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บทคัดย่อภาษ าไทย  

กฤษฎา อัชฌาสุทธิคุณ : แนวทางการปรับปรุงบ้านมือสอง กรณีศึกษา บ้านเดี่ยวราคา 1 -3 
ล้านบาท ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก. (PRE-OWNER HOME 
RENOVATION GUILDLINES: A CASE STUDY OF 1-3 MILLION BAHT SINGLE-
DETACHED HOUSE IN THE BANGKOK METROPOLITAN AREA OF THE NORTH AND 
THE EAST) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ศ. ดร.บัณฑิต  จุลาสัย , อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์
ร่วม: รศ. ยุวดี ศิริ, 75 หน้า. 

การศึกษาครั้งนี้เลือกบ้านมือสองประเภทบ้านเดี่ยวที่มีราคา 1 -3 ล้านบาทเป็นกรณีศึกษา  
ศึกษาวิธีการและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง โดยการรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร การส ารวจ สังเกตการณ์ 
และการสัมภาษณ์ได้แก่ สถาปนิก ผู้ประกอบการและผู้รับเหมาที่เกี่ยวข้อง 

จากการศึกษาพบว่าวิธีการปรับปรุงบ้านมือสองแบ่งเป็น การส ารวจและการด าเนินงาน
ก่อสร้างจะประกอบด้วย งานสถาปัตย์ งานไฟฟ้า งานสุขาภิบาล งานภูมิทัศน์และงานอื่นๆได้แก่ ท า
ความสะอาด ด าเนินการขอมิเตอร์น้ า มิเตอร์ไฟและการรื้อถอน ทั้งนี้ในการส ารวจสภาพจะแบ่งได้เป็น 
ใช้งานได้  ต้องซ่อมแซม และช ารุดเสียหาย 

จากการศึกษาการส ารวจสภาพบ้านทั้ง 5 หลังพบว่า งานสถาปัตย์และสุขาภิบาลบ้านหลังที่ 1 
และ 2 ช ารุดเสียหายบ้านหลังที่ 3 และ 4 ต้องซ่อมแซมและบ้านหลังที่ 5 ใช้งานได้ดี งานไฟฟ้าพบว่า
บ้านหลังที่ 1 และ 2 ต้องซ่อมแซม บ้านหลังที่ 3 และ 4 ต้องซ่อมแซมและบ้านหลังที่ 5 ใช้งานได้ดี งาน
อื่นๆพบว่าบ้านหลังที่ 1 ต้องซ่อมแซม บ้านหลังที่ 2 ถึง 5 ใช้งานได้ดี และงานภูมิทัศน์ทุกหลังช ารุด
เสียหาย 

ในด้านค่าใช้จ่ายเฉลี่ยในการปรับปรุงของบ้านทัง้ 5 หลัง  โดยแบ่งเป็นงานสถาปัตย์ มีค่าเฉลี่ย 
121,290 บาทคิดเป็นร้อยละ 75 งานระบบไฟฟ้ามีค่าเฉลี่ย 29,639 บาท คิดเป็นร้อยละ 14  งานระบบ
สุขาภิบาลมีค่าเฉลี่ย 9,713 บาท คิดเป็นร้อยละ 5 และงานอื่นๆ มีค่าเฉลี่ย 7,000  บาท คิดเป็นร้อยละ 
4 

พบว่าค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทั้งหมด บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 245 ,630 บาท บ้าน
หลังที่ 2 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 218,920 บาท บ้านหลังที่ 3 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 134,270 บาท บ้านหลังที่ 4 มี
ค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 128,545 บาท บ้านหลังที่ 5 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่  71,490 บาท หรือมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 167,641 
บาท 

จะเห็นได้ว่า บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสูงที่สุด เนื่องจากงานสถาปัตย์และงาน
ไฟฟ้า อยู่ในสภาพช ารุดเสียหาย ส่วนบ้านหลังที่  5 มีค่าใช้จ่ายที่ต่ ากว่าบ้านหลังอื่น เพราะสภาพอาคาร
ยังใช้งานได้ดี จึงสรุปได้ว่าค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านมือสองจะแปรผันไปกับสภาพโดยเฉพาะงานส
ถาปัตย์ที่มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายสูงสุดถึงร้อยละ 75 ของงานทั้งหมด 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวชิา การพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์
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บทคัดย่อภาษ าอังกฤษ 

# # 5573551325 : MAJOR REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORDS: PRE - OWNER / RENOVATION / GUILDLINES 

KRITSADA ATCHASUTTHIKHUN: PRE-OWNER HOME RENOVATION GUILDLINES: A 
CASE STUDY OF 1-3 MILLION BAHT SINGLE-DETACHED HOUSE IN THE BANGKOK 
METROPOLITAN AREA OF THE NORTH AND THE EAST. ADVISOR: PROF. 
DR.BUNDIT CHULASAI, CO-ADVISOR: ASSOC. PROF. YUWADEE SIRI, 75 pp. 

This research selected second-hand single houses, which their prices ranging 
between 1-3 million baht, as the case study by considering the approach and 
innovating expense. The research collected  related documents, investigation, 
notification, and an interview from concerned people such as architect, entrepreneur, 
and contractor. 

From the research, the second-hand single house innovation method can be 
divided into survey and construction which is composed of architecting, electricity, 
sanitation, landscape, cleaning, demolition and electric power meter and water meter 
request. Physical survey is classified into good condition, which meaning to live but 
only fixes needed ,and decayed condition. 

The research found that the architecture and sanitation of houses no.1 and 
no. 2 we are in derelict condition. Houses no.3 and no.4 needed repairing. House no.5 
was in good condition. For other parts of innovations,  house no.1 needed  fixing. 
Houses no.2, 3, 4, and 5 conditions are still good but their landscapes are destroyed. 

For innovation cost, this averaged 121,290 baht-75 % for architecture, 29,639 
baht-14% for electricity, 9,713 baht-5% for sanitation, 10,460-6% for landscape, and 
7,000 baht- 4% for miscellaneous work. 

Innovation expenses were as follows house no.1 was 245,630 baht; house 
no.2 218,920  baht; house no.3 134,270 baht; house no. 4 128,545 baht; and house no. 
5  71,490. The average innovation expense was 167,641 baht. 

In conclusion, house no.1 had the highest expense for architecture and 
electricity as it was in a derelict condition. House no.5 had lower expenses than others 
because its building condition was still good. Therefore, the innovation cost to modify 
second-hand house depends upon its condition especially from an architectural point 
of view which is 75% higher than other aspects. 
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Academic Year: 2013 
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บทที ่1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

  1ตลาดบ้านมือสองในปัจจุบันมีประมาณ 200,000 หน่วยทั่วประเทศ แต่จากการรวบรวม
ข้อมูลของ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ที่ได้เก็บรวบรวมข้อมูลรายการ
ทรัพย์สินรอการขาย หรือ NPA จากหน่วยงานต่างๆ ทั้งจากกรมบังคับคดี สถาบันการเงินที่ขายทรัพย์ 
NPA 17 แห่ง จากบริษัทตัวแทนนายหน้าขนาดใหญ่ 65 แห่ง และจากการประกาศขายโดยประชาชน
ทั่วไป ณ ไตรมาส 3/2553 สามารถนับจ านวนได้ประมาณ 123,000 หน่วย มีมูลค่ารวมกันประมาณ 
312,000 ล้านบาท ลดลงจากไตรมาสก่อนร้อยละ 6 และ 15 ตามล าดับ แต่เพ่ิมขึ้นจากไตรมาส
เดียวกันของปีก่อนร้อยละ 22 และ 44 ตามล าดับ เมื่อจ าแนกตามประเภทบ้านพบว่า บ้านเดี่ยวมี
จ านวนมากที่สุด คือ 48,953 หน่วย มูลค่า 141,673 ล้านบาท ราคาเฉลี่ย 0.96 ล้านบาท/หน่วย  

ตารางท่ี 1.1 สถิติการโอนกรรมสิทธิ์บ้านมือสองแนวราบ ปี 2555 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หากพิจารณาจาก ตารางที่ 1.1 แล้วจะเห็นได้ว่า บ้านมือหนึ่งและบ้านมือสอง จะมีสัดส่วนใน
การโอนกรรมสิทธิ์จ านวนใกล้เคียงกันท าให้เห็นว่าตลาดบ้านมือสองนั้นยังเป็นตลาดที่ใหญ่และ
น่าสนใจ  

                                                           

  1ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ส านักงานใหญ่, "สถิติจ านวนบ้านมือสองที่มีอยู่ใน
เขตกรุงเทพและปริมณทล,"  http://www.reic.or.th/Default.aspx; ibid. 
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2บ้านมือสองในปัจจุบันเป็นบ้านที่อยู่ในท าเลและที่ตั้งที่ดีและเนื่องจากความต้องการในที่อยู่
อาศัยยังมีความต้องการอยู่เรื่อยๆ เนื่องจากการย้ายที่ท างานใหม่  การขยายหรือการเพ่ิมจ านวนของ
สมาชิกในครอบครัว  ท าให้มีการซื้อและขายหรือการโอนกรรมสิทธิ์บ้านมือสองกันอย่างต่อเนื่อง และ
ในการซื้อบ้านมือสอง โดยส่วนใหญ่ต้องมีการปรับปรุงหรือซ่อมแซมก่อนที่จะเข้าอยู่จึงมีกลุ่มผู้ที่จะซื้อ
ขายบ้านมือสองและกลุ่มผู้ประกอบการที่ต้องการซื้อบ้านมือสองจะต้องท าการปรับปรุงหรือซ่อมแซม
บ้านมือสองก่อนที่จะขายหรือเข้าอยู่  

3บ้านที่มีอยู่ในตลาดบ้านมือสองมีการจ าแนกประเภทได้ 2 ลักษณะ คือ  

1. บ้านมือสองที่ปัจจุบันมีการเข้าอยู่อาศัย หมายถึง บ้านที่มีการเข้าอยู่อาศัยมานานเท่าไรก็
ตาม เช่น 1-10 ปีหรือ 10-20 ปี และ ณ ปัจจุบันก็ยังมีการพักอาศัยอยู่ 

2. บ้านมือสองที่เคยมีการเข้าอยู่อาศัยหรือไม่ก็ตามแต่ปัจจุบันไม่มีการเข้าอยู่อาศัย หมายถึง 
บ้านที่เจ้าของบ้านได้มีการซื้อแล้วเคยเข้าอยู่อาศัยหรือไม่เคยเข้าอยู่อาศัยก็ตาม แต่ขาดการดูแลหรือ
ขาดสภาพคล่องในการผ่อนช าระท าให้เกิดบ้านถูกท้ิงร้าง ทรุดโทรม และไม่มีคนอยู่อาศัย  

จะเห็นได้ว่าบ้านมือสองก็มีการทรุดโทรมจากการอยู่อาศัยหรือท้ิงร้างว่างเปล่านั้น ได้กระจาย
อยู่ในท าเลที่ดี  ราคาซื้อขายต่ ากว่าราคาในท้องตลาด และสถาบันการเงินต่างๆให้วงเงินในการขอ
สินเชื่อต่ า ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาการปรับปรุงบ้านมือสองที่มีสภาพทรุดโทรม ถูกปล่อยรก
ร้างว่างเปล่า หรือไม่มีการเข้าอยู่อาศัย เพื่อเสนอแนะต่อผู้ประกอบการหรือบุคคลทั่วไปที่มีความสนใจ
เกี่ยวกับการปรับปรุงบ้านมือสองเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการประกอบธุรกิจหรือเป็นความรู้ได้ 

1.2 วัตถุประสงค์ 

1. เพ่ือศึกษาสภาพปัจจุบันของบ้านมือสอง กรณีศึกษา บ้านมือสองระดับราคา 1-3  ล้าน 
ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก  

2. ศึกษาค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านมือสอง 

                                                           
2ดรุณี รุ่งเรืองผล กรรมการฝ่ายเหรญัญิก สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์, 2 มกราคม, 2556. 
3สัมมา คีตสิน ผู้อ านวยการ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, "ข้อมูลโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพฯ-

ปริมณฑล2551–2555," ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
http://www.reic.or.th.  
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1.3 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง  

4ศูนย์วิจัยกสิกรไทย 2545 ได้ศึกษาหัวข้อเกี่ยวของคนที่พักอาศัยอยู่ในกรุงเทพกับการซื้อ
บ้านมือสองโดยผลการศึกษาได้แสดงให้เห็นว่า ตลาดของบ้านมือสองนั้นมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 20 ของ
มูลค่าตลาดที่อยู่อาศัยทั้งหมดในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  โดยผู้บริโภคมีความสนใจเกี่ยวกับบ้านมือ
สองเนื่องจากมีราคาที่ต่ ากว่าบ้านใหม่มากและเป็นสินค้าที่อยู่ในท าเลที่ดี  ส่ วนมากจะให้ความสนใจ
บ้านเดี่ยวมากที่สุดถึง 36.4% รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์ 34.9% ของความต้องการซื้อบ้านทั้งหมด 
และมีวงเงินการซื้ออยู่ที่ราคาประมาณ 1-2 ล้านบาท 

5บุศรินทร์ ตรีระพงศ์พิชิต (2541) ได้ศึกษาในเรื่อง “การจัดการด้านการตลาดบ้านมือสอง”
จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า บริษัทนายหน้าส่วนใหญ่นิยมฝากขายบ้านเดี่ยวมากที่สุด รองลงมา
ได้แก่ทาวน์เฮาส์ ซึ่งตรงกับความสนใจของลูกค้าที่จะซื้อ โดยผู้ที่สนใจซื้อจะอยู่ในเกณฑ์ราคา 1 – 3 
ล้านบาท  

1.4 ขอบเขตการวิจัย  

การศึกษาเนื้อหางานวิจัยครั้งนี้ ได้ก าหนดขอบเขตในการศึกษาด้านเนื้อหาและกลุ่มประชากร
ที่จะท าการศึกษาไว้ดังนี้ 

1.4.1  ขอบเขตด้านเนื้อหา 

- ศึกษาสภาพปัจจุบันของบ้านมือสองที่จะท าการปรับปรุง เช่น สภาพภายนอก 
สภาพภายใน ของอาคาร, ขนาดพ้ืนที่ดิน ,ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย  

- ศึกษาราคาค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง 

1.4.2  ขอบเขตด้านกลุ่มประชากร  

  - กลุ่มประชากรประเภทบ้านเดี่ยว  คือกลุ่มบ้านเดี่ยว ที่อยู่ในราคา 1-3 ล้านบาท 
โซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก ที่มีอายุ 10 ปีขึ้นไป จากผู้ขายหรือบริษัทตัวแทน
นายหน้า และอยู่ในโครงการจัดสรร  

                                                           
4ศูนย์วิจัยอสังหาริมทรัพย์ กสิกรไทย, "แนวโน้มพฤติกรรมผูซ้ื้อบ้านมอืสอง,"  

https://www.kasikornresearch.com.  
5บุศรินทร์ ตรีระพงศ์พิชิต, "การจัดการด้านการตลาดบ้านมือสอง" (ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2541). 
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   - กลุ่มประชากรที่ใช้ในการสัมภาษณ์ คือกลุ่มบริษัทหรือผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับ
การปรับปรุง ตกแต่ง ซ่อมแซม บ้านมือสอง 

1.5 เครื่องมือในการวิจัย 

1.) แบบตรวจสอบสภาพปัจจุบันของตัวบ้าน เช่น ข้อมูลสภาพภายนอก สภาพภายใน ของ
อาคาร, ขนาดพ้ืนที่ดิน ,ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย  

2.) แบบสัมภาษณ์ บริษัทที่เกี่ยวข้องหรือผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุง ตกแต่ง 
ซ่อมแซม บ้านมือสอง 

1.6 ค าจ ากัดความท่ีใช้ในงานวิจัย 
6บ้านเดี่ยว หมายถึง บ้านที่ปลูกสร้างเพียงหลังเดียวบนเนื้อที่ได้ก าหนดไว้ รูปแบบจะ

แตกต่างกันตามที่แตะละโครงการจะก าหนด ซึ่งจะมีทั้งที่เป็นบ้านเดี่ยวชั้นเดียว และ สองชั้น เนื้อที่
ของบ้านแบบนี้ จะอยู่ระหว่าง 40-100 ตารางว่า องค์ประกอบของบ้านแบบนี้จะประกอบด้วย 
ห้องรับแขก ห้องนอน ห้องน้ า และห้องครัว ส าหรับบริเวณบ้าน นอกจากจะมีบริเวณส าหรับที่จอดรถ
แล้ว อาจจะมีบริเวณส าหรับพักผ่อน หรือ จัดสวนบ้างขึ้นอยู่กับขนาดเนื้อที่ของบ้าน 7โซนกรุงเทพฯ

และปริมณฑลตอนเหนือ จะมีท าเลที่อยู่อาศัยที่น่าสนใจตามแนวถนนสายหลัก อาทิเช่น ถนน
พหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต วัชรพล รามอินทรา ล าลูกกา ซึ่งเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยพ้ืนที่สีเขียวของผัง
เมืองกรุงเทพมหานคร เป็นที่อยู่อาศัยที่นิยมกันในอดีต เพราะเป็นพื้นที่ท่ีสามารถเดินทางติดต่อไปทาง
จังหวัด ทั้งเหนือและอีสาน ปัจจุบันจะมีพ้ืนที่ส าคัญที่ก าลังขยายตัวอย่างมาก คือย่านแจ้งวัฒนะ 
เพราะมีการขยายหน่วยราชการต่างๆขนาดใหญ่ และมีสะพานที่ข้ามแม่น้ าเจ้าพระยาไปทางฝั่ง
ปทุมธานีได้สะดวก จึงมีแนวโน้มที่ดี มากกว่าท าเลอ่ืนๆในโซนนี้ ซึ่งประกอบไปด้วยเขตตอนเหนือของ
กรุงเทพ ได้แก่ จตุจักร ลาดพร้าว บางซื่อ หลักสี่ บางเขน ดอนเมือง สายไหม และบางอ าเภอของ
จังหวัดปทุมธานี ได้แก่ ล าลูกกา อ าเภอเมือง ลาดหลุมแก้ว ธัญบุรี คลองหลวง และอ าเภอปากเกร็ด 
ในจังหวัดนนทบุรี 

 โซนกรุงเทพฯและปริมณฑลตอนตะวันออก จะมีท าเลที่อยู่อาศัยที่น่าสนใจในย่านวัง
ทองหลาง สุขาภิบาล บึงกุ่ม มีนบุรี และส่วนหนึ่งของจังหวัดฉะเชิงเทรา ซึ่งเป็นแหล่งงานจ านวนหนึ่ง 
มีโรงงานต่างๆ ที่อยู่อาศัยในโซนนี้ แต่ก่อนจัดว่าเป็นที่อยู่อาศัยที่มีราคาที่ดินที่ถูกที่สุด ของกรุงเทพฯ 

                                                           
6สถาบนัวิจัยสังคม มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, "ลักษณะประชากร เศรษฐกิจและปญัหาการอยู่อาศัยของผูอ้ยู่

บ้านจัดสรร,"  http://www.sri.cmu.ac.th/sriweb/th/home.php.  
7การเลือกท าเลที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ,  

http://www.bloggang.com/viewblog.php?id=travelaround&date=02-07-2008&group=24&gblog=15.  
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เพราะไกลจากกรุงเทพฯชั้นในมาก แต่ปัจจุบัน เมื่อมีการเปิดใช้สนามบินสุวรรณภูมิ จึงมีการหาที่อยู่
อาศัยเพ่ิมมากขึ้น ราคาจึงเริ่มขยับตาม แต่ก็ยังมีพ้ืนที่ว่างอีกมาก ให้พัฒนา ที่อยู่อาศัยฝั่งตะวันออก
ของกรุงเทพฯโซนนี้ ประกอบด้วยเขต วังทองหลาง บางกะปิ บึงกุ่ม คันนายาว สะพานสูง มีนบุรี 
ลาดกระบัง คลองสามวา หนองจอก และอ าเภอในจ าหวัดฉะเชิงเทรา ได้แก่ บางน้ าเปรี้ยว และ 
อ าเภอเมือง 

 8บ้านมือสอง ความหมายคือ บ้านมือสองท่ีได้รับการยอมรับเป็นสากลและในความเข้าใจของ
คนทั่วไป (ที่ไม่ใช่ผู้ประกอบการธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ทุกประเภท) มีวัตถุประสงค์ต้องการ
เปลี่ยนมือ และความหมายในการพิจารณาด้านภาษี หมายถึงอสังหาริมทรัพย์ซึ่งบุคคลธรรมดาที่เป็น
เจ้าของกรรมสิทธิ์ใช้เป็นที่อยู่อาศัยอันเป็นแหล่งส าคัญ โดยมีชื่ออยู่ในทะเบียนราษฎรเป็นเวลาไม่น้อย
กว่าหนึ่งปีนับแต่วันที่ได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครองในอสังหาริมทรัพย์นั้น 

 9สภาพการใช้งาน ความหมายคือ สภาพใช้งานได้  หมายถึง ความพร้อมการใช้งานของ
สิ่งของหรืออุปกรณ์ต่างๆ สามารถท างานได้ตามปกติ สภาพต้องซ่อมแซม หมายถึง การท าให้
สินทรัพย์อยู่ในสภาพใช้งานได้ดีเช่นเดิม ซึ่งอาจต้องท าการเปลี่ยนชิ้นส่วนบางชิ้นเล็กน้อย หรือไม่ต้อง
เปลี่ยนชิ้นส่วนก็ได้ สภาพต้องช ารุดเสียหาย หมายถึง ทรุดโทรม,เสีย,พัง,หมดสภาพ,เสื่อมโทรม,ช ารุด
ทรุดโทรม 

1.7 ข้อตกลงเบื้องต้น 

จากข้อมูลของสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ โซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือ เป็นใน
เขตธัญบุรี, ล าลูกกาและสายไหมและโซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนตะวันออก เขตมีนบุรี บางกะปิ 
บึงกุ่ม สะพานสูง เป็นพื้นที่มีการโอนกรรมสิทธิ์บ้านมือสองมาที่สุดในปี 2555 

1.8 วิธีการด าเนินการวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยในเชิงคุณภาพ  มีจุดมุ่งหมายในการศึกษา การปรับปรุงบ้านมือ
สอง เลือกใช้วิธีการสัมภาษณ์และการศึกษาเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการการปรับปรุงบ้านมือสองกับ
บริษัทที่เก่ียวข้องและผู้เชี่ยวชาญหรือผู้รับเหมา โดยมีขั้นตอนการด าเนินงาน ดังนี้ 

                                                           
8สมศักดิ์ มุนีพีระกุล สมาคมหน้านายอสังหาริมทรัพย์ , "สถานการณ์ตลาดบ้านมือสองและการพัฒนา

วิชาชีพนายหน้าอสังหาริมทรัพย์,"  www.ghbhomecenter.com/journal. 
9ความหมายของสภาพการใช้งาน,  http://msgconsultant.com/articledetail.php?cid=25&id=331. 
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1.9 การรวบรวมข้อมูล  

1.9.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ศึกษาค้นคว้าจากเอกสาร บทความทางวิชาการหรือทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง
จากหน่วยงานต่างๆ วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้อง  เช่น ราคากลางในการก่อสร้างบ้าน การออกแบบ
ก่อสร้างบ้าน และการตรวจสภาพบ้าน 

1.9.2 ข้อมูลปฐมภูมิ การศึกษากลุ่มตัวอย่าง ได้แก่ 

1.) ตรวจสภาพบ้านราคา 1-3 ล้านบาท ประเภทบ้านเดี่ยว โซนกรุงเทพและปริมณฑลตอน
เหนือและตะวันออก ที่มีอายุ 10 ปีขึ้นไป จากผู้ขายหรือบริษัทตัวแทนนายหน้า และอยู่ในโครงการ
จัดสรร 

2.) สัมภาษณ์ บริษัทที่เก่ียวข้องหรือผู้เชี่ยวชาญที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุง ตกแต่ง ซ่อมแซม 
บ้านมือสอง 

1.10 การน าเสนอข้อมูล 

1.) การน าเสนอด้วยการบรรยายเกี่ยวกับแบบตรวจสอบสภาพบ้านเพ่ือการปรับปรุงบ้านด้วย
วิธีการต่างๆ เช่น สภาพภายนอก สภาพภายใน ของอาคาร , ขนาดพ้ืนที่ดิน, ขนาดพ้ืนที่ใช้สอย, แบบ
แปลนของตัวบ้าน 

2.) แสดงตารางการประมาณราคาตามข้ันตอนการปรับปรุงบ้านมือสอง   

3.) น าเสนอด้วยรูปภาพสภาพของตัวบ้าน 

1.11 การวิเคราะห์วิธีการปรับปรุง และสรุปผลการศึกษา 

วิเคราะห์และสรุปขั้นตอนปรับปรุงบ้านมือสอง ที่ได้จากแบบสัมภาษณ์จากกลุ่มประชากรอีก
ทั้งเอกสารที่เกี่ยวข้อง และเสนอแนะแนวทางต่อผู้ที่สนใจ 

1.12 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.) เพื่อเป็น ความรู้ให้กับผู้ประกอบการและผู้ที่สนใจจะปรับปรุงบ้านมือสอง เกี่ยวกับวิธีการ
ส ารวจสภาพบ้านมือสองก่อนการปรับปรุง 

2.) เพ่ือรู้ถึง ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง เพ่ือเป็นประโยชน์กับผู้ที่สนใจจะปรับปรุงบ้านมือสอง
หรือผู้ต้องการซื้อบ้านมือสองเพ่ือมาท าการปรับปรุง 



 
 

บทที ่2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

แนวคิดและทฤษฎี 

จากการท าการศึกษาเกี่ยวกับการซ่อมแซมและปรับปรุงบ้านมือสองโดยจะมีขั้นตอนต่างๆใน
การท างานและการมีใช้วัสดุก่อสร้างในการปรับปรุงหลากหลายชนิด รวมถึงการตรวจเช็คสภาพของ
ตัวบ้านมือสอง จึงได้มีการน าเสนอแนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือมาใช้ให้เป็น
ทางเลือกและแนวทางในการศึกษา โดยมีแนวความคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 

2.1 ขั้นตอนการในการก่อสร้างบ้าน 

10ขั้นตอนในการก่อสร้างบ้านประกอบด้วย 5 ส่วนใหญ่ได้ ดังนี้ 

1. งานด้านโครงสร้าง ได้แก่ งานลงเสาเข็ม งานเสาและคาน งานพ้ืน งานบันได งานหลังคา  
งานรั้ว 

2. งานสถาปัตย์ ได้แก่ งานผนัง งานประตูหน้าต่าง งานฝ้าเพดาน งานสุขภัณฑ์ 
3. งานสาธารณูปโภค ได้แก่ งานวางระบบไฟฟ้า งานเดินระบบท่อน้ า 
4. งานสุขาภิบาล ได้แก่ การวางท่อระบายน้ าดีและน าทิ้ง การท าบ่อเกรอะและบ่อซึม   
5. งานตกแต่ง ได้แก่ งานติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ การจัดภูมิทัศน์ 

2.2 การศึกษาวิธีการการตรวจสภาพบ้านแบบมาตรฐาน 

11การตรวจสอบสภาพบ้านมือสอง ก่อนตัดสินใจซื้อเป็นสิ่งที่ควรท า ไม่ควรซื้อบ้านหากไม่ได้
เห็นและไม่ได้ตรวจสภาพบ้านก่อนซื้อ ควรไปดูบ้านหลังนั้นด้วยตัวเองอย่าเชื่อค าชักจูงจนกว่าเราจะได้
เห็นสภาพบ้านหลังนั้นด้วยตัวเอง การตรวจสอบบ้านแล้วพบสิ่งเสียหายจ านวนมากเกินกว่าที่เราจะรับ
ได้ควรตกลงกับเจ้าของบ้านเดิมว่าจะซ่อมให้หรือจะลดราคาให้ ฉะนั้นในการไปตรวจสภาพบ้านควร
ท า Check list ในการตรวจบ้านแบบคร่าวๆ โดยก าหนดหัวข้อที่จะตรวจหลักๆ ดังนี้ 

1.) ตรวจสอบโครงสร้างบ้าน เช่น เสา หลังคา พื้น บันได ผนัง ก าแพง โครงสร้างควรแข็งแรง 
ไม่มีรอยแตก รอยร้าว หากมีควรมีน้อยท่ีสุด 

                                                           
10ค านวณ คุณาพร, คู่มือการสร้างบ้าน 2546.  
11วิญญู วานิชศิริโรจน,์ "การตรวจรบับ้านก่อนโอนแบบผู้ไม่รู,้"  

http://www.thaiengineering.com/chk.pdf.  



 
 

8 

2.) ตรวจสอบภายในบ้าน เช่น ประตู หน้าต่าง มุ้งลวด เหล็กดัด วงกบ ผ้าม่าน สีภายในบ้าน 
สีภายนอกบ้าน สิ่งเหล่านี้หากอยู่ในเกณฑ์ที่เกินกว่าจะรับได้ หรือผิดปกติควรตกลงกับเจ้าของบ้าน
ก่อนซื้อว่าเจ้าของเดิมจะซ่อมให้หรือลดราคาบ้าน  

3.) ตรวจสอบสาธารณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา โทรศัพท์ และอินเตอร์เน็ต 
ตรวจสอบสภาพว่ายังใช้งานได้หรือไม่ ควรจะขอแปลนไฟฟ้า แปลนประปา เพ่ือการต่อเติมโครงสร้าง
บ้านในอนาคต หรือพบจุดบกพร่องภายในบ้านจะได้แก้ไขได้ 

โดยมีขั้นตอนการแยกประเภทของ Check list ได้ดังนี้ 

1) ตรวจสภาพโครงสร้าง 
- รอยร้าวก าแพง 
- รอยร้าวพ้ืน 
- ผิวโครงสร้าง 
- การโอนเอน แอนตัวของโครงสร้าง 

2) ตรวจสอบงานสถาปัตยกรรม 
- สถาปัตยกรรมนอกบ้าน 
- สถาปัตยกรรมในบ้าน 

3) ตรวจสอบหลังคาบ้าน 
- โครงสร้างใต้หลังคา 
- ตรวจสอบความแข็งแรงโครงหลังคา  
- ช่องเปิดแผ่นกันความร้อน 
- การเดินสายไฟบนฝ้าเพดาน 

4) ตรวจสอบงานระบบประปา 
- ระบบน้ าดี ปั๊มน้ า  
- ถังเก็บน้ า 
- ระบบน้ าเสีย 
- ระบบระบายน้ า  
- การเดินท่อน้ ารอบบ้าน 

5) ตรวจสอบงานไฟฟ้า 
- ระบบสายดิน 
- ไฟฟ้ารอบบ้าน 
- สัญญาณโทรศัพท์ 
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- สัญญาณอินเตอร์เน็ต 

2.3 แนวคิดเกี่ยวกับเทคโนโลยีการก่อสร้างและวัสดุก่อสร้างอาคาร 

12Harold K.Dancy (1997) ได้มีการรวบรวมวิธีการก่อสร้างอาคาร โดยใช้แรงงานคนเป็น
ส าคัญ โดยในคู่มือนี้ได้อธิบายการเลือกที่ตั้ง การจัดการด้านแรงงาน และการแสดงวิธีการก่อสร้าง
อาคารตั้งแต่ ฐานราก การก่อผนัง การสร้างหลังคา และวัสดุมุง โดยให้ทางเลือกได้อยู่หลายวิธี ใน
ส่วนของวัสดุในการก่อสร้างที่เหมาะสมของอาคารนั้นๆ 

13RolandStulz and Kiran Mukerji (1984) ได้กล่าวถึงทางเลือกส าหรับวัสดุก่อสร้างหรือ
เทคโนโลยีการก่อสร้างไม่สามารถท่ีจะถูกลงความเห็นได้อย่างชัดเจน ดังนั้นสิ่งที่จะแสดงถึงปัจจัยที่บ่ง
บอกถึงความเหมาะสมที่สุดคือ  

1.) วัสดุเหล่านั้นถูกผลิตขึ้นภายในท้องถิ่น หรือได้มีการน าวัสดุมากจากแหล่งอื่น 

2.) วัสดุนั้นราคาถูกและสามารถหาได้ง่าย และยังสามารถน ากลับมาใช้งานหรือใช้ประโยชน์
ใหม่ได้หรือไม่ 

3.) วัสดุนั้นสร้างโดยโรงงานที่ห่างไกล ต้องการเครื่องมือหรืออุปกรณ์พิเศษ หรือสามารถผลิต
วัสดุนั้นในราคาที่ถูกกว่า ณ สถานที่ก่อสร้างหรือไม่ (คุณภาพดีส าคัญกว่าการได้มาในราคาถูก) 

4.) การผลิตวัสดุเหล่านั้นต้องการพลังงานในการผลิตและเป็นเหตุให้สิ้นเปลืองและเป็นเหตุให้
เกิดมลภาวะหรือไม่ 

5.) วัสดุและเทคนิคการก่อสร้างนั้นถูกต้องกับสภาพภูมิอากาศหรือไม่ 

6.) วัสดุและเทคนิคการก่อสร้างนั้นถูกจัดเตรียมเกี่ยวกับมาตรการความปลอดภัยจาก
ธรรมชาติหรือไม่ 

7.) วัสดุและเทคนิคการก่อสร้างนั้นสามารถถูกใช้และเข้าใจโดนคนงานในท้องหรือต้องการ
ทักษะหรือประสบการณ์หรือไม่ 

                                                           
12Harold K. Dancy, A Manual of Building Construction (London: Intermediate Technology 

Development Group, 1997).  
13Roland Stulz and Kiran Mukerji, Appropriate Building Materials (Switzerland: SKAT 

publications, 1984).  
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8.) มีความเป็นไปได้หรือไม่ ที่จะแก้ไขหรือสามารถปรับเปลี่ยนโดยวิถีทางของท้องถิ่นและ
วัสดุนั้นๆมีการเห็นชอบจากสังคมหรือไม่ วัสดุนั้นถูกพิจารณาในเกณฑ์ข้ันต่ าหรือยอมรับในทางศาสนา
หรือไม ่

2.4 แนวคิดเรื่องตลาดบ้านมือสอง 

14รศ. มานพ พงศทัต มีแนวคิดว่าตลาดบ้านมือสองเป็นตลาดที่ทุกคนก าลังจับตามองอยู่
ในช่วง 2-3 ปีที่ผ่านมา คือบ้านมือสอง เพราะเนื่องจากปัจจุบันมีการสร้างบ้านใหม่ขายมากถึง 80 – 
90% ของตลาดทั้งหมดในประเทศที่เจริญ เช่น อเมริกา บ้านมือสองสูงถึง 70% ของตลาดทั้งสิน 
นักพัฒนาที่ดินทั้งหลายจึงจับตามองว่าเมื่อไรสถานการณ์จะผกผันเหมือนอย่างเช่นต่างประเทศ 

ยิ่งในปัจจุบัน บ้านใหม่ขายได้ข้ายิ่งต้องใช้กลยุทธ์กดราคา เพ่ือให้ราคาถูกลง แต่ใน
ขณะเดียวกันบ้านมือสอง ซึ่งมีทั้งบ้านเก่าจริงๆ สร้างมาเป็น 10 ปีแล้ว รวมทั้งบ้านมือสองที่นักลงทุน
เพ่ิงครอบครอง ทั้งบ้านใหม่ที่ขายไม่ออกมานานจนลดขั้นเป็นบ้านมือสองราคาโดยทั่วไปจะถูกกว่า
บ้านมือหนึ่งอย่างน้อย 25% อีกทั้งอยู่ในเมือง ซื้อแล้วอยู่ได้ทันทีมีการท าตลาดและน าสู่ตลาดมากขึ้น 
ท าให้ปริมาณบ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์และคอนโด มือสองเป็นคู่แข่งท่ีเด่นชัดยิ่งขึ้นในขณะนี้ 

2.5 แนวคิดเรื่องขั้นตอนการเลือกซื้อบ้านเก่าและทรุดโทรมเพื่อการปรับปรุง 

15แม้การซื้อขายบ้านเก่าทรุดโทรม หรือฟิกเซอร์-อัปเปอร์(Fixer-Upper) จะเป็นงานที่ท าแล้ว 
สามารถท าก าไรได้ดี คุ้มค่ากับการลงใจลงแรงที่ใส่เข้าไป แต่ก็มีความเสี่ยงเข้ามาเกี่ยวข้องอยู่ด้วย 

ในทางปฏิบัติแล้ว การลงทุนซื้อขายฟิกเซอร์-อัปเปอร์  มีขั้นตอนและวิธีการลงทุนที่แตกต่าง
จากอสังหาริมทรัพย์โดยทั่วไปพอสมควร ส าหรับส าหรับมือใหม่ ที่เพ่ิงเข้าลงทุนในฟิกเซอร์-อัปเปอร์  
เป็นครั้งแรก อาจอาศัยขั้นตอนการลงทุน กระท าเป็นขั้นๆ ตามแนวทางตามค าแนะน าต่อไปนี้ได้ 

ขั้นตอนที่ 1 เลือกพ้ืนที่ของอสังหาริมทรัพย์ที่จะลงทุนก่อน อาจยึดหลักเลือกในพ้ืนที่ที่เราเคย
อยู่อาศัยอยู่แล้ว หรือในพื้นที่ที่ตัวเราอยากอยู่อาศัยก็ได้ แต่ให้พึงสังวรไว้เสมอว่าพ้ืนที่ภูมิศาสตร์ที่เรา
อยากอยู่ อาจไม่ใช่ที่ที่ดีที่สุดส าหรับการลงทุนก็ได้ 

ขั้นตอนที่ 2 ลงพ้ืนที่ส ารวจบ้านทรุดโทรมต่างๆ ในพ้ืนที่ที่เลือกไว้ โดยเน้นมองหาบ้านที่รูป
โฉมไม่ดี พยายามมองหาไปให้ทั่ว โดยขับรถไป ในละแวกต่างๆ ที่มีป้ายประกาศขายอยู ่

                                                           
14รศ. มานพ พงศทัต, กลยุทธ์ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยุคใหม่ เล่ม6 ตลาดบ้านมือสอง บ้านที่ 2 และบ้านมือ 

2 (ตอน 1) (กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย). 
15อนุชา กุลวิสุทธิ์, "ขั้นตอนการเลือกซื้อบ้านเก่าและทรุดโทรมเพื่อการปรับปรุง2547 ลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์แบบมืออาชีพ,"  http://www.home.co.th/content/DataDetail/. 
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ขั้นตอนที่ 3 ให้ระลึกไว้ตลอดเวลา ว่า “ท าเลท าเล และท าเล” เป็นสิ่งที่ส าคัญที่สุดในการ
เลือกซื้ออสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นบ้านเก่าทรุดโทรมหรือบ้านเดี่ยวใหม่ก็ตาม โดยให้หลีกเลี่ยงท าเล
ที่ก าลังเสื่อมโทรมลง เพราะถ้าเกิดไปซื้อบ้านในท าเลแบบนี้เข้าอาจท าให้การขายท าก าไรมีปัญหาได้ 

ทั้งนี้ให้พยายามเปรียบเทียบราคาเสนอขายของฟิกเซอร์-อัปเปอร์ เทียบกับราคาบ้านในแถบ
เดียวกัน และเลือกท าเลหรือพ้ืนที่ที่ก าลังมีแนวโน้มที่จะเจริญขึ้น นอกจากนั้นพยายามหาทางพูดคุย
กับคนในละแวกนั้น เพ่ือสอบถามข้อมูลความเป็นไปของบ้านในแถบนั้น 

ขั้นตอนที่ 4  ตรวจดูโฆษณาขายบ้านในที่ต่างๆ เช่นตามหน้าโฆษณาประกาศขายบ้านตาม
หนังสือพิมพ์ นิตยสาร ในเน็ต หรือในที่ติดประกาศต่างๆให้ทั่ว เพ่ือตรวจเช็คว่ามีบ้านหลังอ่ืนประกาศ
ขายอีกหรือไม ่

ขั้นตอนที่ 5 ตรวจเช็คดูบ้านในพ้ืนที่ที่ประกาศขายทอดตลาด รวมถึงติดต่อนายหน้า ให้ช่วย
ตรวจเช็ดดูว่ามีบ้านในลักษณะฟิกเซอร์อัปเปอร์ประกาศขายอยู่หรือไม่ 

ขั้นตอนที่ 6 คัดกรองบ้านที่ค้นพบทั้งหมด โดยเน้นให้ความสนใจกับบ้านทรุดโทรม ที่ต้องการ
เพียงการเสริมสวยหรือปรับปรุงเล็กน้อยเท่านั้น เช่นบ้านที่อาจปรับปรุงได้ง่ายๆ โดยการทาสีใหม่ ปู
พรมหรือขัดพ้ืนใหม่ แล้วท าให้ดูดีขึ้นได้ เนื่องจากบ้านลักษณะนี้จะใช้งบปรับปรุงไม่มาก และง่ายต่อ
การที่จะขายต่อท าก าไรต่อไปอย่างรวดเร็วได้ให้หลีกเลี่ยงบ้านที่ทรุดโทรมจากปัญหาใหญ่ๆ เช่น
หลังคาไม่ดี หรือฐานรากของบ้านมีข้อบกพร่อง ซึ่งบ้านลักษณะนี้ถือเป็นบ้านต้องห้ามในการเข้าซื้อ
เป็นอย่างยิ่ง เพราะจะเป็นบ้านที่ต้องใช้งบประมาณในการซ่อมแซมสูงมาก ซึ่งจะส่งผลให้ก าไรมีน้อย 
ทั้งนี้การพิจารณาจุดเหมาะสมในการเลือกซื้อบ้านปกติจะขึ้นอยู่กับว่าบ้านหลังนั้นจะขายได้ยากหรือ
ง่ายเพียงใด  

ขั้นตอนที่ 7 ตรวจดูว่าในพ้ืนที่มีบ้านที่ปิดว่างอยู่ ปล่อยรกร้างเจ้าของไม่มาดูแลอยู่หรือไม่ ให้
ลองตรวจเช็คดูกับเจ้าของบ้านเหล่านี้ดู ซึ่งบ่อยครั้งมีโอกาสที่จะซื้อบ้านที่ไม่ประกาศขายเหล่านี้ได้ใน
ราคาไม่แพงได้ เนื่องจากเป็นบ้านที่ผู้ขายมีแรงจูงใจที่จะขายอยู่แล้ว 

ขั้นตอนที่ 8 ถ้าแน่ใจว่าได้พบบ้านที่น่าสนใจ และเหมาะสมที่จะน ามาซ่อมขาย ให้ท าการ
เรียกช่างหรือผู้เชี่ยวชาญ เข้ามาตรวจเช็คอีกครั้งหนึ่ง เพ่ือยืนยันให้แน่ใจ โดยอาจให้ท าการตรวจเช็ค
เพ่ิมเติมในเรื่องดิน ปลวกแมลง หลังคา รอยร้าวต่างๆ 

ขั้นตอนที่ 9 ท าการประเมินราคาบ้าน เพื่อหาราคาที่ควรจะเป็นในปัจจุบัน รวมทั้งราคาที่ควร
ขายได้หลังจากซ่อมปรับปรุงให้กลับไปมีสภาพดีแล้ว ซึ่งอาจใช้ผู้ประเมิน หรือให้นายหน้าช่วย 
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ขั้นตอนที่ 10 ก าหนดราคาซื้อว่าควรเป็นเท่าไหร่ ซึ่งมืออาชีพในด้านการลงทุน มักแนะน าให้
เสนอซื้อในราคาต่ ากว่าราคาที่ควรจะเป็นอย่างน้อย 20% 

ขั้นตอนที่ 11 ติดต่อผู้รับเหมาหลายๆ เจ้าเพ่ือให้ลองเสนอราคาในการซ่อมแซม ตามรายการ
ซ่อมแซมต่างๆ ของบ้าน โดยอิงเกณฑ์ที่ว่ามูลค่าบ้านควรจะเพ่ิมขึ้นได้อย่างน้อย 2 เท่าของเงินที่ลงไป
ในการปรับปรุงบ้าน ให้ลองค านวณมูลค่าของบ้านหลังจากซ่อมแซมปรับปรุงแล้ว น ามาเปรียบเทียบ
กับบ้านในย่านเดียวกัน จะต้องไม่สูงกว่าอย่างเด็ดขาด เพ่ือให้แน่ใจว่าต้นทุนในการซ่อมแซมนั้นเป็น
ต้นทุนที่สมเหตุสมผล 

ขั้นตอนที่ 12 ต่อรองราคาค่าซ่อมแซม เพ่ือปรับปรุงให้เหมาะสม โดยอ้างอิงจากราคาขาย
บ้านขั้นสุดท้าย ที่จะต้องต่ ากว่าคู่แข่ง เพ่ือให้จูงใจผู้ซื้อได้ด้วย 

ขั้นตอนที่ 13 เลือกหาสินเชื่อในการซ่อมแซมปรับปรุงบ้านที่เหมาะสม 

ขั้นตอนที่ 14 ท าการซ่อมแซม และปรับปรุงบ้าน และท าการขายในที่สุด 

2.6 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

2.6.1 จากการศึกษาที่พักอาศัยในกรุงเทพกับการซื้อบ้านมือสอง 

ศูนย์วิจัยกสิกรไทย ได้ศึกษาหัวข้อเก่ียวข้องคนท่ีพักอาศัยอยู่ในกรุงเทพกับการซื้อบ้านมือสอง
โดยผลการศึกษาได้แสดงให้เห็นว่า ตลาดของบ้านมือสองนั้นมีสัดส่วนอยู่ที่ร้อยละ 20 ของมูลค่าตลาด
ที่อยู่อาศัยทั้งหมดในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  โดยผู้บริโภคมีความสนใจเกี่ยวกับบ้ านมือสอง
เนื่องจากมีราคาที่ต่ ากว่าบ้านใหม่มากและเป็นสินค้าที่อยู่ในท าเลที่ดี  ส่วนมากจะให้ความสนใจบ้าน
เดี่ยวมากที่สุดถึง 36.4% รองลงมาเป็นทาวน์เฮาส์ 34.9% ของความต้องการซื้อบ้านทั้งหมด และมี
วงเงินการซื้ออยู่ที่ราคาประมาณ 1-2 ล้านบาท 

2.6.2 จากการศึกษาการจัดการด้านการตลาดบ้านมือสอง (บุศรินทร์ ตรีระพงศ์พิชิต 
2541) 

จากผลการศึกษาแสดงให้เห็นว่า บริษัทนายหน้าส่วนใหญ่นิยมฝากขายบ้านเดี่ยวมากที่สุด 
รองลงมาได้แก่ทาวน์เฮาส์ ซึ่งตรงกับความสนใจของลูกค้าที่จะซื้อ โดยผู้ที่สนใจซื้อจะอยู่ในเกณฑ์ราคา 
1-3 ล้านบาท 
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2.6.3 ประเภทบ้านมือสอง 

16บ้านมือสอง (Resale home/Second hand home) คือ ตลาดที่มีการซื้อขายที่อยู่อาศัย
หรืออสังหาริมทรัพย์ทุกประเภทได้แก่ บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ ห้องชุด อาคารพาณิชย์ คอนโด อพาร์ท
เม้นท์ ไม่ว่าจะเป็นบ้านใหม่หรือบ้านเก่าและจะมีผู้อยู่อาศัยหรือไม่ก็ตาม ที่เจ้าของบ้านนั้นไม่ใช่
ผู้ประกอบการ ต้องการขายต่อแก่ผู้อื่นซึ่งสามารถแบ่งได้ตามนี้ 

1. บ้านมือสองที่มีการเข้าอยู่อาศัย (Occupied Housing Unit) คือ บ้านที่ผ่านการเข้าอยู่
อาศัยมาก่อนแล้ว ไม่ว่าจะนานเพียงใดก็ตาม เช่น 1-2 ปี หรือ 10-20 ปี หรืออาจจะมากกว่า 20 ปีขึ้น
ไปก็ได้ ดังนั้นบ้านมือสองท่ีมีการอยู่อาศัยอาจจะมีสภาพใหม่หรืออาจจะเป็นบ้านเก่าที่ช ารุดทรุดโทรม
เพราะผ่านการอยู่อาศัยมาเป็นเวลานาน โดยตัวอย่างที่กล่าวมานี้ยังแบ่งได้เป็น 2 กลุ่มตามลักษณะผู้
อยู่อาศัยได้แก ่

  1.1 บ้านที่เจ้าของอยู่เอง หรือให้ยาติพ่ีน้องอยู่อาศัย แต่จ าเป็นต้องขายออกไปเนื่องจาก
สาเหตุต่างๆเช่น อาจจะประสบปัญหาทางด้านการเงิน และไม่สามารถมีก าลังในการผ่อนช าระค่างวด
บ้านได้ หรือจ าเป็นต้องใช้เงินอย่างเร่งด่วนด้วยสาเหตุต่างๆ หรือต้องการย้ายที่อยู่อาศัยไปอยู่ใกล้ที่
ท างานหรือบ้านหลังเดิมมีขนาดที่คับแคบ เนื่องจากการมีสมาชิกเพ่ิมขึ้นในครอบครัว หรือบ้านที่อยู่
อาศัยเดิม มีสภาพที่ทรุดโทรมเก่าแก่ ไม่แข็งแรงสวยงามหรืออาจจะไม่พอใจอยู่ในสภาพแวดล้อมหรือ
เพ่ือนบ้านใกล้เคียง 

  1.2 บ้านที่ให้ผู้อ่ืนเช่าอยู่ บ้านเหล่านี้มักจะมาจากการซื้อของนักลงทุนระยะยาวที่ซื้อไว้เพ่ื อ
การหารายได้จากค่าเช่า หรือบ้านที่นักเก็งก าไรซื้อในอดีตช่วงตลาดก าลังขาขึ้น เพ่ือแสวงหาก าไร แต่
ยังขายต่อไม่ได้ จึงปล่อยเช่าไปก่อน แต่ปัจจุบันเห็นว่าไม่คุ้มค่าเช่าจึงต้องการขายต่อ 

2. บ้านมือสองที่ยังไม่มีการเข้าอยู่อาศัย (Unoccupied Housing Units) หมายถึงบ้านหรือ
ห้องชุดที่ยังไม่มีการเข้าอยู่อาศัยมาก่อน ซึ่งจะมี 2 ลักษณะคือ 

  2.1 บ้านที่ยังสร้างไม่เสร็จ ได้แก่ บ้านที่มีการจองซื้อแล้วและอยู่ระหว่างการผ่อนดาวน์กับ
เจ้าของโครงการและเป็นบ้านที่ยังสร้างไม่เสร็จ (ผู้ซื้อยังไม่ได้รับโอน) แต่ประสงค์จะขายต่อ เพ่ือหวัง
เก็งก าไรหรือขายด้วยความจ าเป็นอื่นๆ 

  2.2 อาคารที่ไร้ผู้อยู่อาศัย (บ้านว่าง) ได้แก่บ้านที่สร้างเสร็จแล้วและผู้ซื้อโอนกรรมสิทธิ์จาก
โครงการแล้ว แต่ไม่เข้าอยู่อาศัย ปล่อยว่างไว้ และต้องการขายแก่ผู้อื่น 

                                                           
16วารสารวิชาการธนาคารอาคารสงเคราะห์,  http://www.ghbhomecenter.com/journal/GHBThai-

sub.php?ids=60. 



 
 

บทที ่3 
วิธีด าเนินงานวิจัย 

  

  จากการท าการศึกษาเกี่ยวกับการปรับปรุงบ้านมือสอง : กรณีศึกษา บ้านมือสอง ราคา 1 -3 
ล้านบาท ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก เป็นการศึกษาถึง
วิธีการและขั้นตอนในการปรับปรุง การศึกษาเรื่องการตรวจสภาพบ้านก่อนที่โดยมีการตรวจสภาพของ
ตัวบ้าน เพ่ือรับรู้ถึงการประมาณราคาเบื้องต้นก่อนที่จะปรับปรุงและหาทางเลือกและวิธีการในการ
เลือกใช้วัสดุให้เหมาะสมกับการท างาน 

  3.1 ขั้นตอนการรวบรวมข้อมูล 

  3.2 กลุ่มตัวอย่าง 

  3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

  3.4 ปัญหาและอุปสรรคและข้อจ ากัดในการวิจัย 

  3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

  3.6 กระบวนการด าเนินงานวิจัย 

 3.1 ขั้นตอนการรวบรวมข้อมูล 

 3.1.1 การศึกษาจากข้อมูลทุติยภูมิ 

 โดยการค้นคว้าข้อมูล เอกสารที่ เกี่ยวข้องจากแหล่งข้อมูลต่างๆ  จาก ศูนย์ข้อมูล
อสังหาริมทรัพย์ประเทศไทย, ศูนย์ข้อมูลธนาคารอาคารสงเคราะห์ , ห้องสมุดกลางจุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, และเว็บไซต์ท่ีเกี่ยวข้องกับการปรับปรุงและซ่อมแซมบ้าน 

 1. ศึกษาข้อมูลและเอกสารเบื้องต้นในการด าเนินการของแต่ละส่วน 

  - หนังสือที่เก่ียวกับชั้นตอนการสร้างบ้าน 

  - หนังสือและเอกสารที่เกี่ยวข้องกับการตรวจสภาพบ้าน 

   - หนังสือราคากลางค่าวัสดุก่อสร้างประจ าปี 2556 เพื่อประมาณราคาค่าใช้จ่ายก่อน
ปรับปรุงเบื้องต้น 
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 - เอกสารเผยแพร่ทางอินเตอร์เน็ตที่เกี่ยวข้องเก่ียวกับข้ันตอนการปรับปรุงซ่อมแซมบ้านโดย
ข้อมูลและเอกสารดังกล่าว 

 2. ศึกษาจากแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องในเรื่องรูปแบบการซ่อมแซมที่อยู่อาศัย 
ขั้นตอนการก่อสร้าง, ขั้นตอนการให้บริการรับสร้างบ้านจากบริษัทรับสร้างบ้าน , การเลือกใช้วัสดุใน
การปรับปรุงซ่อมแซมจากนั้นน าข้อมูลที่ได้จากการศึกษาข้อมูลที่เกี่ยวข้องน ามาวิเคราะห์ปัญหาและ
อุปสรรคที่เก่ียวข้องกับการปรับปรุงบ้านมือสอง 

  3.1.2 การศึกษาจากข้อมูลปฐมภูมิ 

  จากการศึกษาเบื้องต้นขั้นตอนแรกคือการส ารวจบ้านมือสองที่ต้องการที่จะปรับปรุงซ่อมแซม 
โดยการจัดท าแบบตรวจสภาพบ้านเบื้องต้นเพ่ือให้รับรู้ถึงรายละเอียดของรายการที่ต้องเลือกที่จะ
ปรับปรุงซ่อมแซมและสามารถประมาณราคาเบื้องต้นได้โดยการแบ่งแยกตามประเภทของงานได้ดังนี้ 

   1. งานสถาปัตย์ ประกอบด้วย 

    - งานสี 

    - งานฝ้าเพดาน 

    - งานพ้ืน 

    - งานประตูและหน้าต่าง 

    - งานสุขภัณฑ์ 

2. งานระบบไฟฟ้า 

3. งานระบบสุขาภิบาล 

4. งานภูมิทัศน์ 

5. งานอ่ืนๆ 

3.1.3 การสังเกตข้ันตอนการปรับปรุงบ้านมือสอง 

เป็นการศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการปรับปรุงบ้านมือสองโดยการสังเกตการและขั้นตอนของการ
ท างานซึ่งจะมีรายละเอียดดังนี้ 
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- สังเกตลักษณะทางกายภาพของที่บ้านมือสอง โดยจะสังเกตสภาพของตัวบ้านที่จะปรับปรุง
และวัสดุและอุปกรณ์ท้ังภายนอกและภายในบ้านที่มีสภาพช ารุดเสียหายหรือทรุดโทรม 

 

 

ภาพที่ 3.1 แสดงการสังเกตลักษณะทางกายภาพของท่ีบ้านมือสอง 

 

- สังเกตการเลือกใช้วัสดุที่ใช้ในการซ่อมแซมเบื้องต้นและหากมีต้องปรับปรุงควรที่จะมีวิธีการ
ด าเนินการอย่างไร การเลือกซื้อวัสดุใดในการเลือกซ่อมแซม โดยจะวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ของแต่
ละองค์ประกอบและน าไปสู่แนวทางขั้นตอนในการปรับปรุงบ้านมือสองต่อไปได้ 

 
 

 

ภาพที่ 3.2 แสดงการสังเกตการเลือกใช้วัสดุที่ใช้ในการซ่อมแซมเบื้องต้น 
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3.1.4 การสัมภาษณ์ 

จากการสังเกตการณ์และน ามาสู่ข้อมูลที่ได้รับเบื้องต้นแล้วจะใช้วิธีการสัมภาษณ์ ซึ่งจะเป็น
เครื่องมือวิจัยที่ได้ข้อมูลเชิงลึกที่มีรายละเอียดและตรงประเด็นกับเรื่องที่อยากรู้และต้องการศึกษา 
เนื่องจากวิธีการนี้เป็นการสัมภาษณ์ประสบการณ์ในการท างานที่เกี่ยวข้องกับการปรับปรุง โดยการ
สัมภาษณ์นี้จะพิจารณาจาก 2 กลุ่มคือ ผู้ประกอบการ และ ผู้รับเหมาที่มีประสบการณ์และเชี่ยวชาญ 

    กลุ่มสัมภาษณ์ ประเด็นการสัมภาษณ์ 

 

ผู้ประกอบการ 

 

ด้านกายภาพ : การเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือการปรับปรุง 

ด้านการเงิน : งบประมาณในการปรับปรุง 

ข้อมูลทั่วไป : ประสบการณ์, ความเป็นมาของธุรกิจบ้านมือสอง 

 

ผู้รับเหมาหรือผู้เชี่ยวชาญ 

 

ข้อมูลทั่วไป : ประสบการณ์การท างาน 

วิธีการด าเนินงาน, การเตรียมงานเบื้องต้น 

ขั้นตอนการปรับปรุง, การเลือกใช้วัสดุ, ค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม 

 

3.2 กลุ่มตัวอย่าง 

การก าหนัดกลุ่มตัวอย่างจะเลือกกลุ่มตัวอย่างบ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้านบาท ประเภทบ้าน
เดี่ยว ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออกซึ่งจากพ้ืนที่ดังกล่าวก็จะมีลักษณะตัว
บ้าน พ้ืนที่ดิน พ้ืนที่ใช้สอยที่ วัสดุที่ใช้ และสภาพความทรุดโทรมท่ีแตกต่างกัน 

ดังนั้นจากลักษณะของตัวบ้านดังกล่าวที่มีพ้ืนที่ ที่แตกต่างกัน วัสดุที่ใช้และสภาพของตัวบ้าน
ที่แตกต่างกัน จึงได้ท าการคัดเลือกกรณีตัวอย่างใช้วิธีแบบเจาะจงและได้กลุ่มตัวอย่างทั้งสิ้น 5 กลุ่ม
ตัวอย่างดังนี้ 
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ประเภทของท่ีอยู่อาศัย ขนาดของพ้ืนที่ดิน 

บ้านหลังที่ 1 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 52 ตารางวา 

บ้านหลังที่ 2 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 74 ตารางวา 

บ้านหลังที่ 3 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 70 ตารางวา 

บ้านหลังที่ 4 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 56 ตารางวา 

บ้านหลังที่ 5 บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 70 ตารางวา 

 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

ในการศึกษาครั้งนี้ได้ใช้เครื่องมือในการวิจัยที่เหมาะสมแตกต่างกันในแต่และวัตถุประสงค์ 

1. แบบตรวจสอบสภาพปัจจุบันของตัวบ้าน (Survey) 

2. การสังเกตการณ์ (Observation) 

3. แบบสัมภาษณ์(Interview) 

3.4 ปัญหาและอุปสรรคและข้อจ ากัดในการวิจัย 

1. การปรับปรุงบ้านมือสองนั้น จะเลือกศึกษาเฉพาะ งานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้าและ
สุขาภิบาล  งานประตู-หน้าต่างและงานอ่ืนๆ เท่านั้น 

2. เนื่องจากขนาดพ้ืนที่ของบ้านนั้นมีขนาดที่แตกต่างกัน ต้องมีการใช้อุปกรณ์ในการลง
ส ารวจและสังเกตการ ดังนั้นการลงพ้ืนที่ต้องมีการเตรียมแผนการเก็บข้อมูลและจัดหาอุปกรณ์
เครื่องมือให้ละเอียดเพื่อการส ารวจพื้นที่จะได้เป็นไปอย่างสมบูรณ์ 

3 . ข้อจ ากัดเรื่องระยะเวลาในการเก็บข้อมูลนั้นมีระยะเวลาที่จ ากัดดังนั้นอาจจะท าให้การ
เก็บข้อมูลได้ไม่ครบถ้วนสมบูรณ์แต่จะพยายามเก็บข้อมูลที่ส าคัญและเป็นประโยชน์กับการวิจัยให้
ได้มากที่สุด 
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3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 

จากการศึกษาได้ศึกษาข้อมูลทั้งหมดจากการส ารวจข้อมูล ลงพ้ืนที่ และการสัมภาษณ์โดยน า
ข้อมูลที่ได้มาท าการวิเคราะห์ โครงสร้างในการด าเนินการขั้นตอนปรับปรุงและซ่อมแซมบ้าน โดยมี
โครงสร้างของขั้นตอนการปรับปรุงบ้านมือสองดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

แผนภูมิที่ 3.1 แสดงการปรับปรุงบ้านมือสอง 
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ศึกษาแนวคิด ทฤษฎี 

 

 

คนท่ีพักอาศัยอยู่ในกรุงเทพและปริมณฑลกับการ
ตัดสินใจซื้อบ้านมือสองของ ศูนย์วิจัยกสิกรไทย 
2545 

-การจัดการด้านการตลาดบ้านมือสอง ของ
บุศรินทร์ ตรีระพงศ์พิชิต (2541) 

 

ศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

แนวทางการปรับปรุงบ้านมือสอง : กรณีศึกษา บ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้านบาท ประเภทบ้านเดีย่ว  
ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย: 
1. เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบันของก่อนการปรับปรุงบ้านมือสอง 
2. ศึกษาขึ้นตอนและค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านมือสอง 

- ทฤษฎีขั้นตอนการก่อสร้างบ้าน 
- แนวคิดเกี่ยวกับเทคโนโลยีการกอ่สร้างและ
วัสด ุ

- แนวคิดเรื่องขั้นตอนการเลือกซื้อบ้านเก่าและ
ทรุดโทรมเพื่อการปรับปรุง 

- แนวคิดเรื่องตลาดบ้านมือสอง 

 

วิธีการส ารวจสภาพและการประมาณราคา  
ในการปรับปรุงบ้านมือสอง  

สรุปผลที่ได้จากการศึกษาค้นคว้า 

 
วิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการค้นควา้และสรุปข้อมลูเป็นตัวแปรส าหรบัท าแบบสัมภาษณ์ 

 
ก าหนดกลุ่มประชากรตัวอย่าง 

จัดท า Pre-test  แบบสัมภาษณ์  

เก็บรวมรวมข้อมูล และวิเคราะหผ์ลของแบบสัมภาษณ ์

ส่งรายงานฉบับสมบูรณ ์

 

สรุปผลและวิเคราะห์ผล 

ประเภทของบ้านมือสอง โดย บุศรินทร์ ตรรีะพงศ์
พิชิต (2541) 

3.6 กระบวนการวิทยานิพนธ์ 

 

 

 

 

 

 



 
 

บทที ่4 
ผลการศึกษา 

 

  4.1 การส ารวจสภาพบ้านมือสองจากผู้เชี่ยวชาญ จากการรวบรวมค าสัมภาษณ์ของ
ผู้เชี่ยวชาญทั้งหมด 7 ท่านที่มีหน้าที่เกี่ยวข้องกับการซื้อขาย , ส ารวจและประเมิน, สถาปนิกและ
ผู้รับเหมา ที่มีประสบการณ์เกี่ยวกับการปรังปรุงบ้านมือสองเพ่ือนเป็นแนวทางในการส ารวจสภาพ
บ้านมือสองก่อนที่จะปรับปรุงว่ามีวิธีการส ารวจอย่างไร 

  ทั้งนี้ผู้วิจัยพบว่าสารมารถแบ่งงานที่ผู้เชี่ยวชาญเหล่านี้ได้ประเมินสภาพก่อนการซ่อมแซมได้
เป็นทั้งหมด 4 หมวดงานได้แก่  1. งานสถาปัตย์  2. งานระบบไฟฟ้า  3. งานระบบสุขาภิบาล  4. 
งานอ่ืนๆ  

ตารางท่ี 4.1 การส ารวจงานสถาปัตย์ 

 

 

ผู้เช่ียวชาญ
 นายแพทย์สมศกัดิ์ 

มนีุพีระกลุ

คณุดรุณี 

รุ่งเรืองผล

คณุมฮู าหมดัอิกบาน 

เชตเตอร์โมฮามดั

   คณุพลชยั      

ชยัยศมานนท์

คณุไพรัช 

มณฑาพันธุ์

คณุชาญวทิย์ 

รุ่งเรืองผล

 คณุธนากฤต  

ปิติภวูธนกฤต

1. งานสี

1.1 สีภายนอกอาคาร       

1.2 สีภายใน       

2. งานฝ้า, เพดาน

2.1  โครงสร้างฝ้าเพดาน       

2.2  แผ่นฝ้าเพดาน       

3. งานประตู 

3.1 ประตบูานเปิดแบบไม้ภายใน       

3.2 ประตบูานเปิดห้องน า้ภายใน       

3.3 ประตบูานเลื่อนอลูมิเนียม       

4. หน้าต่าง

4.1 หน้าต่างบานเปิดภายใน       

4.2 กระจกหน้าต่างภายใน       

4.2 หน้าต่างบานเลื่อนอลูมิเนียม       

5. งานวัสดุปพูืน้

5.1 วสัดปุพืูน้ชัน้1       

5.2 วสัดปุพืูน้ชัน้2       

5.3 วสัดปุพืูน้กระเบือ้งห้องน า้ชัน้ 1       

การส ารวจสภาพบ้าน (งานสถาปัตย์)
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ตารางที่ 4.1 การส ารวจงานสถาปัตย์ (ต่อ) 

 

  จากตารางที่ 4.1 จะเห็นได้ว่าผู้เชี่ยวชาญได้มีการประเมินสภาพบ้านมือสองในงานสถาปัตย์
นั้นจะแบ่งออกได้เป็นทั้งหมด 6 งานหลักๆที่ส าคัญอันได้แก่ งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู งาน
หน้าต่าง  งานวัสดุปูพ้ืนและงานสุขภัณฑ์  ซึ่งรายการประเมินสภาพดังกล่าวผู้เชี่ยวชาญได้มีการ
ประเมินสภาพเหมือนกันทุกท่าน 

ตารางท่ี 4.2 การส ารวจงานระบบไฟฟ้า 

 

  จากตารางที่ 4.2 ผู้เชี่ยวชาญได้มีการประเมินสภาพบ้านมือสองในงานระบบไฟฟ้าตาม
รายการดังกล่าวซึ่งเป็นสิ่งที่ส าคัญในการส ารวจอุปกรณ์ก่อนที่จะท าการปรับปรุง 

 

ผู้เช่ียวชาญ
 นายแพทย์สมศกัดิ์ 

มนีุพีระกลุ

คณุดรุณี 

รุ่งเรืองผล

คณุมฮู าหมดัอิกบาน 

เชตเตอร์โมฮามดั

   คณุพลชยั      

ชยัยศมานนท์

คณุไพรัช 

มณฑาพันธุ์

คณุชาญวทิย์ 

รุ่งเรืองผล

 คณุธนากฤต  

ปิติภวูธนกฤต

6. งานสุขภัณฑ์

6.1 อา่งล้างหน้า       

6.2 ชกัโครก       

6.3 โถปัสสาวะ       

6.4 อา่งอาบน า้       

6.5 ก็อกอา่งล้างหน้า       

6.6 ก็อกน า้อเนกประสงค์       

6.7 กระจกห้องน า้       

6.8 สายช าระ       

6.9 ฝักบวั       

การส ารวจสภาพบ้าน (งานสถาปัตย์)

 

ผู้เช่ียวชาญ
 นายแพทย์สมศกัดิ์ 

มนีุพีระกลุ

คณุดรุณี 

รุ่งเรืองผล

คณุมฮู าหมดัอิกบาน 

เชตเตอร์โมฮามดั

   คณุพลชยั      

ชยัยศมานนท์

คณุไพรัช 

มณฑาพันธุ์

คณุชาญวทิย์ 

รุ่งเรืองผล

 คณุธนากฤต  

ปิติภวูธนกฤต

7. งานระบบไฟฟ้า

7.1 สายไฟ       

7.2 สวทิซ์ไฟฟ้า       

7.3 ปลัก๊ไฟฟ้า       

7.4 ตู้  Main ควบคมุไฟฟ้า       

7.5 โคมไฟภายใน       

7.6 หลอดไฟฟ้าภายใน       

การส ารวจสภาพบ้าน (งานระบบไฟฟ้า)
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ตารางท่ี 4.3 การส ารวจสภาพงานระบบสุขาภิบาล 

 

จากตารางที่ 4.3 จะเห็นได้ว่างานส ารวจงานระบบสุขาภิบาลจะมีรายการที่ผู้เชี่ยวชาญที่ไม่ได้
มีการประเมินสภาพเบื้องต้นของงานสุขาภิบาลได้แก่ระบบบ่อดักไขมันและระบบบ่อเกรอะ ดังนั้น
ผู้เชี่ยวชาญเลยให้ข้อเสนอแนะว่าควรจะมีผู้ที่มีความรู้เกี่ยวกับงานระบบเป็นผู้ส ารวจหรือประเมิน
สภาพ 

  4.2 สรุปผลและวิเคราะห์การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในด้านการส ารวจสภาพบ้านมือสอง 
จากการวิเคราะห์บทสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญทั้ง 7 ท่านจะเห็นได้ว่าในการส ารวจสภาพบ้านมือสองนั้นมี
รายละเอียดในการส ารวจทั้งงานภายนอกตัวอาคารและงานภายในตัวอาคาร โดยจ าแนกงานส ารวจ
ออกเป็น 9 งานได้แก่ งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู งานหน้าต่าง งานวัสดุปูพ้ืน งานสุขภัณฑ์ งาน
ระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาล และงานภายนอกตัวอาคารงานได้แก่ทั่วไปของอาคาร และทั้ง 7 
ท่านนั้นได้ให้ความส าคัญในการตรวจสอบสภาพบ้านมือสองตรงกันมากที่สุดในส่วนของานฝ้าเพดาน 
งานวัสดุปูพ้ืน และงานระบบไฟฟ้า เนื่องจากงานดังกล่าวนี้ หากมิท าการตรวจสอบให้ละเอียดจะ
ส่งผลกระทบต่อค่าใช้จ่าย ระยะเวลาในการด าเนินงานในการปรับปรุงบ้านมือสอง ในขณะที่งานใน
ส่วนงานสี งานประตู งานหน้าต่าง งานสุขภัณฑ์ งานระบบสุขาภิบาล และงานส่วนภายนอกตัวอาคาร
นั้น ผู้เชี่ยวชาญเริ่มมีความคิดเห็นแตกต่างในการส ารวจสภาพบ้านมือสองปัจจุบันเพียงเล็กน้อย 

  4.3 จากการส ารวจสภาพปัจจุบันของบ้านมือสองของผู้เชี่ยวชาญ ผู้วิจัยได้ท าการจัดเรียบ
เรียงหมวดงานโดยอ้างอิงจากทฤษฎีการศึกษาการตรวจสภาพบ้านแบบมาตรฐานของ  คุณวิญญู      
วานิชศิริโรจน์ และทฤษฎีขั้นตอนในการก่อสร้างบ้านของ คุณค านวณ คุณาพร โดยจะสามารถแบ่งได้
เป็น การส ารวจสภาพทั่วไปของบ้าน ที่ตั้ง ขนาดพ้ืนที่ จ านวนห้อง อายุของตัวบ้านและวัสดุอุปกรณ์ที่
ใช้ภายในที่บอกถึงอาการเสียหายโดยแบ่งแยกตามประเภทงาน ได้แก่ 1. งานสถาปัตย์ แบ่งออกได้
เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตูและหน้าต่าง งานวัสดุปูพ้ืน และงานสุขภัณฑ์ 2. งานระบบไฟฟ้า  

 

ผู้เช่ียวชาญ
 นายแพทย์สมศกัดิ์ 

มนีุพีระกลุ

คณุดรุณี 

รุ่งเรืองผล

คณุมฮู าหมดัอิกบาน 

เชตเตอร์โมฮามดั

   คณุพลชยั      

ชยัยศมานนท์

คณุไพรัช 

มณฑาพันธุ์

คณุชาญวทิย์ 

รุ่งเรืองผล

 คณุธนากฤต  

ปิติภวูธนกฤต

8. งานระบบสุขาภิบาล

8.1 ระบบทอ่น า้ดีภายใน       

8.2 ระบบทอ่น า้ทิง้ภายใน       

8.3 ทอ่ระบายน า้ภายนอกอาคาร       

8.4 ระบบถงับ าบดัน า้ดี       

8.5 ระบบบอ่ดกัไขมนั -  -  -  

8.6 ถงัเก็บน า้ใต้ดิน       

8.7 ระบบบอ่เกรอะ -  -  -  

การส ารวจสภาพบ้าน (งานระบบสุขาภิบาล)
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3. งานระบบสุขาภิบาล 4. งานอ่ืนๆ แบ่งออกได้เป็น งานมิเตอร์น้ า -มิเตอร์ไฟฟ้าและงานท าความ
สะอาด เป็นงานที่ท าก่อนการเข้าอยู่อาศัย จึงไม่ได้รวมอยู่ในรายละเอียดการส ารวจและประเมินสภาพ  

  4.4 หลักเกณฑ์ในการแบ่งสภาพของงาน ทั้งนี้ในการส ารวจสภาพจะใช้เกณฑ์ในการแบ่ง
สภาพของงานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้าและงานระบบสุขาภิบาลและงานอ่ืนๆ ได้เป็น ใช้งานได้ดี  
ต้องซ่อมแซม  ช ารุดเสียหาย  ขึ้นอยู่กับว่าสภาพของงานและวัสดุอุปกรณ์นั้นๆ ว่าอยู่ในสภาพแบบ
ไหน  การแบ่งสภาพของวัสดุอุปกรณ์ในแต่และงานนั้นจะส่งผลต่อค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง 

  4.5 การส ารวจสภาพปัจจุบันของบ้าน การศึกษาครั้งนี้ผู้วิจัยได้ท าการส ารวจสภาพบ้านมือ
สองทั้ง 5 หลัง โดยจะศึกษาข้อมูลทั่วไปของตัวบ้าน งานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้า งานระบบ
สุขาภิบาล และงานอื่นๆ โดยมีข้อมูลดังนี้ 

ตารางท่ี 4.4 ข้อมูลทั่วไปของอาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  จากตารางที่ 4.4 จะเห็นได้ว่าจะมีการดูรายละเอียดข้อมูลทั่วไปของบ้านที่จะปรับปรุงโดย
บ้านทั้ง 5 หลังจะมีอายุของตัวอาคารอยู่ที่ 10 ถึง 15 ปี และมีสภาพของตัวอาคารที่แตกต่างกัน
ออกไป 

 

 

 

ข้อมลูทัว่ไป

บ้านหลงัที่ 1 บ้านหลงัที่ 2 บ้านหลงัที่ 3 บ้านหลงัที่ 4 บ้านหลงัที่ 5

ประเภทบ้าน บ้านเดี่ยว บ้านเดี่ยว บ้านเดี่ยว บ้านเดี่ยว บ้านเดี่ยว

ลกัษณะบ้าน 2 ชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้ 2 ชัน้

เนือ้ที่ 52 ตารางวา 74 ตารางวา 70 ตารางวา 56 ตารางวา 56 ตารางวา

อายุบ้าน 12 ปี 10 ปี 15 ปี 10 ปี 10ปี

ห้องนอน 3 ห้องนอน 4 ห้องนอน 4 ห้องนอน 3 ห้องนอน 3 ห้องนอน

ห้องน า้ 3 ห้องน า้ 2 ห้องน า้ 4 ห้องน า้ 3 ห้องน า้ 2 ห้องน า้

ห้องอ่ืนๆ ห้องรับแขก , ห้องครัว ห้องรับแขก , ห้องครัว ห้องรับแขก , ห้องครัว ห้องรับแขก , ห้องครัว ห้องรับแขก , ห้องครัว

ที่จอดรถ 1 2 2 2 2

พืน้ชัน้ล่าง หนิออ่น ปาเก้และกระเบือ้ง ปาเก้ กระเบือ้ง กระเบือ้ง

พืน้ชัน้บน ปาเก้ ปาเก้ ปาเก้ ปาเก้ กระเบือ้ง



 
 

25 

ตารางท่ี 4.5 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสีภายนอก 

 

ตารางท่ี 4.6 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสีภายใน 

 

 

 งานสถาปตัย ์หมวดงานสี (ภายนอก)

บา้นหลังที ่1 บา้นหลังที ่2 บา้นหลังที ่3 บา้นหลังที ่4 บา้นหลังที ่5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพต้องซ่อมแซม

ผนังมรีอยคราบน้ า ผนังมรีอยคราบน้ า ผนังมรีอยคราบน้ า ผนังมรีอยคราบน้ า ผนังมรีอยคราบน้ า

มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี

มรีอยแตกร้าวทีผ่นัง มรีอยแตกร้าวทีผ่นัง มรีอยแตกร้าวทีผ่นัง มรีอยแตกร้าวทีผ่นัง มรีอยแตกร้าวทีผ่นัง

ค่าใช้จ่าย 44,850 บาท ค่าใช้จ่าย 31,050 บาท ค่าใช้จ่าย 37,170 บาท ค่าใช้จ่าย 23,760 บาทค่าใช้จ่าย 30,700 บาท

 งานสถาปัตย์ หมวดงานสี (ภายใน)

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

สภาพต้องซ่อมแซม สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม

ท าการอดุรอยร้าวทีผ่นังภายใน ท าการอดุรอยร้าวทีผ่นัง ท าการทาสีรองพืน้ปูนเกา่ ท าการทาสีรองพืน้ปูนเกา่ ท าการทาสีรองพืน้ปูนเกา่

มรีอยคราบสกปรกตามผนัง ท าการทาสีรองพืน้ปูนเกา่ ทาสีทัง้ภายนอกภายในใหม่ ทาสีทัง้ภายนอกภายในใหม่ ทาสีทัง้ภายนอกภายในใหม่

มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี มอีาการหลุดร่อนของสี

ค่าใช้จ่าย 30,060 บาท

มอีาการหลุดร่อนของสี

ค่าใช้จ่าย 22,680 บาท ค่าใช้จ่าย 28,440 บาท ค่าใช้จ่าย 16,140 บาท ค่าใช้จ่าย 14,940 บาท
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ตารางท่ี 4.7 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสีภายฝ้าเพดาน 

 

 

ตารางท่ี 4.8 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานฝ้าเพดาน 

 

 

 

มีอาการหลดุร่อนของสีบางจดุมีอาการหลดุร่อนของสีมีอาการหลดุร่อนของสีมีอาการหลดุร่อนของสี

มีรอยร่ัวซมึของน า้ มีรอยร่ัวซมึของน า้บางจดุมีรอยร่ัวซมึของน า้ มีรอยร่ัวซมึของน า้มีรอยร่ัวซมึของน า้

มีอาการหลดุร่อนของสี

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดต้องซอ่มแซม

งานสถาปัตย์ หมวดงานสี (ฝ้าเพดาน)

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

คา่ใช้จา่ย 10,260 บาท คา่ใช้จา่ย 5,400 บาท คา่ใช้จา่ย 9,000 บาท คา่ใช้จา่ย 15,750 บาท คา่ใช้จา่ย 4,680 บาท

 

ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหายไม่มีการเสียหาย

โครงสร้างมีการผุผัง

แผ่นฝ้ามีรอยร่ัวซึมของน้ า

โครงสร้างมีการผุผัง

แผ่นฝ้ามีการพพุงั แผ่นฝ้ามีการพพุงั

แผ่นฝ้ามีรอยร่ัวซึมของน้ า

แผ่นฝ้าหมดอายุการใชง้าน

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพใชง้านได้ดี

งานสถาปตัย ์หมวดงานโครงสร้างฝ้าเพดานและแผ่นฝ้าเพดาน

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

ค่าใชจ้่าย 27,930 บาท ค่าใชจ้่าย 16,940 บาท ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย

สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี
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ตารางท่ี 4.9 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานประตู 

 

 

ตารางท่ี 4.10 การส ารวจงานสถาปัตย์ งาน หมวดงานหน้าต่าง 

 
 

 

 

ประตูหอ้งน้ าเปลือยและผุพงั

ลูกบดิประตูต้องเปล่ียน

มีการช ารุดเสียหายบางจุด

ประตูมีรอยคราบสกปรก

ประตูหอ้งน้ าเปลือยและผุพงั

มีการช ารุดเสียหายบางจุด

ประตูมีรอยคราบสกปรก

ประตูหอ้งน้ าเปลือยและผุพงั

ลูกบดิประตูต้องเปล่ียน

งานสถาปตัย ์หมวดงานประต ู

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม

ลูกบดิประตูต้องเปล่ียน ลูกบดิประตูต้องเปล่ียน ลูกบดิประตูต้องเปล่ียน

มีการช ารุดเสียหายบางจุด

ประตูมีรอยคราบสกปรก

ต้องทาสีประตูบางจุด

ประตูเปลือยและผุพงั

ค่าใช้จ่าย 38,320 บาท ค่าใช้จ่าย 21,400 บาท ค่าใช้จ่าย 7,300 บาท ค่าใช้จ่าย 6,400 บาท ค่าใช้จ่าย 3,300 บาท

 งานสถาปตัย หมวดงานหน้าตา่ง

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี

ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย
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ตารางท่ี 4.11 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานวัสดุปูพื้น 

 
 

ตารางท่ี 4.12 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสุขภัณฑ์ (อ่างล้างหน้า) 

 
 

 

 

 งานสถาปตัย หมวดงานพ้ืนกระเบือ้งและปาเก้

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4

สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพใชง้านได้ดี

บ้านหลังที ่5

พืน้ไม้ปาเกม้ีรอยขดีขวน พืน้ไม้ปาเกม้ีรอยขดีขวน พืน้ไม้ปาเกช้ั้น 1มีการหลุดร่อน พืน้ชั้น 1 ต้องท าความสะอาด

สีพืน้ไม้ปาเกเ้สียหาย พืน้กระเบื้องชั้น 1 มีการแตก พืน้ไม้ปาเกม้ีรอยขดีขวน พืน้ไม้ปาเกม้ีรอยขดีขวน ไม่มีการเสียหาย

ค่าใชจ้่าย 30,430 บาท ค่าใชจ้่าย 46,540 บาท ค่าใชจ้่าย 23,250 บาท ค่าใชจ้่าย 8,700 บาท ไม่มีค่าใชจ้่าย
กระเบื้องหอ้งน้ ามีสภาพช ารุด และร่อน

 งานสถาปตัย ์หมวดงานสขุภัณฑ์ (อ่างลา้งหน้า)

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี

บนหอ้งน้ าชั้น 2

มีรอยแตกร้าวของตัวอา่ง ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย

คา่ใช้จา่ย 1,900 บาท ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย
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ตารางท่ี 4.13 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสุขภัณฑ์ (ชักโครกและสายช าระ) 

 
 

 

ตารางท่ี 4.14 การส ารวจงานสถาปัตย์  หมวดงานสุขภัณฑ์ (ฝักบัว) 

 
 

 

 

 

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย

อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย

งานสถาปตัย ์หมวดงานสขุภัณฑ์ (ชักโครก)

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย

ค่าใชจ้่าย 7,500 บาท ค่าใชจ้่าย 5,800 บาท ค่าใชจ้่าย 8,600 บาท ค่าใชจ้่าย 10,600 บาท ค่าใชจ้่าย 7,300 บาท

 งานสถาปตัย ์หมวดงานสขุภัณฑ์ (ฝักบวั)

บ้านหลังที ่1 บ้านหลังที ่2 บ้านหลังที ่3 บ้านหลังที ่4 บ้านหลังที ่5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี

ไม่มีอปุกรณ์ ไม่มีอปุกรณ์ อปุกรณ์ช ารุดเสียหาย ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย

ค่าใชจ้่าย 4,500 บาท ค่าใชจ้่าย 1,000 บาท ค่าใชจ้่าย 1,000 บาท ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย
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ตารางท่ี 4.15 การส ารวจงานระบบไฟฟ้า (โคมไฟและหลอดไฟ) 

 
 

ตารางท่ี 4.16 การส ารวจงานระบบไฟฟ้า (สวิตซ์และปลั๊กไฟ) 

 
 

 

 

 

 บ้านหลังที่ 1 บ้านหลังที่ 2 บ้านหลังที่ 3 บ้านหลังที่ 4 บ้านหลังที่ 5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพใชง้านได้ดี

อปุกรณ์โคมไฟ เสียหาย อปุกรณ์โคมไฟ เสียหาย อปุกรณ์โคมไฟ เสียหาย อปุกรณ์โคมไฟ เสียหาย ไม่มีการเสียหาย
หลอดไฟฟา้มีไม่ครบทุกจุด หลอดไฟฟา้มีไม่ครบทุกจุด หลอดไฟฟา้มีไม่ครบทุกจุด หลอดไฟฟา้มีไม่ครบทุกจุด

สายไฟเสียหายบางจุด สายไฟเสียหายบางจุด หลอดไฟช ารุดบางจุด หลอดไฟช ารุดบางจุด
ไม่มีค่าใช้จ่ายค่าใช้จ่าย 19,130 บาท ค่าใช้จ่าย 23,830 บาท ค่าใช้จ่าย 10,580 บาท ค่าใช้จ่าย 9,120 บาท

 งานระบบไฟฟ้า (อุปกรณ์สวิตซ์และปลั๊กไฟ)

บ้านหลังที่ 1 บ้านหลังที่ 2 บ้านหลังที่ 3 บ้านหลังที่ 4 บ้านหลังที่ 5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพใช้งานได้ดี

อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย อปุกรณ์ภายในช ารุดเสียหาย สวิตซ์ไฟมีสภาพเกา่และช ารุด ไม่มีการเสียหาย
ปล๊ักไฟมีสภาพเกา่และช ารุด

ค่าใช้จ่าย 29,260 บาท ค่าใช้จ่าย 9,810 บาท ค่าใช้จ่าย 10,500 บาท ค่าใช้จ่าย 10,800 บาท ไม่มีค่าใช้จ่าย
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ตารางท่ี 4.17 การส ารวจงานระบบไฟฟ้า (ตู้ควบคุมไฟฟ้า) 

 
 

ตารางท่ี 4.18 การส ารวจงานระบบสุขาภิบาล 

 
 

  จากตารางที่ 4.5 – 4.18 จะเห็นได้ว่าการส ารวจสภาพบ้านทั้ง 5 หลังจะแบ่งได้เป็นทั้งหมด 4 
งานได้แก่ งานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้า งานระบบสุขาภิบาลและงานอ่ืนๆ โดยการเก็บข้อมูลจะเป็น
การประเมินสภาพของตัวอาคารและวัสดุอุปกรณ์ภายในว่ามีสภาพอย่างไรถึงควรจะท าการปรับปรุง 

  จากการศึกษาสภาพบ้านมือสองของกลุ่มตัวอย่าง พบว่า สภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบันและ
สภาพวัสดุอุปกรณ์ที่ต้องปรับปรุงในแต่ละหลังจะมีสภาพที่แตกต่างกันออกไป เนื่องจากการขาดดูแล

 งานระบบไฟฟ้า (ตูค้วบคุมไฟฟ้าภายใน)
บ้านหลังที่ 1 บ้านหลังที่ 2 บ้านหลังที่ 3 บ้านหลังที่ 4 บ้านหลังที่ 5

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพใชง้านได้ดี สภาพใชง้านได้ดี

ไม่มีอปุกรณ์ ไม่มีการเสียหาย ไม่มีการเสียหาย

สภาพช ารุดเสียหาย สภาพช ารุดเสียหาย

ไม่มีอปุกรณ์ ไม่มีอปุกรณ์

ค่าใชจ้่าย 8,000 บาท ค่าใชจ้่าย 8,000 บาท ค่าใชจ้่าย 8,000 บาท ไม่มีค่าใชจ้่าย ไม่มีค่าใชจ้่าย

 

บา้นหลังที ่4 บา้นหลังที ่5

งานระบบสุขาภบิาล

บา้นหลังที ่1 บา้นหลังที ่2 บา้นหลังที ่3

ไม่มีรูปภาพ ไม่มีรูปภาพ

สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม สภาพใช้งานได้ดี
ทอ่ระบบสุขาภบิาลมีการร่ัวซ่ึม ทอ่ระบบสุขาภบิาลมีการร่ัวซ่ึม มีการอดุตันของระบบสุขาภบิาล

สภาพต้องซ่อมแซม สภาพต้องซ่อมแซม

มีการร่อนของคอนกรีต มีการร่อนของคอนกรีต ทอ่ระบบสุขาภบิาลใช้งานได้ดีมีการอดุตันขอระบบสุขาภบิาล ไม่มีการซ่อมแซม

ค่าใช้จ่าย 14,600 บาท ค่าใช้จ่าย 14,250 บาท ค่าใช้จ่าย 8,000 บาท ค่าใช้จ่าย 2,000 บาท ไม่มีค่าใช้จ่าย
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รักษาและถูกท้ิงปล่อยร้างว่างเปล่า เมื่อผู้วิจัยท าการศึกษาสภาพบ้านตัวอย่าง จ านวน 5 หลัง สามารถ
วิเคราะห์สรุปออกมาเป็นตารางที่ 4.19 ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.19 ตารางสรุปการส ารวจสภาพปัจจุบันของบ้านมือสองท้ัง 5 หลัง 

 

 

ที่มา : ผู้วิจัย     

จากตารางที่ 4.19 แสดงให้เห็นว่า  

  สภาพบ้านหลังที่ 1 พบว่า งานสถาปัตย์ งานระบบ ประเภทไฟฟ้า มีสภาพช ารุดเสียหาย 
ด้านงานสุขาภิบาล มีสภาพต้องซ่อมแซม และงานอื่นๆ มีสภาพใช้งานได้ดี 

  สภาพบ้านหลังที่ 2 พบว่า งานสถาปัตย์ งานระบบ ประเภทไฟฟ้า มีสภาพช ารุดเสียหาย 
ด้านงานสุขาภิบาล มีสภาพต้องซ่อมแซม และงานอื่นๆ มีสภาพใช้งานได้ดี 

  สภาพบ้านหลังที่ 3 พบว่า งานสถาปัตย์ งานระบบ ประเภทไฟฟ้า มีสภาพต้องซ่อมแซม ด้าน
งานสุขาภิบาล มีสภาพช ารุดเสียหาย และงานอ่ืนๆ มีสภาพใช้งานได้ดี 

 

สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี

ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม

√ ช ารุดเสยีหาย √ ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย

สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี

ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม

√ ช ารุดเสยีหาย √ ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย

สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี

√ ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม

ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย

สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี

√ ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม √ ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม

ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย

√ สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี √ สภาพใช้งานได้ดี

ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม ต้องซอ่มแซม

ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย ช ารุดเสยีหาย

บ้านหลังที ่4

บ้านหลังที ่5

กลุ่มตัวอย่าง
งานสถาปัตย์

บ้านหลังที ่1

บ้านหลังที ่2

บ้านหลังที ่3

งานอ่ืนๆ

สภาพอาคาร

งานไฟฟ้า งานสุขาภิบาล

 สภาพใช้งานได้ดี ต้องซอ่มแซม ช ารุดเสยีหาย
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  สภาพบ้านหลังที่ 4 พบว่า งานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้า มีสภาพต้องซ่อมแซม ด้านงาน
สุขาภิบาล มีสภาพช ารุดเสียหาย และงานอ่ืนๆ มีสภาพใช้งานได้ดี 

  สภาพบ้านหลังที่ 5 พบว่า งานสถาปัตย์ งานระบบ ประเภทไฟฟ้าและงานอ่ืนๆ มีสภาพใช้
งานได้ดี ด้านงานสุขาภิบาล มีสภาพช ารุดเสียหาย 

  4.6 สรุปด้านสภาพของที่อยู่อาศัย จะเห็นได้ว่าสภาพบ้านแต่และหลังจะมีสภาพที่แตกต่าง
กันออกไป เนื่องจากการขาดดูแลรักษาและถูกทิ้งปล่อยร้างวางเปล่า โดยส่วนใหญ่พบว่าบ้านที่จะ
ปรับปรุงส่วนใหญ่จะอยู่ในงานสถาปัตย์และงานระบบ โดยบ้านที่ศึกษานั้นจะไม่พบปัญหาในเรื่องของ
งานโครงของตัวบ้านเลยไม่มีปัญหาเกี่ยวกับเรื่องของโครงสร้างอาคาร และในส่วนที่ช ารุดเสียหายนั้น
จะต้องท าการรื้อถอนออกก่อนถึงจะท าการซ่อมแซมได้เลยจะมีค่าใช้จ่ายเพ่ิมขึ้น และในด้านของ
สภาพของบ้านพบว่าบ้านหลังที่ 1 และ 2 งานสถาปัตย์ งานไฟฟ้าและงานภูมิทัศน์จะมีสภาพช ารุด
เสียหาย งานสุขาภิบาลต้องซ่อมแซมและงานอ่ืนๆใช้งานได้ดี ส่วนบ้านหลังที่ 5 พบว่าสภาพอาคาร
ส่วนใหญ่จะใช้งานได้ดี 

  4.7 ด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้าน ในการศึกษาในครั้งนี้ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาด้าน
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงของบ้านทั้ง 5 หลัง โดยแบ่งตามงานได้แก่ งานสถาปัตย์ งานระบบไฟฟ้า  
งานระบบสุขาภิบาลและงานอ่ืนๆ โดยค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากการส ารวจและประเมินสภาพหน้างาน
ของบ้านแต่ละหลังที่เกิดข้ึนจริงและความแตกต่างของสภาพที่ต่างกันออกไป   

 

4.8 บ้านหลังที่ 1 

 

  1) ค่าใช้จ่ายงานสถาปัตย์จะแบ่งได้เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู-หน้าต่าง งานวัสดุปู
พ้ืนงานสุขภัณฑ ์
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ตารางท่ี 4.20 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี 

 

ตารางท่ี 4.21 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานฝ้าเพดาน 

 

 ตารางท่ี 4.22 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทประตู – หน้าต่าง 

 

 

 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 125.00 ม² 60.00      7,500.00    60.00      7,500.00      
2 155.00 ม² 50.00      7,750.00    40.00      6,200.00      
3 65.00 ม² 50.00      3,250.00    40.00      2,600.00      
4 114.00 ม² 50.00      5,700.00    40.00      4,560.00      
5 50.00 ม² 50.00      2,500.00    40.00      2,000.00      
6 70.00 ม² 50.00      3,500.00    110.00    7,700.00      

30,200.00   30,560.00    
60,760.00    

งานทาสีร้ัว

รวมค่าใช้จา่ย

งานทาสี

งานทาสีภายนอก
งานทาสีภายใน

งานทาสีน้ ามันประตู - หน้าต่าง - บวั - เชงิชาย
งานทาสีฝ้าเพดาน

งานทาสีเชงิชายหลังคา

ล าดับ รายการ ปรมิาณ หน่วย
ค่าวสัดุ ค่าแรงงาน

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 87.00 ม² -         -            60.00      5,220.00      
2 8.00 จุด 60.00      480.00       60.00      480.00        
3 87.00 ม² 130.00    11,310.00   120.00    10,440.00    

11,790.00   16,140.00    
27,930.00    

ค่าวสัดุ ค่าแรงงาน
ล าดับ รายการ ปรมิาณ หน่วย

งานฝ้าเพดาน

งานร้ือฝ้าเพดาน
งานซ่อมแซมฝ้าเพดาน
งานเปล่ียนฝ้าเพดาน

รวมค่าใชจ้่าย

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 4.00 ชุด 1,000.00     4,000.00       300.00          1,200.00       

2 2.00 ชุด 750.00        1,500.00       150.00          300.00          

3 6.00 ชุด 200.00        1,200.00       20.00            120.00          

4 6.00 ชุด 2,500.00     15,000.00      2,000.00       12,000.00      

5 2.00 ชุด 300.00        600.00         150.00          300.00          

6 2.00 ชุด 750.00        1,500.00       300.00          600.00          

23,800.00     14,520.00      

38,320.00      

งานประตู - หน้าต่าง

เปล่ียนประตูไม ้0.80 x 2.00 เมตร

เปล่ียนประตู PVC ห้องน่ า 0.70 x 2.00 เมตร

เปล่ียนอปุกรณ์ ลูกบิด

เปล่ียนอปุกรณ์หน้าต่าง

เปล่ียนวงกบประตู PVC  0.70 x 2.00 เมตร

เปล่ียนวงกบประตูไม ้ 0.80 x 2.00 เมตร

รวมค่าใช้จ่าย

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน
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ตารางท่ี 4.23 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานวัสดุปูพื้น 

 

ตารางท่ี 4.24 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสุขภัณฑ์ 

 

ตารางท่ี 4.25 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานสุขภัณฑ์ 

 

 

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 32.00 ม² 300.00    9,600.00    120.00    3,840.00     
2 17.00 ม² 200.00 3,400.00    120.00    2,040.00      
3 - ม² - -            50.00 -             
4 35.00 ม² 45.00      1,575.00    45.00      1,575.00      

14,575.00   7,455.00      
22,030.00    

1 - ม² -            - -             
2
3 - ม² - -            - -             
4 70.00 ม² 60.00      4,200.00    60.00      4,200.00      

4,200.00    4,200.00      
8,400.00     รวมค่าใชจ้่าย

รวมค่าใชจ้่าย
งานพืน้ชั้น 2 

ปกูระเบื้องพืน้ชั้น 2
ปกูระเบื้องพืน้หอ้งน้ า 2

ซ่อมแซมพืน้ไม้ ปาเก ้ชั้น 2
ขดัพืน้ไม้ปาเก ้ชั้น 2

งานพืน้ชั้น 1 
ปกูระเบื้องพืน้ชั้น 1

ปกูระเบื้องพืน้หอ้งน้ า 1
ซ่อมแซมพืน้ไม้ ปาเก ้ชั้น 1

ขดัพืน้ไม้ปาเก ้ชั้น 1

ล าดับ รายการ ปรมิาณ หน่วย
ค่าวสัดุ ค่าแรงงาน

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 2.00 ชดุ 1,800.00 3,600.00    300.00    600.00        
2 2.00 ชดุ 1,800.00 3,600.00    200.00    400.00        
3 2.00 ชดุ 150.00    300.00       50.00      100.00        
4 2.00 ชดุ 100.00 200.00       50.00      100.00        
5 2.00 ชดุ 500.00 1,000.00    100.00    200.00        

8,700.00    1,400.00      
10,100.00    

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

กอ๊กน้ าเต้ีย
กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย

งานสุขภณัฑ์ชัน้ 1 
โถส้วมชกัโครก

ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย
สายฉดีช าระ

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 ชดุ 2,500.0   2,500.00    200.00    200.00        
2 2.00 ชดุ 800.00    1,600.00    655.00    1,310.00      
3 1.00 ชดุ 400.00    400.00       100.00    100.00        
4 1.00 ชดุ 150.00    150.00       50.00      50.00          
5 1.00 ชดุ 250.00 250.00       50.00 50.00          
7 1.00 ชดุ 250.00 250.00       50.00 50.00          
8 1.00 ชดุ 100.00 100.00       50.00 50.00          
9 1.00 ชดุ 500.00 500.00       100.00 100.00        

5,750.00    1,910.00      
7,660.00      

ค่าแรงงานค่าวัสดุ
หน่วยปริมาณรายการ

สายฉดีช าระ
ทีใ่ส่กระดาษช าระ

ล าดับ

ราวแขวนผ้า
กอ๊กน้ าเต้ีย
กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย

งานสุขภณัฑ์ชัน้ 2 
โถส้วมชกัโครก

อา่งล้างหน้าชนิดฝังเคาน์เตอร์
ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย
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  2) ค่าใช้จ่าย งานระบบไฟฟ้า 

ตารางท่ี 4.26 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบไฟฟ้า 

 

  3) ค่าใช้จ่ายงานสุขาภิบาล 

ตารางท่ี 4.27 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบสุขาภิบาล 

 

  4) ค่าใช้จ่ายงานอื่นๆ 

ตารางท่ี 4.28 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานอ่ืนๆ 

 

  จากตารางที่ 4.20 ถึง 4.28 พบว่าค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่งานสถาปัตย์ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 
175,200 บาท และมีค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่ประเภทงานสี จ านวน 60,760 บาท งานไฟฟ้ามีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 48,830 บาท งานสุขาภิบาลมีการซ่อมแซมงานระบบจะมีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 14,600 บาท และงาน
อ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 7,000 บาท 

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 9.00 จุด 340.00    3,060.00      500.00      4,500.00      
2 6.00 จุด 200.00 1,200.00      500.00      3,000.00      
3 4.00 จุด 280.00    1,120.00      500.00      2,000.00      
4 1.00 จุด 200.00 200.00        500.00      500.00        
5 5.00 จุด 350.00 1,750.00      500.00      2,500.00      
6 32.00 จุด 25.00 800.00        500.00      16,000.00    
7 2.00 จุด 80.00 160.00        500.00      1,000.00      
8 20.00 จุด - -             500.00      10,000.00    
9 1.00 จุด 100.00 100.00        500.00      500.00        
10 1.00 จุด 5,000.00 5,000.00      3,000.00   3,000.00      

10,330.00    38,500.00    
48,830.00    

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานไฟฟา้
โคมซาลาเปา 8" หลอด GLS แบบติดลอย

โคมฝัง Downlight 4" หลอดประหยัด 11W
โคมกล่องเหล็ก Flu. 1x18W ติดลอย (นีออน)

เต้ารับทวีี

รวมค่าใชจ้่าย

โคมไฟกิง่
สวิทชท์างเดียว
สวิทชส์องทาง

เต้ารับกราวด์คู่ 2P+E
เต้ารับโทรศัพท์

เปล่ียนตู้ควบคุมไฟฟา้

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด 1,600.0   1,600.00      3,500.00   3,500.00      
2 1.00 จุด -         -             6,500.00   6,500.00      
3 3.00 จุด -         -             1,000.00   3,000.00      

1,600.00      13,000.00    
14,600.00    

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย

รวมค่าใชจ้่าย

ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานสุขาภบิาล
ซ่อมแซมระบบสุขาภบิาล ภายใน

ลอกทอ่ระบายน้ า
ก าจัดทอ่อดุตัน

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด - -             1,000.00 1,000.00      
2 1.00 จุด - -             1,000.00 1,000.00      
3 1.00 จุด 2,000.00 2,000.00      3,000.00 3,000.00      

2,000.00      5,000.00      
7,000.00      รวมค่าใชจ้่ายรวมค่าใชจ้่าย

ติดต่อ มิตเตอร์น้ า
ติดต่อ มิตเตอร์ไฟฟา้
งานท าความสะอาด

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานอืน่ๆ
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แผนภูมิที่ 4.1 แสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดของการปรับปรุงบ้านหลังที่ 1 

 

  จากการที่ได้ท าการไปเก็บข้อมูลส ารวจสภาพของตัวบ้านหลังที่ 1 พบว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงประกอบด้วย 5 งานได้แก่ งานสถาปัตย์ งานไฟฟ้า งานสุขาภิบาล และงานอ่ืนๆ รวม
ทั้งสิ้น 245,630 บาท 

 

4.9 บ้านหลังท่ี 2 

 

                                            

 

 

 

  1) ค่าใช้จ่ายงานสถาปัตย์จะแบ่งได้เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู -หน้าต่าง งานวัสดุปู
พ้ืน  งานสุขภัณฑ ์

 

 

 

 

งาน
สถาปัตย์

งานระบบ
ไฟฟ้า

งานระบบ
สุขาภิบาล

งานอ่ืนๆ รวม

บ้านหลังท่ี1 175,200 48,830 14,600 7,000 245,630

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

ค่า
ใช

้จ่า
ย

บ้านหลังท่ี1
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ตารางท่ี 4.29 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี 

 

ตารางท่ี 4.30 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานฝ้าเพดาน 

 

ตารางท่ี 4.31 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทประตู-หน้าต่าง 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 170.00 ม² 60.00      10,200.00   60.00      10,200.00   
2 172.00 ม² 50.00      8,600.00    40.00      6,880.00    
3 80.00 ม² 50.00      4,000.00    40.00      3,200.00    
4 60.00 ม² 50.00      3,000.00    40.00      2,400.00    
5 117.00 ม² 50.00      5,850.00    40.00      4,680.00    
6 87.00 ม² 50.00      4,350.00    110.00    9,570.00    

36,000.00   36,930.00   
72,930.00   

งานทาสีร้ัว

รวมค่าใชจ้่าย

งานทาสี
งานทาสีภายนอก
งานทาสีภายใน

งานทาสีน้ ามันประตู - หน้าต่าง 
งานทาสีฝ้าเพดาน

งานทาสีเชงิชายหลังคา

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 50.00 ม² -         -            60.00      3,000.00    
2 12.00 จุด 60.00      720.00       60.00      720.00       
3 50.00 ม² 130.00    6,500.00    120.00    6,000.00    

7,220.00    9,720.00    
16,940.00   

งานเปล่ียนฝ้าเพดาน

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานฝ้าเพดาน
งานร้ือฝ้าเพดาน

งานซ่อมแซมฝ้าเพดาน

ล าดับ รายการ ปริมาณ

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 4.00 ชดุ 1,000.00  4,000.00    300.00    1,200.00    
2 2.00 ชดุ 750.00    1,500.00    150.00    300.00       
3 6.00 ชดุ 200.00    1,200.00    50.00      300.00       
4 1.00 ชดุ 7,000 7,000.00    5,000 5,000.00    
5 2.00 ชดุ 300.00 600.00       150.00    300.00       
6 - ชดุ - -            - -            

14,300.00   7,100.00    
21,400.00   รวมค่าใชจ้่าย

เปล่ียนประตู PVC หอ้งน่ า 0.70 x 2.00 เมตร
เปล่ียนอปุกรณ์ ลูกบดิ
เปล่ียนอปุกรณ์หน้าต่าง

เปล่ียนวงกบประตู PVC  0.70 x 2.00 เมตร
เปล่ียนวงกบประตูไม้  0.80 x 2.00 เมตร

ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานประตู - หน้าต่าง
เปล่ียนประตูไม้ 0.80 x 2.00 เมตร

ล าดับ รายการ



 
 

39 

ตารางท่ี 4.32 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานวัสดุปูพื้น 

 

 

ตารางท่ี 4.33 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสุขภัณฑ์ 

 
 

 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 50.00 ม² 300.00    15,000.00   120.00    6,000.00    
2 17.00 ม² 200.00 3,400.00    120.00    2,040.00    
3 90.00 ม² 45.00 4,050.00    45.00      4,050.00    

- 22,450.00   12,090.00   
34,540.00   

1 18.00 ม² 200.00 3,600.00    120.00 2,160.00    
2 70.00 ม² 60.00      4,200.00    60.00      4,200.00    

7,800.00    4,200.00    
12,000.00   

ล าดับ รายการ

รวมค่าใชจ้่าย

งานพืน้ชัน้ 1 
ปกูระเบือ้งพืน้ชัน้ 1

ปกูระเบือ้งพืน้หอ้งน้ า 1
ขดัพืน้ไม้ปาเก ้ชัน้ 1

ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานพืน้ชัน้ 2 
ปกูระเบือ้งพืน้หอ้งน้ า 2

ขดัพืน้ไม้ปาเก ้ชัน้ 2

รวมค่าใชจ้่าย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 ชดุ 2,500.00  2,500.00    200.00    200.00       
2 1.00 ชดุ 400.00    400.00       100.00    100.00       
3 1.00 ชดุ 150.00    150.00       50.00      50.00         
4 1.00 ชดุ 100.00 100.00       50.00 50.00         
5 1.00 ชดุ 500.00 500.00       100.00 100.00       

3,650.00    500.00       
4,150.00    

1 1.00 ชดุ 2,500.00  2,500.00    200.00    200.00       
2 1.00 ชดุ 400.00    400.00       100.00    100.00       
3 1.00 ชดุ 150.00    150.00       50.00      50.00         
4 1.00 ชดุ 100.00 100.00       50.00 50.00         
5 1.00 ชดุ 500.00 500.00       100.00 100.00       

3,650.00    500.00       
4,150.00    

รวมค่าใชจ้่าย

โถส้วมชกัโครก
ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย

สายฉดีช าระ
กอ๊กน้ าเต้ีย

กอ๊กน้ าเต้ีย
กระจกเงา

ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานสุขภณัฑ์ชั้น 1 
โถส้วมชกัโครก

ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย

สายฉดีช าระ

กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย

งานสุขภณัฑ์ชั้น 2 
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  2) ค่าใช้จ่าย งานระบบไฟฟ้า 

ตารางท่ี 4.34 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบไฟฟ้า 

 
 

 

  3) ค่าใช้จ่าย งานสุขาภิบาล 

ตารางท่ี 4.35 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบสุขาภิบาล 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 12.00 จุด 340.00    4,080.00    500.00    6,000.00    
2 8.00 จุด 200.00 1,600.00    500.00    4,000.00    
3 5.00 จุด 280.00    1,400.00    500.00    2,500.00    
4 1.00 จุด 200.00 200.00       500.00    500.00       
5 5.00 จุด 350.00 1,750.00    500.00    2,500.00    
6 14.00 จุด 25.00 350.00       500.00    7,000.00    
7 2.00 จุด 80.00 160.00       500.00    1,000.00    
8 - จุด - -            500.00    -            
9 1.00 จุด 100.00 100.00       500.00    500.00       
10 1.00 จุด 5,000.00 5,000.00    3,000.00 3,000.00    

10,560.00   21,000.00   
31,560.00   

เปล่ียนตู้ควบคุมไฟฟา้

รวมค่าใชจ้่าย

เต้ารับทวีี
โคมไฟกิง่

สวิทชท์างเดียว
สวิทชท์างเดียว
สวิทชส์องทาง

เต้ารับกราวด์คู่ 2P+E

ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานไฟฟา้
โคมซาลาเปา 8" หลอด GLS แบบติดลอย

โคมฝัง Downlight 4" หลอดประหยัด 11W
โคมกล่องเหล็ก Flu. 1x18W ติดลอย (นีออน)

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด 2,250.00  2,250.00    3,500.00  3,500.00    
2 1.00 จุด -         -            6,500.00  6,500.00    
3 2.00 จุด -         -            1,000.00  2,000.00    

2,250.00    12,000.00   
14,250.00   

ก าจัดทอ่อดุตัน

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานสุขาภบิาล
ซ่อมแซมระบบสุขาภบิาล ภายใน

ลอกทอ่ระบายน้ า

ล าดับ รายการ ปริมาณ
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  4) ค่าใช้จ่ายงานอื่นๆ 

ตารางท่ี 4.36 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานอ่ืนๆ 

 
จากตารางที่ 4.29 ถึง 4.36 พบว่าค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่ งานสถาปัตย์ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 

166,110 บาท และมีค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่ประเภทงานสี จ านวน  72,930 บาท งานไฟฟ้ามีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 31,560 บาท งานสุขาภิบาลมีการซ่อมแซมงานระบบจะมีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 14,250 บาท และงาน
อ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายอยู่ท่ี 7,000 บาท ตามล าดับ 

แผนภูมิที่ 4.2 แสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดของการปรับปรุงบ้านหลังที่ 2 

 

  จากการที่ได้ท าการไปเก็บข้อมูลส ารวจสภาพของตัวบ้านหลังที่ 2 พบว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงประกอบด้วย 5 งานได้แก่ งานสถาปัตย์ งานไฟฟ้า งานสุขาภิบาล งานภูมิทัศน์ และงาน
อ่ืนๆ รวมทั้งสิ้น 218,920 บาท 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
2 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
3 1.00 จุด 2,000.00 2,000.00    3,000.00 3,000.00    

2,000.00    5,000.00    
7,000.00    

งานท าความสะอาด

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ

งานอืน่ๆ
ติดต่อ มิตเตอร์น้ า

ติดต่อ มิตเตอร์ไฟฟา้

ล าดับ รายการ ปริมาณ
ค่าแรงงาน

 

งาน
สถาปัตย์

งานระบบ
ไฟฟ้า

งานระบบ
สุขาภิบาล

งานอ่ืนๆ รวม

บ้านหลังท่ี2 166,110 31,560 14,250 7,000 218,920

0
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250,000

ค่า
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บ้านหลังท่ี 2
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4.10 บ้านหลังที่ 3 

 

 

 

 

 

 

  1) ค่าใช้จ่ายงานสถาปัตย์จะแบ่งได้เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู-หน้าต่าง งานวัสดุปู
พ้ืน  งานสุขภัณฑ ์

 

ตารางท่ี 4.37 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี  

 
  

ตารางท่ี 4.38 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานประตู – หน้าต่าง 

  
 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 210.00 ม² 60.00      12,600.00   60.00      12,600.00     
2 240.00 ม² 50.00      12,000.00   40.00      9,600.00      
3 76.00 ม² 50.00      3,800.00    40.00      3,040.00      
4 150.00 ม² 20.00      3,000.00     40.00      6,000.00      
5 65.00 ม² 50.00      3,250.00     40.00      2,600.00      

34,650.00   33,840.00    
68,490.00    

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานทาสี
งานทาสีภายนอก
งานทาสีภายใน

งานทาสีน้ ามันประตู - หน้าต่าง - บวั - เชงิชาย
งานทาสีฝ้าเพดาน

งานทาสีเชงิชายหลังคา

รวมค่าใชจ้่าย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 2.00 ชดุ 1,000.00 2,000.00     300.00    600.00         
2 3.00 ชดุ 750.00    2,250.00     150.00    450.00         
3 8.00 ชดุ 200.00    1,600.00     50.00      400.00         

- - 5,850.00    - 1,450.00      
7,300.00      

งานประตู - หน้าต่าง
เปล่ียนประตูไม้ 0.80 x 2.00 เมตร

เปล่ียนประตู PVC หอ้งน่ า 0.70 x 2.00 เมตร
เปล่ียนอปุกรณ์ ลูกบดิ

รวมค่าใชจ้่าย

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน
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ตารางท่ี 4.39 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานวัสดุปูพื้น 

 
 

ตารางท่ี 4.40 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานสถาปัตย์ ประเภทงานสุขภัณฑ์ 

 
  

  2) ค่าใช้จ่าย งานระบบไฟฟ้า 

ตารางท่ี 4.41 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานระบบไฟฟ้า 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 45.00 ม² 300.00    13,500.00   120.00    5,400.00      
13,500.00   5,400.00      

18,900.00    

ค่าแรงงาน
ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย

ค่าวัสดุ

งานพืน้ชัน้ 1 
ปกูระเบือ้งพืน้ชัน้ 1

รวมค่าใชจ้่าย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 ชดุ 2,500.0   2,500.00     300.00    300.00         
2 1.00 ชดุ 400.00    400.00       200.00    200.00         
3 1.00 ชดุ 150.00    150.00       50.00      50.00           
4 1.00 ชดุ 100.00 100.00       50.00      50.00           
5 1.00 ชดุ 500.00 500.00       100.00    100.00         

3,650.00     700.00         
4,350.00      

1 2.00 ชดุ 2,500.0   5,000.00     200.00    400.00         
2 1.00 ชดุ 400.00    400.00       100.00    100.00         
3 1.00 ชดุ 150.00    150.00       50.00      50.00           
4 1.00 ชดุ 100.00 100.00       50.00 50.00           
5 1.00 ชดุ 500.00 500.00       100.00 100.00         

6,150.00     700.00         
6,850.00      

งานสุขภณัฑ์ชั้น 1 
โถส้วมชกัโครก

ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย
สายฉดีช าระ

ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

กอ๊กน้ าเต้ีย
กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย

กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย

งานสุขภณัฑ์ชั้น 2 
โถส้วมชกัโครก

ฝักบวั + กอ๊กเต้ีย
สายฉดีช าระ
กอ๊กน้ าเต้ีย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 5.00 จุด 340.00    1,700.00     500.00    2,500.00      
2 8.00 จุด 200.00 1,600.00     500.00    4,000.00      
3 1.00 จุด 280.00    280.00       500.00    500.00         
4 20.00 จุด - -            500.00    10,000.00     
5 1.00 จุด 5,000.00 5,000.00     3,000.00 3,000.00      

6,880.00    17,500.00     
24,380.00    รวมค่าใชจ้่าย

สวิทชท์างเดียว
เปล่ียนตู้ควบคุมไฟฟา้

โคมกล่องเหล็ก Flu. 1x18W ติดลอย (นีออน)

งานไฟฟา้

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

โคมซาลาเปา 8" หลอด GLS แบบติดลอย
โคมฝัง Downlight 4" หลอดประหยัด 11W
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  3) ค่าใช้จ่ายงานระบบสุขาภิบาล 

ตารางท่ี 4.42 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง  งานระบบสุขาภิบาล 

 
  

  4) ค่าใช้จ่ายงานอื่นๆ 

ตารางท่ี 4.43 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานอ่ืนๆ 

 
  

  จากตารางที่ 4.37 ถึง 4.43 พบว่าค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่งานสถาปัตย์ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 
102,890 บาท และมีค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่ประเภทงานสี จ านวน 68,490 บาท งานไฟฟ้ามีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 16,380 บาท งานสุขาภิบาลจะมีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 8,000 บาท และงานอ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่  
7,000 บาท ตามล าดับ ส่วนงานสถาปัตย์ ประเภทงานฝ้าเพดานไม่มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
เนื่องจากยังมีสภาพการใช้งานได้ดี 

 

 

 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด -         -            4,000.00 4,000.00      
2 4.00 จุด -         -            1,000.00 4,000.00      

-            - 8,000.00      
8,000.00      

ปริมาณล าดับ รายการ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

งานสุขาภบิาล
ลอกทอ่ระบายน้ า
ก าจัดทอ่อดุตัน

รวมค่าใชจ้่าย

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
2 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
3 1.00 จุด 2,000.00 2,000.00    3,000.00 3,000.00    

2,000.00    5,000.00    
7,000.00    

งานท าความสะอาด

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ

งานอืน่ๆ
ติดต่อ มิตเตอร์น้ า

ติดต่อ มิตเตอร์ไฟฟา้

ล าดับ รายการ ปริมาณ
ค่าแรงงาน
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แผนภูมิที่ 4.3 แสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดของการปรับปรุงบ้านหลังที่ 3 

 

  จากการที่ได้ท าการไปเก็บข้อมูลส ารวจสภาพของตัวบ้านหลังที่ 5 พบว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงประกอบด้วย 5 งานได้แก่ งานสถาปัตย์  งานไฟฟ้า  งานสุขาภิบาลและงานอ่ืนๆ รวม
ทั้งสิ้น 134,270 บาท 

 

4.11 บ้านหลังที่ 4 

 

 

 

   

   

  1) ค่าใช้จ่าย งานสถาปัตย์แบ่งได้เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน  งานประตู -หน้าต่าง  งานพ้ืน  
งานสุขภัณฑ์  

 

 

 

 

งาน
สถาปัตย์

งานระบบ
ไฟฟ้า

งานระบบ
สุขาภิบาล

งานอ่ืนๆ รวม

บ้านหลังท่ี3 102,890 16,380 8,000 7,000 134,270
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ตารางท่ี 4.44 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี 

 

 

ตารางท่ี 4.45 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานประตู-หน้าต่าง 
 

 
 

ตารางท่ี 4.46 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานวัสดุปูพื้น 

 

 
 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 158.00 ม² 60.00      9,480.00    60.00      9,480.00    
2 110.00 ม² 50.00      5,500.00    40.00      4,400.00     
3 52.00 ม² 80.00      4,160.00    40.00      2,080.00    
4 175.00 ม² 50.00      8,750.00    40.00      7,000.00     
5 85.00 ม² 50.00      4,250.00    40.00      3,400.00     
6 66.00      ม² 50.00      3,300.00    110.00    7,260.00     

35,440.00  33,620.00   
69,060.00   

งานทาสีร้ัว

รวมค่าใชจ้่าย

งานทาสี
งานทาสีภายนอก
งานทาสีภายใน

งานทาสีน้ ามันประตู - หน้าต่าง - บวั - เชงิชาย
งานทาสีฝ้าเพดาน

งานทาสีเชงิชายหลังคา

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 2.00 ชดุ 1,000.00 2,000.00    300.00    600.00       
2 2.00 ชดุ 750.00    1,500.00    150.00    300.00       
3 8.00 ชดุ 200.00    1,600.00    50.00      400.00       

5,100.00    1,300.00     
6,400.00     

ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ

ล าดับ

รวมค่าใชจ้่าย

ค่าแรงงาน

เปล่ียนอปุกรณ์ ลูกบดิ

รายการ

งานประตู - หน้าต่าง
เปล่ียนประตูไม้ 0.80 x 2.00 เมตร

เปล่ียนประตู PVC หอ้งน่ า 0.70 x 2.00 เมตร

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 85.00 ม² 60.00      5,100.00    60.00      3,600.00     
5,100.00    3,600.00     

8,700.00    

ขดัพืน้ไม้ปาเก ้ชัน้ 2

รวมค่าใชจ้่าย

ล าดับ รายการ

งานพืน้ชัน้ 2 

ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน
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ตารางท่ี 4.47 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสุขภัณฑ์ 

 

 

  2) ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบไฟฟ้า 
 

ตารางท่ี 4.48 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบไฟฟ้า 
 

 
 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 ชดุ 3,000.00 3,000.00    300.00    300.00       
2 1.00 ชดุ 250.00    250.00      50.00      50.00         
3 1.00 ชดุ 100.00    100.00      50.00      50.00         
4 1.00 ชดุ 750.00    750.00      100.00    100.00       

4,100.00    500.00       
4,600.00     

1 2.00 ชดุ 3,000.00 6,000.00    200.00    400.00       
2 2.00 ชดุ 250.00    500.00      50.00      100.00       
3 2.00 ชดุ 100.00    200.00      50.00      100.00       
4 2.00 ชดุ 750.00 1,500.00    100.00 200.00       

8,200.00    800.00       
9,000.00     

ล าดับ รายการ

กระจกเงา

รวมค่าใชจ้่าย
งานสุขภณัฑ์ชั้น 2 

โถส้วมชกัโครก

รวมค่าใชจ้่าย

สายฉดีช าระ
กอ๊กน้ าเต้ีย
กระจกเงา

ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

สายฉดีช าระ
กอ๊กน้ าเต้ีย

งานสุขภณัฑ์ชั้น 1 
โถส้วมชกัโครก

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 9.00 จุด 340.00    3,060.00    500.00    4,500.00     
2 2.00 จุด 280.00    560.00      500.00    1,000.00     
3 1.00 จุด 200.00 200.00      500.00    500.00       
4 17.00 จุด 25.00 425.00      500.00    8,500.00    
5 20.00 จุด - -           500.00    10,000.00   
6 1.00 จุด 100.00 100.00      500.00    500.00       

1,285.00    20,500.00   
21,785.00   

เต้ารับทวีี
สวิทชท์างเดียว

รวมค่าใชจ้่าย

ล าดับ รายการ

โคมซาลาเปา 8" หลอด GLS แบบติดลอย
โคมกล่องเหล็ก Flu. 1x18W ติดลอย (นีออน)

สวิทชส์องทาง
เต้ารับกราวด์คู่ 2P+E

ค่าวัสดุ
ปริมาณ หน่วย

ค่าแรงงาน

งานไฟฟา้
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  3) ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบสุขาภิบาล 
 

ตารางท่ี 4.49 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานระบบสุขาภิบาล 
 

 
 

  4) ค่าใช้จ่ายงานอื่นๆ 
 

ตารางท่ี 4.50 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานอ่ืนๆ 

  

  จากตารางที่ 4.44 ถึง 4.50 พบว่าค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่งานสถาปัตย์ จ านวน 97 ,760 บาท 
และค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่ ประเภทงานสี จ านวน 69 ,060 บาท งานไฟฟ้ามีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 21 ,785  
บาท  งานภูมิทัศน์ 10,000 บาท งานอ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 7,000 บาท งานสุขาภิบาลจะมีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 2,000 บาท ตามล าดับ ส่วนงานสถาปัตย์ ประเภทงานพ้ืนมีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเฉพาะส่วน
พ้ืนชั้น 2 งานฝ้าเพดานไม่มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง 

 

 

 

 

 

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 2.00 จุด -         -           1,000.00 2,000.00     
-           - 2,000.00     

2,000.00     

ล าดับ

ก าจัดทอ่อดุตัน

รวมค่าใชจ้่าย

ค่าแรงงาน

งานสุขาภบิาล

รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
2 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
3 1.00 จุด 2,000.00 2,000.00    3,000.00 3,000.00    

2,000.00    5,000.00    
7,000.00    

งานท าความสะอาด

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ

งานอืน่ๆ
ติดต่อ มิตเตอร์น้ า

ติดต่อ มิตเตอร์ไฟฟา้

ล าดับ รายการ ปริมาณ
ค่าแรงงาน
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แผนภูมิที่ 4.4 แสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดของการปรับปรุงบ้านหลังที่ 4 

 
 

  จากการที่ได้ท าการไปเก็บข้อมูลส ารวจสภาพของตัวบ้านหลังที่ 5 พบว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงประกอบด้วย 5 งานได้แก่ งานสถาปัตย์ งานไฟฟ้า งานสุขาภิบาล งานภูมิทัศน์ และงาน
อ่ืนๆ รวมทั้งสิ้น 128,545 บาท 

 

4.12 บ้านหลังที่ 5 

 

 

 

 

 

   

  1) ค่าใช้จ่าย งานสถาปัตย์ แบ่งได้เป็น งานสี งานฝ้าเพดาน งานประตู-หน้าต่าง งานพ้ืน  
งานสุขภัณฑ์ 

 

 

 

 

งาน
สถาปัตย์

งานระบบ
ไฟฟ้า

งานระบบ
สุขาภิบาล

งานอ่ืนๆ รวม

บ้านหลังท่ี4 97,760 21,785 2,000 7,000 128,545

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000

ค่า
ใช

้จ่า
ย

บ้านหลังท่ี 4
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ตารางท่ี 4.51 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี 

 
 

ตารางท่ี 4.52 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานสถาปัตย์ ประเภทงานสี 

 

 
 

ตารางท่ี 4.53 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง งานอ่ืนๆ 

 

 
 

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 130.00 ม² 60.00       7,800.00       60.00      7,800.00       
2 166.00 ม² 50.00       8,300.00       40.00      6,640.00       
3 33.00 ม² 50.00       1,650.00       40.00      1,320.00       
4 78.00 ม² 20.00       1,560.00       40.00      3,120.00       
5 56.00 50.00       2,800.00       40.00      2,240.00       
6 48.00 ม² 60.00       2,880.00       110.00    5,280.00       

24,990.00     26,400.00     
51,390.00     

ล าดับ รายการ ปริมาณ หน่วย
ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

รวมค่าใชจ้่าย

งานทาสีน้ ามันประตู - หน้าต่าง - บวั - เชงิชาย

งานทาสี
งานทาสีภายนอก
งานทาสีภายใน

งานทาสีฝ้าเพดาน
งานทาสีเชงิชายหลังคา

งานทาสีร้ัว

 
หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 - ชดุ -           -               -         -               
2 2.00 ชดุ 750.00      1,500.00       150.00    300.00          
3 6.00 ชดุ 200.00      1,200.00       50.00      300.00          
4 - ชดุ - - - -               
5 - ชดุ -           -               -         -               
6 - ชดุ -           -               -         -               

2,700.00       600.00          
3,300.00       

ล าดับ รายการ

งานประตู - หน้าต่าง

ค่าวัสดุ ค่าแรงงาน

เปล่ียนอปุกรณ์ ลูกบดิ
เปล่ียนอปุกรณ์หน้าต่าง

เปล่ียนวงกบประตู PVC  0.70 x 2.00 เมตร

ปริมาณ หน่วย

เปล่ียนวงกบประตูไม้  0.80 x 2.00 เมตร

รวมค่าใชจ้่าย

เปล่ียนประตูไม้ 0.80 x 2.00 เมตร
เปล่ียนประตู PVC หอ้งน่ า 0.70 x 2.00 เมตร

 

หน่วยละ รวม หน่วยละ รวม

1 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
2 1.00 จุด - -            1,000.00 1,000.00    
3 1.00 จุด 2,000.00 2,000.00    3,000.00 3,000.00    

2,000.00    5,000.00    
7,000.00    

งานท าความสะอาด

รวมค่าใชจ้่าย

หน่วย
ค่าวัสดุ

งานอืน่ๆ
ติดต่อ มิตเตอร์น้ า

ติดต่อ มิตเตอร์ไฟฟา้

ล าดับ รายการ ปริมาณ
ค่าแรงงาน
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  จากตารางที่ 4.51 ถึง 4.53 พบว่าค่าใช้จ่ายสูงสุดอยู่ที่งานสถาปัตย์ ประเภทงานสีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 51,350 บาท งานประตู-หน้าต่าง มีค่าใช้จ่ายอยู่ 3 ,300 บาทและงานอ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 
7,000 บาท ส่วนงานสถาปัตย์ ประเภทงานฝ้าเพดาน พ้ืนไม่มีในการปรับปรุง 

แผนภูมิที่ 4.5 แสดงค่าใช้จ่ายท้ังหมดของการปรับปรุงบ้านหลังที่ 5 

  
  จากการที่ได้ท าการไปเก็บข้อมูลส ารวจสภาพของตัวบ้านหลังที่ 5 พบว่าจะต้องมีค่าใช้จ่ายใน
การปรับปรุงประกอบด้วย 2 งานได้แก่ งานสถาปัตย์  และงานอ่ืนๆ รวมทั้งสิ้น 71,490 บาท 

  *หมายเหตุ ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงที่เกิดขึ้นในการศึกษาครั้งนี้ ในรายการค านวณค่าวัสดุ
และค่าแรง ณ ปี พ.ศ. 2555 เท่านั้น 

ตารางท่ี 4.54 สรุปค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านทั้ง 5 หลัง 

 

 

งาน
สถาปัตย์

งานระบบ
ไฟฟ้า

งานระบบ
สุขาภิบาล

งานอ่ืนๆ รวม

บ้านหลังท่ี5 64,490 0 0 7,000 71,490

0
10,000
20,000
30,000
40,000
50,000
60,000
70,000
80,000

ค่า
ใช้

จ่า
ย

บ้านหลังท่ี 5

 
ประเภทงาน บา้นหลังที1่ บา้นหลังที2่ บา้นหลังที3่ บา้นหลังที4่ บา้นหลังที5่ ค่าเฉลี่ย

175,200 166,110 102,890 97,760 64,490 121,290
71.33% 75.85% 76.63% 76.05% 90.21% 75.91%
48,830 31,560 16,380 21,785 - 29,639
19.88% 14.42% 12.20% 16.95% 0.00% 14.84%
14,600 14,250 8,000 2,000 - 9,713
5.94% 6.51% 5.96% 1.56% 0.00% 4.86%
7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000
2.85% 3.20% 5.21% 5.45% 9.79% 4.38%

245,631 218,921 134,271 128,546 71,491 167,642
100% 100% 100% 100% 100% 100%

งานสถาปตัย์

งานระบบไฟฟ้า

งานระบบสุขาภบิาล

งานอ่ืนๆ

รวม
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  จากตารางที่ 4.54 แสดงค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านมือสองท้ัง 5 หลัง พบว่า จะมีค่าใช้จ่าย
ในการปรับปรุงบ้านที่แตกต่างกันออกไปจากการตรวจสอบสภาพบ้านแต่ละหลังในปัจจุบัน โดยมี
ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงจากงาน 5 งาน ได้แก่ 1. งานสถาปัตย์ 2. งานระบบไฟฟ้า 3. งานสุขาภิบาล
และ 4. งานอ่ืนๆ โดยสามารถสรุปออกมาเป็นค่าใช้จ่ายดังนี้  

  1. งานสถาปัตย์ มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเฉลี่ยอยู่ที่ 121,290 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
75.91  ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

  2. งานระบบไฟฟ้า มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเฉลี่ยอยู่ที่ 29,639 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
14.84  ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

  3. งานระบบสุขาภิบาล มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเฉลี่ยอยู่ที่ 9,713 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 
4.86  ของค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

  4. งานอ่ืนๆ มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเฉลี่ยอยู่ที่ 7,000 บาท หรือคิดเป็นร้อยละ 4.38 ของ
ค่าใช้จ่ายทั้งหมด 

  และพบว่าค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงทั้งหมดในบ้านแต่ละหลังมีดังนี้ บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่ 245,631 บาท บ้านหลังที่ 2 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 218,921 บาท บ้านหลังที่ 3 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 
134,271 บาท บ้านหลังที่ 4 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 128,546 บาท บ้านหลังที่ 5 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 71,491 
บาท หรือมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 167,642 บาท 
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4.13 สภาพปัจจุบันภายหลังการปรับปรุง 

 

ภาพที่ 4.1 แสดงภาพบ้านหลังที่ 1 หลังการปรับปรุง 

 

 

ภาพที่ 4.2 แสดงภาพบ้านหลังที่ 2 หลังการปรับปรุง 

บ้านหลังที่ 1 หลังการปรับปรุง

บ้านหลังที่ 2 หลังการปรับปรุง
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ภาพที่ 4.3 แสดงภาพบ้านหลังที่ 3 หลังการปรับปรุง 
 

 

ภาพที่ 4.4 แสดงภาพบ้านหลังที่ 4 หลังการปรับปรุง 

บ้านหลังที่ 3 หลังการปรับปรุง

บา้นหลงัที ่4 หลงัการปรับปรุง
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ภาพที่ 4.5 แสดงภาพบ้านหลังที่ 5 หลังการปรับปรุง

บา้นหลงัที ่5 หลงัการปรับปรุง



 
 

บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

  การศึกษาเรื่อง แนวทางการปรับปรุงบ้านมือสอง กรณีศึกษา : บ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้าน
บาท ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก โดยก าหนด
วัตถุประสงค์ในการวิจัย คือ 1. เพื่อศึกษาสภาพปัจจุบันของบ้านมือสอง กรณีศึกษา บ้านมือสองระดับ
ราคา 1-3 ล้าน ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซน กรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก 2. ศึกษา
ขึ้นตอนและการประมาณค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงบ้านมือสอง 

  5.1 สรุปผลการวิจัย 

  5.2 ข้อค้นพบในการวิจัย 

  5.3 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 

  5.4 ข้อเสนอแนะแนวทางในการท าการวิจัยครั้งต่อไป 

 5.1 สรุปผลการวิจัย17  

  5.1.1 การส ารวจสภาพปัจจุบันของบ้าน 

  จากการที่ไปศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับการปรับปรุงบ้านมือสองทั้ง 5 หลังพบว่าวิธีการปรับปรุง
บ้านมือสองนั้น มีการท างานที่ส าคัญได้แก่ การส ารวจในด้านการส ารวจจะประกอบด้วย 5 ส่วน ส่วน
แรกคือ การส ารวจผังบริเวณภายนอกและพ้ืนที่อาคารภายใน เพ่ือให้ทราบเกี่ยวข้อมูลของตัวบ้านเดิม 
ขนาดและพ้ืนที่ที่จะท าการปรับปรุงและสภาพของอาคารว่าอยู่ในสภาพอาคารเป็นอย่างไร ส่วนที่สอง
คือ  การส ารวจสภาพงานโครงสร้างของอาคาร ว่ามีตัวอาคารมีโครงสร้างที่สามารถใช้การอยู่ได้ดีอยู่
หรือไม่  มีการทรุดตัวของงานโครงสร้างหรือไม่ เพราะถ้าหากมีการทรุดตัวของงานโครงสร้างจะต้อง
ท าการรื้อถอนและซ่อมแซมงานโครงสร้างก่อนเพราะเนื่องจากเป็นงานที่ต้องใช้เวลาและมีค่าใช้จ่ายที่
สูงแต่จากกรณีบ้านที่ศึกษานั้นไม่พบปัญหาในส่วนงานโครงสร้างของอาคาร ส่วนที่สามคือ การส ารวจ
                                                           

  17นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล นายกสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์, 3 ธันวาคม 2556.  
    ดรุณี รุ่งเรืองผล กรรมการฝ่ายเหรัญญิก สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์, 2 มกราคม 2556. 
    มูฮ าหมัดอิกบาน เชตเตอร์โมฮามัด เลขาธิการและประชาสัมพันธ์สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ , 7 
มกราคม 2556.  
     พลชัย ชัยยศมานนท์ กรรมการฝ่ายกฎหมาย สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์, 14 มกราคม 2556. 
     ไพรัช มณฑาพันธ์ุ นายกสมาคมนักประเมินราคาอสิระไทย, 14 มกราคม 2556. 
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งานสถาปัตย์ ได้แก่ งานสี งานฝ้าเพดาน งานพ้ืน งานประตู-หน้าต่าง งานสุขภัณฑ์ โดยจะดูในส่วน
ของสภาพของวัสดุอุปกรณ์ว่ามีสภาพยังใช้งานได้อยู่ ต้องซ่อมแซมและช ารุดเสียหายขึ้นอยู่กับสภาพ
นั้นๆ ส่วนที่สี่คือ การส ารวจงานระบบของอาคาร ได้แก่  งานระบบไฟฟ้าและงานระบบสุขาภิบาล  
โดยงานระบบไฟฟ้าจะส ารวจเกี่ยวกับสภาพของสายไฟฟ้าภายในและอุปกรณ์ไฟฟ้าต่างๆ เช่น โคมไฟ 
หลอดไฟ สวิตซ์ไฟฟ้าและอุปกรณ์อ่ืนๆ งานระบบสุขาภิบาลภายนอกสิ่งที่ต้องตรวจสอบคือระบบ
สุขาภิบาลน้ าทิ้งเช่น ท่อระบายน้ าทิ้ง บ่อพัก ว่ามีการระบายน้ าที่ดีอยู่หรือไม่ มีการแตกของท่อน้ า
หรือท่อระบายน้ าหรือไหม งานระบบสุขาภิบาลภายในได้แก่ ระบบท่อสุขภัณฑ์ ท่อน้ าดี ท่อระบายน้ า
เสีย ท่อดักกลิ่น ท่อโสโครก ว่าอยู่ในสภาพแบบไหน มีการไหลเวียนของน้ าดีหรือไม่ มีการอุดตันหรือ
รั่วซึมของน้ าหรือไม่ งานระบบไฟฟ้าและสุขาภิบาล ต้องมีการส ารวจอย่างละเอียดก่อนที่จะท าการ
ปรับปรุงเนื่องจากหากมีการช ารุดเสียหายของ งานระบบสุขาภิบาลจะต้องมีการรื้อถอนงานระบบ
ก่อนท าการปรับปรุง ซึ่งผลการศึกษาได้สอดคล้องกับแนวคิดในหนังสือ เรื่องการตรวจรับบ้านก่อน
โอนแบบผู้ไม่รู้ ของคุณวิญญู วานิชศิริโรจน์ ในปี 2550 ที่ได้เขียนกล่าวไว้ว่าการไปตรวจสภาพบ้าน
ควรท า Check list ในการตรวจบ้านแบบคร่าวๆ โดยก าหนดหัวข้อที่จะตรวจหลักๆดังนี้ 

  1.) ตรวจสอบโครงสร้างบ้าน เช่น เสา หลังคา พื้น บันได ผนัง ก าแพง โครงสร้างควรแข็งแรง 
ไม่มีรอยแตก รอยร้าว หากมีควรมีน้อยท่ีสุด 

  2.) ตรวจสอบภายในบ้าน เช่น ประตู หน้าต่าง มุ้งลวด เหล็กดัด วงกบ ผ้าม่าน สีภายในบ้าน 
สีภายนอกบ้าน สิ่งเหล่านี้หากอยู่ในเกณฑ์ที่เกินกว่าจะรับได้ หรือผิดปกติควรตกลงกับเจ้าของบ้าน
ก่อนซื้อว่าเจ้าของเดิมจะซ่อมให้หรือลดราคาบ้าน  

  3.) ตรวจสอบสาธารณูปโภค เช่น ระบบไฟฟ้า ระบบประปา โทรศัพท์ และอินเตอร์เน็ต 
ตรวจสอบสภาพว่ายังใช้งานได้หรือไม่ ควรจะขอแปลนไฟฟ้า แปลนประปา เพ่ือการต่อเติมโครงสร้าง
บ้านในอนาคต หรือพบจุดบกพร่องภายในบ้านจะได้แก้ไขได้ 

  ซึ่งจากการส ารวจจะแบ่งสภาพได้เป็น 3 ประเภทได้แก่ สภาพใช้งานได้ สภาพต้องซ่อมแซม  
และสภาพช ารุดเสียหาย จากการศึกษาพบว่างานสถาปัตย์ และสุขาภิบาลบ้านหลังที่ 1 และ 2 ช ารุด
เสียหายบ้านหลังที่ 3 และ 4 ต้องซ่อมแซมและบ้านหลังที่ 5 ใช้งานได้ดี งานไฟฟ้าพบว่าบ้านหลังที่ 1 
และ 2 ต้องซ่อมแซม บ้านหลังที่ 3 และ 4 ต้องซ่อมแซมและบ้านหลังที่ 5 ใช้งานได้ดี งานอ่ืนๆพบว่า
บ้านหลังที่ 1 ต้องซ่อมแซม บ้านหลังที่ 2 ถึง 5 ใช้งานได้ดี และงานภูมิทัศน์ทุกหลังช ารุดเสียหายจาก
สภาพที่กล่าวมาจะส่งผลในด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงซึ่งเป็นสิ่งส าคัญในการประมาณราคาก่อนลง
ที่จะท าการปรับปรุง  
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5.1.2 การด าเนินการก่อสร้าง 

  ในการด าเนินการปรับปรุงของบ้านสือสองที่ได้ไปท าการศึกษาพบว่า มีการท างานที่
เหมือนกับขั้นตอนการก่อสร้างทั่วไป ในการปรับปรุงบ้านมือสองนั้นโดยสามารถแบ่งวิธีการท างาน
ออกได้เป็น 5 งาน ซึ่งสอดคล้องกับหนังสือ คู่มือการสร้างบ้าน ของ คุณค านวณ คุณาพร ในปี 2546 
ดังนี้ งานโครงสร้าง งานสถาปัตย์ งานสาธารณูปโภค งานสุขาภิบาล และงานตกแต่ง 

5.1.3 ค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง 

การด าเนินการก่อสร้างส าหรับบ้านมือสองนั้นจะท าการปรับปรุงตามสภาพของบ้านแต่และหลังจาก
การศึกษาพบว่าบ้านทั้ง 5 หลังที่ได้ท าการส ารวจจะมีค่าใช้จ่ายค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงดังนี้ บ้านหลัง
ที่ 1 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 245,630 บาท บ้านหลังที่ 2 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 218,920 บาท บ้านหลังที่ 3 มี
ค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 134,270 บาท บ้านหลังที่ 4 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 128,545 บาท บ้านหลังที่ 5 มีค่าใช้จ่าย
อยู่ที่  71,590 บาท   

ซึ่งค่าใช้จ่ายส่วนใหญ่ในการปรับปรุงจะอยู่ในงานสถาปัตย์ บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 175,200 
บาท บ้านหลังที่ 2 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 166,110บาท บ้านหลังที่ 3 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 102,890 บาท บ้าน
หลังที่ 4 มีค่าใช้จ่ายอยู่ท่ี  97,760 บาท บ้านหลังที่ 5 มีค่าใช้จ่ายอยู่ท่ี 64,490บาท   

โดยด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงเมื่อท าการวิเคราะห์แล้วเฉลี่ยจากค่าใช้จ่ายรวมทั้งหมด พบว่างาน
สถาปัตย์ มีค่าเฉลี่ย 121,290 บาทคิดเป็นร้อยละ 75 หรือประมาณ 3 ใน 4 ของค่าใช้จ่ายในการ
ปรับปรุงทั้งหมด งานระบบไฟฟ้ามีค่าเฉลี่ย 29,639 บาท คิดเป็นร้อยละ 14 งานระบบสุขาภิบาลมี
ค่าเฉลี่ย 9,713 บาท คิดเป็นร้อยละ 5 และงานอื่นๆ มีค่าเฉลี่ย 7,000  บาท คิดเป็นร้อยละ 4 

5.2 ข้อค้นพบในการวิจัย 

  จากการศึกษาครั้งนี้ ได้ค้นพบข้อมูลที่เป็นประโยชน์จะอันน าไปสู่ข้อเสนอแนะต่อไปคือ 

  1.) ในเรื่องการส ารวสภาพของบ้านมือสอง ซึ่งส าคัญมากเพราะการที่จะปรับปรุงบ้านมือสอง
นั้นต้องมีการตรวจสอบสภาพของตัวบ้าน วัสดุอุปกรณ์ และโครงสร้างของตัวบ้านอย่างละเอียด พบว่า
บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่าย งานสถาปัตย์และงานไฟฟ้า อยู่ในสภาพช ารุดเสียหาย ส่วนบ้านหลังที่ 5 มี
ค่าใช้จ่ายที่ต่ ากว่าบ้านหลังอื่น เพราะสภาพอาคารยังใช้งานได้ดี จึงสรุปได้ว่าค่าใช้จ่ายในการปรับปรุง
บ้านมือสองจะแปรผันไปกับสภาพโดยเฉพาะงานสถาปัตย์ที่มีสัดส่วนค่าใช้จ่ายสูงสุดถึงร้อยละ 75 
ของงานทั้งหมด 
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  2.) โดยด้านค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงพบว่า บ้านหลังที่ 1 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 245,630 บาท 
บ้านหลังที่ 2 มีค่าใช้จ่ายอยู่ท่ี 218,920 บาท บ้านหลังที่ 3 มีค่าใช้จ่ายอยู่ท่ี 134,270 บาท บ้านหลังที่ 
4 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 128,545 บาท บ้านหลังที่ 5 มีค่าใช้จ่ายอยู่ที่ 71,590 บาท หรือมีค่าเฉลี่ยอยู่ที่ 
167,641 บาท  

5.3 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 

  ส าหรับผู้บริโภคที่มีความสนใจในด้านการปรับปรุงบ้านมือสองนั้นควรจะศึกษาข้อมูลของตัว
บ้านที่ต้องการปรับปรุงอย่างละเอียดและควรมีผู้มีประสบการณ์หรือผู้เชี่ยวชาญแนะน าวิธีการอย่าง
ถูกต้อง เพราะการปรับปรุงบ้านมือสองนั้นมีรายละเอียดค่อนข้างมาก ผู้บริโภคควรเตรียมความพร้อม
ก่อนที่จะเริ่มการปรับปรุงซึ่งจะสามารถท าให้ควบคุมงบประมาณค่าใช้และวัสดุอุปกรณ์ที่จะเลือกใช้ใน
การปรับปรุงบ้านมือสองได้ 

5.4 ข้อเสนอแนะแนวทางในการท าการวิจัยครั้งต่อไป 

  จากการศึกษาแนวทางการปรับปรุงบ้านมือสอง มีข้อเสนอแนะดังนี้ 

  1.) การศึกษาเรื่องการปรับปรุงบ้านประเภทอ่ืนๆ ได้แก่  บ้านทาวน์เฮ้าส์ อาคาร หรือ 
คอนโดมิเนียม เพ่ือเป็นข้อมูลการศึกษาเรื่องการส ารวจและค่าใช้จ่ายที่แตกต่างกันออกไป 

  2.) การศึกษาวิธีการซ่อมแซมส่วนอ่ืนๆของบ้านเพ่ิมเติม เช่น งานโครงสร้างของอาคาร งาน
ผนัง งานหลังคา เพ่ือเป็นประโยชน์แก่ผู้ที่สนใจ 

  3.) การศึกษาเกี่ยวกับปัจจัยในการเพ่ิมมูลค่าของบ้านมือสองหลังจากการปรับปรุงว่ามีความ
เปลี่ยนแปลงเกิดขึ้นอย่างไร 
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บทสัมภาษณ์ 

 
ผู้เชี่ยวชาญ 

(นายหน้าบ้านมือสอง) 
ผู้เชี่ยวชาญ 
(นักประเมิน 

ผู้เชี่ยวชาญ 
(สถาปนิก) 

ผู้เชี่ยวชาญ 
(ผุ้รับเหมา) 

1.นายแพทย์สมศักดิ์  
มุนีพีระกุล 
นายกสมาคมนายหนา้ 
อสังหาริมทรัพย ์
และกรรมการผู้จดัการ 
บจก. ฟอร์เบสท์พร็อพ
เพอร์ตี้ส ์
 
2.คุณดรุณี รุ่งเรืองผล 
กรรมการฝ่ายเหรัญญิก
สมาคมฯ และกรรมการ
ผู้จัดการ  
บจก.ดาร์วติพร๊อพเพอร์ตี้ 
เซอร์วิส 
 
3.คุณมูฮ าหมัดอิกบาน  
เชตเตอร์โมฮามัด  
เลขาธิการและ
ประชาสมัพันธ์ 
และกรรมการผู้จดัการ 
บจก. เน็ทเวอร์คพร็อพ
เพอร์ตี้แมเนจเมนท์ จ ากดั 
 
4.คุณพลชัย ชัยยศมานนท์   
กรรมการฝ่ายกฎหมาย
และกรรมการผู้จดัการ 
บจก. บ้านนานา 
 

1. คุณไพรัช  
มณฑาพันธุ์   
นายกสมาคมนัก
ประเมินราคาอสิระ
ไทย และกรรมการ
ผู้จัดการ  
บจก.  
15 ที่ ปรึ กษาธุ รกิ จ 
จ ากัด 

1. คุณชาญวิทย์ 
รุ่งเรืองผล 
กรรมการผู้จดัการ  
บจก. ดาร์วิด คอร์เปอ
เรท จ ากัด 

1. คุณธนากฤต   
ปิติภูวธนกฤต 
กรรมการผู้จดัการ  
บริษัท ไทย ไฮแลน
เดอร์ดเิวล๊อปเมนท์ 
จ ากัด 
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ค าถาม 
 

ผู้เชี่ยวชาญ นายแพทย์สมศักดิ์ มุนีพีระกุล 
(นายกสมาคมนายหน้าบ้านมือสอง) 

1. นิยามของค าว่าบ้านมือสอง ตอบ : นิยามของบ้านมือสองนั้น ตัวอย่างเช่นหาก
วันนี้คุณซื้อบ้านจาก ดีเวลลอปเปอร์ วันต่อมาคุณ
ต้องการขายบ้าน เท่ากับ บ้านของผู้ซื้อจะ
กลายเป็นบ้านมือสองโดยทันที เพราะว่ามีการ
เปลี่ยนมือหรือการโอนกรรมสิทธิ์  

2. บ้านมือสอง มีข้อดีและข้อเสีย ต่างกัน
อย่างไร 

ตอบ : ข้อดี คือ บ้านมือสองในปัจจุบันจะตั้งอยู่ใน
ท าเลที่ดี อยู่ในเขตท่ีการเดินคมนาคมเข้าถึงได้
สะดวก ข้อเสีย คือ บ้านบางหลังอาจจะมีสภาพที่
ทรุดโทรม หรือ โครงสร้างที่ไม่ค่อยดี 

3. ท่านคิดว่าเคยมีผู้ประกอบการหรือบริษัท
ที่ท าธุรกิจเกี่ยวกับซื้อบ้านมือสองแล้ว
ปรับปรุงขายหรือไม่ 

ตอบ : ทั้งผู้ซื้อ,ผู้ขาย,นักลงทุนและกลุ่มบริษัท
นายหน้าอสังหาริมทรัพย์ บ้านมือสองโดยส่วนใหญ่
จะมีการปรับปรุงก่อนการเข้าอยู่ ขึ้นอยู่กับว่า
สภาพของบ้านนั้นๆ 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไรและหา
ทรัพย์สินมาจากแหล่งใดได้บ้าง 

ตอบ : สถาบันการเงิน , ผู้ขายโดยตรง , บริษัท
หน้านายอสังหาริมทรัพย์ , กรมบังคับคดี 

5. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไร 

ตอบ : ตรวจเช็คสภาพบ้าน, ประเมินราคาเบื้องต้น 
,แล้วท าการตลาดในการขาย 

6. บ้านมือสองที่ขายดีที่สุดในตลาดส่วน
ใหญ่อยู่ในระดับราคาประมาณเท่าไร 

ตอบ : ระดับสูงจะอยู่ในช่วงราคา 30 - 50 ล้าน
บาท 
ระดับกลางจะอยู่ในช่วงราคา 10 - 30 ล้านบาท 
ระดับล่างจะอยู่ในช่วงราคา 5 - 10 ล้านบาท 
ระดับล่างรองลงมาจะอยู่ในช่วงราคา 1 - 5 ล้าน
บาท 

7. ราคาในการปรับปรุงบ้านมือสองส่วน
ใหญ่และราคาประเมินตัวบ้านหลังการ
ปรับปรุงมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นหรือไม่ 

ตอบ : ขึ้นอยู่กับการปรับปรุงในแต่ละหลัง จาก
ประสบการณ์ในการปรับปรุงจะอยู่ในช่วงราคา 1 - 
3 แสน 
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ค าถาม 
 

ผู้เชี่ยวชาญ คุณดรุณี รุ่งเรืองผล 
กรรมการผู้จัดการ  

บริษัท ดาร์วิด พร็อพเพอร์ตี้ เซอร์วิส 
1. นิยามของค าว่าบ้านมือสอง ตอบ : บ้านที่ต้องการขายหรือเปลี่ยนโอน

กรรมสิทธิ์ 
2. บ้านมือสอง มีข้อดีและข้อเสีย  ตอบ : ข้อดี ท าเลที่ตั้งท่ีอยู่ในพ้ืนที่มีความสะดวก

รองรับที่ดี  ข้อเสีย วัสดุและอุปกรณ์ไม่ทันสมัย 
3. ท่านคิดว่าเคยมีผู้ประกอบการหรือบริษัท
ที่ท าธุรกิจเกี่ยวกับซื้อบ้านมือสองแล้ว
ปรับปรุงขายหรือไม่ 

ตอบ : กลุ่มบริษัทนายหน้า อสังหาริมทรัพย์ และ 
กลุ่มนักลงทุนอิสระทั่วไป 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไรและหา
ทรัพย์สินมาจากแหล่งใดได้บ้าง 

ตอบ :  เลือกจากสถาบันการเงิน หรือ กลุ่มบริษัท
ที่ร่วมทุน และไม่เลือกซ้ือบ้านที่มีปัญหาเกี่ยวกับ
โครงสร้างหลักของตัวบ้านได้แก่ ฐานราก เสา คาน 
เป็นต้น 

5. วิธีการตรวจสภาพบ้านก่อนที่จะซื้อเพ่ือ
ปรับปรุงมีการท างานอย่างไร 

ตอบ : เช็คงานหลังคา งานระบบไฟฟ้าและ
สุขาภิบาล 
และงานวัสดุอุปกรณ์ ภายนอก-ภายในของตัวบ้าน 

6. บ้านมือสองที่ขายดีที่สุดในตลาดส่วน
ใหญ่อยู่ในระดับราคาประมาณเท่าไร 

ตอบ : โดยทางบริษัทเน้นกลุ่ม ระดับล่างสุดลงมา
จะอยู่ในช่วงราคา 1 - 5 ล้านบาท 

7. ราคาในการปรับปรุงบ้านมือสองส่วน
ใหญ่และราคาประเมินตัวบ้านหลังการ
ปรับปรุงมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นหรือไม่ 

ตอบ : ราคาประเมินจะเพ่ิมขึ้นหากมีการปรับปรุง
จากประสบการณ์การท างาน กรณีราคาประเมิน
จากบริษัทร่วมทุนจะสูงกว่าราคาตลาดร้อยละ 8  
และค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงจะอยู่ในช่วงราคา 2 - 
5 แสน 
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ค าถาม 

 

ผู้เชี่ยวชาญ คุณมูฮ าหมัดอิกบาน เชตเตอร์โมฮามัด
กรรมการผู้จัดการ                                   

บริษัท เน็ทเวอร์คพร็อพเพอร์ตี้แมเนจเมนท์ จ ากัด 

1. นิยามของค าว่าบ้านมือสอง ตอบ :  บ้านที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ต่อจากผู้ขายที่เป็น
ในนามบุคคลที่หนึ่ง หรือ ทรัพย์ที่มีการเปลี่ยนมือใน
การโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของเดิม 

2. บ้านมือสอง มีข้อดีและข้อเสีย ต่างกัน
อย่างไร 

ตอบ : ข้อดี ตั้งอยู่ในท าเลที่มีราคาสูง ข้อเสีย หากมี
การซ่อมแซมจะหาวัสดุทดแทนของเดิมยาก 

3. ท่านคิดว่าเคยมีผู้ประกอบการหรือ
บริษัทที่ท าธุรกิจเกี่ยวกับซื้อบ้านมือสอง
แล้วปรับปรุงขายหรือไม่ 

ตอบ : ส่วนในจะเป็นคนที่อยู่ในธุรกิจรับเหมาและ
อสังหาริมทรัพย์ 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไรและหา
ทรัพย์สินมาจากแหล่งใดได้บ้าง 

ตอบ :  หาท าเลที่ถูกใจ หาข้อมูลในการตัดสินใจ
หลายๆที่จากหลายๆสื่อ  การขายพยายามขายใน
พ้ืนที่เดียวกับตัวทรัพย์ 

5. วิธีการตรวจสภาพบ้านก่อนที่จะซื้อเพ่ือ
ปรับปรุงมีการท างานอย่างไร 

ตอบ : งานโครงสร้าง งานสถาปัตย์ งานระบบภายใน 

 

6. บ้านมือสองที่ขายดีที่สุดในตลาดส่วน
ใหญ่อยู่ในระดับราคาประมาณเท่าไร 

ตอบ : แล้วแต่ท าเลที่ตั้งของทรัพย์นั้นๆ 

7. ราคาในการปรับปรุงบ้านมือสองส่วน
ใหญ่และราคาประเมินตัวบ้านหลังการ
ปรับปรุงมีมูลค่าเพ่ิมขึ้นหรือไม่ 

ตอบ : อาจจะมีส่วน แต่ส่วนใหญ่จะข้ึนอยู่กับว่า
ราคาที่ซ้ือก่อนการปรับปรุงและราคาตลาดในท าเล
นั้นๆ ณ ปัจจุบัน ซื้อขาย กันอยู่ที่ราคาเท่าไร 
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ค าถาม 

 

คุณพลชัย ชัยยศมานนท์                     
กรรมการฝ่ายกฎหมายและกรรมการผู้จัดการ 

บริษัท บ้านนานา จ ากัด 

1. นิยามของค าว่าบ้านมือสอง ตอบ :  บ้านที่มีการโอนกรรมสิทธิ์ต่อจากผู้ขายที่
เป็นในนามบุคคลที่หนึ่ง หรือ ทรัพย์ที่มีการ
เปลี่ยนมือในการโอนกรรมสิทธิ์จากเจ้าของเดิม 

2. บ้านมือสอง มีข้อดีและข้อเสีย ต่างกัน
อย่างไร 

ตอบ : ข้อดี ตั้งอยู่ในท าเลที่มีราคาสูง ข้อเสีย 
หากมีการซ่อมแซมจะหาวัสดุทดแทนของเดิม
ยาก 

3. ท่านคิดว่าเคยมีผู้ประกอบการหรือบริษัทที่
ท าธุรกิจเก่ียวกับซื้อบ้านมือสองแล้วปรับปรุง
ขายหรือไม่ 

ตอบ : ส่วนในจะเป็นคนที่อยู่ในธุรกิจรับเหมา
และอสังหาริมทรัพย์ 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไรและหา
ทรัพย์สินมาจากแหล่งใดได้บ้าง 

ตอบ :  หาท าเลที่ถูกใจ หาข้อมูลในการตัดสินใจ
หลายๆที่จากหลายๆสื่อ  การขายพยายามขายใน
พ้ืนที่เดียวกับตัวทรัพย์ 

5. วิธีการตรวจสภาพบ้านก่อนที่จะซื้อเพ่ือ
ปรับปรุงมีการท างานอย่างไร 

ตอบ : งานโครงสร้าง งานสถาปัตย์ งานระบบ
ภายใน 

6. บ้านมือสองที่ขายดีที่สุดในตลาดส่วนใหญ่
อยู่ในระดับราคาประมาณเท่าไร 

ตอบ : แล้วแต่ท าเลที่ตั้งของทรัพย์นั้นๆ 

7. ราคาในการปรับปรุงบ้านมือสองส่วนใหญ่
และราคาประเมินตัวบ้านหลังการปรับปรุงมี
มูลค่าเพ่ิมข้ึนหรือไม่ 

ตอบ : อาจจะมีส่วน แต่ส่วนใหญ่จะข้ึนอยู่กับว่า
ราคาที่ซ้ือก่อนการปรับปรุงและราคาตลาดใน
ท าเลนั้นๆ ณ ปัจจุบัน ซื้อขาย กันอยู่ท่ีราคา
เท่าไร 
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ค าถาม 

 

คุณไพรัช มณฑาพันธุ์                            
นายกสมาคมนักประเมินราคาอิสระไทยและ

กรรมการผู้จัดการ                                 
บริษัท 15 ที่ปรึกษาธุรกิจ จ ากัด 

1. นิยามของค าว่าบ้านมือสอง ตอบ :  เป็นบ้านที่มีการเปลี่ยนมือจากเจ้าของมือ
แรกไปสู่บุคคลทั่วไป หรือ ในนามนิติบุคคล 

2. บ้านมือสอง มีข้อดีและข้อเสีย ต่างกัน
อย่างไร 

ตอบ : ข้อดี ตั้งอยู่ในท าเลที่ดี ข้อเสีย  ถ้าบ้าน
อายุมากกว่า 20 ปี วัสดุจะไม่ค่อยทนทานและ
ทันสมันเท่าที่ควร 

3. ท่านคิดว่าเคยมีผู้ประกอบการหรือบริษัทที่
ท าธุรกิจเก่ียวกับซื้อบ้านมือสองแล้วปรับปรุง
ขายหรือไม่ 

ตอบ : ส่วนใหญ่นักลงทุนและบุคคลทั่วไปที่สนใจ
และกลุ่มบริษัทที่ท างานร่วมกับสถาบันการเงิน 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพ่ือน ามา
ปรับปรุงแล้วขายมีวิธีการอย่างไรและหา
ทรัพย์สินมาจากแหล่งใดได้บ้าง 

ตอบ :  ควรเลือกซ้ือบ้านที่มีสภาพทรุดโทรมให้
น้อยที่สุด เพื่อง่ายต่อการปรับปรุง  บ้านมือสอง
ส่วนใหญ่จะมาจาก ตัวแทนนายหน้าและผู้ขาย
ประกาศขายเองและสถาบันการเงิน   

5. วิธีการตรวจสภาพบ้านในการประเมิน
ราคามีวิธีประเมินอย่างไร 

ตอบ : สภาพอาคารภายนอกและภายใน ขนาด
พ้ืนที่ดินและพ้ืนที่ใช้สอยของตัวบ้าน วัสดุและ
อุปกรณ์ที่ใช้ ภายในและภายนอก ราคาตลาดใน
พ้ืนที่เดียวกัน 

6. ราคาในการปรับปรุงบ้านมือสองส่วนใหญ่
และราคาประเมินตัวบ้านหลังการปรับปรุงมี
มูลค่าเพ่ิมข้ึนหรือไม่ 

ตอบ : ในหลักการประเมินจะมากจาก ราคาซื้อ
ขายในตลาดปัจจุบัน และราคาประเมินที่ดินจาก
กรมท่ีดิน 
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ค าถาม 
คุณชาญวิทย์ รุ่งเรืองผล (สถาปนิก)      

กรรมการผู้จัดการ                              
บริษัท ดาร์วิด คอร์เปอเรท จ ากัด 

1. การส ารวจหรือประเมินสภาพมวีิธีการอย่างไร ตอบ :  ต้องมีการตรวจสภาพเบื้องต้น ได้แก่งาน
โครงสร้าง  งานสถาปัตย์ และงานระบบ อย่างละเอียด 
เพราะจะสามารถประเมินสภาพและราคาเบื้องต้นได้ 

2. ปัญหาที่พบในการปรับปรุงบ้านมือสองมี
อะไรบ้างและมีค าแนะน าในการแก้ปัญหาอย่างไร 

ตอบ : ปัญหางานโครงสร้าง และ งานระบบของอาคาร 
เนื่องจากพ้ืนท่ีบางที่มีการทรุดตัวของดินท าให้เกิดปัญหา
การทรุดตัวของอาคาร  ในการซื้อบ้านมือสองเพื่อการ
ปรับปรุงหรือเพื่ออยู่อาศัย ควรตรวจสอบงานโครงสร้าง
และงานระบบอาคารเป็นอย่างแรก เพราะเป็นสิงที่
ส าคัญทีสุ่ดของบ้าน 

3. ท่านคิดว่าเคยมผีู้ประกอบการหรือบริษัทท่ีท า
ธุรกิจเกี่ยวกับซื้อบ้านมือสองแล้วปรับปรุงขาย
หรือไม ่

ตอบ : ส่วนใหญ่จะเป็นบริษัทท่ีเกีย่วข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ หรือ บริษัทรับเหมา 

 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพื่อน ามาปรับปรุงแล้ว
ขายมีวิธีการอย่างไร 

ตอบ :  เลือกซื้อบ้านที่ไมม่ีปัญหาเกี่ยวกับโครงสร้าง 
เพราะจะท าให้มีค่าใช้จ่ายในการปรับปรุงสูง และอาจจะ
มีปัญหาตามมาภายหลัง 

5. จากประสบการณ์ในการท างานเกี่ยวกับการ
ปรับปรุงบ้านมือสองมา ท่านคิดว่างบประมาณใน
การปรับปรุงอยู่ระหว่างเท่าไร  กรณีการปรับปรุง
บ้านเดี่ยว 

ตอบ : กรณีบ้านเดี่ยวขึ้นอยู่กับว่าสภาพบ้านก่อนซื้อทรดุ
โทรมมากขนาดไหน และขนาดพื้นท่ีของตัวบ้านขนาด
เท่าไร่ ราคาเฉลี่ยประมาณ 2-5 แสนบาทแล้วแตส่ภาพ
ของตัวอาคาร 

6. ในการปรับปรุงบ้านมือสอง ควรจะมผีู้ที่มีความรู้
ในการส ารวจหรือไม่ เพราะเหตุใด 

ตอบ : ควรจะมเีพราะว่าการปรบัปรุงบ้านมือสองนั้น
ค่อนข้างมีรายละเอียดและปัญหาค่อนข้างเยอะ 

หากมีผู้มปีระสบการณ์จะสามารถแนะน าวิธีการที่
ถูกต้องได ้

7. หากต้องการปรับปรุงบ้านมือสองต้องท าอย่างไร
และมีองค์ประกอบอะไรบ้าง  

ตอบ : ต้องศึกษาข้อมูลของตัวบ้านท่ีต้องการปรับปรุง
อย่างละเอียด ตั้งงบประมาณในการปรับปรุง และหาก
ผู้รับเหมามาตีราคาหลายๆเจ้า 
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ค าถาม 

 

คุณธนากฤต  ปิติภูวธนกฤต 

กรรมการผู้จัดการ 

บริษัท ไทยไฮแลนเดอร์ดิเวล๊อปเมนท์ จ ากัด 

1. การส ารวจหรือประเมินสภาพมวีิธีการอย่างไร ตอบ :  งานโครงสร้าง งานสถาปตัย์ งานระบบน้ าดี น้ า
ทิ้ง และท่อระบายน้ าต่างๆ ท้ังภายนอกและภายใน
อาคาร 

2. ปัญหาที่พบในการปรับปรุงบ้านมือสองมี
อะไรบ้างและมีค าแนะน าในการแก้ปัญหาอย่างไร 

ตอบ : การทรุดตัวของโครงสร้างและการรั่วซึมของงาน
ระบบภายในอาคาร  วิธีแก้ไขควรจะแก้ไขให้ตรงจุดและ
ควรมีผูเ้ชี่ยวชาญเข้าไปส ารวจก่อนการปรับปรุง หากมี
ปัญหาต้องรีบแกไ้ขทันที  

3. ท่านคิดว่าเคยมผีู้ประกอบการหรือบริษัทท่ีท า
ธุรกิจเกี่ยวกับซื้อบ้านมือสองแล้วปรับปรุงขาย
หรือไม ่

ตอบ : ส่วนใหญ่จะเป็นบริษัทท่ีเกีย่วข้องกับ
อสังหาริมทรัพย์ หรือ บริษัทรับเหมา และนักลงทุนซื้อ
มาปรับปรุงเพื่อขาย 

4. วิธีการเลือกซื้อบ้านมือสองเพื่อน ามาปรับปรุงแล้ว
ขายมีวิธีการอย่างไร 

ตอบ :  ท าเลที่ตั้งและเลือกซื้อบ้านท่ีไม่มีปญัหาเกี่ยวกับ
โครงสร้าง เพราะจะท าให้มีค่าใช้จา่ยในการปรับปรุงสูง 
และอาจจะมีปัญหาตามมาภายหลงั 

5. จากประสบการณ์ในการท างานเกี่ยวกับการ
ปรับปรุงบ้านมือสองมา ท่านคิดว่างบประมาณใน
การปรับปรุงอยู่ระหว่างเท่าไร  กรณีการปรับปรุง
บ้านเดี่ยว 

ตอบ : กรณีบ้านเดี่ยวขึ้นอยู่กับว่าสภาพบ้านก่อนซื้อทรดุ
โทรมมากขนาดไหน และขนาดพื้นท่ีของตัวบ้านขนาด
เท่าไร่ ราคาเฉลี่ยประมาณ 4-5 แสนบาทแล้วแตส่ภาพ
ของตัวอาคาร 

6. ในการปรับปรุงบ้านมือสอง ควรจะมผีู้ที่มีความรู้
ในการส ารวจหรือไม่ เพราะเหตุใด 

ตอบ : ควรจะมเีพราะว่าผู้เชี่ยวชาญจะสามารถแนะน า
การก่อสร้างได้ดีกว่าบุคคลหรือช่างทั่วไป 

7. หากต้องการปรับปรุงบ้านมือสองต้องท าอย่างไร
และมีองค์ประกอบอะไรบ้าง  

ตอบ : ควรจะมีการประเมินสภาพอย่างละเอียด 

และไม่ควรเลือกซื้อบ้านที่มีปญัหารอยแตกร้าวของผนัง
และเสา เพราะอาการแบบนีจ้ะซ่อมแซมยากหรือบาง
หลังก็อาจจะไม่สามารถซ่อมแซมได้ 
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แบบสัมภาษณ์การจัดท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
หัวข้อ การปรับปรุงบ้านมือสอง กรณีศึกษา: บ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้านบาท 

ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก 
 
แบบสัมภาษณ์นี้  เป็นส่วนหนึ่งของวิชา วิทยานิพนธ์  ในระดับปริญญาโท หลักสูตรการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นการเก็บ
รวบรวมข้อมูลกับองค์กรหรือผู้ประกอบการที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อวิทยานิพนธ์  เพ่ือประกอบการศึกษา 
และกราบขอบพระคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 
 
 

แบบสัมภาษณ์ผู้รับเหมาหรือผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการปรับปรุง "บ้านมือสอง" 
วันที่สัมภาษณ์........................................................เวลาที่สัมภาษณ์....................... ................................ 
ผู้ให้สัมภาษณ์........................................................ต าแหน่ง................................................................... 
บริษัท....................................................................สถานที่ตั้ง................... .............................................. 
(ส าหรับนักวิชาการ คณาจารย์ ผู้เชี่ยวชาญด้านบ้านมือสอง) 
1. ประสบการณ์ท างานของผู้รับเหมาและผู้เชี่ยวชาญ 
 - ประสบการณ์เรื่องการท างานเป็นระยะเวลาเท่าไร เคยซ่อมแซมบ้านมาแล้วกี่หลัง 
 - คิดอย่างไรกับการปรับปรุงซ่อมแซมบ้าน 
 - การปฏิบัติงานก่อนจะปรับปรุงมีวิธีการด าเนินงานอย่างไร 
 - การปรับปรุงบ้านมือสองจ าเป็นต้องมีผู้ช านาญ วิศวกร สถาปนิก ในการควบคุมงานหรือไม่ 
2. ขั้นตอนวิธีการด าเนินการในการปรับปรุงซ่อมแซม 
 - มีข้ันตอนการท างาน กี่ข้ันตอน อย่างไรบ้าง 
 - การบริหารจัดการงาน การจัดซื้อ การเลือกใช้วัสดุ มีวิธีการอย่างไร 
 - วิธีการคิดราคา หรือ ประมาณราคา ในการซ่อมแซมปรับปรุง 
 - มีเทคนิคในการปรับปรุงหรือตกแต่งบ้านมือสองหรือไม่ 
 - การปรับปรุงบ้านมือสองจ าเป็นต้องมีผู้ช านาญ วิศวกร สถาปนิก ในการควบคุมงานหรือไม่ 
3. ปัญหาและอุปสรรคในการปรับปรุงและซ่อมแซมบ้านมือสอง 
 - ปัญหาที่พบในการท างานมีอะไรบ้าง และมีวิธีการแก้ปัญหาอย่างไร 
 - มีการรับประกันคุณภาพงานหลังการปรับปรุงหรือไม่ 
4. ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ………………………………………………………………………………………………………………. 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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แบบสัมภาษณ์การจัดท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
หัวข้อ การปรับปรุงบ้านมือสอง กรณีศึกษา: บ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้านบาท  

ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก 
 
แบบสัมภาษณ์นี้  เป็นส่วนหนึ่งของวิชา วิทยานิพนธ์ ในระดับปริญญาโท หลักสูตรการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นการเก็บ
รวบรวมข้อมูลกับองค์กรหรือผู้ประกอบการที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อวิทยานิพนธ์  เพ่ือประกอบการศึกษา 
และกราบขอบพระคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 
 
แบบสัมภาษณ์ผู้รับเหมาหรือผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการปรับปรุง "บ้านมือสอง" 
วันที่สัมภาษณ์........................................................เวลาที่สัมภาษณ์................. ...................................... 
ผู้ให้สัมภาษณ์........................................................ต าแหน่ง................................... ................................ 
บริษัท.................................................................. ..สถานที่ตั้ง................................................................. 
(ส าหรับนักวิชาการ คณาจารย์ ผู้เชี่ยวชาญด้านการรับเหมา) 
1. ประสบการณ์ท างานของผู้รับเหมาและผู้เชี่ยวชาญ 
 - ประสบการณ์เรื่องการท างานเป็นระยะเวลาเท่าไร เคยซ่อมแซมบ้านมาแล้วกี่หลัง 
 - คิดอย่างไรกับการปรับปรุงซ่อมแซมบ้าน 
 - การปฏิบัติงานก่อนจะปรับปรุงมีวิธีการด าเนินงานอย่างไร 
 - การปรับปรุงบ้านมือสองจ าเป็นต้องมีผู้ช านาญ วิศวกร สถาปนิก ในการควบคุมงานหรือไม่ 
2. ขั้นตอนวิธีการด าเนินการในการปรับปรุงซ่อมแซม 
 - มีข้ันตอนการท างาน กี่ข้ันตอน อย่างไรบ้าง 
 - การบริหารจัดการงาน การจัดซื้อ การเลือกใช้วัสดุ มีวิธีการอย่างไร 
 - วิธีการคิดราคา หรือ ประมาณราคา ในการซ่อมแซมปรับปรุง 
 - มีเทคนิคในการปรับปรุงหรือตกแต่งบ้านมือสองหรือไม่ 
 - การปรับปรุงบ้านมือสองจ าเป็นต้องมีผู้ช านาญ วิศวกร สถาปนิก ในการควบคุมงานหรือไม่ 
3. ปัญหาและอุปสรรคในการปรับปรุงและซ่อมแซมบ้านมือสอง 
 - ปัญหาที่พบในการท างานมีอะไรบ้าง และมีวิธีการแก้ปัญหาอย่างไร 
 - มีการรับประกันคุณภาพงานหลังการปรับปรุงหรือไม่ 
4. ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ  
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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แบบสัมภาษณ์การจัดท าวิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต 
หัวข้อ การปรับปรุงบ้านมือสอง กรณีศึกษา: บ้านมือสอง ราคา 1-3 ล้านบาท  

ประเภทบ้านเดี่ยว ในโซนกรุงเทพและปริมณฑลตอนเหนือและตะวันออก 
 
แบบสัมภาษณ์นี้  เป็นส่วนหนึ่งของวิชา วิทยานิพนธ์ ในระดับปริญญาโท หลักสูตรการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เป็นการเก็บ
รวบรวมข้อมูลกับองค์กรหรือผู้ประกอบการที่เกี่ยวข้องกับหัวข้อวิทยานิพนธ์  เพ่ือประกอบการศึกษา 
และกราบขอบพระคุณอย่างสูง มา ณ โอกาสนี้ 
 
แบบสัมภาษณ์ผู้รับเหมาหรือผู้เชี่ยวชาญเกี่ยวกับการปรับปรุง "บ้านมือสอง" 
วันที่สัมภาษณ์........................................................เวลาที่สัมภาษณ์................ ....................................... 
ผู้ให้สัมภาษณ์........................................................ต าแหน่ง............................. ....................................... 
บริษัท....................................................................สถานที่ตั้ง......................... ........................................ 
 
(ส าหรับนักวิชาการ คณาจารย์ ผู้เชี่ยวชาญด้านการประเมินราคา) 
1. ประสบการณ์ท างานของผู้เชี่ยวชาญ 
 - ประสบการณ์เรื่องการท างานเป็นระยะเวลาเท่าไร  
 - ขอบเขตและหน้าที่การปฏิบัติงานมีอะไรบ้าง 
 - หลักทรัพย์ที่ประเมินมีแหล่งที่มาจากไหน 
2. ขั้นตอนวิธีการด าเนินการในการประเมินราคา "บ้านมือสอง" อย่างไร 
 - มีข้ันตอนการท างาน อย่างไรบ้าง 
 - การประเมินราคาบ้านมือสองอ้างอิงจากอะไร 
 - หลักการประเมินบ้านใหม่กับบ้านมือสองต่างกันอย่างไร 
 - มีปัจจัยในการประเมินอย่างไร เช่น อายุของตัวบ้าน ท าเล ขนาดพื้นที่ วัสดุที่ใช้ 
3. ข้อเสนอแนะอ่ืนๆ  
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

------กราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูง------- 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
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จบการศึกษาระดับปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยรังสิต 
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