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In 2003, as per one of the then government policies, the National Housing Authority built a number of houses 

under the "Bann Aua-Ar-Torn" project: as a result, a lot of the houses have been left unsold, 45,553 (63%) of which are 

in the Bangkok vinicily. Most of the unsold units are under the Bann Aua-Ar-Torn Samutprakarn 1 Project which was 

used as the case study. The main objective of this study was to seek preliminary solutions to this problem based on the 

investigation of market conditions, laws and the limitations of the National Housing Authority. The analysis of the 

solutions and the interviews of related persons at the policy level and at the operational level revealed solutions which 

could really solve this problem and could be used as guidelines for solving any fUr1her problems. 

It was found that under this projec t, 3,813 housing units were built, 51 .24% of which were unsold. The 

appearance of the buildings housing the unsold units was still good but the fixtures inside the units were in a 

deteriorating condition. In this project , there were 54 building s, of which 19 - 36 units (6085%) in each building were 

unsold. A majority of the unsold units, 1,189 unit s (60 .85%), were on the 4'h and 5'h floors. Preliminary solutions to this 

problem were adjusting the buildmg conditions and the functionat purposes. This could be divided 3 ways: change to 

housing community facilities , change to other types of housing, change to other uses. As for the first way , there were 5 

aspects to be considered: the modification of the buildings into hospitals , educational institutions, community shops, 

depar1ment stores and government offices . As for the second way, there were 3 aspects to be considered : the 

modification of the buildings into rental housing, hOUSing for sale and housing for c ivil servants. As for the third way, 

there were 3 aspects to be considered: the modifica tion of the buildings into hotels and factories (class 1) based on the 

marketing criteria, physical cri teria and buddmg modifica tion cntena . It was found that the most effective solution was 

to rent the units. If the marketing criteria were employed, only some buildings could be modified into community shops 

and schools. Such modifications could enhance the quality of life of the residents. 

It is suggested that the National HOUSing Authority should carry out a detailed study about how to modify the 

unsold units into rental housing and set appropriate rents in accordance with the market condi tions and the affordability 

of the target groups. Each unit could be divided into 2 rooms with an area of at least 8 sq. meters per room and the rest 

of the unit could be used as a shared functional area . ThiS would reduce the rents, add variety to the rental housing and 

offer more choices to the target groups. 
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บทที่  1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญของปัญหา 

การเคหะแห่งชาต ิได้รับมอบหมายให้ดําเนินการจดัทําโครงการท่ีอยูอ่าศยัสําหรับ
ผู้ มีรายได้น้อย ภายใต้ช่ือ”โครงการบ้านเอือ้อาทร” ให้กบัประชาชนผู้ มีรายได้น้อย ข้าราชการชัน้
ผู้ น้อยและพนกังานหน่วยงานของรัฐ เพ่ือให้ได้มีโอกาสมีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองในระดบัราคาท่ี
สามารถรับภาระได้ โดยมีกรอบเป้าหมายจํานวน 601,727 หน่วย ภายในระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่ ปี 
พ.ศ. 2546-2551 (การเคหะแห่งชาติ, 2551: 1)  กําหนดรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 15,000 บาทต่อ
เดือน (กําหนดตามระดบัรายได้ปี พ.ศ. 2546-2547) รายได้ครัวเรือนไม่เกิน 17,500 บาทตอ่เดือน 
(ปี พ.ศ.2548-2549) รายได้ครัวเรือนไม่เกิน 22,000 บาทต่อเดือน (ปี พ.ศ.2550) และรายได้
ครัวเรือนไม่เกิน 30,000บาทต่อเดือน (ปี พ.ศ.2551-2552) และกําหนดรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 
40,000 บาทตอ่เดือน (ปี 2552) เป็นต้นมา  

การจัดทําโครงการบ้านเอือ้อาทรทัว่ประเทศ ตัง้แต่ปี 2546 เป็นต้นมา ได้มีการ
กําหนดการก่อสร้างโดยได้การประมาณการความต้องการท่ีอยู่อาศยัจากประชาชนท่ีย่ืนจองสิทธ์ิ 
ประกอบด้วยประชาชนทัว่ไปและผู้ลงทะเบียนแก้ไขปัญหาสงัคมและความยากจนท่ีให้ความสนใจ
จองสิทธ์ิโดยไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายใด ๆ และกําหนดเง่ือนไขการก่อสร้างโดยพิจารณาจากจํานวนผู้
ย่ืนจองสิทธิประมาณ 2 เท่า ของจํานวนหน่วยก่อสร้างในแต่ละโครงการ (การเคหะแห่งชาติ, 
2548: 2-3)   โดยมิได้มีการศกึษาความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีแท้จริง (Effective Demand) ของแต่
ละโครงการในแต่ละพืน้ท่ีท่ีมีการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทร ดงันัน้จึงส่งผลการะทบต่อการ
ดําเนินโครงการของการเคหะแห่งชาต ิซึง่ตอ่มาพบว่าบางโครงการมีปริมาณผู้ ท่ีต้องการซือ้และย่ืน
จองสิทธ์ิไม่ครบตามจํานวนคงเหลือจํานวนประชาชนท่ีสนใจแท้จริงเพียงบางส่วนเท่านัน้ และ
ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติประสบปัญหาโดยมีจํานวนอาคารคงเหลือในหลายโครงการท่ี
ดําเนินการก่อสร้าง และส่งผลให้ประสบภาวะการขาดทุนตามมา โดยพบว่ามีปัญหาหลกัในการ
ดําเนินโครงการบ้านเอือ้อาทร ประกอบด้วย (รายงานฉบับแปล PRO-POOR HOUSING 
FINANCE , 2552:  36-37) ประกอบด้วย       
  1. ข้อด้อยของนโยบาย “ราคาเดียวทกุทําเล” คือ กําหนดราคาขายบ้านเท่ากนัทัว่
ประเทศในราคา 390,000 บาท ทกุหน่วยของโครงการ ขณะท่ีผู้ซือ้ในแตล่ะพืน้ท่ี มิได้มีระดบัรายได้
เดียวกนั รวมถึงไมส่อดคล้องกบักําลงัของผู้ซือ้ด้วย       
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  2. ความไม่สอดคล้องระหว่างอุปทานและอุปสงค์ เน่ืองจากจํานวนโครงการใน
บางพืน้ท่ีมีจํานวนมากกว่าความต้องการ อาทิ พืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ ทําเลท่ีตัง้โครงการและ
การออกแบบทางกายภาพของบ้านในหลายกรณีนัน้ไม่ตรงกบัความจําเป็นและความต้องการซือ้
ของผู้ซือ้ เช่น ใช้แบบบ้านมาตรฐาน 2 ชัน้ บนท่ีดินแปลงเล็ก (ขนาด 80 ตารางเมตร หน้ากว้าง 6 
เมตร หรือมากกวา่) นัน้ เหมาะกบัผู้ซือ้ในเขตกรุงเทพมหานคร แตไ่มต่รงกบัความต้องการของผู้ซือ้
ในตา่งจงัหวดัซึง่มีท่ีดนิราคาถกูกวา่และเนือ้ท่ีดนิมากกวา่     
  3. การเปลี่ยนแปลงของอตัราดอกเบีย้ ส่งผลต่อความสามารถในการผ่อนชําระ
ของผู้ซือ้ เม่ือแรกเร่ิมนัน้คา่ผ่อนรายเดือนเท่ากบั 1,500 บาทตอ่เดือน ตอ่มาอตัราดอกเบีย้เพิ่มขึน้
(จากเดิมกําหนดอตัราร้อยละ 4 ตอ่ปี เพิ่มเป็นอตัราดอกเบีย้ร้อยละ 7 ตอ่ปี) สง่ผลทําให้อตัราการ
ผอ่นชําระคา่งวดรายเดือนเพิ่มขึน้เป็น 2,400 บาทตอ่เดือน     
  4. การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอือ้อาทรของธนาคารต่ํากว่าท่ีได้
คาดหวงัไว้ โครงการได้มีการสมมติฐานว่าธนาคารตา่ง ๆ เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จะพร้อม
ท่ีจะให้เงินกู้กบัผู้ซือ้บ้านโครงการของการเคหะแห่งชาติ อย่างไรก็ดีความต้องการหลกัฐานแสดง
รายได้และเอกสารต่าง ๆ ส่งผลให้จํากัดการเข้าถึงเงินกู้ สําหรับผู้ ท่ีต้องการบ้านของการเคหะ
แห่งชาต ิซึง่มีประวตัทิางการเงินเพียงเลก็น้อย อตัราการอนมุตัเิงินกู้จงึต่ํากวา่เป้าหมาย 

จากปัญหาดังกล่าวข้างต้นในโครงการบ้านเอือ้อาทร จึงทําให้มีการปรับลด
จํานวนหน่วยจาก 601,252 หน่วย คงเหลือ 300,504 หน่วย ในสมยัของรัฐบาลพลเอกสรุยทุธ์ จลุา
นนท์  ต่อมารัฐบาลของนายกรัฐมนตรีอภิสิทธ์ิ เวชชาชีวะ ได้มีมติเม่ือวันท่ี 30 มิถุนายน 2552 
อนมุตัิให้การเคหะแห่งชาติ ปรับลดจํานวนหน่วยก่อสร้างจาก 300,504 หน่วย คงเหลือ 281,556 
หน่วย เพ่ือบรรเทาภาระทางด้านการเงินของการเคหะแห่งชาติ โดยคณะรัฐมนตรีชุดดงักล่าวได้
อนมุตังิบประมาณสําหรับต้นทนุดอกเบีย้ของโครงการบ้านเอือ้อาทรจํานวนหนึง่ นอกจากนีรั้ฐบาล
ยงัได้มอบหมายให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนษุย์ ตรวจสอบหา
แนวทาง และรูปแบบตา่งๆ เพ่ือลดต้นทนุทางการเงินท่ีการเคหะแห่งชาติรับภาระ และหาแนวทาง
ตา่ง ๆ เพ่ือลดจํานวนอาคารคงเหลือ 

ในเดือนกรกฎาคม 2552 การเคหะแห่งชาติ ได้จัดทําโครงการบ้านเอือ้อาทร
มาแล้วรวม 5 ระยะ โดยในโครงการบางสว่นพบว่ามีการดําเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยและส่ง
มอบให้ประชาชนเข้าอยู่อาศยัได้แล้วจํานวน 198 โครงการ รวม 195,580 หน่วย และอยู่ระหว่าง
ดําเนินการก่อสร้าง 109 โครงการ รวม 85,976 หน่วย เม่ือจําแนกสถานภาพการก่อสร้างโครงการ



 3 

บ้านเอือ้อาทร ระยะท่ี 1-5 ตามระยะท่ีดําเนินโครงการ (การเคหะแห่งชาต,ิ 2552 : ออนไลน์) โดยมี
กราฟแสดงตามแผนภมูิท่ี 1.1  ดงันี ้ 

 

 

        แผนภูมทิี่ 1.1  กราฟแสดงสถานภาพการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที่ 1-5 

จากข้อมลูในเดือนกรกฎาคม 2552 พบว่าการเคหะแห่งชาติ ยงัมีจํานวนอาคาร
คงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรทัว่ประเทศ จํานวนรวมทัง้สิน้ 71,717 หน่วย คิดเป็นมลูค่าขาย
รวม 27,969.63  ล้านบาท (คํานวณจากราคาขายเงินสด 390,000 บาทต่อหน่วย) ส่งผลให้การ
เคหะแห่งชาติ ต้องแบกรับภาระต้นทุนและค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ส่งผลให้ต้นทุนโดยรวมสงู รวมทัง้มี
ภาระดอกเบีย้จ่ายจากอาคารคงเหลือดงักล่าว และประสบปัญหาทางการเงินต่อเน่ืองเร่ือยมา
จนถึงปัจจุบนั โดยเม่ือจําแนกจํานวนอาคารคงเหลือตามพืน้ท่ีพบว่าพืน้ท่ีปริมณฑล (5 จังหวัด
ประกอบด้วยจงัหวดันนทบรีุ ปทมุธานี นครปฐม สมทุรปราการ และสมทุรสาคร) มีอาคารคงเหลือ
ในพืน้ท่ีมากท่ีสดุ (รายงานผลการขายโครงการบ้านเอือ้อาทรแบง่ตามพืน้ท่ี, 2552: 1-7) จํานวน
รวม 45,553 หนวย่ คดิเป็นร้อยละ 63.49 ของจํานวนอาคารคงเหลือรวมทัง้สิน้ในโครงการบ้านเอือ้
อาทร สรุปรายละเอียดตามตารางท่ี 1.1    
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ตารางที่ 1.1 แสดงจาํนวนอาคารคงเหลือแยกตามพืน้ที่  
พืน้ท่ี โครงการ จํานวนหน่วยรวม จํานวนหน่วย

คงเหลือ 
ร้อยละ 

กรุงเทพมหานคร 33 49,845 3,671 7.40 

ปริมณฑล 97 139,634 45,553 32.60 

ภมูิภาค 183 92,077 22,493 240 
รวม 313 281,556 71,717 64.40 

จากตารางท่ี 1 พืน้ท่ีปริมณฑลมีจํานวนอาคารคงเหลือมากท่ีสดุ เม่ือจําแนกตาม
ราย 5 จงัหวดั ประกอบด้วย จงัหวดันครปฐม นนทบรีุ ปทมุธานี สมทุรปราการ และ สมทุรสาคร) 
สรุปรายละเอียดตามตารางท่ี 1.2  
 
ตารางที่ 1.2 แสดงจาํนวนอาคารคงเหลือตามจังหวัดในพืน้ที่ปริมณฑล  

พืน้ท่ี จํานวนโครงการ จํานวนหน่วยรวม จํานวนหน่วย
คงเหลือ 

ร้อยละ 

นครปฐม 19 16,473 5,611 34.06 
นนทบรีุ 12 23,045 1,694 7.35 
ปทมุธานี 32 40,021 10,624 26.55 

สมทุรปราการ 25 49,101 20,092 40.92 

สมทุรสาคร 9 11,067 7,532 68.06 
รวม 97 139,634 45,553 32.60 

จากข้อมลูตารางท่ี 2 พบวา่จงัหวดัสมทุรปราการมีโครงการบ้านเอือ้อาทรก่อสร้าง
รวม 25 โครงการ มีจํานวนหน่วยก่อสร้างรวม 49,101 หน่วย มีจํานวนอาคารคงเหลือ (รายงานผล
การขายโครงการบ้านเอือ้อาทรแบง่ตามพืน้ท่ี, 2552: 1-7)  รวม 20,092 หน่วย โดยเป็นจงัหวดัท่ีมี
จํานวนหน่วยก่อสร้างและมีจํานวนอาคารคงเหลือมากท่ีสดุ หากพิจารณาตามลกัษณะและทําเล
ท่ีตัง้โครงการซึ่งลักษณะท่ีตัง้ใกล้เคียงกันและมีการกระจุกตัวของโครงการสามารถจัดกลุ่ม
ออกเป็น 5 กลุม่ รายละเอียดท่ีตัง้โครงการตามแผนภาพท่ี 1.1 
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แผนภาพท่ี 1.1 แสดงการจดักลุม่ท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรจํานวน 5 กลุม่  

กลุม่ท่ี 1 ตัง้อยู่บริเวณถนนเทพารักษ์ จํานวน 7 โครงการ ประกอบด้วยโครงการ
บ้านเอือ้อาทรเทพารักษ์ 3 ระยะ 1 ระยะ 2 ระยะ 3 โครงการบ้านเอือ้อาทรเทพารักษ์ 4 ระยะ 1 
ระยะ 2 ระยะ 3 โครงการบ้านเอือ้อาทรสมททุรปราการขจรวิทย์บางป ู

กลุ่มท่ี 2 ตัง้อยู่บริเวณถนนบางนา-ตราด จํานวน 6 โครงการ ประกอบด้วย 
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ(บางนา) โครงการบ้านเอือ้อาทรบางโฉลงระยะ 1 ระยะ 2 
ระยะ 3 โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ (วดัศรีวารีน้อย) ระยะ 1 ระยะ 2 

กลุ่มท่ี 3 ตัง้อยู่บริเวณอําเภอบางบ่อและอําเภอบางพลี จํานวน 3 โครงการ 
ประกอบด้วย โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการบางบ่อ(แปลงใหม่) โครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ(บางบอ่ 3) และโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ(เมืองใหมบ่างพลี) 

กลุ่มท่ี 4 ตัง้อยู่บริเวณถนนแพรกษา และถนนสุขุมวิท จํานวน 5 โครงการ 
ประกอบด้วยโครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ(แพรกษา 2) โครงการบ้านเอือ้อาทร
สมุทรปราการ(นิคมอุตสาหกรรมบางปู 3) โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ(แพรกษา 14) 
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 และโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 4 (บางป)ู 
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กลุ่มท่ี 5 ตัง้อยู่บริเวณส่ีแยกเทพารักษ์ และอําเภอพระสมุทรเจดีย์ จํานวน 4 
โครงการ ประกอบด้วย โครงการบ้านเอือ้อาทรเทพารักษ์(สมทุรปราการ) โครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ(พร้อมมิตร 1) โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ(ประชาอทิุศ) โครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ(วดัสาขลา)  

โดยสรุปรายละเอียดข้อมลูโครงการและจํานวนอาคารคงเหลือในกลุม่ตา่ง ๆ ตาม
ตารางท่ี 1.3  
ตารางที่ 1.3 แสดงจาํนวนอาคารคงเหลือแยกกลุ่มโครงการ ในจงัหวัดสมุทรปราการ 

 พืน้ท่ี จํานวนโครงการ จํานวนหน่วยรวม จํานวนหน่วย
คงเหลือ 

ร้อยละ 

กลุม่ท่ี 1 7 8,778 2,812 32.03 
กลุม่ท่ี 2 6 14,884 5,316 35.72 
กลุม่ท่ี 3 3 7,525 3,726 49.51 

กลุม่ท่ี 4 5 11,944 6,946 58.15 

กลุม่ท่ี 5 4 6,000 1,292 21.53 
รวม 25 49,101 20,092 40.92 

 

เม่ือพิจารณาข้อมูลการจัดกลุ่มจํานวนอาคารคงเหลือ พบว่าทุกกลุ่มมีปัญหา
อาคารคงเหลือทัง้สิน้ จากจํานวนรวม 25 โครงการ พบว่ามีจํานวน 13 โครงการ ท่ียังมีอาคาร
คงเหลือมากกว่าร้อยละ 50 โดยกลุ่มท่ีมีปัญหาอาคารคงเหลือจํานวนมากท่ีสดุ รายงานผลการ
ขายโครงการบ้านเอือ้อาทรแบง่ตามพืน้ท่ี, 2552: 3)  คือกลุม่ท่ี 4 ทําเลท่ีตัง้บนถนนแพรกษา โดย
ตัง้อยูบ่ริเวณใกล้เคียงโรงงานอตุสาหกรรมและนิคมอตุสาหกรรมขนาดใหญ่ มีการก่อสร้างจํานวน 
5 โครงการ รวม 11,944 หน่วย สว่นใหญ่มีขนาดโครงการตัง้แต ่1,500 หน่วยขึน้ไป และดําเนินการ
ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยทกุโครงการ โดยมีจํานวนอาคารคงเหลือท่ียงัอยู่ระหว่างขายจํานวน 6,946 
หน่วย คดิเป็นร้อยละ 58.15 สงูกวา่อาคารคงเหลือในกลุม่อ่ืนๆ เม่ือพิจารณาทําเลท่ีตัง้พบว่ามีการ
ก่อสร้างโครงการในพืน้ท่ีใกล้เคียงกนัและบางโครงการมีพืน้ท่ีอยู่ติดกนั จึงทําให้เกิดการแย่งลกูค้า
หรือแย่งผู้ซือ้อาคารกันเองภายในกลุ่ม จากการศึกษาในกลุ่มท่ี 4 พบว่าโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมุทรปราการ 1 มีการก่อสร้างอาคารเสร็จและส่งมอบให้กับประชาชนเข้าอยู่อาศยัตัง้แต่เดือน
ตลุาคม 2549 โดยเป็นโครงการท่ีมีจํานวนหน่วยก่อสร้างและมีจํานวนอาคารคงเหลือมากท่ีสดุใน
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กลุม่ รวม 2,051 หน่วย จากจํานวนหน่วยก่อสร้าง 3,813 หน่วยซึง่แม้ว่าโครงการตัง้อยู่ในทําเลท่ีมี
ศกัยภาพและอยู่ใกล้แหล่งงานขนาดใหญ่ คือ นิคมอุตสาหกรรมบางปูท่ีมีจํานวนแรงงานรวม 
58,680 คน (สํานกังานนิคมอตุสาหกรรมบางป,ู 2552: 67) ยงัไม่นบัรวมแรงงานท่ีอยู่ในโรงงาน
อตุสาหกรรมโดยรอบโครงการ แตเ่น่ืองจากแรงงานในพืน้ท่ีไม่มีความมัน่คงในการประกอบอาชีพ 
โดยส่วนใหญ่มีความต้องการเช่ามากกว่าความต้องการซือ้ จึงเป็นสาเหตุหนึ่งท่ีส่งผลทําให้เกิด
อาคารคงเหลือในโครงการเป็นจํานวนดงักลา่วและสง่ผลให้ไมมี่รายรับเข้าสูก่ารเคหะแห่งชาติ รวม
ทัง้สิน้ 7,819.18 ล้านบาท และต้องแบกรับภาระดอกเบีย้เงินลงทุนนบัตัง้แต่เดือนตลุาคม 2549 
จนถึงเดือนกรกฏาคม 2552 เป็นระยะเวลารวม 36 เดือน และเป็นสาเหตใุหญ่ท่ีส่งผลกระทบต่อ
ฐานะการเงินของการเคหะแห่งชาตใินปัจจบุนั  

จากข้อมลูการศึกษาวิจยัแนวทางการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นในโครงการบ้านเอือ้
อาทรจงัหวดัสมทุรปราการและลาดกระบงั ผลการศกึษาพืน้ท่ีบริเวณกลุ่มท่ี 4 ท่ีมีทําเลตัง้อยู่ใกล้
นิคมอุตสาหกรรมบางปู ใกล้แหล่งงาน และชุมชนอยู่อาศัย เน่ืองจากบริเวณใกล้เคียงมีการ
ก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทรรวม 5 โครงการ โดยให้ดําเนินการศึกษาความต้องการท่ีอยู่อาศยั
ใหม่หรือปรับรูปแบบเป็นอาคารเช่า นอกเหนือ จึงเกิดคําถามว่ามีแนวทางการแก้ไขปัญหาอาคาร
คงเหลืออ่ืน ๆ อีกหรือไมสํ่าหรับการแก้ปัญหาในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยจะเป็น
การช่วยทําให้การเคหะแห่งชาติมีจํานวนอาคารคงเหลือลดลง อีกทัง้ยงัทําให้มีรายรับเพิ่มขึน้และ
ช่วยลดปัญหาการขาดทุนของการเคหะแห่งชาติ ได้ในระดับหนึ่งและเพ่ือเป็นแนวทางการ
แก้ปัญหาอาคารคงเหลือสําหรับโครงการอ่ืน ๆ ในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการตอ่ไป    

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1.เพ่ือศึกษาสถานการณ์และสภาพอาคารคงเหลือ ในโครงการบ้านเอือ้าอาทร
สมทุรปราการ 1  

2.เสนอแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้น สําหรับอาคาร
คงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  

1.3 ขอบเขตของการวิจยั 

1.3.1 ขอบเขตด้านเนือ้หา โดยการศกึษางานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัแนวทางการแก้ไข 
ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทร  ศกึษาข้อมลูสภาพแวดล้อมของท่ีตัง้องค์ประกอบ
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ชมุชน กิจกรรมการใช้พืน้ท่ีบริเวณโดยรอบในรัศมีไมเ่กิน 5 กิโลเมตร จากบริเวณท่ีตัง้โครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 สภาพแวดล้อมภายในโครงการและภายนอกโครงการ สภาพอาคาร
คงเหลือปัจจบุนั การดําเนินการด้านการขาย การดแูลชมุชนและการบริหารอาคารคงเหลือ รวมทัง้
มีการศึกษาแนวทางเลือกวิธีการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้น ข้อดี ข้อจํากัด ผลกระทบ 
ของแตล่ะแนวทางเลือก และนําเสนอแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือท่ีมีความเป็นไป
ได้มากท่ีสดุและเป็นแนวทางท่ีดีท่ีสดุ       
  1.3.2 ขอบเขตด้านพืน้ท่ี        
   1.3.2.1 ศึกษาข้อมูลอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ  ตัง้อยู่บนถนนแพรกษาซอย 14 หรือถนนนิคมอตุสาหกรรมบางป ูอําเภอเมือง 
จงัหวดัสมทุรปราการ         
   1.3.2.2 ศึกษาสภาพตลาดขององค์ประกอบเคหะชุมชน ท่ีอยู่อาศยั
ประเภทเช่าและขาย องค์ประกอบอ่ืนท่ีนอกเหนือทุกประเภทในพืน้ท่ีศึกษาโดยกําหนดรัศมี 5 
กิโลเมตร จากบริเวณท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 

1.4 ข้อจาํกัดของการวิจยั 

1.4.1 การเก็บรวบรวมข้อมลูในการวิจยัสําหรับกลุม่ประชากรอาคารคงเหลือทกุ
หน่วยไมส่ามารถดําเนินการถ่ายภาพภายในอาคารได้ มีข้อจํากดัเน่ืองจากมีอาคารคงเหลือจํานวน
มากและมีการปิดล๊อกกุญแจทุกหน่วย ดงันัน้ จึงสามารถถ่ายภาพภายในอาคารได้เฉพาะบาง
หน่วยสําหรับการถ่ายภาพอาคารภายนอกทัง้ 85 อาคาร ได้ถ่ายภาพเฉพาะบางอาคารเน่ืองจากมี
ลกัษณะอาคารและสภาพภายนอกท่ีใกล้เคียงกนั 

1.4.2.การสํารวจสภาพตลาดขององค์ประกอบเคหะชมุชนและองค์ประกอบอ่ืนท่ี
นอกเหนือในพืน้ท่ีศกึษาไมส่ามารถดําเนินการศกึษาในเชิงลกึได้ มีข้อจํากดัทางด้านเวลา ดงันัน้จึง
ดําเนินการสํารวจเฉพาะบริเวณท่ีตัง้ ทําเล และสภาพตลาดเบือ้งต้น 

1.4.3.การสํารวจสภาพตลาดของท่ีอยูอ่าศยัรวม(ประเภทอาคารเช่า) ทกุโครงการ
ในพืน้ท่ีศึกษาไม่สามารถดําเนินการสํารวจได้ทุกโครงการ เน่ืองจากมีข้อจํากดัด้านเวลาและการ
เก็บรายละเอียดข้อมูลของโครงการไม่มีเจ้าหน้าท่ีอยู่ประจํา หรือ ไม่มีผู้อยู่อาศยัในโครงการใน
เวลาท่ีผู้ วิจัยได้ไปสํารวจไม่พบหรือไม่สามารถเข้าไปสอบถามข้อมูลได้เน่ืองจากมีการปิดล๊อก
กญุแจรัว้อาคารเช่าไว้ ประกอบกบัมีจํานวนโครงการอาคารเช่าปริมาณมากเน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีตัง้
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ของโรงงานอุตสาหกรรมและนิคมอุตสาหกรรมบางปูซึ่งมีแรงงานทํางานจํานวนมาก สําหรับ
โครงการท่ีห้องพกัอาศยัหรือโครงการอาคารเช่าและอตัราค่าเช่า มีลกัษณะใกล้เคียงกนั ดงันัน้จึง
ใช้โครงการอาคารเช่าท่ีมีรายละเอียดข้อมลูครบถ้วน เป็นตวัแทนของโครงการอาคารเช่าในพืน้ท่ี
ศกึษา  

1.4.4 การทดสอบตลาดสําหรับแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดย
การปรับเปล่ียนเป็นอาคารเช่า จึงใช้จํานวนตวัอย่างเพ่ือศกึษาทศันคติ จํานวน 112  ตวัอย่าง และ 
แนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเปล่ียนเป็นร้านค้าชุมชน จํานวน 20 
ตวัอยา่ง เน่ืองจากมีข้อจํากดัด้านเวลา  

1.5 คาํจาํกัดความของคาํที่ใช้ในการวจิัย 

โครงการบ้านเอือ้อาทร หมายถึง โครงการท่ีจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้กบัประชาชนผู้ มี
รายได้น้อย รวมถึงข้าราชการชัน้ผู้ น้อย และพนักงานหน่วยงานของรัฐ โดยมุ่งเน้นครัวเรือนท่ีมี
รายได้ต่อเดือนไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน (ตามการกําหนดระดบัรายได้ในปี 2546) เพ่ือให้ได้
เช่าซือ้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองในระดบัราคาท่ีสามารถรับภาระได้ 

อาคารคงเหลือ หมายถึง ห้องชดุท่ียงัไม่มีเจ้าของ ซึง่อยู่ในอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว หรือ ห้องชุดท่ีลูกค้าซือ้แล้วได้รับสินเช่ือจากสถาบนัการเงินเรียบร้อยแล้วแต่ไม่
สามารถผ่อนชําระกบัสถาบนัการเงินได้ และการเคหะแห่งชาติ ต้องดําเนินการยึดห้องชดุกลบัคืน
มาขายใหม่ หรือ ห้องชดุท่ีลกูค้าซือ้แล้วอยู่ระหว่างการพิจารณาจากสถาบนัการเงิน  แต่ลกูค้าขอ
คืนอาคารทําให้การเคหะแห่งชาตต้ิองนํามาขายใหม ่หรือห้องชดุท่ียงัไมมี่ผู้ซือ้  

1.6 วิธีดาํเนินการวิจัย 

การวิจยัในครัง้นีก้ารวิจยัโดยการสํารวจ (Survey Research) ร่วมกบัการสมัภาษณ์
บคุคลท่ีเก่ียวข้องด้วยตวัของผู้วิจยัเอง เพ่ือทําให้เกิดความเข้าใจในเร่ืองตา่ง ๆ ท่ีทําการศกึษา โดย 
การลงสํารวจภาคสนาม โดยมีลําดบัขัน้ตอนของการวิจยัดงันี ้    
           
  1.6.1 ข้อมลูด้านทตุยิภมูิ        
  - เก็บรวบรวมข้อมลูจากเอกสารจากแหล่งต่าง ๆ ได้แก่ เอกสาร หนงัสือ วารสาร 
รายงาน และสิ่งพิมพ์ท่ีเ ก่ียวข้องเพ่ือทราบท่ีมาและรายละเอียดโครงการบ้านเอือ้อาทร
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สมทุรปราการ 1 โดยการรวบรวมข้อมลูเอกสารจากหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวข้อง
นอกจากนีย้งัใช้แหลง่ข้อมลูจากทางอินเตอร์เนตในการค้นคว้าด้วย     
  - ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องท่ีมีเนือ้หาของงานวิจยัใกล้เคียง
กบัหวัข้อท่ีทําการศกึษาวิจยั         
  - กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับพืน้ท่ีศึกษา ได้แก่ พระราชบญัญัติผงัเมืองรวมจงัหวดั
สมุทรปราการ เทศบัญญัติตําบลแพรกษา ข้อบัญญัติองค์การบริหารส่วนตําบลแพรกษาใหม่ 
พระราชบญัญัติสถานศึกษา พระราชบญัญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 พระราชบญัญัติค้าปลีก
และค้าสง่ กฎกระทรวง          
  - ข้อมลู รายงาน และเอกสารท่ีเก่ียวข้องกบัจํานวนอาคารคงเหลือโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ          
  1 1.6.2 ข้อมลูปฐมภมูิ        
   - การสํารวจ การสงัเกต ุการบนัทึกข้อมลู และการถ่ายรูป สภาพอาคารคงเหลือ
ภายในอาคารและสภาพภายนอกอาคาร สภาพแวดล้อมบริเวณใกล้เคียงโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 สภาพองค์ประกอบเคหะชมุชน องค์ประกอบอ่ืนในพืน้ท่ีศกึษา และการสอบถาม
ข้อมลูโครงการท่ีอยู่อาศยัรวมภาคเอกชน(ประเภทเช่า )และโครงการท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนท่ีเปิด
ขายในปัจจบุนั          
   - การสัมภาษณ์พนักงานการเคหะแห่งชาติผู้ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องเพ่ือทราบแนว
ทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือหรืออาคารว่างในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 และ
การสมัภาษณ์ผู้ประกอบการภาคเอกชนในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ เพ่ือทราบทศันคติและแนว
ทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือท่ีมีตอ่โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  
   - การสอบถาม โดยการใช้แบบสอบถามกลุ่มผู้ เช่าท่ีอาศยัอยู่ในอาคารเช่าและ
ผู้ประกอบการค้า บริเวณโดยรอบโครงการ เพ่ือราบข้อมลูทัว่ไป ข้อมลูด้านเศรษฐกิจ ข้อมลูท่ีพกั
อาศยั ข้อมลูด้านความต้องการท่ีอยู่อาศยัประเภทเช่าเบือ้งต้น และความคิดเห็นต่ออตัราค่าเช่า 
กรณีมีการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นอาคารเช่า    
   - การจดัประชุมกลุ่มย่อย (Focus Group) ผู้บริหารระดบักลางของการเคหะ
แห่งชาติ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้องกบัโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 เพ่ือทราบทราบทศันคติและ
แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือท่ีมีตอ่โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  
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1.7 การวิเคราะห์และสรุปผล  

  โดยการนําผลท่ีทําการศกึษาทัง้ด้านทตุิยภมูิ และปฐมภมูิมาสรุปวิเคราะห์โดยใช้
หลกัเกณฑ์ด้านการตลาด ด้านกายภาพ ข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ การปรับเปลี่ยนสภาพ
อาคารคงเหลือ ด้านการตลาดและการปรับเปล่ียนอาคาร เพ่ือสรุปเป็นแนวทางการแก้ปัญหา
อาคารคงเหลือท่ีเหมาะสมและมีความเป็นไปได้เบือ้งต้นมากท่ีสดุ 

1.8 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1. เพ่ือเป็นแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้นในโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1  

2.เพ่ือทราบข้อจํากดัของแตล่ะแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ 

3.เพ่ือทราบแนวทางเลือกท่ีมีความเป็นไปได้ในการแก้ปัญหาเบือ้งต้นอาคาร
คงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 เพ่ือใช้เป็นแนวทางการศกึษาการแก้ไขปัญหา
อาคารคงเหลือในเชิงลกึตอ่ไป  
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บทที่  2 

แนวคดิ ทฤษฎี และ งานวจิัยที่เก่ียวข้อง 

การศกึษางานวิจยัเร่ืองแนวทางการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นอาคารคงเหลือท่ีก่อสร้าง
แล้วเสร็จในโครงการบ้านเอือ้อาทร: กรณีศึกษาโครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 มี
วตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาสถานการณ์และสภาพอาคารคงเหลือ และเสนอแนะแนวทางเลือกการ
แก้ปัญหาเบือ้งต้นสําหรับอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทร ในบทนีผู้้ วิจัยได้ค้นคว้า 
รวบรวมข้อมูลแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับการแนวคิดของการศึกษาเพ่ือนํามา
ประมวลเป็นข้อมลูพืน้ฐาน แนวทางการศึกษา และเพ่ือให้การวิจยัเป็นไปตามวตัถุประสงค์ท่ีตัง้
เอาไว้ประกอบด้วยหวัข้อ ดงันี ้                                                                                
  1.แนวคดิเก่ียวกบัองค์ประกอบชมุชน     
  2. แนวคดิการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ    
  3. แนวคดิทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัแหลง่งาน ท่ีอยูอ่าศยั และ ท่ีทํางาน   
  4. การวิเคราะห์การตลาดอสงัหาริมทรัพย์     
  5. แนวความคดิด้านการวิเคราะห์ตลาดท่ีอยูอ่าศยั    
  6. โครงการบ้านเอือ้อาทร       
  7. งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

2.1 แนวคดิเก่ียวกับองค์ประกอบชุมชน 

การเคหะแห่งชาติได้กําหนดแนวทางปฏิบัติในการออกแบบชุมชน และให้ได้
ชมุชนท่ีสมบูรณ์แบบโดยประชาชนได้อยู่อาศยัในสิ่งแวดล้อมท่ีได้รับการปรับปรุงให้ดีขึน้ ทัง้ด้าน
การบริการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีจําเป็นโดยกําหนดว่าอย่างน้อยท่ีสุดชุมชนนัน้ๆ
จะต้องมีสิ่งใดบ้าง ขนาดเท่าไร จึงจะเป็นการสนองความต้องการอนัจําเป็นท่ีสดุของชุมชนนัน้ได้ 
ตลอดจนการกําหนดขนาดของท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมและชุมชนนัน้จะต้องมีความสอดคล้องกับ
ชุมชนข้างเคียงและภูมิสภาพ เป็นการช่วยจรรโลงให้เกิดทศันียภาพของเมืองท่ีดี และเป็นชุมชน
สมบรูณ์แบบท่ีมีสาธารณปูโภคสาธารณปูการท่ีจะเกือ้หนนุชมุชนได้อย่างเหมาะสม และควรจะได้
จดัทําผงัเฉพาะพร้อมกนักบัผงัในโครงการด้วย ทัง้นีเ้พ่ือประกนัวา่โครงการท่ีอยู่อาศยัจะเป็นชมุชน
ท่ีสมบรูณ์ จึงต้องกําหนดมาตรฐานตา่ง ๆ ของชมุชน (การเคหะแห่งชาติ, 2538: 1-1-2-8) ดงันี ้
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  1. ขนาดของชุมชน การเคหะแห่งชาติได้แบ่งชุมชนออกเป็น 4 ขนาด 
ประกอบด้วยชมุชนชนขนาดหมูบ้่าน ชมุชนขนาดตําบล ชมุชนขนาดอําเภอ และ ชมุชนขนาดเมือง
โดยงานวิจยัได้กลา่วถึงรายละเอียดของชมุชนขนาดอําเภอ และชมุชนขนาดเมือง ดงันี ้
  - ชมุชนขนาด “อําเภอ” ประกอบด้วยชมุชนขนาดตําบล 3 หน่วย จํานวนหน่วยอยู่
อาศัยยประมาณ 4,800 หน่วย (3,600-6,000 หน่วย) มีจํานวนประชากรประมาณ 24,000 คน
(18,000-30,000 คน)          
  - ชมุชนขนาด “เมือง” ประกอบด้วยชมุชนขนาดอําเภอ 3 หน่วย จํานวนหน่วยอยู่
อาศยัยประมาณ 14,000 หน่วย (10,800-18,000 หน่วย) มีจํานวนประชากรประมาณ 72,000 คน
(54,000-90,000 คน)          
  2. ความหนาแน่นของชุมชน การกําหนดความหนาแน่นของชุมชนในแต่ละ
โครงการมีหลกัเกณฑ์ ดงันี ้        
  - โครงการเคหะชมุชนในเขตเมืองถือเกณฑ์ความหนาแน่น 10-30 ครอบครัวตอ่ไร่ 
  - โครงการเคหะชุมชนในเขตชานเมืองถือเกณฑ์ความหนาแน่นปานกลาง 8-20 
ครอบครัวตอ่ไร่           
  - โครงการเคหะชุมชนในเขตนอกเมืองถือเกณฑ์ความหนาแน่นต่ํา  3-10 
ครอบครัวตอ่ไร่           
  3.องค์ประกอบชุมชน การเคหะแห่งชาติได้กําหนดให้ชุมชนต้องประกอบด้วย
องค์ประกอบชมุชนขัน้ต่ําสดุท่ีทําให้การอยูอ่าศยัสมบรูณ์ตามอตัตภาพ คือ    
  - บริเวณพาณิชยกรรม ให้มีอัตราส่วนเนือ้ท่ี 4 ตารางเมตรต่อครอบครัว 
ประกอบด้วย ร้านค้าย่อย ตลาดสด ศนูย์การค้า สาขาธนาคาร รวมเนือ้ท่ีพาณิชยกรรมในระดบั
อําเภอ 12 ไร่ และ ในระดบัเมือง 36 ไร่       
  - บริการส่ือสาร ประกอบด้วยโทรศพัท์สาธารณะ ตู้ ไปรษณีย์ ท่ีทําการไปรษณีย์
สาขา สําหรับระดบัอําเภออาจใช้เนือ้ท่ีในบริเวณพาณิชกรรม โดยใช้เนือ้ท่ีประมาณ 2 คหูาของ
อาคารพาณิชย์ หรือประมาณ 80 ตารางเมตร และชมุชนขนาดเมืองต้องใช้เนือ้ท่ีไม่น้อยกว่า 1 ไร่ 
  - ศนูย์ชมุชน เพ่ือการประชมุและงานชมุนมุอ่ืน ๆ สําหรับผู้อยู่อาศยัในชมุชน เช่น
งานแต่งงาน มีห้องสมดุ สโมสร และสถาบนัวฒันธรรม เป็นต้น สําหรับชุมชนขนาดตําบลขึน้ไป
ต้องจดัให้มีอาคารสําหรับศนูย์ชมุชนโดยเฉพาะอาจรวมอยูใ่นบริเวณสวนสาธารณะได้  
  - สถานบริการอนามยั ได้แก่ สํานกังานแพทย์ ทนัตแพทย์ ร้านขายยา โดยชมุชน
ขนาดอําเภอมีองค์ประกอบเพิ่มได้แก่ สถานีอนามัยชัน้หนึ่งและชัน้สอง เนือ้ท่ีประมาณ 2 ไร่ 
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สําหรับชมุชนขนาดเมือง ต้องมีเนือ้ท่ีสําหรับโรงพยาบาลขนาด 50 เตียง ประมาณ 30 ไร่ 
   - สวนสาธารณะ ชมุชนขนาดตําบลขึน้ไปต้องจดัให้มีท่ีว่างสําหรับสวนสาธารณะ
เนือ้ท่ีประมาณ 10 ตารางเมตรตอ่ครอบครัว ประกอบด้วยลานจอดรถสาธารณะ ท่ีพกัผอ่นยามวา่ง
หรือจดังานร่ืนเริง และใช้ประโยชน์อ่ืนของชุมชน สนามเด็กเล่น ทางเท้า และถนนติดต่อภายใน 
สวนสาธารณะ           
  - สนามกีฬาและสนามพกัผอ่นหยอ่นใจ ชมุชนขนาดตําบลขึน้ไปต้องจดัให้มีท่ีว่าง
สําหรับสนามกีฬา ประกอบด้วยสนามฟุตบอล 1 สนาม สนามบาสเกตบอล 1 สนาม สนามแบ
ตมินตนั  2 สนาม สนามเทนนิส 2 สนาม โดยขนาดของสนามกีฬาประเภทต่าง ๆ ต้องจดัให้ได้
มาตรฐานสากล และสําหรับชมุชนขนาดอําเภอขึน้ไป ต้องจดัให้มีโรงภาพยนตร์ หรือ โรงมหรสพ
อ่ืนเพิ่มขึน้          
   - สถานศกึษา ประมาณจํานวนโรงเรียนและจํานวนนกัเรียนในชมุชนขนาดตา่งๆ
โดยกําหนดให้ชมุชนระดบัอําเภอ และระดบัเมืองมีสถานศกึษาดงันี ้    
   1.โรงเ รียนอนุบาล  จํานวนนักเ รียน  120 คน  ชุมชนขนาดอําเภอ
กําหนดให้มีจํานวน 12 โรงเรียน ชมุชนขนาดเมืองกําหนดให้มีจํานวน 36 โรงเรียน ขนาดเนือ้ท่ี 0.5 
ไร่ต่อโรงเรียน และตัง้อยู่รัศมีระยะเดินของเด็กนกัเรียนจากบ้านไปโรงเรียน โดยบ้านท่ีมีระยะไกล
ท่ีสดุไมเ่กิน 400 เมตร          
   2.โรงเรียนประถมศกึษา (ประถม 1 ถึงประถม 7) จํานวนนกัเรียน 1,120 
คน กําหนดให้ชมุชนขนาดอําเภอมีจํานวน 3 โรงเรียน ชมุชนขนาดเมืองมีจํานวน 9 โรงเรียน เนือ้ท่ี
8 ไร่ตอ่โรงเรียน ตัง้อยูใ่นระยะเดนิเท้าจากบ้านไมเ่กิน 800 เมตร     
   3. โรงเรียนมธัยม 1 ถึงมธัยม 3 จํานวนนกัเรียน 840 คน ชมุชนขนาด
อําเภอมีจํานวน 2 โรงเรียน ชมุชนขนาดเมืองจํานวน 6  โรงเรียน เนือ้ท่ี 9 ไร่ตอ่โรงเรียน โดยตัง้อยู่
ในการระยะการเดนิทางจากบ้านไมเ่กิน 1,600 เมตร     
   4.โรงเรียนมธัยม 4 ถึงมธัยม 5 จํานวนนกัเรียน 840 คน ชุมชนขนาด
เมืองจํานวน 2 โรงเรียน เนือ้ท่ี 9 ไร่ต่อโรงเรียน โดยตัง้อยู่ในการระยะการเดินทางจากบ้านไม่เกิน 
1,600 เมตร           
   5.โรงเรียนอาชีวะ จํานวนนักเรียน 840 คน ชุมชนขนาดเมืองจํานวน 2 
โรงเรียน เนือ้ท่ี 9 ไร่ต่อโรงเรียน โดยตัง้อยู่ในการระยะการเดินทางจากบ้านไม่เกิน 1,600 เมตร 
  - ศนูย์ประกอบอาชีพ เพ่ือเป็นการส่งเสริมอาชีพของผู้อยู่อาศยัในชุมชนสําหรับ
ชมุชนขนาดอําเภอ และขนาดเมืองควรเว้นทีไ้ว้เพ่ือการอตุสาหกรรมเบาประมาณ 5% ของท่ีดิน
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ทัง้หมด ลกัษณะของอุตสาหกรรมท่ีควรจัดให้มีขึน้ในชุมชนได้แก่ อุตสาหกรรมการตดัเย็บ การ
ประดษิฐ์ ฯลฯ          
   -บริการสาธารณะอ่ืน ๆ นอกจากองค์ประกอบชมุชนดงัท่ีได้กล่าวมาแล้ว ชมุชน
ยังควรประกอบด้วยบริการสาธารณะอ่ืน ๆ คือ สํานักงานบริหารชุมชนเป็นส่วนควบคุมความ
เป็นไปทกุข์สขุของประชากร มีพืน้ท่ีในอตัราสว่น 1 ตารางเมตรตอ่ครอบครัว ในสํานกับริหารชมุชน
นีป้ระกอบด้วยป้อมยาม สญัญาณแจ้งอคัคีภยั สํานกังานดแูลชมุชน เนือ้ท่ีทัง้หมดประมาณ 1 ไร่ 
  

2.2 แนวคดิการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

      2.2.1 การศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้น  

การศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้น (prefeasibility study) เป็นการรายงาน
เก่ียวกบัโครงการท่ีมีศกัยภาพว่าเป็นอย่างไร ควรมีข้อมลูท่ีละเอียดเพียงพอและมีประโยชน์ในการ
ตดัสินใจว่าสมควรจะเดินหน้าหรือยกเลิกโครงการนัน้ ก่อนท่ีจะผกูพนักบัการใช้ทรัพยากรเพิ่มเติม
อีกจํานวนมาก การศกึษาระดบัเบือ้งต้นนีไ้มร่วมการศกึษาในขัน้รายละเอียดด้านการออกแบบทาง
วิศวกรรมและการวิเคราะห์ในด้านการเงิน เศรษฐกิจ ผลกระทบสิ่งแวดล้อม และสถาบนั โดยมี
วตัถปุระสงค์เพ่ือกําหนดความเหมาะสมเบือ้งต้นของโครงการเม่ือเปรียบเทียบกบับรรดาทางเลือก
ท่ีเป็นไปได้ต่างๆ  ระบุปัญหาและขจัดโครงการหรือองค์ประกอบโครงการท่ีไม่ดีไม่พึงประสงค์
ออกไปแตเ่น่ิน ๆ (ประสทิธ์ิ ตงยิ่งศริิ, 2544: 88-91)      
           
  Clifton And Fyffe (1977) กล่าวว่า ถ้าเป็นโครงการของภาคเอกชนจะเป็น
การศกึษาท่ีรวมถึงเร่ืองตา่งๆ ดงัตอ่ไปนีท้ัง้หมดหรือบางสว่น     
  1.ลกัษณะของสินค้า ศกึษาลกัษณะของสินค้าควบคู่ไปกบัลู่ทางการเข้าทดแทน
สนิค้าในตลาด           
  2.ลกัษณะของตลาด ศึกษาสภาพตลาดทัง้ปัจจุบนัและแนวโน้มในอนาคต และ
ลกัษณะการแข่งขนัของตลาด ทัง้นีโ้ดยศึกษาสินค้าท่ีผลิตในปัจจุบนัอยู่ท่ีไหน มีก่ีบริษัท มีความ
ชํานาญมากน้อยแค่ไหน มีกําลงัการผลิต การนําเข้า และการบริโภคมากน้อยเพียงใด รวมทัง้
โครงสร้างด้านราคา          
  3.ลกัษณะด้านเทคนิค สรุปการเลือกเทคนิคท่ีจะใช้ สถานท่ีตัง้โรงงาน และเร่ือง
อ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง          
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  4.ปัจจยัการผลติ เช่น วตัถดุบิ นํา้ พลงังาน นํา้มนั และทกัษะแรงงาน 
  5.ประมาณการต้นทนุ ประมาณการทัง้คา่ลงทนุและคา่ดําเนินงาน  
  6.ประมาณการผลกําไร        
  7.ข้อมลูอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวข้อง เช่นทศันคตขิองคนในท้องถ่ินท่ีมีตอ่อตุสาหกรรม ข้อมลู
ด้านการศึกษา และสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจ และถ้าเป็นไปได้ควรใช้ประโยชน์จากข้อมูล
ผลการวิจยัท่ีมีอยู่ ศึกษาทบทวนและหาข้อมลูจากเอกสารและวารสารต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้อง อีกทัง้
ปัญหาด้านเทคนิคและปัญหาด้านการตลาดก็อาจเป็นปัญหาท่ีเคยได้รับการศกึษาค้นคว้าและหา
ทางแก้ไขหาทางแก้ไขไว้แล้วโดยบคุคลอ่ืน ๆ และถ้าจะหาข้อมลูเพิ่มเตมิก็อาจจะกระทําได้โดยการ
สมัภาษณ์บุคคลท่ีเก่ียวข้อง เช่น เจ้าหน้าท่ีของรัฐบาล หรือ นักธุรกิจ พนักงานขาย ประชากร
กลุม่เป้าหมาย หรือผู้บริโภคและสมาคมตา่ง ๆ เป็นต้น 

 Baum and Tolbert (1985) ได้กลา่วว่าการช่วยให้สามารถทําการตดัสินใจได้ใน
การศกึษาความเป็นไปได้เบือ้งต้นจะเป็นการตรวจสอบอยา่งสงัเขปถึงประเดน็ตา่ง ๆ ดงันี ้ 
  1.ลักษณะและขนาดของอุปสงค์หรือตลาดสินค้าและบริการ รวมทัง้กลุ่ม
ประชาชนท่ีคาดหวงัวา่จะได้รับประโยชน์หรือพืน้ท่ีเป้าหมาย    
  2.ทางเลือกด้านเทคนิคท่ีมีความสอดคล้องกบัประมาณการผลิต รวมถึงการระบุ
เทคโนโลยีท่ีมีการใช้ในท้องถ่ินและศกัยภาพในการปรับปรุง     
  3.ทรัพยากรและทรัพยากรมนุษย์ท่ีสามารถระดมหาได้ รวมทัง้ทกัษะท่ีต้องการ
  4.ขนาดต้นทนุ ทัง้คา่ลงทนุและคา่ดําเนินการ    
  5.ขนาดของอตัราผลตอบแทนทางด้านการเงินและทางด้านเศรษฐกิจถ้าสามารถ
คํานวณได้                 
  6.ขนาดของอตัราผลตอบแทนทางการเงินและเศรษฐกิจ  ท่ีอาจมีผลกระทบต่อ
โครงการ                
  ถ้าศกึษาแล้วพบว่าเป็นโครงการท่ีดี ต้องระบถุึงข้อมลูเพิ่มเติมท่ีจําเป็นต้องใช้ใน
ขัน้ตอนการจดัเตรียมโครงการ ได้แก่ การศกึษาด้านการตลาดโดยละเอียด การสํารวจธรณีวิทยา
และผลกระทบสิ่งแวดล้อม ลักษณะทางเศรษฐกิจสังคมและวัฒนธรรมของประชากรในพืน้ท่ี
โครงการเ ป็นต้น    

Baum and Tolbert  (1985)  กล่าวว่าหลกัเกณฑ์การกลัน่กรองโครงการท่ีมี
ลกัษณะดงัตอ่ไปนีค้วรได้รับการปฏิเสธหรือรีบขจดัทิง้ไปทนัที ดงันี ้    
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  1.เทคโนโลยีไม่เหมาะสมกับวัตถุประสงค์ของโครงการหรือสภาพท้องถ่ิน เช่น 
แพงไป และยุง่ยากในการดแูลรักษา        
  2.มีความเสี่ยงมากเกินไป       
  3.อปุสงค์ผลผลิตของโครงการมีไม่เพียงพอหรือขาดความได้เปรียบในการแข่งขนั
  4.อปุทานวตัถดุบิหรือทกัษะมีไมม่ากพอ      
  5.การออกแบบโครงการฝันเกินจริง เม่ือเทียบกบัทรัพยากรทางการเงินท่ีจดัหาได้
  6.คา่ใช้จ่ายในการดําเนินงานสงูเกินไปเม่ือเทียบกบัทรัพยากรทางการเงินท่ีหาได้ 
  7.ต้นทนุทางเศรษฐกิจ สงัคม หรือสิง่แวดล้อม สงูเกินไปเม่ือเทียบกบัผลตอบแทน
ท่ีคาดวา่ได้รับ           
  8.ขาดการสนบัสนุนจากผู้ ท่ีคาดว่าจะได้รับประโยชน์หรือขาดการสนบัสนุนทาง
การเมืองจากผู้ มีอํานาจ  

      2.2.2 การศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (FEASIBILITY STUDY) 

2.2.2.1 ความหมายและความสําคญั การศกึษาความเป็นไปได้โครงการ มีผู้ ให้
ความหมายไว้หลายความหมาย ดงันี ้       
  หมายถึง ถ้อยคําท่ีเขียนอยา่งเป็นทางการ(A FORMAL STATEMENT) ซึง่เป็นผล
มาจากการสอบสวน หรือ การศึกษาข้อมลูท่ีต้องการ และกระทําโดยบุคคลท่ีต้องการ (John E. 
Walsh, 1991: 37)            
  หมายถึง กระบวนการตดัสินใจว่าโครงการท่ีคิดขึน้มาสามารถปฏิบตัิได้หรือไม ่

Louis J. Goodman and Ralph N.Love , 1980: 11)  

การศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการอย่างจริงจังและอย่างละเอียดต้องใช้
ค่าใช้จ่ายและเวลามาก บางครัง้อาจพบว่าโครงการมีความเป็นไปได้มากน้อย ซึ่งแท้จริงสามารถ
ค้นพบได้เพียงจากการศึกษาอย่างคร่าว ๆ ซึ่งมักเรียกว่า “การศึกษาความเป็นไปได้เบือ้งต้น”  
(PRE-FEASIBILITY STUDY)  เป็นงานในขัน้เร่ิมต้นของโครงการท่ีมีการศกึษาอย่างครอบคลมุ
ด้านต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องกับโครงการ เพ่ือนําไปสู่การยอมรับโครงการหรือการยกเลิกโครงการ (สุร
ศกัดิ ์นานานกุลุ, 2539: 88-91)        
  2.2.2.2 วงจรของโครงการ ประกอบด้วย 4 ขัน้หลกั คือ ขัน้การเสาะหาโครงการ
( IDENTIFICATION)  ขัน้การเตรียมโครงการ (PREPARATION) ขัน้การประเมินโครงการ 
(APPRAISAL) และ ขัน้การทําข้อตกลง(NEGOTIATIONS)     
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  โครงการท่ีดี คือ โครงการท่ีได้มีการเสาะหาและเตรียมขึน้มาอยา่งระมดัระวงั ได้มี
การประเมินอย่างละเอียด มีการทําข้อตกลงอย่างรอบคอบ และมีการติดตามดูอย่างใกล้ชิด 
สําหรับในขัน้การเตรียมการนีจ้ะทําการศึกษาความเป็นไปได้โครงการและมีการตดัสินใจหลาย
อยา่งด้านเทคนิค เช่น ทําเลท่ีตัง้ ระบบวิศวกรรม โดยผลท่ีได้นีจ้ะนําไปสูก่ระบวนการออกแบบและ
การประเมินผลตอบแทน ผลกระทบด้านต่าง ๆ และหากมองวงจรของโครงการในเชิงการบริหาร
แล้วมีอยู ่3 ขัน้ใหญ่ ๆ (มหาวิทยาลยัสโุขทยัธรรมาธิราช, 2534: 49) คือ   
  1.การวางแผนโครงการ(PLANNING)     
  2.การปฏิบตัิ และการดําเนินงานตามโครงการ(IMPLEMENTATION AND 
OPERAYION)           
  3.การประเมินผลและตดิตามผลโครงการ (EVALUATION AND FOLLOW UP) 

2.2.2.3 กระบวนการศกึษาความเป็นไปได้โครงการ หากมองในแง่ของข้อมลูการ
วิเคราะห์จะมีลําดบัของกระบวนการดงันี ้ 

  

 

และหากมองในเชิงการบริการโครงการแล้ว ก็นบัวา่เป็นกระบวนการทํางานในเชิง
บริการเช่นกนั                     
                        

 

2.2.2.4 วตัถปุระสงค์ของการศกึษาความเป็นไปได้โครงการ เพ่ือการจดัหาข้อมลู
ท่ีเพียงพอตอ่การตดัสินใจในการลงทนุหรือการดําเนินงาน ซึง่จะทําให้มีการใช้ทรัพยากรท่ีมีจํากดั
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ สําหรับวัตถุประสงค์ของโครงการขึน้อยู่กับลักษณะโครงการซึ่ง
สามารถแบง่ออกเป็น 2 ประเภท (วิมลสิทธ์ิ หรยางกรู, 2537: 79) คือ โครงการภาคเอกชนและ
โครงการภาครัฐบาล ดงันี ้        
   โครงการภาคเอกชน โดยแบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ   
   1.โครงการท่ีไม่มีผลตอบแทนเป็นเงิน ได้แก่ โครงการส่วนบุคคล โครงการของ
สมาคม และมลูนิธิต่าง ๆ มกัเป็นโครงการขนาดเล็กนีเ้กิดจากความจําเป็นบงัคบัให้มีโครงการขึน้ 

การกําหนดวตัถปุระสงค์ 
ขอบเขตของการวิเคราะห์ 

การหาข้อมลู:  ทฤษฎี
ท่ีเก่ียวข้อง

การสรุปผล การวิเคราะห์ข้อมลู 

การวางแผน, กําหนด
เป้าหมาย-วตัถปุระสงค์ 

การปฏิบติัการดําเนิน
โครงการ 

การสรุปประเมินผล
โครงการ 
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เช่น เพราะความจําเป็นต้องแยกครอบครัวออกไปจึงต้องลงทนุในการซือ้บ้าน หรือ ปลกูบ้าน เพ่ือ
การอยูอ่าศยั ไมใ่ช่เพ่ือให้เช่าหรือขาย        
  2.โครงการท่ีมีผลตอบแทนเป็นเงินโครงการลงทุนทัว่ๆ ไป ท่ีมีการดําเนินงานใน
เชิงธุรกิจท่ีหวงัผลตอบแทนเป็นเงิน โดยมกัมีเง่ือนไขของโครงการท่ียอมรับกนัโดยทัว่ไปท่ีว่าให้มี
การลงทุนน้อยท่ีสดุ   และให้มีผลตอบแทนเป็นเงิน  และอ่ืน ๆ มากท่ีสดุ พร้อมทัง้สามารถคืนทุน
ภายในระยะเวลาสัน้ท่ีสดุ โครงการในลกัษณะดงักล่าวมีทัง้โครงการท่ีหวงัผลตอบแทนระยะยาว
และท่ีหวงัผลตอบแทนระยะสัน้         
  โครงการภาครัฐบาล โดยแบง่ออกเป็น 2 ประเภท คือ   
  1.โครงการท่ีมีและไม่มีผลตอบแทนเป็นเงิน โครงการภาครัฐบาลสว่นมากมกัเป็น
โครงการท่ีไม่มีหรือไม่ได้หวงัผลตอบแทนเป็นโดยตรง ผลตอบแทนท่ีต้องการเป็นผลตอบแทนทาง
สงัคม ซึง่จดัได้ว่าเป็นผลตอบแทนทางอ้อม เช่น โครงการโรงพยาบาลสว่นภมูิภาค โครงการสนาม
กีฬาของกรุงเทพมหานคร โครงการปรับปรุงชมุชนแออดัของการเคหะแห่งชาต ิ  
  2.โครงการท่ีมีผลตอบเป็นเงิน โครงการของรัฐวิสาหกิจ มักเป็นโครงการท่ีมี
ผลตอบแทนเป็นเงิน โดยคาดหวังท่ีจะได้ผลกําไรจากรายได้ในการดําเนินการ โครงการของ
รัฐวิสาหกิจท่ีเป็นโครงการขนาดใหญ่และหวงัผลตอบแทนในระยะยาว เช่น โครงการโรงงานแยก
ก๊าซธรรมชาติ โครงการท่าเรือนํา้ลึก บางโครงการแม้ว่าจะมีผลตอบแทนเป็นเงิน แต่ก็เป็น
ผลตอบแทนคอ่นข้างน้อยและมกัเป็นผลตอบแทนในระยะยาวมาก ๆ ไม่อาจนําผลตอบแทนมาคิด
กําไรขาดทุนได้  โครงการดงักล่าวมักเป็นโครงการกึ่งสวัสดิการ เช่น โครงการเคหะสงเคราะห์
สําหรับผู้ มีรายได้ปานกลางคอ่นข้างต่ําและผู้ มีรายได้ต่ํา 

สรุปได้ว่าโครงการต่าง ๆ ทัง้ภาคเอกชนและภาครัฐมีความแตกต่างในความจํา
เป็นและความสามารถท่ีจะทําการศกึษาความเป็นไปได้อย่างละเอียดครบถ้วนในทกุ ๆ ด้าน โดย
ขึน้อยู่กบัว่าโครงการท่ีมีผลตอบแทนเป็นเงินหรือเป็นโครงการท่ีไม่มีผลตอบแทนเป็นเงิน โครงการ
ท่ีหวงัผลตอบแทนเป็นเงินย่อมจะต้องทําการศกึษาความเป็นไปได้อย่างละเอียด โดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งความเป็นไปได้ในด้านเศรษฐศาสตร์ท่ีเก่ียวข้องกบัอปุสงค์ของตลาด และความเป็นไปได้ด้าน
การเงิน ส่วนโครงการท่ีไม่หวงัผลตอบแทนเป็นเงินให้ทําการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการ
เท่าท่ีจะกระทําได้ โดยอาจเน้นในความเป็นไปได้ทางด้านเทคนิค ซึ่งจะทําให้สามารถเลือก
ทางเลือกท่ีเหมาะสมกบัทรัพยากรท่ีมีอยู ่
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2.2.2.5 การวิเคราะห์ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องกับการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ 
โดยทัว่ไปจะครอบคลมุในหลายด้านโดยสามารถแบง่เป็น 2 กลุม่ใหญ่ ๆ ด้วยกนัคือ   
  1.การวิเคราะห์ปัจจยัภายใน ได้แก่     
     -การวิเคราะห์ด้านการเงิน (Financial Analysis)เป็นการวิเคราะห์ค่าใช้จ่าย
และเงินลงทนุโครงการกบัผลตอบแทน/ผลกําไรท่ีจะได้ การจดัทําแผนการเงินโครงการออกมาใน
รูปงบกําไรขาดทนุ งบกระแสเงินสด และงบดลุ แหลง่เงินทนุ ความสามารถในการชําระหนี ้และยงั
แบ่งอีกเป็น 2 ประเภท คือวิธีวิเคราะห์โครงการท่ีไม่ใช้มลูค่าปัจจุบนั ตวัแปรท่ีจะพิจารณาคือ 
ระยะเวลาการคืนทนุ อตัราผลตอบแทนจากการลงทนุ (Return On Investment: ROI) จดุคุ้มทนุ 
(Break Even Point) และวิธีวิเคราะห์โครงการท่ีใช้มลูค่าปัจจบุนั ตวัแปรพิจารณาจากมลูค่า
ปัจจบุนัของโครงการ (Net Present Value) อตัราผลตอบแทนเฉล่ียโครงการ(Internal Rate Of 
Return: IRR)  อตัราผลประโยชน์ตอบแทนตอ่คา่ใช้จ่าย(Benefit Cost Ratio)  
  -การวิเคราะห์ด้านการจดัการ (Management Analysis) แบ่งเป็นการจดัการ
องค์กร ระบบการบริหารและควบคมุ ผู้ ร่วมงานและนโยบายและกลยทุธ์ในการทํางาน 
  -การวิเคราะห์ด้านเทคนิค(Technical Analysis) แบ่งเป็น 2 ประเด็น คือ ความ
เป็นไปได้ในการผลิต(วตัถดุิบ กระบวนการผลิต เคร่ืองจกัร และแรงงาน) และความเป็นไปได้ด้าน
การก่อสร้าง(ข้อจํากดัด้านกฎหมาย ความพร้อมของสาธารณปูโภค สาธารณปูการ การเข้าถึง และ
ขนาดรูปร่างท่ีดนิ)          
  2.การวิเคราะห์ปัจจยัภายนอก ได้แก่     
   -การวิเคราะห์ด้านการตลาด (Market Analysis) เป็นอันดับแรกของการ
วิเคราะห์ แบ่งออกเป็น การวิเคราะห์อปุทานในผลผลิต (Supply) การวิเคราะห์อปุสงค์ของตลาด
(Demand) ราคา ส่วนแบ่งตลาด แนวโน้มตลาด การเจริญเติบโตของตลาด คู่แข่งขนั กลุ่มลกูค้า
เป้าหมาย การจดัจําหน่าย และการสง่เสริมการจําหน่าย      
  -การวิเคราะห์ด้านสิ่งแวดล้อมและสงัคม(Enviroment and social assiment) 
โดยแบง่ผลกระทบเป็น 2 ด้าน คือ การท่ีสิ่งแวดล้อมมีผลกระทบตอ่โครงการ และ การท่ีโครงการมี
ผลกระทบตอ่สิง่แวดล้อม         
  -การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis) แบง่ออกเป็น 2 ด้านคือ
การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจท่ีมีผลกระทบต่อโครงการ เช่น สภาวะเงินฝืด เงินตึง การจ้างงาน
ราคานํา้มนั และโครงการท่ีมีผลกระทบตอ่เศรษฐกิจโดยรวม เช่น การตอบสนองความต้องการทาง
เศรษฐกิจและสงัคม ผลตอบแทนท่ีคืนกลบัสูส่งัคม       
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  สําหรับโครงการของรัฐมักจะวิเคราะห์ค่าใช้จ่ายและผลตอบแทนทางสังคม 
(Social Cost Benefit  Analysis) กลา่วคือ การศกึษาวิเคราะห์ผลกําไรทางสงัคมท่ีโครงการมีสว่น
ช่วยเหลือทางเศรษฐกิจของประเทศ  

โครงสร้างของการศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.3 แนวคดิ ทฤษฎีเก่ียวกับแหล่งงาน ที่อยู่อาศัย  และ ที่ทาํงาน 
       2.3.1 แนวความคดิเก่ียวกับการเลือกทาํเลที่ตัง้ที่อยู่อาศัย 
          นกัทฤษฎีหลายท่านได้ทําการศกึษาเก่ียวกบัทําเลท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัวา่จะต้องพิจารณา
ถึงปัจจยัดงัตอ่ไปนี ้

ปัจจยัด้านการเดนิทางไปยงัแหลง่งานบริการตา่ง ๆ 
  Wingo (1969: 152)  ได้ให้ความสําคญัต่อการเดินทางมากท่ีสดุ เน่ืองจากได้
ศึกษาพบว่ามีครัวเรือนท่ีย้ายท่ีอยู่อาศัยเข้าสู่แหล่งงานเป็นจํานวนมาก เพราะต้องการความ
สะดวกและลดค่าใช้จ่ายในการเดินทาง จนกระทัง่พบแหล่งทําเลท่ีตัง้ใหม่ ซึง่สอดคล้องกบั Lean 

การศกึษาความเป็นไปได้เบือ้งต้น 

การศกึษาความเป็นไปได้ของโครงการ 

ด้านเศรษฐศาสตร์
1.ความสําคญัตอ่
เศรษฐกิจ 
2.การประเมนิผล
ได้ผลเสียเชิง
เศรษฐศาสตร์ 
3.สภาพการณ์ด้าน
การตลาด 

     ด้านเทคนิค 
1.ด้านการผลติ 
2.ด้านการก่อสร้าง-
3.ด้านกฎหมาย 
4.ท่ีตัง้ 
5.สภาพแวดล้อม 
6.รูปแบบ 

      ด้านการเงิน 
1.การคาดคะเน  
ทางการเงิน 
2.การประเมนิผล
ทางการเงิน 
3.แหลง่ท่ีมาของ
เงินทนุ 

    ด้านการจดัการ 
1.ความพร้อมของ
บคุคล 
2.นโยบาลและ 
กลยทุธ์ 
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& Goodal (1977: 199-200)  ท่ีมีความเห็นว่าการเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยันัน้จะต้องมีความ
สะดวกในการเดินทางเ ข้าถึ งแหล่งบ ริการต่าง  ๆ  โดยเฉพาะใกล้แหล่งงานและใกล้
สถาบนัการศกึษา โดยควรจะมีท่ีตัง้อยู่ติดถนนสายสําคญัหรือสถานีรถไฟ ซึง่จะมีความได้เปรียบ
ในด้านทางเข้ามากกว่าท่ีตัง้ท่ีอยู่ห่างจากสิ่งอํานวยความสะดวกพืน้ฐานเหลา่นี ้นอกจากนีร้ายได้
และสภาพครอบครัวก็มีอิทธิพลตอ่การเลือกทําเลท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัด้วย 

Needham (1977: 101-107)    มีความเห็นว่า เหตผุลในการรวมตวัของย่านพกั
อาศยัเกิดขึน้จาก ประการแรก ความสะดวกในการเข้าถึง ( Accessibility) ทําให้ผู้อยู่อาศยัมีความ
สะดวกในการเดินทางไปทํางาน ศกึษา จบัจ่ายซือ้ของ และติดต่อธุรกิจ ทําให้ย่านพกัอาศยัจบัตวั
ตามแนวเดินทางคมนาคม และกระจายตัวรอบ ๆ ศูนย์กลางธุรกิจ ร้านค้า ท่ีทํางาน และ
สถานศกึษา ประการท่ีสอง  การประหยดัด้วยปัจจยัภายนอก (External Economics) การจบัตวั
ดงักลา่วมีผลดีทําให้ประหยดัคา่ใช้จ่ายเร่ืองการใช้บริการสาธารณปูโภคของเมืองได้ 
  Kain (1975: 265) กลา่วถึงปัจจยัด้านระยะทางไปยงัแหลง่งานมีผลตอ่ท่ีตัง้ของท่ี
อยูอ่าศยัวา่ มีความสมัพนัธ์กบัระดบัรายได้ กลา่วคือ ระยะทางในการเดินทางไปทํางานจะเพิ่มขึน้
ตามระดบัรายได้ ผู้ มีรายได้สงูท่ีทํางานอยู่ในบริเวณศนูย์กลางเมืองมีแนวโน้มในการเดินทางไป
ทํางานในระยะทางท่ีไกลกว่าและจะอยู่อาศยัในเขตชานเมือง ส่วนผู้ ท่ีมีรายได้ต่ําจะเดินทางไป
ทํางานในระยะทางท่ีใกล้กวา่ และอาศยัอยูใ่นบริเวณแหลง่งานโดยไมคํ่านงึวา่แหลง่งานจะอยูท่ี่ใด 
  Lean และ Goodal (1977: 199-200) กลา่วถึงความแตกตา่งในการเลือกท่ีตัง้
ของท่ีอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้แตกตา่งกนั จะมีความแตกตา่งกนัในการเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัอีก
ด้วย โดยผู้ มีรายได้ต่ําจะพยายามมีท่ีอยู่ใกล้แหล่งงาน(โดยเฉพาะการมีท่ีทํางานในเขต
อุตสาหกรรม) เพราะจะประหยัดค่าเดินทาง โดยอาจเสียค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าบ้าน ส่วนผู้ มี
รายได้สงูจะสามารถเลือกท่ีอยู่อาศยัได้หลายประเภท โดยไม่ต้องสนใจว่าท่ีอยู่อาศยักบัท่ีทํางาน
ต้องมีความสมัพนัธ์ตอ่กนั 

ปัจจยัด้านฐานะทางสงัคมเศรษฐกิจของครอบครัว 
 นกัทฤษฎีบางท่าน ได้พิจารณาถึงความสมัพนัธ์ของระยะห่างระหว่างท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยั
กบัท่ีทํางาน และฐานะทางเศรษฐกิจของครอบครัว โดยให้ความเห็นว่าเพ่ือให้ประหยดัค่าใช้จ่าย
ในการเดนิทาง กลุม่ผู้ มีรายได้ต่ําจะพยายามเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัให้ใกล้กบัแหลง่งานมากกว่า
กลุม่ผู้ มีรายได้สงู โดยมีนกัทฤษฎีท่ีได้ให้แนวความคดิดงักลา่วนี ้อาทิเช่น 
  Muth (1969: 11) ได้กลา่วถึงความแตกตา่งในการเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัของผู้
มีรายได้สงูและรายได้ต่ําว่าประชากรท่ีมีรายได้สงูจะมีแหล่งท่ีพกัอาศยัอยู่ในเขตชานเมือง เพราะ
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พอใจท่ีจะอยู่ในบริเวณท่ีมีความหนาแน่นต่ํา เน่ืองจากต้องการบ้านในบริเวณท่ีไม่แออดั แต่
ประชากรท่ีมีรายได้ต่ําจะอยู่ใกล้ศนูย์กลางของเมืองเพ่ือให้สะดวกในการเดินทางไปทํางาน และ
กิจการอ่ืน ๆ  และให้ความสนใจกบัราคาของท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่ 
  Lean และ Goodal (1977: 199-200)  ได้กลา่วถึงการเลือกท่ีตัง้ท่ีอยู่อาศยัว่า ผู้ มี
รายได้แตกต่างกนั จะมีความแตกต่างกนัในการเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัอีกด้วยโดยผู้ มีรายได้ต่ํา
จะพยายามมีท่ีอยู่อาศยัใกล้กบัแหล่งงาน (โดยเฉพาะผู้ มีท่ีทํางานในเขตอตุสาหกรรม) เพราะจะ
ประหยดัค่าเดินทาง โดยอาจเสียค่าใช้จ่ายเฉพาะค่าเช่าบ้าน ส่วนผู้ มีรายได้สงูจะสามารถเลือกท่ี
อยู่อาศยัได้หลายประเภท โดยไม่ต้องสนใจว่าท่ีอยู่อาศยักับท่ีทํางานต้องมีความสมัพนัธ์ต่อกัน 
เพราะผู้ มีรายได้สงูจะสามารถเดินทางได้อย่างรวดเร็ว โดยใช้เวลาเท่ากบัผู้ มีรายได้น้อยท่ีอยู่ใกล้
แหลง่งาน 

ปัจจยัด้านสิง่แวดล้อมและสงัคม  
  Berry and Horton (1970: 45)  เสนอปัจจยัพืน้ฐานท่ีกําหนดการเลือกท่ีอยู่อาศยั 
3 ประการ คือ 

1. ราคาหรือคา่เช่าท่ีพกัอาศยั 
2. ชนิดของท่ีพกัอาศยั 
3. ท่ีตัง้ของท่ีพกัอาศยั ซึง่รวมถึงสภาพแวดล้อมชมุชนและท่ีตัง้ของแหลง่งาน 

ปัจจยัทัง้   3 ประการ มีความสมัพนัธ์ควบคูไ่ปกบัเหตผุลสว่นตวัในการเลือกท่ีพกัอาศยัของแตล่ะ
บคุคล เช่น จํานวนเงินท่ีบคุคลพอใจจะจ่ายสําหรับท่ีอยู่อาศยั ซึง่ขึน้อยู่กบัระดบัรายได้ ท่ีพกัอาศยั
ท่ีต้องการขึน้อยูก่บัสถานภาพสมรสและขนาดของครอบครัว  หรือ วิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึง่จะ
มีผลตอ่ชนิดของชมุชนท่ีตอังการจะอยูแ่ละสถานท่ีทํางาน รวมทัง้ระยะทางจากบ้านไปแหลง่งาน 

Claire (1976: 59-62) อธิบายถึงการเลือกท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัวา่ควรมีสิง่แวดล้อม
ท่ีดีปลอดภยัจากภยัธรรมชาติ และมีความสะดวกในการเดินทางเข้าถึงระหว่างบ้านกบัแหล่งงาน
และแหลง่ธุรกิจ 
                       Siegel (1977: 156) ได้กลา่วถึงหลกัเกณฑ์ในการเลือกท่ีอยู่อาศยัว่ามีปัจจยัท◌◌่ี
สําคญั 3 ประการ คือ  

1. ความสะดวกในการเข้าถึง (Accessibility) 
2. คณุภาพของสิ่งแวดล้อม เช่น ลกัษณะทางสงัคมของชุมชน สภาพแวดล้อม

ทางธรรมชาต ิบริการสาธารณะสําหรับชมุชน เป็นต้น 
3. ลกัษณะท่ีดนิท่ีใช้ในการปลกูบ้านและทําเลท่ีตัง้ 
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ปัจจยัด้านการบริการสาธารณปูโภคและสาธารณปูการ  
Claire (1976: 59-62)  มีความเห็นสนบัสนนุการเลือกทําเลท่ีตัง้ท่ีอยูอ่าศยัท่ีดีควรมี

แหล่งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีอํานวยความสะดวกแก่ชุมชนนอกเหนือจากมี
สภาพแวดล้อมท่ีดีและสะดวกในการเดนิทางแล้ว  

Goodal (1977: 151-161) กลา่ววา่การบริการสาธารณปูโภคและสาธารณปูการใน
เมืองไม่เท่าเทียมกนัจะมีผลต่อการเลือกท่ีตัง้ท่ีอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้สงู และการบริการสาธารณะ
พืน้ฐานตา่ง ๆ นี ้จะเป็นตวัทําให้เกิดการพฒันาพืน้ท่ี โดยเฉพาะยา่นชานเมือง 

      2.3.2 แนวความคดิเก่ียวกับความสัมพันธ์ระหว่างที่อยู่อาศัยและที่ทาํงาน 

จากการศกึษาความสมัพนัธ์ระหว่างท่ีอยู่อาศยัและท่ีทํางาน พบว่ามีการเดินทาง
ระหว่างท่ีอยู่อาศัยกับท่ีทํางานเป็นประจําในปริมาณสูง เกิดการใช้ท่ีดินท่ีมีความแตกต่างกัน
ออกไป การเดินทางจากิจกรรมของประชากรตามความสมัพันธ์ของพืน้ท่ี มีความไม่สม่ําเสมอ
ต่างกนัเป็นวนัและเวลา เช่น ภายในศนูย์กลางธุรกิจ(Central Business District) การเคล่ือนท่ี
เกิดขึน้ในเวลากลางวนั สว่นในช่วงเวลากลางคืนมีการเคลื่อนท่ีน้อยกวา่    
  การใช้ท่ีดนิแตล่ะประเภทในฐานะท่ีเป็นตวัการให้เกิดการเคล่ือนท่ีได้ มีดงันี ้ 
  1.เขตการค้า เขตการค้าก่อให้เกิดการเคล่ือนท่ีมากท่ีสดุทัง้ยวดยานและคน อตัรา
จะเพ่ิมขึน้เร่ือย ๆ ตัง้แตต่อนเช้าสงูสดุในตอนเท่ียง และหลงัจากนีอ้ตัราจะลดลง บางเมืองในตอน
ค่ําจะมีการเดินทางท่ีเพิ่มมากขึน้ เพราะมีการเดินทางไปซือ้ของในตอนคํ่า ตามศนูย์การค้ารอบ ๆ 
ชานเมือง          
  2.เขตอตุสาหกรรม มีส่วนทําให้เกิดการเดินทางน้อยกว่าเขตการค้า โดยในตอน
เช้าพนักงานเดินทางไปทํางานจึงเกิดการเคล่ือนท่ีสูงสุด ส่วนยวดยานขนส่งเข้าออกเขต
อตุสาหกรรมตอนกลางวนัการเคล่ือนท่ีจะลดน้อยลง และจะเกิดการเคล่ือนท่ีอีกครัง้ในตอนบ่าย  
  3.เขตท่ีอยู่อาศยั การเดินทางจะผิดกนัไปตามขนาดของเมืองและตามสว่นตา่ง ๆ
ของเมือง การเคลื่อนท่ีสว่นมากไมป่รากฎยอดสงูสดุ ต่ําสดุในวนัหนึง่ๆ 

Horton (1970: 45) ได้ศึกษาการเดินทางไปทํางานของประชากรในเมืองและ
พยายามศกึษาถึงตําแหน่งของแหลง่งานกบัตําแหน่งของประชากรท่ีเดินทางมายงัแหลง่งานนัน้ ๆ
ทําให้ทราบถึงปัจจยัท่ีกําหนดรูปแบบของการเดนิทางวา่มี 3 ลกัษณะ คือ   
  1.เส้นทางการคมนาคมและระยะทางท่ีอยู่อาศยัท่ีอยู่ใกล้เส้นทางคมนาคมจะ
สามารถเดนิทางได้สะดวกรวดเร็วและลดระยะเวลาในการเดนิทางลง   
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  2.อาชีพการงานและรายได้ พบว่าประชากรท่ีมีรายได้ดีจะมีระยะทางในการ
เดินทางไปทํางานเป็นระยะท่ีไกลกว่า และจะยึดท่ีอยู่อาศยัในเขตชานเมืองท่ีอยู่ใกล้ถนนหรือทาง
ด่วน ทําให้สามารถเดินทางได้สะดวก ส่วนผู้ มีรายได้น้อยจะเลือกท่ีอยู่อาศยัท่ีใกล้ท่ีทํางาน โดย
พยายามลดเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทางให้เหลือน้อยท่ีสุด มักเดินทางโดยบริการขนส่ง
สาธารณะ การเดนิทางจะใช้ระยะทางสัน้กวา่ผู้ มีรายได้ดี      
  3.ลักษณะทางเชือ้ชาติของประชากร ทําให้เกิดการรวมกลุ่มทางเชือ้ชาติและ
วฒันธรรมโดยมกัจะไปตัง้อยูอ่าศยัเป็นกลุม่ก้อนในสว่นหนึง่ของเมือง ทําให้ปริมาณการเดนิทางไป
ทํางานในยา่นนัน้ของเมืองมีปริมาณท่ีสงูตามไปด้วย 

     2.3.3 แนวความคดิเก่ียวกับการย้ายที่อยู่อาศัย 

การย้ายท่ีอยู่อาศยั เป็นกระบวนการท่ีมีความสําคญั เน่ืองจากการย้ายจะส่งผล
กระทบตอ่วิถีชีวิตประจําวนั สถานภาพทางเศรษฐกิจและสงัคมของผู้ ย้าย โดยเฉพาะการก่อให้เกิด
ภาระค่าใช้จ่ายจํานวนมากทัง้ในระยะสัน้และระยะยาวได้มีนักวิชาการหลายท่านกล่าวถึง
ความหมายของการย้ายหรือไมถ่กูย้ายท่ีอยูอ่าศยัไว้เช่น     
  Rossi (1995: 25-28) ได้ให้ความหมายของความต้องการย้ายถ่ินว่าเป็นความ
ปรารถนาของบุคคลท่ีอยากย้ายท่ีอยู่อาศัยไปอยู่ท่ีอ่ืน เน่ืองจากความไม่พอใจในสถานภาพ
เศรษฐกิจ สงัคม และสภาพแวดล้อมปัจจบุนั เช่น ท่ีอยู่อาศยัคบัแคบ ไม่พอใจเพ่ือนบ้าน ไม่พอใจ
งานท่ีทํา ฯลฯ แต่โอกาสท่ีจะได้ย้ายนัน้ ขึน้อยู่กับวิสัยความสามารถของแต่ละบุคคลว่ามี
ความสามารถในประเด็นตา่งๆ เหลา่นีห้รือไม่ เช่น ค่าใช้จ่ายใ นการเคล่ือนย้าย การมีงานทํา การ
รับรู้ข่าวสารในท่ีอยู่ใหม่ ตลอดจนลกัษณะส่วนตวัของผู้ ท่ีต้องการย้ายถ่ินด้วย โดยทั่วไปบุคคล
ทั่วไปจะมีความผูกพันธ์กับท่ีอยู่อาศัยของตัวเอง งานท่ีทํา เพ่ีอนบ้าน ญาติพ่ีน้อง และสังคม
รอบตวั สว่นใหญ่ผู้ ท่ีมีความพอใจในสภาพความเป็นอยู่ปัจจบุนัจะไม่คิดเคลื่อนย้ายท่ีอยู่แม้ว่าเขา
จะได้รับประโยชน์จากการย้ายท่ีอยูไ่ปอยูท่ี่อ่ืนก็ต าม      
  Speara, Goldstein  และ Frey,Rossi (1977: 79-80) เห็นว่าการย้ายถ่ินเป็นผล
จากกระบวนการตดัสนิใจท่ีพิจารณากนัอย่างตอ่เน่ือง(Ongoing decision making process) โดย
แบง่กระบวนการนีอ้อกเป็น 3 ขัน้ตอน        
  1.ความต้องการย้ายถ่ินท่ีอยู่ (desire to consider moving) เป็นผลจากความไม่
พอใจต่อสถานการณ์ต่างๆ ในท่ีอยู่เดิม เช่น ลกัษณะท่ีอยู่อาศยั งานท่ีทํา เพ่ือนบ้าน ตลอดจน
สภาพแวดล้อมอ่ืน ๆ และความไม่พอใจต่อสิ่งต่าง ๆ เหล่านี ้เกินขีดระดบัท่ีแต่ละคนจะทนได้จึงมี
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ความต้องการพิจารณาย้ายถ่ิน         
  2.การเลือกทําเลท่ีอยู่ใหม่ (selection of an alternative location) เม่ือเกิดความ
ไมพ่อใจในท่ีอยูอ่าศยัเดมิ โดยทัว่ไปผู้ ท่ีต้องการย้ายท่ีอยูม่กัจะพิจารณาถึงท่ีอยูใ่หม ่บางคนอาจจะ
เลือกพิจารณาถึงท่ีอยู่ใหม่มากกว่าหนึ่งแห่ง โดยประเมินถึงผลประโยชน์ต่าง ๆ ในท้องท่ีท่ีให้ผล
ประโยชน์มากท่ีสุด ซึ่งเป็นการประเมินแบบอัตวิสยั (subjective)ท่ีอาจแตกต่างกันไปตาม
ประสบการณ์ ความรู้และการรับรู้ขา่วสารในท้องท่ีใหมข่องแตล่ะบคุคล   
  3.การตดัสินใจย้ายท่ีอยู่เดิม (selection to move or to stay) ผู้ ย้ายถ่ินจะ
ประเมินผลประโยชน์ทัง้ท่ีเป็นตวัเงินและไมเ่ป็นตวัเงินเปรียบเทียบระหวา่งท้องท่ีใหมแ่ละท้องท่ีเดมิ 
ประกอบกับมีการคาดหวังในผลประโยชน์ในด้านต่างๆ ท่ีจะได้รับในท้องท่ีใหม่ และสามารถ
พิจารณาเลือกทําเลท่ีอยูใ่หม ่         

2.4 การวิเคราะห์การตลาดอสังหาริมทรัพย์  

ลักษณะเฉพาะภายนอกของ ท่ีดินส ร้างลักษณะพิ เศษในตลาดธุร กิจ
อสงัหาริมทรัพย์ ซึง่ไมทํ่าให้ตลาดอ่ืนๆ ความท่ีเป็นสิง่ท่ีไมส่ามารถเคล่ือนย้ายไปไหนได้ เป็นเหตใุห้
ธุรกิจนีเ้ป็นสิ่งท่ีเก่ียวข้องกบัธรรมชาติในท้องท่ีนัน้ ขึน้อยู่กบัลกัษณะเฉพาะของความต้องการของ
คนในท้องถ่ินนัน้ด้วย ท่ีมีความคุ้ นเคยพืน้ท่ี ค่านิยม และความสามารถในการซือ้หา ธุรกิจ
อสงัหาริมทรัพย์สิ่งท่ีเกิดขึน้บ่อย ๆ จนดูเหมือนเป็นธรรมเนียมไปแล้วนัน้ คือความซบเซาแล้ว
กลบัมารุ่งเรืองใหมอี่ก ซึง่เป็นพืน้ฐานท่ีธุรกิจทกุอยา่งต้องเคยประสบถึงผลกระทบจากภาวะกดดนั 
ความเสียหายจากภาวะปัญหาทางเศรษฐกิจในประเทศ การอยู่รอดของธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ ไม่
สามารถอยู่ได้โดยลําพังจากตลาดในพืน้ท่ีนัน้ และความต้องการหาท่ีอยู่อาศัยใหม่ท่ีสูงขึน้ใน
ทางตรงข้ามเม่ือความต้องการของผู้ซือ้มากกว่าการจดัหามาและผู้ประกอบการอสงัหาริมทรัพย์
รายใหมก็่ไมส่ามารถสร้างได้อยา่งรวดเร็ว ดงันัน้จงึใช้เวลานานกวา่ในการฟืน้ฟจูากภาวะเศรษฐกิจ
ซบเซา เพราะไม่สามารถทําการเปล่ียนแปลงท่ีพืน้ฐานของอุปสงค์ อุปทาน กล่าวได้ว่าเป็น
ความสมัพนัธ์ท่ีไมส่ามารถเปล่ียนแปลงได้มาก ไมส่ามารถยืดหยุน่ได้ 

การเปลี่ยนแปลงในตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคงดําเนินต่อไป  การไปถึง
จุดมุ่งหมายอย่างมีประสิทธิภาพของผู้ขายอสงัหาริมทรัพย์จะต้องมีความรู้ความชํานาญในด้าน
การตลาด อปุสงค์ อปุทานในธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ เป็นผลมาจากหลายๆ ปัจจยัด้วยกนั คือ การ
จัดหาเงิน อัตราความสนใจ การอพยพประชากร การวางผังเมือง และสภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาต ิ 
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การตลาด หมายถึง สมรรถนะของกิจกรรมทางธุรกิจท่ีชกันําสนิค้าและบริการไหล
จากผู้ผลติไปยงัผู้บริโภค          
  การตลาด หมายถึง กระบวนการทางสงัคมและกระบวนการบริหารท่ีทําให้บคุคล
อ่ืนหรือกลุ่มคนได้รับสิ่งของท่ีต้องการ โดยอาศยัการสร้างสรรคผลิตภณัฑ์ท่ีมีคณุค่าขึน้มา แล้ว
นําไปแลกเปล่ียนกบับคุคลอ่ืน   

การวิจัยและการคัดเลือกเป้าหมายนีน้ักการตลาดจําเป็นต้องรอบรู้ถึงการวัด
ระดบัความน่าสนใจของตลาด คือ รู้จักวิธีประเมินขนาดของตลาด อัตราการขยายตวั และขีด
ความสามารถในการทํากําไรจากตลาดโดยใช้เทคนิคต่างๆ ในการวดัและพยากรณ์อุปสงค์ของ
ตลาดท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนัและจะเป็นไปในอนาคต โดยเป็นท่ียอมรับกนัทัว่ไปว่าผู้บริโภคท่ีมีอยู่ใน
ตลาดนัน้มีทัง้ความแตกต่างและความเหมือนกัน การแบ่งส่วนตลาดหมายถึง การจัดผู้บริโภค
ออกเป็นกลุ่มๆ โดยให้แต่ละกลุ่มต้องมีลักษณะท่ีเหมือนกันอย่างน้อยหนึ่งอย่างและหาก
เปรียบเทียบระหว่างกลุ่มแล้วแต่ละกลุ่มต้องมีลกัษณะท่ีแตกต่างกนั อย่างน้อยหนึ่งอย่าง เกณฑ์
หรือมาตรการท่ีนํามาใช้ในการแบ่งกลุ่มผู้บริโภคมีได้มากมาย แต่ผลของการแบง่กลุ่มท่ีปรารถนา
คือแต่ละกลุ่มควรมีปฏิกิริยาตอบสนองต่อสิ่งเร้าทางการตลาดไปในทิศทางเดียวกนั การแบ่งส่วน
ตลาดอาจทําให้ได้ตลาดมากมายหลายกลุ่มแต่ไม่จําเป็นว่าบริษัทต้องเข้าไปดําเนินกิจกรรม
การตลาดกบัทกุกลุ่มหรือหากจะเข้าไปทกุกลุ่มก็ไม่จําเป็นต้องเข้าไปพร้อมกนัดงันัน้บริษัทจึงต้อง
ทําการคดัเลือกวา่จะเข้าไปดําเนินกิจกรรมการตลาดกบัผู้บริโภคกลุม่ใดก่อนหรือหลงั การคดัเลือก
นีเ้รียกวา่การกําหนดตลาดเป้าหมาย 

 อปุสงค์ท่ีมีตอ่ผลิตภณัฑ์ใดหมายถึง การประเมินยอดขายของผลิตภณัฑ์ท่ีตลาด
นัน้ซือ้ไปในคาบเวลาใดคาบเวลาหนึง่ท่ีต้องการจะวดัยอดขายของผลติภณัฑ์ท่ีว่านีต้้องประเมินคา่
มาทัง้หมดตลอดอุตสาหกรรม ส่วนยอดขายอาจประเมินค่าออกมาเป็นจํานวนหน่วยของสินค้า
หรือหน่วยของเงินตราก็ได้ การพยากรณ์อปุสงค์หมายถึง การคาดคะเนยอดขายว่าจะเกิดขึน้ใน
คาบเวลาของอนาคตซึง่ยอดขายท่ีว่านีอ้าจเกิดขึน้จากอิทธิพลของตวัแปรในสิ่งแวดล้อมการตลาด 
เช่น จํานวนผู้บริโภค รายได้ ภาวะทางเศรษฐกิจ ความเข้มข้นของระดบัการแข่งขนั ฯลฯ เป็นต้น 
การพยากรณ์อปุสงค์นีมี้เทคนิคหลายอย่างทัง้ในเชิงปริมาณและเชิงคณุภาพ แต่ละเทคนิคต่างมี
ความเหมาะสมท่ีจะนํามาใช้ในสถานการณ์ตา่ง ๆ                           
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2.5 แนวคดิเก่ียวกับการวิเคราะห์ด้านการตลาด 
2.5.1 การวิเคราะห์ด้านสภาพแวดล้อมภายนอก เป็นการวิเคราะห์ถึงปัจจัย

ทางด้านเศรษฐกิจ การเมืองและกฎหมาย สงัคม วฒันธรรม และเทคโนโลยี   
  2.5.2 สภาพตลาดของธุรกิจ วิเคราะห์ภาพรวมของธุรกิจ โดยดจูากลกัษณะของ
ธุรกิจ ขนาดของธุรกิจ แนวโน้มการเตบิโตของธุรกิจ ตลอดจนปัจจยัท่ีมีผลตอ่ธุรกิจ   
  2.5.3 การวิเคราะห์จดุแข็ง จดุอ่อน โอกาส และอปุสรรค (SWOT Analysis) ของ
โครงการ ซึง่เป็นการวิเคราะห์เพ่ือดปัูจจยัท่ีมีตอ่การกําหนดกลยทุธ์ทางการตลาด  
  - จุดแข็ง (Strength) เป็นความแข็งแกร่งหรือข้อดีท่ีเกิดจากสิ่งแวดล้อมภายใน 
เช่น จุดแข็งด้านส่วนประสมทางการตลาด จุดแข็งทางด้านการเงิน จุดแข็งทางด้านการผลิต จุด
แข็งในการบริหารและจดัการองค์กร เป็นต้น 

             - จดุอ่อน (Weakness) เป็นปัญหาท่ีเกิดจากสิ่งแวดล้อมภายในด้านต่าง ๆ ซึง่
จะต้องหาวิธีการแก้ไข 

- โอกาส (Opportunity) เป็นข้อได้เปรียบซึง่วิเคราะห์มาจากสิ่งแวดล้อมภายนอก  
ซึง่สามารถแสวงหาโอกาสได้จากสิ่งแวดล้อมด้านใดด้านหนึ่ง มากําหนดกลยทุธ์ทางการตลาดท่ี
เหมาะสมกบัสิง่แวดล้อมนัน้ ๆ 

- อปุสรรค (Treat) เป็นข้อจํากดัซึง่เกิดจากสิ่งแวดล้อมภายนอก       ซึง่ธุรกิจ
จําเป็นต้องปรับกลยทุธ์การตลาดให้สอดคล้องและขจดัอปุสรรคตา่ง ๆ ท่ีจะเกิดขึน้  
  2.5.4 ส่วนผสมทางการตลาด(Marketing Mixed) หมายถึง ปัจจจยัท่ีสําคญัท่ี
ช่วยให้การดําเนินธุรกิจต่าง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบังานด้านการตลาด บรรลวุตัถปุระสงค์หรือเป้าหมาย
ของบริษัท ประกอบด้วยกลยทุธ์ทางการตลาดท่ีสําคญั 4 ประการดงันี ้   
  - ผลติภณัฑ์(Product) หรือการให้บริการของธุรกิจ เป็นสิ่งท่ีต้องมีการพฒันาหรือ
ออกแบบให้ตรงความต้องการของตลาดและลกูค้า ความหมายของผลิตภณัฑ์อาจหมายถึง รูปร่าง 
ลกัษณะของผลิตภณัฑ์หรือรวมไปถึงบริการท่ีเก่ียวข้องกบัผลิตภณัฑ์ท่ีมีต่อลกูค้า สว่นสําคญัของ
ผลิตภณัฑ์นี ้คือการมุ่งพยายามพฒันาให้มีสินค้าหรือบริการท่ีสามารถตอบสนองความต้องการ
ของลกูค้าได้          
  -ราคา(Price) หมายถึง สิ่งท่ีบคุคลจ่ายสําหรับสิ่งท่ีได้มา ซึง่แสดงเป็นมลูคา่ในรูป
ของเงินตรา หรือ ราคาท่ีเป็นมูลค่าของสินค้า และบริการ ซึ่งเป็นปัจจัยท่ีมีความสําคญัต่อการ
บริหารงานการตลาดเป็นอยา่งมาก จงึต้องมีการกําหนดกลยทุธ์ด้านราคาให้มีความเหมาะสมและ
สอดคล้องกับสภาวะการณ์ต่าง ๆ เช่น เศรษฐกิจ พฤติกรรมการตดัสินใจซือ้ของผู้บริโภค ระดบั
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ความรุนแรงของการแขง่ขนัในตลาด เพ่ือให้เกิดความสอดคล้องกบักลยทุธ์การตลาดด้านอ่ืน 
   -สถานท่ี(Place) หรือ ช่องทางในการจดัจําหน่าย หมายถึง กิจกรรมท่ีเก่ียวข้อง
กบัการนําผลิตภณัฑ์ออกสู่ตลาดเป้าหมาย ซึ่งเป็นงานท่ีเก่ียวข้องกบัช่องทางในการจดัจําหน่าย
และการกระจายตวัสินค้า ทัง้นีธุ้รกิจจะต้องพยายามเลือกช่องทางการจดัจําหน่ายให้เหมาะสม
และดีท่ีสดุสําหรับสนิค้าและบริการของตนเอง       
  -การส่งเสริมการตลาด(Promotion)หมายถึง ส่วนประสมทางการตลาดท่ีองค์กร
ใช้แจ้งข่าวสารและจงูใจตลาดเก่ียวกบัผลิตภณัฑ์และบริการของธุรกิจ ซึ่งต้องอาศยักระบวนการ
ติดตอ่ส่ือสาร ข้อมลูระหว่างผู้ขายและผู้ซือ้เพ่ือสร้างทศันคติและพฤติกรรมการซือ้ ในปัจจบุนัการ
ส่งเสริมการตลาดนบัเป็นกิจกรรมท่ีสําคญัยิ่งของธุรกิจเน่ืองจากเป็นตวักระตุ้นความต้องการซือ้
ของผู้บริโภคได้เป็นอยา่งดีโดยเฉพาะสภาวะการแข่งขนัท่ีรุนแรงของธุรกิจโปรแกรมการสง่เสริมท่ีดี
เท่านัน้  ท่ีจะเข้าถึงกลุม่เป้าหมายและจงูใจกลุม่เป้าหมายให้เกิดการซือ้ได้   
            
2.6  โครงการบ้านเอือ้อาทร การเคหะแห่งชาต ิ  
   

การเคหะแห่งชาต ิได้รับมอบหมายเป็นหน่วยงานหลกัในการดําเนินโครงการบ้าน
เอือ้อาทรเพ่ือจัดสร้างท่ีอยู่อาศยัให้ แก่ ผู้ ด้อยโอกาส กลุ่มผู้ มีรายได้น้อย รวมถึงข้าราชการชัน้
ผู้ น้อย ผู้ใช้แรงงาน และ ผู้ประกอบอาชีพ อิสระท่ีเป็นธุรกิจขนาดย่อม และพนกังานหน่วยงานของ
รัฐเพ่ือให้ได้เช่าซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองในราคาท่ีสามารถรับภาระได้จํานวนทัง้สิน้  601,727  
หน่วย ภายในระยะเวลา 5 ปี ตัง้แต่ปี พ.ศ.2546-2551 (การเคหะแห่งชาติ, 2548: 1-15) โดยมี
รายละเอียดดงันี ้

โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะท่ี 1-3 จํานวนรวมทัง้สิน้  151,727 หน่วย (ปี 2546-
2547) และ โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะท่ี 4 (ปี 2548-2549) จํานวน 150,000 หน่วย  
  2.6.1 การประมาณการความต้องการท่ีอยู่อาศยั ได้พิจารณาจากความต้องการ
ใน  2 กลุม่เป้าหมาย ดงันี ้        
   2.6.1.1 กลุม่ผู้ ย่ืนจองสทิธ์ิโครงการบ้านเอือ้อาทรระยะท่ี 1-3 จําแนกเป็น 
   (1) กลุ่มท่ีเคยย่ืนจองสิทธ์ิโครงการ ระยะท่ี 1-3 ตัง้แต่เร่ิมเปิดจอง
โครงการจนถึงวนัท่ี 31 กรกฎาคม 2547 ซึง่มีผู้ ย่ืนจองสิทธ์ิรวมทัง้สิน้ 468,807 ราย (ไม่รวมผู้ ท่ีย่ืน
จองสิทธ์ซํา้ซ้อนและกลุ่มท่ียืนยันสิทธ์ิเดิม) จําแนกเป็นพืน้ท่ี กทม. และปริมณฑล จํานวน  
328,085 ราย (ร้อยละ 70) และ ภมูิภาคจํานวน 140,722 ราย (ร้อยละ 30) 
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   (2) กลุม่ท่ีย่ืนจองสิทธ์ิในโครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะท่ี 3 ท่ีจะเปิดให้ย่ืน
จองสิทธ์ิจนถึงสิน้ปี 2547 ประมาณการจํานวนผู้จองสิทธ์ิ รวมทัง้สิน้ 150,000 หน่วย จําแนกเป็น
ในพืน้ท่ี กทม. และปริมณฑล จํานวนประมาณ 100,000 ราย คิดเป็นร้อยละ 66.7 และ ในภมูิภาค 
จํานวน 50,000 ราย คดิเป็นร้อยละ 33.3  

จากปริมาณความต้องการท่ีอยู่อาศยัโครงการบ้านเอือ้อาทรจํานวนรวมทัง้สิน้ 
618,807 ราย เปรียบเทียบกับจํานวนหน่วยก่อสร้างในโครงการบ้านเอือ้อาทร ในระยะท่ี 1-3 
จํานวนเพียง 151,727 หน่วย ดงันัน้ จึงสรุปปริมาณความต้องการของผู้ ท่ีเคยย่ืนจองสิทธ์ิ แต่ยงั
ไม่ได้รับสิทธ์ิ จํานวน  467,080 ราย (จําแนกเป็นพืน้ท่ีกรุงเทพ และปริมณฑล จํานวนประมาณ 
328,817 ราย  (ร้อยละ 70) และ ในภมูิภาค จํานวน 138,263 ราย (ร้อยละ 30)  
   2.6.1.2 กลุ่มผู้ลงทะเบียนเพ่ือแก้ไขปัญหาสงัคมและความยากจนเชิง
บูรณาการในส่วนของปัญหาท่ีอยู่อาศยัของคนจน ท่ีมีความสามารถในการจ่ายเพ่ือท่ีอยู่อาศยั
มากกว่า 1,000 บาท/เดือนขึน้ไป และไม่มีปัญหาการลงทะเบียนซํา้ซ้อนกันระหว่างบุคคลใน
ครัวเรือนเดียวกนั โดยสรุปประมาณการความต้องการท่ีอยู่อาศยัท่ีแท้จริง (Effective Demand) 
ของกลุ่มดงักล่าวทัง้สิน้ 125,059 ราย จําแนกเป็นเป็นพืน้ท่ีกรุงเทพ และปริมณฑล จํานวน
ประมาณ 83,935 ราย (ร้อยละ 67.1)และในภมูิภาคจํานวน 41,124 ราย(ร้อยละ 32.9) และนํามา
ตรวจสอบและวิเคราะห์หาความสมัพนัธ์ระหว่างกลุ่มคนจนท่ีลงทะเบียนกบักลุ่มผู้ ท่ีย่ืนจองสิทธ์ิ
โครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ พบว่ามีความซํา้ซ้อนของรายช่ือบางส่วน ท่ีมีท่ีอยู่
อาศยัแล้วประมาณร้อยละ 30 ของจํานวนคนจนทัง้หมด  โดยสรุปปริมาณความต้องการท่ีอยู่
อาศยัของคนจนท่ีลงทะเบียนแก้ไขปัญหาสงัคม และ ความยากจนเชิงบรูณาการในกลุม่ท่ีมีความ
ต้องการซือ้บ้านราคาถกูท่ีมีความสามารถในการการจ่ายเพ่ือท่ีอยูอ่าศยัมากกวา่ 1,000 บาท/เดือน
ขึน้ไป  คงเหลือความต้องการสทุธิทัง้สิน้ 85,541 ราย จําแนกเป็นเป็นพืน้ท่ีกรุงเทพ และปริมณฑล 
จํานวนประมาณ 58,755 ราย (ร้อยละ 67.1) และ ในภมูิภาค จํานวน   28,787 ราย (ร้อยละ 32.9)
  ดงันัน้ ข้อมลูปริมาณความต้องการท่ีอยู่อาศยัของกลุ่มเป้าหมายทัง้ 2 ดงักล่าว 
สรุปปริมาณความต้องการท่ีอยู่อาศยัในช่วงปี 2548-2550 รวมทัง้สิน้ประมาณ 550,000 หน่วย 
จําแนกออกเป็นพืน้ท่ีกรุงเทพ และปริมณฑล จํานวนประมาณ 390,000 หน่วย (ร้อยละ 70) และ 
ในภมูิภาค จํานวน 160,000  หน่วย (ร้อยละ 30)   

 
2.6.2 วตัถปุระสงค์       

  (1)เพ่ือเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มเป้าหมายซึ่งเป็น
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ผู้ ด้อยโอกาสกลุม่ผู้ มีรายได้น้อยในชมุชนเมือง โดยการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัท่ีได้มาตรฐานในชมุชนท่ี
มีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม  พร้อมระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ  ท่ีจําเป็นในระดบัราคาท่ี
สามารถรับภาระในการเช่าซือ้ท่ีอยูอ่าศยัเป็นของตนเองได้     
  (2) เพ่ือเสริมสร้างสายสมัพนัธ์อนัดีระหว่างภายในครอบครัวชุมชน และสงัคม
จากลกัษณะการออกแบบทางกายภาพท่ีก่อให้เกิดความเข้มแข็งและมีดลุยภาพ รวมทัง้สนบัสนนุ
กระบวนการมีสว่นร่วมของทกุส่วนฝ่ายในการพฒันาชมุชนของตน เพ่ือนําไปสูค่วามเป็นชมุชนน่า
อยูอ่ยา่งยัง่ยืน          
  (3) เพ่ือส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เป็นการสร้างโอกาสให้กับผู้อยู่อาศยัใน
ชมุชนให้มีรายได้เพิ่มขึน้ โดยจดัให้มีองค์ประกอบของชมุชนรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
  (4) เพ่ือสร้างกลไกการประสานความร่วมมือของหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องในการ
จดัหาท่ีอยู่อาศยัให้แก่ผู้ ด้อย โอกาส กลุ่มผู้ มีรายได้น้อยในลกัษณะองค์รวม ประกอบด้วยสถาบนั
การเงินหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด้านการพฒันาสงัคมและหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด้านการพฒันา
สงัคม และหน่วยงานท่ีรับผิดชอบด้านกายภาพ  

 
2.6.3  กลุม่เป้าหมาย ได้แก่ กลุม่ผู้ ด้อยโอกาส ผู้ มีรายได้น้อยในชมุชนในมืองท่ีไม่

มีท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเอง และ/หรืออาศยัในชมุชนท่ีไม่ได้มาตรฐาน รวมทัง้กลุ่มข้าราชการและ
พนักงานหน่วยงานของรัฐ ผู้ ใช้แรงงาน ผู้ประกอบอาชีพอิสระท่ีเป็นธุรกิจขนาดย่อมท่ีเป็นผู้ มี
รายได้น้อย โดยมีระดบัรายได้ครัวเรือนเฉล่ียประมาณไม่เกิน 17,500 บาท/เดือน (ระดบัรายได้ปี 
2548)        

2.6.4 แนวคดิในการออกแบบโครงการ (Conceptual Design)   
  การออกแบบโครงการบ้านเอือ้อาทร ได้พิจารณากําหนดท่ีตัง้โครงการให้
สอดคล้องกับหลักการและทิศทางการพัฒนาเมือง โดยคํานึงถึงความต้องการท่ีแท้จริงของ
กลุ่มเป้าหมายภายใต้การออกแบบซึง่คํานึงถึงลกัษณะกายภาพ ท่ีเอือ้ประโยชน์ในการสร้างเสริม
ความสมัพนัธ์ระหว่างผู้อยู่อาศยัทัง้ระดบัครอบครัว ชมุชน และสงัคมรวมทัง้การสง่เสริมกิจกรรมท่ี
เอือ้ตอ่การช่วยเหลือตนเองทางเศรษฐกิจได้ โดยมีแนวความคดิหลกัดงันี ้   
  1) กําหนดท่ีตัง้โครงการให้สอดคล้องกบัหลกัการและทิศทางของการพฒันาเมือง
โดยคํานึงถึงความต้องการท่ีแท้จริงของกลุ่มเป้าหมาย และความพร้อมของการบริการด้าน
สาธารณปูโภคสาธารณปูการ        
  2) สง่เสริมความสมัพนัธ์ความเอือ้อาทรช่วยเหลือซึง่กนัและกนัภายในครอบครัว  
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ชมุชน และ สงัคมร่วมกนัพฒัาชมุชนของตนเองให้เข้มแข็งและมีดลุยภาพตามแนวทางของเมือง
น่าอยู ่ชมุชนน่าอยูอ่ยา่งยัง่ยืน        
  3) ส ร้างชุมชน ท่ี มีคุณภาพประกอบด้วย ท่ีอยู่ อาศัย ท่ี ไ ด้มาตรฐานใน
สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม พร้อมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ีจําเป็นในระดบัราคาท่ี
กลุม่เป้าหมายสามารถรับภาระได้ เพ่ือเอือ้อาทรตอ่ผู้ ด้อยโอกาส ผู้ มีรายได้น้อย อีกทัง้คนพิการให้
ได้อาศยัอยูร่่วมกบัครอบครัวอยา่งมีความสขุ      
  4) ส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพ่ือสร้างโอกาส และรายได้แก่ครอบครัวของผู้
อยูอ่าศยัชมุชน ให้สามารช่วยเหลือตนเองได้            
  2.6.5 รูปแบบของชมุชนและรูปแบบท่ีพกัอาศยั     
  1) ชุมชนบ้านเอือ้อาทร ในเขตเมือง เป็นชุมชนท่ีมีทําเลท่ีตัง้อยู่ในชุมชนใจกลาง
เมืองหรือศนูย์กลางย่อยของเมืองใกล้ย่านธุรกิจ แหล่งงาน แหล่งบริการต่าง ๆ  เป็นชุมชนขนาด
เล็กถึงขนาดกลาง ประกอบด้วยท่ีอยู่รูปแบบอาคารชุดพกัอาศยัสูง 5 ชัน้ ขนาด 24 ตารางเมตร 
และ ขนาด 33 ตารางเมตร ซึ่งเหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นคนโสดหรือครอบครัวใหม ่
ครอบครัวขนาดเล็ก  ประมาณ 2-4 คน มีความหนาแน่นเฉลี่ยไม่เกิน  40-50  ครอบครัวตอ่ไร่ และ
มีองค์ประกอบท่ีจําเป็น ทัง้ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน ส่วนพาณิชยกรรม ร้านค้า ศูนย์ชุมชน 
สถานรับเลีย้งเดก็กลางวนั ระบบบําบดันํา้เสีย ฯลฯ      
  2) ชมุชนบ้านเอือ้อาทร ในเขตชานเมือง-เขตภมูิภาค เป็นชมุชนท่ีอยู่ห่างจากย่าน
ศนูย์กลางเมืองและ กระจายตวัอยู่ในย่านพกัอาศยัชานเมืองโดยเช่ือมโยงกบัศนูย์กลางเมืองด้วย
ระบบเค รือข่ ายการคมนาคม  ชุมชนชานเ มือง เ ป็นชุมชนขนาดกลาง ถึงขนาดใหญ่        
ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศยัหลายรูปแบบทัง้อาคารชดุ บ้านแถวและบ้านเด่ียวซึ่งมีขนาดท่ีดิน 16-24 
ตารางวา ท่ีเหมาะสําหรับกลุ่มเป้าหมายท่ีเป็นครอบครัวขนาดกลางถึงขนาดใหญ่โดยกําหนด
ความหนาแน่นอยู่ระหว่าง 10-20 ครอบครัวต่อไร่ ในย่านชานเมืองและเน่ืองจากเป็นชุมชนขนาด
กลางถึงขนาดใหญ่ นอกจากจะประกอบด้วยสาธารณปูโภคพืน้ฐานแล้วจําเป็นต้องมีองค์ประกอบ
หลกัอ่ืนๆ ท่ีเอือ้ต่อการดําเนินกิจกรรม การพกัอาศยัอยู่ในย่านชานเมือง เช่นศนูย์ราชการ สถานี
อนามยั สถานีตํารวจ ตลาดสด โรงเรียนอนบุาล ฯลฯ  
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2.6.6 แนวทางการดําเนินงาน      
  โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะท่ี 4 กําหนดแนวทางการดําเนินงานใน 6 กิจกรรม 
ดงันี ้           
  2.6.6.1 การบริหารโครงการ การเคหะแห่งชาติ  จดัตัง้คณะกรรมการภายในการ
เคหะแห่งชาติ จํานวน 10 ชดุ เพ่ือทําหน้าท่ีพิจารณาคดัเลือกท่ีดินสําหรับจําทําโครงการและผู้ ร่วม
ดําเนินการ รวมทัง้การทําจดัทําโครงการ โดยแบ่งความรับผิดชอบเป็น 8 พืน้ท่ี ในเขต กทม. และ 
ปริมณฑล 4 ชดุ และ เขตภมูิภาค 4 ชดุ        
  2.6.6.2 การจดัทําโครงการ มีแนวทางทัง้สิน้ 5 แนวทาง ดงันี ้  
   1) การจดัทําโครงการในท่ีดินกรรมสิทธ์ิของการเคหะแห่งชาติ สําหรับ
การดําเนินโครงการบ้านเอือ้อาทรระยะท่ี 4  การเคหะแห่งชาติมีเป้าหมายดําเนินการในพืน้ท่ีรวม
ทัง้สิน้ประมาณ 3,000 หน่วย เป็นโครงการใน กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จํานวน 1,800 
หน่วย และ ในภมูิภาค จํานวน 1,200 หน่วย        
   2) การจดัทําโครงการในท่ีดินของสว่นราชการ หน่วยงานของรัฐ โดยการ
ขอใช้ หรือ ขอเช่าระยะยาวจากส่วนราชการ หรือหน่วยงานต่าง ๆ ของรัฐ เช่น กรมธนารักษ์      
สํานกังานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การรถไฟแห่งประเทศไทยโดยพิจารณาคดัเลือกท่ีดินท่ี
เหมาะสมสําหรับจดัทําโครงการให้กบักลุ่มเป้าหมายได้เช่าซือ้อาคาร และเช่าท่ีดินระยะยาว ซึง่มี
เป้าหมายดําเนินการรวมทัง้สิน้ 10,000 หน่วย  เป็นโครงการใน กทม. และ ปริมณฑล 6,000 
หน่วย และ ในสว่นภมูิภาค 4,000 หน่วย       
   3) การขายอาคารสําเร็จรูปท่ีคงเหลืออยู่ในท้องตลาด(NPA) ทัง้ของ
ภาคเอกชน บสท. AMC ของสถาบนัการเงิน สถาบนัการเงิน มีเป้าหมายดําเนินการรวมทัง้สิน้ 
10,000 หน่วย เป็นโครงการใน กทม. และปริมณฑล 6,000 หน่วย และ สว่นภมูิภาค 4,000 หน่วย 

 4) การจดัทําโครงการโดยจดัซือ้ท่ีดินเอกชน มีแนวทางให้ภาคเอกชนเข้า
มามีส่วนร่วมในการจัดทําโครงการบ้านเอือ้อาทร ในลักษณะการเสนอขายท่ีดินให้การเคหะ
แห่งชาติ   พิจารณาคดัเลือกเพ่ือลงทุนจดัทําโครงการ มีเป้าหมายดําเนินการรวมทัง้สิน้ 64,000 
หน่วย เป็นโครงการใน กทม. และ ปริมณฑล 38,400 หน่วย และ ในส่วนภมูิภาค 25,600 หน่วย
   5) การร่วมดําเนินการกบัภาคเอกชน โดยให้ภาคเอกชนเป็นผู้ ดําเนินการ
จดัหาท่ีดิน แหล่งเงินทุน และการก่อสร้าง เสนอให้การเคหะแห่งชาติพิจารณาภายใต้เง่ือนไขท่ี
กําหนด มีเป้าหมายดําเนินการรวม 63,000 หน่วย เป็นโครงการใน กทม.และ ปริมณฑล 37,800 
หน่วย และ ในสว่นภมูิภาค 25,200 หน่วย       
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  2.6.6.3 การบริหารการขาย       
  การเคหะแห่งชาต ิกําหนดแนวทางการบริหารการขาย โดยพิจารณาคดัเลือกพืน้ท่ี
เป้าหมายหรือผู้ ร่วมดําเนินงาน พร้อมทัง้ศกึษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการและกําหนด
ราคาขายเรียบร้อยแล้ว โดยการเคหะแห่งชาติ จะเปิดให้ประชาชนจองโครงการล่วงหน้า (Pre-
Sale) เพ่ือตรวจสอบความต้องการท่ีอยู่อาศยัให้ชดัเจน หากผลปรากฎว่ามีความต้องการตามท่ี
คาดการณ์ไว้ การเคหะแห่งชาติจะดําเนินการจดัซือ้ท่ีดินหรือทําสญัญากบัผู้ ร่วมดําเนินการ หรือ 
อ่ืน ๆ ตามแนวทางการจัดทําโครงการทัง้ 5 แนวทาง และแจ้งให้ประชาชนผู้จองสิทธ์ิทราบเพ่ือ
ดําเนินการจบัสลาก เลือกอาคารตอ่ไป       
  2.6.6.4 การบริหารการเงินโครงการ โดยการประสานงานกับสถาบนัการเงิน
ภายในประเทศเพื่อการระดมทุนในรูปแบบต่าง ๆ เพ่ือการลงทุนก่อสร้างโครงการและสนบัสนุน
การให้สินเช่ือรายย่อยเพ่ือท่ีอยู่อาศยัให้แก่กลุ่มเป้าหมายได้ผ่อนชําระในระยะยาวเป็นเวลา 30 ปี 
ในอตัราก้าวหน้า (Progressive Rate) โดยมีอตัราการผ่อนชําระประมาณ 10-15% ของรายได้
ครัวเรือนตอ่เดือน          
  2.6.6.5 การบริหารงานสาธารณปูโภคและสาธารณปูการสว่นกลาง โดยการเคหะ
แห่งชาตจิะมอบโอนงานสาธารณปูโภคสว่นกลาง เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ให้กบัหน่วยงานท้องถ่ิน
เป็นผู้บริหารจัดการ และจะมอบโอนงานบริหารอาคารสาธารณูปการส่วนกลางให้หน่วยงานท่ี
เก่ียวข้อง และ หรือหน่วยงานท้องถ่ินอ่ืนเป็นผู้บริหารจัดการภายหลงัจากท่ีอาคารก่อสร้างเสร็จ
  2.6.6.6 การบริหารชมุชน ภายหลงัจากการก่อสร้างแล้วเสร็จและบรรจผุู้อยู่อาศยั
เรียบร้อยแล้ว การเคหะแห่งชาติจะประสานเพ่ือให้เกิดการจดัตัง้องค์กรชมุชนขึน้เพ่ือบริหารชมุชน
โครงการ โดยจดัให้มีการฝึกอบรมความรู้ในด้านตา่ง ๆ เพ่ือเตรียมความพร้อมในการบริหารชมุชน
ภายหลงัจากท่ีการเคหะแห่งชาตบิริหารโครงการในระยะเวลา  5 ปี แรก    
  2.6.7 การขอรับการสนบัสนนุจากรัฐบาล       
  เพ่ือให้โครงการดําเนินการบรรลวุตัถปุระสงค์และเป็นไปตามเป้าหมาย การเคหะ
แห่งชาต ิจงึขอรับการสนบัสนนุการดําเนินงานจากรัฐบาล  ดงันี ้    
  1) อดุหนนุในสว่นของต้นทนุคา่พฒันาสาธารณปูโภคให้กบักลุม่เป้าหมายวงเงิน
ประมาณ 80,000 บาท/ หน่วย  เพ่ือให้ก่อสร้างเสร็จครบตามเป้าหมาย (150,000 หน่วย) 
  2) จัดตัง้งบประมาณเงินอุดหนุนค่าก่อสร้างอาคารสาธารณูปการและ
องค์ประกอบชมุชน เช่น  ศนูย์เดก็เลก็ ศนูย์ชมุชน สถานประกอบอาชีพ วงเงินประมาณ 3-20 ล้าน
บาทตอ่โครงการ ขึน้อยูก่บัขนาดโครงการโดยมีการจดัทําแบบมาตรฐานศนูย์ชมุชนจํานวน 5 แบบ
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  3) จดัหาแหลง่เงินทนุเพ่ือการจดัทําโครงการในอตัราดอกเบีย้ต่ําไม่เกิน  5%ตอ่ปี 
ระยะเวลาการใช้คืนเงินกู้ ไมเ่กิน 3 ปี       
  4) จัดหาสถาบันการเงินเพ่ือให้การสนับสนุนสินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่อาศัยให้แก่
กลุ่มเป้าหมาย ได้เช่าซือ้ท่ีอยู่อาศยักบัสถาบนัการเงินในอตัราดอกเบีย้ต่ําคงท่ี (ประมาณ 5-7%) 
ปรับทกุระยะเวลา 3-5 ปี และมีระยะเวลาผ่อนชําระไม่เกิน 30 ปี โดยมีรูปแบบการผ่อนชําระแบบ 
PROGRESIVE RATE   อตัราการผ่อนชําระไม่เกินร้อยละ 10-15 ของรายได้ครัวเรือนตอ่เดือน 
(ประมาณ 1,750-2,000 บาทตอ่เดือน) ทัง้นีห้ากรัฐบาลมีนโยบายให้คงอตัราการผ่อนชําระเร่ิมต้น
ท่ี 1,500 บาทตอ่เดือน เช่นเดียวกบัโครงการฯ ในระยะท่ี 1-3 รัฐจะต้องจดัหาแหลง่สินเช่ือเพ่ือท่ีอยู่
อาศยัในอตัราดอกเบีย้เร่ิมต้นท่ีไมเ่กิน ร้อยละ 4 ตอ่ปี     
  5) กําหนดนโยบายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จดัตัง้วงเงินหมนุเวียนเพิ่มขึน้อีก 
300 ล้านบาท เพ่ือให้การเคหะแห่งชาติ ใช้ในการรับซือ้อาคารคืนและนํามาขายใหม่ในกรณีท่ีขาด
การชํารติดต่อกันเกินกว่า 3 ดือน และรัฐบาลจะเป็นผู้ รับภาระดอกเบีย้ท่ีเกิดขึน้โดยให้การเคหะ
แห่งชาต ิขอตัง้งบประมาณเป็นรายปีตอ่ไป      
  6) กําหนดนโยบายให้ส่วนราชการ หน่วยงานของรัฐ และองค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ิน ท่ีเป็นผู้ ให้บริการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินท่ีมีความ
เหมาะสมในการจดัทําโครงการให้การสนบัสนนุท่ีดนิ ในการจดัทําโครงการบ้านเอือ้อาทร 
  2.6.8 ผลท่ีคาดวา่จะได้รับ      
  1) ผู้ ด้อยโอกาสและผู้ มีรายได้น้อยจํานวน 600,000 ครัวเรือน มีโอกาสในการมีท่ี
อยูอ่าศยัได้เร็วขึน้จากภาระการผอ่นชําระท่ีอยูอ่าศยัลดลง และได้รับการยกระดบัคณุภาพชีวิตให้ดี
ขึน้ด้วยการสร้างความมัน่คงในการอยู่อาศยัท่ีได้มาตรฐานในชมุชนท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม 
พร้อมระบบสาธารณปูโภคสาธารณปูการท่ีจําเป็นจํานวน 150,000 ครัวเรือน   
  2)  ทางด้านสังคม โครงการบ้านเอือ้อาทร ส่งเสริมให้เกิดกระบวนการสร้าง
ความสมัพนัธ์อนัดีระหว่างคนในครอบครัว ชมุชน สงัคม เกิดความเข้มแข็งมีดลุยภาพ และร่วมกนั
พัฒนาชุมชนเพ่ือนําไปสู่ความเป็นชุมชนน่าอยู่อย่างยั่งยืน  ส่งผลต่อเน่ืองถึงการพัฒนา
ประเทศชาตโิดยสว่นรวม         
  3) เม่ือประชาชนมีความมั่นคงในการอยู่อาศัย ก่อให้เกิดความมุ่งมั่นในการ
ประกอบอาชีพ ยกระดบัฐานะความเป็นอยู่ให้ดีขึน้ สง่ผลให้รัฐได้รับผลตอบแทนในรูปของภาษีคืน
สูรั่ฐ           
  4) จากการท่ีประชาชนมีท่ีอยู่อาศยัท่ีได้มาตรฐาน ถูกสุขลกัษณะในชุมชนท่ีมี



36 
 

สภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม สง่ผลให้ประชาชนมีสขุภาพแข็งแรง ทําให้รัฐบาลประหยดังบประมาณ
ในการดแูลสขุภาพของประชาชน        
  5) การลงทนุโครงการบ้านเอือ้อาทรก่อให้เกิดการกระตุ้นเศรษฐกิจในวงกว้างจาก
ภาค อุตสาหกรรมการก่อสร้างและอุตสาหกรรมต่อเน่ือง  รวมทัง้ก่อให้เกิดการจ้างงานในระดบั
ท้องถ่ินจํานวนวงเงินประมาณ 17,625 ล้านบาท หรือสามารถจ้างแรงงาน 2.5 ล้านแรงงานต่อ
เดือน เน่ืองจากการพฒันาโครงการท่ีอยู่อาศยัของการเคหะแห่งชาติ เป็นการดําเนินการโดยใช้
วตัถุดิบและแรงงานภายในประเทศเป็นส่วนใหญ่ ซึ่งจะก่อให้เกิดการหมนุเวียนของเงินลงทุนใน
ประเทศประมาณ 1.5-2 เท่า ซึง่จะมีผลกระทบตอ่ระบบเศรษฐกิจของชาตโิดยสว่นรวม 
  6) เรียนรู้จากประสบการณ์ในการจดัทําโครงการท่ีอยู่อาศยัสําหรับผู้ ด้อยโอกาส 
และผู้ มีรายได้น้อยท่ีอาศัยในชุมชนเมือง เพ่ือเป็นประโยชน์ในการกําหนดแนวทางการจัดทํา
โครงการในลักษณะเดียวกัน หรือใกล้เคียงกันในพืน้ท่ีท่ีมีปัญหาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ซึ่ง
กระจายตวัอยูท่ัว่ประเทศได้อยา่งมีประสทิธิภาพมากยิ่งขึน้ตอ่ไป  
 
2.7 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2550) โครงการ 
การประเมินศักยภาพและแนวทางการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นโครงการบ้านเอือ้อาทรจังหวัด
สมุทรปราการ และเขตลาดกระบัง ได้ศกึษาการประเมินศกัยภาพ ทิศทาง และแนวทางการ
แก้ไขปัญหาเบือ้งต้นโครงการบ้านเอือ้อาทรในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ จํานวน 22 โครงการ และ 
โครงการบ้านเอือ้อาทรในเขตลาดกระบงั จํานวน  1 โครงการ เพ่ือหาแนวทางการปรับเปล่ียน
โครงการ ให้มีความเหมาะสมกบัสภาพชมุชนและความต้องการท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ี ผลการศกึษา
พบวา่ประชากรท่ีศกึษาสว่นใหญ่ไมมี่ความต้องการจะเปลี่ยนหรือหาท่ีอยู่อาศยัใหม่ (55.1%) สว่น
ผู้ ท่ีต้องการมีท่ีอยู่อาศยัใหม่สว่นใหญ่มีความสนใจโครงการบ้านเอือ้อาทร  (72.3%)  รูปแบบท่ีอยู่
อาศยัท่ีต้องการสว่นใหญ่เป็นบ้านเด่ียว (49.5%) โดยมีราคาประมาณ 1.5-2.0 ล้านบาท (71.8%)  
รองลงมาคือ ทาวน์เฮ้าส์และคอนโดตามลําดบั ประชากรท่ีศึกษาส่วนใหญ่ทราบข้อมลูเก่ียวกับ
โครงการบ้านเอือ้อาทร (73.7%)  และมีความสนใจท่ีจะเช่าซือ้โครงการบ้านเอือ้อาทร (51.5%)  
โดยมีระยะเวลาในการตดัสนิใจประมาณ 3-6 เดือน (37.7%) สว่นพืน้ท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรท่ี
กลุ่มตวัอย่างให้ความสนใจอยู่ในพืน้ท่ีบางปู        แพรกษา เมืองโบราณ และคลองในปลากด 
(34.5%)  
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ข้อสรุปผลการประเมินสําหรับโครงการบ้านเอือ้าทรในจังหวัดสมุทรปราการ 
สามารถแบ่งเป็น 5 ท่ีกลุ่มด้วยกนั คือ 1) กลุ่ม A เป็นกลุ่มท่ีมีศกัยภาพในการพฒันามากท่ีสดุ 
จํานวน 5 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรพร้อมมิตร 1  ขจรวิทย์ บางโฉลง แพรกษา 14 
และ หมอบาง จํานวน  10,350 หน่วย   โดยให้เร่งรัดงานก่อสร้าง 2) กลุม่ B เป็นกลุม่ท่ีมีศกัยภาพ
ในการพฒันารองลงมามีจํานวน 4 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรบางพลี บางนา บางป ู3 
และสมทุรปราการ 4 (บางป)ู จํานวน 18,240 หน่วย ให้ก่อสร้างตอ่จนแล้วเสร็จแตโ่ครงการเหลา่นี ้
มีความต้องการห้องเช่ามากกว่าซือ้ ฉะนัน้บางส่วนของโครงการเหล่านีใ้ห้แบ่งส่วนเป็นเช่า ทัง้นี ้
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 4 (บางปู) ให้มีการปรับรูปแบบให้กลมกลืนกับลักษณะ
สถาปัตยกรรมของเมืองโบราณ 3) กลุม่ C เป็นกลุม่ท่ีมีศกัยภาพในการพฒันารองลงมา มีจํานวน 
4 โครงการ ได้แก่โครงการบ้านเอือ้อาทรวดัศรีวารีน้อย เทพารักษ์ 3 เทพารักษ์ 4  และเมืองโบราณ 
แต่ทัง้ 4 โครงการ มีจํานวนหน่วยมากเกินไปอีกทัง้มีการก่อสร้างท่ีล่าช้า จึงเสนอให้มีการแบง่เฟส
ใหม่โดยให้ก่อสร้างเฉพาะเฟสท่ี 1 ในโครงการบ้านเอือ้อาทรวดัศรีวารีน้อย เทพารักษ์ 4 และให้
ก่อสร้างเฉพาะเฟสท่ี 1,2 ในเทพารักษ์ 3 รวมท 11,278 หน่วย 4) กลุม่ D เป็นกลุม่ท่ีมีศกัยภาพใน
การพัฒนาน้อยมี 3 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรวัดศรีวารีน้อย เทพารักษ์ 3  และ 
เทพารักษ์ 4  ซึง่แบ่งเฟสมาจากกลุม่ C จํานวน 19,810 หน่วย ให้ระงบัโครงการ 5) กลุม่ F เป็น
กลุม่ท่ีไม่มีศกัยภาพในการพฒันามี 9 โครงการ ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรวดัคูส่ร้าง 2   ประชา
อทิุศ   วดัสาขลา ในคลองปลากด   บ้านคลองสวน   บางบอ่ (แปลงใหม)่ บางบอ่ 2,3 สขุนิยม และ
บางป ู2 จํานวน 17,446 หน่วย ควรยกเลิกโครงการเพราะไม่ผ่านการประเมินตัง้แตร่ะดบัมหภาค 
        

พันธพัฒน์ บุญมา (2549) แนวทางการจัดการอาคารพาณิชย์ที่มีการ
ปรับปรุงเป็นอาคารอยู่อาศัยรวม: กรณีศึกษา อาคารพาณิชย์ในซอยหมู่บ้านวิกรม์ แขวง
หวัหมาก กรุงเทพมหานคร ได้ศกึษาอาคารพาณิชย์ท่ีมีการปรับปรุงเป็นอาคารอยู่อาศยัรวม ซึง่
ใช้อาคารพาณิชย์ในซอยหมู่บ้านวิกรม์  โดยพบว่าอาคารสว่นใหญ่ถกูดดัแปลงเป็นท่ีพกัอาศยัรวม
อาคารจัดทําเป็นหอพักหญิงทัง้หมด โดยอาคารแต่ละหมวดส่วนใหญ่ชัน้ล่างจัดเป็นพืน้ท่ีส่วน
นัง่เลน่และให้เช่าทําร้านค้า ภายในห้องพกัมีเฟอร์นิเจอร์ขนาดเล็กเตรียมให้ มีห้องนํา้ในตวั ขนาด
ห้องพกั 4-6 ตารางเมตร สําหรับปัญหาและข้อจํากดัเก่ียวกบักายภาพของตวัอาคารพบว่าในเร่ือง
ขนาดพืน้ท่ีได้แก่ ขนาดห้องพัก ขนาดความกว้างของทางเดิน เร่ืองความปลอดภยัในหน่วยพัก
อาศยั ประกอบด้วยสญัญาณเตือนเพลิงไหม้ บนัไดหนีไฟ การระบายอากาศ สขุลกัษณะในหน่วย
พกัอาศยั ได้แก่จํานวนสขุภณัฑ์ไม่ได้มาตรฐานตามกฎหมาย จากข้อจํากดัเก่ียวกบักายภาพของ
ตวัอาคารและปัญหาผู้อยู่อาศยั ได้เสนอแนวทางในการจดัการประกอบด้วย การให้ความสําคญั
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เก่ียวกบัพืน้ท่ีส่วนกลาง การจดัพืน้ท่ีภายในโดยเฉพาะอุปกรณ์ในห้องพกั การลดจํานวนห้องพกั
และเพิ่มพืน้ท่ีภายในห้องพกั การติดตัง้อุปกรณ์เก่ียวกับความปลอดภยั  ทัง้นีก้ารจะกําหนดใน
กฎหมายควรคํานงึถึงจํานวนอาคารท่ีถกูจดัทําเป็นท่ีพกัอาศยัรวมด้วย     
  อิศรา รัชโนวรรณ (2540) การเลือกที่อยู่อาศัยของผู้ที่ทํางานด้านการ
ให้บริการในห้างสรรพสินค้าในเขตกรุงเทพมหานคร ได้ศกึษา เร่ือง การเลือกทําเลท่ีอยู่อาศยั
ของผู้ ท่ีทํางานด้านการให้บริการ ในห้างสรรพสินค้าในเขตกรุงเทพมหานครพบว่า พนกังานขายท่ี
ทํางานในห้างสรรพสินค้า ส่วนใหญ่มีทําเลท่ีตัง้ของท่ีอยู่อาศยัใกล้กบัท่ีทํางาน โดยใช้เวลาในการ
เดินทางมาทํางานประมาณ 30 นาที ถึง1 ชัว่โมง โดยรถประจําทางและการเดิน การจดัหาท่ีอยู่
อาศัยส่วนใหญ่จะเป็นการเช่า สําหรับปัจจัยในการพิจารณาเลือกท่ีพักอาศัยของพนักงาน 
เรียงลําดับได้ดังนี  ้1. ราคาท่ีสามารถจ่ายได้ 2. ทําเลท่ีตัง้ 3. การคมนาคมเดินทาง 4. 
สภาพแวดล้อม 5. สิง่อํานวยความสะดวก       
  ศุภวัฒน์ บางชวด (2546) สภาพการอยู่อาศัยภายในโครงการอุตสาหกรรม
ขนาดย่อม: กรณีศึกษา เขตประกอบอุตสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์วังน้อย ได้ศึกษาเร่ือง 
สภาพการอยู่อาศยัภายในโครงการอุตสาหกรรมขนาดย่อม : กรณีศึกษาเขตประกอบการ
อตุสาหกรรมแฟคตอร่ีแลนด์วงัน้อย พบว่า ผู้บริหารหรือเจ้าของโรงงานจํานวนหนึ่ง พกัอาศยัอยู่
บริเวณชัน้ 3 ของโรงงานและมีการสร้างเรือนแถวด้านหลงัโรงงานสําหรับให้แรงงานอยู่เป็น
สวสัดิการ ส่วนทาวน์เฮ้าส์จะมีทัง้ผู้บริหารหรือเจ้าของโรงงานท่ีเป็นผู้ครอบครองและอยู่อาศยัเอง 
หรือ แบง่ห้องให้แรงงานอยู่อาศยัเป็นสวสัดิการและยงัมีบคุคลภายนอกเข้ามาอยู่อาศยัหรือลงทนุ
ซือ้เพ่ือจดัแบง่ให้แรงงานเช่า และพบวา่มีการดดัแปลงชัน้ลา่งเป็นร้านค้า ร้านอาหาร บริการตา่ง ๆ 
สําหรับอาคารพาณิชย์พักอาศัยส่วนหนึ่ง ท่ีเจ้าของโรงงานเป็นผู้ ครอบครอง  ใช้เป็นพืน้ท่ี
ประกอบการเพิ่มเติมหรือจัดแบ่งห้องสําหรับให้แรงงานอยู่ เ ป็นสวัสดิการ  อีกส่วนหนึ่ง
บคุคคลภายนอกเข้ามาลงทนุเพ่ือแบ่งทําเป็นห้องเช่า และจากการสอบถามผู้ ท่ีทํางานโดยเฉพาะ
แรงงาน พบว่ามีความต้องการท่ีอยู่อาศยัใกล้กบัโรงงาน เน่ืองจากประหยดัเวลาและค่าใช้จ่ายใน
การเดินทาง แต่ท่ีอยู่อาศยัท่ีจัดเตรียมไว้แล้วนัน้ยงัไม่เหมาะสมและไม่เพียงพอโดยเฉพาะการ
ดดัแปลงทาวน์เฮ้าส์และอาคารพาณิชย์เป็นห้องเช่า จึงต้องจดัหาท่ีอยู่อาศยับริเวณโดยรอบ ซึ่ง
พบวา่มีทัง้หอพกั ห้องเช่าและเพิงพกัอาศยัเป็นจํานวนมาก 
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บทที่  3 

วธีิดาํเนินการวจิัย 

การศึกษาวิจัยในครัง้นีเ้ป็นการวิจัยเชิงสํารวจ(Survey Research) โดยมี
วตัถุประสงค์เพ่ือศึกษาสถานการณ์และสภาพอาคารคงเหลือ แนวทางการแก้ไขปัญหาอาคาร
คงเหลือ และเสนอแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นสําหรับอาคารคงเหลือ ในโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยกําหนดพืน้ท่ีของการศกึษาในรัศมีโดยรอบ 5 กิโลเมตร จากบริเวณ
ท่ีตัง้โครงการ  ดําเนินการสํารวจตัง้แตเ่ดือนตลุาคม 2553 โดยมีขัน้ตอนวิธีการดําเนินการวิจยั ดงันี ้ 

3.1 การเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.1.1 การศกึษาข้อมลูทตุิยภมูิ (Secondary Data) เป็นการศกึษารายละเอียด

เอกสารตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยัประกอบด้วย  
  - การศกึษาเอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องกบัการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ 
  - ข้อมลูพืน้ฐาน แผนพฒันา  สภาพพืน้ท่ี ข้อมลูเก่ียวกบัจํานวนโรงงาน แรงงาน 
จํานวนท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ีเทศบาลตําบลแพรกษา จงัหวดัสมทุรปราการ โดยการรวบรวมข้อมลูจาก
เอกสารตา่ง ๆ  หน่วยงานทัง้ภาครัฐและภาคเอกชนท่ีเก่ียวข้อง  
             - รายละเอียดโครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 ตําแหน่งท่ีตัง้โครงการ  
ข้อมลูด้านรายละเอียดการก่อสร้าง  ด้านการขาย  สถิตกิารขายอาคาร  การดแูลชมุชน การบริหาร
การขายอาคารคงเหลือ  โดยการรวบรวมข้อมลูจากเอกสารจากหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องของการเคหะ
แห่งชาต ิ
   - นโยบายการแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทรในพืน้ท่ีตา่ง ๆ    ของการเคหะ
แห่งชาต ิท่ียงัมีจํานวนอาคารคงเหลือในปัจจบุนั  
    - กฎหมาย พระราชบัญญัติ กฎกระทรวง เทศบัญญัติ ระเบียบ ข้อบังคับ ท่ี
เก่ียวข้องกบัการก่อสร้างอาคาร การปรับปรุงอาคารและเปล่ียนแปลงวตัถปุระสงค์การใช้อาคาร 
   - บทบาท และหน้าท่ีของการเคหะแห่งชาติ  โดยการศึกษาจากพระราชบญัญัติ
การเคหะแห่งชาต ิพ.ศ. 2537 และ พระราชบญัญตักิารเคหะแห่งชาต ิ(ฉบบั 2) พ.ศ. 2550 

3.1.2 การศึกษาข้อมลูปฐมภมูิ ประกอบด้วย ข้อมลูสภาพทัว่ไปในพืน้ท่ีศึกษา  
สภาพปัจจุบนัของโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 องค์ประกอบเคหะชุมชน ข้อมูลด้าน
อปุทาน และอปุสงค์เบือ้งต้น เพ่ือทราบสถานการณ์ปัจจบุนัของอาคารคงเหลือ  
  - ข้อมลูปัจจบุนัด้านกายภาพของโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยจะ
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ทําการศึกษา สภาพปัจจุบนัของโครงการ ทําเลท่ีตัง้ การคมนาคม  ระบบสาธารณูปโภค ระบบ
สาธารณูปการ  การเข้าอยู่ภายในโครงการ  สภาพอาคารคงเหลือ ปัญหา และสภาพแวดล้อม
บริเวณใกล้เคียง  โดยการสํารวจ สงัเกต สมัภาษณ์ และจดบนัทกึข้อมลู     
  - ข้อมลูท่ีตัง้และสภาพแวดล้อมขององค์ประกอบเคหะชุมชนทุกประเภทท่ีตัง้อยู่
ในบริเวณพืน้ท่ีศกึษาประกอบด้วย สถานพยาบาล(ประกอบด้วย คลีนิค โรงพยาบาล)สถานศกึษา    
ส่วนพาณิชยกรรม (ประกอบด้วย ร้านค้า ตลาดสด ห้างสรรพสินค้า ธนาคาร)โดยการสํารวจ 
ถ่ายภาพ สอบถาม สงัเกต ุและ จดบนัทกึข้อมลู       
  - ข้อมลูท่ีตัง้และสภาพแวดล้อมขององค์ประกอบอ่ืนนอกเหนือจากองค์ประกอบ
เคหะชุมชนทุกประเภทท่ีตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ท่ีศึกษา ได้แก่  สถานท่ีราชการ  บ้านพักราชการ  
โรงแรม  โรงงานอุตสาหกรรม โดยการสํารวจ การถ่ายภาพ การสงัเกต ุและ การจดบนัทึกข้อมลู 
  - ข้อมลูด้านอปุทาน ประกอบด้วยรายละเอียดทําเลท่ีตัง้ ขนาดพืน้ท่ี ราคาคา่เช่า   
จํานวนหน่วย และกลุ่มลูกค้าของโครงการท่ีอยู่อาศยัรวม (ท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารเช่า) และ 
โครงการท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชน (ประเภทขาย)  เพ่ือทราบถึงสถานการณ์ปัจจุบนัของตลาดท่ีอยู่
อาศยัภาคเอกชน โดยการสํารวจ ถ่ายภาพ  สอบถาม  สงัเกต ุและจดบนัทกึข้อมลู  
  - ข้อมูลด้านอุปสงค์เบือ้งต้น ประกอบด้วยความต้องการเบือ้งต้นท่ีมีต่อแนว
ทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเปล่ียนวตัถปุระสงค์การใช้พืน้ท่ีของอาคารและ
ของโครงการ ดงันี ้         
  1.แนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเปลี่ยนวตัถปุระสงค์การ
ใช้พืน้ท่ีอาคารคงเหลือและพืน้ท่ีภายในโครงการ ปรับเป็นองค์ประกอบเคหะชมุชนท่ีมีความเป็นไป
ได้ในโครงการ โดยการสอบถามผู้อยู่อาศยัในโครงการและ การสมัภาษณ์นกัธุรกิจและนกัลงทุน
ด้านอสงัหาริมทรัพย์ซึง่มีความเช่ียวชาญในพืน้ท่ีศกึษา      
  2. ทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือ
บางส่วนเป็นอาคารเช่า กําหนดใช้แบบสอบถามประชากรท่ีอยู่ในโครงการอาคารเช่าภาคเอกชน
บริเวณโดยรอบโครงการ จํานวน 112 แบบ  เพ่ือทราบข้อมลูด้านความต้องการและทศันคติท่ีมีต่อ
แนวทางการแก้ปัญหาดงักลา่ว         
  3. ทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเปลี่ยนเป็นร้านค้าชมุชน       
กําหนดใช้แบบสอบถามประชากรท่ีประกอบการค้าบริเวณโดยรอบโครงการ จํานวน 20 แบบ เพ่ือ
ทราบข้อมลูด้านความต้องการและทศันคตท่ีิมีตอ่แนวทางการแก้ปัญหาดงักลา่ว 
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3.1.3 การสัมภาษณ์ ผู้ วิจัยได้ดําเนินการระหว่างเดือนพฤศจิกายน 2552-
กมุภาพนัธ์ 2553 โดยดําเนินการดงันี ้

1) เม่ือได้รายช่ือกลุ่มประชากร ผู้วิจยัได้ทําจดหมายไปถึงประชากรท่ีจะ
ทําการสมัภาษณ์ เพ่ือนดัหมายวนั เวลา สถานท่ี โดยได้แนบเอกสารท่ีระบแุนวคําถามท่ีจะทําการ
สมัภาษณ์ เพ่ือให้ผู้สมัภาษณ์ได้มีข้อมลูในการทบทวน 

2) ขัน้ตอนในการสมัภาษณ์ ดําเนินการดงันี ้
 ก. ผู้วิจยัแนะนําตวัแจ้งหวัข้อและวตัถปุระสงค์ของการวิจยั 
 ข. สอบถามเพ่ิมเติม โดยประเด็นการสมัภาษณ์ คือ แนวทางการแก้ไข

ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ข้อคิดเห็นท่ีมีต่อโครงการ ข้อดี 
ข้อจํากดัของแตล่ะแนวทาง และแนวทางการแก้ปัญหาทีมีความเป็นไปได้มากท่ีสดุ 

ค. ระหว่างการสัมภาษณ์ ผู้ วิจัยใช้วิ ธีการจดบันทึก ควบคู่กับการ
บนัทึกเสียง (โดยได้ขออนุญาตผู้ ให้สมัภาษณ์ก่อน) เพ่ือนําไปตรวจสอบความถูกต้องกับการจด
บนัทกึ           
  3.1.4 การสนทนากลุ่ม (Focus Group Discussion) เป็นการสมัภาษณ์และ
สนทนาแบบเจาะประเด็นด้วยการเชิญผู้ ร่วมสนทนามารวมเป็นกลุ่ม กลุ่มละประมาณ 5-7 คน 
แล้วเปิดโอกาสให้ผู้ เข้าร่วมสนทนาแลกเปล่ียนทัศนะกันอย่างกว้างขวางในประเด็นต่างๆท่ีเรา
ต้องการแล้วพยายามหาข้อสรุป การสนทนากลุ่มนีเ้หมาะกับการวิจัยท่ีต้องการหารูปแบบ
โครงสร้าง แนวคดิใหม่ๆ รวมทัง้ค้นหาตวักําหนดพฤตกิรรมและบคุลกิภาพของมนษุย์ 

3.2 การกาํหนดกลุ่มประชากร 

กลุม่ประชากรท่ีใช้ในการศกึษาประกอบด้วย ประชากร 3 กลุม่ ดงันี ้ 
  กลุม่ท่ี 1 คือ  โครงการท่ีอยูอ่าศยั องค์ประกอบเคหะชมุชน และองค์ประกอบอ่ืนท่ี
นอกเหนือ และมีท่ีตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีศกึษา  โดยทําการศกึษาเฉพาะทําเลท่ีตัง้ จํานวน และสภาพความ
ต้องการเบือ้งต้น ดงันี ้         
  1. โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวมภาคเอกชน(อาคารเช่า) จํานวน  85 โครงการ 
  2. โครงการบ้านจดัสรรเอกชน จํานวน 10 โครงการ    
  3. สถานศกึษา         
  4. สถานพยาบาล         
  5. ห้างสรรพสนิค้า         
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  6. ร้านค้า        
  7. โรงงานอตุสาหกรรม       
  8. หน่วยงานราชการ       
  9. โรงแรม        
  กลุม่ท่ี 2 คือ อาคารคงเหลือท่ีอยูใ่นอาคารชดุจํานวน 85 หลงัในโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1 โดยทําการศึกษาสภาพภายนอกของอาคาร สภาพโครงการ และสภาพ
ภายในอาคารได้ทําการคดัเลือกอาคารจํานวน 5 อาคาร โดยศกึษาสภาพภายในห้องและสภาพ
ของอปุกรณ์ของอาคารคงเหลือ        
  กลุ่มท่ี 3 ได้คดัเลือกจากพนักงานการเคหะแห่งชาติ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องและ
รับผิดชอบในการดําเนินการโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยพิจารณาคดัเลือกจาก
ผู้ เก่ียวข้องในฝ่ายต่าง ๆ อาทิ ด้านนโยบายและแผน ด้านการตลาด ด้านการดแูลชมุชน ด้านการ
ก่อสร้าง  และ สมัภาษณ์บคุคลภายนอกท่ีมีประสบการณ์ด้านอสงัหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีศกึษา การ
เลือกกลุม่ประชากรใช้วิธีการเลือกดงันี ้ 

กลุม่ท่ี 3.1 กลุม่ผู้บริหารระดบักลาง สถาปนิก วิศวกร เศรษฐกร นกัพฒันาชมุชน  
ฝ่ายนโยบายและแผน นกัการตลาด ในการเคหะแห่งชาติ ท่ีมีส่วนเก่ียวข้องในการจดัทําโครงการ
บ้านเอือ้อาทร โดยมีรายช่ือ ตําแหน่งหน้าท่ี ของผู้ ให้สมัภาษณ์ และ การประชุมกลุ่มย่อย ในช่วง
เวลาศกึษาวิจยั ดงันี ้

1.นายสาธิต จนัทรพิพฒัน์ รองผู้ อํานวยการฝ่ายบริหารงานชมุชน  4 มีหน้าท่ีใน
การกํากบัและควบคมุผู้ดแูลรับผิดชอบด้านการบริหารชมุชนในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ                                      

2.นายสะอาด พุ่มพฤกษ์ รักษาการ รองผู้ อําฝ่ายการตลาดและขาย มีหน้าท่ีด้าน
การกํากบัควบคมุและดแูลด้านการขายอาคาร และด้านสินเช่ือลกูค้าในโครงการบ้านเอือ้อาทรใน
พืน้ท่ีตา่งๆ ทัว่ประเทศ 

3.นางสาวเพลินจนัทร์ สกุลศรีจินดา พนกังานจดัการทรัพย์สิน 8 ฝ่ายการตลาด
และขาย มีหน้าท่ีควบคมุด้านการวิจยัและการกําหนดราคาขายในโครงการของการเคหะแห่งชาต ิ

4.นางสาวสีลกัญญา ภมรสูตร รองผู้ อํานวยการกองนโนบายและแผน ฝ่าย
นโยบายและแผน มีหน้าท่ีด้านวิเคราะห์แผนงาน  

5.นางสุนิภา ฤทธากรณ์ รองผู้ อํานวยการกองประสานการพัฒนาโครงการ                         
ฝ่ายนโยบายและแผนมีหน้าท่ีด้านวิเคราะห์แผนงาน  
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6.นางอไุรวรรณ  พนัธุ์พฒุ รองผู้ อํานวยการกองบริหารงานขาย 3 ฝ่ายการตลาด                         
และขาย  มีหน้าท่ีควบคุมดูแลด้านการขายโครงการบ้านเอือ้อาทรพืน้ท่ีภาคใต้และจังหวัด
สมทุรปราการ และเป็นผู้ รับผิดชอบดแูลด้านการขายโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  

7.นายธีรวฒัน์ สมุงัคโล รองผู้ อํานวยการกองผลิตและก่อสร้าง 12 (วิศวกร) มี
หน้าท่ีเป็นผู้จดัการสนามโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยการควบคมุและดแูลงานด้าน
ก่อสร้างอาคารภายในโครงการ  

8.นางสาวธิดารัตน์   ศรีอรรคจนัทร์ สถาปนิก ระดบั 7 กองผลติและก่อสร้าง 10 มี
หน้าท่ีในการออกแบบโครงการบ้านเอือ้อาทรในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ(ตามท่ีได้รับมอบหมาย) 

9. หัวหน้าสํานักงานเคหะชุมชน (ปี 2552) มีหน้าท่ีดูแลรับผิดชอบโครงการใน
พืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการและควบคมุดแูลโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1   
  10. เศรษฐกร กองบริหารการเงิน 4 มีหน้าท่ีจดัทําประมาณการต้นทุนโครงการ
บ้านเอือ้อาทร และวิเคราะห์ด้านการเงินโครงการของการเคหะแห่งชาต ิ   
  กลุ่มท่ี 3.2 สัมภาษณ์บุคคลท่ีอยู่ในหน่วยงานภาคเอกชน ได้แก่ ประธาน
หอการค้าจงัหวดั  นกัธุรกิจภาคเอกชน  โดยกําหนดหลกัเกณฑ์การคดัเลือกบคุคลท่ีจะสมัภาษณ์  
โดยผู้วิจยัได้ตรวจสอบรายช่ือจากคณะกรรมการหอการค้าจงัหวดัสมทุรปราการ และ ได้คดัเลือกผู้
ท่ีมีผลงานด้านการพฒันาท่ีดนิก่อสร้างโครงการหมูบ้่านจดัสรร ซึง่มีการดําเนินโครงการในปัจจบุนั
และอนาคต บริษัทมีความมัน่คง และเคยผ่านวิกฤติทางเศรษฐกิจในปี 2540  มีประสบการณ์ด้าน
อสงัหาริมทรัพย์มากกว่า 20 ปี (เร่ิมดําเนินการจัดทําโครงการตัง้แต่ปี 2530) พร้อมสอบถาม
เจ้าหน้าท่ีและสมาชิกหอการค้าทางโทรศพัท์ท่ีสามารถติดต่อได้  จํานวน  5  ราย  และสามารถ
ติดต่อขอสมัภาษณ์ โดยได้รายช่ือ ตําแหน่งหน้าท่ี ของผู้ ให้สมัภาษณ์ในช่วงเวลาการศึกษาวิจยั 
ดงันี ้

1.นายสมคิด เรืองอร่าม อดีตประธานกรรมการหอการค้าจงัหวดัสมทุรปราการ    
และ เป็นประธานกรรมการท่ีปรึกษาหอการค้าในวาระปัจจุบนั(ปี พ.ศ.2552-2553) และปัจจุบนั
ดํารงตําแหน่งประธานกรรมการโรงพยาบาลเปาโลเมโมเรียล จงัหวดัสมทุรปราการ ซึง่เป็นนกัธุรกิจ
เอกชน นกัลงทุนด้านอสงัหาริมทรัพย์  ท่ีมีประสบการณ์ด้านอสงัหาริมทรัพย์ มาเป็นระยะเวลา
มากกวา่  20 ปี             
  2.นายสุวิทย์  บุญรัตนกรกิจ อดีตรองประธานกรรมการฝ่ายบริหารหอการค้า      
จังหวดัสมุทรปราการ  และ ประธานกรรมการบริษัท นครทองบ้านและท่ีดิน เป็นนักลงทุนด้าน
อสงัหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ มาเป็นระยะเวลามากกวา่ 20 ปี  
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3.3 เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย        
เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษาครัง้นี ้ประกอบด้วย แผนท่ีแสดงบริเวณพืน้ท่ีศึกษา 

แบบสํารวจโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  แบบสอบถามความต้องการท่ีอยู่อาศยั โดยมี
รายละเอียด ดงันี ้
  3.3.1 การสํารวจทําเลและสภาพของบริเวณพืน้ท่ีศกึษาในรัศมี 5 กิโลเมตรจาก
ท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 โดยสํารวจองค์ประกอบชุมชน ได้แก่ โรงเรียน 
โรงพยาบาล หน่วยงานราชการ บริษัท ตลาดสด ร้านค้า ธนาคาร บ้านพกัข้าราชการ ท่ีอยู่อาศยั
ประเภทตา่ง ๆ โดยใช้แผนท่ี ภาพถ่ายทางอากาศประกอบ และการจดบนัทกึข้อมลู 

3.3.2 การสํารวจทําเลและสภาพขององค์ประกอบอ่ืนท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ีศกึษา ได้แก่ 
โรงแรม และ โรงงานอตุสาหกรรม โดยใช้แผนท่ี ภาพถ่ายทางอากาศประกอบ และการจดบนัทึก
ข้อมลู 

3.3.3 การสํารวจโครงการท่ีอยู่อาศยัรวม(ประเภทเช่า) และโครงการบ้านจดัสรร
เอกชน ด้านราคาของท่ีอยูอ่าศยัรูปแบบตา่ง ๆ สภาพการอยูอ่าศยั  จํานวนหน่วยอาศยั  ทําเล/ท่ีตัง้ 
จํานวนหน่วยคงเหลือ อตัราว่าง ของท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารเช่า และ ขาย โดยใช้แบบสํารวจ  
แผนท่ีประกอบ และการจดบนัทกึข้อมลู 

3.3.4  การบนัทึกข้อมลูโดยการถ่ายภาพ  การกําหนดจดุองค์ประกอบชมุชนและ
ท่ีอยูอ่าศยัประเภทตา่ง ๆ ลงในแผนท่ี การจดบนัทกึข้อมลู  
   3.3.5 แบบสอบถามสําหรับผู้อยู่อาศยัในกลุม่โครงการท่ีอยู่อาศยัรวมประเภทเช่า 
โดยสอบถามเก่ียวกับข้อมูลทั่วไป ข้อมูลด้านเด้านเศรษฐกิจ ข้อมูลด้านท่ีอยู่อาศัยและความ
ต้องการท่ีอยูอ่าศยัประเภทเช่า  

3.4 การวิเคราะห์ข้อมูล 

ในการวิเคราะห์และประมวลผล  ผู้วิจยัได้ดําเนินการโดยการรวบรวมข้อมลูจาก
การสํารวจ  การสงัเกต ุการจดบนัทึกข้อมลู แบบสอบถาม และข้อมลูจากการสมัภาษณ์บุคคลท่ี
เก่ียวข้อง เพ่ือนํามาประมวลผลการหาแนวทางเลือกเบือ้งต้น  สําหรับการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือ
ในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 โดยมีหลกัเกณฑ์การวิเคราะห์ ดงันี ้  
  1.พิจารณาจากหลักเกณฑ์ขององค์ประกอบชุมชนของการเคหะแห่งชาต ิ 
หลงัจากท่ีได้ข้อมลูจากการสํารวจโครงการท่ีอยู่อาศยั องค์ประกอบเคหะชมุชน และองค์ประกอบ
อ่ืน โดยกําหนดเป็นขัน้ตอนแรกในการจดัลําดบัแบ่งแยกประเภทโดยการปรับเปลี่ยนวตัถปุระสงค์
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การใช้อาคารคงเหลือท่ีมีความเป็นไปได้เพ่ือกําหนดเป็นทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือท่ี
หลากหลาย            
  และนํากฎหมายท่ีเ ก่ียวข้องกับแนวทางการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ 
ประกอบด้วย           

  - พระราชบญัญตัผิงัเมืองรวมจงัหวดัสมทุรปราการ    

  - พระราชบญัญตักิารศกึษาแห่งชาต ิพ.ศ. 2522     

  - พระราชบญัญตักิารประกอบธุรกิจค้าปลีก-ค้าสง่     

  - พระราชบญัญตัิโรงงาน พ.ศ. 2535 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 2 (พ.ศ. 2535) และ 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543)       
  - กฎกระทรวงศกึษาธิการ “ ระเบียบมาตรฐานโรงเรียนเอกชน ประเภทกวดวิชา 
พ.ศ.2546”           
  - กฎกระทรวงศกึษาธิการ “ระเบียบมาตรฐานโรงเรียนอนบุาล พ.ศ. 2531  
           
  2. สถานการณ์ และสภาพตลาดปัจจบุนัขององค์ประกอบชมุชน ท่ีอยู่อาศยั และ
องค์ประกอบอ่ืน ได้แก่สถานพยาบาล  สถานศึกษา ส่วนพาณิชยกรรม โครงการท่ีอยู่อาศยัรวม
ประเภทอาคารเช่า  โครงการบ้านจัดสรรเอกชน สถานท่ีราชการ บ้านพักราชการ โรงแรม เพ่ือ
นํามาวิเคราะห์หาแนวทางเลือกท่ีมีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น  
  3.สภาพทางกายภาพของโครงการประกอบด้วย ด้านทําเลท่ีตัง้โครงการ การ
เข้าถึง และสภาพแวดล้อม สําหรับแนวทางการปรับเปลี่ยนวตัถปุระสงค์การใช้อาคารให้มีความ
สอดคล้องกบัแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือ โดยการนํามาวิเคราะห์เพ่ือพิจารณาหาความ
เหมาะสมและความได้เปรียบของทําเลและท่ีตัง้โครงการ เพ่ือนําไปสูแ่นวทางการแก้ปัญหาอาคาร
คงเหลือได้อยา่งมีเหตผุล         
  4.การวิเคราะห์โดยใช้หลักเกณฑ์ด้านการตลาดเบือ้งต้น ด้านกายภาพ การ
ปรับเปล่ียนสภาพอาคารคงเหลือ ตามแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการ
ปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือ เป็นองค์ประกอบชมุชน การปรับวตัถปุระสงค์เป็นการให้เช่า และ การ
ปรับเป็นองค์ประกอบอ่ืน โดยการคัดกรองจากหลักเกณฑ์ต่าง ๆ จะเหลือแนวทางเลือกการ
แก้ปัญหาอาคารคงเหลือท่ีเหมาะสมและมีความเป็นไปได้มากท่ีสดุ นํามาสรุปแนวทางเลือกการ
แก้ไขปัญหาเบือ้งต้นอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรอาทรสมทุรปราการ 1  
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แผนภมูิ 3.1 กรอบงานวิจยั 

ค้นหาข้อมลูเบือ้งต้นเพ่ือทราบ
ประเดน็และปัญหา 

เก็บรวบรวมข้อมลู 

ข้อมลูด้านปฐมภมิู 

สํารวจข้อมลูพืน้ท่ีเบือ้งต้น 

ข้อมลูด้านทติุยภมิู 

-ค้นหาข้อมลูรายละเอียดโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1 และแนวทางการแก้ไข
ปัญหาอาคารคงเหลือโครงการบ้านเอือ้อาทร  
ท่ีเก่ียวข้อง 
- ศกึษางานวิจยั/ทฤษฎี ท่ีเก่ียวข้อง  
-แนวคิดองค์ประกอบเคหะชมุชน 
- กฎหมาย พรบ. กฎกระทรวง เทศบญัญติัท่ี
เก่ียวข้อง 
- พระราชบญัญติัการเคหะแห่งชาติ  

 

สภาพแวดล้อม /ทําเล /องค์ประกอบชมุชนและ
กิจกรรมอ่ืนๆ  ในพืน้ท่ีศกึษากําหนด 
 - สถานศกึษา  - สถานท่ีราชการ 
- สถานพยาบาล (คลีนิค โรงพยบาล) 
- สว่นพาณิชยกรรม (ตลาด ห้าง ร้านค้า) 
-บ้านพกัราชการ  -ท่ีพกัอาศยัประเภทเช่า 
-ท่ีพกัอาศยัประเภทขาย  -โรงแรม 
-กิจกรรมอ่ืน ๆ ท่ีสามารถนํามาบรรจไุด้ 

 

โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
- ข้อมลูสภาพโครงการ  
-ข้อมลูสภาพอาคารคงเหลือ 
-ข้อมลูสภาพแวดล้อม 
-ด้านการบริหารชมุขน 
-ด้านการบริหารการขาย 

กลุม่ประชากร/กลุ่มตวัอย่าง 

ผู้บริหาร /พนกังาน กคช.  นกัลงทนุ/นกัธรุกิจ 

สมัภาษณ์  1 แนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้น 

วิเคราะห์ความเป็นไปได้เบือ้งต้นของแนวทางเลือกการ
แก้ปัญหาอาคารคงเหลือ 

- ผลกระทบ ตอ่บทบาทหน้าท่ี การเคหแหงชาติ 
- ข้อจํากดัด้านกฎหมาย ข้อจํากดัด้านกายภาพ  
- ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น (ทดสอบ

สมัภาษณ์  2 +ประชมุ
่ ่  

แนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือ 
เบือ้งต้น ท่ีมีความเป็นไปได้มากท่ีสดุ 

สรุปผลการศกึษา และ เสนอแนะ 

 
จัดทาํรายงานการวจัิย 

และนําเสนอ 
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 บทที่  4 
รายละเอียดและสภาพโดยทั่วไปของ 

โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 
 
การเก็บรวบรวมข้อมูลสถานการณ์ปัจจุบันของโครงการบ้านเอื อ้อาทร

สมทุรปราการ 1 เป็นการศกึษารายละเอียดตา่ง ๆ ท่ีเก่ียวข้องกบังานวิจยั แบ่งออกได้ 2 สว่น คือ
ข้อมลูทตุิยภมูิ คือ ข้อมลูท่ีเก่ียวข้องกบัท่ีมาและรายละเอียดโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 
1 และ ข้อมลูปฐมภมูิ คือ ข้อมลูจากการสํารวจภาคสนาม และการสมัภาษณ์ 

 
4.1 ความเป็นมาของโครงการ 

“โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ”  เป็นโครงการท่ีถกูบรรจอุยู่ในแผนการ
ดําเนินงานในโครงการบ้านเอือ้อาทรระยะ 4  ซึง่การเคหะแห่งชาติได้ดําเนินการในปี พ.ศ. 2548-
2549  โดยมีวตัถปุระสงค์เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัท่ีได้มาตรฐานในชุมชนท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ี
เหมาะสม พร้อมระบบสาธารณูปโภค สาธารณปูการท่ีจําเป็นในระดบัราคาท่ีสามารถรับภาระใน
การเช่าซือ้ท่ีอยู่อาศยัเป็นของตนเองได้สําหรับกลุ่มผู้ มีรายได้น้อยท่ีมีรายได้เฉล่ียไม่เกิน 17,500 
บาท/ครัวเรือน  และเกิดความมัน่คงในการอยูอ่าศยั ซึง่คณะรัฐมนตรีได้อนมุตัเิม่ือวนัท่ี 4  มกราคม 
2548 จํานวนหน่วยก่อสร้างรวม 150,000 หน่วย(กรุงเทพมหานครและ ปริมณฑล 105,000 หน่วย 
และ ภมูิภาค 45,000 หน่วย)  

 
4.2 การก่อสร้างและลักษณะของสัญญา 

โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีลกัษณะการจดัทําโครงการโดยการร่วม
ลงทุนกับภาคเอกชน โดยเป็นการจัดจ้างแบบ Turnkey  สําหรับบริษัทเอกชนท่ีได้สิทธิในการ
ดําเนินโครงการมีจํานวน 2 บริษัท คือ ” โดยบริษัท ภคภมูิ ดีเวลอปเม้นท์จํากดั และบริษัท อิตา
เลียนไทย ดีเวล๊อปเม้นต์ จํากดั (มหาชน)  ซึ่งในสญัญาร่วมดําเนินกิจการโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1    ได้ตกลงเรียกทัง้สองบริษัทฯ  วา่ กิจการร่วมทํางาน “ภคภมูิ-ไอทีดี”  โดยจะต้อง
ดําเนินการจดัหาท่ีดินเพ่ือขายแก่ กคช. พร้อมทัง้รับจ้างสร้างอาคารและระบบสาธารณูปโภคบน
ท่ีดนิดงักลา่ว แบง่การร่วมดําเนินกิจการออกเป็น 2 ภาค คือ  ภาค (ก) การขายท่ีดิน และ ภาค (ข) 
การรับจ้างก่อสร้าง โดยมีรายละเอียดดงันี ้ 
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ภาค (ก) การขายท่ีดิน ผู้ ร่วมดําเนินกิจการได้ขายท่ีดินให้การเคหะแห่งชาต ิ
จํานวน 8 แปลง เนือ้ท่ีดินตามโฉนดท่ีดิน  81-3-67 ตารางวา โดยท่ีดินเป็นกรรมสิทธ์ิของธนาคาร
นครหลวงไทย ท่ีดินทัง้หมดดงักล่าวตัง้อยู่ท่ีตําบลแพรกษา อําเภอเมือง จังหวัดสมุทรปราการ   
เนือ้ท่ีดนิขาย 81 ไร่ 1 งาน 10 ตารางวา ท่ีดนิดงักลา่วมีพืน้ท่ีตดิตอ่เป็นผืนเดียวกนั  และเป็นท่ีดนิท่ี
มีทางออกสูถ่นนหรือทางสาธารณะประโยชน์ โดยผู้ ร่วมดําเนินกิจการเป็นผู้ ดําเนินการให้มีการจด
ทะเบียนท่ีดินทางเข้าออกในทกุ ๆ เส้นทางดงักล่าวให้เป็นทางสาธารณะหรือทางภาระจํายอมใน
เร่ืองถนน ทางเดิน ทางระบายนํา้ ทางผ่านของประปา-ไฟฟ้า-โทรศพัท์ และสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ 
ทกุชนิดให้แก่ท่ีดนิโดยไมมี่กําหนดระยะเวลา เง่ือนไข และไมมี่คา่ตอบแทนใด ๆ  

ภาค (ข) การรับจ้างก่อสร้าง  
ผู้ ร่วมดําเนินกิจการตกลงรับจ้างก่อสร้างอาคารแฟลตเอนกประสงค์สูง 5 ชัน้ 

แบบ  33 ตารางเมตร  จํานวน  3,813 หน่วย  พร้อมทัง้การก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค   
สาธารณูปการ  และ อ่ืน ๆ ลงบนท่ีดินท่ีขายตามสญัญา โดยผู้ ร่วมดําเนินกิจการได้รับเงินค่าจ้าง
ก่อสร้างตามท่ีกําหนดไว้ โดยใช้ระยะเวลาก่อสร้างทัง้หมดภายใน 480 วัน นับตัง้แต่วันท่ี 31 
เมษายน 2548 ถึงวนัท่ี 24 ธนัวาคม 2549  ซึง่สามารถดําเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1  ได้แล้วเสร็จตามสญัญา และกําหนดการรับประกันงานก่อสร้างอาคารภาย
หลงัจากท่ีมีการก่อสร้างงานเสร็จเรียบร้อยแล้ว และ กคช. ได้รับมอบงานก่อสร้างจากผู้ ร่วมดําเนิน
กิจการ กรณีมีเหตชํุารุดเสียหายเกิดขึน้แก่งานก่อสร้างอาคารภายในกําหนดเวลา 2 ปี  ผู้ ร่วม
ดําเนินกิจการเป็นผู้ ดําเนินการแก้ไขให้เรียบร้อยในระยะเวลาท่ี การเคหะแห่งชาตกํิาหนด 
 
4.3 ที่ตัง้และรายละเอียดโครงการ  

โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  ประกอบด้วยอาคารแฟลตพกัอาศยั สงู 
5 ชัน้ จํานวน 85 อาคาร รวม 3,813 หน่วย ตัง้อยู่บริเวณถนนแพรกษา ซอย 14  (ถนนนิคม
อตุสาหกรรมบางป ู14) ตําบลแพรกษา  อําเภอเมือง จงัหวดัสมทุรปราการ (รายละเอียดตาม
แผนภาพท่ี 4.1 และ แผนภาพท่ี 4.2)  โดยมีอาณาเขต  ดงันี ้

ทิศเหนือ ตดิกบับอ่เลีย้งกุ้ ง หมูบ้่านจดัสรร  โครงการบ้านเอือ้อาทร   
                        แพรกษา 14 
ทิศใต้  ตดิกบัหมูบ้่านจดัสรร 
ทิศตะวนัออก ตดิกบัตลาดสดนิคมอตุสาหกรรมบางป ู
ทิศตะวนัตก ตดิกบัคลองแพรกขนุศรี  
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ลักษณะของโครงการการถูกออกแบบวางโดยยึดหลักชุมชนน่าอยู่ การวาง
สาธารณูปการโครงการไว้บริเวณกลางชุมชนเพ่ือให้ผู้ อยู่อาศัยสามารถเข้าถึง  และใช้
สาธารณปูการได้โดยสะดวก การจดักลุม่อาคารพกัอาศยัจดัให้แตล่ะกลุม่มีท่ีจอดรถอยู่ภายในเพ่ือ
สะดวกในการดูแลรักษาความปลอดภัยนอกจากนัน้ ยังจัดวางอาคารในแนวเหนือ-ใต้ เพ่ือให้
อาคารได้รับลมมากท่ีสุดและได้รับอิทธิพลจากแสงแดดน้อยท่ีสุด เพ่ือให้เกิดภาวะอยู่สบาย 
(รายละเอียดผงับริเวณโครงการตามแผนภาพท่ี 4.3)  

4.3.1 ลกัษณะอาคาร       
  ประกอบด้วยอาคารแฟลตพกัอาศยัสงู 5 ชัน้ จํานวน 85 อาคาร จํานวนหน่วยพกั
อาศยัทัง้สิน้ 3,813 หน่วย ดําเนินการก่อ่สร้างอาคารแล้วเสร็จตัง้แต่เดือนตลุาคม 2549  อาคาร
ทัง้หมดก่อสร้างด้วยระบบอตุสาหกรรม แบง่ออกเป็น 2 แบบ คือ    
  -อาคารแบบ F6 – 33A  ประกอบด้วย อาคารแฟลตพกัอาศยั แบบ 1 ห้องนอน 
ขนาด 33 ตารางเมตรต่อหน่วย จํานวน 82 อาคาร(อาคาร 1 หลงั มี 45 หน่วย) จํานวนทัง้สิน้ 
3,690 หน่วย          
  -อาคารแบบ F6 – 33B ประกอบด้วยอาคารแฟลตพกัอาศยั แบบ 1 ห้องนอน  
ขนาด 33 ตารางเมตรตอ่หน่วย  จํานวน 3 อาคาร(อาคาร 1 หลงั มี 41 หน่วย)จํานวนทัง้สิน้ 123 
หน่วย  

โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 สามารถรองรับจํานวนประชาการจํานวน
รวม 15,252 คน (คํานวณจากจํานวนประชากร 4 คนต่อหน่วย)       กําหนดความหนาแน่น
ประชากรในโครงการประมาณ 46.91 ครัวเรือนตอ่ไร่ หรือคดิเป็น 188 คน  
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แผนภาพท่ี 4.1 แสดงแผนท่ีบริเวณท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
 

 
 
แผนภาพท่ี 4.2   แสดงภาพถ่ายทางอากาศในรัศมี 5 กิโลเมตร จากท่ีตัง้โครงการ 
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   แผนภาพท่ี 4.3 แสดงแผนผงับริเวณโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  
                       ท่ีมา:  ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง 4  การเคหะแห่งชาต ิ
 

4.3.2 องค์ประกอบชมุชน  
  องค์ประกอบชุมชน ท่ีจําเป็น ประกอบด้วย ระบบสาธารณูปโภคพืน้ฐาน (ระบบ
ไฟฟ้า ระบบประปา โทรศพัท์)   สาธารณปูการภายในโครงการ ระบบป้องกนันํา้ท่วมพืน้ท่ีพาณิช
ยกรรม พืน้ท่ีสําหรับโรงเรียนอนุบาล ศูนย์ชุมชน 2 ชัน้ ท่ีจอดรถภายในโครงการ ระบบ
สาธารณปูการ ดงันี ้

4.3.2.1 ถนนและท่ีจอดรถภายในพืน้ท่ีโครงการ ถนนทางเข้าโครงการ 
-ถนนทางเข้าโครงการ เป็นถนนคอนกรีตเสริมเหล็กมีขนาดความกว้าง 

12.0 เมตร แบ่งเป็น 4 ช่องทาง คือ ทางเข้า 2 ช่องทาง และขาออก 2 ช่องทาง เป็นถนหลกัของ

โครงการ สว่นถนนสายรองมีความกว้างของถนน 8.0 เมตร และความกว้าง 6.0 เมตร  
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 -ท่ีจอดรถของโครงการบ้านเอือ้อาทร สมทุรปราการ 1 นี ้ทางโครงการได้
จัดท่ีจอดรถยนต์ไว้บริเวณด้านหน้าอาคารแต่ละอาคารของโครการ ซึ่งท่ีจอดรถท่ีทางโครงการ
จดัเตรียมไว้ให้สามารถรองรับรถยนต์ได้จํานวน 680 คนั หรือคดิเป็นจํานวน 8 คนัตอ่อาคาร 
  4.3.2.2 ระบบระบายนํา้        
   1) ระบบระบายนํา้ฝนพืน้ท่ีรอบอาคาร พืน้ท่ีบริเวณรอบอาคารรวมทัง้
พืน้ท่ีลานจอดรถ จะได้รับการวางท่อระบายนํา้ฝนแบบคอนกรีตเสริมเหล็กโดยรอบพืน้ท่ี ซึง่จะทํา
หน้าท่ีรวบรวมปริมาณนํา้ฝนทัง้หมด โดยจะมีบ่อพกันํา้เสียเป็นระยะและผ่านบ่อดกัขยะก่อนท่ีจะ
ระบายลงสูท่่อระบายนํา้สาธารณะ       
   2) ระบบระบายนํา้ฝนในอาคาร ระบบระบายนํา้ฝนในอาคารและการ
ระบายนํา้ฝนของพืน้ท่ีรอบๆ อาคาร โดยท่ีระบบระบายนํา้ฝนในอาคารจะระบายนํา้ฝนจากหลงัคา
ผ่านรางระบายนํา้ฝนลงสูท่่อนํา้ฝนในแนวดิ่ง ซึง่ตอ่ออกไปสูบ่อ่พกัของอาคารเพ่ือระบายนํา้ออกสู่
ท่อนํา้รอบอาคารตอ่ไป 

4.3.2.3 ระบบบําบดันํา้เสียภายใน  
   นํา้ท่ีผ่านกิจกรรมต่างๆ จะผ่านการตกตะกอนและดกัจบัไขมนั ก่อนการ
บําบดั โดยนํา้เหล่านีจ้ะเข้าสู่ถงับําบดัท่ีติดตัง้ในแต่ละอาคาร เป็นระบบบําบดันํา้เสียรวมสําหรับ
อาคารแตล่ะหลงั ซึง่ใช้ระบบเติมอากาศชนิดมีตวักลางยดึเกาะ หรือ Fixed – Film Aeration Tank 
โดยนํา้เสียของโครงการจะมีการบําบดัโดยแยกออกเป็น 2 สว่น คือ    
   - นํา้เสียท่ีเป็นสว่นของนํา้ทิง้จากอ่างล้างหน้า ฝักบวัจะไหลลงท่อระบาย
นํา้ทิง้ ไปรวมท่ีบ่อพกันํา้ล้น ส่งไปผ่านบ่อดกัไขมนั แล้วจึงระบายสู่บ่อเติมอากาศ บ่อตกตะกอน 
บอ่ฆา่เชือ้โรค และระบายสูท่่อระบายนํา้สาธารณะตามลําดบั    
   - นํา้เสียท่ีเป็นนํา้โสโครกท่ีมาจากห้องส้วม และโถปัสสาวะ จะถกูส่งเข้า
ระบบบําบดันํา้เสียสําเร็จรูป เพ่ือทําการบําบดันํา้ปฏิกลู และระบายสูท่่อระบายนํา้สาธารณะตอ่ไป 

4.3.2.4 ระบบไฟฟ้าภายใน 
   ระบบไฟฟ้าภายในโครงการได้รับการให้บริการจากการไฟฟ้านครหลวง
สมุทรปราการ มีจุดรวมสําหรับติดมิเตอร์ไฟฟ้าของแต่ละห้อง เพ่ือความสะดวกในการคํานวณ
อตัราการใช้กระแสไฟฟ้า โดยโครงการได้ขอรับรองการให้บริการไฟฟ้าภายในโครงการ ค่าความ
ต้องการใช้ไฟฟ้าสงูสดุ ประมาณ 21,250 กิโลวตัต์และทําการติดตัง้ไฟฟ้าส่องสว่างบริเวณถนน
ภายในโครงการเพ่ือทศันวิสยัในการสญัจรท่ีดี โดยวสัดอุปุกรณ์ท่ีใช้ต้องได้รับการรับรองมาตรฐาน
จากหน่วยงานท่ีน่าเช่ือถือและมีการส่งอุปกรณ์ตวัอย่างให้วิศวกรไฟฟ้าของการเคหะแห่งชาติ
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รับทราบและยอมให้ใช้อุปกรณ์ก่อนการติดตัง้ กรณีไฟดบั ภายในอาคารจะมีระบบแสงสว่าง
ฉกุเฉิน เพ่ือให้แสงสว่างและป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดขึน้ขณะไฟฟ้าดบั และเม่ือกระแสไฟฟ้าเดิน
ปกตแิล้ว ระบบสญัญาณไฟฉกุเฉินก็จะดบัลงทนัที แล้วสํารองไฟเพ่ือใช้ในครัง้ตอ่ไป 

4.3.2.5 ระบบประปาภายใน 
   ระบบประปาในโครงการได้รับบริการจากการประปานครหลวง โดย
เช่ือมต่อท่อจากการประปาเข้าสู่ถงันํา้ใต้ดินของแต่ละอาคาร แล้วใช้เคร่ืองสบูนํา้ทําการสบูนํา้ขึน้
ไปเก็บไว้ในถงัเก็บนํา้หลงัคาจากนัน้จงึปลอ่ยนํา้ผา่นมาตรวดันํา้เข้าสูห้่องพกัแตล่ะห้อง        

4.3.2.6 ระบบโทรศพัท์ 
   ระบบโทรศพัท์ใช้แบบตู้รวมสายแบบ Main Distribution Frame (MDF) 
และ Telephone Terminal Cabinet (TC) โดยจาก Main Distribution Frame ตอ่ท่อเปลา่ฝังใต้
ดนิเพ่ือให้สามารถร้อยสายหลกัได้ทนัที อปุกรณ์และเคร่ืองประกอบ ประกอบด้วย 
   1. ตู้ รวมสายทําด้วยโลหะ ซึ่งผ่านวิธีการป้องกันสนิมอย่างถูกต้อง พร้อม
ระบบป้องกนัฟ้าผา่ 
   2. กล่องแยกคูส่าย (Junction box) ทําด้วยโลหะทนความร้อนและผ่าน
กระบวนการป้องกนัสนิม มีช่องวา่งสามารถบรรจสุายได้อยา่งเพียงพอในแตล่ะชัน้อาคาร 
   3. แผงตอ่สาย (Terminal box) เป็นชนิดท่ีใช้งานโทรศพัท์โดยเฉพาะโดย
มีขัว้สําหรับเข้าทางหนึง่และออกอีกทางหนึง่ ตรงตามมาตรฐานบริษัทผู้ผลติ 
   4 .  สายโทรศัพท์ตรงตามมาตรฐานขององค์การโทรศัพท์  โดย
สายโทรศพัท์ท่ีต่อระหว่าง Main Distribution กบั Terminal Cabinet หรือระหว่าง Terminal 
Cabinet ใช้สาย TPEV สว่นสายโทรศพัท์ระหว่าง Terminal Cabinet กบั Telephone Outlet ใช้
สาย TPEV 

4.3.2.7 ระบบการจดัเก็บขยะ      
 ได้รับบริการการจดัเก็บขยะจากนิคมอตุสาหกรรมบางป ู
4.3.4.8 ระบบการรักษาความปลอดภยั 

   โครงการได้จดัเตรียมป้อมยามไว้เพ่ือ กคช. จะได้จดัให้มีพนกังานรักษา
ความปลอดภยัอยูป่ระจําป้อมยามในอนาคต 
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4.4 การวิเคราะห์สภาพที่ตัง้โครงการ 
เพ่ือให้ทราบถึงความพร้อมในด้านปัจจัยแวดล้อมของท่ีตัง้โครงการ จึงได้

ทําการศกึษาข้อมลูเบือ้งต้นของโครงการ ในเร่ืองของทําเล การเข้าถึง และสภาพแวดล้อมโดยรอบ
โครงการ โดยมีรายละเอียดดงันี ้

 
4.4.1 การเข้าถึงโครงการ 

  โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 สามารถเดินทางเข้า-ออก ได้ 2 เส้นทาง 
คือ ถนนทางเข้าหลกัของโครงการทางด้านทิศเหนือ บริเวณถนนแพรกษา เป็นถนนคอนกรีตขนาด 
4 ช่องจราจร สลบักบัถนนคอนกรีตขนาด 2 ช่องจราจรบางช่วง  เช่ือมเข้าสูถ่นนนิคมอตุสาหกรรม
บางป ูระยะทางประมาณ 500 เมตร และ ทางด้านทิศใต้บริเวณถนนสขุมุวิท เป็นถนนนขนาด 6 
ช่องจราจร เข้าสู่ซอยเทศบาลบางปู 77  เช่ือมสู่ถนนนิคมอุตสาหกรรมบางปู โดยผ่านนิคม
อตุสาหกรรมบางป ู ระยะทางประมาณ 4.5 กิโลเมตร เข้าถึงท่ีตัง้โครงการฯ ตามแผนภาพท่ี 4.4 
 

 
 
แผนภาพท่ี 4.4   แสดงเส้นทางการเข้าถึงท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
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อยา่งไรก็ตาม ปัจจบุนัพบวา่ถนนแพรกษาซอย 14 (ถนนนิคมอตุสาหกรรมบางป)ู 
มีสภาพการจราจรติดขดัช่วงเวลาเร่งดว่นช่วงเช้า เวลาประมาณ 7.00-8.00 น. และ ช่วงเย็นเวลา
ประมาณ 17.00-18.00 น. เน่ืองจากรถรับส่งพนกังานและลกูจ้างในนิคมอตุสาหกรรมบางปแูละ
รถขน-ส่งสินค้าของโรงงานในนิคมฯ ประกอบกบับริเวณถนนนิคมอตุสาหกรรมบางปเูช่ือมต่อกบั
ถนนแพรกษามีสะพานข้ามคลองสาธารณะประโยชน์ และสามแยกไฟจราจรบริเวณดงักลา่วทําให้
เกิดปัญหาการจราจรและอาจเป็นอปุสรรคตอ่การพฒันาชมุชนในอนาคต  
 

4.4.2 สภาพการพฒันาพืน้ท่ีโดยรอบโครงการ 
  พืน้ท่ีโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 นอกจากเป็นท่ีตัง้ของนิคม
อตุสาหกรรมบางป ูยงัมีโรงงานอตุสาหกรรม ท่ีอยู่อาศยั ส่วนพาณิชย์  และพบว่าปัจจบุนัได้มีการ
พฒันาให้เป็นย่านอตุสาหกรรมและโลจิสติกส์ผสมผสานกบัท่ีอยู่อาศยัของภาคเอกชน ส่วนใหญ่
เป็นอาคารแฟลต หอพกั และอพาร์ทเม้น เพ่ือรองรับแรงงานกิจกรรมดงักลา่ว สําหรับพืน้ท่ีบริเวณ
ด้านทิศตะวนัออกตดิกบัโครงการ ได้มีการพฒันาเป็นพืน้ท่ีอยูอ่าศยัของภาคเอกชน โดยมีโครงการ
หมูบ้่านจดัสรรเอกชน ตลาดสด ธนาคาร ร้านค้าตา่ง ๆ ตัง้อยู ่ 
 

4.4.3 การบริการสาธารณปูโภคอ่ืน ๆ  
พืน้ท่ีโครงการตัง้อยูใ่นเขตเทศบาลตําบลแพรกษา เช่ือมตอ่กบัเทศบาลตําบลบาง

ป ูมีสาธารณปูโภคและบริการท่ีสําคญัดงันี ้
1.ระบบไฟฟ้า มีระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้าสว่นภมูิภาคจงัหวดัสมทุรปราการ 
2.ระบบประปา มีระบบประปาจงัหวดัสมทุรปราการ   

 3.ระบบการส่ือสารและโทรคมนาคม ประกอบด้วยท่ีทําการไปรษณีย์โทรเลขเมือง 
สมทุรปราการ  และชมุสายชมุสายโทรศพัท์นิคมอตุสาหกรรมบางป ู

4.การกําจดัขยะมูลฝอย เทศบาลตําบลแพรกษา มีการจดัการขยะมลูฝอยท่ีอยู่
นอกเขตนิคมอตุสาหกรรมบางปโูดยการจ้างเหมาภาคเอกชนเก็บขยะมลูฝอย 
 
4.5 สถานการณ์ปัจจุบันของอาคารคงเหลือ 

จากผลการศึกษาจํานวนอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 
1 นบัตัง้แตเ่ดือนตลุาคม 2548 จนถึงเดือนพฤศจิกายน 2552  พบว่ามีจํานวนอาคารคงเหลือรวม  
1,954 หน่วย (คิดเป็นร้อยละ 51.25) ซึง่มีอยู่ในอาคารทัง้ 85 หลงั  ของโครงการสรุปข้อมลูดงันี ้
        



56 

 

4.5.1 ลักษณะของอาคารคงเหลือ  
สดัสว่นการลดลงของจํานวนอาคารคงเหลือ   พบว่าจํานวนอาคารคงเหลือลดลง

สงูสดุในเดือนสิงหาคม 2549  อตัราร้อยละ 3.38 ตอ่ดือน  หรือ 129 หน่วยตอ่เดือน และ ในเดือน
ธนัวาคม 2549  เดือนมีนาคม  และ เดือนกรกฎาคม 2549  พบวา่ไมมี่สดัสว่นการลดลงของอาคาร
คงเหลือ  โดยอาคารคงเหลือส่วนใหญ่มีการลดลงไม่เกินร้อยละ  1 ต่อเดือน หรือ ส่วนใหญ่ลดลง
ไมเ่กินเดือนละตัง้แต ่1-36 หน่วย   โดยจําแนกตามตารางท่ี 4.1 
ตารางท่ี 4.1 แสดงสดัสว่นการลดลงตอ่เดือนของอาคารคงเหลือ 

การลดลงของอาคารคงเหลือตอ่เดือน       จํานวนเดือน  
จํานวนหน่วย  ร้อยละ 

ไมเ่กิน  38  (ลดลงจริง 1-36 หนว่ย)  ไมเ่กินร้อยละ 1 39 
ตัง้แต ่39-76 (ลดลงจริง 49-64 หนว่ย) ร้อยละ 1.01-2 4 

 ตัง้แต ่76-115 (ลดลงจริง 86-94 หนว่ย) ร้อยละ 2.01-3 2 
ตัง้แต ่115-152 (ลดลงจริง 129 หน่วย) ร้อยละ 3.01-4 1 

   ไมมี่การลดลง  (0 หน่วย) 0 3 
รวม  49 

 

จากผลการจําแนกจํานวนหน่วยคงเหลือภายในอาคารพกัอาศยัทัง้ 85 หลงั ของ
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  (ตามแผนภาพท่ี 4.5) สรุปข้อมลูได้ดงันี ้ 

อาคารคงเหลือตัง้แต ่3 หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร  แตไ่ม่เกิน  9  หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร 

(คดิเป็นอตัราวา่งร้อยละ 6.67 – 20.00)   มีจํานวน  7 อาคาร (8.24%)   

อาคารคงเหลือตัง้แต ่10 หน่วยตอ่หนึง่อาคาร  แตไ่มเ่กิน 18 หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร  

(คดิเป็นอตัราวา่งร้อยละ  22.22 – 40.00) มีจํานวน 20 อาคาร (23.59%)   

อาคารคงเหลือตัง้แต ่19 หน่วยตอ่หนึง่อาคาร  แตไ่ม่เกิน 27 หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร  

(คดิเป็นอตัราวา่งร้อยละ  42.22 - 60.00)   มีจํานวน 24 อาคาร (28.24%)   

อาคารคงเหลือตัง้แต ่28 หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร แตไ่ม่เกิน 36 หน่วยตอ่หนึ่งอาคาร  

(คดิเป็นอตัราวา่งร้อยละ 62.22 – 80.00)  มีจํานวน 34 อาคาร (40.00%)   



57 

 

อาคารคงเหลือตัง้แต่ 1 หน่วยต่อหนึ่งอาคาร แต่ไม่เกิน 2 หน่วยต่อหนึ่งอาคาร 

และ  อาคารคงเหลือมากกวา่ 37 หน่วย  ไมพ่บในโครงการ 

 
                 แผนภาพท่ี 4.5   แสดงรายละเอียดปริมาณอาคารคงเหลือของอาคารทัง้ 85 หลงั   
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จากผลการจําแนกอาคารคงเหลือตามชัน้ของอาคาร พบว่ามีอาคารคงเหลือใน
ชัน้ท่ี  4 และ ชัน้ท่ี  5  จํานวนมากท่ีสดุรวม 1,189 หน่วย (55.80 %)  สําหรับชัน้ท่ี 1 มีอาคาร
คงเหลือน้อยท่ีสดุ จํานวน 172 หน่วย  (8.84%) ดงันี ้  

 อาคารคงเหลือในชัน้ท่ี  5 จํานวน   661 หน่วย (33.976%)  

  อาคารคงเหลือในชัน้ท่ี 4  จํานวน  528 หน่วย (27.13% )  

 อาคารคงเหลือในชัน้ท่ี  3  จํานวน  336  หน่วย (17.27% )  

 อาคารคงเหลือในชัน้ท่ี  2  จํานวน  249  หน่วย (12.80% )  

 อาคารคงเหลือในชัน้ท่ี  1  จํานวน  172  หน่วย(8.84% )  

 
สภาพอาคารภายนอก  พบวา่อาคารพกัอาศยัทัง้  85 หลงั ซึง่ประกอบด้วยอาคาร

ท่ีมีผู้ซือ้แล้วและอาคารท่ียงัไม่มีผู้ซือ้หรือเป็นอาคารว่าง  มีการก่อสร้างเสร็จสมบูรณ์ตัง้แต่เดือน
ตลุาคม 2549  เป็นต้นมา  โดยอาคารมีอายุการใช้งานแล้วประมาณ  3 ปีเศษ  สภาพอาคาร
ภายนอกคอ่นข้างใหม ่สภาพสีทาอาคารภายนอกยงัไม่มีการหลดุลอก โดยยงัคงสามารถใช้งานได้
อย่างดีทกุอาคาร  สําหรับอาคารท่ีมีผู้ซือ้อาคารเข้าอยู่อาศยัแล้วทัง้ 85 อาคาร รวม 1,354 หน่วย 
คดิเป็นร้อยละ      35.52  ของจํานวนหน่วยรวม โดยผู้อยูอ่าศยัในบางห้องได้ทําการตดิเหล็กดดัมุ้ง
ลวด สําหรับบริเวณพืน้ท่ีวา่งรอบอาคารผู้ เข้าอยูอ่าศยัมีการปลกูต้นไม้เพิ่มพืน้ท่ีสีเขียวให้กบัอาคาร    

สภาพอาคารคงเหลือภายใน  แม้วา่ได้มีการทําความสะอาดภายในตวัอาคารและ
การดูแลรักษาอาคารอยู่ในเกณฑ์ดี โดยสหกรณ์ผู้ รับบริหารชุมชนโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 จดัให้มีพนกังานทําความสะอาดทัง้ภายในอาคารและภายนอกอาคาร โดยการ
รักษาความสะอาดพืน้ท่ีส่วนกลางภายในอาคาร พืน้ท่ีส่วนกลางระหว่างอาคาร บริเวณถนน ทาง
เท้า และบริเวณโดยรอบให้สะอาด แล้วก็ตาม แต่ยงัพบว่าอาคารคงเหลือในแต่ละชัน้มีสภาพท่ี
ชํารุด ต้องมีการซ่อมแซมหากมีผู้ซือ้อาคารภายหลงั โดยการสุ่มตวัอย่างสํารวจสามารถจําแนก
ดงันี ้

อาคารคงเหลือท่ีเป็นอาคารใหมแ่ละไมเ่คยมีการขาย  พบวา่สภาพภายในห้องพกั

มีการชํารุด  โดยตรวจพบวา่มีรายการชํารุดตามลกัษณะงาน ดงันี ้

-งานสถาปัตย์ และอปุกรณ์ภายในอาคาร  ตรวจพบวา่มีรายการชํารุดรวม 8  
รายการ  
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1. ลกูบดิประตหูน้าชํารุด 

2. ลกูบดิประตหูลงัชํารุด 

3. ลกูบดิประตหู้องนอนชํารุด 

4. ลกูบดิประตหู้องนํา้ชํารุด 

5. กระเบือ้งปพืูน้ภายในร่อนออกเป็นแผน่ 

6. งานบวัเชิงผนงั 

7. หน้าตา่งด้านหน้า บานเกร็ดและมือหมนุชํารุด 

8. หน้าตา่งด้านหลงั บานเกร็ดและมือหมนุชํารุด 

อาคารคงเหลือท่ีเป็นอาคารท่ีมีผู้ซือ้และมีการเข้าอยู่อาศยั แต่มีการผิดนดัชําระ

เงินกบัสถาบนัการเงิน (ธนาคารอาคารสงเคราะห์) ทําให้การเคหะแห่งชาติต้องรับซือ้คืนอาคารเข้า

มาขายใหม่ และทําให้เป็นอาคารคงเหลือภายในโครงการ โดยพบว่ามีการชํารุดเสียหายมากกว่า

อาคารคงเหลือท่ียงัไม่เคยมีการขายอาคาร พบว่าภายในห้องพกัอาศยัมีการชํารุดโดยจําแนกตาม

ลกัษณะงาน  ดงันี ้

-งานสถาปัตย์  และอปุกรณ์ภายในห้อง ตรวจพบรายการชํารุด รวม 14 รายการ 

ดงันี ้ 

1. ลกูบดิประตหูน้าชํารุด 

2. ลกูบดิประตหูลงัชํารุด 

3. ลกูบดิประตหู้องนอนชํารุด 

4. ลกูบดิประตหู้องนํา้ชํารุด 

5. กระเบือ้งปพืูน้ภายในร่อน 

6. กระเบือ้งปพืูน้-ผนงัห้องนํา้ 

7. งานบวัเชิงผนงั  

8. งานผนงัห้องนอน 

9. งานผนงัห้องเอนกประสงค์ 

10. งานผนงัระเบียงหลงัและผนงัห้องนํา้ 

11. หน้าตา่งด้านหน้า บานเกร็ดและมือหมนุ 
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12. หน้าตา่งด้านหลงั บานเกร็ดและมือหมนุ 

13. ฝ้าเพดานสกปรก 

14. ช่องนํา้ทิง้หลงัห้องนํา้ และรางระบายนํา้    

-งานสขุาภิบายภายใน ตรวจพบวา่มีรายการชํารุดรวม 8 รายการ ดงันี ้

1. ฝักบวัอาบนํา้สายออ่นชํารุด 

2. ท่ีใสส่บู ่ใสก่ระดาษชําระชํารุด 

3. อา่งล้างหน้า และอปุกรณ์ และ STOP VALVE ชํารุด 

4. โถส้วม และอปุกรณ์ และ STOP VALVE ชํารุด 

5. เหลก็รัดท่อด้านหลงั 

6. มาตรวดันํา้ประปา 

7. ก๊อกนํา้ด้านหลงัชํารุด  

8. กระจกเงากรอบพลาสตกิชํารุด 

  -งานไฟฟ้า ตรวจพบวา่มีรายการชํารุด รวม 8 รายการ ดงันี ้

1. หลอดไฟระเบียงหลงัชํารุด  

2. หลอดไฟห้องอเนกประสงค์ชํารุด 

3. ดวงโคมห้องนอนชํารุด 

4. สวิทซ์ และ ปลัก๊ไฟชํารุด 

5. ช่องเสียงสายอากาศทีวีรวม และ โทรศพัท์สญัญาณไมช่ดั 

6. แผงควบคมุไฟฟ้า 

7. สายไฟชํารุด 

สําหรับคา่ใช้จ่ายการซอ่มแซมทัง้ 3 รายการดงักลา่วข้างต้นหากเป็นงานซอ่มแซม
เล็กน้อย อาทิ การเก็บสียาแนวกระเบือ้ง การทําความสะอาดอุปกรณ์ การปรับช่องเสียง
สายอากาศ ทีวีรวม หรือโทรศพัท์ สหกรณ์บริการชมุชนเป็นผู้ ดําเนินการและรับผิดชอบค่าใช้จ่าย 
แต่หากเป็นการเปล่ียนนอุปกรณ์ท่ีชํารุด อาทิ ลูกบิดประตูเสีย หลอดไฟไม่ติด ผู้ซือ้อาคารเป็น
ผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายเอง  
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4.6 การบริหารชุมชนอาคารคงเหลือปัจจุบัน 

การเคหะแห่งชาติ ได้ทําสญัญาจ้างสหกรณ์บริการบ้านเอือ้อาทรเป็นผู้บริหาร
ชุมชนแบบบูรณาการในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 จํานวน 3,813 หน่วย ชําระ
คา่ตอบแทนการบริหารชมุชนในอตัราหน่วยละ 180 บาทตอ่เดือน หรือคิดเป็นเงิน 686,340 บาท
ต่อเดือน โดยสหกรณ์บริการต้องดําเนินการบริหารแบบองค์รวมและเบ็ดเสร็จในทกุกิจกรรม  โดย
มุง่การสร้างชมุชนให้น่าอยูอ่าศยัอย่างยัง่ยืน สมาชิกชมุชนมีระเบียบวินยั มีความปลอดภยัในชีวิต
และทรัพย์สนิ มีคณุภาพชีวิตท่ีดีบนพืน้ฐานของการพึง่พาตนเอง ช่วยเหลือเกือ้กลูอาทรตอ่กนัตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีการเคหะแห่งชาตกํิาหนดไว้ใน  5 กิจกรรมดงันี ้

1.ด้านกายภาพและสิ่ งแวดล้อม   ดําเ นินการบริหารจัดการ  ดูแลรักษา
สภาพแวดล้อม การรักษาความสะอาด การรักษาความปลอดภัย การต่อเติมอาคารงาน
ควบคมุดแูลสาธารณูปโภค-สาธารณูปการ ตลอดจนดูแลรักษาทรัพย์สินของชุมชน พืน้ท่ีต่าง ๆ 
ภายในชมุชนมิให้มีการบกุรุกเข้าใช้ประโยชน์ ปัจจบุนัได้มีการจดัจ้าง 

2. การบริหารสญัญาจดัประโยชน์ทรัพย์สนิชมุชนและธุรกิจชมุชน เป็นการบริหาร
จดัการโดยกําหนดวิธีการ แนวทางในการกํากบัดแูลให้คูส่ญัญาจดัประโยชน์ของการเคหะแห่งชาต ิ
ปฏิบตัิตามเง่ือนไขของสญัญา รวมทัง้ดูแลรักษาความเป็นระเบียบเรียบร้อย ความสะอาด จัด
ระเบียบจราจรบริเวณพืน้ท่ีท่ีใช้ประกอบธุรกิจการค้า รวมถึงการจดัเก็บเงินจากผู้ ค้ารายยอ่ย 

3. การปฏิบตังิานด้านการพฒันาคณุภาพชีวิตของสมาชิกในชมุชน และการสร้าง
วฒันธรรมเอือ้อาทร เม่ือการเคหะแห่งชาติ จดัให้มีกิจกรรมตามแผนงานการพฒันาคณุภาพชีวิต
ของสมาชิก ชมุชน และการสร้างวฒันธรรมเอือ้อาทร ต้องให้ความร่วมมือแก่การเคหะแห่งชาติใน
การประชาสมัพนัธ์ และเชิญชวนให้สมาชิกชมุชนเข้าร่วมกิจกรรมอยา่งทัว่ถึง  อํานวยความสะดวก
ให้กับการเคหะแห่งชาติในการจัดกิจกรรมต่าง ๆ ในวันสําคัญ โดยการเคหะแห่งชาติ เป็น
ผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่ายทัง้หมด 

4. การบริหารลกูหนี ้โดยแบง่ได้ตามลกัษณะการทําสญัญา  
      4.1 การบริหารลกูหนีท่ี้ทําสญัญาจะซือ้จะขายและขอสินเช่ือกบัธนาคาร 

เป็นการบริหารลูกหนีบ้นพืน้ฐานวัฒนธรรมเอือ้อาทร มีวิธีการบริหารลูกหนีแ้ละติดตามหนีท่ี้มี
ประสิทธิภาพสามาถติดตามหนีไ้ด้อย่างรวดเร็ว และสอดคล้องกบัระบบการบริหารลกูหนีข้องการ
เคหะแห่งชาตเิพ่ือมิให้เกิดหนีค้้างชําระซึง่สง่ผลให้การเคหะแห่งชาติต้องซือ้คืนอาคาร โดยกําหนด
หลกัเกณฑ์ในการบริหารลกูหนีใ้ห้ค้างชําระได้ไม่เกิน 2 งวด หากมีหนีค้้างชําระรายใดรายหนึ่งเกิน
กว่า 2 งวด ต้องจดัทําแผนปรับปรุงการบริหารลกูหนี ้และกรณีท่ีมีหนีค้้างชําระจนเป็นเหตใุห้การ
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เคหะแห่งชาตต้ิองรับซือ้คืนจากธนาคาร ผู้ รับบริหารต้องชําระคา่ปรับร้อยละ 20 ของดอกเบีย้ท่ีการ
เคหะแห่งชาติจ่ายให้กับธนาคารเม่ือมีการซือ้คืน โดยผู้ รับบริหารต้องดําเนินการ จดัทํารายงาน
สภาพลูกหนี ้ ติดตามหนี ้ การซือ้คืนลูกหนี ้การยึดคืนอาคาร และการบรรจุผู้ ซือ้รายใหม่เม่ือมี
อาคารวา่ง 

 4.2 การบริหารลกูหนีท่ี้ทําสญัญาเช่าซือ้กบัการเคหะแห่งชาติ โดยผู้ รับ
บริหารท่ีบริหารแล้วมีลกูหนีท่ี้ค้างชําระตัง้แต ่3 งวด ผู้ รับบริหารต้องชําระคา่ปรับตามหลกัเกณฑ์ท่ี
กําหนดไว้ และ กรณีท่ีมีหนีค้า่เช่าซือ้ค้างชําระตัง้แต ่3 งวดขึน้ไป ก่อนท่ีผู้ รับบริหารเข้ารับบริหาร 
ให้ผู้บริหารติดตามหนีห้รือดําเนินการบอกเลิกสญัญาภายในระยะเวลา 3 เดือน โดยไม่คิดคา่ปรับ 
และเม่ือครบกําหนด 3 เดือน จงึให้คดิคา่ปรับตามหลกัเกณฑ์  โดยจะต้องดําเนินการจดัทํารายงาน
สภาพลูกหนี ้ ติดตามหนี ้ การซือ้คืนลูกหนี ้การยึดคืนอาคาร และการบรรจุผู้ ซือ้รายใหม่เม่ือมี
อาคารวา่งเช่นเดียวกนั 

5. การปฏิบัติงานด้านการบริหารกิจกรรมนํา้ประปา โดยบริหารกิจกรรม
นํา้ประปาอย่างเบ็ดเสร็จทกุด้าน ได้แก่ การชําระค่านํา้ประปาให้แก่การประปาตามท่ีการประปา
เรียกเก็บจากการเคหะแห่งชาติ การจําหน่ายนํา้ประปาให้สมาชิกในชุมชนตามอตัราค่านํา้ท่ีการ
เคหะแห่งชาตกํิาหนด ดแูลรักษาระบบประปาให้อยูใ่นภาวะท่ีสามารถรับ-จ่ายนํา้ประปาให้สมาชิก
ในชุมชนได้อย่างสม่ําเสมอ และ กรณีท่ีการส่งนํา้ประปาขัดข้องไม่สามารถส่งนํา้ให้สมาชิกใน
ชมุชนได้ จะต้องจดัหานํา้สะอาดมาให้บริการโดยไมช่กัช้าด้วยคา่ใช้จ่ายของผู้ รับบริหารเอง  
 
4.7 การบริหารการขายอาคารคงเหลือปัจจุบัน 

ปัจจบุนั การเคหะแห่งชาติ ได้ดําเนินการขายอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1 โดยการจ้างบริษัทเอกชนบริหารการขายนบัตัง้แตเ่ดือนเดือนตลุาคม 2551 
เป็นต้นมา ใช้งบประมาณค่าใช้จ่ายการจ้างเอกชนบริหารการขายอาคารคงเหลือจํานวน  9,750 
บาทตอ่หน่วย หรือคิดเป็นร้อยละ 2.5 ของราคาขายเงินสด  โดยบริษัทเป็นผู้ รับผิดชอบคา่ใช้จ่าย
ในด้านการบริหารการขายทัง้หมด ตัง้แตเ่ร่ิมจองจนกระทัง่สถาบนัการเงินได้อนมุตัสิินเช่ือ และการ
เคหะแห่งชาติได้รับเงินจากสถาบันการเงินแล้ว จึงชําระค่าบริหารการขายให้กับบริษัท   โดย
กําหนดการบริหารงานขายท่ีบริษัทจะต้องดําเนินการดงันี ้

1.งานด้านการตลาด โดยบริษัทเป็นผู้จดัทําโฆษณาประชาสมัพนัธ์ส่ือสิง่พิมพ์ตา่ง 

ๆ จดหมายตรงถึงกลุ่มเป้าหมายโดยการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ออกหนังสือนําหรือหนังสือแนะนํา

บริษัทจดัทําประชาสมัพนัธ์ในหน่วยงานตา่ง ๆ กิจกรรมสง่เสริมการขายตา่ง ๆ 
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2.งานด้านการขาย โดยบริษัทเป็นผู้ ดําเนินการวางแผนการขาย และกําหนดกลุม่

ลกูค้าเป้าหมาย จดัเตรียมเอกสารประกอบการขาย จดัพนกังานขายประจําโครงการ การทํา

สญัญาจะซือ้จะขายกําหนดวางมดัจํา 6,000 บาทตอ่สญัญา หรือตามท่ีการเคหะแห่งชาติกําหนด 

ท่ีสํานกังานโครงการ หรือท่ีทําการของบริษัท รวมถึงการรับเงินดงักลา่วจะต้องสง่มอบให้การเคหะ

แห่งชาตเิพ่ือออกใบเสร็จรับเงิน 

3.งานนิติกรรมสญัญา โดยบริษัทเป็นผู้ ดําเนินการประสานงานการทําสญัญากบั

ลกูค้าโดยสง่เอกสารให้การเคหะแห่งชาตพิิมพ์สญัญา ให้ผู้ซือ้ย่ืนขอสนิเช่ือกบัสถาบนัการเงิน ตาม

ผลอนมุตัิลกูค้ารวมถึงนดัหมายลกูค้าลงนามในสญัญาเงินกู้  และ ประสานงานระหว่างลกูค้าและ

การเคหะแห่งชาต ิเพ่ือกําหนดวนัรับ-สง่มอบอาคาร 

4.งานบญัชี และการเงิน โดยบริษัทเป็นผู้ นําสง่เงินทําสญัญาให้การเคหะแห่งชาติ

ในวันทําการการถัดไปหลังจากลูกค้าได้ลงนามในสัญญาจะซือ้จะขายพร้อมชําระเงินเป็นท่ี

เรียบร้อยแล้ว และจดัทํารายการเบกิผลตอบแทนการขาย  

 
การเคหะแห่งชาติ ได้ดําเนินการจ้างบริษัทเอกชนดําเนินการขายนบัตัง้แต่เดือน

ตลุาคม 2551 เป็นต้นมาจนถึงปัจจุบนั โดยมีบริษัทเอกชนท่ีเป็นผู้ รับบริหารการขายโครงการใน
ช่วงเวลาดงักลา่วรวม 2 บริษัท สามารถขายอาคารคงเหลือและมีการจดัทําสญัญาและได้รับอนมุตัิ
สินเช่ือจากสถาบนัการเงินเรียบร้อยแล้ว  โดยการเคหะห่งชาติได้ชําระค่าใช้จ่ายหรือค่าตอบแทน
การขายให้กบับริษัทเอกชนทัง้ 2 บริษัท  ดงันี ้

1.บริษัทไหมไทยสวัสดิการ จํากัด บริหารงานขายโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 เป็นเวลา 1 ปี ตัง้แต่เดือนตลุาคม 2551 จนถึงเดือนกนัยายน 2552 โดยมี
ยอดขายอาคารคงเหลือให้กบัลกูค้าท่ีทําสญัญาและได้รับอนมุตัสินิเช่ือจากสถาบนัการเงิน จํานวน 
123 ราย  ได้รับค่าตอบแทนการขายเป็นจํานวนเงิน  1,004,250 บาท (ข้อมูล ณ เดือนสิงหาคม 
2553)   

2. บริษัท ช.บ้านบูรณ์สุข จํากัด บริหารงานขายโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 เป็นเวลา 6 เดือน ตัง้แต่เดือนตลุาคม 2552 จนถึงเดือนเมษายน  2553  โดยมี
ยอดขายอาคารคงเหลือมีลกูค้าท่ีทําสญัญาและได้รับอนมุตัิสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน โดยมียอด
ลกูค้าท่ีทําสญัญาจํานวน 34 ราย ได้รับค่าตอบแทนการขายเป็นจํานวนเงิน  331,500 บาท (ข้อ
มลูณ เดือนธนัวาคม 2553)  
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4.8 ปัญหาจากอาคารคงเหลือ  
สําหรับอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วในโครงการบ้านเอือ้อาทร และไม่

สามารถขายได้ทนัที ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านค่าใช้จ่ายต่าง ๆ ท่ีการเคหะแห่งชาติต้องรับภาระ
จนกว่าจะสามารถขายอาคารได้ ส่งผลต่อตัวอาคารภายในโครงการ ส่งผลต่อการบริหารของ
หน่วยงานตา่ง ๆ ท่ีมีสว่นเก่ียวข้อง ดงันี ้
  1.อาคารท่ีก่อสร้างเสร็จแล้วแต่ยังไม่สามารถขายอาคารได้ จะก่อให้เกิดภาระ
ดอกเบีย้จ่ายตอ่การเคหะแห่งชาต ิประมาณหน่วยละ  1,625 บาทตอ่เดือน    
  2. คา่ใช้จ่ายในการดแูลอาคารคงเหลือซึง่ต้องชําระในอตัราเดียวกบัอาคารท่ีขาย
ได้แล้ว ในอตัราหน่วยละ 180 บาทตอ่เดือน  
  3. คา่ใช้จ่ายในการขายอาคารคงเหลือ โดยการจ้างบริษัทเอกชนบริหารการขาย 
ในอตัราหน่วยละ 9,750 บาท กําหนดการชําระให้กบับริษัทฯ เม่ือลกูค้ารายได้รับอนมุตัิสินเช่ือจาก
สถาบนัการเงินเรียบร้อยแล้ว  

4. อาคารคงเหลือมีการเส่ือมสภาพลงโดยมิได้มีการใช้ประโยชน์จากอาคารแต่
อย่างใด ซึ่งเม่ือคํานวณค่าเส่ือมราคาตามหลกัเกณฑ์ทั่วไปในอตัราร้อยละ 3 ต่อปี  จะส่งผลให้
มลูคา่อาคารคงเหลือลดลงประมาณ 11,700 บาทตอ่หน่วยตอ่ปี 

5. ระบบอุปกรณ์ภายในอาคารคงเหลือมีการเส่ือมสภาพลงโดยไม่มีการใช้
ประโยชน์ และสง่ผลให้อปุกรณ์เกิดการชํารุดเร็วขึน้กวา่ท่ีกําหนดไว้ 

6. โครงการมีภาพลกัษณ์ท่ีไม่ดีเน่ืองจากมีจํานวนอาคารคงเหลือเป็นจํานวนมาก
ภายในโครงการ  และสง่ผลกระทบตอ่ภาพลกัษณ์ของการเคหะแห่งชาต ิท่ีไมส่ามารถดําเนินการ 
ได้ตามวตัถปุระสงค์ของท่ีตัง้ไว้  
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สภาพบริเวณโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 และบริเวณโดยรอบ (แผนภาพท่ี 4.6-4.17) 
 

                    
แผนภาพท่ี 4.6 แสดงพืน้ท่ีบริเวณด้านทิศเหนือติดกบัท่ีดินเอกชน         แผนภาพท่ี  4.7  แสดงพืน้ท่ีบริเวณด้านทิศเหนือติดกบั  
                                                                                                                              โครงการบ้านเอือ้อาทรแพรกษา 14 
 
 

                                      
แผนภาพท่ี  4.8  แสดงพืน้ท่ีบริเวณด้านทิศตะวนัออก                                แผนภาพท่ี 4.9  แสดงพืน้ท่ีบริเวณด้านทิศตะวนัออก                       
              ติดกบัถนนพฒันาและตลาดสดนิคมบางป ู                                                        ติดกบัถนนพฒันา ร้านค้า ธนาคาร 
 
 

                        
 
แผนภาพท่ี 4.10 แสดงพืน้ท่ีบริเวณทิศใต้ติดหมู่บ้านจดัสรร                     ภาพภาพท่ี 4.11  แสดงพืน้ท่ีบริเวณทิศใต้ติดหมู่บ้าน
จดัสรร  
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     แผนภาพท่ี  4.12  แสดงสภาพบริเวณด้านหน้าโครงการฯ              แผนภาพท่ี 4.13   แสดงบริเวณทางเข้าโครงการฯ  
 
      
  

               
  
  แผนภาพท่ี   4.14   แสดงสภาพภายในโครงการฯ  ปัจจบุนั              แผนภาพท่ี  4.15   แสดงสภาพภายในโครงการฯ  ปัจจบุนั   
 
          
 

       
    
  แผนภาพท่ี  4.16  แสดงสภาพภายในโครงการฯ  ปัจจบุนั              แผนภาพท่ี   4.17  แสดงรูปแบบศนูย์ชมุชนปัจจบุนั 
                                                     ท่ีทําการสหกรณ์บริการชมุชน 
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บทที่  5 

                           แนวทางการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ   
   โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 

จากการศึกษาบทบาทของการเคหะแห่งชาตินอกเหนือจากมีหน้าท่ีในการ
จัดสร้างท่ีอยู่อาศยัให้กับประชาชนแล้ว ยงัต้องคํานึงถึงการจัดให้มีองค์ประกอบท่ีจําเป็น อาทิ 
สถานศกึษา อาทิ โรงเรียนระดบัตา่ง ๆ สถานพยาบาล อาทิ ร้านขายยา คลีนิค ส่วนพาณิชยกรรม
ได้แก่ ร้านค้า ตลาดสด สนามกีฬา และสวนสาธารณะ สําหรับโครงการเคหะชุมชนของการเคหะ
แห่งชาติ ดงันัน้งานวิจยัการแก้ปัญหาเบือ้งต้นอาคารคงเหลือท่ีก่อสร้างแล้วเสร็จในโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ผู้ วิจัยจึงได้มีแนวคิดสําหรับการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยเพิ่ม
องค์ประกอบชมุชนดงักลา่ว หรือ อาจเพิ่มองค์ประกอบอ่ืนๆ โดยการนําอาคารคงเหลือบางสว่นมา
ปรับเปลี่ยนวัตถุประสงค์หรือปรับเปล่ียนประโยชน์การใช้สอยพืน้ท่ีอาคาร หรือ การปรับ
เปล่ียนเป็นวตัถปุระสงค์อ่ืนนอกเหนือจากการขายอาคารท่ีได้ดําเนินการในปัจจบุนัอยูแ่ล้ว โดยได้
ศึกษาสภาพขององค์ประกอบต่างๆ ท่ีตัง้อยู่ในพืน้ท่ีศึกษา โดยนํามาพิจารณาประกอบกับ
หลกัเกณฑ์ต่างๆ ท่ีกําหนดไว้เพ่ือสรุปเป็นแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้นท่ีมีความ
เป็นไปได้มากท่ีสดุโดยมีรายละเอียดผลการศกึษาดงันี ้ 

5.1 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเปล่ียนเป็นองค์ประกอบชุมชน  

5.1.1 สภาพอปุทานโดยรวมขององค์ประกอบชมุชน 

จากการศึกษากําหนดมาตรฐานขัน้ต่ําของท่ีอยู่อาศัยและสิ่งแวดล้อมสําหรับ
ชมุชนของการเคหะแห่งชาต ิได้กําหนดแนวทางปฏิบตัสํิาหรับการออกแบบชมุชนเพ่ือให้ได้ชมุชนท่ี
สมบูรณ์แบบโดยประชาชนได้อยู่อาศยัในสิ่งแวดล้อมท่ีมีการปรับปรุงให้ดีขึน้ ทัง้ด้านการบริการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการท่ีจําเป็น โดยกําหนดว่าอย่างน้อยท่ีสดุชุมชนนัน้ๆจะต้องมีสิ่ง
ใดบ้าง ขนาดเท่าไร จึงจะเป็นการสนองความต้องการอนัจําเป็นท่ีสดุของชมุชนนัน้ จากการศกึษา
พบว่าโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ก่อสร้างเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 5 ชัน้ มีการก่อสร้าง
เสร็จและะมีประชาชนเข้าอยูอ่าศยัแล้วจํานวนหนึง่ ตามรายละเอียดดงัท่ีได้กลา่วไว้ในบทท่ี 4 ด้วย
สภาพของอาคารและการใช้ประโยชน์ปัจจบุนั  ผู้วิจยัได้นําแนวคิดเก่ียวกบัองค์ประกอบชมุชนท่ีมี
การกําหนดมาตรฐานของชุมชนไว้  9 ประเภท โดยเม่ือมาวิเคราะห์ข้อมลูในเบือ้งต้นแล้วพบว่า
องค์ประกอบชมุชนท่ีสามารถนํามาดําเนินการให้เกิดประโยชน์และเป็นการเพิ่มคณุภาพชีวิตให้กบั
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ผู้อยู่อาศยัในชมุชน แไม่สง่ผลกระทบด้านลบตอ่สภาพของโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  
จํานวน 5 ประเภท ประกอบด้วย        
   1.สถานพยาบาล      
   2.สถานศกึษา       
   3.ร้านค้าในชมุชน      
   4.ห้างสรรพสนิค้า      
   5.สถานท่ีราชการ   

จากการสํารวจข้อมลูสภาพตลาดเบือ้งต้นองค์ประกอบชมุชนในพืน้ท่ีศกึษา โดย
ใช้เคร่ืองมือ ได้แก่ แผนท่ีแสดงรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
จากฝ่ายวิชาการการพฒันาท่ีอยู่อาศยั การเคหะแห่งชาติ โดยผู้วิจยัได้ลงสํารวจพืน้ท่ีในช่วงเดือน
ตลุาคม ถึงเดือนพฤศจิกายน 2552 ทําให้ทราบถึงข้อมลูสถานท่ีตัง้ขององค์ประกอบชุมน สภาพ
ตลาด และความต้องการในเบือ้งต้น โดยสรุปดงันี ้  

5.1.1.1 สถานพยาบาล โดยมีรายละเอียดดงันี ้    
  - โรงพยาบาล รัทรินทร์ ตัง้อยู่บริเวณริมถนนสขุุมวิทสายเก่า ต.บางปใูหม่ ห่าง
จากท่ีตัง้โครงการสมทุรปราการ 1 ประมาณ 5 กิโลเมตร ปัจจบุนัเปิดให้บริการจํานวน 70 เตียง 
(โรงพยาบาลสามาถให้ได้บริการสงูสดุจํานวน 100 เตียง) เปิดให้บริการตลอด24 ชัว่โมง โดยมีการ
ให้บริการด้านต่างๆ ได้แก่ แผนกอายุรกรรม แผนกสูติ-นรีเวช แผนกศลัยกรรม แผนกกุมารเวช 
แผนกทนัตกรรม ฯลฯ นอกจากนีบ้ริเวณนอกรัศมี 5 กิโลเมตร แต่ไม่เกิน 10 กิโลเมตร ยงัพบว่ามี
โรงพยาบาลภาครัฐ ขนาด 200 เตียง และ โรงพยาลเอกชน ขนาด 200 เตียง เปิดให้บริการ 
  - สถานพยาบาลศิวเวช  ตัง้อยู่ในเขตนิคมอุตสาหกรรมบางปู เปิดให้บริการ
จํานวน 10 เตียง  โดยไมรั่บผู้ ป่วยค้างคืน 
  - คลีนิค พบว่ามีจํานวน 9 แห่ง โดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่บนถนนแพรกษา สําหรับ
คลีนิคท่ีตัง้อยูใ่กล้กบัโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 พบวา่มีจํานวน 2 แห่ง โดยมีแผนภาพ
แสดงท่ีตัง้โรงพยาบาลและสถานพยาบาล ตามแผนภาพท่ี 5.1 และแผนภาพแสดงท่ีตัง้คลีนิค ตาม
แผนภาพท่ี 5.2 
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แผนภาพท่ี  5.1 แสดงท่ีตัง้สถานพยาบาล 

                      

 
                        

  แผนภาพท่ี 5.2 แสดงท่ีตัง้คลีนิคเอกชน 
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5.1.1.2 สถานศึกษา จากข้อมูลในพืน้ท่ีศึกษาพบว่ามีโรงเรียนระดบัอนุบาล
เฉพาะท่ีมีภาคเอกชนเป็นเป็นผู้ ดําเนินการ และโรงเรียนของภาครัฐท่ีมีหลกัสตูรระดบัอนุบาลถึง
มธัยมศกึษาตอนต้น จํานวน 12 แห่ง  จําแนกได้ดงันี ้

 - ระดบัอนบุาล (เอกชน)   จํานวน  2 แห่ง 
 - ระดบัอนบุาล-ประถมศกึษา จํานวน  6 แห่ง  
 - ระดบัอนบุาล-มธัยมศกึษาตอนต้น จํานวน  4 แห่ง  
 โดยมีจํานวนนกัเรียนรวม  7,816  คน  จํานวนครู รวม  322 คน  สําหรับโรงเรียน 

1 แห่ง มีจํานวนครูท่ีสอนประจําอยู่ในโรงเรียนรวม 12 คนต่อโรงเรียน   จนถึง จํานวนครูท่ีสอน
ประจําอยูใ่นโรงเรียนมากสดุ  92 คนตอ่โรงเรียน สําหรับนกัเรียนมีจํานวนตัง้แต ่66  คนตอ่โรงเรียน 
หนึง่แห่ง จนถึงมีจํานวนนกัเรียนจํานวน  2,015 คนตอ่โรงเรียนหนึง่แห่ง              
                สถานศึกษาท่ีสํารวจพบโดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่ตามแนวถนนสายหลกั อาทิ ถนน
แพรกษา ถนนสขุมุวิทสายเก่า  ถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3256  ยกเว้นสถานศกึษาท่ีเปิด
สอนระดบัโรงเรียนอนบุาลของภาคเอกชน ตัง้อยู่ในทําเลริมถนนซอยซึง่แยกจากถนนสายหลกัโดย
มีระยะห่างจากท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ใกล้ท่ีสดุประมาณ 1 กิโลเมตร 
รายละเอียดท่ีตัง้สถานศกึษาตามแผนภาพท่ี 5.3 
     

 
  
แผนภาพท่ี 5.3 แสดงท่ีตัง้ของสถานศกึษาตัง้แตร่ะดบัอนบุาล ประถมศกึษา และมธัยม  
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5.1.1.3 ร้านค้าชุมชน จากผลการสํารวจในพืน้ท่ีศึกษา พบว่านอกเหนือจากมี
ร้านค้าต่างๆ บริเวณโดยรอบโครงการโดยหนาแน่นมากในบริเวณชุมชนอยู่อาศยัละพบว่ายงัมี
สถานท่ีการให้บริการสําหรับส่วนบริการชมุชน อาทิ ธนาคารพาณิชย์ ตลาดสด ซึง่มีทําเลท่ีตัง้อยู่
ในบริเวณใกล้เคียงโครงการ ดงันี ้

- ธนาคารพาณิชย์ในพืน้ท่ีศึกษาพบว่ามีจํานวน 8 แห่ง โดยตัง้อยู่บนถนนนิคม
อตุสาหกรรมบางปจํูานวน 5 แห่ง ถนนแพรกษา จํานวน 2 แห่ง และถนนพฒันา3 (แยกจากถนน
สุขุมวิทสายเก่า) จํานวน 1 แห่ง จากข้อมูลพนักงานของธนาคารพาณิชย์ต่อ 1 สาขา พบว่ามี
จํานวน 10 คนตอ่ธนาคารสาขายยอ่ยหนึง่สาขา  

- ร้านค้า ผลการศกึษาพบว่าในพืน้ท่ีศกึษา มีร้านค้าจํานวน  49 แห่ง โดยตัง้อยู่
หนาแน่นบริเวณใกล้กบัแหล่งชมุชน  ตามแนวถนนสายหลกั ได้แก่ ถนนแพรกษา ถนนทางหลวง
แผน่ดนิหมายเลข 3256(ถนนเลียบคลองขดุใหม)่  และ ถนนนิคมอตุสาหกรรมบางป ู 

- ตลาดสด ในพืน้ท่ีศกึษาพบว่ามีตลาดสดจํานวน  5  แห่ง โดยตัง้อยู่บนถนน
แพรกษาจํานวน 3 แห่ง ถนนทางหลวงแผ่นดินหมายเลข 3256 จํานวน 1 แห่ง และถนนนิคม
อตุสาหกรรมบางป ูจํานวน 1 แห่ง โดยส่วนใหญ่เป็นตลาดท่ีจําหน่ายสินค้าสดและสินค้าแห้ง มี
จํานวนแผงค้าไม่เกิน 70 แผง สําหรับตลาดสดนิคมบางป ูตัง้อยู่บริเวณด้านตรงข้ามโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 เป็นตลาดขนาดใหญ่โดยมีทัง้ตลาดขายส่งช่วงเช้า มีจํานวนแผงค้า
ประมาณ 250 แผง  ตลาดประจําท่ีมีแผงร้านค้าจํานวน 52 แผง ในบริเวณตลาดโดยมีสินค้า
จําหน่ายทกุชนิด  รวมทัง้มีร้านสะดวกซือ้ 7-eleven และ Lotus-Express ตัง้อยู่บริเวณใกล้เคียง 
นอกจากนีใ้นช่วงเวลาเย็นยงัพบว่ามีการจดัตลาดนดัช่วงเย็นมีแผงค้ามากกว่า 100 แผง  โดยมี
กลุ่มลกูค้าจากโรงงานอตุสาหกรรมใช้บริการเป็นจํานวนมากโดยมีรายละเอียดท่ีตัง้ของธนาคาร 
ตามแผนภาพท่ี  5.4  ท่ีตัง้ตลาดสดตามแผนภาพท่ี  5.5 และท่ีตัง้ร้านค้าตามแผนภาพท่ี 5.6                     
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                   แผนภาพท่ี  5.4  แสดงท่ีตัง้ธนาคารพาณิชย์  
 

    
                             
                                             แผนภาพท่ี  5.5 แสดงท่ีตัง้ของตลาดสด  
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                                 แผนภาพท่ี  5.6  แสดงท่ีตัง้ของร้านค้าตา่ง ๆ  
 

5.1.1.4 ห้างสรรพสินค้า จากผลการศึกษาไม่พบว่ามีห้างสรรพสินค้าตัง้อยู่ใน
บริเวณพืน้ท่ีศกึษาโดยพบว่ามีเพียงสาขาย่อยของห้างค้าปลีก ได้แก่ Lotus express ตามท่ีได้
กลา่วไว้ในข้อ 5.1.13 อย่างไรก็ตามพบว่ามีซูเปอร์มาเก็ต จํานวน 1 แห่ง คือ ท๊อปซุปเปอร์มาเก็ต
และผลการศกึษาในรัศมีมากกวา่ 5 กิโลเมตร แตรั่ศมีไมเ่กิน 12 กิโลเมตร จากท่ีตัง้โครงการ พบว่า
มีห้างสรรพสินค้าโดยเป็นห้างค้าปลีก-ค้าส่งขนาดใหญ่ ได้แก่ ห้างบิ๊กซี  และ ห้างโลตัส เปิด
ให้บริการโดยตัง้อยู ่บนถนนสขุมุวิทสายเก่า ถนนเทพารักษ์ และ ถนนศรีนครินทร์ จํานวน 4 แห่ง 
จากบริเวณท่ีตัง้โครงการ รายละเอียดท่ีตัง้ห้างสรรพสนิค้าและซปุเปอร์มาเก็ต  ตามแผนภาพท่ี 5.7 
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                         แผนภาพท่ี 5.7  แสดงท่ีตัง้ซปุเปอร์มาเก็ต 
 
5.1.1.5 สถานท่ีราชการ จากผลการศึกษาพบว่าในพืน้ท่ีศึกษามีหน่วยงาน

ราชการรวม 16 แห่ง โดยส่วนใหญ่เป็นหน่วยงานราชการส่วนท้องถ่ิน  อาทิ สํานกังานเทศบาล
ตําบลแพรกษาใหม่  ท่ีทําการองค์การบริหารสว่นตําบลแพรกษาใหม่ ท่ีทําการตําบลแพรกษาใหม่ 
สํานักงานศุลกากรนิคมอุตสาหกรรบางปู  สํานักงานเทศบาลตําบลแพรกษา ศูนย์พัฒนาการ
ส่ือสารจงัหวดัสมทุรปราการ โดยมีจํานวนข้าราชการและพนกังานของแตล่ะหน่วยงานไม่เกิน 100 
คน  สว่นใหญ่เป็นเจ้าของท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ีศกึษา โดยมีรายละเอียดท่ีตัง้ตามแผนภาพท่ี 5.8 
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          แผนภาพท่ี  5.8  แสดงท่ีตัง้ของสถานท่ีราชการ และหน่วยงานภาคเอกชน 

  
5.1.2  ด้านอปุสงค์เบือ้งต้น  
ผลการศึกษาความต้องการด้านการตลาดเบือ้งต้นท่ีมีต่อองค์ประกอบชุมชนทัง้  

5 ประเภท ประกอบด้วย สถานพยาบาล สถานศึกษา ร้านค้าชุมชน ห้างสรรพสินค้า และ 
หน่วยงานราชการ  พบว่า มีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเฉพาะร้านค้าชุมชน  และ 
สถานศึกษา เน่ืองจากเป็นสิ่งท่ีจําเป็นต่อการอยู่อาศัย และจากข้อมูลสภาพบริเวณโดยรอบ
โครงการซึง่เป็นพืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมโดยมีประชากรแรงงานจํานวนมากท่ีมีแหล่งงานอยู่ในนิคม
อตุสาหกรรมบางปแูละโรงงานอตุสาหกรรมในพืน้ท่ีใกล้เคียง มีรายได้รายวนัและค่อนข้างต่ํา และ
มีความต้องการใช้บริการในองค์ประกอบชมุชนทัง้ห้างสรรพสินค้า และ โรงพยาบาล เช่นเดียวกนั 
สําหรับหน่วยงานราชการ จากผลการศึกษาพบว่าจังหวดัสมทุรปราการมีพืน้ท่ีท่ียงัไม่ได้รับการ
พัฒนาค่อนข้างมากในขณะท่ีราคาท่ีดินไม่สูงมากนัก ประกอบกับจังหวัดมีแผนการสร้างศูนย์
ราชการในพืน้ท่ี ดงันัน้ หน่วยงานราชการต่าง ๆ จึงสามารถหาพืน้ท่ีอ่ืนเพ่ือเป็นท่ีตัง้หน่วยงาน
ราชการได้ในจงัหวดัโดยยงัไมมี่ความจําเป็นท่ีจะใช้ในพืน้ท่ีใกล้กบันิคมอตุสาหกรรม   
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5.1.3 โอกาสทางด้านการตลาดเบือ้งต้น   สําหรับการปรับเปล่ียนอาคารเป็น
องค์ประกอบชมุชนทัง้ 5 ประเภท สรุปดงันี ้      
   5.1.3.1.สถานพยาบาล จากผลการศึกษาด้านอปุทานในพืน้ท่ีพบว่ามี
สถานพยาบาลและโรงพยาบาลเอกชน อย่างละ 1 แห่ง แม้ว่าผู้ ใช้แรงงานพืน้ท่ีจํานวนมากมี
ความตอังการใช้บริการแต่เม่ือพิจารณารายได้ของกลุ่มแรงงานท่ีมีรายได้ค่อนข้างต่ํา ในขณะท่ี
ต้องเสียคา่ใช้จ่ายในการใช้บริการคอ่นข้างสงู จงึทําให้มีโอกาสในการใช้บริการมีน้อยมาก โดยอาจ
ใช้บริการในสถานท่ีประกอบการของตนเองแทน หรืออาจใช้บริการจากคลีนิคท่ีพบได้ทัว่ไปในพืน้ท่ี
ศกึษา สําหรับการปรับเปล่ียนด้านกายภาพของอาคารคงเหลือซึง่เป็นอาคารสงูนัน้ต้องดําเนินการ
รือ้ถอนหรือปรับเปล่ียนพืน้ท่ีตวัอาคารเดิมมาก ทําให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายสงู ดงันัน้โอกาสทางการ
ตลาดในเบือ้งต้นขององค์ประกอบชมุชนประเภทสถานพยาบาลท่ีจะนําอาคารคงเหลือมาพฒันา
ต่อ จึงมีความเป็นไปได้น้อย โดยมีความสอดคล้องกบัข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่านท่ีมีข้อคิดเห็นว่าการปรับอาคารคงเหลือเป็นโรงพยาบาลหรือ
สถานพยาบาล มีความเป็นไปได้น้อยโดยจะมีคา่ใช้จ่ายในการปรับปรุงคอ่นข้างสงูและจะทําให้ไม่
มีภาคเอกชนสนใจลงทนุ         
   5.1.3.2 สถานศึกษา จากผลการศึกษาด้านอปุทานในพืน้ท่ีพบว่ามี
สถานศึกษาตัง้อยู่ในพืน้ท่ีหลายแห่ง โดยส่วนใหญ่ตัง้อยู่ในรัศมีประมาณ 3-5 กิโลเมตรจากท่ีตัง้
โครงการ ซึง่ปัจจุบนัสามารถตอบสนองประชากรในพืน้ท่ีศึกษาได้เพียงพอ แต่เน่ืองจากจํานวนท่ี
อยูอ่าศยัและประชากรในพืน้ท่ีใกล้เคียงโครงการมีแนวโน้มเพิ่มขึน้มากโดยเฉพาะในโครงการบ้าน
เอือ้อาทร นอกเหนือจากโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ยงัมีโครงการบ้านเอือ้อาทรอีก
จํานวน 3 แห่ง ตัง้อยู่ในพืน้ท่ีใกล้เคียงซึง่มีแนวโน้มความต้องการด้านการศกึษาสําหรับบตุรหลาน
เพิ่มขึน้ ประกอบกับในการปรับเปลี่ยอาคารเดิมเป็นสถานศึกษาขนาดเล็ก เช่น โรงเรียนอนุบาล
หรือโรงเรียนกวดวิชา สามารถปรับเปล่ียนพืน้ท่ีอาคารบางส่วนให้อยู่ในอาคารเดิม โดย
ประสานงานกับผู้ประกอบการภาคเอกชนมาลงทุนได้ มีโอกาสในการนําอาคารมาพฒันาต่อได้ 
โดยสอดคล้องกบันกัพฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่าน มีข้อคดิเห็นว่าภายในโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวนหน่วยพกัอาศยัเกือบ 4,000 หน่วย ซึง่จะต้องมีประชากรอาศยัอยู่
ในโครงการมากกว่า 10,000 คน  ดงันัน้ โรงเรียนในระดบัอนุบาลจนถึงประถมศึกษา  มีความ
เป็นไปในการจดัทําคอ่นข้างสงู        
   5.1.3.3 ร้านค้าในชมุชน จากผลการศึกษาด้านอุปทานในพืน้ท่ีพบว่ามี
ร้านค้าตัง้อยู่ในพืน้ท่ีศกึษาเป็นจํานวนมากทัง้ตลาดสด ร้านค้าขนาดใหญ่และขนาดเล็ก หรือแผง
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ค้าทัว่ไป สําหรับในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ซึ่งมีจํานวนผู้อยู่อาศยัรวมมากกว่า
10,000 คน กลบัไม่พบว่ามีร้านค้าให้บริการ ดงันัน้ เม่ือพิจารณาความต้องการของประชาชนท่ี
อาศยัในโครงการแล้วพบว่ามีเป็นจํานวนมาก ประกอบกับการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือเป็น
ร้านค้าสําหรับชมุชนสามารถใช้อาคารเดิมได้รวมทัง้เสียค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงไม่มากและจาก
ผลการทดสอบแนวทางเลือกโดยการปรับเปลี่ยนเป็นร้านค้าชมุชนพบว่าผู้ประกอบรายค้าจํานวน 
20 ราย ให้ความสนใจมากว่าร้อยละ 80  จึงมีโอกาสความเป็นไปได้ทางการตลาดค่อนข้างมาก 
โดยมีความสอดคล้องกบันกัพฒันาด้านอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่าน ซึ่งมีข้อคิดเห็นว่าภายใน
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวนหน่วยพกัอาศยัเกือบ 4,000 หน่วย ซึง่จะต้องมี
ประชากรอาศยัอยูใ่นโครงการมากกวา่ 10,000 คน  ดงันัน้ การมีร้านค้าภายในชมุชนเพ่ือให้บริการ
ผู้อยูอ่าศยัมีความเป็นไปในการจดัทําคอ่นข้างสงู      
   5.1.3.4  ห้างสรรพสินค้า จากผลการศกึษาด้านอปุทานในพืน้ท่ีไม่พบว่า
มีห้างสรรพสินค้าในพืน้ท่ีศกึษา แต่สามารถพบได้โดยรอบพืน้ท่ีศกึษาในรัศมีไม่เกิน 12 กิโลเมตร 
ซึง่สามารถเดินทางได้โดยสะดวก เม่ือพิจารณาจากความต้องการของผู้ ใช้แรงงานในพืน้ท่ีจํานวน
มากพบวา่มีความตอังการใช้บริการในองค์ประกอบชมุชนประเภทดงักลา่ว แตเ่ม่ือพิจารณารายได้
ของกลุม่แรงงานท่ีมีรายได้ค่อนข้างต่ํา ในขณะท่ีต้องเสียค่าใช้จ่ายในการใช้บริการค่อนข้างสงู จึง
ทําให้มีโอกาสในการใช้บริการมีน้อยมากและสามารถใช้บริการจากร้านค้าท่ีตัง้อยู่ทัว่ไปในพืน้ท่ี 
สําหรับการปรับเปลี่ยนอาคารคงเหลือเป็นห้างสรรพสินค้า ไม่สามารถนําตวัอาคารเดิมมาพฒันา
ต่อไปได้ต้องดําเนินการรือ้ถอนทําให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายสงูและเป็นข้อจํากดั จึงทําให้มีโอกาสทาง
การตลาดน้อยในเบือ้งต้นในการปรับเปล่ียนเป็นห้างสรรพสินค้า โดยมีความสอดคล้องกับ
ข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่านท่ีมีข้อคิดเห็นว่าการปรับ
อาคารคงเหลือเป็นห้างสรรพสินค้า มีความเป็นไปได้น้อยโดยจะมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
คอ่นข้างสงูและจะทําให้ไมมี่ภาคเอกชนสนใจลงทนุ     
   5.1.3.5 หน่วยงานราชการ จากผลการศกึษาพบว่ามีหน่วยงานราชการ
ตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีจํานวน 16 แห่ง โดยเป็นหน่วยงานขนาดเลก็และเป็นหน่วยงานท้องถ่ิน เม่ือพิจารณา
จากความต้องการจดัตัง้หน่วยงานราชการแล้วพบว่า จงัหวดัสมทุรปราการมีแผนการจดัสร้างศนูย์
ราชการแห่งใหม่ ประกอบกบัอาคารคงเหลือไม่สามารถดําเนินการได้ทนัทีโดยต้องมีการปรับปรุง
เพ่ือให้สามารถใช้งานได้และส่งผลต่องบประมาณในการปรับปรุงตัวอาคารประกอบกับพืน้ท่ี
โครงการตัง้อยูใ่กล้กบัเขตอตุสาหกรรม จงึมีโอกาสคอ่นข้างน้อย   
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5.1.4 การวิเคราะห์แนวทางเลือก   การแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเพิ่ม
องค์ประกอบชมุชนใช้หลกัเกณฑ์การพิจารณา ดงันี ้ 

-ด้านความต้องการด้านการตลาดเบือ้งต้น 
-ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต ิ

  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย   
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร  

 
5.1.3.3 สถานพยาบาล  
- ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น จากผลการศึกษาพบว่าบริเวณ

ใกล้เคียงในพืน้ท่ีศกึษารัศมี 5 กิโลเมตรจากท่ีตัง้โครงการ มีคลินิคเวชกรรมทัว่ไปจํานวน 9 แห่ง ซึง่
ผู้อยู่อาศยัสามารถเดินทางเข้าถึงโดยสะดวก โดยมีความสอดคล้องกบันกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เอกชนทัง้ 2 ท่าน  ท่ีมีความคิดเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างน้อยสําหรับการปรับเป็น
โรงพยาบาล           
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ พบว่าทําเลท่ีตัง้
โครงการแวดล้อมด้วยโรงงานอตุสาหกรรมต่าง ๆ บริเวณใกล้เคียงติดนิคมอตุสาหกรรม และ อยู่
ตดิกบัถนนสายหลกั มีการคมนาคม สําหรับด้านสภาพแวดล้อมพบว่าไม่มีมลภาวะทางเสียง แตมี่
มลภาวะทางอากาศบ้างเน่ืองจากอยู่ใกล้โรงงานอตุสาหกรรม สําหรับบทบาทการเคหะแห่งชาต ิ  
ซึ่งเป็นหน่วยงานท่ีจัดตัง้ขึน้เพ่ือจัดสร้างท่ีอยู่อาศยั  สําหรับโรงพยาบาลเป็นองค์ประกอบเคหะ
ชมุชน จงึมีความสอดคล้องกบับทบาท ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน ท่ีจะต้องดําเนินการจดัหาให้กบั
ชมุชนอยูอ่าศยัในโครงการ        
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย ผลการศกึษาพบว่าเน่ืองจากอาคาร
ของโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ใช้ระบบการก่อสร้างแบบผนงัรับนํา้หนกั (WALL 
BEARING) จึงทําให้ไม่สามารถใช้ตวัอาคารเดิมได้โดยต้องมีการรือ้อาคารเดิมเพ่ือก่อสร้างอาคาร
ใหมเ่พ่ือให้สอดคล้องกบักฎหมาย ข้อกําหนดสถานพยาบาล       
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร ซึง่การปรับเป็น
โรงพยาบาลมีความเป็นไปได้ทางการตลาดค่อนข้างน้อย และ ไม่สามารถใช้อาคารเดิมได้ต้องทํา
การรือ้ถอนเพ่ือก่อสร้างอาคารใหมใ่ห้สอดคล้องกบักฎหมาย ข้อกําหนดสถานพยาบาล  
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5.1.3.2 สถานศกึษา         
  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น  ผลการศึกษาพบว่าในรัศมี 5    
กิโลเมตรโดยรอบโครงการ มีจํานวนโรงเรียนอนบุาลเอกชน จํานวน 2 แห่ง โรงเรียนอนบุาลจนถึง
ประถมศึกษา จํานวน  6 แห่ง  และโรงเรียนระดบัอนุบาล-มธัยมศึกษาตอนต้น จํานวน  4 แห่ง 
สําหรับโรงเรียนกวดวิชาไม่พบในพืน้ท่ีศกึษา โดยตัง้อยู่ในเขตชมุชนต่าง ๆ เพ่ือรองรับเด็กนกัเรียน
ท่ีอยูบ่ริเวณโดยรอบ และตัง้อยู่ห่างจากชมุชนบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ระยะทางประมาณ 5 
กิโลเมตร  ดังนัน้เม่ือพิจารณาจากจํานวนหน่วยพักอาศัยในโครงการ  และ บริเวณใกล้เคียง 
มากกวา่ 10,000  ครัวเรือน พบวา่มีความเป็นไปได้ในการจดัสร้างเป็นสถานศกึษาในโครงการ โดย
มีความสอดคล้องกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน  ท่ีมีความคิดเห็นว่ามีความ
เป็นไปได้คอ่นข้างมากในการปรับเป็นสถานศกึษา       
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคาร และ ข้อกฎหมาย เน่ืองจากอาคารของโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ใช้ระบบการก่อสร้างแบบผนงัรับนํา้หนกั (WALL BEARING) จึงทําให้
ไม่สามารถใช้ตวัอาคารเดิมได้โดยต้องมีการรือ้อาคารเดิมเพ่ือก่อสร้างอาคารใหม่ให้สอดคล้องกบั
กฎหมาย ข้อกําหนดโรงเรียน ท่ีมีข้อจํากัดเร่ืองความสูงของห้องเรียน และนํา้หนักบรรทุกของ
ห้องเรียน ซึง่ภายในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ได้จดัให้มีพืน้ทีสําหรับโรงเรียนอนบุาล
แล้ว (ประมาณ 1 ไร่)         
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ  พบว่าไม่มี
ข้อจํากัดด้านทําเลท่ีตัง้   เน่ืองจากกําหนดให้โรงเรียนตัง้อยู่ติดถนนสายหลกัของโครงการ และ 
สําหรับด้านสภาพแวดล้อม พบว่ามีไม่ข้อจํากดั เน่ืองจากอยู่ห่างจากท่ีตัง้โรงงานอตุสาหกรรมหรือ
นิคมอตุสาหกรรมบางป ูระยะทางเกิน 100 เมตร  ทําให้ไม่มีมลภาวะทางกลิ่น  เน่ืองจากการเคหะ
แห่งชาติ เป็นหน่วยงานท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั  สําหรับโรงพยาบาลเป็นองค์ประกอบ
เคหะชมุชน จึงมีความสอดคล้องกบับทบาท ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน ท่ีจะต้องดําเนินการจดัหา
ให้กบัชมุชน          
  -ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น และด้านปรับเปล่ียนอาคาร 
พบว่ายงัมีความต้องการโรงเรียนในโครงการ เน่ืองจากโรงเรียนส่วนใหญ่ตัง้อยู่ระยะทางท่ีไกลไม่
สะดวกในการเดินทาง สําหรับประเภทโรงเรียนท่ีมีความเป็นไปได้ในการจดัสร้างภายในโครงการ 
ได้แก่ โรงเรียนอนุบาล และ โรงเรียนกวดวิชา สําหรับโรงเรียนอนุบาลได้กําหนดพืน้ท่ีก่อสร้างไว้
สําหรับชมุชนแล้ว  จงึแสดงผลการศกึษาเฉพาะโรงเรียนกวดวิชา ดงันี ้   
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  โรงเรียนกวดวิชา        
  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น ผลการศกึษาพบว่ามีความเป็นไปได้ 
เน่ืองจากในรัศมีโดยรอบ 5 กม. ไม่พบโรงเรียนกวดวิชา   เม่ือพิจารณาจากจํานวนโรงเรียนมธัยม
รวม 10 แห่ง มีจํานวนนกัเรียนประมาณ 8,000 คน ประกอบกบัภายในโครงการมีจํานวนหน่วยพกั
อาศยัรวม 3,813 หน่วย  และยงัมีชมุชนขนาดใหญ่ตัง้อยู่บริเวณใกล้เคียง ทําให้มีแนวโน้มการ
เพิ่มขึน้ของประชากรวยัศกึษา ดงันัน้โรงเรียนกวดวิชาจงึมีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด 
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ ได้แก่ ทําเลท่ีตัง้ 
สภาพแวดล้อม การคมนาคม พบว่าไม่มีข้อจํากดัเน่ืองจากตัง้อยู่ติดถนนสายหลกัของโครงการ มี
ทางเข้าทางออกและมีท่ีจอดรถอย่างเพียงพอ ถนนด้านหน้าโครงการเป็นถนนขนาด 4 ช่องจราจร 
สามารถรองรับการจราจรสําหรับการส่งบตุรหลานได้เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานท่ี
จดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้แนวทางเลือกการปรับเป็นโรงเรียนกวดวิชา สอดคล้องกบั
นโยบายของการเคหะแห่งชาติ โดยมีการจดัพืน้ท่ีสําหรับการก่อสร้างโรงเรียนภายในโครงการแล้ว 
ก็สามารถจดัตัง้เป็นโรงเรียนกวดวิชาได้        
  -ด้านการปรับเปล่ียอาคารและ ข้อกฎหมาย พบวา่มีข้อจํากดัเน่ืองจากไม่สามารถ
ใช้ตวัอาคารเดิมได้ จําเป็นต้องรือ้ถอน หรือทบุทิง้ เพ่ือก่อสร้างอาคารหลงัใหม่เน่ืองจากมีข้อจํากดั
ด้านความสูงของห้องเรียนต้องมีความสูงไม่น้อยกว่า 3 เมตร โดยต้องมีแสงสว่างเข้าถึงอย่าง
เพียงพอด้วย โดยภายในโครงการ ได้มีการจดัพืน้ท่ีเพ่ือก่อสร้างโรงเรียนไว้แล้ว  
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร พบว่ามีความ
ต้องการของผู้อยู่อาศยัภายในชมุชน และเพ่ือเป็นการเพิ่มคณุภาพด้านการศกึษาให้แก่บตุรหลาน 
โดยอาจมีการปรับเปล่ียนอาคารบางสว่นให้สอดคล้องกบัข้อบงัคบัของโรงเรียน  

    
5.1.3.3.ร้านค้าชมุชน        

  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด  ผลการศึกษาเบือ้งต้นพบว่าในพืน้ท่ีท่ี
ทําการศึกษามีจํานวนประชากรซึ่งเป็นแรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณใกล้เคียง และภายใน
โครงการไม่พบว่ามีร้านค้า ตัง้อยู่ในโครงการและถึงแม้ว่ามีร้านค้าย่อยบริเวณตรงข้ามโครงการ
จากผลการทดสอบแนวทางเลือกโดยการปรับเปลี่ยนเป็นร้านค้าชุมชนพบว่าผู้ประกอบรายค้า
จํานวน  20 ราย  ให้ความสนใจมากว่า ร้อยละ  80 โดยมีความสอดคล้องกับนักพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน ท่ีมีความคิดเห็นว่ามีความเป็นไปได้ค่อนข้างสงูสําหรับการปรับ
เป็นร้านค้าเพ่ือให้บริการผู้อยูอ่าศยัในโครงการ      



81 

  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ เน่ืองจากการ
เคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้แนวทางเลือกการจดัสร้าง
ร้านค้าเพ่ือเป็นองค์ประกอบของชุมชนและเป็นอํานวยความสะดวกให้กับผู้ อยู่อาศยั และการ
เข้าถึงยงัมีความสะดวก         
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคาร และข้อกฎหมาย  ผู้ วิจัยพบว่าร้านค้าสามารถใช้
อาคารเดมิได้ โดยต้องทําการปรับปรุงอาคารเพ่ือดําเนินการให้สอดคล้องกบักิจกรรมและไม่ขดักบั
ข้อกฎหมายควบคมุอาคาร        
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปลี่ยนอาคาร ซึง่การปรับเป็น
ร้านค้าชุมชนมีความเป็นไปได้ทางการตลาด และสามารถใช้อาคารเดิมได้โดยอาจมีการ
ปรับเปล่ียนอาคารเฉพาะภายในอาคารบางสว่น      
           
  5.1.3.4 ห้างสรรพสนิค้า        

  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด  ผลการศึกษาเบือ้งต้นพบว่าในพืน้ท่ีท่ี
ทําการศึกษามีจํานวนประชากรซึ่งเป็นแรงงานอุตสาหกรรมในบริเวณใกล้เคียง อาทิ มีจํานวน
แรงงานในนิคมอตุสาหกรรมบางป ู และแรงงานบริเวณใกล้เคียง  ซึ่งบริเวณใกล้กบัโครงการพบ
ห้างสรรพสินค้าขนาดกลาง ห้างค้าปลีกค้าส่ง ตัง้อยู่ใกล้กบัพืน้ท่ีศกึษา ประกอบกบัมีร้านค้าย่อย
และตลาดอยู่บริเวณตรงข้ามโครงการซึ่งสามารถใช้บริการดังกล่าวทดแทนได้  โดยมีความ
สอดคล้องกบันกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน  ท่ีมีความคิดเห็นว่าเป็นไปได้ค่อนข้าง
น้อยในการปรับเป็นห้างสรรพสินค้าเน่ืองจากพืน้ท่ีในโครงการมีขนาดเล็กและค่อนข้างจํากดัและ
ไมมี่ภาคเอกชนสนใจลงทนุ        
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย  ผู้ วิจัยพบว่าการก่อสร้าง
ห้างสรรพสินค้ามีข้อจํากดัเน่ืองจากต้องมีพืน้ท่ีมากกว่าตวัอาคารเดิม ไม่สามารถใช้อาคารเดิมได้ 
โดยต้องทําการรือ้ ทบุ อาคารเพ่ือดําเนินการก่อสร้างใหมใ่ห้สอดคล้องกนั   
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ โดยพบว่าทําเล
ท่ีตัง้โครงการสามารถเข้าถึงได้อย่างสะดวก มีรถโดยสารผ่านบริเวณด้านหน้าโครงการ และ
เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้แนวทางเลือก
การจัดสร้างห้างสรรพสินค้าจึงไม่สอดคล้องกับวัตถุประสงค์หรือบทบาท ภาระหน้าท่ีของ
หน่วยงาน หากจะดําเนินการต้องแก้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้การเคหะแห่งชาติ สามารถ
ดําเนินงาน มีนโยบาย และมีภารกิจท่ีหลากหลายขึน้     
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  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และการปรับเปลี่ยนอาคาร ซึง่การปรับเป็น
ห้างสรรพสินค้ามีความเป็นไปได้ทางการตลาดคอ่นข้างน้อย  และไม่สามารถใช้อาคารเดิมได้โดย
ต้องดําเนินการรือ้ถอนอาคารและก่อสร้างใหมใ่ห้สอดคล้องกบัข้อกฎหมาย    
           
  5.1.3.5 สถานท่ีราชการ (สาขายอ่ย)      

  -ความเป็นไปได้ทางการตลาด  ผลการศึกษาเบือ้งต้นพบว่าหน่วยงานราชการ
ต่าง  ๆ  โดยรอบโครงการ มีอยู่แล้วโดยสามารถเดินทางไปติดต่อได้สะดวก  และจังหวัด
สมทุรปราการมีแผนการจดัทําศนูย์ราชการแห่งใหมใ่นจงัหวดั    
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ ทําเลท่ีตัง้      
และสภาพแวดล้อมพบว่าในบริเวณโครงการไม่มีข้อจํากัด เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติ เป็น
หน่วยงานท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้แนวทางเลือกการจดัสร้างหน่วยงานราชการจึง
ไม่สอดคล้องกับวตัถุประสงค์หรือบทบาท ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน หากจะดําเนินการต้องแก้
กฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้การเคหะแห่งชาติ สามารถดําเนินงาน มีนโยบาย และมีภาระกิจท่ี
หลากหลายขึน้           
  -ด้านการปรับเปลี่ยนอาคารและข้อกฎหมาย เน่ืองจากสภาพอาคารคงเหลือมี
พืน้ท่ีไมเ่พียงพอในการบริการ และนํา้หนกัจรตามกฎหมายต้องไมน้่อยกวา่ 300 กิโลกรัมตอ่ตาราง
เมตร ในอาคารหรือสํานกังาน ซึง่ในอาคารเดิมรับนํา้หนกัจรไม่ได้ต้องทําการปรับเปล่ียนรือ้อาคาร 
ข้อจํากดัด้านการลงทนุ ไมมี่การลงทนุเพิ่ม  โดยอาจมีการประสานงานกบัหน่วยงานราชการตา่ง ๆ 
ในจงัหวดัสมทุรปราการ         
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปลี่ยนอาคาร ซึง่การปรับเป็น
สถานท่ีราชการขนาดเล็ก มีความเป็นไปได้ทางการตลาดค่อนข้างน้อย  และ สามารถใช้อาคาร
เดมิได้โดยต้องดําเนินการปรับปรุงภายในอาคารบางสว่น    

         
  โดยสรุปความเป็นไปได้ของแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการ
เพิ่มองค์ประกอบชมุชนให้กบัโครงการ  ดงัตารางท่ี 5.1 
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     ตารางท่ี 5.1   แสดงแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาโดยปรับเป็นองค์ประกอบชมุชน  
            องค์ประกอบชุมชน 

หลักเกณฑ์ 
1.สถานพยาบาล  2.โรงเรียน 3. ร้านค้าใน

ชมุชน 
4.ห้างสรรพสินค้า 

 
5. สถานท่ี
ราชการ 

1.ด้านการตลาด - + + - - 
 

2.ด้านกายภาพ  + + + - + 
 

3. ด้านการปรับเปล่ียนกายภาพ 
(ตัวอาคาร) 

     

 3.1ปรับเปล่ียนมาก (รือ้) /   /  

3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง 
     (รือ้บางสว่น ปรับบางสว่น) 

    / 

3.3 ปรับเปล่ียนน้อย 
      (ภายในอาคาร) 

 / /   

3.4.ไม่ปรับเปล่ียน  
 

    

4.ด้านการตลาดและการ
ปรับเปล่ียนกายภาพ(อาคาร) 

x + - + - x x 

 
     หมายเหต:ุ 1. คา่เป็น +(บวก)หมายถึง มีความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพเหมาะสม    

   2. คา่เป็น –(ลบ)หมายถึง ไมมี่ความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพไม ่      
    เหมาะสม 

  3. เคร่ืองหมาย / (ถกู) หมายถึง  มีการปรับเปล่ียนตวัอาคารตามเกณฑ์ 4 ลกัษณะ  
      3.1 ปรับเปล่ียนมาก ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- - -) จํานวน 3 ครัง้ 
      3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- -) จํานวน 2 ครัง้ 
      3.3 ปรับเปล่ียนน้อย ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (-) จํานวน 1 ครัง้ 
      3.4 ไมป่รับเปล่ียน ให้แสดงเคร่ืองหมายบวก ( +) จํานวน 1 ครัง้ 
 4. เคร่ืองหมาย x (กากบาท)หมายถึงไม่มีความเป็นไปได้ด้านการตลาดและมีการ 

ปรับเปล่ียนด้านกายภาพ (อาคาร)  

5.2 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเปล่ียนเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอ่ืน  

5.2.1 สภาพอปุทานโดยรวมของท่ีอยูอ่าศยั จากบทบาทของการเคหะแห่งชาต ิซึง่
มีหน้าท่ีในการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้กับประชาชนในประเทศ ประกอบกับโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 เป็นโครงการพกัอาศยัดงันัน้ ผู้วิจยัจึงเห็นว่าการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดย
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กําหนดเป็นท่ีอยูอ่าศยั ควรจะต้องศกึษาไว้เป็นแนวทางเลือกเช่นเดียวกนั โดยสามารถจําแนกตาม
ประเภทของท่ีอยู่อาศยั คือ ท่ีอยู่อาศยัประเภทเช่า และ ท่ีอยู่อาศยัประเภทขาย จากการศึกษา
สภาพตลาดโดยรวมของโครงการท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนในพืน้ท่ีศึกษา พบว่ามีโครงการอาคารอยู่
อาศยัรวมประเภทเช่าตัง้อยู่บนแนวถนนทกุเส้นทางในพืน้ท่ีเน่ืองจากเป็นพืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมทํา
ให้มีแรงงานอุตสาหกรรมเป็นจํานวนมาก โดยผู้ ประกอบการภาคเอกชนได้ตอบสนองความ
ต้องการท่ีอยู่อาศยัรวมประเภทเช่าไว้มากกว่า 200 โครงการ  ซึ่งจากข้อจํากัดด้านเวลา ผู้ วิจัย
สามารถเก็บข้อมลูได้จํานวน  85 โครงการ ท่ีมีรายละเอียดครบถ้วน สําหรับโครงการท่ีอยู่อาศยั
ภาคเอกชนประเภทขายมีจํานวน 10 โครงการ สามารถเก็บข้อมลูได้ครบทกุโครงการ โดยจําแนก
ตามประเภท ดงันี ้         
   1.โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวมประเภทเช่า    
   2.โครงการบ้านจดัสรรเอกชน      
  จากการสํารวจข้อมลูสภาพตลาดเบือ้งต้นองค์ประกอบชมุชนในพืน้ท่ีศกึษา โดย
ใช้เคร่ืองมือแผนท่ีแสดงตําแหน่งท่ีตัง้ในรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 จากฝ่ายวิชาการการพฒันาท่ีอยู่อาศยั การเคหะแห่งชาติ โดยผู้วิจยัได้ลงสํารวจ
พืน้ท่ีในช่วงเดือนตลุาคมถึงเดือนพฤศจิกายน 2552 โดยดําเนินการเก็บรวบรวมข้อมลูด้านอปุทาน
ท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ีศกึษาโดยทําการสํารวจสภาพกายภาพของท่ีอยูอ่าศยั ลกัษณะท่ีอยู่อาศยั ราคา
สภาพแวดล้อม ระบบสาธารณูปโภค และระบบสาธารณูปการ สภาพทางเข้า-ออกโครงการท่ีอยู่
อาศยั และเพ่ือให้ทราบถึงแนวโน้มของอปุทานท่ีอยูอ่าศยัในพืน้ท่ี มุง่เน้นสํารวจข้อมลูในสว่นของท่ี
อยูอ่าศยัทําอยูร่ะหวา่งดําเนินการขาย หรือดําเนินการก่อสร้างโดยจดัเก็บข้อมลูท่ีอยูอ่าศยัได้ทัง้สิน้ 
95 ตวัอยา่ง (รายละเอียดตามตารางท่ี 5.2 ) ดงันี ้      
   
        ตารางท่ี 5.2  แสดงจํานวนกลุม่ตวัอยา่งท่ีอยูอ่าศยัภาคเอกชน  

พืน้ท่ี กลุม่ตวัอยา่ง(โครงการ) 
แนวตัง้ (อาคารเช่า) แนวราบ (ขาย) 

รัศมีโดยรอบ 5 กิโลเมตร 
 

85   10  

        รวม  85 (89.50%) 10 (10.50%) 
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จากการสํารวจข้อมลูโครงการท่ีอยู่อาศยัในพืน้ท่ีศึกษา ผู้วิจยัได้สรุปสภาพทาง
กายภาพรวมถึงลกัษณะทัว่ไปของโครงการท่ีอยูอ่าศยั ท่ีตัง้อยูใ่นพืน้ท่ีศกึษา ดงันี ้

-ข้อมลูทัว่ไปของท่ีอยู่อาศยั  พบว่ากลุ่มตวัอย่างร้อยละ 89.50 เป็นโครงการท่ีมี
ลกัษณะเป็นอาคารพกัอาศยัรวม หรืออาคารเช่าพกัอาศยั  โดยเป็นอาคารแฟลต อพาร์ทเม้นท์ให้
เช่า  หอพกั  และโครงการจดัสรรเอกชนประเภทพกัอาศยัร้อยละ 10.50    
  -ลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยั  จากการสํารวจโครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีก่อสร้างสําหรับขาย
หรือให้เช่าจํานวน 95 โครงการ พบว่าส่วนใหญ่เป็นอาคารพกัอาศยัรวม โดยมีบางโครงการท่ีมี
หลายลกัษณะ เช่น มีบ้านเด่ียวผสมทาวน์เฮ้าส์ หรือเป็นโครงการท่ีมีบ้านแฝดผสมบ้านเด่ียว โดยมี
ลกัษณะของอาคารปร ะเภทตา่ง ๆ สรุปได้ดงันี ้      
  1.อาคารเช่าหรืออาคารพกัอาศยัรวม ได้แก่ บ้านเช่า หอพกั และอพาร์ทเม้นท์ มี
จํานวน  85  โครงการ โดยอาคารพกัอาศยัรวม คือ หอพกั แฟลต อพาร์ทเม้นท์  แมนชัน่ หรือ 
อาคารพกัอาศยัรวมประเภทให้เช่า โดยในพืน้ท่ีสํารวจพบสว่นใหญ่เป็นโครงการขนาดเลก็ ก่อสร้าง
เพียง 1 หลงั มีอยู่ประมาณ ร้อยละ 71.20 ของโครงการอาคารพกัอาศยัให้เช่าทัง้หมด ส่วน
โครงการท่ีมีจํานวนมากกว่า 1 หลงั มีอยู่ร้อยละ 29.80 แบง่ เป็นโครงการท่ีมีอาคารไม่เกิน  2 หลงั 
ร้อยละ 10.40 และโครงการท่ีมีจํานวนอาคารตัง้แต ่3-9 อาคาร ร้อยละ 18.40   
  สว่นใหญ่ประมาณร้อยละ 66.40 เป็นอาคารท่ีมีความสงู 3-5 ชัน้ สว่นอาคารท่ีมี
ความสงู 1-2 ชัน้ มีจํานวนร้อยละ 33.60  อาคารท่ีมีจํานวนหน่วยรวมทัง้โครงการไม่เกิน 50 หน่วย 
มีร้อยละ 55.20 โครงการท่ีมีจํานวนท่ีอยู่อาศยัมากกว่า 51 หน่วย แตไ่ม่เกิน 100 หน่วย มีร้อยละ 
17.60 สําหรับโครงการท่ีมีจํานวนมากกวา่ 100 หน่วยขึน้ไปมีจํานวน 27.20    
  ท่ีอยู่อาศยัในโครงการอาคารพกัอาศยัรวมประเภทให้เช่าท่ีสํารวจได้ทัง้หมดเป็น
โครงการท่ีมีขนาด 1 ห้อง(Studio Type) ขนาดพืน้ท่ีใช้สอยตัง้แต ่ 9 ตารางเมตร จนถึง 35 ตาราง
แมตร โดยแบ่งเป็นท่ีอยู่อาศยัท่ีมีขนาดพืน้ท่ีน้อยกว่า 10 ตารงเมตร ร้อยละ 6 ขนาดพืน้ท่ีระหว่าง 
11-20 ตารางเมตร ร้อยละ 72 ขนาดพืน้ท่ี 21-30 ตารางเมตร ร้อยละ 18 และ ขนาดพืน้ท่ีมากกว่า  
31 ตารางเมตรขึน้ไป ร้อยละ 2 เน่ืองจากท่ีอยู่อาศยัเหลา่นี ้สว่นใหญ่มีไว้สําหรับผู้ ท่ีทํางานในพืน้ท่ี 
ประกอบด้วยแรงงานในโรงงานอตุสาหกรรมโดยรอบเช่าเพ่ือการอยู่อาศยั ดงันัน้อตัราค่าเช่าราย
เดือนจึงไม่สูงมาก โดยโครงการท่ีมีอัตราค่าเช่า 1,500-2,200 บาทต่อเดือนมีสูงถึงร้อยละ  62  
โครงการท่ีมีอตัราคา่เช่าระหวา่ง 1,000-1,500 บาท มีประมาณร้อยละ 28       
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2.ท่ีอยูอ่าศยัประเภทบ้านเด่ียว       
  ผลการสํารวจพบวา่โครงการจดัสรรในลกัษณะบ้านเด่ียวจํานวน 5 โครงการ  โดย
เป็นโครงการบ้านเดี่ยวประเภทเดียว จํานวน 2 โครงการ เป็นโครงการขนาด 250 หลงัคาเรือน 
จํานวน 1 โครงการ และ อีกจํานวน 1 โครงการ ผู้ วิจัยไม่สามารถเก็บข้อมูลได้ นอกจากนีย้ังมี
โครงการบ้านเด่ียวท่ีมีลกัษณะผสมกบัทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ และบ้านแฝด 2 ชัน้ จํานวน 3 โครงการ 
โดยเป็นโครงการขนาด 120-192 หน่วย โดยมีขนาดท่ีดินประมาณ 51-147.9 ตารางวา พืน้ท่ีใช้
สอยภายในอาคารตัง้แต ่138-193 ตารางเมตร ราคาขายอยู่ระหว่าง 2,199.000- 8,103,000 บาท
  3.ท่ีอยูอ่าศยัประเภทบ้านแฝด      
  ผลการสํารวจพบว่าโครงการจดัสรรในลกัษณะบ้านแฝดมีจํานวน 4 โครงการ     
โดยเป็นโครงการบ้านแฝดประเภทเดียวจํานวน 1 โครงการ เป็นโครงการขนาด 240 หลงัคาเรือน  
นอกจากนีย้งัมีโครงการบ้านแฝดท่ีมีลกัษณะผสมกบัทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ และบ้านเด่ียว 2 ชัน้ จํานวน 
3 โครงการ โดยเป็นโครงการขนาด 120 หน่วย จํานวน 1 โครงการ โครงการขนาด 320 หน่วย
จํานวน 1 โครงการ และอีกจํานวน 1 โครงการผู้วิจยัไม่สามารถเก็บข้อมลูได้ โดยมีขนาดท่ีดิน
ประมาณ 35-57.5 ตารางวา พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารประมาณ 111.28-180 ตารางเมตร ราคา
ขายอยูร่ะหวา่ง 1,213,000-3,80,000 บาท      
  4.ท่ีอยูอ่าศยัประเภททาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ หรือบ้านแถว 2 ชัน้   
  โครงการบ้านจดัสรรท่ีจดัทํารูปแบบบ้านพกัอาศยัในลกัษณะทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ 
สํารวจพบจํานวน 5 โครงการ โดยเป็นโครงการทาวน์เฮ้าส์ประเภทเดียว จํานวน 3 โครงการ เป็น
โครงการขนาดเล็ก มีจํานวนหน่วยไม่เกิน 80 หน่วย จํานวน 1 โครงการ และขนาดตัง้แต ่180-229 
หน่วย จํานวน 2 โครงการ  สําหรับโครงการท่ีมีลกัษณะผสมกบับ้านแฝด 2 ชัน้ และ บ้านเด่ียว 2 
ชัน้ จํานวน 2 โครงการ มีขนาดมากกว่า 180 หน่วย โดยมีขนาดท่ีดินประมาณ 17-28 ตารางวา 
พืน้ท่ีใช้สอยภายในอาคารตัง้แต ่85-150 ตารางเมตร ราคาขายระหว่าง 799,0002,400,000  บาท 
โดยมีรายละเอียดท่ีตัง้โครงการท่ีอยูอ่าศยัรวมประเภทเช่าตามแผนภาพท่ี  5.9 และ โครงการบ้าน
จดัสรรเอกชนตามแผนภาพท่ี  5.10 
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               แผนภาพท่ี 5.9    แสดงท่ีตัง้ของท่ีอยูอ่าศยัประเภทเช่าหรือ ท่ีอยูอ่าศยัรวม  
      จํานวน 85 โครงการ 
 

 
                 
                    แผนภาพท่ี 5.10 แสดงท่ีตัง้ของโครงการบ้านจดัสรรเอกชน จํานวน 10 โครงการ 
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5.2.2 ด้านอปุสงค์เบือ้งต้น  
ผลการศกึษาความต้องการด้านการตลาดเบือ้งต้นท่ีมีต่อโครงการท่ีอยู่อาศยัรวม

ประเภทเช่าและโครงการบ้านจดัสรรเอกชน จากข้อมลูสภาพบริเวณโดยรอบโครงการซึง่เป็นพืน้ท่ี
เขตอุตสาหกรรมโดยมีประชากรแรงงานจํานวนมากท่ีมีแหล่งงานอยู่ในนิคมอุตสาหกรรมบางปู
และโรงานอุตสาหกรรมในพืน้ท่ี มีรายได้ค่อนข้างต่ํา ดังนัน้ จึงนิยมการอยู่อาศัยประเภทเช่า
มากกวา่การซือ้อาคารเป็นของตนเอง โดยจะพบว่าอาคารเช่าท่ีเปิดดําเนินการสว่นใหญ่มียอดเต็ม
จํานวนมากกว่าร้อยละ 92 หรือมีอตัราว่างไม่เกินร้อยละ 8 นอกจากนีอี้กเหตผุลหนึ่งอาจสืบเน่ือง
จากยงัไม่มีความสามารถในการซือ้เน่ืองจากตลาดบ้านจดัสรรท่ีเปิดขายในพืน้ท่ีส่วนใหญ่มีระดบั
ราคาปานกลางขึน้ไป  โดยจากการทดสอบความต้องการอาคารในโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ กรณีมีการปรับเปลี่ยนเป็นอาคารเช่าพบว่าผู้ เช่าให้ความสนใจมากกว่าร้อยละ 60 
ของจํานวนผู้ เช่าท่ีต้องการย้ายจากท่ีอยูอ่าศยัเดมิ จงึแสดงให้เห็นวา่กลุม่เป้าหมายโดยรอบมีความ
ต้องการเช่าอาคารมากกว่าการซือ้อาคาร ซึง่มีความสอดคล้องกบัข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้าน
การพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่านท่ีมีข้อคิดเห็นว่าควรปรับอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นอาคาร
เช่ามากกวา่แนวทางอ่ืน  โดยเน้นใช้การตลาดควบคูไ่ปกบักรณีการขายอาคารภายในโครงการบ้าน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1         
  5.2.3 โอกาสทางด้านการตลาดเบือ้งต้น  สําหรับการปรับเปลี่ยนอาคารเป็นท่ีอยู่
อาศยัประเภทอ่ืน สรุปดงันี ้        
   5.2.3.1 ท่ีอยู่อาคารประเภทเช่า ผลการศกึษาด้านอปุทานในพืน้ท่ีพบว่า
มีโครงการท่ีอยู่อาศัยรวมประเภทเช่าตัง้อยู่ในพืน้ท่ีศึกษาจํานวนมากกว่า 200 โครงการเพ่ือ
ตอบสนองความต้องการของผู้ ใช้แรงงานจํานวนมาก พบว่ามีการอยู่อาศัยภายในโครงการ
มากกว่าร้อยละ 92 และบางโครงการมีการอยู่อาศยัเต็ม จากการศึกษาความต้องการตลาด
เบือ้งต้นของผู้ เช่าโดยรอบโครงการ ได้ให้ความสนใจท่ีจะเช่าอาคารในโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 ร้อยละ 34 ของผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด หรือคดิเป็นร้อยละ 67 ของผู้ ท่ีมีความ
ต้องการย้ายท่ีอยู่อาศยั โดยให้ความสําคญักบัค่าเช่าท่ีสามารถรับภาระได้มากกว่าขนาดห้องเช่า
และมีความเห็นว่าอตัราคา่เช่าท่ีสามารถรับภาระได้ ประมาณเดือนละ 1,500-2,000 บาท/หน่วย/
เดือน ประกอบกบัการปรับเปล่ียนอาคารเช่าสามารถใช้ตวัอาคารคงเหลือเดิมได้ทนัโดยไม่ต้องมี
การปรับปรุง  จึงมีโอกาสทางการตลาดค่อนข้างสูง โดยมีความสอดคล้องกับนักพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน ท่ีมีความคิดเห็นว่าพืน้ท่ีโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
อยู่ใกล้กับแหล่งงานอุตสาหกรรมซึ่งมีความต้องการอาคารเช่ามากกว่าการซือ้อาคารเป็นของ
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ตนเองเน่ืองจากความไมม่ัน่คงในการทํางานและทําให้เกิดการย้ายท่ีทํางาน ดงันัน้การปรับเปล่ียน
อาคารคารคงเหลือเป็นอาคารเช่าจึงมีความสอดคล้องกบัความต้องการในพืน้ท่ีได้เป็นอย่างดีโดย
สามาตอบสนองกบักลุม่เป้าหมายบริเวณโดยรอบโครงการ     
  5.2.3.2 ท่ีอยูอ่าศยัประเภทขายสําหรับกลุม่เป้าหมายอ่ืน (ราคาขายเงินสดสงูกว่า 
390,000 บาทตอ่หน่วย)  ผลการศกึษาด้านอปุทานในพืน้ท่ีพบว่ามีโครงการท่ีอยู่อาศยัเอกชนเปิด
ขายจํานวน 10 โครงการ  สว่นใหญ่จดัสร้างท่ีอยู่อาศยัระดบัราคาขายตัง้แต ่800,000 บาท จนถึง 
ระดบัราคา 8,000,000 บาท  โดยมุ่งตอบสนองกลุม่ลกูค้าเป้าหมายระดบัหวัหน้างาน หรือเจ้าของ
กิจการในพืน้ท่ีท่ีมีความต้องการอาคารแนวราบมากกว่าอาคารแนวสูง เม่ือพิจารณาจากสภาพ
ของอาคารคงเหลือท่ีเป็นอาคารสงู 5 ชัน้ โดยการปรับปรุงได้เฉพาะภายในอาคารท่ีมีขนาดพืน้ท่ี
เท่าเดิม หรือการเพิ่มขนาดพืน้ท่ีมากกว่า 33 ตารางเมตร และปรับปรุงให้มีสภาพอาคารท่ีทนัสมยั
มากย่ิงขึน้ อย่างไรก็ตามการปรับปรุงอาคารดงักล่าวส่งผลทําให้ราคาขายอาคารเพ่ิมขึน้ตามมา 
อาทิ การปรับอาคารจากขนาด 33 ตารางเมตร เป็นขนาด 66 ตารางเมตร หากคํานวณอย่าง
คร่าวๆ พบว่าราคาขายจะเพิ่มเป็น 780,000 บาท ใกล้เคียงกบัทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ท่ีเปิดขายทัว่ไปใน
พืน้ท่ีศกึษา โดยอาจไม่เปล่ียท่ีต้องการของกลุ่มเป้าหมาย ประกอบกบัไม่สามารถปรับเปลี่ยนเป็น
อาคารท่ีมีพืน้ท่ีมากกว่า33 ตารางเมตร หรือนําอาคารคงเหลือ  2 ห้องมาปรับเป็นห้องเดียว
เน่ืองจากระบบการก่อสร้างอาคารของโครงการ ซึง่เป็นข้อจํากดั และสง่ผลให้มีความเป็นไปได้ทาง
การตลาดค่อนข้างน้อยสําหรับการปรับเปล่ียนเป็นท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบดังกล่าว โดยมีความ
สอดคล้องกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน ท่ีมีความคิดเห็นว่าการปรับอาคาร
คงเหลือซึง่เป็นอาคารสงูเพ่ือตอบสนองกลุ่มเป้าหมายระดบัรายได้ปานกลาง หรือมีราคาขายเงิน
สดประมาณ 800,000 บาทขึน้ไป มีความเป็นไปได้น้อยเน่ืองจากภาพพจน์ของโครงการมุ่ง
ตอบสนองกลุม่เป้าหมายระดบัลา่งไว้ตัง้แตเ่ร่ิมดําเนินโครงการ ประกอบกบัลกูค้าในกลุม่ดงักลา่ว
มีความต้องการอาคารแนวราบมากกวา่แนวสงู ดงันัน้จงึทําให้มีโอกาสทางการคอ่นข้างน้อย  
  5.2.3.3 บ้านพกัราชการ จากผลการศึกษาพบว่าหน่วยงานราชการบางแห่งมี
บ้านพกัรองรับพนกังานในหน่วยงาน ซึง่อาจไม่ครบตามจํานวนข้าราชการหรือพนกังาน อย่างไรก็
ตามเน่ืองจากข้าราชการและพนกังานในพืน้ท่ีส่วนหนึ่งเป็นผู้อาศยัอยู่ในท้องถ่ินและมีท่ีอยู่อาศยั
เป็นของตนเองแล้ว จงึไมมี่ความต้องการบ้านพกัแตอ่ยา่งใด สําหรับข้าราชการสว่นกลางสว่นใหญ่
ทํางานในจงัหวดัซึ่งมีระยะทางห่างจากท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ประมาณ 9 
กิโลเมตร  จงึทําให้เป็นข้อจํากดัอยา่งหนึง่ในการปรับเป็นบ้านพกัราชการเน่ืองจากระยะทาง 
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คอ่นข้างไกลและทํามีคา่ใช้จ่ายในการเดนิทาง  ประกอบกบัจงัหวดัสมทุรปราการมีแผนการพฒันา
ศนูย์ราชการและบ้านพกัราชการในจงัหวดั ดงันัน้จึงมีความเป็นไปได้ทางการตลาดค่อนข้างน้อย
           
  5.2.4 การวิเคราะห์แนวทางเลือก 
                          สําหรับการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยเป็นท่ีอยู่อาศัยประเภทอ่ืนโดยใช้
หลกัเกณฑ์การพิจารณา ดงันี ้ 

-ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น 
-ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต ิ  

  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย    
  -ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร   

 
5.2.4.1 ท่ีอยูอ่าศยัประเภทเช่า       

  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น ผลการศึกษาพบว่าในพืน้ท่ีศึกษามี
จํานวนประชากรท่ีเป็นแรงงานภาคอตุสาหกรรมและอาศยัอยู่ในบ้านเช่าจํานวนมาก โดยแรงงาน
เหล่านีใ้ห้ความสนใจต่อการปรับเปล่ียนเป็นอาคารเช่า ซึง่จากผลการสอบถามความต้องการท่ีอยู่
อาศัยเบือ้งต้นพบว่าผู้ เช่าให้ความสนใจเช่าอาคารในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 
มากกวา่ร้อยละ 34 ของผู้ตอบแบบสอบถามทัง้หมด หรือคดิเป็นร้อยละ 67 ของผู้ ท่ีมีความต้องการ
ย้ายท่ีอยู่อาศยั โดยให้ความสําคญักับค่าเช่าท่ีสามารถรับภาระได้มากกว่าขนาดห้องเช่าและมี
ความเห็นว่าอตัราคา่เช่าท่ีสามารถรับภาระได้ ประมาณเดือนละ 1,500-2,000 บาท/หน่วย/เดือน 
โดยมีความสอดคล้องกับนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน ท่ีมีความคิดเห็นว่าเป็นไป
ได้มากในการปรับเป็นอาคารเช่าเพ่ือตอบสนองกบักลุม่เป้าหมายบริเวณโดยรอบโครงการ 
  -ด้านกายภาพโครงการและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต ิ พบวา่ทําเลท่ีตัง้อยู่ใน
พืน้ท่ีใกล้กบันิคมอตุสาหกรรมบางป ูมีรถสองแถวและรถจกัรยานยนต์รับจ้างผ่านบริเวณด้านหน้า
โครงการ เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานท่ีจัดตัง้ขึน้เพ่ือจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย ดังนัน้
แนวทางเลือกการปรับเป็นอาคารเช่า จึงมีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์หรือบทบาท 
ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน         
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย  ไมต้่องปรับเปล่ียนอาคารและไม่ขดั
กบัข้อกฎหมาย           
  -ด้านความเป็นไปได้ทางการตลาดเบือ้งต้นและการปรับเปล่ียนอาคาร พบว่า
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อาคารพกัอาศยัประเภทเช่ามีความต้องการจากประชากรแรงงานโดยรอบรอบโครงการ ประกอบ
กบัท่ีตัง้โครงการอยู่ในทําเลท่ีดี มีความสะดวกในการคมนาคม  รวมทัง้มีสิ่งอํานวยความสะดวก
บริเวณโดยรอบอยา่งครบ         
  จากการระดมความคิดเห็น Focus Group ผู้วิจยัได้จดัการประชมุระดมความ
คิดเห็นจากผู้ บริหารการเคหะแห่งชาติ (ระดับกลาง) สถาปนิก วิศวกร นักการตลาด และผู้ ท่ี
เก่ียวข้องในวนัท่ี 25 กมุภาพนัธ์   พ.ศ.2553 เวลา 14.00 น. ณ ห้องประชมุฝ่ายการตลาดและขาย 
ชัน้ 2 โดยสรุปผลการแสดงความคิดเห็นแนวทางการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือท่ีมีหลากหลาย
แนวทาง มีการแสดงความคิดเห็นเก่ียวกบัข้อดีและข้อเสีย ท่ีขดักบันโยบายของการเคหะแห่งชาต ิ
ต้นทุนการปรับเปลี่ยนอาคาร ผลจากการปรับเปลี่ยนอาคาร ตามแนวทางท่ีผู้วิจยันําเสนอไว้เป็น 
10 แนวทาง โดยมีข้อสรุปความคิดเห็นท่ีประชุมสําหรับแนวทางท่ีมีความเป็นไปได้มากท่ีสดุคือ 
แนวทางการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเปล่ียนเป็นอาคารเช่าโดยนําเสนอไว้ 3 วิธี คือ  

      วธีิท่ี 1 การเปิดให้ลกูค้ารายยอ่ยเช่าเป็นรายห้อง 
      วธีิท่ี 2 การให้เช่าแบบเหมายกชัน้  
      วธีิท่ี 3 การให้เช่าแบบเช่าเหมายกอาคาร 
         

  5.2.4.2 ท่ีอยูอ่าศยัประเภทขายสําหรับกลุม่เป้าหมายอ่ืน (ราคาขายเงินสดสงูกว่า 
390,000 บาทตอ่หน่วย)         
  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น ผลการศึกษาเม่ือพิจารณาจาก
โครงการท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนในพืน้ท่ีศึกษาแล้วพบว่าสามารถดําเนินการจัดสร้างท่ีอยู่อาศยั
แนวราบในระดบัราคาขายท่ีสามารถตอบสนองกลุม่เป้าหมายได้ดีกว่าความต้องการอาคารสงู จึง
ทําให้มีโอกาสทางการตลาดค่อนข้างน้อย โดยมีความสอดคล้องกับนักพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
เอกชน ท่ีมีความคิดเห็นว่าการปรับอาคารคงเหลือซึ่งเป็นอาคารสงูเพ่ือตอบสนองกลุ่มเป้าหมาย
ระดบัรายได้ปานกลาง หรือมีราคาขายเงินสดประมาณ 800,000 บาทขึน้ไป มีความเป็นไปได้น้อย
เน่ืองจากภาพพจน์ของโครงการ        
   -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย พบว่ามีข้อจํากดัด้านกายภาพของ
ตวัอาคาร  โดยการปรับปรุงอาคารคงเหลือมีข้อจํากัดด้วยระบบการก่อสร้างแบบผนงัรับนํา้หนกั
(WALL BEARING) ท่ีไมส่ามารถรือ้ผนงัร่วมระหวา่งห้องพกัออกได้    
  -ด้านกายภาพของโครงการและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต ิโดยด้านทําเลท่ีตัง้ 
เน่ืองจากโครงการตัง้อยู่ในเขตอตุสาหกรรม ซึง่มีกลุ่มแรงงานท่ีอาศยัอยู่โดยรอบ สําหรับด้านการ
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คมนาคม  บริเวณด้านหน้าโครงการมีรถสองแถวประจําทาง และมีรถจักรยานยนต์รับจ้างผ่าน
ด้านหน้าโครงการ เช่ือมเข้าสู่นิคมอุตสาหกรรมบางปู และโรงงานอุตสาหกรรมท่ีอยู่ในพืน้ท่ี
ใกล้เคียง ด้านบทบาทหน้าท่ีการเคหะแหงชาติ แนวทางเลือกการขายอาคารท่ีดําเนินการอยู่ใน
ปัจจบุนั า จงึมีความสอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์หรือบทบาท ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน  
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้นและการปรับเปล่ียนอาคาร พบว่ามีความ
เป็นไปได้ทางการตลาดค่อนข้างน้อย เน่ืองจากผู้ประกอบการในโรงงานอุตสาหกรรมและบริษัท
โดยรอบไมใ่ห้ความสนใจซือ้อาคารในปัจจบุนั        
           
  5.2.4.3 บ้านพกัข้าราชการ      
  -ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด ผลการศกึษาเบือ้งต้นพบว่ามีความเป็นไปได้
สําหรับแนวทางดงักล่าว  โดยจากสภาพท่ีตัง้ของโครงการและสถานท่ีทํางานท่ีมีข้อจํากดัในการ
เดนิทางและเสียคา่ใช้จ่าย ประกอบกบัการพฒันาท่ีพกัของข้าราชการในจงัหวดัสมทุรปราการได้มี
แผนการจดัสร้างบ้านพกัราชกาสําหรับหน่วยงานราชการต่าง ๆ ไว้บางส่วนแล้ว จึงทําให้มีโอกาส
ทางด้านการตลาดคอ่นข้างน้อย        
  -ด้านกายภาพและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ ไม่พบว่ามีข้อจํากดัด้านทําเล
ท่ีตัง้ สําหรับด้านสภาพแวดล้อม พบว่าไม่มีมลภาวะทางเสียง ไม่มีมลภาวะทางอากาศ และไม่มี
ข้อจํากัดด้านการลงทุน โดยเป็นการประสานงานกับหน่วยงานราชการต่าง ๆ ในจังหวัด
สมทุรปราการ           
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย ไม่มีข้อจํากัดด้านกฎหมาย  
สอดคล้องกบับทบาท และหน้าท่ีของการเคหะแห่งชาติ เพ่ือให้ข้าราชการในจงัหวดัสมทุรปราการ 
ได้มีท่ีอยูอ่าศยั และเกิดความรู้สกึมัน่คงเพิ่มขึน้      
  -ด้านสภาพความต้องการด้านการตลาดเบือ้งต้น และการปรับเปล่ียนอาคาร 
พบว่ามีความต้องการด้านการตลาด และสามารถใช้อาคารเดิมได้โดยไม่ต้องมีการปรับเปลี่ยน
  โดยสรุปความเป็นไปได้ของแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดย
จําแนกตามประเภทท่ีอยูอ่าศยั  ดงัตารางท่ี 5.3  
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  ตารางท่ี 5.3  แสดงแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาโดยปรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัประเภทอ่ืน 
             ที่อยู่อาศัย 

หลักเกณฑ์ 
1.อาคารเช่า  2.อาคารขาย 3. บ้านพกัข้าราชการ 

1.ด้านการตลาด + - - 
 

2.ด้านกายภาพ  + + + 
 

3. ด้านการปรับเปล่ียน
กายภาพ (ตัวอาคาร) 

   

 3.1ปรับเปล่ียนมาก (รือ้)    
 

3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง 
     (รือ้บางสว่น ปรับบางสว่น) 

   

3.3 ปรับเปล่ียนน้อย 
      (ภายในอาคาร) 

  / 

3.4.ไม่ปรับเปล่ียน / / / 
 

4.ด้านการตลาดและการ
ปรับเปล่ียนกายภาพ
(อาคาร) 

++ x x 

 
   หมายเหตุ:  1.คา่เป็น +(บวก) หมายถงึ มีความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพเหมาะสม    
                    2.คา่เป็น – (ลบ) หมายถงึ ไมมี่ความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพ   
ไมห่มาะสม 

   3.เคร่ืองหมาย / (ถกู) หมายถึง  มีการปรับเปล่ียนตวัอาคารตามเกณฑ์ 4 ลกัษณะ  
                        3.1 ปรับเปล่ียนมาก ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- - -) จํานวน 3 ครัง้ 

3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- -) จํานวน 2 ครัง้ 
3.3 ปรับเปล่ียนน้อย ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (-) จํานวน  1 ครัง้ 
3.4 ไมป่รับเปล่ียน ให้แสดงเคร่ืองหมายบวก ( +) จํานวน 1 ครัง้ 

               4. เคร่ืองหมาย x (กากบาท) หมายถงึ ไมมี่ความเป็นไปได้ด้านการตลาดและมีการ    
ปรับเปล่ียนด้านกายภาพ (อาคาร)                              
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5.3 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเปล่ียนเป็นองค์ประกอบอ่ืน  

5.3.1 สภาพอปุทานโดยรวมขององค์ประกอบอ่ืน 

นอกเหนือจากองค์ประกอบชมุชนท่ีนํามากําหนดเป็นแนวทางเลือกการแก้ปัญหา
อาคารคงเหลือสําหรับโครงการ เพ่ือให้มีแนวทางเลือกการแก้ปัญหาท่ีหลากหลายเพิ่มขึน้ ผู้วิจยัได้
ศึกษาองค์ประกอบอ่ืน ๆ เฉพาะท่ีมีอยู่ในพืน้ท่ีศึกษาเพิ่มเติมเพ่ือให้มีทางเลือกท่ีจะนําไปสู่การ
แก้ปัญหาได้อยา่ง จากการศกึษาพบว่าพืน้ท่ีศกึษาโดยภาพรวมเป็นพืน้ท่ีเขตอตุสาหกรรมซึง่มีการ
ตัง้อยูข่องโรงงานอตุสาหกรรมเป็นจํานวนมาก ประกอบกบัโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 
มีรูปแบบเป็นอาคารพกัอาศยัสงู 5 ชัน้ ผู้วิจยัจงึมีแนวความคดิในการนําอาคารคงเหลือบางสว่นมา
ปรับเปล่ียนเป็นอาคารขนาดเล็กสําหรับอุตสาหกรรมท่ีไม่มีมลภาวะ สําหรับผู้ ประกอบการ
ภาคอตุสาหกรรม รวมทัง้การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือเป็นโรงแรมขนาดเล็ก ซึง่พบในพืน้ท่ีศกึษา
เช่นเดียวกนั โดยสรุปรายละเอียดองค์ประกอบอ่ืน จํานวน 2 ประเภท ประกอบด้วย  
   1. โรงงานอตุสาหกรรม (ไมมี่มลมลภาวะ)    
   2. โรงแรม  

5.3.1.1 โรงงานอตุสาหกรรม(ไม่มีมลภาวะ) พบว่าในพืน้ท่ีศึกษาเป็นท่ีตัง้ของ
นิคมอตุสาหกรรมจํานวน 1 แห่ง คือนิคมอตุสาหกรรมบางป ูมีพืน้ท่ีขนาด 5,468-1-20 ไร่ จํานวนผู้
ประกอบกิจการรวมทัง้สิน้ 420 แห่ง มีจํานวนคนงานรวม 58,680 คน  (สํานักงานนิคม
อตุสาหกรรมบางป,ู 2552: 67) นอกจากนีย้งัพบจํานวนโรงงานอตุสาหกรรมและบริษัทเอกชน 
ตัง้อยู่ในบริเวณพืน้ท่ีศึกษาโดยตัง้อยู่ตามแนวถนนแพรกษา ถนนสขุุมวิทสายเก่า และถนนทาง
หลวงแผ่นดินหมายเลข 3256  รวมทัง้ถนนซอยตา่ง ๆ  ท่ีแยกจากถนนสายหลกั เน่ืองจากจงัหวดั
สมทุรปราการ  เป็นจงัหวดัท่ีมีความได้เปรียบทางด้านภมูิศาสตร์ท่ีตัง้อยูใ่กล้ศนูย์กลางของประเทศ
และยังเป็นแหล่งวัตถุดิบท่ีนําเข้าจากต่างประเทศ เป็นคลังสินค้าท่ีสําคัญ นอกจากนีย้ังเป็น
ศนูย์กลางการขนส่งทัง้ทางบก  ทางนํา้  และทางอากาศ  ทําให้การขนส่งวตัถดุิบและสินค้าจาก
โรงงานอตุสาหกรรมในอําเภอตา่ง ๆ มีความสะดวกและเสียคา่ใช้จ่ายต่ํา  จึงมีสว่นสนบัสนนุให้นกั
ลงทนุเข้ามาประกอบกิจการตัง้โรงงานอตุสาหกรรมเป็นจํานวนมาก โดยจงัหวดัสมทุรปราการ ใน
ปัจจบุนัมีโรงานอตุสาหกรรมกว่า 6,358  โรงงาน นบัได้ว่าเป็นจงัหวดัท่ีมีโรงงานอตุสาหกรรมเป็น
จํานวนมากท่ีสดุแห่งหนึ่งในประเทศ เป็นอนัดบัท่ี 2  รองจากกรุงเทพมหานคร และจากข้อมลูของ
สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ(สศช.)พบว่าในปี 2550 จงัหวดั
สมทุรปราการ มีผลิตภณัฑ์มวลรวมจงัหวดั (GPP: Gross Provincial Product) จํานวน 646,907 
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ล้านบาท ซึ่งมีมูลค่าสูงเป็นอันดับ 1 ของกลุ่มจังหวัด รองลงมา ได้แก่ฉะเชิงเทรา ปราจีนบุรี 
สระแก้ว และนครนายก ตามลําดบั และมีมลูค่าผลิตภณัฑ์จงัหวดัเฉล่ียต่อคน จํานวน 509,318 
บาท/ปี  ซึ่งสูงเป็นอันดับท่ี 1 ของกลุ่มจังหวัดเช่นกัน โดยผลิตภัณฑ์มวลรวมภาคการเกษตรมี
มลูคา่เท่ากบั 6,273 ล้านบาท หรือร้อยละ 0.97 ของผลิตภณัฑ์มวลรวมของจงัหวดัสาขาท่ีมีมลูคา่
มากท่ีสดุคือ อตุสาหกรรม (การผลิต)  มีมลูค่าสงูถึง 443,019 ล้านบาท หรือร้อยละ 68.48 ของ
จงัหวดั  นอกจากนีจ้งัหวดัสมทุรปราการได้รับการส่งเสริมให้เป็นศนูย์กลางลอจิสติกส์ (Logistic 
Center) ของภูมิภาคเอเชียตะวนัออกเฉียงใต้ เป็นศนูย์กลางอุตสาหกรรมต่อเน่ืองและเช่ือมโยง 
(Industrial cluster) สูต่ลาดโลก และยงัเป็นพืน้ทีรองรับการขยายตวัของสนามบินสวุรรณภมู จาก
ปัจจยัดงัท่ีได้กลา่วมา จงึสง่ผลให้พืน้ทีมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือรองรับแรงงานอตุสาหกรรมท่ี
จะเพิ่มขึน้ในอนาคต รายละเอียดท่ีตัง้โรงงานอตุสาหกรรม ตามแผนภาพท่ี 5.11        

 

              แผนภาพท่ี  5.11  แสดงท่ีตัง้ของโรงงานอตุสาหกรรม  
           
  5.3.1.2 โรงแรม พบว่ามีโรงแรมขนาดไม่เกิน 200 ห้อง งอยู่ในพืน้ท่ีศกึษาจํานวน 
1 แห่ง  ขนาดไม่เกิน 200 ห้อง โดยตัง้อยู่ในเขตนิคมอตุสาหกรรมบางป ูและบริเวณใกล้เคียงพืน้ท่ี
ศกึษายงัพบว่ามีโรงแรมขนาดเดียวกนัตัง้อยู่อีกจํานวน 3 แห่ง ตัง้อยู่บนถนนเทพารักษ์ ถนนทาง
หลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256 และถนนสขุมุวิทสายเก่า รายละเอียดท่ีตัง้ตามแผนภาพท่ี 5.12 
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           แผนภาพท่ี  5.12 แสดงท่ีตัง้ของโรงแรม     
   

5.3.2  ด้านอปุสงค์เบือ้งต้น  
ผลการศึกษาความต้องการด้านการตลาดเบือ้งต้นท่ีมีต่ออาคารอุตสาหกรรม 

และ โรงแรม จากข้อมูลสภาพบริเวณโดยรอบโครงการซึ่งเป็นพืน้ท่ีเขตอุตสาหกรรมโดยมี
ผู้ประกอบการอตุสาหกรรมจํานวนหนึ่งท่ีมีความต้องการพืน้ท่ีรอบนอกสําหรับการดําเนินกิจการ
อตุสาหกรรมเน่ืองจากในเขตนิคมอตุสาหกรรมบางปมีูการใช้พืน้ท่ีมากกว่าร้อยละ 95 ของพืน้ท่ีทัง้
โครงการ จึงทําให้มีความต้องการพืน้ท่ีรอบนอก ซึง่ต้องเป็นพืน้ท่ีท่ีสามารถรองรับจํานวนสินค้าท่ี
ผลิตหรือมีพืน้ท่ีสําหรับรถยนต์ขนส่งสินค้าหรือวสัด ุดงันัน้การลงทนุในโครงการมินิแฟคทอร่ี ซึง่มี
การก่อสร้างเป็นอาคารพาณิชย์ตัง้แต่ 3 ชัน้ไป ในพืน้ท่ีบริเวณดังกล่าวจึงได้รับความนิยม     
สําหรับการใช้พืน้ท่ีในอาคารสูง ไม่ได้รับความนิยมจากผู้ ประกอบการเน่ืองจากไม่สามารถ
ตอบสนองการใช้ประโยชน์ได้เต็มท่ี สําหรับโรงแรมท่ีพบในพืน้ท่ีมีเพียง 1 แห่ง และในปัจจบุนัไม่มี
การขยายตวัแต่อย่างใด สาเหตหุนึ่งอาจสืบเน่ืองมาจากผู้ ใช้สามารถใช้บริการจากอพาร์ทเม้นท์
ท่ีตัง้เป็นจํานวนมากในพืน้ท่ีศึกษา ซึ่งมีความสอดคล้องกับข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการ
พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ทัง้ 2 ท่านท่ีมีข้อคิดเห็นว่าการปรับอาคารคงเหลือบางส่วนเป็นคอนโด
อตุสาหกรรมและโรงแรม มีความเป็นไปได้น้อยมากเน่ืองจากผู้ประกอบการภาคอตุสาหกรรมใน
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พืน้ท่ีไม่นิยมในคอนโดอุตสาหกรรม และ สําหรับโรงแรม มีความคิดเห็นว่าเน่ืองจากจังหวดั
สมทุรปราการเป็นจงัหวดัท่ีตัง้อยู่ใกล้กบักรุงเทพมหานคร ดงันัน้ผู้ ท่ีต้องการมาท่องเท่ียวสถานท่ี
ตา่ง ๆ ในจงัหวดัสามารถเดนิทางกลบัไปพกัท่ีกรุงเทพมหานครได้    
           
  5.3.3 โอกาสทางด้านการตลาดเบือ้งต้น สําหรับการปรับเปล่ียนอาคารเป็น
องค์ประกอบอ่ืน  2 ประเภท สรุปดงันี ้       
   5.3.3.1.โ ร งงานอุตสาหกรรม  จากผลการศึกษาพบว่ า โ ร งงาน
อตุสาหกรรมในพืน้ท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ทัง้สิน้ โดยมีพืน้ท่ีส่วนสํานกังาน คลงัสินค้า และพืน้ท่ี
ว่างสําหรับการจอดรถรับสง่สินค้า ทําให้ผู้ประกอบการเอกชนมีการจดัทําโครงการมินิแฟคทอร่ีใน
พืน้ท่ีใกล้เคียงโดยมีรูปแบบเป็นอาคาร 3 ชัน้ พร้อมพืน้ท่ีวา่งสําหรับการจอดรถรับสง่สินค้า สําหรับ
อาคารคงเหลือซึ่งเป็นอาคารสูง 5 ห้อง หากใช้ตัวอาคารเดิมสามารถปรับเปลี่ยนเป็นคอนโด
อตุสาหกรรมได้โดยต้องสอดคล้องตามข้อกฎหมาย ซึง่ทําให้มีพืน้ท่ีใช้สอยเพียง 33 ตารางเมตรตอ่
หน่วย ซึง่เป็นพืน้ท่ีคอ่นข้างน้อยสําหรับกิจการประเภทดงักลา่ว ประกอบกบัมีข้อจํากดัท่ีไม่มีพืน้ท่ี
เพียงพอสําหรับรถรับส่งสินค้า หรือหากต้องการพืน้ท่ีใช้สอยมากต้องดําเนินการรือ้ถอนอาคาร
คงเหลือและมีค่าใช้จ่ายสงู ซึง่เป็นข้อจํากดัในการพฒันาอาคารคงเหลือ และทําให้มีความเป็นไป
ได้ทางการตลาดน้อย โดยมีความสอดคล้องกับนักพัฒนาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน มี
ความคิดเห็นว่าเป็นไปได้ค่อนข้างน้อยเน่ืองจากผู้ประกอบการโรงงานมีความต้องการอาคาร
แนวราบมากกวา่แนวสงูเพ่ือให้ในกิจการอตุสาหกรรมของตนเอง     
   5.3.3.2 โรงแรม จากผลการศกึษาพบว่าโรงแรมในพืน้ท่ีศกึษามีเพียง 1 
แห่ง โดยเป็นโรงแรมขนาดไม่เกิน 200 ห้อง โดยมีการพกัอาศยัชัว่คราวมีอตัราว่างมากกว่าร้อยละ 
30 ประกอบกบัจงัหวดัสมทุรปราการมีพืน้ท่ีติดกบักรุงเทพมหานคร ระยะทางเพียง 28 กิโลเมตร 
ดงันัน้จึงสามารถเดินทางไป- กลบัได้โดยไม่ต้องพกัค้างคืน นอกจากนีโ้รงแรมไม่สามารถใช้ตวั
อาคารคงเหลือเดิมได้ต้องรือ้และปลกูสร้างใหม่ทําให้มีข้อจํากดัด้านค่าใช้จ่ายและการลงทนุ จึงมี
โอกาสทางการตลาดน้อย โดยมีความสอดคล้องกบันกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน ท่ี
มีความคดิเห็นวา่เป็นไปได้คอ่นข้างน้อยเน่ืองจากมีเหตผุลเช่นเดียวกนั  
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5.3.4 การวิเคราะห์แนวทางเลือก  
การแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยปรับเป็นโรงงานอุตสาหกรรม และโรงแรมโดย 

ใช้หลกัเกณฑ์การพิจารณา ดงันี ้ 
-ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น    

  -ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต ิ  
  -ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย    
  -ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร 

5.3.4.1 โรงงานอตุสาหกรรม (ไมมี่มลภาวะ) 
-ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น ผลการศกึษาพบว่าโรงงานขนาดเล็ก           

เช่น โรงงานอปุกรณ์ชิน้สว่นอิเล็คทรอนิค เย็บผ้าโหล มีความต้องการอาคารประเภทแนวราบ เช่น 
บ้าน 1-2 ชัน้ เพราะสะดวกในการจดัเก็บสินค้า หากอยู่ในอาคารสงูอาจมีคา่ใช้จ่ายในการขนส่ง
หรือเคลื่อนย้ายสนิค้า และไม่สามารถเก็บสินค้าจํานวนมากได้ จึงมีโอกาสทางการตลาดน้อย โดย
มีความสอดคล้องกับนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน มีความคิดเห็นว่าเป็นไปได้
คอ่นข้างน้อยเน่ืองจากผู้ประกอบการโรงงานมีความต้องการอาคารแนวราบมากกว่าแนวสงูเพ่ือให้
ในกิจการอตุสาหกรรมของตนเอง  

-ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย ด้านตวัอาคารสามารถใช้อาคาร
เดมิได้ ต้องปรับเปล่ียนอาคารบางสว่น  โดยอาจต้องเพิ่มพืน้ท่ีเก็บสินค้าเพ่ือไม่ให้มีการกองสินค้า
ไว้ภายในห้องพกัซึง่มีข้อจํากดัในการรับนํา้หนกับรรทกุ       
  -ด้านกายภาพและข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ ทําเลท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม
ด้านกฎหมาย ด้านทําเลท่ีตัง้มีความเหมาะสมโดยอยู่ในพืน้ท่ีใกล้กับโซนอตุสาหกรรม แต่อาจมี
ข้อจํากัดด้านพืน้ท่ีจอดรถรับส่งสินค้า ระยะเวลาการส่งรับส่งสินค้า ซึ่งอาจกําหนดมาตรการ
ป้องกนัไว้ตัง้แต่แรก เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานท่ีจดัตัง้ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยู่อาศยั      
ดงันัน้แนวทางเลือกการปรับเป็นโรงงานอตุสาหกรรมขนาดเล็ก จึงไม่สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์
หรือบทบาท ภาระหน้าท่ี และนโยบายของหน่วยงาน นอกเหนือจากนีย้ังมี พรบ.โรงงานซึ่งมี
ข้อกําหนดห้ามเปิดโรงงานจําพวกท่ี 1,2,3 ในบริเวณบ้านจดัสรรเพ่ือการพกัอาศยั อาคารชดุพกั
อาศยั ดงันัน้แนวทางเลือกการจดัสร้างโรงงานอตุสาหกรรมขนาดเล็ก จึงไม่สอดคล้องกบันโยบาย
ของการเคหะแห่งชาติ ต้องแก้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้สามารถเป็นแนวทางเลือกในการ
แก้ปัญหา 
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-ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น และการปรับเปล่ียนอาคาร 
พบว่ามีความต้องการด้านการตลาดน้อย  และสามารถใช้อาคารเดิมได้มีการปรับเปลี่ยนบางสว่น
   

5.3.4.2 โรงแรม 
-ความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น ผลการศกึษาเบือ้งต้นพบว่าในพืน้ท่ี

ทําการศกึษามีโรงแรมจํานวน 1 แห่ง ขนาดไมเ่กิน 200 ห้อง โดยมีการพกัอาศยัชัว่คราวมีอตัราวา่ง
มากกว่าร้อยละ 30 ประกอบกับจังหวดัสมุทรปราการมีพืน้ท่ีติดกับกรุงเทพมหานคร ระยะทาง
เพียง 28 กิโลเมตร ดงันัน้จึงสามารถเดินทางไป- กลบัได้โดยไม่ต้องพกัค้างคืน จึงมีโอกาสทาง
การตลาดน้อย โดยมีความสอดคล้องกับนกัพฒันาอสงัหาริมทรัพย์เอกชนทัง้ 2 ท่าน  ท่ีมีความ
คดิเห็นวา่เป็นไปได้คอ่นข้างน้อยเน่ืองจากมีเหตผุลเช่นเดียวกนั  

-ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ พบว่าทําเลท่ีตัง้
และสภาพแวดล้อม พบว่าความต้องการของลกูค้าท่ีจะใช้บริการโรงแรมไม่มี เน่ืองจากผู้บริหาร 
หรือกลุ่มผู้พกัอาศยัท่ีต้องพกัในโรงแรมต้องการพกัอาศยัในเขตเมืองจงัหวดัสมทุรปราการ ทําเล
ท่ีตัง้ต้องไม่อยู่ใกล้สถานท่ีราชการ หรือโรงพยาบาลในรัศมีไม่เกิน 10 กิโลเมตร และตัง้อยู่ใกล้กบั
นิคมอตุสาหกรรมบางป ูข้อจํากดัด้านกฎหมาย  เน่ืองจากการเคหะแห่งชาต ิเป็นหน่วยงานท่ีจดัตัง้
ขึน้เพ่ือจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยั ดงันัน้แนวทางเลือกการจดัสร้างโรงแรมจึงไม่สอดคล้องกบัวตัถปุระสงค์
หรือบทบาท ภาระหน้าท่ีของหน่วยงาน หากจะดําเนินการต้องแก้กฎหมายท่ีเก่ียวข้องเพ่ือให้การ
เคหะแห่งชาต ิสามารถดําเนินงาน มีนโยบาย และมีภาระกิจท่ีหลากหลายขึน้  

-ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย พบว่าต้องรือ้ถอนอาคารและ
ก่อสร้างใหมใ่ห้ถกูต้องตามกฎหมาย       
  -ด้านความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร 
พบว่าไม่มีความต้องการด้านการตลาด ในการเช่าโรงแรมพกัอาศยัในรัศมี 5 กิโลเมตร โดยรอบ
โครงการ และจะต้องรือ้ถอนอาคารทัง้หลงัเพ่ือให้การก่อสร้างถกูกฎหมายควบคมุอาคาร 
  โดยสรุปความเป็นไปได้ของแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยปรับ
เป็นองค์ประกอบ คือ โรงงานอตุสาหกรรม (ไมมี่มลภาวะ) และโรงแรม ตามตารางท่ี5.4 
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    ตารางท่ี  5.4  แสดงแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาโดยปรับเป็นองค์ประกอบอ่ืน  
            องค์ประกอบอ่ืน 

หลกัเกณฑ์ 
1.โรงงานอตุสาหกรรม  2.โรงแรม 

1.ด้านการตลาด - - 
 

2.ด้านกายภาพ  + + 
 

3. ด้านการปรับเปล่ียนกายภาพ 
(ตวัอาคาร) 

  

 3.1ปรับเปล่ียนมาก (รือ้) /  
 

3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง 
     (รือ้บางสว่น ปรับบางสว่น) 

 / 

3.3 ปรับเปล่ียนน้อย 
      (ภายในอาคาร) 

  

3.4.ไม่ปรับเปล่ียน   
 

4.ด้านการตลาดและการ
ปรับเปล่ียนกายภาพ(อาคาร) 

x x 

 
หมายเหต:ุ     1. คา่เป็น +(บวก) หมายถงึ มีความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพเหมาะสม    
         2. คา่เป็น – (ลบ) หมายถึง ไมมี่ความเป็นไปได้ด้านการตลาด ด้านกายภาพไม่

เหมาะสม 
  3. เคร่ืองหมาย / (ถกู) หมายถึง มีการปรับเปล่ียนตวัอาคารตามเกณฑ์ 4 ลกัษณะ  
                       3.1  ปรับเปล่ียนมาก ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- - -) จํานวน 3 ครัง้ 

3.2 ปรับเปล่ียนปานกลาง ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (- -)จํานวน  2 ครัง้ 
3.3 ปรับเปล่ียนน้อย ให้แสดงเคร่ืองหมายตดิลบ (-) จํานวน 1 ครัง้ 
3.4   ไมป่รับเปล่ียน ให้แสดงเคร่ืองหมายบวก ( +) จํานวน 1 ครัง้ 

              4.  เคร่ืองหมาย x (กากบาท) หมายถงึ ไมมี่ความเป็นไปได้ด้านการตลาดและมีการ
ปรับเปล่ียนด้านกายภาพ (อาคาร)  
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จากการวิเคราะห์ด้วยหลกัเกณฑ์ด้านการตลาดโดยพิจารณาจากอปุทานและอปุ
สงค์เบือ้งต้นในพืน้ท่ี ด้านกายภาพ การปรับปรุงอาคาร ข้อกฎหมาย และ ข้อกําหนดของการเคหะ
แห่งชาต ิโดยพิจารณาตามการปรับเปล่ียนอาคารไปเป็นองค์ประกอบชมุชน ท่ีอยู่อาศยัในรูปแบบ
อ่ืน และ การปรับเปล่ียนอาคารเป็นองค์ประกอบอ่ืน สรุปผลดงัตารางท่ี 5.5   

 
ตารางท่ี  5.5 แสดงสรุปผลภาพรวมแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือ  

 
แนวทางเลือก 

 
ลําดบั 

เกณฑ์ด้าน
การตลาด 

เกณฑ์ด้านกายภาพ  
ข้อกฎหมาย 

 
บทบาท กคช. 

อปุ
ทาน 

อปุ
สงค์ 

ทําเล การปรับปรุง
อาคาร 

1. การปรับเปล่ียน
อาคารคงเหลือ
เป็นองค์ประกอบ
ชุมชน 

1.1 สถานพยาบาล X / / X X X 
 

1.2 สถานศกึษา / / / / / / 
 

1.3 ร้านค้าชมุชน / / / / / / 
 

1.4 ห้างสรรพสินค้า X / X X X X 
 

1.5สถานท่ีราชการ / 
 

X X / / X 
 

2. การปรับเปล่ียน
อาคารคงเหลือ
เป็นที่อยู่อาศัย
ประเภทอ่ืน 

2.1 อาคารเช่า / / / / / / 
 

2.2 ขาย / X / X / / 
 

2.3 บ้านพกัราชการ       
 

3.การปรับเปล่ียน
อาคารคงเหลือ
เป็นองค์ประกอบ
อ่ืน 

3.1 โรงงาน
อตุสาหกรรม 

X 
 

X X X 
 

X X 

3.2 โรงแรม X 
 

X X X 
 

X X 

 
หมายเหต ุ: 1. เคร่ืองหมายถกู หมายถึง มีความเป็นไปได้ตามเกณฑ์การพิจารณา 
                 2. เค่ืองหมายกากบาท หมายถึง  มีความเป็นไปได้ค่อนข้างน้อย หรือ ไม่มีความ
เป็นไปได้ 
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จากตารางสรุปข้างต้นสําหรับทางเลือกการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นอาคารคงเหลือท่ี
ก่อสร้างแล้วเสร็จในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 สรุปได้เป็น 3 แนวทางเลือก ท่ีมีความ
สอดคล้องกบัหลกัเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ ดงันี ้

แนวทางท่ี 1 แนวทางเลือกการปรับอาคารคงเหลือบางสว่นในโครงการเป็นอาคาร
เช่า โดยสามารถใช้ตวัอาคารท่ีมีอยู่เดิมได้โดยมีความสอดคล้องกบัความต้องการเบือ้งต้นของผู้ ใช้
แรงงานในพืน้ท่ีโดยรอบโครงการ ซึ่งจะพบได้จากการแสดงความสนใจโดยใช้แบบสอบถาม มี
จํานวนประมาณร้อยละ 34 ของจํานวนผู้ตอบแบบสอบถามอย่างไรก็ตามยงัพบว่าผู้ เช่าท่ีสนใจมี
ความเห็นว่าอตัราค่าเช่าประมาณ 2,500 บาท/ห้อง/เดือน ค่อนข้างสงูเกินไปสําหรับ และเห็นว่า
ควรปรับลดอตัราคา่เช่าให้เหลือประมาณ 1,500-1,800 บาท/ห้อง/เดือน    
 

ข้อด ี ข้อเสีย 

1. ลดจํานวนอาคารคงเหลือ 1. อาคารมีการเส่ือมสภาพเร็วขึน้หาก 
                                                                                        ผู้ เช่าไมด่แูลรักษา  
2.มีรายรับเพิ่มขึน้                                      2. รายรับเข้าสูอ่งค์กรมีจํานวนน้อย             
3.ลดภาระดอกเบีย้จ่ายให้ กคช.                3. ต้องมีการบริหารจดัการผู้ เช่าและ            
4.แรงงานหรือผู้ มีรายได้น้อยท่ียงัไมมี่ความสามารถ                  ผู้ซือ้อาคารท่ีอยูใ่นอาคารเดียวกนั 
  ในการซือ้อาคารหรือเช่า ได้มีคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ 
5.ช่วยสร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีกบัโครงการ  

 
การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นอาคารเช่าพกัอาศยัสามารถใช้อาคาร

เดมิได้โดยไมต้่องปรับปรุงแตอ่ยา่งใด ทัง้นีส้ามารถดําเนินการได้เป็น 3 แนวทางเลือกยอ่ย คือ  
-การให้เช่ารายย่อย สําหรับบุคคลทัว่ไปตามสภาพปัจจุบนั ซึ่งมีอาคารคงเหลือ 

(ห้องวา่ง) และอาคารท่ีมีผู้ซือ้แล้วรวมอยูใ่นอาคารหลงัเดียวกนั     
  -การให้เช่ายกชัน้ โดยเฉพาะอาคารคงเหลือในชัน้ท่ี 4-5 โดยจดัให้เช่าสําหรับ
ผู้ประกอบการโรงงานอตุสาหกรรมเช่าเป็นสวสัดิการให้กบัแรงงานหรือคนงาน  หน่วยงานราชการ 
และ หน่วยงานรัฐวิสาหกิจเช่าเหมายกชัน้เพ่ือเป็นบ้านพกัสวสัดกิาร    
  -การให้เช่ายกอาคาร โดยให้หน่วยงานเอกชนท่ีสนใจเช่าเหมายกอาคาร  หรือ
ผู้ประกอบการโรงงานอตุสาหกรรมท่ีเช่าให้กบัแรงงานหรือคนงาน หรือ ให้หน่วยงานราชการ และ 
หน่วยงานรัฐวิสาหกิจเช่าเหมายกอาคารเพ่ือเป็นบ้านพกัสวสัดิการ จากการสมัภาษณ์นกัลงทุน 
พบวา่มีความสนใจเช่ายกอาคาร 
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แนวทางท่ี 2 แนวทางเลือกในการจดัตัง้ร้านค้าชมุชนภายในโครงการ โดยการ
เคหะแห่งชาติเป็นผู้ กําหนดหรือจดตัง้ในแต่ละอาคารให้สอดคล้องกบัความต้องการและเป็นการ
เพิ่มรายได้สร้างอาชีพ พร้อมทัง้เป็นการเพิ่มองค์ประกอบชมุชนให้แก่ผู้อยูอ่าศยั  
 

ข้อด ี ข้อเสีย 

1. เป็นการเพิ่มวตัถุประสงค์นอกเหนือจากเพ่ือ                  1. ผู้อยู่อาศยัเดิมอาจมีการ
ร้องเรียน 

      การอยูอ่าศยั ซึง่ทําให้มีกลุม่เป้าหมายเพิ่มขึน้ 
2. เพิ่มองค์ประกอบให้กบัชมุชนมีความสะดวก 

เพิ่มมากขึน้                                                                                       
  

 
แนวทางท่ี 3 แนวทางเลือกในการจดัทําโรงเรียน  ซึง่มีความเป็นไปได้ทางด้าน

การตลาด และทําให้ผู้ อยู่อาศัยภายในโครงการมีความสะดวกเพิ่มขึน้ โดยเป็นการเพิ่ม
องค์ประกอบชมุชนให้มีความสมบรูณ์มากยิ่งขึน้  
 

ข้อด ี ข้อเสีย 

1.  เป็นการเพิ่มวตัถปุระสงค์นอกเหนือจากเพ่ือ                  1. ภายในโครงการอาจมีปัญหา
ด้านการอยูอ่าศยั ซึง่ทําให้มีกลุม่เป้าหมายเพิ่มขึน้              การจราจร 

2. เพิ่มองค์ประกอบให้กบัชมุชนมีความสะดวก 
เพิ่มมากขึน้        

3. สร้างภาพลกัษณ์ท่ีดีให้กบัโครงการบ้าน 
เอือ้อาทร                                                                                
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บทที่  6 
สรุปผลการศกึษา อภปิรายผล ข้อเสนอแนะ  

 
6.1  สถานการณ์ของอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ 1 

6.1.1 ข้อมลูสภาพปัจจบุนั 
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ดําเนินการก่อสร้างเป็นอาคารแฟลตพกั

อาศยั สงู 5 ชัน้ จํานวน  85 อาคาร รวม 3,813 หน่วย ตัง้อยู่บริเวณถนนแพรกษา ซอย 14 (ถนน
นิคมอตุสาหกรรมบางป ู14) ตําบลแพรกษา อําเภอเมือง จงัหวดัสมทุรปราการ สําหรับพืน้ท่ี
โดยรอบ นอกจากเป็นท่ีตัง้ของนิคมอตุสาหกรรมบางป ูยงัมีโรงงานอตุสาหกรรม ท่ีอยู่อาศยั สว่น
พาณิชย์  ผสมผสานกบัท่ีอยู่อาศยัของภาคเอกชน ประเภทอาคารแฟลต หอพกั และอพาร์ทเม้น 
เพ่ือรองรับแรงงาน มีการพฒันาเป็นพืน้ท่ีอยูอ่าศยัของภาคเอกชน ตลาดสด ธนาคาร ร้านค้าตา่ง ๆ 
จงึนบัได้วา่โครงการตัง้อยูใ่นทําเลมีศกัยภาพอยา่งยิ่ง  

6.1.2 จากผลการศกึษาพบว่าโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวน
อาคารคงเหลือในเดือนพฤศจิกายน 2552  จํานวนอาคารรวมทัง้สิน้ 1,954 หน่วย (ร้อยละ 51.25)  
โดยมีอาคารคงเหลืออยู่ในอาคารพกัอาศยัทัง้ 85 หลงั  พบว่าอาคารคงเหลือตัง้แต่ 28 -36 หน่วย
ตอ่อาคาร (คิดเป็นอตัราว่างประมาณ 62.22- 80.00) มีสดัสว่นสงูสดุจํานวน 34 อาคาร(40.00%) 
สําหรับอาคารคงเหลือตัง้แต่  3 -9 หน่วยต่ออาคาร (คิดเป็นอตัราว่างร้อยละ 6.67-20.00) มี
สดัสว่นต่ําสดุจํานวน 7 อาคาร (8.24%) และ จากผลการจําแนกอาคารคงเหลือตามชัน้ของอาคาร 
พบว่ามีอาคารคงเหลือใน ชัน้ท่ี  5  มีจํานวนมากท่ีสดุรวม 661 หน่วย คิดเป็น 33.97% สําหรับ
อาคารคงเหลือน้อยท่ีสดุคือ ชัน้ท่ี 1 มีจํานวน 172 หน่วย  (8.84%)  

สภาพอาคารคงเหลือมีอายุการใช้งานแล้วประมาณ 3 ปีเศษ สภาพอาคาร
ภายนอกคอ่นข้างใหม่ โดยสามารถใช้งานได้ดีทกุอาคาร  สภาพอาคารคงเหลือภายในได้มีการทํา
ความสะอาดภายในตวัอาคารและมีการดแูลรักษาอาคารแตย่งัพบว่าอาคารคงเหลือในแตล่ะชัน้มี
สภาพท่ีชํารุด ต้องมีการซอ่มแซมหากมีผู้ซือ้อาคารภายหลงั     
  6.1.3  คา่ใช้จ่ายสําหรับอาคารคงเหลือ ประกอบด้วย 
   6.1.3.1 คา่ใช้จ่ายบริหารชมุชนหน่วยละ 180 บาทตอ่เดือน อตัราเท่ากบั
อาคารท่ีขายได้แล้ว 
   6.1.3.2 ค่าใช้จ่ายการบริหารการขายอาคารคงเหลือ ตัง้แต่เดือนเดือน
ตลุาคม 2551 เป็นต้นมา มีคา่ใช้จ่ายการจ้างเอกชนบริหารขายจํานวน  9,750 บาทตอ่หน่วย หรือ
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คดิเป็นร้อยละ 2.5 ของราคาขายเงินสด การเคหะแห่งชาต ิชําระคา่ใช้จ่ายให้กบับริษัทเม่ือลกูค้าได้
ผา่นการพิจารณาให้สนิเช่ือจากสถาบนัการเงินเรียบร้อยแล้ว 
   6.1.4  ปัญหาจากอาคารคงเหลือ  
            6.1.4.1 เกิดภาระดอกเบีย้จ่ายตอ่การเคหะแห่งชาติ ประมาณหน่วยละ 
1,625 บาทตอ่เดือน  
            6.1.4.2 คา่ใช้จ่ายในการดแูลอาคารคงเหลือในอตัรา 180 บาทตอ่หน่วย
ตอ่เดือน เป็นอตัราเดียวกบัอาคารท่ีขายได้ 
         6.1.4.3 ค่าใช้จ่ายการขายอาคารคงเหลือ (จ้างบริษัทเอกชนบริหารการ
ขาย) อตัราหน่วยละ 9,750 บาทตอ่เดือน  
       6.1.4.4 อาคารคงเหลือมีการเส่ือมสภาพลงโดยมิได้มีการใช้ประโยชน์
จากอาคารแตอ่ยา่งรวมทัง้ระบบอปุกรณ์ภายในอาคารคงเหลือมีการเส่ือมสภาพลงโดยไม่มีการใช้
ประโยชน์ และสง่ผลให้อปุกรณ์ชํารุดเร็วกวา่ท่ีกําหนด 
         6.1.4.5 โครงการขาดภาพลกัษณ์ท่ีดีเน่ืองจากมีจํานวนอาคารคงเหลือ
จํานวนมากและสง่ผลกระทบตอ่ภาพพจน์ของการเคหะแห่งชาต ิ 
 
6.2 แนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือเบือ้งต้น  

6.2.1 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยปรับอาคารคงเหลือไปเป็น
องค์ประกอบชมุชน โดยพิจารณาเฉพาะองค์ประกอบชมุชนท่ีสามารถนํามาดําเนินการได้โดยเป็น
ประโยชน์และเป็นการเพิ่มคณุภาพชีวิตให้กบัผู้อยู่อาศยัในชุมชน และไม่ส่งผลกระทบด้านลบต่อ
สภาพของโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  จํานวน 5 ประเภท ประกอบด้วย  
    1.สถานพยาบาล     
    2.สถานศกึษา      
    3.ร้านค้าในชมุชน     
    4.ห้างสรรพสนิค้า     
    5.สถานท่ีราชการ   

ผลการศกึษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบือ้งต้นองค์ประกอบชมุชนทัง้ 5 
ประเภทในพืน้ท่ีศึกษาพบว่า มีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเฉพาะร้านค้าชุมชน และ 
สถานศึกษา เน่ืองจากมีโอกาสในการนําอาคารคงเหลือบางส่วนมาพฒันาต่อได้โดยอาจมีการ
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ปรับปรุงพืน้ท่ีภายในอาคารบางสว่น ประกอบกบัร้านค้าชมุชนและโรงเรียนเป็นสิ่งท่ีมีความจําเป็น
ต่อจํานวนผู้อยู่การอยู่อาศยัท่ีมีแนวโน้มการเพิ่มขึน้ของจํานวนประชากรในโครงการและบริเวณ
ใกล้เคียง อีกทัง้ยงัมีความสอดคล้องกบัข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์
ในจงัหวดัสมทุรปราการ มีความเห็นว่าภายในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวน
หน่วยพกัอาศยัจํานวนมาก มีประชากรอาศยัอยู่ในโครงการมากกว่า 10,000 คน  ดงันัน้ การมี
ร้านค้าและสถาบันการศึกษาระดับอนุบาลจนถึงประถมศึกษา มีความเป็นไปได้มากกว่า
องค์ประกอบชุมชนท่ีเป็นห้างสรรพสินค้า และ โรงพยาบาลซึ่งจะมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
ค่อนข้างสูงและจะทําให้ไม่มีภาคเอกชนสนใจลงทุน และเม่ือนําหลักเกณฑ์การวิเคราะห์แนว
ทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือ ประกอบด้วย ด้านความต้องการ  ด้านการตลาดเบือ้งต้น, 
ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาต,ิ ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อ
กฎหมาย และนําเกณฑ์ด้านความเป็นไปได้ทางการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร มา
พิจารณาร่วมกนัอีกครัง้ พบว่า แนวทางท่ีมีความเป็นไปได้สําหรับการเพิ่มองค์ประกอบชมุชน คือ 
  

แนวทางเลือกท่ี 1 การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นร้านค้าชมุชน  
แนวทางเลือกท่ี 2 การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นโรงเรียน  

6.2.2 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการปรับเป็นท่ีอยู่อาศยัประเภท
อ่ืน (ราคาขายเงินสดมากกว่า 390,000 บาทต่อหน่วย) โดยการปรับเป็นอาคารเช่า หรือ ท่ีอยู่
อาศยัประเภทขายสําหรับกลุ่มเป้าหมายอ่ืนๆ ผลการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด
เบือ้งต้นพบว่าพืน้ท่ีศกึษาอยู่ในเขตอตุสาหกรรมท่ีมีประชากรแรงงานจํานวนมากและมีความนิยม
อยูอ่าศยัในอาคารพกัอาศยัประเภทเช่ามากกวา่การซือ้อาคารเป็นของตนเอง โดยพบว่าอาคารเช่า
ท่ีเปิดดําเนินการส่วนใหญ่มีการอยู่อาศยัมากกว่าร้อยละ 92 คิดเป็นอตัราว่างเพียงร้อยละ 8 และ
ผลจากการทดสอบความต้องการเช่าอาคารในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ พบว่าผู้ เช่าให้
ความสนใจมากกว่าร้อยละ 60 ของจํานวนผู้ เช่าท่ีต้องการย้ายจากท่ีอยู่อาศยัเดิม จึงแสดงให้เห็น
ว่ากลุ่มเป้าหมายโดยรอบมีความต้องการเช่าอาคารมากกว่าการซือ้อาคาร สําหรับอาคารสงูท่ีมี
ระดบัราขายเงินสดมากกว่า 390,000 บาทตอ่หน่วย พบว่าไม่มีความเป็นไปได้ทางด้านการตลาด
เบือ้งต้น โดยเฉพาะอาคารสงูท่ีมีราคาขายใกล้เคียงกบัอาคารแนวราบซึ่งยงัมีก่อสร้างขายอยู่ใน
พืน้ท่ีศกึษา สอดคล้องกบัข้อคดิเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ภาคเอกชนท่ีมี
ความเห็นว่าควรปรับอาคารคงเหลือบางส่วนเป็นอาคารเช่าเม่ือนําหลกัเกณฑ์การวิเคราะห์แนว
ทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือดงักล่าว ประกอบด้วย หลกัเกณฑ์ด้านความต้องการด้าน
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การตลาดเบือ้งต้น, ด้านกายภาพของโครงการ และข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ, ด้านการ
ปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย และนําเกณฑ์ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การ
ปรับเปล่ียนอาคาร มาพิจารณาร่วมกนัอีกครัง้พบว่าแนวทางท่ีมีความเป็นไปได้ โดยการปรับเป็น
อาคารเช่า โดยนําเสนอไว้ 3 วิธี คือ  

      วธีิท่ี 1 การเปิดให้ลกูค้ารายยอ่ยเช่าเป็นรายห้อง 
      วธีิท่ี 2 การให้เช่าแบบเหมายกชัน้  
      วธีิท่ี 3 การให้เช่าแบบเช่าเหมายกอาคาร    
         
6.2.3 แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยการเพิ่มองค์ประกอบอ่ืน โดยการ

ปรับเป็นองค์ประกอบอ่ืน จํานวน 2 ประเภท ประกอบด้วย     
   1. โรงงานอตุสาหกรรม (ไมมี่มลมลภาวะ)    
   2. โรงแรม  

ผลการศึกษาความเป็นไปได้ทางด้านการตลาดเบื อ้ง ต้น ท่ี มีต่ออาคาร
อตุสาหกรรมแนวราบมากกว่าแนวสงู สําหรับโรงแรมท่ีพบน้อยและไม่มีการขยายตวั สาเหตหุนึ่ง
เน่ืองมาจากผู้ ใช้สามารถใช้บริการจากอพาร์ทเม้นท์ท่ีตัง้เป็นจํานวนมาก ทําให้มีความต้องน้อยใน
พืน้ท่ี โดยมีความสอดคล้องกับข้อคิดเห็นของผู้ เช่ียวชาญด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีมี
ความเห็นวา่การปรับอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นคอนโดอตุสาหกรรมและโรงแรม มีความเป็นไปได้
น้อยมาก เม่ือนําหลักเกณฑ์การวิเคราะห์แนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือดังกล่าว 
ประกอบด้วย หลกัเกณฑ์ด้านความเป็นไปได้ด้านการตลาดเบือ้งต้น, ด้านกายภาพของโครงการ 
และข้อจํากัดของการเคหะแห่งชาติ, ด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย และนําเกณฑ์
ด้านความต้องการตลาดเบือ้งต้น และ การปรับเปล่ียนอาคาร มาพิจารณาร่วมกันอีกครัง้พบว่า
องค์ประกอบอ่ืน คือ โรงงานอุตสาหกรรม ไม่มีมลภาวะ และ โรงแรม ไม่ควรนํามาใช้เป็นแนว
ทางเลือกการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการ   

 
ผลการศกึษาพบว่าแนวทางเลือกท่ีมีความเป็นไปได้สําหรับการแก้ปัญหาอาคาร

คงเหลือพบวา่มีทัง้สิน้ 3 แนวทาง ดงันี ้       
  แนวทางเลือกท่ี 1 การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นอาคารเช่า 

แนวทางเลือกท่ี 2 การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นร้านค้าชมุชน  
แนวทางเลือกท่ี 3 การปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นโรงเรียน  
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จากแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 
1 ท่ีมีความเป็นไปได้ตามแนวทางท่ี 1 คือ แนวทางการให้เช่าอาคาร เพ่ือให้สอคล้องกบัรายได้ของ
ผู้ เช่าอีกทัง้ยงัเป็นการทําให้เพิ่มคณุภาพชีวิตท่ีดีสําหรับประชากรแรงงานท่ีเป็นกลุ่มเป้าหมาย จึง
ควรปรับปรุงรูปแบบห้องพกัอาศยัขนาดห้องละ 33 ตารางเมตร จากเดิม  1 ห้องนอน  1 ห้อง
เอนกประสงค์ 1 ห้องนํา้ โดยมีตวัอย่างแสดงดงัรูปภาพท่ี 6.1 ปรับเปล่ียนรูปแบบเป็นขนาด 2 
ห้องนอน (ขนาดไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตรต่อห้อง) 1 ห้องอเนกประสงค์ (พืน้ท่ีส่วนกลาง) 1 
ห้องนํา้ เพ่ือให้สามารถกําหนดอตัราคา่เช่าท่ีสอดคล้องกบัประชากรแรงงานได้อีกทางหนึง่ โดยมี 
รายละเอียดตามแผนภาพท่ี 6.2 

             
 
แผนภาพท่ี 6.1 แสดงแปลนรูปแบบอาคารพกัอาศยัเดมิ  
 

 
       ภาพแสดงท่ี 6.2  แสดงแปลนรูปแบบอาคารพกัอาศยัใหมสํ่าหรับการปรับเป็นอาคารเช่า  



109 
 

โดยกําหนดทําเลสําหรับอาคารเช่าบริเวณด้านท้ายสดุของโครงการ (อาคารหลงัท่ี
74  ถึง อาคารหลงัท่ี 85) เน่ืองจากมีพืน้ท่ีดงักลา่วเหมาะสมในทําเท่ีตัง้โครงการซึง่มีลกัษณะท่ีแยก
จากพืน้ท่ีโดยเอกเทศ ประกอบกบับริเวณดงักล่าวมีผู้ซือ้อาคารส่วนใหญ่น้อยกว่าร้อยละ 50  โดย
จะทําให้สามารถบริหารจัดการหรือดําเนินได้ง่ายกว่าพืน้ท่ีอ่ืน โดยการเคหะแห่งชาติจะเป็น
ผู้บริหารจดัการเอง หรือให้เอกชนเป็นผู้บริหารจดัการโดยการเคหะเป็นผู้ควบคมุ โดยมีวิธีการ อาทิ
เช่น การเปิดให้ลกูค้ารายย่อยเช่าเป็นรายห้อง หรือ  การให้เช่าแบบเหมายกชัน้ หรือ การให้เช่า
แบบเช่าเหมายกอาคาร  โดยมีรายละเอียดพืน้ท่ีท่ีเหมาะสม ตามแผนภาพท่ี 6.3 

 

       
                     แผนภาพท่ี 6.3 แสดงพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับการกําหนดเป็นอาคารเช่า 

        
จากแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 

1 ท่ีมีความเป็นไปได้ตามแนวทางท่ี 2 คือ แนวทางการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือเป็นร้านค้าชมุชน
เม่ือพิจารณาจากแนวคิดองค์ประกอบเก่ียวกับองค์ประกอบชุมชน  ได้กําหนดให้ชุมชนขนาด
อําเภอ กําหนดให้มีพืน้ท่ีพาณิยกรรม ประมาณเนือ้ท่ี 4 ตารางเมตรต่อครอบครัว  สําหรับชมุชน
เอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวนรวมทัง้สิน้ 3,813 หน่วย หรือ คิดเป็นจํานวนผู้อยู่อาศยั รวม 
15,252 คน (4 คนต่อหน่วย)  และในปัจจุบนัได้มีการเข้าอยู่อาศยัของประชากรกรมากกกว่า 
1,400 หน่วย ซึ่งไม่พบร้านค้าภายในโครการแต่อย่างใด ดงันัน้ การกําหนดพืน้ท่ี หรือทําเลท่ีตัง้ 
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ควรตัง้อยู่ดงันัน้การกําหนดพืน้ท่ีสําหรับพาณิชกรรม ได้สงูสดุประมาณ 1,000 ตารางเมตร โดย
เม่ือเฉล่ียเป็นพืน้ท่ีของอาคารคงเหลือ 33 ตารางเมตรต่อหน่วย ดงันัน้จึงควรมีการกําหนดจํานวน
ร้านค้าในชุมชนจํานวน  29 ห้อง โดยตัง้กระจายอยู่ในทุกทําเลของโครงการเพ่ือให้สามารถ
ตอบสนองผู้อยูอ่าศยัภายในโครงการได้อยา่งทัว่ถึง รายละเอียดตามแผนภาพท่ี 6.4  

   

 
                          แผนภาพท่ี 6.4 แสดงพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับการกําหนดเป็นอาคารร้านค้า 
  

จากแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 
1 ท่ีมีความเป็นไปได้ตามแนวทางท่ี 3 คือ แนวทางการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือเป็นสถานศกึษา
ซึ่งเม่ือพิจารณาจากแนวคิดองค์ประกอบเก่ียวกับองค์ประกอบชุมชน  ได้กําหนดให้ชุมชนขนาด
อําเภอ กําหนดให้มีพืน้ท่ีโรงเรียนประถมประมาณ  8 ไร่ ตอ่ประชากรในอําเภอ จํานวน 30,000 คน 
ดงักนัน้ สําหรับชุมชนเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 มีจํานวนผู้อยู่อาศยั รวม 15,252 คน (4 คนต่อ
หน่วย)  ซึง่เม่ือคํานวณตามองค์ประกอบชมุชนท่ีเหมาะสม พบวา่จะต้องมีพืน้ท่ีประมาณ 4 ไร่ เพ่ือ
ตอบสนองการจดัสร้างโรงเรียนสําหรับผู้อยูอ่าศยัใน โดยควรกําหนดพืน้ท่ีท่ีจดัสร้างโรงเรียนใกล้กบั
ถนนสายหลกัภายในโครงการ  โดยมีรายละเอียดตามแผนภาพท่ี 6.5  
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                        แผนภาพท่ี 6.5 แสดงพืน้ท่ีท่ีเหมาะสมสําหรับการกําหนดเป็นโรงเรียน 
 
6.3 อภปิรายผล 
 

จากแนวคิดในการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทร
สมทุรปราการ 1 โดยพิจารณาตามแนวคิดองค์ประกอบชมุชนท่ีควรจะต้องมีในเคหะชมุชน การ
แก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยปรับเปล่ียนวตัถปุระสงค์การอยู่อาศยั หรือ การเพิ่มองค์ประกอบอ่ืน
ให้กับชุมชน โดยเม่ือนําหลกัเกณฑ์ด้านการตลาด ด้านกายภาพโครงการและข้อจํากัดของการ
เคหะแห่งชาต ิด้านการปรับเปล่ียนอาคารและข้อกฎหมาย มาคดักรองแล้วพบว่าแนวทางการปรับ
เป็นอาคารเช่ามีความเป็นไปได้สงูท่ีสดุ สอดคล้องกับงานวิจยัแนวทางการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้น
โครงการบ้านเอือ้อาทรในจังหวดัสมุทรปราการและเขตลาดกระบงั(คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, (2549) ซึ่งได้สรุปผลการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทรในจังหวดั
สมทุรปราการกลุ่ม B (กรณีโครงการยงัก่อสร้างไม่เสร็จ) ซึ่งอยู่ในพืน้ท่ีเดียวกบัโครงการบ้านเอือ้
อาทรสมทุรปราการ 1  วา่มีความต้องการเช่าอาคารมากกวา่การซือ้อาคาร อยา่งไรก็ดีแนวทางการ
ปรับเปลี่ยนเป็นอาคารเช่าดังกล่าวแม้ว่าจะอยู่ในทําเลท่ีดีและมีศักยภาพในการพัฒนามากท่ี
สดุแตก่ารแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 พบว่ายงัมีข้อจํากดั
ตา่ง ๆ อีกคอ่นข้างมาก อาทิ หากมีการปรับเป็นอาคารเช่า  จะมีการบริหารจดัการอย่างไรระหว่าง
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ผู้ซือ้อาคารและผู้ เช่ารายใหมซ่ึง่ต้องการมีอาศยัอยูร่่วมกนั หรือกรณีมีการให้เช่ายกอาคารซึง่ต้องมี
การดําเนินการย้ายผู้ซือ้อาคารท่ีเข้าอยู่อาศยัแล้วออกจากอาคารจะสามารถดําเนินการได้หรือไม ่
มีปัญหาอย่างไร หรือมีกระบวนการอย่างไร  หรือการกําหนดอตัราค่าเช่าท่ีจะต้องไม่สง่ผลกระทบ
กบัการดําเนินการของการเคหะแห่งชาติ  และข้อจํากัดต่าง ๆ ท่ีส่งผลให้การแก้ไขปัญหาอาคาร
คงเหลือมีความลําบากมากยิ่งขึน้ ซึง่ควรจะต้องมีการศกึษารายละเอียดในลําดบัตอ่ไป  
    
6.4 ข้อเสนอแนะ 

6.4.1 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
จากการศกึษาแนวทางเบือ้งต้นในการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโครงการบ้านเอือ้

อาทร สมทุรปราการ  1  ด้วยวตัถปุระสงค์ซึ่งการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานของรัฐ มีระเบียบ 
ข้อบงัคบับทบาทและภาระหน้าท่ีท่ีต้องปฏิบตัิ ทําให้การแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือท่ีเกิดขึน้มี
ความล่าช้า ไม่ทันต่อเหตุการณ์ ทําให้เกิดผลกระทบและความเสียหายกับองค์กร และด้วย
นโยบาย ระเบียบ ข้อบงัคบั ทีมีอยู่ทําให้มีข้อจํากัดด้านต่าง ๆ ของแนวทางการแก้ไขปัญหาของ
อาคาร ดงัจะเห็นได้จากผลการวิจยัแนวทางเลือกการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือพบว่ามี 3 แนว
ทางเลือก แตย่งัไมส่ามารถดําเนินการได้ทนัทีโดยต้องมีการพิจารณาและเห็นชอบร่วมกนัจากสว่น
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องทัง้ในส่วนภาครัฐ  และ การเคหะแห่งชาติ หรืออาจมีองค์กรส่วนท้องถ่ินท่ี
รับผิดชอบดแูลพืน้ท่ีท่ีโครงการบ้านเอือ้อาทรตัง้อยู ่ ทําให้ยงัสง่ผลกระทบตอ่หน่วยงานท่ียงัคงต้อง
แบกรับภาระดอกเบีย้จ่าย รวมทัง้ค่าดแูลชุมชนเพ่ือดแูลอาคารคงเหลือในปัจจุบนั ของโครงการ
บ้านเอือ้อาทรบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1   ผู้วิจยัคาดวา่การเคหะแห่งชาต ิควรมีมาตรการแก้ไข
ปัญหาอาคารคงเหลืออยา่งเร่งดว่นโดยเร็วนี ้ 

จากข้อมลูการจดัทําโครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ ท่ีต้องดําเนิน
ตามนโยบายของรัฐบาลอย่างเร่งรีบ ตามภาระหน้าท่ีท่ีได้รับมอบหมายให้ก่อสร้างงอาคารจํานวน  
601,252 หน่วย ในระยะเวลา 5 ปี หรือ ประมาณปีละ 120,000 หน่วย โดยในช่วงระยะเวลาท่ีผ่าน
มาก่อนการดําเนินโครงการบ้านเอือ้อาทร การเคหะแห่งชาติสามารถจดัสร้างท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะปี
ได้จํานวนไม่เกิน 10,000 หน่วย เม่ือได้รับมอบหมายจากรัฐบาลให้ดําเนินการจดัทําโครงการบ้าน
เอือ้อาทร  จึงทําให้ไม่สามารถปรับกระบวนการบริหารการจดัการอย่างมีระบบ แบบแผน ทําให้
ขัน้ตอนหรือกระบวนการจดัทําโครงการไม่รัดกมุ หรือ ไม่มีการวางแผนป้องกนัความเสี่ยงจากการ
ดําเนินโครงการ เป็นผลให้กระบวนการต่าง ๆ มีข้อผิดพลาดเร่ิมตัง้แต่กระบวนการคัดเลือก
โครงการท่ีภาคเอกชนนําเสนอเพ่ือจดัทําโครงการ โดยในบางโครงการ ไม่มีการตรวจสอบการจอง
สิทธิ ทําให้มีปริมาณความต้องการเกินความเป็นจริง การกําหนดหลกัเกณฑ์การคัดเลือกท่ีไม่
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เข้มข้น  โดยใช้เพียงจํานวนยอดจองสิทธ์ิจากผู้  สนใจซึง่กําหนดไว้ในเบือ้งต้นประมาณ 2 เท่าของ
จํานวนหน่วยก่อสร้าง และยงักําหนดไว้เป็นเง่ือนไขสําคญัสําหรับการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้
อาทร จึงทําให้มีผลกระทบด้านต่าง ๆ เกิดขึน้ และส่งผลทําให้มีจํานวนอาคารคงเหลือและเกิด
ภาวะการขาดทุนของหน่วยงานตามมา  สําหรับการศึกษาความเป็นไปได้โครงการ (Feasibility 
Study) ท่ีควรจะต้องดําเนินการก่อนการจดัทําในทุกโครงการ  เพ่ือให้สามารถประเมินผลกระทบ
ทางด้านเศรษฐกิจด้านการเงิน ด้านเทคนิค ด้านการบริหาร ด้านอปุสงค์-อปุทาน ตลอดจนปัญหา
ต่างๆ ท่ีจะเกิดขึน้กับโครงการ และทําให้สามารถทราบในเบือ้งต้นว่าโครงการใดท่ีมีความ
เหมาะสมในการก่อสร้างในแตล่ะพืน้ท่ีหรือในแตล่ะทําเล หรือ  โครงการท่ีมีความเหมาะสมในการ
ดําเนินโครงการซึง่เป็นเพ่ือลดปัญหาอาคารคงเหลือ หรือ มีจํานวนหน่วยก่อสร้างในพืน้ท่ีมากกว่า
ปริมาณความต้องการท่ีแท้จริง และเป็นการช่วยลดปัญหาต่าง ๆ ท่ีจะมีผลกระทบกับการเคหะ
แห่งชาติ และ ตลาดอสงัหาริมทรัพย์ในภาพรวม แต่การเคหะแห่งชาติไม่มีการศกึษาความเป็นไป
ได้ของโครงกาใน จึงส่งผลให้เกิดปัญหาอาคารคงเหลือ และส่งผลกระทบเกิดปัญหาต่าง ๆ กับ
องค์กรตามมา การท่ีไม่มีกระบวนการประเมินผลในโครงการบ้านเอือ้อาทรเพ่ือให้สามารถ
ปรับเปลี่ยนหรือแก้ปัญหาต่างๆ ในแต่ละช่วงเวลาก่อนท่ีโครงการจะแล้วเสร็จ หรือ โครงการท่ีเกิด
ปัญหาระหว่างก่อสร้างควรแก้ไขปัญหาอย่างไร การเปิดโอกาสให้ผู้ รับจ้างก่อสร้างระบบ
อตุสาหกรรมและไม่มีการตรวจสอบความรู้ ความสามารถ ความพร้อมด้านเทคโนโลยี บคุคลากร 
ความชํานาญ ประสบการณ์ หรือผลงานของผู้ รับจ้างอย่างจริงจงั เหล่านีจ้ึงเป็นผลให้เกิดปัญหา
การก่อสร้าง ไมแ่ล้วเสร็จตามกําหนด เกิดปัญหาผู้ รับจ้างทิง้งาน มีการฟ้องร้องเพ่ือยดึงานกลบัคืน 
โครงการท่ีแล้วเสร็จไม่มีผู้อาศยัหรือผู้ ท่ีมีสิทธิท่ีจองสิทธิไว้ใช้สิทธิเม่ืออาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ การ
เข้าอยู่อาศยัไม่ครบตามจํานวนอาคารท่ีก่อสร้าง ทําให้โครงการบ้านเอือ้อาทรท่ีการเคหะแห่งชาติ
ดําเนินการมีปัญหาอาคารคงเหลือจํานวนมาก ดังนัน้ การเคหะแห่งชาติควรมีการวิเคราะห์
โครงการอยา่งมีระบบ เพ่ือหาทางป้องกนั รวมทัง้มีการพฒันากระบวนการตา่ง ๆ อยา่งเป็นระบบมี
การตรวจสอบได้ โปร่งใส เพ่ือไม่ให้เกิดปัญหาตามมา และหากสามารถแก้ไขกฎหมายต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวข้อง เช่น พระราชบญัญัติการเคหะแห่งชาติให้มีวัตถุประสงค์ในการจัดทําหรือจัดสร้างท่ี
นอกเหนือจากการจดัสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้กบัผู้ มีรายได้น้อยถึงรายได้ปานกลาง ซึง่จะทําให้การเคหะ
แห่งชาติมีนโยบายท่ีหลากหลายด้านอสงัหาริมทรัพย์ท่ีเก่ียวข้อง จะช่วยทําให้การเคหะแห่งชาติมี
แนวทางการแก้ไขปัญหาอาคารคงเหลือได้หลายวิธี โดยพบได้จากผลการวิจยัดงักลา่วข้างต้นแล้ว  
โดยอาจมีการประสานงานกับหน่วยงานท่ีเก่ียวข้องภาคเอกชนต่าง ๆ สําหรับการปรับเปล่ียน
อาคารคงเหลือสถานศกึษา สถานพยาบาล ศนูย์ออกกําลงักาย ศนูย์ฝึกอาชีพ หรือ กิจกรรมตา่งๆ  
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ซึ่งช่วยทําให้สามารถแก้ปัญหาอาคารคงเหลือได้หลากหลายวิธียิ่งขึน้  นอกจากนีใ้นด้านความ
ปลอดภัย พบว่าอาคารคงเหลือท่ีมีผู้ อยู่อาศัยไม่เต็มจํานวนอาจประสบปัญหาการลักขโมย
ทรัพย์สนิภายในอาคาร มากกวา่อาคารท่ีมีการบรรจผุู้ เข้าอยูอ่าศยัเต็มจํานวน ดงันัน้ควรเร่งรัดการ
แก้ปัญหาอาคารคงเหลือดงักลา่วให้มีความรวดเร็วมากยิ่งขึน้ การศกึษาแนวทางการแก้ไขปัญหา
อาคารคงเหลือเบือ้งต้น ในงานวิจัยนีไ้ด้นําเกณฑ์ด้านต่าง ๆ ได้แก่ ความต้องการทางด้าน
การตลาดเบือ้งต้น ด้านกายภาพ และข้อจํากดัของการเคหะแห่งชาติ ด้านการปรับเปลี่ยนอาคาร 
โดยใช้วิธีการสํารวจข้อมลูและการสมัภาษณ์เบือ้งต้นจากผู้ มีประสบการณ์และมีความเก่ียวจข้อง
กบัด้านท่ีอยู่อาศยั นํามาวิเคราะห์เพ่ือหาแนวทางการแก้ไขปัญหาได้ 3 แนวทาง คือ แนวทางการ
แก้ปัญหาโดยการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางส่วนเป็นอาคารเช่า การเพิ่มองค์ประกอบให้กบั
ชมุชนโดยการปรับเปล่ียนอาคารคงเหลือบางสว่นเป็นโรงเรียนอนบุาล และ ร้านค้าชมุชน จากผล
การศึกษาพบว่าปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรปัจจุบนัโดยมีปัจจยัสําคญัท่ีเกิด
จากการไม่ศึกษาวิจยัตลาดให้ถูกต้องแม่นยํา การกําหนดหลกัเกณฑ์สําหรับการจดัทําโครงการ 
หรือคดัเลือกโครงการท่ีผู้ประกอบการเอกชนนําเสนอต่อการเคหะแห่งชาติ  ใช้เพียงจํานวนยอด
จองสิทธ์ิจากผู้สนใจในเบือ้งต้นประมาณ 2 เท่าของจํานวนหน่วยก่อสร้างและกําหนดไว้เป็น
เง่ือนไขสําคญัสําหรับการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทร โดยจํานวนยอดจองสิทธ์ิจากผู้สนใจ
ดงักล่าวข้างต้น มิได้มีการตรวจสอบคณุสมบตัิหรือมีการพิจารณาความต้องการท่ีแท้จริง ดงันัน้ 
ผู้วิจยัจึงเสนอแนะว่าเพ่ือเป็นการป้องการเกิดปัญหาอาคารคงเหลือ จึงควรมีการศกึษาวิจยัตลาด
อยา่งถ่ีถ้วนและรัดกมุ ก่อนการจดัทําโครงการของการเคหะแห่งชาต ิ   
      

6.4.2 ข้อเสนอแนะจากผลการศึกษา  
จากการศกึษางานวิจยัดงักล่าว มีรายละเอียดและข้อมลูต่างๆ ท่ีจะต้องนํามาใช้

ในการวิเคราะห์เพ่ือหาแนวทางการแก้ไขเบือ้งต้นปัญหาอาคารคงเหลือท่ีมีความเป็นไปได้มาก
ท่ีสดุ โดยมีการใช้วิธีการและเคร่ืองมือสําหรับการวิจยัต่างๆ  เช่น การสมัภาษณ์ การจัดประชุม
กลุ่มย่อย( Focus Group) การสมัภาษณ์ผู้ เช่าและผู้อยู่อาศยัภายในโครงการ การสํารวจข้อมลู
สภาพโครงการ และพืน้ท่ีบริเวณโดยรอบ องค์ประกอบชุมชน ท่ีพกัอาศยัประเภทต่าง ๆ ในพืน้ท่ี
ศกึษา เพ่ือให้ได้ข้อมลูท่ีครบถ้วนสมบรูณ์มากท่ีสดุ โดยพบว่าในช่วงการวิจยัมีข้อจํากดัและปัญหา
ต่าง ๆ อาทิ การสอบถามไม่ได้รับความร่วมมือจากผู้ ตอบแบบสอบถาม การสํารวจพืน้ท่ีตาม
ขอบเขตการการศึกษาในรัศมี 5 กิโลเมตร จากท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมุทรปราการ ซึ่งมี
ข้อมลูจํานวนมากและทําให้ต้องใช้ระยะเวลาค่อนข้างมากเช่นเดียวกนัในขัน้ตอนการสํารวจและ
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การเก็บรวบรวมข้อมลู เพ่ือรวบรวมข้อมลูให้ได้มากท่ีสดุภายในระยะเวลาท่ีค่อนข้างจํากดัสําหรับ
แนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ถึงแม้ว่าเป็น
งานวิจยัเพ่ือแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการบ้านเอือ้อาทรในเบือ้งต้นเท่านัน้ ดงันัน้ ผู้วิจยัจึง
ขอให้การเคหะแห่งชาต ิเร่งดําเนินการศกึษาแนวทางการแก้ไขปัญหาเชิงสําหรับอาคารคงเหลือใน
โครงการบ้านเอือ้อาทรท่ียงัมีอีกเป็นจํานวนมาก จากผลการวิจยัในครัง้นี ้เพ่ือนําไปสูก่ารแก้ปัญหา
ได้อยา่งรวดเร็วและทนัเหตกุารณ์        
  - ผลจากการศกึษาพบว่าอาคารคงเหลือท่ีอยู่ภายในอาคารแฟลต 5 ชัน้จํานวน 
85 หลัง  มีสภาพภายในอาคารท่ีไม่พร้อมขายเน่ืองจากมีการชํารุดของอุปกรณ์อย่างน้อย 1 
รายการ และ ลกูค้าท่ีซือ้อาคารต้องดําเนินการซ่อมแซมเองสําหรับรายการชํารุดเล็กน้อย ซึง่ทําให้
เกิดการเสียโอกาสในการขายอาคารได้และมีผลกระทบต่อภาพลักษณ์ของการเคหะแห่งชาต ิ
ดงันัน้ จงึเสนอแนะให้มีการบริหารจดัการอาคารคงเหลือท่ีอยูร่ะหวา่งขายไมใ่ห้เกิดสภาพทรุดโทรม
มีการดแูลเพ่ือให้อยูใ่นสภาพสมบรูณ์และพร้อมขาย 

- จากผลการศึกษาพบว่ามีข้อจํากัดด้านการออกแบบโครงสร้างอาคารใน
โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ซึ่งมีการก่อสร้างอาคารในรูปแบบผนงัรับนํา้หนกั (ระบบ 
WALL BEARING) ทําให้การใช้ประโยชน์ของอาคารคงเหลือดงักลา่วมีความเหมาะสมสําหรับการ
ใช้ประโยชน์เป็นท่ีอยูอ่าศยัเท่านัน้ และทําให้การแก้ไขปัญหากรณีมีอาคารคงเหลือในโครงการเป็น
จํานวนมาก มีแนวทางเลือกท่ีคอ่นข้างจํากดั ดงันัน้ จงึเสนอแนะให้มีการศกึษาวิจยัเพ่ือแก้ปัญหาร
เร่ืองระบบโครงสร้างอาคารท่ีเหมาะสมสําหรับการจัดทําโครงการท่ีอยู่อาศยัประเภทอาคารสูง
ตอ่ไป 

 
6.4.3 ข้อเสนอแนะในการทาํวิจัยครัง้ต่อไป     

  ผู้วิจยัขอเสนอแนะวา่ควรมีการศกึษาในเชิงลกึในแนวทางการแก้ไขปัญหาของแต่
ละแนวทางเลือกท่ีนําเสนอไว้ในเบือ้งต้น  เพ่ือให้ทราบถึงกระบวนการ ขัน้ตอน ต้นทนุ และความ
เป็นไปได้ของแนวทางเลือกการแก้ไขปัญหาเบือ้งต้นเหล่านัน้ว่ามีความเป็นไปได้ในเชิงลกึหรือไม ่
อยา่งไร ซึง่จะทําให้เป็นประโยชน์ตอ่ผู้ศกึษาวิจยัและเป็นประโยชน์กบัหน่วยงานการเคหะแห่งชาต ิ
สําหรับข้อเสนอแนะดงักลา่วท่ีกลา่วมาแล้ว ผู้วิจยัหวงัเป็นอย่างยิ่งว่าจะเป็นประโยชน์กบัการเคหะ
แห่งชาต ิองค์กรท่ีเก่ียวข้อง หรือผู้สนใจทัว่ไปไมม่ากก็น้อย 
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ภาคผนวก  ก 
ตารางแสดงรายละเอียดตวัอย่างการสาํรวจอาคารอยู่อาศัยรวม(เช่า) 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 120

ตารางแสดงรายละเอียดตวัอย่างการสาํรวจอาคารอยู่อาศัยรวม (ประเภทเช่า) 

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

กิตตนิคร ทาวน์เวอร์                                        
ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256                    
อาคารสงู 6 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 12 ตรม.
(3x4ม.) ห้องธรรมดา 1,200-1,900 บาท/เดือน (ไม่
มีเฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เชา่ แรงงาน รับจ้าง  จํานวน 
530 ห้อง ผู้ เชา่ 492 ห้อง   

  

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                             
ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256                
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 9 ตรม. 
(3x3ม.)  ห้องธรรมดา 1,700  บาท/ เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์)  กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 56 ห้อง ผู้ เชา่เตม็  

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

พลทรัพย์อพาร์ทเม้นท์                                    
ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256                
อาคารสงู 3 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 9 ตรม. 
(3x3ม.)  ห้องธรรมดา 1,700 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง   จํานวน 84 ห้อง ผู้ เช่าเตม็  

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                             
ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256                
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 15 ตรม. 
(3x5ม.)  ห้องธรรมดา 1,700 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง จํานวน 23 ห้อง ผู้ เชา่เตม็  
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                            
ถนนแพรกษา                                              
อาคารสงู 3 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 16.5 ตรม. 
(3.5x5.5ม.)  ห้องธรรมดา 1,700 บาท/ดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์)  กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม  
จํานวน 15 ห้อง ผู้ เชา่เตม็  

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                            
ถนนแพรกษา                                                      
อาคารสงู 2 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 16.5 ตรม. 
(3.5x5.5ม.)    ห้องธรรมดา 1,200-1,400 บาท/
เดือน(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้าง  จํานวน 15 ห้อง ผู้ เชา่เตม็  

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ศรีตาชอูพาร์ทเม้นท์                                      
ถนนแพรกษา                                             
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 17.5  ตรม.
(3.5x5ม.) ห้องธรรมดา 1,600-1,800 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เขา่ แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 28 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

นทัที อพาร์ทเม้นท์                                        
ถนนแพรกษา                                                
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 15.75 ตรม. 
(3.5x4.5ม.)  ห้องธรรมดา 1,700-2,000  บาท/ 
เดือน (ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้าง  จํานวน 75 ห้อง ผู้ เชา่เตม็ 
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

พนัสขุ อพาร์ทเม้นท์                                      
ถนนแพรกษา                                                  
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้อง 16.5 ตรม. (3x5.5ม.)  
ห้องธรรมดา 2,000- 2,200 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง จํานวน 130 ห้อง ผู้ เช่า 117 ห้อง  

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

น้อมณฐัสรีุย์ อพาร์ทเม้นท์                                  
ถนนแพรกษา                                             
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 16.5 ตรม.
(3x5.5ม.) ห้องธรรมดา 2,000 บาท/เดือน  (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 51 ห้อง ผู้ เชา่ 49 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

บ้านเชา่ซอยบ้านผู้ไหญ่                                 
ถนนแพรกษา                                            
อาคารสงู 1 ชัน้ ,2 ชัน้  ขนาดห้องประมาณ  21 
ตรม. ห้องธรรมดา 1,200-1,700 บาท/ดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม  
จํานวน 200 ห้อง       ผู้ เชา่ 198 ห้อง  

 

ช่ือโครงการ/
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

บ้านวสนัต์                                                         
ถนนแพรกษา                                                      
อาคารสงู 3 ชัน้,อาคาร  1-2  ชัน้ ขนาดห้อง
ประมาณ  12  ตรม.และ 21  ตรม. (3x4-7 ม.)  
ห้องธรรมดา1,300-1,700 บาท/เดือน (ไมมี่เฟอร์ฯ) 
กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม รับจ้าง  จํานวน 
150 ห้อง ผู้ เชา่ 139 ห้อง  
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

บางปเูพลส                                                  
ถนนทางเข้านิคมบางป ู                                        
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 16  ตรม.
(4x4ม.) ห้องธรรมดา 1,600-2,000 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 180 ห้อง ผู้ เช่า 168 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ดษุนาคดี                                                    
ถนนทางเข้านิคมบางป ู                                        
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  20  ตรม.
(4x5ม.) ห้องธรรมดา 1,600-1,800 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 100 ห้อง ผู้ เช่าเตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                         
ถนนทางเข้านิคมบางป ู                                        
อาคารสงู 3  ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  18  ตรม.
(3x6ม.)  ห้องธรรมดา 1,500 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เขา่ แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 24 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ดีเอ็นพี อพาร์ทเม้นท์                                            
ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256  อาคารสงู 4 
ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 15 ตรม.(3x5 ม.)              
ห้องธรรมดา 1,800-2,000 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เขา่ แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 23 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                             
ถนนทางเข้านิคมบางป ู                                        
อาคารสงู 2 ชัน้  ขนาดห้องประมาณ  18  ตรม. 
(3x6 ม.)  ห้องธรรมดา 1,500 บาท/ดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์)  กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม  
จํานวน 56 ห้อง ผู้ เชา่เตม็ 

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                             
ถนนแพรกษา                                                       
อาคารสงู 2 ชัน้  ขนาดห้องประมาณ  18  ตรม. 
(3x6 ม.) ห้องธรรมดา 1,700 บาท/เดือน(ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 14 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                         
ถนนแพรกษา                                                       
อาคารสงู 2 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 16.5  ตรม.
(3x5.5ม.) ห้องธรรมดา 1,400-1,600 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน  60 ห้อง ผู้ เช่า 54 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                         
ถนนแพรกษา                                                       
อาคารสงู 2 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  16.5  ตรม.
(3x5.5ม.)      ห้องธรรมดา 1,400-1,600 บาท/
เดือน (ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้างจํานวน 60 ห้อง                  
ผู้ เช่า 54 ห้อง    
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                         
ถนนแพรกษา                                                       
อาคารสงู 2  ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  15  ตรม.
(3x5ม.) ห้องธรรมดา 1,500 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เขา่ แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 20 ห้อง ผู้ เชา่ 19 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                           
ถนนแพรกษา                                                       
อาคารสงู 2 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 15 ตรม. 
(3x5 ม.) ห้องธรรมดา 1,500 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เขา่ แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 20 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือโครงการ                                            
ถนนสขุมุวทิ                                             
อาคารสงู 2 ชัน้  ขนาดห้องประมาณ  21  ตรม. 
(3x7 ม.)   ห้องธรรมดา 1,500 บาท/ดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า  แรงงานอตุสาหกรรม  
จํานวน 24 ห้อง ผู้ เชา่เตม็ 

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

หอพกัอดุมสนิ 1                                           
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้  ขนาดห้องประมาณ  29.25 ตรม. 
(4.5x6.5 ม.)  ห้องธรรมดา 1,600 บาท/เดือน(ไม่
มีเฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เชา่  แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 65 ห้อง ผู้ เชา่ 63 ห้อง    

 

 



 126

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

804 อพาร์ทเม้นท์                                        
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 19.25  ตรม.
(3.5x5.5ม.)ห้องธรรมดา 1,600-1,800 บาท/
เดือน (ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้าง  จํานวน 36 ห้อง ผู้ เชา่เตม็   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

รานีแมนชัน่                                                          
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  22  ตรม.
(4x5.5ม.)  ห้องธรรมดา 1,600 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 50 ห้อง ผู้ เชา่เตม็    

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

งามร่ืนอพาร์ทเม้นท์                                      
ถนนสขุมุวทิ                                                        
อาคารสงู 3  ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  21  ตรม.
(3.5x6ม.)  ห้องธรรมดา 1,500 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 24 ห้อง ผู้ เชา่ 22 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ตกึเจ้ยพุนิ                                                         
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 4 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 24.5 ตรม.
(3.5x7 ม.)  ห้องธรรมดา 1,500-1,600  บาท/
เดือน (ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้าง จํานวน 50  ห้อง ผู้ เช่าเตม็  
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

พรเพ็ญ อพาร์ทเม้นท์                                         
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 28  ตรม.
(4x7ม.)ห้องธรรมดา 1,200-1,700 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 92 ห้อง ผู้ เชา่ 84 ห้อง    

  

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                            
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 3 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  24.5 ตรม.
(3.5x7ม.)  ห้องธรรมดา 1,600 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 30 ห้อง ผู้ เชา่ 27 ห้อง     

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

บางป ูอพาร์ทเม้นท์                                      
ถนนสขุมุวทิ                                                        
อาคารสงู 5  ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  24.5  ตรม.
(3.5x7ม.)  ห้องธรรมดา 1,200-1,600 บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 220 ห้อง ผู้ เช่า 177 ห้อง   

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

เอ็มเอ็ม แมนชัน่                                                   
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 20 ตรม. 
(4x5 ม.)  ห้องธรรมดา 1,500-1,600  บาท/เดือน 
(ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง จํานวน 70  ห้อง ผู้ เช่า 66 ห้อง   
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ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

อาคารเมธี                                                    
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 21  ตรม.
(3.5x6ม.)ห้องธรรมดา 1,500   บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 19 ห้อง ผู้ เชา่ 16 ห้อง    

  

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

ไมมี่ช่ือ                                                            
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 3 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 15 ตรม.
(3x5ม.)  ห้องธรรมดา 1,200 บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 18 ห้อง ผู้ เชา่เตม็      

  

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

โกลเด้นเพลส                                               
ถนนสขุมุวทิ                                                        
อาคารสงู 5  ชัน้ ขนาดห้องประมาณ  21  ตรม.
(3.5x6ม.)  ห้องธรรมดา 1,700  บาท/เดือน (ไมมี่
เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงานอตุสาหกรรม 
รับจ้าง  จํานวน 60 ห้อง ผู้ เชา่เตม็    

 

ช่ือโครงการ
ท่ีตัง้  
รายละเอียด      

 

สถิตพงศ์ แมนชัน่                                                 
ถนนสขุมุวทิ                                                         
อาคารสงู 5 ชัน้ ขนาดห้องประมาณ 19.25 ตรม. 
(3.5x5.5 ม.)  ห้องธรรมดา 1,600-2,000  บาท/
เดือน (ไมมี่เฟอร์นิเจอร์) กลุม่ผู้ เช่า แรงงาน
อตุสาหกรรม รับจ้าง จํานวน 70  ห้อง ผู้ เช่าเตม็  
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ภาคผนวก  ข 
ตารางแสดงรายละเอียดตวัอย่างการสาํรวจโครงการบ้านจัดสรรเอกชน 
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ตารางแสดงรายละเอียดตวัอย่างการสาํรวจโครงการที่อยู่อาศัยภาคเอกชน (ประเภทขาย) 

 

 
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

มณัฑิรา  ถนนทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 
3256  ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 19.5 
ตรว. พืน้ท่ีใช้สอย 114 ตรม.  ราคาขายเงิน
สด 1,650,000 บาท  ขนาดท่ีดนิ 28.5 ตรว. 
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  150 ตรม.  ราคาขาย
เงินสด 2,400,000 บาท 

 

 
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

บ้านบรีุรัมย์  ถนนทางหลวงแผน่ดนิ
หมายเลข 3256   บ้านแฝด 2 ชัน้ ขนาด
ท่ีดนิ 37.1 ตรว. พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 130 
ตรม.  ราคาขายเงินสด 2,390,000 บาท  
ขนาดท่ีดนิ 52.5-57.5 ตรว. พืน้ท่ีใช้สอย
ประมาณ 150 ตรม. ราคาขายเงินสด 
2,990,000-3,800,000 บาท 

 

 
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

เคซี เนเชอรัลวิลล์  ถนนทางหลวงแผน่ดนิ
หมายเลข 3256   
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 57.7-147.9 
ตรว.  ราคาขายเงินสด 4,586,000-
8,103,000 บาท 
 

 

 
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

บ้านธญัดา  ถนนแพรกษา 
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 17-26 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  85-114 ตรม.   
ราคาขายเงินสด 889,000-1,189,000 บาท 
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ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 
 
 

บ้านปัญฐิญา  ถนนแพรกษา 
บ้านแฝด 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 35 ตรว. พืน้ท่ีใช้
สอยประมาณ  126.5 ตรม.  ราคาขายเงิน
สด 2,459,000 บาท 

 

 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

รสกิา  ทางหลวงแผน่ดนิหมายเลข 3256 
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 51.4-54 ตรว. 
 พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  123-153 ตรม.  
ราคาขายเงินสด 2,562,000-3,345,000 
บาทตอ่หนว่ย 
 

 

  
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

ศภุาลยั วิลล์ ถนนแพรกษา 
บ้านแฝด 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 40.4 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  111.28 ตรม.  ราคา
ขายเงินสด 2,190,000 บาท 
บ้านเด่ียว 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 50-63.3 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  138 ตรม.  
ราคาขายเงินสด 2,550,000-3,850,000 
บาทตอ่หนว่ย 

 

  
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

บ้านพฤกษา 28   ถนนนิคมอตุสาหกรรม-
บางป ู
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 18 ตรว. พืน้ท่ี
ใช้สอยประมาณ  92 ตรม.  ราคาขายเงินสด 
819,000-833,000 บาท 
บ้านแฝด 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 35-36 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 114 ตรม.  
ราขายเงินสด 1,213,000-1,313,000 บาท
ตอ่หน่วย 
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ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

หมูบ้่านเดน่ชยั ถนนแพรกษา  
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 17-24 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ 90-115 ตรม.  
ราคาขายเงินสด 799,000-1,100,000 บาท
ตอ่หน่วย                                             
บ้านเด่ียว 2 ชัน้  ขนาดท่ีดนิ 51 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  190-193 ตรม. ราคา
ขายเงินสด 2.199 ล้านบาท 
 

 

 
 

ช่ือโครงการ/ท่ีตัง้ 
รายละเอียด 

นครทองซตีิ ้ ถนนแพรกษา  
ทาวน์เฮ้าส์ 2 ชัน้ ขนาดท่ีดนิ 18 ตรว.  
พืน้ท่ีใช้สอยประมาณ  108 ตรม.  
ราคาขายเงินสด 889,000 บาทตอ่หนว่ย 
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ภาคผนวก  ค 
แสดงแบบสอบถามความต้องการที่อยู่อาศัยประเภทเช่าในเบือ้งต้น   
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               แบบสอบถาม เลขท่ี.............. 

 แบบสอบถามนีจ้ัดทําขึน้เพ่ือสํารวจความต้องการท่ีอยู่อาศัยของผู้ เช่าบริเวณโดยรอบโครงการบ้านเอือ้อาทร

สมทุรปราการ 1 เพ่ือทราบความต้องการในเบือ้งต้น กรณีจะนําอาคารคงเหลือหรืออาคารวา่งบางสว่นปรับเปล่ียนเป็นอาคารเช่า 

โดยจะนําไปเป็น    ส่วนหนึ่งของการศึกษาในหลักสูตรเคหพัฒนศาสตร์ มหาบัณฑิต จึงใคร่ขอความกรุณาท่านโปรดตอบ

แบบสอบถามให้ครบทกุข้อตามความเป็นจริง ขอขอบพระคณุเป็นอยา่งสงู                         

โปรดใสเ่คร่ืองหมายถกู  /  ใน (      )  และเติมข้อความลงในช่องวา่งให้สมบรูณ์  

ส่วนที่ 1  ข้อมูลทั่วไป/สถานภาพ 

1. เพศ  (    ) ชาย        (    ) หญิง 

2. อายุของท่าน   (    )  น้อยกวา่ 20 ปี      (    )  21-30 ปี   (    )  31-40 ปี     (    )  41-50 ปี   (    ) 50 ปี ขึน้ไป 

3. อาชีพของท่าน    (    )  พนกังาน/ลกูจ้างโรงงานในเขตนิคมอตุสาหกรรมบางป ู    (    ) ลกูจ้าง/พนกังานนอกเขตนิคม

อตุสาหกรรมบางป ู   (    )  ค้าขาย     (    )  ข้าราชการ/พนกังานรัฐ    (    ) รับจ้าง                                     

(   )  อ่ืนๆ .................................................................................     

4. สถานภาพครอบครัว   (    ) โสด        (    ) สมรสจดเบียน/ไมจ่ดทะเบียน  (    ) หม้าย/หยา่/แยกกนัอยู ่ 

5. อาชีพคู่สมรส (ถ้ามี)   (    )  พนกังาน/ลกูจ้างโรงงานในเขตนิคมอตุสาหกรรมบางป ู (    ) พนกังาน/ลกูจ้างนอกเขต

นิคมอตุสาหกรรมบางป ู   (    )  ค้าขาย     (    )  ข้าราชการ/พนกังานรัฐ    (    ) รับจ้าง                                       

(   )  อ่ืน............................................................................. 

ส่วที่ 2  ข้อมูลด้านเศรษฐกจิ  

6. รายได้ของท่านรวมทุกประเภท (เงินเดือน คา่ลว่งเวลา คา่เบีย้ขยนั) รวมกบัรายได้ของคูส่มรส (ถ้ามี) ประมาณ

เดือนละ............................ บาท   (    )  13,900 บาท    (    ) 13,901-20,500  บาท (    )  20,.501-30,800  บาท   

(    )  30,801-39,500  บาท  (    )  39,501  บาท ขึน้ไป 

7. ภูมลิาํเนาของท่านอยู่ที่จังหวัดใด....................................................................................................... 
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หน้า 2 

8. ท่านจ่ายค่าเช่าบ้าน เดือนละ (    )  ไมเ่กิน 1,000 บาท   (    )  1,001-1,500 บาท   (    ) 1,501-2,000 บาท          

(      )  2,001-2,500     (     ) 2,501-3,000  บาท    (    )  มากกวา่ 3,000  บาท ขึน้ไป  

9. ห้องเช่าของท่านมีขนาดกว้างประมาณ..............ตารางเมตร หรือ (กว้าง….......เมตร ยาว…….......เมตร) 

10. จาํนวนผู้อยู่อาศัย  (    )  1 คน    (    )  2  คน  (    )  3  คน  (    )  4 คน  

ส่วนที่ 3 ข้อมูลด้านความต้องการที่อยู่อาศัย (เช่า)          

11. ท่านมีความต้องการย้ายหรือเปล่ียนบ้านเช่าใหมห่รือไม ่  (    )  ต้องการ   (    ) ไมต้่องการ   

12. สาเหตุท่ีต้องการย้ายท่ีอยูอ่าศยัใหม ่เพราะ    (    )  คา่เช่าแพง   (    ) การเดินทางไมส่ะดวก    

(    )   ท่ีอยูปั่จจบุนัแคบ    (    )  ปัญหาเร่ืองนํา้/ไฟ    (    ) มีปัญหาเพ่ือนข้างห้อง (    )   ไกลจากท่ีทํางาน    

13. ท่านรู้จัก โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 หรือไม ่ (ตัง้อยูบ่ริเวณตรงข้ามตลาดนิคมบางป)ู  

(    )  รู้จกั         (    )  ไมรู้่จกั          

       14. ท่านไม่สนใจซือ้ เพราะสาเหตใุด (    )   ราคาแพง  (    )  รายได้ไมเ่พียงพอ  (    ) คิดย้ายกลบัภมิูลําเนาเดิม     

 (    )  ท่ีทํางานไมแ่น่นอน     (     )  อ่ืนๆ ....................................................................................................         

      15. หากโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 ปรับเปล่ียนอาคารบางสว่นเป็นอาคารเช่าทา่นมีความสนใจเช่า  หรือไม ่    

 (      ) สนใจเช่า เพราะ (ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ)    (     )   ไม่สนใจเช่า เพราะ (ตอบได้มากกวา่ 1 ข้อ)  
1. สภาพโครงการน่าอยู/่บรรยากาศดี    1. สภาพโครงการไมน่่าอยู/่บรรยากาศไมดี่ 
2. ห้องกว้าง / แบง่เป็นสดัสว่น    2.ท่ีอยูปั่จจบุนัดีอยูแ่ล้ว  
3. ใกล้ท่ีทํางาน   3.ไกลท่ีทํางาน 
4. ใกล้สิง่อํานวยความสะดวก ตลาด ร้านค้า   4.ใกล้นิคมอตุสาหกรรม/มลภาวะไมดี่ 
5. เป็นโครงการของรัฐ    5. การเดินทางไมส่ะดวก 
6. การคมนาคมสะดวก   

  

      16. หากโครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1  กําหนดอตัราคา่เช่า เดือนละ  2,500 บาท   ทา่นคิดวา่  

         (    )  อตัราคา่เช่าเหมาะสม          (    )  อตัราคา่เช่าไมเ่หมาะสม   ควรจะประมาณเดือนละ .....................บาท   
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ภาคผนวก  ง 
บทสัมภาษณ์ผู้เช่ืยวชาญอสังหาริมทรัพย์   
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 สรุปบทสมัภาษณ์ของผู้ เช่ียวชาญด้านอสงัหาริมทรัพย์   

          ในจงัหวดัสมทุรปราการ                  

            

ผู้ ให้สัมภาษณ์ คุณสมคิด  เรืองอร่าม ตําแหน่ง  อดีตประธานกรรมการหอการค้าจังหวัด

สมุทรปราการ    และ เป็นประธานกรรมการท่ีปรึกษาหอการค้าในวาระปัจจุบนั(ปี พ.ศ.2552-

2553) และปัจจุบันดํารงตําแหน่งประธานกรรมการโรงพยาบาลเปาโลเมโมเรียล จังหวัด

สมทุรปราการ ซึง่เป็นนกัลงทนุด้านอสงัหาริมทรัพย์  และโรงพยาบาลเอกชน ท่ีมีประสบการณ์ด้าน

อสงัหาริมทรัพย์ มาเป็นระยะเวลามากกวา่  20 ปี    

สมัภาษณ์ วนัท่ี  12 มกราคม  2553  

ผู้วิจยัได้แนะนําตวัเอง พร้อมได้อธิบาย ภาพรวมโครงการบ้านเอือ้อาทรในจงัหวดัสมทุรปราการ 

และทําเลท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 พร้อมรายละเอียดทําเลท่ีตัง้ พร้อมทัง้ขอ

ทราบความคิดเห็นสอบถามว่า จะมีแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการนีไ้ด้อย่างไร 

คณุสมคิด ได้แสดงความคิดเห็นว่าการเคหะแห่งชาติดําเนินการสร้างบ้านเอือ้อาทรในจํานวนท่ี

มากเกินกว่าความต้องการท่ีแท้จริง ซึง่ในบางโครงการมีทําเลท่ีตัง้ไม่เหมาะสมกบักลุ่มเป้าหมาย 

ดงันัน้ควรมีการหาแหล่งเงินกู้ดอกเบีย้ต่ํา ระยะเวลาผ่อนนาน  สําหรับแนวทางการแก้ไขปัญหา

อาคารคงเหลือในโครงการนีโ้ดยการปรับเปล่ียนเป็นกิจกรรมตา่ง ๆ เห็นว่า โครงการมีการก่อสร้าง

อาคารเสร็จเรียบร้อยแล้ว ดงันัน้จึงควรมีการทําประชาสมัพันธ์เพิ่มเติม โดยแนวทางท่ีมีความ

เหมาะสมมากกว่าแนวทางอ่ืน คือ การปรับเป็นอาคารเช่า เป็นร้านค้าภายในชมุชน โรงพยาบาล

ขนาดเล็ก และ เป็นโรงเรียนอนบุาล ส่วนห้างสรรพสินค้า มีอยู่โดยรอบโครงการจํานวนหลายห้าง

แล้ว ประกอบกบัพืน้ท่ีโครงการมีขนาดเล็กไม่เหมาะสม สําหรับการปรับเป็นโรงแรม และ คอนโด

อตุสาหกรรม มีความไมเ่หมาะสมอยา่งยิ่ง 
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 สรุปบทสมัภาษณ์ของผู้ เช่ียวชาญด้านอสงัหาริมทรัพย์   

                               ในจงัหวดัสมทุรปราการ 

ผู้ให้สมัภาษณ์ คณุสวุิทย์  บญุรัตนกรกิจ อดีตรองประธานกรรมการฝ่ายบริหารหอการค้า จงัหวดั

สมุทรปราการ  และ ประธานกรรมการบริษัท  นครทองบ้านและท่ีดิน เป็นนักลงทุนด้าน

อสงัหาริมทรัพย์ในพืน้ท่ีจงัหวดัสมทุรปราการ มาเป็นระยะเวลามากกวา่ 20 ปี  

สมัภาษณ์ วนัท่ี  4 กมุภาพนัธ์ 2553 

ผู้วิจยัได้แนะนําตวัเอง พร้อมได้อธิบาย ภาพรวมโครงการบ้านเอือ้อาทรในจงัหวดัสมทุรปราการ 

และทําเลท่ีตัง้โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ 1 พร้อมรายละเอียดทําเลท่ีตัง้ พร้อมทัง้ขอ

ทราบความคิดเห็นสอบถามว่า จะมีแนวทางการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือในโครงการนีไ้ด้อย่างไร  

คณุสวุิทย์ฯ ได้แสดงความคดิเห็นวา่โครงการบ้านเอือ้อาทรสมทุรปราการ  1 ตัง้อยู่ในทําเลท่ีดี ใกล้

แหลง่งาน เหมาะสมท่ีจะรองรับกลุม่เป้าหมายท่ีเป็นแรงงานอตุสาหกรรม แตท่ี่เกิดปัญหาเน่ืองจาก

ไมเ่ช่ือมัน่ในคณุภาพการก่อสร้างอาคาร สําหรับการปรับเปล่ียนอาคารเป็นกิจกรรมประเภทตา่ง ๆ 

มีความเห็นว่าไม่ควรลงทุนโดยเฉพาะคอนโดอุตสาหกรรม โรงแรม หรือห้างสรรพสินค้า แต่

เสนอแนะว่าควรจดัทําเป็นอาคารเช่า หรือ มีร้านค้าภายในโครงการเพ่ิมเติม โดยได้แสดงความ

คดิเห็นเพิ่มเติมว่า เพ่ือให้แนวทางการแก้ไขปัญหาโดยการปรับเป็นอาคารเช่าได้ผลดี จึงควรมีการ

ส่งเสริมการตลาดด้านต่าง ๆ เพ่ือ เพ่ือสร้างแรงจูงใจ สําหรับองค์ประกอบชุมชนท่ีควรใส่ให้กับ

ชมุชนควรเป็นร้านค้ายอ่ย หรือ โรงเรียนสําหรับบตุรหลานของผู้อยูอ่าศยั  
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นางกิตติมา รุ่งกระจ่าง  เกิดวันท่ี  2  พฤษภาคม พ.ศ. 2512 ท่ีจังหวัดพิจิตร สําเร็จ
การศึกษาระดบัมธัยมศึกษาตอนปลายโรงเรียนพิจิตรพิทยาคม  ปีการศึกษา 2528   ระดบั
ปริญญาตรี คณะบริหารธุรกิจบณัฑิต   มหาวิทยาลยัรามคําแหง ปีการศกึษา 2532  ประวตัิการ
ทํางาน  พนกังานบริษัทโตโยต้า เค มอเตอร์ จํากดั พ.ศ. 2533 - 2535  พนกังานฝ่ายการตลาด  
การเคหะแห่งชาต ินบัตัง้แตปี่ พ.ศ. 2535  เป็นต้นมาถึงปัจจบุนั  เข้าทําการศกึษาระดบัปริญญาโท  
หลกัสตูรเคหพฒันาศาสตรมหาบณัทิต   คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์   จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
ในปีการศกึษา 2551 
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