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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

ประเทศไทยเคยประสบปัญหาเศรษฐกิจรุนแรงมาแล้วหลายครัง้ ที่สําคญัตัง้แต่ปี พ.ศ. 

2527 มีการควบกิจการไฟแนนซ์และเครดิตฟองซิเออร์ 25 แห่ง รวมถึงมีการกู้ เงินกองทนุระหว่าง

ประเทศหรือท่ีรู้จกักนัในนาม IMF เป็นครัง้แรก ตอ่มาปี พ.ศ. 2540 ประวตัิศาสตร์ซํา้รอยในเร่ือง

ของเศรษฐกิจในประเทศอีกครัง้ทําให้ต้องกู้ เงิน IMF อีกเป็นครัง้ที่สอง อนัเป็นผลจากการโจมตี

คา่เงินบาทของกองทนุเงินจากตา่งประเทศ ทําให้เงินทนุสํารองในการใช้จ่ายของประเทศลดลง ที่

เหลืออยู่ไม่เพียงพอต่อการบริหารประเทศ พร้อมกับปรับเปลี่ยน นโยบายการเปลี่ยนแปลงอตัรา

แลกเปลี่ยนเงินบาท จากอตัราแลกเปลี่ยนแบบคงที่เป็นแบบลอยตวั ทําให้หลายธุรกิจที่ต้องใช้

อตัราแลกเปล่ียนในการดําเนินการ ได้รับผลกระทบอยา่งรุนแรง เช่น ธุรกิจสง่สินค้าออกและนําเข้า

สินค้าระหว่างประเทศ ส่วนใหญ่จะมีการกําหนดสกุลเงินซือ้-ขายในสญัญาเป็นสกุลเงินดอลล่าห์

สหรัฐ ทําให้อตัราผลตอบแทนการลงทนุเปลีย่นแปลงไปอย่างมาก จากเดิมอตัราแลกเปลีย่น 1 

ดอลล่าห์สหรัฐอเมริกา เท่ากบั 25 บาท มีปรับตวัเพิม่สงูขึน้เร่ือยๆ ทําให้เกิดการขาดทุนในการ

ดําเนินธุรกิจอย่างมหาศาล สถาบนัการเงินภายในประเทศที่เป็นแหล่งเงินทุนในการทําธุรกิจก็

ได้รับผลกระทบ เช่นเดียวกนั เพราะลกูหนีท่ี้กู้ เงินไปทําธุรกิจ ประสบปัญหาไม่สามารถชําระหนีไ้ด้

ตามแผนงาน เกิดเป็นหนีเ้สียในระบบจํานวนมาก สถาบนัการเงินก็เกิดความไม่คล่องตวัในการ

ดําเนินการ จึงเข้มงวดในการให้สินเชื่อและเรียกเก็บชําระเงินกบัผู้กู้ทุกราย ทําให้ธุรกิจที่ต้องการ

เงินทุนในการดําเนินการได้รับผลกระทบในด้านความคล่องตวั ประกอบกบัการปิดไฟแนนซ์และ

ธนาคารพาณิชย์ประมาณ 80 แห่ง ก็ยิง่ทําให้เกิดการชะงักของการไหลเวียนของระบบเงิน

ภายในประเทศ ธรุกิจท่ีต้องทําธรุกรรมกบัสถาบนัการเงินภายในประเทศตา่งประสบปัญหากนัโดย

ถ้วนหน้า ธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ก็เช่นเดียวกนั บางแห่งกู้จากสถาบนัการเงินท่ีถกูปิดกิจการ และไม่

สามารถหาแหลง่เงินทนุจากท่ีอื่นมาทดแทน หรือโครงการท่ีอยู่ในระหว่างการดําเนินงาน แม้จะใช้

เงินกู้ จากสถาบนัการเงินเปิดดําเนินการอยู่ แต่หากสถาบนัการเงินประเมินพบว่า สถานะการณ์

ดําเนินการของโครงการอยู่ในกลุ่มเสีย่งต่อความสามารถในการชําระคืน ก็มีนโยบายชลอการ

ปล่อยเงินกู้  และ/หรือเพิม่เงื่อนไขการกู้ เพิม่ด้วยการเรียกหลกัประกันเพิ่มและเพิ่มอตัราดอกเบีย้

เพิม่สงูขึน้มาก จนผู้ประกอบการพิจารณาแล้วว่า ไม่คุ้มต่อการทําธุรกิจต่อไป จึงมีหลายโครงการ

ตดัสินใจหยดุดําเนินงานก่อสร้าง ทัง้ท่ีบางโครงการได้เปิดขายและทําสญัญากบัลกูค้าแล้วก็มี จน
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เกิดมีปัญหาฟ้องร้องเพื่อเรียกร้องเงินที่ได้ชําระไปแล้วจากโครงการ และการหยดุการก่อสร้างใน

เวลานัน้สง่ผลกระทบออกไปในวงกว้าง ก่อให้เกิดความสญูเสียทางเศรษฐกิจเป็นอยา่งมาก คือ 

1.1.1. ท่ีดนิและอาคารท่ีก่อสร้างแล้วไมส่ามารถนํามาใช้ให้เกิดประโยชน์ 

1.1.2. ท่ีดนิและอาคาร รกร้างวา่งเปลา่ เป็นพืน้ท่ีเสื่อมโทรม อนัตรายจากการอาคารท่ีขาด

การบํารุงรักษา 

1.1.3. เกิดการวา่งงานขึน้ในประเทศ กระจายสูธุ่รกิจอ่ืนท่ีเก่ียวข้องและพึง่พาซึง่กนัและกนั

อีกมากประกอบด้วย ธุรกิจผู้ ผลิตวัสดุก่อสร้าง เช่น เหล็กเส้น ปูนซีเมนต์ อิฐก่อ 

กระเบือ้งเซอรามิค ธุรกิจขนส่งซึง่ให้บริการขนส่งวัสดุก่อสร้างจากผู้ ผลิตไปยัง

โครงการก่อสร้าง ภาคแรงงานก็กระทบมากเช่นกนั ไม่เพียงแตผู่้ รับเหมาก่อสร้างท่ี

หยดุการดําเนินการต้องเลกิจ้างแรงงาน สถาบนัการเงิน โรงงานอสุาหกรรม โรงแรม 

บริษัทห้างร้านต่างๆ ก็ปรับลดพนักงานออกเป็นจํานวนมาก เช่น การเงิน การ

ธนาคาร การโฆษณา ประชาสมัพนัธ์  เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เคร่ืองใช้ในครัวเรือน ตวัแทน 

นายหน้า  /การขาย งานบริการบริหาร งานก่อสร้าง  งานบริหารโครงอาคารชุด งาน

ซอ่มบํารุง จงึถึงงานทําความสะอาด เป็นต้น 

 

จะเห็นวา่มีธุรกิจอีกมากมายท่ีมีสว่นเก่ียวพนักบัโครงการก่อสร้าง การระงบัการก่อสร้างใน

เวลานัน้ เป็นการลดความสามารถในการดําเนินงานของกิจการให้เป็นไปอย่างต่อเนื่อง กระทบ

ธุรกิจอื่นๆเป็นลกูโซ่ เงินทนุหมนุเวียนในระบบลดลง ผลประกอบการมวลรวมของประเทศอนัเป็น

ดชันีชีว้ดั การเจริญเตบิโตทางเศรษฐกิจของประเทศก็ลดลงมาก 

จากการรวบรวมข้อมลูของอาคารท่ีมีการระงบัการก่อสร้างถึง เดือน ม.ค. 25441 มีจํานวน 

508 อาคาร การสํารวจครัง้ตอ่มาปี พ.ศ. 25482

                                                        
1 ศนูย์บริการวิชาการจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, สถานการณ์โครงการอาคารขนาดใหญ่ท่ียติุการ

ก่อสร้าง ในเขตกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีใกล้เคียง (ศนูย์บริการวชิาการจฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2544). หน้า 

ก-1. 

 อีกครัง้เพื่อติดตามผลความเปลี่ยนแปลง พบว่ามี

อาคารสร้างค้างแล้วเสร็จ 149 อาคาร มีการก่อสร้างหรือเปลีย่นแปลงบางสว่น แตข้่อมลูท่ีสําคญั

พบว่ามี 247 อาคารไม่มีการเปลี่ยนแปลง คิดเป็นร้อยละ 48 ของอาคารสร้างค้างท่ีมีการสํารวจ 

2
 รศ. ไตรรัตน์ จารุทศัน์ และคณะ, การวิเคราะห์ความเปล่ียนแปลงของสถานการณ์โครงการอาคาร

ขนาดใหญ่ท่ียติุการก่อสร้าง ระหวา่งปี พ.ศ. 2546-2548 และ โครงการท่ีมีการขออนญุาตก่อสร้าง และท่ียติุการ

ก่อสร้างใหม่ ระหวา่งปี พ.ศ. 2543-2548 ในเขตกรุงเทพมหานคร (2548). หน้า 8-1. 
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ต่อมาราชการได้เล็งเห็นความสําคัญจึงได้ออก กฎกระทรวง กําหนดหลักเกณฑ์การออก

ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาทาง

เศรษฐกิจของประเทศซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ พ.ศ. 2552  ทําให้มีอีกหลายอาคารสามารถนํามา

พัฒนาต่อไปได้อีกมาก การพัฒนาต่อของโครงการเหล่านี ้ช่วยส่งผลดี ทําให้ภาพรวมทาง

เศรษฐกิจของประเทศดีขึน้ การแก้ปัญหาของอาคารสร้างค้าง ที่ผ่านมาประสบความสําเร็จไปได้

ระดบัหนึ่ง  มีการแก้ปัญหาหนีส้ินและการให้สินเช่ือตอ่ผู้สนใจลงทนุในอาคารสร้างค้าง ดําเนินการ

การปลอดหนีป้ลอดจํานอง ขายหรือโอนกรรมสิทธ์ิในสินทรัพย์ เพื่อการลงทุน ทําให้โครงการ

สามารถดําเนินการลงทุนต่อไปได้อย่างเหมาะสม จากการสํารวจจนถึงปัจจุบนั พบว่ายังคงมี

อาคารท่ียงัคงค้างอีก 247 อาคาร ก็มีการคาดหวงัว่าอาคารสร้างค้างนีจ้ะถกูนํามาปรับปรุงใหม่ให้

เกิดประโยชน์ตอ่ไป และนกัลงทนุต้องพจิารณาให้รอบคอบอีกหลายๆด้าน 

จากข้อมลูของศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์ พบว่าหากพิจารณาจํานวนห้องชดุพกัอาศยัใน

ตลาด จะมีจํานวนท่ีสร้างเสร็จมีเพิม่มากขึน้เทียบกบัช่วงเวลาเดียวกนัของปีก่อน ในอตัรามากกว่า 

ร้อยละ 10 ตัง้แตป่ี  พ.ศ. 2551 แสดงให้เห็นแนวโน้มความต้องการของตลาดสงูขึน้ตามไปด้วย 

แสดงในภาพท่ี 1.1 แสดงท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล 

แตห่ากแยกตามประเภทและสดัสว่นของท่ีอยูอ่าศยัแล้ว อาคารชดุพกัอาศยั3

จากข้อมลูดงักล่าว แสดงให้เห็นว่า แนวโน้มความต้องการอาคารพกัอาศยัยงัคงมีอย่าง

ต่อเน่ือง และจะเป็นการดีหากมีการพัฒนาอาคารสร้างค้างประเภท อาคารชุดพักอาศัยมา

ดําเนินการตอ่ให้แล้วเสร็จ อนัเป็นประโยชน์ตอ่สว่นรวมทัง้ทางตรงและทางอ้อมตอ่ไป 

 ก็มีสดัสว่นท่ี

มากขึน้ตัง้แตปี่ 2551 เช่นกนั มีการเปลีย่นแปลงในอตัรากระโดดขึน้อย่างเห็นได้ชดัจากร้อยละ 23 

ไปเป็นร้อยละ 50 ในระยะเวลา 2 ปี แสดงในภาพที่ 1.2 แสดงสดัสว่นที่อยู่อาศยัสร้างเสร็จ แยก

ตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 

  

                                                        
3 พระราชบญัญติั อาคารชดุ พ.ศ. 2522 
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ภาพท่ี 1.1 แสดงท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล4

 

 

 

 
ภาพท่ี 1.2 แสดงสดัสว่นท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จ แยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 15

 

 

                                                        
4 สมาคมสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั (สถานการณ์สนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ปี 2553 และแนวโน้มปี 2554) 
5 เร่ืองเดียวกนั 
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ภาพท่ี 1.3 แสดงสดัสว่นท่ีอยูอ่าศยัสร้างเสร็จแยกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั 26

 

 

 
ภาพท่ี 1.4 แสดงท่ีอยูอ่าศยัเปิดตวัใหมใ่นเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล7

  

 

                                                        
6 สมาคมสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั (สถานการณ์สนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ปี 2553 และแนวโน้มปี 2554) 
7 สมาคมสนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั (สถานการณ์สนิเช่ือท่ีอยูอ่าศยั ปี 2553 และแนวโน้มปี 2554) 
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1.2 วัตถุประสงค์ 

ศึกษาปัจจัยการพัฒนาอาคารสร้างค้าง ชนิดอาคารพักอาศัยขนาดใหญ่ ในเขต

กรุงเทพมหานคร ภายหลงักฏกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือ

ดดัแปลงอาคารที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

พ.ศ. 25528

 

 โดยใช้กรณีศกึษา โครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

1.3 งานวจิยัที่เก่ียวข้อง 

สุรเชษฐ เกือ้วันชัย9

การพฒันาโครงการโดยการนําอาคารที่ยุติการก่อสร้างมาดําเนินการต่อนัน้ โดยเฉพาะ

จะต้องมีการปรับเปลีย่นรูปแบบ การใช้อาคารนัน้ มีกระบวนการขัน้ตอนตา่งๆมากมาย ทัง้ในด้าน

การบริหารจดัการ ด้านการเงินการลงทนุ ด้านกายภาพและด้านกฏหมาย ซึง่ในแตล่ะขัน้ตอนการ

ดําเนินการนัน้ อาจจะมีปัญหาและอุปสรรคที่ทําให้การดําเนินการล่าช้า หรือไม่แล้วเสร็จตามที่

กําหนด ซึง่จะสง่ผลเสียตอ่ผู้ประกอบธุรกิจเป็นอยา่งมาก 

 

 

ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย10

มลูคา่โครงการอาคารสร้างค้างท่ีได้ดําเนินการไปแล้ว 508 อาคาร รวมทัง้สิน้ถึงประมาณ 

27,754 ล้านบาท โดยแบง่ออกเป็นอาคารท่ีพกัอาศยัประมาณ 18,293 ล้านบาท (ประมาณร้อยละ 

65) อาคารสํานกังานและอาคารผสม 9,095 ล้านบาท และการก่อสร้างท่ีเหลืออยู่ให้แล้วเสร็จตาม

แบบ ต้องใช้คา่ก่อสร้างรวมทัง้สิน้ประมาณ 89,879 ล้านบาท เมื่อรวมคา่ก่อสร้างท่ีต้องใช้ในการ

ดําเนินโครงการต่อให้แล้วเสร็จสมบูรณ์ 116,784 ล้าน จะเห็นว่าเป็นมูลค่าทางเศรษฐกิจอย่าง

มหาศาล จงึสมควรศกึษาปัจจยัการพฒันาเพ่ือนํามาพฒันาให้เกิดประโยชน์ตอ่ไป 

 

 

                                                        
8 กระทรวงมหาดไทย. กฎกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลง

อาคารสําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจ พ.ศ. 2552 (21 ตลุาคม 2552). 
9 สรุเชษฐ เกือ้วนัชยั. “ปัจจยัการพฒันาการปรับสํานกังานอาคารท่ียติุการก่อสร้างเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศยั: 

กรณีศกึษา อาคาร เดอะเลค คอนโดมิเนียม ถนนรัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ์ปริญญา

มหาบณัฑิต สาขาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2548) หน้า 78. 
10 ศนูย์บริการวชิาการแหง่จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. “สถานการณ์โครงการอาคารขนาดใหญ่ท่ียติุการ

ก่อสร้าง ในเขตกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีใกล้เคียง” (เสนอตอ่ สํานกังานเศรษฐกิจการคลงั กระทรวงการคลงั 

ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โครงการศนูย์ข้อมลูอสงัหาริมทรัพย์แหง่ชาติ (NREIC)) หน้า 6-6 
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1.4 ขอบเขตงานวิจัย 

อาคารสร้างค้างประเภท อาคารชุดพักอาศัยขนาดใหญ่ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

กรณีศึกษา โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค เนื่องจากเป็นอาคารสร้างค้างที่มีการนํามา

พฒันาตอ่ได้ ปัจจบุนัการก่อสร้างแล้วเสร็จ 1 ใน 3 เฟส มีการโอนห้องชดุ และมีลกูค้าเข้าอยู่อาศยั

แล้ว 

 

1.5 วิธีดาํเนินการวิจัย 

1.5.1 การศึกษา ทฤษฎีและงานวิจยัที่เกี่ยวข้องกับอาคารสร้างค้าง ที่เป็นปัจจยังการ

พฒันาอาคารสร้างค้าง 

1.5.2 การศึกษาเอกสารโครงการเอกสาร ก่อนการพฒันาอาคารสร้างค้าง และการ

ดําเนินการพฒันาจนถึงปัจจบุนั 

1.5.3 การศึกษาสํารวจพืน้ที่โครงการ ทัง้ส่วนของอาคารสร้างค้างและที่ดินโครงการ 

รวมถึงสภาพแวดล้อมโครงการ 

1.5.4 การศกึษาจากการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญที่เก่ียวข้องในวงการอสงัหาริมทรัพย์ ถึง

ปัจจยัการพฒันาอาคารสร้างค้างท่ีมีอยูใ่นปัจจบุนั 

 

1.6 ผลของการวิจัย 

1.6.1 ปัจจยัการพฒันาอาคารสร้างค้าง ท่ีมีผลตอ่ทําให้อาคารสร้างค้างประเภทอาคารชดุ

พกัอาศยัขนาดใหญ่ ในเขตกรุงเทพมหานคร พฒันาตอ่ไปได้ 

1.6.2 แนวทางดําเนินงานอาคารสร้างค้างประเภทอาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ ในเขต

กรุงเทพมหานคร 

 

1.7 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.7.1 เพื่อเป็นข้อมลูเบือ้งต้นในการวิเคราะห์ปัจจยัการพฒันาอาคารสร้างค้างประเภท

อาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

1.7.2 เพื่อเป็นข้อมลูในการศกึษาแนวทางการดําเนินการอาคารสร้างค้างประเภทอาคาร

ชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ ในเขตกรุงเทพมหานคร 
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1.8 ข้อเสนอแนะ 

พิจารณานําผลของการวิจยัและวิเคราะห์ปัญหา รวมถึงสาเหตเุพ่ือศกึษาปัจจยัการพฒันา 

แก้ไขปัญหา และข้อจํากัดต่างๆที่อาจเกิดขึน้ในแต่ละโครงการ มาเปรียบเทียบ เป็นพืน้ฐานการ

พัฒนาอาคารสร้างค้างที่ยังคงเหลือ และป้องกันมิให้ปัญหาอาคารสร้างค้างเกิดขึน้ซํา้อีกใน

อนาคต 



บทที่ 2 

แนวคดิ ทฤษฏ ีหรือสมมุตฐิานที่เก่ียวข้อง 

 

2.1 นิยามศัพท์ 

2.1.1 อาคารสร้างค้าง1

2.1.2 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ

 หมายถึง ก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ ท่ีได้รับอนญุาตอาคารให้ก่อสร้าง

อาคารหรือ ดดัแปลงอาคารในระหว่างวนัที่ 14 ก.พ. 2535 ถึงก่อนวนัที่ 28 ก.ค. 

2543 และอาคารได้ตอกเสาเข็มหรือทําฐานแผ่ของอาคารหลงัเดียวหรือหลายหลงั

รวมกันแล้วเสร็จไม่น้อยกว่าร้อยละ25 ของจํานวนเสาเข็มหรือฐานแผ่ทัง้หมดของ

อาคาร หรือก่อสร้างโครงสร้างของอาคาร ลงตํา่กว่าระดบัพืน้ดินซึง่มีพืน้ที่ไม่น้อย

กวา่ร้อยละ10 ของพืน้ท่ีโครงสร้าง โดยมไิด้ย่ืนคําขอตอ่อายใุบอนญุาตหรือได้ย่ืนคํา

ขอตอ่อายใุบอนญุาตแล้วมไิด้รับการตอ่อาย ุ
2

2.1.3 อาคารชดุ หมายความว่า อาคารท่ีบคุคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกได้เป็น

สว่น ๆ โดยแตล่ะสว่นประกอบด้วยกรรมสทิธ์ิในทรัพย์สว่นบคุคลและกรรมสิทธ์ิร่วม

ในทรัพย์สว่นกลาง

 หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างขึน้เพื่อใช้อาคารหรือสว่น

หนึ่งสว่น ใดของอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลาย

ประเภท โดยมีพืน้ท่ีรวมกนัทกุชัน้ หรือชัน้หนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกนัตัง้แต่ 10,000 

ตารางเมตรขึน้ไป 

3

2.1.4 อสงัหาริมทรัพย์

 
4

                                                        
1 กระทรวงมหาดไทย. กฎกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลง

อาคารสําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจ พ.ศ. 2552 (21 ตลุาคม 2552). 

 คือ “ที่ดินกับทรัพย์อนัติดกบัที่ดินมีลกัษณะเป็นการถาวร หรือ

ประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนัน้ และหมายความรวมถึงทรัพย์สินอนัเก่ียวกบัที่ดิน 

หรือทรัพย์อนัติดอยู่กบัที่ดิน หรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัที่ดินนัน้ด้วย การพฒันา

บนที่ดินหรือทรัพย์สินไม่เคลือ่นย้ายวางบนดิน”  อสงัหาริมทรัพย์ จึงมีเจ้าของทุก

สว่น แบง่ออกเป็นภาครัฐและเอกชน “การทํานิติกรรมใดๆ เก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ 

ไม่ว่าจะเป็นซือ้ขาย แลกเปลีย่น ให้ จํานอง โอนกรรมสิทธ์ิ หรือ สิทธิครอบครองใน

2 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 48 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
3
 พระราชบญัญติั อาคารชดุ พ.ศ. 2522 

4 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ มาตรา 139 
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อสงัหาริมทรัพย์ ผู้ ทํานิติกรรมดงักล่าว ต้องทําเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ

พนกังานเจ้าหน้าท่ี มิฉะนัน้ การกระทํานิตกิรรมดงักลา่วจะตกเป็นโมฆะ”5

 

 

2.2 รูปแบบของอสังหาริมทรัพย์แบ่งออกได้ ดงันี ้

2.2.1 ท่ีอยูอ่าศยั เช่น บ้านเดียว หมูบ้่าน คอนโดมีเนียม 

2.2.2 ธรุกิจ  เช่น สํานกังาน ห้างสรรพสนิค้า โรงแรม 

2.2.3 อตุสาหกรรม เช่น โรงงาน นิคมอสุาหกรรม เหมืองแร่ 

2.2.4 เกษตรกรรม เชน่ ไร่ นา สวน ฟาร์มเลีย้งสตัว์ 

โครงสร้างของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์แตล่ะประเภท ประกอบด้วย ความรู้และความชํานาญ

จาก ผู้ เช่ียวชาญหลากหลายสาขาอาชีพแตกตา่งกนัตามลกัษณะของงาน แตโ่ดยหลกัแล้ว จะ

ประกอบด้วย 

ก. เจ้าของท่ีดนิ 

ข. ผู้ลงทนุ/ผู้ ร่วมทนุ 

ค. สถาบนัการเงิน 

ง. บริษัทท่ีปรึกษา/ผู้ออกแบบ 

จ. หนว่ยงานราชการ 

ฉ. ลกูค้า (ผู้อยูอ่าศยั/ใช้อาคาร) 

  

                                                        
5 มาตรา 456 แหง่ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ 
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2.3 ปัญหาของอสังหาริมทรัพย์ 

อสังหาริมทรัพย์จะดําเนินการให้ประสบความสําเร็จลุล่วงได้นัน้ ต้องมีการวางแผน 

ติดตามและตรวจสอบ การดําเนินงานอย่างต่อเน่ือง เพราะมีทัง้ปัจจยัภายในและปัจจยัภายนอก 

ที่เป็นได้ทัง้ผลกัดนัให้ประสบความสําเร็จอย่างรวดเร็วยิ่งขึน้ หรือฉุดรัง้ให้โครงการต้องชะลอตวั

หรือต้องยกเลกิโครงการกลางคนั เช่น เกิดภยัธรรมชาติในตา่งประเทศ ทําให้นกัท่องเท่ียวบางสว่น

เปลี่ยนแผนการเดนิทางมาในประเทศไทยมากขึน้ ทําให้ธุรกิจโรงแรมท่ีพกั สามารถทํารายได้สงูขึน้ 

ในทางกลบักัน หากสถานการณ์การเมืองในประเทศไทยไม่มัน่คง นักท่องเที่ยวลดจํานวนการ

เดินทางมาประเทศไทยก็ทําให้ ธุรกิจโรงแรมที่พกั และอื่นๆที่เกี่ยวข้องเช่น ขนส่ง อาหาร สินค้า

อปุโภคบริโภค ล้วนต้องประสบปัญหาตามไปด้วย น่ีเป็นปัจจยัภายนอก แตปั่จจยัภายในก็มีความ

เป็นไปได้หลากหลายประการ เช่น การวิเคราะห์ความต้องการของลกูค้าไม่สอดคล้องกบัทิศทาง

กบัตลาด ทําให้ยอดการขายตํา่กว่าแผนงาน ปัญหาการก่อสร้างล่าช้าทําให้เสียดอกเบีย้เพิ่มขึน้

และการรับรู้รายได้ช้าลง แต่ปัญหาทางเศรษฐกิจในประเทศปีพ.ศ. 2540 เรื่องการปรับค่า

แลกเปลีย่นเงินบาท สถาบันการเงินชะลอการปล่อยเงินกู้  ทําให้ธุรกิจขาดสภาพคล่องในการ

ดําเนินงาน โครงการอสงัหาริมทรัพย์ที่อยู่ระหว่างดําเนินการต้องหยุดชะงกั ปรากฏเป็นอาคาร

สร้างค้างจํานวนมากในเวลานัน้ ตอ่มาสภาพเศรษฐกิจของประเทศเร่ิมฟืน้ตวั มีการพฒันาอาคาร

ค้างบางส่วนจนแล้วเสร็จ แต่ละแห่งมีวิธีดําเนินการที่แตกต่างกัน แต่ก็ยงัมีอีกจํานวนหนึง่ยงัคง

สภาพอาคารค้างไมเ่ปล่ียนแปลง 

 

2.4 กรอบแนวคดิทฤษฎี 

ประเภทธุรกิจ/ความชํานาญและเชี่ยวชาญ ผู้ มีความสนใจลงทนุในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

ต้องเป็นผู้ มีความรู้หลากหลายแขนงวิชา เพราะเกี่ยวข้องกับงานหลากหลายประเภท ตัง้แต ่

การเงิน บญัชี ภาษี บริหาร การตลาด งานขาย ออกแบบ วิศวกรรม และการก่อสร้าง เป็นธุรกิจท่ีมี

การลงทนุสงูและได้รับผลตอบแทนสงูด้วยเช่นกนั ในภาวะเศรษฐกิจมีการขยายตวัมีการลงทนุด้าน

อสงัหาริมทรัพย์จํานวนมาก ก็มีนกัลงทุนที่มีความสนใจทัง้รายย่อยและรายใหญ่ ดําเนินกิจการ

อสงัหาริมทรัพย์กนัมาก โดยมีจํานวนเพิม่ขึน้และลดลงตามภาวะเศรษฐกิจด้วย สามารถทํากําไร

ได้มากขึน้จากการลดคา่ใช้จ่ายในรายการท่ีทําซํา้บอ่ยๆ และเพิ่มมลูคา่สินค้าได้จากการออกแบบ

เลือกใช้วสัดอุยา่งเหมาะสม พร้อมทัง้มีระบบการจดัการบริหารอยา่งมีประสทิธิภาพลดการสญูเสีย 

ทําให้งานท่ีได้มีคณุภาพ รวดเร็ว ประหยดั และกําไรมากขึน้ 
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2.5 องค์ประกอบอสังหาริมทรัพย์ 

2.5.1 ทําเลท่ีตัง้  

ก้าวแรกของการทําธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ คือ ต้องมีที่ดิน และที่ดินนัน้ต้องตัง้อยู่ในที่

เหมาะสม ไม่ใช่พืน้ท่ีมีโอกาสถกูเวนคืน หรืออยู่ในย่านแหลง่เสือ่มโทรม หรือย่านอตุสาหกรรม แต่

ต้องมีโอกาสเจริญเตบิโตในอนาคต ด้านการค้าหรือการทําธุรกิจ เป็นท่ีมีศกัยภาพตอ่การลงทนุ คือ 

สภาพแวดล้อมดี มีสาธารณปูโภคให้บริการอย่างทัว่ถึง มีแผนการขยายตวัต่อเนื่องทางเศรษฐกิจ 

จะทําให้โอกาสการประชาสมัพนัธ์ ด้านการขายและการกําหนดราคาขายได้ดีกว่าโครงการท่ีตัง้อยู่

ในทําเลท่ีไมมี่ความเหมาะสม หรือไมอ่ยูใ่นพืน้ท่ีท่ียงัไมถ่ึงเวลาการพฒันา ในเขตกรุงเทพมหานคร

พืน้ที่ที่เป็นทําเลทองคือ กรุงเทพฯชัน้ในและต้องเป็นย่านที่มีรถไฟฟ้าผ่าน หรืออยู่ใกล้สถานีรพ

ไฟฟ้า จะเห็นได้วา่ คอนโดมีเนียมท่ีตัง้อยู่ใกล้สถานีรถไฟฟ้า จะใช้ขายหมดในระยะเวลาสัน้ๆ และ

มีราคาที่สงูมาก ถดัไปจะเป็นบริเวณกรุงเทพฯชัน้กลาง ชัน้นอกและปริมณฑล ที่มีสถานีรถไฟฟ้า 

หรือมีแผนท่ีจะก่อสร้างสถานีรถไฟฟ้า ก็จะมีคอนโดมีเนียมท่ีมีราคารองลงมา ดําเนินการก่อสร้าง

และเปิดขายไปบ้างแล้ว การขายท่ีเร็วและราคาท่ีดีนีเ้องทําให้โครงการลดความเสี่ยงในการลงทนุ

ได้เป็นอย่างดี ดงันัน้ที่ดินที่ตัง้อยู่บนทําเลที่ดีนัน้ จึงเป็นที่หมายปองที่นกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์

พยายามท่ีจะควานหามีเก็บไว้ในมือ เพ่ือการพฒันาก่อนใครนัน่เอง 

 

2.5.2 การเงิน  

การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ต้องใช้เงินทนุจํานวนมาก ประกอบด้วยกนัหลายส่วน เช่น ค่า

ที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าโฆษณาประชาสมัพนัธ์ ผู้ออกแบบ และค่าดําเนินการอื่นๆ แต่สดัส่วนที่มาก

ที่สุดในค่าใช้จ่ายคือ ค่าก่อสร้าง ซึง่เงินทุนส่วนใหญ่ในการดําเนินการนัน้เป็นเงินกู้ จากสถาบนั

การเงิน ทัง้นีแ้ต่ละโครงการต่างมีเงื่อนไขการกู้ เงินแตกต่างกนั ขึน้อยู่กบัข้อตกลงระหว่างสถาบนั

การเงินและผู้กู้  เช่น การกู้ เงินสําหรับสร้างคอนโดมีเนียม สถาบนัการเงินยินยอมชําระงวดแรกแตผู่้

กู้ ก็ต่อเมื่อ มีลกูค้าเซ็นสญัญาจะซือ้-จะขายแล้วมากกว่าร้อยละ 40 และทยอยชําระต่อไปตาม

ผลงานก่อสร้าง เป็นงวดๆ และจะเรียกเก็บเงินกู้ คืนเมื่อมีการโอนห้องชดุให้กบัลกูค้า ระหว่างนัน้ผู้

กู้ ต้องลงทนุดําเนินก่อสร้างโครงการ โดยใช้ทนุทรัพย์ของผู้กู้ลงทนุไปก่อน เพื่อเป็นการสร้างความ

เช่ือมัน่ตอ่ลกูค้าท่ีเซน็สญัญาไปแล้วและกลุม่ใหมท่ี่สนใจเพ่ือให้โครงการขายหมดลงโดยเร็ว 
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2.5.3 การตลาด  

การพฒันาสินค้าหรือผลิตภณัฑ์ให้ตรงกบัความต้องการของลกูค้ามากเท่าไร ก็ยิง่ทําให้

สินค้ามีความน่าสนใจมากขึน้ด้วยนัน้ เป็นหลกัการตลาดที่มีมานาน และยิง่สร้างเอกลกัษณ์หรือ

ความโดดเด่นมากขึน้เท่าไร ก็ยิง่เป็นแรงกระตุ้นให้ลูกค้าตดัสินใจง่ายและเร็วยิ่งขึน้ การพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์ก็เช่นกนั ต้องผลติสิง่ท่ีลกูค้าต้องการซือ้ ไม่ใช่ขายสิ่งท่ีผู้ลงทนุชอบเป็นการสว่นตวั 

การพัฒนาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จําเป็นอย่างยิง่ที่ต้องมีการสํารวจ วิจัย และวิเคราะห์ทาง

การตลาด เพราะเป็นธุรกิจที่มีมลูค่าสงู การขายได้ในราคาที่ได้ผลตอบแทนสงูและหมดในเวลาที่

รวดเร็ว คือความสําเร็จ แต่หากทําการวิจยัผิดพลาด เนื่องจากสินค้าไม่เป็นที่นิยม ล้าสมยั ลกูค้า

ไม่เช่ือมัน่ว่าผลิตภณัฑ์จะใช้งานได้ดีมีประสิทธิภาพ ทําให้ยอกขายไม่เป็นไปตามแผน ไม่สามารถ

คืนทุนได้ในเวลาที่กําหนด ทําให้ดอกเบีย้สะสมเพิ่มสูงขึน้ จนไม่อาจดําเนินธุรกิจต่อไปก็เป็นได้ 

นอกจากนัน้ต้องศึกษาคู่แข่งทางธุรกิจ กลยุทธ์ ความต้องการ และจํานวนสินค้าในตลาด เพื่อ

วิเคราะห์และแก้ปัญหา เรื่องจุดอ่อน-จุดแข็ง และกําหนดลําดับของสินค้าในตลาด (Rank, 

Positioning) หาความแตกต่าง เพื่อสร้างจดุขายให้สินค้า ในสว่นการขายอสงัหาริมทรัพย์ก็มีกล

ยทุธ์ แตกตา่งกนั บางรายไม่ต้องทําการประชาสมัพนัธ์มาก แตเ่ป็นท่ีรู้จกัและลกูค้ามีความเช่ือมัน่

ในคณุภาพของงาน ความรับผิดชอบตอ่ปัญหาหลงัการขาย ลกูค้าได้รับคําแนะนําหรือบอกตอ่จาก

ผู้ ซือ้สินค้า ก็เป็นการสร้างความแข็งแกร่งในแบรนด์ของสินค้าและสามารถทําราคาขายได้ใน

ระดบัสงู การขายสนิค้าก็มีกลุม่ลกูค้าท่ีชดัเจนในเร่ืองความต้องการสนิค้ามีคณุภาพ 

 

2.5.4 การออกแบบ 

การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ เป็นก่อสร้างเพือ่ให้ได้ใช้ประโยชน์บนที่ดิน จึงดําเนินการ

ออกแบบโดยมีวตัถปุระสงค์ของผู้ใช้และการใช้งานอยา่งเหมาะสม ปลอดภยั และมีความสวยงาม 

เท่านัน้ไม่พอ ต้องเป็นไปตามข้อกําหนดของกฎหมาย เพื่อให้อาคารเป็นตามมาตรฐานและเป็น

ระเบียบเดียวกนัในการก่อสร้างแตล่ะประเภทของอสงัหาริมทรัพย์ การออกแบบท่ีดีเป็นเร่ืองสําคญั 

เพราะเป็นจดุเร่ิมต้นของการดําเนินการทัง้หมด การออกแบบเป็นการกําหนดมลูค่าโครงการ เป็น

การกําหนดงบประมาณโครงการ เป็นการสร้างรากฐานของการเร่ิมต้นของที่อยู่อาศยั ซึ่งจะเป็น

การกําหนดชีวิตความเป็นอยูข่องผู้อยูอ่าศยั จงึเป็นการรวบรวมวิทยาการหลายแขนงเข้าไว้ด้วยกนั 

ดงันัน้การออกแบบท่ีมีผลงานท่ีดีต้องผา่นขัน้ตอน การศกึษามากมาย โดยประสานกบังานสว่นอ่ืน

ทัง้หมดเข้าไว้ด้วยกนั คือ กฎหมาย การตลาด การเงิน และการก่อสร้าง 

  



14 
 

2.5.5 กฎหมาย 

ในแง่กฎหมายเก่ียวกบัอสงัหาริมทรัพย์ ผู้ลงทุนต้องมีความรอบรู้และติดตามกฎระเบียบ

อยู่เสมอ เพื่อจะได้ไม่เกิดความเสียหายในภายหลงั เช่นสนใจซือ้ที่ดินแปลงหนึง่ใน กทม. ต้อง

พิจารณาวา่มีข้อกฎหมายอะไรบ้างท่ีเก่ียวข้อง เช่น 

ก. กฎหมายผงัเมือง กําหนดให้พืน้ที่แต่ละเขตพฒันาได้ตามข้อกําหนด เช่น เขตสี

แดง เป็นที่ดินประเภทพาณิชยกรรม พร้อมกับพิจารณาตารางสรุปร่างข้อ

กําหนดการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 

ข. กฎหมายควบคมุอาคาร เป็นการออกใบอนญุาตก่อสร้าง ดดัแปลง แก้ไขอาคาร 

ขนาดของอาคารและสาธารณูปโภคในโครงการ ประกอบกับข้อมูลทาง

วศิวกรรม และความปลอดภยัในอาคาร 

ค. กฎหมายที่ดิน กําหนดเร่ือง กรรมสิทธ์ิและธุรกรรมของที่ดิน เช่น การซือ้-ขาย

ท่ีดิน, ที่ดินพร้อมสิง่ปลูกสร้าง, ห้องชุดพักอาศัย รวมถึงการออกใบอนุญาต

จดัสรร และการจดทะเบยีนอาคารชดุ 

ง. กฎหมายสิ่งแวดล้อม กําหนดให้โครงการต้องมีสิ่งแวดล้อมที่ดี และเพียงพอต่อ

ผู้พกัอาศยั เช่น สดัส่วนของพืน้ที่สีเขียวต่อจํานวนผู้อยู่อาศยั ให้มีบ่อหน่วงนํา้

เพื่อป้องกนันํา้ท่วม และกฎหมายย่อยอื่นๆอีกที่เก่ียวข้อง (ถ้ามี) เช่น กฎหมาย

เวนคืน, จราจร, การบนิ, ชายฝ่ัง รวมถึงกฎระเบียบท้องถ่ินนัน้อีกด้วย 

 

2.5.6 การขาย 

การขายเป็นศิลปะสําคญัอย่างหนึง่ที่กระตุ้นความต้องการของผู้คนที่ได้รับข่าวสารและ

แปรเป็นความต้องการพร้อมท่ีจะตดัสินใจซือ้สินค้า ในปัจจบุนัอสงัหาริมทรัพย์เป็นทัง้ปัจจยัท่ีต้อง

มีเพื่ออยู่อาศยั เช่น การมีครอบครัวใหม่หลงัการแต่งงาน การมีที่พกัอาศยัสําหรับผู้ ที่ย้ายเข้ามา

เรียนในกรุงเทพฯ ตลอดจนการมีบ้านอีกหลงัเน่ืองจากท่ีพกัอาศยัห่างไกลจากท่ีทํางาน น่ีเป็นการมี

บ้านใหม่เพื่ออยู่อาศัยเอง และการซือ้เพื่อการลงทุน คือ ผู้ เห็นผลประโยชน์ว่าผลตอบแทนมี

มากกวา่การฝากเงินธนาคารหรือเสี่ยงน้อยกวา่การทําธุรกิจประเภทอ่ืน อาจเป็นการให้เช่า หรือซือ้

เก็งกําไรและปล่อยขายเมื่อเห็นว่าสามารถทํากําไรได้ ซึ่งเป็นไปตามความต้องการที่อยู่อาศยัใน

ปัจจุบนัในเมืองที่มีแต่เพิม่มากขึน้ทุกปี และการขายเองก็เป็นธุรกิจที่มีเทคนิคการแข่งขนั ในการ

เชิญชวนลกูค้าให้ตดัสนิใจในเวลาอนัจํากดั เช่น เทคนิคการปรับขึน้ราคา การจดัโปรโมชัน่ลดราคา

ของแถม หรือพว่งกบับริการอ่ืนๆ เพ่ือจงูใจและทําให้ลกูค้ารู้สกึวา่ ได้ราคาท่ีถกูจริงๆ  
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2.5.7 การก่อสร้าง 

การก่อสร้างในปัจจบุนัได้มีการพฒันาไปมาก ด้วยการอาศยัเทคโนโลยีเข้ามาช่วยพฒันา

วิธีการก่อสร้าง ทําให้มีคณุภาพท่ีดียิง่ขึน้ ระยะเวลาก่อสร้างท่ีสัน้ลง หากเป็นอาคารขนาดใหญ่ท่ีมี

รูปทรงอาคารซํา้ๆ ก็จะเป็นการง่ายยิง่ขึน้ต่อการวางแผนงานและการก่อสร้าง แต่โครงการอาคาร

สร้างนี ้ต้องมีการศึกษาหลายๆอย่างประกอบเข้าด้วยกัน เร่ิมตัง้แต่การออกแบบโครงสร้างเดิม 

ดําเนินการในแบบใด การก่อสร้างเป็นไปตามท่ีออกแบบไว้หรือไม่อย่างไร หรือมีการดดัแปลงแก้ไข

ในระหว่างการก่อสร้าง เปลีย่นแปลงไปจากเดิมอย่างไร จากนัน้ผนวกส่วนที่ต้องดําเนินการ

ซอ่มแซมเข้าในแผนเพ่ือให้อาคารมีความมัน่คงแข็งแรงดงัเดมิ จงึจะเร่ิมดําเนินการดดัแปลงอาคาร

ตามแบบท่ีได้รับการตอ่ใบอนญุาตก่อสร้าง การดดัแปลงแก้ไข ผู้ ชํานาญการและมีความเช่ียวชาญ

สามารถปรับปรุงแผนการดําเนินงาน ให้รวดเร็วขึน้ได้ โดยคํานึงถึงความปลอดภัยและ

ประสิทธิภาพการทํางาน เพราะโครงสร้างอาคารที่ดําเนินการไปแล้วกว่าร้อยละ 80 สามารถเร่ิม

งานสว่นตา่งๆได้เกือบจะในทนัที ดงันัน้ความสามารถในการวางแผนงานจะเป็นการกําหนดให้งาน

เสร็จได้เร็วมากขึน้ เป็นการใช้ประโยชน์จากอาคารที่มีโครงสร้างใกล้แล้วเสร็จสมบูรณ์ แต่หาก

ปัญหาจากการซอ่มแซมลา่ช้า ไมเ่ป็นตามท่ีวางแผนไว้ ก็จะทําให้งานบางสว่นหรือทัง้หมด ถกูขยบั

ออกไป ย่อมส่งผลกระทบตอ่ดอกเบีย้เงินกู้และระยะเวลาการโอนห้องชดุให้กบัลกูค้า นอกจากทํา

ให้ต้นทนุการก่อสร้างสงูขึน้แล้ว ยงัอาจถกูฟ้องเน่ืองจากการผิดสญัญา จากสว่นอื่น ตัง้แต ่เจ้าของ

โครงการ ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ขายสินค้า รวมไปถึงลกูค้าผู้ซือ้ห้องชุด ดงันัน้ความสําคญัของการ

วางแผนการทํางาน จงึเป็นเคร่ืองมือท่ีกําหนดความสําเร็จของการดําเนิน 



บทที่ 3 

ระเบยีบวธีิวจิัย 

  

อาคารสร้างค้างในเขตกรุงเทพมหานครที่พบเห็นกนัในปัจจบุนั ที่เป็นอาคารขนาดใหญ่มี

หลายอาคารกระจายกนัทัว่ไป พบเห็นได้ในพืน้ที่เขตชมุชน เนื่องจากเป็นย่านที่มีการเจริญเติบโต

ทางเศรษฐกิจ และมีโอกาสขยายตัวได้ใหญ่มากขึน้ ผู้ ลงทุนเดิมก็ได้มองเห็นประโยชน์การ

เจริญเติบโตเช่นเดียวกัน จึงได้ลงทุนดําเนินโครงการตามความเหมาะสมของพืน้ที่ และความ

ชํานาญทางธุรกิจ แต่เมื่อประสบปัญหาทางสภาพคลอ่ง จึงยตุิการก่อสร้างและปรากฏเป็นอาคาร

สร้างค้างท่ีเห็นได้จนถึงปัจจบุนั จากการสํารวจอาคารสร้างค้างท่ีดําเนินการก่อสร้างไปแล้ว และมี

ความก้าวหน้าไปได้มาก คือมีการก่อสร้างงานโครงสร้างอาคารไปแล้วกว่า ร้อยละ 80 และยงัคง

ปลอ่ยทิง้ร้างไว้ ไม่มีความคืบหน้าในการปรับปรุงเพื่อจะดําเนินการให้แล้วเสร็จ แตมี่บางโครงการ

ท่ีอยูใ่นระหวา่งปรับปรุงอาคาร จนใกล้เสร็จสมบรูณ์ 
 

3.1 วิธีการศึกษา 

เนื่องจากงานวิจยัเป็นงานที่เก่ียวข้องกบัอาคารที่ดําเนินการก่อสร้าง แต่ไม่แล้วเสร็จ การ

วิจยัจึงดําเนินไปในเชิงคณุภาพ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อต้องการหาปัจจยัการพฒันา ว่าโครงการ

สร้างค้างที่ดําเนินการต่อไปได้นัน้เป็นอย่างไร และมีปัจจยัอะไรบ้างที่ทําให้โครงการดําเนินการ

ต่อไปได้ ข้อมลูส่วนใหญ่เป็นรายละเอียดโครงการที่ต้องศึกษาจากหลายๆแหล่งข้อมลู โดยเร่ิม

ศกึษาค้นคว้าอาคารสร้างค้างก่อน เพ่ือเป็นสมมตุิฐาน ถึงความเป็นมา รวมถึงปัญหาที่เกิดขึน้ 

และปัจจัยการพฒันาการแก้ไขที่จะพิสจูน์ สนบัสนุนจากการวิจยัให้ชัดเจนขึน้ โดยศึกษาข้อมูล

โครงการอาคารสร้างค้างที่สามารถดําเนินการต่อ จนแล้วเสร็จสามารถโอนให้ลูกค้าเข้าอยู่ได้ 

ประกอบกบัการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ เพ่ือนําข้อมลูทัง้หมดมาประเมินผล 
 

3.2 ประชากรและกลุ่มตวัอย่าง 

การศกึษาครัง้นี ้เป็นกรณีศกึษาอาคารสร้างค้าง โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

เน่ืองจากเป็นโครงการท่ีได้รับผลกระทบทางเศรษฐกิจ ปีพ.ศ. 2540 ซึง่ยตุิการก่อสร้างมาเป็นเวลา

ยาวนาน เป็นโครงการอาคารชุดพกัอาศยัขนาดใหญ่มีพืน้ที่มากกว่า 50,000 ตารางเมตร ในเขต

กรุงเทพมหานคร ที่มีการก่อสร้างส่วนโครงสร้างไปแล้วมากกว่า ร้อยละ 80 และเพิง่ดําเนินการ

พฒันาจากอาคารสร้างค้างตัง้แต่ปี พ.ศ. 2552 หลงัจากกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวง

กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารที่ได้รับ
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ผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ พ.ศ. 2552 เพื่อดําเนิน

การศึกษา พร้อมกับการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญ ที่เกี่ยวข้องในธุรกิจอสังหาริมทรพย์ เพือ่ศึกษา

ปัจจยัการพฒันาการแก้ปํญหา และค้นหาปัจจยัท่ีสําคญัในการดําเนินการตามวตัถปุระสงค์ 

 

3.3 เคร่ืองมือในการวิจัย 

การสํารวจโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค โดยรอบโครงการ เพื ่อสังเกต ุ

สภาพแวดล้อม ทัง้สาธารณูปโภคและที่ดินข้างเคียง จากนัน้สํารวจตวัอาคารในทุกรายละเอียด 

และทําการสัมภาษณ์ผู้ เ ชี ่ยวชาญด้วยการจัดเตรียมคําถามในรูปแบบเดียวกัน เพื ่อหา

ความสมัพนัธ์ ก่อนนําไปสรุปผล โดยผู้ เช่ียวชาญทัง้หมด เป็นผู้ เก่ียวข้องในวงการอสงัหาริมทรัพย์

และเป็นผู้ ชํานาญในงานอาคารชดุพกัอาศยัขนาดใหญ่ทัง้สิน้ 

 

3.4 การเก็บข้อมูล 

ข้อมลูท่ีได้แบง่เป็น 2 ประเภท คือ ทตุิยภมูิ เป็นสว่นท่ีได้จากการทบทวนแนวคิด ทฤษฏี 

วิทยานิพนธ์ งานวิจยัและหนงัสือท่ีเก่ียวข้อง และปฐมภมูิ ซึง่เป็นข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจสถานท่ี 

ลงสํารวจพืน้ท่ีโครงการรวมถึงพืน้ท่ีโดยรอบ ก่อนการปรับปรุงจากอาคารสร้างค้างและเม่ือก่อสร้าง

แล้วเสร็จ รวมถึงการสมัภาษณ์ผู้ เชี่ยวชาญในวงการอสงัหาริมทรัพย์ ที่ผู้ ชํานาญในงานอาคารชุด

พกัอาศยัขนาดใหญ่ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

วิเคราะห์ข้อมูลโครงการ ทัง้ส่วนของพืน้ที่ก่อสร้าง ก่อนและหลงัการพฒันาจากอาคาร

สร้างค้างประกอบกบัการศกึษาข้อมลูเดมิ เปรียบเทียบกบัข้อมลูการดดัแปลงในปัจจบุนั และตัง้ข้อ

สงัเกตพุร้อมกบันําข้อมลูนีส้อบถามไปยงั ผู้ เชี่ยวชาญที่คดัเลือกไว้ จึงนําผลที่ได้มาประมวลและ

วิเคราะห์ เพื่อตอบคําถามตามวตัถปุระสงค์ที่กําหนดไว้ การวิเคราะห์หลกัเหตผุลของข้อมลูที่ได้

จากผลการวิจยั เปรียบเทียบผลกบัทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง  
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ภาพที่ 3.1 แสดงแผนภมูิวิธีดําเนินการวิจยั 
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ตารางที่ 3.1 แสดงกระบวนการดําเนินการวิจยั 

 
 



 

บทที่ 4 

ผลการวจิยั 

 

โครงการอาคารสร้างค้างในเขตกรุงเทพมหานคร ท่ีมีเห็นอยู่ทัว่ไปนัน้ มีหลายแห่งท่ีเห็นว่า 

ตัง้อยู่บนทําเลที่ดี ย่านการค้าการลงทนุ และมีศกัยภาพในการใช้งานให้เกิดประโยชน์อย่างเต็มที ่

ดีกว่าการปล่อยให้ เป็นอาคารสร้างค้าง รกร้างไม่มีการใช้สอยในพืน้ที่ให้เกิดประโยชน์ และตวั

อาคารเองมีการความก้าวหน้าในการก่อสร้างไปมาก ส่วนโครงสร้างได้ก่อสร้างไปแล้วกว่าร้อยละ 

80 คงเหลือในส่วนงานสถาปัตยกรรม และงานวิศวรรมระบบไฟฟ้า สขุาภิบาล และเคร่ืองกล 

พร้อมกบัการดําเนินการตกแต่งภายใน งานก็จะแล้วเสร็จ ใช้งานได้สมบรูณ์ แต่อาคารเหล่านีถ้กู

ปล่อยทิง้ร้างไว้หลายปีโดยไม่มีการบํารุงรักษา ทําให้บางส่วนเกิดความเสียหายไปบ้างตาม

กาลเวลา และบางส่วนเสียหายจาหการก่อสร้างที่ไม่แล้วเสร็จ เช่น เหล็กโครงสร้างอาคาร เป็น

สนิมจํานวนมาก บางแห่งเสียหายมากทําให้เนือ้คอนกรีต ปริ แตก ร้าว เสียการรับกําลงัจากที่

คํานวนไว้ หากไม่ดําเนินการแก้ไขให้สมบูรณ์ อาจทําให้โครงสร้างบางส่วนเสียหายมากขึน้ หรือ

พงัทลายลงมาได้ อาคารนัน้ก็จะเป็นอาคารท่ีอนัตรายตอ่ผู้คนท่ีอยูอ่าศยัข้างเคียง 

การจะนําอาคารสร้างค้างมาพฒันาตอ่เพื่อให้ใช้ประโยชน์ได้เต็มท่ีนัน้ ต้องมีกระบวนการ

หลายๆขัน้ตอน เน่ืองจากว่าแตล่ะอาคารมีความแตกตา่งกนัออกไป ทัง้ทางด้านกายภาพ คือ การ

ออกแบบอาคาร ประโยชน์ใช้สอย รูปร่างรวมถึงรูปลกัษณ์ทัง้ภายในและภายนอก ซึง่จะต้องแก้

ด้วยวิธีการทางเทคนิค อาศยัผู้ เช่ียวชาญ ผู้ ชํานาญการ เช่น ผู้ออกแบบงานโครงสร้าง ผู้ออกแบบ

งานวิศวกรรมระบบ รวมถึงสถาปนิคและมณัฑนากร อีกทัง้เจ้าหน้าที่ฝ่ายกฎหมาย ที่ต้องช่วยให้

คําแนะนําในการแก้ไขปัญหา เน่ืองจากระยะเวลาอาคารได้รับใบอนญุาตจนถึงปัจจบุนั กฎหมาย

มีการพฒันาและปรับปรุงอย่างต่อเนื่อง ซึง่เป็นเร่ืองที่ต้องใช้เวลาในการแก้ไขปัญหา อีกด้านหนึง่

คือ ในด้านการเงินการลงทุน ที่ถือเป็นหัวใจ ในการดําเนินธุรกิจ ที่ต้องวางแผนอย่างรอบคอบ 

เพราะสาเหตขุองอาคารที่หยดุการก่อสร้างนี ้เป็นเพราะประสพปัญหาในเร่ืองของการเงินมาก่อน 

จึงต้องวางแผนแก้ปัญหานีใ้ห้ได้ก่อน และถือว่าเป็นปัญหาสําคญัที่สุด ในการดําเนินธุรกิจทุก

ประเภท 

ตวัอยา่งอาคารสร้างค้างท่ีก่อสร้างสว่นโครงสร้างมากกวา่ร้อยละ 80 และอยูใ่นยา่นชมุชน 

ย่านเศรษฐกิจการค้า สมควรที่จะนํามาพฒันาให้เกิดประโยชน์ ได้อย่างเต็มท่ี ดีกว่าปล่อยทิง้ร้าง

เหมือนสภาพปัจจบุนั  
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ภาพท่ี 4.1 แสดงภาพถ่าย โครงการสาธร ยนิูค 

 

โครงการสาธร ยนิูค ตัง้อยูบ่นถนนสาธรใต้ ดําเนินการโดย บริษัท รังสรรค์ สถาปัตย์ จํากดั 

ปัจจุบนั เปลีย่นชื่อเป็น บริษัท รังสรรค์ แอนด์ พรรษิษฐ์ สถาปัตย์ จํากัด เป็นโครงการที่ยุติการ

ก่อสร้างเน่ืองจากประสพปัญหาทางเศรษฐกิจ ปี พ.ศ. 2540 การก่อสร้างได้ดําเนินการ เฉพาะใน

สว่นของโครงสร้างร้อยละ 80 มีข่าวการเจรจาซือ้-ขายโครงการให้กลุม่ผู้ลงทนุรายใหม่ เพื่อนํามา

พฒันาเป็นโรงแรมและห้องชดุพกัอาศยั และนํารายได้มาชําระหนี ้ให้กบัลกูหนีเ้ก่าทัง้หมด ปัจจบุนั

ก็ยงัไมมี่ความคืบหน้าแตอ่ยา่งใด 
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ภาพท่ี 4.2 แสดงภาพถ่าย โครงการเอสวี การ์เดน 

 

โครงการ เอสวี การ์เดน ตัง้อยู่บนถนนพระราม 3 เดิมบริหารงานโดยบริษัท พระราม 3 

แลนด์ จํากดั เป็นบริษัทในเครือ กลุ่มสหวิริยา การก่อสร้างได้ดําเนินการในส่วนโครงสร้างไปแล้ว

ประมาณร้อยละ 70 เป็นอาคารสงู 42 ชัน้ จํานวน 4 อาคาร ระหว่างท่ียตุิการก่อสร้างเมื่อประสพ

ปัญหาทางเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 กลุ่มลกูค้าที่ซือ้ห้องชุดพกัอาศยัได้ร้องเรียนให้ดําเนินการ

ก่อสร้างต่อให้แล้วเสร็จ เพราะได้มีการผ่อนชําระไปแล้วจํานวนมาก แต่ไม่เป็นผล จึงร้องต่อศาล

เพื่อเรียกเงินคืน ปี พ.ศ. 2555 เร่ิมมีการรือ้ถอนอาคาร เพื่อขายเศษเหล็กจากการรือ้ถอนอาคาร 

ตามท่ีได้มีการเจรจากนัในชัน้ศาล เพ่ือนําเงินได้สว่นนี ้ชําระคืนกบัผู้ เสียหายบางสว่น 
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ภาพท่ี 4.3 แสดงภาพถ่าย โครงการไทยฟา 

 

โครงการไทยฟา ตัง้บนถนนบางนา-ตราด กม 2 ดําเนินการโดย บริษัท ไทยฟา กรุ๊ป จํากดั 

เม่ือปี พ.ศ. 2012 บริษัท ไทฮงไท จํากดั เป็นบริษัทร่วมทนุจากประเทศจีน เข้าซือ้โครงการนีจ้าก 

บริษัท ไทยฟา กรุ๊ป จํากดั ในมลูค่า 270 ล้านบาท โดยมีบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย (บสท) เข้า

ร่วมการสงัเกตกุารณ์ลงนามซือ้-ขาย เนื่องจากเป็นผู้ดแูลทรัพย์สินที่ได้รับโอนจากการยบุสถาบนั

การเงินจากวิกฤติเศรษฐกิจปี พ.ศ. 2540 ปัจจุบนัปี พ.ศ. 2556 โครงการก็ยงัคงเป็นอาคารร้าง 

มิได้มีการดําเนินการปรับปรุง หรือก่อสร้างใดๆ 
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ภาพท่ี 4.4 แสดงภาพถ่ายโครงการเอส เอส พี 

 

โครงการ เอส เอส พี ตัง้อยู่บนถนนระนอง แขวงคลองเตย เป็นการก่อสร้างอาคารชดุพกั

อาศยั โดยมีบริษัท สยาม ซนิเท็ค คอนสตรัคชัน่ จํากดั (มหาชน) เป็นผู้ รับเหมาก่อสร้าง แตต้่องยตุิ

การก่อสร้างทัง้ที่งานโครงสร้างอาคารแล้วเสร็จไปมากกว่าร้อยละ 80 ปัจจบุนัไม่มีความคืบหน้า

ของโครงการแตอ่ยา่งใด 
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ภาพท่ี 4.5 แสดงภาพถ่ายโครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค เดิมชื่อ โครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท 

พหลโยธิน ตัง้อยู่ท่ีถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร อยู่ในระหว่างการ

ดําเนินการพฒันาเป็นอาคารชดุพกัอาศยัโดย บริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี่ จํากดั ประกอบด้วยอาคาร

ชดุพกัอาศยัสงู 34 ชัน้ จํานวน 3 อาคารและอาคารจอดรถ 16 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร 
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ตารางท่ี 4.1 แสดงตวัอยา่งความเปล่ียนแปลงอาคารสร้างค้าง 

อาคาร สภาพพืน้ที่ สถานะโครงการ 

สาธร ยนิูค 

ถนนสาธรใต้ 

ไมมี่ความเปล่ียนแปลง มีขา่วการเจรจาซือ้-ขายโครงการแก่

ผู้สนใจ จากเจ้าของโครงการ 

เอส เอส พี 

ถนนระนอง 

ไมมี่ความเปล่ียนแปลง มีข่าวการเจรจาซือ้-ขายโครงการแก่

ผู้สนใจ จากเจ้าของโครงการ 

ไทยฟาร์ 

ถนนบางนา 

ไมมี่ความเปล่ียนแปลง มีข่าวการขายโครงการให้กลุ่มธุรกิจ

จากประเทศจีน 

เดอะ แนเชอรัล เพลส 

สวีท ถนนพหลโยธิน 

ระหวา่งดําเนินการก่อสร้าง ขายโครงการให้ผู้พฒันารายใหม ่และมี

การขอใบอนุญาตก่อสร้างใหม่ โดย

เปล่ียนช่ือเป็น โครงการแอ็บสแตร็กส์ 

พหลโยธิน พาร์ค 

เอสวี การ์เดน 

ถนนพระราม 3 

ระหวา่งดําเนินการทบุ 

รือ้อาคาร 

มีข่าวกลุ่มลกูค้าผู้ซือ้ห้องชุดรวมตวักัน 

ร้องต่อศาลขอเรียกเงินคืนจากผู้พฒันา

โครงการ และมีการทุบ-รือ้อาคารลง

ทัง้หมด 
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ภาพที่ 4.6 แสดงผงัโครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 
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จากข้อมลูเบือ้งต้นพบว่า โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค เป็นอาคารสร้างค้าง

เดิมช่ือ โครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท พหลโยธิน ตัง้อยู่ท่ีถนนพหลโยธิน แขวงจอมพล เขต

จตจุกัร กรุงเทพมหานคร สามารถพฒันาตอ่มาเป็นอาคารชดุพกัอาศยัโดย บริษัท นโูว ไลน์ เอเจน

ซี่ จํากดั ปัจจบุนัก่อสร้างแล้วเสร็จบางสว่น และทยอยโอนห้องชดุให้กบัลกูค้าได้เข้าพกัอาศยับ้าง

แล้ว จงึนําโครงการนีม้าเป็นกรณีศกึษาในการวิจยั 

กรณีศึกษา โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค ที่เลือกไว้เพราะเป็นโครงการที่เป็น

อาคารสร้างค้าง และสามารถนํามาดําเนิการก่อสร้างตอ่ไปได้ ด้วยการขออนญุาตดดัแปลงอาคาร

เพ่ือเป็นอาคารชดุพกัอาศยั เป็นการพฒันาโครงการตอ่จากเดมิซึง่เป็นอาคารพกัอาศยั ท่ีถกูทิง้ร้าง

มานานเนื่องจากได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ จากเดิมแต่ละอาคารมี

เพียงโครงสร้างเท่านัน้ ปัจจยัการพฒันาเลือกในการพฒันาโครงการจึงเป็นการพฒันาในแง่ของ

การใช้ประโยชน์พืน้ท่ีดินให้คุ้มคา่ และเพื่อปรับทศันียภาพให้สวยงามขึน้ สําหรับรูปแบบโครงการ

จะดําเนินการภายในกรอบอาคารเดิมท่ีมีอยู่ในปัจจบุนั โดยปรับปรุงพืน้ท่ีภายในอาคารให้มีความ

สมบรูณ์ ทนัสมยั เห็นได้ว่าโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค เป็นอาคารสร้างค้างท่ียตุิการ

ก่อสร้างมานาน ปัจจบุนัได้พฒันาเสร็จไปบางสว่นแล้วนัน้ โครงการนีมี้พฒันาการและขัน้ตอนการ

ดําเนินการอย่างไร จึงทําการศึกษาตามวตัถปุระสงค์ของการวิจยัในครัง้นี ้รวมถึงการสมัภาษณ์

ผู้ เช่ียวชาญในการแก้ปัญหาและปัจจยัการพฒันาการดําเนินพฒันาอาคารสร้างค้าง 

 

4.1 รายละเอียดโครงการแอบ็สแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

4.1.1 ท่ีตัง้ 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค ตัง้อยู่บนถนนพหลโยธินฝ่ังขาเข้า เยือ้ง

โรงเรียนหอวงั แขวงจอมพล เขตจตจุกัร กรุงเทพมหานคร 10900 

ก. ทิศเหนือ ติดกับกองปราบปราม กองบญัชาการตํารวจสอบสวนกลาง สงักัด

สํานกังานตํารวจแห่งชาติ ถดัไปเป็นสนามแข่งรถโกคาร์ท สวนสนกุแดนเนรมิต

เดมิ) 

ข. ทิศใต้ ตดิกบับ้านพกัอาศยั 2-4 ชัน้ตลอดความยาวท่ีดนิ และอพาร์ตเม็นต์ 8 ชัน้ 

1 หลงั 

ค. ทิศตะวนัออก ติดกบัถนนลาดพร้าวซอย 1 ซึ่งเชื่อมต่อระหว่างถนนลาดพร้าว

และถนนพหลโยธิน 24 
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ง. ทิศตะวันตก ติดกับห้างสรรพสินค้าเทสโก โลตัส สาขา ลาดพร้าวและถนน

พหลโยธิน  

 

การเดนิทางเข้าสูพื่น้ท่ีโครงการ 
ก. จากถนนพหลโยธินขาออก สามารถกลบัรถได้ท่ีปากทางถนนซอยพหลโยธิน 17 

เข้าสู่ถนนพหลโยธินขาเข้าเมืองวิ่งตรงไปประมาณ 120เมตร จะพบทางเข้า-

ออกโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ (เป็นทางเข้า-ออกที่ใช้ร่วมกนักบัห้างเทสโก้

โลตสั สาขาลาดพร้าว) 

ข. จากถนนพหลโยธินขาเข้า ผา่นกองปราบปราม ระยะทางประมาณ 120 เมตรจะ

พบทางเข้า-ออกโครงการอยู่ทางด้านซ้ายมือ (เป็นทางเข้า-ออกที่ใช้ร่วมกนักบั

ห้างเทสโก้โลตสั สาขาลาดพร้าว) 

ค. การเดินทางออกจากโครงการเดินรถออกจากโครงการเลีย้วซ้ายเข้าสู่ถนน

พหลโยธินขาเข้า  และสามารถไปกลบัรถที่ใต้สะพานข้ามแยกลาดพร้าวไปสู่

ออกถนนพหลโยธินขาออกได้ นอกจากนีใ้นการเดินทางเข้า – ออกพืน้ที่

โครงการ สามารถใช้บริการของรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน (รถไฟใต้ดินเอ็มอาร์ที) 

ได้แก่ สถานีพหลโยธิน โดยสถานีดงักลา่วห่างจากโครงการประมาณ 360 เมตร

ดงันัน้ การเดินทางโดยวิธีนีจ้ึงเป็นอีกทางเลือกหนึ่งท่ีช่วยให้การเดินทางเข้า – 

ออกโครงการสะดวกมากยิ่งขึน้ 

 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค จดัว่าตัง้อยู่ในพืน้ที่กรุงเทพชัน้กลาง บน

ถนนพหลโยธินใกล้กับส่วนต่อขยายรถไฟฟ้าสายสีเขียวเข้ม ในแผนการขยายเส้นทาง

คมนาคมของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล แตปั่จจบุนัปี พ.ศ. 2556 ก็ยงัไม่ได้เร่ิมการ

ประมลูโครงการ  

 

4.1.2 ประวตัโิครงการ 

โครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท พหลโยธิน จดัเป็นทรัพย์สินที่ไม่ก่อรายได้อยู่

ภายใต้การกํากบัดแูลของบรรษัท บริหารสนิทรัพย์ไทย ซึง่รับช่วงตอ่มาจาก บริษัท บริหาร

สินทรัพย์สุขุมวิท จํากัด ภายหลงัจากการถูกปล่อยเป็นอาคารค้างตัง้แต่ปี พ.ศ. 2540 

ตอ่มาสภาพเศรษฐกิจของประเทศดีขึน้ กรุงเทพมหานครขยายการเจริญเติบโตขึน้ ความ
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ต้องการที่อยู่อาศัยในเมืองเพิม่ขึน้มาก การคมนาคมขนส่งมีการพัฒนา ใช้ระบบราง

เช่นเดียวกบัเมืองใหญ่ในมหานครอื่น  เร่ิมด้วยระบบขนส่งมวลชลกรุงเทพมีรถไฟฟ้าบีที

เอส ตามมาด้วยรถไฟใต้ดินเอ็มอาร์ที เป็นสนบัสนุนระบบขนส่งระหว่างภายในตวัเมือง

และชานเมืองได้เป็นอย่างดี ทําให้ลกัษณะความเป็นอยู่ของคนในเมืองเร่ิมเปลีย่นไป ไม่

จําเป็นต้องพักอยู่ในตวัเมืองที่มีราคาแพง สามารถพักอยู่ในพืน้ที่รอบนอกแต่เดินทาง

โดยสะดวก และมีราคาที่เหมาะสม เมื่อพิจารณาโครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท 

พหลโยธิน พบว่าตัง้อยู่บนพืน้ที ่ ที ่เหมาะสม ย่านธุร กิจสําคัญแห่งหนึ ง่ ในเขต

กรุงเทพมหานคร เป็นศนูย์กลางใหญ่แห่งหนึง่ ก่อนเดินทางเข้าใจกลางเมือง และกระจาย

ออกนอกเมือง มีสถานที ่สําคัญโดยรอบ มีสถานศึกษาใหญ่ เช่น มหาวิทยาลัย 

เกษตรศาสตร์ มหาวิทยาลยัเซนต์จอห์น โรงเรียนหอวงั ห้างสรรพสินค้าเซ็นทรัลลาดพร้าว 

ห้างสรรพสินค้าเทสโก โลตสั สาขาลาดพร้าว 8ศนูย์ 1เอนเนอร์ยี่ คอมเพล็กซ์ จะเห็นว่า

จํานวนประชากรในพืน้ที่มีจํานวนมาก 1

โครงการมีการกําหนดปัจจยัการพฒันาปีพ.ศ. 2540 ภาวะเศรษฐกิจในประเทศ

ตกตํา่ โครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท พหลโยธิน ประสพปัญหาเงินทนุหมนุเวียน จึง

ยตุิการก่อสร้าง ถกูปล่อยเป็นอาคารค้างตัง้แตน่ัน้  และเป็นปัญหาเร่ืองภาระหนีส้ินที่ต้อง

แก้ไขในเวลาต่อมา อนัประกอบด้วยเจ้าหนีจ้ากสถาบนัการเงิน ผู้ รับเหมาก่อสร้าง ผู้ขาย

วสัดกุ่อสร้างและธุรกิจประเภทอ่ืนๆทัง้ทางตรงและทางอ้อมท่ีเก่ียวข้อง รวมถึงบคุคลทัว่ไป

ท่ีสนใจโครงการและตกลงเป็นลกูค้าของโครงการด้วยการจองห้องชดุ หรือได้ทําหนงัสือจะ

ซือ้จะขายกระทัง่ได้ผ่อนเงินดาวน์กับโครงการไปแล้วจํานวนหนึง่ ซึง่ตามแผนงานแล้ว

โครงการมีรายได้เพื่อทางเดียวคือ เพื่อชําระหนีแ้ละทํากําไร คือ การส่งมอบห้องชดุให้กบั

ลกูค้าเท่านัน้ 

 จึงเป็นโอกาสที่โครงการนีจ้ะกลบัมาดําเนินการ 

สําหรับอาคารชดุพกัอาศยั (อาคาร A, B และ C) เป็นห้องพกัซึง่แตล่ะห้องมีความทนัสมยั

เพียบพร้อมด้วยอุปกรณ์อํานวยความสะดวกอย่างครบครัน และตัง้อยู่ใกล้กับ

ห้างสรรพสินค้า สถานศกึษา แหล่งท่องเที่ยว โดยสามารถเดินเท้าหรือใช้บริการรถ

โดยสารประจําทางไปยงัสถานีรถไฟฟ้าใต้ดนิพหลโยธิน เพ่ือเดนิทางตอ่ไปยงั พืน้ท่ีต่าง ๆ 

ได้อยา่งสะดวก 
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ตารางที่ 4.2 แสดงรายละเอียด พืน้ที่อาคารใน โครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 
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4.1.3 รายละเอียดโครงการ 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค เดิมชื่อ โครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส 

สวีท พหลโยธิน บริหารโครงการโดย บริษัทฉัตรณรงค์ จํากัด อนัเป็นบริษัทในเคลือของ

บริษัท แนเชอรัล พาร์ค จํากดั    )มหาชน  (มีเนือ้ท่ีประมาณ  22 ไร่ การคมนาคมเข้า – ออก

พืน้ท่ีโครงการ จะใช้การคมนาคมทางบกโดยรถยนต์ ซึง่โครงการมีทางเข้า - ออก จํานวน 

1 แห่ง ความกว้าง 12.7 เมตร เช่ือมตอ่กบัถนนพหลโยธิน โดยทางเข้า-ออกดงักลา่ว

แบง่ เป็น ถนนภาระจํายอมกรรมสิทธ์ิของบริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี่ จํากดั (ผู้พฒันา

โครงการ) ความกว้าง 6.7 เมตร และถนนภาระจํายอมกรรมสิทธ์ิของ บริษัท บางกอก

มอเตอร์เวอคส์ จํากดั ความกว้าง 6 เมตร ท่ีตา่งฝ่ายต่างมีภาระจํายอมซึง่กนัและกนั

โครงการนีไ้ด้รับใบอนุญาตก่อสร้าง เมื่อ พ  .ศ  . 2537 มีใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร 4 

ใบอนญุาต ประกอบด้วย 

ก. อาคารประเภทอยู่อาศยัรวม จํานวน 3 ใบอนญุาต (อาคาร A, B และ C) เป็น

อาคารสงู 34 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 1 ชัน้ มีท่ีจอดรถอาคารละ 4 คนั แตล่ะอาคารมี

พืน้ที่ก่อสร้าง 62,500 ตารางเมตร แต่ละอาคารมีห้องชดุจํานวน 1,006 ห้อง 

รวม 3 อาคารโครงการนีมี้ห้องชดุจํานวน 3,018 ห้อง 

ข. อาคารสํานักงานและอาคารจอดรถ จํานวน 1 ใบอนุญาต (อาคาร D) เป็น

อาคารสงู 22 ชัน้และชัน้ใต้ดิน 2 ชัน้ เป็นส่วนสํานกังานและชัน้จอดรถ มีพืน้ที่

ก่อสร้าง 110,000 ตารางเมตร 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค นีมี้พืน้ท่ีก่อสร้างรวม 297,500 ตารางเมตร 

จดัได้วา่เป็นโครงการขนาดใหญ่มีพืน้ท่ีใช้สอยในรูปแบบอาคารชดุพกัอาศยัมาก แห่งหนึ่ง

ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 

4.1.4 ความก้าวหน้าโครงการ (ระหวา่งเป็นอาคารสร้างค้าง) 

บริษัท ฉตัรณรงค์ผู้ลงทนุโครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท พหลโยธินนีห้ยดุ การ

ก่อสร้างลงเม่ือปี พ .ศ . 2540 เน่ืองจากประสพปัญหาทางเศรษฐกิจ ทัง้ท่ีการก่อสร้าง ไ ด้

ดําเนินการไปได้มาก กลา่วคือ 

ก. อาคาร A งานโครงสร้างอาคารแล้วเสร็จตัง้แต่ชัน้ใต้ดิน 1 ถึงชัน้ 33 คดิ เป็น

สดัสว่น ร้อยละ 97 ของการก่อสร้างโครงสร้างอาคาร 

ข. อาคาร B งานโครงสร้างอาคารแล้วเสร็จตัง้แต่ชัน้ใต้ดิน 1 ถึงชัน้ 30 คดิ เป็น
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สดัสว่น ร้อยละ 89 ของการก่อสร้างโครงสร้างอาคาร  

ค. อาคาร C งานโครงสร้างอาคารแล้วเสร็จตัง้แต่ชัน้ใต้ดินถึงพืน้ชัน้ 1 คิดเป็น

สดัสว่น ร้อยละ 6 ของการก่อสร้างโครงสร้างอาคาร  

ง. อาคารสํานกังานและจอดรถสูง 22 ชัน้ โครงสร้างแล้วเสร็จตัง้แต่ชัน้ใต้ดินชัน้ 

B2 ถึงชัน้ 1 คดิเป็นสดัสว่น ร้อยละ 8 ของการก่อสร้างโครงสร้างอาคาร 

จ. งานสาธารณปูโภค ได้ดําเนินการก่อสร้างสวนหย่อมขนาด 8 ไร่ โดยปลกูต้นไม้

และสระนํา้ขนาดใหญ่ไว้ในสวน งานสาธารณปูโภคอื่นเช่น ท่อระบายนํา้ ถนน 

และรัว้โครงการยงัมิได้ดําเนินการ 

 

4.2 ขัน้ตอนแก้ปัญหาของโครงการ 

บริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั บริษัทในเครือ บริษัท บีทีเอส กรุ๊ป จํากดั เป็นที่รู้จกักนัใน

ฐานะผู้ รับสมัปทานบริหารการเดินรถไฟฟ้าจากกรุงเทพมหานคร ได้เล็งเห็นศกัยภาพของโครงการ

ที ่อยู่บนทําเลที ่ตัง้  อันเหมาะสมทัง้ช่วงเวลาการลงทุนและการเจริญเติมโตของตลาด

อสงัหาริมทรัพย์โดยเฉพาะพืน้ที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าทัง้ในปัจจุบนัและส่วนต่อขยายในอนาคต 

พบวา่อาคารสร้างค้างโครงการเดอะ แนเชอรัล เพลส สวีท  พหลโยธิน ท่ีดําเนินการโดยบริษัทฉตัร

ณรงค์ จํากดั อนัเป็นบริษัทในเคลือของบริษัท แนเชอรัล พาร์ค จํากดั (มหาชน)   มีเนือ้ท่ีประมาณ 

22 ไร่ ตัง้อยู่บนทําเลที่เหมาะสมต่อการพฒันาโครงการอาคารชุดพกัอาศยัโครงการ จากการได้

ศึกษางบการลงทุนโครงการนี ้และพบว่าโครงการสามารถทํากําไรสูงสุดด้วยการแบ่งโครงการ

ออกเป็น 3 เฟส ทยอยสร้างทีละเฟสและนําเงินได้มาลงทนุในเฟสต่อๆไปจนเสร็จสมบรูณ์ ซึง่จะ

สอดคล้องกบัระยะเวลาจํานวนความต้องการห้องชดุในบริเวณนี ้และแผนการขยายรถไฟฟ้าที่จะ

เกิดขึน้ในอนาคตอีกด้วย จึงติดต่อประสานงานเพื่อแจ้งวตัถุประสงค์การขอซือ้โครงการ โดยเร่ิม

จากการเจรจาขอข้อมลูเพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการลงทุนอาคารสร้างค้างแห่งนี ้เป็นลําดบั

แรก และมีการดําเนินการสว่นอ่ืนจนโครงการแล้วเสร็จบางสว่นพร้อมสง่มอบให้กบัลกูค้า 

  



34 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.7 แสดงแนวทางการพจิารณาและตรวจสอบอาคารสร้างค้างตามกฎกระทรวง 

(อาคารสร้างค้าง)  

ผา่น 

ไม่ผา่น 

ผา่น 

ไม่ผา่น 

ผา่น ผา่น 

ไม่ผา่น ไม่ผา่น 

อาคารสร้างค้าง 

โฉนดท่ีดิน 
ใบอนญุาต 

ก่อสร้าง 

สาํรวจพืน้ท่ี 

อาคารสร้างค้าง 

ควรพจิารณา

ตามกฎ 

กระทรวง 

ฉบบั 57 

Feasibility 

Study 

กฎกระทรวง 

1. เจ้าของใบอนญุาต 

2. ใบอนญุาตก่อสร้าง 14 

ก.พ.2535 ถึง 28 ก.ค.

2543 

3. เสาเข็มหรือฐานราก > 

ร้อยละ 25 

4. โครงสร้างใต้ดิน > ร้อย

ละ 10 

โฉนดท่ีดิน 

1. เจ้าของโฉนด 

2. จํานวนโฉนดท่ีดิน 

3. โฉนดเลขท่ี 

4. ท่ีตัง้ 

   

อาคารสร้างค้างพฒันาได้ตาม

กฎกระทรวง (อาคารสร้างค้าง) 

ใบอนญุาตก่อสร้าง 

1. เจ้าของใบอนญุาต 

2. โฉนดเลขท่ี 

3. รายละเอียดการก่อสร้าง 

พืน้ท่ีโครงการ 

1. ความก้าวหน้าการ

ก่อสร้าง 

2. ความเสยีหายการ

ก่อสร้าง 

3. ก่อสร้างตรงตามแบบท่ี

อนญุาต 

4. ท่ีดินตรงตามโฉนด 

  

  

  

อาคารสร้างค้าง 

ไมคุ่้มตอ่การ

ลงทนุ 

กฎกระทรวง 

1 
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ภาพท่ี 4.8 แสดงแนวทางการพฒันาอาคารสร้างค้างท่ีผา่นการพจิารณาและตรวจสอบ  

ดดัแปลง 

- เพ่ิม/ลด จํานวนห้องชดุ 

- เพ่ิม/ลด พืน้ท่ีของห้องชดุ 

- ดดัแปลงโครงสร้างอาคาร 

ออกแบบ 

- ระบบความปลอดภยัและป้องกนั

อคัคีภยั 

- ระบบสาธารณปูโภคและบําบดันํา้เสีย 

- ระบบไฟฟ้าสาํรอง 

- รูปแบบอาคารและห้องชดุ 

ผา่น 

ผา่น 

ไม่ผา่น 

ไม่ผา่น 

ผา่น 

ใช่ 

ไม่ใช่ 

ผา่น 

ใช่ 

อาคารสร้างค้างท่ีผา่นการ

พิจารณาและตรวจสอบ 

การตลาด สํารวจความ

เสียหาย 

กฎหมาย 

การตลาด 

- ความต้องการของผู้ ซือ้ 

- รูปแบบท่ีเป็นท่ีต้องการ 

- ราคาและจํานวนห้อง

 

ผา่น 

ไม่ใช่ 

ไม่ผา่น 

ดดัแปลง EIA 

ผา่น 

ใบอนญุาต 

ก่อสร้าง 

ซอ่มแซมและ 

ก่อสร้าง 
การเงิน 

เปิดใช้ 

อาคาร 

อยูอ่าศยั 

1 

ออกแบบ 

เง่ือนไขต้อง 

ย่ืน EIA 
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การวิจยัจงึลําดบัขัน้ตอนการดําเนินการ ดงันี ้

1. การเจรจาซือ้-ขายโครงการ 

2. การแก้ปัญหาด้านการเงิน 

3. การตลาด 

4. การตรวจสอบด้านกฎหมาย 

5. การออกแบบดดัแปลงอาคาร 

6. การขาย 

7. การซอ่มแซมและก่อสร้างอาคาร 

8. การเปิดใช้และอยูอ่าศยัในอาคาร 

 

บริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซ ีจํากดั ได้พิจารณาดําเนินการตามขัน้ตอน รายละเอียดดงันี ้

 

4.2.1 การเจรจาซือ้-ขายโครงการ 

บริษัท ฉตัรณรงค์ จํากดั และบริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั ได้มีบนัทึกข้อตกลงใน

การซือ้-ขายท่ีดนิและสิง่ปลกูสร้างร่วมกนั ในระยะเวลาท่ีกําหนด เพ่ือศกึษาข้อมลูโครงการ

ทัง้หมดและตรวจสอบเอกสารสิทธ์ิ หนังสืออนุญาตจากหน่วยงานราชการ ท่ีดินและ

อาคารเพื่อรับทราบเงื่อนไขของโครงการ ในทุกด้านนํามาประกอบการพิจารณาการ

พฒันาโครงการในอนาคต คํานวนค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้ ในการดําเนินงานครัง้นี ้บริษัท 

ฉัตรณรงค์ จํากัด ได้ปลอดจํานองโครงการจาก บริษัท บริหารสินทรัพย์ไทย จํากัด และ

ขายตอ่ให้กบับริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั ประกอบด้วยท่ีดินและสิ่งปลกูสร้าง ไม่ใช่การ

ซือ้-ขายหรือโอนกิจการ จึงไม่มีหนีส้ินอื่นผกูพนัอื่นที่บริษัท นูโว ไลน์ เอเซนซี จํากดั ต้อง

รับผิดชอบหรือร่วมรับผิดชอบในเวลาตอ่มา 

การประเมินความเป็นไปได้ของโครงการ จะแสดงความน่าสนใจในการลงทุน

โครงการ แต่ปัญหาอื่นๆที่แฝงอยู่ ซึง่ต้องใช้คําแนะนําจากผู้ ชํานาญการประกอบการ

ตดัสินใจ ในการตกลงซือ้-ขาย เช่น การซอ่มแซม แก้ไข ปรับปรุงอาคารเพิ่มเติม ท่ีอาจพบ

การการสํารวจเบือ้งต้น มีผลทําให้ระยะเวลาก่อสร้างและอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้อย่างไร 

เอกสารท่ีใช้ในการตรวจสอบหรือพสิจูน์จากผู้ขาย 
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ภาพที่ 4.9 แสดงรูปตอ่โฉนดของโครงการและที่ดนิทางเข้าตดิภาระจํายอม 
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ตารางท่ี 4.3 แสดงข้อมลูสําคญัท่ีต้องตรวจสอบระหวา่งการเจรจาซือ้ – ขายอาคาร  

เอกสาร ข้อมูลการตรวจสอบ 

โฉนดท่ีดนิ ตรวจสอบกับกรมที่ดิน เป็นฉบบัที่ถูกต้องรายละเอียดครบถ้วน

ชดัเจน ประกอบด้วย 

- เลขท่ีดนิและโฉนดเลขท่ี 

- ท่ีตัง้ขนาดพืน้ท่ี 

- เจ้าของและผู้ รับจํานอง(ถ้ามี) 

ภาระจํายอมแนบท้าย

โฉนดท่ีดนิ (ถ้ามี) 

รายละเอียดท่ีระบขุองภาระจํายอมท่ีตดิมากบัท่ีดนิ 

- โฉนดท่ีดนิยอมให้เกิดภาระจํายอม 

- ขนาดท่ีดนิท่ียอมให้มีภาระจํายอม 

- การใช้ภาระจํายอม เช่น ยอมเป็นทางเข้าออก หรือให้ติดตัง้

สาธารณปูโภค 

- ภาระจํายอมให้กบัท่ีดนิ หรือบคุคล หรือกลุม่บคุคล 

ใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร ตรวจสอบกบัหน่วยงานผู้ออกใบอนุญาต เป็นใบอนุญาตที่ได้รับ

มาถกูต้อง 

- จํานวนใบอนญุาตก่อสร้าง 

- วนัท่ีได้รับและวนัหมดอาย ุ

- ช่ือและท่ีอยูผู่้ ได้รับใบอนญุาต 

- จํานวนโฉนดที่ดินและเลขโฉนดที่ระบุตรงกับจํานวนโฉนด

ท่ีดนิ 

- รายละเอียดท่ีได้รับอนญุาตก่อสร้าง 

แบบก่อสร้างท่ีได้รับ

อนญุาต 

ตรวจสอบกบัหน่วยงานผู้ออกใบอนุญาต เป็นใบอนุญาตที่ได้รับ

มาถกูต้อง 

- จํานวนใบอนญุาตก่อสร้าง 

- รายละเอียดการก่อสร้างตรงกบัใบอนญุาตก่อสร้าง 

- การรือ้ถอนดดัแปลงแก้ไขใดๆ 
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ตารางท่ี 4.4 แสดงหน่วยงานท่ีต้องประสานงาน 

หน่วยงานราชการ ข้อมูลการตรวจสอบ 

กองควบคมุอาคาร ตรวจสอบย้อนหลงัการออกคําสัง่ตอ่โครงการ 

- กรณีพิพาทกบัราชการหรือท่ีดนิข้างเคียง 

- คําเตือน/คําสัง่ระงบัการก่อสร้างเน่ืองจากการปฏิบตังิาน 

กรมท่ีดนิ ตรวจสอบกับกรมที่ดิน เป็นฉบับที่ถูกต้องรายละเอียดครบถ้วนชัดเจน

ประกอบด้วย 

- เลขท่ีดนิและโฉนดเลขท่ี 

- ท่ีตัง้ขนาดพืน้ท่ี 

- เจ้าของและผู้ รับจํานอง(ถ้ามี) 

- การรังวดัสอบเขตท่ีดนิ 

ผงัเมือง ตรวจสอบการใช้ประโยชน์ท่ีดนิ ตามผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 

- FAR, OSR 

- ประเภทการใช้ประโยชน์ในท่ีดนิ 

สผ. 5

- ตรวจสอบรายงานผลกระทบสิง่แวดล้อมที่ผ่านการเห็นชอบว่าต้อง

ปฏิบตัติามอยา่งไรบ้าง (ถ้ามี) 

สํานกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม 
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4.2.2 แก้ปัญหาทางการเงิน 

บริษัท นูโว ไลน์ เอเจนซี จํากัด ได้ศึกษาความเป็นไปได้ของการลงทุนโครงการนี ้

แล้วพบว่า การก่อสร้างให้แล้วเสร็จ ร้อยละ 100 ทัง้โครงการอนัประกอบด้วย อาคารชดุ

พกัอาศยั 3 อาคารอาคารสํานกังานและจอดรถ1อาคาร รวมถึงพืน้ที่ส่วนกลาง และ

สาธารณปูโภคทัง้หมดนัน้จะต้องใช้เงินทุนจํานวนมาก ประกอบกบัความต้องการอาคาร

ชุดพกัอาศยั ในราคาที่ตัง้ไว้พืน้ที่ย่านนีน้ัน้ยงัไม่สงูมาก ไม่คุ้มต่อการลงทุน จึงพิจารณา

ทางเลือกอืน่และพบว่าความเหมาะสมในการดําเนินโครงการ ด้วยการแบ่งโครงการ

ออกเป็น 3 เฟส ทยอยก่อสร้างและโอนทีละเฟส โดยนํารายได้จากการลงทนุในเฟสแรก 

มาลงทนุในเฟสต่อๆไปจนเสร็จสมบรูณ์ ซึง่จะสอดคล้องกบัจํานวนความต้องการห้องชุด

และราคาขายที่เหมาะสมในอนาคต รวมถึงแผนการขยายรถไฟฟ้าที่จะเกิดขึน้ในอนาคต

อีกด้วย จงึเสนอแผนการกู้ เงินเพ่ือการลงทนุตอ่สถาบนัการเงิน 

 

 
แผนภมูิท่ี 4.1 แสดงแผนภมูิผลตอบแทนจากการดําเนินการ 

  

0% 

2% 

4% 

6% 

8% 

10% 

12% 

14% 

16% 

18% 

ROI IRR NPV 

ก่อสร้างทัง้หมดครัง้เดียว 

แยกก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส 
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แผนภมูิท่ี 4.2 แสดงแผนภมูสิดัสว่นคา่ก่อสร้าง เม่ือก่อสร้างทัง้หมดครัง้เดียว 

 

 

 
แผนภมูิท่ี 4.3 แสดงแผนภมูสิดัสว่นคา่ก่อสร้าง เม่ือแยกก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส 
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มูลค่าอาคารสร้างคา้ง (ร้อยละ) 



42 

 

 

แผนภมูิที่ 4.4  แสดงแผนภมูผิลตอบแทน เมื่อก่อสร้างครัง้เดียวทัง้หมด 
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แผนภมูิที่ 4.5  แสดงแผนภมูผิลตอบแทน เมื่อแยกก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส 
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ตารางท่ี 4.5 แสดงผลตอบแทนการลงทนุเม่ือก่อสร้างครัง้เดียว พร้อมขายหมดภายใน 5 ปี 

อาคาร 

 

เอ บี ซี 

ด ี

(จอดรถ) 

ค่าเฉล่ีย 3 

อาคารชุด 

มลูคา่โครงการ ล้านบาท 3,150 3,570 4,200 

 

10,920 

ราคาขาย บาท/ตรม. 75,000 85,000 100,000 

 

86,667 

พืน้ท่ีขาย ตรม. 42,000 42,000 42,000 

 

- 

คา่ท่ีดนิตอ่มลูคา่ก่อสร้าง ร้อยละ 3.50 3.50 3.50 - 7.33 

มลูคา่ก่อสร้าง ร้อยละ 28.93 30.96 33.23 6.88 100.00 

มลูคา่อาคารเดมิ ร้อยละ 5.08 4.62 0.31 0.48 10.49 

มลูคา่ก่อสร้างใหม ่ ร้อยละ 23.85 26.34 32.92 6.40 89.51 

ROI ร้อยละ 3.53 

IRR ร้อยละ 14 

NPV/ProjectValue ร้อยละ 2 

 

ตารางท่ี 4.6 แสดงผลตอบแทนการลงทนุเม่ือก่อสร้างแยกอาคาร พร้อมขายหมดภายใน 7 ปี 

อาคาร 
 

เอ บี ซี 
ด ี

(จอดรถ) 

ค่าเฉล่ีย 3 

อาคารชุด 

มลูคา่โครงการ ล้านบาท 3,150 3,570 4,200 

 

10,920 

ราคาขาย บาท/ตรม. 75,000 85,000 100,000 

 

86,667 

พืน้ท่ีขาย ตรม. 42,000 42,000 42,000 

 

- 

คา่ท่ีดนิตอ่มลูคา่ก่อสร้าง ร้อยละ 3.44 3.44 3.44 - 10.32 

มลูคา่ก่อสร้าง ร้อยละ 27.19 30.45 35.58 6.77 100.00 

มลูคา่อาคารเดมิ ร้อยละ 5.00 4.55 0.30 0.47 10.32 

มลูคา่ก่อสร้างใหม ่ ร้อยละ 22.19 25.91 35.28 6.30 89.68 

ROI ร้อยละ 10.37 

IRR ร้อยละ 17 

NPV/ProjectValue ร้อยละ 7 
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ตารางท่ี 4.7 แสดงข้อมลูประกอบการตดิสนิใจการพฒันาโครงการ 

แผนงาน การลงทุนครัง้เดยีวทัง้หมด แยกก่อสร้างออกเป็น 3 เฟส 

การขาย ขายไมห่มดในครัง้เดียว

เน่ืองจากมี 3,000 หนว่ย 

แบง่ขายให้หมดแตล่ะอาคารมี 1,000 

หนว่ย 

ราคาขาย ไมส่ามารถตัง้ราคาสงู เพราะมี

จํานวนมาก 

ตัง้ราคาได้สงูขึน้เป็นขัน้บนัได เพราะมี

จํานวนจํากดั 

ภาระการบํารุงรักษา

พืน้ท่ียงัขายไมห่มด 

คา่ใช้จ่ายสงู เพราะดแูลอยา่ง

ตอ่เน่ือง 

คา่ใช้จ่ายต่ํา เพราะดแูลระยะสัน้ 

การรับประกนัสนิค้า บางสว่นจะหมดอายลุงก่อนการ

ขายห้องชดุโครงการ ต้อง

รับผิดชอบทําให้มีคา่ใช้จา่ย

เพิ่มขึน้ 

การรับประกนัอยูใ่นความรับผิดชอบ

ของผู้ รับเหมา พอดีกบัครบตาม

สญัญากบัลกูค้า 

ภาระคา่พืน้ท่ี

สว่นกลางให้นิติ

บคุคล 

คา่ใช้จ่ายสะสมสําหรับห้องท่ียงั

ไมข่ายสงูมาก 

คา่ใช้จ่ายโดยรวมถกูลง เพราะขายไป

ได้มาก 

คา่ก่อสร้าง การประมลูงานครัง้เดียวใช้คา่

เตรียมการราคา, วสัดกุ่อสร้าง

จํานวนมากทําให้ราคาคา่

ก่อสร้างถกู 

การก่อสร้างแตล่ะครัง้ต้องคดิคา่

เตรียมการเพิม่, ราคาวสัดใุนเวลา

ตา่งกนัก็แพงขึน้ราคารวมจงึแพง 

ระยะเวลาก่อสร้าง การเตรียมงานและวางแผน

ก่อสร้างอยา่งตอ่เน่ือง ใช้เวลา

เร็วขึน้ 

การก่อสร้างแตล่ะครัง้มีอปุสรรค

เน่ืองจากพืน้ท่ี เตรียมงานก่อสร้างจะ

น้อยลดลงใช้แวลาก่อสร้างช้า 

วงเงินกู้สะสม มลูคา่ก่อสร้างรวมน้อยกวา่ทํา

ให้วงเงินกู้ ต่ํากวา่ 

มลูคา่ก่อสร้างสงูทําให้วงเงินกู้สงู 

ดอกเบีย้สะสม การขายท่ีลา่ช้าทําให้การคืนเงิน

ต้นลา่ช้าออกไป ดอกเบีย้สะสม

จงึสงูมาก 

การแบง่การก่อสร้างและขายแตล่ะ

อาคารทําให้ คืนเงินต้นได้เร็วจงึมีคา่

ดอกเบีย้ต่ํากวา่ 

ROI ร้อยละ 4 ร้อยละ 10 

  



46 

 
4.2.3 การแก้ปัญหาทางการตลาด 

เป็นที่ทราบโครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค นีเ้ป็นอาคารสร้างค้างการ

ตัดสินใจในการนํามาพัฒนาเป็นอาคารชุดพักอาศัย เพื่อขายต่อให้ลูกค้าซึง่มีจํานวน

มากกว่า 3,000 ห้องชดุนัน้ จะต้องสร้างความมัน่ใจอย่างไรตอ่ลกูค้าว่าเป็นโครงการท่ีดี 

น่าอยู่อาศัย และความเป็นอาคารสร้างค้าง ไม่ได้มีอุปสรรคต่อการอยู่อาศัย จึงมีการ

วางแผนการตลาดดงันี ้

 

4.2.3.1 สร้างความเช่ือมัน่ในอาคารค้าง 

บริษัท นูโว ไลน์ เอเจนซี จํากัด ว่าจ้างผู้ เชี่ยวชาญเป็นบริษัทที่ปรึกษาด้าน

การตลาด คือบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส จํากดั (ประเทศไทย) ศกึษาความต้องการท่ี

อยูอ่าศยั และอตัราราคาท่ีอยูอ่าศยัประเภทอาคารชดุพกัอาศยัในพืน้ท่ี พบว่าความ

ต้องการที่อยู่อาศยัมีจํากดั แต่มีแนวโน้มเพิม่ขึน้อย่างต่อเนื่อง และราคาก็จํากดัใน

กลุ่มลูกค้า สอดคล้องกับแผนการขยายรถไฟฟ้าในอนาคต ที ่จะทําให้มีการ

คมนาคมที่ความสะดวกกว่าแต่ก่อนมาก การมีที่พักอาศยัห่างออกจากใจกลาง

เมืองจึงเป็นทางเลือกในเมืองมีจํานวนจํากัด และราคาสูงกว่ามาก อย่างไรก็ดี 

บริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซีจํากดั ต้องตดัสินใจเลือกดําเนินการที่เป็นอาคารสร้างค้าง

มาพัฒนา เพื ่อขายให้กับลูกค้านัน้ นับเป็นเรื่องที ่เสี ่ยงอย่างมาก ต้องมีการ

เตรียมการ วางแผนประชาสมัพนัธ์เป็นอยา่งดี ในการสร้างความเช่ือมัน่ให้กบัลกูค้า

ได้ว่า อาคารค้างแห่งนีไ้ด้มาตราฐานในเร่ืองความมั่นคงแข็งแรง ได้มาตราฐาน

ปลอดภยั เป็นไปตามเกณฑ์เช่นเดียวกบัอาคารที่ก่อสร้างใหม่ทัว่ไป พร้อมทัง้ต้อง

ชีแ้จงและทําความเข้าใจให้ลกูค้าเก่า ท่ีเคยซือ้ห้องชุดกบั บริษัท ฉัตรณรงค์ จํากดั 

ถึงการดําเนินการของบริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั ซึง่ไม่มีความเก่ียวข้องกนัและ

จะไม่เป็นปัญหากบัลกูค้าที่มีความสนใจในโครงการล้วนเป็นประเด็นสําคญัที่ต้อง

มัน่ใจว่า สามารถทําให้ลูกค้าเชื่อมัน่ต่อการดําเนินการ จึงผ่านจุดแรกของการ

พิจารณาลงทนุการซือ้โครงการมาพฒันา 

 

4.2.3.2 การพจิารณารูปแบบห้องชดุ 

บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส จํากดั (ประเทศไทย) ร่วมกบับริษัทท่ีปรึกษาด้าน

สถาปัตยกรรมร่วมกันพิจารณา รูปแบบโครงการ ในด้านรูปลักษณ์ภายในและ
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ภายนอก มีสิง่อํานวยความสะดวกให้บริการอย่างครบครัน เพียงพอต่อจํานวน

ลกูค้าทัง้หมดเมื่อเข้าอยู่อาศยั รูปแบบของห้องพกั จํานวนและสดัส่วนของแต่ละ

รูปแบบ ต้องสมัพนัธ์กบัความต้องการของลกูค้ามากที่สดุ ห้องมีพืน้ที่ใหญ่ราคาก็

สงูตามจํานวนตารางเมตร ขนาดห้องในโครงการควรใกล้เคียงกนั เพราะเป็นลกูค้า

กลุม่เดียวกนั มีวฒันธรรมรายได้การใช้ชีวิตไม่ตา่งกนัมาก ไม่เหมาะท่ีจะนําลกูค้าท่ี

มีรายได้ต่างกันมากมาอาศยัอยู่ด้วยกัน เพราะต่างมีนิสยัและความเป็นอยู่ที่ไม่

เหมือนกัน เป็นปัญหาทัง้ในด้านการขายและหลังการขาย เพราะผู้ มีรายได้สูงมี

รสนิยม มีความคาดหวงัสงูย่อมไม่เลือกท่ีจะอยู่ร่วมกบักลุ่มท่ีมีรายได้น้อยกว่ามาก 

ความเหมาะสมของรูปแบบราคาและกลุ่มลูกค้าเป็นส่วนหนึง่ในการตัดสินใจ 

ออกแบบรูปแบบของห้องชุดให้ เหมาะกับการตลาด  และการใช้สอยใน

ชีวิตประจําวนัของผู้อยู่อาศยั การใช้พืน้ที่อย่างคุ้มค่าและเลือกใช้วสัดุท่ีมีคุณค่า

สวยงาม ในพืน้ที่ส่วนกลางมีสิง่อํานวยความสะดวกสบายเพียงพอ ต่อความ

ต้องการของลกูค้า เช่น จํานวนท่ีจอดรถตามสดัส่วนของห้องชดุ และอตัราการมีรถ

สว่นบคุคลของผู้อยู่อาศยัในอาคารชดุ มีสวนหย่อม สระว่ายนํา้ ห้องออกกําลงักาย 

นอกจากนีย้งัพิจารณาถึง สว่นควบท่ีจะใสเ่ข้าในห้องชดุ เช่น เคร่ืองปรับอากาศ ชดุ

ครัว ชุดรับแขก เคร่ืองใช้ไฟฟ้า กระทัง่จดัชุดเฟอร์นิเจอร์พร้อมอยู่ให้กบัลกูค้า เพ่ือ

อํานวยความสะดวก ในการเข้าใช้ประโยชน์ อย่างเต็มที ่ ปัจจัยเหล่านี ล้้วนเป็น

พืน้ฐานในการพฒันาโครงการให้มีมลูคา่ ทําให้เป็นจดุแข็งของโครงการ เพ่ือแข่งขนั

กบัคูแ่ขง่ในตลาด 

   
ภาพท่ี 4.10 แสดงรูปแบบห้องชดุพกัอาศยั  
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ตารางท่ี 4.8 แสดงข้อมลูกําลงัซือ้ห้องชดุพกัอาศยั 

แผนงาน กรุงเทพชัน้ใน กรุงเทพชัน้นอก 

ราคาเฉล่ียตอ่พืน้ท่ี 85,000–150,000 B/sq.M 60,000–85,000 B/sq.M 

ความต้องการจํานวน

ห้องชดุ 

มาก น้อย 

กําลงัซือ้เฉล่ียตอ่หน่วย 5,000,000-7,000,000 B/unit 1,500,000-3,000,000 B/unit 

กลุม่ลกูค้า ผู้ มีรายได้สงูและวยักลางคน ผู้ มี ร าย ไ ด้ปานกลาง  และคน

ตา่งจงัหวดัเข้ามาทํางาน 

หรือเรียนหนงัสือ 

 

ตารางท่ี 4.9 แสดงราคาห้องชดุในพืน้ท่ีลาดพร้าว 

ลูกค้าได้รับ โครงการอ่ืนในพืน้ที่เดยีวกัน โครงการ แอบ็สแตร็กส์ 

พหลโยธิน พาร์ค 

ราคา (B/Sq.M) 60,000-90,000 75,000 

พืน้ท่ีสีเขียว 200-500 ตารางวา 8 ไร่ 

ของแถมพเิศษ เตาไมโครเวฟ บตัรรถไฟฟ้า BTS ใช้ได้ 10 ปีไม่

จํากดัเท่ียว 

พืน้ท่ีสนัทนาการ พืน้ที่สีเขียวและ 1 สระว่ายนํา้ใน

พืน้ทีจํ่ากดั 

พืน้ท่ีสีเขียวบนอาคาร, สระว่ายนํา้ 

จํานวน 2 สระ 

ห้องประชุมขนาดใหญ่ 2 ห้อง, 

ห้องออกกําลงักายภายในอาคาร 
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4.2.3.3 บตัรรถไฟฟ้า BTS 

เนื่องจากบริษัท นูโวไลน์ เอเจนซี จํากดั เป็นบริษัทในเครือบริษัท บีทีเอส 

กรุ๊ป จํากดั เป็นที่รู้จกักนัในฐานะผู้ รับสมัปทานบริหารการเดินรถไฟฟ้า บีทีเอส จึง

เสนอของแถมสง่เสริมการขาย ด้วยการมอบบตัรใช้บริการรถไฟฟ้าBTS ตลอดอายุ

สมัปทาน เป็นของกํานลัแก่ลกูค้าที่ซือ้ห้องชดุและจะมอบบตัรนีเ้มื่อรับโอนห้องชุด 

การนําเสนอของแจกซึง่เป็นผลิตภณัฑ์จากบริษัทในเครือ ไม่สามารถหาซือ้ได้ทัว่ไป

ทัง้ยงัจําเป็น และมีประโยชน์ต่อผู้พกัอาศยัที่ใช้บริการรถไฟฟ้า การเสนอเงื่อนไข

การขายนีเ้ป็นที่สนใจต่อลูกค้าได้พอควร ผลตอบรับของผู้ สนใจจากการเปิดตัว

โครงการ มีลูกค้าสอบถามข้อมูล และเป็นแรงกระตุ้นในการขาย ท่ีบริษัทอ่ืนไม่

สามารถทําได้ 

 

 
 

 
ภาพท่ี 4.11 แสดงภาพการประชาสมัพนัธ์และแจกบตัรรถไฟฟ้า BTS 
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4.2.4 การแก้ปัญหาทางกฎหมาย 

ตามที ่กระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวง  กําหนดหลักเกณฑ์การออก

ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหา

ทางเศรษฐกิจของประเทศ ซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ พ.ศ. 2552 เพื่อเป็นการนิรโทษกรรม

ให้กบัอาคารสร้างค้าง ท่ีได้รับอนญุาตก่อสร้างตัง้แตว่นัท่ี 14 ก.พ. 2535 ถึงก่อนวนัที่ 28 

ก.ค. 2543 ท่ีหยดุการก่อสร้างให้สามารถกลบัมาดําเนินการได้ใหม่นัน้ โครงการ เดอะ แน

เชอรัล เพลส สวีทพหลโยธิน จึงเป็นโครงการหนึง่ที่เข้าข่ายตามกฎกระทรวงฉบบันี ้จึงได้

เร่ิมศกึษาข้อกําหนดทางกฎหมายที่เก่ียวข้อง เนื่องจากระยะเวลาที่ผ่านมา กฎหมายได้มี

การปรับปรุงเร่ือยมาและจะกระทบกับการดําเนินงานอย่างไร หากไม่มีการดัดแปลง

อาคาร โดยปฏิบตัติามกฏกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร 

หรือดดัแปลงอาคารสําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ 

ซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ พ.ศ. 2552 แต่โครงการนีเ้ลือกการดดัแปลงอาคารในการขอ

อนญุาตก่อสร้าง จงึมีขัน้ตอนเพิม่เตมิจากเดมิและต้องใช้เวลาในการทํารายงานผลกระทบ

สิง่แวดล้อมให้แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงนํารายงานนีป้ระกอบการขออนุญาตก่อสร้างได้ จึง

วางแผนการดําเนินงานอยา่งรอบคอบแขง่ขนักบัเวลาในการณ์นีต้้องนําเสนอความเป็นมา

ของโครงการอย่างสมบูรณ์ ตามหลักเกณฑ์ของการทํารายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม 

รวมถึงการปรับปรุงอาคารให้สอดคล้องกับกฏหมายในปัจจุบนั ท่ีเก่ียวข้องทัง้หมด เช่น 

กฏหมายที่ดิน พระราชบญัญัติอาคารชุด กฏหมายผงัเมือง พระราชบญัญัติควบคมุการ

ก่อสร้าง จราจร สิง่แวดล้อม และอ่ืน ตามความเห็นของ กองควบคมุอาคาร สํานกัการ

โยธา กทม. คือ “ประเภทของใบอนุญาตว่าตรงกับวตัถปุระสงค์ที่จะนําอาคารไปพฒันา

หรือไม่ ใบอนุญาตดงักล่าวติดคดีความหรือไม่ วนัเวลาที่มีการยื่นขออนุญาต อาคารนัน้

เข้าข่ายที่จะได้รับนิรโทษกรรมหรือไม่ ที่ดินมีโฉนดครบและถูกต้องหรือไม่ หากที่ดินมี

มากกวา่ 1 แปลง ต้องมีโฉนดครบทกุแปลง รวมถึงภาระผกูพนักบัสถาบนัการเงินหรือไม”่1

  

 

                                                        
1 สมาคมสถาปนิคสยาม ในพระบรมราชินปูถมัภ์ (สมัมนาอาคารสร้างค้างในกรุงเทพมหานคร 16 ก.พ. 2535). 
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4.2.4.1 อายใุบอนญุาตก่อสร้าง 

ก. ใบอนญุาตก่อสร้างมีอาย ุ1 หรือ 2 ปี ขึน้กบัขนาดของพืน้ท่ีก่อสร้าง 

ข. การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้าง ครัง้ที่ 1 มีอาย ุ1 หรือ 2 ปี ตาม

ใบอนญุาตท่ีได้ 

ค. การตอ่อายใุบอนญุาตก่อสร้าง ครัง้ที่ 2 ได้นัน้จะต้องก่อสร้างฐานราก

ก่อน และมีอาย ุ1 ปี 

ง. การตอ่อายใุบอนญุาตก่อสร้าง ครัง้ท่ี 3 และ 4 มีอายคุรัง้ละ 1 ปี 

จ. หากการก่อสร้างยงัไมแ่ล้วเสร็จ ไมส่ามารถย่ืนขอตอ่ใบอนญุาตก่อสร้าง

ได้อีก แต่สามารถยื่นขอดดัแปลงอาคารได้ โดยมีอายุของใบอนุญาต

และการตอ่ใบอนญุาตเป็นไปตามข้างต้นอีกครัง้ 

 

4.2.4.2 อายใุบขออนญุาตก่อสร้าง อาคารสร้างค้าง 

กฎกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือ

ดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของ

ประเทศซึง่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ พ.ศ. 2552 

ก. อนุญาตอาคารสร้างค้างที่ใบอนุญาตก่อสร้างหมดอาย ุขอใบอนุญาต

ก่อสร้างได้ใหมภ่ายใน 5 ปี นบัแตว่นัท่ีออกกฎกระทรวง 

ข. หากครบกําหนด 5 ปี ไม่มีการขอใบอนุญาตก่อสร้าง และต้องการ

ก่อสร้างต่อภายหลงั อนุญาตให้ก่อสร้าง หลงัคาและห้องเคร่ืองเท่าที่

จําเป็นเท่านัน้  

ตารางท่ี 4.10 แสดงวนัท่ีได้รับใบอนญุาตก่อสร้าง 

รายละเอียด A B C D 

ใบอนญุาตก่อสร้าง 01 ก.ย. 2537 08 พ.ย. 2537 08 พ.ย. 2537 26 ม.ค. 2539 

ตอ่ใบอนญุาตก่อสร้าง 26 ส.ค. 2539 26 ส.ค. 2539 26 ส.ค. 2539 17 ต.ค. 2545 

ตอ่ใบอนญุาตก่อสร้าง 30 ก.ย. 2551   13 พ.ค. 2547 

EIA 29 ธ.ค. 2553 

ขอใบอนญุาตก่อสร้าง 10 ก.พ. 2554 21 ธ.ค. 2555 21 ธ.ค. 2555 31 ม.ค. 2554 

เปิดใช้อาคาร 12 ธ.ค. 2555   11 ธ.ค. 2555 
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ตารางท่ี 4.11 แสดงข้อเปรียบเทียบของโครงการกบักฎกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออก

ใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทาง

เศรษฐกิจของประเทศ ซึง่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ พ.ศ. 2552 

 

กฎกระทรวง (อาคารสร้างค้าง) โครงการ แอบ็สแตร็กส์ พหลโยธิน 

พาร์ค 

1. อาคารท่ีได้รับอนญุาตก่อสร้างหรือ ดดัแปลง

อาคารในระหวา่งวนัท่ี 14 ก.พ. 2535 ถึงก่อน

วนัท่ี 28 ก.ค. 2543 

01 ก.ย. 2537 - 26 ม.ค. 2539 

2.1 ตอกเสาเข็มหรือทําฐานแผข่องอาคารหลงั

เดียวหรือหลายหลงัรวมกนัแล้วเสร็จไมน้่อย

กวา่ร้อยละ 25 

2.2 หรือก่อสร้างโครงสร้างของลงต่ํากวา่ระดบั

พืน้ดนิ มีพืน้ท่ีไมน้่อยกวา่ร้อยละ 10 โดยมไิด้

ย่ืนคําขอตอ่อายใุบอนญุาตหรือได้ย่ืนคําขอ

แล้วมไิด้รับการตอ่อาย ุ

- อาคาร A ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ถงึชัน้ 33 

- อาคาร B ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ถงึชัน้ 30 

- อาคาร C ชัน้ใต้ดนิ 1 ชัน้ถงึชัน้ G 

- อาคาร D ชัน้ใต้ดนิ 2 ชัน้ 

- งานเสาเข็มและงานโครงสร้างต่ํากวา่

ระดบัดนิแล้วเสร็จทัง้หมด 

2.3 ก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร โดยพืน้ท่ี

ปกคลมุดนิ พืน้ท่ีอาคาร และความสงูไมเ่กิน

กวา่เกณฑ์ท่ีเคยได้รับอนญุาต 

ไมเ่กินกวา่เกณฑ์ท่ีเคยได้รับอนญุาต 

2.4 ต้องมีหนงัสือรับรองการตรวจสอบโครงสร้าง

อาคารท่ียงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ ของวฒุวิิศวกร 

สาขาวิศวกรรมโยธา วา่มีความมัน่คงแข็งแรง 

และมีความปลอดภยั 

มีการทดสอบโครงสร้างอาคารและ 

หนงัสือรับรองการตรวจสอบของวฒุิ

วิศวกร สาขาวศิวกรรมโยธา 

2.5 ต้องมีระบบการป้องกนัอคัคีภยั และระบบ

ความปลอดภยัภายในอาคารตามกฎกระทรวง

หรือข้อบญัญตั ิท่ีใช้บงัคบัในขณะย่ืนคําขอ

อนญุาตใหม ่

ออกแบบระบบการป้องกนัอคัคีภยั และ

ระบบความปลอดภยัภายในอาคาร 

เป็นไปตามกฎกระทรวงหรือข้อบญัญตั ิ

ณ. ปัจจบุนั 

3. ให้ย่ืนคําขออนญุาตภายใน วนัท่ี 21 ต.ค. 2557 10 ก.พ. 2554 - 21 ธ.ค. 2555 
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4.2.4.3 รายงานผลกระทบสิง่แวดล้อม 

เนื่องจากดดัแปลงอาคารให้มีจํานวนห้องพักมากขึน้กว่าเดิมจาก 1006 

ห้องตอ่อาคารเป็น 1012 ห้องตอ่อาคาร รวมมีห้องพกัเพิม่ขึน้จาก 3012 เป็น 3036 

ห้อง แต่ยงัอยู่ในเกณฑ์ที่กฎกระทรวงกําหนด คือ มีขนาดพืน้ที่ปกคลมุดิน พืน้ท่ี

อาคาร และความสงูไม่เกินกว่าเกณฑ์ที่เคยได้รับอนญุาต ดงันัน้ การทํารายงาน

ผลกระทบสิง่แวดล้อมจงึไมเ่ป็นอปุสรรคตอ่การดําเนินการใดๆ 

 

4.2.4.4 พระราชบญัญตัอิาคารชดุ2

เนื ่องจากโครงการได้แบ่งออกเป็น 3 นิติบุคคลอาคารชุด ที ่ใช้พืน้ที ่

สว่นกลาง ร่วมกัน จึงมีการกําหนดเกณฑ์เพือ่เรียกเก็บค่าดูแลพืน้ที่ส่วนกลางขึน้ 

โดยแบง่ออกเป็น 2 สว่น คือ 

 

ก. พืน้ที่ส่วนกลางร่วมกนัของ 3 นิติบุคคลอาคารชุด ประกอบด้วย ถนน

โครงการ พืน้ที่สวนบนดิน อาคารจอดรถ รัว้โครงการ และสาธารูปโภค

ทัง้หมดที่ตัง้อยู่บนโฉนดร่วมกนั มีการบริหารงานร่วมกนั และเรียกเก็บ

คา่ใช้จ่ายเท่ากนั 

ข. พืน้ท่ีสว่นกลางของแตล่ะนิติบคุลอาคารชดุ คือพืน้ท่ีเหลือจากพืน้ท่ีขาย

แต่ละอาคาร บริหารงานโดย แต่ละนิติบุคคล ค่าใช้จ่ายเรียกเก็บจาก

เจ้าของห้องชดุ แบง่ออกเป็น 2 สว่น สว่นหนึง่ใช้บริหารในอาคารชดุ อีก

สว่นหนึง่ใช้บริการพืน้ท่ีสว่นกลางร่วมกนัของ 3 นิตบิคุคล 

  

                                                        

2
 พระราชบญัญติั อาคารชดุ พ.ศ. 2522 
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4.2.5 การแก้ปัญหาด้านการออกแบบ 

การศึกษาของบริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลิส (ประเทศไทย) จํากัด แนะนําให้มีการ

ปรับปรุงขนาดของห้องพัก  จึงเป็นงานในส่วนของบริษัทที ่ปรึกษางานออกแบบ

สถาปัตยกรรม ท่ีต้องดําเนินการปรับปรุง แตก่ารดําเนินการนี ้จะมีผลกระทบตอ่การขอตอ่

ใบอนญุาตก่อสร้าง เพราะเข้าข่ายการดดัแปลงอาคารทําให้เกิดความยุ่งยาก ในขัน้ตอน

การดําเนินงาน แตเ่น่ืองจากงานโครงสร้างได้ก่อสร้างเสร็จไปแล้วกว่า ร้อยละ80 โครงการ

จึงไม่มีปัจจยัการพฒันาเลือกทางด้านรูปแบบ การจดัวางอาคารทางด้านสถาปัตยกรรม

เท่าใดนัก ในการพัฒนาโครงการมีจุดมุ่งหมาย เพื่อการพัฒนาคุณภาพชีวิตและการ

จัดการทางด้านสิง่แวดล้อมให้ดีขึน้ โดยโครงการได้จัดเตรียมสิง่อํานวยความสะดวกที่

จําเป็นสําหรับผู้พกัอาศยัให้มีคณุภาพชีวิตท่ีดี อาทิ เช่น พืน้ที่สวนสว่นกลางและห้องออก

กําลงักาย ห้องสมดุ ห้องจดัเลีย้งส่วนกลาง โดยให้ความสําคญัด้านความปลอดภยัและ

ความเป็นส่วนตวั ด้วยการติดตัง้ระบบ Smartcard ทัง้นีภ้ายหลงัโครงการก่อสร้างแล้ว

เสร็จ และเปิดดําเนินการจะประกอบด้วย อาคารชุดพกัอาศยัขนาดความสูง 34 ชัน้ 

จํานวน 3 อาคาร (ได้แก่อาคาร A อาคาร B และอาคาร C ) มีจํานวนห้องชดุรวมทัง้สิน้ 

3,036 ห้อง นอกจากนีย้งัมี อาคารจอดรถยนต์ (อาคารD) ขนาดความสงู16ชัน้และชัน้ใต้

ดิน 2 ชัน้ จํานวน 1 อาคาร และอาคารอเนกประสงค์ขนาดความสงู 4 ชัน้ จํานวน 1 

อาคาร 
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ตารางท่ี 4.12 แสดงข้อมลูการออกแบบและดดัแปลงอาคารชดุพกัอาศยั 

อาคารชุดพักอาศัย เอ, บี และซี 

รายการ งานสถาปัตย์ 

กรอบภายนอก ต้องดําเนินการภายใต้กรอบกฎหมาย โดยคงพืน้ท่ีอาคารปกคลมุดนิพืน้ท่ี

อาคาร และความสงูเท่าเดมิตามท่ีเคยได้รับอนญุาต 

จํานวนห้องชดุ ห้องชดุบางรูปแบบมีจํานวนและพืน้ท่ีมาก สดัสว่นของจํานวนห้องพกัแต่

ละรูปแบบไม่เหมาะสมต่อการขาย จึงปรับขนาดห้องชุดและจํานวน

รูปแบบ ให้เหมาะสมตามคําแนะนําจากฝ่ายการตลาด 

รูปแบบของห้องชดุ รูปแบบห้องเป็นแนวยาวแสงธรรมชาติส่องเข้าไม่ทัว่ถึง จึงขยายผนัง,

ประตูและหน้าต่างภายนอกให้กว้างมากขึน้แสงส่องเข้าได้มาก และมี

มมุมองทศันียภาพจากภายในกว้างขึน้ 

ความสงูถึงฝ้า

เพดาน 

เดิมเป็นฝ้าเรียบความสงู 2.40 เมตร ได้ยกระดบับางส่วนเป็นฝ้าหลมุ

สงูขึน้ถึง 2.50 เมตร และขยายความสงูของประตภูายในห้องพกัทัง้หมด

จาก 2.00 เมตรเป็น 2.20 เมตร 

โถงทางเดนิ มีความยาว 80 เมตรมีช่องหน้าตา่งท่ีปลายทางของทัง้ 2 ด้านทําให้แสง

สว่างไม่เพียงพอ ต้องเปิดไฟทางเดินตลอดทัง้วันและต้องมีระบบอัด

อากาศเพ่ือให้มีการถ่ายเทอากาศไมรู้่สกึอดึอดั 

รูปด้านอาคาร อาคารมีความยาว 80 เมตรอาคารทําให้รู้สกึทึบตนัไม่สวยงาม จงึ ตดัพืน้

อาคารและท่ีชัน้ 12-14 และ22-24 เปิดผนงัทะลถุึงกนับางสว่น ทําให้ลด

ความเป็นกลอ่งทบึตนั 

พืน้ที่ส่วนกลางใน

อาคาร 

เปล่ียนพืน้ท่ีห้องชดุเป็นพืน้ท่ีใช้สอยรวมประกอบด้วย 

- ชัน้ 12-14 สระวา่ยนํา้, ห้องนํา้, ห้องเดก็เลก็ และห้องสมดุ 

- ชัน้ 22-24 ห้องออกกําลงักาย, ห้องฟิตเนส และห้องอบไอนํา้ 

- ชัน้ 34 สระวา่ยนํา้, ห้องประชมุ, ห้องอเนกประสงค์ และห้องครัว 

 งานระบบเคร่ืองกลไฟฟ้าและสขุาภิบาล 

ความปลอดภยั ระบบป้องกันอคัคีภยั ติดตัง้ระบบ Sprinkler, ระบบความปลอดภัย 

ติดตัง้ ไฟฟ้าสํารองระบบแบตตารีแห้ง  ระบบเตือนภัยประกอบด้วย 

เคร่ืองตรวจจบัควนั ตรวจจบัความร้อน และระบบ CCTV 

  



56 

 
อาคารชุดพักอาศัย เอ, บี และซี  

ระบบ

สาธารณปูโภค 

ออกแบบใหม่ระบบนํา้ใช้ และระบบบําบดันํา้เสีย โดยคํานวนใหม่จาก

จํานวนผู้อยูอ่าศยัท่ีมีการดดัแปลงอาคาร 

ระบบไฟฟ้า ตดิตัง้ไฟฟ้าสํารอง ระบบเคร่ืองยนต์ดีเซลผลติกระแสไฟฟ้า 

ระบบโทรคมนาคม ออกแบบใหมร่ะบบโทรศพัท์ภายนอก และภายในระบบ MATV 

ความเป็นสว่นตวั ติดตัง้ระบบ Smartcard ทางเข้าอาคาร และภายในลิฟต์เพื่อจํากดัสิทธ์ิผู้

เข้าใช้ในอาคาร 

 งานโครงสร้าง 

ซอ่มแซมโครงสร้าง สํารวจความเสียหาย, การซอ่มแซมและทดสอบสว่นโครงสร้างอาคาร 

ตดัพืน้โครงสร้าง

อาคาร 

วิศวกรโครงสร้างคํานวนและ ตรวจสอบความมัน่คงแข็งแรงของอาคาร

ใหม ่

สระวา่ยนํา้ ออกแบบงานโครงสร้างใหม ่

 

ตารางท่ี 4.13 แสดงข้อมลูการออกแบบและดดัแปลงอาคารจอดรถ 

อาคาร ด ี

รายการ งานสถาปัตย์ 

 ยกเลิกส่วนสํานกังานเดิม และปรับเป็นอาคารจอดรถทัง้หมด ลดความ

สงูจากเดมิ 22 ชัน้เหลือ 16 ชัน้ 

 ติดตัง้ลิฟต์รับ-ส่งรถยนต์หากมีที่จอดรถสงูเกินกว่า 10 ชัน้ตามกฎหมาย 

จงึออกแบบตดิตัง้ลฟิต์รถยนต์จํานวน 2 ชดุ และลิฟต์โดยสารอีก 4 ชดุใน

อาคาร 

ความปลอดภยั ระบบป้องกันอคัคีภยั ติดตัง้ระบบ Sprinkler, ระบบความปลอดภัย 

ตดิตัง้ และระบบ CCTV 

ระบบ

สาธารณปูโภค 

ออกแบบใหม่ระบบนํา้ใช้ และระบบบําบดันํา้เสีย โดยคํานวนใหม่จาก

จํานวนผู้อยูอ่าศยัท่ีมีการดดัแปลงอาคาร 

ระบบไฟฟ้า ตดิตัง้ไฟฟ้าสํารอง ระบบเคร่ืองยนต์ดีเซลผลติกระแสไฟฟ้า 
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ชัน้ 12A-14 ประกอบด้วย สระวา่ยนํา้ ห้องสมดุ ห้องเดก็เลก็ และพืน้ท่ีสีเขียว 

 
ชัน้ 22-24 ประกอบด้วย ห้องฟิตเนส ห้องออกกําลงักาย ห้องอบไอนํา้ ห้องซาวนา่ และพืน้ท่ีสี

เขียว 

 
ชัน้ 34 ประกอบด้วย สระวา่ยนํา้ ห้องประชมุอเนกประสงค์ 2 ห้องและพืน้ท่ีสีเขียว 

 

ภาพท่ี 4.12 แสดงรูปแบบชัน้ท่ีมีการเพิ่มสว่นสนัทนาการ 
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ชัน้ 22-24 ประกอบด้วย ห้องฟิตเนส ห้องออกกําลงักาย ห้องอบไอนํา้ ห้องซาวนา่ และพืน้ท่ีสีเขียว 

 
ชัน้ 12A-14 ประกอบด้วย สระวา่ยนํา้ ห้องสมดุ ห้องเดก็เลก็ และพืน้ท่ีสีเขียว 

 

ภาพท่ี 4.13 แสดงรูปด้านชัน้ท่ีมีการเพิ่มสว่นสนัทนาการ 
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4.2.6 การเตรียมการด้านการขาย 

การขายห้องชดุโครงการอาคารสร้างค้าง เป็นเร่ืองยากต้องสร้างความมัน่ใจให้กบั

ลกูค้า และพร้อมที่จะตอบคําถาม หรืออธิบายที่มาของโครงการ และความข้องใจของ

ลกูค้าให้ได้ทกุเร่ือง ในเวลาและโอกาสที่เหมาะสมการขาย จึงได้ทําแผนงานสําหรับการ

ขาย เพื่อสร้างความมัน่ใจให้สถาบนัการเงินผู้ ให้เงินกู้  และมัน่ใจได้ว่าโครงการสามารถ

ดําเนินการต่อไปได้ โดยมียอดขายดชันีชีว้ัดความนิยมของโครงการ ซึง่จะเป็นที่น่าพึง

พอใจจากผลลัพท์นีแ้ละแผนงานนีเ้ป็นแผนระยะยาว สัมพันธ์กับฤดูการใช้จ่ายและ

สถานที่จัดงาน ทัง้ยังต้องแข่งขันกับผู้พัฒนาอสงัหาริมทรัพย์รายอื่น ที่ดําเนินธุรกิจใน

รูปแบบเดียวกันและพืน้ท่ีเดียวกันอีกด้วย จากการสํารวจตลาดโดย บริษัท ซีบี ริชาร์ด 

เอลลิส (ประเทศไทย) จํากดั ศกึษาความต้องการที่อยู่อาศยั ประเภทอาคารชดุพกัอาศยั

ในพืน้ที่โครงการ พบว่ามีความต้องการในระดับราคาปานกลาง และมีจํานวนจํากัด 

เน่ืองจากยงัไมมี่รถไฟฟ้าผา่นโครงการ แม้วา่จะมีรถไฟฟ้าใต้ดินห่างจากสถานีถึงโครงการ

ประมาณ 600 เมตรก็ตาม จึงวางปัจจยัการพฒันาการขายไว้ 2 รูปแบบ คือ การเปิดขาย

โครงการ จํานวน 3,000 ห้องอย่างตอ่เน่ืองในระยะเวลาอนัสัน้ ซึง่จะทําให้ได้ในราคาท่ีไม่

สงูนัก และเสี่ยงสงูกับความต้องการที่มีไม่มาก อีกปัจจยัการพฒันาคือ ทยอยขายที่ละ

อาคาร ให้จํานวนสินค้าเพียงพอต่อความต้องการของลูกค้า สามารถปรับราคาขายให้

สงูขึน้ได้ และไมเ่ส่ียงตอ่ดอกเบีย้สะสม แตร่าคาคา่ก่อสร้างจะสงูขึน้ตอ่การก่อสร้าง แตล่ะ

ครัง้ 
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แผนภมูิท่ี 4.6 แสดงแผนภมูริายได้สะสมระหวา่งการขายตอ่เน่ืองและการแบง่ขายออกเป็น 3 เฟส 

 

แผนภมูิท่ี 4.7 แสดงแผนภมูิเงินต้นพร้อมดอกเบีย้สะสมและเงินต้นพร้อมดอกเบีย้ลดต้นระหวา่ง

การขายตอ่เน่ืองและการแบง่ขายออกเป็น 3 เฟส 
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4.2.7 การซอ่มแซมและก่อสร้างอาคาร 

อาคารท่ีก่อสร้างไม่แล้วเสร็จและถกูปลอ่ยทิง้ร้างไว้ โดยไม่ได้มีการดแูลบํารุงรักษา

สามารถพบเห็นความเสียหายได้ง่ายๆ เช่น เหล็กโครงสร้างเป็นสนิม พืน้บางสว่นแตกร้าว 

โครงสร้างไม้-เหล็กบางส่วนพงัลงมา เมื่อต้องการปรับปรุงอาคารให้กลบัมาใช้ได้อย่าง

สมบูรณ์ จึงต้องทําการทดสอบโครงสร้าง และซ่อมแซมส่วนที่เสียหายให้อยู่ในสภาพดี 

เพื่อความปลอดภยัของผู้อยู่อาศยัและการก่อสร้าง เพื่อให้เป็นไปตามแบบที่ได้รับการต่อ

ใบอนญุาตก่อสร้างนัน้ มีขัน้ตอนการดําเนินงานท่ีต้องใช้ผู้ เช่ียวชาญ และมีประสพการณ์

ในการวางแผนงาน เพราะมีหลายส่วนที่เกี ่ยวข้อง โดยต้องยึดหลักความปลอดภัย 

ระยะเวลาที่เหมาะสมก่อสร้าง ตามหลกัวิศวกรรมเป็นเร่ืองสําคญั กฎกระทรวง กําหนด

หลกัเกณฑ์การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคารสําหรับอาคารที่ได้รับ

ผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ ซึ่งยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จพ.ศ. 2552 

กําหนดต้องมีการรองรับการตรวจสอบโครงสร้างอาคารจาก วฒุิวิศวกรการตรวจสอบนัน้ 

มีขัน้ตอนตามแต่คุณลักษณะของโครงสร้างเบือ้งต้น คือ ตรวจสอบอาคารได้ก่อสร้าง

เป็นไปตามแบบท่ีได้รับอนญุาต ตามกายภาพ ตามด้วยการ สํารวจความเสียหายอื ่นที ่

ประเมินได้ด้วยสายตา เช่น การแตกร้าว แตกหกั ทรุดเอียง  ร่ัวซึมผกุร่อน และพงัเสียหาย

ของอาคารส่วนของคอนกรีต มีแตกร่อนกะเทาะร่วนขาดความแน่นหนา ไม่แข็งแรงเหล็ก

เสริม และเหล็กโครงสร้างเป็นสนิมขมุ พืน้ท่ีหน้าตดัลดลง หากไม่มีคอนกรีตหุ้มให้ดขูนาด

และจํานวน เปรียบเทียบกบัแบบโครงสร้าง เพื่อประเมินความสมบรูณ์ของการก่อสร้างใน

อดีต ทําการทดสอบคณุสมบตัทิางเคมี และฟิสิกส์ของโครงสร้าง เช่น คอนกรีต ทําการตดั

เจาะชิน้ตวัอยา่งไปทดสอบการผกุร่อน และการรับแรงอดัและทดสอบคณุสมบตัิของเหล็ก

โครงสร้าง ด้วยการตดัชิน้ตวัอย่างทดสอบการรับแรงดึง นําผลที่ได้มาเปรียบเทียบกับ

รายการคํานวนที่ออกแบบไว้ และต้องแก้ไขหรือเสริมโครงสร้างให้แข็งแรง หากพบว่ามี

สว่นหนึง่สว่นใดไมเ่ป็นไปตามเกณฑ์มาตราฐาน 

การทดสอบโครงสร้างบางสว่น ทําได้ด้วยการเลือกพืน้ท่ีท่ีพบว่า ผิดปกติมีความน่า

สงสยัในความมัน่คงแข็งแรงต่อการใช้งาน ในท่ีนีพ้บว่ามีพืน้อาคารบางชัน้มีการแตกร้าว

โดยไมท่ราบสาเหต ุทะลจุากบนลงลา่ง แตมี่จํานวนไมม่ากจงึทําการซอ่มแซมด้วยวสัดท่ีุมี

แรงยึดเกาะสงูกว่าคอนกรีตพืน้อาคารนัน้ เป็นไปตามมาตราฐานที่ออกแบบไว้ จึงได้ทํา

การทดสอบด้วยการรับนํา้หนัก  ซึง่ผลปรากฎว่าพืน้อาคารนี รั้บนํา้หนักได้ตามที ่

 ออกแบบไว้ และไมป่รากฏรายแตกร้าวเพิ่มเตมิแตอ่ยา่งใด 
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4.2.7.1 การทดสอบโครงสร้างอาคาร 

ตารางท่ี 4.14 แสดงตารางการทดสอบโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ 

กาํหนด วิธีการทดสอบ เกณฑ์การทดสอบ 

ตรวจสอบด้วย

สายตา 

สงัเกตแุละประเมินความเสียหายด้วย

สายตา 

ประเมินความเสียหายด้วยสายตา เพ่ือ

กําหนดตําแหน่งตรวจสอบ และทดสอบด้วย

วธีิการตามมาตราฐาน 

ตรวจสอบด้วยการ

ทดสอบมาตราฐาน 

1. ตรวจสอบระดบัพืน้ และด่ิงของ

อาคาร (Level and Vertical Check) 

อาจพบการทรุดเอียงของอาคาร หรือ

คณุภาพงานท่ีไมไ่ด้มาตราฐาน 

2. เจาะคอนกรีตและทดสอบการรับ

แรงอดั (Coring and Compressive 

Strength) 

ผลท่ีได้ต้องสงูกวา่คา่ท่ีใช้ในการออกแบบ 

3. ทดสอบการรับแรงดงึของคอนกรีต 

Pull off test (CAPO) 

ผลท่ีได้ต้องสงูกวา่คา่ท่ีใช้ในการออกแบบ 

4. ทดสอบคา่ pH ของคอนกรีต 

(Carbonation Test) 

คอนกรีตท่ีดีมีคา่ pH 12 -13 ซึง่จะป้องกนั

ไมใ่ห้เหลก็เสริมเกิดสนิม ระดบัวกิฤติ คือ 

คา่ pH ต่ํากวา่ 9 ถงึ 10 

5. ตรวจสอบแนวโน้มการผกุร่อนของ

เหลก็เสริม (Half Cell Potential Test) 

 - 200 mV ความน่าจะเป็นท่ีจะไมเ่กิดสนิม 

> ร้อยละ 90 

 - 200 - 350 mV ความน่าจะเป็นท่ีอาจจะ

เกิดสนิม > ร้อยละ 90 

6. ทดสอบการรับแรงดงึของเหลก็เส้น 

 (Tensile Strength) 

ผลท่ีได้ต้องสงูกวา่คา่ท่ีใช้ในการออกแบบ 

7. ทดสอบการรับกําลงัของพืน้อาคาร 

(Floor Load Test)  

ผลท่ีได้ต้องสงูกวา่คา่ท่ีใช้ในการออกแบบ 

และเกิดการแตกร้าวน้อยกวา่เกณฑ์ท่ี

กําหนด 
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4.2.7.2 การซอ่มแซม 

การซ่อมแซมอาคารเสียหายแบ่งออกได้เป็นหลายกรณี ตามแต่ชนิดและ

ขนาดของความเสียหาย โดยพิจารณาชนิดของโครงสร้าง การซ่อมแซมและ

ปรับปรุงแก้ไข ต้อง มีวิศวกรผู้ เชี่ยวชาญควบคมุการทํางานอย่างใกล้ชิด เพราะเป็น

โครงสร้างหลกัที่ทําให้อาคารตัง้อยู่และใช้งานได้ ไม่เช่นนัน้อาจเกิดความเสียหาย

เพิ่มขึน้กว่าเดิม หรืออาจวิกฤติในโครงสร้างเป็นได้ เพื่อให้เป็นไปตามท่ีออกแบบไว้ 

ในโครงการนีแ้บง่การดําเนินการตามลําดบัของแผนงานการก่อสร้าง ดงันี ้

 

ก. รอยแตกร้าวของพืน้โครงสร้าง อาคารแบง่ย่อยออกเป็น 2 ระดบั 

คือ การแตกร้าวแบบไม่ทะล ุซ่อมแซมด้วยการสกดัผิวหน้าประมาณ 2.0-

2.5 ซม. หากพบเหล็กเสริมให้สงัเกตวุ่าเกิดความเสียหายอย่างไรบ้าง ใน

กรณีนีไ้ม่พบความเสียหายใดๆ ซอ่มแซมด้วย Non shrink grout cement 

ซึง่จะปิดรอยแตกร้าวที ่พบทัง้หมด  ส่วนการแตกร้าวแบบพืน้ทะล ุ

ดําเนินการซอ่มแซมด้วยวิธี Epoxy injection ซึง่ใช้วสัดซุอ่มแรงยดึเกาะสงู 

ฉีดด้วยเครื่องอัดแรงดันสูง  เชื ่อมรอยแตกร้าวในพืน้ให้ผลดี เพราะ

คณุสมบตัยิดึเหน่ียวสงูและแข็งแรงกว่าคอนกรีตโครงสร้าง รอยแตกร้าวใน

ผนงัคอนกรีตรับนํา้หนกัและเสาโครงสร้าง อาคารพบความเสียหายแบบนี ้

น้อยมากในโครงการ แต่การซ่อมก็ใช้หลักการเดียวกัน แต่โครงสร้าง

แนวดิ่ง ต้องใช้การพิจารณาอย่างรอบคอบ เพราะเป็นส่วนรับนํา้หนัก

อาคารบางส่วนหรือทัง้หมด จึงต้องระมดัระวงัการทํางานเป็นพิเศษ ส่วน

ของเสากําแพงและผนงัรับนํา้หนกั หากพบเหล็กเสริมเสียหาย ต้องได้รับ

การซอ่มแซมก่อน จึงจะซอ่มแซมสว่นของคอนกรีตตอ่ไปได้ สว่นท่ีประเมิน

ว่ามีความเสียหายมากการซ่อมแซม มีมลูค่าสงูและใช้เวลามาก กีดขวาง

หรือเป็นอปุสรรคตอ่การทํางานในสว่นอื่น การเลือกตดัทิง้และทําใหม่ อาจ

เป็นทางออกท่ีดีกวา่การซอ่มก็เป็นได้ 

ข. สว่นการปรับปรุงโครงสร้าง การดดัแปลงอาคารตามใบอนญุาต

ก่อสร้าง มีการตดัพืน้โครงสร้างออกไป 1 ชัน้ เพื่อก่อสร้างสระว่ายนํา้ที่ชัน้ 

34 ด้วยวิธีตดัเจาะโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยเคร่ืองไฮดรอลิคไม่

เป็นการกระทบกระเทือนกับโครงสร้าง และลดมลภาวะเร่ือง เสียง ฝุ่ น
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ละออง  การเพิ ่มช่องเปิดในผนังและพืน้คอนกรีตเสริมเหล็ก  ต้อง

ประสานงานวิศวกรผู้ ออกแบบโครงสร้าง ตรวจสอบรายการคํานวน 

พิจารณาขนาดของช่องเปิดไม่มีขนาดใหญ่ เกินที่กําหนดด้วยวิธีการเสริม

ความแข็งแรงด้วยการเสริมเหล็กเส้น บริเวณมมุทัง้ 4 ของช่องเปิดทัง้ 2 

ด้านของผนงั และปิดทบัด้วยวสัดรัุบกําลงัสงูพิเศษ คือ แผ่นคาร์บอนคอน

ไฟเบอร์ และประสานกับคอนกรีตด้วย อีพอกซีให้แล้วเสร็จ ก่อนจึงจะ

สามารถดําเนินการตัดเจาะด้วยเครื่องไฮดรอลิค จึงถือว่าเป็นงานที่

ดําเนินการได้สมบรูณ์ 

 

4.2.8 การเปิดใช้อาคารและอยูอ่าศยั 

การขออนญุาตเปิดการใช้อาคารชดุพกัอาศยัได้นัน้ ต้องดําเนินการก่อสร้างให้แล้ว

เสร็จ โดยยืน่คําขอ อ.5 ตอ่สํานกังานโยธา และมีการตรวจอาคารกําหนดงานท่ีต้องแล้ว

เสร็จประกอบด้วย พืน้ท่ีสว่นกลางทัง้หมด งานสาธารณปูโภค งานระบบไฟฟ้า สขุาภิบาล 

ระบายนํา้ ระบบความปลอดภัย งานถนน ที่จอดรถ บันไดหนีไฟ ลิฟต์ดับเพลิง งาน

ภายนอกอาคารทัง้หมด โดยการตรวจสอบต้องเป็นไปตามเอกสาร อ.1 ทัง้หมด ในส่วน

ห้องชดุถือเป็นพืน้ที่อยู่อาศยัลกูค้าสามารถเข้าอยู่ได้ หรือเข้าดําเนินการตกแต่งได้ไม่เป็น

อปุสรรคตอ่การดําเนินการ 

ขอจดทะเบยีนอาคารชดุประกอบด้วยเอกสาร อ.6 พร้อมทัง้มีการประเมินทรัพย์สิน

ทัง้ส่วนกลางและห้องชุด ระหว่างนัน้กรมที่ดินก็จะดําเนินการสํารวจขนาดห้องชุด เพ่ือ

ออกเอกสารสทิธ์ิแตล่ะห้องชดุ (อ.ช.2) และคํานวนสดัสว่นความเป็นเจ้าของร่วมในอาคาร

ตอ่ไป 

ผลตอบรับหลงัการเข้าพกัอาศยัไม่พบว่าปัญหา มีสาเหตจุากการเป็นอาคารสร้าง

ค้างมาก่อน แต่เป็นปัญหาทัว่ไปจากการใช้พืน้ท่ีส่วนกลาง ซึง่มีทัง้พืน้ที่ส่วนกลางของ

อาคารชุด เอ และพืน้ที่ส่วนกลางร่วมของ 3 นิติบุคคลอาคารชุด อีกทัง้ปัญหาความไม่

เข้าใจเร่ืองสทิธิและหน้าท่ีของเจ้าของร่วมในอาคารชดุ 
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ภาพที่ 4.14 แสดงพืน้ที่ของนิตบิคุคลอาคารชดุ เอ บ ีซ ีและพืน้ที่ของ 3 นิตบิคุคลอาคารชดุ 
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ตารางท่ี 4.15 แสดงรายการทรัพย์สว่นกลางของแตล่ะนิตบิคุคลอาคารชดุ 

A. รายการโฉนดที่ดนิของแต่ละอาคารชุด 

1. โฉนดเลขท่ี 455 ของนิตบิคุคล A 

2. โฉนดเลขท่ี 456 ของนิตบิคุคล B 

3. โฉนดเลขท่ี 457, 1229 ของนิตบิคุคล C 

B. รายการส่ิงปลูกสร้างโครงสร้างของอาคารที่ เป็นทรัพย์ส่วนกลางของแต่ละ

อาคารชุด 

1. ฐานราก เสาเข็ม เสา คาน และพืน้คอนกรีต 

2. ผนงัภายนอกอาคาร และผนงัรับนํา้หนกัภายในอาคาร 

3. หลงัคาและพืน้ดาดฟ้า 

C. รายการห้อง เคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ อุปกรณ์ และระบบต่าง ๆ ที่มีไว้เพื่อใช้หรือ

เพื่อประโยชน์ร่วมกันของแต่ละอาคารชุด 

1. ลฟิต์พร้อมอปุกรณ์ 10 ตวั โถงลฟิต์ และห้องเคร่ืองลฟิต์พร้อมอปุกรณ์ 

2. ทางเดนิระหวา่งห้อง บนัไดหลกั บนัไดหนีไฟ ลานพืน้ท่ีหนีไฟทางอากาศ 

3. ถงัเก็บนํา้ใต้ดนิ ถงัเก็บนํา้ชัน้ดาดฟ้า 

4. ห้องเคร่ืองสขุาภิบาล ระบบสขุาภิบาลส่วนกลางของอาคาร และช่องสําหรับเดินท่อ

พร้อมอปุกรณ์ 

5. ห้องเคร่ืองไฟฟ้า ระบบไฟฟ้าสว่นกลางของอาคารพร้อมอปุกรณ์ 

6. ระบบเตือนและป้องกนัอคัคีภยัส่วนกลางของอาคารพร้อมอปุกรณ์ ระบบสายล่อฟ้า

พร้อมอปุกรณ์ 

7. ระบบรักษาความปลอดภยัสว่นกลางของอาคารพร้อมอปุกรณ์ 
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ตารางท่ี 4.16 แสดงรายการทรัพย์สว่นกลางของ 3 นิตบิคุคลอาคาร 

A. รายการโฉนดที่ดนิที่เป็นทรัพย์ส่วนกลางร่วม ได้แก่ ถนน ทางเท้า สวน อาคารที่

จอดรถ  

B. รายการห้องเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ อุปกรณ์และระบบต่าง ๆ ที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อ

ประโยชน์ร่วมกันของกลุ่มนิตบุิคคลอาคารชุด ได้แก่ 

1. ถนน ทางเท้า อาคารท่ีจอดรถ และประตทูางเข้าของโครงการ 

2. สวนหยอ่ม 

3. ระบบไฟฟ้าส่วนรวมพร้อมอปุกรณ์ และระบบติดต่อสื่อสาร โทรคมนาคมส่วนรวมพร้อม

อปุกรณ์ 

4. บอ่บําบดันํา้เสียสว่นรวมพร้อมอปุกรณ์ ห้องเก็บของในอาคารจอดรถ 

5. ระบบสขุาภิบาลสว่นรวมพร้อมอปุกรณ์ 

6. ระบบเตือนและป้องกนัอคัคีภยัสว่นรวมพร้อมอปุกรณ์ 

7. ระบบรักษาความปลอดภยัสว่นรวมพร้อมอปุกรณ์ รัว้รอบโครงการ 

8. ถงัสํารองนํา้ดบัเพลงิ ห้องเคร่ืองระบบป๊ัมนํา้ดบัเพลงิสว่นรวมพร้อมอปุกรณ์ 

 

 การบริหารจดัการพืน้ท่ีท่ีใช้ร่วมกนั เช่น อาคารจอดรถ อาคารอเนกประสงค์ หรือพืน้ท่ี

สว่นกลางท่ีร่วมกนับริหาร จะดําเนินการภายหลงัการจดัตัง้นิตบิคุคลทัง้ 3 นิตบิคุคลเรียบร้อยแล้ว 

โดยผู้บริหารหรือคณะกรรมการทัง้ 3 นิตบิคุคลอาคารชดุ จะทําการตกลงร่วมกนัเร่ืองการจดัการ

คา่ใช้จ่ายท่ีจะเกิดจากคา่นํา้คา่ไฟ คา่ซอ่มบํารุงระบบสาธารณปูโภคท่ีตัง้อยูบ่นพืน้ท่ีท่ีร่วมกนั

บริหาร โดยจะใช้วิธีเฉลี่ยคา่ใช้จ่ายตามสดัสว่นการถือครองกรรมสทิธ์ิสําหรับการบริหารจดัการ

พืน้ท่ีสวนหยอ่ม อาคารจอดรถ อาคารอเนกประสงค์ และถนนในโครงการ ซึง่เป็นทรัพย์สว่นกลางท่ี

ใช้ประโยชน์ร่วมกนัสําหรับ 3 นิตบิคุคล ทัง้ 3 นิตบิคุคลต้องรับผิดชอบคา่ใช้จ่ายดแูลรักษาทรัพย์

สว่นกลางร่วมกนัในอตัราสว่นท่ีเทา่กนั หากในกรณีท่ีนิตบิคุคลใดยงัดําเนินการไมแ่ล้วเสร็จ บริษัท 

นโูว ไลน์ เอเจนซี ่จํากดั ซึง่เป็นผู้พฒันาโครงการจะเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายในสว่นนัน้จนกวา่จะ

ดําเนินการจดัตัง้นิตบิคุคลแล้วเสร็จ 
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4.3 ผลการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ 

ผู้ เชี่ยวชาญที่ทําการสมัภาษณ์ ล้วนแต่เป็นผู้ ทํางานอยู่ในอสงัหาริมทรัพย์ และมีความรู้

เชี่ยวชาญในอาคารชุดพกัอาศยั จึงกําหนดปัจจยัการพฒันาการสมัภาษณ์ในปัจจยัการพฒันา

เดียวกนัเพ่ือนําข้อมลูท่ีได้มาวิเคราะห์วา่สอดคล้องกบัสมมตุฐิานท่ีตัง้ไว้อยา่งไร 

 

ผู้ เก่ียวข้องในอสงัหาริมทรัพย์ท่ีคดัเลือกเป็นผู้ เช่ียวชาญ 

ก. เจ้าของท่ีดนิ 

ข. ผู้ลงทนุ / ผู้ ร่วมทนุ 

ค. สถาบนัการเงิน 

ง. ผู้ออกแบบ / ผู้ เช่ียวชาญ 

จ. หน่วยงานราชการ 

ฉ. ลกูค้า (ผู้อาศยั / ผู้ใช้อาคาร)  

 

ตารางท่ี 4.17 แสดงคําถามท่ีถามตอ่ผู้ เช่ียวชาญ 

ปัจจัยการพฒันาดาํเนินการพัฒนาอาคารสร้างค้าง ลาํดบัความสาํคัญ 

1. การเจรจาซือ้-ขายโครงการ  

2. การแก้ปัญหาด้านการเงิน  

3. การตลาด  

4. การออกแบบดดัแปลงและแก้ไข  

5. การตรวจสอบด้านกฎหมาย  

6. การขาย  
7. การซอ่มแซมและก่อสร้างอาคาร  

8. การเปิดใช้และอยูอ่าศยัในอาคาร  
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แผนภมูิท่ี 4.8 แสดงแผนภมูิผลการให้คะแนนของผู้ เช่ียวชาญ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภมูิท่ี 4.9 แสดงแผนภมูผิลการให้คะแนนของผู้ เช่ียวชาญโดยการแบง่กลุม่ตามอาชีพ 

 

4.4 เปรียบเทยีบข้อมูลโครงการและผู้เช่ียวชาญ 

พิจารณาแนวทางการแก้ปัญหาโดยนําข้อมลูทัง้สองสว่นมา เปรียบเทียบและวิเคราะห์ถึง

การแก้ปัญหาวา่ มีปัจจยัใดท่ีมีความเห็นตรงกนั และตา่งกนัโดยมีเหตผุลใดรองรับ เพ่ือเป็น

แนวทางในการแก้ไขปัญหาตอ่ไป สําหรับอาคารสร้างค้างอ่ืน 
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ตารางท่ี 4.18 ผลการเปรียบเทียบข้อมลูโครงการและผู้ เช่ียวชาญ 

การเจรจาซือ้-ขายโครงการ ร้อยละ ร้อยละ 

1. มลูคา่ซือ้-ขายสงู 33.33 31.85 

2. ผู้ขายตัง้เง่ือนไขสงู 26.67 25.19 

3. อาคารมีข้อจํากดั 20.00 22.96 

4. เอกสารโครงการไมส่มบรูณ์ 13.33 13.33 

5. ข้อมลูไมต่รงกบัความเป็นจริง 6.67 6.67 

 

การเงนิ ร้อยละ ร้อยละ 

1. ห้องชดุจํานวนมากขายได้ช้า 33.33 14.81 

2. มลูคา่ก่อสร้างสงู 26.67 21.48 

3. มลูคา่โครงการสงู 20.00 22.22 

4. ยากตอ่การกู้ เงิน 13.33 15.56 

5. ได้รับผลตอบแทนต่ํา 6.67 25.93 

 

ซ่อมแซมและก่อสร้าง ร้อยละ ร้อยละ 

1. มลูคา่การดดัแปลงอาคารสงู 33.33 26.67 

2. มลูคา่ซอ่มแซมสงู 26.67 25.93 

3. ระยะเวลาก่อสร้างเร็วขึน้ 20.00 15.56 

4. ปัญหาจากสภาพแวดล้อม 13.33 16.30 

5. แก้ไขงานท่ีสร้างผิดแบบ 6.67 15.56 

 

ออกแบบ ร้อยละ ร้อยละ 

1. กําหนดราคาก่อสร้างได้เหมาะสม 33.33 30.37 

2. ขนาดห้องชดุตามการตลาดแนะนํา 26.67 25.93 

3. รูปแบบสอดคล้องกบัการตลาด 20.00 22.22 

4. เพิ่มสิง่อํานวยความสะดวกสว่นกลาง 13.33 10.37 

5. ถกูจํากดัจากโครงสร้างเดมิ 6.67 11.11 
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กฎหมาย ร้อยละ ร้อยละ 

1. กฎกระทรวง (อาคารสร้างค้าง) 15.38 15.38 

2. ใบอนญุาตก่อสร้าง 14.10 14.10 

3. โฉนดท่ีดนิ 12.82 12.82 

4. ภาระจํายอม 11.54 11.54 

5. พรบ. อาคารชดุ 10.26 7.41 

6. การเปิดใช้อาคาร 8.97 1.28 

7. พรบ. ควบคมุอาคาร 7.69 6.70 

8. กฎหมายท่ีดนิ 6.41 3.85 

9. แบบท่ีได้รับอนญุาตก่อสร้าง 5.13 9.69 

10. แบบการดดัแปลง/แก้ไข 3.85 8.40 

11. กฎหมายสิง่แวดล้อม 2.56 5.70 

12. กฎหมายผงัเมือง 1.28 3.13 

 

การตลาด ร้อยละ ร้อยละ 

1. สํารวจจํานวนผู้ซือ้ 20.00 20.00 

2. สํารวจกําลงัซือ้ตอ่ห้องชดุ 17.78 17.78 

3. สํารวจจํานวนห้องชดุในพืน้ท่ี 15.56 14.07 

4. สํารวจราคาห้องชดุท่ีมีขาย 13.33 11.85 

5. สํารวจรูปแบบท่ีมีในตลาด 11.11 10.37 

6. สํารวจรูปแบบท่ีต้องการ 8.89 12.59 

7. การสง่เสริมการขาย 6.67 6.67 

8. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ 4.44 4.44 

9. ลกูค้าไมม่ัน่ใจอาคารสร้างค้าง 2.22 2.22 

 



 
 

บทที่ 5 

อภปิรายผลการศกึษา 

 

จากการรวบรวมข้อมลูท่ีได้ทัง้จากการลงพืน้ท่ีสํารวจอาคาร การศกึษาข้อมลูโครงการจาก

เดิมที่มีสถาพเป็นอาคารร้าง จนกระทัง้มีการพฒันาจนการก่อสร้างแล้วเสร็จและมีการส่งมอบ

ให้กบัลกูค้าได้นัน้ พบวา่มีปัจจยัการพฒันาการพฒันาในหลายด้าน เพ่ือให้ประสพความสําเร็จ แต่

ละด้านนัน้มีรายละเอียดย่อยลงไปอีก และปัจจัยการพัฒนาการพัฒนานีไ้ด้นําไปเป็นข้อมูล

พืน้ฐานในการสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญ เพ่ือสรุปเป็นปัจจยัในการแก้ปัญหาอาคารสร้างค้างได้ 

 

5.1 สรุปผลวิจัย 

การเปรียบเทียบการแก้ปัญหาอาคารสร้างค้างระหวา่งโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน 

พาร์ค และผู้ เช่ียวชาญ พบวา่หลายรายการท่ีเป็นไปในแนวทางเดียวกนั อนักลา่วได้วา่เป็นปัจจยั

ในการพฒันาอาคารสร้างค้าง ท่ีต้องดําเนินการให้สําเร็จ จงึสามารถดําเนินการอยา่งอ่ืนตอ่ไปได้ 

ซึง่เป็นไปตามแผนผงัการพฒันาอาคารสร้างค้าง หน้า 34-35 อนัประกอบด้วย ปัจจยัโดยตรงและ

องค์ประกอบในการดําเนินงาน ซึง่แม้นวา่ไมไ่ด้เป็นอาคารสร้างค้างก็ต้องดําเนินการ เพ่ือให้

โครงการเสร็จสมบรูณ์ ดงันี ้

 

ปัจจยัการพฒันาอาคารสร้างค้างท่ีสําคญั 

1. การตรวจสอบด้านกฎหมาย (เฉพาะอาคารสร้างค้าง) 

2. การตลาด 

3. การออกแบบ/ดดัแปลงอาคาร 

4. การตรวจสอบความสียหาย, ซอ่มแซมและก่อสร้างอาคาร 

 

องค์ประกอบในการพฒันาอาคารทั่วไปท่ีต้องดําเนินการควบคู ่

5. การเจรจาซือ้-ขาย และแก้ปัญหาด้านการเงิน 

6. การขาย 

7. การเปิดใช้และอยูอ่าศยัในอาคาร 
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การลําดบัขัน้ตอนดําเนินงาน เพ่ือการพิจารณาพฒันาอาคารสร้างค้าง ดงันี ้

ตารางท่ี 5.1 ปัจจยัการพฒันาดําเนินการพฒันาอาคารสร้างค้าง 

รายการ รายละเอียด 

1. การเจรจาซื อ้ -ขาย

โครงการ 

บริษัทฯผู้ พัฒนาโครงการเดิมไม่อยู่ในสถานะการเงินที่ดี จึงไม่

สามารถกลับมาดําเนินกิจการของอาคารสร้างค้างนีต้่อไปได้ จึง

ต้องการขายโครงการให้ผู้สนใจในการลงทนุรายใหม่ เพื่อนํารายได้

ไปชําระหนี ้การซือ้-ขายจึงต้องตรวจสอบเอกสาร กรรมสิทธ์ิ ข้อ

กฎหมาย การซอ่มแซม ก่อสร้าง รวมถึงการตลาด ถึงความเป็นไปได้

ในการนําอาคารสร้างค้างมาดําเนินการ 

2. การแก้ ปัญหาด้าน

การเงิน 

การคํานวนผลตอบแทนการลงทนุที่แม่นยํา ประกอบกบัเงินทนุหมนุ

เวีนยเพียงพอตอ่การดําเนินงาน เน่ืองจากสถาบนัการเงินมองเห็นว่า

เป็นความเสี่ยงตอ่การลงทนุอาคารสร้างค้าง จึงกําหนดเง่ือนไขการกู้

เงินไว้สงูเพื่อเป็นการลดความเสีย่งของทัง้สองฝ่าย การก่อสร้างครัง้

เดียวหรือแบ่งเฟสการก่อสร้าง ก็มีผลทําให้ลดความเสีย่งในการ

ดําเนินการ 

3. การตลาด การศึกษาความต้องการของตลาด ในเวลาและจํานวนอย่าง

เหมาะสม เพื่อมิให้ห้องชดุมีจํานวนมากเกินความต้องการ และจะ

เกิดการแข่งขันกันในเรื่องราคา จะทําให้ขายได้ช้า และราคาไม่

เป็นไปตามต้องการ 

4. การออกแบบ

ดดัแปลงและแก้ไข 

แก้ไขรูปแบบและขนาดของห้องพกั เป็นไปตามท่ีฝ่ายการตลาดได้ทํา

การสํารวจ แก้ไขพืน้ท่ีสว่นกลางและเพิม่ส่วนสนัทนาการให้ลกูค้าได้

ใช้ประโยชน์มากขึน้ และกําหนดราคาขายให้เหมาะสมกับภาวะ

การตลาดเพ่ือรองรับการขายในเฟสก่อสร้างตอ่ไป 

5. การแก้ ปัญหาด้าน

กฎหมาย 

กฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร

หรือดดัแปลงอาคาร สําหรับอาคารที่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ พ.ศ. 

2552 เป็นการช่วยให้ก่อสร้างตอ่ไปได้ตามใบอนญุาตเดิม หากไม่ขอ

อนุญาตภายในกําหนด 5 ปี ต่อไปจะขออนุญาตก่อสร้างได้เพียง

หลงัคาและห้องเคร่ืองท่ีจําเป็นเท่านัน้ 

 

 



74 

 

รายการ รายละเอียด 

6.  การขาย การขายห้องในจํานวนมาก เป็นการแข่งขนักันเองทัง้ในเร่ือง ราคา

และเวลา แต่การทยอยขายเพื่อรอรถไฟฟ้าจะทําให้สามารถ ปรับ

เพิ่มราคาได้ในอนาคต ไม่เป็นปัญหาด้านการเงินอีกครัง้ และจําเป็น

ในช่วงแรกที่ต้องอธิบายลูกค้าถึงความมัน่คงแข็งแรง และความ

ปลอดภยัของอาคาร แม้วา่จะเป็นอาคารท่ีถกูทิง้ร้างมาหลายปี โดยมี

การทดสอบการรับกําลงัโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ตามมาตรฐาน 

เพ่ือสร้างความมัน่ใจให้กบัลกูค้า  

7. การซอ่มแซมและ 

    ก่อสร้างอาคาร 

การสํารวจความเสียหายในเบือ้งต้นก่อนการซือ้-ขายอาคารทําได้

เพียงบางส่วน แต่เมื ่อสํารวจและทดสอบโดยละเอียด พบว่ามี

บางส่วนต้องทําการซ่อมแซมโครงสร้างเพิ่มเติม และการดดัแปลง

อาคารก็ต้องใช้ระยะเวลาการก่อสร้างและคา่ใช้จ่ายเพิ่มขึน้ด้วย 

8. การเปิดใช้และอยู ่

    อาศยัในอาคาร 

งานเตรียมเอกสารเพื่อขอเปิดใช้อาคาร เป็นเร่ืองยุ่งยากและใช้เวลา

มาก แตเ่ม่ือลกูค้าได้เข้าอยูแ่ล้วก็พบปัญหาเลก็น้อยในการใช้งาน แต่

ปัญหาเร่ืองที่จอดรถห่างจากอาคารห้องชุด ยงัได้รับการต่อว่าจาก

ลกูค้า โครงการจึงได้จดัรถกอล์ฟ 3 ตอน จํานวน 4 คนั วิง่วนรับ-ส่ง

ในโครงการ 

 

5.2 วิเคราะห์ข้อมูลตามวัตถุประสงค์ 

ข้อมลูจาก สถานท่ีและการดําเนินงานโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค พร้อมการ

สมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญแล้วพบวา่ การแก้ปัญหาอาคารสร้างค้างได้นัน้มีทัง้ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องโดยตรง

กบัอาคารสร้างค้างและองค์ประกอบของการพฒันาที่ต้องแก้ปัญหาควบคู่กนัแม้จะไม่ใช่ อาคาร

สร้างค้างก็ตาม ดงันี ้

 

ตารางท่ี 5.2 วิเคราะห์ผลจากงานวิจยั 

รายการ ผลวิเคราะห์ 

การเจรจาซือ้-ขาย เหมือนกนั คือ การให้ความสําคญัในมลูคา่ ซือ้-ขาย และเง่ือนไขของ

การซือ้-ขายเป็นสําคญั รองลงมาเป็นข้อจํากดัของอาคาร 
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รายการ ผลวิเคราะห์ 

การเงิน ผลแตกตา่งกนัอยา่งมาก โดยโครงการให้ความสําคญัตอ่ระยะเวลา

การขายให้หมด เน่ืองจากมีห้องชดุจํานวนมาก กระทบถึงดอกเบีย้

สะสม จํานวนมาก อาจทําให้เป็นภาระหนกัมากของโครงการ แต่

ผู้ เช่ียวชาญกลบัมองผลตอบแทน และมลูคา่โครงการเป็นสําคญั 

การซอ่มแซมและก่อสร้าง ได้ผลเหมือนกนั คือ ให้ความสําคญัตอ่การดดัแปลงอาคาร ซึง่ต้อง

ใช้งบประมาณสงู รองลงมาเป็นมลูคา่ซอ่มแซมความเสียหายของ

โครงสร้างอาคาร 

การออกแบบ ได้ผลในแนวทางเดียวกนั คือ ออกแบบสมัพนัธ์กบัราคาขายอยา่ง

เหมาะสม และมีรูปแบบตรงตามความต้องการของการตลาด 

กฎหมาย มีการให้ความสําคญัเหมือนกนั คือ มุง่เน้นท่ีกฎกระทรวง (อาคาร

สร้างค้าง) รองลงไปเป็นใบอนญุาตก่อสร้างและโฉนดท่ีดนิ 

ตามลําดบั 

การตลาด ให้ผลออกมาสอดคล้องกนัทัง้หมด ในการสํารวจความต้องการและ

ปริมาณของผู้ซือ้ห้องชดุ และสํารวจปริมาณห้องชดุในพืน้ท่ี เพ่ือ

นํามาพฒันา อาคารสร้างค้างนีใ้ห้เหมาะสมตอ่ความต้องการของผู้

ซือ้ห้องชดุมากท่ีสดุ 

 

 
5.3 ข้อเสนอแนะโดยผู้ทาํวิจัย 

การดําเนินงานโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค และผลของการสมัภาษณ์

ผู้ เชี่ยวชาญส่วนใหญ่สอดคล้องกัน แต่มีความแตกต่างชัดเจนในเร่ืองการเงิน คือ โครงการให้

ความสําคัญต่อห้องชุดที่มีจํานวนมาก อันอาจเป็นปัญหาใหญ่หาก การขายไม่เป็นไปตาม

เป้าหมายที่วางไว้ เพราะเง่ือนไขของธนาคารจะลดเงินต้นพร้อมดอกเบีย้ ตอ่เมื่อมีการโอนห้องชดุ

แก่ผู้ ซื อ้ การมีห้องชุดจํานวนมากและขายช้าจึงจะเป็นปัญหาในการดําเนินโครงการ แต่

ผู้ เช่ียวชาญมองผลตอบแทนการลงทนุและมลูคา่โครงการเป็นสําคญั จึงควรศกึษาจํานวนห้องชดุ

ต่อโครงการ เพื่อกําหนดขนาดโครงการที่เหมาะสม ลดความเสีย่งในการดําเนินงานพัฒนา

โครงการอาคารชุดพกัอาศยั พร้อมทัง้องค์ประกอบอื่นที่เกี่ยวข้อง ทัง้ในด้านกฎหมาย การตลาด 

และออกแบบ 



 

 
รายการอ้างองิ 

 

 

ภาษาไทย 

กฎกระทรวง กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร สําหรับ

อาคารที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ ซึง่ยงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ 

พ.ศ. 2552

ไตรรัตน์ จารุทศัน์และคณะ. 

, 
เร่ืองการวิเคราะห์ความเปลี่ยนแปลงของสถานการณ์โครงการอาคาร

ขนาดใหญ่ ท่ียตุิการก่อสร้าง ระหว่างปี พ.ศ. 2546-2548 และโครงการท่ีมีการขออนญุาต

ก่อสร้างใหม่ และที่ยุติการก่อสร้างใหม่ ระหว่างปี พ.ศ. 2543-2548 ในเขต

กรุงเทพมหานคร

ศนูย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. 

. 

สุรเชษฐ เกือ้วันชัย.  

สถานการณ์โครงการอาคารขนาดใหญ่ที่ยตุิ

การก่อสร้าง ในเขตกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีใกล้เคียง เสนอต่อ สํานกังานเศรษฐกิจการ

คลงั กระทรวงการคลงั ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โครงการศูนย์ข้อมูลอสงัหาริมทรัพย์

แห่งชาต ิ(NREIC)  

ปัจจัยการพัฒนาการปรับสํานักงานอาคารที่ยุติการก่อสร้างเพื่อเป็นที่อยู่

อาศยั: กรณีศึกษา อาคาร เดอะเลคคอนโดมิเนียม ถนนรัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร

ภทัรานันท์ ภทัรพงศ์พนัธุ์. 

 

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต  สาขาวิชาการเคหการ  ภาควิชาเคหการ คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์, จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2548. 

การศึกษาความเป็นไปได้ของการพฒันาอาคารขนาดใหญ่ที่ยุติการ

ก่อสร้าง 

ณฐัวรรณ คําหาญ. 

วิทยานิพนธ์ปริญญาเศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต สาขาเศรษฐศาสตร์ธุรกิจ 

ภาควิชาเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์, 2548. 

ปัจจยัในการพฒันาอาคารสํานกังานท่ีถกูยตุิการก่อสร้าง ในกรุงเทพมหานคร

 

 

การค้นคว้าอิสระวิทยาศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชานวตักรรมการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์และการผงัเมือง มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2554. 

 
ภาษาอังกฤษ 

Peiser, B.R., and Schwanke, D. Professional Real Estate Development. Dearborn 

Financial Publishing, Inc., and ULI-the Urban Land Institute, 1992. 
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78 

 

ภาคผนวก ก. 
งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 1 

ผู้แต่ง / ปี สุรเชษฐ เกือ้วันชัย/ 2548 
ภัทรานันท์ ภัทรพงศ์พันธ์/ 
2548 

ณัฐวรรณ คาํหาญ / 2554 

เร่ือง ปัจจยัการพฒันาการปรับ

อาคารสํานกังานท่ียติุการ

ก่อสร้าง เพ่ือเป็นท่ีอยูอ่าศยั: 

กรณีศกึษา อาคารเดอะเลค 

คอนโดมิเนียม ถนน

รัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร 

การศกึษาความเป็นไปได้ของ

การพฒันาอาคารขนาดใหญ่

ท่ียติุการก่อสร้าง 

ปัจจยัในการพฒันาอาคาร

สํานกังาน ท่ีถกูยติุการ

ก่อสร้างในเขต

กรุงเทพมหานคร 

วตัถปุระสงค์ 

 

1. เพ่ือศกึษากระบวนการด้าน

กฎหมายและการเงินก่อน

นําอาคารสํานกังานท่ียติุ

การก่อสร้างมาพฒันาใหม่ 

2. เพ่ือศกึษาการดดัแปลง

อาคาร สํานกังานท่ียติุการ

ก่อสร้าง มาเป็นอาคารท่ีพกั

อาศยัในด้านกายภาพ  

3. เพ่ือประเมินผลกระทบ 

หลงัจากการอยู่อาศยั 

1. เพ่ือประเมินมลูคา่

ทรัพย์สนิประเภทอาคาร

ขนาดใหญ่ ท่ียติุการ

ก่อสร้างสําหรับ

วตัถปุระสงค์ในการซือ้และ

พฒันาตอ่ 

2. เพ่ือศกึษาความเป็นไปได้ 

ทางเศรษฐศาสตร์และ

ทางการเงินในการซือ้

อาคารขนาดใหญ่ท่ียติุการ

ก่อสร้างเพ่ือพฒันาตอ่ 

3. เพ่ือศกึษาทางเลือกการ

ลงทนุท่ีเหมาะสมของการ

พฒันาธรุกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 

1. สํารวจและวิเคราะห์

ปัญหา ช่วงการก่อสร้าง

ของอาคารสํานกังาน ท่ีถกู

ยติุการก่อสร้างแตล่ะ

ประเภท ในเขต

กรุงเทพมหานคร 

2. สํารวจและวิเคราะห์ปัจจยั

ท่ีมีประสทิธ์ิภาพตอ่การ

พฒันาอาคารสํานกังานท่ี

ยติุการก่อสร้างในเขต

กรุงเทพมหานคร 

กลุม่

ตวัอยา่ง 

อาคารเดอะเลค 

คอนโดมิเนียม ถนน

รัชดาภิเษก กรุงเทพมหานคร 

อาคารท่ีพกัอาศยัจํานวน 27 

ติดซอยสขุมุวิท 21 ซอย 1 

แขวงคลองเตยเหนือ เขต

วฒันา กรุงเทพมหานคร 

ผู้ เช่ียวชาญในกลุม่สาขา

อาชีพสถาปนิก วิศวกรโยธา 

วศิวกรงานระบบ และนกัการ

เงินและนกัการตลาด ธุรกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ รวมถงึนกั

กฎหมายจํานวน 18 คน 
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ผู้แต่ง / ปี สุรเชษฐ เกือ้วันชัย/ 2548 
ภัทรานันท์ ภัทรพงศ์พันธ์/ 
2548 

ณัฐวรรณ คาํหาญ / 2554 

ผล

การศกึษา 

การพฒันาโครงการโดยนํา

อาคารท่ียติุการก่อสร้างมา

ดําเนินการตอ่นัน้ต้อง

ประกอบกนัด้วยปัจจยัหลายๆ 

ด้านทัง้ทางด้านการเงิน 

การตลาด กฎหมายกายภาพ 

เป็นต้น โดยในการพฒัา

โครงการนี ้มีการปรับเปล่ียน

รูปแบบการใช้งานของงาน  

ซึง่ในแตล่ะขัน้ตอนการ

ดําเนินการนัน้ อาจมีปัญหา

และอปุสรรค เพ่ือนําผลท่ีได้ 

เป็นข้อเสนอแนะแก่

ผู้ประกอบการอสงัหาริม์

ทรัพย์ 

1. ความเป็นไปได้ทางการเงิน

, การลงทนุของการพฒันา

พืน้ท่ี ทําธุรกิจ เซอร์วิส 

อพาร์ทเม้นต์ และอาคาร

สํานกังาน โดยจดัสรรพืน้ท่ี

แตล่ะธุรกิจให้เหมาะสม มี

ความคุ้มคา่ในการลงทนุ 

2. ความเป็นไปได้ทาง

เศรษฐศาสตร์ , พิจารณา

กําหนดพืน้ท่ีเช่าอาคาร

ทัง้หมด ทําธุรกิจเซอร์วิสอ

พาร์ทเม้นต์ เป็นทางเลือก

เดียวท่ีทําให้ โครงการมี

ความเป็นไปได้ในการ

ลงทนุ 

ปัญหาหลกั 4 ประการได้แก่  

1. ปัญหาด้านโครงสร้าง  

2. ปัญหาด้านเศรษฐกิจและ

การเงิน 

3. ปัญหาด้านกฎหมาย 

4. ปัญหาด้านการจดัการ 

 

 
งานวจัิยที่เก่ียวข้อง 2 
 
ผู้แต่ง  / ปี ศูนย์บริการวชิาการ 

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย  /2544 

ศูนย์บริการวชิาการ 

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย  /2550 

เร่ือง สถานการณ์โครงการขนาดใหญ่ท่ียติุการ

ก่อสร้าง ในเขตกรุงเทพมหานคร และพืน้ท่ี

ใกล้เคียง 

การวเิคราะห์ความเปล่ียนแปลงของ

สถานการณ์โครงการขนาดใหญ่ท่ียติุการ

ก่อสร้าง ระหวา่งปี 2546-2548 และ โครงการ

ท่ีมีการขออนญุาตใหม ่และท่ียติุการก่อสร้าง

ใหม ่ระหวา่งปี 2543-2548 ในเขต

กรุงเทพมหานคร 
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ผู้แต่ง  / ปี ศูนย์บริการวชิาการ 

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย  /2544 

ศูนย์บริการวชิาการ 

แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย  /2550 

วตัถปุระสงค์ เพ่ือรวบรวมข้อมลูของโครงการอาคารขนาด

ใหญ่ ท่ียติุการก่อสร้างโครงการนบัตัง้แตปี่ 

พ.ศ. 2533 จนถึง พ.ศ. 2543 ในด้านสภาพ

ทางการยภาพและข้อมลูทางการเงิน โครงการ

ทัง้ในอดีตและปัจจบุนั 

1. เพ่ือสํารวจสถานภาพของอาคารขนาด

ใหญ่ท่ียติุการก่อสร้างในเขต

กรุงเทพมหานคร ทัง้ท่ีมีการเปล่ียนแปลง 

และมีการเปล่ียนแปลง ระหวา่งปี พ.ศ. 

2546-2548 

2. เพ่ือสํารวจอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีการขอ

อนญุาตปลกูสร้างใหม ่และอาคารขนาด

ใหญ่ท่ียติุการก่อสร้างใหม ่ระหวา่งปี 

2543-2548 

3. เพ่ือสํารวจปัจจยัท่ีทําให้โครงการท่ีเคยยติุ

การก่อสร้างมาแล้วประสบความสําเร็จใน

ภายหลงั 

4. เพ่ือสํารวจสภาพปัญหาท่ีทําให้ตกึท่ียติุ

การก่อสร้างไมไ่ด้รับการพฒันาตอ่ 

5. เพ่ือสํารวจการถือครองกรรมสทิธ์ิ สําหรับ

ตกึท่ียติุการก่อสร้าง 

6. เพ่ือเสนอแนะปัจจยัการพฒันาในการ

ป้องกนัแก้ไขปัญหาอาคารยติุก่อสร้าง 

กลุม่ตวัอยา่ง โครงการอาคารขนาดใหญ่ท่ียติุการก่อสร้างใน

เขตกรุงเทพมหานครและพืน้ท่ีใกล้เคียง 

1. จํานวนอาคารท่ียติุการก่อสร้าง ท่ีมีการ

เปล่ียนแปลง สํารวจปี 2546 

2. จํานวนอาคารท่ียติุการก่อสร้าง ท่ีมีการ

เปล่ียนแปลง สํารวจปี 2548 

ผล

การศกึษา 

เป็นอาคารท่ีเร่ิมก่อสร้างแล้วยติุการสร้าง 

จํานวน 508 อาคาร พบวา่เป็นอาคารท่ีมีการ

ก่อสร้างระบบเข็มแล้ว แตไ่มมี่การก่อสร้างตอ่ 

185 อาคาร และเป็นอาคารท่ีมีการก่อสร้าง 

เป็นโครงสร้างพืน้เหนือพืน้ดิน จํานวน 323 

อาคาร 

อาคารท่ีขออนญุาตปลกูสร้างใหมปี่ 2544-

2548 มีลกัษณะโครงการท่ีไมมี่การก่อสร้าง

เลย 265 อาคารซึง่เป็นปรากฏการณ์ ท่ี

แตกตา่งจากการสํารวจอาคารท่ียติุการ

ก่อสร้าง ปี พ.ศ. 2543 ซึง่สว่นใหญ่ เป็นอาคาร

ท่ียติุการก่อสร้าง 
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ภาคผนวก ข.  
ผู้เช่ียวชาญในงานวิจัย 

ช่ือ ตําแหน่ง / หน่วยงาน 

คณุคีรี กาญจนพาสน์ ประธานกรรมการ8

กรรมการบริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั 

บริษัท บีทีเอสกรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 

เจ้าของและผู้พฒันาโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 
คณุรังสนิ กฤตลกัษณ์ กรรมการบริหารและผู้ อํานวยการใหญ่สายปฏิบตักิาร บริษัท 

บีทีเอส กรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จํากดั (มหาชน) 

กรรมการบริษัท นโูว ไลน์ เอเจนซี จํากดั 

ผู้บริหารโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

คณุเจนกิจ นภาวรรณ กรรมการผู้จดัการ บริษัท อาเชน จํากดั 

บริษัทท่ีปรึกษางานสถาปัตยกรรม 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

08-9893-4747 

คณุสรุชยั จงเลศิตระกลู กรรมการผู้จดัการ บริษัท พาส เอ็นจิเนียร่ิง คอนซลัแตนท์ จํากดั 

บริษัทที่ปรึกษางานวิศวกรระบบไฟฟ้า สขุาภิบาล และเคร่ืองกล 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

08-1917-0705 

คณุธีรยทุธ ศริิตนัตกิร กรรมการ บริษัท โพส จํากดั 

บริษัทท่ีปรึกษางานวศิวกรรมโครงสร้าง 

โครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

08-4549-2828 

คณุพนิิจ เลศิอดุมธนา หวัหน้าฝ่ายโยธา กองควบคมุอาคาร 

สํานกังานโยธา กทม 

คณุแสนยากร อุ่นมีศรี หวัหน้างานกลุ่มงานกฎหมายอาคารและข้อมลู 

กองควบคมุอาคาร สํานกังานโยธา กทม 

08-1651-9848 

คณุมณฑล จารุวรรณภรณ์ ผู้จดัการสนิเช่ือโครงการ 

ธนาคารกรุงเทพ 
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ช่ือ ตําแหน่ง / หน่วยงาน 

คณุอรธิดา ประคณุหงัสติ ผู้ อํานวยการฝ่ายขายท่ีพกัอาศยั 

บริษัท ซีบี ริชาร์ด เอลลสิ )ประเทศไทย(  

08-1811-1591 

คณุยอดเย่ียม เทพธนานนท์ กรรมการบริษัท Interpac International Project 

Administration Company Limited 

สถาปนิกผู้ เชี ่ยวชาญ งานออกแบบอาคารและบริหารงาน

โครงการขนาดใหญ่ 

08-1575-5088 

 
 
ภาคผนวก ค. 

 

บทการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ 

 

นายคีรี กาญจนพาสน์ 

ประธานกรรมการ8

 

บริษัท บีทเีอสกรุ๊ป โฮลดิง้ส์ จาํกัด (มหาชน) 

ในชีวิตประจําวนัของเราทกุวนันี ้มีการพบปะเจรจากนัอยู่เป็นประจําอยู่แล้ว ไม่ว่าจะเป็น

ทางการหรือไม่เป็นทางการก็ตาม เป็นเหมือนสญัลกัษณ์ถึงสมัพนัธ์ที่มีให้ตอ่กนั แตใ่นทางการทํา

ธุรกิจมีความหมายมากไปกว่านัน้อีก คือ การนดัหมายเจรจาแต่ละครัง้นัน้ หมายถึงความตัง้ใจ 

ความจริงใจ ความกล้าหาญ รวมถึงความมุ่งมั่นที่มีในการทํางาน แม้ว่าวัตถุประสงค์ของการ

เจรจาจะเป็นหวัข้อใด หรือผลท่ีออกมาเป็นอย่างไรก็ตาม ถือเป็นการร่วมมือกนัเพื่อให้ได้ข้อตกลง

หรือบทสรุปเพื่อในการดําเนินงานต่อไปได้ ถึงแม้การเจรจาจะไม่สําเร็จตามเป้าหมายที่วางไว้ก็

ตาม แตก็่มีผลดีตามมา 2 เร่ืองอยูเ่สมอ คือ ความสมัพนัธ์ท่ีดีตอ่กนั และการแก้ปัญหาใหม่ๆท่ีต้อง

กลบัมาทบทวนและพิจารณาอยา่งละเอียดถ่ีถ้วนอีกครัง้ 

เมื่อมองย้อนกลบัไปวนัที่ตดัสินใจแน่วแน่ว่า จะดําเนินโครงการแอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน 

พาร์ค แห่งนี ้มีเหตผุลหลายประการที่ต้องตดัสินใจ ว่าทําไมต้องเป็นโครงการนี ้ทัง้ที่มีที่ดินของ 

บริษัทฯ ที่พร้อมต่อการพัฒนาได้ทันที ซึง่คําตอบที่ถือเป็นหัวใจ คือ เวลา หมายถึง เวลาอัน

เหมาะสมที่การพฒันาตอบสนองต่อความต้องการของตลาด แล้วจะได้ผลลพัธ์ที่เป็นไปตามที่
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ต้องการ เพราะสิง่ที่กําลงัดําเนินการนัน้ มีแรงสนบัสนุนหรือความต้องการในตลาดอย่างต่อเนื่อง

และแนวโน้มมากขึน้เร่ือยๆ หากพิจารณาพืน้ที่จะพบว่า โครงการตัง้อยู่บนถนนพหลโยธิน เป็น

ทําเลที่ดี ใกล้ห้างเซ็นทรัลลาดพร้าวและห้างเทสโก โลตสั สาขาลาดพร้าว อนาคตจะมีรถไฟฟ้า

ผ่านและตําแหน่งสถานีไม่ไกลจากโครงการ จึงเป็นจุดแข็งของโครงการ ที่น่าจะทําราคาเปิดได้ดี

และสามารถวิ่งตอ่ไปได้อีกเม่ือรถไฟฟ้าเปิดใช้บริการ รองรับลกูค้าได้หลากหลาย ไมว่า่จะอยู่อาศยั

เอง หรือกลุม่ผู้ลงทนุ สว่นท่ีทกุคนมองว่าจะเป็นปัญหาเน่ืองจากเป็นอาคารสร้างค้าง ถกูปลอ่ยทิง้

ร้างไว้หลายปีโดยไม่มีการบํารุงรักษา ทําให้ยากต่อการพฒันานัน้ เรากลบัมองว่าเป็นโอกาสที่ดี 

เพราะคู่แข่งที่สนใจมีน้อย การเจรจาเร่ืองราคาผ่านไปได้ในราคาที่เหมาะสมกับทุกฝ่าย การ

ก่อสร้างก็ไมมี่ปัญหาเพราะเป็นงานด้านวิศวกรรม จงึเลือกบริษัทท่ีปรึกษาและผู้ รับเหมาท่ีมีประวตัิ

ดี มาตรฐานการทํางานท่ีสงูวางใจได้เข้ามาทํางาน 
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ภาคผนวก ง. 

ข้อมลูลําดบัความสําคญัในการแก้ปัญหา อาคารสร้างค้าง โดยผู้ เช่ียวชาญ 

ลําดบั ผู้ เช่ียวชาญ กา
รเ

จร
จา

 

กา
รเ

งิน
 

กา
รต

ลา
ด 

ออ
กแ

บบ
 

กฎ
หม

าย
 

กา
รข

าย
 

ซอ่
มแ

ซม
แล

ะ

ก่อ
สร้

าง
 

อย
ูอ่า

ศยั
 

1 นายคีรี กาญจนพาสน์ 8 7 6 3 2 5 4 1 

2 นายรังสนิ กฤตลกัษณ์ 8 7 3 5 2 4 6 1 

3 นายมณฑล จารุวรรณภรณ์ 8 7 3 5 4 2 6 1 

4 คณุอรธิดา ประคณุหงัสติ 7 8 4 2 6 3 5 1 

5 นายพนิิจ เลศิอดุมธนา 8 7 5 2 3 4 6 1 

6 นายแสนยากร อุน่มีศรี 8 7 2 4 5 3 6 1 

7 นายเจนกิจ นภาวรรณ 8 7 2 5 3 4 6 1 

8 นายสรุชยั จงเลศิตระกลู 8 7 3 6 4 2 5 1 

9 นายธีรยทุธ ศิริตนัติกร 7 8 3 5 4 2 6 1 

10 คณุยอดเย่ียม เทพธนานนท์ 8 7 4 5 3 2 6 1 

รวมคะแนน 78 72 35 42 36 31 56 10 

ลําดบัความสําคญั 1 2 6 4 5 7 3 8 

 

 ผู้ เช่ียวชาญ นกัธรุกิจ 

 ผู้ เช่ียวชาญ เจ้าหน้าท่ี 

 ผู้ เช่ียวชาญ ผู้ออกแบบ 
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ภาคผนวก จ. 
 
ข้อมลูลําดบัความสําคญั การแก้ปัญหาเชิงลกึ โดยผู้ เช่ียวชาญ 

 

1-4 ผู้ เช่ียวชาญ (นกัธรุกิจ) 

5-6 ผู้ เช่ียวชาญ (เจ้าหน้าท่ี) 

7-9 ผู้ เช่ียวชาญ (ผู้ออกแบบ) 

A โครงการ แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

 

การเจรจาซือ้-ขายโครงการ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. มลูคา่ซือ้-ขายสงู 5 5 5 5 5 5 4 5 4 5 

2. ผู้ขายตัง้เง่ือนไขสงู 4 4 4 4 4 4 3 4 3 4 

3. ข้อมลูไมต่รงกบัความเป็นจริง 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 

4. เอกสารโครงการไมส่มบรูณ์ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 

5. อาคารมีข้อจํากดั 3 3 3 3 3 3 5 3 5 3 

 

 

ซ่อมแซมและก่อสร้าง 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. มลูคา่ซอ่มแซมสงู 3 5 5 4 2 3 4 5 4 4 

2. มลูคา่การดดัแปลงอาคารสงู 4 4 4 5 3 2 5 4 5 5 

3. ระยะเวลาก่อสร้างเร็วขึน้ 5 3 3 3 1 1 1 3 1 3 

4. แก้ไขงานท่ีสร้างผิดแบบ 1 2 1 1 5 5 3 1 2 1 

5. ปัญหาจากสภาพแวดล้อม 2 1 2 2 4 4 2 2 3 2 

 

 

 

 

การเงนิ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. มลูคา่โครงการสงู 3 2 1 2 4 4 5 4 5 3 

2. มลูคา่ก่อสร้างสงู 4 3 2 1 3 3 4 5 5 4 

3. ได้รับผลตอบแทนต่ํา 5 5 5 5 5 5 1 2 2 1 

4. ยากตอ่การกู้ เงิน 2 4 4 4 1 2 2 1 1 2 

5. ห้องชดุจํานวนมากขายได้ช้า 1 1 3 3 2 1 3 3 3 5 
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ออกแบบ 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. รูปแบบสอดคล้องกบัการตลาด 3 3 3 3 3 3 3 5 4 3 

2. ขนาดห้องชดุตามการตลาดแนะนํา 4 4 4 4 4 2 4 4 5 4 

3. กําหนดราคาก่อสร้างได้เหมาะสม 5 5 5 5 5 5 5 3 3 5 

4. เพิ่มสิง่อํานวยความสะดวกสว่นกลาง 2 1 1 1 2 1 2 2 2 2 

5. ถกูจํากดัจากโครงสร้างเดิม 1 2 2 2 1 4 1 1 1 1 

 

กฎหมาย 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. ใบอนญุาตก่อสร้าง 11 11 11 11 11 11 11 11 11 11 

2. แบบท่ีได้รับอนญุาตก่อสร้าง 7 7 8 7 8 8 7 8 8 4 

3. แบบการดดัแปลง/แก้ไข 6 6 7 6 7 7 6 7 7 3 

4. โฉนดท่ีดิน 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 

5. ภาระจํายอม 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 

6. กฎกระทรวง (อาคารสร้างค้าง) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 

7. พรบ. ควบคมุอาคาร 4 4 4 4 6 5 8 6 6 6 

8. กฎหมายท่ีดิน 3 2 2 3 4 4 3 2 3 5 

9. กฎหมายผงัเมือง 2 3 2 2 3 3 2 3 2 1 

10. กฎหมายสิง่แวดล้อม 5 5 5 5 5 2 4 5 4 2 

11. พรบ. อาคารชดุ 8 8 6 8 2 6 5 4 5 8 

12. การเปิดใช้อาคาร 1 1 1 1 1 1 1 1 1 7 

 

การตลาด 1 2 3 4 5 6 7 8 9 A 

1. สํารวจจํานวนผู้ ซือ้ 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 

2. สํารวจกําลงัซือ้ตอ่ห้องชดุ 8 8 8 8 8 8 8 8 8 8 

3. สํารวจรูปแบบท่ีต้องการ 7 4 4 7 7 4 7 4 7 4 

4. สํารวจจํานวนห้องชดุในพืน้ท่ี 6 7 7 6 6 7 6 7 5 7 

5. สํารวจราคาห้องชดุท่ีมีขาย 5 6 6 5 5 6 5 6 4 6 

6. สํารวจรูปแบบท่ีมีในตลาด 4 5 5 4 4 5 4 5 6 5 

7. โฆษณาและประชาสมัพนัธ์ 2 2 2 2 2 2 2 2 2 2 

8. การสง่เสริมการขาย 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 

9. ลกูค้าไมม่ัน่ใจอาคารสร้างค้าง 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 
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ภาคผนวก ฉ. 
 

การทดสอบโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก 
งานทดสอบกําลงัของคอนกรีต โดยวิธี Core Sampling (ASTM C42) 

 

ซึง่มีขัน้ตอนการดําเนินงานการเจาะเก็บแท่งตวัอยา่งคอนกรีต ดงันี ้

1. หาตําแหนง่ของเหลก็เสริมในคอนกรีตเพ่ือหลีกเล่ียงการเจาะไปโดนเหลก็ 

2. กําหนดจดุ ตําแหนง่ของการวางหวัเจาะ 

3. ทําการตดิตัง้ชดุอปุกรณ์เจาะคอนกรีตให้ยดึแนน่กบัโครงสร้าง 

4. วิธีทําการเจาะแท่งคอนกรีตแบบใช้นํา้ชว่ยหลอ่เลีย้ง จะทําให้การเจาะได้ตามรูปทรง

และลดปัญหาฝุ่ นละอองได้ดี 

5. เม่ือเจาะแทง่คอนกรีตไปได้ตามระยะท่ีกําหนดแล้ว ให้ทําการสกดัคอนกรีตและนํา

แทง่ตวัอยา่งคอนกรีตออกมาจากหลมุเจาะ 

6. ทําความสะอาดแท่งตวัอยา่ง เช็ดหมาดด้วยผ้าสะอาดและวดัระยะ 

 

ผลการทดสอบกาํลังของคอนกรีต โดยวิธี Core Sampling (ASTM C42) 

โดยทําการเจาะเก็บแทง่ตวัอยา่งคอนกรีตขนาดเส้นผา่ศนูย์กลางขนาด 3 นิว้ จากสว่น

โครง สร้างเสา คาน พืน้และผนงั แท่งตวัอยา่งท่ีได้จากการเจาะจะถกูนํามาตดั ให้อตัราสว่นความ

ยาวตอ่เส้นผา่ศนูย์กลางประมาณ 2:1 และนําสง่ไปทดสอบหาคา่กําลงัอดัสงูสดุ (Max. 

Compressive  Strength) ด้วยเคร่ือง Compression Machine  ของห้องปฏิบตักิาร พบวา่คา่

ความแข็งแรงของคอนกรีตมีคา่เฉล่ียอยูท่ี่ 273.98 ksc. โดยมีคา่ตํ่าสดุเท่ากบั 161.11 ksc. และ

คา่สงูสดุเทา่กบั 478.63 ksc. ซึง่ถือวา่ความแข็งแรงของคอนกรีตโครงสร้างอยูใ่นเกณฑ์ท่ีดีมาก  

 

Sample Structure Strength (Ksc.) 

1 Wall 445.45 

2 Wall 390.96 

3 Floor 270.18 

4 Floor 279.18 
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งานทดสอบกาํลังของคอนกรีตโดยวิธี Pull Off Test ( CAPO ) 

 

ซึง่มีขัน้ตอนการดําเนินงานการทดสอบ ดงันี ้

- เจียร สกดั / เปิดผิวคอนกรีตให้ถงึเนือ้คอนกรีตเดมิ 

- ทําความสะอาดผิวคอนกรีต ยดึหวัดงึคอนกรีตด้วยกาว Epoxy ทิง้ไว้ให้ยดึตดิแนน่ 

- นําชดุอปุกรณ์ทดสอบ มาตดิตัง้พร้อมปรับคา่ก่อนทําการทดสอบ 

- ปรับตําแหนง่การตดิตัง้อปุกรณ์ทดสอบกบั หวัทดสอบให้แนน่แล้วจงึเร่ิมหมนุทําการ

ทดสอบ 

- อา่นคา่ทดสอบท่ีได้จากมาตรวดั พร้อมจดบนัทกึคา่การทดสอบ 

 

ผลการทดสอบกาํลังของคอนกรีตโดยวธีิ Pull Off Test ( CAPO ) 

จากผลการทดสอบกําลงัรับแรงดงึของคอนกรีต (Pull Off Test) พบวา่กําลงัรับแรงดงึของ

คอนกรีตมีคา่เฉล่ีย 30.94 ksc. ซึง่อยูใ่นเกณฑ์ท่ีดีมาก และเม่ือเปรียบเทียบเป็นกําลงัอดัของ

คอนกรีต จะมีคา่เฉล่ียอยูท่ี่ 309.40 ksc ซึง่อยูใ่นเกณฑ์ท่ีดีมาก 

 

ตารางผลการทดสอบกาํลังของคอนกรีตโดยวธีิ Pull Off Test ( CAPO ) 

 

Sample 
Pull Off Force แรงดงึ แรงอดั 

(kN) (kg) (ksc) (ksc) 

2 9.20 937.82 37.51 375.13 

3 9.30 948.01 37.92 379.20 

4 6.90 703.36 28.13 281.35 
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งานทดสอบเนือ้คอนกรีต ด้วยวธีิ Carbonation Test 

 

ซึง่มีขัน้ตอนการดําเนินงานการทดสอบ ดงันี ้

 

-งานทดสอบในสนาม โดยใช้สารละลาย เจือจางฉีดพน่ลงบนผิวคอนกรีตเพ่ือดคูา่ pH ท่ีระยะ

ความลกึตา่งๆกนั 

 

ผลการทดสอบเนือ้คอนกรีต ด้วยวธีิ Carbonation Test 

 

จากผลการทดสอบระยะการแทรกซมึของปฏิกิริยาคาร์บอเนชัน่ในคอนกรีต (Carbonation 

Test) พบวา่ โดยสว่นใหญ่คอนกรีตอยูใ่นสภาพดี ท่ีระยะความลกึ 1.0 ซม. สว่นใหญ่มีคา่ pH อยู่

ในเกณฑ์ท่ีสงูกวา่ 9 และท่ีระยะความลกึ 3.0 ซม. มีคา่ pH สงูกวา่ 13 ทัง้นีย้กเว้นก็แตต่วัอยา่งท่ี 

11 ท่ีมีคา่pH ต่ําผิดปกต ิจนถงึความลกึ 3 ซม. ซึง่แสดงให้เห็นวา่ท่ีบริเวณดงักลา่วมีการการสะสม

ความชืน้มากหรือคา่ความแข็งแรงต่ํากวา่มาตรฐาน ดงัภาพประกอบ(ตําแหนง่ ตรวจสอบคือ 

ตําแหนง่เดียวกบัตําแหน่ง Coring ) 

โดยทัว่ไปแล้วคอนกรีตท่ีดีจะมีความเป็นดา่ง (หรือคา่ pH) ประมาณ 12 ถึง 13 ซึง่ความ

เป็นดา่งสงูนีจ้ะป้องกนัไมใ่ห้เหลก็เสริมเกิดสนิม เหลก็เสริมมีความเส่ียงท่ีจะเกิดสนิมได้หากคา่

ความเป็นดา่งของคอนกรีตลดลง หรือคา่ความเป็นดา่งของคอนกรีตอยูใ่นต่ํา ระดบัวิกฤต ิ คือ คา่ 

pH ต่ํากวา่ 9 ถึง 10 โดยเฉพาะอยา่งยิง่หากสภาพแวดล้อมมีปริมาณนํา้และออกซเิจนเพียงพอ 
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งานตรวจสอบแนวโน้มการผุกร่อนของเหล็กเสริม ด้วยวธีิ 

Half Cell Potential ( ASTM C876-80 ) 

 

ซึง่มีขัน้ตอนการดําเนินงานการทดสอบ ดงันี ้

1. สกดั / เปิดผิวคอนกรีตให้เห็นเหลก็เสริมของโครงสร้าง 

2. ตําแหนง่ทดสอบ โดยทําการทดสอบครอบคลมุพืน้ท่ีประมาณ 1 ตรม โดยวดัเป็นกริด 

3. นําสายอปุกรณ์ทดสอบตอ่เช่ือมกบัเหลก็เสริมของโครงสร้างเพ่ือเช่ือมตอ่ให้ครบวงจรหา

คา่ความตา่งศกัย์ 

4. ทดสอบคา่ความตา่งศกัย์ในแตล่ะจดุท่ีต้องการทดสอบ 

 

เกณฑ์มาตรฐานของการวัดค่าศักย์ไฟฟ้าตามมาตรฐาน ASTM 876-91 

1. ความตา่งศกัย์มากกวา่ -200 mV หมายถงึ มีความน่าจะเป็นท่ีจะไมเ่กิดการกดักร่อนของ

สนิมในเหลก็เสริมคอนกรีตมากกวา่ 90 เปอร์เซน็ต์ ในบริเวณพืน้ท่ีสํารวจ ณ เวลานัน้ 

2. ความตา่งศกัย์ระหวา่ง -200 mV ถึง -350 mV หมายถงึ มีโอกาสเกิดหรือไมเ่กิดการกดั

กร่อนของสนิมในเหลก็เสริมคอนกรีต 

3. ความตา่งศกัย์น้อยกวา่ -350 mV หมายถงึ มีความนา่จะเป็นท่ีจะเกิดการกดักร่อนของ

สนิมในเหลก็เสริมคอนกรีตมากกวา่ 90 เปอร์เซน็ต์ ในบริเวณพืน้ท่ีสํารวจ ณ เวลานัน้ 

 

ผลการตรวจสอบแนวโน้มการผกุร่อนของเหลก็เสริม ด้วยวิธี Half Cell Potential จากผล

การ ตรวจวดัความผกุร่อนของโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหลก็ (Half Cell Potential Test)พบวา่

โครงสร้าง มีความน่าจะเป็นสงูกวา่ 90% ท่ีจะไมเ่กิดการกดักร่อนของสนิมหรืออีกนยัก็ คือ

โครงสร้างจะมีโอกาสเกิดสนิมน้อยกวา่ 10% ซึง่ถือได้วา่โครงสร้างดงักลา่วอยูใ่นสภาพท่ีดีมาก 

 

Sample โครงสร้าง Min (mV) Max (mV) ความน่าจะเป็น 

1 พืน้ -130 -15 90% ท่ีจะไมเ่กิดการกดักร่อนของสนิม 

2 เสา -235 140 มีโอกาสเกิดหรือไมเ่กิดการกดักร่อนของสนิม 

3 ผนงั -15 70 90% ท่ีจะไมเ่กิดการกดักร่อนของสนิม 

4 ผนงั -90 195 90% ท่ีจะไมเ่กิดการกดักร่อนของสนิม 
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การทดสอบกาํลังรับของเหล็กเสริม ( Specimen Sampling ASTM E8) 

 

ซึง่มีขัน้ตอนการดําเนินงานการทดสอบ ดงันี ้

-สกดั / เปิดผิวคอนกรีตให้เห็นเหลก็เสริมของโครงสร้าง 

-สุม่ตดัแท่งตวัอยา่งเหลก็เสริมไปทดสอบหาคา่กําลงัรับแรงดงึ ( Tensile Strength , fy ) 

ใน ห้องทดลอง 

ผลการทดสอบกาํลังรับของเหล็กเสริม (Specimen Sampling) 

 

ในการทดสอบได้สุม่ตดัตวัอยา่งเหลก็เสริมหลากหลายขนาดจากโครงสร้างเดมิ เพ่ือนําไป

ทดสอบหาคา่กําลงัรับแรงดงึของเหลก็เสริมท่ีห้องปฏิบตักิารคณะวศิวกรรมศาสตร์ มหาวทิยาลยั

เทคโนโลยีพระจอมเกล้าพระนครเหนือ ผลท่ีได้แสดงคา่กําลงัรับแรงดงึของเหลก็เสริมท่ีสุม่ตดัเก็บ

ตวัอยา่งจากองค์อาคารตา่ง ๆ 

จากผลการทดสอบกําลงัรับแรงดงึของเหลก็เสริมในคอนกรีต (Tension Test) พบวา่ 

เหลก็เส้นมีคา่เฉล่ียของกําลงัรับแรงดงึคลากเท่ากบั 5,063 ksc. โดยในในทกุตวัอยา่งของเหลก็

เสริม มีคา่แรงดงึคลากสงูกวา่ 4,000 ksc. ซึง่เปรียบเทียบได้กบัเหลก็เส้นชัน้มาตรฐาน SD40 

 

ตารางที่ 2.5. คา่กําลงัรับแรงดงึของเหลก็เสริมท่ีทดสอบในห้องปฏิบตักิาร 

 

Sample Size Dia 

(mm) 

Weight 

(kg/m) 

Elongation 

(%) 

Yield 

(kg) 

Ultimate 

(kg) 

Y Stress 

(ksc) 

1 DB20 19.76 2.41 25 14,488 20,144 4,723 

2 DB25 23.86 3.5 24 23,128 33,927 5,190 

3 DB25 96.3 3.54 20 22,625 32,852 5,018 

4 DB28 84.4 4.78 28.57 26,222 38,829 4,308 
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วิธีการทดสอบการรับนํา้หนักพืน้โครงสร้างอาคาร 

 

1. ทําการเพิ่มและลดนํา้หนกับรรทกุทีละขัน้ในหน่วย กก/ตรม ดงันี ้

0     -- >  200  -- > 400 --> 600 --> 800 - - >  600  - - > 400 - - >   200 - - > 0 

            (25%)    (50%)   (75%)   (100%)   (75%)    (50%)     (25%)     

หรือความสงูของนํา้ ในหน่วย เมตร ดงันี ้

0 -- > 0.20 --> 0.40 --> 0.60 --> 0.80 --> 0.60 --> 0.40 -->0.20-->0 

2. การเพิ่มและลดนํา้หนกัแตล่ะขัน้ตอน ให้คงนํา้หนกัไว้เป็นระยะเวลา 1 ชัว่โมง 

3. ทําการบนัทึกข้อมลูการทดสอบท่ีเวลา 0, 10, 15, 30, 60 นาที ของทกุขัน้ตอนในการเพิ่ม

นํา้หนกั 

4. คงนํา้หนกัทดสอบสงูสดุไว้เป็นเวลา 24 ชัว่โมง 

5. ทําการบนัทึกข้อมลูคา่การแอ่นตวั เมื่อลดนํา้หนกับรรทกุจนหมดแล้ว ท่ีเวลา 0, 10, 15, 

30, 60 นาที และทกุๆชัว่โมง จนครบ 24 ชัว่โมง 

6. ลดนํา้หนกับรรทกุทดสอบออกจนถงึศนูย์ และปลอ่ยให้พืน้คืนตวัจนครบ 24 ชัว่โมง 

7. ทําการบนัทึกข้อมลูคา่การแอ่นตวั เมื่อลดนํา้หนกับรรทกุจนหมดแล้ว ท่ีเวลา 0, 10, 15, 

30, 60 120 นาที และทกุ 6 ชัว่โมงจนครบ 24 ชัว่โมง 

เกณฑ์ในการพจิารณาอ้างอิงตาม “มาตรฐาน ACI 318-99” คือ 

1. ถ้าส่วนของโครงสร้างทําการทดสอบปรากฏสภาพการวิบตัิให้เห็นด้วยตาเปล่า ให้ถือว่า

โครงสร้างสว่นท่ีทําการทดสอบนี ้ไมผ่า่นการทดสอบและไมอ่นญุาตให้มีการทดสอบสว่นนี ้

ซํา้ 

2. ถ้าสว่นของโครงสร้างทําการทดสอบ ไม่ปรากฏสภาพการวิบตัิให้เห็นด้วยตาเปลา่แล้ว ให้

ถือวา่โครงสร้างสว่นท่ีทําการทดสอบนีผ้า่นการทดสอบ 
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รายการคาํนวณนํา้หนักบรรทุกทดสอบสูงสุด 

 

การทดสอบกําลงัรับนํา้หนกับรรทกุของพืน้ ตามข้อกําหนด “มาตรฐาน ACI 318-99” ซึ่ง

หน่วยนํา้หนกับรรทกุตามข้อกําหนดดงักลา่วคือ 

 Total Load   = 0.85( 1.4DL + 1.7LL )  

 Total Load   = นํา้หนกับรรทกุสงูสดุ     

 DL    = นํา้หนกับรรทกุคงท่ีของโครงสร้าง 

 LL    = นํา้หนกับรรทกุจรท่ีใช้งาน  

 รายละเอียดการคํานวนนํา้หนกับรรทกุสงูสดุ (Maximum Load) 

นํา้หนกับรรทกุจรท่ีใช้งาน (LL) = 200   กก./ตร .ม.  

นํา้หนกับรรทกุคงท่ีของพืน้ (DL) = 2400x0.25 = 600 กก./ตร .ม.  

นํา้หนกับรรทกุคงท่ีอ่ืนๆ  = 340   กก./ตร .ม.  

Total Load   = 0.85( 1.4DL + 1.7LL ) 

    = 0.85(1.4 x (600+340) + 1.7x200) 

    = 1407.6  กก./ตร .ม.  

Maximum Load    = Total Load – DL )หน้างานจริง(  

    = 1407.6 -   600  

    = 807.6 

ดงันัน้ นํา้หนกับรรทกุทดสอบสงูสดุ(Maximum Load) = 800 กก./ตร .ม.  
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ภาคผนวก ช. 

กฎกระทรวงกําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคาร หรือดดัแปลงอาคาร สําหรับ

อาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศซึง่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ พ.ศ. 

2552 

กฎกระทรวง 

กําหนดหลกัเกณฑ์การออกใบอนญุาตก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคาร 

สําหรับอาคารท่ีได้รับผลกระทบจากปัญหาทางเศรษฐกิจของประเทศ 

ซึง่ยงัก่อสร้างไมแ่ล้วเสร็จ 

พ.ศ. ๒๕๕๒ 

อาศยัอํานาจตามความในมาตรา ๕ (๒) และ (๓) แหง่พระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

และมาตรา ๘ (๑๒) แห่งพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึง่แก้ไขเพิม่เติมโดย

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร (ฉบบัท่ี ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ อนัเป็นกฎหมายที่มีบทบญัญตัิบาง

ประการเก่ียวกบัการจํากดัสิทธิและเสรีภาพของบคุคล ซึง่มาตรา ๒๙ ประกอบกบัมาตรา ๓๒ 

มาตรา ๓๓ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัรไทย

บัญญัติให้กระทําได้โดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย รัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคมุอาคารออกกฎกระทรวงไว้ ดงัตอ่ไปนี ้

ข้อ ๑ กฎกระทรวงนีใ้ห้ใช้บงัคบัสําหรับอาคารที่ได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลง

อาคารในระหว่างวนัที่กฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความใน

พระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ถึงก่อนวนัท่ีกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๕๕ (พ.ศ. 

๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ใช้บงัคบั 

ข้อ ๒ อาคารท่ีได้รับอนญุาตให้ก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคารตามข้อ ๑ และได้ตอกเสาเข็ม

หรือทําฐานแผ่ของอาคารหลงัเดียวหรือหลายหลงัรวมกนัแล้วเสร็จไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบห้า 

ของจํานวนเสาเข็มหรือฐานแผ่ทัง้หมดของอาคารหรือโครงการ หรือในกรณีท่ียงัไม่มีการตอก

เสาเข็ม หรือทําฐานแผ่แตไ่ด้ก่อสร้างโครงสร้างของอาคาร เช่น ผนงั กําแพง หรือพืน้ เป็นต้น 

ลงตํา่กว่าระดบัพืน้ดินซึง่มีพืน้ที่ไม่น้อยกว่าร้อยละสิบของพืน้ที่โครงสร้างอาคารที่ก่อสร้างลง

ต่ํากวา่ระดบัพืน้ดนินัน้โดยมิได้ย่ืนคําขอตอ่อายใุบอนญุาตหรือได้ยื่นคําขอตอ่อายใุบอนญุาต

แล้วมิได้รับการตอ่อาย ุ หากผู้ รับอนญุาตหรือผู้ รับโอนอาคารนัน้ ประสงค์จะทําการก่อสร้าง

อาคารหรือดดัแปลงอาคารดงักลา่วตอ่ไปด้วยขนาดพืน้ท่ีปกคลมุดิน พืน้ท่ีอาคาร และความ



101 

 

สงูไมเ่กินกวา่เกณฑ์ท่ีเคยได้รับอนญุาต ให้ย่ืนคําขออนญุาตใหม่ โดยต้องมีหนงัสือรับรองการ

ตรวจสอบโครงสร้างอาคารท่ียงัก่อสร้างไม่แล้วเสร็จของผู้ ท่ีได้รับใบอนญุาตให้เป็นผู้ประกอบ

วิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ สาขาวิศวกรรมโยธา ระดบัวฒุิวิศวกร ตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกร 

วา่มีความมัน่คงแข็งแรง และมีความปลอดภยัในการท่ีจะก่อสร้างอาคาร หรือดดัแปลงอาคาร

ตอ่ไปได้เสนอมาพร้อมคําขออนญุาตด้วยให้เจ้าพนกังานท้องถ่ินพจิารณาออกใบอนญุาตใหม่

ตามหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดในกฎกระทรวงข้อบญัญตัิท้องถ่ิน หรือประกาศของรัฐมนตรีว่าการ

กระทรวงมหาดไทย ซึง่ออกตามความในพระราชบญัญตัิควบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ท่ีใช้

บงัคบัในขณะที่เคยได้รับอนญุาต เว้นแตใ่นเร่ืองระบบการป้องกนัอคัคีภยั และระบบความ

ปลอดภยัภายในอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวง หรือข้อบญัญัติท้องถิ่นซึ่งออกตามความ

ในพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ท่ีใช้บงัคบั ในขณะย่ืนคําขออนญุาตใหม ่

หนงัสือรับรองการตรวจสอบโครงสร้างอาคารของวฒุิวิศวกรตามวรรคหนึง่ ให้เป็นไปตาม 

แบบท้ายกฎกระทรวงนี ้

ข้อ ๓ การขออนญุาตตามข้อ ๒ ให้ผู้ รับอนญุาตหรือผู้ รับโอนอาคารนัน้ย่ืนคําขออนญุาต ภายในห้า

ปี นบัแตว่นัท่ีกฎกระทรวงนีใ้ช้บงัคบั 

ให้ไว้ ณ วนัท่ี ๒๑ ตลุาคม พ.ศ. ๒๕๕๒ 

ชวรัตน์ ชาญวีรกลู 

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย 
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นายอมร พรหมสถิต เกิดเม่ือวนัท่ี 4 กรกฎาคม พ.ศ. 2508 สําเร็จการศกึษา ระดบัปริญญาตรี 

คณะวิศวกรรมศาสตร์ สาขาโยธา สถาบนัเทคโนโลยีราชมงคล วิทยาเขตเทเวศน์ เม่ือปี พ.ศ. 2530 

และได้เข้าศกึษาในหลกัสตูร เคหพฒันศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั ในปี พ.ศ. 2554 

ปี พ.ศ. 2550 ถึงปัจจุบนั ทํางานตําแหน่งผู้จดัการโครงการ บริษัท บีทีเอส แอสเสทส์ 

จํากดั ประจําหน่วยงาน 6

ปี พ.ศ. 2545 – พ.ศ. 2549 ทํางานตําแหน่งผู้จดัการโครงการ 

แอ็บสแตร็กส์ พหลโยธิน พาร์ค 

5Tบริษัท ลากนู่า รีสอร์ท 

แอนด์ โฮเท็ล จํากดั )มหาชน(5 T ประจําหน่วยงาน ลากนู่าภเูก็ต 
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