
บทที่ 2

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง

ในบทน้ีจะนำเสนอแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเก่ียวข้อง แบ่งเป็น 3 ตอนดังน้ี

ตอนท่ี 1 แนวคิดเก่ียวกับการวิเคราะห์ต้นทุน-ผลตอบแทน (Cost-Benefit Analysis : CBA)
ตอนท่ี 2 ประโยชน์จากการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง
ตอนที, 3 งานวิจัยท่ีเก่ียวข้องกับท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเมือง

ตอนที่ 1 แนวคิดเกี่ยวกับการวิเคราะห์ต ้นทุน-ผลตอบแทน (Cost-Benefit Analysis : CBA)

แนวคิดเบื่องต้นเกี่ยวกับการประเมินผลต้านเศรษฐศาสตร์

แนวคิดการประเมินผลทางด้านเศรษฐศาสตร์มิใช่เป็นแนวคิดใหม่สำหรับนักธุรกิจหรืคบคคลใน
(Û  ร จ

วงการอุตสาหกรรม เพราะปกติแล้วบุคคลเหล่านี้จะคำนวณรายจ่ายเทียบกับรายรับอยู่แล้ว ทำให้
บริษ้ทห่รือหน่วยงานทราบได้ว่ามีกำไรหรือขาดทุนที่เป็นตัวเงินได้ชัดเจน แต่ถ้าเป็นโครงการที่เป็นโครง 
การบริการสังคมซึ่งมุ่งให้ประโยชน์ต่อคนในสังคม ในการวัดผลตอบแทนในรูปตัวเงินทำได้ค่อนข้างยาก 
บางครั้ง1ไม ่ม ีความขัดเจนเท ่าท ี่ควร อย่างไรก็ตามได้มืการประยุกต์ใช้แนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ให้
สามารถประเมินโครงการในแนวสังคมได้ โดยมืจุดมุ่งหมายหสักสองประการคือ (สมคิด แก้วสนธิ
และ ภ ิรมย์ กมลรัตนกุล , 2536 : 10)

1. เพ่ือตัดสินการใช้ทรัพยากรท่ีมืจำกัดให้เกิดประโยชน์สูงสุด โดยการประเมินทางเลือกต่างๆ
ซึ่งการประเมินทางเลือกเพื่อตัดสินการใช้ทรัพยากรน้ัน เรืยกว่าเป็นการประเมินผลทางด้านเศรษฐ
ศาสตร์ (Economic Evaluation)

2. เพ ื่อศ ึกษาระบบที่กำล ังดำเน ินการอย ู่ และแสวงหาแนวทางในการเพื่มประสิทธิภาพ 
(Efficiency) และประสิทธิผล (Effectiveness) ของวิธีการหรือกิจกรรม การศึกษาระบบดังกล่าวว่าเป็น 
การวิเคราะห์ด้านเศรษฐศาสตร์ (Economic Analysis)

ความแตกต่างของการประเมินด้านเศรษฐศาสตร์และการประเมินด้านการเงิน (เยาวเรศ ทับ 
พันธุ 1 2541 : 4) คือ เป้าหมายหรือจุดยืนของการประเมิน จุดยืนของการประเมินด้านการเงินคือ 
ผลกำไรท่ีเป็นตัวเงินของกิจการ แต่จุดยืนของการประเมินด้านเศรษฐศาสตร์อยู่ท่ีสังคม ในการ
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ประเมินต้องรวบรวมข้อมูลว่าโครงการหน่ึง  ๆ สังคมต้องเสียทรัพยากรอะไรไปบ้าง และสังคมโดยรวมได้ 
รับอะไรเป็นการตอบแทน ซ่ึงส่ิงท่ีเสียไปคือทรัพยากรประเภทท่ีดิน แรงงาน และปัจจัยทุน ตลอดจน 
ปัจจัยการผลิตอ่ืน  ๆ ส่วนผลตอบแทนคือ ความพึงพอใจ ความอยู่ดีกินดีของคนในสังคม ดังน้ันเบ้า 
หมายของการประเมินคือ การหาผลประโยชน์หรอการกำไรของสังคม ซ่ึงไม่ใช่อยู่ในรูปตัวเงิน แต่ใน 
การประเมินกำไรตามแนวคิดเศรษฐศาสตร์ก็ยังต้องอาศัยหน่วยของเงินเป็นหน่วยนับเพื่อสามารถ 
เปรยบเทียบทรัพยากรท่ีเสียไปในโครงการกับความพึงพอใจท่ีสังคม บางต่าราเรียกว่า “Social
Project Evaluation” หรือ “ Social Cost -  Benefit Analysis” อน่ึง สังคมท่ีใช้เป็นจุดยืนในการ 
ประเมินอาจหมายถึง สังคมในระดับประเทศ หรือชุมชนเล็กๆก็ได้แล้วแต่กรณี

เคร่ืองมือท่ีใช้ในการประเมินด้านเศรษซศาสตร์ ได้แก่---------------------------------------------  ----------------------------33--------------

1. การวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบแทน (Cost -  Benefit Analysis : CBA)
2. การวิเคราะห์ประสิทธิผลของต้นทุน (Cost Effectiveness Analysis : CEA)
3. การวิเคราะห์ต้นทุนต่ําสุด (Cost Minimization Analysis : CM A)
4. การวิเคราะห์ต้นทุน -  อรรถประโยชน์ (Cost -  Utility Analysis : CUA)

การวิเคราะห์ในรูปแบบแรกเป็นรูปแบบที่สมบูรณ ์ท ี่ส ุดตามแนวคิดพื้นฐานทางเศรษฐศาสตร์ 
เพราะเป็นการประเมินเปรียบเทียบทั้งทางด้านผลประโยชน์และด้านต้นทุน ถึงแม้ว่าจะเป็นรูปแบบที่
สมบูรณ์ที่สุด แต่การนำไปประยุกต์ใช้ในการประเมินโครงการต่างๆอาจมีปัญหามากมาย โดยเฉพาะ 
การประเมินมูลค่าของผลตอบแทนโครงการ โครงการบางโครงการให้ประโยชน์ต่อสังคมในลักษณะที่ 
จับต้องไม่ได้ (Intangible) หรือวัดไม่ได้ การที่กล่าวว่าวัดไม่ได้มิได้หมายความว่าวัดไม่ได้เลย แต่เป็น 
การเสียค่าใช้จ่ายสูงหรือเสียเวลามากในการที่จะวัด อย่างไรก็ตามถึงแม้ว่าเครื่องมือในรูปแบบต่างๆมี 
ข้อจำกัดและข้อด้อยอยู่ทุกรูปแบบ แต่ก็เป็นที่ยอมรับกันว่าเป็นการประเมินภายใต้ข้อจำกัดก็ยังดีกว่า 
การไม่ประเมินเลย

แนวคิดพื้นฐานเกี่ยวทับกา?วิเคราะห์ต้นหน -  ผลตอบแหน (Cost -  Benefit Analysis)

ความหมาย
การวิเคราะห์ต้นทุนผลตอบแทนของโครงการ คือ การวัดค่าผลดีหรือผลตอบแทนที่เกิดขึ้นจาก 

โครงการนั้นๆ ทั้งที่มีตัวตนและไม่มตัีวตน นำมาเปรียบเทียบกับผลเสียหรือต้นทุนของโครงการทั้งทาง 
ตรงและทางอ้อมออกมาในรูปของมาตรวัดหน่วยเดียวกัน ซ ึ่งโดยปกติจะออกมาในรูปค่าของเงิน
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(Monetary) แต่ไม่จำเป็นเสมอไป การนำมาเปรียบเทียบกัน ทำไดโดย นำผลตอบแทนกับต้นทุนมา 
เปรียบเทียบกัน จะได้อัตราส่วนระหว่างผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit / Cost Ratio) หรือ นำผล 
ตอบแทนลบด้วยต้นทุน เรียกว่า ผลตอบแทนสุทธิ (Net Benefit) หรือ การคิดอัตราส่วนลดที่จะทำให้ 
มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนสุทธิเท่ากันศูนย์ เรียกว่า อัตราผลตอบแทนที่แท้จริง (Internai Rate of 
Return : IRR) เป็นต้น (นิศา ชูโต 1 2538 : 130)

แนวคิดเรื่องต้นท ุน - ผลตอบแทน

ความหมาย
คำว่า “ต้นทุน” (Cost) ในทางเศรษฐศาสตร์หมายถึง ทรัพยากรท่ีใซไปในโครงการท้ังท่ีเป็นตัว 

เงินและท่ีไม่เป็นตัวเงิน นอกจากน้ีย์งรวมถึงผลพวงทางด้านลบ (Negative consequence) ซ่ึงไม่ได้ 
เป็นค่าใช้จ่ายและมองไม่เห็น แต่จะมีการกำหนดค่าประเมินข้ึนและนับรวมเป็นต้นทุนด้วย แต่ต้นทุน 
สำหรบนักบัญชีน้ันจะนับเฉพาะรายการท่ีเป็นตัวเงินท่ีจ่ายไปจริงและมองเห็นเท่าน้ัน (ลมคิด แก้วสนธิ 
และภิรมย์ กมลรัตนกุล 1 2534 : 127)

คำว่า “ผลตอบแทน” (Benefit) หมายถึง ผลประโยชน์หรือมูลค่าของบริการท่ีได้รับ ซ่ึงอาจ 
เป็นผลลัพธ์หรือเป็นผลพลอยได้ท่ีเกิดข้ึนจากการจัดทำโครงการ (เยาวดี รางชัยกุล วิบูลย์ศรี , 2542 : 
237 )

การจำแนกประเภทต้นทุน - ผลตอบแทน 

ประเภทต้นทุน
การจัดกลุ่มและการจำแนกต้นทุนทำได้หลายแบบข้ึนกับเกณฑ์ในการจัดกลุ่ม ตังน้ี (ลมคิด

แก้วสนธิ และภิรมย์ กมลรัตนกุล 1 2534 : 140 -  143 ,164 - 165)

1. เกณฑ์ “ผู้รับภาระต้นทน”
ต้นทุนแบ่งเป็น 2 กลุ่มใหญ่คือ ต้นทุนท่ีเกิดข้ึนภายในองค์การท่ีจัดบริการ หรือ เรืยกว่า ต้น 

ทุนภายใน (Internal Cost) กับอีกกลุ่มหน่ึงคือ ต้นทุนท่ีเกิดข้ึนภายนอกองค์การท่ีจัดบริการ เช่น ต้น 
ทุนท่ีเกิดข้ึนกับผู้รับบริการ หรือชุมชน เรียกว่า ต้นทุนภายนอก (External Cost)
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2. เกณฑ์"กิจกรรม”
รายการต้นทุนท่ีเกิดข้ึนภายในและภายนอกองค์การยังจัดแบ่งได้เป็น 2 กลุ่ม คือ กลุ่มราย 

การทีเป็นต้นทุนโดยตรงของกิจกรรม กับกลุ่มรายการท่ีไม่ใช่ต้นทุนโดยตรงของกิจกรรม แต่เป็นต้นทุน 
ของกิจกรรมเสรม ดังน้ันจึงแบ่งเป็น ต้นทุนทางตรง (Direct Cost) ซ่ึงหมายถึงต้นทุนท่ีเกิดข้ึนโดย 
ตรงเพ่ือให้เกิดโครงการน้ันๆดำเนินไป และต้นทุนทางอ้อม (Indirect Cost) หมายถึง ต้นทุนท่ีเกิดข้ึน 
ภายนอกโครงการและมักเป็นต้นทุนท่ีโครงการมิได้ต้ังใจให้เกิด

3. เกณฑ์"กา?จ่าย”
รายการต้นทุนท่ีเกิดข้ึนภายใน ภายนอกองค์การ หรอต้นทุนทางตรง ต้นทุนทางอ้อม อาจแบ่ง 

ได้อีกเป็น 2 กลุ่มคือ ต้นทุนท่ีจ่ายจริงมองเห็น (Explicit Cost หริอ Tangible Cost) กับต้นทุนท่ีไม่ 
ได้จ่ายไปจริง ซ่ึงเป็นต้นทุนท่ีแฝงอยู่มองไม่เห็น ( Implicit Cost หริอ Intangible Cost) ต้องประเมิน 
ข้ึนและนับรวมเป็นต้นทุนรวมด้วย

จากภาพรวมของกลุ่มต้นทุนดังกล่าว สามารถจัดเป็นภาพเดียวกัน ทำให้มีหลักเกณฑํการจัด 
กลุ่มท่ีชัดเจนและมีเหตุผล (แผนภาพท่ี 2.1 ) อย่างไรกิตามการจัดแบ่งกลุ่มต้นทุนข้ึนอยู่กับจุดมุ่งหมาย 
ของการประเมินต้นทุน

ในการวิจัยครั้งนี้ ผ ู้ว ิจัยจะใช้เกณฑ์ “ผู้รับภาระต้นทุน” และเกณฑ์ “การจ่าย” แบ่งประเภท 
ต้นทุนและผลตอบแทนเพื่อวิเคราะห์ผล คือ ต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดภายในองค์การ ในที่นี้หมาย 
ถึง ผู้จัดทำโครงการ (สมาคมร่วมกันสร้าง) และต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดนอกองค์การ ในที่นี้ 
หมายถึง ผู้อยู่อาดัยในโครงการ (ชาวบ้าน) นอกจากนี้ในแต่ละประเภทยังแบ่งเป็นต้นทุน -  ผลตอบ 
แทนที่มีการจ่ายจริงมองเห็น และต้นทุน-ผลตอบแทนที่มองไม ่เห ็น ไม่ได้จ่ายไปจริง



13

ที่มา : สมคิด แก้วสนธิ และภิรมย์ กมลรัตนกุล . การวิเคราะห์และประเมินผลบริการสาธารณสุฃ . 2534. หน้า 143.

ประเภทผลตอบแทน

ในการจำแนกประเภทผลตอบแทนจำแนกได้เป็น 2 กลุ่มคือ ผลตอบแทนทางตรง และผล 
ตอบแทนทางอ้อม ซ่ึงผลตอบแทนท้ัง 2 กลุ่มยังจำแนกได้อีกตามระยะเวลาท่ีนับผลตอบแทน คือ ผล 
ตอบแทนนับได้ทันที (Immediate outcome) และผลตอบแทนท่ีนับได้ในระยะกลาง (Intermediate 
outcome) และผลตอบแทนนับในระยะข้ันสุดท้าย (Final outcome) นักวิเคราะห์ต้องกำหนดว่าจะนับ 
ผลตอบแทนในระยะไหน และใช้กรอบเวลาการนับนานเท่าใด และต้องระวังไม่ให้มีการนับช้ําช้อน

1. ผลตอบแทนทางตรง (Direct outcome) คือ สงท่ีได้มาจากการดำเนินงานของโครงการท่ี 
ประเมินได้โดยตรง ซ่ึงการนับผลตอบแทนอาจนับเป็นตัวเงิน (Money unit) หรือนับในหน่วยกายภาพ 
(Physical unit) ก็ได้ แต่การนับเพื่อเปรียบเทียบกันท้ัน หน่วยทางกายภาพมักจะเปรียบเทียบกันยาก
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จึงมักกำหนดค่าเป็นหน่วยตัวเงิน ตัวอย่างเช่น การฉีดวัคซีนป้องกันโรคไวรัสตับอักเสบบี ผลตอบแทน 
ที่ได้ทันทีคือ จำนวนผู้ที่ได้รับการฉีดวัคซีน ผลตอบแทนระยะกลางคือ จำนวนผู้ที่ได้รับการฉีดวัคซีน 
สามารถป้องกันโรคตับอักเสบได้ และส่งผลในระยะยาวขั้นสุดท้ายคือ การลดลงของโรคตับอักเสบ 
ชนิดบี จำนวนผู้ที่ม ีสุขภาพดีเพราะปลอดจากโรคตับอักเสบชนิดบีเนื่องจากการฉีดวัคซีน เป็นต้น

2. ผลตอบแทนทางอ้อม (Indirect outcome) คือ รายการผลตอบแทนต่างๆที่ไม่ได้เป็นผลตอบ 
แทนโดยตรงของการดำเนินงานโครงการ แต่เป็น “ผลสืบเนื่อง” มาจากโครงการนั้น ผลตอบแทนทาง 
อ้อมอาจนับเป็นตัวเงิน หรือนับเป็นหน่วยกายภาพก็ได้ แต่การประเมินผลตอบแทนเพื่อการวิเคราะห์ 
เปรียบเทียบนั้น มักจะต้องกำหนดค่าของหน่วยทางกายภาพเพื่อคำนวณมูลค่าเป็นตัวเงิน ตังเช่นตัว 
อย่างการฉีดวัคซีนป้องกันโรคไวรัสตับอักเสบชนิดบี ผลตอบแทนทางอ้อมคือ จำนวนประชากรกลุ่มที่มี 
ความเสี่ยงซึ่งไม,ได้ร ับการฉีดวัคซีนมีโอกาสติดเชื้อน ้อยลง เนื่องจากมีผ ู้ท ี่ได ้รับการฉีดวัคซีนเพิ่มขึ้น 
เป็นต้น

ขั้นตอนการวิเคราะห์ต ้นทน -  ผลตอบแทน

ในการประเมินโครงการมีข้ันตอนในการประเมินตามแนวทางการวิเคราะห์ต้นทุน -  ผลตอบ 
แทนในรายละเอียดตังต่อไปน้ี (เยาวเรศ ทับพันธุ,2541 :39 - 51)

1. ศึกษาขอบเขตและวัตถุประสงค์ของโครงการท่ีจะวิเคราะห์
2. ระบุและวัดต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการในแต่ละปี
3. ประเมินมูลค่าของต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการเป็นตัวเงิน
4. เปรียบเทียบต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการ
5. วิเคราะห์ความอ่อนไหวของผลการวิเคราะห์ (Sensitivity analysis)
6. สรุปผลการวิเคราะห์

1. ส ิกษาขอบเขตและวัตถุประสงค์ของโครงการทีจะวิเคราะห์

“โครงการ” หมายถึง ทางเสือกทางหน่ึงของการใช้ทรัพยากรจำนวนหน่ึงของอังคมโดยหวังผล 
ตอบแทน มีเวลาเร่ิมต้นและเวลาส้ินสุดชัดเจน โดยท่ีโครงการมีลักษณะต่างๆน้ังของรัฐและเอกซน
อาจมีลักษณะส่ิงก่อสร้างขนาดใหญ่บ้างเล็กบ้าง เช่น โครงการเข่ือนปากมูล โครงการปันตุ่มน้ัา หรือ 
อาจหมายถึงโครงการท่ีไม่มีส่ิงก่อสร้างใดๆให้เห็นเลยก็ได้ เช่น โครงการส่งเสรีมสุขภาพแม่และเด็ก
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โครงการ!บจำนำข้าวเปลือก เป็นต้น ดังนั้นถ้ากิจกรรมใดที่มีการใช้ทรัพยากรทั้งทางตรงและทางอ้อม 
ก็ถือเป็นโครงการทั้งสิ้น

เมื่อคำว่า “โครงการ” มีความหมายค่อนข้างกว้าง การที่จะประเมินโครงการให้ถูกต้อง ผู้ 
ประเมินต้องเข้าใจ “ขอบเขต” ของโครงการอย่างชัดเจนก่อน เช่น โครงการพัฒนาการเกษตรในพื้นที่ 
แห่งหนึ่งประกอบด้วย การสร้างเขื่อนและอ่างเก็บนํ้า สร้างคลองส่งนํ้า การปรับปรุงดิน การส่งเสรม 
การปลูกพืชเศรษฐกิจ เป็นต้น ผู้วิเคราะห์ต้องทราบขอบเขตว่าโครงการที่จะประเมินนั้นครอบคลุมกิจ 
กรรมทั้งหมดหรอวิเคราะห์เพียงกิจกรรมใดกิจกรรมหนึ่ง ในทางปฏิบัติ โครงการที่ประเมินควรจะมี 
ขอบเขตเล็กที่สุดเท่าที่จะแบ่งได้ อาจมีการประเมินทีละโครงการ ซึ่งการแบ่งข้างต้น ผู้ประเมินต้อง 
อาศัยทั้งความรู้ทางวิชาการและประสบการณ์ในการแบ่งโครงการย่อย และจัดลำดับการประเมินให้สม 
เหตุสมผล นอกจากนี้ผู้ประเมินต้องวิเคราห์ให้ได้ว่าต้นทุนหรือผลตอบแทนที่เกิดขึ้นกระทบต่อใครบ้าง 
กล่าวคือ ถ้าเป็นโครงการของเอกชน การวิเคราะห์จะกระทบต่อเอกชนรายนั้นๆ ส่วนโครงการของรัจุ

I a i

ผลที่เกิดขึ้นจะกระทบต่อคนในชาติโดยส่วนรวม หรือบางกรณีที่โครงการใดโครงการหนึ่งมีเป้าหมาย
เจาะจงที่จะพัฒนาภาคใดภาคหนึ่งของประเทศ การวิเคราะห์ก็อาจกำหนดขอบเขตอยู่เพียงประโยชน์ 
และต้นทุนที่ตกแก่คนในภาคนั้นๆ เป็นต้น นอกจากนี้ผู้วิเคราะห์จักต้องทราบวัตถุประสงค์เฉพาะของ 
แต่ละโครงการ เพราะเป็นสิ่งที่จะต้องใช้ในการแจกแจงและวัดผลตอบแทนของโครงการต่อไป

2. ระบุและวัดต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการในแต่ละปี

การระบุและวัดต้นทุน

ต้นทุนโครงการคือ ทรัพยากรที่ใช้ไปเพื่อทำให้บรรลุเป้าหมายโครงการ การที่จะระบุต้นทุนจึง 
ควรมีการแบ่งประเภทต้นทุนเพื่อให้ผู้ประเมินสามารถรวบรวมต้นทุนได้ครบถ้วนยิ่งขึ้น ดังที่กล่าวไว้ข้าง 
ต้นแล้วว่า ต้นทุนสามารถแบ่งเป็นประเภทต่างๆตามที่ผู้ประเมินตั้งวัตถุประสงค์การประเมินไว้

ถ้ามีการใช้หลักต้นทุนทางตรงและต้นทุนทางอ้อม ต้นทุนทางตรงแต่ละปีจะนับต้ังแต่เร่ิมโครง 
การจนถึงส้ินสุดอายุโครงการ เราสามารถอาศัยงบประมาณท่ีทำไว้เป็นข้อมูลช่วยในการระบุต้นทุนของ 
โครงการในแต่ละปีได้ อย่างไรก็ตามในการเลือกต้นทุนท่ีใช้ในการวิเคราะห์ เราจะรวมเฉพาะต้นทุนท่ี 
เกิดข้ึนในเพราะมีโครงการน้ัน เๆท่าน้ัน รายจ่ายท่ีเกิดข้ึนในอดีตจะไม่นำมารวมวิเคราะห์ รายจ่ายใน 
อดีตดังกล่าวเรียกว่า “ต้นทุนจม” (sunk cost) ซ่ึงเป็นทรัพยากรท่ีใช้ไปแล้วในการทำกิจกรรมอย่างใด 
อย่างหน่ึงในอดีต (ก่อนการประเมิน) และไม่ลามารถนำทรัพยากรเหล่าน้ันกลับมาใช้ได้อีก
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การระบุและวัดผลตอบแทน

ทำนองเดียวกับต้นทุนที่ต้องมีการแบ่งประเภทตามที่ได้กล่าวมาข้างต้น เพื่อให้ผู้ประเมิน
สามารถรวบรวมผลตอบแทนได้ครบถ้วน โดยที่ในการระบุว่าโครงการหนึ่งมีผลตอบแทนอะไรบ้าง
เท่าใด ผู้ประเมินจะต้องไม่สับสนระหว่างผลตอบแทนทางการเงินกับผลตอบแทนที่แท้จริงที่สังคมได้รับ 
รวมทั้งพึงระวังของการนับชํ้า

เมื่อทราบว่าต้องใช้ทรัพยากรใดและจะทำให้เกิดผลผลิตใดแล้ว ขั้นตอนต่อไปคือ ต้อง
พยายามวัดปริมาณทรัพยากรที่ใช้และวัดปริมาณของผลตอบแทนที่คาดว่าจะเกิดขึ้นให้ใกล้เคียงเท่าที่ 
จะทำได้ โดยที่การวัดต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการจะยึดหลักการวัดบนพื้นฐานของการ “มี”
และ “ไม่มี" โครงการ (with and without the project) วิธีการนีจะเป็นพึนฐานของการวัดผลตอบแทน 
เพ่ืมพูน (incremental benefits) จากการลงทุนโครงการ วิธีนี้จะไม่เหมือนกับการเปรียบเทียบสถาน 
การณ์ก่อนและภายหลังโครงการ (before and after the project) ทังนีเนื่องจากกรณีก่อนและภาย 
หลังโครงการไม่ได้นำเอาการเปลี่ยนแปลงที่เกิดกับปัจจัยการผลิตและผลผลิตในกรณีไม่มีโครงการเข้า 
มาเกี่ยวข้อง อันเป็นสาเหตุของความคลาดเคลื่อนในการวัดผลตอบแทนสุทธิจากการลงทุนโครงการ
ตัวอย่างเช่น โครงการป้องกันโรคเอดสั ประโยชน์ของโครงการอาจอยู่ในรูปการลดจำนวนคนที่ตาย 
ด้วยโรคเอดสัเมื่อเทียบกับไม่มีโครงการ เป็นต้น

3. ประเมินมูลค่าของต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการเป ็นต้วเงิน

หลังจากที่มีการระบุต้นทุนและผลตอบแทนที่เกิดขึ้นแล้ว ในขั้นตอนนี้จะทำการหามูลค่าของ
ต้นทุนและผลตอบแทนออกมาในรูปตัวเงิน ทั้งนี้ใช้จำนวนเงินเป็นหน่วยกลางในการรวมต้นทุนและผล 
ตอบแทนในรูปต่างๆเข้าด้วยกันเพื่อความสะดวกในการเปรียบเทียบ เช่น เราคงไม่สามารถรวม ปูน 
1,000 ตัน เข้ากับคนงาน 50 คน เจ้าหน้าที่คุมงาน 3  คน เพื่อนำไปเปรียบเทียบกับผลตอบแทนใน 
รูปบ้าน ถนน สนามเด็กเล่น ที่ได้ อย่างไรก็ตามวิธีการนี้เป็นการวิเคราะห์ผลด้านเศรษฐกิจของโครง 
การ มิได้สนใจกับจำนวนเงินหรือกำไรในรูปของตัว เงินแต่อย่างใด
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ในการประเมินมูลค่าของต้นทุนและผลตอบแทน มูลค่าที่กล่าวถึงอาจจะถูกกำหนดด้วย
“ราคาตลาด’’ (Market Value) ถ้าหากเช่ือได้ว่าราคาตลาดน้ีจะสะท้อนถึงความหายาก (Scarcity) ของ 
ทรัพยากรและผลผลิตของโครงการ หรือมิฉะน้ีน มูลค่าจะต้องถูกกำหนดโดยอาศัย “ราคาเงา” หรือ 
“ราคาทางบัญชี” (shadow or accounting price) แทน มูลค่าของต้นทุนหรือทรัพยากรควรสะท้อน 
ถึง “ต้นทุนค่าเสียโอกาส” (Opportunity Cost) หมายความว่า ต้นทุนท่ีจะเกิดข้ึนเป็นเท่าไรจากการท่ี 
ไม่ใช้ทรัพยากรเหล่าน้ีกับท่ีอ่ืน  ๆ ส่วนผลตอบแทนท่ีได้ควรสะท้อนถึง “ความพึงพอใจหรือความเต็มใจท่ี 
จะจ่าย” (willingness to pay) ของผู้ใด้รับประโยชน์จากโครงการ

การใช้ราคาในการประเมินมูลค่าของต้นทุนและผลตอบแทน ให้ยึดหลักต่อไปนี้

1. ไซ้ราคาตลาด เม่ือเช่ือได้ว่าราคานี้นๆได้สะท้อนต้นทุนค่าเสียโอกาสของทรัพยากรหรือความ 
เต็มใจจ่ายของผู้บรืโภค นอกจากนีจะต้องมีตลาดในการซื้อขายทรัพยากรหรือผลผลิตที่เกิด 
ขึ้น รวมท้ังตลาดนี้นๆต้องมีสภาพการแข่งขันสูง

2. ใช้ราคาเงา ใน 2 กรณีคือ
2.1 กรณีที่ทรัพยากรหรือผลผลิตมีการชื้อขายในตลาด แต่ราคาตลาดที่ปรากฎไม่ได้สะท้อน 
ถึงต้นทุนค่าเสียโอกาสหรือความเต็มใจจ่ายของผู้บริโภค ซึ่งอาจเป็นผลจากสภาพที่ตลาดไม่ 
มีการแข่งขันหรือมีการแทรกแซงราคาจากรัฐบาล
2.2 กรณีที่ไม่มีตลาดเพื่อซื้อขายทรัพยากรหรือผลผลิตหรือผลประโยชน์บางประการของโครง 
การ ซึ่งมักเกี่ยวข้องกับโครงการที่มีลักษณะมหาชน เซ่น การลดอัตราการตาย การเพ่ิม 
ความรู้ให้ประชาชน ฯลฯ เมื่อไม่มีตลาดเพื่อการซื้อขาย ก็ย่อมไม่มีราคาตลาด จึงต้อง 
คำนวณราคาเงาโดยทางอ้อมเพ่ือใช้ต่อไป

นับเป็นงานที่ท้าทายผู้วิเคราะห์โครงการในการหาวิธีการประเมินราคาเงาให้สมเหตุสมผลและ 
เป็นที่ยอมรับ อย่างไรก็ตามไม่ว่าจะใช้วิธีใดในการประเมิน ก็บังคงยึดหลักความเต็มใจจ่ายของผู้รับ 
ประโยชน์หรือต้นทุนค่าเสียโอกาสในกรณีที่เป็นผลเสีย ตัวอย่างเซ่น การที่โรงงานปล่อยนี้าเสียลงใน 
แม่นี้าลำคลอง ทำให้ชาวบ้านที่อยู่ริมคลองไม่สามารถใช้นี้าเพื่อการอุปโภคบริโภคได้ จึงต้องไปซื้อนํ้า 
สะอาดจากแหล่งอื่นแทน ค่าใช้จ่ายที่เกิดจากการซื้อนี้าสะอาดมาทดแทน ถือว่าเป็นต้นทุนค่าเสีย
โอกาสของการใช้นํ้าในแม่นํ้าลำคลองที่ต้องนำมาคำนวณ ถ้าโครงการที่มีโรงงานข้างต้นเป็นส่วนหนึ่ง 
ของโครงการที่ทำการวิเคราะห์อยู่ เป็นต้น

อย่างไรก็ตาม ในทางปฏิปติสำหรับโครงการท่ีมีขนาดเล็ก นักวิเคราะห์โครงการมักนิยม
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ใช้ “ราคาตลาด” ภายในประเทศเป็นราคาที่ใช้ประเมินมูลค่าของทรัพยากรที่ไม่มีการชื้อขายในประเทศ 
นอกจากนี้ความพยายามที่จะคำนวณหาราคาเงาตามวิธีการต่างๆก็มีต้นทุนไม่น้อย และเป็นที่เชื่อกัน 
ว่า ต้นทุนของการคำนวณมักจะสูงกว่าผลตอบแทนที่จะได้รับจากการได้ข้อมูลราคาเงาที่ถูกต้อง การ 
คำนวณดังกล่าวจึงมักจะกระทำเฉพาะโครงการขนาดใหญ่

4. เปรียบเทียบต้นทุน -  ผลตอบแทนของโครงการ

หลังจากที่มีการกำหนดต้นทุนและผลตอบแทน รวมทั้งตีราคาและประเมินมูลค่าเป็นตัวเงิน
แล้ว ขั้นตอนต่อไปคือ การนำต้นทุนและผลตอบแทนดังกล่าวมาเปรียบเทียบกัน ถ้าผลตอบแทนมาก 
กว่าต้นทุน แสดงว่าโครงการนั้นจะถูกพิจารณาตัดสินใจดำเนินงาน ถ้าโครงการที่ทำมีอายุเพียง 1 ปี 
เราสามารถนำมูลค่าของต้นทุนมาเปรียบเทียบกับผลตอบแทนได้เลย แต่โครงการส่วนใหญ่มีอายุโครง 
การมากกว่า 1 ปี และระยะเวลาของการลงทุนและผลตอบแทนที่ได้รับไม่เป็นเวลาเดียวกัน ซ่ึงยากต่อ 
การเปรียบเทียบ เพราะเราไม่สามารถนำมูลค่าของต้นทุนและผลตอบแทนในแต่ละปีมาบวกหรือลบกัน 
ทันที เพื่อจะหาว่าตลอดอายุโครงการนั้น ไห้ผลตอบแทนมากกว่าต้นทุนหรือไม่ ทั้งนี้เพราะค่าเงินที่ 
เกิดขึ้นต่างเวลากันย่อมมีค่าไม่เท่ากัน

ในการเปรียบเทียบต้นทุนและผลตอบแทนมีประเด็นที่เกี่ยวข้องสรุปได้ดังนี้ (ชูชีพ พิพัฒน์ศิถี 
และชาย กิตติคุณาภรณ์ , 2539 : 127-139)

1. อายุโครงการ (Project life)
อายุโครงการเริ่มขึ้นเมื่อมีการเริ่มก่อสร้างและสิ้นสุดเมื่อโครงการไม่สามารถที่จะให้ผลตอบแทนได้ 

อีกต่อไป อายุโครงการแบ่งได้เป็น 2 ระยะ คือ ระยะการก่อสร้าง และระยะการดำเนินงาน ระหว่าง 
ช่วงการดำเนินงาน โครงการจะให้ผลตอบแทนรายปีนับตั้งแต่ปีแรกของการดำเนินงานไปจนกระทั้งปี
สุดท้ายของระยะเวลาโครงการ เรียกว่า “อายุทางเศรษฐกิจของโครงการ” (economic life of the 
project)

ระหว่างช่วงอายุโครงการ ต้นทุนจะกระจุกตัวอยู่ในระยะการก่อสร้าง ในลัดส,วนท่ีมากกว่า
ตลอดช่วงระยะการดำเนินงาน กระแสต้นทุนและผลตอบแทนท่ีใช้ในการเปรียบเทียบจะเป็นต้นทุนและ 
ผลตอบแทนของทุกปีตลอดอายุโครงการ (entire project life) โดยท่ีต้นทุนรวม (total costs) ไม่ได้ 
เกิดจากการนำค่าใช้จ่ายในแต่ละปีมาบวกเข้าด้วยกัน และผลตอบแทนรวม (total benefits) ก็ไม่ได้ 
เกิดจากการนำผลตอบแทนในแต่ละปีมาบวกเข้าด้วยกันทันที แต่ทว่าต้นทุนและผลตอบแทนรายปีจะ
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ต้องนำมาคิดลด (discounting) ให้กลับมาเป็นมูลค่าปัจจุบันเสียก่อน แล้วจึงเอาต้นทุนและผลตอบ 
แทนแต่ละปีที่ได้รับการคิดลดมูลค่าแล้วมารวมกันเป็นมูลค่าปัจจุบันของต้นทุนและผลตอบแทนรวม 
ดังน้ัน เราจึงต้องทราบระยะเวลาโครงการ และอัตราคิดลดทางลังคม (social discounting rate) ท่ี 
เหมาะสม

กฎท่ัวไป (general rule) ลำหรับการกำหนดอายุโครงการคือ ควรเลือกอายุโครงการให้ใกล้ 
เคียงกับอายุโครงการทางเศรษฐกิจ ในการวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐกิจ โดยบัวไปจะใช้อายุโครงการ 
ประมาณ 25 ปี เพราะว่าผลตอบแทนใดๆต่อการลงทุนที่เกินไปกว่า 25 ปีจะไม่ก่อให้เกิดความแตก 
ต่างในการเลือกทำโครงการแต่อย่างใด แต่ถ้าทางฝ่ายเทคนิคมีความเห็นว่าการวิเคราะห์โครงการด้าน 
เศรษฐกิจควรจะครอบคลุมระยะเวลาที่ยาวนานกว่า 25 ปี นักวิเคราะห์ก็น่าจะวิเคราะห์โครงการให้ 
ครอบคลุมระยะเวลาของฝ่ายเทคนิคด้วย

2. อัตราคิดลด (Discount Rate)
มูลค่าของเงินจะแตกต่างกันเม่ือระยะเวลาท่ีจะได้เงินหรือจ่ายเงินแตกต่างกัน หรืออาจกล่าวได้ว่า 

ค่าของเงินในอดีตและในอนาคตจะไม่เท่ากับเงินในปัจจุบัน เชน ให้เลือกเงิน 100 บาทในวันน้ี กับ 
เงิน 100 บาทในปีหน้า เราย่อมต้องเลือก 100 บาทในวันน้ี เพราะสามารถนำไปใช้!ด้บันที แต่ถ้า 
เราไม่ใช้และนำไปฝ่าก ธนาคาร ได้ดอกเบ้ียร้อยละ 2 ต่อปี ในปีหน้า เงิน 100 บาท จะกลายเป็น 
เงิน 102 บาท แสดงว่า เงิน 102 บาทในปีหน้าจะมีค่าเท่ากับเงิน 100 บาทในปัจจุบัน น้ันคือ เม่ือ 
ระยะเวลานานข้ึน เงินในปัจจุบันจะมีค่ามากข้ึนในอนาคต หรือเงินท่ีคาดว่าจะได้รับในอนาคตเม่ือคิด 
เป็นมูลค่าปัจจุบันค่าของเงินต้องลดลง

เมื่อมูลค่าของเงินแตกต่างกันเมื่อระยะเวลาต่างกัน ดังนั้นจึงต้องปรับมูลค่าของต้นทุนและผล 
ตอบแทนซ่ึงเกิดต่างปีกันให้เป็นมูลค่า ณ ปีใดปีหนึ่งเหมือนๆกัน เพื่อที่จะสามารถปรืยบเทียบกันได้ วิธี 
การปรับมูลค่าที่รู้จักกันทั่วไปคือ การคิดลดและการทบซ้อน (Discounting and Compounding) 
หลักการสำคัญคือ การคิดลดจำนวนรวมที่คาดว่าจะเกิดในอนาคต แล้วค่อยๆลดค่าเป็นมูลค่าปัจจุบัน 
ท่ีเทียบเท่า ส่วนการทบซ้อนจะตรงกันข้ามกับการคิดลดคือเริ่มด้วยจำนวนรวมปัจจุบัน (present sum) 
แล้วค่อยๆเพ่ิมค่าด้วยดอกเบ้ีย ท่าให้จำนวนรวมในอนาคตมากขึ้น (future sum)

Compounding -----------►
rresem รบกา

◄ ----------------- Discounting --------
Future sum

ท่ีมา : ชุ1ชีพ พิพัฒน์คิถี และชาย กิตติคุณาภรณ์ , 2539 : 130



20

โดยปกติมักนิยมปรับมูลค่าให้เป็นมูลค่า ณ ปัจจุบัน หรอเรืยกว่า มูลค่าปัจจุบัน (Present 
Value) ซ่ึงหมายถึง มูลค่าของต้นทุนหรือผลตอบแทนจากการดำเนินโครงการท่ีคาดว่าจะได้รับใน
อนาคต ถูกนำมาปรับให้เป็นมูลค่าปัจจุบัน โดยการปรับให้มูลค่าในอนาคตลดลงในอัตราหน่ึงๆต่อปี 
อัตราน้ีเรืยกว่า อัตราคิดลด (Discount Rate) ในการเลือกอัตราคิดลดเพ่ือใช้ในการคำนวณหามูลค่า 
ปัจจุบัน มี 3 อัตราให้เลือก ดังน้ี

1. อัตราตัดขาด (Cut -  off Rate) ใช้สำหรับคำนวณหามูลค่าปัจจุบันสุทธิ และอัตราส่วนผล 
ตอบแทนต่อต้นทุน ถ้าใช้อัตราตัดขาดในการวิเคราะห์ทางการเงิน หมายถึง ต้นทุนหน่วยสุด 
ท้ายของเงินตรา (Marginal Cost of Money) ท่ีมีต่อกิจการ หรืออัตราท่ีวิสาหกิจกู้ยืมได้ ส่วน 
การวิเคราะห์ทางเศรษฐกิจ อัตราตัดขาดท่ีใช้คือ ค่าเสียโอกาสของทุน (Opportunity Cost of 
Capital) ซ่ึงเป็นอัตราท่ีสะท้อนถึงการเลือกของสังคมโดยส่วนรวมระหว่าง ผลตอบแทนใน 
ปัจจุบันและอนาคต ไม่มีใครเลยท่ีจะทราบว่าค่าเสียโอกาสของทุนท่ีแท้จริงเป็นเท่าใด ค่าเสีย 
โอกาสของทุนในประเทศกำลังพัฒนาส่วนใหญ่จะมีค่าในรูปท่ีแท้จริงอยู่ระหว่างร้อยละ 8 ถึง 
15 ต่อปี ดังน้ันอัตราท่ีเลือกใช้โดยท่ัวไปตาม The Rule of Thump คือ ร้อยละ 12 ต่อปี

2. อัตรากู้ยืม (Borrowing Rate) คือ อัตรากู้ยืมท่ีประเทศต้องจ่าย เพ่ือท่ีจะใช้กับโครงการ 
เม่ือประเทศคาดว่าจะต้องมีการกู้ยืมเงินจากต่างประเทศมาเพ่ือการลงทุนโครงการ

3. อัตราความชอบตามเวลาทางสังคม (Social Time Preference Rate) โดยท่ัวไป อัตราคิด 
ลดท่ีใช้กับผลตอบแทนอนาคตต่อสังคมโดยส่วนรวม จะมีค่าต่ํากว่าอัตราคิดลดต่อบุคคล
เพราะสังคมมีช่วงเวลาท่ียาวนานกว่าบุคคลน่ันเอง หมายความว่า อัตราคิดลดท่ีใช้กับโครง 
การสาธารณะ (Public Projects) จะต่ํากว่าท่ีใช้กับโครงการเอกชน (Private Projects) อัตรา 
ความชอบตามเวลาทางสังคมน้ีจะแตกต่างไปจากค่าเสียโอกาสของทุน ตรงท่ีว่า ค่าเสีย
โอกาสของทุนหามาจากกิจกรรมการลงทุนท่ังภาครัจ่และเอกชน และยังให้น้ําหนักท่ีเหมือน
กันต่อผลตอบแทนในอนาคตจากกิจกรรมท่ัง 2 ชนิด

ดังน้ัน อัตราคิดลดท่ีเหมาะสมจึงเป็นเร่ืองของความรู้สึกนึกคิด การกำหนดช่วงของผลตอบ 
แทนจากการเลือกลงทุนสำหรับประเทศหน่ึงให้อยู่ระหว่างร้อยละ 5 น้ันต้องอาศัยข้อมูลจำนวนมาก ใน 
ทางปฏิปติของธนาคารโลกกำหนดให้ค่าเสียโอกาสของทุนคือร้อยละ 10 ต่อปีในรูปท่ีแท้จริง (เท Real 
Term) หมายความว่า ถ้าเงินเฟ้ออยู่ท่ีร้อยละ 6 อัตราคิดลดในรูปตัวเงิน (Nominal Rate) จะเท่ากับ 
ร้อยละ 16 ต่อปี ซ่ึงอัตราน้ีจะแปรผันไปในระหว่างประเทศต่างๆหรือแม้กระท่ังภายในประเทศเอง
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หลังจากท่ีทราบมูลค่าของต้นทุนและผลตอบแทนของโครงการท่ีเกิดข้ึนในแต่ละปีและได้มีการ 
ปรับมูลค่าเป็นปัจจุบันหรออนาคต (ข้ึนอยู่กับวัตลุประสงค์ในการเปรียบเทียบ) เรียบร้อยแล้ว เรา 
สามารถบวก -  ลบหรือเปรียบเทียบกันได้ และหลังจากเปรียบเทียบกันแล้ว จะทำให้ทราบว่าโครงการ 
น้ันๆมีความคุ้มค่าหรือไม่ โดยพิจารณาจากตัวช้ีวัดความคุ้มค่าของโครงการ (Indicators of Project 
Worth) นิยมใช้ตัวช้ีวัด 3 แบบ ได้แก่

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)
2. อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit -  Cost Ratio : B/C ratio)
3. อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)

1. มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value : NPV)

มูลค่าปัจจุบันสุทธิ บ่งช้ีถึงจำนวนผลตอบแทนสุทธิท่ีได้รับตลอดระยะเวลาของโครงการ ซ่ึง 
อาจมีค่าเป็นลบ เป็นศูนย์ หรือเป็นบวก ก็ได้ น้ัณ้ีข้ึนอยู่กับขนาดของมูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทน 
รวม (Present Value of Benefit : PVB) หักด้วยมูลค่าปัจจุบันของต้นทุนรวม (Present Value of Cost 
: PVC) ของโครงการน้ัน
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B, หมายถึง ผลตอบแทน ของโครงการในปีท่ี t
C, หมายถึง ต้นทุนของโครงการในปีท่ี t
r หมายถึง อัตราคิดลดหรืออัตราดอกเบ้ียท่ีเหมาะสม 
t หมายถึง ระยะเวลาของโครงการ (1,2,3,........ 1ท)
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หลักการตัดสินใจ ว่าโครงการมีความเหมาะลมทางด้านเศรษฐกิจและการเงินหรือไม่น้ัน ให้ดูท่ีค่าของ 
NPV คือ เม่ือ NPV มีค่ามากกว่า 0 หรือมีค่าเป็นบวก แสดงว่าโครงการน้ันๆมีความเหมาะลมท่ีจะ 
ลงทุนได้ น้ันคือ มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนรวมมีค่ามากกว่ามูลค่าปัจจุบันของต้นทุนรวม

2. อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit -  Cost Ratio : B/C ratio)

อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน คือ มูลค่าปัจจุบันของผลตอบแทนรวม (PVB) หารด้วยมูลค่า 
ปัจจุบันของต้นทุนรวม (PVC) ทังนี ผลตอบแทนจะเกิดข้ึนตลอดอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ ส่วน 
ต้นทุนการก่อสร้างจะเกิดข้ึนเฉพาะในช่วงการลงทุนเท่าน้ัน ส่วนต้นทุนท่ีเป็นค่าใช้จ่ายในการดำเนิน
งาน ค่าซ่อมแซมบำรุงรักษา จะเกิดข้ึนตลอดช่วงอายุทางเศรษฐกิจของโครงการ จากน้ันจึงนำผลตอบ 
แทนและต้นทุนท่ีได้ปรับค่าตามเวลาหรือคิดเป็นค่าปัจจุบันแล้วมาเปรียบเทียบกัน เพ่ือหาอัตราส่วนผล 
ตอบแทนต่อต้นทุน ตังน้ี

สูตร B / c ratio = PVB / PVC
ก

Z Bt (1 + r ) '
t = 1

Z  ct (1 + r ) ‘
t= 1

ขนาดของ B / C ratio อาจจะเท่ากับ 1 หรือมากกว่า 1 หรือน้อยกว่า 1 ก็ได้ แต่หลักการ 
ตัดสินใจท่ีแสดงว่าโครงการมีความเหมาะสมและคุ้มค่าในทางเศรษฐกิจ คือ เม่ือ B / c ratio มีค่า 
มากกว่าหรือเท่ากับ 1

3. อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ (Internal Rate of Return : IRR)

อัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ หมายถึง ผลตอบแทนเป็นร้อยละของโครงการ หรือ 
หมายถึง อัตราดอกเบ้ียในกระบวนการคิดลด ท่ีทำให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิของโครงการมีค่าเท่ากับศูนย์
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อัตราดอกเบ้ียและขนาดของมูลค่าปัจจุบันสุทธิมีความสัมพันธ์กัน คือ ถ้าอัตราดอกเบ้ีย
ระดับหน่ึงท่ีทำใช้ในการคิดลด แล้วทำให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าเป็นบวก อัตราดอกเบ้ียระดับใหม่ท่ีสูง 
กว่าจะทำให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิมีค่าลดลง และลดลงต่อไปตราบเท่าท่ีอัตราดอกเบ้ียยังคงเพ่ิมสูงข้ึน ใน 
ท่ีสุด จะมีอัตราดอกเบ้ียระดับหน่ึงท่ีทำให้มูลค่าปัจจุบันสุทธิเท่ากับศูนย์พอดี น่ันคือ อัตราดอกเบ้ีย 
ระดับน่ันจะเป็นอัตราผลตอบแทนภายในของโครงการ ดังน่ันการหาค่า IRR หาได้จากการแก้สมการ

สูตร X  ( B, - C, )
t =  1 =  0

(1 + r)*

หสักการตัดสินใจว่าโครงการมีความคุ้มค่าในด้านเศรษฐกิจ ก็ต่อเม่ือ IRR มีค่าสูง และต้อง 
สูงกวาอัตราดอกเบ้ียเฉพาะ หรือค่าเสียโอกาสของทุน

วิธีการหา IRR เป็นวิธีท่ีได้รับความนิยมจากนักวิขาการบางกลุ่ม เพราะว่าเป็นส่ิงท่ีเขาใจได้ 
ง่าย เหมือนกับการวัดอัตราผลตอบแทนของนักธุรกิจ และยังลามารถนำมาเปรียบเทียบระหว่างโครง 
การถึงการใช้ทุนท่ีมีประสิทธิภาพสูงสุดได้อีกด้วย นอกจากน้ียังใช้ใด้ในสถานการณ์ท่ีมีความไม่แน่นอน 
อยู่ด้วยว่าจะใช้อัตราคิดลดตัวท่ีถูกต้องตัวใด โดยท่ัวไปแล้ว แนะนำให้คำนวณหาค่าท่ัง IRR และ 
NPV ท่ังน้ีเพราะนักวิเคราะห้โครงการจะสามารถอธิบายได้ว่าจะใช้ทุนอย่างมีประสิทธิภาพได้อย่างไร 
(IRR) และขนาดของผลตอบแทนสุทธิมีปริมาณมากน้อยเท่าใด (NPV)

5. วิเคราะห์ความอ่อนไหวของผลการวิเคราะห์ (Sensitivity analysis)

ในกรณีที่มีการวิเคราะห์ผลทางเศรฐกิจของโครงการต่างๆท่ีเป็นการวิเคราะห์ก่อนการจัดทำ 
โครงการ ผลตอบแทนและต้นทุนในลักษณะต่างๆจะเกิดข้ึนในอนาคตซ่ึงไม่มีใครรู้แน่นอน ดังน่ันผู้ 
ประเมินโครงการจึงต้องใช้เทคนิคและความรู้ความสามารถในการคาดการณ์ส่ิงท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 
ท่ังน้ีการคาดการณ์ต่างๆย่อมต้องต้ังอยู่บนข้อสมมติท่ีใช้ในการวิเคราะห์ โดยท่ัวไปแล้ว ผู้วิเคราะห์ 
โครงการจะวิเคราะห์โครงการโดยยึดข้อสมมติท่ีตนเช่ือว่าใกล้เคียงกับส่ิงท่ีจะเกิดข้ึนจริงในอนาคตมาก 
ท่ีสุดเป็นอันดับแรก เรียกกรณีน้ีว่า Base Case หลังจากน่ันจะเปล่ียนสมมติฐานบางอย่างไปตามท่ี 
คาดว่าอาจจะเบ่ียงเบนไปจากเดิม ทำการวิเคราะห์ตามข้อสมมติใหม่ แล้วนำผลมาเปรียบเทียบกับ 
กรณี Base Case ว่าผลตอบแทนของโครงการจะเปล่ียนไปมากน้อยเพียงใด การวิเคราะห์ดังกล่าว 
เรียกว่า Sensitivity Analysis
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สำหรับกรณีท่ีมีการวิเคราะห์โครงการท่ีกระทำส้ินสุดลงแล้ว ก็ไม่จำเป็นต้องมีการวิเคราะห์
ความอ่อนไหว เน่ืองจากเหตุการณ์ได้ผ่านมาแล้วและมีข้อมูลเกิดข้ึนแล้ว

6. สรุปผลการวิเคราะห์
ในการสรุป ผู้วิเคราะห์ควรสรุปข้อสมมติต่างๆท่ีใชในการวิเคราะห์ให้ชัดเจน ตามด้วยผลการ 

วิเคราะห์ภายใต้ข้อสมมติน้ัน  ๆ และช้ีให้เห็นว่าผลการวิเคราะห์จะเปล่ียนแปลงไปมากน้อยเพียงใดถ้ามี 
การเปล่ียนข้อสมมติข้อใดข้อหน่ึง รวมท้ังระบุให้ชัดเจนว่าโครงการยังมีผลตอบแทนหรือต้นทุนใดอีก
บ้างท่ีไม่ได้รวมอยู่ในการคำนวณข้างต้น ท้ังน้ีเพราะผู้ตัดสินใจต้องใช้ผลของการประเมินท่ีได้เป็นตัว
เลขตามสูตรต่าง  ๆ พิจารณาร่วมกับข้อมูลท่ีไม่สามารถวัดเป็นตัวเลขได้ โดยเฉพาะต้นทุนและผลตอบ 
แทนท่ีได้สามารถวัดเป็นตัวเลขได้น้ันเป็นผลโดยตรงจากการมีโครงการ ท้ังน้ี ให้ระบุความสำคัญของ 
ข้อมูลในลักษณะของการบรรยาย ซ่ึงอาจรวมถึงแสดงความคิดเห็นของผู้ประเมินด้วย นอกจากน้ี ควร 
ช้ีให้เห็นถึงข้อจำกัดของการประเมิน เพ่ือให้ผู้ตัดสินใจได้ทราบถึงข้อจำกัดน้ันๆด้วย การสรุปผลท่ีดี'จะ 
ช่วยให้ผู้ตัดสินใจเข้าใจผลการวิเคราะห์ได้รวดเร็วและถูกต้อง ซ่ึงจะนำไปสู,การตัดสินใจท่ีถูกต้องได้

ดอนที่ 2 ประโยชน์จากการมืที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

ในตอนน้ีจะนำเสนอประโยชน์ของการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองเปรียบเทียบกับการไม่มีเป็น 
ของตนเอง ดังน้ี

เปรียบเทียบข้อดี - ข ้อเสียระหว่างการซ ื้อบ้านกับการเช่าบ้าน (สุขใจ น้ําผุด,2537 : 118 -  123 ) 

ข้อดี
กา?ช้ือบ้าน
1. เจ้าของบ้านมีอิสระท่ีจะเลือกอยู่อย่างไรก็ได้ ตกแต่ง ดัดแปลงได้ตามต้องการ
2. มีบริเวณบ้านท่ีจะใช้สอยทำกิจกรรมต่างๆ
3. มีความเป็นส่วนตัว เราเป็นผู้ครอบครองเสมือน King of the Castle
4. เกิดความภาคภูมิใจท่ีมีโอกาสได้เป็นเจ้าของบ้าน ( Pride of Ownership)
5. การมีบ้านถือเป็นการลงทุนอย่างหน่ึง ซ่ึงให้ผลคุ้มค่าในอนาคต ซึ่งมีการคาดว่าราคาบ้าน 

จะมีมูลค่าเพ่ิมข้ึนทุกปี ประมาณ 1 0 -2 5  % (Increase in Shelter Value)
6. ดอกเบี้ยที่เกิดจากการผ่อนชำระค่าบ้าน สามารถนำไปหักลดหย่อนภาษีได้แต่ไม่เกิน

10,000 บาท
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การเช่าบ้าน
า . มีความเป็นอยู่ที่ค่อนข้างสะดวกสบาย เพราะสถานท่ีให้เช่าส่วนใหญ่มักอยู่ทำเลกลาง

เมือง การคมนาคมสะดวก
2. บ้านเช่าหรือห้องเช่าส่วนใหญ่อยู่ติดกันหรออยู่ใกล้กัน ทำให้รู้จักคนมากข้ึน
3. การเช่าบ้านไม่ต้องหาเงินจำนวนมากมาเป็นค่าดาวน์หรือซ่อมแซมตกแต่งบ้าน มีเพียงเงิน 

ค่าเช่าก็พอ
4. การโยกย้ายทำได้สะดวก ไม่มีพันธะผูกพัน ไม่ต้องวิตกกังวลในเร่ืองการขายทรัพย์สิน
5. ผู้เช่า!บผิดชอบเฉพาะความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกับทรัพย์สินของตนในท่ีเช่าเท่าน้ัน ไม่ต้องรับ

ผิดชอบบ้านหรือบริเวณภายนอก เพราะเร่ืองการสร้างระบบป้องกันความปลอดกัยของ
บ้านและทรัพย์สินภายนอกเป็นหน้าท่ีของผู้ให้เช่า

ข้อเสีย
การช้ือบ้าน
1. เม่ือมีบ้าน ค่าใข้จ่ายทุกอย่างเจ้าของบ้านต้องรับภาระหมด ค่าดาวน์บ้าน ค่าผ่อนบ้าน 

ค่าซ่อมแซม ค่าดูแลรักษา
2. ถ้าเดือดร้อนต้องการเงินและต้องการขายบ้านต่อ บางคร้ังอาจขายไม่ได้ทันทีท่ีต้องการ
3. การโยกย้ายทำไดไม่ง่ายเท่ากับการเช่าบ้าน

กา?เช่าบ้าน
1. ผู้เช่าอาจไม่สะดวกในการอยู่อาศัย เพราะผู้ให้เช่ามักมีข้อกำหนดหรือข้อห้ามต่างๆ
2. ผู้เช่าขาดความเป็นอิสระส่วนตัว เม่ืองจากผู้ให้เช่ามีสิทธิเข้าตรวจสอบบ้านเช่าได้เสมอ
3. ค่าเช่าที่จ่ายไปทุกเดือนเป็นเพียงค่าอยู่อาศัยเท่าน้ัน แต่ไม่มีโอกาสได้สร้างทรัพย์สินท่ีเป็น 

ของตนเองข้ึนมา

นอกจากข้อดื -  ข้อเสียดังท่ีกล่าวมาแล้ว ยังมีข้อแตกต่างระหว่างการช้ือและการเช่าในประเด็น 
ท่ีสำศัญคือ การช้ือบ้านเป็นของตนเอง ทำให้เจ้าของบ้านเกิดความรู้สึกรักและหวงแหน มีการทะนุ 
บำรุงรักษาให้อยู่ในสภาพดีเสมอ เม่ืออยู่กันเป็นชุมชนก็ส่งผลให้ภาพรวมของชุมชนมีความน่าอยู่ ส,วน 
การเช่าบ้าน ผู้เช่าไม่รู้สึกถึงความเป็นเจ้าของมากเท่ากับผู้ท่ีช้ือ การเอาใจใส่ดูแลรักษาจึงอาจจะน้อย 
กว่าผู้ช้ือ เพราะมีลามารถย้ายท่ีอยู่ได้ตามใจ ผลท่ีเกิดข้ึนคือ ภาพรวมของชุมชนท่ีมีแต่บ้านเช่าจึงน่า 
จะมีความน่าอยู่น้อยกว่าบ้านท่ี เป็นเจ้าของ เอง
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เคหสถานเป็นการลงทนท่ีให้ดอกผล

จอร์จ เอส. เคลสัน ( 2541 : 33 ) อ้างไว้ในหนังสือ “บุรุษผู้ม่ังค่ังท่ีสุดในบาบิโลน” ว่า หากคน 
ใดใช้เงินจำนวนเก้าในลิบของท่ีหามาได้ในการยังชีพและความหโ]หรรษ์ของชีวิต และใช้หน่ึงส่วนท่ี
เหลือในการลงทุนหาผลกำไรโดยไม่ให้กระทบกระเทือนต่อความเป็นอยู่แล้ว พวกเขาจะมีทรัพย์สินเพ่ิม 
พูนข้ึนอย่างรวดเร็ว

พลเมืองบาบิโลนลงหสักนักฐานในแหล,งท่ีไม่สมควร ต้องจ,ายค่าเช่าสำหรับห้องหับที่
ปราศจากแม้พ้ืนท่ีให้ภรรยาปลูกต้นไม้ ไม่มีท่ีให้ลูกๆได้ว่ิงเล่น นอกจากตรอกซอยอันสกปรก ไม่มี
ครอบครัวของบุรุษใดจะหฤหรรษ์กับชีวิตได้เต็มท่ี นอกจากการมีท่ีดินสักผืนให้ลูกหลานได้ว่ิงเล่นบนพ้ืน 
ดินท่ีหอมสะอาด และให้ภรรยาได้ปลูกท้ังไม้ดอกและสมุนไพรใบยาท่ีเป็นประโยชน์ต่อครอบครัว

หัวใจของบุรุษย่อมปีติ เม่ือได้ล้ิมรสผลไม้ท่ีปลูกข้ึนเอง ได้เป็นเจ้าของเหย้าเรือน ได้มีแหล่งท่ี 
แสดงถึงความภาคภูมิใจ และเป็นแหล่งท่ีเพ่ิมพูนความเช่ือม่ันในดวงใจและความบากบ่ันในการงาน

เม่ือเคหสถานสำเร็จลงแล้ว ผู้เป็นเจ้าของก็สามารถผ่อน'ใช่ใด้อย่างลม่ําเสมอ ในจำนวนท่ีใกล้ 
เคียงกับค่าเช่าท่ีต้องจ่าย เน่ืองจากการจ่ายแต่ละงวดจะลดหน้ีสินท่ีภู้ยืมมา แต่ภาย'ใน'ไม่ก่ีปีก็'จะ'หมด 
หน้ี จากท้ันผู้เป็นเจ้าของก็จะปลาบปล้ืม เพราะได้มีสิทธิอันชอบธรรมในทรัพย์อันทรงค่าของตนเอง 
แล้ว

มงคลนานัปการจะเกิดแก่ผู้เป็นเจ้าของเคหสถานของตนเอง ค่าครองชีพของเขาจะลดลง ทำ 
ให้มีเงินเพ่ิมข้ึน ชีวิตจะหรรษามากข้ึนด้วย

จากบทความข้างต้น แสดงให้เห็นว่า การมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองก่อให้เกิดประโยชน์ต่อผู้ 
เป็นเจ้าของมากมาย สรุปได้ดังน้ี

1. การมีบ้านทำให้ไม่ต้องเสียค่าเช่าบ้าน นำค่าเช่ามาจ่ายเป็นค่าผ่อนบ้านได้
2. การมีบ้านทำให้มีบรัเวณบ้านสำหรับให้เด็กๆได้ว่ิงเล่น มีท่ีสำหรับปลูกต้นไม้ให้ความร่มร่ืน 

แก่ผู้อยู่อาศัย
3. การมีบ้านแสดงถึงความภาคภูมิใจและความอุตสาหะของผู้เป็นเจ้าของ
4. มีทรัพย์สินอันมีค่าไว้ในครอบครอง
5. ในระยะยาวค่าครองชีพจะลดลง เพราะไม่ต้องนำเงินไปจ่ายเป็นค่าเช่าบ้านแล้ว
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ตอนท่ี 3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับในที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเมือง

วิธีทารที่จะมืที่ดิน1ของคน'จน'ในเมือง (ชโลโม แองเจิล และคณะ 1 2528 : 82-86)

คนจน หรือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ท่ีอาศัยอยู่ในเมืองมีหนทางในการหาท่ีอยู่อาศัยของตนเองใน 
วิธีการต่างๆดังน้ี

1. การบุกรุก
การบุกรุกหรือการครอบครองท่ีดินอย่างผิดกฏหมายนี เป็นวิธีการหลักท่ีกลุ่มคนจนท่ีลุด

หาท่ีดินมาได้ ซ่ึงในปี พ.ศ. 2514 เฉพาะในกรุงเทพมหานคร มีบ้านของผู้บุกรุกมากถึง 10,000 หลัง 
และผู้บุกรุกจำนวนมากอาศัยในท่ีบุกรุกเป็นเวลานาน ส่วนใหญ่จะมีการบุกรุกในท่ีสาธารณะตามลำ
คลอง ใต้ละพานลอย ท้ังน้ีเป็นผลเน่ืองจากการเปล่ียนแปลงของสถานการณ์ของท่ีดินในเขตเมืองซ่ึงมี 
ผลในทางลบต่อวิธีการจัดหาท่ีดินตามปกติของคนจน

2. กา?เช่าห้องและการเช่าบ้าน
การเช่าห้องเป็นส่ิงจำเป็นอย่างย่ิงสำหรับคนโสด ผู้ท่ีอพยพเข้ามาอยู่ใหม่หรือครอบครัว

ใหม่ท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงเป็นการแก้ไขปัญหาท่ีพักอาศัยเฉพาะหน้าก่อนการปรับฐานะ การเช่าบ้านเป็นทาง 
ออกของกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางถึงรายได้ต่ํา รวมถึงผู้ท่ีไม่มีฐานะพอท่ีจะหาท่ีอยู่อาศัยท่ีถาวรเป็นของ 
ตนเองได้ อย่างไรก็ตาม คนกลุ่มเช่าก็เป็นผู้ท่ีมีโอกาสได้เป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองในภาย
หลัง

3. การเช่าท่ีดิน
จากการค้นคว้าท่ีเก่ียวกับชุมชนแออัด จำนวนครอบครัวผู้มีรายได้น้อยมีจำนวนท่ีอยู่อาศัย 

โดยการเช่าท่ีดิน วิธีการน้ีมีความน่าสนใจท่ี ให้ความม่ันคงมากกว่าการเช่าห้อง อัตราค่าเช่าก็ถูกกว่า 
และตัวบ้านก็เปรืยบเสมือนการลังสมความม่ังค่ังได้วิธีหน่ึง โดยท่ีลักษณะบ้านจะมีต้ังแต่แบบถูกๆจน
ถึงอาคารท่ีสมบูรณ์ตามความสามารถของแต่ละครอบครัว แต่เป็นท่ีน่าเสียดายว่าแนวโน้มของท่ีดินท่ี
จะให้เช่าในลักษณะน้ีมีลดลง

4. โครงการจัดสรรท่ีดิน
โครงการจัดสรรที่ดินเกิดข้ึนต้ังแต่ พ.ศ. 2503 แต่ปัจจุบันมีจำนวนลดลง จากการศึกษา 

ของการเคหะแห่งชาติพบว่า โครงการต่างๆมีขนาดแปลงที่ดินอยู่ระหว่าง 150 -  400 ตารางเมตร
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ระบบสาธารณูปโภคยังไม่เพียงพอ เน่ืองจากโครงการเหล่าน้ีต้ังอยู่นอกเขตเมืองเพ่ือท่ีจะได้ท่ีดินราคา
ถูก กลุ่มลูกค้าคือผู้มีรายได้ปานกลางและผู้มืรายได้น้อยท่ีมืเงินทองสะสมไว้บ้าง ผู้ประกอบการมักจะ 
ไม่จัดหาเงินกู้ระยะยาวให้ ทำให้ผู้ซ้ือกู้ยืมเงินจากสถาบันการเงินโดยเสียดอกเบ้ียตามอัตราท่ัวไปและ 
ใช้ท่ีดินเป็นหลักทรัพย์ค้ําประกัน อย่างไรก็ตาม จากการลังเกต พบว่าท่ีดินจัดสรรจำนวนมากท่ีซ้ือแล้ว 
ถูกท้ิงให้ว่างเปล่า ท่ังน้ีเพราะไม่มีระบบสาธารณูปโภคเพียงพอ บางกลุ่มซ้ือไว้เก็งกำไร ดังน้ัน โครง 
การจัดสรรท่ีดินจึงไม่ค่อยเป็นท่ีนิยมในช่วงปี 2528

5. โครงกา?จัดสรรบ้านและท่ีดิน
โครงการจัดสรรเหล่าน้ีมุ่งตลาดท่ีผู้มืรายได้ปานกลางค่อนช้างสูง ผู้ประกอบการมีความรู้และ 

ความสามารถในการจัดหาที่ดินผืนใหญ่และเก็บไว้จนกระทั่งมีตลาดมากพอจึงทำการสร้างบ้านและ 
ขายให้กับกลุ่มเป้าหมาย ซ่ึงเป็นโครงการท่ีนิยมทำกันในปัจจุบัน ปัญหาก็คือ จะทำอย่างไรให้ผู้
ประกอบการเหล่าน้ีหันมาให้ความสนใจมาทำตลาดท่ีให้กำไรน้อยกว่า คือ ตลาดของผู้มีรายได้น้อย แต่ 
ปริมาณขายมากกว่าหลายเท่า

6. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของรัฐบาล
โครงการเคหะชุมชนของรัฐบาลท่ีรับผิดชอบโดยการเคหะแห่งชาติ ส่วนใหญ่จะสร้างให้ผู้มีราย 

ได้น้อยถึงรายได้ปานกลาง แต่ท่ีอยู่อาศัยเหล่าน้ีถูกเปล่ียนมือไปส่ผู้มีรายได้ปานกลางจำนวนมาก การ 
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยประ๓ทน้ีมีจำนวนค่อนช้างจำกัด เน่ืองจากใช้เงินลงทุนเป็นจำนวนมาก และปัญหา 
การจัดหาท่ีดินท่ีต้องมีขนาดใหญ่พอและต้องมีทำเลในท่ีท่ีมีคนต้องการ เช่น ใกล้แหล่งงาน มีส่ิง 
อำนวยความสะดวก เป็นต้น

จากวิธีการได้มาซ่ึงท่ีดินของคนจนในเมือง จะเห็นว่ามีวิธีการแตกต่างกัน แต่วิธีการแก้ปัญหา 
ลำหริปคนจนเมืองให้ได้ท่ีดินเป็นของตนเองจะใช้วิธีการเดียวไม่ได้ คงต้องใช้หลายๆวิธีร่วมกัน เพ่ือให้ 
ได้มาซ่ึงท่ีดินท่ีมีขนาดเหมาะสม อย่างไรก็ตาม ข้อปฏิปติหลักต้องประกอบด้วย การเพ่ืมอุปทานใน 
ตลาดท่ีดิน และการเพ่ิมความสามารถในการซ้ือท่ีดินของกลุ่มคนจน

งาน'วิจัยท่ีเก่ียว1ข้องกับสภาพการอยู่อาศัย'ของผู้มราย'โต้'น้อย'ในเมือง

ในการศึกษาของ อรทัย อาจอ่ํา และโรเช่ ชีกาล (ม.ป.ป.,1) เร่ืองการพัฒนาความจำเป็นข้ัน 
พ้ืนฐานในชุมชนผู้มืรายได้น้อยในเมือง กรณีชุมชนวัดช่องลม ได้ใช้วิธีการให้ชุมชนเป็นผู้ริเร่ิมพัฒนา 
ตนเองและให้หน่วยงา,นภายนอกเป็นผู้สนับลนุน เพ่ือบรรลุเป้าหมายสูงสุดคือ ชุมชนสามารถพ่ึงพาตน



29

เองและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีกว่า หรออย่างน้อยท่ีสุด ความต้องการหรอความจำเป็นข้ันพ้ืนฐานของชุม 
ชนได้!บการตอบสนอง ท้ังน้ีความจำข้ันเป็นพ้ืนฐาน ต้องมีองค์ประกอบท่ีสำคัญดังน้ี

1. สุขภาพอนามัยท่ีดี
2. มีการศึกษา
3. มีอาหารท่ีถูกสุขลักษณะ
4. มีท่ีอยู่อาคัยท่ีม่ันคงถาวร
5. มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ
6. มีความม่ันคงในชีวิตและทรัพย์สิน

ภาพรวมขององค์ประกอบดังกล่าวค่อนข้างสอดคล้องในส'วนรายละเอียดกับการศึกษาของ 
โสภา (ชูพิกุลชัย) ชปีลม่น่น์ ลมปติ สุพพัตชัย และประกายรัตน์ สุขุมาลชาติ(2534 :5-5 -  5-10)ซ่ึง 
ได้ศึกษากึงรูปแบบชุมชนท่ีพีงปรารถนาของผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด 10 ชุมชน จำนวน 720 ครัว 
เรือน โดยการลัมภาษณ์หัวหน้าครัวเรือน พบว่า ส่ิงท่ีครอบครัวส่วนใหญ่ต้องการสรุปได้ดังน้ี

1. สภาพครอบครัวท่ีพึงปรารถนาคือ
1.1 ต้องการมีบ้านและท่ีดินเป็นของตนเอง
1.2 ต้องการเห็นสภาพแวดล้อมรอบบ้านละอาด ปราศจากนี้าเน่าและยุง
1.3 ต้องการให้มีอาชีพท่ีแน่นอนและมีรายได้เพ่ิมข้ึน
1.4 ต้องการให้ลูกมีโอกาสได้เรียนหนังสือสูงๆ
1.5 ต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีไม่แออัดยัดเยียด
1.6 ต้องการให้คนในบ้านเข้าในกันมากกว่าในปจจุบัน
1.7 ต้องการให้มีความลัมพันธ์อันดีกับเพ่ือนบ้าน
1.8 ต้องการเคร่ืองใซ้ท่ีจำเป็น เซ่น มีน้ําประปา มีไฟฟ้าใช้อย่างพอเพียง
1.9 อ่ืนๆ  เซ่น ต้องการให้ลูกมีความรักและเข้าใจพ่อแม่

2. สภาพชุมชนท่ีพึงปรารถนาและส่ิงท่ีต้องการให้เกิดโดยเร่งด่วน
2.1 ต้องการให้มีการแก่ใขปัญหายาเสพติด สารระเหย
2.2 ต้องการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน
2.3 ปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ถูกสุขลักษณะ
2.4 มีการปัองกันอัคคีภัยและน้ีาท่วม
2.5 ต้องการให้มีการท้ังกลุ่มสหกรณ์ออมทรัพย์
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2.6 ต้องการให้มีการช่วยเหลือซ่ึงกันและกันในชุมชน
2.7 อ่ืนๆ  เช่น ฟืนฟูจิตใจและศีลธรรมให้คนในชุมชน

จากผลการศึกษาของงานวิจัยดังข้างต้น แสดงให้เห็นว่า ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนแออัดประสบ 
ปัญหาต่างๆจำนวนมาก ถ้าแบ่งประเภทของปัญหาอาจแบ่งได้ดังน้ี

1. ปัญหาเรื่องความม่ันคงในการอยู่อาศัย คือ ไม่มีบ้านและท่ีดินเป็นของตนเอง ผู้อาศัยจึง 
เกิดความไม่ม่ันคงในการอยู่ กลัวการถูกไลร้ือ

2. ปัญหาเร่ืองอาชีพและรายได้ คือ มีอาชีพท่ียังไม่แน่นอน ส่งผลต่อรายได้ท่ีไม่แน่นอนด้วย
3. ปัญหาสภาพแวดล้อม คือ อยู่กันอย่างแออัดยัดเยียด มีปัญหาเร่ืองนํ้าเน่า ขยะ ยุง ส่ง 

ผลต่อสุขลักษณะในการดำเนินชีวิต
4. ปัญหาด้านลังคม คือ ความสัมพันธ์ระหว่างคนในครอบครัว ความสัมพันธ์กับเพ่ือนบ้าน

ปัญหาเรื่องยาเสพติด รวมถึงปัญหาด้านการศึกษาของบุตรหลาน

หน่วยงานของรัฐได้พยายามช่วยกันแกใขปัญหาท่ีเกิดข้ึนในรูปแบบต่างๆ เช่น การปรับปรุง 
สภาพชุมชนแออัด การย้าย,ชุมชนแออัด1 2ไปอยู่ยังท่ีท่ี'4ดไว้ให้ ซ่ึงมักจะอยู่ชานเมือง การแก!ขประเภท 
หลังน้ีทำให้ผู้อยู่อาศัยมีท่ีดินและบ้านเป็นของตนเอง แต่การย้ายไปอยู่ซานเมืองก็มักจะเกิดปัญหาเร่ือง 
ที่ชาวบ้านย้ายกลับมาอยูใ่นชุมชนแออัดเช่นเดิม เน่ืองจากท่ีท่ีไปอยู่ห่างไกลจากแหล่งงานท่ีพวกเขา
เคยทำ อย่างไรก็ตามการย้ายไปอยู่ท่ีใหม่ยังมืล่ิงท่ีทำให้เกิดความพึงพอใจแก่ผู้อยู่อาศัยในเร่ืองต่างๆดัง 
น้ี

บุญชู เวทโอสถ (2537 : 106 -  113 ) ได้ศึกษาเร่ืองการประเมินผลการร้ือย้ายชุมชนแออัดใน 
เมืองส่ซานเมือง : กรณีศึกษาชุมชนอ่อนนุช โดยสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 188 ตัวอย่าง จากจำนวน 
12 ชุมชน พบว่า เม่ือมีการย้ายออกจากชุมชนแออัดเดิมไปอยู่ในท่ีท่ีโครงการของการเคหะจัดไว้ให้ ผู้ 
อยู่อาศัยมีสภาพการอยู่อาศัยในด้านต่างๆรวมท้ังความสำเร็จของโครงการเป็นดังน้ี

1. สภาพทางกายภาพ : ส่วนใหญ่มีท่ีอยู่อาศัยเป็นแบบบ้าน 2 ช้ัน เน่ืองจากต้องการใช้พ้ืน 
ท่ีให้เกิดประโยชน์สูงสุด เพราะท่ีดินท่ีได้กรรมสิทธ้ิมีขนาดเฉล่ีย 19.5 ตารางวา ซ่ึงนับ 
เป็นพ้ืนท่ีน้อยเม่ือเทียบกับจำนวนคนในครอบครัวเฉล่ีย 5 คนต่อหลังคาเรือน

2. สภาพสังคมและเศรษฐกิจ : ผู้อยู่อาศัยมีการเข้าร่วมกิจกรรมของชุมชน ความรู้สึกเป็น 
ส่วนหน่ึงของสังคมมีมากข้ึน มีการใช้บริการน้ีาและไฟฟ้าได้ดีกว่าในชุมชนเดิม ส่วนใน
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ด้านเศรษฐกิจ ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ยังคงประกอบอาชีพเดิม แต่รายได้เฉล่ียลดลง เน่ือง 
จากมีรายจ่ายสูงข้ึนในด้าน ค่าท่ีดิน ค่าสร้างบ้าน ค่าเดินทาง เป็นต้น อย่างไรก็ตามครัว 
เรือนส่วนใหญ่มีรายได้เพียงพอกับรายจ่ายในชีวิตประจำวัน

3. ความสำเร็จของโครงการพิจารณาจาก
3.1 การเข้าอยู่อาศัยในโครงการ มีผู้เข้าอยู่อาศัยเพียงร้อยละ 57.1 ของผู้ใด้รับสิทธิ 

เน่ืองจากผู้ได้รับกรรมสิทธิไม่สามารถประกอบอาชีพเดิมได้ ท่ีอยู่อาศัยไกลจากชุม 
ชนเดิม และมีการขายสิทธิไปแล้วคิดเป็นร้อยละ 4.3 ซ่ึงผู้ซ้ือสิทธิน้ียังไม่มีความจำ 
เป็นท่ีจะเข้าอยู่อาศัย

3.2 ผู้อยู่อาศัยในโครงการไม่คิดท่ีจะขายสิทธิถึงร้อยละ 80.9 และร้อยละ 72.8 ไม่คิดท่ี 
จะย้ายออกจากโครงการ แสดงว่าโครงการน้ีสร้างความม่ันคงในการอยู่อาศัยได้เป็น 
อย่างดี รวมท้ังส่วนใหญ่มีความพอใจด้านกายภาพและความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย

ผลการศึกษาตังกล่าวสรุปได้ว่า การย้ายท่ีอยู่อาศัยใหม่ไปอยู่ชานเมือง ทำให้ผู้อยู่อาศัยมีราย 
จ่ายสูงข้ึนไนเร่ืองค่าท่ีดินแคะการสร้างบ้าน รวมถึงค่าเดินทาง แต่อย่างไรก็ตาม ผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ 
พึงพอใจกับการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง เกิดความม่ันคงในท่ีอยู่อาศัย

ผลการศึกษาของบุญชู เวทโอสถ สอดคล้องกับการศึกษาของวิมลสิทธ้ิ หรยางกูร และคณะ 
( 2528 : ข - ค )  ท่ีได้ประเมินผลโครงการชุมชนบางบัวของการเคหะแห่งชาติ (ตามทัศนะของผู้อยู่) 
โดยใช้การสัมภาษณ์แบบเจาะลึกและการสังเกตแบบมีส่วนร่วม จำนวน 45 ครอบครัว พบว่า ซาว 
ชุมชนมีความพึงพอใจต่อการได้กรรมสิทธิในท่ีดินเป็นของตนเอง แต่ชาวชุมชนส่วนหน่ึงมีความเห็นว่า 
แปลงท่ีดินขนาด 15 ตารางวา เล็กเกินไปสำหรับการอยู่อาศัยในย่านชานเมือง และชาวชุมชนอีกส่วน 
หน่ึงมีความพอในชีวิตความเป็นอยู่น้อยกว่าเดิม ทั้งน้ีมีสาเหตุจากปัญหาด้านเศรษฐกิจอันเน่ืองมาจาก 
การมีท่ีอยู่อาศัยใหม่ อย่างไรก็ตาม ถือว่าโครงการชุมชนบางบัวเป็นโครงการท่ีประสบความสำเร็จใน 
เบ้ืองต้น เพราะผู้อยู่อาศัยโดยท่ัวไปมีความพอใจต่อโครงการ โดยเฉพาะได้กรรมสิทธิท่ีดินเป็นของตน 
เอง การสร้างความม ั่น คงในการอยู่อาศัย ชาวชุมชนได้มีการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยด้วยตนเอง ซ่ึงทำให้ผู้ 
อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึนและเกิดความหวงแหนในล่ีงท่ีตนมีอยู่

นอกจากน้ีกนกพร แสงแก้ว ( 2542 : 3) ยังได้ศึกษาให้เห็นถึงความสำคัญของการมีท่ีอยู่ 
อาศัยเป็นของตนเอง คือ ศึกษาการเปล่ียนแปลงชุมชนหสังการร้ือย้าย : ชุมชนหมู่บ้านพัฒนา 70 ไร่ 
คลองเตย โดยท่ีชุมชนท่ีย้ายไปยังคงมีพ้ืนท่ีติดกับชุมชนเดิม ใช้การสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง 293 ตัว 
อย่าง โดยมุ่งเน้นด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และความม่ันคงในการอยู่อาศัย พบว่า สภาพด้าน
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กายภาพ เศรษฐกิจ ของผู้อยู่อาศัยในชุมชนดีข้ึนหลังการร้ือย้าย แต่ยังมีปัญหาเร้ืองยาเสพติดท่ีชาว 
ชุมชนคิดว่าเป็นปัญหาลังคมท่ีสำคัญ ด้านสาธารณูปโภคมีครบถ้วนตามมาตรฐานของการเคหะ ซ่ึงผู้ 
อยู่อาศัยส่วนใหญ่ก็พอใจกับสาธารณูปโภคที่ดีขึ้น แต่ยังขาดความรู้สึกมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยอยู่บ้าง
เน่ืองจากพ้ืนท่ีโครงการเป็นพ้ืนท่ีเช่า นอกจากน้ียังมีทัศนคติว่าชุมชนของตนมีสภาพโดยรวมค่อนข้างดี 
ไปไหนมาไหนสะดวก และไม่คิดท่ีจะย้ายออกจากชุมชนน้ี

กรณ์กิตติ พิเซฐวัฒนา (2539 : 180 -  181) ได้แสดงให้เห็นถึงความรู้สึกม่ันคงในการอยู่ 
อาศัยจากการประเมินการลงทุนโครงการเคหะชุมชนของรัฐ กรณีโครงการพ้ืนนครร่มเกล้า ซ่ึงเป็นโครง 
การท่ีสร้างให้ผู้ท่ีย้ายมาจากชุมชนแออัดต่างๆ ในการลัมภาษณ์หัวหน้าครัวเรอนหรอสมาซิกในครัว
เรอน จำนวน 314 คน พบว่า ผู้อยู่อาศัยร้อยละ 86.31 ไม่คิดท่ีจะย้ายออกจากโครงการ เพราะมี 
ความรู้สึกม่ันคงในท่ีอยู่อาศัยจึงไม่คิดย้าย และมีแนวโน้มในการขายสิทธิในท่ีดินและท่ีอยู่อาศัยเพียง 
ร้อยละ 14.29 โดยให้เหตุผลว่าไกลจากตัวเมือง ไกลจากท่ีทำงาน และรายไดิไม่เพียงพอกับรายจ่าย 
เป็นต้น

สรุป

จากผลงานวิจัยท่ีเก่ียวข้องแสดงให้เห็นว่า ส่ิงท่ีผู้มีรายได้น้อยในชุมชนแออัดต้องการท่ีสำคัญ 
คอ

1. ความม่ันคงในการอยู่อาศัย คือ การมีบ้านและท่ีดินเป็นของตนเอง
2. มีอาชีพและมีรายได้เพ่ิมข้ึน
3. มีสภาพแวดล้อมท่ีดีข้ึน ปราศจากน้ําเน่าและยุง
4. ได้รับบริการด้านสาธารณูปโภคท่ีเพียงพอ
5. มีลังคมท่ีดี คือ บุตรหลานได้รับการศึกษา มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน มีความ 

ลัมพันธ์อันดีกับเพ่ือนบ้าน เป็นต้น

ความต้องการเหล่าน้ีถือเป็นปัจจัยพ้ืนฐานของการดำรงชีพ อันจะนำมาซ่ึงคุณภาพชีวิตท่ีดีข้ึน 
ลำดับความสำคัญของความต้องการเหล่านี้คงยังไม่ลามารถเรียงลำตับได้ เน่ืองจากความต้องการ
เหล่าน้ีมีผลกระทบต่อเน่ืองกัน และข้ึนกับสถานการณ์ของแต่ละครอบครัว อย่างไรก็ตาม ความ
ต้องการในเร้ืองปัญหาปากท้อง คือ การมีอาชีพและรายได้ น่าจะเป็นความต้องการอันดับแรกๆ
เพราะผลจากการวิจัยช้ีให้เห็นว่า ยังมีบางครอบครัวท่ีได้รับบ้านและท่ีดินเป็นของตนเองแล้ว แต่ก็ย้าย
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ออกเน่ืองด้วยเหตุผล อยู่ไกลจากท่ีทำงาน ไกลจากตัวเมือง รายได้ใม่พอกับรายจ่าย ซ่ึงกลุ่มคนเหล่าน้ี 
อาจมีการย้ายกลับเข้าไปอยู่ชุมชนแออัดอีกก็เป็นได้

ตังน้ีน ในการทำโครงการของสมาคมร่วมกันสร้าง ได้ตระหนักถึงปัญหาเหล่าน้ี จึง'ได้มีการ 
สร้างโครงการท่ีอยู่ในเมือง เพ่ือไม่ให้!กลจากท่ีทำงานของผู้ร่วมโครงการ นอกจากการให้ผู้ร่วมโครง 
การได้มืท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองเพ่ือความม่ันคงในการอยู่แล้ว ยังมีการวางแผนสร้างชุมชน เพ่ือให้ผู้ 
อยู่อาศัยได้มีการอยู่ร่วมกัน ช่วยเหลือกันและกัน วางแผนให้มีการสร้างรายได้จากการอยู่ในชุมชน 
เพ่ือให้มืรายได้เพียงพอกับรายจ่าย และท้ายสุด คือ การวางแผนให้ผู้อยู่อาศัยพ่ึงพาตนเอง บรหารจัด 
การดูแลชุมซนของตนได้ รวมถึงมีบทบาทในการช่วยเหลือชุมชนอ่ืนท่ียังเดือดร้อนได้ต่อไปในอนาคต

สำหรับผู้วิจัย เม่ือได้ศึกษาปัญหาและความต้องการของผู้มีรายได้น้อยในเมือง และได้ศึกษา 
การทำงานของสมาคมร่วมกันสร้างเสร็จแล้ว จะได้นำผลสรุปจากการศึกษาเอกสารและงานวิจัย รวม 
ถึงการลอบถามจากผู้เช่ียวชาญด้านการแก!ขปัญหา สอบถามจากคณะกรรมการสมาคมร่วมกันสร้าง 
และสอบถามจากชาวบ้านท่ีร่วมโครงการร่วมกันสร้าง ผลสรุปน้ี™มดน้ีนำมากำหนดตัวแปรเพ่ือสอบ 
ถามกลุ่มตัวอย่าง ซ่ึงเลือกเฉพาะกลุ่มท่ีอาศัยอยู่ในโครงการต้ังแต่เร่ิมแรก ( ปี 2522 - 2543 ) แล้วนำ 
ผลมาวิเคราะห์หาคำตอบตามท่ีต้ังวัตถุประสงค์ไว้
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