวงแหวนเรียงซอนกัน   
( Concentric Zone )  รวม 5 วงดวยกัน  แตละวงที่เรียงซอนกันนั้นจะเริ่มจากใจกลางเมอืงออกมา  
หรือจากศูนยกลางเมือง ( Central Business District )  ในวงแหวนแตละวงจะแสดงถึงการใชทีด่นิ
แตละชนิดอยางเดนชัด     ซึ่งพื้นฐานของทฤษฏีนี้ไดพัฒนาขึ้นมาจากแบบจําลองที่ตั้งดาน
เกษตรกรรมของ Von Thunen  จากการจัดรูปแบบทางสังคมของประชากรในเมืองของอเมริกา
เหนือ  โดยสรุปผลวิเคราะหเมือง Chicago ซึ่ง BURGESS   เชื่อวาหลักการนี้สามารถนําไปใชกับ
เมืองอื่นๆไดดวย  โดยเขาไดแบงเมืองออกเปน 5 เขต  คือ 
 

1. ยานธุรกิจการคาของเมือง หรือศูนยกลางเมือง  ( Central Business District )   โดย 
ทั่วไปเรียกวา C.B.D  หรือ Down Town เปนศูนยกลางของเมืองในดานการคา การคมนาคม 
สถาบันการเงินและสถานบันเทิง  เปนเขตที่มีการตั้งถิ่นฐานดั้งเดิม    ในกรณีที่เมืองมีขนาดเล็ก
การใชท่ีดินตางๆเหลานี้อาจจะมีปะปนกันไป    สวนในกรณีที่เมืองมีขนาดใหญกิจกรรมเหลานี้จะ
ปรากฎอยูเปนยาน เชน ยานศูนยการคา , ยานการเงิน การธนาคาร และสถานีขนสง  เปนตน 
 2.  เขตสับเปลี่ยน (Zone  in Transition  )  อยูถัดจากเขต Down Town  ออกไปเปนเขต
ยานขายสง ( Wholesale District )  ยานโกดังเก็บของและคลังสินคา  บางตอนจะอยูปะปนกับ
ยานอุตสาหกรรมเบา  ลวงล้ําเขาไปในเขตที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม  รวมทั้งเปนชุมทางรถไฟที่เปน
แหลงขนถายสินคา   
 3. เขตพักอาศัยของคนงาน หรือเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา ( Zone of Independent 
Workingman ‘s Home )  เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรโรงงานที่มีรายไดต่ํา  ซึ่งสะดวกในการ
เดินทางไปทํางานเพราะอยูใกล 
 4.  เขตที่อยูอาศัยชั้นดี  (  Zone of Better Class Residences  )  เปนเขตที่อยูอาศัย
ของผูมีรายไดระดับปานกลาง  มีลักษณะเปนบานเดี่ยว  เขตนี้เรียกวา Exclusive District   ซึ่งจะมี
ศูนยกลางทางการคาขนาดเล็กเกิดขึ้นในลักษณะเดียวกับ CBD  ที่อยูใกลเมือง 
 5.  เขตสัญจรเชา – เย็น  ( Commuters ‘Zone )    โดยทั่วไปอยูนอกเขตเมืองออกไปตาม
เสนทางถนนสายสําคัญ โดยรวมกันอยูเปนกลุมเล็กๆ สวนมากเปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง 
ที่ตองเดินทางไปทํางานในศูนยกลางเมือง  และมักใชเวลาในการเดินทางไป CBD ประมาณ 1 ชม. 
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2.4 การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม 
 

“  การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม “  ( Urban  Renewal )  เปนคําที่นักเศรษฐศาสตรชาว
อเมริกัน ชื่อ Miles  Colean  เปนผูบัญญัติข้ึนในป ค.ศ. 1950  คําๆนี้มีความหมายที่เปนไปได
หลายอยางเชน  Weimer และ Hoyt   ไดเสนอวา  “  การรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมครอบคลุม
ไปถึงโครงการรวม 3 ประเภท คือ  

1.) การปรับสภาพใหดีขึ้นกวาเดิม ( Rehabilitation ) 
2.) การธํารงรักษา ( Conservation )  ซึ่งเกี่ยวของกับการปรับสภาพของสิ่งกอ 

สรางใหดีขึ้นกวาเดิมและการรื้อถอนเปนจุดๆ เพื่อทําใหพื้นที่มีการยกระดับที่สูงขึ้นกวาเดิม 
3.) การพัฒนาซ้ําสอง  ( Redevelopment )                   ซึ่งรวมทั้งการรื้อทําลาย  

( Demolition )  การเคลียรพื้นที่ ( Clearance )  และการสรางใหม สําหรับส่ิงกอสราง ( อาคาร
บานเรือนและที่ทําการ ) 

และขอเสนอของ Medhurst  และ Parry Lewis   ที่วา  การรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหม 
หมายถึง  “  การรื้อทําลายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนมาก  โดยที่สวนใหญเปน
ทรัพยสินที่มีอายุมากแลว  เพื่อใหเกิดที่วางขนาดใหญพอที่จะเอื้อใหมีการวางแผนและการ
กอสรางตึกและอาคารชุดใหมรวมทั้งการตัดถนนและจดัชองวางระหวางพื้นที่ใหเหมาะสมกวาเดิม
ดวย   ( F. Medhurst and J. Parry Lewis  : 1969 )    โดยทั่วๆไป การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม
มักจะเกิดขึ้นในบริเวณศูนยกลางเมืองหรือบริเวณใกลเคียงศูนยกลางเสมอ   
 ลักษณะสําคัญของการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมไดแกการเขามาเกี่ยวของของ
ภาครัฐบาล เหตุผลที่อธิบายวาทําไมการดําเนินการและการใหเงินอุดหนุนจากรัฐบาลจึงเปน
ส่ิงจําเปนสําหรับเร่ืองนี้ปรากฏอยูในเนื้อหาของ “ ทฤษฏีเศรษฐศาสตรวาดวยสลัมหรือแหลงเสื่อม
โทรม “  ซึ่งในลักษณะหนึ่งเปนการวิเคราะหในระดับมหภาค  เกี่ยวกับการลดลงของรายไดใน
บริเวณศูนยกลางเมืองที่สะสมมาเรื่อยๆ  และอีกลักษณะหนึ่งเปนการศึกษาในระดับจุลภาค
เกี่ยวกับส่ิงกอสรางตางๆ  ประกอบดวย อาคารบานเรือน สํานักงาน รานคา ที่ทําการ ฯลฯ  และ
พฤติกรรม ของผูเปนเจาของทรัพยสินแตละคน 
 ในสวนที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของผูเปนเจาของทรัพยสิน ไดมีนักเศรษฐศาสตรหลายคนให
ความสนใจศึกษา  โดยเฉพาะอยางย่ิง Davis และ Whinston ซึ่งไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการเกิด
แหลงเสื่อมโทรม ( Blighted Areas  )  และการดํารงอยูยาวนานโดยใชแบบจําลอง “  ความเปน
ความตายของนักโทษ “    จากทฤษฎีเกมส     ซึ่งสรุปไดวา        ดวยเหตุผลที่มีผลกระทบภายนอก  
( Externalities or Neighborhood  Effects )    เกิดขึ้นเนื่องจากการตั้งอยูใกลกัน  ( Spatial 
Proximity )  ของอาคารบานเรือน  หลังตางๆ  เปนผลใหมูลคาของบานเรือนที่อยูอาศัยมีลักษณะ
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สัมพันธพึ่งพาซึ่งกันและกัน ( Interdependencies )  เพราะฉะนั้นจึงเปนไปไมไดที่จะเกิดการ
บํารุงรักษาและซอมเเซมทรัพยสินใหถึงระดับมาตราฐานที่เหมาะสมที่สุดสําหรับสังคมสวนรวม  
ถาหากรัฐบาลไมยื่นมือเขามาแทรกแซง  ( O.A . Davis and A.B. Whinson 1965 :  140-153 )  
ทั้งนี้เพราะเอกชนผูเปนเจาของแตละคนจะไดผลตอบแทนสูงสุดจากการบาํรุงรักษาทรัพยสินของ
ตนใหนอยที่สุด ( Undermaintenance )  โดยคาดหวังวาเพื่อนบานคนอื่นจะบํารุงรักษาทรัพยสิน
เปนอยางดี  ทายที่สุดตางคนก็ตางจะไมบํารุงรักษาบานเรือนของตนถึงระดับที่ควรเปน  ทําใหเกิด
การเสื่อมโทรมและมูลคาที่ลดลงของทรัพยสินที่อยูติดๆ กันเปนลูกโซ  ปรากฏการณเชนนี้ทําลาย
แรงจูงใจในการลงทุนพัฒนาและการซอมเเซมที่จําเปน  ความเสื่อมโทรมก็จะเเพรกระจายไปอยาง
รวดเร็ว และนําไปสูสภาพของสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรมในที่สุด 
 โดยหลักเหตุผลสนับสนุนโครงการรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหมก็คือโครงการดังกลาวเปน
มาตราการที่จะชวยเหลือ  คนยากจนใหมีที่อยูอาศัยที่ปลอดภัยและถูกสุขลักษณะแตปรากฏวา
ครอบครัวที่ยากจนและธุรกิจขนาดเล็กตกเปนผูรับเคราะหเสมอ  โดยกลุมดังกลาวจะถูกขับไลออก
จากที่ตั้งเดิมและไมมีทุนทรัพยมากพอที่จะกลับมาเชาทรัพยสินหลังจากกอสรางใหมแลว  
โครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางใหม  โดยมากไมไดชวยแกปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยอยางที่
ตั้งเปาหมายเอาไว  และสิ่งที่จะเกิดแทนที่บริเวณที่เคยเปนแหลงเสื่อมโทรมก็คือ  ศูนยการคา และ
อพารทเมนตอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลางถึงคอนขางสูง(ประจักษ ศกุนตะลักษณ
2531:242-244) 
 การตัดสินใจวาจะดําเนินโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมหรือไมในแตละกรณี
ขึ้นอยูกับวาผลรวมของผลไดที่เกิดขึ้นมากกวาผลรวมของคาใชจายหรือตนทุนที่ตองใชดําเนิน
โครงการหรือไม  ปญหาที่เกิดขึ้นคือการประยุกตวิธีการวิเคราะหผลได – ผลเสีย  ( Benefit – Cost 
Analysis )  กับโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมไมใชเร่ืองงาย  โดยเฉพาะรายการประเภท  
“  Intangibles “ ทั้งหลายเปนเร่ืองยากที่จะประเมินคา  ตัวอยางเชน  การอาศัยอยูในสลัม
กอใหเกิดตนทุนของสังคมมากนอยเพียงใด และจะเปรียบเทียบผลดี – ผลเสียระหวางการอาศัยอยู
ในสลัมกับการนําครอบครัวเหลานั้นไปตั้งรกรากใหมในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ  นักเศรษฐศาสตรบางคน
เชน C. Abrams ถึงกับเสนอวา “ ผลไดทางการเงินไมมีวันหักลางตนทุนของสังคมไดและในทาํนอง
เดียวกันรายรับที่เพิ่มข้ึนของครอบครัวเมื่อไปต้ังอยู ณ ที่ใหมก็ไมอาจชดเชยกับการขับไลบคุคลเปน
จํานวนมากออกจากบานของเขาเองได” ยิ่งกวานั้นระยะเวลาของโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อ
สรางใหมก็ยาวนานมาก  จึงเปนไปไดมากวาดุลระหวางผลเสียและผลได  ณ วันที่โครงการสิ้นสุด
จะแตกตางอยางลิบลับกับดุลที่ประมาณการเอาไวขณะที่ทําการตัดสินใจดําเนินโครงการ 
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2.5  แนวคิดในการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 
 นักวางผังเมืองอาจพิจารณาแกปญหาตางๆ  ที่เกิดขึ้นในเมืองชั้นชั้นในดวยความคิดเห็น
และแนวทางที่แตกตางกันไป  (  อัน  นิมมานเหมินท  2515 : 305 )  ไดชี้ใหเห็นวา  “ โครงการผัง
เมืองใดๆ  ที่ยึดหลักปรับปรุงเมืองเกาเปนสวนใหญ  ยอมจะตองใชงบประมาณมาก  ไมวาจะเปน
เพียงการกอสราง  ถนน  ปรับปรุงผานการคาหรือแหลงเสื่อมโทรม  สําหรับประเทศที่ยากจน เชน 
ประเทศไทย        จะเปนการฉลาดกวาถาจะดําเนินนโยบายที่เหมาะสมและไมสิ้นเปลืองจนเกินไป  
ดังนั้นเพื่อประหยัดงบประมาณและสงเสริมใหเกิดยานเคหสถานชั้นดี   สําหรับประชากรเปนแสนๆ
คน  จึงเห็นสมควรใหมีขยายเขตเมืองใหมธนบุรีไปทางทิศตะวันตกเมืองเกาสวนทางพระนครให
ออกไปทางทิศตะวันออกของเมืองปจจุบัน 
 
 อยางไรก็ดี  การรุกล้ําทางกายภาพของเมืองเขาสูชนบทในประเทศไทย  โดยเฉพาะพื้นที่
เกษตรแถบชานเมือง         ไดกอใหเกิดปญหาและเปนที่ทวงติงจากนักผังเมืองเชนกัน     ดังเชน  
นิจ หิญชีรนันท  ( สยามรัฐ  23 ต.ค. 2521 : 3 )  ไดใหสัมภาษณวา  “  ปญหาขอสําคัญที่นาจะ
กลาวถึง  คือ  ปญหาชานเมืองที่แผขยายออกไปกลืนกินชนบทรอบขางอยูทุกเดือน  เหมือนกับโรค
เนื้อรายที่งอกลุกลามไปไมมีที่ส้ินสุด  ประชากรที่เพิ่มพูนขึ้น  และอพยพเขาเมืองใหญจะออกไป
แสวงหาที่ดินและที่อยูราคาถูกตามชานเมือง  โดยอยูกันแบบเบาบางและกระจัดกระจาย  
กอใหเกิดลักษณะครึ่งๆกลางๆ ดิบๆ สุกๆ  อยางที่เรียกวา  บานเมืองก็ไมใช  นาไรก็ไมเชงิ   และแผ
ขยายออกไปอยางไรระเบียบ  จนกรุงเทพมหานครหรือเทศบาลหมดความสามารถที่จะแผขยาย
บริการดานสาธารณูปโภค เชน ถนน ประปา ไฟฟา  ทอระบายน้ําทิ้ง ฯลฯ     ตามออกไปไดอยาง
คุมคาและประหยัด ” 
 
 การปรับปรุงฟนฟูเมืองในเขตเมืองเดิม ( Urban  Redevelopment )  เปนแนวทางการ
พัฒนาเมืองในอีกลักษณะหนึ่งนอกเหนือไปจากการสรางเมืองใหมหรือชุมชนใหมในพืน้ทีช่านเมอืง  
หรือการสรางเมืองใหมซึ่งสมบูรณแบบในตัวเองโดยมีแหลงงานอยูใกลที่อยูอาศัยในเขตตอเมือง 
 วิลเฟรด  เบิรนส  ( Wilfred  Burns 1963 : 14 )  ไดใหความหมายของการปรับปรุงฟนฟู
เมืองไวเชนเดียวกับ แมร่ี  แมคลีน ( Mary  Mclean   1959 : 151 )  ดังนี้   การปรับปรุงฟนฟูเมือง  
(Urban  Redevelopment )  คือ  การแกไขหรือเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในปจจุบัน  ซึ่งไมเปนที่
พึงปรารถนาในพื้นที่นั้นโดยการรื้อถอน  และสรางขึ้นใหมในรูปแบบที่แตกตางจากเดิม        โดย
ปฎิบัติตามการวางแผนขั้นสมบูรณ  ( Comprehensive  Plan ) 
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 ความจําเปนในการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญ ๆ  ทั่วโลกตามปกติมักเกิดจากกรณีแวดลอม
ตางๆ  กัน  คือ 
• การขยายตัวของเมือง 
• ปญหาการจราจร 
• สิ่งกอสรางที่ทรุดโทรม 
• คานิยมใหมๆในการอยูอาศัยและการจับจายซื้อของ 
• ทัศนคติเกี่ยวกับส่ิงแวดลอม 
 

โดยทั่วไปแลวการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญๆ  มักจะเนื่องมาจากเหตุผลเกี่ยวกบั  การจราจร 
ติดขัดและสภาพอาคารบานเรือนทรุดโทรม  วิลเฟรด  เบิรนส  ( Wilfred  Burns  1963 : 194 )  
กลาวไววา  “ ปญหาการจราจรติดขัดเปนเรื่องสําคัญที่มองขามไปไมได  และแทที่จริงแลวเพียง
ปญหาการจราจรอยางเดียวก็สามารถเปนแรงผลักดันที่สคัญ  ที่จะทําใหตองมีการปรับปรุงฟนฟู 
เพราะปญหาจราจรเปนเรื่องที่เห็นไดชัดในสายตาของคนทั่วๆไป  ในขณะที่ความเกาลาสมัย
บางอยางเกือบจะไมเปนที่สังเกตเลยก็ได  “    โดยชุมชนที่เปนอยูทุกวันนี้มักจะมีอาคารทั้งเกาและ
ใหมปนกันอยู  การปรับปรุงฟนฟูจึงไมจําเปนที่จะตองรื้อทิ้งแบบกวาดลางอาคารทั้งหมด  ปญหาที่
จะตองปรับปรุงฟนฟู คือ  การรื้อถอนแหลงเสื่อมโทรม  ปรับปรุงบานพักอาศัยที่ชํารุดทรุดโทรม  
ไมไดมาตราฐาน  และอาคารพาณิชยที่ใหผลไมเต็มที่ในสังคมปจจุบัน  และปรับปรุงสิ่งกอสราง
ใหมใหสามารถรับความหนาแนนใหสูงขึ้น  ตามความตองการเรื่องที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากขึ้นใน
บริเวณนั้นๆ 
 
 การปรับปรุงฟนฟูเปนเรื่องจําเปนตองทําเพื่อแกปญขอบกพรองของเมือง  และจะตองทํา
เปนคณะเพื่อกอใหเกิดสิ่งแวดลอมที่มีคุณคาตอสังคม  ทั้งในดานสุนทรียภาพ  และการพักผอน
หยอนใจ  ไอวอร  เอช  ชิลี่  ( Ivor  H. Seeley  1968 : 143 )  กลาวไววา  “  การปรับปรุงฟนฟูจะ
สามารถพิสูจนไดวาระยะยาวเปนการลงทุนที่ถูกตอง     แมในระยะแรกๆจะตองรับภาระหนักใน
เร่ืองคาใชจายก็ตาม  “  แนวความคิดของ  Seeley สอดคลองกับของ  เทอดเกียรติ  ศักดิ์คําดวง  ( 
สํานักผังเมือง 2517 : 74 )  ซึ่งมีความเห็นวา    “  งานทํา  Urban  Redevelopment   เปนงานที่
ตองใชเงินทุนเปนจํานวนมาก  แตเปนงานที่สามารถจะคืนทุนไดแนนอนในระยะเวลาไมนาน  
โดยเฉพาะเมื่อเทียบกับ Housing  Development  แตเพียงอยางเดียว    รายไดที่เห็นไดชัด  คือ  
จากการปรับปรุงพื้นที่ดินขนาดใหญ  ซึ่งราคาเฉลี่ยจะต่ํามาก  เมื่อเทียบกับราคาขายหลังการ
พัฒนาบริเวณแลว  และราคาขายหรือใหเชาอาคารซึ่งสามารถจะทําใหมีอัตราความหนาแนนสูง  
มีพื้นที่ขายไดมาก  โดยที่ยังสามารถทําใหคุณภาพสิ่งแวดลอมดีขึ้นมากมาย  “ 
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 นักเศรษฐศาสตรที่ดินหลายทาน  ไดวางทฤษฎีไวเกี่ยวกับที่ดินในเมือง  ซึ่งมีสวนสัมพันธ
กับแนวความคิดฟนฟูเขตเมืองชั้นใน  ดังเชน  โรเบิรต  เอ็ม  เฮ็ก   ( Robert M .Haig  1926 : 421) 
ไดเขียนทฤษฎีเกี่ยวกับที่ดินในเมืองวา  ที่ดินที่ไดคาเชาดี  จะตองเปนที่สะดวกในการติดตอและ
เสียคาขนสงนอยที่สุดหรือมีอุปสรรคในการเดินทางนอยที่สุด และ  อาร  เอ็ม  เฮิรด (  R.M.Hurd 
1903 : 12  )  ก็ไดชี้ใหเห็นวาเมื่อเมืองเจริญเติบโตขึ้น   ที่สวนไกลๆ ออกไปจะถูกนํามาใชซึ่งความ
แตกตางของที่ตั้งของที่ดินนี้จะทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มสูงขึ้น  นอกจากนี้สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่สมบูรณในพื้นที่แตละแหง  ก็ทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มสูงขึ้นดวย   
 
 สวน อัลเฟรด  มารแชล  ( Alfred  Marchall  1961 : 135 )  มีความเห็นวา  ราคาและ
ขนาดของที่ดินมีความสัมพันธกับความสูงของสิ่งกอสราง  กลาวคือ  ถาราคาที่ดินต่ํา  ผูลงทุนจะ
ซื้อที่ดินแปลงใหญ  แตถาราคาที่ดินสูง  ผูลงทุนจะซื้อที่ดินแปลงเล็กลง  และสรางสิ่งกอสรางที่
สูงๆขึ้นแทน    ซึ่ง ริชารด  ยู  แรตคลิพ  (  Richard  U.  Ratcliff  1949 : 403 )      ไดเนนใหเหน็วา  
การปรับปรุงฟนฟูจะเกิดขึ้นโดยแรงผลักดันของตลาด   เมื่อเจาของที่ดินมีโอกาสที่จะได
ผลประโยชนมากขึ้นกวาเดิม  โดยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของตนจากที่เปนอยูในปจจุบัน 
 
2.6  วิธีการคัดเลือกพื้นที่โครงการฟนฟูเมือง ( การเคหะแหงชาติ 2535 : 26 ) 
 
 พื้นที่ซึ่งเหมาะสมที่จะทําการฟนฟู แบงออกเปนประเภทใหญ 2 ประเภท คือ 

1. พื้นที่ซึ่งมีปญหามากที่สุด เปนบริเวณที่มีความเสื่อมโทรมมาก มีความดอยในดาน
สาธารณูปโภค เปนพื้นที่ที่ควรปรับปรุงเพื่อแกความเดือดรอนใหลดลงระดับหนึ่ง 

2. พื้นที่ซึ่งมีศักยภาพที่จะทําการฟนฟู  คือ เปนพื้นที่ที่สามารถปรับปรุงไดงาย และให
ผลตอบแทนดานเศรษฐกิจสูง 

 
การคัดเลือกพื้นที่ ควรเริ่มจากการสํารวจพื้นที่หลายๆแหงทําการศึกษาเปรียบเทียบกัน  

โดยพิจารณาวาปญหาของแตละพื้นที่เกิดจากอะไร  เกิดจากความเสื่อมโทรมหรือเกิดจากการใช
พื้นที่ไมเหมาะสม  พิจารณาความขาดเเคลนดานสาธารณูปโภค และจัดลําดับวาบริเวณไหนควร
จะทําการฟนฟูกอนหลัง ซึ่งเมื่อคัดเลือกพื้นที่ไดแลว จึงจะกําหนดวิธีการที่จะทําการศึกษาตอไปซึ่ง
การคัดเลือกพื้นที่ควรพิจารณาจากกรอบของผังเมือง และทิศทางการเจริญเติบโตของเมือง
ประกอบดวย โดยการสํารวจสภาพในปจจุบันและพิจารณาแนวโนมในอนาคตของบริเวณนั้น 
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2.7  ตัวกําหนดความเหมาะสมของพื้นที่ ( Indicator ) ( การเคหะแหงชาติ 2535 : 26  -  27 ) 
 
 ตัวกําหนด ( Indicator )  ความเหมาะสมของพื้นที่ซึ่งจะทําการฟนฟู มี ดังนี้ 

1. พื้นที่ซึ่งต่ํากวามาตรฐานในดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และมีสภาพที่ไม
เหมาะสม เชน ชุมชนแออัด 

2. อายุของอาคาร พิจารณาวาควรทําการปรับปรุงหรือยัง  
3. ความคุมคาทางดานเศรษฐกิจและสังคม   พิจารณาวาถาทําโครงการบริเวณนั้นจะ

คุมคาในดานเศรษฐกิจและสงัคมหรือไม 
4. ความคุมคาทางดานวัฒนธรรม         พิจารณาวาพื้นที่นั้นมีคุณคาทางประวัติศาสตร  

สมควรแกการอนุรักษหรือไม 
5. กิจกรรมที่ไมเหมาะสม พิจารณาวาบริเวณนั้นมีกิจกรรมที่ไมเหมะสมจะตั้งอยู ซึ่งมี

ผลสะทอนถึงคุณภาพของเมืองและสังคม 
 

2.8  การรื้อยายที่อยูอาศัยในประเทศไทย  
 
 ในอดีตที่ผานมาการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในประเทศไทย สวนใหญมักเกิดขึ้นกับชุมชน
แออัดในเขตเมือง  เดิมมีลักษณะของการไลร้ือโดยละเลยไมใหความรวมมือชวยเหลือใดแกผูอยู
อาศัยที่ถูกไลร้ือ  จนกระทั่งป 2503  รัฐบาลไดจัดตั้งสํานักงานปรับปรุงชุมชน  สังกัดเทศบาล
กรุงเทพมหานคร ข้ึน  เพื่อใหความชวยเหลือเมื่อเกิดกรณีร้ือลางชุมชน  และตอมา พ.ศ. 2515 ได
จัดตั้งการเคหะแหงชาติเปน รัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวงมหาดไทยขึ้น  ทําหนาที่ดูแล รับผิดชอบ
และแกไขปญหาดานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยโดยตรง  ซึ่งในระยะแรก ป พ.ศ. 2521 – 2526  
ไดดําเนินการปรับปรุงชุมชนแออัดตามขอเสนอหรือรายละเอียดประกอบการขออนุมัติเงินกูจาก
ธนาคารโลก ( World Bank )  อันเปนแหลงเงินกูของโครงการ  ไดกําหนดการปรับปรุงดาน
กายภาพ เปน 2 แนวทาง คือ ปรับปรุงในที่ดินเดิมและการจัดหาที่อยูอาศัยใหม  จากนั้นป 2535 
ไดมีการจัดตั้งสํานักพัฒนาชุมชนเมือง ( พชม. )  เปนหนวยงานพิเศษในสังกัดการเคหะแหงชาติ
ขึ้น  ดําเนินโครงการสนับสนุนดานสินเชื่อเพื่อการพัฒนาแกคนจนเมืองโดยมีเงินทุนเบื้องแรก 
1,250 ลานบาท จากรัฐบาล  ( นิพัท ทวนนวรัตน 2540 : 36-37) 
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 ในปจจุบัน การเคหะแหงชาติมีแนวทางใหความชวยเหลือดานกายภาพแกชาวชุมชน
แออัด ตามความเหมาะสมกับความเดือดรอน ประเภทแรก  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหม อาทิ  
การยายชุมชนไปอยูในที่ใหม ( Slum Relocation )   การประสานประโยชนทางที่ดิน ( Land 
Sharing )  การปรับผังและแบงแปลงที่ดินเดิม ( Slum Reblocking )      และการรื้อและสรางใหม
ในทีดิน  ( Reconstruction )  และ ประเภทที่ 2   คือ โครงการปรับปรุงในที่ดินเดิมและยังได
กําหนดมาตราการในการรื้อลางโดยใหเจาของที่ดินรับภาระเงินชดเชยความชวยเหลือเพื่อบรรเทา
ความเดือดรนในกรณีที่มีการรื้อยายโดยการเคหะแหงชารติจะทําหนาที่ประสานงานกับทั้งสองฝาย 
 
 ในอนาคตภายใตกรอบแนวทางการพัฒนาชุมชนแออัดและคนจนในเมืองตาม
แผนพัฒนาฯฉบับที่ 8 ( 2540-2544 )  ไดกําหนดแนวทางการพัฒนาใหมีคณะกรรมการประสาน
การพัฒนาชุมชนเมืองระดับชาติตลอดจนเพิ่มบทบาทของภาครัฐในการแกไขปญหาและเพิ่มขีด
ความสามารถใหชุมชนมีสวนรวมในการพัฒนา 
 
 ดานแนวคิดเกี่ยวกับการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยของนักวิชาการและผูมีสวนเกี่ยวของ  
อาจกลาวสรุปไดวา  การรื้อยายตองใหความเคารพในความเปนมนุษย ควรรับผิดชอบกับผูอาศัยที่
เคยอยูในที่ดิน  ซึ่งการจัดการและการแกไขปญหาตองอาศัยหลักการดานนิติศาสตร รัฐศาสตรการ
ปกครอง และการพัฒนาทางสังคม  ควรรักษาดุลยภาพระหวางการแสวงหาโอกาสและการให
โอกาสระหวางประชาชนและสถาบันทางสังคมทั้งหลาย ทั้งนี้แนวทางที่เหมาะสมใชไดดีในสถานที่
หนึ่งอาจไมสามารถใชไดเหมาะสมกับสถานที่หนึ่ง ซึ่งในการแกไขปญหาตองรักษาไวซึ่งโครงสราง
ทางสังคม วัฒนธรรมของชุมชน และความมีสวนรวมของผูที่เกี่ยวของอันจะกอใหเกิดการพัฒนาที่
ยั่งยืนตอไป 
 
 ขอเท็จจริงพบวาการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยขนาดใหญเกิดขึ้นกับชุมชนที่ตั้งอยูในที่ดิน
ของหนวยงานภาครัฐและสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีลักษณะของการเปนผูเชา
ที่ดิน ผูเชาอาคาร หรือผูบุกรุก  และเมื่อหนวยงานผูเปนเจาของมีความประสงคจะใชที่ดินดังกลาว 
มักประสบปญหาในการรื้อยายที่อยูอาศัยเดิม ความชวยเหลือที่ผูอยูอาศัยไดรับในกรณีร้ือยายนั้น
ยังไมมีมาตราฐานหรือเกณฑในการชวยเหลือที่แนนอนนัก ทั้งนี้แนวทางการรื้อยายจะแปรผันตาม
สถานการณความเดือดรอนของผูอยูอาศัย การรวมตัวของผูอยูอาศัย  ปจจัยดานผลประโยชน 
ศักยภาพของโครงการ  ตลอดจนกระทั่งแนวนโยบายของผูเขาพัฒนาเปนหลักสําคัญวามีแนวทาง
อยางไร ซึ่งมีลักษณะการพิจารณาเปนรายโครงการ โดยอาจรวบรวมไดดังนี้ 
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1. การฟองขับไลโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมาย 
2. การใหที่ดินแปลงวางฟรี 
3. การใหเงินชวยเหลือการหาที่อยูใหม 
4. การใหความชวยเหลือแนวทางอื่นๆ ไดแก 

ก. การใหเงินชดเชยคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 
ข. การใหเงินชวยเหลือคาเชาบานหรือปลูกสรางอาคาารชั่วคราวใหพักอาศัย 
ค. การยายไปอยูในที่อยูใหม ( Slum Relocation ) 
ง. การใหสิทธิในการอยูอาศัยในอาคารที่สรางขึ้นหรือแฟลตของการเคหะแหงชาติ 
จ. การสานประโยชนทางที่ดิน ( Land Sharing ) 
ฉ. การแบงผังหรือแบงแปลงในที่ดินเดิม ( Slum Reblocking ) 
ช.   การรื้อถอนและสรางใหมในที่ดินเดิม  ( Reconstruction ) 
ซ.  การใหเงินชวยคากอสรางที่อยูใหม  

 
2.9  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

รูปแบบที่ตั้งและการขยายตัวของชุมชนแออัด 
งานวิจัยรูปแบบที่ตั้งและการขยายตัวของชุมชนแออัดในมหานคร   โดย  จันทิมา  ฉัตรชัย

สิทธิกูล  (   2529  :  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ไดศึกษาการกระจายตัวของชุมชนแออัด จํานวน 
417  ชุมชน  พบวา  ประมาณครึ่งหนึ่งของชุมชนแออัดอยูในบริเวณเขตชั้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร  ขนาดของชุมชนแออัดโดยทั่วไปมีจํานวนบานระหวาง 50 – 149  หลังคาเรือน  
และสวนใหญกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนของประชาชน  อายุการตั้งถิ่นฐานมีตั้งแต 10 –100  ป  
นอกจากนี้ยังไดศึกษาแนวโนมการขยายตัวการตั้งถิ่นฐานของชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร  
โดยพิจารณาจากตัวแปร 6 ประการ คือ  การเพิ่มประชากร  ,  การใชที่ดิน  ,  ราคาที่ดิน  ,  ที่วาง 
และโครงสรางการคมนาคมขนสง  พบวา  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวสูง  ไดแกพื้นที่สวนใหญ
ของเขตชั้นกลางรวมทั้งเขตชั้นในบางเขต  เชน  เขตดุสิต  และเขตชั้นนอกเขตเดียวคือ เขตบางขุน
เทียน  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวปานกลาง  พื้นที่เขตชั้นในที่มีพื้นที่ตอเนื่องกับเขตชั้นกลาง
และเขตชั้นนอก  นอกจากนี้ยังรวมถึงพื้นที่สวนใหญของเขตชั้นนอกและมีเขตชั้นกลางเพียงเขต
เดียวคือ เขตบางกะป  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวต่ํา ไดแก  พื้นที่บริเวณเขตชั้นในสุดของ
กรุงเทพมหานคร   
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ตอมา เมธี  พยอมยงค  ( 2533 :  สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร )  ไดศึกษาการ

ขยายตัวของชุมชนแออัดในเขตพระนคร  ซึ่งเปนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  พบวา  มีการ
ขยายตัวของการใชที่ดินภายในชุมชนเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ  แตจํานวนบานที่เพิ่มข้ึนในชวงป 2524 – 
ปจจุบัน กลับลดลงจากอดีต  ทั้งนี้เนื่องจากมีการใชพื้นที่ในการอยูอาศัยเต็มทุกบริเวณของชุมชน
จนไมมีพื้นที่ที่จะขยายตัวไปไดอีก   

 
สวน  นิรชา  บัณฑิตยชาติ  (  2533 : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )   ไดศึกษาลักษณะที่ตั้ง

ชุมชนผูมีรายไดนอยในเขตเมือง  โดยเฉพาะในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร  พบวา  ลักษณะ
ที่ตั้งชุมชนมีความหลากหลายและมีแบบแผนเฉพาะตัว  มีการกระจายตัวบนฝงตะวันออกของ
พื้นที่มากกวาฝงตะวันตก  ชุมชนสวนใหญเปนชุมชนเชาที่เอกชน  มักตั้งอยูรวมกันในยานที่เปน
แหลงงาน  ยานอุตสาหกรรมสําคัญ  ตลอดจนผูกพันกับแนวเสนทางคมนาคมอยางเห็นไดชัด  
สวนชุมชนดั้งเดิมกระจายอยูทั่วไปรอมฝงแมน้ําเจาพระยา  นอกจากนี้ยังพบวา  ที่ตั้งของชุมชน
ตางๆ  มีความสัมพันธกับกระบวนการกลายเปนเมือง  ทั้งนี้จากการที่เมืองขยายตัวออกไปและ
ราคาที่ดินสูงขึ้นมาก  ทําใหชุมชนประสบปญหาความไมมั่นคงในการครอบครองที่อยูอาศัย   

 
ดังนั้นจึงสรุปไดวา       การศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยทั้ง  

จันทิมา ฯ ,  เมธี ฯ , และนิรชา ฯ  มีผลการศึกษาสอดคลองกันวา  ปจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือก
ทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่สําคัญ  คือ ใกลแหลงงาน  การคมนาคมสะดวก  และใกลแหลงบริการสังคม 
 
 การปรับปรุงชุมชนแออัดตามรูปแบบการจัดหาที่อยูใหม 
 เปนผลงานที่เกี่ยวของกับการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดย  กานดา  ธรรมปรีชา  (  2526 : 
มหาวิทยาลัยมหิดล )  ไดศึกษาระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยที่เคยและไมเคยอยูในชุมชน
แออัดมากอน  ตอการอยูอาศัยในแฟลตโครงการเคหะชุมชนดินแดง  กรุงเทพมหานคร  พบวา  ผูที่
ไมเคยอยูในชุมชนแออัดมากอนพึงพอใจตอการอยูอาศัยในแฟลตมากกวาผูที่เคยอยูในชุมชน
แออัดมากอน  และผูที่เคยอยูในชุมชนแออัดมากอนพึงพอใจตอสภาพแวดลอมทางดานกายภาพ
มากที่สุด  ในขณะที่ผูที่ไมเคยอยูในชุมชนแออัดมากอน  พึงพอใจตอความสะดวกในการดําเนิน
ชีวิตประจําวันมากที่สุด  สําหรับปญหาและความตองการของผูอยูอาศัยแฟลต  พบวา  ผูอยูอาศัย
สวนใหญประสบปญหาเรื่องเสียงรบกวน  นอกจากนี้กลุมผูที่เคยอยูในชุมชนแออัดมากอนยัง
ประสบปญหาดานการเงินมากที่สุดควบคูกันไป  ซึ่งผูอยูอาศัยไดเสนอใหการเคหะแหงชาติลดคา
แฟลตหรือยืดเวลาการผอนชําระคาเชาแฟลต 
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 สวน  วิกรณ  รักปวงชน  และคณะ  ( 2527 : การเคหะแหงชาติ )  ไดศึกษาบทบาทของ
โครงการฟนนครในการสงเสริมความมั่นคงการอยูอาศัย  พบวา  โครงการฟนนคร 3  โครงการของ
การเคหะแหงชาติ คือ  โครงการชุมชนซอยสีน้ําเงิน  วัดลาดบัวขาว  และบางบัว  สามารถแกไข
ปญหาความเดือดรอนดานที่อยูอาศัยได  ทําใหผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยดวย  ทั้งนี้เพราะ
โครงการฟนนคร  มีหลักการพื้นฐานที่จะใหความมั่นคงในการอยูอาศัยถึงขั้นไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  
หรืออยางต่ําที่สุด คือ  ไดอยูอาศัยเปนระยะเวลานานในรูปการเชาระยะยาว สอดคลองกับ
การศึกษาของ วิไลลักษณ  รัตนเพียรธัมมะ  ( 2527 : มหาวิทยาลัยมหิดล  )  ที่พบวา  ผูอยูอาศัย
ในชุมชนแออัดซอยสีน้ําเงินมีความพึงพอใจดานที่ดินมากที่สุด  ทั้งนี้เพราะการแกไขปญหาชุมชน
แออัดโดยวิธีทําใหผูอยูอาศัยไดอยูในที่เดิมและกรรมสิทธิ์เดิม  และสวนใหญไมคิดจะขายที่ดิน 
 
 นอกจากนี้  วิมลสิทธิ์  หรยางกูร และคณะ  ( 2527 :  สถาบันวิจัยสังคม จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย )  ไดประเมินผลโครงการชุมชนวัดลาดบัวขาว  ซึ่งเปนโครงการบุกเบิกของการเคหะ
แหงชาติ  ที่เนนการสรางความมั่นคงในการอยูอาศัย  ดวยการจัดใหผูอยูอาศัยมีกรรมสิทธิ์ในถิ่น
ฐานเดิม  จากการประเมินผลพบวา    การไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนปจจัยที่กอใหเกิดความพอใจ
สูงสุดตอผูอยูอาศัย 
 
 บุญชู  เวทโอสถ (  2537 : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ไดศึกษาผลการรื้อยายชุมชน
แออัดบริเวณตางๆ  ในกรุงเทพมหานครไปอยูชานเมือง  ในโครงการออนนุช  ซึ่งเปนโครงการจัดหา
ที่อยูใหมของการเคหะแหงชาติ  พบวา  โครงการนี้ประสบผลสําเร็จในระดับหนึ่ง  เพราะสามารถ
ตอบสนองผูเขาอยูอาศัยไดคอนขางสมบูรณ ทั้งดานกายภาพ  สังคม  เศรษฐกิจ       ผูอยูอาศัย
สวนใหญไมคิดจะขายกรรมสิทธิ์หรือยายถิ่นอีก  ทั้งนี้เพราะโครงการนี้  สรางความมั่นคงในการอยู
อาศัยไดเปนอยางดี  นอกจากนี้ยังมีรายไดเพียงพอกับรายจาย  สามารถผอนชําระคาที่ดินได  
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หลักการพื้นฐานของการดําเนินการฟนฟูเมือง  คือ ความยินยอมรวมกันของผูอยูอาศัย  
โดยมีขั้นตอนการดําเนินโครงการโดยสังเขป  ดังนี้

     แผนภาพที่  2.1   : ขั้นตอนการดําเนินการฟนฟูเมือง

             แนวความคิดเบื้องตนของการพัฒนาและการฟนฟูเมือง

      ความจําเปนของการฟนฟูเมือง                ขั้นที่ 1

     การประชุมคณะกรรมการ

    การจัดตั้งองคกรการพัฒนาเมือง        การจัดเตรียมผังเบื้องตน

     กําหนดเขตการใชพื้นที่ที่มีความหนาแนนสูง
         ขั้นที่ 2

   การกําหนดดานการผังเมืองสําหรับโครงการฟนฟูเมือง

              การอนุมัติการจัดตั้งบรรษัทพัฒนาเมือง          ขั้นที่ 3

                การเปลี่ยนแปลงสิทธิ         ขั้นที่ 4

         การโยกยายและงานการกอสราง
        ขั้นที่ 5

               การชําระและการเขาอยูอาศัย

                   การยกเลิกบรรษัทพัฒนาเมือง



แผนภาพที่ 2.2         ขั้นตอนการดําเนินโครงการรื้อรางกอสรางที่อยูอาศัยใหม                                 ระยะเวลาการยาย

                                                 เปนเวลาประมาณ  2 ป
การประชุมชี้แจงหัวขอและ ผูอยูอาศัยแตละรายเสนอ"ความประสงค ผูอยูอาศัยยายไปอยูในที่อยูอาศัยชั่วคราว

ผูอยูอาศัย ตารางของกอสรางใหมและ ของผูอยูอาศัยไปยังหนวยพักอาศัยภาย การยายที่อยู ระหวางระยะเวลาการกอสรางใหม(ยายชั่วคราว) ผูอยูอาศัยยายไปอยูในตึกพักอาศัย

เงื่อนไขในการยายไปอยู หลังการกอสรางใหมหรือเสนอไปยังหนวย ของผูอยูอาศัย ผูอยูอาศัยยายไปอยูยูนิตใหเชาพักอาศัยอื่นๆของ ที่กอสรางแลวเสร็จ

บริเวณอื่น พักอาศัยอื่นๆ ที่ตนยายไปอยู กคช.หรือยูนิตพักอาศัยสําหรับขาย(ยายครั้งสุดทาย)

หากพิจารณาถึงการกอสรางใหมในฐานะการไดโอกาส

ผูอยูอาศัยสามารถยายไปอยูในยูนิตใหเชาอื่นๆหรือยูนิต ผูอยูอาศัยไดรับอนุญาตใหมีโอกาส

สําหรับรายที่ไมไดดําเนินการโดย กคช.(ยายครั้งสุดทาย) ในการเขาพักอาศัยกอนบุคคลอื่น
และไดรับการลดคาเชาในบาง

การเคหะ แผนผังเบื้องตนสําหรับการกอ แผนงานการกอสรางใหมกําหนดขึ้น มีการจาย ที่พักอาศัยสําหรับการยายชั่วคราวดําเนินการ ระยะเวลาและลดคาเชาในการ

แหงชาติ สรางใหมไดรับการจัดวางขึ้น รวมกับคําขอของผูอยูอาศัย คาขนยาย และแนะนําโดย การเคหะแหงชาติ การขนยาย  การเคหะฯเปนผูจาย

ใหกับผูเชา ยุนิตใหเชาพักอาศัยอื่นๆของของการเคหะฯหรือยูนิต

สําหรับขายโดยรับการเสนอและแนะนํา

      การรื้ออาคารปจจุบัน

                 งานกอสราง

        การเสร็จสิ้นงานกอสราง
                (  บริเวณที่ 1)

ที่มา :  ขอเสนอแนะโครงการฟนฟูเมือง การเคหะแหงชาติ             เริ่มงานกอสราง (ถามี)

          จัดทําโดย มาซานาริ ฮากิตะ ผูเชี่ยวชาญประจําการเคหะแหงชาติ ( ญี่ปุน )                     ( บริเวณที่ 2 )



บทที่ 3 
     ความเปนมาและรายละเอียดของโครงการ 

 
3.1  ความเปนมาของโครงการ 
 
 การเคหะแหงชาติไดรับโอนโครงการประชานิเวศน 1 มาจากกรุงเทพมหานคร เมื่อป พ.ศ. 
2516 ประกอบดวยที่ดิน 15 ไร  74 ตารางวา  กับอาคารแฟลต 4 ชั้น จํานวน 2 หลัง  จํานวน 120 
หนวย  อายุอาคาร 23 ป  แตละหลังประกอบดวยหองพักอาศัย ขนาดกวาง 40 ตารางเมตร  สวน
อาคารอีก 2 หลังเปนอาคารที่การเคหะแหงชาติ สรางขึ้นเมื่อป 2519  อายุอาคาร 16 ป  ใช
งบประมาณคากอสราง 7.49 ลานบาท  แตละหลังประกอบดวยหองพักอาศัยขนาด 32 ตาราง
เมตร จํานวน 120 หนวย รวมเปนจํานวนหนวยรวม 240 หนวย ซึ่งมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ
พื้นที่ดิน F.A.R ( Floor Area Ratio ) ประมาณ  0.59 : 1 ในกฏหมายกําหนดไวไมเกิน 10 : 1   
และอัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ดิน B.C.R ( Building Coverage Ratio ) ประมาณ14.82 % ใน
กฎหมายกําหนดไวถึง 70%  สวนอัตราสวนพื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม O.S.R ( Open Space  
Ratio )  ประมาณ 85.18 %  ในกฏหมายระบุไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ทั้งแปลง ( อางถึง 
กฏกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535  ออกตามในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ) และมี
ความหนาแนนเพียง 16 ครอบครัวตอ 1 ไร จะเห็นไดวาการใชที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร
เปนการใชประโยชน อยางไมเหมาะสมเต็มที่ ( Sub – Optimal Use )  ( ประจักษ ศกุนตะลักษณ 
2531 : 23 ) และในจํานวนผูเชาทั้งหมด 240 ครัวเรือน  เปนประชาชนทั่วไป 132 ครัวเรือน ( รอย
ละ 55 )      เปนพนักงานการเคหะแหงชาติ 108 ครัวเรือน  ( รอยละ 45 )  โดยอัตราคาเชาตอเดอืน 
มีอัตราตั้งแต 300 – 900 บาท  และทางการเคหะแหงชาติไดรับคาเชา / เดือน  จํานวน 240 หนวย  
เปนเงินรวม 85,850 บาท  ( โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม 
การเคหะแหงชาติ : 3 )  ซึ่งดูจากจํานวนเงินที่ทางการเคหะแหงชาติไดรับคาเชากับขนาดของที่ดิน
ที่จัดไดวาเปนพื้นที่ชั้นกลางของเขตกรุงเทพมหานคร ในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง  และราคาประเมินของกรมที่ดินในทําเลที่ตั้งโครงการตารางวาละ 30,000 
บาท ( เอกสารโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ผลการศึกษาดานการตลาด 2535 : 55 )  ซึ่ง
มลูคาของที่ดินทั้งโครงการ มีราคาถึง 182,220,000 บาท ซึ่งถาจํานวนอัตราดอกเบี้ย 12% จะมี
มูลคาถึง 21,866,400 บาทตอปและเฉลี่ยเปน 1,822,200 บาทตอเดือน  จะเห็นไดวาเมื่อพิจารณา
อัตราสวนระหวางคาเชาที่ไดรับกับราคาคาที่ดินแลวไมคุมคาในเชิงเศรษฐศาสตรอยางมาก เพราะ
การใชที่ดินเพื่อทําธุรกิจที่ดินก็ถือวาเปนปจจัยการผลิตชนิดหนึ่ง   
 



 33

 
ตารางที่ 3.1 :  อัตราคาเชาโครงการประชานิเวศน 1 เดิม 
 

 จํา นวน  
อัตราคาเชา ( บาท / เดือน ) ราย รอยละ รวม 

    
300 173 72.1 51,900 
400 1 0.4 400 
450 41 17.1 18,450 
500 1 0.4 500 
550 7 2.9 3,850 
600 14 5.8 8,400 
700 1 0.4 700 
750 1 0.4 750 
900 1 0.4 900 

 240 100 85,850 
ที่มา : โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม การเคหะแหงชาติ 
 
 อาคารในโครงการประชานิเวศน 1 เดิม  มีอายุอาคาร 23 และ 16 ป มีสภาพทรุดโทรม 
ตองใชงบประมาณในการซอมแซม บํารุงรักษา ประกอบกับปจจุบันกรุงเทพมหานครมีความ
เจริญเติบโตอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาที่ดินบริเวณโครงการประชานิเวศน 1 สูงมากขึ้น  ประกอบ
กับไดมีการพัฒนาระบบถนนและทางดวนขึ้นทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานครหลายสาย  ทําให
การคมนาคมบริเวณโครงการสะดวก  ที่ดินบริเวณโครงการจึงมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยู
อาศัยที่มีความหนาแนนมากขึ้น        จากโครงการเดิมซ่ึงหนาแนนเพียง 16 ครัวเรือนตอไร ให
สามารถรองรับประชากรที่กําลังประสบปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครไดมากขึ้น  
และจัดพื้นที่บริเวณดังกลาวใหมีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น  เพื่อใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการ
เคหะแหงชาติ  ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7  ซึ่งมุงหวังที่จะสนับสนุน
และประสานงานกับหนวยงานของรัฐบาลและเอกชนในการพัฒนาที่อยูอาศัย          คุณภาพชีวิต
และสิ่งแวดลอมของชุมชน   
 

การเคหะแหงชาติจึงมีแผนที่จะกอสรางอาคารชุดพักอาศัย        ประเภทเชาซ้ือสําหรับผูมี
รายไดปานกลางถึงคอนขางสูง  โดยจํานวนเพิ่มข้ึนประมาณ 3 เทาของเดิม ในพื้นที่อาคารแฟลต
เพื่อการเชาพักอาศัยอยูเดิม   ซึ่งตองมีการรื้อยายอาคารเกาภายในโครงการ จํานวน 4 หลัง 240 
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หนวย    ใหผูอยูอาศัยยายไปอยูในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง ที่การเคหะแหงชาติไดเตรียมไว
รองรับ       ซึ่งโครงการนี้เปนโครงการใหม      มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบครัน  เชน 
สถานศึกษา , ศูนยสาธารณสุข เปนตน  ในขนาดพื้นที่พักอาศัยและคาเชาเทาเดิม  โดยทางการ
เคหะแหงชาติยังมีบทบาทชวยเหลือผูถูกร้ือยายอีกหลายประการ เชน  จัดหาแรงงานและพาหนะ
ในการชวยอพยพยาย , ใหเงินชวยเหลือคาขนยาย รายละ 10,000 บาท , ติดตอสถานที่ศึกษา
สําหรับบุตรหลานใหและใหสิทธิเปนกรณีพิเศษสําหรับผูเชาที่ตองการกลับมาอยูอาศัยในโครงการ
ประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 
 
3.2  ที่ต้ังและแผนผังโครงการ 
 

 ที่ตั้งของโครงการ 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนตั้งอยูริมถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ตําบลลาดยาว    เขต
จตุจักร  กรุงเทพมหานคร   อยูหางจากถนนวิภาวดีรังสิตไปตามถนนเทศบาลสงเคราะหประมาณ 
2,000  เมตร  หางจากทางดวนระยะที่ 2 เพียง  1.5  กิโลเมตร  และหางจากสนามบินดอนเมือง 8 
กิโลเมตร  พื้นที่โครงการมีขนาด 15  ไร  74  ตารางวามีขอบเขตที่ดิน  ดังนี้  
 

ทิศเหนือ จรดอาคารการเคหะสงเคราะหขาราชการกรุงเทพมหานครและสถานี    
                                    ตํารวจนคบาลประชาชื่น 

ทิศใต จรดอาคารพาณิชยและที่ดินวางเปลาของเอกชน  ซึ่งตั้งอยูถนนเทศบาล
สงเคราะห 

 ทิศตะวันออก จรดถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ 
 ทิศตะวันตก จรดอาคารพาณิชยและที่ดินวางเปลาของเอกชน 
 

การใชที่ดินและสภาพแวดลอมโดยรอบของโครงการ  ประกอบไปดวย      ยานที่อยูอาศัย
และพาณิชยกรรม  สถานที่สําคัญโดยรอบไดเเก  ศูนยสาธารณสุข  สถานีตํารวจ  ตลาดสด  และ
สถานีตํารวจดับเพลิง  สนามกีฬา  สวนสาธารณะ  และสถาบันการศึกษา   
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ตารางที่3.2 :  เปรียบเทียบองคประกอบของโครงการตามแผนการดําเนินงานกับ 
        การปฏิบัติการดําเนินงาน 
 

องคประกอบของโครงการ แผนงาน ปฏิบัติจริง หมายเหต ุ

1. อาคาร 1 เปนอาคาร13ชั้นพรอมรานคา เปนอาคาร16ชั้นพรอมรานคา  
และหองพักอาศัย 226 หนวย และหองพักอาศัย 236 หนวย  

2. อาคาร 2  เปนอาคาร15ชั้น ชั้นลางเปน เปนอาคาร 15 ชั้นหองพักอาศัย  
สโมสรและหองพักอาศัย 302 หนวย  

303 หนวย   
3. อาคาร 3  เปนอาคาร 15 ชั้นหองพัก

อาศัย 
เปนอาคาร 15 ชั้นหองพักอาศัย  

303 หนวย 302 หนวย  
4.รวมหนวยพักอาศัย 832 หนวย 840 หนวย  
5.ขนาดหนวยพักอาศัย 52-88 ตรม. 51-83 ตรม.  
6. อาคาร 4  อาคารจอดรถสูง 9 ชั้นจอดรถ อาคารจอดรถสูง 9 ชั้นจอดรถ  

ได 861 คันและจอดบนพื้นดิน ได 891 คันและจอดบนพื้นดิน  
ได 87 คัน ได 65 คัน  

7.อาคาร5 สโมสรและสระวายน้ํา สโมสรอยูชั้นลางอาคาร2 อาคารสโมสรและสระวายน้ํา  
สระวายน้ําอยูระหวางอาคาร อยูอาคาร 2 และ 3  

2 และ 3   
8. อาคาร 6  _  หองเครื่อง - ยาม – ที่เก็บขยะ เพิ่มจากแผนงาน 
9. รวมพื้นที่พาณิชยกรรม 10,784 ตรม. 11,567 ตรม.  
    และบริการชุมชน    
10. ขนาดพื้นที่อาคารรวม 106,855 ตรม. 107,140 ตรม.  
11. อัตราสวนพื้นทีอาคารรวม 4.40 : 1 4.41 : 1  
     ตอพื้นที่ดิน    

 
 จากตารางที่ 3.2  แผนงานการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ที่ทางการ
เคหะแหงชาติไดจัดทําขึ้น  ตามวัตถุประสงคเพื่อเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหไดมากที่สุด และเมื่อได
นํามาปฏิบัติการดําเนินงานโครงการจริง  ไดมีการปรับเปลี่ยนแผนงานตามความเหมาะสมใหดี
ที่สุด  เพื่อใหไดผลออกมาสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการเทาที่สภาพที่ตั้งของโครงการ
อํานวยเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด  จึงจะเห็นไดวาแผนที่ดีที่สุดจะเปนแผนที่ถูกยอมรับในขั้น
สุดทายเมื่อนํามาปฏิบัติการดําเนินงานจริง    
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3.3  สภาพเดิมโดยทั่วไปของโครงการ 
 
 สภาพพื้นที่เดิมของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  เปนโครงการอาคารแฟลตเพื่อการ
เชาอยูของการเคหะเเหงชาติ  ประกอบดวยอาคารจํานวน  4  หลัง  แตละหลังจะมีรูปแบบอาคาร
ลักษณะเดียวกัน  คือ  เปนอาคารสูง  4  ชั้น  ชั้นแรกเปนสวนบริการชุมชน   สวนชั้นที่ 2- 4  เปน
หองพักอาศยั  มีจํานวนหองเชาประมาณ  60  หองตอหลัง  รวมแลวมีหองพักเชารวมประมาณ  
240  หอง          อัตราคาเชาหองพักเดือนละ 300  บาท  ตําเเหนงของอาคารจะอยูติดกับถนนรอบ
โครงการ  ดานทิศเหมือ  2  อาคาร  และดานทิศใต  2  อาคาร  แตละอาคารปลูกตนไมไวหนา
อาคาร  พื้นที่สวนกลางของโครงการเปนพื้นที่ที่กั้นไวบริการชุมชน 

ระบบสาธารณูปโภคเปนระบบเกาซึ่งต่ํากวามาตราฐาน ไมมีระบบบําบัดน้ําเสีย  น้ําทิ้งที่
เกิดจากฝนและน้ําเสียจะถูกระบายออกสูทอน้ําสาธารณะ  ซึ่งจะระบายลงไปที่คลองเปรม
ประชากร  สําหรับการจัดขยะจากผูพักอาศัยประมาณ  720  คน ( 3 คน / หอง )        ซึ่งจะมี
ปริมาณขยะ  612  กก.  /  วัน  (  อัตราขยะมูลฝอยเฉลี่ย  กทม.  0.85  กก. / คน / วัน  )  ( รายงาน
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน 2538 : 2-8 )  ทางโครงการไดใช
บริการเก็บขยะของงานเก็บขยะมูลฝอย  กองบริการรักษาความสะอาด  สํานักงานรักษาความ
สะอาดกรุงเทพมหานคร  ซึ่งทําการจัดเก็บขยะที่จุดรวบรวมขยะของแตละอาคารซึ่งมีสภาพทรุด
โทรม สงกลิ่นรบกวนที่อยูอาศัย ทั้งนี้เนื่องจากเปนโครงการที่กอตั้งมานาน          จึงทําให
สภาพแวดลอมไมเหมาะสมในการอยูอาศัย    ดานการจราจรภายในโครงการมีถนนคอนกรีตกวาง 
6  เมตร  โดยรอบโครงการ  และมีถนนซอยเขาสูดานหลังของอาคาร        เพื่ออํานวยความสะดวก
แกรถเก็บขยะและการบริการตาง ๆ 

ในปจจุบัน  การเคหะเเหงชาติไดมีหนังสือแจงขอยกเลิกการใหเชาอาคารแฟลตนั้นแลว
โดยใหสิทธผูเชาในโครงการนี้    สามารถเชาตอไดที่โครงการเพื่อการเชาอยูอาศัย  ทุงสองหอง  
บางเขน  เปนการทดแทน 
 
3.4  ความสัมพันธระหวางที่ต้ังโครงการกับเมือง 
 
 โครงการตั้งอยูในพื้นที่ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร ในเขตผังเมืองกําหนดใหเปนที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง บริเวณถนนประชาสงเคราะห ซึ่งเปนถนนเชื่อมระหวาง ถ. วิภาวดีรังสิต 
และ ถนนประชาชื่น  ทําใหการคมนาคมเขาสูใจกลางกรุงเทพฯและออกสูภาคเหนือเปนไปอยาง
สะดวก  นอกจากนั้นที่โครงการหางจากถนนรัชดาภิเษกเพียง 1.7 กม. หางจากทางดวนระยะที่ 2 
เพียง 1.5 กม.  และหางจากสนามบินดอนเมือง 8 กม.  บริเวณโดยรอบโครงการเปนที่อยูอาศยัของ
ผูมีรายไดปานกลางและรายไดสูง  มีสภาพแวดลอมที่ดีเหมาะแกการอยูอาศัย 
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3.5  รายละเอียดของโครงการ 
 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนของการเคหะเเหงชาติ  เปนโครงการกอสรางอาคารชุด
ขนาดใหญเพื่อการอยูอาศัยแบบเชา – ซื้อ  สําหรับผูมีรายไดปานกลางถึงคอนขางสูง  คือระดับ
รายไดระหวาง 55,501 –75,000 บาทตอเดือน ( ป 2539 )     อาคารทั้งหมดของโครงการมีจํานวน 
6 หลัง  ประกอบดวย  อาคารพักอาศัย  3  หลัง  จํานวน 840  หนวย            ขนาดของพื้นที่ของ
แตละหนวยอยูระหวาง 52-88  ตรม.           นอกจากนั้นยังประกอบดวย  อาคารจอดรถ 1  หลัง  
ซึ่งสามารถจอดได  891  คัน  อาคารสโมสรและสระวายน้ํา 1 อาคาร  อาคารซอมบํารุงและ
รวบรวมขยะ 1 อาคาร  และมีที่จอดรถบนพื้นดินสามารถจอดรถได 65  คัน               อาคาร
ทั้งหมดมีพื้นที่ใชสอยรวม 107,140  ตรม.  สวนขนาดพื้นที่โครงการมีขนาด 24, 296  ตรม.  
 
3.6  ขอกําหนดในการออกแบบอาคาร 
  
 วัตถุประสงคของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนคือ   การเพิ่มจํานวนที่พักอาศัยขึ้นใน
โครงการใหไดมากที่สุดเทาที่สภาพที่ตั้งอํานวย  จากการพิจารณากฏกระทรวงฉบับที่ 33  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522  กําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ
พิเศษที่มีเนื้อที่อาคารมากกวา 30,000  ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งของที่ดินที่ยาวไมนอยกวา 
12.00 เมตร  ติดถนนสาธารณะ  และถนนนั้นตองมีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร  แตจาก
การสํารวจพบวา  ถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งอยูดานหนาโครงการมีความกวางไมถึง 18.00 
เมตร   อีกทั้งการเคหะแหงชาติไมสามารถดําเนนิการจัดซื้อที่ดินที่ติดถนนประชานิเวศน 1 ใหกวาง
เทากับ 12.00 เมตรได  ดังนั้น ขนาดอาคารในโครงการจึงตองมีพื้นที่อาคารแตละหลังไมมากกวา 
30,000 ตารางเมตร 
 
 นอกจากนั้น  กฏกระทรวงฉบับดังกลาวยังกําหนดขอกําหนดใหอาคารขนาดใหญตองมี
ถนนหรือที่วางปราศจากหลังคาคลุม  โดยรอบอาคารกวางไมนอยกวา 6.00 เมตร  ใหรถดับเพลิง
สามารถเขาออกไดสะดวก  อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินตองไมเกิน 10 ตอ 1       อาคาร
อยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30  ของพื้นที่ทั้งแปลง  
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3.7  การวางแผนผังโครงการและภูมิสถาปตยกรรมโดยรอบ 
  ดานหนาโครงการติดถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งมีเขตทางกวาง 16.0  เมตร   สําหรับ
ถนนของโครงการจะมีความกวางทั้งหมด10 เมตร  โดยมีผิวจราจร 7.0  เมตร  (เปนที่จอดรถริม
ถนน 3.0  เมตร  และทางรถวิ่ง  4.0  เมตร  และทางเดินกวาง  3.0  เมตร  ) 

โครงการประกอบดวยอาคาร  6  หลัง  โดยแตละหลังมีพื้นที่ไมเกิน  30,000 ตารางเมตร  
มีถนนทางเขาและทางออกกวา 10 เมตร  ยาวตลอดไปถึงอาคาร 2 และ 3  ที่อยูดานหลังตาม
กฎหมายอาคารขนาดใหญพิเศษ  บริเวณดานหนาของโครงการเปดโลงเปน  Plaza เพื่อกอใหเกิด
มุมมองที่ดี  และใชเปนสวนสนับสนุนสวนพาณิชยกรรมของอาคาร  1  ดวย  บริเวณโครงการจัดให
มีทางเดินเทาที่รมร่ืนจากถนนภายนอกเขาสูโครงการยาวตลอดไปถึงอาคารพักอาศัยที่อยูดานใน  
โดยเเยกจากทางเดินรถเด็ดขาด  รูปแบบของโครงการมีลักษณะตาง ๆกันนี้ 

1) อาคารหลงัที ่1 เปนอาคารสูง  16  ชั้น  มีความสงูประมาณ  72.50  เมตร   
ชั้นที ่1    เปนซุปเปอรมารเก็ตและฟาสฟูดส   รานคายอย 
 ชั้นที่ 2   เปนรานคายอย 
ชั้นที ่3  -  16   เปนหองพกัอาศัยจํานวน  236  หนวย 

 2)   อาคารหลังที่  2  และ  3  เปนอาคารสูง 15  ชั้น  มีความสูงประมาณ  61.85  เมตร   
ชั้นที่ 1 ของแตละอาคาร  จัดเปนหองเครื่อง  มีพื้นที่รวม  451  ตรม.     

และมีหองพักอีก 10 หนวย 
ชั้นที่ 2 เปนหองพักอาศัย  มีจํานวน 292  หนวยตอหลัง  

อาคารที่ 2  และ 3    หันหนาเขาหากัน        ชั้นที่ 1 ของเเตละอาคาร  แบงเปน 2 สวน  
สวนเเรกเปนหองเครื่องของอาคาร  จัดไวดานที่ติดกับอาคารที่จอดรถ   โดยแบงเปนสโมสรสวน
หนึ่ง  สวนที่ 2 เปนหองพักอาศัย  ซึ่งจัดไวดานในสุด  เพื่อความเปนสวนตัว 

3.)อาคารหลังที่ 4  เปนอาคารจอดรถสูง  9  ชั้น  มีความสูง  33.60  เมตร  อยูระหวาง
อาคารที่ 1 กับกลุมอาคารที่ และ 3  สามารถจอดรถยนตได  891  คัน   

4)  อาคารหลังที่ 5  ( อาคารสโมสรและสระวายน้ํา  )  เปนอาคารสูง 2 ชั้น  อยูระหวาง
อาคาร 2 และ 3  มีความสูง  8.12  เมตร   

 ชั้นที่ 1  เปนสํานักงาน  สโมสร  และ LOCKER  สําหรับสระวายน้ํา 
 ชั้นที่ 2  เปน SNACK  BAR 
5) อาคารหลังที่ 6 เปนอาคารสูง  1  ชั้น            อยูดานหนาบริเวณทางออกของโครงการ   

มีความสูงประมาณ  5.95  เมตร  ใชประโยชนเปนสวนบริการของโครงการทั้งหมด  ประกอบดวย  
หองจัดเก็บขยะรวม  ท่ีพักยาม  หองจัดเก็บอุปกรณ  และสวนซอมบํารุง 
 



 44

ตารางที่ 3.3  : แสดงการใชพื้นที่อาคารโดยประมาณในอาคารของโครงการ 
      
  พ้ืนที่ขายได   ทางสัญจรและบริการ 

หลังที่ ชั้นที่        ( ตรม.)                        (ตรม.) รวม 

 ทําการคา สวนประกอบ ที่อยูอา 
ศัย 

ในที่อยูอาศัย หองเครื่อง 

  ชุมชน    
    ( ตรม.)    ( ตรม.)    ( ตรม.)    ( ตรม.)    ( ตรม.)  
 1 3,023 _ _ 584 774 4,381 
 2 3,809 _ _ 403 _ 4,212 
 Duct _ _ _ 299 713 1,012 

1 3ถึง14 _ _ 12,576 5,610 _ 18,186 
 15ถึง16 _ _ 1144 611 _ 1,755 
 รวม 6,832 0 13,720 7,507 1,487 29,546 
 1 _ 285 598.5 493.5 451 1,828 

2 2ถึง13 _ _ 15,612 6324 _ 21,936 
 14ถึง15 _ _ 1,768 780 _ 2,548 

 รวม _ 285 17,978.50 7,597.50 451 26,312 
 1 _ 285 598.5 493.5 451 1,828 
 12ถึง13 _ _ 15,612 6,324 _ 21,936 

3 14ถึง15 _ _ 1,768 780 _ 2,548 
 รวม _ 285 17,978.50 7,597.50 451 26,312 

4 1ถึง9 _ _ _ 23,750 100 23,850 
 รวม _ _ _ 23,750 100 23,850 

 1 _ 592 _ _ _ 592 
5 2 _ 240 _ _ _ 240 

 รวม _ 832 _ _ _ 832 
6 1 _ _ _ _ 288 288 

 รวม _ _ _ _ 288 288 
 รวมทั้งส้ิน 6,832 1,402 49,677 46,452 2,777 107,140 
   57,911   49,229 
   54.05%   45.95% 
 ที่มา : การออกแบบทางดานวิศวกรรม  โดยบริษัทที่ปรึกษา , 2537   
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3.8  รายละเอียดการใชที่ดิน 
 

การใชที่ดินของโครงการไดกําหนดใหมีถนนคอนกรีตเสริมเหล็กกวาง10เมตรรอบโครงการ 
ยกเวนดานที่ติดกับถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ขอบเขตของอาคารจะอยูหางจากแนวเขตพื้นที่
โครงการ  ดังนี้  ดานที่ติดกับถนนเทศบาลนิมิตรเหนือหางประมาณ 8 เมตร  ดานทิศใตหาง
ประมาณ 10 เมตร  ดานทิศเหนือหางประมาณ 13 เมตร  และดานทิศตะวันตกหางประมาณ 13 
เมตร  อาคารที่1 อยูหางจากอาคารที่4 ประมาณ 13 เมตร   อาคารที่ 4 อยูหางจากอาคารที่ 2 และ 
3 ประมาณ 12 เมตร     สําหรับรายละเอียดการใชที่ดินสําหรับกิจกรรมตางๆ  กลาวคือ เปนพื้นที่
อาคารคลุมประมาณ  11,567  ตารางเมตร ( รอยละ 47.61 ของขนาดพื้นที่โครงการ )  และเปน
พื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม  ซึ่งไดแก บริเวณที่จอดรถและสวนประมาณ 5,792  ตารางเมตร  
หรือรอยละ 23.84  ของขนาดพื้นที่โครงการ 
ตารางที่ 3.4 :  แสดงรายละเอียดการใชที่ดินโดยประมาณ 

                 ขนาดพื้นที ่             รอยละของ 

             รปูแบบการใชที่ดิน         ที่มีการใชประโยชน    การใชประโยชนที่ดินตอ 

     ( ตรม. )     ขนาดที่ดินของโครงการ 

        
1 พ้ืนที่อาคารคลุม      

 1.1 อาคารหลังที่ 1  4,381   18.03 
 1.2 อาคารหลังที่ 2  1,828   7.52 

 1.3 อาคารหลังที่ 3  1,828   7.52 
 1.4 อาคารหลังที่ 4  2,650   10.91 
 1.5 อาคารหลังที่ 5  592   2.44 
 1.6 อาคารหลังที่ 6  288   1.19 
       รวมพ้ืนที่อาคารคลุม   11,567   47.61 

2 ถนน + พ้ืนที่จอดรถ   6,937   28.55 
3 ที่วางและสว น   5,792   23.84 

        
       รวมที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม ( 2+3 )  12,729   52.39 

        
        รวมทั้งหมด   (  1 + 2 + 3  )   24,296   100 

        
 หมายเหตุ :  พ้ืนที่โครงการมีขนาด  15  ไร  74  ตารางวา ( 24,296 ตรม. )  
 ที่มา : การออกแบบทางดานวิศวกรรมโดยบริษัทที่ปรึกษา ฯ , 2537  



ตารางที่ 3.5 เปรียบเทียบแสดงการใชที่ดินและรายละเอียดของโครงการบานประชานิเวศน 1 (ปจจุบัน
กับแฟลตประชานิเวศน  1 ( เดิม )  โดยประมาณ

รายการ บานประชานิเวศน 1 ( ปจจุบัน ) แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) หมายเหตุ
1. ขนาดที่ดิน 24296 ตรม. ( 15ไร74 ตรว.) 24296 ตรม. ( 15 ไร 74 ตรว. )

2. รูปแบบและจํานวน มีจํานวน 6 อาคาร มีจํานวน 4 อาคาร 
      อาคาร    อาคารที่ 1 สูง 16 ชั้น 1 อาคาร    อาคารที่ 1, 2 ( รับโอนมาจากกทม.)พื้นที่เเฟลตประชานิเวศน

( เปนซุปเปอรมารเกต, รานคายอย เปนแฟลตพักอาศัย 4 ชั้น ใตถุนโลง 1 ( เดิม ) คิดสัดสวน
และพักอาศัยจํานวน 236 หนวย กวาง40 ตรม. ,พื้นที่ประมาณ 1,000 พื้นที่สวนกลาง เชน
พื้นที่ประมาณ 4,381 ตรม.) ตรม. / หนวย ทางเดิน บันไดประมาณ
   อาคารที่ 2 และ 3 สูง 15 ชั้น    อาคารที่ 3 , 4 ( กคช.จัดสรางเอง ) 25%
( เปนที่พักอาศัยอาคารละจํานวน เปนแฟลตพักอาศัย 4 ชั้น ใตถุนโลง 
302หนวย , พื้นที่ประมาณ 1,828 กวาง 32 ตรม . พื้นที่ประมาณ 800
ตรม. /หนวย ) ตรม. / หนวย
   อาคารที่ 4 อาคารจอดรถสูง 9 ชั้น
จอดรถได 891 คัน พื้นที่ประมาณ 
2,650 ตรม.
   อาคารที่ 5  อาคารสโมสรและ
สระวายน้ํา ,พื้นที่ประมาณ 592 ตรม.
   อาคารที่ 6 หองเครื่อง ,พื้นที่
ประมาณ 288 ตรม.

3.รวมพื้นที่อาคาร 11567  ตรม. 3600 ตรม.
    คลุมดิน

4. รอยละของการใช 47.61 14.82 B.C.R.
ประโยชนที่ดินตอขนาด
ที่ดินของโครงการ

5. ที่วางปราศจากสิ่ง 12729 ตรม. 20696 ตรม.
  ปกคุลม เชน ถนน - 
   ที่วาง - สวน 

6. รอยละของการใช 52.39 85.18 กฎกระทรวงฉบับที่ 33
ประโยชนที่ดินตอขนาด ที่อยูอาศัยตองมีที่วาง
ที่ดินของโครงการ ปราศจากสิ่งปกคลุมไม

นอยกวารอยละ 30



ตารางที่ 3.5 : เปรียบเทียบแสดงการใชที่ดินและรายละเอียดของโครงการบานประชานิเวศน 1 
 ( ปจจุบัน ) กับแฟลตประชานิเวศน  1 ( เดิม )  โดยประมาณ ( ตอ )

รายการ บานประชานิเวศน 1 ( ปจจุบัน ) แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) หมายเหตุ
7. ขนาดพื้นที่อาคาร 107,140  ตรม . 14,400 ตรม.

    รวม
8. อัตราสวนพื้นที่ 4.41 : 1 0.59 : 1 กฎกระทรวงฉบับที่ 33

อาคารรวมตอพื้นที่ดิน อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม
ไมเกิน 10 : 1 

9.  จํานวนหนวยพัก 840 240 สามารถเพิ่มจํานวนที่พัก
อาศัย อาศัยขึ้นในโครงการได

มากกวาเดิม 3.5เทา
10.  ความหนาแนน 56 ครอบครัว / ไร 16 ครอบครัว / ไร
ประชากรในโครงการ

11.   ราคาที่ดิน / 214,285 บาท 750,000 บาท ราคาประเมินของกรมที่ดิน
ครอบครัว / ไร ไรละ12,000,000 บาท

12.   การใชที่ดินใน
โครงการ / ครอบครัว 28.57 ตรม./ครอบครัว 100 ตรม./ครอบครัว 1 ไร=1600 ตรม.

 / ตรม.
13.ลักษณะการจัดทํา เปนที่อยูอาศัย - พาณิชยกรรม เปนที่อยูอาศัย
     โครงการ
14. ลักษณะการอยู เชา - ซื้อ เชา
     อาศัย
15. คาใชจายในการ 1,622,000-2,789,000 บาท 300-900 / เดือน * ตองชําระเงินลวงหนา36เดือน

      พักอาศัย *15,560-26,940 บาท/เดือน(20ป) แลวจึงผอนชําระกับธนาคาร
16. รายไดกลุม กลุมระดับรายไดปานกลาง - สูง *กลุมระดับรายไดนอย *มีรายไดนอยกวา
ประชากรในโครงการ รายได 55,501-75,000 บาท/เดือน 7,000 บาท / เดือน

จากตารางที่  3.5  จะเห็นไดวาลักษณะการการใชที่ดินของโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 (เดิม)เปนการใช
ที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร เปนการใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเต็มที่และไมคุมคาทางดานเศรษฐกิจ
เพราะที่ดินในโครงการปจจุบันมีราคาสูง และทําเลที่ตั้งมีศักยภาพเหมาะแกการฟนฟู โดยสามารถเพิ่มจํานวน
ที่พักอาศัยไดมากถึง 3.5 เทา และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง ซึ่งถือไดวาเปนการใชประโยชนที่ดินอยาง
คุมคารวมทั้งสามารถปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีข้ึนอีกดวย
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3.9  แผนการดําเนินงานของโครงการ 
 
 โครงการฟนฟูประชานิเวศน  ใชเวลาดําเนินงาน( ตามแผนงาน ) ทั้งสิ้น 4 ป  โดยจะ
สามารถบรรจุคนอยูอาศัยเขาปลายป 2540  และมีข้ันตอนการดําเนินงานดังนี้ 
ระยะเวลาตามแผนงาน 
 -  จัดทําโครงการ ใชเวลา      9   เดือน     (  เมษายน 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   ขออนุมัติโครงการใชเวลา   6   เดือน    ( มกราคม 2537  – มิถุนายน 2537 ) 
 -   จัดทําแบบรายละเอียดใชเวลา   8   เดือน( กรกฏาคม 2537 – กุมภาพันธ 2538 ) 
 -   การจัดหาผูรับจาง ใชเวลา    3  เดือน ( มีนาคม 2538 – พฤษภาคม 2538 ) 
 -   การเตรียมการรื้อยาย ใชเวลา    6   เดือน ( เมษายน 2537 – กันยายน 2537 ) 
 -   การยายผูอยูอาศัยเดิมใชเวลา    4   เดือน ( ตุลาคม 2537 – มกราคม 2538 ) 
 -   ร้ือถอนอาคารเดิมใชเวลา    3  เดือน ( กุมภาพันธ 2538 – เมษายน 2538 ) 
 -   กอสรางอาคารใหมใชเวลา  24  เดือน ( พฤษภาคม 2538 – เมษายน 2540 ) 

 บรรจุผูอยูอาศัย 
 
โครงการฟนฟูประชานิเวศน  ใชเวลาปฏิบัติงานจริง  ทั้งสิ้น 5 ป 3 เดือน  โดยจะสามารถ

บรรจุคนอยูอาศัยเขาปลายป 2541  และมีขั้นตอนการดําเนินงานดังนี้ 
 ระยะเวลาตามการปฎิบัติจริง 

-  จัดทําโครงการ ใชเวลา      9   เดือน     (  เมษายน 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   ขออนุมัติโครงการใชเวลา   6   เดือน    ( มกราคม 2537  – มิถุนายน 2537 ) 
 -   จัดทําแบบรายละเอียดใชเวลา   6   เดือน ( กรกฏาคม 2537 – ธันวาคม 2537 ) 
 -   การจัดหาผูรับจาง ใชเวลา    3  เดือน ( มกราคม 2538 – มีนาคม 2538 ) 
 -   การเตรียมการรื้อยาย ใชเวลา    6   เดือน ( กรกฏาคม 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   การยายผูอยูอาศัยเดิมใชเวลาประมาณ 11.5 เดือน (มกราคม 2537 – ธันวาคม 2537) 
 -   ร้ือถอนอาคารเดิมใชเวลา  3.5  เดือน ( ธันวาคม 2537 – มีนาคม 2538 ) 
 -   กอสรางอาคารใหมใชเวลา  36  เดือน ( สิงหาคม 2538 – กรกฏาคม 2541 ) 

 บรรจุผูอยูอาศัย 
 
 
 



    
ตารางที่ 3.6  : เปรียบเทียบแผนการดําเนินงานกับการปฏิบัติการดําเนินงานจริง

   โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน

2536 2537 2538 2539 2540 2541

ขั้นตอนการดําเนินงาน เม.ย.- ก.ค.- ต.ค. ม.ค.- เม.ย.- ก.ค.- ต.ค. ม.ค.- เม.ย.- ก.ค.- ต.ค. ม.ค.- เม.ย.- ก.ค.- ต.ค. ม.ค.- เม.ย.- ก.ค.- ต.ค. ม.ค.- เม.ย.- ก.ค.- ต.ค.

มิ.ย. ก.ย. ธ.ค. มี.ค. มิ.ย. ก.ย. ธ.ค. มี.ค. มิ.ย. ก.ย. ธ.ค. มี.ค. มิ.ย. ก.ย. ธ.ค. มี.ค. มิ.ย. ก.ย. ธ.ค. มี.ค. มิ.ย. ก.ย. ธ.ค.

1. จัดทําโครงการ  9 เดือน

2.ขออนุมัติโครงการ 6 เดือน

3. จัดทําแบบรายละเอียด 6เดือน 8เดือน

4.การประกวดราคา 3เดือน   3เดือน

5.การเตรียมการรื้อยาย  6 เดือน 6 เดือน    
6.การยายผูอยูเดิม 11.5 เดือน 4 เดือน

7.รื้อถอนอาคารเดิม 3.5  เดือน 3 เดือน

8.กอสรางโครงการใหม 24 เดือน  36เดือน

9.บรรจุผูอยูอาศัย

 ที่มา : สัมภาษณ ผอ. กองผังเมืองและสิ่งแวดลอม  การเคหะแหงชาติ   คุณสุเทพ ชัยมังคลานนท
  แผนการดําเนินงาน
 การปฏิบัติการดําเนินงานจริง



ตารางที่ 3.7 : เปรียบเทียบระหวางแผนการดําเนินงานกับการปฏิบัติการดําเนินงาน
        โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน

ขั้นตอนการดําเนินงาน ระยะเวลาตามแผน ระยะเวลาการปฏิบัติจริง หมายเหตุ
1.จัดทําโครงการ 9 เดือน ( เมย.36-ธค.36) 9 เดือน ( เมย.36-ธค.36)
2. ขออนุมัติโครงการ 6 เดือน ( มค.37-มิย.37 ) 6 เดือน ( มค.37-มิย.37 )
3. จัดทําแบบรายละเอียด 8 เดือน ( กค.37-กพ.38 ) 6 เดือน ( กค.37-ธค.37 ) ระยะเวลาปฏิบัติจริง

เร็วกวาแผนงาน 2 เดือน
4. การประกวดราคา 3 เดือน ( มีค.38 - พค.38 ) 3 เดือน ( มค.38 - มีค.38 )
5. การเตรียมการรื้อยาย 6 เดือน ( เมย.37-กย.37 ) 6 เดือน ( กค.36 - ธค.36 ) รนเวลาการปฏิบัติจริง

เร็วกวาเวลาในแผน9เดือน
6. การยายที่อยูอาศัยเดิม 4 เดือน ( ตค.37 - มค.38 ) 11.5 เดือน ( มค.37-ธค.37) ในการปฏิบัติจริงกับเวลา

ในแผนงานตางกัน 7.5เดือน
ถึงจะรื้อยายหมดพื้นที่

7. การรื้อถอนอาคารเดิม 3 เดือน ( กพ.38-เมย.38) 3.5 เดือน ( ธค.37-มีค.38 )
8. กอสรางโครงการใหม 24 เดือน ( พค.38-เมย.40 ) 36 เดือน ( สค.38-กค.41 ) มีการยืดระยะเวลา12เดือน

เนื่องมาจากสภาวะน้ําทวม

      จากตารางที่3.7  เมื่อเปรียบเทียบระยะเวลาตามแผนงานกับระยะเวลาการปฎิบัติจริง  จะเห็นไดวาระยะเวลา  
ตามแผนใชเวลา 4 ป     และเมื่อใชเวลาปฏิบัติจริงใชเวลา 5 ป 3 เดือนในสวนที่ตองมีการปรับเปล่ียนแผนเมื่อ
ปฏิบัติการดําเนินงานจริงที่เห็นไดชัดเจนคือ ขั้นตอนการเตรียมการรื้อยาย ไดมีการรนระยะเวลาในการปฏิบัติจริง
 9 เดือนเพราะตองหาขอสรุปและสถานที่ที่ตองเตรียมไวรองรับผูถูกร้ือยาย  ใหสอดคลองกับความตองการของผูอยู
อาศัยเดิมและขั้นตอนการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม  ระยะเวลาตามแผนงาน 4 เดือน  ระยะเวลาปฏิบัติจริงใชเวลาถึง 
11.5 เดือนทั้งนี้เพราะไมสามารถจะยายครั้งเดียวไดหมดทั้งพื้นที่    เพราะมีทั้งกลุมที่ยอมยายและทั้งกลุมที่ยังไม
ยอมยายโดยขอยืดระยะเวลาในการยาย จึงตองหาแนวทางที่เหมาะสมในการแกไขปญหาตรงสวนนี้     จนกระทั่ง
ทั้งหมดพื้นที่ประมาณกลางเดือนธันวาคม 2537         แตถือไดวาไมมีผลกระทบกระเทือนเรื่องระยะเวลามากนัก   
เพราะไดมีการรนระยะเวลาในสวนของการเตรียมการรื้อยายเร็วกวาแผนงานถึง 9 เดือน  จึงสามารถมาชดเชยเวลาใน
สวนนี้ไดและในสวนการกอสรางโครงการไดมีการยืดระยะเวลาจาก 24 เดือน เปน 36 เดือน      ทั้งนี้เปนเพราะเกิด
ภาวะน้ําทวม และผูรับจางจึงทําเรื่องขอผอนปรนไปที่สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยชวยดําเนินการ  จนมีมติคณะ
รัฐมนตรียืดระยะเวลากอสรางได     ซึ่งตามมติเห็นชอบมาตราการใหการชวยเหลือผูประกอบวิชาชีพการกอสราง
โดยงดปรับ
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3.10 แผนการอพยพและขั้นตอนการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม 
 
 ในการดําเนินการของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  จําเปนที่จะตองอพยพประชากรที่
อาศัยอยูเดิมในอาคารเกาไปสูถิ่นฐานใหม  ซึ่งการเคหะแหงชาติไดจัดเตรียมอาคารเชาไว  โดย
ตั้งอยูบริเวณ กม.ที่ 20  ถนนวิภาวดี  รังสิต  ทางดานทิศตะวันตก  บริเวณทุงสองหองหรือใกลกับ
สนามบินดอนเมือง  อาคารดังกลาวเปนอาคารสูง5 ชั้น  พรอมทั้งหองอเนกประสงค  ซึ่งมีพื้นที่ 
36.18 ตารางเมตร  ตั้งอยูในพื้นที่ 4.63 ไร  มีทั้งหมด 240 หนวย  ตามกําหนดการของการเคหะ
แหงชาติ  ไดทําการยายประชาชนไปยังอาคารใหม  ในการดําเนินการเพื่อขนยายการเคหะ
แหงชาติไดบริการรถบรรทุกเพื่อขนสัมภาระของผูอยูอาศัยเดิม  และเงินอุดหนุนครอบครัวละ 
10,000  บาท  โดยการดําเนินการรื้อยายผูอยูอาศัย     ประกอบดวย 5 ข้ันตอนใหญๆ คือ  
 

3.10.1 การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัย        เกี่ยวกับสภาพการอยูอาศัยและทัศนคติ  โดยมี
ข้ันตอน ดังนี้  การวางแผนเพื่อการสํารวจขอมูล  ,  การดําเนินการสํารวจ         และการสรุป
รายงานผลการสํารวจ     เพื่อนําขอมูลเหลานี้มาใชวางแผนการดําเนินงานและกําหนดเงื่อนไข
ตางๆใหเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการของผูอยูอาศัยเดิม 

 
3.10.2 จัดการประชาสัมพันธโครงการ       เพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมไดเขาใจความจําเปน 

ในการรื้อยาย  โดยมีขั้นตอนดังนี้  การอบรมผูปฎิบัติงานที่จะเขาไปทําการประชาสัมพันธผูอยู
อาศัยใหทราบกาํหนดและวิธีการอพยพยาย  การประชาสัมพันธโดยการสื่อเอกสาร     การพบปะ
ชี้แจงผูอยูอาศัย  การสรุปและรายงานผล 
 

3.10.3   การเตรียมการในการเคลื่อนยาย   ประกอบดวย  การเจรจาตอรองขอตกลง  การ
ขออนุมัติหลักเกณฑในการรื้อยายผลตอบแทนที่ผูอยูเดิมจะไดรับ  การจัดประชุมผูอยูอาศัย  การ
จัดทําเอกสารขอตกลง  การจับสลากเลือกหองในอาคารใหม มีรายละเอียดดังนี้ 

3.10.3.1  การเจรจาตอรอง   
- ผูถูกร้ือยายไดตั้งตัวแทนผูอยูอาศัยอาคารแฟลตเชาประชานิเวศน 1  ไดเขาพบ 

กับผูวาการเคหะแหงชาติ เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2537  เพื่อใหคําแนะนําแนวทางแกไขปญหาที่ผูอยู
อาศัยจํานวนหนึ่ง ไมสามารถยายไปอยูอาศัยในอาคารแฟลตเชาทุงสองหอง  โดยใหเหตุผลวา
พื้นที่อาคารคับแคบมาก และไดไปสํารวจอาคารที่พักอาศัยตางๆของการเคหะแหงชาติ เพื่อที่จะ
ตัดสินใจไปอยูในโครงการใดโครงการหนึ่งตามความสามารถแตละครอบครัว   
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- ผูอยูอาศัยที่ไมมีขีดความสามารถจะเชาซื้ออาคารจะขอสิทธิอาคารแฟลตเชาที่ทุง 
สองหองและอาคารแฟลตเชาที่โครงการบางพลี  โดยขอใหลดหยอนคาเชาอาคารแฟลตที่บางพลี
ซึ่งผูอยูอาศัยมีความเห็นวาควรจะเปนราคาไมเกิน 200 บาท   
       -   สวนผูอยูอาศัยที่สามารถจะเชาซื้ออาคารได  มีความประสงคจะเชาซื้ออาคาร
โครงการหลักสี่และโครงการปากเกร็ด  โดยขอทราบจํานวนหนวยของอาคารที่เหลือแตละประเภท  
และขอใหพิจารณาลดหยอนราคาคาเชาซื้อเปนราคาพิเศษ 
       -   ผูอยูอาศัยที่มีความประสงคจะไปอยูในโครงการแฟลตทุงสองหองที่เดิม  เนื่องจาก
ไมมีความสามารถจะเชาหรือเชาซื้ออาคารเพิ่มเติม  จะขอใหพิจารณาเงินชวยเหลือคาขนยายเปน
จํานวน 30,000 บาท  โดยจะนําเงินดังกลาวไปตอเติมช้ันลอยภายในอาคารเพื่อแกไขปญหาพื้นที่
คับแคบ 
       -   ขอยืดระยะเวลาในการรื้อยาย  โดยใหเหตุผลวา  ผูอยูอาศัยบางครอบครัวยังมี
ปญหาเรื่องทรัพยสินที่จําเปนแกการดํารงชีวิต  ที่ไดซื้อหามาดวยความเหนื่อยยาก เชน ตู โตะ 
เตียง โทรศัพท และสิ่งจําเปนอื่นๆ  ที่ไมสามารถนําไปไวที่อาคารแฟลตทุงสองหองได  จําเปนที่
จะตองใชเวลาจัดการกับส่ิงของเหลานี้  จึงขอยืดระยะเวลาการขนยายออกไปสักระยะหนึ่ง ไมเกิน
เดือนเดือนมีนาคม 2538               ซึ่งระหวางนั้นขอใหคงสิทธิอาคารแฟลตที่ทุงสองหองไวและ
ขอใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของบางทานอยาไดปลอยขาวคุกคามผูอยูอาศัยระหวางการเตรียมยาย 
( เอกสารการยายผูอยูอาศัยอาคารแฟลตประชานิเวศน 1  31 มีนาคม 2537 ) 

3.10.3.2 หลักเกณฑในการรื้อยายที่ผูอยูอาศัยเดิมจะไดรับ  เมื่อยายไปแฟลต 
โครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง 

- ใหเชาในอัตราเชาเทาเดิม 
- ติดตั้งมิเตอรประปา 
- ติดตอสถานที่สําหรับบุตรหลานให 
- จัดพาหนะและแรงงานในการชวยอพยพยาย 
- ใหเงินชวยเหลือคาขนยายรายละ 10,000 บาท 
- ใหสิทธิพิเศษในการเชาซื้ออาคารโครงการอื่นๆ ของการเคหะเเหงชาติ 
- ใหสิทธิเปนกรณีพิเศษ      สําหรับผูเชาที่ตองการกลับมาอยูอาศัยในโครงการ

ประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 
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3.10.3.3  การจัดประชุมผูอยูอาศัยและจัดทําเอกสารขอตกลง  มีรายละเอียด ดังนี้  
- สัญญาเชาอาคารแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองสําหรับผูเชาเเฟลตประชานิเวศน1  

ยังคงใชสัญญาเชาซึ่งมีเงื่อนไขเชนเดียวกับสัญญาเชาอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 ดังนั้นจึงไมมี
การขึ้นคาเชาทุก ๆ 5 ป  อยางเชนผูเชาเเฟลตทุงสองหองในปจจุบัน และอัตราคาเชาก็ยังคงเปน
อัตราเดิมเชาเดียวกับอัตราคาเชาแฟลตประชานิเวศน 1 
      -  การขอสิทธิมากลับอยูอาศัยในโครงการประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารใหม
แลวเสร็จ  การเคหะแหงชาติจะพิจารณาใหสิทธิผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ที่ยายไปอยูไปแฟลต
เชาทุงสองหองเปนกรณีพิเศษในการไดสิทธิ์อาคารในโครงการประชานิเวศน 1 ที่จะกอสรางขึ้น
ใหม โดยไมตองจับฉลากแยงสิทธิกับบุคคลอ่ืน  ดังนั้นหากผูถูกร้ือยายประสงคจะไดสิทธิ์ดังกลาว 
ขอใหแสดงความจํานงตอเจาหนาที่  
 -  ผูที่เซงสิทธิ์กันเองแตยังมิไดโอนสิทธิ์เปล่ียนชื่อเปนผูเชากับการเคหะแหงชาติใหถูกตอง
เพื่อเปนการชวยเหลือผูที่เซงสิทธิ์กันเองเปนผูเชาที่ถูกตอง  และสามารถรับสิทธิ์เชาอาคารแฟลต
ทุงสองหองได  กองเคหะนครหลวง 2 ไดรับอนุมัติหลักเกณฑในการชวยเหลือแลว  ดังนั้นจึงขอใหผู
ที่เซงสิทธิ์กันเอง  ติดตอขอทราบรายละเอยีดไดที่เจาหนาที่ 
 - นอกจากนี้มีการประชุมทําความเขาใจกันเปนวาระ  อาทิเชนขาวลือที่วาการเคหะ
แหงชาติจะนําบุคคลอ่ืนเขามาอยูอาศัยแทนหลังจากที่ทานเขาอยูอาศัยในอาคารแฟลตเคหะ
ชุมชนทุงสองหองแลว กองเคหะนครหลวง 2 ขอยืนยันวาจะไมมีการนําบุคคลอื่นมาอยูอาศัยใน
เเฟลตประชานิเวศน แทนทานอยางแนนอน  เนื่องจากการเคหะแหงชาติจะตองดําเนินการกอสราง
อาคารใหมตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2536 
  3.10.3.4   การจับฉลากเลือกหองในอาคารใหม   มีการจับฉลาก ณ. วันที่ 20 
มีนาคม 2537 มีรายละเอียดดังนี้ 
 -  ผูมีสิทธิจับฉลาก  ตองนําเอกสารหลักฐานไปแสดงในวันดังกลาวขางตน  ดังตอไปนี้ คือ 

- ผูที่เปนคูสัญญากบัการเคหะแหงชาติ  ใหนําบัตรประจําตัวประชาชนไปแสดง ณ. 
จุดลงทะเบียนพรอมบัตรแสดงสิทธิจับฉลากเลือกหอง 

- ผูที่ไมไดเปนคูสัญญากับการเคหะแหงชาติ ใหนําหนังสือมอบอํานาจพรอมถาย
สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผูเชาและของตนเอง และลงนามรับรองสําเนา
ถูกตองไปแสดง 

- กรณีผูเซงสิทธิ ใหนําหลักฐานการเซงสิทธิ เชน สัญญาซื้อขายสิทธิ หรือ สัญญากู
เงินที่ใชหองค้ําประกัน หรือสัญญาอื่นๆ ที่สามารถพิสูจนไดวาเปนการเซงสิทธิ 
และถายสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผูเชาเดิม และของตนเองพรอมลง
นามรับรองสําเนาถูกตองไปแสดง 
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-  วิธีการจับฉลาก   
- การเคหะแหงชาติ จะจัดใหมีการแตงตั้งคณะกรรมการสักขีพยาน  การจับฉลาก    
     เลือกหอง จํานวน 4 ทานโดยผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ที่เขารวมประชุมจับ
ฉลากเลือกหอง เปนผูเสนอชื่อตัวแทนของอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 แตละหลัง
เปนตัวแทน 1 ทาน 
-   การจับฉลากจะจับฉลากตามชั้นที่อยูอาศัยเดิมที่แฟลตประชานิเวศน 1 โดยจะเริ่ม 
    จับฉลากตั้งแตชั้นที่ 1 เปนตนไป 
- กอนจับฉลากผูจับจะตองแสดงบัตรสิทธิฯกอนลวงฉลาก 
- เมื่อจับฉลากเลือกหองไดแลว  ใหนําฉลากที่จับไดพรอมบัตรแสดงสิทธิจับฉลาก

และเอกสารตามขอ 1 ( แลวแตกรณี ) ไปแสดงตอเจาหนาที่ ณ. โตะควบคุมการ
จับฉลาก  เพื่อใหเจาหนาที่ลงหมายเลขหองที่ทานจับฉลากได  ในบัตรแสดงสิทธิ
จับฉลากฯเพื่อนําไปทําสัญญาเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง ณ. โตะทําสัญญาเชา
ตอไป 

- กรณีผูเชาอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 ทาใดไมเขารวมประชุมและจับฉลาก
เลือกหอง คณะกรรมการสักขีพยานจะเปนผูจับฉลากเลือกหองแทน 

- หลังจากที่ทานทําสัญญาเชาเสร็จแลว  เจาหนาที่จะออกเอกสารรับรองใหทาน
เก็บไว เปนหลักฐานดังนี้ คือ 

- หนังสือรับรองการเปนผูเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง  เพื่อใชเปนเอกสารประกอบ         
      การแจงยายทะเบียนบานเขาอาคารแฟลตทุงสองหอง ณ.  เขตดอนเมือง 

       -   หนังสือรับรองการไดสิทธิเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง ที่ทานจับฉลากเลือกหองได    
 

3.10.4 การเคลื่อนยายและจัดคนเขาอยู    ประกอบดวยการจัดทําเอกสารนิติกรรมสัญญา   
การประสานงานหนวยงานที่เกี่ยวของในการเคลื่อนยาย  การดําเนินการเคลื่อนยาย  และการจัด
คนเขาอยูในโครงการใหม  การดูแลอาคารเดิมและการประสานรื้อถอนอาคารเดิม มีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 3.8   :  แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

สค. กย. ตค. พย. ธค. มค. กพ. มีค. เมย. พค. มิย. กค.

1. การเตรียมการ หนวยงานที่
กอนการอพยพยาย รับผิดชอบ
1.1 การปรับปรุงหอง 1.ออกแบบประมาณการ บค. คช. 
ที่อาคารแฟลตทุง จัดหาผูรับจาง พด. สผ.
สองหองจํานวน 2. สงมอบสถานที่และ

    218 หนวย ดําเนินการปรับปรุง
ระยะเวลาตามสัญญา
150 วัน

1.2 การติดตั้งเครื่อง 1. ประสานงานกับ กฟน.
   วัดไฟฟาขนาด 5 นนทบุรี เพื่อขอใหตรวจ
    แอมแปร จํานวน สอบและประมาณการ
    218 หนวย คาใชจายตางๆ

2. กฟน. ดําเนินการติดตั้ง

1.3 ประชาสัมพันธ 1. ประชาสัมพันธผูอยูอาศัย นค.2 
กอนการอพยพยาย ใหทราบกําหนดและวิธีการ สช.ทาทราย 
_  ประชาสัมพันธและ อพยพยาย ฝอ.ปช.
    เลือกหอง 2. เลือกหองที่อาคารแฟลต

ทุงสองหอง

1.4ประสานงานกับ 1. ประสานงานกับหนวยงาน นค.2
หนวยงานที่ชวยเหลือ ตางๆ ท่ีชวยในการอพยพยาย สช.ทาทราย
ในการอพยพยาย เพื่อเตรียมการใหเรียบรอย ประสานงาน

ดังน้ี

_ กําหนดแผนปฏิบัติการใน ฝอ.ปช.สช.
ชวงการอพยพยาย ทาทราย



ตารางที่3.8 ( ตอ ) : แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

สค. กย. ตค. พย. ธค. มค. กพ. มีค. เมย. พค. มิย. กค.

1.4 ( ตอ ) _  แรงงานและยานพาหนะ บค.สช.ตางๆ
ในการขนยาย

_ อาหาร มูลนิธิปอเตกตึ๊ง

_ เต็นท สห. สผ.กทม.

_ ทําสัญญาเชาและหนังสือ สญ.กต.
   สงมอบอาคาร สชทุงสองหอง
_ สถานที่เรียนตอของบุตร โรงเรียนทุงสองหอง

   ผูเชา โรงเรียนดอนเมือง

_ ทะเบียนบาน โรงเรียนทุงสีกัน

_  การบรรจุผูอยูอาศัย สช.ทุงสองหอง

_ การเตรียมเงินเพื่อจายชวย กค.
    เหลือคาขนยาย

2.  การอพยพยาย 2.1 การจัดลําดับคิวในเรื่อง สช.ทาทราย,

ของยานพาหนะและแรงงาน นค.2 ผอ.ปช.

2.2 การขนยายคนและสิ่งของ บค,ยน,สช.ตางๆ

หนวยงานอื่นๆเชน

กองทัพหรือจัดจาง

2.3การจัดเตรียมอาหารและ สช.ทาทราย
     น้ําด่ืม นค.2
2.4 การบรรจุผูอยูอาศัยที่ นค.2 สช.ทุงสองหอง

     แฟลตทุงสองหอง

2.5 การจายเงินคาชวยเหลือ กค.
     ขนยาย



ตารางที่3.8 ( ตอ ) : แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

สค. กย. ตค. พย. ธค. มค. กพ. มีค. เมย. พค. มิย. กค.

2. ( ตอ ) 2.6 การตรวจการสงคืน สช.ทาทราย
      หองเชา นค.3
2.7 การปดหองปองกัน สช.ทาทราย
      การบุกรุก

3. การดําเนินการ
หลังการอพยพยาย
3.1 การจางเหมาดูแล 1. จัดหาผูรับจางรักษาความ พค. สผ.
รักษาความปลอดภัย     ปลอดภัยของอาคารแฟลต

อาคารปองกันการบุกรุก     ประชานิเวศน 1

2. สงมอบพื้นท่ีใหผูรับจางเขา สช.ทาทราย
     ดําเนินการรักษาความ

     ปลอดภัย

3.2 การประสานงานกบั1. ประสานงานกับกฟน.เพื่อ สช.ทาทราย
กฟน.เพื่อขอยกเลิกการ    ขอยกเลิกมิเตอรไฟฟาของ กฟน.นนทบุรี
ใชกระเเสไฟฟา    กคช. และการคืนมิเตอร

   ไฟฟาของผูเชา

3.3 การสงมอบพื้นที่ 2. ประสานงานกับฝายคม. นค.2,คช,คม.
ใหฝาย คม.     ในการรับมอบพื้นที่ ยังอพยพยาย

ไมหมด

* อพยพยายออกทั้งหมดโครงการ ประมาณปลายเดือนธันวาคม 2537 ( ดูภาคผนวก )

3.8.5 การบริการ ชุมชนที่ยายไปอยู   บริหารงานโครงการทุงสองหองเพื่อใหอยูอาศัยและสามารถจัดระเบียบ
ชุมชนใหมไดเรียบรอย





ตารางที่ 3.9 : เปรียบเทียบเเสดงรายละเอียดอาคาร - หองพักอาศัย ของแฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม )
                  กับแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง

รายการ แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง หมายเหตุ
(เฉพาะกลุมที่ถูกร้ือยายมาจากแฟลต ปช.1)

1.  ขนาดที่ดิน 24,296 ตรม. ( 15 ไร 74 ตรว. ) 6,652 ตรม. ( 4.63 ไร ) ขนาดที่ดินทั้งหมด
ของโครงการทุงสองหอง
รวม 29 ไร 3 งาน 28ตรว.
( 47,712 ตรม. )

2.  จํานวนตึกภายใน 4 อาคาร 3 อาคาร มีทั้งหมด 9 อาคาร
    โครงการ (แฟลต 7 -9) กลุมที่ถูกรื้อยายพัก

อาศัยอยูที่แฟลต 7 - 9
3.  จํานวนชั้น 4 ชั้น ( ใตถุนโลง) เปน 3 ชั้น พักอาศัย 5 ชั้นพักอาศัย
4.จํานวนหนวยรวม/1หลัง 60 หนวย 86หนวย
5.  จํานวนหนวยรวม 240 หนวย 258 หนวย จํานวนหนวยรวมทั้งหมด 
พักอาศัย ( แฟลต 7 - 9 ) ของโครงการ1,396หนวย
6. สภาพอาคาร ทรุดโทรม อายุอาคารมาก ดีกวาที่เดิม แฟลต 7-9สรางใหม

ขาดการบํารุงดูแลรักษา เพื่อรองรับกลุมถูกร้ือยาย
7. ความหนาแนนของ 16 ครอบครัว / ไร 56 ครอบครัว / ไร ความหนาแนนรวมทั้ง
ประชากรในโครงการ โครงการ48ครอบครัว/ไร
ตารางที่ 3.10:เปรียบเทียบเเสดงพื้นที่สวนใชสอยภายใน ขนาดหองพักอาศัย แฟลตประชานิเวศน(เดิม 
                 และแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
ขนาดพื้นที่ของสวน แฟลตประชานิเวศน 1(เดิม) แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง หมายเหตุ

ใชสอยภายใน ( เฉพาะกลุมที่ถูกร้ือยายมาจากแฟลตปช.1)

สวนอเนกประสงค 25.20 ตรม.( 3.50x7.20 ) 21.60 ตรม.( 3.60x6.00 )
ปรุงอาหาร 6.90 ตรม.( 2.30x3.00) 6.24 ตรม.( 2.40x2.60)
รวมพื้นที่ใชสอย 32.10 ตรม. 27.84 ตรม. สวนทิ้งขยะอยู
หองน้ํา - สวม 3.84 ตรม. ( 1.20x 3.20 ) 3.12 ตรม. ( 1.20x .2.60 ) บริเวณบันได
หองเก็บของ 1.56 ตรม. ( 1.20x1.30) _ ทางขึ้น - ลง
ระเบียงหลัง 3.45 ตรม. ( 1.50x2.30 ) 5.22ตรม. ( 1.45x3.60 )
รวมพื้นที่ทั้งหมด 40.95 ตรม. ( 3.50 x11.7 ) 36.18 ตรม.( 3.60x10.05)

ความสูงของหอง 2.50 ม. 2.80 ม.
พื้นถึงเพดาน
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3.11   การลงทุนของโครงการบานประชานิเวศน 1 
 งบประมาณของโครงการ 

1. คาปรับปรุงที่ดิน 
-   ถนน  ทางเทาระบายน้ํา 12,500,000 
-   ระบบประปา     1,500,000 
-   ระบบไฟฟา   11,000,000 
-   ระบบน้ําเสีย   12,000,000 
-   ภูมิสถาปตย     1,000,000  38,000,000   บาท 

2. คากอสราง 
-   อาคารหลังที่ 1  339,732,000 
-   อาคารหลังที่ 2  315,744,000 
-   อาคารหลังที่ 3  315,744,000 
-   อาคารที่จอดรถ  155,520,000 
-   สระวายน้ํา       5,500,000           1,132,240,000  บาท 

 3.   คาร้ือยายอาคารเดิม         6,000,000   บาท 
 4. คาดําเนินการ ( คาออกแบบ, ควบคุมงาน ,งานขาย )    81,817,000   บาท 
 5. สํารองราคา       117,000,000   บาท 
 6.   ดอกเบี้ยระหวางกอสราง                 114,098,000   บาท 
     รวม        1,489,279,000            บาท 

ตนทุนของโครงการ 
 1.   คาที่ดิน  15.74  ไร  ( ตรว.ละ 30,000 บาท )           182,220,000      บาท 
 2.   คาปรับปรุงที่ดิน                38,000,000      บาท 
 3.   คากอสราง             1,132,240,000     บาท 
 4.   คาร้ือยายอาคารเดิม                  6,000,000       บาท 
 5.   คาดําเนินการ                                                                       81,917,000       บาท 
 6.   สํารองราคา                                                                        117,024,000       บาท 
 7.   ดอกเบี้ยระหวางกอสราง                                                      114,098,000       บาท 
                            รวม                                                                        1,671,499,000      บาท 
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  ตารางที่ 3.11  :  ตนทุนโครงการ 
 
ประเภท            คา กอสราง    คาที่ดิน คาดําเนินการ สํารองราคา ดอกเบี้ย รวม 

 อาคาร ที่จอดรถ สาธารณูปโภค รวม      

อาคาร 1          
พื้นที่การคา 102,204 32,472 5,690 140,366 23,839 10,500 14,037 13,685 202,427 
ที่อยูอาศัย 237,528 39,360 9,586 286,414 39,901 21,449 28,641 27,925 404,330 
อาคาร 2          
พื้นที่การคา 7,806 1,640 492 9,938 2,062 743 994 969 14,706 
ที่อยูอาศัย 307,938 40,204 13,650 361,792 57,178 27,241 36,179 35,275 517,665 
อาคาร 3          
พื้นที่การคา 7,086 1,640 492 9,938 2,062 743 994 969 14,706 
ที่อยูอาศัย 307,938 40,204 13,650 361,792 57,178 27,241 36,179 35,275 517,665 

รวม 971,220 155,520 43,500 1,170,240 182,220 87,917 117,024 114,098 1,671,499 

 
ตารางที่ 3.12  : ราคาขายและการผอนชําระ 

 จํานวน
หนวย 

ขนาดพื้นที่/
ตรม. 

ตนทนุ/หนวย ราคาขาย/หนวย เงินดาวน อัตราผอนชําระ/
เดือน 

ระยะเวลา/ป 

อาคาร 1        
พาณิชยกรรม _ 8,043 202,427,000 281,505,000 84,450,000 2,623,400 20 
ที่อยูอาศัย              

A 58 52 1,560,000 1,664,000 400,000 16,830 20 
B 105 58.5 1,755,000 1,872,000 400,000 19,590 20 
C 36 67 2,010,000 2,144,000 400,000 23,210 20 
D 22 68 2,040,000 2,176,000 400,000 23,640 20 
E 4 88 2,640,000 2,816,000 400,000 32,160 20 

อาคาร2-3        
พาณิชยกรรม _ 1,301 29,412,000 45,535,000 13,660,000 424,300 20 
ที่อยูอาศัย        

A 158 52 1,492,920 1,560,000 400,000 15,440 20 
B 282 58.5 1,679,530 1,755,000 400,000 18,030 20 
C 100 67 1,923,570 2,010,000 400,000 21,430 20 
D 58 68 1,952,280 2,040,000 400,000 21,830 20 
E 8 88 2,526,480 2,640,000 400,000 29,820 20 

หมายเหตุ :  ราคาขายสวนพาณิชยกรรม  ตารางเมตรละ  35,000  บาท 
                 ราคาขาย   อาคาร 1 ที่อยูอาศัย ตารางเมตรละ  32,000  บาท , อาคาร 2 – 3  ที่อยูอาศัย ตารางเมตรละ  30,000  บาท 
ที่มา :  เอกสารรายละเอียดโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมืองและโครงการฝายโครงการเมืองใหม   การเคหะแหงชาติ 
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3.12  แหลงเงินทุน 
 ตารางที่ 3.13 : แสดงที่มาและการใชเงินทุน 
 
            ที่มาของแหลงเงินทุน                                แหลงที่ใชไปของแหลงเงินทุน 
 
 เงินกู            1,058,369,000        คากอสราง          1,170,240,000 

รายรับของโครงการ         430,910,000        สํารองราคา             117,024,000 
คาดําเนินการ                    87,917,000 
ดอกเบี้ยระหวางกอสราง 114,098,000 
 
รวม  1,489,279,000     รวม  1,489,279,000 
 

 
ผลตอบแทนของโครงการ 
 
อัตราผลตอบแทนของโครงการ ( IRR )  16%   
กําไรของโครงการ 
 -   ตนทุนของโครงการ  1,671,499,000   บาท 
 -   รายรับของโครงการ  1,840,134,000  บาท 
  กําไร         168,635,000    บาท 

 
3.13  การวางแผนการตลาด 
 
 โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง  นักบริหาร  นักธุรกิจ  
และขาราชการระดับสูง   จํานวน 840 หนวย   ประกอบดวยอาคาร 5 หลัง สูง 16 ชั้น 1 หลัง   สูง  
15 ชั้น 2 หลัง เปนหองชุดพักอาศัยและอาคารจอดรถสูง 10 ชั้น 1 หลัง  อาคารสโมสร สระวายน้ํา
สูง 2 ชั้น 1 หลัง   
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แนวทางการขายของโครงการบานประชานิเวศน 1  ทางกองการขาย  การเคหะแหงชาติ
ไดดําเนินการทดสอบตลาดเพื่อหากลุมลูกคาเปาหมายที่ชัดเจน     ซึ่งยอมรับลักษณะและคณุภาพ
โครงการในราคาที่กําหนด   และใหดําเนินการขายพื้นที่สวนพลาซากอน  ซึ่งอาจจะเสนอขาย
ใหกับหางสรรพสินคาที่สนใจ ในลักษณะซุปเปอรมารเก็ตเขามาดําเนินการแลวโดยเร็ว  พรอมกับ
เปดจุดประชาสัมพันธการขายที่ศูนยการคาที่ใกลเคียงคือหางเซ็นทรัลพลาซาลาดพราว        และ
หางเดอะมอลล งามวงศวาน  ที่คาดวาจะสามารถประชาสัมพันธไปสูกลุมลูกคากลุมเปาหมายได 

 
ตามที่กองการขายไดดําเนินการทดสอบตลาด และรับจองอาคารโดยใชราคาขายอยางไม

เปนทางการเสนอตอผูสนใจเชาซื้อ  โดยยังไมชําระเงินจองและไดมีผูสนใจจองอาคารเปนจํานวน 
294 ราย    ( ยอด ณ. วันที่ 31 สิงหาคม  2540  )  คิดเปน 35 %      และมีผูที่สนใจแจงความ
ประสงคไวประมาณ 1,340 ราย คิดเปน 159.52 %   ( เอกสารการเคหะแหงชาติ ขออนุมัติ
แผนการขายบานประชานิเวศน1 : 3 กันยายน 2540 )  และมีขอเสนอใหเสนอเเผนการขายดังนี้ 

 
1.  เปดใหจองสิทธิ เชาซื้อลวงหนา ( Pre – Sale )  อาคารที่พักอาศยั 70 % ของอาคาร

ทั้งหมด  จํานวน588 หนวยใหสิทธิขาราชการ 30 %  ประชาชนทั่วไป / นิติบุคคล 30 %  ผู
อุปการะคุณ 10 %  โดยใชวิธีจองกอนไดสิทธิเลือกอาคารกอน  ในวันเสารที่ 27 กันยายน 2540 ถึง
วันที่ 17 ตุลาคม 2540 ณ. บริเวณที่ตั้งโครงการฯ  ริมถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  แขวงลาดยาว เขต
จตุจักร  กรุงเทพฯ  

 
2.  เปดใหจองสิทธิ เชาซื้อทั่วไป 30 % ของอาคารที่พักอาศัยจํานวน 249 หนวย       ใชวิธี  

“ จองกอนไดสิทธิเลือกอาคารกอน “  โดยเปดใหจองอาคาร  ชําระเงิน และทําสัญญาเชาซื้อ  ใน
วันที่ 18 ตุลาคม 2540  เวลา 8.30 น. เปนตนไป หากมีอาคารขายคงเหลือในวันดังกลาว ใหเปด
ยื่นจองสิทธิเชาซื้ออาคารไดที่โครงการฯ และการเคหะแหงชาติสํานักงานใหญ  คลองจั่น บางกะป 
กรุงเทพฯ 

 
3.  เปดใหโอนสิทธิเชาซื้อไดตั้งแตหลังทําสัญญาเชาซื้อ  โดยมีอัตราคาธรรมเนียมการโอน

สิทธิตามที่ กคช. กําหนด  เพื่อใหไดลูกคาที่มีความสามารถผอนชําระไดตอเนื่องโดยไมใหเสีย
โอกาสทางการขาย ไมสูญเวลา และ/หรือคาใชจายในการยึดคืนอาคาร รวมทั้งไดคาเชาซื้อตรง
ตามงวดรับ 
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4.  ในการนําอาคารออกขาย  ใหเปนดุลยพินิจของผูอํานวยการกองการขาย  ที่จะ
แกปญหาการขายหนางาน และเปดใหเชาซื้ออาคารใดอาคารหนึ่ง กอน – หลัง หรือพรอมกันทุก
อาคารซึ่งในการนําอาคารออกขายจริงเปนการขายพรอมกันทุกอาคาร      ( สัมภาษณ
ผูอํานวยการกองการขาย 3 ) 
 5. รายละเอียดอาคารที่ออกใหเชาซื้อ  มีดังนี้  
ตารางที่ 3.14  :  แผนการขายโครงการ ฯ 
 

 จํานวนอาคาร กันไวใช นําอาคาร          PRE-   SALE 70 %   
ประเภทอาคาร ที่กอสราง กิจการกคช. ออกขาย  588  หนวย  เปดขาย 
ที่พักอาศัย 840 3 837 ขาราชการ PRE - SALE อุปการะคุณ ทั่วไป 30% 

    30% 30% 10% 249 หนวย 

 ขนาดพื้นที ่  จํานวนหนวย     

แบบ A 51 ตรม. 229 *(กัน 3 หนวย) 69 69 23 68 

แบบ B 57 ตรม.  362 109 109 36 108 

แบบ C 61  ตรม.  148 44 44 15 45 

แบบ D 63  ตรม.  86 26 26 9 25 

 แบบ E 83  ตรม.  12 4 4 1 3 

* หมายเหตุ  รวมกันอาคารไวในกิจการ กคช. 4 หนวย  252 252 84 249 

คือ อาคารเลขที่ 3,3/1, 3/248,3/355  รวม   837   หนวย  

 
 ตามตารางแผนการขายที่ทางกองการขายไดจัดทําขึ้นนั้น         เมื่อถึงเวลานําไปปฎิบัติ
จริงปรากฏวา ยอดขายที่ไดวางแผนไวไมสามารถเปนไปไดตามแผนงาน  กลาวคือในชวง Pre – 
Sale ที่ไดตั้งเปาหมายไวถึง 70 %  คือจํานวน  588 หนวย   แตสามารถขายไดเพียง  27  หนวย  
คิดเปน 4.59 % เทานั้น ทั้งที่กองการขายไดปรับเเผนในเรื่องใหสิทธิกับแตละกลุมเปาหมายที่ได
วางไว 3 กลุม  มาเปนการขายโดยการคละกลุมเปาหมาย (สัมภาษณผูอํานวยการกองการขาย 3 )  
ทําใหสามารถวิเคราะหถึงปญหาไดวา   
 -  มีการแขงขันตลาดที่อยูอาศัยในบริเวณใกลเคียงสูง  มีการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย
ในระดับสูงเปนสวนใหญ จากผลที่สํารวจจํานวน 11  โครงการ  สวนใหญจะสูงมากกวา 7 ชั้น โดย
มักจะสราง 12 – 20 ชั้นมากที่สุด และมีจํานวนหนวยอยูระหวาง 144 – 396 หนวย  สวนใหญจะมี
พื้นที่ตอหนวยระหวาง  30 – 77  ตารางเมตร มีราคาขายโดยเฉลี่ยระหวาง   16,320 – 32,920  
บาทตอตารางเมตร  โครงการสวนใหญจะมีสิ่งอํานวยความสะดวกไดแก   ลิฟท  สระวายน้ํา ยาม 
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ลานจอดรถ  โทรศัพท รานคายอย ( จากการสํารวจดานการตลาด เดือนพฤศจิกายน 2534 ฝาย
การตลาด การเคหะแหงชาติ ) 
 

-  ราคาที่ตั้งโดยประมาณซึ่งยึดตนทุนเปนหลักเปนราคาที่สูง(ตารางเมตรละ30,000บาท) 
ในจํานวนเงินที่เทากันลูกคามีทางเลือกที่จะซื้อทาวนเฮาส 2 ชั้น  ในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งอาจจะ
เปนปญหาเหมือนกับที่ทางการเคหะแหงชาติเคยประสบที่โครงการคอนโดมิเนียม 10 ชั้น  
สมุทรสาคร  ระยะ 2  และโครงการพัทยา  ระยะ 2   

- ที่ตั้งโครงการเปนทําเลที่ดี  แตตั้งอยูบนถนนสายรอง มิใชถนนสายหลัก กลาวคือ  
โครงการตั้งอยูบนถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งถนนสายหลัก คือ  ถนนประชานิเวศน 1   
 -  ชวงเวลาตามแผนปฏิบัติการขาย       ไมเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจที่กําลังตกต่ํา
อยางมาก  ทั้งในตลาดหุนและตลาดอสังหาริมทรัพย  ชี้ใหเห็นไดชัดวาโครงการดังกลาวเปนที่อยู
อาศัยระดับราคาสูงหรือฟุมเฟอย  อาจเปนบานหลังที่สองของผูซื้อในภาวะเศรษฐกิจดังกลาว  
ความตองการซื้อนาจะอยูในระดับตํ่า   
 -   นอกจากนี้ ในชวงเวลาตามแผนปฏิบัติการขาย         เปนภาวะบานพักอาศัยลนตลาด 
( Over Supply )  เพราะในชวงที่วางแผนจัดทําโครงการจนกระทั่งดําเนินโครงการแลวเสร็จ  เปน
ชวงที่ภาวะเศรษฐกิจเปล่ียนแปลงทําใหกําลังซื้อลดลง  จึงอาจทําใหแผนงานในสวนการวิเคราะห
ความเปนไปไดของโครงการจึงคลาดเคลื่อน ไมตรงเปาหมายตามแผนที่ไดตั้งสมมุติฐานไว  
 
 สวนยอดขายในปจจุบัน (  ณ. มกราคม 2543 )  มียอดขายเปนจํานวน 229 หนวย จาก
จํานวนทั้งหมด  846 หนวย ( รวมรานคา 6 หนวย ) คิดเปน 27 % แตทั้งนี้ยังมีผูเชาซื้ออาคารยังไม
มารับมอบหองอีกจํานวน 24 ราย  ( ดูภาคผนวก ) จึงถือวาเปนยอดขายที่แทจริงไมได  เพราะวามี
กรณีการคืนสิทธิเชาซื้ออยู  และไดมีการปรับแผนการขายในปจจุบันโดยใชวิธีจูงใจคือ  จอง 5,000 
บาท สามารถเขาอยูอาศัยไดทันที  ผอน 3 ปแรกไมมีดอกเบี้ยและเขาอยูไดกอนโอนกรรมสิทธิ์ 
 
  
 
 
 
 
 
 
 











































      บทที่ 4  
การวิเคราะหขอมูล 

 
 การวิจัยเรื่อง  การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  ในการศึกษา
คร้ังนี้ผูวิจัยไดแบงประเด็นในการวิคราะหขอมูลเพื่อการศึกษา  โดยการใชแบบสอบถามจากโครงการ
เคหะชุมชนทุงสองหองและโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน               โดยผลของการศึกษามี
รายละเอียดดังนี้ 
 

ผลการศึกษาของตัวแปรทางดานตางๆ  ของกลุมตัวอยางผูถูกร้ือยาย คือ 
ตัวแปรทางดานขอมูลสวนตัวทั่วไป เชน อายุ อาชีพ  การศึกษา สถานภาพ  สมาชิกภายใน 

ครอบครัว รายได 
 ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมกอนถูกร้ือยาย    เปนตัวแปรทางดาน อาชีพ อาชีพเสริม 
ระยะเวลาการพักอาศัย การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง ระยะเวลา คาครองชีพ รายไดและรายจายใน
ครอบครัว 
 ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน       เปนตัวแปรทางดาน อาชีพ อาชีพเสริม 
ระยะเวลาการพักอาศัย การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง ระยะเวลา คาครองชีพ รายไดและรายจายใน
ครอบครัว 

ตัวแปรทางดานทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะยายเขา
มา  เปนตัวแปรทางดาน  ลักษณะของที่อยูอาศัย  สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ   รายได  รายจาย  
และความรูสึกมั่นคงในอนาคต 

ตัวแปรทางดานทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย เปนตัวแปรทางดาน  ทําเลที่ตั้ง  
รายละเอียด  ขั้นตอนในการโยกยายที่พักอาศัย      และความคิดเห็นตอการดําเนินงานของเจาหนาที่
หนวยงานตางๆ 

ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน   เปนตัวแปรทางดาน  สิ่งอํานวย
ความสะดวกประเภทสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน  ความคิดเห็นทางดานการพักอาศัย
ในปจจุบัน   
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ผลการศึกษาของตัวแปรทางดานตางๆ              ของกลุมตัวอยางที่พักอาศัยอยูในโครงการ

บานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน  คือ 
ตัวแปรทางดานขอมูลสวนตัวทั่วไป  เปนตัวแปรทางดาน  อายุ  อาชีพ  การศึกษา  สถานภาพ   

สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   
ตัวแปรทางดานการอยูอาศัยในปจจุบัน  เปนตัวแปรทางดาน ลักษณะที่อยูอาศัย  ระยะเวลา

ในการพักอาศัย  ปจจัยในการเลือกที่พักอาศัย  การเดินทางไปทํางาน  ระยะทาง  ระยะเวลา   
ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย  เปนตัวแปรทางดาน สิ่งอํานวยความสะดวก  

ประเภทสาธารณูปโภค -  สาธารณูปการ  และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ   
ตัวแปรทางดาน การประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน ความคิดเห็นทางดานการพักอาศัย

ในปจจุบัน   
 
ผลการศึกษา 
 
แบบสอบถามชุดที่ 1 
สวนที่ 1 :  ขอมูลสวนตัวของผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชมุชน
ทุงสองหอง 
 

1.1 เพศของผูถูกรื้อยาย 
พบวา  ผูถูกร้ือยายทั้งเพศหญิงและเพศชายมีจํานวนไมแตกตางกันมากนัก          โดยเปนเพศชาย 

รอยละ 59.4  สวนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 40.6 ทั้งนี้ตามสัดสวนของประชากรผูถูกร้ือยายที่มีเพศชาย
มากกวาเพศหญิง   ( ตารางที่ 4 – 1 )  
 ตารางที่ 4 –1  แสดง    :   เพศของผูถูกรื้อยาย 

เพศ ความถี ่ รอยละ 
ชาย 
หญิง 

92 
63 

59.4 
40.6 

รวม 155 100.00 
  

1.2   อายุของผูถูกรื้อยาย 
พบวา    ชวงอายุของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1       ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง       

ที่มีจํานวนมากที่สุด  จะอยูระหวาง 40-49 ป  โดยคิดเปนรอยละ  34.2  รองลงมาคือชวงอายุ  30-39 ป  
คิดเปนรอยละ  26.5        จะเห็นไดวาสวนใหญของผูถูกร้ือยายจะเปนกลุมวัยกลางคนและวัยทํางาน   
( ตารางที่ 4 – 2 ) 
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 ตารางที่ 4 –2 แสดง  :  อายุของผูถูกร้ือยาย 

อายุของผูถูกรื้อยาย ความถี ่ รอยละ 
20-29 ป 
30-39 ป 
40-49 ป 
50-59 ป 

60 ป 

30 
41 
53 
25 
6 

19.3 
26.5 
34.2 
16.1 
3.9 

รวม 155 100.00 
 

1.3    จํานวนสมาชิกภายในครอบครัว ( ในปจจุบัน ) 
       จํานวนสมาชิกภายในครอบครัวของผูถูกร้ือยายสวนใหญ  มีจํานวนสมาชิกประมาณ 3 – 4  คน  
คิดเปนรอยละ 61.3  รองลงมาไดแก  ประมาณ 1-2 คน  คิดเปนรอยละ 20   ( ตารางที่ 4 -3 ) 
 ตารางที่ 4 –3 แสดง :  จํานวนสมาชิกภายในครอบครัว 

จํานวนสมาชกิ ความถี ่ รอยละ 
1-2 คน 
3-4 คน                    
5-6 คน 
7-8 คน 
9-10 คน 

มากกวา 10 คน  

31 
95 
20 
5 
2 
2 

20 
61.3 
12.9 
3.2 
2.3 
1.3 

รวม 155 100.00 
 
 1.4 สถานภาพสมรสของผูถูกรื้อยาย 

พบวา ผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง        มีสถานภาพ 
สมรสมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  60.6   รองลงมาไดแก  สถานภาพโสด  คิดเปนรอยละ 26.5  โดยมีผูที่
หยารางเพียง รอยละ 12.9  ( ตารางที่ 4-4 ) 
 ตารางที่ 4 – 4 แสดง :  สถานภาพการสมรสของผูถูกร้ือยาย 

สถานภาพการสมรส ความถี ่ รอยละ 
โสด 

                      แตงงาน 
                มาย / แยกกันอยู 

41 
94 
20 

26.5 
60.6 
12.9 

รวม 155 100.00 
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 1.5 ระดับการศึกษา 

พบวา ผูถูกร้ือยาย   สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับมัธยมศึกษา  คิดเปนรอยละ  27.7 รองลงมา 
คือมีการศึกษาระดับอนุปริญญา และประถมศึกษา อยูในระดับใกลเคียงกัน คือรอยละ 23.9 และ 23.2 
ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 5 ) 
ตารางที่ 4 – 5 แสดง :  ระดับการศึกษาของผูถูกร้ือยาย  

ระดับการศึกษา ความถี ่ รอยละ 
ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา 

ปวช./ปวส./ อนุปริญญา 
ปริญญาตรี 

สูงกวาปริญญาตรี 
อ่ืนๆ 

36 
43 
37 
27 
4 
8 

23.2 
27.7 
23.9 
17.4 
2.6 
5.2 

รวม 155 100.00 
 
 
 1.6 รายไดตอเดือน 

รายไดตอเดือนของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศนมายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา 
อยูในชวงนอยกวา 7,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 32.9      รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 
7,001- 10,000 บาท   คิดเปนรอยละ  25.2           แสดงใหเห็นวาผูที่ถูกร้ือยายฯสวนใหญ จะเปนกลุม
วัยกลางคนที่มรีายไดนอยกวา 7,000 บาทตอเดือนและมีความรูในระดับมัธยมศึกษา              ถือไดวา
ผูถูกร้ือยาย ฯ เปนกลุมที่มีรายไดนอย ( ตารางที่ 4-6 ) 

ตารางที่ 4 – 6 แสดง :  รายไดตอเดือน  
รายไดตอเดอืน ความถี ่ รอยละ 

นอยกวา 7,000 บาท 
7,001-10,000 บาท 

10,001 –15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 

20,0001 – 25,000 บาท 

51 
39 
30 
23 
12 

32.9 
25.2 
19.4 
14.8 
7.8 

รวม 155 100.00 
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สวนที่ 2 :  ลักษณะทั่วไปดานเศรษฐกิจ  สังคม  ณ.แฟลตประชานิเวศน 1 กอนถูกรื้อยาย 
 

2.1 ระยะเวลาที่อาศัย 
ระยะเวลาที่ผูถูกร้ือยายอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 พบวาสวนใหญไดอยูอาศัยมาไมเกิน 5 ป   

คิดเปนรอยละ 44.1  รองลงมาไดแก  6-10 ป คิดเปนรอยละ  25.8   ( ตารางที่ 4 – 7 ) 
ตารางที่ 4 – 7 แสดง :  ระยะเวลาที่อยูอาศัย 
ระยะเวลา ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 5 ป 
6 – 10 ป 

11 – 15 ป 
16 – 20 ป 
21 – 25 ป 

68 
40 
23 
17 
7 

44.1 
25.8 
14.9 
10.9 
4.4 

รวม 155 100.00 
 
 

2.2 ที่อยูอาศัยกอนยายเขามาอยูแฟลตประชานิเวศน 1  
พบวาสวนใหญไดอาศัยอยูในที่อ่ืนๆ กอนยายเขามาอาศัยอยูในแฟลตประชานิเวศน 1    คิดเปน 

รอยละ  87.1  และรองลงมาไดอาศัยอยูในชุมชนแออัด  คิดเปนรอยละ  12.9  (ตารางที่  4 – 8 )  
ตารางที่ 4 – 8 แสดง :  ที่อยูอาศัยกอนยายเขามาแฟลตประชานิเวศน 1 

ที่อยูอาศัยกอนยาย ความถี ่ รอยละ 
ชุมชนแออัด 

อ่ืนๆ 
20 

135 
12.9 
87.1 

รวม 155 100.00 
 
 

2.3 จํานวนสมาชิกในครอบครัว ( กอนถูกรื้อยาย ) 
พบวา สวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวกอนถูกร้ือยาย ประมาณ 3- 4 คน   คิดเปนรอยละ  

54.8     รองลงมาไดแก 5 – 6  คน  คิดเปนรอยละ 20.6    ซึ่งสอดคลองกับจํานวนสมาชิกภายใน
ครอบครัวของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ซึ่งสวนใหญมี
จํานวนสมาชิกภายในครอบครัวประมาณ  3 – 4 คนเชนกัน   แสดงใหเห็นถึง  สมาชิกภายในครอบครัว
ของผุถูกร้ือยายสวนใหญไดโยกยายตามกันมาทั้งครอบครัว  ( ตารางที่ 4 – 9 ) 
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ตารางที่ 4 – 9 แสดง :  จํานวนสมาชิกในครอบครัวกอนถูกร้ือยาย 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 2 คน 
3 – 4 คน 
 5 – 6 คน 
 7 – 8 คน 

 9 – 10 คน 
มากกวา 10 คน 

30 
85 
32 
3 
3 
2 

19.4 
54.8 
20.6 

2 
2 

1.2 
รวม 155 100.00 

 
2.4 อาชีพ  

 พบวาขณะอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1    สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ 
คิดเปนรอยละ 29         รองลงมาไดแกประกอบอาชีพสวนตัว  คิดเปนรอยละ 21.3   แสดงวาขณะ
อาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 มากกวารอยละ 50   คือกลุมพนักงานรัฐวิสาหกิจและผูประกอบอาชีพ
สวนตัว เชนคาขายหรือรับจาง   ( ตารางที่ 4 -10)  

ตารางที่ 4 – 10 แสดง : อาชีพขณะอาศัยอยู ณ แฟลตประชานิเวศน 1 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว (เชนคาขาย,รับจาง) 
มิไดประกอบอาชีพ 

อ่ืนๆ 

23 
45 
19 
1 
33 
12 
22 

14.8 
29 

12.3 
.6 

21.3 
7.7 
14.2 

รวม 155 100.00 
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2.5  การประกอบอาชีพเสริม 
พบวาสวนใหญมิไดทํางานเพิ่มเติม  คิดเปนรอยละ 59.4  รองลงมาไดแกไมมีงานทํา  รอยละ 31.6   

สวนผูที่ทํางานเพิ่มเติมมีสัดสวนนอยที่สุด เพียงรอยละ 9  ( ตาราง 4 – 11 )  
ตารางที่ 4 – 11 แสดง :  การประกอบอาชีพเสริม 

การประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 
ไมมีงานทาํ 

ไมไดทํางานเพิ่มเติม 
ทําอาชีพเสริม 

49 
92 
14 

31.6 
59.4 

9 

รวม 155 100.00 
 
 
 ซึ่งผูที่ประกอบอาชีพเสริมมจีํานวนทั้งหมด 14 คน  สวนใหญมีรายไดประมาณเดือนละ 9001- 
12,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 57.2       รองลงมาไดแก มากกวา 12,000 บาทตอเดือน คิดเปน
รอยละ 14.3  ( ตารางที่ 4 – 12 )  

ตารางที่ 4 – 12 แสดง :  รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม / เดือน 
รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 3,000 บาท 
3 , 001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
9,001 – 12,000 บาท 
มากกวา 12,000 บาท 

2 
1 
1 
8 
2 

14.3 
7.1 
7.1 
57.2 
14.3 

รวม 14 100.00 
 
 2.6 จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว  

พบวาขณะอาศัยอยูที่แฟลตประชานิเวศน 1 นอกจากผูตอบแบบสอบถามแลว      สวนใหญไมม ี
คนในครอบครัวมีรายไดอีก  คิดเปนรอยละ 60.6         สวนมีผูอ่ืนที่มีรายไดในครอบครัว คิดเปนรอยละ 
39.4  ( ตารางที่ 4 -13 )  

ตารางที่ 4 – 13 แสดง :  จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว  
จํานวนผูมีรายได ความถี ่ รอยละ 

ไมมี 
มี 

94 
61 

60.6 
39.4 

รวม 155 100.00 
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2.7 ความเพยีงพอของรายไดครอบครัว 

 พบวาขณะพักอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1            รายไดของครอบครัวสวนใหญเพียงพอ
แตไมมีเหลือเก็บออม  คิดเปนรอยละ 62            รองลงมาไดแกรายไดไมเพียงพอ  คิดเปนรอยละ  29   
สวนที่มีรายไดเพียงพอและเหลือเก็บออมมีสัดสวนนอยที่สุด  เพียงรอยละ 9 ( ตารางที่ 4 – 14 )  

ตารางที่ 4 – 14  แสดง : ความเพียงพอของรายไดครอบครัว 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

เพียงพอ  ไมเหลือ 
เพียงพอ  เหลอืเก็บ 

ไมเพียงพอ 

96 
14 
45 

62 
9 
29 

รวม 155 100.00 
 
 
 ซึ่งครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 14 ครัวเรือน  เหลือเก็บ
ประมาณเดือนละ  3,001 – 6,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 42.8  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออม
ประมาณเดือนละ  ต่ํากวา 1,000 บาท  ( ตารางที่ 4 – 15 )  

ตารางที่ 4 – 15 แสดง :  จํานวนเงินเหลือเก็บ : เดือน 
จํานวนเงิน ความถี ่ รอยละ 

ต่ํากวา 1,000 บาท 
1,001 – 3,000 บาท 
3,001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
มากกวา 9,000 บาท 

4 
2 
6 
2 
- 

28.6 
14.3 
42.8 
14.3 

- 
รวม 14 100.00 

 
 

2.8 รายไดของครอบครัว ( ยังไมหักคาใชจาย ) 
 พบวาสวนใหญมีรายไดรวมของครอบครัว  (  ยังไมหักคาใชจาย  )  จํานวน 5,001 – 10,000 
บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ  35.5        รองลงมามีรายไดเปนจํานวน10,000-15,000 บาทตอเดือน 
คิดเปนรอยละ 35.5 ( ตารางที่ 4 – 16 ) 
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ตารางที่ 4 – 16 แสดง :  รายไดรวมของครอบครัว 

รายได ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

24 
55 
42 
24 
10 

15.5 
35.5 
27.1 
15.5 
6.5 

รวม 155 100.00 
 
 

2.9  รายจายของครอบครัว 
 พบวาขณะพักอาศัยอยูที่แฟลตประชานิเวศน 1 ครอบครัวสวนใหญมีคาใชจายประมาณเดือน
ละ 5,001 – 10,000 บาท  คิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมาไดแก10,000 – 15,000 บาท         คิดเปน
รอยละ  28.4 แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 10,000 บาทตอเดือนเปนกลุมที่มีสัดสวน
มากที่สุดสอดคลองกบัรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวนในกลุมนี้มากที่สุดเชนกัน  ครอบครัวจึงมีรายได
เพียงพอกับคาใชจายแตไมมีเหลือเก็บ ( ตารางที่ 4 – 17 )  

ตารางที่ 4 – 17 แสดง :  รายจายของครอบครัว 
รายจายของครอบครัว ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

25 
68 
44 
12 
6 

16.1 
43.9 
28.4 
7.7 
3.9 

รวม 155 100.00 
 
 
 
 
 
 
 
 



 98
 
สวนที่ 3 : สภาพเศรษฐกจิสังคม ในปจจุบัน ณ แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง ( ของกลุมผูถูกร้ือยาย ) 

 
3.1 ระยะเวลาทีอ่าศัย 
พบวาไดยายเขามาอาศัยอยูแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองมาไมเกิน 10 ป  สวนใหญอยูใน

ระยะเวลา 6-10 ป  คิดเปนรอยละ 55.5  รองลงมาไดแกไมเกิน 5 ป  คิดเปนรอยละ 44.5  ( ตารางที่ 4 
– 18 ) 
  ตารางที่ 4 – 18 แสดง :  ระยะเวลาที่อาศัย 

ระยะเวลาทีอ่าศัย ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 5 ป 
6 – 10 ป 

11 – 15 ป 
16 – 20 ป 
21 – 25 ป 

69 
86 
0 
0 
0 

44.5 
55.5 

0 
0 
0 

รวม 155 100.00 
 
 3.2 จํานวนสมาชิกในครอบครัว 

พบวาในปจจบุันมีจาํนวนสมาชิกภายในครอบครัวสวนใหญ ประมาณ 3 – 4 คน      คิดเปนรอยละ   
63.2  รองลงมาไดแกมีจํานวนสมาชิกไมเกิน 2 คน  คิดเปนรอยละ  20.7  สอดคลองกับจํานวนสมาชิก 
ณ. ตอนอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 แสดงใหเห็นวาผูถูกร้ือยายสวนใหญไดโยกยายมาทั้งครอบครวั
( ตารางที่ 4 – 19 )  

ตารางที่ 4 – 19 แสดง :  จํานวนสมาชิกในครอบครวั 
จํานวนสมาชกิ ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 2 คน 

3 – 4 คน 
 5 – 6 คน 
7 – 8 คน 

9 – 10 คน 
มากกวา 10 คน 

32 
18 
17 
4 
2 
2 

20.7 
63.2 
10.9 
2.6 
1.3 
1.3 

รวม 155 100.00 
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3.3  อาชีพในปจจุบัน 
พบวาในปจจบุัน ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     ผูถูกร้ือยายฯสวนใหญประกอบอาชีพเปนงาน 

สวนตัว คิดเปนรอยละ  27     รองลงมาไดแก  พนกังานรฐัวิสาหกิจคิดเปนรอยละ 24.5    ตามลําดับ ( 
ตารางที่ 4 - 20 ) 

ตารางที่ 4 – 20 แสดง :  อาชีพในปจจุบัน 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว 
มิไดประกอบอาชีพ 

อ่ืนๆ 

24 
38 
25 
0 
42 
7 
19 

15.5 
24.5 
16.1 

0 
27 
4.5 
12.3 

รวม 155 100.00 
 
 3.4 การเปลีย่นอาชีพ 

เมื่อยายเขามาอยูอาศัยในแฟลตเคหะชมุชนทุงสองหองในปจจุบนั      พบวาสวนใหญมีอาชีพเดิม 
ไมเปลี่ยนแปลง  คิดเปนรอยละ 73.6 และมีผูที่เปลี่ยนอาชีพใหม คิดเปนรอยละ 26.4 ( ตารางที ่4-21 ) 

ตารางที่ 4 – 21 แสดง :  การเปลี่ยนอาชีพ 
การเปลี่ยนอาชีพ ความถี ่ รอยละ 
อาชีพเดิม ไมเปลี่ยน 

อาชีพใหม 
114 
41 

73.6 
26.4 

รวม 155 100.00 
 
 
 3.5 การประกอบอาชีพเสริม 

พบวาในปจจบุัน ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ครอบครัวของผูถูกร้ือยายสวนใหญมิไดทํางาน 
เสริมเพิ่มเติม  คิดเปนรอยละ 58  รองลงมาไดแกไมมีงานทํา  คิดเปนรอยละ 31  สวนที่ทํางานเพิ่มเติม
มีนอยที่สุด เพียงรอยละ 11  ( ตารางที่ 4 – 22 ) 
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ตารางที่ 4 – 22  แสดง :  การประกอบอาชีพเสริม 

การประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 
ไมมีงานทาํ 

ไมไดทํางานเพิ่มเติม 
ทําอาชีพเสริม 

48 
90 
17 

31 
58 
11 

รวม 155 100.00 
 
 

ซึ่งผูที่ประกอบอาชีพเสริมมจีํานวนทั้งหมด 17 คน  จากทั้งหมด 155 คน      มีรายไดเพิ่มข้ึน
ประมาณเดือนละ 9001- 12,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 57   ( ตารางที่ 4 – 23 )  

ตารางที่ 4 – 23 แสดง :  รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม / เดือน 
รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 3,000 บาท 
3 , 001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
9,001 – 12,000 บาท 
มากกวา 12,000 บาท 

4 
2 
2 
9 
0 

23.5 
11.8 
11.8 
52.9 

0 
รวม 17 100.00 

 
 
 3.6 จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว 

พบวาในปจจบุัน           นอกจากผูตอบแบบสอบถามแลวสวนใหญไมมีรายได คิดเปนรอยละ 53.5 
รองลงมาไดแกไมมีรายได  คิดเปนรอยละ  46.5       แสดงใหเห็นวาทัง้สองกลุมมีจาํนวนไมแตกตางกนั
มากนัก ( ตารางที่ 4 - 24  )  

ตารางที่ 4 –  24  แสดง :  จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว 
จํานวนผูมีรายได ความถี ่ รอยละ 

ไมมี 
มี 

83 
72 

53.5 
46.5 

รวม 155 100.00 
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3.7 ความเพยีงพอของรายไดครอบครัว 

 พบวาในปจจบุันทีพ่ักอาศัยอยูเคหะชมุชนทุงสองหอง   รายไดของครอบครัวสวนใหญเพียงพอ
แตไมมีเหลือเก็บออม  คิดเปนรอยละ 49           รองลงมาไดแกรายไดไมเพียงพอ  คิดเปนรอยละ  34.5 
สวนที่มีรายไดเพียงพอและเหลือเก็บออมมีสัดสวนนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ 13.5 ( ตารางที่ 4 – 25 )  

ตารางที่ 4 – 25  แสดง : ความเพียงพอของรายไดครอบครัว 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

เพียงพอ  ไมเหลือ 
เพียงพอ  เหลอืเก็บ 

ไมเพียงพอ 

76 
21 
58 

49 
13.5 
37.4 

รวม 155 100.00 
 
 ซึ่งครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 21 ครัวเรือน  เหลือเก็บ
ประมาณเดือนละต่ํากวา 1,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 28.6  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออม
ประมาณเดือนละ  ต่ํากวา 1,001 – 3,000  บาทตอเดือน  ( ตารางที่ 4 – 26  )  

ตารางที่ 4 – 26 แสดง :  จํานวนเงินเหลือเก็บ : เดือน 
จํานวนเงิน ความถี ่ รอยละ 

ต่ํากวา 1,000 บาท 
1,001 – 3,000 บาท 
3,001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
มากกวา 9,000 บาท 

6 
5 
4 
3 
3 

28.6 
23.8 
19 

14.3 
14.3 

รวม 21 100.00 
 
 
 

3.8 รายไดของครอบครัว ( ยังไมหักคาใชจาย ) 
 พบวาสวนใหญมีรายไดรวมของครอบครัว  ( ยังไมหักคาใชจาย )  ในปจจุบัน             จํานวน 
5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ  31.7    รองลงมาไดแกเดือนละ 10,001 - 15,000 บาท
ตอเดือน คิดเปนรอยละ 20.7  ( ตารางที่ 4 – 27 )  
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ตารางที่ 4 – 27 แสดง :  รายไดรวมของครอบครัว 

รายได ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

23 
49 
32 
29 
22 

14.8 
31.7 
20.7 
18.7 
14.1 

รวม 155 100.00 
 

3.9 รายจายของครอบครัว 
 พบวาเมื่อเขามาพักอาศัยอยูที่แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน ครอบครัวสวนใหญมี
คาใชจายประมาณเดือนละ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 41.3         รองลงมาไดแก
ต่ํากวา 5,000 บาท         คิดเปนรอยละ  14.2             แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 
10,000 บาทตอเดือนเปนกลุมที่มีสัดสวนมากที่สุดสอดคลองกับรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวนในกลุม
นี้มากที่สุดเชนกัน  ครอบครัวจึงมีรายไดเพียงพอกับคาใชจายแตไมมีเหลือเก็บ ( ตารางที่ 4 – 28 )  

ตารางที่ 4 – 28 แสดง :  รายจายของครอบครัว 
รายจายของครอบครัว ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

22 
64 
34 
19 
16 

14.2 
41.3 
21.9 
12.3 
10.3 

รวม 155 100.00 
 
สวนที่ 4  :  การวิเคราะหทัศนคติเปรียบเทียบทีอ่ยูอาศัยในปจจุบันกบัทีอ่ยูอาศัยเดิม 
  กอนที่จะยายเขามา 
  

จากการสํารวจ  พบวา  ครัวเรือนสวนใหญรอยละ 46  มีความเห็นวาที่อยูอาศัยในปจจุบนักบัที่
อยูอาศัยเดิมกอนที่จะยายเขามา  มีสภาพความเปนอยูปานกลาง  กลาวคือ  เหมือนๆเดิม ในเรื่อง
ขนาดของหองพักมากที่สุด  รองลงมาไดแกรูปทรงของอาคาร  และความสะดวกในการเดินทาง
ตามลําดับ  ในสวนของความคิดเห็นที่ระบุวา  ที่อยูอาศัยในปจจุบันคอนขางแย  คิดเปนรอยละ 20.6  
จะเปนในเรื่องสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย            รองลงมาไดแก   รายจายรวม      การเก็บออม
และภาระหนี้สิน ตามลําดบั  ( ตารางที่ 4 – 29 ) 
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ตารางที่ 4 – 29 แสดง : ทัศนคติเปรียบเทยีบที่อยูอาศัยในปจจุบนักับที่อยูอาศัยเดิมกอนที ่ 
                                    จะยายเขามา 

รายการ ดีขึ้นมาก ดีขึ้น ปานกลาง คอนขาง
แย 

แย 

 5 4 3 2 1 

1.ขนาดของหองพักอาศัย 4.5 16.8 64.5 10.3 3.9 
2. ความมั่นคงแข็งแรงในที่พักอาศัย 5.8 31 54 8.3 .6 
3. รูปทรงของอาคาร 5.8 22.5 61.9 9 .6 
4. สภาพแวดลอมของการอยูอาศัย 1.9 9.7 21.3 51.6 15.5 
5.ความสะอาดและความเปนระเบียบของชุมชน 1.3 10.3 33.6 36.1 18.7 
6.การกําจัดขยะมูลฝอย 3.2 14.8 45.1 18.7 18.1 
7.การระบายน้ําเสียของชุมชน 4.5 14.8 34.8 22.6 22.6 
8.ถนนและการคมนาคมในชุมชน 6.5 21.3 54.8 15.5 1.9 
9.ความสะดวกดานการบริการน้ําประปา 12.9 38.7 46.4 .6 1.3 
10.ความสะดวกดานการบริการไฟฟา 11 45.2 41.9 1.9 0 
11.ความสะดวกดานโทรศัพทที่บาน 12 46.2 35.8 5.4 .6 
12 ความสะดวกดานโทรศัพทสาธารณะ 5.2 35.4 32.9 19.4 7.1 
13.ความสะดวกในการเดินทางไปโรงเรียนของบุตรหลาน 8.1 38.4 48.1 5.4 0 
14.ความสะดวกในการเดินทางไปซื้อของกินของใช 12.3 38.7 46.5 2.6 0 
15.ความสะดวกในการเดินทางไปหาหมอ 3.2 20 58.7 16.8 1.3 
16.ความปลอดภัยในทรัพยสินและของมีคา 1.9 7.7 30.3 23.9 36.1 
17.ความปลอดภัยจากไฟไหม 8.4 13.2 60 12.6 5.8 
18. พื้นที่สําหรับพักผอนและเลนกีฬา 1.9 7.7 43.8 29.7 16.8 
19.ความรูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชน 2.6 8.4 57.4 25.8 5.8 
20.ความใกลสถานที่ทํางานและแหลงทํางาน 1.5 17.4 58.1 14.8 5.2 
21.ความสะดวกในการเดินทางไปทํางาน 5.8 21.3 53.6 16.8 2.6 
22.ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน 4.9 15.8 52.8 22.3 4.2 
23.คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน 1.3 10.3 52.3 30.3 5.8 
24.โอกาสในการประกอบอาชีพเสริม 0 6.4 42 37.4 14.2 
25.รายไดรวมที่รับ 3.6 11.3 51.5 22.3 11.3 
26.รายจายรวม 1.3 5.2 39.1 39.1 15.4 
27.การเก็บออม 1.9 6.1 26.8 37.8 27.5 
28.ภาระหนี้สิน 0 5.3 38.1 31.7 23.9 
29.ความรูสึกมั่นคงในอนาคตของตนเองและบุตรหลาน 2.9 6.8 51.5 28.7 10 
                                     รวม 4.7 18.8 46 20.6 9.5 
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สวนที่ 5 :  ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย 
 

พบวา  สวนใหญมีความเห็นวาการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย      มีความเหมาะสม
ดีแลว  คิดเปนรอยละ  45       จะเปนในเรื่องวิธีการจับฉลาก รองลงมาไดแก ทําเลที่ตั้ง ตามลําดับ    
แตเมื่อพิจารณาถึงสวนที่ยังมีความไมเหมาะสม  จะเปนสวนของการดําเนินการของกรรมการชุมชน  
รองลงมาไดแก  ความเหมาะสมของขนาดที่พักอาศัย   ตามลําดับ  ( ตารางที่ 4 – 30 ) 

ตารางที่ 4 – 30 แสดง  :  ทัศนคติตอการจดัหาที่อยูอาศยัใหมและการโยกยาย 
                   รายการ เหมาะส

ม      
มาก 

3 

เหมาะ    
สม 

 
       2 

   ไม 
เหมาะ    
สม 

       1 

     ไมมี 
 ความเห็น 
 
       0 

1. ทําเลที่ตั้ง 
2. ความพรอมของโครงการตอนยายเขามา               
3. ความเหมาะสมของขนาดที่พักอาศัย 
4. วิธีการเลือกที่พักอาศัยโดยการจับฉลาก 
5. การไดรับเงินคาขนยาย คาชดเชยตางๆ 
6. การชวยเหลือในการขนยาย 
7. การใหความชวยเหลือของเขต 
8. การใหความชวยเหลือประสานงานทางการศึกษา

ของเจาหนาที่เกี่ยวกับบุตรหลานของทาน 
9. การดําเนินการของเจาหนาที่การเคหะฯ 
10. การดําเนินงานของมูลนิธิตางๆ 
11. การดําเนินงานของกรรมการชุมชน 

8.6 
4.8 
8.7 
10.6 
10.6 
13.3 
8.7 

 
10.7 
6.2 
5.2 
3.1 

52.6 
50.7 
43.6 
55.4 
42.9 
50.5 
50.6 

 
49.2 
51.8 
22.6 
25.1 

24.2 
35.2 
39.7 
20.7 
33.9 
26.2 
25.5 

 
17.8 
28.7 
34.2 
46.1 

14.5 
9.4 
8 

13.9 
12.6 
10 

15.2 
 

22.3 
13.3 
38 

25.7 
                            รวม 8.2 45 30.2 16.6 
 
สวนที่ 6  :  ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบนั ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
 

ครัวเรือนที่ทําการศึกษา  สวนใหญรอยละ 37.6  มีความเห็นตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. 
แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองวา มีสภาพปานกลาง    โดยระบุในเรื่องสภาพ ระบบไฟฟา  มีไฟฟาดับ 
ไฟฟาขัดของอยู รองลงมาไดแก   ความเหมาะสมของเวลาปด – เปด สนามเด็กเลน , สนามกีฬา  และ
ความสะดวกในการทิ้งขยะ   ตามลําดับ สวนสภาพความเห็นตอการอยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหองที่ระบุวา  มีสภาพดีขึ้น  คิดเปนรอยละ  34.5  จะเปนในเรื่อง ปริมาณการไหล
ของน้ํา  รองลงมาไดแก  โทรศัพทบาน และความสม่ําเสมอของการจายน้ํา ตามลาํดับ  
( ตารางที่ 4 – 31 )  
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ตารางที ่4 – 31 แสดง :  ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง 
 

รายการ ดีขึ้นมาก ดีขึ้น ปานกลาง คอนขาง
แย 

แย 

 5 4 3 2 1 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูโภค      
6.1  ระบบไฟฟา      
   -   แสงสวางภายในโครงการ   9.7 29 45.8 10.3 5.2 
   -  ไฟฟาดับ ไฟฟาขัดของ 3.2 24.5 55.5 13.5 3.2 
6.2   ระบบประปา      
   -   ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 15.5 36.8 41.9 2.6 3.2 
   -   คุณภาพของน้ํา  (  สี , กล่ิน ) 5.2 32.9 44.5 14.2 3.2 
   -   ปริมาณการไหลของน้ํา 14.2 45.2 32.9 5.8 1.9 
6.3   ระบบระบายน้ํา  ปองกันน้ําทวม      
   -   ถนนภายในโครงการ 3.2 13.5 40.7 21.3 21.3 
6.4   ความสะดวกดานการคมนาคมในโครงการ      
   -   ความกวางถนนและผิวถนน 3.2 21.3 32.3 39.1 7.1 
6.5  ที่ทิ้งขยะ      
   -   ความสะอาดบริเวณที่ทิ้งขยะ 4.5 14.2 32.3 29.7 19.4 
   -   ความสะดวกในการทิ้งขยะ 6.5 20 48.4 11 14.2 
   -   การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ      
      ที่จะมารบกวนการพักอาศัย 1.3 11.6 31 28.4 27.7 
6.6  ดานโทรศัพท      
   -   โทรศัพทสาธารณะ 8.4 27.7 36.4 17.4 9 
   -   โทรศัพทบาน 10.3 43.8 39.4 4.5 2 
6.7  ระบบบําบัดน้ําเสีย      
   -   การปองกันกลิ่นมารบกวนการพักอาศัย 3.2 18.1 33.8 31.6 12.3 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , พักผอน      
6.8   สนามเด็กเลน ,  สนามกีฬา  .    
   -   ขนาดพื้นที่มีความเหมาะสม 1.3 11.1 34.0 32.7 20.9 
   -   ความเหมาะสมของชวงเวลาปด - เปด 3.7 8.1 50 24.5 13.9 
                                       รวม .6 34.5 37.6 17.5 9.8 
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สวนความคิดเห็นในดานสิ่งอํานวยความสะดวกที่รัฐควรมีเพิ่มเติมในชุมชนพบวา ตองการ

ใหจัดยาม / ตํารวจรักษาความปลอดภัย  ,  ปรับปรุงสวนหยอม / สนามเด็กเลน , ปรับปรุงตลาดสด ,  
จัดพนักงานรกัษาความสะอาด ,  ตูเอทีเอ็ม  และเพิ่มแสงสวางที่ถนนและทางเดิน         เนื่องจากได
ระบุวามีปญหางัดแงะ , และทรัพยสินสูญหาย  ปญหายาเสพติด  รวมถึงการรวมกลุมของเยาวชนใน
เวลากลางคนืสงเสียงดังรบกวนการอยูอาศัย , เปนตน 
 
สวนที่ 7 : การประเมินทศันคติ 
 

7.1 ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ    รอยละ 49      มีความคิดที่จะพกัอาศัยในโครงการเคหะชุมชน

ทุงสองหองตลอดไป    รองลงมาไดแก คิดจะพักอาศัยเพยีงชั่วระยะเวลาหนึ่ง  คิดเปนรอยละ  38.1  
และ อ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 12.9      ไดแก ไมออกความเห็น  ,  ถามีรายไดดีข้ึนสามารถซื้อบานเปนของ
ตนเองได  เปนตน  ( ตารางที่ 4 – 32 )  

ตารางที่ 4 – 32  แสดง :  ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 

ตลอดไป 
ชั่วระยะเวลาหนึง่ 

อ่ืนๆ 

76 
59 
20 

49 
38.1 
12.9 

รวม 155 100 
 

7.2  หากยาย     สาเหตุที่คิดจะยาย 
 พบวากลุมตัวอยางสวนใหญที่ระบุวา หากตองยายจากแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง จะมี
สาเหตุเนื่องมาจากสาเหตุอ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 38.9   รองลงมาไดแก  จํานวนสมาชิกในครอบครัว
เพิ่มมากขึ้น   คิดเปนรอยละ  28.3   , สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ  และ ความจําเปนในการยาย
ที่ทํางานคิดเปนรอยละ 16.7 และ 16.1 ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 33 ) 

ตารางที่ 4 – 33  แสดง :  สาเหตุที่คิดจะยาย 
สาเหต ุ ความถี ่ รอยละ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ 
จํานวนสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากขึ้น 
ความจําเปนในการยายที่ทํางาน 

* อื่นๆ 

25 
44 
25 
61 

16.7 
28.3 
16.1 
38.9 

รวม 155 100 
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 *  หมายเหตุ   อ่ืนๆ  ไดแก   ความเสื่อมโทรมของชุมชน  , ความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินโดยระบุวาเปนหวงอนาคตของบุตรหลานจากปญหายาเสพติดระบาดในชุมชนเพิ่มมากขึ้น  
รวมถึงหาก รายไดเพิ่มข้ึน ,  เกษียณอายุราชการ , คาเชาเพิ่มข้ึน ก็คิดจะยายจากแฟลตเคหะชุมชนทุง
สองหอง เปนตน 
 
 7.3  การขอสทิธิกลับไปยังโครงการบานประชานิเวศน 1 
 พบวา     สวนใหญมีความคิดที่จะขอสิทธิกลับไปอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1   
คิดเปนรอยละ  51.6  เนื่องจากมีความเห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการ ที่
เพียบพรอม  สมบูรณแบบ ในเร่ืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงมีสภาพแวดลอมในการอยู
อาศัยที่ดี  รองลงมาไดแก  ไมเคยคิดขอสิทธิกลับไปอยู  คิดเปนรอยละ  27.1  โดยใหเหตุผลวา  
โครงการบานประชานิเวศน 1  มีราคาสูง และตองใชเงินจํานวนมากในการอยูอาศัย  ( ตารางที่ 4 – 34 
) 

ตารางที่ 4 – 34  แสดง :  การขอสิทธิกลับไปโครงการบานประชานิเวศน 1 
การขอสิทธ ิ ความถี ่ รอยละ 
เคยคิด 
ไมเคยคิด 

ไมมีความความเหน็ 

80 
42 
33 

51.6 
27.1 
21.3 

รวม 155 100 
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แบบสอบถามชุดที่ 2 
 
 สวนที่ 1 :  ขอมูลสวนตวัของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
 

1.1 เพศของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจบุัน 
พบวา  กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาทั้งเพศหญิงและเพศชายมีจํานวนไมแตกตางกันมากนัก           

โดยเปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ  54  สวนเพศชายคิดเปนรอยละ  46  ( ตารางที่ 4 – 35 )  
 ตารางที่ 4 –35  แสดง    :   เพศของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 

เพศ ความถี ่ รอยละ 
ชาย 
หญิง 

54 
46 

54 
46 

รวม 100 100.00 
  

1.2    อายุของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวา    ชวงอายุของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา ที่มีจํานวนมากที่สุด       จะอยูระหวาง 30 -39 ป   

โดยคิดเปนรอยละ  49  รองลงมาคือชวงอายุ  40 - 49 ป  คิดเปนรอยละ  27      จะเห็นไดวากลุมอายุ
ของผูพักอาศัยสวนใหญอยูในวัย 30 – 49 ป   เมื่อนํามารวมกันเปนสัดสวนถึงรอยละ 76  และเปนผูที่
อยูในวัยทํางาน และวัยกลางคน ซึ่งจะมีอํานาจในการเปนเจาของที่พักอาศัยมากกวากลุมอ่ืนๆ   
 ( ตารางที่ 4 – 36 ) 
 ตารางที่ 4 – 36 แสดง  :  อายุของผูอยูอาศัย 

อายุของผูอยูอาศัย ความถี ่ รอยละ 
20-29 ป 
30-39 ป 
40-49 ป 
50-59 ป 

60 ป 

15 
49 
27 
.8 
1 

15 
49 
27 
8 
1 

รวม 100 100.00 
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 1.3 สถานภาพสมรสของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  

พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา  มีสถานภาพโสด มากที่สุด  คิดเปนรอยละ 49  รองลงมาไดแก   
สถานภาพแตงงาน คิดเปนรอยละ 44  โดยมีผูที่เปนมาย / แยกกันอยู เพียงรอยละ 7 ( ตารางที่ 4 – 37) 
 ตารางที่ 4 – 37แสดง :  สถานภาพการสมรสของผูอยูอาศัย 

สถานภาพการสมรส ความถี ่ รอยละ 
                โสด 
                แตงงาน 
                มาย / แยกกันอยู 

49 
44 
7 

49 
44 
7 

รวม 100 100.00 
 
 
 1.4 ระดับการศึกษา 

พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา      สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ   
59    รองลงมาคือ    มีการศึกษาระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 21  ( ตารางที่ 4 – 38 ) 

ตารางที่ 4 – 38แสดง :  ระดับการศึกษาของผูอยูอาศัย 
ระดับการศึกษา ความถี ่ รอยละ 
ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา 

ปวช./ปวส./ อนุปริญญา 
ปริญญาตรี 

สูงกวาปริญญาตรี 
 

1 
8 
11 
59 
21 

1 
8 
11 
59 
21 

รวม 155 100.00 
 
 
 1.5 รายไดตอเดือน 

รายไดตอเดือนของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา  พบวา มีระดับรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน  
คิดเปนรอยละ 41        รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 20,001 – 30,000 บาท   คิดเปนรอยละ  21  
ซึ่งกลุมตัวอยางที่มีรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน เปนกลุมลูกคาที่ตรงตามเปาหมายของโครงการ
บานประชานิเวศน 1  ( ตารางที่ 4 – 39 ) 
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ตารางที่ 4 – 39แสดง :  รายไดตอเดือน  
รายไดตอเดอืน ความถี ่ รอยละ 

นอยกวา 10,000 บาท 
10,001 –20,000 บาท 
20,001 – 30,000 บาท 

30,0001 – 40,000 บาท 
40,001 – 50,000 บาท 
สูงกวา 50,000 บาท 

1 
15 
21 
11 
11 
41 

1 
15 
21 
11 
11 
41 

รวม 100 100.00 
 
 1.6 อาชีพของผูพักอาศยัในโครงการบานประชานิเวศน 1  

พบวา      กลุมตัวอยางทีท่าํการศึกษา ในโครงการบานประชานิเวศน 1ในปจจุบัน    สวนใหญ
ประกอบอาชพีเปนพนักงาน / ลูกจางในบริษัทรานคา  คิดเปนรอยละ 27    รองลงมาไดแกกลุมอาชีพ
งานสวนตัว  คดิเปนรอยละ 24  แสดงวากลุมผูพักอาศัยอยูในโครงการบานประชานเิวศน1 ในปจจบุัน 
คือกลุมผูทีท่ํางานในภาคเอกชน  ซึง่รวมไดมากกวารอยละ 70  ( ตารางที่ 4 – 40 )  

ตารางที่ 4 – 40แสดง : อาชีพ ของผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว (เชนคาขาย,รับจาง) 
มิไดประกอบอาชีพ 

อ่ืนๆ 

10 
12 
27 
19 
24 
2 
6 

10 
12 
27 
19 
24 
2 
6 

รวม 100 100.00 
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สวนที่ 2 : ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 2.1  ชั้นของหองชุดที่พักอาศัย 
 พบวา กลุมตัวอยางทีท่ําการศึกษาสวนใหญ พักอาศัยในหองชุดชั้นที่ 12  คิดเปนรอยละ 13  
รองลงมาคือ ชั้นที ่7 คิดเปนรอยละ 12   ที่เหลือไดกระจายอาศยัอยูตามชั้นตางๆ  ( ตารางที่ 4 – 41) 

ตารางที่ 4 –  41แสดง : ชั้นที่พักอาศัย 
ชั้นของหองชดุ ความถี ่ รอยละ 

2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 
10 
11 
12 
13 
14 
15 

8 
1 
7 
3 
8 
12 
8 
6 
7 
7 
13 
11 
4 
5 

8 
1 
7 
3 
8 
12 
8 
6 
7 
7 
13 
11 
4 
5 

รวม 100 100.00 
 

2.2 ระยะเวลาพักอาศัย 
สวนใหญพบวา   กลุมตัวอยางที่ทาํการศึกษา  มีระยะเวลาในการพักอาศัย อยูในชวงเวลา 7 – 12  

เดือน   เปนจํานวนรอยละ 37  รองลงมาคือ ชวงระยะเวลา ประมาณ 1 – 6 เดือน  คิดเปนรอยละ 30 
ตารางที่ 4 –  42แสดง : ระยะเวลาที่พักอาศัย 

ระยะเวลา / เดือน ความถี ่ รอยละ 
1 – 6 เดือน 

7 – 12 เดือน 
13 – 18 เดือน 
19 – 24 เดือน 

30 
37 
12 
21 

30 
37 
12 
21 

รวม 100 100.00 
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2.3 ลักษณะความเปนเจาของหองชุด 
พบวา กลุมทีท่ําการศึกษา มีลักษณะการเปนเจาของหองชุดอยูอาศยัในปจจุบนั โดยการซื้อ คิด 

เปนรอยละ  85  รองลงมาคอืเปนไปในลักษณะการเชา   คิดเปนรอยละ 12   โดยแบบเชามนีอยทีสุ่ด 
เพียงรอยละ 3  ( ตารางที่ 4 – 43 ) 

ตารางที่ 4 –  43แสดง : ลักษณะความเปนเจาของ 
ลักษณะ ความถี ่ รอยละ 
เชา 
ซื้อ 

เชาซื้อ 

3 
85 
12 

3 
85 
12 

รวม 100 100.00 
 
 2.4 ลักษณะของหองชุด 

พบวา ลักษณะหองชุดพักอาศัยของกลุมที่ทําการศึกษาสวนใหญ       เปนหองชุดแบบ 2 หองนอน  
แบบ D ขนาด 63 ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  36    รองลงมาคิดเปนรอยละ 21 เทาๆกัน  ไดแกหองชุด 
1 หองนอน แบบ A   ขนาด 51 ตารางเมตร  และหองชุด 1 หองนอน แบบ C   ขนาด 61 ตารางเมตร  
( ตารางที่ 4 – 44 ) 

ตารางที่ 4 – 44 แสดง :  ลักษณะของหองชุดพักอาศัย 
ลักษณะหองชุด ความถี ่ เปอรเซนต 

1 หองนอน  แบบ A   51 ตรม. 
1 หองนอน  แบบ B   57 ตรม. 
1 หองนอน   แบบ C  61  ตรม. 
2  หองนอน   แบบ D  63  ตรม. 
2  หองนอน  แบบ E   83  ตรม. 

21 
10 
21 
36 
12 

21 
10 
21 
36 
12 

รวม 100 100.00 
 
 

2.5 เหตุที่เลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวา  เหตุที่กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาเลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 สวนใหญ 

เพราะ ที่อยูอาศัยเดิม ไกลจากที่ทํางาน  คิดเปนรอยละ  38  รองลงมา คือเหตุผลอ่ืนๆ อาทิ เชน ชอบ
ทําเล ที่มีความสะดวก คิดเปนรอยละ 28  ( ตารางที่ 4 – 45 ) 
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ตารางที่ 4 – 45แสดง :  เหตุที่เลือกพักอาศัย 

เหตุที่เลือกพกัอาศัย ความถี ่ รอยละ 
ที่เดิมอยูไกลทีท่ํางาน 
เพิ่งแยกครอบครัวใหม 
ทําสาํนกังาน / ทาํงานที่นี ่

อ่ืนๆ 

38 
20 
4 
28 

38 
20 
4 
28 

รวม 100 100.00 
 
 2.6 องคประกอบที่เลือกพักอาศัยของโครงการ 

พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา มีความเห็นวาโครงการบานประชานิเวศน 1 มีองคประกอบที่ดี  
จึงเลือกพักอาศัย คิดเปนรอยละ  22.44  โดยมีองคประกอบหลักคือ  ที่ตั้งของโครงการอยูในทําเลดี มี
ความสะดวกในการเดินทาง  รองลงมาไดแก  มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล  คิดเปนรอยละ 90 
และ 41 ตามลําดับ   
 สวนองคประกอบที่ไมมีผลตอการเลือกพกัอาศัยในโครงการ  ไดแก  การเลือกเพื่อเกง็กําไรใน
การขายสทิธิตอ  คิดเปนรอยละ 98  รองลงมาคือ ราคาของหองชุด  คดิเปนรอยละ 97 
 (ตารางที่ 4 – 46 ) 

ตารางที่ 4 – 46แสดง :  เหตุผลในการเลือกที่พักอาศัย 
เหตุที่เลือกพกัอาศัย จํานวนที่เลือก จํานวนที่ไมเลือก 

มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล 
ที่ตั้งทําเลดี / เดินทางสะดวก 
ชอบรูปทรงทางสถาปตยกรรม 
คุณภาพของวัสดุในการกอสราง 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ 

ราคาหองชุด 
เพื่อเก็งกําไรในการขายสิทธิตอ 
เพื่อนหรือคนรูจักแนะนําใหมาอยู 

อื่นๆ 

41 
90 
14 
7 
27 
3 
2 
8 
10 

59 
10 
86 
93 
73 
97 
98 
92 
90 

รวม 22.44 77.56 
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 2.7 การเดินทางไปทํางาน 

พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา       รอยละ 69 เดินทางไปทํางานดวยรถยนตสวนบุคคล 
รองลงมาไดแกรถโดยสารสาธารณะ   คิดเปนรอยละ 20  และ เดินทางดวยวิธีอ่ืนๆ อาทิ มีรถรับ – สง  
คิดเปนรอยละ 5    เปนตน  ( ตารางที่ 4 – 47 ) 

ตารางที่ 4 – 47แสดง :  วิธีการเดินทางไปทํางาน 
วิธีการเดินทางไปทาํงาน ความถี ่ รอยละ 

เดิน / ขี่จักรยาน 
รถโดยสารสาธารณะ 
รถยนตสวนบคุคล 

ทํางานในที่พกัอาศัยอยูนี ้
                  อ่ืนๆ 

3 
20 
69 
3 
5 

3 
20 
69 
3 
5 

รวม 100 100.00 
 
  2.8  ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน 

พบวากลุมตัวอยางทีท่ําการศึกษา  สวนใหญใชเวลาในการเดินทางไปยังสถานทีท่าํงาน นอย
กวา 30 นาท ี คิดเปนรอยละ  43   รองลงมาไดแกไมเกิน 30 – 60  นาท ีคิดเปนรอยละ 41   แสดงให
เห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 มีทาํเลที่ดี สะดวกในการเดนิทางไปทํางาน ( ตารางที่ 4 – 48 ) 

ตารางที่ 4 – 48  แสดง :  ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน 
ระยะเวลาในการเดินทางไป

ทํางาน 
ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 30 นาท ี
31 – 60 นาท ี 
61 – 90 นาท ี

43 
41 
12 

43 
41 
12 

รวม 100 100.00 
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สวนที่ 3  :  การวิเคราะหทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย 
 
 3.1  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภค 
 จากการสํารวจ  พบวา  กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา สวนใหญรอยละ 50.17 มีทัศนคติตอสิ่ง
อํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภคที่ดี  ในเรื่อง แสงสวางภายในโครงการ  , ความสม่ําเสมอ
ของการจายน้ํา  และคุณภาพของน้ํา ( สี กลิ่น ) ตามลําดับ       รองลงมารอยละ 23.22  มีความเห็นวา
ปานกลาง  แตเมื่อพิจารณาถึงสวนความคิดเห็นที่ระบุวาไมดีเลย คิดเปนรอยละ 2.94  จะเปนสวนของ
การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ ที่มารบกวนการอยูอาศัย  และความสะดวกในการทิ้งขยะกับ
ความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถกับหองชุดพักอาศัย   ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
 

3.2 สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , พักผอน 
กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาสวนใหญ รอยละ 39.14          มีทัศนคติที่ดีตอส่ิงอํานวยความสะดวก 

ประเภทสาธารณูปการ , พักผอน  ในเรื่อง ความสะอาดของบริเวณสระวายน้ําและความเหมาะสมของ
ชวงเวลาเปด – ปด บริการรานคายอย  ตามลําดับ                    รองลงมามีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน ไดแก
มีความเห็นวา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 36.71           และเมื่อพิจารณาถงึสวนความคิดเห็นที่ระบุวา 
ไมดีเลย   คิดเปนรอยละ 5.71   จะเปนในเรื่องของความถี่ในการใชบริการของสระวายน้ํา   ที่อาจจะไม
คอยไดมาใชบริการสระวายน้ําของโครงการ     ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
 

3.3 สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ 
กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาสวนใหญ รอยละ 35.14               มีทัศนคติตอส่ิงอํานวยความสะดวก 

ประเภทบริการ วาปานกลาง ทางดานความเหมาะสมในการเขาไปใชบริการอาคารสโมสร  , จํานวน
หองน้ําของสโมสร ตามลําดับ        รองลงมาไดแกมีความเห็นวาดี  คิดเปนรอยละ 28.43  และเมื่อ
พิจารณาถึงสวนความคิดเห็นที่ระบุวา ไมดีเลย  คิดเปนรอยละ 11.57    จะเปนสวนของความสะดวก
ในการเรียกใชบริการทําความสะอาดกับความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด     ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
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ตารางที่ 4 – 49แสดง :  ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย 

รายการ ดีมาก ดี ปานกลาง ไมคอยดี ไมดีเลย 
 5 4 3 2 1 

ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภค     
1. ระบบไฟฟา      
     -   แสงสวางภายในโครงการ 18 68 14 0 0 
    -   แสงสวางของทางเดินสวนกลาง 22 60 18 0 0 
2. ระบบประปา      
    -   ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 33 64 3 0 0 
    -   คุณภาพของน้ํา ( สี , กล่ิน ) 22 64 13 1 0 
    -   ปริมาณการไหลของน้ํา 35 62 3 0 0 
3  ระบบระบายน้ํา ปองกันน้ําทวม      
   -   ถนนภายในโครงการ 12 63 18 6 1 
4  ลิฟท      
   -   ความเพียงพอของจํานวนและขนาดบรรทุก 15 58 24 3 0 
   -   ระยะเวลาการรอลิฟท 14 58 28 0 0 
   -   ความสะอาดของลิฟท 7 36 35 17 5 
5  ที่จอดรถ      
   -   จํานวนพอเพียงตอการใช 20 56 19 4 1 
   -   ความสะดวกในการสัญจรรถ 13 56 20 7 4 
   -   ความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถ 15 38 25 11 11 
       กับหองชุดพักอาศัย      
6.   ความสะดวกดานการคมนาคมในโครงการ      
   -   ความกวางถนนและผิวถนน 11 63 24 2 0 
7.  ที่ทิ้งขยะ      
   -   ความสะอาดบริเวณที่ทิ้งขยะ 6 18 37 32 7 
   -   ความสะดวกในการทิ้งขยะ 6 22 36 25 11 
   -  การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ 7 18 43 19 13 
      ที่จะมารบกวนการพักอาศัย     
8.   โทรศัพทผานศูนย     
    -   ความสะดวกในการใชงาน  ไมม ีโทรศพัท ผานศูนย 
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ตารางที่ 4 – 49แสดง :  ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย( ตอ ) 

รายการ ดีมาก ดี ปานกลาง ไมคอยดี ไมดีเลย 
 5 4 3 2 1 

9.   ระบบบําบัดน้ําเสีย      
    -   การปองกันกลิ่นมารบกวนการพักอาศัย 9 59 27 5 0 
10.   ระบบเสาอากาศรวม      
   -   ความชัดเจนของสัญญาณและเสียง 25 40 31 4 0 
                                  รวม 16.11 50.17 23.22 7.56 2.94 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , พักผอน      
11.  หองอาหาร      
    -   ขนาดพื้นที่หองอาหารมีความเหมาะสม 3 30 46 15 6 
    -   ความเหมาะสมของชวงเวลาเปด - ปด บริการ 5 40 41 8 6 
12.  รานคายอย      
   -   ความเหมาะสมดานปริมาณและจํานวนสินคา 14 33 31 19 3 
       ที่จําหนาย      
    -   ความเหมาะสมของชวงเวลาเปด - ปด บริการ 10 49 30 6 5 
13.   สระวายน้ํา      
    -   ความสะอาดของบริเวณสระวายน้ํา 9 50 37 4 0 
    -   ความเหมาะสมของขนาดสระวายน้ํา 8 47 40 5 0 
    -   ความถี่ในการใชบริการ ( นอย - มาก ) 5 25 32 18 20 

รวม 7.71 39.14 36.71 10.71 5.71 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทบริการ      
14.  อาคารสโมสร      
    -   ขนาดของอาคารมีความเหมาะสม 6 32 33 21 8 
    -   ความเหมาะสมในการเขาไปใชบริการ 5 33 44 11 7 
     -   จํานวนหองน้ําของสโมสร 5 34 39 10 12 
15.  บริการทําความสะอาด      
   -   ความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด 6 20 28 28 18 
    -  ความสะดวกในการเรียกใชบริการ 4 20 34 22 20 
16.  บริการเก็บขยะ      
    -   ความสะดวกในในการเก็บ , ขนถายขยะ 0 31 35 26 8 
    -   ความเหมาะสมของเวลาในการจัดเก็บทิ้งขยะ 0 29 33 30 8 

รวม 3.71 28.43 35.14 21.14 11.57 
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สวนที่ 4 : การประเมินทัศนคติ 
 

4.1 ระยะเวลาที่จะพกัอาศยั ในโครงการบานประชานิเวศน1 
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ    รอยละ 50              มีความคิดทีจ่ะพกัอาศัยในโครงการบาน

ประชานิเวศน 1  ในชั่วระยะเวลาหนึง่     รองลงมาไดแก คิดจะพักอาศยัตลอดไป  คิดเปนรอยละ  32 
และจากการดูรายละเอียดของกลุมที่ทาํการศึกษา                 ที่ระบุวาจะพกัอาศัยในโครงการฯ เพียง
ชั่วระยะเวลาหนึง่   เพราะเหตุผลวา มีความจําเปนในการยายทีท่ํางาน , อายุเพิม่ข้ึนจนตองยายไปอยู
บานใหม  รวมถึง จาํนวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึน้  , รายไดไมพอผอนชําระ   , ระดับความ
สะดวกสบายไมดีพอ และยงัระบุวาเกรงปญหาจากการที่มีคนอยูอาศยัในโครงการเพิ่มมากขึ้น เปนตน 
( ตารางที่ 4 – 50)  

ตารางที่ 4 – 50 แสดง :  ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 

ตลอดไป 
ชั่วระยะเวลาหนึง่ 

อ่ืนๆ 

32 
50 
18 

32 
50 
18 

รวม 100 100 
 

4.2  หากยาย     สาเหตุที่คิดจะยาย 
 พบวากลุมตัวอยางสวนใหญที่ระบุวา หากตองยายจากโครงการบานประชานิเวศน  จะมี
สาเหตุเนื่องมาจากสาเหตุอ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 35    รองลงมาไดแก  จํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่ม
มากข้ึน   คิดเปนรอยละ  30   , สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ  และ ความจําเปนในการยายที่
ทํางานคิดเปนรอยละ 23  และ 12  ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 51) 

ตารางที่ 4 – 51แสดง :  สาเหตุที่คิดจะยาย 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ 

จํานวนสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากขึ้น 
ความจําเปนในการยายที่ทํางาน 

* อื่นๆ 

23 
30 
12 
35 

23 
30 
12 
35 

รวม 155 100 
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*  หมายเหตุ   อ่ืนๆ  ไดแก   มาตรฐานการดูแลสภาพแวดลอมการอยูอาศัยแยลง , อายุ

มากขึ้นซื้อบานเพิ่มเติม, , การยายไปอาศัยอยูตางจังหวัด , รายไดไมพอผอนชําระ , ระบบ
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการยังไมดีพอ โดยระบุวาไมมีสวนกลางที่ดี เชน สถานออกกําลังกาย ( 
Fitness ) , สวนสาธารณะ และตองออกคาใชจายในเรื่องสระวายน้ํา ,ที่จอดรถ เพิ่มจากคาสวนกลาง  
เปนตน 

 
4.3 ความคิดในการชักชวนเพื่อน / คนรูจัก มาอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา จะแนะนําและชักชวนเพื่อน / คนรูจัก     ใหมาซื้อหรือเขามา 

พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศนเชนเดียวกับกลุมตัวอยาง  คิดเปนรอยละ 52  สวนที่ให
ความเห็นวาไมแนะนํา คิดเปนรอยละ 48  ( ตารางที่ 4 – 52 )  

ตารางที่ 4 – 52แสดง  : การแนะนํา / ไมแนะนําเพื่อนหรือคนรูจักใหมาพักในโครงการฯ 
การชกัชวน ความถี ่ รอยละ 
แนะนาํ 

                 ไมแนะนาํ 
52 
48 

52 
48 

รวม 100 100.00 
ตารางที่ 5 – 53แสดง  : เหตุผลในการแนะนํา / ไมแนะนําใหมาพักในโครงการฯ 

เหตุผลที่แนะนํา เหตุผลที่ไมแนะนํา 
1. โครงการฯมีทําเลที่ดี  Surrounding ประเภท 

สาธารณูปโภค / สาธารณูปการดีมาก 
2. ถาอัตราดอกเบี้ยลดลงกวาที่เปนอยู โครงการ 

นาสนใจมาก 
3. ผูพักอาศัยในโครงการยังนอย มีความเงียบ 

สงบ 
4. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี รวมถึงมีเจา 

หนาที่ของการเคหะฯคอยใหบริการ 
5. มีระบบไฟฟา , ทางเดินสวนกลางและภายใน 

โครงการที่ดี 
6. มีสถานที่สะดวกในการซื้อสินคาจากซุปเปอร 

มารเกตภายในโครงการ 
7. ภาพรวมมีมาตรฐานของการจัดทําโครงการ 

พอสมควร 
 

1. ระบบบริหารงานไมไดมาตราฐาน , ไมชัดเจน 
2. ราคาของอาคารสูง  อุปกรณที่ไดรับไมได 
      มาตรฐานสมราคา เชน อุปกรณในหองน้ํา        
      ใชของมาตราฐานต่ํา ไมสมราคาคาหอง รวม   
      ถึงไมมีที่ตากเสื้อผา 
3. มีคาใชจายในการอยูอาศัยสูงเกินไป นอกจาก  
      คาบํารุงสวนกลาง เชนตองจายคาที่จอดรถ      
     ซึ่งอยางนอยทุกหองนาจะมีที่จอดรถฟรีได1คัน  
     คันที่2 จึงคอยเสียคาใชจาย, และการใชบริการ  
     อ่ืนๆ เชนสระวายน้ํา,หองออกกําลังกาย ตอง    
     เสียคาใชจายเพิ่มข้ึนตอเดือน หรือตอครั้งที่ใช  
     บริการ ทั้งสิ้น 
4. ไมมีสวนที่นั่งพักผอน    ในตรงสวนหยอมของ 

โครงการฯ 
5.   มีเลี้ยงสัตวภายในหองพักอาศัย 
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ตารางที่ 4 – 53แสดง  : เหตุผลในการแนะนํา /  ไมแนะนําใหมาพักในโครงการ ( ตอ ) 
  

เหตุผลที่แนะนํา เหตุผลที่ไมแนะนํา 
                           - 5. ความสะอาดภายในอาคารที่พักอาศัยยังไมดี  

      ควรทําความสะอาดใหมากกวานี้ รวมทั้งปรับ   
      ปรุงอุปกรณทําความสะอาดใหเหมาะสมกับ     
      อาคาร 
6. ระบบจอดรถไมสะดวก      เนื่องจากถามีผูอยู 
      อาศัยเพิ่มเปน 80 –90 % จะหนาแนนมาก 
7. ไมมีความเปนสวนตัว     เพราะมีผูเชาทําเปน 
      บริษัท ทําใหเกิดความพลุกพลาน  
8. ไมมีโทรศัพทผานศูนย ( สวนกลาง )      ขาด 

ความสะดวกในการติดตอกับเจาหนาที่รักษา  
ความปลอดภัย 

 
  
 
 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



             บท ที่ 5 
                                    สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
 การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  มีวัตถุประสงคเพื่อ  
ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนเดิมกอนถูกร้ือยาย       และศึกษาขั้นตอน
และปญหาในการรื้อยาย        รวมถึงศึกษาความเปนมาของโครงการรายละเอียดในการดําเนิน
โครงการและศึกษาแผนการดําเนินงาน  โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการ
ปฏิบัติจริง  โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบัน ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และชีวิตความ
เปนอยูของผูอาศัยทั้งสองกลุม  คือ  กลุมผูถูกร้ือยาย และกลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน  เพื่อไดทราบถึงการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในที่ดินของภาครัฐ           และ
สภาพขอเท็จจริงเปรียบเทียบกับนโยบายตามแผนกับการปฏิบัติจริง   
 
 สําหรับการวิจัยครั้งนี้  ประชากรเปาหมายมี 2 กลุม คือ ชาวชุมชนทุงสองหองที่ถูกร้ือยาย
จากชุมชนประชานิเวศน 1  ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  รวมทั้งหมด 178 ตัวอยาง  และอีก 
1 กลุมประชากรเปาหมาย คือ  กลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1ในปจจุบัน  จํานวน 
100 ตัวอยาง โดยผูวิจัยไดใชวิธีเก็บแบบสํามะโนจากกลุมตัวอยางทั้งสองกลุม  เปนจํานวน 278 
ตัวอยาง โดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือที่ใชในการวิจัย  โดยผูวิจัยไดทําแบบสอบถามแบบ
ปลายปด แบงออกเปน 2 ชุด  ชุดที่ 1 สําหรับผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหอง  โดยเนื้อหาของแบบสอบถามสอดคลองกับตัวแปรที่ถูกกําหนดไวใน
วัตถุประสงคของการวิจัย  ไดแก ตัวแปรทางดาน  เศรษฐกิจและสังคมของกลุมประชากรเปาหมาย  
, ตัวแปรทางดานทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิม ,  ตัวแปรทางดาน
ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย , ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยใน
ปจจุบัน  และตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ              สวนชุดที่ 2  สําหรับผูพักอาศัยอยูใน
โครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบนั  โดยเนื้อหาของแบบสอบถามสอดคลองกับตัวแปรที่ถูก
กําหนดไวในวัตถุประสงคของการวิจัย       ไดแก ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุม
ประชากรเปาหมาย  , ตัวแปรทางดานการอยูอาศัยในปจจุบัน , ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพ
การอยูอาศัยและตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ 
 
 การวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS For Window 95 Version 7.5  วิเคราะห
ขอมูลโดยใชระเบียบวิธีทางสถิติ  , ความถี่ , รอยละ ของตัวแปรที่ทําการศึกษา 
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ผลการวิจัย 
 
 ในที่นี้ผูวิจัยไดแบงกลุมประชากรเปาหมายออกเปน 2 กลุม  คือ  ในกลุมแรกจะเปนผูที่ถูก
ร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 มายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง สวนกลุมที่ 2 ไดแก กลุมผูที่
พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน ซึ่งปรากฏวาไดผลการวิจัย  ดังนี้ 
 
5.1  กลุมที่ 1   :   ผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )มายังแฟลตเคหะ 

     ชุมชนทุงสองหอง 
 
 จากกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาในเรื่องขอมูลสวนตัวทั่วไป  ผลปรากฏวา กลุมตัวอยาง มี
จํานวนเพศชายมากกวาเพศหญิง       ซึ่งสวนใหญมีอายุระหวาง 40 – 49 ป  รองลงมาคือ ชวง
อายุ 30 – 39 ป          ทั้งนี้แสดงใหเห็นวากลุมของกลุมตัวอยางสวนใหญจะเปนกลุมวัยกลางคน
และวัยทํางาน         โดยสวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวประมาณ 3 – 4 คน รองลงมาไดแก 
1 – 2 คน  ดังนั้นสวนใหญจึงมีสถานภาพสมรส รองลงมาไดแก เปนโสด และหยารางเพียงเล็กนอย 
 กลุมตัวอยางมีการศึกษาอยูในระดับมัธยมศึกษา  รองลงมาไดแกระดับอนุปริญญา และ
ประถมศึกษาอยูในระดับใกลเคียงกัน  ซึ่งสวนใหญมีรายไดตอเดือนอยูในชวงนอยกวา 7,000 บาท
ตอเดือน  รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 7,001 – 10 ,000 บาท  แสดงใหเห็นวา กลุมตัวอยาง
สวนใหญจะเปนกลุมวัยกลางคนที่มีรายไดนอยกวา 7,000 บาทตอเดือน และมีความรูอยูในระดับ 
มัธยมศึกษาถือไดวา กลุมตัวอยางเปนกลุมผูทีมีรายไดนอย 
 
 สวนลักษณะทั่วไปทางดานเศรษฐกิจและสังคม ของกลุมตัวอยาง        ณ แฟลตประชา
นิเวศน 1 กับ ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     พบวาระยะเวลาที่กลุมตัวอยางอาศัยอยู ณ .
แฟลตประชานิเวศน 1 ไดอยูอาศัยมาไมเกิน 5 ป  รองลงมาไดแกระยะเวลา 6 –10 ป  โดยมีที่อยู
อาศัยในที่อ่ืนๆและชุมชนแออัดกอนยายเขามาอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน  ซึ่งสวนใหญจะมี
สมาชิกในครอบครัวประมาณ 3 – 4 คน รองลงมาไดแก ไมเกิน 2 คน  ซึ่งสอดคลองกับจํานวน
สมาชิกในครอบครัวของกลุมตัวอยาง              เมื่อถูกร้ือยายใหมาอาศัยอยู ณ.แฟลตเคหะชุมชน
ทุงสองหองสวนใหญยังคงมีสมาชิกในครอบครัว 3 – 4 คน เชนกัน         แสดงใหเห็นถึง สมาชิกใน
ครอบครัวของกลุมตัวอยางสวนใหญไดโยกยายตามกันมาทั้งครอบครัว     สวนในปจจุบัน ณ. 
แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง กลุมตัวอยางไดอยูอาศัยมาไมเกิน 6 –10 ป เปนสวนใหญ เนื่องจาก 
เพิ่งโยกยายตามกําหนดการของการเคหะแหงชาติ           ในระหวางเดือน มีนาคม – มิถุนายน 
พ.ศ. 2537  
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 ทางดานการประกอบอาชีพ   พบวากลุมตัวอยาง ขณะอาศัยอยู ณ แฟลตประชานิเวศน 1 
สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ   และรองลงมาไดแกงานสวนตัว เชน คาขาย / 
รับจาง      โดยเมื่อยายเขามาอาศัยอยู ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน      สวนใหญ
ประกอบอาชีพงานสวนตัว  รองลงมาไดแก พนักงานรัฐวิสาหกิจ      โดยรวมแลวพบวาสวนใหญ
เมื่อยายเขามาอาศัยอยู ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน อาชีพเดิมของกลุมตัวอยาง
เปลี่ยนแปลงไปเพียงเล็กนอย 
 
 นอกจากนี้การประกอบอาชีพเสริมของกลุมตัวอยาง  ทั้งในอดีต ณ. แฟลตประชานเิวศน 1 
กับในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา สวนใหญมิไดประกอบอาชีพเสริมเพิ่มเติม  
และรองลงมาไดแก ไมมีงานทํา  สวนผูที่ประกอบอาชีพเสริมมีจํานวนเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอยเมื่อ
ยายเขามาอาศัย ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน    โดยมีรายไดประมาณเดือนละ 
9,000 – 12,000 บาทตอเดือน    นอกจากนี้จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว ( นอกจากผูตอบ
แบบสอบถาม )  ทั้งในอดีต ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 และในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสอง
หอง ของกลุมตัวอยาง ปรากฏวาจํานวนผูมีรายไดในครอบครัวมีจํานวนมากขึ้นในปจจุบัน  
กลาวคือจากเดิมผูมีรายไดในครอบครัว ขณะพักอาศัยที่แฟลตประชานิเวศน 1 เดิม จํานวนผูมี
รายไดในครอบครัวคิดเปนจํานวนรอยละ 39.4 และเมื่อยายเขามาอยูในโครงการเคหะชุมชนทุง
สองหองมีจํานวนผูมีรายไดในครอบครัวคิดเปนรอยละ 46.5  
 

สวนในเรื่องความเพียงพอของรายไดครอบครัวของกลุมตัวอยางทั้งในอดีต ณ. แฟลต
ประชานิเวศน 1 และในปจจุบันที่พักอาศัย ณ. เคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา ครอบครัวของกลุม
ตัวอยางสวนใหญมีรายไดเพียงพอ แตไมมีเหลือเก็บออม  โดยครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและ
สามารถเหลือเก็บออมมีจํานวนมากขึ้น แตจํานวนเงินที่เหลือเก็บออมลดลง  เมื่อยายเขามาอาศัย
อยู ณ. เคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน  กลาวคือ  จากเดิมที่อาศัยอยู ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 
ครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 14 ครัวเรือน  สามารถเหลือเก็บ
ออมประมาณเดือนละ 3,001 – 6,000 บาท  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออมเดือนละต่ํากวา 1,000 
บาท  และเมื่อไดโยกยายเขามาพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ครอบครัวที่มีรายได
เพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม เพิ่มข้ึนเปน 21 ครัวเรือน   แตจํานวนเงินลดลงเหลือเก็บออม
ประมาณ เดือนละ ต่ํากวา 1,000 บาท ตอเดือน               รองลงมาไดแก ประมาณเดือนละ 
1,001 – 3,000 บาท   
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ทั้งนี้โดยรายไดรวม ( ยังไมหักคาใชจาย ) ของครอบครัวสวนใหญ            ทั้งกอนโยกยาย 

( ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 ) และในปจจุบัน ( ณ . แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง ) สวนใหญอยูใน
ระดับ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  และรองลงมาไดแก 10,000 – 15,000 บาท จึงกลาวไดวา
กลุมตัวอยางสวนใหญไมมีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องรายไดรวมของครอบครัว 
 
 ทางดานรายจายของครอบครัว  พบวาทั้งในอดีต  (ณ . แฟลตประชานิเวศน 1 )  และใน
ปจจุบัน ( ณ . แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง )         สวนใหญรายจายของครอบครัวไม
เปลี่ยนแปลง  กลาวคือ ครอบครัวสวนใหญมีคาใชจายประมาณเดือนละ 5,001 – 10,000 บาทตอ
เดือน รองลงมาได 10,000 – 15,000 บาทตอเดือน แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 
10,000 บาทตอเดือน เปนกลุมที่มีสัดสวนมากที่สุด สอดคลองกับรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวน
ในกลุมนี้มากที่สุดเชนกัน  ดังนั้น จึงสามารถกลาวไดวา            ครอบครัวของกลุมตัวอยางสวน
ใหญ มีรายไดเพียงพอกับคาใชจาย แตไมมเีหลือเก็บออม 
 
5.2 ทัศนคติของกลุมตัวอยางกลุมที่ 1 : ผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )มายัง 

           แฟลตเคหะ ชุมชนทุงสองหอง 
 

จากการศึกษาในเรื่องการเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะ
โยกยายเขามา  พบวา กลุมครัวเรือนตัวอยางสวนใหญ มีความเห็นวา       มีสภาพการอยูอาศัย
ปานกลาง กลาวคือ เหมือนๆ กับที่อยูอาศัยเดิม  ในเรื่องขนาดของหองพัก , รูปทรงอาคาร , ความ
สะดวกในการเดินทาง ตามลําดับ  แตความคิดเห็นที่ระบุวา คอนขางแยกวาที่อยูอาศัยเดิม จะเปน
ในเรื่องของ สภาพแวดลอมของการอยูอาศัย  ,รายจายรวม ,  การเก็บออม , ความสะอาดและ
ความเปนระเบียบของชุมชน ตามลําดับ 

 
สวนทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหม และการโยกยาย  สวนใหญมีความเห็นวา การ

เคหะแหงชาติจัดวิธีการโยกยายและหาที่อยูอาศัยแหงใหม มีความเหมาะสมดีแลว ในเรื่อง วิธีการ
เลือกที่พักอาศัยโดยการจับฉลาก ทั้งนี้เพราะทางการเคหะแหงชาติไดอนุโลมใหกลุมผูถูกร้ือยาย
สามารถตั้งตัวแทนกลุมมาจับฉลากได เชน ในกรณีที่กลุมผูถูกร้ือยายมีความสนิทสนมคุนเคยใน
การที่อยูหองติด,ใกลกัน  ก็สามารถตั้งตัวแทนกลุมเพียงคนเดียวมาจับฉลากเลือกหองพักอาศัยที่
ใหม แตไดหองพักอาศัยติดกัน 5 หอง  หรือในบางกรณีตัวแทนมาจับเพียงคนเดียวสามารถจับยก
ทั้งชั้นไดเลยเปนตน , ทําเลที่ตั้งของโครงการ           เพราะระยะทางอยูหางจากโครงการเดิมเพียง 
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6 กิโลเมตร รวมทั้งยังมีการคมนาคมที่สะดวกทําใหกลุมผูถูกร้ือยายโดยสวนใหญยังคงสามารถ
ทํางานในอาชีพเดิมได , การใหความชวยเหลือประสานงานทางการศึกษาของเจาหนาที่เกี่ยวกับ
บุตรหลานของผูถูกร้ือยาย ตามลําดับ      แตในสวนที่มีความเห็นวายังไมมีความเหมาะสม จะเปน
ในเรื่องของ        การดําเนินงานของกรรมการชุมชน และความพรอมของโครงการฯตอนยายเขามา  
ตามลําดับ 

นอกจากนี้ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน         ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
ครัวเรือนที่ทําการศึกษาสวนใหญ มีความเห็นวา       สภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะ
ชุมชนทุงสองหอง มีสภาพปานกลาง เหมือนๆกับสภาพที่อยูอาศัยเดิม (ณ.แฟลตประชานิเวศน 1)  
โดยระบุในเรื่อง ระบบไฟฟา ที่ยังมีไฟฟาดับ ไฟฟาขัดของอยู รองลงมาไดแก ความเหมาะสมของ
เวลาปด – เปด สนามเด็กเลน / สนามกีฬา  และความสะดวกในการทิ้งขยะ ตามลําดับ  และ
ความเห็นระบุวา เมื่อเขามาพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองแลว มีสภาพดีขึ้นกวาเดิม 
จะเปนในเรื่อง ปริมาณการไหลของน้ําและความสม่ําเสมอของการจายน้ํา  ตามลําดับ  สวน
ความเห็นที่ระบุวาคอนขางแยกวาเดิม จะเปนในเรื่องความสะดวกในการคมนาคมภายในโครงการ 
เกี่ยวกับความกวางของถนนและผิวถนน  นอกจากนี้กลุมตัวอยางยังมีความคิดเห็นในดานสิ่ง
อํานวยความสะดวกที่ภาครัฐควรจัดใหมีเพิ่มเติมในชุมชนวา ควรจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย 
ควรที่จะเพิ่มแสงสวางที่ถนนและทางเดิน เนื่องจากระบุวามีการงัดแงะและทรัพยสินสูญหาย         
รวมถึงยังมีปญหาการติดยาเสพยติดของเยาวชนและการรวมกลุมของเยาวชนในเวลากลางคืน , 
สงเสียงดังรบกวนการอยูอาศัยในชุมชนอีกดวย  

ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง กลุมตัวอยางสวนใหญมี
ความคิดที่จะพักอาศัย ณ. ที่นี้ตลอดไป  และรองลงมา มีความคิดวาจะพักอาศัยเพียงชั่ว
ระยะเวลาหนึ่ง   โดยมีเห็นวาหากตองยาย       จะมีสาเหตุสวนใหญมาจากสาเหตุ อ่ืนๆ
นอกเหนือจาก สาเหตุในเรื่องจํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น , ความจําเปนในการยายที่
ทํางาน และส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ          ซึ่งสาเหตุอ่ืนๆ นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวจะ
ไดแก  ความเสื่อมโทรมของชุมชน , ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน        โดยระบุวาเปนหวง
อนาคตของบุตรหลานเนื่องจากปญหายาเสพยติดไดแพรระบาดเขามาในชุมชนเพิ่มมากขึ้น         
ดังนั้นกลุมตัวอยางสวนใหญ จึงมีความคิดที่จะขอสิทธิกลับไปยังโครงการบานประชานิเวศน 1 
เนื่องจากมีความเห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการที่เพียบพรอมในเรื่อง
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ  นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมในการอยูอาศัยที่ดี             สวน
ความเห็นที่ระบุวาไมเคยคิดขอสิทธิกลับไปอยู จะใหเหตุผลวา โครงการบานประชานิเวศน 1 มี
ราคาสูง ตองใชเงินจํานวนมากในการอยูอาศัย     ซึ่งกลุมตัวอยางสวนใหญไมมีความสามารถใน
การจาย เพื่อเขาพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ได 
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ดังนั้น กลุมประชากรเปาหมายกลุมที่ 1ที่เปนผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )
มายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ทางดานลักษณะเศรษฐกิจและสังคมของกลุมตัวอยางสวน
ใหญมิไดเปลี่ยนแปลงไป         ทางดานทัศนคติตอที่อยูอาศัยในปจจุบันที่การเคหะแหงชาติไดจัด
ให พบวา สวนใหญมีความเห็นวาเหมือนๆกับที่เดิม และไดเสนอใหภาครัฐใหความชวยเหลือใน
ดานการจัดใหมีการรักษาความปลอดภัยเพิ่มเติมในชุมชน  เพราะเนื่องจากภายในโครงการแฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหองเปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการโยกยายมาจากหลายชุมชน  มีจํานวน
ทั้งหมด 9 อาคาร  จากเดิมที่แฟลตประชานิเวศน 1 มีเพียง 4 อาคาร  จึงทําใหสภาพแวดลอมใน
การอยูอาศัยคอนขางแยกวาที่อยูอาศัยเดิม    นอกจากนี้ในดานทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและ
การโยกยายสวนใหญมีความพอใจ          เนื่องจากใหความเห็นวาการเคหะแหงชาติจัดวิธีการ
โยกยายและหาที่อยูอาศัยแหงใหม มีความเหมาะสมดีแลวในโครงการนี้ 
 
5.3  สรุป    
 

โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนเปนโครงการที่จัดทําขึ้น มีวัตถุประสงคเพื่อการเพิ่ม
จํานวนที่อยูอาศัยใหไดมากที่สุด  พรอมทั้งปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีขึ้น บนพื้นที่ซึ่งมีศักยภาพ
ในการฟนฟูและใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง  โดยตองมีการรื้อยายชุมชนเกาออกไปยังพื้นท่ีที่
จัดเตรียมไวรองรับและทุบร้ืออาคารเดิมที่มีสภาพทรุดโทรม พรอมจัดทําโครงการใหมลงในพื้นที่ 
โดยแตเดิมนั้นโครงการแฟลตประชานิเวศน 1  เปนของกรุงเทพมหานครและโอนใหการเคหะ
แหงชาติเมื่อป พ.ศ. 2516  เปนที่อยูอาศัยของพนักงานการเคหะแหงชาติ  ( 108 ครัวเรือน )  
ประชาชนทั่วไป ( 132 ครัวเรือน )  มีพื้นที่ 15 ไร 74 ตารางวา  กับอาคารแฟลต 4 ชั้น  จํานวน 4 
อาคาร  240 หนวย  อายุอาคาร 23 และ 16 ป  และมีสภาพที่ทรุดโทรมและตองใชงบประมาณใน
การซอมเเซมบํารุงรักษาสูง  ตอมาเนื่องจากที่ดินของโครงการมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยู
อาศัยที่มีความหนาแนนขึ้นมาก  เหมาะกับเปนพื้นที่ปรับปรุงฟนฟู  เพราะเปนพื้นที่ที่ปรับปรุงงาย
และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง  เพราะการปรับปรุงพื้นที่ขนาดใหญ  ซึ่งราคาเฉลี่ยจะต่ําเมื่อ
เทียบกับราคาขายหลังพัฒนาบริเวณแลว  ราคาขายหรือใหเชาอาคารซึ่งสามารถจะทําใหมีอัตรา
หนาแนนสูงมีพื้นที่ขายไดมาก  โดยที่ยังสามารถทําใหคุณภาพสิ่งแวดลอมดีขึ้น  ( เทอดเกียรติ 
ศักดิ์คําดวง สํานักผังเมือง 2517 : 74 )  และพื้นที่ที่ตองทําการฟนฟูตองมีการทําการรื้อถอนอาคาร
เพื่อสรางใหมเพื่อใหเกิดที่วางขนาดใหญ  พอที่จะเอ้ือใหมีการวางแผนและการกอสรางตึกและ
อาคารชุด  รวมทั้งการจัดชองวางระหวางพื้นที่ใหเหมาะสมกวาเดิม  จึงตองมีการรื้อถอนอาคาร
แฟลต  4 ชั้น จํานวน 4 อาคารในพื้นที่  ซึ่งมีอายุอาคาร 23 และ 16 ป  และมีสภาพทีท่รดุโทรม  ทัง้
ที่ยังไมไดใชประโยชนเต็มที่จากอาคารที่มีอายุอาคารขนาดนี้  เพราะบานหรืออาคารเปนผลผลิต
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หรือสินคาที่มีความคงทนถาวร ( Very Durable Good ) อาจจะใชประโยชนไดนานถึง  50 -100 ป 
ก็มี  ( เศรษฐศาสตรภูมิภาคและเมือง 2532 : 582 )  ถามีการบํารุง ดูแลรักษาอาคาร  ใหถึงระดับ
มาตราฐานที่เหมาะสม   

 
สวนการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นกับชุมชนที่ตั้งอยูบนที่ดินของโครงการ  และเมื่อ

หนวยงานผูเปนเจาของมีความประสงคจะใชที่ดินดังกลาวมักประสบปญหาในการรื้อยายที่อยู
อาศัยเดิม  เเละมักมีขั้นตอนและปญหาในการรื้อยายมากมาย  ซึ่งกวาจะดําเนินการไดสําเร็จนั้น
ตองจัดทําแผนการอพยพและขั้นตอนในการรื้อยาย เชน  การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัย  การจัดการ
ประชาสัมพันธโครงการใหเขาใจความจําเปนในการรื้อยาย  การเตรียมการในการเคลื่อนยายซึ่ง
รวมถึงการเจรจาตอรอง  หลักเกณฑในการรื้อยายที่ผูอยูอาศัยเดิมจะไดรับเปนการจูงใจ  การ
เตรียมสถานที่อยูอาศัยเพื่อรองรับ  การเคลื่อนยายและการจัดคนเขาอยูอาศัย  และสุดทายคือ 
การบริการชุมชนที่ยายไปอยู  จะเห็นไดวาหนวยงานตองใชทั้งบุคลากร งบประมาณ และเวลา เปน
จํานวนมาก  เพราะยายที่อยูอาศัยตองใหความรับผิดชอบกับผูอยูอาศัยที่เคยอยูในที่ดิน  ซึ่งตองใช
ในการบริหารและจัดการปญหาตองอาศัยหลักการนิติศาสตร รัฐศาสตรการปกครอง เพราะในการ
แกไขปญหาตองรักษาไวซึ่งโครงสรางทางสังคม 

 
ในกรณีการรื้อยายผูอยูอาศัยจากโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 ไปแฟลตเคหะชุมชนทุง

สองหอง  ตามแผนงานไดจัดวางระยะเวลาไว ตั้งแตข้ันเตรียมการรื้อจนถึงการรื้อยายผูอยูอาศัยไว
ประมาณ 10 เดือน ( เมษายน 2537 – กุมภาพันธ 2538 )  แตเวลาปฏิบัติการร้ือยายจริงไดใชเวลา
ทั้งสิ้นประมาณ  17.5 เดือน ( กรกฏาคม 2536 – ธันวาคม 2537 ) ในขั้นตอนดังกลาวจึงจะรื้อยาย
ไดทั้งหมด เพราะในชวงการปฏิบัติการรื้อยายจริงมักตองประสบปญหา  การไมใหความรวมมือ
ของผูถูกร้ือยาย  มีการเจรจาตอรอง มีทั้งกลุมที่ยอมยายและกลุมที่ยังไมยอมยายจึงตองใช
ระยะเวลาเพิ่มและหาแนวทางที่เหมาะสมจึงยายไดหมดทั้งพื้นที่  

 
 ดังนั้นแผนเพื่อที่จะยายผูอยูอาศัยเดิมออกจากพื้นที่ใหตรงตามกําหนดเวลาในชวงเวลา

เดียวกันจึงเปนไปไดยาก  จึงทําใหแผนงานที่จัดทําไวในชวงนี้ตองยืดระยะเวลาออกไป  แตถา
พิจารณาดูระยะเวลาตามแผนงานที่ไดจัดทําขึ้นมีการปรับแผนในชวงนี้  ใหมีการปฏิบัติการขั้น
เตรียมการรื้อยายจนถึงการรื้อยายผูอยูอาศัยเร็วขึ้น คือมาเริ่มเตรียมการรื้อยายตั้งแตประมาณ 
กรกฏาคม 2536 ( ตามแผนเดิม เมษายน 2537 )  เพราะอาจตระหนักถึงปญหาตรงจุดร้ือยายผูอยู
อาศัย จึงทําใหแผนงานในชวงรายละเอียดนี้กับการปฏิบัติจริงใกลเคียงกับระยะเวลาที่ไดจัดทํา
แผน  แตทั้งนี้ทั้งนั้นกลุมที่ถูกร้ือยายที่อยูอาศัยกลุมนี้เปนพนักงานการเคหะแหงชาติ ถึงรอยละ 45  
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อาจทําใหการรื้อยายมีความรวมมือมากกวากลุมร้ือยายกลุมอ่ืนๆ  จนกระทั่งจัดการรื้อยายได
สําเร็จดังที่ไดกลาวมาแลว  แตทั้งนี้แนวทางที่เหมาะสมใชไดดีในสถานที่หนึ่งอาจไมสามารถใชได
เหมาะสมในอีกสถานที่หนึ่ง 
 
 สวนในเรื่องของการกอสรางโครงการใหม       ที่ไดมีการยืดระยะเวลาจาก 24 เดือนเปน 
36 เดือนทั้งนี้เพราะเกิดภาวะน้ําทวม     โดยผูรับจางทําเรื่องขอผอนปรนไปที่สมาคมอุตสาหกรรม
กอสรางไทยชวยดําเนินการ  จนมีมติคณะรัฐมนตรียืดระยะเวลากอสรางไดซึ่งตามมติเห็นชอบ
มาตราการใหการชวยเหลือผูประกอบวิชาชีพการกอสราง  โดยงดปรับเพราะถือวาเปนเรื่องสุดวสิัย
ทําใหการเคหะแหงชาติตองแบกภาระความเสียหายตรงสวนนี้  เชน ตามแผนงานที่วางไวทั้งหมด
เปนเวลา 4 ป มีงบประมาณโครงการรวมทั้งหมด 1,489,279,000 บาท  ดอกเบี้ยระหวางกอสราง 
114,098,000 บาท  โดยการเคหะแหงชาติไดกูเงินจากแหลงเงินกูหลายแหลง เชน ธนาคารเเหง
ประเทศไทย , ออกพันธบัตร เปนตน           ซ่ึงอัตราดอกเบี้ยเงินกู ตั้งแต 9.5 – 13.55 % โดย
ระยะเวลาการกอสรางตามแผนงาน 24 เดือน        และเมื่อกอสรางจริงเสร็จลาชาไปเปน 36 เดือน   
ดอกเบี้ยระหวางกอสรางเพิ่มข้ึนประมาณ 172,907,000 บาท คิดเปนสวนตางประมาณ 
58,809,000 บาท  ( สัมภาษณ  คุณนรา  บุญลอย    เศรษฐกร 6 กองผังเมืองและสิ่งแวดลอม  
การเคหะแหงชาติ )   
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5.4   กลุมที่ 2   :   ผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
 
 จากกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาทั้งเพศหญิง และ เพศชาย มีจํานวนไมแตกตางกนัมากนกั 
โดยเปนเพศหญิงรอยละ 54 เพศชายคิดเปนรอยละ 46  โดยสวนใหญมีอายุระหวาง 30 – 39 ป 
รองลงมาคือชวงอายุ 40 – 49 ป  จะเห็นไดวากลุมตัวอยางของผูที่พักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน อยูในชวงอายุประมาณ 30 – 49 ป และหากนํามารวมกันจะเปนสัดสวนถึง
รอยละ 76 ที่จะเปนผูที่อยูในวัยทํางานและวัยกลางคนซึ่งจะมีอํานาจในการเปนเจาของที่พักอาศัย
มากกวากลุมอ่ืนๆ     โดยกลุมตัวอยางสวนใหญจะมีสถานภาพโสดมากที่สุด  รองลงมาไดแก 
สถานภาพแตงงาน ซึ่งจะมีสถานภาพมาย / แยกกันอยูเพียงเล็กนอย 
 
 ทางดานระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง  สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี 
ระดับรองลงมาคือ มีการศึกษาสูงกวาระดับปริญญาตรี ดังนั้นรายไดตอเดือนของกลุมตัวอยาง
สวนใหญ จึงเปนกลุมที่มีรายไดสูง  กลาวคือ     สวนใหญมีรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน 
รองลงมาคือ  รายไดระหวาง 20,001 – 30,000 บาท ตอเดือน         ซึ่งถือไดวาเปนกลุมลูกคาที่
ตรงตามเปาหมายของโครงการบานประชานิเวศน 1      และเปนกลุมที่ทํางานในภาคเอกชน
มากกวารอยละ 50  กลาวคือ  สวนใหญประกอบอาชีพเปน พนักงาน / ลูกจางในบริษัทรานคา  คดิ
เปนรอยละ 27  รองลงมาไดแก งานสวนตัว , เจาของกิจการนายจาง           คิดเปนรอยละ 24 
และ 19 ตามลําดับ 
 
 ซึ่งจะมีลักษณะการอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  ปจจุบัน ดังนี้ 
 ทางดานชั้นของหองชุดที่ เลือกพักอาศัย  สวนใหญพักอาศัยอยูในหองชุดชั้นที่ 12  
รองลงมาคือ ชั้น ที่ 7   โดยมีระยะเวลาในการพักอาศัยมาแลวประมาณ  7 – 12 เดือนเปนสวน
ใหญ  รองลงมา คือ ระยะเวลาประมาณ 1 – 6 เดือน  เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศน 1 ตาม
แผนงานไดสรางแลวเสร็จและไดเปดใหเขาพักอาศัยเมื่อปลายป พ.ศ. 2541  
 
 นอกจากนี้ พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษามีลักษณะการเปนเจาของหองชุดพักอาศัย
ในปจจุบัน โดยการซื้อ เปนสวนใหญ          รองลงมาไดแก  การเชาซื้อ คิดเปนรอยละ 85 และ 12 
ตามลําดับ  โดยเปนหองชุด  2 หองนอน  แบบ D  ขนาด 63 ตรม.    คิดเปนรอยละ 36  รองลงมา
คิดเปนรอยละ 21 เทาๆกัน  ไดแกหองชุด  1  หองนอน แบบ A   ขนาด 51 ตรม.         และหองชุด 
1 หองนอน แบบ C  ขนาด 61 ตรม. 
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 สาเหตุที่เลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 สวนใหญใหความเห็นวา ที่อยู
อาศัยเดิมไกลที่ทํางาน  คิดเปนรอยละ 38  รองลงมาคือ เหตุผลอ่ืนๆ อาทิเชน ชอบทําเลที่มีความ
สะดวก  เปนตน   โดยมีองคประกอบที่ดีจึงเลือกพักอาศัย  กลาวคือ  ที่ตั้งของโครงการอยูในทําเล
ที่ดี  มีความสะดวกในการเดินทาง  รองลงมาไดแก  มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล  สวน
องคประกอบที่ไมมีผลตอการเลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ไดแก  เพื่อเกง็กาํไรใน
การขายสิทธิตอ  , ราคาหองชุด , คุณภาพของวัสดุในการกอสราง    และเพื่อนหรือคนรูจักแนะนาํ
ใหมาอยู ตามลําดับ   
 
 ทางดานการเดินทาง สวนใหญ  เดินทางไปทํางานดวยรถยนตสวนบุคคล  คิดเปนรอยละ 
69  รองลงมาไดแก  รถโดยสารสาธารณะ และวิธีอ่ืนๆ  เชน มีรถรับ – สง ตามลําดับ  ทั้งนี้มี
ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางานนอยกวา 30 นาที  เปนสวนใหญ  คิดเปนรอยละ 43 รองลงมา
ไดแก 31 – 60 นาที และ 61 – 90 นาที คิดเปนรอยละ 41 และ 12 ตามลําดับ  ซึ่งถือไดวากลุม
ตัวอยางใชเวลาในการเดินทางคอนขางนอย เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศนมีที่ตั้งโครงการ
อยูในทําเลที่ดีมีความสะดวกในการเดินทาง  
 
5.5 ทัศนคติของกลุมตัวอยางกลุมที่ 2  :  ผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  

   ในปจจุบัน 
 

จากการศึกษาในเรื่องทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในเรื่อง สิ่งอํานวยความสะดวก
ประเภทสาธารณูปโภค , สาธารณูปการ และ การบริการ พบวา กลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 50 
มีทัศนคติตอส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการวาอยูในเกณฑที่ดี  สวนความคิดเห็นที่
ระบุวาไมดีเลย จะเปนในเรื่องของการปองกันเสียงและกลิ่นจากที่ทิ้งขยะ และความสะดวกในการ
ทิ้งขยะ    เนื่องจากตองนําขยะมาตั้งไวบริเวณหนาหองพักแลวรอใหพนักงานทําความสะอาดมา
รวบรวม    และความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถกับที่พักอาศัย เนื่องจากอาคารแยกกัน
แตละอาคารและไมมีหลังคาคลุมสวนทางเดิน           สวนความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , 
พักผอน และความสะดวกในการบริการ  สวนใหญมีความคิดเห็นวาอยูในระดับที่พอใช  รองลงมา
ใหวาเห็นวาอยูในระดับที่เหมาะสมดีแลว          และเมื่อพิจารณาความคิดเห็นที่ระบุวาไมดีเลย
ทางดานสาธารณูปการ / พักผอน  จะเปนในเรื่องของความถี่ในการใชบริการบริการของสระวายน้าํ 
เนื่องจากมีการเก็บคาใชบริการสระวายน้ําเพิ่มนอกเหนือจากคาบํารุงสวนกลาง         สวนทางดาน
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทบริการความเห็นที่ระบุวาไมดีเลย จะเปนในเรื่องของ ความสะดวก
ในการเรียกใชบริการทําความสะอาดกับความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด        นอกจากนี้
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โครงการบานประชานิเวศน 1 ไมมีบริการโทรศัพทผานศูนย มีเพียงโทรศัพทสายตรงภายในหองพัก
อาศัยเทานั้น          กลุมตัวอยางใหความเห็นวาไมสะดวก ในการติดตอกับสวนกลางนิติบุคคล
อาคารชุดและยามรักษาความปลอดภัย เปนตน 
 
 ทางดานความคิดที่จะพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  กลุมตัวอยางสวนใหญ 
รอยละ 50  มีความคิดทีจะพักอาศัยเพียงชั่วระยะเวลาหนึ่ง  รองลงมาไดเเก  คิดที่จะพักอาศัย
ตลอดไป คิดเปนรอยละ 32           โดยกลุมที่ใหความเห็นวาคิดที่จะพักเพียงชั่วระยะเวลาหนึ่ง 
เนื่องจากมีความจําเปนในการยายที่ทํางาน , อายุเพิ่มมากขึ้นจนตองไปอยูในบานใหม  รวมถึง 
จํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น          และเกรงวาจะเกิดปญหาหากมีคนเขามาพักอาศัย
ในโครงการเพิ่มมากขึ้น  เปนตน         ซึ่งสามารถสรุปสาเหตุที่หากตองยายจากโครงการบาน
ประชานิเวศน 1  วามีสาเหตุที่คิดจะยาย ไดดังนี้            กลุมตัวอยางสวนใหญใหความเห็นวาจะ
มาจากสาเหตุอ่ืนๆ นอกจากจํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น    ,    สิ่งอํานวยความสะดวก
ไมดีพอ และความจําเปนในการยายที่ทํางาน ตามลําดับ       ซึ่งสาเหตุอ่ืนๆ จะไดแก  มาตราฐาน
การดูแลสภาพแวดลอมการอยูอาศัยแยลง โดยระบุวาไมมีสวนกลางที่ดี  เชน  ไมมีการติดตั้งกลอง 
วงจรปดรักษาความปลอดภัย     และนอกจากนี้ยังตองเสียคาใชจายในเรื่องสระวายน้ํา , ที่จอดรถ 
, สถานออกกําลังกาย( Fitness )   เพิ่มจากคาบํารุงสวนกลาง   เปนตน 
 
 ทางดานความคิดในการชักชวนเพื่อน / คนรูจัก    ใหเขามาพักอาศัยในโครงการบาน
ประชานิเวศน 1       สวนใหญใหความเห็นวาจะเเนะนําใหมาพักอาศัย คิดเปนรอยละ 52    โดยมี
เหตุผลที่จะเเนะนําวา เปนโครงการที่มีทําเลและสาธารณูปโภคสาธารณูปการดี , ผูพักอาศัยใน
โครงการยังมีนอยจึงเงียบสงบ   และยังมีระบบการรักษาความปลอดภัย   ระบบไฟฟา ทางเดิน
สวนกลางภายในโครงการดี       นอกจากนี้สถานที่ยังสะดวกในการซื้อสินคาจากซุปเปอรมารเกต
ในโครงการ  รวมถึงมีมาตราฐานในการจัดทําโครงการที่ดีพอสมควร      สวนความคิดเห็นที่ระบุวา
จะไมแนะนําหรือชักชวนเพื่อน / คนรูจักใหเขามาพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน1
เชนเดียวกับกลุมตัวอยาง คิดเปนรอยละ 48   จะใหเหตุผลวา เนื่องจาก ราคาของอาคารสูง ไม
เหมาะสมกับอุปกรณตางๆที่มีใหในหองพัก รวมทั้งไมมีที่ตากผา     นอกจากนี้มีคาใชจายในการ
พักอาศัยในโครงการสูงเพราะตองเสียคาที่จอดรถ , สระวายน้ํา     นอกเหนือจากคาบํารุงรักษา
สวนกลาง   โดยกลุมตัวอยางสวนใหญมีความเห็นวา   คาที่จอดรถควรจะยกเวนคันแรก สวนคัน
ตอๆไป จึงคอยเก็บ เปนตน  นอกจากนี้ภายในโครงการ ไมจัดใหมีที่นั่งพักผอนในสวนหยอมของ
โครงการ รวมถึงความสะอาดภายในอาคารที่พักอาศัยยังไมดี  ,  ระบบจอดรถไมสะดวก  ถามีผูพกั
อาศัยในโครงการฯ เพิ่มมากขึ้น  เปนตน  
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 โดยสรุปแลว กลุมประชากรเปาหมายกลุมที่ 2 ที่เปนผูพักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน เปนกลุมที่ตรงตามเปาหมายของโครงการ  กลาวคือ เปนกลุมที่มี
ความสามารถในการเปนเจาของหองชุดพักอาศัย     มีระดับรายได ประมาณ 55 ,000 บาทตอ
เดือน   โดยมีทําเลของโครงการบานประชานิเวศน 1 เปนจุดที่ทําใหตัดสินใจเขาพักอาศัยใน
โครงการ   สวนทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยสวนใหญมีความเห็นวาอยูในเกณฑที่ดี             
ยกเวนในเรื่องคาใชจายสวนกลางที่มีความเห็นวาไมเหมาะสม เนื่องจากสาธารณูปการประเภท ที่
จอดรถ , สถานออกกําลังกาย , สระวายน้ํา ตองเสียคาใชจายเพิ่มเติมนอกเหนือจากคาบํารุง
สวนกลาง  เปนตน 
 
5.6  ขอคนพบในงานวิจัย 
 
 5.6.1 ดานรูปแบบโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน   พบวา มีลักษณะเเละรูปแบบของ
การฟนฟูเมืองที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาและปรับปรุงสภาพชุมชนเดิมใหมีลักษณะที่ดีขึ้นใน
ลักษณะ Urban Redevelopment ซึ่งหมายถึงการรื้อลางสรางใหมทั้งหมด  เพราะสภาพชมุชนเดมิ
ชํารุดทรุดโทรม การใชประโยชนที่ดินปจจุบันที่ไมเหมาะสม ใชประโยชนไมคุมคากับเศรษฐกิจซ่ึง
จะเห็นไดจากชุมชนเดิมมีสภาพความหนาแนนของประชากร เฉลี่ยประมาณ 16 ครอบครัวตอไร
หรือประมาณ 100 ตารางเมตรตอครอบครัว    สวนโครงการฟนฟูเมืองที่จัดทําขึ้นมีความหนาแนน
ของประชากร 56 ครอบครัวตอไร  หรือประมาณ 28.57 ตารางเมตรตอครอบครัว  ซึ่งมุงเนนการใช
ที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด  
 
 5.6.2   ดานระยะเวลาในการดําเนินงานของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  พบวา  
เเผนการดําเนินงานโครงการทั้งหมดทุกขั้นตอน จะใชเวลา 4 ป แตเมื่อนําแผนงานโครงการสูการ
ปฏิบัติจริงใชเวลาถึง 5 ป 3 เดือน ซึ่งจากระยะเวลาของแผนที่ลาชาออกไปประมาณ 1 ป 3 เดือน 
สงผลกระทบดังนี้   
 

5.6.2.1 เกิดคาเสียโอกาสกับการเคหะแหงชาติ เชน  
-  ในดานการตลาด รูปแบบของสินคา ( Product ) และราคาของสินคา   
ที่ออกสูตลาดลาชา  ไปประมาณ 1 ป 3 เดือน  อาจจะทําใหสินคาไมเปน 
ที่นิยมกบัผูซื้อ หรือราคาอาจจะเเพงกวาโครงการของเอกชนที่เปนคูแขง
ทางการตลาด เปนตน 
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-  ในดานการขาย  หากการดําเนินงานตามแผนแลวเสร็จภายในกําหนด 
กอนที่จะเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย    จะสามารถนําสินคา ออกขายได
ทันทีตามแผนงานที่ไดวางไว  ซึ่งสินคาอาจจะขายไดมากกวาในปจจุบัน 

 
5.6.2.2 เกิดการสูญเสียตนทุนกับการเคหะแหงชาติและบริษัทผูรับเหมากอสราง 

เชน  
- วัสดุกอสรางขึ้นราคา  เนื่องจากการลดคาเงินบาทในชวงภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศถดถอย   
- การเคหะแหงชาติ ขายสินคาไดลาชากวาตามแผนงานที่ไดจัดวางไว

ทําใหรายไดจากการขายลาชากวาที่กําหนด  ซึ่งรายไดสวนนี้จะ
สามารถนําไปคืนทุนเพื่อลดตนทุนดานดอกเบี้ยเงินกูบางสวนที่
ทางการเคหะแหงชาติกูยืมมาลงทุนได   

 
5.6.3 ดานการรื้อยายผูพักอาศัยออกไปอยูโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง พบวา   

- การจัดเตรียมที่อยูอาศัยใหมใหกับกลุมผูถูกร้ือยาย  โดยมีขนาดหอง 
และพื้นที่ใชสอยใกลเคียงกับที่อยูอาศัยเดิม  และทําเลที่ตั้งไมไกล
จากสถานที่เดิมมากนัก  
-   การสรางแรงจูงใจใหกับกลุมผูถูกร้ือยายในดานตางๆ เชน อัตรา
คาเชาเทาเดิม  การอํานวยความสะดวกดานแรงงานและพาหนะใน
การขนยาย    การจัดเตรียมสถานที่ศึกษา  เพื่อรองรับบุตรหลานของ
กลุมผูถูกร้ือยาย   การจับฉลากเลือกอาคารที่พักอาศัยทําเปนกลุม  
คือมีตัวเเทนจากกลุมผูถูกร้ือยายเปนผูรวมดําเนินการ     เเละเปน
สักขีพยาน  เปนตน   

 
5.6.4 ดานทัศนคติของกลุมผูถูกร้ือยายที่พักอาศํยอยูในเคหะชุมชนทุงสองหอง   

พบวา   
- ความหนาแนนของประชากรในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง ซึ่ง 
      เปนแฟลตเชา             มีความหนาแนนตอพื้นที่โครงการโดยเฉลี่ย  
      48 ครอบครัวตอไร      ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยเดิมกอนถูก   
      ร้ือยายที่มีความหนาเเนนของประชากรเฉลี่ยประมาณ 16 ครอบครัว   
      ตอไร  และบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนถูกร้ือยายไมมีชุมชนแออัดที่อยู 
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      ใกลเคียงกัน เชนเดียวกับเคหะชุมชนทุงสองหอง     ทําใหกลุมผูถูก    
      ร้ือยายมีทัศนคติในทางลบตอสภาพเเวดลอมทางสังคม   ของเคหะ    
      ชุมชนทุงสองหอง อันเนื่องมาจากทั้งความหนาแนนของประชากรใน 
      ชุมชนทุงสองหองที่เพิ่มมากขึ้นและความรูสึกความเปนสวนตัวลดลง    
      เมื่อเปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยเดิม 
- กลุมผูถูกร้ือยายที่พักอาศัยในเคหะชุมชนทุงสองหอง     สวนใหญไม 

ประสงคที่จะกลับไปอยูโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ทั้งที่
ทางการเคหะแหงชาติใหสิทธิเปนกรณีพิเศษหากผูถูกร้ือยายตองการ
กลับมาอยูอาศัยในโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนเมื่อการกอสราง
เเลวเสร็จ  อันเนื่องมาจากกลุมผูถูกร้ือยายไมมีทุนทรัพยมากพอจะ
กลับมาเชาทรัพยสินหลังการกอสรางใหมแลวเสร็จ  เพราะคาใชจาย
ตางๆในโครงการฟนฟู เมืองประชานิ เวศนคอนขางสู ง  เมื่ อ
เปรียบเทียบกับรายไดตอครอบครัวของกลุมผูถูกร้ือยาย  ที่พักอาศัย
ในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง  ซึ่งไมคอยมีการเปลี่ยนแปลง
มากนักในดานอาชีพ รายได และสภาพความเปนอยูของครอบครัว 
 

5.6.5 ดานทัศนคติของกลุมผูพักอาศัยในโครงการฟนฟูเมอืงประชานิเวศน  
( บานประชานิเวศน 1 )  ในปจจุบัน  พบวา   

 -   ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม คอนขางดี  กลาวคือ  การศึกษา
สวนใหญอยูในระดับปริญญาตรี ปริญญาโท  และมีรายไดตอครอบครัว
สูงกวา 55,000 บาทตอเดือน     ซึ่งถือวาเปนกลุมลูกคาที่ตรงตาม
กลุมเปาหมาย  ที่การเคหะแหงชาติไดกําหนดไวและการเลือกซื้อ
โครงการบานประชานิเวศน 1  เพราะมาตราฐานโดยรวมของการจัดทํา
โครงการดีพอสมควร  สวนทําเลที่ตั้งโครงการดีมาก  มีการคมนาคม
ขนสงที่สะดวก  ประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง       แต
เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการที่พักอาศัยแบบ
อาคารชุด  ที่เจาของหองชุดตองชําระคาใชจายสวนกลางเพื่อการดูแล
ชุมชน เพื่อการบํารุงรักษาซอมเเซม    ระบบสาธารณูปโภค และการ
จัดการบริการตางๆ     ใหแกผูพักอาศัย  จึงตองชําระคาใชจายสวนกลาง
หองชุดละประมาณ 1,000-1,800 บาท    (   คาใชจายสวนกลางคิด 
ตารางเมตรละ 21 บาทตอเดือน )  ซึ่งคาใชจายสวนกลางนี้ไมไดรวม 
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คาบริการอาคารที่จอดรถ อีกเดือนละ 600 บาท  ตอ 1 คัน     ซึ่งอาจทํา
ใหทัศนคติที่ดีตอโครงการลดลงและอาจเปนผลกระทบตอผูที่จะตัดสินใจ
ซื้อโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ได  แตในขณะเดียวกันโครงการที่มี
ขนาดใกลเคียงกับโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนที่เปนของการเคหะ
แหงชาติ คือ โครงการคลองจั่นเพลส  ไมจัดเก็บคาบริการที่จอดรถคัน
แรก  สวนคันที่ 2 เสียคาบริการเดือนละ 400 บาท ตอ 1 คัน 

 
    
5.7  ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 
 

 ควรติดตามผลในสวนของการประเมินโครงการบานประชานิเวศน 1 ถามีจํานวนผูพัก
อาศัยในจํานวนที่เพียงพอสําหรับการประเมิน    เพราะถือไดวาเปนโครงการนํารองของโครงการ
ฟนฟูเมืองที่มีขนาดใหญและเปนของรัฐบาล   นอกจากนี้ควรทําการศึกษาแนวทางในการรื้อยายที่
อยูอาศัยในบริเวณอื่นที่มีศักยภาพในการพัฒนา   ในลักษณะโครงการที่เปนประเภทเดียวกันกับ
โครงการวิจัยนี้  ก็จะเปนประโยชนอยางมากเพื่อผลงานวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอโครงการใน
ลักษณะเดียวกันในอนาคต 
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