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ผูที่ตองการจะสรางบานพักอาศัย มักจะประสบปญหาในเรื่องการออกแบบ และการขออนุญาต

กอสราง โดยเฉพาะผูที่มีงบประมาณจํากัด กรุงเทพมหานครจึงจัดทํา “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” เพื่อให
ประชาชนมีแบบใชกอสรางบานโดยไมเสียคาใชจาย และใชเปนเอกสารประกอบการขออนุญาตกอสรางได การวิจัย
นี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อติดตามการกอสรางบานที่ใชแบบของโครงการดังกลาว โดยการสํารวจแบบบาน วิธีการ 
ระยะเวลา และราคาคากอสราง และสัมภาษณเจาของบานหรือผูอยูอาศัย โดยเลือกบานแบบ “รางทอง” จํานวน 
12 หลัง ในพื้นที่เขตจตุจักรเปนกรณีศึกษา  

แบบบานพักอาศัย “รางทอง” เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กชั้นเดียว ปลูกสรางไดในที่ดินไมนอย
กวา 24 ตารางวา และความกวางของที่ดินตองไมนอยกวา 8 เมตร ผนังภายนอกและภายในกออิฐฉาบปูนเรียบ
ทาสี หลังคาทรงมะนิลา มีเนื้อที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย หองโถงรับแขก ทานอาหารและประกอบ
อาหาร หองนอน หองน้ํา เฉลียง และลานซักลาง 

ผูที่สรางบานโดยใชแบบ ”รางทอง” มีวิธีการกอสรางตางกัน ทั้งใหผูรับเหมาจัดหาวัสดุและกอสราง 
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ราคาคากอสรางประมาณ 1,500 – 5,400 บาทตอตารางเมตร ขึ้นอยูกับรูปแบบ วัสดุ และวิธีการกอสรางของบาน
แตละหลัง เนื่องจากพบวา มีบานเพียงหลังเดียวที่กอสรางตามแบบ นอกนั้นมีการเปลี่ยนแปลงขนาด รูปทรง 
หลังคา โครงสราง วัสดุ และพื้นที่ใชสอยไปจากแบบเดิม  มีการเพิ่มจํานวนหองนอน หองน้ํา หองครัว และหองเก็บ
ของ  และยายตําแหนงหองน้ําและหองครัวไปดานหลัง นอกจากนี้ยังพบวามีการสรางบานแฝด รานคา และหอพัก 
รวมทั้งการกอสรางที่ไมเปนไปตามเทศบัญญัติ ในเรื่องระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินไมถึง 2 เมตร และมีที่
วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมถึงรอยละ 30  

จากการศึกษาสรุปไดวา การกอสรางบานตาม “แบบบานเพื่อประชาชน” นั้นมีความเหมาะสม 
สามารถใชแบบขออนุญาตกอสรางไดสะดวกรวดเร็ว ประหยัดคาใชจาย และอยูในวงเงินคากอสรางที่กําหนด แต
เนื่องจากแบบบาน “รางทอง” ไมสอดคลองกับพฤติกรรม จํานวน และรายไดของผูอยูอาศัย รวมทั้งขนาดและรูปราง
แปลงที่ดิน  จึงจําเปนตองเปลี่ยนแปลงไปจากแบบเดิม ดังนั้นกรุงเทพมหานครควรจัดเตรียมแบบบานใหมีความ
หลากหลาย หรือบริการปรับแบบใหตรงกับความตองการของประชาชน 
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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. 
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สารบัญตาราง 
 
 หนา 

ตารางที่ 1.1 จํานวนบานทีป่ลูกสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนในเขตจตุจักร  
 จําแนกตามแบบตางๆ 4 
ตารางที ่3.1    รายละเอยีดของแบบบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 21 
ตารางที่ 3.2    ผลการดําเนนิงานรายเขต 29 
ตารางที่ 4.1    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่1  34 
ตารางที่ 4.2    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่2  39 
ตารางที่ 4.3    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่3 43 
ตารางที่ 4.4    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่4 48 
ตารางที่ 4.5    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่5 53 
ตารางที่ 4.6    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่6 59 
ตารางที่ 4.7    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่7 63 
ตารางที่ 4.8    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่8 69 
ตารางที่ 4.9    พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่9 73 
ตารางที่ 4.10  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่10 78 
ตารางที่ 4.11  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่11 83 
ตารางที่ 4.12  พืน้ที่ใชสอยของบานหลงัที ่12 88 
ตารางที่ 5.1    การเปรียบเทยีบแบบของบานหลังที่ 1 กบัแบบ “รางทอง”  93 
ตารางที่ 5.2    การเปรียบเทยีบแปลงที่ดนิของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 98 
ตารางที่ 5.3    การเปรียบเทยีบขนาดของอาคารของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ  
 กับแบบ ”รางทอง” 99 
ตารางที่ 5.4    การเปรียบเทยีบปริมาณเหล็กรูปพรรณของโครงหลงัคาของแบบ “รางทอง”  
    กับหลงัคาทรงจั่ว 104 
ตารางที่ 5.5    การเปรียบเทยีบโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง”  105 
ตารางที่ 5.6    การเปรียบเทยีบวัสดุประกอบอาคารของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 
    กับแบบ ”รางทอง” 106 
ตารางที่ 5.7    ความถี่ของวสัดุที่ใชในองคประกอบตางๆของอาคาร 108 
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สารบัญตาราง (ตอ) 
 
 หนา 

ตารางที่ 5.8    การเปรียบเทยีบพืน้ที่ใชสอยของบานทีเ่ปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  110 
ตารางที่ 5.9    การเปรียบเทยีบตําแหนงพืน้ที่ใชสอยของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง” 123 
ตารางที่ 5.10  ความถี่ของพืน้ที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคาร 124 
ตารางที่ 5.11  การเปรียบเทยีบคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ  
    กับแบบ ”รางทอง” 125 
ตารางที่ 5.12  ทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมของบานที่สํารวจ 133 
ตารางที่ 5.13  วิธกีารกอสรางบาน 136 
ตารางที่ 5.14  ระยะเวลาในการกอสรางบาน 137 
ตารางที่ 5.15  งบประมาณคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ 139 
ตารางที่ 5.16  การเปรียบเทยีบคากอสรางที่ไดจากการสมัภาษณ  
    กับการวิเคราะหโดยการประมาณราคา  141 
ตารางที่ 5.17  การเปรียบเทยีบคากอสรางของบานที่สํารวจ กับแบบ “รางทอง”  
    (เฉพาะคาวสัดุ ไมรวมคาแรง คาดําเนินการ และกาํไร)  142 
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สารบัญรูปภาพ 
 
 หนา 

ภาพที ่3.1    ทัศนียภาพของบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 22 
ภาพที ่3.2    ทัศนียภาพของบาน “รางทอง” 23 
ภาพที ่3.3    ผังพืน้และผังหลังคาของบานแบบ “รางทอง”  25 
ภาพที ่3.4    รูปดาน 1 และ 2 ของบานแบบ “รางทอง”  26 
ภาพที ่3.5    รูปดาน 3 และ 4 ของบานแบบ “รางทอง”  27 
ภาพที ่3.6    รูปตัดของบานแบบ “รางทอง”  28 
ภาพที ่4.1    ทัศนียภาพของบานทกุหลงัที่ทาํการสํารวจ 32 
ภาพที ่4.2    ทัศนียภาพของบานหลงัที ่1 33 
ภาพที ่4.3    ผังบริเวณของบานหลังที่ 1  36 
ภาพที ่4.4    ผังพืน้ของบานหลงัที ่1  36 
ภาพที ่4.5    รูปดานของบานหลงัที ่1  37 
ภาพที ่4.6    รูปตัดของบานหลังที่ 1  37 
ภาพที ่4.7    ทัศนียภาพของบานหลงัที ่2 38 
ภาพที ่4.8    ผังบริเวณของบานหลังที่ 2  40 
ภาพที ่4.9    ผังพืน้ของบานหลงัที ่2  40 
ภาพที ่4.10  รูปดานของบานหลงัที ่2  41 
ภาพที ่4.11  รูปตัดของบานหลังที่ 2  41 
ภาพที ่4.12  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่3 42 
ภาพที ่4.13  ผังบริเวณของบานหลังที่ 3  45 
ภาพที ่4.14  ผังพืน้ของบานหลงัที ่3  45 
ภาพที ่4.15  รูปดานของบานหลงัที ่3  46 
ภาพที ่4.16  รูปตัดของบานหลังที่ 3  46 
ภาพที ่4.17  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่4 47 
ภาพที ่4.18  ผังบริเวณของบานหลังที่ 4  50 
ภาพที ่4.19  ผังพืน้ของบานหลงัที ่4  50 
ภาพที ่4.20  รูปดานของบานหลงัที ่4  51 
ภาพที ่4.21  รูปตัดของบานหลังที่ 4  51 

ฎ



 

สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่4.22  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่5 52 
ภาพที ่4.23  ผังบริเวณของบานหลังที่ 5  55 
ภาพที ่4.24  ผังพืน้ของบานหลงัที ่5  55 
ภาพที ่4.25  รูปดานของบานหลงัที ่5  56 
ภาพที ่4.26  รูปตัดของบานหลังที่ 5  56 
ภาพที ่4.27  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่6 57 
ภาพที ่4.28  ผังบริเวณของบานหลังที่ 6  60 
ภาพที ่4.29  ผังพืน้ของบานหลงัที ่6  60 
ภาพที ่4.30  รูปดานของบานหลงัที ่6  61 
ภาพที ่4.31  รูปตัดของบานหลังที่ 6  61 
ภาพที ่4.32  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่7 62 
ภาพที ่4.33  ผังบริเวณของบานหลังที่ 7  65 
ภาพที ่4.34  ผังพืน้ของบานหลงัที ่7  65 
ภาพที ่4.35  รูปดานของบานหลงัที ่7  66 
ภาพที ่4.36  รูปตัดของบานหลังที่ 7  66 
ภาพที ่4.37  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่8 67 
ภาพที ่4.38  ผังบริเวณของบานหลังที่ 8  70 
ภาพที ่4.39  ผังพืน้ของบานหลงัที ่8  70 
ภาพที ่4.40  รูปดานของบานหลงัที ่8  71 
ภาพที ่4.41  รูปตัดของบานหลังที่ 8  71 
ภาพที ่4.42  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่9 72 
ภาพที ่4.43  ผังบริเวณของบานหลังที่ 9  75 
ภาพที ่4.44  ผังพืน้ของบานหลงัที ่9  75 
ภาพที ่4.45  รูปดานของบานหลงัที ่9  76 
ภาพที ่4.46  รูปตัดของบานหลังที่ 9  76 
ภาพที ่4.47  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่10 77 
ภาพที ่4.48  ผังบริเวณของบานหลังที่ 10  80 
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สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่4.49  ผังพืน้ของบานหลงัที ่10  80 
ภาพที ่4.50  รูปดานของบานหลงัที ่10  81 
ภาพที ่4.51  รูปตัดของบานหลังที่ 10  81 
ภาพที ่4.52  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่11 82 
ภาพที ่4.53  ผังบริเวณของบานหลังที่ 11  85 
ภาพที ่4.54  ผังพืน้ของบานหลงัที ่11  85 
ภาพที ่4.55  รูปดานของบานหลงัที ่11  86 
ภาพที ่4.56  รูปตัดของบานหลังที่ 11  86 
ภาพที ่4.57  ทัศนียภาพของบานหลงัที ่12 87 
ภาพที ่4.58  ผังบริเวณของบานหลังที่ 12  90 
ภาพที ่4.59  ผังพืน้ของบานหลงัที ่12  90 
ภาพที ่4.60  รูปดานของบานหลงัที ่12  91 
ภาพที ่4.61  รูปตัดของบานหลังที่ 12  91 
ภาพที ่5.1    การเปลี่ยนแปลงแบบของบานหลังที่ 1 95 
ภาพที ่5.2    ระยะระหวางเขตที่ดินกับผนังดานที่มีชองเปดของบานหลงัที ่1  
  ที่ไมถกูตองตามเทศบัญญัติ 95   
ภาพที ่5.3    บานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 96 
ภาพที ่5.4    การเปรียบเทยีบแปลงที่ดนิของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 97 
ภาพที ่5.5    การเปรียบเทยีบผังอาคารของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 100 
ภาพที ่5.6    การเปรียบเทยีบรูปทรงของหลังคาของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 102 
ภาพที ่5.7    การเปรียบเทยีบผังโครงหลงัคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจัว่ 103 
ภาพที ่5.8    การเปรียบเทยีบสวนโถงของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 112 
ภาพที ่5.9    การเปรียบเทยีบหองนอนของบานที่เปลีย่นแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 113 
ภาพที ่5.10  การเปรียบเทยีบหองน้าํของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 114 
ภาพที ่5.11  การเปรียบเทยีบหองครัวของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กบัแบบ ”รางทอง” 115 
ภาพที ่5.12  การเปรียบเทยีบเฉลียงของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 116 
ภาพที ่5.13  การเปรียบเทยีบสวนซักลางของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 117 
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สารบัญรูปภาพ (ตอ) 
 
 หนา 

ภาพที ่5.14  การเปรียบเทยีบหองเก็บของของบานที่เปลี่ยนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 118 
ภาพที ่5.15  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย 119 
ภาพที ่5.16  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิม่จํานวนของพื้นทีใ่ชสอย 119 
ภาพที ่5.17  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิม่พืน้ที่ใชสอยอ่ืน 120 
ภาพที ่5.18  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย   
  โดยการรวมการใชงานหลายประเภทในพืน้ที่เดยีวกนั 120 
ภาพที ่5.19  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย  
  โดยการจัดรูปแบบของพื้นทีเ่ปนสัดสวน 121 
ภาพที ่5.20  ตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพืน้ที่ใชสอย  121 
ภาพที ่5.21  การแบง ZONING เพื่อประกอบการวเิคราะหตาํแหนงของพืน้ที่ใชสอย 122 
ภาพที ่5.22  การเปรียบเทยีบ ZONINGที่ไดจากการวิเคราะหตําแหนง 
  ของพืน้ที่ใชสอยตางๆ กับแบบ “รางทอง” 125 
ภาพที ่5.23  ลักษณะของบานหลังที่ 11 ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 128 
ภาพที ่5.24  ลักษณะของบานหลังที่ 9 ที่เปนบานแฝด 129 
ภาพที ่5.25  ลักษณะของบานหลังที่ 2 ที่เปนบานกึง่พกัอาศัยกึ่งรานคา 130 
ภาพที ่5.26  ลักษณะของบานหลังที่ 4 ที่เปนหอพักใหเชา 131 
ภาพที ่5.27  ลักษณะของบานหลังที่ 12 ที่เปนหอพักใหเชา 132 
ภาพที ่5.28  บานที่มีระยะหางระหวางอาคารกับเขตทีด่ินลดลง  134 
ภาพที ่6.1    แนวทางการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง”  
  (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากบัตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 154 
ภาพที ่6.2    แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสราง 
  ในที่ดินขนาดเล็ก (พืน้ที่ใชสอยเทากับตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 157 
ภาพที ่6.3    แนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพืน้ที่ดินของแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 :125 159 
ภาพที ่6.4    แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนทีอ่ยูอาศัยลักษณะอื่น 
  มาตราสวน 1 : 125 161 
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของการวิจัย  

ในการกอสรางอาคารใดๆนั้น จะตองไดรับการอนุมัติจากหนวยงานที่รับผิดชอบในพื้นที่
กอสรางอาคารนั้นๆ เพื่อตรวจสอบแบบของอาคาร ใหถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารกําหนด ซึ่ง
ในการขออนุญาตกอสราง จะตองมีแบบของอาคารเปนเอกสารประกอบการขออนุญาต ประกอบดวย
แบบสถาปตยกรรม และแบบวิศวกรรม ซึ่งไดรับการรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรที่เจาของอาคารได
จัดจางใหทําแบบขึ้น บานพักอาศัยก็เชนเดียวกัน จะตองมีแบบเพื่อใชประกอบการขออนุญาตปลูกสราง 
และตองไดรับการอนุมัติใหสรางได แตมีบุคคลสวนหนึ่งที่ประสบปญหาในเรื่องแบบบาน และการขอ
อนุญาตกอสราง โดยไมสามารถจัดหาแบบบานได เนื่องจากไมมีความรูในดานการออกแบบ และไม
ทราบขั้นตอนในการดําเนินการตางๆ ทั้งการจัดหาแบบ และการขออนุญาตปลูกสราง อีกทั้งไมมี
งบประมาณในการจัดจางสถาปนิกและวิศวกรเพื่อทําแบบได นอกจากนั้นยังประสบปญหาเรื่องแบบไม
ผานการอนุมัติ เพราะแบบไมถูกตอง จึงใชระยะเวลาในการขออนุญาตนาน  

กรุงเทพมหานครไดเล็งเห็นถึงปญหาดังกลาว จึงมีนโยบายโดยใหสํานักการโยธา
ดําเนินการจัดทํา “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” ข้ึน ประกอบดวยแบบบาน 9 แบบ คือ พุทธชาด 
วาสนา สรอยฟา ราตรี ยี่สุน บุนนาค ผกากรอง ชองนาง และรางทอง ซึ่งมีเนื้อที่ใชสอยแตกตางกันไป 
โดยมีพื้นที่ใชสอยขนาดใหญที่สุด คือ 140 ตารางเมตร เล็กลงมาจนถึง 38 ตารางเมตร เพื่อใหเลือกใช
กอสรางไดตามความเหมาะสมกับที่ดินและคากอสรางไดโดยไมคิดคาใชจาย และสามารถใชเปน
เอกสารประกอบการขออนุญาตกอสรางไดทันที เพราะไดรับการรับรองจากสถาปนิกและวิศวกรของ
หนวยงานเรียบรอยแลว จึงทําใหผูที่ประสบปญหาดังกลาว ประหยัดงบประมาณในการจัดทําแบบบาน 
และไดรับความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสรางอาคาร โครงการดังกลาวนี้ เร่ิมดําเนินการตั้งแต
วันที่ 14 กุมภาพันธ 2543 เปนตนมา จนถึงเดือนมิถุนายน 2545 มีประชาชนขอใชบริการแลวทั้งสิ้น
จํานวน 701 ราย1 ใน 39 เขตของกรุงเทพมหานคร 
 
 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย  

การวิจยันี้มวีัตถุประสงคเพื่อศึกษาติดตามการกอสรางบานดวย “แบบบานเพื่อประชาชน”  
 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย  

1.3.1 ขอบเขตของเนื้อหาในการศึกษา 

1) ศึกษาลกัษณะทางกายภาพของบาน เพื่ออธิบายถึงองคประกอบตางๆ ไดแก สภาพ
อาคาร บริเวณอาคาร ลักษณะและขนาดของที่ตั้ง การจัดวางอาคาร การใชงาน รวมถึงการตอเติมและ
เปลี่ยนแปลงการใชงานของอาคาร 

2)   ศึกษาดานการกอสรางบาน เพื่ออธบิายถงึวิธกีาร ระยะเวลา และราคาคากอสราง 
1.3.2 ขอบเขตของพื้นที่ในการศึกษา 

การวิจยัในครัง้นี้ไดกําหนดให “เขตจตุจักร” เปนพืน้ที่ในการศึกษา เนื่องจากมีกลุม
ประชากรทีจ่ะศึกษามากและมีการจัดเก็บขอมูลที่มีความจําเปนในการวิจัยไวคอนขางครบถวน ซึง่ใน
เขตอื่นๆไมไดมีการจัดเก็บรวบรวมไว ไดแก จํานวนและรายชื่อของผูขออนุญาตกอสรางจําแนกตามแบบ
บานตางๆ และตําแหนงของสถานที่กอสราง เปนตน ซึง่เปนการยากในการสบืคนขอมูลดังกลาวได
ทั้งหมดในทุกเขตของกรุงเทพมหานคร โดยทําการศึกษาเฉพาะบานที่ปลูกสรางดวยแบบ“รางทอง” 
เพราะเปนแบบที่มีการกอสรางมากที่สุดในเขตจตุจักร ซึ่งเปนพืน้ที่ในการศึกษา 
 
1.4 คําจํากัดความของศัพทที่ใชในการวิจัย  

การติดตาม2 หมายถงึ กระบวนการเก็บรวบรวมขอมูลการดาํเนนิงานตามแผนหรือ
โครงการทีก่ําหนดไว แลวใชขอมูลนั้นในการแกไขปรับปรุงวิธีการปฏิบัติงานใหเปนไปตามแผน เพื่อให
การดําเนินงานเกิดประสทิธภิาพ 

แบบบานเพือ่ประชาชน  หมายถงึ แบบบานที่ออกแบบโดยกรงุเทพมหานคร เพื่อให
ประชาชนที่ตองการสรางบาน สามารถเลือกและนําไปปลูกสรางไดโดยไมคิดคาบริการ ประกอบดวย 9 
แบบ คือ รางทอง ผกากรอง ชองนาง บุนนาค ยี่สุน สรอยฟา ราตรี วาสนา และ พุทธชาด 
 
 
 

                                                           
2 สมบัติ สุวรรณพิทักษ,  การประเมินโครงการ : ทฤษฎีการปฏิบัติ  (ม.ป.ท., 2531),  25. 
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1.5 ขอจํากัดของการวิจยั 

การวิจยัในครัง้นี้มีขอจํากัดในการเก็บรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ เนื่องจากเมื่อทําการสํารวจ
แลวพบวา มปีระชากรเปาหมายสวนหนึง่ที่ไดขออนุญาตกอสรางไปแลวนั้น ยงัไมไดปลูกสรางอาคารขึ้น 
และบางรายไมสามารถใหความรวมมือในการเก็บขอมูล จึงทาํใหไมสามารถรวบรวมขอมลูตาม
ประชากรทีก่ําหนดไวไดทัง้หมด  
 
1.6 วิธีดําเนนิการวิจัย 

1.6.1 การศึกษาเบื้องตน 

ศึกษาขอมูลของโครงการแบบบานเพื่อประชาชนเพื่อใหมีความเขาใจเบื้องตน โดยศึกษา
จากขอมูลทุติยภูมิที่รวบรวมไดจากหนวยงานที่เกี่ยวของ ไดแก 

- เอกสารประชาสัมพนัธโครงการ 
- รายงานผลการดําเนินงาน 
- ระเบียบและขั้นตอนในการขอรับบริการ 
- เอกสารบันทึกขอความที่เกี่ยวของ 
- แบบบานแบบตางๆ 
1.6.2 การรวบรวมขอมูล 

1)   การรวบรวมขอมูลเบื้องตน เปนการรวบรวมขอมูลทุติยภูมิที่จาํเปนตอการรวบรวม
ขอมูลปฐมภูมิ ไดแก 

- รายนามคณะผูจัดทําโครงการ เพื่อใชเปนแหลงขอมูลในการศึกษาถงึที่มาของโครงการ 
รวมถึงขัน้ตอนในการดําเนนิงานตางๆ 

- ขอมูลของผูทีข่ออนุญาตสรางบานดวยแบบบานเพื่อประชาชน เพื่อใชในการสาํรวจ
ภาคสนาม ไดแก ชื่อ-สกุล สถานที่ติดตอของผูขออนุญาต  และตําแหนงที่ตัง้ของบาน 
เปนตน 

- ขอมูลพื้นที่ทีท่าํการศึกษา เพื่อนาํมาประกอบการสํารวจ ไดแก แผนที่กรุงเทพมหานคร 
และแผนที่แสดงพื้นที่ในเขตจตุจักร เปนตน 

2) การรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ ประกอบดวย 
- รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับทีม่าของโครงการและขั้นตอนในการดําเนนิงานตางๆ โดยการ

สัมภาษณบุคลากรที่เกี่ยวของ ซึง่เครื่องมอืที่ใชในการรวบรวมขอมูล ประกอบดวย การ
สัมภาษณพรอมจดบันทกึและบันทึกเทป 
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- รวบรวมขอมูลเกี่ยวกับบานที่กอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนตามขอบเขตของการ
วิจัย โดยทําการสํารวจลกัษณะทางกายภาพและองคประกอบตางๆของบาน ไดแก 
สภาพอาคาร บริเวณอาคาร ลักษณะและขนาดของที่ตัง้ การจัดวางอาคาร การใชงาน 
การตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชงานของอาคาร และสัมภาษณถงึวิธกีารและ
ระยะเวลาในการกอสรางบาน รวมถงึราคาคากอสราง ซึ่งเครื่องมือทีใ่ชในการรวบรวม
ขอมูล ประกอบดวย การสังเกตพรอมบันทกึภาพและจัดทําแผนผงับริเวณโดยสังเขป 
และการสัมภาษณพรอมจดบันทกึและบันทึกเทป 

1.6.3 แหลงขอมูลของการวิจัย 

ในเขตจตุจักรซึ่งเปนพื้นที่ในการศึกษา มีบานที่ไดรับอนุมัติใหปลูกสรางโดยใชแบบบาน
เพื่อประชาชนรวมทุกแบบเปนจํานวนทั้งสิ้น 65 หลัง แหลงขอมูลในการรวบรวมขอมูลปฐมภูมิของการ
วิจัยในครั้งนี้ คือ บานที่ขออนุญาตปลูกสรางดวยแบบ “รางทอง” ซึ่งขอใชแบบระหวางเดือนกุมภาพันธ 
2543 – มิถุนายน 25453 มีจํานวนทั้งสิ้น 22 หลัง  
ตารางที่ 1.1 : แสดงจํานวนบานที่ปลูกสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชนในเขตจตุจักร จําแนกตามแบบตางๆ 

แบบบาน รางทอง ชองนาง ผกากรอง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา วาสนา พุทธชาด 

จํานวน 22 4 4 1 1 15 5 7 6 

 ที่มา : ฝายโยธา  สํานักงานเขตจตุจักร 
1.6.4 การวิเคราะหและสรุปผลการวิจัย  

เปนการวิเคราะหผลจากขอมูลปฐมภูมิที่ไดจากการสังเกตและการสัมภาษณ รวมทั้งขอมูล
ทุติยภูมิตางๆ เพื่อหาความสัมพันธและขอสรุป โดยนําขอสรุปที่ไดมาแสดงใหเห็นถึงความสอดคลองกับ
ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ เพื่อใหเกิดความนาเชื่อถือในขอสรุปนั้นๆ โดยมีลักษณะของการวิเคราะห
และนําเสนอขอมูลในเชิงบรรยาย 
1.7 ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย  

การวิจัยในครั้งนี้ ทําใหทราบถึงการดําเนินงานของ “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” ใน
ขั้นตอนตางๆ ตั้งแตที่มาของโครงการ การดําเนินการจัดทําแบบ การใหบริการ รวมถึงผลจากการใชแบบ
เพื่อนําไปกอสราง นอกจากนั้นยังทราบถึงปญหาและอุปสรรคตางๆของโครงการ ซึ่งผลของการวิจัยที่ได
นั้น สามารถใชเปนขอมูลพื้นฐานในการแกไขปญหาเพื่อพัฒนาโครงการใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้นตอไป  
                                                           

3 สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา,  “รายงานการขออนุญาตกอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชน,”  2543 - 2545.      
(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 



บทที่ 2 
 

หลักการ แนวคิด ทฤษฎ ีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 
2.1 ขอกําหนด กฎหมายทีเ่กี่ยวของกับการกอสรางที่อยูอาศัย 
 

2.1.1 ลักษณะอาคารที่ตองยื่นคําขอรบัใบอนุญาต หรือแจงตามมาตรา 39 ทวิ1 

1)  สรางอาคารขึน้ใหมลวน 
2) ตอเติมหรือดัดแปลงอาคารทีม่ีอยูแลว ดงันี ้
 -  เปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตอัดแรง หรือเหลก็

โครงสรางรูปพรรณ หรือเปล่ียนโครงสรางของอาคารที่เปนวัสดุอ่ืน โดยเปลีย่นวสัดุ 
ขนาด จาํนวน หรือชนิดจากเดิม 

 - เปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคาร ซึง่เปนการเพิ่มน้ําหนักใหโครงสรางของอาคาร
เกินรอยละ 10 

 -  ลดหรือยายเนือ้ที่ของชัน้หนึง่ชั้นใดหรือหลงัคาเกนิกวา 5 ตารางเมตร 
 - เพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน 
3) กอสราง ดัดแปลงอาคารผิดไปจากตนแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
 - ระยะที่ตัง้ของอาคารถึงขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะ ผิดไปจากแผนผงั

บริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 20 หรือเปล่ียนแปลงแผนผังบริเวณ 
 - สัดสวนของโครงสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกินรอยละ 5 
4) ร้ือถอน เคลื่อนยายอาคาร 
5) ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารที่เขาขายการควบคุมการใช 
6) ดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถตามมาตรา 8(9) เพื่อการอื่น 

2.1.2 เทศบญัญัติบางประการเกี่ยวกบัอาคารอยูอาศัย2 (กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 พ.ศ.
2543 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522) 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร,  ขอแนะนําสําหรับการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย และใชหรือเปล่ียนการใช

อาคารในกรุงเทพมหานคร  (มปท., 2536),  1. 
2 เลมเดียวกัน, 4-6. 
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1) “อาคารอยูอาศัย” หมายความวา อาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใชอยูอาศัยไดทั้งกลางวนั
และกลางคนืไมวาจะเปนการอยูอาศัยถาวรหรือช่ัวคราว 

 “อาคารอยูอาศัยรวม” หมายความวา อาคารหรือสวนใดสวนหนึ่งของอาคารที่ใชอยู
อาศัยสําหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกนัสําหรับแตละครอบครัว 

 “วัสดุถาวร” หมายความวา วัสดุซึ่งตามปกติไมแปลงสภาพไดงายโดยน้ํา ไฟ หรือดินฟา
อากาศ 

 “วัสดุทนไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเชื้อไฟ 
 “พื้น” หมายความวา พื้นทีข่องอาคารที่บคุคลเขาอยูหรือเขาใชสอยได ภายในขอบเขต

ของคานหรือตงที่รับพืน้หรือภายในพื้นนั้น หรือภายในขอบเขตของผนงัอาคาร รวมทั้งเฉลยีงหรือระเบียง
ดวย 

 “ฝา” หมายความวา สวนกอสรางในดานตัง้ ซึง่กัน้แบงพืน้ที่ภายในอาคารใหเปนหองๆ 
 “ผนัง” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้ง ซึง่กัน้ดานนอกหรือระหวางหนวยของ

อาคารใหเปนหลัง หรือเปนหนวยแยกจากกัน 
 “หลังคา” หมายความวา สิ่งปกคลุมสวนบนของอาคารสําหรับปองกันแดดและฝน 

รวมทัง้โครงสรางหรือส่ิงใดซึง่ประกอบขึ้นเพื่อยึดเหนี่ยวสิ่งปกคลุมนี้ใหมั่นคงแข็งแรง 
 “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรอืส่ิงกอสรางปกคลุม ซึ่งพืน้ที่

ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอน้ํา สระวายน้าํ บอพักน้ําเสยี ที่พกัมูลฝอย ที่พกัรวมมลูฝอย หรือที่จอดรถที่
อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถงึพืน้ทีข่องสิ่งกอสราง หรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดนิ
ไมเกิน 1.20 เมตร และไมมหีลังคาหรือส่ิงกอสรางปกคลมุเหนือระดับนั้น 

 “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยนิยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปน
ทางสัญจรได ทั้งนี้ไมวาจะมกีารเรียกเก็บคาตอบแทนหรอืไม 

2)  อาคารอยูอาศยัรวม ตองมพีืน้ที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไมนอยกวา 20 
ตารางเมตร 

3) หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพื้นที่ไม
นอยกวา 8 ตารางเมตร 

4) หองสวมตองมีขนาดเนื้อทีภ่ายในไมนอยกวา 0.90 ตารางเมตร และตองมีความกวาง
ภายในไมนอยกวา 0.90 เมตร ถาเปนหองน้าํดวย จะตองมีเนื้อที่ภายในไมนอยกวา 1.50 ตารางเมตร 
และตองมีชองระบายอากาศไมนอยกวารอยละ 10 ของพืน้ทีห่อง หรือมพีัดลมระบายอากาศ 

5)  ครัวไฟจะตองอยูนอกอาคารเปนสัดสวนตางหาก เวนแตถามทีี่ดินจาํกัด จะรวมครัวไฟ
ไวดวยกนัก็ได แตตองกรุผนงั พื้น และเพดานครัวไฟดวยวัสดุทนไฟ 
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6) ชองทางเดนิภายในอาคารสาํหรับบุคคลใชสอย หรือพกัอาศัย ตองมีความกวางไมนอย
กวา 1 เมตร กบัมิใหมีเสากีดกั้นสวนหนึง่สวนใดแคบกวากําหนดนัน้ ทัง้ใหมีแสงสวางเห็นไดชัด 

7)  หองหรือสวนของอาคาร ที่ใชเปนที่พักอาศัย ครัวสําหรบัอาคารอยูอาศัย และชองทาง
เดินในอาคาร ตองมีระยะดิง่ไมนอยกวา 2.60 เมตร  

8) ยอดหนาตางและประตูในอาคาร ใหทําสงูจากพืน้ไมนอยกวา 1.80 เมตร และบุคคลซึ่ง
ตองอยูในหอง ตองสามารถเปดประตู หนาตาง และออกจากหองนั้นไดโดยสะดวก 

9) หามมิใหมีประตู หนาตาง หรือชองลมจากครัวไฟเปดเขาสูหองสวม หรือหองนอนของ
อาคารไดโดยตรง 

10) บันไดของอาคารอยูอาศัยรวมและหอพกัตามกฎหมาย สําหรับทีใ่ชกับชั้นที่มพีืน้ที่
อาคารชั้นเหนอืข้ึนไปรวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร ชาน
พักบนัไดและพื้นหนาบนัได ตองมีความกวางและความยาวไมนอยกวาความกวางสทุธิของบนัได เวนแต
บันไดที่มีความกวางสทุธิเกนิ 2 เมตร ชานพักบันไดและพื้นหนาบนัไดจะมีความยาวไมเกนิ 2 เมตรได 

11) อาคารที่ใชเปนทีพ่ักอาศัย ตองมีทีว่างปราศจากสิง่ปกคลุมไมนอยกวา 30 ใน 100 
สวนของพื้นทีด่ิน 

12) การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคาร จะตองไมลํ้าเขาไปในที่
สาธารณะ เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานซึ่งมีอํานาจหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณะนั้น 

13)  หามระบายน้าํจากกันสาดดานหนาอาคารและจากหลงัคา ลงในทีส่าธารณะหรือใน
ที่ดินที่ไดรนแนวอาคารจากเขตทางสาธารณะโดยตรง แตใหมีรางระบายหรือทอระบายน้ําจากกันสาด
หรือหลังคาใหเพียงพอลงไปถึงพืน้ดิน แลวระบายลงสูทอสาธารณะหรือทอพัก 

14) อาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะทีม่ีความกวางนอยกวา 6 เมตร ให
รนแนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร 

15) อาคารที่ปลูกสรางในที่ดินเอกชน ใหผนงัดานที่มีประตู หนาตาง หรือชองระบายลม 
และริมระเบียง อยูหางจากเขตที่ดินไดสําหรับชั้นสองลงมา ตองมีระยะไมนอยกวา 2 เมตร สําหรับชั้น
สามขึ้นไป ตองมีระยะไมนอยกวา 3 เมตร  
 อาคารที่ปลูกสรางชิดเขตทีด่ินตางผูครอบครอง อนญุาตใหเฉพาะฝาหรือผนังทบึไมมี
หนาตางและชองระบายอากาศอยูชิดเขตไดพอดี 

 อาคารที่มีแนวและระยะขัดกบัขอบัญญัติ หามตอเติมหรือขยาย เวนแตซอมแซมหรือ
ดัดแปลงเพื่อความเปนระเบียบเรียบรอยและสวยงาม 
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2.2 แนวคิดในการกําหนดและเปลีย่นแปลงที่อยูอาศัย 
 
2.2.1 พัทยา สายหู3  กลาวไววา บานเปนสถานที่ดํารงชวีิตที่มีความสมัพันธกับการทํามา

หาเลีย้งชพี ไมจําเปนตองเปนเพยีงที่พกัผอนหลับนอนหลังจากเลกิงานเทานัน้ แลวการที่มนุษยจะสราง
บานเปนที่พักถาวรหรือไม ก็ขึ้นอยูกับลักษณะของการทํามาหาเลีย้งชพีตามสภาพแวดลอม ความรู 
ความสามารถในการสรางเครื่องมือเครื่องใชของแตละสังคมและวัฒนธรรมในแตละยุคนั้น สําหรับคนใน
ชนบท บานเรือนมีไวเพื่อการพักผอนหลบันอนในตอนกลางคนืเปนสาํคัญ รูปทรงและการจัดบริเวณใช
สอยในบานยงัคงรักษารูปแบบดั้งเดิมไวไดถาตองการ บริเวณรอบๆบานจงึนบัเปนสวนหนึง่ของที่อยู
อาศัยของบางบานที่มีกจิกรรมใหมเพิม่ข้ึน เชน มีโอกาสคาขายสนิคา และใหบริการแกผูสัญจรตาม
เสนทางคมนาคม บานเรือนก็เปลี่ยนไปตามความจําเปนใหเหมาะสมกับกิจกรรมใหม ทาํเปนโรงเรือน
หองแถวเพื่อขายของและใหบริการ พรอมทั้งเปนที่พกัผอนหลับนอนของเจาของบานดวย บานที่ผูอยู
อาศัยมีอาชพีรับจางทํางานนอกบานหรือรับราชการกนิเงินเดือน ก็มีความจําเปนในการใชบานเรือน
เปลี่ยนไปเชนกัน ความหลากหลายของลักษณะบานตามเงื่อนไขของการทํามาหาเลี้ยงชีพอนัแตกตาง
กัน มีปจจัยอืน่เปนตวักาํหนดดวยดังนี ้

1) ภูมิประเทศและภูมิอากาศ บานในที่ราบลุมน้ําทวมถงึ จงึยกพื้นมีใตถนุสูง แตเมื่ออยูใน
ที่ดอนน้ําทวมไมถึง จงึไมจาํเปนตองมีใตถุน ถาอยูริมน้ํากม็ักจะทาํบานเปนเรือนแพ ถาอยูริมทะเลกจ็ะ
ไมใชวัสดุที่ผุกรอนงายจากความเค็ม ถาอยูในเสนทางของพายุตองมวีธิีปองกนั ข้ึนอยูกับปจจัยประยุกต
วิทยาของสงัคมนั้น 

2) ประยุกตวทิยาและเทคโนโลยี คือความสามารถในการสรางเครื่องมือของคนในสังคม 
ถามีเครื่องมือและวิธีการที่มปีระสิทธิภาพสูง จะสามารถสรางบาน ควบคุม และดัดแปลงสภาพแวดลอม
ไดมากขึ้น 

3) ทรัพยากร วัสดุที่ใชในการกอสรางบานนัน้ สวนใหญนาํมาจากวัสดุธรรมชาติในทองถิ่น 
แตไมไดจํากัดอยูแตในวัสดุทองถิน่เทานั้น ยงัขึ้นอยูกับวธิีการเสาะหาและลําเลียงวสัดุจากแหลงอื่น และ
ไมใชใชแตวัสดุธรรมชาติ แตอาจสรางจากวัสดุสังเคราะหไดจากความสามารถทางประยุกตวทิยา 

4) ระบบเศรษฐกจิ ทรัพยากรสาํหรับการสรางบานมีมากหรือนอย ข้ึนอยูกับระบบการผลิต 
จายแจก และการบริโภคของระบบเศรษฐกิจที่มีประสิทธิภาพ ซึง่ทาํใหมีความสามารถสรางบานได
พิเศษเหนือบุคคลหรือสังคมที่มีกาํลงัอํานาจทางเศรษฐกิจดอยกวา 

                                                           
3 พัทยา สายหู,  “ปจจัยที่กําหนดลักษณะที่อยูอาศัย,”  ใน  บานไทย  (กรุงเทพมหานคร : โรงพมิพจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 

2540),  21-47. 
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5)  ฐานะทางสงัคม บุคคลที่มฐีานะทางสงัคมอาจกาํหนดดวยชาติกาํเนดิ ความสามารถ
ทางสติปญญา อํานาจการปกครอง จะใชอุปกรณประกอบการดํารงชีวิตตางๆกนัไป รวมถงึการใช
ลักษณะของบาน เพื่อแสดงฐานะทางสงัคมของตนและยืนยนัฐานะทีสู่งกวาของตน 

6)  อํานาจการบรหิารปกครอง สามารถบงัคบักําหนดลักษณะบานเรือนที่บุคคลจะสรางได 
เชน พระราชบญัญัติหรือเทศบัญญัติการกอสราง ขอบังคับเกี่ยวกับการกอสรางในทองทีน่ั้นๆ เปนตน  

7)  ความเชื่อ คานิยม และอุดมการณ เปนตัวกําหนดรูปลักษณะของบานเรือนได ทัง้ใน
สมัยอดีตและปจจุบัน ดวยความรูสึกนึกคิดในบางสิง่ทีม่ีคาสําหรับของผูยึดถือ ซึง่มีเสรีภาพกระทําการ
ในสิ่งที่ตัวเองเห็นชอบและตองการ 

8) โอกาสที่จะเปลี่ยนแปลงและพัฒนา ซึง่อาศัยความสามารถคิดประดิษฐส่ิงใหม หรือ
โอกาสรับเอาสิ่งใหมที่ผูอ่ืนคิดทํามาไวใช ยอมเกิดการเปลี่ยนแปลงในลักษณะของอาคารบานเรือนได 
เมื่อติดตอกับผูคนและสังคมภายนอก มีโอกาสไดรับทั้งวัสดุและวิธกีารแปลกใหม รวมถงึการพัฒนา
เพราะอุตสาหกรรมที่ทาํใหมวีัสดุใหใชกนัไดอยางแพรหลาย 

 ปจจัยทั้งหมดที่กลาวมา เกีย่วเนื่องสัมพันธกัน โดยที่ภูมิประเทศและภูมิอากาศนาจะเปน
ปจจัยสําคัญอนัดับแรก โดยมีปจจัยอืน่มีบทบาทรวมกําหนดดวยเสมอ ทั้งประยุกตวิทยาและทรพัยากร 
นอกจากนัน้ กําลงัทางเศรษฐกิจ ฐานะทางสงัคม และอํานาจการบริหารปกครองของบุคคลที่เปน
เจาของบานหรือมีความเกีย่วของ ยอมมีผลตอลีลาการดําเนินชวีติและการกําหนดลักษณะบานเรือน 
โดยมีความเชือ่ คานิยม และอุดมการณเปนตัวกาํหนดสําคัญอีกชั้นหนึ่ง และคลี่คลายไปตามโอกาสของ
การเปลี่ยนแปลงและพัฒนาในชีวิตของบุคคลและสังคมนั้น   

2.2.2 สมชัย เจริญวรเกียรติ4 ไดศึกษาผลกระทบจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลง
ประโยชนใชสอยของบานจดัสรรแลวพบวา ที่อยูอาศัยภายในหมูบานจัดสรรกวารอยละ 80 ของบานที่มี
ผูอาศัยอยู มีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย ซึ่งมีปจจัยทีท่ําใหมีการตอเติมและ
เปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย คือ สภาพทางครอบครัว สภาพทางสังคม และสภาพทางเศรษฐกจิ โดยมี
สาเหตุของการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยตามลําดับความสาํคัญดังนี้คือ  

1) เพื่อความสะดวกสบายเพิม่ข้ึน จงึมีการตอเติมโรงรถ ระเบียง หองน้าํ เปนตน 
2) มีสมาชิกในครอบครัวเพิ่มข้ึน จึงมีการตอเตมิในสวนของหองครัว หองนอน หองน้ํา และ

หองเก็บของ 

                                                           
4 สมชัย เจริญวรเกียรติ,  “ผลกระทบที่เกิดจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของบานจัดสรร กรณีศึกษาหมูบาน

ลานทอง จังหวัดนนทบุรี,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2537). 
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3) เพื่อความปลอดภัยของชีวติและทรัพยสนิ ทาํใหมีการสรางรั้วและกําแพง สงผลให
ทัศนียภาพของหมูบานไมสวยงามและไมเปนระเบียบ 

4) บานที่เจาของโครงการสรางใหไมถูกใจ เมื่อมีการเขาไปอยูอาศัยแลว จะทําการตอเติม
และเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยภายในบานใหดีข้ึน เชน ทําร้ัวใหแข็งแรงและสวยงาม สรางโรงรถและ
กันสาดเพื่อกนัแดดกันฝน เปนตน 

5) ตองการใชประกอบธุรกิจเพือ่เพิ่มรายไดใหแกครอบครัว โดยตอเติมและเปลี่ยนแปลง
ประโยชนใชสอยเพื่อใชทําธรุกิจสวนตวั 

6) แกปญหาที่เกดิจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยของเพื่อนบาน เชน 
เมื่อเพื่อนบานตอเติมอาคารเขามาใกลกับตัวบานมากขึ้น ก็มกีารสรางรั้วหรือกําแพงสงูขึ้น มีการสราง
รางน้าํฝน เปนตน 

7) ตองการใหมีความแตกตางจากเพื่อนบาน  
8) ตองการตอเตมิและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอยตามเพือ่นบาน 

2.2.3 วรชาติ แกวคําฟู5 ไดศึกษาพฒันาการของการตอเติมที่อยูอาศยัแบบสรางบางสวน
ของการเคหะแหงชาติแลวพบวา การตอเติมที่ปรากฏขึน้จริงภายหลงัการเขาอยูอาศัยแลวนัน้ สวนใหญ
ไมเปนไปตามแนวทางที่การเคหะแหงชาตวิางไว การตอเติมแตละครั้งจะเปนการเอาแบบอยางของหลงั
อ่ืนที่มกีารตอเติมมากอน หรือทาํตามคําแนะนําของผูรับเหมากอสราง จากการงานวิจัยจะพบการ
เปลี่ยนแปลงลกัษณะหนึง่คือ การยายหองน้าํซึ่งจากของเดิมอยูดานหนาบาน ไปไวสวนหลังสดุของ
แปลงที่ดิน พรอมกับทําระบบประปาและสุขาภิบาลใหม เปนเพราะวาตําแหนงหองน้ําที่ตั้งอยูบริเวณ
ดานหนา ถึงแมวาเปนแนวคิดที่ตองการประหยัดระบบทอประปาและสุขาภิบาล แตมีตําแหนงอยู
ตรงหนาบาน ซึ่งไมเปนที่ยอมรับของคนไทย รวมไปถงึเรือ่งสุขอนามัยและการระบายอากาศ การกําหนด
ตําแหนงไวดานหลงัจึงนาจะเหมาะสมกวา ถงึแมวาจะตองเสียคาใชจายเรื่องระบบทอประปาและทอ
สุขาภิบาลซึ่งยาวมากกวาเดิมก็ตาม แตเมื่อพิจารณาถึงการรื้อยายในภายหลัง จะมีคาใชจายสูงกวา
มาก และเกิดความยุงยากในการวางระบบทอใหม  นอกจากนั้นแลวงานวิจัยยงัไดกลาวถงึปจจัยเรื่อง
ความสัมพันธระหวางการตอเติมกับการเปลี่ยนแปลงสถานภาพทางสังคมวา การเพิ่มข้ึนหรือลดลงของ
จํานวนสมาชกิไมไดเปนเหตุผลที่ทาํใหเกดิการตอเติมเพียงอยางเดียว แตการตอเติมที่พบจะมีปจจัย
เร่ืองอายุและเพศของสมาชกิในครัวเรือนเขามาเปนเหตุผลสําคัญดวย กลาวคือ ในการตอเติมนัน้ถาเปน
ครอบครัวที่มีบุตรสาวที่เร่ิมเขาสูชวงวัยรุน มักจะมีการกั้นหองใหเปนสัดสวน ถาเปนบุตรชาย หาก

                                                           
5 วรชาติ แกวคําฟู,  “พัฒนาการของการตอเติมที่อยูอาศัยแบบสรางบางสวน กรณีศึกษาที่อยูอาศัยแบบ A ในโครงการเมืองใหม

บางพลี จังหวัดสมุทรปราการ,”  (วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ บัณฑิตวิทยาลัย จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2543).  
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ตองการกัน้พืน้ที่ใหเปนสัดสวน มักจะใชตูโชวหรือผามานเปนเครื่องกั้นพืน้ที่เทานั้น ปจจัยเรื่องการ
เปลี่ยนแปลงสถานภาพทางเศรษฐกิจของครัวเรือนพบวา ระดับรายไดครัวเรือนมีแนวโนมที่สูงขึน้และมี
เงินเหลือเกบ็ออมบาง เปนสาเหตทุี่ทาํใหมกีารตอเติมในแตละครั้ง   
 
2.3 แนวคิดเกี่ยวกับระยะเวลาและราคาคากอสราง 
 

2.3.1 ลักษณะเฉพาะของงานกอสราง6 

                                                           
6 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 1-7  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสโุขทัยธรรมาธิราช, 2545),  6. 

งานกอสรางในปจจุบนัถือเปนงานผลิตทางอุตสาหกรรมประเภทหนึง่ แตมีลักษณะเฉพาะ
บางประการทีแ่ตกตางกับงานผลิตในอุตสาหกรรมอืน่ คอื 

1) เปนงานผลิตที่ใชเวลานานในทองถิน่ที่มีภูมิประเทศตางกนั และภายใตสภาพดิน ฟา 
อากาศที่ผันแปรในที่โลงแจง ไมมีโรงเรือน ทําใหการควบคุมปริมาณ และคุณภาพของงานกระทาํไดยาก 
โดยเฉพาะในเรื่องเวลาและตนทนุ 

2)  เมื่อเปนการผลิตที่ใชระยะเวลานาน จึงมีความเสี่ยงสูงมากหากเกิดภาวะวิกฤตทาง
เศรษฐกิจ และการผลิตวัสดุกอสราง หรือเกิดภัยธรรมชาติ ทําใหตนทนุคาวัสดุแรงงานสงูกวาที่คิดไวใน
ภาวะปกต ิ

3) เปนงานผลิตที่ใชบุคลากรประเภทชางเทคนิคเฉพาะ ชางฝมือ และคนงานเปนจํานวน
มาก คนเหลานี้มีมาตรฐานฝมือการทาํงานตางกัน มีการเคลื่อนยายไดโดยงายและรวดเร็ว เปนเหตุหนึ่ง
ที่ทาํใหงานผลติไมเสร็จตามแผนงานที่วางไว  

4) งานกอสรางตองนําวัสดุอุปกรณ เครือ่งมือ เครื่องทุนแรง และทรัพยากรการผลิตอื่นๆ 
เขาไปประกอบเปนสิ่งกอสรางในทองถิน่ทีก่ําหนด และเมื่อแลวเสร็จ งานจะตัง้อยูในทองที่ที่ผลิตนัน้ ตาง
จากการผลิตในอุตสาหกรรมอื่นๆ ที่ตองนาํวัสดุเขาไปผลิตในโรงงาน เพื่อผลิตสิ่งของแลวสงไปยงัทองถิน่
อ่ืนๆ 

จากลักษณะเฉพาะดงักลาว มีผลใหการจดัการงานกอสราง จะตองมกีารปรับตัวใหเขากับ
ลักษณะของโครงการ ไมแนนอนเหมือนอุตสาหกรรมประเภทอื่น ดวยเหตุนี ้ การจัดการงานกอสรางจึง
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ตองการผูบริหารที่เขาใจถึงระบบงานกอสรางอยางถองแท มีคาํกลาวที่วา ไมมีงานกอสรางที่จะใชวิธีการ
จัดการเหมือนกัน แมวาจะใชแบบและรายการเดียวกัน ถาสถานที่และเจาของงานตางกัน 

 
2.3.2 ปจจัยในการกําหนดระยะเวลาในงานตางๆของโครงการ7 

ผูบริหารงานจะตองศึกษาเนือ้งานที่จะตองกอสรางทั้งหมด รวมทั้งขอจํากัดตางๆ เพือ่ที่จะ
นํามาวางแผนงานในการกอสราง และยึดถือปจจัยในการกาํหนดระยะเวลาในงานตางๆของโครงการ 
ไดแก  

- รายละเอียดของงานกอสรางทัง้หมดที่จะตองดําเนนิการ 
- เวลาเริ่มตนของงานในระยะตางๆ  
- ความยากงายของงาน รวมทั้งสภาพภูมิอากาศในชวงเวลาในการดําเนินงานขั้นตางๆ 
- วันหยุดเทศกาลในแตละชวงของป 
- วัสดุหรืออุปกรณที่ตองใชเวลาในการเตรียมสั่งทาํหรือขนสง 
- ประสบการณในการดําเนนิงานกอสรางทีค่ลายคลึงกนั 
- คุณสมบัติของเจาของโครงการ 

2.3.3 ทรัพยากรในงานกอสราง8

                                                           
7 บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด,  “49 กับงานกอสราง”  คูมือการปฏิบัติงานบริหารการกอสราง  (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด, พิมพครั้งที่ 1, 2538),  1-2. 
8 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “การวางแผนทรัพยากรในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  40-51. 

ทรัพยากรในงานกอสรางประกอบดวย กาํลังคน วัสดุ เครื่องจักรกล และเงนิ ผลงานใน
อุตสาหกรรมกอสรางจะเกิดขึ้นได ตองอาศัยวิธกีารและเทคนิคการจดัการที่สามารถจัดสรรทรัพยากรที่
จะใชใหไดตามจํานวนที่ตองการในเวลาทีก่ําหนด 

“กําลังคนในงานกอสรางประกอบดวย บุคลากรหลายประเภทและหลายระดบั มีทัง้
ผูบริหารจนถึงผูใชแรงงาน จาํนวนบุคลากรในแตละงาน ข้ึนอยูกับขนาดและประเภทของโครงการ ในแต
ละโครงการบคุลากรกลุมที่ใหญที่สุดคือ กลุมชางและคนงาน ประสิทธิผลของงานจะขึ้นอยูกับ
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ประสิทธิภาพการทาํงานของคนกลุมนี ้ ภาวการณขาดแคลนชางและคนงาน มผีลกระทบตอธุรกิจการ
กอสรางมาก” กําลงัคน (Manpower) ในงานกอสราง หมายถงึบุคลากรอนัประกอบดวยผูบริหาร 
สถาปนกิ วิศวกร ชางเทคนิค ชางฝมือและผูใชแรงงาน ซึง่รวมกนัดําเนินงานกอสราง กลุมบุคลากร
ดังกลาว ถาบริหารงานและทํางานอยางมีประสิทธิภาพ มีวนิัยและรับผิดชอบในงานที่ตนทํา คณุภาพ
ของงานก็จะดี เปนที่ยอมรับได และทําใหธรกิจกอสรางประสบผลสําเร็จไดตามเปาหมาย งานกอสราง
เปนงานผลิตทีต่องนําแรงงาน วัสดุ และเครื่องมืออันเปนทรพัยากร เขาไปประกอบในสถานทีต่ั้งของ
สิ่งกอสราง ความสูญเสียในดานการนาํทรพัยากรเหลานัน้เขาไป จะมีอัตราคอนขางสงู และจะสูงมากขึ้น
อีกหากการบริหารงานไรประสิทธิภาพ คนงานทาํงานไดผลงานต่ํากวาที่ควร และคณุภาพของฝมอืไมดี 
ตองร้ือและทําใหมเปนลักษณะซ้ําซอน หรือทํางานผิดพลาด ทําใหส้ินเปลืองปจจยัตางๆ รวมทัง้การใช
วัสดุอยางไมมแีผนและระบบ สิ่งเหลานี้เปนการสูญเสยีซ้ําสอง และกลุมแรงงานที่กอใหเกิดภาวะสูญเสีย
มากที่สุด คอื ชางและคนงานซึง่เปนทรัพยากรกลุมที่ใหญที่สุดในงานกอสรางเมื่อเทียบกับทรัพยากร
กลุมอ่ืน โดยเฉพาะอยางยิ่ง บุคลากรกลุมนี้มีความแตกตางกนัมากในดานประสิทธิภาพและมาตรฐาน
ของฝมือ ซึง่สวนใหญจะไดรับการสอนและฝกงานฝมือจากการทาํไปฝกไป ลักษณะการฝกงานเชนนี ้ทํา
ไดแตการฝกความชาํนาญหรือฝกฝมือเทานั้น แตไมสามารถใหหลกัวิชาการประกอบการฝกฝมือและ
วินัยของชางได ไมเหมือนกับผูที่ผานสถาบันฝกอบรมซึ่งไดรับการฝกทั้งทางฝมือและวิชาการ รวมทัง้
วินัยของวิชาชพี  

“วัสดุและอุปกรณเปนทรัพยากรกอสรางทีส่ําคัญอยางหนึ่ง การจัดการดานวัสดุจะตองทํา
การควบคุมปริมาณ ราคา คุณภาพ วางแผนและกําหนดเวลาที่จะใชวัสดุ กาํหนดมาตรการใชวัสดุใหมี
การสูญเปลานอยที่สุด หาวิธีเก็บรักษาเพื่อไมใหวัสดุเสื่อมสภาพเสยีหายหรือสูญหาย รวมทัง้จดัวิธีการ
ควบคุมสตอกทั้งในสถานทีก่อสรางและในคลังวัสดุที่สาํนักงานกลางใหมีประสิทธภิาพ” วัสดุ (Material) 
หมายถงึ วัสดุและอุปกรณสําหรับการกอสราง เปนทรัพยากรทีม่ีความสําคัญอยางยิ่งอีกอยางหนึง่ การ
เปลี่ยนแปลงหรือการผันแปรที่เกี่ยวของกบัวัสดุกอสราง มีผลกระทบอยางยิ่งตองานกอสราง โดยเฉพาะ
การเกิดภาวะขาดแคลนและการเปลี่ยนแปลงในราคาทีสู่งขึ้นอยางรวดเร็วซึ่งเปนสิ่งที่ไมอาจคาดการณ
ได อันจะมีผลโดยตรงตอตนทุนของงานกอสราง ระยะเวลาที่ใชในการกอสรางนั้น มกัจะยาวนานเปนป 
โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ การจัดซื้อหรือจัดหาวสัดุกอสรางทีจ่ะใชนั้น ดาํเนินการในระยะเวลาที่
ตางกนัตามแผนงาน ทําใหไมสามารถที่จะจัดซื้อหรือจัดหาวัสดุและอุปกรณไวกอน เพราะการเงนิ
สนับสนนุโครงการไมอํานวย หรือหากทาํไดก็อาจไมคุมกับดอกผลของเงนิที่ใชไป การขาดแคลนนั้น ใน
บางกรณีจะถกูชดเชยดวยระยะเวลาตามจํานวนเวลาของการขาดแคลน แตก็จะทําใหวนัเสร็จงานตอง
ขยายออกไป คาใชจายในดานอืน่ๆก็จะเพิม่มากขึน้กวาที่ประมาณไว การจัดการในดานวัสดุ มุงทีจ่ะทํา
การควบคุมดานปริมาณ ราคา คุณภาพ การวางแผน และกําหนดเวลาที่จะใชวัสดุ การกําหนด
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มาตรฐานการใชหรือแปลงสภาพวัสดุเพื่อใหมีการสูญเปลานอยที่สุด การหาวิธกีารเก็บรักษาเพื่อไมให
วัสดุเสียหาย เสื่อมสภาพ หรือสูญหาย จัดวิธีการควบคุมสตอกวัสดุที่สถานที่กอสรางใหมีประสิทธภิาพ  

“การนาํเครื่องจักรกลมาใชในงานกอสราง ก็เพื่อสนองตอบตอพัฒนาการของเทคโนโลยี
การกอสราง การวางแผนการใชเครื่องจักรกล มีเปาหมายในดานประสิทธิผลของงาน ประสิทธิภาพการ
ใชเครื่องจักรกล การประหยัดคาใชจาย ระยะเวลาทีท่าํการกอสราง และความปลอดภัยในการทํางาน 
แมโครงการใดจะใชเครื่องจักรกลในการทํางาน แรงงานคนก็ยงัคงตองใชควบคูกันไป” งานกอสรางใน
ปจจุบันเปนงานที่มีความสลบัซับซอนมากขึ้น โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ ทําใหการพัฒนาดาน
เทคโนโลยีการกอสรางเกิดขึ้น เครื่องจักรกล (Machine) เปนสิ่งที่ตองนํามาใชเพื่อสนองตอบการพัฒนา
ของเทคโนโลยีดังกลาว จะชวยใหการกอสรางดําเนินการดวยความรวดเร็ว ปลอดภัย มีประสิทธิภาพ 
และประหยัด ซึ่งการนําเครื่องจักรกลมาใชในงานกอสรางจะชวยไดมาก ในงานกอสรางบางโครงการ
จําเปนตองใชเครื่องจักรกลอยางหลีกเลีย่งไมได แตบางโครงการทีเ่ปนโครงการขนาดเล็ก อาจจะไมตอง
ใชเลยก็ได อยางไรก็ตาม ในงานกอสรางทุกโครงการจะตองใชทัง้แรงงานคนและเครื่องจักรกลควบคูกัน
ไปเสมอ ผูทาํการกอสรางจะตองวิเคราะหวาโครงการทีจ่ะกอสรางนั้น ตองใชแรงงานคนและ
เครื่องจักรกลเปนจํานวนเทาไร ถาเปนโครงการขนาดเล็ก สัดสวนของแรงงานคนอาจจะสูงกวา
เครื่องจักรกล สวนงานทีย่ากเกินกวาความสามารถของแรงงานคนที่จะทําได และงานทีม่ีเวลาเปน
เงื่อนไขสําคัญ ยอมจาํเปนตองใชเครื่องจักรกลเขามาชวย  

“เงินเปนทรัพยากรทีจ่ําเปนประเภทหนึ่ง การวางแผนทางการเงินที่ดีจะทําใหโครงการ
ดําเนนิไปโดยไมหยุดชะงัก โครงการจะใชจายเงินมากนอยเพียงไร ขึ้นอยูกับลักษณะโครงการและการ
วางแผนโครงการ การหาเงินสาํหรับโครงการจะไดจากแหลงเงนิทนุระยะสั้น แหลงเงินทนุระยะปาน
กลาง และแหลงเงนิทนุระยะยาว โครงการจะจัดหาเงินทุนจากแหลงใดนั้น ขึน้อยูกบัประเภทและขนาด
ของโครงการ รวมทัง้ระยะเวลาการกอสรางของโครงการ” เงนิ (Money) เปนทรัพยากรสําคัญที่เปนตัวทํา
ใหทรัพยากรอื่นในองคประกอบของงานกอสรางเกิดเปนผลงานขึ้น งานกอสรางถาปราศจากเงิน
สนับสนนุโครงการที่เพียงพอแลว ก็จะเกิดภาวะชะงักงันในการทํางาน เงินในทีน่ี้ไมไดหมายถึงเฉพาะแต
ตัวเงนิตราเทานั้น แตหมายรวมถึงเครดิตตางๆดวย การจางเหมางานกอสรางโดยทั่วไป จะมีระยะเวลา
นานกวางานจะเสร็จ เจาของโครงการจึงกําหนดการจายเงนิคางานใหผูรับทาํงานกอสรางตามผลงานที่
เสร็จในสวนหนึ่งเปนงวดๆไป หรือตามระยะเวลาที่กําหนด เพื่อใหผูรับงานทาํงานกาวหนาไปอยางไม
ขาดตอน และลดความเสีย่งของเจาของโครงการ ดังนัน้ถาการวางแผนงานด ี สามารถควบคุมงานให
กาวหนาไปไดตามแผนงานนั้น การรับ-จายเงนิก็อยูในระดับคลองตัว แตถาเงนิสนับสนนุโครงการขาด
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ตอนลง ระยะเวลาและกาํหนดการตางๆ ก็จะคลาดเคลือ่นไปหมด ถาแกไขปญหาไมทัน ก็จะเปนเหตุให
เกิดความเสีย่งสูงในดานการขึ้นราคาของวัสดุและแรงงาน 
 

2.3.4 ตนทุนในงานกอสราง9 

ในงานกอสรางนัน้จะมงีานในหลายลักษณะ ไดแก งานเหลก็เสริม งานคอนกรีต งานกออิฐ 
งานไม งานส ี ฯลฯ ในแตละลักษณะของงานนัน้ จะมีราคาตนทุนตอหนวยที่ตางกนัออกไป ตนทุนของ
งานกอสราง ประกอบดวย ตนทนุทางตรง (Direct costs) และตนทนุทางออม (Indirect costs) 

ตนทนุทางตรง เปนตนทนุที่เกี่ยวของกบัการดําเนินการกอสรางโดยตรง โดยทั่วไป
ประกอบดวย  

- คาวัสดุกอสราง หมายถงึ คาใชจายสาํหรับวัสดุที่ใชในการดําเนนิการกอสรางโดยตรง
ที่หนวยงานกอสราง เชน เหล็กเสน ปูนซเีมนต หิน ทราย แบบหลอ ฯลฯ 

- คาแรงงาน หมายถงึ คาแรงที่ใชในการกอสรางโดยตรง เชน คาขุดถมดิน คากออิฐฉาบ
ปูน คาทาสี คาปูกระเบื้อง ฯลฯ 

- คาตนทนุในการจัดหาเครื่องจักรกลและอปุกรณ โดยอาจเปนคาซื้อ คาเชาซื้อ หรือคา
เชาก็ได 

- คาใชจายอืน่ๆ เชน คาจางเหมาผูรับเหมารายยอยตางๆ 

 ตนทนุทางออม เปนตนทนุที่เกิดขึ้นระหวางการดําเนนิการกอสราง แตไมไดอยูในกลุม
ตนทนุทางตรง ซึ่งประกอบดวย 

- คาวัสดุทางออม ไดแก คาน้ํามันสําหรับเครื่องจักรกล คาวัสดุสิ้นเปลือง ฯลฯ 
- เงินเดือนพนักงาน ทั้งระดับปฏิบัติการและระดับบริหาร 
- คาเชาสาํนักงานและบานพกัคนงาน 
- คาน้ําประปา ไฟฟา คาโทรศัพท ฯลฯ 
- คาเงนิประกนัสังคม 

ในบางโครงการที่มีการผลิตในระบบอุตสาหกรรม อาจจัดแบงตนทนุออกเปนตนทุนคงที่ 
(Fixed costs) และตนทุนผนัแปร (Variable costs) ก็ได 

                                                           
9 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ตนทุนในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุดวิชาการวางแผน

งานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  7. 
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ตนทนุคงที่ หมายถงึ ตนทนุที่เกิดขึ้นในระหวางการดําเนินงานกอสรางที่มจีํานวนคงที ่ ไม
วาจะมีระดับการผลิตหรือการกอสรางมากหรือนอยก็จะไมมีผลกระทบตอการเปลี่ยนแปลงของตนทุน
ประเภทนี้ ไดแก เงนิเดือนพนักงาน คาเชาสถานที่ตั้งบานพักพนกังาน คาไฟฟา ประปา คาโครงสราง
ชั่วคราว คาดาํเนนิการ ฯลฯ 

ตนทนุผันแปร หมายถงึ ตนทนุที่แปรเปลี่ยนตามปริมาณการผลิตทีเ่พิ่มข้ึน ไดแก ตนทนุ
ของวัสดุอุปกรณตางๆในการกอสราง ซึ่งเผื่อคาเสียหายไวดวย คาแรงงาน ซึง่รวมคาลวงเวลาและเงนิ
เพิ่มอ่ืนๆ เงินประกันสงัคมของคนงาน คาเชาเครื่องมือเครื่องจักร เปนตน ซึง่เมื่อปริมาณผลผลิตเพิ่มข้ึน 
ตนทนุผันแปรก็จะสูงเพิ่มข้ึนดวย 
 



บทที่ 3 
 

โครงการแบบบานเพื่อประชาชน 
 
3.1 แบบบานเพื่อประชาชนของกรุงเทพมหานคร1 

เนื่องจากประชาชนชาวกรุงเทพมหานคร ที่มีความประสงคจะกอสรางบานพกัอาศัยเพื่อ
ความสุขของครอบครัว แตมีปญหาเรือ่งการออกแบบบาน และมีวงเงนิคากอสรางอยูอยางจํากัด  
กรุงเทพมหานครมีความตระหนกัในปญหาดังกลาว จึงไดมอบหมายใหสํานักการโยธาจัดทําแบบบาน
เพื่อประชาชนขึ้น เพื่อใหประชาชนไดใชในการกอสรางบานโดยไมคิดคาออกแบบแตอยางใด เปนการลด
ภาระของประชาชนผูมีรายไดนอยที่ตองการปลูกเรือนสรางบาน โดยที่สามารถเลือกนําไปใชไดแบบหนึง่
แบบใดจากจํานวน 9 แบบ ใหถกูใจเหมาะสมกับที่ดินและคากอสรางที่ตั้งไว ประกอบดวย รางทอง 
ผกากรอง ชองนาง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา วาสนา และพุทธชาด โดยการใหบริการโครงการนี ้
ประชาชนสามารถของใชบริการและขออนญุาตกอสรางอาคารไดที่ฝายโยธา สํานักงานเขตทุกพื้นที ่ เร่ิม
ตั้งแตวันที่ 14 กุมภาพนัธ 2543 เปนตนไป 

3.2 นโยบายของโครงการ2 

รศ.ดร.บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย เปนบุคคลหนึ่งที่มสีวนรวมในการกําหนดนโยบายของ
โครงการนี ้ ซึ่งในขณะนั้นดาํรงตําแหนงเปนรองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ไดกลาวถงึที่มาของ
โครงการ”แบบบานเพื่อประชาชน”วา คณะผูบริหารกรุงเทพมหานครในขณะนั้น ซึ่งดร.พิจิตต รัตตกุล 
ดํารงตําแหนงเปนผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ไดมนีโยบายในการใหบริการแกประชาชนอยางรวดเร็ว 
และนโยบายชวยเหลือผูมีรายไดนอยที่ไมมีความรูในเรื่องของการออกแบบ และเปนกลุมที่ไดรับ
ผลกระทบในชวงเศรษฐกิจตกต่ํา ไมสามารถจัดหาทีอ่ยูอาศัยทีม่ีคณุภาพได เพื่อใหมทีี่อยูอาศัยทีม่ี
คุณภาพ จงึไดมีการประมวลจากการบริหาร เพื่อกําหนดแนวทางในการใหบริการแกประชาชนในเรื่อง
ตางๆ โครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” ก็เปนแนวทางหนึง่ทีม่ีทีม่าจากนโยบายดังกลาว ซึง่จะทําให
ประชาชนไดรับความสะดวกรวดเร็วในการกอสรางบาน มีบานทีม่ีคุณภาพ มีแบบที่ถูกตอง และมีความ
ปลอดภัย อีกทั้งยงัใชงบประมาณในการกอสรางนอย เนื่องจากแบบบานที่ออกแบบมานัน้ จะเปนแบบ
บานราคาถูก จึงทําใหประชาชนทีม่ีรายไดนอยมีโอกาสที่จะสรางบาน และสามารถดําเนินการเองได 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “เอกสารประชาสัมพันธแบบบานเพื่อประชาชนของ

กรุงเทพมหานคร,”  2543.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
2 สัมภาษณ  บรรณโศภิษฐ เมฆวิชัย,  ประธานสาขาวิชาออกแบบชุมชนเมือง คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย,  23 กันยายน 2545. 
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นอกจากนัน้ยงัไดกลาวถึงอปุสรรคที่คาดวาจะเกิดขึน้วา หลังจากที่มกีารประชุมเพือ่เตรียมการกบัโยธา
เขตซึ่งเปนผูรับผิดชอบในการใหบริการกบัประชาชน ทําใหทราบถึงปญหาที่จะเกดิขึ้นวา ทางสาํนักเขต
จะขาดบุคลากรในการตรวจสอบในขั้นตอนกอนและระหวางการปลกูสราง จึงทําใหไมสามารถ
ปฏิบัติการไดอยางเตม็ที่ นอกจากนั้น ตนแบบที่จัดเตรียมไวมีไมเพยีงพอสาํหรับแจกจายใหแกผูที่สนใจ 
ทําใหเกิดความไมสะดวกในการขอนําแบบไปพิจารณา จึงตองถายเอกสารกลับไปเทานั้น อยางไรก็ตาม
ก็มีการประชาสัมพันธใหคําแนะนาํ ทัง้ที่ศาลาวาการกรงุเทพมหานคร สํานักการโยธา และสาํนกังานเขต
ตางๆ พรอมทั้งตัง้โมเดลแสดงแบบบาน อีกทัง้มีการประชาสัมพนัธทางโทรทัศนดวย ในสวนของ
ประชาชนนัน้ เกรงวาจะไมไดรับความสะดวกและประสบปญหาในเรื่องของการไมทราบขั้นตอนในการ
ปฏิบัติในการขอรับบริการ  

3.3 ขั้นตอนในการดาํเนินงานของโครงการ3 

คุณอุทัย คาํเสนาะ เปนบคุคลหนึ่งซึ่งอยูในคณะทาํงานของโครงการนี ้ ไดใหสัมภาษณ
เกี่ยวกับข้ันตอนตางๆในการดําเนนิงานของโครงการดังนี ้

3.3.1 ขั้นตอนในการจัดทาํโครงการแบบบานเพื่อประชาชน 
หลังจากที่คณะผูบริหารกรงุเทพมหานครมมีติใหจัดทาํโครงการ ”แบบบานเพื่อประชาชน” 

จึงไดมอบหมายใหสํานกัการโยธาดําเนนิการจัดทาํแบบบานขึน้ โดยมีกองควบคมุอาคารเปนหนวยงาน
ที่รับผิดชอบในการจัดทําแบบบานแบบตางๆเพื่อใหสามารถนาํไปใชกอสรางได ซึ่งมีการออกแบบและ
คํานวณโครงสรางโดยเจาหนาที่ของกองควบคุมอาคารเอง จึงไมตองมงีบประมาณในการจัดทําแตอยาง
ใด เมื่อออกแบบบานแบบตางๆเสร็จ จงึนําเสนอตอคณะผูบริหารเพื่อพิจารณาเห็นชอบ หลงัจากไดรับ
การอนุมัต ิ กจ็ัดทําแบบฉบบัสมบูรณเพื่อใหพรอมสําหรบัเปนเอกสารในการขออนญุาตกอสราง และจัด 
สงแบบไปยังสาํนักงานเขตตางๆทัว่กรุงเทพมหานครเพือ่ใหบริการแกประชาชน โดยมีการประชาสัมพันธ
และใหคําแนะนําในการขอรบับริการจากโครงการดังกลาวดวย 

3.3.2 ขั้นตอนในการขอใชบริการ-ใหบริการ  

จากหนงัสือที ่ กท. 0100/798 ไดกําหนดขัน้ตอนการปฏิบัติในการใหบริการ “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” ไววา การใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนสําหรับประชาชนทัว่ไป ที่ขอดูแบบบานเพื่อ
ประชาชน หรือขอถายแบบแปลนไปปรึกษากับครอบครัวกอน ใหแสดงสําเนาบัตรประชาชนและใหฝาย
โยธาเขตอนุมตัิใหถายแบบเทาที่จะเปนประโยชนแกประชาชนสามารถดูรูปแบบไดเชน รูป Perspective 

                                                           
3 สัมภาษณ  อุทัย คําเสนาะ,  หัวหนากลุมงานสํารวจและประมาณราคา ฝายจัดกรรมสิทธิ์ 2 กองรังวัดและจัดกรรมสิทธิ์ที่ดิน 

สํานักการโยธา,  21 ตุลาคม 2545. 
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และแปลนพืน้ที่ใชสอยของอาคารทุกชั้น เพื่อเปนการประหยัดและรวดเร็วแกประชาชนที่มาติดตอ 
สําหรับประชาชนในพื้นที่เขตบริการที่มีความประสงคจะกอสรางบานพกัอาศัย ใหเตรียมเอกสารสําเนา
บัตรประจําตัวประชาชน สําเนาทะเบยีนบาน สําเนาโฉนดที่ดินขนาดเทาตนฉบับ และในกรณีทีม่ไิดเปน
เจาของที่ดิน ใหแนบสําเนาหนงัสือเชาที่ดนิหรือหนงัสือยินยอมใหปลูกสรางอาคารในที่ดนิ เพื่อสะดวกที่
จะขอคําปรึกษาเจาหนาที่ฝายโยธาเขต และหากพอใจแบบบานเพื่อประชาชนแบบใดแบบหนึง่ ก็
สามารถขอถายแบบ 5 ชุด และยื่นขออนุญาตไดทันท4ี 

เมื่อทําการสัมภาษณถึงขัน้ตอนการปฏิบัตติางๆเพิม่เติมจากดังที่กลาวมาขางตนแลว ทําให
สามารถสรุปไดวา หากผูใดมีความสนใจแลว ขั้นตอนแรกใหไปติดตอขอทราบรายละเอียดไดที่ฝายโยธา
เขตทุกเขต เพื่อใหเกิดความสะดวกรวดเร็วในการขอรับบริการ ใหเตรียมสําเนาบตัรประจําตัวประชาชน 
สําเนาทะเบียนบาน สาํเนาโฉนดหรือสําเนาการเชาที่ดนิ ไปที่สาํนักงานเขตดวย ติดตอยื่นความจํานง
ขอดูแบบบานแบบตางๆและขอคําแนะนาํจากเจาหนาที ่ เพื่อใหทราบถึงรายละเอยีดของบาน ข้ันตอน
การปฏิบัติตางๆ รวมถึงความเหมาะสมของบานกับขนาดของที่ดินของตน หากตองการที่จะนําแบบ
กลับไปพิจารณาแลว ใหแสดงสําเนาบัตรประจําตัวประชาชน เพื่อขอถายเอกสารแบบตางๆ และเมื่อ
ตัดสินใจเลือกแบบที่ตองการไดแลว ซึ่งจะตองมีความเหมาะสมกบัที่ดินที่จะกอสรางดวย ก็ใหนาํ
เอกสารตางๆ ไดแก สําเนาบัตรประจําตัวประชาชน สาํเนาทะเบยีนบาน สําเนาโฉนดที่ดิน พรอมทั้งถาย
สําเนาแบบบานที่ตองการจะขอใชบริการจํานวน 5 ชุด เพื่อยื่นคาํขออนุญาตกอสรางอาคาร ซึ่งในชวงที่
มีการยืน่ขออนุญาตนัน้ ตองมีการตรวจสอบสถานที ่ และกําหนดตาํแหนงที่เหมาะสมของอาคาร และ
จัดทําเปนผังบริเวณใหตรงกบัความเปนจริง เมื่อทาํเรื่องตางๆเสร็จ ทางสาํนกังานเขตก็มหีนาที่
ดําเนนิการพิจารณาอนุมัติตอไป 

การขอรับบริการ “แบบบานเพื่อประชาชน“ นัน้ ผูทีต่องการจะใชบริการ จะไมตองเสีย
คาใชจายในการจางทําแบบ แตจะมีคาใชจายบางประการ ไดแก คาถายสาํเนาแบบบานเพื่อนาํกลับไป
พิจารณาหรือเพื่อใชยื่นขออนุญาต คาจัดทําผงับริเวณ ซึ่งในสวนของผังบริเวณนัน้ เจาของบานสามารถ
จัดทําเอง หรือจางใหเจาหนาที่จัดทาํใหก็ได  นอกจากนัน้ยังมคีาธรรมเนียมในขั้นตอนของการขอ
อนุญาตตางๆดวย 

ในการนําแบบบานเพื่อประชาชนไปใชนั้น นอกจากผูขออนุญาตจะตองมีที่ดนิทีม่ีพื้นที่
เพียงพอและมขีนาดที่เหมาะสมกับแบบทีน่าํไปใชแลว จะตองมีพื้นที่เวนวางตามกฎหมายกอสราง
อาคารดวย นอกจากนั้นผูขออนุญาตไมสามารถเปลี่ยนแปลง หรือปรับเปลี่ยนสวนใดสวนหนึง่ของแบบ
ตามความตองการได และหากมีการเปลี่ยนแปลงหรือปรับเปลี่ยนสวนใดสวนหนึ่งของแบบ เพื่อนํามาขอ

                                                           
4 สํานักงานเลขานุการ ผว.กทม.,  “หนังสือที่ กท. 0100/798,”  23 กุมภาพันธ 2543. 
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อนุญาตกอสรางแลว แบบนั้นๆจะไมถอืวาเปนแบบบานเพื่อประชาชนอกีตอไป ดังนั้นผูขออนุญาต
จะตองจัดหาสถาปนกิและวิศวกรเพื่อรับรองแบบ และดําเนนิการตามลักษณะขั้นตอนของการขอ
อนุญาตกอสรางทั่วไป 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
3.3.3 การตรวจสอบระหวางการกอสราง 

หลังจากไดรับใบอนุญาตใหกอสรางแลว เมื่อตองการจะเริ่มสรางบาน ใหแจงตอเจาหนาที่
เขตพื้นทีก่อสรางเพื่อไปตรวจสอบ ซึ่งโดยปกติจะตรวจทุกๆ 15 วัน ตั้งแตเร่ิมการกอสรางจนถงึกอสราง
แลวเสร็จ ขณะที่เร่ิมกอสรางจะมกีารตรวจสอบบริเวณพื้นที่กอสราง โดยบริเวณทีก่อสรางจะตองติดปาย
แสดงรายละเอียดของงานกอสรางนัน้ๆ เชน ลักษณะงานกอสราง ทีต่ั้ง ผูดาํเนนิการ ระยะเวลากอสราง 
เปนตน ซึง่เหมือนกับการกอสรางทั่วไป นอกจากนัน้แลวยงัตรวจสอบความเปนระเบียบเรียบรอยและ
ความปลอดภยัจากการกอสรางดวย เชน การกัน้ร้ัวลอมรอบบริเวณกอสรางเพื่อไมใหเกิดการรบกวน 
หรือความเสยีหายแกพืน้ที่ขางเคียง การดูแลจัดเก็บเศษวัสดุกอสรางใหสะอาด เปนระเบียบเรยีบรอย 
เปนตน สําหรับการตรวจสอบอาคาร จะตรวจสอบความถูกตองของแบบ ทัง้แบบอาคาร ผังบริเวณ และ
โครงสรางของอาคาร โดยใหความสําคัญในเรื่องความปลอดภัยเปนหลัก ซึง่จะพจิารณาวาการกอสราง
ตรงตามแบบที่ไดขออนุญาตหรือไม เชน รูปแบบภายนอกและภายใน ตําแหนงของอาคาร ผนงั และชอง
เปด ความถกูตองของโครงสราง เปนตน หากมีการกอสรางผิดแบบ ก็จะพิจารณาวาผิดเกนิไปจากเทศ
บัญญัติกําหนด และสงผลตอความปลอดภัยหรือไม ไดแก เปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรตีเสริม
เหล็ก คอนกรตีอัดแรง หรือเหล็กโครงสรางรูปพรรณ หรือเปลี่ยนโครงสรางของอาคารที่เปนวัสดุอ่ืน โดย
เปลี่ยนวัสดุ ขนาด จาํนวน หรือชนิดจากเดิม เปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคาร ซึง่เปนการเพิ่มน้ําหนกั

ฝายโยธาเขต : ใหคําปรึกษาเบื้องตน ขอรับบริการแบบบานเพื่อประชาชน 

อนุมัติใหถายสําเนาแบบไดตามความประสงค ยื่นขออนุญาต  

หนาที่ของฝายโยธาเขต  

- ตรวจสอบสถานที่ 
- ทําผังโดยสังเขป  
- ทําผังบริเวณ  
- สรุปเสนอขออนุญาต  

เสนอขออนุญาต 

อนุญาต 
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ใหโครงสรางของอาคารเกนิรอยละ 10 ลดหรือยายเนื้อที่ของชัน้หนึ่งชั้นใดหรือหลงัคาเกินกวา 5 ตาราง
เมตร เพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน ระยะที่ตัง้ของอาคารถึงขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิด
ไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 20 หรือเปลี่ยนแปลงแผนผงับริเวณ สัดสวนของ
โครงสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนญุาตเกินรอยละ 5 เปนตน ซึ่งหากมีการเปลี่ยนแปลงอาคาร
ตามลักษณะดังกลาวแลว จะตองยืน่ขออนุญาตตอเติมและดัดแปลงอาคารใหถูกตองดวย 

3.3.4 แนวความคิดในการออกแบบ 

สําหรับการออกแบบบานแบบตางๆนัน้ ใชแนวความคดิเดียวกนั คอื ใหความสาํคัญกับ
พื้นที่ใชสอยกบัขนาดของอาคารมากกวารูปลักษณ ซึง่บานทกุแบบจะมีรูปลักษณเรียบงาย สะดวกใน
การกอสราง และจัดพื้นที่ใชสอยใหมีความโลง ไมสลับซับซอน ทั้งนี้เพื่อใหสอดคลองกับกลุมเปาหมายที่
เปนผูมีรายไดนอย โดยตั้งราคาเพื่อเปนแนวทางในการออกแบบ มีราคาต่ําสุดอยูที ่240,000 บาท สูงสุด 
600,000 บาท และแบงกลุมออกเปนบานชัน้เดียวซึ่งมีราคาถูก และบาน 2 ชัน้ที่มีราคาแพงขึ้นตาม
ขนาดของพืน้ที่ใชสอย ในการกําหนดพืน้ที่ใชสอยตางๆนั้น ขึ้นอยูกับความสามารถและความชํานาญ
ของบุคลากรของกองควบคุมอาคารซึ่งเปนหนวยงานทีม่ีหนาที่รับผิดชอบในการออกแบบ เนื่องจากเปน
หนวยงานที่ควบคุมอาคาร มีประสบการณดานการตรวจแบบมาก จงึรูแนวทางในการออกแบบให
ถูกตองเหมาะสม สําหรับการตั้งชื่อแบบบานนั้น มีการตั้งชื่อใหสอดคลองกันพอดี เพื่อใหเกดิความ
ไพเราะและดึงดูดความสนใจ คือ พทุธชาด วาสนา สรอยฟา ราตร ียี่สุน บนุนาค ผกากรอง ชองนาง และ
รางทอง  
 
3.4 บานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

ตารางที่ 3.1 : แสดงรายละเอียดของแบบบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

แบบบาน รางทอง ชองนาง ผกากรอง บุนนาค ยี่สุน ราตรี สรอยฟา 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       
ใชสอย 

1หองนอน 
1หองน้ํา 

1หองนอน 
1หองน้ํา 

2หองนอน 
1หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

2หองนอน 
1หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

2หองนอน 
2หองน้ํา 

3หองนอน 
2หองน้ํา 

คากอสราง 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 
ความกวาง
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 ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ 
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แบบบานเพื่อประชาชนมีทัง้หมด 9 แบบ ทกุแบบจะเปนบานพกัอาศยัคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ยกเวนแบบ ”ราตรี” ที่เปนครึ่งไมคร่ึงปูน มีพืน้ที่ใชสอยต้ังแตขนาดเล็กที่สุด คือแบบ “รางทอง” มีพืน้ที ่
38 ตารางเมตร จนถงึขนาดใหญที่สุด คือแบบ “พุทธชาด” มีพืน้ที่ 140 ตารางเมตร มีทัง้ที่เปนบานชั้น
เดียว และ 2 ชั้น ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้ํา จนถึง 3 หองนอน 2 หองน้ํา มีราคาคากอสราง
ตั้งแตประมาณ 250,000 – 650,000 บาท ซึ่งจะเพิ่มข้ึนตามขนาดของพื้นทีใ่ชสอย (ณ วันที่ 14 
กุมภาพนัธ 2543 ไมรวมภาษี กําไร และคาดําเนินการ) บานแบบตางๆนัน้ จะมกีารกําหนดขนาด และ
ความกวางของที่ดนิอยางนอยที่สุดที่จะสามารถปลกูสรางบานแบบนัน้ๆได ซึ่งมีความสมัพนัธกันกับ
ขนาดของบานแตละแบบ โดยตองมีเนื้อทีด่ินอยางนอยตั้งแต 24 – 50 ตารางวา และที่ดินตองมีความ
กวางอยางนอยตั้งแต 8 – 14 เมตร    

ภาพประกอบที่ 3.1 : แสดงทัศนียภาพของบานเพื่อประชาชนแบบตางๆ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ที่มา : www.bma.go.th. 

ยี่สุน บุนนาค 

   

   

  

พุทธชาด วาสนา สรอยฟา 

ราตรี 

ผกากรอง ชองนาง 

 

รางทอง 
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3.5 แบบบาน “รางทอง” 

ภาพประกอบที่ 3.2 : แสดงทัศนียภาพของบาน “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 ที่มา : www.bma.go.th. 

บาน “รางทอง” เปนบานพักอาศัยคอนกรตีเสริมเหล็กชัน้เดียว รูปทรงสี่เหลี่ยมผนืผา ขนาด
ของอาคารกวาง 4 เมตร ยาว 8 เมตร มีเนือ้ที่ใชสอยรวม 38 ตารางเมตร สามารถปลูกสรางไดในที่ดินไม
นอยกวา 24 ตารางวา และตองมีความกวางของที่ดนิไมนอยกวา 8 เมตร ราคาคากอสรางประมาณ 
247,000 บาท (ณ วนัที ่14 กุมภาพนัธ 2543 ไมรวมภาษี กาํไร และคาดําเนนิการ)  

โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนงัของอาคารสวนใหญเปนผนังกออิฐ
ฉาบปูนเรียบ ทาดวยสีน้าํอะครีลิค อีกทั้งยังมีผนังไมซอนเกร็ดแนวนอน และบุดวยกระเบื้องเซรามคิ พื้น 
ภายในอาคารปูดวยกระเบื้องเซรามิคผวิหยาบ และชนิดกันลืน่ มกีารติดตั้งฝาเพดานโดยใชกระเบื้อง
แผนเรียบหนา 4 มิลลิเมตรผิวทาสี  รูปทรงของหลงัคาเปนทรงมะนิลา โครงสรางของหลงัคาเปนเหล็ก 
มุงดวยกระเบือ้งซีเมนตใยหนิลอนคู  

พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประกอบดวย 1 หองโถง ซึ่งกําหนดกจิกรรมไวสําหรับรับแขก ทาน
อาหาร และประกอบอาหาร มีพืน้ที่ 18 ตารางเมตร 1 หองนอน 10.75 ตารางเมตร และ 1 หองน้ํา 3.75 
ตารางเมตร นอกจากนั้นยังมีพื้นที่ใชสอยภายนอกบาน ประกอบดวย เฉลียงหนาบาน 2.9 ตารางเมตร 
และลานซกัลาง 2.6 ตารางเมตร 
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3.5.1 รายการกอสรางอาคารบานแบบ “รางทอง”5 

1) การปกผงัและระดับ ผูรับจางจะตองทาํการปกผงัวางระดับมาตรฐานใหถกูตอง
เรียบรอยกอน จึงจะดําเนินการตอไป 

2) งานโครงสราง  
-  คอนกรีตใชสวนผสม 1:2:4 โดยมีแรงอัดประลัยของคอนกรีตอายุ 28 วัน มีคาไมนอย

กวา 173 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
- เหล็กเสนธรรมดา ตองมีกําลังคลากไมนอยกวา 2,400 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
- เหล็กขอออย ตองมีกําลงัคลากไมนอยกวา 3,000 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
-  เหล็กรูปพรรณ ตองมีกาํลังคลากไมนอยกวา 2,400 กิโลกรัมตอตารางเซนติเมตร 
-  พื้นสาํเร็จรูป สามารถรบัน้ําหนกับรรทุกจรไดไมนอยกวา 150 กิโลกรัมตอตาราง

เซนติเมตร 
3) งานสถาปตยกรรม 
ก งานผนงัอาคาร (ใหดูตามสญัลักษณของผนัง) 
1 ผิวฉาบปนูเรียบทาส ี
2 ผิวบุดวยกระเบื้องเซรามิค สําหรับบุผนังของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
3 ผนังไมตีซอนเกร็ดแนวนอน 
ข งานวัสดุผิวพืน้ 
1 ผิวปูกระเบื้องเซรามิคผิวหยาบ ของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
2 ผิวปูกระเบื้องเซรามิคชนิดกนัลื่น ของ cotto หรือ karat หรือเทียบเทา 
ค ฝาเพดานกระเบื้องแผนเรียบหนา 4 มิลลิเมตร ผิวทาส ี
ง งานหลงัคา  
- โครงสรางหลังคาตามทีก่ําหนดไว  
- วัสดุหลังคากระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 
จ งานส ี
- งานทาสีผนงัภายนอก สีทาผิวปูนและกระเบื้องแผนเรียบใหทาดวยสนี้ําอะครีลิค 100% 
- งานทาสีผนงัภายในใหทาดวยสีน้าํอะครีลคิ 100% 
- วัสดุ สี และลวดลาย สามารถเปลี่ยนแปลงไดตามความเหมาะสมและเจตนารมณของผู

วาจาง 
 

                                                           
5 สํานักงานเขตจตุจักร  ฝายโยธา,  “แบบบานเพื่อประชาชน,”  2543.  (อัดสาํเนา) 
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ภาพประกอบที่ 3.3 : แสดงผังพื้นและผังหลังคาของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

3 

1 
2 4  
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ภาพประกอบที่ 3.4 : แสดงรูปดาน 1 และ 2 ของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100  ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปดาน 1 รูปดาน 2 
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ภาพประกอบที่ 3.5 : แสดงรูปดาน 3 และ 4 ของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100  ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปดาน 3 รูปดาน 4 
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ภาพประกอบที่ 3.6 : แสดงรูปตัดของบานแบบ “รางทอง” มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธา 

รูปตัด A รูปตัด B 
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3.6 ผลการดาํเนินงาน 

จากรายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนประจาํเดือน กุมภาพันธ 2543 ถึง 
มิถุนายน 2545 มีจํานวนผูขอใชบริการโดยขอถายสาํเนาแบบบานเพือ่นําไปพิจารณาทั้งสิ้น 3,436 ราย 
และมีการขออนุญาตปลูกสรางไปแลว 701 ราย6 ซึ่งจาํแนกผลการดําเนนิงานรายเขตไดดังนี ้
ตารางที่ 3.2 : แสดงผลการดําเนินงานรายเขต 

ลําดับท่ี สํานักงานเขต ขอถายสําเนาแบบบาน ขออนุญาตกอสราง
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 ลาดพราว 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 หวยขวาง 24 22
15 วัฒนา 21 19
16 หนองจอก 20 19
17 วังทองหลาง 118 14
18 ทุงครุ 10 13
19 คลองเตย 571 12
20 หลักส่ี 26 11
21 บางแค 58 8

 

                                                           
6 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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ลําดับท่ี สํานักงานเขต ขอถายสําเนาแบบบาน ขออนุญาตกอสราง
22 ภาษีเจริญ 10 6
23 บึงกุม 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 ราษฎรบูรณะ 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 ปอมปราบฯ 22 -
45 บางกอกนอย 13 -
46 คลองสามวา 11 -
47 บางรัก 3 -
48 สายไหม - -
49 สวนหลวง - -
50 พญาไท - -

3,463 701รวมทั้งส้ิน (ราย)  



บทที่ 4 
 

ขอมูลจากการสํารวจ 
 

ในบทนี้ จะเปนการนําเสนอขอมูลที่เปนขอเท็จจริงทีไ่ดจากการรวบรวมขอมูลภาคสนาม
ดวยการสาํรวจแบบบานและสัมภาษณเจาของบานหรือผูอยูอาศัย เพื่อนํามาเปนขอมูลประกอบการ
วิเคราะหของการวิจยัในครัง้นี้ตอไป 

จากรายงานการขออนุญาตสรางบานดวยแบบ ”รางทอง” ในเขตจตุจักรพบวา มีผูที่ไดรับ
การอนุมัติใหสรางบานได นบัต้ังแตเปดใหบริการจนถงึเดือนมิถนุายน 2545 มีจํานวนทัง้สิ้น 22 ราย 
หลังจากทําการสํารวจทัง้หมดแลวพบวา มีการสรางบานขึ้นจริงจํานวน 17 ราย นอกนั้นยังไมปลูกสราง
อาคาร เพราะยังไมพรอมหรือไมตองการสรางบานแลว ทั้งนี้สามารถรวบรวมขอมูลไดทั้งสิ้นจาํนวน 12 
ราย สาเหตุที่ไมสามารถรวบรวมขอมูลไดทกุราย เปนเพราะวา เจาของบานหรือผูอยูอาศัยไมสามารถให
ความรวมมือในการใหขอมูล  

ขอมูลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลภาคสนามนัน้ ประกอบดวยขอมูล 2 สวนดวยกัน คือ 
ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ และจากการสังเกต มีดงัตอไปนี้ 

1) ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ ประกอบดวย 
- รายได / ครอบครัว / เดือน ของผูอยูอาศัย 
- ผูอยูอาศัย (มจีํานวนกี่คน กีค่รัวเรือน มีใครบาง และมีความสมัพนัธกนัอยางไร) 
- เนื้อที่ดนิ และกรรมสิทธิ ์
- การใชพืน้ที ่
- วิธีการสรางบาน  
- ระยะเวลาในการสราง  
- ราคาคากอสราง 

2) ขอมูลที่ไดจากการสังเกต ประกอบดวย 
-   ลกัษณะของที่ตั้ง (ขนาด ลักษณะของทีด่ิน ทางเขาออก บริเวณที่ตั้ง) 
-  สภาพทัว่ไปของบาน (แบบบาน ลักษณะของอาคาร พืน้ที่ใชสอย โครงสรางอาคาร 

และวัสดุประกอบอาคาร) 

นําขอมูลทั้งหมดมาลําดับใหมีความสัมพนัธกนั ประกอบเปนขอมูลของบานแตละหลัง โดย
เรียงลําดับบานตามวันขออนุญาตกอสรางไดดังนี้  



 
 

 
 

32
                                  

ภาพประกอบที่ 4.1 : แสดงทัศนียภาพของบานทุกหลังที่ทําการสํารวจ ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 

1 2 3 4 

5 6 7 8 

9 10 11 12 
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4.1 บานหลังที่ 1  สํารวจ ณ วนัที่ 17 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.2 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 1  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.1.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 22 สิงหาคม 2543  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : ไมระบุ  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 1 คน ซึง่เปนผูเชาอาคารจากเจาของบาน 
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 25 เมตร ยาว 60 เมตร มีเนื้อที่ดิน 1,500 ตารางเมตร ดาน

ทิศเหนือติดกบัถนนสาธารณะกวาง 4 เมตร ซึ่งเปนถนนที่เขาถึงที่ตั้ง ทางดานทศิใต ตะวันออก และ
ตะวันตกเปนที่ดินสวนบุคคลอ่ืนๆ ภายในบริเวณที่ดินจะมีอาคารพกัอาศัย และโรงเก็บสินคาขนาดเล็ก 
รวมกันอยูอีก 4 หลัง พื้นทีด่ินจะถกูแบงออกเปน 2 สวน ดวยถนนตรงกลาง และอาคารตางๆจะอยูบน
พื้นที่ 2 ขางของถนนนั้น 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง    
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4.1.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดยีว กวาง 6 เมตร ยาว 8 เมตร มีลักษณะคลายกับ
ตนแบบ “รางทอง” โดยมีรูปรางอาคารเปนรูปตัว L โครงสรางหลกัของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก 
ไดแก เสา คานและพื้น พืน้ภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค ผนังของอาคารเปนผนงักออิฐฉาบ
ปูนเรียบแลวทาสี ประตูที่ใชมีลักษณะทั้งเปนบานเปดเดีย่วและบานเปดคู หนาตางสวนใหญจะเปนบาน
เปดคูและมีการใชบานเกร็ดดวย หลงัคาเปนทรงมะนลิา โครงสรางของหลังคาเปนเหล็ก มุงดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลงัคาประมาณ 30 องศา รูปแบบภายในอาคาร
โดยรวมแลวเปนไปตามแบบ ทัง้ตําแหนงของผนงั การกั้นหองตางๆ และมกีารติดตั้งฝาเพดานดวย
กระเบื้องแผนเรียบผิวทาสี แตมีการเปลี่ยนแปลงแบบเพยีงเล็กนอย คอื ขยายพื้นที่ในสวนโถงเพิม่ข้ึน  

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใหผูอ่ืนเชา เพือ่ใชเปนที่อยูอาศัยและเก็บสินคา 
เนื่องจากผูเชาเปนพนักงานขาย จงึใชบริเวณสวนโถงภายในบานเปนที่เก็บกลองสนิคา และใชอาคาร
สําหรับหลับนอนเทานัน้ พืน้ที่ใชสอยของอาคารประกอบดวย สวนโถง จะมกีารใชพื้นที ่ 2 ประเภท คือ 
พื้นที่สวนหนึง่ไวสําหรับเก็บสินคา และอกีสวนหนึ่งไวสาํหรับนั่งเลน นอกจากนัน้ยงัมีหองนอน หองน้ํา 
เฉลียงทางเขาหนาบาน และสวนซกัลาง ซึ่งใชพืน้ทีเ่ปนที่เก็บลังไมสําหรับเก็บสินคา รูปแบบของพืน้ที่ใช
สอยภายในอาคาร มีการแบงเปนหองตางๆเปนสัดสวน มีขอบเขตที่ชัดเจน รายละเอียดของพื้นทีใ่ชสอย
ตางๆมีดังตอไปนี ้

ตารางที่ 4.1 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 1  

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

โถง (เก็บสินคา) 1  25.5 

หองนอน 1  10.75 

หองน้ํา 1 3.75  

ซักลาง 1 8 

เฉลียงทางเขา 1 2 

รวมพื้นที่ใชสอย 50 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานมีความคิดที่จะสรางบานในที่ดินของตนเพิ่มข้ึน เพื่อใหผูอ่ืนเชา
ใชเปนทีพ่ักอาศัย เปนการเพิ่มรายไดใหกบัตนเอง ซึ่งบานที่ตองการนัน้จะตองมีราคาคากอสรางไมมาก
นักและอยูในงบประมาณที่ตัง้ไว พอดีไดรูจัก “แบบบานเพื่อประชาชน” จากการประชาสัมพนัธทาง
หนงัสือพมิพและนิทรรศการของธนาคารออมสิน จงึเกดิความสนใจ และไดขอแบบบานแตละแบบมา
พิจารณา และตัดสินใจเลือกแบบ “รางทอง” เพราะมีขนาดกะทัดรัด ซึ่งสามารถปลกูสรางในพืน้ทีด่ินได 
และใชงบประมาณในการกอสรางนอย และเนื่องจากเจาของบานมีความพรอมดานการเงนิ แตไมมี
ความรูดานการกอสราง ดงันั้นจงึติดตอผูรับเหมาใหเปนผูดําเนินการกอสรางใหทัง้หมด ตัง้แตขั้นตอน
การขออนุญาตกอสรางกับสํานักงานเขต การจัดซื้อวัสดุกอสราง การสรางบาน การขอเลขที่บาน รวมถงึ
การขอบริการสาธารณูปโภคตางๆ กอนทีจ่ะทําการปลูกสรางนัน้จะมีการแกไขแบบบางสวนกบัผูรับเหมา
กอนและจงึลงมือกอสราง ซึง่ในการกอสรางนั้นจะมีคนงานประมาณ 3-4 คน โดยจะทาํงานกันทุกวนั 
ตั้งแตเชาถงึเยน็ ไมมวีันหยุด  

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน 2 สัปดาห  ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 270,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.3 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 500 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.4 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.6 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.5 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 1 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.2 บานหลังที่ 2  สํารวจ ณ วนัที่ 31 ตุลาคม 2545 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพประกอบที่ 4.7 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 2  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
 
4.2.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 19 ตุลาคม 2544   
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 25,000 บาท 
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน ภรรยา และบุตร  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมคางหม ู มีเนื้อที่ดิน 416 ตารางเมตร ดานทิศเหนือและทิศตะวันออก

กวางดานละ 20 เมตร ติดกับที่ดินสวนบคุคลอื่น ดานทิศใตและตะวนัตก กวาง 21.6 เมตร และ 20.2 
เมตร ติดกับถนนสาธารณะกวาง 4 เมตร ทางเขาสูที่ตั้งจะเขาจากถนนดานทิศใต ภายในบริเวณที่ตั้งจะ
มีบานพักอาศยัอื่นอยูอีกหนึง่หลงั ซึง่เปนบานของบิดาของเจาของบานที่สํารวจ และบานทัง้สองหลงัจะ
ใชพื้นที่บริเวณลานทางเขาบานรวมกนั 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง     
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4.2.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานกึง่พักอาศัยกึ่งรานคาชัน้เดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 4 
เมตร ยาว 8 เมตร โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหลก็ พืน้ภายในอาคาร
บุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค ผนังของอาคารเปนผนงักออิฐฉาบปูนเรียบแลวทาส ี  ติดตั้งฝาเพดานดวย
กระเบื้องแผนเรียบผิวทาสี ลักษณะของประตูประกอบดวย ประตูเหลก็บานมวน บานเลื่อนกระจก และ
บานเปดไม หนาตางเปนบานเปดคูและบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มุงดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคานอย ประมาณ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยและดัดแปลงพืน้ที่บางสวนเปนรานคา พืน้ที่ใชสอย
ของอาคารประกอบดวย พื้นที่หลกัที่ใชเปนทีพ่ักอาศยัและรานคารวมกนั โดยแบงพื้นทีท่ั้งสองดวย
เฟอรนิเจอร เชน โตะ ชั้นวางของ เปนตน  นอกจากนัน้ยังมีหองครัวและหองน้ําอยูดานหลังของบาน ซึ่ง
แบงพื้นที่เปนสัดสวนโดยกัน้ดวยผนังกออิฐ มีรายละเอยีดของพืน้ที่ตางๆดังนี ้
ตารางที่ 4.2 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 2  

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

สวนรานคา 1 

สวนนอน 1 
26 

หองครัว 1 3.75  

หองน้ํา 1 2.25 

ระเบียง 1 5 

รวมพื้นที่ใชสอย 37 ตารางเมตร 

การสรางบาน : เจาของบานตองการที่จะแยกครอบครัวออกจากครอบครัวเดิม จึงอยากจะ
สรางอาคารหลังใหมในที่ดนิเดิมข้ึน ซึง่ตองการอาคารที่มีขนาดกะทัดรัดและราคาคากอสรางไมมากนัก 
จึงไปปรึกษากบัเจาหนาทีท่ีส่ํานักงานเขตและไดรับคําแนะนาํเกีย่วกับ “แบบบานเพื่อประชาชน” และ
เกิดความสนใจและตัดสินใจเลือกแบบ “รางทอง” เพื่อนําไปปลูกสราง เพราะเหน็วาแบบนัน้มีขนาดเล็ก 
และมีความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสราง จากนั้นไดติดตอผูรับเหมาใหเปนผูดําเนนิการ
กอสรางใหทัง้หมด ทัง้การจดัซื้อวัสดุและการสรางบาน โดยกอนที่จะทําการปลูกสรางนั้น ไดปรับเปลี่ยน
แบบบานใหเหมาะกับการใชงานและวางตาํแหนงบานใหมีความสมัพนัธกันกับบานหลังเดิม 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน   ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 270,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.8 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 300 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.9 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.11 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.10 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 2 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.3 บานหลังที่ 3 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 

                             
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.12 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 3  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.3.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 28 พฤษภาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 10,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน สามี และบุตร  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 5 เมตร ยาว 36.5 เมตร มีเนื้อที่ดนิ 182.5 ตารางเมตร 

ดานแคบของที่ดินดานหนึง่ทางทิศเหนือ ติดกับถนนสาธารณะกวาง 6 เมตร ซึ่งเปนทางเดยีวที่เขาสูที่ตั้ง 
ดานทิศใต ตะวันออก และตะวันตก ติดกับที่ดินสวนบคุคลอื่น ตําแหนงของบานจะอยูบริเวณดานหลัง
จนเกือบชิดกบัเขตที่ดิน และมีพืน้ทีโ่ลงดานหนาใชเปนที่จอดรถ  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง โดยที่ดินผนืนี้ไดถกูแบงกรรมสิทธิ์ออกจากที่ดนิเดิมที่
อยูติดกันทางทิศตะวนัออก เนื่องจากไดรับเปนมรดกจากผูเปนบิดา  
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4.3.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 4 เมตร ยาว 16 
เมตร โครงสรางของเสา คาน และพืน้เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผวิพื้นภายในอาคารเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังของอาคารบางสวนเปนโครงเคราไมบุผิวดวยกระเบือ้งแผนเรียบ บางสวนกออิฐบล็อกโดยไมฉาบ
ปูน ประตทูี่ใชมีลักษณะทั้งเปนบานเปดเดีย่วและบานเปดคู หนาตางสวนใหญเปนบานเปดเดี่ยว และยัง
มีบานเกร็ดอีกดวย หลงัคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความ
ลาดชันของหลังคานอยประมาณ 11 องศา ภายในไมมกีารติดตั้งฝาเพดาน และทาสี 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ภายในอาคารประกอบดวย สวนพื้นทีห่ลัก ที่มี
การใชพืน้ทีห่ลายประเภทอยูในพืน้ที่เดียวกัน คือ สวนหนึ่งเปนพื้นที่สําหรับนัง่เลนและทานอาหาร ซึ่ง
สลับการใชกนั และอีกสวนหนึ่งเปนพื้นที่สําหรับนอน ซึง่ใชนอนรวมกนัทั้งครอบครัว โดยพื้นทีท่ั้ง 2 สวน 
จะแบงพืน้ที่กนัโดยใชเฟอรนิเจอร เชน ตูเสื้อผา และผามาน เปนตน ยังมหีองครัวและหองน้าํอยู
ดานหลังของบาน ซึง่แบงพื้นที่เปนสัดสวนชัดเจนโดยกั้นดวยผนงั นอกจากนัน้ยงัมีการใชพืน้ทีบ่ริเวณ
ภายนอกอาคาร ไดแก ระเบียงสาํหรับนัง่เลน และสวนซักลาง ซึ่งมีรายละเอยีดของพื้นที่ใชสอยตางๆ
ดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 4.3 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 3 

พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) ขนาด (ตารางเมตร) 

สวนนั่งเลนและทานอาหาร 1 16 

สวนนอน 1 16 
32 

หองครัว 1 8  

หองน้ํา 1 8 

ระเบียงนั่งเลน 1 16 

รวมพื้นที่ใชสอย 64 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานตองการที่จะแยกครอบครัวออกจากครอบครัวเดิม เนือ่งจาก
แตงงานมีครอบครัวของตนเอง และมทีี่ดินไดรับเปนมรดกจากบิดาซึ่งถกูแบงออกจากที่ดินของครอบครัว
เดิม จึงตองการสรางบานใหมในที่ดินนัน้ เนื่องจากไมมีความรูดานการออกแบบ จึงไปปรึกษากบั
เจาหนาทีท่ี่สํานักงานเขตเพือ่ใหออกแบบบานให แตเพราะมงีบประมาณไมพอสําหรับคาออกแบบ 
เจาหนาที่จงึแนะนาํ “แบบบานเพื่อประชาชน” ให จงึเกดิความสนใจ และเลือกแบบ “รางทอง” เพือ่นําไป
ปลูกสราง เพราะมีขนาดเพียงพอกับขนาดของครอบครัว จึงใหเจาหนาที่จัดทําผงับริเวณให เพื่อใช
ประกอบการขออนุญาตกอสราง สําหรับการกอสรางบานนั้น สามีของเจาของบานซึ่งเปนชางกอสราง
เปนผูดําเนินการทั้งหมดทั้งการกอสรางบานและการจัดหาวัสดุ วัสดุกอสรางสวนใหญมาจากของเหลือ
ใชจากที่ทาํงาน และซื้อเพิ่มเติมเพียงเล็กนอย ในการสรางบานจะไดรับความชวยเหลือจากเพื่อน
รวมงาน โดยจะใชเวลาสรางเฉลี่ยประมาณสัปดาหละ 3 – 4 วนั ซึง่ทาํในชวงวันหยุดหรือเวลาที่ไมได
ทํางาน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน    ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 100,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.13 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 400 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.14 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
2 
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ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.16 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.15 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 3 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.4 บานหลังที่ 4 สํารวจ ณ วนัที่ 12 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.17 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 4  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.4.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 กมุภาพนัธ 2545  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 25,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในบานหลังนี้ 7 คน ซึ่งเปนผูเชาอาคารจากเจาของบาน 

ประกอบดวย 2 ครอบครัว ครอบครัวละ 3 และ 4 คน อาศัยอยูครอบครัวละ 1 หอง ซึง่ทัง้ 2 ครอบครัว
นั้นไมไดมีความสัมพนัธกนั 

ที่ดิน : เปนทีด่ินขนาดใหญอยูในชุมชนริมคลองเปรมประชากร มเีนือ้ที่ดิน 1,500 ตาราง
เมตร สามารถเขาออกที่ตัง้ได 2 ทาง คือ จากทางเทาสาธารณะกวางประมาณ 1.5 เมตรทั้งทางดานทิศ
เหนือและใต สวนทางทิศตะวันออกและตะวันตก จะติดกับที่ดินสวนบุคคลอื่น ภายในบริเวณทีต่ั้งจะมี
บานหลังอืน่อกี 3 หลัง ซึ่งเปนบานของคนอื่นๆในครอบครัว  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เปนของตนเอง  
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4.4.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : มีลักษณะเปนเรือนแถวพักอาศัยชั้นเดยีว ยกพื้นสงูขึ้นจากพืน้ดนิเลก็นอย 

เพราะที่ดินมีระดับตํ่า และอยูบริเวณริมคลอง ทาํใหน้ําสามารถทวมถึงได  อาคารเปนสี่เหลีย่มผืนผา 
กวาง 6 เมตร ยาว 9 เมตร โครงสรางของอาคารใชไมเปนหลกั ไดแก โครงสรางเสา คาน พื้นและผนัง 
เปนตน เปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหลก็บางสวน ไดแก เสาตอมอ พื้นหองน้ําและหองครัว เปนตน ผนัง
ภายนอกของอาคารสวนใหญเปนผนงัไมซอนเกร็ดแนวนอน มีบางสวนที่บุผิวดวยกระเบื้องแผนเรียบ 
สวนภายในอาคารจะบุผิวผนงัดวยกระเบื้องแผนเรียบทั้งหมด ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปน
บานเปดเดี่ยวขนาดเล็ก มีการติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบผวิทาสีเฉพาะภายในอาคาร 
หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหลก็ มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนเล็ก มีความลาดชันของ
หลังคาประมาณ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใหผูอ่ืนเชาเพื่อใชเปนที่อยูอาศัย มีลักษณะพื้นที่คลาย
กับหอพกั ซึ่งจะแบงพืน้ที่ออกเปน 2 หองเทาๆกัน โดยใชพื้นที่ภายนอกดานหนาอาคารซึง่เปนระเบียง
ทางเขารวมกนั และยงัใชเปนที่ตากเสื้อผาอีกดวย ในแตละหองนั้นมีพืน้ทีใ่ชสอยและการใชพื้นที่
เหมือนกนั ประกอบดวย พืน้ทีห่ลักที่เปนพื้นที่สําหรับหลับนอน นัง่เลน และทานอาหาร จะไมมีการแบง
พื้นที่ออกเปนสัดสวน แตจะใชพื้นที่รวมกนัโดยสลับกจิกรรมกันตามความตองการใชงาน  นอกจากนั้น
ยังมีสวนซกัลางและหองน้ําอยูดานหลังของอาคาร มีการแบงพืน้ที่เปนสัดสวนชัดเจนโดยกัน้ดวยผนัง มี
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆดังตอไปนี้ 

ตารางที่ 4.4 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 4 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

นั่งเลน / นอน / ทานอาหาร 2 18 36 

ซักลาง 2 2.25  4.5 

หองน้ํา 2 2.25 4.5 

ระเบียงทางเขา 1 9 

รวมพื้นที่ใชสอย 54 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เนื่องจากมีที่ดนิกวางขวาง ประกอบกับมีเงนิเหลือเก็บอยูจํานวนหนึง่ 
ดังนัน้จึงตองการที่จะสรางบานเพิ่มข้ึนอกีหลัง เพื่อใหเชาเปนการเพิ่มรายไดใหกบัครอบครัว และ
เนื่องจากมีความเขาใจเบื้องตนวา ในการกอสรางอาคารนั้น จะตองขออนุญาตปลูกสราง แตไมรูวา
จะตองทาํอยางไรบาง ดังนั้นจึงใหเจาหนาที่เขตซึ่งมีความรูจักกับทางครอบครัว เปนผูดําเนินการทั้งเรื่อง
แบบบาน ทําผังบริเวณ และดําเนนิการขออนุญาตกอสรางใหทั้งหมด โดยที่ไมทราบเลยวาแบบที่ไดขอ
อนุญาตนัน้เปน ”แบบบานเพื่อประชาชน” เมื่อไดรับการอนุมัติแลวก็ทําการกอสราง โดยแบบที่นาํมา
สรางจริงนั้น ไมไดเปนแบบที่ไดขอใช แตเปนแบบที่ใหผูรับเหมาเขยีนขึ้นตามความตองการของเจาของ
บานที่จะสรางเปนหองเชา จากนัน้จงึใหผูรับเหมาซึ่งเปนชาวบานที่อยูในละแวกบาน ดําเนนิการกอสราง
ใหทัง้หมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสรางและการสรางบาน ในการสรางบานจะใชคนงานประมาณ 3-4 คน 
โดยทํางานประมาณสัปดาหละ 5 วนั 

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน  2 สัปดาห    ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.18 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 500 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.19 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.21 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.20 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 4 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.5 บานหลังที่ 5 สํารวจ ณ วนัที่ 24 สิงหาคม 2545 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.22 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 5  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.5.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย :  ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับบุตร 2 คน เปนชาย 1 คน หญงิ 1 คน มีสะใภ 

1 คน และหลานอีก 1 คน รวมจํานวนผูอยูอาศัยทั้งสิน้ 5 คน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 10 เมตร มเีนื้อที ่80 ตารางเมตร ดานทศิเหนือ

ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง สวนทางดานทิศใต ตะวันออก และตะวันตกติดกับบานพักอาศัย 
1-2 ชั้น มทีางเขาสูที่ตั้งเพียงทางเดียวคือ  จากทางเทาสวนบุคคลดานทิศใตกวาง 1.5 เมตร 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.5.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพกัอาศัยชัน้เดียว ยกพื้นสงูขึน้จากพืน้ดินเล็กนอย อาคารเปน

สี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 7.5 เมตร ยาว 8 เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดนิ ทําให
ระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับอาคารโดยรอบทั้ง 4 ดาน  โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคาร
เปนคอนกรีตเสริมเหล็ก พืน้ภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้องเซรามิค และมีบางสวนเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังทั้งภายนอกและภายในอาคารเปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบทั้งหมด มีการตดิตั้งฝา
เพดานภายในอาคาร ลักษณะของประตูเปนไมบานเปดเดี่ยวเกือบทัง้หลงั ยกเวนประตูหนาบานที่เปน
ลูกกรงเหล็กบานเปดคู หนาตางทัง้หมดเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว มีโครงสรางเปนเหล็ก มงุดวย
กระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคานอยประมาณ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบงพื้นที่อยางชัดเจน
ดวยการกั้นหองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย สวนโถง เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกบัทุกพื้นที่ภายในบาน 
ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกนั มีหองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบานกับบุตรี 1 หอง 
และหองนอนของบุตรชาย สะใภ และหลานอีก 1 หอง มีหองน้ํา 1 หอง อยูดานหลงัของบาน ไมมีพื้นที่
ภายนอกอาคารเพียงพอที่จะประกอบกิจกรรมได เนื่องมาจากขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของ
ที่ดิน ดังนั้นจงึตองจัดพืน้ทีบ่ริเวณหนาบานใหเปนสวนซักลางและเตรียมอาหารใหเชื่อมตอกับถนน ทาํ
ใหสามารถประกอบกิจกรรมบริเวณถนนได เชน ตากผาและประกอบอาหาร เปนตน รายละเอยีดของ
พื้นที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.5 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 5 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 20.25 20.25 

หองนอน 2 12 24 

หองน้ํา 1 3.75 3.75 

ซักลาง 1 

เตรียมอาหาร 1 
12 12 

รวมพื้นที่ใชสอย 60 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : เจาของบานยายเขามาอาศัยอยูเมื่อประมาณตนปพ.ศ.2544  เนื่องจากได
เกิดเพลงิไหมขึ้นในบริเวณที่ตั้ง และผูอยูอาศัยเดิมยายออกไป โดยทราบมากอนวาในการสรางบานใหม
นั้น จะตองขออนุญาตกอสรางและตองมแีบบบานประกอบการขออนุญาตดวย แตตนเองไมมีแบบบาน
และงบประมาณในการออกแบบ ทําใหไมสามารถสรางบานได จึงรวมกันกับผูทีไ่ดรับความเดือดรอน
จากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจากกทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” 
แบบ “รางทอง” มาปลกูสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของบานเหมาะสมกับขนาดของที่ดิน แตเมื่อปลูก
สรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบที่ขอไว แตเปนแบบที่คิดกันขึน้มาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา 
แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของครอบครัว และยังบอกตอไปวา บานหลงันี้ใชอยู
อาศัยเพยีงระยะหนึ่งเทานัน้ เพราะเปนที่ดินเชา จงึสรางเพยีงแคพออาศัยอยูไดเทานั้น สําหรับการ
กอสรางนั้น จะดําเนนิการเองทัง้หมดทัง้การจัดหาวัสดุและการสรางบาน โดยไดรับความชวยเหลือจาก
เพื่อนบานประมาณ 3-4 คน ชวยใหคําแนะนาํในการกะปริมาณวัสดุและการปลูกสรางอาคาร โดยทํา
การกอสรางกนัทกุวนัหลงัจากมีเวลาวางจากการทาํงาน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.23 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.24 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.26 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.25 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 5 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.6 บานหลังที่ 6 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.27 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 6  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.6.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 40,000 บาท  
ผูอยูอาศัย :  ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูรวมกนัเปนครอบครัวใหญรวมทัง้สิ้น 13 คน 

ประกอบดวย 4 ครอบครัวยอย คือ ครอบครัวที่ 1 เจาของบานกับภรรยาคนที่ 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 : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 13.5 เมตร มีเนื้อที่ดนิ 108 ตารางเมตร ดาน
ทิศเหนือและตะวันตก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 3 และ 2 เมตร ดานทิศตะวนัออกและทิศใต ติด
กับบานพักอาศัยชั้นเดียว การเขาสูที่ตัง้จะใชทางเทาสวนบุคคลทางดานทิศเหนือ   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.6.2 ขอมูลของบาน 

สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 7.5 เมตร ยาว 13 
เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน  โครงสรางของเสา และเสาตอมอเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก คานและพืน้เปนไม   ผนังทั้งภายนอก
และภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผนังภายในบางสวนไมไดบุผิว ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวทัง้หมด สวนหนาตางเปนบานเปดเดี่ยวที่มี
ขนาดเล็ก และบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มี
ความลาดชันของหลังคานอยประมาณ 10 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยโดยอยูรวมกนัเปนครอบครัวใหญ พืน้ที่ภายในบาน 
ประกอบดวย 2 หองนอนใหญ และ 2 หองนอนเลก็ ซึ่งหองนอนใหญ 1 เปนหองของเจาของบานกบั
ภรรยาคนที่ 2 หองนอนใหญ 2 เปนหองของภรรยาคนที่ 1 กับครอบครัวของบุตรี หองนอนเลก็ 1 เปน
หองของครอบครัวของบุตรชายคนที ่ 1 และหองนอนเลก็ 2 เปนหองของครอบครัวของบุตรชายคนที ่ 2 
ในแตละหองนอนจะมี 1 หองน้าํและ 1 หองครัวอยูดานหลงัของอาคาร แตหองนอนเล็กจะใชหองครัว
รวมกัน มกีารแบงพื้นที่ใชสอยอยางชัดเจนดวยการกัน้หองตางๆดวยผนัง ทัง้ 4 หองนอนนัน้ใชพื้นที่
สําหรับหลับนอน แตใน 2 หองนอนใหญ จะมีพืน้ที่สาํหรับนั่งเลนดวย  การเขาถงึหองนอนแตละหองนั้น 
จะใชระเบียงหนาบานรวมกัน ซึง่เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกับทุกหอง และมีไวสําหรับนั่งเลน ทานอาหาร 
หรือประกอบกิจกรรมตางๆในครอบครัวรวมกนั นอกจากนัน้ยังมีหองเก็บของอยูบริเวณดานขางของบาน
ดวย สําหรับการใชพืน้ทีภ่ายนอกอาคารนั้น มีการใชบริเวณทางสาธารณะหนาบานเปนทีต่ากผา 
เนื่องจากไมมพีื้นที่บริเวณภายนอกอาคารในเขตที่ดินเพยีงพอที่จะประกอบกิจกรรมได รายละเอยีดของ
พื้นที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 4.6 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 6 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอนใหญ 2 18 36 

หองนอนเล็ก 2 10.5 21 

หองน้ํา 4 2.25 9 

ครัว 2 เล็ก ,1 ใหญ 2.25 , 4.5 9 

ระเบียงหนาบาน 1 15 15 

เก็บของ 1 7.5 7.5 

รวมพื้นที่ใชสอย 97.5 ตารางเมตร 
 

การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยนอยและเล็กเกินไป ไมพอกับ
ขนาดของครอบครัว และพื้นที่ไมตรงกบัความตองการใชสอย นอกจากนั้นยังสรางแคพออาศัยอยูได
เทานั้น และใชงบประมาณไมมากนัก ไมตองสวยงามแตใหดูเรียบรอย สําหรับการกอสรางอาคารนั้น ได
จัดหาซื้อวัสดุกอสรางทั้งหมดเอง โดยมีบางสวนที่เปนวสัดุที่หลงเหลือจากบานหลังเดิม และจางญาติ 1 
คนเปนผูดาํเนนิการกอสรางให โดยคนในครอบครัวจะมาชวยกันสรางตามเวลาวางของตน เนื่องจากคน
ในครอบครัวมีเวลาวางกนันอย และขาดสภาพคลอง จึงทําใหการกอสรางไมรวดเร็วนัก  

ระยะเวลาในการกอสราง : 4 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.28 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.29 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

3 2 
4 

1 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.31 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.30 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 6 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.7 บานหลังที่ 7 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.32 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 7  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.7.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัย 3 คน ประกอบดวย เจาของบาน สามี และบุตรี  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 12 เมตร มีเนื้อที่ดิน 84 ตารางเมตร ดานทิศ

เหนือติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง สวนทางดานทิศใต ตะวนัออก และตะวนัตกติดกับบานพัก
อาศัย 1-2 ชั้น มีทางเขาสูทีต่ั้งเพียงทางเดียวคือ  จากทางเทาสวนบุคคลดานทิศใตกวาง 2 เมตร 

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
 

 
 

 

บานหลังที่ 7 
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4.7.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดยีว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 5.4 เมตร ยาว 

11.70 เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะตดิกับเขต
ที่ดินทั้ง 4 ดาน โครงสรางของเสา และเสาตอมอเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก คานและพื้นเปนไม ผนังทั้ง
ภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมปดดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดานตามความลาดเอียง
ของหลังคาดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตทูี่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวทั้งหมด สวนหนาตางเปนบานเปด
ที่มีขนาดเล็ก และบานเกร็ด หลงัคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปนเหล็ก มุงดวยกระเบือ้งซีเมนตใยหนิลอนคู 
มีความลาดชนัของหลงัคา 2 ขางไมเทากนั คือ ประมาณ 10 และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบงพื้นที่อยางชัดเจน
ดวยการกั้นหองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย สวนโถง เปนสวนกลางที่เชื่อมตอกบัทุกพื้นที่ภายในบาน 
ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกนั มีหองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบานกับสามี 1 หอง 
มีหองน้ําในตัว และหองนอนของบุตรีอีก 1 หอง ซึง่ไมมีหองน้าํ แตจะมีหองน้าํสวนกลางอกี 1 หอง 
นอกจากนัน้ยงัมีหองครัวและสวนซกัลาง ซึ่งจัดใหอยูบริเวณสวนหนาบานใหเชื่อมตอกับทางเดินเขา
บาน ทําใหสามารถประกอบกิจกรรมบริเวณถนนได เชน ตากผาและประกอบอาหาร เปนตน ทั้งนี้
เนื่องมาจากการที่ขนาดของบานนั้นเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับ
อาคารโดยรอบทั้ง 4 ดาน  ทําใหไมมีพืน้ที่ประกอบกิจกรรมบริเวณภายนอกอาคารในเขตที่ดินได 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.7 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 7 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 27 27 

หองนอน 2 8.1 16.2 

หองน้ํา 2 4.995 9.99 

ซักลาง 1 

ครัว 1 
9.99 9.99 

รวมพื้นที่ใชสอย 63.18 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว และยังใชงบประมาณกอสรางสูงเกินไปดวย ซึ่งตนเองไมจําเปนจะตองกอสรางใหสวยงาม
ตามแบบนัน้ สําหรับการกอสรางอาคาร จะซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการเฉพาะ
สวนโครงสรางของเสาทีเ่ปนคอนกรีตเสริมเหล็กและโครงสรางหลังคาเหล็กเทานั้น และสามีของเจาของ
บานจะเปนผูกอสรางในสวนอื่นๆเองตอไป เชน พืน้ และผนัง เปนตน 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.33 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.34 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

3 2 
4 

1 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.36 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.35 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 7 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.8 บานหลังที่ 8 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.37 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 8  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.8.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 8 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 20,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศยัอยูกับครอบครัว มีผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 5 คน 

ประกอบดวย เจาของบาน ภรรยา บุตรี มารดา และนองชายของเจาของบาน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 10 เมตร มีเนื้อที่ดิน 70 ตารางเมตร ดานทิศ

เหนือและตะวนัออก ติดกับทางเทาสวนบคุคลกวาง 2 และ 3 เมตร ดานทิศตะวนัตก ติดกับโรงงาน
อุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศใต ติดกบับานพักอาศัยชั้นเดียว การเขาสูที่ตั้งจะใชทางเทาสวนบุคคล
ทางดานทิศตะวันออก   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
 

 

บานหลังที่ 8 
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4.8.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6 เมตร ยาว 9.5 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพืน้ของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวพื้นภายในอาคารเปน
คอนกรีตขัดมัน ผนงัทั้งภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว 
โครงสรางเปนเหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคา 2 ขางไมเทากัน คือ 
ประมาณ 11 และ 15 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยกับครอบครัว พืน้ที่ใชสอยภายในบานมกีารแบง
พื้นที่อยางชัดเจนดวยการกัน้หองตางๆดวยผนัง ประกอบดวย 2 สวนหลักคือ สวนของเจาของบาน และ
สวนของนองชาย ในสวนของเจาของบาน ประกอบดวย หองนอน 2 หอง เปนหองนอนของเจาของบาน
กับภรรยา 1 หอง และหองนอนของบุตรีกบัมารดาอีก 1 หอง สวนนีม้ีหองน้าํเพยีง 1 หองอยูดานหลังของ
บาน ซึง่ใชรวมกันทั้งครอบครัว และมีโถง เปนพื้นที่สวนกลางที่ใชสาํหรับนั่งเลนและทานอาหาร สวน
พื้นที่ภายนอกอาคารนัน้ จะใชระเบียงดานหนาอาคารประกอบกิจกรรมตางๆ เชน เปนทางเขาออก 
นั่งเลน ประกอบอาหารและเก็บของ เปนตน นอกจากนั้นยังมกีารใชบริเวณถนนสาธารณะดานหนา
อาคารเปนที่ซกัลางและตากผาอีกดวย เพราะไมมีพืน้ทีภ่ายนอกอาคารในเขตที่ดินเพียงพอที่จะประกอบ
กิจกรรมได ในสวนของนองชาย ประกอบดวย 1 หองนอน 1 หองน้าํ อยูบริเวณดานหลงัของบาน 
สามารถเขาถงึไดโดยทางเขาออกดานขางของอาคาร ซึ่งแยกเปนสัดสวนจากสวนของเจาของบาน 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 4.8 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 8 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 2 9 18 

หองน้ํา 1 3.75 3.75 

โถง                 
(นั่งเลน / ทานอาหาร) 

1 19.5 19.5 

สวน
เจาของ
บาน 

ระเบียง 1 4.5 4.5 

หองนอน 1 7.5 7.5 สวนของ
นองชาย หองน้ํา 1 3.75 3.75 

รวมพื้นที่ใชสอย 57 ตารางเมตร 
 

การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว อีกทั้งยงัใชงบประมาณกอสรางสูงเกินไปและกอสรางยาก ซึ่งตนเองไมจําเปนจะตองกอสราง
ใหสวยงามตามแบบนั้น สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ เจาของบานเปนผูดําเนินการเองทัง้หมด ทัง้การ
ซื้อวัสดุกอสรางและการสรางบาน โดยมเีพื่อนบานราว 10 คนผลัดกันมาชวย แตเนื่องจากขาดสภาพ
คลองทางการเงิน จึงทาํใหการกอสรางลาชาลงไป 

ระยะเวลาในการกอสราง : 5 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 250,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.38 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.39 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.41 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.40 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 8 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.9 บานหลังที่ 9 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.42 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 9  ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.9.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 12 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 17,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับครอบครัว ประกอบดวย 2 ครอบครัวยอย คือ 

ครอบครัวที่ 1 เจาของบานกับบุตรชาย และครอบครัวที่ 2 คือ ญาติของเจาของบานกับภรรยา รวมผูอยู
อาศัยทัง้สิ้น 4 คน 

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 8 เมตร ยาว 10 เมตร มีเนื้อที่ดิน 80 ตารางเมตร ดานทิศ
เหนือและใต ติดกับบานพักอาศัย ดานทิศตะวันตก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศ
ตะวันออก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.9.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : มีลักษณะเปนเรือนแถวพักอาศัยชั้นเดยีว อาคารเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส กวาง 6 

เมตร โครงสรางของอาคารสวนใหญเปนไม ไดแก เสา คาน ตง พื้น และผนัง มีสวนที่เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก คือ เสาตอมอและพื้นหองน้ํา ผิวพืน้เปนคอนกรตีขัดมัน ผนงัภายนอกสวนหนาบานและหลังบาน
เปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ สวนดานขางเปนผนงัไมซอนเกร็ดแนวนอน ดานในของผนัง
อาคารจะไมบผิุวผนงั ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลงัคาเปนทรงจั่ว โครงสราง
เปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความลาดชันของหลังคา 2 ขางไมเทากัน คือ ประมาณ 
10 และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พืน้ที่ใชสอยของอาคารแบงเปน 2 สวน คือ สวนของ
เจาของบาน กับสวนของญาติ ซึ่งทั้ง 2 สวนนั้นมีพืน้ที่ใชสอยเหมือนกัน ขนาดเทากัน และมีการใชพื้นที่
คลายกนั พืน้ที่ภายในอาคารของแตละสวนนัน้ ประกอบดวย หองนอน 1 หอง ซึ่งมีการใชพืน้ที่เพื่อ
กิจกรรมอยางอื่นรวมดวย โดยสลับการใชงานกนั และไมมีการแบงพืน้ที่ออกเปนสดัสวน ไดแก นอน 
นั่งเลน และทานอาหาร เปนตน มหีองน้าํและครัวอยูบริเวณดานหลังของอาคาร พืน้ที่ภายนอกอาคาร
ของแตละสวน จะมีลานอเนกประสงคอยูหนาบาน ไวสําหรับนัง่เลน ซักลาง และตากผา เปนตน 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.9 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 9 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 1 13.5 13.5 

หองน้ํา 1 2.25 2.25 

สวนครัว 1 2.25 2.25 

สวน
เจาของ
บาน 

ลานเอนกประสงค 1 9 9 

หองนอน 1 13.5 13.5 

หองน้ํา 1 2.25 2.25 

สวนครัว 1 2.25 2.25 
สวนของ
ญาติ 

ลานเอนกประสงค 1 10.5 10.5 

รวมพื้นที่ใชสอย 55.5 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมีพืน้ที่ใชสอยไมเหมาะสมกับการใชงานจรงิ 
เพราะตองการแยกพื้นที่ของแตละครอบครัวใหเปนสัดสวน อีกทัง้ยงัใชงบประมาณกอสรางสูง เพราะ
ตองใชวัสดุที่มรีาคาแพง และเสียเวลาในการสรางมาก สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ เจาของบานเปน
ผูดําเนนิการเองทัง้หมด ทัง้การซื้อวัสดุกอสรางและการสรางบาน โดยมีเพื่อนบานราว 6 คนชวยกันสราง 
และเนื่องจากลงมือสรางกันอยางจรงิจัง และมีเงินพรอมซื้อวัสดุกอสรางไดทนัที จงึทําใหกอสรางได
อยางรวดเร็ว 

ระยะเวลาในการกอสราง : 3 สัปดาห                ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 80,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.43 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.44 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.46 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.45 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 9 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 



    77
 

4.10 บานหลงัที่ 10 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.47 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 10 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.10.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 12 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 15,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศยัอยูกับครอบครัว มีผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 7 คน 

ประกอบดวย 2 ครอบครัว คอื ครอบครัวที ่1 มีเจาของบาน สาม ีบุตรชาย และหลานสาว กับครอบครัวที่ 
2 มีนองชายของเจาของบาน ภรรยา และบุตรชาย  

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7 เมตร ยาว 12 เมตร มีเนื้อที่ดิน 84 ตารางเมตร ดานทิศ
เหนือและใต ติดกับบานพักอาศัย ดานทิศตะวันตก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาดกลาง และทิศ
ตะวันออก ติดกับทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.10.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6.5 เมตร ยาว 10 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทําใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินถงึ 
3 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพืน้เปนคอนกรตีเสริมเหล็ก พื้นภายในอาคารบุผิวดวยกระเบื้อง
เซรามิค ผนงัของอาคารทัง้หมดเปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบแลวทาส ี ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบือ้งแผน
เรียบผิวทาสี ประตูที่ใชเปนประตูบานเปดเดี่ยวและบานเปดคู หนาตางทัง้หมดเปนบานเกร็ด หลงัคาเปน
ทรงจัว่ โครงสรางเปนเหลก็ มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มคีวามลาดชันของหลังคา 2 ขางไม
เทากัน คือ ประมาณ 7 และ 10 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัยกับครอบครัว พื้นที่ใชสอยภายในบาน ประกอบดวย 
สวนโถง เปนพื้นที่สวนกลางที่เชื่อมตอกับทุกพืน้ที่ภายในบาน ใชสําหรับนั่งเลนและทานอาหารรวมกัน มี
หองนอน 4 หอง เปนหองนอนของเจาของกับสามี 1 หอง หองนอนของนองชายและครอบครัว 1 หอง 
หองนอนของบุตรชาย 1 หอง และหองนอนของหลานสาวอีก 1 หอง มหีองน้ําเพยีง 1 หอง ซึง่ใชรวมกัน
ทั้งครอบครัว ตําแหนงของหองน้าํและหองครัวอยูบริเวณดานหลังของบาน มีการแบงพืน้ที่ใชสอยอยาง
ชัดเจนดวยการกั้นหองตางๆดวยผนงั สวนพื้นที่ภายนอกอาคารนัน้ จะมีระเบยีงดานหนาอาคารไว
สําหรับนั่งเลน และใชบริเวณถนนสาธารณะดานหนาอาคารเปนที่ซักลางและตากผา เพราะไมมพีื้นที่
ภายนอกอาคารในเขตที่ดินเพียงพอที่จะประกอบกิจกรรมได รายละเอยีดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.10 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 10 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอนใหญ 2 9 18 

หองนอนเล็ก 2 7.5 15 

หองน้ํา 1 3 3 

โถง (นั่งเลน / ทานอาหาร) 1 22.25 22.25 

หองครัว 1 6.75 6.75 

ระเบียง 1 10 10 

รวมพื้นที่ใชสอย 75 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว อยากจะสรางใหใหญขึ้นและใหสภาพอาคารดูเรียบรอย สําหรับการกอสรางอาคารนั้น จะ
จัดซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาทีรู่จักกันกอสรางให ใชคนงานประมาณ 3 คน ทาํงานประมาณ
สัปดาหละ 5 วัน อีกทัง้ครอบครัวของเจาของบานก็ผลัดกันมาชวยสรางดวย  

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน              ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 350,000 บาท  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



    80
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ภาพประกอบที่ 4.48 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.49 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
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ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.51 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 150 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.50 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 10 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.11 บานหลงัที่ 11 สํารวจ ณ วนัที่ 2 พฤศจิกายน 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.52 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 11 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.11.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 13 มนีาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : 7,000 บาท  
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันเจาของบานอาศัยอยูกับภรรยา บตุรชาย และพีส่าวของเจาของบาน

อีก 1 คน รวมจํานวนผูอยูอาศัยทัง้สิ้น 4 คน  
ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 7.5 เมตร ยาว 11.5 เมตร มีเนื้อที่ดิน 86.25 ตารางเมตร 

ทางดานทิศเหนือ ตะวนัออก และตะวันตก ติดกับบานพกัอาศัย 1-2 ชั้น สวนดานทศิใต ติดกับทางเทา
สวนบุคคลกวาง 1.5 เมตร ซึ่งเปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง   

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.11.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนบานพักอาศัยชั้นเดียว อาคารเปนสี่เหลี่ยมผนืผา กวาง 6 เมตร ยาว 11 

เมตร ขนาดของบานเกือบจะเทากับขนาดของที่ดิน ทาํใหระยะหางของอาคารเกือบจะติดกับเขตที่ดินทั้ง 
4 ดาน โครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสรมิเหล็ก ผวิพืน้ภายในอาคารเปนคอนกรีตขัดมัน 
ผนังทั้งภายนอกและภายในเปนโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้อง
แผนเรียบ ประตูทั้งหมดเปนบานเปดเดี่ยว สวนหนาตางเปนบานเกรด็ หลงัคาเปนทรงจัว่ โครงสรางเปน
เหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลังคาประมาณ 25 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ใชอาคารเปนที่อยูอาศัย พื้นที่ภายในอาคารประกอบดวยพืน้ที ่ 2 สวน คือ 
สวนพักอาศยัของเจาของบานและครอบครัว อีกสวนหนึ่งเปนสวนของพี่สาว ซึง่จะแบงเปนสัดสวน ไมใช
พื้นที่รวมกัน พื้นที่ใชสอยในสวนแรกนัน้ ประกอบดวย สวนนอน นัง่เลน ประกอบอาหาร และหองน้าํ มี
การกั้นผนงัเฉพาะหองน้ําเทานัน้ มีการใชพื้นที่ภายนอกอาคารบริเวณระเบียงหนาบานเปนที่นัง่เลน และ
ซักลาง ในสวนของพี่สาว จะจัดอยูในบรเิวณดานหลงัของบาน สามารถเขาถึงไดโดยทางเขาออกจาก
บริเวณดานขางของอาคาร มีการใชพืน้ที่ภายในอาคารเทานั้น ประกอบดวย หองนอนและหองน้ํา 
รายละเอียดของพืน้ที่ตางๆมีดังตอไปนี ้
ตารางที่ 4.11 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 11 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

นอน / นั่งเลน /  
ประกอบอาหาร 1 32 32 

หองน้ํา 1 4 4 
สวนที่ 1 

ระเบียง 1 6 6 

หองนอน 1 20 20 
สวนที่ 2 

หองน้ํา 1 4 4 

รวมพื้นที่ใชสอย 66 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมเคยมีบานบนที่ดินแหงนีม้าหลังหนึง่แลว แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.
2544 ไดเกิดเพลิงไหมขึ้นในบริเวณที่ตัง้ จึงทาํใหบานไดรับความเสียหายและไมสามารถอาศัยอยูได
ตอไป ดังนัน้จึงมีความจาํเปนที่จะตองสรางบานหลังใหมข้ึน และในการสรางบานใหมนัน้ จะตองขอ
อนุญาตกอสรางและตองมีแบบบานประกอบการขออนญุาตดวย แตตนเองไมมีแบบบานและ
งบประมาณในการออกแบบ ทาํใหไมสามารถสรางบานไดและไดรับความเดือดรอนเพราะไมมีที่อยู
อาศัย จึงรวมกันกับผูที่ไดรับความเดือดรอนจากเหตุการณไฟไหมในครั้งนั้น เพื่อขอความชวยเหลือจาก
กทม. และไดรับ “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบ “รางทอง” มาปลูกสราง เพราะเปนแบบที่มีขนาดของ
บานเหมาะสมกับขนาดของที่ดินของตน แตเมื่อปลูกสรางอาคาร ไมไดสรางตามแบบ แตเปนแบบที่คิด
กันขึ้นมาเองในครอบครัว โดยใหเหตุผลวา แบบที่ไดรับนั้นมพีืน้ที่ใชสอยนอย ไมพอกับขนาดของ
ครอบครัว สําหรับการกอสรางอาคารนัน้ จะจัดซื้อวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมาที่รูจักกันกอสรางให 
ใชคนงานประมาณ 4 คน ทาํงานประมาณสัปดาหละ 5 วัน  

ระยะเวลาในการกอสราง : 1 เดือน 2 สัปดาห           ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 300,000 บาท  
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 ภาพประกอบที่ 4.53 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.54 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

1 4 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.56 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.55 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 11 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 
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4.12 บานหลงัที่ 12 สํารวจ ณ วนัที่ 28 สิงหาคม 2545 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพประกอบที่ 4.57 : แสดงทัศนียภาพของบานหลังที่ 12 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

 
4.12.1 ขอมูลทั่วไป 

ขออนุญาตกอสราง ณ วนัที ่: 29 ตุลาคม 2544  
รายได / ครอบครัว / เดือนของเจาของบาน : ไมระบุ         
ผูอยูอาศัย : ปจจุบันมีผูอยูอาศัยในอาคารหลังนีป้ระมาณ 12 คน ซึง่เปนผูเชาอาคารจาก

เจาของบาน ประกอบดวย 6 ครอบครัว ครอบครัวละ 2 คน อาศัยอยูครอบครัวละ 1 หอง ซึง่ทั้งหมดนัน้
ไมไดมีความสมัพันธกนัมากอน เปนเพียงเพื่อนบานกัน 

ที่ดิน : เปนสี่เหลี่ยมผนืผากวาง 12 เมตร ยาว 20 เมตร มีเนื้อที่ดิน 240 ตารางเมตร ดาน
ทิศเหนือและตะวันตก ติดกบับานพักอาศัย 1-2 ชั้น ดานทิศตะวันออก ติดกับโรงงานอุตสาหกรรมขนาด
กลาง และดานทิศใต ติดกบับานพักอาศัยและทางเทาสวนบุคคลกวาง 2 เมตร ซึง่เปนทางที่ใชเขาสูที่ตั้ง 
ภายในบริเวณจะมีอาคารพกัอาศัยอีกหนึง่หลงั ซึง่แบงเปนหองใหเชา  

กรรมสิทธิ์ในทีด่ิน : เชาที่ดนิ  
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4.12.2 ขอมูลของบาน 
สภาพทัว่ไป : เปนอาคารหอพัก 2 ชั้น อาคารเปนสี่เหลี่ยมผืนผา กวาง 6 เมตร ยาว 9 เมตร 

โครงสรางของเสา คาน และพื้นของอาคารเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผิวพืน้เปนคอนกรีตขัดมัน ผนงัทั้ง
ภายนอกและภายในเปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบทาสี เฉพาะหองชั้นบนจะติดตั้งฝาเพดานตามความลาด
เอียงของหลังคา ประตูที่ใชเปนบานเปดเดี่ยว หนาตางเปนบานเกร็ด หลังคาเปนทรงจั่ว โครงสรางเปน
เหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชันของหลงัคา 2 ขางไมเทากนั คือ ประมาณ 5 
และ 20 องศา 

พื้นที่ใชสอย : ปจจุบันเจาของบานใชเปนหอพักใหผูอ่ืนเชาเพื่ออยูอาศัย ม ี2 ชั้น ซึง่จะแบง
พื้นที่ออกเปน 6 หอง ชัน้ละ 3 หอง ในแตละหองจะมพีื้นที่ใชสอยเหมือนกนั ขนาดเทากนั และมีการใช
พื้นที่คลายกัน พืน้ที่ใชสอยของแตละหองนัน้ ประกอบดวย หองนอน 1 หอง ซึ่งมกีารใชพื้นที่เพื่อกิจกรรม
อยางอืน่รวมดวย โดยสลับการใชงานกนั และไมมีการแบงพืน้ที่ออกเปนสัดสวน ไดแก นอน นั่งเลน และ
ทานอาหาร เปนตน และยงัมีหองน้ํา 1 หอง อยูบริเวณดานหลังของอาคาร ในแตละชั้นจะมรีะเบียง
ทางเดินเพื่อใชเปนทางสัญจรสูหองแตละหอง และมีการใชพื้นทีด่านหนาอาคารเปนพื้นที่สวนกลาง
สําหรับซักลางและตากผาดวย ซึ่งมีรายละเอียดของพื้นทีต่างๆดังตอไปนี ้

ตารางที่ 4.12 : แสดงพื้นที่ใชสอยของบานหลังที่ 12 

ขนาด (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย จํานวน (หนวย) 

หนวยละ รวม 

หองนอน 6 15.75 94.5 

หองน้ํา 6 2.25  13.5 

ชั้นที่ 1 1 9 9 
ระเบียงทางเดิน 

ชั้นที่ 2 1 10 10 

รวมพื้นที่ใชสอย 127 ตารางเมตร 
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การสรางบาน : แตเดิมที่ดินผืนนี้จะมีบานพักอาศัยชั้นเดียวที่แบงเปนหองใหเชาอยู 2 หลัง 
แตเมื่อประมาณตนปพ.ศ.2544 ไดเกิดเพลิงไหมข้ึนในบริเวณที่ตั้ง จึงทาํใหบานหลงัหนึง่ไดรับความ
เสียหาย ดังนัน้จึงสรางอาคารหลังใหมขึ้น ซึ่งเปนหอพัก 2 ชั้น โดยไดขอใช “แบบบานเพื่อประชาชน” 
แบบ “รางทอง” เพื่อมาปลกูสราง ซึง่ในการกอสรางอาคาร จะใหผูรับเหมาเปนผูดําเนนิการใหทั้งหมด 
ทั้งจัดหาวัสดุและการกอสราง 

ระยะเวลาในการกอสราง : 2 เดือน            ราคาคากอสรางโดยประมาณ : 600,000 บาท 

หมายเหต ุ : เนื่องจากไมสามารถสมัภาษณเจาของอาคารได ขอมูลที่ไดจึงมาจากผูเชา
อาคารที่อาศยัอยูมานาน จงึทําใหขอมูลบางสวนไมครบถวน เชน การสรางบาน เปนตน 
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 ภาพประกอบที่ 4.58 : แสดงผังบริเวณของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

 ภาพประกอบที่ 4.59 : แสดงผังพื้นของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

4 1 
3 

2 

ทิศเหนือ
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                                             ผนัง               1 กระเบื้องแผนเรียบ      2 กออิฐฉาบปูนเรียบ      3 กออิฐไมฉาบปูน                  4 ไม 

 ภาพประกอบที่ 4.61 : แสดงรูปตัดของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 100 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 

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

 ภาพประกอบที่ 4.60 : แสดงรูปดานของบานหลังที่ 12 มาตราสวน 1 : 200 ที่มา : จากการสํารวจ (ศุภเชษฐ อึ้งอราม, 2545) 



บทที่ 5 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

ในบทนี้จะเปนการวิเคราะหผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลทั้งหมด ทั้งขอมูลปฐมภูมิที่ได
จากการสํารวจแบบบานและการสัมภาษณ  รวมทัง้ขอมูลทุติยภูมติางๆ เพื่อนาํมาวิเคราะหดวยการ
เปรียบเทียบหาความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึง่จะมีเนื้อหาเกี่ยวกับแบบบาน วิธกีาร และระยะเวลา
กอสราง รวมถึงราคาคากอสรางของบานทีท่ําการสํารวจ โดยมีลักษณะของการวิเคราะหและนําเสนอ
ขอมูลในเชิงบรรยาย ซึ่งมีลาํดับการวิเคราะหผลของการศึกษามีดงัตอไปนี้ 

 
5.1 การวิเคราะห 

เมื่อพิจารณาแบบของบานที่ทาํการสํารวจทั้ง 12 หลัง ที่ขออนญุาตปลูกสรางดวยแบบ 
“รางทอง” ซึ่งเปนบานเดี่ยวชั้นเดียวสําหรับพักอาศยั แลวพบวา มีบานเพียงหลงัเดียวเทานัน้ทีป่ลูกสราง
ตามตนแบบ คือ บานหลงัที่ 1 นอกนัน้มีการเปลี่ยนแปลงและดัดแปลงแบบ ทําใหลักษณะของอาคาร
แตกตางกนัไป เพื่อใหเหมาะสมกับการพักอาศัยอยูจํานวน 6 หลงั ไดแก บานหลงัที ่3, 5, 6, 7, 8 และ10 
สวนอาคารอีก 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 2, 4, 9, 11 และ12   มกีารดัดแปลงใหเหมาะสมกบัการใช
ลักษณะอื่น เชน บานแฝด รานคา เรือนแถวหรือหอพักใหเชา เปนตน  

ในการวิเคราะหแบบบานนัน้ จะเปนการเปรียบเทียบแบบบานสวนตางๆ ระหวางบานที่ทาํ
การสํารวจกับแบบ “รางทอง” ทั้งลกัษณะภายนอกและภายในอาคาร ไดแก ขนาดและรูปทรงอาคาร 
หลังคา โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร พื้นที่ใชสอย และแปลงที่ดนิ รวมถึงราคาคากอสราง เพื่อแสดง
ใหเหน็ถงึความเหมือน ความแตกตาง การเปลีย่นแปลง และความถูกตองตามเทศบัญญัติและ
ขอกําหนดตางๆในการใชแบบ ตามที่วัตถุประสงคของโครงการไดกําหนดไว  รวมทั้งแสดงความสัมพันธ
และขอสรุปตางๆ โดยจําแนกการวเิคราะหออกตามลกัษณะของบานที่พบจากการสํารวจได 3 ลักษณะ 
คือ บานที่สรางตามตนแบบ บานที่มกีารเปลี่ยนแปลงแบบแตยังคงเปนบานเดี่ยวชั้นเดียว และอาคาร
ลักษณะอื่นๆ  
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5.1.1 บานทีส่รางตามแบบ “รางทอง” 

จากการสํารวจพบวา มีบานที่สรางตามแบบ “รางทอง” 1 หลัง คือ บานหลังที ่ 1 ซึ่งมี
ลักษณะภายนอกและภายในคลายคลงึกนั ทัง้ในเรื่องของรูปลักษณ ขนาดและรูปทรงอาคาร หลังคา 
โครงสราง วัสดุอาคาร และพื้นที่ใชสอย ซึง่สามารถแสดงการเปรียบเทยีบรายละเอยีดตางๆของบานหลงั
ที่ 1 กับแบบ “รางทอง” ไดดังนี ้

ตารางที่ 5.1 : แสดงการเปรียบเทียบแบบของบานหลังที่ 1 กับแบบ “รางทอง”  

รายการ แบบ “รางทอง” บานหลังที่ 1 

พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร 50 ตารางเมตร 

เนื้อที่ดิน 96 ตารางเมตร 1,500 ตารางเมตร 

ราคาคากอสราง 247,000 บาท 270,000 บาท 

ขนาดที่ดิน 8 x 12 เมตร 25 x 60 เมตร 

พื้นที่เปดโลง รอยละ 37.5 ของเนื้อที่ดิน รอยละ 50.3 ของเนื้อที่ดิน 

ทัศนียภาพ 

                       

ผังพื้น 

 
   

 

หองนอน หองนอน 

หองน้ํา หองน้ํา 

หองโถง หองโถง 
ซักลาง 

ซักลาง 

เฉลียง เฉลียง 

4.00 6.00 

8.0
0 
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ตารางที่ 5.1 (ตอ) : แสดงการเปรียบเทียบแบบของบานหลังที่ 1 กับแบบ “รางทอง”  

รายการ แบบ “รางทอง บานหลังที่ 1 

รูปดาน 
    

โครงสราง คอนกรีตเสริมเหล็ก คอนกรีตเสริมเหล็ก 

ผนัง กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 

ผิวพื้นภายใน กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องเซรามิค 

เพดาน กระเบื้องแผนเรียบทาสี กระเบื้องแผนเรียบทาสี 

หลังคา 

ทรงมะนิลา 

โครงสรางเหล็ก 

กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

ทรงมะนิลา 

โครงสรางเหล็ก 

กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

พื้นที่ใชสอยตางๆ 

- หองโถง 18 ตารางเมตร 

- หองนอน 10.75 ตารางเมตร 

- หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 

- เฉลียง 2.9 ตารางเมตร 

- ซักลาง 2.6 ตารางเมตร 

- หองโถง 25.5 ตารางเมตร 

- หองนอน 10.75 ตารางเมตร 

- หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 

- เฉลียง 2 ตารางเมตร 

- ซักลาง 8 ตารางเมตร 
 

จากตารางที ่ 5.1 แสดงใหเห็นการเปรียบเทียบสวนตางๆของบานหลังที ่ 1 กับแบบ “ราง
ทอง” จะเห็นวามีความคลายคลึงกันมาก ทัง้รูปลักษณภายนอกอาคาร โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร 
พื้นที่ใชสอย และราคาคากอสราง โดยทีบ่านทั้ง 2 หลังนัน้ เปนบานเดี่ยวชัน้เดยีวสําหรับพกัอาศัย มี
โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหลก็ ผนังกออิฐฉาบปูนเรียบทาส ี ผิวพื้นภายในปู
กระเบื้องเซรามิค มีการติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบผิวทาส ีหลงัคาเปนทรงมะนิลา โครงสราง
เปนเหล็ก มงุดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู มีความลาดชัน 30 องศา พืน้ที่ใชสอย ประกอบดวย  หอง
โถง หองนอน หองน้ํา เฉลียง และลานซักลาง ในจํานวนเทาๆกนั มีรูปแบบของพืน้ที่ใชสอยภายใน
คลายกนั ไดแก การกัน้ผนังหองเปนสัดสวน ระดับของฝาเพดาน เปนตน นอกจากนั้นแลว ยงัมีราคาคา
กอสรางอยูในงบประมาณทีใ่กลเคียงกนัดวย คือ 247,000 บาท และ 270,000 บาท ซึ่งมีผลตางกนัเพยีง 
23,000 บาท เทานั้น 
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มีการเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบเพยีงเลก็นอย คือ มีการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใช
สอย ไดแก เพิ่มพืน้ที่ของหองโถงและซักลาง และลดพื้นที่เฉลียงหนาบาน มีผลทําใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่ม
มากขึ้นเปน 50 ตารางเมตร ซึ่งเพิ่มข้ึนจากเดิมรอยละ 31 รูปทรงของอาคารและหลังคาเปลี่ยนแปลงไป
เล็กนอย เนื่องจากการขยายสวนโถงภายในอาคาร ทําใหสวนของอาคารที่เปนโถงนั้นยื่น ออกมามากขึ้น 
รูปทรงของอาคารจึงเปลี่ยนเปนรูปตัว L จากที่เปนสีเ่หลี่ยมผืนผา และมีความกวางของอาคารสวนหนึง่
เพิ่มข้ึนเปน 6 เมตร จากทีก่วาง 4 เมตร (ดังภาพที ่ 5.1) อยางไรก็ตาม ถึงแมวาจะมีการเปลีย่นแปลง
แบบบางสวนไป แตรูปลักษณของบานหลงัที ่ 1 นั้น ก็ยงัแสดงใหเห็นวามีความคลายคลึง และกอสราง
ขึ้นตามตนแบบ 

นอกจากนัน้ เมื่อพิจารณาถึงความถกูตองตามขอกําหนดในการใชแบบและเทศบัญญัติ
ควบคุมอาคารแลวพบวา บานหลังที่ 1 นัน้ มทีี่ดินถึง 1,500 ตารางเมตร และมีความกวางของทีด่ิน 25 
เมตร ซึ่งมากกวาขอกาํหนดของแบบ “รางทอง” ที่กาํหนดไววาตองมีที่ดินอยางนอยที่สุด 96 ตารางเมตร 
และตองมีความกวางของที่ดนิอยางนอยทีสุ่ด 8 เมตร อีกทั้งยังมีพืน้ทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมถงึรอยละ 
50.3 ของเนื้อที่ดิน ซึง่เทศบญัญัติกําหนดไวเพียงรอยละ 30 ตามที่ไดกลาวมาดังขางตนนั้น แสดงใหเหน็
วา บานหลังที่ 1 มีคุณสมบัติและความถูกตอง ตามขอกําหนดในการใชแบบและเทศบัญญตัิควบคุม
อาคาร อยางไรก็ตาม กพ็บวายังมีลักษณะบางประการทีย่ังไมถกูตอง คือ ระยะระหวางเขตที่ดินกบัผนัง
ของอาคารดานที่มชีองเปด ซึ่งเทศบัญญัตกิําหนดไววา ตองมีระยะหางไมนอยกวา 2 เมตร แตบานหลัง
ที่ 1 นั้น มีผนังดานทีม่ีชองเปดดานหนึ่งหางจากเขตที่ดินเพียง 1 เมตร (ดังภาพที่ 5.2) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  

1 เมตร  

ขยายพื้นที่สวนโถงและสวนซักลางเพิ่มขึ้น 
ทําใหอาคารมีความกวางมากขึ้น และรูปทรง
ของอาคารเปลี่ยนเปนรูปตัว L 

ภาพประกอบที่ 5.2 : แสดงระยะระหวางเขตที่ดินกับ
ผนังดานที่มีชองเปดของบานหลังที่ 1 ที่ไมถูกตองตาม
เทศบัญญัติ   

ภาพประกอบที่ 5.1 : แสดงการเปลี่ยนแปลงแบบของ
บานหลังที่ 1 
 

 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
 ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 
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จากการวิเคราะหตามหวัขอที่ 5.1.1 นั้น แสดงใหเห็นวา มีการนาํแบบบาน “รางทอง” ไปใช
กอสรางเพื่ออยูอาศัยจริง โดยมีการเปลีย่นแปลงแบบเพียงเล็กนอยเทานั้น ซึ่งการใชแบบก็ถูกตองตาม
เทศบัญญัติและขอกําหนดในการใชแบบตางๆ อีกทัง้บานยงัมีคุณภาพ และใชงบประมาณคากอสราง
ใกลเคียงกับทีป่ระมาณการณไว แสดงใหเหน็วา แบบบานนั้นมีประสิทธิภาพในระดับหนึง่ และเปนไป
ตามเปาหมายของโครงการทีต่ั้งไว อยางไรก็ตาม ผลจากการวเิคราะหก็แสดงใหเหน็ขอบกพรองวา การ
กอสรางอาคารยังขัดกับเทศบัญญัติบางประการอยู คอื ระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดิน ซึ่งเปน
เพราะมกีารเปลี่ยนแปลงตาํแหนงของอาคาร โดยไมไดสรางอาคารตามผังบริเวณที่ไดขออนุญาตไว    

5.1.2 บานที่เปลี่ยนแปลงแบบ 

บานลักษณะนี้ จะเปนบานที่ไดขออนุญาตปลูกสรางโดยใชแบบ “รางทอง” แตไมไดสราง
ตามแบบ และมีการปรับเปลี่ยนแบบสวนตางๆของบาน โดยยงัมีลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดียวสําหรับ
การพักอาศัย 1 ครอบครัวเหมือนกับบาน “รางทอง” พบบานที่มีลักษณะนี้ทัง้หมด 6 หลัง ไดแก บาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 ซึ่งบานเหลานี้จะมีลกัษณะภายนอกและภายในอาคารเปลี่ยนแปลงไปจาก
ตนแบบ ทัง้ในเรื่องของรูปลักษณ ขนาด รูปทรงอาคาร หลังคา โครงสราง วัสดุอาคาร และพืน้ที่ใชสอย 
ซึ่งสามารถแสดงการเปรียบเทียบรายละเอยีดตางๆกับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเหน็ถึงการเปลีย่นแปลง
แบบสวนตางๆไดดังนี้ 

ภาพประกอบที่ 5.3 : แสดงบานที่เปล่ียนแปลงแบบ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ถายจากสถานที่จริง 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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• แปลงที่ดิน 

ทําการวิเคราะหแปลงที่ดิน โดยการเปรียบเทียบขนาดและพืน้ทีข่องแปลงที่ดนิของบาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเหน็ถงึลักษณะของที่ดิน และความถกูตองตาม
หลักเกณฑในการขอใชแบบ ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้
ภาพประกอบที่ 5.4 : แสดงการเปรียบเทียบแปลงที่ดินของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”         
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แปลงที่ดินของบาน 
“รางทอง” 

แปลงที่ดินของบาน
ที่เปล่ียนแปลงแบบ หลังที่ 3 

 หลังที่ 5  

                             หลังที่ 6  
                หลังที่ 7 และ10 

   หลังที่ 8  

7.00 
8.00 

10.00 

10
.00

 
12

.00
 

13
.50

 
36

.50
 

มาตราสวน 1 : 200 
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ตารางที่ 5.2 : แสดงการเปรียบเทียบแปลงที่ดินของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 

บาน ความกวาง ความยาว เนื้อที่ดิน 

รางทอง 8 เมตร 12 เมตร 96 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 3 *** 10 เมตร 36.5 เมตร 365 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 5 8 เมตร 10 เมตร 80 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 6 8 เมตร 13.5 เมตร 108 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 7 7 เมตร 12 เมตร 84 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 8 7 เมตร 10 เมตร 70 ตารางเมตร 

บานหลังที่ 10 7 เมตร 12 เมตร 84 ตารางเมตร 

หมายเหตุ*** : ที่ดินเดิมที่ใชขออนุญาตปลูกสรางมีเนื้อที่ดิน 365 ตารางเมตร กวาง 10 เมตร ยาว 36.5 เมตร แตใน
ปจจุบันไดแบงที่ดินออกเปน 2 โฉนด จึงทําใหที่ดินที่มีการปลูกสรางอาคารมีเนื้อที่ 182.5 ตารางเมตร กวาง 5 เมตร 
ยาว 36.5 เมตร 

จากภาพประกอบที่ 5.4 และตารางที่ 5.2 จะแสดงใหเห็นถึงขนาดของแปลงที่ดนิของบาน
ที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบ ซึ่งจะมีเนื้อที่ดินตั้งแต 70 – 365 ตารางเมตร มีความกวางตั้งแต 7 – 10 เมตร 
และมีความยาวตั้งแต 10 – 36.5 เมตร เมื่อเปรียบเทียบกับแปลงที่ดนิของแบบ “รางทอง” แลว จะเห็นวา
มีบานเพียง 2 หลงัเทานัน้ ที่มีขนาดของแปลงที่ดินถูกตองตามหลกัเกณฑในการใชแบบ ไดแก บานหลัง
ที่ 3 และ 6 ซึง่มีความกวาง ความยาว และเนื้อที่ดินมากกวาที่ตนแบบกําหนดไววา ตองมทีี่ดินอยางนอย 
96 ตารางเมตร มีความกวางและความยาวไมนอยกวา 8 และ12 เมตร สวนบานหลังอืน่ๆ ไดแก บาน
หลังที ่5, 7, 8, และ10 จะมีเนื้อที่และขนาดของที่ดินนอยกวาที่ตนแบบกําหนด โดยมีเนื้อที่ดินเพียง 70 – 
84 ตารางเมตร มีความกวาง 7 - 8 เมตร และความยาว 10 - 12 เมตร จากการวิเคราะหนั้นแสดงใหเหน็
วา ผูที่มีเนื้อทีด่ินมาก จะไมมีปญหาในการขอใชแบบ แตยังมีสวนหนึง่ที่มทีี่ดินนอย ก็จะไมสามารถใช
แบบ “รางทอง” เพื่อปลูกสรางได ซึ่งในกรณีของบานทีส่ํารวจนี ้ มีสวนหนึ่งที่มีเนื้อที่ดินนอยกวากําหนด 
แตยังสามารถขอใชแบบไดนั้น เปนเพราะไดรับการอนุโลมจากเจาหนาที่เขต  
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• ขนาดของอาคาร 

ทําการวิเคราะหขนาดของอาคาร โดยการเปรียบเทียบขนาดและพืน้ทีข่องอาคารของบาน
หลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตาง และการเปลี่ยนแปลงไปจาก
ตนแบบ รวมทัง้แสดงถงึความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้
ตารางที่ 5.3 : แสดงการเปรียบเทียบขนาดของอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

พื้นที่ใชสอย 
บาน ความกวาง ความยาว 

รวม การเปลี่ยนแปลง 

รางทอง 4 เมตร 8 เมตร 38 ตารางเมตร - 

บานหลังที่ 3 4 เมตร 16 เมตร 64 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 68 

บานหลังที่ 5 7.5 เมตร 8 เมตร 60 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 58 

บานหลังที่ 6 7.5 เมตร 13 เมตร 97.5 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 156 

บานหลังที่ 7 5.4 เมตร 12 เมตร 63.18 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 66 

บานหลังที่ 8 6 เมตร 9.5 เมตร 57 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 50 

บานหลังที่ 10 6.5 เมตร 10 เมตร 75 ตารางเมตร เพิ่มขึ้นรอยละ 97 

เมื่อพิจารณาในเรื่องขนาด (ความกวางและความยาวของอาคาร) จากตารางที่ 5.3 แลว 
จะเหน็วาบานมีขนาดเปลี่ยนแปลงไป โดยที่บานทุกหลงัจะมีขนาดใหญข้ึน มีความกวางและความยาว
มากขึ้น ซึ่งมีความกวางของอาคารตั้งแต 5.4 – 7.5 เมตร จากตนแบบที่กวาง 4 เมตร ไดแก บานหลงัที่ 
5, 6, 7, 8, และ10  และมีความยาวของอาคารตั้งแต 9.5 – 16 เมตร จากตนแบบที่ยาว 8 เมตร ไดแก 
บานหลังที ่ 3, 6, 7, 8, และ10 และเมื่อพิจารณาถึงขนาดของพื้นทีใ่ชสอยแลว จะเหน็วาบานทกุหลังมี
พื้นที่ใชสอยเพิ่มมากขึ้น โดยมีพืน้ที่ตัง้แต 57 – 97 ตารางเมตร เพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 50 - 156 มี
พื้นที่ใชสอยเฉลี่ยประมาณ 70 ตารางเมตร สาเหตุทีม่ีการเปลี่ยนแปลงนัน้ เปนเพราะพื้นที่ใชสอยไม
เพียงพอตอการใชงาน จงึมีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยใหมากยิง่ขึ้น สงผลใหอาคารมีขนาดใหญขึ้นตามไปดวย 

 
• รูปทรงของอาคาร 

ทําการวิเคราะหรูปทรงของอาคาร โดยการเปรียบเทียบผงัอาคารของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 
8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตาง และการเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ รวมทั้ง
แสดงถึงความสัมพันธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้
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ภาพประกอบที่ 5.5 : แสดงการเปรียบเทียบผังอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง”  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  หลังที่ 3  

    หลังที่ 5  

หลังที่ 6 หลังที่ 7 

หลังที่ 8 

หลังที่ 10 

รางทอง 
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เมื่อพิจารณารูปทรงของอาคารจากภาพประกอบที ่5.5 แลว จะเหน็วาบานทุกหลังมรูีปทรง
ของอาคารเปลี่ยนไปจากตนแบบที่มีรูปทรงเปนสี่เหลี่ยมผืนผา 4 x 8 เมตร โดยรูปทรงจะเปลี่ยนไปเปน
สี่เหลี่ยมผนืผาที่มีสัดสวนเปลี่ยนไป ซึง่จะมีสัดสวนตามขนาด หรือความกวางและความยาวของอาคาร 
สาเหตทุี่ทาํใหอาคารมีรูปทรงเปลี่ยนไปนัน้ เปนเพราะวามีการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายในบาน เชน 
ขนาดและจํานวนของพืน้ทีใ่ชสอย ทําใหสัดสวนของอาคารเปลี่ยนไป นอกจากนัน้แลว รูปแบบของที่ดนิ 
ก็มีผลทาํใหรูปทรงของอาคารเปลี่ยนไปและมีความแตกตางกนัดวย เพราะจะมีการสรางหรือขยาย
อาคารใหสัมพนัธกนักับรูปรางของที่ดิน เชน หากที่ดนิมีความกวางนอย แตมีความยาวมาก ก็จะทําให
ตองสรางอาคารไปตามความยาวของที่ดนิ จึงสงผลใหอาคารยาวขึน้ หรือหากที่ดินมีความกวางมาก 
อาคารก็จะใหญขึ้นดวย เปนตน 
 

• รูปทรงของหลังคา 

ทําการวิเคราะหรูปทรงของหลังคา โดยการนํารูปดานของบานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 
กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงรูปทรง ความแตกตาง และการเปลีย่นแปลงของหลังคาไปจากตนแบบ 
รวมทัง้แสดงถงึความสัมพนัธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้
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ภาพประกอบที่ 5.6 : แสดงการเปรียบเทียบรูปทรงของหลังคาของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 
 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หลังที่ 3  

หลังที่ 5  

   หลังที่ 6 

หลังที่ 7 

หลังที่ 8 

 หลังที่ 10 

รางทอง 
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จากภาพประกอบที ่ 5.6 เปนการแสดงการเปรียบเทียบรูปทรงหลงัคาของบานที่
เปลี่ยนแปลงแบบแตละหลัง จะเหน็วาบานทุกหลังมรูีปทรงของหลงัคาเปลี่ยนไปเปนหลงัคาทรงจั่วที่มี
ความลาดชันแตกตางกนัออกไป โดยมีความลาดชันของหลงัคาตั้งแต 5 ถึง 30 องศา ซึง่มทีั้งแบบลาด
ชัน 2 ขางมีองศาเทากนั และแบบไมเทากัน ทั้งนี้สาเหตุที่มีการเปลี่ยนแปลงหลังคาเปนรูปทรงดงักลาว 
เปนเพราะวาหลังคาทรงจัว่นั้น มีโครงสรางไมซับซอน ทําใหสามารถกอสรางไดงายและรวดเร็วกวา อีก
ทั้งยงัไมจาํเปนตองใชชางทีม่ีความชาํนาญมาก หรือบางรายสามารถกอสรางไดดวยตนเอง นอกจากนั้น
ยังใชวัสดุในการทําโครงหลงัคานอยกวา ทําใหคากอสรางลดนอยลงดวย เพื่อแสดงใหเห็นวาหลงัคาทรง
จั่วนัน้ใชวัสดุนอยกวาจริงหรือไม จึงทาํการวิเคราะหดงันี ้
ภาพประกอบที่ 5.7 : แสดงการเปรียบเทียบผังโครงหลังคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจั่ว 
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ทําการวิเคราะหเปรียบเทียบปริมาณโครงสรางหลงัคาของรูปทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง”) 
กับรูปทรงจัว่ จากภาพประกอบที ่5.7 โดยสมมุติใหโครงสรางทั้ง 2 ประเภทมีชวงเสาเทากนั มีความลาด
ชันของหลังคา 30 องศาเทากัน มีสวนปกคลุมและระยะชายคาเทากัน ใชองคประกอบตางๆของหลังคา
เหมือนกนั ใชเหล็กรูปพรรณแบบเดียวกนั ตามแบบโครงหลังคาของตนแบบเปนหลัก ดังที่ไดแสดงใน
แบบขางตน จะสามารถแสดงรายละเอียดของการวิเคราะหไดดังนี ้
ตารางที่ 5.4 : แสดงการเปรียบเทียบปริมาณเหล็กรูปพรรณของโครงหลังคาของแบบ “รางทอง” กับหลังคาทรงจั่ว 

องคประกอบของโครงหลังคา ความยาวของเหล็กที่ใชกับหลังคา     
ทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง”) 

ความยาวของเหล็กที่ใชกับหลังคา     
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 

ตะเฆสัน  28 เมตร - 

รวมเหล็กที่ใช 257.5 เมตร 185 เมตร 

จากตารางที่ 5.4 จะเห็นวาหลงัคาทรงมะนิลา (แบบ “รางทอง) จะใชเหลก็ตัวซีขนาด 
100x50x20x2.3 มิลลิเมตร เพื่อเปนโครงหลังคาทัง้สิ้น 257.5 เมตร ในขณะทีห่ลังคาทรงจัว่จะใชเหล็ก
ขนาดเดียวกันเพียง 185 เมตร จะเห็นไดวา รูปทรงมะนิลาจะใชปริมาณเหล็กมากกวาหลังคาทรงจั่วถงึ 
64.5 เมตร หรือเทากบั 1.4 เทา และทําใหใชงบประมาณมากกวา 3,418.50 บาท (ราคาป 2544) ดังนั้น
จึงแสดงใหเหน็วา การที่บานที่สํารวจมกีารเปลี่ยนแปลงรูปทรงของหลงัคาเปนทรงจัว่ จะทําใหประหยัด
คากอสรางลงไดจริง 

หากพิจารณาในเรื่องระยะของชายคาแลวจะพบวา บานทุกหลังมกีารเปลี่ยนแปลงระยะ
ของชายคาดานใดดานหนึง่ ผิดไปจากตนแบบที่มีระยะ 1 เมตร ซึง่จะมีระยะลดนอยลง จนถึงไมมีระยะ
ของชายคาเลย ทั้งนี้เนื่องมาจากการที่อาคารอยูใกลหรือติดกับเขตที่ดิน จนทาํใหไมสามารถยื่นชายคา
ออกไปไดมากนัก หรือเปนเพราะไมมีความจําเปนที่จะตองมีชายคา เชน ผนงัดานนัน้ๆไมมชีองเปด 
พื้นที่ใชสอยเปนระเบียงภายนอกอาคาร เปนตน นอกจากนั้นผูอยูอาศัยไมไดใหความสาํคัญกับความ
สวยงามของสวนหลังคามากนัก ตองการเพียงประโยชนสําหรับปองกันแดดและฝน เพื่อใหสามารถ
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อาศัยอยูได ดังนัน้การที่ชายคามีระยะสัน้ลง ก็ไมสงผลกระทบตอการอยูอาศัยของผูอยูอาศัย แตกลับทํา
ใหชวยลดคาใชจายในการกอสรางลงไปอกีดวย 

 
• โครงสรางและวัสดุประกอบอาคาร 

ทําการวิเคราะหโครงสรางและวัสดุประกอบอาคารตางๆ ไดแก เสา คาน พื้น ผนงั เพดาน 
ประตู หนาตาง และหลงัคา โดยทําการเปรียบเทยีบปริมาณและวัสดุขององคประกอบตางๆของบาน
หลังที ่3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลง รวมทัง้
แสดงถึงความสัมพันธและขอสรุปตางๆ ซึ่งมีรายละเอียดของการวิเคราะหดงันี ้

1)  โครงสรางเสา คาน และพื้น 

ตารางที่ 5.5 : แสดงการเปรียบเทียบโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

เสา 
บาน 

โครงสราง จํานวน ชวงเสา 
คาน พื้น 

รางทอง คสล. 6 ตน 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 3 คสล. 10 ตน 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 5 คสล. 12 ตน 1.5, 3, 4 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 6 คสล. 20 ตน 1.5, 2.5, 3, 3.5 เมตร ไม ไม 

บานหลังที่ 7 คสล. 18 ตน 1.85, 2, 2.7, 3 เมตร ไม ไม 

บานหลังที่ 8 คสล. 12 ตน 2.5, 3 เมตร คสล. คสล. 

บานหลังที่ 10 คสล. 15 ตน 1.4, 2.5, 3, 3.5 เมตร คสล. คสล. 
 
เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบวัสดุของโครงสรางเสา คาน และพื้นของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 

และ10 กับแบบ “รางทอง” จากตารางที่ 5.5 แลวพบวา มีบานจาํนวน 4 หลัง ทีม่โีครงสรางของอาคาร
เปนคอนกรีตเสริมเหล็กเหมอืนกับแบบ “รางทอง” ไดแก บานหลงัที่ 3, 5, 8 และ10 สวนอีก 2 หลงั ไดแก 
บานหลังที ่6 และ 7 มีการเปลี่ยนแปลงไป โดยเปลี่ยนเปนโครงสรางผสมระหวางคอนกรีตเสริมเหล็กกับ
ไม โดยมีเสาเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก และมีคาน ตง และพื้นเปนไม  
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จากการรวบรวมขอมูลทาํใหทราบวา บานที่ไมไดสรางตามแบบที่ขอไปนั้น จะคิดแบบและ
กําหนดโครงสรางอาคารขึน้ใหม โดยอาศัยความถนัดและความชาํนาญในการสรางบานของตนหรือของ
ผูรับเหมา ทาํใหโครงสรางของอาคารเปลี่ยนแปลงไป งบประมาณในการกอสรางก็มีผลตอการกําหนด
โครงสรางของอาคารเชนกัน กลาวคือ ถาหากมงีบประมาณมากพอแลว ก็จะสามารถใชโครงสรางที่มี
ราคาสูงได เมือ่พิจารณาถึงผลที่เกิดจากการกําหนดโครงสรางขึน้ใหม โดยศึกษาจากผังอาคารของบาน
ที่สํารวจแลวพบวา ระยะชวงเสาของอาคารบางหลงัมีชวงเสาสม่าํเสมอกัน และสมเหตุสมผลกับ
โครงสรางของอาคาร แตกม็ีอาคารทีม่ีระยะของชวงเสาแตกตางกนั มีการกาํหนดระยะใกลกนัมาก ทํา
ใหตองใชเสาเปนจํานวนมากดวย นอกจากนั้นยังใชการประมาณปริมาณของโครงสราง โดยที่ไมใช
หลักการคํานวณดวย เชน จํานวนและขนาดของเสา คาน และฐานราก การเพิ่มเหล็กในโครงสราง
คอนกรีตเสริมเหล็ก เปนตน เนื่องจากมีความเขาใจวาจะทําใหบานแข็งแรงขึ้น ซึง่การกอสรางโดยใชการ
ประมาณปริมาณโครงสรางในลักษณะนี ้ นอกจากอาคารอาจจะไมแข็งแรงและไมปลอดภัยแลว ยงั
สงผลใหคากอสรางเพิม่ข้ึนอกีดวย 

2) วัสดุประกอบอาคาร  

ตารางที่ 5.6 : แสดงการเปรียบเทียบวัสดุประกอบอาคารของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง” 

บาน ผนัง ผิวพื้น เพดาน ประตู หนาตาง หลังคา 

รางทอง 
กออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ 
บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู บานเปดคู 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 3 
กระเบื้องแผนเรียบ, 
กออิฐไมฉาบปูน 

คอนกรีตขัดมัน - 
บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู 

บานเปดเดี่ยว, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 5 กระเบื้องแผนเรียบ กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 6 กระเบื้องแผนเรียบ ไม กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว 
บานเปดเดี่ยว
ขนาดเล็ก, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 7 กระเบื้องแผนเรียบ ไม กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว 
บานเปดเดี่ยว
ขนาดเล็ก, 
บานเกร็ด 

กระเบื้อง 
ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 8 กระเบื้องแผนเรียบ คอนกรีตขัดมัน กระเบื้องแผนเรียบ บานเปดเดี่ยว บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 

บานหลังที่ 10 
กออิฐฉาบปูนเรียบ

ทาสี 
กระเบื้องเซรามิค กระเบื้องแผนเรียบ 

บานเปดเดี่ยว, 
บานเปดคู 

บานเกร็ด 
กระเบื้อง 

ซีเมนตลอนคู 
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เมื่อทําการเปรยีบเทียบวัสดุประกอบอาคารของบานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 กับ
แบบ   ”รางทอง” ดังตารางที่ 5.6 แลวพบวา บานทกุหลังมกีารเปลีย่นแปลงวัสดุประกอบอาคารไปจาก
ตนแบบไมอยางใดก็อยางหนึ่ง ไมมหีลังใดเลยที่ใชเหมือนกับตนแบบทุกประการ สวนที่มกีาร
เปลี่ยนแปลงมากที่สุดคือ หนาตาง ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงในบานทุกหลัง ลักษณะของหนาตางที่
เปลี่ยนไปนั้นมีหลายลักษณะดวยกนั ไดแก บานเปดเดี่ยว (กระจกใส) ขนาด 0.8x1.2 เมตร พบในบาน
หลังที่ 3 เพียงหลงัเดียว บานเปดเดี่ยวขนาดเล็ก มทีั้งที่เปนบานทึบและกระจกใส ขนาด 0.6x1.2 เมตร 
พบในบานหลงัที่ 6 และ 7 บานเกร็ด (กระจกใส) ขนาด 0.8x1.2 เมตร เปนลักษณะที่พบมากที่สุด ซึ่งพบ
ในบานทกุหลงั ทั้งนีพ้บวาสาเหตทุี่มีการเปลี่ยนไปใชหนาตางบานเปดขนาดเล็ก และบานเกร็ดนัน้ เปน
เพราะวาใชพืน้ที่ในการเปดนอย และบานสวนใหญจะเกือบชิดกับเขตที่ดิน จงึตองใชหนาตางลักษณะนี ้ 

สวนที่มีการเปลี่ยนแปลงมากรองลงมาคือ ผนังของอาคาร ซึ่งมีบานถงึ 5 หลังที่เปลี่ยนไป
เปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ หรือผนงักออิฐไมฉาบปูน ไดแก บานทกุหลงัยกเวนหลงัที่ 
10 ที่เปนผนงักออิฐฉาบปนูเรียบทาสเีหมอืนกับตนแบบ ผิวพืน้ภายในบาน 4 หลงัจะเปลีย่นไปเปนพืน้
คอนกรีตขัดมันหรือพืน้ไม ไดแก บานหลังที่ 3, 6, 7 และ8 นอกนั้นจะบุดวยกระเบื้องเซรามิคเหมอืนกับ
ตนแบบ ในสวนของฝาเพดาน จะมีบานหลังที่ 3 เพียงหลังเดียวที่ไมตดิตั้งฝาเพดาน นอกนั้นจะตดิตั้งฝา
เพดานภายในอาคารดวยกระเบื้องแผนเรยีบเหมือนกับตนแบบ โดยมลีักษณะของการติดตั้งฝาเพดาน 2 
ลักษณะ คือ ติดตั้งขนานกบัพื้น หรือขนานกับความลาดชันของหลังคา ลักษณะของประตูทีพ่บในบาน
ทุกหลัง คือ ประตูไมบานเปดเดี่ยวขนาด 1x2 เมตร หรือ 0.8x2 เมตร ซึ่งใชเปนประตูของหองตางๆ
ภายในอาคาร และยังใชเปนประตูสวนหนาหรือหลงับานอีกดวย นอกจากนั้นภายในบานหลังที่ 3 และ
10 ยังมีการใชประตูไมบานเปดคู ความกวางประมาณ 2x2 เมตร ซึ่งใชสําหรับสวนที่เปนทางเขาออก
ดานหนาหรือหลังบาน เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสญัจรมากขึ้น สําหรับวัสดุมงุหลงัคานั้น เปนสวน
เดียวที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง ซึ่งบานทุกหลังจะใชกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคูเหมือนกับตนแบบ   
เนื่องจากเปนกระเบื้องที่มีราคาถูก และสามารถหาซื้อไดงาย  

ผลของการเปรียบเทียบวัสดุประกอบอาคารดังขางตน พบวาการเปลีย่นแปลงวัสดุตางๆนัน้ 
จะขึ้นอยูกับงบประมาณในการกอสราง ซึ่งหากมงีบประมาณมาก กส็ามารถใชวัสดุที่มีคุณภาพดี ราคา
แพง หรือใชตามแบบได แตหากมีงบประมาณนอยแลว ก็จะใชวัสดุที่มีราคาถูกลง ซึ่งจะเหน็วา การ
เปลี่ยนแปลงวสัดุของบานสวนใหญนัน้ จะเปลี่ยนไปใชวัสดุทีม่รีาคาถูก ทําใหสามารถประหยัด
งบประมาณคากอสรางลงได ซึ่งเห็นไดจากบาน 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 3, 5, 6, 7, และ8 ที่มกีาร
เปลี่ยนไปใชวสัดุที่มีราคาถกูลง เชน บุผนังดวยกระเบือ้งแผนเรียบหรือไมแทนการกออิฐฉาบปนูทาสี ผิว
พื้นเปนคอนกรีตขัดมันแทนการปูกระเบื้อง ไมติดตั้งฝาเพดาน เปนตน นอกจากนัน้ยงัพบวา การ
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เปลี่ยนแปลงวสัดุประกอบอาคารยังเปลี่ยนไปตามความเหมาะสมกบัการใชงานอกีดวย เชน การใช
หนาตางบานเปดขนาดเล็ก และบานเกร็ด เพื่อไมใหเสียพื้นที่ในการเปด หรือการใชประตูบานเปดคูใน
สวนที่เปนทางเขาออก เพื่อใหเกิดความสะดวกในการสญัจรมากขึ้น เปนตน  

จากการวิเคราะหการเปลี่ยนแปลงในเรื่องโครงสรางและวัสดุประกอบอาคารดังขางตน ทํา
ใหสามารถจัดอันดับโครงสรางและวัสดุทีน่ยิมใชกนัได โดยการแจกแจงความถี่ของวสัดุตาม
องคประกอบตางๆของอาคาร ซึ่งสามารถแสดงไดดังตารางตอไปนี ้

ตารางที่ 5.7 : แสดงความถี่ของวัสดุที่ใชในองคประกอบตางๆของอาคาร 

 

 

วัสดุ องคประกอบ
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 กระเบื้องแผนเรียบ 5 หลัง กออิฐฉาบปูนเรียบทาสี 1 หลัง กออิฐไมฉาบปูน 1 หลัง 

ผิวพื้น กระเบื้องเซรามิค 2 หลัง คอนกรีตขัดมัน 2 หลัง ไม 2 หลัง 

เพดาน 
ติดตั้งดวยกระเบื้องแผนเรียบ 

5 หลัง 
ไมมีการติดตั้ง 1 หลัง - 

ประตู บานเปดเดี่ยว 6 หลัง บานเปดคู 2 หลัง - 

หนาตาง บานเกร็ด 6 หลัง บานเปดเดี่ยว 3 หลัง - 

ทรงจั่ว 6 หลัง - - 

โครงสรางเหล็ก 6 หลัง - - หลังคา 
กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู    

6 หลัง 
- - 
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จากตารางที่ 5.7 แสดงใหเห็นถึงวัสดุที่ใชกับองคประกอบตางๆของอาคารที่เปนที่นยิม จะ
เห็นวาในสวนของโครงสรางสวนใหญจะเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก ทัง้เสา คาน และพืน้ สวนผนัง
เปนผนงัโครงคราวไมบุดวยกระเบื้องแผนเรียบ สาํหรับผิวพืน้ภายในอาคารทีม่ีความเหมาะสมกับ
โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กนัน้ ควรบดุวยกระเบื้องเซรามิคหรือเปนคอนกรีตขัดมัน ติดตั้งฝาเพดาน
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ ประตูที่ใชโดยทัว่ไปเปนประตไูมบานเปดเดีย่ว สวนหนาตางนัน้เปนบานเปด
เดี่ยว และใชบานเกร็ดรวมดวย หลังคาเปนทรงจั่วโครงสรางเหล็ก มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 

 
• พื้นที่ใชสอย 

ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบพืน้ทีใ่ชสอยตางๆของบานหลงัที่ 3, 5, 6, 7, 8 และ10 
กับแบบ “รางทอง” ทัง้ในเรื่องของขนาด จํานวน รูปแบบ ตําแหนง และกิจกรรมทีเ่กิดขึ้นในพื้นทีใ่ชสอย
นั้นๆ เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลง รวมทัง้แสดงถึงความสมัพันธและขอสรุปตางๆ 
ซึ่งมีรายละเอยีดของการวเิคราะหดังนี ้

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



     110
 

ตารางที่ 5.8 : แสดงการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

พื้นที่ใชสอย รางทอง บานหลังที่ 3 บานหลังที่ 5 บานหลังที่ 6 
จํานวน 1 1 1 4 
พื้นที่(ม2) 18 32 20.25 18+18+10.5+10.5 

สว
นโถ

ง 

กิจกรรม 
-  รับแขก/นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  ประกอบอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  นอน 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
-  นอน 

จํานวน 1 2 
พื้นที่(ม2) 10.75 12x2 

หอ
งน
อน

 

กิจกรรม -  นอน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับสวนโถง 

-  นอน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับสวนโถง 

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

หอ
งน
้ํา 

กิจกรรม 
-  อาบน้ํา, สวม 
 

-  อาบน้ํา, สวม 
-  ซักลาง 

-  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม 
-  ซักลาง 

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

หอ
งค
รัว 

กิจกรรม 

ใชพื้นที่เดียวกัน
กับสวนโถง - ประกอบอาหาร -  ประกอบอาหาร 

-  ซักลาง 
-  ทางเขาออก 

- ประกอบอาหาร 
 

จํานวน 1 1 1 
พื้นที่(ม2) 2.9 16 15 

เฉลี
ยง

 

กิจกรรม 
-  ทางเขาออก 
 

-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 

- 
-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 2.6 

สว
นซ
ักล
าง 

กิจกรรม -  ซักลาง 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับหองน้ํา 

ใชพื้นที่เดียวกันกับครัว, 
ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับหองน้ํา,  

ทางเทาหนาบาน 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 7.5 

หอ
งเก

็บข
อง

 

กิจกรรม 
- - - 

-  เก็บของ 
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ตารางที่ 5.8 (ตอ) : แสดงการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ ”รางทอง”  

พื้นที่ใชสอย รางทอง บานหลังที่ 7 บานหลังที่ 8 บานหลังที่ 10 
จํานวน 1  1 1 1 
พื้นที่(ม2) 18 27 19.5 22.25 

สว
นโถ

ง 

กิจกรรม 
-  รับแขก/นั่งเลน     
-  ทานอาหาร 
-  ประกอบอาหาร 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

-  นั่งเลน 
-  ทานอาหาร 
 

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

หอ
งน
อน

 

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

หอ
งน
้ํา 

กิจกรรม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม -  อาบน้ํา, สวม 
จํานวน 1 1 
พื้นที่(ม2) 10 6.75 

หอ
งค
รัว 

กิจกรรม 

ใชพื้นที่เดียวกัน
กับสวนโถง - ประกอบอาหาร 

-  ซักลาง 
-   ทางเขาออก 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับเฉลียง - ประกอบอาหาร 

จํานวน 1 1 1 
พื้นที่(ม2) 2.9 4.5 10 

เฉลี
ยง

 

กิจกรรม 

-  ทางเขาออก - -  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 
- ประกอบอาหาร 
-  ซักลาง 

-  ทางเขาออก 
-  นั่งเลน 
 

จํานวน 1 
พื้นที่(ม2) 2.6 

สว
นซ
ักล
าง 

กิจกรรม -  ซักลาง 

ใชพื้นที่เดียวกันกับครัว, 
ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่เดียวกัน 
กับเฉลียง,  

ทางเทาหนาบาน 

ใชพื้นที่บริเวณ 
ทางเทาหนาบาน 

จํานวน 
พื้นที่(ม2) 

หอ
งเก

็บข
อง

 

กิจกรรม 
- - - - 
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จากตารางที่ 5.8 จะแสดงใหเหน็พื้นที่ใชสอยของแบบ “รางทอง” และบานทีน่ํามาวิเคราะห 
ทั้งในเรื่องของจํานวน พืน้ที่ และกิจกรรมที่เกิดขึ้นในพื้นที่ใชสอยนัน้ๆ ซึง่เมื่อทาํการเปรียบเทยีบแลว
สามารถอธิบายลักษณะและการเปลี่ยนแปลงของพืน้ที่ใชสอยตางๆไดดังนี ้
ภาพประกอบที่ 5.8 : แสดงการเปรียบเทียบสวนโถงของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 
 

 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

สวนโถง : จะเห็นวาภายในบานทุกหลังจะมีโถง ซึ่งจะมพีื้นที ่จํานวนหอง และมกีารใชพื้นที่
แตกตางกนัไป พืน้ที่โถงของบานทุกหลังจะเปลี่ยนไป โดยมีบานที่สวนโถงมพีื้นที่เพิม่ข้ึน 5 หลัง ซึ่งมี
พื้นที่ตั้งแต 19.5 – 32 ตารางเมตรตอ 1 หอง ไดแก บานทุกหลังยกเวนหลังที่ 6 ทีม่ีพืน้ที่ลดลงหรือเทากับ
ตนแบบ โดยมขีนาดเทากับ 10.5 และ18 ตารางเมตรตอ 1 หอง มีการเพิ่มจํานวนของโถงมากขึ้นในบาน
หลังที ่6 ที่มีจาํนวนถึง 4 หอง นอกจากนัน้ การใชพื้นทีภ่ายในโถงกม็คีวามหลากหลายมาก โดยกิจกรรม
สวนใหญทีพ่บ คือ ใชสําหรบันั่งเลน และทานอาหารเปนหลกั บางหลังใชพืน้ที่ในสวนนี้สําหรับหลับนอน 
และยังใชเปนที่ประกอบอาหารอีกดวย  

 

บริเวณของหองโถง 

บริเวณของหองโถงที่มีการใชพื้นที่
สําหรับนอนรวมอยูดวย 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.9 : แสดงการเปรียบเทียบหองนอนของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองนอน : มีบานที่มหีองนอนเปนสัดสวนจํานวน 4 หลัง ไดแก บานหลังที่ 5, 7, 8, และ10 
นอกนัน้จะมีการหลับนอนโดยใชพื้นที่รวมกับสวนโถง พื้นที่ของหองนอนมกีารเปลีย่นแปลงไป โดยมีบาน
หลังที ่ 5 เพียงหลงัเดียว ทีม่ีพื้นที่ของหองนอนเพิม่ข้ึนเปน 12 ตารางเมตรตอ 1 หอง นอกนั้นอกีรอยละ 
75 มีพืน้ที่ลดลงจากเดิมทีม่ขีนาดเทากับ 10.75 ตารางเมตร โดยมีขนาดตั้งแต 7.5 – 9 ตารางเมตรตอ 1 
หอง บานที่มหีองนอนทุกหลัง จะมีการเพิ่มจํานวนหองนอนมากขึ้น โดยมจีํานวนตั้งแต 2 – 4 หองตอ
บาน 1 หลงั สาํหรับการใชพืน้ที่ในหองนอนนัน้ จะใชสําหรับหลับนอนและเก็บของใชสวนตวัตางๆ 
 

 

บริเวณของหองนอน 

บริเวณสําหรับนอน 
ที่รวมอยูกับหองโถง 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.10 : แสดงการเปรียบเทียบหองน้ําของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองน้ํา : จะเห็นวาภายในบานทุกหลังจะมีหองน้าํ ซึ่งมีในแตละหลังจะมพีื้นที่และจํานวน
หองแตกตางกนัไป โดยมีบานที่เปลีย่นแปลงพืน้ที่ของหองน้าํไปถึง 4 หลัง ไดแก บานหลงัที ่3 และ7 ที่มี
พื้นที่เพิม่ข้ึนเปน 8 และ 5 ตารางเมตรตอ 1 หอง และบานหลังที่ 6 และ10 ที่มีพืน้ที่ลดลงเปน 2.25 และ 
3 ตารางเมตรตอ 1 หอง นอกนั้นจะมพีื้นที่เทากับตนแบบ คือ 3.75 ตารางเมตรตอ 1 หอง มีบานถงึ 3 
หลัง ที่มกีารเปลี่ยนแปลงจาํนวนของหองน้ําใหเพิม่ข้ึน ไดแก บานหลงัที่ 6, 7 และ8 ซึ่งมีจาํนวนตั้งแต 2 
– 4 หองตอบาน 1 หลงั สําหรับการใชพืน้ที่ในหองน้าํนั้น นอกจากจะใชเปนสวมและอาบน้าํแลว ยังมี
การใชพืน้ที่สาํหรับซักลางเสือ้ผาและภาชนะอีกดวย 

 

บริเวณของหองน้ํา แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.11 : แสดงการเปรียบเทียบหองครัวของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองครัว : จะเห็นวาพื้นที่สําหรับประกอบอาหารนั้น จะมีการเปลี่ยนแปลงไป โดยมบีานถงึ 
5 หลัง ที่มีการจัดหองครัวเปนสัดสวน ซึง่ตนแบบไมไดกําหนดไว ไดแก บานทุกหลังยกเวนหลงัที่ 8 ที่มี
การใชพืน้ที่บริเวณเฉลียงหนาบานสําหรับการประกอบอาหาร พืน้ที่ของหองครัวจะมขีนาดตั้งแต 2.25 – 
12 ตารางเมตรตอ 1 หอง และมีจํานวนตั้งแต 1 – 3 หองตอบาน 1 หลัง การใชพื้นที่ในหองครัวนัน้ 
นอกจากจะใชประกอบอาหารแลว ยังมกีารใชสําหรับซกัลางเสื้อผาและภาชนะ อีกทั้งใชเปนทางหลักใน
การเขาออกจากบานดวย 

 

บริเวณของหองครัว 

บริเวณสําหรับการประกอบ
อาหารที่รวมอยูกับสวนอื่นๆ 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.12 : แสดงการเปรียบเทียบเฉลียงของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

เฉลียง : จะเห็นวามบีานทีม่ีเฉลียงอยู 4 หลัง ซึ่งจะมขีนาดและการใชพื้นที่แตกตางกนัไป 
โดยบานที่มเีฉลียงทกุหลงั เฉลียงจะมีขนาดเพิ่มข้ึน ซึ่งมีพื้นที่ตั้งแต 4.5 - 16 ตารางเมตรตอ 1 เฉลียง 
มากกวาตนแบบที่มีขนาดเพียง 2.9 ตารางเมตร การใชพืน้ทีใ่นสวนเฉลียงมีความหลากหลายมาก
แตกตางกนัไป โดยกิจกรรมสวนใหญทีพ่บ คือ ใชสําหรบันั่งเลน และเปนทางหลักสาํหรับการเขาออก
จากบาน นอกจากนั้นยังมกีารใชเปนที่ประกอบอาหาร ซักลาง และตากเสื้อผาอกีดวย 
 

 

บริเวณของเฉลียง แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.13 : แสดงการเปรียบเทียบสวนซักลางของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สวนซกัลาง : จะเห็นวาไมมีบานหลงัใดเลย ที่มีการจดัสวนซักลางเปนสัดสวน แตจะใช
พื้นที่รวมกันกบัหองน้ํา ครัว เฉลียง ทีว่างภายนอกอาคาร หรือทางเทาบริเวณหนาบาน ดังเชนบานหลังที่ 
3 และ6 ที่ใชพื้นที่รวมกับหองน้าํ บานหลังที ่ 5 และ7 ใชพืน้ที่รวมกบัหองครัว อีกทั้งยงัใชพื้นทีต่อเนื่อง
มายงับริเวณทางเทาหนาบานคลายกับบานหลงัที ่ 6 และ10 สวนบานหลังที่ 8 นั้น จะใชพืน้ที่รวมกบั
เฉลียงหนาบาน และประกอบกิจกรรมตอเนื่องมายงับริเวณทางเทาหนาบานเชนกนั กิจกรรมการซักลาง
ที่พบ คือ การซักเสื้อผา ลางภาชนะ และตากผา 

 

บริเวณของสวนซักลาง 

บริเวณสําหรับการซักลาง 
ที่รวมอยูกับสวนอื่นๆ 

แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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ภาพประกอบที่ 5.14 : แสดงการเปรียบเทียบหองเก็บของของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

หองเก็บของ : ในการกาํหนดพืน้ที่ใชสอยของตนแบบนั้น ไมไดกําหนดหองเก็บของเอาไว
ดวย แตกพ็บวามีบาน 1 หลงั ที่มหีองเก็บของเปนสัดสวน คือ บานหลงัที ่6 ซึง่มีจาํนวน 1 หอง พื้นที่ 7.5 
ตารางเมตร  

จากการเปรียบเทียบพื้นที่ใชสอยตางๆดังที่กลาวมาในขางตน แสดงใหเหน็ถงึลักษณะและ
การเปลี่ยนแปลงของพืน้ที่ใชสอยตางๆ ซึ่งเมื่อพิจารณาถึงลกัษณะของการเปลีย่นแปลงแลว ทําให
สามารถจาํแนกไดเปน 5 ลักษณะดวยกนัดังนี ้

 

บริเวณของหองเก็บของ แบบ “รางทอง” 

หลังที่ 3 หลังที่ 5 หลังที่ 6 

หลังที่ 7 หลังที่ 8 หลังที่ 10 
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1) การเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยที่กําหนดมาในแบบนั้น มีพื้นที่
ไมตรงกับความตองการในการใชสอย เชน มีขนาดเล็กเกินไป ไมเพียงพอตอความตองการใชงาน หรือ
ใหญเกินความจําเปน ดังนั้น จึงมีการขยายพื้นที่นั้นๆใหมีขนาดเพิ่มข้ึน หรือลดพื้นที่ลง พื้นที่ใชสอยที่มี
การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ไดแก สวนโถง หองนอน หองน้ํา และเฉลียง ปรากฏในบานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.15 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
2)  การเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยหนึ่งๆ มีจํานวนไมเพียงพอตอ
การใชงาน และไมสอดคลองกับโครงสรางของครอบครัว จึงทําใหตองมีการเพิ่มจํานวนพื้นที่ใชสอยให
มากขึ้น กลาวคือ เมื่อมีผูอยูอาศัยจํานวนมากยิ่งขึ้น จึงจําเปนตองเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยใหมากขึ้น
ดวย พื้นที่ใชสอยที่มีการเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ ไดแก สวนโถง หองนอน และหองน้ํา ปรากฏในบาน
ทุกหลังยกเวนหลังที่ 3 
ภาพประกอบที่ 5.16 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย 

 

 

 

 

 
หองโถง 

18 ตารางเมตร 

 
หองโถง 

25.5 ตารางเมตร 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

เพิ่มข้ึน 

 
หองโถง 

18 ตารางเมตร 
หองโถง 

13.5 ตารางเมตร 

แบบ “รางทอง” 

ลดลง 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองนอน 

แบบ “รางทอง” มีเพยีง 1 หอง 

เพิ่มข้ึน 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไปมี 4 หอง 

หองนอน 

หองนอน 

หองนอน 

หองนอน 
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3)  การเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอื่น  

การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ ไมไดถูกกําหนดไวใน
ตนแบบ และผูอยูอาศัยมีความจําเปนตองใชงาน จึงมีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยนั้นๆขึ้น พื้นที่ใชสอยที่มีการ
เปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ ไดแก หองเก็บของ เปนตน ปรากฏในบานหลังที่ 6 
ภาพประกอบที่ 5.17 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงแบบโดยการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอื่น 

 

 

 

 

 

 

4) การเปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย  
การเปลี่ยนแปลงในลักษณะนี้ เกิดขึ้นเนื่องจากการกําหนดรูปแบบ และกิจกรรมในพื้นที่

ของตนแบบนั้น ยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศัย จึงตองเปลี่ยนแปลง
รูปแบบของพื้นที่นั้นใหม ซึ่งมี 2 ลักษณะดวยกันคือ 

ลักษณะที่ 1 มีการรวมการใชงานหลายประเภทในพื้นที่เดียวกัน ไดแก การรวมพื้นที่นอน 
นั่งเลน ทานอาหาร และประกอบอาหารเปนพื้นที่เดียวกัน โดยไมมีการกั้นผนังหอง ทําใหพื้นที่มีขนาด
ใหญขึ้น และกําหนดบริเวณในการใชสอยแตละประเภท หรือแบงพื้นที่ดวยเฟอรนิเจอรตางๆ รวมถึงมี
การสลับการใชงานกัน  หรือรวมสวนซักลางเปนพื้นที่เดียวกันกับหองน้ําหรือเฉลียง เปนตน ปรากฏใน
บานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.18 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย โดยการรวมการใชงานหลาย
ประเภทในพื้นที่เดียวกัน 

 

 
 
 

หองโถง 

แบบ “รางทอง” 

หองนอน 

หองน้ํา 

ซักลาง 

เฉลียง 

เพิ่มขึ้น 

หองโถง หองนอน 

หองน้ํา 

ซักลาง 

เฉลียง 

ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองเก็บของ 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองโถงสําหรับ
นั่งเลน / ทานอาหาร 

/ ประกอบอาหาร หองนอน 
หองโถงสําหรับนั่งเลน / ทานอาหาร / 

ประกอบอาหาร / นอน 
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ลักษณะที่ 2 มีการจัดรูปแบบของพื้นที่ใหเปนสัดสวน เนื่องจากตนแบบจัดพื้นที่สวนโถงให
มีการใชงานหลายประเภท คือ รับแขก นั่งเลน ทานอาหาร และเตรียมอาหาร ทําใหพื้นที่มีขนาดไม
เพียงพอในการใชงานในแตละประเภท และใชพื้นที่ปะปนกัน จึงมีการแบงพื้นที่ดังกลาวออกจากกนั โดย
การกั้นผนังเปนหองอยางเปนสัดสวน ไดแก หองครัว เปนตน ปรากฏในบานหลังที่ 3, 5, 6, 7 และ10 
ภาพประกอบที่ 5.19 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงรูปแบบพื้นที่ใชสอย โดยการจัดรูปแบบของพื้นที่เปน
สัดสวน 

 
 
 
 
 
5) การเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย 

การเปลี่ยนแปลงลักษณะนี้ เปนการจัดตําแหนงของพื้นที่ใชสอยใหเหมาะสมตามตําแหนง
ของบาน และสอดคลองกับการใชงานหรือรูปแบบที่ดิน เพราะตําแหนงพื้นที่ใชสอยตามตนแบบนั้น ยัง
ไมสอดคลองกับการใชพื้นที่ภายในบริเวณที่ดิน และอยูในตําแหนงที่ไมสะดวกในการใชงาน จึงทําใหมี
การปรับตําแหนงใหเกิดความเหมาะสมมากยิ่งขึ้น ไดแก การยายหองครัวและหองน้ําไปอยูดานหลังของ
บาน การจัดสวนซักลางและตากผาใหอยูบริเวณหนาบาน เพื่อใหสามารถใชงานตอไปยังถนนดานหนา
ได เปนตน ปรากฏในบานทุกหลัง 
ภาพประกอบที่ 5.20 : แสดงตัวอยางลักษณะการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

หองโถงสําหรับนั่งเลน / ทานอาหาร / 
ประกอบอาหาร 

หองโถงสําหรับนั่งเลน  
หองอาหาร 

หองครัว  

แบบ “รางทอง” ลักษณะทีเ่ปลีย่นไป 

ซักลาง  

หองนอน  

หองน้ํา  

โถง  

เฉลียง  

ทางเทาหนาบาน  

-  หองน้ํา 
-  หองครัว  

-  ซักลาง  
-  ตากผา 

ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  



     122
 

ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบตําแหนงของพื้นทีใ่ชสอยตางๆของบานแตละหลัง กับ
แบบ “รางทอง” เพื่อแสดงใหเหน็ถงึความเปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย หาขอสรุปและนําเสนอ
ใหเหน็เปน ZONING ซึ่งจะจัดพื้นที่ใชสอยของอาคารทัง้หมดออกเปน 3 สวน ดังภาพประกอบที ่5.21 

สวนที่ 1 เปนพืน้ที่ใชสอยที่มีตําแหนงอยูบริเวณสวนหนาของบาน สามารถเขาถึงไดงาย 
และมีลําดับการเขาถึงกอน  

สวนที่ 2 เปนพื้นที่ใชสอยทีม่ีตําแหนงอยูบริเวณสวนกลางของบาน ซึ่งอยูถัดจากสวนหนา
ของบาน และมีลําดับการเขาถึงตอจากสวนที ่1 

สวนที่ 3 เปนพื้นที่ใชสอยทีม่ีตําแหนงอยูบริเวณสวนหลังของบาน ซึง่มีลําดับการเขาถึงเปน
ลําดับสุดทาย 
 
ภาพประกอบที่ 5.21 : แสดงการแบง ZONING เพื่อประกอบการวิเคราะหตําแหนงของพื้นที่ใชสอย 
 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

เมื่อศึกษาผงัของอาคารแลว จึงทําการจัดพื้นที่ใชสอยตางๆของบานที่สํารวจแตละหลัง 
ออกเปนสวนตางๆดังขางตน และสามารถนํามาแสดงใหเหน็ดังตารางตอไปนี ้

 
 
 

ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  

ทางเขา 

เขตที่ดิน  

อาคาร  

สวนที่ 1  

สวนที่ 2  

สวนที่ 3  
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ตารางที่ 5.9 : แสดงการเปรียบเทียบตําแหนงพื้นที่ใชสอยของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

บาน สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 

รางทอง 
-  เฉลียง (ทางเขา) 
-  ซักลาง 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  ประกอบอาหาร  
-  หองน้ํา 

-  นอน 

บานหลังที่ 3 -  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 

-  ครัว 
-  หองน้ํา  
-  ซักลาง 

บานหลังที่ 5 
-  ซักลาง 
-  ครัว 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 

-  หองน้ํา 

บานหลังที่ 6  
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร  
-  นอน 
-  เก็บของ 

-  ครัว 
-  หองน้ํา 
-  ซักลาง 

บานหลังที่ 7 
-  ซักลาง 
-  ครัว  

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน 

-  หองน้ํา 

บานหลังที่ 8 
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน /  
ซักลาง / ประกอบอาหาร) 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน -  หองน้ํา 

บานหลังที่ 10 
-  เฉลียง (ทางเขา / นั่งเลน) 
-  ซักลาง 

-  นั่งเลน / ทานอาหาร 
-  นอน 

-  ครัว 
-  หองน้ํา 

 
เมื่อเปรียบเทยีบตําแหนงพืน้ที่ใชสอยของบานที่นาํมาวิเคราะหกับแบบ ”รางทอง” ดัง

ตารางที ่5.9 แลวพบวา ในบริเวณสวนที ่1 นัน้ จะมกีารใชพื้นที่ใชสอย 3 ประเภท ประกอบดวย ใชเปน
เฉลียง 4 หลงั เปนสวนซกัลาง 4 หลงั และประกอบอาหาร 3 หลัง โดยเปนหองครวั 2 หลงั และใชพื้นที่
รวมกับเฉลียง 1 หลัง ในสวนที ่2 มีการใชพื้นที่ใชสอย 4 ประเภท ประกอบดวย ทกุหลังจะใชพืน้ที่สวนนี้
สําหรับนั่งเลน ทานอาหาร และหลับนอน อีกทัง้ใชเกบ็ของ 1 หลัง ในสวนที ่ 3 มกีารใชพืน้ที่ใชสอย 3 
ประเภท ประกอบดวย ทกุหลังจะใชพืน้ที่สวนนี้เปนหองน้าํ ใชประกอบอาหารโดยเปนหองครัว 3 หลงั 
และเปนสวนซกัลาง 2 หลัง  

เมื่อทําการจัดพื้นที่ใชสอยตามตําแหนงของบานแลว จึงทาํการแสดงความถี่ของพืน้ที่ใช
สอยในแตละสวน เพื่อใหเกดิความชัดเจนมากยิง่ขึ้น ดังตารางดังตอไปนี ้
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ตารางที่ 5.10 : แสดงความถี่ของพื้นที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคาร 

พื้นที่ใชสอย สวนที่ 1 สวนที่ 2 สวนที่ 3 

นั่งเลน / ทานอาหาร - 6 - 

นอน - 6 - 

หองน้ํา - - 6 

ครัว 2 - 3 ประกอบ
อาหาร รวมกับสวนอื่น 1 - - 

ซักลาง 4 - 2 

เฉลียง 4 - - 

เก็บของ - 1 - 

 

จากการวิเคราะหความถี่ของพื้นที่ใชสอยในสวนตางๆของอาคารดังตารางที ่ 5.10 นัน้ ทาํ
ใหสามารถทราบตําแหนงของพืน้ที่ใชสอยตางๆในบาน  และเมื่อเปรียบเทียบกับตนแบบแลว สามารถ
สรุปไดดังนี้        (ดูภาพประกอบที่ 5.22) 

สวนที ่ 1 เปนสวนหนาบาน จะมกีารใชพื้นที่ภายนอกบริเวณดานหนาของอาคารเปนสวน
ซักลาง และเฉลียงสําหรับเปนทางเขาออกและนัง่เลน หรืออาจใชเปนสวนซักลางและประกอบอาหารได
ดวย ซึ่งเมื่อเปรียบเทียบกับตนแบบแลว ในสวนนี้จะมีการใชพื้นที่ใชสอยเหมือนกนั 

สวนที่ 2 พืน้ที่ใชสอยจะมตีําแหนงอยูภายในอาคารสวนหนาของบาน ซึ่งทุกหลงัจะมกีาร
ใชพื้นที่สําหรบันั่งเลน ทานอาหาร และนอน อาจมีสวนเก็บของดวย ซึ่งรูปแบบของพื้นที่ใชสอยนัน้ มีทั้ง
แบงเปนหอง หรือเปนพื้นที่เดียวกนั และเมื่อเปรียบเทยีบกับตนแบบแลวพบวา มีการเปลี่ยนแปลงของ
ตําแหนงของพื้นที่ใชสอยบางประเภท คอื จะไมมหีองน้ําและพื้นที่ประกอบอาหารอยูในสวนนีเ้ลย ซึง่มี
การยายตําแหนงไปอยูสวนหลังของบาน แตจะมีการใชพื้นที่สําหรับนอนเพิ่มข้ึน จากที่ตนแบบไมมี 

สวนที ่ 3 เปนสวนหลงัของบาน มีการใชพื้นที่ภายในดานหลงัของอาคารเปนครัวและ
หองน้ํา โดยมีการแบงเปนหอง เปนสัดเปนสวน และมีขอบเขตชัดเจน ซึ่งจะเหน็วาการใชพืน้ทีท่ั้ง 2 
ประเภทนี ้ไดยายตําแหนงมาจากสวนที ่2 ของตนแบบ และตําแหนงของสวนนอน จะยายไปอยูในสวนที ่
2 แทน 
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ทางเทาหนาบาน 

หลังบาน  

หนาบาน  

ทางเขา 

เขตที่ดิน  

อาคาร  

ภาพประกอบที่ 5.22 : แสดงการเปรียบเทียบ ZONING ที่ไดจากการวิเคราะหตําแหนงของพื้นที่ใชสอยตางๆ กับแบบ 
“รางทอง” 
 
รางทอง จากการวิเคราะห 

 
 

นอน หองน้ํา / ครัว สวนที่ 3 
   
นั่งเลน / ทานอาหาร 
/ ประกอบอาหาร / 
หองน้ํา 

นั่งเลน / ทานอาหาร / 
นอน / เก็บของ 

 
สวนที่ 2 

   
เฉลียง / ซักลาง เฉลียง / ซักลาง สวนที่ 1 
 
 

• คากอสราง 

ทําการวิเคราะหโดยการเปรียบเทียบคากอสรางตอตารางเมตรของบานหลังที่ 3, 5, 6, 7, 8 
และ10 กับแบบ “รางทอง” เพื่อใหเห็นถึงความแตกตางและการเปลี่ยนแปลงของคากอสรางบาน รวมทัง้
แสดงความสมัพันธและขอสรุปตางๆ ซึง่มีรายละเอยีดดังนี ้
ตารางที่ 5.11 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานที่เปล่ียนแปลงแบบ กับแบบ “รางทอง” 

คากอสราง (บาท) 
บาน 

พื้นที่ใชสอย 
(ตารางเมตร) รวม ตอตารางเมตร 

รางทอง 38 247,000 6,500 

บานหลังที่ 3 64 100,000 1,563 

บานหลังที่ 5 60 250,000 4,167 

บานหลังที่ 6 97.5 250,000 2,564 

บานหลังที่ 7 63.18 250,000 3,957 

บานหลังที่ 8 57 250,000 4,386 

บานหลังที่ 10 75 350,000 4,667 
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จากตารางที่ 5.11 แสดงใหเห็นถึงคากอสราง (จากการสัมภาษณ) ของบานแตละหลัง ซึ่ง
พบวาจะมีราคาคากอสรางตั้งแตประมาณ 1,500 – 4,700 บาทตอตารางเมตร โดยมีราคาเฉลี่ย
ประมาณ 3,650 บาทตอตารางเมตร เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบคากอสรางตอตารางเมตรของบานที่
นํามาวิเคราะห กับแบบ “รางทอง” แลวพบวา บานที่มีการเปลี่ยนแบบนั้น จะใชงบประมาณนอยกวา
ตนแบบประมาณ 1,800 - 5,000 บาทตอตารางเมตร หรือมีราคาลดลงรอยละ 28 – 77 จากคากอสราง
ของตนแบบทีม่ีราคา 6,500 บาทตอตารางเมตร ทั้งนี้สาเหตุสวนหนึง่ทีท่ําใหคากอสรางลดลงนัน้ เปน
เพราะวามกีารปรับเปลี่ยนแบบในสวนของโครงสรางและวัสดุกอสรางใหมีราคาถูกลง ดังที่ไดแสดงให
เห็นในการวิเคราะหแบบกอนหนานี ้  สงผลทําใหราคาคากอสรางบานนัน้ลดลง นอกจากนั้นยังมีปจจัย
อ่ืนๆที่สงผลตอราคาคากอสรางบานอีก ซึง่จะขออธิบายในสวนของการวิเคราะหการสรางบานตอไป  

จากการวิเคราะหแบบบานทัง้หมดดงัทีก่ลาวมาในหัวขอ 5.1.2 จะเห็นวา ผูที่ขอใชแบบ
บาน “รางทอง” มีการปรับแบบในสวนตางๆของบานไป เพื่อใหเกิดความเหมาะสมในการใชสอย และ
สอดคลองกับผูอยูอาศัยมากยิ่งขึน้ จึงทาํใหบานที่สรางขึ้นนัน้ เปลีย่นแปลงไปจากตนแบบและมีความ
แตกตางกนัออกไป ไมวาจะเปนขนาด รูปทรง หลังคา โครงสราง วสัดุประกอบอาคาร และพืน้ที่ใชสอย
ตางๆ รวมถึงราคาคากอสรางดวย โดยการเปลี่ยนแปลงแบบนั้น จะขึ้นอยูกับปจจัยตางๆ ซึง่จากการวิจัย
ในครั้งนีพ้บวา ปจจัยทีท่ําใหเกิดการเปลีย่นแปลงแบบบาน คือ ความตองการใชสอยของผูอยูอาศัย 
ขนาดของครอบครัว รายได และรูปแบบของแปลงที่ดนิ ซึ่งปจจัยตางๆเหลานี้ มคีวามสอดคลองและ
คลายคลึงกับแนวคิดในการกําหนดและเปลี่ยนแปลงที่อยูอาศัย และปรากฏในงานวิจัยของหลายๆทาน
ดวยกนั ไดแก พัทยา สายห ู (2540) ไดกลาวถงึปจจยัที่ทาํใหบานมคีวามแตกตางกัน ประกอบดวย ภูมิ
ประเทศ ภูมิอากาศ ประยุกตวิทยา เทคโนโลยี ทรัพยากร ระบบเศรษฐกิจ ฐานะทางสังคม อํานาจการ
บริหารปกครอง ความเชื่อ คานยิม อุดมการณ รวมถึงโอกาสที่จะเปลี่ยนแปลงและพัฒนา สมชัย 
เจริญวรเกียรติ (2537) ไดกลาวถงึปจจัยทีท่ําใหมีการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย คือ 
สภาพทางครอบครัว สภาพทางสังคม และสภาพทางเศรษฐกิจ โดยมสีาเหตุตามลําดับความสําคญั คือ 
เพื่อความสะดวกสบายเพิม่ข้ึน มสีมาชิกในครอบครัวเพิม่ข้ึน เพื่อความปลอดภัยของชีวิตและทรัพยสิน 
บานไมถกูใจ ตองการใชประกอบธุรกิจ แกปญหาที่เกิดจากการตอเติมและเปลี่ยนแปลงประโยชนใชสอย
ของเพื่อนบาน ตองการใหมีความแตกตางหรือเหมือนกับเพื่อนบาน นอกจากนัน้ วรชาติ แกวคําฟู 
(2543) ก็กลาววาการเพิ่มข้ึนหรือลดลงของจํานวนคน อายุ และเพศของสมาชิกในครัวเรือน เปนเหตุผล
ที่ทาํใหเกิดการตอเติมที่อยูอาศัย เปนตน 
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5.1.3 อาคารลักษณะอื่นๆ 

อาคารลักษณะตางๆทีจ่ะกลาวถงึนี ้ เปนอาคารที่ไดขออนุญาตปลูกสรางโดยใชแบบ “ราง
ทอง” แตไมไดสรางบานขึ้นตามแบบ โดยสรางเปนอาคารลักษณะอืน่ๆที่มกีารใชอาคารนอกจากการพัก
อาศัยเพยีงอยางเดียว หรือเปนอาคารพักอาศัยที่ปรับเปลี่ยนแบบ จนทาํใหมีลักษณะไมเปนบานเดี่ยว
สําหรับการพกัอาศัย 1 ครอบครัวเหมอืนกับบาน “รางทอง” ซึ่งเกิดขึ้นเนื่องจากเจาของบานมีความ
ตองการใชอาคารเพื่อประกอบกิจกรรมอืน่เพิม่ข้ึน และตนแบบไมมีความเหมาะสมที่จะรองรับกิจกรรม
นั้นๆ ดังนัน้จงึตองดัดแปลงอาคารบางสวนหรือทั้งหมด เพื่อใหสนองตอบตอการใชงานตางๆ ลักษณะที่
พบ ไดแก บานเดี่ยวสาํหรับหลายครอบครัว บานแฝด รานคา หองแถวหรือหอพกัใหเชา เปนตน อาคาร
ที่มีลักษณะดงักลาว มีจาํนวนทั้งสิน้ 5 หลัง ไดแก บานหลงัที ่ 2, 4, 9, 11 และ12 ซึ่งมีลักษณะของ
อาคารดังตอไปนี้    

• บานเด่ียวสาํหรับหลายครอบครัว 
มีลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดียวใชสําหรับการอยูอาศัย โดยมผูีอยูอาศัยภายในบาน

มากกวา 1 ครอบครัวขึ้นไป ซึ่งแตละครอบครัวนั้นจะแบงพืน้ทีก่ารใชสอยของแตละครอบครัว โดยไมมี
การใชพืน้ที่รวมกันเลย บานที่มีลักษณะดงักลาวนี ้คือ บานหลังที่ 11 ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้

บานหลังที ่ 11 เปนบานที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ โดยมีสาเหตหุลักเปนเพราะวา เจาของ
บานตองการบานพักอาศยัที่รองรับผูอยูอาศัยไดหลายครอบครัว แตตนแบบนัน้เปนบานสาํหรับ
ครอบครัวเดียว ซึ่งมีขนาดเล็ก อีกทัง้มีพื้นที่ใชสอยไมตรงกับความตองการในการใชสอย ดงันัน้จึง
กําหนดแบบบานขึ้นใหม ซึ่งมีรูปลักษณภายนอกและพื้นที่ใชสอยของบานเปลี่ยนแปลงไป โดยมีการ
เปลี่ยนแปลงตางๆ คือ อาคารมีขนาดและสัดสวนใหญข้ึน เปลี่ยนแปลงองคประกอบอาคารและใชวัสดุที่
มีราคาถูก เชน บุผนงัดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผิวพืน้เปนคอนกรีตขดัมัน ไมติดตั้งฝาเพดาน เปลี่ยน
รูปทรงของหลงัคาเปนทรงจัว่ เปนตน และที่สําคัญคอื เปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายในอาคาร ให
สามารถรองรับจํานวนและครอบครัวของผูอยูอาศัยไดมากขึ้น เชน การเพิ่มขนาดและจํานวนของพื้นที่ใช
สอย ไดแก หองนอนและหองน้าํ ทาํใหมพีื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 74 การจัดแบงพื้นที่ใช
สอยของแตละครอบครัวเปนสัดสวน เปนตน 
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ภาพประกอบที่ 5.23 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 11 ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

• บานแฝด 

มีลักษณะเปนอาคารที่ใชสําหรับพักอาศัย กอสรางติดกนั 2 บาน โดยที่มีผนังแบงอาคาร
รวมกัน แตละบานจะมีบริเวณที่วางดานหนา ดานหลงั และดานขาง รวมทัง้มีทางเขาออกแยกจากกนั
เปนสัดสวน บานที่มีลักษณะดังกลาวนี้ คอื บานหลงัที ่9 ซึ่งมีรายละเอียดดังนี ้

บานหลังที่ 9 เปนบานที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ โดยมีสาเหตุเดียวกันกับบานหลังที่ 11 
คือ ตองการบานพักอาศยัที่สามารถรองรับผูอยูอาศัยไดหลายครอบครัว โดยที่แตละครอบครัวมีพื้นที่
เปนสัดสวน จึงกําหนดแบบบานขึน้ใหม โดยการเพิม่จํานวนของพืน้ที่ใชสอยตามจํานวนของครอบครัว 
ไดแก หองนอน หองน้าํ และเฉลียงหนาบาน ทาํใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 46 
นอกจากนัน้ยงัมีการเปลี่ยนแปลงองคประกอบตางๆของอาคาร โดยอาคารมีขนาดกวางขึ้น รูปทรง
เปลี่ยนไปเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส เปลี่ยนแปลงโครงสรางและวัสดุประกอบอาคาร ไดแก เปลี่ยนระยะชวงเสา
จาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชไมเปนวัสดุหลัก เชน เสา คาน พืน้ และผนัง เปนตน ใชหนาตางบาน
เกร็ดแทนบานเปด และเปลีย่นรูปทรงของหลังคาไปเปนทรงจัว่  

 

เพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตามจํานวนของ
ครอบครัว ไดแก หองนอน และหองน้ํา โดยแบง
พื้นที่ของแตละครอบครัวเปนสัดสวน  

เปนบานเดี่ยวชั้นเดียว ที่มีลักษณะภายนอกของ
อาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ไดแก การบุผนัง
ดวยกระเบื้องแผนเรียบ แทนผนังกออิฐฉาบปูน 
ลักษณะของหนาตางเปนบานเกร็ด เปล่ียนจาก
ตนแบบที่เปนบานเปด รูปทรงของหลังคาเปนทรง
จั่ว เปล่ียนจากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

     ครอบครัวที่ 2 

 
 
   
     
    ครอบครัวที่ 1 
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ภาพประกอบที่ 5.24 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 9 ที่เปนบานแฝด 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

• บานกึ่งพักอาศัยกึ่งรานคา 

อาคารในลักษณะนี ้ จะเปนอาคารสาํหรบัพักอาศยัที่มกีารดัดแปลงพื้นที่ใชสอยบางสวน 
เพื่อประกอบธรุกิจการคารวมอยูภายในอาคารดวย อาคารที่มีลักษณะดังกลาวนี้ คอื บานหลังที่ 2 ซึ่งมี
รายละเอียดดงันี ้

บานหลังที่ 2 เปนบานที่มีขนาดและรูปทรงอาคารใกลเคียงกับตนแบบ แตรูปลักษณ
ภายนอกและพื้นที่ใชสอยภายในบานเปลีย่นแปลงไป มีการดัดแปลงอาคารใหสามารถใชประโยชนเปน
รานคา โดยปรับเปลี่ยนรูปแบบของพืน้ที่ ใหมีความสอดคลองกับความตองการในการใชสอย ดวยการ
ยายตําแหนงของผนงัและพืน้ที่ใชสอยภายในอาคาร ไดแก จัดตําแหนงของหองครัวและหองน้ําใหเปน
สัดสวนและอยูบริเวณสวนหลังบาน  ทาํใหพืน้ที่สวนหนาบานทีเ่ปนสวนรานคาและที่พกัอาศัย มีพื้นที่
กวางขวางมากขึ้น นอกจากนั้นยังมกีารปรบัเปลี่ยนวัสดุประกอบอาคารบางสวน ใหเหมาะกับการใชงาน
เปนรานคาดวย ไดแก ลักษณะของประตูดานหนา เปนบานเลื่อนกระจก และประตเูหล็กบานมวนขนาด
ใหญ เพื่อใหการสัญจรเขาออกสะดวกยิง่ขึ้น เปนตน และมีการเปลีย่นแปลงรูปทรงของหลงัคาไปเปน
หลังคาทรงจัว่  

เปนบานแฝดชั้นเดียว ที่มีลักษณะภายนอกของ
อาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ไดแก การบุผนัง
ดวยกระเบื้องแผนเรียบและไม แทนผนังกออิฐฉาบ
ปูน ลักษณะของหนาตางเปนบานเกร็ด เปล่ียนจาก
ตนแบบที่เปนบานเปด รูปทรงของหลังคาเปนทรง
จั่ว เปล่ียนจากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

 

 

เพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตามจํานวนของ
ครอบครัว ไดแก หองนอน หองน้ํา และเฉลียง โดย
แบงพื้นที่ของแตละครอบครัวเปนสัดสวนเทาๆกัน  

      
 
 
 

ครอบครัว 
    ที่ 2 

 
 
    
  
ครอบครัว 
     ที่ 1 
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ภาพประกอบที่ 5.25 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 2 ที่เปนบานกึ่งพักอาศัยกึ่งรานคา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
• หอพัก 

อาคารลักษณะนี้ จะมีทัง้ที่เปนหองแถว ซึ่งเปนอาคารที่กอสรางตอเนื่องกนัตั้งแต 2 คูหา
ขึ้นไป และที่เปนอาคารอยูอาศัยรวมสาํหรับหลายครอบครัว โดยแบงออกเปนหนวยแยกจากกนัสําหรับ
แตละครอบครัว อาคารที่มีลักษณะดังกลาว คือ บานหลงัที ่4 และ12 ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้

บานหลังที่ 4 เปนอาคารทีไ่มไดปลูกสรางตามแบบ แตมีลักษณะเปนหองแถวชัน้เดียว 2 
คูหาสําหรับ 2 ครอบครัว ทั้งนี้เปนเพราะเจาของบานตองการจะสรางเพื่อใชเปนหอพักใหเชา ดังนัน้จึง
กําหนดแบบทีเ่หมาะสําหรับเปนหอพักขึน้ใหม โดยเพิ่มจํานวนพื้นที่ใชสอยตามจาํนวนหองที่ตองการให
เชา ไดแก หองนอน และหองน้าํ ทําใหพืน้ที่ใชสอยเพิ่มข้ึนจากตนแบบรอยละ 42 ลักษณะของอาคารก็
เปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ ทัง้รูปลักษณภายนอกและพื้นที่ใชสอยภายในอาคาร โดยอาคารมีขนาด
และสัดสวนใหญขึ้น รูปทรงอาคารเปลีย่นไปจนเกือบจะเปนสี่เหลี่ยมจัตุรัส เปลี่ยนแปลงโครงสรางตางๆ 
ไดแก ปรับระยะของชวงเสาจาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชไมเปนวัสดุหลัก เชน เสา คาน พืน้ และ
ผนัง เปนตน นอกจากนัน้ยงัเปลี่ยนรูปทรงของหลงัคาไปเปนทรงจั่ว  

 

 

ลักษณะภายนอกของอาคาร จะเปนบานกึ่งพัก
อาศัยกึ่งรานคาชั้นเดียว ที่มีการเปลี่ยนแปลงอาคาร
ใหสอดคลองกับการใชงานเปนรานคา เชน ลักษณะ
ของประตูที่เปนบานเลื่อนกระจก และบานมวน
ขนาดใหญ เพื่อใหการสัญจรสะดวกยิ่งขึ้น รูปทรง
ของหลังคาก็เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบที่เปน
ทรงมะนิลา 

จัดรูปแบบของพื้นที่ใชสอยภายในใหเหมาะกับการ
ใชงานเปนรานคา โดยการจัดสวนครัวและหองน้ํา
อยูสวนหลังบาน พื้นที่สวนหนาบานจึงกวางขวาง
มากขึ้น ทําใหมีพื้นที่สําหรับจัดวางสินคาตางๆได  

      
 
 
 

 
 
 
สวนรานคา 

   สวนพักอาศัย 
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ภาพประกอบที่ 5.26 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 4 ที่เปนหอพักใหเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
บานหลังที่ 12 เปนอาคารที่ไมไดปลูกสรางตามแบบ แตไดกําหนดพื้นที่ใชสอยใหมเปน

อาคารหอพัก 2 ชั้น ทําใหรูปลักษณภายนอกและพืน้ทีใ่ชสอยภายในอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ 
โดยเปนอาคารอยูอาศัยรวมสูง 2 ชัน้ ทีม่ีขนาดใหญข้ึนอยางชัดเจน มีการเปลี่ยนแปลงโครงสรางและ
วัสดุประกอบอาคาร ไดแก ปรับระยะของชวงเสาจาก 4 x 4 เมตร เปน 3 x 3 เมตร ใชหนาตางบานเกร็ด
แทนบานเปด เปลี่ยนรูปทรงของหลังคาไปเปนหลังคาทรงจั่ว มกีารเปลี่ยนแปลงพืน้ที่ใชสอยภายใน
อาคารใหมีรูปแบบเปนหองพัก โดยการจดัพื้นที่ใหเปนหองโลง และมีหองน้ําใหอยูบริเวณดานหลัง เพิ่ม
จํานวนพื้นที่ใชสอยตามจาํนวนหองที่ตองการใหเชา เชน หองนอนและหองน้ํา ทําใหมีพืน้ที่ใชสอยเปน 
3.3 เทาของตนแบบ 
 

 

 

 

 

 

เปนบานหองแถวชั้นเดียว 2 คูหา ที่มีลักษณะ
ภายนอกของอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ 
ไดแก โครงสรางและวัสดุประกอบอาคารสวนใหญ
ใชไมเปนหลัก เชน เสา คาน พื้น และผนัง เปนตน 
รูปทรงของหลังคาก็เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบ
ที่เปนทรงมะนิลา 

      
 
 
  คูหา 2 

 
 
    
  คูหา 1 

ใชเปนหองพักใหเชา ซึ่งเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอย
มากขึ้นตามจํานวนคูหา และแบงพื้นที่ของแตละ
คูหา เปนสัดสวนเทาๆกัน ไดแก หองนอน และ
หองน้ํา โดยใชเฉลียงรวมกัน 
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ภาพประกอบที่ 5.27 : แสดงลักษณะของบานหลังที่ 12 ที่เปนหอพักใหเชา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
จากที่จะกลาวมาทัง้หมดดังขางตน แสดงใหเห็นวา มกีารปลูกสรางอาคารลักษณะตางๆ

ขึ้น ผิดไปจากลักษณะของบาน “รางทอง” ที่เปนบานเดี่ยวสําหรับครอบครัวเดียวที่มีขนาดเล็ก ทั้งๆที่
อาคารเหลานัน้ ไดขออนญุาตนําตนแบบไปใชก็ตาม โดยสรางเปนอาคารพักอาศัยลักษณะอืน่ๆ หรือ
อาคารที่มกีารใชสอยนอกจากการพกัอาศยัเพียงอยางเดียว ไดแก บานเดี่ยวสําหรับหลายครอบครัว 
บานแฝด รานคา หองแถวหรือหอพักใหเชา เปนตน ซึง่เมื่อพิจารณาจากรูปแบบและการใชอาคารแลว มี
ความเห็นวา เจาของอาคารควรจะจัดทําแบบขึ้นใหมใหเหมาะสมกับการใชงาน หรือใช “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” แบบอ่ืนๆที่มีขนาดใหญข้ึน และเหมาะสมกบัขนาดของครอบครัว จึงจะเปนการถูกตองตาม
ระเบียบของการกอสรางอาคาร ที่ตองปลกูสรางตามแบบที่ไดขออนุญาตไว แตเนื่องจาก “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” ใหความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาตกอสรางและประหยัดงบประมาณมากกวา หรือ
กทม.ยงัไมมีแบบที่มีรูปแบบตามที่เจาของอาคารตองการ หรือไมสามารถใชแบบอื่นๆที่มีอยูได เพราะมี
ขอจํากัดในการใช เชน ตองมีที่ดินที่มีขนาดใหญ เปนตน ดงันัน้จงึมกีารขอใชแบบ “รางทอง” ทีใ่ชเนื้อ
ที่ดินนอยที่สุด เพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได และปลูกสรางอาคารลักษณะตางๆขึ้นมาแทนดังที่ได
แสดงใหเหน็ในขางตน การขอใชแบบลักษณะดังกลาวแสดงใหเหน็วา เปนปญหาและอุปสรรคหนึง่ที่
เกิดขึ้นในโครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” นี้  

 

 

 
 
     1 

      
 
     2 

 
 
     3 

เปนอาคารอยูอาศัยรวม 2 ชั้น ซึ่งเปล่ียนแปลงไป
จากตนแบบที่เปนบานเดี่ยวชั้นเดียวอยางชัดเจน 
ขนาดของอาคารใหญขึ้น รูปทรงของหลังคาก็
เปล่ียนเปนทรงจั่ว จากตนแบบที่เปนทรงมะนิลา 

แบงพื้นที่ภายในอาคารเปนหองพักใหเชา มีชั้นละ 3 
หอง โดยเพิ่มจํานวนของพื้นที่ใชสอยมากขึ้นตาม
จํานวนหอง และแบงพื้นที่ของแตละหอง เปน
สัดสวนเทาๆกัน ไดแก หองนอน และหองน้ํา โดยมี
เฉลียงทางเดินรวมกันรวมกัน 
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5.2 ผลกระทบจากการสรางบาน 

จากการวิเคราะหในหัวขอ 5.1 นั้น จะเห็นวา บานที่ไดขอใชแบบ “รางทอง” มีการ
เปลี่ยนแปลงแบบ ทัง้รูปลักษณของอาคาร และพืน้ที่ใชสอย อีกทั้งยังมีการใชแบบเพื่อประโยชนในการ
ขออนุญาตกอสราง ซึ่งเหลานัน้เปนขอจํากัด ปญหา และอุปสรรคหนึ่งในการใชแบบ นอกจากนั้นแลว 
จากการศึกษายังพบปญหาอื่นๆอีกคือ มคีวามไมถกูตองในการกอสรางอาคาร ตามเทศบัญญตัิควบคุม
อาคารดวย ดังนี ้

5.2.1 ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมลดลง  
ตารางที่ 5.12 : แสดงที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมของบานที่สํารวจ 

ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 
บานหลังที่ 

เนื้อที่ดิน  
(ตารางเมตร) 

พื้นที่ปกคลุมดิน 
(ตารางเมตร) ตารางเมตร รอยละของที่ดิน 

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 

 
เปนผลกระทบที่เกิดจากการที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้น จึงทําให

ขนาดของอาคารใหญข้ึน และสงผลใหที่วางภายนอกอาคารลดนอยลง ซึ่งจากการสํารวจนั้นพบวา มี
บานถึง 7 หลัง ที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มข้ึน จนทําใหมีขนาดของอาคารเกือบเต็มพื้น
ที่ดิน สงผลใหมีที่วางภายนอกอาคารปราศจากสิ่งปกคลุมไมถึงรอยละ  30 ของพื้นที่ดิน  ตาม
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใน
หมวด 3 วาดวยเรื่องที่วางภายนอกอาคารวา “ อาคารอยูอาศัย ตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอย
กวา 30 ใน 100 สวนของพื้นที่ดิน ” บานที่มีลักษณะดังกลาว ไดแก บานหลังที่ 5, 6, 7, 8, 10, 11 และ
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12 ซึ่งมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมเพียงรอยละ 0.07 – 28.1 เทานั้น การที่มีที่วางดังกลาวนอยลงนั้น จะ
สงผลกระทบตอบริเวณอาคาร ถึงระดับชุมชนและเมือง โดยทําใหมีความหนาแนนของอาคารมาก และ
เกิดความแออัดของชุมชนหรือเมืองขึ้น นอกจากนั้นยังสงผลตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินดวย 
เชน กรณีเพลิงไหม เปนตน 

5.2.2 ระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง 

ภาพประกอบที่ 5.28 : แสดงบานที่มีระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

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 

0.90 เมตร 

0.25 เมตร 

ผนังดานหลังอาคารที่
มีชองเปด หางจาก
เขตที่ดนิ 1 เมตร 
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เปนผลกระทบที่เกิดจากการที่มีการขยายพื้นที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้น ทําใหอาคาร
มีขนาดใหญขึ้น หรือมีการยายตําแหนงของอาคารผิดไปจากผังบริเวณเดิมที่ไดขออนุญาตกอสรางไว 
สงผลใหระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินลดลง ซึ่งจากการสํารวจนั้นพบวา มีบานถึง 11 หลัง ที่ผนัง
ดานที่มีชองเปดมีระยะหางจากเขตที่ดินไมถึง 2 เมตร ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวด 4 วาดวยเรื่องแนวอาคารและระยะตางๆ
ของอาคารวา “ผนังของอาคารดานที่มีหนาตาง ประตู หรือชองระบายลม และริมระเบียง อยูหางเขต
ที่ดินไดสําหรับ 2 ชั้นลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร สําหรับช้ันสามขึ้นไประยะไมนอยกวา 2.00 
เมตร” บานที่มีลักษณะดังกลาว ไดแก บานทุกหลัง ยกเวนหลังที่ 4 การเวนระยะหางระหวางผนังอาคาร
ดานที่มีชองเปดกับเขตที่ดินที่มีระยะไมถึง 2 เมตร จะมีระยะตั้งแต 0.15 – 1 เมตร เทานั้น ซึ่งลักษณะ
ดังกลาวจะสงผลตอการอยูอาศัยภายในบาน ทําใหไมถูกสุขลักษณะ เนื่องจากการที่ผนังอยูชิดกับร้ัวเขต
ที่ดิน ทําใหลมสามารถผานเขามาตามชองเปดนั้นไดยาก หรือไมสามารถเขามาได จึงทําใหมีการถายเท
ระบายอากาศไมสะดวก นอกจากนั้นยังสงผลตอการเปลี่ยนแปลงองคประกอบอาคาร ไดแก ลักษณะ
ของหนาตางไปเปนบานเกร็ดหรือบานเปดที่มีขนาดเล็ก เพราะมีระยะในการเปดนอยลง ระยะของ
ชายคาสั้นลง เปนตน  
 
5.3 การวิเคราะหดานการสรางบาน 

เปนการแสดงใหเห็นถึงวิธีการ ระยะเวลา และราคาคากอสรางของบานที่ไดขอใชแบบ 
“ รางทอง ” และปลูกสรางตามแบบ หรือเปนบานที่มีการเปลี่ยนแปลงไป แตยังคงเปนบานเดี่ยวชั้นเดียว
สําหรับพักอาศัย 1 ครอบครัว ประกอบดวย บานหลังที่ 1, 3, 5, 6, 7, 8 และ10 ซึ่งแตละหลังนั้นมีความ
แตกตางกันไปตามปจจัยตางๆ ซึ่งจะทําการวิเคราะหใหเห็นถึงปจจัยเหลานั้น และแสดงความสัมพันธ
กันระหวางวิธีการ ระยะเวลา และราคาคากอสราง ซึ่งมีรายระเอียดดังตอไปนี้ 

5.3.1 วิธีการกอสรางบาน 

จากผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคาร สามารถนํามาแสดงให
เห็นถึงวิธีการกอสรางบานไดดังตารางตอไปนี้ 
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ตารางที่ 5.13 : แสดงวิธีการกอสรางบาน 

บานที่สํารวจ วิธีการกอสรางบาน 
บานหลังที่ 1 ผูรับเหมาดําเนินการทั้งหมด 
บานหลังที่ 6 
บานหลังที่ 7 
บานหลังที่ 10 

จัดหาวัสดุเองและใหผูรับเหมากอสราง 

บานหลังที่ 3 
บานหลังที่ 5 
บานหลังที่ 8 

ดําเนินการเองทั้งหมด 

 
จากตารางที่ 5.13 แสดงใหเห็นวาวิธีการกอสรางบานที่พบ มี 3 วิธี คือ วิธีที่ 1 เจาของบาน

จะใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการทั้งหมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสราง และการกอสรางบาน พบในบานหลัง
ที่ 1 เพียงหลังเดียว วิธีที่ 2 เจาของบานจะเปนผูที่จัดหาวัสดุกอสรางเอง และใหผูรับเหมากอสรางบาน
ให พบในบาน 3 หลัง ไดแก บานหลังที่ 6, 7, และ10 สวนวิธีที่ 3 นั้น เจาของบานจะเปนผูดําเนินการ
สรางบานเองทั้งหมด ทั้งการจัดหาวัสดุกอสราง และการกอสรางบาน พบในบาน 3 หลัง ไดแก บานหลัง
ที่ 3, 5, และ8 ซึ่งแตละวิธีนั้น มีปจจัยในการดําเนินการ และขอดีขอเสียแตกตางกันดังนี้ 

วิธีที่ 1 การที่ใหผูรับเหมาเปนผูดําเนินการทั้งหมดเปนเพราะวา เจาของบานไมมีความรู 
หรือมีเวลาใหไมเพียงพอสําหรับการจัดการในเรื่องการกอสราง แตวามีความพรอมดานการเงิน ดังนั้นจึง
ใหผูรับเหมาเปนผูรับผิดชอบดําเนินการทั้งหมด ซึ่งทําใหไมเปนภาระตอเจาของบาน แตก็ทําใหคา
กอสรางสูงกวาวิธีการอื่นดวย เนื่องจากตองเสียคาแรง และกําไรคาวัสดุที่เกินราคาจริงของผูรับเหมา  

วิธีที่ 2 การที่ใหผูรับเหมากอสรางบานให โดยเจาของบานเปนผูจัดหาวัสดุกอสรางเองนั้น 
เปนเพราะวา เจาของบานไมมีความรู หรือไมมีเวลาสําหรับการกอสราง และตองการลดคากอสรางลง
จากการคิดราคาวัสดุเกินจริงของผูรับเหมา ดังนั้นจึงเห็นวาการที่จัดหาวัสดุเอง จะทําใหสามารถลดคา
กอสรางลงได ซึ่งวัสดุที่นํามากอสรางนั้น อาจใชของใหม หรือซื้อหาของเกามาในราคาที่ถูกกวาหรือไม
เสียเงิน วิธีการนี้จะชวยลดคาวัสดุลงได แตยังคงตองเสียคาแรงงานใหกับผูรับเหมา และเสียเวลาในการ
จัดหาวัสดุอีกดวย  

วิธีที่ 3 การที่เจาของบานเปนผูดําเนินการเองทั้งหมดเปนเพราะวา มีงบประมาณคา
กอสรางนอย และขาดสภาพคลองทางการเงิน ประกอบกับการที่ตนเองหรือคนรูจัก มีความรูดานการ
กอสราง ดังนั้นจึงสามารถจัดการสรางบานเองได ซึ่งอาจเปนคนในครอบครัวชวยกัน หรือไดรับความ
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ชวยเหลือจากเพื่อนบานดวย วิธีการนี้ทําใหคากอสรางลดลง เนื่องจากไมตองเสียคาแรงงาน คาวัสดุที่
เกินราคาจริง และสามารถจัดหาของเกาที่มีราคาถูกได แตหากเจาของบานไมมีเวลาในการสรางบาน 
เพราะตองทํางาน จะทําใหตองใชเวลาในการกอสรางนานขึ้น  

สาเหตุที่ทําใหบานแตละหลังนั้น มีวิธีการกอสรางแตกตางกัน เปนเพราะมีความพรอมใน
ปจจัยตางๆไมเหมือนกัน ไดแก ความพรอมดานการเงิน ความรูดานการกอสราง และเวลาที่มีใหกับการ
กอสราง ซึ่งจะเห็นวา ความพรอมดานการเงินจะเปนปจจัยที่สําคัญที่สุดในการดําเนินการสรางบาน 

5.3.2 ระยะเวลาในการกอสรางบาน 

จากผลที่ไดจากการรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณเจาของอาคาร สามารถนํามาแสดงให
เห็นถึงระยะเวลาในการกอสรางบานไดดังตารางตอไปนี้ 
ตารางที่ 5.14 : แสดงระยะเวลาในการกอสรางบาน 

วิธีการ ลักษณะ ระยะเวลา
กอสราง ของบาน กอสรางทั้งหมด (วัน) รายหลัง ตามวิธีการ เฉล่ียทุกหลัง

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

0.99
2

3

1.04

0.82

บาน พ้ืนที่ของบาน
พ้ืนที่ (ตารางเมตร) ที่สรางไดใน1วัน

หมายเหตุ :  1)    จําแนกวิธีการกอสรางตามหัวขอที่ 5.3.1 
2) จําแนกลักษณะของบานตามลักษณะวัสดุของโครงสราง ซึ่งมีลักษณะการสรางและระยะการทํางาน

ใกลเคียงกัน คือ ลักษณะที่ 1 มีโครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังกออิฐฉาบปูน ลักษณะที่ 2 
มีโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก หรือผสมกับไม หรือเปนไมทั้งหมด แตมีผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบหรือไม (ไมรวมเรื่อง
ของปริมาณของวัสดุ และองคประกอบอาคารอื่นๆ) 

จากตารางที ่ 5.14 แสดงใหเห็นระยะเวลาในการกอสรางบานทีน่ํามาวิเคราะห ซึง่ใช
ระยะเวลาตั้งแต 45 วนั – 150 วัน โดยมีความเร็วในการกอสรางเฉลี่ยทกุหลังประมาณ 1 ตารางเมตรตอ
วัน และเมื่อพจิารณาความเร็วในการกอสรางเปนรายหลัง จะเหน็วาแตละหลังนั้นจะสรางบานไดชาเร็ว
แตกตางกนั ทั้งนี้เปนเพราะมีปจจัยในการสรางบานไมเหมือนกนั ไดแก การที่ไมไดสรางตามตนแบบ 
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บานจงึมีความแตกตางกนั ทาํใหลกัษณะเฉพาะของงานกอสรางไมเหมือนกันดวย “งานกอสรางถือเปน
งานผลิตทางอตุสาหกรรมประเภทหนึ่ง ซึง่มีลักษณะเฉพาะคือ เปนงานผลิตที่ใชเวลานานในทองถิน่ภูมิ
ประเทศตางกนั และภายใตสภาพดิน ฟา อากาศที่ผนัแปรในที่โลงแจงไมมีโรงเรอืน ทาํใหการควบคุม
ปริมาณ และคุณภาพของงานกระทาํไดยาก โดยเฉพาะในเรื่องเวลาและตนทนุ และเมื่อเปนการผลิตที่ใช
ระยะเวลานาน จึงเกิดความเสี่ยงสูงมากหากเกิดภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจและการผลติวัสดุ 
นอกจากนัน้ยงัเปนงานผลิตที่ใชบุคลากรประเภทชางเทคนิคเฉพาะ ชางฝมือ และคนงานเปนจํานวน
มาก ซึง่คนเหลานี้มมีาตรฐานฝมือการทาํงานตางกัน และมีการเคลื่อนยายโดยงายและรวดเร็ว เปนเหตุ
หนึง่ทีท่ําใหงานผลิตไมเสร็จตามแผนงานที่วางไว จากลกัษณะเฉพาะดังกลาว มีผลทําใหการจัดการงาน
กอสรางตองมกีารปรับตัวเองใหเขากับลักษณะของโครงการ ซึ่งมีคาํกลาวที่วา ไมมงีานกอสรางทีจ่ะใช
วิธีการจัดการเหมือนกัน แมวาจะใชแบบและรายการเดียวกนั ถาสถานที่และเจาของงานตางกนั”1  และ
ยังมีคํากลาวที่มีความใกลเคียงกนัวา “ปจจัยในการกําหนดระยะเวลากอสรางของโครงการ ไดแก 
รายละเอียดของงานกอสรางทัง้หมดที่ตองดําเนินการ ความยากงายของงาน สภาพภูมอิากาศใน
ชวงเวลาดาํเนนิงานตางๆ ประสบการณในการดําเนนิงานกอสราง คณุสมบัติของเจาของโครงการ เปน
ตน”2  นอกจากลักษณะเฉพาะตางๆของงานกอสรางดังขางตนแลว การจัดสรรทรัพยากรในงานกอสราง 
ก็เปนปจจัยทีม่ีผลตอระยะเวลากอสรางเชนกนั “ทรัพยากรในงานกอสราง ประกอบดวย กําลงัคน วัสดุ 
เครื่องจักรกล และเงนิ ผลงานในอุสาหกรรมกอสรางจะเกิดขึน้ได ตองอาศัยวธิีการและเทคนิคการ
จัดการที่สามารถจัดสรรทรัพยากรทีจ่ะใชใหไดตามจํานวนที่ตองการในเวลาที่กาํหนด”3 ดังนัน้จะเหน็วา 
ระยะเวลากอสรางจะขึน้อยูกับทรัพยากรในการกอสรางดวย จากคาํกลาวทัง้หมดที่กลาวมาในขางตน 
จึงสามารถสรปุปจจัยทีม่ีผลตอระยะเวลากอสรางได ประกอบดวย ลักษณะเฉพาะของงานกอสราง 
ไดแก ปริมาณของงานกอสราง ความยากงายของงาน ชวงเวลาการดําเนินงาน สถานที่กอสราง สภาพ
ภูมิอากาศและภูมิประเทศ เปนตน และทรัพยากรในงานกอสราง ไดแก กาํลังคน เชน จาํนวนคนงาน 
ประสบการณ อัตราการทาํงาน ฯลฯ วัสดุ เชน การจัดซื้อจัดหา การควบคุมปริมาณ ฯลฯ เครื่องจักรกล 
เชน ความพรอมของเครื่องมือ เทคโนโลยีในการกอสราง ฯลฯ และเงิน เชน งบประมาณ สภาพคลอง 
ฯลฯ เพื่อใหเกดิความเขาใจยิ่งขึ้น จึงขอยกตัวอยางโดยการพิจารณาเปรียบเทียบจากบานที่สาํรวจดังนี ้

                                                           
1 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ความรูทั่วไปเกี่ยวกับงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 1-7  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสโุขทัยธรรมาธิราช, 2545),  6.  
2 บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด,  “49 กับงานกอสราง”  คูมือการปฏิบัติงานบริหารการกอสราง  (กรุงเทพมหานคร : 

บริษัท 49 คอนสตรัคช่ันแมเนจเมนต จํากัด, พิมพครั้งที่ 1, 2538),  1-2. 
3 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “การวางแผนทรัพยากรในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุด

วิชาการวางแผนงานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  40. 
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เมื่อพิจารณาความเร็วในการกอสรางจากตารางที ่ 5.14 จะเหน็วาบานหลังที ่ 8 จะสราง
บานไดชาที่สดุ แตเหตุใดบานหลังที่ 5 กลับสรางไดเร็วกวา ทัง้ๆทีม่พีื้นที่ใชสอยใกลเคียงกัน  ลักษณะ
ของบานคลายกัน และดําเนินการสรางบานเองทัง้หมดเหมือนกนั เมือ่พิจารณาขอมูลจากการสมัภาษณ
แลวพบวา ปจจัยสําคัญทีท่าํใหบานหลังที่ 8 ใชระยะเวลากอสรางนาน คือ การขาดสภาพคลองทาง
การเงนิ เนื่องจากไมมงีบประมาณเพียงพอสําหรับคากอสรางทัง้หมด จึงตองเกบ็เงนิไปเรื่อยๆ มีเมื่อไหร
ก็ซื้อวัสดุมาสรางเปนสวนๆไป และยังมีปจจัยอื่นๆอีกคอื กําลังคน และอัตราการทาํงาน ซึง่ในการสราง
บานนั้น มีเจาของบานเปนกําลังเพียงคนเดียวเทานั้น โดยมีคนในครอบครัวและเพื่อนบานผลดักันมา
ชวย และมีเวลาทาํการกอสรางไมสม่ําเสมอ ซึ่งจะใชเวลาวางหลังเลกิงานหรือวันหยุด ในทางตรงกันขาม 
บานหลังที่ 5 มีงบประมาณเพียงพอสาํหรบัคากอสรางทัง้หมด มีกาํลังคนมากถึง 5 คน อีกทั้งลงมอืสราง
กันทุกวนัอยางสม่ําเสมอ ดงันัน้จึงสามารถสรางบานไดอยางรวดเร็ว จากการเปรียบเทียบจะเหน็วาบาน
ทั้ง 2 หลงัจะมีลักษณะเฉพาะของงานกอสรางคลายกนั ทัง้ในเรื่องปริมาณและความยากงายของงาน 
ชวงเวลาการดาํเนนิงาน สถานที่กอสราง สภาพภูมิอากาศและภูมปิระเทศ แตจะมีทรัพยากรในงาน
กอสรางบางประการตางกัน คือ กําลงัคน อัตราการทาํงาน งบประมาณ และสภาพคลองทางการเงิน ซึง่
เปนปจจยัทีท่าํใหระยะเวลากอสรางตางกนั 

 
5.3.3 ราคาคากอสราง 

การนาํเสนอในเรื่องของราคาคากอสรางนี ้ จะแสดงใหเห็นถึงงบประมาณในการกอสรางที่
ใชไปจริง และทําการวิเคราะหราคาคากอสรางกลาง เพื่อเปนแนวทางในการกาํหนดราคาในการกอสราง
ซึ่งมีรายละเอยีดดังนี ้ 
ตารางที่ 5.15 : แสดงงบประมาณคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ 

วิธีการ ลักษณะ
กอสราง ของบาน รายหลัง คาเฉล่ีย

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

งบประมาณ (บาท)
คากอสรางตอตารางเมตร

3,815
2

3

บาน พ้ืนที่ (ตารางเมตร)
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หมายเหตุ :  1)  จําแนกวิธีการกอสรางตามหัวขอที่ 5.3.1 
2) จําแนกลักษณะของบานตามลักษณะวัสดุของโครงสราง ซึ่งมีลักษณะของวัสดุใกลเคียงกันคือ  

ลักษณะที่ 1 มีโครงสรางของเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังกออิฐฉาบปูน ลักษณะที่ 2 มีโครงสราง
คอนกรีตเสริมเหล็ก หรือผสมกับไม หรือเปนไมทั้งหมด แตมีผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบหรือไม (ไมรวมเรื่องของปริมาณ
ของวัสดุ และองคประกอบอาคารอื่นๆ) 

 
จากตารางที ่ 5.15 แสดงใหเห็นถึงงบประมาณในการกอสรางจรงิที่ใชสรางบานในแตละ

หลัง ซึง่มีคากอสรางเฉลี่ยประมาณ 3,800 บาทตอตารางเมตร และจะสังเกตไดวาบานแตละหลังนัน้มี
ราคาคากอสรางแตกตางกนัไป โดยใชงบประมาณต่ําสดุที่ 1,563 บาทตอตารางเมตร และสูงสุดที่ 
5,400 บาทตอตารางเมตร ทัง้นีเ้ปนเหตมุาจากการที่ไมไดสรางบานตามตนแบบ และบานแตละหลังมี
การเปลี่ยนแปลงสวนตางๆของอาคารแตกตางกนัออกไป ทําใหตนทุนในการกอสรางมีการเปลี่ยนแปลง
ไปดวย ซึ่งตนทุนของงานกอสรางนัน้ จะขึน้อยูกับงานในหลายลักษณะ ไดแก งานเหลก็ งานคอนกรีต 
งานกออิฐ งานไม งานส ีฯลฯ และในแตละลักษณะของงานนัน้จะมีราคาตนทนุตอหนวยที่ตางกนัออกไป 
ตนทนุในการกอสราง ประกอบดวย ตนทุนทางตรง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คาจัดหาเครื่องจักรและ
อุปกรณ ฯลฯ และตนทุนทางออม ไดแก คาวัสดุทางออม คาดาํเนนิการ ฯลฯ14 สามารถยกตัวอยาง
เพื่อใหเกิดความเขาใจไดดังนี ้

เมื่อพิจารณางบประมาณคากอสรางบานหลังที ่ 1 แลว จะเหน็วามีคากอสรางตอหนวยสูง
ที่สุดถึงแมวาจะมีพืน้ทีน่อยก็ตาม ซึ่งเมื่อวิเคราะหจากผังอาคารประกอบกับขอมูลจากการสมัภาษณ
แลวพบวา สาเหตุสาํคัญที่ทาํใหคากอสรางมีราคาสงู เปนเพราะมีโครงสรางของอาคารและใชวัสดุ
กอสรางที่มีราคาแพง เชน อาคารเปนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็กทั้งหมด ขณะที่อาคารอื่นใช
โครงสรางที่ถกูกวา ผนังเปนผนงักออิฐฉาบปูนเรียบแลวทาสี ขณะทีอ่าคารอื่นเปนกระเบื้องแผนเรียบไม
ทาสี ผิวพืน้เปนกระเบื้องเซรามิคทัง้หลงั ขณะที่อาคารอื่นเปนคอนกรีตขัดมัน มีการติดตั้งฝาเพดาน 
ขณะที่อาคารอื่นไมมี เปนตน การใชวัสดุขององคประกอบอาคารดังกลาว นอกจากจะใชวัสดุทีม่ีราคาสูง
กวาแลว ยังตองใชเทคนิคในการสราง ใชชางที่มีฝมือ ทําใหคาแรงสูงขึ้น อีกทั้งยังมีคาดาํเนนิการและ
กําไรของผูรับเหมาอกีดวย ในทางกลบักนั เมื่อพิจารณาบานหลงัที ่ 3 จะเหน็วามีราคาคากอสรางตอ
หนวยนอยที่สุด ก็เปนเพราะใชวัสดุกอสรางของเกาที่มรีาคาถูกลง หรือหามาโดยไมตองซื้อ การสราง
บานก็ลงมือทาํกันเองกับคนในครอบครัว ไมตองเสยีคาแรงหรือคาดําเนนิการตางๆ นอกจากนั้น
โครงสรางอาคารก็กอสรางงายขึ้นและมีราคาถูก เชน ผนังเปนกระเบื้องแผนเรียบและอิฐบล็อก ผิวพื้น
                                                           

41มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช สาขาวิชาวิทยาการจัดการ,  “ตนทุนในงานกอสราง,”  ใน  เอกสารการสอนชุดวิชาการวางแผน
งานกอสราง หนวยที่ 8-15  (กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสุโขทัยธรรมาธิราช, 2544),  7. 
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เปนคอนกรีตขัดมัน เปนตน อีกทั้งยังไมมีองคประกอบของอาคารบางสวน เชน ไมมีผนังภายในบาน ไม
ติดตั้งฝาเพดาน ไมฉาบปูนในสวนทีก่ออิฐ ไมทาส ีเปนตน 

หากจะพจิารณาถึงความสมัพันธระหวางวิธีการกับคากอสรางแลว จึงไดทําการวิเคราะห
คากอสรางโดยการประมาณราคาบานแตละหลัง โดยควบคุมตัวแปรของตนทนุตางๆใหเหมือนกัน ไดแก 
ราคาและคุณภาพของวัสดุที่เหมือนกัน คาแรงตามลักษณะงานตางๆ ขนาดขององคประกอบอาคาร เชน 
ขนาดของโครงสรางเสา คาน และพืน้ นอกจากนัน้ยังกาํหนดวิธกีารกอสราง โดยใหผูรับเหมาดาํเนินการ
ทั้งหมด (รวมคาดําเนนิการและกําไร) เนือ่งจากงบประมาณคากอสรางดังที่แสดงใหเหน็ในขางตนนัน้ มี
ตนทนุของงานกอสรางตางกันไปตามลกัษณะของงานและตัวแปรของตนทุนตางๆ อีกทั้งเปนขอมูลที่ได
จากการสัมภาษณ ซึ่งอาจมีความคลาดเคลื่อนของขอมูลได จึงทาํการวิเคราะหโดยมีรายละเอยีดดัง
ภาคผนวก และนําผลมาแสดงใหเห็นไดดังนี ้
ตารางที่ 5.16 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสรางที่ไดจากการสัมภาษณ กับการวิเคราะหโดยการประมาณราคา  

คากอสราง คากอสราง
(ตารางเมตร) ทั้งหมด รายหลัง คาเฉล่ีย ทั้งหมด รายหลัง คาเฉลี่ย

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

คากอสรางตอตารางเมตร

3,815 5,212

วิธีการ

2

3

งบประมาณจากการวิเคราะห
คากอสรางตอตารางเมตร

งบประมาณจากการสัมภาษณ
บาน

 พ้ืนท่ี

 

จากตารางที ่ 5.16 จะแสดงใหเห็นงบประมาณที่ไดวิเคราะหจากการประมาณราคาตาม
แบบของบานแตละหลัง ซึง่ใชราคากลางของวัสดุใหม (พ.ศ.2544) รวมคาดําเนินการและกาํไรของ
ผูรับเหมา ทําใหทราบราคาคากอสราง โดยใชงบประมาณต่ําสุดที่ 4,452 บาทตอตารางเมตร และสูงสุด 
7,076 บาทตอตารางเมตร โดยมีคาเฉลี่ยทุกหลังประมาณ 5,200 บาทตอตารางเมตร ซึ่งเมื่อ
เปรียบเทียบกบังบประมาณจริงแลว จะเหน็วาคากอสรางเฉลี่ยเพิม่ข้ึนจากงบประมาณจริงประมาณ 
1,400 บาทตอตารางเมตร ทั้งนี้เปนเพราะควบคุมตัวแปรตางๆดังขางตน แสดงใหเห็นวา มีบานจํานวน
หนึง่ที่ลดตนทนุในการกอสรางลง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คาดาํเนนิการ เปนตน อยางไรก็ตาม        
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คากอสรางของบานแตละหลังก็ยงัแตกตางกันอยู ทั้งนี้เปนเพราะมีตัวแปรอื่นๆ ที่ไมสามารถควบคุมได 
เชน ลกัษณะของโครงสราง และวัสดุประกอบอาคาร เปนตน 

เมื่อเปรียบเทยีบระหวางงบประมาณจากการสัมภาษณกับการวเิคราะหของวิธีที ่ 2 และ3 
ของแตละหลังแลวพบวา คากอสรางจรงิจะแตกตางจากการวิเคราะหมาก ซึง่ใชคากอสรางนอยกวา
ประมาณ 900 – 2,690 บาทตอตารางเมตร แตวิธีที ่ 1 จะมีผลตางกันไมมาก มีคากอสรางจริงนอยกวา
เพียง 290 ตอตารางเมตรเทานั้น ความแตกตางของผลตางดังกลาวแสดงใหเหน็วา การที่เจาของบาน
จัดหาวัสดุกอสรางเองแลวใหผูรับเหมากอสราง หรือเจาของบานดําเนินการสรางบานเองทัง้หมด จะ
สามารถลดตนทนุลงได และใชงบประมาณนอยกวาการที่ใหผูรับเหมาดําเนนิการทัง้หมด ทัง้นี้เปนผลมา
จากการจัดหาวัสดุเอง ทั้งการซื้อหาวัสดุใหมหรือเกา ทําใหสามารถลดตนทุนของวัสดุลง นอกจากนั้น
การกอสรางบานเอง ทําใหลดตนทุนในเรือ่งของคาแรง กําไร และคาดําเนนิการของผูรับเหมา เปนตน 
ดังนัน้จึงสรุปไดวา หากตัวแปรของตนทุนในการกอสรางตางๆเหมอืนกันแลว บานที่ใหผูรับเหมา
ดําเนนิการให จะใชงบประมาณคากอสรางมากกวาบานที่เจาของบานดําเนนิการเอง 

จากการวิเคราะหโดยการประมาณราคาคากอสรางดังภาคผนวก ไดแสดงรายละเอยีดของ
ตนทนุเฉพาะคาวัสดุกอสรางตามแบบบานแตละหลังไวดวย ซึง่เมือ่นํามาคิดเปนราคาตอตารางเมตร
แลว จะสามารถนํามาเปรียบเทียบกับราคาของแบบ “รางทอง” และใชเปนแนวทางในการกาํหนดราคา
ของบาน เพื่อใชเปนขอมูลในการออกแบบตอไปได  
ตารางที่ 5.17 : แสดงการเปรียบเทียบคากอสรางของบานที่สํารวจ กับแบบ “รางทอง” (เฉพาะคาวัสดุ ไมรวมคาแรง คา
ดําเนินการ และกําไร)  

(ตารางเมตร) รายหลัง คาเฉล่ีย
รางทอง 38 247,000 6,500 _

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

 พ้ืนท่ี
ทั้งหมด

3,825

คาวัสดุจากการวิเคราะห
ตอตารางเมตรบาน
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จากตารางที ่ 5.17 ทีแ่สดงคาวัสดุจากการประมาณราคาตามแบบของบานแตละหลัง 
แสดงใหเหน็วา บานที่สาํรวจนั้น มีงบประมาณเฉพาะคาวัสดุกอสรางอยูระหวาง 3,100 – 4,000 บาทตอ
ตารางเมตร โดยมีคาเฉลี่ยทุกหลังประมาณ 3,800 บาทตอตารางเมตร ซึง่เมื่อเปรียบเทยีบกับคา
กอสรางของแบบ “รางทอง” ที่มีราคา 6,500 บาทตอตารางเมตรแลว จะเหน็วา บานที่สํารวจนั้นใช
งบประมาณคากอสรางนอยกวาตนแบบถงึ 2,700 บาทตอตารางเมตร เพราะมีการปรับลดตนทุนของ
การกอสรางลง โดยใชวัสดุที่มีราคาถูกกวาที่ตนแบบกําหนด ซึง่ผลดงักลาวแสดงใหเหน็วา การกําหนด
ราคาของบานแบบ “รางทอง” ยังคงมีราคาที่สูงเกินไป และไมตรงกับคากอสรางที่กลุมเปาหมายตองการ 



บทที่ 6 
 

บทสรุป 
 

ประชาชนในกรุงเทพมหานครที่ตองการจะกอสรางบานพักอาศัย สวนหนึ่งมักจะประสบ
ปญหาในเรื่องการออกแบบ ทั้งเรื่องการหาสถาปนิกและวิศวกร การขออนุญาตกอสราง ฯลฯ รวมถึงมี
วงเงินคากอสรางจํากัด ดังนั้นกรุงเทพมหานครจึงดําเนินการจัดทํา “โครงการแบบบานเพื่อประชาชน” 
ขึ้น เพื่อใหประชาชนเลือกแบบเพื่อใชกอสรางบานไดตามความเหมาะสมกับที่ดินและคากอสราง โดยไม
คิดคาใชจาย และสามารถขออนุญาตกอสรางไดทันที ซึ่งเริ่มดําเนินการมาตั้งแตวันที่ 14 กุมภาพันธ 
2543 เปนตนมา จนถึงเดือนมิถุนายน 2545 มีประชาชนขอใชบริการแลวทั้งสิ้นจํานวน 701 ราย1 ใน 39 
เขตของกรุงเทพมหานคร 

การวิจัยในครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อติดตามการกอสรางบานของโครงการดังกลาว โดย
จะศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพของบานและองคประกอบตางๆ ไดแก สภาพอาคาร บริเวณอาคาร 
ลักษณะและขนาดของที่ตั้ง การจัดวางอาคาร การใชงาน รวมถึงการตอเติมและเปลี่ยนแปลงการใชงาน
ของอาคาร นอกจากนั้น ยังศึกษาในดานการกอสรางบานในเรื่องของวิธีการ ระยะเวลา และราคาคา
กอสราง โดยทําการสํารวจแบบบาน และสัมภาษณขอมูลตางๆจากเจาของบานหรือผูอยูอาศัยของกลุม
ตัวอยางที่ขอใชแบบบาน ซึ่งไดกําหนดให “เขตจตุจักร” เปนพื้นที่ในการศึกษา เนื่องจากมีกลุมประชากร
ที่จะศึกษามาก และหนวยงานที่เกี่ยวของมีการจัดเก็บขอมูลที่จําเปนในการวิจัยไวคอนขางครบถวน ซึ่ง
ในเขตอื่นๆไมไดมีการจัดเก็บรวบรวมไว ไดแก จํานวนและรายชื่อของผูขออนุญาตกอสรางจําแนกตาม
แบบบานตางๆ และตําแหนงของสถานที่กอสราง เปนตน ซึ่งเปนการยากในการสืบคนขอมูลดังกลาวได
ทั้งหมดในทุกเขตของกรุงเทพมหานคร โดยทําการศึกษาเฉพาะบานที่ปลูกสรางดวยแบบ “รางทอง” 
เพราะเปนแบบที่มีการขอใชมากที่สุดในพื้นที่การศึกษา ซึ่ง ณ เดือนมิถุนายน 2545 มีการขอใชแบบ
ดังกลาวแลวทั้งสิ้นจํานวน 22 ราย2 และหลังจากสํารวจบานทั้งหมด สามารถรวบรวมขอมูลไดทั้งสิ้น
จํานวน 12 ราย เนื่องจากมี 5 รายยังไมไดปลูกสรางอาคาร และอีก 5 รายไมใหความรวมมือในการให
ขอมูล ซึ่งสามารถสรุปผลของการศึกษาไดดังนี้ 

                                                           
1 สํานักการโยธา กองควบคุมอาคาร ฝายบริการขอมูลและหลักเกณฑ,  “รายงานการใหบริการแบบบานเพื่อประชาชนโดยไมคิด

คาบริการ,”  2543-2545.  (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร)  
2 สํานักงานเขตจตุจักร ฝายโยธาเขต,  “รายงานการขออนุญาตกอสรางดวยแบบบานเพื่อประชาชน,”  2543 - 2545.      

(เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 
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6.1 แบบบานมีประสทิธภิาพ 

ผลของการศึกษาพบวา “แบบบานเพื่อประชาชน” มีประสิทธิภาพและประสบผลสําเร็จใน
ระดับหนึง่ เพราะสามารถทาํใหประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัยมีแบบบานเพื่อใชปลูกสราง โดยประหยัด
คาใชจายในการจัดทําแบบ อีกทัง้ไดรับความสะดวกรวดเร็วในขั้นตอนของการขออนุญาตกอสราง ซึง่
เปนไปตามทีน่โยบายกาํหนด และที่สาํคัญ มีการปลูกสรางบานตรงตามแบบที่ไดออกแบบไว ทั้ง
รูปลักษณภายนอกอาคาร โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร พืน้ที่ใชสอย และราคาคากอสราง โดยมี
ลักษณะเปนบานเดี่ยวชัน้เดยีวสําหรับพกัอาศัย โครงสรางเสา คาน และพื้นเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนัง
กออิฐฉาบปนูเรียบทาส ีผิวพื้นภายในปกูระเบื้องเซรามคิ ติดตั้งฝาเพดานดวยกระเบื้องแผนเรียบ ผิวทาสี 
หลังคาทรงมะนิลา โครงสรางเหลก็ มุงดวยกระเบื้องซีเมนตใยหนิลอนคู มีความลาดชัน 30 องศา พื้นที่
ใชสอย ประกอบดวย  หองโถง หองนอน หองน้ํา เฉลียง และลานซักลาง นอกจากนัน้แลวยงัสรางบานได
ในราคาคากอสรางประมาณ 5,400 บาทตอตารางเมตร ซึ่งไมเกนิไปกวาที่กาํหนดไว คือ 6,500 บาทตอ
ตารางเมตร และมีงบประมาณใกลเคียงกนั คือ 270,000 บาท สูงกวาราคาของตนแบบเพยีง 23,000 
บาท เนื่องจากมพีื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึน จากการที่ลักษณะตางๆของบานดงักลาว เปนไปตามที่ตนแบบ
กําหนดไว จงึแสดงใหเห็นวา แบบบานนั้นไดผลตามนโยบายของโครงการ และมีประสิทธิภาพในการ
นําไปใชกอสรางบานได 
6.2 แบบบานมีขอจํากัด  

ถึงแมผลของการศึกษาจะพบวา แบบบานนั้นไดผลตามนโยบายของโครงการ ในดาน
ความสะดวกรวดเร็ว ประหยัดคาใชจาย และมีประสิทธิภาพในการนําไปใชแลวกต็าม แตก็ยังพบวา 
แบบบานยงัไมสอดคลองกบักลุมเปาหมายสวนใหญ ซึ่งเปนผูมีรายไดนอย ตามที่นโยบายไดกําหนดไว 
ดังที่ปรากฏใหเห็นวา มีการเปลี่ยนแปลงแบบในสวนตางๆของบาน เพื่อใหสอดคลองกับการอยูอาศัย
ของแตละครัวเรือนมากยิ่งขึน้ จึงทําใหอาคารเปลี่ยนแปลงไปจากตนแบบ นอกจากนั้น ขอกาํหนดในการ
ใชแบบบางประการ กย็ังไมสอดคลองกับกลุมเปาหมายดวย ผลของการศึกษาดังกลาว แสดงใหเห็นถึง
ขอจํากัดของแบบบาน ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี ้

6.2.1 ขอจํากดัของแปลงที่ดิน 

จากขอกําหนดในการขอใช “แบบบานเพือ่ประชาชน” นั้น ไดกาํหนดขนาดและความกวาง
อยางนอยที่สดุของที่ดินที่สามารถปลกูสรางบานตามแบบตางๆไว โดยตองมเีนื้อที่ดนิอยางนอยตั้งแต 
24 – 50 ตารางวา และที่ดนิตองมีความกวางอยางนอยตั้งแต 8 – 14 เมตร ซึง่ทีด่ินสําหรับแบบ “ราง
ทอง” นัน้ ใชที่ดินขนาดเลก็ที่สุด คือ ตองมีเนื้อที่ดินอยางนอย 24 ตารางวา และที่ดินตองมีความกวาง
อยางนอย 8 x 12 เมตร จึงจะสามารถขอใชแบบได ทั้งนี้เพื่อใหขนาดของที่ดินสอดคลองกับแบบบาน 
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และถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคาร ซึ่งจะทาํใหเมื่อปลูกสรางบานแลว อาคารจะมีระยะหางจาก
เขตที่ดินดานละ 2 เมตร เนื่องจากผนังทุกดานมีชองเปด อีกทัง้ยังมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมมากกวา
รอยละ 30 ของเนื้อที่ดินตามที่เทศบัญญัตกิําหนด   อยางไรก็ตามพบวา มีสวนหนึ่งทีไ่ดรับการอนุโลมให
สามารถขอใชแบบได ทั้งๆทีม่ีที่ดินขนาดเล็กกวาทีก่ําหนด โดยมีขนาดที่เล็กที่สุด คอื 17.5 ตารางวา มี
ความกวาง 7 x 10 เมตร ซึ่งหากไมไดรับการอนุโลมแลว ก็จะไมสามารถใชแบบได  

ผลของการศึกษาแสดงใหเหน็วา ขนาดของที่ดนิเปนขอจํากัดอยางหนึง่ ซึง่ทาํใหผูที่มทีี่ดิน
นอยที่ตองการที่อยูอาศัย ไมสามารถใชแบบได เนื่องจากกาํหนดขนาดของที่ดินไวใหญเกนิไป ดังนัน้
หากจะใหเกิดประสิทธิภาพมากขึ้น ควรคํานงึถงึขอจํากดัดังกลาว โดยการกาํหนดขนาดของที่ดนิใหเล็ก
ลง และออกแบบบานใหมคีวามสอดคลองกัน และถกูตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารดวย ซึ่งมี
แนวทางในการออกแบบ ไดแก ออกแบบใหผนงัของอาคารบางดานเปนผนงัทึบ จะทาํใหระยะหาง
ระหวางอาคารกับเขตที่ดินนอยลง หรือขยายพื้นที่ใชสอยในแนวตั้ง โดยออกแบบเปนบาน 2 ชั้น เปนตน        

6.2.2 ขอจํากัดของแบบบาน  

จากการที่ผลของวิเคราะหแบบบานนั้นพบวา มีการนําแบบไปใชและสามารถปลูกสราง
บานไดตรงตามที่แบบกําหนด แสดงใหเห็นวา แบบบานนั้นมีประสิทธิภาพในการใชงานไดจริง  อยางไร
ก็ตาม ยังมีบานอีกสวนหนึ่ง ที่มีการเปลี่ยนแปลงแบบสวนตางๆไป ทั้งลักษณะภายนอกและพื้นที่ใชสอย
ภายในอาคาร ไดแก ขนาด รูปทรง หลังคา โครงสราง วัสดุประกอบอาคาร และพื้นที่ใชสอยตางๆ รวมถึง
ราคาคากอสราง เพื่อใหเกิดความเหมาะสมในการใชสอย และมีความสอดคลองกับผูอยูอาศัยมากยิ่งขึน้ 
ซึ่งมีลักษณะตางๆกันดังตอไปนี้   

1) ลักษณะภายนอกอาคาร  

มีการเปลี่ยนแปลงในเรื่องของขนาดและรูปทรงอาคาร รูปทรงหลังคา โครงสราง และวัสดุ 
ทําใหรูปลักษณภายนอกของอาคารเปลี่ยนแปลงไป  ไดแก ขนาดและรูปทรงของอาคารผิดไปจาก
ตนแบบ เนื่องมาจากการเปลี่ยนแปลงแบบภายในอาคาร ทั้งจากการเพิ่มขนาด จํานวน และการใชงาน
ของพื้นที่ใชสอย ทําใหอาคารมีขนาดใหญข้ึน และมีรูปทรงเปลี่ยนไปจากที่เปนสี่เหลี่ยมผืนผา กวาง 4 
เมตร ยาว 8 เมตร เปนสี่ เหลี่ยมที่มีสัดสวนเปลี่ยนไป หรือเปนรูปทรงอื่น นอกจากนั้นแลว การ
เปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย ยังทําใหรูปลักษณภายนอกเปลี่ยนไปตามการใชงานของพื้นที่นั้นๆ 
เชน ตําแหนงและลักษณะของประตู หนาตาง และผนัง เปนตน โครงสรางและวัสดุประกอบอาคารก็
เปลี่ยนไป โดยมีการกําหนดโครงสรางขึ้นใหม ทั้งระยะของชวงเสา ลักษณะของโครงสรางและวัสดุตางๆ 
ซึ่งเปลี่ยนไปใชวัสดุที่มีราคาถูก กอสรางไดงาย รวมถึงใชวัสดุเหลือใชที่ไมตองซื้อ ทั้งนี้จะขึ้นอยูกับ
งบประมาณในการกอสรางที่มี และความชํานาญในการสรางบาน เนื่องจากสวนหนึ่งจะดําเนินการ
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กอสรางเอง จึงกําหนดโครงสรางและใชวัสดุที่ตนมีความชํานาญและสะดวกในการกอสราง มีการ
เปลี่ยนแปลงวัสดุของโครงสรางพื้นจากคอนกรีตเสริมเหล็กเปนไม ใชโครงสรางของผนังที่มีน้ําหนักเบา
และราคาถูก โดยเปลี่ยนจากผนังกออิฐฉาบปูน เปนผนังกออิฐไมฉาบปูน โครงคราวไมปดดวยกระเบื้อง
แผนเรียบ หรือสังกะสี ผิวพื้นภายในบานเปลี่ยนเปนคอนกรีตขัดมัน หรือปูพื้นดวยแผนพื้นพลาสติกแทน
การปูกระเบื้อง ไมติดตั้งฝาเพดานภายในบาน นอกจากนั้นแลว ยังเปลี่ยนแปลงรูปทรงของหลังคาจาก
ทรงมะนิลาเปนทรงจั่ว ซึ่งเปนรูปทรงที่มีโครงสรางไมสลับซับซอน กอสรางไดงาย รวดเร็ว และประหยัด
คากอสรางมากกวาดวย   

2) พื้นที่ใชสอยภายในอาคาร  

เกิดขึ้นเนื่องจากพื้นที่ใชสอยของตนแบบยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการของผูอยู
อาศัย จึงตองปรับแบบเพื่อใหมีความสอดคลองกับการใชงานมากยิ่งขึ้น ทั้งในเรื่องของขนาด จํานวน 
การใชงาน รูปแบบ และตําแหนงของพื้นที่ใชสอย โดยมีการเปลี่ยนแปลงขนาดของพื้นที่ใชสอยใหใหญ
ขึ้นหรือเล็กลง เนื่องจากพื้นที่ใชสอยที่กําหนดมาในแบบนั้น มีขนาดเล็กเกินไป ไมเพียงพอตอความ
ตองการใชงาน หรือใหญเกินความจําเปน ไดแก สวนโถง หองนอน หองน้ํา และเฉลยีง เปนตน มกีารเพิม่
จํานวนของพื้นที่ใชสอย เนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ มีจํานวนไมเพียงพอตอการใชงาน และไมสอดคลอง
กับโครงสรางของครอบครัว ไดแก สวนโถง หองนอน และหองน้ํา เปนตน มีการเพิ่มพื้นที่ใชสอยอ่ืนๆ 
เนื่องจากพื้นที่ใชสอยนั้นๆ ไมไดถูกกําหนดไวในตนแบบ และผูอยูอาศัยมีความจําเปนในการใชงาน 
ไดแก หองเก็บของ เปนตน มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่ใชสอย เนื่องจากการกําหนดรูปแบบ
พื้นที่ใชสอยของตนแบบ ยังไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศัย จึงตอง
เปลี่ยนแปลงรูปแบบของพื้นที่นั้นๆ เชน การรวมการใชงานหลายประเภทในพื้นที่เดียวกัน เพื่อใหพื้นที่ใช
สอยกวางขวางมากขึ้น ไดแก รวมพื้นที่นอน โถงนั่งเลน และสวนทานอาหารโดยไมมีผนังหอง รวมสวน
ซักลางเปนพื้นที่เดียวกันกับหองน้ําหรือเฉลียง เปนตน มีการจัดรูปแบบของพื้นที่ใหเปนสัดสวน 
เนื่องจากตนแบบจัดพื้นที่สวนโถงใหมีการใชงานหลายประเภท คือ รับแขก นั่งเลน ทานอาหาร และ
เตรียมอาหาร ทําใหพื้นที่มีขนาดไมเพียงพอในการใชงานในแตละประเภท และใชพื้นที่ปะปนกัน จึงแบง
พื้นที่ดังกลาวออกจากกัน โดยการกั้นผนังเปนหองอยางเปนสัดสวน ไดแก หองครัว เปนตน มีการ
เปลี่ยนแปลงตําแหนงของพื้นที่ใชสอย เพื่อใหเกิดความสะดวกในการใชงาน และมีความเหมาะสมตาม
ตําแหนงของบาน และสอดคลองกับลักษณะของที่ตั้ง ไดแก การยายหองครัวและหองน้ําไปอยูดานหลัง
ของบาน หรือการจัดสวนซักลางและตากผาใหอยูบริเวณหนาบาน เพื่อใหสามารถใชงานตอไปยังถนน
ดานหนาได เพราะมีพื้นที่ภายในที่ดินไมเพียงพอ เปนตน 
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จากการที่บานที่ขอใชแบบ “รางทอง” แลวปลูกสรางขึ้นมาเพื่อใชอยูอาศัย โดยมีลักษณะ
หลากหลายแตกตางกนัออกไป ซึ่งเปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงแบบบานสวนตางๆดังที่กลาวมา
ขางตนนั้น แสดงใหเห็นวา แบบนั้นมีขอจํากัด เนื่องจากยังไมเหมาะสมกับการใชสอย และไมสอดคลอง
กับผูอยูอาศัย ทําใหไมสามารถสรางบานไดตรงตามแบบ ซึ่งขอจํากัดที่เปนปจจัยทีท่ําใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงแบบไปนั้น ไดแก แบบยงัไมตรงกับพฤติกรรมและความตองการใชงานของผูอยูอาศยั ทําให
มีการเปลี่ยนแปลงเนื้อที ่การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอยไปจากเดิม ความไมสอดคลองกบัขนาด
ของครัวเรือน ทําใหตองเพิ่มจํานวนของพืน้ที่ใชสอยมากขึ้น รายไดของผูอยูอาศัย ทําใหตองสรางบานให
อยูในงบประมาณที่ตั้งไว นอกจากนั้น รูปแบบของแปลงที่ดนิ สงผลตอรูปรางของอาคาร และตําแหนง
ของพื้นที่ใชสอย โดยมกีารเปลี่ยนแปลงแบบเพื่อใหสมัพันธกับลักษณะของที่ตั้ง  

3) การสรางบาน 

จากการศึกษาพบวา ผูที่นาํแบบ” รางทอง” ไปสรางนั้น มีวิธีการกอสรางบาน 3 วิธดีวยกนั 
คือ วิธีที ่1 ใหผูรับเหมาเปนผูดําเนนิการทัง้หมดทั้งการจดัหาวัสดุและการกอสรางอาคาร วิธทีี่ 2 เจาของ
บานเปนผูจัดหาวัสดุเองและใหผูรับเหมากอสรางให และวิธทีี่ 3 เจาของบานเปนผูดําเนนิการเองทั้งหมด
ทั้งการจัดหาวสัดุและการกอสรางอาคาร ซึ่งจะใชระยะเวลาในการกอสรางตั้งแต 45 – 150 วัน และมี
ราคาคากอสรางตั้งแต 1,563 – 5,400 บาทตอตารางเมตร ทัง้นีก้ารกอสรางจะชาหรือเร็วนัน้ขึ้นอยูกับ
ปริมาณและความพรอมของทรัพยากรของตางๆ คือ คน ไดแก จํานวนแรงงาน ประสบการณของชาง
กอสราง ความพรอมในการทํางาน เปนตน วัสดุ ไดแก พื้นที่อาคาร ความรวดเรว็ในการจัดหาวัสดุ เปน
ตน เครื่องจักร ไดแก ความพรอมของเครื่องมือที่ใชในการกอสราง เปนตน และเงนิ ไดแก สภาพคลอง
ทางการเงิน เปนตน นอกจากนั้นแลวราคาคากอสรางตอตารางเมตรก็แตกตางกนัไป ทัง้นี้ขึน้อยูกับ
ตนทนุของงานกอสรางของบานแตละหลัง ประกอบดวย ตนทุนทางตรง ไดแก คาวัสดุ คาแรงงาน คา
จัดหาเครื่องจกัรและอุปกรณ ฯลฯ และตนทนุทางออม ไดแก คาวสัดุทางออม คาดําเนนิการ ฯลฯ และ
แตละตนทุนกย็ังแตกตางกนัตามลักษณะของงานดวย ไดแก งานเหลก็ งานคอนกรีต งานกออิฐ เปนตน 
ซึ่งบานแตละหลังนั้นใชวัสดุและมีโครงสรางไมเหมือนกนั ใชวัสดุที่มีคณุภาพและราคาแตกตางกนั มีการ
กําหนดโครงสรางไมเทากนั เชน บางหลังมีโครงสรางเปนคอนกรีตเสรมิเหล็กแตบางหลังเปนไม บางหลัง
เปนผนงักออิฐแตบางหลงัเปนกระเบื้องแผนเรียบ บางหลังใชวัสดุคุณภาพดีราคาแพงแตบางหลงัใชวัสดุ
ที่มีราคาถูก ระยะและจํานวนเสาไมเทากนัทั้งที่มพีืน้ที่ใกลเคียงกนั การกั้นผนังของอาคารมากนอย
แตกตางกนัไป  เปนตน ดังนัน้จึงทําใหมีราคาตนทนุตอหนวยแตกตางกันไป จากที่แสดงใหเห็นดงัขางตน 
จะเหน็วาการสรางบานนั้นมีความหลากหลาย ไมวาในเรื่องของวิธีการ ระยะเวลา โดยเฉพาะอยางยิ่ง
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ราคาคากอสราง ที่มกีารใชงบประมาณนอยกวาตนแบบกําหนดไวมาก ซึ่งแสดงใหเหน็วา การกําหนด
ราคาคากอสรางของตนแบบนั้น ยงัคงมีราคาสูงเกินความสามารถของกลุมเปาหมายของโครงการ   

จากขอจํากัดตางๆดังที่กลาวมาทั้งหมดในขางตน ไมวาจะเปนขอจํากัดของแปลงที่ดนิ 
แบบบาน หรือการสรางบาน สะทอนใหเห็นวา ขอกาํหนดในการใชแบบและแบบบานที่มีอยูนั้น ยังไมมี
ความสอดคลองและหลากหลายเพียงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย เชน ยงัไมมีแบบบานทีม่ีเนื้อที่
ใชสอยมาก สําหรับรองรับครอบครัวขนาดใหญ ในพืน้ที่ดนิขนาดเล็ก หรือแบบที่มีอยูมีการกําหนด
ลักษณะอาคารและพื้นที่ใชสอยอยางลงตัวเกินไป ไมมีความยืดหยุนทีจ่ะสามารถปรบัเปลี่ยนตามความ
ตองการใชงานทีห่ลากหลายของผูอยูอาศัยได หรือราคาของบานและคาธรรมเนยีมในการขออนุญาตจะ
มีอัตราสูงขึ้นตามพืน้ที่ใชสอย และมีราคาที่สูงเกินไป ดงันัน้เมื่อประชาชนที่ตองการที่อยูอาศัย มคีวาม
ตองการทีจ่ะใชบริการแบบเพื่อนาํไปกอสรางบาน จึงจาํเปนตองเลือกแบบที่สอดคลองกับขอกําหนดและ
คุณสมบัติของผูขอใชแบบมากที่สุด เชน เปนครอบครัวขนาดใหญ แตตองเลือกแบบ “รางทอง” ที่รองรับ
ครอบครัวขนาดเล็ก เพราะมีที่ดินนอย หรือมีรายไดนอยจึงเลือกเพราะเปนแบบทีม่ีอัตราคาธรรมเนียม
นอยที่สุด ซึ่งจากกรณีดังกลาวจงึทาํใหไดแบบบานที่ยังไมตรงกับความตองการของผูขอใชแบบอยาง
แทจริง แตยงัคงมีความจาํเปนตองใช เพราะประหยัดคาใชจายและมีความสะดวกในการขออนญุาต
กอสราง และเมื่อจะทาํการปลูกสรางบาน จึงตองเปลีย่นแปลงแบบไปตามความตองการใชสอย ขนาด
ของครอบครัว รายได และรูปแบบของแปลงที่ดนิ ดงันัน้หากกรุงเทพมหานครตองการให “โครงการแบบ
บานเพื่อประชาชน” มีประสิทธิภาพในดานการกอสรางใหตรงตามแบบแลว  ควรออกแบบบานแบบอื่นๆ
เพิ่ม เพื่อใหมีความหลากหลายมากยิ่งขึ้น ซึ่งจะทาํใหขอจํากัดตางๆลดนอยลง โดยคํานงึถงึเรื่องของ
ขนาด การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอยภายใน รูปลักษณ และรูปแบบของอาคารใหสอดคลองกับ
รูปแบบของทีด่ิน รวมถงึงบประมาณในการกอสราง เพื่อใหมีแบบบานที่ตรงกับความตองการและมี
ความเหมาะสมกับผูอยูอาศยัมากยิ่งขึน้ ซึ่งจะทําใหการเปลี่ยนแปลงแบบลดนอยลง อีกทัง้ควรกาํหนด
อัตราคาธรรมเนียมใหมีความเหมาะสมกบัผูมีรายไดนอย โดยอาจจะกําหนดใหมีราคาเดียวกัน หรือ
กําหนดเปนชวงของพืน้ที่ใชสอย เชน บานขนาดเลก็ถงึขนาดกลาง คิดอัตราคาธรรมเนียมหนึ่ง และ
ขนาดกลางถงึขนาดใหญอีกอัตราหนึง่ ซึง่วิธีดงักลาวจะทาํใหเร่ืองของคาธรรมเนียมไมสงผลตอการ
ตัดสินใจเลือกแบบบาน นอกจากนัน้ ควรพัฒนาดานการใหบริการแบบในลักษณะอืน่ๆตอไป ไดแก การ
ออกแบบใหอาคารมีความยดืหยุนในการใชงาน โดยไมกําหนดแบบใหลงตัวเกินไป อาจทําไดโดยการ
กําหนดโครงสรางตามระยะตางๆของชวงเสา เชน โครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก 3 – 4 เมตร โครงสราง
ไม 3 – 4 เมตร โดยมีความสัมพันธกันกับโครงสรางของหลังคา หรือกําหนดแบบในระบบโมดลุลา ที่
กําหนดโครงสรางที่เหมาะสมใน 1 หนวยพื้นที ่ เชน 3 x 3 หรือ 4 x 4 ตารางเมตร จะทําใหสามารถ
กําหนดพืน้ที่ใชสอยไดตามความตองการของผูอยูอาศยั และสามารถปรับเปลี่ยนการใชงาน รวมทัง้
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รูปทรงของอาคารไปตามรูปแบบของที่ดินได นอกจากนั้นแลวยังควรพัฒนานําโปรแกรมคอมพิวเตอรมา
ใชในการออกแบบ เพื่อกาํหนดโครงสรางและพื้นที่ใชสอยตางๆ ใหมคีวามสอดคลองและเหมาะสมกับผู
อยูอาศัยแตละครัวเรือน อยางไรก็ตาม วิธีการตางๆดงัที่กลาวมานัน้ ก็จะทาํใหบทบาทของเจาหนาที่ที่
เกี่ยวของมีเพิม่มากขึน้ดวย ซึ่งหากมีหนวยงานที่มหีนาที่รับผิดชอบโดยตรงแลว กจ็ะทําใหประสิทธิภาพ
ในการดําเนนิการตางๆสงูขึ้นตามไปดวย   
 
6.3 แบบบานมีอุปสรรคในการนาํไปใช 

จากผลของการศึกษาพบวา มีการใชแบบเพื่อปลูกสรางอาคารไมตรงตามวัตถุประสงคของ
โครงการ และไมถูกตองตามเทศบัญญัติ ซึ่งสวนหนึ่งเปนผลมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ทาํใหตอง
เปลี่ยนแปลงแบบจนมีรูปแบบเปลี่ยนไป และอีกสวนหนึง่เกิดจากการปลูกสรางและใชประโยชนจาก
อาคารผิดไปจากตนแบบ ซึ่งสามารถอธิบายไดดังนี ้

6.3.1 การปลกูสรางอาคารไมตรงตามวัตถุประสงคของโครงการ 

เปนการปลูกสรางอาคารขึน้ในลักษณะตางๆ ผิดไปจากลักษณะของบาน “รางทอง” ทีเ่ปน
บานเดี่ยวสําหรับครอบครัวเดียวทีม่ีขนาดเล็ก ทัง้ๆที่อาคารเหลานัน้ ไดขออนุญาตนําตนแบบไปใชก็ตาม 
ซึ่งสามารถจาํแนกได 2 ลักษณะคือ ผูขอใชแบบมีความตองการใชเปนที่อยูอาศัย และไมมีความตองการ 

1) ผูขอใชแบบตองการสรางบานเพื่อใชอยูอาศัยเอง โดยสรางเปนอาคารพักอาศัยลักษณะ
อ่ืนๆ หรืออาคารที่มีการใชสอยนอกจากการพักอาศัยเพียงอยางเดียว ไดแก บานเดี่ยวสําหรบัหลาย
ครอบครัว บานแฝด บานกึง่รานคากึง่พักอาศัย เปนตน ทัง้นี้เปนผลมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ที่
ยังไมมีความสอดคลองและหลากหลายเพยีงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย เชน ไมสามารถใชแบบ
อ่ืนๆที่มีอยูได เพราะมีตองมีที่ดินที่มีขนาดใหญ หรือยงัไมมีแบบทีม่รูีปแบบที่ตองการ ไดแก บานที่ใช
เปนรานคา บานที่รองรับไดหลายครอบครัว และมพีืน้ที่ใชสอยสําหรับแตละครอบครัว เปนตน จาก
สาเหตุดังกลาว จึงมีการขอใชแบบ “รางทอง” ซึ่งใชเนือ้ที่ดินนอยที่สดุ เพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได 
และปลูกสรางอาคารพักอาศยัลักษณะอืน่ๆขึ้นมาแทน 

2) ผูขอใชแบบไมมีความตองการใชเปนที่อยูอาศัยเอง แตตองการใชประโยชนจากอาคาร
ในลักษณะอืน่ เชน สรางเปนอาคารหอพกัหรือหองแถวใหเชา ซึ่งเมื่อพิจารณาจากลักษณะดังกลาวแลว
คลายกับวาจะใชประโยชนจาก “แบบบานเพื่อประชาชน” เพื่อใหไดรับความสะดวกในขั้นตอนของการ
ขออนุญาตกอสราง และประหยัดคาใชจายในการจางทาํแบบ ซึง่หากตองจัดทาํแบบเพื่อใชเปนหอพัก
ขึ้นมาใหมแลว จะทําใหมีงบประมาณในการทาํแบบเพิม่ข้ึน อีกทั้งยังตองมีความถกูตองตามเทศบัญญัติ
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ควบคุมอาคาร ซึ่งมีขอบังคบัควบคุมเขมงวดมากกวา เนื่องจากเขาขายเปนอาคารอยูอาศัยรวม ดังนัน้ 
จึงใช “แบบบานเพื่อประชาชน” เพื่อประโยชนดังกลาว  

จากที่กลาวมาดังขางตนแสดงใหเห็นวา การที่มีการปลูกสรางอาคารไมตรงตาม
วัตถุประสงคของโครงการนัน้ สวนหนึ่งมีสาเหตุมาจากการที่แบบบานมีขอจํากัด ทีย่ังไมมีความ
สอดคลองและหลากหลายเพียงพอกับความตองการของผูอยูอาศัย และอีกสวนหนึง่เกิดจากความ
ตองการใชอาคารในลักษณะอื่น ซึง่ตามหลักการแลว เจาของอาคารควรจะจดัทําแบบขึ้นใหม ให
เหมาะสมกับการใชงาน หรือใช “แบบบานเพื่อประชาชน” แบบอื่นๆที่มีขนาดใหญขึ้น และเหมาะสมกับ
ขนาดของครอบครัว จึงจะเปนการถูกตองตามระเบยีบของการกอสรางอาคาร ที่ตองปลูกสรางตามแบบ
ที่ไดขออนุญาตไว แตเนื่องจาก “แบบบานเพื่อประชาชน” ใหความสะดวกรวดเร็วในการขออนุญาต
กอสรางและประหยัดงบประมาณมากกวา ดังนัน้จึงขอใชแบบเพื่อใหสามารถผานการอนุมัติได ลักษณะ
ดังกลาวนัน้ เปนอุปสรรคหนึ่งของโครงการ “แบบบานเพื่อประชาชน” ซึ่งมีแนวทางในการลดปญหา
ดังกลาวลง คอื ออกแบบทีอ่ยูอาศัยใหมีรูปแบบของอาคารหลากหลายมากขึน้ ไดแก บานสําหรับพัก
อาศัยหลายครอบครัว บานแฝด เปนตน หรือมีความยดืหยุนในการใชสอย ซึ่งสามารถใชงานประเภทอื่น
นอกจากการอยูอาศัยไดดวย เชน ออกแบบใหพืน้ที่ภายในอาคารโลงกวาง เพื่อใชพื้นที่สําหรับประกอบ
ธุรกิจได เปนตน นอกจากนั้นแลว เพื่อปองกันไมใหมีการกอสรางอาคารผิดประเภทไปจากตนแบบ ควรมี
ความเขมงวดในการตรวจสอบการปลูกสรางอาคารใหเปนไปตามแบบ อีกทัง้กาํหนดมาตรการ และ
ดําเนนิการตอผูที่สรางอาคารผิดประเภทอยางจรงิจัง     

6.3.2 การปลกูสรางอาคารไมถูกตองตามเทศบัญญติัควบคุมอาคาร 

นอกจากการทีแ่บบบานมีขอจํากัด ซึง่ทาํใหมกีารเปลีย่นแปลงแบบ ทัง้รูปลักษณของ
อาคาร และพื้นที่ใชสอย อีกทั้งยังมีการใชประโยชนจากแบบเพยีงเพื่อใชขออนุญาตกอสราง  จะเปน
ปญหา และอุปสรรคของการใชแบบบานแลวนั้น ยงัพบอีกปญหาหนึง่คือ มีความไมถูกตองในการ
กอสรางอาคารตามเทศบัญญัติควบคุมอาคารดวย ซึ่งเปนผลกระทบที่เกิดจากการการไมปลูกสราง
อาคารตามทีต่นแบบกําหนด หรือเปลีย่นแปลงแบบบานตามลักษณะตางๆ โดยสงผลทาํใหบานมี
ระยะหางระหวางอาคารจากเขตที่ดินไมถงึ 2 เมตร และมีที่วางปราศจากสิง่ปกคลุมไมถึงรอยละ 30 
ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใน
หมวด 3 วาดวยเรื่องที่วางภายนอกอาคารไววา “อาคารอยูอาศัยตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมไมนอย
กวา 30 ใน 100 สวนของพืน้ที่ชัน้ใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร” และหมวด 4 วาดวยเรื่องแนวอาคาร
และระยะตางๆของอาคารวา “ผนังของอาคารดานที่มีหนาตาง ประตู หรือชองระบายลม และริมระเบียง 
อยูหางเขตที่ดนิไดสําหรับ 2 ชั้นลงมาระยะไมนอยกวา 2.00 เมตร สําหรับชั้นสามขึน้ไประยะไมนอยกวา 
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2.00 เมตร” ซึ่งทั้งนี้เปนผลมาจากการเปลี่ยนแปลงตําแหนงของบานผิดไปจากผังบริเวณเดมิที่ไดขอ
อนุญาตกอสรางไว อีกทัง้มีการขยายพืน้ที่ใชสอยภายในบานเพิ่มมากขึ้นจนเกือบเต็มพื้นที่ดิน ซึ่ง
ผลกระทบดังกลาว จะทําใหเกิดความหนาแนนของอาคาร ความไมปลอดภัยจากปญหาไฟไหม และ
อาคารจะไมถกูสุขลักษณะสาํหรับการอยูอาศัย เปนตน 

อยางไรก็ตาม ยงัมีผูที่ตองการที่อยูอาศัยสวนหนึง่ ที่มเีนื้อที่ดนินอย ซึ่งมีขนาดไมเพียงพอ
กับขอกําหนดในการใชแบบ และจะทําใหเกิดผลกระทบดังกลาว ดังนัน้ ควรมีการพิจารณาผอนผันให
สามารถใชแบบไดตามสมควรเปนกรณีไป ซึ่งหากมีขนาดที่ดินไมเลก็จนเกนิไป หรือมีระยะหางระหวาง
เขตที่ดินกับอาคาร และมีทีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมนอยกวากําหนดไมมากนักแลว ก็ควรอนุโลมผอนผัน
ใหสามารถใชแบบได จะทําใหเอ้ือประโยชนตอผูที่ตองการที่อยูอาศัยที่ประสบปญหาดังกลาว  
 
6.4 ขอเสนอแนะที่ไดจากการวิจัย 

จากการศึกษาในครั้งนี้สามารถสรุปไดวา การกอสรางบานโดยใช “แบบบานเพื่อ
ประชาชน” มีความเหมาะสม ซึ่งผูขอใชแบบไดรับประโยชนในขั้นตอนของการขออนุญาตกอสราง 
เพราะมีความสะดวกรวดเร็ว เนื่องจากเปนแบบมาตรฐานที่กรุงเทพมหานครรับรอง  จึงไมตองเสียเวลา
ในการตรวจสอบโครงสรางตางๆของอาคาร และประหยัดคาใชจายในการจางทําแบบ อีกทั้งคากอสราง
ยังอยูในวงเงินที่กําหนดอีกดวย แตเนื่องจากแบบบานที่กรุงเทพมหานครมีใหกับประชาชนนั้น ยงัมคีวาม
หลากหลายไมเพียงพอ ทําใหแบบบานมีขอจํากัดในการใชงาน โดยยังไมสอดคลองกับพฤติกรรม 
จํานวน และรายไดของผูอยูอาศัย รวมทั้งขนาด และรูปรางของแปลงที่ดิน ดังนั้นเมื่อมีความจําเปนที่
จะตองปลูกสรางบาน จึงตองเลือกใชแบบที่สามารถผานการอนุมัติเพื่อใหกอสรางได และเปลี่ยนแปลง
แบบในสวนตางๆ เมื่อนําไปใชปลูกสรางอาคาร นอกจากนั้นยังพบวามีอุปสรรคในการนําแบบบานไปใช 
เนื่องจากมีการกอสรางอาคารในลักษณะอื่นๆ เชน บานแฝด รานคา และหอพัก รวมทั้งการกอสรางที่ไม
เปนไปตามเทศบัญญัติ ในเรื่องระยะหางระหวางอาคารกับเขตที่ดินไมถึง 2 เมตร และมีที่วางปราศจาก
สิ่งปกคลุมไมถึงรอยละ 30 ดังนั้นหากจะใหการกอสรางบานโดยใช “แบบบานเพื่อประชาชน” เกิดความ
เหมาะสมยิ่งขึ้นแลว จึงมีขอเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาโครงการดังนี้ 

6.4.1 ขอเสนอแนะเกี่ยวกบัขอกําหนดในการใชแบบและการดําเนินงาน 
1) ควรพิจารณาผอนผันเกี่ยวกับขอกําหนดในเรื่องของขนาดที่ดิน ระยะหางของอาคารกับ

เขตที่ดิน และที่วางปราศจากสิ่งปกคลุมตามเทศบัญญัติ เนื่องจากมีประชาชนสวนหนึ่งที่มีความ
ตองการที่อยูอาศัยและตองการใชแบบบานนั้นๆ แตมีที่ดินไมเพียงพอตามขอกําหนดในการใชแบบ จึง
ทําใหไมสามารถใชแบบที่ตองการได โดยเลือกแบบบานที่มีขนาดเล็กและใชที่ดินนอยกวาแทน จึงเปน
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เหตุใหตองเปลี่ยนแปลงแบบ หรือบางรายมีที่ดินนอยกวาแบบที่มีขนาดเล็กที่สุด จึงไมสามารถใช “แบบ
บานเพื่อประชาชน” ได จากกรณีดังกลาวมีความเห็นวา หากที่ดินมีขนาดเล็กกวาขอกําหนดของแบบ
บานที่ตองการไมมากนัก ควรพิจารณาผอนผันเพื่อใหนําแบบไปปลูกสรางได โดยอาจกําหนดลดขนาด
ของที่ดินอยางนอยที่สุดใหเล็กลง ก็จะทําใหประชาชนมีโอกาสที่จะมีที่อยูอาศัยและไดแบบที่ตรงกับ
ความตองการมากยิ่งขึ้น  

2) ถึงแมวาการใชบริการ “แบบบานเพื่อประชาชน” นั้น จะทําใหประหยัดคาใชจายในการ
ทําแบบลงไป แตยังคงตองเสียคาธรรมเนียมในการขออนุญาตกอสรางตามปกติ ซึ่งมีการคิดอัตราตาม
ขนาดของพื้นที่ใชสอย ทําใหแบบบานที่มีพื้นที่ใชสอยมาก ก็จะเสียคาธรรมเนียมเพิ่มข้ึน ดวยเหตุนี้จึงทํา
ใหประชาชนสวนหนึ่งเลือกแบบที่มีขนาดเล็ก เพื่อใหเสียคาธรรมเนียมนอยลง และเปนการประหยัด
คาใชจายลงไป จึงทําใหไมไดใชแบบบานตามที่ตองการ และเปล่ียนแปลงแบบเมื่อนําไปกอสราง ดังนั้น
ควรพิจารณากําหนดอัตราคาธรรมเนียมเพื่อปองกันปญหาดังกลาว ซึ่งอาจทําไดโดยใชอัตราเดียวกันทุก
แบบ หรือกําหนดตามชวงขนาดของพื้นที่ใชสอย เชน แบบบานที่มีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 38 – 100 ตาราง
เมตร คิดอัตราหนึ่ง สวนแบบที่มีพื้นที่มากกวา 100 ตารางเมตรขึ้นไป คิดอีกอัตราหนึ่ง เปนตน วิธีการ
ดังกลาวจะทําใหอัตราคาธรรมเนียมนั้น มีผลตอการตัดสินใจเลือกแบบบานนอยลง  

3) ควรควบคมุและตรวจสอบการสรางบานใหเปนไปตามแบบที่ไดขออนุญาตไว เนือ่งจาก
มีการกอสราง เปลี่ยนแปลง และดัดแปลงแบบ ผิดไปจากที่ตนแบบกําหนดไว ทาํใหเขาขายอาคารที่ตอง
ขออนุญาตตอเติมหรือดัดแปลงแบบ และไมถูกตองตามเทศบัญญัติกําหนด ซึง่อาจสงผลใหเกิดความไม
ปลอดภัยในการพักอาศัยได เชน การเปลี่ยนโครงสรางของอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก โครงสรางเหล็ก
รูปพรรณ หรือโครงสรางที่เปนวัสดุอ่ืน โดยเปลี่ยนวัสดุ ขนาด จํานวน หรือชนิดจากเดิม การลดหรอืยาย
เนื้อทีห่รือหลงัคาเกินกวา 5 ตารางเมตร การเพิ่มหรือลดจํานวนเสาหรือคาน ระยะที่ตัง้ของอาคารถึง
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะ ผิดไปจากแผนผังบริเวณที่ไดรับอนุญาตเกินรอยละ 20 หรือ
เปลี่ยนแปลงผงับริเวณ สัดสวนของโครงสรางผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละ 5 เปนตน  

6.4.2 ขอเสนอแนะเกี่ยวกบัการพัฒนาแบบบาน 
กรุงเทพมหานครควรจัดเตรียมแบบบานใหมีความหลากหลาย และมีความยืดหยุนในการ

ใชงาน สามารถปรับเปลี่ยนขนาด การใชงาน และรูปแบบของพื้นที่ใชสอย รวมถึงรูปลักษณของอาคาร 
ใหสอดคลองกับรูปแบบของที่ดิน เพื่อใหมีแบบบานที่ตรงกับความตองการของประชาชนมากยิ่งขึ้น อีก
ทั้งควรกําหนดลักษณะตางๆของอาคาร รวมถึงงบประมาณในการกอสรางใหสอดคลองกับกลุมผูมี
รายไดนอย โดยใชโครงสรางและวัสดุที่สามารถกอสรางและจัดหาไดงาย อีกทั้งปรับราคาคากอสรางให
ลดลงจากเดิม เนื่องจากที่กําหนดไวนั้น ยังคงมีราคาสูงเกินไป ทําใหไมสามารถสรางไดตามแบบ 
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นอกจากนั้นแลว ควรพัฒนาดานการใหบริการแบบในลักษณะอื่นๆตอไป เชน ใชโครงสรางในระบบ
โมดุลลา หรือแบบบานสรางบางสวน ดังเชนตัวอยางโครงการของการเคหะแหงชาติ หรือนําโปรแกรม
คอมพิวเตอรมาชวยในการออกแบบ เปนตน 

6.4.3 แนวทางในการออกแบบ  

1) แนวทางการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง” (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากับ
ตนแบบ) 

เปนการนําผลที่ไดจากการวิเคราะหพืน้ที่ใชสอยในบทที ่ 5 ทีพ่บวามีการเปลี่ยนแปลงพืน้ที่
ใชสอยในลักษณะตางๆ ไดแก การเปลี่ยนแปลงขนาด จํานวน การใชงาน รูปแบบ และตําแหนงของพืน้ที่
ใชสอย มาเปนแนวทางในการออกแบบ โดยกําหนดใหมีเนื้อที่ใชสอยและมีขนาดของทีด่ินเทากับ
ตนแบบ และปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ไปในลักษณะตางๆตามความเหมาะสม ซึง่จะกําหนด
ตําแหนงของพื้นที่ใชสอยตามที่ไดจากการวิเคราะห คือ สวนหนาบานหรือบริเวณภายนอกดานหนาของ
อาคาร จะเปนเฉลียงสําหรับเปนทางเขาออกและนั่งเลน ซึง่สามารถใชเปนสวนซกัลางไดดวย สวน
ภายในอาคารดานหนา จะเปนพืน้ที่สาํหรับนั่งเลน ทานอาหาร และนอน โดยมีรูปแบบของพืน้ที่ใชสอย
ทั้งแบงเปนหอง หรือเปนพืน้ที่เดียวกัน สาํหรับสวนภายในอาคารดานหลัง จะเปนหองน้าํและครัว ซึ่งมี
การแบงเปนหองอยางเปนสดัสวน และมขีอบเขตชัดเจน จากแนวทางดังขางตน สามารถใชเปนแนวคิด
ในการออกแบบไดดังนี ้ 
ภาพประกอบที่ 6.1 : แสดงแนวทางการปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยจากแบบ “รางทอง” (พื้นที่ใชสอยและที่ดินเทากับ
ตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบ “รางทอง” 

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / ประกอบ

อาหาร) 18 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 10.75 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3.75 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 2.9 ตารางเมตร 
- 1 ซักลาง 2.6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 1 : หองโลง 

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 

แบบที่ 2 : 1 หองนอน   

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร)  
 13 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 9.75 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 3.25 ตารางเมตร 
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2) แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสรางในที่ดินขนาดเลก็
(พื้นที่ใชสอยเทากับตนแบบ) 

เนื่องจากยังมีประชาชนสวนหนึ่งที่มีที่ดินขนาดเล็กเกินกวาขอกําหนดในการใชแบบ “ราง
ทอง” ซึ่งเปนแบบใชเนื้อที่ดินนอยที่สุด จึงทําใหไมสามารถขอใชแบบได ดังนั้นจึงไดเสนอแนะแนวทางใน
การออกแบบ โดยการปรับเปลี่ยนพื้นที่ใชสอยและรูปลักษณอาคารจากแบบ “รางทอง” ไปในลักษณะ
ตางๆตามความเหมาะสม และใหสอดคลองกับขนาดของแปลงที่ดินที่เล็กลง รวมทั้งคํานึงถึงความ
ถูกตองตามเทศบัญญัติควบคุมอาคาร ในเรื่องของระยะหางของอาคารจากเขตที่ดิน และที่วาง
ปราศจากสิ่งปกคลุม ซึ่งสามารถเสนอแนวทางในการออกแบบไดดังนี้   

 

 

 

 

แบบที่ 3 : 2 หองนอน   

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 36 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 37.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 2 หองนอน หองละ 9.75 ตารางเมตร  
 รวม 19.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 6.5 ตารางเมตร 
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ภาพประกอบที่ 6.2 : แสดงแนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” ใหสามารถปลูกสรางในที่ดินขนาดเล็ก
(พื้นที่ใชสอยเทากับตนแบบ) มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : หองโลง / แยกครวัและหองน้าํจากโถง /  
 ใชที่ดินนอยทีสุ่ด 

ที่ดิน 58.5 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 9 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 17.8 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 30.5 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
 

แบบที่ 2 : หองโลง / รวมครวัและหองน้าํอยูในโถง  

ที่ดิน 68.25 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 10.5 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 21.1 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 31 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน)  
 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 3 : 1 หองนอน   

ที่ดิน 68.25 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 10.5 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 21.1 ตารางเมตร หรือ   

รอยละ 31 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร)  
 13 ตารางเมตร 
- 1 หองนอน 9.75 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 3.25 ตารางเมตร 

แบบที่ 4 : 2 หองนอน   

ที่ดิน 78 ตารางเมตร ขนาด 6.5 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 26.5 ตารางเมตร หรือ

รอยละ 34 ของที่ดนิ 
พื้นที่ใชสอย 38 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 2 หองนอน หองละ 9.75 ตารางเมตร  
 รวม 19.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 6.5 ตารางเมตร 
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3) แนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพื้นที่ดินของแบบ “รางทอง”  
ภาพประกอบที่ 6.3 : แสดงแนวทางการขยายพื้นที่ใชสอยในพื้นที่ดินของแบบ “รางทอง”  มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : 3 หองนอน 1 หองน้ํา  

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 29.36 ตารางเมตร หรือรอยละ 30.6 ของทีด่ิน 
พื้นที่ใชสอย 76 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง 8.75 ตารางเมตร 
- 3 หองนอน หองละ 8.75 ตารางเมตร รวม 26.25 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 8 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 4 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6.25 ตารางเมตร 
- 1 หองเก็บของ 3 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 19.75 ตารางเมตร 
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แบบที่ 2 : 4 หองนอน 3 หองน้ํา  

ที่ดิน 96 ตารางเมตร ขนาด 8 x 12 เมตร 
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 29.36 ตารางเมตร หรือรอยละ 30.6 ของทีด่ิน 
พื้นที่ใชสอย 96 ตารางเมตร ประกอบดวย 
- 1 หองโถง 8.75 ตารางเมตร 
- 4 หองนอน ประกอบดวย ขนาด 8.75 ตารางเมตร 2 หอง และ 10 ตารางเมตร 2 หอง  
 รวม 37.5 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 8 ตารางเมตร 
- 3 หองน้ํา ประกอบดวย ขนาด 3, 3.75 และ 4 ตารางเมตร รวม 10.75 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6.25 ตารางเมตร 
- 1 หองเก็บของ 3 ตารางเมตร 
- ทางสัญจร 21.75 ตารางเมตร 
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4) แนวทางการปรับเปลี่ยนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนที่อยูอาศัยลักษณะอื่น 
ภาพประกอบที่ 6.4 : แสดงแนวทางการปรับเปล่ียนแบบจากแบบ “รางทอง” เปนที่อยูอาศัยลักษณะอื่น 
มาตราสวน 1 : 125 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

แบบที่ 1 : บานแฝด 

ที่ดิน 144 ตารางเมตร ขนาด 12 x 12 เมตร  
ที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม 44 ตารางเมตร หรือ รอยละ 30.55 ของที่ดิน 
พื้นที่ใชสอย หนวยละ 38 ตารางเมตร รวม 76 ตารางเมตร แตละหนวยประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน) 26 ตารางเมตร 
- 1 ครัว 3 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียง 6 ตารางเมตร 
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แบบที่ 2 : บานแถวหรือหอพัก 

พื้นที่ใชสอย หนวยละ 38 ตารางเมตร แตละหนวยประกอบดวย 
- 1 หองโถง (รับแขก / ทานอาหาร / นอน) 26 ตารางเมตร 
- 1 หองน้ํา 3 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียงดานหนา 6 ตารางเมตร 
- 1 เฉลียงดานหลัง 3 ตารางเมตร 
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หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 420 13440

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.23 ลบ.ม. 1105 248.63
     ทรายหยาบอัดแนน 0.45 ลบ.ม. 220 99

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1167.34

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 1.35 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 2951.70
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 152.82 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 87.33 ตร.ม. 282 24626.62
     ตะปู 2 1/2" 13 กก. 15.42 199.67
     น้ํามันทาแบบ 17 ลิตร 15 261.99

3 สวนหลังคา 78.75 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4436.25

     อกไกเหล็กตัวซี 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

การประมาณราคาบานหลังที่ 1
ราคาวัสดุกอสราง คาแรง หนวยลําดับที่ จํานวนรายการ



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 116 ม. 53.08 6157.67
     ตะเขสันเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 12 ม. 53.08 637
     เชิงชายไมเนื้อแข็ง 1"x6" ความยาว 2ม. 4.37 ลบ.ฟ. 590 2580.52
     ปดลอนกระเบื้องไมเนื้อแข็ง 3/4"x3" ความยาว 2ม. 1.74 ลบ.ฟ. 350 609.93

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 887.25
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 222 แผน 48 10666.67
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 44 แผน 31 1364
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 532 ชุด 3.50 1863.56

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 40 ตร.ม. 39.51 1580.26

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

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

4.3 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 81.23 ตร.ม. 21.13 1715.98
          อิฐมอญกอครึ่งแผน 9748 กอน 0.45 4386.42
          ปูนทรายสําหรับกอ (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 งานฝาเพดาน 68 ตร.ม. 30.73 2089.45
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 24 แผน 156 3744
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 25.09 ลบ.ฟ. 420 10539.67
     ตะปู 1" 17 กก. 18 306

4.5 งานประตูและหนาตาง 90.13 1532.27
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 3 บาน 885 2655
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 2 บาน 685 1370
     หนาตางไมเนื้อแข็งแบบบานกระจก 80x120ซม. 8 บาน 400 3200
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 4 บาน 172.80 691.20
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 5 ชุด 450 2250

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 15 ชุด 22 330
     กุญแจลูกบิด 5 ชุด 256 1280
     บานพับหนาตาง 24 ชุด 44 1056
     กลอนอะลูมิเนียม 16 ชุด 28 448
     ขอรับขอสับ 8 ชุด 4.80 38.40

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 4400
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 6 ชุด 700 4200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 4 ชุด 700 2800
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

175537 .76
12287.64
18782.54
206607 .95

30455.68

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุและคาแรง 237063 .62

จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 5926.59

ลําดับที่ รายการ

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 47412.72
รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 284476 .35



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 420 16800

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.28 ลบ.ม. 1105 310.78
     ทรายหยาบอัดแนน 0.56 ลบ.ม. 220 123.75

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1425.91

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 1.69 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 3605.51
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 186.68 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 106.67 ตร.ม. 282 30081.50
     ตะปู 2 1/2" 16 กก. 15.42 243.89
     น้ํามันทาแบบ 21 ลิตร 15 320.02

3 สวนหลังคา 87 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4901

     อกไกเหล็กตัวซี 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

การประมาณราคาบานหลังที่ 3
ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 115 ม. 53.08 6104.58

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 980.2
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 233 แผน 48 11200
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 12 แผน 31 372.00
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 491 ชุด 3.50 1717.33

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 64 ตร.ม. 18.78 1201.78

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

     งานกออิฐ 51.68 ตร.ม. 21.13 1091.74
          อิฐบล็อก 672 กอน 4.25 2855.32
          ปูนทรายสําหรับกอ (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
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 34 แผน 156 5286.67
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 10.41 ลบ.ฟ. 375 3902.51
     ตะปู 1" 12 กก. 18 219.60

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1352.00
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 3 บาน 885 2655
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 2 บาน 685 1370
     หนาตางไมเนื้อแข็งแบบบานกระจก 80x120ซม. 10 บาน 400 4000
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 1 บาน 172.80 172.80
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 5 ชุด 450 2250
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 9 ชุด 600 5400
     บานพับประตู 15 ชุด 22 330
     กุญแจลูกบิด 5 ชุด 256 1280
     บานพับหนาตาง 30 ชุด 44 1320
     กลอนอะลูมิเนียม 20 ชุด 28 560
     ขอรับขอสับ 10 ชุด 4.80 48.00

คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
5 ระบบสุขาภิบาล

5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)
          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 4000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 5 ชุด 700 3500
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 4 ชุด 700 2800
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

169545 .43
11868.18
18141.36
199554 .97

26971.43

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 271831 .68
คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 45305.28

รวมคาวัสดุและคาแรง 226526 .40
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
รวมราคาวัสดุ

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย

ราคาตอตารางเมตร 4247.37



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 420 20160

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.34 ลบ.ม. 1105 372.94
     ทรายหยาบอัดแนน 0.68 ลบ.ม. 220 148.5

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1688.99

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.03 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 4270.72
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 221.12 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 126.35 ตร.ม. 282 35631.47
     ตะปู 2 1/2" 19 กก. 15.42 288.89
     น้ํามันทาแบบ 25 ลิตร 15 379.06

3 สวนหลังคา 75.6 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4258.80

     อกไกเหล็กตัวซี 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

การประมาณราคาบานหลังที่ 5

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
3.2 งานมุงหลังคา 11.27 851.76

     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 200 แผน 48 9600
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 20 แผน 31 620.00
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 440 ชุด 3.50 1540.00

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 48 ตร.ม. 39.51 1896.31

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

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

4.3 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 9 ตร.ม. 21.13 190.13
          อิฐบล็อก 117 กอน 4.25 497.25
          ปูนทรายสําหรับกอ (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
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 75 แผน 156 11741.17
     คราวไมยาง 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 งานฝาเพดาน 72 ตร.ม. 30.73 2212.36
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 25 แผน 156 3900.00
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 26.20 ลบ.ฟ. 420 11002.31
     ตะปู 1" 18 กก. 18 324

4.6 งานประตูและหนาตาง 90.13 1442.13
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 4 บาน 685 2740
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 12 บาน 172.80 2073.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 4 ชุด 450 1800
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 12 ชุด 22 264

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     กุญแจลูกบิด 4 ชุด 256 1024

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 5200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 6 ชุด 700 4200
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 6 ชุด 700 4200
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

207849 .18
14549.44
22239.86
244638 .48

31661.82

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 331560 .36

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 276300 .30

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 55260.06

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 4420.80

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 120 9600

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.56 ลบ.ม. 1105 621.56
     ทรายหยาบอัดแนน 1.13 ลบ.ม. 220 247.50

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1037.32

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 3.38 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 2622.94
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 135.80 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 77.60 ตร.ม. 282 21883.72
     ตะปู 2 1/2" 12 กก. 15.42 177.43
     น้ํามันทาแบบ 16 ลิตร 15 232.81

3 สวนโครงสรางไม
3.1 งานวางตงและคาน 72 ตร.ม. 28.17 2028

     คานไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x8" ความยาว 3ม. 8 ลบ.ฟ. 775 6355.62
     ตงไมเนื้อแข็ง 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
     พื้นไมเนื้อแข็งตีชิด 1"x6" ความยาว 2ม. 64.57 ลบ.ฟ. 590 38098.20

การประมาณราคาบานหลังที่ 6

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     ตะปู 2 1/2" 18 กก. 15.42 277.50

4 สวนหลังคา 123.16 ตร.ม.
4.1 งานโครงหลังคา 56.33 6938.01

     อกไกเหล็กตัวซี 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
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 298 แผน 48 14293
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 18 แผน 31 551.11
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 645 ชุด 3.50 2257.11
     แผนเหล็กอาบสังกะสี ชนิดลอนเล็ก กวาง 2.5ฟุต 52 ฟุต 10.75 564.33

5 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
5.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 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

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 119 แผน 156 18519.58
     แผนเหล็กอาบสังกะสี ชนิดลอนเล็ก กวาง 2.5ฟุต 98 ฟุต 10.75 1058.12
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 36.38 ลบ.ฟ. 375 13641.28
     ตะปู 1" 43 กก. 18 773.64

5.3 งานฝาเพดาน 97.5 ตร.ม. 30.73 2995.91
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 34 แผน 156 5281.25
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 35.42 ลบ.ฟ. 420 14875.23
     ตะปู 1" 24 กก. 18 438.75

5.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 2253.33
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 1 บาน 885 885
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 12 บาน 685 8220
     หนาตางไมเนื้อแข็ง 60x120ซม. 6 บาน 200 1200
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 6 บาน 172.80 1036.80
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 13 ชุด 450 5850
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 6 ชุด 600 3600
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 60x120ซม. 6 ชุด 400 2400

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     บานพับประตู 39 ชุด 22 858
     กุญแจลูกบิด 13 ชุด 256 3328
     บานพับหนาตาง 18 ชุด 44 792
     กลอนอะลูมิเนียม 12 ชุด 28 336
     ขอรับขอสับ 6 ชุด 4.80 28.80

6 ระบบสุขาภิบาล
6.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 48 ม. 9.14 438.84
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 48 ม. 110.40 5299.20
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 5738.04
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 3442.82
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 4 ชุด 3000 12000 194.35 777.40

6.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 10000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 15 ชุด 700 10500
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 9 ชุด 700 6300
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

293713 .44
20559.94
31427.34
345700 .71

44436.19

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 468164 .28

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 390136 .90

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 78027.38

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาตอตารางเมตร 4801.68

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 120 8640

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.51 ลบ.ม. 1105 559.41
     ทรายหยาบอัดแนน 1.01 ลบ.ม. 220 222.75

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 784.08

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 3.04 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 1982.59
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 102.65 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 58.66 ตร.ม. 282 16541.14
     ตะปู 2 1/2" 9 กก. 15.42 134.11
     น้ํามันทาแบบ 12 ลิตร 15 175.97

3 สวนโครงสรางไม
3.1 งานวางตงและคาน 53 ตร.ม. 28.17 1498.185

     คานไมเนื้อแข็ง 1 1/2"x8" ความยาว 3ม. 8 ลบ.ฟ. 775 6260.29
     ตงไมเนื้อแข็ง 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
     พื้นไมเนื้อแข็งตีชิด 1"x6" ความยาว 2ม. 47.70 ลบ.ฟ. 590 28145.05

การประมาณราคาบานหลังที่ 7

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     ตะปู 2 1/2" 13 กก. 15.42 205.00

4 สวนหลังคา 66.96 ตร.ม.
4.1 งานโครงหลังคา 56.33 3772.08

     อกไกเหล็กตัวซี 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
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 223 แผน 48 10720
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 15 แผน 31 461.56
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 477 ชุด 3.50 1668.33

5 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
5.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 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

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 118 แผน 156 18400.96
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 34.32 ลบ.ฟ. 375 12871.50
     ตะปู 1" 42 กก. 18 764.35

5.3 งานฝาเพดาน 63.18 ตร.ม. 30.73 1941.35
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 22 แผน 156 3422.25
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 23.34 ลบ.ฟ. 420 9803.44
     ตะปู 1" 16 กก. 18 284.31

5.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1171.73
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 1 บาน 885 885
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 5 บาน 685 3425
     หนาตางไมเนื้อแข็ง 60x120ซม. 5 บาน 200 1000
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 2 บาน 172.80 345.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 6 ชุด 450 2700
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 2 ชุด 600 1200
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 60x120ซม. 5 ชุด 400 2000
     บานพับประตู 18 ชุด 22 396
     กุญแจลูกบิด 6 ชุด 256 1536
     บานพับหนาตาง 15 ชุด 44 660

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     กลอนอะลูมิเนียม 10 ชุด 28 280
     ขอรับขอสับ 5 ชุด 4.80 24.00

6 ระบบสุขาภิบาล
6.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 9.14 219.42
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 110.40 2649.60
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 2869.02
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 1721.41
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 2 ชุด 3000 6000 194.35 388.70

6.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 6000
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 8 ชุด 700 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 6 ชุด 700 4200
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

207536 .24
14527.54
22206.38
244270 .15

29371.44

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 328369 .91

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 273641 .59

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 54728.32

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาตอตารางเมตร 5197.37

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 420 20160

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.34 ลบ.ม. 1105 372.94
     ทรายหยาบอัดแนน 0.68 ลบ.ม. 220 148.5

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1372.87

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.03 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 3471.40
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 179.73 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 102.70 ตร.ม. 282 28962.60
     ตะปู 2 1/2" 15 กก. 15.42 234.82
     น้ํามันทาแบบ 21 ลิตร 15 308.11

3 สวนหลังคา 70.04 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 3945.59

     อกไกเหล็กตัวซี 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

การประมาณราคาบานหลังที่ 8

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
3.2 งานมุงหลังคา 11.27 789.11733

     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 181 แผน 48 8704
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 15 แผน 31 468.44
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 393 ชุด 3.50 1374.33

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นซีเมนตขัดมัน 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

     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 102 แผน 156 15877.33
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 3ม. 30.03 ลบ.ฟ. 375 11259.92
     ตะปู 1" 37 กก. 18 659.52

4.3 งานฝาเพดาน 52.5 ตร.ม. 30.73 1613.18
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 18 แผน 156 2843.75
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 19.47 ลบ.ฟ. 420 8177.13
     ตะปู 1" 13 กก. 18 236.25

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1352
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 2 บาน 885 1770
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 4 บาน 685 2740
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 9 บาน 172.80 1555.20
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 6 ชุด 450 2700
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 9 ชุด 600 5400
     บานพับประตู 18 ชุด 22 396
     กุญแจลูกบิด 6 ชุด 256 1536

5 ระบบสุขาภิบาล
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 9.14 219.42
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 24 ม. 110.40 2649.60
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 2869.02
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 1721.41
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 2 ชุด 3000 6000 194.35 388.70

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 8 ชุด 700 5600
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 5 ชุด 700 3500

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

195506 .2
13685.43
20919.16
230110 .8

29205.19

รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 311179 .19

รวมคาแรงทั้งสิ้น
รวมคาวัสดุและคาแรง 259315 .99

คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 51863.20

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 

ราคาตอตารางเมตร 5459.28

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
1 สวนฐานราก

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 ตน 420 25200

1.3 งานรองวัสดุใตฐานราก
     คอนกรีต (1:3:5) 0.42 ลบ.ม. 1105 466.17
     ทรายหยาบอัดแนน 0.84 ลบ.ม. 220 185.625

2 สวนโครงสรางคอนกรีตเสริมเหล็ก
2.1 งานคอนกรีต (1:2:4) 112.67 1931.35

     ฐานราก 0.75x0.75x0.30ม. 2.53 ลบ.ม.
     เสาตอมอ 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 งานไมแบบ 33.80 4883.55
     ปริมาตรไมแบบรวมคราว 252.85 ลบ.ฟ.
     พื้นที่ใชไมแบบ 144.48 ตร.ม. 282 40744.38
     ตะปู 2 1/2" 21 กก. 15.42 330.34
     น้ํามันทาแบบ 29 ลิตร 15 433.45

3 สวนหลังคา 78.4 ตร.ม.
3.1 งานโครงหลังคา 56.33 4416.5333

     อกไกเหล็กตัวซี 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

การประมาณราคาบานหลังที่ 10

ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย ราคาวัสดุกอสราง คาแรง 



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
     แปเหล็กตัวซี 100x50x20x2.3 105 ม. 53.08 5573.75
     เชิงชายไมเนื้อแข็ง 1"x6" ความยาว 2ม. 1.91 ลบ.ฟ. 590 1128.98
     ปดลอนกระเบื้องไมเนื้อแข็ง 3/4"x3" ความยาว 2ม. 1.87 ลบ.ฟ. 350 652.99

3.2 งานมุงหลังคา 11.27 883.30667
     กระเบื้องซีเมนตใยหินลอนคู 50x120ซม. 202 แผน 48 9706.67
     ครอบมุมกระเบื้อง 50x45ซม. 16 แผน 31 482.22
     สลักเกลียวยึดกระเบื้อง 436 ชุด 3.50 1527.56

4 สวนสถาปตยกรรมอื่นๆ
4.1 งานพื้นกระเบื้อง 75 ตร.ม. 39.51 2962.99

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

4.2 ผนังกออิฐฉาบปูน
     งานกออิฐ 189.21 ตร.ม. 21.13 3997.06
          อิฐมอญกอครึ่งแผน 22705 กอน 0.45 10217.34
          ปูนทรายสําหรับกอ (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 งานฝาเพดาน 77 ตร.ม. 30.73 2366.00
     กระเบื้องแผนเรียบ หนา 4มม. 27 แผน 156 4170.83
     คราวไมยาง 1 1/2"x3" ความยาว 4ม. 28.16 ลบ.ฟ. 420 11825.55
     ตะปู 1" 19.25 กก. 18 346.5

4.4 งานประตูและหนาตาง 90.13 1712.53
     ประตูไมอัดชนิดใชภายนอก 80x200ซม. 2 บาน 885 1770
     ประตูไมอัดชนิดใชภายใน 80x200ซม. 5 บาน 685 3425
     บานเกร็ดอะลูมิเนียมขนาด 4.5" แบบ 12เกร็ด 12 บาน 172.80 2073.60
     วงกบประตูไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x200ซม. 7 ชุด 450 3150
     วงกบหนาตางไมเนื้อแข็ง 2"x4" ขนาด 80x120ซม. 12 ชุด 600 7200
     บานพับประตู 21 ชุด 22 462
     กุญแจลูกบิด 7 ชุด 256 1792

5 ระบบสุขาภิบาล

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย



หนวยละ รวมเงิน บาท/หนวย รวมเงิน
5.1 งานประปา (ไมรวมงานนอกอาคาร)

          ทอน้ําดี พีวีซี ชั้น13.5 ขนาด 1/2" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 9.14 109.71
          ทอน้ําทิ้ง พีวีซี ชั้น 8.5 ขนาด 4" (ประมาณปริมาณ) 12 ม. 110.40 1324.80
          อุปกรณในการเดินทอ 100%ของมูลคาทอ 1434.51
          คาแรงในการเดินทอ 30%ของคาทอ+อุปกรณ 860.71
          สุขภัณฑ (ราคาประมาณ) 1 ชุด 3000 3000 194.35 194.35

5.2 งานไฟฟา (ประมาณปริมาณและไมรวมดวงโคม) 400 6800
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา สวิทชไฟสองสวาง 9 ชุด 700 6300
     วัสดุสําหรับเดินทอ รอยสายไฟฟา ปลั๊ก 7 ชุด 700 4900
     สวิทชตัดตอนและเบรคเกอร 1 ชุด 550 550

254828 .86
17838.02
27266.69
299933 .57

47661.27

ราคาวัสดุกอสราง คาแรง ลําดับที่ รายการ จํานวน หนวย

รวมราคาวัสดุ
คาภาษีมูลคาเพิ่ม 7%
บวกเผื่อคาวัสดุเสียหาย 10%

รวมคาวัสดุกอสรางทั้งสิ้น
รวมคาแรงทั้งสิ้น

รวมคาวัสดุและคาแรง 347594 .84
คาโสหุย ภาษีและกําไร 20% 69518.97
รวมราคาคากอสรางทั้งสิ้น 417113 .81
ราคาตอตารางเมตร 5561.52
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