
1.1 ความเป็นมาและความสำคัญซองปัญหา

เนื่องจากบ้านจัดสรร เป็นแบบมาตรฐานออกแบบมาเพี่อการสร้างพร้อมก้นจำนวนมาก ผู้ 
เป็นเจ้าซองจะต่อเติมและเปลี่ยนแปลงอยู่เสมอ ซึ่งผลจากการต่อเติมและเปลี่ยนแปลงนั้น ทำให ้
เกิดปัญหาหลายด้าน คือ ปัญหาซองตัวอาคาร ปัญหาต่อชุมชน ปัญหาการสูญเสียทางเศรษฐกิจ 
ทั้งในระดับจุลภาคจากโครงการ และครัวเรือน รวมถึงมหภาคจากการสูญเสียทรัพยากรแรงงาน 
และวัสดุก่อสร้าง

หัวข้อวิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวกับเรื่องการต่อเติมและเปลี่ยนแปลงที่อยู่อาดัยประ๓ ทบ้านเดี่ยว 
น้ัน มีผู้สนใจคืกษามาแล้วบ้าง โดยเฉพาะหัวข้อที่นำราคาบ้านเป็นเกณฑํในการเสิอกกรณีคืกษๆ 
ได้แก่

•  ราชวัลลภ ลายทองอินทร์ : การต่อเติมและการเปลี่ยนแปลงพื้นที่อยู่อาดัยของบ้านเดี่ยว 
สำหรับผู้มีรายได้สูง ะ กรณีคืกษา โครงการนราสิริ -  วัชรพล สืกษ•าลาเหตุของการต่อเติม 
และเปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่ซองบ้านในโครงการจัดลรร ที่มีราคาขาย 5 - 1 0  ล้านบาท

•  สิริพงษ์ ศรืสว่างวงดั : การเปลี่ยนแปลงบ้านเดี่ยวระดับราคาสูงก่อนเข้าอยู่อาตัอ : 
กรณีคืกษาหม่บ้านโกลเด้นลานนา กรุงเทพมหานคร คืกษาลักษณะและลาเหตุชองการ 
เปลี่ยนแปลงหรือต่อเติม บ้านในโครงการจัดสรรแบบลังสร้าง ที่มีราคาขายตั้งแต่ 10 ล้าน 
บาทข้ึนใป

จะเห็นได้ว่า ย้งมีได้มีผู้คืกษาการต่อเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช้งานที่อยู่อาศัยใน
โครงการจัดสรรประ๓ ทบ้านเดี่ยวลองชั้นระดับราคา 2-5 ล้านบาท ซึ่งเป็นบ้านเดี่ยวระดับราคาที ่
มีมากที่ลุดในตลาดบ้านเดี่ยว และยังเป็นระดับราคาที่ผู้ชื้อ ยังมีความต้องการชื้ออยู่มาก1
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1.2 วัตถุประสงค์

ในการทำวิจัยเรื่อง การต่อเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช้งานที่อยู่อาศัยในโครงการ

จัดสรรประ๓ ทบ้านเดี่ยวสองชั้นระดับราคา 2-5 ล้านบาท มีว ัตถุประสงค์ด ังนี้

1. เพ ี่อศึกษารูปแบบการต่อเติม และเปลี่ยนแปลงการใช้งานบ้านจากแบบมาตรฐาน

2. เพี่อศึกษาสาเหตุที่ทำให้เกิดการต่อเติม หรือเปลี่ยนแปลงดังกล่าว
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1.3 ขอบเขตงานวิจัย

การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษารูปแบบการต่อเติม และเปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้ลอยจากแบบ 

มาตรฐาน ไปสู่รูปแบบที่ผู้อยู่อาศัยต้องการ โดยศึกษาบ้านเดี่ยวสองชั้นในโครงการจัดสรร ระดับ 

ราคา 2-5 ล้านบาท โครงการบ้านวรารักษ์รังสิตคลอง 3 ตั้งอยู่ที่ตำบลคลอง 3 อำ๓ อคลองหลวง 

จังหวัดปทุมธานี ซองบรืษ์ทวังทองกรุ๊ป จำกัด ( มหาชน ) โดยในโครงการ มีบ้านเดี่ยวลองชั้นอยู่ 

จำนวน 182 แปลง 171 หลัง ราคาขายเรื่มต้นหลังละ 2,399,000 บาท พ้ืนท่ีใช้สอย 178 ตาราง 

เมตร โดยมีชนาดที่ดิน ต้ังแต่ 50 -  85 ตารางวา

จากการศึกษาเบื้องต้น พบว่า โครงการบ้านวรารักษ์ มีการต่อเติมและเปลี่ยนแปลงการใช้ 

สอยที่อยู่อาศัย แตกต่างจากแบบมาตรฐาน โดย

1. เป็นโครงการที่มีการก่อสร้างและโอนกรรมสิทธิ้ในปี พ.ศ. 2544-2546 โดยได้มี 

การอยู่อาศัยมาเป็นระยะเวลา ประมาณ 3 ป ี

2. เป็นโครงการบ้านเดี่ยวสองชั้น ในโครงการจัดสรร ที่มีราคาขายอยู่ในช่วง 2 -  5 

ล้านบาท

ในการศึกษา จึงเลือกโครงการบ้านวรารักษ์ รังสิต คลอง 3 จังหวัดปทุมธานี เป็นกรณีศึกษา 

และได้แบ่งขอบเขตในพื้นที่ศึกษาศึอ

1. การต่อเติมพื้นที่อยู่อาศัย

2. การการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน

1.4 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะไดรบ

การวิจัยเรื่องการต่อเติมและการเปลี่ยนแปลงการใช้งานที่อยู่อาศัย ในโครงการจัดสรร

ประ๓ ทบ้านเดี่ยวลองชั้นระดับราคา 2-5 ล้านบาท คาดว่าจะมีประโยชน์เมื่อ นำผลการวิจัยนี้ ไป 

เปรยบเทียบกับบ้านระดับราคาอึ่นที่ได้มีผู้ศึกษาไว้แล้ว และเพี่อเป็นข้อมูลเบื้องต้นให้แก่
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ผู้ประกอบการได้ทราบความต้องการพื้นที่ใช้งานของผู้ซื้อบ้านระดับราคานี้ สำหรบการพัฒนา
ผลิตภัณฑํให้สอดคล้องกับความต้องการให้มากที่สุด เป็นการลดการสูญเสียทางเศรษฐกิจ ทั้งจาก 
แรงงาน วัสดุ และลดปัญหาทางสังคมจากการต่อเติมรวมถึงลดบ้ญหาซองผู้ซื้อบ้านที่เกิดจากการ 
ต่อเติมโดยขาดความรู้ทางด้านเทคนิคก่อสร้าง

1.5 นิยามฟ้โพท์เฉพาะ

ผู้ศึกษา กำหนดให้คำดัพท์ในการวิจัยครั้งนี้เพี่อความเช้าใจที่ตรงกัน ไว้ดังน้ี 
บ้านนบบมาตรฐาน หมายถึง บ้านที่ทางผู้ประกอบการ ได้ออกแบบเสร็จเป็นที่เรียบร้อย 

แล้วเพี่อจำหน่ายในโครงการนั้น ๆ ซึ่งได้กำหนดลักษณะโครงสร้าง ลักษณะทางสถาปัตยกรรม 
และการใช้พื้นที่ไว้

การต่อเติม หมายถึง การก่อสร้างเพ่ีมเติม'ในสี'วนท่ีมิ1ได้อยู่'ใน'โครงสร้างเดิม ตามแบบ 
บ้านมาตรฐาน

การเปลี่ยนแปลง หมายถึง การเปลี่ยนแปลงลักษณะ และวัตถุประสงคํในการใช้สอย 
พื้นที่ไปจากแบบมาตรฐานที่กำหนดไว้

บ้านเด่ียว หมายถึง ที่อยู่อาดัยที่เป็นอาคารเดี่ยว ผนังดัวบ้านท้ัง 4 ด้านไม่อยู่ติดกับหลัง 
อื่น แบ่งตามความสูงเป็น 2 ประ๓ ท ได้แก่ สูง 1 ช้ัน และ สูงมากกว่า 1 ช้ัน และแบ่งเป็นวัสด ุ
ก่อสร้าง 3 ประ๓ ท ได้แก่ ตึก 1 ครึ่งตึกครึ่งไม้ และไม้

1.6 วิธีดำเนินการวิจัย

การสำรวจและด่ีกษาข้อมุลเบ้ืองต้น
1. ข้อมูลทุติยภูมิ

เป็นการศึกษาจากเอกสารบทความทางวิชาการ และงานวิจัยที่เกี่ยวช้อง
ประกอบด้วย

1.1 เอกสารที่เกี่ยวกับโครงการ ได้แก่ แบบบ้านมาตรฐาน
1.2 รวบรวมข้อมูลที่เกี่ยวกับหลักการ แนวคด ทฤษฎีที่เกี่ยวช้อง กฎหมาย 

จัดสรร พระราชบัญญ้ติควบคุมอาคาร รวมถึงงานวิจัยที่เก่ียวช้อง
2. ข้อมูลปฐมภูมิ

เป็นการสำรวจข้อมูลเบื้องต้นจากภาคสนาม โดยทำการสำรวจสภาพทั่วไปรอง
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โครงการ รวมถึงสภาพการต่อเติมและเปลี่ยนแปลงของบ้าน โดยใช้การสังเกต พร้อมปันทึกภาพ 

ประกอบกับแผนผัง

เคร่ีองมีอท่ีใช้ไนการวิจัย
1. แบบสัมภาษณ์โดยมีประเด็นแยกเป็น 3 ส่วน คือ

1.1 รูปแบบการต่อเติมลักษณะการใช้ส่วนต่อเติม

1.2 รูปแบบการเปลี่ยนแปลงการใช้พื้นที่ การเปลี่ยนแปลงพื้นที่ใช้งาน

1.3 สาเหตุ ที่ต่อเติมและเปลี่ยนแปลงการใช้งาน

การกำหนดประชากรและกลุ่มตัวอย่าง
ทำการสำรวจเบื้องต้นจากจำนวนบ้านทั้งหมด 171 หลัง แล้วจึงการกำหนดกลุ่มตัวอย่าง 

ในการสัมภาษณ์ โดยจะเช้าสัมภาษณ์ ปันทึกภาพ และจัดทำแผนผังประกอบจากบ้านกลุ่ม

ตัวอย่าง จำนวน 52 หลัง ( 30% ของจำนวนบ้านเดี่ยวลองชั้นทั้งหมดในโครงการกรณีศึกษา )

การเก็บรวบรวมข้อรุเล
เป็นการศึกษาโดยใช้วิธีการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสำรวจและสัมภาษณ์

1. เป็นการสำรวจสภาพปัจจุปันของบ้านในโครงการเปรียบเทียบกับแบบผังพื้นของ 

แบบมาตรฐานเพี่อศึกษาการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน และการต่อเติม

2. การสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างเกี่ยวกับข้อมูลเบื้องต้น และเหตุผลในการต่อเติม

3. สัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ ผู้เช่ียวชาญ ในเรื่องที่เกี่ยวช้องกับการศึกษา

วิธีวิเคราะห์ข้อมล
ประกอบด้วยการ่วิเคราะห์การใช้พื้นที่ทางกายภาพด้วยการบรรยาย

1. วิเคราะห์บรรยายผลที่สรุปจากการสังเกต จดปันทึก และจัดทำแผนผังประกอบ 

รวมทั้งปันทึกคำสัมภาษณ์ และการนำเอกสารที่เกี่ยวข้องมาประกอบ

2. สภาพปัญหาที่เกิดขึ้นจากการใช้งาน ปัญหาจากการเปลี่ยนแปลงการใช้งาน และ

ต่อเติม

3. ที่มารองสาเหตุ บรรยายประกอบเอกสารอ้างอิง ปันทึกคำสัมภาษณ์ และแนวคิด 

ทฤษฎีที่เกี่ยวช้อง
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1.7 ข้อตกลงเบื้องต้น

1.7.1 ความร่วมมีอฃองผู้ให้ข้อมูล

1.7.1.1 การศึกษาในคร้ังนี้ มิได้รวมประเด็นเกี่ยวกับเรื่องข้อกฎหมายไว้ด้วย 

เนี่องจากผู้ให้ข้อมูลมักไม่ให้ความร่วมมือในการตอบคำถามเรื่องเกี่ยวกับข้อกฎหมาย

1.7.1.2 ผู้ให้ข้อมูลบางท่าน ไม่ยินยอมไห้มืการมันทึกภาพ ทางผู้ศึกษาจึงได้ 

สัมภาษณ์และวาดภาพประกอบ ทำให้บางต้วอย่างไม่มืภาพถ่ายประกอบผัง

««น!,แท 
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