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ใหไดมากที่สุด  พรอมทั้งปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีขึ้น บนพื้นที่ซ่ึงมีศักยภาพในการฟนฟู และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง โดยการ
ร้ือยายชุมชนเกา ซ่ึงมีทั้งหมด 240 ครอบครัวออกไปยังพื้นที่ที่จัดเตรียมไวรองรับ และทุบร้ืออาคารเดิม  พรอมจัดทําโครงการใหมลงใน
พื้นที่ สําหรับผูมีรายไดปานกลาง – คอนขางสูง   

การวิจัยครั้งนี้ มีวัตถุประสงคเพื่อ ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนกอนถูกร้ือยายและขั้นตอนในการรื้อ
ยายและศึกษาความเปนมาของโครงการ  รายละเอียดแผนการดําเนินงานโดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนงานกับการ
ปฏิบัติจริง โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบันทางดาน กายภาพ เศรษฐกิจ สังคมของกลุมเปาหมายทั้ง 2 กลุม คือกลุมที่ถูกร้ือยายและกลุม
ที่พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน การวิจัยครั้งนี้เครื่องมือที่ใชในการวิจัยคือการใชแบบสอบถาม การสํารวจ
ภาคสนามและการสัมภาษณ รวมถึงการสังเกตรวบรวมขอมูลจากหนวยงานที่เกี่ยวของและขอมูลจากผูอยูอาศัยทั้ง2กลุมดังกลาว 
จํานวน 278 ตัวอยาง ซ่ึงเลือกกลุมตัวอยางดวยวิธีสัมมะโน (Census)วิเคราะหขอมูลโดยใชคาสถิติ รอยละคาเฉลี่ยคาสูงสุดและคา
ตํ่าสุด   

ผลการวิจัยพบวา  สภาพของอาคารโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 (เดิม) มีสภาพทรุดโทรมเนื่องจากอายุอาคารมากและ
ขาดการบํารุงดูแลรักษา  และเปนการใชที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร เปนการใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเต็มพื้นที่ เพราะ
ความหนาแนนของโครงการมีเพียง 16 ครอบครัวตอไร เเละขั้นตอนในการรื้อยายพบวาใชระยะเวลาในการปฏิบัติจริงมากกวาระยะเวลา
ตามแผน 7.5 เดือน เพราะในชวงเวลาการปฏิบัติการรื้อยายจริงประสบปญหา การไมใหความรวมมือของผูถูกร้ือยาย มีการเจรจาตอรอง 
เนื่องจากมีทั้งกลุมที่ยอมยายและกลุมที่ไมยอมยาย  ตองหาแนวทางที่เหมาะสมจึงจะยายไดหมดทั้งพื้นที่ โดยใชหลักการทางนิติศาสตร
และรัฐศาสตรการปกครอง เพราะในการแกปญหาตองรักษาไวซ่ึงโครงสรางทางสังคม โดยในสวนรายละเอียดของผูถูกร้ือยายเมื่อ
เปรียบเทียบสภาพอาคารที่อยูอาศัย ที่ทางการเคหะแหงชาติเตรียมไวรองรับมีสภาพที่ดีกวาที่เดิม เเละลักษณะทางกายภาพ เชน ขนาด
หองพักอาศัย และรูปทรงอาคารแตกตางกันเพียงเล็กนอย ขั้นตอนรายละเอียดการรื้อยาย กลุมผูถูกร้ือยายเห็นวาวิธีการจับฉลากเลือกที่
พักอาศัยมีความเหมาะสม รองลงมาคือทําเลที่ต้ัง เพราะระยะทางหางจากที่เดิมเพียง 6 กิโลเมตร ทําใหไมมีสภาพเปลี่ยนแปลงมากนัก
ทางดานเศรษฐกิจ สวนสภาพแวดลอมทางสังคมมีความเปลี่ยนแปลงพอสมควร เนื่องจากผูถูกร้ือยายเขามาอยูรวมในชุมชนที่มีขนาด
ใหญ 1,396 หนวย จากโครงการเดิมที่มีเพียง 240 หนวย  

ในสวนความเปนมาและรายละเอียดของโครงการพบวา เนื่องจากปจจุบันกรุงเทพมหานครเจริญเติบโตอยางรวดเร็ว ที่ดินใน
โครงการปจจุบันมีราคาสูง และทําเลที่ต้ังมีศักยภาพเหมาะสมสําหรับการฟนฟู โดยสามารถเพิ่มจํานวนที่พักอาศัยไดมากถึง 3.5 เทา 
เพราะในการจัดทําโครงการฟนฟูความหนาแนนเพิ่มขึ้น 56 ครอบครัวตอไร เปนการใชที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุดในการพัฒนา เพื่อให
เหมาะสมและคุมคาทางดานเศรษฐกิจและสังคม โดยรายละเอียดของแผนงานที่ไดจัดทําขึ้นเปนเวลา 4 ป เมื่อการปฏิบัติจริงเปนเวลา 5 
ป 3 เดือน เพราะถือไดวาเปนโครงการขนาดใหญและระยะเวลาการรื้อถอนเพื่อสรางใหมก็ยาวนานมาก เพราะฉะนั้นแผนที่ดีที่สุดจะเปน
แผนที่ถูกยอมรับในขั้นสุดทาย เเละกลุมเปาหมายของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนหลังจัดทําโครงการแลวเสร็จ ที่เขามาพักอาศัยมี
ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคมคอนขางดี สวนใหญมีการศึกษาระดับปริญญาตรีปริญญาโท มีรายไดสูงกวา 55,000 บาทตอเดือน โดย
สวนใหญที่เขามาพักอาศัยในโครงการคิดวามีองคประกอบที่ดีคือ ทําเลที่ต้ัง    รองลงมาคือมีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล 

ผลการศึกษานําไปสูขอเสนอแนะที่วา ควรที่จะมีการติดตามผลในสวนของการประเมินผลโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน
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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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ผูอํานวยการฝายโครงการเมอืงใหมและผูอาํนวยการเคหะนครหลวง 2  ที่เอื้อเฟอขอมูลและ
ชวยเหลือในทกุๆดานอยางดวยดีตลอดมา รวมทั้ง เจาหนาทีก่ารเคหะแหงชาติทกุทาน นกัวิชาการและ
หนวยงานที่เกีย่วของตาง ๆ พรอมทัง้นองๆที่ชวยเก็บแบบสอบถามและกลุมตัวอยางทุกทานที่ใหความ
รวมมือในการตอบแบบสอบถาม 
 และขอกราบขอบพระคุณ พอ แม   ที่ใหกาํเนิด   ครู-อาจารย ทุกทานที่มอบความรูติดตัว และ
ทายสุด นางสาวปยะมาศ เลิศนภากุล และ นายสายณัห แตมคุณ  ผูซ่ึงคอยชวยเหลือทุกๆดาน ให
กําลังใจ  ทําใหวทิยานพินธฉบับน้ีสําเร็จลลุวงดวยดี    

หากวทิยานิพนธฉบับน้ี  เกดิประโยชนตอผูเกี่ยวของ  ทัง้ทางตรงหรือทางออม  ผูวิจัยขอมอบ
ความดีในครั้งนี้แก  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  สถาบันอันทรงเกียรต ิ   
  
 
              ผูวิจัย 

    นายอรรณพ   ศรีวาณัต ิ
            มีนาคม  2544 

 
 
 
 
 



























  บทที่ 1 
           บทนํา  
 

1.1 ความเปนมาและสาระสําคัญ 
 กรุงเทพมหานครและเมืองศูนยกลางความเจริญของภูมิภาค  เปนจุดรวมของความเจริญ
ทั้งในดานเศรษฐกิจและสังคม   เปนที่ตั้งที่สําคัญๆของชาติ    อาทิ    เปนศูนยกลางบริหารราชการ  
การศึกษา และวัฒนธรรม การบริหารธุรกิจ การคมนาคม เปนเมืองอุตสาหกรรม พาณิชยกรรม
และเปนเมืองทาทําใหมีความดานแรงงานสูง การใชที่ดินของชุมชนเมืองเปลี่ยนแปลงไปอยาง
รวดเร็ว การเติบโตของเมืองไมเปนระเบียบ โดยเฉพาะเขตชุมชนเมืองเดิมหรือยานธุรกิจการคาเกา
ของเมืองที่ชํารุดทรุดโทรม สภาพอาคารเกาหมดสภาพการใชงาน ระบบสาธารณูปโภคไมถูก
สุขลักษณะ ไมเพียงพอในการบริการแกผูอยูอาศัยเพิ่มข้ึนในเขตชุมชนนั้นและการใชที่ดินไมคุมคา
เต็มตามศักยภาพ ( จิระ จิตรกร 2525 : 2 ) 
 เมื่อเวลาผานไปหลายสิบปเมืองไดเจริญมากขึ้น  มีการกอสรางพัฒนาไปตามยถากรรม  
ทําใหเกิดการเสื่อมโทรมของชุมชนเมืองตามมา  เพราะขาดการฟนฟูใหเหมาะสมตามกาลเวลา  
ไมมีการปรับปรุงฟนฟูเปลี่ยนแปลงโครงสรางการใชที่ดินของชุมชนเมือง  และการใชตัวอาคารใหมี
ความเหมาะสมใชประโยชนไดคุมคามากยิ่งขึ้น  โดยไมตองรอใหชุมชนเมืองมีสภาพชํารุดทรุด
โทรมจนใชประโยชนไมไดเสียกอน  การปลอยทิ้งไวเมื่อทําการปรับปรุงฟนฟูบูรณะจะเกิดความ
ยุงยากมากกวา  ทั้งดานงบประมาณ คาที่ดิน คากอสราง  คาดําเนินการ  รวมถึงดานปญหาใน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน   การโยกยาย การจัดหาที่อยูอาศัยใหม  และจะมีการตอตานในการปรับปรุงฟนฟู
ชุมชนเมืองมากยิ่งขึ้น  เพราะผูคนที่เดือดรอนไมเขาใจวิธีการกระบวนการฟนฟูเมืองที่ชัดเจน  
ดังนั้นเมื่อเห็นวาชุมชนเมืองใดหรือบริเวณใดเริ่มทรุดโทรมเกิดปญหาในการใชสอยพื้นที่ไมคุมคา  
ไมเหมาะสมดานเศรษฐกิจก็ควรรีบทําการปรับปรุงฟนฟูไดตลอดเวลา 
 การปรับปรุงฟนฟูเมืองมีกระบวนการและขั้นตอนที่ยุงยากซับซอน เพราะตองมีองคกรที่
รับผิดชอบทั้งดานวางผังและวางแผน  ดานการกอสราง การพัฒนา การบริหาร ดูแล กอนจะ
ดําเนินการได  ตั้งมีการสํารวจชุมชนเมืองเพื่อไดทราบปญหาตางๆ ตองมีการเจรจาตอรองกับ
เจาของที่ดินและผูอยูอาศัยเดิมในการจัดเตรียมที่ดิน  ตองจัดทําโครงการ มีการวางผังการ
ออกแบบใหเหมาะสมกับสถานการณ มีการประมาณราคาการกอสราง การบริหาร การกอสราง
อาคาร ตลอดจนการอพยพรื้อยาย การพิจารณาสิทธิ ฯลฯ ( ฝายโครงการเมืองใหม การเคหะ
แหงชาติ 2534 : 2 )  
 การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานของรัฐดังกลาวขางตน ที่มีบทบาทเกี่ยวของกับการ
ตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยของประชาชน  เเละเพื่อใหเกิดความสอดคลองกับ
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วัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ ฉบับที่ 7 ซึ่งมุงหวังที่จะสนับสนุนและประสานงานกับ
หนวยงานของรัฐบาลและเอกชนในการพัฒนาที่อยูอาศัย คุณภาพชีวิตสิ่งแวดลอมของชุมชน  การ
เคหะแหงชาติจึงมีแผนที่จะกอสรางอาคารชุดพักอาศัยประเภทเชาซื้อ  สําหรับผูมีรายไดปานกลาง
ถึงคอนขางสูงในพื้นที่อาคารแฟลตเพื่อการเชาพักอาศัยเดิม ( การเคหะแหงชาติ 2538 :  1 ) 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน         ก็เปนโครงการที่มีลักษณะเดียวกับคําจํากัดความ
ดังกลาว  โดยการเคหะแหงชาติไดรับโอนโครงการประชานิเวศน มาจากกรุงเทพมหานครเมื่อป 
พ.ศ. 2516  ประกอบดวยที่ดิน 15 ไร 74 ตารางวา กับอาคารแฟลต 4 ชั้น ข้ึนอีก 2 หลัง จํานวน 
120 หนวย  ตอมาในป พ.ศ. 2519  การเคหะแหงชาติไดหอสรางแฟลต 4 ชั้น ขึ้นอีก 2 หลัง 
จํานวน 120 หนวย เพิ่มข้ึนในบริเวณดังกลาวเปนจํานวนทั้งหมด 240 หนวย  อาคารในโครงการ
ประชานิเวศน 1 เดิมจึงมีอายุ 23 และ 16 ป มีสภาพที่ทรุดโทรม        ตองใชงบประมาณในการ
ซอมเเซม บํารุงรักษาสูง   
 กลาวคือ  การที่กรุงเทพมหานครเติบโตอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาที่ดินบริเวณโครงการ
ประชานิเวศน 1 มีราคาสูงขึ้น  ประกอบกับไดมีการพัฒนาระบบถนนและทางดวนขึ้นทางตอน
เหนือของกรุงเทพมหานคร หลายสาย  ทําใหการคมนาคมบริเวณโครงการสะดวก  ที่ดินในบริเวณ
โครงการจึงมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยูอาศัยที่มีความหนาแนนเพิ่มข้ึนจากโครงการเดิม ซึ่ง
หนาแนนเพียง 16 ครอบครัวตอไร  ใหสามารถรองรับประชากรที่กําลังประสบปญหาขาดแคลนที่
อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครไดมากขึ้นและจัดพื้นที่บริเวณดังกลาวใหมีสภาพแวดลอมที่ดีข้ึนอีก  
โดยการจัดทําโครงการใหมลงในพื้นที่ และร้ือยายชุมชนเกาออกไปในโครงการเคหะชุมชนทุงสอง
หอง ที่ทางการเคหะแหงชาติไดเตรียมพื้นที่ไวรองรับในขนาดหนวยพักอาศัยและคาเชาเทาเดิม  
( กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม   การเคหะแหงชาติ 2535 : 1  ) 
 ดังนั้นในการศึกษาวิจัยครั้งนี้   ที่จะทําการศึกษาถึงสาเหตคุความจําเปนที่โครงการตองร้ือ
ยายที่อยูอาศัยเดิมบนที่ตั้งโครงการ เพื่อใชหรือนําที่ดินดังกลาวมากอสรางอาคาร , ติดตามผลการ
ดําเนินงานของโครงการและติดตามตรวจสอบ ( Project Implementation ,  Direction and 
Monitoring ) โดยการเปรียบเทียบกับนโยบายและวัตถปุระสงคที่ไดตั้งไว  
  
1.2 วัตถุประสงคของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศน กอนถูกร้ือยาย 
2. เพื่อศึกษาขั้นตอนและปญหาในการรื้อยาย 
3. เพื่อศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียดในการดําเนินโครงการ 
4.  เพื่อศึกษาแผนการดําเนินงาน   โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับ 
     การปฎิบัติจริง 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 

1. ทําการศึกษาการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม  ที่ถูกร้ือยายไปยังเคหะชุมชนทุงสองหอง 
สํารวจสภาพชุมชนพรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 

2. ทําการศึกษาสภาพทางกายภาพของที่ตั้งโครงการ สํารวจสภาพอาคารใหมพรอม
ระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ 

3. การศึกษาในครั้งนี้มุงประเมินสิทธิผลตามแนววัตถุประสงคของโครงการโดยติดตาม
การดําเนินงานเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการปฏิบัติจริง 

 
1.4 วิธีดําเนนิงานวิจัย 
 
 การวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชิงประเมิน ( Evaluation  Research  )  โดยมีวัตถุประสงคเพื่อ
ติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน     ตามแนววัตถุประสงคของโครงการก็
เพื่อการพัฒนาใชที่ดินใหคุมคาและเพื่อปรับปรุงสภาพแวดลอมของโครงการใหดีขึ้น  โดยทุบร้ือ
อาคารเกาที่มีสภาพชํารุดทรุดโทรมยายผูอยูอาศัยเดิมไปในที่ที่จัดไวรองรับ  และเพื่อจัดสรางที่อยู
อาศัยประเภทเชาซื้อสําหรับผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูงใหเปนไปตามสภาวะเศรษฐกิจและ
สภาพความเจริญเติบโตของเมือง     โดยศึกษาผลของการรื้อยายและรายละเอียดของโครงการที่
อยูอาศัยเคหะชุมชนทุงสองหอง    เชน  ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ และสังคมของผูที่ถูกร้ือยาย  
และรายละเอียดโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  เพื่อประกอบการพิจารณา และทําใหการศึกษา
งานวิจัยที่ไดผลสมบูรณยิ่งขึ้น มีวิธีการวิจัยตามขั้นตอนตางๆ ดังนี้ 
  ขั้นที่ 1 การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบื้องตน 
  ขั้นที่ 2 การวางแผนและออกแบบงานวิจัย 
  ขั้นที่ 3 การเก็บรวบรวมขอมูล 
  ขั้นที่ 4 การวิเคราะหขอมูล 
  ขั้นที่ 5 การสรุปผลของปญหา แนวทางแกไขและขอเสนอแนะ 
 

1.4.1 การสํารวจและรวบรวมขอมูลเบื้องตน 
 ศึกษาทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับเมือง ความเจริญเติบโตของเมือง การรื้อถอนเพื่อ
สรางเมืองใหมและการรื้อยายที่อยูอาศัย โดยศึกษารวบรวมขอมูล รายงาน หนังสือจากหนวยงาน
ราชการที่เกี่ยวของ  หนังสือวารสาร เอกสารทางวิชาการ งานวิจัย วิทยานิพนธ และสิ่งพิมพตางๆที่
เกี่ยวของ และศึกษารวบรวมขอมูลรายละเอียดของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน จาก
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หนวยงานการเคหะแหงชาติ รวมทั้งการสัมภาษณ เจาหนาที่ที่เกี่ยวของกับการดําเนินโครงการ 
เพื่อนําไปวิเคราะหและลําดับการวิจัย การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชา
นิเวศน 
 

1.4.2 ประชากรเปาหมาย 
 สําหรับการทําวิจัยครั้งนี้  ประชากรเปาหมายมี 2 กลุม คือ ชาวชุมชนเคหะชุมชนทุงสอง
หองที่ถูกร้ือยายจากชุมชนประชานิเวศน 1 โดยมีผูเชาเปนพนักงานการเคหะแหงชาติ 108 หนวย  
ประชาชนทั่วไปจํานวน 132 หนวย ซึ่งรวมทั้งหมด 240 หนวย      แตทั้งนี้ไดมีการสละสิทธิ์โดยไป
รับสิทธิ์ในโครงการอื่น  และโอนสิทธิ์ตนทางในการยายประมาณ  62  หนวย  ทําใหเหลือกลุม
ตัวอยางทั้งหมด 178  ตัวอยางที่สามารถเช็คไดจากบัญชีรายชื่อ( ดูภาคผนวก )      เปนผูเชา
แฟลตประชานิเวศน(เดิม)ที่มาจับฉลากเลือกหองอาคารแฟลตโครงการเคหะทุงสองหอง   และอีก 
1 กลุมประชากรเปาหมาย คือ กลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน   ซึ่ง
จากการสํารวจและสอบถามเจาหนาที่ที่ดูแล  มีหองชุดที่ขายไดแตละอาคารรวมทั้งหมด 229 
หนวย ( ดูภาคผนวก )  แตไมมารับมอบหองชุดเปนจํานวน 24 หนวย  นอกจากนี้ยังมีกลุมที่ละทิง้ / 
สงคืนหองชุด , กลุมที่ไมมาพักอาศัยเปนประจําอีกจํานวนหนึ่ง     ทําใหมีกลุมตัวอยางพักอาศยัอยู
ในโครงการบานประชานิเวศน 1 ประมาณ  100  ตัวอยาง  โดยผูวิจัยจะใชวิธีเก็บแบบสัมมะโน
จากกลุมตัวอยางทั้ง 2 กลุม เปนจํานวน   278  ตัวอยาง     
 

1.4.3เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ประกอบไปดวย   
 1.  การสังเกต ( Observation )           เปนการเก็บรวบรวมขอมูลทางกายภาพของทั้ง 2 
โครงการเปนขอมูลพื้นฐาน 

2.  แบบสอบถาม  ( Questionnaire )   ซึ่งโครงสรางของแบบสอบถามนี้จะตองใหไดมาซึ่ง
ขอมูลที่มีความสอดคลองกับจุดมุงหมายและวัตถุประสงคในการศึกษา  โดยใชแบบสอบถาม 
เปนการสรางคําถามแบบปลายปด ( Close  -  Ended )      เพื่อใหผูตอบแบบสอบถามสามารถ
แสดงความคิดเห็นภายในกรอบที่กําหนดให , การสรางคําถามใหเลือกหลายคําตอบ ( Multiple   
Choice  Question )     และแบบวัดทัศนคติโดยใชลักษณะมาตรวัดแบบ ลิเคอรท ( Likert Scale )   
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1.4.4 ขั้นตอนในการสรางเครื่องมือ 
 1.  ผูวิจัยไดสรางแบบสอบถาม  ออกเปน 2 ชุด  ชุดที่ 1 สําหรับผูถูกร้ือยายจากแฟลต
ประชานิเวศน 1 ไปแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     สวนชุดที่ 2   สําหรับผูพักอาศัยอยูในโครงการ
บานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน   ตามที่ผูวิจัยไดกําหนดโครงสรางของแบบสอบถาม     โดยชดุที ่1 
แบงออกเปน 7 สวน  ดังตอไปนี้ 
  สวนที่  1 ขอมูลสวนตัวทั่วไป   เปนตัวแปรทางดานอายุ  อาชีพ  การศึกษา   
    สถานภาพ  สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   

สวนที่  2    ลักษณะทั่วไปทางดาน เศรษฐกิจ สังคม  กอนถูกร้ือยาย   เปน
ตัวแปรทางดาน  อาชีพ  อาชีพเสริม  ระยะเวลาในการพักอาศัย 

 การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง    ระยะเวลา     คาครองชีพ  
รายไดและรายจายในครอบครัว   

สวนที่ 3 ลักษณะทั่วไปทางดานเศรษฐกิจ  สังคม  ในปจจุบัน  เปนตัว
แปรทางดาน  อาชีพ    อาชีพเสริม การเปลี่ยนแปลงอาชีพ  
ระยะเวลาในการพักอาศัย  การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง    
ระยะเวลา     คาครองชีพ  รายไดและรายจายในครอบครัว   

สวนที่  4 ทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอน 
ที่จะยายเขามา  เปนตัวแปรทางดาน  ลักษณะของที่อยูอาศัย  
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ   รายได  รายจาย  และ
ความรูสึกมั่นคงในอนาคต 

สวนที่ 5 ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย     เปนตัวแปร
ทางดาน  ทําเลที่ตั้ง  รายละเอียด  ขั้นตอนในการโยกยายที่พกั
อาศัย      และความคิดเห็นตอการดําเนินงานของเจาหนาที่
หนวยงานตางๆ 

สวนที่ 6 ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน   เปนตัวแปรทางดาน  
ส่ิ ง อํ า น วยความสะดวกประ เภทสาธา รณู ป โภคและ
สาธารณูปการ 

สวนที่ 7 การประเมินทัศนคติ   เปนตัวแปรทางดาน   ความคิดเห็น
ทางดานการพักอาศัยในปจจุบัน   
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ชุดที่ 2 แบงออกเปน 4 สวน ดังตอไปนี้ 
สวนที่ 1 ขอมูลทางดานสวนตัวทั่วไป  เปนตัวแปรทางดาน  อายุ  อาชีพ  

การศึกษา  สถานภาพ  สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   
สวนที่ 2 ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน  เปนตัวแปรทางดาน ลักษณะที่

อยูอาศัย  ระยะเวลาในการพักอาศัย  ปจจัยในการเลือกที่พัก
อาศัย  การเดินทางไปทํางาน  ระยะทาง  ระยะเวลา   

สวนที่ 3 ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย  เปนตัวแปรทางดาน สิ่งอํานวย
ความสะดวก  ประเภทสาธารณูปโภค -  สาธารณูปการ  และสิ่ง
อํานวยความสะดวกประเภทบริการ   

สวนที่ 4  การประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน ความคิดเห็นทางดาน
การพักอาศัยในปจจุบัน   

สําหรับคําถามสวนที่ 1 ชุดที่ 4  ที่วัดทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยู
อาศัยเดิมกอนที่จะยายเขามา   มีหลักการใหคะแนน ดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีขึ้นมาก 
  4 หมายถึง  ดีขึ้น 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  คอนขางแย 
  1 หมายถึง  แย 
 สวนคําถาม ชุดที่ 1 สวนที่ 5      ที่วัดทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย 
มีหลักการใหคะแนน ดังนี้ 
  3 หมายถึง  เหมาะสมมาก 
  2 หมายถึง  เหมาะสม 
  1 หมายถึง  ไมเหมาะสม 
  0 หมายถึง  ไมมีความคิดเห็น 
 และคําถามชุดที่ 1 สวนที่ 6  ที่วัดทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน      มีหลักการ
ใหคะแนน ดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีขึ้นมาก 
  4 หมายถึง  ดีขึ้น 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  คอนขางแย 
  1 หมายถึง  แย 
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 สวนคําถามชุดที่ 2  สวนที่ 3 ที่วัดทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย มีหลักการใหคะแนนดังนี้ 
  5 หมายถึง  ดีมาก 
  4 หมายถึง  ดี 
  3 หมายถึง  ปานกลาง 
  2 หมายถึง  ไมคอยดี 
  1 หมายถึง  ไมดีเลย 
 
 2.   ผูวิจัยไดสรางขอคําถามที่กําหนดขึ้นตามตัวแปร  โดยการวิเคราะหจากแนวความคิด
และทฤษฎีที่เกี่ยวของ  เสร็จแลวนําเครื่องมือไปจัดพิมพเพื่อนําไปทดสอบ   กอนนําไปใชจริง 
 

1.4.5การตรวจสอบคุณภาพของเครื่องมือ 
 วิธีตรวจสอบแบบสอบถาม  โดยการตรวจสอบเพื่อใหเกิดความมั่นใจวาจะสามารถเก็บ
ขอมูลไดครบถวนทุกประเด็น  และมีความนาเชื่อถือโดยมีการตรวจสอบดังตอไปนี้ 

1. ตรวจสอบเบื้องตน  เพื่อนําขอมูลมาใชในการออกแบบสอบถาม  และตรวจสอบความ 
ชัดเจนของแบบสอบถาม  การจัดหมวดหมูของคําถาม  ภาษาที่ใชและเกณฑในการใหคะแนน 

2. ตรวจสอบความตรงเชิงเนื้อหา  ( Content  Validity )      และความเปนวัตถุวิสยั 
( Objectivity ) ของคําถาม -  คําตอบแตละขอวาเครื่องมือนั้นๆสามารถใชไดในสิ่งที่ตองการวัด
หรือตองการศึกษาไดอยางถูกตองและครบถวนเพียงใด 
 3.  นําแบบสอบถามที่ไดขอคําปรึกษาจากอาจารยที่ปรึกษาวิทยานิพนธและผูทรงคุณวุฒิ  
เพื่อชวยพิจารณาขอคําถามในการวัดตัวแปรที่ตองการ  ขอความคิดเห็นเพิ่มเติม  และทําการแกไข
อีกครั้ง  เพื่อใหตรงประเด็นตามเนื้อหาที่จะทําการวิจัยไดอยางถูกตอง  และจึงจัดทําเปน
แบบสอบถามเพื่อนําไปใชกับกลุมตัวอยาง 
 4.  การทดสอบกลุมตัวอยาง  ( Pre – Test )  ไดทดสอบใชแบบสอบถามกับกลุมตัวอยาง
รวม 25  ตัวอยาง  คิดเปนรอยละ 10   พบขอบกพรองที่ตองแกไข 4 ประการไดแก   

1.) ภาษาที่ใชเขาใจยาก  
2.)  คําถามบางขอคลายคลึงกันทําใหผูตอบสับสนในในการตอบ 

 3.)  คําถามยาวหลายขอ ทําใหขาดความสนใจ       
 4.)  การจัดเรียงคําถามไมดี เปนตน 

 หลังจากนั้นเมื่อไดทราบขอบกพรอง  ไดแกไข ปรับปรุงถอยคําใหราบร่ืนกะทัดรัด  เขาใจ
ไดงายขึ้น  และไดตัดคําถามที่ไมจําเปนออกพรอมท้ังจัดเรียงลําดับใหม  แลวจัดเตรียมใหเพียง
พอที่จะนําไปใชจริง 
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1.4.6 การเก็บรวบรวมขอมูล 
1. ขอมูลทุติยภูมิเปนขอมูลที่ไดจากเอกสาร  รายงานการวิจัยที่เกี่ยวของ  กับการศึกษา 

จากหนวยงานตางๆ   
2. ขอมูลปฐมภูมิ  เปนขอมูลภาคสนามที่ผูวิจัยไดรวบรวมจากประชากรที่ใชในการศึกษา   

โดยใชวิธีการสํารวจ  ( Survey )  มีแบบสอบถามเปนเครื่องมือ มีข้ันตอนดังตอไปนี้ 
2.1   ผูวิจัยไดทําหนังสือขอความอนุเคราะหขอมูล     และรายละเอียดตางๆไปยังฝาย 

โครงการเมืองใหมและสํานักงานกองเคหะนครหลวง 2  การเคหะแหงชาติ  โดยทําหนังสืออยาง
เปนทางการจากภาควิชาเคหการ            คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ซึ่งผูวิจัยไดรับความอนุเคราะหทั้งขอมูลและความรวมมือเปนอยางดีจากหนวยงานที่ไปติดตอ     
พรอมทั้งแนะนําเจาหนาที่การเคหะแหงชาติที่ดูแลท้ัง 2 โครงการ  คือทั้งเจาที่ที่ดูแลโครงการเคหะ
ชุมชนทุงสองหองและเจาหนาที่ที่ดูแลโครงการประชานิเวศน1     ที่จะชวยอํานวยความสะดวก
และแนะนําในการแจก– เก็บ  แบบสอบถามทั้ง 2 โครงการ 

2.2   โครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง      ผูวิจัยไดทําการแจกแบบสอบถามกับทีมงาน 
ของผูวิจัยเอง โดยผูวิจัยใชวิธีการเก็บแบบสัมมะโน  มีเจาหนาที่ของการเคหะแหงชาติชวยเช็ค
บัญชีรายชื่อผูที่ถูกโยกยายมาจากชุมชนประชานิเวศน  ผูวิจัยไดดําเนินการโดยใชเวลา  4 สัปดาห  
ไดรับแบบสอบถามคืนมา 155 ตัวอยางจากกลุมเปาหมาย 178 ตัวอยาง คิดเปน 87.07 % ทั้งนี้
เพราะ  กลุมตัวอยางสวนที่ขาดหายไปไมยอมสงแบบสอบถามคนื เมื่อทวงถามบอกวายังไมไดรับ  
เมื่อใหแบบสอบไปใหม  และผูวิจัยขอไปรับคืนก็ยังบอกวาไมไดรับหรือสูญหาย         และบางสวน
ก็ไมไดกลับมาที่พักอาศัยเปนเวลานานแลว ( จากการสอบถามเพื่อนบานและเจาหนาที่การเคหะฯ
ที่ดูแลโครงการ )  ซึ่งจํานวนแบบสอบที่ผูวิจัยไดรับคืนมีความนาเชื่อถือไดเพียงพอ  เพราะขอมูลที่
ไดรับทั้งหมดมีความแนนอนและชัดเจนตรงตามเปาหมาย 

2.3   โครงการบานประชานิเวศน 1 ผูวิจัยไดขอดําเนินการแจกแบบสอบถาม จํานวน  
100 ชุด   โดยผูวิจัยไดใชวิธีเก็บแบบสัมมะโน  เจาหนาที่การเคหะฯที่ดูแลโครงการอํานวยความ
สะดวกชวยแจกสอบถามใหจํานวน 100 ชุด  เพราะจะมีความสะดวกในการแจก – เก็บ
แบบสอบถามมากกวา  โดยผูวิจัยไดดําเนินการเก็บแบบสอบถามตามที่ไดนัดแนะกับเจาหนาที่
การเคหะฯที่ไดดูแลโครงการ     ใชเวลา 2 สัปดาห  ไดรับแบบสอบถามคืนมา 92 ตัวอยาง    ผูวิจัย
จึงทําการแบบสอบถามเพิ่มเติมอีก 8 ฉบับจนครบกลุมตัวอยางที่ตองการ 100 ตัวอยาง 
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1.4.7 การเตรียมขอมูล 
1.1 การเตรียมขอมูลโดยการทําการรวบรวมแบบสอบถามที่ไดรับคืน          แลวตรวจ 

ขอผิดพลาด  อันไดแก  การไมตอบ  ลงคําตอบผิดที่  คําตอบไมชัดเจน  การปฎิเสธที่จะไมตอบใน
บางขอ  จึงทําการคัดเลือกขอมูลที่มีความสมบูรณใหรายละเอียดที่เปนจริงและชัดเจนมาทําการ
วิเคราะห 

1.2 การออกแบบรหัสขอมูล  ( Data Coding  Form )  เปนขั้นตอนการออกแบบ 
รหัสขอมูล  ซึ่งจะตองจัดทําใหสอดคลองกับแบบสอบถาม 

1.3 การถายทอดรหัสลงแบบรหัสขอมูล      เปนขั้นตอนในการถายทอดลงแบบรหัส 
ขอมูล  โดยเริ่มจากผูตอบแบบสอบถาม  โดยเรียงลําดับชุดแบบสอบถาม  1 – 155  ใน
แบบสอบถามชุดที่ 1   และเรียงลําดับชุดแบบสอบถาม  1 – 100  ในแบบสอบถามชุดที่ 2  
ตามลําดับ 
 

1.4.8 การวิเคราะหขอมูล 
1.การวิเคราะหขอมูลทางสถิติโดยใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS For Window  95  

Version  7.5 (  Statistical  Package  For  Social  Science  For  Windows ) วิเคราะหขอมูล
ทางสถิติ  สําหรับรายละเอียดการวิเคราะหมีดังนี้ 

1.1 คาสถิติทั่วไป เปนการวิเคราะหเพื่อเสนอขอเท็จจริงทั่วไป  เกี่ยวกับสภาพที่ 
อยูอาศัยทางกายภาพ  สภาพปจจุบัน  และปญหาในการประกอบอาชีพ  ความสัมพันธภายใน
ชุมชน  สภาพสังคม  และเศรษฐกิจ โดยใชคาความถี่    ( Frequency )    คารอยละ ( Percentage 
)  คาต่ําสุด  ( Minimum )  และคาสูงสุด ( Maximum )   

1.2 การวิเคราะหขอมูลโดย    วิธีบรรยายจากขอมูลเชิงคุณภาพเปนการวิเคราะห 
ขอมูลจากการสอบถามประชากรเปาหมาย   และการสัมภาษณผูดําเนินงานโครงการและภายใน
ชุมชน    ของหนวยงานที่เกี่ยวของกับการเคหะแหงชาติ   เชน ฝายนโยบายและแผน ฝายโครงการ
เมืองใหม  ฝายการตลาด  สํานักงานกองเคหะนครหลวง 2 เปนตน    และใชขอมูลทุติยภูมิที่เปน
ขอมูลทางวิชาการ มาอางอิงในการวิเคราะหเชิงบรรยาย    เพื่อทราบถึงปญหาและอุปสรรครวมถึง
สภาพทั่วไป  ที่นอกเหนือจากแบบสอบถามเพื่อที่จะหาแนวทางในการเสนอแนะตอไป 
 
1.5 นิยามคําศัพททีใ่ชในการวิจัย 
 
 PROJECT IMPLEMENTATION  หมายถึงการปฏิบตัิตามโครงการเริ่มข้ึน เมื่อ
ทรัพยากรถูกนํามาใชในการลงทุน ซึง่เกี่ยวกับ 
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- การแบงองคประกอบของโครงการออกเปนสวนยอยๆ ไดแก กิจกรรมและงาน 
- การจัดตั้งองคกรและคณะทาํงาน เพื่อรับผิดชอบในการปฏิบัติตามโครงการ 
- การมอบหมายงานและกิจกรรมของโครงการใหกับกลุมผูรับผิดชอบ ตลอดจนจัดสรร 

ทรัพยากรทีจ่ําเปนสําหรับกิจกรรมตางๆของโครงการ 
- การประสานงานติดตามผล และควบคุมการทํางานของกลุมตางๆ         และการใช 

ทรัพยากร  ทัง้นี้เพื่อใหงานและกิจกรรมของโครงการสําเร็จลุลวงไปเปนลําดับ  ภายในเงื่อนไข
ขอจํากัดของเวลาและทรัพยากรที่มีอยู  

URBAN DEVELOPMENT  หมายถึงการพัฒนาชุมชนเมืองในพื้นที่ที่เปนชุมชนอยูแลว 
หรือในพืน้ที่วางโลงก็ได  ใหมีความเหมาะสมกับสภาวะเศรษฐกิจ สงัคม กายภาพในขณะนั้น 
 URBAN REDEVELOPMENT หมายถึง   การพัฒนาชุมชนเมืองอีกครั้งหนึ่ง  หลังจากมี
การพัฒนาไปแลว  เปนการปรับปรุงฟนฟูเมืองที่มีการแกไขเปลี่ยนแปลง การใชประโยชนที่ดิน
ปจจุบันที่ไมเหมาะสม ใชประโยชนไมคุมคา ในบริเวณใดบริเวณหนึ่งหรือยานใดยานหนึ่ง  โดยการ
ร้ือรางสรางใหมทั้งหมด  ใหมีความทันสมัย เหมาะสมกวาเดิม  โดยดําเนินการใหเปนไปตามแผน
แมบทที่วางไว ( Master Plan , General  Plan,Comprehensive Plan ) 
 URBAN RENEWAL  หมายถึง  การปรับปรุงฟนฟูชุมชนเมืองอีกครั้ง โดยสามารถทําได
หลายวิธีดวยกัน เชน การปรับปรุงฟนฟูเมือง ตัวอาคาร หรือมีกิจกรรมบริเวณใดบริเวณหนึ่งที่มี
ขนาดพื้นที่ใหญ มีการใชที่ดินปะปนกัน มีกฎหมายฟนฟูเมือง ( Renewal Acts )  หรือกฏหมาย
ปรับปรุงชุมชนแออัดรองรับ ตองดําเนินการดังนี้  
 1.  กับพื้นที่ทางประวัติศาสตรทางสถาปตยกรรม วัฒนธรรม หรือโบราณคดีไวเปน การ
อนุรักษ  ( Preservation )  ใหคงสภาพเดิมใหมากที่สุด โดยไมทําการดัดเเปลง ตอเติมใหเสีย
รูปลักษณเดิม เชน  การอนุรักษ และการพัฒนากรุงรัตนโกสินทร 
 2.  บางพื้นที่ตองทําการบูรณะปรับปรุงตัวอาคารหรือสวนประกอบชุมชนเดิม  ใหมี
ประโยชนใชสอยไดดีข้ึน มีความสมบูรณมากขึ้น เมื่ออาคารเดิมอยูในสภาพทรุดโทรมในลักษณะ
ของการบํารุงบูรณะปรับปรุงอาคาร 
 3.  บางพื้นที่กต็องทําการปรบัปรุงโดยการรื้อรางสรางใหมทั้งหมด     ( Redevelopment ) 
 4.  บางพื้นที่ที่มีชุมชนแออัดอยูเปนจํานวนมาก ตองทําการปรับปรุงชุมชนแออัด ซึ่งถือวา
เปนการปรับปรุงชุมชนเมืองรูปแบบหนึ่ง  ทางการเคหะแหงชาติมีรูปแบบแนวทางการปรับปรุงโดย
ฝายปรับปรุงชุมชนแออัดรับผิดชอบงานทางดานนี้  นอกจากนี้ยังมีการยกรางกฏหมาย
พระราชบัญญัติชุมชนแออัดเพื่อขอประกาศใชตอไป      สวนแนวทางการปรับปรุงชุมชนแออัดแบง
ไดเปน 3 ลักษณะ คือ 
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3.1 รูปแบบโครงการจัดหาที่อยูอาศัยแหงใหม 
1. โครงการจัดหาที่อยูอาศัยแหงใหม ซึ่งเนนการสรางความมั่วคงในสิทธิการอยู 

อาศัย การมีสวนรวมของผูอยูอาศัย เจาของที่ดนิภาครัฐและเอกชนนัน้มีวธิีการดงันี ้  
1.1 การรื้อยายชุมชนไปอยูในที่ใหม ( Slum Relocation ) 
1.2 การประสานประโยชนทางทีด่ิน ( Land Sharing ) 
1.3 การปรับผังและแบงแปลงทีด่ินในที่ดินเดมิ ( Slum Reblocking ) 
1.4 การรื้อและสรางใหมในที่ดินเดิม ( Reconstruction ) 

3.2 โครงการปรับปรุงในที่ดนิเดมิ ( Upgrade ) 
3.3 การปรับปรุงทางดานเศรษฐกิจและสังคม 

 
1.6  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัยนี ้
 

1. ไดทราบถึงการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในที่ดินของภาครัฐและกรณีตัวอยางการรื้อ 
ยายในอดีตอันจะกอใหเกิดความเขาใจในแนวคิดดังกลาวและเปนบทเรียนเพื่อการเรียนรูปญหา
การรื้อยาย 

2. ไดทราบถึงขอเท็จจริงเปรียบเทียบกบันโยบาย และวัตถปุระสงคของโครงการทีก่าร 
เคหะแหงชาตไิดตั้งเปาหมายไว 

3. จากการศึกษาลักษณะเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการปฎิบัต ิ
จริง  ทําใหทราบถึงความชดัเจนและการที่เปนที่ยอมรับของปญหาและอุปสรรคตางๆและความ
เปนไปไดของการเสนอแนะในการดําเนนิงานหรือปรับปรุงโครงกาารตอไป 
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แผนภาพที่ 1.1: แผนภาพวิธีดําเนินการวิจัยเรื่องการติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน 
 
 
 

 
  

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                        วัตถุประสงคของการศกึษา 
- เพื่อศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนกอนถูกร้ือยาย 
- เพื่อศึกษาปญหาและขั้นตอนในการรื้อยาย 
- เพื่อศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียดในการดําเนินโครงการ 
- เพื่อศึกษาแผนการดําเนินงาน โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการ

ตามแผนกับการปฎิบัติจริง 

แนวคิดทฤษฎีงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
-  นิยามของเมือง, ความเจริญเติบโตของเมือง 
-  การรื้อยายที่อยูอาศัยในประเทศไทย 
-  การฟนฟูเมือง ( แนวคิด หลักการ ) 
-  กรณีศึกษาโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน
ของการเคหะแหงชาติ 

สํารวจและรวบรวมขอมูลเบือ้งตน 

  วางแผนและออกแบบงานวิจัย 

          การวิจัยเชิงคุณภาพ 

-  สังเกต สํารวจสภาพทั่วไป สภาพปญหา 
การสัมภาษณเจาหนาที่การเคหะแหงชาติ 
- ฝายโครงการเมืองใหม 
- ฝายนโยบายและแผน 
- ฝายการตลาด 
- กองเคหะนครหลวง 2 
- สช.ทุงสองหอง 

         การวิจัยเชิงปริมาณ 

 ออกแบบสอบถาม 
- ตัวแปรสภาพปจจุบันของผูอยูอาศัย 
- ตัวแปรสภาพอดีตของผูอยูอาศัย 

  เลือกกลุมทีจ่ะทําการวิจัยโดยแบบสอบถาม 

ประชากรในเคหะชุมชนทุงสองหองที่ถกูร้ือยายมาจากประชานิเวศน 1 
และกลุมที่พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
โดยวิธีสัมมะโน 

วิเคราะหขอมูลดวยคอมพิวเตอรโปรแกรม SPSS  FOR WINDOW    สรุปผลการวจิัย 
   และขอเสนอแนะ 
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ตารางที่ 1.1  วิธีดําเนินการวิจัย  เครื่องมือและตัวแปร 

 
 
     วัตถุประสงคการวิจัย            ตัวแปรที่ศึกษา            เครื่องมือที่ใช         การวิเคราะห 
 
1.    ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิม 
 
 
2. ศึกษาขั้นตอนและปญหาการรื้อยาย                     
 
 
3.ศึกษาความเปนมาของโครงการและรายละเอียด 
ในการดําเนินโครงการ 
 
4. ศึกษาแผนการดําเนินงานโดยเปรียบเทียบ 
รายละเอียดโครงการตามแผนกับการปฎิบัติจริง 

1) ความคิดเห็นที่มีตอสภาพการอยูอาศัย  
เปรียบเทียบระหวางอดีต - ปจจุบัน 

2.) การเจริญเติบโตของเมือง 
1.) แนวคิดการรื้อยายที่อยูอาศัย 
2.) รายละเอียดปฎิบัติการรื้อยายที่อยูอาศัย

ของหนวยงานเจาของที่ดินภาครัฐ 
3.) งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
1) วัตถุประสงคของโครงการ 
2) ขั้นตอนเสนอจัดทําโครงการของ กคช. 
3) แนวคิดการฟนฟูเมือง 
 
1) รายละเอียดโครงการของการเคหะแหงชาติ 

 
การรวบรวมเอกสารและแบบสอบถาม 
 
 
การรวบรวมเอกสารแตละแบบสอบถาม 
 
 
                  การรวบรวมเอกสาร 
 
 
                      การสัมภาษณ 

     
       การวิเคราะหเนื้อหา 
 
 
          การวิเคราะหเนื้อหา 
 
 
        การวิเคราะหเนื้อหาและ 
           การวิเคราะหโครงการ 
 
         การวิเคราะหโครงการ 

 



    บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของ 

 
2.1 นิยามของ “เมือง ”  
 
 นิยามของเมืองที่ยอมรับทั่วกันทั่วไปก็คือ  เมืองเปนแหลงที่มีการวมตัวกันอยูอยางถาวร
ของประชากรจํานวนไมนอยในพื้นที่  โดยมีจุดมุงหมายที่สําคัญยิ่งของการรวมตัวนั้นคือ เพื่อให
ไดมาซึ่งมาตราฐานความเปนอยูสูงขึ้นโดยเปรียบเทียบกับการอยูโดดเดี่ยวลําพัง อันเปนผลสืบ
เนื่องมาจากการแบงงานกันทําและความชํานาญเฉพาะอยางและความหลากหลายของประเภท
ชนิดของสินคาและบริการที่เกิดขึ้นเนื่องจากมีการรวมตัวของประชากรนั้น  
 
 ในดานการผลิตการรวมตัวของประชากรและหนวยผลิตสงเสริมใหเกิดรูปแบบของการ
ผลิตที่มีลักษณะเฉพาะอยาง ( Specialised ) มากขึ้น  ทําใหประสิทธิภาพในการผลิตเพิ่มมากขึ้น
ในดานการบริโภค  บริเวณที่มีประขากรอาศัยอยูอยางหนาแนน  เปนตลาดขนาดใหญที่มีสินคา
บริการหลากหลายประเภท / ชนิดเเละจํานวนมากพอสําหรับทุกคนจะเลือกซื้อหาได  
 
 การสามารถเขาถึงไดโดยงาย     ( Easy Access )  เปนลักษณะที่สําคัญที่สุดของเมือง  
คนงานที่อยูในเขตเมืองจะอยูใกลหนวยผลิต     ทําใหสามารถเขาถึงแหลงจางงานไดโดยงาย  
หนวยผลิตในเขตเมืองจะอยูใกลหนวยผลิตอื่นๆทั้งในอุตสาหกรรมเดียวกันและตางอุตสาหกรรม  
ทําใหไดรับประโยชนจากความสัมพันธเชิงพึ่งพา ( Interdependence ) และการประหยัดภายนอก 
( External Economies )  ในขณะเดียวกัน  ผูบริโภคที่อยูในเขตเมืองจะสามารถหาผูขายสงและ
ขายปลีกรายยอยไดงาย       จึงสามารถจับจายซื้อหาสินคาและบริการที่ตองการไดโดยสะดวก  
อาจกลาวไดวาความสามารถเขาถึงไดโดยงาย ( Accessibility )  เปนกลไกสําคัญที่นํามาซึ่ง
มาตราฐานความเปนอยูในระดับสูง  ดังนั้นเมืองจึงทําหนาที่เสมือนเปนพาหนะของความสามารถ
เขาถึงไดโดยงาย ( A Vehicle of Accessibility )โดยนําเอาผูบริโภคและผูผลิตมาติดตอสัมพันธกัน
อยางใกลชิด  เรียกไดวาเปน หนาที่ทางเศรษฐศาสตร ( Economics Function )  ของเมืองนั่นเอง 
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 หนาที่ของเมืองในเชิงเศรษฐศาสตรอันไดแก  การอํานวยความสะดวกสําหรับการ
แลกเปลี่ยนซื้อขายและการจําหนายจายแจกสินคาและบริการตางๆ  อันจัดไดวาเปนหนาที่สําคัญ
ของระบบเศรษฐกิจไมวาระบบใดนั้น  อาศัยการอยูใกลหรือสามารถเขาถึงไดโดยงายเปนกลไก
หรือกุญเเจสําคัญ  กลาวคือ  การรวมกลุมของผูซื้อและผูขาย ผูบริโภคและผูผลิตในเขตเมือง  
อํานวยใหการแลกเปลี่ยนปจจัยในการผลิตตางๆ  และการจายแจกสินคาและบริการตางๆ 
สามารถกระทําไดโดยสะดวก  รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ  เนื่องจากการติดตอสัมพันธซึ่งกันและ
กัน  ทําไดงายกวากรณีที่ประชากรกระจายตัวกันอยู โดยอาศัยการทําหนาที่ทางเศรษฐศาสตรของ
เมือง  เราอาจใหนิยามแกเมืองไดวา  เมือง คือ การรวมตัวของหนวยเศรษฐกิจตางๆ ( Economics 
Agents )     ในบริเวณพื้นที่หนึ่งๆ นั่นเอง  โดยที่การรวมตัวดังกลาวจะกอใหเกิดผลดีในรูปของ
มาตราฐานความเปนอยูของประชากรที่สูงกวา   ในกรณีที่หนวยผลิตกระจายตัวอยูเทาเทยีมกันทกุ
พื้นที่  ในขณะเดียวกันการรวมตัวของประชากรที่หนาแนนเกินไปก็มีผลเสียตามมา  ในรูปของ
ปญหาตางๆ ในเมือง  เชน  ปญหาอาชญากรรม  ปญหาความยากจน  ปญหาการวางงาน  ปญหา
การจราจร  ปญหามลภาวะ  ปญหาดานที่อยูอาศัย ปญหาความแออัดของชุมชน  ฯลฯ      ผลเสีย
เหลานี้เปนหลักฐานแสดงถึงความไมสามารถทําหนาที่ไดอยางมีประสิทธิภาพของเมืองเปนจาํนวน
มากในปจจุบัน  และไดกลายเปนปญหาสําคัญที่ทุกฝายจะตองรวมมือกันบรรเทาหรือแกไข       
ขอเท็จจริงที่ปรากฏวามีการอพยพออกไปตั้งถิ่นฐานบริเวณชานเมืองใหญ ๆ ทั่วโลก        ไดแสดง
ถึงปฏิกริยาของกลุมผูมีรายไดสูงโตตอบการเกิดผลเสียของเมืองอันเนื่องมาจากการรวมตัวของ
ประชากรที่หนาแนนเกินไปในเขตเมือง   ( ประจักษ  ศกุนตะลักษณ  2531 : 6-9 ) 
 
2.2  ความเจริญเติบโตของเมือง 
 
 ที่ดิน เปนทรัพยากรธรรมชาติที่มีอยูอยางจํากัด     เมื่อจํานวนประชากรเพิ่มมากขึ้น  
ความตองการใชที่ดินก็เพิ่มข้ึนดวย  และความตองการใชที่ดินในเมืองจะมีมากกวานอกเมือง  
เนื่องจากเมืองเปนที่รวมของสาธารณูปโภค สาธารณูปการตลอดจนบริการตางๆ ที่พรอมสรรพแลว   
( จริะ  จิตรกร 2525 :  82 )    เขตเมืองใหญโดยสวนรวมยังคงเจริญเติบโตอยางตอเนื่อง  ไมวาจะ
เปนจํานวนประชากรหรือระดับรายได  W. Thomson ใหขอคิดเห็นวาประชากรในเขตเมืองใหญ
เพิ่มจํานวนถึงขนาดวิกฤติขั้นต่ําสุด ( A minimum Critical Size )  คือ 250,000  คน  
โดยประมาณ  อาจเปนไดวาเมืองดังกลาวจะเจริญเติบโตตอไปอยางไมมีวันถอยหลัง (W. 
Thomson 1965 : 21-24 )  เขาเชื่อมั่นวา  การลดลงอยางสัมบูรณของขนาดประชากรและรายได
ของเมืองเปนเรื่องที่เปนไปไมไดและขอมูลจากประเทศตาง ๆ  ในโลกก็ดูเหมือนจะสนับสนุนความ
เชื่อของเขาเปนสวนใหญ  ทฤษฏีของ Thomson   อาจจะเรียกไดวาเปน “ The Urban Size 
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Ratchet “  เนื่องจากอัตราการเจริญเติบโตของเมืองไมเคยต่ํากวาศูนยและแนวโนมของการ
เจริญเติบโตเปนฟงกขันที่เพิ่มข้ึนในรูปฟอรมที่คลายกับบันไดของระหัดวิดน้ํา ( Ratchetlike )  ทัง้นี้
เปนเพราะวามีปจจัยหลายอันที่กระทําการพรอมๆกัน เปนการสนับสนุนการเจริญเติบโตของเมือง
ดังกลาวคือการมีอุตสาหกรรมและสาขาการผลิตหลากหลายชนิดปรากฎอยูในเขตเมือง ( 
Industrial Diversification ) 
 2.)  ระบบอํานาจทางการเมืองมักจะใหความสําคัญและการสนับสนุนแกเมืองใหญ
มากกวาเมืองเล็กโดยเปรียบเทียบ   
 3.)  มีการลงทุนประเภท Social Overhead Capital ( เชน ถนน การกําจัดสิ่งปฏิกูล 
โรงเรียน โรงพยาบาล  สาธารณูปโภคตาง ๆ )  ในเขตเมืองเปนจํานวนเงินมหาศาล  ทําใหตนทุน
ของบริการสาธารณะตางๆถูกพอที่จะดึงหนวยผลิตที่สําคัญๆ และประชากรไวในเขตเมืองได 
 4.)  เมื่อเมืองขยายตัวใหญขึ้น  ทรัพยากรมนุษยเปนจํานวนมากขึ้นจะถูกใชในการผลิต
บริการประเภทตาง ๆ  เทากับเปนการสรางอุปสงคสําหรับริการเหลานั้นในตัวเอง  โดยอาศัยการ
เพิ่มข้ึนของประชากรและรายได 
 5.)  เมืองใหญมีความไดเปรียบทางดานขนาดในการขยาย  หรือกอใหเกิดอุตสาหกรรมได
งายกวาเมืองเล็ก   
 
 
       เวลา 
    
 
 
 
 
 
 
                              0                                                                    การเจริญเติบโต 
                                    รูปที่   2.1  :   The Urban Size Ratchet  
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2.3  ทฤษฎีและแนวความคิดเกี่ยวกับรูปแบบการใชที่ดินในเมือง 
 

2.3.1  ความหมายของ “ การใชที่ดิน ” 
“ การใชที่ดิน  “   หมายถึง   การใชประโยชนจากพื้นที่ดินที่มีอยูในแตละชนิดนั้น ใหเกิด 

ประโยชนมากที่สุด  เกิดผลตอบแทนมากที่สุด  โดยไมเกิดผลกระทบตอสภาพแวดลอมหรือมี
ผลกระทบนอยที่สุด  ( ชูศักดิ์  คงคานนท  2522  : 12 ) 
 
 “  การใชที่ดิน  “  หมายถึง  การใชประโยชนจากที่ดินเพื่อประกอบกิจกรรมอยางใดอยาง
หนึ่ง  การใชที่ดินในตัวเมืองกับการใชที่ดินในชนบทมีความแตกตางกัน  โดยการใชที่ดินในชนบท
มุงใชเพื่อการผลิตทางการเกษตร  เชน  การเพาะปลูก  และการเลี้ยงสัตว  เปนตน  สวนการใชทีด่นิ
ในเมืองเพื่อกิจกรรมทางธุรกิจ    การคา    การอุตสาหกรรม  ที่อยูอาศัย  สถานที่ราชการ  ถนน   
โรงเรียน หรือสาธารณะสถานตางๆ   ( เบญจวรรณ  อารีสมาน 2530 : 28 ) 

 
2.3.2  การใชที่ดินภายในเมือง 
ปกติทุกๆ เมือง  จะมีการใชที่ดินหลายรูปแบบปะปนกัน  เมืองที่มีกิจกรรมหลากหลายยิ่งมี 

การใชที่ดินมาก  แตโดยปกติอาจแบงการใชที่ดินภายในตัวเมือง ออกเปน 6 ประเภท  คือ 
1. การใชที่ดินเพื่อเปนบริเวณที่อยูอาศัย  ( Residential  Land Use ) 
2. การใชที่ดินเพื่อเปนยานการคา  (  Commercial  Land Use ) 
3. การใชที่ดินเพื่อเปนแหลงโรงงานอุตสาหกรรม (  Industrial Land Use ) 
4. การใชที่ดินเพื่อเปนถนนหนทาง ในการคมนาคมขนสง         ( Road & Highway 

Land Use ) 
5. ที่วางเปลาที่อาจใชประโยชนได ( Vacant Land ) 
6. การใชที่ดินเพื่อเปนสถานสาธารณะ ( Public Land Use ) 
( สมชาย  เตชะพรหมพันธ  2522 : 49 – 5 ) 
 
2.3.3   ทฤษฏีการใชที่ดินในเมือง  
ทฤษฏีผังโครงสรางเมือง ( Modal of Urban Structure )   ที่จะกลาวถึงนี้ไดถูกสรางขึ้นมา 

จากประสบการณของนักวิชาการในดานตัวเมือง  ศึกษาผังโครงสรางรวมกับนักสังคมศาสตร  เปน
แนวทางใหสามารถศึกษาโครงสรางของเมืองในแงมุมตางๆเพิ่มมากขึ้นไดพยายามวางหลักเกณฑ  
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ศึกษาปรากฏการณของเมืองและการขยายตัวของเมือง ซึ่งผูที่ทําการสังเกตศึกษาและเสนอทฤษฏี    
Concentric  Zone Theory คือ  Ernest  W.  Burgess ( 1925 )   ( ฉัตรชัย  พงศประยูร 2527 : 
45-47 )  เปนศาสตราจารยแหงมหาวิทยาลัย Chicago  ในชวงป 1920-1930  โดยกลาวถึงเมือง
ขยายตัวระดับหนึ่ง                การใชที่ดินแตละชนิดของตัวเมืองจัดตัวเองเปนวงแหวนเรียงซอนกัน   
( Concentric Zone )  รวม 5 วงดวยกัน  แตละวงที่เรียงซอนกันนั้นจะเริ่มจากใจกลางเมอืงออกมา  
หรือจากศูนยกลางเมือง ( Central Business District )  ในวงแหวนแตละวงจะแสดงถึงการใชทีด่นิ
แตละชนิดอยางเดนชัด     ซึ่งพื้นฐานของทฤษฏีนี้ไดพัฒนาขึ้นมาจากแบบจําลองที่ตั้งดาน
เกษตรกรรมของ Von Thunen  จากการจัดรูปแบบทางสังคมของประชากรในเมืองของอเมริกา
เหนือ  โดยสรุปผลวิเคราะหเมือง Chicago ซึ่ง BURGESS   เชื่อวาหลักการนี้สามารถนําไปใชกับ
เมืองอื่นๆไดดวย  โดยเขาไดแบงเมืองออกเปน 5 เขต  คือ 
 

1. ยานธุรกิจการคาของเมือง หรือศูนยกลางเมือง  ( Central Business District )   โดย 
ทั่วไปเรียกวา C.B.D  หรือ Down Town เปนศูนยกลางของเมืองในดานการคา การคมนาคม 
สถาบันการเงินและสถานบันเทิง  เปนเขตที่มีการตั้งถิ่นฐานดั้งเดิม    ในกรณีที่เมืองมีขนาดเล็ก
การใชท่ีดินตางๆเหลานี้อาจจะมีปะปนกันไป    สวนในกรณีที่เมืองมีขนาดใหญกิจกรรมเหลานี้จะ
ปรากฎอยูเปนยาน เชน ยานศูนยการคา , ยานการเงิน การธนาคาร และสถานีขนสง  เปนตน 
 2.  เขตสับเปลี่ยน (Zone  in Transition  )  อยูถัดจากเขต Down Town  ออกไปเปนเขต
ยานขายสง ( Wholesale District )  ยานโกดังเก็บของและคลังสินคา  บางตอนจะอยูปะปนกับ
ยานอุตสาหกรรมเบา  ลวงล้ําเขาไปในเขตที่อยูอาศัยเสื่อมโทรม  รวมทั้งเปนชุมทางรถไฟที่เปน
แหลงขนถายสินคา   
 3. เขตพักอาศัยของคนงาน หรือเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดต่ํา ( Zone of Independent 
Workingman ‘s Home )  เปนเขตที่อยูอาศัยของกรรมกรโรงงานที่มีรายไดต่ํา  ซึ่งสะดวกในการ
เดินทางไปทํางานเพราะอยูใกล 
 4.  เขตที่อยูอาศัยชั้นดี  (  Zone of Better Class Residences  )  เปนเขตที่อยูอาศัย
ของผูมีรายไดระดับปานกลาง  มีลักษณะเปนบานเดี่ยว  เขตนี้เรียกวา Exclusive District   ซึ่งจะมี
ศูนยกลางทางการคาขนาดเล็กเกิดขึ้นในลักษณะเดียวกับ CBD  ที่อยูใกลเมือง 
 5.  เขตสัญจรเชา – เย็น  ( Commuters ‘Zone )    โดยทั่วไปอยูนอกเขตเมืองออกไปตาม
เสนทางถนนสายสําคัญ โดยรวมกันอยูเปนกลุมเล็กๆ สวนมากเปนเขตที่อยูอาศัยของผูมีรายไดสูง 
ที่ตองเดินทางไปทํางานในศูนยกลางเมือง  และมักใชเวลาในการเดินทางไป CBD ประมาณ 1 ชม. 
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2.4 การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม 
 

“  การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม “  ( Urban  Renewal )  เปนคําที่นักเศรษฐศาสตรชาว
อเมริกัน ชื่อ Miles  Colean  เปนผูบัญญัติข้ึนในป ค.ศ. 1950  คําๆนี้มีความหมายที่เปนไปได
หลายอยางเชน  Weimer และ Hoyt   ไดเสนอวา  “  การรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมครอบคลุม
ไปถึงโครงการรวม 3 ประเภท คือ  

1.) การปรับสภาพใหดีขึ้นกวาเดิม ( Rehabilitation ) 
2.) การธํารงรักษา ( Conservation )  ซึ่งเกี่ยวของกับการปรับสภาพของสิ่งกอ 

สรางใหดีขึ้นกวาเดิมและการรื้อถอนเปนจุดๆ เพื่อทําใหพื้นที่มีการยกระดับที่สูงขึ้นกวาเดิม 
3.) การพัฒนาซ้ําสอง  ( Redevelopment )                   ซึ่งรวมทั้งการรื้อทําลาย  

( Demolition )  การเคลียรพื้นที่ ( Clearance )  และการสรางใหม สําหรับส่ิงกอสราง ( อาคาร
บานเรือนและที่ทําการ ) 

และขอเสนอของ Medhurst  และ Parry Lewis   ที่วา  การรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหม 
หมายถึง  “  การรื้อทําลายทรัพยสินประเภทอสังหาริมทรัพยเปนจํานวนมาก  โดยที่สวนใหญเปน
ทรัพยสินที่มีอายุมากแลว  เพื่อใหเกิดที่วางขนาดใหญพอที่จะเอื้อใหมีการวางแผนและการ
กอสรางตึกและอาคารชุดใหมรวมทั้งการตัดถนนและจดัชองวางระหวางพื้นที่ใหเหมาะสมกวาเดิม
ดวย   ( F. Medhurst and J. Parry Lewis  : 1969 )    โดยทั่วๆไป การรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหม
มักจะเกิดขึ้นในบริเวณศูนยกลางเมืองหรือบริเวณใกลเคียงศูนยกลางเสมอ   
 ลักษณะสําคัญของการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมไดแกการเขามาเกี่ยวของของ
ภาครัฐบาล เหตุผลที่อธิบายวาทําไมการดําเนินการและการใหเงินอุดหนุนจากรัฐบาลจึงเปน
ส่ิงจําเปนสําหรับเร่ืองนี้ปรากฏอยูในเนื้อหาของ “ ทฤษฏีเศรษฐศาสตรวาดวยสลัมหรือแหลงเสื่อม
โทรม “  ซึ่งในลักษณะหนึ่งเปนการวิเคราะหในระดับมหภาค  เกี่ยวกับการลดลงของรายไดใน
บริเวณศูนยกลางเมืองที่สะสมมาเรื่อยๆ  และอีกลักษณะหนึ่งเปนการศึกษาในระดับจุลภาค
เกี่ยวกับส่ิงกอสรางตางๆ  ประกอบดวย อาคารบานเรือน สํานักงาน รานคา ที่ทําการ ฯลฯ  และ
พฤติกรรม ของผูเปนเจาของทรัพยสินแตละคน 
 ในสวนที่เกี่ยวกับพฤติกรรมของผูเปนเจาของทรัพยสิน ไดมีนักเศรษฐศาสตรหลายคนให
ความสนใจศึกษา  โดยเฉพาะอยางย่ิง Davis และ Whinston ซึ่งไดเสนอแนวคิดเกี่ยวกับการเกิด
แหลงเสื่อมโทรม ( Blighted Areas  )  และการดํารงอยูยาวนานโดยใชแบบจําลอง “  ความเปน
ความตายของนักโทษ “    จากทฤษฎีเกมส     ซึ่งสรุปไดวา        ดวยเหตุผลที่มีผลกระทบภายนอก  
( Externalities or Neighborhood  Effects )    เกิดขึ้นเนื่องจากการตั้งอยูใกลกัน  ( Spatial 
Proximity )  ของอาคารบานเรือน  หลังตางๆ  เปนผลใหมูลคาของบานเรือนที่อยูอาศัยมีลักษณะ
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สัมพันธพึ่งพาซึ่งกันและกัน ( Interdependencies )  เพราะฉะนั้นจึงเปนไปไมไดที่จะเกิดการ
บํารุงรักษาและซอมเเซมทรัพยสินใหถึงระดับมาตราฐานที่เหมาะสมที่สุดสําหรับสังคมสวนรวม  
ถาหากรัฐบาลไมยื่นมือเขามาแทรกแซง  ( O.A . Davis and A.B. Whinson 1965 :  140-153 )  
ทั้งนี้เพราะเอกชนผูเปนเจาของแตละคนจะไดผลตอบแทนสูงสุดจากการบาํรุงรักษาทรัพยสินของ
ตนใหนอยที่สุด ( Undermaintenance )  โดยคาดหวังวาเพื่อนบานคนอื่นจะบํารุงรักษาทรัพยสิน
เปนอยางดี  ทายที่สุดตางคนก็ตางจะไมบํารุงรักษาบานเรือนของตนถึงระดับที่ควรเปน  ทําใหเกิด
การเสื่อมโทรมและมูลคาที่ลดลงของทรัพยสินที่อยูติดๆ กันเปนลูกโซ  ปรากฏการณเชนนี้ทําลาย
แรงจูงใจในการลงทุนพัฒนาและการซอมเเซมที่จําเปน  ความเสื่อมโทรมก็จะเเพรกระจายไปอยาง
รวดเร็ว และนําไปสูสภาพของสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรมในที่สุด 
 โดยหลักเหตุผลสนับสนุนโครงการรื้อถอนเพื่อสรางเมืองใหมก็คือโครงการดังกลาวเปน
มาตราการที่จะชวยเหลือ  คนยากจนใหมีที่อยูอาศัยที่ปลอดภัยและถูกสุขลักษณะแตปรากฏวา
ครอบครัวที่ยากจนและธุรกิจขนาดเล็กตกเปนผูรับเคราะหเสมอ  โดยกลุมดังกลาวจะถูกขับไลออก
จากที่ตั้งเดิมและไมมีทุนทรัพยมากพอที่จะกลับมาเชาทรัพยสินหลังจากกอสรางใหมแลว  
โครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางใหม  โดยมากไมไดชวยแกปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยอยางที่
ตั้งเปาหมายเอาไว  และสิ่งที่จะเกิดแทนที่บริเวณที่เคยเปนแหลงเสื่อมโทรมก็คือ  ศูนยการคา และ
อพารทเมนตอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลางถึงคอนขางสูง(ประจักษ ศกุนตะลักษณ
2531:242-244) 
 การตัดสินใจวาจะดําเนินโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมหรือไมในแตละกรณี
ขึ้นอยูกับวาผลรวมของผลไดที่เกิดขึ้นมากกวาผลรวมของคาใชจายหรือตนทุนที่ตองใชดําเนิน
โครงการหรือไม  ปญหาที่เกิดขึ้นคือการประยุกตวิธีการวิเคราะหผลได – ผลเสีย  ( Benefit – Cost 
Analysis )  กับโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อสรางเมืองใหมไมใชเร่ืองงาย  โดยเฉพาะรายการประเภท  
“  Intangibles “ ทั้งหลายเปนเร่ืองยากที่จะประเมินคา  ตัวอยางเชน  การอาศัยอยูในสลัม
กอใหเกิดตนทุนของสังคมมากนอยเพียงใด และจะเปรียบเทียบผลดี – ผลเสียระหวางการอาศัยอยู
ในสลัมกับการนําครอบครัวเหลานั้นไปตั้งรกรากใหมในบริเวณพื้นที่อ่ืนๆ  นักเศรษฐศาสตรบางคน
เชน C. Abrams ถึงกับเสนอวา “ ผลไดทางการเงินไมมีวันหักลางตนทุนของสังคมไดและในทาํนอง
เดียวกันรายรับที่เพิ่มข้ึนของครอบครัวเมื่อไปต้ังอยู ณ ที่ใหมก็ไมอาจชดเชยกับการขับไลบคุคลเปน
จํานวนมากออกจากบานของเขาเองได” ยิ่งกวานั้นระยะเวลาของโครงการรื้อถอนเมืองเพื่อ
สรางใหมก็ยาวนานมาก  จึงเปนไปไดมากวาดุลระหวางผลเสียและผลได  ณ วันที่โครงการสิ้นสุด
จะแตกตางอยางลิบลับกับดุลที่ประมาณการเอาไวขณะที่ทําการตัดสินใจดําเนินโครงการ 
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2.5  แนวคิดในการปรับปรุงฟนฟูเมือง 
 
 นักวางผังเมืองอาจพิจารณาแกปญหาตางๆ  ที่เกิดขึ้นในเมืองชั้นชั้นในดวยความคิดเห็น
และแนวทางที่แตกตางกันไป  (  อัน  นิมมานเหมินท  2515 : 305 )  ไดชี้ใหเห็นวา  “ โครงการผัง
เมืองใดๆ  ที่ยึดหลักปรับปรุงเมืองเกาเปนสวนใหญ  ยอมจะตองใชงบประมาณมาก  ไมวาจะเปน
เพียงการกอสราง  ถนน  ปรับปรุงผานการคาหรือแหลงเสื่อมโทรม  สําหรับประเทศที่ยากจน เชน 
ประเทศไทย        จะเปนการฉลาดกวาถาจะดําเนินนโยบายที่เหมาะสมและไมสิ้นเปลืองจนเกินไป  
ดังนั้นเพื่อประหยัดงบประมาณและสงเสริมใหเกิดยานเคหสถานชั้นดี   สําหรับประชากรเปนแสนๆ
คน  จึงเห็นสมควรใหมีขยายเขตเมืองใหมธนบุรีไปทางทิศตะวันตกเมืองเกาสวนทางพระนครให
ออกไปทางทิศตะวันออกของเมืองปจจุบัน 
 
 อยางไรก็ดี  การรุกล้ําทางกายภาพของเมืองเขาสูชนบทในประเทศไทย  โดยเฉพาะพื้นที่
เกษตรแถบชานเมือง         ไดกอใหเกิดปญหาและเปนที่ทวงติงจากนักผังเมืองเชนกัน     ดังเชน  
นิจ หิญชีรนันท  ( สยามรัฐ  23 ต.ค. 2521 : 3 )  ไดใหสัมภาษณวา  “  ปญหาขอสําคัญที่นาจะ
กลาวถึง  คือ  ปญหาชานเมืองที่แผขยายออกไปกลืนกินชนบทรอบขางอยูทุกเดือน  เหมือนกับโรค
เนื้อรายที่งอกลุกลามไปไมมีที่ส้ินสุด  ประชากรที่เพิ่มพูนขึ้น  และอพยพเขาเมืองใหญจะออกไป
แสวงหาที่ดินและที่อยูราคาถูกตามชานเมือง  โดยอยูกันแบบเบาบางและกระจัดกระจาย  
กอใหเกิดลักษณะครึ่งๆกลางๆ ดิบๆ สุกๆ  อยางที่เรียกวา  บานเมืองก็ไมใช  นาไรก็ไมเชงิ   และแผ
ขยายออกไปอยางไรระเบียบ  จนกรุงเทพมหานครหรือเทศบาลหมดความสามารถที่จะแผขยาย
บริการดานสาธารณูปโภค เชน ถนน ประปา ไฟฟา  ทอระบายน้ําทิ้ง ฯลฯ     ตามออกไปไดอยาง
คุมคาและประหยัด ” 
 
 การปรับปรุงฟนฟูเมืองในเขตเมืองเดิม ( Urban  Redevelopment )  เปนแนวทางการ
พัฒนาเมืองในอีกลักษณะหนึ่งนอกเหนือไปจากการสรางเมืองใหมหรือชุมชนใหมในพืน้ทีช่านเมอืง  
หรือการสรางเมืองใหมซึ่งสมบูรณแบบในตัวเองโดยมีแหลงงานอยูใกลที่อยูอาศัยในเขตตอเมือง 
 วิลเฟรด  เบิรนส  ( Wilfred  Burns 1963 : 14 )  ไดใหความหมายของการปรับปรุงฟนฟู
เมืองไวเชนเดียวกับ แมร่ี  แมคลีน ( Mary  Mclean   1959 : 151 )  ดังนี้   การปรับปรุงฟนฟูเมือง  
(Urban  Redevelopment )  คือ  การแกไขหรือเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินในปจจุบัน  ซึ่งไมเปนที่
พึงปรารถนาในพื้นที่นั้นโดยการรื้อถอน  และสรางขึ้นใหมในรูปแบบที่แตกตางจากเดิม        โดย
ปฎิบัติตามการวางแผนขั้นสมบูรณ  ( Comprehensive  Plan ) 
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 ความจําเปนในการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญ ๆ  ทั่วโลกตามปกติมักเกิดจากกรณีแวดลอม
ตางๆ  กัน  คือ 
• การขยายตัวของเมือง 
• ปญหาการจราจร 
• สิ่งกอสรางที่ทรุดโทรม 
• คานิยมใหมๆในการอยูอาศัยและการจับจายซื้อของ 
• ทัศนคติเกี่ยวกับส่ิงแวดลอม 
 

โดยทั่วไปแลวการปรับปรุงฟนฟูเมืองใหญๆ  มักจะเนื่องมาจากเหตุผลเกี่ยวกบั  การจราจร 
ติดขัดและสภาพอาคารบานเรือนทรุดโทรม  วิลเฟรด  เบิรนส  ( Wilfred  Burns  1963 : 194 )  
กลาวไววา  “ ปญหาการจราจรติดขัดเปนเรื่องสําคัญที่มองขามไปไมได  และแทที่จริงแลวเพียง
ปญหาการจราจรอยางเดียวก็สามารถเปนแรงผลักดันที่สคัญ  ที่จะทําใหตองมีการปรับปรุงฟนฟู 
เพราะปญหาจราจรเปนเรื่องที่เห็นไดชัดในสายตาของคนทั่วๆไป  ในขณะที่ความเกาลาสมัย
บางอยางเกือบจะไมเปนที่สังเกตเลยก็ได  “    โดยชุมชนที่เปนอยูทุกวันนี้มักจะมีอาคารทั้งเกาและ
ใหมปนกันอยู  การปรับปรุงฟนฟูจึงไมจําเปนที่จะตองรื้อทิ้งแบบกวาดลางอาคารทั้งหมด  ปญหาที่
จะตองปรับปรุงฟนฟู คือ  การรื้อถอนแหลงเสื่อมโทรม  ปรับปรุงบานพักอาศัยที่ชํารุดทรุดโทรม  
ไมไดมาตราฐาน  และอาคารพาณิชยที่ใหผลไมเต็มที่ในสังคมปจจุบัน  และปรับปรุงสิ่งกอสราง
ใหมใหสามารถรับความหนาแนนใหสูงขึ้น  ตามความตองการเรื่องที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากขึ้นใน
บริเวณนั้นๆ 
 
 การปรับปรุงฟนฟูเปนเรื่องจําเปนตองทําเพื่อแกปญขอบกพรองของเมือง  และจะตองทํา
เปนคณะเพื่อกอใหเกิดสิ่งแวดลอมที่มีคุณคาตอสังคม  ทั้งในดานสุนทรียภาพ  และการพักผอน
หยอนใจ  ไอวอร  เอช  ชิลี่  ( Ivor  H. Seeley  1968 : 143 )  กลาวไววา  “  การปรับปรุงฟนฟูจะ
สามารถพิสูจนไดวาระยะยาวเปนการลงทุนที่ถูกตอง     แมในระยะแรกๆจะตองรับภาระหนักใน
เร่ืองคาใชจายก็ตาม  “  แนวความคิดของ  Seeley สอดคลองกับของ  เทอดเกียรติ  ศักดิ์คําดวง  ( 
สํานักผังเมือง 2517 : 74 )  ซึ่งมีความเห็นวา    “  งานทํา  Urban  Redevelopment   เปนงานที่
ตองใชเงินทุนเปนจํานวนมาก  แตเปนงานที่สามารถจะคืนทุนไดแนนอนในระยะเวลาไมนาน  
โดยเฉพาะเมื่อเทียบกับ Housing  Development  แตเพียงอยางเดียว    รายไดที่เห็นไดชัด  คือ  
จากการปรับปรุงพื้นที่ดินขนาดใหญ  ซึ่งราคาเฉลี่ยจะต่ํามาก  เมื่อเทียบกับราคาขายหลังการ
พัฒนาบริเวณแลว  และราคาขายหรือใหเชาอาคารซึ่งสามารถจะทําใหมีอัตราความหนาแนนสูง  
มีพื้นที่ขายไดมาก  โดยที่ยังสามารถทําใหคุณภาพสิ่งแวดลอมดีขึ้นมากมาย  “ 
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 นักเศรษฐศาสตรที่ดินหลายทาน  ไดวางทฤษฎีไวเกี่ยวกับที่ดินในเมือง  ซึ่งมีสวนสัมพันธ
กับแนวความคิดฟนฟูเขตเมืองชั้นใน  ดังเชน  โรเบิรต  เอ็ม  เฮ็ก   ( Robert M .Haig  1926 : 421) 
ไดเขียนทฤษฎีเกี่ยวกับที่ดินในเมืองวา  ที่ดินที่ไดคาเชาดี  จะตองเปนที่สะดวกในการติดตอและ
เสียคาขนสงนอยที่สุดหรือมีอุปสรรคในการเดินทางนอยที่สุด และ  อาร  เอ็ม  เฮิรด (  R.M.Hurd 
1903 : 12  )  ก็ไดชี้ใหเห็นวาเมื่อเมืองเจริญเติบโตขึ้น   ที่สวนไกลๆ ออกไปจะถูกนํามาใชซึ่งความ
แตกตางของที่ตั้งของที่ดินนี้จะทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มสูงขึ้น  นอกจากนี้สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่สมบูรณในพื้นที่แตละแหง  ก็ทําใหราคาที่ดินในเมืองเพิ่มสูงขึ้นดวย   
 
 สวน อัลเฟรด  มารแชล  ( Alfred  Marchall  1961 : 135 )  มีความเห็นวา  ราคาและ
ขนาดของที่ดินมีความสัมพันธกับความสูงของสิ่งกอสราง  กลาวคือ  ถาราคาที่ดินต่ํา  ผูลงทุนจะ
ซื้อที่ดินแปลงใหญ  แตถาราคาที่ดินสูง  ผูลงทุนจะซื้อที่ดินแปลงเล็กลง  และสรางสิ่งกอสรางที่
สูงๆขึ้นแทน    ซึ่ง ริชารด  ยู  แรตคลิพ  (  Richard  U.  Ratcliff  1949 : 403 )      ไดเนนใหเหน็วา  
การปรับปรุงฟนฟูจะเกิดขึ้นโดยแรงผลักดันของตลาด   เมื่อเจาของที่ดินมีโอกาสที่จะได
ผลประโยชนมากขึ้นกวาเดิม  โดยการเปลี่ยนแปลงการใชที่ดินของตนจากที่เปนอยูในปจจุบัน 
 
2.6  วิธีการคัดเลือกพื้นที่โครงการฟนฟูเมือง ( การเคหะแหงชาติ 2535 : 26 ) 
 
 พื้นที่ซึ่งเหมาะสมที่จะทําการฟนฟู แบงออกเปนประเภทใหญ 2 ประเภท คือ 

1. พื้นที่ซึ่งมีปญหามากที่สุด เปนบริเวณที่มีความเสื่อมโทรมมาก มีความดอยในดาน
สาธารณูปโภค เปนพื้นที่ที่ควรปรับปรุงเพื่อแกความเดือดรอนใหลดลงระดับหนึ่ง 

2. พื้นที่ซึ่งมีศักยภาพที่จะทําการฟนฟู  คือ เปนพื้นที่ที่สามารถปรับปรุงไดงาย และให
ผลตอบแทนดานเศรษฐกิจสูง 

 
การคัดเลือกพื้นที่ ควรเริ่มจากการสํารวจพื้นที่หลายๆแหงทําการศึกษาเปรียบเทียบกัน  

โดยพิจารณาวาปญหาของแตละพื้นที่เกิดจากอะไร  เกิดจากความเสื่อมโทรมหรือเกิดจากการใช
พื้นที่ไมเหมาะสม  พิจารณาความขาดเเคลนดานสาธารณูปโภค และจัดลําดับวาบริเวณไหนควร
จะทําการฟนฟูกอนหลัง ซึ่งเมื่อคัดเลือกพื้นที่ไดแลว จึงจะกําหนดวิธีการที่จะทําการศึกษาตอไปซึ่ง
การคัดเลือกพื้นที่ควรพิจารณาจากกรอบของผังเมือง และทิศทางการเจริญเติบโตของเมือง
ประกอบดวย โดยการสํารวจสภาพในปจจุบันและพิจารณาแนวโนมในอนาคตของบริเวณนั้น 
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2.7  ตัวกําหนดความเหมาะสมของพื้นที่ ( Indicator ) ( การเคหะแหงชาติ 2535 : 26  -  27 ) 
 
 ตัวกําหนด ( Indicator )  ความเหมาะสมของพื้นที่ซึ่งจะทําการฟนฟู มี ดังนี้ 

1. พื้นที่ซึ่งต่ํากวามาตรฐานในดานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ และมีสภาพที่ไม
เหมาะสม เชน ชุมชนแออัด 

2. อายุของอาคาร พิจารณาวาควรทําการปรับปรุงหรือยัง  
3. ความคุมคาทางดานเศรษฐกิจและสังคม   พิจารณาวาถาทําโครงการบริเวณนั้นจะ

คุมคาในดานเศรษฐกิจและสงัคมหรือไม 
4. ความคุมคาทางดานวัฒนธรรม         พิจารณาวาพื้นที่นั้นมีคุณคาทางประวัติศาสตร  

สมควรแกการอนุรักษหรือไม 
5. กิจกรรมที่ไมเหมาะสม พิจารณาวาบริเวณนั้นมีกิจกรรมที่ไมเหมะสมจะตั้งอยู ซึ่งมี

ผลสะทอนถึงคุณภาพของเมืองและสังคม 
 

2.8  การรื้อยายที่อยูอาศัยในประเทศไทย  
 
 ในอดีตที่ผานมาการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในประเทศไทย สวนใหญมักเกิดขึ้นกับชุมชน
แออัดในเขตเมือง  เดิมมีลักษณะของการไลร้ือโดยละเลยไมใหความรวมมือชวยเหลือใดแกผูอยู
อาศัยที่ถูกไลร้ือ  จนกระทั่งป 2503  รัฐบาลไดจัดตั้งสํานักงานปรับปรุงชุมชน  สังกัดเทศบาล
กรุงเทพมหานคร ข้ึน  เพื่อใหความชวยเหลือเมื่อเกิดกรณีร้ือลางชุมชน  และตอมา พ.ศ. 2515 ได
จัดตั้งการเคหะแหงชาติเปน รัฐวิสาหกิจในสังกัดกระทรวงมหาดไทยขึ้น  ทําหนาที่ดูแล รับผิดชอบ
และแกไขปญหาดานที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยโดยตรง  ซึ่งในระยะแรก ป พ.ศ. 2521 – 2526  
ไดดําเนินการปรับปรุงชุมชนแออัดตามขอเสนอหรือรายละเอียดประกอบการขออนุมัติเงินกูจาก
ธนาคารโลก ( World Bank )  อันเปนแหลงเงินกูของโครงการ  ไดกําหนดการปรับปรุงดาน
กายภาพ เปน 2 แนวทาง คือ ปรับปรุงในที่ดินเดิมและการจัดหาที่อยูอาศัยใหม  จากนั้นป 2535 
ไดมีการจัดตั้งสํานักพัฒนาชุมชนเมือง ( พชม. )  เปนหนวยงานพิเศษในสังกัดการเคหะแหงชาติ
ขึ้น  ดําเนินโครงการสนับสนุนดานสินเชื่อเพื่อการพัฒนาแกคนจนเมืองโดยมีเงินทุนเบื้องแรก 
1,250 ลานบาท จากรัฐบาล  ( นิพัท ทวนนวรัตน 2540 : 36-37) 
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 ในปจจุบัน การเคหะแหงชาติมีแนวทางใหความชวยเหลือดานกายภาพแกชาวชุมชน
แออัด ตามความเหมาะสมกับความเดือดรอน ประเภทแรก  โครงการจัดหาที่อยูอาศัยใหม อาทิ  
การยายชุมชนไปอยูในที่ใหม ( Slum Relocation )   การประสานประโยชนทางที่ดิน ( Land 
Sharing )  การปรับผังและแบงแปลงที่ดินเดิม ( Slum Reblocking )      และการรื้อและสรางใหม
ในทีดิน  ( Reconstruction )  และ ประเภทที่ 2   คือ โครงการปรับปรุงในที่ดินเดิมและยังได
กําหนดมาตราการในการรื้อลางโดยใหเจาของที่ดินรับภาระเงินชดเชยความชวยเหลือเพื่อบรรเทา
ความเดือดรนในกรณีที่มีการรื้อยายโดยการเคหะแหงชารติจะทําหนาที่ประสานงานกับทั้งสองฝาย 
 
 ในอนาคตภายใตกรอบแนวทางการพัฒนาชุมชนแออัดและคนจนในเมืองตาม
แผนพัฒนาฯฉบับที่ 8 ( 2540-2544 )  ไดกําหนดแนวทางการพัฒนาใหมีคณะกรรมการประสาน
การพัฒนาชุมชนเมืองระดับชาติตลอดจนเพิ่มบทบาทของภาครัฐในการแกไขปญหาและเพิ่มขีด
ความสามารถใหชุมชนมีสวนรวมในการพัฒนา 
 
 ดานแนวคิดเกี่ยวกับการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยของนักวิชาการและผูมีสวนเกี่ยวของ  
อาจกลาวสรุปไดวา  การรื้อยายตองใหความเคารพในความเปนมนุษย ควรรับผิดชอบกับผูอาศัยที่
เคยอยูในที่ดิน  ซึ่งการจัดการและการแกไขปญหาตองอาศัยหลักการดานนิติศาสตร รัฐศาสตรการ
ปกครอง และการพัฒนาทางสังคม  ควรรักษาดุลยภาพระหวางการแสวงหาโอกาสและการให
โอกาสระหวางประชาชนและสถาบันทางสังคมทั้งหลาย ทั้งนี้แนวทางที่เหมาะสมใชไดดีในสถานที่
หนึ่งอาจไมสามารถใชไดเหมาะสมกับสถานที่หนึ่ง ซึ่งในการแกไขปญหาตองรักษาไวซึ่งโครงสราง
ทางสังคม วัฒนธรรมของชุมชน และความมีสวนรวมของผูที่เกี่ยวของอันจะกอใหเกิดการพัฒนาที่
ยั่งยืนตอไป 
 
 ขอเท็จจริงพบวาการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยขนาดใหญเกิดขึ้นกับชุมชนที่ตั้งอยูในที่ดิน
ของหนวยงานภาครัฐและสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย มีลักษณะของการเปนผูเชา
ที่ดิน ผูเชาอาคาร หรือผูบุกรุก  และเมื่อหนวยงานผูเปนเจาของมีความประสงคจะใชที่ดินดังกลาว 
มักประสบปญหาในการรื้อยายที่อยูอาศัยเดิม ความชวยเหลือที่ผูอยูอาศัยไดรับในกรณีร้ือยายนั้น
ยังไมมีมาตราฐานหรือเกณฑในการชวยเหลือที่แนนอนนัก ทั้งนี้แนวทางการรื้อยายจะแปรผันตาม
สถานการณความเดือดรอนของผูอยูอาศัย การรวมตัวของผูอยูอาศัย  ปจจัยดานผลประโยชน 
ศักยภาพของโครงการ  ตลอดจนกระทั่งแนวนโยบายของผูเขาพัฒนาเปนหลักสําคัญวามีแนวทาง
อยางไร ซึ่งมีลักษณะการพิจารณาเปนรายโครงการ โดยอาจรวบรวมไดดังนี้ 
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1. การฟองขับไลโดยอาศัยอํานาจทางกฎหมาย 
2. การใหที่ดินแปลงวางฟรี 
3. การใหเงินชวยเหลือการหาที่อยูใหม 
4. การใหความชวยเหลือแนวทางอื่นๆ ไดแก 

ก. การใหเงินชดเชยคาอาคารและสิ่งปลูกสราง 
ข. การใหเงินชวยเหลือคาเชาบานหรือปลูกสรางอาคาารชั่วคราวใหพักอาศัย 
ค. การยายไปอยูในที่อยูใหม ( Slum Relocation ) 
ง. การใหสิทธิในการอยูอาศัยในอาคารที่สรางขึ้นหรือแฟลตของการเคหะแหงชาติ 
จ. การสานประโยชนทางที่ดิน ( Land Sharing ) 
ฉ. การแบงผังหรือแบงแปลงในที่ดินเดิม ( Slum Reblocking ) 
ช.   การรื้อถอนและสรางใหมในที่ดินเดิม  ( Reconstruction ) 
ซ.  การใหเงินชวยคากอสรางที่อยูใหม  

 
2.9  งานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

รูปแบบที่ตั้งและการขยายตัวของชุมชนแออัด 
งานวิจัยรูปแบบที่ตั้งและการขยายตัวของชุมชนแออัดในมหานคร   โดย  จันทิมา  ฉัตรชัย

สิทธิกูล  (   2529  :  จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ไดศึกษาการกระจายตัวของชุมชนแออัด จํานวน 
417  ชุมชน  พบวา  ประมาณครึ่งหนึ่งของชุมชนแออัดอยูในบริเวณเขตชั้นกลางของ
กรุงเทพมหานคร  ขนาดของชุมชนแออัดโดยทั่วไปมีจํานวนบานระหวาง 50 – 149  หลังคาเรือน  
และสวนใหญกรรมสิทธิ์ที่ดินเปนของประชาชน  อายุการตั้งถิ่นฐานมีตั้งแต 10 –100  ป  
นอกจากนี้ยังไดศึกษาแนวโนมการขยายตัวการตั้งถิ่นฐานของชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร  
โดยพิจารณาจากตัวแปร 6 ประการ คือ  การเพิ่มประชากร  ,  การใชที่ดิน  ,  ราคาที่ดิน  ,  ที่วาง 
และโครงสรางการคมนาคมขนสง  พบวา  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวสูง  ไดแกพื้นที่สวนใหญ
ของเขตชั้นกลางรวมทั้งเขตชั้นในบางเขต  เชน  เขตดุสิต  และเขตชั้นนอกเขตเดียวคือ เขตบางขุน
เทียน  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวปานกลาง  พื้นที่เขตชั้นในที่มีพื้นที่ตอเนื่องกับเขตชั้นกลาง
และเขตชั้นนอก  นอกจากนี้ยังรวมถึงพื้นที่สวนใหญของเขตชั้นนอกและมีเขตชั้นกลางเพียงเขต
เดียวคือ เขตบางกะป  กลุมที่มีแนวโนมการขยายตัวต่ํา ไดแก  พื้นที่บริเวณเขตชั้นในสุดของ
กรุงเทพมหานคร   
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ตอมา เมธี  พยอมยงค  ( 2533 :  สถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร )  ไดศึกษาการ

ขยายตัวของชุมชนแออัดในเขตพระนคร  ซึ่งเปนเขตชั้นในของกรุงเทพมหานคร  พบวา  มีการ
ขยายตัวของการใชที่ดินภายในชุมชนเพิ่มข้ึนเรื่อยๆ  แตจํานวนบานที่เพิ่มข้ึนในชวงป 2524 – 
ปจจุบัน กลับลดลงจากอดีต  ทั้งนี้เนื่องจากมีการใชพื้นที่ในการอยูอาศัยเต็มทุกบริเวณของชุมชน
จนไมมีพื้นที่ที่จะขยายตัวไปไดอีก   

 
สวน  นิรชา  บัณฑิตยชาติ  (  2533 : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )   ไดศึกษาลักษณะที่ตั้ง

ชุมชนผูมีรายไดนอยในเขตเมือง  โดยเฉพาะในเขตชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร  พบวา  ลักษณะ
ที่ตั้งชุมชนมีความหลากหลายและมีแบบแผนเฉพาะตัว  มีการกระจายตัวบนฝงตะวันออกของ
พื้นที่มากกวาฝงตะวันตก  ชุมชนสวนใหญเปนชุมชนเชาที่เอกชน  มักตั้งอยูรวมกันในยานที่เปน
แหลงงาน  ยานอุตสาหกรรมสําคัญ  ตลอดจนผูกพันกับแนวเสนทางคมนาคมอยางเห็นไดชัด  
สวนชุมชนดั้งเดิมกระจายอยูทั่วไปรอมฝงแมน้ําเจาพระยา  นอกจากนี้ยังพบวา  ที่ตั้งของชุมชน
ตางๆ  มีความสัมพันธกับกระบวนการกลายเปนเมือง  ทั้งนี้จากการที่เมืองขยายตัวออกไปและ
ราคาที่ดินสูงขึ้นมาก  ทําใหชุมชนประสบปญหาความไมมั่นคงในการครอบครองที่อยูอาศัย   

 
ดังนั้นจึงสรุปไดวา       การศึกษาปจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือกทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยทั้ง  

จันทิมา ฯ ,  เมธี ฯ , และนิรชา ฯ  มีผลการศึกษาสอดคลองกันวา  ปจจัยที่มีอิทธิพลในการเลือก
ทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยที่สําคัญ  คือ ใกลแหลงงาน  การคมนาคมสะดวก  และใกลแหลงบริการสังคม 
 
 การปรับปรุงชุมชนแออัดตามรูปแบบการจัดหาที่อยูใหม 
 เปนผลงานที่เกี่ยวของกับการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดย  กานดา  ธรรมปรีชา  (  2526 : 
มหาวิทยาลัยมหิดล )  ไดศึกษาระดับความพึงพอใจของผูอยูอาศัยที่เคยและไมเคยอยูในชุมชน
แออัดมากอน  ตอการอยูอาศัยในแฟลตโครงการเคหะชุมชนดินแดง  กรุงเทพมหานคร  พบวา  ผูที่
ไมเคยอยูในชุมชนแออัดมากอนพึงพอใจตอการอยูอาศัยในแฟลตมากกวาผูที่เคยอยูในชุมชน
แออัดมากอน  และผูที่เคยอยูในชุมชนแออัดมากอนพึงพอใจตอสภาพแวดลอมทางดานกายภาพ
มากที่สุด  ในขณะที่ผูที่ไมเคยอยูในชุมชนแออัดมากอน  พึงพอใจตอความสะดวกในการดําเนิน
ชีวิตประจําวันมากที่สุด  สําหรับปญหาและความตองการของผูอยูอาศัยแฟลต  พบวา  ผูอยูอาศัย
สวนใหญประสบปญหาเรื่องเสียงรบกวน  นอกจากนี้กลุมผูที่เคยอยูในชุมชนแออัดมากอนยัง
ประสบปญหาดานการเงินมากที่สุดควบคูกันไป  ซึ่งผูอยูอาศัยไดเสนอใหการเคหะแหงชาติลดคา
แฟลตหรือยืดเวลาการผอนชําระคาเชาแฟลต 
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 สวน  วิกรณ  รักปวงชน  และคณะ  ( 2527 : การเคหะแหงชาติ )  ไดศึกษาบทบาทของ
โครงการฟนนครในการสงเสริมความมั่นคงการอยูอาศัย  พบวา  โครงการฟนนคร 3  โครงการของ
การเคหะแหงชาติ คือ  โครงการชุมชนซอยสีน้ําเงิน  วัดลาดบัวขาว  และบางบัว  สามารถแกไข
ปญหาความเดือดรอนดานที่อยูอาศัยได  ทําใหผูมีรายไดนอยไดมีที่อยูอาศัยดวย  ทั้งนี้เพราะ
โครงการฟนนคร  มีหลักการพื้นฐานที่จะใหความมั่นคงในการอยูอาศัยถึงขั้นไดมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  
หรืออยางต่ําที่สุด คือ  ไดอยูอาศัยเปนระยะเวลานานในรูปการเชาระยะยาว สอดคลองกับ
การศึกษาของ วิไลลักษณ  รัตนเพียรธัมมะ  ( 2527 : มหาวิทยาลัยมหิดล  )  ที่พบวา  ผูอยูอาศัย
ในชุมชนแออัดซอยสีน้ําเงินมีความพึงพอใจดานที่ดินมากที่สุด  ทั้งนี้เพราะการแกไขปญหาชุมชน
แออัดโดยวิธีทําใหผูอยูอาศัยไดอยูในที่เดิมและกรรมสิทธิ์เดิม  และสวนใหญไมคิดจะขายที่ดิน 
 
 นอกจากนี้  วิมลสิทธิ์  หรยางกูร และคณะ  ( 2527 :  สถาบันวิจัยสังคม จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลัย )  ไดประเมินผลโครงการชุมชนวัดลาดบัวขาว  ซึ่งเปนโครงการบุกเบิกของการเคหะ
แหงชาติ  ที่เนนการสรางความมั่นคงในการอยูอาศัย  ดวยการจัดใหผูอยูอาศัยมีกรรมสิทธิ์ในถิ่น
ฐานเดิม  จากการประเมินผลพบวา    การไดกรรมสิทธิ์ในที่ดินเปนปจจัยที่กอใหเกิดความพอใจ
สูงสุดตอผูอยูอาศัย 
 
 บุญชู  เวทโอสถ (  2537 : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย )  ไดศึกษาผลการรื้อยายชุมชน
แออัดบริเวณตางๆ  ในกรุงเทพมหานครไปอยูชานเมือง  ในโครงการออนนุช  ซึ่งเปนโครงการจัดหา
ที่อยูใหมของการเคหะแหงชาติ  พบวา  โครงการนี้ประสบผลสําเร็จในระดับหนึ่ง  เพราะสามารถ
ตอบสนองผูเขาอยูอาศัยไดคอนขางสมบูรณ ทั้งดานกายภาพ  สังคม  เศรษฐกิจ       ผูอยูอาศัย
สวนใหญไมคิดจะขายกรรมสิทธิ์หรือยายถิ่นอีก  ทั้งนี้เพราะโครงการนี้  สรางความมั่นคงในการอยู
อาศัยไดเปนอยางดี  นอกจากนี้ยังมีรายไดเพียงพอกับรายจาย  สามารถผอนชําระคาที่ดินได  
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หลักการพื้นฐานของการดําเนินการฟนฟูเมือง  คือ ความยินยอมรวมกันของผูอยูอาศัย  
โดยมีขั้นตอนการดําเนินโครงการโดยสังเขป  ดังนี้

     แผนภาพที่  2.1   : ขั้นตอนการดําเนินการฟนฟูเมือง

             แนวความคิดเบื้องตนของการพัฒนาและการฟนฟูเมือง

      ความจําเปนของการฟนฟูเมือง                ขั้นที่ 1

     การประชุมคณะกรรมการ

    การจัดตั้งองคกรการพัฒนาเมือง        การจัดเตรียมผังเบื้องตน

     กําหนดเขตการใชพื้นที่ที่มีความหนาแนนสูง
         ขั้นที่ 2

   การกําหนดดานการผังเมืองสําหรับโครงการฟนฟูเมือง

              การอนุมัติการจัดตั้งบรรษัทพัฒนาเมือง          ขั้นที่ 3

                การเปลี่ยนแปลงสิทธิ         ขั้นที่ 4

         การโยกยายและงานการกอสราง
        ขั้นที่ 5

               การชําระและการเขาอยูอาศัย

                   การยกเลิกบรรษัทพัฒนาเมือง



แผนภาพที่ 2.2         ขั้นตอนการดําเนินโครงการรื้อรางกอสรางที่อยูอาศัยใหม                                 ระยะเวลาการยาย

                                                 เปนเวลาประมาณ  2 ป
การประชุมชี้แจงหัวขอและ ผูอยูอาศัยแตละรายเสนอ"ความประสงค ผูอยูอาศัยยายไปอยูในที่อยูอาศัยชั่วคราว

ผูอยูอาศัย ตารางของกอสรางใหมและ ของผูอยูอาศัยไปยังหนวยพักอาศัยภาย การยายที่อยู ระหวางระยะเวลาการกอสรางใหม(ยายชั่วคราว) ผูอยูอาศัยยายไปอยูในตึกพักอาศัย

เงื่อนไขในการยายไปอยู หลังการกอสรางใหมหรือเสนอไปยังหนวย ของผูอยูอาศัย ผูอยูอาศัยยายไปอยูยูนิตใหเชาพักอาศัยอื่นๆของ ที่กอสรางแลวเสร็จ

บริเวณอื่น พักอาศัยอื่นๆ ที่ตนยายไปอยู กคช.หรือยูนิตพักอาศัยสําหรับขาย(ยายครั้งสุดทาย)

หากพิจารณาถึงการกอสรางใหมในฐานะการไดโอกาส

ผูอยูอาศัยสามารถยายไปอยูในยูนิตใหเชาอื่นๆหรือยูนิต ผูอยูอาศัยไดรับอนุญาตใหมีโอกาส

สําหรับรายที่ไมไดดําเนินการโดย กคช.(ยายครั้งสุดทาย) ในการเขาพักอาศัยกอนบุคคลอื่น
และไดรับการลดคาเชาในบาง

การเคหะ แผนผังเบื้องตนสําหรับการกอ แผนงานการกอสรางใหมกําหนดขึ้น มีการจาย ที่พักอาศัยสําหรับการยายชั่วคราวดําเนินการ ระยะเวลาและลดคาเชาในการ

แหงชาติ สรางใหมไดรับการจัดวางขึ้น รวมกับคําขอของผูอยูอาศัย คาขนยาย และแนะนําโดย การเคหะแหงชาติ การขนยาย  การเคหะฯเปนผูจาย

ใหกับผูเชา ยุนิตใหเชาพักอาศัยอื่นๆของของการเคหะฯหรือยูนิต

สําหรับขายโดยรับการเสนอและแนะนํา

      การรื้ออาคารปจจุบัน

                 งานกอสราง

        การเสร็จสิ้นงานกอสราง
                (  บริเวณที่ 1)

ที่มา :  ขอเสนอแนะโครงการฟนฟูเมือง การเคหะแหงชาติ             เริ่มงานกอสราง (ถามี)

          จัดทําโดย มาซานาริ ฮากิตะ ผูเชี่ยวชาญประจําการเคหะแหงชาติ ( ญี่ปุน )                     ( บริเวณที่ 2 )



บทที่ 3 
     ความเปนมาและรายละเอียดของโครงการ 

 
3.1  ความเปนมาของโครงการ 
 
 การเคหะแหงชาติไดรับโอนโครงการประชานิเวศน 1 มาจากกรุงเทพมหานคร เมื่อป พ.ศ. 
2516 ประกอบดวยที่ดิน 15 ไร  74 ตารางวา  กับอาคารแฟลต 4 ชั้น จํานวน 2 หลัง  จํานวน 120 
หนวย  อายุอาคาร 23 ป  แตละหลังประกอบดวยหองพักอาศัย ขนาดกวาง 40 ตารางเมตร  สวน
อาคารอีก 2 หลังเปนอาคารที่การเคหะแหงชาติ สรางขึ้นเมื่อป 2519  อายุอาคาร 16 ป  ใช
งบประมาณคากอสราง 7.49 ลานบาท  แตละหลังประกอบดวยหองพักอาศัยขนาด 32 ตาราง
เมตร จํานวน 120 หนวย รวมเปนจํานวนหนวยรวม 240 หนวย ซึ่งมีอัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอ
พื้นที่ดิน F.A.R ( Floor Area Ratio ) ประมาณ  0.59 : 1 ในกฏหมายกําหนดไวไมเกิน 10 : 1   
และอัตราสวนพื้นที่อาคารตอพื้นที่ดิน B.C.R ( Building Coverage Ratio ) ประมาณ14.82 % ใน
กฎหมายกําหนดไวถึง 70%  สวนอัตราสวนพื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม O.S.R ( Open Space  
Ratio )  ประมาณ 85.18 %  ในกฏหมายระบุไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ทั้งแปลง ( อางถึง 
กฏกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 2535  ออกตามในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ) และมี
ความหนาแนนเพียง 16 ครอบครัวตอ 1 ไร จะเห็นไดวาการใชที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร
เปนการใชประโยชน อยางไมเหมาะสมเต็มที่ ( Sub – Optimal Use )  ( ประจักษ ศกุนตะลักษณ 
2531 : 23 ) และในจํานวนผูเชาทั้งหมด 240 ครัวเรือน  เปนประชาชนทั่วไป 132 ครัวเรือน ( รอย
ละ 55 )      เปนพนักงานการเคหะแหงชาติ 108 ครัวเรือน  ( รอยละ 45 )  โดยอัตราคาเชาตอเดอืน 
มีอัตราตั้งแต 300 – 900 บาท  และทางการเคหะแหงชาติไดรับคาเชา / เดือน  จํานวน 240 หนวย  
เปนเงินรวม 85,850 บาท  ( โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม 
การเคหะแหงชาติ : 3 )  ซึ่งดูจากจํานวนเงินที่ทางการเคหะแหงชาติไดรับคาเชากับขนาดของที่ดิน
ที่จัดไดวาเปนพื้นที่ชั้นกลางของเขตกรุงเทพมหานคร ในเขตที่ผังเมืองกําหนดใหเปนที่อยูอาศัย
หนาแนนปานกลาง  และราคาประเมินของกรมที่ดินในทําเลที่ตั้งโครงการตารางวาละ 30,000 
บาท ( เอกสารโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ผลการศึกษาดานการตลาด 2535 : 55 )  ซึ่ง
มลูคาของที่ดินทั้งโครงการ มีราคาถึง 182,220,000 บาท ซึ่งถาจํานวนอัตราดอกเบี้ย 12% จะมี
มูลคาถึง 21,866,400 บาทตอปและเฉลี่ยเปน 1,822,200 บาทตอเดือน  จะเห็นไดวาเมื่อพิจารณา
อัตราสวนระหวางคาเชาที่ไดรับกับราคาคาที่ดินแลวไมคุมคาในเชิงเศรษฐศาสตรอยางมาก เพราะ
การใชที่ดินเพื่อทําธุรกิจที่ดินก็ถือวาเปนปจจัยการผลิตชนิดหนึ่ง   
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ตารางที่ 3.1 :  อัตราคาเชาโครงการประชานิเวศน 1 เดิม 
 

 จํา นวน  
อัตราคาเชา ( บาท / เดือน ) ราย รอยละ 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 : โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมือง ฝายโครงการเมืองใหม การเคหะแหงชาติ 
 
 อาคารในโครงการประชานิเวศน 1 เดิม  มีอายุอาคาร 23 และ 16 ป มีสภาพทรุดโทรม 
ตองใชงบประมาณในการซอมแซม บํารุงรักษา ประกอบกับปจจุบันกรุงเทพมหานครมีความ
เจริญเติบโตอยางรวดเร็ว สงผลใหราคาที่ดินบริเวณโครงการประชานิเวศน 1 สูงมากขึ้น  ประกอบ
กับไดมีการพัฒนาระบบถนนและทางดวนขึ้นทางตอนเหนือของกรุงเทพมหานครหลายสาย  ทําให
การคมนาคมบริเวณโครงการสะดวก  ที่ดินบริเวณโครงการจึงมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยู
อาศัยที่มีความหนาแนนมากขึ้น        จากโครงการเดิมซ่ึงหนาแนนเพียง 16 ครัวเรือนตอไร ให
สามารถรองรับประชากรที่กําลังประสบปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครไดมากขึ้น  
และจัดพื้นที่บริเวณดังกลาวใหมีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้น  เพื่อใหสอดคลองกับวัตถุประสงคของการ
เคหะแหงชาติ  ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 7  ซึ่งมุงหวังที่จะสนับสนุน
และประสานงานกับหนวยงานของรัฐบาลและเอกชนในการพัฒนาที่อยูอาศัย          คุณภาพชีวิต
และสิ่งแวดลอมของชุมชน   
 

การเคหะแหงชาติจึงมีแผนที่จะกอสรางอาคารชุดพักอาศัย        ประเภทเชาซ้ือสําหรับผูมี
รายไดปานกลางถึงคอนขางสูง  โดยจํานวนเพิ่มข้ึนประมาณ 3 เทาของเดิม ในพื้นที่อาคารแฟลต
เพื่อการเชาพักอาศัยอยูเดิม   ซึ่งตองมีการรื้อยายอาคารเกาภายในโครงการ จํานวน 4 หลัง 240 
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หนวย    ใหผูอยูอาศัยยายไปอยูในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง ที่การเคหะแหงชาติไดเตรียมไว
รองรับ       ซึ่งโครงการนี้เปนโครงการใหม      มีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบครัน  เชน 
สถานศึกษา , ศูนยสาธารณสุข เปนตน  ในขนาดพื้นที่พักอาศัยและคาเชาเทาเดิม  โดยทางการ
เคหะแหงชาติยังมีบทบาทชวยเหลือผูถูกร้ือยายอีกหลายประการ เชน  จัดหาแรงงานและพาหนะ
ในการชวยอพยพยาย , ใหเงินชวยเหลือคาขนยาย รายละ 10,000 บาท , ติดตอสถานที่ศึกษา
สําหรับบุตรหลานใหและใหสิทธิเปนกรณีพิเศษสําหรับผูเชาที่ตองการกลับมาอยูอาศัยในโครงการ
ประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 
 
3.2  ที่ต้ังและแผนผังโครงการ 
 

 ที่ตั้งของโครงการ 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนตั้งอยูริมถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ตําบลลาดยาว    เขต
จตุจักร  กรุงเทพมหานคร   อยูหางจากถนนวิภาวดีรังสิตไปตามถนนเทศบาลสงเคราะหประมาณ 
2,000  เมตร  หางจากทางดวนระยะที่ 2 เพียง  1.5  กิโลเมตร  และหางจากสนามบินดอนเมือง 8 
กิโลเมตร  พื้นที่โครงการมีขนาด 15  ไร  74  ตารางวามีขอบเขตที่ดิน  ดังนี้  
 

ทิศเหนือ จรดอาคารการเคหะสงเคราะหขาราชการกรุงเทพมหานครและสถานี    
                                    ตํารวจนคบาลประชาชื่น 

ทิศใต จรดอาคารพาณิชยและที่ดินวางเปลาของเอกชน  ซึ่งตั้งอยูถนนเทศบาล
สงเคราะห 

 ทิศตะวันออก จรดถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ 
 ทิศตะวันตก จรดอาคารพาณิชยและที่ดินวางเปลาของเอกชน 
 

การใชที่ดินและสภาพแวดลอมโดยรอบของโครงการ  ประกอบไปดวย      ยานที่อยูอาศัย
และพาณิชยกรรม  สถานที่สําคัญโดยรอบไดเเก  ศูนยสาธารณสุข  สถานีตํารวจ  ตลาดสด  และ
สถานีตํารวจดับเพลิง  สนามกีฬา  สวนสาธารณะ  และสถาบันการศึกษา   
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ตารางที่3.2 :  เปรียบเทียบองคประกอบของโครงการตามแผนการดําเนินงานกับ 
        การปฏิบัติการดําเนินงาน 
 

องคประกอบของโครงการ แผนงาน ปฏิบัติจริง หมายเหต ุ

1. อาคาร 1 เปนอาคาร13ชั้นพรอมรานคา เปนอาคาร16ชั้นพรอมรานคา  
และหองพักอาศัย 226 หนวย และหองพักอาศัย 236 หนวย  

2. อาคาร 2  เปนอาคาร15ชั้น ชั้นลางเปน เปนอาคาร 15 ชั้นหองพักอาศัย  
สโมสรและหองพักอาศัย 302 หนวย  

303 หนวย   
3. อาคาร 3  เปนอาคาร 15 ชั้นหองพัก

อาศัย 
เปนอาคาร 15 ชั้นหองพักอาศัย  

303 หนวย 302 หนวย  
4.รวมหนวยพักอาศัย 832 หนวย 840 หนวย  
5.ขนาดหนวยพักอาศัย 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 สโมสรและสระวายน้ํา สโมสรอยูชั้นลางอาคาร2 อาคารสโมสรและสระวายน้ํา  
สระวายน้ําอยูระหวางอาคาร อยูอาคาร 2 และ 3  

2 และ 3   
8. อาคาร 6  _  หองเครื่อง - ยาม – ที่เก็บขยะ เพิ่มจากแผนงาน 
9. รวมพื้นที่พาณิชยกรรม 10,784 ตรม. 11,567 ตรม.  
    และบริการชุมชน    
10. ขนาดพื้นที่อาคารรวม 106,855 ตรม. 107,140 ตรม.  
11. อัตราสวนพื้นทีอาคารรวม 4.40 : 1 4.41 : 1  
     ตอพื้นที่ดิน    

 
 จากตารางที่ 3.2  แผนงานการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ที่ทางการ
เคหะแหงชาติไดจัดทําขึ้น  ตามวัตถุประสงคเพื่อเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหไดมากที่สุด และเมื่อได
นํามาปฏิบัติการดําเนินงานโครงการจริง  ไดมีการปรับเปลี่ยนแผนงานตามความเหมาะสมใหดี
ที่สุด  เพื่อใหไดผลออกมาสอดคลองกับวัตถุประสงคของโครงการเทาที่สภาพที่ตั้งของโครงการ
อํานวยเพื่อใหเกิดประโยชนสูงสุด  จึงจะเห็นไดวาแผนที่ดีที่สุดจะเปนแผนที่ถูกยอมรับในขั้น
สุดทายเมื่อนํามาปฏิบัติการดําเนินงานจริง    
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3.3  สภาพเดิมโดยทั่วไปของโครงการ 
 
 สภาพพื้นที่เดิมของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  เปนโครงการอาคารแฟลตเพื่อการ
เชาอยูของการเคหะเเหงชาติ  ประกอบดวยอาคารจํานวน  4  หลัง  แตละหลังจะมีรูปแบบอาคาร
ลักษณะเดียวกัน  คือ  เปนอาคารสูง  4  ชั้น  ชั้นแรกเปนสวนบริการชุมชน   สวนชั้นที่ 2- 4  เปน
หองพักอาศยั  มีจํานวนหองเชาประมาณ  60  หองตอหลัง  รวมแลวมีหองพักเชารวมประมาณ  
240  หอง          อัตราคาเชาหองพักเดือนละ 300  บาท  ตําเเหนงของอาคารจะอยูติดกับถนนรอบ
โครงการ  ดานทิศเหมือ  2  อาคาร  และดานทิศใต  2  อาคาร  แตละอาคารปลูกตนไมไวหนา
อาคาร  พื้นที่สวนกลางของโครงการเปนพื้นที่ที่กั้นไวบริการชุมชน 

ระบบสาธารณูปโภคเปนระบบเกาซึ่งต่ํากวามาตราฐาน ไมมีระบบบําบัดน้ําเสีย  น้ําทิ้งที่
เกิดจากฝนและน้ําเสียจะถูกระบายออกสูทอน้ําสาธารณะ  ซึ่งจะระบายลงไปที่คลองเปรม
ประชากร  สําหรับการจัดขยะจากผูพักอาศัยประมาณ  720  คน ( 3 คน / หอง )        ซึ่งจะมี
ปริมาณขยะ  612  กก.  /  วัน  (  อัตราขยะมูลฝอยเฉลี่ย  กทม.  0.85  กก. / คน / วัน  )  ( รายงาน
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน 2538 : 2-8 )  ทางโครงการไดใช
บริการเก็บขยะของงานเก็บขยะมูลฝอย  กองบริการรักษาความสะอาด  สํานักงานรักษาความ
สะอาดกรุงเทพมหานคร  ซึ่งทําการจัดเก็บขยะที่จุดรวบรวมขยะของแตละอาคารซึ่งมีสภาพทรุด
โทรม สงกลิ่นรบกวนที่อยูอาศัย ทั้งนี้เนื่องจากเปนโครงการที่กอตั้งมานาน          จึงทําให
สภาพแวดลอมไมเหมาะสมในการอยูอาศัย    ดานการจราจรภายในโครงการมีถนนคอนกรีตกวาง 
6  เมตร  โดยรอบโครงการ  และมีถนนซอยเขาสูดานหลังของอาคาร        เพื่ออํานวยความสะดวก
แกรถเก็บขยะและการบริการตาง ๆ 

ในปจจุบัน  การเคหะเเหงชาติไดมีหนังสือแจงขอยกเลิกการใหเชาอาคารแฟลตนั้นแลว
โดยใหสิทธผูเชาในโครงการนี้    สามารถเชาตอไดที่โครงการเพื่อการเชาอยูอาศัย  ทุงสองหอง  
บางเขน  เปนการทดแทน 
 
3.4  ความสัมพันธระหวางที่ต้ังโครงการกับเมือง 
 
 โครงการตั้งอยูในพื้นที่ชั้นกลางของกรุงเทพมหานคร ในเขตผังเมืองกําหนดใหเปนที่อยู
อาศัยหนาแนนปานกลาง บริเวณถนนประชาสงเคราะห ซึ่งเปนถนนเชื่อมระหวาง ถ. วิภาวดีรังสิต 
และ ถนนประชาชื่น  ทําใหการคมนาคมเขาสูใจกลางกรุงเทพฯและออกสูภาคเหนือเปนไปอยาง
สะดวก  นอกจากนั้นที่โครงการหางจากถนนรัชดาภิเษกเพียง 1.7 กม. หางจากทางดวนระยะที่ 2 
เพียง 1.5 กม.  และหางจากสนามบินดอนเมือง 8 กม.  บริเวณโดยรอบโครงการเปนที่อยูอาศยัของ
ผูมีรายไดปานกลางและรายไดสูง  มีสภาพแวดลอมที่ดีเหมาะแกการอยูอาศัย 
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3.5  รายละเอียดของโครงการ 
 
 โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนของการเคหะเเหงชาติ  เปนโครงการกอสรางอาคารชุด
ขนาดใหญเพื่อการอยูอาศัยแบบเชา – ซื้อ  สําหรับผูมีรายไดปานกลางถึงคอนขางสูง  คือระดับ
รายไดระหวาง 55,501 –75,000 บาทตอเดือน ( ป 2539 )     อาคารทั้งหมดของโครงการมีจํานวน 
6 หลัง  ประกอบดวย  อาคารพักอาศัย  3  หลัง  จํานวน 840  หนวย            ขนาดของพื้นที่ของ
แตละหนวยอยูระหวาง 52-88  ตรม.           นอกจากนั้นยังประกอบดวย  อาคารจอดรถ 1  หลัง  
ซึ่งสามารถจอดได  891  คัน  อาคารสโมสรและสระวายน้ํา 1 อาคาร  อาคารซอมบํารุงและ
รวบรวมขยะ 1 อาคาร  และมีที่จอดรถบนพื้นดินสามารถจอดรถได 65  คัน               อาคาร
ทั้งหมดมีพื้นที่ใชสอยรวม 107,140  ตรม.  สวนขนาดพื้นที่โครงการมีขนาด 24, 296  ตรม.  
 
3.6  ขอกําหนดในการออกแบบอาคาร 
  
 วัตถุประสงคของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนคือ   การเพิ่มจํานวนที่พักอาศัยขึ้นใน
โครงการใหไดมากที่สุดเทาที่สภาพที่ตั้งอํานวย  จากการพิจารณากฏกระทรวงฉบับที่ 33  ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.  2522  กําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ
พิเศษที่มีเนื้อที่อาคารมากกวา 30,000  ตารางเมตร  ตองมีดานหนึ่งของที่ดินที่ยาวไมนอยกวา 
12.00 เมตร  ติดถนนสาธารณะ  และถนนนั้นตองมีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร  แตจาก
การสํารวจพบวา  ถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งอยูดานหนาโครงการมีความกวางไมถึง 18.00 
เมตร   อีกทั้งการเคหะแหงชาติไมสามารถดําเนนิการจัดซื้อที่ดินที่ติดถนนประชานิเวศน 1 ใหกวาง
เทากับ 12.00 เมตรได  ดังนั้น ขนาดอาคารในโครงการจึงตองมีพื้นที่อาคารแตละหลังไมมากกวา 
30,000 ตารางเมตร 
 
 นอกจากนั้น  กฏกระทรวงฉบับดังกลาวยังกําหนดขอกําหนดใหอาคารขนาดใหญตองมี
ถนนหรือที่วางปราศจากหลังคาคลุม  โดยรอบอาคารกวางไมนอยกวา 6.00 เมตร  ใหรถดับเพลิง
สามารถเขาออกไดสะดวก  อัตราสวนพื้นที่อาคารรวมตอพื้นที่ดินตองไมเกิน 10 ตอ 1       อาคาร
อยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอยกวารอยละ 30  ของพื้นที่ทั้งแปลง  
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3.7  การวางแผนผังโครงการและภูมิสถาปตยกรรมโดยรอบ 
  ดานหนาโครงการติดถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งมีเขตทางกวาง 16.0  เมตร   สําหรับ
ถนนของโครงการจะมีความกวางทั้งหมด10 เมตร  โดยมีผิวจราจร 7.0  เมตร  (เปนที่จอดรถริม
ถนน 3.0  เมตร  และทางรถวิ่ง  4.0  เมตร  และทางเดินกวาง  3.0  เมตร  ) 

โครงการประกอบดวยอาคาร  6  หลัง  โดยแตละหลังมีพื้นที่ไมเกิน  30,000 ตารางเมตร  
มีถนนทางเขาและทางออกกวา 10 เมตร  ยาวตลอดไปถึงอาคาร 2 และ 3  ที่อยูดานหลังตาม
กฎหมายอาคารขนาดใหญพิเศษ  บริเวณดานหนาของโครงการเปดโลงเปน  Plaza เพื่อกอใหเกิด
มุมมองที่ดี  และใชเปนสวนสนับสนุนสวนพาณิชยกรรมของอาคาร  1  ดวย  บริเวณโครงการจัดให
มีทางเดินเทาที่รมร่ืนจากถนนภายนอกเขาสูโครงการยาวตลอดไปถึงอาคารพักอาศัยที่อยูดานใน  
โดยเเยกจากทางเดินรถเด็ดขาด  รูปแบบของโครงการมีลักษณะตาง ๆกันนี้ 

1) อาคารหลงัที ่1 เปนอาคารสูง  16  ชั้น  มีความสงูประมาณ  72.50  เมตร   
ชั้นที ่1    เปนซุปเปอรมารเก็ตและฟาสฟูดส   รานคายอย 
 ชั้นที่ 2   เปนรานคายอย 
ชั้นที ่3  -  16   เปนหองพกัอาศัยจํานวน  236  หนวย 

 2)   อาคารหลังที่  2  และ  3  เปนอาคารสูง 15  ชั้น  มีความสูงประมาณ  61.85  เมตร   
ชั้นที่ 1 ของแตละอาคาร  จัดเปนหองเครื่อง  มีพื้นที่รวม  451  ตรม.     

และมีหองพักอีก 10 หนวย 
ชั้นที่ 2 เปนหองพักอาศัย  มีจํานวน 292  หนวยตอหลัง  

อาคารที่ 2  และ 3    หันหนาเขาหากัน        ชั้นที่ 1 ของเเตละอาคาร  แบงเปน 2 สวน  
สวนเเรกเปนหองเครื่องของอาคาร  จัดไวดานที่ติดกับอาคารที่จอดรถ   โดยแบงเปนสโมสรสวน
หนึ่ง  สวนที่ 2 เปนหองพักอาศัย  ซึ่งจัดไวดานในสุด  เพื่อความเปนสวนตัว 

3.)อาคารหลังที่ 4  เปนอาคารจอดรถสูง  9  ชั้น  มีความสูง  33.60  เมตร  อยูระหวาง
อาคารที่ 1 กับกลุมอาคารที่ และ 3  สามารถจอดรถยนตได  891  คัน   

4)  อาคารหลังที่ 5  ( อาคารสโมสรและสระวายน้ํา  )  เปนอาคารสูง 2 ชั้น  อยูระหวาง
อาคาร 2 และ 3  มีความสูง  8.12  เมตร   

 ชั้นที่ 1  เปนสํานักงาน  สโมสร  และ LOCKER  สําหรับสระวายน้ํา 
 ชั้นที่ 2  เปน SNACK  BAR 
5) อาคารหลังที่ 6 เปนอาคารสูง  1  ชั้น            อยูดานหนาบริเวณทางออกของโครงการ   

มีความสูงประมาณ  5.95  เมตร  ใชประโยชนเปนสวนบริการของโครงการทั้งหมด  ประกอบดวย  
หองจัดเก็บขยะรวม  ท่ีพักยาม  หองจัดเก็บอุปกรณ  และสวนซอมบํารุง 
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ตารางที่ 3.3  : แสดงการใชพื้นที่อาคารโดยประมาณในอาคารของโครงการ 
      
  พ้ืนที่ขายได   ทางสัญจรและบริการ 

หลังที่ ชั้นที่        ( ตรม.)                        (ตรม.) รวม 

 ทําการคา สวนประกอบ ที่อยูอา 
ศัย 

ในที่อยูอาศัย หองเครื่อง 

  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 : การออกแบบทางดานวิศวกรรม  โดยบริษัทที่ปรึกษา , 2537   
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3.8  รายละเอียดการใชที่ดิน 
 

การใชที่ดินของโครงการไดกําหนดใหมีถนนคอนกรีตเสริมเหล็กกวาง10เมตรรอบโครงการ 
ยกเวนดานที่ติดกับถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ขอบเขตของอาคารจะอยูหางจากแนวเขตพื้นที่
โครงการ  ดังนี้  ดานที่ติดกับถนนเทศบาลนิมิตรเหนือหางประมาณ 8 เมตร  ดานทิศใตหาง
ประมาณ 10 เมตร  ดานทิศเหนือหางประมาณ 13 เมตร  และดานทิศตะวันตกหางประมาณ 13 
เมตร  อาคารที่1 อยูหางจากอาคารที่4 ประมาณ 13 เมตร   อาคารที่ 4 อยูหางจากอาคารที่ 2 และ 
3 ประมาณ 12 เมตร     สําหรับรายละเอียดการใชที่ดินสําหรับกิจกรรมตางๆ  กลาวคือ เปนพื้นที่
อาคารคลุมประมาณ  11,567  ตารางเมตร ( รอยละ 47.61 ของขนาดพื้นที่โครงการ )  และเปน
พื้นที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม  ซึ่งไดแก บริเวณที่จอดรถและสวนประมาณ 5,792  ตารางเมตร  
หรือรอยละ 23.84  ของขนาดพื้นที่โครงการ 
ตารางที่ 3.4 :  แสดงรายละเอียดการใชที่ดินโดยประมาณ 

                 ขนาดพื้นที ่             รอยละของ 

             รปูแบบการใชที่ดิน         ที่มีการใชประโยชน    การใชประโยชนที่ดินตอ 

     ( 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 ที่วางและสว น   5,792   23.84 

        
       รวมที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม ( 2+3 )  12,729   52.39 

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

        
 หมายเหตุ :  พ้ืนที่โครงการมีขนาด  15  ไร  74  ตารางวา ( 24,296 ตรม. )  
 ที่มา : การออกแบบทางดานวิศวกรรมโดยบริษัทที่ปรึกษา ฯ , 2537  



ตารางที่ 3.5 เปรียบเทียบแสดงการใชที่ดินและรายละเอียดของโครงการบานประชานิเวศน 1 (ปจจุบัน
กับแฟลตประชานิเวศน  1 ( เดิม )  โดยประมาณ

รายการ บานประชานิเวศน 1 ( ปจจุบัน ) แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) หมายเหตุ
1. ขนาดที่ดิน 24296 ตรม. ( 15ไร74 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

( เปนซุปเปอรมารเกต, รานคายอย เปนแฟลตพักอาศัย 4 ชั้น ใตถุนโลง 1 ( เดิม ) คิดสัดสวน
และพักอาศัยจํานวน 236 หนวย กวาง40 ตรม. ,พื้นที่ประมาณ 1,000 พื้นที่สวนกลาง เชน
พื้นที่ประมาณ 4,381 ตรม.) ตรม. / หนวย ทางเดิน บันไดประมาณ
   อาคารที่ 2 และ 3 สูง 15 ชั้น    อาคารที่ 3 , 4 ( กคช.จัดสรางเอง ) 25%
( เปนที่พักอาศัยอาคารละจํานวน เปนแฟลตพักอาศัย 4 ชั้น ใตถุนโลง 
302หนวย , พื้นที่ประมาณ 1,828 กวาง 32 ตรม . พื้นที่ประมาณ 800
ตรม. /หนวย ) ตรม. / หนวย
   อาคารที่ 4 อาคารจอดรถสูง 9 ชั้น
จอดรถได 891 คัน พื้นที่ประมาณ 
2,650 ตรม.
   อาคารที่ 5  อาคารสโมสรและ
สระวายน้ํา ,พื้นที่ประมาณ 592 ตรม.
   อาคารที่ 6 หองเครื่อง ,พื้นที่
ประมาณ 288 ตรม.

3.รวมพื้นที่อาคาร 11567  ตรม. 3600 ตรม.
    คลุมดิน

4. รอยละของการใช 47.61 14.82 B.C.R.
ประโยชนที่ดินตอขนาด
ที่ดินของโครงการ

5. ที่วางปราศจากสิ่ง 12729 ตรม. 20696 ตรม.
  ปกคุลม เชน ถนน - 
   ที่วาง - สวน 

6. รอยละของการใช 52.39 85.18 กฎกระทรวงฉบับที่ 33
ประโยชนที่ดินตอขนาด ที่อยูอาศัยตองมีที่วาง
ที่ดินของโครงการ ปราศจากสิ่งปกคลุมไม

นอยกวารอยละ 30



ตารางที่ 3.5 : เปรียบเทียบแสดงการใชที่ดินและรายละเอียดของโครงการบานประชานิเวศน 1 
 ( ปจจุบัน ) กับแฟลตประชานิเวศน  1 ( เดิม )  โดยประมาณ ( ตอ )

รายการ บานประชานิเวศน 1 ( ปจจุบัน ) แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) หมายเหตุ
7. ขนาดพื้นที่อาคาร 107,140  ตรม . 14,400 ตรม.

    รวม
8. อัตราสวนพื้นที่ 4.41 : 1 0.59 : 1 กฎกระทรวงฉบับที่ 33

อาคารรวมตอพื้นที่ดิน อัตราสวนพื้นที่อาคารรวม
ไมเกิน 10 : 1 

9.  จํานวนหนวยพัก 840 240 สามารถเพิ่มจํานวนที่พัก
อาศัย อาศัยขึ้นในโครงการได

มากกวาเดิม 3.5เทา
10.  ความหนาแนน 56 ครอบครัว / ไร 16 ครอบครัว / ไร
ประชากรในโครงการ

11.   ราคาที่ดิน / 214,285 บาท 750,000 บาท ราคาประเมินของกรมที่ดิน
ครอบครัว / ไร ไรละ12,000,000 บาท

12.   การใชที่ดินใน
โครงการ / ครอบครัว 28.57 ตรม./ครอบครัว 100 ตรม./ครอบครัว 1 ไร=1600 ตรม.

 / ตรม.
13.ลักษณะการจัดทํา เปนที่อยูอาศัย - พาณิชยกรรม เปนที่อยูอาศัย
     โครงการ
14. ลักษณะการอยู เชา - ซื้อ เชา
     อาศัย
15. คาใชจายในการ 1,622,000-2,789,000 บาท 300-900 / เดือน * ตองชําระเงินลวงหนา36เดือน

      พักอาศัย *15,560-26,940 บาท/เดือน(20ป) แลวจึงผอนชําระกับธนาคาร
16. รายไดกลุม กลุมระดับรายไดปานกลาง - สูง *กลุมระดับรายไดนอย *มีรายไดนอยกวา
ประชากรในโครงการ รายได 55,501-75,000 บาท/เดือน 7,000 บาท / เดือน

จากตารางที่  3.5  จะเห็นไดวาลักษณะการการใชที่ดินของโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 (เดิม)เปนการใช
ที่ดินเปนจํานวนมากตอพื้นที่อาคาร เปนการใชประโยชนอยางไมเหมาะสมเต็มที่และไมคุมคาทางดานเศรษฐกิจ
เพราะที่ดินในโครงการปจจุบันมีราคาสูง และทําเลที่ตั้งมีศักยภาพเหมาะแกการฟนฟู โดยสามารถเพิ่มจํานวน
ที่พักอาศัยไดมากถึง 3.5 เทา และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง ซึ่งถือไดวาเปนการใชประโยชนที่ดินอยาง
คุมคารวมทั้งสามารถปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีข้ึนอีกดวย
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3.9  แผนการดําเนินงานของโครงการ 
 
 โครงการฟนฟูประชานิเวศน  ใชเวลาดําเนินงาน( ตามแผนงาน ) ทั้งสิ้น 4 ป  โดยจะ
สามารถบรรจุคนอยูอาศัยเขาปลายป 2540  และมีข้ันตอนการดําเนินงานดังนี้ 
ระยะเวลาตามแผนงาน 
 -  จัดทําโครงการ ใชเวลา      9   เดือน     (  เมษายน 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   ขออนุมัติโครงการใชเวลา   6   เดือน    ( มกราคม 2537  – มิถุนายน 2537 ) 
 -   จัดทําแบบรายละเอียดใชเวลา   8   เดือน( กรกฏาคม 2537 – กุมภาพันธ 2538 ) 
 -   การจัดหาผูรับจาง ใชเวลา    3  เดือน ( มีนาคม 2538 – พฤษภาคม 2538 ) 
 -   การเตรียมการรื้อยาย ใชเวลา    6   เดือน ( เมษายน 2537 – กันยายน 2537 ) 
 -   การยายผูอยูอาศัยเดิมใชเวลา    4   เดือน ( ตุลาคม 2537 – มกราคม 2538 ) 
 -   ร้ือถอนอาคารเดิมใชเวลา    3  เดือน ( กุมภาพันธ 2538 – เมษายน 2538 ) 
 -   กอสรางอาคารใหมใชเวลา  24  เดือน ( พฤษภาคม 2538 – เมษายน 2540 ) 

 บรรจุผูอยูอาศัย 
 
โครงการฟนฟูประชานิเวศน  ใชเวลาปฏิบัติงานจริง  ทั้งสิ้น 5 ป 3 เดือน  โดยจะสามารถ

บรรจุคนอยูอาศัยเขาปลายป 2541  และมีขั้นตอนการดําเนินงานดังนี้ 
 ระยะเวลาตามการปฎิบัติจริง 

-  จัดทําโครงการ ใชเวลา      9   เดือน     (  เมษายน 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   ขออนุมัติโครงการใชเวลา   6   เดือน    ( มกราคม 2537  – มิถุนายน 2537 ) 
 -   จัดทําแบบรายละเอียดใชเวลา   6   เดือน ( กรกฏาคม 2537 – ธันวาคม 2537 ) 
 -   การจัดหาผูรับจาง ใชเวลา    3  เดือน ( มกราคม 2538 – มีนาคม 2538 ) 
 -   การเตรียมการรื้อยาย ใชเวลา    6   เดือน ( กรกฏาคม 2536 – ธันวาคม 2536 ) 
 -   การยายผูอยูอาศัยเดิมใชเวลาประมาณ 11.5 เดือน (มกราคม 2537 – ธันวาคม 2537) 
 -   ร้ือถอนอาคารเดิมใชเวลา  3.5  เดือน ( ธันวาคม 2537 – มีนาคม 2538 ) 
 -   กอสรางอาคารใหมใชเวลา  36  เดือน ( สิงหาคม 2538 – กรกฏาคม 2541 ) 

 บรรจุผูอยูอาศัย 
 
 
 



    
ตารางที่ 3.6  : เปรียบเทียบแผนการดําเนินงานกับการปฏิบัติการดําเนินงานจริง

   โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน

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.การเตรียมการรื้อยาย  6 เดือน 6 เดือน    
6.การยายผูอยูเดิม 11.5 เดือน 4 เดือน

7.รื้อถอนอาคารเดิม 3.5  เดือน 3 เดือน

8.กอสรางโครงการใหม 24 เดือน  36เดือน

9.บรรจุผูอยูอาศัย

 ที่มา : สัมภาษณ ผอ. กองผังเมืองและสิ่งแวดลอม  การเคหะแหงชาติ   คุณสุเทพ ชัยมังคลานนท
  แผนการดําเนินงาน
 การปฏิบัติการดําเนินงานจริง



ตารางที่ 3.7 : เปรียบเทียบระหวางแผนการดําเนินงานกับการปฏิบัติการดําเนินงาน
        โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน

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

เร็วกวาแผนงาน 2 เดือน
4. การประกวดราคา 3 เดือน ( มีค.38 - พค.38 ) 3 เดือน ( มค.38 - มีค.38 )
5. การเตรียมการรื้อยาย 6 เดือน ( เมย.37-กย.37 ) 6 เดือน ( กค.36 - ธค.36 ) รนเวลาการปฏิบัติจริง

เร็วกวาเวลาในแผน9เดือน
6. การยายที่อยูอาศัยเดิม 4 เดือน ( ตค.37 - มค.38 ) 11.5 เดือน ( มค.37-ธค.37) ในการปฏิบัติจริงกับเวลา

ในแผนงานตางกัน 7.5เดือน
ถึงจะรื้อยายหมดพื้นที่

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

เนื่องมาจากสภาวะน้ําทวม

      จากตารางที่3.7  เมื่อเปรียบเทียบระยะเวลาตามแผนงานกับระยะเวลาการปฎิบัติจริง  จะเห็นไดวาระยะเวลา  
ตามแผนใชเวลา 4 ป     และเมื่อใชเวลาปฏิบัติจริงใชเวลา 5 ป 3 เดือนในสวนที่ตองมีการปรับเปล่ียนแผนเมื่อ
ปฏิบัติการดําเนินงานจริงที่เห็นไดชัดเจนคือ ขั้นตอนการเตรียมการรื้อยาย ไดมีการรนระยะเวลาในการปฏิบัติจริง
 9 เดือนเพราะตองหาขอสรุปและสถานที่ที่ตองเตรียมไวรองรับผูถูกร้ือยาย  ใหสอดคลองกับความตองการของผูอยู
อาศัยเดิมและขั้นตอนการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม  ระยะเวลาตามแผนงาน 4 เดือน  ระยะเวลาปฏิบัติจริงใชเวลาถึง 
11.5 เดือนทั้งนี้เพราะไมสามารถจะยายครั้งเดียวไดหมดทั้งพื้นที่    เพราะมีทั้งกลุมที่ยอมยายและทั้งกลุมที่ยังไม
ยอมยายโดยขอยืดระยะเวลาในการยาย จึงตองหาแนวทางที่เหมาะสมในการแกไขปญหาตรงสวนนี้     จนกระทั่ง
ทั้งหมดพื้นที่ประมาณกลางเดือนธันวาคม 2537         แตถือไดวาไมมีผลกระทบกระเทือนเรื่องระยะเวลามากนัก   
เพราะไดมีการรนระยะเวลาในสวนของการเตรียมการรื้อยายเร็วกวาแผนงานถึง 9 เดือน  จึงสามารถมาชดเชยเวลาใน
สวนนี้ไดและในสวนการกอสรางโครงการไดมีการยืดระยะเวลาจาก 24 เดือน เปน 36 เดือน      ทั้งนี้เปนเพราะเกิด
ภาวะน้ําทวม และผูรับจางจึงทําเรื่องขอผอนปรนไปที่สมาคมอุตสาหกรรมกอสรางไทยชวยดําเนินการ  จนมีมติคณะ
รัฐมนตรียืดระยะเวลากอสรางได     ซึ่งตามมติเห็นชอบมาตราการใหการชวยเหลือผูประกอบวิชาชีพการกอสราง
โดยงดปรับ
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3.10 แผนการอพยพและขั้นตอนการรื้อยายผูอยูอาศัยเดิม 
 
 ในการดําเนินการของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  จําเปนที่จะตองอพยพประชากรที่
อาศัยอยูเดิมในอาคารเกาไปสูถิ่นฐานใหม  ซึ่งการเคหะแหงชาติไดจัดเตรียมอาคารเชาไว  โดย
ตั้งอยูบริเวณ กม.ที่ 20  ถนนวิภาวดี  รังสิต  ทางดานทิศตะวันตก  บริเวณทุงสองหองหรือใกลกับ
สนามบินดอนเมือง  อาคารดังกลาวเปนอาคารสูง5 ชั้น  พรอมทั้งหองอเนกประสงค  ซึ่งมีพื้นที่ 
36.18 ตารางเมตร  ตั้งอยูในพื้นที่ 4.63 ไร  มีทั้งหมด 240 หนวย  ตามกําหนดการของการเคหะ
แหงชาติ  ไดทําการยายประชาชนไปยังอาคารใหม  ในการดําเนินการเพื่อขนยายการเคหะ
แหงชาติไดบริการรถบรรทุกเพื่อขนสัมภาระของผูอยูอาศัยเดิม  และเงินอุดหนุนครอบครัวละ 
10,000  บาท  โดยการดําเนินการรื้อยายผูอยูอาศัย     ประกอบดวย 5 ข้ันตอนใหญๆ คือ  
 

3.10.1 การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัย        เกี่ยวกับสภาพการอยูอาศัยและทัศนคติ  โดยมี
ข้ันตอน ดังนี้  การวางแผนเพื่อการสํารวจขอมูล  ,  การดําเนินการสํารวจ         และการสรุป
รายงานผลการสํารวจ     เพื่อนําขอมูลเหลานี้มาใชวางแผนการดําเนินงานและกําหนดเงื่อนไข
ตางๆใหเหมาะสมและสอดคลองกับความตองการของผูอยูอาศัยเดิม 

 
3.10.2 จัดการประชาสัมพันธโครงการ       เพื่อใหผูอยูอาศัยเดิมไดเขาใจความจําเปน 

ในการรื้อยาย  โดยมีขั้นตอนดังนี้  การอบรมผูปฎิบัติงานที่จะเขาไปทําการประชาสัมพันธผูอยู
อาศัยใหทราบกาํหนดและวิธีการอพยพยาย  การประชาสัมพันธโดยการสื่อเอกสาร     การพบปะ
ชี้แจงผูอยูอาศัย  การสรุปและรายงานผล 
 

3.10.3   การเตรียมการในการเคลื่อนยาย   ประกอบดวย  การเจรจาตอรองขอตกลง  การ
ขออนุมัติหลักเกณฑในการรื้อยายผลตอบแทนที่ผูอยูเดิมจะไดรับ  การจัดประชุมผูอยูอาศัย  การ
จัดทําเอกสารขอตกลง  การจับสลากเลือกหองในอาคารใหม มีรายละเอียดดังนี้ 

3.10.3.1  การเจรจาตอรอง   
- ผูถูกร้ือยายไดตั้งตัวแทนผูอยูอาศัยอาคารแฟลตเชาประชานิเวศน 1  ไดเขาพบ 

กับผูวาการเคหะแหงชาติ เมื่อวันที่ 25 มีนาคม 2537  เพื่อใหคําแนะนําแนวทางแกไขปญหาที่ผูอยู
อาศัยจํานวนหนึ่ง ไมสามารถยายไปอยูอาศัยในอาคารแฟลตเชาทุงสองหอง  โดยใหเหตุผลวา
พื้นที่อาคารคับแคบมาก และไดไปสํารวจอาคารที่พักอาศัยตางๆของการเคหะแหงชาติ เพื่อที่จะ
ตัดสินใจไปอยูในโครงการใดโครงการหนึ่งตามความสามารถแตละครอบครัว   
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- ผูอยูอาศัยที่ไมมีขีดความสามารถจะเชาซื้ออาคารจะขอสิทธิอาคารแฟลตเชาที่ทุง 
สองหองและอาคารแฟลตเชาที่โครงการบางพลี  โดยขอใหลดหยอนคาเชาอาคารแฟลตที่บางพลี
ซึ่งผูอยูอาศัยมีความเห็นวาควรจะเปนราคาไมเกิน 200 บาท   
       -   สวนผูอยูอาศัยที่สามารถจะเชาซื้ออาคารได  มีความประสงคจะเชาซื้ออาคาร
โครงการหลักสี่และโครงการปากเกร็ด  โดยขอทราบจํานวนหนวยของอาคารที่เหลือแตละประเภท  
และขอใหพิจารณาลดหยอนราคาคาเชาซื้อเปนราคาพิเศษ 
       -   ผูอยูอาศัยที่มีความประสงคจะไปอยูในโครงการแฟลตทุงสองหองที่เดิม  เนื่องจาก
ไมมีความสามารถจะเชาหรือเชาซื้ออาคารเพิ่มเติม  จะขอใหพิจารณาเงินชวยเหลือคาขนยายเปน
จํานวน 30,000 บาท  โดยจะนําเงินดังกลาวไปตอเติมช้ันลอยภายในอาคารเพื่อแกไขปญหาพื้นที่
คับแคบ 
       -   ขอยืดระยะเวลาในการรื้อยาย  โดยใหเหตุผลวา  ผูอยูอาศัยบางครอบครัวยังมี
ปญหาเรื่องทรัพยสินที่จําเปนแกการดํารงชีวิต  ที่ไดซื้อหามาดวยความเหนื่อยยาก เชน ตู โตะ 
เตียง โทรศัพท และสิ่งจําเปนอื่นๆ  ที่ไมสามารถนําไปไวที่อาคารแฟลตทุงสองหองได  จําเปนที่
จะตองใชเวลาจัดการกับส่ิงของเหลานี้  จึงขอยืดระยะเวลาการขนยายออกไปสักระยะหนึ่ง ไมเกิน
เดือนเดือนมีนาคม 2538               ซึ่งระหวางนั้นขอใหคงสิทธิอาคารแฟลตที่ทุงสองหองไวและ
ขอใหเจาหนาที่ที่เกี่ยวของบางทานอยาไดปลอยขาวคุกคามผูอยูอาศัยระหวางการเตรียมยาย 
( เอกสารการยายผูอยูอาศัยอาคารแฟลตประชานิเวศน 1  31 มีนาคม 2537 ) 

3.10.3.2 หลักเกณฑในการรื้อยายที่ผูอยูอาศัยเดิมจะไดรับ  เมื่อยายไปแฟลต 
โครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง 

- ใหเชาในอัตราเชาเทาเดิม 
- ติดตั้งมิเตอรประปา 
- ติดตอสถานที่สําหรับบุตรหลานให 
- จัดพาหนะและแรงงานในการชวยอพยพยาย 
- ใหเงินชวยเหลือคาขนยายรายละ 10,000 บาท 
- ใหสิทธิพิเศษในการเชาซื้ออาคารโครงการอื่นๆ ของการเคหะเเหงชาติ 
- ใหสิทธิเปนกรณีพิเศษ      สําหรับผูเชาที่ตองการกลับมาอยูอาศัยในโครงการ

ประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารแลวเสร็จ 
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3.10.3.3  การจัดประชุมผูอยูอาศัยและจัดทําเอกสารขอตกลง  มีรายละเอียด ดังนี้  
- สัญญาเชาอาคารแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองสําหรับผูเชาเเฟลตประชานิเวศน1  

ยังคงใชสัญญาเชาซึ่งมีเงื่อนไขเชนเดียวกับสัญญาเชาอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 ดังนั้นจึงไมมี
การขึ้นคาเชาทุก ๆ 5 ป  อยางเชนผูเชาเเฟลตทุงสองหองในปจจุบัน และอัตราคาเชาก็ยังคงเปน
อัตราเดิมเชาเดียวกับอัตราคาเชาแฟลตประชานิเวศน 1 
      -  การขอสิทธิมากลับอยูอาศัยในโครงการประชานิเวศน 1 เมื่อการกอสรางอาคารใหม
แลวเสร็จ  การเคหะแหงชาติจะพิจารณาใหสิทธิผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ที่ยายไปอยูไปแฟลต
เชาทุงสองหองเปนกรณีพิเศษในการไดสิทธิ์อาคารในโครงการประชานิเวศน 1 ที่จะกอสรางขึ้น
ใหม โดยไมตองจับฉลากแยงสิทธิกับบุคคลอ่ืน  ดังนั้นหากผูถูกร้ือยายประสงคจะไดสิทธิ์ดังกลาว 
ขอใหแสดงความจํานงตอเจาหนาที่  
 -  ผูที่เซงสิทธิ์กันเองแตยังมิไดโอนสิทธิ์เปล่ียนชื่อเปนผูเชากับการเคหะแหงชาติใหถูกตอง
เพื่อเปนการชวยเหลือผูที่เซงสิทธิ์กันเองเปนผูเชาที่ถูกตอง  และสามารถรับสิทธิ์เชาอาคารแฟลต
ทุงสองหองได  กองเคหะนครหลวง 2 ไดรับอนุมัติหลักเกณฑในการชวยเหลือแลว  ดังนั้นจึงขอใหผู
ที่เซงสิทธิ์กันเอง  ติดตอขอทราบรายละเอยีดไดที่เจาหนาที่ 
 - นอกจากนี้มีการประชุมทําความเขาใจกันเปนวาระ  อาทิเชนขาวลือที่วาการเคหะ
แหงชาติจะนําบุคคลอ่ืนเขามาอยูอาศัยแทนหลังจากที่ทานเขาอยูอาศัยในอาคารแฟลตเคหะ
ชุมชนทุงสองหองแลว กองเคหะนครหลวง 2 ขอยืนยันวาจะไมมีการนําบุคคลอื่นมาอยูอาศัยใน
เเฟลตประชานิเวศน แทนทานอยางแนนอน  เนื่องจากการเคหะแหงชาติจะตองดําเนินการกอสราง
อาคารใหมตามที่ไดรับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 11 ตุลาคม 2536 
  3.10.3.4   การจับฉลากเลือกหองในอาคารใหม   มีการจับฉลาก ณ. วันที่ 20 
มีนาคม 2537 มีรายละเอียดดังนี้ 
 -  ผูมีสิทธิจับฉลาก  ตองนําเอกสารหลักฐานไปแสดงในวันดังกลาวขางตน  ดังตอไปนี้ คือ 

- ผูที่เปนคูสัญญากบัการเคหะแหงชาติ  ใหนําบัตรประจําตัวประชาชนไปแสดง ณ. 
จุดลงทะเบียนพรอมบัตรแสดงสิทธิจับฉลากเลือกหอง 

- ผูที่ไมไดเปนคูสัญญากับการเคหะแหงชาติ ใหนําหนังสือมอบอํานาจพรอมถาย
สําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผูเชาและของตนเอง และลงนามรับรองสําเนา
ถูกตองไปแสดง 

- กรณีผูเซงสิทธิ ใหนําหลักฐานการเซงสิทธิ เชน สัญญาซื้อขายสิทธิ หรือ สัญญากู
เงินที่ใชหองค้ําประกัน หรือสัญญาอื่นๆ ที่สามารถพิสูจนไดวาเปนการเซงสิทธิ 
และถายสําเนาบัตรประจําตัวประชาชนของผูเชาเดิม และของตนเองพรอมลง
นามรับรองสําเนาถูกตองไปแสดง 



 54

-  วิธีการจับฉลาก   
- การเคหะแหงชาติ จะจัดใหมีการแตงตั้งคณะกรรมการสักขีพยาน  การจับฉลาก    
     เลือกหอง จํานวน 4 ทานโดยผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ที่เขารวมประชุมจับ
ฉลากเลือกหอง เปนผูเสนอชื่อตัวแทนของอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 แตละหลัง
เปนตัวแทน 1 ทาน 
-   การจับฉลากจะจับฉลากตามชั้นที่อยูอาศัยเดิมที่แฟลตประชานิเวศน 1 โดยจะเริ่ม 
    จับฉลากตั้งแตชั้นที่ 1 เปนตนไป 
- กอนจับฉลากผูจับจะตองแสดงบัตรสิทธิฯกอนลวงฉลาก 
- เมื่อจับฉลากเลือกหองไดแลว  ใหนําฉลากที่จับไดพรอมบัตรแสดงสิทธิจับฉลาก

และเอกสารตามขอ 1 ( แลวแตกรณี ) ไปแสดงตอเจาหนาที่ ณ. โตะควบคุมการ
จับฉลาก  เพื่อใหเจาหนาที่ลงหมายเลขหองที่ทานจับฉลากได  ในบัตรแสดงสิทธิ
จับฉลากฯเพื่อนําไปทําสัญญาเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง ณ. โตะทําสัญญาเชา
ตอไป 

- กรณีผูเชาอาคารแฟลตประชานิเวศน 1 ทาใดไมเขารวมประชุมและจับฉลาก
เลือกหอง คณะกรรมการสักขีพยานจะเปนผูจับฉลากเลือกหองแทน 

- หลังจากที่ทานทําสัญญาเชาเสร็จแลว  เจาหนาที่จะออกเอกสารรับรองใหทาน
เก็บไว เปนหลักฐานดังนี้ คือ 

- หนังสือรับรองการเปนผูเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง  เพื่อใชเปนเอกสารประกอบ         
      การแจงยายทะเบียนบานเขาอาคารแฟลตทุงสองหอง ณ.  เขตดอนเมือง 

       -   หนังสือรับรองการไดสิทธิเชาอาคารแฟลตทุงสองหอง ที่ทานจับฉลากเลือกหองได    
 

3.10.4 การเคลื่อนยายและจัดคนเขาอยู    ประกอบดวยการจัดทําเอกสารนิติกรรมสัญญา   
การประสานงานหนวยงานที่เกี่ยวของในการเคลื่อนยาย  การดําเนินการเคลื่อนยาย  และการจัด
คนเขาอยูในโครงการใหม  การดูแลอาคารเดิมและการประสานรื้อถอนอาคารเดิม มีรายละเอียด 
ดังนี้ 
 
 
 
 
 
 



ตารางที่ 3.8   :  แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

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

1. การเตรียมการ หนวยงานที่
กอนการอพยพยาย รับผิดชอบ
1.1 การปรับปรุงหอง 1.ออกแบบประมาณการ บค. คช. 
ที่อาคารแฟลตทุง จัดหาผูรับจาง พด. สผ.
สองหองจํานวน 2. สงมอบสถานที่และ

    218 หนวย ดําเนินการปรับปรุง
ระยะเวลาตามสัญญา
150 วัน

1.2 การติดตั้งเครื่อง 1. ประสานงานกับ กฟน.
   วัดไฟฟาขนาด 5 นนทบุรี เพื่อขอใหตรวจ
    แอมแปร จํานวน สอบและประมาณการ
    218 หนวย คาใชจายตางๆ

2. กฟน. ดําเนินการติดตั้ง

1.3 ประชาสัมพันธ 1. ประชาสัมพันธผูอยูอาศัย นค.2 
กอนการอพยพยาย ใหทราบกําหนดและวิธีการ สช.ทาทราย 
_  ประชาสัมพันธและ อพยพยาย ฝอ.ปช.
    เลือกหอง 2. เลือกหองที่อาคารแฟลต

ทุงสองหอง

1.4ประสานงานกับ 1. ประสานงานกับหนวยงาน นค.2
หนวยงานที่ชวยเหลือ ตางๆ ท่ีชวยในการอพยพยาย สช.ทาทราย
ในการอพยพยาย เพื่อเตรียมการใหเรียบรอย ประสานงาน

ดังน้ี

_ กําหนดแผนปฏิบัติการใน ฝอ.ปช.สช.
ชวงการอพยพยาย ทาทราย



ตารางที่3.8 ( ตอ ) : แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

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

1.4 ( ตอ ) _  แรงงานและยานพาหนะ บค.สช.ตางๆ
ในการขนยาย

_ อาหาร มูลนิธิปอเตกตึ๊ง

_ เต็นท สห. สผ.กทม.

_ ทําสัญญาเชาและหนังสือ สญ.กต.
   สงมอบอาคาร สชทุงสองหอง
_ สถานที่เรียนตอของบุตร โรงเรียนทุงสองหอง

   ผูเชา โรงเรียนดอนเมือง

_ ทะเบียนบาน โรงเรียนทุงสีกัน

_  การบรรจุผูอยูอาศัย สช.ทุงสองหอง

_ การเตรียมเงินเพื่อจายชวย กค.
    เหลือคาขนยาย

2.  การอพยพยาย 2.1 การจัดลําดับคิวในเรื่อง สช.ทาทราย,

ของยานพาหนะและแรงงาน นค.2 ผอ.ปช.

2.2 การขนยายคนและสิ่งของ บค,ยน,สช.ตางๆ

หนวยงานอื่นๆเชน

กองทัพหรือจัดจาง

2.3การจัดเตรียมอาหารและ สช.ทาทราย
     น้ําด่ืม นค.2
2.4 การบรรจุผูอยูอาศัยที่ นค.2 สช.ทุงสองหอง

     แฟลตทุงสองหอง

2.5 การจายเงินคาชวยเหลือ กค.
     ขนยาย



ตารางที่3.8 ( ตอ ) : แผนปฏิบัติการอพยพยายผูเชาแฟลตประชานิเวศน 1 ตามโครงการฟนฟูเมือง
ระยะเวลาดําเนินการ

งาน / กิจกรรม รายละเอียดของาน 25 36 ปงบประมาณ 2537 หมายเหตุ

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

2. ( ตอ ) 2.6 การตรวจการสงคืน สช.ทาทราย
      หองเชา นค.3
2.7 การปดหองปองกัน สช.ทาทราย
      การบุกรุก

3. การดําเนินการ
หลังการอพยพยาย
3.1 การจางเหมาดูแล 1. จัดหาผูรับจางรักษาความ พค. สผ.
รักษาความปลอดภัย     ปลอดภัยของอาคารแฟลต

อาคารปองกันการบุกรุก     ประชานิเวศน 1

2. สงมอบพื้นท่ีใหผูรับจางเขา สช.ทาทราย
     ดําเนินการรักษาความ

     ปลอดภัย

3.2 การประสานงานกบั1. ประสานงานกับกฟน.เพื่อ สช.ทาทราย
กฟน.เพื่อขอยกเลิกการ    ขอยกเลิกมิเตอรไฟฟาของ กฟน.นนทบุรี
ใชกระเเสไฟฟา    กคช. และการคืนมิเตอร

   ไฟฟาของผูเชา

3.3 การสงมอบพื้นที่ 2. ประสานงานกับฝายคม. นค.2,คช,คม.
ใหฝาย คม.     ในการรับมอบพื้นที่ ยังอพยพยาย

ไมหมด

* อพยพยายออกทั้งหมดโครงการ ประมาณปลายเดือนธันวาคม 2537 ( ดูภาคผนวก )

3.8.5 การบริการ ชุมชนที่ยายไปอยู   บริหารงานโครงการทุงสองหองเพื่อใหอยูอาศัยและสามารถจัดระเบียบ
ชุมชนใหมไดเรียบรอย





ตารางที่ 3.9 : เปรียบเทียบเเสดงรายละเอียดอาคาร - หองพักอาศัย ของแฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม )
                  กับแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง

รายการ แฟลตประชานิเวศน 1 ( เดิม ) แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง หมายเหตุ
(เฉพาะกลุมที่ถูกร้ือยายมาจากแฟลต ปช.1)

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

2.  จํานวนตึกภายใน 4 อาคาร 3 อาคาร มีทั้งหมด 9 อาคาร
    โครงการ (แฟลต 7 -9) กลุมที่ถูกรื้อยายพัก

อาศัยอยูที่แฟลต 7 - 9
3.  จํานวนชั้น 4 ชั้น ( ใตถุนโลง) เปน 3 ชั้น พักอาศัย 5 ชั้นพักอาศัย
4.จํานวนหนวยรวม/1หลัง 60 หนวย 86หนวย
5.  จํานวนหนวยรวม 240 หนวย 258 หนวย จํานวนหนวยรวมทั้งหมด 
พักอาศัย ( แฟลต 7 - 9 ) ของโครงการ1,396หนวย
6. สภาพอาคาร ทรุดโทรม อายุอาคารมาก ดีกวาที่เดิม แฟลต 7-9สรางใหม

ขาดการบํารุงดูแลรักษา เพื่อรองรับกลุมถูกร้ือยาย
7. ความหนาแนนของ 16 ครอบครัว / ไร 56 ครอบครัว / ไร ความหนาแนนรวมทั้ง
ประชากรในโครงการ โครงการ48ครอบครัว/ไร
ตารางที่ 3.10:เปรียบเทียบเเสดงพื้นที่สวนใชสอยภายใน ขนาดหองพักอาศัย แฟลตประชานิเวศน(เดิม 
                 และแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
ขนาดพื้นที่ของสวน แฟลตประชานิเวศน 1(เดิม) แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง หมายเหตุ

ใชสอยภายใน ( เฉพาะกลุมที่ถูกร้ือยายมาจากแฟลตปช.1)

สวนอเนกประสงค 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)
รวมพื้นที่ใชสอย 32.10 ตรม. 27.84 ตรม. สวนทิ้งขยะอยู
หองน้ํา - สวม 3.84 ตรม. ( 1.20x 3.20 ) 3.12 ตรม. ( 1.20x .2.60 ) บริเวณบันได
หองเก็บของ 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)

ความสูงของหอง 2.50 ม. 2.80 ม.
พื้นถึงเพดาน
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3.11   การลงทุนของโครงการบานประชานิเวศน 1 
 งบประมาณของโครงการ 

1. คาปรับปรุงที่ดิน 
-   ถนน  ทางเทาระบายน้ํา 12,500,000 
-   ระบบประปา     1,500,000 
-   ระบบไฟฟา   11,000,000 
-   ระบบน้ําเสีย   12,000,000 
-   ภูมิสถาปตย     1,000,000  38,000,000   บาท 

2. คากอสราง 
-   อาคารหลังที่ 1  339,732,000 
-   อาคารหลังที่ 2  315,744,000 
-   อาคารหลังที่ 3  315,744,000 
-   อาคารที่จอดรถ  155,520,000 
-   สระวายน้ํา       5,500,000           1,132,240,000  บาท 

 3.   คาร้ือยายอาคารเดิม         6,000,000   บาท 
 4. คาดําเนินการ ( คาออกแบบ, ควบคุมงาน ,งานขาย )    81,817,000   บาท 
 5. สํารองราคา       117,000,000   บาท 
 6.   ดอกเบี้ยระหวางกอสราง                 114,098,000   บาท 
     รวม        1,489,279,000            บาท 

ตนทุนของโครงการ 
 1.   คาที่ดิน  15.74  ไร  ( ตรว.ละ 30,000 บาท )           182,220,000      บาท 
 2.   คาปรับปรุงที่ดิน                38,000,000      บาท 
 3.   คากอสราง             1,132,240,000     บาท 
 4.   คาร้ือยายอาคารเดิม                  6,000,000       บาท 
 5.   คาดําเนินการ                                                                       81,917,000       บาท 
 6.   สํารองราคา                                                                        117,024,000       บาท 
 7.   ดอกเบี้ยระหวางกอสราง                                                      114,098,000       บาท 
                            รวม                                                                        1,671,499,000      บาท 
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  ตารางที่ 3.11  :  ตนทุนโครงการ 
 
ประเภท            คา กอสราง    คาที่ดิน คาดําเนินการ สํารองราคา ดอกเบี้ย รวม 

 อาคาร ที่จอดรถ สาธารณูปโภค รวม      

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

 จํานวน
หนวย 

ขนาดพื้นที่/
ตรม. 

ตนทนุ/หนวย ราคาขาย/หนวย เงินดาวน อัตราผอนชําระ/
เดือน 

ระยะเวลา/ป 

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

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 
ที่อยูอาศัย        

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 :  ราคาขายสวนพาณิชยกรรม  ตารางเมตรละ  35,000  บาท 
                 ราคาขาย   อาคาร 1 ที่อยูอาศัย ตารางเมตรละ  32,000  บาท , อาคาร 2 – 3  ที่อยูอาศัย ตารางเมตรละ  30,000  บาท 
ที่มา :  เอกสารรายละเอียดโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  กองผังเมืองและโครงการฝายโครงการเมืองใหม   การเคหะแหงชาติ 
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3.12  แหลงเงินทุน 
 ตารางที่ 3.13 : แสดงที่มาและการใชเงินทุน 
 
            ที่มาของแหลงเงินทุน                                แหลงที่ใชไปของแหลงเงินทุน 
 
 เงินกู            1,058,369,000        คากอสราง          1,170,240,000 

รายรับของโครงการ         430,910,000        สํารองราคา             117,024,000 
คาดําเนินการ                    87,917,000 
ดอกเบี้ยระหวางกอสราง 114,098,000 
 
รวม  1,489,279,000     รวม  1,489,279,000 
 

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

 
3.13  การวางแผนการตลาด 
 
 โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดสูง  นักบริหาร  นักธุรกิจ  
และขาราชการระดับสูง   จํานวน 840 หนวย   ประกอบดวยอาคาร 5 หลัง สูง 16 ชั้น 1 หลัง   สูง  
15 ชั้น 2 หลัง เปนหองชุดพักอาศัยและอาคารจอดรถสูง 10 ชั้น 1 หลัง  อาคารสโมสร สระวายน้ํา
สูง 2 ชั้น 1 หลัง   
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แนวทางการขายของโครงการบานประชานิเวศน 1  ทางกองการขาย  การเคหะแหงชาติ
ไดดําเนินการทดสอบตลาดเพื่อหากลุมลูกคาเปาหมายที่ชัดเจน     ซึ่งยอมรับลักษณะและคณุภาพ
โครงการในราคาที่กําหนด   และใหดําเนินการขายพื้นที่สวนพลาซากอน  ซึ่งอาจจะเสนอขาย
ใหกับหางสรรพสินคาที่สนใจ ในลักษณะซุปเปอรมารเก็ตเขามาดําเนินการแลวโดยเร็ว  พรอมกับ
เปดจุดประชาสัมพันธการขายที่ศูนยการคาที่ใกลเคียงคือหางเซ็นทรัลพลาซาลาดพราว        และ
หางเดอะมอลล งามวงศวาน  ที่คาดวาจะสามารถประชาสัมพันธไปสูกลุมลูกคากลุมเปาหมายได 

 
ตามที่กองการขายไดดําเนินการทดสอบตลาด และรับจองอาคารโดยใชราคาขายอยางไม

เปนทางการเสนอตอผูสนใจเชาซื้อ  โดยยังไมชําระเงินจองและไดมีผูสนใจจองอาคารเปนจํานวน 
294 ราย    ( ยอด ณ. วันที่ 31 สิงหาคม  2540  )  คิดเปน 35 %      และมีผูที่สนใจแจงความ
ประสงคไวประมาณ 1,340 ราย คิดเปน 159.52 %   ( เอกสารการเคหะแหงชาติ ขออนุมัติ
แผนการขายบานประชานิเวศน1 : 3 กันยายน 2540 )  และมีขอเสนอใหเสนอเเผนการขายดังนี้ 

 
1.  เปดใหจองสิทธิ เชาซื้อลวงหนา ( Pre – Sale )  อาคารที่พักอาศยั 70 % ของอาคาร

ทั้งหมด  จํานวน588 หนวยใหสิทธิขาราชการ 30 %  ประชาชนทั่วไป / นิติบุคคล 30 %  ผู
อุปการะคุณ 10 %  โดยใชวิธีจองกอนไดสิทธิเลือกอาคารกอน  ในวันเสารที่ 27 กันยายน 2540 ถึง
วันที่ 17 ตุลาคม 2540 ณ. บริเวณที่ตั้งโครงการฯ  ริมถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  แขวงลาดยาว เขต
จตุจักร  กรุงเทพฯ  

 
2.  เปดใหจองสิทธิ เชาซื้อทั่วไป 30 % ของอาคารที่พักอาศัยจํานวน 249 หนวย       ใชวิธี  

“ จองกอนไดสิทธิเลือกอาคารกอน “  โดยเปดใหจองอาคาร  ชําระเงิน และทําสัญญาเชาซื้อ  ใน
วันที่ 18 ตุลาคม 2540  เวลา 8.30 น. เปนตนไป หากมีอาคารขายคงเหลือในวันดังกลาว ใหเปด
ยื่นจองสิทธิเชาซื้ออาคารไดที่โครงการฯ และการเคหะแหงชาติสํานักงานใหญ  คลองจั่น บางกะป 
กรุงเทพฯ 

 
3.  เปดใหโอนสิทธิเชาซื้อไดตั้งแตหลังทําสัญญาเชาซื้อ  โดยมีอัตราคาธรรมเนียมการโอน

สิทธิตามที่ กคช. กําหนด  เพื่อใหไดลูกคาที่มีความสามารถผอนชําระไดตอเนื่องโดยไมใหเสีย
โอกาสทางการขาย ไมสูญเวลา และ/หรือคาใชจายในการยึดคืนอาคาร รวมทั้งไดคาเชาซื้อตรง
ตามงวดรับ 
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4.  ในการนําอาคารออกขาย  ใหเปนดุลยพินิจของผูอํานวยการกองการขาย  ที่จะ
แกปญหาการขายหนางาน และเปดใหเชาซื้ออาคารใดอาคารหนึ่ง กอน – หลัง หรือพรอมกันทุก
อาคารซึ่งในการนําอาคารออกขายจริงเปนการขายพรอมกันทุกอาคาร      ( สัมภาษณ
ผูอํานวยการกองการขาย 3 ) 
 5. รายละเอียดอาคารที่ออกใหเชาซื้อ  มีดังนี้  
ตารางที่ 3.14  :  แผนการขายโครงการ ฯ 
 

 จํานวนอาคาร กันไวใช นําอาคาร          PRE-   SALE 70 %   
ประเภทอาคาร ที่กอสราง กิจการกคช. ออกขาย  588  หนวย  เปดขาย 
ที่พักอาศัย 840 3 837 ขาราชการ PRE - SALE อุปการะคุณ ทั่วไป 30% 

    30% 30% 10% 249 หนวย 

 ขนาดพื้นที ่  จํานวนหนวย     

แบบ A 51 ตรม. 229 *(กัน 3 หนวย) 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  รวมกันอาคารไวในกิจการ กคช. 4 หนวย  252 252 84 249 

คือ อาคารเลขที่ 3,3/1, 3/248,3/355  รวม   837   หนวย  

 
 ตามตารางแผนการขายที่ทางกองการขายไดจัดทําขึ้นนั้น         เมื่อถึงเวลานําไปปฎิบัติ
จริงปรากฏวา ยอดขายที่ไดวางแผนไวไมสามารถเปนไปไดตามแผนงาน  กลาวคือในชวง Pre – 
Sale ที่ไดตั้งเปาหมายไวถึง 70 %  คือจํานวน  588 หนวย   แตสามารถขายไดเพียง  27  หนวย  
คิดเปน 4.59 % เทานั้น ทั้งที่กองการขายไดปรับเเผนในเรื่องใหสิทธิกับแตละกลุมเปาหมายที่ได
วางไว 3 กลุม  มาเปนการขายโดยการคละกลุมเปาหมาย (สัมภาษณผูอํานวยการกองการขาย 3 )  
ทําใหสามารถวิเคราะหถึงปญหาไดวา   
 -  มีการแขงขันตลาดที่อยูอาศัยในบริเวณใกลเคียงสูง  มีการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย
ในระดับสูงเปนสวนใหญ จากผลที่สํารวจจํานวน 11  โครงการ  สวนใหญจะสูงมากกวา 7 ชั้น โดย
มักจะสราง 12 – 20 ชั้นมากที่สุด และมีจํานวนหนวยอยูระหวาง 144 – 396 หนวย  สวนใหญจะมี
พื้นที่ตอหนวยระหวาง  30 – 77  ตารางเมตร มีราคาขายโดยเฉลี่ยระหวาง   16,320 – 32,920  
บาทตอตารางเมตร  โครงการสวนใหญจะมีสิ่งอํานวยความสะดวกไดแก   ลิฟท  สระวายน้ํา ยาม 
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ลานจอดรถ  โทรศัพท รานคายอย ( จากการสํารวจดานการตลาด เดือนพฤศจิกายน 2534 ฝาย
การตลาด การเคหะแหงชาติ ) 
 

-  ราคาที่ตั้งโดยประมาณซึ่งยึดตนทุนเปนหลักเปนราคาที่สูง(ตารางเมตรละ30,000บาท) 
ในจํานวนเงินที่เทากันลูกคามีทางเลือกที่จะซื้อทาวนเฮาส 2 ชั้น  ในบริเวณใกลเคียงกันซึ่งอาจจะ
เปนปญหาเหมือนกับที่ทางการเคหะแหงชาติเคยประสบที่โครงการคอนโดมิเนียม 10 ชั้น  
สมุทรสาคร  ระยะ 2  และโครงการพัทยา  ระยะ 2   

- ที่ตั้งโครงการเปนทําเลที่ดี  แตตั้งอยูบนถนนสายรอง มิใชถนนสายหลัก กลาวคือ  
โครงการตั้งอยูบนถนนเทศบาลนิมิตรเหนือ  ซึ่งถนนสายหลัก คือ  ถนนประชานิเวศน 1   
 -  ชวงเวลาตามแผนปฏิบัติการขาย       ไมเหมาะสมกับสภาพเศรษฐกิจที่กําลังตกต่ํา
อยางมาก  ทั้งในตลาดหุนและตลาดอสังหาริมทรัพย  ชี้ใหเห็นไดชัดวาโครงการดังกลาวเปนที่อยู
อาศัยระดับราคาสูงหรือฟุมเฟอย  อาจเปนบานหลังที่สองของผูซื้อในภาวะเศรษฐกิจดังกลาว  
ความตองการซื้อนาจะอยูในระดับตํ่า   
 -   นอกจากนี้ ในชวงเวลาตามแผนปฏิบัติการขาย         เปนภาวะบานพักอาศัยลนตลาด 
( Over Supply )  เพราะในชวงที่วางแผนจัดทําโครงการจนกระทั่งดําเนินโครงการแลวเสร็จ  เปน
ชวงที่ภาวะเศรษฐกิจเปล่ียนแปลงทําใหกําลังซื้อลดลง  จึงอาจทําใหแผนงานในสวนการวิเคราะห
ความเปนไปไดของโครงการจึงคลาดเคลื่อน ไมตรงเปาหมายตามแผนที่ไดตั้งสมมุติฐานไว  
 
 สวนยอดขายในปจจุบัน (  ณ. มกราคม 2543 )  มียอดขายเปนจํานวน 229 หนวย จาก
จํานวนทั้งหมด  846 หนวย ( รวมรานคา 6 หนวย ) คิดเปน 27 % แตทั้งนี้ยังมีผูเชาซื้ออาคารยังไม
มารับมอบหองอีกจํานวน 24 ราย  ( ดูภาคผนวก ) จึงถือวาเปนยอดขายที่แทจริงไมได  เพราะวามี
กรณีการคืนสิทธิเชาซื้ออยู  และไดมีการปรับแผนการขายในปจจุบันโดยใชวิธีจูงใจคือ  จอง 5,000 
บาท สามารถเขาอยูอาศัยไดทันที  ผอน 3 ปแรกไมมีดอกเบี้ยและเขาอยูไดกอนโอนกรรมสิทธิ์ 
 
  
 
 
 
 
 
 
 











































      บทที่ 4  
การวิเคราะหขอมูล 

 
 การวิจัยเรื่อง  การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  ในการศึกษา
คร้ังนี้ผูวิจัยไดแบงประเด็นในการวิคราะหขอมูลเพื่อการศึกษา  โดยการใชแบบสอบถามจากโครงการ
เคหะชุมชนทุงสองหองและโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน               โดยผลของการศึกษามี
รายละเอียดดังนี้ 
 

ผลการศึกษาของตัวแปรทางดานตางๆ  ของกลุมตัวอยางผูถูกร้ือยาย คือ 
ตัวแปรทางดานขอมูลสวนตัวทั่วไป เชน อายุ อาชีพ  การศึกษา สถานภาพ  สมาชิกภายใน 

ครอบครัว รายได 
 ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมกอนถูกร้ือยาย    เปนตัวแปรทางดาน อาชีพ อาชีพเสริม 
ระยะเวลาการพักอาศัย การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง ระยะเวลา คาครองชีพ รายไดและรายจายใน
ครอบครัว 
 ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมในปจจุบัน       เปนตัวแปรทางดาน อาชีพ อาชีพเสริม 
ระยะเวลาการพักอาศัย การเดินทางไปทํางาน ระยะทาง ระยะเวลา คาครองชีพ รายไดและรายจายใน
ครอบครัว 

ตัวแปรทางดานทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะยายเขา
มา  เปนตัวแปรทางดาน  ลักษณะของที่อยูอาศัย  สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ   รายได  รายจาย  
และความรูสึกมั่นคงในอนาคต 

ตัวแปรทางดานทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย เปนตัวแปรทางดาน  ทําเลที่ตั้ง  
รายละเอียด  ขั้นตอนในการโยกยายที่พักอาศัย      และความคิดเห็นตอการดําเนินงานของเจาหนาที่
หนวยงานตางๆ 

ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในปจจุบัน   เปนตัวแปรทางดาน  สิ่งอํานวย
ความสะดวกประเภทสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน  ความคิดเห็นทางดานการพักอาศัย
ในปจจุบัน   
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ผลการศึกษาของตัวแปรทางดานตางๆ              ของกลุมตัวอยางที่พักอาศัยอยูในโครงการ

บานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน  คือ 
ตัวแปรทางดานขอมูลสวนตัวทั่วไป  เปนตัวแปรทางดาน  อายุ  อาชีพ  การศึกษา  สถานภาพ   

สมาชิกภายในครอบครัว  รายได   
ตัวแปรทางดานการอยูอาศัยในปจจุบัน  เปนตัวแปรทางดาน ลักษณะที่อยูอาศัย  ระยะเวลา

ในการพักอาศัย  ปจจัยในการเลือกที่พักอาศัย  การเดินทางไปทํางาน  ระยะทาง  ระยะเวลา   
ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย  เปนตัวแปรทางดาน สิ่งอํานวยความสะดวก  

ประเภทสาธารณูปโภค -  สาธารณูปการ  และสิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ   
ตัวแปรทางดาน การประเมินทัศนคติ  เปนตัวแปรทางดาน ความคิดเห็นทางดานการพักอาศัย

ในปจจุบัน   
 
ผลการศึกษา 
 
แบบสอบถามชุดที่ 1 
สวนที่ 1 :  ขอมูลสวนตัวของผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชมุชน
ทุงสองหอง 
 

1.1 เพศของผูถูกรื้อยาย 
พบวา  ผูถูกร้ือยายทั้งเพศหญิงและเพศชายมีจํานวนไมแตกตางกันมากนัก          โดยเปนเพศชาย 

รอยละ 59.4  สวนเพศหญิง คิดเปนรอยละ 40.6 ทั้งนี้ตามสัดสวนของประชากรผูถูกร้ือยายที่มีเพศชาย
มากกวาเพศหญิง   ( ตารางที่ 4 – 1 )  
 ตารางที่ 4 –1  แสดง    :   เพศของผูถูกรื้อยาย 

เพศ ความถี ่ รอยละ 
ชาย 
หญิง 

92 
63 

59.4 
40.6 

รวม 155 100.00 
  

1.2   อายุของผูถูกรื้อยาย 
พบวา    ชวงอายุของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1       ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง       

ที่มีจํานวนมากที่สุด  จะอยูระหวาง 40-49 ป  โดยคิดเปนรอยละ  34.2  รองลงมาคือชวงอายุ  30-39 ป  
คิดเปนรอยละ  26.5        จะเห็นไดวาสวนใหญของผูถูกร้ือยายจะเปนกลุมวัยกลางคนและวัยทํางาน   
( ตารางที่ 4 – 2 ) 
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 ตารางที่ 4 –2 แสดง  :  อายุของผูถูกร้ือยาย 

อายุของผูถูกรื้อยาย ความถี ่ รอยละ 
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 ( ในปจจุบัน ) 
       จํานวนสมาชิกภายในครอบครัวของผูถูกร้ือยายสวนใหญ  มีจํานวนสมาชิกประมาณ 3 – 4  คน  
คิดเปนรอยละ 61.3  รองลงมาไดแก  ประมาณ 1-2 คน  คิดเปนรอยละ 20   ( ตารางที่ 4 -3 ) 
 ตารางที่ 4 –3 แสดง :  จํานวนสมาชิกภายในครอบครัว 

จํานวนสมาชกิ ความถี ่ รอยละ 
1-2 คน 
3-4 คน                    
5-6 คน 
7-8 คน 
9-10 คน 

มากกวา 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 สถานภาพสมรสของผูถูกรื้อยาย 

พบวา ผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง        มีสถานภาพ 
สมรสมากที่สุด  คิดเปนรอยละ  60.6   รองลงมาไดแก  สถานภาพโสด  คิดเปนรอยละ 26.5  โดยมีผูที่
หยารางเพียง รอยละ 12.9  ( ตารางที่ 4-4 ) 
 ตารางที่ 4 – 4 แสดง :  สถานภาพการสมรสของผูถูกร้ือยาย 

สถานภาพการสมรส ความถี ่ รอยละ 
โสด 

                      แตงงาน 
                มาย / แยกกันอยู 

41 
94 
20 

26.5 
60.6 
12.9 

รวม 155 100.00 



 92
 1.5 ระดับการศึกษา 

พบวา ผูถูกร้ือยาย   สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับมัธยมศึกษา  คิดเปนรอยละ  27.7 รองลงมา 
คือมีการศึกษาระดับอนุปริญญา และประถมศึกษา อยูในระดับใกลเคียงกัน คือรอยละ 23.9 และ 23.2 
ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 5 ) 
ตารางที่ 4 – 5 แสดง :  ระดับการศึกษาของผูถูกร้ือยาย  

ระดับการศึกษา ความถี ่ รอยละ 
ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา 

ปวช./ปวส./ อนุปริญญา 
ปริญญาตรี 

สูงกวาปริญญาตรี 
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 รายไดตอเดือน 

รายไดตอเดือนของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศนมายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา 
อยูในชวงนอยกวา 7,000 บาทตอเดือน คิดเปนรอยละ 32.9      รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 
7,001- 10,000 บาท   คิดเปนรอยละ  25.2           แสดงใหเห็นวาผูที่ถูกร้ือยายฯสวนใหญ จะเปนกลุม
วัยกลางคนที่มรีายไดนอยกวา 7,000 บาทตอเดือนและมีความรูในระดับมัธยมศึกษา              ถือไดวา
ผูถูกร้ือยาย ฯ เปนกลุมที่มีรายไดนอย ( ตารางที่ 4-6 ) 

ตารางที่ 4 – 6 แสดง :  รายไดตอเดือน  
รายไดตอเดอืน ความถี ่ รอยละ 

นอยกวา 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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สวนที่ 2 :  ลักษณะทั่วไปดานเศรษฐกิจ  สังคม  ณ.แฟลตประชานิเวศน 1 กอนถูกรื้อยาย 
 

2.1 ระยะเวลาที่อาศัย 
ระยะเวลาที่ผูถูกร้ือยายอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 พบวาสวนใหญไดอยูอาศัยมาไมเกิน 5 ป   

คิดเปนรอยละ 44.1  รองลงมาไดแก  6-10 ป คิดเปนรอยละ  25.8   ( ตารางที่ 4 – 7 ) 
ตารางที่ 4 – 7 แสดง :  ระยะเวลาที่อยูอาศัย 
ระยะเวลา ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 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 ที่อยูอาศัยกอนยายเขามาอยูแฟลตประชานิเวศน 1  
พบวาสวนใหญไดอาศัยอยูในที่อ่ืนๆ กอนยายเขามาอาศัยอยูในแฟลตประชานิเวศน 1    คิดเปน 

รอยละ  87.1  และรองลงมาไดอาศัยอยูในชุมชนแออัด  คิดเปนรอยละ  12.9  (ตารางที่  4 – 8 )  
ตารางที่ 4 – 8 แสดง :  ที่อยูอาศัยกอนยายเขามาแฟลตประชานิเวศน 1 

ที่อยูอาศัยกอนยาย ความถี ่ รอยละ 
ชุมชนแออัด 

อ่ืนๆ 
20 

135 
12.9 
87.1 

รวม 155 100.00 
 
 

2.3 จํานวนสมาชิกในครอบครัว ( กอนถูกรื้อยาย ) 
พบวา สวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวกอนถูกร้ือยาย ประมาณ 3- 4 คน   คิดเปนรอยละ  

54.8     รองลงมาไดแก 5 – 6  คน  คิดเปนรอยละ 20.6    ซึ่งสอดคลองกับจํานวนสมาชิกภายใน
ครอบครัวของผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ซึ่งสวนใหญมี
จํานวนสมาชิกภายในครอบครัวประมาณ  3 – 4 คนเชนกัน   แสดงใหเห็นถึง  สมาชิกภายในครอบครัว
ของผุถูกร้ือยายสวนใหญไดโยกยายตามกันมาทั้งครอบครัว  ( ตารางที่ 4 – 9 ) 
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ตารางที่ 4 – 9 แสดง :  จํานวนสมาชิกในครอบครัวกอนถูกร้ือยาย 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 2 คน 
3 – 4 คน 
 5 – 6 คน 
 7 – 8 คน 

 9 – 10 คน 
มากกวา 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  

 พบวาขณะอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1    สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ 
คิดเปนรอยละ 29         รองลงมาไดแกประกอบอาชีพสวนตัว  คิดเปนรอยละ 21.3   แสดงวาขณะ
อาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 มากกวารอยละ 50   คือกลุมพนักงานรัฐวิสาหกิจและผูประกอบอาชีพ
สวนตัว เชนคาขายหรือรับจาง   ( ตารางที่ 4 -10)  

ตารางที่ 4 – 10 แสดง : อาชีพขณะอาศัยอยู ณ แฟลตประชานิเวศน 1 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว (เชนคาขาย,รับจาง) 
มิไดประกอบอาชีพ 

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 
พบวาสวนใหญมิไดทํางานเพิ่มเติม  คิดเปนรอยละ 59.4  รองลงมาไดแกไมมีงานทํา  รอยละ 31.6   

สวนผูที่ทํางานเพิ่มเติมมีสัดสวนนอยที่สุด เพียงรอยละ 9  ( ตาราง 4 – 11 )  
ตารางที่ 4 – 11 แสดง :  การประกอบอาชีพเสริม 

การประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 
ไมมีงานทาํ 

ไมไดทํางานเพิ่มเติม 
ทําอาชีพเสริม 

49 
92 
14 

31.6 
59.4 

9 

รวม 155 100.00 
 
 
 ซึ่งผูที่ประกอบอาชีพเสริมมจีํานวนทั้งหมด 14 คน  สวนใหญมีรายไดประมาณเดือนละ 9001- 
12,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 57.2       รองลงมาไดแก มากกวา 12,000 บาทตอเดือน คิดเปน
รอยละ 14.3  ( ตารางที่ 4 – 12 )  

ตารางที่ 4 – 12 แสดง :  รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม / เดือน 
รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 3,000 บาท 
3 , 001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
9,001 – 12,000 บาท 
มากกวา 12,000 บาท 

2 
1 
1 
8 
2 

14.3 
7.1 
7.1 
57.2 
14.3 

รวม 14 100.00 
 
 2.6 จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว  

พบวาขณะอาศัยอยูที่แฟลตประชานิเวศน 1 นอกจากผูตอบแบบสอบถามแลว      สวนใหญไมม ี
คนในครอบครัวมีรายไดอีก  คิดเปนรอยละ 60.6         สวนมีผูอ่ืนที่มีรายไดในครอบครัว คิดเปนรอยละ 
39.4  ( ตารางที่ 4 -13 )  

ตารางที่ 4 – 13 แสดง :  จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว  
จํานวนผูมีรายได ความถี ่ รอยละ 

ไมมี 
มี 

94 
61 

60.6 
39.4 

รวม 155 100.00 
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2.7 ความเพยีงพอของรายไดครอบครัว 

 พบวาขณะพักอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1            รายไดของครอบครัวสวนใหญเพียงพอ
แตไมมีเหลือเก็บออม  คิดเปนรอยละ 62            รองลงมาไดแกรายไดไมเพียงพอ  คิดเปนรอยละ  29   
สวนที่มีรายไดเพียงพอและเหลือเก็บออมมีสัดสวนนอยที่สุด  เพียงรอยละ 9 ( ตารางที่ 4 – 14 )  

ตารางที่ 4 – 14  แสดง : ความเพียงพอของรายไดครอบครัว 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

เพียงพอ  ไมเหลือ 
เพียงพอ  เหลอืเก็บ 

ไมเพียงพอ 

96 
14 
45 

62 
9 
29 

รวม 155 100.00 
 
 
 ซึ่งครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 14 ครัวเรือน  เหลือเก็บ
ประมาณเดือนละ  3,001 – 6,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 42.8  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออม
ประมาณเดือนละ  ต่ํากวา 1,000 บาท  ( ตารางที่ 4 – 15 )  

ตารางที่ 4 – 15 แสดง :  จํานวนเงินเหลือเก็บ : เดือน 
จํานวนเงิน ความถี ่ รอยละ 

ต่ํากวา 1,000 บาท 
1,001 – 3,000 บาท 
3,001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
มากกวา 9,000 บาท 

4 
2 
6 
2 
- 

28.6 
14.3 
42.8 
14.3 

- 
รวม 14 100.00 

 
 

2.8 รายไดของครอบครัว ( ยังไมหักคาใชจาย ) 
 พบวาสวนใหญมีรายไดรวมของครอบครัว  (  ยังไมหักคาใชจาย  )  จํานวน 5,001 – 10,000 
บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ  35.5        รองลงมามีรายไดเปนจํานวน10,000-15,000 บาทตอเดือน 
คิดเปนรอยละ 35.5 ( ตารางที่ 4 – 16 ) 
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ตารางที่ 4 – 16 แสดง :  รายไดรวมของครอบครัว 

รายได ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

24 
55 
42 
24 
10 

15.5 
35.5 
27.1 
15.5 
6.5 

รวม 155 100.00 
 
 

2.9  รายจายของครอบครัว 
 พบวาขณะพักอาศัยอยูที่แฟลตประชานิเวศน 1 ครอบครัวสวนใหญมีคาใชจายประมาณเดือน
ละ 5,001 – 10,000 บาท  คิดเปนรอยละ 43.9 รองลงมาไดแก10,000 – 15,000 บาท         คิดเปน
รอยละ  28.4 แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 10,000 บาทตอเดือนเปนกลุมที่มีสัดสวน
มากที่สุดสอดคลองกบัรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวนในกลุมนี้มากที่สุดเชนกัน  ครอบครัวจึงมีรายได
เพียงพอกับคาใชจายแตไมมีเหลือเก็บ ( ตารางที่ 4 – 17 )  

ตารางที่ 4 – 17 แสดง :  รายจายของครอบครัว 
รายจายของครอบครัว ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

25 
68 
44 
12 
6 

16.1 
43.9 
28.4 
7.7 
3.9 

รวม 155 100.00 
 
 
 
 
 
 
 
 



 98
 
สวนที่ 3 : สภาพเศรษฐกจิสังคม ในปจจุบัน ณ แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง ( ของกลุมผูถูกร้ือยาย ) 

 
3.1 ระยะเวลาทีอ่าศัย 
พบวาไดยายเขามาอาศัยอยูแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองมาไมเกิน 10 ป  สวนใหญอยูใน

ระยะเวลา 6-10 ป  คิดเปนรอยละ 55.5  รองลงมาไดแกไมเกิน 5 ป  คิดเปนรอยละ 44.5  ( ตารางที่ 4 
– 18 ) 
  ตารางที่ 4 – 18 แสดง :  ระยะเวลาที่อาศัย 

ระยะเวลาทีอ่าศัย ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 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 

พบวาในปจจบุันมีจาํนวนสมาชิกภายในครอบครัวสวนใหญ ประมาณ 3 – 4 คน      คิดเปนรอยละ   
63.2  รองลงมาไดแกมีจํานวนสมาชิกไมเกิน 2 คน  คิดเปนรอยละ  20.7  สอดคลองกับจํานวนสมาชิก 
ณ. ตอนอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน 1 แสดงใหเห็นวาผูถูกร้ือยายสวนใหญไดโยกยายมาทั้งครอบครวั
( ตารางที่ 4 – 19 )  

ตารางที่ 4 – 19 แสดง :  จํานวนสมาชิกในครอบครวั 
จํานวนสมาชกิ ความถี ่ รอยละ 
ไมเกิน 2 คน 

3 – 4 คน 
 5 – 6 คน 
7 – 8 คน 

9 – 10 คน 
มากกวา 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  อาชีพในปจจุบัน 
พบวาในปจจบุัน ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     ผูถูกร้ือยายฯสวนใหญประกอบอาชีพเปนงาน 

สวนตัว คิดเปนรอยละ  27     รองลงมาไดแก  พนกังานรฐัวิสาหกิจคิดเปนรอยละ 24.5    ตามลําดับ ( 
ตารางที่ 4 - 20 ) 

ตารางที่ 4 – 20 แสดง :  อาชีพในปจจุบัน 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว 
มิไดประกอบอาชีพ 

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 

เมื่อยายเขามาอยูอาศัยในแฟลตเคหะชมุชนทุงสองหองในปจจุบนั      พบวาสวนใหญมีอาชีพเดิม 
ไมเปลี่ยนแปลง  คิดเปนรอยละ 73.6 และมีผูที่เปลี่ยนอาชีพใหม คิดเปนรอยละ 26.4 ( ตารางที ่4-21 ) 

ตารางที่ 4 – 21 แสดง :  การเปลี่ยนอาชีพ 
การเปลี่ยนอาชีพ ความถี ่ รอยละ 
อาชีพเดิม ไมเปลี่ยน 

อาชีพใหม 
114 
41 

73.6 
26.4 

รวม 155 100.00 
 
 
 3.5 การประกอบอาชีพเสริม 

พบวาในปจจบุัน ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ครอบครัวของผูถูกร้ือยายสวนใหญมิไดทํางาน 
เสริมเพิ่มเติม  คิดเปนรอยละ 58  รองลงมาไดแกไมมีงานทํา  คิดเปนรอยละ 31  สวนที่ทํางานเพิ่มเติม
มีนอยที่สุด เพียงรอยละ 11  ( ตารางที่ 4 – 22 ) 
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ตารางที่ 4 – 22  แสดง :  การประกอบอาชีพเสริม 

การประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 
ไมมีงานทาํ 

ไมไดทํางานเพิ่มเติม 
ทําอาชีพเสริม 

48 
90 
17 

31 
58 
11 

รวม 155 100.00 
 
 

ซึ่งผูที่ประกอบอาชีพเสริมมจีํานวนทั้งหมด 17 คน  จากทั้งหมด 155 คน      มีรายไดเพิ่มข้ึน
ประมาณเดือนละ 9001- 12,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 57   ( ตารางที่ 4 – 23 )  

ตารางที่ 4 – 23 แสดง :  รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม / เดือน 
รายไดของผูประกอบอาชีพเสริม ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 3,000 บาท 
3 , 001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
9,001 – 12,000 บาท 
มากกวา 12,000 บาท 

4 
2 
2 
9 
0 

23.5 
11.8 
11.8 
52.9 

0 
รวม 17 100.00 

 
 
 3.6 จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว 

พบวาในปจจบุัน           นอกจากผูตอบแบบสอบถามแลวสวนใหญไมมีรายได คิดเปนรอยละ 53.5 
รองลงมาไดแกไมมีรายได  คิดเปนรอยละ  46.5       แสดงใหเห็นวาทัง้สองกลุมมีจาํนวนไมแตกตางกนั
มากนัก ( ตารางที่ 4 - 24  )  

ตารางที่ 4 –  24  แสดง :  จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว 
จํานวนผูมีรายได ความถี ่ รอยละ 

ไมมี 
มี 

83 
72 

53.5 
46.5 

รวม 155 100.00 
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3.7 ความเพยีงพอของรายไดครอบครัว 

 พบวาในปจจบุันทีพ่ักอาศัยอยูเคหะชมุชนทุงสองหอง   รายไดของครอบครัวสวนใหญเพียงพอ
แตไมมีเหลือเก็บออม  คิดเปนรอยละ 49           รองลงมาไดแกรายไดไมเพียงพอ  คิดเปนรอยละ  34.5 
สวนที่มีรายไดเพียงพอและเหลือเก็บออมมีสัดสวนนอยที่สุด  คิดเปนรอยละ 13.5 ( ตารางที่ 4 – 25 )  

ตารางที่ 4 – 25  แสดง : ความเพียงพอของรายไดครอบครัว 
จํานวนสมาชกิในครอบครวั ความถี ่ รอยละ 

เพียงพอ  ไมเหลือ 
เพียงพอ  เหลอืเก็บ 

ไมเพียงพอ 

76 
21 
58 

49 
13.5 
37.4 

รวม 155 100.00 
 
 ซึ่งครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 21 ครัวเรือน  เหลือเก็บ
ประมาณเดือนละต่ํากวา 1,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 28.6  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออม
ประมาณเดือนละ  ต่ํากวา 1,001 – 3,000  บาทตอเดือน  ( ตารางที่ 4 – 26  )  

ตารางที่ 4 – 26 แสดง :  จํานวนเงินเหลือเก็บ : เดือน 
จํานวนเงิน ความถี ่ รอยละ 

ต่ํากวา 1,000 บาท 
1,001 – 3,000 บาท 
3,001 – 6,000 บาท 
6,001 – 9,000 บาท 
มากกวา 9,000 บาท 

6 
5 
4 
3 
3 

28.6 
23.8 
19 

14.3 
14.3 

รวม 21 100.00 
 
 
 

3.8 รายไดของครอบครัว ( ยังไมหักคาใชจาย ) 
 พบวาสวนใหญมีรายไดรวมของครอบครัว  ( ยังไมหักคาใชจาย )  ในปจจุบัน             จํานวน 
5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ  31.7    รองลงมาไดแกเดือนละ 10,001 - 15,000 บาท
ตอเดือน คิดเปนรอยละ 20.7  ( ตารางที่ 4 – 27 )  
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ตารางที่ 4 – 27 แสดง :  รายไดรวมของครอบครัว 

รายได ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

23 
49 
32 
29 
22 

14.8 
31.7 
20.7 
18.7 
14.1 

รวม 155 100.00 
 

3.9 รายจายของครอบครัว 
 พบวาเมื่อเขามาพักอาศัยอยูที่แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน ครอบครัวสวนใหญมี
คาใชจายประมาณเดือนละ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  คิดเปนรอยละ 41.3         รองลงมาไดแก
ต่ํากวา 5,000 บาท         คิดเปนรอยละ  14.2             แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 
10,000 บาทตอเดือนเปนกลุมที่มีสัดสวนมากที่สุดสอดคลองกับรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวนในกลุม
นี้มากที่สุดเชนกัน  ครอบครัวจึงมีรายไดเพียงพอกับคาใชจายแตไมมีเหลือเก็บ ( ตารางที่ 4 – 28 )  

ตารางที่ 4 – 28 แสดง :  รายจายของครอบครัว 
รายจายของครอบครัว ความถี ่ รอยละ 
ต่ํากวา 5,000 บาท 

5,001 – 10,000 บาท 
10,000 – 15,000 บาท 
15,001 – 20,000 บาท 
มากกวา 20,000 บาท 

22 
64 
34 
19 
16 

14.2 
41.3 
21.9 
12.3 
10.3 

รวม 155 100.00 
 
สวนที่ 4  :  การวิเคราะหทัศนคติเปรียบเทียบทีอ่ยูอาศัยในปจจุบันกบัทีอ่ยูอาศัยเดิม 
  กอนที่จะยายเขามา 
  

จากการสํารวจ  พบวา  ครัวเรือนสวนใหญรอยละ 46  มีความเห็นวาที่อยูอาศัยในปจจุบนักบัที่
อยูอาศัยเดิมกอนที่จะยายเขามา  มีสภาพความเปนอยูปานกลาง  กลาวคือ  เหมือนๆเดิม ในเรื่อง
ขนาดของหองพักมากที่สุด  รองลงมาไดแกรูปทรงของอาคาร  และความสะดวกในการเดินทาง
ตามลําดับ  ในสวนของความคิดเห็นที่ระบุวา  ที่อยูอาศัยในปจจุบันคอนขางแย  คิดเปนรอยละ 20.6  
จะเปนในเรื่องสภาพแวดลอมของการอยูอาศัย            รองลงมาไดแก   รายจายรวม      การเก็บออม
และภาระหนี้สิน ตามลําดบั  ( ตารางที่ 4 – 29 ) 
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ตารางที่ 4 – 29 แสดง : ทัศนคติเปรียบเทยีบที่อยูอาศัยในปจจุบนักับที่อยูอาศัยเดิมกอนที ่ 
                                    จะยายเขามา 

รายการ ดีขึ้นมาก ดีขึ้น ปานกลาง คอนขาง
แย 

แย 

 5 4 3 2 1 

1.ขนาดของหองพักอาศัย 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. สภาพแวดลอมของการอยูอาศัย 1.9 9.7 21.3 51.6 15.5 
5.ความสะอาดและความเปนระเบียบของชุมชน 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.ความสะดวกดานการบริการน้ําประปา 12.9 38.7 46.4 .6 1.3 
10.ความสะดวกดานการบริการไฟฟา 11 45.2 41.9 1.9 0 
11.ความสะดวกดานโทรศัพทที่บาน 12 46.2 35.8 5.4 .6 
12 ความสะดวกดานโทรศัพทสาธารณะ 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.ความปลอดภัยในทรัพยสินและของมีคา 1.9 7.7 30.3 23.9 36.1 
17.ความปลอดภัยจากไฟไหม 8.4 13.2 60 12.6 5.8 
18. พื้นที่สําหรับพักผอนและเลนกีฬา 1.9 7.7 43.8 29.7 16.8 
19.ความรูสึกเปนสวนหนึ่งของชุมชน 2.6 8.4 57.4 25.8 5.8 
20.ความใกลสถานที่ทํางานและแหลงทํางาน 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.คาใชจายในการเดินทางไปทํางาน 1.3 10.3 52.3 30.3 5.8 
24.โอกาสในการประกอบอาชีพเสริม 0 6.4 42 37.4 14.2 
25.รายไดรวมที่รับ 3.6 11.3 51.5 22.3 11.3 
26.รายจายรวม 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.ความรูสึกมั่นคงในอนาคตของตนเองและบุตรหลาน 2.9 6.8 51.5 28.7 10 
                                     รวม 4.7 18.8 46 20.6 9.5 
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สวนที่ 5 :  ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย 
 

พบวา  สวนใหญมีความเห็นวาการจัดหาที่อยูอาศัยใหมและการโยกยาย      มีความเหมาะสม
ดีแลว  คิดเปนรอยละ  45       จะเปนในเรื่องวิธีการจับฉลาก รองลงมาไดแก ทําเลที่ตั้ง ตามลําดับ    
แตเมื่อพิจารณาถึงสวนที่ยังมีความไมเหมาะสม  จะเปนสวนของการดําเนินการของกรรมการชุมชน  
รองลงมาไดแก  ความเหมาะสมของขนาดที่พักอาศัย   ตามลําดับ  ( ตารางที่ 4 – 30 ) 

ตารางที่ 4 – 30 แสดง  :  ทัศนคติตอการจดัหาที่อยูอาศยัใหมและการโยกยาย 
                   รายการ เหมาะส

ม      
มาก 

3 

เหมาะ    
สม 

 
       2 

   ไม 
เหมาะ    
สม 

       1 

     ไมมี 
 ความเห็น 
 
       0 

1. ทําเลที่ตั้ง 
2. ความพรอมของโครงการตอนยายเขามา               
3. ความเหมาะสมของขนาดที่พักอาศัย 
4. วิธีการเลือกที่พักอาศัยโดยการจับฉลาก 
5. การไดรับเงินคาขนยาย คาชดเชยตางๆ 
6. การชวยเหลือในการขนยาย 
7. การใหความชวยเหลือของเขต 
8. การใหความชวยเหลือประสานงานทางการศึกษา

ของเจาหนาที่เกี่ยวกับบุตรหลานของทาน 
9. การดําเนินการของเจาหนาที่การเคหะฯ 
10. การดําเนินงานของมูลนิธิตางๆ 
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 
 
สวนที่ 6  :  ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบนั ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
 

ครัวเรือนที่ทําการศึกษา  สวนใหญรอยละ 37.6  มีความเห็นตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. 
แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองวา มีสภาพปานกลาง    โดยระบุในเรื่องสภาพ ระบบไฟฟา  มีไฟฟาดับ 
ไฟฟาขัดของอยู รองลงมาไดแก   ความเหมาะสมของเวลาปด – เปด สนามเด็กเลน , สนามกีฬา  และ
ความสะดวกในการทิ้งขยะ   ตามลําดับ สวนสภาพความเห็นตอการอยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหองที่ระบุวา  มีสภาพดีขึ้น  คิดเปนรอยละ  34.5  จะเปนในเรื่อง ปริมาณการไหล
ของน้ํา  รองลงมาไดแก  โทรศัพทบาน และความสม่ําเสมอของการจายน้ํา ตามลาํดับ  
( ตารางที่ 4 – 31 )  
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ตารางที ่4 – 31 แสดง :  ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง 
 

รายการ ดีขึ้นมาก ดีขึ้น ปานกลาง คอนขาง
แย 

แย 

 5 4 3 2 1 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูโภค      
6.1  ระบบไฟฟา      
   -   แสงสวางภายในโครงการ   9.7 29 45.8 10.3 5.2 
   -  ไฟฟาดับ ไฟฟาขัดของ 3.2 24.5 55.5 13.5 3.2 
6.2   ระบบประปา      
   -   ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 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  ปองกันน้ําทวม      
   -   ถนนภายในโครงการ 3.2 13.5 40.7 21.3 21.3 
6.4   ความสะดวกดานการคมนาคมในโครงการ      
   -   ความกวางถนนและผิวถนน 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 
   -   การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ      
      ที่จะมารบกวนการพักอาศัย 1.3 11.6 31 28.4 27.7 
6.6  ดานโทรศัพท      
   -   โทรศัพทสาธารณะ 8.4 27.7 36.4 17.4 9 
   -   โทรศัพทบาน 10.3 43.8 39.4 4.5 2 
6.7  ระบบบําบัดน้ําเสีย      
   -   การปองกันกลิ่นมารบกวนการพักอาศัย 3.2 18.1 33.8 31.6 12.3 
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , พักผอน      
6.8   สนามเด็กเลน ,  สนามกีฬา  .    
   -   ขนาดพื้นที่มีความเหมาะสม 1.3 11.1 34.0 32.7 20.9 
   -   ความเหมาะสมของชวงเวลาปด - เปด 3.7 8.1 50 24.5 13.9 
                                       รวม .6 34.5 37.6 17.5 9.8 
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สวนความคิดเห็นในดานสิ่งอํานวยความสะดวกที่รัฐควรมีเพิ่มเติมในชุมชนพบวา ตองการ

ใหจัดยาม / ตํารวจรักษาความปลอดภัย  ,  ปรับปรุงสวนหยอม / สนามเด็กเลน , ปรับปรุงตลาดสด ,  
จัดพนักงานรกัษาความสะอาด ,  ตูเอทีเอ็ม  และเพิ่มแสงสวางที่ถนนและทางเดิน         เนื่องจากได
ระบุวามีปญหางัดแงะ , และทรัพยสินสูญหาย  ปญหายาเสพติด  รวมถึงการรวมกลุมของเยาวชนใน
เวลากลางคนืสงเสียงดังรบกวนการอยูอาศัย , เปนตน 
 
สวนที่ 7 : การประเมินทศันคติ 
 

7.1 ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ    รอยละ 49      มีความคิดที่จะพกัอาศัยในโครงการเคหะชุมชน

ทุงสองหองตลอดไป    รองลงมาไดแก คิดจะพักอาศัยเพยีงชั่วระยะเวลาหนึ่ง  คิดเปนรอยละ  38.1  
และ อ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 12.9      ไดแก ไมออกความเห็น  ,  ถามีรายไดดีข้ึนสามารถซื้อบานเปนของ
ตนเองได  เปนตน  ( ตารางที่ 4 – 32 )  

ตารางที่ 4 – 32  แสดง :  ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสองหอง 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 

ตลอดไป 
ชั่วระยะเวลาหนึง่ 

อ่ืนๆ 

76 
59 
20 

49 
38.1 
12.9 

รวม 155 100 
 

7.2  หากยาย     สาเหตุที่คิดจะยาย 
 พบวากลุมตัวอยางสวนใหญที่ระบุวา หากตองยายจากแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง จะมี
สาเหตุเนื่องมาจากสาเหตุอ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 38.9   รองลงมาไดแก  จํานวนสมาชิกในครอบครัว
เพิ่มมากขึ้น   คิดเปนรอยละ  28.3   , สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ  และ ความจําเปนในการยาย
ที่ทํางานคิดเปนรอยละ 16.7 และ 16.1 ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 33 ) 

ตารางที่ 4 – 33  แสดง :  สาเหตุที่คิดจะยาย 
สาเหต ุ ความถี ่ รอยละ 

ส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ 
จํานวนสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากขึ้น 
ความจําเปนในการยายที่ทํางาน 

* อื่นๆ 

25 
44 
25 
61 

16.7 
28.3 
16.1 
38.9 

รวม 155 100 
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 *  หมายเหตุ   อ่ืนๆ  ไดแก   ความเสื่อมโทรมของชุมชน  , ความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินโดยระบุวาเปนหวงอนาคตของบุตรหลานจากปญหายาเสพติดระบาดในชุมชนเพิ่มมากขึ้น  
รวมถึงหาก รายไดเพิ่มข้ึน ,  เกษียณอายุราชการ , คาเชาเพิ่มข้ึน ก็คิดจะยายจากแฟลตเคหะชุมชนทุง
สองหอง เปนตน 
 
 7.3  การขอสทิธิกลับไปยังโครงการบานประชานิเวศน 1 
 พบวา     สวนใหญมีความคิดที่จะขอสิทธิกลับไปอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1   
คิดเปนรอยละ  51.6  เนื่องจากมีความเห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการ ที่
เพียบพรอม  สมบูรณแบบ ในเร่ืองสาธารณูปโภค สาธารณูปการ รวมถึงมีสภาพแวดลอมในการอยู
อาศัยที่ดี  รองลงมาไดแก  ไมเคยคิดขอสิทธิกลับไปอยู  คิดเปนรอยละ  27.1  โดยใหเหตุผลวา  
โครงการบานประชานิเวศน 1  มีราคาสูง และตองใชเงินจํานวนมากในการอยูอาศัย  ( ตารางที่ 4 – 34 
) 

ตารางที่ 4 – 34  แสดง :  การขอสิทธิกลับไปโครงการบานประชานิเวศน 1 
การขอสิทธ ิ ความถี ่ รอยละ 
เคยคิด 
ไมเคยคิด 

ไมมีความความเหน็ 

80 
42 
33 

51.6 
27.1 
21.3 

รวม 155 100 
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แบบสอบถามชุดที่ 2 
 
 สวนที่ 1 :  ขอมูลสวนตวัของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
 

1.1 เพศของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจบุัน 
พบวา  กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาทั้งเพศหญิงและเพศชายมีจํานวนไมแตกตางกันมากนัก           

โดยเปนเพศหญิง คิดเปนรอยละ  54  สวนเพศชายคิดเปนรอยละ  46  ( ตารางที่ 4 – 35 )  
 ตารางที่ 4 –35  แสดง    :   เพศของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 

เพศ ความถี ่ รอยละ 
ชาย 
หญิง 

54 
46 

54 
46 

รวม 100 100.00 
  

1.2    อายุของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวา    ชวงอายุของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา ที่มีจํานวนมากที่สุด       จะอยูระหวาง 30 -39 ป   

โดยคิดเปนรอยละ  49  รองลงมาคือชวงอายุ  40 - 49 ป  คิดเปนรอยละ  27      จะเห็นไดวากลุมอายุ
ของผูพักอาศัยสวนใหญอยูในวัย 30 – 49 ป   เมื่อนํามารวมกันเปนสัดสวนถึงรอยละ 76  และเปนผูที่
อยูในวัยทํางาน และวัยกลางคน ซึ่งจะมีอํานาจในการเปนเจาของที่พักอาศัยมากกวากลุมอ่ืนๆ   
 ( ตารางที่ 4 – 36 ) 
 ตารางที่ 4 – 36 แสดง  :  อายุของผูอยูอาศัย 

อายุของผูอยูอาศัย ความถี ่ รอยละ 
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 สถานภาพสมรสของผูอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  

พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา  มีสถานภาพโสด มากที่สุด  คิดเปนรอยละ 49  รองลงมาไดแก   
สถานภาพแตงงาน คิดเปนรอยละ 44  โดยมีผูที่เปนมาย / แยกกันอยู เพียงรอยละ 7 ( ตารางที่ 4 – 37) 
 ตารางที่ 4 – 37แสดง :  สถานภาพการสมรสของผูอยูอาศัย 

สถานภาพการสมรส ความถี ่ รอยละ 
                โสด 
                แตงงาน 
                มาย / แยกกันอยู 

49 
44 
7 

49 
44 
7 

รวม 100 100.00 
 
 
 1.4 ระดับการศึกษา 

พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา      สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี คิดเปนรอยละ   
59    รองลงมาคือ    มีการศึกษาระดับสูงกวาปริญญาตรี คิดเปนรอยละ 21  ( ตารางที่ 4 – 38 ) 

ตารางที่ 4 – 38แสดง :  ระดับการศึกษาของผูอยูอาศัย 
ระดับการศึกษา ความถี ่ รอยละ 
ประถมศึกษา 
มัธยมศึกษา 

ปวช./ปวส./ อนุปริญญา 
ปริญญาตรี 

สูงกวาปริญญาตรี 
 

1 
8 
11 
59 
21 

1 
8 
11 
59 
21 

รวม 155 100.00 
 
 
 1.5 รายไดตอเดือน 

รายไดตอเดือนของกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา  พบวา มีระดับรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน  
คิดเปนรอยละ 41        รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 20,001 – 30,000 บาท   คิดเปนรอยละ  21  
ซึ่งกลุมตัวอยางที่มีรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน เปนกลุมลูกคาที่ตรงตามเปาหมายของโครงการ
บานประชานิเวศน 1  ( ตารางที่ 4 – 39 ) 
 



 110
ตารางที่ 4 – 39แสดง :  รายไดตอเดือน  
รายไดตอเดอืน ความถี ่ รอยละ 

นอยกวา 10,000 บาท 
10,001 –20,000 บาท 
20,001 – 30,000 บาท 

30,0001 – 40,000 บาท 
40,001 – 50,000 บาท 
สูงกวา 50,000 บาท 

1 
15 
21 
11 
11 
41 

1 
15 
21 
11 
11 
41 

รวม 100 100.00 
 
 1.6 อาชีพของผูพักอาศยัในโครงการบานประชานิเวศน 1  

พบวา      กลุมตัวอยางทีท่าํการศึกษา ในโครงการบานประชานิเวศน 1ในปจจุบัน    สวนใหญ
ประกอบอาชพีเปนพนักงาน / ลูกจางในบริษัทรานคา  คิดเปนรอยละ 27    รองลงมาไดแกกลุมอาชีพ
งานสวนตัว  คดิเปนรอยละ 24  แสดงวากลุมผูพักอาศัยอยูในโครงการบานประชานเิวศน1 ในปจจบุัน 
คือกลุมผูทีท่ํางานในภาคเอกชน  ซึง่รวมไดมากกวารอยละ 70  ( ตารางที่ 4 – 40 )  

ตารางที่ 4 – 40แสดง : อาชีพ ของผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
อาชีพ ความถี ่ รอยละ 

รับราชการ / ลูกจางรัฐบาล 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 

พนักงาน / ลูกจางบริษทัรานคา 
เจาของกิจการ / นายจาง 

งานสวนตัว (เชนคาขาย,รับจาง) 
มิไดประกอบอาชีพ 

อ่ืนๆ 

10 
12 
27 
19 
24 
2 
6 

10 
12 
27 
19 
24 
2 
6 

รวม 100 100.00 
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สวนที่ 2 : ลักษณะการอยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 2.1  ชั้นของหองชุดที่พักอาศัย 
 พบวา กลุมตัวอยางทีท่ําการศึกษาสวนใหญ พักอาศัยในหองชุดชั้นที่ 12  คิดเปนรอยละ 13  
รองลงมาคือ ชั้นที ่7 คิดเปนรอยละ 12   ที่เหลือไดกระจายอาศยัอยูตามชั้นตางๆ  ( ตารางที่ 4 – 41) 

ตารางที่ 4 –  41แสดง : ชั้นที่พักอาศัย 
ชั้นของหองชดุ ความถี ่ รอยละ 

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 
สวนใหญพบวา   กลุมตัวอยางที่ทาํการศึกษา  มีระยะเวลาในการพักอาศัย อยูในชวงเวลา 7 – 12  

เดือน   เปนจํานวนรอยละ 37  รองลงมาคือ ชวงระยะเวลา ประมาณ 1 – 6 เดือน  คิดเปนรอยละ 30 
ตารางที่ 4 –  42แสดง : ระยะเวลาที่พักอาศัย 

ระยะเวลา / เดือน ความถี ่ รอยละ 
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 ลักษณะความเปนเจาของหองชุด 
พบวา กลุมทีท่ําการศึกษา มีลักษณะการเปนเจาของหองชุดอยูอาศยัในปจจุบนั โดยการซื้อ คิด 

เปนรอยละ  85  รองลงมาคอืเปนไปในลักษณะการเชา   คิดเปนรอยละ 12   โดยแบบเชามนีอยทีสุ่ด 
เพียงรอยละ 3  ( ตารางที่ 4 – 43 ) 

ตารางที่ 4 –  43แสดง : ลักษณะความเปนเจาของ 
ลักษณะ ความถี ่ รอยละ 
เชา 
ซื้อ 

เชาซื้อ 

3 
85 
12 

3 
85 
12 

รวม 100 100.00 
 
 2.4 ลักษณะของหองชุด 

พบวา ลักษณะหองชุดพักอาศัยของกลุมที่ทําการศึกษาสวนใหญ       เปนหองชุดแบบ 2 หองนอน  
แบบ D ขนาด 63 ตารางเมตร  คิดเปนรอยละ  36    รองลงมาคิดเปนรอยละ 21 เทาๆกัน  ไดแกหองชุด 
1 หองนอน แบบ A   ขนาด 51 ตารางเมตร  และหองชุด 1 หองนอน แบบ C   ขนาด 61 ตารางเมตร  
( ตารางที่ 4 – 44 ) 

ตารางที่ 4 – 44 แสดง :  ลักษณะของหองชุดพักอาศัย 
ลักษณะหองชุด ความถี ่ เปอรเซนต 

1 หองนอน  แบบ A   51 ตรม. 
1 หองนอน  แบบ B   57 ตรม. 
1 หองนอน   แบบ C  61  ตรม. 
2  หองนอน   แบบ D  63  ตรม. 
2  หองนอน  แบบ E   83  ตรม. 

21 
10 
21 
36 
12 

21 
10 
21 
36 
12 

รวม 100 100.00 
 
 

2.5 เหตุที่เลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวา  เหตุที่กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาเลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 สวนใหญ 

เพราะ ที่อยูอาศัยเดิม ไกลจากที่ทํางาน  คิดเปนรอยละ  38  รองลงมา คือเหตุผลอ่ืนๆ อาทิ เชน ชอบ
ทําเล ที่มีความสะดวก คิดเปนรอยละ 28  ( ตารางที่ 4 – 45 ) 
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ตารางที่ 4 – 45แสดง :  เหตุที่เลือกพักอาศัย 

เหตุที่เลือกพกัอาศัย ความถี ่ รอยละ 
ที่เดิมอยูไกลทีท่ํางาน 
เพิ่งแยกครอบครัวใหม 
ทําสาํนกังาน / ทาํงานที่นี ่

อ่ืนๆ 

38 
20 
4 
28 

38 
20 
4 
28 

รวม 100 100.00 
 
 2.6 องคประกอบที่เลือกพักอาศัยของโครงการ 

พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา มีความเห็นวาโครงการบานประชานิเวศน 1 มีองคประกอบที่ดี  
จึงเลือกพักอาศัย คิดเปนรอยละ  22.44  โดยมีองคประกอบหลักคือ  ที่ตั้งของโครงการอยูในทําเลดี มี
ความสะดวกในการเดินทาง  รองลงมาไดแก  มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล  คิดเปนรอยละ 90 
และ 41 ตามลําดับ   
 สวนองคประกอบที่ไมมีผลตอการเลือกพกัอาศัยในโครงการ  ไดแก  การเลือกเพื่อเกง็กําไรใน
การขายสทิธิตอ  คิดเปนรอยละ 98  รองลงมาคือ ราคาของหองชุด  คดิเปนรอยละ 97 
 (ตารางที่ 4 – 46 ) 

ตารางที่ 4 – 46แสดง :  เหตุผลในการเลือกที่พักอาศัย 
เหตุที่เลือกพกัอาศัย จํานวนที่เลือก จํานวนที่ไมเลือก 

มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล 
ที่ตั้งทําเลดี / เดินทางสะดวก 
ชอบรูปทรงทางสถาปตยกรรม 
คุณภาพของวัสดุในการกอสราง 
ส่ิงอํานวยความสะดวกในโครงการ 

ราคาหองชุด 
เพื่อเก็งกําไรในการขายสิทธิตอ 
เพื่อนหรือคนรูจักแนะนําใหมาอยู 

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 

พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา       รอยละ 69 เดินทางไปทํางานดวยรถยนตสวนบุคคล 
รองลงมาไดแกรถโดยสารสาธารณะ   คิดเปนรอยละ 20  และ เดินทางดวยวิธีอ่ืนๆ อาทิ มีรถรับ – สง  
คิดเปนรอยละ 5    เปนตน  ( ตารางที่ 4 – 47 ) 

ตารางที่ 4 – 47แสดง :  วิธีการเดินทางไปทํางาน 
วิธีการเดินทางไปทาํงาน ความถี ่ รอยละ 

เดิน / ขี่จักรยาน 
รถโดยสารสาธารณะ 
รถยนตสวนบคุคล 

ทํางานในที่พกัอาศัยอยูนี ้
                  อ่ืนๆ 

3 
20 
69 
3 
5 

3 
20 
69 
3 
5 

รวม 100 100.00 
 
  2.8  ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน 

พบวากลุมตัวอยางทีท่ําการศึกษา  สวนใหญใชเวลาในการเดินทางไปยังสถานทีท่าํงาน นอย
กวา 30 นาท ี คิดเปนรอยละ  43   รองลงมาไดแกไมเกิน 30 – 60  นาท ีคิดเปนรอยละ 41   แสดงให
เห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 มีทาํเลที่ดี สะดวกในการเดนิทางไปทํางาน ( ตารางที่ 4 – 48 ) 

ตารางที่ 4 – 48  แสดง :  ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางาน 
ระยะเวลาในการเดินทางไป

ทํางาน 
ความถี ่ รอยละ 

ไมเกิน 30 นาท ี
31 – 60 นาท ี 
61 – 90 นาท ี

43 
41 
12 

43 
41 
12 

รวม 100 100.00 
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สวนที่ 3  :  การวิเคราะหทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย 
 
 3.1  สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภค 
 จากการสํารวจ  พบวา  กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา สวนใหญรอยละ 50.17 มีทัศนคติตอสิ่ง
อํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภคที่ดี  ในเรื่อง แสงสวางภายในโครงการ  , ความสม่ําเสมอ
ของการจายน้ํา  และคุณภาพของน้ํา ( สี กลิ่น ) ตามลําดับ       รองลงมารอยละ 23.22  มีความเห็นวา
ปานกลาง  แตเมื่อพิจารณาถึงสวนความคิดเห็นที่ระบุวาไมดีเลย คิดเปนรอยละ 2.94  จะเปนสวนของ
การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ ที่มารบกวนการอยูอาศัย  และความสะดวกในการทิ้งขยะกับ
ความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถกับหองชุดพักอาศัย   ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
 

3.2 สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , พักผอน 
กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาสวนใหญ รอยละ 39.14          มีทัศนคติที่ดีตอส่ิงอํานวยความสะดวก 

ประเภทสาธารณูปการ , พักผอน  ในเรื่อง ความสะอาดของบริเวณสระวายน้ําและความเหมาะสมของ
ชวงเวลาเปด – ปด บริการรานคายอย  ตามลําดับ                    รองลงมามีสัดสวนที่ใกลเคียงกัน ไดแก
มีความเห็นวา ปานกลาง คิดเปนรอยละ 36.71           และเมื่อพิจารณาถงึสวนความคิดเห็นที่ระบุวา 
ไมดีเลย   คิดเปนรอยละ 5.71   จะเปนในเรื่องของความถี่ในการใชบริการของสระวายน้ํา   ที่อาจจะไม
คอยไดมาใชบริการสระวายน้ําของโครงการ     ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
 

3.3 สิ่งอํานวยความสะดวกประเภทบริการ 
กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาสวนใหญ รอยละ 35.14               มีทัศนคติตอส่ิงอํานวยความสะดวก 

ประเภทบริการ วาปานกลาง ทางดานความเหมาะสมในการเขาไปใชบริการอาคารสโมสร  , จํานวน
หองน้ําของสโมสร ตามลําดับ        รองลงมาไดแกมีความเห็นวาดี  คิดเปนรอยละ 28.43  และเมื่อ
พิจารณาถึงสวนความคิดเห็นที่ระบุวา ไมดีเลย  คิดเปนรอยละ 11.57    จะเปนสวนของความสะดวก
ในการเรียกใชบริการทําความสะอาดกับความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด     ( ตารางที่ 4 – 49 ) 
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ตารางที่ 4 – 49แสดง :  ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย 

รายการ ดีมาก ดี ปานกลาง ไมคอยดี ไมดีเลย 
 5 4 3 2 1 

ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภค     
1. ระบบไฟฟา      
     -   แสงสวางภายในโครงการ 18 68 14 0 0 
    -   แสงสวางของทางเดินสวนกลาง 22 60 18 0 0 
2. ระบบประปา      
    -   ความสม่ําเสมอของการจายน้ํา 33 64 3 0 0 
    -   คุณภาพของน้ํา ( สี , กล่ิน ) 22 64 13 1 0 
    -   ปริมาณการไหลของน้ํา 35 62 3 0 0 
3  ระบบระบายน้ํา ปองกันน้ําทวม      
   -   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      
   -   จํานวนพอเพียงตอการใช 20 56 19 4 1 
   -   ความสะดวกในการสัญจรรถ 13 56 20 7 4 
   -   ความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถ 15 38 25 11 11 
       กับหองชุดพักอาศัย      
6.   ความสะดวกดานการคมนาคมในโครงการ      
   -   ความกวางถนนและผิวถนน 11 63 24 2 0 
7.  ที่ทิ้งขยะ      
   -   ความสะอาดบริเวณที่ทิ้งขยะ 6 18 37 32 7 
   -   ความสะดวกในการทิ้งขยะ 6 22 36 25 11 
   -  การปองกันกลิ่นและเสียงจากที่ทิ้งขยะ 7 18 43 19 13 
      ที่จะมารบกวนการพักอาศัย     
8.   โทรศัพทผานศูนย     
    -   ความสะดวกในการใชงาน  ไมม ีโทรศพัท ผานศูนย 
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ตารางที่ 4 – 49แสดง :  ทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัย( ตอ ) 

รายการ ดีมาก ดี ปานกลาง ไมคอยดี ไมดีเลย 
 5 4 3 2 1 

9.   ระบบบําบัดน้ําเสีย      
    -   การปองกันกลิ่นมารบกวนการพักอาศัย 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 , พักผอน      
11.  หองอาหาร      
    -   ขนาดพื้นที่หองอาหารมีความเหมาะสม 3 30 46 15 6 
    -   ความเหมาะสมของชวงเวลาเปด - ปด บริการ 5 40 41 8 6 
12.  รานคายอย      
   -   ความเหมาะสมดานปริมาณและจํานวนสินคา 14 33 31 19 3 
       ที่จําหนาย      
    -   ความเหมาะสมของชวงเวลาเปด - ปด บริการ 10 49 30 6 5 
13.   สระวายน้ํา      
    -   ความสะอาดของบริเวณสระวายน้ํา 9 50 37 4 0 
    -   ความเหมาะสมของขนาดสระวายน้ํา 8 47 40 5 0 
    -   ความถี่ในการใชบริการ ( นอย - 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 
    -   ความเหมาะสมในการเขาไปใชบริการ 5 33 44 11 7 
     -   จํานวนหองน้ําของสโมสร 5 34 39 10 12 
15.  บริการทําความสะอาด      
   -   ความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด 6 20 28 28 18 
    -  ความสะดวกในการเรียกใชบริการ 4 20 34 22 20 
16.  บริการเก็บขยะ      
    -   ความสะดวกในในการเก็บ , ขนถายขยะ 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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สวนที่ 4 : การประเมินทัศนคติ 
 

4.1 ระยะเวลาที่จะพกัอาศยั ในโครงการบานประชานิเวศน1 
พบวากลุมตัวอยางสวนใหญ    รอยละ 50              มีความคิดทีจ่ะพกัอาศัยในโครงการบาน

ประชานิเวศน 1  ในชั่วระยะเวลาหนึง่     รองลงมาไดแก คิดจะพักอาศยัตลอดไป  คิดเปนรอยละ  32 
และจากการดูรายละเอียดของกลุมที่ทาํการศึกษา                 ที่ระบุวาจะพกัอาศัยในโครงการฯ เพียง
ชั่วระยะเวลาหนึง่   เพราะเหตุผลวา มีความจําเปนในการยายทีท่ํางาน , อายุเพิม่ข้ึนจนตองยายไปอยู
บานใหม  รวมถึง จาํนวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึน้  , รายไดไมพอผอนชําระ   , ระดับความ
สะดวกสบายไมดีพอ และยงัระบุวาเกรงปญหาจากการที่มีคนอยูอาศยัในโครงการเพิ่มมากขึ้น เปนตน 
( ตารางที่ 4 – 50)  

ตารางที่ 4 – 50 แสดง :  ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 

ตลอดไป 
ชั่วระยะเวลาหนึง่ 

อ่ืนๆ 

32 
50 
18 

32 
50 
18 

รวม 100 100 
 

4.2  หากยาย     สาเหตุที่คิดจะยาย 
 พบวากลุมตัวอยางสวนใหญที่ระบุวา หากตองยายจากโครงการบานประชานิเวศน  จะมี
สาเหตุเนื่องมาจากสาเหตุอ่ืนๆ    คิดเปนรอยละ 35    รองลงมาไดแก  จํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่ม
มากข้ึน   คิดเปนรอยละ  30   , สิ่งอํานวยความสะดวกไมเพียงพอ  และ ความจําเปนในการยายที่
ทํางานคิดเปนรอยละ 23  และ 12  ตามลําดับ ( ตารางที่ 4 – 51) 

ตารางที่ 4 – 51แสดง :  สาเหตุที่คิดจะยาย 
ระยะเวลาทีจ่ะพักอาศัย ความถี ่ รอยละ 
ส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ 

จํานวนสมาชิกครอบครัวเพิ่มมากขึ้น 
ความจําเปนในการยายที่ทํางาน 

* อื่นๆ 

23 
30 
12 
35 

23 
30 
12 
35 

รวม 155 100 
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*  หมายเหตุ   อ่ืนๆ  ไดแก   มาตรฐานการดูแลสภาพแวดลอมการอยูอาศัยแยลง , อายุ

มากขึ้นซื้อบานเพิ่มเติม, , การยายไปอาศัยอยูตางจังหวัด , รายไดไมพอผอนชําระ , ระบบ
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการยังไมดีพอ โดยระบุวาไมมีสวนกลางที่ดี เชน สถานออกกําลังกาย ( 
Fitness ) , สวนสาธารณะ และตองออกคาใชจายในเรื่องสระวายน้ํา ,ที่จอดรถ เพิ่มจากคาสวนกลาง  
เปนตน 

 
4.3 ความคิดในการชักชวนเพื่อน / คนรูจัก มาอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 
พบวากลุมตัวอยางที่ทําการศึกษา จะแนะนําและชักชวนเพื่อน / คนรูจัก     ใหมาซื้อหรือเขามา 

พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศนเชนเดียวกับกลุมตัวอยาง  คิดเปนรอยละ 52  สวนที่ให
ความเห็นวาไมแนะนํา คิดเปนรอยละ 48  ( ตารางที่ 4 – 52 )  

ตารางที่ 4 – 52แสดง  : การแนะนํา / ไมแนะนําเพื่อนหรือคนรูจักใหมาพักในโครงการฯ 
การชกัชวน ความถี ่ รอยละ 
แนะนาํ 

                 ไมแนะนาํ 
52 
48 

52 
48 

รวม 100 100.00 
ตารางที่ 5 – 53แสดง  : เหตุผลในการแนะนํา / ไมแนะนําใหมาพักในโครงการฯ 

เหตุผลที่แนะนํา เหตุผลที่ไมแนะนํา 
1. โครงการฯมีทําเลที่ดี  Surrounding ประเภท 

สาธารณูปโภค / สาธารณูปการดีมาก 
2. ถาอัตราดอกเบี้ยลดลงกวาที่เปนอยู โครงการ 

นาสนใจมาก 
3. ผูพักอาศัยในโครงการยังนอย มีความเงียบ 

สงบ 
4. มีระบบรักษาความปลอดภัยที่ดี รวมถึงมีเจา 

หนาที่ของการเคหะฯคอยใหบริการ 
5. มีระบบไฟฟา , ทางเดินสวนกลางและภายใน 

โครงการที่ดี 
6. มีสถานที่สะดวกในการซื้อสินคาจากซุปเปอร 

มารเกตภายในโครงการ 
7. ภาพรวมมีมาตรฐานของการจัดทําโครงการ 

พอสมควร 
 

1. ระบบบริหารงานไมไดมาตราฐาน , ไมชัดเจน 
2. ราคาของอาคารสูง  อุปกรณที่ไดรับไมได 
      มาตรฐานสมราคา เชน อุปกรณในหองน้ํา        
      ใชของมาตราฐานต่ํา ไมสมราคาคาหอง รวม   
      ถึงไมมีที่ตากเสื้อผา 
3. มีคาใชจายในการอยูอาศัยสูงเกินไป นอกจาก  
      คาบํารุงสวนกลาง เชนตองจายคาที่จอดรถ      
     ซึ่งอยางนอยทุกหองนาจะมีที่จอดรถฟรีได1คัน  
     คันที่2 จึงคอยเสียคาใชจาย, และการใชบริการ  
     อ่ืนๆ เชนสระวายน้ํา,หองออกกําลังกาย ตอง    
     เสียคาใชจายเพิ่มข้ึนตอเดือน หรือตอครั้งที่ใช  
     บริการ ทั้งสิ้น 
4. ไมมีสวนที่นั่งพักผอน    ในตรงสวนหยอมของ 

โครงการฯ 
5.   มีเลี้ยงสัตวภายในหองพักอาศัย 
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ตารางที่ 4 – 53แสดง  : เหตุผลในการแนะนํา /  ไมแนะนําใหมาพักในโครงการ ( ตอ ) 
  

เหตุผลที่แนะนํา เหตุผลที่ไมแนะนํา 
                           - 5. ความสะอาดภายในอาคารที่พักอาศัยยังไมดี  

      ควรทําความสะอาดใหมากกวานี้ รวมทั้งปรับ   
      ปรุงอุปกรณทําความสะอาดใหเหมาะสมกับ     
      อาคาร 
6. ระบบจอดรถไมสะดวก      เนื่องจากถามีผูอยู 
      อาศัยเพิ่มเปน 80 –90 % จะหนาแนนมาก 
7. ไมมีความเปนสวนตัว     เพราะมีผูเชาทําเปน 
      บริษัท ทําใหเกิดความพลุกพลาน  
8. ไมมีโทรศัพทผานศูนย ( สวนกลาง )      ขาด 

ความสะดวกในการติดตอกับเจาหนาที่รักษา  
ความปลอดภัย 

 
  
 
 

 
 
 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



             บท ที่ 5 
                                    สรุปผลการวิจัยและขอเสนอแนะ 
 
 การติดตามผลการดําเนินงานโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  มีวัตถุประสงคเพื่อ  
ศึกษาสภาพและปญหาดั้งเดิมของชุมชนประชานิเวศนเดิมกอนถูกร้ือยาย       และศึกษาขั้นตอน
และปญหาในการรื้อยาย        รวมถึงศึกษาความเปนมาของโครงการรายละเอียดในการดําเนิน
โครงการและศึกษาแผนการดําเนินงาน  โดยเปรียบเทียบรายละเอียดของโครงการตามแผนกับการ
ปฏิบัติจริง  โดยทําการศึกษาสภาพปจจุบัน ทางดานกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และชีวิตความ
เปนอยูของผูอาศัยทั้งสองกลุม  คือ  กลุมผูถูกร้ือยาย และกลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน  เพื่อไดทราบถึงการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยในที่ดินของภาครัฐ           และ
สภาพขอเท็จจริงเปรียบเทียบกับนโยบายตามแผนกับการปฏิบัติจริง   
 
 สําหรับการวิจัยครั้งนี้  ประชากรเปาหมายมี 2 กลุม คือ ชาวชุมชนทุงสองหองที่ถูกร้ือยาย
จากชุมชนประชานิเวศน 1  ไปยังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  รวมทั้งหมด 178 ตัวอยาง  และอีก 
1 กลุมประชากรเปาหมาย คือ  กลุมที่พักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1ในปจจุบัน  จํานวน 
100 ตัวอยาง โดยผูวิจัยไดใชวิธีเก็บแบบสํามะโนจากกลุมตัวอยางทั้งสองกลุม  เปนจํานวน 278 
ตัวอยาง โดยใชแบบสอบถามเปนเครื่องมือที่ใชในการวิจัย  โดยผูวิจัยไดทําแบบสอบถามแบบ
ปลายปด แบงออกเปน 2 ชุด  ชุดที่ 1 สําหรับผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 ไปยังแฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหอง  โดยเนื้อหาของแบบสอบถามสอดคลองกับตัวแปรที่ถูกกําหนดไวใน
วัตถุประสงคของการวิจัย  ไดแก ตัวแปรทางดาน  เศรษฐกิจและสังคมของกลุมประชากรเปาหมาย  
, ตัวแปรทางดานทัศนคติเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิม ,  ตัวแปรทางดาน
ทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและการโยกยาย , ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยใน
ปจจุบัน  และตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ              สวนชุดที่ 2  สําหรับผูพักอาศัยอยูใน
โครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบนั  โดยเนื้อหาของแบบสอบถามสอดคลองกับตัวแปรที่ถูก
กําหนดไวในวัตถุประสงคของการวิจัย       ไดแก ตัวแปรทางดานเศรษฐกิจและสังคมของกลุม
ประชากรเปาหมาย  , ตัวแปรทางดานการอยูอาศัยในปจจุบัน , ตัวแปรทางดานทัศนคติตอสภาพ
การอยูอาศัยและตัวแปรทางดานการประเมินทัศนคติ 
 
 การวิเคราะหขอมูลใชโปรแกรมสําเร็จรูป SPSS For Window 95 Version 7.5  วิเคราะห
ขอมูลโดยใชระเบียบวิธีทางสถิติ  , ความถี่ , รอยละ ของตัวแปรที่ทําการศึกษา 
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ผลการวิจัย 
 
 ในที่นี้ผูวิจัยไดแบงกลุมประชากรเปาหมายออกเปน 2 กลุม  คือ  ในกลุมแรกจะเปนผูที่ถูก
ร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1 มายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง สวนกลุมที่ 2 ไดแก กลุมผูที่
พักอาศัยอยูในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน ซึ่งปรากฏวาไดผลการวิจัย  ดังนี้ 
 
5.1  กลุมที่ 1   :   ผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )มายังแฟลตเคหะ 

     ชุมชนทุงสองหอง 
 
 จากกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาในเรื่องขอมูลสวนตัวทั่วไป  ผลปรากฏวา กลุมตัวอยาง มี
จํานวนเพศชายมากกวาเพศหญิง       ซึ่งสวนใหญมีอายุระหวาง 40 – 49 ป  รองลงมาคือ ชวง
อายุ 30 – 39 ป          ทั้งนี้แสดงใหเห็นวากลุมของกลุมตัวอยางสวนใหญจะเปนกลุมวัยกลางคน
และวัยทํางาน         โดยสวนใหญมีจํานวนสมาชิกในครอบครัวประมาณ 3 – 4 คน รองลงมาไดแก 
1 – 2 คน  ดังนั้นสวนใหญจึงมีสถานภาพสมรส รองลงมาไดแก เปนโสด และหยารางเพียงเล็กนอย 
 กลุมตัวอยางมีการศึกษาอยูในระดับมัธยมศึกษา  รองลงมาไดแกระดับอนุปริญญา และ
ประถมศึกษาอยูในระดับใกลเคียงกัน  ซึ่งสวนใหญมีรายไดตอเดือนอยูในชวงนอยกวา 7,000 บาท
ตอเดือน  รองลงมาคือผูที่มีรายไดระหวาง 7,001 – 10 ,000 บาท  แสดงใหเห็นวา กลุมตัวอยาง
สวนใหญจะเปนกลุมวัยกลางคนที่มีรายไดนอยกวา 7,000 บาทตอเดือน และมีความรูอยูในระดับ 
มัธยมศึกษาถือไดวา กลุมตัวอยางเปนกลุมผูทีมีรายไดนอย 
 
 สวนลักษณะทั่วไปทางดานเศรษฐกิจและสังคม ของกลุมตัวอยาง        ณ แฟลตประชา
นิเวศน 1 กับ ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง     พบวาระยะเวลาที่กลุมตัวอยางอาศัยอยู ณ .
แฟลตประชานิเวศน 1 ไดอยูอาศัยมาไมเกิน 5 ป  รองลงมาไดแกระยะเวลา 6 –10 ป  โดยมีที่อยู
อาศัยในที่อ่ืนๆและชุมชนแออัดกอนยายเขามาอาศัยอยูแฟลตประชานิเวศน  ซึ่งสวนใหญจะมี
สมาชิกในครอบครัวประมาณ 3 – 4 คน รองลงมาไดแก ไมเกิน 2 คน  ซึ่งสอดคลองกับจํานวน
สมาชิกในครอบครัวของกลุมตัวอยาง              เมื่อถูกร้ือยายใหมาอาศัยอยู ณ.แฟลตเคหะชุมชน
ทุงสองหองสวนใหญยังคงมีสมาชิกในครอบครัว 3 – 4 คน เชนกัน         แสดงใหเห็นถึง สมาชิกใน
ครอบครัวของกลุมตัวอยางสวนใหญไดโยกยายตามกันมาทั้งครอบครัว     สวนในปจจุบัน ณ. 
แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง กลุมตัวอยางไดอยูอาศัยมาไมเกิน 6 –10 ป เปนสวนใหญ เนื่องจาก 
เพิ่งโยกยายตามกําหนดการของการเคหะแหงชาติ           ในระหวางเดือน มีนาคม – มิถุนายน 
พ.ศ. 2537  
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 ทางดานการประกอบอาชีพ   พบวากลุมตัวอยาง ขณะอาศัยอยู ณ แฟลตประชานิเวศน 1 
สวนใหญประกอบอาชีพเปนพนักงานรัฐวิสาหกิจ   และรองลงมาไดแกงานสวนตัว เชน คาขาย / 
รับจาง      โดยเมื่อยายเขามาอาศัยอยู ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน      สวนใหญ
ประกอบอาชีพงานสวนตัว  รองลงมาไดแก พนักงานรัฐวิสาหกิจ      โดยรวมแลวพบวาสวนใหญ
เมื่อยายเขามาอาศัยอยู ณ แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน อาชีพเดิมของกลุมตัวอยาง
เปลี่ยนแปลงไปเพียงเล็กนอย 
 
 นอกจากนี้การประกอบอาชีพเสริมของกลุมตัวอยาง  ทั้งในอดีต ณ. แฟลตประชานเิวศน 1 
กับในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา สวนใหญมิไดประกอบอาชีพเสริมเพิ่มเติม  
และรองลงมาไดแก ไมมีงานทํา  สวนผูที่ประกอบอาชีพเสริมมีจํานวนเพิ่มข้ึนเพียงเล็กนอยเมื่อ
ยายเขามาอาศัย ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน    โดยมีรายไดประมาณเดือนละ 
9,000 – 12,000 บาทตอเดือน    นอกจากนี้จํานวนผูมีรายไดในครอบครัว ( นอกจากผูตอบ
แบบสอบถาม )  ทั้งในอดีต ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 และในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะชมุชนทุงสอง
หอง ของกลุมตัวอยาง ปรากฏวาจํานวนผูมีรายไดในครอบครัวมีจํานวนมากขึ้นในปจจุบัน  
กลาวคือจากเดิมผูมีรายไดในครอบครัว ขณะพักอาศัยที่แฟลตประชานิเวศน 1 เดิม จํานวนผูมี
รายไดในครอบครัวคิดเปนจํานวนรอยละ 39.4 และเมื่อยายเขามาอยูในโครงการเคหะชุมชนทุง
สองหองมีจํานวนผูมีรายไดในครอบครัวคิดเปนรอยละ 46.5  
 

สวนในเรื่องความเพียงพอของรายไดครอบครัวของกลุมตัวอยางทั้งในอดีต ณ. แฟลต
ประชานิเวศน 1 และในปจจุบันที่พักอาศัย ณ. เคหะชุมชนทุงสองหอง  พบวา ครอบครัวของกลุม
ตัวอยางสวนใหญมีรายไดเพียงพอ แตไมมีเหลือเก็บออม  โดยครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและ
สามารถเหลือเก็บออมมีจํานวนมากขึ้น แตจํานวนเงินที่เหลือเก็บออมลดลง  เมื่อยายเขามาอาศัย
อยู ณ. เคหะชุมชนทุงสองหองในปจจุบัน  กลาวคือ  จากเดิมที่อาศัยอยู ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 
ครอบครัวที่มีรายไดเพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม มีทั้งหมด 14 ครัวเรือน  สามารถเหลือเก็บ
ออมประมาณเดือนละ 3,001 – 6,000 บาท  รองลงมาไดแกเหลือเก็บออมเดือนละต่ํากวา 1,000 
บาท  และเมื่อไดโยกยายเขามาพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ครอบครัวที่มีรายได
เพียงพอและสามารถเหลือเก็บออม เพิ่มข้ึนเปน 21 ครัวเรือน   แตจํานวนเงินลดลงเหลือเก็บออม
ประมาณ เดือนละ ต่ํากวา 1,000 บาท ตอเดือน               รองลงมาไดแก ประมาณเดือนละ 
1,001 – 3,000 บาท   
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ทั้งนี้โดยรายไดรวม ( ยังไมหักคาใชจาย ) ของครอบครัวสวนใหญ            ทั้งกอนโยกยาย 

( ณ. แฟลตประชานิเวศน 1 ) และในปจจุบัน ( ณ . แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง ) สวนใหญอยูใน
ระดับ 5,001 – 10,000 บาทตอเดือน  และรองลงมาไดแก 10,000 – 15,000 บาท จึงกลาวไดวา
กลุมตัวอยางสวนใหญไมมีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องรายไดรวมของครอบครัว 
 
 ทางดานรายจายของครอบครัว  พบวาทั้งในอดีต  (ณ . แฟลตประชานิเวศน 1 )  และใน
ปจจุบัน ( ณ . แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง )         สวนใหญรายจายของครอบครัวไม
เปลี่ยนแปลง  กลาวคือ ครอบครัวสวนใหญมีคาใชจายประมาณเดือนละ 5,001 – 10,000 บาทตอ
เดือน รองลงมาได 10,000 – 15,000 บาทตอเดือน แสดงใหเห็นวาครอบครัวที่มีคาใชจาย 5,001 – 
10,000 บาทตอเดือน เปนกลุมที่มีสัดสวนมากที่สุด สอดคลองกับรายไดของครอบครัวที่มีสัดสวน
ในกลุมนี้มากที่สุดเชนกัน  ดังนั้น จึงสามารถกลาวไดวา            ครอบครัวของกลุมตัวอยางสวน
ใหญ มีรายไดเพียงพอกับคาใชจาย แตไมมเีหลือเก็บออม 
 
5.2 ทัศนคติของกลุมตัวอยางกลุมที่ 1 : ผูถูกรื้อยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )มายัง 

           แฟลตเคหะ ชุมชนทุงสองหอง 
 

จากการศึกษาในเรื่องการเปรียบเทียบที่อยูอาศัยในปจจุบันกับที่อยูอาศัยเดิมกอนที่จะ
โยกยายเขามา  พบวา กลุมครัวเรือนตัวอยางสวนใหญ มีความเห็นวา       มีสภาพการอยูอาศัย
ปานกลาง กลาวคือ เหมือนๆ กับที่อยูอาศัยเดิม  ในเรื่องขนาดของหองพัก , รูปทรงอาคาร , ความ
สะดวกในการเดินทาง ตามลําดับ  แตความคิดเห็นที่ระบุวา คอนขางแยกวาที่อยูอาศัยเดิม จะเปน
ในเรื่องของ สภาพแวดลอมของการอยูอาศัย  ,รายจายรวม ,  การเก็บออม , ความสะอาดและ
ความเปนระเบียบของชุมชน ตามลําดับ 

 
สวนทัศนคติตอการจัดหาที่อยูอาศัยใหม และการโยกยาย  สวนใหญมีความเห็นวา การ

เคหะแหงชาติจัดวิธีการโยกยายและหาที่อยูอาศัยแหงใหม มีความเหมาะสมดีแลว ในเรื่อง วิธีการ
เลือกที่พักอาศัยโดยการจับฉลาก ทั้งนี้เพราะทางการเคหะแหงชาติไดอนุโลมใหกลุมผูถูกร้ือยาย
สามารถตั้งตัวแทนกลุมมาจับฉลากได เชน ในกรณีที่กลุมผูถูกร้ือยายมีความสนิทสนมคุนเคยใน
การที่อยูหองติด,ใกลกัน  ก็สามารถตั้งตัวแทนกลุมเพียงคนเดียวมาจับฉลากเลือกหองพักอาศัยที่
ใหม แตไดหองพักอาศัยติดกัน 5 หอง  หรือในบางกรณีตัวแทนมาจับเพียงคนเดียวสามารถจับยก
ทั้งชั้นไดเลยเปนตน , ทําเลที่ตั้งของโครงการ           เพราะระยะทางอยูหางจากโครงการเดิมเพียง 
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6 กิโลเมตร รวมทั้งยังมีการคมนาคมที่สะดวกทําใหกลุมผูถูกร้ือยายโดยสวนใหญยังคงสามารถ
ทํางานในอาชีพเดิมได , การใหความชวยเหลือประสานงานทางการศึกษาของเจาหนาที่เกี่ยวกับ
บุตรหลานของผูถูกร้ือยาย ตามลําดับ      แตในสวนที่มีความเห็นวายังไมมีความเหมาะสม จะเปน
ในเรื่องของ        การดําเนินงานของกรรมการชุมชน และความพรอมของโครงการฯตอนยายเขามา  
ตามลําดับ 

นอกจากนี้ทัศนคติตอสภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน         ณ.แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง 
ครัวเรือนที่ทําการศึกษาสวนใหญ มีความเห็นวา       สภาพที่อยูอาศัยในปจจุบัน ณ. แฟลตเคหะ
ชุมชนทุงสองหอง มีสภาพปานกลาง เหมือนๆกับสภาพที่อยูอาศัยเดิม (ณ.แฟลตประชานิเวศน 1)  
โดยระบุในเรื่อง ระบบไฟฟา ที่ยังมีไฟฟาดับ ไฟฟาขัดของอยู รองลงมาไดแก ความเหมาะสมของ
เวลาปด – เปด สนามเด็กเลน / สนามกีฬา  และความสะดวกในการทิ้งขยะ ตามลําดับ  และ
ความเห็นระบุวา เมื่อเขามาพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหองแลว มีสภาพดีขึ้นกวาเดิม 
จะเปนในเรื่อง ปริมาณการไหลของน้ําและความสม่ําเสมอของการจายน้ํา  ตามลําดับ  สวน
ความเห็นที่ระบุวาคอนขางแยกวาเดิม จะเปนในเรื่องความสะดวกในการคมนาคมภายในโครงการ 
เกี่ยวกับความกวางของถนนและผิวถนน  นอกจากนี้กลุมตัวอยางยังมีความคิดเห็นในดานสิ่ง
อํานวยความสะดวกที่ภาครัฐควรจัดใหมีเพิ่มเติมในชุมชนวา ควรจัดใหมียามรักษาความปลอดภัย 
ควรที่จะเพิ่มแสงสวางที่ถนนและทางเดิน เนื่องจากระบุวามีการงัดแงะและทรัพยสินสูญหาย         
รวมถึงยังมีปญหาการติดยาเสพยติดของเยาวชนและการรวมกลุมของเยาวชนในเวลากลางคืน , 
สงเสียงดังรบกวนการอยูอาศัยในชุมชนอีกดวย  

ระยะเวลาที่คิดจะพักอาศัย ณ. แฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง กลุมตัวอยางสวนใหญมี
ความคิดที่จะพักอาศัย ณ. ที่นี้ตลอดไป  และรองลงมา มีความคิดวาจะพักอาศัยเพียงชั่ว
ระยะเวลาหนึ่ง   โดยมีเห็นวาหากตองยาย       จะมีสาเหตุสวนใหญมาจากสาเหตุ อ่ืนๆ
นอกเหนือจาก สาเหตุในเรื่องจํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น , ความจําเปนในการยายที่
ทํางาน และส่ิงอํานวยความสะดวกไมดีพอ          ซึ่งสาเหตุอ่ืนๆ นอกเหนือจากที่กลาวมาแลวจะ
ไดแก  ความเสื่อมโทรมของชุมชน , ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน        โดยระบุวาเปนหวง
อนาคตของบุตรหลานเนื่องจากปญหายาเสพยติดไดแพรระบาดเขามาในชุมชนเพิ่มมากขึ้น         
ดังนั้นกลุมตัวอยางสวนใหญ จึงมีความคิดที่จะขอสิทธิกลับไปยังโครงการบานประชานิเวศน 1 
เนื่องจากมีความเห็นวา โครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการที่เพียบพรอมในเรื่อง
สาธารณูปโภค – สาธารณูปการ  นอกจากนี้ยังมีสภาพแวดลอมในการอยูอาศัยที่ดี             สวน
ความเห็นที่ระบุวาไมเคยคิดขอสิทธิกลับไปอยู จะใหเหตุผลวา โครงการบานประชานิเวศน 1 มี
ราคาสูง ตองใชเงินจํานวนมากในการอยูอาศัย     ซึ่งกลุมตัวอยางสวนใหญไมมีความสามารถใน
การจาย เพื่อเขาพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ได 
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ดังนั้น กลุมประชากรเปาหมายกลุมที่ 1ที่เปนผูถูกร้ือยายจากแฟลตประชานิเวศน 1(เดิม )
มายังแฟลตเคหะชุมชนทุงสองหอง  ทางดานลักษณะเศรษฐกิจและสังคมของกลุมตัวอยางสวน
ใหญมิไดเปลี่ยนแปลงไป         ทางดานทัศนคติตอที่อยูอาศัยในปจจุบันที่การเคหะแหงชาติไดจัด
ให พบวา สวนใหญมีความเห็นวาเหมือนๆกับที่เดิม และไดเสนอใหภาครัฐใหความชวยเหลือใน
ดานการจัดใหมีการรักษาความปลอดภัยเพิ่มเติมในชุมชน  เพราะเนื่องจากภายในโครงการแฟลต
เคหะชุมชนทุงสองหองเปนชุมชนที่มีขนาดใหญ มีการโยกยายมาจากหลายชุมชน  มีจํานวน
ทั้งหมด 9 อาคาร  จากเดิมที่แฟลตประชานิเวศน 1 มีเพียง 4 อาคาร  จึงทําใหสภาพแวดลอมใน
การอยูอาศัยคอนขางแยกวาที่อยูอาศัยเดิม    นอกจากนี้ในดานทัศนคติตอการจัดหาที่อยูใหมและ
การโยกยายสวนใหญมีความพอใจ          เนื่องจากใหความเห็นวาการเคหะแหงชาติจัดวิธีการ
โยกยายและหาที่อยูอาศัยแหงใหม มีความเหมาะสมดีแลวในโครงการนี้ 
 
5.3  สรุป    
 

โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนเปนโครงการที่จัดทําขึ้น มีวัตถุประสงคเพื่อการเพิ่ม
จํานวนที่อยูอาศัยใหไดมากที่สุด  พรอมทั้งปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีขึ้น บนพื้นที่ซึ่งมีศักยภาพ
ในการฟนฟูและใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง  โดยตองมีการรื้อยายชุมชนเกาออกไปยังพื้นท่ีที่
จัดเตรียมไวรองรับและทุบร้ืออาคารเดิมที่มีสภาพทรุดโทรม พรอมจัดทําโครงการใหมลงในพื้นที่ 
โดยแตเดิมนั้นโครงการแฟลตประชานิเวศน 1  เปนของกรุงเทพมหานครและโอนใหการเคหะ
แหงชาติเมื่อป พ.ศ. 2516  เปนที่อยูอาศัยของพนักงานการเคหะแหงชาติ  ( 108 ครัวเรือน )  
ประชาชนทั่วไป ( 132 ครัวเรือน )  มีพื้นที่ 15 ไร 74 ตารางวา  กับอาคารแฟลต 4 ชั้น  จํานวน 4 
อาคาร  240 หนวย  อายุอาคาร 23 และ 16 ป  และมีสภาพที่ทรุดโทรมและตองใชงบประมาณใน
การซอมเเซมบํารุงรักษาสูง  ตอมาเนื่องจากที่ดินของโครงการมีศักยภาพในการพัฒนาเปนที่อยู
อาศัยที่มีความหนาแนนขึ้นมาก  เหมาะกับเปนพื้นที่ปรับปรุงฟนฟู  เพราะเปนพื้นที่ที่ปรับปรุงงาย
และใหผลตอบแทนทางเศรษฐกิจสูง  เพราะการปรับปรุงพื้นที่ขนาดใหญ  ซึ่งราคาเฉลี่ยจะต่ําเมื่อ
เทียบกับราคาขายหลังพัฒนาบริเวณแลว  ราคาขายหรือใหเชาอาคารซึ่งสามารถจะทําใหมีอัตรา
หนาแนนสูงมีพื้นที่ขายไดมาก  โดยที่ยังสามารถทําใหคุณภาพสิ่งแวดลอมดีขึ้น  ( เทอดเกียรติ 
ศักดิ์คําดวง สํานักผังเมือง 2517 : 74 )  และพื้นที่ที่ตองทําการฟนฟูตองมีการทําการรื้อถอนอาคาร
เพื่อสรางใหมเพื่อใหเกิดที่วางขนาดใหญ  พอที่จะเอ้ือใหมีการวางแผนและการกอสรางตึกและ
อาคารชุด  รวมทั้งการจัดชองวางระหวางพื้นที่ใหเหมาะสมกวาเดิม  จึงตองมีการรื้อถอนอาคาร
แฟลต  4 ชั้น จํานวน 4 อาคารในพื้นที่  ซึ่งมีอายุอาคาร 23 และ 16 ป  และมีสภาพทีท่รดุโทรม  ทัง้
ที่ยังไมไดใชประโยชนเต็มที่จากอาคารที่มีอายุอาคารขนาดนี้  เพราะบานหรืออาคารเปนผลผลิต
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หรือสินคาที่มีความคงทนถาวร ( Very Durable Good ) อาจจะใชประโยชนไดนานถึง  50 -100 ป 
ก็มี  ( เศรษฐศาสตรภูมิภาคและเมือง 2532 : 582 )  ถามีการบํารุง ดูแลรักษาอาคาร  ใหถึงระดับ
มาตราฐานที่เหมาะสม   

 
สวนการรื้อยายชุมชนที่อยูอาศัยที่เกิดขึ้นกับชุมชนที่ตั้งอยูบนที่ดินของโครงการ  และเมื่อ

หนวยงานผูเปนเจาของมีความประสงคจะใชที่ดินดังกลาวมักประสบปญหาในการรื้อยายที่อยู
อาศัยเดิม  เเละมักมีขั้นตอนและปญหาในการรื้อยายมากมาย  ซึ่งกวาจะดําเนินการไดสําเร็จนั้น
ตองจัดทําแผนการอพยพและขั้นตอนในการรื้อยาย เชน  การสํารวจขอมูลผูอยูอาศัย  การจัดการ
ประชาสัมพันธโครงการใหเขาใจความจําเปนในการรื้อยาย  การเตรียมการในการเคลื่อนยายซึ่ง
รวมถึงการเจรจาตอรอง  หลักเกณฑในการรื้อยายที่ผูอยูอาศัยเดิมจะไดรับเปนการจูงใจ  การ
เตรียมสถานที่อยูอาศัยเพื่อรองรับ  การเคลื่อนยายและการจัดคนเขาอยูอาศัย  และสุดทายคือ 
การบริการชุมชนที่ยายไปอยู  จะเห็นไดวาหนวยงานตองใชทั้งบุคลากร งบประมาณ และเวลา เปน
จํานวนมาก  เพราะยายที่อยูอาศัยตองใหความรับผิดชอบกับผูอยูอาศัยที่เคยอยูในที่ดิน  ซึ่งตองใช
ในการบริหารและจัดการปญหาตองอาศัยหลักการนิติศาสตร รัฐศาสตรการปกครอง เพราะในการ
แกไขปญหาตองรักษาไวซึ่งโครงสรางทางสังคม 

 
ในกรณีการรื้อยายผูอยูอาศัยจากโครงการแฟลตประชานิเวศน 1 ไปแฟลตเคหะชุมชนทุง

สองหอง  ตามแผนงานไดจัดวางระยะเวลาไว ตั้งแตข้ันเตรียมการรื้อจนถึงการรื้อยายผูอยูอาศัยไว
ประมาณ 10 เดือน ( เมษายน 2537 – กุมภาพันธ 2538 )  แตเวลาปฏิบัติการร้ือยายจริงไดใชเวลา
ทั้งสิ้นประมาณ  17.5 เดือน ( กรกฏาคม 2536 – ธันวาคม 2537 ) ในขั้นตอนดังกลาวจึงจะรื้อยาย
ไดทั้งหมด เพราะในชวงการปฏิบัติการรื้อยายจริงมักตองประสบปญหา  การไมใหความรวมมือ
ของผูถูกร้ือยาย  มีการเจรจาตอรอง มีทั้งกลุมที่ยอมยายและกลุมที่ยังไมยอมยายจึงตองใช
ระยะเวลาเพิ่มและหาแนวทางที่เหมาะสมจึงยายไดหมดทั้งพื้นที่  

 
 ดังนั้นแผนเพื่อที่จะยายผูอยูอาศัยเดิมออกจากพื้นที่ใหตรงตามกําหนดเวลาในชวงเวลา

เดียวกันจึงเปนไปไดยาก  จึงทําใหแผนงานที่จัดทําไวในชวงนี้ตองยืดระยะเวลาออกไป  แตถา
พิจารณาดูระยะเวลาตามแผนงานที่ไดจัดทําขึ้นมีการปรับแผนในชวงนี้  ใหมีการปฏิบัติการขั้น
เตรียมการรื้อยายจนถึงการรื้อยายผูอยูอาศัยเร็วขึ้น คือมาเริ่มเตรียมการรื้อยายตั้งแตประมาณ 
กรกฏาคม 2536 ( ตามแผนเดิม เมษายน 2537 )  เพราะอาจตระหนักถึงปญหาตรงจุดร้ือยายผูอยู
อาศัย จึงทําใหแผนงานในชวงรายละเอียดนี้กับการปฏิบัติจริงใกลเคียงกับระยะเวลาที่ไดจัดทํา
แผน  แตทั้งนี้ทั้งนั้นกลุมที่ถูกร้ือยายที่อยูอาศัยกลุมนี้เปนพนักงานการเคหะแหงชาติ ถึงรอยละ 45  



 128

อาจทําใหการรื้อยายมีความรวมมือมากกวากลุมร้ือยายกลุมอ่ืนๆ  จนกระทั่งจัดการรื้อยายได
สําเร็จดังที่ไดกลาวมาแลว  แตทั้งนี้แนวทางที่เหมาะสมใชไดดีในสถานที่หนึ่งอาจไมสามารถใชได
เหมาะสมในอีกสถานที่หนึ่ง 
 
 สวนในเรื่องของการกอสรางโครงการใหม       ที่ไดมีการยืดระยะเวลาจาก 24 เดือนเปน 
36 เดือนทั้งนี้เพราะเกิดภาวะน้ําทวม     โดยผูรับจางทําเรื่องขอผอนปรนไปที่สมาคมอุตสาหกรรม
กอสรางไทยชวยดําเนินการ  จนมีมติคณะรัฐมนตรียืดระยะเวลากอสรางไดซึ่งตามมติเห็นชอบ
มาตราการใหการชวยเหลือผูประกอบวิชาชีพการกอสราง  โดยงดปรับเพราะถือวาเปนเรื่องสุดวสิัย
ทําใหการเคหะแหงชาติตองแบกภาระความเสียหายตรงสวนนี้  เชน ตามแผนงานที่วางไวทั้งหมด
เปนเวลา 4 ป มีงบประมาณโครงการรวมทั้งหมด 1,489,279,000 บาท  ดอกเบี้ยระหวางกอสราง 
114,098,000 บาท  โดยการเคหะแหงชาติไดกูเงินจากแหลงเงินกูหลายแหลง เชน ธนาคารเเหง
ประเทศไทย , ออกพันธบัตร เปนตน           ซ่ึงอัตราดอกเบี้ยเงินกู ตั้งแต 9.5 – 13.55 % โดย
ระยะเวลาการกอสรางตามแผนงาน 24 เดือน        และเมื่อกอสรางจริงเสร็จลาชาไปเปน 36 เดือน   
ดอกเบี้ยระหวางกอสรางเพิ่มข้ึนประมาณ 172,907,000 บาท คิดเปนสวนตางประมาณ 
58,809,000 บาท  ( สัมภาษณ  คุณนรา  บุญลอย    เศรษฐกร 6 กองผังเมืองและสิ่งแวดลอม  
การเคหะแหงชาติ )   
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5.4   กลุมที่ 2   :   ผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ในปจจุบัน 
 
 จากกลุมตัวอยางที่ทําการศึกษาทั้งเพศหญิง และ เพศชาย มีจํานวนไมแตกตางกนัมากนกั 
โดยเปนเพศหญิงรอยละ 54 เพศชายคิดเปนรอยละ 46  โดยสวนใหญมีอายุระหวาง 30 – 39 ป 
รองลงมาคือชวงอายุ 40 – 49 ป  จะเห็นไดวากลุมตัวอยางของผูที่พักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน อยูในชวงอายุประมาณ 30 – 49 ป และหากนํามารวมกันจะเปนสัดสวนถึง
รอยละ 76 ที่จะเปนผูที่อยูในวัยทํางานและวัยกลางคนซึ่งจะมีอํานาจในการเปนเจาของที่พักอาศัย
มากกวากลุมอ่ืนๆ     โดยกลุมตัวอยางสวนใหญจะมีสถานภาพโสดมากที่สุด  รองลงมาไดแก 
สถานภาพแตงงาน ซึ่งจะมีสถานภาพมาย / แยกกันอยูเพียงเล็กนอย 
 
 ทางดานระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง  สวนใหญมีการศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี 
ระดับรองลงมาคือ มีการศึกษาสูงกวาระดับปริญญาตรี ดังนั้นรายไดตอเดือนของกลุมตัวอยาง
สวนใหญ จึงเปนกลุมที่มีรายไดสูง  กลาวคือ     สวนใหญมีรายไดสูงกวา 50,000 บาทตอเดือน 
รองลงมาคือ  รายไดระหวาง 20,001 – 30,000 บาท ตอเดือน         ซึ่งถือไดวาเปนกลุมลูกคาที่
ตรงตามเปาหมายของโครงการบานประชานิเวศน 1      และเปนกลุมที่ทํางานในภาคเอกชน
มากกวารอยละ 50  กลาวคือ  สวนใหญประกอบอาชีพเปน พนักงาน / ลูกจางในบริษัทรานคา  คดิ
เปนรอยละ 27  รองลงมาไดแก งานสวนตัว , เจาของกิจการนายจาง           คิดเปนรอยละ 24 
และ 19 ตามลําดับ 
 
 ซึ่งจะมีลักษณะการอยูอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  ปจจุบัน ดังนี้ 
 ทางดานชั้นของหองชุดที่ เลือกพักอาศัย  สวนใหญพักอาศัยอยูในหองชุดชั้นที่ 12  
รองลงมาคือ ชั้น ที่ 7   โดยมีระยะเวลาในการพักอาศัยมาแลวประมาณ  7 – 12 เดือนเปนสวน
ใหญ  รองลงมา คือ ระยะเวลาประมาณ 1 – 6 เดือน  เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศน 1 ตาม
แผนงานไดสรางแลวเสร็จและไดเปดใหเขาพักอาศัยเมื่อปลายป พ.ศ. 2541  
 
 นอกจากนี้ พบวา กลุมตัวอยางที่ทําการศึกษามีลักษณะการเปนเจาของหองชุดพักอาศัย
ในปจจุบัน โดยการซื้อ เปนสวนใหญ          รองลงมาไดแก  การเชาซื้อ คิดเปนรอยละ 85 และ 12 
ตามลําดับ  โดยเปนหองชุด  2 หองนอน  แบบ D  ขนาด 63 ตรม.    คิดเปนรอยละ 36  รองลงมา
คิดเปนรอยละ 21 เทาๆกัน  ไดแกหองชุด  1  หองนอน แบบ A   ขนาด 51 ตรม.         และหองชุด 
1 หองนอน แบบ C  ขนาด 61 ตรม. 
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 สาเหตุที่เลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 สวนใหญใหความเห็นวา ที่อยู
อาศัยเดิมไกลที่ทํางาน  คิดเปนรอยละ 38  รองลงมาคือ เหตุผลอ่ืนๆ อาทิเชน ชอบทําเลที่มีความ
สะดวก  เปนตน   โดยมีองคประกอบที่ดีจึงเลือกพักอาศัย  กลาวคือ  ที่ตั้งของโครงการอยูในทําเล
ที่ดี  มีความสะดวกในการเดินทาง  รองลงมาไดแก  มีความมั่นใจเพราะเปนของรัฐบาล  สวน
องคประกอบที่ไมมีผลตอการเลือกพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1 ไดแก  เพื่อเกง็กาํไรใน
การขายสิทธิตอ  , ราคาหองชุด , คุณภาพของวัสดุในการกอสราง    และเพื่อนหรือคนรูจักแนะนาํ
ใหมาอยู ตามลําดับ   
 
 ทางดานการเดินทาง สวนใหญ  เดินทางไปทํางานดวยรถยนตสวนบุคคล  คิดเปนรอยละ 
69  รองลงมาไดแก  รถโดยสารสาธารณะ และวิธีอ่ืนๆ  เชน มีรถรับ – สง ตามลําดับ  ทั้งนี้มี
ระยะเวลาในการเดินทางไปทํางานนอยกวา 30 นาที  เปนสวนใหญ  คิดเปนรอยละ 43 รองลงมา
ไดแก 31 – 60 นาที และ 61 – 90 นาที คิดเปนรอยละ 41 และ 12 ตามลําดับ  ซึ่งถือไดวากลุม
ตัวอยางใชเวลาในการเดินทางคอนขางนอย เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศนมีที่ตั้งโครงการ
อยูในทําเลที่ดีมีความสะดวกในการเดินทาง  
 
5.5 ทัศนคติของกลุมตัวอยางกลุมที่ 2  :  ผูพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  

   ในปจจุบัน 
 

จากการศึกษาในเรื่องทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยในเรื่อง สิ่งอํานวยความสะดวก
ประเภทสาธารณูปโภค , สาธารณูปการ และ การบริการ พบวา กลุมตัวอยางสวนใหญรอยละ 50 
มีทัศนคติตอส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทสาธารณูปการวาอยูในเกณฑที่ดี  สวนความคิดเห็นที่
ระบุวาไมดีเลย จะเปนในเรื่องของการปองกันเสียงและกลิ่นจากที่ทิ้งขยะ และความสะดวกในการ
ทิ้งขยะ    เนื่องจากตองนําขยะมาตั้งไวบริเวณหนาหองพักแลวรอใหพนักงานทําความสะอาดมา
รวบรวม    และความสะดวกในการสัญจรระหวางที่จอดรถกับที่พักอาศัย เนื่องจากอาคารแยกกัน
แตละอาคารและไมมีหลังคาคลุมสวนทางเดิน           สวนความสะดวกประเภทสาธารณูปการ , 
พักผอน และความสะดวกในการบริการ  สวนใหญมีความคิดเห็นวาอยูในระดับที่พอใช  รองลงมา
ใหวาเห็นวาอยูในระดับที่เหมาะสมดีแลว          และเมื่อพิจารณาความคิดเห็นที่ระบุวาไมดีเลย
ทางดานสาธารณูปการ / พักผอน  จะเปนในเรื่องของความถี่ในการใชบริการบริการของสระวายน้าํ 
เนื่องจากมีการเก็บคาใชบริการสระวายน้ําเพิ่มนอกเหนือจากคาบํารุงสวนกลาง         สวนทางดาน
ส่ิงอํานวยความสะดวกประเภทบริการความเห็นที่ระบุวาไมดีเลย จะเปนในเรื่องของ ความสะดวก
ในการเรียกใชบริการทําความสะอาดกับความสม่ําเสมอในการทําความสะอาด        นอกจากนี้
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โครงการบานประชานิเวศน 1 ไมมีบริการโทรศัพทผานศูนย มีเพียงโทรศัพทสายตรงภายในหองพัก
อาศัยเทานั้น          กลุมตัวอยางใหความเห็นวาไมสะดวก ในการติดตอกับสวนกลางนิติบุคคล
อาคารชุดและยามรักษาความปลอดภัย เปนตน 
 
 ทางดานความคิดที่จะพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน 1  กลุมตัวอยางสวนใหญ 
รอยละ 50  มีความคิดทีจะพักอาศัยเพียงชั่วระยะเวลาหนึ่ง  รองลงมาไดเเก  คิดที่จะพักอาศัย
ตลอดไป คิดเปนรอยละ 32           โดยกลุมที่ใหความเห็นวาคิดที่จะพักเพียงชั่วระยะเวลาหนึ่ง 
เนื่องจากมีความจําเปนในการยายที่ทํางาน , อายุเพิ่มมากขึ้นจนตองไปอยูในบานใหม  รวมถึง 
จํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น          และเกรงวาจะเกิดปญหาหากมีคนเขามาพักอาศัย
ในโครงการเพิ่มมากขึ้น  เปนตน         ซึ่งสามารถสรุปสาเหตุที่หากตองยายจากโครงการบาน
ประชานิเวศน 1  วามีสาเหตุที่คิดจะยาย ไดดังนี้            กลุมตัวอยางสวนใหญใหความเห็นวาจะ
มาจากสาเหตุอ่ืนๆ นอกจากจํานวนสมาชิกในครอบครัวเพิ่มมากขึ้น    ,    สิ่งอํานวยความสะดวก
ไมดีพอ และความจําเปนในการยายที่ทํางาน ตามลําดับ       ซึ่งสาเหตุอ่ืนๆ จะไดแก  มาตราฐาน
การดูแลสภาพแวดลอมการอยูอาศัยแยลง โดยระบุวาไมมีสวนกลางที่ดี  เชน  ไมมีการติดตั้งกลอง 
วงจรปดรักษาความปลอดภัย     และนอกจากนี้ยังตองเสียคาใชจายในเรื่องสระวายน้ํา , ที่จอดรถ 
, สถานออกกําลังกาย( Fitness )   เพิ่มจากคาบํารุงสวนกลาง   เปนตน 
 
 ทางดานความคิดในการชักชวนเพื่อน / คนรูจัก    ใหเขามาพักอาศัยในโครงการบาน
ประชานิเวศน 1       สวนใหญใหความเห็นวาจะเเนะนําใหมาพักอาศัย คิดเปนรอยละ 52    โดยมี
เหตุผลที่จะเเนะนําวา เปนโครงการที่มีทําเลและสาธารณูปโภคสาธารณูปการดี , ผูพักอาศัยใน
โครงการยังมีนอยจึงเงียบสงบ   และยังมีระบบการรักษาความปลอดภัย   ระบบไฟฟา ทางเดิน
สวนกลางภายในโครงการดี       นอกจากนี้สถานที่ยังสะดวกในการซื้อสินคาจากซุปเปอรมารเกต
ในโครงการ  รวมถึงมีมาตราฐานในการจัดทําโครงการที่ดีพอสมควร      สวนความคิดเห็นที่ระบุวา
จะไมแนะนําหรือชักชวนเพื่อน / คนรูจักใหเขามาพักอาศัยในโครงการบานประชานิเวศน1
เชนเดียวกับกลุมตัวอยาง คิดเปนรอยละ 48   จะใหเหตุผลวา เนื่องจาก ราคาของอาคารสูง ไม
เหมาะสมกับอุปกรณตางๆที่มีใหในหองพัก รวมทั้งไมมีที่ตากผา     นอกจากนี้มีคาใชจายในการ
พักอาศัยในโครงการสูงเพราะตองเสียคาที่จอดรถ , สระวายน้ํา     นอกเหนือจากคาบํารุงรักษา
สวนกลาง   โดยกลุมตัวอยางสวนใหญมีความเห็นวา   คาที่จอดรถควรจะยกเวนคันแรก สวนคัน
ตอๆไป จึงคอยเก็บ เปนตน  นอกจากนี้ภายในโครงการ ไมจัดใหมีที่นั่งพักผอนในสวนหยอมของ
โครงการ รวมถึงความสะอาดภายในอาคารที่พักอาศัยยังไมดี  ,  ระบบจอดรถไมสะดวก  ถามีผูพกั
อาศัยในโครงการฯ เพิ่มมากขึ้น  เปนตน  
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 โดยสรุปแลว กลุมประชากรเปาหมายกลุมที่ 2 ที่เปนผูพักอาศัยในโครงการบานประชา
นิเวศน 1 ในปจจุบัน เปนกลุมที่ตรงตามเปาหมายของโครงการ  กลาวคือ เปนกลุมที่มี
ความสามารถในการเปนเจาของหองชุดพักอาศัย     มีระดับรายได ประมาณ 55 ,000 บาทตอ
เดือน   โดยมีทําเลของโครงการบานประชานิเวศน 1 เปนจุดที่ทําใหตัดสินใจเขาพักอาศัยใน
โครงการ   สวนทางดานทัศนคติตอสภาพการอยูอาศัยสวนใหญมีความเห็นวาอยูในเกณฑที่ดี             
ยกเวนในเรื่องคาใชจายสวนกลางที่มีความเห็นวาไมเหมาะสม เนื่องจากสาธารณูปการประเภท ที่
จอดรถ , สถานออกกําลังกาย , สระวายน้ํา ตองเสียคาใชจายเพิ่มเติมนอกเหนือจากคาบํารุง
สวนกลาง  เปนตน 
 
5.6  ขอคนพบในงานวิจัย 
 
 5.6.1 ดานรูปแบบโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน   พบวา มีลักษณะเเละรูปแบบของ
การฟนฟูเมืองที่ครอบคลุมถึงการพัฒนาและปรับปรุงสภาพชุมชนเดิมใหมีลักษณะที่ดีขึ้นใน
ลักษณะ Urban Redevelopment ซึ่งหมายถึงการรื้อลางสรางใหมทั้งหมด  เพราะสภาพชมุชนเดมิ
ชํารุดทรุดโทรม การใชประโยชนที่ดินปจจุบันที่ไมเหมาะสม ใชประโยชนไมคุมคากับเศรษฐกิจซ่ึง
จะเห็นไดจากชุมชนเดิมมีสภาพความหนาแนนของประชากร เฉลี่ยประมาณ 16 ครอบครัวตอไร
หรือประมาณ 100 ตารางเมตรตอครอบครัว    สวนโครงการฟนฟูเมืองที่จัดทําขึ้นมีความหนาแนน
ของประชากร 56 ครอบครัวตอไร  หรือประมาณ 28.57 ตารางเมตรตอครอบครัว  ซึ่งมุงเนนการใช
ที่ดินใหเกิดประโยชนสูงสุด  
 
 5.6.2   ดานระยะเวลาในการดําเนินงานของโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน  พบวา  
เเผนการดําเนินงานโครงการทั้งหมดทุกขั้นตอน จะใชเวลา 4 ป แตเมื่อนําแผนงานโครงการสูการ
ปฏิบัติจริงใชเวลาถึง 5 ป 3 เดือน ซึ่งจากระยะเวลาของแผนที่ลาชาออกไปประมาณ 1 ป 3 เดือน 
สงผลกระทบดังนี้   
 

5.6.2.1 เกิดคาเสียโอกาสกับการเคหะแหงชาติ เชน  
-  ในดานการตลาด รูปแบบของสินคา ( Product ) และราคาของสินคา   
ที่ออกสูตลาดลาชา  ไปประมาณ 1 ป 3 เดือน  อาจจะทําใหสินคาไมเปน 
ที่นิยมกบัผูซื้อ หรือราคาอาจจะเเพงกวาโครงการของเอกชนที่เปนคูแขง
ทางการตลาด เปนตน 
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-  ในดานการขาย  หากการดําเนินงานตามแผนแลวเสร็จภายในกําหนด 
กอนที่จะเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอย    จะสามารถนําสินคา ออกขายได
ทันทีตามแผนงานที่ไดวางไว  ซึ่งสินคาอาจจะขายไดมากกวาในปจจุบัน 

 
5.6.2.2 เกิดการสูญเสียตนทุนกับการเคหะแหงชาติและบริษัทผูรับเหมากอสราง 

เชน  
- วัสดุกอสรางขึ้นราคา  เนื่องจากการลดคาเงินบาทในชวงภาวะ

เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศถดถอย   
- การเคหะแหงชาติ ขายสินคาไดลาชากวาตามแผนงานที่ไดจัดวางไว

ทําใหรายไดจากการขายลาชากวาที่กําหนด  ซึ่งรายไดสวนนี้จะ
สามารถนําไปคืนทุนเพื่อลดตนทุนดานดอกเบี้ยเงินกูบางสวนที่
ทางการเคหะแหงชาติกูยืมมาลงทุนได   

 
5.6.3 ดานการรื้อยายผูพักอาศัยออกไปอยูโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง พบวา   

- การจัดเตรียมที่อยูอาศัยใหมใหกับกลุมผูถูกร้ือยาย  โดยมีขนาดหอง 
และพื้นที่ใชสอยใกลเคียงกับที่อยูอาศัยเดิม  และทําเลที่ตั้งไมไกล
จากสถานที่เดิมมากนัก  
-   การสรางแรงจูงใจใหกับกลุมผูถูกร้ือยายในดานตางๆ เชน อัตรา
คาเชาเทาเดิม  การอํานวยความสะดวกดานแรงงานและพาหนะใน
การขนยาย    การจัดเตรียมสถานที่ศึกษา  เพื่อรองรับบุตรหลานของ
กลุมผูถูกร้ือยาย   การจับฉลากเลือกอาคารที่พักอาศัยทําเปนกลุม  
คือมีตัวเเทนจากกลุมผูถูกร้ือยายเปนผูรวมดําเนินการ     เเละเปน
สักขีพยาน  เปนตน   

 
5.6.4 ดานทัศนคติของกลุมผูถูกร้ือยายที่พักอาศํยอยูในเคหะชุมชนทุงสองหอง   

พบวา   
- ความหนาแนนของประชากรในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง ซึ่ง 
      เปนแฟลตเชา             มีความหนาแนนตอพื้นที่โครงการโดยเฉลี่ย  
      48 ครอบครัวตอไร      ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยเดิมกอนถูก   
      ร้ือยายที่มีความหนาเเนนของประชากรเฉลี่ยประมาณ 16 ครอบครัว   
      ตอไร  และบริเวณที่อยูอาศัยเดิมกอนถูกร้ือยายไมมีชุมชนแออัดที่อยู 
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      ใกลเคียงกัน เชนเดียวกับเคหะชุมชนทุงสองหอง     ทําใหกลุมผูถูก    
      ร้ือยายมีทัศนคติในทางลบตอสภาพเเวดลอมทางสังคม   ของเคหะ    
      ชุมชนทุงสองหอง อันเนื่องมาจากทั้งความหนาแนนของประชากรใน 
      ชุมชนทุงสองหองที่เพิ่มมากขึ้นและความรูสึกความเปนสวนตัวลดลง    
      เมื่อเปรียบเทียบกับที่อยูอาศัยเดิม 
- กลุมผูถูกร้ือยายที่พักอาศัยในเคหะชุมชนทุงสองหอง     สวนใหญไม 

ประสงคที่จะกลับไปอยูโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ทั้งที่
ทางการเคหะแหงชาติใหสิทธิเปนกรณีพิเศษหากผูถูกร้ือยายตองการ
กลับมาอยูอาศัยในโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนเมื่อการกอสราง
เเลวเสร็จ  อันเนื่องมาจากกลุมผูถูกร้ือยายไมมีทุนทรัพยมากพอจะ
กลับมาเชาทรัพยสินหลังการกอสรางใหมแลวเสร็จ  เพราะคาใชจาย
ตางๆในโครงการฟนฟู เมืองประชานิ เวศนคอนขางสู ง  เมื่ อ
เปรียบเทียบกับรายไดตอครอบครัวของกลุมผูถูกร้ือยาย  ที่พักอาศัย
ในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง  ซึ่งไมคอยมีการเปลี่ยนแปลง
มากนักในดานอาชีพ รายได และสภาพความเปนอยูของครอบครัว 
 

5.6.5 ดานทัศนคติของกลุมผูพักอาศัยในโครงการฟนฟูเมอืงประชานิเวศน  
( บานประชานิเวศน 1 )  ในปจจุบัน  พบวา   

 -   ลักษณะทางเศรษฐกิจและสังคม คอนขางดี  กลาวคือ  การศึกษา
สวนใหญอยูในระดับปริญญาตรี ปริญญาโท  และมีรายไดตอครอบครัว
สูงกวา 55,000 บาทตอเดือน     ซึ่งถือวาเปนกลุมลูกคาที่ตรงตาม
กลุมเปาหมาย  ที่การเคหะแหงชาติไดกําหนดไวและการเลือกซื้อ
โครงการบานประชานิเวศน 1  เพราะมาตราฐานโดยรวมของการจัดทํา
โครงการดีพอสมควร  สวนทําเลที่ตั้งโครงการดีมาก  มีการคมนาคม
ขนสงที่สะดวก  ประหยัดเวลาและคาใชจายในการเดินทาง       แต
เนื่องจากโครงการบานประชานิเวศน 1 เปนโครงการที่พักอาศัยแบบ
อาคารชุด  ที่เจาของหองชุดตองชําระคาใชจายสวนกลางเพื่อการดูแล
ชุมชน เพื่อการบํารุงรักษาซอมเเซม    ระบบสาธารณูปโภค และการ
จัดการบริการตางๆ     ใหแกผูพักอาศัย  จึงตองชําระคาใชจายสวนกลาง
หองชุดละประมาณ 1,000-1,800 บาท    (   คาใชจายสวนกลางคิด 
ตารางเมตรละ 21 บาทตอเดือน )  ซึ่งคาใชจายสวนกลางนี้ไมไดรวม 
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คาบริการอาคารที่จอดรถ อีกเดือนละ 600 บาท  ตอ 1 คัน     ซึ่งอาจทํา
ใหทัศนคติที่ดีตอโครงการลดลงและอาจเปนผลกระทบตอผูที่จะตัดสินใจ
ซื้อโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน ได  แตในขณะเดียวกันโครงการที่มี
ขนาดใกลเคียงกับโครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศนที่เปนของการเคหะ
แหงชาติ คือ โครงการคลองจั่นเพลส  ไมจัดเก็บคาบริการที่จอดรถคัน
แรก  สวนคันที่ 2 เสียคาบริการเดือนละ 400 บาท ตอ 1 คัน 

 
    
5.7  ขอเสนอแนะในการวิจัยครั้งตอไป 
 

 ควรติดตามผลในสวนของการประเมินโครงการบานประชานิเวศน 1 ถามีจํานวนผูพัก
อาศัยในจํานวนที่เพียงพอสําหรับการประเมิน    เพราะถือไดวาเปนโครงการนํารองของโครงการ
ฟนฟูเมืองที่มีขนาดใหญและเปนของรัฐบาล   นอกจากนี้ควรทําการศึกษาแนวทางในการรื้อยายที่
อยูอาศัยในบริเวณอื่นที่มีศักยภาพในการพัฒนา   ในลักษณะโครงการที่เปนประเภทเดียวกันกับ
โครงการวิจัยนี้  ก็จะเปนประโยชนอยางมากเพื่อผลงานวิจัยนี้จะเปนประโยชนตอโครงการใน
ลักษณะเดียวกันในอนาคต 
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