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  บทที่ 1 

บทนํา 

1.1 ความเป็นมาและความสาํคัญ 

การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัในประเทศไทยปัจจบุนัได้ขยายเป็นอตุสาหกรรมขนาดใหญ่

ท่ีมีผลตอ่เศรษฐกิจของประเทศ ในขณะท่ีปัจจยัสําคญั ของต้นทนุคือคา่การตลาด คา่ก่อสร้างและ

คา่ท่ีดนิซึง่ ถกูกําหนดโดยผู้ประกอบการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั นําไปสู่พฒันารูปแบบท่ีอยูอ่าศยัหรือ

สินค้าให้ตอบสนองการผลิตแบบอตุสาหกรรม (Mass Product) ทําให้สามารถควบคมุต้นทนุการ

ผลิตและมีผลกําไรท่ีสงู ซึง่ การแขง่ขนักั นแบบ อตุสาหกรรม ดงักลา่วนําไปสูท่ี่อยูอ่าศยั เพ่ือ

ตอบสนองความต้องการพืน้ฐานของผู้บริโภคกลุม่ใหญ่ในตลาดเป็นหลกั และมิได้มีการสง่เสริม

การสร้างความสมัพนัธ์ในชมุชนใหมเ่ทา่ท่ีควรจะเป็น จะเห็นได้จากการจดัตัง้นิตบิคุคลบ้านจดัสรร 

(สรุสิทธ์สหสัธรรมรังสีห์,2552) โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ท่ีมีเพียงไมถึ่ง  5% ของโครงการท่ีขอ

อนญุาตจดัสรรหมูบ้่านในชว่งเวลา 8 ปีท่ีผา่นมา ซึง่ถือวา่น้อยมาก 

 

ภาพท่ี 1.1 คอนโดมิเนียมท่ีผลติแบบอตุสาหกรรม 
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 รากฐานวฒันธรรมของชมุชนในสงัคมไทย โดยเฉพาะสงัคมชนบททียงัคงรักษาวิถีชีวิตท่ี

พึง่พากนั ใช้พืน้ท่ีทางสงัคมของชมุชนร่วมกนั บางชมุชนสามารถขยายไปสูก่ารสร้างระบบ

เศรษฐกิจชมุชนร่วมกนัเป็นชมุชนท่ีเข้มแข็ง เม่ือพิจารณาการจดัพืน้ท่ีเพ่ือการอยูอ่าศยั พบวา่  คือ

ครอบครัวแบบขยายก็มีรูปแบบการอยูร่่วมกนั ปลกูบ้านในบริเวณเดียวกนั ใช้พืน้ท่ีบางสว่นร่วมกนั 

เชน่พืน้ท่ีพกัผอ่น พบปะ ทําอาหาร และรับประทานอาหารร่วมกนั ในขณะท่ีชมุชนท่ีเกิดจากการอยู่

อาศยัในโครงการของท่ีอยูอ่าศยัท่ีพฒันาทัว่ไปมีลกัษณะท่ีแตกตา่ง 

 เน่ืองด้วยความต้องการกําไรสงูสดุ นกัพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์จงึจําเป็นต้องทําใน

รูปแบบซึง่เน้นปริมาณจํานวนมากและไมต่รงกบัความต้องการของผู้บริโภค เน่ืองจากใช้ตลาด

ใหญ่เป็นตวัชีนํ้า การพฒันาข้างต้นนีย้อ่มมีความเส่ียงสงูเพราะวา่ดําเนินการไปก่อนท่ีจะมีผู้แสดง

ความจํานงจอง และยงัมีความเส่ียงในสว่นของการคาดการความต้องการลกัษณะทางการภาพท่ี

อยูอ่าศยัผิดพลาด จงึต้องทําให้เพิ่มในสว่นของผลกําไร เพ่ือถ่วงดลุกบัคา่ความเส่ียงทําให้มีราคา

สงูเกินกวา่ท่ีผู้บริโภคจําต้องจา่ยเพ่ือความเส่ียงซึง่พวกเขามิได้สร้างขึน้ 

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพ่ือศกึษาแนวคดิ และกระบวนการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัโค-เฮ้าส์ซิ่ง 

2. เพ่ือศกึษาการดําเนินงาน และตดิตามผลของโครงการตวัอยา่ง 

3. เพ่ือศกึษาอปุสรรค และข้อจํากดัของการพฒันาโครงการ 

4. เพ่ือเสนอแนะ แนวทางการปรับปรุงกระบวนการการพฒันาโครงการ 

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1. ขอบเขตกลุ่มเป้าหมายท่ีทาํการศึกษา 

สําหรับการวิจยันี ้ผู้ วิจยัได้แบง่กลุม่ประชากรเป้าหมายออกเป็น 3 กลุม่ดงันี  ้

- สมาชิกโครงการบ้านเดียวกนั2บ้านสวนอิงคลอง ทัง้หมด 7 ครอบครัว 

 - ผู้พฒันาโครงการในลกัษณะเดียวกนัอ่ืน เชน่ เคสสตดูโิอ 

 - นกัวิชาการ หรือผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีอยูอ่าศยั 
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2. ขอบเขตด้านเนือ้หา 

 ขอบเขตด้านเนือ้หาแบง่เป็น 2 สว่นได้แก่ 

ด้านแนวคิด และการดาํเนินงาน ตามกรอบแนวคดิของ Co-Housing (Chris Scott  

Hanson and Kelly ScottHanson,2004)ได้แก่ 1.กระบวนการมีสว่นร่วม2. การออกแบบชมุชน3. 

สิ่งอํานวยความสะดวกร่วม4. การบริหารจดัการตนเอง 5. มีความเสมอภาค และ 6 . มี

แหลง่ท่ีมาของรายได้แยกกนั 

แนวคิดด้าน กระบวนการพัฒนาโครงการ Co-Housing ( Mccamant, Durret, 

Hertzman, 1998) ได้แก่ 1.การเตรียมการ 2. การจดัเตรียมแผนการพฒันา 3. การออกแบบ และ

การขออนญุาตก่อสร้างและ 4. ชว่งก่อสร้าง 

3. ขอบเขตด้านพืน้ท่ี 

 - โครงการ บ้านเดียวกัน2 บ้านสวนอิงคลอง  

ท่ีตัง้ 391 พระราม2 ซอย 33แขวงทา่ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร  

 

  ภาพท่ี 1.2  ตําแหนง่ท่ีตัง้ของโครงการบ้านเดียวกนั 2  @ บ้านอิงคลอง 

4. ขอบเขตด้านระยะเวลา 

ผู้ วิจยัเร่ิมศกึษาตัง้แตว่นัท่ี 1 มกราคม 2554 ถึงวนัท่ี 1 กมุภาพนัธ์ 2556  
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1.4   วิธีการดาํเนินการวิจัย 

1. ทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร หนงัสือ บทความ วารสาร เว็บไซต์ ท่ีเก่ียวกบัการ 

พฒันาโครงการ 

2. รวบรวมข้อมลูปฐมภมูิจากหนงัสือ เอกสาร บทความ เว็บไซต์ และงานวิจยัตา่งๆ เพ่ือให้ 

ทราบถึงการพฒันาโครงการ โค-เฮ้าส์ซิ่งในประเทศไทย 

3. รวบรวมข้อมลูทตุยิภมู ิ

 - สํารวจภาคสนาม โดยใช้วิธีสงัเกต (Observation) บนัทกึข้อมลู ถ่ายภาพและ

สมัภาษณ์ (INTERVIEW) เพ่ือสรุปความสําคญัของเร่ืองท่ีต้องการศกึษาโดยกําหนดวตัถปุระสงค์ 

และขอบเขตงานวิจยั 

 - เก็บรวบรวมข้อมลูพืน้ฐาน อนัประกอบด้วย เพศ อาย ุอาชีพ การศกึษา ความสมัพนัธ์ 

แนวความคดิ และกระบวนการดําเนินงานอ่ืนๆของสมาชิกในโครงการ โดยใช้แบบสมัภาษณ์ 

 - สมัภาษณ์ ความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอ่ืนๆ เพ่ือใช้ประกอบการวิเคราะห์ 

 - สมัภาษณ์ ความคดิเห็นนกัวิชาการ หรือผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีอยูอ่าศยั เพ่ือวิเคราะห์ และ

นําเสนอแนวทางพฒันาปรับปรุง 

4. สรุปผลการดําเนินงานของโครงการ 

5. วิเคราะห์ข้อดี และข้อจํากดัของการพฒันาโครงการ 

6. สรุปผลการวิจยั และข้อเสนอแนะ 

1.5   ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1. ทราบถึงผลการดําเนินงานข้อดี ข้อเสีย และข้อจํากดัในการพฒันาโครงการ 

2. เป็นแนวทางในการพฒันาโครงการ ให้ประสบความสําเร็จ และยัง่ยืนตอ่ไป 

 

1.6 คาํจาํกัดความท่ีใช้ในการวิจัย 

Co-Housingหมายถึงรูปแบบของชมุชนท่ีตัง้ใจอยูร่่วมกนัสมาชิกในชมุชนจะมีบทบาท

อยา่งแข็งขนัในกระบวนการมีสว่นร่วม ตัง้แตก่ารออกแบบกายภาพชมุชน มีพืน้ท่ีและการใช้สิ่ง

อํานวยความสะดวกร่วมกนัในกิจวตัรประจําวนั ซึง่เป็นการสร้างความสมัพนัธ์ จนถึงการจดัการใน
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ชมุชน ทกุคนมีความเสมอภาค และร่วมกนัแบง่ปันความรับผิดชอบ มีกรรมสิทธ์ิเป็นของตวัเอง 

และไมมี่แหลง่รายได้หรือผลประโยชน์ร่วมกนั 

 Build to Orderหมายถึง การสร้างตามคําสัง่ซือ้ นัน่คือ การท่ีโครงการท่ีมีการจดจํานงจอง

ก่อนการพฒันาโครงการโดยมีการแจ้งความต้องการ ในเร่ืองของท่ีตัง้ ความต้องการด้านกายภาพ 

และลกัษณะของโครงการ แล้วผู้ประกอบการจงึนําข้อมลูเหลา่นัน้มาวิเคราะห์และจดัสรรโครงการ

ตอ่ไป 

 การจาํนงจอง  หมายถึง การแสดงความประสงค์ท่ีจะทําการจองซือ้โครงการซึง่อยู่

ระหวา่งการพฒันา โดยท่ีโครงการยงัมิได้มีใบอนญุาตก่อสร้าง และยงัมิได้ปลอดภาระจํานองของ

ท่ีดนิตามกฎหมาย 



บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 

การวิจยัเร่ือง “การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบ โคเฮาส์ซิ่ง-กรณีศกึษาโครงการบ้าน

เดียวกนั”เป็นการศกึษา ด้านแนวคดิ และกระบวนการดําเนินงานนัน้ เพ่ือเข้าใจและประกอบการ

วิเคราะห์ผลการศกึษา โดยมีแนวคดิและทฤษฏีท่ีสอดคล้องกบัหวัข้อดงัตอ่ไปนี ้ 

 2.1 แนวคดิเก่ียวกบั Co-Housing 

 2.2 กระบวนการพฒันาโครงการ Co-Housing 

 2.3 กระบวนการ Build to Order 

 2.4 เอกสารและงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง  

2.1แนวคิดท่ีเก่ียวข้อง 

 แนวคดิเก่ียวกบั CO-HOUSING 

 ในปัจจบุนัมีการศกึษาแนวคดิเก่ียวกบั Co-housingcommunity โดยนกัวิชาการและผู้ ท่ี

สนใจทัว่ไปมากมายซึง่รวมถึงงานวิจยั โดย Dr.Graham Meltzer ท่ีปรากฏ ในหนงัสือ 

SustainableCommunity :LearningfromtheCo -housing Model (Meltzer ,2005)ซึง่ได้กลา่วถึง

แนวคดิไว้ดงันี ้

 แนวคดิเก่ียวกบั Co-housing Community ปรากฏขึน้ครัง้แรกท่ีประเทศเดนมาร์กใน

ทศวรรษท่ี 1970 โดยได้ขยายไปทัว่ยโุรปเหนือในชว่งทศวรรษท่ี 1980 มีลกัษณะพิเศษทางด้าน

สถาปัตยกรรม และการวางผงัโดยสร้างตามวตัถปุระสงค์ เป็นการผสานเป็นหนึง่เดียวกนัระหวา่งท่ี

อยูอ่าศยั สาธารณปูโภค และสว่นสนัทนาการร่วมกนั เชน่ ห้องครัว ห้องอาหาร ห้องปฏิบตักิาร 

และพืน้ท่ีเดก็เลน่ เป็นต้น จํานวนครัวเรือนมีขนาดตัง้แต ่6ครัวเรือนไปจนถึงมากกวา่ร้อยครัวเรือน

แตส่ว่นมากจะอยูร่ะหวา่ง 20-40 ครัวเรือน(Meltzer,2005) 

 Co-housing จงึเป็นการตอบปัญหาทางสงัคมในชว่งปลายศตวรรษท่ี 20 ซึง่ชมุชนท่ีมี

ความเหินหา่งและกระจดักระจายกนั สมาชิกเสาะแสวงหาการสร้างความสมัพนัธ์และเกือ้กลูท่ี

แนน่แฟ้น ตลอดจนการใช้ประโยชน์จากการใช้สิ่งอํานวยความสะดวกร่วมกนั เพ่ือให้เกิดชมุชนท่ีมี
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ความสมบรูณ์ และสงัคมท่ีมีชีวิตชีวา มีกิจกรรมสนัทนาการ วฒันธรรม และการงาน โดยเฉพาะ

อยา่งย่ิงการแบง่ปันและรับประทานอาหารร่วมกนั ซึง่ถือเป็นกิจกรรมสําคญัในการสร้าง

ปฏิสมัพนัธ์อนัเป็นสญัลกัษณ์ของ "โค-เฮาส์ซิ่ง "(Co-Housing) นบัแตท่ศวรรษท่ี 1960 ในโลก

ตะวนัตกมีกลุม่คนจํานวน มากท่ีอยูร่่วมกนัแบบแบง่ปัน โดยมีข้อผกูมดัในการดําเนินชีวิต คือการ

อยูอ่ยา่งเรียบง่ายภายในบ้านท่ีมีขนาดเล็กลงและมีการตกแตง่ตลอดจนการครอบครองด้านวตัถท่ีุ

น้อยลงกวา่เดมิ ความสบัสนวุน่วายในชีวิตประจําวนัน้อยลง มีการกําหนดการเดนิทางไปด้วยกนั 

ซึง่เป็นการดําเนินชีวิตท่ีมีการสนบัสนนุเกือ้กลูกนัทางสงัคมท่ีสมัผสัได้ ผู้อาศยัมีการคํานงึถึงคณุคา่

ของสิ่งแวดล้อมมากและสามารถนําคณุคา่นัน้มาประยกุต์ใช้ในชีวิตประจําวนัโดยการบริโภคท่ี

น้อยลงการนําของท่ีทิง้และกลบัมาใช้ใหม ่และการใช้ชีวิตท่ีสง่ผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม อยา่งไรก็

ตามการดําเนินชีวิตในทางเลือกนีด้งึดดูเฉพาะชนกลุม่น้อยเทา่นัน้ แตไ่มส่ามารถดงึดดูความสนใจ

หรือถกูนําไปใช้กบัชนกลุม่โดยทัว่ไป ซึง่ไมทํ่าให้เกิดการเปล่ียนแปลงไปสูส่งัคมท่ียัง่ยืนได้ใน

อนาคต และชีใ้ห้เห็นวา่การบริโภคนิยมอาจถกูตอ่ต้านได้หากเกิดภาวะความต้องการท่ี

เปล่ียนแปลง 

 
ภาพท่ี 2.1 โค-เฮาส์ซิ่งในประเทศเดนมาร์ก 

 ตอ่มา Co-Housing ได้แพร่หลายในเอเชียผา่นทาง ประเทศญ่ีปุ่ นในชว่งหลงัสงครามโลก

ครัง้ท่ี 2 เน่ืองจากมีความต้องการท่ีอยูอ่าศยัมาก และมีพืน้ท่ีจํากดั ทําให้เกิดความจําเป็นท่ีจะต้อง

ใช้ประโยชน์ท่ีดนิร่วมกนั (MizuuchiToshio, Urban Research Plaza, Osaka City University, 

JAPAN) 
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ภาพท่ี 2.2 โค-เฮาส์ซิ่งในประเทศญ่ีปุ่ น 

โค-เฮาส์ซิ่งในประเทศไทย (ชาวิช ฉายปัญญาเลิศ,การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั โคเฮาส์

ซิ่งในประเทศไทย กรณีศกึษาโครงการเท็นแบงคอค,2552) 

โครงการเท็น-แบงคอค เกิดขึน้จากแนวคดิของกลุม่สถาปนิกชมุชนเพ่ือท่ีอยูอ่าศยั และ

สภาพแวดล้อมซึง่เป็นกลุม่สถาปนิกท่ีทํางานพฒันาร่วมกบัคนในชมุชนยากจน เพ่ือสร้างคณุภาพ

ชีวิตในการอยูอ่าศยัท่ีดีขึน้ โดยมีผู้ นําคือ ปฐมาหรุ่นรักวิทย์ ได้รับแรงบนัดาลใจจากการไปเย่ียมชน

งานท่ีประเทศญ่ีปุ่ น ช่ือโครงการเท็น โอ-ซาก้า โดยโครงการเท็น-แบงคอคใช้แนวคดิ และ

กระบวนการโค-เฮาส์ซิ่งเป็นแนวทางในการพฒันาจนประสบความสําเร็จในชว่งพฒันาโครงการ 

และชว่งการก่อสร้าง  

 

ภาพท่ี 2.3 โค-เฮาส์ซิ่งในประเทศไทย โครงการเท็น-แบงคอค 

 ในขณะเดียวกนั บริษัทแปลนเอสเตท โดยคณุธีรพล นิยม จงึได้ดําเนินการพฒันาโครงการท่ี

อยูอ่าศยัท่ีมุง่พฒันาโดยเน้นคณุภาพชีวิตท่ีดีของผู้อยูอ่าศยั ตัง้แตก่ารวางผงัโครงการท่ีสร้างความ
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ร่มร่ืนในการอยูอ่าศยัเป็นโครงการหมูบ้่านขนาดกลางถึงเล็ก เป็นบ้านท่ีมีเอกลกัษณ์ในการ

ออกแบบเพ่ือความอยูส่บาย  

 

ภาพท่ี 2.4 คณุธีรพล นิยม 

โครงการท่ีเกิดขึน้แล้วจากแนวคดิดงักลา่ว ของบริษัทแปลน เอสเตท  เชน่ปี พ.ศ.2537 

โครงการบ้านสวนริมคลองบางมด ซึง่ได้รับรางวลั รางวลัผลงาน สถาปัตยกรรมท่ีสมควรเผยแพร่

อยา่งย่ิง Citation Award ปี 2537ประเภทอาคารท่ีพกัอาศยั 
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ภาพท่ี 2.5 โครงการบ้านสวนริมคลองบางมด 

ปี พ.ศ.2538 โครงการบ้านสวนริมคลองกรุงเทพกรีฑา ตรงข้ามสนามกอล์ฟกรุงเทพกรีฑา 

ศรีนครินทร์ กรุงเทพมหานครซึง่ได้รับรางวลัประกาศเกียรตคิณุโครงการอนรัุกษ์มรดกไทย ด้านการ

สร้างสรรค์ ปี 2539 

 

ภาพท่ี 2.6 โครงการบ้านสวนริมคลองกรุงเทพกรีฑา 

จนกระทัง่ในปี พ.ศ.2552 จงึได้จดัตัง้โครงการบ้านเดียวกนั ท่ีเกิดจากความร่วมมือของ

สถาบนัอาศรมศลิป์ อาศรมสถาปนิกชมุชนและสิ่งแวดล้อม และบริษัทแปลน เอสเตท  ได้พฒันา
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ทางเลือกใหมท่ี่ตอบโจทย์ของการอยูอ่าศยัท่ีใช้ทรัพยากรน้อย อนัเกิดจากการแบง่ปัน และทําให้

สมาชิกในชมุชนมีสมัพนัธภาพท่ีดีตอ่กนั เป็นการฟืน้ฟคูวามสมัพนัธ์ของคนในสงัคมในรูปแบบ

ครอบครัวขยายดัง้เดมิ และกลุม่คนท่ีต้องการชมุชนเพ่ือนบ้านท่ีเอือ้เฟือ้พึง่พากนั เปิดโอกาสให้

กลุม่ครอบครัวขยาย กลุม่เพ่ือนรัก หรือกลุม่คนท่ีมีความสนใจเดียวกนัต้องการอยูร่่วมกนัอยา่ง

อบอุน่ได้มีทางเลือกของการอยูร่่วมกนัอยา่งตรงใจมากท่ีสดุ  

 

 

ภาพท่ี 2.7 ผงัองค์กรCo-housing 
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โครงการท่ีเกิดขึน้แล้วจากแนวคดิดงักลา่ว ของบริษัทบ้านเดียวกนั เชน่ 

1. บ้านร่มไม้ชายคลอง 1 ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ  

25 ทา่ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ จํานวน 70 หลงั แล้วเสร็จปี พ.ศ. 2552  

 

ภาพท่ี 2.8 บ้านร่มไม้ชายคลอง 1 

2. บ้านร่มไม้ชายคลอง 2 ท่ีตัง้ ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 26 ทา่ข้าม บางขนุเทียน  

กรุงเทพ จํานวน 33 หลงั แล้วเสร็จปี ธนัวาคม พ.ศ. 2556  

 
ภาพท่ี 2.9 บ้านร่มไม้ชายคลอง 2 
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3. บ้านเดียวกนั 1  ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 25 ทา่  

ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ บ้านเด่ียว และทาวน์เฮ้าส์จํานวน 26 หลงั แล้วเสร็จปี เมษายนพ.ศ. 

2556 

 

ภาพท่ี 2.10  บ้านเดียวกนั 1   

4. บ้านเดียวกนั 2  ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 25 ทา่ 

ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ  ในแนวคดิชมุชน Co-Housing กลุม่ผู้ ซือ้เป็นผู้ปกครองโรงเรียนรุ่งอรุณ

ประกอบด้วยบ้านทาวน์เฮ้าส์ 5หลงั บ้านเด่ียว 1 หลงั กําหนดการแล้วเสร็จ เมษายน 2556 

 
ภาพท่ี 2.11 บ้านเดียวกนั 2 
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5. บ้านบางครุุ ท่ีตัง้ บางขนุเทียน ซอยประอทุิศ 76 บางขนุเทียน กรุงเทพ จํานวน 26 แปลง  

ในแนวคดิชมุชน Co-Housing กลุม่ผู้ ซือ้เป็นครู พนกังานโรงเรียนรุ่งอรุณ และสถาบนัอาศรมศลิป์ 

เป็นโครงการท่ีเกิดจากการรวมกลุม่ของพนกักงงานท่ีต้องการท่ีอยูอ่าศยัเป็นชมุชนท่ีพึง่พาเอือ้เฟ้อ

ตอ่กนั และมีสว่นร่วมในการพฒันาโครงการตัง้แตเ่ร่ิมจนเข้าอยูอ่าศยั และดําเนินงานก่อสร้างตาม

ความพร้อมของพนกังานแตล่ะครอบครัว เร่ิมปี พ.ศ. 2547 ถึงปัจจบุนั  

 

ภาพท่ี 2.12 บ้านบางครุุ 

6. บ้านร่วมครัว สานสต ิโฮมเฮ้าส์ (โครงการตวัอยา่ง) จากการรวมกลุม่สมาชิกโครงการจาก  

กลุม่เพ่ือน 

 
ภาพท่ี 2.13 บ้านร่วมครัว สานสติ โฮมเฮ้าส์ 
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7. บ้านปลกูรัก (โครงการตวัอยา่ง) การรวมกลุม่สมาชิกจาก กลุม่ครอบครัว เพ่ือสร้างบ้านท่ี  

ประกอบด้วยความหลากหลาย 

 

ภาพท่ี 2.14 บ้านปลกูรัก 

8. บ้านตัง้เซง่จัว๊ (โครงการตวัอยา่ง) การรวมกลุม่สมาชิกจากกลุม่ครอบครัว เพ่ือสร้างบ้าน  

อยูร่่วมกนัในพืน้ท่ีดนิมรดก 
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ภาพท่ี 2.15 บ้านตัง้เซง่จัว๊ 

9. บ้านตระกลูงาม ของครอบครัวฐตพิรรณกลุ การรวมกลุม่สมาชิกจาก กลุม่ครอบครัว เพ่ือ  

สร้างบ้านริมนํา้ในพืน้ท่ีจดัสรร 

 
ภาพท่ี 2.16 ตระกลูงาม 
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10.บ้านเดียวกนั ลาดพร้าว 29 เป้าหมายเพ่ือ การอยูร่่วมกนัของคนทํางานในเมือง ใน

รูปแบบของคอนโดมิเนียม 

 

ภาพท่ี 2.17 บ้านเดียวกนั ลาดพร้าว 29 

โครงการการพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบโค-เอาส์ซิ่งซึง่ดําเนินการโดย อาศรมสถาปนิก

เพ่ือชมุชนและสิ่งแวดล้อม นัน้มีลกัษณะพิเศษ 6 ข้อ ประกอบด้วย 

 1. กระบวนการมีสว่นร่วม (Participation Process) 

 2. การออกแบบชมุชนละแวกบ้าน  (Neighborhood Design) 

 3. สิ่งอํานวยความสะดวกร่วม (Common Facility)  

 4. การบริหารจดัการตนเอง (Self-Management) 

 5. มีความเสมอภาค ไมมี่ลําดบัชัน้ในการปกครองระหวา่งสมาชิก ในการอยูอ่าศยัต้องมี  

6. มีแหลง่ท่ีมาของรายได้แยกกนั (Separate Income Source) 

2.2 กระบวนการพัฒนาโครงการ Co-Housing  (Mccamant, Durret, Hertzman, 1998)  

 Co-Housing สามารถแบง่เป็น 4 ชว่งคือ 

1. ชว่งการเตรียมการ 

2. ชว่งการจดัเตรียมแผนการพฒันา 

3.ชว่งการออกแบบ และการขออนญุาตก่อสร้าง 

4. ชว่งก่อสร้าง 
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2.3กระบวนการ BUILD TO ORDER ในประเทศสิงคโปร์(www.HDB.gov.sg) 

1. ประกาศท่ีตัง้ท่ีดนิ สําหรับการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

2. ผู้สนใจย่ืนเจตจํานงในระยะเวลาท่ีกําหนด 

3. จดัทําลําดบัตามความเหมาะสมของผู้จอง 

4. ทําสญัญาจํานงจอง (ไมดํ่าเนินโครงการถ้าไมไ่ด้ผู้สนใจมากพอ) 

5. สรุปรวมความต้องการ และยอดจอง 

6. ประมลูผู้ออกแบบรับเหมาก่อสร้าง 

7. เข้าอยูอ่าศยั 

 
ภาพท่ี 2.18 กระบวนการ Build to Orderในประเทศสงิคโปร์ 
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กระบวนการพฒันาโครงการ Co-Housingและกระบวนการ Build to Orderมีความ

คล้ายคลงึกนัในหลายสว่น เชน่การหาท่ีตัง้ร่วมกนั , การแจ้งความต้องการเพ่ือหาจดุร่วมของ

สมาชิก เป็นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัแบบท่ีสมาชิกผู้อยูอ่าศยัเป็นศนูย์กลางในการพฒันา ซึง่การมี

สว่นร่วมของสมาชิกนีเ้องท่ีทําให้เกิดปฏิสมัพนัธ์กนัจนเกิดความเป็นสงัคม และชมุชนขึน้
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2.4 งานวิจัยและการศึกษาท่ีเก่ียวข้อง 

ผู้วิจยั/ปี 
ปริตา ศรีสง่า,2555 ชวลติ นิตยะ และบษุรา ศรีพานิชนย์

,2544 

ชาวิช ฉายปัญญาเลศิ,2552 กิรณา ทองออ่น ,2553 

ช่ือเร่ือง 

การศกึษาตวัแปรท่ีเอือ้ให้เกิดชมุชนร่วมอยู่

อาศยั (COHOUSING) 

โดยใช้กระบวนการออกแบบอยา่งมีสว่น

ร่วมกรณีศกึษาโครงการพฒันา

อสงัหาริมทรัพย์บ้านเดียวกนัสถาบนั

อาศรมศิลป์ 

ความคุ้มตํ่าของโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบ

ร่วมกนัสร้าง กรณีศกึษา โครงการ

ร่วมกนัสร้าง ลาดพร้าว 101 

การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยั โคเฮา ส์

ซิ่ง (CO-HOUSING) ในประเทศไทย 

กรณีศกึษาโครงการเท็นแบงคอค (TEN 

BANGKOK)   

การพฒันาท่ีอยูอ่าศยั INTENTIONAL 

COMMUNITY : กรณีศกึษาบ้านมัน่คง 

กรุงเทพมหานคร 

กลุม่

ตวัอยา่ง 

- สมาชิกโครงการ - ผู้มีรายได้น้อย บริเวณ ลาดพร้าว 101 

 

- สมาชิกโครงการ 

- ผู้พฒันาโครงการ 

- นกัวิชาการ 

- สมาชิกโครงการ 

- ผู้พฒันาโครงการ 

- นกัวิชาการ ,ผู้ เช่ียวชาญ 

วตัถปุระ

สงค์ 

- ศกึษาปัจจยัท่ีเอือ้ให้เกิดชมุชน 

-ศกึษาอปุสรรคและข้อกงัวลของสมาชิก 

-ศกึษากระบวนการ 

เพ่ือหารายการต้นทนุและผลตอบแทนท่ี

เกิดขึน้ในโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบ

ร่วมกนัสร้าง และประเมินผลโครงการ

ร่วมกนัสร้างด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทนุ-

ผลตอบแทน ทัง้ด้านการเงินและด้าน

เศรษฐศาสตร์ 

- ศกึษาแนวคิด และกระบวนการ 

- ศกึษาผลของการดําเนินงาน 

- ศกึษาแนวคิด ลกัษณะ และ

กระบวนการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

INTERNATIONAL COMMUNITY : 

กรณีศกึษาบ้านมัน่คง กรุงเทพมหานคร 

- ศกึษาผลของการดําเนินงาน 

20 
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ผู้วิจยั/ปี 
ปริตา ศรีสง่า,2555 ชวลติ นิตยะ และบษุรา ศรีพานิชนย์

,2544 

ชาวิช ฉายปัญญาเลศิ,2552 กิรณา ทองออ่น ,2553 

กระบวน

การวิจยั 

- รวบรวมข้อมลู 

- เรียนรู้เชิงประจกัษ์ (ดําเนินโครงการ) 

- สมัภาษณ์ 

- รวบรวมข้อมลู 

- สงัเกต 

- สมัภาษณ์ 

- รวบรวมข้อมลู 

- สงัเกต,สมัภาษณ์ 

ผลการวิ

จยั 

-กระบวนการออแบบอยา่งมีสว่นร่วมเป็น

ปัจจยัท่ีสง่ผลตอ่การเกิด Co-Housing 

-โครงการนีเ้ป็นประโยชน์ตอ่ผู้มีรายได้

น้อย เพราะได้รับความมัน่คงจากการมีท่ี

อยูอ่าศยัเป็นของตนเอง มีโอกาสได้อยู่

กนัเป็นชมุชนและสามารถบริหารจดัการ

กนัเองได้ ซึง่เป็นแนวทางทําให้เกิดการ

พฒันาท่ียัง่ยืนตอ่ไปถึงแม้วา่ผลการ

ลงทนุจะไมม่ีความคุ้มคา่ แตผู่้จดัทํา

สามารถบริหารโครงการไมใ่ห้เกิดผล

ขาดทนุได้ และยงัมีสว่นช่วยแก้ปัญหา

สงัคมเร่ืองท่ีอยูอ่าศยัของผู้มีรายได้น้อย

วิธีหนึง่ 

- โครงการมีกระบวนการดําเนินงาน และ

ผลการดําเนินงาน ดีเยี่ยม ตามแนวคิด 

- ประสบปัญหา จากปัจจยัภายนอกเช่น 

การเงิน และกฎหมาย 

- โครงการมีกระบวนการดําเนินงาน 

และผลการดําเนินงาน ดี ตามแนวคิด 

-เสนอแนะวา่ Co-Housing อาจเป็น

ทางเอกท่ีเหมาะสมตอ่สงัคมไทย 

 

 

  

ตารางท่ี 2.1เปรียบเทียบงานวิจยัและทฤษฎีท่ีผา่นมา 

21 
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จากการศกึษาทบทวนงานวิจยัท่ีเก่ียวข้องตามตารางท่ี 2.1 พบวา่การศกึษา

กระบวนการพฒันานัน้จําเป็นต้องมีการศกึษา แนวคดิของหลกัทฤษฎีและด้วยวิธีการเรียนรู้เชิง

ประจกัษ์ คือการเข้าร่วมกระบวนการพฒันาไปพร้อมๆกนั โดยหลงัจากกระบวนการพฒันา

โครงการแล้วนัน้ ผู้ วิจยัล้วนสมัภาษณ์ผู้ เช่ียวชาญและ ผู้พฒันาโครงการในลกัษณะเดียวกนัเพ่ือให้

ได้รับความเห็นและ ข้อเสนอแนะท่ีหลากหลาย 

2.5 กฎหมายท่ีเก่ียวข้องท่ีเก่ียวข้อง 

2.5.1 โครงการจัดสรรท่ีดนิขนาดเล็ก (พเิศษ) 

1. โครงการจดัสรรท่ีดนิขนาดเล็ก (พิเศษ) เป็นโครงการจดัสรรท่ีดนิตามประกาศ

คณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง ลงวนัท่ี 29 มกราคม 2552 กลา่วคือโครงการจดัสรรท่ีดนิขนาด

เล็กท่ีตัง้อยูใ่นพืน้ท่ี 

1.1 ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบาลนคร เทศบาลเมือง เทศบาลตําบล หรือเมืองพทัยา ท่ี

มีจํานวนแปลงท่ียอ่ยไมเ่กิน 20 แปลง และเนือ้ท่ีเพ่ือการจําหนา่ยไมเ่กิน 2 ไร่ 

1.2 ในเขตองค์การบริหารสว่นตําบล ท่ีมีจํานวนแปลงยอ่ยไมเ่กิน 30 แปลง และเนือ้ท่ีเพ่ือ

การจําหนา่ยไมเ่กิน 4 ไร่ 

2. โครงการจดัสรรท่ีดนิขนาดเล็ก (พิเศษ) มีวตัถปุระสงค์เพ่ือเป็นการสนบัสนนุนโยบาย

ของรัฐบาลในการกระตุ้นภาระเศรษฐกิจของประเทศในภาคธุรกิจอสงัหาริมทรัพย์ และท่ีสําคญัคือ

สง่เสริมชกัจงูให้ผู้ประกอบการเข้าสูร่ะบบการจดัสรรท่ีดนิ ลดปัญหาการหลีกเล่ียงการขออนญุาต

ทําการสรรท่ีดนิตามกฎหมาย 

3. โครงการจดัสรรท่ีดนิขนาดเล็ก (พิเศษ) ได้รับการยกเว้นไมต้่องจดัทําหรือผอ่นผนั

เก่ียวกบัสาธารณปูโภค ดงันี ้

3.1 ไมต้่องจดัทําสวน สนามเดก็เลน่ หรือสนามกีฬา 

3.2 ไมต้่องจดัทําท่ีตัง้สํานกังานนิตบิคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิตบิคุคลตามกฎหมายอ่ืน 
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3.3 ขนาดถนนท่ีใช้เป็นทางออกสูท่ี่ดนิแปลงยอ่ย ให้มีความกว้างของเขตทางไมต่ํ่ากวา่ 

8.00 เมตร โดยมีความกว้างของผิวจราจรไมต่ํ่ากวา่ 6.00 เมตร 

3.4 ในกรณีท่ีดนิจดัสรรตัง้อยูใ่นบริเวณท่ีการประปานครหลวง การประปาสว่นภมูิภาค 

หรือการประปาสว่นท้องถ่ินแล้วแตก่รณีไมส่ามารถให้บริการได้ ให้ผู้จดัสรรท่ีดนิใช้ระบบประปาอ่ืน

โดยไมผ่า่นการรับรองจากองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ินวา่ มีคณุภาพนํา้ท่ีไมต่ํ่ากวา่ประปาท่ีองค์กร

ปกครองสว่นท้องถ่ินให้บริการ 

3.5 ในกรณีท่ีข้อกําหนดเก่ียวกบัจดัสรรท่ีดนิของจงัหวดั ได้กําหนดมาตรฐานของ

สาธารณปูโภคตา่งๆไว้สงูกวา่ท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิกลางประกาศ หากคณะกรรมการจดัสรร

ท่ีดนิเห็นวา่การไมจ่ดัทําตามข้อกําหนด แตไ่มต่ํ่ากวา่เกณฑ์มาตรฐานตามประกาศของคระ

กรรมการจดัสรรท่ีดนิกลาง และกรณีไมเ่กิดความเสียหาย ก็อาจพิจารณาผอ่นการปฏิบตัติาม

ข้อกําหนดได้ เชน่ ข้อกําหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดนิจงัหวดัได้กําหนดให้ในโครงการจดัสรรท่ีดนิท่ี

เป็นอาคารพาณิชย์ต้องมีท่ีจอดรถหน้าแปลงอาคารพาณิชย์ ซึง่ในข้อกําหนดนีค้ณะกรรมการ

จดัสรรท่ีดนิกลางไมไ่ด้ประกาศกําหนดไว้ ดงันัน้ หากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดนิพิจารณาเห็นวา่ไม่

เกิดความเสียหาย ก็อาจพิจารณาผอ่นผนัไมต้่องจดัให้มีท่ีจอดรถดงักลา่วได้ 

4. โครงการจดัสรรท่ีดนิขนาดเล็ก (พิเศษ) ต้องไมใ่ชก่ารทําโครงการตอ่เน่ืองเป็นหลาย

โครงการหรือแบง่ซอยโครงการ ซึง่เม่ือรวมกนัแล้วมีจํานวนแปลงหรือเนือ้ท่ีเกินกวา่ท่ีกําหนดไว้เพ่ือ

หวงัประโยชน์ในการท่ีได้รับการยกเว้นไมต้่องจดัทําหรือผอ่นผนัเก่ียวกบัสาธารณปูโภค 

 

 



บทที่ 3 

วิธีดาํเนินการวิจัย 

ในการวิจยัเร่ืองโคเฮาส์ซิ่ง-กรณีศกึษาโครงการบ้านเดียวกนัโดยสามารถนําเสนอเป็น

หวัข้อได้ดงันี ้

3.1 ประชากรและกลุม่ตวัอยา่ง 

3.2 ขัน้ตอนในการดําเนินการศกึษา 

3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศกึษา 

3.4 การศกึษา วิเคราะห์และสรุปผลการศกึษา 

3.5 ข้อจํากดัในการศกึษา 

3.6 วิธีดําเนินการการวิจยั 

3.1ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

- สมาชิกโครงการบ้านเดียวกนั2@ บ้านอิงคลอง 

 - ผู้พฒันาโครงการในลกัษณะเดียวกนัอ่ืน 

 - นกัวิชาการ หรือผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีอยูอ่าศยั 

 

3.2 ขัน้ตอนในการดาํเนินการศึกษา 

1. ทบทวนวรรณกรรมจากเอกสาร หนงัสือ บทความ วารสาร เว็บไซต์ ท่ีเก่ียวกบัการ 

พฒันาโครงการ 

2. ข้อมลูปฐมภมูิจากหนงัสือ เอกสาร บทความ เว็บไซต์ และงานวิจยัตา่งๆ เพ่ือให้ทราบ 

ถึงการพฒันาโครงการในประเทศไทย 

3. ข้อมลูทตุยิภมูิ 

4. สรุปผลการดําเนินงานของโครงการ 

5. วิเคราะห์ข้อดี และข้อจํากดัของการพฒันาโครงการ 

6. สรุปผลการวิจยั และข้อเสนอแนะ 



25 

3.3 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการศึกษา 

การศกึษาวิจยัเร่ืองโคเฮาส์ซิ่ง-กรณีศกึษาโครงการบ้านเดียวกนัได้ใช้เคร่ืองมือในการ

สํารวจ,รวบรวมข้อมลู และนําข้อมลู เหลา่นัน้มาสร้างแนวทาง ในการสร้างเคร่ืองมือเพ่ือการวิจยัใน

การสํารวจข้อมลู แบง่ออกเป็น 3 สว่น คือ วิธีการสํารวจภาคสนาม เก็บรวบรวมข้อมลูพืน้ฐานและ

สมัภาษณ์ โดยมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

- สํารวจภาคสนาม โดยใช้วิธีสงัเกต (Observation) บนัทกึข้อมลู ถ่ายภาพ และสมัภาษณ์ 

(Interview) เพ่ือสรุปความสําคญัของเร่ืองท่ีต้องการศกึษา โดยกําหนดวตัถปุระสงค์ และขอบเขต

งานวิจยั  โดยผู้ วิจยัได้เข้าไปร่วมประชมุพฒันาโครงการประจําเดือนละครัง้ ตัง้แตเ่ดือนมกราคม 

2554 จนถึง กมุภาพนัธ์ 2555  

- เก็บรวบรวมข้อมลูพืน้ฐาน อนัประกอบด้วย เพศ อาย ุอาชีพ การศกึษาความสมัพนัธ์

แนวความคดิ และกระบวนการดําเนินงานอ่ืนๆของสมาชิกในโครงการโดยใช้แบบสมัภาษณ์  ซึง่

เป็นการสมัภาษณ์ผู้ นําครอบครัวของสมาชิกแตล่ะหลงั 

 - สมัภาษณ์ ความคดิเห็นของผู้พฒันาโครงการอ่ืนๆ เพ่ือใช้ประกอบการวิเคราะห์เชน่ เคส

สตดูโิอ และ การเคหะแหง่ชาต ิ

 - สมัภาษณ์ ความคดิเห็นนกัวิชาการ หรือผู้ เช่ียวชาญด้านท่ีอยูอ่าศยั เพ่ือวิเคราะห์ และ

นําเสนอแนวทางพฒันาปรับปรุง 

3.4การศึกษา วิเคราะห์และสรุปผลการศึกษา 

การวิเคราะห์ข้อมลูท่ีได้จากการสํารวจภาคสนาม การเก็บรวบรวมข้อมลูพืน้ฐาน และการ

สมัภาษณ์โดยทางผู้ วิจยัใช้วิธีการวิเคราะห์เปรียบเทียบกบั ทฤษฏี แนวคดิและกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง 

เพ่ือหาความสมัพนัธ์ระหวา่งข้อมลูท่ีรวบรวมมา และ ทฤษฏีแนวคดิกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง เพ่ือนําท่ี

ได้ นํามาใช้นําเสนอแนวทางท่ีเหมาะสมโดยสามารถแบง่ออกได้เป็น 

3.4.1  วิเคราะห์ผลการศกึษาโดยเปรียบเทียบกระบวนการดําเนินงาน กบัแนวคดิทฤษฏี  

3.4.2 สรุปและวิเคราะห์การสมัภาษณ์ โดยวิเคราะห์ประเดน็ปัญหาและข้อเสนอแนะใน  

การแก้ไขเชิงพรรณนา 
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3.5 ข้อจาํกัดในการศึกษา 

 3.5.1 ระยะเวลาดําเนินงานยาวนาน เน่ืองจากใช้กระบวนการมีสว่นร่วม ซึง่ผู้ วิจยัได้เข้าไป

ทําการสงัเกตตัง้แต ่เดือนมกราคม 2554 จนถึง กมุภาพนัธ์ 2555 ซึง่โครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ แต่

สมาชิกยงัไมไ่ด้ย้ายเข้าอยูอ่าศยั 

 3.5.2 ข้อมลูทางการเงิน เชิงลกึของโครงการ ซึง่เหมาะสมท่ีจะเป็นความลบั  เน่ืองจากเป็น

โครงการท่ียงัไมไ่ด้โอนกรรมสิทธ์จนครบทกุหลงั สดัสว่นขอคา่ดําเนินการ และกําไรสทุธิจงึไมค่วร

เปิดเผย 

3.6 วิธีดาํเนินการวิจัย 

ผู้ วิจยัได้ดําเนินวิธีดําเนินการวิจยัตามจดุประสงค์ของการวิจยัแตล่ะข้อดงัตอ่ไปนี  ้

จดุประสงค์ข้อท่ี 1 เพ่ือศกึษาแนวคดิและกระบวนการการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัโค-เฮาส์ซิ่ง  

 

ตารางท่ี 3.1 วิธีดําเนินการวิจยัตามจดุประสงค์ข้อท่ี 1 

 

 



27 

จดุประสงค์ข้อท่ี 2 เพ่ือศกึษาการดําเนินงาน และตดิตามผลของโครงการตวัอยา่ง  

 

 

ตารางท่ี3.2วิธีดําเนินการวิจยัตามจดุประสงค์ข้อท่ี 2 

จดุประสงค์ข้อท่ี 3 เพ่ือศกึษาอปุสรรค และข้อจํากดัของการพฒันาโครงการ  

จดุประสงค์ข้อท่ี 4 เสนอแนะ แนวทางปรับปรุงกระบวนการการพฒันาโครงการ  

 

 

ตารางท่ี3.3วิธีดําเนินการวิจยัตามจดุประสงค์ข้อท่ี 3,4 

 

 

 

 



3.7 ระยะเวลาดาํเนินงาน 

 

ตารางท่ี3.4ระยะเวลาการดําเนินงานวิจยั 

 

ลําดับ เรื�อง มกราคม กุมภาพันธ์ มีนาคม เมษายน พฤษภาคม มิถุนายน กรกฎาคม สิงหาคม กันยายน ตุลาคม พฤศจิกายน ธันวาคม มกราคม กุมภาพันธ์ มีนาคม เมษายน พฤษภาคม

1 ศึกษาและรวบรวมข้อมูล

2 ศึกษาข้อมูลโครงการ

3 เตรียมแบบสัมภาษณ์

4 สัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง

5 ศึกษากระบวนการดําเนินงานโครงการ

6 ศึกษาผลการดําเนินงาน

7 วิเคราะห์ข้อมูล

8 สรุปผลวิจัยและข้อเสนอแนะ

9 เรียบเรียงเล่มวิทยานิพนธ์ฉบับสมบูรณ์

10 ส่งเล่มเพื�อตรวจรูปแบบ(บัณฑิตวิทยาลัย)

11 สอบวิทยานิพนธ์

12 ส่งเล่มวิธยานิพนธ์(ภาควิชา/บัณฑิตวิทยาลัย)

2555 2556

ประชุมโครงการครั �งที� 1

ประชุมโครงการครั �งที� 2

ประชุมโครงการครั �งที� 3

ประชุมโครงการครั �งที� 4

ประชุมโครงการครั �งที� 5

ประชุมโครงการครั �งที� 6 ประชุมโครงการครั �งที� 8

ประชุมโครงการครั �งที� 7
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บทที่ 4 

แนวคิดและกระบวนการการพัฒนาที่อยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง 

4.1 ท่ีมาของโครงการ 

 ท่ีมาของโครงการบ้านเดียวกนัเกิดจากแนวความคดิร่วมกนัของหลายภาคสว่นเพ่ือพฒันา

โครงการท่ีอยูอ่าศยัท่ีเน้นความมีสว่นร่วมของผู้อยูอ่าศยัและผู้พฒันาโครงการ โดยเป็นความ

ร่วมมือขององค์กรทัง้ 4 สว่น ประกอบด้วย (1) ผู้พฒันาโครงการ บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั (2) 

ผู้ออกแบบ อาศรมสถาปนิกเพ่ือชมุชนและสิ่งแวดล้อม43(43(3) เจ้าของท่ีดนิ โรงเรียนรุ่งอรุณ (4) บริษัท

บ้านเดียวกนั จํากดั โดยมีความเป็นมาของแตล่ะองค์กรดงัตอ่ไปนี ้

(1)  ประวตับิริษัท แปลน เอสเตท จํากดั 

บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั เป็นบริษัทหนึง่ในกลุม่บริษัทแปลนท่ีเร่ิมจากการสร้าง

ช่ือเสียงจากบริษัท แปลน อาคเิตค็ จํากดั ด้านการออกแบบงานสถาปัตยกรรม จนเป็นท่ีรู้จกัใน

วงการอยา่งกว้างขวาง โดยขณะนัน้บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั เป็นเพียงหนว่ยงานระดบัฝ่าย

หนว่ยงานหนึง่ในบริษัท แปลน อาคเิตค็ จํากดั ด้วยความสนใจงานด้านพฒันาท่ีดนิเป็นทนุเดมิ จงึ

ได้รับบริหารโครงการให้กบั เจ้าของท่ีดนิและร่วมลงทนุบ้างในบางโครงการ และได้จดทะเบียนเป็น

บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั ในปี 2531 บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั เร่ิมต้นดําเนินธุรกิจด้าน

พฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ มีแนวทาง การดําเนินธุรกิจท่ีมุง่เน้นการพฒันาท่ีอยูอ่าศยัอยา่ง

สร้างสรรค์ และมีเอกลกัษณ์เฉพาะ เพ่ือคณุภาพชีวิตท่ีดีของลกูค้าและสงัคมโดยรวม ผลงาน

โครงการท่ีบริษัท แปลน เอสเตท จํากดั พฒันา ได้แก่ โครงการบ้านสวนริมคลองบางมด โครงการ

บ้านสวนริมคลองเจ้าพระยา-บางปะอิน โครงการบ้านสวนริมคลองกรุงเทพกรีฑา โครงการบ้าน

สวนสโุขทยั 

ปัจจบุนั บริษัท แปลน เอสเตท จํากดั ได้เพิ่มบทบาทในการดําเนินธุรกิจด้าน

อสงัหาริมทรัพย์ จากการเป็น บริษัทพฒันาโครงการอสงัหาริมทรัพย์ เพียงอยา่งเดียวได้ขยาย

ขอบเขตการดําเนินงานทางด้านการบริหาร และการจดัการอสงัหาริมทรัพย์ โดยบริษัทฯ รับบริหาร

และจดัการอสงัหาริมทรัพย์ ให้กบั กลุม่บริษัท เงินทนุธนชาต จํากดั (มหาชน) และกลุม่บริษัทใน
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เครือ ด้วยการดําเนินการอยา่งมีประสิทธิภาพทัง้ด้าน การพฒันาโครงการอยา่งตอ่เน่ือง การดแูล

บํารุงรักษาทรัพย์ การตลาดและการขาย เพ่ือเพิ่มมลูคา่ของ อสงัหาริมทรัพย์ท่ีรับบริหาร ผลงาน

โครงการท่ีบริษัทรับบริหารโครงการและบริหารชมุชน ได้แก่ โครงการ บ้านสวนพทุธมณฑล สาย 1 

โครงการบ้านสวนริมหาดชะอํา  อาคารกลาสเฮ้าส์บวิดิง้ อาคารกลาสเฮ้าส์รัชดา

(www.planasstate.co.th,2013) 

(2) ประวตัอิาศรมสถาปนิกเพ่ือชมุชนและสิ่งแวดล้อม43(Ashram of Community and  

Environmental Architect) 

สํานกัวิชาสถาปนิกชมุชนและสิ่งแวดล้อมก่อตัง้ขึน้เพ่ือหนึง่  เป็นสํานกังานท่ีมีการ

ปฏิบตังิานจริงเพ่ือรองรับการเรียนผา่นการทํางานจริงของนกัศกึษาของสํานกัวิชาสถาปัตยกรรม

เพ่ือชมุชนและสิ่งแวดล้อม สถาบนัอาศรมศลิป์  และสองเพ่ือรับออกแบบงานสถาปัตยกรรมท่ีใสใ่จ

ชมุชนและสิ่งแวดล้อม  คณุคา่แท้ของสถาปัตยกรรมนัน้จะเกิดขึน้ได้ก็ตอ่เม่ือสถาปัตยกรรมนัน้  ก่อ

เกิดขึน้เพ่ือเอือ้ตอ่วฒันธรรมการเป็นอยูข่องชมุชนซึง่เก่ียวเน่ืองเช่ือมโยงกบัชีวิตจิตใจของคนในแต่

ละสงัคมอยา่งแนบแนน่ มีความสอดคล้องเป็นอนัหนึง่อนัเดียวกนักบัสภาพแวดล้อมในแตล่ะ่พืน้ท่ี  

เกิดเป็น  “ภมูิปัญญา ” ท้องถ่ิน  อนัหลากหลายในชมุชนโลกนัน่เอง  แตใ่นปัจจบุนัสถาปัตยกรรม

ศาสตร์กลบัเป็นศาสตร์แหง่การออกแบบตามกระแสโลกาภิวฒัน์ ท่ีจะนําโลกไปสูว่ฒันธรรมเดียวท่ี

คํานงึถึงชีวิตจิตใจของผู้ ท่ีพกัอาศยัและวฒันธรรมท้องถ่ินท่ีงดงามเรียบง่ายและยัง่ยืนน้อยลงทกุที  

จนทําให้มนษุย์กลบัเป็นฝ่ายท่ีต้องปรับเปล่ียนตวัเองและวฒันธรรมให้เอือ้ตอ่งานสถาปัตย์  

สํานกังานสถาปนิกฯตระหนกัในคณุคา่แท้ของงานสถาปัตยกรรมดงันัน้เราจงึให้นํา้หนกัในการ

ทํางานร่วมกนัระหวา่งผู้ออกแบบ  โดยมีเป้าหมายท่ีจะแลกเปล่ียนความรู้  ความต้องการเพ่ือเป็น

ฐานให้สถาปนิกออกแบบบ้านอาคาร  ท่ีเหมาะสมสอดคล้องกบัแตล่ะบริบทของชีวิต

สภาพแวดล้อมและชมุชนนัน้ๆเป็นการสืบสาน  ผสมผสานระหวา่งภมูิปัญญาเก่าไปพร้อมๆกบัการ

สร้างภมูิปัญญาใหม่ๆ  ท่ีมีชีวิต  เทา่ทนัสงัคมปัจจบุนัเพ่ือนําไปสูวิ่ถีชีวิตและสงัคมท่ีสงบเย็นและ

ยัง่ยืน(www.arsomlip.ac.th,2013) 

 

 

http://www.planasstate.co.th/


31 

 

(3) โรงเรียนรุ่งอรุณ 

  โรงเรียนรุ่งอรุณเป็นโรงเรียนเอกชนซึง่มีวตัถปุระสงค์ไมแ่สวงหากําไร และได้รับการรับรอง 

จากสํานกังานคณะกรรมการการศกึษาเอกชนในปี พ.ศ.2540  

 

ภาพท่ี 4.1 โรงเรียนรุ่งอรุณ 

ปัจจบุนันีโ้รงเรียนรุ่งอรุณได้ดําเนินการจดทะเบียนก่อตัง้มลูนิธิ โรงเรียนรุ่งอรุณ ถกูต้อง

ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์ ทะเบียนเลขท่ี กท 1292 ให้ไว้ ณ วนัท่ี 2 กนัยายน พ.ศ. 

2546โดยมลูนิธิโรงเรียนรุ่งอรุณ มีวตัถปุระสงค์เพ่ือ พฒันาการศกึษา วิจยั ประมวล และวิเคราะห์

กระบวนการเรียนรู้ของมนษุย์ เพ่ือพฒันาคณุคา่ท่ีแท้จริงของมนษุย์ให้มีความรู้ ความสามารถ เป็น

คนดีและมีความสขุ เป็นส่ือสร้างความเข้าใจอนัดีระหวา่ง เดก็ ผู้ใหญ่ สร้างความรับผิดชอบร่วมกนั

ระหวา่งโรงเรียนและครอบครัว ครูและผู้ปกครองในการวางแผนพฒันาการศกึษา และพฒันาด้าน

อ่ืนๆ ประสานความร่วมมือกบับคุคล คณะบคุคล สถานศกึษา และองค์กรตา่งๆ เพ่ือพฒันา

การศกึษาและสร้างภมูิปัญญา ศลิปวฒันธรรม วิทยาศาสตร์ นวตักรรม การสงัคมสงเคราะห์ และ

สนัตภิาพ 
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รุ่งอรุณมีเป้าหมายให้นกัเรียนเรียนรู้อยา่งเป็นองค์รวม ดงันัน้สภาพแวดล้อมโดยรวมของ 

โรงเรียนจงึเน้นความเป็นธรรมชาตเิป็นพืน้ฐานเพ่ือกระตุ้นให้ นกัเรียนในแตล่ะวยัใช้เป็นห้องเรียน

ธรรมชาตเิพ่ือบรูณาการการเรียนรู้ได้ด้วยตนเองโรงเรียนรุ่งอรุณตัง้อยูบ่นพืน้ท่ีสีเขียวประมาณ 50 

ไร่ในเขตบางขนุเทียน ซึง่เชา่จากมลูนิธิญมาลดุดีน เป็นพืน้ท่ีเปิดโลง่มี อาคารเรียน 2 ชัน้ หรือ 3 

ชัน้ บริเวณโดยรอบแวดล้อมด้วยธรรมชาตท่ีินกัเรียนสามารถออกไปเรียนรู้ได้ มีการออกแบบ

อาคารและสภาพแวดล้อมเพ่ือเอือ้ตอ่การเรียนรู้ของนกัเรียนทัง้ภายในและภายนอกห้องเรียน และ

การนํานกัเรียนออกนอกสถานท่ี เพ่ือการเรียนรู้และสมัผสัของจริง 

(4) ประวตับิริษัทบ้านเดียวกนั จํากดั 

0 บริษัทบ้านเดียวกนั จํากดั ได้ 0ดําเนินจดัตัง้บริษัทตัง้แต่ 0 เมษายน 0 ๒๕๕๕ เป็นต้นมาจนถึง

ปัจจบุนั  โดยกรรมการของบริษัทเป็นหนึง่ในสมาชิกผู้อยูอ่าศยัร่วมกบัเจ้าของท่ีดนิเดมิ และ

ผู้พฒันาโครงการ เพ่ือซือ้ท่ีดนิและได้นํามาพฒันาโครงการให้เป็นไปตามแนวคดิของ Co-housing  
โดยกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิสว่นกลางยงัคงเป็นของบริษัทบ้านเดียวกนัจํากดั  

บริษัทบ้านเดียวกนัได้ดําเนินการพฒันาโครงการมาแล้วหลายโครงการเชน่  

1. บ้านร่มไม้ชายคลอง 1 ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ  

25 ทา่ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ จํานวน 70 หลงั แล้วเสร็จปี พ.ศ. 2552  

2. บ้านร่มไม้ชายคลอง 2 ท่ีตัง้ ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 26 ทา่ข้าม บางขนุเทียน  

กรุงเทพ จํานวน 33 หลงั แล้วเสร็จปี ธนัวาคม พ.ศ. 2556  

3. บ้านเดียวกนั 1  ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 25 ทา่ 

ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ บ้านเด่ียว และทาวน์เฮ้าส์จํานวน 26 หลงั แล้วเสร็จปี เมษายนพ.ศ. 

2556 

4. บ้านเดียวกนั 2  ท่ีตัง้ (ตดิกบัโรงเรียนรุ่งอรุณ) ถนนพระรามสอง ซอยอนามนัเจริญ 25 ทา่ 

ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพ  ในแนวคดิชมุชน Co-Housing กลุม่ผู้ ซือ้เป็นผู้ปกครองโรงเรียนรุ่งอรุร 

ประกอบด้วยบ้านทาวน์เฮ้าส์ 5หลงั บ้านเด่ียว 1 หลงั กําหนดการแล้วเสร็จ เมษายน 2556 

5. บ้านบางครุุ ท่ีตัง้ บางขนุเทียน ซอยประอทุิศ 76 บางขนุเทียน กรุงเทพ จํานวน 26 แปลง  
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ในแนวคดิชมุชน Co-Housing กลุม่ผู้ ซือ้เป็นครู พนกังานโรงเรียนรุ่งอรุณ และสถาบนัอาศรมศลิป์ 

เป็นโครงการท่ีเกิดจากการรวมกลุม่ของพนกักงงานท่ีต้องการท่ีอยูอ่าศยัเป็นชมุชนท่ีพึง่พาเอือ้เฟ้อ

ตอ่กนั และมีสว่นร่วมในการพฒันาโครงการตัง้แตเ่ร่ิมจนเข้าอยูอ่าศยั และดําเนินงานก่อสร้างตาม

ความพร้อมของพนกังานแตล่ะครอบครัว เร่ิมปี พ.ศ. 2547 ถึงปัจจบุนั  

6. บ้านร่วมครัว สานสต ิโฮมเฮา (โครงการตวัอยา่ง) จากการรวมกลุม่สมาชิกโครงการจาก 

กลุม่เพ่ือน 

7. บ้านปลกูรัก (โครงการตวัอยา่ง) การรวมกลุม่สมาชิกจาก กลุม่ครอบครัว เพ่ือสร้างบ้านท่ี 

ประกอบด้วยความหลากหลาย 

8. บ้านตัง้เซง่จัว๊ (โครงการตวัอยา่ง) การรวมกลุม่สมาชิกจากกลุม่ครอบครัว เพ่ือสร้างบ้าน 

อยูร่่วมกนัในพืน้ท่ีดนิมรดก 

9. บ้านตระกลูงาม ของครอบครัวฐตพิรรณกลุ การรวมกลุม่สมาชิกจาก กลุม่ครอบครัว เพ่ือ 

สร้างบ้านริมนํา้ในพืน้ท่ีจดัสรร 

10. บ้านเดียวกนั ลาดพร้าว 29 เป้าหมายเพ่ือ การอยูร่่วมกนัของคนทํางานในเมือง ในรูปแบบ 

ของคอนโดมิเนียม 

4.2แนวคิดท่ีใช้ในการพัฒนา Co-housing  ของบริษัทบ้านเดียวกัน (สมัภาษณ์บริษัทบ้าน

เดียวกนั, 2554) 

 โครงการ Co-housing บ้านเดียวกนัมีลกัษณะ6 ข้อ ซึง่เป็นลกัษณะเฉพาะประกอบด้วย 

 1. กระบวนการมีสว่นร่วม (Participation Process) 

 สมาชิกควรจะมีสว่นร่วมตัง้แตก่ารออกแบบชมุชน ซึง่เป็นจดุแข็งของ Co-housing 

ตลอดจนรูปแบบการอยูอ่าศยักนัในแตล่ะวนั มีสว่นร่วมในการตดัสินใจในเร่ืองตา่งๆโดยมีการ

พดูคยุเพ่ือบอกความต้องการของตน บางโครงการก่อตัง้ชมุชนขึน้โดย ผู้พฒันาโครงการ ซึง่สว่น

ใหญ่ทําให้ขาดกระบวนการมีสว่นร่วมไปและเกิดการชีนํ้าขึน้ บอ่ยครัง้มกัจะเร่ิมต้นจากกลุม่

ครอบครัวประมาณ 6-12 ครอบครัว 

 2. การออกแบบชมุชนละแวกบ้าน  (Neighborhood Design) 

 การออกแบบความเป็นเพ่ือนบ้าน สว่นมากมกัขึน้อยูก่บัลกัษณะทางกายภาพของท่ีตัง้ 

และมีบรรยากาศของวิถีการอยูอ่าศยัท่ีมีความสมัพนัธ์กนัของชมุชนอยา่งแนน่แฟ้น สะท้อนความ
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ต้องการของการอยูร่่วมกนัแบบครบถ้วน และรองรับสมาชิกในวยัตา่งๆ เชน่กลุม่เดก็ และกลุม่

ผู้สงูอาย ุเป็นต้น 

 3. สิ่งอํานวยความสะดวกร่วม (Common Facility)  

 การมีกิจกรรมร่วมกนัของสมาชิกถือเป็นหวัใจสําคญั จงึมีการจดัพืน้ท่ีใช้สอยเพ่ือทํา

กิจกรรมความสมัพนัธ์ร่วมกนั และมีการใช้สอยร่วมกนัเป็นกิจวตัรประจํา เชน่ห้องเลีย้งเดก็ ห้อง

รับประทานอาหาร หรือห้องนัง่เลน่พกัผอ่น ห้องสมดุ ห้องซกัรีด สระวา่ยนํา้ ครัว โรงซอ่มรถ เป็น

ต้น 

 4. การบริหารจดัการตนเอง (Self-Management) 

 สว่นใหญ่มีการนดัพบกนัเดือนละ 1 ครัง้ เพ่ือแลกเปล่ียนขา่วสาร และแก้ไขปัญหาทํา

ความเข้าใจกนั มีการแบง่ความรับผิดชอบในการดําเนินงานสว่นกลาง เชน่ ห้องครัวก็จะมีการแบง่

หน้าท่ีในการทําอาหาร ทําความสะอาด และดแูลรักษาสว่นกลางอ่ืนๆ 

 5. มีความเสมอภาค ไมมี่ลําดบัชัน้ในการปกครองระหวา่งสมาชิก ในการอยูอ่าศยัต้องมี

ความเข้าใจในสิทธิของตนเอง และเคารพในสิทธิของสมาชิกทา่นอ่ืน แตล่ะคนมีโอกาส หน้าท่ี และ

ความรับผิดชอบ ในกระบวนการตดัสินอยา่งเทา่เทียม 

6. มีแหลง่ท่ีมาของรายได้แยกกนั (Separate Income Source) 

 สมาชิกแตล่ะคนควรมีฐานะ ท่ีมาและรายได้ แตกตา่งกนั และมิได้นํารายได้มารวมกนั 

หรือไมมี่ผลประโยชน์ตอบแทนระหวา่งสมาชิก ซึง่เป็นความเส่ียงของโครงการ เชน่ด้านการเงินและ

ความสมัพนัธ์  ตวัอยา่งคือสมาชิกไมค่วรทํางานท่ีเดียวกนัทัง้หมด หรือโครงการเป็นสวสัดกิารของ

พนกังาน เพ่ือหลีกเล่ียงข้อขดัแย้งด้านผลประโยชน์ตอ่กนั 

โดยผู้ วิจยั 

ดงันัน้ผู้ วิจยัจงึสามารถสรุปผลการศกึษาโครงการตามกรอบแนวคดิโค-เฮาส์ซิ่งได้ตาม

ตารางเปรียบเทียบตอ่ไปนี  ้
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ตารางท่ี 4.1 ตารางเปรียบเทียบโครงการตามกรอบแนวคิด โคเฮาส์ซิ่ง 

ซึง่หลงัจากการเปรียบเทียบแล้วพบวา่ โครางการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลอง และ

โครงการบ้านเดียวกนั @ลาดพร้าว 29 มีการดําเนินงานตามกรอบแนวคดิดงักลา่วทกุข้อ แต่

โครงการบ้านเดียวกนั@ลาดพร้าว 29 มิได้มีการพฒันาตอ่ เน่ืองจากมีการเปล่ียนแปลงสมาชิก จงึ

ทําให้โครงการชะลอไป ผู้ วิจยัจงึดําเนินการศกึษาในสว่นของกระบวนการพฒันาโครงการบ้าน

เดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลองตอ่ไปเทา่นัน้ 

4.3กระบวนการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยโค-เฮาส์ซิ่ง(Mccamant, Durret, Hertzman, 

1998)สามารถแบง่อกเป็น 4 ชว่งคือ 

ช่วงการเตรียมการ 

1. สร้างกลุม่สมาชิกในโครงการขึน้ 

2. ลองให้สมาชิกเสนอความต้องการของแตล่ะคน (ครอบครัว) 

3. จดัตัง้องค์กรของสมาชิกในรูปแบบตา่งๆ เชน่ สหกรณ์,บริษัท,ห้างหุ้นสว่น 

4. บนัทกึความร่วมมือในประเดน็ตา่งๆเชน่ จดุประสงค์ของกลุม่สมาชิก, ทําเลท่ีตัง้,การคาด 

การทางการเงิน 

5. จดัตัง้ผงัองค์กร ,กระบวนการตดัสินใจ,บนัทกึความตกลงร่วมในแง่กฎหมาย 

ช่วงการจัดเตรียมแผนการพัฒนา 

  

บ้านเดียวกัน

 ทุ่งครุ
บ้านเดียวกัน 
บ้านตระกูลงาม

บ้านเดียวกัน 
บ้านสวนอิงคลอง

บ้านเดียวกัน 
บ้านเกื�อกูล

บ้านเดียวกัน 
ลาดพร้าว 29

โครงการ 
เท็น 
กรุงเทพฯ

โครงการบ้าน
จัดสรร/
อาคารพัก

สหกรณ์ที�อยู่
อาศัย

กระบวนการมีส่วนร่วม ไม่ ใช่ ใช่ ไม่ ใช่ ใช่ ไม่ ใช่

การออกแบบชุมชนละแวก
บ้าน ไม่ ใช่ ใช่ ไม่ ใช่ ใช่ ไม่ ใช่

สิ�งอํานวยความสะดวกร่วม ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่

การบริหารจัดการตนเอง ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่ ใช่

มีความเสมอภาค ใช่ ไม่ ใช่ ไม่ ใช่ ไม่ ใช่ ใช่

มีแหล่งที�มาของรายได้
แยกกัน ไม่ ไม่ ใช่ ใช่ ใช่ ไม่ ใช่ ใช่

ความสัมพันธ์ระหว่างสมาชิก เพื�อนร่วมงาน ครอบครัว แปลกหน้า แปลกหน้า แปลกหน้า กลุ่มเพื�อน แปลกหน้า แปลกหน้า

เจ้าของที�ดินเดิม ครอบครัว ครอบครัว อาศรมศิลป์ อาศรมศิลป์ อาศรมศิลป์
บริษัทเคส
สตูดิโอจํากัด บริษัทผู้พัฒนา สว่นกลาง

กรรมสิทธิ�ในที�ดินหลังพัฒนา
โครงการ

แบ่งฉโนดตาม
พื�นที�บ้าน

ฉโนดเจ้าของ
เดี�ยว

แบ่งฉโนดตาม
พื�นที�บ้าน

แบ่งฉโนดตาม
พื�นที�บ้าน

เอกสารจดทะเบียน
อาคารชุด 1

บริษัทเคส
สตูดิโอจํากัด

แบงฉโนด
ตามพื�นที�บ้าน/
เอกสารจด สว่นกลาง
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1. ตัง้เป้าประสงค์ เพ่ือเรียงลําดบัขึน้การทํางาน 

2. คดัเลือก และจดัจ้าง กลุม่ท่ีปรึกษาเชน่ สถาปนิก,ท่ีปรึกษาทางการเงิน,นิตกิร,ผู้ควบคมุ 

งานก่อสร้าง 

3. จดัหาท่ีตัง้โครงการท่ีมีความเป็นไปได้มาเป็นตวัเลือก 

4. วางแผนยทุธศาสตร์การพฒันา คือการจดัสรรทรัพยากร และเวลาของสมาชิกตามบทบาท 

5. พิจารณาทางเลือกทางการเงิน 

6. พฒันาความต้องการร่วมกนั เพ่ือสร้าง Design Program 

7. จดัทําร่าง สญัญาทางกฎหมาย 

8. จดัซือ้,จดัหาท่ีดนิ 

9. ตัง้ตารางเวลาของโครงการ 

ช่วงการออกแบบ และการขออนุญาตก่อสร้าง 

1. ร่วมกนัพฒันาแบบร่างขัน้ต้น 

2. ร่วมกนัพฒันาแบบก่อสร้าง 

3. มีมตร่ิวมกนัในแบบก่อสร้าง 

4. ดําเนินธุรกรรมทางการเงิน เพ่ือจดัหาแหลง่ทนุท่ีมัน่คง 

5. จดัทําแบบก่อสร้างท่ีมีรายละเอียดสมบรูณ์ 

6. ขออนญุาตก่อสร้างอาคาร 

7. จดัทําราคากลาง และให้ผู้ รับเหมาเสนอราคา 

8. เลือก และสมัภาษณ์ผู้ รับเหมา 

9. จดัจ้างผู้ รับเหมา,ดําเนินการขอสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน 

ช่วงก่อสร้าง 

1. ทําสญัญาสินเช่ือจากสถาบนัการเงิน 

2. ควบคมุกรก่อสร้างตามสญัญา 

3. ก่อสร้างแล้วเสร็จ ย้ายเข้าอยูอ่าศยั 
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ดงันัน้ผู้ วิจยัจงึสามารถสรุปผล การวางแผนกระบวนการพฒันาโครงกา บ้านเดียวกนั บ้าน

สวนอิงคลองตามกระบวนการ และเวลาท่ีใช้ในการพฒันา ตามตารางตอ่ไปนี ้

 

ตารางท่ี 4.2 ตารางแผนการดําเนินงาน 

 

 

10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

การเตรียมการ
1 สร้างกลุ่มสมาชิกในโครงการขึ้น
2 สมาชิกเสนอความต้องการ
3 จัดตั้งองค์กรของสมาชิก
4 บันทึกความร่วมมือในประเด็นต่างๆ
5 จัดตั้งผังองค์กร ,กระบวนการตัดสินใจ,

การจัดเตรียมแผนการพัฒนา
1  ตั้งเป้าประสงค์ เพื่อเรียงลําดับขึ้นการทํางาน
2 คัดเลือก และจัดจ้าง กลุ่มที่ปรึกษาง
3 จัดหาที่ตั้งโครงการที่มีความเป็นไปได้มาเป็นตัวเลือก
4 วางแผนยุทธศาสตร์การพัฒนา
5 พิจารณาทางเลือกทางการเงิน
6 สร้าง Design Program
7 จัดทําร่าง สัญญาทางกฏหมาย
8 จัดซื้อ,จัดหาที่ดิน
9 ตั้งตารางเวลาของโครงการ

การออกแบบ และการขออนุณาตก่อสร้าง
1 ร่วมกันพัฒนาแบบร่างขั้นต้น
2 ร่วมกันพัฒนาแบบก่อสร้าง
3 มีมติร่วมกันในแบบก่อสร้าง
4 ดําเนินธุรกรรมทางการเงิน เพื่อจัดหาแหล่งทุนที่มั่นคง
5 จัดทําแบบก่อสร้างที่มีรายละเอียดสมบูรณ์
6 ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
7 จัดทําราคากลาง และให้ผู้รับเหมาเสนอราคา
8 เลือก และสัมภาษณ์ผู้รับเหมา
9 จัดจ้างผู้รับเหมา,ดําเนินการขอสินเชื่อจากสถาบันการเงิน

ช่วงก่อสร้าง
1 ทําสัญญาสินเชื�อจากสถาบันการเงิน
2 ควบคุมกรก่อสร้างตามสัญญา
3 ก่อสร้างแล้วเสร็จ ย้ายเข้าอยู่อาศัย

2553 2554 2555



บทที่ 5 

การดาํเนินงาน และตดิตามผลของโครงการตัวอย่าง 

ผู้ วิจยัได้มีโอกาสเข้าไปสงัเกตและสมัภาษณ์สมาชิกโครงการ และผู้พฒันาโครางการใน

ระหวา่งการประชมุรายเดือนตัง้แตเ่ร่ิมออกแบบร่วมกนั (มกราคม 2555) ซึง่ก่อนหน้านัน้ในชว่ง

ของ การรวมกลุม่สมาชิกผู้ วิจยัได้ข้อมลูมาจากการรวบรวมเอกสาร และการสมัภาษณ์ โดย

สามารถอภิปรายได้ตามชว่งเวลาตอ่ไปนี ้

5.1 ช่วงการเตรียมการ 

พฤศจิกายน  2553 

 

ภาพท่ี 5.1 สมาชิกโครงการประชมุกนั 

กลุม่อาจารย์สถาบนัอาศรมศลิป์ท่ีสนใจการพฒันาชมุชน Cohousing ร่วมกบัทีมงานบ้าน

เดียวกนั ต้องการบ้านใกล้ท่ีทํางานและโรงเรียนลกู ทีมงานจดัหาท่ีดนิตดิโรงเรียนรุ่งอรุณขนาด 

355 ตารางวา คํานวณงบประมาณเบือ้งต้นเพ่ือพฒันาโครงการตอ่ไป 
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ธนัวาคม  2553 

กลุม่อาจารย์ชวนเพ่ือนท่ีต้องการอยูอ่าศยัแบบชมุชน Cohousing มาร่วมพฒันาโครงการ

เป็นทาวน์เฮาส์ 6หลงั บ้านเด่ียว 1 หลงั รวมเป็น 7 ครอบครัวประกอบด้วย 

 

ภาพท่ี 5.2 ครอบครัวคณุอจัจิมา 

ครอบครัวคณุอจัจิมา ดีมัน่คงวณิช ซึง่มีสมาชิก 4 คน ประกอบด้วยคณุอจัจิมาเป็น

แมบ้่าน และบตุรชาย 3 คน ทัง้หมดกําลงัศกึษาอยูท่ี่โรงเรียนรุ่งอรุณ 

 

ภาพท่ี 5.3 ครอบครัวรศ.ดร.วรรณา 
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ครอบครัวรศ.ดร.วรรณา ประยกุต์วงศ์ ซึง่มีสมาชิก 2 คน ประกอบด้วยรศ.ดร.วรรณา 

ประยกุต์วงศ์ ประกอบอาชีพผู้ชว่ยอธิการบดีฝ่ายวิชาการ และวิจยัสถาบนัอาศรมศลิป์ และ

บตุรชาย ซึง่ศกึษาอยูท่ี่โรงเรียนรุ่งอรุณ 

 

ภาพท่ี 5.4 คณุจมุพล 

ครอบครัวคณุจมุพล ชินะประพฒัน์ ประกอบด้วยคณุจมุพลซึง่เป็นศลิปินบําบดัด้วย

วิธีการเยียวยา และนกัพฒันาศกัยภาพมนษุย์ ภรรยาเป็นแมบ่าน และบตุรสาววยัรุ่น กําลงัศกึษา

อยูท่ี่โรงเรียนรุ่งอรุณ 

 

ภาพท่ี 5.5 ครอบครัว คณุเดวิด  
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ครอบครัว คณุเดวิด ลอง ซึง่มีสมาชิก 3 คน ประกอบด้วยคณุเดวิด ภรรยาและบตุรสาว

อาย ุ2 ขวบโดยคณุเดวิด ประกอบอาชีพ ผู้ประสานงานแผนภาษาไทย AUA 

 

ภาพท่ี 5.6 ครอบครัวอาจารย์สรุพล 

ครอบครัวอาจารย์สรุพล ธรรมร่มดี ประกอบด้วยอาจารย์สรุพล และภรรยา ทัง้คูเ่ป็น

อาจารย์ท่ีโรงเรียนรุ่งอรุณ มีบตุรชาย 1 คนกําลงัศกึษาอยูท่ี่โรงเรียนรุ่งอรุณ 

 

ภาพท่ี 5.7 ครอบครัวพนัตํารวจเอก ดร.สหสสชยั โลจายะ 

ครอบครัวพนัตํารวจเอก ดร.สหสสชยั โลจายะ ผู้ กํากบักองยทุธศาสตร์ สนัตบิาล 

สํานกังานตํารวจแหง่ชาต ิและภรรยาเป็นแมบ้่าน โดยมีบตุรสาวกําลงัศกึษาอยูท่ี่โรงเรียนรุ่งอรุณ 



42 

 

ภาพท่ี 5.8 ตําแหนง่ท่ีตัง้ของโครงการบ้านเดียวกนั 2  @ บ้านอิงคลอง 

ท่ีตัง้ 391 พระราม2 ซอย 33แขวงทา่ข้าม บางขนุเทียน กรุงเทพมหานคร  

 ทิศเหนือตดิกบั - คลองสาธารณะ กว้าง 3 เมตร และสวนมะพร้าว  

 ทิศใต้ตดิกบั - ถนนสาธารณะ กว้าง8 เมตร (ถนน 6 เมตร ทางเท้า ข้างละ 1 เมตร)  

ทิศตะวนัออก - ฝ่ังตรงข้ามถนนเป็นอาคารพาณิชย์ 2 ชัน้ ประกอบด้วนร้านอาหารและ 

โรงเรียนสอนพิเศษ 

 ทิศตะวนัตก – โรงเรียนรุ่งอรุณ  
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5.2 ช่วงการจัดเตรียมแผนการพัฒนา 

มกราคม 2554 

 

ภาพท่ี 5.9 การ Work Shop ของสมาชิกโครงการ 

 Work Shop ทําความรู้จกักนั นดันําอาหารมาทานร่วมกนั แลกเปล่ียนภาพบ้านในฝัน จน

ได้แนวคดิร่วมกนั นัน่คือ การมีเพ่ือนบบ้านอยูอ่ยา่งใกล้ชิดธรรมชาตแิละดแูลลกู ซึง่เป็นอาจารย์

สถาบนัอาศรมศลิป์ 2 ครอบครัวเพ่ือนผู้ปกครองโรงเรียนรุ่งอรุณ 4 ครอบครัว วา่งอีก 1 ครอบครัว 

รวมสมาชิก 18 คน 

กมุภาพนัธ์ 2554 

 

ภาพท่ี 5.10 สมาชิกโครงการประชมุกนั 
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Core Group ซึง่ประกอบด้วยตวัแทนของแต่ ละครอบครัว ประกอบด้วยคณุอจัจิมา , คณุ

จมุพล, พนัตํารวจเอก ดร.สหสสชยั , อาจารย์สรุพล , คณุเดวิด และรศ.ดร.วรรณาเร่ิมกระบวนการ

ออกแบบบ้าน โดยวา่จ้างบริษัทอาศรมสถาปนิกทําการวางผงัชมุชน และกําหนดให้โครงการไมมี่รัว้

กัน้ระหวา่งบ้าน เป็นชมุชนุแบบกลุม่บ้านเดียวกนั 

ผู้ วิจยัสงัเกตเห็นบทบาทของแตล่ะสมาชิก ตามความรู้และความสนใจของแตล่ะคน โดยท่ี

เร่ิมเกิดผู้ นําของชมุชนขึน้จากการประชมุอยา่งไมเ่ป็นทางการ โดยอาจารย์สรุพลมกัเป็น

ผู้ ดําเนินการประชมุตามวาระตา่งๆ และเป็นผู้ เสนอข้อพดูคยุถกเถียงอยูเ่ป็นประจํา 

5.3 ช่วงการออกแบบ และการขออนุญาตก่อสร้าง 

มีนาคม2554 

 

ภาพท่ี 5.11 กระบวนการมีสว่นร่วมของสมาชิก 

การใช้กระบวนการออกแบบอยา่งมีสว่นร่วมกําหนดพืน้ท่ีสว่นกลางท่ีต้องการใช้ร่วมกนั 

เชน่ ศาลา ท่ีแยกขยะ ศาลพระภมูิ  ท่ีหมกัปุ๋ ย ทางเดนิริมนํา้เป็นต้น 
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พฤษภาคม 2554 

 

ภาพท่ี 5.12  แบบจําลองโครงการ 

ทําการออกแบบรายละเดียดแตล่ะหลงัตามความต้องการ และคํานวณราคาแจ้งแก่

สมาชิก เพ่ือตรวจสอบความเป็นไปได้ทางการเงิน ซึง่ทางธนาคารเกียตรินาคนิเป็นเพียงสถาบนั

ทางการเงินเพียงแหง่เดียวท่ีรับพิจารณา เน่ืองจากธนาคารเกียตรินาคนิมีนโยบายสนบัสนนุการมีท่ี

อยูอ่าศยัแบบทางเลือก 

มิถนุายน 2554 

 

ภาพท่ี 5.13 สมาชิกโครงการร่วมกนัแสดงความเห็น 
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สถาปนิกแลกเปล่ียนผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อมโดยรอบ และเสนอทางเลือกทําให้มีพืน้ท่ีสี

เขียวมากขึน้ โดยการใช้ท่ีจอดรถร่วม และยงัสามารถใช้เป็นพืน้ท่ีจดักิจกรรมร่วมกนั สมาชิกเห็น

ด้วย และพอใจตอ่ทางเลือกใหม ่กลุม่บ้านเดียวกนัมีสนามหญ้ายาวตอ่เน่ืองกนั มีท่ีให้เดก็ๆว่ิงเลน่

มากขึน้ตวัรถอยูน่อกบ้านทําให้สมาชิกใกล้ชิดพืน้ท่ีสวนมากขึน้ 

ผู้ วิจยัสงัเกตเห็นถึงความขดัแย้ง อนัเน่ืองจากการประชมุไมไ่ด้ข้อสรุปในหลายประเดน็

เน่ืองจากจะใช้วิธีการพดูคยุกนัจนกระทัง่สมาชิกทกุคนเห็นด้วยซึง่มกัใช้เวลายาวนาน 

กรกฎาคม 2554 

 

ภาพท่ี 5.14 กิจกรรมร่วมกนัจดัดอกไม้ 

สมาชิกโครงการเร่ิมรู้สกึวา่มีความขดัแย้งในกลุม่สมาชิกค ุณจมุพล ชินะประพฒัน์ ซึง่เป็น

นกัศลิปะบําบดัจงึได้เสนอให้จดั Work Shop เร่ืองการอยูร่่วมกนัในความแตกตา่ง โดยใช้วิธีการจดั

ดอกไม้โดยไมพ่ดูกนั ส่ือถึงการดําเนินงานเพ่ือบรรลจุดุประสงค์เดียวกนัโดยให้เคารพความคดิเห็น

แบบตา่งๆ และยงัมีการแลกเปล่ียนเร่ืองข้อกงัวลตา่งๆ เชน่ปัญหาท่ีจอดรถรวม ทางเดนิเข้าบ้าน

เวลาฝนตก เพ่ือร่างหลกัการในการอยูร่่วมกนั และการจดัการพืน้ท่ีสว่นกลาง 

ผู้พฒันาโครงการแจ้งผู้ วิจยัจากการสมัภาษณ์วา่กิจกรรมการจดัดอกไม้ชว่ยให้สมาชิกมี

ความเข้าใจในบทบาท และกระบวนการออกแบบร่วมกนัได้ และสามารถแก้ไขความไมเ่ข้าใจกนัได้

เป็นอยา่งดี 
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สิงหาคม-กนัยายน 2554 

 

ภาพท่ี 5.15 หุน่จําลองเสมือนจริง 

ปรับแบบบ้านแตล่ะหลงั และพฒันาแบบให้ลงตวัมากขึน้ ทําหุน่จําลองเพ่ือความเข้าใจ

ตรงกนัแบะสรุปแบบขัน้สดุท้าย 

พฤศจิกายน-ธนัวาคม 2554 

 

ภาพท่ี 5.16 อทุกภยัปี 2554 

นํา้ทว่มกรุงเทพ ทําให้จําเป็นต้องหยดุโครงการชัว่คราว เพ่ือประเมินความเสียหาย 

เน่ืองจากนํา้ทว่มถนนพระราม 2 แตไ่มท่ว่มพืน้ท่ีโครงการ 
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มกราคม 2555 

 

ภาพท่ี 5.17 สมาชิกโครงการให้สมัภาษณ์ 

ประชมุร่วมกนัเพ่ือหารือเร่ืองการปรับแบบบ้านเพ่ือรับมือนํา้ทว่มและภยัธรรมชาต ิ โดยทํา

การปรับแบบบ้านยกสงูขึน้เพ่ือหนีนํา้ทว่ม ปรับงานระบบ และปรับราคาวสัดกุ่อสร้างทีเพิ่มขึน้ โดย

คา่ก่อสร้างรวมเพิ่มขึน้ประมาณ 10% 

 

ภาพท่ี 5.18 สรุปกระบวนการพฒันาโครงการ 
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ภาพท่ี 5.19ผงัพืน้ชัน้ 1(7 หลงัคาเรือน)

 

ภาพท่ี 5.20ผงัพืน้ชัน้ 2(7 หลงัคาเรือน) 
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ภาพท่ี 5.21 ผงัพืน้ชัน้ 3(7 หลงัคาเรือน)  

 

ภาพท่ี 5.22 ผงัหลงัคา (7 หลงัคาเรือน)  
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กมุภาพนัธ์-มีนาคม 2555 

 ภาพท่ี 5.23 สมาชิกโครงการใหม ่

สมาชิกโครงการ 2 ครอบครัวเกิดการเปล่ียนใจไมร่่วมโครงการเน่ืองจากเกิดความขดัแย้ง

ในครอบครัว และสภาพคลอ่งทางการเงิน อนัเน่ืองจากภยัพิบตั ิและคา่ก่อสร้างท่ีสงูขึน้ ทําให้มีการ

ปรับเปล่ียนสมาชิกในโครงการ ซึง่สมาชิกโครงการต้องหาสมาชิกเพ่ือเข้ามาทดแทน ซึง่ก็ได้สมาชิก

ใหมเ่ข้ามา 2 หลงัรวมสมาชิกทัง้หมด 6 หลงัคาเรือน และทําการปรับแบบตามความต้องงการของ

สมาชิกใหม ่

เมษายน 2555 

สมาชิกใหมอี่ก 2 ครอบครัวท่ีมีความคดิเร่ืองระบบการอยูอ่าศยัร่วมกนั และเป็นครอบครัว

ใหญ่ตดัสินใจเร่ืองการย้ายจากบ้านทาวน์เฮาส์เป็นบ้านเด่ียวทําให้มีการปรับแบบจาก ทัง้หมด 7 

ครอบครัวเป็น 6 ครอบครัว จงึได้ดําเนินการทําแบบขึน้สดุท้าย และทําการขออนญุาตก่อสร้าง  
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ภาพท่ี 5.24 ผงัพืน้ปรับปรุงใหม ่(6 หลงัคาเรือน) 
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ราคาคา่ก่อสร้างบ้านแถว 5 หลงั 

 

ตารางท่ี 5.1 ตารางแสดงรายการวสัด ุและราคาบ้านแถว 5 หลงั 

 จากตาราง 5.1 จะเห็นได้วา่คา่ก่อสร้าง บ้านแถว 5 หลงัรวมกนั เป็นมลูคา่ 6,330,000.00 

บาทซึง่แตล่ะหลงัมีมลูคา่ก่อสร้างเฉล่ียคือ 1,266,000.00 บาทหรือ 9000 บาท/ตารางเมตร ซึง่เป็น

มลูคา่การก่อสร้างท่ีคอ่นข้างต่ําเม่ือเทียบกบัการก่อสร้างในระบบบ้านสําเร็จรูปทัว่ไป ( ทาวน์เฮาส์

2-3 ชัน้ กว้าง 5-6 เมตร ไมมี่เสากลาง ต่ํา 9,230 กลาง 10,821 สงู12,420บาท/ตารางเมตร ท่ีมา

มลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย,2554) อนัเน่ืองมาจากการก่อสร้างทีเดียว 5 หลงัทําให้

ผู้ รับเหมาเสนอสว่นลดเป็นจํานวนถึง 117,950.85 บาท 

 

บ้านแถว 5 หลัง
ลําดับ รายการ ค่าวัสดุรวม5Plots ค่าแรงรวม ราคารวม 5Plots

รวมมูลค่าการเตรียมงาน 356,000.00          17,500.00     373,500.00           
ลําดับ รายการ ค่าวัสดุรวม5Plots ค่าแรงรวม ราคารวม 5Plots

รวมงานเสาเข็ม 4,000.00               16,000.00     20,000.00             
รวมงานดิน 8,128.00               19,002.00     27,130.00             
รวมงานคอนกรีต 266,875.00          50,575.00     317,450.00           
รวมงานคอนกรีตหล่อสําเร็จ 170,650.00           
รวมงานเหล็กโครงสร้าง 482,434.50           
รวมงานโครงสร้างหลังคาเหล็ก 508,124.00          
รวมงานไม้แบบ 361,360.00           
รวมงานเบ็ดเตล็ด-โครงสร้าง 30000
รวมงานพื�น 404,620.00           
รวมงานฝ้าเพดาน 313,760.00           
รวมงานสี 301,745.00           
รวมงานประต ู หน้าต่าง 197,150.00           
รวมงานสุขภัณฑ์และอุปกร์ณ 39,650.00             
รวมงานหลังคา 425,350.00           
รวมงานเบ็ดเตล็ด 223,555.00           
รวมงานระบบประปา 210,000.00           
รวมงานไฟฟ้า 237,500.00           
รวมต้นทุนวัสดุและค่าแรงงานทั�งหมดของตึกแถว คสล 5หน่วย 5,861,773.50       
ค่าดําเนินการ 10% 586,177.35           

รวม 6,447,950.85       
ส่วนลด 117950.85
ราคาหลังหักส่วนลด 6,330,000.00       
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ตารางท่ี 5.2 ตารางแสดงรายการวสัด ุและราคาเดี่ยว 1 หลงั 

จากตาราง 5.2 จะเห็นได้วา่คา่ก่อสร้าง บ้านแถว 5 หลงัรวมกนั เป็นมลูคา่ 6,330,000.00 

บาทซึง่แตล่ะหลงัมีมลูคา่ก่อสร้างเฉล่ียคือ 2,920,000.00 บาทหรือ 9000 บาท/ตารางเมตร (พืน้ท่ี

ใช้สอยประมาณ 300 ตารางเมตร) ซึง่เป็นมลูคา่การก่อสร้างท่ีคอ่นข้างต่ําเม่ือเทียบกบัการก่อสร้าง

ในระบบบ้านสําเร็จรูปทัว่ไป ( บ้านเด่ียว 2-3 ชัน้ ต่ํา 10,397 กลาง 12,094สงู14,746 บาท/ตาราง

เมตร ท่ีมามลูนิธิประเมินคา่ทรัพย์สินแหง่ประเทศไทย,2554) อนัเน่ืองมาจากการก่อสร้างพร้อมกบั

ทาวน์เฮาส์ทําให้ผู้ รับเหมาเสนอสว่นลดเป็นจํานวนถึง 56,996.77 บาท 

 

บ้านเดี�ยว

ลําดับ รายการ ค่าวัสดุรวม ค่าแรงรวม ราคารวม
รวมมูลค่าการเตรียมงาน 144,000.00  11,000.00      155,000.00       

ลําดับ รายการ ค่าวัสดุรวม ค่าแรงรวม ราคารวม 
2 งานโครงสร้าง
รวมงานเสาเข็ม 2,300.00       5,450.00         7,750.00            
รวมงานดิน 1,350.00       16,650.00      18,000.00          
รวมงานคอนกรีต 119,950.00  19,650.00      139,600.00       
รวมงานคอนกรีตหล่อสําเร็จ 109,250.00       
รวมงานเหล็กโครงสร้าง 239,895.70       
รวมงานโครงสร้างหลังคาเหล็ก 346,815.00      
รวมงานไม้แบบ 163,400.00       
รวมงานเบ็ดเตล็ด-โครงสร้าง 12000

ลําดับ รายการ ค่าวัสดุรวม ค่าแรงรวม ราคารวม 
3 งานสถาปัตยกรรม
รวมงานพื�น 193,520.00       
รวมงานผนัง 363,960.00       
รวมงานฝ้าเพดาน 151,960.00       
รวมงานสี 152,190.00       
รวมงานประต ูหน้าต่าง 63,400.00          
รวมงานสุขภัณฑ์และอุปกร์ณ 8,750.00            
รวมงานหลังคา 222,100.00       
รวมงานเบ็ดเตล็ด 111,770.00       

4 งานระบบประปา
รวมงานระบบประปา 147,000.00       
รวมต้นทุนวัสดุและค่าแรงงานทั�งหมดของตึกแถว คสล 5หน่วย 2,706,360.70   
รวมต้นทุนวันสดุและค่าแรงทั�งหมด  บ้านเดี�ยวและอาคารพาณิชย์
ค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ  (10%) 270,636.07       
รวม 2,976,996.77   
ส่วนลด 56996.77
ราคารวมหลังหักส่วนลด 2,920,000.00   
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5.4 ช่วงก่อสร้าง 

พฤษภาคม 2555

 

ภาพท่ี 5.25 การก่อสร้างโครงการ 

เร่ิมทําการก่อสร้างโครงการ โดยวา่จ้างบริษัทแปลน เอสเตท เป็นผู้ให้การปรึกษา และ

ดําเนินการ ในระหวา่งก่อสร้างก็ยงัคงมีการพบปะเพ่ือร่างกฎการอยูอ่าศยัร่วมกนั 

ผู้ วิจยั สงัเกตวา่สมาชิกโครงการมีสว่นร่วมกบัชว่งก่อสร้างคอ่นข้างน้อยซึง่อาจนํามาสูก่าร

ปรับแก้ไข ตอ่เตมิบ้านในภายหลงั 

มิถนุายน-ตลุาคม 2555 

ดําเนินการก่อสร้างในสว่นของงานโยธา 

 

ภาพท่ี 5.26 สภาพการก่อสร้างด้านท่ีติดคลองหลงัโครงการ 
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งานระบบประกอบอาคาร และงานสถาปัตยกรรม โดยมีการออกแบบภายในโดยสมาชิก

โครงการเองด้วย 

 

ภาพท่ี 5.27 ผงัภมูิสถาปัตยกรรม และพืน้ท่ีสว่นกลาง 

พฤศจิกายน 2555 

สมาชิกโครงการเร่ิมดําเนินการย่ืนเร่ืองขอกู้ เงินจากธนาคาร และเร่ิมทําการโอนกรรมสิทธ์

บ้านท่ีสํานกังานท่ีดนิ โดยบ้านเด่ียวท่ีจะมีการตกแตง่ภายในด้วยได้ทําการโอนไปก่อน แตย่งัไมไ่ด้

เข้าอยูอ่าศยั 
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ธนัวาคม 2555 

บ้านแถวก่อสร้างแล้วเสร็จ และพืน้ท่ีสว่นกลางกําลงัปรับภมูิทศัน์ พืน้ท่ีสว่นกลางด้านหน้า

บ้านเพ่ือให้สมาชิกใช้ประโยชน์ร่วมกนั โดยมีกรรมสิทธ์ิแบง่แยกตามโฉนดของบ้านแตล่ะหลงั  

 

 

ภาพท่ี 5.28 บ้านแถวก่อสร้างแล้วเสร็จ 

 

ภาพท่ี 5.29 พืน้ท่ีสว่นกลางกําลงัปรับภมูิทศัน์ 
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ภาพท่ี 5.30 ภาพอาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ 

 

ภาพท่ี 5.31 ภาพอาคารก่อสร้างแล้วเสร็จ 
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ภาพท่ี 5.32 บ้านเดี่ยว กําลงัก่อสร้างสว่นหลงัคา

 

ภาพท่ี 5.33 คลองด้านหลงัโครงการ 
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ภาพท่ี 5.34 พืน้ท่ีกรรมสทิธ์ซึง่ให้ใช้ร่วมกนัด้านหลงับ้าน 

งานก่อสร้างแล้วเสร็จ งานสวนภมูิทศัน์เร่ิมดําเนินการ สมาชิกโครงการโอนกรรมสิทธ์จาก

บริษัทบ้านเดียวกนั สมาชิกโครงการเร่ิมเข้าอยูอ่าศยั ในขณะท่ีสมาชิกบางหลงัยงัทําการตกแตง่

ภายในตอ่ไป  
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5.5 ร่างบันทกึข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกันเบือ้งต้น 

กมุภาพนัธ์ 2556 

 การร่างบนัทกึข้อตกลงในการอยูอ่าศยัร่วมกนัเบือ้งต้นก่อน การย้ายเข้าอยูอ่าศยั เร่ิมมี

การทําบนัทกึข้อตกลงการอยูร่่วมกนัตัง้แตช่ว่งท้ายของการออกแบบร่วมกนั หลงัจากสมาชิกใน

โครงการได้เห็นหุน่จําลอง ทําให้เห็นภาพโครงการมากขึน้ ซึง่สมาชิกก็ได้เห็นปัญหาในการอยู่

ร่วมกนัในอนาคตด้วย ข้อตกลงนีเ้ป็นเพียงร่างข้อตกลงท่ีผู้ วิจยัจดบนัทกึในชว่งท่ีทําวิจยั ( ม.ค. 55-

ก.พ. 56) ซึง่สมาชิกโครงการมีการพฒันารายละเอียดข้อตกลงตลอดระยะเวลาดําเนินงาน โดยร่าง

บนัทกึข้อตกลงมีรายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

ร่างบันทกึข้อตกลงในการอยู่อาศัยร่วมกันเบือ้งต้น  

โครงการบ้านเดียวกัน 2 บ้านสวนอิงคลอง 

วัตถุประสงค์ 

1. เพ่ือการอยูร่่วมกนั ของสมาชิกภายในโครงการให้คงไว้ซึง่ความสมัพนัธ์อนัดี 

2. ใช้เป็นระเบียบข้อบงัคบั หรือข้อห้ามสําหรับสมาชิกโครงการ 

3. สมาชิกโครงการจะมีการประชมุ พบปะหรือทํากิจกรรมร่วมกนั เดือนละ 1 ครัง้ 

ระเบียบข้อบังคับ 

1. การอยูร่่วมกนั 

1.1 การใช้พืน้ท่ีสว่นกลาง และพืน้ท่ีสว่นบคุคล 

- พืน้ท่ีสว่นกลางประกอบด้วย ท่ีจอดรถ ท่ีทิง้ขยะ และสวนด้านหน้า  

ให้ใช้พืน้ท่ีเหลา่นีร่้วมกนั  โดยพืน้ท่ีจอดรถให้ท่ีจอดแตล่ะชอ่งเป็นท่ีจอดรถไมป่ระจํา

ตําแหนง่ โดยสมาชิกแตล่ะหลงัมีสิทธ์การจอดประจําหลงัละ 1 คนั รถคนัตอ่ไปให้เป็นการจอด

ชัว่คราว การจอดรถซ้อนคนัให้ทําได้โดยให้ปลดเกียร์วา่ง เบรกมือ และให้แจ้งเพ่ือนบ้านเอาไว้ด้วย 

-  พืน้ท่ีสว่นบคุคลท่ีให้ใช้ร่วมกนัเชน่ สนามหญ้า หน้าบ้าน และเฉลียงไม้หลงับ้าน 
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ให้ใช้พืน้ท่ีเหลา่นีร่้วมกนั โดยให้เป็นพืน้ท่ีกิจกรรมของสมาชิกในโครงการ โดยต้องมีการร่วมกนั

ดแูลไมว่า่จะด้วยวิธีการจ้างคมมาดแูลสวน หรือชว่ยกนัดแูลในชว่งแรก สนามหญ้า ไมใ่ห้ปลกู

ต้นไม้ใหญ่ เพ่ือคงไว้ซึง่ลานกิจกรรม การปลกูพืชผกัสวนครัว ให้ปลกูได้บ ริเวณหลงับ้านของ

สมาชิกแตล่ะหลงั 

สิทธิ 

1. ในการซือ้ขาย/ให้เชา่ จะต้องได้รับความเห็นชอบจากตวัแทนสมาชิกทกุหลงั 

2. สมาชิกโครงการจะครอบครองพืน้ท่ีในสว่นท่ีตนเองเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ และพืน้ท่ี 

สว่นกลางเป็นกรรมสิทธ์ิของบริษัทบ้านเดียวกนั ซึง่สมาชิกโครงการเป็นหนึง่ในผู้ ถือหุ้นร่วมกบั 

แปลนเอสเตท และโรงเรียนรุ่งอรุณ 

3. เงินคา่บํารุงรักษาสว่นกลาง เชน่คา่เก็บขยะ ดแูลสวน คา่นํา้-ไฟ ในพืน้ท่ีสว่นกลางจะ 

มีการเรียกเก็บรายเดือนตามคา่ใช้จา่ย 

การเลีย้งสัตว์ 

1. สตัว์เลีย้งในโครงการอนญุาตให้เลีย้งปลา และนก ท่ีสามารถเลีย้งในพืน้ท่ีจํากดั โดย 

สนุขัและแมว ให้เลีย้งได้เฉพาะพนัธุ์ท่ีมีขนาดเล็ก แตต้่องไมใ่ห้เกิดความเดือดร้อนรําคาญแก่

สมาชิกหลงัอ่ืน ในกรณีท่ีเกิดการพิพาทใดๆท่ีไมส่ามารถตกลงกนัได้ ให้สมาชิกจดัประชมุเพ่ือหารือ

ร่วมกนั 

การต่อเตมิ/ดัดแปลงอาคาร  

1. การตอ่เตมิ/ดดัแปปลง อาคาร ถ้าเป็นการตอ่เตมิเพียงเล็กน้อยท่ีไมก่ระทบกบั 

โครงสร้างให้แจ้งเพ่ือนบ้านทกุครัง้ก่อนการตอ่เตมิ ในกรณีท่ีเป็นการตอ่เตมิซึง่กระทบกบัโครงสร้าง

ต้องทําแบบให้ตวัแทนสมาชิกโครงการทกุหลงัเห็นชอบก่อนการตอ่เตมิ 
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สรุปการร่างข้อตกลงการอยู่อาศัยร่วมกัน 

 ร่างบนัทกึข้อตกลงเบือ้งต้น โดยมีวตัถปุระสงค์ 3 ข้อดงักลา่วนี ้พบวา่มีเจตนารมท่ีจะมี

การอยูร่่วมกนัท่ีดี และเม่ือสมาชิกทําการย้ายเข้าอยูอ่าศยัแล้ว สมาชิกจะมีการทําบนัทกึข้อตกลง

ร่วมกนัอยา่งเป็นทางการ เพ่ือให้สมาชิกทกุหลงัรับทราบ และลงนามรับบนัทกึไว้  

5.6 สรุปผลการศึกษาการดาํเนินงาน 

5.6.1 สรุปผลการศึกษาการดาํเนินงานด้านแนวคิด 

จากการศกึษาผู้ วิจยัได้สรุปผลการแนวคดิและการดําเนินงานเป็น 3 สว่นตามกลุม่ประชากร

ตวัอยา่ง คือ กลุม่สมาชิกในโครงการ,ผู้พฒันาโครงการ ผู้ เช่ียวชาญ โดยแตล่ะกลุม่ได้สรุปเป็น 4 

สว่นตามจดุประสงค์ของการวิจยัดงัตอ่ไปนี ้

(1)   1 2 3 4 5 6 7 8 

ช่ือ-

นามสกลุ 

คณุ

อจัจิมา 

ดร.

วรรณา 

คณุ

จมุพล 

คณุ

เดวิด 

อาจาร

ย์สรุพล 

พนั

ตํารวจ

เอก 

ดร.

สหสส

ชยั 

คณุโท 
คณุ

เตา๋ 

เพศ หญิง หญิง ชาย ชาย ชาย ชาย ชาย ชาย 

อาย ุ(ปี) 4x 5x 4x 4x 4x 4x 5x 5x 

สถานภาพสมรส สมรส สมรส สมรส สมรส สมรส สมรส สมรส สมรส 

ระดบัการศกึษา ป.ตรี 
สงูกวา่ 

ป.ตรี 
ป.ตรี ป.ตรี 

สงูกวา่ 

ป.ตรี 

สงูกวา่ 

ป.ตรี 

สงูกวา่ 

ป.ตรี 
ป.ตรี 

จํานวนสมาชิกใน

ครอบครัว 
4 2 3 3 3 3 3 4 

อาชีพ แมบ้่าน ครู ศิลปิน 
เจ้าหน้า

ท่ีภาษา 
ครู ตํารวจ วิศวกร 

มฒันา

กร 

-ลกัษณะโครงการ ท่ี

ทา่นอยูใ่นปัจจบุนั 
บ้านแถว 

บ้าน

เดี่ยว 

บ้าน

แถว 

อพาร์

ทเม้น 

บ้าน

แถว 

บ้าน

แถว 

บ้าน

แถว 

บ้าน

เดี่ยว 

-ลกัษณะการถือครองท่ี

อยูอ่าศยั 
เจ้าของ 

เจ้าขอ

ง 
เจ้าของ เช่า เจ้าของ 

เจ้าขอ

ง 

เจ้าขอ

ง 

เจ้าขอ

ง 
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-ความพงึพอใจในการ

อยูอ่าศยั 
น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย น้อย 

(1)   1 2 3 4 5 6 7 8 

-ปัญหาท่ีพบเจอ

ระหวา่งการอยูอ่าศยั 
เพ่ือนบ้าน ชมุชน ชมุชน พืน้ท่ี ชมุชน ทําเล 

เพ่ือน

บ้าน 
ทําเล 

-แนวทางแก้ไขปัญหาท่ี

พบเจอ 

หาท่ีอยู่

ใหม ่

หาท่ี

อยูใ่หม ่

หาท่ีอยู่

ใหม ่

หาท่ีอยู่

ใหม ่

หาท่ีอยู่

ใหม ่

หาท่ี

อยูใ่หม ่

หาท่ี

อยูใ่หม ่

หาท่ี

อยูใ่หม ่

ความเข้าใจใน

วตัถปุระสงค์ 
ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

ความมีจิตอาสา ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก ดีมาก 

ความพร้อมทางการเงิน พร้อม พร้อม 
ไม่

พร้อม 

ไม่

พร้อม 
พร้อม พร้อม พร้อม พร้อม 

บตุร-ธิดาศกึาท่ีโรงเรียน

รุ่งอรุณ 
3 คน 1 คน 1 คน ไมม่ี 1 คน 1 คน 1 คน 2 คน 

ตารางท่ี 5.3 ตารางแสดงผลการศกึษารายละเอียดสมาชิกโครงการ 

 

- สมาชิกในโครงการมีความเข้าใจแนวคดิท่ีอยูอ่าศยัโค-เฮาส์ซิ่ง เป็นอยา่งดีเน่ืองจาก 

เป็นองค์ประกอบท่ีสําคญัอยา่งย่ิงท่ีทําให้ชมุชนกลุม่ตวัอยา่งเลือกโครงการบ้านเดียวกนัเป็นท่ีอยู่

อาศยั สว่นกระบวนการการพฒันานัน้สมาชิกยินดีอยา่งย่ิงท่ีจะชว่ยกนัให้ความเห็น และ

แลกเปล่ียนกนัอยูต่ลอดเวลาอยา่งตอ่เน่ือง  

- อปุสรรค และข้อจํากดัของสมาชิกในการพฒันาโครงการ เน่ืองจากกระบวนการท่ี 

ต้องการความมีสว่นร่วม และความหลากหลายทางความคดิทําให้สมาชิกใช้เวลานานในการมีมติ

ในแตล่ะเร่ือง และบางประเดน็ก็ไมส่ามารถมีมตร่ิวมกนัได้ เน่ืองจากใช้วิธีการเสวนากลุม่จนกวา่จะ

ได้ความคดิเห็นร่วมกนั และข้อจํากดัของเวลายงัสมัพนัธ์กบัคา่ใช้จา่ยท่ีมากขึน้ทกุครัง้ท่ีมีการ

เสวนายอ่มหมายถึงความเข้าใจกนัมากขึน้โครงการท่ีเหมาะสมกบัสมาชิกมากขึน้ แตก็่แพงขึน้ด้วย 

- ผลการดําเนินงานโครงการของโครงการบ้านเดียวกนัในสว่นของสมาชิกโครงการ  
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สมาชิกได้บ้านท่ีตรงกบัความต้องการในงบประมาณท่ีแตล่ะครอบครัวสามารถจา่ยได้ ในสงัคมท่ี

สมาชิกในชมุชนชว่ยกนัจดัตัง้กนัเอง มีการให้เกียตริความเห็นกนั และมีความรู้สกึเป็นเจ้าของพืน้ท่ี

สว่นกลาง ซึง่เป็นจดุเร่ิมต้นของชมุชนท่ีมีความเคารพเข้าใจกนั 

- ข้อเสนอแนะ แนวทางปรับปรุงการดําเนินการของสมาชิกโครงการคือต้องการให้ 

ลดการมีสว่นร่วมในระดบัรายละเอียดทางสถาปัตยกรรม และวิศวกรรมประกอบอาคาร ซึง่การ

แนะนําและตดัสินใจในเร่ืองเหลา่นีค้วรเป็นของผู้ เช่ียวชาญ หรือนกัวิชาชีพ เพ่ือทําให้ประหยดัเวลา 

และคา่ใช้จา่ย 

1.  ผู้พฒันาโครงการ 

- แนวคดิ และกระบวนการดําเนินงานจากอาศรมสถาปนิก มีความแมน่ยําในเชิง 

ทฤษฎี และได้นํากระบวนการดําเนินงานมาประยกุต์เข้ากบับริบทของชมุชน-สงัคมของ

กลุม่เป้าหมาย จนกระทัง่โครงการประสบผลสําเร็จ 

- อปุสรรค และข้อจํากดัของผู้พฒันาโครงการคือ ประสบการณ์ในการดําเนิน 

โครงการในสว่นของด้านการศกึษาโครงการทางการวิเคราะห์ตลาด และการเงิน ทําให้เกิดความไม่

ล่ืนไหลและความเป็นไปได้ของการพฒันาโครงการในระดบัทัว่ไป หรือเป็นตวัอยา่งของโครงการ

อ่ืนๆ ยงัมีความเส่ียงสงูท่ีจะนําแนวคดิและกระบวนการดงัโครงการตวัอยา่ง 

- ผลการดําเนินงานโครงการบ้านเดียวกนัในมมุมองของผู้พฒันาโครงการ ซึง่ประสบ 

ความสําเร็จทัง้ในแง่ของ การบรรลจุดุประสงค์ทางแนวคดิ เป็นการสร้างท่ีอยูอ่าศยั และชมุชนท่ีมี

ความสมัพนัธ์ท่ีดีตอ่กนั  

- ข้อเสนอแนะ และแนวทางปรับปรุงคือผู้ ดําเนินโครงการจะพยายามเผยแพร่ความรู้ 

ความเข้าใจสูว่งกว้างมากขึน้ โดยผู้ ดําเนินโครงการก็เห็นควรจะพฒันาศาสตร์ของการพฒันา

โครงการในเชิงธุรกิจมากขึน้ และนําเสนอโครงการโค-เฮาส์ซิ่งในรูปแบบอ่ืนๆ เชน่กลุม่บ้านเด่ียว 

คอนโดมิเนียม ในท่ีตัง้ตา่งๆกนั โดยเฉพาะในเมือง   
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2. ผู้ เช่ียวชาญ 

- แนวคดิของโครงการมีความนา่สนใจ เป็นสิ่งใหมใ่นประเทศไทย ซึง่เป็นแนวคดิท่ี 

สงัคมเมืองสมยัปัจจบุนัขาดหายไป และกระบวนการดําเนินงานอาจนําไปสูค่วามยุง่ยากวุน่วายไป

จนถึงเป็นการรบกวนเวลาสมาชิกในโครงการได้ 

- อปุสรรคและข้อจํากดัของโครงการคือ โครงการใช้วิธีการให้พืน้ท่ีสว่นกลางเป็น 

อํานาจตอ่รองให้สมาชิกดําเนินชมุชนไปตามระเบียบท่ีสมาชิกตัง้ขึน้ นัน่หมายความวา่ผู้พฒันา

โครงการจะเป็นสว่นหนึง่ของเจ้าของร่วมของโครงการตลอดไป ซึง่เทา่กบัสมาชิกจะไมมี่อิสระใน

ท่ีดนิของตนในอนาคต เน่ืองจากท่ีดนิของสมาชิกจะกลายเป็นท่ีดนิท่ีไมมี่ทางสาธารณะเข้าถึง 

(ใกล้เคียงกบัภาวการณ์เป็นเจ้าของร่วมของอาคารพกัอาศยัรวมท่ีมีพืน้ท่ีสว่นกลางเป็นพืน้ท่ี

พาณิชย์ถือครองโดยเจ้าของโครงการ)ภาวะของความเป็นชมุชน ท่ีมีการพดูคยุจนกระทัง่เข้าใจกนั

นัน้อาจเปล่ียนแปลงไปตามกาลเวลา เน่ืองจากการเตบิโต และการเปล่ียนผา่นของสมาชิกของ

โครงการ อาจทําให้แนวคดิเปล่ียนแปลงไปเน่ืองจากไมมี่กฎหมายรับรองโครงการทางกายภาพ 

(พรบ.จดัสรร) และไมมี่กฎหมายรับรองอํานาจของตวัแทนชมุชน (จดทะเบียนนิตบิคุคล) 

- ผลการดําเนินงานแสดงให้เห็นถึงโครงการท่ีผา่นการพฒันาโดยใช้กระบวนการ

เรียนรู้ ซึง่เป็นสิ่งท่ีมีคณุคา่ สร้างเสริมความสมัพนัธ์ระหวา่งสมาชิกโครงการและผู้พฒันาโครงการ 

- ข้อเสนอแนะและแนวทางปรับปรุงการพฒันาโครงการ  โครงการสมควรท่ีจะใช้ 

ประโยชน์กบัข้อกฎหมายท่ีสนบัสนนุโครงการเชน่ การขออนญุาตจดัสรรโครงการขนาดเล็กพิเศษ

ซึง่ได้ผอ่นปรนข้อควบคมุตา่งๆไปมากและจะเป็นประโยชน์ในการคุ้มคลองสมาชิกโครงการด้วย 

กรอบ

แนวคดิ 

ความเหน็ของสมาชิก ความเหน็ของผู้พฒันาโครงการ ความเหน็ของผู้ เช่ียวชาญ และ

ผู้พฒันาโครงการอ่ืน 

กระบวนการ

มีส่วนร่วม 

 

สมาชิกมีความเข้าใจและ มีส่วน

ร่วมอย่างมากในการพฒันา

โครงการในทกุขัน้ตอน โดยเหน็

วา่คุ้มคา่กบัเวลาท่ีใช้ไป 

ปัจจยัการมีส่วนร่วมเป็นปัจจยัท่ี

สําคญัท่ีสดุในการพฒันาโครงการ 

เน่ืองจากเป็นแนวคดิหลกั 

 

เป็นเพียงแนวคดิส่วนย่อยซึง่เป็น

เพียงองค์ประกอบของโครงการท่ี

ประสบความสําเร็จเน่ืองจาก

ทําเล และใช้เวลานานมาก 

การ

ออกแบบ

ชมุชน 

สมาชิกวา่จ้างบริษัทอาศรม

สถาปนิก ดําเนินการก่อนท่ีจะได้

ผลสรุปร่วมกนัเป็นแบบสําหรับ

ขออนญุาตก่อสร้างทําให้ ได้บ้าน

มีผลดีกบัโครงการอยู่มาก

เน่ืองจากทําให้ผู้ ซือ้ได้บ้านและ

ชมุชนท่ีตรงกบัความต้องการ แตก็่

ต้องควบคมุให้อยู่ในในเง่ือนไข

เป็นผลดีกบัการพฒันาโครงการ

อ่ืน โดยสามารถลดทอนสดัส่วน

ให้เป็นเพียงการเสนอทางเลือก

ให้กบัผู้ ซือ้มากขึน้ 
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ท่ีตรงกบัความต้องการของแตล่ะ

ครอบครัว 

เวลาท่ีเหมาะสม 

สิ่งอํานวย

ความ

สะดวกร่วม 

 

 

สมาชิกมีความเข้าใจและ มีส่วน

ร่วมอย่างมากในการพฒันา

โครงการในทกุขัน้ตอน โดยเหน็

วา่คุ้มคา่กบัเวลาท่ีใช้ไป 

การมีพืน้ท่ีส่วนกลางร่วมกนัมาก

ขึน้นัน่ เทา่กบัเป็นการลดคา่ใช้จ่าย

ในการออกแบบ-ก่อสร้างลง และ

ยงัเป็นผลดีกบัชมุชน 

สิ่งอํานวยความสะดวกร่วมเป็น

แนวคดิท่ีดี และได้นํามาใช้ใน

โครงการจดัสรร และอาคารชดุ

พกัอาศยัในปัจจบุนัอยู่แล้ว  

กรอบ

แนวคดิ 

ความเหน็ของสมาชิก ความเหน็ของผู้พฒันาโครงการ ความเหน็ของผู้ เช่ียวชาญ และ

ผู้พฒันาโครงการอ่ืน 

การบริหาร

จดัการ

ตนเอง 

 

สมาชิกวา่จ้างบริษัทอาศรม

สถาปนิก ดําเนินการก่อนท่ีจะได้

ผลสรุปร่วมกนัเป็นแบบสําหรับ

ขออนญุาตก่อสร้างทําให้ ได้บ้าน

ท่ีตรงกบัความต้องการของแตล่ะ

ครอบครัว 

ผู้พฒันาโครงการก็เป็นส่วนหนึง่

ของชมุชนด้วย และก็ยงัเป็นมือ

อาชีพท่ีมีประสบการณ์ในการ

จดัการชมุชนหมบู้านอยู่แล้ว  

ผู้ เช่ียวชาญและผู้พฒันาโครงการ

อ่ืนเหน็วา่เป็นส่วนท่ีควรวา่จ้าง

บริษัทอ่ืนมาบริหาร และสมควร

จดทะเบียนนิตบิคุคลตาม

กฎหมาย 

มีความ

เสมอภาค 

 

สมาชิกในโครงการมีสิทธิเสมอ

ภาคกนัในทางนิตนิยัตามสดัส่วน

ของการถือครองพืน้ท่ีดนิใน

โครงการ 

ผู้พฒันาโครงการถือครองพืน้ท่ี

ส่วนกลางบริเวณทางเข้า และท่ี

จอดรถ และเป็นผู้ดําเนินการตาม

มตขิองชมุชน 

 

เป็นแนวคดิท่ีได้ปรับใช้ใน

โครงการปัจจบุนัท่ีมีการจดัตัง้นิติ

บคุคล 

 

มีแหล่งท่ีมา

ของรายได้

แยกกนั 

 

สมาชิกในโครงการมีแหล่งท่ีมา

ของรายได้แยกกนัเป็นส่วนใหญ่

เน่ืองจาก เป็นครอบครัวแปลก

หน้าท่ีมาจดัตัง้ชมุชนร่วมกนั 

ผู้พฒันาโครงการได้เงินทนุสําหรับ

ดําเนินโครงการจากสถาบนั

การเงินเอกชน 

 

เป็นแนวคดิท่ีมีความสําคญั

เพราะถ้าปราศจากแนวคดินี ้ย่อม

หมายถงึไม่มีความเสมอภาคเทา่

เทียมกนัในชมุชน การบริหาร

จดัการตนเองก็จะไม่สามารถทํา

ได้ 

ตารางท่ี 5.4 ตารางแสดงผลการศกึษาด้านแนวคิด 

วิเคราะห์ผล ด้านแนวคดิ 

โครงการมีการดําเนินงานตามกรอบแนวคดิโค-เฮาส์ซิ่งทกุประการซึง่ทําให้โครงการ

ประสบความสําเร็จในการพฒันาจนเกิดเป็นชมุชนขนาดเล็กท่ีมีความสมัพนัธ์กนัอยา่งแนน่แฟ้น

ระหวา่งสมาชิก 
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5.6.2 สรุปผลการศึกษาการดาํเนินงานด้านกระบวนการพัฒนาโครงการ 

 

ตารางท่ี 5.5 ตารางแสดงผลการศกึษาด้านกระบวนการพฒันาโครงการ 

วิเคราะห์ผล ด้านกระบวนการ 

โครงการมีการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลอง มีการดําเนินการพฒันาตามกระบวนการ

การพฒันาโครงการโค-เฮาส์ซิ่ง แตย่งัมีความลา่ช้าอยูเ่น่ืองจากมีการพฒันาอยา่งไมเ่ป็นลําดบั

ขัน้ตอน และยงัมีการเปล่ียนแปลงสมาชิกทําให้เกิดความซํา้ซ้อนของกระบวนการ 
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5.6.3 สรุปผลของโครงการตัวอย่าง ด้านการตลาด 

 

ภาพท่ี 5.35ภาพท่ีตัง้โครงการคูแ่ขง่ใกล้เคียง 

วิเคราะห์ผล ด้านการตลาด  

โครงการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลอง ตัง้อยูท่ี่ ซอย 33 ถนนพระราม 2 โดยในรัศมี 5 

กิโลเมตรมีโครงการบ้านจดัสรรของผู้ประกอบการรายใหญ่และรายเล็กหลายโครงการ(เร่ิมเปิดตวัปี 

2553-2555) ซึง่ล้วนแล้วแตเ่ดนิทางสะดวกกวา่จากถนนพระราม 2และก่อสร้างแล้วเสร็จก่อน

โครงการบ้านเดียวกนัทัง้หมด  แตโ่ครงการบ้านเดียวกนัก็ยงัมีข้อได้เปรียบซึง่เป็นลกัษณะพิเศษ

ของโครงการ คือมีโรงเรียนรุ่งอรุณตัง้อยูใ่กล้เคียงกนั 
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ภาพท่ี 5.36ภาพท่ีตัง้ทางการตลาด โครงการคูแ่ขง่ใกล้เคียง 

วิเคราะห์ผล ด้านการตําแหนง่ทางการตลาด  

โครงการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลองมีตําแหนง่ทางการตลาดอยูร่ะหวา่งก่ึงกลาง

ของแผนภาพหมายความวา่ เป็นตําแหนง่ท่ีมีการแขง่ขนัสงูทัง้ในด้านของราคา และคณุภาพ

โครงการ ดงันัน้โครงการจงึจําเป็นต้องมีจดุเดน่ เพ่ือสร้างความแตกตา่งกบัโครงการอ่ืนๆ  
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5.6.4สรุปผลของโครงการตัวอย่าง ด้านการเงนิ 

 

ตารางท่ี 5.6ผลการศกึษาด้านการเงิน 
 

• โครงการมีมลูคา่การาลงทนุในสว่นของคา่ ท่ีดนิ (24,000 บาท/ตรว.)และคา่ก่อสร้าง 

(13,000 บาท/ตรม.)ในสดัสว่นท่ีสงูกวา่คา่เฉล่ียของตลาดท่ี 12 ,000 บาท/ตรม. (ประชาชาต ิ18 

กพ 2013)  

• ต้นทนุทางการตลาด และการโฆษณาน้อยมาก (0.5% ของมลูคา่โครงการ) เน่ืองจากการ 

ใช้แนวคดิแบบโค-เฮาส์ซิ่ง ซึง่มุง่นีท่ี้การมีสว่นร่วมของสมาชิกเอง  

• ต้นทนุของการออกแบบ และการบริหารงานก่อสร้างนัน้ คอ่นข้างสงู (5%)เน่ืองจาก 

ระยะเวลาดําเนินงานของโครงการยาวนาน(การเปล่ียนแปลงสมาชิกทําให้สมาชิกใหมต้่องรับภาระ

ตอ่ไป)  

 
  

PROJECT DATA

LAND AREA 1800 SQM

CONSTRUCTION AREA 1750 SQM

SALEABLE AREA 800 SQM

REVENUE 55,200,000 BATH

COST/AREA 69000 PER SQM

GROSS PROFIT 32.43%

DEVELOPMENT COST 37,296,750 BATH

CONSTRUCTION COST 13000 6% CONT. 24,115,000 BATH

DESIGN FEE 3.00% OF CON AREA 723,450 BATH

CONSTRUCTION MANAGEMENT 2.00% OF CON AREA 482,300 BATH

LAND DEVELOPMENT COST 500 PER SQM 900,000 BATH

LAND COST 6000 PER SQM 10,800,000 BATH

MARKETTING COST 0.20% OF PROJECT VALUE 110,400 BATH

SG&A 0.30% OF PROJECT VALUE 165,600 BATH
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• ผู้พฒันาโครงการก็ยงัคงได้กําไรในอตัราท่ีสงู (32.43%) เน่ืองจากเป็นนําเสนอเป็นคา่ 

ดําเนินการผนัแปร 

5.10 ผลของโครงการตัวอย่าง ด้านกายภาพ 

 

ภาพท่ี 5.37แบบก่อสร้าง ผงัพืน้ชัน้ 1 
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ภาพท่ี 5.38แบบก่อสร้าง ผงัพืน้ชัน้ 2

 

ภาพท่ี 5.39 แบบก่อสร้าง ผงัพืน้ชัน้ 3 
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วิเคราะห์ผลด้านกายภาพ 

 โครงการออกแบบเป็นบ้านทาวน์เฮาส์ 5 หลงั และบ้านเด่ียว 1 หลงั ทัง้หมดเป็นอาคาร 2-

3 ชัน้ โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก โดยมีประโยชน์ใช้สอยตามท่ีเจ้าของบ้านต้องการ ซึง่ทําให้

บ้านแตล่ะหลงั ไมมี่ความเหมือนกนัเลย แตส่ถาปนิกก็ยงัพยายามออกแบบให้ใช้โครงสร้าง

บางสว่นร่วมกนัได้ เชน่โครงสร้างคานห้องนํา้ และบนัได  

 รูปท่ีดนิเป็นลกัษณะ 3 เหล่ียมโดยท่ีบ้านทกุหลงัใช้ทางเข้าและท่ีจอดรถร่วมกนัผา่นทาง

ท่ีดนิท่ีเป็นกรรมสิทธ์ิร่วม (บ้านเด่ียวไมส่ามารถเปิดทางเข้าออกได้ตามกฎหมายเน่ืองจากอยูใ่กล้

กบัสะพานสาธารณะ) ตรงจดุนีเ้ป็นข้อดีของการออกแบบซึง่เอือ้ให้สมาชิกในโครงการ มีพืน้ท่ีใช้

สอยร่วมกนั และยงัเป็นอํานาจของสมาชิกโครงการในการบงัคบัใช้ข้อตกลงในการอยูร่่วมกนัด้วย 

 สถาปนิกจดัการกบัรูปท่ีดนิ 3 เหล่ียมซึง่จะมีมมุท่ีใช้ประโยชน์ได้ยาก ได้เป็นอยา่งดี โดยใช้

เป็นพืน้ท่ีกรรมสิทธ์ของบ้านเด่ียว และอีกมมุหน้าโครงการเป็นพืน้ท่ี ทิง้ขยะรวม ทําให้โครงการบ้าน

เดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลองแทบจะไมมี่พืน้ท่ี ท่ีไมเ่กิดประโยชน์เลย 

 การท่ีสมาชิกตกลงไมส่ร้างรัว้ด้านหลงัโครงการ ซึง่เปิดโลง่เช่ือมกบัคลองสาธารณะ และ

สวนมะพร้าว ทําให้เกิดความกงัวลใจของสมาชิกบางสว่น แตก็่แก้ไขปัญหาด้วยระบบแสงสวา่ง

อตัโนมตั ิและกล้องวงจรปิด โดยท่ีมีหนึง่ในสมาชิกเป็นนายตํารวจชัน้ผู้ใหญ่อยูด้่วยนัน้ ก็ชว่ยเป็นท่ี

พึง่ในเร่ืองความปลอดภยัของลกูบ้านได้เป็นอยา่งดี 

 การรวมพืน้ท่ีสวนหน้าบ้าน และเฉลียงหลงับ้านเข้าด้วยกนั ทําให้สมาชิกได้พืน้ท่ี

อเนกประสงค์ขนาดใหญ่ขึน้ แตก็่แลกมาด้วยความเป็นสว่นตวัท่ีลดลง แตส่มาชิกก็ไมไ่ด้เห็นวา่เป็น

ปัญหามาก เน่ืองจากบ้านทกุหลงัห้องนอนหลกัจะอยูท่ี่ชัน้ 2 ทัง้หมด 
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ตารางท่ี 5.7 ตารางแสดงผลการศกึษาด้านกายภาพเปรียบเทียบกบัโครงการใกล้เคียง 

วิเคราะห์ผลด้าน กายภาพโดยเปรียบเทียบกบัคูแ่ขง่ 

โครงการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวนอิงคลอง มีพืน้ท่ีใช้สอยทัง้สว่นของสมาชิก และ

สว่นกลาง (7 หลงั ตอ่ 1.5 ไร่ =342 ตรม./ครอบครัว)  เปรียบเทียบกบัโครงการข้างเคียงท่ีมีราคา

ขายใกล้เคียงกนั (157 หลงั ตอ่ 16ไร่ = 163 ตรม/ครอบครัว) ซึง่เป็นสดัสว่นท่ีสงูกวา่ ยอ่มหมายถึง

โอกาสในการพฒันาเพ่ือตอบสนองคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ โดยเฉพาะพืน้ท่ีสว่นกลางของบ้านจดัสรร

คูแ่ขง่จะมีเพียง 5% ของพืน้ท่ีโครงการเทา่นัน้ (ตาม พรบ.จดัสรร พ.ศ. 2543) 

 

BANDEAWKAN PATIO BANKLANGMUANG BANMAI TOWN AVENUE

DEVELOPER PLAN ASSET PRUKSA ASIAN PROPERTY LAND AND HOUSE SANSIRI

SITE AREA RAIS.NG 1.2.0 28.0.0 8.2.68 20.0.0 16.0.0

UNTIS 7 286 92 207 157

UNIT AREA SQW VARIES 22 26 19 19

USABLE AREA SQM VARIES 155 155 132 170

FLOORS 2 TO 3 3 3 3 3

COST BATH 6000000 4200000 4000000 3250000 6000000

COST / AREA BATH/S VARIES 27096.77 25806.45 24621.21 35294.12

FACILITIES COMMUNITY GARDEN,COMMUNITR PARKING CLUB HOUSE, FITNESS, SWIMMING POOL CLUB HOUSE, FITNESS, SWIMMING POOL CLUB HOUSE, FITNESS, SWIMMING POOL CLUB HOUSE, FITNESS, SWIMMING POOL

PERSPECTIVE

PLAN



 
 

บทที่ 6 

อุปสรรค และข้อจาํกัดของการพัฒนาโครงการตัวอย่าง 

จากการสมัภาษณ์ข้อมลูด้านอปุสรรค และข้อจํากดัของการดําเนินงานโครงการบ้าน

เดียวกนัพบวา่มีทัง้ข้อจํากดัจากปัจจยัภายใน และปัจจยัภายนอก ในขณะเดียวกนั ยงัพบข้อดีและ

ประโยชน์ด้วยดงันี ้

6.1 อปุสรรค และข้อจํากดัของการดําเนินงานโครงการจากปัจจยัภายใน 

6.2 อปุสรรค และข้อจํากดัของการดําเนินงานโครงการจากปัจจยัภายนอก 

6.1 อุปสรรค และข้อจาํกัดของการดาํเนินงานโครงการจากปัจจัยภายใน 

1. ขัน้ตอนการก่อตัง้รวมกลุม่สมาชิก 

• ปัญหาการเปล่ียนแปลงจํานวนสมาชิก และสมาชิกมีการเข้าออกโครงการ 

หลายครัง้ทําให้เกิดความลา่ช้าในการพฒันาโครงการ 

• สมาชิกมีความหลากหลายทางความคดิมาก ใช้เวลาในการปรับเข้าหากนั 

โดยใช้วิธีการพดูคยุปรึกษาหารือจนได้ข้อสรุปร่วมกนั 

• สมาชิกมีอาชีพการงานแตกตา่งกนัทําให้มีเวลาวา่งในการมีสว่นร่วมไมพ่ร้อม 

กนัโดยจะไมส่ามารถฝากผู้ อ่ืนในการลงความเห็น เพราะต้องมาปรึกษาร่วมกนัในท่ีประชมุ 
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ตารางท่ี6.1 อปุสรรคในช่วงการเตรียมการ 

2. ขัน้ตอนขอสินเช่ือ 

ปัญหาท่ีสมาชิกบางรายไมส่ามารถขอสินเช่ือในวงเงินท่ีสมควรได้ทําให้โครงการต้องหา

สมาชิกทดแทนในขณะท่ีบ้านได้รับการออกแบบสํา หรับสมาชิกครอบครัวนัน้ไปแล้วทําให้เสียเวลา 

และเพิ่มคา่ใช้จา่ยให้กบัสมาชิกอ่ืนๆ 

3. ขัน้ตอนการออกแบบ 

มีการเปล่ียนแปลงความต้องการอยูต่ลอดเวลาทําให้ต้องงมีการปรับแบบหลายครัง้จน

ได้ผลสดุท้ายท่ีบ้านแตล่ะหลงัแทบไมมี่ความเหมือนกนัเลย ซึง่สง่ผลกระทบให้คา่ก่อสร้าง สงูขึน้

กวา่ราคาประเมิน 
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ตารางท่ี6.2 อปุสรรคในช่วงการจดัเตรียมแผนพฒันา 

4. ขัน้ตอนจดัซือ้จดัจ้าง 

เน่ืองจากมีเจ้าของร่วมหลายครอบครัวในขณะท่ีแนวความคดิการมีสว่นร่วมก็มี

ความสําคญั การตดัสินใจในประเดน็ตา่งๆมกัเกิดความลา่ช้า 

5. ขัน้ตอนดําเนินงานก่อสร้าง  

ปัญหาในการตรวจสอบคณุภาพเน่ืองจากสมาชิกในชมุชนไมไ่ด้เป็นสถาปนิกหรือวิศวกร

ทําให้การตรวจสอบคณุภาพก่อสร้างมีความไมล่ะเอียดรอบคอบ เม่ือเทียบกบัโครงการจดัสรรใน

ระดบัราคาใกล้เคียงกนั 

 

 
 



79 

 

 
ตารางท่ี6.3 อปุสรรคในช่วงการออกแบบ และขออนญุาตก่อสร้าง 

6. ขัน้ตอนการร่างระเบียบชมุชนในการอยูอ่าศยั  

สมาชิกใช้เวลามากในสว่นนีจ้นทําให้กระทบตอ่กําหนดการประชมุอยูบ่อ่ยครัง้เน่ืองจาก

จะใช้วิธีการพดูคยุให้ได้ข้อสรุปร่วมกนัเสมอ 

7. ขัน้ตอนการย้ายเข้าอยูอ่าศยั 

 
ตารางท่ี6.4 อปุสรรคในช่วงการก่อสร้าง 
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8. ขัน้ตอนการเลือกทําเลท่ีตัง้โครงการ 

• ลกัษณะท่ีดนิเป็นรูปสามเหล่ียมทําให้ออกแบบพืน้ท่ีใช้สอยได้ไมเ่ตม็ 

ประสิทธิภาพ 

• อยูใ่กล้ถนนสาธารณะ และโรงเรียนมากอาจทําให้ความปลอดภยั และเป็น 

สว่นตวัน้อยลงเม่ือเทียบกบัโครงการจดัสรรข้างเคียง 

 

• บ้านแตล่ะหลงัมีความต้องการไมเ่หมือนกนั และเง่ือนไขเวลาก็แตกตา่งกนั 

ด้วยทําให้ในขณะท่ีหลายครอบครัวย้ายเข้าอยูแ่ล้ว แตบ่างหลงัยงัทําการก่อสร้างตกแตง่อยู ่

 

ภาพท่ี6.1 อปุสรรคจากทําเลท่ีตัง้โครงการ 

9. ขัน้ตอนบริหารจดัการโครงการ 

• บ้านเด่ียวซึง่มีสิทธิในท่ีดนิมากกวา่มีอิทธิพลตอ่การบริหารจดัการโครงการ 
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มากกวา่ครอบครัวอ่ืน และพืน้ท่ีสว่นกลางอาจมีคา่ดแูลรักษามากขึน้ในอนาคต 

• การตกแตง่ตอ่เตมิบ้านของสมาชิกต้องขอความเห็นจากชมุชนก่อนทกุหลงั 

• ในอนาคตการขายตอ่เปล่ียนกรรมสิทธ์ิอาจทําให้แนวคดิของโครงการ 

เปล่ียนไปตามความเห็นของสมาชิกใหม ่

• การขายท่ีดนิทัง้หมดต้องมีมตขิองผู้พฒันาโครงการด้วย ถึงแม้วา่สมาชิกใน 

ชมุชนจะเห็นตรงกนัเน่ืองจากท่ีดนิทางเข้ากรรมสิทธ์ิเป็นของบริษัทบ้านเดียวกนั 

 
ภาพท่ี6.2 อปุสรรคในขัน้ตอนดารบริหารจดัการโครงการ 

10. ปัญหาอปุสรรคจากปัจจยัภายในชมุชน  

• เน่ืองจากโครงการ TEN BANGKOK(2006)เกิดปัญหาอปุสรรค หลงัจาก 
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สมาชิกย้ายเข้าอยูอ่าศยัแล้วชว่งหนึง่ โดยเป็นเร่ืองของการบริหารจดัการทรัพย์สินสว่นกลาง และ

การบริหารชมุชน จนกระทัง้ปัญหาดงักลา่วนําไปสูส่ภาพของทรัพย์สว่นกลาง และชมุชนท่ีไมไ่ด้รับ

การบํารุงรักษาในปัจจบุนั ซึง่ผู้ วิจยัทราบจากสมาชิกโครงการ วา่นา่จะเกิดปัญหาจากผงัโครงสร้าง

ชมุชนท่ีเป็นบริษัท และมิได้มีสมาชิกทกุคน เป็น กรรมการบริษัทซึง่ควรมีหุ้นเทา่เทียมกนัตาม

สดัสว่นของกรรมสิทธ์ ซึง่สอดคล้องกบัท่ีโครงการมิได้ดําเนินการตามแนวคดิ Co-Housing (ต้องมี

ความเสมอภาค และมีแหลง่ท่ีมาของรายได้แยกกนั) ดงันัน้ผู้ วิจยัจงึได้คาดหมายถึงปัญหา

อปุสรรคของโครงการบ้านเดียวกนั ในชว่งระยะเวลาหลงัจากการย้ายเข้าอยูอ่าศยัระยะหนึง่แล้ว

เชน่เดียวกนั โดยนา่จะมีความรุนแรงน้อยกวา่ เน่ืองจากดําเนินงานตามกรอบแนวคดิ 

 

ภาพท่ี6.3 โครงการเท็นแบงคอต 

 
 



83 

 
6.2อุปสรรค และข้อจาํกัดของการดาํเนินงานโครงการจากปัจจัยภายนอก 

1. ขัน้ตอนก่อนการพฒันาโครงการ  

• เศรษฐกิจมหภาคในชว่งปี 2554 มีความผนัผวนสงูทําให้สมาชิกมีความไม ่

แนใ่จในการลงทนุในท่ีอยูอ่าศยั 

• คูแ่ขง่ในพืน้ท่ีใกล้เคียงมีช่ือเสียง และคณุภาพท่ีดีทําให้หาสมาชิกมาพฒันา 

โครงการได้ช้า และต้องใช้เวลาในการเผยแพร่ความรู้มาก 

2. ขัน้ตอนระหวา่งพฒันาโครงการ 

• อทุกภยัในชว่งปี 2554 ทําให้โครงการลา่ช้า และสมาชิกหลายครอบครัวถอน 

ตวัไป 

• ราคาคา่ก่อสร้างเพิ่มขึน้สงูในปี 2555 ทําให้ต้องมีการปรับแบบเพ่ือให้ 

สอดคล้องกบังบประมาณท่ีตัง้ไว้แตแ่รก 

3. ขัน้ตอนหลงัพฒันาโครงการ 

• ความไมป่ลอดภยัจากรอบข้างโครงการซึง่เป็นคลองสาธารณะ 

 

 

 

 

  

 

 
 



บทที่ 7 

ข้อเสนอแนะแนวทางปรับปรุงการดาํเนินการ 

จากการวิจยัศกึษาโครงการ Co-Housing กรณีศกึษา โครงการบ้านเดียวกนั 2 บ้านสวน

ริมคลอง ผู้ วิจยัมีข้อเสนอแนะแนวทางในการดําเนินโครงการในอนาคตดงัตอ่ไปนี ้

7.1 ข้อเสนอแนะในเร่ือง แนวคิด และกระบวนการพัฒนาโครงการ  

1. ปัญหาของโครงการท่ีสําคญัคือประสบการณ์ของผู้พฒันาโครงการในแนวความคดินีย้งัมี 

น้อย ทําให้ต้องใช้เวลาในการทดลองดําเนินการไปมากกวา่ท่ีวางแผนไว้ การนํากระบวนการวิจยั

ทางการตลาดและการเงินของการพฒันาโครงการแบบมืออาชีพเข้ามาปรับใช้ให้สอดคล้องกบั

บริบทนา่จะชว่ยให้ความเป็นไปได้ของโครงการสงูขึน้ 

2. เสนอแนะให้กลุม่สมาชิกผู้พฒันาโครงการ และสมาชิก ผู้ มีประสบการณ์ชว่ยแนะนําให้กบั 

การพฒันาโครงการอ่ืนๆ ตอ่ไป เน่ืองจาก Co-Housing เป็นกระบวนการท่ีซบัซ้อน 

3. ปัญหาเร่ืองระยะเวลาในการดําเนินงานยาวนาน เน่ืองจากการใช้กระบวนการพดูคยุให้ได้ 

ข้อสรุป อาจเปล่ียนเป็นการลงคะแนนเสียงเพ่ือความรวดเร็วขึน้ ซึง่นํามาสูร่ะบบของการประชมุท่ี

จําเป็นต้องมีองค์ประชมุท่ีครบถ้วน และใช้ระบบตวัแทนของแตล่ะครอบครัวเพ่ือมาออกเสียง

ร่วมกนั 

 
ภาพท่ี 7.1 ผู้พฒันาโครงการท่ีมีประสบการณ์ 
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7.2 ข้อเสนอแนะในเร่ืองสมาชิกโครงการ 

1. สมาชิกท่ีตดัสินใจอยูร่่วมกนัแล้ว ต้องตดัสินใจอยา่งรอบคอบ และต้องมีข้อตกลงร่วมกนั  

เชน่การตัง้กรรมการบริษัท และต้องรับผิดชอบคา่ใช้จา่ยท่ีเกิดขึน้ร่วมกนั 

2. การเปล่ียนผา่นของกรรมสิทธ์ิในท่ีดนิจากรุ่นสูรุ่่นของทายาท จะทําให้แนวความคดิของ 

โครงการเปล่ียนไปหรือไม ่แล้วจะสง่ผลอยา่งไรตอ่ไปเป็นเร่ืองท่ีนา่ศกึษา ซึง่อาจใช้กรอบเวลาใน

การวิจยัในอนาคตเพ่ือศกึษาความยัง่ยืนของแนวคดิ  

 

ภาพท่ี 7.2 สมาชิกโครงการ และทายาทผู้สบืทอด 

7.3 ข้อเสนอแนะในเร่ือง การตลาด และการเงนิ 

1. โครงการขนาดเล็กมีความออ่นไหวทางการเงินมาก สามารถเปล่ียนแปลงได้ง่าย  

เสนอแนะให้มีการใช้ระบบ การตลาดสมยัใหม ่และขยายขนาดของโครงการในอนาคต 

 
ภาพท่ี 7.3โครงการท่ียกเลกิเน่ืองจากไมป่ระสบความสาํเร็จทางการเงิน 

2. โครงการควรมีการสนบัสนนุทางการเงินจากสถาบนัทางการเงินมากขึน้ เน่ืองจากมีความ 

เส่ียงต่ํากวา่การพฒันาท่ีอยูอ่าศยัทัว่ไป และยงัมีผลตอบแทนท่ีแขง่ขนัได้  

7.4 ข้อเสนอแนะในเร่ือง กฎหมาย 

1. กฎหมายจดัสรรโครงการขนาดเล็กพิเศษ ยงัไมค่ลอบคลมุโครงการท่ีมีขนาดต่ํากวา่ 10  

หลงัคาเรือนนัน่เทา่กบัวา่ โครงการขนาดเล็กเหลา่นีจ้ะยงัไมไ่ด้รับความคุ้มครองในเร่ืองของ

สาธารณปูการสว่นกลาง และนิตบิคุคลตามกฎหมายในสว่นของการบริหารโครงการ 
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7.5 ข้อเสนอแนะในเร่ือง การเผยแพร่ความรู้ 

1. ควรมีการเผยแพร่ความรู้แนวความคดิในการพฒันาโครงการตามกรอบแนวความคดิแบบ  

Co-Housing เพ่ือสร้างความเข้าใจเน่ืองจากเป็นแนวคดิท่ีสามารถนําไปพฒันาตอ่ยอดในการ

พฒันาโครงการรูปแบบอ่ืนๆได้ เชน่การเพิ่มทางเลือกในการออกแบบเพ่ือลดปัญหาการตอ่เตมิผิด

กฎหมาย หรือการจดัตัง้ชมุชนหลงัมีการจดจํานงจองทนัทีโดยไมต้่องรอให้ถึงชว่งของการโอนกรรม

สิทธ์ เพ่ือเพิ่มความสมัพนัธ์ในชมุชน 

 
ภาพท่ี 7.4การเผยแพร่ความรู้ของผู้พฒันาโครงการ 

7.6 ข้อเสนอแนะในเร่ือง งานวิจัยต่อไป 

1. สดัสว่นพืน้ท่ีสว่นกลางตอ่ขนาดของชมุชน เป็นเร่ืองท่ีนา่สนใจ เน่ืองจากจะชว่ยยน่ 

ระยะเวลาในการออกแบบร่วมกนัให้มีกรอบท่ีชดัเจนมากขึน้ สามารถนําไปวิจยัเพิ่มเตมิได้  

2. ผู้ วิจยัเสนอให้มีการศกึษาผลของการอยูอ่าศยัในโครงการท่ีใช้แนวคดิ โค-เฮาส์ซิ่ง เชน่ 

โครงการบ้านเดียวกนั และโครงการเท็น กรุงเทพ หรือโครางการอ่ืนๆ ในระยะเวลา 5 ปีหลงัการเข้า

อยูอ่าศยั (ปลอดภาษีธุรกิจเฉพาะ) เน่ืองจากผลของโครงการอาจมีการเปล่ียนแปลงพฒันาไปใน

ทิศทางท่ีนา่สนใจ  

 
ภาพท่ี 7.5โครงการเท็น กรุงเทพ 

3. การศกึษาเร่ืองคณุภาพชีวิต ซึง่สมัพนัธ์กบัลกัษณะของท่ีอยูอ่าศยั เป็นเร่ืองท่ีนา่สนใจ 

สามารถศกึษาตอ่ได้ในอนาคต 
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   .........................................................................................................  

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

  3.3 ในกระบวนการดําเนินงาน มีสว่นใดท่ีเป็นอปุสรรคสําคญั  

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

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

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

3.4 โครงการ บ้านเดียวกนั ลาดพร้าว 29 สามารถเป็นแบบอยา่งการพฒันาท่ี

อยูอ่าศยัแบบCo-Housing ได้หรือไม ่และ มีข้อดี ข้อเสียอยา่งไร 

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

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

   .........................................................................................................  
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แบบสัมภาษณ์  คุณธีรพล นิยม , สถาปนิกโครงกา ร (โครงการ บ้านเดียวกัน ลาดพร้าว 

29) 

1. ความเป็นมา และ ความสําคญัของ การพฒันาโครงการ แบบโค-เฮ้าซิ่ง 

2. วตัถปุระสงค์ของโครงการฯ 

3. แนวคดิของโครงการฯ 

3. กระบวนการพฒันาโครงการ แบบโค-เฮ้าซิ่ง 

 3.1 กายภาพ (ท่ีดนิ,ออกแบบ,จํานวนยนูิต , คา่ก่อสร้าง, การแบง่โฉนด) 

 3.2 การเงิน - เงินทนุดําเนินการ, D/E, IRR, BREAK EVEN POINTการจา่ยจํานงจอง , 

DOWNPAYMENT -SINKING FUND -คา่สว่นกลาง 

 3.3 การตลาด-วิธีการประชาสมัพนัธ์การขายตอ่บคุคลทัว่ไป 

4. กลุม่เป้าหมาย ของโครงการ 

5. ความแตกตา่ง จากโครงการข้างเคียง หรือประเภทใกล้เคียงกนั 

6. ผลการดําเนินงานของโครงการ,ปัญหาของโครงการ 

7. ข้อเสนอแนะตอ่ผู้พฒันาโครงการ 
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วิทยานิพนธ์สาํหรับปริญญามหาบัณฑติ 

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

 

ช่ือ - นามสกลุ นายภมูิ ภาณสุิทธิกรเลขประจําตวั 5473558 25โทร 0863636870 

ช่ือหวัข้อวิทยานิพนธ์การพฒันาโครงการท่ีอยูอ่าศยัแบบ โคเฮาส์ซิ่ง-กรณีศกึษาโครงการบ้าน

เดียวกนั 

ช่ือหวัข้อวิทยานิพนธ์ HOUSING DEVELOPMENT CO-HOUSING CASE STUDY: PROJECT 

BANDEAWKAN 

 

แบบสอบถามเพ่ือการวิจยั 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลท่ัวไป 

 

1. ช่ือ-นามสกลุ_____________________________________________________________ 

2. เพศ_____________________________________________________________________ 

3. อาย_ุ___________________________________________________________________ 

4. สถานภาพสมรส__________________________________________________________ 

5. ระดบัการศกึษา___________________________________________________________ 

6. จํานวนสมาชิกในครอบครัว________________________________________________ 

7. อาชีพ___________________________________________________________________ 

8. เหตผุล ของการตดัสินใจเลือก โครงการ ท่ีทา่นอยู่

ปัจจบุนั__________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

__________________________________ 

9. ลกัษณะการถือครองท่ีอยูอ่าศยั 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________  
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10. ความพงึพอใจในการอยูอ่าศยั 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

___________________________________ 

11. ปัญหาท่ีพบเจอระหวา่งการอยูอ่าศยั 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

___________________________________ 

12. แนวทางแก้ไขปัญหาท่ีพบเจอ 

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

________________________________________________________________________

___________________________________ 
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ส่วนท่ี 2ข้อมูลโครงการกรณีศึกษา โครงการบ้านเดียวกัน: บ้านสวนอิงคลอง 

 

 
 

 

โครงการบ้านเดียวกนัมีวตัถปุระสงค์ท่ีจะฟืน้ความสมัพนัธ์แบบครอบครัวขยายของ

สงัคมไทยในอดีตวิถีชีวิตของการอยูร่่วมกนัอยา่งอบอุน่ของคนหลายวยัปู่ ยา่ตายายลกูหลานท่ีเตม็

เป่ียมไปด้วยการดแูลและเรียนรู้ซึง่กนัและกนัในชีวิตประจําวนัให้เกิดขึน้ใหมใ่นบริบทของ

สงัคมไทยในปัจจบุนัเป็นโครงการท่ีเกิดจากความร่วมมือของ 3 กลุม่องค์กร 

1. สถาบนัอาศรมศลิป์ให้การสนบัสนนุด้านงานวิชาการศกึษาวิจยัเร่ืองการพฒันาชมุชน

COHOUSINGท่ีเหมาะสมกบับริบทของสงัคมไทยปัจจบุนั 

2. อาศรมสถาปนิกเพ่ือชมุชนและสิ่งแวดล้อมให้การสนบัสนนุเร่ืองการออกแบบท่ี

สอดคล้องกบัแนวคดิCOHOUSING และจดักระบวนการออกแบบอยา่งมีสว่นร่วม 

3. บริษัทแปลนแอสเส็ทจํากดัเป็นผู้บริหารโครงการ 

 

โดยมีเป้าหมายร่วมกนัคือสร้างทางเลือกของท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีคณุภาพทัง้ด้านพืน้ท่ีการใช้งานและ

สงัคมของเพ่ือนบ้านท่ีพรอ้อมดแูลกนัในแนวคดิชมุชนCOHOUSING 

 

ท่ีดนิเป็นรูป  3เหลียมอยูห่น้าโรงเรียนรุ่งอรุณมีสมาชิก  7 ครอบครัว 2 ครอบครัวเป็นอาจารย์ใน

สถาบนัอาศรมศลิป์และเป็นท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์  COHOUSING ทําให้มีความเข้าใจและมองเห็น

ภาพการอยูเ่ป็นชมุชนลกัษณะนีไ้ด้ดีและสมาชิกอีก 5 ครอบครัวเป็นผู้ปกครองโรงเรียนรุ่งอรุณทํา

ให้ทกุคนมีเป้าหมายและเห็นประโยชน์ร่วมกนัคือการแชร์ทัง้พืน้ท่ีและวิถีชีวิตเอือ้ตอ่การดแูลเดก็ๆ

และมีบรรยากาศท่ีอบอุน่ดีทกุคนมีฐานะทีมัน่คงแผนชีวิตชดัเจนจงึทําให้การจดักระบวน

แลกเปล่ียนทัง้เร่ืองผงับ้านการใช้พืน้ท่ีกิจกรรมท่ีจะเกิดขึน้กตกิากลุม่บ้านตอนนีอ้ยูใ่นขัน้ออกแบบ

และคยุเร่ืองเป้าหมายของชมุชนร่วมกนักําลงัก่อสร้าง แล้วเสร็จปลายปี 2012 
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แผนท่ีโครงการ 
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ทศันียภาพจําลองโครงการ
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ผงัโครงการ 

102 
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ทศันียภาพหน้าโครงการ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

กระบวนการออกแบบโครงการ 
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ส่วนท่ี 3 ความคิดเหน็ต่อโครงการกรณีศึกษา และแนวทางเสนอแนะ 

 

1. ความเห็นตอ่แนวความคดิของโครงการกรณีศกึษา  

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 

2. ความเห็นตอ่กระบวนการการพฒันาโครงการกรณีศกึษา  

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 

 

3. ปัญหาและอปุสรรคท่ีทา่นคาดวา่โครงการกรรีศกึษาจะพบเจอ  

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 

4. ข้อเสนอแนะตอ่ผู้พฒันาโครงการกรณีศกึษา 

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 
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ประวัตผู้ิเขียนวิทยานิพนธ์ 

 

 นายภมูิ ภาณสุิทธิกร เกิดเม่ือวนัท่ี 2 ธนัวาคม พ.ศ.2528 จงัหวดักรุงเทพหมานคร  

ประวตัด้ิานการศกึษา 

• ระดบัชัน้มธัยมศกึษา จาโรงเรียนราชวินิต 

• ระดบัประกาศนียบตัรวิชาชีพ สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้า พระนครเหนือ  

• ระดบัปริญญาตรี สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกล้า เจ้าคณุทหารลาดกระบงั  

• ได้รับใบอนญุาตประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคมุ  

• เข้าศกึษาตอ่ในระดบัปริญญาโทหลกัสตูรปริญญาเคหพฒันศาสตร์มหาบณัฑิต ภาค

วิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั  

ประวตักิารทํางาน 

• สถาปนิกบริษัท LAUD ARCHITECTS CO LTD 

• สถาปนิกบริษัท SOMDOON ARCHITECTS  

• สถาปนิกบริษัท ยนูิเทคต์ จํากดัถึงปัจจบุนั 
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