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ชมุชนซอยวดัหลงับ้ำน เป็นชมุชนขนำดเล็กในเขตเทศบำลเมืองสมุทรสงครำม ได้รับเลือกจำก 14 ชุมชนในเขตเทศบำลให้

เป็นชมุชนต้นแบบในกำรปรับปรุง ฟืน้ฟูและพฒันำท่ีอยู่อำศยัโดยกระบวนกำรมีส่วนร่วม เป็นชุมชนเก่ำแก่ท่ีมีท่ีอยู่อำศยัท่ีมีคณุค่ำทำง
วฒันธรรม และมีท่ีอยู่อำศยัท่ีทรุดโทรมเป็นจ ำนวนมำก โดยมีกรรมสิทธ์ิในกำรถือครองท่ีดิน และท่ีอยู่อำศยัหลำยแบบ กำรวิจยันีจ้ึงมี
วตัถปุระสงค์ในกำรเสนอแนะแนวทำงกำรฟืน้ฟูท่ีอยู่อำศยัท่ีมีกำรถือครองกรรมสทิธ์ิรูปแบบตำ่งๆ โดยใช้กำรสืบค้นเอกสำร กำรส ำรวจท่ี
อยู่อำศยั ปัญหำ และควำมต้องกำรในกำรฟื้นฟูโดยกำรสุ่มตวัอย่ำง และกำรสมัภำษณ์แนวทำงในกำรฟื้นฟูจำกหน่วยงำน และผู้ ท่ี
เก่ียวข้อง 
 ผลกำรศกึษำพบว่ำกรรมสทิธ์ิในกำรถือครองแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ เจ้ำของ และเช่ำ แยกย่อยออกเป็น 5 รูปแบบ ได้แก่ 1) 
เจ้ำของบ้ำน และท่ีดิน (1 โฉนด 1 ครัวเรือน) จ ำนวน 67 หลงั (ร้อยละ 39 ของกลุ่มตวัอย่ำง) ส่วนใหญ่ร้อยละ 60 ท่ีอยู่อำศยัมีสภำพดี 
ปัญหำ คือ เป็นท่ีอยู่อำศยัท่ีมีคณุคำ่ทำงวฒันธรรมแตข่ำดกำรฟืน้ฟูอนรัุกษ์ โดยร้อยละ 65 ของครัวเรือนมีฐำนะทำงเซรษฐกิจค่อนข้ำงดี 
2) กลุม่บ้ำนเครือญำต ิ(1 โฉนด หลำยครัวเรือน) จ ำนวน 33 หลงั (ร้อยละ 19 ของกลุม่ตวัอย่ำง) สว่นใหญ่ร้อยละ 80 ท่ีอยู่อำศยัมีสภำพ
ทรุดโทรม ปัญหำ คือ ท่ีอยู่อำศยัมีสภำพทรุดโทรม โดยร้อยละ 80 ของครัวเรือนมีฐำนะทำงเศรษฐกิจค่อนข้ำงยำกจน 3) เช่ำท่ีดินเอกชน 
สร้ำงบ้ำน จ ำนวน 30 หลงั (ร้อยละ 17 ของกลุ่มตวัอย่ำง) ทัง้หมดเป็นท่ีอยู่อำศยัท่ีทรุดโทรม ปัญหำ คือ กำรถือครองแบบเช่ำท ำให้ไม่
สำมำรถซ่อมแซมบ้ำนได้  โดยร้อยละ 78 ของครัวเรือนมีฐำนะทำงเศรษฐกิจค่อนข้ำงยำกจน 4) เช่ำท่ีดินวดั (กรมศำสนำ) จ ำนวน 24 
หลงั (ร้อยละ 14ของกลุม่ตวัอย่ำง) สว่นใหญ่ร้อยละ 72 ท่ีอยู่อำศยัมีสภำพทรุดโทรม ปัญหำ คือ ท่ีอยู่อำศยัมีสภำพทรุดโทรม โดยร้อยละ 
71ของครัวเรือนมีฐำนะทำงเศรษฐกิจคอ่นข้ำงยำกจน 5) เช่ำบ้ำนเอกชน จ ำนวน 16 หลงั (ร้อยละ 9 ของกลุ่มตวัอย่ำง) ทัง้หมดเป็นท่ีอยู่
อำศยัที่ทรุดโทรม ปัญหำ คือ กำรถือครองแบบเช่ำท ำให้ไม่สำมำรถซ่อมแซมบ้ำนได้  โดยร้อยละ 80 ของครัวเรือนมีฐำนะทำงเศรษฐกิจ
คอ่นข้ำงดี 
 แนวทำงในกำรปรับปรุง ได้แก่ 1) บ้ำนท่ีควรแก่กำรอนรัุกษ์ เสนอให้ปรับปรุงแบบเป็นรำยๆ ไป โดยเรียกร้องต่อหน่วยงำนท่ี
เก่ียวข้อง ได้แก่เทศบำลเมืองสมุทรสงครำม และส ำนกังำนวฒันธรรมจงัหวดัสมุทรสงครำม เข้ำมำช่วยเหลือ 2) บ้ำนท่ีเป็นเจ้ำของท่ีมี
สภำพทรุดโทรม สำมำรถเข้ำร่วมกลุ่มออมทรัพย์ และท ำกำรกู้ เงินจำกสถำบันพัฒนำองค์กรชุมชน มำซ่อมแซมได้เลย 3) กลุ่มเช่ำท่ี
เอกชน และบ้ำนเช่ำท่ีทรุดโทรม ต้องมีกำรเจรจำต่อรองกับเจ้ำของท่ีดิน และเจ้ำของบ้ำนเช่ำก่อน โดยต้องอำศยักำรรวมพลงักัน หำก
ด ำเนินกำรเป็นแต่ละรำยจะไม่มีอ ำนำจในกำรต่อรอง 4) กลุ่มเช่ำท่ีดินวดั (กรมศำสนำ) หำกสถำบนัพฒันำองค์กรชุมชนมี MOU กับ
กรมกำรศำสนำแล้ว สำมำรถใช้แนวทำงนีไ้ด้ แตห่ำกยงัไม่มีก็ต้องอำศยัแนวทำงท่ีสถำบนัพฒันำองค์กรชุมชนสร้ำง MOU กับหน่วยงำน
ภำครัฐอ่ืนๆ แล้วมีกำรสร้ำงเครือข่ำยข้ำมพืน้ท่ี เพ่ือรวมพลงัในกำรเจรจำตอ่รอง ซึง่ผลท่ีได้ เป็นเพียงกำรศกึษำเพ่ือเป็นข้อมูลในกำรท่ีจะ
น ำไปใช้ในกำรปลกุชมุชนให้ตระหนกัในปัญหำ และร่วมในกระบวนกำรท่ีจะหำทำงประสำนกบัหน่วยงำน และเจ้ำของท่ีดนิ เพ่ือให้ชุมชน
ซอยวดัหลงับ้ำนได้พฒันำเป็นชมุชนตวัอย่ำงในกำรปรับปรุงที่อยู่อำศยัตำมท่ีทัง้ 14 ชมุชนได้เลือกขึน้มำ  
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MONTOUCH MAGLUMTONG: IMPROVEMENT PROCEDURE GUIDELINES 
FOR HOUSING WITH VARIOUS FORMS OF OWNERSHIP IN SOI WAT LANG 
BAAN COMMUNITY, MUAENG SAMUT SONGKHRAM MUNICIPALITY. 
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Soi Wat Lang Baan community is one of small community in Samut Songkhram municipality, which is 
chosen from 14 communities in municipality area, to be the prototype community for improvement and 
development by participates with citizens. It is the old community, where many of cultural heritage houses and 
decline houses are placed. It has many different kinds of rights of ownership. This research aims for presenting 
the procedure to improve housing in different kinds of rights of ownership by researching papers, surveying 
problems in sample houses and interviewing related governments. 
 The result shows, that there are 2 kinds of rights of ownership: owner and rental which divided into 5 
types: 1) Owner (1 title deed 1 household) contains 67 houses (39% of samples), 60% of them are in good state. 
Their problem is lack of restoration of cultural heritage houses while 65% of them are wealthy. 2) Owner (1 title 
deed many households) contains 33 houses (19% of samples), 80% of them are in bad state. Their problem is 
decline houses and 80% of them are poor. 3) Rental land contains 30 houses (17% of samples), all of them are in 
bad state. Their problem is not have rights in land, so they cannot repair their houses and 78% of them are poor. 
4) Rental temple’s land contains 24 houses (14% of samples), 72% of them are in bad state. Their problem is 
decline houses and 71% of them are poor. 5) Rental house contains 16 houses (9% of samples), all of them are in 
bad state. Their problem is not have rights in land, so they cannot repair their houses but 80% of them are 
wealthy. 
 The improvement procedure are 1) Cultural heritage Houses will improve one by one and get the help 
from related governments such as Samut Songkhram Municipality and Samut Songkhram Cultural Office. 2) 
Owner’s house that is in bad state can join the save up group and borrow money from CODI to repair their 
houses. 3) Rental land and rental house, this group has to negotiate with owner of land and house by assembling 
all of them. 4) Rental temple’s land, if CODI has an MOU with Religious Department already. They can use this 
procedure, but if not, they must use the procedure from other governments that work with CODI and assembling 
other group across area for power to negotiate with owner. All of the results are research to encourage this 
community for their housing problems and to join in procedure with related governments and owner for Soi Wat 
Lang Baan to be the housing prototype that all of 14 communities are chosen. 
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บทที่ 1 
 

บทน ำ 
 

1.1 ควำมเป็นมำ และควำมส ำคัญของปัญหำ 
ในปี พ.ศ.2549 การเคหะแห่งชาติได้มอบหมายให้จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยจัดท า

แผนพฒันาท่ีอยูอ่าศยัสมทุรสงครามแบบมีส่วนร่วมพบว่า เมืองสมทุรสงครามประกอบด้วย ชมุชน
ตา่งๆ 14 ชมุชน มีประชากรประมาณ 29,674 คน1 มีท่ีอยูอ่าศยัแบง่เป็น 4 ประเภท ได้แก่ เรือนไทย 
เรือนไม้พืน้ถ่ิน เรือนร่วมสมยั และเรือนสมยัใหม่ ซึ่งพบปัญหาท่ีอยู่อาศยัหลายอย่าง เช่น เรือนไทย
ท่ีมีสภาพทรุดโทรมไปตามกาลเวลา ต้องการการอนรัุกษ์ท่ีถกูวิธี เรือนไม้พืน้ถ่ินท่ีมีสภาพทรุดโทรม 
เป็นต้น และได้มีการเสนอแนะให้มีแผนพฒันาท่ีอยู่อาศยั โดยเม่ือชุมชนได้ท าการประชุมร่วมกัน 
และจดัอนัดบัแล้วพบว่า แผนท่ีชมุชนต้องการให้มีการด าเนินการเป็นล าดบัแรก คือ แผนฟืน้ฟูท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีคณุคา่ทางวฒันธรรม ซึง่ตอ่มาโครงการน าร่องแผนท่ีบ้านท่ีมีคณุคา่ทางวฒันธรรม2 พบว่า 
ชมุชนซอยวดัหลงับ้านเป็นชมุชนหนึง่ท่ีมีบ้านท่ีมีคณุคา่ทางวฒันธรรมอยูเ่ป็นจ านวนมาก 

ต่อมาในปี พ.ศ.2550 โครงการนวัตกรรมเคหะชุมชน ภายใต้โครงการนวิตกรรม
สิ่งแวดล้อมสถาปัตย์ โดยการสนับสนุนทุนจาก โครงการในแผนพัฒนาวิชาการ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั (จฬุา 100 ปี) มีเป้าหมายท่ีจะพฒันาต้นแบบเคหะชมุชนวิถีไทตอ่เน่ืองจากโครงการ
จดัท าแผนพฒันาท่ีอยูอ่าศยั ได้จดัการประชมุ 14 ชมุชนในเขตเทศบาลเมืองสมทุรสงคราม และได้
ร่วมกนัคดัเลือกชมุชนซอนวดัหลงับ้านเพ่ือศกึษา และพฒันาเป็นต้นแบบเคหะชมุชนวิถีไท 

ชุมชนซอยวัดหลังบ้าน เป็นชุมชนเก่าแก่ท่ีตัง้อยู่ท่ีปากคลองแม่กลอง ถูกเรียกขานตาม
ต าแหน่งท่ีตัง้ของชุมชนคือ “มีวัดอยู่หลังบ้าน” จากค าบอกเล่าของผู้อาวุโสในชุมชนซอยวดัหลัง
บ้านเดมิช่ือ “วดัป่าเลไลย์” มีอายเุทา่ใดไมป่รากฏแนช่ดั ผู้ ท่ีเคยเห็นโบสถ์ร้างก็มีชีวิตย้อนกลบัไปได้
สองชัว่อายคุน คนในรุ่นปัจจบุนัเคยพบเพียงซากอิฐซากปนูบริเวณท่ีสร้างทางหลวงหมายเลข 325 
สมทุรสงคราม – บางแพ ชาวบ้านสนันิษฐานวา่ วดัป่าเลไลย์ ได้ยบุรวมกบัวดัศรีจ าปา หรือวดัเพชร
สมุทรวรวิหาร ในเวลาต่อมา ในอดีตชุมชนซอยวัดหลังบ้านรวมอยู่กับต าบลบ้านปรก ต่อมาจึง
เปล่ียนเป็นต าบลแมก่ลอง 

                                                             
1
 คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัศิลปากร, แผนที่ที่อยูอ่าศยัที่ทรงคณุคา่ทางวฒันธรรมและสิ่งแวดล้อมชมุชน

ในเขตเทศบาลเมืองสมทุรสงคราม (มหาวิทยาลยัศิลปากร, 2552). หน้า 25. 
2
 เร่ืองเดียวกนั.  
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 ด้วยท าเลท่ีตัง้อยู่บริเวณปากคลองแม่กลองซึ่งเป็นเส้นทางโบราณท่ีเช่ือมต่อกับมหาชัย 
และกรุงเทพมหานคร ก่อนท่ีจะขดุคลองด าเนินสะดวกและคลองภาษีเจริญ บริเวณด้านเหนือของ
ชมุชนเป็นปากคลองบางประจนัต์ ซึง่เป็นเส้นทางเช่ือมกบัพืน้ท่ีนาเกลือ ชาวชมุชนซอยวดัหลงับ้าน
ส่วนใหญ่จึงมีอาชีพท านาเกลือ เม่ือถึงฤดเูก็บเกลือชาวบ้านจะน าเกลือใส่เรือมาเก็บไว้ท่ีฉางเกลือ
บริเวณบ้าน ในชมุชนซอยวดัหลงับ้านเคยมีฉางเกลืออยูถ่ึง 6 ฉาง อีก 1 ฉางอยูฝ่ั่งชมุชนวดัใหญ่ 
 ในสมยัสงครามโลกครัง้ท่ี 2 กองทพัญ่ีปุ่ นบกุเข้ามาทางปากแม่น า้แม่กลอง และได้ใช้พืน้ท่ี
บริเวณปากคลองแม่กลองซึ่งรกทึบด้วยป่าต้นจากเพ่ือหลบการโจมตีทางอากาศจากฝ่าย
สมัพนัธมิตร พืน้ท่ีสว่นใหญ่เป็นร่องสวนมะพร้าว ทัง้มะพร้าวน า้ตาล และมะพร้าวผล ในช่วงฤดนู า้
หลากหรือท่ีชาวบ้านเรียกว่า “หน้าน า้” ชาวบ้านจะปลกูข้าวในร่องสวนเพ่ือใช้บริโภคกนัเองภายใน
ครอบครัว โดยแตล่ะครอบครัวจะมียุ้งข้าวบริเวณบ้านของตน และมีผลผลิตจากมะพร้าวเป็นสินค้า
ส่งออกส าคญัของชุมชน โดยจะน าผลผลิตต่างๆ ใส่เรือน าไปขายหรือแลกเปล่ียนกับผลิตผลของ
ชมุชนอ่ืน ได้แก่ ผลไม้ กล้วย และอาหารทะเล เป็นต้น 
 ในปัจจุบนั สณัฐานของชุมชนมีความเปล่ียนแปลงไปอย่างมาก เพราะในอดีตคลองแม่
กลองบรรจบกับแม่น า้แม่กลองทางทิศตะวนัออกท้ายชุมชน ในปัจจบุนัยงัคงเรียกบริเวณดงักล่าว
ว่า “ปากคลองแม่กลอง” ต่อมากระแสน า้เปล่ียนทิศทางไหลไปบรรจบกับแม่น า้แม่กลองทางทิศ
ตะวนัตกของชมุชน จนกระทัง่ในปัจจบุนัปากคลองแมก่ลองเดมิตืน้เขินสามารถเดนิข้ามถึงกนัได้ 
 การเปล่ียนแปลงของชุมชนซอยวัดหลังบ้านครัง้ส าคัญ คือ การตัดถนนสาย 325 
สมุทรสงคราม – บางแพ ผ่านชุมชนท าให้ชุมชนแบ่งออกเป็นสองส่วน และกลายเป็นก าแพงกัน้
ขวางเส้นทางน า้ในคลองลดัแม่กลอง ท าให้คลองลดัตืน้เขินอีกทัง้ถูกถมสร้างถนน และปลกูสร้าง
บ้านเรือนจนไมส่ามารถระบตุ าแหนง่คลองดัง้เดมิได้3 
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ในเขตเทศบาลเมืองสมทุรสงคราม (มหาวิทยาลยัศิลปากร, 2552). หน้า 104. 
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ภาพท่ี 1.1 แผนท่ีแสดงท่ีตัง้ของชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
โดยการลงพืน้ท่ีศึกษาได้พบเห็นปัญหาเก่ียวกับสภาพท่ีอยู่อาศยัในชุมชนหลายปัญหา 

ได้แก่  

 บ้านท่ีมีคณุคา่ทางวฒันธรรมและต้องการปรับปรุงซอ่มแซม 

 บ้านท่ีต้องการปรับปรุงซอ่มแซมแตเ่จ้าของไมส่ามารถท าได้ 

 บ้านท่ีไมถ่กูสขุลกัษณะ 

 บ้านท่ีได้รับผลกระทบจากน า้กดัเซาะตลิ่ง 
จากปัญหาดงักล่าวข้างต้น ผู้ วิจยัได้ให้ความสนใจใน 2 ประเด็นแรก ซึ่งการจะพัฒนา

ปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยันัน้ จะต้องทราบถึงกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศยันัน้เองก่อน จึงเกิดเป็น
ความสนใจในเร่ืองของกรรมสิทธ์ิท่ีดินท่ีส่งผลต่อสภาพท่ีอยู่อาศยัในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน ก่อนท่ี
จะพัฒนามาเป็น แนวทำงในกำรปรับปรุงท่ีอยู่อำศัยบนท่ีดินท่ีมีกำรถือครองกรรมสิทธ์ิ
รูปแบบต่ำงๆ ในชุมชนซอยวัดหลังบ้ำน และจากการลงท่ีดงักล่าวได้ค้นพบว่าการถือครอง
กรรมสิทธ์ิท่ีดิน และท่ีอยู่อาศยัในชุมชนซอยวัดหลังบ้านมีการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีดินและท่ีอยู่
อาศยัในรูปแบบท่ีแตกตา่งกนัหลายรูปแบบดงัตอ่ไปนี ้

 เป็นเจ้าของท่ีดนิเอง 
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 เชา่บ้าน 

 เชา่ท่ีดนิเอกชน สร้างบ้านเอง 

 เชา่ท่ีราชพสัด ุ

 สร้างบ้านบนท่ีดนิญาต ิหรือผู้ อ่ืนโดยไมเ่สียคา่เชา่ 

 ท่ีดนิเปลา่ 
ซึง่สามารถแสดงลงในระวางแผนท่ีชมุชนซอยวดัหลงับ้านได้ดงันี ้

 
 

ภาพท่ี 1.2 แผนภาพแสดงประเภทกรรมสิทธ์ิท่ีดนิในพืน้ท่ีชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 
จากความเป็นมา และความส าคญัดงักลา่ว การวิจยัจงึมีวตัถปุระสงค์ดงันี ้

 
1.2 วัตถุประสงค์ของกำรวิจัย 

1.2.1 ศกึษา และรวบรวมรูปแบบการถือครองท่ีอยู่อาศยั และลกัษณะทางกายภาพของท่ี
อยูอ่าศยั ในชมุชนซอยวดัหลงับ้านในการถือครองแตล่ะประเภท 

1.2.2 ศกึษาลกัษณะทางสงัคม เศรษฐกิจของครัวเรือนในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน พร้อมทัง้
ปัญหาและความต้องการในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในการถือครองแตล่ะประเภท 
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1.2.3 วิเคราะห์ และเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในการถือครองกรรมสิทธ์ิ
ประเภทตา่งๆ 
 
1.3 ขอบเขตของกำรวิจัย 

1.3.1 ขอบเขตด้านพืน้ท่ีศกึษา 
  ท่ีอยู่อาศัย ท่ีตัง้อยู่ ในเขตชุมชนซอยวัดหลังบ้าน ต.แม่กลอง อ.เ มือง จ.
สมทุรสงคราม โดยท าการศกึษาเฉพาะสว่นของการปรับปรุงตวัท่ีอยูอ่าศยั ไมร่วมถึงสภาพแวดล้อม 
และสภาพโดยรอบของชมุชน 

 
ภาพท่ี 1.3 แผนท่ีแสดงขอบเขตของชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
1.3.2 ขอบเขตด้านเนือ้หา 

1.3.2.1 ศึกษากรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยในชุมชนซอยวัดหลังบ้านว่ามีก่ีประเภท 
อะไรบ้าง 

1.3.2.2 ศึกษาลกัษณะทางเศรษฐกิจ และสงัคมของครัวเรือนท่ีอยู่อาศยัในท่ีอยู่
อาศยัท่ีมีการถือครองประเภทตา่งๆ 

1.3.2.3 ศึกษาลกัษณะทางกายภาพของท่ีอยู่อาศยัในแต่ละประเภทของการถือ
ครอง 
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1.3.2.4 วิเคราะห์ปัญหาท่ีอยู่อาศยั และความต้องการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั 
ของแตล่ะประเภทการถือครอง 

1.3.2.5 ศกึษาแนวทางการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีการถือครองแตล่ะประเภท  
 
1.4 ข้อจ ำกัดของกำรวิจัย 

การขอหลกัฐานยืนยนัความเป็นเจ้าของในแต่ละประเภทกรรมสิทธ์ิอาจไม่สามารถท าได้
ทัง้หมด จงึจ าเป็นต้องใช้การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีอาศยัอยูข้่างเคียง เพ่ือเป็นการตรวจสอบลกัษณะการอยู่
อาศยัในแตล่ะประเภทแทน 
 
1.5 ค ำจ ำกัดควำมที่ใช้ในกำรวิจัย 

1.5.1 กรรมสิทธ์ิ หรือการถือครอง หมายถึง สิทธิท่ีได้รับการรับรอง (อาจโดยกฎหมายหรือ
สถาบนัทางสงัคม) และระบวุา่ผู้ เป็นเจ้าของมีสิทธิจากการเป็นเจ้าของ มีสิทธิในการได้รับประโยชน์
และมีข้อจ ากดัในการใช้ทรัพยากรหรือทรัพย์สินนัน้อยา่งไร 

Daniel W. Bromley4 กล่าวว่า สิทธิ หรือ กรรมสิทธ์ิ (Right) นัน้ ไม่ใช่ความสมัพนัธ์
ระหวา่งผู้ เป็นเจ้าของ กบัทรัพย์สิน แตเ่ป็นความสมัพนัธ์ระหว่างผู้เป็นเจ้ำของกบับุคคลอ่ืนๆ ใน
ด้านท่ีเก่ียวข้องกบัทรัพย์สินนัน้ ดงันัน้ ระบบกรรมสิทธ์ิจึงเป็นควำมสัมพันธ์ทำงสังคมที่มีสำม
เส้ำ (Triadic  Social  Relation) 

1.5.2 เจ้าของท่ีดนิ หมายถึง เจ้าของกรรมสิทธ์ิ สามารถใช้ท่ีดินได้ตามประสงค์ มีสิทธิท่ีจะ
ขายหรือจ าหนา่ยจา่ยแจก หรือยกให้แก่ใครก็ได้ และรวมทัง้สิทธิท่ีจะปกป้องคุ้มครองท่ีดินนัน้ให้พ้น
จากการรบกวน หรือการบกุรุก การท าลาย หรือท าให้เสียหายแก่ท่ีดิน และทรัพย์สินบนท่ีดินนัน้ ซึ่ง
ท่ีดินนีอ้าจได้กรรมสิทธ์ิมาจากการซือ้ การให้ การรับมรดกตกทอด การจ านองหลุด หรือการขาย
ฝากครบก าหนดไม่ไถ่คืนกรรมสิทธ์ิก็จะตกไปอยู่ท่ีผู้ รับฝากซือ้ ตามกฎหมายก าหนด จากสิทธิใน
กรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทนี ้ท าให้สภาพท่ีอยู่อาศยัมีลกัษณะท่ีอยู่ในสภาพดีไปด้วย เน่ืองจากความ
มัน่คงในการเป็นเจ้าของ ท่ีสามารถจะท าอะไรก็ได้ และไมมี่ผู้ใดมาแยง่ชิงเอาไปได้5 

                                                             
4
 Daniel  W. Bromley, (Environment  and  Economy : Property  Rights and Public  Policy . Massachusetts : 

Basil  Blackwell , 1991). Page 61. 
5
 นรินทร์ สกลุคลานวุฒัน์, กฎหมายเพ่ือชาวสลมั (กรุงเทพมหานคร, 2530). หน้า 2. 
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1.5.3 เช่าบ้านเอกชน หมายถึง ผู้ ท่ีอาศยัอยู่ในท่ีอยู่อาศยัท่ีมีผู้ อ่ืนได้สร้างไว้ให้ โดยการ
ช าระเงินเป็นค่าตอบแทนให้แก่เจ้าของท่ีอยู่อาศยันัน้ตามท่ีได้ตกลงกันไว้ เป็นรายวัน รายเดือน 
หรือรายปี6 

1.5.4 เช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน หมายถึง ผู้ ท่ีอาศยัอยู่ในท่ีดินของคนอ่ืน โดยท่ีผู้ เช่าต้อง
สร้างท่ีอยู่อาศยัเอง และมีการช าระเงินเป็นค่าตอบแทนให้แก่เจ้าของท่ีอยู่อาศยันัน้ตามท่ีได้ตกลง
กนัไว้ เป็นรายวนั รายเดือน หรือรายปี7 

1.5.5 กลุม่บ้านเครือญาติ หมายถึง กลุ่มบ้านท่ีมีหลายครัวเรือนอยู่ในท่ีดินเดียวกนั มีท่ีอยู่
อาศยัหลายหลงั และมีความสัมพันธ์กันในเชิงเครือญาติ โดยเจ้าของกรรมสิทธ์ิท่ีดินอาจเป็นช่ือ
เดียว หรือเจ้าบ้านทัง้หมดในกลุม่บ้านนัน้8 
 
1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 

1.6.1 รู้ และเข้าใจถึงรูปแบบการถือครองท่ีอยู่อาศยั ความแตกต่างของลักษณะทาง
กายภาพของท่ีอยู่อาศยั ท่ีมาจากลกัษณะทางเศรษฐกิจ และสงัคมของผู้อยู่อาศยัในชมุชนซอยวดั
หลงับ้านในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ 

1.6.2 เป็นประโยชน์ตอ่ชาวชุมชนซอยวดัหลงับ้านโดยการกระตุ้นให้เกิดความร่วมมือใน
ชมุชน และเสนอแนะแนวทางในการแก้ปัญหาท่ีอยูอ่าศยัให้กบัชาวชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

1.6.3 เป็นประโยชน์ต่อหน่วยงานภาครัฐในการเข้าไปช่วยเหลือแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศยัใน
ชมุชนส าหรับผู้ มีรายได้น้อย 
 
1.7 วิธีกำรด ำเนินกำรวิจัย 

1.7.1 การส ารวจและรวบรวมข้อมลูเบือ้งต้น 
1.7.1.1 การศกึษาข้อมลูทตุยิภมูิ 

- ศกึษาแนวคดิ ทฤษฎี งานวิจยั และวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้อง 
- ศึกษาข้อมูลจากเอกสาร ได้แก่ ระวางแผนท่ีชุมชนวัดหลงับ้าน โฉนด

ท่ีดนิ เอกสารแสดงสิทธ์ิ สญัญาเชา่ท่ีดนิ สญัญาเชา่บ้าน  

                                                             
6
 หมอที่ดิน, บทควำมเร่ือง “ลักษณะกำรถือครองที่ดิน” [ออนไลน์], 3 สิงหาคม 2554. แหลง่ที่มา

http://landclinic.bloggang.com 
7
 เร่ืองเดียวกนั. 

8
 หมอที่ดิน, เร่ืองเดียวกนั. 
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1.7.1.2 การศกึษาข้อมลูปฐมภมูิ 
- การลงภาคสนามเพื่อสงัเกต บนัทกึภาพ ข้อมลูจากชาวชมุชน 
- การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่ เจ้าของบ้าน คนในชมุชนวดัหลงับ้าน 
- การสอบถามจากผู้ ท่ี เ ก่ียวข้อง  ได้แก่  เจ้าหน้าท่ีเทศบาล  จ.

สมทุรสงคราม ผู้น าชมุชน ชาวชมุชน 
- วิเคราะห์ข้อจ ากัด และศกัยภาพของผู้ ท่ีอยู่อาศยัในชุมชน เพ่ือดคูวาม

เป็นไปได้ในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั  
1.7.2 การออกแบบงานวิจยั และก าหนดเคร่ืองมือวิจยั 

  1.7.2.1 ประชากร 
  บ้านและท่ีดนิในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน ทัง้หมด 170 หลงัคาเรือน 
  1.7.2.2 กลุม่ตวัอยา่ง 
  บ้านบนท่ีดินแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ แบง่เป็น 5 ประเภท ได้แก่ เจ้าของท่ีดิน เช่า
บ้าน เช่าท่ีดิน สร้างบ้าน เช่าท่ีราชพสัด ุและกลุ่มบ้านเครือญาติ โดยการสุ่มตวัอย่างประชากรเชิง
คณุภาพ 30% จากท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ จะได้ท่ีอยูอ่าศยัทัง้หมด 51 หลงัคาเรือน  
  1.7.2.3 เก็บข้อมลูเป็น 3 สว่น คือ 
   1.7.2.3.1 ข้อมลูจากการสงัเกต 
    - ข้อมลูภาพถ่ายสภาพท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ 
    - ข้อมลูสภาพความเป็นอยูข่องผู้อาศยัในท่ีอยูอ่าศยันัน้ๆ 
   1.7.2.3.2 ข้อมลูจากการสมัภาษณ์ 
    - ข้อมลูประเภทท่ีอยูอ่าศยั  
    - ข้อมลูสภาพทางเศรษฐกิจ สงัคมของผู้อยูอ่าศยั 

- ข้อมลูความเป็นไปได้ในการร่วมมือในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั 
1.7.2.3.3 การศกึษาทฤษฎี และงานวิจยั ผนวกกบัการสมัภาษณ์เพิ่มเติม

ได้แก่ ผู้ อยู่อาศยัในชุมชน ผู้น ากลุ่ม/ชุมชน ผู้ทรงคุณวุฒิ หน่วยงานภาครัฐ (การเคหะแห่งชาติ, 
พอช., เทศบาล) 
  1.7.3 การเก็บข้อมลู 

1.7.3.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ประกอบด้วย ระวางแผนท่ีชุมชนวัดหลังบ้าน 
โฉนดท่ีดนิ เอกสารแสดงสิทธ์ิ สญัญาเชา่ท่ีดนิ สญัญาเชา่บ้าน  
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1.7.3.2 จดัท าแบบสมัภาษณ์ เพ่ือสมัภาษณ์ข้อมูลทางเศรษฐกิจ สงัคม 
ความเป็นอยูข่องผู้อยูอ่าศยั  

1.7.3 ท าการลงพืน้ท่ีส ารวจ โดยการสงัเกตและถ่ายภาพ  
   1.7.3.4 ท าการสัมภาษณ์ อยู่อาศัยในชุมชน ผู้ น ากลุ่ม /ชุมชน 
ผู้ทรงคณุวฒุิ หนว่ยงานภาครัฐ (การเคหะแหง่ชาต,ิ พอช., เทศบาล)   
 



บทที่ 2 
 

วรรณกรรมที่เก่ียวข้องกับการถือครองที่อยู่อาศัย และการปรับปรุงที่อยู่อาศัย 
 

แนวทางในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทการถือครองกรรมสิทธ์ิ ในชมุชนซอยวดั
หลงับ้าน เทศบาลเมืองสมุทรสงคราม มีการศึกษาวรรณกรรมท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือเป็นบรรทดัฐานใน
การเช่ือมโยงกรอบความคดิในการศกึษาดงันี ้

สว่นท่ี 1: แนวคดิ ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง 
2.1 แนวคิดเร่ืองการถือครองท่ีอยู่อาศยั 
สว่นท่ี 2: การถือครองท่ีดนิ และท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทย 
2.2 พฒันาการของการถือครองท่ีดนิ และท่ีอยูอ่าศยั 
2.3 นโยบายท่ีดนิในประเทศไทย 
2.4 โฉนดชมุชน 
2.5 กฎหมายการเชา่ 
สว่นท่ี 3: วิธีการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั 
2.6 วิธีการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั 
2.7 การมีสว่นร่วมของชมุชนกบัการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั 
2.8 วิธีการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัโดยสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน 
สว่นท่ี 4: งานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง 

 
2.1 แนวคิดเร่ืองการถือครองท่ีอยู่อาศัย 
 การถือครองท่ีอยูอ่าศยั สามารถแบง่เป็นลกัษณะใหญ่ๆ ตามลกัษณะการถือครองได้ดงันี  ้
 2.1.1 ลกัษณะการถือครองท่ีเป็นเจ้าของ1 หรือท่ีเรียกว่าเจ้าของกรรมสิทธ์ิ ผู้ ท่ีถือครองใน
ลกัษณะนีจ้ะสามารถใช้ท่ีดินได้ตามประสงค์ มีสิทธิท่ีจะขายหรือจ าหน่ายจ่ายแจก หรือยกให้แก่
ใครก็ได้ และรวมทัง้สิทธิท่ีจะปกป้องคุ้มครองท่ีดินนัน้ให้พ้นจากการรบกวน หรือการบุกรุก การ
ท าลาย หรือท าให้เสียหายแก่ท่ีดิน และทรัพย์สินบนท่ีดินนัน้ ซึ่งท่ีดินนีอ้าจได้กรรมสิทธ์ิมาจากการ
ซือ้ การให้ การรับมรดกตกทอด การจ านองหลดุ หรือการขายฝากครบก าหนดไม่ไถ่คืนกรรมสิทธ์ิก็
จะตกไปอยูท่ี่ผู้ รับฝากซือ้ ตามกฎหมายก าหนด จากสิทธิในกรรมสิทธ์ิท่ีดินประเภทนี ้ท าให้สภาพท่ี

                                                             
1
 นรินทร์ สกลุคลานวุฒัน์, กฎหมายเพ่ือชาวสลมั (กรุงเทพมหานคร, 2530). หน้า 4. 
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อยูอ่าศยัมีลกัษณะท่ีอยู่ในสภาพดีไปด้วย เน่ืองจากความมัน่คงในการเป็นเจ้าของ ท่ีสามารถจะท า
อะไรก็ได้ และไมมี่ผู้ใดมาแยง่ชิงเอาไปได้ 
 2.1.2 ลกัษณะการถือครองท่ีเป็นการเช่า2 มีหลายระดบัตัง้แต่การเช่าท่ีดินเพ่ือสร้างท่ีอยู่
อาศยั ไปจนถึงการเชา่ท่ีอยูอ่าศยัอยา่งเดียว ลกัษณะการถือครองแบบนีก้่อให้เกิดความไม่มัน่คงใน
การอยูอ่าศยั ทัง้นีย้งัมีปัจจยัส าคญัท่ีสง่ผลตอ่สภาพท่ีอยูอ่าศยัด้วย คือ ระยะเวลาการเช่า หากเป็น
การเชา่ระยะสัน้ เชน่ 3 เดือน หรือ 1 ปี ผู้ ได้กรรมสิทธ์ิการเชา่อาจไมส่นใจในการดแูล รักษาสภาพท่ี
อยู่อาศยัของตนนัก เน่ืองจากใช้เพียงอยู่อาศัย แล้วออกไปประกอบอาชีพเท่านัน้ แต่หากเป็น
สญัญาเชา่ระยะยาว เช่น 30 ปี เจ้าของกรรมสิทธ์ิเช่าจะรู้สึกมีความมัน่คงในการอยู่อาศยัมากกว่า 
เพราะผู้ ให้เช่าจะไม่สามารถยกเลิกสญัญาเช่าก่อนได้3 สภาพท่ีอยู่อาศยัก็อาจจะมีสภาพท่ีดีกว่าท่ี
อยูอ่าศยัของผู้ เชา่ระยะสัน้ 
 2.1.3 ลกัษณะการถือครองท่ีเป็นการบกุรุก4 เป็นการละเมิดเข้าไปในอสงัหาริมทรัพย์ของ
ผู้ อ่ืนเพ่ือถือการครอบครองอสงัหาริมทรัพย์นัน้ทัง้หมด หรือแคบ่างส่วน หรือเข้าไปกระท าการใดๆ 
อนัเป็นการรบกวนการครอบครองของเจ้าของอสงัหาริมทรัพย์นัน้โดยปกติสขุ เช่น เข้าไปสร้างบ้าน 
สร้างรัว้ หรือสร้างบ้านรุกล า้เข้าไปในท่ีดินผู้ อ่ืนโดยไม่มีสิทธ์ิ และโดยเจตนาท่ีจะเอาเป็นของตน5 
สภาพท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะการถือครองแบบนีจ้งึไมมี่ความมัน่คง และอยู่ในสภาพท่ีไม่ดี เน่ืองจาก
ไมรู้่วา่จะโดนไลอ่อกจากพืน้ท่ีเม่ือใด ทัง้ยงัอาจจะโดนฟ้องร้องเรียกคา่เสียหายจากเจ้าของท่ีถกูบกุ
รุกอสงัหาริมทรัพย์อีกด้วย 
 
2.2 พัฒนาการของการถือครองท่ีดนิ และท่ีอยู่อาศัย 

2.2.1 ความหมายของการถือครองท่ีดนิ 
การถือครองท่ีดิน หมายถึงรูปแบบของสิทธิท่ีคนมีต่อท่ีดินซึ่งแตกต่างกันไป และ

ก่อให้เกิดระบบการถือครองท่ีดินท่ีแตกตา่งกนัด้วย ซึ่งสะท้อนกลบัในด้านการผลิต กล่าวคือ คนท่ี
ถือครองท่ีดินต่างกัน อาจมีประสิทธิภาพในการผลิต และการกระจายรายได้ต่างกัน และอาจ

                                                             
2
 เร่ืองเดียวกนั, หน้า 5. 

3
 จฑุารัตน์ บางยี่ขนั และ สนธ์ิ บางยี่ขนั, การเมืองและการจดัที่ดิน (ส านกัพิมพ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง: 

กรุงเทพมหานคร, 2528). หน้า 65. 
4
 นรินทร์ สกลุคลานวุฒัน์, กฎหมายเพ่ือชาวสลมั (กรุงเทพมหานคร, 2530). หน้า 7. 

5
 จฑุารัตน์ บางยี่ขนั และ สนธ์ิ บางยี่ขนั, การเมืองและการจดัที่ดิน (ส านกัพิมพ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง: 

กรุงเทพมหานคร, 2528). หน้า 66. 
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ก่อให้เกิดปัญหาทางด้านสงัคม ทางด้านการขดัแย้งของกลุ่มคนท่ีมีท่ีดินกบัคนท่ีไม่มีท่ีดินเป็นของ
ตนเอง6 

2.2.2 ความมัน่คงในการถือครองท่ีดนิ 
ความมัน่คงในการถือครองท่ีดิน คือ ระบบทะเบียนท่ีดินแบบทอร์เรนส์ให้ความมัน่คง

ในการถือครองท่ีดนิ เพราะมีการตรวจพิสจูน์สิทธิในท่ีดนิก่อนออกหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน และรัฐ
รับรองความถกูต้องของทะเบียนท่ีดินมีผลเป็นการรับรองสิทธิในท่ีดินนัน่เอง หากมีความผิดพลาด
ก็จะได้รับการชดใช้คา่เสียหายจากรัฐ7 
 2.2.3 วิวฒันาการการถือครองท่ีดนิในประเทศไทย 
  2.2.3.1 สมยักรุงสโุขทยั ถือวา่เป็นการเร่ิมต้นตัง้ประเทศไทยนัน้ ได้พบหลกัฐานใน
ศิลาจารึกสมัยพ่อขุนรามค าแหงว่า ทรงด าเนินรัฐประศาสนโยบายในทางท่ีจะทะนุบ ารุงและ
สง่เสริมให้บคุคลเข้าท าประโยชน์ในท่ีดิน และเม่ือลงทนุลงแรงหกัร้างถางพงพฒันาท่ีดินจนเกิดผล
ประโยชน์แก่ตนเอง และบ้านเมืองแล้ว ก็ทรงยอมรับความมีสิทธ์ิในท่ีดินของบคุคลนัน้ๆ สรุปว่าใน
สมยักรุงสโุขมยันี ้พระมหากษัตริย์มีนโยบายให้ท่ีดินประชาชนประกอบการเกษตรตามอาชีพท่ีแต่
ละคนถนดัโดยอิสระ เสรี ผู้ ใดเพาะปลกูท าประโยชน์ในท่ีดินจนเกิดผล ผู้นัน้จะมีสิทธิในท่ีดิน และ
ให้เป็นทรัพย์มรดกตกทอดไปยงัลกูหลานได้ด้วย8  
  2.2.3.2 สมยักรุงศรีอยธุยา มีมาตรการท่ีวางไว้เป็นหลกัใหญ่ คือ ท่ีดินทัง้หลาย
เป็นของพระมหากษัตริย์ แต่จะพระราชทานให้ราษฎรอยู่อาศัยท ามาหากิน โดยพระมหา
กรุณาธิคณุ ราษฎรผู้ ใดประสงค์จะได้ท่ีดินไปท าประโยชน์ต้องไปบอกเสนา นายระวาง นายอากร
ให้ออกไปตรวจสอบสภาพท่ีดนิท่ีจะโคน่สร้าง ท าเป็นไร่นา เรือกสวน ซึ่งก็คือการไปบอกขออนญุาต
ก่อน ให้เสนานายระวางเขียนใบอนุญาตซึ่งก็คือ “โฉนด” ให้ผู้ขอใช้เป็นหนังสือคู่มือส าหรับท่ี ถ้า
หากราษฎรเข้าไปในท่ีดินโดยไม่ได้รับอนุญาต จะมีความผิดโทษ 6 สถานตามความผิดอาญา
สมยัก่อน9 

                                                             
6
 จฑุารัตน์ บางยี่ขนั และ สนธ์ิ บางยี่ขนั, การเมืองและการจดัที่ดิน (ส านกัพิมพ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง: 

กรุงเทพมหานคร, 2528). หน้า 75.  
7
 หมอที่ดิน, บทความเร่ือง “ลักษณะการถือครองที่ดิน” [ออนไลน์], 3 สิงหาคม 2554. แหลง่ที่มา

http://landclinic.bloggang.com 
8
 ดร.สวสัดิ์ ศรลมัภ์, ประวตัิศาสตร์กฎหมาย (ค าบรรยาย คณะนิติศาสตร์, 2519). หน้า 32. 

9 เร่ืองเดียวกนั, หน้า 35 
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  2.2.3.3 สมยักรุงรัตนโกสินทร์ ในสมยัรัชกาลท่ี 2 เร่ิมมีการเก็บคา่ภาษีอากรท่ีสวน 
และท่ีนา โดยมีหนงัสือส าคญัให้แก่เจ้าของนา จะเห็นได้ว่าการจดัท่ีดินสมยันัน้มุ่งเน้นในแง่ส ารวจ
ตรวจเก็บภาษีอากรจากท่ีดินมากกว่าท่ีจะเล็งผลในทางคุ้มครองแก่กรรมสิทธ์ิ10 ในสมยัรัชกาลท่ี 5 
เป็นการเร่ิมต้นการปฏิรูปท่ีดนิตามแบบอยา่งนิยมในสมยัตอ่มา ทรงโปรดเกล้าให้มีการขดุคลองขึน้
ใหม่ ชกัน า้เข้าไปสู่ท่ีดินเพ่ือประโยชน์ทางการเพาะปลกู โดยให้บริษัท และเอกชนเข้ามาท าการขุด
คลอง และเรียกคา่ขุดคลองจากผู้ ท่ีจะมาจบัจองท่ีดินสองฝ่ังคลอง ในส่วนการถือสิทธ์ิทรงอุดหนุน
ให้กสิกรผู้ เพาะปลูกได้เป็นเจ้าของท่ีดิน มีการรวบรวมกฎหมายเก่ียวกับท่ีดินทัง้หมด และท าการ
ออกเป็นพระราชบญัญตักิารออกโฉนดท่ีดนิรัตนโกสินทร ศก 123 ปรับปรุงวิธีการรังวดัท าแผนท่ี ท า
ทะเบียนท่ีดินไว้เป็นหลักฐาน การโอนจ าหน่ายหรือได้มาซึ่งท่ีดินท่ีมีโฉนดแผนท่ี ให้ไปท าท่ี
ส านกังานท่ีเรียกวา่หอทะเบียนท่ีดนิ  

 
ภาพท่ี 2.1 ภาพโฉนดท่ีดนิสมยัรัชกาลท่ี 5  

 
ตอ่มาในสมยัรัชกาลท่ี 7 มีชาวตา่งชาตมิาตัง้บริษัทซือ้ขายท่ีดิน และให้กู้ เงินโดยยึดท่ีดินไว้

เป็นหลักประกัน ท าให้เกิดความไม่ปลอดภัยต่อชาติ พระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าหัวได้
พระราชทานพระกระแสรับสั่งให้เสนาบดีกระทรวงเกษตรจัดการแก้ไขโดยค านึงถึงรัฐประศาส 
นโยบายในเร่ืองท่ีดิน โดยได้ท าโครงการเป็นรูปกฎหมายควบคมุวิธีการจบัจองท่ีดินว่างเปล่าก่อน 

                                                             
10

 จฑุารัตน์ บางยี่ขนั และ สนธ์ิ บางยี่ขนั, การเมืองและการจดัที่ดิน (ส านกัพิมพ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง: 

กรุงเทพมหานคร, 2528). หน้า 24. 
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ส่วนการออกโฉนด และการทะเบียนท่ีดินยังไม่ต้องแก้ไข ซึ่งการจับจองท่ีดินเปล่ามีเป้าหมาย
เพ่ือให้คนไทยมีส่วนได้เป็นเจ้าของท่ีดินขนาดย่อมตามความเหมาะสมของขนาดครอบครัวท่ีจะใช้
เป็นอยู่อาศยั และท ามาหาเลีย้งชีพ ทัง้เป็นการควบคมุพวกบุกรุกมือเปล่าเข้าไปตดัไม้ท าลายป่า
ด้วย นโยบายดงักล่าวออกมาเป็นพระราชบญัญัติออกโฉนดท่ีดิน ฉบบัท่ี 6 พ.ศ. 2479 ตอ่มาในปี 
พ.ศ. 2485 มีการออกพระราชบญัญตัจิดัท่ีดนิเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2485 ขึน้ โดยมีหลกัการให้ทนุ
เกือ้หนุนแก่ผู้ ยากจนเข้าไปรับส่วนแบ่งท่ีดินในนิคมท าประโยชน์เลีย้งชีพ นอกจากการลงทุน ยัง
ช่วยเหลือเก่ียวกบัสาธารณูปการอ่ืนๆ เช่น ขดุคลองกัน้น า้ให้ สร้างถนน สร้างตลาด ให้แทรคเตอร์  
ปรับปรุงท่ีดินให้ เจ้าหน้าท่ีของรัฐผู้ ช่วยเหลือในการด าเนินงาน มีกรมสหกรณ์ท่ีดิน กรม
ประชาสงเคราะห์ และกรมท่ีดนิ11 

2.2.4 ประเภทการถือครองท่ีดนิ 
ประเภทการถือครองท่ีดนิสามารถแบง่ตามลกัษณะความเป็นเจ้าของได้ดงันี ้12 
2.2.4.1 ระบบกรรมสิทธ์ิส่วนบคุคล คือ ทรัพย์สินส่วนบคุคล เอกชน บคุคล หรือ

นิตบิคุคลเป็นเจ้าของ   
2.2.4.2 ระบบกรรมสิทธ์ิท่ีรัฐเป็นเจ้าของ คือ ทรัพย์สินของรัฐ รัฐเป็นเจ้าของและ

ควบคมุการใช้ทรัพย์สินนัน้   โดยรัฐอาจให้หน่วยงานของรัฐ     ดแูลหรือให้เอกชนเช่าท าประโยชน์
ในระยะเวลาท่ีก าหนด โดยท่ีดนิของรัฐ แบง่ออกเป็น 

 2.2.4.2.1 หนว่ยงานของรัฐได้ท่ีดนิมาจากการเวนคืนเพ่ือใช้ในกิจการของ
รัฐ 

  2.2.4.2.2 ท่ีดินราชพัสดุ มี 2 ประเภท คือ ท่ีราชพัสดุท่ีมีสภาพเป็น       
สาธารณสมบตัขิองแผน่ดนิ และท่ีราชพสัดท่ีุเป็นทรัพย์สินของแผน่ดนิประเภททรัพย์สินธรรมดา 

2.2.4.3 ระบบกรรมสิทธ์ิร่วม คือ ทรัพย์สินร่วมหรือทรัพย์สินของชมุชน โดยชมุชน
หรือกลุม่คนเป็นเจ้าของทรัพยากรร่วมกนัและจดัการการใช้ทรัพย์สินร่วมกนั  

2.2.4.4 ระบบกรรมสิทธ์ิแบบเปิดกว้าง คือ ทรัพย์สินท่ีไม่มีเจ้าของ ไม่มีผู้
ควบคมุดแูล มกัจะมีลกัษณะส าคญัคือ ไม่สามารถแบ่งแยกการใช้ได้อย่างชดัเจน ท าให้ยากท่ีจะ
กีดกนัไมใ่ห้คนอ่ืนๆ มาใช้   
                                                             

11
 จฑุารัตน์ บางยี่ขนั และ สนธ์ิ บางยี่ขนั, การเมืองและการจดัที่ดิน (ส านกัพิมพ์มหาวิทยาลยัรามค าแหง: 

กรุงเทพมหานคร, 2528). หน้า 96. 
12

 ปัทมาวดี  โพชนกุลู  ซซูกิู, เอกสารประกอบค าบรรยาย “เศรษฐศาสตร์ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมเบือ้งต้น  

(ศ. 372)” (2553). หน้า 17. 
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2.2.4.5 ท่ีดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์เป็นผู้ดแูลรักษาและจดัหาผลประโยชน์ ซึง่แบง่ออกเป็น 3 ประเภท ดงันี ้

 2.2.4.5.1 ทรัพย์สินสว่นพระองค์ 
2.2.4.5.2 ทรัพย์สินสว่นสาธารณสมบตัขิองแผน่ดนิ 

 2.2.4.5.3 ทรัพย์สินสว่นพระมหากษัตริย์13 
 
2.3 นโยบายท่ีดนิในประเทศไทย14 
 2.3.1 นโยบายท่ีดนิเพ่ือเศรษฐกิจ 
  2.3.1.1 ท่ีดินเอกชน ในท่ีดินเอกชนถือครอง ซึ่งใช้ประโยชน์เป็นท่ีท าการ
เกษตรกรรม อตุสาหกรรม และท่ีอยูอ่าศยันัน้ มีนโยบาย15ดงันี ้
   2.3.1.1.1 เร่งรัดออกเอกสารสิทธิในท่ีดินท่ีเอกชนถือครองให้มีสิทธิ
ครอบครองอย่างถูกต้องตามกฎหมาย โดยให้ความสนบัสนุนโครงการพฒันากรมท่ีดินและเร่งรัด
ออกโฉนดท่ีดนิทัว่ประเทศ 
   2.3.1.1.2 ปรับปรุงโครงสร้างระบบภาษีท่ีดิน โดยก าหนดแนวทางการ
ประเมินราคาทรัพย์สินในเขตการใช้ท่ีดนิตา่งๆ ให้ตรงกบัหลกัวิชาการและข้อเท็จจริง ก าหนดอตัรา
ภาษีก้าวหน้าตามจ านวนเนือ้ท่ีถือครอง โดยไม่ให้กระทบกระเทือนต่อเกษตรกรขนาดเล็ก และ
ก าหนดอตัราภาษีในอตัราท่ีสูง เพ่ือจดัเก็บต่อผู้ ท่ีครอบครองท่ีดินโดยละทิ ง้ไว้มิได้ใช้ท าประโยชน์ 
หรือมีไว้เพ่ือประสงค์จะเก็งก าไร เพ่ือเป็นมาตรการเสริมในการแก้ปัญหาการถือครองท่ีดินจ านวน
มาก และไม่ได้ท าประโยชน์ ป้องกันการซือ้เพ่ือเก็งก าไร และช่วยให้รัฐมีรายได้เพิ่มขึน้ในการท านุ
บ ารุงรัฐวิสาหกิจพืน้ฐานตา่งๆ ท่ีเอือ้อ านวยให้แก่การใช้ท่ีดนิเพ่ือกิจกรรมตา่งๆ ในพืน้ท่ีนัน้ๆ 
   2.3.1.1.3 ออกกฎหมายคุ้มครองพืน้ท่ีเกษตรกรรม เพ่ือสงวนพืน้ท่ีท า
การเกษตรท่ีมีความอดุมสมบรูณ์ไว้ มิให้เปล่ียนสภาพการใช้ท่ีดนิเพ่ือกิจกรรมอ่ืนๆ 
   2.3.1.1.4 เร่งด าเนินการพฒันาการเกษตร โดยแบง่พืน้ท่ีออกเป็น 2 ส่วน 
คือ พืน้ท่ีการเกษตรในเขตชลประทาน และพืน้ท่ีเขตเกษตรน า้ฝน 

                                                             
13

 นรินทร์ สกลุคลานวุฒัน์, กฎหมายเพ่ือชาวสลมั (กรุงเทพมหานคร, 2530). หน้า 2. 
14กรมที่ดิน, นโยบายที่ดินและระเบียบของคณะกรรมการจดัที่ดินแหง่ชาติ (บพธิการพิมพ์: กรุงเทพมหานคร, 2530). 

หน้า 16. 
15

 เร่ืองเดียวกนั. 
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   2.3.1.1.5 ปรับปรุงและแก้ไขดินท่ีมีปัญหาพิเศษ โดยเร่งด าเนินการวิจยั
เพ่ือหาวิธีแก้ไขและปรับปรุง 
   2.3.1.1.6 จดัท าโครงการอนุรักษ์ดิน และน า้ โดยใช้วิธีท่ีไม่ยุ่งยาก และ
ลงทนุน้อย สามารถถ่ายทอดให้เกษตรกรน าไปปฏิบตัเิองได้  
   2.3.1.1.7 เร่งรัดด าเนินการ และประกาศใช้ผงัเมืองรวมท่ีอยู่ในระหว่าง
ด าเนินการให้แล้วเสร็จเพ่ือให้การใช้ท่ีดินเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศยัและชมุชนตรงกบัหลกัการวางผงัเมือง 
และให้รัฐและเอกชนมีสว่นร่วมในการพฒันาภาคและเมืองหลกั 
  2.3.1.2 ท่ีดนิในเขตป่าไม้ 
   2.3.1.2.1 ให้มีการพฒันาในเขตป่าเศรษฐกิจ โดยเน้นหนกัให้ภาคเอกชน
มีสว่นร่วมในการพฒันา โดยเฉพาะในการปลกูสร้างป่าสงวน 
   2.3.1.2.2 เพิกถอนสภาพป่าไม้ถาวรและป่าสงวนแห่งชาติ บริเวณท่ี
ราษฎรบกุรุกเข้ามาอยูอ่าศยัจนมีบ้านเรือน หรือเป็นท่ีตัง้ของสถานท่ีราชการ และให้กรรมสิทธ์ิแก่ผ็
ท่ีครอบครองในปัจจบุนั ตามความเหมาะสมของพืน้ท่ี 
   2.3.1.2.3 แบ่งพืน้ท่ีป่าชายเลนออกเป็นเขตสงวน เขตอนุรักษ์ และเขต
พฒันาอยา่งชดัเจน และด าเนินการพฒันาตามเขตท่ีได้ก าหนดไว้ 
 2.3.2 นโยบายท่ีดนิเพ่ือสงัคม 
  จากสถิติข้อมลูพบว่า ประชากรจ านวน 12 ล้านคนมีปัญหาในเร่ืองท่ีดินท ากิน ซึ่ง
แบง่ออกเป็นผู้บกุรุกท ากินในเขตป่าสงวน ผู้ เชา่ท่ีดนิ และผู้ไร้ท่ีดนิท ากิน ซึง่ประชากรกลุ่มนีมี้สภาพ
อ่อนแอทางเศรษฐกิจ และยากจน รัฐจึงต้องให้ความช่วยเหลือโดยการจัดกาขัน้พืน้ฐานในเร่ือง
ท่ีดนิท ากินให้สามารถเลีย้งชีพได้ตามอตัภาพ โดยมีนโยบาย16ดงันี ้
  2.3.2.1 โครงการจดัท่ีดนิท่ีด าเนินอยูใ่นปัจจบุนั 
   2.3.2.1.1 กรมประชาสงเคราะห์ และกรมส่งเสริมสหกรณ์ เป็น
ผู้ด าเนินการจดัท่ีดนิท่ียงัเหลือให้แล้วเสร็จ โดยให้ความส าคญักบัการส ารวจรังวดั การบรรจสุมาชิก
นิคม และการออกเอกสารสิทธิ 
   2.3.2.1.2 เร่งด าเนินการปฏิรูปท่ีดินในเขตท่ีดินของเอกชนท่ีประกาศเขต
ปฏิรูปไว้แล้วให้เสร็จภายใน 10 ปี และในท่ีดินของรัฐให้แล้วเสร็จภายใน 15 ปี โดยในท่ีรัฐให้เร่ง
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กระจายสิทธิการถือครองเป็นอันดับแรกก่อนการพัฒนา และขยายการปฏิรูปท่ีดินในท่ีดินของ
เอกชนให้มากขึน้ 
   2.3.2.1.3 ทบทวนกฎหมาย และแก้ไขปรับปรุงระเบียบ มติต่างๆ และ
องค์กรในการจัดท่ีดิน เพ่ือแก้ไขความแตกต่างทางด้านสิทธิท่ีดิน ขนาดของท่ีดิน ระดับในการ
พฒันา และปัญหาในการจดัท่ีดนิ 
  2.3.2.2 โครงการจดัท่ีดนิในอนาคต 
   2.3.2.2.1 ท าการน าพืน้ท่ีป่าไม้ท่ีถูกบกุรุก โดยเป็นพืน้ท่ีท่ีเหลือจากการ
ก าหนดเป็นพืน้ท่ีป่าอนุรักษ์ และป่าเศรษฐกิจ มาท าการจัดให้แก่ราษฎร โดยค านึงถึงความ
เหมาะสมของท่ีดนิเป็นหลกั  
   2.3.2.2.2 ในพืน้ท่ีท่ีกรมป่าไม้ด าเนินการโครงการ สทก. ไว้แล้ว ให้ท าการ
ปรับปรุงระบบแผนท่ีในสว่นท่ีด าเนินการไปแล้วให้เป็นระบบเดียวกนักบักรมท่ีดนิ  
   2.3.2.2.3 ให้มีการพฒันาปัจจยัขัน้พืน้ฐานควบคูไ่ปกบัการจดัท่ีดนิ 
   2.3.2.2.4 ชะลอการให้กรรมสิทธ์ิท่ีดินในระยะแรก โดยควรให้สิทธิการท า
ประโยชน์ประมาณ 5 – 10 ปี แล้วจงึให้กรรมสิทธ์ิท่ีสมบรูณ์ หรือก าหนดเง่ือนไขท่ีเหมาะสม 
   2.3.2.2.5 จัดท าโครงการ เป้าหมาย และแผนงานรวมจัดท่ีดินของ
ประเทศและแบง่ให้แตล่ะหนว่ยงานรับผิดชอบตามความเหมาะสม  
   2.3.2.2.6 ปรับปรุงการเรียกเก็บเงินค่าพฒันาท่ีดินในการจัดท่ีดินตาม
พระราชบญัญัติจดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ. 2511 มาตรา 10 ให้สูงขึน้ เพ่ือให้เกิดความเป็น
ธรรมในสงัคมท่ีได้น าภาษีอากรจากสว่นอ่ืนๆ มาใช้จา่ยในการจดัท่ีดนิ และก่อให้เกิดภาระผกูพนัใน
ท่ีดนิ และสอดคล้องกบัโครงการปฏิรูปท่ีดนิเพ่ือการเกษตรกรรมท่ีจดัซือ้ท่ีดนิมาแล้วให้เกษตรกรเช่า
ซือ้ 
   2.3.2.2.7 จัดตัง้ธนาคารท่ีดิน เพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนสนับสนุนการ
ด าเนินงานจัดท่ีดิน และการปฏิรูปท่ีดิน เพ่ือให้การจัดท่ีดินและการปฏิรูปท่ีดินเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพรวดเร็ว และช่วยให้ราษฎรท่ีไร้ท่ีดินเป็นของตนเองได้มีกรรมสิทธ์ิท่ีดินอย่างถูกต้อง
ตามกฎหมาย  

2.3.3 นโยบายท่ีดนิเพ่ือการอนรัุกษ์ 
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  ก าหนดให้มีพืน้ท่ีเพ่ือการอนรัุกษ์ จ านวนร้อยละ 15 ของเนือ้ท่ีทัง้ประเทศ คิดเป็น
เนือ้ท่ีประมาณ 45 ล้านไร่ ซึ่งรวมถึงเขตอทุยานแห่งชาติ เขตรักษาพนัธุ์สตัว์ป่า และเขตต้นน า้ล า
ธาร โดยมีนโยบาย17ดงันี ้
  2.3.3.1 ให้มีการป้องกนั ควบคมุการบกุรุกท าลายต้นน า้ล าธารอย่างเข้มงวด และ
เร่งการปลกูป่าทดแทน ตลอดจนการด าเนินการวิจยัเพ่ือหาวิธีฟืน้ฟปู่าต้นน า้ล าธาร 
  2.3.3.2 จดัท าแผนแม่บทในการพฒันาเขตอทุยานแห่งชาติ จ านวน 16 ล้านไร่ ให้
สามารถใช้เป็นทัง้อทุยานแห่งชาติ และสถานท่ีท่องเท่ียวพกัผ่อน และส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามา
มีสว่นร่วมในการพฒันา 
  2.3.3.3 ทบทวน แก้ไขกฎหมาย ระเบียบตา่งๆ ตลอดจนรวมเขตรักษาพนัธุ์สตัว์ป่า
เข้ากบัอทุยานแหง่ชาต ิเพ่ือให้การจดัการเป็นไปในทิศทางเดียวกนั 
 2.3.4 นโยบายท่ีดนิเพ่ือความมัน่คง 
  ก าหนดให้มีการใช้ท่ีดินส่วนหนึ่งเพ่ือกิจกรรมท่ีสนับสนุนความมั่นคงของชาติ
นอกเหนือจากท่ีดินท่ีใช้ในราชการทหารปัจจุบนั เพ่ือจัดตัง้เป็นนิคมชายแดน หรือโครงการเพ่ือ
ความมัน่คงในพืน้ท่ีตา่งๆ ตามความเหมาะสม 
 2.3.5 นโยบายชาวเขา 
  ปัญหาเร่ืองของชาวเขามีความเก่ียวโยงไปถึงเศรษฐกิจ สงัคม การอนุรักษ์ และ
ความมัน่คงของชาตด้ิวย จงึต้องแยกออกมาเป็นนโยบายชาวเขาตา่งหาก ซึง่แบง่เป็น 2 กลุม่ ได้แก่ 
  2.3.5.1 กลุ่มท่ี 1 คือ พวกท่ีอยู่เป็นหลกัแหล่ง จดัให้อยู่ท่ีเดิม และมีกิจกรรมปลกู
ป่า รักษาป่าในบริเวณดงักลา่ว 
  2.3.5.2 กลุม่ท่ี 2 คือ พวกท่ีอพยพเคล่ือนย้ายไปเร่ือยๆ ท าไร่เล่ือนลอย จดัท่ีดินให้
อยูใ่นท่ีราบอยา่งถาวร มีการควบคมุอยา่งใกล้ชิด รวมทัง้สกดักัน้การเข้ามาใหมด้่วย 
 จากนโยบายทัง้ 5 ประการจะเห็นว่า นโยบายส่วนใหญ่จะเก่ียวข้องกับการจดัท่ีดินให้
ประชาชนท่ีท าการเกษตรได้มีท่ีท ากนัอยา่งพอเพียง และทัว่ถึง ได้กรรมสิทธ์ิท่ีมัน่คงแน่นอน เพ่ือให้
เกิดการพฒันาคณุภาพชีวิต รายได้ ท่ีอยู่อาศยั และความมัน่คงในชีวิตของประชากรเหล่านี ้และ
เป็นการควบคมุการเข้าไปบกุรุกท่ีป่า และอนรัุกษ์ไว้ให้เป็นพืน้ท่ีต้นน า้ล าธารเพ่ือสภาพแวดล้อมท่ีดี 
 
  
                                                             

17
 กรมที่ดิน, นโยบายที่ดินและระเบียบของคณะกรรมการจดัที่ดินแหง่ชาติ (บพธิการพิมพ์: กรุงเทพมหานคร, 2530). 

หน้า 18. 



19 

 

2.4 โฉนดชุมชน 
แนวคดิเก่ียวกบัโฉนดชมุชนก่อก าเนิดขึน้มาจากแนวคดิหลกัๆ 3 ประการ18 ดงันี ้

- ปัญหาความยากจน กลา่วคือ การท่ีประชาชนยงัไร้ท่ีดินท ากิน ไร้ท่ีอยู่อาศยั ก็จะ
ท าให้เกิดการบุกรุกท่ีดิน และผลท่ีตามมาคือ ปัญหาความขัดแย้งระหว่างหน่วยงานภาครัฐและ
ประชาชนท่ีเข้าไปครอบครองท่ีดนิ จะท าให้ประชาชนไมมี่ความมัน่คงในการถือครองท่ีดนิ 

- ในเร่ืองของความเป็นธรรม กล่าวคือ ถ้ามีการกระจายการถือครองท่ีดินท่ีไม่มี
ความเป็นธรรม หรือมีคนซึ่งไม่สามารถท่ีจะใช้สิ่งเหล่านี ้เพ่ือสร้างโอกาสในการหารายได้ หรือ
เข้าถึงแหลง่ทนุ ปัญหาความไมเ่ป็นธรรมท่ีมีอยูใ่นสงัคมจะถกูตอกย า้มากขึน้ และขยายตวัออกไป 

- ในเร่ืองของความยัง่ยืนของการพฒันา กล่าวคือ การแก้ปัญหาเร่ืองท่ีดินท ากิน
จะต้องมีความสอดคล้องกบัแนวทางของการอนุรักษ์ ปกป้องทรัพยากรธรรมชาติ โดยเฉพาะเร่ือง
ของป่าไม้ท่ีนบัวนัจะลดลง และปัญหาท่ีตามมาในเร่ืองของความผนัผวน ความแปรปรวนของดิน
ฟ้าอากาศ ปัญหาโลกร้อน ซึง่จะเป็นปัญหาท่ีกลบัมาท าลายการพฒันาของทกุประเทศทัว่โลก 

ในอนาคตของเศรษฐกิจไทย การสร้างความเข้มแข็งต้องอาศยัพืน้ฐานในด้านการเกษตร 
ทัง้ในแง่ของการผลิตอาหาร และพลงังานทดแทน ดงันัน้ปัจจยัท่ีดินท ากินของเกษตรกรจึงเป็นเร่ือง
ใหญ่ ซึ่งในอดีตรัฐบาลและหน่วยงานของรัฐท่ีผ่านมา มีความพยายามท่ีจะแก้ไขปัญหาเร่ืองท่ีดิน
ให้แก่ประชาชนท่ียากจนมาโดยตลอด โดยมีการจดัท่ีท ากินให้กับประชาชนในรูปแบบต่างๆ เช่น 
จดัตามพระราชบญัญัติ การจดัท่ีดินเพ่ือการครองชีพ พ.ศ.2511 เป็นต้น แตเ่ม่ือบคุคลถือครองได้
ในระยะหนึง่ รัฐก็ออกเอกสารสิทธ์ิให้กบับคุคลนัน้ เม่ือแก้ปัญหาด้วยการออกเอกสารสิทธ์ิให้บคุคล
ไปแล้ว หลายคนหลายครัวเรือนเกิดปัญหา ด้วยปัจจยัและสาเหตตุา่งๆ ท าให้ท่ีดินหลดุมือไป และ
เม่ือเกษตรกรไมมี่ท่ีท ากินอีก ก็พร้อมจะไปบกุรุกในท่ีดินแปลงใหม่ตอ่ไป ท าให้เกิดเป็นปัญหาตอ่ไป
อีก 

จากปัญหาดงักลา่วท าให้ชาวบ้านไปบกุรุกท่ีป่า ท่ีอทุยานแห่งชาติ ท่ีราชพสัด ุและท่ีอ่ืนๆท่ี
อยูใ่นการดแูลของรัฐ ซึง่บางพืน้ท่ีเป็นพืน้ท่ีท่ีรัฐไมไ่ด้ใช้ประโยชน์และประชาชนได้เข้าไปครอบครอง
ท าประโยชน์ในท่ีดนิเหลา่นัน้ กลายเป็นประเดน็ส าคญัท่ีรัฐบาลมีแนวคิดเร่ือง "โฉนดชมุชน" ขึน้เพ่ือ
แก้ปัญหาความขดัแย้ง โดยสอดคล้องกับข้อเสนอของภาคประชาชนในนามเครือข่ายปฏิรูปท่ีดิน
แหง่ประเทศไทย ซึง่เป็นกลุม่เกษตรกรท่ีไร้ท่ีท ากิน ทัง้ในเขตเมืองและชนบททัว่ประเทศ รวมทัง้ภาค
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ประชาชนในเครือข่ายอ่ืนๆ ซึ่งมีข้อสรุปและบทเรียนผ่านกระบวนการเรียนรู้จากการด าเนินวิถีชีวิต
ของตนเองว่า "การได้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินในรูปปัจเจกหรือเฉพาะตวับุคคล สุดท้ายเม่ือเข้าสู่กลไก
การตลาด ก็ต้องสญูเสียท่ีดนิของตนเอง ไมส่ามารถรักษาท่ีดินท ากินให้ลกูหลานได้ และยงัมีหนีส้ิน
ติดตัวอีก"19 ซึ่งข้อสรุปดังกล่าว สอดคล้องกับข้อเสนอของนักวิชาการท่ีท างานด้านท่ีดินท่ีได้
ท าการศกึษาวิจยัเร่ืองสิทธิชมุชน 

จากข้อมลูดงักล่าวจะเห็นว่า "โฉนดชมุชน" เป็นแนวทางท่ีท าให้ภาครัฐมีความคล่องตวัใน
การแก้ปัญหาท่ีท ากินในหลายพืน้ท่ีมากขึน้ และเป็นการแก้ปัญหาท่ีมีความยัง่ยืน 2 ประการ คือ 

- รูปแบบโฉนดชมุชน จะท าให้มีกลไกในการท่ีจะติดตามดแูลว่าท่ีดินดงักล่าวจะ
ถกูน าไปใช้ตามวตัถปุระสงค์ท่ีได้มีการแก้ปัญหาคือ เร่ืองท่ีอยูอ่าศยัหรือการเกษตร 

- การท านโยบายโฉนดชุมชน ให้ประสบความส าเร็จได้ ต้องอาศยัพลังภาค
ประชาชนอยา่งแท้จริง ในการท่ีจะท าให้รัฐบาลสามารถแก้ไขปัญหา โดยอาศยักลไกภาคประชาชน
เข้ามามีสว่นร่วม 

2.4.1 หลกัเกณฑ์ส าคญัของโฉนดชมุชน จะมุง่เน้นสง่เสริมให้ประชาชนในชมุชนร่วมมือกนั
รักษาทรัพยากรธรรมชาติ โดยการร่วมมือของคนทัง้ชุมชน และเกิดกติกา ซึ่งจะต้องถกูก ากบัโดย
ชมุชน อาศยัหลกัระบบสิทธิการร่วมกนัของชมุชนโดยมีหลกัการส าคญั ดงันี ้

2.4.1.1 เป็นการด าเนินการในพืน้ท่ีของรัฐท่ีมีความขัดแย้งการถือสิทธิการ
ครอบครอง และท่ีดนิยงัเป็นของรัฐ 

2.4.1.2 ต้องเป็นชมุชนท่ีมีอยูก่่อนระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี ว่าด้วยการจดัให้มี
โฉนดชมุชน พ.ศ.2553 ใช้บงัคบัไมน้่อยกวา่ 3 ปี หรือเป็นชมุชนท่ีอาศยัอยูก่่อนวนัท่ี 12 ม.ิย.2550 

2.4.1.3 ให้สิทธิชุมชน โดยการรับรองสิทธิท ากิน โดยคุ้มครองให้ท าเกษตรกรรม 
และท่ีอยู่อาศยั เรียกว่า "โฉนดชมุชนทัง้ผืน" และมอบให้ชมุชนเก็บรักษาแตจ่ะไม่ให้สิทธิกบัปัจเจก 
หรือ เฉพาะบคุคล 

2.4.1.4 ต้องร่วมกนัรักษาทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม โดยไม่ให้มีการบกุ
รุกป่าเพิ่มเตมิ 

2.4.1.5 สามารถด าเนินการเพิกถอนได้ หากด าเนินการผิดระเบียบและเง่ือนไขการ
ใช้ประโยชน์ท่ีดนิ 
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2.4.1.6 รัฐเข้าไปพฒันาคณุภาพชีวิต และร่วมมือกนัสร้างความเข้มแข็งของชมุชน 
โดยมีชมุชนเป็นหลกัในการด าเนินการ 

2.4.2 ประโยชน์ของโฉนดชมุชน 
2.4.2.1 ทกุคนในชมุชนสามารถเป็นเจ้าของร่วมกนัทัง้หมด 
2.4.2.2 ท่ีดนินัน้เป็นมรดกตกทอดถึงลกูหลาน 
2.4.2.3 ถึงแม้จะห้ามท าการซือ้ขายท่ีดินแก่บคุคลภายนอกชมุชน แตส่ามารถท า

การขายเปล่ียนมือท่ีดนิให้แก่คนในกลุม่ได้โดยต้องผา่นคณะกรรมการ 
2.4.2.4 สมาชิกทุกคน ต้องใช้ประโยชน์ในท่ีดินอย่างต่อเน่ืองไม่ปล่อยให้ทิง้ร้าง

วา่งเปลา่ 
2.4.2.5 โฉนดชมุชนชนไม่เพียงแตจ่ะท าหน้าท่ีในการรักษาท่ีดินไว้ส าหรับชมุชน

เท่านัน้ แตย่งัสามารถใช้เป็นเอกสารในการจ านอง กู้ ยืม เพ่ือใช้ประโยชน์ในการท าการเกษตรและ
ในครัวเรือนอีกด้วย โดยจะใช้กู้ ยืมจากกองทนุออมทรัพย์ท่ีจดัตัง้ขึน้ภายในกลุ่มปฏิรูปท่ีดินของแต่
ล่ะชุมชน เป็นการแก้ปัญหาความต้องการจ านองท่ีดินกับสถาบนัการเงินภายนอก ท่ีมีความเส่ียง
ตอ่การสญูเสียท่ีดนิของเกษตรกรรายยอ่ยและชมุชน 

2.4.3 การเตรียมหลกัฐานเพ่ือขอโฉนดชมุชน20 
ส านกังานโฉนดชมุชน ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ โดยชมุชนท่ีสนใจสามรถย่ืนขอโฉนด

ชมุชน ได้ท่ี ส านกังานโฉนดชมุชน ภายในส านกังานปลดันายกรัฐมนตรี ท าเนียบรัฐบาล โดยต้อง
ใช้เอกสารและหลกัฐานดงันี ้

2.4.3.1 แบบค าขอเพ่ือด าเนินงานโฉนดชมุชน 
2.4.3.2 แผนท่ีสงัเขปชมุชนและบริเวณโดยรอบ ท่ีชมุชนจะขอบริหารจดัการท่ีดนิ 
2.4.3.3 บญัชีรายช่ือคณะกรรมการและครัวเรือนสมาชิกของชมุชน จ านวนเนือ้ท่ี

ท่ีดนิในความครอบครองของแตล่ะครัวเรือน และประเภทของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน 
2.4.3.4 ประวตัแิละรูปแบบการรวมตวัของชมุชน 
2.4.3.5 ข้อเสนอและแผนงานของชมุชนในการบริหารจดัการท่ีดนิ รวมทัง้แนวทาง

ร่วมมือกบัหนว่ยงานของรัฐในการจดัการทรัพยากรธรรมชาตแิละสิ่งแวดล้อม 
2.4.3.6 เอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนท่ีคณะกรรมการมีมติก าหนด 
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โดยหลงัจากท่ีรับเร่ือง ส านกังานโฉนดชมุชน จะตรวจสอบหลกัฐานภายใน 60 วนั 
และเสนอให้ คณะกรรมการประสานงานเพ่ือจัดให้มีโฉนดชุมชน (ปจช.) พิจารณา และหาก
คณะกรรมการฯ เห็นชอบส านกังานโฉนดชมุชน จะแจ้งมต ิพร้อมสง่เอกสาร หลกัฐานท่ีเก่ียวข้องแก่
หน่วยงานของรัฐท่ีท าหน้าท่ีรับผิดชอบดแูลท่ีดินนัน้ เพ่ือพิจารณาอนญุาตให้ชุมชนได้ใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินของรัฐตามกฎหมายต่อไป ทัง้นีโ้ฉนดชมุชน ท่ีออกให้แก่ชุมชนแต่ละครัง้จะมีระยะเวลา ท่ี
ได้รับอนุญาตให้ใช้ประ โยชน์ ในท่ีดินของรัฐ ซึ่งชุมชนสามารถขอต่ออายกุารใช้ประโยชน์ในท่ีดิน 
โดยย่ืนเร่ืองท่ีส านกังานโฉนดชมุชน เพ่ือเสนอให้คณะกรรมการพิจารณา และหากชุมชนใดมีการ
กระท าขดัต่อกฎหมายหรือข้อก าหนดตามประกาศของคณะกรรมการฯ ก็มีสิทธิถูกเพิกถอนโฉนด
ชมุชน สิ่งส าคญัท่ีสดุของโฉนดชมุชน คือ การให้สิทธิชมุชน ในการบริหารจดัการท่ีดินของรัฐร่วมกนั 
ชุมชนได้ใช้ประโยชน์และวางกติกาในการบริหารจัดการท่ีดินแบบรวมหมู่  และยังถือเป็น
หลกัประกนั ส าหรับการมีท่ีดนิท ากินแบบยัง่ยืน21 

 

 
ภาพท่ี 2.2 สรุปแนวคดิเร่ืองโฉนดชมุชน 
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2.5 กฎหมายการเช่า22 
 2.5.1 ลกัษณะของสญัญาเชา่ทรัพย์  

สญัญาเช่าทรัพย์เป็นสญัญาซึ่งตกลงกันระหว่าง "ผู้ ให้เช่า" และ "ผู้ เช่า" ได้ใช้หรือ
ได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอยา่งใดอยา่งหนึง่ ในชัว่ระยะเวลาท่ีก าหนด ผู้ เช่าตกลงจะให้คา่เช่าเพ่ือ
ตอบแทนประโยชน์นัน้ๆ ซึ่งสญัญานีมี้ลกัษณะว่าคู่สญัญาต่างเป็นทัง้เจ้าหนีแ้ละลูกหนีซ้ึ่งกนัและ
กัน หมายถึง ผู้ เช่ามีสิทธิท่ีจะได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ใดๆ จากทรัพย์สินท่ีเช่าแต่ผู้ เช่าไม่ได้มี
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีเช่าแต่อย่างใด และผู้ เช่าต้องให้ค่าเช่าเพ่ือตอบแทนการใช้ทรัพย์สินนัน้ๆ 
(โดยปกตจิะเป็นเงินแตไ่มจ่ าเป็นต้องเป็นเงินตราเสมอไปเพราะไมมี่กฎหมายห้ามไว้แตอ่ย่างใดอาจ
เป็นอาหาร ยา ฯลฯ) เช่น กรณีเช่าบ้าน ผู้ เช่ามีสิทธิเพียงครอบครองอยู่อาศยัในบ้านเช่านัน้ แม้จะ
อยู่มานานเท่าใดผู้ เช่าก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิเป็นเจ้าของ แต่ผู้ เช่าให้เงินเป็นจ านวน 5,000 บาท/เดือน
ตอบแทนของการเชา่บ้าน 
 2.5.2 หลกัเกณฑ์ในการท าสญัญาเชา่อสงัหาริมทรัพย์ 

การท่ีผู้ เช่าและผู้ ให้เช่ามีเจตนาตกลงกันก็ถือว่าเกิดสัญญาเช่าทรัพย์แล้ว  แต่
ส าหรับกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการเชา่อสงัหาริมทรัพย์ต้องมีหลกัฐานเป็นหนงัสือ มิฉะนัน้จะใช้ฟ้องร้อง
บงัคบัคดีในศาลไม่ได้ ตวัอย่างของหลกัฐานเป็นหนงัสือในกรณีสญัญาเช่า เช่น ใบเสร็จรับเงินค่า
เชา่ เป็นต้น 

สญัญาเชา่อสงัหาริมทรัพย์นีแ้บง่เป็น 2 ประเภทคือ การเช่าแบบระยะเวลาไม่เกิน 
3 ปี ต้องท าเป็นหนงัสือสญัญาเช่าโดยมีการลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีต้องรับผิดชอบ ส่วนอีกประเภทคือ
ระยะเวลาเช่าท่ีเกินกว่า 3 ปีไม่ว่าจะเช่าตลอดอายุของผู้ เช่าหรือผู้ ให้เช่านัน้  กฎหมายได้ก าหนด
ลกัษณะของหลกัฐานเป็นหนงัสือไว้คอ่นข้างยุ่งยากกว่าแบบประเภทไม่เกิน 3 ปี เพราะต้องท าเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนตอ่พนกังานเจ้าหน้าท่ีจงึจะใช้ฟ้องร้องบงัคบัคดีได้ 

มีสัญญาพิเศษฉบบัหนึ่งภาษาทางกฎหมายเขาเรียกว่า “สัญญาต่างตอบแทน
พิเศษ” ซึง่ก็คือ สญัญาท่ีมีข้อตกลงพิเศษเพิ่มเตมิระหว่างผู้ เช่ากบัผู้ ให้เช่านอกเหนือไปจากคา่เช่าท่ี
ต้องจ่าย เช่น สญัญาท่ีผู้ เช่าต้องซ่อมแซมต่อเติมเม่ือบ้านช ารุด ผู้ เช่าต้องปลูกและดแูลต้นไม้ใน
ท่ีดนินัน้ๆ 
 2.5.3 หน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้ให้เชา่ 
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ผู้ ให้เช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าให้แก่ผู้ เช่าตามสญัญา โดยทรัพย์สินนัน้ๆ ต้อง
อยู่ในสภาพท่ีเหมาะแก่การใช้ประโยชน์ตามสญัญาเช่าตลอดระยะเวลาของการเช่า เช่น เจ้าของ
บ้านเช่าต้องดูแล บ ารุง รักษา และซ่อมแซมทรัพย์สินท่ีให้เช่า ยกเว้นการซ่อมท่ีมีกฎหมายหรือ
ประเพณีก าหนดให้ผู้ เช่าเป็นผู้ซ่อมเองได้แก่ การซ่อมแซมเล็กๆ น้อยๆ เช่น มุ้งลวดประต ูหน้าตา่ง
ฉีกขาด กระเบือ้งปพืูน้แตก 2-3 แผน่ เป็นต้น 
 2.5.4 หน้าท่ีความรับผิดชอบของผู้ เชา่ 

ผู้ เช่าต้องช าระค่าเช่าให้แก่เจ้าของท่ีอยู่นัน้ๆ เพราะถือว่าเป็นลูกหนีมี้หน้าท่ีต้อง
จ่ายค่าตอบแทนจากประโยชน์ท่ีได้รับจากการเช่า ซึ่งจะมีการตกลงเวลาการช าระหนีไ้ว้ในแต่ละ
คราว โดยปกติมักจ่ายเป็นรายเดือน นอกจากนีผู้้ เช่าต้องรักษาสภาพของท่ีอยู่ให้เรียบร้อยตาม
สภาพท่ีได้รับมอบมาและต้องสง่คืนในสภาพเดมิ หรือซอ่มแซมให้เรียบร้อยหากช ารุด 
 2.5.5 การระงบัสญัญาเชา่ 

การระงับสญัญานีอ้าจมีสาเหตมุาจากผลทางกฎหมาย เช่น เม่ือหมดสญัญาเช่า 
ผู้ เช่าถึงแก่ชีวิต หรือทรัพย์สินนัน้สูญหายไปเช่นไฟไหม้ กฎหมายได้อนุญาตผู้ ให้เช่าหรือผู้ เช่า
สามารถระงบัการเชา่ได้โดยมิต้องบอกกลา่ว 

อีกกรณีของการระงบัสญัญาเชา่อาจเน่ืองมาจากการบอกเลิกสญัญาระหว่างผู้ เช่า
กบัผู้ ให้เช่าตามท่ีได้ตกลงไว้ในสญัญาเช่าระบุให้สิทธิบอกเลิก หรือเม่ือฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งปฏิบตัิผิด
หน้าท่ีตามท่ีระบุไว้ในสญัญาเช่าในข้อส าคญั เช่น ไม่ช าระค่าเช่า หรือถ้าสัญญาเช่าเป็นแบบไม่
ก าหนดระยะเวลาการเช่าแต่ละฝ่ายสามารถบอกเลิกสญัญาได้ แต่ต้องบอกกล่าวให้อีกฝ่ายหนึ่ง
รู้ตวัก่อนสกัระยะหนึง่ แตไ่มจ่ าเป็นต้องบอกก่อนลว่งหน้าเกินกวา่ 2 เดือน 
  
2.6 วิธีการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย 
 2.6.1 ความหมายของการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั  

การปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั ถือได้ว่าเป็นการอนุรักษ์แบบหนึ่ง23 ซึ่งการปรับปรุงท่ีอยู่
อาศยัใหม่นี ้เป็นวิธีการท่ีดีท่ีสุดท่ีใช้ในการอนรัุกษ์อาคาร รวมทัง้การใช้งานตามวตัถปุระสงค์เดิม 
เป็นการป้องกนัการทรุดโทรม หรือการตรวจสภาพอย่างสม ่าเสมอ ซึ่งก็คือการอนรัุกษ์โดยทางอ้อม 
เหล่านีเ้ป็นพืน้ฐานของการป้องกันความทรุดโทรม และเป็นการสงวนรักษาสภาพท่ีอยู่อาศยัให้คง
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อยู่ โดยการซ่อมแซมจะกระท าเม่ือมีความจ าเป็นอันเน่ืองมาจากการทรุดโทรมท่ีจะเกิดขึน้ โดย
สาเหตขุองการเส่ือมโทรมของท่ีอยูอ่าศยัเกิดจาก24  
  2.6.1.1 การเพิ่มของจ านวนประชากร และแนวโน้มของการอพยพออกจากพืน้ท่ี
ชนบท ไปสูเ่มือง การเปล่ียนแปลงทางสงัคม และการท าลายอาคารเก่าในอดีต การปรับเปล่ียนเป็น
ยา่นการค้า และเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีแออดั ไมไ่ด้มาตรฐาน 
  2.6.1.2 การเพิ่มขึน้ของปริมาณการใช้รถยนต์ในพืน้ท่ีซึ่งไม่เคยมีการใช้
ยานพาหนะมาก่อน ท าให้เกิดมลภาวะ ความสัน่สะเทือน ท าให้รบกวนแหลง่ท่ีอยูอ่าศยัเดมิ 
  2.6.1.3 การพฒันาอาคารสูงท าให้เกิดการเปล่ียนแปลงของสภาวะอากาศ ซึ่ง
อาคารสมยัใหมเ่หลา่นีย้งัท าให้รากเหง้าทางวฒันธรรม และสถาปัตยกรรมถกูท าลาย 
  2.6.1.4 การเปล่ียนแปลงวิธีการ และขนาดของอตุสาหกรรม และการค้าส่ง ส่งผล
ตอ่ระบบเกษตรกรรม และความวิถีชีวิตความเป็นอยูข่องชมุชน 
  2.6.1.5 ผลิตภณัฑ์ งานฝีมือ มีงานการพฒันาระบบการผลิตให้เป็นลกัษณะของ
ระบบทนุนิยมมากขึน้ มีการผลิตในปริมาณมาก เน่ืองจากปริมาณการซือ้มีมากขึน้ ส่งผลตอ่ความ
ต้องการพืน้ท่ีในการผลิต การตามมาของการจราจรท่ีคบัคัง่ 
  2.6.1.6 การเร่ิมมีกิจกรรม และการบริการสมยัใหม่แทนท่ีโครงสร้างพืน้ฐานเดิม
มากเกินไป 
  2.6.1.7 การขาดการดแูลรักษาอาคารเก่า และการไม่เข้าใจคณุค่าของกิจกรรม
ทางวฒันธรรม  
 2.6.2 วิธีการท่ีใช้ในการอนรัุกษ์อาคาร25 
  วิธีการปฏิบตัิท่ีใช้ในการอนุรักษ์สถานท่ีส าคญัทางประวตัิศาสตร์แบ่งตามระดบั
ของการอนรัุกษ์ (Degree of Intervention/Conservation) ออกเป็น 7 ระดบั ได้แก่ 
  2.6.2.1 การป้องกนัการทรุดโทรม หรือการอนรัุกษ์โดยทางอ้อม (Preservation of 
Deterioration or Indirect Conservation) เป็นการตรวจสภาพโดยสม ่าเสมอเป็นพืน้ฐานของการ
ป้องกนัความทรุดโทรม 
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  2.6.2.2 การสงวนรักษา (Preservation) เป็นการรักษาสภาพวตัถใุห้คงสภาพดงัท่ี
เป็นอยู ่ซึง่การซอ่มแซมจะกระท าก็ตอ่เม่ือมีความจ าเป็นในการป้องกนัการทรุดโทรมท่ีจะเกิดขึน้ใน
อนาคต 
  2.6.2.3 การเสริมสร้างความมัน่คง หรือการอนรัุกษ์โดยตรง (Consolidation or 
Direct Conservation) หมายถึงการเพิ่ม หรือใส่วสัดเุช่ือมประสานเพ่ือให้โครงสร้างนัน้คงทนสืบ
ตอ่ไป ต้องรักษารูปทรง และโครงสร้างเดมิไว้ และจะต้องไมท่ าลายหลกัฐานทางประวตัิศาสตร์ โดย
อาจต้องใช้เทคโนโลยี และวิธีการสมยัใหมท่ี่เหมาะสมมาใช้ 
  2.6.2.4 การบูรณะ (Restoration) เป็นการฟืน้ฟูแนวความคิดดัง้เดิมของอาคาร 
หรือท าให้กลบัคืนสูค่วามชดัเจนบนพืน้ฐานของเดมิ การออกแบบดัง้เดมิ 
  2.6.2.5 การปรับปรุงใหม่ให้เป็นท่ีอยู่อาศยั (Rehabilitation) เป็นวิธีการท่ีดีท่ีสุด
ในการรักษาอาคาร แม้ว่าการใช้งานตามวตัถปุระสงค์ดัง้เดิมเป็นวิธีท่ีดีท่ีสุดในการอนรัุกษ์อาคาร 
แต่วนการเปล่ียนแปลงการใช้งานเดิมของอาคาร มักจะเป็นทางเดียวท่ีท าให้คุณค่าทาง
ประวตัศิาสตร์ และสนุทรียภาพถกูรักษาได้อยา่งมีประสิทธิภาพ และเป็นประโยชน์ในทางเศรษฐกิจ 
  2.6.2.6 การออกแบบเพ่ือเปล่ียนแทน (Reproduction) เป็นการสร้างชิน้ส่วนใหม่
เพ่ือการเปล่ียนแทนชิน้สว่นท่ีหาย หรือทรุดโทรมไป เพ่ือให้เกิดความกลมกลืนทางสนุทรียภาพ  
  2.6.2.7 การสร้างขึน้ใหม่โดยใช้วสัดใุหม่ (Reconstruction) ซึ่งอาจจ าเป็นต้องท า
หากอาคาร หรือเมืองเก่านัน้ถูกท าลายลงไปอนัเน่ืองมาจากสงคราม ไฟไหม้ แผ่นดินไหว เป็นต้น 
การสร้างขึน้ใหมนี่ส้ามารถสร้างจากหลกัฐาน หรือร่องรอยเก่าแก่โดยตัง้อยู่บนพืน้ฐานของหลกัฐาน 
เอกสารท่ีเท่ียงตรงตามความเป็นจริง ไมใ่ชส่ิ่งท่ีจินตนาการขึน้มา 
  ดงันัน้ การปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยั จึงถือได้ว่าเป็นการรักษาอาคารให้คงอยู ่
แตก่ารปรับปรุงซอ่มแซมท่ีเหมาะสมกบัท่ีอยูอ่าศยัต้องขึน้อยูก่บัปัจจยัหลายด้าน ทัง้ในด้านของการ
ใช้วสัด ุการใช้เทคนิคในการก่อสร้าง ด้านเศรษฐกิจของครัวเรือนท่ีต้องมีความสามารถในการจ่าย
คา่ปรับปรุงซอ่มแซมได้อยา่งเหมาะสม เพียงพอกบัรายได้ 
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2.7 การมีส่วนร่วมของชุมชน 
 2.7.1 หลกัการของการมีสว่นร่วม26 
  มาจากรากฐานในเร่ืองสิทธิท่ีสามารถมีความแตกตา่งทัง้ความคิดและการกระท า 
ดงันัน้การมีส่วนร่วมจึงเป็นการแสวงหาความร่วมมือ ทางออกให้กบัปัญหา แนวคิดของการมีส่วน
ร่วม พอเห็นเป็น 2 แนวคดิใหญ่ๆ ท่ีสงัคมไทยก าหนดให้มีวิธีหรือกตกิาส าหรับการมีสว่นร่วม โดย 
  2.7.1.1 การมีส่วนร่วมลักษณะสากล อันมีรากฐานมาจากความเป็น
ประชาธิปไตยแบบตะวนัตก ซึ่งก็เป็นแนวคิดอนัมีพืน้ฐานมาจากคริสต์ศาสนา ท่ีมนุษย์ทุกคนมี
ความเท่าเทียมกัน ท่ีความเป็นประชาธิปไตยสมัพนัธ์กับความมีส่วนร่วม หรือหรือประชาธิปไตย
แบบมีสว่นร่วม 
  2.7.1.2 การมีส่วนร่วมลกัษณะประเพณี อนัมีรากฐานมาจากวฒันธรรมของโลก
ตะวนัออก ท่ีแม้ว่าจะมิใช่ประชาธิปไตยท่ีทุกคนเสมอภาคซึ่งสืบตอ่มาจากสงัคมท่ีมีชนชัน้มลูนาย
และไพร่ แตก็่มีกลไกท่ีช่วยให้สงัคมด ารงอยู่อย่างมีประสิทธิภาพได้ โดยการพึ่งพาอาศยัซึ่งกนัและ
กัน การล้อมวงประชุม การจบัเข่าคยุกัน หรือแม้กระทั่งการตัง้วงสนทนา ก็เป็นวิถีทางของการมี
ส่วนร่วมท่ีผู้ ใหญ่มิใช่ออกค าสัง่เท่านัน้ แต่รับรู้ความพอใจหรือไม่พอใจกลบัมา อย่างในระดบัคุ้ม
บ้านท่ีการจบัเขา่คยุกนัเป็นการปรึกษาหารือกนัอยา่งจริงใจท่ีได้ผล 
  2.7.1.3 กฎหมาย ระเบียบท่ีเก่ียวข้องกับการมีส่วนร่วม โดยสังคมไทยรับเอา
ประชาธิปไตยแบบตะวันตกมาเป็นแบบแผน จึงให้ความส าคัญต่อการมีส่วนร่วมตามวิถีทาง
ดงักล่าวด้วยการระบุไว้ในรัฐธรรมนูญ นับตัง้แต่รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ .ศ. 2540 
จนถึงรัฐธรรมนญูแห่งราชอาณาจกัร พ.ศ. 2550 ต่างมีเนือ้หาหลายมาตราท่ีรองรับและเก่ียวข้อง
กับสิทธิดังกล่าว จากรัฐธรรมนูญท่ีเป็นกฎหมายแม่ ได้มีการสร้างเคร่ืองมืออันประกอบด้วย
พระราชบญัญัติ ระเบียบ เช่น พรบ. ข้อมูลข่าวสารของทางราชการ ระเบียบส านกันายกรัฐมนตรี 
ว่าด้วยการรับฟังความคิดเห็นสาธารณะโดยวิธีประชาพิจารณ์ท่ีได้ช่วยให้การมีส่วนร่วมสามารถ
ด าเนินการได้อยา่งเป็นทางการและเกิดผลจริงจงัมากขึน้ 
 2.7.2 ระดบัของการมีสว่นร่วม  
  ในแต่ละสังคมพบว่ามีความเหมาะสมต่อการมีส่วนร่วมในระดบัท่ีแตกต่างไม่
เท่ากัน ในสังคมตะวันตก การมีส่วนร่วมได้หยั่งรากลึกมานานแล้ว ระดบัของการมีส่วนร่วมก็
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 ชวูิทย์ สจุฉาย, การอนรัุกษ์เมือง (อมรินทร์พริน้ทติง้ แอนด์พบัลิชช่ิง: กรุงเทพมหานคร, 2552). หน้า 3. 
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สามารถใช้ในระดบัท่ีเข้มข้นได้ กล่าวคือ ประชาชนมีบทบาทสูงถึงขัน้ท่ีเข้ามามีส่วนในการบริหาร
จดัการได้ ระดบัของการมีสว่นร่วมสามารถแบง่ได้เป็น 3 ระดบัใหญ่ๆ ดงันี ้
  2.7.2.1 ระดับท่ีถือว่ายังไม่มีส่วนร่วม ไปจนถึงมีส่วนร่วมน้อย (Non 
Participation) 
  2.7.2.2 ระดบัท่ีถือวา่มีสว่นร่วมพอสมควร (Degree of Tokenism) 
  2.7.2.3 ระดบัท่ีถือวา่มีสว่นร่วมสงู (Degree of Citizen Power) 
  ดงันัน้ การมีส่วนร่วมของชมุชนจึงต้องวิเคราะห์ทางด้านสงัคมเศรษฐกิจให้ได้ว่า
จะสามารถด าเนินการมีสว่นร่วมได้ในระดบัใด ในขัน้ตอนไหนถึงจะมีความเหมาะสม 
 2.7.3 วิธีการ และเทคนิคของการมีสว่นร่วม 
  เป็นการด าเนินการท่ีตอ่เน่ืองจากการวิเคราะห์ถึงระดบัของการมีส่วนร่วมว่าจะใช้
วิธีการ – เทคนิคอย่างไรจึงจะมีความเหมาะสม ซึ่งแม้ว่าในขัน้ของการมีส่วนร่วมจะพอเห็นถึง
วิธีการแต่ก็เป็นหลักใหญ่ๆ ท่ีต้องอาศัยเทคนิคท่ีแบ่งย่อยเพ่ือให้หลักใหญ่ดงักล่าวนัน้บรรลุผล
ส าเร็จ ส าหรับวิธีการ – เทคนิคการมีส่วนร่วม เร่ิมจาก การพิจารณาว่าใครควรมีส่วนร่วม โดยผู้ ท่ี
ได้รับผลกระทบหรือผู้ มีส่วนได้เสีย ซึ่งสามารถแยกแยะเป็นผู้ ท่ีได้รับผลกระทบมากจนไปถึงผู้ ท่ี
ได้รับผลกระทบน้อย ในส่วนของกลุ่มของผู้ มีส่วนร่วม โดยการค านึงถึงขนาดและองค์ประกอบ 
ระดบัของผลประโยชน์ ทกัษะวิชาชีพ บทบาทในชมุชน เวลาท่ีอทุิศและก าลงัวงัชา กลุ่มท่ีแตกตา่ ง
ในแตล่ะชว่งของการท า 
  เทคนิคการมีส่วนร่วม (Participation Techniques)27 มีอยู่หลากหลายวิธี โดยจะ
เรียงล าดบัจากการมีสว่นร่วมน้อยไปมาก ดงันี ้
  2.7.3.1 วิธีการสร้างจิตส านกึ (Awareness Methods) เพ่ือสร้างความเข้าร่วมของ
ชมุชน เห็นคณุคา่ของท่ีอยูอ่าศยัของตน และชมุชน โดยอาศยัเทคนิคการจดันิทรรศการ วิทยชุมุชน 
การเดนิสาย การสญัจรอธิบายความ การประชาสมัพนัธ์ด้วยการเลือกใช้ส่ือท่ีเหมาะสม 
  2.7.3.2 วิธีทางอ้อม (Indirect Methods) เพ่ือสร้างความเข้าใจร่วมกนัด้วยเทคนิค
ของการเก็บข้อมลู การสอบถามทศันคต ิความคดิเห็น เป็นต้น 
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 ชวูิทย์ สจุฉาย, การอนรัุกษ์เมือง (อมรินทร์พริน้ทติง้ แอนด์พบัลิชชิ่ง: กรุงเทพมหานคร, 2552). หน้า 5. 
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ภาพท่ี 2.3 ภาพการมีสว่นร่วมโดยวิธีทางอ้อม ด้วยการเก็บข้อมลู สอบถามทศันคติ 
 
  2.7.3.3 วิธีกลุ่มปฏิสมัพนัธ์ (Group Interaction Methods) เพ่ือการมีส่วนร่วมใน
ลกัษณะกลุ่มท่ีจดัว่ามีความเข้มข้น ท ากันในลกัษณะกลุ่มสนทนาท่ีมีลกัษณะเจาะจง เหมาะต่อ
การใช้เพ่ือหาแนวทางพฒันา การตดัสินใจ การให้ข้อสรุป เป็นวิธีการมีส่วนร่วมลกัษณะกลุ่มท่ีช่วย
ให้ฝ่ายวิชาชีพและเทคนิคมีปฏิสมัพันธ์ท างานร่วมกันได้ เหมาะต่อการพฒันาหรืออนุรักษ์ย่านท่ี
เป็นพืน้ท่ีเฉพาะท่ีสามารถให้ความเห็น สรุปสิ่งรายละเอียดได้ เชน่ รูปแบบการปรับปรุง การอนรัุกษ์ 
การฟืน้ฟู เทคนิคส าคญัของวิธีกลุ่มปฏิสมัพนัธ์ก็คือการใช้กลุ่มขนาดเล็ก 6 – 10 คน ส าหรับกลุ่ม
เจาะจงท่ีสามารถแสดงความคิดเห็นได้เต็มท่ี วิธีมีส่วนร่วมนีเ้ป็นวิธีท่ีใช้กบัการมีส่วนร่วมในระดบั
ปานกลางขึน้ไป ท่ีผู้คนยอมให้ความร่วมมือ และต้องการมีบทบาทในระดบัหนึ่ง ไปจนถึงระดบัท่ี
ผู้คนมีความกระตือรือร้นพร้อมต้องการเข้าไปร่วมบริหารจดัการพืน้ท่ี 
  2.7.3.4 วิธีปลายเปิด (Open – ended Methods) เพ่ือการมีส่วนร่วมในลกัษณะ
กลุ่มเช่นเดียวกัน แต่ส าหรับผู้ คนกลุ่มใหญ่ในลักษณะการรับฟังความคิดเห็นสาธารณะ วิธีนี ้
สามารถใช้ได้ทัง้ในระดบัน้อยไปจนถึงมากได้ โดยการประชมุให้ข้อมลูบอกกล่าวชมุชนว่าจะมีการ
ด าเนินการอะไรซึ่งอยู่ในขัน้ Informing ในขณะเดียวกนัวิธีปลายเปิดก็เป็นการมีส่วนร่วมในระดบัท่ี
มากไปด้วย 
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ภาพท่ี 2.4 ภาพการมีสว่นร่วมโดยวิธีกลุม่ปฏิสมัพนัธ์ 
 
  2.7.3.5 วิธีระดมสมอง (Brain Storming Methods) เพ่ือการมีส่วนร่วมในลกัษณะ
กลุ่มขนาดเล็ก 6 – 12 คน ท่ีมกัแบง่กลุ่มตามกลุ่มทกัษะ อาชีพ เทคนิคของวิธีระดมสมอง อาศยั
ลักษณะการด าเนินการของ Group Process ท่ีต้องการให้ทุกคนได้แสดงความคิดเห็นโดย
พยายามเฉล่ียเวลาให้เท่ากัน และหลีกเล่ียงการชีน้ า วิธีการมีส่วนร่วมนี ้เป็นวิธีท่ีใช้กับระดบัท่ี
ต้องการมีสว่นร่วมมาก ท่ีสามารถแสดงความเห็นหรือข้อสรุปท่ีคอ่นข้างชดัเจนมากแตล่ะกลุ่ม หรือ
แต่ละภาคีท่ีอาจจะคล้ายหรือแตกต่างกัน วิธีการมีส่วนร่วมนี ้เหมาะกับการวางแผนขนาดใหญ่
อยา่งเมือง ซึง่สามารถลงลกึในประเด็นท่ีต้องการได้ อย่างการสร้างกรอบนโยบายการอนรัุกษ์เมือง 
การมีสว่นร่วมโดยกระบวนการกลุม่ลกัษณะนีท่ี้ครอบคลมุภาคตา่งๆ นีย้งัสามารถด าเนินการมีส่วน
ร่วมในระดบัท่ีมากในขัน้ตอนอ่ืนของแผนอนรัุกษ์ได้อย่างแนวคิดในการปรับปรุงและแนวคิดในการ
บริหารจดัการ 

 

 
 

ภาพท่ี 2.5 ภาพการมีสว่นร่วมโดยวิธีระดมสมอง 
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2.8 วิธีการฟ้ืนฟูท่ีอยู่อาศัยโดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
 โครงการบ้านมั่นคง28 เป็นแนวทางการแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนคนจนเมืองทั่ว
ประเทศภายใต้สถาบนัพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) โดยได้เร่ิมด าเนินการมาตัง้แต่ปี 
2546 จ านวน 10 ชมุชนน าร่อง และมีการด าเนินงานตอ่เน่ืองมาจนถึงปัจจบุนั ซึ่งเป้าหมายของของ
โครงการบ้านมัน่คง คือ การแก้ปัญหาความไมม่ัน่คงในท่ีอยูอ่าศยัของคนจนเมือง สร้างความมัน่คง
ในการครอบครองท่ีดิน พฒันาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งแวดล้อมชมุชน และการพฒันาท่ี
อยูอ่าศยัท่ีสอดคล้องกบัวิถีชีวิต และความสามารถในการจา่ยของชมุชนเอง การพฒันาชมุชนอย่าง
บรูณาการ ท าให้ชาวชมุชนได้รับการยอมรับจากสาธารณะ ตลอดจนสนบัสนนุให้เกิดการจดัระบบ
ข้อมลู และแผนการพฒันาชมุชนแออดั  
 2.8.1 กระบวนการของบ้านมัน่คง 
  กระบวนการของบ้านมัน่คง เป็นการมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศยัมีส่วนร่วมส าคญัในการ
คดิ การตดัสินใจลงมือท าอยา่งครบกระบวนการ ซึง่ประกอบด้วย 

1) การรวมกลุ่มกนัเพ่ือจดัการปัญหา ระดมคน ก่อให้เกิดองค์กรชมุชน เกิด
การขบัเคล่ือนในรูปขบวน และพฒันายกระดบัตอ่ไปในระดบัประเทศ 

2) ระดมทุน ระดมการจดัการร่วมกันในนามกลุ่มออมทรัพย์ บริหารจดัการ
กลุม่ และบริหารจดัการทนุจนสามารถด าเนินการในการจดัท าบ้านมัน่คงได้ 

3) ด าเนินการจัดหาท่ีดิน ทัง้ในลกัษณะการเจรจาเช่า และจดัซือ้ท่ีดิน โดย
สอดคล้องเป็นไปตามความต้องการของชมุชน 

4) ก าหนดรูปแบบผังชุมชน แบบแปลนบ้าน จัดสรรการใช้ประโยชน์พืน้ท่ี
อยา่งเทา่เทียมเป็นธรรม และมีสว่นร่วม 

5) ก่อสร้าง จัดเตรียมวัสดุ จัดหาช่าง การติดตามตรวจสอบการก่อสร้าง 
รวมทัง้การจดัการงบประมาณ 

โดยในการท างานระดบัชมุชนนี ้กระบวนการดงักล่าวจะเป็นกรอบแนวทางในการ
ด าเนินการ แต่ในส่วนของรายละเอียด หรือเทคนิควิธีการอ่ืนๆ นัน้ ผู้ อยู่อาศัยในแต่ละชุมชน
สามารถก าหนด ออกแบบ และจดัการเลือกสรร ปรับใช้ได้ตามเง่ือนไขบริบทของพืน้ท่ีโดยมีการ
หนนุเสริมจากท้องถ่ิน และหนว่ยงานพฒันาในท้องถ่ิน นอกจากนี ้โครงการบ้านมัน่คงยงัมีแนวทาง
ส าคญัท่ีมุ่งหวงัให้องค์กรชุมชน รวมทัง้หน่วยงานต่างๆ ในแต่ละเมืองได้เข้ามามีส่วนร่วมในการ
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 สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน, คูมื่อการจดัท าบ้านมัน่คง: การก่อสร้าง (ม.ป.ท.: กรุงเทพมหานคร, 2552). หน้า 7. 
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ส ารวจข้อมลูของเมืองเพ่ือน าไปสูก่ารวางแผน รวมถึงการจดัการเพ่ือแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศยัของชมุชน 
รวมทัง้ท่ีอยู่อาศยัของคนจนทัว่ไปในแต่ละเมือง และเกิดกระบวนการท างานท่ีมีกลไกการท างาน
เช่ือมโยงจากเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัไปสู่วิถีชีวิตความเป็นอยู่ เศรษฐกิจสงัคม ซึ่งอาจเรียกได้ว่าเป็นการจดั
การบรูณาการชีวิตรอบด้านทกุมิต ิอนัเป็นแนวทางการพฒันาเมืองนา่อยู ่ชมุชนนา่อยู่ 

2.8.2 หลกัการส าคญัของบ้านมัน่คง 
1) แก้ปัญหาชมุชนแออดัท่ีมีอยูเ่ดมิ 
2) ท าให้เกิดความมัน่คงในท่ีอยูอ่าศยั 
3) เกิดการพฒันาระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ และสิทธิขัน้พืน้ฐาน 
4) เกิดการปรับปรุง พฒันา และก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัให้เกิดความมัน่คง สวยงาม 
5) ให้มีการเช่ือมโยงกบัการพฒันาความมัน่คงด้านกายภาพ 
6) องค์กรผู้ อยู่อาศยัในชุมชน เครือข่ายองค์กรชุมชนในพืน้ท่ีเป็นหลักในการ

ด าเนินการ โดยการสนบัสนนุจากองค์กรพฒันาในท้องถ่ินนัน้ๆ 
7) เกิดการท าแผนพฒันาชมุชน และท่ีอยูอ่าศยัอยา่งเป็นองค์รวมขึน้ในแตล่ะเมือง 

และเช่ือมโยงกบัการพฒันาด้านอ่ืนๆ 
8) องค์กรสว่นกลางมีหน้าท่ีชว่ยเหลือ สนบัสนนุให้กบัองค์กรชมุชน และกลไกร่วม

ในท้องถ่ิน โดยกระจายงบประมาณให้จดัการกนัเอง 
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2.8.3 ขัน้ตอนการด าเนินงานของบ้านมัน่คง29 
 

 
ภาพท่ี 2.6 ขัน้ตอนการด าเนินงานของบ้านมัน่คง 

 
2.9 งานวิจัยที่เก่ียวข้อง 
 ผู้ วิจยัได้ท าการศกึษาเอกสารงานวิจยั และวิทยานิพนธ์ท่ีเก่ียวข้องกบัเร่ืองท่ีดิน กรรมสิทธ์ิ
ท่ีดนิ และการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั ดงัตอ่ไปนี ้
 ผศ.อิทธิพล ศรีเสาวลักษณ์30 ได้ท าการศกึษาเร่ืองการจดัการท่ีดินระดบัท้องถ่ิน พบว่า
จากนโยบายภาครัฐจะเน้นในเร่ืองการตอ่สู้กบัความยากจนโดยให้มีการจดัท่ีดินเพ่ือให้ประชาชนได้
มีท่ีท ากินอยา่งทัว่ถึง ซึง่จะให้สว่นราชการในท้องถ่ินเป็นผู้ดแูล และควบคมุการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน
เหล่านัน้ ในส่วนของหลกัเกณฑ์การจัดหาท่ีดิน กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อมได้
เสนอให้ตามนโยบายแก้ไขปัญหาความยากจน ด้านนโยบายการออกเอกสารสิทธิท่ีดินท ากิน มีการ
เร่งให้ท าการออกเอกสารสิทธิท่ีดนิ เพ่ือให้เกิดภาพรวมทัง้ประเทศได้ ซึ่งจากผลการส ารวจสามารถ
สรุปได้ว่า ภาวะความยากจนมีความสมัพนัธ์กับการเข้าถึงและความสามารถในการใช้ประโยชน์

                                                             
29

 สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน, คูมื่อการจดัท าบ้านมัน่คง: การก่อสร้าง (ม.ป.ท.: กรุงเทพมหานคร, 2552). หน้า 12. 
30

 อิทธิพล ศรีเสาวลกัษณ์, การจดัการทีด่ินระดบัท้องถ่ิน (รายงานการวิจยั คณะนิติศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 

2549). หน้า 47. 
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ท่ีดิน ในส่วนอุปทานของท่ีดินเพ่ือแก้ไขปัญหาความยากจนยังคงมีจ ากัด และฐานข้อมูลท่ีดินใน
ปัจจบุนัยงัคงไมค่รอบคลมุ และไมส่ามารถน ามาใช้ประโยชน์ได้อยา่งเตม็ท่ี 

วีรวัฒน์ อริยะวิริยานันท์31 ได้ท าการศึกษาเก่ียวกับ เศรษฐศาสตร์การเมืองในการ
ออกแบบกฎหมายปฏิรูปท่ีดิน พ.ศ. 2475 ถึง พ.ศ. 2518 พบว่ามีอยู่ 3 ครัง้ ครัง้แรกในปี พ.ศ. 
2476 เค้าโครงการเศรษฐกิจท่ีคณะราษฎรน าเสนอมีเนือ้หาสาระในการรวมท่ีดิน ได้ถกูตอ่ต้านจาก
คณะเจ้าและขุนนางข้าราชการชัน้สงูอย่างรุนแรงจน นายปรีดี พนมยงค์ ถกูปลดและต้องลีภ้ัยไป
ตา่งประเทศ ครัง้ท่ี 2 สมยัรัฐบาล จอมพล ป. พิบูลสงครามได้ตราพระราชบญัญัติให้ใช้ประมวล
กฎหมายท่ีดนิและประมวลกฎหมายท่ีดนิพ.ศ.2497 ซึง่มีเนือ้หาสาระในการจ ากดัการถือครองท่ีดิน 
ซึ่งถกูยกเลิกโดยประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 49 โดยรัฐบาล จอมพลสฤษดิ์ ธนะรัชต์ในเวลาตอ่มา 
ระลอกท่ีสามภายหลงัเหตกุารณ์ 14 ตลุาคม พ.ศ. 2516 จากการเรียกร้องท่ีดินท ากินของสหพนัธ์
ชาวนาชาวไร่แห่งประเทศไทย และรัฐบาลเฉพาะกาลได้ตราพระราชบัญญัติปฏิรูปท่ีดินเพ่ือ
เกษตรกรรม พ.ศ. 2518 ซึ่งมีเนือ้หาสาระในการจดัหาท่ีดินรกร้างว่างเปล่าหรือท่ีดินของรัฐเพ่ือให้
ราษฎรท ากิน ประกาศใช้เป็นกฎหมายในสมยัรัฐบาลหม่อมราชวงศ์ คึกฤทธ์ิ ปราโมช ต่อเน่ืองมา
จนถึงทกุวนันี ้การศกึษาใช้ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์การเมืองท่ีมองทกุสรรพสิ่งแบบองค์รวม (Holistic) 
โดยไม่แยกส่วนไม่ว่าจะเป็นปัจจัย เศรษฐกิจ การเมือง สังคม วัฒนธรรม ความเช่ือ ค่านิยม 
อดุมการณ์ กฎหมาย กฎระเบียบ ขนบธรรมเนียม ประเพณี ฯลฯ รวมทัง้แนวคิดเร่ืองกรรมสิทธ์ิท่ีดิน
หลากหลายรูปแบบ ได้แก่ กรรมสิทธ์ิตามธรรมชาติ กรรมสิทธ์ิรวมหมู่ชุมชน กรรมสิทธ์ิแนวพุทธ 
และกรรมสิทธ์ิเอกชน 

นิธิ ลิศนันท์32 ได้ท าการศกึษาถึงพฒันาการถือครองท่ีดินของไทย พบว่า ในเร่ืองของผู้ ถือ
ครองท่ีดิน มีการเปล่ียนผู้ ถือครองจากเดิมท่ีเป็นพระมหากษัตริย์ และพระบรมวงศานุวงศ์ จากท่ี
หลวงเป็นท่ีราชพสัด ุจากท่ีวดักลายเป็นท่ีธรณีสงฆ์ จากท่ีราษฎรกลายเป็นท่ีบคุคล และนิติบคุคล 
ส่วนเร่ืองค่าตอบแทนการถือครองท่ีดิน พบว่ามีการท าธุรกรรมท่ีดินท่ีมีค่าตอบแทนการถือครอง
ตัง้แตปี่พ.ศ. 2444 จนถึงปัจจบุนั ได้แก่ การขาย แบง่ขาย เช่า ฝากขาย ตามราคาท่ีมีการตกลงกนั
ของผู้ ถือครองท่ีดินรายเดิมกับรายใหม่ และสุดท้ายเร่ืองรูปแปลงท่ีดิน ตัง้แต่ปีพ .ศ. 2444 มีทัง้
แปลงเล็กและแปลงใหญ่ และในปัจจบุนัก็มีการเปล่ียนแปลงของรูปแปลงทัง้การแบง่เป็นแปลงเล็ก 
                                                             

31
 วีรวฒัน์ อริยะวิริยานนัท์, “วิวฒันาการของการปฏิรูปที่ดินในประเทศไทย: ศกึษาเฉพาะกรณีการออกกฎหมายปฏิรูป

ที่ดิน (พ.ศ. 2475 – พ.ศ. 2518),” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต คณะเศรษฐศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552). 
32

 นิธิ ลิศนนัท์, “การเปลี่ยนแปลงการถือครองที่ดินในกรุงเทพฯ: กรณีศกึษาบริเวณถนนบ ารุงเมือง ส าราญราษฎร์ เสา

ชิงช้า,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาสถาปัตยกรรม คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2552). 
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และการรวมแปลงท่ีดิน ซึ่งจากทัง้ 3 เร่ือง เม่ือน ามาวิเคราะห์รวมกันจึงได้ผลสรุปคือ การ
เปล่ียนแปลงการถือครองท่ีดนิมีหลายรูปแบบ ได้แก่ เปล่ียนผู้ ถือครอง มีคา่ตอบแทนและเปล่ียนรูป
แลงท่ีดิน เปล่ียนผู้ ถือครองไม่มีค่าตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไม่เปล่ียนผู้ ถือครองมี
คา่ตอบแทนและไม่เปล่ียนรูปแปลงท่ีดิน ไม่เปล่ียนผู้ ถือครองไม่มีคา่ตอบแทนและเปล่ียนรูปแปลง
ท่ีดนิ โดยลกัษณะการถือครองท่ีดนิมีความแตกตา่งกนัตามชว่งยคุสมยั 

ธนะวัฒน์ รุโจประการ33 ศึกษาเก่ียวกับปัญหาชุมชนแออัด และชุมชนบุกรุกในท่ีราช
พสัด ุรวมทัง้กระบวนการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศยัของผู้ มีรายได้น้อยในท่ีราชพสัด ุกรณีศกึษาชมุชน
สามคัคีร่วมใจ โดยผลการศกึษาพบว่า กรมธนารักษ์ได้ก าหนดกระบวนการออกเป็น 6 ขัน้ตอน 
ได้แก่ ขัน้ตอนการรับทราบปัญหาและโอกาส โดยการประชมุร่วมกนัระหว่างชาวชมุชนและองค์กร
ตา่งๆ และการจดัเวทีชาวบ้าน แบง่กลุม่ยอ่ยในการพดูคยุและสร้างความเข้าใจ ขัน้ตอนการก าหนด
เป้าหมายและรูปแบบการพฒันา โดยก าหนดว่าจะใช้รูปแบบการพฒันาแบบบ้านมัน่คงและได้รับ
การสนบัสนุนด้านรูปแบบและเงินสนบัสนุนการก่อสร้างจากสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน ขัน้ตอน
การวางแผนการท างาน การก าหนดหาความต้องการท่ีเหมาะสม การจัดระเบียบและคืน
สภาพแวดล้อมท่ีดีให้กบัชมุชน โดยกรมธนารักษ์ก าหนดหลกัการจดัแบง่การใช้พืน้ท่ีโดยได้รับการ
สนับสนุนด้านวิชาการจากมหาวิทยาลัยศรีปทุม  ขัน้ตอนการปฏิบัติการ เป็นขัน้ตอนในการ
ออกแบบและวางแผนการด าเนินงานการก่อสร้าง การรือ้ถอน แรงงาน วัสดุก่อสร้าง เงินทุน
ค่าใช้จ่าย ตลอดจนรูปแบบการเช่าท่ีดิน โดยกระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างกรมธนารักษ์ ชาว
ชุมชนสามัคคีร่วมใจ สถาบนัพฒันาองค์กรชุมชน และมหาวิทยาลัยศรีปทุม ขัน้ตอนด าเนินการ
ก่อสร้าง การก่อสร้างด าเนินการโดยชาวบ้าน ด้วยการสละเวลาของผู้ มีความรู้ความสามารถด้าน
ฝีมือช่างและการก ากับดแูลโดยผู้น าชุมชน และมีการถ่ายทอดการท างานกับผู้ ท่ีสนใจ มีการแบ่ง
การพฒันาเป็นระยะตามความพร้อมของกลุ่มและเม่ือก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จ เจ้าของบ้านจะย้าย
กลบัมาเข้ามาอยู่และด าเนินการก่อสร้างตอ่จนแล้วเสร็จ การด าเนินการโครงการจะต่อเน่ืองกนัไป
จนครบทัง้ชมุชน 

ในส่วนของขัน้ตอนสุดท้ายคือ การขึน้ทะเบียนและจดัท าสญัญาเช่าในท่ีราชพสัดุ ด้วยวิธี
ก าหนดให้มีการเช่าทัง้แปลงโดยใช้รูปแบบของสหกรณ์ระยะเวลา 30 ปี พบว่าในส่วนของการ
ด าเนินโครงการตามขัน้ตอนดงักล่าวต้องมีการปรับเปล่ียนแก้ไขปัญหาเฉพาะหน้าอยู่ตลอดเวลา 
                                                             

33
 ธนะวฒัน์ รุโจประการ, “แนวทางการพฒันาที่อยูอ่าศยัผู้ มีรายได้น้อยบนที่ราชพสัด:ุ กรณีศกึชมุชนสามคัคีร่วมใจ 

บางเขน กรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิต สาขาวิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั, 2550). 
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การพฒันาท่ีผ่านมายงัขาดหน่วยงานสนบัสนนุและการท างานอย่างตอ่เน่ือง  จึงท าให้รูปแบบท่ีอยู่
อาศยัยงัไมต่รงกบัความต้องการของผู้อยูอ่าศยับางกลุม่ อตัราการจดัเก็บคา่เช่ายงัไม่สอดคล้องกบั
ความสามารถในการจ่ายของผู้ อยู่อาศัยบางกลุ่ม  อัตราการจัดเก็บค่าเช่ายังไม่สอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศยั ท าให้รัฐต้องอดุหนนุในส่วนคา่เช่าท่ีดินมาก ข้อเสนอแนะ
ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศยัผู้ มีรายได้น้อยบนท่ีราชพัสดุควรต้องมีบุคลากรท่ีมีความรู้ความเข้าใจ
รับผิดชอบเข้าร่วมด าเนินงานกับชุมชนอย่างต่อเน่ืองและใกล้ชิด และกรมธนารักษ์ควรพิจารณา
จัดตัง้หน่วยงานท่ีรับผิดชอบขึน้ จึงจะสามารถด าเนินการพัฒนาจากชุมชนในลักษณะนีท่ี้มีอยู่
จ านวนมากได้ 



บทที่ 3 
 

วิธีด ำเนินกำรวิจัย 
 

ในการศกึษาแนวทางการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทการถือครองในชมุชนซอยวดั
หลังบ้าน เทศบาลเมืองสมุทรสงคราม เป็นการศึกษาโดยการลงพืน้ท่ีส ารวจ สัมภาษณ์ และ
การศกึษาจากเอกสารท่ีเก่ียวข้อง น ามาท าการวิเคราะห์เพ่ือศกึษากระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยู่
อาศยั แนวทาง วิธีการ ซึง่ก าหนดให้มีวิธีการด าเนินการศกึษาดงันี ้

 
3.1 กรอบแนวคิดในกำรวิจัยและตัวแปรที่ต้องกำรศึกษำ 

 
 

ภาพท่ี 3.1 กรอบแนวคดิงานวิจยั  
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3.2 ระเบียบวิธีวิจัย 
ตารางท่ี 3.1 ระเบียบวิธีวิจยั 

 
 
3.3 กำรออกแบบเคร่ืองมือในกำรวิจัย 
 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยัของผู้วิจยัเพ่ือให้ได้ข้อมลูตามวตัถปุระสงค์ คือ แบบสมัภาษณ์เชิง
ลึก ใช้ในการสมัภาษณ์บ้านท่ีสุ่มตวัอย่างในแต่ละประเภทการถือครอง เพ่ือทราบถึงข้อมูลเชิงลึก
สภาพการอยู่อาศัย สภาพทางเศรษฐกิจ สังคม และแนวทางการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย โดยแบ่ง
ออกเป็น สว่น ดงันี ้
 3.2.1 ข้อมลูพืน้ฐานของผู้อยูอ่าศยั 
 3.2.2 สภาพทางเศรษฐกิจของผู้อยูอ่าศยั 
 3.2.3 สภาพทางสงัคมของผู้อยูอ่าศยั 
 3.2.4 ปัญหาในการอยูอ่าศยั 
 3.2.5 แนวทางในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั 
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3.4 ประชำกรและกำรสุ่มตัวอย่ำง 
 3.4.1 ประชากรและการสุม่ตวัอยา่งในการส ารวจและสมัภาษณ์ครัวเรือนผู้อยู่อาศยั  

กลุม่ประชากรท่ีใช้ในการศกึษา คือ ท่ีอยู่อาศยัในชมุชนซอยวดัหลงับ้านซึ่งมีจ านวนทัง้สิน้ 
170 หลงั โดยท าการสุม่ตวัอย่าง 30% ได้เป็นจ านวน 51 หลงั ซึ่งแบง่ประเภทการถือครองออกเป็น 
5 รูปแบบ ดงันี ้
 

 
ภาพท่ี 3.2 แผนภาพแสดงลกัษณะการถือครองในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
3.4.1 ประเภทเจ้าของบ้าน และท่ีดนิ (1 โฉนด 1 ครัวเรือน) จ านวน 20 หลงั มีรายช่ือดงันี ้

  3.4.1.1 คณุสชุาต ิจิวประสาท  บ้านเลขท่ี 255 
  3.4.1.2 คณุประนอม บตุรเมือง  บ้านเลขท่ี 257 
  3.4.1.3 คณุรุ่งระพี แสงกระจา่ง  บ้านเลขท่ี 270 
  3.4.1.4 คณุแอน ฉิมสวุลัย์  บ้านเลขท่ี 275 
  3.4.1.5 คณุมณฑล เพ็งสขุ  บ้านเลขท่ี 278 
  3.4.1.6 คณุศริิพร วิเศษศริิ  บ้านเลขท่ี 287 
  3.4.1.7 คณุเจษฎา ทรงศรีเจริญ  บ้านเลขท่ี 288 
  3.4.1.8 คณุบงกช เนตรมงคล  บ้านเลขท่ี 291 
  3.4.1.9 คณุเดชณรงค์ สวุรรณ  บ้านเลขท่ี 296 
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  3.4.1.10 คณุชตุมิา ศรีเกษม   บ้านเลขท่ี 300 
  3.4.1.11 คณุเกสร นิลอบุล  บ้านเลขท่ี 306 
  3.4.1.12 คณุทองสขุ นามประยงค์  บ้านเลขท่ี 316 
  3.4.1.13 คณุนิตยา คงศรี  บ้านเลขท่ี 268/1  
  3.4.1.14 คณุส ารวม เล็กสกลุ  บ้านเลขท่ี 272 
  3.4.1.15 คณุนิรันทร์ ศกุรสนุทร  บ้านเลขท่ี 272/5 
  3.4.1.16 คณุนิตยา รอดพิทกัษ์  บ้านเลขท่ี 289/1 
  3.4.1.17 คณุธรรมรงค์ พวัพนั   บ้านเลขท่ี 301/1 
  3.4.1.18 คณุส ารวย สวุรรณ  บ้านเลขท่ี 301/9 
  3.4.1.19 คณุนาตยา กลัน่กลงึ  บ้านเลขท่ี 307/2 
  3.4.1.20 คณุทศันีย์ สกลุแต้  บ้านเลขท่ี 316/2 
 3.4.2 ประเภทเจ้าของบ้าน (1 โฉนด หลายครัวเรือน) จ านวน 10 หลงั มีรายช่ือดงันี ้
  3.4.2.1 คณุเฉลิม บญุเกสร  บ้านเลขท่ี 311 
  3.4.2.2 คณุแทน เนตรสกลุณี  บ้านเลขท่ี 314 
  3.4.2.3 คณุลอย ฉิมสวุลัย์   บ้านเลขท่ี 280/6 
  3.4.2.4 คณุปนดัดา แสงกลัน่  บ้านเลขท่ี 302/1 
  3.4.2.5 คณุพรรณี แสงกลัน่  บ้านเลขท่ี 302/2 
  3.4.2.6 คณุจ าเนียร แสงกลัน่  บ้านเลขท่ี 302/6 
  3.4.2.7 คณุนาตยา แสงกลัน่  บ้านเลขท่ี 302/8 
  3.4.2.8 คณุวินิจ จนัทรางศ ุ บ้านเลขท่ี 311/6 
  3.4.2.9 คณุสง่า มัน่คง    บ้านเลขท่ี 311/8 
  3.4.2.10 คณุสมเกียรต ิเนตรสกลุณี บ้านเลขท่ี 314/2 
 3.4.3 ประเภทเชา่บ้าน   จ านวน 5 หลงั มีรายช่ือดงันี ้

3.4.3.1 คณุนดัสดุา อินอนนัต์  บ้านเลขท่ี 282 
3.4.3.2 คณุพรนิภา สงัข์ดวง  บ้านเลขท่ี 280/5 
3.4.3.3 คณุไพรวรรณ นิลอบุล  บ้านเลขท่ี 289/3 
3.4.3.4 คณุวงศ์ ทองจ านง  บ้านเลขท่ี 294/4 
3.4.3.5 คณุประสิทธ์ิ หมัน่ประเสริฐ บ้านเลขท่ี 311/3 

 3.4.4 ประเภทเชา่ท่ีดนิ สร้างบ้าน จ านวน 9 หลงั มีรายช่ือดงันี ้



41 

 

  3.4.4.1 คณุเง็ก สวสัดิ์วงษ์  บ้านเลขท่ี 265 
  3.4.4.2 คณุวิรัช โสระโต   บ้านเลขท่ี 307 
  3.4.4.3 คณุยม ใจซ่ือ   บ้านเลขท่ี 298/4 
  3.4.4.4 คณุสมชาย โสระโต  บ้านเลขท่ี 257/1 
  3.4.4.5 คณุเปรม พวงแก้ว  บ้านเลขท่ี 256/1 
  3.4.4.6 คณุจรัล เกตแุก้วจรูญรัตน์ บ้านเลขท่ี 257/1 
  3.4.4.7 คณุเหมือน ปัน้บรรจง  บ้านเลขท่ี 258/2 
  3.4.4.8 คณุบญุยิ่ง จัน่เพชร  บ้านเลขท่ี 298/2 

3.4.4.9 คณุพรหม กดัเจริญ  บ้านเลขท่ี 298/3 
 3.4.5 ประเภทเชา่ท่ีวดั  จ านวน 7 หลงั มีรายช่ือดงันี ้
  3.4.5.1 คณุกลัยา กาลินตา  บ้านเลขท่ี 315 
  3.4.5.2 คณุพนูทรัพย์ ศรีก าเหนิด  บ้านเลขท่ี 329 
  3.4.5.3 คณุละมยั โลหะธาต ุ บ้านเลขท่ี 309/1 
  3.4.5.4 คณุปัฐณี แซกิ่ม   บ้านเลขท่ี 309/3 
  3.4.5.5 คณุสมเกียรติ ฮวดเจริญ  บ้านเลขท่ี 309/4 

3.4.5.6 คณุพลูศริิ ไทยานนท์  บ้านเลขท่ี 315/1 
3.4.5.7 คณุแสงอรุณ คณุเส็ง  บ้านเลขท่ี 329/2  

 
3.5 กำรด ำเนินงำนเก็บรวบรวมข้อมูล 

ผู้วิจยัได้แบง่การเก็บข้อมลูออกเป็น 2 สว่นดงันี ้
3.5.1 การศกึษาจากข้อมลูปฐมภมูิ มีขัน้ตอนการศกึษาดงันี ้ 

หลกัฐานท่ีใช้ในการยืนยนัการถือครองท่ีดินของกลุ่มตวัอย่างท าได้โดยการขอโฉนดท่ีดิน
จากส านกังานท่ีดนิจงัหวดัสมทุรสงคราม โดยมีวิธีการตรวจสอบการถือครองดงันี ้
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1) การขอระวางท่ีดินในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
ภาพท่ี 3.3 ระวางแผนท่ีชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
  2) น ามาซ้อนทบักับภาพถ่ายทางอากาศเพ่ือตรวจดบู้านท่ีเป็นกลุ่มตวัอย่างว่า
ตัง้อยูบ่นโฉนดท่ีดนิหมายเลขใดบ้าง 

 
ภาพท่ี 3.4 แสดงการซ้อนทบัระวางแผนท่ีกบัภาพถ่ายทางอากาศเพ่ือหาหมายเลขโฉนด 

 
3) ท าการขอโฉนดบ้านท่ีเป็นกลุ่มตวัอย่างทัง้หมดจากส านักงานท่ีดินจังหวัด

สมทุรสงคราม 
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ภาพท่ี 3.5 แสดงตวัอยา่งโฉนดท่ีดนิในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
  4) ท าการส ารวจ ถ่ายภาพเก็บข้อมูลทางกายภาพของกลุ่มตัวอย่าง และ
สมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างเพ่ือเก็บข้อมูลทางด้านสภาพสงัคม เศรษฐกิจ และลักษณะการถือครอง 
โดยแบง่เป็น 
   กลุม่ท่ี 1 ช่ือตรงกบัโฉนด จดัอยูใ่นกลุม่เจ้าของโฉนด 1 โฉนด 1 ครัวเรือน 
   กลุ่มท่ี 2 ช่ือไม่ตรงกับโฉนด แบ่งออกเป็น 3 แบบ ได้แก่ อาศยัอยู่ (1 
โฉนด หลายครัวเรือน) เชา่บ้านเอกชน และเชา่ท่ีดนิเอกชน สร้างบ้าน 
   กลุ่มท่ี 3 เช่าท่ีวดั เป็นบ้านท่ีตัง้อยู่ในโซนด้านหน้าของชุมชนมีโฉนดผืน
ใหญ่ผืนเดียวกนัทัง้หมด 
  5) สมัภาษณ์ชาวชุมชนโดยรอบเพ่ือยืนยนัการถือครองกรรมสิทธ์ิประเภทต่างๆ 
ของกลุม่ตวัอยา่งอีกครัง้หนึง่ 
  6) สมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างถึงความต้องการในการปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยั 
งบประมาณเพื่อการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั และแนวทางในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง 
 3.3.2 การศกึษาจากข้อมลูทตุยิภมูิ มีขัน้ตอนการศกึษาดงันี ้
  1) ศึกษาและเก็บรวบรวมข้อมูลจากเอกสารต่างๆ งานวิจยัและวิทยานิพนธ์ท่ี
เก่ียวข้อง 
  2) ศกึษาแนวคดิ และทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัลกัษณะการถือครองท่ีดิน ประเภทการ
ถือครองท่ีดนิ และท่ีอยูอ่าศยั  
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  3) ศกึษาแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัแนวทางการปรับปรุงสภาพท่ีอยู่อาศยั 
และหนว่ยงานท่ีให้ความชว่ยเหลือทางด้านนี ้
  4) ศกึษาแนวคดิ และทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการนโยบายท่ีดินในประเทศไทย แนวคิด
เร่ืองโฉนดชมุชน และแนวคิดการจดัรูปท่ีดนิ 
 
3.6 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 

ในการวิเคราะห์ข้อมลู ผู้วิจยัได้แบง่การวิเคราะห์ออกเป็น 3 สว่นตามวตัถปุระสงค์ ดงันี ้
 3.6.1 การวิเคราะห์ส่วนแรก มีจุดมุ่งหมายเพ่ือตอบวตัถปุระสงค์ในข้อแรก คือ เพ่ือศกึษา 
และรวบรวมรูปแบบการถือครองท่ีอยูอ่าศยั และลกัษณะทางกายภาพของท่ีอยู่อาศยั ในชมุชนซอย
วัดหลังบ้านในการถือครองแต่ละประเภท โดยมีลักษณะของการวิเคราะห์ความสัมพันธ์จาก
ภาพถ่ายสภาพท่ีอยู่อาศยั กบัลกัษณะการถือครองของกลุ่มตวัอย่างแตล่ะประเภท ซึ่งในส่วนแรก
คือ สภาพท่ีอยู่อาศยัจะน าไปสู่การวิเคราะห์ถึงความต้องการในการปรับปรุง และแนวทางในการ
ปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัต่อไป ส าหรับในส่วนท่ี 2 คือ ลกัษณะการถือครองเป็นการวิเคราะห์ถึงความ
เป็นไปได้ และความสามารถในการปรับปรุงซอ่มแซมท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง 
 3.6.2 การวิเคราะห์ส่วนท่ี 2 เป็นการตอบวตัถปุระสงค์ในข้อท่ี 2 คือ เพ่ือศกึษาลกัษณะ
ทางสงัคม เศรษฐกิจของครัวเรือนในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน พร้อมทัง้ปัญหาและความต้องการใน
การปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในการถือครองแตล่ะประเภท โดยการสมัภาษณ์แบบเฉพาะเจาะจงเพ่ือให้
ได้ข้อมลูเชิงลกึในเร่ืองของความต้องการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั และความเป็นไปได้ในการท่ีจะ
ท าการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัของตนเอง รวมทัง้ความร่วมมือในการท่ีจะพฒันาชมุชนตอ่ไปด้วย 
 3.6.3 การวิเคราะห์ในสว่นสดุท้าย เป็นการตอบวตัถุประสงค์ในข้อท่ี 3 คือ เพ่ือเสนอแนะ
แนวทางในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในการถือครองกรรมสิทธ์ิประเภทตา่งๆ โดยเม่ือได้ผลการ
วิเคราะห์ข้อมลูจากข้อท่ี 1 และข้อท่ี 2 แล้ว จะน ามาวิเคราะห์รวมกนัเพ่ือการน าข้อปัญหาท่ีค้นพบ 
เข้าสูก่ระบวนการเพ่ือหาแนวทางในการแก้ปัญหา โดยการน าแนวคดิ ทฤษฎีเก่ียวกบัลกัษณะการ
ถือครองท่ีแตกตา่งกนั ข้อก าหนดในท่ีราชพสัด ุแนวทางปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั มาใช้ในการเสนอแนะ
แนวทางในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในชมุชนวดัหลงับ้าน 
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3.7 ระยะเวลำในกำรด ำเนินกำรวิจัย 
ตารางท่ี 3.2 ระยะเวลาในการด าเนินการวิจยั 

กิจกรรม 

งวดท่ี 1 งวดท่ี 2 

มิ.
ย.

54
 

ก.
ค.

54
 

ส.
ค.

54
 

ก.
ย.

54
 

ต.
ค.

54
 

พ.
ย.5

4 
ธ.ค

.54
 

ม.
ค.

55
 

ก.
พ.

55
 

มี.
ค.

55
 

เม
.ย
.55

 

พ.
ค.

55
 

1. ศกึษาข้อมลูพืน้ฐานของพืน้ท่ี             
2. ศกึษาทฤษฎีและทบทวนวรรณกรรม             
3. เตรียมข้อมลูเพ่ือการส ารวจ             
4. การลงส ารวจ ท า Pre-Test             
5. ปรับปรุงแบบสมัภาษณ์ แบบส ารวจ             
6. ลงพืน้ท่ีส ารวจชมุชนวดัหลงับ้าน             
7. รวบรวม วิเคราะห์ข้อมลู             
8. เขียนรายงานการวิจยั (First Draft)             
9. เขียนรายงานฉบบัสมบรูณ์             

 
3.8 ข้อจ ำกัดในกำรวิจัย 

การขอหลกัฐานยืนยนัความเป็นเจ้าของในแต่ละประเภทกรรมสิทธ์ิอาจไม่สามารถท าได้
ทัง้หมด จงึจ าเป็นต้องใช้การสมัภาษณ์ผู้ ท่ีอาศยัอยูข้่างเคียง เพ่ือเป็นการตรวจสอบลกัษณะการอยู่
อาศยัในแตล่ะประเภทแทน 



บทที่ 4 
 

สภาพที่อยู่อาศัย และสภาพการอยู่อาศัยในการถือครองแต่ละประเภท 
 

 จากการลงส ารวจพืน้ท่ีชุมชนซอยวดัหลงับ้าน โดยสุ่มตวัอย่างจากกลุ่มประชากรทัง้หมด
จ านวน 170 หลงัคาเรือน ได้กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงัคาเรือน (ร้อยละ 30) ซึ่งสามารถแบ่ง
ตามประเภทกรรมสิทธ์ิการถือครอง ดงัแสดงตารางท่ี 4.1 
 
ตารางท่ี 4.1 ประเภทกรรมสิทธ์ิการถือครองในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน (กลุม่ตวัอยา่ง) 
ประเภทกรรมสิทธ์ิการถือครอง จ านวน 

(หลังคาเรือน) 
ร้อยละ จ านวนกลุ่ม

ตัวอย่าง 
เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 ครัวเรือน 67  39.4 20  
เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด หลายครัวเรือน 33 19.4 10  
เชา่บ้านเอกชน 16  9.4 5  
เชา่ท่ีดนิเอกชน สร้างบ้าน 30  17.6 9  
เชา่ท่ีดนิวดั (กรมศาสนา) 24  14.2 7  
รวม 170 100 51 
 
 จากการส ารวจประเภทกรรมสิทธ์ิการถือครองในชุมชนซอยวดัหลงับ้าน พบว่า ประเภท
กรรมสิทธ์ิท่ี 1 เจ้าของท่ีดิน (1 โฉนด 1 ครัวเรือน) มีจ านวน 67 หลงัคาเรือน คิดเป็นร้อยละ 39.4 
ประเภทกรรมสิทธ์ิท่ี 2 เจ้าของท่ีดิน (1 โฉนด หลายครัวเรือน) มีจ านวน 33 หลงัคาเรือน คิดเป็น
ร้อยละ 19.4 ประเภทกรรมสิทธ์ิท่ี 3 เช่าบ้านเอกชน มีจ านวน 16 หลงัคาเรือน คิดเป็นร้อยละ 9.4 
ประเภทกรรมสิทธ์ิท่ี 4 เช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน มีจ านวน 30 หลงัคาเรือน คิดเป็นร้อยละ 17.6 
ประเภทกรรมสิทธ์ิท่ี 5 เชา่ท่ีดนิวดั (กรมศาสนา) มีจ านวน 24 หลงัคาเรือน คดิเป็นร้อยละ 14.2 
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4.1 สภาพท่ีอยู่อาศัยในการถือครองแต่ละประเภท 
ตารางท่ี 4.2 เกณฑ์ในการพิจารณาสภาพท่ีอยู่อาศยัดงันี ้

เกณฑ์ในการ
พจิารณา 

สภาพดี สภาพปานกลาง สภาพทรุดโทรม 

โครงสร้าง ไม้ หรือปนู ไมผ่พุงั ไม้ ไมผ่พุงั ไม้ท่ีผพุงั 
หลังคา 

กระเบือ้งลอน ไมร่ั่ว 
กระเบือ้งลอน หรือ
สงักะสี 

สงักะสี มีรูร่ัว 

พืน้ ไม้ ปนู หรือปกูระเบือ้ง ไม้ หรือปนู ปนู ไม้มีรูร่ัว น า้ขงั 
ผนัง ไม้ หรือปนู ไมมี่รอยร่ัว ไม้ ไมมี่รอยร่ัว ไม้ หรือวสัดอ่ืุนๆ 
ห้องน า้ มีบอ่บ าบดั โถส้วมถกู

สขุลกัษณะ ใช้ภายใน 
มีบอ่บ าบดั ใช้ภายใน 

ไมมี่บอ่บ าบดั ใช้งาน
ร่วมกบับ้านอ่ืน 

 
จากตารางแบง่เกณฑ์ในการพิจารณาแบง่ตามส่วนประกอบอาคาร ได้แก่ โครงสร้าง หาก

อยู่ในสภาพดีจะต้องไม่มีการผุพัง ไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างไม้ หรือปูน ส่วนท่ี 2 หลังคา ต้องเป็น
หลงัคากระเบือ้งลอน ไม่ร่ัวซึม จึงจะอยู่ในเกณฑ์ท่ีมีสภาพดี ส่วนท่ี 3 พืน้ไม้ หรือปนูปกูระเบือ้ง 
ต้องไม่มีรอยแตก ส่วนท่ี 4 ผนงัไม้ หรือปนู ไม่มีรอยร่ัว และส่วนท่ี 5 ห้องน า้ มีบ าบดั โถส้วมท่ีถูก
สขุลกัษณะ ใช้ภายในแตล่ะบ้าน 
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4.1.1 เจ้าของท่ีดนิ มีโฉนด รูปแบบ 1 โฉนด 1 ครัวเรือน  
มีจ านวน 20 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยูใ่นประเภทท่ี 1 มีลกัษณะเป็นบ้านเด่ียว มีรัว้ล้อมรอบ ในบริเวณรอบบ้านมีการ
ปลกูต้นไม้ และตกแตง่ให้สวยงาม จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีสภาพดีจ านวน 12 
หลงั บ้านท่ีมีสภาพปานกลางจ านวน 4 หลงั และบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรมจ านวน 4 หลงั  
ตารางท่ี 4.3 แสดงท่ีอยูอ่าศยัในประเภทท่ี 1 แบง่ตามสภาพอาคาร 

 
 
   
 
   

  

ดี (12 หลัง) ปานกลาง (4 หลัง) ทรุดโทรม (4 หลัง) 

จากตารางจะเห็นได้วา่บ้านในกลุ่มนีมี้สภาพดีเป็นส่วนใหญ่ โดยสามารถสรุปเป็น
แผนภมูิวงกลมดงันี ้
แผนภมูิท่ี 4.1 แสดงสดัส่วนสภาพท่ีอยูอ่าศยัของบ้านในกลุม่ท่ี 1 

 
 
  

สภาพดี 
60% สภาพปานกลาง 

20% 

สภาพทรุดโทรม 
20% 

สภาพที่อยู่อาศัย 
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4.1.2 เจ้าของท่ีดนิ มีโฉนด รูปแบบ 1 โฉนด หลายครัวเรือน  
มีจ านวน 10 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 2 มีลกัษณะเป็นบ้านเด่ียว หลายหลงัในรัว้เดียวกนั มีทางเดินไป
มาหาสู่กันได้ มีพืน้ท่ีท่ีใช้ในการนัง่เล่น พูดคุยกันระหว่างกลุ่มบ้าน จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่าง
พบว่ามีบ้านท่ีมีสภาพดีจ านวน 2 หลงั บ้านท่ีมีสภาพปานกลางจ านวน 3 หลงั และบ้านท่ีมีสภาพ
ทรุดโทรมจ านวน 5 หลงั 
ตารางท่ี 4.4 แสดงท่ีอยูอ่าศยัในประเภทท่ี 2 แบง่ตามสภาพอาคาร 

 

  

ดี (2 หลัง) ปานกลาง (3 หลัง) ทรุดโทรม (5 หลัง) 

จากตารางจะเห็นได้ว่าบ้านในกลุ่มนีมี้สภาพทรุดโทรมเป็นส่วนใหญ่ โดยสามารถ
สรุปเป็นแผนภมูิวงกลมดงันี ้
แผนภมูิท่ี 4.2 แสดงสดัส่วนสภาพท่ีอยูอ่าศยัของบ้านในกลุม่ท่ี 2 

 
 

  

สภาพดี 
20% 

สภาพปานกลาง 
30% 

สภาพทรุดโทรม 
50% 

สภาพที่อยู่อาศัย 
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4.1.3 เช่าบ้านเอกชน  
มีจ านวน 5 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 3 มีลกัษณะเป็นบ้านเช่าแยกเป็นหลงัๆ ภายในรัว้เดียวกนั และมี
บ้านเจ้าของผู้ให้เชา่อยู่ในบริเวณใกล้ๆ กนั จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีสภาพปาน
กลางจ านวน 2 หลงั และบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรมจ านวน 3 หลงั  
ตารางท่ี 4.5 แสดงท่ีอยูอ่าศยัในประเภทท่ี 3 แบง่ตามสภาพอาคาร 

 
 

 

ดี  ปานกลาง (2 หลัง) ทรุดโทรม (3 หลัง) 

จากตารางจะเห็นได้ว่าบ้านในกลุ่มนีมี้สภาพทรุดโทรมเป็นส่วนใหญ่ โดยสามารถ
สรุปเป็นแผนภมูิวงกลมดงันี ้
แผนภมูิท่ี 4.3 แสดงสดัส่วนสภาพท่ีอยูอ่าศยัของบ้านในกลุม่ท่ี 3 

 
 

  

สภาพดี 
0% 

สภาพปานกลาง 
40% 

สภาพทรุดโทรม 
60% 

สภาพที่อยู่อาศัย 
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4.1.4 เช่าที่ดนิเอกชน 
มีจ านวน 9 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 4 มีลกัษณะเป็นบ้านเด่ียว ไม่มีรัว้ มีทางเดินไปมาหาสู่ในละแวก
บ้านกนัได้ จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามี บ้านท่ีมีสภาพปานกลางจ านวน 3 หลงั และบ้านท่ี
มีสภาพทรุดโทรมจ านวน 6 หลงั 
ตารางท่ี 4.6 แสดงท่ีอยูอ่าศยัในประเภทท่ี 4 แบง่ตามสภาพอาคาร 

 
 

 

ดี ปานกลาง (3 หลัง) ทรุดโทรม (6 หลัง) 

จากตารางจะเห็นได้ว่าบ้านในกลุ่มนีมี้สภาพทรุดโทรมเป็นส่วนใหญ่ โดยสามารถ
สรุปเป็นแผนภมูิวงกลมดงันี ้
แผนภมูิท่ี 4.4 แสดงสดัส่วนสภาพท่ีอยูอ่าศยัของบ้านในกลุม่ท่ี 4 

 
 

 
  

สภาพปานกลาง 
33% 

สภาพทรุดโทรม 
67% 

สภาพที่อยู่อาศัย 
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4.1.5 เช่าที่ดนิวัด  
มีจ านวน 7 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 5 มีลกัษณะหลากหลายทัง้บ้านเด่ียว ห้องแถว และชมุชนแออดั 
สภาพทัว่ไปมีทัง้ท่ีอยู่ในสภาพดี และสภาพทรุดโทรม โดยกลุ่มท่ีมีสภาพทรุดโทรมจะอยู่ในบริเวณ
ชมุชนแออดั ท่ีทัง้ตวับ้าน และสภาพแวดล้อมมีความทรุดโทรมมาก วสัดท่ีุใช้ก่อสร้างบ้านส่วนใหญ่
เป็นวสัดตุามแตจ่ะหาได้ เช่น แผ่นฝ้าซีเมนต์ เศษไม้ ป้ายหาเสียง แผ่นพลาสติก เป็นต้น จากการ
ส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีสภาพดีจ านวน 2 หลงั บ้านท่ีมีสภาพปานกลางจ านวน 1 หลงั 
และบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรมจ านวน 4 หลงั 
ตารางท่ี 4.7 แสดงท่ีอยูอ่าศยัในประเภทท่ี 5 แบง่ตามสภาพอาคาร 

   

ดี (2 หลัง) ปานกลาง (1 หลัง) ทรุดโทรม (4 หลัง) 

จากตารางจะเห็นได้ว่าบ้านในกลุ่มนีมี้สภาพทรุดโทรมเป็นส่วนใหญ่ โดยสามารถ
สรุปเป็นแผนภมูิวงกลมดงันี ้
แผนภมูิท่ี 4.5 แสดงสดัส่วนสภาพท่ีอยูอ่าศยัของบ้านในกลุม่ท่ี 5 

 
 

  

สภาพดี 
29% 

สภาพปานกลาง 
14% 

สภาพทรุดโทรม 
57% 

สภาพที่อยู่อาศัย 
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4.1.6 สรุปสภาพท่ีอยู่อาศัยในชุมชนซอยวัดหลังบ้าน 
ตารางท่ี 4.8 สรุปสภาพท่ีอยู่อาศยัในชมุชนวดัหลงับ้าน แบง่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

สภาพ 
เจ้าของบ้าน 
และที่ดนิ 

กลุ่มบ้าน
เครือญาต ิ

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน  

เช่าที่ดินวัด รวม 

N % N % N % N % N % N % 
ด ี 12 60 2 20 0 0 0 0 2 28 16 31 

ปานกลาง 4 20 3 30 2 40 3 33 1 14 13 25 

ทรุดโทรม 4 20 5 50 3 60 6 67 4 58 22 44 

รวม 20 100 10 100 5 100 9 100 7 100 51 100 

 
จากตารางท่ี 4.42 พบวา่ เม่ือรวมกลุม่ตวัอยา่งทัง้ 5 ประเภทแล้ว บ้านท่ีมีสภาพดีมีจ านวน 

16 หลงั คดิเป็นร้อยละ 31 บ้านท่ีมีสภาพปานกลางมีจ านวน 13 หลงั คิดเป็นร้อยละ 25 และบ้านท่ี
มีสภาพทรุดโทรมจ านวน 22 หลงั คิดเป็นร้อยละ 44 ซึ่งอยู่ในกลุ่มเช่าเป็นส่วนใหญ่ คือ 13 หลงั 
จาก 22 หลงั คิดเป็นร้อยละ 59 ซึ่งสอดคล้องกบัแนวคิดทฤษฎีเร่ืองความสมัพนัธ์ระหว่างสภาพท่ี
อยูอ่าศยั กบัลกัษณะกรรมสิทธ์ิการถือครอง โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.6  
แผนภมูิท่ี 4.6 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามสภาพ 

 

 
 
 
  

0 

2 

4 

6 

8 

10 

12 

14 

เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน 

เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 
หลายครัวเรือน 

เช่าบ้านเอกชน เช่าท่ีดินเอกชน สร้าง
บ้าน 

เช่าท่ีวดั (กรมศาสนา) 

สภาพดี 

สภาพปานกลาง 

สภาพทรุดโทรม 
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ภาพที่ 4.1 แสดงสภาพที่อยู่อาศยัแยกตามประเภท 
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4.2 อายุอาคารในการถือครองแต่ละประเภท 
4.2.1 เจ้าของท่ีดนิ มีโฉนด รูปแบบ 1 โฉนด 1 ครัวเรือน  
มีจ านวน 20 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยูใ่นประเภทท่ี 1 จากการส ารวจกลุม่ตวัอยา่งพบว่ามีบ้านท่ีมีอายมุากกว่า 100 ปี 
จ านวน 5 หลงั  อาย ุ51 – 75 ปี จ านวน 1 หลงั อาย ุ26 – 50 ปี จ านวน 9 หลงั และ อาย ุ1 – 25 ปี 
จ านวน 5 หลงั 

  
 

ภาพท่ี 4.2 ภาพตวัอย่างเรือนไทยในกลุม่ท่ี 1 อาย ุ100 ปีขึน้ไป 
 

  
 

ภาพท่ี 4.3 ภาพตวัอย่างบ้านสมยัใหมใ่นกลุม่ท่ี 1 อาย1ุ – 25 ปี 
 

4.2.2 เจ้าของท่ีดนิ มีโฉนด รูปแบบ 1 โฉนด หลายครัวเรือน  
มีจ านวน 10 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 2 จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีอายุ 76 - 100 ปี 
จ านวน 1 หลงั  อาย ุ51 – 75 ปี จ านวน 1 หลงั อาย ุ26 – 50 ปี จ านวน 5 หลงั และ อาย ุ1 – 25 ปี 
จ านวน 3 หลงั 
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ภาพท่ี 4.4 ตวัอยา่งบ้านในกลุม่ท่ี 2 ท่ีมีหลากหลายอายอุาคารทัง้เรือนไทยอายรุ่วม 100 ปี และ
บ้านสร้างใหม่ อายไุมเ่กิน 25 ปี 

 
4.2.3 เช่าบ้านเอกชน  
มีจ านวน 5 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 3 จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีอาย ุ 76 - 100 ปี 
จ านวน 1 หลงั  อาย ุ51 – 75 ปี จ านวน 1 หลงั และอาย ุ26 – 50 ปี จ านวน 3 หลงั 

 

 แ  
 

ภาพท่ี 4.5 ตวัอยา่งสภาพบ้านในกลุม่ท่ี 3 เชา่บ้านเอกชน 
 
4.2.4 เช่าที่ดนิเอกชน 
มีจ านวน 9 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 4 จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีอาย ุ51 – 75 ปี 
จ านวน 1 หลงั และอาย ุ26 – 50 ปี จ านวน 8 หลงั 
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ภาพท่ี 4.6 ตวัอยา่งสภาพบ้านในกลุม่ท่ี 4 เชา่ท่ีดนิเอกชน 
 

4.2.5 เช่าที่ดนิวัด  
มีจ านวน 7 หลงั ประกอบด้วยรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

สภาพท่ีอยู่ในประเภทท่ี 5 จากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างพบว่ามีบ้านท่ีมีอาย ุ51 – 75 ปี 
จ านวน 1 หลงั และอาย ุ26 – 50 ปี จ านวน 6 หลงั  

 
 

ภาพท่ี 4.7 ตวัอยา่งสภาพบ้านในกลุม่ท่ี 5 เชา่ท่ีวดั 
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4.2.6 สรุปอายุอาคารในชุมชนซอยวัดหลังบ้าน 
ตารางท่ี 4.9 สรุปอายอุาคารในชมุชนวดัหลงับ้าน แบง่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

อายุอาคาร 
(ปี) 

เจ้าของบ้าน 
และที่ดนิ 

กลุ่มบ้าน
เครือญาต ิ

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน  

เช่าที่ดินวัด รวม 

N % N % N % N % N % N % 
>100 5 25 0 0 0 0 0 0 0 0 5 10 

76 - 100 0 0 1 10 1 20 0 0 0 0 2 4 

51 – 75 1 5 1 10 1 20 1 11 1 14 5 10 

26 – 50 9 45 5 50 3 60 8 89 6 86 31 60 

1 - 25 5 25 3 30 0 0 0 0 0 0 8 16 

รวม 20 100 10 100 5 100 9 100 7 100 51 100 

 
จากตารางท่ี 4. 3 พบวา่ เม่ือรวมกลุม่ตวัอยา่งทัง้ 5 ประเภทแล้ว บ้านท่ีมีอายมุากกว่า 100 

ปี ทัง้หมดจะอยู่ในกลุ่มของเจ้าของโฉนด กล่าวคือเป็นบ้านโบราณท่ีเป็นมรดกตกทอดมาจากรุ่น
ปู่ ยา่ตายาย และเป็นเรือนไทยทัง้หมด ซึ่งจากการส ารวจกลุ่มตวัอย่างมีทัง้หมด 5 หลงั คิดเป็นร้อย
ละ 10 สว่นกลุ่มอายอุาคารท่ีพบมากท่ีสดุได้แก่ อาคารอายปุระมาณ 26 – 50 ปี มีจ านวน 31 หลงั 
(ร้อยละ 60) รองลงมาคือ 1 – 25 ปี จ านวน 8 หลงั (ร้อยละ 16) ซึง่เป็นบ้านสมยัใหม่ เพิ่งปลกูสร้าง 
อยูใ่นกลุม่ของเจ้าของโฉนดเชน่กนั โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.7 

แผนภมูิท่ี 4.7 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามอายอุาคาร 
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ภาพที่ 4.8 แสดงสภาพที่อยู่อาศยัแยกตามอายอุาคาร 

 



60 

4.3 องค์ประกอบอาคารที่ต้องการปรับปรุงซ่อมแซม 
ตารางท่ี 4.10 สรุปองค์ประกอบอาคารท่ีต้องการปรับปรุง แบง่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

ส่วนประกอบ
อาคาร 

เจ้าของ
บ้าน และ
ที่ดนิ 

กลุ่มบ้าน
เครือญาต ิ

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน  

เช่าที่ดินวัด รวม 

N % N % N % N % N % N % 
โครงสร้าง 5 25 1 10 2 40 0 0 2 28 10 19 

หลังคา 5 25 5 50 0 0 2 22 1 14 13 25 

พืน้ 4 20 0 0 0 0 1 11 0 0 5 10 

ผนัง 2 10 3 30 0 0 2 22 1 14 8 15 

ห้องน า้ 1 5 2 20 0 0 0 0 0 0 3 6 

 
จากตารางท่ี 4. 4 พบว่า เม่ือรวมกลุ่มตวัอย่างทัง้ 5 ประเภทแล้ว พบว่าส่วนประกอบ

อาคารท่ีมีปัญหา และต้องการปรับปรุงมาท่ีสดุ คือ หลังคา เป็นจ านวน 13 หลงั จาก 51 หลงั (ร้อย
ละ 25) ซึง่สว่นใหญ่เป็นหลงัคาสงักะสีโดยพบปัญหา คือ 1) หลงัคาสงักะสีเก่า ผ ุมีรูร่ัว ท าให้น า้ฝน
ไหลลงมาในบ้านได้เวลาฝนตก  

 
ภาพท่ี 4.9 หลงัคาสงักะสีท่ีเก่า ผ ุมีรูร่ัว ของบ้านกลุม่ตวัอยา่ง 

 
 2) ไม้โครงสร้างหลงัคาผพุงับางสว่น  

 
ภาพท่ี 4.10 ไม้โครงสร้างหลงัคาท่ีเก่า ผุ 
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รองลงมา คือ ปัญหาเร่ืองโครงสร้างไม้ จ านวน 10 หลงั (ร้อยละ 19) ซึง่ปัญหาท่ีพบคือ 
เสา คานไม้ ผพุงั เน่ืองจากปลวกกิน ท าให้โครงสร้างของตวับ้านโดนท าลาย ไมมี่ความมัน่คง 

 
ภาพท่ี 4.11 ไม้โครงสร้างเสาท่ีโดนปลวกกิน 

 
ผนัง จ านวน 8 หลงั (ร้อยละ 15) โดยปัญหาท่ีพบ ได้แก่ 1) ผนงัไม้ผรุ่อน เน่ืองจากการโดน

แดด และฝน  

 
ภาพท่ี 4.12 ผนงัไม้ผรุ่อน 
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2) ผนงัสงักะสี เก่า ผ ุเป็นรูร่ัว 

 
ภาพท่ี 4.13 ผนงัสงักะสีเก่า ผ ุมีรูร่ัว 

 
3) ผนงัแผน่ซีเมนต์แตกหกั เน่ืองจากแผน่ซีเมนต์มีความเปราะบางท าให้เม่ือโดนกระแทกก็

จะแตกหกัได้ง่าย 

 
ภาพท่ี 4.14 ผนงัแผน่ซีเมนต์ท่ีแตก หกั 
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4) ผนงัท่ีท ามาจากวสัดตุามแตจ่ะหาได้ เชน่ แผน่ป้ายโฆษณาหาเสียง แผน่ฟิวเจอร์บอร์ด 
แผน่พลาสตกิ แผน่ไวนิล เป็นต้น ท่ีไมมี่ความมัน่คง ไมส่ามารถกนัลม ฝนได้ 

 
ภาพท่ี 4.15 ผนงัท่ีใช้วสัดตุามแตจ่ะหาได้ 

 
พืน้ จ านวน 5 หลงั (ร้อยละ 10) โดยปัญหาท่ีพบ คือ พืน้ผ ุมีรูร่ัว 

 
ภาพท่ี 4.16 พืน้ไม้ท่ีผ ุมีรูร่ัว 

 
 
 
 
 
 



64 

และล าดบัสดุท้ายคือ ห้องน า้ จ านวน 3 หลงั (ร้อยละ 6) ปัญหาท่ีพบ คือ ส้วมไมถ่กู
สขุลกัษณะ ไมมี่บอ่เกรอะ บอ่ซมึ และการใช้ส้วมร่วมกนัของกลุม่ละแวกบ้าน 

 
ภาพท่ี 4.17 ส้วมท่ีไมถ่กูสขุลกัษณะในชมุชนซอยวดัหลงับ้าน 

 
โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.8 

แผนภมูิท่ี 4.8 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามสว่นประกอบในการซอ่มแซม 
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4.4 สภาพทางเศรษฐกิจของครัวเรือน 
4.4.1 ระดับรายได้ครัวเรือน 

  จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงั สามารถสรุปข้อมูล
ระดบัรายได้ครัวเรือนในชุมชนวดัหลงับ้านได้ว่า กลุ่มท่ี 1 คือ บ้านท่ีเป็นเจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน มีระดบัรายได้ครัวเรือนสูงท่ีสดุ คือ 5 หลงัจาก 20 หลงัท่ีท าการส ารวจ (ร้อยละ 25) มี
รายได้มากกว่า 35,000 บาทตอ่เดือน และ 8 หลงั มีรายได้อยู่ระหว่าง 15,000 – 35,000 บาทตอ่
เดือน ส่วนกลุ่มท่ีมีรายได้ครัวเรือนน้อยท่ีสุดคือ กลุ่มเจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด หลายครัวเรือน คือ มี
รายได้น้อยกว่า 15,000 บาทตอ่เดือน ถึง 8 หลงั จาก 10 หลงั (ร้อยละ 80) รองลงมาคือ กลุ่มเช่า
ท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน ร้อยละ 78 และกลุ่มเช่าท่ีวดั ร้อยละ 71 โดยแสดงเป็นแผนภูมิเปรียบเทียบ
ได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.9  
แผนภมูิท่ี 4.9 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามรายได้ครัวเรือน 
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4.4.2 ระดับรายจ่ายครัวเรือน 
  จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงั สามารถสรุปข้อมูล
ระดบัรายจ่ายครัวเรือนในชุมชนวดัหลังบ้านพบว่า รายได้เฉล่ียของกลุ่มตวัอย่างอยู่ท่ี 5,000 – 
15,000 บาท (ร้อยละ 67) โดยกลุ่มท่ี 1 มีจ านวน 7 หลงัจาก 20 หลงั (ร้อยละ 35) กลุ่มท่ี 2 มี
จ านวน 8 หลงั (ร้อยละ 80) กลุ่มท่ี 3 มีจ านวน 5 หลงั (ร้อยละ 100) กลุ่มท่ี 4 มีจ านวน 8 หลงั 
(ร้อยละ 89) และกลุ่มท่ี 5 มีจ านวน 6 หลงั (ร้อยละ 86) โดยแสดงเป็นแผนภูมิเปรียบเทียบได้ดงั
แผนภมูิท่ี 4.10  
แผนภมูิท่ี 4.10 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามรายจ่ายครัวเรือน 
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4.4.3 งบประมาณในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย 
  จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงั สามารถสรุปข้อมูล
งบประมาณในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในชุมชนวดัหลงับ้านได้ว่า กลุ่มท่ี 1 คือ บ้านท่ีเป็นเจ้าของ
ท่ีดิน 1 โฉนด 1 ครัวเรือน มีงบประมาณในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัอยู่ในช่วง 50,000 – 100,000 
บาท เป็นจ านวน 12 หลงัจาก 20 หลงัท่ีท าการส ารวจ (ร้อยละ 60) ส่วนกลุ่มท่ีมีงบประมาณในการ
ปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัน้อยท่ีสดุคือ กลุ่มเช่าท่ีวดั คือ ไม่มีงบประมาณเป็นจ านวน  5 หลงั จาก 7 หลงั 
(ร้อยละ 71) โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.11 
แผนภมูิท่ี 4.11 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามงบประมาณ 
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 4.4.4 สรุปความสัมพันธ์ระหว่างรายได้ และรายจ่ายของครัวเรือน 
ตารางท่ี 4.11 สรุปความสมัพนัธ์ระหวา่งรายได้ และรายจา่ย แบง่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

ประเภท 
กรรมสิทธ์ิ 

รายได้ต่อเดือน (บาท) รายจ่ายต่อเดอืน (บาท) 

>35,000 
15,000 – 
35,000 

<15,000 >15,000 
5,000 – 
15,000 

<5,000 

N % N % N % N % N % N % 
เจ้าของบ้าน  
และที่ดนิ 5 25 8 40 7 35 7 35 7 35 6 30 

กลุ่มบ้านเครือญาต ิ 0 0 2 20 8 80 0 0 8 80 2 20 
เช่าบ้านเอกชน 0 0 4 80 1 20 0 0 5 100 0 0 
เช่าที่ดิน เอกชน 

สร้างบ้าน 0 0 2 22 7 78 0 0 8 89 1 11 
เช่าที่ดินวัด 
(กรมศาสนา) 1 14 1 14 5 71 1 14 6 86 0 0 

รวม 6 12 17 33 28 55 8 16 34 67 9 17 

 
 จากตารางท่ี 4.5 พบว่า เม่ือรวมกลุ่มตวัอย่างทัง้ 5 ประเภทแล้ว กลุ่มท่ีมีฐานะดี คือ มี
รายได้มากกว่า 35,000 บาท ตอ่เดือน มีจ านวน 6 หลงั คิดเป็นร้อยละ 12 กลุ่มท่ีมีฐานะปานกลาง 
คือ มีรายได้ 15,000 – 35,000 บาท ตอ่เดือน มีจ านวน 17 หลงั คิดเป็นร้อยละ 33 และกลุ่มท่ีมี
ฐานะยากจน คือ มีรายได้น้อยกว่า 15,000 บาท ตอ่เดือน มีจ านวน 28 หลงั คิดเป็นร้อยละ 55 ซึ่ง
อยูใ่นกลุม่ท่ี 2 คือ กลุม่บ้านท่ีเป็นเครือญาติกนั จ านวน 8 หลงั คิดเป็นร้อยละ 80 และกลุ่มท่ี 4 เช่า
ท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน จ านวน 7 หลงั (ร้อยละ 78) ในส่วนของรายจ่าย กลุ่มท่ีมีรายจ่ายมากกว่า 
15,000 บาทตอ่เดือน มีจ านวน 8 หลงั คิดเป็นร้อยละ 16 กลุ่มท่ีมีรายจ่าย 5,000  - 15,000 บาท
ตอ่เดือน มีจ านวน 34 หลงั คิดเป็นร้อยละ  67  และกลุ่มท่ีมีรายจ่ายน้อยกว่า 5,000 บาทตอ่เดือน 
มีจ านวน 9 หลงั คิดเป็นร้อยละ 17 ซึ่งเม่ือน ามาเปรียบเทียบกนัแล้วจะพบว่า ส่วนใหญ่มีรายได้
พอดีกบัรายจา่ยโดยท าให้ไมมี่เงินออมเพ่ือการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั  
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ภาพที่ 4.18 แสดงสภาพที่อยูอ่าศยัแยกตามความสมัพนัธ์ของรายรับ รายจา่ย 

 



70 

4.5 สภาพทางทางสังคมของครัวเรือน 
4.5.1 จ านวนสมาชิกในบ้าน 

  จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงั สามารถสรุปข้อมูล
จ านวนสมาชิกในบ้านในชมุชนวดัหลงับ้านได้ว่า กลุ่มท่ี 1 คือ บ้านท่ีเป็นเจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน มีจ านวนสมาชิกในบ้านน้อยกวา่ 5 คนเป็นจ านวน 11 หลงั (ร้อยละ 55) รองลงมาคือ 5 – 
9 คน จ านวน 8 หลงั (ร้อยละ 40) และ 10 คนขึน้ไปจ านวน 1 หลงั (ร้อยละ 5) แสดงให้เห็นว่าส่วน
ใหญ่ของกลุ่มท่ี 1 เป็นลกัษณะครอบครัวเด่ียวคือ ประกอบด้วยพ่อ แม่ และลกูๆ ในส่วนของกลุ่ม
อ่ืนๆ ก็เชน่เดียวกนั สว่นใหญ่จะมีลกัษณะเป็นครอบครัวเด่ียว ยกเว้นในกลุ่มท่ี 5 คือ เช่าท่ีวดั (กรม
ศาสนา) ท่ีมีจ านวนผู้ อยู่อาศยั 5 – 9 คนต่อหลัง แสดงให้เห็นว่ามีลักษณะเป็นการอยู่แบบ
ครอบครัวขยายคือ มีทัง้พ่อ แม่ ลกู และผู้สงูอายุอยู่ด้วยกัน โดยแสดงเป็นแผนภูมิเปรียบเทียบได้
ดงัแผนภมูิท่ี 4.12  
แผนภมูิท่ี 4.12 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนวดัหลงับ้านแยกตามจ านวนสมาชิก 
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เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน 

เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 
หลายครัวเรือน 

เช่าบ้านเอกชน เช่าท่ีดินเอกชน สร้าง
บ้าน 

เช่าท่ีวดั (กรมศาสนา) 

10 คนขึน้ไป 

5 - 9 คน 

น้อบกวา่ 5 คน 
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4.5.2 ขนาดของท่ีอยู่อาศัย 
  จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 60 หลงั สามารถสรุปข้อมูล
ขนาดท่ีอยู่อาศยัในชุมชนวัดหลังบ้านได้ว่า กลุ่มท่ี 1 คือ บ้านท่ีเป็นเจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน มีขนาดท่ีอยู่อาศยัขนาดใหญ่ท่ีสดุ คือ 11 หลงัจาก 20 หลงัท่ีท าการส ารวจ (ร้อยละ 55) 
มีขนาดระหวา่ง 50 – 100 ตารางเมตร และ 6 หลงั มีขนาดมากกวา่ 100 ตารางเมตร ส่วนกลุ่มอ่ืนๆ
มีขนาดคอ่นข้างเล็ก โดยมีขนาดน้อยกวา่ 50 ตารางเมตร โดยเฉพาะกลุม่เช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน
ท่ีมีขนาดเล็กกวา่ 50 ตารางเมตร ทัง้ 9 หลงั โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.13  
แผนภมูิท่ี 4.13 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนวดัหลงับ้านแยกตามขนาด 
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เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 
ครัวเรือน 

เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 
หลายครัวเรือน 

เช่าบ้านเอกชน เช่าท่ีดินเอกชน สร้าง
บ้าน 

เช่าท่ีวดั (กรมศาสนา) 

100 ตร.ม. ขึน้ไป 

50 - 100 ตร.ม. 

น้อยกวา่ 50 ตร.ม. 
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4.6 หน่วยงานท่ีให้ความช่วยเหลือในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย 
 จากการส ารวจ และสมัภาษณ์กลุ่มตวัอย่างทัง้หมด 51 หลงั สามารถสรุปข้อมลูหน่วยงาน
ท่ีให้ความช่วยเหลือในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในชมุชนวดัหลงับ้านได้ว่า กลุ่มท่ี 1 คือ บ้านท่ีเป็น
เจ้าของท่ีดิน 1 โฉนด 1 ครัวเรือน มีความต้องการให้หน่วยงานในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัเข้ามาให้
ความช่วยเหลือ โดยหน่วยงานท่ีกลุ่มท่ี 1 ต้องการมากท่ีสดุ คือ เทศบาลเมืองสมทุรสงคราม เป็น
จ านวน 12 หลงัจาก 20 หลงัท่ีท าการส ารวจ (ร้อยละ 60) กลุ่มท่ี 2 ต้องการให้เทศบาลเข้ามา
ชว่ยเหลือเป็นจ านวน 7 หลงั (ร้อยละ 70) กลุ่มท่ี 3 คือกลุ่มเช่าบ้านเอกชน ไม่ให้ความสนใจในการ
ปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัเทา่ใดนกั มีเพียง 2 หลงัท่ีต้องการให้เทศบาลเข้ามาช่วยเหลือ (ร้อยละ 20) กลุ่ม
ท่ี 4 ก็เช่นเดียวกนั ส่วนกลุ่มท่ี 5 คือ กลุ่มเช่าท่ีวดั (กรมศาสนา) คือ ต้องการให้เทศบาลเข้ามา
ชว่ยเหลือถึง 9 หลงั (ร้อยละ 90) โดยแสดงเป็นแผนภมูิเปรียบเทียบได้ดงัแผนภมูิท่ี 4.14  
แผนภมูิท่ี 4.14 แสดงจ านวนบ้านในชมุชนซอยวดัหลงับ้านแยกตามหนว่ยงาน 
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อ่ืนๆ 
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4.7 สรุปความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยในชุมชนซอยวัดหลังบ้าน 
ตารางท่ี 4.12 แสดงจ านวนความต้องการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ 

ประเภทกรรมสิทธ์ิ 
1 โฉนด 1 
ครัวเรือน 

1 โฉนด 
หลาย

ครัวเรือน 

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน  

เช่าที่ดิน
วัด 

รวม 

จ านวนบ้านท่ีเป็นกลุม่
ตวัอยา่ง (หลงั)  20  10  5  9  7  51  
จ านวนบ้านท่ีต้องการ
ปรับปรุง (หลงั)  12  6  2  7  4  31  

คิดเป็น (%)  60%  60%  40%  78%  57%  60%  
 

จากตารางจะเห็นว่าชาวชุมชนมีความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัของตนเองเป็นจ านวน 
31 หลงั จาก 51 หลงั (ร้อยละ 60) โดยเรียงตามล าดบัความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัจากมาก
ท่ีสดุไปน้อยท่ีสดุได้ดงันี ้กลุม่ท่ี 4 เชา่ท่ีดนิเอกชน ร้อยละ 78 กลุ่มท่ี 1  1 โฉนด  1 ครัวเรือน ร้อยละ 
60 กลุ่มท่ี 2 1 โฉนด หลายครัวเรือน ร้อยละ 60 กลุ่มท่ี 5 เช่าท่ีดินวดั ร้อยละ 57 และกลุ่มท่ี 2 เช่า
บ้านเอกชน ร้อยละ 40  
 

ตารางท่ี 4.13 แสดงแนวทางในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ 

แนวทางในการปรับปรุง 
1 โฉนด 1 
ครัวเรือน 

1 โฉนด 
หลาย

ครัวเรือน 

เช่า
บ้าน
เอกชน 

เช่า
ที่ดนิ 
เอกชน 

เช่า
ที่ดนิวดั 

รวม 

รายบคุคล  10 0 2 0 2 14 
รวมกลุม่บ้าน  2 6 0 7 2 17 
 12 6 2 7 4 31 

 
 จากตารางจะเห็นว่าชาวชุมชนเห็นว่าการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัควรเป็นแบบรวมกลุ่มบ้าน 
จ านวน 17 หลงั จาก 31 หลงั (ร้อยละ 55) และแบบรายบคุคล จ านวน 14 หลงั (ร้อยละ 45) โดย
แสดงเป็นแผนภมูิท่ี 4.15 
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แผนภมูิท่ี 4.15 แสดงความต้องการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะแนวทาง 

 
  

 
  
 

45% 
55% 

แนวทางในการปรับปรุง 

รายบคุคล 

รวมกลุม่บ้าน 



บทที่ 5 
 

แนวทางการปรับปรุงที่อยู่อาศัยในแต่ละประเภทการถือครอง 
 

5.1 สรุปผลความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยในแต่ละประเภทการถือครอง 

 
 
ภาพท่ี 5.1 แสดงแนวทาง และความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะประเภทการถือครอง 

  
จากแผนภาพสรุปความต้องการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัจะพบว่าบ้านในกลุ่มท่ี 1 คือ 1 โฉนด 1 

ครัวเรือน เป็นกลุ่มท่ีมีบ้านอยู่ในสภาพดี และมีความต้องการในการปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยั
เป็นจ านวนร้อยละ 60 ส่วนกลุ่มท่ี 2 คือ 1 โฉนด หลายครัวเรือน เป็นกลุ่มบ้านท่ีมีความเก่ียวข้อง
เป็นเครือญาติกัน สภาพบ้านค่อนข้างทรุดโทรม โดยเฉพาะบ้านเก่าท่ีเป็นเรือนไทย โดยกลุ่มนีมี้
ความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัร้อยละ 60 เช่นกนั กลุ่มท่ี 3 คือ เช่าบ้านเอกชน กลุ่มนีมี้สภาพท่ี
อยู่อาศยัคอ่นข้างทรุดโทรม แตมี่ความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัเพียงร้อยละ 40 เท่านัน้ ซึ่งน้อย
กวา่กลุม่อ่ืนๆ ทัง้นีเ้น่ืองมาจากสาเหต ุ2 ประการ คือ 1) การไมไ่ด้รับอนญุาตจากเจ้าของบ้านเช่า ท่ี
ไมใ่ห้ตอ่เติม หรือท าอะไรกบัตวับ้านทัง้สิน้ และ 2) การไม่มีความรู้สึกเป็นเจ้าของเน่ืองจากสญัญา
เช่าเป็นแบบ ปีต่อปี ไม่มีความมัน่คง ทัง้ท่ีเจ้าของบ้านในกลุ่มนี ้หลายหลงัเป็นผู้ มีฐานะคอ่นข้างดี 
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(รายได้ 15,000 – 35,000 บาทตอ่เดือน)ท าให้ความต้องการในการปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยัมี
น้อย กลุ่มท่ี 4 คือ กลุ่มเช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน ในกลุ่มนีพ้บว่าสภาพบ้านค่อนข้างทรุดโทรม
เช่นกัน แต่กลบัมีความต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัสูงถึง ร้อยละ 78 ซึ่งสูงท่ีสุดในแต่ละประเภท 
ทัง้นีเ้น่ืองมาจากความรู้สึกเป็นเจ้าของ และความมัน่คงของสญัญาเช่า ท าให้เกิดความรักในท่ีอยู่
อาศยัมากกว่ากลุ่มเช่าบ้านเอกชน โดยสญัญาเช่าท่ีดินของกลุ่มนีมี้ลกัษณะเป็นสญัญาเช่าระยะ
ยาว 10 – 30 ปี แตท่ี่สภาพท่ีอยู่อาศยัคอ่นข้างทรุดโทรมเน่ืองจากปัญหาทางสภาพเศรษฐกิจของ
แตล่ะครัวเรือน ท่ีสว่นใหญ่ประกอบอาชีพรับจ้างทัว่ไป ท าให้รายได้กบัรายจ่ายคอ่นข้างพอดีกนั ไม่
มีเงินออม ไมส่ามารถปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัของตนเองให้อยู่ในสภาพท่ีดีได้ และกลุ่มสดุท้ายคือ กลุ่ม
เช่าท่ีดินวดั กลุ่มนีมี้สภาพท่ีอยู่อาศยัแตกตา่งกนัคอ่นข้างมาก มีทัง้แบบท่ีอยู่ในสภาพดีมาก (บ้าน
ปนู มีรัว้ ปลกูต้นไม้สวยงาม) ไปจนถึงมีสภาพทรุดโทรมมาก คล้ายชมุชนแออดั โดยกลุ่มนีมี้ความ
ต้องการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัของตนร้อยละ 57 โดยท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีสภาพทรุดโทรมเน่ืองมาจากปัญหา
สภาพทางเศรษฐกิจของชาวบ้านในกลุ่มนีซ้ึ่งส่วนใหญ่ประกอบอาชีพรับจ้าง ท าให้รายได้ไม่
เพียงพอตอ่รายจา่ย และไมมี่เงินออมเพ่ือท่ีอยู่อาศยั  จาก 5 กลุ่มท่ีต้องการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัแบง่
ออกเป็น 2 กลุม่ ได้แก่  

5.1.1 กลุ่มบ้านที่มีคุณค่า และต้องการการอนุรักษ์ 
กลุ่มบ้านท่ีอยู่ในประเภทท่ี 1 นีไ้ด้แก่ กลุ่มท่ี 1 คือ 1 โฉนด 1 ครัวเรือน ซึ่งบ้านใน

กลุ่มนีส้่วนใหญ่เป็นเรือนไทย ตัง้อยู่ริมน า้ มีอายุกว่า 100 ปี บางหลงัมีสภาพดี บางหลงัมีสภาพ
ทรุดโทรม ซึง่ล้วนแตต้่องการการปรับปรุงซอ่มแซม และอนรัุกษ์อยา่งถกูต้อง 

5.1.2 กลุ่มบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรม ต้องการปรับปรุงเพ่ือการอยู่อาศัย 
  กลุม่บ้านท่ีอยูใ่นประเภทนีไ้ด้แก่ กลุ่มเช่าทัง้หมด ไม่ว่าจะเป็นเช่าบ้านเอกชน เช่า
ท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน และเช่าท่ีดินวดั ทัง้ 3 กลุ่มนีเ้ป็นลกัษณะบ้านเรือนพืน้ถ่ิน บ้านสมยัใหม ่
อายุอาคารไม่เกิน 50 ปี แต่ท่ีมีสภาพทรุดโทรม เน่ืองจากปัญหาทางสภาพเศรษฐกิจของแต่ละ
ครัวเรือน รายได้ไม่เพียงพอต่อรายจ่าย ไม่มีเงินออมในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัซึ่งส่งผลต่อสภาพ
ทางกายภาพของท่ีอยู่อาศยั ดงันัน้จึงมีความจ าเป็นท่ีจะต้องหาแนวทางในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั
ให้อยูใ่นสภาพท่ีดีเพ่ือพฒันาคณุภาพชีวิต และความเป็นอยูข่องชาวชมุชนตอ่ไป 
 จากการสรุปลกัษณะการปรับปรุงออกเป็น 2 แบบคือ 1) กลุ่มบ้านท่ีมีคณุคา่ และต้องการ
อนรัุกษ์ และ 2) กลุ่มบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรม ต้องการปรับปรุงเพ่ือการอยู่อาศยัสามารถสรุปเป็น
ตารางได้ดงันี ้
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ตารางท่ี 5.1 สรุปสภาพท่ีอยู่อาศยัในชมุชนวดัหลงับ้าน แบง่ตามประเภทกรรมสิทธ์ิ 

สภาพ 
เจ้าของบ้าน 
และที่ดนิ 

กลุ่มบ้าน
เครือญาต ิ

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน  

เช่าที่ดินวัด รวม 

N % N % N % N % N % N % 
ด ี 12 60 2 20 0 0 0 0 2 28 16 31 

ปานกลาง 4 20 3 30 2 40 3 33 1 14 13 25 

ทรุดโทรม 4 20 5 50 3 60 6 67 4 58 22 44 

รวม 20 100 10 100 5 100 9 100 7 100 51 100 

 
ตารางท่ี 5.2 สรุปกลุม่ตวัอย่างท่ีอยู่อาศยัท่ีมีสภาพทรุดโทรม ควรได้รับการปรับปรุงซ่อมแซม 

ประเภท 

เจ้าของบ้าน 
และที่ดนิ 

กลุ่มบ้าน 
เครือญาต ิ

เช่าบ้าน
เอกชน 

เช่าที่ดิน 
เอกชน 

เช่าที่ดินวัด 

อนรัุกษ์ 
อยู่
อาศยั 

อนรัุกษ์ 
อยู่
อาศยั 

อนรัุกษ์ 
อยู่
อาศยั 

อนรัุกษ์ 
อยู่
อาศยั 

อนรัุกษ์ 
อยู่
อาศยั 

จ านวนหลัง 2  2  0  5  0  3  0  6  0  4  

 
 จากตารางท่ี 5.2 สามารถแสดงเป็นภาพได้ดงันี ้

 
ภาพท่ี 5.2 แสดงประเภทการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือการอนรัุกษ์ และการซอ่มแซม 
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5.2 หน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง ประกอบด้วย 

5.2.1 เทศบาลเมืองสมทุรสงคราม 
 ความชว่ยเหลือจากเทศบาลเมืองสมทุรสงครามมีดงันี ้
 1) ระบบสาธารณปูโภค สาธารณปูการ ถนน เทศบาลเป็นผู้จดัท าให้ 

 2) ในกรณีท่ีปรับปรุงบ้าน เทศบาลมีงบประมาณให้ 20,000 บาท ตอ่หลงั
หลงัคาเรือน โดยบ้านท่ีจะของบประมาณนี ้ต้องได้รับการคดัเลือกจากชาวชุมชนทัง้หมดในการท่ี
จะได้รับเลือกให้เป็นบ้านท่ีจะท าการปรับปรุงซ่อมแซม และน าเสนอต่อท่ีประชุมเวลามีการท า
ประชาคมเพ่ือให้เป็นท่ียอมรับกนัทัง้ชมุชนจงึจะได้งบประมาณนี ้

3) วสัด ุอุปกรณ์ในการก่อสร้าง เทศบาลสามารถสนบัสนุนส่วนนีไ้ด้ ซึ่ง
เป็นส่วนหนึ่งของโครงการ “บ้านเทิดไท้” แต่จะไม่มีการออกค่าแรงในการสร้าง หรือปรับปรุง 
ซ่อมแซมให้ เน่ืองจากชาวชุมชนต้องท าเอง และไม่สามารถให้ได้ทุกหลงั จะต้องผ่านการคดัเลือก
จากชาวชุมชน และมีการร้องขอขึน้มาเท่านัน้  โดยเง่ือนไขส าคัญท่ีสุด คือ ต้องไม่ยุ่งเก่ียวกับ
ยาเสพย์ตดิ 

4) เง่ือนไขในการให้งบประมาณของเทศบาล ได้แก่ ต้องเกิดจากความ
ต้องการของชาวบ้านจริงๆ เทา่นัน้ เทศบาลไมส่ามารถเข้าไปท าให้เองได้ เน่ืองจากจะถกูตรวจสอบ
จากหนว่ยงาน คตส. และจะถกูตัง้ข้อสงัเกตวา่เป็นการหาเสียงได้  

 
5.2.2 ส านกังานพระพทุธศาสนา จงัหวดัสมทุรสงคราม 

ส านกังานพระพุทธศาสนามีหน้าท่ีในการ ดแูล รักษา และจดัการวดัร้าง
และศาสนสมบตัิกลาง และเน่ืองจากท่ีดินในชมุชนซอยวดัหลงับ้านมีส่วนหนึ่งเป็นท่ีดินของวดัร้าง 
จงึต้องขออนญุาตในการท่ีจะกระท าการใดๆ บนท่ีดินวดัร้างนีก้่อน ซึ่งจากการสมัภาษณ์เจ้าหน้าท่ี
ในส านกังานพทุธศาสนา จงัหวดัสมทุรสงคราม สามารถสรุปได้ดงันี ้
   1) ส านกังานพุทธศาสนาไม่มีงบประมาณในการพฒันาพืน้ท่ี หากเป็น
เร่ืองการพฒันาต้องสอบถามทางเทศบาล 
   2) สญัญาเช่าท่ีดินของชาวชุมชนวดัหลงับ้านเป็นสญัญาระยะสัน้ 3 ปี 
โดยมีการให้ต่อสญัญาตลอด เน่ืองจากทางส านกังานพุทธศาสนาไม่มีความจ าเป็นต้องน าท่ีดินไป
ใช้แตอ่ย่างใด โดยการท่ีท าสญัญาเป็นสญัญาเช่าระยะสัน้เน่ืองจากเป็นการแก้ปัญหาการต้องจด
ทะเบียนท่ีดนิตอ่ส านกังานท่ีดนิ หากเป็นสญัญาระยะยาว ทัง้นีก้ารตอ่สญัญาสามารถให้ทายาทมา
เชา่ท่ีตอ่ได้ ไมมี่ไลท่ี่ จงึมีความมัน่คงในการอยูอ่าศยัพอสมควร 
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  5.2.3 สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน 
ความชว่ยเหลือจากสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชนมีดงันี ้
 1) การจดัตัง้กลุ่มออมทรัพย์ในชุมชนเพ่ือให้เกิดการออมเพ่ือท่ีอยู่อาศยั 

เพ่ือเป็นพืน้ฐานในการจดัการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั และให้กู้ ในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในอนาคต  
2) สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชนสามารถให้กู้ ยืมเพ่ือการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั

ได้หลงัละ 250,000 บาท  
3) สถาบนัพฒันาองค์กรชุมชนสามารถท างานร่วมกับเทศบาลในการ

สร้างท่ีอยู่อาศัยให้แก่ชาวชุมชนกรณีท่ีต้องการท่ีอยู่ใหม่ หรือการสร้างใหม่บนท่ี ดินเดิม โดย
เทศบาลเป็นผู้ ท าการซือ้ ท่ีดิน จัดการแบ่งแปลงท่ีดิน และจัดสร้างระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณปูการให้ สว่นสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชนจะเป็นผู้ดแูลเร่ืองการสร้างท่ีอยูอ่าศยั 
4) ในกรณีของท่ีดนิวดั สถาบนัพฒันาองค์กรชมุชนจะให้เงินอดุหนนุครัวเรือนละ 40,000 บาท แต่
ต้องเป็นสญัญาเชา่ท่ีดนิระยะยาว 10 ปีขึน้ไปเทา่นัน้ 
 

5.2.4 ส านกังานวฒันธรรมจงัหวดัสมทุรสงคราม 
ความชว่ยเหลือจากส านกังานวฒันธรรมจงัหวดัสมทุรสงครามมีดงันี ้
1) การจดัท าชมุชนอนรัุกษ์ หรือบ้านอนรัุกษ์นัน้ ทางส านกังานวฒันธรรม

จงัหวดัสมุทรสงครามมีขัน้ตอน คือ ต้องเป็นอาคารท่ีมีอายตุัง้แต่ 50 ปี ขึน้ไป และมีคณุสมบตัิไม่
น้อยกวา่เกณฑ์ตอ่ไปนี ้คือ อาคารท่ีมีคณุคา่ทางสถาปัตยกรรมและศิลปกรรม โดยไม่จ ากดัว่าจะมี
รูปแบบของชนชาติใดโดยเฉพาะและมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์โบราณคดี  หรือสังคม โดยได้
บ ารุง รักษาและอนุรักษ์ไว้ เป็นอย่าง ดี ตามความสอดคล้องกับข้อก าหนดกฎหมายและ
ขนบประเพณี สามารถใช้ประโยชน์อยา่งประสมกลมกลืนไปกบัชีวิต และสงัคมสืบตอ่มาจนปัจจบุนั 

2) งบประมาณในการท าบ้านอนุรักษ์ตวัอย่าง ทางส านกังานวฒันธรรม
จงัหวดัสมทุรสงคราม มีงบประมาณให้หลงัละ 10,000 บาท โดยบ้านอนรัุกษ์ท่ีจะได้รับเลือกนี ้ต้อง
ผา่นเกณฑ์การพิจารณาจากข้างต้นแล้ว และมีความเห็นชอบทัง้จากคณะกรรมการ และชาวชมุชน
นัน้ๆ  
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5.3 กระบวนการ และแนวทางการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยในแต่ละประเภทการถือครอง 
กระบวนการ และแนวทางในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั แบง่ออกตามประเภทการถือครอง 5 

ประเภท ดงันี ้
5.3.1 กลุม่เจ้าของบ้าน 1 โฉนด 1 ครัวเรือน 

  5.3.1.1 กระบวนการในการปรับปรุง 
กระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในกลุ่มเจ้าของบ้าน 1 โฉนด 1

ครัวเรือน โดยเน้นการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัเพ่ือการอนรัุกษ์ มีขัน้ตอนดงันี ้
1) ท าการประชุมสร้างความเข้าใจกับคนในกลุ่มบ้าน ท่ีต้องการ

ปรับปรุงเพ่ือการอนรัุกษ์  
2) ส ารวจข้อมลูสมาชิกทัง้หมดในกลุม่บ้าน 
3) เชิญชวนให้เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชน  
4) ร่วมกนัหาแนวทางแก้ปัญหาโดยการน าแนวทางท่ีได้จากการคิด

วิเคราะห์ลงไปสมัภาษณ์ชาวชุมชนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ ว่าเห็นด้วยหรือไม่ อย่างไร มีความต้องการ
อะไรเพิ่มเตมิหรือไม ่เป็นต้น 

5) หารือกับทางส านกังานวฒันธรรมจงัหวดัสมุทรสงคราม ในการ
จดัท าให้เป็นบ้านอนรัุกษ์ในชมุชน 

6) ท าการป รับป รุ งผั ง กลุ่ ม บ้ าน  ป รับป รุ ง สาธารณูป โภค 
สาธารณปูการ ซึง่สว่นนีเ้ทศบาลจะเข้ามาให้ความชว่ยเหลือได้ 

7) น าแบบท่ีได้จากการวิเคราะห์ ปรับปรุงจากชาวชุมชนมาท า
แผนการก่อสร้างต่อไป โดยงบประมาณท่ีใช้ในการปรับปรุงจะมาจากการกู้ จากกลุ่มออมทรัพย์ท่ี
เจ้าของบ้านได้เข้าร่วมออมเพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั และหากผ่านการเห็นชอบในการปรับปรุงเพ่ือ
การอนรัุกษ์ จะได้รับงบประมาณอดุหนนุเพิ่มเตมิด้วย 

5.3.1.2 แนวทางในการปรับปรุง    
   โดยได้ท าการเลือกบ้านตวัอย่างในการปรับปรุงส าหรับกลุ่มท่ี 1 เจ้าของ
ท่ีดิน 1 โฉนด 1 ครัวเรือน คือ บ้านเลขท่ี 316 ของนางทองสขุ นามประยงค์ เน่ืองจากบ้านดงักล่าว
เป็นเรือนไทยอาย ุ100 กว่าปี ผ่านการปรับปรุงซ่อมแซมมาแล้วหลายครัง้ ซึ่งส่วนท่ีปรับปรุงบอ่ย
ท่ีสุดคือ หลังคา เพราะแต่ก่อนใช้หลังคาตับจาก ต้องมีการเปล่ียนเป็นประจ า จึงเปล่ียนมาใช้
สงักะสี ระยะเวลาท่ีในการเปล่ียนรอบหนึ่งประมาณ 5 – 10 ปี โดยปัจจบุนัได้ท าการเปล่ียนหลงัคา
สงักะสีครัง้ลา่สดุเม่ือชว่งเดือนพฤศจิกายนปี 2554  
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จากการสมัภาษณ์เจ้าของบ้าน และการสงัเกต ท าให้ได้ข้อมลูซึ่งมีข้อมูล
พืน้ฐานของบ้าน แสดงเป็นตารางดงันี ้
 
ตารางท่ี 5.3 ตารางแสดงข้อมลูพืน้ฐานของบ้านเลขท่ี 316 

ประเภทกรรมสิทธ์ิ  เจ้าของโฉนด 1 โฉนด 1 ครัวเรือน  
ประเภทบ้าน  เรือนไทย  
แนวทางในการปรับปรุง  เพื่อการอนรัุกษ์  
วิธีการในการปรับปรุง  ซอ่มแซมเฉพาะสว่น  
โครงสร้าง  ดี  
หลังคา  ทรุดโทรม สงักะสผี ุมีรูร่ัว น า้ฝนไหลลงมา 
พืน้  ดี  
ผนัง  ดี  
ห้องน า้  ดี  
รายได้ต่อเดือน  5,000 บาท  
รายจ่ายต่อเดอืน  3,000 บาท  
เงนิออมเพื่อการปรับปรุง  มี  

   จากตารางท่ี 5.3 พบว่าส่วนประกอบอาคารท่ีมีปัญหามากท่ีสุดคือ 
หลังคา มีปัญหาสังกะสีผุ มีรูร่ัว น า้ฝนไหลลงมาเวลาฝนตก โดยวัสดุท่ีจะใช้ในการปรับปรุง
ซ่อมแซมคือ แผ่นสงักะสี ซึ่งเม่ือประมาณราคาในการเปล่ียนสงักะสีบ้านเลขท่ี 316 พบว่าราคา
ประมาณ 3,000 บาท โดยเสนอทางเลือกในการปรับปรุงดงันี ้
ตารางท่ี 5.4 ทางเลือกในการปรับปรุงของบ้านเลขท่ี 316 
รูปแบบการปรับปรุง ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั ปรับปรุงเพื่อการอนรัุกษ์ 

ภาพประกอบ 

  
วัสดุที่ใช้ สงักะส ี กระเบือ้ง 
ราคาโดยประมาณ 3,000 บาท 10,000 บาท 

ข้อด ี
ราคาประหยดั เจ้าของบ้านสามารถจ่าย
ได้ 

สวยงามกลมกลนืกบัลกัษณะเรือนไทย  

ข้อเสีย 
ไมส่วยงาม ท าให้เอกลกัษณ์ของเรือน
ไทยเสยีไป 

ราคาแพง 
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5.3.2 กลุม่เจ้าของบ้าน 1 โฉนด หลายครัวเรือน 

5.3.2.1 กระบวนการในการปรับปรุง 
 กระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในกลุม่เจ้าของบ้าน 1 โฉนด หลาย

ครัวเรือน (กลุ่มบ้านเครือญาติ) ตามวิธีการของโครงการบ้านมั่นคง โดยสถาบนัพัฒนาองค์กร
ชมุชน มีขัน้ตอนดงันี ้

1) ท าการประชมุสร้างความเข้าใจกบัคนในกลุม่บ้านนัน้ๆ  
2) ส ารวจข้อมลูสมาชิกทัง้หมดในกลุม่บ้าน 
3) เชิญชวนให้เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชน  
4) ร่วมกนัหาแนวทางแก้ปัญหาโดยการน าแนวทางท่ีได้จากการคิด

วิเคราะห์ลงไปสมัภาษณ์ชาวชุมชนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ ว่าเห็นด้วยหรือไม่ อย่างไร มีความต้องการ
อะไรเพิ่มเตมิหรือไม ่เป็นต้น 

5) ชีแ้จงเร่ืองความชดัเจนในท่ีดิน ซึ่งในกรณีนีเ้ป็นการอยู่อาศยับน
ท่ีดนิท่ีเป็นโฉนดเดียว เจ้าของเดียว แตมี่บ้านหลายหลงั อยูอ่าศยักนัแบบเครือญาติ ไม่มีการเสียคา่
เชา่แตอ่ยา่งใด 

6) ท าการป รับป รุ งผั ง กลุ่ ม บ้ าน  ป รับป รุ ง สาธารณูป โภค 
สาธารณปูการ ซึง่สว่นนีเ้ทศบาลจะเข้ามาให้ความชว่ยเหลือได้ 

7) น าแบบท่ีได้จากการวิเคราะห์ ปรับปรุงจากชาวชุมชนมาท า
แผนการก่อสร้างต่อไป โดยงบประมาณท่ีใช้ในการปรับปรุงจะมาจากการกู้ จากกลุ่มออมทรัพย์ท่ี
เจ้าของบ้านได้เข้าร่วมออมเพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

5.3.2.2 แนวทางในการปรับปรุง 
   ส าหรับกลุ่มบ้านเครือญาตินี ้การรวมกลุ่มกันเป็นกลุ่มบ้านเพ่ือท าการ
ปรับปรุงซ่อมแซมท่ีอยู่อาศัยน่าจะเป็นวิธีการท่ีดีกว่าวิธีแรก คือ ต่างคนต่างท า เน่ืองจากการมี
ความเก่ียวเน่ืองกันเป็นเครือญาติ มีการพึ่งพาอาศัยกันอยู่ การจะช่วยเหลือในการปรับปรุง
ซ่อมแซมบ้านน่าจะเป็นทางเลือกท่ีดี โดยอาจจะเร่ิมจากการเข้าร่วมกลุ่มออมทรัพย์เพ่ือท่ีจะ
สามารถกู้ เงินมาใช้เป็นงบประมาณในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในแตล่ะหลงั จากนัน้จึงช่วยกนัลงไม้
ลงมือในการปรับปรุงซอ่มแซมบ้าน เพ่ือลดคา่ใช้จา่ยเร่ืองคา่แรง และท าแบบนีไ้ปจนครบทกุหลงัใน
กลุ่มเครือญาติของตน เป็นต้น โดยตวัอย่างกลุ่มบ้านเครือญาติในชุมชนซอยวัดหลงับ้าน ได้แก่ 
กลุม่บ้านนางแทน เนตรสกลุณี ซึง่แสดงเป็นผงัได้ดงันี ้
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ภาพท่ี 5.3 แสดงกลุม่บ้านนางแทน เนตรสกลุณี 

 
   ซึง่ในกลุม่บ้านนางแทน เนตรสกลุณีประกอบไปด้วยบ้าน 5 หลงัตามภาพ
ท่ี 5.3 โดยได้น าทัง้ 5 หลงัมาเปรียบเทียบกนั เพ่ือหาบ้านท่ีมีความจ าเป็นในการปรับปรุงสงูท่ีสดุ ดงั
แสดงในตารางท่ี 5.5 
 
ตารางท่ี 5.5 ข้อมลูพืน้ฐานกลุม่บ้านนางแทน เนตรสกลุณี 
บ้านเลขที่  311  314  311/6  311/8  314/2  

ประเภทบ้าน  บ้านไม้ร่วมสมยั  
เรือนไทย
ประยกุต์  

บ้านไม้ร่วมสมยั  บ้านสมยัใหม ่ บ้านไม้ร่วมสมยั  

วิธีการในการ
ปรับปรุง  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

โครงสร้าง  ดี  ทรุดโทรม  
ทรุดโทรม 
เสาไม้ชัน้บนผ ุ

ดี  ปานกลาง  

หลังคา  ดี  ปานกลาง  
ทรุดโทรม  
สงักะสผี ุมีรูร่ัว 
โครงสร้าง

ดี  ปานกลาง  
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หลงัคาผ ุ
พืน้  ดี  ดี  ปานกลาง  ดี  ดี  

ผนัง  ดี  ดี  
ทรุดโทรม  
แผน่ไม้ผรุ่อน 

ดี  ดี  

ห้องน า้  ดี  ปานกลาง  
ทรุดโทรม  
ไมถ่กู
สขุลกัษณะ  

ทรุดโทรม  ปานกลาง  

รายได้ต่อ
เดือน  

20,000 บาท  10,000 บาท  10,000 บาท  6,000 บาท  15,000 บาท  

รายจ่ายต่อ
เดือน  

10,000 บาท  7,000 บาท  10,000 บาท  3,000 บาท  10,000 บาท  

เงนิออมเพื่อ
การปรับปรุง  

มี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  

 
   จากตารางท่ี 5.7 จะพบวา่บ้านเลขท่ี 311/6 ของนางวินิจ จนัทรางศ ุมี
สภาพท่ีทรุดโทรมท่ีสดุในหลายๆ ด้าน ได้แก่ โครงสร้าง หลงัคา ผนงั และห้องน า้ โดยได้เสนอ
ทางเลือกในการปรับปรุงดงัตารางท่ี 5.6 
ตารางท่ี 5.6 ทางเลือกในการปรับปรุงของบ้านเลขท่ี 311/6 
รูปแบบการปรับปรุง ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบพออยูไ่ด้ ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบคงทนถาวร 

ภาพประกอบ 

  
วัสดุที่ใช้ (หลังคา) สงักะส ี กระเบือ้ง 
ราคาโดยประมาณ 3,000 บาท 10,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  ไม้เชอร่า ไม้เนือ้แข็ง 
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(ผนังชัน้บน) 
ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 20,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  
(ผนังชัน้ล่าง) 

แผน่ซีเมนต์ ก่ออิฐ ฉาบปนู 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 15,000 บาท 
รวมค่าก่อสร้าง 13,000 บาท 45,000 บาท 

ข้อด ี
ราคาประหยดั เจ้าของบ้านสามารถจ่าย
ได้ 

สวยงาม และคงทน  

ข้อเสีย 
ไมส่วยงาม วสัดบุางอยา่ง เช่น แผน่
ซีเมนต์เสยีหายได้งา่ย 

ราคาแพง เจ้าของบ้านไมส่ามารถจ่ายได้ 

 
5.3.3 กลุม่เชา่บ้านเอกชน 

  5.3.3.1 กระบวนการในการปรับปรุง 
กระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในกลุ่มเช่าบ้านเอกชน สร้างบ้าน 

ตามวิธีการของโครงการบ้านมัน่คง โดยสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน มีขัน้ตอนดงันี ้
1) ท าการประชุมสร้างความเ ข้าใจกับคนในกลุ่ม บ้านนัน้ๆ 

โดยเฉพาะเจ้าของ หรือผู้ให้เชา่ เพ่ือท่ีผู้ให้เชา่เข้าใจถึงประโยชน์ในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัของผู้ เช่า 
ซึ่งจะเป็นประโยชน์โดยตรงต่อผู้ ให้เช่าเองทัง้ในเร่ืองของความสวยงาม การพัฒนาระบบ
สาธารณปูโภค สาธารณปูการในบริเวณกลุม่บ้านนัน้ 

2) ส ารวจข้อมลูสมาชิกทัง้หมดในกลุม่บ้าน 
3) เชิญชวนให้เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชน  
4) ร่วมกนัหาแนวทางแก้ปัญหาโดยการน าแนวทางท่ีได้จากการคิด

วิเคราะห์ลงไปสมัภาษณ์ชาวชุมชนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ ว่าเห็นด้วยหรือไม่ อย่างไร มีความต้องการ
อะไรเพิ่มเตมิหรือไม ่เป็นต้น 

5) ชีแ้จงเร่ืองความชดัเจนในท่ีดิน ซึ่งในกรณีนีเ้ป็นการเช่าบ้านเพ่ือ
การอยูอ่าศยัของเอกชน มีสญัญาเชา่เป็นลายลกัษณ์อกัษร และระยะเวลาในการเช่าท่ีแน่นอน โดย
ต้องเป็นการเช่าในลักษณะสัญญาเช่าระยะยาว เพ่ือท่ีจะสามารถท าการกู้ เงินเพ่ือการปรับปรุง
พฒันาท่ีอยูอ่าศยัได้ 
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6) ท าการป รับป รุ งผั ง กลุ่ ม บ้ าน  ป รับป รุ ง สาธารณูป โภค 
สาธารณูปการ ซึ่งส่วนนีเ้ทศบาลจะเข้ามาให้ความช่วยเหลือได้ ในกรณีท่ีพืน้ท่ีบริเวณนัน้เป็นส่วน
ทางสาธารณะ หากเป็นท่ีดนิเอกชน เทศบาลจะไมส่ามารถเข้าไปจดัการได้ 

7) น าแบบท่ีได้จากการวิเคราะห์ ปรับปรุงจากชาวชุมชนมาท า
แผนการก่อสร้างต่อไป โดยงบประมาณท่ีใช้ในการปรับปรุงจะมาจากการกู้ จากกลุ่มออมทรัพย์ท่ี
เจ้าของบ้านได้เข้าร่วมออมเพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

5.3.3.2 แนวทางในการปรับปรุง 
   กลุ่มเช่าบ้านเอกชนนีส้่วนใหญ่ไม่ให้ความสนใจในการปรับปรุงท่ีอยู่
อาศยันกั เน่ืองด้วยการไม่มีความรู้สึกเป็นเจ้าของ รวมกับการท่ีผู้ ให้เช่าไม่อนุญาตให้ท าการใดๆ 
ต่อตวับ้านเป็นเหตุให้ไม่เกิดการปรับปรุงซ่อมแซมในตวับ้านท่ีอยู่อาศยัเลย แนวทางในการแก้ไข
ปัญหานีคื้อ การพูดคยุท าความเข้าใจกับเจ้าของบ้านผู้ ให้เช่า โดยเทศบาล หรือพอช. เพ่ือให้ผู้ ให้
เชา่เข้าใจถึงความส าคญัในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั และยอมให้ผู้ เช่าท าการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัของ
ตนได้ รวมทัง้ชีใ้ห้เห็นประโยชน์ของการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัว่าเม่ือปรับปรุงแล้ว สิทธิในบ้านท่ีได้รับ
การปรับปรุงนีก็้ต้องตกเป็นของผู้ให้เชา่อยูดี่ ไมไ่ด้ถ่ายโอนไปให้ผู้ เชา่แตอ่ยา่งใด 

โดยได้ท าการเลือกบ้านตวัอย่างในการปรับปรุงส าหรับกลุ่มท่ี 3 เช่าบ้าน
เอกชน คือ บ้านเลขท่ี 289/3 ของนางไพรวรรณ นิลอบุล เป็นบ้านเช่าซึ่งอยู่อาศยัมานานกว่า 20 ปี 
โดยตวัผู้ เช่าเองมีความต้องการท่ีจะปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัของตน แตต่ิดปัญหาเน่ืองจากเป็นการเช่า 
และผู้ให้เชา่ไมอ่นญุาตให้ท าการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั 

จากการสมัภาษณ์เจ้าของบ้าน และการสงัเกต ท าให้ได้ข้อมลูซึ่งมีข้อมูล
พืน้ฐานของบ้าน แสดงเป็นตารางดงันี ้

 
ตารางท่ี 5.7 ตารางแสดงข้อมลูพืน้ฐานของบ้านเลขท่ี 289/3 

ประเภทกรรมสิทธ์ิ  เช่าบ้านเอกชน  
ประเภทบ้าน  บ้านไม้ร่วมสมยั  
แนวทางในการปรับปรุง  เพื่อการอยูอ่าศยั  
วิธีการในการปรับปรุง  ซอ่มแซมเฉพาะสว่น  
โครงสร้าง  ทรุดโทรม เสาไม้ผกุร่อนจากน า้ขึน้ น า้ลง 
หลังคา  ดี  
พืน้  ปานกลาง  
ผนัง  ปานกลาง  
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ห้องน า้  ทรุดโทรม ไมถ่กูสขุลกัษณะ 
รายได้ต่อเดือน  7,000 บาท  
รายจ่ายต่อเดอืน  5,000 บาท  
เงนิออมเพื่อการปรับปรุง  ไมม่ี  

 
   จากตารางท่ี 5.7 พบว่าส่วนประกอบอาคารท่ีมีปัญหามากท่ีสุดคือ 
โครงสร้าง โดยเฉพาะเสาไม้ ซึ่งเสียหายจากการท่ีน า้ขึน้ น า้ลง ท าให้ไม้ผกุร่อน และห้องน า้ท่ีไม่ถกู
สขุลกัษณะ โดยเสนอทางเลือกในการปรับปรุงดงันี ้
ตารางท่ี 5.8 ทางเลือกในการปรับปรุงของบ้านเลขท่ี 316 
รูปแบบการปรับปรุง ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบพออยูไ่ด้ ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบคงทนถาวร 

ภาพประกอบ 

  
วัสดุที่ใช้ เสาไม้ไผ ่ เสาปนู 
ราคาโดยประมาณ 3,000 บาท 5,000 บาท 

ข้อด ี

ราคาประหยดั เจ้าของบ้านสามารถจ่าย
ได้ มีความคงทนหากท าตามขัน้ตอนที่
ถกูต้อง 

คงทนถาวร   

ข้อเสีย ต้องใช้ชา่งทีช่ านาญการทางด้านนี ้ ราคาแพง 

 
 5.3.4 กลุม่เชา่ท่ีดนิเอกชน สร้างบ้าน 

5.3.3.1 กระบวนการในการปรับปรุง 
กระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในกลุ่มเช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน 

ตามวิธีการของโครงการบ้านมัน่คง โดยสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน มีขัน้ตอนดงันี ้
1) ท าการประชุมสร้างความเ ข้าใจกับคนในกลุ่ม บ้านนัน้ๆ 

โดยเฉพาะเจ้าของท่ี หรือผู้ ให้เช่าท่ีดิน เพ่ือท่ีผู้ ให้เช่าเข้าใจถึงประโยชน์ในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั
ของผู้ เชา่ ซึง่จะเป็นประโยชน์โดยตรงตอ่ผู้ ให้เช่าเองทัง้ในเร่ืองของความสวยงาม การพฒันาระบบ
สาธารณปูโภค สาธารณปูการในบริเวณกลุม่บ้านนัน้ 
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2) ส ารวจข้อมลูสมาชิกทัง้หมดในกลุม่บ้าน 
3) เชิญชวนให้เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชน  
4) ร่วมกนัหาแนวทางแก้ปัญหาโดยการน าแนวทางท่ีได้จากการคิด

วิเคราะห์ลงไปสมัภาษณ์ชาวชุมชนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ ว่าเห็นด้วยหรือไม่ อย่างไร มีความต้องการ
อะไรเพิ่มเตมิหรือไม ่เป็นต้น 

5) ชีแ้จงเร่ืองความชดัเจนในท่ีดิน ซึ่งในกรณีนีเ้ป็นการเช่าอยู่ เพ่ือ
การสร้างท่ีอยู่อาศัยบนท่ีดินท่ีเป็นโฉนดของเอกชน มีสัญญาเช่าเป็นลายลักษณ์อักษร และ
ระยะเวลาในการเช่าท่ีแน่นอน โดยต้องเป็นการเช่าในลักษณะสัญญาเช่าระยะยาว เพ่ือท่ีจะ
สามารถท าการกู้ เงินเพ่ือการปรับปรุงพฒันาท่ีอยูอ่าศยัได้ 

6) ท าการป รับป รุ งผั ง กลุ่ ม บ้ าน  ป รับป รุ ง สาธารณูป โภค 
สาธารณูปการ ซึ่งส่วนนีเ้ทศบาลจะเข้ามาให้ความช่วยเหลือได้ ในกรณีท่ีพืน้ท่ีบริเวณนัน้เป็นส่วน
ทางสาธารณะ หากเป็นท่ีดนิเอกชน เทศบาลจะไมส่ามารถเข้าไปจดัการได้ 

7) น าแบบท่ีได้จากการวิเคราะห์ ปรับปรุงจากชาวชุมชนมาท า
แผนการก่อสร้างต่อไป โดยงบประมาณท่ีใช้ในการปรับปรุงจะมาจากการกู้ จากกลุ่มออมทรัพย์ท่ี
เจ้าของบ้านได้เข้าร่วมออมเพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

5.3.3.2 แนวทางในการปรับปรุง 
   ส าหรับกลุม่ท่ี 4 นี ้การรวมกลุ่มกนัเป็นกลุ่มบ้านจะมีความเหมาะสมกว่า 
เน่ืองจากกลุม่ท่ีมีการเชา่ท่ีดนิ สร้างบ้าน เกิดจากการท่ีเจ้าของท่ีมีท่ีดินเหลือ และไม่ได้ใช้ประโยชน์
อนัใด จึงน าท่ีดินนัน้มาให้เช่าเพ่ือสร้างท่ีอยู่อาศยั มีลกัษณะการเช่าเป็นสญัญาท่ีเป็นลายลกัษณ์
อกัษร โดยสญัญาเช่าท่ีพบในชมุชนนีเ้ป็นแบบระยะยาว (10 ปีขึน้ไป) ท าให้ผู้ เช่ามีความมัน่คงใน
การอยู่อาศยั และรักในท่ีอยู่อาศัยนัน้ แต่สาเหตุท่ีสภาพท่ีอยู่อาศัยมีความทรุดโทรมเน่ืองจาก
ปัญหาสภาพทางเศรษฐกิจ รายได้ท่ีไม่เพียงพอต่อรายจ่าย การไม่มีงบประมาณในการปรับปรุง
ซ่อมแซมท่ีอยู่อาศยั โดยแนวทางในการปรับปรุงท่ีเสนอแนะ เร่ิมจากการเข้าร่วมกลุ่มออมทรัพย์
ของชุมชนเพ่ือท่ีจะสามารถกู้ เงินเพ่ือท าการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั จากนัน้ท าการเจรจากับเจ้าของ
ท่ีดนิถึงความเป็นไปได้ในการขอปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั แตใ่นกลุ่มนีจ้ะไม่มีปัญหาในเร่ืองเจ้าของท่ีดิน 
เพราะตวับ้านท่ีอยู่อาศยันัน้ เป็นสิทธิของเจ้าของบ้าน ไม่ใช่เจ้าของท่ีดิน โดยหลงัจากท่ีสามารถ
กู้ ยืมเงินเพ่ือท าการปรับปรุงได้แล้ว ก็สามารถชว่ยกนัลงไม้ลงมือท าการปรับปรุงได้ ด้วยการช่วยกนั
ของคนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ เพ่ือเป็นการประหยัดค่าแรงท่ีต้องช่าง หรือคนงาน โดยกลุ่มตวัอย่างท่ี
น ามาแสดงคือกลุม่บ้านท่ีเชา่ท่ีดนิจากนางทองสขุ ดงัภาพตอ่ไปนี ้
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ภาพท่ี 5.4 แสดงกลุม่เชา่ท่ีดินเอกชน สร้างบ้าน 

    
   โดยในกลุ่มเช่าท่ีดินเอกชน สร้างบ้านนี ้ประกอบไปด้วยบ้านเจ้าของคือ
บ้านเลขท่ี 301 (ไมใ่ห้สมัภาษณ์) และบ้านท่ีเช่าท่ีดินจ านวน 7 หลงั โดยจากการสุ่มตวัอย่างในการ
เก็บข้อมลูได้จ านวน 5 หลงั ดงัรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 5.9  
 
ตารางท่ี 5.9 ข้อมลูพืน้ฐานกลุม่บ้านเชา่ท่ีดนิเอกชน สร้างบ้าน 
บ้านเลขที่  298/1  298/2  298/3  298/4  309  
ประเภทบ้าน  บ้านไม้ร่วมสมยั  เรือนไม้พืน้ถ่ิน  บ้านไม้ร่วมสมยั  บ้านสมยัใหม ่ บ้านไม้ร่วมสมยั  

วิธีการในการ
ปรับปรุง  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

โครงสร้าง  ดี  ปานกลาง  ดี  ปานกลาง  ปานกลาง  
หลังคา  ดี  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ปานกลาง  
พืน้  ดี  ปานกลาง  ปานกลาง  ปานกลาง  ดี  
ผนัง  ดี  ปานกลาง  ดี  ทรุดโทรม  ดี  
ห้องน า้  ดี  ปานกลาง  ปานกลาง  ปานกลาง  ปานกลาง  
รายได้ต่อ 25,000 บาท  7,000 บาท  8,000 บาท  7,000 บาท  15,000 บาท  
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เดือน  
รายจ่ายต่อ
เดือน  

15,000 บาท  5,000 บาท  5,000 บาท  5,000 บาท  10,000 บาท  

เงนิออมเพื่อ
การปรับปรุง  

มี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  

 
จากตารางท่ี 5.9 จะพบว่าบ้านเลขท่ี 298/4 ของนางยม ใจซ่ือ มีสภาพท่ี

ทรุดโทรมท่ีสุดในหลายๆ ด้าน ได้แก่ หลังคา และผนัง โดยได้เสนอทางเลือกในการปรับปรุงดัง
ตารางท่ี 5.10 

 
ตารางท่ี 5.10 ทางเลือกในการปรับปรุงของบ้านเลขท่ี 298/4 
รูปแบบการปรับปรุง ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบพออยูไ่ด้ ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบคงทนถาวร 

ภาพประกอบ 

  
วัสดุที่ใช้ (หลังคา) สงักะส ี กระเบือ้งลอนคู ่
ราคาโดยประมาณ 3,000 บาท 10,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  
(ผนังชัน้บน) 

ไม้เชอร่า ไม้เนือ้แข็ง 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 20,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  
(ผนังชัน้ล่าง) 

แผน่ซีเมนต์ ก่ออิฐ ฉาบปนู 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 15,000 บาท 
รวมค่าก่อสร้าง 13,000 บาท 45,000 บาท 

ข้อด ี
ราคาประหยดั เจ้าของบ้านสามารถจ่าย
ได้ 

สวยงาม และคงทน  

ข้อเสีย 
ไมส่วยงาม วสัดบุางอยา่ง เช่น แผน่
ซีเมนต์เสยีหายได้งา่ย 

ราคาแพง เจ้าของบ้านไมส่ามารถจ่ายได้ 
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 5.3.5 กลุม่เชา่ท่ีวดั 
5.3.5.1 กระบวนการในการปรับปรุง 

กระบวนการในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัในกลุ่มเช่าท่ีดินวดั ตามวิธีการของ
โครงการบ้านมัน่คง โดยสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน มีขัน้ตอนดงันี ้

1) ท าการประชมุสร้างความเข้าใจกบัคนในกลุม่บ้านนัน้ๆ  
2) ส ารวจข้อมลูสมาชิกทัง้หมดในกลุม่บ้าน 
3) เชิญชวนให้เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชน  
4) ร่วมกนัหาแนวทางแก้ปัญหาโดยการน าแนวทางท่ีได้จากการคิด

วิเคราะห์ลงไปสมัภาษณ์ชาวชุมชนในกลุ่มบ้านนัน้ๆ ว่าเห็นด้วยหรือไม่ อย่างไร มีความต้องการ
อะไรเพิ่มเตมิหรือไม ่เป็นต้น 

5) ชีแ้จงเร่ืองความชัดเจนในท่ีดิน ซึ่งในกรณีนีเ้ป็นการเช่าท่ีดินวัด
ร้าง ซึง่เจ้าของท่ีคือส านกังานพระพทุธศาสนา จงัหวดัสมทุรสงคราม โดยสญัญาเช่าท่ีมีอยู่ปัจจบุนั
เป็นสัญญาเช่าระยะสัน้ คือ 3 ปี แต่สามารถท าการต่อสญัญาได้ตลอด และหากผู้ เช่าเสียชีวิต 
ทายาทสามารถท าสัญญาเช่าต่อได้ ซึ่งหากท าการเจรจากับทางส านักงานพระพุทธศาสนาให้
เปล่ียนสญัญาเชา่เป็นระยะยาวได้ จะท าให้ทางสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชนเข้ามาช่วยเหลือในการ
จดัท าโครงการบ้านมัน่คงในพืน้ท่ีบริเวณนีไ้ด้ 

6) ท าการป รับป รุ งผั ง กลุ่ ม บ้ าน  ป รับป รุ ง สาธารณูป โภค 
สาธารณปูการ ซึง่สว่นนีเ้ทศบาลจะเข้ามาให้ความชว่ยเหลือได้  

7) น าแบบท่ีได้จากการวิเคราะห์ ปรับปรุงจากชาวชุมชนมาท า
แผนการก่อสร้างต่อไป โดยงบประมาณท่ีใช้ในการปรับปรุงจะมาจากการกู้ จากกลุ่มออมทรัพย์ท่ี
เจ้าของบ้านได้เข้าร่วมออมเพ่ือการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

5.3.5.2 แนวทางในการปรับปรุง 
   ในการรวมกลุ่มกนัของกลุ่มเช่าท่ีวดั สามารถท าได้โดยการรวมกลุ่ม และ
เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ของชมุชนเพ่ือขอก็เงินเป็นงบประมาณในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั ซึ่งในส่วน
ของการขออนุญาตจากส านักงานพุทธศาสนาสามารถท าได้ และหากต้องการปรับปรุงมากขึน้ 
สามารถขอความช่วยเหลือจากเทศบาลเมืองสมุทรสงคราม และสถาบนัพฒันาองค์กรชุมชนใน
เร่ืองของการท า Re-Blocking เพ่ือให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของพืน้ท่ีในเขตนีด้้วย ดงั
แสดงในภาพท่ี 5.5 
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ภาพท่ี 5.5 แสดงกลุม่บ้านท่ีมีกรรมสิทธ์ิการเชา่ท่ีดนิวดั 

 
โดยในกลุ่มเช่าท่ีดินวดันี ้มีเจ้าของท่ีดินคือ ส านกังานพทุธศาสนาจงัหวดั

สมทุรสงคราม เน่ืองจากเป็นท่ีดินของวดัร้าง โดยจากการสุ่มตวัอย่างในการเก็บข้อมลูได้จ านวน 7 
หลงั โดยเป็นบ้านท่ีมีสภาพดี 2 หลงั ปานกลาง 1 หลงั และทรุดโทรม 4 หลงั ซึ่งจะเสนอเฉพาะใน
กลุม่ท่ีปานกลางถึงทรุดโทรม ดงัรายละเอียดแสดงในตารางท่ี 5.11  

 
ตารางท่ี 5.11 ข้อมลูพืน้ฐานกลุม่บ้านเชา่ท่ีดนิวดั 
บ้านเลขที่  315  309/3  309/4  315/1  329/2  

ประเภทบ้าน  
เรือนแถวไม้ร่วม
สมยั  

เรือนไม้พืน้ถ่ิน  บ้านสมยัใหม ่ บ้านไม้ร่วมสมยั  บ้านสมยัใหม ่ 

วิธีการในการ
ปรับปรุง  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

ซอ่มแซมเฉพาะ
สว่น  

โครงสร้าง  ปานกลาง  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ปานกลาง  ปานกลาง  
หลังคา  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ปานกลาง  ปานกลาง  
พืน้  ดี  ปานกลาง  ปานกลาง  ดี  ดี  
ผนัง  ปานกลาง  ทรุดโทรม  ทรุดโทรม  ดี  ดี  
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ห้องน า้  ทรุดโทรม  ปานกลาง  ทรุดโทรม  ปานกลาง  ปานกลาง  
รายได้ต่อ
เดือน  

10,000 บาท  3,000 บาท  3,000 บาท  15,000 บาท  15,000 บาท  

รายจ่ายต่อ
เดือน  

7,000 บาท  3,000 บาท  5,000 บาท  10,000 บาท  10,000 บาท  

เงนิออมเพื่อ
การปรับปรุง  

มี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  ไมม่ี  

 
จากตารางท่ี 5.11 จะพบว่าบ้านเลขท่ี 309/4 ของนายสมเกียรติ ฮวด

เจริญ มีสภาพท่ีทรุดโทรมท่ีสุดในหลายๆ ด้าน ได้แก่ โครงสร้าง หลงัคา ผนงั และห้องน า้ โดยได้
เสนอทางเลือกในการปรับปรุงดงัตารางท่ี 5.12 
ตารางท่ี 5.12 ทางเลือกในการปรับปรุงของบ้านเลขท่ี 309/4 
รูปแบบการปรับปรุง ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบพออยูไ่ด้ ปรับปรุงเพื่อการอยูอ่าศยั แบบคงทนถาวร 

ภาพประกอบ 

  
วัสดุที่ใช้ 
(โครงสร้าง) 

เสาปนู 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 
วัสดุที่ใช้ (หลังคา) สงักะส ี กระเบือ้งลอนคู ่
ราคาโดยประมาณ 3,000 บาท 10,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  
(ผนังชัน้บน) 

ไม้เชอร่า ไม้เนือ้แข็ง 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 20,000 บาท 
วัสดุที่ใช้  
(ผนังชัน้ล่าง) 

แผน่ซีเมนต์ ก่ออิฐ ฉาบปนู 

ราคาโดยประมาณ 5,000 บาท 15,000 บาท 
รวมค่าก่อสร้าง 18,000 บาท 50,000 บาท 
ข้อด ี ราคาประหยดั เจ้าของบ้านสามารถจ่ายได้ สวยงาม และคงทน  

ข้อเสีย 
ไมส่วยงาม วสัดบุางอยา่ง เช่น แผน่ซีเมนต์
เสยีหายได้ง่าย 

ราคาแพง เจ้าของบ้านไมส่ามารถจ่าย
ได้ 
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5.4 สรุปแนวทางการปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยแต่ละประเภทกรรมสิทธ์ิ 
 แนวทางในการปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยัในแตล่ะประเภทกรรมสิทธ์ิ ได้แก่  

1) บ้านท่ีควรแก่การอนรัุกษ์ เสนอให้ปรับปรุงแบบเป็นรายๆ ไป โดยเรียกร้องตอ่หน่วยงาน
ท่ีเก่ียวข้อง ได้แก่เทศบาลเมืองสมทุรสงคราม และส านกังานวฒันธรรมจงัหวดัสมทุรสงคราม เข้า
มาชว่ยเหลือ  

2) บ้านท่ีเป็นเจ้าของท่ีมีสภาพทรุดโทรม สามารถเข้าร่วมกลุ่มออมทรัพย์ และท าการกู้ เงิน
จากสถาบนัพฒันาองค์กรชมุชน มาซอ่มแซมได้เลย  

3) กลุ่มเช่าท่ีเอกชน และบ้านเช่าท่ีทรุดโทรม ต้องมีการเจรจาต่อรองกบัเจ้าของท่ีดิน และ
เจ้าของบ้านเชา่ก่อน โดยต้องอาศยัการรวมพลงักนั หากด าเนินการเป็นแตล่ะรายจะไม่มีอ านาจใน
การตอ่รอง  

4) กลุ่มเช่าท่ีดินวดั (กรมศาสนา) หากสถาบนัพฒันาองค์กรชุมชนมี MOU กับกรมการ
ศาสนาแล้ว สามารถใช้แนวทางนีไ้ด้ แต่หากยงัไม่มีก็ต้องอาศยัแนวทางท่ีสถาบนัพัฒนาองค์กร
ชมุชนสร้าง MOU กบัหนว่ยงานภาครัฐอ่ืนๆ แล้วมีการสร้างเครือข่ายข้ามพืน้ท่ี เพ่ือรวมพลงัในการ
เจรจาตอ่รอง  

ซึ่งผลท่ีได้ เป็นเพียงการศึกษาเพ่ือเป็นข้อมูลในการท่ีจะน าไปใช้ในการปลุกชุมชนให้
ตระหนักในปัญหา และร่วมในกระบวนการท่ีจะหาทางประสานกับหน่วยงาน และเจ้าของท่ีดิน 
เพ่ือให้ชุมชนซอยวดัหลงับ้านได้พฒันาเป็นชุมชนตวัอย่างในการปรับปรุงท่ีอยู่อาศยัตามท่ีทัง้ 14 
ชมุชนได้เลือกขึน้มา 
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ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 

 
ข้อมูลทัง้หมดจะเภกบ็เภป็นความลับและจะใช้ในการเภขียนรายงานวิจัยเภท่านัน้ 

กรุณากรอกข้อความลงในช่องวา่งและขีดเคร่ืองหมาย  ลงใน  ที่ต้องการตามความเห็นของทา่นหรือใกล้เคยีงมาก
ที่สดุ 

 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

1.   ช่ือ....................................................................................อาย.ุ.................เพศ................ 
อาชีพ.................................. 

2.    เลขที.่..............หมูท่ี่...............หมูบ้่าน..............................ถนน.............................. 
ต าบล.............................................อ าเภอ............................................. 
จงัหวดั.............................................เบอร์โทร......................................................      

3.    สถานภาพการอยูอ่าศยั   เจ้าของ   ผู้อาศยั 
4.    นบัถือศาสนา     พทุธ    คริสต์    อิสลาม  

 อื่นๆ (ระบ)ุ......................... 
5.    ภมูิล าเนา     สมทุรสงคราม (ระบอุ าเภอ, หมูบ้่าน)..................... 

  จงัหวดัอื่นๆ (ระบ)ุ....................... 
6.    จ านวนสมาชิกในครอบครัว (รวมตวัทา่น) ............... คน ได้แก่ 
  อาศยัอยูใ่นชมุชน  
 1.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
  อาศยัอยูบ้่านหลงัคาเรือนเดยีวกนั  อาศยัอยูบ้่านคนละหลงัคาเรือน ที.่................................... 
 2.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ........................ 

.รายได้ตอ่เดือน...................บาท
  อาศยัอยูบ้่านหลงัคาเรือนเดยีวกนั  อาศยัอยูบ้่านคนละหลงัคาเรือน ที.่................................... 
 3.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
  อาศยัอยูบ้่านหลงัคาเรือนเดยีวกนั  อาศยัอยูบ้่านคนละหลงัคาเรือน ที.่................................... 
 4.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 



 
 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
  อาศยัอยูบ้่านหลงัคาเรือนเดยีวกนั  อาศยัอยูบ้่านคนละหลงัคาเรือน ที.่................................... 
  อาศยัอยูน่อกชมุชน 
 1.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ........................ 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
 2.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
 3.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
 4.) ช่ือ...................................................เพศ...............อาชีพ......................... 

รายได้ตอ่เดือน...................บาท
7.    ระดบัการศกึษา   ไมไ่ด้ศกึษา จ านวน..........คน   ประถมศกึษา จ านวน..........คน 

     มธัยมศกึษา จ านวน..........คน   อาชีวศกึษา จ านวน..........คน 

     ปริญญาตรี จ านวน..........คน   ปริญญาโท จ านวน..........คน 

     ปริญญาเอก จ านวน..........คน   อื่นๆ (ระบ)ุ.......................... จ านวน....... คน 

8.    อาชีพ    ไมม่ีอาชีพ จ านวน..........คน   รับจ้าง(รายวนั) จ านวน..........คน 

    ค้าขาย จ านวน..........คน           พอ่บ้าน / แมบ้่านจ านวน..........คน 

    รับราชการ จ านวน..........คน   เจ้าหน้าที่รัฐวิสาหกิจ จ านวน..........คน 

    พนกังานบริษัทเอกชน จ านวน..........คน   

     ธุรกิจสว่นตวั(ระบ)ุ.................... จ านวน..........คน 

9.     แหลง่ประกอบอาชีพ  ในชมุชน 

     ภายในหลงัคาเรือนตนเอง 

     นอกหลงัคาเรือนตนเอง ประกอบร่วมกบั......................... 

    นอกชมุชน ประกอบร่วมกบั......................... 

10.    รายได้ครอบครัวอยูร่ะหวา่งเทา่ใดตอ่เดือน 

   ต ่ากวา่ 5,000 บาท       5,001 - 15,000 บาท  15,001 - 25,000 บาท 

    25,001 – 35,000 บาท    35,001 – 50,000 บาท  50,001 บาท ขึน้ไป 

11.     การจดัการรายได้ของครอบครัว 

   มีเงินออมครอบครัว..............................บาท แหลง่เงินออม.................................................

   ไมม่ีเงินออม และไมม่ีหนีส้นิ  



 
 

   หนีส้นิครอบครัว..............................บาท แหลง่เงินกู้ ......................................................... 

 

ส่วนที่ 2 ข้อมูลที่อยู่อาศัยปัจจุบัน 

10.    ระยะเวลาการอยูอ่าศยั..............................ปี...............เดือน 
11.    การครอบครองที่อยูอ่าศยัในปัจจบุนั 

  เป็นเจ้าของบ้านและทีด่ินเอง 

  อาศยัอยูก่บับิดามารดา บตุรหรือหลาน    
เชา่ทัง้ที่ดินและบ้าน คา่เชา่ที.่........................บ. /เดือน  คา่เชา่บ้าน.........................บ. /เดอืน  
สญัญา...............ปี 

 เชา่ที่ดิน ปลกูสร้างบ้านเอง คา่เช่าทีด่ิน.........................บ. /เดือน  สญัญา...............ปี  
ราคาบ้าน...................บาท

 บกุเบิกโดยไมเ่สยีคา่ใช้จ่าย      อื่นๆ (ระบ)ุ.............................
12.    กรณีเช่าท่ีดิน กรรมสทิธ์ิท่ีดินเป็นของ   ที่เอกชน   ที่ราชพสัด ุ   ที่วดั

  อื่นๆ (ระบ)ุ...................... 
13.    ลกัษณะที่อยูอ่าศยั   อาคารเดี่ยว    อาคารแฝด    ห้องแถว  ตกึแถว   อาคารชดุ        

 เรือนแพ  อื่นๆ................................ 
14.    อายอุาคาร.........................ปี 
15.    การใช้ประโยชน์   อยูอ่าศยัอยา่งเดยีว   อยูอ่าศยัและแบง่เช่า  

  อยูอ่าศยัและค้าขาย ประเภท.............. 
    อื่นๆ (ระบ)ุ........................................................... 
16.    ต าแหนง่ที่ตัง้ของบ้าน   ตัง้อยูบ่นน า้   บางสว่นยื่นเหนือในน า้   ตัง้ชิดริมน า้ 
     ตัง้ใกล้น า้หา่งจากตลิง่.........เมตร  ไมม่ีความสมัพนัธ์กบัน า้ 
17.    เหตผุลที่เลอืกที่อยูอ่าศยัในปัจจบุนั 

 เป็นมรดกตกทอด   ใกล้ที่ท างาน  ใกล้บ้านญาติ 

 ใกล้โรงเรียนลกู  การเดินทางสะดวก  ใกล้สิง่อ านวยความสะดวก
 

 น า้ไมท่ว่ม   อื่นๆ 
(ระบ)ุ................................................................... 

 
ส่วนที่ 3 ข้อมูลของปัญหาที่อยู่อาศัย 

18.    ปัจจบุนัที่อยูอ่าศยัได้รับปัญหา  

  บ้านที่ได้รับผลกระทบจากน า้กดัเซาะตลิง่ (ตอบส่วนที่ 3.3)   
  บ้านท่ีไมถ่กูสขุลกัษณะ (ตอบส่วนที่ 3.2) 



 
 

   เร่ืองห้องส้วม-ห้องอาบน า้  เร่ืองการระบายน า้ 

  บ้านท่ีมีคณุคา่ ต้องการปรับปรุงซอ่มแซม และเจ้าของสามารถท าได้ (ตอบส่วนที่ 3.1) 

  บ้านท่ีมีคณุคา่ ต้องการปรับปรุงซอ่มแซม แตเ่จ้าของไมส่ามารถท าได้ (ตอบส่วนที่ 3.1)  
ส่วนที่ 3.1 ปัญหาด้านการครอบครองกรรมสิทธ์ิ 

19.   ประเภทบ้าน   เรือนไทย  เรือนไม้พืน้ถ่ิน   บ้านไม้ร่วมสมยั  บ้านสมยัใหม ่
20.    ด้านความมัน่คงในการถือครอง  
   ไมม่ีกรรมสทิธ์ิท่ีดิน  ก าลงัถกูบอกเลกิสญัญาเช่า 
   ก าลงัถกูไลรื่อ้  อื่นๆ
(ระบ)ุ.................................................................................... 
ส่วนที่ 3.2 ปัญหาด้านสุขลกัษณะ  

21.    ต าแหนง่และที่ตัง้ของห้องส้วม 
  มีห้องส้วมในบริเวณบ้านตนเอง 

    รวมกบัสว่นอาบน า้   แยกกบัสว่นอาบน า้
  มีห้องส้วมใช้ร่วมกบับ้านอื่นในละแวกบ้าน  
    รวมกบัสว่นอาบน า้   แยกกบัสว่นอาบน า้
  ไมม่ีห้องส้วมใช้ 
22.    รูปแบบของห้องส้วม 
  แบบส้วมหลมุ (นัง่ยอง) 
    มีบอ่เกรอะ – บอ่ซมึ   ไมม่ีบอ่เกรอะ – บอ่ซมึ  แบบทอ่ตรงปลอ่ยลงดิน 
    อื่นๆ
.............................................................................................................................. 
  แบบชกัโครก (นัง่ราบ) 
      มีบอ่เกรอะ – บอ่ซมึ   ไมม่ีบอ่เกรอะ – บอ่ซมึ  แบบทอ่ตรงปลอ่ยลงดิน  
    อื่นๆ
..............................................................................................................................  
23.   ระบบระบายน า้   ปัญหาน า้ขงั  ไมม่ีรางระบายน า้  อื่นๆ
........................................................ 
ส่วนที่ 3.3 ปัญหาด้านน า้กัดเภซาะ 

24.     ด้านท่ีตัง้ และสภาพแวดล้อม 

        42.1    ลกัษณะการกดัเซาะ   กดัเซาะที่ดิน    กดัเซาะบ้าน  กดัเซาะทัง้ที่ดินและบ้าน  

        42.2    สาเหตกุารกดัเซาะ   การเพิ่ม ลดระดบัของน า้  การไหลของกระแสน า้ 

     การกระแทกของคลืน่ท่ีเกิดจากการคมนาคมทางน า้ 



 
 

     อื่นๆ.................................... 

25.    ด้านตวับ้าน     

          43.1    ขอบเขตพืน้ท่ีบ้านที่ได้รับผลกระทบ   พืน้ท่ีใช้สอยทัง้หมด   พืน้ท่ีใช้สอยบางสว่น 

        43.2    ลกัษณะของตวับ้านที่ได้รับผลกระทบ   โครงสร้างถกูกดัเซาะ   โครงสร้างไมถ่าวร ไม่

แข็งแรง 

26.    ด้านการป้องกนัปัญหา    ยงัไมม่ีการแก้ไข 

     มีการป้องกนัท่ีดิน  

   โดยใช้วิธี............................................................................. 

     มีการป้องกนัตวับ้าน  

   โดยใช้วิธี............................................................................. 

27.    แนวทางการแก้ไขปัญหา   อยูอ่าศยัทีใ่นเดมิตอ่ไป (ไมป่รับปรุงแก้ไข) 

     ปลกูสร้างที่อยูอ่าศยัใหมใ่นที่ดินเดิม 

     ซอ่มแซมหรือตอ่เตมิที่อยูอ่าศยัเดมิ 

     หาที่อยูอ่าศยัใหมใ่นท่ีดินใหม ่  อื่นๆ (ระบ)ุ.......................... 

28.    การซอ่มแซมหรือตอ่เตมิที่อยูอ่าศยัเดมิ 

 ได้ซอ่มแซมไปแล้ว (ตอบแบบสอบถามชดุที่ 2)  

 มีความต้องการท่ีจะซอ่มแซมหรือตอ่เตมิ โดยคาดวา่  

   จดัท าแนวเขื่อนกัน้การกดัเซาะตามแนวทีด่ิน  

 โดยใช้วิธี................................................................ 

   จดัการซอ่มบ้านโดยซือ้วสัดกุ่อสร้าง และซอ่มแซมเอง 

  โดยใช้วิธี.............................................................. 

   จดัการซอ่มบ้านโดยจ้างชา่งรับเหมาก่อสร้างให้ด าเนินการทัง้หมด  

   อื่นๆ (ระบ)ุ.........................

 ไมม่ีความต้องการซอ่มแซม หรือตอ่เตมิ 



ส่วนที่ 4 ข้อมูลแนวทางในการปรับปรุงปัญหาที่อยู่อาศัย 

29.   ความต้องการปรับปรุง / ซอ่มแซม   มีความต้องการ  

 ไมต้่องการ เพราะ..................................... 
30.   ความสามารถในการจ่าย / เงินทนุ   เงินตนเอง   เงินกู้ยมื  อื่นๆ.............. 
31.    การซอ่มแซมหรือตอ่เตมิที่อยูอ่าศยัเดมิ จะท าโดย   



 
 

  ซอ่มแซมที่อยูอ่าศยัเอง   
  รวมกลุม่กนักบัเครือญาติ หรือละแวกบ้านเดียวกนัเพื่อชว่ยกนัซอ่มแซมที่อยูอ่าศยั 
  รวมกลุม่กนัทัง้ชมุชนเพื่อระดมเงินทนุใช้ในการซอ่มแซมที่อยูอ่าศยั 
  รวมกลุม่กนั และขอความชว่ยเหลอืจากหนว่ยงานภายนอก  อื่นๆ 
(ระบ)ุ........................................................ 
32.    งบประมาณในการซอ่มแซมหรือตอ่เตมิที่อยูอ่าศยั.....................................บาท   
33.    น างบประมาณในการซอ่มแซมหรือตอ่เติมที่อยูอ่าศยัมาจาก............................................................................. 
34.   ความชว่ยเหลอืจากหนว่ยงานท่ีสนบัสนนุ มีความต้องการ ระบ.ุ................................................. 
  ไมต้่องการ  
35.  มีความต้องการให้มีการสนบัสนนุทางด้านใด 

 ให้ความรู้ในการปรับปรุงและซอ่มแซม   สนบัสนนุวสัดกุ่อสร้าง 

 ออกแบบอาการปรับปรุงและซอ่มแซม  จดัหาชา่งเทคนิคและช่างก่อสร้างเพื่อปรับปรุง 

                  อื่นๆ

........................................................................................................................................................ 

36.  หากมกีารร่วมมือจากภาคีตา่งๆเพื่อชว่ยในการปรับปรุงและซอ่มแซมปัญหา ทา่นต้องการเข้าร่วมกิจกรรมหรือไม่ 

                  ต้องการและสนใจเข้าร่วมกิจกรรม  ไมต้่องการ  อื่นๆ.........................................  

37. ข้อคิดเห็นเพิ่มเตมิและเสนอแนะ ภมูิปัญญาที่เคยมีมา หรือแนวทางแก้ไขอื่นๆ

............................................................................................................................................................................. 

............................................................................................................................................................................. 

............................................................................................................................................................................. 

 

ส่วนที่ 5 ข้อมูลความสัมพนัธ์ในชุมชน 

38.   ผู้น าชมุชน  ทางการ......................................................... ไมเ่ป็นทางการ.................................................... 
39.   ความสมัพนัธ์กบัคนในชมุชน   รู้จกัคนในชมุชน จ านวน..........คน ได้แก่
............................................................................................................................................................................. 
............................................................................................................................................................................. 
     ไมรู้่จกัคนในชมุชน 
40.   ลกัษณะการท ากิจกรรมร่วมกนั   เข้าร่วมกิจกรรมของชมุชน ดงันี ้
     1. ……………………………………………. 
     2. …………………………………………… 
     3. …………………………………………… 
     ไมเ่ข้าร่วมกิจกรรมของชมุชน 



 
 

41.   กลุม่ออมทรัพย์   เข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ดงันี ้
     1. ……………………………………………. 
     2. …………………………………………… 
     3. …………………………………………… 
     ไมเ่ข้าร่วมกลุม่ออมทรัพย์ 

 

ขอขอบพระคุณทุกท่านที่กรุณาสละเภวลาท าแบบสอบถามในครัง้นี ้

 

 
 

  



 
 

 
 
 

แบบส ารวจทางกายภาพ 
รูปแบบที่อยู่อาศัยและการอยู่อาศัยในชุมชนวดัหลังบ้าน ต าบลแม่กลอง อ าเภภอเภมออง จังหวัดสมุทรสงคราม 

 
เป็นสว่นหนึ่งของวิทยานิพนธ์ระดบัมหาบณัฑิต   

ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
 

แผนที่(ประกอบ)ระบุต าแหน่งที่ตัง้ที่อยู่อาศัยที่ได้รับการสัมภาษณ์ และส ารวจ 
1) ระบตุ าแหนง่บ้านในแผนที ่
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
2) ระบตุ าแหนง่ในโฉนด 
  



 
 

3)    แผนผงัการจดัวางต าแหนง่ที่อยูอ่าศยัในพืน้ท่ีดิน  
ผังบริเภวณที่ดิน และต าแหน่งบ้าน 





























































 
ขนาดแปลงทีด่ิน (กว้างxยาว)..............................เมตร  
ลกัษณะสภาพแวดล้อมรอบบ้าน 
 ต้นไม้............................................................................................................................................... 
 วสัดปุพูืน้.......................................................................................................................................... 
 ออ่นๆ................................................................................................................................................ 

  



 
 

ผังพอน้บ้าน 






























































 ขนาดบ้าน (กว้างxยาว)..............................เมตร จ านวน................ชัน้ 
วสัดกุ่อสร้างบ้าน 

  โครงสร้างอาคาร (เสา, คาน, พืน้)   ไม้  คอนกรีตเสริมเหลก็ 
           ผนงั      ไม้ฝาขดัแตะ   ไม้กระดาน  สงักะส ี   กระเบือ้งแผน่เรียบ   

  ก่ออิฐฉาบปนู 

  หลงัคา   มงุแฝก / จาก   สงักะส ี   กระเบือ้งลอน   กระเบือ้งซีแพค 
  อื่นๆ (ระบ)ุ........... 



 
 

 
รูปด้าน และรูปตดัตวับ้าน 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 
 
 นายมนต์ธชั มะกล ่าทอง เกิดวนัท่ี 2 กนัยายน พ.ศ.2529 ท่ีจงัหวดัสระบรีุ ส าเร็จการศกึษา 
สถาปัตยกรรมศาสตรบณัฑิต คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์ ในปี
การศกึษา 2553 และเข้าศกึษาตอ่ในหลกัสตูร เคหพฒันศาสตรมหาบณัฑิต ท่ีจฬุาลงกรณ์
มหาวิทยาลยั เม่ือ พ.ศ. 2553 
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