
การวิจัยเร่ือง “การวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทนโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบร่วมกันสร้าง กรณี 
ศึกษาโครงการร่วมกันสร้าง ลาดพร้าว 101 “ เป็นการศึกษาในเชิงประเมินผลโครงการประเภทหลัง
จากปฏิบัติ-งานเสร็จแล้ว (Ex-Post Evaluation of Completed Activities) และเป็นการประเมินผล 
ประเภท Efficiency Evaluation ท่ีหาอัตราส่วนระหว่าง output : input เพ่ือดูประสิทธิภาพในการ 
ปฏิบัติงานของโครงการ ท้ังน้ีได้นำวิธีการประเมินผลโครงการตามแนวทางเศรษฐศาสตร์รูปแบบการ
วิเคราะห์ต้นทุน-ผลตอบแทน (Cost-Benefit Analysis : CBA) มาใช้วิเคราะห์

วัตฤประสงค์ของทา?วิจัย
1. เพ่ือหารายการต้นทุนและผลตอบแทนท่ีเกิดข้ึนในโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบร่วมกันสร้าง
2. เพ่ือประเมินผลโครงการร่วมกันสร้างด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทน (Cost -  

Benefit Analysis )

กลุ่มตัวอย่าง
ในการวิจัยคร้ังน้ี ผู้วิจัยได้แบ่งการวิจัยเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนผู้จัดทำโครงการและส่วนผู้อยู่ 

อาศัย เน่ืองจากเป็นองค์ประกอบท่ีสำคัญของการทำโครงการ

กลุ่มตัวอย่างที่นำมาวิเคราะห์ผลด้านผู้อยู่อาศัยคือ กลุ่มสร้างและอยู่ในชุมซนท้ังแต่แรกจนถึง 
ปัจจุบัน (พ.ศ.2543) มีเพียง 50 หลังคาเรือน และนำมาวิเคราะห์ท้ังหมด

ส่วนด้านผู้จัดทำโครงการ ใช้ข้อมูลตามงบการเงินของบรษัทโครงการร่วมกันสร้าง ช่วงปี
2522-2541 รวม 20 ปี มาวิเคราะห์ผล

วิธีดำเนินทา?วิจัย แบ่งเป็น 3 ขันตอนท่ีสำศัญ ศังนี
1. การสร้างกรอบการประเมินเพ่ือกำหนดรายการต้นทุนและผลตอบแทน โดยนำข้ันตอนการ 

ทำโครงการร่วมกันสร้าง 9 ข้ันตอน มาเป็นกรอบกำหนดรายการ ซ่ึงในแต่ละข้ึนตอนของการทำโครง 
การจะประกอบไปด้วยงานย่อยๆ จากงานย่อยๆเหล่านี้ ผู้วิจัยจะหารายการต้นทุน -  ผลตอบแทนท่ีเกิด 
ข้ึนในแต่ละช่วงของงานย่อย โดยแบ่งเป็น 2 ส่วนคือ ส่วนผู้จัดทำโครงการและผู้อยู่อาศัย แหล่งข้อ 
มูลได้จากการทบทวนเอกสาร ลัมภาษณ์กรรมการโครงการ ลัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านผู้มีรายได้น้อย
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สัมภาษณ์ชาวบ้านในโครงการ จากน้ันนำรายการท่ีหาได้กสับไปให้กรรมการโครงการตรวจความ
ครบถ้วนและความถูกต้องอีกคร้ัง

2. การคำนวณผล เม่ือได้รายการต้นทุนและผลตอบแทนในข้อ 1 แล้ว ผู้วิจัยจะแบ่ง
ประเภทรายการและเสือกรายการท่ีสามารถคำนวณผลในหน่วยเงินได้มาวิเคราะห์ผลตามตัวช้ีวัด 3
แบบ คือ NPV 1 IRR และ B/C Ratio ส่วนรายการท่ีไม่สามารถคำนวณผลในหน่วยเงินจะนำมา 
วิเคราะห์โนเขิงการคุณภาพ

3. การวิเคราะห์และสรุปผล น่าผลการคำนวณท่ีได้เป็นตัวเลขและผลเซิงคุณภาพมา
วิเคราะห์และประเมินผลโครงการตามหสักเกณฑ์

สรุปผลการวิจัย

เพ่ือให้สอดคล้องกับวัตลุประสงค์ของการวิจัย ผู้วิจัยจะแบ่งการสรุปผลออกเป็น 2 ส่วน คือ 
ส่วนท่ี 1 สรุปรายการต้นทุนและผลตอบแทนท่ีได้จากโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบร่วมกันสร้าง และส่วนท่ี 
2 คือ ผลการประเมินโครงการด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน-ผลตอบแทน

ส่วนที่ 1 สรุปรายการต้นทุนและผลตอบแทนที่ได้จากโครงการท่ีอยู่อาศัยแบบร่วมกันสร้าง

า. ด้านผู้จัดทำโครงการ
1.1 รายการต้นทุนท่ีหาได้มีน้ังหมด 27 รายการ แบ่งเป็นต้นทุนท่ีจ่ายจรง 24 รายการ 

และต้นทุนท่ีไม่ได้จ่ายจริง 3 รายการ จากท้ังหมด 27 รายการน้ี เลือกมาคำนวณผลในเชิงตัวเลข 
26 รายการ คิดเป็นร้อยละ 96 ประกอบด้วยต้นทุนท่ีจ่ายจริงท้ังหมด 24 รายการ และรายการท่ีไม่ 
ได้จ่ายจริง 2 รายการ ท่ีเหลือน่าไปวิเคราะห์ผลในเซิงคุณภาพ (ดูรายละเอียดในบทท่ี 4 หน้า 83)

1.2 รายการผลตอบแทนท่ีหาได้มีท้ังหมด 23 รายการ แบ่งเป็นผลตอบแทนทางตรง 21 
รายการ และผลตอบแทนทางอ้อม 2 รายการ ในจำนวนผลตอบแทนทางตรง 21 รายการยังน่ามา 
แบ่งเป็น 4 กลุ่มใหณ่เพ่ือให้เห็นภาพท่ีชัดเจนข้ึน คือ กลุ่มกายภาพ 4 รายการ กลุ่มเศรษฐกิจ/การชุ <1/ ช ุ จ ่ d i

เงิน 7 รายการ และกลุ่มสังคม 10 รายการ จากท้ัง 23 รายการ น่ามาคำนวณผลในเซิงตัวเลข 1 
รายการ คิดเป็นร้อยละ 4 ท่ีเหลือน่าไปวิเคราะห์ผลในเซิงคุณภาพ (ดูรายละเอียดในบทท่ี 4 หน้า
9 2  )
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2. ด้านผู้อยู่อาศัย
2.1 รายการต้นทุนท่ีหาได้มีทังหมด 10 รายการ แบ่งเป็นต้นทุนท่ีจ่ายจริง 8 รายการ 

และต้นทุนท่ีไม่ได้จ่ายจริง 2 รายการ จากท้ังหมด 10 รายการน้ี เลือกมาคำนวณผลในเชิงตัวเลข 
5 รายการ คิดเป็นร้อยละ 50 ประกอบด้วยต้นทุนท่ีจ่ายจริง 4 รายการ และรายการท่ีไม่ได้จ่าย 
จริง 1 รายการ ท่ีเหลือนำไปวิเคราะห์ผลในเชิงคุณภาพ (ดูรายละเอียดในบทท่ี 4 หน้า 93 )

2 .2  รายการผลตอบแทนท่ีหาได้มีท้ังหมด 30 รายการ แบ่งเป็นผลตอบแทนทางตรง 25  

รายการ และผลตอบแทนทางอ้อม 5 รายการ ในจำนวนผลตอบแทนทางตรง 25  รายการยังนำมา 
แบ่งเป็น 4 กลุ่มใหญ่เพ่ือให้เห็นภาพท่ีซัดเจนข้ึน คือ กลุ่มกายภาพ 9 รายการ กลุ่มเศรษฐกิจ/การ 
เงิน 7 รายการ และกลุ่มสังคม 9 รายการ จากท้ัง 30 รายการ นำมาคำนวณผลในเชิงตัวเลข 4 
รายการ คิดเป็นร้อยละ 14 ท่ีเหลือนำไปวิเคราะห์ผลในเชิงคุณภาพ (ดูรายละเอียดในบทท่ี 4
หน้า 94)

ส่วน ท่ี 2 ผลการบ่ระเมินโครงการด้วยวิธีวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทน

ในส่วนน้ีผู้วิสัยจะนำเสนอผลการประเมินเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนประเมินผลตามสูตรตัวซ้ีวัด 
และส่วนประเมินผลในเชิงคุณภาพ และแต่ละส่วนจะนำเสนอเป็น 2 ด้านเช่นเดิมคือ ด้านผู้สัดทำ 
โครงการและด้านผู้อยู่อาศัย

1. ประเมินผลดามสูตรตัวชี้วัด

1.1 ด้านผู้ตัดทำโครงการ นำเสนอผล 2 ด้านคือ ด้านการเงินและด้านเศรษฐศาสตร์

ด้านการเงิน
1. เงินลงทุนในโครงการตลอดช่วง 20 ปี ใช้เงินไปท้ังหมดประมาณ 36,656,845 บาท 

แบ่งเป็นเงินลงทุนในกลุ่มสร้างเพ่ือขาย 81 หลัง ประมาณ 19,666,030 บาท และลงทุนในกลุ่มร่วม 
กันสร้าง 121 หลัง ประมาณ 16,990,815 บาท เทียบลัดส่วนเงินลงทุนคือ 54 : 46

2. รายได้จากการดำเนินงานตลอดช่วง 2 0 ปี ได้รับรายได้ท้ังหมดประมาณ 38,241,700 
บาท แบ่งเป็นรายได้ในส่วนกลุ่มสร้างเพ่ือขาย 81 หลัง ประมาณ 27,456,700 บาท และรายได้ใน 
ส่วนกลุ่มร่วมกันสร้าง 121 หลัง ประมาณ 10,785,000 บาท เทียบลัดส่วนรายได้คือ 72 : 28
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3. ถ้าบริษัทสร้างบ้านเพ่ือขายอย่างเดียว (81 หลัง)จะได้รับกำไร 7,790,670 บาท คิด 
เป็นร้อยละ 39.61 ของต้นทุน และร้อยละ 28.37 ของรายได้ แต่ถ้าบริษัทสร้างบ้านในกลุ่มร่วม 
สร้าง(121 หลัง) อย่างเดียว บริษัทจะประสบผลขาดทุน 6,205,815 บาท หริอคิดเป็นร้อยละ 36.52 
ของต้นทุน และคิดเป็นร้อยละ 57.54 ของรายได้

4. ถ้าบริษัททำโครงการในท้ังสองส่วนผสมกัน คือส่วนสร้างเพ่ือขายเพ่ือทำกำไรให้บริษัท 
อยู่ได้ และส่วนร่วมกันสร้าง บริษัทจะได้รับกำไรจากการดำเนินงานรวม 1,584,855 บาท คิดเป็น 
ร้อยละ 4.32 ของต้นทุน และคิดเป็นร้อยละ 4.14 ของรายได้ ท้ังน้ีต้องทำอยู่ภายใต้เง่ือนไขต่อไปน้ี

4.1 ลัดส่วนพ้ืนท่ีในการทำโครงการ คือ พ้ืนท่ีสร้างเพ่ือขายต่อพ้ืนท่ีร่วมกันสร้าง คิด 
เป็น 40 : 60

4.2 มีอัตราเงินเฟ้อประมาณร้อยละ5 .9(เป็นอัตราเงินเฟ้อเฉล่ียช่วงปี 2522-2541)
4.3 มีอัตราความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจประมาณร้อยละ 6.3 (อัตราความเจริญ 

เติบโตทางเศรษฐกิจเฉล่ียช่วงปี 2522 -  2541)

5. เม่ือนำต้นทุนรายปีและผลตอบแทนรายปีของท้ังโครงการมาคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบัน 
เพ่ือนำไปคำนวณตามสูตรตัวช้ีวัด พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่าเป็นลบ อัตราส่วนผลตอบ 
แทนต่อทุน (B/C Ratio) มีค่าน้อยกว่า I และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีค่าน้อยกว่า 
ค่าเสียโอกาสของทุนคือร้อยละ 12 ซ่ึงท้ัง 3 ตัวช้ีวัดให้ผลสอดคล้องกันและสามารถแปลความหมาย 
ได้ว่า ในด้านการเงิน โครงการยังไม่มีความเหมาะสมในการลงทุน (ดูในตารางท่ี 6.1)

ด้านเศรษฐศาสตร์
ไ .  เงินลงทุนในโครงการตลอดช่วง 20 ปี ใช้เงินไปท้ังหมดประมาณ 38,078,485 บาท 

ประกอบด้วยเงินลงทุนโครงการ 36,656,845 บาท เงินค่าเบ้ียประชุมท่ีควรจ่ายตอบแทนกรรมการ
โครงการ 332,640 บาท และค่าแรงงานท่ีควรจ่ายให้ชาวบ้าน 1,089,000 บาท

2. รายได้จากการดำเนินงานตลอดช่วง 20ปี มีท้ังส้ินประมาณ 38,241,700 บาท
3. ในการดำเนินงานช่วง 20 ปี โครงการมีกำไรรวม 163,215 บาท คิดเป็นร้อยละ

0.43 ของต้นทุน
4. เมื่อนำต้นทุนรายปีและผลตอบแทนรายปีของทั้งโครงการมาคิดลดเป็นมูลค่าปัจจุบัน 

เพ่ือนำไปคำนวณตามสูตรตัวช้ีวัด พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่าเป็นลบ อัตราส่วนผลตอบ 
แทนต่อทุน (B/C Ratio) มีค่าตํ่ากว่า 1 และอัตราผลตอบแทนภายในโครงการ (IRR) มีค่าต่ําก'ว่าค่า
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เสียโอกาสของทุน ท้ัง 3 ตัวช้ีวัดให้ผลสอดคล้องกันและลามารถแปลความหมายได้ว่า กังไม่มี
ความเหมาะสมในการลงทุน (ดูในตารางท่ี 6.1)

1.2 ด้านผู้อยู่อาศัย

1. ต้นทุนรวมจากการมาอยู่ในโครงการด้านผู้อยู่อาศัย 50 หลังตลอดช่วง 20 ปี เท่า 
กับ 18,231,000 บาท ประกอบด้วย ค่าผ่อนชำระบ้าน 10,548,000 บาท ค่าเงินดาวน์บ้าน
200,000 บาท ค่าต่อเติมบ้าน 6,601,000 บาท ค่าบำรุงชุมชน 432,000 และค่าแรงงาน 450,000 
บาท

2. ผลตอบแทนจากการมีที่อยู่อาศัยในโครงการตลอดช่วง 20 ปี เท่ากับ 55,262,603 
บาท ประกอบด้วย มูลค่าบ้าน 28,708,000 บาท การประหยัดค่าเช่าบ้าน 21,825,353 บาท 
จำนวนเงินที่ประหยัดได้จากการชื้อบ้านราคาถูกกว่าราคาตลาด 4,279,250 บาท และการประหยัดเงิน 
ดาวน์เนื่องจากใช้แรงงานทดแทน 450,000 บาท

3. เม่ือนำต้นทุนรายปีและผลตอบแทนรายปมีาคิดลดเป ็นมูลค่าป็จจุบัน เพ่ือนำไป
คำนวณตามสูตรตัวช้ีวัด พบว่า มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) มีค่า 11,830,879 บาท ซ่ึงมีค่าเป็นบวก 
อัตราส’วนผลตอบแทนต่อทุน (B/C Ratio) มีค่ามากกว่า 2.67 ซ่ึงมากกว่า 1 และอัตราผลตอบแทน 
ภายในโครงการ (IRR) มีค่ามากกว่า 30 % ซึงมีค่ามากกว่าค่าเสียโอกาสของทุน (12%) ท้ัง 3 ตัว 
ชีวัดให้ผลสอดคล้องกันและสามารถแปลความหมายได้ว่า ในด้านผู้อยู่อาศัยได้รับประโยชน์หรอผล
ตอบแทนในการมาอยู่ในโครงการมากกว่าส่ิงท่ีเสียไปหรือต้นทุนท่ีใช้ไป

ตารางที่ 6.1 แสดงสรุปผลการประเมินโครงการตามตัวช้ีวัดความคุ้มค่า
ส่วนท่ีประเมิน NPV B/C Ratio IRR

1. ด้านผู้จ ัดทำโครงการ
1.1 ด้านการเงิน - 1,954,084 

(ไม่ควรลงทุน)
0.903

(ไม่ควรลงทุน)
4.34 %

(ไม่ควรลงทุน)
1.2 ด้านเศรษฐศาสตร์ - 3,057,717 

(ไม่ควรลงทุน)
0.86

(ไม่ควรลงทุน)
ต่ํากว่า 1 % 

(ไม่ควรลงทุน)
2. ด้านผู้อยู่อาศัย 11,830,879 

(ควรลงทุน)
2.67

(ควรลงทุน)
มากกว่า 30 % 

(ควรลงทุน)
ที่มา : จากการสรุปของผู้วิจัย
หมายเหตุ: กำหนดให้อัตราค่าเสียโอกาสของทุนเท่ากับ 12 %
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2. ประเมินผลในเชิงคุณภาพ

2.1 ด้านผู้จ ัดทำโครงการ

ส่ิงท่ีถือว่าเป็นต้นทุนสำหรับผู้จัดทำโครงการนอกจากเงินลงทุนแล้ว คือ การท่ีชาวบ้านได้รับ 
สิทธกิารมาสร้างบ้านเม่ือสร้างเสร็จแล้วย้ายออก ซ่ึงมีถึง 71 หลังจาก 121 หลัง แต่ในจำนวน 71 
หลังน้ี มีผู้ท่ียังไม่ขายบ้านแต่ให้คนอ่ืนเช่าอยู่ 16 หลัง แต่เจ้าของบ้านย้ายออกจากโครงการ ส่ิงท่ีเกิด 
ข้ึนและถือเป็นต้นทุนคือ การท่ีโครงการเลียโอกาสในการช่วยเหลือชาวบ้านคใ4อ่ืนท่ีมีความเดือนร้อนใน 
เร่ืองท่ีอยู่อาศัยแต่ไม่ได้รับสิทธิในทารมาสร้างบ้านในโครงการ ให้มีบ้านเป็นของตนเอง ได้มีโอกาสรบ 
บริการส่ิงอำนวยความสะดวกและสาธารญปโภคท่ีเพียงพอ ได้อยู่ในสภาพแวดล้อมท่ีคืข้ึน และได้มี 
ความม่ืนคงในชีวิต เป็นต้น

สำหรับสิ่งที่ถือว่าเป็นประโยชน์หรือเป็นผลตอบแทนจากการทำโครงการนี้และไม่ลามารถวัด 
เป็นเงินได้ คือ ผู้จัดทำโครงการที่เป็นนักวิชาการมีโอกาสได้มารวมด้วทำงาน แลกเปลี่ยนความรู้ความ 
คิดเห็น และนำแนวทางกา?แก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยที่ไม่มีใครนำมาใช่ในยุคนั้น นอกจากน้ียังได้นำ
ความรู้ทางทฤษฎีมาปรับใช้กับการปฎิปัตจริงให้เป็นผลสำเร็จขึ้นมา สามารถช่วยเหลือคนกลุ่มหนึ่งซึ่ง 
ไม่เคยมีบ้านเป็นของตนเองได้มีบ้าน ได้มาอยู่กันเป็นชุมชน ได้พึ่งพาตนเองและสามารถช่วยเหลือผู้ 
อ่ืนได้ ซึ่งจะนอกจากนี้หลังจากที่ทำโครงการร่วมกันสร้างลาดพร้าว 101 เสร็จแล้ว ทางสมาคมร่วม 
กันสร้างยังได้มีโอกาสนำหลักการที่ทำมาไปปรับใช้กับโครงการอื่น รวมถึงการให้ความช่วยเหลือผู้มีราย 
ได้น้อยในด้านอื่นๆอีก

2.2 ด้านผู้อยู่อาศัย
ส่ิงท่ีถือเป็นข้อเลียหรือเป็นต้นทุนจากการมาสร้างบ้านในโครงการคือ การท่ีต้องใช้ระยะเวลา 

นานในการมาสร้างบ้าน ซึ่งต้องใช้เวลาประมาณ 32 ช่ัวโมงต่อสัปดาห์ต่อครอบครัว และใช้เวลาสร้าง 
ในแต่ละกลุ่มประมาณ 12 เดือน ทำให้บางคร้ังไม่มีเวลาพักผ่อน ซ่ึงอาจส่งผลต่อสุขภาพและประ 
สิทธิภาพในกา?ทำงานได้

ในด้านผลตอบแทนท่ีไม่ลามา?กวัดเป็นหน่วยเงินได้ สรุปผลเป็น7 ส่วน คือ
1. การที่โครงการมีทำเลอยู่ในเมือง ในซอยลาดพร้าว 101 ห่างจากถนนลาดพร้าวเพียง 1.5 

กิโลฌตร ทำให้เกิดความสะดวกหลายๆ ด้าน อยู่ไม่ไกลจากแหล่งงาน ทำให้ลดค่าใช้จ่าย ลดเวลา 
ในการเดินทาง ลดความเลี่ยงจากอาการเครียดอันเกิดจากปัญหารถติด
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2. ผลตอบแทนที่เกี่ยวกับลักษณะบ้าน มีตังนี้
2.1 การมีบ้านที่สร้างจากวัสดุที่แข็งแรง ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งที่ช่วยลดความเสี่ยงด้านอัคคีภัยและ

ความสูญเสียท่ีเกิดจากอัคคีภัย นอกจากนี้ร้อยละ 18 ยังให้ความเห็นว่าการมาสร้างบ้านในชุมชน
เอง ทำให้ได้บ้านที่แข็งแรงเพราะเป็นบ้านของตนเองต้องทำให้คีที่สุด

2.2 การได้พ้ืนที่บ้านที่เป็นลัดส่วน บ้าน 2 ชั้น ชั้นบนใช้เป็นห้องนอน มีความเป็นส่วนตัว 
ถูกสุขลักษณะ ผู้ครอบครองเป็นเสมือน King of the Castle (สุขใจ นํ้าผุด , 2537 : 118) ส่วนช้ันล่าง 
ยังสามารถใช้เป็นที่ประกอบอาชีพได้ ไม่ต้องเสียค่าใช้จ่ายในการไปหาสถานที่ประกอบกา?ค่าเสียเวลา 
และค่าใช้จ่ายในการเดินทาง และยังสามารถช่วยดูแลบ้านและดูแลลูกในขณะที่ทำงานได้ด้วย จาก 
การสัมภาษณ์พบว่า มีบ้านที่ใช้พื้นที่ชั้นล่างประกอบอาชีพคิดเป็นร้อยละ 20 คือ ทำร้านเสริมสวย 
ร้านเย็บผ้า ร้านของชำ ขายขนม และร้อยละ 0 ที่ทำอาหารขายในตลาดของชุมชน

2.3 ผู้อยู่อาศัยลามารถตกแต่งต่อเติมบ้านได้ตามความต้องการ ซึ่งผู้อยู่อาศัยในโครงกา?ยัง
สามารถต่อเติมบ้านได้ด้วยตนเอง ทำให้ประหยัดค่าใช้จ่ายและค่อยๆต่อเติมตามจำนวนเงินที่มีได้
จากการสัมภาษณ์พบว่ามีถึงร้อยละ 35 ที่มีการต่อเติมเองทั้งหมด และร้อยละ 62 มีการต่อเติมเอง 
บางส่วนและจ้างบางส่วน

3. การได้รับบริการสิ่งอำนวยความสะดวกรวมถึงได้รับบริการสาธารณูปโภคอย่างเพียงพอ 
ภายในชุมชนมีสิ่งอำนวยความสะดวกต่างๆ เช่น มีสถานรับเลี้ยงเด็กก่อนวัยเรียน ดูแลโดยครูที่อยู่ใน 
ชุมชน มีหน่วยอนามัยให้บริการยาสามัญประจำบ้านโดยไม่คิดเงิน มีสนามเด็กเล่น มิท่ีทิ้งขยะรวม 
เป็นต้น นอกจากนี้ยังมีไฟฟ้า นํ้าประปา โทรศัพท์ ให้บริการอย่างเพียงพอ

4. กา?มาสร้างบ้านในโครงการได้รับประโยชน์ในเร่ืองต่าง  ๆ ไม่ต้องเสียค่าสมัค? ไม่ต้องมีเงิน
มัดจำใด  ๆ เม่ือได้รับคัดเลือกเช้ามาเป็นสมาชิกแล้ว มีการแบ่งกลุ่มโดยการสับฉลากเพ่ือให้รู้จักกันท่ัว 
ถึงและช่วยกันทำงาน ได้รับความรู้จากการปีกอบรม คนท่ีไม่เคยได้สร้างบ้านก็มีโอกาสได้รับประสบ
การณ์น้ี จากการสัมภาษณ์ความคิดเห็นเกี่ยวกับการมาสร้างบ้าน ร้อยละ 35 เห็นว่าได้รับความรู้และ 
ประสบการณ์ท่ีไม่เคยทำมาก่อน ส่วนร้อยละ 25 เห็นว่าทำให้เกิดความสามัคคีในการทำงาน และ 
เม่ือถึงเวลาต้องผ่อนชำระค่าบ้าน ทางโครงการยังได้ติดต่อขอให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์เป็นผู้ให้สิน 
เช่ือโดยท่ีชาวบ้านไม่ต้องหาสถาบันการเงินเอง นอกจากน้ีทางโครงการยังให้การค้ําประกันชาวบ้าน 
เพ่ือสร้างความเช่ือท่ันให้กับธนาคารอีกทางหน่ึง

5. การที่ชาวบ้านมาอยู่ในโครงการทำให้มีโอกาสได้อยู่กันเป็นชุมชนที่มีเพื่อนบ้านมากกว่า 
100 หลังคาเรือน มีการช่วยเหลือกัน จากการสัมภาษณ์พบว่า ชาวบ้านจะขอความช่วยเหลือจาก
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เพ่ือนบ้านในเร่ืองต่างๆ ฝากทำธุระนอกบ้าน ฝากดูแลลูก เป็นต้น นอกจากนี้ ชาวบ้านในชุมชนยัง 
ได้ทราบศักยภาพของตนในการเป็นผู้นำบริหาร จากการสัมภาษณ์ พบว่า ชาวบ้านมากกว่าร้อยละ 
60 มีโอกาลได้เป็นกรรมการชุมชนหรือเป็นผู้นำทำกิจกรรม นอกจากนี้กลุ่มผู้นำในชุมชนยังร่วมมือยับ 
หน่วยงานราชกา?เพื่อไปช่วยเหลือชุมชนอื่นๆ รวมถึงการร่วมมือยับชุมชนอื่นเพื่อหากิจกรรมที่เป็น
ประโยชน์มาใช้ยับชุมชนตนเอง

6. ชาวบ้านเกิดความภาคภูมิใจยับบ้านที่ตนได้สร้างเอง มีมากภว่าร้อยละ 50 ที่ไม่ต้องการ 
ย้ายออก ส่วนร้อยละ 20 คิดว่าจะย้ายถ้ามืโอทาสแต่จะไม่ขายบ้าน ส่วนการย้ายออกของเพื่อน 
บ้าน กลุ่มตัวอย่างให้ความเห็นว่าสาเหตุส่วนใหญ่เกิดจาก พวกเขามืที่อยู่ที่อื่น ไม่สามารถผ่อนชำระ 
ค่าบ้านได้ ต้องการเงินไปลงทุนจึงขายบ้าน มืป็ญหาส่วนตัว และไม่พอใจสภาพแวดล้อม ตามลำดับ

7. การที่ผู้จดทำโครงการค่อยๆถอนตัวออกจากโครงการ และให้ชาวบ้านบริหารชุมชนเอง ท้ัง
นี้เพื่อเป็นการให้ชาวบ้านได้พึ่งตนเอง ลดการพึ่งพาผู้อื่น ใช้ศักยภาพที่มือยู่ดูแลชุมชนให้อยู่ต่อไป
ถือว่าเป็นวิธีการสำศัญที่ใช้สร้างความยั่งยืนให้ยับชุมชน

สรุปผลการประเมินโครงการ

ด้านผู้จัดทำโครงทาร
การประเมินผลด้านการเงินและด้านเศรษฐศาสตร์ตามตัวช้ีวัดเป็นส่ิงท่ีแสดงให้เห็นว่า ณ จุด 

ท่ีร่ืมต้นทำโครงการ เม่ือพิจารณาผลท้ังสองด้านแล้ว ผู้จัดทำโครงการจะตัดสินใจทำหรือไม่ทำ พบว่า 
การประเมินท้ังในด้านการเงินและด้านเศรษฐศาสตร์ ให้ผลสอดคล้องยันคือ ไม่มีความเหมาะสมในd i

การลงทุน เน่ืองจากให้ผลไม่คุ้มค่า เม่ือพิจารณาผลการดำเนินงานตลอดช่วง 20 ปี พบว่า ผู้จัดทำ 
โครงการลามารถทำกำไรด้านการเงินได้ร้อยละ 4 ของต้นทุน และทำกำไรในด้านเศรษฐศาสตร์ได้ร้อย 
ละ 0.43 ของต้นทุน ซ่ึงเป็นอัตรากำไรท่ีไม่คุ้มค่าเม่ือเทียบยับอัตราค่าเสียโอกาสของทุนร้อยละ 12 
อย่างไรก็ตามโครงการสามารถบริหารงานไม่ให้ขาดทุนได้ โดยการสร้างบ้านขายบางส่วนเพ่ือนำผล 
กำไรมาชดเชยยับบ้านร่วมยันสร้าง

ดังนั้นหน่วยงานใดที่ต้องการช่วยสังคมในด้านการสร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย และไม่
ต้องการมีผลกา?ดำเนินงานขาดทุน อาจใช้หลักการผสมผสานกา?สร้างทังสองส่วน แต่ต้องอยู่ภายใต้
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เง่ือนไข คือ สัดส่วนพ้ืนท่ีกลุ่มสร้างเพ่ือขายต่อกลุ่มร่วมกันสร้างคือ 40 : 60 และมีเง่ือนไขทาง
เศรษฐกิจคือมีอัตราเงินเฟ้อประมาณร้อยละ 5.9 และมีอัตราความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจประมาณ 
ร้อยละ 6.3

เม่ือพิจารณาผลการประเมินในเชิงคุณภาพ จะเห็นได้ว่าผลตอบแทนท่ีได้รับถึงแม้ว่าจะมีมาก 
กว่าต้นทุนท่ีเลียไป แตกไม่สามารถเปรียบเทียบมูลค่าได้ว่า การเลียโอกาสในการช่วยเหลือคนท่ีเดือด 
ร้อนเร่ืองท่ีอยู่อาศัยในกลุ่มท่ีไม่ได้รับคัดเลือก กับประโยชน์ท่ีได้รับจากการร่วมกันทำงานของนักวิชาการ 
จนทำให้คนกลุ่มหน่ึงได้มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนและขยายผลไปช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยในด้านอ่ืนๆ ส่ิง 
ใดจะมีมูลค่ามากกว่าหรือน้อยกว่ากัน

ด้านผู้อยู่อาศัย
สำหรับการวิเคราะห์ผลด้านผู้อยู่อาศัย ไม1ว่าจะประเมินผลโดยใช้ตัวช้ีวัดความคุ้มค่าหรือ

ประเมินผลในเชิงคุณภาพ พบว่า การท่ีผู้อยู่อาศัยตัดสินใจมาอยู่ในโครงการจะได้รับประโยชน์หรือผล 
ตอบแทนมากกว่าผลเลียหรือต้นทุนท่ีต้องเลียไป

ดังนั้นการประเมินผลโครงการร่วมกันสร้าง ลาดพร้าว 101 สามารถสรุปโดยรวมได้ว่า ใน 
ด้านผู้อยู่อาศัย ถ้าเข้ามาอยู่ในโครงการจะได้รับประโยชน์หรือผลตอบแทนมากกว่าผลเลียหรือต้นทุน
สำหรับด้านผู้จัดทำโครงการ ผลการวิเคราะห์ตามตัวชี้วัดความคุ้มค่า สรุปได้ว่าไม่ควรลงทุนเพราะไม่ 
มีความคุ้มค่าทั้งในเชิงการเงินและเศรษฐศาสตร์ เพราะผลการดำเนินงานในช่วง 20 ปี ได้กำไรทาง
การเงินเพียงร้อยละ 4 และร้อยละ 0.43 ในทางเศรษฐศาสตร์ ในขณะที่ค่าเลียโอกาสของทุนคือร้อย 
ละ 12 อย่างไรก็ตาม โครงการนี้เป็นโครงการที่มีประโยชน์เพราะสามารถทำให้คนจนมีที่อยู่อาศัยใน 
เมืองเป็นของตนเอง มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ในด้านกายภาพ ชาวบ้านมีบ้านเป็นของตนเอง ได้บ้านท่ี 
ม ีพื้นที่ใช้สอยเป็นสัดส่วน และอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ดืขึ้น ปราศจากนํ้าเน่า ได้รับบริการ
สาธารณูปโภคและสิ่งอำนวยความสะดวกได้ทั่วถึง ในด้านเศรษฐกิจ ซาวบ้านมีรายได้เพื่มขึ้น บาง 
ส่วนใช้บริเวณบ้านและชุมชนทำอาชีพได้ ส่วนด้านสังคม บุตรหลานได้รับการศึกษา ชาวบ้านมีบท 
บาทในการบริหารจัดการชุมชนด้วยตนเอง รวมถึงได้ช่วยเหลือเพื่อนบ้านด้วย ซึ่งส่วนนี้ประเมินมูลค่า 
ไม่ได้ ถ้าองค์กรใดจะนำหสักการนี้ไปใช้เพื่อช่วยเหลือสังคมในการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยให้ผู้มืรายได้ 
น้อย และสามารถบริหารงานเพ่ือไม,ให้ขาดทุน ต้องทำภายใต้เงื่อนไขการสร้างบ้านเพื่อขายต่อสร้าง 
บ้านร่วมกันสร้างในสัดส่วน 40 : 60 อัตราเงินเฟ้อประมาณร้อยละ 5.9 และมีอัตราความเจริญเติบ 
โตทางเศรษฐกิจประมาณร้อยละ 6.3
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อภิปรายผลการวิจัย
จากผลสรุปที่ได้ สามารถนำมาอภิปรายผลได้ดังนี้ 

ด้านผู้จัดทำโครงการ

1. รายการต้นทุนและผลตอบแทนท่ีหาได้โดยใช้กรอบแนวคิดการทำโครงการร่วมกันสร้าง 9
ข้ันตอน ได้รายการต้นทุนด้านผู้จัดทำโครงการ 27 รายการ รายการด้านผลตอบแทน 23 รายการ 
ส่วนรายการต้นทุนด้านผู้อยู่อาศัยหาได้ 10 รายการ และรายการด้านผลตอบแทน 30 รายการ ซ่ึง 
รายการท้ังหมดน้ีผู้วิจัยได้พยายามรวบรวมรายการท่ีเก่ียวข้องและมีความสำคัญให้ไดม้ากท่ีสุด เพ่ือจะ 
ได้นำมาวิเคราะห์ผลให้ถูกต้อง แต่ถ้ามีการใช้กรอบแนวคิดแบบอ่ืน อาจจะได้รายการเหล่าน้ีมากหรือ 
น้อยกว่าวิธีการท่ีผู้วิจัยนำมาใช้ อย่างไรก็ตามข้อจำกัดของการประเมินข้อหน่ึงคือ ความไม่สมบูรณ์ 
ของการประเมิน ถ้าผู้ประเมินมิอาจประเมินรายการต้นทุนหรือผลตอบแทนท่ียากแก่การวัด ก็ให้ระบุ 
ไว้ในรายงานเพ่ือให้ผู้ดัดสินใจได้ทราบว่านอกเหนือจากต้นทุนและผลตอบแทนท่ีประเมินไว้แล้ว ยังมี
รายการอื่นๆอีกท่ีมิได้ประเมินไว้ ทั้งนี้ผู้ประเมินต้องใช้ความพยายามอย่างสุดความสามารถที่จะ
ประเมินรายการต้นทุน -  ผลตอบแทนท่ีเป็นรายการใหญ่และมีความสำคัญออกมาให้ได้ (เยาวเรศ ทับ 
พ ันธ ุ,2541 :12)

2. การประเมินผลโครงการด้านผู้จัดทำโครงการด้านการเงิน พบว่า ถ้าผู้จัดทำสร้างเฉพาะ
บ้านเพ่ือขายจะได้กำไร จัดส่วนต้นทุนต่อรายได้คือ 54:72 ได้ผลกำไร 18 ส่วน ( 7 2 -5 4  ) ถ้า 
ผู้จัดทำสร้างเฉพาะบ้านในกลุ่มร่วมกันสร้างอย่างเดียวจะทำให้ขาดทุน จัดส่วนต้นทุนต่อรายได้คือ
46 : 28 (2 8 -4 6  ) ทำให้ขาดทุน 18 ส่วน ดังน้ันผู้จัดทำโครงการจึงได้ผสมผสานทำท้ังสองกลุ่ม
เพ่ือใช้กำไรในกลุ่มสร้างเพ่ือขายมาชดเชยส่วนขาดทุนกลุ่มร่วมกันสร้าง แต่ถ้าพิจารณาการดำเนินงาน 
ในช่วง 20 ปี จะเห็นว่าโครงการยังพอมีกำไรถึงแม้ว่าจะได้เพียงร้อยละ 4 (Profit on Cost and 
Profit on Sale) ซ่ึงเป็นผลตอบแทนท่ีน้อยเม่ือเปรียบเทียบกับการลงทุนประเภทอ่ืน

3. การท่ีโครงการสามารถขายบ้านให้กลุ่มร่วมกันสร้างต่ํากว่าราคาตลาดได้ เน่ืองจากทางผู้จัด
ทำโครงการไม่ได้นำต้นทุนในส่วนค่าอุปกรณ์ก่อสร้าง ค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค รวมถึงกำไรในการคิด 
เป็นต้นทุนค่าบ้าน จากการท่ีผู้วิจัยได้คิดต้นทุนบ้านในโครงการ โดยรวมต้นทุนท่ีเก่ียวข้องทุกอย่าง
(รวมค่าใช้จ่ายบรืหารในช่วง 20 ปี) ได้ต้นทุนประมาณ 140,420 บาทต่อหลัง ขณะท่ีโครงการขาย 
บ้านให้ชาวบ้านราคาเฉล่ีย 92,000 บาทต่อหลัง ดังน้ันจึงมีการขายต่ํากว่าต้นทุนประมาณ 48,420
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บาทต่อหลัง ทำให้ขาดทุนรวมประมาณ 6 ล้านบาท (48,420 * 121 หลัง) แต่สามารถนำเงินในส่วน 
สร้างบ้านเพ่ือขายมาซดเชยได้

4. รายการผลตอบแทนทางตรงด้านผู้จัดทำโครงการมี 21 รายการ แบ่งเป็นรายการด้านกาย
ภาพ เศรษฐกิจ/การเงิน และลังคม ในอัตราส่วน 4 : 7 : 1 0  รายการ จะเห็นว่าผู้จัดทำโครงการให้ 
ความสำคัญกับผลด้านลังคม ดังเช่นกรรมการชุมชน กล่าวว่า ในการสร้างบ้าน เราสร้างคนและ
สร้างชุมชนได้หรอไม่ ส่ิงเหล่าน้ีท้าทาย และเป็นวัตถุประสงค์หลักในการทำโครงการ เราไม่สนใจว่า 
บ้านจะสวยพอหรอไม่ แต่ด้วยความสำบากของชาวบ้านทำให้เขาได้มาทำงานร่วมกัน มาลำบาก มา 
เริยนรู้ร่วมกัน ส่ิงเหล่าน้ีเป็นส่ิงสำคัญและทำได้ไม่ง่าย ท่ีแต่ละคนเห็นคือ บ้าน แต่เบ้ืองหลังการสร้าง 
บ้านคือการสร้างคน (ดร.จำเนียรวรรัตน์ชัยพันธ์,สัมภาษณ์1 3 พ.ย.2543) ดังน้ัน กระบวนการ 
สร้างบ้านจึงได้เน้นในด้านลังคมเป็นส่วนใหญ่ เช่น การคัดเลือกผู้ท่ีจะมาเป็นสมาชิก การให้ความรู้
ในการสร้างบ้าน การให้ช่วยเหลือกันสร้างต้ังแต่วัสดุจนถึงประกอบเป็นตัวบ้าน เป็นต้น

5. พ้ืนท่ีภายในโครงการร่วมกันสร้างในปัจจุบัน (พ.ศ.2543) มีส่วนท่ียังเป็นของบริษัทร่วมกัน
สร้าง ประมาณ 200 ตารางวา ซ่ึงยังไม่ได้โอนให้ชุมชน แต่ใช้ประโยชน์ด้วยการทำเป็นศูนย์อนามัย 
ท่ีทำการชุมชน และตลาด ถ้าบริษัทจะบริหารพ้ืนท่ีน้ีให้เกิดผลประโยชน์ ควรหาผดประโยชน์จาก
ส่วนท่ีเป็นตลาด ซ่ึงอาจเป็นการเก็บค่าเช่าท่ีท่ีไม่แพงมาก เพราะถือว่าเป็นส่วนท่ีช่วยเหลือชุมชน โดย 
ให้ครอบคลุมค่าน้ําประปาและค่าไฟฟ้าในแต่ละเดือน ลำหรับส่วนท่ีเป็นท่ีทำการและศูนย์อนามัย ใน 
อนาคตอาจต้องยกให้ชุมชนดูแล เพ่ือใช้เป็นท่ีทำการและเป็นศูนย์รวมของชุมชนต่อไป

ด้านผู้อยู่อาศัย

1. การเลือกทำเลท่ีต้ังในเมืองเพ่ือทำโครงการ ซ่ึงห่างจากชุมชนเดิมไม่เกินรัศมี 20 กิโลเมตร 
ถือเป็น,ข้อดี (Benefit) อันดับแรกๆท่ีผู้อยู่อาศัยในโครงการได้รับ โดยเฉพาะการอยู่ไม่ไกลจากแหล่งงาน 
ท้ังน้ีโครงการร่วมกันสร้างมีความแตกต่างจากโครงการท่ีอยู่อาศัยของรัฐท่ีมักจะให้ผู้มีรายได้น้อยออก 
ไปอยู่ซานเมือง ผลท่ีเกิดข้ึนคือ มีการย้ายออกจากโครงการเพราะอยู่ไกลจากแหล่งงาน ดังเช่นในการ 
ศึกษาของ บุญชู เวทโอสถ (2537) ท่ีสรุปสาเหตุหน่ึงของการขายสิทธ้ิของผู้ท่ีได้รับสิทธิให้อยู่ชุมชน 
อ่อนนุชคือ การท่ีชุมชนใหม่อยู่ไกลจากชุมชนเดิมและอยู่ไกลจากแหล่งงานมากเกินไป ซ่ึงทำให้ไม่
ลามารถประกอบอาชีพได้ จากเดิมเคยเดินทางด้วยระยะทาง 1-5 กม. เป็นเดินทาง 2 1 - 3 0  กม. 
ใช้เวลาจากไม่เกิน 30 นาที เป็น 1 !ค์2 - 2 ช่ัวโมง เป็นต้น บางรายมีแนวคิดท่ีจะขายสิทธิแล้วย้ายไป 
อยู่ชุมชนแออัดแหล่งใหม่แทน
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2. รายการผลตอบแทนทางตรงด้านผู้อยู่อาศัยมี 25 รายการ แบ่งเป็นรายการด้านกายภาพ 
เศรษฐกิจ/การเงิน และสังคม ในอัตราส่วน 9 : 7 : 9  รายการ แสดงว่าประโยชน์ท่ีชาวบ้านได้รับ 
ไม่ได้เน้นไปด้านใดด้านหน่ึงอย่างเห็นได้ชัด แต่ให้ความสำคัญกับด้านสังคมมากกว่าด้านอ่ืน ซ่ึงค่อน 
ข้างสอดคล้องกับวัตถุประสงค์หลักของการทำโครงการคือ การสร้างบ้าน (Shelter) การสร้างชุมชน 
(Community) และการให้พ่ึงพาตนเอง (Self Reliance)

3. การท่ีชาวบ้านย้ายออกจากโครงการ จำนวน 71 ครัวเรือน จากท้ังหมด 121 ครัวเรือน 
คิดเป็นร้อยละ 59 ส่วนท่ีอยู่ในโครงการต้ังแต่เร่ิมสร้างจนถึงปัจจุบัน (พ.ศ.2543) มีเพียง 50 หลัง 
คิดเป็นร้อยละ 41 ในจำนวน 71 หลังดังกล่าว มีผู้ท่ีบังไม่ขายบ้านแต่ให้ผู้อ่ืนมาเช่าบ้านแทนจำนวน 
16 หลัง ดังท้ันถ้าจะนับผู้ท่ีบังเป็นเจ้าของต้ังแต่แรกสร้างและบังไม่ขายบ้านมีจำนวน 66 หลัง คิดเป็น 
ร้อยละ 55 ของท้ังหมด 121 หลัง อย่างไรก็ตามปรากฏการณ์เก่ียวกับการย้ายถ่ินสอดคล้องกับแนว 
คิดของ ราเวนสไตน์ (1985 อ้างถึงใน บุญชู เวทโอสถ,2537:113) ท่ีกล่าวว่า เมื่อมีการย้ายถิ่น 
เข้าชุมชนก็ย่อมมีการย้ายออกจากชุมชน เป็นการย้ายถ่ินเพ่ือความเป็นอยู่ท่ีดีกว่า จากการสัมภาษณ์ 
ความเห็นของกลุ่มต่ว่อย่างเก่ียวกับสาเหตุการย้ายออกของเพ่ือนบ้าน พบว่า ส่วนใหญ่เห็นว่าย้ายออก 
เน่ืองจากพวกเขามีท่ีอยู่ท่ีอ่ืน ไม่สามารถผ่อนชำระค่าบ้านได้ ต้องการเงินไปลงทุน มีปัญหาส่วนตัว 
และไม่พอใจสภาพแวดล้อม เป็นต้น ซ่ึงสอดคล้องกับท่ี โชโลโมและซิลลา (Shlomo and Zilla 1 
1981:41) กล่าวไว้ว่า เหตุผลท่ีคนจนขายบ้านต่อให้คนอ่ืนเน่ืองจากต้องการย้ายไปอยู่ท่ีอ่ืน ต้องการ 
นำเงินไปใช้ในด้านอ่ืนเพราะเห็นว่าดีกว่าใช้เพ่ือท่ีอยู่อาศัย ต้องการกำไรจากการขายบ้าน ไม่สามารถ 
ผ่อนชำระค่าบ้านได้ และไม่สามารถเข้ากับเพ่ือนบ้านได้

4. สงหน่ึงท่ีสามารถบอกถึงความสำเร็จของชาวบ้านจากการมาอยู่ในโครงการร่วมกันสร้างคือ
การท่ีมีรายได้เพ่ิมข้ึนตามระยะเวลาการอยู่ ท้ังน้ีเพ่ือให้สามารถรองรับกับค่าใช้จ่ายเร่ืองบ้านท่ีต้องมี
การผ่อนชำระทุกเดือนรวมถึงค่าใช้จ่ายอ่ืนๆ จากการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างเรื่องรายได้ พบว่า ก่อน 
การย้ายเข้ามาอยู่ในโครงการ (พ.ศ.2522) ซาวบ้านมีรายได้เฉล่ียต่อเดือนประมาณ 6,500 บาท 
เม่ือย้ายมาอยู่ในโครงการจนถึงปัจจุบัน (พ.ศ.2543) เป็นเวลา 20 ปี มีรายได้เฉล่ียเพ่ืมข้ึนเฉล่ียเป็น
34,000 บาทต่อเดือน

เม่ือพิจารณาลักษณะอาชีพจะเห็นว่า ก่อนย้ายเข้าโครงการ โดยเฉล่ีย ฝ่ายสามีทำงานใน 
หน่วยงานรัฐวิสาหกิจ ร้อยละ 34 รองลงมาคือ ทำงานในหน่วยงานเอกซนร้อยละ 23 และงานรับ 
จ้างร้อยละ 21 ส่วนฝ่ายภรรยาเป็นแม่บ้านร้อยละ 29 รองลงมาคือ เย็บผ้าร้อยละ 23 และค้า
ขายร้อยละ 22 ในปัจจุบันอาชีพของฝ่ายสามีบังคงทำงานในหน่วยงานรัฐวิสาหกิจคิดเป็นร้อยละ 34
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รองลงมาคือ งานรับจ้างร้อยละ 17 และงานช่างร้อยละ 17 ตามลำดับ ฝ่ายภรรยาส่วนใหญ่เป็น
แม่บ้านร้อยละ 43 รองลงมาคือ ค้าขายร้อยละ 29 และทำงานรัฐวิสาหกิจร้อยละ 21 ตามลำดับ 
จากลักษณะอาชีพในอดีตถึงปัจจุบัน จะลังเกตเห็นว่า ส่วนใหญ่ฝ่ายสามียังคงทำงานในหน่วยงานรัฐ 
วิสาหกิจ ส่วนภรรยาส่วนใหญ่ยังคงเป็นแม่บ้าน และยังมีอัตราส่วนท่ีสูงข้ึน (จากร้อยละ 29 เป็นร้อย 
ละ 43 ) อย่างไรก็ตามฝ่ายภรรยามีการประกอบอาชีพค้าขายและทำงานในหน่วยงานรัฐวิสาหกิจเพ่ิม 
มากข้ึน การประกอบอาชีพท่ีเพ่ิมข้ึนน้ีจึงน่าจะมีส่วนทำให้รายได้รวมในครอบครัวสูงข้ึน นอกจากน้ี
จากการลังเกตและสอบถาม พบว่า จำนวนบ้านท่ีใช้พ้ืนท่ีช้ันล่างประกอบอาชีพมีอยู่ร้อยละ 20 และ 
อีกร้อยละ 8 ทำอาหารขายในตลาดของชุมชน ซ่ึงถือว่าโครงการได้บรรลุวัตถุประสงค์ของการออก 
แบบบ้านในระดับหน่ึง ท่ีกำหนดให้พ้ืนท่ีช้ันล่างใช้ประกอบอาชีพและสร้างรายได้ให้แก่ผู้อยู่อาศัย

ข้อเสนอแนะ

จากการประเมินผลโครงการ พบว่า ในส่วนผู้อยู่อาศัยได้รับผลประโยชน์หรือผลตอบแทนมาก 
กว่าผลเลียจากการมาอยู่ในโครงการ ลิ่งที่สำคัญคือการมีบ้านของตนเองอยู่ในเมือง มีความม่ันคงใน 
การอยู่อาศัยและสามารถพ่ึงพาตนเองได้ ส่วนด้านผ้จัดทำโครงการ ผลประเมินในท้ังในเซิงเศรษฐ

«U ■บ่ ^

ศาสตร์และด้านการเงินเห็นว่าไม่มีความเหมาะสมในการลงทุน อย่างไรก็ตาม การดำเนินงานตลอด 
ช่วง 20 ปี แสดงให้เห็นว่าโครงการสามารถบริหารการเงินไม่ให้ขาดทุนได้ โดยมีการสร้างบ้านเพ่ือ 
ขาย และนำรายได้มาใช้อุดหนุนระหว่างกันภายในโครงการ (Cross-subsidies) ดังน้ันผู้วิจัย1จึงเห็น 
ว่า การทำโครงการในรูปแบบร่วมกันสร้างยังน่าจะสามารถนำมาใช้ในการแกไขปัญหาเร่ืองท่ีอยู่อาศัย 
ให้ผู้มีรายได้น้อยได้ แต่อาจปรับบางส่วนเพ่ือให้เหมาะสมกับยุคสมัย และพิจารณาในเร่ืองต่อไปน้ี

1. ปัญหาท่ีสำคัญของการทำโครงการคือ ท่ีดิน ซ่ึงท่ีดินในเมืองมีราคาสูงมาก แต่ท่ีดินท่ียังไม่ 
ได้นำมาใช้ประโยชน์ก็มีมากเช่นกัน เช่น ท่ีดินของทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ท่ีดินของวัด ท่ีดิน 
ของรัฐวิสาหกิจ ถ้าเจ้าของโครงการสามารถเจรจาเพ่ือให้เจ้าของท่ีดินเหล่าน้ีเข้าใจแนวคิดและเห็น
ประโยชน์ รวมถึงการคิดมูลค่าท่ีดินซ่ึงอาจใช้ Social Price ตีราคา การทำโครงการก็น่าจะทำได้

จากการวิเคราะห์ผลตามตัวช้ีวัดความคุ้มค่า แสดงให้เห็นว่าทางด้านผู้อยู่อาศัยได้รับประโยชน์ 
จากการอยู่อาศัยมาก เช่น อัตรา B/C Ratio ได้ผลถึง 2.67 เสมือนว่าลงทุนไป 1 บาท ได้ผลตอบ 
แทนกลับคืน 2.67 บาท ขณะท่ีผู้จัดทำโครงการมีอัตรา B/C Ratio ด้านการเงินและเศรษฐศาสตร์ 
เพียง 0.903 และ 0.86 ตามลำดับ แสดงว่าขาดทุน 0.1 และ 0.14 บาทต่อการลงทุน 1 บาท ดัง 
น้ัน ถ้าผู้อยู่อาศัยลดผลตอบแทนท่ีควรได้รับลงให้เหลือ B/C Ratio ประมาณ 1 - 2 ส่วนท่ีเหลือนำไป 
ชดเชยให้กับผู้จัดทำโครงการ เพ่ือให้ผู้จัดทำโครงการไม่ขาดทุนและสามารถทำโครงการอ่ืนได้ต่อไป
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ซ่ึงวิธีน้ีจะทำให้ได้รับผลตอบแทนท้ังสองฝ่าย ถ้ามองในด้านการให้รัฐบาลมาอุดหนุน สามารถทำได้ 
โดยการให้เงินอุดหนุนผู้จัดทำโครงการในส่วนท่ียังขาดทุนอยู่ คือ ให้เงินอุดหนุนเพียง 0.1 -  0.14 
บาท ท้ังน้ีเพ่ือให้ผู้จัดทำมีความคุ้มทุนและสามารถทำโครงการต่อไปได้

2. หน่วยงานที่เข้ามาทำโครงการประเภทนี้ อาจเป็นหน่วยงานของรัฐหรือเป็นเอกชนก็ได้ ซึ่ง 
ถ้าเป็นเอกซน อาจไม่ได้ผลกำไรทางการเงินมากนักเมื่อเทียบกับการลงทุนอย่างอื่น แต่ถ้าลามารถใช้ 
การบรืหารจัดการภายในโครงการ เช่น การสร้างอาคารพาณิชย์ เพื่อนำรายได้มาซดเชยกับส่วนขาด 
ทุนของการสร้างบ้านให้คนจนอย่างในกรณีของโครงการร่วมกันสร้าง ก็สามารถสร้างผลกำไรให้ได้บ้าง 
รวมถึงได้มีโอกาสได้สร้างประโยชง!ให้กับคนจนให้มีบ้านอยู่ด้วย ซึ่งกลุ่มคนผู้มีรายได้น้อยนับเป็นกลุ่ม 
ใหญ่ที่ลามารถทำการตลาดได้ ทั้งนี้ภาครัฐต้องเข้ามามีบทบาทช่วยสนับสนุนในเรื่องต่างๆ เช่น ลด 
ภาษีสำหรับผ้ทำโครงการสำหรับผ้มีรายได้น้อย สนับสนุนให้ทำโครงการโดยใช้มาตรฐานของการเคหะ<บ <น ร  ิ ^

แห่งชาติได้ การหาลูกค้าให้ รวมถึงการให้สินเช่ือระยะยาว

3. สำหรับวิธีการท่ีนำมาใช้ทำโครงการเพ่ือให้เกิด “การมีส่วนร่วม” อาจจะต้องมีการปรับ
เปล่ียนให้เข้ากับยุคปัจจุบัน เช่น การร่วมกันผลิตวัสดุก่อสร้างเอง อาจจะไม่ต้องผลิตเอง ใช้วิธีการ 
ซ้ือวัสดุสำเร็จรูปแทน เน่ืองจากสามารถลดระยะเวลา ก่อสร้างง่าย และรวดเร็ว หรือการลงแรงก่อ 
สร้าง ถ้าคนท่ีมีงานทำอาจไม่ต้องมาลงแรง แต่ใช้การว่าจ้างแทนช่ืงเป็นการสร้างงานได้ทางหน่ึง ส่วน 
ใครท่ีไม่มีเงินจ้างก็ใช้แรงงานมาทำ ดังน้ันการมีส่วนร่วมในข้ันตอนการผลิตและการสร้างบ้านอาจลด
ความเข้มข้นลง อย่างไรก็ตาม เราอาจใช้วิธีการอ่ืนเพ่ือสร้างการมีส่วนร่วมแทน

ข้อเสนอแนะในกา?ทำวิจัยครั้งต่อไป
1. การนำวิธีวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทนมาใช้ประยุกต์กับการวิเคราะห์โครงการท่ีอยู่อาศัย 

ยังไม่ค่อยมีมาก ดังน้ันถ้านำวิธีการน้ีมาวิเคราะห์ร่วมกับเกณฑ์วัดความสำเร็จอ่ืนๆจะทำให้งานมีความ 
น่าเช่ือถือมากย่ิงข้ึน เพราะอย่างน้อยหลักเกณฑ์ในวิธีการน้ีก็เป็นท่ียอมรับในระดับหน่ึง

2. โครงการท่ีอยู่อาศัยประ๓ทร่วมกันสร้าง (Mutual Help) ยังมีความน่าสนใจอีกหลายส่วน 
ถ้ามีการศึกษาให้กว้างข้ึนและช้ีให้เห็นประโยชน์ของวิธีการน้ี ผู้ท่ีเก่ียวข้องอาจนำมาประยุกต่ใช้และนำ 
ไปใช้แก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยอีกวิธีการหน่ึง

3. ในส่วนของโครงการร่วมกันสร้าง ยังมีส่วนท่ีน่าจะนำไปศึกษาเพ่ิมเติมเพ่ือหาข้อท่ีควรปรับ
ปรุงในการนำไปทำโครงการต่อไป เช่น ลักษณะการต่อเติมบ้านตามความต้องการและความลามารถ 
ของเจ้าของ ผลท่ีเกิดข้ึนจากการมีกลุ่มคนท่ีซ้ือและกลุ่มคนท่ีมาร่วมสร้างอยู่ในชุมชนเดียวกัน หรือ
กระบวนการสร้างชุมชนเพ่ือการพ่ืงตนเองและช่วยเหลือชุมชนอ่ืน เป็นต้น
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