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บทคัดย่อ 
 

ปัจจุบันการพัฒนาโครงการประเภทอาคารชุดมีแนวโน้มเพ่ิมมากข้ึนในกรุงเทพมหานคร 
โดยเฉพาะพ้ืนที่ที่มีเส้นทางโครงการรถไฟฟ้าผ่านหนึ่งในพื้นที่ที่มีความน่าสนใจคือเขตบางพลัด 
เนื่องจากอยู่ในช่วงเส้นทางโครงการแนวรถไฟฟ้า 2 สายและตําแหน่งที่ต้ังที่อยู่ใกล้ย่านศูนย์กลาง
ธุรกิจรวมถึงมีการปรับเปลี่ยนความสามารถในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่สูงขึ้น ทําให้เขตบางพลัดมี
ศักยภาพสูงในการพัฒนาโครงการอาคารชุดแต่ในขณะเดียวกันพบว่าพ้ืนที่บริเวณนี้มีชุมชนผู้มีรายได้
น้อยต้ังถิ่นฐานที่อยู่อาศัยท่ีขาดความม่ันคง ทําให้เสี่ยงในการถูกไล่รื้อท่ีดิน เกิดปัญหาขาดแคลนที่อยู่
อาศัย จากปัญหาน้ีสามารถหาทางออกที่เป็นประโยชน์ต่อท้ัง 2 ฝ่ายได้ ด้วยมาตรการแรงจูงใจตาม
กฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในหัวข้อเรื่องของการจัดให้มีที่อยู่
อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยและที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการ โดยตอบแทนโครงการ
ด้วยการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ซ่ึงทําให้ได้รับพ้ืนที่ขายมากขึ้น และ
มีผลตอบแทนการลงทุนมากข้ึน 

การศึกษาศึกษาวิจัยเขิงคุณภาพในหัวข้อการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม
ให้สอดคล้องนโยบายจูงใจ จะเน้นการศึกษารูปแบบของการออกแบบโครงการตามเง่ือนไข แล้วนํามา
วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการใช้งาน และผลตอบแทนในการลงทุน โดยการจําลองโครงการจาก
การศึกษาข้อมูลทางการตลาดอาคารชุดในเขตบางพลัด และนํามาจําลองโครงการใน 3 รูปแบบ 
สําหรับกรณีการสร้างที่อยู่อาศัยให้มีรายได้น้อย จะมี 2 รูปแบบ ได้แก่ ในรูปแบบเพ่ือกําไรเชิงธุรกิจ 
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และในรูปแบบประโยชน์สังคม สําหรับกรณีการสร้างท่ีอยู่ให้แก่ผู้อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการจะจําลอง
อีก 1 รูปแบบ แล้วนํารูปแบบทั้งหมดมาวิเคราะห์โดยวิธีการคํานวณความเป็นไปได้ทางการเงินและ
สอบถามความคิดเห็นจากผู้ที่เกี่ยวข้องท้ังจากชุมชนและผู้ประกอบการ 

ผลการศึกษาแบบจําลองโครงการ สําหรับกรณีแรกการสร้างที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้
น้อยในโครงการ รูปแบบเพ่ือกําไรธุรกิจสามารถสร้างผลตอบแทนการลงทุนได้สูงสุดแต่ไม่สามารถ
ดึงดูดใจผู้พัฒนาโครงการได้ เน่ืองจากผู้มีรายได้น้อยจะทําให้เสียภาพลักษณ์ทางการตลาด ส่วน
รูปแบบเพ่ือประโยชน์สังคมผลตอบแทนการลงทุนไม่น่าดึงดูดใจ และผู้มีรายได้น้อยเช่ือว่าจะต้อง
ปรับตัวในการอยู่อาศัยอย่างมาก แม้ว่าจะมีการออกแบบให้เข้ากับชีวิตคนมีรายได้น้อย สําหรับกรณี
การสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนท่ีโครงการ สามารถดูดใจผู้พัฒนาโครงการและผู้มีรายได้
น้อยมากท่ีสุด เน่ืองจากดีต่อภาพลักษณ์โครงการโดยไม่เสียระดับทางการตลาด สามารถบริหาร
จัดการอาคารได้ง่ายที่สุด รวมถึงที่อยู่อาศัยนอกพ้ืนที่โครงการมีรูปแบบยืดหยุ่นในระยะทางที่ยอมรับ
ได้ ซ่ึงทั้งหมดได้นํามาสรุปเป็นข้อเสนอแนะการปรับปรุงนโยบายจูงใจให้ทางภาครัฐ ให้มีส่วนร่วมกับ
ภาคเอกชน เพ่ือให้การพัฒนาโครงการตามมาตรการแรงจูงใจประสบผลสําเร็จอย่างแท้จริง 

 
คําสําคัญ : มาตรการแรงจงูใจ, การเพ่ิมพ้ืนที่อาคารตอ่พ้ืนท่ีดิน, การจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มี
รายได้น้อย, คอนโดมิเนียม, บางพลัด 
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ABSTRACT 

 

The project of developing condominium in Bangkok has been 
occurring increasingly. Bang Phlat district is the interesting area to develop this 
project because it will be passed by the Mass Rapid Transit System, this location is 
near the business area and a potential of land use has increase. However, this area 
mostly are the low income occupants that have a risk of unsecure land tenure and 
then demolished. From this problem, the Incentive System in the Bangkok 
Comprehensive Plan 2013 can be solved by provide the affordable housing to low 
income and former occupant. Likewise, the project developer will be paid FAR bonus 
that they will gain more saleable area and profit. 

This qualitative research that studies on the concept of developing 
condominium relating with the Incentive System will focus on possible developing 
scenarios, analysis the function, and financial feasibility. According to Bang Phlat 
condominium market information, we can simulate the project in 3 scenarios. For 
providing the affordable housing to the low income occupant case (on-site), it will 
simulate into the scenarios of business profit and social benefit. For providing the 
affordable housing to the former occupant case (off-site), it will simulate into the last 
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scenario. Finally, the 3 scenarios will be considered byfinancial feasibility and 
interviewing with related person. 

In summary, providing the affordable housing to the low income 
occupant case (on-site) in business profit scenario can generate the maximum profit, 
but it is unattractive to the project developer because of the negative marketing 
image by the low income occupants. In social benefit scenario, it can generate less 
profit, and the low income occupants claim to adapt their lifestyle greatly even it is 
designed to support them. For providing the affordable housing to the former 
occupant case (off-site), it can be the most attractive scenario to the project 
developer and the low income occupants because of the good positive to the 
project’s image without any decrease condominium marketing level and it is easier 
on property management than the others. Moreover, it is the flexible housing type 
for the low income occupants in which they can accept the distance. Finally, all 
ofthe analysis scenarios aresummarized to be the suggestion to improve the truly 
successful condominium with incentive system. 
 
Keywords : Incentive zoning, FAR Bonus, affordable housing, condominium, Bang-
Phlat 
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บทที่ 1 
บทนํา 

 
1.1 ทีม่าและความสําคัญ 
 

การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ประเภทที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมมีความต้อง 
การในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากความต้องการอาศัยในย่านใจกลางเมืองมีมากข้ึนอย่างต่อเน่ือง 
ความต้องการความสะดวกสบายในการเดินทางการคมนาคม ทั้งยังสอดคล้องไปกับรูปแบบการใช้ชีวิต
ของคนในปัจจุบันที่เน้นครอบครัวขนาดเล็ก พ้ืนที่พอเหมาะสะดวกสบายต่อการดูแลรักษา เป็นต้น 
โดยเหตุผลเหล่าน้ีกล่าวได้ว่าโครงการคอมโดมิเนียมมีความลงตัวกับความต้องการของคนในกรุงเทพ 
มหานครซ่ึงทําให้มีนักพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์สนใจเข้ามาพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภท
คอนโดมิเนียมอย่างมากมาย และสร้างจุดเด่นที่แตกต่างจากโครงการคู่แข่งอ่ืน โดยเร่ิมมีการนํา
แนวคิดของ การพัฒนาโครงการแบบผสม (Mixed-Use) เพ่ือให้โครงการมีการตอบสนองการความ
ต้องการของผู้ซ้ือ ผู้ใช้งานได้มาก และเพ่ิมโอกาสในการขาย และได้รับผลตอบรับจากตลาดตลาด
ในทางท่ีดี 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมหรือเฉพาะเจาะจงไปที่คอนโดมิเนียม พบว่ามีความต้องการซื้อ
สูงในพ้ืนที่ที่มีการขนส่งมวลชนท่ีสะดวกสบาย และโครงการคอนโดมิเนียมจะยังขยายตัวต่อเน่ืองแม้จะ
ชะลอตัวไปจากปัญหาทางการเมือง (Collier,2557) โดยเฉพาะเส้นทางที่มีโครงการรถไฟฟ้าผ่านหน่ึง
ในพ้ืนที่ที่มีความน่าสนใจคือเขตบางพลัด เพราะที่มีศักยภาพสูงจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน เน่ืองจาก
เป็นพ้ืนที่ศูนย์กลางย่านชานเมืองฝั่งกรุงเทพมหานครตะวันตก และเม่ือศึกษาแนวโน้มของตลาด
อสังหาริมทรัพย์ ในเขตบางพลัด มีความต้องการโครงการคอนโดมิเนียมสูง สามารถทํายอดขายได้
รวดเร็วเน่ืองจากอยู่ในช่วงเส้นทางโครงการแนวรถไฟฟ้าในอนาคต คือสายสีแดงอ่อน(บางซ่ือ-ตลิ่งชัน) 
และแนวโครงการรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ-หัวลําโพง) รวมถึงแผนโครงข่ายรถไฟฟ้าใน
อนาคต พ.ศ. 2572 สายมักกะสัน-บางบําหรุ ที่จะมาเช่ือมต่อที่สถานีรถไฟฟ้าบางบําหรุ ทําให้พร้อม
เป็นบริเวณที่มีการคมนาคมสะดวกสบายของกรุงเทพฝั่งตะวันตกรวมถึงเป็นพ้ืนที่ที่แนวโน้มของตลาด
พาณิชยกรรมก็มีความน่าสนใจเน่ืองจากในบริเวณน้ันถือเป็นตลาดใหม่และศักยภาพสูง จากการ
จํานวนของลูกค้าท่ีมีกําลังซ้ือสูงจากย่านอยู่อาศัยชานเมืองฝ่ังตะวันตกท่ีมีเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ ซ่ึงทั้งหมดน้ี
เป็นเหตุผลที่ทําให้เขตบางพลัดมีความน่าสนใจในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม เพ่ือที่จะ
ตอบสนองทุกความต้องการทางการตลาดในเขตน้ีได้ 
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แต่ในขณะเดียวกันก็พบว่าพ้ืนที่บริเวณน้ี มีชุมชนผู้มีรายได้น้อยหรือชุมชนแออัดต้ังถิ่น
ฐานที่พัดอาศัยอยู่มาก่อนโดยเฉพาะในโซนพ้ืนท่ีการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นท่ีอยู่อาศัยความหนาแน่นสูง
ทําให้ที่ดินบริเวณน้ันไม่สามารถใช้ประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ เต็มศักยภาพในการพัฒนา จากปัญหาน้ี
สามารถหาทางออกที่เป็นประโยชน์ต่อท้ัง 2 ฝ่ายได้โดยมาตรการแรงจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
พัฒนาโครงการ กล่าวคือเม่ือพัฒนาโครงการที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะในพ้ืนที่ที่ได้รับแรงจูงใจใน
การพัฒนา จะได้รับการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR Bonus) ตามกฎกระทรวง
บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มาเป็นโอกาสพิเศษในการพัฒนาโครงการ  

โดยลักษณะการริเริ่มโครงการอสังหาริมทรัพย์ ที่สอดคล้องในการทําประโยชน์แก่
สาธารณะซ่ึงในกรณีน้ี หัวข้อเรื่องของการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยที่มีราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้
น้อยหรือที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในโครงการ จะสามารถเพิ่มพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน 
(FAR BONUS) ได้ในอัตราส่วนท่ีแตกต่างกันไป แต่ไม่เกินร้อยละ20 จากพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน
เดิม ซ่ึงส่งผลต่อพ้ืนที่ก่อสร้าง โดยเฉพาะในโครงการที่มีพ้ืนที่ขายและพ้ืนที่เช่า เช่น โครงการ
คอนโดมิเนียม 

แต่ปัจจุบันเร่ืองของนโยบายจูงใจ การเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR BONUS) ก็
เป็นที่วิพากษ์วิจารณ์ถึงความเป็นไปได้และความความคุ้มค่าในการลงทุนและแม้จะมีการวิเคราะห์มา
ในแต่ละประเด็นหัวข้อ ของมาตรการแรงจูงใจจากมุมของนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ก็ยังมี
หลากหลายความเห็นที่แตกต่างกันไปถึงความคุ้มค่าที่จะลงทุนที่จะดําเนินการตามนโยบายนี้ ทําให้
ขาดความความแน่ชัด และขาดแรงจูงใจที่จะปฏิบัติตามนโยบายอย่างที่ควรจะเป็น 

ดังน้ันประเด็นในการศึกษาการออกแบบ โครงการคอนโดมิเนียม เพ่ือขอรับ FAR 
BONUS ในหัวข้อเรื่องการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่
อาศัยเดิม ตามกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในเขตพ้ืนที่บางพลัดจึง
น่าสนใจที่จะทําการศึกษา โดยเน้นวิเคราะห์หาข้อสรุปในเรื่องของการออกแบบโครงการให้เกิดความ
เป็นไปได้และการสร้างผลตอบแทนทางการลงทุนที่จูงใจต่อผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ไป
พร้อมๆกับการส่งเสริมการสร้างหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยให้ได้รับคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น
อย่างแท้จริง และเป็นที่อยู่อาศัยท่ีสร้างความเกื้อกูลกัน สอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของกฎกระทรวงให้
บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในด้านการส่งเสริมคุณภาพชีวิตของประชาชนใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานครให้ดีขึ้น 
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1.2 คําถามวิจัย 

 
1.2.1 แนวทางการออกแบบที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ให้สอด 

คล้องกับมาตรการแรงจงูใจการจัดให้มีพ้ืนท่ีอยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าตลาดสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ี
อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิม เป็นอย่างไร 

1.2.2 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบใดบ้าง ที่เหมาะสมในการนําไปพัฒนา
โครงการให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจ กรณีการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยที่มีราคาตํ่ากว่าตลาด
สําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิม ในเขตบางพลัด 

1.2.3 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจในด้านการ
สร้างหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิม ให้มีความเป็นไป
ได้ ในการออกแบบและการลงทุน สามารถทําได้อย่างไร 

 
1.3 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

 
1.3.1 วิเคราะห์รูปแบบ แนวโน้ม และตลาดที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม ที่กําลังจะ

เกิดข้ึนในพ้ืนที่ศึกษาเขตบางพลัด 
1.3.2 ศึกษา ของรูปแบบของการพัฒนาโครงการท่ีเป็นไปได้ทั้ง 3 รูปแบบ ได้แก่ 

รูปแบบตามที่กฎหมายกําหนด รูปแบบเพ่ือสังคมคนมีรายได้น้อย และ รูปแบบเพ่ือการลงทุนของ
เอกชน 

1.3.3 ศึกษา วิเคราะห์ ข้อดี ข้อเสีย ข้อจํากัด การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมให้
สอดคล้องกับนโยบายพ้ืนที่ที่ได้รับแรงจูงใจ ในพ้ืนที่เขตบางพลัด  

1.3.4 เสนอแนะการปรับปรุงมาตรการแรงจูงใจกรณีการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมีราคา
ตํ่ากว่าตลาดสําหรับผู้ มีรายได้น้อยหรือที่อ ยู่อาศัยสําหรับผู้อ ยู่อาศัยเ ดิม ในผัง เ มืองรวม
กรุงเทพมหานคร 
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1.4 ขอบเขตของการวิจัย 

 
1.4.1 ขอบเขตเชิงพ้ืนที่ 

ศึกษาการพัฒนาและการออกแบบ โครงการท่ีอยู่อาศัยรวมแบบผสม ใน
ข้อกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
เฉพาะพ้ืนที่ ย.7 หรือพ้ืนที่สีส้ม ซ่ึงเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง และพ้ืนที่ ย. 9หรือพ้ืนที่สี
แดง ซ่ึงเป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก ในเขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร  

1.4.2 ขอบเขตเชิงเน้ือหา 
1.4.2.1 ลักษณะของการพัฒนาโครงการ  
โดยการเป็นการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยรวม โดยมุ่งเน้นไปที่ โครงการ

คอนโดมิเนียมเป็นหลัก โดยบริเวณท่ีต้ังโครงการติดถนนท่ีมีเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือ อยู่ใน
รัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า รวมถึงขนาดโครงการ ในส่วนของคอนโดมิเนียมมีพ้ืนที่เกิน 
10,000 ตารางเมตร เพ่ือเน้นพัฒนาด้านท่ีอยู่อาศัยเป็นหลัก 

1.4.2.2 ประเด็นในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม  
การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในพ้ืนท่ีที่ได้รับการจูงใจ เพ่ือให้ได้สิทธิในการเพ่ิม 

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR BONUS) จะมุ่งเน้นในประเด็นเรื่องการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมี
ราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิม ซ่ึงมี 2 เงื่อนไข ในการเร่ิมต้นโครงการให้
สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจคือ 

(1) จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าท้องตลาดในท่ีดินโครงการ 
เดิม สําหรับผู้มีรายได้น้อย  

(2) จัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ ภายในบริเวณ
ที่ห่างจากเขตชุมชนท่ีอยู่อาศัยเดิม ไม่เกิน 5 กิโลเมตร  

 
1.5 สมมติฐานการวิจัย 

 

1.5.1 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม เป็นรูปแบบโครงการที่เหมาะสมมี
ความเป็นไปได้ในการลงทุนที่สุดในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยรวมแบบผสมผสานทางรายได้ ให้
สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจกรณีการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าท้องตลาด สําหรับผู้มี
รายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนท่ีโครงการ 
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1.5.2 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสมในพ้ืนท่ีที่ได้รับแรงจูงใจ ให้สอดคล้อง
มาตรการแรงจูงใจในหัวข้อเรื่องการจัดให้มีพ้ืนท่ีอยู่อาศัยที่มีราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้น้อย
มีความเป็นไปได้ในการลงทุนพัฒนาโครงการ แต่ไม่สามารถจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ให้มาลงทุน
พัฒนาโครงการได้เท่าท่ีควร 

 
1.6 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะได้รับ 

 
1.6.1 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสมให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจ ที่

สามารถช่วยแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยที่ได้รับผลกระทบจากปัญหาขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย 
1.6.2 ทางเลือกรูปแบบในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมให้สอดคล้องมาตรการ

แรงจูงใจ ให้มีความย่ังยืน โดยโครงการมีความเป็นไปได้ในการลงทุนจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
และผู้มีรายได้น้อยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นจากการพัฒนาโครงการ 

1.6.3 เสนอแนะแนวทางแก้ไขปรับปรุงระบบแรงจูงใจ ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร
ฉบับต่อไป ให้สามารถจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ได้มากข้ึน และเป็นประโยชน์ต่อสาธารณะในผัง
เมืองรวมฉบับต่อไป 

 
1.7 คําจํากัดความที่ใช้ในการวิจัย 

 
1.7.1 การใช้ประโยชน์ที่ดินหมายถึงการใช้ที่ดินเพ่ือประกอบกิจการใดๆ ไม่ว่ากิจการนั้น

จะกระทําบนพ้ืนดินเหนือพ้ืนดินหรือใต้พ้ืนดินและไม่ว่าจะอยู่ภายในอาคารหรือนอกอาคาร 
1.7.2 พ้ืนที่ที่ได้รับแรงจูงใจในการพัฒนา (Incentive Zone) หมายถึง พ้ืนท่ีที่ต้องการ

ชักจูงให้ภาคเอกชนพัฒนาโครงการให้เป็นไปในรูปแบบที่สอดคล้องกับนโยบายผังเมือง หรือแก้ไข
ปัญหาเฉพาะที่ของเมือง โดยจะเสนอให้มีแรงจูงใจบางประการโดยส่วนใหญ่จะทําให้นักพัฒนา
สามารถสร้างอาคารให้มีพ้ืนที่ได้มากข้ึนกว่าท่ีกําหนด แต่ต้องจัดเตรียมสิ่งท่ีเป็นประโยชน์ต่อ
สาธารณะเป็นการแลกเปลี่ยน 

1.7.3 โครงการที่อยู่อาศัยรวม หมายถึงอาคารที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัยสําหรับหลาย
ครอบครัว โดยแบ่งออกเป็นหน่วยแยกจากกันสําหรับแต่ละครอบครัว 

1.7.4 โครงการอาคารชุดแบบผสม (mixed-use project) ในที่นี้มี 2 ความหมาย
ด้วยกัน โดยความหมายรูปแบบแรกหมายถึง โครงการท่ีอยู่อาศัยรวมท่ีผสมผสานการใช้งานมากกว่า 
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1 ประเภทขึ้นไปภายในผืนที่ดินเดียวกัน ในที่นี้จะเป็นประเภทพาณิชยกรรม และมีกรรมสิทธ์ิที่ดินอยู่
ภายใต้ผู้ประกอบการรายเดียวกัน และได้รับการวางแผนพัฒนามาพร้อมกันต้ังแต่เริ่มต้นพัฒนา
โครงการ สําหรับความหมายรูปแบบ 2 หมายถึง โครงการท่ีอยู่อาศัยรวมท่ีมีผู้อยู่อาศัยท่ีมีความ
แตกต่างกันทางด้านฐานะเศรษฐกิจ อยู่อาศัยผสมกันในโครงการเดียวกัน 

1.7.5 ผู้มีรายได้น้อยหมายถึง บุคคลท่ีมีรายได้โดยเฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่ารายได้โดยเฉล่ีย
ต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องท่ีกรงุเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สบิ และไม่มีความสามารถจ่าย
ที่อยู่อาศัยในราคาตลาด
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บทที่ 2 
แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยทีเ่ก่ียวข้อง 

 

 การศึกษาท่ีเกี่ยวข้องกับการวิจัยเรื่องแนวทางการเพ่ิมพ้ืนท่ีโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม 
ให้สอดคล้องกับนโยบายจูงใจ โดยการเพ่ิมพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ตามการบังคับใช้ผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 เน้นการศึกษาและรวบรวมแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่มีความเก่ียวข้อง
เพ่ือเป็นฐานข้อมูลในการทําวิจัย ซ่ึงแบ่งเป็นประเภทหัวข้อต่างๆ ดังต่อไปนี้ 
 
2.1แนวคิดเรื่องแรงจูงใจในการพัฒนาเมือง 

2.1.1 ที่มาและความสําคัญของการใช้นโยบายจูงใจ 
2.1.2 นโยบายจูงใจในบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
2.1.3 นโยบายจูงใจกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้ที่อยู่อาศัย

เดิมในพ้ืนที่โครงการ  
2.1.4 นโยบายจูงใจในต่างประเทศ 

2.2 แนวคิดด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย  
2.2.1 นิยามและความเป็นมาของผู้มีรายได้น้อย 
2.2.2 รูปแบบปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
2.2.3 รูปแบบวิธีการแก้ปัญหาของที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
2.2.4 สภาพท่ัวไปและสถานการณ์ปัจจุบัน 
2.2.5 องค์ประกอบและมาตรฐาน ของหน่วยพักที่อยู่อาศัย 

2.3  แนวคิดการพัฒนาโครงการอาคารชุด  
2.3.1 การพัฒนาของอาคารชุด 
2.3.2 การศึกษาอุปสงค์และอุปทานสําหรับการพัฒนาอาคารชุด 
2.3.3 การพัฒนาสาธารณูปโภคต่างๆในพ้ืนท่ีเขตบางพลัด 

2.4 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการพัฒนาโครงการ 
2.4.1 การคํานวณ ต้นทุนและราคาขายของโครงการ  
2.4.2 มูลค่าของเงินที่เปลี่ยนไปตามกาลเวลา  
2.4.3 ตัวช้ีวัดความคุ้มค่าของโครงการ 
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2.1 แนวคิดเรือ่งแรงจูงใจในการพัฒนาเมืองของกรุงเทพมหานคร 
 

การทําความเข้าใจในในแนวคิดนโยบายจูงใจเพ่ือนําไปพัฒนาโครงการ โดยการศึกษา
จุดประสงค์และมาตรการ รวมถึงการเปล่ียนแปลงของกฎหมายด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน ตาม
กฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่ประกาศใช้ในปัจจุบัน เพ่ือให้การ
พัฒนาโครงการเป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

 
2.1.1 ทีม่าและความสําคัญของการใช้นโยบายจูงใจ 
เพ่ือเป็นการส่งเสริมการพัฒนาตามวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 

2556 จึงกําหนดมาตรการสร้างแรงจูงใจโดยการให้สิทธิพิเศษ (Bonus) ในการเพ่ิมพ้ืนที่อาคาร โดยให้
มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) เพ่ิมมากข้ึน จากข้อกําหนดในกรณีที่มีการพัฒนาหรือ
ดําเนินการที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ ซ่ึงจะช่วยส่งเสริมมาตรฐานการดํารงชีวิตของประชาชน
กรุงเทพมหานครให้ดีขึ้น   

การพัฒนาโครงการให้สอดคล้องนโยบายจูงใจ จึงเป็นโอกาสดีสําหรับภาคเอกชนใน
การพัฒนาโครงการ ให้ได้พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) เพ่ิมมากขึ้น มีพ้ืนที่ขายโครงการที่มาก
ขึ้น และมีโอกาสในการทํากําไรจากพัฒนาโครงการที่มากย่ิงขึ้นเช่นกัน และเม่ือประกอบกับการ
เปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดินในแต่ละพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครที่เพ่ิมมากข้ึนละลดน้อยลงในแต่
ละพ้ืนที่ทําให้นโยบายจูงใจเริ่มได้รับความสนใจมากข้ึน 

2.1.1.1 การเปล่ียนแปลงของกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

จากกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่
ประกาศใช้ในปัจจุบันมีการเปลี่ยนแปลงจากกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ. 2549 ในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการนําประเด็นเรื่องคุณภาพชีวิตของคนในสังคมมา
ประยุกต์ด้วย เห็นได้ว่ามีการกระจายความเจริญออกไปยังพ้ืนที่รอบนอก เป็นศูนย์ชุมชนชานเมือง
(sub-center) ที่กําหนดไว้ในผังเมืองรวมฉบับใหม่ จะเป็นเมืองรองรับการขยายตัวของพ้ืนที่ช้ันใน
ออกมายังพ้ืนที่แนววงแหวนรอบนอกและรถไฟฟ้าสายใหม่ที่จะพาดผ่าน เพ่ือลดการเดินทางเข้าไปใน
เมือง 

ทั้งน้ี มี 5 แห่งที่เป็นพ้ืนที่มีศักยภาพ เช่น ย่านตล่ิงชัน อยู่ในแนวรถไฟสายสี
แดง (บางซ่ือ-ตลิ่งชัน) ย่านมีนบุรีใกล้ตลาดมีนบุรี แนวรถไฟฟ้าสายสีชมพู-สีส้มมาบรรจบกัน ย่าน
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พระรามที่ 2 ใกล้กับถนนวงแหวนรอบนอก ย่านร่มเกล้าในแนวรถไฟฟ้าสายสีชมพู และย่านถนนราม
อินทราใกล้จุดตัดถนนรัชดา-รามอินทรา แนวรถไฟฟ้าสายสีชมพู (เกรียงพล พัฒนรัฐ,2556) 

ซ่ึงหนึ่งในพื้นที่ทั้ง 5 แห่ง ที่เป็นซับเซ็นเตอร์รองรับการพัฒนาของเมืองน้ัน 
จะเห็นได้ว่าในย่านตลิ่งชัน ซ่ึงอยู่ในแนวรถไฟสายสีแดง (บางซ่ือ-ตล่ิงชัน) ในพ้ืนที่บริเวณใกล้ๆกันคือ 
เขตบางพลัด ได้ถูกเปลี่ยนแปลงให้ศักยภาพในการพัฒนาโครงการลดลง โดยเฉพาะในโซนของพื้นที่
อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง (ย.7) จากเดิมที่เคยเป็นโซนพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นสูง (ย.9) หรือจาก
อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นที่ดิน เป็น FAR 5:1 จากเดิม 7:1 ทําให้ศักยภาพในการพัฒนาพื้นที่
ของพ้ืนที่เขตบางพลัดลดลงจากเดิม 

ภาพที่ 2.1 แสดงผังตําแหน่งที่ต้ัง และการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตบางพลัดกรุงเทพมหานคร พ.ศ 
2556. จาก สํานักผังเมืองกรงุเทพมหานคร, 2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
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ภาพที่ 2.2 การเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน ในเขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร. จากสํานักผัง
เมืองกรุงเทพมหานคร, 2556(ดัดแปลงโดยผูวิ้จัย) 
 

ที่ดินประเภท ย. 7 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลางที่มี
วัตถุประสงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพ้ืนที่ต่อเน่ืองกับเขตเมืองช้ันในซ่ึงอยู่ในเขตการ
ให้บริการของระบบขนส่งมวลชน จึงสามารถพัฒนาโครงการประเภทที่อยู่อาศัย ประเภทอาคารอยู่
อาศัยรวมที่มีพ้ืนที่อาคารตั้งแต่ 0 - 10,000 ตารางเมตร ยกเว้นโครงการขนาดรวมเกิน 10,000 
ตารางเมตร เว้นแต่ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรือตั้งอยู่ภายใน
ระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

และสามารถพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยกรรม ที่มีพื้นที่ประกอบการ
ตั้งแต่ 0 - 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่โครงการที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรือตั้งอยู่ภาย 
ในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือการประกอบพาณิชยกรรม 
ที่มีพื้นที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตรที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 
30 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

ที่ดินประเภท ย.9 เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมากที่มีวัตถุประ 
สงค์เพ่ือรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองช้ันในซ่ึงอยู่ในเขตการให้บริการของระบบขนส่ง
มวลชน จึงสามารถพัฒนาโครงการประเภทท่ีอยู่อาศัย ประเภทอาคารอยู่อาศัยรวมที่มีพื้นที่เกิน 
10,000 ตารางเมตร  
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และสามารถพัฒนาโครงการประเภทพาณิชยกรรม ที่มีพ้ืนที่ประกอบการ
ต้ังแต่ 0 - 5,000 ตารางเมตร เว้นแต่โครงการท่ีมีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 5,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 
10,000 ตารางเมตร เว้นแต่ที่ต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตรหรือต้ังอยู่
ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน หรือการประกอบพาณิชยก
รรม ที่มีพ้ืนที่ประกอบการเกิน 10,000 ตารางเมตรท่ีต้ังอยู่ริมถนนสาธารณะท่ีมีขนาดเขตทางไม่น้อย
กว่า 16 เมตร หรือต้ังอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

จะเห็นว่าในโซน ย.7 ของพ้ืนที่บางพลัด มีการลด FAR ลง จากบังคับใช้ผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ซ่ึงน่าจะมีผลท่ีทําให้ผู้พัฒนาโครงการสนใจลงทุนโครงการ
คอนโดมิเนียม เลือกที่จะไปพัฒนาโครงการในพ้ืนที่ ย.9 หรือพ้ืนที่อยู่อาศัยหนาแน่นซ่ึงสามารถ
ก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยได้เกิน 10,000 ตารางเมตร ซ่ึงในโซนนั้นเป็นบริเวณท่ีมีชุมชนรายได้น้อย
กระจายตัวอยู่ทั่วไป  

 
ตารางท่ี 2.1 
 
เปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตบางพลัด 

ประเภทโครงการ การใช้ประโยชน์ท่ีดินผังเมืองรวม กทม. 
พ.ศ. 2556 

ย.9(เก่า) >>ย.7 ย.9 
ท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคาร พ้ืนท่ี 0 – 10,000 ตร.ม. √ √ 
ท่ีอยู่อาศัยประเภทอาคาร พ้ืนท่ี >10,000 ตร.ม. 3 √ 
พาณิชยกรรมพืน้ท่ี 0 – 5,000 ตร.ม. √ √ 
พาณิชยกรรมพืน้ท่ี 5,000 – 10,000 ตร.ม. 2 1 
พาณิชยกรรมพืน้ท่ี >10,000 ตร.ม. 3 2 
FAR 5 : 1 7 : 1 

1 = ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 12 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน  
2  = ที่ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 16 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานี
รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 
3 = ตั้งอยู่ริมถนนสาธารณะที่มีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า 30 เมตร หรอืตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตรจากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้า
ขนส่งมวลชน 
√ = สามารถสร้างได ้

หมายเหตุ. จาก ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556, 2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
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2.1.2 มาตรการแรงจูงใจในบังคับใช้ผังเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 
ในกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ได้มีนโยบายและ

มาตรการในการจูงใจนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ให้เป็นส่วนหน่ึงในการบรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมือง
รวม โดยการร่วมกันทําโครงการท่ีสร้างประโยชน์แก่สาธารณะ ซ่ึงได้แก่  

2.1.2.1 จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าท้องตลาดสําหรับผู้มี
รายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิม 

2.1.2.2 จัดให้มีพ้ืนท่ีโล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  
2.1.2.3 จัดให้มีที่จอดรถยนต์โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าท้ังใต้ดิน บีทีเอสแอร์

พอร์ตลิงค์ สําหรับคนทั่วไปเพิ่มข้ึนจากจํานวนท่ีจอดรถยนต์ของอาคารสาธารณะ  
2.1.2.4 จัดให้มีพ้ืนที่รับนํ้าในแปลงท่ีดินที่ขออนุญาตกักเก็บนํ้าได้ไม่น้อยกว่า 

1 ลูกบาศก์เมตรต่อท่ีดิน 50 ตารางเมตร  
2.1.2.5 จัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน (Green Building) ตามมาตรฐาน

มูลนิธิอาคารเขียวที่ไทยรองรับ  
ซ่ึงจากเงื่อนไขทั้ง 5 ของการรับสิทธิในการการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน

ที่ดิน (FAR Bonus) เป็นไปเพ่ือประโยชน์แก่สาธารณะ สําหรับเงื่อนไขการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมี
ราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนท่ีโครงการ เป็นเงื่อนไขหนึ่งที่ใส่
ใจรายละเอียดทางด้านสังคมเมือง โดยการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้เพียงพอและได้มาตรฐาน ซ่ึงจะสามารถ
ช่วยพฒันาคณุภาพชีวิตท่ีดีขึน้ให้แก่ผู้อยู่อาศยัในเมืองได้ จากตามกฎกระทรวงให้บังคับใช้ผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 มีรายละเอียดในดังน้ี 

2.1.3 นโยบายจูงใจกรณีการจัดให้มีที่อยูอ่าศัย สําหรับผู้มรีายได้น้อยหรือผู้ที่อยู่
อาศัยเดิมในพืน้ที่โครงการ  

การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัด
ให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาตํ่ากว่าท้องตลาดสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่
อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละย่ีสิบ 
โดยพ้ืนท่ีอาคารรวมท่ีเพ่ิมขึ้นต้องไม่เกินสี่เท่าของพ้ืนท่ีที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย 

ผู้มีรายได้น้อย หมายความว่า บุคคลท่ีมีรายได้โดยเฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่ารายได้โดย 
เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องท่ีกรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละย่ีสิบ 

ที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าท้องตลาดตามวรรคหนึ่ง ต้องมีราคาตํ่ากว่าราคาขาย 
เฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละย่ีสิบ 
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ซ่ึงสรุปได้ว่า มาตรการแรงจูงใจ เงื่อนไขในการได้รับสิทธิ FAR BONUS เงื่อนไขนี้ 
มี 2 กรณีสําหรับการดําเนินโครงการให้สอดคล้องเงื่อนไขคือ 

 2.1.3.1 จัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย ที่มีราคาตํ่ากว่าท้องตลาด 
ในโครงการ (on-site) 

 
ภาพที่ 2.3 มาตรการแรงจงูใจกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรบัผู้มีรายได้น้อย. จากสํานักผังเมือง
กรุงเทพมหานคร, 2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 

 
 2.1.3.2 จัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายนอกพื้นที่โครงการ ซ่ึง

การพัฒนาที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ต้องอยู่ภายในบริเวณที่ห่างจากแปลง
ที่ดินเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตร   

 
ภาพที่ 2.4 มาตรการแรงจงูใจกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศยัสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการ.จาก
สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, 2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจยั) 
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โดยในคู่มือประกอบการดําเนินการให้เป็นไปตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2556 ได้กําหนดมีแนวทางในการปฏิบัติให้สอดคล้องกับนโยบายจูงใจเงื่อนไขนี้ ดังน้ี 

  2.1.3.1 “การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย” ครอบคลุมที่อยู่อาศัยทุก
ประเภท 

  2.1.3.2 ที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่
โครงการ คือ ที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาขายตํ่ากว่าราคาขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรต่อช้ันของโครงการไม่น้อย
กว่าร้อยละ 20 โดยที่มาตรฐานการก่อสร้างและตกแต่งเดียวกันกับทั้งโครงการ 

  2.1.3.3 ผู้มีรายได้น้อย หมายถึง บุคคลที่มีรายได้โดยเฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่า
รายได้โดยเฉล่ียต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานคร ตามท่ีสํานักงานคณะกรรมการ
พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติกําหนดไม่น้อยกว่าร้อยละ 20  

  2.1.3.4 ที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ ต้องอยู่ในบริเวณ
โครงการหรือห่างจากเขตชุมชนท่ีอยู่อาศัยเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตร วัดจากแนวเขตท่ีดินที่เป็นที่ต้ัง
โครงการ 

  2.1.3.5 กรณีขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR 
Bonus) การขออนุญาตก่อสร้างอาคารให้ใช้แบบฟอร์ม “การขอใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อ
พ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR Bonus)” โดยระบุตําแหน่งที่ต้ังของท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่
อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการให้ชัดเจนในแบบขออนุญาตก่อสร้าง 

  2.1.3.6 ให้ผู้ มี อํานาจหน้าท่ีในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง ระบุใน
ใบอนุญาตว่า “พ้ืนที่ดังกล่าวได้ใช้สิทธ์ิอัตราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม (FAR Bonus) จาก
การจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการแล้ว” แล้วระบุใน
เงื่อนไขแนบท้ายใบอนุญาตว่า “ผู้ได้รับใบอนุญาตต้องจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยหรือผู้
อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ ไม่น้อยกว่า............ตารางเมตร” 

  2.1.3.7 พ้ืนที่อาคารท่ีเพ่ิมขึ้นจากกรณีนี้ ไม่ต้องนํามาคํานวณอัตราส่วน
พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนของท่ีว่างต่อพ้ืนที่อาคารรวม (OSR) ของโครงการ 
แต่ต้องนํามาคิดในการคํานวณอัตราค่าธรรมเนียมการออกใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7 (พ.ศ.
2518) ออกความตามใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

2.1.4 มาตรการแรงจูงใจกรณีการจัดให้มทีี่อยู่อาศัยสําหรับผูม้รีายได้น้อยใน
ต่างประเทศ 

เนื่องจากปัญหาวิกฤติทางเศรษฐกิจเป็นผลให้ราคาท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้น โดยเฉพาะใน
ย่านใจกลางเมือง ภาคเอกชนได้พัฒนาโครงการเพ่ือผลประโยชน์เชิงธุรกิจ ทําให้กลุ่มคนท่ีมีรายได้
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น้อยประสบปัญหาขาดแคลน ขาดความม่ันคงในด้านที่อยู่อาศัย ต้องหาที่อยู่ใหม่ไปอาศัยพ้ืนที่ชาน
เมืองเพ่ือได้ราคาท่ีอยู่อาศัยที่ถูกลง หรือการเกิดข้ึนของชุมชนแออัด เกิดความลําบากในการดํารงชีวิต
ประจําวัน เป็นต้น ดังนั้นในบางประเทศจึงได้มีการนํานโยบาย Incentive เพ่ือจูงใจภาคเอกชนมา
สนใจในการพัฒนาโครงการที่เป็นประโยชน์ต่อสาธารณะ โดยพัฒนาโครงการที่สอดแทรกการจัดให้มี
พ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าตลาด สําหรับผู้มีรายได้น้อย (Affordable Housing) และเพ่ือสร้าง 
Mixed-Income Housing ระหว่าง Affordable rate unit และ Market rate unit 

2.1.4.1 จุดประสงค์และรูปแบบของ Inclusionary housing 
นโยบายเหล่านี้มีจุดประสงค์ที่จะให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย

เพ่ือประโยชน์สาธารณะ โดยพัฒนาโครงการท่ีช่วยลดปัญหาความยากจน ความไม่เท่าเทียม การ
แบ่งแยกชนช้ันทางเศรษฐกิจท่ีเกิดข้ึนในปัจจุบัน เป็นการสร้างโอกาสให้กลุ่มคนที่มีความแตกต่างใน
ด้านรายได้และสังคม ได้มาอาศัยร่วมชุมชนเดียวกันเป็น Mixed-Income Housing ที่จะสร้างทัศนคติ
ที่ดีให้เกิดข้ึนซ่ึงกันและกัน ทําให้เกิดการเปลี่ยนแปลงคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นแก่ผู้มีรายได้น้อย และจะ
สามารถ แก้ปัญหาสังคมได้ในระยะยาว ซ่ึงนโยบายได้จูงใจได้ตอบแทนภาคเอกชนท่ีนํานโยบายไปใช้ 
ด้วยหลายวิธี เช่น การตอบแทนด้วย FAR Bonus การเร่งการอนุมัติก่อสร้าง การยกเว้นค่าธรรมเนียม  
การลด หรือยกเว้นภาษี เป็นต้นเพ่ือชดเฉยในส่วน Affordable Housing  

รูปแบบโดยแยกตามโครงสร้างของ Inclusionary housing ที่ใช้ในปัจจุบัน 
สามารถแบ่งได้ 2 รูปแบบคือ คือ รูปแบบบังคับ มีความจําเป็น (Mandatory) และรูปแบบตามความ
สมัครใจ (Voluntary) โดยท้ัง 2 รูปแบบ จะแตกต่างกันในด้านข้อกําหนด ระดับการจัดสรรให้แก่ผู้มี
รายได้น้อย  

สําหรับรูปแบบตามขาดของ Mixed-Income Housing สามารถเป็นได้ในหลาย
รูปแบบ โครงการต้ังแต่ในระดับอาคารเด่ียว จนไปถึง อาคารขนาดใหญ่ หรือกระท่ังระดับชุมชน
(community)  

2.1.4.2 ตัวอย่างการนํา Inclusionary Housing ไปใช้ 
(1) การนําไปใช้ใน New York City 
เป็นรูปแบบตามความสมัครใจ (Voluntary) เป็นที่รู้จักกันในช่ือโปรแกรม 

R10  เริ่มต้นเม่ือปี ค.ศ.1987 ในช่วง เกิดปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัย และการเพ่ิมความหนาแน่นของ
คนรายได้น้อยในพ้ืนที่ เช่น Manhattan และ Brooklyn โดยเป้าหมายของR10 คือ การเช่ือมโยง 
ระหว่างท่ีอยู่อาศัยราคาตามตลาด และท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย เพ่ือแก้ปัญหาความแบ่งแยก
ทางด้านสังคมและเศรษฐกิจ และตอบแทนด้วยการเพ่ิม FAR Bonus ให้ไม่เกิน 20% แก่ภาคเอกชน 
เป็นการแลกเปลี่ยนการพัฒนา Inclusionary housing และมี Affordable housing สําหรับผู้มี
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รายได้น้อยกว่า 80% ของรายได้เฉลี่ย (AMI) ในโครงการบนพ้ืนที่ดินที่มีความหนาแน่นสูง ซ่ึงนโยบาย
นี้ ไม่อนุญาตให้มีการชําระแทนด้วยเงินสด เพ่ือประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นในอนาคตจริงๆ ดังนั้นจึงมี
ทางเลือกอื่นให้แก่ภาคเอกชนเพ่ือให้นโยบายมีความยืดหยุ่น โดยสามารถสร้าง Affordable housing 
ในอีกแปลงที่ดินได้ (Off-Site) แต่ต้องอยู่ในพ้ืนที่เขตเดียวกับโครงการ และไม่เกิน1/2 ไมล์ (800 
เมตร) ซ่ึงจะเห็นว่านโยบายน้ันคล้ายคลึงกับ นโยบายจูงใจท่ีใช้ในประเทศไทย  

ปัจจุบันได้มีการคาดการ Affordable unit ไว้ถึง 165,000 ยูนิต ภายในปี 
2014และยังมี Expand Program สําหรับภาคเอกชนท่ีต้องการ FAR Bonus ที่มากขึ้นแต่ไม่เกิน 
33% ของ FAR เดิม โดยต้องมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยขั้นต่ํา 20% ของพื้นที่อยู่
อาศัยทั้งหมด นอกจากน้ียังมีการช่วยเหลือในเรื่องการเงินจากทางภาครัฐสําหรับการพัฒนาโครงการ 
inclusionary housing และมี Affordable housing บนที่ดินแปลงเดียวกัน (On-Site) เช่น เงินกู้
จากทางภาครัฐ พันธบัตรยกเว้นภาษีเป็นต้น เพ่ือสนับสนุนให้ทรัพยากรที่ดินของเมืองได้อย่างคุ้มค่า 
ปัจจุบัน 42% ของโครงการพัฒนา เป็นรูปแบบที่สร้าง Inclusionary housing ในโครงการบนที่ดิน
แปลงเดียวกัน(on site) ซ่ึงเติบโตขึ้นถึง 71% ตั้งแต่ กรกฎาคม 2010 
 

 
ภาพท่ี 2.5 The Tapestry is a mixed-income rental housing โครงการIncludionaryhousing ใน 
NYC. จาก U.S. Department of Housing and Urban Development, 2556 
 

(2) การนําไปใช้ใน Chicago 
เน่ืองจาก Chicago เป็นเมืองที่จํานวนมีประชากรเยอะ ทําให้ผู้มีรายได้น้อย

ซ่ึงส่วนใหญ่เป็น American-African ต้องย้ายออกไปอาศัยอยู่ภายนอกรอบๆเมือง และมีจํานวนขาด
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แคลนที่อยู่อาศัยที่มากข้ึน โดยเฉพาะในย่านใจกลางเมือง ในปี 2003 จึงได้มีการนํานโยบาย 
Inclusionary housing มาใช้ โดยเป็นที่รู้จักในช่ือ ARO ซ่ึงกําหนดให้ภาคเอกชนจะต้องพัฒนา
โครงการท่ีมี Affordable housing จํานวนมากกว่า 10 ยูนิต หากได้รับที่ดิน และการสนับสนุนทาง
การเงินจากภาครัฐ และเปลี่ยนแปลงมาเป็นจะต้องมี Affordable housing เป็นจํานวน 10% ของยู
นิตที่พัฒนาในโครงการทั้งหมด และเป็น จํานวน 20% หากได้รับการช่วยเหลือทางการเงินจากภาครัฐ 
สําหรับนโยบายนี้ไม่มีเงื่อนไขการพัฒนา Affordable housing ในอีกแปลงที่ดิน แต่เป็นเงื่อนไขใน
การจ่ายค่าชดเชย 100,000$ ต่อยูนิต โดยค่าชดเชยเหล่านี้จะถูกรวบรวมเป็นกองทุนเพ่ือนําไป
สนับสนุน Affordable housing โดยภาครัฐ ซ่ึงพบว่า ส่วนใหญ่ภาคเอกชนเลือกที่จะจ่ายค่าชดเชย
มากกว่า เพ่ือพัฒนาโครงการที่มีเป้าหมายเป็นกลุ่มคนมีรายได้สูงในใจกลางเมือง ซ่ึงมีค่าต้นทุนสูงกว่า  

 

 
ภาพที่ 2.6 โครงการ ARO Includionary housing ใน Chicago. จาก U.S. Department of 
Housing and Urban Development, 2556 

 
2.1.4.3 ผล และสถานการณ์ปัจจุบนัของ Inclusionary housing  
สําหรับ Inclusionary housing ในแบบ New York City มากกว่าแบบ Chicago 

พบว่าต้องใช้ระยะเวลานานกว่าจะเห็นการเปลี่ยนแปลงและเห็นผลลัพธ์ แต่สามารถจูงใจภาคเอกชน
ให้ร่วมตามนโยบายได้ตรงจุดประสงค์มากกว่า Chicago ซ่ึงในแบบ Chicago ถึงจะไม่สามารถจูงใจ
ภาคเอกชนได้มากแต่ affordable housing จากนโยบาย ก็สร้างคุณภาพชีวิตให้กับผู้มีรายได้น้อยได้ดี
มากข้ึน เม่ือเทียบกับเมืองใกล้เคียงที่ไม่ได้ใช้นโยบาย Inclusionary housing 
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ในปัจจุบันมีการศึกษาผลของการดําเนินการ Inclusionary housing โดย
การศึกษาเปรียบเทียบระหว่างกลุ่มท่ีได้รับ Affordable housing ใน New York City และอีกกลุ่มท่ี
สมควรได้แต่กลับไม่ได้รับ ในเบื้องต้นพบว่าได้ผลลัพธ์ไปในทางบวก และผู้มีรายได้น้อยท่ีได้เข้าไป
อาศัยใน Inclusionary housing มีคุณภาพชีวิที่ดีขึ้น ในหลายๆด้าน เช่น ด้านสุขภาพ อัตราความ
เจ็บป่วยที่ลดลง ด้านสุขภาพจิตใจ ความปลอดภัยด้านการศึกษา ด้านฐานะการเงินที่ดีขึ้น และ การ
พัฒนาการของเด็ก ฯลฯ ที่เปลี่ยนไปในทิศทางบวก เม่ือเปรียบเทียบกับอีกกลุ่มที่ไม่ได้อาศัยใน 
Inclusionary housing ซ่ึงในการศึกษายังไม่ได้ครอบคลุมไปยัง การปฏิสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มคนอ่ืนๆ 
ในโครงการ และพฤติกรรมที่เปลี่ยนไป ซ่ึงจะสามารถทราบผลการทดลองได้ในช่วงปลายปี 2015  

ซ่ึงบางแห่งก็ปรากฏผลในแง่ลบออกมาด้วย เช่น การอคติจากกลุ่มผู้มีรายได้ที่
มากกว่าในโครงการซึ่งเป็นลักษณะนิสัยของเฉพาะบุคคล เช่น คนอเมริกันบางกลุ่มยังมีอคติกับคนผิว
สีอยู่เป็นต้น ซ่ึงจะทําให้ผู้มีรายได้น้อยรู้สึกถูกแบ่งแยก ไม่ได้รับการต้อนรับ และผิดหวังในการอาศัยใน
บรรยากาศสังคมใหม่ 

การทํา Inclusionary housing ภาครัฐและภาคเอกชน จําเป็นต้องร่วมมือกัน 
ซ่ึงภาครัฐไม่สามารถลงมือทําเองได้ทั้งหมด เช่นการสร้างโครงการให้ได้ตรงตามจุดประสงค์ 
ภาคเอกชนก็ไม่สามารถทําโครงการได้หากไม่มีความช่วยเหลือจากภาครัฐ เช่น ความช่วยเหลือในด้าน
การเงิน ซ่ึงภาคเอกชนจําเป็นต้องมีความสามารถในการจัดการความซับซ้อนที่เกิดขึ้นในด้านการ
บริหารเงินทุน 

2.1.4.4 ปัจจัยที่สําคัญในการพัฒนาโครงการ Mixed-Income Housing 
(1) tenure mix การแบ่งสัดส่วนของยูนิตในโครงการทั้งหมด ทั้งกลุ่มผู้มี

รายได้น้อย และ กลุ่มเป้าหมายท่ัวไป รวมถึงรูปแบบในการขาย เช่น การขายขาด หรือ การเช่า เป็น
ต้น การมีส่วนร่วมในการพัฒนาโครงการของท้ังเอกชน รัฐบาล ประชาชน และผู้ที่มีส่วนเก่ียวข้อง  

(2) design  
1. marketing การศึกษาแนวโน้มตลาดในพ้ืนที่ ก่อนการออกแบบ เพ่ือ

ดูแนวโน้มที่กลุ่มเป้าหมายและผู้มีรายได้น้อยต้องการ ซ่ึงความต้องการในแต่ละสิ่งแวดล้อมมีความ
แตกต่างกัน นอกจากนี้สําหรับในภาคเอกชน ต้องศึกษาในส่วนยูนิตราคาตามตลาด การกําหนดค่า
รูปแบบโครงการสิ่งที่ช่วยดึงดูดความน่าสนใจ และเพ่ิมความสามารถในการแข่งขันกับคู่แข่งอ่ืน เช่น
การกําหนด retail business หรือ recreation area 

2. facility social interaction การออกแบบให้โครงการเอ้ือต่อการมี
ปฏิสัมพันธ์ของผู้อยู่อาศัยในโครงการแต่ละประเภท รวมถึงการพ้ืนที่ส่วนกลางที่สามารถใช้ได้จริง เช่น 
community garden 
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3. exterior&interior design การออกแบบรูปแบบอาคารไม่ควรให้เกิด
ความแตกต่างท่ีสังเกตเห็นได้จากภายนอก แต่ในส่วนของการออกแบบภายในของแต่ละยูนิตอาจจะมี
ความแตกต่างกันไป นอกจากน้ียังมีรายละเอียดในการออกแบบอื่นๆ เช่น landscape การตกแต่งที่
ดึงดูดให้คนเข้ามาในพ้ืนที่ 

4. feasibility การรู้เท่าทันความเป็นไปได้ทางกําไร เพ่ือความยั่งยืนของ
โครงการ 

(3) location ทําเลท่ีต้ังที่สนับสนุนความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตประจําวัน 
เช่น ใกล้ระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ และการเลือกที่ ต้ังที่ มีสภาพแวดล้อมที่ใกล้เคียงกับ
สภาพแวดล้อมเดิมของผู้อยู่อาศัยเดิมให้มากท่ีสุด 

(4) amenities การมีรูปแบบส่วนกลางที่สนับสนุนการใช้ชีวิตประจําวันของผู้
อาศัยทุกประเภท และ เอ้ือให้เกิดการปฏิสัมพันธ์ 

(5) access to services การเข้าถึงการบริการต่างๆ อย่างเท่าเทียมกันของผู้
อยู่อาศัยทุกระดับ 

(6) property management นอกจากการกําหนดรูปแบบอาคาร การ
ขับเคลื่อนสังคมในโครงการก็เป็นสิ่งที่มีความสําคัญเช่นกัน ในดําเนินโครงการให้เป็นไปอย่างราบรื่น
สามารถทําได้โดย 

1.บริหารจัดการให้เกิดการมีปฏิสัมพันธ์กันของสังคมผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ ทั้งกรณีที่เป็นทางการ และไม่เป็นทางการ 

2.ทีมงานจะต้องมีความสามารถในการเช่ือมต่อความสัมพันธ์ระหว่าง
กลุ่มคนที่มีความแตกต่างกันได้ รวมถึงการป้องกันสิ่งที่อ่อนไหวที่จะทําให้เกิดความแตกแยกในสังคม 

3. แนวทางในการดําเนินงานจําเป็นต้องมีความชัดเจนและเข้าใจได้ง่าย 
2.1.4.5 สัดส่วนของรายได้ผู้อยู่อาศัยใน Mixed-Income Housing 
การกําหนดสัดส่วนรายได้ของผู้อยู่อาศัยในโครงการเป็นส่วนหนึ่ง ในการทําให้

เกิดการอาศัยแบบ mixed-income ประสบผลสําเร็จ ซ่ึงจากการศึกษาการผสมผสานด้านรายได้ผู้อยู่
อาศัยโครงการ mixed-income ตัวอย่าง 4 โครงการ ในประเทศสหรัฐอเมริกา ในพ้ืนท่ีที่มีนโยบายจูง
ใจสร้างท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย ได้สัดส่วนดังนี้ 
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ตารางที่ 2.2 
 
สัดส่วนรายได้ผู้อยู่อาศัยโครงการ mixed-income ของ case ต่างประเทศ 

 
*AMI = Area median Income 
หมายเหตุ. จากHUD.GOV ,2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
 

จากโครงการที่พักอาศัยแบบผสมผสานทางด้านรายได้ผู้อาศัยในต่างประเทศ เม่ือ
ได้นํามาวิเคราะห์เป็นประเภท non-profit จะเห็นถึงการกระจายช่วงรายได้ของผู้อยู่อาศัย ในระดับที่
แตกต่างกัน ตั้งแต่ <50of AMI จนถึงระดับที่มากกว่ารายได้ค่าเฉลี่ยขึ้นไปโดยเม่ือแยกจะพบว่า
สัดส่วนระหว่างกลุ่มผู้มีรายได้น้อย (<80 of AMI) และกลุ่มรายได้เฉลี่ยหรือมากกว่า(>80 of AMI)  มี
สัดส่วน 52:49 ซ่ึงประมาณสดัส่วนเป็นครึ่งต่อคร่ึง 

 
2.2 แนวคิดด้านที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย  
 

2.2.1 นิยามและความเป็นมาของผู้มีรายได้น้อย 
ผู้มีรายได้น้อย หมายถึง ผู้มีรายได้ไม่เพียงพอต่อการดํารงชีวิตได้อย่างมีคุณภาพ ขาด

โอกาสในการเข้าถึงและครอบครองปัจจัยการผลิต ขาดอํานาจในการต่อรอง วิถีชีวิตไม่ม่ันคง มีอาชีพ
และรายได้ที่ไม่แน่นอน (สถาบันพัฒนาองศ์กรชุมชน(องศ์การมหาชน).ส่วนประชาสัมพันธ์, 2547)  

โดยนิยามในท่ีน้ี ผู้มีรายได้น้อย ในผังเมืองกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ได้ให้นิยามไว้ว่า
บุคคลที่ มีรายได้โดยเฉล่ียต่อเดือนตํ่ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่
กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละยี่สิบิ(ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556, 2556) 

ซ่ึงรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานคร คือ 49,191 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน(สํานักงานสถิติแห่งชาติ, 2556) ดังนั้น ผู้มีรายได้น้อยในนิยามของผังเมือง
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 จะมีรายได้น้อยกว่า 39,352 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน เม่ือนํามาเฉลี่ย
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รายได้ต่อหัว ซ่ึงจากสถิติของสํานักงานสถิติแห่งชาติ ได้ว่าเฉล่ียมีคน 3.2 คนต่อหนึ่งครัวเรือนในปี 
พ.ศ. 2553  จึงสามารถคิดเป็น รายได้น้อยกว่า 15,372 บาทต่อหัว 

ซ่ึงแบ่งตามกลุ่มอาชีพของผู้มีรายได้น้อย ได้เป็น 2 กลุ่ม 
2.2.1.1 กลุ่มซ่ึงมีรายได้แต่ละเดือนไม่แน่นอน ได้แก่ อาชีพ รับจ้างทั่วไป รับจ้าง

รายวัน ผู้ประกอบอาชีพอิสระ แม่บ้าน เกษตรกร ค้าขายประเภทหาบแร่ แผงลอย 
2.2.1.2 กลุ่มซ่ึงมีรายได้ค่อนข้างแน่นอน ได้แก่ พนักงาน ลูกจ้าง หน่วยงานภาครัฐ

และเอกชน (กรมส่งเสริมการปกครองท้องถ่ิน กระทรวงมหาดไทย, 2549) 
โดยความเป็นมาของกลุ่มผู้มีรายได้น้อย หรือสาเหตุของการเกิดขึ้นและดํารงอยู่ของ

ปัญหาคนจนเมืองในชุมชนแออัดหรือชุมชนบุกรุก เป็นผลพวงของการพัฒนาประเทศโดยเน้น
เศรษฐกิจนํา ซ่ึงนําไปสู่การพัฒนาท่ีไม่สมดุลระหว่างเมืองและชนบท ผลจากการพัฒนาประเทศท่ี
สร้างให้เกิดความเหล่ือมล้ําในการพัฒนาระหว่างเมืองและชนบทดังกล่าวเป็นรากเหง้าของปัญหาคน
จนเมือง  

ประเทศไทยนั้นเกี่ยวข้องกับการย้ายถิ่นของผู้คนเข้าสู่เมือง เกี่ยวกับประเด็นนี้ อคินร
พีพัฒน์ และคณะ (2525) ได้อธิบายถึง สาเหตุของการอพยพโยกย้ายถิ่นฐานของประชากร ว่ามี 2 
ด้าน ซ่ึงมีความสัมพันธ์ซ่ึงกันและกันอย่างใกล้ชิด คือ  

2.2.1.1 ปัจจัยผลักดัน (Push Factor)  
(1) โครงสร้างเศรษฐกิจ 
ภายใต้โครงสร้างทางการตลาดท่ีเป็นอยู่ไม่เป็นธรรม เกษตรกรในท้องถิ่น

ชนบทขายผลผลิตทางการเกษตรของตนเองในราคาตํ่าความเลื่อมล้ําด้านการสาธารณสุข โดยการ
สาธารณสุขในกรุงเทพ มหานครน้ันดีกว่าในต่างจังหวัด ความไม่เท่าเทียมท้ังในด้านโอกาสทาง
การศึกษาและอนาคตระหว่างเยาวชนที่ครอบครัวมีฐานะดี และเยาวชนที่ครอบครัวมีฐานะยากจนซ่ึง
ส่วนใหญ่มักจะอยู่ในเขตชนบทความเลื่อมล้ํา 

(2) ด้านโครงสร้างการเมืองและการบริหาร 
จากการที่อํานาจในการตัดสินใจกําหนดนโยบายและสั่งการรวมศูนย์อยู่ที่

ส่วนกลาง ซ่ึงประกอบไปด้วยระบบราชการและกลุ่มธุรกิจการเงินที่อยู่ในฐานะได้เปรียบทางเศรษฐกิจ 
ผลอย่างหน่ึงคือการก่อให้เกิดความเลื่อมล้ําในการจัดสรรทรัพยากรและงบประมาณไปยังท้องที่ต่าง ๆ
ของประเทศ ซ่ึงทําให้กรุงเทพมหานคร ได้รับส่วนแบ่งงบประมาณที่สูงขึ้น ในขณะที่ท้องถิ่นที่มีฐานะ
ยากจนกลับได้รับส่วนแบ่งงบประมาณที่ตํ่าสุด ความล้มเหลวของนโยบายการกระจายอุตสาหกรรม 
รวมถึงการขาดแคลนเงินทุน ที่จะนํามาพัฒนาท่ีดินของตนเอง เน่ืองด้วยพ้ืนที่ที่ใช้ในการประกอบ
อาชีพ หรือทําการเพาะปลูกมีสภาพที่เสื่อมคุณภาพ กลุ่มเกษตรกรจึงต้องการทํานุบํารุงและฟ้ืนฟู



22 
 

 

แหล่งที่ดินทํากินของตน ซ่ึงเกษตรกรบางกลุ่มไม่มีเงินทุนพอที่จะทําได้ จึงต้องพยายามแสวงหางาน
อ่ืนๆ เพ่ือได้มาซ่ึงทุนในการพัฒนาที่ดินดังกล่าว การไม่มีที่ดินเป็นของตนเอง การประกอบอาชีพ
เกษตรกรรมของประชาชนมักจะอยู่ในรูปแบบของการเช่าท่ีดินมากกว่ามีที่ดินเป็นของตนเอง จึงทําให้
ไม่มีความผูกพันกับถิ่นที่อยู่ เม่ือมีโอกาสก็จะหางานหรือโยกย้ายเพ่ืองานใหม่ที่ดีกว่าหรือไปในถิ่นที่ตน
คิดว่าดีกว่า 

2.2.2.2 ปัจจัยดึงดูด (Pull Factors)  
 (1) ด้านโครงสร้างเศรษฐกิจ คือ ระบบทางการเมืองของประเทศมักมี

นโยบาย ต่างๆ อันเกิดจากรัฐบาล ซ่ึงนโยบายเหล่าน้ันมักมีลักษณะเอนเอียงไปในทิศทางที่มุ่งให้
ประโยชน์กับคนใน นอกจากน้ันโครงสร้างทางเศรษฐกิจยังส่งผลให้เกิดความแตกต่างของอัตราค่าจ้าง
และรายได้ 

(2) ความแตกต่างของอัตราค่าจ้างและรายได้ โดยทั่วไปน้ันจะเห็นได้ว่าใน
อาชีพภาคการเกษตรมักจะมีรายได้ที่ไม่แน่นอนอยู่เสมอ ซ่ึงตรงกันข้ามกับภาคอุตสาหกรรมที่ค่อนข้าง
จะมีรายได้แน่นอน ย่ิงไปกว่าน้ันอัตราค่าจ้างก็ยังแตกต่างกันในแต่ละภูมิภาค อัตราค่าจ้างจึงเป็น
สาเหตุหนึ่งให้มีการอพยพจากถ่ินที่มีรายได้น้อยไปสู่ถิ่นที่รายได้สูงกว่า ความเจริญด้านการเงินและ
เป็นศูนย์กลางควบคุมกลไกทางเศรษฐกิจ  ระบบธนาคารได้ ดูดเงินจากชนบทเข้ามาใน
กรุงเทพมหานคร รวมท้ังระบบการเงินของเอกชนบางรายที่ มีฐานะดียังนําเงินเข้ามาไว้ใน
กรุงเทพมหานคร แทนที่จะไปลงทุนในเขตชนบท ปรากฏการณ์ดังกล่าวได้ทําให้กรุงเทพมหานคร
กลายเป็นศูนย์กลางควบคุมกลไกทางเศรษฐกิจและการตัดสินเกี่ยวกับการตลาดของภาคชนบทเกือบ
โดยสิ้นเชิง 

(3) การได้รับการชักชวนจากญาติพ่ีน้อง เพ่ือนฝูง เป็นสาเหตุที่สําคัญ 
กล่าวคือ ผู้ที่ได้เข้ามาอยู่ในเขตตัวเมืองแล้วมีงานทํา มีรายได้ มักจะชักชวนให้เพ่ือนบ้านเดินทางเข้า
มาทํางานในเมืองเพ่ือท่ีจะได้มีรายได้ที่ดีขึ้น 

(4) ความเป็นศูนย์กลางด้านการศึกษา จะพบว่าในบริเวณเขตตัวเมือง
โดยเฉพาะกรุงเทพมหานครที่นับว่าเป็นศูนย์กลางการศึกษา ซ่ึงการศึกษานี้จะมีส่วนยกฐานะทาง
เศรษฐกิจและสังคมของคนให้สูงขึ้น ดังนั้นประชาชนจํานวนมากจึงหล่ังไหลเข้ามาในตัวเมือง เพ่ือ
แสวงหาความรู้ เพ่ิมเติมและยังมีความเชื่อว่าระดับความรู้ ในกรุงเทพมหานครนั้นจะมีความเข้มข้นสูง
กว่าในชนบทอีกด้วย 

(5) ความอยากรู้อยากเห็น จากการสื่อสารต่าง ๆ ทําให้คนในเขตชนบทมี
ความกระตือรือร้นอยากจะเห็นความเจริญในเขตตัวเมืองหรือเมืองหลวงว่าเป็นเช่นไร จึงหาโอกาสท่ี
จะประกอบอาชีพในเขตเมืองดังกล่าว เกี่ยวกับประเด็นนี้ นิธิ เอียวศรีวงศ์ (เอกสารประกอบการ



23 
 

 

บรรยายวิชา มธ.111อารยธรรมไทย สังคมและวัฒนธรรมไทย มหาวิทยาลัย, มปพ, มปป.) มองว่าเป็น
มิติเชิงวัฒนธรรมของการอพยพย้ายถิ่น คือ คนในชนบทเห็นภาพเมืองในฐานะ เมืองฟ้า เมืองสวรรค์ 
เมืองแห่งความทันสมัย อันเป็นมิติเชิงวัฒนธรรม ทําให้ผู้คนไม่น้อยตัดสินใจมาอยู่อาศัยในเมือง 

2.2.2 รูปแบบปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
ในชุมชนผู้มีรายได้น้อยนั้นสามารถแบ่งประเภทของปัญหาท่ัวไปในชุมชนได้ 4 ด้าน 

(สมาคมร่วมกันสร้าง, 2539) ดังน้ี 
2.2.2.1 ด้านส่ิงแวดล้อมทางกายภาพ 
ขาดการวางระบบกําจัดหรือถ่ายเทนํ้าเสีย ขาดการเก็บและกําจัดขยะมูลฝอย และ

การเก็บรักษาความสะอาด รูปแบบการใช้ประโยชน์ที่ดินไม่แน่นอนมีลักษณะผสมปนเป ไม่มีแบบแผน
ในการปลูกที่อยู่อาศัย มีสภาพแออัด ขาดการถ่ายเทอากาศที่ดี สภาพท่ีอยู่อาศัยทรุดโทรม 

2.2.2.2 ด้านสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
บางชุมชนไม่ได้รับการบริการจากรัฐบาลโดยตรง เช่น การรับการบริการน้ําประปา 

และไฟฟ้า ทําให้ต้องมีการซ้ือขายนํ้าประปาไฟฟ้าในราคาที่สูงกว่าปกติ การขาดสิ่งบริการพ้ืนฐาน เช่น 
ถนนทางเข้าออกชุมชน ทางเดินในชุมชน พ้ืนที่โล่งว่างในชุมชน 

2.2.2.3 ด้านเศรษฐกิจและสังคม 
ครอบครัวส่วนใหญ่ในชุมชนมีรายได้น้อย มีอัตราการว่างงานสูง อาชีพไม่แน่นอน 

สภาพสุขภาพและอนามัยของแม่และเด็กไม่ดีเท่าท่ีควร 
2.4.3.4 ด้านท่ีอยู่อาศัย 
สามารถแบ่งประเด็นที่เกี่ยวข้องได้เป็น 4 ประเด็นดังน้ี 

(1) ปัญหาขาดความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย 
ไม่ค่อยมีความม่ันคงในการครอบครองที่ดิน ซ่ึงสถานการณ์ครอบครองท่ีดิน

ของผู้มีรายได้น้อยแบ่งเป็น 2 ลักษณะ 
1. ชุมชนบุกรุกท่ีดิน  
เป็นชุมชนที่ชาวบ้านเข้าไปบุกรุกพ้ืนที่ของบุคคลหรือหน่วยงานโดยที่

ได้รับอนุญาต รูปแบบการปลูกสร้างบ้านไม่ได้คํานึงถึงวัสดุที่ใช้ ทั้งน้ีขึ้นอยู่กับขนาดที่ดินถ้าที่ดินเล็กก็
สร้างบ้านเล็ก ถ้าท่ีดินใหญ่ก็สร้างบ้านใหญ่ โดยใช้วัสดุตามกําลังทรัพย์ ถ้าไม่มีเลยก็หาเศษไม้ สังกะสี
เก่าๆมาปลูกสร้างให้กันแดดฝนได้ก็พอ ซ่ึงไม่มีความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยเลย เน่ืองจากเจ้าของท่ีดินจะ
ไล่รื้อเม่ือไหร่ก็ได้โดยเฉพาะอย่างย่ิง เม่ือความเจริญมาถึงชุมชนจะถูกขับไล่ เพ่ือนําพ้ืนที่ไปพัฒนา
ความเจริญ 
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2.  ชุมชนเช่าท่ีดิน 
ชุมชนจะมีสถานภาพการอยู่อาศัยท่ีม่ันคงกว่า เป็นการอยู่อย่างถูกต้อง 

ตามกฎหมายลักษณะการปลูกบ้านดีกว่า มีระเบียบ ได้รับการบริจาคจากรับโดยตรงในราคาเดียวกับ
ประชาชนทั่วไป เม่ือเกิดการไล่ร้ือที่อยู่อาศัย ย่อมส่งผลกระทบโดยตรงต่อชุมชน โดยเฉพาะการ
ดําเนินวิถีชีวิตชาวบ้าน โดยทั่วไปชุมชนมักจะต้ังอยู่ในบริเวณท่ีใกล้กับแหล่งงาน เพ่ือลดภาระ
ค่าใช้จ่ายการเดินทาง ดังนั้นเม่ือมีการไล่รื้อจะทําให้ชุมชนขาดความม่ันคง ไม่สามารถรับมือกับปัญหา
ได้อย่างเหมาะสม อาจจะส่งผลกระทบไปยังปัญหาเศรษฐกิจและปัญหาอ่ืนๆในครอบครัวได้ 

(2)  ปัญหาขาดโอกาสได้รับการบริจาคจากสถาบันการเงินทั้งภาครัฐและ
เอกชน 

ผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสน้อยมากท่ีจะได้รับบริการจากสถาบันการเงินของรัฐ 
และเอกชน น่ันคือโอกาสและสิทธิที่จะได้กู้ยืมเงินจากธนาคารหรือสถาบันการเงินต่างๆในอัตรา
ดอกเบ้ียที่เหมาะสมตามอัตภาพและความสามารถของผู้มีรายได้น้อยมีอยู่น้อยมากบางชุมชนอาจ
จัดต้ังกลุ่มออมทรัพย์ กองทุนพัฒนาชุมชน หรือจัดต้ังสหกรณ์ออมทรัพย์ แต่น่ันก็ยังไม่ทั่วถึง ยังมี
ชุมชนท่ีไม่รู้จักและได้รับบริการ ชุมชนดังกล่าวจึงเกิดการกู้ยืมเงินในอัตราดอกเบ้ียท่ีสูง บางที่ถูกเอา
รัดเอาเปรียบ และเม่ือเป็นเช่นนี้ก็ไม่สามารถหลุดพ้นจากความจนได้ 

(3)  ปัญหาขาดความสามารถในการซ้ือที่ดินและวัสดุก่อสร้าง 
ดังท่ีกล่าวในข้างต้น เนื่องจากประชากรกลุ่มนี้มีรายได้น้อย จึงไม่สามารถ

เข้าถึงตลาดที่อยู่อาศัยท่ัวไปได้ ประกอบกับความไม่ม่ันคงทางอาชีพ ผลท่ีตามมาคือ ขาดการวาง
แผนการใช้เงินที่มีระบบ อีกท้ังวัสดุก่อสร้างซ่ึงมีราคาแพงอยู่ การท่ีจะมีบ้านหลังหน่ึงจึงต้องใช้ความ
พยายาม และระดมทรัพยากรจากหลายฝ่ายที่เกี่ยวข้องเข้ามาช่วยเหลือ 

(4)  ปัญหาการขาด สถาบันหรือองค์กรที่สนับสนุนเรื่องที่อยู่อาศัย 
ความช่วยเหลือจากองค์กรในบางคร้ังเพ่ิมภาระหนักให้กลุ่มประชากร ทําให้

บางคร้ังก็ไม่สามารถรักษาเอาไว้ได้ ทั้งน้ีการแก้ไขปัญหาควรมีการประสานงานร่วมกัน รวมทั้งเปิด
โอกาสให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในการวางแผน เลือก และตัดสินใจด้วย เพ่ือไม่ให้ภาระท่ีได้รับ
หนักเกินกว่าที่จะรับไหว และส่งต่อไปในอนาคตสามารถพึงพาตัวเองได้ 

2.2.3 รูปแบบวิธีการแก้ปัญหาของที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
การแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเมือง หรือชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุกใน

ประเทศไทย สามารถวิเคราะห์ ถึงรูปแบบการแก้ไขปัญหาซ่ึงมี 2 แนวทาง (เดชา สังขวรรณ และรุ่ง
นภา เทพภาพ, 25xx) และ (สมสุข บุญญบัญชา, 2551) คือ 
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2.2.3.1 การสร้างที่อยู่อาศัยสําหรับคนจนเมืองในชุมชนแออัดหรือชุมชนบุกรุก
โดยรัฐ  

แนวทางในการแก้ไขปัญหาโดยการสร้างที่อยู่อาศัยสําหรับคนจนเมืองในชุมชน 
แออัดหรือชุมชนบุกรุกของรัฐ ต้ังอยู่บนพ้ืนฐานความคิดที่มองว่า ชุมชนของคนจนเมืองเหล่านี้เป็นสิ่ง
ที่ต้องกําจัดไปให้หมดไป โดยย้ายคนจากชุมชนแออัดหรือชุมชนท่ีบุกรุกไปสู่ที่อยู่อาศัยท่ีเป็นระเบียบ
เรียบร้อย โดยขาดการคํานึงถึงบริบทแวดล้อมต่างๆ ในกรณีของประเทศไทย การแก้ไขปัญหาของรัฐท่ี
มีการย้ายคนจากชุมชนแออัดไปอยู่บนแฟลต ไม่สามารถแก้ไขปัญหาของคนจนเมืองเหล่าน้ัน เพราะ
ท้ายท่ีสุดชาวบ้านไม่ได้อยู่แฟลต หากแต่ขายสิทธิของตนเองให้กับผู้อ่ืนไป  

ในส่วนของประเด็นนี้ ดิเรก เต็งจํารูญ (ในอคินรพีพัฒน์, 2525) อธิบายว่า อาคาร
ที่อยู่อาศัยแบบแฟลตไม่เหมาะกับวิถีชีวิตของคนจนเมืองเหล่าน้ี หากเขาอาศัยอยู่ในชุมชนแออัด เขา
สามารถทําการค้าขายหน้าบ้านได้ แต่การอยู่บนแฟลตซ่ึงเป็นตึกสูงไม่สามารถทําได้ และโดยส่วนใหญ่
การเกิดข้ึนของชุมชนแออัดมักเกิดขึ้นอย่างสอดคล้องกับวิถีการดํารงชีวิต เช่น ใกล้สถานที่ทํางานหรือ 
มีแหล่งงานให้ทําการย้ายคนไปอยู่แฟลตสูงทําให้เขาไม่สะดวกในการประกอบอาชีพ ประกอบกับทํา
ให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายอ่ืนๆเพ่ิมมากขึ้น เช่น ค่ารถในการเดินทาง (กรณีอยู่ไกลท่ีทํางาน) เสียค่านํ้า ค่า
ไฟฟ้าเพ่ิม เสียค่าหุงต้มต่างๆ อันเป็นค่าใช้จ่ายท่ีอาจไม่เสีย หากอยู่ในชุมชนแออัด  

แม้ว่าการแก้ไขปัญหาโดยการสร้างแฟลตของรัฐไทยจะเปลี่ยนไปสู่โครงการ 
บ้านเอ้ืออาทร แต่ก็ได้รับการวิพากษ์วิจารณ์ว่า ยังคงเป็นการแก้ไขปัญหาท่ีไม่สร้างให้เกิดความม่ันคง
ในที่อยู่อาศัยและการดํารงชีวิต เป็นการแก้ปัญหาแบบเดิมโดยการสร้างแฟลตให้คนจนอยู่ ซ่ึงไม่
สอดคล้องกับวิถีชีวิต และการทํามาหากิน รวมทั้งความสามารถในการผ่อนบ้านก็ไม่มี (เครือข่ายสลัม 
4 ภาค, 2546)  

การแก้ไขปัญหาในรูปแบบนี้ มีกรณีทีจีนและเกาหลีใต้ดําเนินการอยู่ โดยมีการย้าย 
สลัมและสร้างท่ีอยู่ให้ใหม่ ทําให้คนได้รับความเดือดร้อน ในที่ประเด็นน้ีจากกรณีของเกาหลี ภายหลัง
การไล่รื้อผู้บุกรุกอย่างรุนแรงในหลายๆคร้ังในช่วงปลายทศวรรษ 1960s และกลางทศวรรษ 1970s 
รัฐบาลเกาหลีใต้ได้เปลี่ยนมาใช้แนวทางใหม่ในการขจัดปัญหาสลัม โดยปลายทศวรรษ 1970s การไล่
ร้ือสลัมกระทําไปภายใต้ชื่อใหม่ว่า“โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่” (Urban redevelopment) 
นับต้ังแต่น้ันมาการไล่รื้อสลัมขนาดใหญ่ๆจะมาพร้อมๆกับรูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่เรียกว่า 
“โครงการความร่วมมือเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ (Cooperative redevelopment) โครงการความ
ร่วมมือเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ มีพ้ืนฐานอยู่ที่การแสวงหากําไรสูงสุดตามปรัชญาของระบบทุนนิยม 
วิธีการก็คือย้ายชาวสลัมออกไปจากที่เดิมเพ่ือสร้างท่ีอยู่ใหม่/อพาร์ตเมนต์ให้แก่กลุ่ม ชนช้ันกลาง (อัภ
ยุทย์จันทรพา และคณะ, 2546) ซ่ึงสุดท้ายที่อยู่อาศัยท่ีสร้างขึ้นก็มีราคาแพงเกินกว่าความสามารถ
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ของคนจนเมืองจะซ้ือหาจับจองได้ ในทางตรงกันข้ามคนจนเหล่าน้ีจะถูกเบียดขับให้ออกไปต้ังถิ่นฐาน
ใหม่ เกิดเป็นชุมชนแออัดหรือชุมชนบุกรุกแห่งใหม่ในพ้ืนท่ีที่ไกลจากเมือง  

2.2.3.2การสร้างความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยและการดํารงชีวิตโดยให้ชุมชนเป็น
ศูนย์กลาง  

จากข้อจํากัดของการแก้ไขปัญหาในเรื่องของท่ีอยู่อาศัยสําหรับคนใจเมืองของ
ภาครัฐ ส่งผลให้มีกระบวนการประชาสังคม ขับเคล่ือนประเด็นให้ชุมชนมีส่วนร่วมในการสร้างความ
ม่ันคงในที่อยู่อาศัยและความม่ันคงในการดํารงชีวิตของคนจนเมืองเอง การแก้ไขปัญหาด้วยแนวทางน้ี 
เป็นแนวหน่ึงที่ประเทศไทยกําลังทําอยู่ คือ ขบวนของบ้านม่ันคง โครงการดังกล่าวมี สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชนองค์กรมหาชน หรือ พอช.เป็นหลัก และมีชุมชนเป็นศูนย์กลางในการขับเคลื่อน คือการ
แก้ปัญหาโดยให้คนจนช่วยกันแก้กันเอง แต่รัฐช่วยเร่ืองทุนและกฎระเบียบท่ีขัดข้อง  

พอช. ใช้งบประมาณทําโครงการบ้านม่ันคงน้อยกว่าบ้านเอ้ืออาทร และสามารถ
ดําเนินการไปแล้วกว่า 200 เมือง โดยทํากันเป็นเครือข่ายดึงเทศบาลเข้าร่วม และผลลัพธ์ก็ได้รับความ
ร่วมมือท่ีดี (สมสุข บุญญะบัญชา, 2551) กล่าวถึงว่าวิธีน้ี เป็นรูปแบบใหม่ของการแก้ไขปัญหาและเกิด
เครือข่ายทั่วประเทศไทย ซ่ึงการแก้ไขปัญหาคนจนโดยคนจน ทุกโครงการท่ีชาวบ้านทํากันเอง มีราคา
ถูกกว่าครึ่งหนึ่งของโครงการท่ีรัฐบาลเป็นคนทํา 

โครงการบ้านม่ันคงเริ่มดําเนินการในปี พ.ศ.2547 ซ่ึงโครงการดังกล่าวเป็น
โครงการสําคัญโครง การหนึ่งท่ีตอบสนองนโยบายแก้ไขปัญหาความยากจนอย่างบูรณาการของรัฐ 
เนื่องจากแนวทางในการดําเนินโครงการบ้านม่ันคง เป็นแนวทางการแก้ไขปัญหาโดยเน้นการมีส่วน
ร่วมของชุมชนและท้องถ่ินอย่างจริงจังในทุกกระบวนการพัฒนา โดยชุมชนท่ีเป็นเจ้าของปัญหาเป็นตัว
ต้ัง และเป็นแกนหลักในการพัฒนา ชุมชนและท้องถิ่นจะร่วมมือกันและเช่ือมโยงกับหน่วยงาน ภาคี
พัฒนาต่าง ๆ ให้เกิดการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นระบบครอบคลุมในแต่ละพ้ืนที่เมือง เขต เป็นการพัฒนา
อย่างบูรณาการที่คํานึงถึงมิติการพัฒนาอย่างรอบด้านของชุมชนท้ังทางกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม 
สภาพแวดล้อมและการจัดระบบสวัสดิการของชุมชนให้คนจนมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น เกิดระบบการดูแล
คนจนที่จนท่ีสุด ผู้สูงอายุ เด็กท่ีไม่มีผู้ดูแล คนเร่ร่อน โดยชุมชน และมีหลักการสําคัญว่า องค์ชุมชน
เป็นแกนหลัก และเป็นผู้มีส่วนร่วมสําคัญ (สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, 2546:8) 

โครงการบ้านม่ันคงมีรูปแบบการพัฒนาความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยของคนจน 
เมืองในหลายรูปแบบข้ึนอยู่กับความต้องการและเงื่อนไขต่างๆของชุมชน เช่น  
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(1) การปรับปรุงชุมชนให้มั่นคงในที่ดินเดิม (On-site Improvement)  
เป็นการปรับปรุง ชุมชนเดิมให้ มีสภาพดีขึ้น เพ่ือคงรูปแบบชุมชนเดิม ต่อไป 

โดยปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคทางเดินเท้าและสภาพแวดล้อมในชุมชน แต่ยังขาดความม่ันคงใน
ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัยระยะยาว  

(2) การปรับผังแปลงท่ีดินใหม่โดยพยายามคงโครงสร้างเดิม (Reblocking)  
เป็นการปรับปรุงรูปแบบชุมชนเดิมให้มีผังและโครงสร้างสาธารณูปโภค

พ้ืนฐานท่ีดีขึ้น โดยอาจมีการปรับหรือร้ือย้ายบ้านบางส่วน และพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้ดีขึ้น 
รูปแบบการพัฒนานี้ ถือว่าไม่สร้างความบอบชํ้า ให้ชุมชนมากนัก แต่ต้องเสียค่าท่ีดินในกรณีเช่าท่ี
ระยะยาวหรือรื้อชุมชนเดิม แต่ชุมชนได้ความม่ันคงในการอยู่อาศัย และสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
ตนเองอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

(3) การแบ่งปันที่ดิน (Land-Sharing)  
ในกรณีที่เจ้าท่ีดินต้องการนําท่ีดินไปใช้ ก็เกิดการประสานประโยชน์ ระหว่าง

ชุมชนและเจ้าของที่ดิน โดยเจ้าของที่ดินให้เช่าหรือขายที่บางส่วนให้ชุมชนในราคาถูก แลกกับการใช้
ประโยชน์จากท่ีดินที่เหลือ ทําให้ชุมชนมีความม่ันคงระยะยาวหรือมีกรรมสิทธ์ิในที่ดิน  

(4) การก่อสร้างรูปแบบใหม่ในที่ดินเดิม (Reconstruction)  
เป็นการร้ือย้ายภายในบริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปอีกจุดหน่ึง แล้วให้สัญญาเช่า

ระยาวเม่ือชุมชนมีโอกาส มีความม่ันคงชาวบ้านก็พร้อมท่ีจะลงทุน การร้ือย้าย/สร้างชุมชนใหม่ในที่ดิน
เดิมทํา ให้ชุมชนยังคงสามารถอยู่ใกล้บริเวณชุมชนเดิมและแหล่งงาน ไม่ต้องปรับตัวมาก โดยชุมชน
ต้องก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยใหม่ทั้งหมด และมีความม่ันคงโดยการเช่าท่ีดินระยะยาว  

(5) การรื้อย้ายชุมชนออกไปอยู่ที่ใหม่  
มีข้อดีที่ชุมชนได้ความม่ันคง แต่ทําให้ชุมชนต้องอยู่ไกลจากชุมชนเดิม ไกล

จากแหล่งงาน สถานศึกษา เสียค่าเดินทางเพ่ิม ต้องสร้างชีวิตและสังคมใหม่ เกิดภาระค่าใช้จ่าย
ค่อนข้างสูงในการซ้ือท่ีดินและก่อสร้างบ้าน แต่ชาวบ้านมีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและการอยู่อาศัย สามารถ
พัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนใหม่ได้เต็มที่ (สํานักงานพัฒนาองค์กรชุมชน, 2546: 8-10)  

จะเห็นได้ว่า แนวทางการดําเนินงานการแก้ไขปัญหาโดยการสร้างแฟลตให้คน
จน หรือการสร้างที่อยู่อาศัยบนตึก หรือไกลจากแหล่งงาน หรือที่อยู่อาศัยที่คนจนต้องรับผิดชอบ 
ค่าใช้จ่ายสูง เป็นการแก้ไขปัญหาที่มองที่อยู่อาศัยแยกขาดจากมิติอ่ืนในชีวิตของผู้คน กล่าวคือ มอง
อย่างแยกขาดจากวิถีชีวิตด้านการทํางานหรือการเล้ียงชีพ การมีปฏิสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้าน การทํา
กิจกรรมเชิงชุมชนและสังคม สิ่งเหล่านี้เป็นจิตวิญญาณของผู้คนและชุมชน ฉะน้ันในหลายกรณีแม้ว่า
จะสร้างให้เกิดความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย แต่ก็ไม่สามารถสร้างให้เกิดความม่ันคงในการดํารงชีวิตได้ ดัง
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ข้อเสนอของ มณีรัตน์ มิตรปราสาท และคณะ (2547, หน้า 174) ที่เสนอว่า การสร้างความม่ันคงในที่
อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว ไม่สามารถนําไปสู่การมีความม่ันคงในการดํารงชีวิตได 

สมสุข บุญญะบัญชา (2551) ได้กล่าวว่า การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของคน
จนไม่ใช่คิดแค่เรื่องการก่อสร้าง ดังน้ันการเสนอย้ายชุมชนออกไปนอกเมืองเป็นเพียงความคิดทาง
ทฤษฎีมากกว่าแต่ปฏิบัติไม่ได้ รัฐบาลต้องเห็นประชาชนเป็นกลไกลสําคัญ ด้วยวิธีการน้ีเท่านั้นที่จะ
สามารถแก้ไขปัญหาสลัมได้ คนจนคือคําตอบ ไม่ใช่รูปแบบคือคําตอบ และรัฐบาลเป็นผู้จัดหา
งบประมาณอุดหนุน โดย 

(1) รัฐบาลสนับสนุนงบประมาณเอกชนเป็นผู้ดําเนินการแทน 
(2) รัฐสนับสนุนงบประมาณประชาชนดําเนินการ 
(3) ชุมชนและท้องถ่ินวางแผนพัฒนาและสร้างกลไกการทํางานร่วมกัน  

ซ่ึงนอกจากนี้ การช่วยเหลือการแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ด้วยวิธีการอ่ืนๆ อีก
ซ่ึงดําเนินการโดยองศ์กรเพ่ือสังคม เช่น การช่วยเหลือท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย  

2.2.3.3 ด้วยรูปแบบ site and service  
ด้วยรูปแบบ site and service โดย the world bank ซ่ึงเกิดจากตระหนักว่าการ

ให้ ที่อยู่อาศัยที่สมบูรณ์แก่ผู้มีรายได้น้อยโดยหน่วยงานภาครัฐมีความเป็นไปได้ยากหรือ ครอบครัวมี
รายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงได้ที่สุดได้รับแจ้งการเปลี่ยนแปลงให้แค่การจัดหาท่ีอยู่อาศัยเป็นแค่การ
บริหารจัดหาท่ีดินให้เท่าน้ัน ซ่ึง รูปแบบ site and service มีความหลากหลายของสถานที่และการ
บริการรูปแบบ ได้แก่  

(1) ผนังยูทิลิต้ี (Utility wall) 
กําแพงถูกสร้างขึ้นบนพ้ืนที่ซ่ึงมีการเช่ือมต่อสําหรับนํ้า การระบายนํ้า การ

ระบายน้ําท้ิง และไฟฟ้า ได้รับผลประโยชน์มีการสร้างบ้านท่ีอยู่รอบๆ กําแพงน้ีและใช้ประโยชน์จาก
การเช่ือม ต่อจากมันบางโครงการให้ผนังอาคารนี้เป็นตัวหลัก ของการใช้งานระบบสุขาภิบาล 
ประกอบด้วยห้องน้ํา ห้องสุขา หรือห้องครัว 

(2) ส้วม (Latrine) 
เนื่องจากปัญหาการกําจัดของเสียท่ีสําคัญของโครงการหลายแห่งที่มีส้วมล่าง 

(ห้องนํ้า หรือห้องนํ้า) ในแต่ละแปลง 
(3) โครงหลังคา บ้านเปลือก บ้านหลัก (Roof frame/ shell house, 

core house) 
หลังคาเป็นส่วนประกอบที่สูญเสียค่าใช้จ่ายของบ้านและต้องใช้แรงงานที่มี

ฝีมือในการสร้าง ดังน้ันบางโครงการให้โครงสร้างหลังคา ประโยชน์คือ สามารถสร้างกําแพงตามความ
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ต้องการของผู้อยู่อาศัย สามารถสร้างเป็นรูปแบบอ่ืนๆได้ รูปแบบนี้เป็นบ้านเปลือก (ซ่ึงเป็นบ้านท่ี
สมบูรณ์ประกอบด้วยหลังคาและผนังสองด้าน แต่ไม่มีผนังด้านหน้าหรือด้านหลัง) และบ้านหลัก 
(ประกอบด้วยห้องหนึ่งที่สมบูรณ์) 

อย่างไรก็ตามรูปแบบ site and service โดยลักษณะท่ีสําคัญของวิธีการคือ การใช้
ทรัพยากรภายในอ่ืนๆ (ชุมชนทางการเงินและอ่ืน ๆ ) เป็นตัวในการก่อสร้างที่เกิดขึ้นจริงและการ
พัฒนาของบ้าน โดยวิธีนี้ได้รับการขนานนามว่าเป็นคําตอบในการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของคน
ยากจนในประเทศกําลังพัฒนา หลายประเทศในอเมริกาใต้เอเชียและแอฟริกา ก็นําแนวคิดน้ีมาใช้และ
ธนาคารโลกสนับสนุนวิธีการนี้และให้เงินทุนที่สําคัญสําหรับโครงการ และได้รับการอนุมัติ ทําให้วิธีนี้
ได้รับความนิยมอย่างกว้างขวาง แต่วิธีน้ีก็ยังคงต้องเผชิญกับความขัดแย้งและความล้มเหลวในจํานวน
โครงการส่วนใหญ่เนื่องจาก ความเข้าใจผิดและการขาดแนวคิดในการพัฒนาเกี่ยวกับวิธีการพัฒนา
บ้านตัวเองของครอบครัวมีรายได้ตํ่า (Laquian, Aprodicio, 1983) 

2.2.3.4นโยบายสนับสนุนที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย: การส่งเสริมการ 
พัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้มีรายได้น้อย โดยบีโอไอ  

คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนมีนโยบายท่ีจะส่งเสริมให้ประชาชนซ่ึงมีรายได้
น้อยและรายได้ปานกลางสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองดังนั้นจึงเปิดให้มีการส่งเสริมกิจการที่
อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางขึ้น  

นโยบายน้ีแบ่งพ้ืนที่ของการดําเนินนโยบายเป็น 3 เขต ดังต่อไปนี้ 
สําหรับในเขต 1 (กรุงเทพ-มหานคร ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร นนทบุรี 

และนครปฐม) 
สําหรับในเขต 2 (ชลบุรี อยุธยา ฉะเชิงเทรา นครนายก อยุธยา สระบุรี อ่างทอง 

สุพรรณบุรี สมุทรสงคราม กาญจนบุรี และราชบุรี) และเขต 3 (จังหวัดอ่ืนๆ ที่เหลือ)  
โดยในปี 2552 ได้มีการปรับเปลี่ยนเง่ือนไขกิจการน้ีครั้งใหญ่ จากความ

เปลี่ยนแปลงในปัจจุบันอุปสงค์ต่ออสังหาริมทรัพย์ได้ปรับเปลี่ยนไปอย่างรวดเร็ว โดยอุปสงค์ต่ออาคาร
ชุดท่ีมีราคาปานกลางในเขตตอนในของกรุงเทพฯเพ่ิมข้ึนมาก แต่ประสบปัญหาว่ากลุ่มผู้มีรายได้ปาน
กลางและกลุ่มท่ีอยู่ในวัยเริ่มต้นทํางานสามารถผ่อนชําระท่ีอยู่อาศัยระดับราคาประมาณ 1 ล้านบาท 
เท่านั้น ขณะเดียวกันผู้ประกอบการประสบปัญหายากที่จะพัฒนาอาคารชุดเพ่ือ จําหน่ายในราคา 1 
ล้านบาทต้น ๆ ในพ้ืนที่ตอนในของกรุงเทพมหานคร หรือตามเส้นทางรถไฟฟ้าได้ เนื่องจากค่าก่อสร้าง
เพ่ิมข้ึนและราคาที่ดินปรับตัวเพ่ิมสูงขึ้น ทําให้มาตรการส่งเสริมการลงทุนบ้านบีโอไอไม่สามารถพัฒนา
ผลิตภัณฑ์เพ่ือตอบสนองความต้องการท่ีอยู่อาศัยในเขตตอนในได้ 
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เพ่ือให้สามารถก่อสร้างในทําเลท่ีการคมนาคมสะดวกและใกล้กับพ้ืนที่ตอนในของ 
กรุงเทพมหานครมากข้ึน และช่วยให้ผู้ประกอบการสามารถลดความเสี่ยงในการดําเนินธุรกิจลง
คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนจึงได้ปรับเปลี่ยนนโยบายส่งเสริมการลงทุนที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มี
รายได้น้อยและรายได้ปานกลางครั้งใหญ่เม่ือปลายปี พ.ศ. 2552 ในประเด็นสําคัญ ดังนี้ 

(1) ลดขนาดข้ันต่ําของโครงการท่ีอยู่ในข่ายให้การส่งเสริมลงจากเดิม 
กําหนดเขต 1 ต้องมีขนาดขั้นตํ่า 150 หน่วย และเขต 2 และ 3 ขั้นตํ่า 75  

หน่วย ให้ลดขนาดขั้นตํ่าเหลือ 50 หน่วย ในทุกเขต 
(2) ปรับเพ่ิมราคาจําหน่ายข้ันสูงเดิมกําหนดให้มีราคาจําหน่ายเท่ากัน
กล่าวคือไม่เกินหน่วยละ 600,000 บาททั่วประเทศ โดยไม่คํานึงถึงเขตที่ต้ัง 

หรือ รูปแบบว่าเป็นอาคารชุดบ้านแถว หรือบ้านเด่ียว ตามหลักเกณฑ์ใหม่กรณีต้ังในเขต2 และเขต 3 
ยังคงเดิม แต่กรณีต้ังอยู่ในเขต1 กรณีเป็นอาคารชุด กําหนดราคาไม่เกิน 1 ล้านบาท แต่กรณีบ้านแถว
และบ้านเดี่ยวกําหนด ไม่เกิน 1.2 ล้านบาท 

(3) ปรับเปล่ียนพื้นที่ใช้สอยข้ันต่ําให้สอดคล้องกับรูปแบบโครงการ 
เดิมกําหนดพ้ืนท่ีใช้สอยขั้นตํ่า 32 ตร.ม./หน่วย โดยไม่คํานึงถึงเขตที่ต้ังหรือ 

รูปแบบว่าเป็นอาคารชุดบ้านแถว หรือบ้านเด่ียว ตามหลักเกณฑ์ใหม่กรณีต้ังในเขต 2และเขต 3 ยังคง
เดิม แต่กรณีต้ังอยู่ในเขตกรณีเป็นอาคารชุด กําหนดพ้ืนที่ใช้สอยขั้นตํ่าลดลงเหลือ 28 ตร.ม.ขณะท่ี
กรณีเป็นบ้านแถวและบ้านเด่ียวกําหนดพ้ืนที่ใช้สอยข้ันตํ่าเพ่ิมข้ึนเป็น 70 ตร.ม.กรณีเป็นอาคารชุด 
กําหนดพ้ืนที่ใช้สอยขั้นตํ่าลดลงเหลือ 28 ตร.ม.ขณะที่กรณีเป็นบ้านแถวและบ้านเด่ียวกําหนดพ้ืนที่ใช้
สอยขั้นตํ่าเพ่ิมขึ้นเป็น 70 ตร.ม. 
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ภาพที่ 2.7 สรุปการปรับปรุงเงื่อนไขการลงทุนเพ่ือส่งเสริมการสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย. จาก
BOI’s Supported Low - Income Housing Developments, 2557 
 

ซ่ึงนโยบายนี้ ได้ระบุไว้ว่า โครงการท่ีพัฒนาขึ้น แผนผังและแบบแปลนอาคาร
จะต้องได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ รวมถึงต้องได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารตาม
พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องสําหรับสิทธิและประโยชน์ด้านภาษีอากร 

สําหรับผู้พัฒนาโครงการที่ดําเนินการตามนโยบาย จะได้รับการตอบแทนในการยก 
เว้นภาษี โดยโครงการที่ตั้งอยู่ในเขต 1 และเขต2 จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคล 5 ปี และ 
โครงการที่ต้ังอยู่ในเขต 3 จะได้รับยกเว้นภาษีเงินได้นิติบุคคลเป็นเวลา 8 ปี 

2.2.4 สภาพทั่วไปและสถานการณ์ปัจจุบัน 
2.2.4.1 สถานการณ์ชมุชนรายได้น้อยในเขตบางพลัด กรุงเทพมหานคร 
จากการสํารวจชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2554 โดยกองนโยบายและ

แผนงาน สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร ได้พบว่า ประเภทชุมชนแออัด เป็นประเภทของชุมชนท่ีมี
มากที่สุดในกรุงเทพมหานคร (จากการจําแนกชุดเป็น 5 ประเภทได้แก่ ชุมชนแออัด ชุมชนหมู่บ้าน
จัดสรร ชุมชนชานเมือง ชุมชนเมือง และ เคหะชุมชน) โดยมีจํานวนทั้งสิ้น 750 ชุมชน หากพิจารณา
เป็นกลุ่มพ้ืนที่เขต พบว่าพื้นที่เขตเมืองช้ันใน (ด้านตะวันออก) มีมากที่สุด คือ จํานวน 273 ชุมชน 
รองลงมาคือพื้นที่เขตเมืองช้ันใน (ด้านตะวันตก) และพ้ืนที่เขตต่อเมือง (ด้านตะวันออก) จํานวน190 
ชุมชนและจํานวน 165 ชุมชน ตามลําดับ 
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ภาพที่ 2.8 ประเภทชุมชนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามกลุ่มเขต ปีพ.ศ.2554. จาก  สํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2554 
 
ตารางที่ 2.3 
 
จํานวนและประเภทชุมชนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามกลุ่มเขตพ.ศ. 2554 

หมายเหตุ. จาก สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

กลุ่มเขต จํานวน
ชุมชน 

ประเภทชุมชน 
แออัด หมู่บ้านจัดสรร ชานเมือง เมือง เคหะชุมชน 

กรุงเทพมหานคร 2,009 750 399 404 350 106 
เขตเมืองช้ันใน(ตะวันออก) 453 273 27 - 123 30 
เขตเมืองช้ันใน(ตะวันตก) 211 190 3 - 17 1 
เขตต่อเมือง(ตะวันออก) 658 165 261 78 107 48 
เขตต่อเมือง(ตะวันตก) 659 114 47 112 63 4 
เขตชานเมือง(ตะวันออก) 286 2 55 193 18 18 
เขตชานเมือง(ตะวันตก) 60 6 6 21 22 5 
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โดยในเขตบางพลัดมีชุมชนท้ังหมดจํานวน46 ชุมชน จําแนกเป็นชุมชนแออัด 41 
ชุมชน ชุมชนหมู่บ้านจัดสรร 2 ชุมชน และชุมชนเมือง 3 ชุมชน ซ่ึงกรุงเทพมหานครได้ประกาศ
กําหนดเป็นชุมชนแล้วท้ัง 46 ชุมชน กรรมสิทธ์ิที่ดินส่วนใหญ่เป็นของตนเอง เช่า และของกรมการ
ศาสนาบุกรุกท่ีดินของรัฐ มีจํานวนประชากร 50,164 คน จํานวนบ้าน 9,926 หลังคาเรือน จํานวน
ครัวเรือน 12,607 ครัวเรือน มีพ้ืนที่ชุมชนทั้งหมด 1,269 ไร่ คิดเป็นร้อยละ 17.87 ของพ้ืนท่ีเขต 
 
ตารางท่ี 2.4 
 
จํานวนและประเภทชุมชนในกรุงเทพมหานคร จําแนกตามรายเขต ปีพ.ศ. 2554 

กลุ่มเขต จํานวน
ชุมชน 

ประเภทชุมชน 
แออัด หมู่บ้านจัดสรร ชานเมือง เมือง เคหะชุมชน 

เขตเมืองช้ันใน(ตะวันตก) 211 190 3 - 17 1 
เขตบางพลัด 46 41 2 - 3 - 
เขตบางกอกน้อย 43 39 - - 3 1 
เขตบางกอกใหญ่ 34 33 1 - - - 
เขตคลองสาน 44 33 - - 11 - 
เขตธรบุรี 44 44 - - - - 
หมายเหตุ. จาก สํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร, 2554 

 

จากสถิติของชุมชนแออัดทั้งในพ้ืนที่เขต กรุงเทพมหานครแบ่งเป็นรายกลุ่ม จะเห็น
ว่าพ้ืนที่เขตเมืองช้ันใน (ด้านตะวันตก) และพ้ืนท่ีเขตต่อเมือง (ด้านตะวันออก) มีชุมชนแออัดมากและ
หนาแน่นเป็นอันดับต้นๆ เม่ือเทียบเป็นสัดส่วนจากจํานวนชุมชนท้ังหมดในพ้ืนที่เอง และเม่ือเจาะลึก
มาในยังแต่ละเขต จะเห็นถึงสัดส่วนชุมชนแออัดต่อชุมชนท้ังหมด ซ่ึงเขตบางพลัดจะมีสัดส่วนของ
ชุมชนแออัดอยู่มาก ทําให้สามารถสรุปได้ว่า ปัญหาชุมชนแออัดของพ้ืนที่เขตบางพลัด อยู่ในอันดับ
ต้นๆ เม่ือเทียบกับพ้ืนที่เขตเมืองช้ันในฝั่งตะวันตกด้วยกัน  
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ภาพที่ 2.9 แสดงที่ตั้งของชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2554. จากสํานักผังเมือง 
กรุงเทพมหานคร, 2554 

 
จากการศึกษาข้อมูลชุมชนของกรุงเทพมหานคร พบว่าในปี พ.ศ.2553 มีชุมชน

ทั้งสิ้น 2,004 ชุมชน และปี พ.ศ.2554 มีชุมชนทั้งสิ้น 2,009 ชุมชน ซ่ึงจะเห็นได้ว่าชุมชนในเขต
กรุงเทพมหานครมีการขยายตัวเพ่ิมขึ้นตามลําดับเน่ืองจากกรุงเทพมหานครมีการพัฒนาเปลี่ยนแปลง
อย่างรวดเร็วในหลายด้านๆ ไม่ว่าทางด้านเศรษฐกิจ การศึกษา สังคม รวมทั้งประชากร ทําให้เกิดการ
ตั้งถิ่นฐานขึ้นในพ้ืนที่ต่างๆ อาทิเช่น พื้นที่ใกล้เคียงสถานศึกษา สถานที่ทํางาน พื้นที่เช่าราคาถูกหรือ
บุกรุกสถานที่ราชการ ริมทางด่วน ทางรถไฟ หรือริมแม่น้ําลําคลอง เป็นต้น และพบว่าชุมชนแออัดที่
เคยหนาแน่นในพื้นที่เขตช้ันใน ปัจจุบันได้มีการกระจายตัวออกสู่พื้นที่เขตต่อเมืองและพ้ืนที่เขตชาน
เ มื อ ง ท้ั ง ด ้ า น ต ะ วั น อ อ ก แ ล ะ ด ้ า น ต ะ วั น ต ก ข อ ง ก รุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร เ พ่ิ ม ม า ก ขึ้ น
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ตารางที่ 2.5 
 
แสดงประเภทชุมชน พื้นที่ จํานวนประชากร จํานวนบ้าน จํานวนครัวเรือนและกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เขตบางพลัด ปีพ.ศ. 2554 
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ตารางที่ 2.5 
 
แสดงประเภทชุมชน พื้นที่ จํานวนประชากร จํานวนบ้าน จํานวนครัวเรือนและกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เขตบางพลัด ปีพ.ศ. 2554 (ต่อ) 
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ตารางที่ 2.5 
 
แสดงประเภทชุมชน พื้นที่ จํานวนประชากร จํานวนบ้าน จํานวนครัวเรือนและกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เขตบางพลัด ปีพ.ศ. 2554 (ต่อ) 

 
หมายเหตุ. จาก ฝ่ายพัฒนาชุมชน สํานักงานเขตบางพลัดกรุงเทพมหานคร, 2554
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จากตารางแสดงรายช่ือชุมชนแออัด และท่ีต้ังของชุมชน จะเห็นว่าชุมชนเหล่าน้ี 
ส่วนใหญ่ต้ังอยู่ในพ้ืนที่ใกล้ถนนจรัญสนิทวงศ์ ซ่ึงเป็นโซนการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอยู่อาศัย
หนาแน่นสูง โดยเฉพาะในแนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน ซ่ึงเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ  

2.2.4.2 แผนท่ีความยากจน มิติรายได้  
แผนท่ีความยากจนเป็นข้อมูลเชิงพ้ืนที่ที่บอกสถานะทางเศรษฐกิจ ภาวะความ

ยากจน และการกระจายรายได้ของครัวเรือน/บุคคลกล่าวอีกนัยหนึ่ง แผนท่ีความยากจนจะช่วยให้
ทราบว่าคนจนไทยอาศัยอยู่ที่ใดบ้าง การกระจายตัวหรือการกระจุกตัวเป็นอย่างไร ดังน้ันจึงสามารถ
ใช้เป็นเครื่องมือในการวิเคราะห์ความยากจนและการกระจายรายได้ระดับพ้ืนที่ย่อย ซ่ึงประกอบไป
ด้วย 

(1) รายได้เฉลี่ยต่อคนต่อเดือน (Monthly Income Per Capita) รายได้ 
ประจําเฉลี่ยต่อคนต่อเดือน 

(2) สัดสวนคนจน (Headcount Index, Headcount Ratio) ตัวที่บ่งช้ีภาวะ
ความยากจน (Poverty Incidence) ใช้ประโยชน์ในการบอกสภาวการณ์ความยากจนว่ามีจํานวนคน
จนอยู่เท่าไรมากน้อยเพียงใดในแต่ละพ้ืนที่ แต่จะไม่ทราบว่ามีระดับความยากจนมากน้อยเพียงใด 

(3) ดัชนีช่องวางความยากจน (Poverty Gap Index, Poverty Gap Ratio)
เป็นดัชนีที่บอกระดับความยากจนมีมากน้อยเท่าไร 

(4) ดัชนีความรุนแรงของความยากจน (Severity of Poverty Index, 
Squared of Poverty Gap Index) เป็นดัชนีที่ใช้วัดความยากจนของคนจนว่ามีความรุนแรงของ
ปัญหาความยากจนมากน้อยเพียงใด 

(5) สัมประสิทธ์ิของความไม่เสมอภาค (Gini Coefficient, Gini Index)  
สัมประสิทธ์ิของความไม่เสมอภาค เป็นตัวช้ีวัดความไม่เท่าเทียมกันหรือความเหลื่อมล้ําของรายได้ 
หรือ ค่าใช้จ่ายของประชากรทั้งหมดมีค่าอยู่ระหว่าง 0 และ 1 โดยค่าย่ิงมากข้ึนแสดงว่าการกระจาย
รายได้หรือการใช้จ่ายมีความไม่เท่าเทียมกันหรือมีความเหลื่อมล้ํากันมากข้ึน 
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ตารางที่ 2.6 
 

แสดงประเภทแผนที่ความยากจน มิติรายได้ พ.ศ. 2552 

 
หมายเหตุ. จาก สํานักสถิติพยากรณ์ สํานักสถิติแห่งชาติ, 2552
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จากตาราง แผนที่ความยากจน ด้านมิติรายได้ พ.ศ. 2552 โดย สํานักสถิติ
พยากรณ์ สํานัก งานสถิติแห่งชาติ เม่ือมาดูถึง รายได้เฉลี่ย และสถานการณ์ความยากจนในเขตบาง
พลัด สามารถสรุปได้ว่า  

ประชากรในเขตบางพลัดมีรายได้เฉลี่ยต่อเดือนคือ 14,559 บาทต่อเดือน ซ่ึง
มากกว่า รายได้เฉลี่ยต่อเดือนของประชากรท้ังกรุงเทพมหานคร คือ 11,829 บาทต่อเดือน 

สัดส่วนคนจนในเขตพ้ืนที่บางพลัด อยู่ในร้อยละ 0.5 ซ่ึงน้อยกว่า สัดส่วนคนจน
เฉลี่ยทั้งกรุงเทพมหานคร คือร้อยละ 0.8 

ช่องว่างความยากจนในเขตบางพลัดอยู่ในร้อยละ 0.1 ซ่ึงน้อยกว่า สัดส่วนคนจน 
เฉลี่ยท้ังกรุงเทพมหานคร คือร้อยละ 0.2 และความรุนแรงของความยากจนของเขตบางพลัดมีค่า
เท่ากับค่าเฉล่ียของทั้งกรุงเทพมหานคร คือ 0.0 

แต่สัมประสิทธ์ิของความไม่เสมอภาค ในเขตบางพลัดมีค่าเท่ากับ 42.0 ซ่ึงมากกว่า
ค่าเฉลี่ยสัมประสิทธ์ิของความไม่เสมอภาคของกรุงเทพมหานคร เท่ากับ 37.6 ซ่ึงแสดงถึงความไม่เท่า 
เทียมกันหรือความเหลื่อมล้ฎาของรายได้ที่มากกว่าค่าเฉลี่ยในพ้ืนที่ กรุงเทพมหานคร 

ซ่ึงวิเคราะห์ได้ว่าในพ้ืนที่เขตบางพลัดเป็นพ้ืนที่ของกลุ่มคนท่ีมีรายได้ต่อเดือนสูง 
แต่ในพ้ืนที่ก็มีกลุ่มคนรายได้น้อยอยู่ และแม้จะเป็นกลุ่มคนรายได้น้อยท่ีไม่ได้มีความยากจนร้ายแรง 
แต่ในพ้ืนที่แต่ก็มีความเหล่ือมล้ําของรายได้คนอยู่มาก  

2.2.4.3 ความสามารถในการชําระหนี้ของผู้มีรายได้น้อย 
การคํานวณถึงความสามารถในการชําระหนี้เป็นสิ่งที่จําเป็นเช่นกันเพ่ือจะรู้ถึงขีด

ความสามารถของราคาซ้ือขายห้องชุดท่ีผู้มีรายได้น้อยจะสามารถเข้าถึงได้ ปัจจุบันมีวิธีการคํานวณที่
เป็นมาตรฐาน โดยการคํานวณจะเป็นการวิเคราะห์ว่าผู้นั้น จะสามารถชําระหน้ีได้หรือไม่ โดยจะ
พิจารณา จากรายได้ของผู้กู้ (และผู้กู้ร่วม) เป็นหลัก ทั้งน้ีความสามารถในการชําระหน้ีจะอยู่ประมาณ 
20-30 เท่า ของรายได้ ทั้งน้ี ขึ้นอยู่กับลักษณะอาชีพ และความมั่นคงของรายได้ ตัวอย่างเช่น หาก
เป็นข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือลูกจ้างบริษัทเอกชนที่มีกิจการม่ันคง (ดําเนินงานมาแล้วไม่
ตํ่ากว่า 2 ปี และมีพนักงานไม่ตํ่ากว่า 10 คน) ก็อาจมีความสามรถในการชําระหน้ีสูงกว่าผู้ที่มีรายได้
ไม่แน่นอน 

 หากเป็นผู้ที่ประกอบกิจการตรงตามวิชาชีพ หรือคุณวุฒิการศึกษา มีการ
ดําเนินงานม่ันคงเช่ือถือได้ ก็อาจได้รับการอนุมัติเงินกู้สูงถึง 20 เท่าของรายได้เฉลี่ยรายเดือน หัก
ค่าใช้จ่ายแล้ว แต่หากเป็นผู้ประกอบกิจการรายย่อยท่ีกิจการไม่มีความม่ันคง และไม่มีการจดทะเบียน
การค้าหรือประกอบอาชีพอิสระท่ีมีรายได้ไม่แน่นอน อาจได้รับอนุมัติเงินกู้เพียงประมาณ 15 เท่า ของ
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รายได้หักค่าใช้จ่ายแล้วเท่านั้น ในกรณีการขอกู้เพ่ิม หรือกู้เพ่ือการไถ่ถอนหนี้ (Refinance) ผู้กู้ต้อง
เป็นลูกหน้ีที่มีประวัติการชําระหนี้ดีเท่าน้ัน และต้องนําหลักฐาน มาแสดงด้วย 

 สถาบันการเงินบางแห่ง อาจกําหนดว่า เงินงวดที่จะต้องผ่อนชําระรายเดือน น้ัน
จะต้องไม่เกินร้อยละ 25-40 ของรายได้รวมของครอบครัว ทั้งน้ี ขึ้นอยู่กับภาระค่าใช้จ่ายอื่นๆของผู้กู้ 
โดยทั่วไป ผู้กู้ที่มีรายได้น้อยจะสามารถกู้ได้ใน สัดส่วนของเงินงวดต่อรายได้รวมที่ต่ําประมาณร้อยละ 
25-30 เช่นถ้าผู้กู้มีมีราย ได้เดือนละ 10,000 บาท จะผ่อนได้เดือน ละประมาณ 2,500 - 3,000 บาท 
แต่ผู้กู้ที่มีรายได้สูงสามารถกู้ได้ในสัดส่วนของเงินงวดต่อรายได้รวมที่ค่อนสูงประมาณ ร้อยละ 30-40 
เช่น หากมีรายได้เดือนละ 50,000 บาท จะผ่อนได้เดือนละประมาณ 15,000-20,000 บาท (world 
valuation, 2557)  

ดังน้ันสามารถสรุปได้ว่า ผู้มีรายได้น้อยในที่นี้ มีรายได้น้อยกว่า 39,352 บาทต่อ
เดือนต่อครัวเรือน จะมีความสามารถในการชําระหนี้เงินต่องวด ร้อยละ 40 ซ่ึงเท่ากับ จะมี
ความสามารถในการชําระหน้ีเดือนละน้อยกว่า 15,740 บาท   

2.2.5 องศ์ประกอบและมาตรฐาน ของหน่วยพักที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย 
2.2.5.1 องศ์ประกอบของหน่วยที่พักอาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย 
หน่วยพักอาศัยของที่อยู่ผู้มีรายได้น้อยมีองศ์ประกอบพื้นฐาน 3 หน่วย คือ ส่วน

นอน ส่วนอเนกประสงค์ และส่วนห้องน้ํา/ส้วม ซ่ึงในแต่ละหน่วย นอกจากใช้สอยพ้ืนฐานแล้ว จะมี
รูปแบบกิจกรรมได้มากกว่าพ้ืนที่จริง ซ่ึงการใช้พื้นที่ส่วนนอนและส่วนอเนกประสงค์ในการทํากิจกรรม
ต่างๆ ของที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยทั้งในเขตเมือง พบว่าส่วนนอน และส่วนอเนกประสงค์ ทั้งสองส่วน
สามารถทํากิจกรรมต่างๆ และเป็นที่ประกอบอาชีพ เน่ืองจากข้อจํากัดในด้านเน้ือที่ใช้สอย จึงมีความ
จําเป็นต้องใช้พื้นที่ให้คุ้มค่า  

 
 
 
 

 
 
 
 
ภาพที่ 2.10 องศ์ประกอบหน่วยพักอาศัยในบ้านผู้มีรายได้น้อย. จาก กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น 
กระทรวงมหาดไทย, 2549 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 

องค์ประกอบหน่วยพกัอาศยั

สว่นนอน

อาจปรับเปล่ียนกิจกรรม
ระหว่างท่ีไม่มีการใช้งาน

ใช้ทํากิจกรรมได้ 3-4 เท่าของ
พืน้ท่ีจริง

สว่นอเนกประสงศ์

ใช้ทํากิจกรรมได้ 3-4 เท่าของ
พืน้ท่ีจริง

ห้องนํา้/ส้วม

ควรมิดชิดถกูสขุลกัษณะ 
ระบายอากาศมีแสงสวา่ง
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2.2.5.2 มาตรฐานหน่วยท่ีอยู่อาศัย สําหรับผู้มีรายได้น้อย 
มาตรฐานสําหรับหน่วยที่อยู่อาศัย เป็นการกําหนดในเร่ืองขนาดของเน้ือท่ีขององค์ 

ประกอบหน่วยท่ีอยู่อาศัย ขนาดพ้ืนที่เล็กที่สุดท่ีผู้อยู่อาศัยสามารถอยู่ได้และมีความจําเป็นในการใช้
งานจริง ที่เก็บของ ความสูงของเพดาน ปริมาตร แสงธรรมชาติ การระบายอากาศ ประตู และการ
จัดห้อง มาตรฐานที่ถูกกําหนดขึ้นมาน้ีจัดทําโดยคํานึงถึงคุณภาพชีวิตของผู ้อยู ่อาศัยความ
สะดวกสบาย และความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย โดยการเคหะแห่งชาติ ได้
กําหนดมาตรฐานไว้ดังน้ี  

(1) มาตรฐานเน้ือท่ี และความกว้างตํ่าสุด 
1. ส่วนมิดชิด เป็นพ้ืนท่ีที่ต้องการความเป็นส่วนตัวสูงสุด เพ่ือใช้ 

กับกิจกรรมการอยู่อาศัยเฉพาะบุคคล ได้แก่ ห้องนอน และห้องนํ้า 
 

ตารางท่ี 2.7 
 
มาตรฐานเน้ือท่ีห้องท่ีเล็กที่สุด และความกว้างตํ่าท่ีสุดของห้องส่วนมิดชิด 
พ้ืนท่ีใช้สอย เนื้อท่ีห้องท่ีเล็กท่ีสุด(ตร.ม.) ความกว้างตํ่าท่ีสุด(ม.) 
ห้องนอน 8.64 2.40 
ห้องนอนต่อไป(ชนิด 2 เตียง) 7.20 2.40 
ห้องนอนต่อไป(ชนิด 1 เตียง) 5.76 2.40 
ห้องน้ําส้วม(ท่ีอาบน้า-อ่างล้างหน้า-ส้วม) 2.88 1.80
ห้องน้ําส้วม(ท่ีอาบน้า-ส้วม-ซักผ้า) 2.16 1.20
ห้องส้วมแยกเด่ียว 1.44 1.20
ห้องอาบนํ้าแยกเดี่ยว 1.08 1.20 
หมายเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2519 
 

(2) ส่วนเอนกประสงค์ ได้แก่ ห้องรับแขก - พักผ่อน ห้องครัว และห้อง 
รับประทานอาหาร 
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ตารางท่ี 2.8 
 
มาตรฐานเน้ือท่ีห้องท่ีเล็กที่สุด และความกว้างตํ่าท่ีสุดของห้องส่วนเอนกประสงค์ 
พ้ืนท่ีใช้สอย เนื้อท่ีห้องท่ีเล็กท่ีสุด(ตร.ม.) ความกว้างต่ําท่ีสุด(ม.) 
พ้ืนท่ีรวมสําหรับแขก พักผ่อน รับประทานอาหาร 
และเตรียมอาหาร 

22.32 2.40 

พ้ืนท่ีรวมสําหรับแขก พักผ่อน รับประทานอาหาร  18.00 2.40 
พ้ืนท่ีรวมสําหรับรับประทานอาหาร -ครัว 12.96 2.40 
ห้องรับแขก- พักผ่อน 14.40 2.40 
ห้องรับประทานอาหาร 8.64 2.40 
ห้องเตรียมอาหาร 4.32 1.80 
ห้องครัวแยกเดี่ยว 4.67 2.10 
หมายเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2519 
 
2.3  แนวคิดการพัฒนาโครงการอาคารชุด  
 

2.3.1 การพัฒนาของอาคารชุด 
อาคารชุด หรือ คอนโดมิเนียม เป็นจุดเริ่มต้นของพัฒนาการที่อยู่อาศัยในเมืองท่ีมี

เศรษฐกิจดี และบ้านเมืองเจริญขึ้น เน่ืองจากประชากรเพิ่มจํานวนอย่างรวดเร็วและมีความหนาแน่น
ทําให้เมืองเกิดการขยายตัว  และปัญหาที่ดินราคาแพงในย่านธุรกิจ จึงจําเป็นต้องสร้างตึกให้สูงขึ้น
เพ่ือให้การใช้ที่ดินเขตเมืองให้ได้ประโยชน์คุ้มค่า ตลอดจนความคิดใหม่ๆของผู้ประกอบการที่จะสร้าง
อยู่อาศัยที่ราคาถูกกว่าบ้านเดี่ยวซ่ึงในประเทศไทยโครงการคอนโดมิเนียมได้เกิดข้ึนและมีการ 
พัฒนาเปล่ียนแปลงต่อเน่ืองมาจนถึงปัจจุบัน ดังต่อไปน้ี
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ตารางท่ี 2.9 
 
พัฒนาการของอาคารชุดไทย 

ปี พ.ศ. การพัฒนา 

 พ.ศ. 2511   

กระทรวงมหาดไทยได้ส่งเจ้าหน้าท่ีไปประชุมสัมมนาด้านอาคารชุดท่ีฮาวาย 
เพราะรัฐบาลได้เห็นว่าในอนาคตจะมีอาคารชุดเกิดข้ึนในประเทศไทย และเลง็เห็น
ประโยชน์ในระบบอาคารชุดซ่ึงได้ใช้และประสบความสําเร็จมาแล้วในต่างประเทศ  
จึงได้คิดริเร่ิมท่ีจะนําระบบกรรมสิทธ์ิอาคารชุดมาบังคับใช้เป็นกฎหมาย เม่ือร่างเสร็จ
แล้วได้เสนอ คณะรัฐมนตรีและส่งให้คณะกรรมการกฤษฎีกาตรวจพิจารณาเม่ือปลายปี
พ.ศ. 2516 แต่ประสบปัญหาหลายประการ จึงพักเรื่องไว้ 

พ.ศ. 2513   

เกิดคอนโดมิเนียมแห่งแรกในประเทศไทย 
บริเวณถนนราชดําริแถวๆ สี่แยกราชประสงค์ (โรงแรมรีเจนท์ในปัจจุบนั)เน้นกลุ่มคน
รายได้สูงเท่าน้ัน โครงการไม่ประสบความสําเร็จเพราะยังใหม่มาก และคนเคยชินกับ
การอยู่บ้านเด่ียวและเป็นเจ้าของที่ดิน 

พ.ศ. 2516   
มีกลุ่มนักลงทุนจากต่างประเทศพยายามที่จะสร้างคอนโดมิเนียม  
แต่ไม่ประสบความสําเร็จเพราะยังติดปัญหาเรื่องกฎหมายสิทธิการถือครอง และ
อุปนิสัยของคนไทยที่ชอบอยู่แบบครอบครัวใหญ่ 

พ.ศ. 2516   

การเคหะแห่งชาติ ได้รับโอนอาคารท่ีพักอาศัยรวม  
หรือ แฟลต จาก กรมประชาสงเคราะห์ ตามนโนบายแก้ปัญหาชุมชนแออัด  จึงมี
ส่วนผลักดัน ทําให้รัฐบาลแต่งต้ังคณะกรรมการพิจารณายกร่างขึ้นใหม่  จนออกมา
เป็นพระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับแรก 

พ.ศ. 2522 

เริ่มใช้ พระราชบัญญัติอาคารชุด ฉบับแรก พ.ศ.2522 
กฎหมายน้ีเกิดจากการผสมของหลายประเทศเช่นอเมริกา ออสเตรเลีย ฟิลิปปินส์ มี
จุดมุ่งหมายท่ีจะออกมาใช้ในงานของการเคหะแห่งชาติ ตัวกฎหมายจึงเน้น
ความสําคัญแก่การเคหะแห่งชาติเป็นหลัก  

พ.ศ. 2534 
แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด  
ให้ต่างชาติ ถือครองพ้ืนที่อาคารชุดได้สูงสุด 40% ของท้ังหมด 
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ตารางท่ี 2.9 
 
พัฒนาการของอาคารชุดไทย (ต่อ) 

ปี พ.ศ. การพัฒนา 

พ.ศ. 2535 
เริ่มออกกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ตาม พรบ.ควบคุม
อาคารทําให้เกิดการเร่งขออนุญาตปลูกสร้างก่อนประกาศใช้กฎหมาย เป็นเหตุให้เกิด 
over supply ตามมา 

พ.ศ. 2539 
พรบ. ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ บังคับให้คอนโดมิเนียมท่ีมี
จํานวน 80 ยูนิตข้ึนไป ต้องทํารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

พ.ศ. 2540 
วิกฤติเศรษฐกิจ 
ค่าเงินบาทลดลงประมาณ 50% ทําให้อุปกรณ์ก่อสร้างท่ีนําเข้า มีราคาสูงขึ้นมาก 

พ.ศ. 2542 
แก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด  
ให้ต่างชาติ ถือครองพ้ืนที่อาคารชุดได้สูงสุด 49% ของท้ังหมด เพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจ

พ.ศ. 2542 
รถไฟฟ้า BTS เริ่มเปิดให้บริการ  
ทําให้คนเร่ิมสนใจที่อยู่อาศัยใกล้สถานีรถไฟฟ้า 

พ.ศ. 2547 
รถไฟฟ้าใต้ดินเปิดให้บริการ 
ทําให้ความต้องการที่อยู่อาศัยย่านใจกลางเมือง ใกล้รถไฟฟ้าเพ่ิมมากข้ึน  

พ.ศ. 2548 มีการสร้างอาคารชุด ให้รับกําลังซ้ือจากคนช้ันกลางท่ีมากข้ึน 

หมายเหตุ.จาก สมาคมอาคารชุดไทย, 2557 
 
จากการเปลี่ยนแปลงต้ังแต่อดีตจนปัจจุบัน จะเห็นว่าคอนโดมิเนียมได้รับความนิยมท่ี

เพ่ิมมากข้ึน จากความเหมาะสมกับสภาพชีวิตของคนในเมือง ทําให้มีการแข่งขันที่สูงขึ้น จึงมีการ
ปรับปรุงการออกแบบท่ีแตกต่างเพ่ือสร้างจุดขาย โดยจะเห็นได้จากการพัฒนาในด้านการออกแบบ 

2.3.1.1 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในด้านการออกแบบ  
จากการเปล่ียนแปลงต่างๆในช่วงที่มีการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม สามารถสรุปการ

พัฒนาโครงเป็น 4 ยุค ตามลักษณะรูปแบบโครงการ การออกแบบภายนอก และภายในได้ดังน้ี 
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(1) ยุคท่ี 1 พ.ศ. 2520-2529 
เศรษฐกิจฟื้นตัว เกิดคอนโดมิเนียมแห่งแรกของประเทศไทย แต่ยังคงเจาะ

กลุ่มเฉพาะคนรายได้สูงเท่าน้ันรองรับการขยายตัวของชุมชนใจกลางเมืองการออกแบบเพ่ือการอยู่
อาศัยเท่านั้น 

การออกแบบลักษณะเป็นอาคารสี่เหลี่ยม ทึบตัน ใช้คอนกรีตเป็นหลัก สูง
ประมาณ 10 ช้ันเนื่องจากเทคโนโลยีก่อสร้างยังมีน้อย นิยมทาอาคารสีขาว 

(2) ยุคท่ี 2 พ.ศ. 2530-2539 
เป็นช่วงที่อสังหาริมทรัพย์เฟื ่องฟูโดยเฉพาะคอนโดมิเนียมกําลังได้รับการ

ยอมรับจากคนทั่วไปมากขึ้น มีการขยายตัวออกไปในแหล่งชุมชนและไม่ใช่ที่อยู่อาศัยสําหรับคนรายได้
สูงเท่าน้ัน และยังเป็นจุดเร่ิมต้นในการพัฒนาคอนโดมิเนียม ของผู้ประกอบการรายใหญ่หลายรายมี
วิวัฒนาการ ทางด้านวัสดุและการก่อสร้าง 

การออกแบบ ลักษณะเป็นอาคารสี่ เหลี่ยมแต่มีความโค้งมนมากข้ึน ใช้
คอนกรีตเป็นหลัก เริ่มมีการนําวัสดุใหม่ๆมากใช้ เช่น กระจกสะท้อนความร้อน ความสูงอาคารเร่ิม
สูงขึ้น เป็น 20-40 ช้ัน นิยมทาสีอาคารเป็นสีขาว  และทําให้เกิดลวดลาย 

(3) ยุคท่ี 3 พ.ศ. 2540-2545 
ยุคน้ีเป็นช่วงที่อสังหาริมทรัพย์ตกตํ่าภายหลังภาวะวิกฤติฟองสบู่ ทําให้ 

การพัฒนาคอนโดมิเนียม แทบจะหยุดชะงกั และ หลายแห่งขาดสภาพคล่องจนกลายเป็นอาคารร้าง 
การออกแบบ มีความหลากหลายมากข้ึน ตกแต่งอาคารให้มีเอกลักษณ์ เริ่มมี 

การนําวัสดุ precast ช่วยให้ก่อสร้างได้รวดเร็วมากขึ้น สามารถสร้างอาคารสูงได้จากวิวัฒนาการด้าน
การก่อสร้าง อาคารมีหลากหลายสีสัน แต่เน้นสีที่ดูหรูหรา  

(4) ยุคท่ี 4 พ.ศ. 2546-ปัจจุบัน 
ยุคน้ีเป็นยุคที่มีการพัฒนาทางด้านการก่อสร้าง วัสดุอุปกรณ์และการ

ออกแบบแนวคิดใหม่ๆ มีการแข่งขันในตลาดที่สูง ทําให้การพัฒนาโครงการมีลักษณะ 
1. Landmark ที่มีความโดดเด่นสะท้อนถึงภาพลักษณ์ผู้อยู่อาศัย เป็น

ผลงานผู้ประกอบการและนักออกแบบ 
2. Mixed-Use การรวมการใช้ประโยชน์พ้ืนที่เข้าไว้ด้วยกัน ทั้งที่อยู่

อาศัย และพาณิชยกรรม (ร้านค้า ร้านอาหารและบริการต่างๆ) 
3. Product Differentiationการออกแบบให้แตกต่างจากโครงการ 

อ่ืนๆเพ่ือให้เป็นจุดขาย 
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การออกแบบ อาคารออกแบบให้มีความทันสมัย (Futuristic) รูปทรงแปลก
ใหม่ คํานึงถึงการอนุรักษ์ส่ิงแวดล้อม และการลดใช้พลังงาน วัสดุก่อสร้าง มีความหลากหลาย มีการ
พัฒนาวัสดุใหม่ๆ มาใช้ตกแต่งทําให้ดูสวยงามเทคโนโลยีด้านการก่อสร้างสมัยใหม่ทําให้สามารถสร้าง
อาคารที่มีความสูงได้กว่า 60-90 ช้ัน ใช้สีสันท่ีหลากหลายแต่เน้นความเรียบง่าย ดูหรูหราทันสมัย  

จะเห็นว่า โครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม (Mixed-Use) เป็นแนวโน้มของ
โครงการที่จะเกิดข้ึนในอนาคตอีกรูปแบบที่จะสร้างความแตกต่าง และความน่าสนใจให้กับโครงการ
ในช่วงที่ตลาดคอนโดมิเนียมมีการแข่งขันสูง  

2.3.1.2 ความหมาย ที่มา และประเภทของโครงการแบบผสมการใช้งาน  
Urban Land Institue (1987) ได้กล่าวถึงโครงการแบบผสมการใช้งาน (mixed 

used and multiuse project) คือ อาคารหรือกลุ่มอาคารขนาดใหญ่ ที่มีความหนาแน่นสูง โดยระบุ
ว่าเป็นสิ่งที่ให้ผลตอบแทนในการลงทุนที่เด่นชัดใน 2 ลักษณะหรือมากกว่าเช่น ร้านค้า สํานักงาน ที่
อยู่อาศัย และโรงแรม ซ่ึงมีความสัมพันธ์กันอย่างเป็นระบบและสนับสนุนซ่ึงกันและกัน มีหน้าท่ีใช้สอย
ชัดเจน เป็นการรวมกันทางกายภาพ ซ่ึงอยู่ในลักษณะการใช้ที่ดินอย่าหนาแน่นและมีทางเดินเช่ือมเข้า
หากันโดยไม่มีอุปสรรค เป็นการพัฒนาพ้ืนที่ที่เป็นไปในแนวทางเดียวกัน สอดคล้องกันซ่ึงจะมี
ผลกระทบต่อรูปแบบและขนาดของการใช้รวมถึงความหนาแน่น รวมทั้งสิ่งเกี่ยวข้องอ่ืนๆ 

ความเป็นมาของโครงการแบบผสมการใช้งาน โดยเฉพาะการผสมระหว่างโครงการ
คอนโดมิ เนียมและพาณิชยกรรม และได้มีการพัฒนาให้เห็นมากขั้นในปัจจุบัน ซ่ึงแนวความคิดของ
รณชัย ชูสุวรรณประทีป (2540) และบุญญา แกล้วทนงค์ (2547) อธิบายว่า เป็นเพราะปริมาณอาคาร
ชุดในตลาดน้ันมีมากจนล้นตลาดมีการแข่งขันสูง ในขณะเดียวกันนักลงทุนก็พยายามหาส่วนแบ่งทาง
การตลาดให้ได้มากกว่า จึงเสนอรูปแบบที่แปลกใหม่จากที่มีอยู่ในตลาดและตอบสนองความต้องการ
ของกลุ่มลูกค้าได้มากท่ีสุด ซ่ึงจะมีการผสมผสานกันไปในลักษณะพลาซ่า ศูนย์การค้า สํานักงานให้เช่า 
หรือสิ่งอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ ขึ้นอยู่กับกลุ่มเป้าหมายของรูปแบบการลงทุนที่แตกต่างกันไปในแต่
ละกรณี 

จากการพัฒนาโครงการแบบผสม มานพ พงศทัต (2527) ได้กล่าวไว้ถึงการพัฒนา
เมืองที่จะทําให้มีการใช้ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ ลดปัญหาการเดินทางของเมือง จึงควรนําท่ีอยู่
อาศัย ที่ทํางานและแหล่งอุปโภค บริโภคมาอยู่ด้วยกันเป็นการพัฒนาอาคารอย่างผสมรวม (complex 
development : mixed used) ทําอาคารให้ใหญ่ขึ้นเป็นกลุ่มเป็นก้อนสูงขึ้น นําเอาศูนย์การค้า ที่
ทํางานและท่ีอยู่อาศัยมารวมกลุ่มกันจึงเป็นแนวทางในการพัฒนาใจกลางเมืองในอนาคต 

ภายหลังอาคารชุดแบบผสมที่ได้รับความนิยมอย่างมากไม่แพ้กันคืออาคารชุดแบบ
ผสมการใช้งานระหว่างที่พักอาศัยและอาคารพาณิชยกรรม หรือศูนย์การค้า เน่ืองจากความ
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สะดวกสบายของการใช้งานคือ เม่ือผู้บริโภคกลับมาจากที่ทํางานที่ต้องฝ่าการจราจรติดขัดกลับมายังที่
อยู่อาศัยทําให้เกิดความเหน่ือยล้าไม่อยากไปผจญกับปัญหาการจราจรติดขัดอีกเช่นเดิมไปยัง
ห้างสรรพสินค้ารายใหญ่ที่มีทําเลในตัวเมือง ซํ้ายังมีปัญหาการวนของที่จอดรถเพราะ ห้างสรรพสินค้า
เป็นแหล่งรวมประชากรหลังเลิกงานเป็นจํานวนมาก ความสะดวกสบายของร้านค้า เช่น คอมมูนิตี้
มอลล์ ที่ไม่ต้องมีขนาดใหญ่มากแต่มีสินค้าและบริการที่จําเป็นในชีวิตประจําวัน ร้านอาหารท่ีสามารถ
แวะไปพักผ่อน รวมถึงเป็นแหล่งรวมกิจกรรมที่ยามว่างที่สามารถเกิดขึ้นในช่วงวันหยุดทํางาน เป็น
แหล่งรวมสังคมของคนในที่อยู่อาศัยบริเวณนั้น จึงเป็นโอกาสทางธุรกิจที่ผู้ประกอบการมองเห็นและ
นํามาใช้ในโครงการอาคารชุดพักอาศัยโดยเลือกประเภทธุรกิจการค้ามาใช้ในการดึงดูดผู้บริโภค (กมล
ชนก กลิ่นดี, 2557)  

2.3.1.3ประเภทของโครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม (Mixed-Use) 
สําหรับการแบ่ง ประเภทของโครงการแบบผสม Howard Blackson (2013) ได้

กล่าวว่า โครงการแบบผสมการใช้งาน (mixed-usedproject) คือ โครงการที่ผสมผสานการใช้งาน
มากกว่า 1 ประเภทขึ้นไปภายในผืนที่ดินเดียวกัน โดยจะแบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ 

(1) Vertical mixed-use project คือ โครงการที่มีผสมการใช้งาน 2 
ประเภทขึ้นไปในแนวตั้งหรืออยู่ภายในตึกเดียวกัน 
 

.   
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
ภาพ 2.11Vertical mixed-use project. จาก Blackson, 2013. 
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(2) Horizon mixed-use project คือ โครงการท่ีมีส่วนผสมการใช้งาน 2  
ประเภทขึ้นไป อยู่ในแนวราบ โดยมากจะแบ่งการใช้งานตึกแยกกัน 

 

 
ภาพ 2.12 Horizontal mixed-use project. จากBlackson, 2013. 

 
2.3.2 การศึกษาอุปสงค์และอุปทานสําหรับการพัฒนาอาคารชุด 

2.3.2.1 ขั้นตอนในการพัฒนาโครงการ 
(1) การกําหนดตลาดและระบุตําแหน่งของโครงการในตลาด (Defining the  

Market) ธุรกิจศูนย์การค้าเป็นธุรกิจที่มีการแข่งขันสูง และต้องปรับเปลี่ยนไปตามความต้องการของ
กลุ่มลูกค้า สิ่งที่ควรคํานึง มี 4 ประการคือ 

1. การระบุถึงตําแหน่งของโครงการในตลาด 
สํารวจเพ่ือรู้ว่าในตลาดมีโครงการประเภทใดอยู่แล้วบ้าง ขนาดโครงการ 

เท่าไหร่ สินค้าที่ขายคืออะไร กลุ่มลูกค้าเป้าหมายคือใครเม่ือผนวกกับแผนการตลาดของโครงการแล้ว
จะอยู่ส่วนไหนของตลาด 

2. การสํารวจผู้บริโภค 
สํารวจความต้องการของผู้บริโภคกลุ่มเป้าหมาย โดยการสํารวจ 

สัมภาษณ์ เพ่ือให้เข้าใจความต้องการของตลาดมากข้ึน 
3.  การสํารวจพื้นที่ร้านค้า 
คือการระบุตําแหน่งทางกายภาพของผู้บริโภคหรือกลุ่มเป้าหมายที่จะ

เข้ามาใช้บริการ ซ่ึงแต่ละศูนย์การค้าจะมีแตกต่างกันไป โดยมีปัจจัยในการกําหนดดังน้ี 
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-  ลักษณะการเข้าถึง 
-  อุปสรรค์ทางกายภาพ 
- คู่แข่ง 
- การใช้พ้ืนท่ีของย่านน้ัน 
- ความสัมพันธ์ของพ้ืนท่ีและที่ทํางาน 
-  ระยะเวลาในการเดินทาง 
-  ความสะดวกสบายของระบบขนส่ง 

4. ด้านกายภาพของท่ีดิน เช่น รูปร่างของที่ดิน ทําเล ขนาดของถนนท่ี
ติดกับที่ดิน พ้ืนที่บ้านเดี่ยว เป็นต้น 

5. ด้านกฎหมาย  การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์จะเกี่ยวข้องกับ
กฎหมายหลายฉบับ เน่ืองจากที่ดินแต่ละแปลงมีข้อจํากัดในการใช้ที่ดินตามกฎหมายแตกต่างกัน ใน
การกําหนดแนวคิดของโครงการจําเป็นพิจารณาข้อกําหนดของกฎหมายด้วย เช่นที่ดินในซอยใกล้
รถไฟฟ้ามีศักยภาพขึ้นอาคารสูงได้ แต่ถนนหน้าโครงการมีความกว้างไม่ถึง 10 เมตร ทําให้ไม่สามารถ
สร้างอาคารสูงเกิน 23 เมตรได้ เป็นต้น 

6. ด้านการเงิน เป็นการวิเคราะห์ต้นทุนของที่ดิน จากการตลาด 
เปรียบเทียบกับประมาณการรายรับที่น่าจะได้จากโครงการประเภทต่างๆ ที่คาดว่าสามารถพัฒนา
โครงการได้ เงินลงทุนที่ใช้ ระยะเวลาคืนทุน ความเสี่ยงทางการเงิน เช่น ที่ดินแปลงหนึ่งมีศักยภาพท่ี
จะพัฒนาเป็นได้ทั้งโรงแรม และอาคารชุดอาศัย แต่ผู้ประกอบการมีเงินทุนจํากัด ต้องคืนทุนภายใน
ระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี ความเป็นไปได้ทางการเงินในการสร้างอาคารชุดพักอาศัยขาย จะสูงกว่าการ
พัฒนาโรงแรม เป็นต้น 

(2) ขั้นตอนกล่ันกรองและประเมินแนวคิด ในขั้นน้ีจะเป็นการนําเสนอ
ความคิดท่ีมีความเป็นไปได้ตามข้ันตอนท่ี 1 มาศึกษาหาข้อมูลเพ่ิมเติมโดยการวิเคราะห์เจาะลึกลงไป
ถึงทางเลือกท่ีเป็นไปได้ในแต่ละทางเลือกเพ่ือให้เหลือทางเลือกท่ีดีที่สุดเพียงทางเลือกเดียว 

(3) ขั้นตอนวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทางธุรกิจของโครงการ เป็นการประมาณ
การยอดขาย ต้นทุนขาย กําไร ระยะเวลาการคืนทุน และเงินลงทุนของโครงการอย่างละเอียดขึ้น โดย
ทําการหาข้อมูลจริงในตลาดมาใช้ประกอบการวิเคราะห์ เพ่ือทําการประมาณการผลตอบแทนทางการ
เงิน โดยข้อมูลที่สําคัญนํามาใช้ประกอบการวิเคราะห์ทางธุรกิจ ได้แก่ 

1. ข้อมูลด้านการประมาณการรายรับ ประกอบด้วย ราคาตลาดของ
คู่แข่งในประเภทสินค้าและทําเลเดียวกัน การวิเคราะห์จุดแข็งจุดอ่อน ของคู่แข่งเทียบกับของ
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โครงการ ข้อมูลอัตราการขายของคู่แข่งต่อเดือน เพ่ือนํามาใช้ประมาณการอัตราดูดซับของตลาด 
รวมถึงการประมาณการคู่แข่งโครงการใหม่ๆ ที่น่าจะพัฒนาโครงการในอนาคตอีกด้วย 

2. ข้อมูลด้านค่าใช้จ่ายต่างๆ เช่นการประมาณการต้นทุนค้าท่ีดิน จาก
ราคาตลาด ต้นทุนค่าก่อสร้าง ประมาณการค่าใช้จ่ายในการดําเนินการ ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด 
ต้นทุนดอกเบ้ียและอัตราผลกําไรจากการเงินลงทุนที่เจ้าของโครงการต้องการ 

เม่ือนําข้อมูลท้ังในด้านรายได้และค่าใช้จ่ายมาจัดทําเป็นการประมาณการงบ
การเงินก็จะเห็นอัตราผลตอบแทนที่ได้รับ ระยะเวลาคืนทุนและความเป็นไปได้ทางธุรกิจ หากตัวเลข
ทางการเงินบ่งช้ีว่าโครงการดังกล่าวขาดทุนหรือมีผลตอบแทนตํ่า ซ่ึงอาจเกิดจากต้นทุนที่ดินที่สูง
เกินไป ค่าใช้จ่ายในการก่อสร้างสูง ในขณะที่คู่แข่งในตลาดยังขายสินค้าราคาตํ่าได้เพราะมีต้นทุนที่ดิน
หรือค่าก่อสร้างตํ่ากว่า อาจเนื่องมาจากการสร้างเสร็จมาก่อนในช่วงต้นทุนตํ่าหรือทําโครงการขนาด
ใหญ่ทําให้ได้ต้นทุนต่อหน่วยตํ่า ก็จําเป็นที่จะต้องปรับเปลี่ยนแนวคิดในการพัฒนาโครงการใหม่ 

(4) ขั้นตอนการพัฒนาผลิตภัณฑ์ (Product/Prototype Development) 
ขั้นตอนนี้ผู้ประกอบการต้องออกแบบผังโครงการโยละเอียดท้ังในส่วนการใช้ที่ดินและการออกแบบ
แปลนอาคารว่าในแต่ละช้ันจะประกอบด้วยกี่ห้อง แยกเป็นพ้ืนที่ขายเท่าไหร่ พ้ืนที่สาธารณะเท่าไหร่ 
หน่วยท่ีผลิตออกมาขายจะมีกี่หน่วย แต่ละหน่วยจะมีขนาดและราคาเท่าไหร่ ซ่ึงธุรกิจพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์จะมีลักษณะท่ีพิเศษกว่าธุรกิจอ่ืนๆ สินค้าแต่ละหน่วยในโครงการเดียวกันจะมีความ
แตกต่างกัน ไม่อาจทดแทนกันได้ทั้งหมด ผู้ประกอบการจะใช้การออกแบบและการกําหนดขนาดของ
ห้องมาใช้เพ่ือเพ่ิมรายได้และช่วยให้โครงการขายได้เร็วขึ้น อีกทั้งยังนําไปใช้ประเมินราคาค่าก่อสร้าง
ของผู้รับเหมา ใช้เป็นเอกสารในการขออนุญาตจากทางราชการ รวมไปถึงเป็นเอกสารทางการตลาด 
เพ่ือใช้โฆษณาและประกอบการขายให้กับลูกค้า 

(5) ขั้นตอนการดําเนินธุรกิจหรือข้ึนเปิดการขาย (Commercialization) เป็น
ขั้นตอนการเปิดตัว โครงการออกสู่สาธารณะ เพ่ือให้ลูกค้าจองซ้ือโครงการ ซ่ึงจะมีทั้งโครงการที่เปิด
ขายต้ังแต่ยังไม่เริ่มต้น ใช้การทําแบบจําลอง สร้างห้องตัวอย่าง บ้านตัวอย่าง หรือขายจากแผนผังที่
เป็นเอกสาร เพ่ือวัดกระแสตอบรับจากลุกค้าก่อนการลงทุนก่อสร้างจริง จะเห็นได้ขั้นสุดท้ายของประ
บวนการน้ีสามารถทําก่อน ในระหว่าง หรือหลังก่อสร้างได้ 

2.3.2.2 การแบ่งประเภทคอนโดมิเนียมในตลาด 
ในเขตกรุง เทพมหานคร  ไ ด้ นิยมการแบ่งประเภทคอนโดมิเ นียมให้เป็น 

Segmentation แบ่งตามราคา ซ่ึงสามารถกําหนดเป็น “ราคาเฉลี่ยต่อตารางเมตร” ในตลาด ซ่ึงการ
แบ่งประเภทคอนโดมิเนียมแบบนี้จะทําได้แม่นยําและคล่องตัว ซ่ึงแต่ละประเภทน้ันจะสัมพันธ์กับ
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ปัจจัยหลายๆอย่างเช่น ลักษณะการออกแบบ ทําเลที่ ต้ัง facilityของโครงการ เกรดวัสดุในการ
ก่อสร้าง เป็นต้น  
 
ตาราง 2.10 
 
ประเภทของคอนโดมิเนียมเม่ือแบ่งตามราคา 
ประเภทคอนโดมิเนียม ราคาตํ่าสุด(บาท/ตร.ม.) ราคาสูงสุด(บาท/ตร.ม.) 
Ultimate 200,000 unlimited 
Super Luxury 160,000 200,000 
Luxury 130,000 160,000 
High Class 100,000 130,000 
Upper Class 80,000 100,000 
Main Class 60,000 80,000 
Economy 45,000 60,000
Super Economy 30,000 45,000
หมายเหตุ. จาก think of living, 2554 
 

(1)  ULTIMATE เป็นคอนโดระดับบนสุด เช่น 185 ราชดําริ, St. Regis, 
สุโขทัย Residence อสังหาริมทรัพย์ประเภทน้ี มักจะมีอะไรที่เป็นพิเศษ 

ไม่ใช่แค่วัสดุหรือทําเล การซ้ือจะเป็นการซ้ือด้วย Emotion แทบจะท้ังหมด 
(2) SUPER LUXURY เป็นคอนโดระดับราคาตารางเมตรละ 160,000 – 

200,000 บาท แม้ว่าจะไม่เท่า ULTIMATE แต่ก็ยังใช้ Emotion เยอะมากในการตัดสินใจซ้ือ 
(3) LUXURY เป็นคอนโดติดแบรนด์ระดับสูงสุด ราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 

130,000 – 160,000 บาทต่อตารางเมตร  
(4) HIGH CLASS เป็นคอนโดช้ันสูง ส่วนมากจะทําเลดี เกาะแนวรถไฟฟ้า 

วัสดุเกรดเยี่ยม ราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 100,000 – 130,000 บาทต่อตารางเมตร  
(5) UPPER CLASS เป็นคอนโดช้ันดี ทําเลไม่ห่างจากรถไฟฟ้ามาก ราคาเฉลี่ย

อยู่ระหว่าง 80,000 – 100,000 บาทต่อตารางเมตร  
(6) MAIN CLASS เป็นเกรดคอนโดท่ีนิยมทํากันมาก จับตลาดกลุ่มใหญ่ของ

ลูกค้าระดับกลาง ราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 60,000 – 80,000 บาทต่อตารางเมตร  



52 
 

 

(7) ECONOMY เป็นคอนโดช้ันประหยัด ที่นิยมกันมากเช่นกันจับทั้งกลุ่ม
ลูกค้าระดับกลางและคนทํางานเริ่มต้น พวกคอนโดล้านต้นๆส่วนใหญ่จะอยู่ใน ECONOMY CLASS 
ทั้งสิ้น ราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 45,000 – 60,000 บาทต่อตารางเมตร  

(8) SUPER ECONOMY เป็นคอนโดที่ประหยัดสุดๆ มีไม่กี่บริษัทสามารถทํา
ได้ เพราะต้องทําให้ต้นทุนต่ําจริงๆ ราคาเฉลี่ยอยู่ระหว่าง 30,000 – 45,000 บาทต่อตารางเมตร  

2.3.2.3การศึกษาข้อมูลอุปทานของคอนโดมิเนียมใน กรุงเทพมหานคร 
จากการศึกษาแนวโน้มและทิศทางของตลาดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานคร 

ช่วงไตรมาสที่ 1 ปี 2557 ได้มีหลายองค์กรออกมาวิเคราะห์ถึงทิศทางในอนาคตที่จะเกิดขึ้น ดังต่อไปน้ี 
ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งประเทศไทย วิเคราะห์ยอดโอนกรรมสิทธิ์ใน

กรุงเทพฯ-ปริมณฑล ใน 3 ไตรมาสแรกปี 2557 แบ่งตามประเภท สรุปได้ว่าเป็นประเภทห้องชุด
คอนโดมิเนียมมากท่ีสุด จํานวน 49,000 หน่วย (สัดส่วนร้อยละ 41 ของหน่วยการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัยทุกประเภทรวมกัน) รองลงมาเป็นทาวน์เฮ้าส์ 37,800 หน่วย(สัดส่วนร้อยละ 32) บ้านเด่ียว 
20,400 หน่วย (สัดส่วนร้อยละ 17) อาคารพาณิชย์ 8,700 หน่วย (สัดส่วนร้อยละ 7) ที่เหลือเป็นบ้าน
แฝดประมาณ 4,200 หน่วย(ฝ่ายสถิติและประมวลผลข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2557) 
 

 
ภาพที่ 2.13 สัดส่วนการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ในกรุงเทพ – ปริมณฑล. จาก ฝ่ายสถิติและ
ประมวลผลข้อมูล ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์, 2557 
 

ฝ่ายวิจัย คอลิเออร์สอินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย ได้วิเคราะห์ว่า ตลาด
คอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครยังคงขยายตัวอย่างต่อเน่ือง จากปี พ.ศ. 2556 แม้ว่าผลจาก
การเมือง ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการตัดสินใจของผู้ซ้ือ ราคาขายเฉลี่ยในช่วงครึ่งแรก ปี พ.ศ. 2557 ใน
บางทําเลยังคงใกล้เคียงกับปีที่ผ่านมา เนื่องจากยังคงมีคอนโดมิเนียมขายอยู่ในตลาด ในขณะที่
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คอนโดมิเนียมมือสองที่พร้อมเข้าอยู่ยังคงมีขายในราคาที่ต่ํากว่า ผู้ประกอบการทุกรายจึงพยายามที่จะ
ดึงดูดผู้ซ้ือโดยการคงขายราคาไว้ให้ใกล้เคียงกับปีก่อนหน้า โครงการคอนโดมิเนียมระดับ luxury และ
สูงกว่า หลายโครงการที่มีแผนจะเปิดขายในพ้ืนที่เมืองช้ันใน ในช่วงไตรมาสที่2 โดยเฉพาะโครงการ
คอนโดมิเนียมของผู้ประกอบการในตลาดหลักทรัพย์ (ฝ่ายวิจัย คอลิเออร์สอินเตอร์เนช่ันแนล 
ประเทศไทย, 2557) 

สําหรับสถานการณ์ตลาดคอนโดมิเนียมในปัจจุบัน CBRE Thailand ได้วิเคราะห์ 
ว่า หลังได้รับผลกระทบทางการเมือง ผู้บริโภคมีความเช่ือม่ันมากขึ้นและมีแนวโน้มในอนาคตดีขึ้น 
และในพ้ืนที่ Midtown&Suburban มีความเสี่ยง เพราะผู้พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมได้เริ่ม
โครงการไปเยอะ เม่ือเทียบกับแนวโน้มอุปทานของผู้ซ้ือ แต่ Downtown market ไม่น่าเป็นห่วง
เพราะ อุปสงค์ของโครงการที่มีจํากัด แต่อุปทานกลับยังคงมีต่อเน่ือง รวมทั้งโครงการใหม่มีแนวโน้ม
ราคาจะสูงขึ้น จากราคาที่ดินที่สูงขึ้นต่อเน่ือง ซ่ึงสําหรับโครงการคอนโดมิเนียม ราคาของโครงการจะ
มีแนวโน้มสูงขึ้นเม่ืออยู่ในทําเลท่ีตั้งที่ดี (CBRE Thailand, 2014) 
 

ภาพที่ 2.14 เปรียบเทียบ อุปทานในอนาคตของแต่ละพื้นที่ของ กทม. จาก CBRE Thailand, 2014 
 

จากผลสํารวจอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนในอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมตาม
แนวรถไฟฟ้า โดยฝ่ายวิจัยและฐานข้อมูลของบริษัท เอเจนซี ฟอร์เรียลเอสเตทแอฟแฟร์ส ระบุว่า
คอนโด มิเนียมใหม่ตามแนวรถไฟฟ้าให้ผลตอบแทนท่ีน่าดึงดูด ซ่ึงประเมินแนวโน้มความน่าสนใจ
ลงทุนในคอนโดมิเนียมแนวรถไฟฟ้า จะยังน่าลงทุนได้ไปอีก 2-3 ปี แต่การลงทุนก็มีความเสี่ยงอยู่
เช่นกัน จากความไม่แน่นอนด้านการเมือง แต่หากในภาวะที่การเมืองปกติ อสังหาริมทรัพย์จะน่า
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ลงทุนมากกว่าการลงทุนประเภทอ่ืนๆ โดยเฉพาะการหาคอนโดมิเนียม หรืออพาร์ตเมนต์เลียบแนว
รถไฟฟ้าเพ่ือการลงทุน  

และเม่ือมาวิเคราะห์ถึงพ้ืนที่เป็นส่วนๆ ใน กรุงเทพมหานคร จากรูปจะเป็นการ
เปรียบเทียบอุปทานในอนาคตของคอนโดมิเนียมในแค่ละพ้ืนที่ของกรุงเทพมหานครโดยฝ่ายวิจัย คอลิ
เออร์สอินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทยจะเห็นว่า พื้นที่เมืองช้ันในเป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยมในการ
พัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม แต่เม่ือมาดูในส่วนพ้ืนที่รอบนอกเมือง จะเห็นว่าพ้ืนที่รอบเมืองทางด้าน
ทิศเหนือและทางด้านทิศตะวันตก เป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยม และมีแนวโน้มของการลงทุนมาก  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 2.15 เปรียบเทียบ อุปทานในอนาคตของคอนโดมิเนียม ช่วง พ.ศ.2557-2560 ของแต่ละพื้นที่
ของ กทม. จาก ฝ่ายวิจัย คอลิเออร์สอินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย, 2557 
 

สําหรับพ้ืนที่กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก นั้นเป็นพ้ืนที่อยู่อาศัยเป็นส่วนใหญ่ และ
ตลาดคอนโดมิเนียมกําลังเริ่มมีการขยายตัว และเป็นที่สนใจของผู้ประกอบการมากขึ้น หลังจากที่
รถไฟฟ้าส่วนต่อขยายสายสีลมเร่ิมก่อสร้างอย่างเต็มรูปแบบ และย่ิงมีความน่าสนใจมากขึ้นไปอีกจาก
การที่เส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ และหัวลําโพง-หลักสอง) ที่เส้นทางส่วนใหญ่อยู่ใน
ฝั่งธนบุรี โดยเฉพาะเส้นทางที่ผ่านถนนจรัญสนิทวงศ์ และเพชรเกษมเริ่มมีความชัดเจน เพราะราคา
ที่ดินตามแนวรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงินในฝั่งธนบุรียังคงตํ่ากว่าฝั่งกรุงเทพมหานครอย่างเห็นได้ชัด (ฝ่าย
วิจัย คอลิเออร์สอินเตอร์เนช่ันแนล ประเทศไทย, 2557) 

ในอีกแง่มุมหนึ่ง สินค้าที่อยู่อาศัยที่ขายได้มาก มีคนมาซ้ือไปมากเป็นพิเศษ ก็เป็น
อีกดัชนีหน่ึงที่ช้ีว่าสินค้าประเภทนี้มีความต้องการสูง โดย บจก. เอเจนซ่ี ฟอร์เรียลเอสเตทแอฟแฟร์ส 
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ได้วิเคราะห์จากผลสํารวจ ความต้องการซ้ือในโครงการคอนโดมิเนียม และความรวดเร็วในการขาย  
จากผลการสํารวจพบว่า อันดับที่ 1 คือทําเล เขตบางพลัด ห้องชุด ระดับราคาระหว่าง 1.01 - 2.0 
ล้านบาท ขายได้เดือนละ 100% ของหน่วยขายท้ังหมดหรือขายหมดใน 1 เดือน ซ่ึงถือว่าสูงมาก และ
ขณะนี้ไม่เหลือหน่วยขายแล้ว ซ่ึงน่าจะพัฒนาโครงการน้ีต่อ 

ซ่ึงสามารถสรุปได้ว่า แนวโน้มของตลาดโครงการคอนโดมิเนียมในกทม. กําลังดีขึ้น 
จากปัญหาทางการเมืองที่เริ่มคลี่คลาย โดยทําเลท่ีต้ังท่ีดี เป็นปัจจัยสําคัญท่ีสุดในการเลือกพัฒนา
โครงการ โดยทีทําเลท่ีต้ังมีความน่าสนใจอยู่ที่บริเวณ CBD ใจกลางเมืองและพ้ืนที่บริเวณใกล้สถานี
รถไฟฟ้า ซ่ึงการก่อสร้างโครงข่ายรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินท่ีกําลังก่อสร้างอยู่ กําลังได้รับความนิยมจากนัก
ลงทุนพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ทําให้เขตบางพลัดเป็นหนึ่งในพ้ืนที่ที่มีศักยภาพในพ้ืนที่กรุงเทพฝั่ง
ตะวันออก ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมรวมถึง ทิศทางตลาดอสังหาริมทรัพย์แบบmixed-
used (ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ที่รวมเอาท้ังโครงการท่ีอยู่อาศัย โรงแรม และช้อปปิ้งมอลล์ รวมถึงสิ่ง
อํานวยความสะดวกอีกนับไม่ถ้วนมารวมไว้ในพ้ืนท่ีเดียวกัน) ดูเหมือนว่าจะมีกระแสความแรงต่อเน่ือง 
เพราะต้ังแต่ช่วง 1-2 ปีน้ีมีผู้ประกอบการธหลายเจ้าต่างพัฒนาโครงการในประเภทน้ีมากขึ้น และคาด
ว่านักลงทุนอีกหลายรายก็จะหันมาพัฒนาธุรกิจนี้กันอีกเพียบ เหตุเพราะเห็นว่าได้ผลกําไรในระยะยาว
ที่คุ้มค่า และคาดว่าจะโตแบบก้าวกระโดดอีกด้วย โดย วรลักษณ์ พร็อพเพอร์ต้ี ก็ช้ีว่า อสังหาริมทรัพย์ 
แบบmixed-used ช่วยสร้างมูลค่าเพ่ิมได้กว่า 30% (Think of living, 2556) 

2.3.3 การพัฒนาสาธารณูปโภคต่างๆในพ้ืนที่เขตบางพลัด 
2.3.3.1 โครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในอนาคต 
โครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานครและพ้ืนที่ต่อเน่ือง เป็น

ระบบขนส่งมวลชนแบบราง เริ่มเปิดให้บริการเป็นคร้ังแรกเม่ือปี พ.ศ. 2542 และต่อเน่ืองถึงปัจจุบัน 
และมีแผนการท่ีจะขยายต่อไปอีกให้ครอบคลุมพ้ืนที่การกระจายตัวของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑลสอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาการใช้ที่ดินของกรุงเทพมหานคร ที่ต้องการกระจายความ
เจริญ ด้วยการคมนาคมที่สะดวก 

ซ่ึงเม่ือพิจารณาโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ในปัจจุบันและท่ีจะเกิดใน
อนาคตบนพื้นที่เขตบางพลัด กทม. จึงถือว่าเป็นพ้ืนท่ีที่จะมีความได้เปรียบ และความสะดวกสบายใน
การคมนาคมสูง เพราะพ้ืนที่เขตบางพลัดอยู่ในช่วงแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในอนาคต 3 สายด้วยกัน คือ
สายสีแดงอ่อน (ศาลายา-หัวหมาก)สายสีน้ําเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ-หัวลําโพง) และลายสีส้ม (ตลิ่งชัน-
ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) รวมถึงแผนโครงข่ายสายสีแดงเพ่ิมเติมในปี 2572 (มักกะสัน-บางบําหรุ) โดยมี
สถานีรถไฟฟ้าบางบําหรุ กับสถานีรถไฟบางบําหรุต้ังอยู่ในพ้ืนที่แล้ว 
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โครงการรถไฟฟ้าชานเมืองสายสีแดงอ่อน (ศาลายา-หัวหมาก) หรือรถไฟชานเมือง
สายตะวันออก-ตะวันตก เป็นโครงการรถไฟชานเมืองในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีแนว
เส้นทางตามแกนหลักทิศตะวันตก-ตะวันออก โดยตามแผนแม่บทพ้ืนที่โครงการจะมีระยะทาง 127.5 
กิโลเมตร จากนครปฐม ถึงชุมทางฉะเชิงเทรา ซ่ึงส่วนใหญ่อยู่ในเขตทางของการรถไฟแห่งประเทศไทย 
ปัจจุบันอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง โดยระยะที่ 1 บางซ่ือ-ตลิ่งชัน อยู่ระหว่างเปิดทดลองให้บริการ 3 
สถานี (ตลิ่งชัน-บางบําหรุ-บางซ่อน) ส่วนระยะที่ 2 คาดว่าจะเร่ิมเปิดประมูลภายในปี 2557 และคาด
ว่าจะแล้วเสร็จภายในปี 2661และยังมีโครงการในอนาคต เป็นส่วนเพิ่มเติมสายสีแดง ซ่ึงเป็นรถไฟ
ชานเมือง ช่วงบางบําหรุ - มักกะสัน โดยผ่านบางบําหรุ สามเสน ราชวิถี อนุสาวรีย์ชัยฯ ดินแดง โดย
ได้มีโครงการการก่อสร้างในปี2572 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน(บางซ่ือ-ท่าพระ-หัวลําโพง)เป็นเส้นทางต่อขยายจาก
รถไฟฟ้าใต้ดินสายเฉลิมรัชมงคล ส่วนต่อขยายมีระยะทางประมาณ 14 กิโลเมตร โดยเส้นทางเริ่มจาก
สถานีหัวลําโพงเป็นเส้นทางใต้ดินตามแนวถนนพระรามท่ี 4 เข้าสู่ถนนเจริญกรุง ผ่านวัดมังกรกม
ลาวาส ผ่านวังบูรพา เลี้ยวซ้ายเข้าถนนสนามไชย ลอดใต้แม่นํ้าเจ้าพระยาท่ีปากคลองตลาด ลอดใต้
คลองบางกอกใหญ่ เข้าสู่ถนนอิสรภาพ เข้าสู่สี่แยกท่าพระ ซ่ึงจะมีสถานีร่วมกับโครงการรถไฟฟ้าสาย
สีน้ําเงิน ช่วงบางซ่ือ- ท่าพระ ทั้งนี้ช่วงบางซ่ือ-ท่าพระ อยู่ระหว่างการก่อสร้าง คืบหน้าประมาณ 40% 
ช่วงหัวลําโพง-บางแค อยู่ระหว่างการก่อสร้าง คาดว่าจะเริ่มเปิดประมูลภายในปี 2559 ส่วนช่วงบาง
แค-พุทธมณฑล สาย 4 จะเริ่มดําเนินโครงการหลังปี 2562 

โครงการรถไฟฟ้าสายสีส้ม (ตลิ่งชัน-ศูนย์วัฒนธรรม-มีนบุรี) มีแนวเส้นทางที่รองรับ
การเดินทางภายในเขตเมืองตามแนวตะวันออก-ตะวันตก เริ่มต้นจากสถานีรถไฟชุมทางตลิ่งชัน ชาน
เมืองด้านทิศตะวันตกเฉียงเหนือของกรุงเทพมหานคร ฝั่งธนบุรี เข้าสู่ย่านบางกอกน้อย แล้วลอด
แม่นํ้าเจ้าพระยา เข้าสู่ย่านเมืองเก่าในเขตพระนคร ป้อมปราบศัตรูพ่าย และเขตดุสิต ผ่านสถานที่
สําคัญเช่น สนามหลวง ถนนราชดําเนิน ภูเขาทอง ตลาดมหานาค เข้าสู่ใจกลางเมืองย่านราชเทวี
ประตูนํ้า ดินแดง ไปยังศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย ออกสู่ถนนรามคําแหง บางกะปิ สะพานสูง 
มาสิ้นสุดเส้นทางท่ีเขตมีนบุรี ชานเมืองด้านทิศตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพฯ รวมระยะทาง 37.5 
กิโลเมตรช่วงแรก จรัญสนิทวงศ์–ศูนย์วัฒนธรรม ยังมีปัญหาเร่ืองการจัดสรรพ้ืนท่ีเวนคืน ขณะที่ช่วงที่ 
2 ศูนย์วัฒนธรรม–บางกะปิ และช่วง บางกะปิ-มีนบุรี ทั้งสองช่วงน้ีอยู่ระหว่างการศึกษาความ
เหมาะสม แต่คาดว่าจะประมูลได้ในปี 2557-2558 
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ภาพที่ 2.16โครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพมหานครและพื้นที่ต่อเนื่อง ในปัจจุบันและอนาคต. จากการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่ง 
ประเทศไทย, 2557 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
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ภาพที่ 2.17 แผนที่แสดงพ้ืนที่โดยรอบรัศมี 500เมตร จากสถานีรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน และสายสีแดง 
เขตบางพลัด. จาก จัดทําโดยผู้วิจัย, 2557 

 
ซ่ึงจะเห็นว่าในพ้ืนที่บางพลัดมีการวางโครงเครือข่ายรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ที่ใน

ปัจจุบันอยู่ในระหว่างดําเนินการการก่อสร้าง โดยมีการวางโครงข่ายในเส้นทางที่หลากหลายรองรับ
การคมนาคมของคนในย่านน้ีมากขึ้นทั้งการคมนาคมในแถบชานเมือง และไปสู่ใจกลางเมือง รวมทั้ง
โอกาสในการใช้ประโยชน์ที่ดิน จากเงื่อนไขพ้ืนที่ 500 เมตร โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า ทําให้พื้นที่เขต
บางพลัดในอนาคตมีความสะดวกสบายในการเดินทาง ทําให้มีศักยภาพที่เหมาะสมในการพัฒนา
โครงการคอนโดมิเนียมแบบผสม  

2.3.3.2ทางพิเศษสายศรีรัช-วงแหวนฯ 
ปัจจุบัน ในพ้ืนที่เขตบางพลัด ได้มี พ.ร.ฏ.  กําหนดเขตที่ดินบริเวณท่ีที่จะเวนคืนเพ่ือ

สร้างโครงการทางพิเศษสายศรีรัช-วงแหวนฯ มีผลบังคับใช้ตั้งแต่วันที่ ๑๐ กุมภาพันธ์ 2555 ซ่ึงเลียบ
ตามทางรถไฟ เป็นพื้นที่เขตทางรถไฟสายใต้เป็นส่วนใหญ่ (สําหรับ Main Line ของทางพิเศษ) ใช้
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พื้นที่เอกชนเป็นส่วนน้อย (เป็นทางขึ้น - ลงและทางแยกขึ้นต่างระดับ)โดยเส้นทางอยู่ใน 6 เขตพื้นที่ 
คือ ฝั่งตะวันตก (ทวีวัฒนา ,ตลิ่งชัน ,บางกอกน้อย และเขตบางพลัด) และรวมท้องที่อําเภอบางกรวย 
จังหวัดนนทบุรีและ ฝั่งตะวันออก (บางซ่ือ ,จตุจักร)โดยเส้นทางเริ่มจากถนนกาญจนาภิเษก (บริเวณ
ใกล้โรงกรองนํ้ามหาสวัสดิ์) มุ่งหน้าไปทางทิศตะวันออกผ่านถนนสวนผัก ถนนราชพฤกษ์ ข้ามคลอง
บางกอกน้อย ไปยังสะพานพระราม ๖ ข้ามนํ้าเจ้าพระยาไปยังบางซ่ือและไปเช่ือมต่อทางด่วนบริเวณ
หมอชิต2 เขตจตุจักรโดยมีทางขึ้นและทางลง 6 บริเวณ ซ่ึงในพ้ืนที่เขตบางพลัด 2 บริเวณ คือ ทาง
ขึ้น–ลงราชพฤกษ์ และทางข้ึน–ลงบางบําหรุ 

2.3.3.3 สะพานข้ามแม่น้ําเจ้าพระยาบริเวณแยกเกียกกายและถนนเชื่อมต่อ 
เน่ืองจากมีการก่อสร้างรัฐสภาแห่งใหม่หรือ สัปปายะสภาสถาน ซ่ึงกําลังดําเนินการ

ก่อสร้างอยู่ และคาดว่าแล้วเสร็จในกลางปี พ.ศ. 2560 รัฐบาลจึงได้อนุมัติการก่อสร้างสะพานข้าม
แม่น้ําเจ้าพระยา และได้มีการออกแบบให้เป็นสะพานยกระดับและถนนต่อเช่ือมยกระดับขนาด4-6 
ช่องจราจรมีจุดเริ่มต้นอยู่ถนนคู่ขนานทางรถไฟสายใต้ไปทางทิศตะวันตกโดยสะพานจะผ่านโครงการ
บ้านฉัตรเพชรและบางส่วนของชุมชนสงวนทรัพย์ ในเขตบางพลัด แล้วข้ามแม่น้ําเจ้าพระยาผ่านวัด
แก้วฟ้าจุฬามณีใกล้อาคารรัฐสภาแห่งใหม่ผ่านแยกเกียกกาย แยกสะพานแดงไปจนถึงถนนเลียบทาง
รถไฟสายเหนือฝั่งตะวันตกหรือถนนกําแพงเพชร 6 แล้วเลี้ยวซ้ายผ่านแยกสะพานดําถนนกําแพงเพชร 
ถนนพหลโยธินสิ้นสุดโครงการบริเวณสวนจตุจักรระยะทางประมาณ 5.9 กิโลเมตรเพ่ือรองรับการแก้ไข
ปัญหาจราจรในพ้ืนที่ที่เกิดขึ้นในปัจจุบันและจะเกิดขึ้นในอนาคต  

 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 

ภาพที่ 2.18 โครงการสะพานข้ามแม่นํ้าเจ้าพระยาใหม่จากรัฐสภาใหม่แยกเกียกกายมาพื้นที่เขตบาง
พลัด, 2557 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
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ภาพที่ 2.19 ความคืบหน้าของโครงการรัฐสภาใหม่ในปัจจุบัน.จาก กรุงเทพธุรกิจ, 2557 

 

ซ่ึงปัจจุบันอยู่ในระหว่างการประชุมหารือเส้นทาง (เส้นทาง A, B, C) ที่จะตัดถนน
ในพ้ืนที่เขตบางพลัด ซ่ึงน่าจะมีความเป็นไปได้ที่จะเป็นเส้นทาง A ซ่ึงผ่านบางส่วนของชุมชนสงวน
ทรัพย์และชุมชนชินศรี  ในเขตบางพลัดทําให้มีการเตรียมติดต่อเรื่องการเวนคืนที่ดินจากชุมชนแล้วใน
ปัจจุบัน 

2.3.3.4 ปรับปรงุถนนบรมราชชนนี  
กรมทางหลวง ได้มีข้อสรุปในเรื่องการพัฒนาโครงการต่อขยายคู่ขนานลอยฟ้าถนน

บรมราชชนนี และปรับปรุงเพ่ิมประสิทธิภาพทางหลวงหมายเลข 338 หรือสายปิ่นเกล้า-นครชัยศรี 
เพ่ิมประสิทธิภาพการเดินทางสู่ภาคตะวันตก ภาคใต้ และเพ่ิมขีดความสามารถในการคมนาคมขนส่ง
ของประเทศ ทั้งยังเช่ือมต่อกับโครงข่ายถนนสายสําคัญในพื้นที่ได้อย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด 

การพัฒนาโครงการแบ่งเป็น 3 ส่วน โดยส่วนแรกเป็นการต่อขยายทางคู่ขนานลอย
ฟ้าถนนบรมราชชนนี ตั้งแต่จุดสิ้นสุดทางยกระดับบรมราชชนนี ถึงทางแยกต่างระดับนครชัยศรี มี
ระยะทาง 21.3 กิโลเมตร โดยออกแบบเป็นทางยกระดับขนาด 4 ช่องจราจร พร้อมจุดทางขึ้น-ลง 5 
จุด ส่วนที่ 2 เป็นการปรับปรุงถนนสายปิ่นเกล้า-นครชัยศรีเดิม ระยะทาง 24.6 กิโลเมตร ให้มีถนน 6 
ช่องจราจร พร้อมทางเท้า ส่วนที่ 3เป็นการออกแบบรูปแบบทางแยกต่างระดับบริเวณจุดตัดถนนสาย
ต่าง ๆ เพ่ือให้เกิดความคล่องตัวในการสัญจรคาดว่าจะเริ่มก่อสร้างปี 2561 และเปิดใช้บริการปี พ.ศ. 
2563 
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ภาพที่ 2.20 โครงการปรับปรุงบรมราชชนนี. จากกรมทางหลวง, 2557 
 

จากโครงการต่างๆทั้งหมดที่กําลังพัฒนาในพ้ืนที่เขตบางพลัด ทั้งปัจจุบันและใน
อนาคต ส่งผลให้พื้นที่เขตบางพลัดมีศักยภาพมากในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่มากขึ้น และทําให้
ได้รับความสนใจในการเข้ามาพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทต่างๆโดยเฉพาะคอนโดมิเนียม
จากผู้ลงทุนที่มากข้ึน  

2.3.4 การศึกษาอุปสงค์ของคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 
อุปสงค์ (Demand) หมายถึง ความต้องการซ้ือสินค้าหรือบริการชนิดใดชนิดหน่ึงของ

ผู้บริโภค ณ เวลาใดเวลาหนึ่ง โดยมีอํานาจซื้อหรือมีความสามารถในการตอบสนองความต้องการน้ัน 
ปัจจัยที่กําหนดอุปสงค์ที่ผู้บริโภคมีต่อสินค้าชนิดใดชนิดหนึ่ง จะถูกกําหนดโดยปัจจัยต่างๆได้แก่ราคา
สินค้าชนิดน้ัน, ราคาสินค้าชนิดอื่นที่เกี่ยวข้อง, รสนิยม, รายได้, จํานวนประชากร และการโฆษณา
ประชาสัมพันธ์ 

ในการศึกษาความต้องการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม จึงได้ศึกษาการ
เปลี่ยนแปลงของจํานวนประชากรต้ังแต่ในอดีตมาจนถึงปัจจุบันของกรุงเทพมหานคร และเขตบาง
พลัดซ่ึงสามารถวิเคราะห์ได้ถึงความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่มากขึ้น 

โดยการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของข้อมูลจํานวนประชากร ซ่ึงมี 2 ระบบ คือ ระบบ
ทะเบียนบ้านและสํามะโนครัว ซ่ึงร่วมกับการศึกษาความคิดค่านิยมขอคนที่เปลี่ยนไป จากแนวโน้ม
การเปลี่ยนแปลงลักษณะรูปแบบการอยู่อาศัยของประชากร เช่น ขนาดของครัวเรือนเฉลี่ย ค่านิยม
การซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่ออยู่อาศัย ฯลฯ ซ่ึงสามารถบอกได้ถึงการใช้ชีวิตของคนที่เปลี่ยนไป รวมถึง
การดูอัตราการขายของคอนโดมิเนียมในพื้นที่และบริเวณท่ีใกล้เคียง เพ่ือมาวิเคราะห์ถึงความต้องการ
ที่อยู่อาศัยของพื้นที่ดังกล่าว  
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2.4 การศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินในการพัฒนาโครงการ 
 

เพ่ือนํามาพิจารณาความน่าลงทุนในโครงการอสังหาริมทรัพย์และเป็นการวัดผลในด้าน
ความคุ้มค่า ผลตอนแทนในการลงทุนของโครงการ สามารถแยกประเด็นได้ดังน้ี 

 
2.4.1การคํานวณต้นทุนและราคาขายของโครงการที่พักอาศัย 

2.4.1.1 การคํานวณต้นทุนและราคาขาย  
การกําหนดต้นทุนในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมน้ันจะต้องคิดถึงหลายปัจจัย

ที่ใช้ไปในการลงทุนเข้ามาประกอบซ่ึงมีหลายอย่าง เช่น ค่าที่ดิน ค่าก่อสร้าง ค่าแรงงาน ค่าดําเนินการ
ต่างๆ เป็นต้น สิ่งเหล่าน้ีเป็นตัวกําหนดต้นทุนของโครงการคอนโดมิเนียมให้มีความแตกต่างกัน โดย
ขึ้นอยู่กับว่าการสร้างโครงการน้ันเป็นโครงการระดับใด สถานการณ์เศรษฐกิจภาพรวมเป็นอย่างไร 

ประเภทของต้นทุนการพัฒนาโครงการ จากคํานิยามของต้นทุนการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์อาจจําแนกต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ออกเป็น 2 ประเภท ดังนี้  

(1) ต้นทุนโครงการ (Project Cost) หมายถึง ต้นทุนที่ระบุได้เฉพาะเจาะจง 
สําหรับอสังหาริมทรัพย์หน่วยใดหน่วยหนึ่ง และสามารถนํามารวมเป็นต้นทุนอสังหาริมทรัพย์ของ
หน่วยที่ขายได้ทันทีเช่นต้นทุนค่าซ้ือท่ีดิน สิทธิการเช่าและค่าใช้จ่ายเพ่ือให้ได้มาซ่ึงที่ดินหรือสิทธิการ
เช่าค่าพัฒนาหรือถมที่ดิน ต้นทุนค่าก่อสร้างสิ่งปลูกสร้าง ค่าออกแบบ ค่าควบคุมโครงการ ค่า
นายหน้าค่าภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธ์ิ เป็นต้น  

(2) ต้นทุนทางอ้อม (Indirect Project Cost) หมายถึง ต้นทุนที่เกี่ยวข้องกับ 
อสังหาริมทรัพย์หลายหน่วย เช่น ต้นทุนการกู้ยืมของสินทรัพย์ที่เข้าเงื่อนไขที่สามารถบันทึกรวมเป็น
ต้นทุนของสินทรัพย์ได้ ค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค ค่าทําถนน ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายนํ้าค่า
ก่อสร้างสิ่งอํานวยความสะดวก อาทิ สวนสาธารณะสโมสร ที่จอดรถเป็นต้น 

2.4.1.2 การคํานวณราคาขาย 
มีปัจจัยหลายด้านท่ีนํามาคิด โดยปัจจัยต่างๆ ได้แก่ 

(1) ทําเลท่ีดินและที่ต้ังโครงการ  
(2) องศ์ประกอบรายละเอียด 
(3) ขนาดลักษณะและพ้ืนที่ห้องชุด 
(4) ความสวยงาม 
(5) วัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ในการก่อสร้าง 
(6) ส่ิงแวดล้อมและสภาพแวดล้อมของโครงการ 
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(7) ราคาของคู่แข่งในพ้ืนท่ีเดียวกัน 
ซ่ึงประเด็นการกําหนดราคาต้นทุนและราคาขายเป็นการคาดประมาณ เพ่ือใช้ 

ไปคํานวณความเป็นไปได้ของโครงการ โดยความสําเร็จในการวางแผนการเงินของโครงการมีปลาย
ปัจจัยเกี่ยวข้อง ได้แก่ 

(1) การขายและส่งเสริมการขาย หรือความสําคัญทางด้านการประชาสัมพันธ์ 
เอกสารประกอบการโฆษณา ถ้าสามารถทําให้ส่งผลดีกับโครงการจะสารถเกิดผลดีต่อการคืนทุนได้
รวดเร็วข้ึน และประหยัดค่าดอกเบ้ียเงินกู้ได้มากขึ้น ผู้ประกอบการต้องให้ความสําคัญกับจุดๆนี้ โดย
การคัดเลือกบุคลากรที่มีความสามารถ ที่พอเพียงหรือคุณสมบัติที่เหมาะสม เป็นต้น 

(2)  ผู้ประกอบการ ต้องเป็นผู้ที่ได้รับความไว้วางใจจากสถาบันการเงิน 
ประสบการณ์ การทํางาน และทีมงาน 

(3) ทําเลท่ีต้ังโครงการ ต้องมีความเป็นไปได้ในการดําเนินโครงการ เช่น ความ
ต้องการซ้ือของกลุ่มเป้าหมาย นอกจากน้ัน ยังเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพ มีการคมนาคมท่ีสะดวกสบาย
เป็นต้น 

(4) การวางแผนและดําเนินการ มีการวางแผนการพัฒนาโครงการต่างๆไว้
ล่วงหน้า อย่างชัดเจน เช่นการว่าจ้างผู้รับเหมา การรับส่งวัสดุ การวางแผนด้านราคา การประเมิน
ราคาที่ใกล้เคียงความเป็นจริง เป็นต้น 

(5) การกําหนดคุณภาพของโครงการ การสร้างภาพลักษณ์ที่ดีทางการตลาด 
การกําหนดจุดขายท่ีชัดเจนของโครงการ 

2.4.1.3 การเปรียบเทียบต้นทุนและผลประโยชน์ของโครงการ 
(1) อายุโครงการ (Project Life) 
อายุโครงการจะเริ่มขึ้นเม่ือมีการก่อสร้างโครงการและสิ้นสุดเม่ือโครงการไม่ 

สามารถที่จะให้ผลประโยชน์ได้อีกต่อไป อายุโครงการแบ่งเป็น 2 ระยะได้แก่ระยะการก่อสร้างและ
การดําเนินการ 

(2) อัตราคิดลด (Discount Rate)  
การเลือกอัตราคิดลด เพ่ือคํานวณหามูลค่าปัจจุบันของโครงการ สามารถแยก

ได้ 3 อัตราได้แก่ อัตราตัดขาด(cut-off rate) อัตรากู้ยืม(borrowing rate) และ อัตราความชอบตาม
เวลาทางสังคม(social time preference rate) 
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2.4.2  ตัวช้ีวัดความคุ้มค่าของโครงการ 
2.4.2.1 การตอบแทนจากการลงทุน (Return on Investment - ROI) 
การคํานวณ ROI จะทําให้ทราบจํานวนรายได้ที่ได้รับจากการทําโครงการเป็นการ

คํานวณบนฐานเงินลงทุนรวม (ทุนส่วนของเจ้าของ และทุนจากแหล่งอ่ืน ) เพ่ือแสดงถึงประสิทธิภาพ
การดําเนินงานของกิจการว่า การลงทุนครั้งน้ี สามารถสร้างผลตอบแทนกลับคืนมาจากเงินลงทุน
ท้ังหมดกี่เปอร์เซนต์โดยท่ีย่ิงค่า ROI สูงจึงย่ิงดี และเป็นสิ่งที่สามารถช่วยในการตัดสินใจในการลงทุน 

การคํานวณค่า ROI ทําได้โดย  
ROI = (รายได้ - ค่าใช้จ่ายของสินค้าท่ีขายไป) / ค่าใช้จ่ายของสินค้าท่ีขายไป 
2.4.2.2 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (net present value - NPV) 
ผลต่างของ Present Value (มูลค่าปัจจุบัน) ของผลรวมกระแสเงินสดจ่ายสุทธิและ

กระแสเงินสดรับสุทธิ เราใช้ Net Present Value (NPV) เพ่ือวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของการหา
NPV ขึ้นอยู่กับความแม่นยําในการประเมินค่าตัวแปรต่าง ๆ 

จุดประสงค์ของการหา Net Present Value (มูลค่าปัจจุบันสุทธิ) คือเพ่ือช่วยให้เรา
ตัดสินใจถึงความเป็นไปได้ในการลงทุนจากมุมมองทางด้านการเงิน NPV วัดอัตราผลตอบแทนของ
โครงการโดยเปรียบเทียบกับผลตอบแทนท่ีสามารถได้มาด้วยการลงทุนในโครงการอื่นที่ใ ห้
ผลตอบแทนเท่ากับ Discount Rate 

NPV > 0: สามารถลงทุนได้ ผลตอบแทนจากการลงทุนมีมากกว่า 
NPV = 0: คุ้มทุนพอดี ควรพิจารณาจากปัจจัยอ่ืนนอกเหนือจากเร่ืองเงิน 
NPV < 0: ควรหลีกเลี่ยง ผลตอบแทนจากการลงทุนมีน้อยกว่า 
2.4.2.3อัตราผลตอบแทนของโครงการ (internal rate of reture - IRR) 
อัตราผลตอบแทนของโครงการ คือ อัตราส่วนความสามารถของเงินทุนที่จะก่อให้ 

เกิดรายได้คุมค่ากับเงินลงทุน ค่าอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนจึงเป็นการหาค่าอัตราส่วนลดที่ทําให้
มูลค่าปัจจุบัน (NPV) มีค่าเท่ากับศูนย์  ผู้ลงทุนเลือกใช้เป็นจุดตัดสินใจ ก็ถือได้ว่า โครงการดังกล่าว 
เป็นโครงการที่น่าลงทุน โดยท่ัวไปแล้ว ทั้งวิธีในการประเมินโครงการจากค่า IRR และ NPV จะให้ผล 
การตัดสินใจรับโครงการ หรือปฏิเสธโครงการ เป็นไปในทํานองเดียวกัน 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีการวิจัย 

 
การศึกษาวิจัยเรื่อง แนวทางการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ให้สอดคล้องกับ

มาตรการแรงจูงใจในด้านการสร้างหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้
อยู่อาศัยเดิมในโครงการ โดยการวิจัยเชิงคุณภาพมีการดําเนินการวิจัย ตามแผนที่วางไว้ ดังน้ี 

 
3.1 ขั้นตอนและวิธีการดําเนินการวิจัย 
3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 
3.3 ตัวแปรท่ีใช้ในการวิจัย 

3.3.1 ตัวแปรต้น 
3.3.2 ตัวแปรตาม 
3.3.3 ตัวแปรควบคุม 

3.4 การเก็บข้อมูล 
3.4.1 ข้อมูลปฐมภูมิ 
3.4.2 ข้อมูลทุติยภูมิ 

3.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
3.5.1 จากการสัมภาษณ์ 
3.5.2 จากแบบสอบถาม 
3.5.3 จากการคํานวนความเป็นไปได้ทางการเงิน  

3.6 กรอบแนวคิดในการวิจัย 
  
 
 
 
 
 

 



66 
 

 

3.1 ขั้นตอนและวิธีการดําเนินการวิจัย 
3.1.1 ศึกษากฎหมาย มาตรการแรงจูงใจ ที่เก่ียวข้องในการพัฒนาโครงการ

คอนโดมิเนียม โดยมุ่งเน้นไปในเงื่อนไขการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่
โครงการ 

3.1.2 ศึกษาแนวคิดในการออกแบบพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม และการออกแบบ
พัฒนาที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย โดยวิเคราะห์ถึงปัจจัยท่ีเก่ียวข้องในการพัฒนาโครงการ และ 
การคํานวณความเป็นไปได้ทางการลงทุน 

3.1.3. วิเคราะห์ คัดเลือกเลือกโครงการคอนโดมิเนียมที่มีอยู่จริงในพ้ืนที่ และเป็น
รูปแบบที่เป็นตัวแทนของโครงการในเขตบางพลัด โดยกําหนดเกณฑ์ที่ในการคัดเลือก 

3.1.4 จําลองการพัฒนาโครงการ โดยจําลองการออกแบบใหม่ให้สอดคล้องกับ 
มาตรการแรงจูงใจโดยใช้โครงการที่คัดเลือกมาเป็นตัวต้นแบบในการอ้างอิงโดย มี 3 รูปแบบด้วยกัน 
คือ 

3.1.4.1 จําลองการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจูงใจด้านท่ีอยู่
อาศัยผู้มีรายได้น้อย เพ่ือกําไรทางธุรกิจ 

3.1.4.2 จําลองการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจูงใจ ด้านท่ีอยู่
อาศัยผู้มีรายได้น้อย เพ่ือประโยชน์สังคม 

3.1.4.3 จําลองการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจูงใจด้านท่ีอยู่
อาศัยผู้อยู่อาศัยเดิมภายนอกพื้นที่โครงการ  

3.1.5 วิเคราะห์ และเปรียบเทียบข้อดี ข้อเสีย ทั้ง 3 รูปแบบที่ได้จําลองการพัฒนา
โครงการ โดยวิเคราะห์ในด้านการออกแบบ และความคุ้มค่าในการลงทุน จากการคํานวณความ
เป็นไปได้ทางการเงิน และ การสัมภาษณ์จากผู้ที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ นักพัฒนาโครงการ ผู้เช่ียวชาญด้าน
ผังเมือง และ ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อย และการสอบถามจากผู้มีรายได้น้อยจากชุมชนผู้มีรายได้น้อย 

3.1.6 เสนอเป็นแนวทางในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียม ให้สอดคล้องมาตรการ
แรงจูงใจ ในเงื่อนไขการสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ โดย
สามารถให้ผลตอบแทนจากการลงทุนที่จูงใจ และ พัฒนาคุณภาพชีวิตผู้มีรายได้น้อยให้ดีขึ้น 

3.1.7 เสนอข้อปรับปรุงมาตรการแรงจูงใจ เงื่อนไขการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อย และ ที่อยู่ผู้อยู่อาศัยเดิม 
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3.2 วิธีการเก็บข้อมูล 

 ในการวิจัยเชิงคุณภาพได้มีวิธีการเก็บข้อมูลที่หลากหลาย เข่น จากการศึกษาเอกสาร 
การศึกษาข้อมูลด้านสถิติ จากแหล่งข้อมูลที่เช่ือถือได้ การศึกษาจากการสอบถามและสัมภาษณ์ความ
คิดเห็น รวมถึงการคํานวณทางการเงิน เพ่ือนํามาสรุปเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์ตามวัตถุประสงค์ใน
การวิจัย โดยในการศึกษาแต่ละส่วนมีรายละเอียดดังน้ี 

 
ตารางที่ 3.1 
 
วิธีการเก็บข้อมูล 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2557 
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3.3 ตัวแปรที่ใช้ในการวิจัย 
3.3.1 ตัวแปรต้น 

3.3.1.1  องศ์ประกอบของโครงการคอนโดมิเนียม พ้ืนที่ขายของโครงการ
คอนโดมิเนียม พ้ืนที่ร้านค้า พ้ืนที่ส่วนกลาง และพ้ืนที่จอดรถ 

3.3.1.2 สัดส่วนห้องชุด market rate : affordable rate 
3.3.1.3 ราคาขายของห้องชุดแต่ละประเภทยูนิต 

3.3.2 ตัวแปรควบคุม 

3.3.2.1 โครงการคอนโดมิเนียมในโซน พ้ืนที่ ย9 ซ่ึงมี FAR 7:1 และ พ้ืนท่ี ย.7 ซ่ึง
มี FAR 5:1 ในเขตบางพลัด กทม. 

3.3.2.2 โครงการคอนโดมิเนียมด้ังเดิม  
3.3.3 ตัวแปรตาม

3.3.3.1 อัตราตัวช้ีวัดความคุ้มค่าของการลงทุนโครงการ ได้แก่ ค่า ROI 
3.3.3.2 การใช้งานอาคารของผู้อยู่อาศัย  
3.3.3.3 การบริหารอาคาร 

 
3.4การวิเคราะห์ข้อมูล 

3.4.1 จากการสัมภาษณ์ 
โดยการสัมภาษณ์ความคิดเห็นต่อโครงการจําลองของผู้เก่ียวข้องทั้ง 3 ด้าน ได้แก่

ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ผู้เช่ียวชาญด้านผังเมือง และ ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยท่ีได้รับ
ผลกระทบ 

3.4.1.1 ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อย 
จากนิยามผู้มีรายได้น้อยในผังเมืองรวม พ.ศ 2556 ซ่ึงได้กําหนดให้ผู้มีรายได้น้อย 

คือ บุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนตํ่ากว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องท่ี
กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละย่ีสิบ ซ่ึงได้ครอบคลุมผู้มีรายได้น้อยหลายรูปแบบซ่ึงมีความ
แตกต่างกันในด้านรูปแบบการดําเนินชีวิต การประกอบอาชีพ ฯลฯ ดังนั้นการสัมภาษณ์ความคิดเห็น
ผู้นําชุมชนผีมีรายได้น้อย จะสามารถแสดงมุมมองของผู้มีรายได้น้อยต่อรูปแบบการนํามาตรการ
แรงจูงใจไปใช้ ทั้งในแง่มุมของผู้มีรายได้น้อยท่ีมีความแน่นอนในด้านรายได้ และไม่มีความแน่นอนใน
ด้านรายได้ ซ่ึงในการวิจัยได้เลือกสัมภาษณ์ คุณ ธนวรรณ เพ็ชรอินทร์ ผู้นําชุมชนคลองมะนาว เขต 
บางพลัด 
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3.4.1.2 ผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
เป็นการสอบถามความคิดเห็นจากภาคเอกชนต่อ มาตรการแรงจูงใจ และรูปแบบ

การนําไปใช้ ซ่ึงในการวิจัยได้ทําการสัมภาษณ์ คุณภัทร ภัทรธราดล ตําแหน่ง Marketing 
Consultant จาก บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จํากัด มหาชนและ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ตําแหน่ง 
Product Development จาก บริษัท ศุภาลัย จํากัด มหาชน 

3.4.1.3 ผู้เชี่ยวชาญทางด้านผังเมือง 
เพ่ือสอบถามความคิดเห็นเพ่ิมเติมในด้านมาตรการแรงจูงใจเพ่ิมเติม เพ่ือเป็นส่วน

หนึ่งการเป็นแนวทางวิเคราะห์ข้อเสนอแนะในการปรับปรุงมาตรการแรงจูงใจ ซ่ึงในการวิจัยได้
สัมภาษณ์ คุณ อาสา ทองธรรมชาตินักวางผังเมือง ฝ่ายวางผังพัฒนาพ้ืนที่ตะวันตกกองนโยบายและ
แผนงานสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานคร 

3.4.2 จากการคํานวณความเป็นไปได้ทางการเงิน  
วิเคราะห์ข้อมูลพ้ืนฐานการลงทุน และผลตอบแทนที่ได้จากการลงทุนเบื้องต้น โดยใช้

ตัวช้ีวัดทางการเงินเป็นตัววิเคราะห์ คือ ค่า ROI (การตอบแทนจากการลงทุน) 
3.4.3 ข้อจํากัดทางการศึกษา 
เน่ืองจากกลุ่มตัวอย่างที่ได้สัมภาษณ์ได้แก่ ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อย และผู้พัฒนา

โครงการอสังหาริมทรัพย์มีจํานวนน้อยเกินไปจากระยะเวลาการศึกษาวิจัยที่จํากัด และเป็นลักษณะ
ความคิดเห็นเฉพาะบุคคล จึงไม่สามารถนํามาสรุปผลในเชิงนโยบายได้อย่างสมบูรณ์ 
 
3.5กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ผู้วิจัยได้วางกรอบแนวคิดในการศึกษาข้อมูล เพ่ือดําเนินการวิจัยได้อย่างเป็นขั้นตอน 
ดังน้ี
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ภาพที ่3.1 โครงการสร้างการดําเนินการวิจัย จาก ผู้วิจัย, 2558
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บทที่ 4 
การศึกษาพื้นที่และการจําลองรูปแบบโครงการ 

 
การดําเนินการเก็บข้อมูลตามกรอบการวิจัย เพ่ือศึกษาที่จะนําไปสู่แนวทางในการจัดทํา

โครงการพัฒนาคอนโดมิเนียมในสอดคล้องมาตรการแรงจูงใจโดยผู้วิจัยได้เริ่มทําการศึกษาพ้ืนที่เขต
บางพลัด โดยเฉพาะด้านตลาดคอนโดมิเนียม เพ่ือนําข้อมูลท้ังหมดมาประมวลผล และใช้ในการเลือก
โครงการท่ีเกิดขึ้นจริงและเหมาะสมที่สุดมา จําลองการออกแบบให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจงูใจ 
เรื่องเงื่อนไขการจัดให้มีพ้ืนที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าตลาดในโครงการ หรือท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่
อาศัยเดิมนอกโครงการ โดยข้ันตอนในการปรับปรุงการออกแบบของโครงการและจําลองโครงการ 
อ้างอิงกับสถานการณ์ปัจจุบัน ที่เกิดข้ึนจริงในพ้ืนที่เขตบางพลัด โดยการศึกษาแบ่งตามลําดับดังนี้ 

 
4.1 การศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมด้านอุปสงค์และอุปทาน 
 4.1.1 การศึกษาชุมชนผู้มีรายได้น้อย 

4.1.2 การศึกษาอุปสงค์ของที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ 
4.1.3 สรุปลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 
4.1.4 การเลือกโครงการต้นแบบ 

4.2 การจําลองโครงการให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจขั้นแรก 
 4.2.1 การจําลองโครงการกรณีสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในโครงการเพ่ือผลกําไรเชิง 

ธุรกิจ (รูปแบบท่ี1) 
 4.2.2 การจําลองโครงการกรณีสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในโครงการเพ่ือผลประโยชน์ 

สังคม (รูปแบบท่ี2) 
 4.2.3 การจําลองโครงการกรณีสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้อาศัยเดิมนอกพื้นท่ีโครงการ(รูปแบบท่ี3) 
4.3 สรุปการเปรียบเทียบโครงการเดิมและโครงการท่ีจาลองให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจ 

4.3.1 เปรียบเทียบโครงการเดิมและโครงการท่ีจําลองใหส้อดคล้องมาตรการแรงจูงใจใน 
ด้านการออกแบบ 

4.3.2 เปรียบเทียบโครงการเดิมและโครงการท่ีจําลองใหส้อดคล้องมาตรการแรงจูงใจใน 
ด้านการลงทุน 

4.3.3 ความคิดเห็นต่อโครงการท่ีจาลองให้สอดคล้องนโยบายจูงใจจากการสัมภาษณ์ 
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4.1 การศึกษาตลาดคอนโดมิเนียมด้านอปุสงค์และอุปทาน 
 

การศึกษาสถานการณ์ปัจจุบันของตลาดคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัดและแนวโน้มที่จะ
เกิดขึ้นในอนาคต มีความสําคัญในการจําลองโครงการให้สอดคล้องมาตรการจูงใจ เพราะในการ
จําลองจะต้องมีความเกี่ยวข้องกันของรูปแบบโครงการและราคาตามตลาดและราคาสําหรับผู้มีรายได้
น้อย รวมถึงการดูรูปแบบโครงการที่จะเกิดขึน้เป็นหลักในพืน้ที่บางพลัด เพ่ือนํามาสู่การจําลอง
โครงการมีความใกล้เคียงความเป็นจริงมากที่สุด  

 
 4.1.1 การศึกษาชุมชนผูม้ีรายได้น้อย 

เพ่ือคาดการณ์ความต้องการด้านที่อยู่อาศัย จากการประเมินความม่ันคงในด้านที่อยู่อาศัย 
ของผู้มีรายได้น้อย โดยการทําการสํารวจและสอบถามข้อมูลจากชุมชน และนํามาทําการสรุปเป็นอุป
สงค์ของผู้มีรายได้น้อย ซ่ึงเขตบางพลัดมีชุมชนรายได้น้อยอยู่จํานวน 48 ชุมชน ซ่ึงโดยส่วนใหญ่จะ
เป็นชุมชนเก่าที่ต้ังถิ่นฐานกันมานาน และจะตั้งใกล้ๆวัดเป็นส่วนใหญ่ ซ่ึงวัดจะนิยมอยู่ติดริมแม่นํ้า 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพท่ี 4.1 แสดงผังตําแหน่งท่ีตั้งชุมชนรายได้นอ้ย ในเขตบางพลัดกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556. จาก ฝ่าย
พัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม สํานักงานเขตบางพลัด, 2556 (ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
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โดยในชุมชนที่จะเลือกนําไปศึกษานั้น จะเลือกชุมชน จากทําเลท่ีตั้งแบ่งไปตามสถานีรถไฟฟ้า
ของเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงินที่กําลังก่อสร้าง ได้แก่ สถานีบางอ้อ สถานีบางพลัด สถานีสิรินธร 
และสถานีบางย่ีขัน โดยเกณฑ์มีดังน้ี 

(1) เป็นชุมชนที่อยู่ในระยะรัศมี 500ม. จากสถานีรถไฟฟ้าดังกล่าว เน่ืองจากระยะนี้จะมี
ศักยภาพในการพัฒนาโครงการที่สูง 

(2) ที่ดินของชุมชนไม่ใช่ที่ดินวัด เน่ืองจากที่ดินวัดเป็นที่ดินที่มีความม่ันคงในการครอบครอง
สูง ยากที่จะนําไปพัฒนาโครงการ 

(3) เป็นชุมชนรายได้น้อยที่มี ผู้นําชุมชนและสามารถให้ขอ้มูลได้ 

4.1.1.1 สภาพผูม้ีรายได้นอ้ย 

 
ภาพที่ 4.2 ที่ตั้งชุมชนรายได้น้อยที่เข้าไปสัมภาษณ์ ในเขตบางพลัดกรุงเทพมหานคร พ.ศ 2556. จาก 
ฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม สํานักงานเขตบางพลัด, 2558 (ดัดแปลงโดยผู้วิจยั) 
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ชุมชนท่ีเข้าเงื่อนไขที่จะศึกษามีทั้งหมด 11 ชุมชน ได้แก่ ชุมชนแสงทอง ชุมชน
ชินศรี ชุมชนร่วมใจสามัคคี ชุมชนเติมสุข ชุมชนคลองมะนาว ชุมชนริมคลองบางพลัด ชุมชนจรัญวิถี
74 ชุมชนจรัญ66/1 ชุมชนเจ้าพระยาสยาม ชุมชนโค้งมะขาม และชุมชนมะพร้าวคู่ 

 
ตารางท่ี 4.1 
 
ข้อมูลท่ัวไปขอชุมชนท่ีจะทําการสัมภาษณ์ แบ่งตามในระยะสถานีรถไฟฟ้า 
สถานี
รถไฟฟ้า 

ชุมชน พ้ืนที่ (ไร่) จํานวนประชากร (คน) 

บางอ้อ ชุมชนชินศรี 25 579 
ชุมชนแสงทอง 50 1,969 
ชุมชนร่วมในสามัคคี 50 1,210 

บางพลัด ชุมชนเติมสุข 12 450 
 ชุมชนคลองมะนาว 30 1,400 

ชุมชนริมคลองบางพลัด 5 546 
ชุมชนจรัญวิถี74 15 947 

สิรินธร ชุมชนจรัญ66/1 9 617 
 ชุมชนเจ้าพระยาสยาม 10 495 
บางย่ีขัน ชุมชนโค้งมะขาม 39 1,818 

ชุมชนมะพร้าวคู่ 37 1250 

หมายเหตุ. จาก ฝ่ายพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม สํานักงานเขตบางพลัด, 2558 

 
โดยในการศึกษาจากเข้าไปสัมภาษณ์ สอบถามข้อมูลชุมชนผู้มีรายได้น้อย จะแบ่งประเด็นใน

การสอบถาม ดังน้ี 
ในด้านสภาพผูมี้รายได้น้อยได้แก่ ขนาดชุมชน และ จํานวนประชากรการประกอบอาชีพส่วน

ใหญ่สภาพท่ีอยู่อาศัยท่ีมาและอายุของชุมชนและสิทธิในการครอบครองพื้นท่ี 
ในด้านสถานการณ์ชุมชนในปัจจุบันได้แก่การติดต่อเข้ามาของซื้อที่แนวโน้มเจ้าของท่ีดินและ 

ความคิดเห็นต่อมาตรการแรงจูงใจ  
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(1) สรุปสภาพท่ีอยู่อาศัย 
จากการศึกษาพบว่าชุมชนท่ีได้ศึกษา มีลักษณะที่อยู่อาศัยเป็นลักษณะชุมชน

แออัดบ้านวัสดุทําด้วย คอนกรีต-ไม้ เป็นส่วนใหญ่ ถึงร้อยละ 63.6ที่เหลือเป็นลักษณะบ้านคอนกรีต-
ไม้ ที่มีรั้วรอบขอบชิดอย่างชัดเจน และเป็นตึกแถว ตามลําดับ 

 
ตารางท่ี 4.2 
 
สภาพที่อยู่อาศัยของชุมชนผู้มีรายได้น้อยที่สัมภาษณ ์

สภาพท่ีอยู่อาศัยของชุมชนผู้มรีายได้น้อย ร้อยละ 
แออัด วัสดุ คอนกรีต-ไม้ 27.3 
วัสดุคอนกรีต-ไม้ มีร้ัวรอบขอบชิด 63.6 
ตึกแถว  9.1 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

   
(2) การครอบครองท่ีอยู่อาศัย 
จากการศึกษาพบว่าชุมชนท่ีศึกษาสิทธิในการครอบครองท่ีอยู่อาศัย ส่วนใหญ่ 

เป็นที่ดินตัวเองและปล่อยที่ดินตัวเองให้ผู้อ่ืนเช่าด้วยจํานวนร้อยละ 45.4 และเช่าที่เอกชนร้อยละ 
27.3ที่เหลือเป็น ที่ดินตัวเองผสมเช่าท่ีดินวัด เช่าท่ีดินเอกชนหลายเจ้าของ และ มีที่ดินของตัวเอง
ทั้งหมด ตามลําดับ   

 
ตารางท่ี 4.3 
 
สภาพสิทธิในการครอบครองที่อยู่อาศัย  

สิทธิในการครอบครองท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 

ที่ดินตัวเอง/คนชุมชนปล่อยให้คนอ่ืนเช่า 45.4 
เช่าที่ดินเอกชน 27.3 
ที่ดินตัวเอง/เช่าที่ดินวัด 18.2 
ที่ดินตัวเอง 9.1 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.1.1.2 ความต้องการท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 
จะทําการประเมินความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย จากข้อมูลการติดต่อขอซ้ือท่ีดิน 

จากนายหน้า และแนวโน้มของเจ้าของท่ีดินมาร่วมในการวิเคราะห์ เพ่ือดูแนวโน้มความต้องการท่ีอยู่
อาศัยของผู้มีรายได้น้อย สําหรับการแบ่งระดับในการวิเคราะห์ความม่ันคงในที่อยู่อาศัย แบ่งเป็น 4 
ระดับ ได้แก่ สูง ปานกลาง น้อย และ เสี่ยง 

ความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยในระดับสูง จะวิเคราะห์จากสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีม่ัง
คง เป็นที่ดินตัวเองที่ดินคนในชุมชนปล่อยเช่าเอง ซ่ึงยากในการซ้ือขาย ร่วมกับเจ้าของท่ีดินไม่มี
แนวโน้มขายต่อท่ีดิน และ ยังไม่มีผู้เข้ามาติดต่อขอซ้ือท่ีใดๆ 

 ความม่ันคงในที่อยู่อาศัยในระดับปานกลาง จะวิเคราะห์จากสิทธิในที่อยู่
อาศัยท่ียังม่ังคงแม้จะเป็นที่เช่าจากเอกชน ที่ดินหลายเจ้าของ ที่ดินทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
ที่ดินวัด ร่วมกับเจ้าของที่ดินไม่มีแนวโน้มจะขายต่อที่ดิน แต่อาจจะมีการติดต่อขอซ้ือท่ีดิน หรือ 
เจ้าของที่ดินอาจมีแนวโน้มจะขายต่อที่ดิน แต่ยังไม่มีการติดต่อขอซ้ือใดๆ 

ความม่ันคงในที่อยู่อาศัยในระดับน้อย จะวิเคราะห์จากสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีไม่
ม่ันคง เป็นที่เข่าจากเอกชน ร่วมกับเจ้าของที่ดินมีแนวโน้มจะขาย แต่ยังไม่มีการติดต่อขอซ้ือท่ีดินใดๆ 

ความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยระดับเสี่ยง จะวิเคราะห์จากสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ไม่
ม่ันคง เป็นที่เข่าจากเอกชน ร่วมกับเจ้าของที่ดินมีแนวโน้มจะขาย รวมถึงมีการติดต่อขอซ้ือท่ีดินมา
ต่อเน่ือง 

พบว่าชุมชนที่ศึกษาส่วนใหญ่มีความเสี่ยง ถึง 36% ที่เหลือมีความม่ันคงมาก
และ ม่ันคงสูง อย่างละ 27% และมีชุมชนท่ีขาดความม่ันคงอยู่ 10% ซ่ึงคือ ชุมชนคลองมะนาว 

 
ตารางท่ี 4.4 
 
สรุปการประเมินความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย  

ระดับความมั่นคง ร้อยละ 
สูง 27.3 
ปานกลาง 27.3 
น้อย 36.3 
เสี่ยง 9.1 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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จากการประเมินความม่ันคงในด้านท่ีอยู่อาศัยของชุมชนผู้มีรายได้น้อย จะเห็นว่า
ชุมชนผู้มีรายได้น้อยท่ีความม่ันคงด้านท่ีอยู่อาศัยน้อย และอยู่ในเสี่ยง มีจํานวนรวมกันเป็นร้อยละ 
45.4 ประมาณครึ่งของชุมชนท่ีได้ทําการสํารวจ ทําให้สามารถสรุปได้ว่า จากความไม่ม่ันคงในที่อยู่
อาศัยทําให้ผู้มีรายได้น้อยในเขตบางพลัดมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยมากประมาณหน่ึง 

4.1.1.3 ความคิดเห็นต่อมาตรการแรงจูงใจของผู้มีรายได้น้อย 
ชุมชนที่ได้ทําการศึกษาส่วนใหญ่เห็นด้วยและสนับสนุนนโยบายถึง ร้อยละ 

81.8โดย ในจํานวนน้ีสนับสนุนกรณีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในรัศมี 5 กิโลเมตร จากที่อยู่เดิม
ถึง 36.3 โดยส่วนใหญ่ให้เหตุผลว่ามีความยืดหยุ่นในด้านรูปแบบประเภทที่อยู่อาศัยมากกว่าประเภท
คอนโดมิเนียมโดยรองลงมาเป็นกรณีที่อยู่ราคาตํ่ากว่าตลาดสําหรับผู้มีรายได้น้อย ซ่ึงอยู่ที่ร้อยละ 18.2
โดยส่วนใหญ่เพราะต้องการอาศัยในที่ต้ังเดิมเป็นหลัก และนอกจากน้ียังมีผู้เห็นด้วยทั้ง 2 กรณี ยังไม่
แน่ใจ รวมถึงไม่เห็นด้วย  

 
ตารางท่ี 4.5 
 
ความคิดเห็นชุมชนต่อมาตรการแรงจูงใจ 

ความคิดเห็น ร้อยละ 
เห็นด้วย/สนับสนุน 81.8 
ไม่แน่ใจ 9.1 
ไม่เห็นด้วย 9.1 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 
ตารางท่ี 4.6 
 
เงื่อนไขของมาตรการแรงจูงใจที่ผู้มีรายได้น้อยสนับสนุน 

เง่ือนไข ร้อยละ 
ที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในรัศมี 5 กม. จากท่ีอยู่เดิม 36.3 
ที่อยู่ราคาตํ่ากว่าตลาดสําหรับผู้มีรายได้น้อย 18.2 
เห็นด้วยทั้งสอง 27.3 
ไม่เห็นด้วยทั้งสอง/ไม่แน่ใจ 18.2 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.1.3.4 ข้อเสนอแนะในการนําไปออกแบบ  
 (1) ขนาดครอบครัว อายุ และการใช้ชีวิตของคนรายได้น้อยมีความสําคัญ 
 (2) ชุมชนมีความเป็นอยู่แบบชนบทไม่ใช่เมือง มีกิจกรรมประเพณี 
 (3) พื้นที่ค้าขายของคนรายได้น้อย/อย่าสร้างความปิดกั้นให้เกิดขึ้น เช่นการ

ตัดขาดพ้ืนที่ออกจากกัน ควรทําพ้ืนที่มีกิจกรรมร่วมกันของคนต่างรายได้ 
 (4) ภาคเอกชนต้องมีการทําประชามติและข้อเสนอที่เป็นลายลักษณ์อักษร 

(5) นโยบายช่วยเหลือทางการเงินที่ช่วยให้คนรายได้น้อยเข้าถึงที่อยู่อาศัย 
(6) ในกรณีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อาศัยเดิมในพื้นที่โครงการ โดยห่างจากที่อยู่

อาศัยเดิมไม่เกินรัศมี 5 กม. ต้องมีการคมนาคมสะดวก 
4.1.2 การศึกษาอุปสงค์ของที่อยู่อาศัยในพ้ืนที ่
ในการศึกษาความต้องการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม จะศึกษาการเปลี่ยนแปลง

ของจํานวนประชากรต้ังแต่ในอดีตมาจนถึงปัจจุบันในกรุงเทพมหานคร และเขตบางพลัดซ่ึงสามารถ
วิเคราะห์ได้ถึงความต้องการด้านที่อยู่อาศัยที่โดยการศึกษาการเปลี่ยนแปลงของข้อมูลจํานวน
ประชากร ซ่ึงมี 2 ระบบ คือ ระบบทะเบียนบ้านและสํามะโนครัว สําหรับระบบทะเบียนบ้านจะเก็บ
ทุกๆปี และมีความเปลี่ยนแปลงจาก ปี พ.ศ. 2547- 2557 ดังต่อไปนี้ 

4.1.2.1 การเปล่ียนแปลงจํานวนประชากร 
 

ตารางที่ 4.7 
 
การเปลี่ยนแปลงจํานวนประชากรตามระบบทะเบียนบ้าน 

 
หมายเหตุ. จาก กรมการปกครอง, 2558 
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ภาพที่ 4.3 การเปลี่ยนแปลงประชากร กทม. ระบบทะเบยีนบ้าน จาก กรมการปกครอง, 2557 

 
ภาพที่ 4.4 แนวโน้มการเปลี่ยนแปลงประชากรเขตบางพลัด. จาก กรมการปกครอง, 2557 

 

 
ภาพที่ 4.5 แนวโน้มการย้ายเข้าและย้ายออกในเขตบางพลัด. จาก กรมการปกครอง, 2557 
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จากการเปลี่ยนแปลงของประชากรระบบทะเบียนบ้านในเขตบางพลัด ตั้งแต่ปี 
2547-2557 จะเห็นได้ว่ามีแนวโน้มประชากรที่ลดลง และอัตราการย้ายออกที่มากกว่าย้ายเข้า และมี
แนวโน้มลดลง ซ่ึงจะเห็นได้ว่า อุปสงค์ความต้องการที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่มีจํานวนลดลง สอดคล้องไปกับ
อัตราการเปลี่ยนแปลงประชากรในกรุงเทพมหานครที่มีแนวโน้มลดลงในทุกๆเขต เช่นกัน แต่ในระบบ
นี้ไม่ได้สะท้อนตัวเลขประชากรที่อาศัยในกรุงเทพมหานครที่แท้จริงซ่ึงแตกต่างกับระบบสํามะโนครัว
ซ่ึงเม่ือได้มาดูการเปลี่ยนแปลงจํานวนประขากรในระบบสํามะโนครัวซ่ึงสํารวจทุกๆ 10 ปี พบว่า 
ประชากรของปรุงเทพมหานครมีการเปล่ียนแปลงที่มากขึ้นทําให้สามารถสรุปได้ว่า คนใน
กรุงเทพมหานครมีความต้องการที่อยู่อาศัยที่มากข้ึน ด้วยเช่นกัน 

 
ภาพที่ 4.6 การเปลี่ยนแปลงของประชากร กทม. ระบบสํามะโนครัว. จาก สํานักงานสถติิแห่งชาติ, 2558 

 
4.1.2.2 การเปล่ียนแปลงลักษณะของประชากร 
นอกจากน้ียังได้มีความเปลี่ยนแปลง ในด้านขนาดครัวเรือนเฉลี่ยที่ลดลง จาก 4.4 

คน ต่อครัวเรือนในปี พ.ศ. 2533 เหลือ 3.1 คนต่อครัวเรือนในปี 2553 ซ่ึงวิเคราะห์ได้ว่าการ
เปลี่ยนแปลงจํานวนครัวเรือนที่ลดลงนี้ แสดงลักษณะครอบครัวที่เป็นครอบครัวเด่ียวมากขึ้น รวมถึง
การแยกตัวออกจากครอบครัวมาใช้ชีวิตคนเดียว ด้วยจากซื้อคอนโดแนวรถไฟฟ้าที่มีราคาไม่สูงมาก
เพ่ืออาศัย (marketteer,2558) ทําให้มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยมากขึ้นตามไปด้วยเช่นกัน 

 
ภาพที่ 4.7 การเปล่ียนแปลงขนาดครัวเรือนเฉลี่ย.จาก สํานักงานสถิติแห่งชาติ, 2558 
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ซ่ึงเม่ือได้มาดูลักษณะรูปแบบที่อยู่อาศัย ของคนใน กทม. จะเห็นได้ว่ามีการเปลี่ยน 
แปลงท่ีอยู่อาศัยจากรูปแบบบ้านเด่ียว ในปี พ.ศ. 2543 มาเป็นรูปแบบอื่นๆมากขึ้น โดยเฉพาะการ
อาศัยในรูปแบบคอนโดมิเนียมซ่ึงสามารถเห็นได้ชัด จาก 0.5% ในปี พ.ศ. 2543 เป็น 9.3% ในปี พ.ศ. 
2553 ซ่ึงมาจากค่านิยมการซ้ือคอนโดมิเนียมเพ่ือความสะดวกสบายในการเดินทางเข้ามาทํางาน 

 

 

 

 

 

ภาพที่ 4.8 รูปแบบการอยู่อาศัยของคนใน กทม. จาก สํานักงานสถิติแหง่ชาติ, 2558 

 
4.1.2.3 อัตราการขายคอนโดมิเนียมในพ้ืนที่และใกล้เคียง 
อัตราการขายของโครงการคอนโดมิเนียมเป็นตัว บอกได้ถึงความต้องการท่ีอยู่

อาศัยประเภทน้ีได้ ซ่ึงในพ้ืนที่บางพลัด การซ้ือ-ขายตลาดอสังหาริมทรัพย์ ในช่วง 5 เดือนที่ผ่านมา 
โดยภาพรวมไม่ค่อยดึกนัก แต่จะมีเฉพาะในบางพ้ืนที่หรือบางทําเลยังพบว่าตลาดยังมีอุปสงค์อยู่ เห็น
ได้จากยอดการขายห้องชุดในโครงการบริกซ์ (BRIX) คอนโดมิเนียมท่ีจรัญสนิทวงศ์ 64 สี่แยกบางพลัด
ที่เปิดขายอย่างเป็นทางการไปเม่ือวันที่ 16 พฤษภาคม 2558 ที่ผ่านมาสามารถขายไปได้ 100% ของ
จํานวนห้องชุดท้ังหมด 560 ยูนิต โดยกลุ่มลูกค้าท่ีซ้ือส่วนใหญ่จะซ้ือเพ่ืออยู่อาศัยจริงและซ้ือเพ่ือการ
ลงทุน(ศุภชัย แจ่มมโนวงศ์, 2558)  

รวมถึงการพัฒนาระบบคมนาคมในพ้ืนที่บางพลัดและพ้ืนท่ีใกล้เคียง เช่นบริเวณตา
ปูน-บางซ่ือจากแผนการพัฒนาสถานีกลางบางซ่ือ บนเน้ือท่ีดินขนาด 487 ไร่ เพ่ือเป็นสถานีเช่ือมต่อ
รถไฟฟ้า 3 สาย อันได้แก่ รถไฟฟ้าใต้ดิน รถไฟฟ้าบีทีเอสและ รถไฟแอร์พอร์ตลิ้ง นอกจากนี้ยังเป็น
สถานีสําหรับรถไฟสายสีแดง เป็นบริเวณท่ีมีจุดเช่ือมต่อรถไฟฟ้าหลายสาย การพัฒนาดังกล่าวจะ
ส่งผลให้บริเวณนี้เปน็บริเวณที่มีความสะดวกในการเดินทางไปทั่วทุกส่วนในกรุงเทพมหานครซ่ึงคาดว่า
ตลาดคอนโดมิเนียมบริเวณบางซ่ือ-เตาปูนมีแนวโน้มท่ีดี และไม่มีภาวะล้นตลาดหรือเกินความต้องการ 
หากเทียบกับบริเวณอ่ืนๆในกรุงเทพมหานคร ในส่วนของระดับราคามีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นแน่นอน 
จากสถิติในอดีตการปรับขึ้นของราคาขายในแต่ละปี และเม่ือการพัฒนาระบบรางต่างๆแล้วเสร็จ จะ
ส่งผลให้ระดับราคาขายคอนโดมิเนียมในบริเวณน้ีปรับตัวขึ้นสูง (บริษัท ไนท์แฟรงค์ชาร์เตอร์ 

0.5% 9.3%
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(ประเทศไทย) จํากัด, 2558) จากปัจจัยและแนวโน้มต่างๆทําให้สามารถสรุปได้ว่าอุปสงค์ในพ้ืนที่น้ียัง
มีแนวโน้มที่ดี และไม่ล้นตลาด กลุ่มผู้ซ้ือเป้าหมายยังต้องการที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในพื้นที่ 
ซ่ึงจะมากขึ้นต่อไปในอนาคต 

4.1.3 สรุปลักษณะของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 
ในการศึกษาอุปทานของตลาดคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัดได้พิจารณาแนวโน้มการพัฒนา

โครงการในพ้ืนที่ จากปัจจุบันที่เขตบางพลัดได้รับความสนใจจากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์มากขึ้น 
โดยเฉพาะในช่วงที่มีนโยบายก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ) ซ่ึงเริ่มต้น
ก่อสร้างในพื้นที่ปี พ.ศ. 2554 โดยเส้นทางของโครงการขนานไปกับถนนจรัญสนิทวงศ์  ทําให้มี
โครงการคอนโดมิเนียมเริ่มเกิดขึ้นในพื้นที่มากขึ้นอย่างเห็นได้ชัด 

จากการศึกษาโครงการหลังจากรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน(บางซ่ือ-ท่าพระ)พบว่าเริ่มก่อสร้างใน
เขตบางพลัด ตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2554 และได้ศึกษาโครงการที่เพ่ิงก่อสร้างเสร็จ โครงการท่ีกําลังก่อสร้าง 
รวมถึงโครงการที่มีแนวโน้มจะเกิดขึ้นในอนาคตอันใกล้ทั้งหมด 11 โครงการ ดังน้ี The Trust 
Pinklao, 88 The Terminal, ธนาอาร์เคเดีย, My Resort @River, D Condo, IdeoMobi, 333 
Riverside, Kruthanee, The Tree Rio, 10 Brix Condominium และChateau in Town Rama8
โดยมีช่วงพัฒนาโครงการดังน้ี 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

ภาพที่ 4.9 ช่วงเวลาก่อสร้างของโครงการคอนโดมิเนียมที่ศึกษาในเขตบางพลัด. จากผูว้ิจัย, 2558 
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จากรูปด้านบนจะเห็นว่าแต่ละโครงการคอนโดมิเนียมมีการพัฒนาโครงการในช่วงเวลาที่
ใกล้เคียงกัน โดยเฉพาะ ช่วง ปี พ.ศ. 2558 เป็นต้นไป เป็นช่วงที่มีการทยอยพัฒนาโครงการในพ้ืนที่
มากท่ีสุดและมีรายละเอียดอ่ืนๆดังต่อไปนี้  

4.1.3.1 ทําเลที่ตั้ง 

ภาพที่ 4.10 ทีต่ั้งของโครงการคอนโดมิเนียมที่ศึกษาที่ศึกษาในพ้ืนที่บางพลัด. จากผู้วิจัย, 2558 
 

ทําเลที่ตั้งส่วนใหญ่ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด นิยมต้ังในพ้ืนที่ตาม
แนวเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีนํ้าเงิน (บางซ่ือ-ท่าพระ) ซ่ึงกําลังก่อสร้าง ตามแนว ถนนจรัญสนิทวงศ์ โดย 
เฉพาะในพื้นที่ระยะ 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า ซ่ึงมีจํานวนโครงการคอนโดมิเนียมกําลังก่อสร้าง
อยู่ในทําเลท่ีต้ังนี้มากถึงร้อยละ 63.6สําหรับโครงการที่มีที่ตั้งติดริมแม่น้ําเจ้าพระยาและอยู่ในรัศมี 
500m. จากสถานีรถไฟฟ้าเป็นร้อยละ 18.2 ซ่ึงเป็นโครงการระดับ high class นอกจากน้ันยังมีทําเล
ที่ตั้งโครงการที่อยู่ติดริมแม่นํ้า และ บนถนนสิริธรซ่ึงเป็นถนนหลัก ซ่ึงอยู่ห่างออกมาจากเส้นทาง
รถไฟฟ้า ด้วยเช่นกัน  
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ตารางท่ี 4.8 
 
ทําเลท่ีต้ังโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 

ทําเลท่ีตั้งโครงการ ร้อยละ 
ในรัศมี 500 mจากสถานีรถไฟฟ้า 63.6 
ริมแม่นํ้าและอยู่ในรัศมี 500m. จากสถานีรถไฟฟ้า 18.2 
ใกล้ริมแม่นํ้า 9.1 
ติดถนนใหญ่ 9.1 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 
 4.1.3.2 ขนาดโครงการ 
 

ตารางท่ี 4.9 
 
ข้อมูลท่ัวไปโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเร่ิมสร้างต้ังแต่ปี 2554 

โครงการ ผู้ประกอบการ พ้ืนท่ีโครงการ 
(ไร่-งาน-ตร.ว.) 

ความสูง 

The Trust Pinklao เดอะ คอนฟิเด้นซ์ 
(ในเครือ ควอลติี้เฮ้าส์) 

6-2-38 30 

88 the terminal บ.สินเกล้า 4-1-27.6 12 
ธนาอาร์เคเดีย บ.ธนาแลนด ์Thana Land 1 – 3 – 5 23 
My Resort @River บ.อิควิตี เรสซิเดนเชียล 3 – 3 – 21 37 
D Condo บ.แสนสิร ิ 5 – 1 – 63 8,8 
IdeoMobi บ.อนันดา เดเวลอปเมนท์ 5 - 3 – 68 22 
333 Riverside บ.Land and Houses 11-1-4.95 41,42,4 
Kruthanee บ.เสฏฐวุฒิ บ้านและคอนโด 1-0-19 8 
The Tree Rio บ.พฤกษา เรียลเอสเตท 10 - 0 – 80 40 
Brix Condominium บ.มีสไตล์ เอสเตท 3 - 0 - 68 32 
Chateau in Town Rama 8 บ.เจ้าพระยามหานคร 2-3-68 13 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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ขนาดของโครงการจะแบ่งเป็น ขนาดพ้ืนที่โครงการ และความสูงของโครงการ
คอนโดมิเนียมซ่ึงแต่โรงการจะแตกต่างกันไปตามกฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวมของ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 

(1) ขนาดพ้ืนที่โครงการ เม่ือเทียบสัดส่วนขนาดพ้ืนที่โครงการ ระหว่างพ้ืนที่
ขนาดโครงการมากกว่า 5 ไร่  และขนาดน้อยกว่า 5 ไร่ พบว่ามีสัดส่วนท่ีเท่าๆกัน  

 
ตารางท่ี 4.10 
 
ขนาดที่ดินของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 

ขนาดที่ดินของโครงการ ร้อยละ 
ขนาด> 5 ไร่ 54.5 
ขนาด < 5 ไร่ 45.5 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

(2) ความสูงของโครงการ เม่ือเทียบและแบ่งประเภทสัดส่วนความสูงของ
โครงการทั้งหมด จะได้ว่า โครงการที่มีความสูงมากกว่า 25 ช้ัน มีมากถึงร้อยละ 46.4 รองลงมาคือ 
ความสูง 9-25 ช้ัน อยู่ที่ร้อยละ 36.4 ตามมาด้วยโครงการขนาดสูงน้อยกว่า 9 ช้ันท่ีร้อยละ 18.2 

 
ตารางท่ี 4.11 
 
ขนาดความสูงของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 

ความสูงของโครงการ ร้อยละ 
< 9 ช้ัน 18.2 
9 – 25 ช้ัน 36.4 
> 25 ช้ัน 46.4 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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 4.1.3.3 ขนาดการพัฒนากับกฎหมายผังเมือง 
เป็นการเปรียบเทียบการใช้ประโยชน์ที่ดินของโครงการ โดยการคิดค่าอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน (FAR) และนําเทียบกับ อัตราส่วนที่กําหนดในกฎหมายการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

พบว่าส่วนใหญ่ของโครงการที่ได้ศึกษา มีการใช้อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืน
ที่ดิน(FAR) ได้ใกล้เคียงและเต็มอัตราส่วนท่ีกําหนดในกฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินตามผังเมืองรวม
ของกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556ซ่ึงเห็นถึงการใช้ประโยชน์ที่ดินได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ 

 
ตารางท่ี 4.12 
 
สัดส่วน FAR ของโครงการ และสัดส่วนท่ีกําหนดในกฎหมาย 

โครงการ FAR ที่กําหนดในกฎหมาย FAR ที่ดําเนินการจริง 
The Tree Rio 6 6 
Brix Condominium 7 7 
Kruthanee 7 6.8 
IdeoMobi 7 6.4 
333 Riverside 7 6 
88 the terminal 5 5 
D Condo 7 5.5 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

 4.1.3.4 ระดับทางการตลาดโครงการคอนโดมิเนียม 
ในโครงการคอนโดมิเนียมท่ีได้ทําการสํารวจมีความหลากหลายในด้านรูปแบบการ 

ออกแบบและราคาเร่ิมต้น ซ่ึงแสดงถึงการดึงดูดกลุ่มลูกค้าเป้าหมาย ซ่ึงจากการหาข้อมูล โครงการ
คอนโดมิเนียมทั้ง 11 แห่ง มีรายละเอียดดังน้ี 
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ตารางท่ี 4.13 
 
ข้อมูลท่ัวไปโครงการคอนโดมิเนียมท่ีเร่ิมสร้างต้ังแต่ปี 2554 

โครงการ จํานวน 
(ยูนิต) 

1bedroom(m2) 2bedroom(m2) ราคาเริ่มต้น 
(ล้านบาท) 

The Trust Pinklao 1,408 28.0 - 30.5 - 1.76
88 the terminal 270 30.0 – 37.0 64.70 1.50
ธนาอาร์เคเดีย 273 34.0 101.0 1.75
My Resort @River 123 Extra Unit 156 – 876 m2 2.00
D Condo 445 - - 1.49
IdeoMobi 1,196 21.5 - 33.5 45.0 1.49
333 Riverside 950 45.5 – 50.0 82.7 – 93.8 1.00
Kruthanee 85 38.0 – 62.0 63.0 – 89.0 1.55
The Tree Rio 1,412 28.0 – 37.0 59.5 – 61.0 1.96
Brix Condominium 560 22.0 – 40.0 42.0 – 96.0 1.55
Chateau in Town 
Rama 8 

500 28.0 – 47.0 40.0 – 47.0 2.00

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

ในการจัดระดับคอนโดมิเนียมในประเทศไทยจะแบ่งตามราคาต่อตารางเมตร ซ่ึงจะ
แตกต่างกันไปปัจจัยต่างๆในการก่อสร้างอาคารแต่ละโครงการ สําหรับโครงการคอนโดมิเนียมในเขต
บางพลัด สามารถสรุปได้ว่าเป็นโครงการในระดับ economy และ main class เป็นส่วนใหญ่ 

 
ตารางท่ี 4.14 
 
ระดับทางการตลาดของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด 

ระดับทางการตลาด ช่วงราคา(บาท/ m2) ร้อยละ 
economy และตํ่ากว่า <60,000 บาท 36.5
main class 60,000 – 80,000 36.5
upper class และมากกว่า > 80,000 27.0
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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 4.1.3.5 ขนาดห้องของโครงการคอนโดมิเนียม 

โดยการเปรียบเทียบขนาดของยูนิตที่พักอาศัยแต่ละประเภท โดยการนําขนาดยูนิต 
ของโครงการในระดับ economy และ main class มาวิเคราะห์ เพ่ือหาช่วงที่เหมาะสม  

 

(1) ขนาดห้อง 1 ห้องนอน ส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงขนาด 28-37 ตารางเมตร 

ภาพที่ 4.11 ขนาดของยูนิต 1 ห้องนอนในโครงการคอนโดมิเนียม เขตบางพลัด. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 

 (2) ขนาดห้อง 2 ห้องนอน ส่วนใหญ่จะอยู่ในช่วงขนาด 45-70 ตารางเมตร 

ภาพที่ 4.12 ขนาดของยูนิต 2 ห้องนอนในโครงการคอนโดมิเนียม เขตบางพลัด. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.1.4 การเลือกโครงการต้นแบบ 
 4.1.4.1 เกณฑ์ในการเลือกโครงการ 

ในการเลือกโครงการที่จะนํามาจําลองให้สอดคล้องกับระบบแรงจูงใจในกรณีการ 
สร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยหรือผู้ที่อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ สําหรับภาคเอกชนนั้น มีความ
จําเป็นที่จะต้องนําโครงการที่ พัฒนาอยู่จริงตามตลาด ในพ้ืนที่ เขตบางพลัด เพ่ือจะสามารถ
เปรียบเทียบผลการจําลองโครงการออกมาได้เสมือนความเป็นจริงในตลาดได้มากท่ีสุด โดยในการ
เลือกโครงการท่ีจะนํามาจําลอง มีเกณฑ์ในการเลือกดังน้ี 

(1) เป็นโครงการท่ีมีทําเลที่ต้ังอยู่ในรัศมี 500 เมตร จากสถานีรถไฟฟ้า 
เน่ืองจากเป็นพ้ืนที่ที่ได้รับความนิยมในการสร้างคอนโดมิเนียม และเหมาะสมท่ีจะนํามาผลักดัน 
มาตรการแรงจูงใจให้นํามาใช้จริงได้มากท่ีสุด 

(2) มีการใช้สัดส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ ดิน ได้เต็มอัตราส่วนจามท่ี
กฎหมายกําหนดในกฎหมายการใช้ประโยชน์ที่ดินจากผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2556 

(3) อยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับชุมชนรายได้น้อยท่ีเหมาะสมกับมาตรการ
แรงจูงใจในอนาคต เน่ืองจากการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมบนพ้ืนที่ชุมชนดังกล่าวในอนาคต จะ
วิเคราะห์โครงการใกล้เคียงเพื่อพัฒนาโครงการ และอาจจะส่งผลให้มีรูปแบบท่ีใกล้เคียงกัน จึง
สามารถจําลองและคาดการณ์รูปแบบโครงการคอนโดมิเนียมท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตได้ประมาณหน่ึง 

(4) มีข้อมูลเบ้ืองต้น และรายละเอียดครบถ้วนและชัดเจน ในการนําไปใช้
วิเคราะห์ เปรียบเทียบ 

(5) เป็นโครงการคอนโดมิเนียมท่ีสามารถเป็นตัวแทนให้กับ รูปแบบเฉลี่ยของ
โครงการคอนโดมิเนียมท่ีเกิดข้ึนในเขตบางพลัดในปัจจุบัน  

 4.1.4.2 รายละเอียดโครงการที่เลือกเพื่อนําไปจําลอง 
โครงการ The Tree Rio เป็นโครงการที่เหมาะสมท่ีสุดจากการวิเคราะห์ตามเกณฑ์

ที่กําหนด เพราะตรงกับเกณฑ์ในการเลือกโครงการทุกข้อและเป็นโครงการท่ีแทนลักษณะส่วนใหญ่
ของโครงการคอนโดมิเนียมในเขตบางพลัด ในทุกด้าน เช่น ทําเลที่ต้ัง ขนาดโครงการ การใช้ประโยชน์
ที่ดิน ลักษณะรูปแบบโครงการ เป็นต้น 

(1)ทําเลที่ตั้งของโครงการ  
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โครงการต้ังอยู่ติดกับ ถนนจรัญสนิทวงศ์ แขวงบางอ้อ เขตบางพลัดและอยู่ใน
รัศมี 500 เมตรจากสถานีรถไฟฟ้าบางอ้อในเส้นทางรถไฟฟ้าสายสีน้ําเงิน(บางซ่ือ-ท่าพระ) และที่ต้ังอยู่
ใกล้กับชุมชนร่วมในสามัคคี มีความเสี่ยงในด้านที่อยู่อาศัย และชุมชนคลองมะนาว ที่ไม่มีความม่ันคง
ในด้านที่อยู่อาศัย ตามสถานการณ์ในปัจจุบัน  

ภาพที่ 4.13 ทีต่ั้งโครงการ The Tree Rio. จาก ผู้วิจัย, 2558 

ภาพที่ 4.14 ทีด่ินของโครงการ The Tree Rio. จาก ผู้วิจัย, 2558 



91 
 

 

(2) ข้อมูลโครงการ และการใช้ประโยชนท์ีด่ิน 
โครงการ The Tree Rio เป็นโครงการจาก บ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน) 

โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

 
ภาพที่ 4.15 โครงการ The Tree Rio. จาก บ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 
ตารางที่ 4.15 
 
รายละเอียดโครงการ The Tree Rio 
ขนาดที่ดิน 10-0-80 , 16,320.00 m2 
FAR 6 
ความสูงอาคาร 41 ช้ัน  
ที่จอดรถ 608 คัน(43%) 
จํานวนห้องชุด 1,412ยูนิต 

- One bedroom   (28 m2 – 37m2)    : 154 ยูนิต 
- Two bedrooms (59.5 m2 - 61 m2)  : 144 ยูนิต 

พื้นที่อาคาร 97,920.00 m2 

พื้นที่ขาย 47,778 (48.8%) 

พื้นที่circulation/ช้ัน 27.3% 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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(3) ผังโครงการ  

ภาพที่ 4.16 ผงัโครงการ ช้ัน G. จาก บ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

ภาพที่ 4.17 ผงัโครงการ ช้ัน 2. จาก บ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

ภาพที่ 4.18 ผงัโครงการ ช้ัน 3. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 
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ภาพที่ 4.19 ผังโครงการ ช้ัน 4-5. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.20 ผงัโครงการ ช้ัน 6. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.21 ผงัโครงการ ช้ัน 7. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.22 ผงัโครงการ ช้ัน 8-15. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 
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ภาพที่ 4.23 ผงัโครงการ ช้ัน 16-38. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.24 ผงัโครงการ ช้ัน 39. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.25 ผงัโครงการ ช้ัน 40. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 

 

 
ภาพที่ 4.26 ผงัโครงการ ช้ัน 41. จากบ.พฤกษา เรียลเอสเตท จํากัด (มหาชน), 2558 
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4.2 การจําลองโครงการให้สอดคล้องมาตรการจูงใจข้ันแรก 
 

เป็นการวิเคราะห์นโยบายจูงใจในกรณี การสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยหรือผู้ที่อยู่อาศัย
เดิมในพ้ืนที่โครงการ น้ันสามารถจูงใจให้ภาคเอกชนมาช่วยทําประโยชน์ให้สาธารณะ ได้มากน้อยแค่
ไหน โดยการจําลองโครงการใหม่ที่สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจ โดยอ้างอิงกับแบบก่อสร้างเดิม
ของโครงการที่ได้เลือกมา ซ่ึงก็คือ โครงการ The Tree Rio โดยจําลองให้รองรับทุกกรณีของ
มาตรการแรงจูงใจ กรณีแรกเป็นการจําลองสร้างท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย โดยจะจําลองเป็น 2 
รูปแบบที่มีจุดประสงค์ต่างกัน ได้แก่ เพ่ือผลกําไรในการทําโครงการ และ เพ่ือประโยชน์ทางสังคม 
สําหรับกรณีที่2 เป็นการจําลองการสร้างที่อยู่สําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ โดยการนําชุมชน
ที่ได้ประเมินสถานการณ์ที่อยู่อาศัยไม่ม่ันคงในปัจจุบันในเขตบางพลัดมาร่วมในการออกแบบ  

โดยในการจําลองกรณีต่างๆจะมีความแตกต่างในด้านแนวคิดการออกแบบ การจัดสัดส่วน
พ้ืนที่ต่างๆ การบริหารโครงการ และการขาย ดังน้ี 

 4.2.1 การจําลองโครงการกรณีสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในโครงการ เพื่อผล
กําไรเชิงธุรกิจ (รูปแบบท่ี1) 

 โดยการจําลองโครงการมีจุดประสงค์เพ่ือมุ่งเน้นผลตอบแทนทางการเงินที่มากขึ้น 
ในการทําโครงการให้สอดคลอ้งกับมาตรการแรงจูงใจซ่ึงก็คือการเพ่ิมจํานวนพ้ืนท่ีขายให้ได้มากท่ีสุด
และไม่เพ่ิมพ้ืนที่ส่วนกลาง 

 
ตารางท่ี 4.16 
 
แนวคิดการจําลองโครงการเพ่ือผลกําไรทางธุรกิจ 
แนวคิดในการออกแบบ เน้นพ้ืนท่ีขายให้ได้มากที่สุด ไม่เน้นความสัมพันธ์ผู้อาศัยในโครงการ 
programming สัดส่วน common area : saleable area ที่เน้น saleable area 

ให้มากท่ีสุด 
สัดส่วน market rate : affordable rate ตามเงื่อนไขกําหนด 
สิ่งอํานวยความสะดวก อ้างอิงโครงการเดิม 

การบริหารโครงการ ใช้ทรัพยากรบุคคล ตามพ้ืนท่ีโครงการและ ค่าจ้างปกติ  
เลือกผู้มีรายได้น้อย ที่ทํางานเฉพาะประเภทพนักงานลูกจ้าง 

ราคาขาย ตามราคาตลาด และราคาสําหรับผู้มีรายได้น้อย 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.2.2 การจําลองโครงการกรณีสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในโครงการ เพื่อ
ผลประโยชน์สังคม (รูปแบบที่2) 

 โดยการจําลองโครงการมีจุดประสงค์เพ่ือมุ่งเน้นการสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้นให้กับผู้
มีรายได้น้อย และความปรองดองระหว่างกลุ่มคนท่ีมีความแตกต่างด้านเศรษฐกิจและสังคมให้เกิดข้ึน 
ในการทําโครงการให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจซ่ึงก็คอืการทําตามวัตถุประสงค์หลักของนโยบาย 

สําหรับการออกแบบจะให้พัฒนาโครงการให้เป็น mixed-use housing โดยผสม
ระหว่างคอนโดมิเนียมและคอมมูนิต้ีมอลล์เพ่ือสร้างกิจกรรมให้เกิดข้ึนในโครงการพร้อมกับช่วยให้ผู้มี
รายได้น้อยได้รับการจ้างงานจากร้านค้าต่างๆ การเพ่ิมพ้ืนที่ส่วนกลางที่ช่วยกระตุ้นให้เกิดการมี
ปฏิสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มผู้ที่มีความแตกต่างทางรายได้ เช่น ที่จอดรถมอเตอร์ไซค์ที่มากขึ้น แปลงปลูก
ผัก และ สนามเด็กเล่นในร่ม และพ้ืนที่ outdoor space สําหรับกิจกรรมอเนกประสงค์ เช่น การเล่น
กีฬา หรือกิจกรรมในโครงการ  

 
ตารางท่ี 4.17 
 
แนวคิดการจําลองโครงการเพ่ือประโยชน์สังคม 
แนวคิดในการออกแบบ เน้นการสร้างปฏิสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มท่ีแตกต่างทางรายได้ให้เกิดข้ึน 

สร้างความเป็นชุมชนท่ีเกื้อกูลกัน 
programming สัดส่วน common area : saleable area ที่มากกว่าโครงการเดิม 

สัดส่วน market rate : affordable rate ไล่ระดับความแตกต่าง
ทางรายได้ 
สิ่งอํานวยความสะดวก สนับสนุนการใช้ชีวิตของผู้มีรายได้น้อย  

การบริหารโครงการ ใช้ทรัพยากรบุคคลท่ีมีความสามารถ มีประสบการณ์สูง ตามพ้ืนที่
โครงการ ค่าจ้างมากกว่าปกติ 
ผู้มีรายได้น้อยทุกอาชีพสามารถเข้ามาอาศัยได้ 

ราคาขาย ตามราคาตลาดและเรียงราคาสําหรับผู้มีรายได้น้อยในรายได้ระดับ
ต่างๆ 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.2.3การจําลองโครงการกรณีสร้างที่อยู่อาศัยผู้อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ 
(รูปแบบท่ี3) 

 การจําลองโครงการในกรณีน้ีจะทําตามมาตรการแรงจูงใจ ในกรณีภาคเอกชนเป็น
ผู้ดําเนินการพัฒนาโครงการ เพ่ือเป็นการวิเคราะห์แรงจูงใจที่จะเกิดขึ้นในภาคเอกชน ซ่ึงในกรณีน้ีต้อง
มีการวิเคราะห์ถึงลักษณะชุมชนของผู้มีรายได้น้อยเดิม ที่อยู่ในพ้ืนท่ีโครงการ เพ่ือทําการออกแบบให้
สอดคล้องกับการใช้ชีวิตให้มากท่ีสุด 

 
ตารางท่ี 4.18 
 
แนวคิดการจําลองโครงการสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ 
แนวคิดในการออกแบบ เอ้ือการใช้ชีวิตให้คล้ายแบบเดิมมากท่ีสุด 
programming สัดส่วน common area : saleable area ตามตลาด 

สัดส่วน market rate : affordable rate  
ตามสัดส่วนผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ 
สิ่งอํานวยความสะดวก  
อ้างอิงโครงการเดิมและสนับสนุนผู้มีรายได้น้อยจากพ้ืนที่เดิม 

การบริหารโครงการ ใช้ทรัพยากรบุคคล ตามพ้ืนท่ีโครงการและ ค่าจ้างปกติ 
ราคาขาย ตามราคาตลาด และราคาสําหรับผู้มีรายได้น้อย 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 
ในการออกแบบจําลองโครงการในกรณีจัดหาท่ีอยู่อาศัยผู้อาศัยเดิมในพ้ืนท่ีโครงการ 

จําเป็นต้องมีชุมชนรายได้น้อยในเขตบางพลัดเพ่ือเป็นตัวอย่างและแนวทางในการจําลอง และท่ีดิน
จริงในพื้นที่เขตบางพลัดเพ่ือเป็นแนวทางในการออกแบบท่ีมีความเป็นไปได้มากท่ีสุด 

4.2.3.1 รายละเอียดชุมชนที่เหมาะสมในการนํามาจําลองโครงการ 
โดยชุมชนท่ีได้นํามาร่วมจําลองโครงการคือ ชุมชนคลองมะนาว เน่ืองจาก 

 (1) ไม่มีความม่ันคงในท่ีที่ดินที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน จากการวิเคราะห์ด้าน
การถือครองท่ีดินท่ีอยู่อาศัย สถานการณ์ปัจจุบัน และแนวโน้มของเจ้าของท่ีดิน  

(2) ที่ต้ังชุมชนใกล้กับโครงการต้นแบบ และติดกับสถานีรถไฟฟ้า จึงมี
ลักษณะบริบทที่ใกล้เคียงกับสถานการณ์ที่จะเกิดข้ึน 
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ตารางท่ี 4.19 
 
รายละเอียดชุมชนคลองมะนาว  
ประชากร 1400 คน 
ครอบครัว 441 ครอบครัว 
พ้ืนท่ีชุมชน 30 ไร ่
ความหนาแน่น 46.67 คน/ไร่ 

0.029 คน/ตร.ม. 

หรือ 14.7 ครอบครัว/ไร ่
0.01 ครอบครัว/ตร.ม. 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

ซ่ึงในกรณีน้ีได้จําลองสถานการณ์ โครงการ The Tree Rio ได้เข้ามาพัฒนา
โครงการในพ้ืนชุมชน จะสามารถวิเคราะห์ได้ว่า  

 
ตารางท่ี 4.20 
 
วิเคราะห์ขนาดที่ต้องการในที่อยู่อาศัยของผู้อาศัยเดิมในพ้ืนท่ีโครงการ 
พ้ืนท่ีโครงการ 10-0-80 16,320.00 ตร.ม. 
จํานวนคนในชุมชนท่ีอยู่ในพื้นท่ีโครงการ 476 คน
จํานวนครอบครัวในชุมชนท่ีอยู่ในพื้นท่ีโครงการ 150  ครอบครัว 

เฉลี่ย 3.2 คน/ครอบครัว 
ท่ีอยู่อาศัยพ้ืนท่ีขั้นต่ํา 
ขนาดห้อง 33 ตร.ม./ห้อง 
ต้องการพื้นท่ีอยู่อาศัยท้ังหมด 7,854.00  ตร.ม. 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

4.4.3.2 รายละเอียดที่ดินที่เหมาะสมในการนํามาจําลองโครงการ 
การจําลองโครงการในเงื่อนไขจัดหาท่ีอยู่อาศัยผู้อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ

จําเป็นต้องหาท่ีดินที่มีความเหมาะสมในการทําโครงการเช่นเดียวกัน ซ่ึงที่ดินจะต้องไม่เกิน 5 
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กิโลเมตรจากท่ีอยู่อาศัยเดิมสําหรับผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการ ซ่ึงจากการเก็บข้อมูลและวิเคราะห์
ที่ดินในเขตบางพลัดจึงได้พบที่ดินที่มีความเหมาะสม ซ่ึงมีรายละเอียดดังน้ี 

 
ภาพที่ 4.27 ตําแหน่งที่ดินซ่ึงได้จัดหาสําหรับผู้อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 
 โดยที่ดินมีตําแหน่งห่างจากที่เดิมเป็นระยะประมาณ 3.36 กิโลเมตรซ่ึงอยู่ในเงื่อนไข 

และใกล้ ถนนจรัญสนิทวงศ์ และห่างจากสถานีรถไฟฟ้าบางยี่ขันเข้าไปประมาณ 200 เมตร ซ่ึงยังมี
ความสะดวกสบายในการเดินทาง และดํารงชีวิตสําหรับผู้มีรายได้น้อย 

 

 
ภาพที่ 4.28 ทีด่ินซ่ึงได้จัดหาสําหรับผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่โครงการ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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ตารางท่ี 4.21 
 
วิเคราะห์ขนาดโครงการท่ีต้องการสําหรับที่อยู่อาศัยของผู้อาศัยเดิม 
Far 6

Osr 5
ขนาดที่ดิน 2-0-56              3,224.00  ตร.ม. 
พ้ืนที่โครงการทั้งหมด                   19,344.00  ตร.ม. 
พ้ืนที่ทั้งหมด/ช้ัน 1,239.63  ตร.ม. 
จํานวนช้ันของโครงการ 15 ช้ัน 

Circulation/ช้ัน(28%) 347  ตร.ม. 
saleablea area/ช้ัน 892.63  ตร.ม. 
saleablea area ทั้งหมด 12,016.69 ตร.ม. 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 
โดยในการจําลองโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับความต้องการของผู้อยู่อาศัยเดิมจะ

เป็นประเภทอาคารชุดเน่ืองจากขนาดท่ีดินท่ีมีจํากัด ประมาณ 2-0-56 ไร่ หรือ 3,224 ตร.ม. และการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินที่มีมาก ทําให้เหมาะสมในการทําเป็นอาคารชุด ซ่ึงมีพ้ืนที่โครงการอยู่ที่ 19,344 ตร.
ม. มีความสูงทั้งหมด 15 ช้ัน  

จากการวิเคราะห์สรุปได้ว่าท่ีดินน้ีสามารถรองรับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย
สําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการได้อย่างเพียงพอ จากความต้องการท่ีอยู่อาศัย 7,854.00ตร.ม. 
โดยในที่ดินแห่งใหม่สามารถรองรับได้ 12,016.69 ตร.ม.ซ่ึงเพียงพอสําหรับการรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม
ในพ้ืนที่โครงการ 
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ตารางที่ 4.22 
 

สรุปภาพรวมของรูปแบบการจําลองโครงการทั้งหมด 
รูปแบบ ภาพจําลองโครงการ 

โครงการอ้างอิง  
 

 
 
 

 
กรณีจัดใหม้ีที่
อยู่อาศัย
สําหรับผู้มี
รายได้น้อยใน
โครงการ 
(On-site) 

รูปแบบที่ 1 : 
เพ่ือผลกําไร
ธุรกิจ 

 
 
 
 

 
 

รูปแบบที่ 2 : 
เพ่ือประโยชน์
สังคม 

 
 
 
 
 
 

กรณีจัดใหม้ีทีอ่ยู่อาศัยสําหรับผู้
อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการ (Off-
site) 

 
รูปแบบที่ 3 : นอกโครงการ 
 

 

= พื้นที่โบนัส     = พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้นอ้ย (<80of AMI) 
= พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้นอ้ย(80-90 ofAMI)              = พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้นอ้ย(90-100 ofAMI)

*AMI =Area Median Income 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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4.3 สรปุการเปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการที่จําลองให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจ 
 

 ในการจําลองการออกแบบโครงการคอนโดมิเนียมให้สอดคล้องนโยบายจูงใจในกรณีการสร้างที่
อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย จะจําลองจากโครงการ The Tree Rio ในเขตบางพลัด โดยโครงการจําลองทั้ง 2
กรณี ใน 3 รูปแบบ จะมีความแตกต่างกันในตัวแปรด้านการออกแบบ และตัวแปรด้านการลงทุน ซ่ึงทั้ง 3 
รูปแบบจะจําลองบนโครงการท่ีอ้างอิงเดียวกัน ซ่ึงจะเปรียบเทียบกันโดยการคํานวณความเป็นไปได้ทาง
การเงินและการสัมภาษณ์ความคิดเห็นผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ 
ได้ผลสรุป ดังน้ี 

4.3.1 เปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการจําลองในด้านการออกแบบ 
4.3.1.1 สัดส่วนประเภทพืน้ที่การใช้งานกรณีในโครงการสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้

น้อยในโครงการ 
โดยในการจําลองโครงการ ได้ทําการแบ่งสัดส่วนประเภทพ้ืนที่การใช้งานที่แตกต่างกัน

ตามจุดประสงค์ในการจําลองโครงการด้วยเช่นกัน  ดังน้ี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

ภาพที่ 4.29 เปรียบเทียบสัดส่วนประเภทพ้ืนที่การใช้งาน. จาก ผู้วิจัย, 2558 

เม่ือเทียบจากโครงการเดิม จะเห็นว่าโครงการจําลองเพื่อผลกําไรการลงทนุจะเน้นพื้นที ่
residential หรือสัดส่วนพ้ืนที่ขาย (saleable area) เพ่ือเน้นการขายให้มากขึ้นและสร้างผลตอบแทนใน
การลงทุนให้ได้มากกว่า เม่ือเทียบกับโครงการเดิม และโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคมตามแนวคิดใน
การออกแบบจําลองโครงการ 
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สําหรับโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม จะเน้นในส่วน พื้นที่ retail, parking 
และ common area ให้มากข้ึนเพ่ือสนับสนุนกิจกรรมให้เกิดขึ้นภายในสังคมของโครงการได้อย่างครบ
ครัน และเน้นการสร้างปฏสิมัพันธ์ระหว่างคนในโครงการ ตามแนวคิดในการออกแบบจําลองโครงการ 

4.3.1.2  สัดส่วน ระหว่าง market rate และ affordable rate กรณีในโครงการ 
โดยในการจําลองโครงการ ได้ทําการแบ่งสัดส่วนประเภทพ้ืนที่การใช้งานที่

แตกต่างกันตามจุดประสงค์ในการจําลองโครงการด้วยเช่นกัน  ดังน้ี 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 4.30 เปรียบเทียบสัดส่วนยูนิต ระหว่าง market rate และ affordable rate. จาก ผู้วิจัย, 2558 

 

เม่ือเปรียบเทียบกันจะเห็นว่า โครงการจําลองเพ่ือผลกําไรการลงทุนจะแบ่งการขาย
ยูนิตเป็น market rate และ affordable rate เพ่ือจุดประสงค์จะได้ยูนิตmarket rate ให้ได้มากที่สุด
เพ่ือกําไรในการลงทุนที่มากท่ีสุด 

สําหรับโครงการจําลองเพื่อประโยชน์สังคมจะแบ่งช่วงราคาเป็นหลายระดับ เพ่ือให้
ผู้อาศัยในโครงการมีความหลากหลายทางรายได้ โดยแบ่งเป็นยูนิตสําหรับ affordable rate หรือ น้อย
กว่าร้อยละ 80 ของรายได้เฉลี่ยต่อบุคคล ยูนิตสําหรับรายได้ระหว่าง ร้อยละ 80-90 ของรายได้เฉลี่ยต่อ
บุคคล ยูนิตสําหรับรายได้ 90-100 ของรายได้เฉลี่ยต่อบุคคล และ ยูนิต market rate  
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ตารางที่ 4.23 
 
สรุปและเปรียบเทียบรูปแบบของโครงการเดิมและโครงการที่จําลองในด้านการออกแบบ 

โครงการเดิม เปลี่ยนแปลง จําลองโครงการแบบ On-site เปลี่ยนแปลง จําลองโครงการแบบ Off-site 
รูปแบบที่ 3 

รูปแบบที่ 1 รูปแบบที่ 2 โครงการหลกั โครงการเพือ่ผู้อยู่อาศัยเดิม 
นอกพื้นที่โครงการ 

พื้นที่อาคาร(m2) 97,920.00 +19,584(+1
6%) 

117,504.00 117,504.00 +19,584 
(+16%) 

117,504.00 20,544.00 

ความสูงอาคาร 41 ชั้น +10 ชั้น 
(+24%) 

51 ชั้น 51 ชั้น +10 ชั้น 
(+24%) 

51 ชั้น 15 ชั้น 

พื้นที่ขาย(m2) 47,778 
(48.8%) 

+13,273 
(+27%) 

61,744 
(52.5%) 

60,358 
(51.3%) 

+13,273 
(+27%) 

61,744 (52.5%) 12,016.69 

จํานวนห้องชุด 1,412 ยูนิต +418(+29%) 
และ 

+356 
(+25%) 

 

1,827 ยูนิต 1,768 ยูนติ +418 
(+29%) 

1,827 ยูนิต 310 ยูนิต 

Market rate : 1,713 ยูนติ Market rate : 1,396 ยูนิต Market rate : 1,827 ยูนติ Affordable rate : 310  ยูนิต 
Affordable rate : 114  ยู
นิต 

<80 of AMI rate : 114 ยูนิต 
80-90 of AMI rate : 129 ยูนิต 
90-100 of AMI rate : 129 ยูนิต 

*AMI = Area Median Income 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558
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ในการจําลองโครงการให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจทั้งในกรณีการจัดให้มีที่
อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย และจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ  จะ
เห็นการเปลี่ยนแปลงในด้านการออกแบบ โดยสําหรับกรณีจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย ซ่ึง
มี 2 รูปแบบ คือรูปแบบเพ่ือผลกําไรในการลงทุน(รูปแบบที่1) และเพ่ือประโยชน์สังคม(รูปแบบที่2) 
เห็นได้ว่าพ้ืนที่อาคารจะเพ่ิมข้ึนจากเดิม จาก 97,920m2 เป็น 117,504m2 ทําให้ โครงการท่ีจําลองมี
ความสูงมากขึ้น จาก 41 ช้ันเป็น 51 ช้ัน และมีพ้ืนที่ขายที่มากข้ึน จาก1,412 ยูนิต เป็น 1,827ยูนิตใน
รูปแบบเพ่ือผลกําไรในการลงทุน(รูปแบบที่1)  และเป็น 1,768 ยูนิตในรูปแบบเพ่ือประโยชน์สังคม
(รูปแบบที่2)ตามไปด้วยเช่นกัน 

สําหรับการจําลองรูปแบบโครงการให้สอดคล้องนโยบายจูงใจในกรณีที่อยู่อาศัย
สําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ จะมีโครงการหลักซ่ึงมีลักษณะคล้ายกับกรณีการจําลองเพ่ือ
โครงการกรณีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในโครงการรูปแบบเพื่อกําไรในการลงทุน คือได้รับพ้ืนที่อาคาร
เพ่ิมข้ึนจากเดิม จาก 97,920m2 เป็น 117,504m2  โครงการที่จําลองมีความสูงมากข้ึน จาก 41 ช้ัน
เป็น 51 ช้ัน แต่จะมีการจัดสร้างที่อยู่ให้ในอีกพ้ืนท่ีและเป็นยูนิตaffordable rate โดยให้เพียงพอและ
รองรับกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยเดิม ซ่ึงเป็นรูปแบบอาคารชุดมีพ้ืนที่อาคาร 20,544m2 และ
ความสูง 15 ช้ันซ่ึงมีพ้ืนที่อยู่อาศัย12,016.69m2 หรือ 310 ยูนิต ซ่ึงเพียงพอกับความต้องการที่อยู่
อาศัยของผู้อยู่อาศัยเดิมจากท่ีได้คํานวณมาในข้างต้น 

4.3.2 เปรียบเทียบโครงการเดิม และโครงการจําลองในด้านการลงทุน 
ในการประเมินความคุ้มค่าในการลงทุนของโครงการ โดยการวิเคราะห์จากโครงการเดิม 

และโครงการจําลอง ด้วยการเปรียบเทียบค่าใช้จ่าย และผลตอบแทนท่ีได้ และนํามาคํานวณเป็นค่า 
ROIหรือ อัตราผลตอบแทนต่อเงินท่ีลงทุน เพ่ือดูความสามารถในการทํากําไรต่อต้นทุนในเบื้องต้น 

สําหรับการคํานวณราคาของ affordable rate ของโครงการคอนโดมิเนียม จะคํานวณ
จากรายได้ต่อเดือนต่อครัวเรือนของผู้มีรายได้น้อยตามที่ผังเมืองกรุงเทพมหานครได้กําหนดไว้ คือ ผู้มี
รายได้ต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตกรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 หรือ น้อยกว่าร้อยละ 80
ของรายได้เฉลี่ย ซ่ึงคือผู้มีรายได้น้อยกว่า 39,352 บาทต่อเดือนต่อครัวเรือน โดยในการคํานวณ 
affordable rate จะคํานวณท่ีร้อยละ 30 ของรายได้เฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือน เน่ืองจาก เป็นรายได้
ของผู้มีรายได้น้อยท่ีอยู่ในช่วงน้อยท่ีสุด(HUD.,2557) คือ มีรายได้ประมาณ 15,000 บาทต่อเดือนต่อ
ครัวเรือน โดยจะมีความสามารถในการชําระหน้ีเงินต่องวด ร้อยละ 30 ซ่ึงเท่ากับ จะมีความสามารถ
ในการชําระหนี้ต่อเดือนเท่ากับ 4,500บาท ต่อเดือน 
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ตารางท่ี 4.24 
 
คํานวณราคา affordable สําหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีสามารถผ่อนชําระได้ 
ราคา unit      999,000.00  บาท/ตร.ม. 
affordable housing rate 27,000 บาท/ตร.ม. 
ดอกเบี้ยเงินกู้คนรายได้น้อย 3.5%* 
ดอกเบี้ยต่องวด 0.3% 
ระยะเวลาในการผ่อนชําระ 30 ปี 
จํานวนงวดทั้งหมด 360 งวด 
payment per period 4,485.96 บาท/เดือน 
รายได้คนรายได้น้อยต่อครัวเรือน  15,000 บาท/เดือน 
ความสามารถในการผ่อนชําระสูงสุดต่อเดอืน(30%ของรายได้) 4,500 บาท/เดือน 
* สินเช่ือบ้านเพ่ือผู้มีรายได้สุทธิไม่เกิน 15,000 บาท/เดือน จากธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

สําหรับการคํานวณราคาของ market rate ของโครงการคอนโดมิเนียม จะคํานวณ
ตามราคาตามตลาดปัจจุบันของโครงการอ้างอิงซึงราคาเร่ิมต้นอยู่ที่ 1,960,000 บาท หรือประมาณ 
70,000 บาทต่อ ตร.ม. และราคายูนิตจะเพ่ิมข้ึนในทุกๆช้ันที่สูงขึ้นในอัตรา ตารางเมตรละ 1,200 
บาท 

ในการคํานวณค่าก่อสร้างจะคํานวณอัตราราคาท่ีเท่าเทียมกันทั้งในส่วนของ market 
rate และ affordable rate ซ่ึงเป็นไปตามมาตรการแรงจูงใจในเงื่อนไขการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มี
รายได้น้อยตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ. 2556 ที่ต้องการสร้างความเท่าเทียมให้เกิดข้ึน
ในการอยู่อาศัยของผู้ที่มีความแตกต่างกันทางรายได้ 
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ตารางที่ 4.25 
 
สรุปข้อมูลด้านการลงทุนโครงการ 

 โครงการเดิม 
(บาท) 

จําลองโครงการแบบ On-site จําลองโครงการแบบ Off-site 
รูปแบบที่ 1 

เพื่อผลกําไรในการลงทุน(บาท) 
รูปแบบที่2 

เพื่อประโยชน์แก่สังคม(บาท) 
รูปแบบที่ 3 

สร้างที่อยู่อาศัยผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพื้นที่โครงการ 
เปลี่ยน

(%) 
จํานวน(บาท) เปลี่ยน(%) จํานวน(บาท) เปลี่ยน(%) โครงการหลกั (บาท) ที่อยู่อาศัยผูอ้ยู่อาศยัเดิม(บาท) 

ค่าใช้จ่าย 
ค่าที่ดิน 836,400,000.00  836,400,000.00  - 836,400,000.00  - 836,400,000.00 131,610,000.00 - 
ค่ากอ่สร้าง 1,912,377,600.00  2,294,853,120.00 +20.0% 2,294,853,120.00 +20% 2,294,853,120.00 363,149,608.50 -
ค่าบริหารโครงการ/ปี 5,388,000.00 6,132,000.00 +13.8% 6,732,000.00 +25% 6,132,000 3,210,000 -
ค่าใช้จ่ายการตลาด 212,389,200.00  275,225,120.00 +29.6% 235,526,700.00 +10.9% 294,182,600.00 11,355,772 - 
ค่าธรรมเนียมการโอน 267,610,392.00 346,783,651.20 +29.2% 296,763,642.00 +10.9% 370,670,076.00 20,440,389.69 - 
รวมค่าใช้จ่าย 3,234,165,192.00  3,717,573,891.20 +16.5% 3,670,275,462.00 +13.5% 3,802,237,796.00 529,765,770.24 -

4,332,003,566.24 +34.0
รายรับ 
รวมรายรับ 4,247,784,000.00 5,504,502,400.00 +29.6% 4,710,534,000.00 +10.9% 5,883,652,000.00     291,211,200.00  

  6,174,863,200.00 +46.1 
กําไรสุทธ ิ 1,013,618,808.00  1,745,108,508.80 +72.1% 1,040,258,538.00 +2.6% 1,876,099,063.76 +85.0 
ROI 31.34 46.42 +15.08 28.34 -3.00 43.31 +11.97 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 



108 
 

 

จากการคํานวณความเป็นไปได้ทางการลงทุนของโครงการจําลองทั้ง 3  รูปแบบเม่ือ
เปรียบเทียบกับโครงการเดิม สรุปได้ว่าโครงการจําลองแบบ On-site รูปแบบท่ี1 เพ่ือผลกําไรการ
ลงทุน สามารถเพิ่มกําไรในการลงทุนได้มากที่สุด จากการคํานวณ ROI จากเดิม 31.34เป็น 46.42 
เพ่ิมมากขึ้น 15.02 แตกต่างกับโครงการจําลองแบบ On-siteรูปแบบที่2 เพ่ือประโยชน์สังคมจะไม่
สามารถทํากําไรได้เท่าที่ควร เม่ือเทียบกับกับโครงการเดิมจากการคํานวณ ROI จากเดิม 31.34เป็น 
28.34 ลดลงไป 3.00  

สําหรับในกรณีโครงการจําลองกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการ 
หรือ Off-site สามารถเพ่ิมกําไรในการลงทุนได้มากจากการคํานวณ ROI จากเดิม 31.34 เป็น 43.31 
เพ่ิมมากข้ึน 11.97 เนื่องจากสามารถเพิ่มยูนิตใน market rate ซ่ึงเป็นยูนิตท่ีสร้างผลตอบแทน ใน
โครงการได้มากขึ้น สําหรับส่วนยูนิตaffordable rate ได้ขายในพ้ืนที่ ที่มีต้นทุนค่าท่ีดินถูกกว่าเม่ือ
เปรียบเทียบกับต้นทุนในโครงการ 
4.3.3 ความคิดเห็นต่อโครงการที่จําลองให้สอดคล้องนโยบายจูงใจจากการสัมภาษณ์ 

4.3.3.1 ความคิดเห็นต่อโครงการจําลองแต่ละรปูแบบ 
ในการจําลองโครงการให้สอดคล้องกับนโยบายจูงใจในด้านท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มี

รายได้น้อยและผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ ซ่ึงมี 2 กรณี และได้จําลองโครงการ จากโครงการ
อ้างอิงท่ีมีอยู่จริงในพื้นที่เขตบางพลัด เป็น 3 รูปแบบ เพ่ือจะนํามาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ทาง
การเงิน และการใช้งาน จากผู้ที่เกี่ยวข้องทั้ง 3 ฝ่าย คือ ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยในเขตบางพลัดซ่ึงได้
ทําการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนคลองมะนาว คือคุณ ธนวรรณเพ็ชรอินทร์  และผู้พัฒนาโครงการจาก
ภาคเอกชน โดยได้ทําการสัมภาษณ์ คุณภัทร ภัทรธราดล ตําแหน่ง Marketing Consultant จาก 
บริษัท พฤกษาเรียลเอสเตท จํากัด มหาชนและ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ตําแหน่ง Product 
Development จาก บริษัท ศุภาลัย จํากัด มหาชน ซ่ึงทั้งหมดได้ให้ความคิดเห็น และวิเคราะห์
เปรียบเทียบโครงการจําลอง ทั้งข้อดี ข้อเสีย สามารถสรุปได้ดังน้ี 
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ตารางที่ 4.26 
 
สรุปข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ 

รูปแบบ 

 

ความคิดเห็น 

ผู้นําชุมชนผูม้รีายได้น้อย 

ความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการ 

ข้อดี ข้อเสีย ข้อดี ข้อเสีย 

จําลอง 

เพื่อกําไร
ธุรกิจ 

กรณี on 
site 

 ดีต่อผู้มีรายได้น้อยที่อยากอยู่
อาศัยในพื้นที่เดิม ที่สะดวก 
สบายในการเดินทางและ
ดํารงชีวิต 

 มีโอกาสเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดี
ขึ้น 

 

 ผู้มีรายได้น้อยต้องปรับตัวใน
การอยู่อาศัยมาก คิดว่าได้
เฉพาะแค่บางกลุ่ม เช่น กลุ่ม
คนวัยรุ่น 

 ผู้มีรายได้น้อยเฉพาะบางกลุ่ม
ที่จะเข้าถงึราคานี้ได้ถ้าไม่มี
การช่วยเหลือด้านการเงิน
เพิ่มเติม 

 

 สร้างผลตอบแทนได้มาก
กว่าเดิม  
 ดึงดูดลูกค้าหลกัได้จาก
คู่แข่งในด้าน ราคาขาย/ตร.
ม. ที่ถูกกว่า 
 เกิดภาพลักษณ์ที่ดีกับตัว
ผู้พัฒนาโครงการได้ แต่ต้อง
ใช้เวลาในการสร้างเรื่องราว
พอสมควร 

 กลุ่มลูกค้าหลักจะไม่สนใจซื้อ
โครงการหากต้องอยู่ร่วมกับผู้มีรายได้
น้อยมากๆ  

 ใช้เวลาในการขายตามเป้า หมายนั้น
ทําได้นานขึ้นทําให้ปิดโครงการยาก 
เพราะ สร้างความไม่สะดวกใจให้
ลูกค้าหลัก 
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ตารางที่ 4.26 
 
สรุปข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ (ต่อ) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รูปแบบ 

 

ความคิดเห็น 

ผู้นําชุมชนผูม้รีายได้น้อย 

ความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการ 

ข้อดี ข้อเสีย ข้อดี ข้อเสีย 

จําลอง 

เพื่อกําไร
ธุรกิจ 

กรณี on 
site 

-  การอยู่ร่วมกันของผู้ที่
แตกต่างทางรายได้จะเกิดขึ้น
ยากเพราะต่างคนต่างอยู่ 

 

- 

 

 การบริหารจัดการโครงการที่ยากขึ้น 
เช่น เรื่องความปลอดภัย การใช้พื้นที่
ส่วนกลาง ฯลฯ 

 ต้องจัดการอบรมให้ความรู้กลุ่มลูกค้า
และผู้มีรายได้น้อย 

 การได้เพิ่มยูนิตให้โครงการอาจจะ
มากเกินไปสําหรับ demand ในพื้นที่
นี้ 

 การ screen ผู้มีรายได้น้อยจริงนั้น 
ต้องตรวจสอบเยอะและยาก 
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ตารางที่ 4.26 
 
สรุปข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ (ต่อ) 

 

รูปแบบ 

 

ความคิดเห็น 

ผู้นําชุมชนผูม้รีายได้น้อย 

ความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการ 

ข้อดี ข้อเสีย ข้อดี ข้อเสีย 

จําลอง 

เพื่อ
ประโยชน์
สังคม 

กรณี on 
site 

 มีผลดีต่อผู้มรีายได้น้อยที่อยากอยู่
อาศัยในพื้นที่เดิมที่สะดวก สบาย
ในการเดินทางและดํารงชีวิต 

 มีโอกาสเพิ่มคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น
กว่าอกีรูปแบบ 

 ผู้อาศัยในโครงการมโีอกาสได้
พบปะ และเปลีย่นความคิดเห็น
กัน คาดว่าสามารถลดความ
แบ่งแยกที่จะเกิดขึ้น แต่เชื่อว่า
ต้องใช้เวลา 

 ผู้มีรายได้น้อยตอ้งปรับตัวใน
การอยู่อาศัย 

 ผู้มีรายได้น้อยเฉพาะบางกลุ่มที่
จะเข้าถึงราคานี้ได้ถ้าไม่มีการ
ช่วยเหลือด้านการเงินเพิ่มเติม 

 เชื่อว่ายากจะเกิดขึ้นสําหรับ
ภาคเอกชนจะมาทํารูปแบบนี้
ซึ่งเป็นส่วนสําคัญ 

 ดึงดูดลกูค้าหลักได้ในด้าน
ราคาขาย/ตร.ม. ที่ถูกกว่า
และพื้นที่ส่วนกลางที่มาก 
กว่าโครงการคูแ่ข่งในพื้นที่ 

 

 สร้างผลตอบแทนได้น้อยกว่าโครงการ
เดิมซึ่งไม่น่าดึงดูดใจแม้จะยังกําไรอยู่ 

 กลุ่มลกูค้าหลักจะไม่สนใจซื้อโครงการ
หากต้องอยู่กับผู้มีรายได้น้อยมากๆ ยิ่ง
รายได้น้อยมากขึ้นและเยอะขึ้น ลูกค้า
หลักยิ่งไม่อยากซื้อโครงการ 

 เป็นการลดระดับทางการตลาดของ
โครงการในภาพรวม ทําให้โครงการ
ได้รับผลกระทบทางการตลาดในอนาคต 
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ตารางที่ 4.26 
 
สรุปข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ (ต่อ) 

รูปแบบ 

 

ความคิดเห็น 

ผู้นําชมุชนผู้มรีายได้น้อย 

ความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการ 

ข้อดี ข้อเสีย ข้อดี ข้อเสีย 

จําลอง 

เพื่อ
ประโยชน์
สังคม 

กรณี on 
site 

- - -  ใช้เวลาในการขายตามเป้าหมายนั้น ทําได้
นานขึ้นทําให้ปิดโครงการยาก เพราะสร้าง
ความไม่สะดวกใจให้ลูกค้าหลัก 

 การบริหารจัดการโครงการที่ยุ่งยากเช่น เรื่อง
ความปลอดภัย การใช้พื้นที่ส่วนกลาง ฯลฯ 

 ต้องอบรมให้การศึกษากลุ่มลกูค้าหลักและมีผู้
มีรายได้น้อยเยอะ 

 Mixed – Used จะทําให้การบริหารโครงการ
ยุ่งยากขึ้น และไม่ได้สร้างคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น
ให้คนมีรายได้นอ้ยในระยะยาว หากไม่วาง
แผนการบริหารจัดการอาคารที่ดี
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ตารางที่ 4.26 
 
สรุปข้อมูลการสัมภาษณ์ผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ (ต่อ) 

รูปแบบ 

 

ความคิดเห็น 

ผู้นําชมุชนผู้มรีายได้น้อย 

ความคิดเห็นผู้พัฒนาโครงการ 

ข้อดี ข้อเสีย ข้อดี ข้อเสีย 

จําลอง 

โดยสร้าง
ที่อยู่
อาศัย
สําหรับ
ผู้มผู้ที่อยู่
เดิมกรณี 
off – 
site 

 มีความเป็นไปได้ที่ผู้มีรายได้
น้อยจะได้ที่อยู่อาศัยที่ดีขึ้น 
หลากหลายกว่ารูปแบบยูนิต 

 ผู้มีรายได้น้อยมทีี่อยู่อาศัย แม้
จะไม่ได้ที่เดิม แต่ก็ใกล้เคียงที่
เดิม และสามารถยอมรับได้
หากมีสิ่งอํานวยความสะดวกใน
การคมนาคม และการ
ดํารงชีวิต 

 เสี่ยงต่อการไปอยู่ที่ดินที่ยาก
ในการดํารงชีวิตการ
คมนาคม และเสียค่าใช้จ่าย
ในการอยู่อาศัยที่มากขึ้น 

 สร้างผลตอบแทนได้มาก
กว่าเดิม 

 การบริหารจัดการโครงการ
แบบแยกกันไปจะทําได้ง่าย
มากกว่า 

 กลุ่มลกูค้าหลักจะสะดวกใจ
ในการตัดสินใจซื้อโครงการ 

 เกิดภาพลักษณ์ที่ดีกับ
โครงการได้ และมีความ
เป็นไปได้มากกว่ารูปแบบ
อื่น 

 ยากในการหาที่ดินที่เหมาะสมต่อผู้มรีายได้
น้อย โดยทําให้โครงการได้ผลตอบแทนมาก
ขึ้นกว่ารูปแบบเดิมเพราะในระยะ 5 กม. 
ราคาจะไม่แตกต่างกันมาก รวมถึงบางพลัดมี
ลักษณะที่ดินเปน็ซอกแคบ ทําให้สร้างอาคาร
สูงได้ยาก   
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ตารางที่ 4.27 
 

สรุปผลการจําลองรูปแบบในแต่ละหัวข้อ  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย ,2558 
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จากการสรุปผลการคํานวณความเป็นไปได้ทางการเงิน และจากการสัมภาษณ์ผูท้ี่
เกี่ยวข้อง แล้วนํามาแบ่งเป็นประเด็นต่างๆ พบว่าการจําลองโครงการสําหรับผู้มีรายได้น้อยเพ่ือกําไร
เชิงธุรกิจ (รูปแบบท่ี 1) ในเชิงการลงทุนให้ผลตอบแทนที่มากกว่าแบบเดิม ส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีต่อ
สังคม แต่ก้อมีข้อเสียท่ีต้องใช้เวลาในการทําให้เกิดข้ึนเห็นผลได้จริง รวมท้ังยงัเสียระดับทางการตลาด
ของโครงการ และอัตราการขายที่ช้าจากความไม่ม่ันใจในการอยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้าหลัก ในด้านการ
ใช้งานมีความเป็นไปได้ยากท่ีจะเกิดความเกื้อกูลในสงัคมผูอ้ยู่อาศัยในโครงการ เพราะเป็นในรูปแบบ
ต่างคนต่างอยู่ ผู้มีรายได้น้อยต้องปรับตัวในการอยู่อาศัยอย่างมาก ยากในการดําเนินชีวิตรูป
แบบเดิมๆท้ังในชีวิตประจําวันและการประกอบอาชีพ การบริหารจัดการก็ยังมีความยุ่งยากจากกลุ่ม
คนท่ีมีความแตกต่างในทัศนคติด้านสังคม การดําเนินชีวิต  

ในการจําลองโครงการสําหรับผู้มีรายได้น้อยเพ่ือประโยชน์สังคม (รูปแบบที่ 2) ใน
เชิงการลงทุนให้ผลตอบแทนที่น้อยกว่าแบบเดิม แต่ก็มีข้อเสียส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีต่อสังคม แต่ต้อง
ใช้เวลาในการทําให้เกิดข้ึนเห็นผลได้จริง รวมท้ังยังเสียระดับทางการตลาดของโครงการ และอัตราการ
ขายที่ช้าจากความไม่ม่ันใจในการอยู่อาศัยของกลุ่มลูกค้าหลัก เช่นเดียวกับรูปแบบท่ี 1 ในด้านการใช้
งาน แม้ว่าจะมีการออกแบบพ้ืนที่ส่วนกลางที่สนับสนุนการดํารงชีวิตผู้มีรายได้น้อยมากข้ึน เช่น พ้ืนที่
จอดรถจักรยานยนต์ หรือพ้ืนที่ส่วนกลางกลางแจ้ง ฯลฯ แต่ในการอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยเช่ือว่าต้อง
ปรับตัวในการดําเนินชีวิตแบบใหม่ แต่การสร้างกิจกรรมในโครงการจะเกิดได้ง่ายขึ้น โอกาสในการ
เป็นสังคมที่เกื้อกูลกันจึงมีความเป็นไปได้ แต่ต้องใช้เวลาสักระยะจึงจะเห็นผล การบริหารจัดการ
อาคารจะมีความยุ่งยากมากขึ้นเพราะผู้มีรายได้น้อย มีเป็นส่วนน้อยในโครงการ ทําให้ผู้พัฒนา
โครงการเช่ือว่าไม่มีความย่ังยืนในการอยู่อาศัย เพราะเม่ือจัดต้ังนิติบุคคลแล้วมีการสอบถามความ
คิดเห็นในการดําเนินงานต่างๆ ผู้รายได้น้อยจะแทบไม่มีสิทธิมีเสียงในการดําเนินงานของการโครงการ 

ในการจําลองโครงการสําหรบัผู้อยู่อาศัยเดิมในโครงการ (รูปแบบที่ 3) ในเชิงการ
ลงทุนให้ผลตอบแทนที่มากกว่าแบบเดิม และส่งเสริมภาพลักษณ์ที่ดีต่อสังคม ซ่ึงไม่ได้ต้องใช้เวลาทํา
ความเข้าใจกับผู้ซ้ือโครงการและบุคคลภายนอกมาก สามารถทําได้ในระยะเวลาที่น้อยกว่า เห็นผลได้
จริง รวมทั้งไม่เสียระดับทางการตลาดของโครงการ และอัตราการขายจะไม่ลดลงไป เพราะกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายจะสนใจ เม่ือเปรียบเทียบ ราคาโครงการ/ตร.ม. กับโครงการคู่แข่ง ซ่ึงจะมีราคาถูกกว่า ทํา
ให้ขายได้รวดเร็ว กว่ารูปแบบเดิม ในด้านการใช้งาน รูปแบบน้ีมีข้อเสียท่ีไม่สามารถสร้างสงัคมที่
เกื้อกูลให้เกิดข้ึนได้ เน่ืองจากขาดโอกาสในการปฏิสมัพันธ์ระหว่างกลุ่มที่มีความแตกต่างทางรายได้
อย่างสิ้นเชิง ซ่ึงผู้มีรายได้น้อยได้ให้ความคิดเห็นว่ารูปแบบน้ีกระทบกับวิถีชีวิต การประกอบอาชีพของ
ผู้มีรายได้น้อย น้อยท่ีสุด ซ่ึงพ้ืนที่ที่ได้จัดให้มีต้องมีเงื่อนไขสําคัญคือ สามารถเดินทางได้สะดวก ใกล้สิง่
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อํานวยความสะดวกต่างๆ ซ่ึงการแยกโครงการทําให้การบรหิารจัดการไม่ยุ่งยากซ่ึงจะแยกการจัดการ
เป็น 2 รูปแบบที่ชัดเจนในการดําเนินการ และมีประสิทธิภาพมากกว่า  

โดยจากการสัมภาษณ์จะเห็นว่าผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อยและผู้พัฒนาโครงการ จะ
ให้ความสนใจในนโยบายจูงใจกรณีสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการซ่ึงสําหรับผู้นํา
ชุมชนผู้มีรายได้น้อยได้ให้เหตุผลไว้ว่า เพราะชุมชนผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่เขตบางพลัดเนื่องจากเป็น
ชุมชนเก่าแก่มีผู้สูงอายุเยอะจึงยากที่จะปรับตัวในการอาศัยแบบอาคารชุดกรณีน้ีจะมีความยืดหยุ่นใน
การให้รูปแบบที่อยู่อาศัยที่หลากหลาย และรัศมี 5 กิโลเมตร ถือว่าไม่มีความแตกต่างจากการอยู่อาศัย
แบบเดิมมากนัก  

สําหรับผู้พัฒนาโครงการทั้ง 2 ท่าน สามารถสรุปเหตุผลร่วมกันได้ว่าว่า เพราะ 
ผลตอบแทนที่มากกว่าแบบเดิม และในการซ้ือของลูกค้าเป้าหมายจะเปรียบเทียบราคาเฉลี่ยต่อ ตร.ม. 
กับโครงการอ่ืน โครงการรูปแบบตามแรงจูงใจจะได้ราคาถูกกว่า จากโบนัสพ้ืนที่เพ่ิมข้ึน 20% ซ่ึงจะ
ดึงผู้ซ้ือได้มากขึ้น และกรณีน้ีไม่ต้องกลัวเร่ืองลูกค้าอยู่อาศัยปะปนกับคนรายได้น้อยเพราะมีผลต่อการ
ตัดสินใจกลุ่มลูกค้าหลักมาก รวมถึงการบริหารจัดการที่ง่ายกว่า ซ่ึงการไปหาท่ีดินที่จะทําได้ตาม
เงื่อนไขผู้พัฒนาโครงการคิดว่าไม่ยากเกินไป 
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บทที่ 5 
สรุปและข้อเสนอแนะ 

 

การศึกษาแนวทางในพัฒนาอาคารชุดประเภทคอนโดมิเนียมให้สอดคล้องกับนโยบายจูง
ใจตามผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ในเงื่อนไขด้านท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยและผู้
อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ ในทั้ง 2 กรณี ซ่ึงพบว่าโครงการจําลองในแต่ละรูปแบบ มีข้อดีข้อเสีย
ที่แตกต่างกัน จากการสอบถามความคิดเห็นผู้ที่เกียวข้อง สามารถสรุปได้ว่า รูปแบบการจําลองโครง 
การท้ัง 2 รุปแบบ ในกรณีการสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย (On-Site)มีความเป็นไปได้ยากที่จะ
นําไปใช้ในพ้ืนที่เขตบางพลัด เน่ืองจากเหตุผลด้านระดับทางการตลาดของโครงการ ด้านการใช้งาน 
ความเหมาะสมต่อผู้อยู่อาศัย ด้านการบริหารจัดการโครงการ และด้านการขาย ซ่ึงแตกต่างจาก
รูปแบบการสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ (Off-site) ซ่ึงมีความเป็นไปได้
มากกว่า เพราะส่งผลดีในด้านการใช้งานและการลงทุน ซ่ึงจากข้อสรุปเหล่านี้สามารถนํามาสรุปเป็น
ข้อเสนอแนะในการออกแบบ และข้อเสนอแนะต่อนโยบาย 

 
5.1 ข้อเสนอแนะในการพัฒนาโครงการที่เหมาะสม 

5.1.1 ความสามารถในการผ่อนชําระของผูมี้รายได้น้อยกับผลตอบแทนในการลงทุน 
5.1.2 เสนอแนะรูปแบบโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจงูใจแบบในโครงการ 
5.1.3 รูปแบบโครงการกรณีสร้างท่ีอยู่อาศยัให้ผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ 

5.2 กลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ีเหมาะสม 
5.3 ระดับทางการตลาดของโครงการคอนโดมิเนียม ที่จะนําไปออกแบบ 
5.4 การบริหารจัดการโครงการ 
5.5 ข้อเสนอแนะในด้านมาตรการแรงจูงใจ 

5.5.1 ข้อเสนอแนะด้านความชัดเจนของมาตรการแรงจูงใจ 
5.5.2 ข้อเสนอแนะการมีส่วนร่วมจากทางภาครัฐ 
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5.1 ข้อเสนอแนะในการพัฒนาโครงการที่เหมาะสม 
 
 จากรูปแบบโครงการจําลองที่ได้พัฒนา ทําให้สามารถสรุปได้ว่า การพัฒนาโครงการ
คอนโดมิเนียมให้สอดคล้องกับมาตรการแรงจูงใจ ในเงื่อนไขการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้
น้อย และผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ ยังมีข้อจํากัดทําให้การพัฒนาโครงการขาดความเป็นไปได้ 
โดยมีข้อเสนอแนะเพื่อให้การพัฒนารูปแบบโครงการคอนโดมิเนียมมีความเป็นไปได้ยิ่งขึ้น 

5.1.1 ความสามารถในการผ่อนชําระของผู้มีรายได้น้อยกับผลตอบแทนในการลงทุน 
เน่ืองจากผู้มีรายได้น้อยตามมาตรการแรงจูงใจของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครปี พ.ศ. 

2556  ที่จะเข้ามาอยู่อาศัยโครงการ มีความหลากหลายในด้านรายได้ และจะมีผลต่อต่อยูนิต
affordable rate ของโครงการ ซ่ึงมีความสัมพันธ์กับผลตอบแทนในการงทุนหรือค่า ROI ดังนี้ 

 
ตารางที่ 5.1 
 
ระดับรายได้ผูมี้รายได้น้อยกับความสามารถในการผ่อนชําระและค่า ROI 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
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 จากตารางด้านบนเป็นการจําลองระดับราคา affordable rate และกลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ี
สามารถผ่อนชําระได้ กับโครงการจําลองตามาตรการแรงจูงใจ กรณีจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มี
รายได้น้อยในโครงการ รูปแบบเพื่อกําไรธุรกิจ สามารถสรุปได้ว่า กลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ีมีรายได้ประจํา
ในช่วง 6,000 – 39,000 บาท/เดือน/ครัวเรือน ซ่ึงถือว่าเป็นผู้มีรายได้น้อยตามเงื่อนไขของมาตรการ
แรงจูงใจของผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ปี พ.ศ.2556 มีความสามารถในการผ่อนชําระ และเข้าถึงที่
อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในระดับราคา affordable rate ได้ โดยที่โครงการคอนโดมิเนียมนั้น
ยังสามารถสร้างผลตอบแทนในการลงทุนได้ 
 แต่เน่ืองจากความหลากหลายทางด้านรายได้ของผู้มีรายได้น้อยสอดคล้องกับการประกอบ
อาชีพ และแนวทางในการดํารงชีวิตซ่ึงแตกต่างกันจะส่งผลให้การบริหารจัดการโครงการในอนาคต
ยุ่งยากสําหรับภาคเอกชน และไม่สามารถดึงดูดใจภาคเอกชนได้ จึงได้เสนอรูปแบบการพัฒนา
โครงการท่ีจะมีความเป็นไปได้ในการพัฒนาในกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนที่
โครงการ แบบแยกอาคาร ซ่ึงมีรูปแบบดังน้ี 

5.1.2 เสนอแนะรูปแบบโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจูงใจแบบใน
โครงการ 

สําหรับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมกรณีสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย 
โดยอยู่ในโครงการคอนโดมิเนียม (On-site) สําหรับผู้มีรายได้น้อยผู้มีรายได้ที่หลากหลาย และมีความ
แตกต่างในด้านการดํารงชีวิตประจําวัน ด้านการประกอบอาชีพ จากกลุ่มลูกค้าเป้าหมายของ
คอนโดมิเนียมตามราคาตลาด ซ่ึงยากในสําหรับการปรับตัวในการอยู่อาศัยแบบคอนโดมิเนียมร่วมกัน 
รูปแบบการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมจึงควรเป็นรูปแบบแยกอาคารในที่ดินแปลงเดียวกัน แยก
ส่วนจากกัน รวมถึงทางเข้า-ออก เพ่ือให้ง่ายต่อการบริหารจัดการ และไม่กระทบภาพลักษณ์ทางการ
ตลาดของโครงการ รวมถึงเป็นผลดีต่อผู้มีรายได้น้อยสามารถคงวิถีชีวิต การประกอบอาชีพและการ
ดํารงชีวิตเดิมได้โดยไม่กระทบจากเดิมมาก โดยการเกิดฏิสัมพันธ์ระหว่างกลุ่มคนที่แตกต่างทางรายได้
ก็สามารถทําให้เกิดขึ้นได้ โดยโครงการจะออกแบบสร้างพ้ืนที่ให้ผู้คนได้พบปะ เช่น พ้ืนที่ขายของ
สําหรับผู้มีรายได้น้อย หรือพ้ืนที่สีเขียว ฯลฯ ซ่ึงการท่ีอยู่ในพ้ืนที่ดินเดียวกันน้ันสามารถลดปัญหาค่า
ครองชีพที่สูงของผู้มีรายได้น้อยท่ีจะเกิดข้ึนเม่ือเปรียบเทียบกับรูปแบบการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้อยู่
อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ (Off-site) รวมถึงมีโอกาสได้รับการจ้างงาน และคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น โดย
เม่ือจําลองจากโครงการเดิม มีรูปแบบดังนี้ 
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ภาพที่ 5.1 โครงการจําลองแบบแยกอาคาร. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 

ตารางที่ 5.2 
 
การจําลองโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ on-site แบบ แยกอาคาร 

 โครงการจําลองแบบแยกอาคาร 

ช้ัน G  

 
ช้ัน 2 

 
 

 
 

 

Affordable housing 

Condominium 
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ตารางที่ 5.2 
 
การจําลองโครงการคอนโดมิเนียมรูปแบบ On-site แบบ แยกอาคาร (ต่อ) 

 
ช้ัน 3-5 

 

 
 
 
 

 
ช้ัน 6 

 
 
 

 
 
 
 
 

 

 
 
 

 

 
 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 
 ซ่ึงจากการจําลองโครงการรูปแบบ On-Site โดยแยกอาคาร จะพบว่าโครงการในส่วน 
market rate จะมีจํานวนยูนิต และพ้ืนที่ที่น้อยลง และเม่ือรวมกับพ้ืนที่ FAR Bonus จะมีความสูง
เป็น 49 ช้ัน รวม facilityต่างๆ และในส่วนโครงการของ affordable rate สําหรับผู้มีรายได้น้อย จะ
แยกอีกอาคาร มีความสูง 8 ช้ัน ซ่ึงเป็นสัดส่วนที่ทําให้ได้พื้นที่ FAR Bonus ในอาคาร market rate 
มากท่ีสุดตามที่เงื่อนไขกําหนด  
 
 
 
 

ช้ัน 7- 8 ช้ัน 7 - 47

ช้ัน 48 ช้ัน 49
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ตารางท่ี 5.3 
 
สรุปและเปรียบเทียบรูปแบบของโครงการเดิมและโครงการท่ีจําลองขึ้น 

หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 
 
ตารางท่ี 5.4 
 
สรุปข้อมูลด้านการลงทุนโครงการ 

 โครงการเดิม จําลองโครงการตามมาตรการแรงจงูใจแบบแยกอาคาร 

ค่าใช้จ่าย 

ค่าท่ีดิน   836,400,000.00  836,400,000.00 

ค่าก่อสร้าง 1,912,377,600.00 -2,099,417,319.00 

ค่าบริหารโครงการ/ปี 5,388,000.00 6,132,000.00 

ค่าใช้จ่ายการตลาด   212,389,200.00 223,263,420.00 

ค่าธรรมเนียมการโอน 267,610,392.00 281,311,909.20 

รวมค่าใช้จ่าย 3,234,165,192.00 3,446524,648.20 

รายรับ 

รายรับ 4,247,784,000.00 4,465,268,400.00 

กําไรสุทธิ 1,013,618,808.00 1,108,743,751.80 

ROI 31.34 29.56
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย, 2558 

โครงการเดิม จําลองโครงการตามมาตรการแรงจงูใจ แบบแยกอาคาร 
Condominium Affordable Housing 

พ้ืนท่ีอาคาร(m2) 97,920.00 108,646.20 7,362.3

ความสูงอาคาร 41 ช้ัน 49 ช้ัน 8 ช้ัน
พ้ืนท่ีขาย(m2) 47,778 

(48.8%)
48,683 (45%) 4,410(59%)

จํานวนห้องชุด 1,412 ยูนิต 1,386 ยูนิต 133 ยูนิต
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จากการจําลองโครงการกรณีสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย โดยอยู่ในโครงการคอนโดมิเนียม (On-
site) ในรูปแบบแยกอาคารบนที่ดินแปลงเดียวกัน สามารถสรุปได้ว่า จะช่วยให้โครงการ
คอนโดมิเนียมสามารถบริหารจัดการอาคารได้สะดวกมากขึ้น ละเหมาะสมกับการใช้ชีวิตต่อกลุ่มผู้มี
รายได้น้อยและกลุ่มผู้ซ้ือหลักของโครงการมากกว่ารูปแบบในอาคารเดียวกัน รวมถึงให้ผลตอบแทนใน
การลงทุนแม้จะไม่เทียบเท่า แต่ก็ใกล้เคียงกับรูปแบบโครงการด้ังเดิม 
 
5.1.3 รูปแบบโครงการกรณีสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ 

ในกรณีน้ีเป็นการจัดให้มีที่อยู่อาศัยให้ผู้มีอยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่โครงการ (Off-site) ซ่ึง
เหมาะสมสําหรับผู้มีรายได้น้อยในทุกรูปแบบเพราะ ผู้มีรายได้น้อยท่ีมาจากชุมชนเดิมบริเวณของ
โครงการมาก่อน มีลักษณะเป็นชุมชนท่ีความหลากหลายของการดําเนินชีวิต และการประกอบอาชีพ 
ทั้งรูปแบบรายได้ที่แน่นอนและรูปแบบรายได้ที่ไม่แน่นอน ดังน้ันการพัฒนาโครงการในรูปแบบน้ีจึงมี
ความยืดหยุ่น ต่อผู้พัฒนาโครงการและผู้มีรายได้น้อยได้มากกว่าอีกกรณี ซ่ึงสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัย
ให้ผู้มีรายได้น้อยได้มากกว่า 1 แปลง ทําให้ผู้มีรายได้น้อยในชุมชนมีทางเลือกในการอยู่อาศัยมากข้ึน  
และคล้ายหน่ึงในแนวทางการพัฒนาชุมชนผู้มีรายได้น้อย โดย พอช. ซ่ึงก็คือ การร้ือย้ายชุมชนออกไป
อยู่ในที่ใหม่ (Relocation) คือ ทําให้ประชาชนในชุมชนต้องอยู่ไกลจากชุมชนเดิม ไกลจากแหล่งงาน 
สถานศึกษา เสียค่าเดินทางเพิ่ม ต้องสร้างชีวิตและสังคมใหม่ ทําให้เกิดภาระค่าใช้จ่าย แต่มีข้อดี คือ 
ชุมชนได้ความ ม่ันคง มีกรรมสิทธ์ิในที่ดินและการอยู่อาศัย สามารถพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนใหม่ 
ได้เต็มท่ี 
 
5.2 ระดับทางการตลาดของโครงการคอนโดมิเนียม ที่จะนําไปออกแบบ 
 

โครงการคอนโดมิเนียมท่ีจะออกแบบให้สอดคล้องกับนโยบายจูงใจในกรณีที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อย (On-site) มีความเหมาะสมที่จะทําได้ในเฉพาะระดับทางการตลาดของโครงการ
คอนโดมิเนียม เท่าน้ัน ซ่ึงในระดับเหมาะสมกับโครงการคอนโดมิเนียมท่ีระดับ main class, 
economy และ super economy ซ่ึงถ้าเป็นระดับอ่ืนซ่ึงจะสูงกว่าจะทําให้เสียภาพลักษณ์ทางการ
ตลาดของโครงการ และประสบความสําเร็จเป็นไปได้ยากข้ึน 
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5.3 การบริหารจัดการโครงการ 
 

 การพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมในรูปแบบ mixed-use สามารถช่วยพัฒนา
คุณภาพชีวิตของคนมีรายได้น้อยได้ แต่จะมีปัญหาในการบริหารจัดการอาคารตามมา แนวทางแก้ไข
จึงควรพัฒนาพื้นที่อีกส่วนหน่ึง โดยการบริหารงานจะแยกต่างหากจากโครงการ ซ่ึงไม่ต้องเกี่ยวข้อง
กับนิติบุคคลเพราะจะไม่เกิดปัญหาที่ยุ่งยากในการอ้างสิทธิถือครองได้ในอนาคต และเพ่ือประโยชน์
คนมีรายได้น้อยระยะยาว 

 
5.4 ข้อเสนอแนะในด้านมาตรการแรงจูงใจ 
 
 มาตรการแรงจูงใจจากทางผังเมืองรวมของกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ในเง่ือนไขเร่ืองของ
การจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย และผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนท่ีโครงการ ยังไม่สามารถแก้ไข
ปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยได้อย่างทั่วถึง ซ่ึงเหมาะสําหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีมีรายได้แน่นอนเป็น
ส่วนมาก ซ่ึงในความเป็นจริงผู้พัฒนาโครงการให้ความสนใจในเงื่อนไข แต่ยังขาดความชัดเจนในด้าน
มาตรการหลายๆด้าน จึงสรุปมาเป็นข้อเสนอในการปรับปรุงได้นโยบาย ร่วมกับการสัมภาษณ์ความ
คิดเห็นของผู้เกี่ยวข้องต่างๆ ได้ดังนี้ 
 

5.4.1 ข้อเสนอแนะด้านความชัดเจนของมาตรการแรงจูงใจ 
ความชัดเจนในด้านมาตรการจูงใจ มีส่วนทําให้ประสิทธิภาพของมาตรการเพิ่มขึ้น และ

สามารถเพิ่มความสนใจให้แก่ภาคเอกชน ผู้มีรายได้น้อยได้รับประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ของผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร โดยมีข้อเสนอต่างๆดังน้ี 

 5.4.1.1 ความยืดหยุ่นในด้านนโยบาย 
 สําหรับมาตรการแรงจูงใจ ในเง่ือนไขการจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพ้ืนที่

โครงการ เป็นส่วนที่ภาคเอกชนให้ความสนใจ ซ่ึงในกรณีนี้แม้จะไม่ได้กําหนดลักษณะรูปแบบการ
พัฒนาโครงการไว้อย่างชัดเจนแต่ ควรอนุญาตให้มีการพัฒนาลักษณะที่อยู่อาศัยท่ีหลากหลายประเภท
ยืดหยุ่นมากขึ้น และสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้มากกว่าพ้ืนที่เดียวกันได้ เพ่ือกระจายความ
หนาแน่นของผู้มีรายได้น้อยท่ีอาศัยในพ้ืนที่ได้จัดหาไว้ รวมถึงอนุญาตให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มี
รายได้น้อยทั่วไปท่ีไม่ใช่ผู้อยู่อาศัยเดิม สามารถเข้ามาอาศัยได้ด้วยซ่ึงสําหรับความยืดหยุ่นของ
มาตรการในรูปแบบอ่ืนก็เป็นสิ่งที่ควรเพ่ิมเติม เช่น การให้เงินสนับสนุนกองทุนสําหรับที่อยู่อาศัยผู้มี
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รายได้น้อยท่ีจัดต้ังโดยภาครัฐ แทนการจัดให้มีที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย เพ่ือเพ่ิมทางเลือกในการ
สนับสนุนมาตรการ  

โดยจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านผังเมืองซ่ึงได้ระบุไว้ว่าเจตนาของกรณีนี้ซ่ึงมีไว้ 
เพ่ือให้ภาครัฐเข้ามาเป็นผู้ดําเนินการเป็นหลัก เช่น การเคหะแห่งชาติ ฯลฯ ควรปรับเปลี่ยนให้
ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการดําเนินการได้ด้วยเช่นกัน เพ่ือสร้างทิศทางการกําหนดนโยบาย
ต่อไปให้มีความเป็นไปได้ในการพัฒนาให้มีมากย่ิงขึ้น 

 สําหรับในกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยอยู่ในพ้ืนที่โครงการ ควร
กําหนดนโยบายให้ยืดหยุ่นสามารถพัฒนาโครงการเป็น 2 อาคาร หรือแยกส่วนที่ดินในแปลงท่ีดิน
เดียวกันเพ่ือพัฒนาโครงการได้  ซ่ึงจะช่วยให้การบริหารจัดการโครงการหลังก่อสร้างเป็นไปได้ง่าย 
และสร้างแรงจูงใจที่มากข้ึน 

 รวมถึงการกําหนดสิทธิในการถือครองที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยที่เป็นไปได้
มากกว่าการซ้ือขาด ให้สามารถเป็นในรูปแบบการเช่าได้ เพ่ือความสามารถในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย
และลดภาระในการใช้จ่าย ของผู้มีรายได้น้อยที่มากข้ึน  

 5.4.1.2 ความชัดเจนในนิยาม และเกณฑ์ในการตัดสินผู้มีรายได้น้อย 
 เนื่องจากผู้ มีรายได้น้อยในเ ง่ือนไขของมาตรการแรงจูงใจในผังเ มืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2556 ยังทําให้นิยามของผู้มีรายได้น้อยยังกว้าง สามารถครอบคลุมผู้มีรายได้
น้อยหลากหลายรูปแบบ เช่น ผู้มีรายได้น้อยที่มีรายได้แน่นอน และผู้มีรายได้ที่ไม่แน่นอน ซ่ึงทั้ง 2 
รูปแบบมีความแตกต่างกันในการประกอบอาชีพและดํารงชีวิต และจะส่งผลต่อการออกแบบ รวมถึง
แรงจูงใจที่จะเกิดข้ึนต่อภาคเอกชนตามมา ดังน้ันการกําหนดนิยามผู้มีรายได้น้อยท่ีชัดเจน และการ
ระบุเกณฑ์ในการตัดสินบุคคลผู้มีรายได้น้อย เช่น หลักฐานท่ีใช้ยืนยันตัวของผู้มีรายได้น้อย เพ่ือ
ป้องกันไม่ให้มีการแทรกแซงการใช้สิทธิในการได้รับที่อยู่อาศัยท่ีมีราคาตํ่ากว่าตลาดจากบุคคลแอบ
อ้าง ซ่ึงจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านผังเมือง ในขั้นตอนนี้เป็นขั้นตอนที่ยากในการตรวจสอบ ซ่ึง
หากกําหนดเกณฑ์ไว้ต้ังแต่ต้นจะช่วยให้การดําเนินโครงการเป็นไปได้รวดเร็วขึ้น เช่น บุคคลอ้างอิงเป็น
พยาน หรือ การสมุดบัญชีแสดงรายได้ที่ชัดเจนต่อเดือน เป็นต้นนอกจากน้ีรวมถึง การระบุข้อกําหนด
ในการทําพ้ืนที่ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยท่ีเข้าใจง่ายเห็นภาพได้มากขึ้น เช่น การกําหนดอัตราส่วน เช่น 
กําหนดสัดส่วนพ้ืนที่ที่ต้องจัดให้แก่ผู้มีรายได้น้อยต่อพ้ืนที่โครงการ เป็นต้น   

5.4.2 ข้อเสนอแนะการมีส่วนร่วมจากทางภาครัฐ 
 5.4.2.1 การจัดต้ังกองทุนช่วยเหลือในการพัฒนาโครงการตามมาตรการจูงใจ 
 ในการพัฒนาโครงการให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจในเงื่อนไขน้ี จะมีความยุ่งยาก

สําหรับภาคเอกชน เช่น ในกรณีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกโครงการ ภาคเอกชน
จะมีอุปสรรค์ในการจัดหาที่ดินที่เหมาะในการพัฒนา เพราะในระยะรัศมี 5 กิโลเมตรตามที่มาตรการ
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ได้กําหนด และมีความสะดวกสบายในการคมนาคมสําหรับผู้มีรายได้น้อย จะอยู่ในช่วงราคาที่ดินที่
ใกล้เคียงกับโครงการเดิม หากภาคเอกชนเป็นรายเล็ก-กลาง มีขนาดโครงการที่ไม่ใหญ่มาก ในการทํา
โครงการให้สอดคล้องมาตรการจูงใจอาจจะได้ผลไม่คุ้มค่าในการลงทุน เพราะสัดส่วน market rate 
ในการทํากําไรมีไม่มาก ภาครัฐควรมีส่วนร่วมในการช่วยจัดหาท่ีดินและแหล่งเงินทุนที่เหมาะสมใน
การพัฒนาโครงการช่วยเหลือให้การพัฒนาโครงการมีความราบรื่น 

5.4.2.2 การจัดต้ังกองทุนเพ่ือช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยในการเข้าถึงท่ีอยู่อาศัย 
ผู้มีรายได้น้อยมีความหลายหลากในด้านรายได้ซ่ึง มีทั้งท่ีแน่นอนและไม่แน่นอน ทํา 

ให้ความสามารถในการเข้าถึงท่ีอยู่อาศัยเกิดขึ้นได้ไม่ทั่วถึง และไม่ตรงตามวัตถุประสงค์ของทางผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานครในการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้มีรายได้น้อย ภาครัฐจึงควรมีส่วนร่วมใน
การจัดต้ังกองทุน โดยมีเงื่อนไขในการให้ปล่อยสินเช่ือให้กู้ยืม เช่น การมีเงินออมในบัญชีเป็นจํานวน
หน่ึง ซ่ึงเป็นตัวช่วยในการดูวินัยในการใช้จ่ายของผู้มีรายได้น้อยให้มีความสามารถในการชําระหน้ีได้ 

5.4.2.3 การมีส่วนร่วมเข้ามาเป็นส่วนหน่ึงของการพัฒนาโครงการ 
ในการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมตามมาตรการแรงจูงใจภาครัฐสามารถเป็น 

หุ้นส่วนกับภาคเอกชน โดยการดําเนินการพัฒนาโครงการร่วมกัน ด้วยหน่วยงานท่ีเก่ียวข้อง เช่น การ
เคหะฯ หรือ พอช. ซ่ึงมีความเช่ียวชาญในด้านการสร้างที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย และการ
บริหารจัดการอาคาร ซ่ึงเป็นส่วนที่ภาคเอกชนยังขาด ซ่ึงการมีส่วนช่วยร่วมกันจะทําให้การพัฒนา
โครงการมีประสิทธิภาพและสามารถสร้างคุณภาพชีวิตท่ีดีให้เกิดข้ึนสําหรับผู้มีรายได้น้อยได้ ร่วมกับ
การลงทุนที่สร้างผลตอบแทนกลับมาได้น่าพอใจ 

5.4.2.4 แรงจูงใจด้านอ่ืนๆ 
การมีส่วนร่วมของแรงจูงใจในด้านอ่ืนๆ เช่น มาตรการทางด้านภาษีจากทาง

คณะกรรมการการส่งเสริมการลงทุน (BOI) ที่ควรสร้างความชัดเจน ในการเข้ามาช่วยในการลดภาษี
ในการพัฒนาโครงการที่จัดให้มีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยตามมาตรการแรงจูงใจจากทางผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 หรือการช่วยประชาสัมพันธ์โครงการให้เป็นที่รู้จักในด้านการ
ทําประโยชน์ในด้านท่ีอยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย เป็นต้น ซ่ึงจากการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญทางด้าน
ผังเมือง แรงจูงใจในด้านอ่ืนๆที่จะต้องมีส่วนให้หน่วยงานรัฐอ่ืนที่ไม่ใช่หน่วยงานของทางผังเมือง
มาร่วมกําเนินการ ยังคงเป็นเรื่องยากเพราะระบบการดําเนินงานของภาครัฐไทยยังไม่สอดคล้องไปใน
แนวทางเดียวกันเท่าไหร่นักซ่ึงอาจจะต้องใช้เวลาในการดําเนินการ เพ่ือให้มาตรการแรงจูงใจสามารถ
สร้างแรงจูงใจได้มากข้ึนกว่าเดิม 
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5.5 ข้อเสนอแนะสําหรับการวิจัยในอนาคต 
 
 5.5.1 การศึกษาเพ่ิมเติมด้านนิยามผู้มีรายได้น้อย ซ่ึงในตลอดการศึกษาได้พบความ
หลากหลายของผู้มีรายได้น้อยท่ีมีลักษณะการดําเนินชีวิต การประกอบอาชีพที่แตกต่างกัน ซ่ึงจะมีผล
ต่อการนําไปพัฒนาโครงการให้สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจสําหรับภาคเอกชน ดังนั้นจึงเสนอแนะใน
การศึกษาเกณฑ์ที่เหมาะสมในการตัดสินผู้มีรายได้น้อยกับการพัฒนาโครงการคอนโดมิเนียมให้
สอดคล้องมาตรการแรงจูงใจ เพ่ือเป็นข้อเสนอแนะในการปรับปรุงมาตรการแรงจูงใจมีความเป็นไปได้
ในการนําไปใช้ได้มากข้ึน 
 5.5.2 การศึกษาในเพ่ิมเติมในกรณีศึกษาของผู้มีรายได้น้อยในพ้ืนท่ีเสี่ยงอ่ืนๆ เช่น รอบสถานี
รถไฟฟ้าซ่ึงเป็นพ้ืนที่ที่มีศักยภาพสูงในการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ในพ้ืนที่ดังกล่าวบางแห่งมี
ความเป็นไปได้ที่จะมีชุมชนผู้มีรายได้น้อยอาศัยอยู่ทําให้เกิดความปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อยตามมาในอนาคต ซ่ึงมาตรการแรงจูงใจสามารถจะมีส่วนในการช่วยแก้ไขปัญหาน้ีได้เช่นกัน 
 5.5.3 การศึกษาเพ่ิมเติมด้านความเป็นไปได้ ในการนํามาตรการอ่ืนๆมาใช้นอกจากแรงจูงใจ 
เช่น การจัดรูปที่ดินใหม่เพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ ซ่ึงเป็นการจัดรูปแปลงที่ดินใหม่ ในพ้ืนท่ีที่มีปัญหาในการ
พัฒนาที่ดินได้ไม่เต็มที่ ให้มีประสิทธิภาพในการใช้ประโยชน์ที่ดินที่คุ้มค่ามากขึ้น โดยเฉพาะในพ้ืนที่
โดยรอบสถานีรถไฟฟ้าท่ีมีชุมชนผู้มีรายได้น้อยอาศัยอยู่ เป็นต้น 
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ภาคผนวก ก 
ข้อมูลการออกแบบโครงการจําลอง 

 

1) ผงัโครงการจําลอง กรณจีัดให้มทีี่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย เพื่อกําไรในการลงทุน 
 

 
ภาพที่ ก.1 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน G. จาก ดัดแปลงโดยผูว้ิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.2 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 2. จาก ดัดแปลงโดยผูวิ้จัย 

 

 
ภาพที่ ก.3 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 3. จาก ดัดแปลงโดยผูวิ้จัย 
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ภาพที่ ก.4 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 4-5. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.5 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 6. จาก ดัดแปลงโดยผูวิ้จัย 

 

 
ภาพที่ ก.6 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 7. จาก ดัดแปลงโดยผูวิ้จัย 

 

 
ภาพที่ ก.7 ผงัโครงการจําลองเพื่อกําไรธุรกิจ ช้ัน 8-15. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ ก.8 ผงัโครงการจําลองเพื่อกําไรธุรกิจ ช้ัน 16-38. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.9 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 39. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 
 

 
ภาพที่ ก.10  ผังโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 40. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ ก.11ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 41. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 
 

2) ผงัโครงการจําลอง กรณจีัดให้มทีี่อยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อย เพื่อประโยชน?สังคม 
 

 
ภาพที่ ก.12 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน G. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.13 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 2. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ ก.14 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน3. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.15 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน4-5. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.16 ผงัโครงการจําลองเพ่ือกําไรธุรกิจ ช้ัน 6. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ ก.17 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 7. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.18 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 8-15. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 
ภาพที่ ก.19 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 28. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.20 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน16-27,29-48 . จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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ภาพที่ ก.21 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 49. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.22 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 50. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 

 
ภาพที่ ก.23 ผงัโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคม ช้ัน 51. จาก ดัดแปลงโดยผู้วิจัย 
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3) ผงัโครงการจําลอง ที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมนอกพื้นที่โครงการ 

 
ภาพที่ ก.24 ผงัโครงการจําลองกรณีสร้างทีอ่ยู่อาศัยใหม่ให้ผู้อยู่อาศัยเดิม ช้ัน G . จาก ผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.25 ผงัโครงการจําลองกรณีสร้างทีอ่ยู่อาศัยใหม่ให้ผู้อยู่อาศัยเดิม ช้ัน 2 . จาก ผู้วิจัย 

 

 
ภาพที่ ก.26 ผงัโครงการจําลองกรณีสร้างทีอ่ยู่อาศัยใหม่ให้ผู้อยู่อาศัยเดิม ช้ัน 3-15 . จาก ผู้วิจัย
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 โครงการเดิม จําลองโครงการรูปแบบที่ 1 
(On-siteเพื่อผลกําไรการลงทุน) 

จําลองโครงการรูปแบบที่ 2 
(On-siteเพื่อประโยชน์แก่สงัคม) 

 
 
 
ภาพรวม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

= พื้นที่โบนัส 

= พื้นที่อยู่อาศัยผู้มรีายได้น้อย(< 80ofAMI) 

= พื้นที่อยู่อาศัยผู้มรีายได้น้อย(80-90 ofAMI) 

= พื้นที่อยู่อาศัยผู้มรีายได้น้อย(90-100 ofAMI) 

= พื้นที่โบนัส 

=พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรทางธุรกิจ 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์สังคม 

ชั้น G  
 

  

ชั้น 2  
 

  

= พื้นที่จอดรถ 

= พื้นที่ส่วนกลาง 

= พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย(90-100 of AMI) 

= พื้นที่อยู่อาศัย 

= elevator 
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรการลงทุน 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์แก่สงัคม 

ชั้น 3  
 

  
 
 
 

ชั้น 4-5 
 
 
 

   

ชั้น 6 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรการลงทุน 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์แก่สงัคม 

ชั้น 7    
 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

 
 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย(<80 of AMI) 

ชั้น 8   
 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

 
 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย(<80 of AMI) 

ชั้น 9-15   
 
 
 
 
 

 
 
 
 
พื้นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย(<80, 80-100of AMI) 
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรการลงทุน 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์แก่สงัคม 

ชั้น 16-27    
 

ชั้น 28    

ชั้น 29-38  
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 

ตารางสรุปและเรียบเทียบโครงการเดิมและโครงการจําลองขึ้นรูปแบบ On-site 
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรการลงทุน 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์แก่สงัคม 

ชั้น 39    

ชั้น 40   
 
 
 
 

 
 

ชั้น 41    
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 โครงการเดิม จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อผลกําไรการลงทุน 

จําลองโครงการตาม incentive 
เพื่อประโยชน์แก่สงัคม 

ชั้น 42-48    

ชั้น 49    

ชั้น 50    

ชั้น 51    
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ภาคผนวก ข 
บทสัมภาษณ์จากผู้เกี่ยวข้องทั้ง 3 ฝ่าย 

 
บทสัมภาษณผ์ู้นําชุมชนที่เลือกนํามาจําลองโครงการ 

ได้สัมภาษณ์ คุณ ธนวรรณเพ็ชรอินทร์ ผู้นําชุมชนคลองมะนาว  
 
1) ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองเพื่อกําไรทางธุรกิจ กรณี on-site 

“ มีประโยชน์กับคนท่ีไม่มีทางเลือก ไม่มีที่จะไป และต้องการจะอยู่ตรงนี้ เพราะใช้ชีวิตมาอยู่
นานแล้ว ส่วนใหญ่ก็อยู่กันมาคร่ึงชีวิตแล้ว อยู่ตรงน้ีมีความสะดวกสบายพร้อมในการใช้ชีวิต ถ้า
กลับไปอยู่ที่อ่ืนหรือท่ีไกลออกไปมันก็ยาก กลับไปบ้านนอกก็ไม่มีงานต้องต้ังต้นใหม่ มันดีถ้าคนมีที่อยู่
ตรงน้ีที่เดียวถ้าขายไปแล้วก็ยังสามารถอยู่ที่เก่าได้ ชุมชนเราเลี่ยงไม่ได้ เราต้องโดนสักวัน ซ่ึงถ้ามี
สถานที่รองรับมันก็ดีกว่าไม่มีที่ไป  

สิ่งที่ต้องคิดคือคนแบบชุมชนจะต้องไปอยู่อาศัยคอนโดฯ จะมีผลกระทบอยู่แล้ว ต้องปรับตัว
จากชุมชนท่ีเคยเป็นบ้านเดินได้รอบบ้านรอบชุมชนต้องไปอาศัยในห้องเล็กๆ มันต้องปรับตัวเรียนรู้
การใช้ชีวิตแบบใหม่ ซ่ึงชุมชนนี้ผู้สูงอายุเยอะอยู่มานาน อาจจะเป็นเรื่องยาก แต่ก็เข้าใจว่าพอถึงเวลา
จะต้องไป ก็ต้องยอมรับ แตกต่างสําหรับวัยรุ่นวัยทํางานอาจจะปรับตัวในการอาศัยแบบคอนโดฯได้
ง่ายกว่า” 

 
2) ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองเพื่อประโยชน์สังคม กรณ ีon-site 

“ มันดีที่มีการปรับให้เอ้ือกับการใช้ชีวิตของคนในชุมชนมากข้ึนจริง มีโอกาสท่ีสร้างงานความ
ม่ันคงแก่คนรายได้น้อยในโครงการและสร้างความสัมพันธ์ที่ดีเกิดข้ึนระหว่างคนที่แตกต่างทางรายได้ 
แต่ในการเกิดโครงการขึ้นจริงมันก็ต้องขึ้นกับความคิดผู้อาศัยแต่ละบุคคลด้วย และในการอาศัย
คอนโดฯ อย่างไรคนมีรายได้น้อยก็ต้องปรับตัว ช่วงแรกๆน่าจะมีปัญหา แต่มนุษย์จะต้องรู้จักการ
ปรับตัวเพ่ือให้อยู่รอด แต่สุดท้ายแล้วน่าจะอยู่ได้ เพราะต่างคนต่างอยู่โดยไม่สร้างปัญหาความ
เดือดร้อนให้กันและกัน ซ่ึงคิดว่าคงต้องใช้เวลาสักระยะถึงสร้างสังคมท่ีอยู่ร่วมกันของคนที่แตกต่าง
ด้านรายได้มากๆได้ โดยปัญหามาจากต่างคนต่างท่ีมาต่างความคิด เช่น คนมีรายได้ก็อาจจะมีการกีด
กัน มีอคติ แต่ถ้าคนเราใช้ชีวิตด้วยการแบ่งปัน ก็จะเข้าใจว่าแต่ละคนมีความสามารถที่ต่างกัน ซ่ึงมันก็
เป็นโอกาสของคนมีรายได้น้อยที่จะมีชีวิตที่ดีขึ้น” 
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3)ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลอง กรณี on-site โดยรวม 
“ ซ่ึงในกรณีทั้งสองนั้น ก็เข้าใจว่าการทําโครงการเพ่ือประโยชน์สําหรับคนมีรายได้น้อย จะ

ทําให้ภาคเอกชนอาจจะลําบากใจ เพราะต้องลดราคาขายลง หรือปัญหาการอยู่อาศัยท่ีคนรายได้น้อย
จะเข้าไปอยู่ด้วย คนซ้ือคอนโดฯก็อยากได้สิ่งแวดล้อมที่ดี เขาจะคิดอย่างไร เขาอาจจะรู้สึกไม่
ปลอดภัย ไม่ส่วนตัว เพราะเขามีทางเลือกว่าจะไปอยู่อาศัยท่ีไหนก็ได้อยู่แล้ว แต่สําหรับคนรายได้น้อย
ไม่มีทางเลือก มันจะเกิดข้ึนจริงได้น้ันอยู่ที่ภาคเอกชนจะคิดเห็นอย่างไรมากกว่า เขาก็ต้องคิดระบบ
อย่างไรให้คนที่ระดับแตกต่างอยู่ด้วยกันได้โดยเฉพาะเร่ืองทัศนคติซ่ึงเป็นเรื่องระยะยาว หรือวิธีชักจูง
ลูกค้าของเขาได้ สามารถมาลองคุยกันและปรับความเข้าใจกันกับชุมชนได้จะเข้าใจได้ดีขึ้น” 
 
4) ความคิดเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองกรณีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในโครงการ (off-
site) 

“ มันดีที่ได้อยู่ใกล้กับที่เดิม แต่ถ้าเป็นแบบบ้านเอ้ืออาทร มันไม่ได้ดี ไม่ได้ราคาถูก ซ่ึงคน
ทั่วไปคนคิดว่าถูกแต่ไม่ใช่ ช่วงแรกมันถูกจริง แต่การผ่อนหลังๆมันจะเพ่ิมข้ึนเรื่อยๆ ถ้าเราไปอยู่แบบ
น้ันค่าใช้จ่ายมันจะถูกกว่าจริงๆเหรอ มันจะกลายเป็นปัญหามากกว่า แต่เง่ือนไขนีอ้าจจะมีโอกาสท่ี
จะเป็นท่ีอยู่อาศัยอ่ืนได้มากกว่าคอนโด เช่น หมู่บ้าน เพราะชุมชนน้ีมีลักษณะเป็นชุมชนชนบท
มากกว่าชุมชนเมือง มีวิถีชีวิตแบบชนบท แบบทุกคนรู้จักกัน เจอกันก็ทักไปทักมากันได้ มีอะไรก็
แลกเปลี่ยนกันช่วยเหลือกัน ดูแลกันและกัน ถ้าเป็นชุมชนเมืองก็จะเป็นแบบต่างคนต่างอยู่ รั้วติดกัน
ยังไม่รู้จักกันเลย ” 

5)เลือกรูปแบบที่รู้สึกสนใจมากที่สุด 
“ คิดว่าถ้าเงื่อนไขสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมในอีกที่ดินหน่ึงจะดีกว่า เพราะ กําหนดอยู่

ในรัศมีที่ไม่ไกลจากเดิมไม่มากและการคมนาคมยังสะดวกอยู่ และน่าสนใจที่มีโอกาสสามารถทําให้
เป็นแบบอ่ืนนอกจากคอนโดฯ เช่น บ้านเด่ียวได้ น่ันจะดีกว่า เพราะคนในชุมชนจะเป็นชุมชนผู้สูงอายุ
เยอะ เป็นชุมชนเก่าแก่ เคยชินกับชีวิตท่ีเป็นแบบชนบทมีบริเวณ ไม่ใช่ชุมชนเมืองที่อยู่อาศัยอย่าง
แออัดในอาคาร ซ่ึงถ้าเป็นเด็กๆหรือวัยทํางานมากก็น่าจะเลือกอีกเงื่อนไขหน่ึง” 
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บทสัมภาษณผ์ู้พัฒนาโครงการภาคเอกชน 
 
 ได้ทําการสัมภาษณ์ คุณภัทร ภัทรธราดล ตําแหน่ง Marketing Consultant จาก บริษัท 
พฤกษาเรียลเอสเตท จํากัด มหาชนและ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ตําแหน่ง Product Development 
จาก บริษัท ศุภาลัย จํากัด มหาชน ซ่ึงได้ให้วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการจําลองในด้านการออกแบบ 
เพ่ือวิเคราะห์ข้อดีข้อเสียแต่ละรูปแบบดังน้ี 
 
1) ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองเพื่อกําไรทางธุรกิจกรณี on-site 
 1.1) ด้านการออกแบบ 

สําหรับ คุณภทัร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ มันค่อนข้างยาก แม้พ้ืนที่ขายมากขึ้น พ้ืนท่ีส่วนกลางมากข้ึน ROI ที่มากขึ้น แต่กลับต้องมี

คนรายได้น้อยมาอยู่ ลูกค้าหลักจะมีปัญหาหรือเปล่า อย่างน้อยก็ยากในช่วงเวลา 5 ปีน้ีที่เป็นเรื่องยาก 
แต่ถ้าขายคอนโดนี้แล้วไม่ต้องบอกลูกค้าว่าไม่มีรายได้น้อยก็เป็นไปได้ แค่บอกว่าเป็นกลุ่มลูกค้าพิเศษ 
แต่ไม่ต้องประกาศว่าทําให้คนรายได้น้อย” 

สําหรบั คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ มันทํากลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการไม่อยากจะซ้ือ ซ่ึงต้องทํากรอบรายได้ ของผู้มีรายได้

น้อย ว่าน้อยแค่ไหน มันต้องช่วงไหน ถึงจะเข้าถึงได้ โดนเริ่มต้นจากต้อนทุนในการก่อสร้างมาอ้าง 
แล้วอ้างไปกับ feasibility เพ่ือให้โครงการประสบผลสําเร็จ รายได้ที่น้อยต้องระบุ ได้ เช่น พนักงาน 
ลูกจ้าง ที่มีเงินเดือนชัดเจน ซ่ึงจะกรอบสังคมของผู้มีรายได้น้อยได้ โดยมีการอ้างอิงด้านสังคมและ
พ้ืนฐาน ซ่ึงมันมีความเป็นไปได้ ” 

1.2) ด้านการลงทุน 
คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สมัภาษณ์ไว้ว่า 
“ สําหรับ Developer จะสนใจเพียงว่า Net Profit ได้เท่าไหร่ในความเป็นจริงต้องยอมรับ

ว่าลูกค้าไม่อยากมา หรืออาจจะมีสิ่งท่ีทําให้เขาซ้ือกว่าแบบเดิมและคู่แข่ง คือ ราคา/ตร.ม. โดยคิด
พ้ืนที่ขายที่เพ่ิม ค่าก่อสร้างเพ่ิม จับหารเฉลี่ยต่อ ตร.ม. แล้วได้ราคาถูกกว่าคู่แข่งหรือเปล่า โครงการ
ต้องทําให้ ราคาพ้ืนที่ขาย/ตร.ม. ถูกกว่าคู่แข่ง ลูกค้าอาจจะสน เพราะราคาถูกกว่าคู่แข่ง แล้ว
common area มากกว่า ได้สิ่งที่ดีกว่า ลูกค้าสนใจ developer ก็สนใจ ซ่ึงโดย ตัวdeveloper สนใจ 
Net Profit น้ีอยู่แล้วแต่ เขาต้องดูว่าลูกค้าจะซ้ือหรือเปล่า ไม่งั้นโครงการจะกําไรแค่กระดาษ ทําไร
ออกมาดีหมด แต่ขายไม่ได้ ตลาดไม่ไป เกิดข้ึนจริงไม่ได้” 
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2)ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองเพ่ือประโยชน์สังคมกรณ ีon-site 
 2.1) ด้านการออกแบบ 

สําหรับ คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ รูปแบบ mixed-use มันดีต่อผู้อยู่อาศัยท้ังหมด สะดวกในชีวิตประจําวัน ถ้าเป็นคอมมูนิต้ี

มอลล์ การบริหารเขาจะไม่เกี่ยวกะนิติบุคคล developer จะบริหารจัดการเอง นิติบุคคลไม่เกี่ยว แต่
ถ้าเป็น shop เล็กๆในโครงการกรณีน้ันนิติก็ดูเอง ถ้าร้านค้าขายได้ จ่ายค่าส่วนกลางมันก็จะและ 
ลูกค้าก็ชอบถ้ามีร้านค้า มาค้าขายในอาคาร ซ่ึงร้านค้ามันจะรอดได้ถ้ารองรับคนข้างนอกด้วย แต่
โดยรวมหากมีผู้มีรายได้น้อยอาศัยอยู่ในโครงการลักษณะมันก็ไม่ต่างจากรูปแบบเพ่ือธุรกิจแรกเท่าไหร่ 
คือยังเป็นไปได้ยาก ” 

สําหรับ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ การออกแบบโครงการเพ่ือประโยชน์สังคมน้ี ไม่มีทางเกิดข้ึนได้จริง อย่างพวกพื้นที่สําหรับ

คนมีรายได้น้อย เช่นท่ีจอดรถเข็น พวกน้ีย่ิงไม่ควรมี เขาจะต้องมีการเตรียมของ แล้วมันจะไปลดเกรด
โครงการ ควรจะเกิดข้ึนเพ่ือการอาศัยเพียงอย่างเดียวเท่าน้ัน และกลุ่มลูกค้าหลักไม่มีทางชอบ  

แม้รูปแบบ mixed-use มีพ้ืนที่ให้ผู้มีรายได้น้อยทํามาหากินเป็นระบบมากขึ้นก็จริง แต่มัน
บังคับเขาไม่หรอกว่าจะต้องเตรียมของอะไรตรงนี้ มันจะม่ัวไปหมด และร้านค้าในคอนโดมิ เนียมราคา
ขายต่อ ตร.ม. จะสูง ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงได้ เพราะพวกร้านค้าต่างๆจะเป็นที่ต้องการสูง 
เต็มก่อนคอนโดจะขายหมดอีก แม้จะเป็นรูปแบบการเช่าเพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยเข้าถึง แต่การถือครอง
ถ้าเป็นนิติ ก็ไม่สามารถควบคุมราคาให้ผู้มีรายได้น้อยได้ตลอด เพราะสุดท้ายในโครงการก็จะมีการ
โหวตภายใน ซ่ึงผู้มีรายได้น้อยมีสัดส่วนน้อยกว่าในโครงการ จะแพ้ไม่สามารถรักษาราคานั้นไว้ได้ซ่ึง
มันจะต้องขายขาดหากจะรักษาระดับราคาน้ีให้ได้ นิติไม่สามารถถือและปล่อยเช่า สิ่งที่อยากให้คิดคือ
ปัจจัยการบริหารอาคารหลังการขายซ่ึงเป็นอีกเรื่องหน่ึงท่ีต้องคิด ซ่ึงถ้าอยากจะทําการค้า ขายใน
โครงการ มันควรเป็นการกันพ้ืนที่อีกส่วนหน่ึงข้างนอกโครงการและไม่ต้องเกี่ยวข้องกับนิติบุคคลใดๆ
ทั้งสิ้น แล้วให้เขาเช่าไป แต่ก็มีปัญหาตามมาอยู่ดี เพราะรถเข็นเวลาการเตรียมอาหารจะสร้างมลพิษ
เข้าโครงการเป็นปัญหาตามมาอีก และจะต้องเข้าใจว่าคนรายได้น้อยในต่างประเทศและในไทยนั้นไม่
เหมือนกัน การจะนําเอาเข้ามาใช้มันจึงไม่สามารถเหมือนกันได้ ” 

2.2) ด้านการลงทุน 
คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ แบบสังคม developer ไม่ทําหรอก เพราะผลตอบแทนมันน้อยกว่าผลตอบแทนเดิมเยอะ 

หรือถ้าจะทําก็เพ่ือสังคมเพ่ือ branding เป็น marketing communication ของบริษัทหรือป่าว  
เหมือน scgหรือ ปตท. ที่พยายามทําโครงการตอบแทนสังคม เพ่ือให้เกิดภาพลักษณ์ที่ดีกับองค์กร อัน
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น้ีถ้าจะทําให้เกิดข้ึนจริงก็ทําได้ เช่น แสนสิริ ทําเป็น CSR ช่วยเหลือเด็ก ช่วยเหลือสังคม มันก็ได้
อิมเมจตรงนั้นมา ถ้า developer จะทํา branding มีการปู story มาระยะหน่ึงว่าสังคมมันน่าอยู่ มี
ความเท่าเทียมกันให้คนในสังคม ก็อาจจะเป็นไปได้ ” 
 
3) ความเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลอง กรณี on-site โดยรวม 
 3.1) ด้านการออกแบบ 

สําหรับ คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“สําหรับกรณีคนรายได้น้อย มันต้องใส่ใจในเรื่องของความปลอดภัยของโครงการกลุ่มยูนิ

ตรายได้น้อยต้องแยกเข้าจากลิฟท์อีกตัว ซ่ึงอาจจะดูแบ่งแยก แต่วิธีจริงๆคือแบบนี้ ผู้อยู่อาศัยอ่ืน
อาจจะมองว่าผู้มีรายได้น้อยปลอดภัยไหม แค่ไหน อย่างเช่น ตึกแถวหน้าโครงการบ้านเด่ียวมันทําให้
เสี่ยง แต่ถ้าอยากจะทําให้เกิดข้ึนได้จริง ต้อง educate ลูกค้าและผู้มีรายได้น้อยเยอะ ต้องให้รู้สึกว่า
เป็นชุมชนที่มีความสุข สังคมที่ดี ที่สําคัญราคายูนิตท่ีคนทั่วไปซ้ือต้องถูกแบบมีนัยยะสําหรับในการ
บริหารอาคาร เช่ือว่า 2 รูปแบบไม่ต่างกัน ถ้าทุกคนจ่ายค่าส่วนกลางมันก็ไม่ยาก ถึงมีคนรายได้น้อย
อยู่ด้วยก็ไม่ได้มีผลมาก ถ้าผู้อาศัยจ่ายเงินค่าส่วนกลางให้อย่างสมํ่าเสมอ สําหรับเรื่องกิจกรรมที่เกิดใน
โครงการเกิดข้ึนอยู่เป็นปกติแล้ว ” 

สําหรับ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ต้องคิดว่าคนท่ัวไปที่เป็นกลุ่มลูกค้าเขาอยากจะเข้ามาหรือไม่ เพราะคนมีรายได้น้อยมีการใช้

ชีวิตที่แตกต่างจากกลุ่มคนเป้าหมายเรามาก ซ่ึงต้องยอมรับว่าคนมีรายได้น้อย ไม่ได้รับการศึกษาที่
มากนั้น มันมีความเสี่ยงในด้านการเข้าใจเรื่องสิทธิ จิตสํานึกในการอยู่ร่วมกัน ซ่ึงไม่ต้องไปถึงเรื่องการ
ขายหรือการบริหารอาคาร security เพียงแค่การออกแบบก็เป็นอุปสรรค์สําหรับผู้ออกแบบมาก ว่า
จะออกแบบอย่างไร จัดโซนน่ิงอย่างไรให้ไม่มีปัญหา คนท่ีซ้ือในระดับ market rate น้ันไม่น่ากังวล
เพราะ จะถูก screen ด้วยราคาตลาดได้อยู่แล้ว” 

3.2) ด้านการลงทุน 
สําหรับ คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ อีกมิติที่ลึกไปหน่อย คือ เวลายูนิตข้ึนอีก developer ก็ไม่ม่ันใจเหมือนกันว่า demand ใน

พ้ืนที่จะมากพอสําหรับ supply ในเขตน้ี เพราะ ถ้าจําไม่ผิด area น้ี ตาม supply เดิม absorb rate 
ของโครงการท่ีมี กว่าจะขายหมดก็เกือบ 2 ปี เพราะฉะน้ัน ในแง่ธุรกิจจะต้องคิดว่าทําโครงการดีเปล่า 
แม้รถไฟฟ้าไปก็จริง แต่ location ที่ขายยาก เปงพ้ืนที่เก่า คนข้างนอกไม่ไปอยู่ แต่คนในพ้ืนที่ต่างหาก
ที่จะซ้ือ ” 
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สําหรับ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ มันทํากลุ่มเป้าหมายหลักของโครงการไม่อยากจะซ้ือ แม้จะคํานวนผลลัพธ์ในการลงทุนไว้

ว่าสร้างกําไร แต่ถ้าขายไม่ได้ก็ไม่มีประโยชน์อะไร ซ่ึงทางแก้คือควรจะต้องทํากรอบรายได้ ของผู้มี
รายได้น้อย ว่าน้อยแค่ไหน มันต้องช่วงไหน ถึงจะเข้ามาอยู่ในโครงการได้ โดยเริ่มต้นจากต้นทุนในการ
ก่อสร้างมาอ้าง แล้วไปอิงกับ feasibility เพ่ือให้โครงการประสบผลสําเร็จ รายได้ที่น้อยต้องระบุ ได้ 
เช่น พนักงาน ลูกจ้าง ที่มีเงินเดือนชัดเจน ซ่ึงจะกรอบสังคมของผู้มีรายได้น้อยได้ โดยมีการอ้างอิงด้าน
สังคมและพ้ืนฐาน ซ่ึงมันมีความเป็นไปได้ ” 
 
4)ความคิดเห็นต่อรูปแบบโครงการจําลองกรณีที่อยู่อาศัยสําหรับผู้อยู่อาศัยเดิมในโครงการ(off-
site) 

4.1) ด้านการออกแบบ 
สําหรับ คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“มันน่าสนใจ แต่ยากท่ีจะไปหาพ้ืนที่มาทําในราคาที่ถูกมากๆ ในระยะ 5กิโลเมตร ไม่ก็ต้อง

คิดไปว่า โครงการเล็กน้ี ไม่เอากําไร แล้วค่อยไปทํากําไรในโครงการใหญ่ ซ่ึงโครงการเล็กถ้าจะให้เสมอ
ตัวน่ียังยากเลย location แถวนี้ก็เป็นถนนซอยเล็กไม่ใหญ่ สร้างอาคารสูงได้ยาก หรือไม่ก็ต้องหาท่ี
ใหญ่ขึ้น ทําอาคาร 8 ช้ัน 2 ตึก หรือทํา 2 แปลงแยกกันไป ”  

4.2) ด้านการลงทุน 
สําหรับ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ ถือว่าเป็นกรณีที่น่าสนใจเรื่องสามารถคํานวนในเชิงการลงทุนให้ได้ผลตอบแทนกลับมาได้ 

ถ้ามันได้มันก็ผ่าน ถ้าไม่ได้ก็หาท่ีใหม่ มันไม่ได้เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการคนในโครงการมากคือ
แยกกันบริหารไป คนละประเภทคนละรูปแบบแต่ในโซนน้ีเป็นโซนท่ีขายได้ดีมันมีศักยภาพสูงใน
อนาคต หลังปี 2561 น่าจะเห็นได้ชัด ซ่ึงในตอนนี้ราคาท่ีดินถูกโก่งมันเกินจริง ต้องรอราคาที่ดิน
กลับมาเป็นราคาจริง เป็นราคาท่ีแน่นอน มันต้องรอช่วงเวลาก่อนอีกสัก 2-3 ปี ถึงจะสามารถบอก
อะไรได้มากกว่านี้”  
 

5) เลือกรูปแบบที่รู้สึกสนใจมากที่สุด 
สําหรับ คุณภัทร ภัทรธราดล ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ ถ้ามีที่ดิน เลือกแบบ off site เพราะ ลูกค้ากลุ่มนี้จับเฉล่ียราคาต่อ ตร.ม. ได้ราคาถูก 

เพราะ ได้โบนัสพ้ืนที่ 20% และค่าก่อสร้างก็ไม่ได้แพงขึ้นมาก อาจจะดึงผู้ซ้ือจากราคาขายได้มากกว่า 
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และค่อยไปหาที่ดินท่ีจะทําแบบนี้ได้จริง และกรณีนี้ไม่ต้องกลัวเรื่องลูกค้าปนกับคนรายได้น้อยเพราะมี 
effect ต่อการตัดสินใจกลุ่มลูกค้ามากอยู่ ” 

สําหรับ คุณ กฤษดา ฟุ้งเกียรติ ได้ให้สัมภาษณ์ไว้ว่า 
“ การใช้ FAR Bonus โดยสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ เพราะมัน

ไม่ได้เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการคนในโครงการมาก เพราะต้องยอมรับว่า คนท่ีแตกต่างทางรายได้
น้ันเป็นคนละประเภทกันเลย ทั้งแนวความคิด การดํารงชีวิต มีความแตกต่างกันมาก ดังนั้นการจะทํา
โครงการให้ คน 2 กลุ่มน้ีอยู่ด้วยกันได้มันเป็นเรื่องยากและละเอียดอ่อนมาก และในเชิงการลงทุน
สามารถทําให้ ได้ผลตอบแทนกลับมาได้ ถ้ามันได้มันก็ผ่าน ถ้าไม่ได้ก็หาท่ีใหม่ ไม่เช่นงั้น ก็เป็นการหา
ที่นอกเมืองทําโครงการแนวราบเพ่ือนํา FAR ที่เหลือโอนมาให้อีกโครงการแบบน้ันจะดีกว่า เพ่ือลด
ความยุ่งยากด้านสังคม ” 
 

 
บทสัมภาษณผ์ู้เช่ียวชาญดา้นผังเมือง 

ในการสัมภาษณ์ได้สัมภาษณ์ คุณ อาสาทองธรรมชาตินักวางผังเมือง ฝ่ายวางผังพัฒนา
พ้ืนที่ตะวันตกกองนโยบายและแผนงานสํานักผังเมือง กรุงเทพมหานครซ่ึงได้ให้ข้อมูลตามหัวข้อ
ต่อไปน้ี 

 
1) จุดประสงค์และความต้องการของนโยบายจูงใจในด้านท่ีอยู่อาศัยสําหรับผู้มีรายได้น้อยและผู้
อยู่อาศัยเดิมในพ้ืนที่โครงการ 

“จุดประสงค์เพ่ือให้หน่วยงานรัฐ เช่น การเคหะฯ หรือการท่าเรือฯ ได้ดําเนินการเข้ามา
พัฒนาโครงการและปรับเปลี่ยนการใช้ประโยชน์ที่ดินใหม่ ในพ้ืนที่ที่ชุมชนแออัดเก่าเดิมต้ังที่ต้ังค้างอยู่
กลางเมือง เพราะเน่ืองจากชุมชนเหล่าน้ันมีความทรุดโทรม เป็นระบบการอยู่อาศัยแบบเก่า สุขภาวะ
ไม่ดี และไม่คุ้มค่าในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินที่เปลี่ยนแปลงไปในปัจจุบัน ซ่ึงในผังเมืองฉบับใหม่ได้
เริ่มเล็งเห็นถึงความสําคัญด้านสังคมเป็นฉบับแรก จึงได้มีนโยบายจูงใจเพ่ือจูงใจให้หน่วยงานภาครัฐฯ 
เข้ามามีส่วนร่วมในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยการพัฒนาโครงการใหม่พร้อมไปกับการสร้างท่ีอยู่
อาศัยเกื้อกูลคนที่อยู่เดิมด้วย และผู้อยู่อาศัยเก่ามีสิทธิในการเลือกท่ีจะอยู่ในพ้ืนที่เก่าท่ีได้ปรับปรุง
ลักษณะการอยู่อาศัยไปเป็นการอยู่อาศัยแนวต้ัง หรือจะไปในอยู่อาศัยในอีกพ้ืนที่ในระยะที่ไม่เกิน 5 
กิโลเมตรจากที่อยู่เดิม โดยหน่วยงานรัฐฯเช่นการเคหะฯ ที่พัฒนาโครงการก็สามารถได้รับพ้ืนที่ในการ
ก่อสร้างที่มากขึ้นเป็นการตอบแทน และสามารถเปิดขายส่วนที่เหลือให้กับผู้มีรายได้ปานกลางท่ัวไปได้ 
และบรรลุวัตถุประสงค์ทางผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดินท่ีคุ้มค่า” 
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2) นโยบายจูงใจในเงื่อนไขนี้ ได้สนับสนุนให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมหรือไม่ อย่างไร รวมถึง
ผลตอบรับของภาคเอกชนในปัจจุบัน 

“เป็นส่วนท่ีภาคเอกชนสามารถทําได้ โดยที่พัฒนาโครงการอาคารชุดขายแต่ไม่ใช่ในระดับไฮ
เอนท์ โดยโครงการจะต้องปันยูนิต บางส่วนให้เป็นที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อย ซ่ึงอ้างอิงตามเกณฑ์
รายได้เฉลี่ยของเมืองของสภาพัฒน์ฯ และโครงการก็จะได้รับพ้ืนท่ีขายเพ่ิมข้ึนเช่นกันตามเงื่อนไขเป็น
การตอบแทนซ่ึงในปัจจุบัน ยังไม่มีการย่ืนขอใช้ FAR BONUS นโยบายน้ี เพราะ ภาคเอกชนกังขา
อาจจะมองว่าเงื่อนไขน้ียุ่งยาก หากภาคเอกชนจะเสนอว่าให้ทําอีกอาคารสําหรับผู้มีรายได้น้อยแยก
ต่างหากกับโครงการที่จะทําในระดับไฮเอนท์ขึ้นมา เพ่ือเพ่ิมผลกําไรให้มากข้ึน จะถือไม่ว่าไม่ตรงกับ
จุดประสงค์ของผังเมืองรวม กทม. ซ่ึงต้องทําให้อยู่ในมาตรฐานและวัสดุเดียวกันท้ังหมด และมีผู้ที่อยู่
อาศัยในพ้ืนที่” 

 
3) การช่วยเหลือจากทางภาครัฐในการจูงใจภาคเอกชนให้ทําตามนโยบายจูงใจเพิ่มเติม 

“การช่วยเหลือทางด้านภาษี การลดค่าธรรมเนียมและเร่งเวลาในการขออนุญาตก่อสร้างจาก
ภาครัฐฯ สําหรับจูงใจภาคเอกชน เสนอได้จะดีมากและน่าสนใจ แต่ถือว่าปัจจุบันเอามาทําจริงให้ได้
น้ันค่อนข้างยาก โดยเฉพาะในด้านการคิดภาษีสําหรับในไทยซ่ึงเป็นหน้าท่ีของกระทรวง การคลัง 
ไม่ได้เอ้ือซ่ึงกันกับกฎกระทรวงบังคับใช้ผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซ่ึงจะต้องรอการปรับ เปลี่ยนใน
อนาคตอีกสักระยะ” 
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ภาคผนวก ค 
ข้อมูลการคํานวณความเป็นไปได้ทางการเงนิ 
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ภาคผนวก ง 

ข้อมูลการสํารวจสถานการณ์ที่พ้ืนที่ เขตบางพลัด 

 
1) ตําแหน่งชุมชนผู้มีรายได้น้อย โครงการคอนโดมิเนียม ที่ดินประกาศขาย ในเขตบางพลัด 
2) สรุปข้อมูลจากการศึกษาชุมชนจากผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อย ในเขตบางพลัด 
3) สรุปข้อมูลจากการสํารวจโครงการคอนโดมิเนียม ในเขตบางพลัด  
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สรุปข้อมูลจากการศึกษาชุมชนจากผู้นําชุมชนผู้มีรายได้น้อย ในเขตบางพลัด 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ตําแหน่งชุมชนผู้มีรายได้น้อย โครงการคอนโดมิเนียม ที่ดินประกาศขาย ในเขตบางพลัด 
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สรุปข้อมูลจากการสํารวจฃุมฃนผู้มีรายได้น้อยในเขตบางพลัด 
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สรุปข้อมูลจากการสํารวจโครงการคอนโดมิเนียม ในเขตบางพลัด 
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