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In general, people who want to build a residence house tend to encounter problems regarding drawing designs and asking for 

permission to perform construction, especially those with a low income.  Therefore, BMA has come up with the “Blueprints for the General Public” Project 

to provide local citizens with free blueprints which can also be used in applying for permission to carry out construction.  The present research is aimed 

at monitoring the construction of the houses using the blueprints provided in this project.  Data collection included surveying drawings and blueprints; 

gathering information concerning construction methods, duration, and construction costs; and interviewing the owners or the dwellers of the houses.  

Twelve houses with the “Rang Thong” style located in the Chatuchak area were selected in this case study. 

The “Rang Thong” style houses are single-story steel-reinforced concrete buildings, which can be constructed on a plot of land no 

smaller than 24 square wa and with the width of the plot no less than eight meters.  Both the exterior and interior walls are made of painted concrete-

coated brick, and the house has a Manila-styled roof.  The utility space is equal to 38 square meters including the living area, dining area and kitchen, 

bedroom, bathroom, patio, and washing area. 

The findings of the present study revealed that those who chose the “Rang Thong” style houses  had different construction methods.  

Some opted for the contractors to supply the construction materials and build the house, some bought the construction materials themselves but let the 

contractors carry out construction, whilst others bought the construction materials and built the house by themselves.  The construction period ranged 

from 45 to 150 days, and the construction cost was from 1,500 to 4,500 baht per square meter, depending on the pattern, materials, and construction 

methods chosen.  It is worth noting that only one out of twelve houses studied was constructed exactly as specified in the original drawing provided by 

BMA.  As for the rest, there were modifications in terms of size, shape, roofing style, structure, and material.  In addition, the utility area in some houses 

was expanded; the number of bedrooms, bathrooms, kitchens, or storage rooms was increased; and the bathroom and kitchen were moved to the back 

of some houses.  Also, some single houses were changed into twin housing, shops, or dormitories.  Finally, some houses did not comply with the 

municipal regulations requiring that the building and the fence be at least two meters apart and the empty space account for at least 30% of the total 

plot of land. 

Based on these findings, it could be concluded that constructing “Rang Thong” houses in the “Blueprints for the General Public” 

Project is deemed appropriate.  The blueprints can be used when applying for permission to carry out construction with convenience, the budget is low, 

and the total construction costs do not exceed the previously specified budget.  However, the original design may not be appropriate with the residents’ 

behavior, number, and income, as well as the size and shape of the plot of land available, so the design has to be modified in one way or another.  

Therefore, it is recommended that BMA  offer a variety of housing designs with more flexibility to better serve the people’s needs. 

Department                          Housing Student’s signature  
Field of Study                       Housing Advisor’s signature  
Academic year                       2002  Co-advisor’s signature                                   -  

จ



 

กิตติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธฉบับนี ้ เปนเสมือนเครื่องหมายหนึง่ในเสนทางวิชาการของขาพเจา ซึ่งจะ
เปนสิ่งย้ําเตือนใหระลึกถึงชวงเวลาหนึง่ในชีวิต ที่ไดเรียนรูและสะสมประสบการณตางๆ และเปน
บทเรียนสําคญับทหนึ่ง ที่สามารถประยุกตเพื่อสรางสรรคเสนทางของชีวิตที่จะดําเนินตอไปได  

ขอขอบพระคุณจุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั ที่ใหโอกาสขาพเจาไดเขาศึกษา คณาจารยทุก
ทานที่ประสิทธิประสาทวิชา ใหความรูและมุมมองใหมๆกับขาพเจา โดยเฉพาะอยางยิง่ รอง
ศาสตราจารย ดร.บัณฑิต จลุาสัย ที่ใหความกรุณาเปนอยางมาก ในการใหคําปรึกษาวทิยานพินธจน
สําเร็จลุลวง อีกทัง้คณะกรรมการสอบวิทยานิพนธทกุทาน ที่ใหคําแนะนําอนัเปนประโยชนในการ
ปรับปรุงวิทยานิพนธใหมีความสมบูรณยิง่ขึ้น นอกจากนี้ ขาพเจาขอขอบพระคุณทกุๆทานทีเ่อ้ือเฟอ
ใหความชวยเหลือตลอดชวงระยะเวลาในการศึกษามา ณ ทีน่ี้ดวย  

ขาพเจากราบขอบพระคุณบิดา มารดา ที่อุปการะเลี้ยงดู ใหความรัก ความเขาใจ 
ตลอดจนใหโอกาสและสิ่งดีๆแกขาพเจา ทาํใหมีขาพเจาอยูทุกวันนี้ อีกทัง้ญาติ พี่นอง และพองเพื่อน 
ที่คอยใหกําลงัใจอยูตลอดเวลา  

ทายนี้ ขาพเจาหวังวางานวิจัยชิน้นี้จะเปนประโยชนตอการพัฒนาที่อยูอาศัย สามารถ
นําไปใชประโยชนในทางสุจริตไดตอไป ไมทางใดก็ทางหนึ่ง  

 
 
ศุภเชษฐ อ้ึงอราม 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ฉ



 

สารบัญ 
 
 หนา 

บทคัดยอภาษาไทย ง 
บทคัดยอภาษาอังกฤษ จ 
กิตติกรรมประกาศ ฉ 
สารบัญ   ช 
สารบัญตาราง  ฌ 
สารบัญรูปภาพ  ฎ 

บทที่ 1 บทนํา 
 1.1  ความเปนมาและความสาํคญัของการวิจยั 1 
 1.2  วัตถุประสงคของการวิจัย 2 
 1.3 ขอบเขตของการวิจัย 2 
 1.4 คําจํากัดความของศัพทที่ใชในการวิจัย 2 
 1.5 ขอจํากัดของการวิจัย 3 
 1.6 วิธีดําเนินการวิจัย 3 
 1.7 ประโยชนที่ไดรับจากการวิจยั 4 

บทที่ 2 หลักการ แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 2.1 ขอกําหนด กฎหมายที่เกี่ยวของกับการกอสรางที่อยูอาศัย 5 
 2.2 แนวคิดในการกําหนดและเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย 8 
 2.3 แนวคิดเกี่ยวกบัระยะเวลาและราคาคากอสราง 11 

บทที่ 3 โครงการแบบบานเพื่อประชาชน 
 3.1 แบบบานเพื่อประชาชนของกรุงเทพมหานคร 17 
 3.2 นโยบายของโครงการ 17 
 3.3 ขั้นตอนในการดําเนนิงานของโครงการ 18 
 3.4 บานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 21 
 3.5 แบบบาน “รางทอง” 23 
 3.6 ผลการดําเนินงาน 29 



 

สารบัญ (ตอ) 
 
 หนา 
บทที่ 4 ขอมูลจากการสํารวจ 
 4.1 บานหลังที่ 1 33 
 4.2 บานหลังที่ 2 38 
 4.3 บานหลังที่ 3 42 
 4.4 บานหลังที่ 4 47 
 4.5 บานหลังที่ 5 52 
 4.6 บานหลังที่ 6 57 
 4.7 บานหลังที่ 7 62 
 4.8 บานหลังที่ 8 67 
 4.9 บานหลังที่ 9 72 
 4.10 บานหลังที่ 10 77 
 4.11 บานหลังที่ 11 82 
 4.12 บานหลังที่ 12 87 

บทที่ 5 การวเิคราะหขอมลู 
 5.1 การวิเคราะห 92 
 5.2 ผลกระทบจากการสรางบาน 133 
 5.3 การวิเคราะหดานการสรางบาน 135 

บทที่ 6 บทสรุป 
 6.1 แบบบานมีประสิทธิภาพ 145 
 6.2 แบบบานมีขอจํากัด 145 
 6.3 แบบบานมีอุปสรรคในการนาํไปใช 150 
 6.4  ขอเสนอแนะทีไ่ดจากการวิจยั 152 

รายการอางอิง 163 

ภาคผนวก  165 

ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 187 

ซ



 

สารบัญตาราง 
 
 หนา 

ตารางที่ 1.1 จํานวนบานทีป่ลูกสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนในเขตจตุจักร  
 จําแนกตามแบบตางๆ 4 
ตารางที ่3.1    รายละเอยีดของแบบบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 21 
ตารางที่ 3.2    ผลการดําเนนิงานรายเขต 29 
ตารางที่ 4.1    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่1  34 
ตารางที่ 4.2    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่2  39 
ตารางที่ 4.3    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่3 43 
ตารางที่ 4.4    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่4 48 
ตารางที่ 4.5    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่5 53 
ตารางที่ 4.6    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่6 59 
ตารางที่ 4.7    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่7 63 
ตารางที่ 4.8    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่8 69 
ตารางที่ 4.9    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่9 73 
ตารางที่ 4.10  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่10 78 
ตารางที่ 4.11  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่11 83 
ตารางที่ 4.12  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่12 88 
ตารางที่ 5.1    การเปรียบเทยีบแบบของบานหลังที่ 1 กบัแบบ “รางทอง”  93 
ตารางที่ 5.2    การเปรียบเทยีบแปลงที่ดนิของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 98 
ตารางที่ 5.3    การเปรียบเทยีบขนาดของอาคารของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ  
 กับแบบ ”รางทอง” 99 
ตารางที่ 5.4    การเปรียบเทยีบปริมาณเหล็กรูปพรรณของโครงหลงัคาของแบบ “รางทอง”  
    กับหลงัคาทรงจั่ว 104 
ตารางที่ 5.5    การเปรียบเทยีบโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง”  105 
ตารางที่ 5.6    การเปรียบเทยีบวัสดุประกอบอาคารของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 
    กับแบบ ”รางทอง” 106 
ตารางที่ 5.7    ความถี่ของวสัดุที่ใชในองคประกอบตางๆของอาคาร 108 

  ฌ 



 

สารบัญตาราง (ตอ) 
 
 หนา 

ตารางที่ 5.8    การเปรียบเทยีบพืน้ที่ใชสอยของบานทีเ่ปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  110 
ตารางที่ 5.9    การเปรียบเทยีบตําแหนงพืน้ที่ใชสอยของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง” 123 
ตารางที่ 5.10  ความถี่ของพืน้ที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคาร 124 
ตารางที่ 5.11  การเปรียบเทยีบคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง” 125 
ตารางที่ 5.12  ทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมของบานที่สํารวจ 133 
ตารางที่ 5.13  วิธกีารกอสรางบาน 136 
ตารางที่ 5.14  ระยะเวลาในการกอสรางบาน 137 
ตารางที่ 5.15  งบประมาณคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ 139 
ตารางที่ 5.16  การเปรียบเทยีบคากอสรางที่ไดจากการสมัภาษณ  
    กับการวิเคราะหโดยการประมาณราคา  141 
ตารางที่ 5.17  การเปรียบเทยีบคากอสรางของบานที่สํารวจ กับแบบ “รางทอง”  
    (เฉพาะคาวสัดุ ไมรวมคาแรง คาดําเนินการ และกาํไร)  142 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ญ 



 

สารบัญรูปภาพ 
 
 หนา 

ภาพที ่3.1    ทัศนียภาพของบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 22 
ภาพที ่3.2    ทัศนียภาพของบาน “รางทอง” 23 
ภาพที ่3.3    ผังพืน้และผังหลังคาของบานแบบ “รางทอง”  25 
ภาพที ่3.4    รูปดาน 1 และ 2 ของบานแบบ “รางทอง”  26 
ภาพที ่3.5    รูปดาน 3 และ 4 ของบานแบบ “รางทอง”  27 
ภาพที ่3.6    รูปตัดของบานแบบ “รางทอง”  28 
ภาพที ่4.1    ทัศนียภาพของบานทกุหลงัที่ทาํการสํารวจ 32 
ภาพที ่4.2    ทัศนียภาพของบานหลงัที ่1 33 
ภาพที ่4.3    ผังบริเวณของบานหลังที่ 1  36 
ภาพที ่4.4    ผังพืน้ของบานหลงัที ่1  36 
ภาพที ่4.5    รูปดานของบานหลงัที ่1  37 
ภาพที ่4.6    รูปตัดของบานหลังที่ 1  37 
ภาพที ่4.7    ทัศนียภาพของบานหลงัที ่2 38 
ภาพที ่4.8    ผังบริเวณของบานหลังที่ 2  40 
ภาพที ่4.9    ผังพืน้ของบานหลงัที ่2  40 
ภาพที ่4.10  รูปดานของบานหลงัที ่2  41 
ภาพที ่4.11  รูปตัดของบานหลังที่ 2  41 
ภาพที ่4.12  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่3 42 
ภาพที ่4.13  ผังบริเวณของบานหลังที่ 3  45 
ภาพที ่4.14  ผังพืน้ของบานหลงัที ่3  45 
ภาพที ่4.15  รูปดานของบานหลงัที ่3  46 
ภาพที ่4.16  รูปตัดของบานหลังที่ 3  46 
ภาพที ่4.17  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่4 47 
ภาพที ่4.18  ผังบริเวณของบานหลังที่ 4  50 
ภาพที ่4.19  ผังพืน้ของบานหลงัที ่4  50 
ภาพที ่4.20  รูปดานของบานหลงัที ่4  51 
ภาพที ่4.21  รูปตัดของบานหลังที่ 4  51 

ฎ



 

สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่4.22  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่5 52 
ภาพที ่4.23  ผังบริเวณของบานหลังที่ 5  55 
ภาพที ่4.24  ผังพืน้ของบานหลงัที ่5  55 
ภาพที ่4.25  รูปดานของบานหลงัที ่5  56 
ภาพที ่4.26  รูปตัดของบานหลังที่ 5  56 
ภาพที ่4.27  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่6 57 
ภาพที ่4.28  ผังบริเวณของบานหลังที่ 6  60 
ภาพที ่4.29  ผังพืน้ของบานหลงัที ่6  60 
ภาพที ่4.30  รูปดานของบานหลงัที ่6  61 
ภาพที ่4.31  รูปตัดของบานหลังที่ 6  61 
ภาพที ่4.32  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่7 62 
ภาพที ่4.33  ผังบริเวณของบานหลังที่ 7  65 
ภาพที ่4.34  ผังพืน้ของบานหลงัที ่7  65 
ภาพที ่4.35  รูปดานของบานหลงัที ่7  66 
ภาพที ่4.36  รูปตัดของบานหลังที่ 7  66 
ภาพที ่4.37  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่8 67 
ภาพที ่4.38  ผังบริเวณของบานหลังที่ 8  70 
ภาพที ่4.39  ผังพืน้ของบานหลงัที ่8  70 
ภาพที ่4.40  รูปดานของบานหลงัที ่8  71 
ภาพที ่4.41  รูปตัดของบานหลังที่ 8  71 
ภาพที ่4.42  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่9 72 
ภาพที ่4.43  ผังบริเวณของบานหลังที่ 9  75 
ภาพที ่4.44  ผังพืน้ของบานหลงัที ่9  75 
ภาพที ่4.45  รูปดานของบานหลงัที ่9  76 
ภาพที ่4.46  รูปตัดของบานหลังที่ 9  76 
ภาพที ่4.47  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่10 77 
ภาพที ่4.48  ผังบริเวณของบานหลังที่ 10  80 

ฏ



 

สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่4.49  ผังพืน้ของบานหลงัที ่10  80 
ภาพที ่4.50  รูปดานของบานหลงัที ่10  81 
ภาพที ่4.51  รูปตัดของบานหลังที่ 10  81 
ภาพที ่4.52  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่11 82 
ภาพที ่4.53  ผังบริเวณของบานหลังที่ 11  85 
ภาพที ่4.54  ผังพืน้ของบานหลงัที ่11  85 
ภาพที ่4.55  รูปดานของบานหลงัที ่11  86 
ภาพที ่4.56  รูปตัดของบานหลังที่ 11  86 
ภาพที ่4.57  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่12 87 
ภาพที ่4.58  ผังบริเวณของบานหลังที่ 12  90 
ภาพที ่4.59  ผังพืน้ของบานหลงัที ่12  90 
ภาพที ่4.60  รูปดานของบานหลงัที ่12  91 
ภาพที ่4.61  รูปตัดของบานหลังที่ 12  91 
ภาพที ่5.1    การเปลี่ยนแปลงแบบของบานหลังที่ 1 95 
ภาพที ่5.2    ระยะระหวางเขตที่ดินกับผนังดานที่มีชองเปดของบานหลงัที ่1  
  ที่ไมถกูตองตามเทศบัญญัติ 95   
ภาพที ่5.3    บานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 96 
ภาพที ่5.4    การเปรียบเทยีบแปลงที่ดนิของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 97 
ภาพที ่5.5    การเปรียบเทยีบผังอาคารของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 100 
ภาพที ่5.6    การเปรียบเทยีบรูปทรงของหลังคาของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 102 
ภาพที ่5.7    การเปรียบเทยีบผังโครงหลงัคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจัว่ 103 
ภาพที ่5.8    การเปรียบเทยีบสวนโถงของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 112 
ภาพที ่5.9    การเปรียบเทยีบหองนอนของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 113 
ภาพที ่5.10  การเปรียบเทยีบหองน้าํของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 114 
ภาพที ่5.11  การเปรียบเทยีบหองครัวของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 115 
ภาพที ่5.12  การเปรียบเทยีบเฉลียงของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 116 
ภาพที ่5.13  การเปรียบเทยีบสวนซักลางของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 117 

ฐ



 

สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่5.14  การเปรียบเทยีบหองเก็บของของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 118 
ภาพที ่5.15  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย 119 
ภาพที ่5.16  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิม่จํานวนของพื้นทีใ่ชสอย 119 
ภาพที ่5.17  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิม่พืน้ที่ใชสอยอ่ืน 120 
ภาพที ่5.18  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย   
  โดยการรวมการใชงานหลายประเภทในพืน้ที่เดยีวกนั 120 
ภาพที ่5.19  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย  
  โดยการจัดรูปแบบของพื้นทีเ่ปนสัดสวน 121 
ภาพที ่5.20  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพืน้ที่ใชสอย  121 
ภาพที ่5.21  การแบง ZONING เพื่อประกอบการวเิคราะหตาํแหนงของพืน้ที่ใชสอย 122 
ภาพที ่5.22  การเปรียบเทยีบ ZONINGที่ไดจากการวิเคราะหตําแหนง 
  ของพืน้ที่ใชสอยตางๆ กับแบบ “รางทอง” 125 
ภาพที ่5.23  ลักษณะของบานหลังที่ 11 ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 128 
ภาพที ่5.24  ลักษณะของบานหลังที่ 9 ที่เปนบานแฝด 129 
ภาพที ่5.25  ลักษณะของบานหลังที่ 2 ที่เปนบานกึง่พกัอาศัยกึ่งรานคา 130 
ภาพที ่5.26  ลักษณะของบานหลังที่ 4 ที่เปนหอพักใหเชา 131 
ภาพที ่5.27  ลักษณะของบานหลังที่ 12 ที่เปนหอพักใหเชา 132 
ภาพที ่5.28  บานที่มีระยะหางระหวางอาคารกับเขตทีด่ินลดลง  134 
ภาพที ่6.1    แนวทางการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง”  
  (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากบัตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 154 
ภาพที ่6.2    แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสราง 
  ในที่ดินขนาดเล็ก (พืน้ที่ใชสอยเทากับตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 157 
ภาพที ่6.3    แนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพืน้ที่ดินของแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 :125 159 
ภาพที ่6.4    แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนทีอ่ยูอาศัยลักษณะอื่น 
  มาตราสวน 1 : 125 161 
 
 

ฑ 



บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย  

ในการกอสรางอาคารใดๆนั้น จะตองไดรับการอนุมัติจากหนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่
กอสรางอาคารนั้นๆ เพื่อตรวจสอบแบบของอาคาร ใหถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารกําหนด ซึ่ง
ในการขออนุญาตกอสราง จะตองมีแบบของอาคารเปนเอกสารประกอบการขออนุญาต ประกอบดวย
แบบสถาปตยกรรม และแบบวิศวกรรม ซึ่งไดรับการรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรที่เจาของอาคารได
จัดจางใหทําแบบขึ้น บานพักอาศัยก็เชนเดียวกัน จะตองมีแบบเพื่อใชประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
และตองไดรับการอนุมัติใหสรางได แตมีบุคคลสวนหนึ่งที่ประสบปญหาในเรื่องแบบบาน และการขอ
อนุญาตกอสราง โดยไมสามารถจัดหาแบบบานได เนื่องจากไมมีความรูในดานการออกแบบ และไม
ทราบขั้นตอนในการดําเนินการตางๆ ทั้งการจัดหาแบบ และการขออนุญาตปลูกสราง อีกทั้งไมมี
งบประมาณในการจัดจางสถาปนิกและวิศวกรเพื่อทําแบบได นอกจากนั้นยังประสบปญหาเรื่องแบบไม
ผานการอนุมัติ เพราะแบบไมถูกตอง จึงใชระยะเวลาในการขออนุญาตนาน  

กรุงเทพมหานครไดเล็งเห็นถึงปญหาดังกลาว จึงมีนโยบายโดยใหสํานักการโยธา
ดําเนินการจัดทํา “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” ข้ึน ประกอบดวยแบบบาน 9 แบบ คือ พุทธชาด 
วาสนา สรอยฟา ราตรี ยี่สุน บุนนาค ผกากรอง ชองนาง และรางทอง ซึ่งมีเนื้อที่ใชสอยแตกตางกันไป 
โดยมีพื้นที่ใชสอยขนาดใหญที่สุด คือ 140 ตารางเมตร เล็กลงมาจนถึง 38 ตารางเมตร เพื่อใหเลือกใช
กอสรางไดตามความเหมาะสมกับที่ดินและคากอสรางไดโดยไมคิดคาใชจาย และสามารถใชเปน
เอกสารประกอบการขออนุญาตกอสรางไดทันที เพราะไดรับการรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรของ
หนวยงานเรียบรอยแลว จึงทําใหผูที่ประสบปญหาดังกลาว ประหยัดงบประมาณในการจัดทําแบบบาน 
และไดรับความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสรางอาคาร โครงการดังกลาวนี้ เร่ิมดําเนินการตั้งแต
วันที่ 14 กุมภาพันธ 2543 เปนตนมา จนถึงเดือนมิถุนายน 2545 มีประชาชนขอใชบริการแลวทั้งสิ้น
จํานวน 701 ราย1 ใน 39 เขตของกรุงเทพมหานคร 
 
 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย  

การวิจยันี้มวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาติดตามการกอสรางบานดวย “แบบบานเพื่อประชาชน”  
 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย  

1.3.1 ขอบเขตของเนื้อหาในการศึกษา 

1) ศึกษาลกัษณะทางกายภาพของบาน เพื่ออธิบายถึงองคประกอบตางๆ ไดแก สภาพ
อาคาร บริเวณอาคาร ลักษณะและขนาดของที่ตั้ง การจัดวางอาคาร การใชงาน รวมถึงการตอเติมและ
เปลี่ยนแปลงการใชงานของอาคาร 

2)   ศึกษาดานการกอสรางบาน เพื่ออธบิายถงึวิธกีาร ระยะเวลา และราคาคากอสราง 
1.3.2 ขอบเขตของพื้นที่ในการศึกษา 

การวิจยัในครัง้นี้ไดกําหนดให “เขตจตุจักร” เปนพืน้ที่ในการศึกษา เนื่องจากมีกลุม
ประชากรทีจ่ะศึกษามากและมีการจัดเก็บขอมูลที่มีความจําเปนในการวิจัยไวคอนขางครบถวน ซึง่ใน
เขตอื่นๆไมไดมีการจัดเก็บรวบรวมไว ไดแก จํานวนและรายชื่อของผูขออนุญาตกอสรางจําแนกตามแบบ
บานตางๆ และตําแหนงของสถานที่กอสราง เปนตน ซึง่เปนการยากในการสบืคนขอมูลดังกลาวได
ทั้งหมดในทุกเขตของกรุงเทพมหานคร โดยทําการศึกษาเฉพาะบานที่ปลูกสรางดวยแบบ“รางทอง” 
เพราะเปนแบบที่มีการกอสรางมากที่สุดในเขตจตุจักร ซึ่งเปนพืน้ที่ในการศึกษา 
 
1.4 คําจํากัดความของศัพทที่ใชในการวิจัย  

การติดตาม2 หมายถงึ กระบวนการเก็บรวบรวมขอมูลการดาํเนนิงานตามแผนหรือ
โครงการทีก่ําหนดไว แลวใชขอมูลนั้นในการแกไขปรับปรุงวิธีการปฏิบัติงานใหเปนไปตามแผน เพื่อให
การดําเนินงานเกิดประสทิธภิาพ 

แบบบานเพือ่ประชาชน  หมายถงึ แบบบานที่ออกแบบโดยกรงุเทพมหานคร เพื่อให
ประชาชนที่ตองการสรางบาน สามารถเลือกและนําไปปลูกสรางไดโดยไมคิดคาบริการ ประกอบดวย 9 
แบบ คือ รางทอง ผกากรอง ชองนาง บุนนาค ยี่สุน สรอยฟา ราตรี วาสนา และ พุทธชาด 
 
 
 

                                                           
2 สมบัติ สุวรรณพิทักษ,  การประเมินโครงการ : ทฤษฎีการปฏิบัติ  (ม.ป.ท., 2531),  25. 
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1.5 ขอจํากัดของการวิจยั 

การวิจยัในครัง้นี้มีขอจํากัดในการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ เนื่องจากเมื่อทําการสํารวจ
แลวพบวา มปีระชากรเปาหมายสวนหนึง่ที่ไดขออนุญาตกอสรางไปแลวนั้น ยงัไมไดปลูกสรางอาคารขึ้น 
และบางรายไมสามารถใหความรวมมือในการเก็บขอมูล จึงทาํใหไมสามารถรวบรวมขอมลูตาม
ประชากรทีก่ําหนดไวไดทัง้หมด  
 
1.6 วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.6.1 การศึกษาเบื้องตน 

ศึกษาขอมูลของโครงการแบบบานเพื่อประชาชนเพื่อใหมีความเขาใจเบื้องตน โดยศึกษา
จากขอมูลทุติยภูมิที่รวบรวมไดจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก 

- เอกสารประชาสัมพนัธโครงการ 
- รายงานผลการดําเนินงาน 
- ระเบียบและขั้นตอนในการขอรับบริการ 
- เอกสารบันทึกขอความที่เกี่ยวของ 
- แบบบานแบบตางๆ 
1.6.2 การรวบรวมขอมูล 

1)   การรวบรวมขอมูลเบื้องตน เปนการรวบรวมขอมูลทุติยภูมิที่จาํเปนตอการรวบรวม
ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก 

- รายนามคณะผูจัดทําโครงการ เพื่อใชเปนแหลงขอมูลในการศึกษาถงึที่มาของโครงการ 
รวมถึงขัน้ตอนในการดําเนนิงานตางๆ 

- ขอมูลของผูทีข่ออนุญาตสรางบานดวยแบบบานเพื่อประชาชน เพื่อใชในการสาํรวจ
ภาคสนาม ไดแก ชื่อ-สกุล สถานที่ติดตอของผูขออนุญาต  และตําแหนงที่ตัง้ของบาน 
เปนตน 

- ขอมูลพื้นที่ทีท่าํการศึกษา เพื่อนาํมาประกอบการสํารวจ ไดแก แผนที่กรุงเทพมหานคร 
และแผนที่แสดงพื้นที่ในเขตจตุจักร เปนตน 

2) การรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย 
- รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับทีม่าของโครงการและขั้นตอนในการดําเนนิงานตางๆ โดยการ

สัมภาษณบุคลากรที่เกี่ยวของ ซึง่เครื่องมอืที่ใชในการรวบรวมขอมูล ประกอบดวย การ
สัมภาษณพรอมจดบันทกึและบันทึกเทป 
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- รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับบานที่กอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนตามขอบเขตของการ
วิจัย โดยทําการสํารวจลกัษณะทางกายภาพและองคประกอบตางๆของบาน ไดแก 
สภาพอาคาร บริเวณอาคาร ลักษณะและขนาดของที่ตัง้ การจัดวางอาคาร การใชงาน 
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชงานของอาคาร และสัมภาษณถงึวิธกีารและ
ระยะเวลาในการกอสรางบาน รวมถงึราคาคากอสราง ซึ่งเครื่องมือทีใ่ชในการรวบรวม
ขอมูล ประกอบดวย การสังเกตพรอมบันทกึภาพและจัดทําแผนผงับริเวณโดยสังเขป 
และการสัมภาษณพรอมจดบันทกึและบันทึกเทป 

1.6.3 แหลงขอมูลของการวิจัย 

ในเขตจตุจักรซึ่งเปนพื้นที่ในการศึกษา มีบานที่ไดรับอนุมัติใหปลูกสรางโดยใชแบบบาน
เพื่อประชาชนรวมทุกแบบเปนจํานวนทั้งสิ้น 65 หลัง แหลงขอมูลในการรวบรวมขอมูลปฐมภูมิของการ
วิจัยในครั้งนี้ คือ บานที่ขออนุญาตปลูกสรางดวยแบบ “รางทอง” ซึ่งขอใชแบบระหวางเดือนกุมภาพันธ 
2543 – มิถุนายน 25453 มีจํานวนทั้งสิ้น 22 หลัง  
ตารางที่ 1.1 : แสดงจํานวนบานที่ปลูกสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนในเขตจตุจักร จําแนกตามแบบตางๆ 

แบบบาน รางทอง ชองนาง ผกากรอง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา วาสนา พุทธชาด 

จํานวน 22 4 4 1 1 15 5 7 6 

 ที่มา : ฝายโยธา  สํานักงานเขตจตุจักร 
1.6.4 การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย  

เปนการวิเคราะหผลจากขอมูลปฐมภูมิที่ไดจากการสังเกตและการสัมภาษณ รวมทั้งขอมูล
ทุติยภูมิตางๆ เพื่อหาความสัมพันธและขอสรุป โดยนําขอสรุปที่ไดมาแสดงใหเห็นถึงความสอดคลองกับ
ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อใหเกิดความนาเชื่อถือในขอสรุปนั้นๆ โดยมีลักษณะของการวิเคราะห
และนําเสนอขอมูลในเชิงบรรยาย 
1.7 ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย  

การวิจัยในครั้งนี้ ทําใหทราบถึงการดําเนินงานของ “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” ใน
ขั้นตอนตางๆ ตั้งแตที่มาของโครงการ การดําเนินการจัดทําแบบ การใหบริการ รวมถึงผลจากการใชแบบ
เพื่อนําไปกอสราง นอกจากนั้นยังทราบถึงปญหาและอุปสรรคตางๆของโครงการ ซึ่งผลของการวิจัยที่ได
นั้น สามารถใชเปนขอมูลพื้นฐานในการแกไขปญหาเพื่อพัฒนาโครงการใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นตอไป  
                                                           

3 สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา,  “รายงานการขออนุญาตกอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชน,”  2543 - 2545.      
(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 



บทที่ 2 
 

หลักการ แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 ขอกําหนด กฎหมายทีเ่กี่ยวของกับการกอสรางที่อยูอาศัย 
 

2.1.1 ลักษณะอาคารที่ตองยื่นคําขอรบัใบอนุญาต หรือแจงตามมาตรา 39 ทวิ1 

1)  สรางอาคารขึน้ใหมลวน 
2) ตอเติมหรือดัดแปลงอาคารทีม่ีอยูแลว ดงันี ้
 -  เปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแรง หรือเหลก็

โครงสรางรูปพรรณ หรือเปล่ียนโครงสรางของอาคารที่เปนวัสดุอ่ืน โดยเปลีย่นวสัดุ 
ขนาด จาํนวน หรือชนิดจากเดิม 

 - เปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคาร ซึง่เปนการเพิ่มน้ําหนักใหโครงสรางของอาคาร
เกินรอยละ 10 

 -  ลดหรือยายเนือ้ที่ของชัน้หนึง่ชั้นใดหรือหลงัคาเกนิกวา 5 ตารางเมตร 
 - เพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน 
3) กอสราง ดัดแปลงอาคารผิดไปจากตนแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
 - ระยะที่ตัง้ของอาคารถึงขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะ ผิดไปจากแผนผงั

บริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 20 หรือเปล่ียนแปลงแผนผังบริเวณ 
 - สัดสวนของโครงสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกินรอยละ 5 
4) ร้ือถอน เคลื่อนยายอาคาร 
5) ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารที่เขาขายการควบคุมการใช 
6) ดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถตามมาตรา 8(9) เพื่อการอื่น 

2.1.2 เทศบญัญัติบางประการเกี่ยวกบัอาคารอยูอาศัย2 (กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 พ.ศ.
2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร,  ขอแนะนําสําหรับการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย และใชหรือเปล่ียนการใช

อาคารในกรุงเทพมหานคร  (มปท., 2536),  1. 
2 เลมเดียวกัน, 4-6. 
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1) “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวนั
และกลางคนืไมวาจะเปนการอยูอาศัยถาวรหรือช่ัวคราว 

 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชอยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกนัสําหรับแตละครอบครัว 

 “วัสดุถาวร” หมายความวา วัสดุซึ่งตามปกติไมแปลงสภาพไดงายโดยน้ํา ไฟ หรือดินฟา
อากาศ 

 “วัสดุทนไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเชื้อไฟ 
 “พื้น” หมายความวา พื้นทีข่องอาคารที่บคุคลเขาอยูหรือเขาใชสอยได ภายในขอบเขต

ของคานหรือตงที่รับพืน้หรือภายในพื้นนั้น หรือภายในขอบเขตของผนงัอาคาร รวมทั้งเฉลยีงหรือระเบียง
ดวย 

 “ฝา” หมายความวา สวนกอสรางในดานตัง้ ซึง่กัน้แบงพืน้ที่ภายในอาคารใหเปนหองๆ 
 “ผนัง” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้ง ซึง่กัน้ดานนอกหรือระหวางหนวยของ

อาคารใหเปนหลัง หรือเปนหนวยแยกจากกัน 
 “หลังคา” หมายความวา สิ่งปกคลุมสวนบนของอาคารสําหรับปองกันแดดและฝน 

รวมทัง้โครงสรางหรือส่ิงใดซึง่ประกอบขึ้นเพื่อยึดเหนี่ยวสิ่งปกคลุมนี้ใหมั่นคงแข็งแรง 
 “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรอืส่ิงกอสรางปกคลุม ซึ่งพืน้ที่

ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้าํ บอพักน้ําเสยี ที่พกัมูลฝอย ที่พกัรวมมลูฝอย หรือที่จอดรถที่
อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถงึพืน้ทีข่องสิ่งกอสราง หรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดนิ
ไมเกิน 1.20 เมตร และไมมหีลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลมุเหนือระดับนั้น 

 “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยนิยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปน
ทางสัญจรได ทั้งนี้ไมวาจะมกีารเรียกเก็บคาตอบแทนหรอืไม 

2)  อาคารอยูอาศยัรวม ตองมพีืน้ที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 
ตารางเมตร 

3) หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไม
นอยกวา 8 ตารางเมตร 

4) หองสวมตองมีขนาดเนื้อทีภ่ายในไมนอยกวา 0.90 ตารางเมตร และตองมีความกวาง
ภายในไมนอยกวา 0.90 เมตร ถาเปนหองน้าํดวย จะตองมีเนื้อที่ภายในไมนอยกวา 1.50 ตารางเมตร 
และตองมีชองระบายอากาศไมนอยกวารอยละ 10 ของพืน้ทีห่อง หรือมพีัดลมระบายอากาศ 

5)  ครัวไฟจะตองอยูนอกอาคารเปนสัดสวนตางหาก เวนแตถามทีี่ดินจาํกัด จะรวมครัวไฟ
ไวดวยกนัก็ได แตตองกรุผนงั พื้น และเพดานครัวไฟดวยวัสดุทนไฟ 
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6) ชองทางเดนิภายในอาคารสาํหรับบุคคลใชสอย หรือพกัอาศัย ตองมีความกวางไมนอย
กวา 1 เมตร กบัมิใหมีเสากีดกั้นสวนหนึง่สวนใดแคบกวากําหนดนัน้ ทัง้ใหมีแสงสวางเห็นไดชัด 

7)  หองหรือสวนของอาคาร ที่ใชเปนที่พักอาศัย ครัวสําหรบัอาคารอยูอาศัย และชองทาง
เดินในอาคาร ตองมีระยะดิง่ไมนอยกวา 2.60 เมตร  

8) ยอดหนาตางและประตูในอาคาร ใหทําสงูจากพืน้ไมนอยกวา 1.80 เมตร และบุคคลซึ่ง
ตองอยูในหอง ตองสามารถเปดประตู หนาตาง และออกจากหองนั้นไดโดยสะดวก 

9) หามมิใหมีประตู หนาตาง หรือชองลมจากครัวไฟเปดเขาสูหองสวม หรือหองนอนของ
อาคารไดโดยตรง 

10) บันไดของอาคารอยูอาศัยรวมและหอพกัตามกฎหมาย สําหรับทีใ่ชกับชั้นที่มพีืน้ที่
อาคารชั้นเหนอืข้ึนไปรวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร ชาน
พักบนัไดและพื้นหนาบนัได ตองมีความกวางและความยาวไมนอยกวาความกวางสทุธิของบนัได เวนแต
บันไดที่มีความกวางสทุธิเกนิ 2 เมตร ชานพักบันไดและพื้นหนาบนัไดจะมีความยาวไมเกนิ 2 เมตรได 

11) อาคารที่ใชเปนทีพ่ักอาศัย ตองมีทีว่างปราศจากสิง่ปกคลุมไมนอยกวา 30 ใน 100 
สวนของพื้นทีด่ิน 

12) การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคาร จะตองไมลํ้าเขาไปในที่
สาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานซึ่งมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณะนั้น 

13)  หามระบายน้าํจากกันสาดดานหนาอาคารและจากหลงัคา ลงในทีส่าธารณะหรือใน
ที่ดินที่ไดรนแนวอาคารจากเขตทางสาธารณะโดยตรง แตใหมีรางระบายหรือทอระบายน้ําจากกันสาด
หรือหลังคาใหเพียงพอลงไปถึงพืน้ดิน แลวระบายลงสูทอสาธารณะหรือทอพัก 

14) อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะทีม่ีความกวางนอยกวา 6 เมตร ให
รนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร 

15) อาคารที่ปลูกสรางในที่ดินเอกชน ใหผนงัดานที่มีประตู หนาตาง หรือชองระบายลม 
และริมระเบียง อยูหางจากเขตที่ดินไดสําหรับชั้นสองลงมา ตองมีระยะไมนอยกวา 2 เมตร สําหรับชั้น
สามขึ้นไป ตองมีระยะไมนอยกวา 3 เมตร  
 อาคารที่ปลูกสรางชิดเขตทีด่ินตางผูครอบครอง อนญุาตใหเฉพาะฝาหรือผนังทบึไมมี
หนาตางและชองระบายอากาศอยูชิดเขตไดพอดี 

 อาคารที่มีแนวและระยะขัดกบัขอบัญญัติ หามตอเติมหรือขยาย เวนแตซอมแซมหรือ
ดัดแปลงเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและสวยงาม 
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2.2 แนวคิดในการกําหนดและเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัย 
 
2.2.1 พัทยา สายหู3  กลาวไววา บานเปนสถานที่ดํารงชวีิตที่มีความสมัพันธกับการทํามา

หาเลีย้งชพี ไมจําเปนตองเปนเพยีงที่พกัผอนหลับนอนหลังจากเลกิงานเทานัน้ แลวการที่มนุษยจะสราง
บานเปนที่พักถาวรหรือไม ก็ขึ้นอยูกับลักษณะของการทํามาหาเลีย้งชพีตามสภาพแวดลอม ความรู 
ความสามารถในการสรางเครื่องมือเครื่องใชของแตละสังคมและวัฒนธรรมในแตละยุคนั้น สําหรับคนใน
ชนบท บานเรือนมีไวเพื่อการพักผอนหลบันอนในตอนกลางคนืเปนสาํคัญ รูปทรงและการจัดบริเวณใช
สอยในบานยงัคงรักษารูปแบบดั้งเดิมไวไดถาตองการ บริเวณรอบๆบานจงึนบัเปนสวนหนึง่ของที่อยู
อาศัยของบางบานที่มีกจิกรรมใหมเพิม่ข้ึน เชน มีโอกาสคาขายสนิคา และใหบริการแกผูสัญจรตาม
เสนทางคมนาคม บานเรือนก็เปลี่ยนไปตามความจําเปนใหเหมาะสมกับกิจกรรมใหม ทาํเปนโรงเรือน
หองแถวเพื่อขายของและใหบริการ พรอมทั้งเปนที่พกัผอนหลับนอนของเจาของบานดวย บานที่ผูอยู
อาศัยมีอาชพีรับจางทํางานนอกบานหรือรับราชการกนิเงินเดือน ก็มีความจําเปนในการใชบานเรือน
เปลี่ยนไปเชนกัน ความหลากหลายของลักษณะบานตามเงื่อนไขของการทํามาหาเลี้ยงชีพอนัแตกตาง
กัน มีปจจัยอืน่เปนตวักาํหนดดวยดังนี ้

1) ภูมิประเทศและภูมิอากาศ บานในที่ราบลุมน้ําทวมถงึ จงึยกพื้นมีใตถนุสูง แตเมื่ออยูใน
ที่ดอนน้ําทวมไมถึง จงึไมจาํเปนตองมีใตถุน ถาอยูริมน้ํากม็ักจะทาํบานเปนเรือนแพ ถาอยูริมทะเลกจ็ะ
ไมใชวัสดุที่ผุกรอนงายจากความเค็ม ถาอยูในเสนทางของพายุตองมวีธิีปองกนั ข้ึนอยูกับปจจัยประยุกต
วิทยาของสงัคมนั้น 

2) ประยุกตวทิยาและเทคโนโลยี คือความสามารถในการสรางเครื่องมือของคนในสังคม 
ถามีเครื่องมือและวิธีการที่มปีระสิทธิภาพสูง จะสามารถสรางบาน ควบคุม และดัดแปลงสภาพแวดลอม
ไดมากขึ้น 

3) ทรัพยากร วัสดุที่ใชในการกอสรางบานนัน้ สวนใหญนาํมาจากวัสดุธรรมชาติในทองถิ่น 
แตไมไดจํากัดอยูแตในวัสดุทองถิน่เทานั้น ยงัขึ้นอยูกับวธิีการเสาะหาและลําเลียงวสัดุจากแหลงอื่น และ
ไมใชใชแตวัสดุธรรมชาติ แตอาจสรางจากวัสดุสังเคราะหไดจากความสามารถทางประยุกตวทิยา 

4) ระบบเศรษฐกจิ ทรัพยากรสาํหรับการสรางบานมีมากหรือนอย ข้ึนอยูกับระบบการผลิต 
จายแจก และการบริโภคของระบบเศรษฐกิจที่มีประสิทธิภาพ ซึง่ทาํใหมีความสามารถสรางบานได
พิเศษเหนือบุคคลหรือสังคมที่มีกาํลงัอํานาจทางเศรษฐกิจดอยกวา 

                                                           
3 พัทยา สายหู,  “ปจจัยที่กําหนดลักษณะที่อยูอาศัย,”  ใน  บานไทย  (กรุงเทพมหานคร : โรงพมิพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2540),  21-47. 
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5)  ฐานะทางสงัคม บุคคลที่มฐีานะทางสงัคมอาจกาํหนดดวยชาติกาํเนดิ ความสามารถ
ทางสติปญญา อํานาจการปกครอง จะใชอุปกรณประกอบการดํารงชีวิตตางๆกนัไป รวมถงึการใช
ลักษณะของบาน เพื่อแสดงฐานะทางสงัคมของตนและยืนยนัฐานะทีสู่งกวาของตน 

6)  อํานาจการบรหิารปกครอง สามารถบงัคบักําหนดลักษณะบานเรือนที่บุคคลจะสรางได 
เชน พระราชบญัญัติหรือเทศบัญญัติการกอสราง ขอบังคับเกี่ยวกับการกอสรางในทองทีน่ั้นๆ เปนตน  

7)  ความเชื่อ คานิยม และอุดมการณ เปนตัวกําหนดรูปลักษณะของบานเรือนได ทัง้ใน
สมัยอดีตและปจจุบัน ดวยความรูสึกนึกคิดในบางสิง่ทีม่ีคาสําหรับของผูยึดถือ ซึง่มีเสรีภาพกระทําการ
ในสิ่งที่ตัวเองเห็นชอบและตองการ 

8) โอกาสที่จะเปลี่ยนแปลงและพัฒนา ซึง่อาศัยความสามารถคิดประดิษฐส่ิงใหม หรือ
โอกาสรับเอาสิ่งใหมที่ผูอ่ืนคิดทํามาไวใช ยอมเกิดการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของอาคารบานเรือนได 
เมื่อติดตอกับผูคนและสังคมภายนอก มีโอกาสไดรับทั้งวัสดุและวิธกีารแปลกใหม รวมถงึการพัฒนา
เพราะอุตสาหกรรมที่ทาํใหมวีัสดุใหใชกนัไดอยางแพรหลาย 

 ปจจัยทั้งหมดที่กลาวมา เกีย่วเนื่องสัมพันธกัน โดยที่ภูมิประเทศและภูมิอากาศนาจะเปน
ปจจัยสําคัญอนัดับแรก โดยมีปจจัยอืน่มีบทบาทรวมกําหนดดวยเสมอ ทั้งประยุกตวิทยาและทรพัยากร 
นอกจากนัน้ กําลงัทางเศรษฐกิจ ฐานะทางสงัคม และอํานาจการบริหารปกครองของบุคคลที่เปน
เจาของบานหรือมีความเกีย่วของ ยอมมีผลตอลีลาการดําเนินชวีติและการกําหนดลักษณะบานเรือน 
โดยมีความเชือ่ คานิยม และอุดมการณเปนตัวกาํหนดสําคัญอีกชั้นหนึ่ง และคลี่คลายไปตามโอกาสของ
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาในชีวิตของบุคคลและสังคมนั้น   

2.2.2 สมชัย เจริญวรเกียรติ4 ไดศึกษาผลกระทบจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลง
ประโยชนใชสอยของบานจดัสรรแลวพบวา ที่อยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรรกวารอยละ 80 ของบานที่มี
ผูอาศัยอยู มีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย ซึ่งมีปจจัยทีท่ําใหมีการตอเติมและ
เปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย คือ สภาพทางครอบครัว สภาพทางสังคม และสภาพทางเศรษฐกจิ โดยมี
สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยตามลําดับความสาํคัญดังนี้คือ  

1) เพื่อความสะดวกสบายเพิม่ข้ึน จงึมีการตอเติมโรงรถ ระเบียง หองน้าํ เปนตน 
2) มีสมาชิกในครอบครัวเพิ่มข้ึน จึงมีการตอเตมิในสวนของหองครัว หองนอน หองน้ํา และ

หองเก็บของ 

                                                           
4 สมชัย เจริญวรเกียรติ,  “ผลกระทบที่เกิดจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของบานจัดสรร กรณีศึกษาหมูบาน

ลานทอง จังหวัดนนทบุรี,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2537). 
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3) เพื่อความปลอดภัยของชีวติและทรัพยสนิ ทาํใหมีการสรางรั้วและกําแพง สงผลให
ทัศนียภาพของหมูบานไมสวยงามและไมเปนระเบียบ 

4) บานที่เจาของโครงการสรางใหไมถูกใจ เมื่อมีการเขาไปอยูอาศัยแลว จะทําการตอเติม
และเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยภายในบานใหดีข้ึน เชน ทําร้ัวใหแข็งแรงและสวยงาม สรางโรงรถและ
กันสาดเพื่อกนัแดดกันฝน เปนตน 

5) ตองการใชประกอบธุรกิจเพือ่เพิ่มรายไดใหแกครอบครัว โดยตอเติมและเปลี่ยนแปลง
ประโยชนใชสอยเพื่อใชทําธรุกิจสวนตวั 

6) แกปญหาที่เกดิจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของเพื่อนบาน เชน 
เมื่อเพื่อนบานตอเติมอาคารเขามาใกลกับตัวบานมากขึ้น ก็มกีารสรางรั้วหรือกําแพงสงูขึ้น มีการสราง
รางน้าํฝน เปนตน 

7) ตองการใหมีความแตกตางจากเพื่อนบาน  
8) ตองการตอเตมิและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยตามเพือ่นบาน 

2.2.3 วรชาติ แกวคําฟู5 ไดศึกษาพฒันาการของการตอเติมที่อยูอาศยัแบบสรางบางสวน
ของการเคหะแหงชาติแลวพบวา การตอเติมที่ปรากฏขึน้จริงภายหลงัการเขาอยูอาศัยแลวนัน้ สวนใหญ
ไมเปนไปตามแนวทางที่การเคหะแหงชาตวิางไว การตอเติมแตละครั้งจะเปนการเอาแบบอยางของหลงั
อ่ืนที่มกีารตอเติมมากอน หรือทาํตามคําแนะนําของผูรับเหมากอสราง จากการงานวิจัยจะพบการ
เปลี่ยนแปลงลกัษณะหนึง่คือ การยายหองน้าํซึ่งจากของเดิมอยูดานหนาบาน ไปไวสวนหลังสดุของ
แปลงที่ดิน พรอมกับทําระบบประปาและสุขาภิบาลใหม เปนเพราะวาตําแหนงหองน้ําที่ตั้งอยูบริเวณ
ดานหนา ถึงแมวาเปนแนวคิดที่ตองการประหยัดระบบทอประปาและสุขาภิบาล แตมีตําแหนงอยู
ตรงหนาบาน ซึ่งไมเปนที่ยอมรับของคนไทย รวมไปถงึเรือ่งสุขอนามัยและการระบายอากาศ การกําหนด
ตําแหนงไวดานหลงัจึงนาจะเหมาะสมกวา ถงึแมวาจะตองเสียคาใชจายเรื่องระบบทอประปาและทอ
สุขาภิบาลซึ่งยาวมากกวาเดิมก็ตาม แตเมื่อพิจารณาถึงการรื้อยายในภายหลัง จะมีคาใชจายสูงกวา
มาก และเกิดความยุงยากในการวางระบบทอใหม  นอกจากนั้นแลวงานวิจัยยงัไดกลาวถงึปจจัยเรื่อง
ความสัมพันธระหวางการตอเติมกับการเปลี่ยนแปลงสถานภาพทางสังคมวา การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของ
จํานวนสมาชกิไมไดเปนเหตุผลที่ทาํใหเกดิการตอเติมเพียงอยางเดียว แตการตอเติมที่พบจะมีปจจัย
เร่ืองอายุและเพศของสมาชกิในครัวเรือนเขามาเปนเหตุผลสําคัญดวย กลาวคือ ในการตอเติมนัน้ถาเปน
ครอบครัวที่มีบุตรสาวที่เร่ิมเขาสูชวงวัยรุน มักจะมีการกั้นหองใหเปนสัดสวน ถาเปนบุตรชาย หาก

                                                           
5 วรชาติ แกวคําฟู,  “พัฒนาการของการตอเติมที่อยูอาศัยแบบสรางบางสวน กรณีศึกษาที่อยูอาศัยแบบ A ในโครงการเมืองใหม

บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543).  
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ตองการกัน้พืน้ที่ใหเปนสัดสวน มักจะใชตูโชวหรือผามานเปนเครื่องกั้นพืน้ที่เทานั้น ปจจัยเรื่องการ
เปลี่ยนแปลงสถานภาพทางเศรษฐกิจของครัวเรือนพบวา ระดับรายไดครัวเรือนมีแนวโนมที่สูงขึน้และมี
เงินเหลือเกบ็ออมบาง เปนสาเหตทุี่ทาํใหมกีารตอเติมในแตละครั้ง   
 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับระยะเวลาและราคาคากอสราง 
 

2.3.1 ลักษณะเฉพาะของงานกอสราง6 

                                                           
6 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 1-7  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสโุขทัยธรรมาธิราช, 2545),  6. 

งานกอสรางในปจจุบนัถือเปนงานผลิตทางอุตสาหกรรมประเภทหนึง่ แตมีลักษณะเฉพาะ
บางประการทีแ่ตกตางกับงานผลิตในอุตสาหกรรมอืน่ คอื 

1) เปนงานผลิตที่ใชเวลานานในทองถิน่ที่มีภูมิประเทศตางกนั และภายใตสภาพดิน ฟา 
อากาศที่ผันแปรในที่โลงแจง ไมมีโรงเรือน ทําใหการควบคุมปริมาณ และคุณภาพของงานกระทาํไดยาก 
โดยเฉพาะในเรื่องเวลาและตนทนุ 

2)  เมื่อเปนการผลิตที่ใชระยะเวลานาน จึงมีความเสี่ยงสูงมากหากเกิดภาวะวิกฤตทาง
เศรษฐกิจ และการผลิตวัสดุกอสราง หรือเกิดภัยธรรมชาติ ทําใหตนทนุคาวัสดุแรงงานสงูกวาที่คิดไวใน
ภาวะปกต ิ

3) เปนงานผลิตที่ใชบุคลากรประเภทชางเทคนิคเฉพาะ ชางฝมือ และคนงานเปนจํานวน
มาก คนเหลานี้มีมาตรฐานฝมือการทาํงานตางกัน มีการเคลื่อนยายไดโดยงายและรวดเร็ว เปนเหตุหนึ่ง
ที่ทาํใหงานผลติไมเสร็จตามแผนงานที่วางไว  

4) งานกอสรางตองนําวัสดุอุปกรณ เครือ่งมือ เครื่องทุนแรง และทรัพยากรการผลิตอื่นๆ 
เขาไปประกอบเปนสิ่งกอสรางในทองถิน่ทีก่ําหนด และเมื่อแลวเสร็จ งานจะตัง้อยูในทองที่ที่ผลิตนัน้ ตาง
จากการผลิตในอุตสาหกรรมอื่นๆ ที่ตองนาํวัสดุเขาไปผลิตในโรงงาน เพื่อผลิตสิ่งของแลวสงไปยงัทองถิน่
อ่ืนๆ 

จากลักษณะเฉพาะดงักลาว มีผลใหการจดัการงานกอสราง จะตองมกีารปรับตัวใหเขากับ
ลักษณะของโครงการ ไมแนนอนเหมือนอุตสาหกรรมประเภทอื่น ดวยเหตุนี ้ การจัดการงานกอสรางจึง
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ตองการผูบริหารที่เขาใจถึงระบบงานกอสรางอยางถองแท มีคาํกลาวที่วา ไมมีงานกอสรางที่จะใชวิธีการ
จัดการเหมือนกัน แมวาจะใชแบบและรายการเดียวกัน ถาสถานที่และเจาของงานตางกัน 

 
2.3.2 ปจจัยในการกําหนดระยะเวลาในงานตางๆของโครงการ7 

ผูบริหารงานจะตองศึกษาเนือ้งานที่จะตองกอสรางทั้งหมด รวมทั้งขอจํากัดตางๆ เพือ่ที่จะ
นํามาวางแผนงานในการกอสราง และยึดถือปจจัยในการกาํหนดระยะเวลาในงานตางๆของโครงการ 
ไดแก  

- รายละเอียดของงานกอสรางทัง้หมดที่จะตองดําเนนิการ 
- เวลาเริ่มตนของงานในระยะตางๆ  
- ความยากงายของงาน รวมทั้งสภาพภูมิอากาศในชวงเวลาในการดําเนินงานขั้นตางๆ 
- วันหยุดเทศกาลในแตละชวงของป 
- วัสดุหรืออุปกรณที่ตองใชเวลาในการเตรียมสั่งทาํหรือขนสง 
- ประสบการณในการดําเนนิงานกอสรางทีค่ลายคลึงกนั 
- คุณสมบัติของเจาของโครงการ 

2.3.3 ทรัพยากรในงานกอสราง8

                                                           
7 บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด,  “49 กับงานกอสราง”  คูมือการปฏิบัติงานบริหารการกอสราง  (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด, พิมพครั้งที่ 1, 2538),  1-2. 
8 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “การวางแผนทรัพยากรในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  40-51. 

ทรัพยากรในงานกอสรางประกอบดวย กาํลังคน วัสดุ เครื่องจักรกล และเงนิ ผลงานใน
อุตสาหกรรมกอสรางจะเกิดขึ้นได ตองอาศัยวิธกีารและเทคนิคการจดัการที่สามารถจัดสรรทรัพยากรที่
จะใชใหไดตามจํานวนที่ตองการในเวลาทีก่ําหนด 

“กําลังคนในงานกอสรางประกอบดวย บุคลากรหลายประเภทและหลายระดบั มีทัง้
ผูบริหารจนถึงผูใชแรงงาน จาํนวนบุคลากรในแตละงาน ข้ึนอยูกับขนาดและประเภทของโครงการ ในแต
ละโครงการบคุลากรกลุมที่ใหญที่สุดคือ กลุมชางและคนงาน ประสิทธิผลของงานจะขึ้นอยูกับ



 

 

13

ประสิทธิภาพการทาํงานของคนกลุมนี ้ ภาวการณขาดแคลนชางและคนงาน มผีลกระทบตอธุรกิจการ
กอสรางมาก” กําลงัคน (Manpower) ในงานกอสราง หมายถงึบุคลากรอนัประกอบดวยผูบริหาร 
สถาปนกิ วิศวกร ชางเทคนิค ชางฝมือและผูใชแรงงาน ซึง่รวมกนัดําเนินงานกอสราง กลุมบุคลากร
ดังกลาว ถาบริหารงานและทํางานอยางมีประสิทธิภาพ มีวนิัยและรับผิดชอบในงานที่ตนทํา คณุภาพ
ของงานก็จะดี เปนที่ยอมรับได และทําใหธรกิจกอสรางประสบผลสําเร็จไดตามเปาหมาย งานกอสราง
เปนงานผลิตทีต่องนําแรงงาน วัสดุ และเครื่องมืออันเปนทรพัยากร เขาไปประกอบในสถานทีต่ั้งของ
สิ่งกอสราง ความสูญเสียในดานการนาํทรพัยากรเหลานัน้เขาไป จะมีอัตราคอนขางสงู และจะสูงมากขึ้น
อีกหากการบริหารงานไรประสิทธิภาพ คนงานทาํงานไดผลงานต่ํากวาที่ควร และคณุภาพของฝมอืไมดี 
ตองร้ือและทําใหมเปนลักษณะซ้ําซอน หรือทํางานผิดพลาด ทําใหส้ินเปลืองปจจยัตางๆ รวมทัง้การใช
วัสดุอยางไมมแีผนและระบบ สิ่งเหลานี้เปนการสูญเสยีซ้ําสอง และกลุมแรงงานที่กอใหเกิดภาวะสูญเสีย
มากที่สุด คอื ชางและคนงานซึง่เปนทรัพยากรกลุมที่ใหญที่สุดในงานกอสรางเมื่อเทียบกับทรัพยากร
กลุมอ่ืน โดยเฉพาะอยางยิ่ง บุคลากรกลุมนี้มีความแตกตางกนัมากในดานประสิทธิภาพและมาตรฐาน
ของฝมือ ซึง่สวนใหญจะไดรับการสอนและฝกงานฝมือจากการทาํไปฝกไป ลักษณะการฝกงานเชนนี ้ทํา
ไดแตการฝกความชาํนาญหรือฝกฝมือเทานั้น แตไมสามารถใหหลกัวิชาการประกอบการฝกฝมือและ
วินัยของชางได ไมเหมือนกับผูที่ผานสถาบันฝกอบรมซึ่งไดรับการฝกทั้งทางฝมือและวิชาการ รวมทัง้
วินัยของวิชาชพี  

“วัสดุและอุปกรณเปนทรัพยากรกอสรางทีส่ําคัญอยางหนึ่ง การจัดการดานวัสดุจะตองทํา
การควบคุมปริมาณ ราคา คุณภาพ วางแผนและกําหนดเวลาที่จะใชวัสดุ กาํหนดมาตรการใชวัสดุใหมี
การสูญเปลานอยที่สุด หาวิธีเก็บรักษาเพื่อไมใหวัสดุเสื่อมสภาพเสยีหายหรือสูญหาย รวมทัง้จดัวิธีการ
ควบคุมสตอกทั้งในสถานทีก่อสรางและในคลังวัสดุที่สาํนักงานกลางใหมีประสิทธภิาพ” วัสดุ (Material) 
หมายถงึ วัสดุและอุปกรณสําหรับการกอสราง เปนทรัพยากรทีม่ีความสําคัญอยางยิ่งอีกอยางหนึง่ การ
เปลี่ยนแปลงหรือการผันแปรที่เกี่ยวของกบัวัสดุกอสราง มีผลกระทบอยางยิ่งตองานกอสราง โดยเฉพาะ
การเกิดภาวะขาดแคลนและการเปลี่ยนแปลงในราคาทีสู่งขึ้นอยางรวดเร็วซึ่งเปนสิ่งที่ไมอาจคาดการณ
ได อันจะมีผลโดยตรงตอตนทุนของงานกอสราง ระยะเวลาที่ใชในการกอสรางนั้น มกัจะยาวนานเปนป 
โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ การจัดซื้อหรือจัดหาวสัดุกอสรางทีจ่ะใชนั้น ดาํเนินการในระยะเวลาที่
ตางกนัตามแผนงาน ทําใหไมสามารถที่จะจัดซื้อหรือจัดหาวัสดุและอุปกรณไวกอน เพราะการเงนิ
สนับสนนุโครงการไมอํานวย หรือหากทาํไดก็อาจไมคุมกับดอกผลของเงนิที่ใชไป การขาดแคลนนั้น ใน
บางกรณีจะถกูชดเชยดวยระยะเวลาตามจํานวนเวลาของการขาดแคลน แตก็จะทําใหวนัเสร็จงานตอง
ขยายออกไป คาใชจายในดานอืน่ๆก็จะเพิม่มากขึน้กวาที่ประมาณไว การจัดการในดานวัสดุ มุงทีจ่ะทํา
การควบคุมดานปริมาณ ราคา คุณภาพ การวางแผน และกําหนดเวลาที่จะใชวัสดุ การกําหนด
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มาตรฐานการใชหรือแปลงสภาพวัสดุเพื่อใหมีการสูญเปลานอยที่สุด การหาวิธกีารเก็บรักษาเพื่อไมให
วัสดุเสียหาย เสื่อมสภาพ หรือสูญหาย จัดวิธีการควบคุมสตอกวัสดุที่สถานที่กอสรางใหมีประสิทธภิาพ  

“การนาํเครื่องจักรกลมาใชในงานกอสราง ก็เพื่อสนองตอบตอพัฒนาการของเทคโนโลยี
การกอสราง การวางแผนการใชเครื่องจักรกล มีเปาหมายในดานประสิทธิผลของงาน ประสิทธิภาพการ
ใชเครื่องจักรกล การประหยัดคาใชจาย ระยะเวลาทีท่าํการกอสราง และความปลอดภัยในการทํางาน 
แมโครงการใดจะใชเครื่องจักรกลในการทํางาน แรงงานคนก็ยงัคงตองใชควบคูกันไป” งานกอสรางใน
ปจจุบันเปนงานที่มีความสลบัซับซอนมากขึ้น โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ ทําใหการพัฒนาดาน
เทคโนโลยีการกอสรางเกิดขึ้น เครื่องจักรกล (Machine) เปนสิ่งที่ตองนํามาใชเพื่อสนองตอบการพัฒนา
ของเทคโนโลยีดังกลาว จะชวยใหการกอสรางดําเนินการดวยความรวดเร็ว ปลอดภัย มีประสิทธิภาพ 
และประหยัด ซึ่งการนําเครื่องจักรกลมาใชในงานกอสรางจะชวยไดมาก ในงานกอสรางบางโครงการ
จําเปนตองใชเครื่องจักรกลอยางหลีกเลีย่งไมได แตบางโครงการทีเ่ปนโครงการขนาดเล็ก อาจจะไมตอง
ใชเลยก็ได อยางไรก็ตาม ในงานกอสรางทุกโครงการจะตองใชทัง้แรงงานคนและเครื่องจักรกลควบคูกัน
ไปเสมอ ผูทาํการกอสรางจะตองวิเคราะหวาโครงการทีจ่ะกอสรางนั้น ตองใชแรงงานคนและ
เครื่องจักรกลเปนจํานวนเทาไร ถาเปนโครงการขนาดเล็ก สัดสวนของแรงงานคนอาจจะสูงกวา
เครื่องจักรกล สวนงานทีย่ากเกินกวาความสามารถของแรงงานคนที่จะทําได และงานทีม่ีเวลาเปน
เงื่อนไขสําคัญ ยอมจาํเปนตองใชเครื่องจักรกลเขามาชวย  

“เงินเปนทรัพยากรทีจ่ําเปนประเภทหนึ่ง การวางแผนทางการเงินที่ดีจะทําใหโครงการ
ดําเนนิไปโดยไมหยุดชะงัก โครงการจะใชจายเงินมากนอยเพียงไร ขึ้นอยูกับลักษณะโครงการและการ
วางแผนโครงการ การหาเงินสาํหรับโครงการจะไดจากแหลงเงนิทนุระยะสั้น แหลงเงินทนุระยะปาน
กลาง และแหลงเงนิทนุระยะยาว โครงการจะจัดหาเงินทุนจากแหลงใดนั้น ขึน้อยูกบัประเภทและขนาด
ของโครงการ รวมทัง้ระยะเวลาการกอสรางของโครงการ” เงนิ (Money) เปนทรัพยากรสําคัญที่เปนตัวทํา
ใหทรัพยากรอื่นในองคประกอบของงานกอสรางเกิดเปนผลงานขึ้น งานกอสรางถาปราศจากเงิน
สนับสนนุโครงการที่เพียงพอแลว ก็จะเกิดภาวะชะงักงันในการทํางาน เงินในทีน่ี้ไมไดหมายถึงเฉพาะแต
ตัวเงนิตราเทานั้น แตหมายรวมถึงเครดิตตางๆดวย การจางเหมางานกอสรางโดยทั่วไป จะมีระยะเวลา
นานกวางานจะเสร็จ เจาของโครงการจึงกําหนดการจายเงนิคางานใหผูรับทาํงานกอสรางตามผลงานที่
เสร็จในสวนหนึ่งเปนงวดๆไป หรือตามระยะเวลาที่กําหนด เพื่อใหผูรับงานทาํงานกาวหนาไปอยางไม
ขาดตอน และลดความเสีย่งของเจาของโครงการ ดังนัน้ถาการวางแผนงานด ี สามารถควบคุมงานให
กาวหนาไปไดตามแผนงานนั้น การรับ-จายเงนิก็อยูในระดับคลองตัว แตถาเงนิสนับสนนุโครงการขาด
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ตอนลง ระยะเวลาและกาํหนดการตางๆ ก็จะคลาดเคลือ่นไปหมด ถาแกไขปญหาไมทัน ก็จะเปนเหตุให
เกิดความเสีย่งสูงในดานการขึ้นราคาของวัสดุและแรงงาน 
 

2.3.4 ตนทุนในงานกอสราง9 

ในงานกอสรางนัน้จะมงีานในหลายลักษณะ ไดแก งานเหลก็เสริม งานคอนกรีต งานกออิฐ 
งานไม งานส ี ฯลฯ ในแตละลักษณะของงานนัน้ จะมีราคาตนทุนตอหนวยที่ตางกนัออกไป ตนทุนของ
งานกอสราง ประกอบดวย ตนทนุทางตรง (Direct costs) และตนทนุทางออม (Indirect costs) 

ตนทนุทางตรง เปนตนทนุที่เกี่ยวของกบัการดําเนินการกอสรางโดยตรง โดยทั่วไป
ประกอบดวย  

- คาวัสดุกอสราง หมายถงึ คาใชจายสาํหรับวัสดุที่ใชในการดําเนนิการกอสรางโดยตรง
ที่หนวยงานกอสราง เชน เหล็กเสน ปูนซเีมนต หิน ทราย แบบหลอ ฯลฯ 

- คาแรงงาน หมายถงึ คาแรงที่ใชในการกอสรางโดยตรง เชน คาขุดถมดิน คากออิฐฉาบ
ปูน คาทาสี คาปูกระเบื้อง ฯลฯ 

- คาตนทนุในการจัดหาเครื่องจักรกลและอปุกรณ โดยอาจเปนคาซื้อ คาเชาซื้อ หรือคา
เชาก็ได 

- คาใชจายอืน่ๆ เชน คาจางเหมาผูรับเหมารายยอยตางๆ 

 ตนทนุทางออม เปนตนทนุที่เกิดขึ้นระหวางการดําเนนิการกอสราง แตไมไดอยูในกลุม
ตนทนุทางตรง ซึ่งประกอบดวย 

- คาวัสดุทางออม ไดแก คาน้ํามันสําหรับเครื่องจักรกล คาวัสดุสิ้นเปลือง ฯลฯ 
- เงินเดือนพนักงาน ทั้งระดับปฏิบัติการและระดับบริหาร 
- คาเชาสาํนักงานและบานพกัคนงาน 
- คาน้ําประปา ไฟฟา คาโทรศัพท ฯลฯ 
- คาเงนิประกนัสังคม 

ในบางโครงการที่มีการผลิตในระบบอุตสาหกรรม อาจจัดแบงตนทนุออกเปนตนทุนคงที่ 
(Fixed costs) และตนทุนผนัแปร (Variable costs) ก็ได 

                                                           
9 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ตนทุนในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุดวิชาการวางแผน

งานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  7. 
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ตนทนุคงที่ หมายถงึ ตนทนุที่เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินงานกอสรางที่มจีํานวนคงที ่ ไม
วาจะมีระดับการผลิตหรือการกอสรางมากหรือนอยก็จะไมมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงของตนทุน
ประเภทนี้ ไดแก เงนิเดือนพนักงาน คาเชาสถานที่ตั้งบานพักพนกังาน คาไฟฟา ประปา คาโครงสราง
ชั่วคราว คาดาํเนนิการ ฯลฯ 

ตนทนุผันแปร หมายถงึ ตนทนุที่แปรเปลี่ยนตามปริมาณการผลิตทีเ่พิ่มข้ึน ไดแก ตนทนุ
ของวัสดุอุปกรณตางๆในการกอสราง ซึ่งเผื่อคาเสียหายไวดวย คาแรงงาน ซึง่รวมคาลวงเวลาและเงนิ
เพิ่มอ่ืนๆ เงินประกันสงัคมของคนงาน คาเชาเครื่องมือเครื่องจักร เปนตน ซึง่เมื่อปริมาณผลผลิตเพิ่มข้ึน 
ตนทนุผันแปรก็จะสูงเพิ่มข้ึนดวย 
 



บทที่ 3 
 

โครงการแบบบานเพื่อประชาชน 
 
3.1 แบบบานเพื่อประชาชนของกรุงเทพมหานคร1 

เนื่องจากประชาชนชาวกรุงเทพมหานคร ที่มีความประสงคจะกอสรางบานพกัอาศัยเพื่อ
ความสุขของครอบครัว แตมีปญหาเรือ่งการออกแบบบาน และมีวงเงนิคากอสรางอยูอยางจํากัด  
กรุงเทพมหานครมีความตระหนกัในปญหาดังกลาว จึงไดมอบหมายใหสํานักการโยธาจัดทําแบบบาน
เพื่อประชาชนขึ้น เพื่อใหประชาชนไดใชในการกอสรางบานโดยไมคิดคาออกแบบแตอยางใด เปนการลด
ภาระของประชาชนผูมีรายไดนอยที่ตองการปลูกเรือนสรางบาน โดยที่สามารถเลือกนําไปใชไดแบบหนึง่
แบบใดจากจํานวน 9 แบบ ใหถกูใจเหมาะสมกับที่ดินและคากอสรางที่ตั้งไว ประกอบดวย รางทอง 
ผกากรอง ชองนาง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา วาสนา และพุทธชาด โดยการใหบริการโครงการนี ้
ประชาชนสามารถของใชบริการและขออนญุาตกอสรางอาคารไดที่ฝายโยธา สํานักงานเขตทุกพื้นที ่ เร่ิม
ตั้งแตวันที่ 14 กุมภาพนัธ 2543 เปนตนไป 

3.2 นโยบายของโครงการ2 

รศ.ดร.บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย เปนบุคคลหนึ่งที่มสีวนรวมในการกําหนดนโยบายของ
โครงการนี ้ ซึ่งในขณะนั้นดาํรงตําแหนงเปนรองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ไดกลาวถงึที่มาของ
โครงการ”แบบบานเพื่อประชาชน”วา คณะผูบริหารกรุงเทพมหานครในขณะนั้น ซึ่งดร.พิจิตต รัตตกุล 
ดํารงตําแหนงเปนผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ไดมนีโยบายในการใหบริการแกประชาชนอยางรวดเร็ว 
และนโยบายชวยเหลือผูมีรายไดนอยที่ไมมีความรูในเรื่องของการออกแบบ และเปนกลุมที่ไดรับ
ผลกระทบในชวงเศรษฐกิจตกต่ํา ไมสามารถจัดหาทีอ่ยูอาศัยทีม่ีคณุภาพได เพื่อใหมทีี่อยูอาศัยทีม่ี
คุณภาพ จงึไดมีการประมวลจากการบริหาร เพื่อกําหนดแนวทางในการใหบริการแกประชาชนในเรื่อง
ตางๆ โครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” ก็เปนแนวทางหนึง่ทีม่ีทีม่าจากนโยบายดังกลาว ซึง่จะทําให
ประชาชนไดรับความสะดวกรวดเร็วในการกอสรางบาน มีบานทีม่ีคุณภาพ มีแบบที่ถูกตอง และมีความ
ปลอดภัย อีกทั้งยงัใชงบประมาณในการกอสรางนอย เนื่องจากแบบบานที่ออกแบบมานัน้ จะเปนแบบ
บานราคาถูก จึงทําใหประชาชนทีม่ีรายไดนอยมีโอกาสที่จะสรางบาน และสามารถดําเนินการเองได 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “เอกสารประชาสัมพันธแบบบานเพื่อประชาชนของ

กรุงเทพมหานคร,”  2543.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
2 สัมภาษณ  บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย,  ประธานสาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย,  23 กันยายน 2545. 
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นอกจากนัน้ยงัไดกลาวถึงอปุสรรคที่คาดวาจะเกิดขึน้วา หลังจากที่มกีารประชุมเพือ่เตรียมการกบัโยธา
เขตซึ่งเปนผูรับผิดชอบในการใหบริการกบัประชาชน ทําใหทราบถึงปญหาที่จะเกดิขึ้นวา ทางสาํนักเขต
จะขาดบุคลากรในการตรวจสอบในขั้นตอนกอนและระหวางการปลกูสราง จึงทําใหไมสามารถ
ปฏิบัติการไดอยางเตม็ที่ นอกจากนั้น ตนแบบที่จัดเตรียมไวมีไมเพยีงพอสาํหรับแจกจายใหแกผูที่สนใจ 
ทําใหเกิดความไมสะดวกในการขอนําแบบไปพิจารณา จึงตองถายเอกสารกลับไปเทานั้น อยางไรก็ตาม
ก็มีการประชาสัมพันธใหคําแนะนาํ ทัง้ที่ศาลาวาการกรงุเทพมหานคร สํานักการโยธา และสาํนกังานเขต
ตางๆ พรอมทั้งตัง้โมเดลแสดงแบบบาน อีกทัง้มีการประชาสัมพนัธทางโทรทัศนดวย ในสวนของ
ประชาชนนัน้ เกรงวาจะไมไดรับความสะดวกและประสบปญหาในเรื่องของการไมทราบขั้นตอนในการ
ปฏิบัติในการขอรับบริการ  

3.3 ขั้นตอนในการดาํเนินงานของโครงการ3 

คุณอุทัย คาํเสนาะ เปนบคุคลหนึ่งซึ่งอยูในคณะทาํงานของโครงการนี ้ ไดใหสัมภาษณ
เกี่ยวกับข้ันตอนตางๆในการดําเนนิงานของโครงการดังนี ้

3.3.1 ขั้นตอนในการจัดทาํโครงการแบบบานเพื่อประชาชน 
หลังจากที่คณะผูบริหารกรงุเทพมหานครมมีติใหจัดทาํโครงการ ”แบบบานเพื่อประชาชน” 

จึงไดมอบหมายใหสํานกัการโยธาดําเนนิการจัดทาํแบบบานขึน้ โดยมีกองควบคมุอาคารเปนหนวยงาน
ที่รับผิดชอบในการจัดทําแบบบานแบบตางๆเพื่อใหสามารถนาํไปใชกอสรางได ซึ่งมีการออกแบบและ
คํานวณโครงสรางโดยเจาหนาที่ของกองควบคุมอาคารเอง จึงไมตองมงีบประมาณในการจัดทําแตอยาง
ใด เมื่อออกแบบบานแบบตางๆเสร็จ จงึนําเสนอตอคณะผูบริหารเพื่อพิจารณาเห็นชอบ หลงัจากไดรับ
การอนุมัต ิ กจ็ัดทําแบบฉบบัสมบูรณเพื่อใหพรอมสําหรบัเปนเอกสารในการขออนญุาตกอสราง และจัด 
สงแบบไปยังสาํนักงานเขตตางๆทัว่กรุงเทพมหานครเพือ่ใหบริการแกประชาชน โดยมีการประชาสัมพันธ
และใหคําแนะนําในการขอรบับริการจากโครงการดังกลาวดวย 

3.3.2 ขั้นตอนในการขอใชบริการ-ใหบริการ  

จากหนงัสือที ่ กท. 0100/798 ไดกําหนดขัน้ตอนการปฏิบัติในการใหบริการ “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” ไววา การใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนสําหรับประชาชนทัว่ไป ที่ขอดูแบบบานเพื่อ
ประชาชน หรือขอถายแบบแปลนไปปรึกษากับครอบครัวกอน ใหแสดงสําเนาบัตรประชาชนและใหฝาย
โยธาเขตอนุมตัิใหถายแบบเทาที่จะเปนประโยชนแกประชาชนสามารถดูรูปแบบไดเชน รูป Perspective 

                                                           
3 สัมภาษณ  อุทัย คําเสนาะ,  หัวหนากลุมงานสํารวจและประมาณราคา ฝายจัดกรรมสิทธิ์ 2 กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

สํานักการโยธา,  21 ตุลาคม 2545. 
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และแปลนพืน้ที่ใชสอยของอาคารทุกชั้น เพื่อเปนการประหยัดและรวดเร็วแกประชาชนที่มาติดตอ 
สําหรับประชาชนในพื้นที่เขตบริการที่มีความประสงคจะกอสรางบานพกัอาศัย ใหเตรียมเอกสารสําเนา
บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบยีนบาน สําเนาโฉนดที่ดินขนาดเทาตนฉบับ และในกรณีทีม่ไิดเปน
เจาของที่ดิน ใหแนบสําเนาหนงัสือเชาที่ดนิหรือหนงัสือยินยอมใหปลูกสรางอาคารในที่ดนิ เพื่อสะดวกที่
จะขอคําปรึกษาเจาหนาที่ฝายโยธาเขต และหากพอใจแบบบานเพื่อประชาชนแบบใดแบบหนึง่ ก็
สามารถขอถายแบบ 5 ชุด และยื่นขออนุญาตไดทันท4ี 

เมื่อทําการสัมภาษณถึงขัน้ตอนการปฏิบัตติางๆเพิม่เติมจากดังที่กลาวมาขางตนแลว ทําให
สามารถสรุปไดวา หากผูใดมีความสนใจแลว ขั้นตอนแรกใหไปติดตอขอทราบรายละเอียดไดที่ฝายโยธา
เขตทุกเขต เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็วในการขอรับบริการ ใหเตรียมสําเนาบตัรประจําตัวประชาชน 
สําเนาทะเบียนบาน สาํเนาโฉนดหรือสําเนาการเชาที่ดนิ ไปที่สาํนักงานเขตดวย ติดตอยื่นความจํานง
ขอดูแบบบานแบบตางๆและขอคําแนะนาํจากเจาหนาที ่ เพื่อใหทราบถึงรายละเอยีดของบาน ข้ันตอน
การปฏิบัติตางๆ รวมถึงความเหมาะสมของบานกับขนาดของที่ดินของตน หากตองการที่จะนําแบบ
กลับไปพิจารณาแลว ใหแสดงสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน เพื่อขอถายเอกสารแบบตางๆ และเมื่อ
ตัดสินใจเลือกแบบที่ตองการไดแลว ซึ่งจะตองมีความเหมาะสมกบัที่ดินที่จะกอสรางดวย ก็ใหนาํ
เอกสารตางๆ ไดแก สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน สาํเนาทะเบยีนบาน สําเนาโฉนดที่ดิน พรอมทั้งถาย
สําเนาแบบบานที่ตองการจะขอใชบริการจํานวน 5 ชุด เพื่อยื่นคาํขออนุญาตกอสรางอาคาร ซึ่งในชวงที่
มีการยืน่ขออนุญาตนัน้ ตองมีการตรวจสอบสถานที ่ และกําหนดตาํแหนงที่เหมาะสมของอาคาร และ
จัดทําเปนผังบริเวณใหตรงกบัความเปนจริง เมื่อทาํเรื่องตางๆเสร็จ ทางสาํนกังานเขตก็มหีนาที่
ดําเนนิการพิจารณาอนุมัติตอไป 

การขอรับบริการ “แบบบานเพื่อประชาชน“ นัน้ ผูทีต่องการจะใชบริการ จะไมตองเสีย
คาใชจายในการจางทําแบบ แตจะมีคาใชจายบางประการ ไดแก คาถายสาํเนาแบบบานเพื่อนาํกลับไป
พิจารณาหรือเพื่อใชยื่นขออนุญาต คาจัดทําผงับริเวณ ซึ่งในสวนของผังบริเวณนัน้ เจาของบานสามารถ
จัดทําเอง หรือจางใหเจาหนาที่จัดทาํใหก็ได  นอกจากนัน้ยังมคีาธรรมเนียมในขั้นตอนของการขอ
อนุญาตตางๆดวย 

ในการนําแบบบานเพื่อประชาชนไปใชนั้น นอกจากผูขออนุญาตจะตองมีที่ดนิทีม่ีพื้นที่
เพียงพอและมขีนาดที่เหมาะสมกับแบบทีน่าํไปใชแลว จะตองมีพื้นที่เวนวางตามกฎหมายกอสราง
อาคารดวย นอกจากนั้นผูขออนุญาตไมสามารถเปลี่ยนแปลง หรือปรับเปลี่ยนสวนใดสวนหนึง่ของแบบ
ตามความตองการได และหากมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับเปลี่ยนสวนใดสวนหนึ่งของแบบ เพื่อนํามาขอ

                                                           
4 สํานักงานเลขานุการ ผว.กทม.,  “หนังสือที่ กท. 0100/798,”  23 กุมภาพันธ 2543. 
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อนุญาตกอสรางแลว แบบนั้นๆจะไมถอืวาเปนแบบบานเพื่อประชาชนอกีตอไป ดังนั้นผูขออนุญาต
จะตองจัดหาสถาปนกิและวิศวกรเพื่อรับรองแบบ และดําเนนิการตามลักษณะขั้นตอนของการขอ
อนุญาตกอสรางทั่วไป 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
3.3.3 การตรวจสอบระหวางการกอสราง 

หลังจากไดรับใบอนุญาตใหกอสรางแลว เมื่อตองการจะเริ่มสรางบาน ใหแจงตอเจาหนาที่
เขตพื้นทีก่อสรางเพื่อไปตรวจสอบ ซึ่งโดยปกติจะตรวจทุกๆ 15 วัน ตั้งแตเร่ิมการกอสรางจนถงึกอสราง
แลวเสร็จ ขณะที่เร่ิมกอสรางจะมกีารตรวจสอบบริเวณพื้นที่กอสราง โดยบริเวณทีก่อสรางจะตองติดปาย
แสดงรายละเอียดของงานกอสรางนัน้ๆ เชน ลักษณะงานกอสราง ทีต่ั้ง ผูดาํเนนิการ ระยะเวลากอสราง 
เปนตน ซึง่เหมือนกับการกอสรางทั่วไป นอกจากนัน้แลวยงัตรวจสอบความเปนระเบียบเรียบรอยและ
ความปลอดภยัจากการกอสรางดวย เชน การกัน้ร้ัวลอมรอบบริเวณกอสรางเพื่อไมใหเกิดการรบกวน 
หรือความเสยีหายแกพืน้ที่ขางเคียง การดูแลจัดเก็บเศษวัสดุกอสรางใหสะอาด เปนระเบียบเรยีบรอย 
เปนตน สําหรับการตรวจสอบอาคาร จะตรวจสอบความถูกตองของแบบ ทัง้แบบอาคาร ผังบริเวณ และ
โครงสรางของอาคาร โดยใหความสําคัญในเรื่องความปลอดภัยเปนหลัก ซึง่จะพจิารณาวาการกอสราง
ตรงตามแบบที่ไดขออนุญาตหรือไม เชน รูปแบบภายนอกและภายใน ตําแหนงของอาคาร ผนงั และชอง
เปด ความถกูตองของโครงสราง เปนตน หากมีการกอสรางผิดแบบ ก็จะพิจารณาวาผิดเกนิไปจากเทศ
บัญญัติกําหนด และสงผลตอความปลอดภัยหรือไม ไดแก เปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรตีเสริม
เหล็ก คอนกรตีอัดแรง หรือเหล็กโครงสรางรูปพรรณ หรือเปลี่ยนโครงสรางของอาคารที่เปนวัสดุอ่ืน โดย
เปลี่ยนวัสดุ ขนาด จาํนวน หรือชนิดจากเดิม เปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคาร ซึง่เปนการเพิ่มน้ําหนกั

ฝายโยธาเขต : ใหคําปรึกษาเบื้องตน ขอรับบริการแบบบานเพื่อประชาชน 

อนุมัติใหถายสําเนาแบบไดตามความประสงค ยื่นขออนุญาต  

หนาที่ของฝายโยธาเขต  

- ตรวจสอบสถานที่ 
- ทําผังโดยสังเขป  
- ทําผังบริเวณ  
- สรุปเสนอขออนุญาต  

เสนอขออนุญาต 

อนุญาต 
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ใหโครงสรางของอาคารเกนิรอยละ 10 ลดหรือยายเนื้อที่ของชัน้หนึ่งชั้นใดหรือหลงัคาเกินกวา 5 ตาราง
เมตร เพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน ระยะที่ตัง้ของอาคารถึงขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิด
ไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 20 หรือเปลี่ยนแปลงแผนผงับริเวณ สัดสวนของ
โครงสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนญุาตเกินรอยละ 5 เปนตน ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงอาคาร
ตามลักษณะดังกลาวแลว จะตองยืน่ขออนุญาตตอเติมและดัดแปลงอาคารใหถูกตองดวย 

3.3.4 แนวความคิดในการออกแบบ 

สําหรับการออกแบบบานแบบตางๆนัน้ ใชแนวความคดิเดียวกนั คอื ใหความสาํคัญกับ
พื้นที่ใชสอยกบัขนาดของอาคารมากกวารูปลักษณ ซึง่บานทกุแบบจะมีรูปลักษณเรียบงาย สะดวกใน
การกอสราง และจัดพื้นที่ใชสอยใหมีความโลง ไมสลับซับซอน ทั้งนี้เพื่อใหสอดคลองกับกลุมเปาหมายที่
เปนผูมีรายไดนอย โดยตั้งราคาเพื่อเปนแนวทางในการออกแบบ มีราคาต่ําสุดอยูที ่240,000 บาท สูงสุด 
600,000 บาท และแบงกลุมออกเปนบานชัน้เดียวซึ่งมีราคาถูก และบาน 2 ชัน้ที่มีราคาแพงขึ้นตาม
ขนาดของพืน้ที่ใชสอย ในการกําหนดพืน้ที่ใชสอยตางๆนั้น ขึ้นอยูกับความสามารถและความชํานาญ
ของบุคลากรของกองควบคุมอาคารซึ่งเปนหนวยงานทีม่ีหนาที่รับผิดชอบในการออกแบบ เนื่องจากเปน
หนวยงานที่ควบคุมอาคาร มีประสบการณดานการตรวจแบบมาก จงึรูแนวทางในการออกแบบให
ถูกตองเหมาะสม สําหรับการตั้งชื่อแบบบานนั้น มีการตั้งชื่อใหสอดคลองกันพอดี เพื่อใหเกดิความ
ไพเราะและดึงดูดความสนใจ คือ พทุธชาด วาสนา สรอยฟา ราตร ียี่สุน บนุนาค ผกากรอง ชองนาง และ
รางทอง  
 
3.4 บานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

ตารางที่ 3.1 : แสดงรายละเอียดของแบบบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

แบบบาน รางทอง ชองนาง ผกากรอง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา วาสนา พุทธชาด 

พื้นท่ี 38 ตร.ม. 63 ตร.ม. 66 ตร.ม. 72 ตร.ม. 97 ตร.ม. 100 ตร.ม. 105 ตร.ม. 116 ตร.ม. 140 ตร.ม. 

จํานวนชั้น 1 ชั้น 1 ชั้น 1 ชั้น 1 ชั้น 1 ชั้น 2 ชั้น 2 ชั้น 2 ชั้น 2 ชั้น 
พื้นท่ี       
ใชสอย 

1หองนอน 
1หองน้ํา 

1หองนอน 
1หองน้ํา 

2หองนอน 
1หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

2หองนอน 
1หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

2หองนอน 
2หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

คากอสราง 247,000 
บาท 

378,000 
บาท 

396,000 
บาท 

432,000 
บาท 

504,000 
บาท 

549,000 
บาท 

552,000 
บาท 

596,000 
บาท 

652,000 
บาท 

เน้ือท่ีดิน 24 ตร.วา 35 ตร.วา 38 ตร.วา 40 ตร.วา 50 ตร.วา 35 ตร.วา 35 ตร.วา  45 ตร.วา 42 ตร.วา 
ความกวาง
ของที่ดิน 8 ม. 10 ม. 11 ม. 12 ม. 14 ม. 12 ม. 12 ม. 12 ม. 12 ม. 

ที่มา : www.home.co.th. และ สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ 

 



 22

แบบบานเพื่อประชาชนมีทัง้หมด 9 แบบ ทกุแบบจะเปนบานพกัอาศยัคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ยกเวนแบบ ”ราตรี” ที่เปนครึ่งไมคร่ึงปูน มีพืน้ที่ใชสอยต้ังแตขนาดเล็กที่สุด คือแบบ “รางทอง” มีพืน้ที ่
38 ตารางเมตร จนถงึขนาดใหญที่สุด คือแบบ “พุทธชาด” มีพืน้ที่ 140 ตารางเมตร มีทัง้ที่เปนบานชั้น
เดียว และ 2 ชั้น ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา จนถึง 3 หองนอน 2 หองน้ํา มีราคาคากอสราง
ตั้งแตประมาณ 250,000 – 650,000 บาท ซึ่งจะเพิ่มข้ึนตามขนาดของพื้นทีใ่ชสอย (ณ วันที่ 14 
กุมภาพนัธ 2543 ไมรวมภาษี กําไร และคาดําเนินการ) บานแบบตางๆนัน้ จะมกีารกําหนดขนาด และ
ความกวางของที่ดนิอยางนอยที่สุดที่จะสามารถปลกูสรางบานแบบนัน้ๆได ซึ่งมีความสมัพนัธกันกับ
ขนาดของบานแตละแบบ โดยตองมีเนื้อทีด่ินอยางนอยตั้งแต 24 – 50 ตารางวา และที่ดินตองมีความ
กวางอยางนอยตั้งแต 8 – 14 เมตร    

ภาพประกอบที่ 3.1 : แสดงทัศนียภาพของบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา : www.bma.go.th. 

ยี่สุน บุนนาค 

   

   

  

พุทธชาด วาสนา สรอยฟา 

ราตรี 

ผกากรอง ชองนาง 

 

รางทอง 
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3.5 แบบบาน “รางทอง” 

ภาพประกอบที่ 3.2 : แสดงทัศนียภาพของบาน “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ที่มา : www.bma.go.th. 

บาน “รางทอง” เปนบานพักอาศัยคอนกรตีเสริมเหล็กชัน้เดียว รูปทรงสี่เหลี่ยมผนืผา ขนาด
ของอาคารกวาง 4 เมตร ยาว 8 เมตร มีเนือ้ที่ใชสอยรวม 38 ตารางเมตร สามารถปลูกสรางไดในที่ดินไม
นอยกวา 24 ตารางวา และตองมีความกวางของที่ดนิไมนอยกวา 8 เมตร ราคาคากอสรางประมาณ 
247,000 บาท (ณ วนัที ่14 กุมภาพนัธ 2543 ไมรวมภาษี กาํไร และคาดําเนนิการ)  

โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนงัของอาคารสวนใหญเปนผนังกออิฐ
ฉาบปูนเรียบ ทาดวยสีน้าํอะครีลิค อีกทั้งยังมีผนังไมซอนเกร็ดแนวนอน และบุดวยกระเบื้องเซรามคิ พื้น 
ภายในอาคารปูดวยกระเบื้องเซรามิคผวิหยาบ และชนิดกันลืน่ มกีารติดตั้งฝาเพดานโดยใชกระเบื้อง
แผนเรียบหนา 4 มิลลิเมตรผิวทาสี  รูปทรงของหลงัคาเปนทรงมะนิลา โครงสรางของหลงัคาเปนเหล็ก 
มุงดวยกระเบือ้งซีเมนตใยหนิลอนคู  

พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประกอบดวย 1 หองโถง ซึ่งกําหนดกจิกรรมไวสําหรับรับแขก ทาน
อาหาร และประกอบอาหาร มีพืน้ที่ 18 ตารางเมตร 1 หองนอน 10.75 ตารางเมตร และ 1 หองน้ํา 3.75 
ตารางเมตร นอกจากนั้นยังมีพื้นที่ใชสอยภายนอกบาน ประกอบดวย เฉลียงหนาบาน 2.9 ตารางเมตร 
และลานซกัลาง 2.6 ตารางเมตร 
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3.5.1 รายการกอสรางอาคารบานแบบ “รางทอง”5 

1) การปกผงัและระดับ ผูรับจางจะตองทาํการปกผงัวางระดับมาตรฐานใหถกูตอง
เรียบรอยกอน จึงจะดําเนินการตอไป 

2) งานโครงสราง  
-  คอนกรีตใชสวนผสม 1:2:4 โดยมีแรงอัดประลัยของคอนกรีตอายุ 28 วัน มีคาไมนอย

กวา 173 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
- เหล็กเสนธรรมดา ตองมีกําลังคลากไมนอยกวา 2,400 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
- เหล็กขอออย ตองมีกําลงัคลากไมนอยกวา 3,000 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
-  เหล็กรูปพรรณ ตองมีกาํลังคลากไมนอยกวา 2,400 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
-  พื้นสาํเร็จรูป สามารถรบัน้ําหนกับรรทุกจรไดไมนอยกวา 150 กิโลกรัมตอตาราง

เซนติเมตร 
3) งานสถาปตยกรรม 
ก งานผนงัอาคาร (ใหดูตามสญัลักษณของผนัง) 
1 ผิวฉาบปนูเรียบทาส ี
2 ผิวบุดวยกระเบื้องเซรามิค สําหรับบุผนังของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
3 ผนังไมตีซอนเกร็ดแนวนอน 
ข งานวัสดุผิวพืน้ 
1 ผิวปูกระเบื้องเซรามิคผิวหยาบ ของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
2 ผิวปูกระเบื้องเซรามิคชนิดกนัลื่น ของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
ค ฝาเพดานกระเบื้องแผนเรียบหนา 4 มิลลิเมตร ผิวทาส ี
ง งานหลงัคา  
- โครงสรางหลังคาตามทีก่ําหนดไว  
- วัสดุหลังคากระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 
จ งานส ี
- งานทาสีผนงัภายนอก สีทาผิวปูนและกระเบื้องแผนเรียบใหทาดวยสนี้ําอะครีลิค 100% 
- งานทาสีผนงัภายในใหทาดวยสีน้าํอะครีลคิ 100% 
- วัสดุ สี และลวดลาย สามารถเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสมและเจตนารมณของผู

วาจาง 
 

                                                           
5 สํานักงานเขตจตุจักร  ฝายโยธา,  “แบบบานเพื่อประชาชน,”  2543.  (อัดสาํเนา) 
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ภาพประกอบที่ 3.3 : แสดงผังพื้นและผังหลังคาของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

3 

1 
2 4  
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ภาพประกอบที่ 3.4 : แสดงรูปดาน 1 และ 2 ของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100  ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปดาน 1 รูปดาน 2 
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ภาพประกอบที่ 3.5 : แสดงรูปดาน 3 และ 4 ของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100  ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปดาน 3 รูปดาน 4 
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ภาพประกอบที่ 3.6 : แสดงรูปตัดของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปตัด A รูปตัด B 
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3.6 ผลการดาํเนินงาน 

จากรายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนประจาํเดือน กุมภาพันธ 2543 ถึง 
มิถุนายน 2545 มีจํานวนผูขอใชบริการโดยขอถายสาํเนาแบบบานเพือ่นําไปพิจารณาทั้งสิ้น 3,436 ราย 
และมีการขออนุญาตปลูกสรางไปแลว 701 ราย6 ซึ่งจาํแนกผลการดําเนนิงานรายเขตไดดังนี ้
ตารางที่ 3.2 : แสดงผลการดําเนินงานรายเขต 

ลําดับท่ี สํานักงานเขต ขอถายสําเนาแบบบาน ขออนุญาตกอสราง
1 บางเขน 309 87
2 จตุจักร 348 74
3 ลาดกระบัง 14 47
4 ยานนาวา 85 44
5 บางกะป 84 42
6 บางบอน 259 38
7 ลาดพราว 54 33
8 ตล่ิงชัน 187 31
9 ทวีวัฒนา 57 30

10 คลองสาน 62 25
11 บางขุนเทียน 52 25
12 บางซื่อ 27 25
13 ดอนเมือง 113 25
14 หวยขวาง 24 22
15 วัฒนา 21 19
16 หนองจอก 20 19
17 วังทองหลาง 118 14
18 ทุงครุ 10 13
19 คลองเตย 571 12
20 หลักส่ี 26 11
21 บางแค 58 8

 

                                                           
6 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ลําดับท่ี สํานักงานเขต ขอถายสําเนาแบบบาน ขออนุญาตกอสราง
22 ภาษีเจริญ 10 6
23 บึงกุม 11 6
24 คันนายาว 4 5
25 สาทร 26 5
26 บางคอแหลม 24 4
27 สะพานสูง 46 4
28 จอมทอง 29 4
29 บางพลัด 69 3
30 มีนบุรี 4 3
31 ธนบุรี 64 3
32 ดินแดง 226 3
33 สัมพันธวงศ 32 2
34 ราษฎรบูรณะ 19 2
35 ประเวศ 20 2
36 ดุสิต 29 2
37 บางกอกใหญ 2 1
38 พระโขนง 10 1
39 บางนา 80 1
40 พระนคร 96 -
41 ราชเทวี 40 -
42 ปทุมวัน 37 -
43 หนองแขม 37 -
44 ปอมปราบฯ 22 -
45 บางกอกนอย 13 -
46 คลองสามวา 11 -
47 บางรัก 3 -
48 สายไหม - -
49 สวนหลวง - -
50 พญาไท - -

3,463 701รวมทั้งส้ิน (ราย)  



บทที่ 4 
 

ขอมูลจากการสํารวจ 
 

ในบทนี้ จะเปนการนําเสนอขอมูลที่เปนขอเท็จจริงทีไ่ดจากการรวบรวมขอมูลภาคสนาม
ดวยการสาํรวจแบบบานและสัมภาษณเจาของบานหรือผูอยูอาศัย เพื่อนํามาเปนขอมูลประกอบการ
วิเคราะหของการวิจยัในครัง้นี้ตอไป 

จากรายงานการขออนุญาตสรางบานดวยแบบ ”รางทอง” ในเขตจตุจักรพบวา มีผูที่ไดรับ
การอนุมัติใหสรางบานได นบัต้ังแตเปดใหบริการจนถงึเดือนมิถนุายน 2545 มีจํานวนทัง้สิ้น 22 ราย 
หลังจากทําการสํารวจทัง้หมดแลวพบวา มีการสรางบานขึ้นจริงจํานวน 17 ราย นอกนั้นยังไมปลูกสราง
อาคาร เพราะยังไมพรอมหรือไมตองการสรางบานแลว ทั้งนี้สามารถรวบรวมขอมูลไดทั้งสิ้นจาํนวน 12 
ราย สาเหตุที่ไมสามารถรวบรวมขอมูลไดทกุราย เปนเพราะวา เจาของบานหรือผูอยูอาศัยไมสามารถให
ความรวมมือในการใหขอมูล  

ขอมูลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลภาคสนามนัน้ ประกอบดวยขอมูล 2 สวนดวยกัน คือ 
ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ และจากการสังเกต มีดงัตอไปนี้ 

1) ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ ประกอบดวย 
- รายได / ครอบครัว / เดือน ของผูอยูอาศัย 
- ผูอยูอาศัย (มจีํานวนกี่คน กีค่รัวเรือน มีใครบาง และมีความสมัพนัธกนัอยางไร) 
- เนื้อที่ดนิ และกรรมสิทธิ ์
- การใชพืน้ที ่
- วิธีการสรางบาน  
- ระยะเวลาในการสราง  
- ราคาคากอสราง 

2) ขอมูลที่ไดจากการสังเกต ประกอบดวย 
-   ลกัษณะของที่ตั้ง (ขนาด ลักษณะของทีด่ิน ทางเขาออก บริเวณที่ตั้ง) 
-  สภาพทัว่ไปของบาน (แบบบาน ลักษณะของอาคาร พืน้ที่ใชสอย โครงสรางอาคาร 

และวัสดุประกอบอาคาร) 

นําขอมูลทั้งหมดมาลําดับใหมีความสัมพนัธกนั ประกอบเปนขอมูลของบานแตละหลัง โดย
เรียงลําดับบานตามวันขออนุญาตกอสรางไดดังนี้  
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ภาพประกอบที่ 4.1 : แสดงทัศนียภาพของบานทุกหลังที่ทําการสํารวจ ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 

1 2 3 4 

5 6 7 8 

9 10 11 12 



    33
 

4.1 บานหลังที่ 1  สํารวจ ณ วนัที่ 17 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.2 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 1  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.1.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 22 สิงหาคม 2543  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : ไมระบุ  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 1 คน ซึง่เปนผูเชาอาคารจากเจาของบาน 
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 25 เมตร ยาว 60 เมตร มีเนื้อที่ดิน 1,500 ตารางเมตร ดาน

ทิศเหนือติดกบัถนนสาธารณะกวาง 4 เมตร ซึ่งเปนถนนที่เขาถึงที่ตั้ง ทางดานทศิใต ตะวันออก และ
ตะวันตกเปนที่ดินสวนบุคคลอ่ืนๆ ภายในบริเวณที่ดินจะมีอาคารพกัอาศัย และโรงเก็บสินคาขนาดเล็ก 
รวมกันอยูอีก 4 หลัง พื้นทีด่ินจะถกูแบงออกเปน 2 สวน ดวยถนนตรงกลาง และอาคารตางๆจะอยูบน
พื้นที่ 2 ขางของถนนนั้น 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง    
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4.1.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดยีว กวาง 6 เมตร ยาว 8 เมตร มีลักษณะคลายกับ
ตนแบบ “รางทอง” โดยมีรูปรางอาคารเปนรูปตัว L โครงสรางหลกัของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ไดแก เสา คานและพื้น พืน้ภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค ผนังของอาคารเปนผนงักออิฐฉาบ
ปูนเรียบแลวทาสี ประตูที่ใชมีลักษณะทั้งเปนบานเปดเดีย่วและบานเปดคู หนาตางสวนใหญจะเปนบาน
เปดคูและมีการใชบานเกร็ดดวย หลงัคาเปนทรงมะนลิา โครงสรางของหลังคาเปนเหล็ก มุงดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลงัคาประมาณ 30 องศา รูปแบบภายในอาคาร
โดยรวมแลวเปนไปตามแบบ ทัง้ตําแหนงของผนงั การกั้นหองตางๆ และมกีารติดตั้งฝาเพดานดวย
กระเบื้องแผนเรียบผิวทาสี แตมีการเปลี่ยนแปลงแบบเพยีงเล็กนอย คอื ขยายพื้นที่ในสวนโถงเพิม่ข้ึน  

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใหผูอ่ืนเชา เพือ่ใชเปนที่อยูอาศัยและเก็บสินคา 
เนื่องจากผูเชาเปนพนักงานขาย จงึใชบริเวณสวนโถงภายในบานเปนที่เก็บกลองสนิคา และใชอาคาร
สําหรับหลับนอนเทานัน้ พืน้ที่ใชสอยของอาคารประกอบดวย สวนโถง จะมกีารใชพื้นที ่ 2 ประเภท คือ 
พื้นที่สวนหนึง่ไวสําหรับเก็บสินคา และอกีสวนหนึ่งไวสาํหรับนั่งเลน นอกจากนัน้ยงัมีหองนอน หองน้ํา 
เฉลียงทางเขาหนาบาน และสวนซกัลาง ซึ่งใชพืน้ทีเ่ปนที่เก็บลังไมสําหรับเก็บสินคา รูปแบบของพืน้ที่ใช
สอยภายในอาคาร มีการแบงเปนหองตางๆเปนสัดสวน มีขอบเขตที่ชัดเจน รายละเอียดของพื้นทีใ่ชสอย
ตางๆมีดังตอไปนี ้

ตารางที่ 4.1 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 1  

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

โถง (เก็บสินคา) 1  25.5 

หองนอน 1  10.75 

หองน้ํา 1 3.75  

ซักลาง 1 8 

เฉลียงทางเขา 1 2 

รวมพื้นที่ใชสอย 50 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานมีความคิดที่จะสรางบานในที่ดินของตนเพิ่มข้ึน เพื่อใหผูอ่ืนเชา
ใชเปนทีพ่ักอาศัย เปนการเพิ่มรายไดใหกบัตนเอง ซึ่งบานที่ตองการนัน้จะตองมีราคาคากอสรางไมมาก
นักและอยูในงบประมาณที่ตัง้ไว พอดีไดรูจัก “แบบบานเพื่อประชาชน” จากการประชาสัมพนัธทาง
หนงัสือพมิพและนิทรรศการของธนาคารออมสิน จงึเกดิความสนใจ และไดขอแบบบานแตละแบบมา
พิจารณา และตัดสินใจเลือกแบบ “รางทอง” เพราะมีขนาดกะทัดรัด ซึ่งสามารถปลกูสรางในพืน้ทีด่ินได 
และใชงบประมาณในการกอสรางนอย และเนื่องจากเจาของบานมีความพรอมดานการเงนิ แตไมมี
ความรูดานการกอสราง ดงันั้นจงึติดตอผูรับเหมาใหเปนผูดําเนินการกอสรางใหทัง้หมด ตัง้แตขั้นตอน
การขออนุญาตกอสรางกับสํานักงานเขต การจัดซื้อวัสดุกอสราง การสรางบาน การขอเลขที่บาน รวมถงึ
การขอบริการสาธารณูปโภคตางๆ กอนทีจ่ะทําการปลูกสรางนัน้จะมีการแกไขแบบบางสวนกบัผูรับเหมา
กอนและจงึลงมือกอสราง ซึง่ในการกอสรางนั้นจะมีคนงานประมาณ 3-4 คน โดยจะทาํงานกันทุกวนั 
ตั้งแตเชาถงึเยน็ ไมมวีันหยุด  

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน 2 สัปดาห  ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 270,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.3 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 500 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.4 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.6 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.5 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.2 บานหลังที่ 2  สํารวจ ณ วนัที่ 31 ตุลาคม 2545 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบที่ 4.7 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 2  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
 
4.2.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 19 ตุลาคม 2544   
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 25,000 บาท 
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน ภรรยา และบุตร  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมคางหม ู มีเนื้อที่ดิน 416 ตารางเมตร ดานทิศเหนือและทิศตะวันออก

กวางดานละ 20 เมตร ติดกับที่ดินสวนบคุคลอื่น ดานทิศใตและตะวนัตก กวาง 21.6 เมตร และ 20.2 
เมตร ติดกับถนนสาธารณะกวาง 4 เมตร ทางเขาสูที่ตั้งจะเขาจากถนนดานทิศใต ภายในบริเวณที่ตั้งจะ
มีบานพักอาศยัอื่นอยูอีกหนึง่หลงั ซึง่เปนบานของบิดาของเจาของบานที่สํารวจ และบานทัง้สองหลงัจะ
ใชพื้นที่บริเวณลานทางเขาบานรวมกนั 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง     
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4.2.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานกึง่พักอาศัยกึ่งรานคาชัน้เดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 4 
เมตร ยาว 8 เมตร โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหลก็ พืน้ภายในอาคาร
บุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค ผนังของอาคารเปนผนงักออิฐฉาบปูนเรียบแลวทาส ี  ติดตั้งฝาเพดานดวย
กระเบื้องแผนเรียบผิวทาสี ลักษณะของประตูประกอบดวย ประตูเหลก็บานมวน บานเลื่อนกระจก และ
บานเปดไม หนาตางเปนบานเปดคูและบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มุงดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคานอย ประมาณ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยและดัดแปลงพืน้ที่บางสวนเปนรานคา พืน้ที่ใชสอย
ของอาคารประกอบดวย พื้นที่หลกัที่ใชเปนทีพ่ักอาศยัและรานคารวมกนั โดยแบงพื้นทีท่ั้งสองดวย
เฟอรนิเจอร เชน โตะ ชั้นวางของ เปนตน  นอกจากนัน้ยังมีหองครัวและหองน้ําอยูดานหลังของบาน ซึ่ง
แบงพื้นที่เปนสัดสวนโดยกัน้ดวยผนังกออิฐ มีรายละเอยีดของพืน้ที่ตางๆดังนี ้
ตารางที่ 4.2 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 2  

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

สวนรานคา 1 

สวนนอน 1 
26 

หองครัว 1 3.75  

หองน้ํา 1 2.25 

ระเบียง 1 5 

รวมพื้นที่ใชสอย 37 ตารางเมตร 

การสรางบาน : เจาของบานตองการที่จะแยกครอบครัวออกจากครอบครัวเดิม จึงอยากจะ
สรางอาคารหลังใหมในที่ดนิเดิมข้ึน ซึง่ตองการอาคารที่มีขนาดกะทัดรัดและราคาคากอสรางไมมากนัก 
จึงไปปรึกษากบัเจาหนาทีท่ีส่ํานักงานเขตและไดรับคําแนะนาํเกีย่วกับ “แบบบานเพื่อประชาชน” และ
เกิดความสนใจและตัดสินใจเลือกแบบ “รางทอง” เพื่อนําไปปลูกสราง เพราะเหน็วาแบบนัน้มีขนาดเล็ก 
และมีความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสราง จากนั้นไดติดตอผูรับเหมาใหเปนผูดําเนนิการ
กอสรางใหทัง้หมด ทัง้การจดัซื้อวัสดุและการสรางบาน โดยกอนที่จะทําการปลูกสรางนั้น ไดปรับเปลี่ยน
แบบบานใหเหมาะกับการใชงานและวางตาํแหนงบานใหมีความสมัพนัธกันกับบานหลังเดิม 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน   ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 270,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.8 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 300 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.9 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.11 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.10 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.3 บานหลังที่ 3 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 

                             
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.12 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 3  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.3.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 28 พฤษภาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 10,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน สามี และบุตร  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 5 เมตร ยาว 36.5 เมตร มีเนื้อที่ดนิ 182.5 ตารางเมตร 

ดานแคบของที่ดินดานหนึง่ทางทิศเหนือ ติดกับถนนสาธารณะกวาง 6 เมตร ซึ่งเปนทางเดยีวที่เขาสูที่ตั้ง 
ดานทิศใต ตะวันออก และตะวันตก ติดกับที่ดินสวนบคุคลอื่น ตําแหนงของบานจะอยูบริเวณดานหลัง
จนเกือบชิดกบัเขตที่ดิน และมีพืน้ทีโ่ลงดานหนาใชเปนที่จอดรถ  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง โดยที่ดินผนืนี้ไดถกูแบงกรรมสิทธิ์ออกจากที่ดนิเดิมที่
อยูติดกันทางทิศตะวนัออก เนื่องจากไดรับเปนมรดกจากผูเปนบิดา  
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4.3.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 4 เมตร ยาว 16 
เมตร โครงสรางของเสา คาน และพืน้เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผวิพื้นภายในอาคารเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังของอาคารบางสวนเปนโครงเคราไมบุผิวดวยกระเบือ้งแผนเรียบ บางสวนกออิฐบล็อกโดยไมฉาบ
ปูน ประตทูี่ใชมีลักษณะทั้งเปนบานเปดเดีย่วและบานเปดคู หนาตางสวนใหญเปนบานเปดเดี่ยว และยัง
มีบานเกร็ดอีกดวย หลงัคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความ
ลาดชันของหลังคานอยประมาณ 11 องศา ภายในไมมกีารติดตั้งฝาเพดาน และทาสี 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ภายในอาคารประกอบดวย สวนพื้นทีห่ลัก ที่มี
การใชพืน้ทีห่ลายประเภทอยูในพืน้ที่เดียวกัน คือ สวนหนึ่งเปนพื้นที่สําหรับนัง่เลนและทานอาหาร ซึ่ง
สลับการใชกนั และอีกสวนหนึ่งเปนพื้นที่สําหรับนอน ซึง่ใชนอนรวมกนัทั้งครอบครัว โดยพื้นทีท่ั้ง 2 สวน 
จะแบงพืน้ที่กนัโดยใชเฟอรนิเจอร เชน ตูเสื้อผา และผามาน เปนตน ยังมหีองครัวและหองน้าํอยู
ดานหลังของบาน ซึง่แบงพื้นที่เปนสัดสวนชัดเจนโดยกั้นดวยผนงั นอกจากนัน้ยงัมีการใชพืน้ทีบ่ริเวณ
ภายนอกอาคาร ไดแก ระเบียงสาํหรับนัง่เลน และสวนซักลาง ซึ่งมีรายละเอยีดของพื้นที่ใชสอยตางๆ
ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 4.3 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 3 

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

สวนนั่งเลนและทานอาหาร 1 16 

สวนนอน 1 16 
32 

หองครัว 1 8  

หองน้ํา 1 8 

ระเบียงนั่งเลน 1 16 

รวมพื้นที่ใชสอย 64 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานตองการที่จะแยกครอบครัวออกจากครอบครัวเดิม เนือ่งจาก
แตงงานมีครอบครัวของตนเอง และมทีี่ดินไดรับเปนมรดกจากบิดาซึ่งถกูแบงออกจากที่ดินของครอบครัว
เดิม จึงตองการสรางบานใหมในที่ดินนัน้ เนื่องจากไมมีความรูดานการออกแบบ จึงไปปรึกษากบั
เจาหนาทีท่ี่สํานักงานเขตเพือ่ใหออกแบบบานให แตเพราะมงีบประมาณไมพอสําหรับคาออกแบบ 
เจาหนาที่จงึแนะนาํ “แบบบานเพื่อประชาชน” ให จงึเกดิความสนใจ และเลือกแบบ “รางทอง” เพือ่นําไป
ปลูกสราง เพราะมีขนาดเพียงพอกับขนาดของครอบครัว จึงใหเจาหนาที่จัดทําผงับริเวณให เพื่อใช
ประกอบการขออนุญาตกอสราง สําหรับการกอสรางบานนั้น สามีของเจาของบานซึ่งเปนชางกอสราง
เปนผูดําเนินการทั้งหมดทั้งการกอสรางบานและการจัดหาวัสดุ วัสดุกอสรางสวนใหญมาจากของเหลือ
ใชจากที่ทาํงาน และซื้อเพิ่มเติมเพียงเล็กนอย ในการสรางบานจะไดรับความชวยเหลือจากเพื่อน
รวมงาน โดยจะใชเวลาสรางเฉลี่ยประมาณสัปดาหละ 3 – 4 วนั ซึง่ทาํในชวงวันหยุดหรือเวลาที่ไมได
ทํางาน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน    ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 100,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.13 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 400 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.14 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
2 

3 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.16 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.15 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.4 บานหลังที่ 4 สํารวจ ณ วนัที่ 12 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.17 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 4  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.4.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 กมุภาพนัธ 2545  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 25,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในบานหลังนี้ 7 คน ซึ่งเปนผูเชาอาคารจากเจาของบาน 

ประกอบดวย 2 ครอบครัว ครอบครัวละ 3 และ 4 คน อาศัยอยูครอบครัวละ 1 หอง ซึง่ทัง้ 2 ครอบครัว
นั้นไมไดมีความสัมพนัธกนั 

ที่ดิน : เปนทีด่ินขนาดใหญอยูในชุมชนริมคลองเปรมประชากร มเีนือ้ที่ดิน 1,500 ตาราง
เมตร สามารถเขาออกที่ตัง้ได 2 ทาง คือ จากทางเทาสาธารณะกวางประมาณ 1.5 เมตรทั้งทางดานทิศ
เหนือและใต สวนทางทิศตะวันออกและตะวันตก จะติดกับที่ดินสวนบุคคลอื่น ภายในบริเวณทีต่ั้งจะมี
บานหลังอืน่อกี 3 หลัง ซึ่งเปนบานของคนอื่นๆในครอบครัว  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง  

 



    48
 

4.4.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : มีลักษณะเปนเรือนแถวพักอาศัยชั้นเดยีว ยกพื้นสงูขึ้นจากพืน้ดนิเลก็นอย 

เพราะที่ดินมีระดับตํ่า และอยูบริเวณริมคลอง ทาํใหน้ําสามารถทวมถึงได  อาคารเปนสี่เหลีย่มผืนผา 
กวาง 6 เมตร ยาว 9 เมตร โครงสรางของอาคารใชไมเปนหลกั ไดแก โครงสรางเสา คาน พื้นและผนัง 
เปนตน เปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหลก็บางสวน ไดแก เสาตอมอ พื้นหองน้ําและหองครัว เปนตน ผนัง
ภายนอกของอาคารสวนใหญเปนผนงัไมซอนเกร็ดแนวนอน มีบางสวนที่บุผิวดวยกระเบื้องแผนเรียบ 
สวนภายในอาคารจะบุผิวผนงัดวยกระเบื้องแผนเรียบทั้งหมด ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปน
บานเปดเดี่ยวขนาดเล็ก มีการติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบผวิทาสีเฉพาะภายในอาคาร 
หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหลก็ มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนเล็ก มีความลาดชันของ
หลังคาประมาณ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใหผูอ่ืนเชาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย มีลักษณะพื้นที่คลาย
กับหอพกั ซึ่งจะแบงพืน้ที่ออกเปน 2 หองเทาๆกัน โดยใชพื้นที่ภายนอกดานหนาอาคารซึง่เปนระเบียง
ทางเขารวมกนั และยงัใชเปนที่ตากเสื้อผาอีกดวย ในแตละหองนั้นมีพืน้ทีใ่ชสอยและการใชพื้นที่
เหมือนกนั ประกอบดวย พืน้ทีห่ลักที่เปนพื้นที่สําหรับหลับนอน นัง่เลน และทานอาหาร จะไมมีการแบง
พื้นที่ออกเปนสัดสวน แตจะใชพื้นที่รวมกนัโดยสลับกจิกรรมกันตามความตองการใชงาน  นอกจากนั้น
ยังมีสวนซกัลางและหองน้ําอยูดานหลังของอาคาร มีการแบงพืน้ที่เปนสัดสวนชัดเจนโดยกัน้ดวยผนัง มี
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 4.4 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 4 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

นั่งเลน / นอน / ทานอาหาร 2 18 36 

ซักลาง 2 2.25  4.5 

หองน้ํา 2 2.25 4.5 

ระเบียงทางเขา 1 9 

รวมพื้นที่ใชสอย 54 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เนื่องจากมีที่ดนิกวางขวาง ประกอบกับมีเงนิเหลือเก็บอยูจํานวนหนึง่ 
ดังนัน้จึงตองการที่จะสรางบานเพิ่มข้ึนอกีหลัง เพื่อใหเชาเปนการเพิ่มรายไดใหกบัครอบครัว และ
เนื่องจากมีความเขาใจเบื้องตนวา ในการกอสรางอาคารนั้น จะตองขออนุญาตปลูกสราง แตไมรูวา
จะตองทาํอยางไรบาง ดังนั้นจึงใหเจาหนาที่เขตซึ่งมีความรูจักกับทางครอบครัว เปนผูดําเนินการทั้งเรื่อง
แบบบาน ทําผังบริเวณ และดําเนนิการขออนุญาตกอสรางใหทั้งหมด โดยที่ไมทราบเลยวาแบบที่ไดขอ
อนุญาตนัน้เปน ”แบบบานเพื่อประชาชน” เมื่อไดรับการอนุมัติแลวก็ทําการกอสราง โดยแบบที่นาํมา
สรางจริงนั้น ไมไดเปนแบบที่ไดขอใช แตเปนแบบที่ใหผูรับเหมาเขยีนขึ้นตามความตองการของเจาของ
บานที่จะสรางเปนหองเชา จากนัน้จงึใหผูรับเหมาซึ่งเปนชาวบานที่อยูในละแวกบาน ดําเนนิการกอสราง
ใหทัง้หมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสรางและการสรางบาน ในการสรางบานจะใชคนงานประมาณ 3-4 คน 
โดยทํางานประมาณสัปดาหละ 5 วนั 

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน  2 สัปดาห    ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.18 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 500 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.19 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

3 2 
4 

1 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.21 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.20 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.5 บานหลังที่ 5 สํารวจ ณ วนัที่ 24 สิงหาคม 2545 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.22 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 5  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.5.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย :  ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับบุตร 2 คน เปนชาย 1 คน หญงิ 1 คน มีสะใภ 

1 คน และหลานอีก 1 คน รวมจํานวนผูอยูอาศัยทั้งสิน้ 5 คน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 10 เมตร มเีนื้อที ่80 ตารางเมตร ดานทศิเหนือ

ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง สวนทางดานทิศใต ตะวันออก และตะวันตกติดกับบานพักอาศัย 
1-2 ชั้น มทีางเขาสูที่ตั้งเพียงทางเดียวคือ  จากทางเทาสวนบุคคลดานทิศใตกวาง 1.5 เมตร 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.5.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพกัอาศัยชัน้เดียว ยกพื้นสงูขึน้จากพืน้ดินเล็กนอย อาคารเปน

สี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 7.5 เมตร ยาว 8 เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดนิ ทําให
ระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับอาคารโดยรอบทั้ง 4 ดาน  โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคาร
เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก พืน้ภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค และมีบางสวนเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังทั้งภายนอกและภายในอาคารเปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบทั้งหมด มีการตดิตั้งฝา
เพดานภายในอาคาร ลักษณะของประตูเปนไมบานเปดเดี่ยวเกือบทัง้หลงั ยกเวนประตูหนาบานที่เปน
ลูกกรงเหล็กบานเปดคู หนาตางทัง้หมดเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มงุดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคานอยประมาณ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบงพื้นที่อยางชัดเจน
ดวยการกั้นหองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย สวนโถง เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกบัทุกพื้นที่ภายในบาน 
ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกนั มีหองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบานกับบุตรี 1 หอง 
และหองนอนของบุตรชาย สะใภ และหลานอีก 1 หอง มีหองน้ํา 1 หอง อยูดานหลงัของบาน ไมมีพื้นที่
ภายนอกอาคารเพียงพอที่จะประกอบกิจกรรมได เนื่องมาจากขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของ
ที่ดิน ดังนั้นจงึตองจัดพืน้ทีบ่ริเวณหนาบานใหเปนสวนซักลางและเตรียมอาหารใหเชื่อมตอกับถนน ทาํ
ใหสามารถประกอบกิจกรรมบริเวณถนนได เชน ตากผาและประกอบอาหาร เปนตน รายละเอยีดของ
พื้นที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.5 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 5 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 20.25 20.25 

หองนอน 2 12 24 

หองน้ํา 1 3.75 3.75 

ซักลาง 1 

เตรียมอาหาร 1 
12 12 

รวมพื้นที่ใชสอย 60 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานยายเขามาอาศัยอยูเมื่อประมาณตนปพ.ศ.2544  เนื่องจากได
เกิดเพลงิไหมขึ้นในบริเวณที่ตั้ง และผูอยูอาศัยเดิมยายออกไป โดยทราบมากอนวาในการสรางบานใหม
นั้น จะตองขออนุญาตกอสรางและตองมแีบบบานประกอบการขออนุญาตดวย แตตนเองไมมีแบบบาน
และงบประมาณในการออกแบบ ทําใหไมสามารถสรางบานได จึงรวมกันกับผูทีไ่ดรับความเดือดรอน
จากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจากกทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” 
แบบ “รางทอง” มาปลกูสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของบานเหมาะสมกับขนาดของที่ดิน แตเมื่อปลูก
สรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบที่ขอไว แตเปนแบบที่คิดกันขึน้มาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา 
แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของครอบครัว และยังบอกตอไปวา บานหลงันี้ใชอยู
อาศัยเพยีงระยะหนึ่งเทานัน้ เพราะเปนที่ดินเชา จงึสรางเพยีงแคพออาศัยอยูไดเทานั้น สําหรับการ
กอสรางนั้น จะดําเนนิการเองทัง้หมดทัง้การจัดหาวัสดุและการสรางบาน โดยไดรับความชวยเหลือจาก
เพื่อนบานประมาณ 3-4 คน ชวยใหคําแนะนาํในการกะปริมาณวัสดุและการปลูกสรางอาคาร โดยทํา
การกอสรางกนัทกุวนัหลงัจากมีเวลาวางจากการทาํงาน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.23 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.24 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.26 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.25 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.6 บานหลังที่ 6 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.27 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 6  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.6.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 40,000 บาท  
ผูอยูอาศัย :  ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูรวมกนัเปนครอบครัวใหญรวมทัง้สิ้น 13 คน 

ประกอบดวย 4 ครอบครัวยอย คือ ครอบครัวที่ 1 เจาของบานกับภรรยาคนที่ 1 และ 2 ครอบครัวที ่ 2 
บุตรชายคนที่ 1 ภรรยา และบุตร 2 คน ครอบครัวที่ 3 บตุรชายคนที่ 2 ภรรยา และบตุร 2 คน ครอบครัว
ที่ 4 บุตรี กับสามี 

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 13.5 เมตร มีเนื้อที่ดนิ 108 ตารางเมตร ดาน
ทิศเหนือและตะวันตก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 3 และ 2 เมตร ดานทิศตะวนัออกและทิศใต ติด
กับบานพักอาศัยชั้นเดียว การเขาสูที่ตัง้จะใชทางเทาสวนบุคคลทางดานทิศเหนือ   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.6.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 7.5 เมตร ยาว 13 
เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน  โครงสรางของเสา และเสาตอมอเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก คานและพืน้เปนไม   ผนังทั้งภายนอก
และภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผนังภายในบางสวนไมไดบุผิว ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวทัง้หมด สวนหนาตางเปนบานเปดเดี่ยวที่มี
ขนาดเล็ก และบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มี
ความลาดชันของหลังคานอยประมาณ 10 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยโดยอยูรวมกนัเปนครอบครัวใหญ พืน้ที่ภายในบาน 
ประกอบดวย 2 หองนอนใหญ และ 2 หองนอนเลก็ ซึ่งหองนอนใหญ 1 เปนหองของเจาของบานกบั
ภรรยาคนที่ 2 หองนอนใหญ 2 เปนหองของภรรยาคนที่ 1 กับครอบครัวของบุตรี หองนอนเลก็ 1 เปน
หองของครอบครัวของบุตรชายคนที ่ 1 และหองนอนเลก็ 2 เปนหองของครอบครัวของบุตรชายคนที ่ 2 
ในแตละหองนอนจะมี 1 หองน้าํและ 1 หองครัวอยูดานหลงัของอาคาร แตหองนอนเล็กจะใชหองครัว
รวมกัน มกีารแบงพื้นที่ใชสอยอยางชัดเจนดวยการกัน้หองตางๆดวยผนัง ทัง้ 4 หองนอนนัน้ใชพื้นที่
สําหรับหลับนอน แตใน 2 หองนอนใหญ จะมีพืน้ที่สาํหรับนั่งเลนดวย  การเขาถงึหองนอนแตละหองนั้น 
จะใชระเบียงหนาบานรวมกัน ซึง่เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกับทุกหอง และมีไวสําหรับนั่งเลน ทานอาหาร 
หรือประกอบกิจกรรมตางๆในครอบครัวรวมกนั นอกจากนัน้ยังมีหองเก็บของอยูบริเวณดานขางของบาน
ดวย สําหรับการใชพืน้ทีภ่ายนอกอาคารนั้น มีการใชบริเวณทางสาธารณะหนาบานเปนทีต่ากผา 
เนื่องจากไมมพีื้นที่บริเวณภายนอกอาคารในเขตที่ดินเพยีงพอที่จะประกอบกิจกรรมได รายละเอยีดของ
พื้นที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 4.6 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 6 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอนใหญ 2 18 36 

หองนอนเล็ก 2 10.5 21 

หองน้ํา 4 2.25 9 

ครัว 2 เล็ก ,1 ใหญ 2.25 , 4.5 9 

ระเบียงหนาบาน 1 15 15 

เก็บของ 1 7.5 7.5 

รวมพื้นที่ใชสอย 97.5 ตารางเมตร 
 

การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยนอยและเล็กเกินไป ไมพอกับ
ขนาดของครอบครัว และพื้นที่ไมตรงกบัความตองการใชสอย นอกจากนั้นยังสรางแคพออาศัยอยูได
เทานั้น และใชงบประมาณไมมากนัก ไมตองสวยงามแตใหดูเรียบรอย สําหรับการกอสรางอาคารนั้น ได
จัดหาซื้อวัสดุกอสรางทั้งหมดเอง โดยมีบางสวนที่เปนวสัดุที่หลงเหลือจากบานหลังเดิม และจางญาติ 1 
คนเปนผูดาํเนนิการกอสรางให โดยคนในครอบครัวจะมาชวยกันสรางตามเวลาวางของตน เนื่องจากคน
ในครอบครัวมีเวลาวางกนันอย และขาดสภาพคลอง จึงทําใหการกอสรางไมรวดเร็วนัก  

ระยะเวลาในการกอสราง : 4 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.28 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.29 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

3 2 
4 

1 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.31 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.30 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.7 บานหลังที่ 7 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.32 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 7  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.7.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน สามี และบุตรี  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 12 เมตร มีเนื้อที่ดิน 84 ตารางเมตร ดานทิศ

เหนือติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง สวนทางดานทิศใต ตะวนัออก และตะวนัตกติดกับบานพัก
อาศัย 1-2 ชั้น มีทางเขาสูทีต่ั้งเพียงทางเดียวคือ  จากทางเทาสวนบุคคลดานทิศใตกวาง 2 เมตร 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
 

 
 

 

บานหลังที่ 7 
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4.7.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดยีว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 5.4 เมตร ยาว 

11.70 เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะตดิกับเขต
ที่ดินทั้ง 4 ดาน โครงสรางของเสา และเสาตอมอเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก คานและพื้นเปนไม ผนังทั้ง
ภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมปดดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดานตามความลาดเอียง
ของหลังคาดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตทูี่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวทั้งหมด สวนหนาตางเปนบานเปด
ที่มีขนาดเล็ก และบานเกร็ด หลงัคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปนเหล็ก มุงดวยกระเบือ้งซีเมนตใยหนิลอนคู 
มีความลาดชนัของหลงัคา 2 ขางไมเทากนั คือ ประมาณ 10 และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบงพื้นที่อยางชัดเจน
ดวยการกั้นหองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย สวนโถง เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกบัทุกพื้นที่ภายในบาน 
ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกนั มีหองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบานกับสามี 1 หอง 
มีหองน้ําในตัว และหองนอนของบุตรีอีก 1 หอง ซึง่ไมมีหองน้าํ แตจะมีหองน้าํสวนกลางอกี 1 หอง 
นอกจากนัน้ยงัมีหองครัวและสวนซกัลาง ซึ่งจัดใหอยูบริเวณสวนหนาบานใหเชื่อมตอกับทางเดินเขา
บาน ทําใหสามารถประกอบกิจกรรมบริเวณถนนได เชน ตากผาและประกอบอาหาร เปนตน ทั้งนี้
เนื่องมาจากการที่ขนาดของบานนั้นเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับ
อาคารโดยรอบทั้ง 4 ดาน  ทําใหไมมีพืน้ที่ประกอบกิจกรรมบริเวณภายนอกอาคารในเขตที่ดินได 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.7 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 7 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 27 27 

หองนอน 2 8.1 16.2 

หองน้ํา 2 4.995 9.99 

ซักลาง 1 

ครัว 1 
9.99 9.99 

รวมพื้นที่ใชสอย 63.18 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว และยังใชงบประมาณกอสรางสูงเกินไปดวย ซึ่งตนเองไมจําเปนจะตองกอสรางใหสวยงาม
ตามแบบนัน้ สําหรับการกอสรางอาคาร จะซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการเฉพาะ
สวนโครงสรางของเสาทีเ่ปนคอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสรางหลังคาเหล็กเทานั้น และสามีของเจาของ
บานจะเปนผูกอสรางในสวนอื่นๆเองตอไป เชน พืน้ และผนัง เปนตน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.33 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.34 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

3 2 
4 

1 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.36 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.35 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.8 บานหลังที่ 8 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.37 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 8  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.8.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศยัอยูกับครอบครัว มีผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 5 คน 

ประกอบดวย เจาของบาน ภรรยา บุตรี มารดา และนองชายของเจาของบาน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 10 เมตร มีเนื้อที่ดิน 70 ตารางเมตร ดานทิศ

เหนือและตะวนัออก ติดกับทางเทาสวนบคุคลกวาง 2 และ 3 เมตร ดานทิศตะวนัตก ติดกับโรงงาน
อุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศใต ติดกบับานพักอาศัยชั้นเดียว การเขาสูที่ตั้งจะใชทางเทาสวนบุคคล
ทางดานทิศตะวันออก   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
 

 

บานหลังที่ 8 
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4.8.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6 เมตร ยาว 9.5 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวพื้นภายในอาคารเปน
คอนกรีตขัดมัน ผนงัทั้งภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว 
โครงสรางเปนเหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคา 2 ขางไมเทากัน คือ 
ประมาณ 11 และ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยกับครอบครัว พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบง
พื้นที่อยางชัดเจนดวยการกัน้หองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย 2 สวนหลักคือ สวนของเจาของบาน และ
สวนของนองชาย ในสวนของเจาของบาน ประกอบดวย หองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบาน
กับภรรยา 1 หอง และหองนอนของบุตรีกบัมารดาอีก 1 หอง สวนนีม้ีหองน้าํเพยีง 1 หองอยูดานหลังของ
บาน ซึง่ใชรวมกันทั้งครอบครัว และมีโถง เปนพื้นที่สวนกลางที่ใชสาํหรับนั่งเลนและทานอาหาร สวน
พื้นที่ภายนอกอาคารนัน้ จะใชระเบียงดานหนาอาคารประกอบกิจกรรมตางๆ เชน เปนทางเขาออก 
นั่งเลน ประกอบอาหารและเก็บของ เปนตน นอกจากนั้นยังมกีารใชบริเวณถนนสาธารณะดานหนา
อาคารเปนที่ซกัลางและตากผาอีกดวย เพราะไมมีพืน้ทีภ่ายนอกอาคารในเขตที่ดินเพียงพอที่จะประกอบ
กิจกรรมได ในสวนของนองชาย ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้าํ อยูบริเวณดานหลงัของบาน 
สามารถเขาถงึไดโดยทางเขาออกดานขางของอาคาร ซึ่งแยกเปนสัดสวนจากสวนของเจาของบาน 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 4.8 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 8 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 2 9 18 

หองน้ํา 1 3.75 3.75 

โถง                 
(นั่งเลน / ทานอาหาร) 

1 19.5 19.5 

สวน
เจาของ
บาน 

ระเบียง 1 4.5 4.5 

หองนอน 1 7.5 7.5 สวนของ
นองชาย หองน้ํา 1 3.75 3.75 

รวมพื้นที่ใชสอย 57 ตารางเมตร 
 

การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว อีกทั้งยงัใชงบประมาณกอสรางสูงเกินไปและกอสรางยาก ซึ่งตนเองไมจําเปนจะตองกอสราง
ใหสวยงามตามแบบนั้น สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ เจาของบานเปนผูดําเนินการเองทัง้หมด ทัง้การ
ซื้อวัสดุกอสรางและการสรางบาน โดยมเีพื่อนบานราว 10 คนผลัดกันมาชวย แตเนื่องจากขาดสภาพ
คลองทางการเงิน จึงทาํใหการกอสรางลาชาลงไป 

ระยะเวลาในการกอสราง : 5 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.38 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.39 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.41 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.40 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.9 บานหลังที่ 9 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.42 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 9  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.9.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 12 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 17,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับครอบครัว ประกอบดวย 2 ครอบครัวยอย คือ 

ครอบครัวที่ 1 เจาของบานกับบุตรชาย และครอบครัวที่ 2 คือ ญาติของเจาของบานกับภรรยา รวมผูอยู
อาศัยทัง้สิ้น 4 คน 

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 10 เมตร มีเนื้อที่ดิน 80 ตารางเมตร ดานทิศ
เหนือและใต ติดกับบานพักอาศัย ดานทิศตะวันตก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศ
ตะวันออก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.9.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : มีลักษณะเปนเรือนแถวพักอาศัยชั้นเดยีว อาคารเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส กวาง 6 

เมตร โครงสรางของอาคารสวนใหญเปนไม ไดแก เสา คาน ตง พื้น และผนัง มีสวนที่เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก คือ เสาตอมอและพื้นหองน้ํา ผิวพืน้เปนคอนกรตีขัดมัน ผนงัภายนอกสวนหนาบานและหลังบาน
เปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ สวนดานขางเปนผนงัไมซอนเกร็ดแนวนอน ดานในของผนัง
อาคารจะไมบผิุวผนงั ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลงัคาเปนทรงจั่ว โครงสราง
เปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความลาดชันของหลังคา 2 ขางไมเทากัน คือ ประมาณ 
10 และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยของอาคารแบงเปน 2 สวน คือ สวนของ
เจาของบาน กับสวนของญาติ ซึ่งทั้ง 2 สวนนั้นมีพืน้ที่ใชสอยเหมือนกัน ขนาดเทากัน และมีการใชพื้นที่
คลายกนั พืน้ที่ภายในอาคารของแตละสวนนัน้ ประกอบดวย หองนอน 1 หอง ซึ่งมีการใชพืน้ที่เพื่อ
กิจกรรมอยางอื่นรวมดวย โดยสลับการใชงานกนั และไมมีการแบงพืน้ที่ออกเปนสดัสวน ไดแก นอน 
นั่งเลน และทานอาหาร เปนตน มหีองน้าํและครัวอยูบริเวณดานหลังของอาคาร พืน้ที่ภายนอกอาคาร
ของแตละสวน จะมีลานอเนกประสงคอยูหนาบาน ไวสําหรับนัง่เลน ซักลาง และตากผา เปนตน 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.9 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 9 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 1 13.5 13.5 

หองน้ํา 1 2.25 2.25 

สวนครัว 1 2.25 2.25 

สวน
เจาของ
บาน 

ลานเอนกประสงค 1 9 9 

หองนอน 1 13.5 13.5 

หองน้ํา 1 2.25 2.25 

สวนครัว 1 2.25 2.25 
สวนของ
ญาติ 

ลานเอนกประสงค 1 10.5 10.5 

รวมพื้นที่ใชสอย 55.5 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยไมเหมาะสมกับการใชงานจรงิ 
เพราะตองการแยกพื้นที่ของแตละครอบครัวใหเปนสัดสวน อีกทัง้ยงัใชงบประมาณกอสรางสูง เพราะ
ตองใชวัสดุที่มรีาคาแพง และเสียเวลาในการสรางมาก สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ เจาของบานเปน
ผูดําเนนิการเองทัง้หมด ทัง้การซื้อวัสดุกอสรางและการสรางบาน โดยมีเพื่อนบานราว 6 คนชวยกันสราง 
และเนื่องจากลงมือสรางกันอยางจรงิจัง และมีเงินพรอมซื้อวัสดุกอสรางไดทนัที จงึทําใหกอสรางได
อยางรวดเร็ว 

ระยะเวลาในการกอสราง : 3 สัปดาห                ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 80,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.43 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.44 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.46 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.45 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.10 บานหลงัที่ 10 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.47 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 10 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.10.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 12 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 15,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศยัอยูกับครอบครัว มีผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 7 คน 

ประกอบดวย 2 ครอบครัว คอื ครอบครัวที ่1 มีเจาของบาน สาม ีบุตรชาย และหลานสาว กับครอบครัวที่ 
2 มีนองชายของเจาของบาน ภรรยา และบุตรชาย  

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 12 เมตร มีเนื้อที่ดิน 84 ตารางเมตร ดานทิศ
เหนือและใต ติดกับบานพักอาศัย ดานทิศตะวันตก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศ
ตะวันออก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.10.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6.5 เมตร ยาว 10 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทําใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินถงึ 
3 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพืน้เปนคอนกรตีเสริมเหล็ก พื้นภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้อง
เซรามิค ผนงัของอาคารทัง้หมดเปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบแลวทาส ี ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบือ้งแผน
เรียบผิวทาสี ประตูที่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวและบานเปดคู หนาตางทัง้หมดเปนบานเกร็ด หลงัคาเปน
ทรงจัว่ โครงสรางเปนเหลก็ มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มคีวามลาดชันของหลังคา 2 ขางไม
เทากัน คือ ประมาณ 7 และ 10 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยกับครอบครัว พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประกอบดวย 
สวนโถง เปนพื้นที่สวนกลางที่เชื่อมตอกับทุกพืน้ที่ภายในบาน ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกัน มี
หองนอน 4 หอง เปนหองนอนของเจาของกับสามี 1 หอง หองนอนของนองชายและครอบครัว 1 หอง 
หองนอนของบุตรชาย 1 หอง และหองนอนของหลานสาวอีก 1 หอง มหีองน้ําเพยีง 1 หอง ซึง่ใชรวมกัน
ทั้งครอบครัว ตําแหนงของหองน้าํและหองครัวอยูบริเวณดานหลังของบาน มีการแบงพืน้ที่ใชสอยอยาง
ชัดเจนดวยการกั้นหองตางๆดวยผนงั สวนพื้นที่ภายนอกอาคารนัน้ จะมีระเบยีงดานหนาอาคารไว
สําหรับนั่งเลน และใชบริเวณถนนสาธารณะดานหนาอาคารเปนที่ซักลางและตากผา เพราะไมมพีื้นที่
ภายนอกอาคารในเขตที่ดินเพียงพอที่จะประกอบกิจกรรมได รายละเอยีดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.10 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 10 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอนใหญ 2 9 18 

หองนอนเล็ก 2 7.5 15 

หองน้ํา 1 3 3 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 22.25 22.25 

หองครัว 1 6.75 6.75 

ระเบียง 1 10 10 

รวมพื้นที่ใชสอย 75 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว อยากจะสรางใหใหญขึ้นและใหสภาพอาคารดูเรียบรอย สําหรับการกอสรางอาคารนั้น จะ
จัดซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาทีรู่จักกันกอสรางให ใชคนงานประมาณ 3 คน ทาํงานประมาณ
สัปดาหละ 5 วัน อีกทัง้ครอบครัวของเจาของบานก็ผลัดกันมาชวยสรางดวย  

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 350,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.48 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.49 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.51 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.50 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.11 บานหลงัที่ 11 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.52 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 11 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.11.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 13 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 7,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับภรรยา บตุรชาย และพีส่าวของเจาของบาน

อีก 1 คน รวมจํานวนผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 4 คน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7.5 เมตร ยาว 11.5 เมตร มีเนื้อที่ดิน 86.25 ตารางเมตร 

ทางดานทิศเหนือ ตะวนัออก และตะวันตก ติดกับบานพกัอาศัย 1-2 ชั้น สวนดานทศิใต ติดกับทางเทา
สวนบุคคลกวาง 1.5 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.11.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6 เมตร ยาว 11 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสรมิเหล็ก ผวิพืน้ภายในอาคารเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังทั้งภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้อง
แผนเรียบ ประตูทั้งหมดเปนบานเปดเดี่ยว สวนหนาตางเปนบานเกรด็ หลงัคาเปนทรงจัว่ โครงสรางเปน
เหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคาประมาณ 25 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวยพืน้ที ่ 2 สวน คือ 
สวนพักอาศยัของเจาของบานและครอบครัว อีกสวนหนึ่งเปนสวนของพี่สาว ซึง่จะแบงเปนสัดสวน ไมใช
พื้นที่รวมกัน พื้นที่ใชสอยในสวนแรกนัน้ ประกอบดวย สวนนอน นัง่เลน ประกอบอาหาร และหองน้าํ มี
การกั้นผนงัเฉพาะหองน้ําเทานัน้ มีการใชพื้นที่ภายนอกอาคารบริเวณระเบียงหนาบานเปนที่นัง่เลน และ
ซักลาง ในสวนของพี่สาว จะจัดอยูในบรเิวณดานหลงัของบาน สามารถเขาถึงไดโดยทางเขาออกจาก
บริเวณดานขางของอาคาร มีการใชพืน้ที่ภายในอาคารเทานั้น ประกอบดวย หองนอนและหองน้ํา 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.11 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 11 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

นอน / นั่งเลน /  
ประกอบอาหาร 1 32 32 

หองน้ํา 1 4 4 
สวนที่ 1 

ระเบียง 1 6 6 

หองนอน 1 20 20 
สวนที่ 2 

หองน้ํา 1 4 4 

รวมพื้นที่ใชสอย 66 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ จะจัดซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาที่รูจักกันกอสรางให 
ใชคนงานประมาณ 4 คน ทาํงานประมาณสัปดาหละ 5 วัน  

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน 2 สัปดาห           ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 300,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.53 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.54 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.56 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.55 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.12 บานหลงัที่ 12 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.57 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 12 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.12.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 29 ตุลาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : ไมระบุ         
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในอาคารหลังนีป้ระมาณ 12 คน ซึง่เปนผูเชาอาคารจาก

เจาของบาน ประกอบดวย 6 ครอบครัว ครอบครัวละ 2 คน อาศัยอยูครอบครัวละ 1 หอง ซึง่ทั้งหมดนัน้
ไมไดมีความสมัพันธกนัมากอน เปนเพียงเพื่อนบานกัน 

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 12 เมตร ยาว 20 เมตร มีเนื้อที่ดิน 240 ตารางเมตร ดาน
ทิศเหนือและตะวันตก ติดกบับานพักอาศัย 1-2 ชั้น ดานทิศตะวันออก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาด
กลาง และดานทิศใต ติดกบับานพักอาศัยและทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึง่เปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง 
ภายในบริเวณจะมีอาคารพกัอาศัยอีกหนึง่หลงั ซึง่แบงเปนหองใหเชา  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.12.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนอาคารหอพัก 2 ชั้น อาคารเปนสี่เหลี่ยมผืนผา กวาง 6 เมตร ยาว 9 เมตร 

โครงสรางของเสา คาน และพื้นของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวพืน้เปนคอนกรีตขัดมัน ผนงัทั้ง
ภายนอกและภายในเปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบทาสี เฉพาะหองชั้นบนจะติดตั้งฝาเพดานตามความลาด
เอียงของหลังคา ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปน
เหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลงัคา 2 ขางไมเทากนั คือ ประมาณ 5 
และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใชเปนหอพักใหผูอ่ืนเชาเพื่ออยูอาศัย ม ี2 ชั้น ซึง่จะแบง
พื้นที่ออกเปน 6 หอง ชัน้ละ 3 หอง ในแตละหองจะมพีื้นที่ใชสอยเหมือนกนั ขนาดเทากนั และมีการใช
พื้นที่คลายกัน พืน้ที่ใชสอยของแตละหองนัน้ ประกอบดวย หองนอน 1 หอง ซึ่งมกีารใชพื้นที่เพื่อกิจกรรม
อยางอืน่รวมดวย โดยสลับการใชงานกนั และไมมีการแบงพืน้ที่ออกเปนสัดสวน ไดแก นอน นั่งเลน และ
ทานอาหาร เปนตน และยงัมีหองน้ํา 1 หอง อยูบริเวณดานหลังของอาคาร ในแตละชั้นจะมรีะเบียง
ทางเดินเพื่อใชเปนทางสัญจรสูหองแตละหอง และมีการใชพื้นทีด่านหนาอาคารเปนพื้นที่สวนกลาง
สําหรับซักลางและตากผาดวย ซึ่งมีรายละเอียดของพื้นทีต่างๆดังตอไปนี ้

ตารางที่ 4.12 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 12 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 6 15.75 94.5 

หองน้ํา 6 2.25  13.5 

ชั้นที่ 1 1 9 9 
ระเบียงทางเดิน 

ชั้นที่ 2 1 10 10 

รวมพื้นที่ใชสอย 127 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมที่ดินผืนนี้จะมีบานพักอาศัยชั้นเดียวที่แบงเปนหองใหเชาอยู 2 หลัง 
แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.2544 ไดเกิดเพลิงไหมข้ึนในบริเวณที่ตั้ง จึงทาํใหบานหลงัหนึง่ไดรับความ
เสียหาย ดังนัน้จึงสรางอาคารหลังใหมขึ้น ซึ่งเปนหอพัก 2 ชั้น โดยไดขอใช “แบบบานเพื่อประชาชน” 
แบบ “รางทอง” เพื่อมาปลกูสราง ซึง่ในการกอสรางอาคาร จะใหผูรับเหมาเปนผูดําเนนิการใหทั้งหมด 
ทั้งจัดหาวัสดุและการกอสราง 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน            ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 600,000 บาท 

หมายเหต ุ : เนื่องจากไมสามารถสมัภาษณเจาของอาคารได ขอมูลที่ไดจึงมาจากผูเชา
อาคารที่อาศยัอยูมานาน จงึทําใหขอมูลบางสวนไมครบถวน เชน การสรางบาน เปนตน 
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 ภาพประกอบที่ 4.58 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.59 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.61 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

                                              พื้น                1 พื้น ค.ส.ล. ขัดมัน                 2 พื้นไม                             3 พื้น ค.ส.ล. ปูกระเบื้อง 

 ภาพประกอบที่ 4.60 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

ในบทนี้จะเปนการวิเคราะหผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลทั้งหมด ทั้งขอมูลปฐมภูมิที่ได
จากการสํารวจแบบบานและการสัมภาษณ  รวมทัง้ขอมูลทุติยภูมติางๆ เพื่อนาํมาวิเคราะหดวยการ
เปรียบเทียบหาความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึง่จะมีเนื้อหาเกี่ยวกับแบบบาน วิธกีาร และระยะเวลา
กอสราง รวมถึงราคาคากอสรางของบานทีท่ําการสํารวจ โดยมีลักษณะของการวิเคราะหและนําเสนอ
ขอมูลในเชิงบรรยาย ซึ่งมีลาํดับการวิเคราะหผลของการศึกษามีดงัตอไปนี้ 

 
5.1 การวิเคราะห 

เมื่อพิจารณาแบบของบานที่ทาํการสํารวจทั้ง 12 หลัง ที่ขออนญุาตปลูกสรางดวยแบบ 
“รางทอง” ซึ่งเปนบานเดี่ยวชั้นเดียวสําหรับพักอาศยั แลวพบวา มีบานเพียงหลงัเดียวเทานัน้ทีป่ลูกสราง
ตามตนแบบ คือ บานหลงัที่ 1 นอกนัน้มีการเปลี่ยนแปลงและดัดแปลงแบบ ทําใหลักษณะของอาคาร
แตกตางกนัไป เพื่อใหเหมาะสมกับการพักอาศัยอยูจํานวน 6 หลงั ไดแก บานหลงัที ่3, 5, 6, 7, 8 และ10 
สวนอาคารอีก 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 2, 4, 9, 11 และ12   มกีารดัดแปลงใหเหมาะสมกบัการใช
ลักษณะอื่น เชน บานแฝด รานคา เรือนแถวหรือหอพักใหเชา เปนตน  

ในการวิเคราะหแบบบานนัน้ จะเปนการเปรียบเทียบแบบบานสวนตางๆ ระหวางบานที่ทาํ
การสํารวจกับแบบ “รางทอง” ทั้งลกัษณะภายนอกและภายในอาคาร ไดแก ขนาดและรูปทรงอาคาร 
หลังคา โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร พื้นที่ใชสอย และแปลงที่ดนิ รวมถึงราคาคากอสราง เพื่อแสดง
ใหเหน็ถงึความเหมือน ความแตกตาง การเปลีย่นแปลง และความถูกตองตามเทศบัญญัติและ
ขอกําหนดตางๆในการใชแบบ ตามที่วัตถุประสงคของโครงการไดกําหนดไว  รวมทั้งแสดงความสัมพันธ
และขอสรุปตางๆ โดยจําแนกการวเิคราะหออกตามลกัษณะของบานที่พบจากการสํารวจได 3 ลักษณะ 
คือ บานที่สรางตามตนแบบ บานที่มกีารเปลี่ยนแปลงแบบแตยังคงเปนบานเดี่ยวชั้นเดียว และอาคาร
ลักษณะอื่นๆ  
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5.1.1 บานทีส่รางตามแบบ “รางทอง” 

จากการสํารวจพบวา มีบานที่สรางตามแบบ “รางทอง” 1 หลัง คือ บานหลังที ่ 1 ซึ่งมี
ลักษณะภายนอกและภายในคลายคลงึกนั ทัง้ในเรื่องของรูปลักษณ ขนาดและรูปทรงอาคาร หลังคา 
โครงสราง วัสดุอาคาร และพื้นที่ใชสอย ซึง่สามารถแสดงการเปรียบเทยีบรายละเอยีดตางๆของบานหลงั
ที่ 1 กับแบบ “รางทอง” ไดดังนี ้

ตารางที่ 5.1 : แสดงการเปรียบเทียบแบบของบานหลังที่ 1 กับแบบ “รางทอง”  

รายการ แบบ “รางทอง” บานหลังที่ 1 

พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร 50 ตารางเมตร 

เนื้อที่ดิน 96 ตารางเมตร 1,500 ตารางเมตร 

ราคาคากอสราง 247,000 บาท 270,000 บาท 

ขนาดที่ดิน 8 x 12 เมตร 25 x 60 เมตร 

พื้นที่เปดโลง รอยละ 37.5 ของเนื้อที่ดิน รอยละ 50.3 ของเนื้อที่ดิน 

ทัศนียภาพ 

                       

ผังพื้น 

 
   

 

หองนอน หองนอน 

หองน้ํา หองน้ํา 

หองโถง หองโถง 
ซักลาง 

ซักลาง 

เฉลียง เฉลียง 

4.00 6.00 

8.0
0 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) : แสดงการเปรียบเทียบแบบของบานหลังที่ 1 กับแบบ “รางทอง”  

รายการ แบบ “รางทอง บานหลังที่ 1 

รูปดาน 
    

โครงสราง คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 

ผนัง กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 

ผิวพื้นภายใน กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องเซรามิค 

เพดาน กระเบื้องแผนเรียบทาสี กระเบื้องแผนเรียบทาสี 

หลังคา 

ทรงมะนิลา 

โครงสรางเหล็ก 

กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

ทรงมะนิลา 

โครงสรางเหล็ก 

กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

พื้นที่ใชสอยตางๆ 

- หองโถง 18 ตารางเมตร 

- หองนอน 10.75 ตารางเมตร 

- หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 

- เฉลียง 2.9 ตารางเมตร 

- ซักลาง 2.6 ตารางเมตร 

- หองโถง 25.5 ตารางเมตร 

- หองนอน 10.75 ตารางเมตร 

- หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 

- เฉลียง 2 ตารางเมตร 

- ซักลาง 8 ตารางเมตร 
 

จากตารางที ่ 5.1 แสดงใหเห็นการเปรียบเทียบสวนตางๆของบานหลังที ่ 1 กับแบบ “ราง
ทอง” จะเห็นวามีความคลายคลึงกันมาก ทัง้รูปลักษณภายนอกอาคาร โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร 
พื้นที่ใชสอย และราคาคากอสราง โดยทีบ่านทั้ง 2 หลังนัน้ เปนบานเดี่ยวชัน้เดยีวสําหรับพกัอาศัย มี
โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนังกออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี ผิวพื้นภายในปู
กระเบื้องเซรามิค มีการติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบผิวทาส ีหลงัคาเปนทรงมะนิลา โครงสราง
เปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความลาดชัน 30 องศา พืน้ที่ใชสอย ประกอบดวย  หอง
โถง หองนอน หองน้ํา เฉลียง และลานซักลาง ในจํานวนเทาๆกนั มีรูปแบบของพืน้ที่ใชสอยภายใน
คลายกนั ไดแก การกัน้ผนังหองเปนสัดสวน ระดับของฝาเพดาน เปนตน นอกจากนั้นแลว ยงัมีราคาคา
กอสรางอยูในงบประมาณทีใ่กลเคียงกนัดวย คือ 247,000 บาท และ 270,000 บาท ซึ่งมีผลตางกนัเพยีง 
23,000 บาท เทานั้น 



     95
 

มีการเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบเพยีงเลก็นอย คือ มีการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใช
สอย ไดแก เพิ่มพืน้ที่ของหองโถงและซักลาง และลดพื้นที่เฉลียงหนาบาน มีผลทําใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่ม
มากขึ้นเปน 50 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มข้ึนจากเดิมรอยละ 31 รูปทรงของอาคารและหลังคาเปลี่ยนแปลงไป
เล็กนอย เนื่องจากการขยายสวนโถงภายในอาคาร ทําใหสวนของอาคารที่เปนโถงนั้นยื่น ออกมามากขึ้น 
รูปทรงของอาคารจึงเปลี่ยนเปนรูปตัว L จากที่เปนสีเ่หลี่ยมผืนผา และมีความกวางของอาคารสวนหนึง่
เพิ่มข้ึนเปน 6 เมตร จากทีก่วาง 4 เมตร (ดังภาพที ่ 5.1) อยางไรก็ตาม ถึงแมวาจะมีการเปลีย่นแปลง
แบบบางสวนไป แตรูปลักษณของบานหลงัที ่ 1 นั้น ก็ยงัแสดงใหเห็นวามีความคลายคลึง และกอสราง
ขึ้นตามตนแบบ 

นอกจากนัน้ เมื่อพิจารณาถึงความถกูตองตามขอกําหนดในการใชแบบและเทศบัญญัติ
ควบคุมอาคารแลวพบวา บานหลังที่ 1 นัน้ มทีี่ดินถึง 1,500 ตารางเมตร และมีความกวางของทีด่ิน 25 
เมตร ซึ่งมากกวาขอกาํหนดของแบบ “รางทอง” ที่กาํหนดไววาตองมีที่ดินอยางนอยที่สุด 96 ตารางเมตร 
และตองมีความกวางของที่ดนิอยางนอยทีสุ่ด 8 เมตร อีกทั้งยังมีพืน้ทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมถงึรอยละ 
50.3 ของเนื้อที่ดิน ซึง่เทศบญัญัติกําหนดไวเพียงรอยละ 30 ตามที่ไดกลาวมาดังขางตนนั้น แสดงใหเหน็
วา บานหลังที่ 1 มีคุณสมบัติและความถูกตอง ตามขอกําหนดในการใชแบบและเทศบัญญตัิควบคุม
อาคาร อยางไรก็ตาม กพ็บวายังมีลักษณะบางประการทีย่ังไมถกูตอง คือ ระยะระหวางเขตที่ดินกบัผนัง
ของอาคารดานที่มชีองเปด ซึ่งเทศบัญญัตกิําหนดไววา ตองมีระยะหางไมนอยกวา 2 เมตร แตบานหลัง
ที่ 1 นั้น มีผนังดานทีม่ีชองเปดดานหนึ่งหางจากเขตที่ดินเพียง 1 เมตร (ดังภาพที่ 5.2) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

1 เมตร  

ขยายพื้นที่สวนโถงและสวนซักลางเพิ่มขึ้น 
ทําใหอาคารมีความกวางมากขึ้น และรูปทรง
ของอาคารเปลี่ยนเปนรูปตัว L 

ภาพประกอบที่ 5.2 : แสดงระยะระหวางเขตที่ดินกับ
ผนังดานที่มีชองเปดของบานหลังที่ 1 ที่ไมถูกตองตาม
เทศบัญญัติ   

ภาพประกอบที่ 5.1 : แสดงการเปลี่ยนแปลงแบบของ
บานหลังที่ 1 
 

 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
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จากการวิเคราะหตามหวัขอที่ 5.1.1 นั้น แสดงใหเห็นวา มีการนาํแบบบาน “รางทอง” ไปใช
กอสรางเพื่ออยูอาศัยจริง โดยมีการเปลีย่นแปลงแบบเพียงเล็กนอยเทานั้น ซึ่งการใชแบบก็ถูกตองตาม
เทศบัญญัติและขอกําหนดในการใชแบบตางๆ อีกทัง้บานยงัมีคุณภาพ และใชงบประมาณคากอสราง
ใกลเคียงกับทีป่ระมาณการณไว แสดงใหเหน็วา แบบบานนั้นมีประสิทธิภาพในระดับหนึง่ และเปนไป
ตามเปาหมายของโครงการทีต่ั้งไว อยางไรก็ตาม ผลจากการวเิคราะหก็แสดงใหเหน็ขอบกพรองวา การ
กอสรางอาคารยังขัดกับเทศบัญญัติบางประการอยู คอื ระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดิน ซึ่งเปน
เพราะมกีารเปลี่ยนแปลงตาํแหนงของอาคาร โดยไมไดสรางอาคารตามผังบริเวณที่ไดขออนุญาตไว    

5.1.2 บานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 

บานลักษณะนี้ จะเปนบานที่ไดขออนุญาตปลูกสรางโดยใชแบบ “รางทอง” แตไมไดสราง
ตามแบบ และมีการปรับเปลี่ยนแบบสวนตางๆของบาน โดยยงัมีลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดียวสําหรับ
การพักอาศัย 1 ครอบครัวเหมือนกับบาน “รางทอง” พบบานที่มีลักษณะนี้ทัง้หมด 6 หลัง ไดแก บาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 ซึ่งบานเหลานี้จะมีลกัษณะภายนอกและภายในอาคารเปลี่ยนแปลงไปจาก
ตนแบบ ทัง้ในเรื่องของรูปลักษณ ขนาด รูปทรงอาคาร หลังคา โครงสราง วัสดุอาคาร และพืน้ที่ใชสอย 
ซึ่งสามารถแสดงการเปรียบเทียบรายละเอยีดตางๆกับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเหน็ถึงการเปลีย่นแปลง
แบบสวนตางๆไดดังนี้ 

ภาพประกอบที่ 5.3 : แสดงบานที่เปล่ียนแปลงแบบ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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• แปลงที่ดิน 

ทําการวิเคราะหแปลงที่ดิน โดยการเปรียบเทียบขนาดและพืน้ทีข่องแปลงที่ดนิของบาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเหน็ถงึลักษณะของที่ดิน และความถกูตองตาม
หลักเกณฑในการขอใชแบบ ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้
ภาพประกอบที่ 5.4 : แสดงการเปรียบเทียบแปลงที่ดินของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”         
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แปลงที่ดินของบาน 
“รางทอง” 

แปลงที่ดินของบาน
ที่เปล่ียนแปลงแบบ หลังที่ 3 

 หลังที่ 5  

                             หลังที่ 6  
                หลังที่ 7 และ10 
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ตารางที่ 5.2 : แสดงการเปรียบเทียบแปลงที่ดินของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 

บาน ความกวาง ความยาว เนื้อที่ดิน 

รางทอง 8 เมตร 12 เมตร 96 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 3 *** 10 เมตร 36.5 เมตร 365 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 5 8 เมตร 10 เมตร 80 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 6 8 เมตร 13.5 เมตร 108 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 7 7 เมตร 12 เมตร 84 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 8 7 เมตร 10 เมตร 70 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 10 7 เมตร 12 เมตร 84 ตารางเมตร 

หมายเหตุ*** : ที่ดินเดิมที่ใชขออนุญาตปลูกสรางมีเนื้อที่ดิน 365 ตารางเมตร กวาง 10 เมตร ยาว 36.5 เมตร แตใน
ปจจุบันไดแบงที่ดินออกเปน 2 โฉนด จึงทําใหที่ดินที่มีการปลูกสรางอาคารมีเนื้อที่ 182.5 ตารางเมตร กวาง 5 เมตร 
ยาว 36.5 เมตร 

จากภาพประกอบที่ 5.4 และตารางที่ 5.2 จะแสดงใหเห็นถึงขนาดของแปลงที่ดนิของบาน
ที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบ ซึ่งจะมีเนื้อที่ดินตั้งแต 70 – 365 ตารางเมตร มีความกวางตั้งแต 7 – 10 เมตร 
และมีความยาวตั้งแต 10 – 36.5 เมตร เมื่อเปรียบเทียบกับแปลงที่ดนิของแบบ “รางทอง” แลว จะเห็นวา
มีบานเพียง 2 หลงัเทานัน้ ที่มีขนาดของแปลงที่ดินถูกตองตามหลกัเกณฑในการใชแบบ ไดแก บานหลัง
ที่ 3 และ 6 ซึง่มีความกวาง ความยาว และเนื้อที่ดินมากกวาที่ตนแบบกําหนดไววา ตองมทีี่ดินอยางนอย 
96 ตารางเมตร มีความกวางและความยาวไมนอยกวา 8 และ12 เมตร สวนบานหลังอืน่ๆ ไดแก บาน
หลังที ่5, 7, 8, และ10 จะมีเนื้อที่และขนาดของที่ดินนอยกวาที่ตนแบบกําหนด โดยมีเนื้อที่ดินเพียง 70 – 
84 ตารางเมตร มีความกวาง 7 - 8 เมตร และความยาว 10 - 12 เมตร จากการวิเคราะหนั้นแสดงใหเหน็
วา ผูที่มีเนื้อทีด่ินมาก จะไมมีปญหาในการขอใชแบบ แตยังมีสวนหนึง่ที่มทีี่ดินนอย ก็จะไมสามารถใช
แบบ “รางทอง” เพื่อปลูกสรางได ซึ่งในกรณีของบานทีส่ํารวจนี ้ มีสวนหนึ่งที่มีเนื้อที่ดินนอยกวากําหนด 
แตยังสามารถขอใชแบบไดนั้น เปนเพราะไดรับการอนุโลมจากเจาหนาที่เขต  
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• ขนาดของอาคาร 

ทําการวิเคราะหขนาดของอาคาร โดยการเปรียบเทียบขนาดและพืน้ทีข่องอาคารของบาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตาง และการเปลี่ยนแปลงไปจาก
ตนแบบ รวมทัง้แสดงถงึความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้
ตารางที่ 5.3 : แสดงการเปรียบเทียบขนาดของอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

พื้นที่ใชสอย 
บาน ความกวาง ความยาว 

รวม การเปลี่ยนแปลง 

รางทอง 4 เมตร 8 เมตร 38 ตารางเมตร - 

บานหลังที่ 3 4 เมตร 16 เมตร 64 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 68 

บานหลังที่ 5 7.5 เมตร 8 เมตร 60 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 58 

บานหลังที่ 6 7.5 เมตร 13 เมตร 97.5 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 156 

บานหลังที่ 7 5.4 เมตร 12 เมตร 63.18 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 66 

บานหลังที่ 8 6 เมตร 9.5 เมตร 57 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 50 

บานหลังที่ 10 6.5 เมตร 10 เมตร 75 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 97 

เมื่อพิจารณาในเรื่องขนาด (ความกวางและความยาวของอาคาร) จากตารางที่ 5.3 แลว 
จะเหน็วาบานมีขนาดเปลี่ยนแปลงไป โดยที่บานทุกหลงัจะมีขนาดใหญข้ึน มีความกวางและความยาว
มากขึ้น ซึ่งมีความกวางของอาคารตั้งแต 5.4 – 7.5 เมตร จากตนแบบที่กวาง 4 เมตร ไดแก บานหลงัที่ 
5, 6, 7, 8, และ10  และมีความยาวของอาคารตั้งแต 9.5 – 16 เมตร จากตนแบบที่ยาว 8 เมตร ไดแก 
บานหลังที ่ 3, 6, 7, 8, และ10 และเมื่อพิจารณาถึงขนาดของพื้นทีใ่ชสอยแลว จะเหน็วาบานทกุหลังมี
พื้นที่ใชสอยเพิ่มมากขึ้น โดยมีพืน้ที่ตัง้แต 57 – 97 ตารางเมตร เพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 50 - 156 มี
พื้นที่ใชสอยเฉลี่ยประมาณ 70 ตารางเมตร สาเหตุทีม่ีการเปลี่ยนแปลงนัน้ เปนเพราะพื้นที่ใชสอยไม
เพียงพอตอการใชงาน จงึมีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยใหมากยิง่ขึ้น สงผลใหอาคารมีขนาดใหญขึ้นตามไปดวย 

 
• รูปทรงของอาคาร 

ทําการวิเคราะหรูปทรงของอาคาร โดยการเปรียบเทียบผงัอาคารของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 
8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตาง และการเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ รวมทั้ง
แสดงถึงความสัมพันธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้
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ภาพประกอบที่ 5.5 : แสดงการเปรียบเทียบผังอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง”  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  หลังที่ 3  

    หลังที่ 5  

หลังที่ 6 หลังที่ 7 

หลังที่ 8 

หลังที่ 10 

รางทอง 
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เมื่อพิจารณารูปทรงของอาคารจากภาพประกอบที ่5.5 แลว จะเหน็วาบานทุกหลังมรูีปทรง
ของอาคารเปลี่ยนไปจากตนแบบที่มีรูปทรงเปนสี่เหลี่ยมผืนผา 4 x 8 เมตร โดยรูปทรงจะเปลี่ยนไปเปน
สี่เหลี่ยมผนืผาที่มีสัดสวนเปลี่ยนไป ซึง่จะมีสัดสวนตามขนาด หรือความกวางและความยาวของอาคาร 
สาเหตทุี่ทาํใหอาคารมีรูปทรงเปลี่ยนไปนัน้ เปนเพราะวามีการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายในบาน เชน 
ขนาดและจํานวนของพืน้ทีใ่ชสอย ทําใหสัดสวนของอาคารเปลี่ยนไป นอกจากนัน้แลว รูปแบบของที่ดนิ 
ก็มีผลทาํใหรูปทรงของอาคารเปลี่ยนไปและมีความแตกตางกนัดวย เพราะจะมีการสรางหรือขยาย
อาคารใหสัมพนัธกนักับรูปรางของที่ดิน เชน หากที่ดนิมีความกวางนอย แตมีความยาวมาก ก็จะทําให
ตองสรางอาคารไปตามความยาวของที่ดนิ จึงสงผลใหอาคารยาวขึน้ หรือหากที่ดินมีความกวางมาก 
อาคารก็จะใหญขึ้นดวย เปนตน 
 

• รูปทรงของหลังคา 

ทําการวิเคราะหรูปทรงของหลังคา โดยการนํารูปดานของบานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 
กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงรูปทรง ความแตกตาง และการเปลีย่นแปลงของหลังคาไปจากตนแบบ 
รวมทัง้แสดงถงึความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้
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ภาพประกอบที่ 5.6 : แสดงการเปรียบเทียบรูปทรงของหลังคาของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หลังที่ 3  

หลังที่ 5  

   หลังที่ 6 

หลังที่ 7 

หลังที่ 8 

 หลังที่ 10 

รางทอง 
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จากภาพประกอบที ่ 5.6 เปนการแสดงการเปรียบเทียบรูปทรงหลงัคาของบานที่
เปลี่ยนแปลงแบบแตละหลัง จะเหน็วาบานทุกหลังมรูีปทรงของหลงัคาเปลี่ยนไปเปนหลงัคาทรงจั่วที่มี
ความลาดชันแตกตางกนัออกไป โดยมีความลาดชันของหลงัคาตั้งแต 5 ถึง 30 องศา ซึง่มทีั้งแบบลาด
ชัน 2 ขางมีองศาเทากนั และแบบไมเทากัน ทั้งนี้สาเหตุที่มีการเปลี่ยนแปลงหลังคาเปนรูปทรงดงักลาว 
เปนเพราะวาหลังคาทรงจัว่นั้น มีโครงสรางไมซับซอน ทําใหสามารถกอสรางไดงายและรวดเร็วกวา อีก
ทั้งยงัไมจาํเปนตองใชชางทีม่ีความชาํนาญมาก หรือบางรายสามารถกอสรางไดดวยตนเอง นอกจากนั้น
ยังใชวัสดุในการทําโครงหลงัคานอยกวา ทําใหคากอสรางลดนอยลงดวย เพื่อแสดงใหเห็นวาหลงัคาทรง
จั่วนัน้ใชวัสดุนอยกวาจริงหรือไม จึงทาํการวิเคราะหดงันี ้
ภาพประกอบที่ 5.7 : แสดงการเปรียบเทียบผังโครงหลังคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจั่ว 
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ทําการวิเคราะหเปรียบเทียบปริมาณโครงสรางหลงัคาของรูปทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง”) 
กับรูปทรงจัว่ จากภาพประกอบที ่5.7 โดยสมมุติใหโครงสรางทั้ง 2 ประเภทมีชวงเสาเทากนั มีความลาด
ชันของหลังคา 30 องศาเทากัน มีสวนปกคลุมและระยะชายคาเทากัน ใชองคประกอบตางๆของหลังคา
เหมือนกนั ใชเหล็กรูปพรรณแบบเดียวกนั ตามแบบโครงหลังคาของตนแบบเปนหลัก ดังที่ไดแสดงใน
แบบขางตน จะสามารถแสดงรายละเอียดของการวิเคราะหไดดังนี ้
ตารางที่ 5.4 : แสดงการเปรียบเทียบปริมาณเหล็กรูปพรรณของโครงหลังคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจั่ว 

องคประกอบของโครงหลังคา ความยาวของเหล็กที่ใชกับหลังคา     
ทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง”) 

ความยาวของเหล็กที่ใชกับหลังคา     
ทรงจั่ว 

อะเสและขื่อ 72 เมตร 48 เมตร 

จันทัน 46 เมตร 35 เมตร 

ดั้ง 10 เมตร 6 เมตร 

อกไก 12 เมตร 16 เมตร 

แป 89.5 เมตร 80 เมตร 

ตะเฆสัน  28 เมตร - 

รวมเหล็กที่ใช 257.5 เมตร 185 เมตร 

จากตารางที่ 5.4 จะเห็นวาหลงัคาทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง) จะใชเหลก็ตัวซีขนาด 
100x50x20x2.3 มิลลิเมตร เพื่อเปนโครงหลังคาทัง้สิ้น 257.5 เมตร ในขณะทีห่ลังคาทรงจัว่จะใชเหล็ก
ขนาดเดียวกันเพียง 185 เมตร จะเห็นไดวา รูปทรงมะนิลาจะใชปริมาณเหล็กมากกวาหลังคาทรงจั่วถงึ 
64.5 เมตร หรือเทากบั 1.4 เทา และทําใหใชงบประมาณมากกวา 3,418.50 บาท (ราคาป 2544) ดังนั้น
จึงแสดงใหเหน็วา การที่บานที่สํารวจมกีารเปลี่ยนแปลงรูปทรงของหลงัคาเปนทรงจัว่ จะทําใหประหยัด
คากอสรางลงไดจริง 

หากพิจารณาในเรื่องระยะของชายคาแลวจะพบวา บานทุกหลังมกีารเปลี่ยนแปลงระยะ
ของชายคาดานใดดานหนึง่ ผิดไปจากตนแบบที่มีระยะ 1 เมตร ซึง่จะมีระยะลดนอยลง จนถึงไมมีระยะ
ของชายคาเลย ทั้งนี้เนื่องมาจากการที่อาคารอยูใกลหรือติดกับเขตที่ดิน จนทาํใหไมสามารถยื่นชายคา
ออกไปไดมากนัก หรือเปนเพราะไมมีความจําเปนที่จะตองมีชายคา เชน ผนงัดานนัน้ๆไมมชีองเปด 
พื้นที่ใชสอยเปนระเบียงภายนอกอาคาร เปนตน นอกจากนั้นผูอยูอาศัยไมไดใหความสาํคัญกับความ
สวยงามของสวนหลังคามากนัก ตองการเพียงประโยชนสําหรับปองกันแดดและฝน เพื่อใหสามารถ
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อาศัยอยูได ดังนัน้การที่ชายคามีระยะสัน้ลง ก็ไมสงผลกระทบตอการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย แตกลับทํา
ใหชวยลดคาใชจายในการกอสรางลงไปอกีดวย 

 
• โครงสรางและวัสดุประกอบอาคาร 

ทําการวิเคราะหโครงสรางและวัสดุประกอบอาคารตางๆ ไดแก เสา คาน พื้น ผนงั เพดาน 
ประตู หนาตาง และหลงัคา โดยทําการเปรียบเทยีบปริมาณและวัสดุขององคประกอบตางๆของบาน
หลังที ่3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลง รวมทัง้
แสดงถึงความสัมพันธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้

1)  โครงสรางเสา คาน และพื้น 

ตารางที่ 5.5 : แสดงการเปรียบเทียบโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

เสา 
บาน 

โครงสราง จํานวน ชวงเสา 
คาน พื้น 

รางทอง คสล. 6 ตน 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 3 คสล. 10 ตน 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 5 คสล. 12 ตน 1.5, 3, 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 6 คสล. 20 ตน 1.5, 2.5, 3, 3.5 เมตร ไม ไม 

บานหลังที่ 7 คสล. 18 ตน 1.85, 2, 2.7, 3 เมตร ไม ไม 

บานหลังที่ 8 คสล. 12 ตน 2.5, 3 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 10 คสล. 15 ตน 1.4, 2.5, 3, 3.5 เมตร คสล. คสล. 
 
เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบวัสดุของโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 

และ10 กับแบบ “รางทอง” จากตารางที่ 5.5 แลวพบวา มีบานจาํนวน 4 หลัง ทีม่โีครงสรางของอาคาร
เปนคอนกรีตเสริมเหล็กเหมอืนกับแบบ “รางทอง” ไดแก บานหลงัที่ 3, 5, 8 และ10 สวนอีก 2 หลงั ไดแก 
บานหลังที ่6 และ 7 มีการเปลี่ยนแปลงไป โดยเปลี่ยนเปนโครงสรางผสมระหวางคอนกรีตเสริมเหล็กกับ
ไม โดยมีเสาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก และมีคาน ตง และพื้นเปนไม  

 



     106
 

จากการรวบรวมขอมูลทาํใหทราบวา บานที่ไมไดสรางตามแบบที่ขอไปนั้น จะคิดแบบและ
กําหนดโครงสรางอาคารขึน้ใหม โดยอาศัยความถนัดและความชาํนาญในการสรางบานของตนหรือของ
ผูรับเหมา ทาํใหโครงสรางของอาคารเปลี่ยนแปลงไป งบประมาณในการกอสรางก็มีผลตอการกําหนด
โครงสรางของอาคารเชนกัน กลาวคือ ถาหากมงีบประมาณมากพอแลว ก็จะสามารถใชโครงสรางที่มี
ราคาสูงได เมือ่พิจารณาถึงผลที่เกิดจากการกําหนดโครงสรางขึน้ใหม โดยศึกษาจากผังอาคารของบาน
ที่สํารวจแลวพบวา ระยะชวงเสาของอาคารบางหลงัมีชวงเสาสม่าํเสมอกัน และสมเหตุสมผลกับ
โครงสรางของอาคาร แตกม็ีอาคารทีม่ีระยะของชวงเสาแตกตางกนั มีการกาํหนดระยะใกลกนัมาก ทํา
ใหตองใชเสาเปนจํานวนมากดวย นอกจากนั้นยังใชการประมาณปริมาณของโครงสราง โดยที่ไมใช
หลักการคํานวณดวย เชน จํานวนและขนาดของเสา คาน และฐานราก การเพิ่มเหล็กในโครงสราง
คอนกรีตเสริมเหล็ก เปนตน เนื่องจากมีความเขาใจวาจะทําใหบานแข็งแรงขึ้น ซึง่การกอสรางโดยใชการ
ประมาณปริมาณโครงสรางในลักษณะนี ้ นอกจากอาคารอาจจะไมแข็งแรงและไมปลอดภัยแลว ยงั
สงผลใหคากอสรางเพิม่ข้ึนอกีดวย 

2) วัสดุประกอบอาคาร  

ตารางที่ 5.6 : แสดงการเปรียบเทียบวัสดุประกอบอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 

บาน ผนัง ผิวพื้น เพดาน ประตู หนาตาง หลังคา 

รางทอง 
กออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ 
บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู บานเปดคู 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 3 
กระเบื้องแผนเรียบ, 
กออิฐไมฉาบปูน 

คอนกรีตขัดมัน - 
บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู 

บานเปดเดี่ยว, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 5 กระเบื้องแผนเรียบ กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 6 กระเบื้องแผนเรียบ ไม กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว 
บานเปดเดี่ยว
ขนาดเล็ก, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 7 กระเบื้องแผนเรียบ ไม กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว 
บานเปดเดี่ยว
ขนาดเล็ก, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 8 กระเบื้องแผนเรียบ คอนกรีตขัดมัน กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 10 
กออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี 
กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ 

บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู 

บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 
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เมื่อทําการเปรยีบเทียบวัสดุประกอบอาคารของบานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับ
แบบ   ”รางทอง” ดังตารางที่ 5.6 แลวพบวา บานทกุหลังมกีารเปลีย่นแปลงวัสดุประกอบอาคารไปจาก
ตนแบบไมอยางใดก็อยางหนึ่ง ไมมหีลังใดเลยที่ใชเหมือนกับตนแบบทุกประการ สวนที่มกีาร
เปลี่ยนแปลงมากที่สุดคือ หนาตาง ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงในบานทุกหลัง ลักษณะของหนาตางที่
เปลี่ยนไปนั้นมีหลายลักษณะดวยกนั ไดแก บานเปดเดี่ยว (กระจกใส) ขนาด 0.8x1.2 เมตร พบในบาน
หลังที่ 3 เพียงหลงัเดียว บานเปดเดี่ยวขนาดเล็ก มทีั้งที่เปนบานทึบและกระจกใส ขนาด 0.6x1.2 เมตร 
พบในบานหลงัที่ 6 และ 7 บานเกร็ด (กระจกใส) ขนาด 0.8x1.2 เมตร เปนลักษณะที่พบมากที่สุด ซึ่งพบ
ในบานทกุหลงั ทั้งนีพ้บวาสาเหตทุี่มีการเปลี่ยนไปใชหนาตางบานเปดขนาดเล็ก และบานเกร็ดนัน้ เปน
เพราะวาใชพืน้ที่ในการเปดนอย และบานสวนใหญจะเกือบชิดกับเขตที่ดิน จงึตองใชหนาตางลักษณะนี ้ 

สวนที่มีการเปลี่ยนแปลงมากรองลงมาคือ ผนังของอาคาร ซึ่งมีบานถงึ 5 หลังที่เปลี่ยนไป
เปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ หรือผนงักออิฐไมฉาบปูน ไดแก บานทกุหลงัยกเวนหลงัที่ 
10 ที่เปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบทาสเีหมอืนกับตนแบบ ผิวพืน้ภายในบาน 4 หลงัจะเปลีย่นไปเปนพืน้
คอนกรีตขัดมันหรือพืน้ไม ไดแก บานหลังที่ 3, 6, 7 และ8 นอกนั้นจะบุดวยกระเบื้องเซรามิคเหมอืนกับ
ตนแบบ ในสวนของฝาเพดาน จะมีบานหลังที่ 3 เพียงหลังเดียวที่ไมตดิตั้งฝาเพดาน นอกนั้นจะตดิตั้งฝา
เพดานภายในอาคารดวยกระเบื้องแผนเรยีบเหมือนกับตนแบบ โดยมลีักษณะของการติดตั้งฝาเพดาน 2 
ลักษณะ คือ ติดตั้งขนานกบัพื้น หรือขนานกับความลาดชันของหลังคา ลักษณะของประตูทีพ่บในบาน
ทุกหลัง คือ ประตูไมบานเปดเดี่ยวขนาด 1x2 เมตร หรือ 0.8x2 เมตร ซึ่งใชเปนประตูของหองตางๆ
ภายในอาคาร และยังใชเปนประตูสวนหนาหรือหลงับานอีกดวย นอกจากนั้นภายในบานหลังที่ 3 และ
10 ยังมีการใชประตูไมบานเปดคู ความกวางประมาณ 2x2 เมตร ซึ่งใชสําหรับสวนที่เปนทางเขาออก
ดานหนาหรือหลังบาน เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสญัจรมากขึ้น สําหรับวัสดุมงุหลงัคานั้น เปนสวน
เดียวที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งบานทุกหลังจะใชกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคูเหมือนกับตนแบบ   
เนื่องจากเปนกระเบื้องที่มีราคาถูก และสามารถหาซื้อไดงาย  

ผลของการเปรียบเทียบวัสดุประกอบอาคารดังขางตน พบวาการเปลีย่นแปลงวัสดุตางๆนัน้ 
จะขึ้นอยูกับงบประมาณในการกอสราง ซึ่งหากมงีบประมาณมาก กส็ามารถใชวัสดุที่มีคุณภาพดี ราคา
แพง หรือใชตามแบบได แตหากมีงบประมาณนอยแลว ก็จะใชวัสดุที่มีราคาถูกลง ซึ่งจะเหน็วา การ
เปลี่ยนแปลงวสัดุของบานสวนใหญนัน้ จะเปลี่ยนไปใชวัสดุทีม่รีาคาถูก ทําใหสามารถประหยัด
งบประมาณคากอสรางลงได ซึ่งเห็นไดจากบาน 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, และ8 ที่มกีาร
เปลี่ยนไปใชวสัดุที่มีราคาถกูลง เชน บุผนังดวยกระเบือ้งแผนเรียบหรือไมแทนการกออิฐฉาบปนูทาสี ผิว
พื้นเปนคอนกรีตขัดมันแทนการปูกระเบื้อง ไมติดตั้งฝาเพดาน เปนตน นอกจากนัน้ยงัพบวา การ



     108
 

เปลี่ยนแปลงวสัดุประกอบอาคารยังเปลี่ยนไปตามความเหมาะสมกบัการใชงานอกีดวย เชน การใช
หนาตางบานเปดขนาดเล็ก และบานเกร็ด เพื่อไมใหเสียพื้นที่ในการเปด หรือการใชประตูบานเปดคูใน
สวนที่เปนทางเขาออก เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสญัจรมากขึ้น เปนตน  

จากการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงในเรื่องโครงสรางและวัสดุประกอบอาคารดังขางตน ทํา
ใหสามารถจัดอันดับโครงสรางและวัสดุทีน่ยิมใชกนัได โดยการแจกแจงความถี่ของวสัดุตาม
องคประกอบตางๆของอาคาร ซึ่งสามารถแสดงไดดังตารางตอไปนี ้

ตารางที่ 5.7 : แสดงความถี่ของวัสดุที่ใชในองคประกอบตางๆของอาคาร 

 

 

วัสดุ องคประกอบ
ของอาคาร อันดับที่ 1 อันดับที่ 2 อันดับที่ 3 

เสา คสล. 6 หลัง - - 

คาน คสล. 4 หลัง ไม 2 หลัง - 

พื้น คสล. 4 หลัง ไม 2 หลัง - 

ผนัง กระเบื้องแผนเรียบ 5 หลัง กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 1 หลัง กออิฐไมฉาบปูน 1 หลัง 

ผิวพื้น กระเบื้องเซรามิค 2 หลัง คอนกรีตขัดมัน 2 หลัง ไม 2 หลัง 

เพดาน 
ติดตั้งดวยกระเบื้องแผนเรียบ 

5 หลัง 
ไมมีการติดตั้ง 1 หลัง - 

ประตู บานเปดเดี่ยว 6 หลัง บานเปดคู 2 หลัง - 

หนาตาง บานเกร็ด 6 หลัง บานเปดเดี่ยว 3 หลัง - 

ทรงจั่ว 6 หลัง - - 

โครงสรางเหล็ก 6 หลัง - - หลังคา 
กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู    

6 หลัง 
- - 
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จากตารางที่ 5.7 แสดงใหเห็นถึงวัสดุที่ใชกับองคประกอบตางๆของอาคารที่เปนที่นยิม จะ
เห็นวาในสวนของโครงสรางสวนใหญจะเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก ทัง้เสา คาน และพืน้ สวนผนัง
เปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ สาํหรับผิวพืน้ภายในอาคารทีม่ีความเหมาะสมกับ
โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กนัน้ ควรบดุวยกระเบื้องเซรามิคหรือเปนคอนกรีตขัดมัน ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชโดยทัว่ไปเปนประตไูมบานเปดเดีย่ว สวนหนาตางนัน้เปนบานเปด
เดี่ยว และใชบานเกร็ดรวมดวย หลังคาเปนทรงจั่วโครงสรางเหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

 
• พื้นที่ใชสอย 

ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบพืน้ทีใ่ชสอยตางๆของบานหลงัที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 
กับแบบ “รางทอง” ทัง้ในเรื่องของขนาด จํานวน รูปแบบ ตําแหนง และกิจกรรมทีเ่กิดขึ้นในพื้นทีใ่ชสอย
นั้นๆ เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลง รวมทัง้แสดงถึงความสมัพันธและขอสรุปตางๆ 
ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้
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ตารางที่ 5.8 : แสดงการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

พื้นที่ใชสอย รางทอง บานหลังที่ 3 บานหลังที่ 5 บานหลังที่ 6 
จํานวน 1 1 1 4 
พื้นที่(ม2) 18 32 20.25 18+18+10.5+10.5 

สว
นโถ

ง 

กิจกรรม 
-  รับแขก/นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  ประกอบอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  นอน 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  นอน 

จํานวน 1 2 
พื้นที่(ม2) 10.75 12x2 

หอ
งน
อน

 

กิจกรรม -  นอน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับสวนโถง 

-  นอน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับสวนโถง 

จํานวน 1 1  1 4 
พื้นที่(ม2) 3.75 8 3.75 2.25x4 

หอ
งน
้ํา 

กิจกรรม 
-  อาบน้ํา, สวม 
 

-  อาบน้ํา, สวม 
-  ซักลาง 

-  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม 
-  ซักลาง 

จํานวน 1 1 3 
พื้นที่(ม2) 8 12 2.25+2.25+4.5 

หอ
งค
รัว 

กิจกรรม 

ใชพื้นที่เดียวกัน
กับสวนโถง - ประกอบอาหาร -  ประกอบอาหาร 

-  ซักลาง 
-  ทางเขาออก 

- ประกอบอาหาร 
 

จํานวน 1 1 1 
พื้นที่(ม2) 2.9 16 15 

เฉลี
ยง

 

กิจกรรม 
-  ทางเขาออก 
 

-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 

- 
-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 2.6 

สว
นซ
ักล
าง 

กิจกรรม -  ซักลาง 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับหองน้ํา 

ใชพื้นที่เดียวกันกับครัว, 
ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับหองน้ํา,  

ทางเทาหนาบาน 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 7.5 

หอ
งเก

็บข
อง

 

กิจกรรม 
- - - 

-  เก็บของ 
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ตารางที่ 5.8 (ตอ) : แสดงการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

พื้นที่ใชสอย รางทอง บานหลังที่ 7 บานหลังที่ 8 บานหลังที่ 10 
จํานวน 1  1 1 1 
พื้นที่(ม2) 18 27 19.5 22.25 

สว
นโถ

ง 

กิจกรรม 
-  รับแขก/นั่งเลน     
-  ทานอาหาร 
-  ประกอบอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

จํานวน 1 2 3 4 
พื้นที่(ม2) 10.75 8.1x2 9+9+7.5 9+9+7.5+7.5 

หอ
งน
อน

 

กิจกรรม -  นอน -  นอน -  นอน -  นอน 
จํานวน 1  2 2 1 
พื้นที่(ม2) 3.75 5x2 3.75x2 3 

หอ
งน
้ํา 

กิจกรรม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม 
จํานวน 1 1 
พื้นที่(ม2) 10 6.75 

หอ
งค
รัว 

กิจกรรม 

ใชพื้นที่เดียวกัน
กับสวนโถง - ประกอบอาหาร 

-  ซักลาง 
-   ทางเขาออก 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับเฉลียง - ประกอบอาหาร 

จํานวน 1 1 1 
พื้นที่(ม2) 2.9 4.5 10 

เฉลี
ยง

 

กิจกรรม 

-  ทางเขาออก - -  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 
- ประกอบอาหาร 
-  ซักลาง 

-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 
 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 2.6 

สว
นซ
ักล
าง 

กิจกรรม -  ซักลาง 

ใชพื้นที่เดียวกันกับครัว, 
ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับเฉลียง,  

ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่บริเวณ 
ทางเทาหนาบาน 

จํานวน 
พื้นที่(ม2) 

หอ
งเก

็บข
อง

 

กิจกรรม 
- - - - 
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จากตารางที่ 5.8 จะแสดงใหเหน็พื้นที่ใชสอยของแบบ “รางทอง” และบานทีน่ํามาวิเคราะห 
ทั้งในเรื่องของจํานวน พืน้ที่ และกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ใชสอยนัน้ๆ ซึง่เมื่อทาํการเปรียบเทยีบแลว
สามารถอธิบายลักษณะและการเปลี่ยนแปลงของพืน้ที่ใชสอยตางๆไดดังนี ้
ภาพประกอบที่ 5.8 : แสดงการเปรียบเทียบสวนโถงของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

สวนโถง : จะเห็นวาภายในบานทุกหลังจะมีโถง ซึ่งจะมพีื้นที ่จํานวนหอง และมกีารใชพื้นที่
แตกตางกนัไป พืน้ที่โถงของบานทุกหลังจะเปลี่ยนไป โดยมีบานที่สวนโถงมพีื้นที่เพิม่ข้ึน 5 หลัง ซึ่งมี
พื้นที่ตั้งแต 19.5 – 32 ตารางเมตรตอ 1 หอง ไดแก บานทุกหลังยกเวนหลังที่ 6 ทีม่ีพืน้ที่ลดลงหรือเทากับ
ตนแบบ โดยมขีนาดเทากับ 10.5 และ18 ตารางเมตรตอ 1 หอง มีการเพิ่มจํานวนของโถงมากขึ้นในบาน
หลังที ่6 ที่มีจาํนวนถึง 4 หอง นอกจากนัน้ การใชพื้นทีภ่ายในโถงกม็คีวามหลากหลายมาก โดยกิจกรรม
สวนใหญทีพ่บ คือ ใชสําหรบันั่งเลน และทานอาหารเปนหลกั บางหลังใชพืน้ที่ในสวนนี้สําหรับหลับนอน 
และยังใชเปนที่ประกอบอาหารอีกดวย  

 

บริเวณของหองโถง 

บริเวณของหองโถงที่มีการใชพื้นที่
สําหรับนอนรวมอยูดวย 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.9 : แสดงการเปรียบเทียบหองนอนของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองนอน : มีบานที่มหีองนอนเปนสัดสวนจํานวน 4 หลัง ไดแก บานหลังที่ 5, 7, 8, และ10 
นอกนัน้จะมีการหลับนอนโดยใชพื้นที่รวมกับสวนโถง พื้นที่ของหองนอนมกีารเปลีย่นแปลงไป โดยมีบาน
หลังที ่ 5 เพียงหลงัเดียว ทีม่ีพื้นที่ของหองนอนเพิม่ข้ึนเปน 12 ตารางเมตรตอ 1 หอง นอกนั้นอกีรอยละ 
75 มีพืน้ที่ลดลงจากเดิมทีม่ขีนาดเทากับ 10.75 ตารางเมตร โดยมีขนาดตั้งแต 7.5 – 9 ตารางเมตรตอ 1 
หอง บานที่มหีองนอนทุกหลัง จะมีการเพิ่มจํานวนหองนอนมากขึ้น โดยมจีํานวนตั้งแต 2 – 4 หองตอ
บาน 1 หลงั สาํหรับการใชพืน้ที่ในหองนอนนัน้ จะใชสําหรับหลับนอนและเก็บของใชสวนตวัตางๆ 
 

 

บริเวณของหองนอน 

บริเวณสําหรับนอน 
ที่รวมอยูกับหองโถง 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.10 : แสดงการเปรียบเทียบหองน้ําของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองน้ํา : จะเห็นวาภายในบานทุกหลังจะมีหองน้าํ ซึ่งมีในแตละหลังจะมพีื้นที่และจํานวน
หองแตกตางกนัไป โดยมีบานที่เปลีย่นแปลงพืน้ที่ของหองน้าํไปถึง 4 หลัง ไดแก บานหลงัที ่3 และ7 ที่มี
พื้นที่เพิม่ข้ึนเปน 8 และ 5 ตารางเมตรตอ 1 หอง และบานหลังที่ 6 และ10 ที่มีพืน้ที่ลดลงเปน 2.25 และ 
3 ตารางเมตรตอ 1 หอง นอกนั้นจะมพีื้นที่เทากับตนแบบ คือ 3.75 ตารางเมตรตอ 1 หอง มีบานถงึ 3 
หลัง ที่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนของหองน้ําใหเพิม่ข้ึน ไดแก บานหลงัที่ 6, 7 และ8 ซึ่งมีจาํนวนตั้งแต 2 
– 4 หองตอบาน 1 หลงั สําหรับการใชพืน้ที่ในหองน้าํนั้น นอกจากจะใชเปนสวมและอาบน้าํแลว ยังมี
การใชพืน้ที่สาํหรับซักลางเสือ้ผาและภาชนะอีกดวย 

 

บริเวณของหองน้ํา แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.11 : แสดงการเปรียบเทียบหองครัวของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองครัว : จะเห็นวาพื้นที่สําหรับประกอบอาหารนั้น จะมีการเปลี่ยนแปลงไป โดยมบีานถงึ 
5 หลัง ที่มีการจัดหองครัวเปนสัดสวน ซึง่ตนแบบไมไดกําหนดไว ไดแก บานทุกหลังยกเวนหลงัที่ 8 ที่มี
การใชพืน้ที่บริเวณเฉลียงหนาบานสําหรับการประกอบอาหาร พืน้ที่ของหองครัวจะมขีนาดตั้งแต 2.25 – 
12 ตารางเมตรตอ 1 หอง และมีจํานวนตั้งแต 1 – 3 หองตอบาน 1 หลัง การใชพื้นที่ในหองครัวนัน้ 
นอกจากจะใชประกอบอาหารแลว ยังมกีารใชสําหรับซกัลางเสื้อผาและภาชนะ อีกทั้งใชเปนทางหลักใน
การเขาออกจากบานดวย 

 

บริเวณของหองครัว 

บริเวณสําหรับการประกอบ
อาหารที่รวมอยูกับสวนอื่นๆ 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.12 : แสดงการเปรียบเทียบเฉลียงของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เฉลียง : จะเห็นวามบีานทีม่ีเฉลียงอยู 4 หลัง ซึ่งจะมขีนาดและการใชพื้นที่แตกตางกนัไป 
โดยบานที่มเีฉลียงทกุหลงั เฉลียงจะมีขนาดเพิ่มข้ึน ซึ่งมีพื้นที่ตั้งแต 4.5 - 16 ตารางเมตรตอ 1 เฉลียง 
มากกวาตนแบบที่มีขนาดเพียง 2.9 ตารางเมตร การใชพืน้ทีใ่นสวนเฉลียงมีความหลากหลายมาก
แตกตางกนัไป โดยกิจกรรมสวนใหญทีพ่บ คือ ใชสําหรบันั่งเลน และเปนทางหลักสาํหรับการเขาออก
จากบาน นอกจากนั้นยังมกีารใชเปนที่ประกอบอาหาร ซักลาง และตากเสื้อผาอกีดวย 
 

 

บริเวณของเฉลียง แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.13 : แสดงการเปรียบเทียบสวนซักลางของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนซกัลาง : จะเห็นวาไมมีบานหลงัใดเลย ที่มีการจดัสวนซักลางเปนสัดสวน แตจะใช
พื้นที่รวมกันกบัหองน้ํา ครัว เฉลียง ทีว่างภายนอกอาคาร หรือทางเทาบริเวณหนาบาน ดังเชนบานหลังที่ 
3 และ6 ที่ใชพื้นที่รวมกับหองน้าํ บานหลังที ่ 5 และ7 ใชพืน้ที่รวมกบัหองครัว อีกทั้งยงัใชพื้นทีต่อเนื่อง
มายงับริเวณทางเทาหนาบานคลายกับบานหลงัที ่ 6 และ10 สวนบานหลังที่ 8 นั้น จะใชพืน้ที่รวมกบั
เฉลียงหนาบาน และประกอบกิจกรรมตอเนื่องมายงับริเวณทางเทาหนาบานเชนกนั กิจกรรมการซักลาง
ที่พบ คือ การซักเสื้อผา ลางภาชนะ และตากผา 

 

บริเวณของสวนซักลาง 

บริเวณสําหรับการซักลาง 
ที่รวมอยูกับสวนอื่นๆ 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.14 : แสดงการเปรียบเทียบหองเก็บของของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองเก็บของ : ในการกาํหนดพืน้ที่ใชสอยของตนแบบนั้น ไมไดกําหนดหองเก็บของเอาไว
ดวย แตกพ็บวามีบาน 1 หลงั ที่มหีองเก็บของเปนสัดสวน คือ บานหลงัที ่6 ซึง่มีจาํนวน 1 หอง พื้นที่ 7.5 
ตารางเมตร  

จากการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยตางๆดังที่กลาวมาในขางตน แสดงใหเหน็ถงึลักษณะและ
การเปลี่ยนแปลงของพืน้ที่ใชสอยตางๆ ซึ่งเมื่อพิจารณาถึงลกัษณะของการเปลีย่นแปลงแลว ทําให
สามารถจาํแนกไดเปน 5 ลักษณะดวยกนัดังนี ้

 

บริเวณของหองเก็บของ แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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1) การเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยที่กําหนดมาในแบบนั้น มีพื้นที่
ไมตรงกับความตองการในการใชสอย เชน มีขนาดเล็กเกินไป ไมเพียงพอตอความตองการใชงาน หรือ
ใหญเกินความจําเปน ดังนั้น จึงมีการขยายพื้นที่นั้นๆใหมีขนาดเพิ่มข้ึน หรือลดพื้นที่ลง พื้นที่ใชสอยที่มี
การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ไดแก สวนโถง หองนอน หองน้ํา และเฉลียง ปรากฏในบานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.15 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2)  การเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยหนึ่งๆ มีจํานวนไมเพียงพอตอ
การใชงาน และไมสอดคลองกับโครงสรางของครอบครัว จึงทําใหตองมีการเพิ่มจํานวนพื้นที่ใชสอยให
มากขึ้น กลาวคือ เมื่อมีผูอยูอาศัยจํานวนมากยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยใหมากขึ้น
ดวย พื้นที่ใชสอยที่มีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ ไดแก สวนโถง หองนอน และหองน้ํา ปรากฏในบาน
ทุกหลังยกเวนหลังที่ 3 
ภาพประกอบที่ 5.16 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย 

 

 

 

 

 
หองโถง 

18 ตารางเมตร 

 
หองโถง 

25.5 ตารางเมตร 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

เพิ่มข้ึน 

 
หองโถง 

18 ตารางเมตร 
หองโถง 

13.5 ตารางเมตร 

แบบ “รางทอง” 

ลดลง 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองนอน 

แบบ “รางทอง” มีเพยีง 1 หอง 

เพิ่มข้ึน 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไปมี 4 หอง 

หองนอน 

หองนอน 

หองนอน 

หองนอน 
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3)  การเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอื่น  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ ไมไดถูกกําหนดไวใน
ตนแบบ และผูอยูอาศัยมีความจําเปนตองใชงาน จึงมีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยนั้นๆขึ้น พื้นที่ใชสอยที่มีการ
เปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ ไดแก หองเก็บของ เปนตน ปรากฏในบานหลังที่ 6 
ภาพประกอบที่ 5.17 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอื่น 

 

 

 

 

 

 

4) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย  
การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากการกําหนดรูปแบบ และกิจกรรมในพื้นที่

ของตนแบบนั้น ยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศัย จึงตองเปลี่ยนแปลง
รูปแบบของพื้นที่นั้นใหม ซึ่งมี 2 ลักษณะดวยกันคือ 

ลักษณะที่ 1 มีการรวมการใชงานหลายประเภทในพื้นที่เดียวกัน ไดแก การรวมพื้นที่นอน 
นั่งเลน ทานอาหาร และประกอบอาหารเปนพื้นที่เดียวกัน โดยไมมีการกั้นผนังหอง ทําใหพื้นที่มีขนาด
ใหญขึ้น และกําหนดบริเวณในการใชสอยแตละประเภท หรือแบงพื้นที่ดวยเฟอรนิเจอรตางๆ รวมถึงมี
การสลับการใชงานกัน  หรือรวมสวนซักลางเปนพื้นที่เดียวกันกับหองน้ําหรือเฉลียง เปนตน ปรากฏใน
บานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.18 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย โดยการรวมการใชงานหลาย
ประเภทในพื้นที่เดียวกัน 

 

 
 
 

หองโถง 

แบบ “รางทอง” 

หองนอน 

หองน้ํา 

ซักลาง 

เฉลียง 

เพิ่มขึ้น 

หองโถง หองนอน 

หองน้ํา 

ซักลาง 

เฉลียง 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองเก็บของ 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองโถงสําหรับ
นั่งเลน / ทานอาหาร 

/ ประกอบอาหาร หองนอน 
หองโถงสําหรับนั่งเลน / ทานอาหาร / 

ประกอบอาหาร / นอน 
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ลักษณะที่ 2 มีการจัดรูปแบบของพื้นที่ใหเปนสัดสวน เนื่องจากตนแบบจัดพื้นที่สวนโถงให
มีการใชงานหลายประเภท คือ รับแขก นั่งเลน ทานอาหาร และเตรียมอาหาร ทําใหพื้นที่มีขนาดไม
เพียงพอในการใชงานในแตละประเภท และใชพื้นที่ปะปนกัน จึงมีการแบงพื้นที่ดังกลาวออกจากกนั โดย
การกั้นผนังเปนหองอยางเปนสัดสวน ไดแก หองครัว เปนตน ปรากฏในบานหลังที่ 3, 5, 6, 7 และ10 
ภาพประกอบที่ 5.19 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย โดยการจัดรูปแบบของพื้นที่เปน
สัดสวน 

 
 
 
 
 
5) การเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย 

การเปลี่ยนแปลงลักษณะนี้ เปนการจัดตําแหนงของพื้นที่ใชสอยใหเหมาะสมตามตําแหนง
ของบาน และสอดคลองกับการใชงานหรือรูปแบบที่ดิน เพราะตําแหนงพื้นที่ใชสอยตามตนแบบนั้น ยัง
ไมสอดคลองกับการใชพื้นที่ภายในบริเวณที่ดิน และอยูในตําแหนงที่ไมสะดวกในการใชงาน จึงทําใหมี
การปรับตําแหนงใหเกิดความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น ไดแก การยายหองครัวและหองน้ําไปอยูดานหลังของ
บาน การจัดสวนซักลางและตากผาใหอยูบริเวณหนาบาน เพื่อใหสามารถใชงานตอไปยังถนนดานหนา
ได เปนตน ปรากฏในบานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.20 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองโถงสําหรับนั่งเลน / ทานอาหาร / 
ประกอบอาหาร 

หองโถงสําหรับนั่งเลน  
หองอาหาร 

หองครัว  

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

ซักลาง  

หองนอน  

หองน้ํา  

โถง  

เฉลียง  

ทางเทาหนาบาน  

-  หองน้ํา 
-  หองครัว  

-  ซักลาง  
-  ตากผา 

ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  
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ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบตําแหนงของพื้นทีใ่ชสอยตางๆของบานแตละหลัง กับ
แบบ “รางทอง” เพื่อแสดงใหเหน็ถงึความเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย หาขอสรุปและนําเสนอ
ใหเหน็เปน ZONING ซึ่งจะจัดพื้นที่ใชสอยของอาคารทัง้หมดออกเปน 3 สวน ดังภาพประกอบที ่5.21 

สวนที่ 1 เปนพืน้ที่ใชสอยที่มีตําแหนงอยูบริเวณสวนหนาของบาน สามารถเขาถึงไดงาย 
และมีลําดับการเขาถึงกอน  

สวนที่ 2 เปนพื้นที่ใชสอยทีม่ีตําแหนงอยูบริเวณสวนกลางของบาน ซึ่งอยูถัดจากสวนหนา
ของบาน และมีลําดับการเขาถึงตอจากสวนที ่1 

สวนที่ 3 เปนพื้นที่ใชสอยทีม่ีตําแหนงอยูบริเวณสวนหลังของบาน ซึง่มีลําดับการเขาถึงเปน
ลําดับสุดทาย 
 
ภาพประกอบที่ 5.21 : แสดงการแบง ZONING เพื่อประกอบการวิเคราะหตําแหนงของพื้นที่ใชสอย 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

เมื่อศึกษาผงัของอาคารแลว จึงทําการจัดพื้นที่ใชสอยตางๆของบานที่สํารวจแตละหลัง 
ออกเปนสวนตางๆดังขางตน และสามารถนํามาแสดงใหเหน็ดังตารางตอไปนี ้

 
 
 

ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  

ทางเขา 

เขตที่ดิน  

อาคาร  

สวนที่ 1  

สวนที่ 2  

สวนที่ 3  
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ตารางที่ 5.9 : แสดงการเปรียบเทียบตําแหนงพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

บาน สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 

รางทอง 
-  เฉลียง (ทางเขา) 
-  ซักลาง 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  ประกอบอาหาร  
-  หองน้ํา 

-  นอน 

บานหลังที่ 3 -  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 

-  ครัว 
-  หองน้ํา  
-  ซักลาง 

บานหลังที่ 5 
-  ซักลาง 
-  ครัว 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 

-  หองน้ํา 

บานหลังที่ 6  
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 
-  เก็บของ 

-  ครัว 
-  หองน้ํา 
-  ซักลาง 

บานหลังที่ 7 
-  ซักลาง 
-  ครัว  

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน 

-  หองน้ํา 

บานหลังที่ 8 
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน /  
ซักลาง / ประกอบอาหาร) 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน -  หองน้ํา 

บานหลังที่ 10 
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
-  ซักลาง 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน 

-  ครัว 
-  หองน้ํา 

 
เมื่อเปรียบเทยีบตําแหนงพืน้ที่ใชสอยของบานที่นาํมาวิเคราะหกับแบบ ”รางทอง” ดัง

ตารางที ่5.9 แลวพบวา ในบริเวณสวนที ่1 นัน้ จะมกีารใชพื้นที่ใชสอย 3 ประเภท ประกอบดวย ใชเปน
เฉลียง 4 หลงั เปนสวนซกัลาง 4 หลงั และประกอบอาหาร 3 หลัง โดยเปนหองครวั 2 หลงั และใชพื้นที่
รวมกับเฉลียง 1 หลัง ในสวนที ่2 มีการใชพื้นที่ใชสอย 4 ประเภท ประกอบดวย ทกุหลังจะใชพืน้ที่สวนนี้
สําหรับนั่งเลน ทานอาหาร และหลับนอน อีกทัง้ใชเกบ็ของ 1 หลัง ในสวนที ่ 3 มกีารใชพืน้ที่ใชสอย 3 
ประเภท ประกอบดวย ทกุหลังจะใชพืน้ที่สวนนี้เปนหองน้าํ ใชประกอบอาหารโดยเปนหองครัว 3 หลงั 
และเปนสวนซกัลาง 2 หลัง  

เมื่อทําการจัดพื้นที่ใชสอยตามตําแหนงของบานแลว จึงทาํการแสดงความถี่ของพืน้ที่ใช
สอยในแตละสวน เพื่อใหเกดิความชัดเจนมากยิง่ขึ้น ดังตารางดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 5.10 : แสดงความถี่ของพื้นที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคาร 

พื้นที่ใชสอย สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 

นั่งเลน / ทานอาหาร - 6 - 

นอน - 6 - 

หองน้ํา - - 6 

ครัว 2 - 3 ประกอบ
อาหาร รวมกับสวนอื่น 1 - - 

ซักลาง 4 - 2 

เฉลียง 4 - - 

เก็บของ - 1 - 

 

จากการวิเคราะหความถี่ของพื้นที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคารดังตารางที ่ 5.10 นัน้ ทาํ
ใหสามารถทราบตําแหนงของพืน้ที่ใชสอยตางๆในบาน  และเมื่อเปรียบเทียบกับตนแบบแลว สามารถ
สรุปไดดังนี้        (ดูภาพประกอบที่ 5.22) 

สวนที ่ 1 เปนสวนหนาบาน จะมกีารใชพื้นที่ภายนอกบริเวณดานหนาของอาคารเปนสวน
ซักลาง และเฉลียงสําหรับเปนทางเขาออกและนัง่เลน หรืออาจใชเปนสวนซักลางและประกอบอาหารได
ดวย ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับตนแบบแลว ในสวนนี้จะมีการใชพื้นที่ใชสอยเหมือนกนั 

สวนที่ 2 พืน้ที่ใชสอยจะมตีําแหนงอยูภายในอาคารสวนหนาของบาน ซึ่งทุกหลงัจะมกีาร
ใชพื้นที่สําหรบันั่งเลน ทานอาหาร และนอน อาจมีสวนเก็บของดวย ซึ่งรูปแบบของพื้นที่ใชสอยนัน้ มีทั้ง
แบงเปนหอง หรือเปนพื้นที่เดียวกนั และเมื่อเปรียบเทยีบกับตนแบบแลวพบวา มีการเปลี่ยนแปลงของ
ตําแหนงของพื้นที่ใชสอยบางประเภท คอื จะไมมหีองน้ําและพื้นที่ประกอบอาหารอยูในสวนนีเ้ลย ซึง่มี
การยายตําแหนงไปอยูสวนหลังของบาน แตจะมีการใชพื้นที่สําหรับนอนเพิ่มข้ึน จากที่ตนแบบไมมี 

สวนที ่ 3 เปนสวนหลงัของบาน มีการใชพื้นที่ภายในดานหลงัของอาคารเปนครัวและ
หองน้ํา โดยมีการแบงเปนหอง เปนสัดเปนสวน และมีขอบเขตชัดเจน ซึ่งจะเหน็วาการใชพืน้ทีท่ั้ง 2 
ประเภทนี ้ไดยายตําแหนงมาจากสวนที ่2 ของตนแบบ และตําแหนงของสวนนอน จะยายไปอยูในสวนที ่
2 แทน 
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ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  

ทางเขา 

เขตที่ดิน  

อาคาร  

ภาพประกอบที่ 5.22 : แสดงการเปรียบเทียบ ZONING ที่ไดจากการวิเคราะหตําแหนงของพื้นที่ใชสอยตางๆ กับแบบ 
“รางทอง” 
 
รางทอง จากการวิเคราะห 

 
 

นอน หองน้ํา / ครัว สวนที่ 3 
   
นั่งเลน / ทานอาหาร 
/ ประกอบอาหาร / 
หองน้ํา 

นั่งเลน / ทานอาหาร / 
นอน / เก็บของ 

 
สวนที่ 2 

   
เฉลียง / ซักลาง เฉลียง / ซักลาง สวนที่ 1 
 
 

• คากอสราง 

ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบคากอสรางตอตารางเมตรของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 
และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลงของคากอสรางบาน รวมทัง้
แสดงความสมัพันธและขอสรุปตางๆ ซึง่มีรายละเอยีดดังนี ้
ตารางที่ 5.11 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

คากอสราง (บาท) 
บาน 

พื้นที่ใชสอย 
(ตารางเมตร) รวม ตอตารางเมตร 

รางทอง 38 247,000 6,500 

บานหลังที่ 3 64 100,000 1,563 

บานหลังที่ 5 60 250,000 4,167 

บานหลังที่ 6 97.5 250,000 2,564 

บานหลังที่ 7 63.18 250,000 3,957 

บานหลังที่ 8 57 250,000 4,386 

บานหลังที่ 10 75 350,000 4,667 
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จากตารางที่ 5.11 แสดงใหเห็นถึงคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานแตละหลัง ซึ่ง
พบวาจะมีราคาคากอสรางตั้งแตประมาณ 1,500 – 4,700 บาทตอตารางเมตร โดยมีราคาเฉลี่ย
ประมาณ 3,650 บาทตอตารางเมตร เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบคากอสรางตอตารางเมตรของบานที่
นํามาวิเคราะห กับแบบ “รางทอง” แลวพบวา บานที่มีการเปลี่ยนแบบนั้น จะใชงบประมาณนอยกวา
ตนแบบประมาณ 1,800 - 5,000 บาทตอตารางเมตร หรือมีราคาลดลงรอยละ 28 – 77 จากคากอสราง
ของตนแบบทีม่ีราคา 6,500 บาทตอตารางเมตร ทั้งนี้สาเหตุสวนหนึง่ทีท่ําใหคากอสรางลดลงนัน้ เปน
เพราะวามกีารปรับเปลี่ยนแบบในสวนของโครงสรางและวัสดุกอสรางใหมีราคาถูกลง ดังที่ไดแสดงให
เห็นในการวิเคราะหแบบกอนหนานี ้  สงผลทําใหราคาคากอสรางบานนัน้ลดลง นอกจากนั้นยังมีปจจัย
อ่ืนๆที่สงผลตอราคาคากอสรางบานอีก ซึง่จะขออธิบายในสวนของการวิเคราะหการสรางบานตอไป  

จากการวิเคราะหแบบบานทัง้หมดดงัทีก่ลาวมาในหัวขอ 5.1.2 จะเห็นวา ผูที่ขอใชแบบ
บาน “รางทอง” มีการปรับแบบในสวนตางๆของบานไป เพื่อใหเกิดความเหมาะสมในการใชสอย และ
สอดคลองกับผูอยูอาศัยมากยิ่งขึน้ จึงทาํใหบานที่สรางขึ้นนัน้ เปลีย่นแปลงไปจากตนแบบและมีความ
แตกตางกนัออกไป ไมวาจะเปนขนาด รูปทรง หลังคา โครงสราง วสัดุประกอบอาคาร และพืน้ที่ใชสอย
ตางๆ รวมถึงราคาคากอสรางดวย โดยการเปลี่ยนแปลงแบบนั้น จะขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ซึง่จากการวิจัย
ในครั้งนีพ้บวา ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลีย่นแปลงแบบบาน คือ ความตองการใชสอยของผูอยูอาศัย 
ขนาดของครอบครัว รายได และรูปแบบของแปลงที่ดนิ ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้ มคีวามสอดคลองและ
คลายคลึงกับแนวคิดในการกําหนดและเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย และปรากฏในงานวิจัยของหลายๆทาน
ดวยกนั ไดแก พัทยา สายห ู (2540) ไดกลาวถงึปจจยัที่ทาํใหบานมคีวามแตกตางกัน ประกอบดวย ภูมิ
ประเทศ ภูมิอากาศ ประยุกตวิทยา เทคโนโลยี ทรัพยากร ระบบเศรษฐกิจ ฐานะทางสังคม อํานาจการ
บริหารปกครอง ความเชื่อ คานยิม อุดมการณ รวมถึงโอกาสที่จะเปลี่ยนแปลงและพัฒนา สมชัย 
เจริญวรเกียรติ (2537) ไดกลาวถงึปจจัยทีท่ําใหมีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย คือ 
สภาพทางครอบครัว สภาพทางสังคม และสภาพทางเศรษฐกิจ โดยมสีาเหตุตามลําดับความสําคญั คือ 
เพื่อความสะดวกสบายเพิม่ข้ึน มสีมาชิกในครอบครัวเพิม่ข้ึน เพื่อความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน 
บานไมถกูใจ ตองการใชประกอบธุรกิจ แกปญหาที่เกิดจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย
ของเพื่อนบาน ตองการใหมีความแตกตางหรือเหมือนกับเพื่อนบาน นอกจากนัน้ วรชาติ แกวคําฟู 
(2543) ก็กลาววาการเพิ่มข้ึนหรือลดลงของจํานวนคน อายุ และเพศของสมาชิกในครัวเรือน เปนเหตุผล
ที่ทาํใหเกิดการตอเติมที่อยูอาศัย เปนตน 
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5.1.3 อาคารลักษณะอื่นๆ 

อาคารลักษณะตางๆทีจ่ะกลาวถงึนี ้ เปนอาคารที่ไดขออนุญาตปลูกสรางโดยใชแบบ “ราง
ทอง” แตไมไดสรางบานขึ้นตามแบบ โดยสรางเปนอาคารลักษณะอืน่ๆที่มกีารใชอาคารนอกจากการพัก
อาศัยเพยีงอยางเดียว หรือเปนอาคารพักอาศัยที่ปรับเปลี่ยนแบบ จนทาํใหมีลักษณะไมเปนบานเดี่ยว
สําหรับการพกัอาศัย 1 ครอบครัวเหมอืนกับบาน “รางทอง” ซึ่งเกิดขึ้นเนื่องจากเจาของบานมีความ
ตองการใชอาคารเพื่อประกอบกิจกรรมอืน่เพิม่ข้ึน และตนแบบไมมีความเหมาะสมที่จะรองรับกิจกรรม
นั้นๆ ดังนัน้จงึตองดัดแปลงอาคารบางสวนหรือทั้งหมด เพื่อใหสนองตอบตอการใชงานตางๆ ลักษณะที่
พบ ไดแก บานเดี่ยวสาํหรับหลายครอบครัว บานแฝด รานคา หองแถวหรือหอพกัใหเชา เปนตน อาคาร
ที่มีลักษณะดงักลาว มีจาํนวนทั้งสิน้ 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 2, 4, 9, 11 และ12 ซึ่งมีลักษณะของ
อาคารดังตอไปนี้    

• บานเด่ียวสาํหรับหลายครอบครัว 
มีลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดียวใชสําหรับการอยูอาศัย โดยมผูีอยูอาศัยภายในบาน

มากกวา 1 ครอบครัวขึ้นไป ซึ่งแตละครอบครัวนั้นจะแบงพืน้ทีก่ารใชสอยของแตละครอบครัว โดยไมมี
การใชพืน้ที่รวมกันเลย บานที่มีลักษณะดงักลาวนี ้คือ บานหลังที่ 11 ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้

บานหลังที ่ 11 เปนบานที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ โดยมีสาเหตหุลักเปนเพราะวา เจาของ
บานตองการบานพักอาศยัที่รองรับผูอยูอาศัยไดหลายครอบครัว แตตนแบบนัน้เปนบานสาํหรับ
ครอบครัวเดียว ซึ่งมีขนาดเล็ก อีกทัง้มีพื้นที่ใชสอยไมตรงกับความตองการในการใชสอย ดงันัน้จึง
กําหนดแบบบานขึ้นใหม ซึ่งมีรูปลักษณภายนอกและพื้นที่ใชสอยของบานเปลี่ยนแปลงไป โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงตางๆ คือ อาคารมีขนาดและสัดสวนใหญข้ึน เปลี่ยนแปลงองคประกอบอาคารและใชวัสดุที่
มีราคาถูก เชน บุผนงัดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผิวพืน้เปนคอนกรีตขดัมัน ไมติดตั้งฝาเพดาน เปลี่ยน
รูปทรงของหลงัคาเปนทรงจัว่ เปนตน และที่สําคัญคอื เปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายในอาคาร ให
สามารถรองรับจํานวนและครอบครัวของผูอยูอาศัยไดมากขึ้น เชน การเพิ่มขนาดและจํานวนของพื้นที่ใช
สอย ไดแก หองนอนและหองน้าํ ทาํใหมพีื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 74 การจัดแบงพื้นที่ใช
สอยของแตละครอบครัวเปนสัดสวน เปนตน 
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ภาพประกอบที่ 5.23 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 11 ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

• บานแฝด 

มีลักษณะเปนอาคารที่ใชสําหรับพักอาศัย กอสรางติดกนั 2 บาน โดยที่มีผนังแบงอาคาร
รวมกัน แตละบานจะมีบริเวณที่วางดานหนา ดานหลงั และดานขาง รวมทัง้มีทางเขาออกแยกจากกนั
เปนสัดสวน บานที่มีลักษณะดังกลาวนี้ คอื บานหลงัที ่9 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้

บานหลังที่ 9 เปนบานที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ โดยมีสาเหตุเดียวกันกับบานหลังที่ 11 
คือ ตองการบานพักอาศยัที่สามารถรองรับผูอยูอาศัยไดหลายครอบครัว โดยที่แตละครอบครัวมีพื้นที่
เปนสัดสวน จึงกําหนดแบบบานขึน้ใหม โดยการเพิม่จํานวนของพืน้ที่ใชสอยตามจํานวนของครอบครัว 
ไดแก หองนอน หองน้าํ และเฉลียงหนาบาน ทาํใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 46 
นอกจากนัน้ยงัมีการเปลี่ยนแปลงองคประกอบตางๆของอาคาร โดยอาคารมีขนาดกวางขึ้น รูปทรง
เปลี่ยนไปเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส เปลี่ยนแปลงโครงสรางและวัสดุประกอบอาคาร ไดแก เปลี่ยนระยะชวงเสา
จาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชไมเปนวัสดุหลัก เชน เสา คาน พืน้ และผนัง เปนตน ใชหนาตางบาน
เกร็ดแทนบานเปด และเปลีย่นรูปทรงของหลังคาไปเปนทรงจัว่  

 

เพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตามจํานวนของ
ครอบครัว ไดแก หองนอน และหองน้ํา โดยแบง
พื้นที่ของแตละครอบครัวเปนสัดสวน  

เปนบานเดี่ยวชั้นเดียว ที่มีลักษณะภายนอกของ
อาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ไดแก การบุผนัง
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ แทนผนังกออิฐฉาบปูน 
ลักษณะของหนาตางเปนบานเกร็ด เปล่ียนจาก
ตนแบบที่เปนบานเปด รูปทรงของหลังคาเปนทรง
จั่ว เปล่ียนจากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

     ครอบครัวที่ 2 

 
 
   
     
    ครอบครัวที่ 1 
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ภาพประกอบที่ 5.24 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 9 ที่เปนบานแฝด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• บานกึ่งพักอาศัยกึ่งรานคา 

อาคารในลักษณะนี ้ จะเปนอาคารสาํหรบัพักอาศยัที่มกีารดัดแปลงพื้นที่ใชสอยบางสวน 
เพื่อประกอบธรุกิจการคารวมอยูภายในอาคารดวย อาคารที่มีลักษณะดังกลาวนี้ คอื บานหลังที่ 2 ซึ่งมี
รายละเอียดดงันี ้

บานหลังที่ 2 เปนบานที่มีขนาดและรูปทรงอาคารใกลเคียงกับตนแบบ แตรูปลักษณ
ภายนอกและพื้นที่ใชสอยภายในบานเปลีย่นแปลงไป มีการดัดแปลงอาคารใหสามารถใชประโยชนเปน
รานคา โดยปรับเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ที่ ใหมีความสอดคลองกับความตองการในการใชสอย ดวยการ
ยายตําแหนงของผนงัและพืน้ที่ใชสอยภายในอาคาร ไดแก จัดตําแหนงของหองครัวและหองน้ําใหเปน
สัดสวนและอยูบริเวณสวนหลังบาน  ทาํใหพืน้ที่สวนหนาบานทีเ่ปนสวนรานคาและที่พกัอาศัย มีพื้นที่
กวางขวางมากขึ้น นอกจากนั้นยังมกีารปรบัเปลี่ยนวัสดุประกอบอาคารบางสวน ใหเหมาะกับการใชงาน
เปนรานคาดวย ไดแก ลักษณะของประตูดานหนา เปนบานเลื่อนกระจก และประตเูหล็กบานมวนขนาด
ใหญ เพื่อใหการสัญจรเขาออกสะดวกยิง่ขึ้น เปนตน และมีการเปลีย่นแปลงรูปทรงของหลงัคาไปเปน
หลังคาทรงจัว่  

เปนบานแฝดชั้นเดียว ที่มีลักษณะภายนอกของ
อาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ไดแก การบุผนัง
ดวยกระเบื้องแผนเรียบและไม แทนผนังกออิฐฉาบ
ปูน ลักษณะของหนาตางเปนบานเกร็ด เปล่ียนจาก
ตนแบบที่เปนบานเปด รูปทรงของหลังคาเปนทรง
จั่ว เปล่ียนจากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

 

 

เพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตามจํานวนของ
ครอบครัว ไดแก หองนอน หองน้ํา และเฉลียง โดย
แบงพื้นที่ของแตละครอบครัวเปนสัดสวนเทาๆกัน  

      
 
 
 

ครอบครัว 
    ที่ 2 

 
 
    
  
ครอบครัว 
     ที่ 1 
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ภาพประกอบที่ 5.25 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 2 ที่เปนบานกึ่งพักอาศัยกึ่งรานคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
• หอพัก 

อาคารลักษณะนี้ จะมีทัง้ที่เปนหองแถว ซึ่งเปนอาคารที่กอสรางตอเนื่องกนัตั้งแต 2 คูหา
ขึ้นไป และที่เปนอาคารอยูอาศัยรวมสาํหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกนัสําหรับ
แตละครอบครัว อาคารที่มีลักษณะดังกลาว คือ บานหลงัที ่4 และ12 ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้

บานหลังที่ 4 เปนอาคารทีไ่มไดปลูกสรางตามแบบ แตมีลักษณะเปนหองแถวชัน้เดียว 2 
คูหาสําหรับ 2 ครอบครัว ทั้งนี้เปนเพราะเจาของบานตองการจะสรางเพื่อใชเปนหอพักใหเชา ดังนัน้จึง
กําหนดแบบทีเ่หมาะสําหรับเปนหอพักขึน้ใหม โดยเพิ่มจํานวนพื้นที่ใชสอยตามจาํนวนหองที่ตองการให
เชา ไดแก หองนอน และหองน้าํ ทําใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 42 ลักษณะของอาคารก็
เปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ทัง้รูปลักษณภายนอกและพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร โดยอาคารมีขนาด
และสัดสวนใหญขึ้น รูปทรงอาคารเปลีย่นไปจนเกือบจะเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส เปลี่ยนแปลงโครงสรางตางๆ 
ไดแก ปรับระยะของชวงเสาจาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชไมเปนวัสดุหลัก เชน เสา คาน พืน้ และ
ผนัง เปนตน นอกจากนัน้ยงัเปลี่ยนรูปทรงของหลงัคาไปเปนทรงจั่ว  

 

 

ลักษณะภายนอกของอาคาร จะเปนบานกึ่งพัก
อาศัยกึ่งรานคาชั้นเดียว ที่มีการเปลี่ยนแปลงอาคาร
ใหสอดคลองกับการใชงานเปนรานคา เชน ลักษณะ
ของประตูที่เปนบานเลื่อนกระจก และบานมวน
ขนาดใหญ เพื่อใหการสัญจรสะดวกยิ่งขึ้น รูปทรง
ของหลังคาก็เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบที่เปน
ทรงมะนิลา 

จัดรูปแบบของพื้นที่ใชสอยภายในใหเหมาะกับการ
ใชงานเปนรานคา โดยการจัดสวนครัวและหองน้ํา
อยูสวนหลังบาน พื้นที่สวนหนาบานจึงกวางขวาง
มากขึ้น ทําใหมีพื้นที่สําหรับจัดวางสินคาตางๆได  

      
 
 
 

 
 
 
สวนรานคา 

   สวนพักอาศัย 
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ภาพประกอบที่ 5.26 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 4 ที่เปนหอพักใหเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
บานหลังที่ 12 เปนอาคารที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ แตไดกําหนดพื้นที่ใชสอยใหมเปน

อาคารหอพัก 2 ชั้น ทําใหรูปลักษณภายนอกและพืน้ทีใ่ชสอยภายในอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ 
โดยเปนอาคารอยูอาศัยรวมสูง 2 ชัน้ ทีม่ีขนาดใหญข้ึนอยางชัดเจน มีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางและ
วัสดุประกอบอาคาร ไดแก ปรับระยะของชวงเสาจาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชหนาตางบานเกร็ด
แทนบานเปด เปลี่ยนรูปทรงของหลังคาไปเปนหลังคาทรงจั่ว มกีารเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายใน
อาคารใหมีรูปแบบเปนหองพัก โดยการจดัพื้นที่ใหเปนหองโลง และมีหองน้ําใหอยูบริเวณดานหลัง เพิ่ม
จํานวนพื้นที่ใชสอยตามจาํนวนหองที่ตองการใหเชา เชน หองนอนและหองน้ํา ทําใหมีพืน้ที่ใชสอยเปน 
3.3 เทาของตนแบบ 
 

 

 

 

 

 

เปนบานหองแถวชั้นเดียว 2 คูหา ที่มีลักษณะ
ภายนอกของอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ 
ไดแก โครงสรางและวัสดุประกอบอาคารสวนใหญ
ใชไมเปนหลัก เชน เสา คาน พื้น และผนัง เปนตน 
รูปทรงของหลังคาก็เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบ
ที่เปนทรงมะนิลา 

      
 
 
  คูหา 2 

 
 
    
  คูหา 1 

ใชเปนหองพักใหเชา ซึ่งเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย
มากขึ้นตามจํานวนคูหา และแบงพื้นที่ของแตละ
คูหา เปนสัดสวนเทาๆกัน ไดแก หองนอน และ
หองน้ํา โดยใชเฉลียงรวมกัน 
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ภาพประกอบที่ 5.27 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 12 ที่เปนหอพักใหเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
จากที่จะกลาวมาทัง้หมดดังขางตน แสดงใหเห็นวา มกีารปลูกสรางอาคารลักษณะตางๆ

ขึ้น ผิดไปจากลักษณะของบาน “รางทอง” ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับครอบครัวเดียวที่มีขนาดเล็ก ทั้งๆที่
อาคารเหลานัน้ ไดขออนญุาตนําตนแบบไปใชก็ตาม โดยสรางเปนอาคารพักอาศัยลักษณะอืน่ๆ หรือ
อาคารที่มกีารใชสอยนอกจากการพกัอาศยัเพียงอยางเดียว ไดแก บานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 
บานแฝด รานคา หองแถวหรือหอพักใหเชา เปนตน ซึง่เมื่อพิจารณาจากรูปแบบและการใชอาคารแลว มี
ความเห็นวา เจาของอาคารควรจะจัดทําแบบขึ้นใหมใหเหมาะสมกับการใชงาน หรือใช “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” แบบอ่ืนๆที่มีขนาดใหญข้ึน และเหมาะสมกบัขนาดของครอบครัว จึงจะเปนการถูกตองตาม
ระเบียบของการกอสรางอาคาร ที่ตองปลกูสรางตามแบบที่ไดขออนุญาตไว แตเนื่องจาก “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” ใหความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสรางและประหยัดงบประมาณมากกวา หรือ
กทม.ยงัไมมีแบบที่มีรูปแบบตามที่เจาของอาคารตองการ หรือไมสามารถใชแบบอื่นๆที่มีอยูได เพราะมี
ขอจํากัดในการใช เชน ตองมีที่ดินที่มีขนาดใหญ เปนตน ดงันัน้จงึมกีารขอใชแบบ “รางทอง” ทีใ่ชเนื้อ
ที่ดินนอยที่สุด เพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได และปลูกสรางอาคารลักษณะตางๆขึ้นมาแทนดังที่ได
แสดงใหเหน็ในขางตน การขอใชแบบลักษณะดังกลาวแสดงใหเหน็วา เปนปญหาและอุปสรรคหนึง่ที่
เกิดขึ้นในโครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” นี้  

 

 

 
 
     1 

      
 
     2 

 
 
     3 

เปนอาคารอยูอาศัยรวม 2 ชั้น ซึ่งเปล่ียนแปลงไป
จากตนแบบที่เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวอยางชัดเจน 
ขนาดของอาคารใหญขึ้น รูปทรงของหลังคาก็
เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

แบงพื้นที่ภายในอาคารเปนหองพักใหเชา มีชั้นละ 3 
หอง โดยเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตาม
จํานวนหอง และแบงพื้นที่ของแตละหอง เปน
สัดสวนเทาๆกัน ไดแก หองนอน และหองน้ํา โดยมี
เฉลียงทางเดินรวมกันรวมกัน 
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5.2 ผลกระทบจากการสรางบาน 

จากการวิเคราะหในหัวขอ 5.1 นั้น จะเห็นวา บานที่ไดขอใชแบบ “รางทอง” มีการ
เปลี่ยนแปลงแบบ ทัง้รูปลักษณของอาคาร และพืน้ที่ใชสอย อีกทั้งยังมีการใชแบบเพื่อประโยชนในการ
ขออนุญาตกอสราง ซึ่งเหลานัน้เปนขอจํากัด ปญหา และอุปสรรคหนึ่งในการใชแบบ นอกจากนั้นแลว 
จากการศึกษายังพบปญหาอื่นๆอีกคือ มคีวามไมถกูตองในการกอสรางอาคาร ตามเทศบัญญตัิควบคุม
อาคารดวย ดังนี ้

5.2.1 ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมลดลง  
ตารางที่ 5.12 : แสดงที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมของบานที่สํารวจ 

ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 
บานหลังที่ 

เนื้อที่ดิน  
(ตารางเมตร) 

พื้นที่ปกคลุมดิน 
(ตารางเมตร) ตารางเมตร รอยละของที่ดิน 

1 1,500 745 755 50.3 
2 416 217.5 198.5 47.7 
3 182.5 85 97.5 53.4 
4 1,500 445.2 1,054.8 70.3 
5 80 72 8 10 
6 108 107.925 0.075 0.07 
7 84 80.8 3.2 3.8 
8 70 67 3 4.3 
9 80 52.5 27.5 34.4 
10 84 77 7 8.3 
11 86.25 81.15 5.1 5.9 
12 240 172.5 67.5 28.1 

 
เปนผลกระทบที่เกิดจากการที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้น จึงทําให

ขนาดของอาคารใหญข้ึน และสงผลใหที่วางภายนอกอาคารลดนอยลง ซึ่งจากการสํารวจนั้นพบวา มี
บานถึง 7 หลัง ที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มข้ึน จนทําใหมีขนาดของอาคารเกือบเต็มพื้น
ที่ดิน สงผลใหมีที่วางภายนอกอาคารปราศจากสิ่งปกคลุมไมถึงรอยละ  30 ของพื้นที่ดิน  ตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใน
หมวด 3 วาดวยเรื่องที่วางภายนอกอาคารวา “ อาคารอยูอาศัย ตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอย
กวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่ดิน ” บานที่มีลักษณะดังกลาว ไดแก บานหลังที่ 5, 6, 7, 8, 10, 11 และ
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12 ซึ่งมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมเพียงรอยละ 0.07 – 28.1 เทานั้น การที่มีที่วางดังกลาวนอยลงนั้น จะ
สงผลกระทบตอบริเวณอาคาร ถึงระดับชุมชนและเมือง โดยทําใหมีความหนาแนนของอาคารมาก และ
เกิดความแออัดของชุมชนหรือเมืองขึ้น นอกจากนั้นยังสงผลตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินดวย 
เชน กรณีเพลิงไหม เปนตน 

5.2.2 ระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง 

ภาพประกอบที่ 5.28 : แสดงบานที่มีระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

1 2 3

5 6 7

10 

8 9

11 12 

1 เมตร 1 เมตร 

1 เมตร 

1 เมตร 

1 เมตร 

1 เมตร 

1 เมตร 0.25 เมตร 
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ผนังดานหลังอาคารที่
มีชองเปด หางจาก
เขตที่ดนิ 1 เมตร 
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เปนผลกระทบที่เกิดจากการที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้น ทําใหอาคาร
มีขนาดใหญขึ้น หรือมีการยายตําแหนงของอาคารผิดไปจากผังบริเวณเดิมที่ไดขออนุญาตกอสรางไว 
สงผลใหระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง ซึ่งจากการสํารวจนั้นพบวา มีบานถึง 11 หลัง ที่ผนัง
ดานที่มีชองเปดมีระยะหางจากเขตที่ดินไมถึง 2 เมตร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวด 4 วาดวยเรื่องแนวอาคารและระยะตางๆ
ของอาคารวา “ผนังของอาคารดานที่มีหนาตาง ประตู หรือชองระบายลม และริมระเบียง อยูหางเขต
ที่ดินไดสําหรับ 2 ชั้นลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร สําหรับช้ันสามขึ้นไประยะไมนอยกวา 2.00 
เมตร” บานที่มีลักษณะดังกลาว ไดแก บานทุกหลัง ยกเวนหลังที่ 4 การเวนระยะหางระหวางผนังอาคาร
ดานที่มีชองเปดกับเขตที่ดินที่มีระยะไมถึง 2 เมตร จะมีระยะตั้งแต 0.15 – 1 เมตร เทานั้น ซึ่งลักษณะ
ดังกลาวจะสงผลตอการอยูอาศัยภายในบาน ทําใหไมถูกสุขลักษณะ เนื่องจากการที่ผนังอยูชิดกับร้ัวเขต
ที่ดิน ทําใหลมสามารถผานเขามาตามชองเปดนั้นไดยาก หรือไมสามารถเขามาได จึงทําใหมีการถายเท
ระบายอากาศไมสะดวก นอกจากนั้นยังสงผลตอการเปลี่ยนแปลงองคประกอบอาคาร ไดแก ลักษณะ
ของหนาตางไปเปนบานเกร็ดหรือบานเปดที่มีขนาดเล็ก เพราะมีระยะในการเปดนอยลง ระยะของ
ชายคาสั้นลง เปนตน  
 
5.3 การวิเคราะหดานการสรางบาน 

เปนการแสดงใหเห็นถึงวิธีการ ระยะเวลา และราคาคากอสรางของบานที่ไดขอใชแบบ 
“ รางทอง ” และปลูกสรางตามแบบ หรือเปนบานที่มีการเปลี่ยนแปลงไป แตยังคงเปนบานเดี่ยวชั้นเดียว
สําหรับพักอาศัย 1 ครอบครัว ประกอบดวย บานหลังที่ 1, 3, 5, 6, 7, 8 และ10 ซึ่งแตละหลังนั้นมีความ
แตกตางกันไปตามปจจัยตางๆ ซึ่งจะทําการวิเคราะหใหเห็นถึงปจจัยเหลานั้น และแสดงความสัมพันธ
กันระหวางวิธีการ ระยะเวลา และราคาคากอสราง ซึ่งมีรายระเอียดดังตอไปนี้ 

5.3.1 วิธีการกอสรางบาน 

จากผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคาร สามารถนํามาแสดงให
เห็นถึงวิธีการกอสรางบานไดดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 5.13 : แสดงวิธีการกอสรางบาน 

บานที่สํารวจ วิธีการกอสรางบาน 
บานหลังที่ 1 ผูรับเหมาดําเนินการทั้งหมด 
บานหลังที่ 6 
บานหลังที่ 7 
บานหลังที่ 10 

จัดหาวัสดุเองและใหผูรับเหมากอสราง 

บานหลังที่ 3 
บานหลังที่ 5 
บานหลังที่ 8 

ดําเนินการเองทั้งหมด 

 
จากตารางที่ 5.13 แสดงใหเห็นวาวิธีการกอสรางบานที่พบ มี 3 วิธี คือ วิธีที่ 1 เจาของบาน

จะใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการทั้งหมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสราง และการกอสรางบาน พบในบานหลัง
ที่ 1 เพียงหลังเดียว วิธีที่ 2 เจาของบานจะเปนผูที่จัดหาวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมากอสรางบาน
ให พบในบาน 3 หลัง ไดแก บานหลังที่ 6, 7, และ10 สวนวิธีที่ 3 นั้น เจาของบานจะเปนผูดําเนินการ
สรางบานเองทั้งหมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสราง และการกอสรางบาน พบในบาน 3 หลัง ไดแก บานหลัง
ที่ 3, 5, และ8 ซึ่งแตละวิธีนั้น มีปจจัยในการดําเนินการ และขอดีขอเสียแตกตางกันดังนี้ 

วิธีที่ 1 การที่ใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการทั้งหมดเปนเพราะวา เจาของบานไมมีความรู 
หรือมีเวลาใหไมเพียงพอสําหรับการจัดการในเรื่องการกอสราง แตวามีความพรอมดานการเงิน ดังนั้นจึง
ใหผูรับเหมาเปนผูรับผิดชอบดําเนินการทั้งหมด ซึ่งทําใหไมเปนภาระตอเจาของบาน แตก็ทําใหคา
กอสรางสูงกวาวิธีการอื่นดวย เนื่องจากตองเสียคาแรง และกําไรคาวัสดุที่เกินราคาจริงของผูรับเหมา  

วิธีที่ 2 การที่ใหผูรับเหมากอสรางบานให โดยเจาของบานเปนผูจัดหาวัสดุกอสรางเองนั้น 
เปนเพราะวา เจาของบานไมมีความรู หรือไมมีเวลาสําหรับการกอสราง และตองการลดคากอสรางลง
จากการคิดราคาวัสดุเกินจริงของผูรับเหมา ดังนั้นจึงเห็นวาการที่จัดหาวัสดุเอง จะทําใหสามารถลดคา
กอสรางลงได ซึ่งวัสดุที่นํามากอสรางนั้น อาจใชของใหม หรือซื้อหาของเกามาในราคาที่ถูกกวาหรือไม
เสียเงิน วิธีการนี้จะชวยลดคาวัสดุลงได แตยังคงตองเสียคาแรงงานใหกับผูรับเหมา และเสียเวลาในการ
จัดหาวัสดุอีกดวย  

วิธีที่ 3 การที่เจาของบานเปนผูดําเนินการเองทั้งหมดเปนเพราะวา มีงบประมาณคา
กอสรางนอย และขาดสภาพคลองทางการเงิน ประกอบกับการที่ตนเองหรือคนรูจัก มีความรูดานการ
กอสราง ดังนั้นจึงสามารถจัดการสรางบานเองได ซึ่งอาจเปนคนในครอบครัวชวยกัน หรือไดรับความ
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ชวยเหลือจากเพื่อนบานดวย วิธีการนี้ทําใหคากอสรางลดลง เนื่องจากไมตองเสียคาแรงงาน คาวัสดุที่
เกินราคาจริง และสามารถจัดหาของเกาที่มีราคาถูกได แตหากเจาของบานไมมีเวลาในการสรางบาน 
เพราะตองทํางาน จะทําใหตองใชเวลาในการกอสรางนานขึ้น  

สาเหตุที่ทําใหบานแตละหลังนั้น มีวิธีการกอสรางแตกตางกัน เปนเพราะมีความพรอมใน
ปจจัยตางๆไมเหมือนกัน ไดแก ความพรอมดานการเงิน ความรูดานการกอสราง และเวลาที่มีใหกับการ
กอสราง ซึ่งจะเห็นวา ความพรอมดานการเงินจะเปนปจจัยที่สําคัญที่สุดในการดําเนินการสรางบาน 

5.3.2 ระยะเวลาในการกอสรางบาน 

จากผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคาร สามารถนํามาแสดงให
เห็นถึงระยะเวลาในการกอสรางบานไดดังตารางตอไปนี้ 
ตารางที่ 5.14 : แสดงระยะเวลาในการกอสรางบาน 

วิธีการ ลักษณะ ระยะเวลา
กอสราง ของบาน กอสรางทั้งหมด (วัน) รายหลัง ตามวิธีการ เฉล่ียทุกหลัง

1 1 บานหลังที่ 1 50 45 1.11 1.11
1 บานหลังที่ 10 75 60 1.25
2 บานหลังที่ 6 97.5 120 0.81
2 บานหลังที่ 7 63.18 60 1.05
2 บานหลังที่ 3 64 60 1.07
2 บานหลังที่ 5 60 60 1.00
2 บานหลังที่ 8 57 150 0.38

0.99
2

3

1.04

0.82

บาน พ้ืนที่ของบาน
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) ที่สรางไดใน1วัน

หมายเหตุ :  1)    จําแนกวิธีการกอสรางตามหัวขอที่ 5.3.1 
2) จําแนกลักษณะของบานตามลักษณะวัสดุของโครงสราง ซึ่งมีลักษณะการสรางและระยะการทํางาน

ใกลเคียงกัน คือ ลักษณะที่ 1 มีโครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังกออิฐฉาบปูน ลักษณะที่ 2 
มีโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก หรือผสมกับไม หรือเปนไมทั้งหมด แตมีผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบหรือไม (ไมรวมเรื่อง
ของปริมาณของวัสดุ และองคประกอบอาคารอื่นๆ) 

จากตารางที ่ 5.14 แสดงใหเห็นระยะเวลาในการกอสรางบานทีน่ํามาวิเคราะห ซึง่ใช
ระยะเวลาตั้งแต 45 วนั – 150 วัน โดยมีความเร็วในการกอสรางเฉลี่ยทกุหลังประมาณ 1 ตารางเมตรตอ
วัน และเมื่อพจิารณาความเร็วในการกอสรางเปนรายหลัง จะเหน็วาแตละหลังนั้นจะสรางบานไดชาเร็ว
แตกตางกนั ทั้งนี้เปนเพราะมีปจจัยในการสรางบานไมเหมือนกนั ไดแก การที่ไมไดสรางตามตนแบบ 
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บานจงึมีความแตกตางกนั ทาํใหลกัษณะเฉพาะของงานกอสรางไมเหมือนกันดวย “งานกอสรางถือเปน
งานผลิตทางอตุสาหกรรมประเภทหนึ่ง ซึง่มีลักษณะเฉพาะคือ เปนงานผลิตที่ใชเวลานานในทองถิน่ภูมิ
ประเทศตางกนั และภายใตสภาพดิน ฟา อากาศที่ผนัแปรในที่โลงแจงไมมีโรงเรอืน ทาํใหการควบคุม
ปริมาณ และคุณภาพของงานกระทาํไดยาก โดยเฉพาะในเรื่องเวลาและตนทนุ และเมื่อเปนการผลิตที่ใช
ระยะเวลานาน จึงเกิดความเสี่ยงสูงมากหากเกิดภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจและการผลติวัสดุ 
นอกจากนัน้ยงัเปนงานผลิตที่ใชบุคลากรประเภทชางเทคนิคเฉพาะ ชางฝมือ และคนงานเปนจํานวน
มาก ซึง่คนเหลานี้มมีาตรฐานฝมือการทาํงานตางกัน และมีการเคลื่อนยายโดยงายและรวดเร็ว เปนเหตุ
หนึง่ทีท่ําใหงานผลิตไมเสร็จตามแผนงานที่วางไว จากลกัษณะเฉพาะดังกลาว มีผลทําใหการจัดการงาน
กอสรางตองมกีารปรับตัวเองใหเขากับลักษณะของโครงการ ซึ่งมีคาํกลาวที่วา ไมมงีานกอสรางทีจ่ะใช
วิธีการจัดการเหมือนกัน แมวาจะใชแบบและรายการเดียวกนั ถาสถานที่และเจาของงานตางกนั”1  และ
ยังมีคํากลาวที่มีความใกลเคียงกนัวา “ปจจัยในการกําหนดระยะเวลากอสรางของโครงการ ไดแก 
รายละเอียดของงานกอสรางทัง้หมดที่ตองดําเนินการ ความยากงายของงาน สภาพภูมอิากาศใน
ชวงเวลาดาํเนนิงานตางๆ ประสบการณในการดําเนนิงานกอสราง คณุสมบัติของเจาของโครงการ เปน
ตน”2  นอกจากลักษณะเฉพาะตางๆของงานกอสรางดังขางตนแลว การจัดสรรทรัพยากรในงานกอสราง 
ก็เปนปจจัยทีม่ีผลตอระยะเวลากอสรางเชนกนั “ทรัพยากรในงานกอสราง ประกอบดวย กําลงัคน วัสดุ 
เครื่องจักรกล และเงนิ ผลงานในอุสาหกรรมกอสรางจะเกิดขึน้ได ตองอาศัยวธิีการและเทคนิคการ
จัดการที่สามารถจัดสรรทรัพยากรทีจ่ะใชใหไดตามจํานวนที่ตองการในเวลาที่กาํหนด”3 ดังนัน้จะเหน็วา 
ระยะเวลากอสรางจะขึน้อยูกับทรัพยากรในการกอสรางดวย จากคาํกลาวทัง้หมดที่กลาวมาในขางตน 
จึงสามารถสรปุปจจัยทีม่ีผลตอระยะเวลากอสรางได ประกอบดวย ลักษณะเฉพาะของงานกอสราง 
ไดแก ปริมาณของงานกอสราง ความยากงายของงาน ชวงเวลาการดําเนินงาน สถานที่กอสราง สภาพ
ภูมิอากาศและภูมิประเทศ เปนตน และทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก กาํลังคน เชน จาํนวนคนงาน 
ประสบการณ อัตราการทาํงาน ฯลฯ วัสดุ เชน การจัดซื้อจัดหา การควบคุมปริมาณ ฯลฯ เครื่องจักรกล 
เชน ความพรอมของเครื่องมือ เทคโนโลยีในการกอสราง ฯลฯ และเงิน เชน งบประมาณ สภาพคลอง 
ฯลฯ เพื่อใหเกดิความเขาใจยิ่งขึ้น จึงขอยกตัวอยางโดยการพิจารณาเปรียบเทียบจากบานที่สาํรวจดังนี ้

                                                           
1 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 1-7  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสโุขทัยธรรมาธิราช, 2545),  6.  
2 บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด,  “49 กับงานกอสราง”  คูมือการปฏิบัติงานบริหารการกอสราง  (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด, พิมพครั้งที่ 1, 2538),  1-2. 
3 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “การวางแผนทรัพยากรในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  40. 
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เมื่อพิจารณาความเร็วในการกอสรางจากตารางที ่ 5.14 จะเหน็วาบานหลังที ่ 8 จะสราง
บานไดชาที่สดุ แตเหตุใดบานหลังที่ 5 กลับสรางไดเร็วกวา ทัง้ๆทีม่พีื้นที่ใชสอยใกลเคียงกัน  ลักษณะ
ของบานคลายกัน และดําเนินการสรางบานเองทัง้หมดเหมือนกนั เมือ่พิจารณาขอมูลจากการสมัภาษณ
แลวพบวา ปจจัยสําคัญทีท่าํใหบานหลังที่ 8 ใชระยะเวลากอสรางนาน คือ การขาดสภาพคลองทาง
การเงนิ เนื่องจากไมมงีบประมาณเพียงพอสําหรับคากอสรางทัง้หมด จึงตองเกบ็เงนิไปเรื่อยๆ มีเมื่อไหร
ก็ซื้อวัสดุมาสรางเปนสวนๆไป และยังมีปจจัยอื่นๆอีกคอื กําลังคน และอัตราการทาํงาน ซึง่ในการสราง
บานนั้น มีเจาของบานเปนกําลังเพียงคนเดียวเทานั้น โดยมีคนในครอบครัวและเพื่อนบานผลดักันมา
ชวย และมีเวลาทาํการกอสรางไมสม่ําเสมอ ซึ่งจะใชเวลาวางหลังเลกิงานหรือวันหยุด ในทางตรงกันขาม 
บานหลังที่ 5 มีงบประมาณเพียงพอสาํหรบัคากอสรางทัง้หมด มีกาํลังคนมากถึง 5 คน อีกทั้งลงมอืสราง
กันทุกวนัอยางสม่ําเสมอ ดงันัน้จึงสามารถสรางบานไดอยางรวดเร็ว จากการเปรียบเทียบจะเหน็วาบาน
ทั้ง 2 หลงัจะมีลักษณะเฉพาะของงานกอสรางคลายกนั ทัง้ในเรื่องปริมาณและความยากงายของงาน 
ชวงเวลาการดาํเนนิงาน สถานที่กอสราง สภาพภูมิอากาศและภูมปิระเทศ แตจะมีทรัพยากรในงาน
กอสรางบางประการตางกัน คือ กําลงัคน อัตราการทาํงาน งบประมาณ และสภาพคลองทางการเงิน ซึง่
เปนปจจยัทีท่าํใหระยะเวลากอสรางตางกนั 

 
5.3.3 ราคาคากอสราง 

การนาํเสนอในเรื่องของราคาคากอสรางนี ้ จะแสดงใหเห็นถึงงบประมาณในการกอสรางที่
ใชไปจริง และทําการวิเคราะหราคาคากอสรางกลาง เพื่อเปนแนวทางในการกาํหนดราคาในการกอสราง
ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้ 
ตารางที่ 5.15 : แสดงงบประมาณคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ 

วิธีการ ลักษณะ
กอสราง ของบาน รายหลัง คาเฉล่ีย

1 1 บานหลังที่ 1 50 270,000 5,400
1 บานหลังที่ 10 75 350,000 4,667
2 บานหลังที่ 6 97.5 250,000 2,564
2 บานหลังที่ 7 63.18 250,000 3,957
2 บานหลังที่ 3 64 100,000 1,563
2 บานหลังที่ 5 60 250,000 4,167
2 บานหลังที่ 8 57 250,000 4,386

งบประมาณ (บาท)
คากอสรางตอตารางเมตร

3,815
2

3

บาน พ้ืนที่ (ตารางเมตร)
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หมายเหตุ :  1)  จําแนกวิธีการกอสรางตามหัวขอที่ 5.3.1 
2) จําแนกลักษณะของบานตามลักษณะวัสดุของโครงสราง ซึ่งมีลักษณะของวัสดุใกลเคียงกันคือ  

ลักษณะที่ 1 มีโครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังกออิฐฉาบปูน ลักษณะที่ 2 มีโครงสราง
คอนกรีตเสริมเหล็ก หรือผสมกับไม หรือเปนไมทั้งหมด แตมีผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบหรือไม (ไมรวมเรื่องของปริมาณ
ของวัสดุ และองคประกอบอาคารอื่นๆ) 

 
จากตารางที ่ 5.15 แสดงใหเห็นถึงงบประมาณในการกอสรางจรงิที่ใชสรางบานในแตละ

หลัง ซึง่มีคากอสรางเฉลี่ยประมาณ 3,800 บาทตอตารางเมตร และจะสังเกตไดวาบานแตละหลังนัน้มี
ราคาคากอสรางแตกตางกนัไป โดยใชงบประมาณต่ําสดุที่ 1,563 บาทตอตารางเมตร และสูงสุดที่ 
5,400 บาทตอตารางเมตร ทัง้นีเ้ปนเหตมุาจากการที่ไมไดสรางบานตามตนแบบ และบานแตละหลังมี
การเปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคารแตกตางกนัออกไป ทําใหตนทุนในการกอสรางมีการเปลี่ยนแปลง
ไปดวย ซึ่งตนทุนของงานกอสรางนัน้ จะขึน้อยูกับงานในหลายลักษณะ ไดแก งานเหลก็ งานคอนกรีต 
งานกออิฐ งานไม งานส ีฯลฯ และในแตละลักษณะของงานนัน้จะมีราคาตนทนุตอหนวยที่ตางกนัออกไป 
ตนทนุในการกอสราง ประกอบดวย ตนทุนทางตรง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คาจัดหาเครื่องจักรและ
อุปกรณ ฯลฯ และตนทุนทางออม ไดแก คาวัสดุทางออม คาดาํเนนิการ ฯลฯ14 สามารถยกตัวอยาง
เพื่อใหเกิดความเขาใจไดดังนี ้

เมื่อพิจารณางบประมาณคากอสรางบานหลังที ่ 1 แลว จะเหน็วามีคากอสรางตอหนวยสูง
ที่สุดถึงแมวาจะมีพืน้ทีน่อยก็ตาม ซึ่งเมื่อวิเคราะหจากผังอาคารประกอบกับขอมูลจากการสมัภาษณ
แลวพบวา สาเหตุสาํคัญที่ทาํใหคากอสรางมีราคาสงู เปนเพราะมีโครงสรางของอาคารและใชวัสดุ
กอสรางที่มีราคาแพง เชน อาคารเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทั้งหมด ขณะที่อาคารอื่นใช
โครงสรางที่ถกูกวา ผนังเปนผนงักออิฐฉาบปูนเรียบแลวทาสี ขณะทีอ่าคารอื่นเปนกระเบื้องแผนเรียบไม
ทาสี ผิวพืน้เปนกระเบื้องเซรามิคทัง้หลงั ขณะที่อาคารอื่นเปนคอนกรีตขัดมัน มีการติดตั้งฝาเพดาน 
ขณะที่อาคารอื่นไมมี เปนตน การใชวัสดุขององคประกอบอาคารดังกลาว นอกจากจะใชวัสดุทีม่ีราคาสูง
กวาแลว ยังตองใชเทคนิคในการสราง ใชชางที่มีฝมือ ทําใหคาแรงสูงขึ้น อีกทั้งยังมีคาดาํเนนิการและ
กําไรของผูรับเหมาอกีดวย ในทางกลบักนั เมื่อพิจารณาบานหลงัที ่ 3 จะเหน็วามีราคาคากอสรางตอ
หนวยนอยที่สุด ก็เปนเพราะใชวัสดุกอสรางของเกาที่มรีาคาถูกลง หรือหามาโดยไมตองซื้อ การสราง
บานก็ลงมือทาํกันเองกับคนในครอบครัว ไมตองเสยีคาแรงหรือคาดําเนนิการตางๆ นอกจากนั้น
โครงสรางอาคารก็กอสรางงายขึ้นและมีราคาถูก เชน ผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบและอิฐบล็อก ผิวพื้น
                                                           

41มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ตนทุนในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุดวิชาการวางแผน
งานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  7. 
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เปนคอนกรีตขัดมัน เปนตน อีกทั้งยังไมมีองคประกอบของอาคารบางสวน เชน ไมมีผนังภายในบาน ไม
ติดตั้งฝาเพดาน ไมฉาบปูนในสวนทีก่ออิฐ ไมทาส ีเปนตน 

หากจะพจิารณาถึงความสมัพันธระหวางวิธีการกับคากอสรางแลว จึงไดทําการวิเคราะห
คากอสรางโดยการประมาณราคาบานแตละหลัง โดยควบคุมตัวแปรของตนทนุตางๆใหเหมือนกัน ไดแก 
ราคาและคุณภาพของวัสดุที่เหมือนกัน คาแรงตามลักษณะงานตางๆ ขนาดขององคประกอบอาคาร เชน 
ขนาดของโครงสรางเสา คาน และพืน้ นอกจากนัน้ยังกาํหนดวิธกีารกอสราง โดยใหผูรับเหมาดาํเนินการ
ทั้งหมด (รวมคาดําเนนิการและกําไร) เนือ่งจากงบประมาณคากอสรางดังที่แสดงใหเหน็ในขางตนนัน้ มี
ตนทนุของงานกอสรางตางกันไปตามลกัษณะของงานและตัวแปรของตนทุนตางๆ อีกทั้งเปนขอมูลที่ได
จากการสัมภาษณ ซึ่งอาจมีความคลาดเคลื่อนของขอมูลได จึงทาํการวิเคราะหโดยมีรายละเอยีดดัง
ภาคผนวก และนําผลมาแสดงใหเห็นไดดังนี ้
ตารางที่ 5.16 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ กับการวิเคราะหโดยการประมาณราคา  

คากอสราง คากอสราง
(ตารางเมตร) ทั้งหมด รายหลัง คาเฉล่ีย ทั้งหมด รายหลัง คาเฉลี่ย

1 บานหลังท่ี 1 50 270,000 5,400 284,476 5,690
บานหลังท่ี 6 97.5 250,000 2,564 468,164 4,802
บานหลังท่ี 7 63.18 250,000 3,957 328,369 5,197
บานหลังที่ 10 75 350,000 4,667 417,113 5,562
บานหลังท่ี 3 64 100,000 1,563 271,831 4,247
บานหลังท่ี 5 60 250,000 4,167 331,560 5,526
บานหลังท่ี 8 57 250,000 4,386 311,179 5,459

คากอสรางตอตารางเมตร

3,815 5,212

วิธีการ

2

3

งบประมาณจากการวิเคราะห
คากอสรางตอตารางเมตร

งบประมาณจากการสัมภาษณ
บาน

 พ้ืนท่ี

 

จากตารางที ่ 5.16 จะแสดงใหเห็นงบประมาณที่ไดวิเคราะหจากการประมาณราคาตาม
แบบของบานแตละหลัง ซึง่ใชราคากลางของวัสดุใหม (พ.ศ.2544) รวมคาดําเนินการและกาํไรของ
ผูรับเหมา ทําใหทราบราคาคากอสราง โดยใชงบประมาณต่ําสุดที่ 4,452 บาทตอตารางเมตร และสูงสุด 
7,076 บาทตอตารางเมตร โดยมีคาเฉลี่ยทุกหลังประมาณ 5,200 บาทตอตารางเมตร ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกบังบประมาณจริงแลว จะเหน็วาคากอสรางเฉลี่ยเพิม่ข้ึนจากงบประมาณจริงประมาณ 
1,400 บาทตอตารางเมตร ทั้งนี้เปนเพราะควบคุมตัวแปรตางๆดังขางตน แสดงใหเห็นวา มีบานจํานวน
หนึง่ที่ลดตนทนุในการกอสรางลง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คาดาํเนนิการ เปนตน อยางไรก็ตาม        
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คากอสรางของบานแตละหลังก็ยงัแตกตางกันอยู ทั้งนี้เปนเพราะมีตัวแปรอื่นๆ ที่ไมสามารถควบคุมได 
เชน ลกัษณะของโครงสราง และวัสดุประกอบอาคาร เปนตน 

เมื่อเปรียบเทยีบระหวางงบประมาณจากการสัมภาษณกับการวเิคราะหของวิธีที ่ 2 และ3 
ของแตละหลังแลวพบวา คากอสรางจรงิจะแตกตางจากการวิเคราะหมาก ซึง่ใชคากอสรางนอยกวา
ประมาณ 900 – 2,690 บาทตอตารางเมตร แตวิธีที ่ 1 จะมีผลตางกันไมมาก มีคากอสรางจริงนอยกวา
เพียง 290 ตอตารางเมตรเทานั้น ความแตกตางของผลตางดังกลาวแสดงใหเหน็วา การที่เจาของบาน
จัดหาวัสดุกอสรางเองแลวใหผูรับเหมากอสราง หรือเจาของบานดําเนินการสรางบานเองทัง้หมด จะ
สามารถลดตนทนุลงได และใชงบประมาณนอยกวาการที่ใหผูรับเหมาดําเนนิการทัง้หมด ทัง้นี้เปนผลมา
จากการจัดหาวัสดุเอง ทั้งการซื้อหาวัสดุใหมหรือเกา ทําใหสามารถลดตนทุนของวัสดุลง นอกจากนั้น
การกอสรางบานเอง ทําใหลดตนทุนในเรือ่งของคาแรง กําไร และคาดําเนนิการของผูรับเหมา เปนตน 
ดังนัน้จึงสรุปไดวา หากตัวแปรของตนทุนในการกอสรางตางๆเหมอืนกันแลว บานที่ใหผูรับเหมา
ดําเนนิการให จะใชงบประมาณคากอสรางมากกวาบานที่เจาของบานดําเนนิการเอง 

จากการวิเคราะหโดยการประมาณราคาคากอสรางดังภาคผนวก ไดแสดงรายละเอยีดของ
ตนทนุเฉพาะคาวัสดุกอสรางตามแบบบานแตละหลังไวดวย ซึง่เมือ่นํามาคิดเปนราคาตอตารางเมตร
แลว จะสามารถนํามาเปรียบเทียบกับราคาของแบบ “รางทอง” และใชเปนแนวทางในการกาํหนดราคา
ของบาน เพื่อใชเปนขอมูลในการออกแบบตอไปได  
ตารางที่ 5.17 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสรางของบานที่สํารวจ กับแบบ “รางทอง” (เฉพาะคาวัสดุ ไมรวมคาแรง คา
ดําเนินการ และกําไร)  

(ตารางเมตร) รายหลัง คาเฉล่ีย
รางทอง 38 247,000 6,500 _

บานหลังท่ี 1 50 206,608 4,132
บานหลังท่ี 3 64 199,555 3,118
บานหลังท่ี 5 60 244,638 4,077
บานหลังท่ี 6 97.5 345,701 3,546
บานหลังท่ี 7 63.18 244,270 3,866
บานหลังท่ี 8 57 230,111 4,037
บานหลังท่ี 10 75 299,934 3,999

 พ้ืนท่ี
ทั้งหมด

3,825

คาวัสดุจากการวิเคราะห
ตอตารางเมตรบาน
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จากตารางที ่ 5.17 ทีแ่สดงคาวัสดุจากการประมาณราคาตามแบบของบานแตละหลัง 
แสดงใหเหน็วา บานที่สาํรวจนั้น มีงบประมาณเฉพาะคาวัสดุกอสรางอยูระหวาง 3,100 – 4,000 บาทตอ
ตารางเมตร โดยมีคาเฉลี่ยทุกหลังประมาณ 3,800 บาทตอตารางเมตร ซึง่เมื่อเปรียบเทยีบกับคา
กอสรางของแบบ “รางทอง” ที่มีราคา 6,500 บาทตอตารางเมตรแลว จะเหน็วา บานที่สํารวจนั้นใช
งบประมาณคากอสรางนอยกวาตนแบบถงึ 2,700 บาทตอตารางเมตร เพราะมีการปรับลดตนทุนของ
การกอสรางลง โดยใชวัสดุที่มีราคาถูกกวาที่ตนแบบกําหนด ซึง่ผลดงักลาวแสดงใหเหน็วา การกําหนด
ราคาของบานแบบ “รางทอง” ยังคงมีราคาที่สูงเกินไป และไมตรงกับคากอสรางที่กลุมเปาหมายตองการ 



บทที่ 6 
 

บทสรุป 
 

ประชาชนในกรุงเทพมหานครที่ตองการจะกอสรางบานพักอาศัย สวนหนึ่งมักจะประสบ
ปญหาในเรื่องการออกแบบ ทั้งเรื่องการหาสถาปนิกและวิศวกร การขออนุญาตกอสราง ฯลฯ รวมถึงมี
วงเงินคากอสรางจํากัด ดังนั้นกรุงเทพมหานครจึงดําเนินการจัดทํา “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” 
ขึ้น เพื่อใหประชาชนเลือกแบบเพื่อใชกอสรางบานไดตามความเหมาะสมกับที่ดินและคากอสราง โดยไม
คิดคาใชจาย และสามารถขออนุญาตกอสรางไดทันที ซึ่งเริ่มดําเนินการมาตั้งแตวันที่ 14 กุมภาพันธ 
2543 เปนตนมา จนถึงเดือนมิถุนายน 2545 มีประชาชนขอใชบริการแลวทั้งสิ้นจํานวน 701 ราย1 ใน 39 
เขตของกรุงเทพมหานคร 

การวิจัยในครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อติดตามการกอสรางบานของโครงการดังกลาว โดย
จะศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพของบานและองคประกอบตางๆ ไดแก สภาพอาคาร บริเวณอาคาร 
ลักษณะและขนาดของที่ตั้ง การจัดวางอาคาร การใชงาน รวมถึงการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชงาน
ของอาคาร นอกจากนั้น ยังศึกษาในดานการกอสรางบานในเรื่องของวิธีการ ระยะเวลา และราคาคา
กอสราง โดยทําการสํารวจแบบบาน และสัมภาษณขอมูลตางๆจากเจาของบานหรือผูอยูอาศัยของกลุม
ตัวอยางที่ขอใชแบบบาน ซึ่งไดกําหนดให “เขตจตุจักร” เปนพื้นที่ในการศึกษา เนื่องจากมีกลุมประชากร
ที่จะศึกษามาก และหนวยงานที่เกี่ยวของมีการจัดเก็บขอมูลที่จําเปนในการวิจัยไวคอนขางครบถวน ซึ่ง
ในเขตอื่นๆไมไดมีการจัดเก็บรวบรวมไว ไดแก จํานวนและรายชื่อของผูขออนุญาตกอสรางจําแนกตาม
แบบบานตางๆ และตําแหนงของสถานที่กอสราง เปนตน ซึ่งเปนการยากในการสืบคนขอมูลดังกลาวได
ทั้งหมดในทุกเขตของกรุงเทพมหานคร โดยทําการศึกษาเฉพาะบานที่ปลูกสรางดวยแบบ “รางทอง” 
เพราะเปนแบบที่มีการขอใชมากที่สุดในพื้นที่การศึกษา ซึ่ง ณ เดือนมิถุนายน 2545 มีการขอใชแบบ
ดังกลาวแลวทั้งสิ้นจํานวน 22 ราย2 และหลังจากสํารวจบานทั้งหมด สามารถรวบรวมขอมูลไดทั้งสิ้น
จํานวน 12 ราย เนื่องจากมี 5 รายยังไมไดปลูกสรางอาคาร และอีก 5 รายไมใหความรวมมือในการให
ขอมูล ซึ่งสามารถสรุปผลของการศึกษาไดดังนี้ 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)  
2 สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธาเขต,  “รายงานการขออนุญาตกอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชน,”  2543 - 2545.      

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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6.1 แบบบานมีประสทิธภิาพ 

ผลของการศึกษาพบวา “แบบบานเพื่อประชาชน” มีประสิทธิภาพและประสบผลสําเร็จใน
ระดับหนึง่ เพราะสามารถทาํใหประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัยมีแบบบานเพื่อใชปลูกสราง โดยประหยัด
คาใชจายในการจัดทําแบบ อีกทัง้ไดรับความสะดวกรวดเร็วในขั้นตอนของการขออนุญาตกอสราง ซึง่
เปนไปตามทีน่โยบายกาํหนด และที่สาํคัญ มีการปลูกสรางบานตรงตามแบบที่ไดออกแบบไว ทั้ง
รูปลักษณภายนอกอาคาร โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร พืน้ที่ใชสอย และราคาคากอสราง โดยมี
ลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดยีวสําหรับพกัอาศัย โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนัง
กออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีผิวพื้นภายในปกูระเบื้องเซรามคิ ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผิวทาสี 
หลังคาทรงมะนิลา โครงสรางเหลก็ มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชัน 30 องศา พื้นที่
ใชสอย ประกอบดวย  หองโถง หองนอน หองน้ํา เฉลียง และลานซักลาง นอกจากนัน้แลวยงัสรางบานได
ในราคาคากอสรางประมาณ 5,400 บาทตอตารางเมตร ซึ่งไมเกนิไปกวาที่กาํหนดไว คือ 6,500 บาทตอ
ตารางเมตร และมีงบประมาณใกลเคียงกนั คือ 270,000 บาท สูงกวาราคาของตนแบบเพยีง 23,000 
บาท เนื่องจากมพีื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึน จากการที่ลักษณะตางๆของบานดงักลาว เปนไปตามที่ตนแบบ
กําหนดไว จงึแสดงใหเห็นวา แบบบานนั้นไดผลตามนโยบายของโครงการ และมีประสิทธิภาพในการ
นําไปใชกอสรางบานได 
6.2 แบบบานมีขอจํากัด  

ถึงแมผลของการศึกษาจะพบวา แบบบานนั้นไดผลตามนโยบายของโครงการ ในดาน
ความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดคาใชจาย และมีประสิทธิภาพในการนําไปใชแลวกต็าม แตก็ยังพบวา 
แบบบานยงัไมสอดคลองกบักลุมเปาหมายสวนใหญ ซึ่งเปนผูมีรายไดนอย ตามที่นโยบายไดกําหนดไว 
ดังที่ปรากฏใหเห็นวา มีการเปลี่ยนแปลงแบบในสวนตางๆของบาน เพื่อใหสอดคลองกับการอยูอาศัย
ของแตละครัวเรือนมากยิ่งขึน้ จึงทําใหอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ นอกจากนั้น ขอกาํหนดในการ
ใชแบบบางประการ กย็ังไมสอดคลองกับกลุมเปาหมายดวย ผลของการศึกษาดังกลาว แสดงใหเห็นถึง
ขอจํากัดของแบบบาน ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี ้

6.2.1 ขอจํากดัของแปลงที่ดิน 

จากขอกําหนดในการขอใช “แบบบานเพือ่ประชาชน” นั้น ไดกาํหนดขนาดและความกวาง
อยางนอยที่สดุของที่ดินที่สามารถปลกูสรางบานตามแบบตางๆไว โดยตองมเีนื้อที่ดนิอยางนอยตั้งแต 
24 – 50 ตารางวา และที่ดนิตองมีความกวางอยางนอยตั้งแต 8 – 14 เมตร ซึง่ทีด่ินสําหรับแบบ “ราง
ทอง” นัน้ ใชที่ดินขนาดเลก็ที่สุด คือ ตองมีเนื้อที่ดินอยางนอย 24 ตารางวา และที่ดินตองมีความกวาง
อยางนอย 8 x 12 เมตร จึงจะสามารถขอใชแบบได ทั้งนี้เพื่อใหขนาดของที่ดินสอดคลองกับแบบบาน 
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และถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคาร ซึ่งจะทาํใหเมื่อปลูกสรางบานแลว อาคารจะมีระยะหางจาก
เขตที่ดินดานละ 2 เมตร เนื่องจากผนังทุกดานมีชองเปด อีกทัง้ยังมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมมากกวา
รอยละ 30 ของเนื้อที่ดินตามที่เทศบัญญัตกิําหนด   อยางไรก็ตามพบวา มีสวนหนึ่งทีไ่ดรับการอนุโลมให
สามารถขอใชแบบได ทั้งๆทีม่ีที่ดินขนาดเล็กกวาทีก่ําหนด โดยมีขนาดที่เล็กที่สุด คอื 17.5 ตารางวา มี
ความกวาง 7 x 10 เมตร ซึ่งหากไมไดรับการอนุโลมแลว ก็จะไมสามารถใชแบบได  

ผลของการศึกษาแสดงใหเหน็วา ขนาดของที่ดนิเปนขอจํากัดอยางหนึง่ ซึง่ทาํใหผูที่มทีี่ดิน
นอยที่ตองการที่อยูอาศัย ไมสามารถใชแบบได เนื่องจากกาํหนดขนาดของที่ดินไวใหญเกนิไป ดังนัน้
หากจะใหเกิดประสิทธิภาพมากขึ้น ควรคํานงึถงึขอจํากดัดังกลาว โดยการกาํหนดขนาดของที่ดนิใหเล็ก
ลง และออกแบบบานใหมคีวามสอดคลองกัน และถกูตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารดวย ซึ่งมี
แนวทางในการออกแบบ ไดแก ออกแบบใหผนงัของอาคารบางดานเปนผนงัทึบ จะทาํใหระยะหาง
ระหวางอาคารกับเขตที่ดินนอยลง หรือขยายพื้นที่ใชสอยในแนวตั้ง โดยออกแบบเปนบาน 2 ชั้น เปนตน        

6.2.2 ขอจํากัดของแบบบาน  

จากการที่ผลของวิเคราะหแบบบานนั้นพบวา มีการนําแบบไปใชและสามารถปลูกสราง
บานไดตรงตามที่แบบกําหนด แสดงใหเห็นวา แบบบานนั้นมีประสิทธิภาพในการใชงานไดจริง  อยางไร
ก็ตาม ยังมีบานอีกสวนหนึ่ง ที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบสวนตางๆไป ทั้งลักษณะภายนอกและพื้นที่ใชสอย
ภายในอาคาร ไดแก ขนาด รูปทรง หลังคา โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร และพื้นที่ใชสอยตางๆ รวมถึง
ราคาคากอสราง เพื่อใหเกิดความเหมาะสมในการใชสอย และมีความสอดคลองกับผูอยูอาศัยมากยิ่งขึน้ 
ซึ่งมีลักษณะตางๆกันดังตอไปนี้   

1) ลักษณะภายนอกอาคาร  

มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดและรูปทรงอาคาร รูปทรงหลังคา โครงสราง และวัสดุ 
ทําใหรูปลักษณภายนอกของอาคารเปลี่ยนแปลงไป  ไดแก ขนาดและรูปทรงของอาคารผิดไปจาก
ตนแบบ เนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงแบบภายในอาคาร ทั้งจากการเพิ่มขนาด จํานวน และการใชงาน
ของพื้นที่ใชสอย ทําใหอาคารมีขนาดใหญข้ึน และมีรูปทรงเปลี่ยนไปจากที่เปนสี่เหลี่ยมผืนผา กวาง 4 
เมตร ยาว 8 เมตร เปนสี่ เหลี่ยมที่มีสัดสวนเปลี่ยนไป หรือเปนรูปทรงอื่น นอกจากนั้นแลว การ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย ยังทําใหรูปลักษณภายนอกเปลี่ยนไปตามการใชงานของพื้นที่นั้นๆ 
เชน ตําแหนงและลักษณะของประตู หนาตาง และผนัง เปนตน โครงสรางและวัสดุประกอบอาคารก็
เปลี่ยนไป โดยมีการกําหนดโครงสรางขึ้นใหม ทั้งระยะของชวงเสา ลักษณะของโครงสรางและวัสดุตางๆ 
ซึ่งเปลี่ยนไปใชวัสดุที่มีราคาถูก กอสรางไดงาย รวมถึงใชวัสดุเหลือใชที่ไมตองซื้อ ทั้งนี้จะขึ้นอยูกับ
งบประมาณในการกอสรางที่มี และความชํานาญในการสรางบาน เนื่องจากสวนหนึ่งจะดําเนินการ
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กอสรางเอง จึงกําหนดโครงสรางและใชวัสดุที่ตนมีความชํานาญและสะดวกในการกอสราง มีการ
เปลี่ยนแปลงวัสดุของโครงสรางพื้นจากคอนกรีตเสริมเหล็กเปนไม ใชโครงสรางของผนังที่มีน้ําหนักเบา
และราคาถูก โดยเปลี่ยนจากผนังกออิฐฉาบปูน เปนผนังกออิฐไมฉาบปูน โครงคราวไมปดดวยกระเบื้อง
แผนเรียบ หรือสังกะสี ผิวพื้นภายในบานเปลี่ยนเปนคอนกรีตขัดมัน หรือปูพื้นดวยแผนพื้นพลาสติกแทน
การปูกระเบื้อง ไมติดตั้งฝาเพดานภายในบาน นอกจากนั้นแลว ยังเปลี่ยนแปลงรูปทรงของหลังคาจาก
ทรงมะนิลาเปนทรงจั่ว ซึ่งเปนรูปทรงที่มีโครงสรางไมสลับซับซอน กอสรางไดงาย รวดเร็ว และประหยัด
คากอสรางมากกวาดวย   

2) พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  

เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยของตนแบบยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการของผูอยู
อาศัย จึงตองปรับแบบเพื่อใหมีความสอดคลองกับการใชงานมากยิ่งขึ้น ทั้งในเรื่องของขนาด จํานวน 
การใชงาน รูปแบบ และตําแหนงของพื้นที่ใชสอย โดยมีการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอยใหใหญ
ขึ้นหรือเล็กลง เนื่องจากพื้นที่ใชสอยที่กําหนดมาในแบบนั้น มีขนาดเล็กเกินไป ไมเพียงพอตอความ
ตองการใชงาน หรือใหญเกินความจําเปน ไดแก สวนโถง หองนอน หองน้ํา และเฉลยีง เปนตน มกีารเพิม่
จํานวนของพื้นที่ใชสอย เนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ มีจํานวนไมเพียงพอตอการใชงาน และไมสอดคลอง
กับโครงสรางของครอบครัว ไดแก สวนโถง หองนอน และหองน้ํา เปนตน มีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอ่ืนๆ 
เนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ ไมไดถูกกําหนดไวในตนแบบ และผูอยูอาศัยมีความจําเปนในการใชงาน 
ไดแก หองเก็บของ เปนตน มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย เนื่องจากการกําหนดรูปแบบ
พื้นที่ใชสอยของตนแบบ ยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศัย จึงตอง
เปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่นั้นๆ เชน การรวมการใชงานหลายประเภทในพื้นที่เดียวกัน เพื่อใหพื้นที่ใช
สอยกวางขวางมากขึ้น ไดแก รวมพื้นที่นอน โถงนั่งเลน และสวนทานอาหารโดยไมมีผนังหอง รวมสวน
ซักลางเปนพื้นที่เดียวกันกับหองน้ําหรือเฉลียง เปนตน มีการจัดรูปแบบของพื้นที่ใหเปนสัดสวน 
เนื่องจากตนแบบจัดพื้นที่สวนโถงใหมีการใชงานหลายประเภท คือ รับแขก นั่งเลน ทานอาหาร และ
เตรียมอาหาร ทําใหพื้นที่มีขนาดไมเพียงพอในการใชงานในแตละประเภท และใชพื้นที่ปะปนกัน จึงแบง
พื้นที่ดังกลาวออกจากกัน โดยการกั้นผนังเปนหองอยางเปนสัดสวน ไดแก หองครัว เปนตน มีการ
เปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย เพื่อใหเกิดความสะดวกในการใชงาน และมีความเหมาะสมตาม
ตําแหนงของบาน และสอดคลองกับลักษณะของที่ตั้ง ไดแก การยายหองครัวและหองน้ําไปอยูดานหลัง
ของบาน หรือการจัดสวนซักลางและตากผาใหอยูบริเวณหนาบาน เพื่อใหสามารถใชงานตอไปยังถนน
ดานหนาได เพราะมีพื้นที่ภายในที่ดินไมเพียงพอ เปนตน 
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จากการที่บานที่ขอใชแบบ “รางทอง” แลวปลูกสรางขึ้นมาเพื่อใชอยูอาศัย โดยมีลักษณะ
หลากหลายแตกตางกนัออกไป ซึ่งเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแบบบานสวนตางๆดังที่กลาวมา
ขางตนนั้น แสดงใหเห็นวา แบบนั้นมีขอจํากัด เนื่องจากยังไมเหมาะสมกับการใชสอย และไมสอดคลอง
กับผูอยูอาศัย ทําใหไมสามารถสรางบานไดตรงตามแบบ ซึ่งขอจํากัดที่เปนปจจัยทีท่ําใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงแบบไปนั้น ไดแก แบบยงัไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศยั ทําให
มีการเปลี่ยนแปลงเนื้อที ่การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอยไปจากเดิม ความไมสอดคลองกบัขนาด
ของครัวเรือน ทําใหตองเพิ่มจํานวนของพืน้ที่ใชสอยมากขึ้น รายไดของผูอยูอาศัย ทําใหตองสรางบานให
อยูในงบประมาณที่ตั้งไว นอกจากนั้น รูปแบบของแปลงที่ดนิ สงผลตอรูปรางของอาคาร และตําแหนง
ของพื้นที่ใชสอย โดยมกีารเปลี่ยนแปลงแบบเพื่อใหสมัพันธกับลักษณะของที่ตั้ง  

3) การสรางบาน 

จากการศึกษาพบวา ผูที่นาํแบบ” รางทอง” ไปสรางนั้น มีวิธีการกอสรางบาน 3 วิธดีวยกนั 
คือ วิธีที ่1 ใหผูรับเหมาเปนผูดําเนนิการทัง้หมดทั้งการจดัหาวัสดุและการกอสรางอาคาร วิธทีี่ 2 เจาของ
บานเปนผูจัดหาวัสดุเองและใหผูรับเหมากอสรางให และวิธทีี่ 3 เจาของบานเปนผูดําเนนิการเองทั้งหมด
ทั้งการจัดหาวสัดุและการกอสรางอาคาร ซึ่งจะใชระยะเวลาในการกอสรางตั้งแต 45 – 150 วัน และมี
ราคาคากอสรางตั้งแต 1,563 – 5,400 บาทตอตารางเมตร ทัง้นีก้ารกอสรางจะชาหรือเร็วนัน้ขึ้นอยูกับ
ปริมาณและความพรอมของทรัพยากรของตางๆ คือ คน ไดแก จํานวนแรงงาน ประสบการณของชาง
กอสราง ความพรอมในการทํางาน เปนตน วัสดุ ไดแก พื้นที่อาคาร ความรวดเรว็ในการจัดหาวัสดุ เปน
ตน เครื่องจักร ไดแก ความพรอมของเครื่องมือที่ใชในการกอสราง เปนตน และเงนิ ไดแก สภาพคลอง
ทางการเงิน เปนตน นอกจากนั้นแลวราคาคากอสรางตอตารางเมตรก็แตกตางกนัไป ทัง้นี้ขึน้อยูกับ
ตนทนุของงานกอสรางของบานแตละหลัง ประกอบดวย ตนทุนทางตรง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คา
จัดหาเครื่องจกัรและอุปกรณ ฯลฯ และตนทนุทางออม ไดแก คาวสัดุทางออม คาดําเนนิการ ฯลฯ และ
แตละตนทุนกย็ังแตกตางกนัตามลักษณะของงานดวย ไดแก งานเหลก็ งานคอนกรีต งานกออิฐ เปนตน 
ซึ่งบานแตละหลังนั้นใชวัสดุและมีโครงสรางไมเหมือนกนั ใชวัสดุที่มีคณุภาพและราคาแตกตางกนั มีการ
กําหนดโครงสรางไมเทากนั เชน บางหลังมีโครงสรางเปนคอนกรีตเสรมิเหล็กแตบางหลังเปนไม บางหลัง
เปนผนงักออิฐแตบางหลงัเปนกระเบื้องแผนเรียบ บางหลังใชวัสดุคุณภาพดีราคาแพงแตบางหลงัใชวัสดุ
ที่มีราคาถูก ระยะและจํานวนเสาไมเทากนัทั้งที่มพีืน้ที่ใกลเคียงกนั การกั้นผนังของอาคารมากนอย
แตกตางกนัไป  เปนตน ดังนัน้จึงทําใหมีราคาตนทนุตอหนวยแตกตางกันไป จากที่แสดงใหเห็นดงัขางตน 
จะเหน็วาการสรางบานนั้นมีความหลากหลาย ไมวาในเรื่องของวิธีการ ระยะเวลา โดยเฉพาะอยางยิ่ง
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ราคาคากอสราง ที่มกีารใชงบประมาณนอยกวาตนแบบกําหนดไวมาก ซึ่งแสดงใหเหน็วา การกําหนด
ราคาคากอสรางของตนแบบนั้น ยงัคงมีราคาสูงเกินความสามารถของกลุมเปาหมายของโครงการ   

จากขอจํากัดตางๆดังที่กลาวมาทั้งหมดในขางตน ไมวาจะเปนขอจํากัดของแปลงที่ดนิ 
แบบบาน หรือการสรางบาน สะทอนใหเห็นวา ขอกาํหนดในการใชแบบและแบบบานที่มีอยูนั้น ยังไมมี
ความสอดคลองและหลากหลายเพียงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย เชน ยงัไมมีแบบบานทีม่ีเนื้อที่
ใชสอยมาก สําหรับรองรับครอบครัวขนาดใหญ ในพืน้ที่ดนิขนาดเล็ก หรือแบบที่มีอยูมีการกําหนด
ลักษณะอาคารและพื้นที่ใชสอยอยางลงตัวเกินไป ไมมีความยืดหยุนทีจ่ะสามารถปรบัเปลี่ยนตามความ
ตองการใชงานทีห่ลากหลายของผูอยูอาศัยได หรือราคาของบานและคาธรรมเนยีมในการขออนุญาตจะ
มีอัตราสูงขึ้นตามพืน้ที่ใชสอย และมีราคาที่สูงเกินไป ดงันัน้เมื่อประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัย มคีวาม
ตองการทีจ่ะใชบริการแบบเพื่อนาํไปกอสรางบาน จึงจาํเปนตองเลือกแบบที่สอดคลองกับขอกําหนดและ
คุณสมบัติของผูขอใชแบบมากที่สุด เชน เปนครอบครัวขนาดใหญ แตตองเลือกแบบ “รางทอง” ที่รองรับ
ครอบครัวขนาดเล็ก เพราะมีที่ดินนอย หรือมีรายไดนอยจึงเลือกเพราะเปนแบบทีม่ีอัตราคาธรรมเนียม
นอยที่สุด ซึ่งจากกรณีดังกลาวจงึทาํใหไดแบบบานที่ยังไมตรงกับความตองการของผูขอใชแบบอยาง
แทจริง แตยงัคงมีความจาํเปนตองใช เพราะประหยัดคาใชจายและมีความสะดวกในการขออนญุาต
กอสราง และเมื่อจะทาํการปลูกสรางบาน จึงตองเปลีย่นแปลงแบบไปตามความตองการใชสอย ขนาด
ของครอบครัว รายได และรูปแบบของแปลงที่ดนิ ดงันัน้หากกรุงเทพมหานครตองการให “โครงการแบบ
บานเพื่อประชาชน” มีประสิทธิภาพในดานการกอสรางใหตรงตามแบบแลว  ควรออกแบบบานแบบอื่นๆ
เพิ่ม เพื่อใหมีความหลากหลายมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะทาํใหขอจํากัดตางๆลดนอยลง โดยคํานงึถงึเรื่องของ
ขนาด การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอยภายใน รูปลักษณ และรูปแบบของอาคารใหสอดคลองกับ
รูปแบบของทีด่ิน รวมถงึงบประมาณในการกอสราง เพื่อใหมีแบบบานที่ตรงกับความตองการและมี
ความเหมาะสมกับผูอยูอาศยัมากยิ่งขึน้ ซึ่งจะทําใหการเปลี่ยนแปลงแบบลดนอยลง อีกทัง้ควรกาํหนด
อัตราคาธรรมเนียมใหมีความเหมาะสมกบัผูมีรายไดนอย โดยอาจจะกําหนดใหมีราคาเดียวกัน หรือ
กําหนดเปนชวงของพืน้ที่ใชสอย เชน บานขนาดเลก็ถงึขนาดกลาง คิดอัตราคาธรรมเนียมหนึ่ง และ
ขนาดกลางถงึขนาดใหญอีกอัตราหนึง่ ซึง่วิธีดงักลาวจะทาํใหเร่ืองของคาธรรมเนียมไมสงผลตอการ
ตัดสินใจเลือกแบบบาน นอกจากนัน้ ควรพัฒนาดานการใหบริการแบบในลักษณะอืน่ๆตอไป ไดแก การ
ออกแบบใหอาคารมีความยดืหยุนในการใชงาน โดยไมกําหนดแบบใหลงตัวเกินไป อาจทําไดโดยการ
กําหนดโครงสรางตามระยะตางๆของชวงเสา เชน โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 3 – 4 เมตร โครงสราง
ไม 3 – 4 เมตร โดยมีความสัมพันธกันกับโครงสรางของหลังคา หรือกําหนดแบบในระบบโมดลุลา ที่
กําหนดโครงสรางที่เหมาะสมใน 1 หนวยพื้นที ่ เชน 3 x 3 หรือ 4 x 4 ตารางเมตร จะทําใหสามารถ
กําหนดพืน้ที่ใชสอยไดตามความตองการของผูอยูอาศยั และสามารถปรับเปลี่ยนการใชงาน รวมทัง้
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รูปทรงของอาคารไปตามรูปแบบของที่ดินได นอกจากนั้นแลวยังควรพัฒนานําโปรแกรมคอมพิวเตอรมา
ใชในการออกแบบ เพื่อกาํหนดโครงสรางและพื้นที่ใชสอยตางๆ ใหมคีวามสอดคลองและเหมาะสมกับผู
อยูอาศัยแตละครัวเรือน อยางไรก็ตาม วิธีการตางๆดงัที่กลาวมานัน้ ก็จะทาํใหบทบาทของเจาหนาที่ที่
เกี่ยวของมีเพิม่มากขึน้ดวย ซึ่งหากมีหนวยงานที่มหีนาที่รับผิดชอบโดยตรงแลว กจ็ะทําใหประสิทธิภาพ
ในการดําเนนิการตางๆสงูขึ้นตามไปดวย   
 
6.3 แบบบานมีอุปสรรคในการนาํไปใช 

จากผลของการศึกษาพบวา มีการใชแบบเพื่อปลูกสรางอาคารไมตรงตามวัตถุประสงคของ
โครงการ และไมถูกตองตามเทศบัญญัติ ซึ่งสวนหนึ่งเปนผลมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ทาํใหตอง
เปลี่ยนแปลงแบบจนมีรูปแบบเปลี่ยนไป และอีกสวนหนึง่เกิดจากการปลูกสรางและใชประโยชนจาก
อาคารผิดไปจากตนแบบ ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี ้

6.3.1 การปลกูสรางอาคารไมตรงตามวัตถุประสงคของโครงการ 

เปนการปลูกสรางอาคารขึน้ในลักษณะตางๆ ผิดไปจากลักษณะของบาน “รางทอง” ทีเ่ปน
บานเดี่ยวสําหรับครอบครัวเดียวทีม่ีขนาดเล็ก ทัง้ๆที่อาคารเหลานัน้ ไดขออนุญาตนําตนแบบไปใชก็ตาม 
ซึ่งสามารถจาํแนกได 2 ลักษณะคือ ผูขอใชแบบมีความตองการใชเปนที่อยูอาศัย และไมมีความตองการ 

1) ผูขอใชแบบตองการสรางบานเพื่อใชอยูอาศัยเอง โดยสรางเปนอาคารพักอาศัยลักษณะ
อ่ืนๆ หรืออาคารที่มีการใชสอยนอกจากการพักอาศัยเพียงอยางเดียว ไดแก บานเดี่ยวสําหรบัหลาย
ครอบครัว บานแฝด บานกึง่รานคากึง่พักอาศัย เปนตน ทัง้นี้เปนผลมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ที่
ยังไมมีความสอดคลองและหลากหลายเพยีงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย เชน ไมสามารถใชแบบ
อ่ืนๆที่มีอยูได เพราะมีตองมีที่ดินที่มีขนาดใหญ หรือยงัไมมีแบบทีม่รูีปแบบที่ตองการ ไดแก บานที่ใช
เปนรานคา บานที่รองรับไดหลายครอบครัว และมพีืน้ที่ใชสอยสําหรับแตละครอบครัว เปนตน จาก
สาเหตุดังกลาว จึงมีการขอใชแบบ “รางทอง” ซึ่งใชเนือ้ที่ดินนอยที่สดุ เพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได 
และปลูกสรางอาคารพักอาศยัลักษณะอืน่ๆขึ้นมาแทน 

2) ผูขอใชแบบไมมีความตองการใชเปนที่อยูอาศัยเอง แตตองการใชประโยชนจากอาคาร
ในลักษณะอืน่ เชน สรางเปนอาคารหอพกัหรือหองแถวใหเชา ซึ่งเมื่อพิจารณาจากลักษณะดังกลาวแลว
คลายกับวาจะใชประโยชนจาก “แบบบานเพื่อประชาชน” เพื่อใหไดรับความสะดวกในขั้นตอนของการ
ขออนุญาตกอสราง และประหยัดคาใชจายในการจางทาํแบบ ซึง่หากตองจัดทาํแบบเพื่อใชเปนหอพัก
ขึ้นมาใหมแลว จะทําใหมีงบประมาณในการทาํแบบเพิม่ข้ึน อีกทั้งยังตองมีความถกูตองตามเทศบัญญัติ
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ควบคุมอาคาร ซึ่งมีขอบังคบัควบคุมเขมงวดมากกวา เนื่องจากเขาขายเปนอาคารอยูอาศัยรวม ดังนัน้ 
จึงใช “แบบบานเพื่อประชาชน” เพื่อประโยชนดังกลาว  

จากที่กลาวมาดังขางตนแสดงใหเห็นวา การที่มีการปลูกสรางอาคารไมตรงตาม
วัตถุประสงคของโครงการนัน้ สวนหนึ่งมีสาเหตุมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ทีย่ังไมมีความ
สอดคลองและหลากหลายเพียงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย และอีกสวนหนึง่เกิดจากความ
ตองการใชอาคารในลักษณะอื่น ซึง่ตามหลักการแลว เจาของอาคารควรจะจดัทําแบบขึ้นใหม ให
เหมาะสมกับการใชงาน หรือใช “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบอื่นๆที่มีขนาดใหญขึ้น และเหมาะสมกับ
ขนาดของครอบครัว จึงจะเปนการถูกตองตามระเบยีบของการกอสรางอาคาร ที่ตองปลูกสรางตามแบบ
ที่ไดขออนุญาตไว แตเนื่องจาก “แบบบานเพื่อประชาชน” ใหความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาต
กอสรางและประหยัดงบประมาณมากกวา ดังนัน้จึงขอใชแบบเพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได ลักษณะ
ดังกลาวนัน้ เปนอุปสรรคหนึ่งของโครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” ซึ่งมีแนวทางในการลดปญหา
ดังกลาวลง คอื ออกแบบทีอ่ยูอาศัยใหมีรูปแบบของอาคารหลากหลายมากขึน้ ไดแก บานสําหรับพัก
อาศัยหลายครอบครัว บานแฝด เปนตน หรือมีความยดืหยุนในการใชสอย ซึ่งสามารถใชงานประเภทอื่น
นอกจากการอยูอาศัยไดดวย เชน ออกแบบใหพืน้ที่ภายในอาคารโลงกวาง เพื่อใชพื้นที่สําหรับประกอบ
ธุรกิจได เปนตน นอกจากนั้นแลว เพื่อปองกันไมใหมีการกอสรางอาคารผิดประเภทไปจากตนแบบ ควรมี
ความเขมงวดในการตรวจสอบการปลูกสรางอาคารใหเปนไปตามแบบ อีกทัง้กาํหนดมาตรการ และ
ดําเนนิการตอผูที่สรางอาคารผิดประเภทอยางจรงิจัง     

6.3.2 การปลกูสรางอาคารไมถูกตองตามเทศบัญญติัควบคุมอาคาร 

นอกจากการทีแ่บบบานมีขอจํากัด ซึง่ทาํใหมกีารเปลีย่นแปลงแบบ ทัง้รูปลักษณของ
อาคาร และพื้นที่ใชสอย อีกทั้งยังมีการใชประโยชนจากแบบเพยีงเพื่อใชขออนุญาตกอสราง  จะเปน
ปญหา และอุปสรรคของการใชแบบบานแลวนั้น ยงัพบอีกปญหาหนึง่คือ มีความไมถูกตองในการ
กอสรางอาคารตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารดวย ซึ่งเปนผลกระทบที่เกิดจากการการไมปลูกสราง
อาคารตามทีต่นแบบกําหนด หรือเปลีย่นแปลงแบบบานตามลักษณะตางๆ โดยสงผลทาํใหบานมี
ระยะหางระหวางอาคารจากเขตที่ดินไมถงึ 2 เมตร และมีที่วางปราศจากสิง่ปกคลุมไมถึงรอยละ 30 
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใน
หมวด 3 วาดวยเรื่องที่วางภายนอกอาคารไววา “อาคารอยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอย
กวา 30 ใน 100 สวนของพืน้ที่ชัน้ใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร” และหมวด 4 วาดวยเรื่องแนวอาคาร
และระยะตางๆของอาคารวา “ผนังของอาคารดานที่มีหนาตาง ประตู หรือชองระบายลม และริมระเบียง 
อยูหางเขตที่ดนิไดสําหรับ 2 ชั้นลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร สําหรับชั้นสามขึน้ไประยะไมนอยกวา 
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2.00 เมตร” ซึ่งทั้งนี้เปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของบานผิดไปจากผังบริเวณเดมิที่ไดขอ
อนุญาตกอสรางไว อีกทัง้มีการขยายพืน้ที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้นจนเกือบเต็มพื้นที่ดิน ซึ่ง
ผลกระทบดังกลาว จะทําใหเกิดความหนาแนนของอาคาร ความไมปลอดภัยจากปญหาไฟไหม และ
อาคารจะไมถกูสุขลักษณะสาํหรับการอยูอาศัย เปนตน 

อยางไรก็ตาม ยงัมีผูที่ตองการที่อยูอาศัยสวนหนึง่ ที่มเีนื้อที่ดนินอย ซึ่งมีขนาดไมเพียงพอ
กับขอกําหนดในการใชแบบ และจะทําใหเกิดผลกระทบดังกลาว ดังนัน้ ควรมีการพิจารณาผอนผันให
สามารถใชแบบไดตามสมควรเปนกรณีไป ซึ่งหากมีขนาดที่ดินไมเลก็จนเกนิไป หรือมีระยะหางระหวาง
เขตที่ดินกับอาคาร และมีทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมนอยกวากําหนดไมมากนักแลว ก็ควรอนุโลมผอนผัน
ใหสามารถใชแบบได จะทําใหเอ้ือประโยชนตอผูที่ตองการที่อยูอาศัยที่ประสบปญหาดังกลาว  
 
6.4 ขอเสนอแนะที่ไดจากการวิจัย 

จากการศึกษาในครั้งนี้สามารถสรุปไดวา การกอสรางบานโดยใช “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” มีความเหมาะสม ซึ่งผูขอใชแบบไดรับประโยชนในขั้นตอนของการขออนุญาตกอสราง 
เพราะมีความสะดวกรวดเร็ว เนื่องจากเปนแบบมาตรฐานที่กรุงเทพมหานครรับรอง  จึงไมตองเสียเวลา
ในการตรวจสอบโครงสรางตางๆของอาคาร และประหยัดคาใชจายในการจางทําแบบ อีกทั้งคากอสราง
ยังอยูในวงเงินที่กําหนดอีกดวย แตเนื่องจากแบบบานที่กรุงเทพมหานครมีใหกับประชาชนนั้น ยงัมคีวาม
หลากหลายไมเพียงพอ ทําใหแบบบานมีขอจํากัดในการใชงาน โดยยังไมสอดคลองกับพฤติกรรม 
จํานวน และรายไดของผูอยูอาศัย รวมทั้งขนาด และรูปรางของแปลงที่ดิน ดังนั้นเมื่อมีความจําเปนที่
จะตองปลูกสรางบาน จึงตองเลือกใชแบบที่สามารถผานการอนุมัติเพื่อใหกอสรางได และเปลี่ยนแปลง
แบบในสวนตางๆ เมื่อนําไปใชปลูกสรางอาคาร นอกจากนั้นยังพบวามีอุปสรรคในการนําแบบบานไปใช 
เนื่องจากมีการกอสรางอาคารในลักษณะอื่นๆ เชน บานแฝด รานคา และหอพัก รวมทั้งการกอสรางที่ไม
เปนไปตามเทศบัญญัติ ในเรื่องระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินไมถึง 2 เมตร และมีที่วางปราศจาก
สิ่งปกคลุมไมถึงรอยละ 30 ดังนั้นหากจะใหการกอสรางบานโดยใช “แบบบานเพื่อประชาชน” เกิดความ
เหมาะสมยิ่งขึ้นแลว จึงมีขอเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงการดังนี้ 

6.4.1 ขอเสนอแนะเกี่ยวกบัขอกําหนดในการใชแบบและการดําเนินงาน 
1) ควรพิจารณาผอนผันเกี่ยวกับขอกําหนดในเรื่องของขนาดที่ดิน ระยะหางของอาคารกับ

เขตที่ดิน และที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมตามเทศบัญญัติ เนื่องจากมีประชาชนสวนหนึ่งที่มีความ
ตองการที่อยูอาศัยและตองการใชแบบบานนั้นๆ แตมีที่ดินไมเพียงพอตามขอกําหนดในการใชแบบ จึง
ทําใหไมสามารถใชแบบที่ตองการได โดยเลือกแบบบานที่มีขนาดเล็กและใชที่ดินนอยกวาแทน จึงเปน
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เหตุใหตองเปลี่ยนแปลงแบบ หรือบางรายมีที่ดินนอยกวาแบบที่มีขนาดเล็กที่สุด จึงไมสามารถใช “แบบ
บานเพื่อประชาชน” ได จากกรณีดังกลาวมีความเห็นวา หากที่ดินมีขนาดเล็กกวาขอกําหนดของแบบ
บานที่ตองการไมมากนัก ควรพิจารณาผอนผันเพื่อใหนําแบบไปปลูกสรางได โดยอาจกําหนดลดขนาด
ของที่ดินอยางนอยที่สุดใหเล็กลง ก็จะทําใหประชาชนมีโอกาสที่จะมีที่อยูอาศัยและไดแบบที่ตรงกับ
ความตองการมากยิ่งขึ้น  

2) ถึงแมวาการใชบริการ “แบบบานเพื่อประชาชน” นั้น จะทําใหประหยัดคาใชจายในการ
ทําแบบลงไป แตยังคงตองเสียคาธรรมเนียมในการขออนุญาตกอสรางตามปกติ ซึ่งมีการคิดอัตราตาม
ขนาดของพื้นที่ใชสอย ทําใหแบบบานที่มีพื้นที่ใชสอยมาก ก็จะเสียคาธรรมเนียมเพิ่มข้ึน ดวยเหตุนี้จึงทํา
ใหประชาชนสวนหนึ่งเลือกแบบที่มีขนาดเล็ก เพื่อใหเสียคาธรรมเนียมนอยลง และเปนการประหยัด
คาใชจายลงไป จึงทําใหไมไดใชแบบบานตามที่ตองการ และเปล่ียนแปลงแบบเมื่อนําไปกอสราง ดังนั้น
ควรพิจารณากําหนดอัตราคาธรรมเนียมเพื่อปองกันปญหาดังกลาว ซึ่งอาจทําไดโดยใชอัตราเดียวกันทุก
แบบ หรือกําหนดตามชวงขนาดของพื้นที่ใชสอย เชน แบบบานที่มีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 38 – 100 ตาราง
เมตร คิดอัตราหนึ่ง สวนแบบที่มีพื้นที่มากกวา 100 ตารางเมตรขึ้นไป คิดอีกอัตราหนึ่ง เปนตน วิธีการ
ดังกลาวจะทําใหอัตราคาธรรมเนียมนั้น มีผลตอการตัดสินใจเลือกแบบบานนอยลง  

3) ควรควบคมุและตรวจสอบการสรางบานใหเปนไปตามแบบที่ไดขออนุญาตไว เนือ่งจาก
มีการกอสราง เปลี่ยนแปลง และดัดแปลงแบบ ผิดไปจากที่ตนแบบกําหนดไว ทาํใหเขาขายอาคารที่ตอง
ขออนุญาตตอเติมหรือดัดแปลงแบบ และไมถูกตองตามเทศบัญญัติกําหนด ซึง่อาจสงผลใหเกิดความไม
ปลอดภัยในการพักอาศัยได เชน การเปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก โครงสรางเหล็ก
รูปพรรณ หรือโครงสรางที่เปนวัสดุอ่ืน โดยเปลี่ยนวัสดุ ขนาด จํานวน หรือชนิดจากเดิม การลดหรอืยาย
เนื้อทีห่รือหลงัคาเกินกวา 5 ตารางเมตร การเพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน ระยะที่ตัง้ของอาคารถึง
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะ ผิดไปจากแผนผังบริเวณที่ไดรับอนุญาตเกินรอยละ 20 หรือ
เปลี่ยนแปลงผงับริเวณ สัดสวนของโครงสรางผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 5 เปนตน  

6.4.2 ขอเสนอแนะเกี่ยวกบัการพัฒนาแบบบาน 
กรุงเทพมหานครควรจัดเตรียมแบบบานใหมีความหลากหลาย และมีความยืดหยุนในการ

ใชงาน สามารถปรับเปลี่ยนขนาด การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปลักษณของอาคาร 
ใหสอดคลองกับรูปแบบของที่ดิน เพื่อใหมีแบบบานที่ตรงกับความตองการของประชาชนมากยิ่งขึ้น อีก
ทั้งควรกําหนดลักษณะตางๆของอาคาร รวมถึงงบประมาณในการกอสรางใหสอดคลองกับกลุมผูมี
รายไดนอย โดยใชโครงสรางและวัสดุที่สามารถกอสรางและจัดหาไดงาย อีกทั้งปรับราคาคากอสรางให
ลดลงจากเดิม เนื่องจากที่กําหนดไวนั้น ยังคงมีราคาสูงเกินไป ทําใหไมสามารถสรางไดตามแบบ 
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นอกจากนั้นแลว ควรพัฒนาดานการใหบริการแบบในลักษณะอื่นๆตอไป เชน ใชโครงสรางในระบบ
โมดุลลา หรือแบบบานสรางบางสวน ดังเชนตัวอยางโครงการของการเคหะแหงชาติ หรือนําโปรแกรม
คอมพิวเตอรมาชวยในการออกแบบ เปนตน 

6.4.3 แนวทางในการออกแบบ  

1) แนวทางการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง” (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากับ
ตนแบบ) 

เปนการนําผลที่ไดจากการวิเคราะหพืน้ที่ใชสอยในบทที ่ 5 ทีพ่บวามีการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่
ใชสอยในลักษณะตางๆ ไดแก การเปลี่ยนแปลงขนาด จํานวน การใชงาน รูปแบบ และตําแหนงของพืน้ที่
ใชสอย มาเปนแนวทางในการออกแบบ โดยกําหนดใหมีเนื้อที่ใชสอยและมีขนาดของทีด่ินเทากับ
ตนแบบ และปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ไปในลักษณะตางๆตามความเหมาะสม ซึง่จะกําหนด
ตําแหนงของพื้นที่ใชสอยตามที่ไดจากการวิเคราะห คือ สวนหนาบานหรือบริเวณภายนอกดานหนาของ
อาคาร จะเปนเฉลียงสําหรับเปนทางเขาออกและนั่งเลน ซึง่สามารถใชเปนสวนซกัลางไดดวย สวน
ภายในอาคารดานหนา จะเปนพืน้ที่สาํหรับนั่งเลน ทานอาหาร และนอน โดยมีรูปแบบของพืน้ที่ใชสอย
ทั้งแบงเปนหอง หรือเปนพืน้ที่เดียวกัน สาํหรับสวนภายในอาคารดานหลัง จะเปนหองน้าํและครัว ซึ่งมี
การแบงเปนหองอยางเปนสดัสวน และมขีอบเขตชัดเจน จากแนวทางดังขางตน สามารถใชเปนแนวคิด
ในการออกแบบไดดังนี ้ 
ภาพประกอบที่ 6.1 : แสดงแนวทางการปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง” (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากับ
ตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบ “รางทอง” 

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / ประกอบ

อาหาร) 18 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 10.75 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 2.9 ตารางเมตร 
- 1 ซักลาง 2.6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 1 : หองโลง 

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 

แบบที่ 2 : 1 หองนอน   

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร)  
 13 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 9.75 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 3.25 ตารางเมตร 
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2) แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสรางในที่ดินขนาดเลก็
(พื้นที่ใชสอยเทากับตนแบบ) 

เนื่องจากยังมีประชาชนสวนหนึ่งที่มีที่ดินขนาดเล็กเกินกวาขอกําหนดในการใชแบบ “ราง
ทอง” ซึ่งเปนแบบใชเนื้อที่ดินนอยที่สุด จึงทําใหไมสามารถขอใชแบบได ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางใน
การออกแบบ โดยการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยและรูปลักษณอาคารจากแบบ “รางทอง” ไปในลักษณะ
ตางๆตามความเหมาะสม และใหสอดคลองกับขนาดของแปลงที่ดินที่เล็กลง รวมทั้งคํานึงถึงความ
ถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคาร ในเรื่องของระยะหางของอาคารจากเขตที่ดิน และที่วาง
ปราศจากสิ่งปกคลุม ซึ่งสามารถเสนอแนวทางในการออกแบบไดดังนี้   

 

 

 

 

แบบที่ 3 : 2 หองนอน   

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 2 หองนอน หองละ 9.75 ตารางเมตร  
 รวม 19.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 6.5 ตารางเมตร 



    157
 

ภาพประกอบที่ 6.2 : แสดงแนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสรางในที่ดินขนาดเล็ก
(พื้นที่ใชสอยเทากับตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : หองโลง / แยกครวัและหองน้าํจากโถง /  
 ใชที่ดินนอยทีสุ่ด 

ที่ดิน 58.5 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 9 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 17.8 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 30.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
 

แบบที่ 2 : หองโลง / รวมครวัและหองน้าํอยูในโถง  

ที่ดิน 68.25 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 10.5 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 21.1 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 31 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 3 : 1 หองนอน   

ที่ดิน 68.25 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 10.5 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 21.1 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 31 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร)  
 13 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 9.75 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 3.25 ตารางเมตร 

แบบที่ 4 : 2 หองนอน   

ที่ดิน 78 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 26.5 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 34 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 2 หองนอน หองละ 9.75 ตารางเมตร  
 รวม 19.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 6.5 ตารางเมตร 
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3) แนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพื้นที่ดินของแบบ “รางทอง”  
ภาพประกอบที่ 6.3 : แสดงแนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพื้นที่ดินของแบบ “รางทอง”  มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : 3 หองนอน 1 หองน้ํา  

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 29.36 ตารางเมตร หรือรอยละ 30.6 ของทีด่ิน 
พื้นที่ใชสอย 76 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง 8.75 ตารางเมตร 
- 3 หองนอน หองละ 8.75 ตารางเมตร รวม 26.25 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 8 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 4 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6.25 ตารางเมตร 
- 1 หองเก็บของ 3 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 19.75 ตารางเมตร 
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แบบที่ 2 : 4 หองนอน 3 หองน้ํา  

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 29.36 ตารางเมตร หรือรอยละ 30.6 ของทีด่ิน 
พื้นที่ใชสอย 96 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง 8.75 ตารางเมตร 
- 4 หองนอน ประกอบดวย ขนาด 8.75 ตารางเมตร 2 หอง และ 10 ตารางเมตร 2 หอง  
 รวม 37.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 8 ตารางเมตร 
- 3 หองน้ํา ประกอบดวย ขนาด 3, 3.75 และ 4 ตารางเมตร รวม 10.75 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6.25 ตารางเมตร 
- 1 หองเก็บของ 3 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 21.75 ตารางเมตร 
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4) แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนที่อยูอาศัยลักษณะอื่น 
ภาพประกอบที่ 6.4 : แสดงแนวทางการปรับเปล่ียนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนที่อยูอาศัยลักษณะอื่น 
มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : บานแฝด 

ที่ดิน 144 ตารางเมตร ขนาด 12 x 12 เมตร  
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 44 ตารางเมตร หรือ รอยละ 30.55 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย หนวยละ 38 ตารางเมตร รวม 76 ตารางเมตร แตละหนวยประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน) 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 2 : บานแถวหรือหอพัก 

พื้นที่ใชสอย หนวยละ 38 ตารางเมตร แตละหนวยประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน) 26 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียงดานหนา 6 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียงดานหลัง 3 ตารางเมตร 
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หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 6.75 ลบ.ม. 56.33 380.25
     งานถมกลบ 4.73 ลบ.ม. 56.33 266.18

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 540.80
     เสาเข็มค.ส.ล.6"x6ม. 32 ตน 420 13440

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.23 ลบ.ม. 1105 248.63
     ทรายหยาบอัดแนน 0.45 ลบ.ม. 220 99

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1167.34

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 1.35 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.34 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 0.56 ลบ.ม.
     เสาเอ็นและทับหลัง 0.10x0.10ม. 0.83 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 2.48 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 4.8 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 10.36 ลบ.ม. 1223 12671.50

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 2918.35
     ปริมาณเหล็กเสริม 1.55 ตัน 11950 18572.09
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 23 กก. 16.82 392.11

2.3 งานไมแบบ 33.80 2951.70
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 152.82 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 87.33 ตร.ม. 282 24626.62
     ตะปู 2 1/2" 13 กก. 15.42 199.67
     น้ํามันทาแบบ 17 ลิตร 15 261.99

3 สวนหลังคา 78.75 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4436.25

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 6 ม. 53.08 318.50
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 32 ม. 53.08 1698.67
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 3 ม. 53.08 159.25
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 36 ม. 53.08 1916.31

การประมาณราคาบานหลังที่ 1
ราคาวัสดุกอสราง คาแรง หนวยลําดับที่ จํานวนรายการ



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 116 ม. 53.08 6157.67
     ตะเขสันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 12 ม. 53.08 637
     เชิงชายไมเนื้อแข็ง 1"x6" ความยาว 2ม. 4.37 ลบ.ฟ. 590 2580.52
     ปดลอนกระเบื้องไมเนื้อแข็ง 3/4"x3" ความยาว 2ม. 1.74 ลบ.ฟ. 350 609.93

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 887.25
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 222 แผน 48 10666.67
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 44 แผน 31 1364
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 532 ชุด 3.50 1863.56

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 40 ตร.ม. 39.51 1580.26

     กระเบื้อง 8"x8" 1000 แผน 5.50 5500
     ปูนทราย (1:4) ปรับระดับหนา 1ซม. 4 ลบ.ม. 1260 5040

4.2 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 8 ตร.ม. 18.78 150.22
     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 1.2 ลบ.ม. 1260 1512

4.3 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 81.23 ตร.ม. 21.13 1715.98
          อิฐมอญกอครึ่งแผน 9748 กอน 0.45 4386.42
          ปูนทรายสําหรับกอ (1:4) 2.76 ลบ.ม. 1260 3479.89
     งานฉาบปูน 162.46 ตร.ม. 18.78 3050.64
          ปูนทรายสําหรับฉาบ (1:4) 2.44 ลบ.ม. 1260 3070.49
     งานทาสี 162.46 ตร.ม. 8.21 1333.68
          สีพลาสติก 6 แกลลอน 475 2850
          สีรองพื้น 6 แกลลอน 448 2688

4.4 งานฝาเพดาน 68 ตร.ม. 30.73 2089.45
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 24 แผน 156 3744
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 25.09 ลบ.ฟ. 420 10539.67
     ตะปู 1" 17 กก. 18 306

4.5 งานประตูและหนาตาง 90.13 1532.27
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 3 บาน 885 2655
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 2 บาน 685 1370
     หนาตางไมเนื้อแข็งแบบบานกระจก 80x120ซม. 8 บาน 400 3200
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 4 บาน 172.80 691.20
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 5 ชุด 450 2250

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 15 ชุด 22 330
     กุญแจลูกบิด 5 ชุด 256 1280
     บานพับหนาตาง 24 ชุด 44 1056
     กลอนอะลูมิเนียม 16 ชุด 28 448
     ขอรับขอสับ 8 ชุด 4.80 38.40

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 4400
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 6 ชุด 700 4200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 4 ชุด 700 2800
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

175537 .76
12287.64
18782.54
206607 .95

30455.68

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุและคาแรง 237063 .62

จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 5926.59

ลําดับที่ รายการ

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 47412.72
รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 284476 .35



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 8.44 ลบ.ม. 56.33 475.31
     งานถมกลบ 5.91 ลบ.ม. 56.33 332.72

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 676.00
     เสาเข็มค.ส.ล.6"x6ม. 40 ตน 420 16800

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.28 ลบ.ม. 1105 310.78
     ทรายหยาบอัดแนน 0.56 ลบ.ม. 220 123.75

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1425.91

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 1.69 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.36 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 0.56 ลบ.ม.
     เสาเอ็นและทับหลัง 0.10x0.10ม. 0.41 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 3.23 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 6.4 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 12.66 ลบ.ม. 1223 15478.29

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 3564.77
     ปริมาณเหล็กเสริม 1.90 ตัน 11950 22685.88
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 28 กก. 16.82 478.97

2.3 งานไมแบบ 33.80 3605.51
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 186.68 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 106.67 ตร.ม. 282 30081.50
     ตะปู 2 1/2" 16 กก. 15.42 243.89
     น้ํามันทาแบบ 21 ลิตร 15 320.02

3 สวนหลังคา 87 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4901

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 5 ม. 53.08 265.42
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 20 ม. 53.08 1061.67
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 3 ม. 53.08 159.25
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 52 ม. 53.08 2770.95

การประมาณราคาบานหลังที่ 3
ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 115 ม. 53.08 6104.58

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 980.2
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 233 แผน 48 11200
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 12 แผน 31 372.00
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 491 ชุด 3.50 1717.33

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 64 ตร.ม. 18.78 1201.78

     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 9.6 ลบ.ม. 1260 12096
4.2 ผนังกออิฐฉาบปูน

     งานกออิฐ 51.68 ตร.ม. 21.13 1091.74
          อิฐบล็อก 672 กอน 4.25 2855.32
          ปูนทรายสําหรับกอ (1:4) 0.52 ลบ.ม. 1260 651.17
     งานฉาบปูน 70.48 ตร.ม. 18.78 1323.46
          ปูนทรายสําหรับฉาบ (1:4) 1.06 ลบ.ม. 1260 1332.07
     งานทาสี 8.48 ตร.ม. 8.21 69.61
          สีพลาสติก 1 แกลลอน 475 475
          สีรองพื้น 1 แกลลอน 448 448

4.3 ผนังเบา 48.8 ตร.ม. 18.78 916.36
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 34 แผน 156 5286.67
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 10.41 ลบ.ฟ. 375 3902.51
     ตะปู 1" 12 กก. 18 219.60

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1352.00
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 3 บาน 885 2655
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 2 บาน 685 1370
     หนาตางไมเนื้อแข็งแบบบานกระจก 80x120ซม. 10 บาน 400 4000
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 1 บาน 172.80 172.80
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 5 ชุด 450 2250
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 9 ชุด 600 5400
     บานพับประตู 15 ชุด 22 330
     กุญแจลูกบิด 5 ชุด 256 1280
     บานพับหนาตาง 30 ชุด 44 1320
     กลอนอะลูมิเนียม 20 ชุด 28 560
     ขอรับขอสับ 10 ชุด 4.80 48.00

คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
5 ระบบสุขาภิบาล

5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)
          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 4000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 5 ชุด 700 3500
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 4 ชุด 700 2800
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

169545 .43
11868.18
18141.36
199554 .97

26971.43

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 271831 .68
คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 45305.28

รวมคาวัสดุและคาแรง 226526 .40
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
รวมราคาวัสดุ

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย

ราคาตอตารางเมตร 4247.37



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 10.13 ลบ.ม. 56.33 570.38
     งานถมกลบ 7.09 ลบ.ม. 56.33 399.26

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 811.20
     เสาเข็มค.ส.ล.6"x6ม. 48 ตน 420 20160

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.34 ลบ.ม. 1105 372.94
     ทรายหยาบอัดแนน 0.68 ลบ.ม. 220 148.5

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1688.99

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.03 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.46 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 0.76 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 4.25 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 7.5 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 14.99 ลบ.ม. 1223 18333.99

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 4222.47
     ปริมาณเหล็กเสริม 2.25 ตัน 11950 26871.37
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 34 กก. 16.82 567.33

2.3 งานไมแบบ 33.80 4270.72
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 221.12 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 126.35 ตร.ม. 282 35631.47
     ตะปู 2 1/2" 19 กก. 15.42 288.89
     น้ํามันทาแบบ 25 ลิตร 15 379.06

3 สวนหลังคา 75.6 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4258.80

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 9 ม. 53.08 477.75
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 42 ม. 53.08 2229.50
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 3 ม. 53.08 159.25
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 42 ม. 53.08 2229.50
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 108 ม. 53.08 5733.00

การประมาณราคาบานหลังที่ 5

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
3.2 งานมุงหลังคา 11.27 851.76

     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 200 แผน 48 9600
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 20 แผน 31 620.00
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 440 ชุด 3.50 1540.00

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 48 ตร.ม. 39.51 1896.31

     กระเบื้อง 8"x8" 1200 แผน 5.50 6600
     ปูนทราย (1:4) ปรับระดับหนา 1ซม. 4.8 ลบ.ม. 1260 6048

4.2 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 12 ตร.ม. 18.78 225.33
     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 1.8 ลบ.ม. 1260 2268

4.3 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 9 ตร.ม. 21.13 190.13
          อิฐบล็อก 117 กอน 4.25 497.25
          ปูนทรายสําหรับกอ (1:4) 0.09 ลบ.ม. 1260 113.40
     งานฉาบปูน 9 ตร.ม. 18.78 169.00
          ปูนทรายสําหรับฉาบ (1:4) 0.14 ลบ.ม. 1260 170.10

4.4 ผนังเบา 108.38 ตร.ม. 18.78 2035.14
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 75 แผน 156 11741.17
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 22.70 ลบ.ฟ. 375 8511.08
     ตะปู 1" 27 กก. 18 487.71
     งานทาสี 19.83 ตร.ม. 8.21 162.79
          สีพลาสติก 1 แกลลอน 475 475
          สีรองพื้น 1 แกลลอน 448 448

4.5 งานฝาเพดาน 72 ตร.ม. 30.73 2212.36
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 25 แผน 156 3900.00
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 26.20 ลบ.ฟ. 420 11002.31
     ตะปู 1" 18 กก. 18 324

4.6 งานประตูและหนาตาง 90.13 1442.13
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 4 บาน 685 2740
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 12 บาน 172.80 2073.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 4 ชุด 450 1800
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 12 ชุด 22 264

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     กุญแจลูกบิด 4 ชุด 256 1024

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 5200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 6 ชุด 700 4200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 6 ชุด 700 4200
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

207849 .18
14549.44
22239.86
244638 .48

31661.82

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 331560 .36

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 276300 .30

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 55260.06

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 4420.80

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 16.88 ลบ.ม. 56.33 950.63
     งานถมกลบ 11.81 ลบ.ม. 56.33 665.44

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 1352
     เสาเข็มไม 6"x6ม. 80 ตน 120 9600

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.56 ลบ.ม. 1105 621.56
     ทรายหยาบอัดแนน 1.13 ลบ.ม. 220 247.50

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1037.32

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 3.38 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.77 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 1.17 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 2.10 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 1.8 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 9.21 ลบ.ม. 1223 11260.16

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 2593.31
     ปริมาณเหล็กเสริม 1.38 ตัน 11950 16503.55
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 21 กก. 16.82 348.44

2.3 งานไมแบบ 33.80 2622.94
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 135.80 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 77.60 ตร.ม. 282 21883.72
     ตะปู 2 1/2" 12 กก. 15.42 177.43
     น้ํามันทาแบบ 16 ลิตร 15 232.81

3 สวนโครงสรางไม
3.1 งานวางตงและคาน 72 ตร.ม. 28.17 2028

     คานไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x8" ความยาว 3ม. 8 ลบ.ฟ. 775 6355.62
     ตงไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x6" ความยาว 3ม. 30 ลบ.ฟ. 775 22880.23
     ตะปู 2 1/2" 18 กก. 15.42 277.50

3.2 งานพื้น 72 ตร.ม. 25.35 1825.2
     พื้นไมเนื้อแข็งตีชิด 1"x6" ความยาว 2ม. 64.57 ลบ.ฟ. 590 38098.20

การประมาณราคาบานหลังที่ 6

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     ตะปู 2 1/2" 18 กก. 15.42 277.50

4 สวนหลังคา 123.16 ตร.ม.
4.1 งานโครงหลังคา 56.33 6938.01

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 8 ม. 53.08 424.67
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 80 ม. 53.08 4246.67
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 65 ม. 53.08 3450.42
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 55 ม. 53.08 2893.04
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 168 ม. 53.08 8918.00

4.2 งานมุงหลังคา 11.27 1387.60
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 298 แผน 48 14293
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 18 แผน 31 551.11
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 645 ชุด 3.50 2257.11
     แผนเหล็กอาบสังกะสี ชนิดลอนเล็ก กวาง 2.5ฟุต 52 ฟุต 10.75 564.33

5 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
5.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 18 ตร.ม. 18.78 338.00

     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 2.7 ลบ.ม. 1260 3402
5.2 ผนังเบา 171.92 ตร.ม. 18.78 3228.28

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 119 แผน 156 18519.58
     แผนเหล็กอาบสังกะสี ชนิดลอนเล็ก กวาง 2.5ฟุต 98 ฟุต 10.75 1058.12
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 36.38 ลบ.ฟ. 375 13641.28
     ตะปู 1" 43 กก. 18 773.64

5.3 งานฝาเพดาน 97.5 ตร.ม. 30.73 2995.91
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 34 แผน 156 5281.25
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 35.42 ลบ.ฟ. 420 14875.23
     ตะปู 1" 24 กก. 18 438.75

5.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 2253.33
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 1 บาน 885 885
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 12 บาน 685 8220
     หนาตางไมเนื้อแข็ง 60x120ซม. 6 บาน 200 1200
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 6 บาน 172.80 1036.80
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 13 ชุด 450 5850
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 6 ชุด 600 3600
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 60x120ซม. 6 ชุด 400 2400

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     บานพับประตู 39 ชุด 22 858
     กุญแจลูกบิด 13 ชุด 256 3328
     บานพับหนาตาง 18 ชุด 44 792
     กลอนอะลูมิเนียม 12 ชุด 28 336
     ขอรับขอสับ 6 ชุด 4.80 28.80

6 ระบบสุขาภิบาล
6.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 48 ม. 9.14 438.84
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 48 ม. 110.40 5299.20
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 5738.04
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 3442.82
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 4 ชุด 3000 12000 194.35 777.40

6.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 10000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 15 ชุด 700 10500
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 9 ชุด 700 6300
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

293713 .44
20559.94
31427.34
345700 .71

44436.19

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 468164 .28

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 390136 .90

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 78027.38

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาตอตารางเมตร 4801.68

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 15.19 ลบ.ม. 56.33 855.56
     งานถมกลบ 10.63 ลบ.ม. 56.33 598.89

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 1217
     เสาเข็มไม 6"x6ม. 72 ตน 120 8640

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.51 ลบ.ม. 1105 559.41
     ทรายหยาบอัดแนน 1.01 ลบ.ม. 220 222.75

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 784.08

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 3.04 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.69 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 1.32 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 0.92 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 1.00 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 6.96 ลบ.ม. 1223 8511.16

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 1960.19
     ปริมาณเหล็กเสริม 1.04 ตัน 11950 12474.46
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 16 กก. 16.82 263.37

2.3 งานไมแบบ 33.80 1982.59
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 102.65 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 58.66 ตร.ม. 282 16541.14
     ตะปู 2 1/2" 9 กก. 15.42 134.11
     น้ํามันทาแบบ 12 ลิตร 15 175.97

3 สวนโครงสรางไม
3.1 งานวางตงและคาน 53 ตร.ม. 28.17 1498.185

     คานไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x8" ความยาว 3ม. 8 ลบ.ฟ. 775 6260.29
     ตงไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x6" ความยาว 3ม. 22 ลบ.ฟ. 775 16902.77
     ตะปู 2 1/2" 13 กก. 15.42 205.00

3.2 งานพื้น 53 ตร.ม. 25.35 1348.3665
     พื้นไมเนื้อแข็งตีชิด 1"x6" ความยาว 2ม. 47.70 ลบ.ฟ. 590 28145.05

การประมาณราคาบานหลังที่ 7

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     ตะปู 2 1/2" 13 กก. 15.42 205.00

4 สวนหลังคา 66.96 ตร.ม.
4.1 งานโครงหลังคา 56.33 3772.08

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 6.7 ม. 53.08 355.66
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 33.5 ม. 53.08 1778.29
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 62 ม. 53.08 3291.17
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 113.9 ม. 53.08 6046.19

4.2 งานมุงหลังคา 11.27 754.42
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 223 แผน 48 10720
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 15 แผน 31 461.56
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 477 ชุด 3.50 1668.33

5 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
5.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 9.99 ตร.ม. 18.78 187.59

     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 1.4985 ลบ.ม. 1260 1888.11
5.2 ผนังเบา 169.86 ตร.ม. 18.78 3189.50

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 118 แผน 156 18400.96
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 34.32 ลบ.ฟ. 375 12871.50
     ตะปู 1" 42 กก. 18 764.35

5.3 งานฝาเพดาน 63.18 ตร.ม. 30.73 1941.35
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 22 แผน 156 3422.25
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 23.34 ลบ.ฟ. 420 9803.44
     ตะปู 1" 16 กก. 18 284.31

5.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1171.73
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 1 บาน 885 885
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 5 บาน 685 3425
     หนาตางไมเนื้อแข็ง 60x120ซม. 5 บาน 200 1000
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 2 บาน 172.80 345.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 6 ชุด 450 2700
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 2 ชุด 600 1200
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 60x120ซม. 5 ชุด 400 2000
     บานพับประตู 18 ชุด 22 396
     กุญแจลูกบิด 6 ชุด 256 1536
     บานพับหนาตาง 15 ชุด 44 660

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     กลอนอะลูมิเนียม 10 ชุด 28 280
     ขอรับขอสับ 5 ชุด 4.80 24.00

6 ระบบสุขาภิบาล
6.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 9.14 219.42
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 110.40 2649.60
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 2869.02
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 1721.41
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 2 ชุด 3000 6000 194.35 388.70

6.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 6000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 8 ชุด 700 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 6 ชุด 700 4200
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

207536 .24
14527.54
22206.38
244270 .15

29371.44

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 328369 .91

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 273641 .59

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 54728.32

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาตอตารางเมตร 5197.37

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 10.13 ลบ.ม. 56.33 570.38
     งานถมกลบ 7.09 ลบ.ม. 56.33 399.26

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 811.20
     เสาเข็มค.ส.ล.6"x6ม. 48 ตน 420 20160

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.34 ลบ.ม. 1105 372.94
     ทรายหยาบอัดแนน 0.68 ลบ.ม. 220 148.5

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1372.87

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.03 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.45 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 0.82 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 3.2 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 5.7 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 12.19 ลบ.ม. 1223 14902.56

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 3432.18
     ปริมาณเหล็กเสริม 1.83 ตัน 11950 21842.06
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 27 กก. 16.82 461.15

2.3 งานไมแบบ 33.80 3471.40
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 179.73 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 102.70 ตร.ม. 282 28962.60
     ตะปู 2 1/2" 15 กก. 15.42 234.82
     น้ํามันทาแบบ 21 ลิตร 15 308.11

3 สวนหลังคา 70.04 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 3945.59

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 13.6 ม. 53.08 721.93
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 45.9 ม. 53.08 2436.53
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 3 ม. 53.08 159.25
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 52 ม. 53.08 2733.79
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 95.2 ม. 53.08 5053.53

การประมาณราคาบานหลังที่ 8

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
3.2 งานมุงหลังคา 11.27 789.11733

     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 181 แผน 48 8704
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 15 แผน 31 468.44
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 393 ชุด 3.50 1374.33

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 52.5 ตร.ม. 18.78 985.83

     ปูนทราย (1:4) หนา 1.5ซม. 7.875 ลบ.ม. 1260 9922.50
4.2 ผนังเบา 146.56 ตร.ม. 18.78 2752.07

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 102 แผน 156 15877.33
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 30.03 ลบ.ฟ. 375 11259.92
     ตะปู 1" 37 กก. 18 659.52

4.3 งานฝาเพดาน 52.5 ตร.ม. 30.73 1613.18
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 18 แผน 156 2843.75
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 19.47 ลบ.ฟ. 420 8177.13
     ตะปู 1" 13 กก. 18 236.25

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1352
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 2 บาน 885 1770
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 4 บาน 685 2740
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 9 บาน 172.80 1555.20
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 6 ชุด 450 2700
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 9 ชุด 600 5400
     บานพับประตู 18 ชุด 22 396
     กุญแจลูกบิด 6 ชุด 256 1536

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 9.14 219.42
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 110.40 2649.60
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 2869.02
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 1721.41
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 2 ชุด 3000 6000 194.35 388.70

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 8 ชุด 700 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 5 ชุด 700 3500

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

195506 .2
13685.43
20919.16
230110 .8

29205.19

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 311179 .19

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 259315 .99

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 51863.20

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 5459.28

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

1.1 งานขุดดินและถมกลบ
     งานขุดดิน 12.65625 ลบ.ม. 56.33 712.96875
     งานถมกลบ 8.86 ลบ.ม. 56.33 499.08

1.2 งานเสาเข็ม 16.90 1014.00
     เสาเข็มค.ส.ล.6"x6ม. 60 ตน 420 25200

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.42 ลบ.ม. 1105 466.17
     ทรายหยาบอัดแนน 0.84 ลบ.ม. 220 185.625

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1931.35

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.53 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 0.15x0.15ม. 0.84 ลบ.ม.
     เสา 0.15x0.15ม. 1 ลบ.ม.
     เสาเอ็นและทับหลัง 0.10x0.10ม. 0.93 ลบ.ม.
     คาน 0.15x0.40ม. 4.34 ลบ.ม.
     พื้น หนา10ซม. 7.5 ลบ.ม.
     รวมปริมาณคอนกรีต 17.14 ลบ.ม. 1223 20964.82

2.2 งานเสริมเหล็ก 1877.78 4828.37
     ปริมาณเหล็กเสริม 2.57 ตัน 11950 30727.26
     ปริมาณลวดผูกเหล็กเบอร 18 39 กก. 16.82 648.74

2.3 งานไมแบบ 33.80 4883.55
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 252.85 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 144.48 ตร.ม. 282 40744.38
     ตะปู 2 1/2" 21 กก. 15.42 330.34
     น้ํามันทาแบบ 29 ลิตร 15 433.45

3 สวนหลังคา 78.4 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4416.5333

     อกไกเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 7 ม. 53.08 371.58
     อะเสเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 57.7 ม. 53.08 3062.91
     ดั้งเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 1.2 ม. 53.08 63.7
     จันทันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 56 ม. 53.08 2972.67

การประมาณราคาบานหลังที่ 10
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หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 105 ม. 53.08 5573.75
     เชิงชายไมเนื้อแข็ง 1"x6" ความยาว 2ม. 1.91 ลบ.ฟ. 590 1128.98
     ปดลอนกระเบื้องไมเนื้อแข็ง 3/4"x3" ความยาว 2ม. 1.87 ลบ.ฟ. 350 652.99

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 883.30667
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 202 แผน 48 9706.67
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 16 แผน 31 482.22
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 436 ชุด 3.50 1527.56

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 75 ตร.ม. 39.51 2962.99

     กระเบื้อง 8"x8" 1875 แผน 5.50 10312.5
     ปูนทราย (1:4) ปรับระดับหนา 1ซม. 7.5 ลบ.ม. 1260 9450

4.2 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 189.21 ตร.ม. 21.13 3997.06
          อิฐมอญกอครึ่งแผน 22705 กอน 0.45 10217.34
          ปูนทรายสําหรับกอ (1:4) 6.43 ลบ.ม. 1260 8105.76
     งานฉาบปูน 355.67 ตร.ม. 18.78 6678.69
          ปูนทรายสําหรับฉาบ (1:4) 5.34 ลบ.ม. 1260 6722.16
     งานทาสี 355.67 ตร.ม. 8.21 2919.80
          สีพลาสติก 12 แกลลอน 475 5631.44
          สีรองพื้น 12 แกลลอน 448 5311.34

4.3 งานฝาเพดาน 77 ตร.ม. 30.73 2366.00
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 27 แผน 156 4170.83
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 28.16 ลบ.ฟ. 420 11825.55
     ตะปู 1" 19.25 กก. 18 346.5

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1712.53
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 2 บาน 885 1770
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 5 บาน 685 3425
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 12 บาน 172.80 2073.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 7 ชุด 450 3150
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 21 ชุด 22 462
     กุญแจลูกบิด 7 ชุด 256 1792

5 ระบบสุขาภิบาล

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 6800
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 9 ชุด 700 6300
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 7 ชุด 700 4900
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

254828 .86
17838.02
27266.69
299933 .57

47661.27

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุและคาแรง 347594 .84
คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 69518.97
รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 417113 .81
ราคาตอตารางเมตร 5561.52
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