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โครงการร่วมกันสร้างเกิดขึ้นในระหว่างปี พ.ศ. 2520 -  2529 มีวัตถุประสงค์เพื่อช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย 
ให้มีที่อยู่อาค์ยในเมือง โดยคัดเลือกผู้มีรายได้น้อยมาช่วยกันสร้างบ้าน และมีสมาคมร่วมกันสร้างเป็นผู้ช่วยเหลือและ
แนะนำ ในโครงการมีบ้าน 202 หลัง เป็นบ้านร่วมกันสร้าง 121 หลัง และบ้านที่โครงการสร้างขาย 81 หลัง การวิจัยครั้ง 
นี้มีวัตถุประสงค์เพื่อหารายการต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดขึ้นในโครงการที่อยู่อาคัยแบบร่วมกันสร้าง และประเมินผล 
โครงการร่วมกันสร้างด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทน ทั้งด้านการเงินและด้านเศรษฐศาสตร์ แบ่งการวิเคราะห์ 
เป็น 2 ส่วน คือ ส่วนผู้จัดทำโครงการและส่วนผู้อยู่อาคัย กลุ่มตัวอย่างคือ ชาวบ้านที่ร่วมสร้างและอยู่ตั้งแต่แรกจนถึง 
ปัจจุบัน จำนวน 50 หลัง ใช้ข้อมูลในงบการเงินของบริษัทโครงการร่วมกันสร้าง ช่วงปี 2522 -2541 เพื่อวิเคราะห์ผล 
เครื่องมือในการวิจัยประกอบคือ กรอบการประเมินชึ่งได้จากขั้นตอนการทำโครงการ 9 ขั้นตอน และแบบสัมภาษณ์ชาว 
บ้าน วิเคราะห์ข้อมูลโดยการคำนวณตามสูตรตัวชี้วัดความคุ้มค่า รวมถึงการวิเคราะห์ข้อมูลในเชิงคุณภาพ

ผลจากการวิจัยสรุปได้ดังนี้
1. ส่วนซองผู้จัดทำโครงการ : พบรายการต้นทุน 27 รายการ เป็นต้นทุนที่จ่ายจริง 24 รายการ และต้น 

ทุนที่ไม่ได้จ่ายจริง 3 รายการ ส่วนรายการผลตอบแทนพบ 23 รายการ เป็นผลตอบแทนทางตรง 21 รายการ และ 
ผลตอบแทนทางอ้อม 2 รายการ เมื่อประเมินผลด้านการเงินช่วง 20 ปี พบว่าถ้าลงทุนเฉพาะกลุ่มร่วมกันสร้างจะทำ 
ให้ขาดทุนร้อยละ 37 ของต้นทุน หรือถ้าลงทุนเฉพาะกลุ่มสร้างเพื่อขายอย่างเดียวจะได้กำไรร้อยละ 40 ของต้นทุน แต่ 
ถ้าผสมผสานกันทั้งสองส่วนจะทำให้ได้กำไรร้อยละ 4 ของต้นทุน ทั้งนี้ต้องทำโครงการในลัดส่วนของกลุ่มสร้างเพื่อขาย 
ต่อกลุ่มร่วมกันสร้าง 40 : 60 อัตราเงินเฟ้อร้อยละ 5.9 และอัตราความเจริญทางเศรษฐกิจประมาณร้อยละ 6.3 ส่วน 
ผลด้านเศรษฐศาสตร์ พบว่า โครงการได้กำไรเพียงร้อยละ 0.43 ของต้นทุน การคำนวณ NPV, IRR และ B/C Ratio 
มิความสอดคล้องกันคือ ไม่มิความเหมาะสมในการลงทุน เพราะให้ผลไม่คุ้มค่าทั้งในด้านการเงินและด้านเศรษฐศาสตร์ 
แต่เมื่อประเมินรายการที่ไม่สามารถวัดเป็นตัวเงินได้ พบว่ามีส่วนที่เป็นผลตอบแทนมากกว่าต้นทุนที่ใช้ไป

2. ส ่วนของผู้อย ู่อาคัย:พบรายการต้นทุน 10 รายการ แบ่งเป็นต้นทุนที่จ ่ายจริง8 รายการ และต้นทุนที่ 
ไม่ได้จ่ายจริง 2 รายการ พบรายการผลตอบแทน 30 รายการ เป็นผลตอบแทนทางตรง 25 รายการ และผลตอบ 
แทนทางอ้อม 5 รายการ นำผลตอบแทนทางตรงมาจัดเป็น 3 กลุ่ม คือ ทายภาพ เศรษฐกิจ/การเงิน และสังคม ได้ 
สัดส่วน 8:7:9 แสดงว่าได้รับผลตอบแทนทั้ง 3 ด้านใกล้เคียงกัน การคำนวณตามสูตรตัวซี้วัดความคุ้มค่า พบว่าค่า 
NPV, IRR และ B/C Ratio มิความสอดคล้องกันคือ มิความเหมาะสมในการลงทุนเพราะผู้อยู่อาคัยได้รับประโยชน์มาก 
กว่าผลเลืย นอกจากนี้ผลในเชิงคุณภาพยังชี้ให้เห็นว่าได้รับผลตอบแทนมากกว่าต้นทุน

จากผลการวิจัยทั้งหมดจึงสรุปได้ว่า โครงการนี้เป็นประโยชน์ต่อผู้มีรายได้น้อย เพราะได้รับความมั่นคงจาก 
การมีที่อยู่อาคัยเป็นของตนเอง มีโอกาสได้อยู่กันเป็นชุมชนและสามารถบริหารจัดการกันเองได้ ซึ่งเป็นแนวทางทำให้ 
เกิดการพัฒนาที่ยั่งยืนต่อไป ถึงแม้ว่าผลการลงทุนจะไม่มิความคุ้มค่า แต่ผู้จัดทำสามารถบริหารโครงการไม่ให้เกิดผล 
ขาดทุนได้ และยังมิส่วนช่วยแก้ปัญหาสังคมเรื่องที่อยู่อาคัยของผู้มีรายได้น้อยวิธีหนึ่ง
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The purposes of this research were to find the costs and benefits Items in a mutual help housing 
project and to evaluate the BTP Ladpraw 101 m both financial and economic aspects using the cost-benefit 
analysis technique. The analysis was divided into two parts: the investor and the clients. The samples were 50 
people who were involved in the building of then homes and who have been living there ever since. 
Questionnaires were used in collecting data and BTP Company’s financial statements during the years 1979 -  1998 
were analysed. Research instruments mcluded the project's 9-stage conceptual framework and interviews. Data 
was analysed usmg worth indicators, le. Net Present Value (NPV) 1 Internal Rate of Return (IRR) and Benefit - Cost 
Ratio (B/C Ratio). Qualitative analysis was also done.

The research findings can be summarized as follows:
1. For the investor, there were 27 cost Items, 24 of which were explicit costs, the remaining were 

implicit cost ; 23 benefit Items , 21 of which were direct benefits, and the other two were indirect benefits. The 
financial evaluation during the twenty years revealed that investment on building together group only would have 
resulted in a 37% loss on costs compared to a 40% profit from investment on building for sale only. Both 
investments put together would yield a 4% benefit, at the ratio of 40:60 between building for sale and building 
together, at an inflation rate of 5.9%, and an economic growth rate of 6.3%. The economic evalนation revealed that 
the project earned only 0.43% profit. It was found that all NPV, IRR, and B/C Ratio indicated that the project was 
not worth the investment either financially or economically. However, the cost-benefit evaluation of those Items 
with no monetary value revealed that the benefits were higher than the costs incurred.

2. For clients, there were 10 cost Items, 8 of which were explicit costs, the remaining were implicit 
costs: 30 benefit Items 1 25 of which were direct benefits, and the other were indirect benefits. The ratio of direct 
physical, economic/financial, and social benefits was 8:7:9, more or less at the same levels. On calculating worth 
indicators, it was found that all NPV, IRR, and B/C Ratio mdicated that the project was worth the mvestment both 
financially and economically because there were more advantages for the clients than disadvantages. The 
qualitative analysis also showed that the benefits were higher than the costs.

It can thus be concluded that this project was beneficial to low-income people. They had them own 
hosues, lived m community and been selves-reliance. Although the project might not be worth the mvestment. 
Meanwhile, the investors could still manage not to make any loss. This could be considered a praisworthy way of 
helping solve a social problem of housmg for low-income families.
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ก ิตต ิกรรมประกาศ

วิทยานิพนธ์ฉบับน้ีสำเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความกรุณาของ รองศาสตราจารย์ ดร.บัณฑิต จุลาสัย 
หัวหน้าภาควิชาเคหการ ท่ีได้ให้โอกาสผู้วิจัยในการทำวิทยานิพนธ์เร่ืองน้ี รองศาสตราจารย์ ดร.ชวลิต 
นิตยะ อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ผู้ซ่ึงจุดประกายทางความคิด ให้ความรู้และคำแนะนำต่างๆใน 
การวิจัย ตลอดจนให้การเอาใจใส่ดูแลตังแต่ต้นจนเสร็จสิน รองศาสตราจารย์[พศาล เล็กอุทัย
อาจารย์ประจำคณะเศรษฐศาสตร์ที่ได้กรุณาแนะแนวทางและให้ข้อคิดเห็นต่างๆมาด้วยดีตลอด 
อาจารย์ดร.กุณฑลทิพย พานิซกักด้ิ ท่ีให้คำแนะนำในการปรับปรุงวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีให้สมบูรณ์ย่ิงข้ึน 
ตลอดจนคณาจารย์ในภาควิชาเคหการทุกท่านท่ีได้ให้ความรู้แก่ผู้วิจัยตลอดระยะเวลาท่ีสืกษา ผู้วิจัย 
จึงขอกราบขอบพระคุณมา ณ โอกาสน้ี และเน่ืองจากทุนการศึกษาและทุนการวิจัยบางส่วนได้รับจาก 
ภาควิชาเคหการและบัณฑิตวิทยาลัย ผู้วิจัยจึงขอขอบพระคุณภาควิชาเคหการและบัณฑิตวิทยาลัยมา 
ณ ท่ีน้ีด้วย

ผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณ ดร.จำเนียร วรรัตน์ชัยพันธ์ คุณหญิงกนก สามเสนวิล และคุณ 
วิยะดา ทัศดร กรรมการโครงการร่วมกันสร้าง ที่ได้กรุณาให้คำแนะนำตลอดจนให้ข้อมูลโครงการ ซ่ึง 
ถ้าไม1มีข้อมูลในส่วนนี้จะทำให้วิทยานิพนธ์ขาดเนื้อหาที่สำคัญไป ขอขอบคุณชาวโครงการร่วมกัน
สร้าง ลาดพร้าว 101 ทุกท่านที่ให้การลัมภาษณ์ โดยเฉพาะคุณธนพล ประธานชุมชน และคุณย้ิม 
ที่กรุณาให้ผู้วิจัยได้เข้าไปทำงานในโครงการได้โดยสะดวก

ขอกราบขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์เพ็ญพรรณ ยังคง อนุสาสกหอพักนิสิตหญิงจุฬา
ลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที่ได้ให้ที่พักอาศัยอันอบอุ่นตลอดจนให้ความเมตตาต่อผู้วิจัยเสมอ ขอ
ขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์อุบลรัตน์ เต็งไตรรัตน์ ที่ให้ข้อคิดเห็นที่เป็นประโยชน์ต่อการทำงาน 
ขอขอบคุณคุณอัจฉราวรรณ จันทร์เพ็ญศรึ ที่ได้ให้ความช่วยเหลือและเอื้อเฟือแก่ผู้วิจัยเป็นอย่างดีมา 
โดยตลอด ขอบคุณน้องๆที่คอยให้ความช่วยเหลือด้วยความเต็มใจ และขอบคุณเพื่อนทุกคนที่ให้
กำลังใจกันเสมอมา

คุณค่าของวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ขอมอบแด่พ่อและแม่ ตลอดจนครูบาอาจารย์ทุกท่าน

บุษรา ศรีพานิชย์
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