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บทคัดยอ

ปจจุบนัการขยายตวัของอาคารใหเชาอยูอาศยัสาํหรบัผูมรีายไดนอยในเขตผงัเมอืงรวมเมอืงชยันาทมกีารเตบิโตขึน้อยาง
รวดเร็ว  ซึ่งอาจสงผลตอการพัฒนาเมือง   จึงไดทําการศึกษาถึงสภาพปจจุบัน  กลุมผูเชา สาเหตุของการเชา ปจจัยใน
การเลือก ตลอดจนสภาพปญหาและความตองการของผูเชา โดยพบวา อาคารเชาอยูอาศัยสวนใหญกระจุกตัวอยูในเขต
เทศบาลเมอืงชยันาท ผูเชามีสดัสวนนกัเรยีน/นกัศกึษา: คนทาํงาน 1 : 1.79  ซึง่สวนใหญใชรถจกัรยานยนตเปนพาหนะ 
สาเหตุของการเชาและปจจัยในการเลือกเชาที่อยูอาศัยคือ ตองการอยูใกลสถานศึกษาหรือสถานท่ีทํางาน สวนปญหาที่
พบมากที่สุดคือ ที่จอดรถไมเพียงพอ และตองการสวนสาธารณะและสถานที่ออกกําลังกาย จากขอมูลที่ศึกษาประกอบ
กับทิศทางการขยายตัวของเมืองและแหลงงาน  สามารถคาดการณการขยายตัวของแหลงที่อยูอาศัยใหเชาในอนาคต     
นําไปสูการวางแผนพัฒนาในภาพรวมของเมืองใหมีประสิทธิภาพตอไป
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Abstract

Nowadays, the expansion of residential buildings for population with low incomes in the comprehensive planning 
area of Chainat has been rapidly rising, which might affect the development of the city. Thus, this study focuses 
on the current state of affairs, tenant groups, reasons and deciding factors for renting, problems, and tenants’ 
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needs. It is found that most residential buildings are located within the area of Chainat municipality. The tenants 
are students and workers in proportion of 1:1.79, most of whom use motorcycles for transportation. Location 
is the reason and deciding factors for renting, preferably near ofces or educational institutions. Lack of car 
park, need of public park and exercise areas are the major problems. According to the study and tendency of 
the city and workplace, the expansion of rental residences can be predicted, and therefore, leads to a city 
development project in a more efcient way.

Keywords: Residential Building for Rent, Modied Residential Building for Rent  

บทนํา
 
ที่อยูอาศัย ถือเปนปจจัยพื้นฐานสําคัญในการดํารงชีวิต
ของมนุษย จึงเปนสาเหตุใหผู ที่มีรายไดนอย ซึ่งไม
สามารถมีทีอ่ยูอาศัยเปนของตนเองอยางถาวร จาํเปนตอง
เชาที่อยู อาศัยแทน จากการที่ผู วิจัยไดมีสวนรวมใน
โครงการจัดทําแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยและแผนปองกัน     
/แกไขป ญหาชุมชนแออัด กลุ มจังหวัดภาคกลาง          
ตอนบน จังหวัดชัยนาท (มหาวิทยาลัยรังสิต. คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร, 2552) ทําใหเล็งเห็นวา กลุม
ประชากรผูมีรายไดนอยที่ตองเชาที่อยูอาศัย และจํานวน
อาคารอยูอาศยัใหเชาในเขตผงัเมอืงรวมเมอืงชยันาท ใน
จังหวัดชัยนาท มีแนวโนมที่จะเพ่ิมจํานวนมากข้ึนตาม
จํานวนประชากร ภาวะเศรษฐกิจและแผนพัฒนาของ
จงัหวดั ซึง่หากการขยายตัวดงักลาวเปนไปอยางไรทศิทาง 
ปราศจากการควบคุมดูแล และไมสอดคลองกับความ
ตองการของกลุมผูเชาอาศัยและแผนในการพัฒนาเมือง
แลว อาจกอใหเกดิปญหาของเมอืง ตลอดจนคณุภาพชีวติ
ความเปนอยูของประชากร อันไดแก ปญหาความแออัด
ในศนูยกลางของเมอืง การจราจรตดิขดั มลภาวะเปนพษิ 
แหลงเส่ือมโทรม แหลงมั่วสุมยาเสพติด โรคระบาด 
เปนตน สิ่งเหลานี้หากปลอยใหเกิดขึ้นแลวยอมยากตอ
การแกไข จึงทําการวิจัยเพื่อศึกษาถึงสภาพปจจุบันของที่

อยูอาศัยใหเชาของผูมีรายไดนอย ปจจัยในการเลือกเชา
ที่อยูอาศัย ความพึงพอใจ ปญหา และความตองการของ
ผู เชาในเขตผังเมืองรวมเมืองชัยนาท เพื่อเปนขอมูล     
พืน้ฐานใหกบัหนวยงานภาครัฐทีเ่กีย่วของในการควบคุม
ดูแลและแกปญหาดานอาคารอยูอาศัยใหเชาและอาคาร
อยูอาศยัใหเชาดดัแปลงตางๆ ตลอดจนเปนแนวทางสาํหรบั 
การวางแผนพัฒนาดานท่ีอยูอาศัยใหเชาสําหรับผูมีราย
ไดนอยในพ้ืนท่ีเขตผังเมืองรวมเมืองชัยนาท จังหวัด
ชัยนาท ใหสอดคลองกับการพัฒนาเมืองชัยนาทตอไป 

เคร่ืองมือและวิธีการดําเนินการวิจัย

ขอบเขตของพ้ืนท่ีศึกษา อยูในเขตผังเมืองรวมเมือง
ชยันาท จงัหวัดชยันาท (สาํนกังานโยธาธิการและผังเมือง
จงัหวดัชยันาท, 2553) โดยประชากรเปนกลุมผูมรีายได
นอย (การเคหะแหงชาต ิฝายนโยบายและแผน, 2545) 
ที่เชาอยูอาศัยในอาคารอยูอาศัยใหเชา และอาคารอยู
อาศัยใหเชาดัดแปลง ที่มีจํานวนหองใหเชาในอาคาร
ตั้งแต 5 หองขึ้นไป มีระดับคาเชาหองละไมเกิน 4,000 
บาทตอเดือน1 เคร่ืองมือที่ใชในการดําเนินการวิจัย
ประกอบดวย การสํารวจทางกายภาพ บันทึกภาพ แบบ
สํารวจ และแบบสอบถาม

1 เปนระดับราคาคาเชาหองเฉลี่ยโดยทั่วไปในประเทศ โดยตองการทราบวาผูมีรายไดนอยในพ้ืนท่ีศึกษามีความสามารถในการจายคาเชาหองอยู
ในระดับใด และจํานวนเทาไร
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นิยามศัพทเฉพาะ

• อาคารอยูอาศัยใหเชา หมายถึง  อาคารอยูอาศัย
รวม ซึ่งประกอบดวยหองเชายอยในอาคารตั้งแต 5 
หองขึ้นไป มีวัตถุประสงคของการใชอาคาร เพื่อให
เช าเปนที่พักอาศัยสําหรับหลายคนหรือหลาย
ครอบครัว ซึ่งผูเชามีสิทธิ์ในการเชาอยูอาศัยตาม
ระยะเวลาท่ีกําหนดในสัญญา โดยใชทางเขาออก
อาคาร ทางขึน้ลงบนัไดหรอืลฟิท ทางเดนิ และพืน้ที่
สวนกลางอืน่ๆ รวมกนั แตจะมทีางเขาออกของแตละ
หองยอยเปนสวนตวั ทัง้นีแ้ตละหองยอยในอาคารจะ
คิดคาเชาในลักษณะรายเดือน  และมีระยะเวลาเชา
เกิน 1เดือนขึ้นไป

• อาคารอยูอาศัยใหเชาดัดแปลง หมายถึง อาคาร
อยู อาศัยรวมใหเช า ที่มิไดมีการออกแบบและ
กอสรางมาสําหรับเปนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชา
ตัง้แตแรก แตอาจเกิดจากการนําอาคารพาณชิยหรือ
อาคารแบบอื่นๆ มาเปลี่ยนรูปแบบการใชงานใหม 
เพื่อเปนอาคารอยูอาศัยรวมใหเชาแทน และมีการ
เชาเปนรายเดือน 

วิธีดําเนินการวิจัย การใหไดมาซึ่งกลุ มตัวอยางตาม
ประชากรในนิยาม โดยการสํารวจพื้นที่ศึกษา พบวา มี
จํานวนอาคารอยูอาศัยใหเชา และอาคารอยูอาศัยใหเชา
ดัดแปลง  ในขอบเขตของงานวิจัยจํานวน 35 แหง มี
จํานวนหองเชารวมท้ังสิ้น 619 หนวยพักอาศัย โดย
กาํหนดขนาดของกลุมตวัอยางท่ีทาํการศึกษาดวยวธิขีอง 
ทาโร ยามาเน (Taro Yamane) ในระดับความเช่ือมั่นที่
59  % คาความคลาดเคล่ือน 50.0 คิดเปนขนาดของ
ประชากรกลุมตวัอยางจาํนวน 243 หนวยพกัอาศยั และ
ใชวิธีการสุมตัวอยางแบบบังเอิญ ในกลุมผูเชาที่มีระยะ
เวลาเชามาแลวไมตํ่ากวา 3 เดือน

การวิเคราะหขอมูล เมื่อไดขอมูลจากแหลงขอมูลดาน 
ปฐมภูมิและทุติยภูมิ โดยการสํารวจทางกายภาพ การ
สมัภาษณ การทาํแบบสอบถาม และการศกึษาเอกสารที่
เกีย่วของ นาํมาใชในการอางองิเพือ่ประกอบการวิเคราะห
ทางสถิติ โดยการใชโปรแกรม SPSS for Window ใน    
รูปแบบของตารางแสดงความถี่และรอยละ และสรุปผล
การศึกษาโดยเช่ือมโยงกับการพัฒนาเมืองชัยนาท

แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ

แนวความคดิและทฤษฎทีีเ่กีย่วของกบัการเลอืกทีอ่ยูอาศยั
ที่ไดรับการยอมรับอยางกวางขวาง ไดแก

เบรน กดูดอลล (1975)  ไดกลาวถึง การเลือกท่ีตัง้ของ
ทีอ่ยูอาศัยนัน้ ตองมคีวามสะดวกสบายในการเขาถงึทีต่ัง้
ของแหลงบรกิารตางๆ โดยเฉพาะใกลแหลงงานและสถาน
ศกึษา นอกจากนีย้งัมีปจจยัอ่ืนๆ ทีม่อีทิธิพลตอการเลอืก
ที่อยูอาศัย ไดแก รายได สภาพครอบครัว ลักษณะของ
ชุมชน เปนตน

เบรน เจ. แอล. เบอรร ีและ แฟรงค อ.ี ฮอรตนั (Murphy, 
1975)  เสนอวา ปจจัยพื้นฐานท่ีกําหนดทางเลือกที่อยู
อาศัยมี 3 ประการ คือ ราคาหรือคาเชาที่พักอาศัย ชนิด
ของที่พักอาศัย และที่ตั้งของที่พักอาศัย โดยปจจัยท้ัง 3 
ประการนี้มีความสัมพันธควบคูไปกับเหตุผลสวนตัวใน
การเลือกท่ีพักอาศัยของแตละบุคคล เชน จํานวนเงินท่ี
พอใจที่จะใชจายสําหรับที่อยู อาศัยซึ่งขึ้นอยูกับรายได 
นอกจากนี้  ยังขึ้นอยูกับสถานภาพสมรส และขนาด
ครอบครัว หรือวิถีทางในการดําเนินชีวิต ซึ่งจะมีผลตอ
ชนดิของชุมชนทีต่องการอยูอาศยัและสถานท่ีทาํงาน รวม
ทั้งระยะทางจากบานไปยังแหลงงานดวย
 
ริชารด เอฟ. มัธ (1969)  ไดกลาวถึงความแตกตางใน
การเลือกที่อยู อาศัยของผูมีรายไดสูงและรายไดตํ่าวา 
ประชากรท่ีมีรายไดสูงจะมีแหลงที่พักอาศัยอยูในเขต
ชานเมอืงเพราะพอใจทีจ่ะอยูในบรเิวณทีม่คีวามหนาแนน
ตํ่า เนื่องจากตองการบานในบริเวณที่ไมแออัด แต
ประชากรทีม่รีายไดตํา่จะอยูในศนูยกลางเมอืง เพือ่ความ
สะดวกในการเดินทางไปทํางานและทํากิจกรรมอื่นๆ

มาตรฐานท่ีอยูอาศัย (กระทรวงมหาดไทย. กรมสงเสริม
การปกครองทองถ่ิน, 2549) ในดานองคประกอบของ
หนวยพักอาศัย ประกอบดวยสวนจําเปนพื้นฐานในการ
อยูอาศัย 3 สวน คือ 
1. สวนนอน (อาจปรับเปลี่ยนกิจกรรมระหวางไมมีการ

ใชงาน) ใชทํากิจกรรมได 3-4 เทาของพื้นท่ีจริง
2. สวนอเนกประสงค ใชทํากิจกรรมได 5-7 เทาของ

พื้นท่ีจริง
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3. สวนหองนํ้า-สวม-ซักลาง ควรมิดชิดและถูก
สุขลักษณะ มีระบบระบายอากาศและแสงแดดสองถึง

มาตรฐานขนาดของพื้นที่หนวยพักอาศัย (กระทรวง
มหาดไทย. กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น, 2549) 
กาํหนดขนาดของพืน้ทีเ่ลก็ทีส่ดุทีผู่อยูอาศยัสามารถอยูได 
และมีความจําเปนในการใชงานจริง โดยคํานงึถงึคณุภาพ
ชวีติของผูอยูอาศัย ความสะดวกสบาย และความปลอดภัย 
ในชีวิตและทรัพยสิน สรุปได ดังตารางที่ 1

กรณีศึกษา

การวิจัยโครงการ ปจจัยในการเลือกและความพึงพอใจ
อาคารอยูอาศัยรวมใหเชาในเขตดินแดง: กรณีศึกษา 
อาคารอยูอาศัยรวมใหเชา ถนนประชาสงเคราะห (เฉลมิรตัน, 
2548) เปนการวิจัยเพ่ือศึกษาถึงปจจัยในการตัดสินใจ
เลอืกเชา ทีอ่ยูอาศยัและความพงึพอใจในอาคารอยูอาศยั
รวมใหเชาในเขตดินแดงที่มีความสูง 5 ชั้น จํานวน 337 
แหง พืน้ทีศ่กึษาอยูในศนูยกลางของเมอืงหลวง จงึมคีวาม
แออัดหนาแนนของอาคารพักอาศัยและอาคารพาณิชย
ตางๆ ที่เปนอาคารสูง มีระบบการคมนาคมขนสงที่
สะดวกเพียบพรอมในหลายรูปแบบ ตอบสนองการดําเนนิ
ชีวิตในสังคมเมืองอยางกรุงเทพมหานคร ผลการศึกษา
พบวาผูเชาอยูอาศัยสวนใหญยายมาจากตางจังหวัด มี
ระดบัรายไดไมเกนิ 7,500 บาทตอเดอืน สวนใหญอยูใน
วัยทํางานและมีอายุไมเกิน 30 ป ผลการศึกษาพบวา 
ปจจัยในการเลือกหองเชาคือ การมีหองน้ําภายในหอง 
การเลอืกอาคารคอื ทางเขาออกอาคารด ีและเลอืกสภาพ

แวดลอมใหอยูใกลสถานที่ทํางานหรือสถานศึกษา โดยมี
ราคาคาเชาหองทีเ่หมาะสมเปนองคประกอบสาํคญั สวน
ในดานความพึงพอใจพบวา พึงพอใจในการมีรานขาย
ของใชใกลทีพ่กัอาศัย ปญหาท่ีพบคือ ภายในหองแสงแดด
สองไมถึงและจํานวนหองในแตละชั้นมากเกินไป อีกท้ัง
สภาพแวดลอมมีแหลงมั่วสุมอบายมุขจํานวนมาก

ผลการวิจัยและบทวิเคราะห
 
ผังเมืองรวมเมืองชัยนาท พ.ศ. 2553  (สํานักงานโยธา
ธิการและผังเมืองจังหวัดชัยนาท, 2553) มีพื้นที่รวม 
56.49 ตารางกิโลเมตร ครอบคลุมพืน้ทีต่าํบลเขาทาพระ 
ตาํบลธรรมมูล ตาํบลหาดทาเสา ตาํบลบานกลวย ตาํบล
ในเมือง  ตําบลทาชัย และตําบลชัยนาท อําเภอเมือง
ชัยนาท โดยรูปแบบการใชประโยชนที่ดินกําหนดให
ศนูยกลางหลักอยูในเขตชุมชนซ่ึงเปนศนูยกลางของเมือง 
ความหนาแนนของการใชที่ดินมากท่ีสุดจึงอยูในเขต
เทศบาลเมืองชัยนาท  ตามแนวแกนของถนนวงษโต  
ถนนพรหมประเสริฐ และถนนพหลโยธิน   สวนบริเวณ
นอกเขตชุมชนเมืองสวนใหญเปนที่ดินเพื่อการเกษตร
กรรม รองลงมาคือการใชที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยหนาแนน
นอยตามริมถนนสายสําคัญตามลําดับ สวนเขตรอยตอ
รอบผังเมืองรวมเปนพื้นท่ีเพื่อการเกษตรกรรมเกือบ
ทั้งหมด  

จากการสํารวจทางกายภาพของพ้ืนที่ศึกษาในอาคารอยู
อาศัยใหเชาจํานวน 35 แหง พบวา รูปแบบของอาคาร
อยูอาศัยใหเชาเปนประเภทอาคารท่ีถูกดัดแปลงจํานวน 

ตารางที่ 1 มาตรฐานขนาดของพื้นที่ภายในหนวยพักอาศัย

การอยูอาศัย รูปแบบพ้ืนที่ พื้นที่
(ตารางเมตร) จํานวนคน พื้นที่ตอคน

(ตารางเมตร)

การเชาระยะส้ัน 
(ไมเกิน 5 ป)

ที่อยูอาศัยแนวราบ 15 2 7.5

ที่อยูอาศัยแนวสูง 20 2 10

การเชาระยะยาวหรือถาวร 
(มากกวา 5 ป)

ที่อยูอาศัยแนวราบ 21 3-4 5.25

ที่อยูอาศัยแนวสูง 28 3-4 7

(ที่มา: กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น กระทรวงมหาดไทย) 
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6 แหง สวนสภาพของอาคารมีอาคารลักษณะเกาและทรุด
โทรมจํานวน 14 แหง อาคารท่ีมีสภาพปานกลาง 10 
แหง และอาคารสภาพใหม 11 แหง ตําแหนงที่ตั้งของ
อาคารสวนใหญอยูในศูนยกลางของพ้ืนท่ีเขตเทศบาล
เมืองชัยนาท ใกลกับถนนสายหลักของเมือง คือ ถนน

พรหมประเสริฐ ถนนวงษโต ถนนชัยณรงค และถนน
พหลโยธิน สวนบริเวณรอบนอกพ้ืนที่เขตเทศบาลเมือง
ชยันาทในเขตผงัเมอืงรวมเมอืงชยันาทนัน้ พบอาคารเชา
พักอาศัยนอยมาก

ภาพที่ 1: ตําแหนงที่ตั้งของอาคารอยูอาศัยใหเชาในเขตผังเมืองรวมเมืองชัยนาท 
จังหวัดชัยนาท  (สํารวจ: เมษายน 2552)

ภาพที่ 2: ลักษณะของอาคารอยูอาศัยใหเชาที่ถูกดัดแปลง
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ภาพที่ 3: อาคารอยูอาศัยใหเชาท่ีมีสภาพเกาและทรุดโทรม

ผลการศึกษาจากแบบสอบถามในขอบเขตพื้นที่ศึกษา 
สามารถจําแนกประเด็นขอมูลออกเปน 4 สวน ดังนี้
 
1. ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม

ผูตอบแบบสอบถามเปนเพศหญิงจํานวนรอยละ 67.90 
สวนใหญมีสถานภาพโสด (รอยละ 80.66) และพบวาผู
เชาทีอ่ยูอาศยัมอีายอุยูในชวง 15-20 ปมากทีส่ดุคดิเปน
รอยละ 37.45 ของผูเชาทั้งหมด รองลงมาคือชวงอายุ 
26-30 ปรอยละ 19.34 และอายุ 31-40 ปรอยละ 
17.70 ตามลําดับ ซึ่งพิจารณาโดยภาพรวมแลวจะเห็น
ไดวากลุมผูเชาที่อยูอาศัยมีอายุอยูในชวง 15 ถึง 40 ป 
อันเปนวัยที่กําลังศึกษาและวัยทํางาน ในกลุมผูเชาสวน
ใหญจบการศึกษาในระดบัปริญญาตรรีอยละ 31.69 รอง
ลงมาคือจบการศึกษาระดับอนุปริญญาและผู ที่กําลัง
ศึกษาในระดับปริญญาตรีมีจํานวนรอยละ 30.04 ซึ่ง
นอกจากผูเชาที่เปนนักศึกษารอยละ 35.80 แลว อาชีพ
ที่พบมากที่สุดในกลุมผูเชาคือขาราชการ ซึ่งคิดเปนรอย
ละ 27.16 รองลงมาคือลูกจ างบริษัทเอกชนรอย
ละ16.46 สวนระดับรายไดของผูเชานอกเหนือจากผูที่
กําลังศึกษาอยูแลว (รอยละ 35.80 ซึ่งจัดเปนประเภท
ไมมีรายได)    ผูเชาสวนใหญจะมีระดับรายไดตอเดือน 
5,000 ถึง 15,000 บาทคิดเปนรอยละ 41.56 และผู
เชาที่มีรายไดตอเดือนนอยกวา 5,000 บาทมีรอยละ 
5.35 ซึง่กลุมผูเชาเหลานีจ้ดัอยูในกลุมของผูมรีายไดนอย
ที่มีความจําเปนที่ตองเชาที่อยูอาศัยในลักษณะของหอง
เชา ซึง่สอดคลองกับทฤษฎแีละแนวคดิของการเคหะแหง
ชาติ (การเคหะแหงชาติ. ฝายนโยบายและแผน, 2545)  
 
ในดานของภูมิลําเนา ผูเชาสวนใหญเปนคนในจังหวัด
ชัยนาทแตมีภูมิลําเนาอยูที่อื่นของจังหวัดถึงรอยละ 
56.38 สวนนอกจากน้ีเปนผูเชาที่ยายมาจากจังหวัดอื่น 
ซึ่งผูเชาเหลานี้เขามาเพื่อศึกษาและประกอบอาชีพใน

พื้นที่ โดยมีระยะเวลาการเชาอยู อาศัยถึงปจจุบัน 4 
เดอืน-1 ปมากถึงรอยละ 44.86 รองลงมาคือระยะเวลา
เชา 2-3 ปรอยละ 38.27 และ 4-5 ปรอยละ 10.70 
ตามลําดบั จะสังเกตไดวา ระยะเวลาของการเชาสวนใหญ
ไมเกิน 3 ป แสดงใหเห็นวาผู เชาจํานวนหนึ่งมีการ
เปลี่ยนแปลงแหลงเชาที่อยูอาศัยบอยหรือเปนผูเชาราย
ใหม ซึ่งเปนไปไดทั้งกรณีการเลือกที่อยูอาศัยท่ีเหมาะสม
กับตนเองมากท่ีสุด และการยายเขามาเพ่ือศึกษาหรือ
ประกอบอาชีพในพื้นท่ี
 
นอกจากนี้จากการศึกษาพบวา สาเหตุของการเชาท่ีอยู
อาศัยสวนใหญตองการอยูใกลสถานที่ทํางานหรือสถาน
ศกึษามากถึงรอยละ 93 และมีผูเชาอาศัยในหองเชาเพียง
คนเดียวมากท่ีสุดถึงรอยละ 48.15 ซึ่งในจํานวนน้ีเปน
นกัศกึษารอยละ 24.78 นอกน้ันคือคนทาํงานทัง้ส้ิน และ
เปนที่นาสังเกตวาผูเชาท่ีมีความสัมพันธกับสมาชิกท่ีอยู
อาศัยเปนครอบครัวในลักษณะของสามี-ภรรยา พอ-แม-
ลูก พี่นอง ญาติ มีจํานวนรวมกันรอยละ 21.40 สวน
ความสัมพันธแบบเพ่ือนมีจํานวนมากกวาในรอยละ 
30.45 โดยผูเชาท่ีอาศัยอยูรวมกันในลักษณะญาติและ
เพื่อนจะมีการหารแบงชําระคาเชาหองรวมกัน พิจารณา
ไดวากลุมของผูเชาท่ีกําลังศึกษาซ่ึงยังไมสามารถหาราย
ไดดวยตนเองหรือผูที่มีรายไดนอยมาก ไมสามารถแบก
ภาระคาเชาไดเพียงลําพัง หรือมีความตองการประหยัด
คาใชจายในการเชาหองเพ่ืออยูอาศัย ระดับราคาคาเชา
หองที่ผูเชาจายเพื่ออยูอาศัยสวนใหญอยูในระดับราคา
หองละ 1,500 บาทตอเดือนมีถึงรอยละ 34.16 โดยมี
ระดับราคาคาเชาหองตํ่าสุด 500 บาทตอเดือน และ
สงูสดุ 4,000 บาทตอเดอืนซึง่มจีาํนวนเพยีงรอยละ 1.23 
และ 1.65 ตามลําดบั ขนาดของหนวยพักอาศยัโดยเฉล่ีย 
15 ตารางเมตร คดิเปนคาเฉลีย่ของราคาคาเชาประมาณ 
100 บาทตอตารางเมตร
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จากการสํารวจทางกายภาพในพ้ืนที่ศึกษาพบวา ดวย
ระดับราคาคาเชาหองดังกลาวสวนใหญอยูในเกณฑตํ่า 
ขนาดของพ้ืนที่ใชสอยภายในหองเชาจึงคอนขางจํากัด 
ทําใหตองมีการใชพื้นที่บางสวนซอนทับกัน เชน การใช
ที่นอนรวมกับเกาอ้ีพักผอน-รับแขก เปนตน ซึ่งจาก
แบบสอบถามจะเห็นไดวา พื้นที่ที่ใชซอนทับกันมากที่สุด
คือ ระเบียงกับที่ตากผาซึ่งมีในบริเวณหนาหรือหลังหอง
เชาในจํานวนรอยละ 48.14 รองลงมาคือเกาอี้พักผอน-
รบัแขกกับสวนรับประทานอาหาร รอยละ 45.67 ในดาน
การใชประโยชนในหองที่เชาอยูอาศัยพบวา สวนใหญมี
การใชหองเชาเปนที่พักอาศัยอยางเดียวรอยละ 96.71 
นอกจากนี้ ผู เช าใชเปนที่พักอาศัยและคาขายหรือ
ประกอบธุรกิจไปดวยรวมรอยละ 3.29 ซึ่งการประกอบ
ธรุกจิในบรเิวณเดียวกับอาคารทีเ่ชาพกัอาศยั จะมีเฉพาะ
ในอาคารที่อยูในยานชุมชนเปนสวนใหญและมักจะเปน
ธรุกิจในดานการใหบริการ เชน รานเสรมิสวย รานตดัผม
ชาย รานซอมคอมพิวเตอร เปนตน การเดินทางประจํา
จากทีเ่ชาพกัอาศยัไปยงัสถานทีท่าํงานหรอืสถานศกึษา ผู
เชาสวนใหญใชรถจักรยานยนตสวนตัวเปนยานพาหนะ
รอยละ 53.50 รองลงมาคือการเดินรอยละ 27.98 โดย
ใชเวลาในการเดินทางสวนใหญอยูที่ 5 ถึง 10 นาที ซึ่ง
แสดงใหเห็นถึงความสัมพันธของท่ีตั้งอาคารท่ีเชาอยู
อาศัยกับแหลงงานหรือสถานศึกษาไดอยางชัดเจน 

2. ปจจัยในการเลือกอาคาร/หองเชา และความ
พึงพอใจ
 
จากแบบสอบถามถึงเหตุผลหลักท่ีผูมีรายไดนอยเลือก
อาคารที่เชาอยูอาศัย โดยใหผูเชาเรียงลําดับความสําคัญ 
1 ถึง 3 นั้น พบวาในความสําคัญมากเปนลําดับแรก ผู
เชาตัดสินใจเลือกเชาที่อยูอาศัยใกลสถานท่ีทํางานหรือ
สถานศึกษามากท่ีสุดถึงรอยละ 72.02 ลําดับท่ีสองคือ 
การคมนาคมสะดวก และลําดับที่ สามคือ ถนน/ทางเขา
ออกอาคารมีสภาพดี/ไมเปล่ียว โดยมีจํานวนรอยละ 
19.34 และ 9.88 ตามลําดับ (ดูตารางที่ 2 ประกอบ) 
จากผลการศึกษานี้จะเห็นไดวา ปจจัยสําคัญมากที่สุดใน
การเลือกเชาทีอ่ยูอาศัย คอื ความตองการอยูใกลสถานท่ี
ทาํงานหรอืสถานศกึษา เพ่ือใหสามารถเดนิทางไดสะดวก 
มีความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสิน และยังชวย
ประหยัดคาใชจายในการเดินทางดวย 

สวนเหตุผลหลักในการเลือกหองที่เชาอาศัย โดยเลือก
เรียงลําดับความสําคัญ 1 ถึง 3 พบวาในความสําคัญ

ลาํดบัแรก ผูเชาเลอืกราคาคาเชาหองทีม่คีวามเหมาะสม
มากที่สุดรอยละ 67.90 และเลือกการมีหองนํ้าภายใน
หองเชาสําคัญเปนลําดับท่ีสองและสาม ในอัตรารอยละ 
34.57 และ 30.45 ตามลําดับ (ดูตารางที่ 3 ประกอบ) 
แสดงใหเห็นวาผูเชาคาํนึงถงึคาใชจายเปนสาํคญั อนัเปน
ขอจํากัดในเร่ืองของรายไดของผูเชากับการแบงจายเพ่ือ
การอยูอาศัย สวนการใหความสําคัญของการมีหองน้ํา
ภายในหองเชา เนื่องจากผูเชาตองการความเปนสวนตัว 
ความมีสุขอนามัย และความปลอดภัยในการอยูอาศัย

สําหรับในดานความพึงพอใจ ในการวิจัยครั้งน้ีตองการ
ศกึษาถงึความพงึพอใจในดานของบรบิทตางๆ ทีส่งผลตอ
การดํารงชีวิตของผูเชา (จึงมิไดมีการวัดระดับความ     
พึงพอใจ) โดยพบวาความพึงพอใจในหองท่ีเชาอยูอาศัย 
ผูเชามีความพึงพอใจในราคาคาเชาหองที่เหมาะสมมาก
ที่สุดถึงรอยละ 77.36 สวนความพึงพอใจในดานอาคาร
ที่เชาอยูอาศัย ผูเชาพึงพอใจในเรื่องของความสะดวกใน
การเดินทางมากที่สุดในรอยละ 86.42 ซึ่งสอดคลองกับ
เหตุผลหลักในการเลือกหองและอาคารท่ีเชาอยูอาศัยดัง
กลาวขางตน 
 
3. ปญหาของผูเชาอาศัย
 
ภายในหองที่เชาพักอาศัย ผูเชารอยละ 32.92 เห็นวา
ไมมีปญหา สามารถยอมรับสภาพความเปนอยูไดเม่ือ
เปรียบเทียบกับราคาคาเชาหอง แตเปนท่ีนาสังเกตวา
กลุมผูที่กําลังศึกษาอยูมีความเห็นวาการไมมีจุดเชื่อมตอ
อนิเตอรเน็ตเปนปญหาสําคญัโดยมจีาํนวนรอยละ 27.98 
รองลงมาคอืรอยละ 23.46 เหน็วามีปญหาอากาศถายเท
ไมสะดวก สวนปญหาอ่ืนๆ ไดแก ไมมีระเบียงสวนตัว 
พื้นที่ใชสอยภายในหองไมเพียงพอ แสงแดดสองไมถึง 
ไมมีหองนํ้าภายในหอง สภาพหองเกาและทรุดโทรม 
ทัศนียภาพภายนอกไมดี เปนตน สําหรับในดานของ
อาคารที่เชานั้น ผูเชารอยละ 35.80 เห็นวาไมมีปญหา 
นอกจากน้ีพบวากลุมผูเชาท่ีเปนวัยทํางานมีปญหาในเร่ือง
ที่จอดรถมีไมเพียงพอคิดเปนรอยละ 26.34 และในรอย
ละ 16.05 มีปญหาของตัวอาคารท่ีมีสภาพชํารุดทรุด
โทรม และปญหาอื่นๆ ไดแก ทางเขาออกอาคารคับแคบ 
มลพิษ และขยะมูลฝอย เปนตน จากการสังเกตผูเชาที่
ไมมีปญหาเนื่องจากเปนกลุมของผูเชาท่ีเชาอยูในอาคาร
พักอาศัยสรางใหม ซึ่งปจจุบันมีการขยายตัวของจํานวน
อาคารเชาเกิดขึ้นใหมเปนจํานวนมาก 
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ตารางที่ 3 เหตุผลหลักในการเลือกหองที่เชาอยูอาศัย

ลําดับความสําคัญของเหตุผลท่ี
ผูเชาเลือก

จํานวนผูเลือกมาก
เปนอันดับท่ี 1-3

เหตุผลหลัก ที่เลือกหอง
ที่เชาอยูอาศัย

จํานวนรอยละของ
ประชากรที่เลือก

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 1

1 ราคาคาเชาหองมีความเหมาะสม 67.90

2 มีหองนํ้าภายในหองเชา 10.29

3 สภาพหองใหม 8.64

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 2

1 มีหองนํ้าภายในหองเชา 34.57

2 พื้นที่ใชสอยภายในหองเชาเพียงพอกับความ
ตองการ

27.98

3 สภาพหองใหม 11.52

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 3

1 มีหองนํ้าภายในหองเชา 30.45

2 พื้นที่ใชสอยภายในหองเชาเพียงพอกับความ
ตองการ

19.34

3 อากาศถายเทดี/มีแสงแดดสองถึง 16.46

ตารางที่ 2 เหตุผลหลักในการเลือกอาคารที่เชาอยูอาศัย

ลําดับความสําคัญของเหตุผลท่ี
ผูเชาเลือก

จํานวนผูเลือกมาก
เปนอันดับท่ี 1-3

เหตุผลหลัก ที่เลือกอาคาร
ที่เชาอยูอาศัย

จํานวนรอยละของ
ประชากรที่เลือก

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 1

1 ใกลสถานท่ีทํางาน/สถานศึกษา 72.02

2 ผูใหเชามีอัธยาศัยดี 6.58

3 ถนนและทางเขา-ออกอาคาร มีสภาพดี/  
ไมเปลี่ยว

3.29

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 2

1 การคมนาคมสะดวก 19.34

2 ถนนและทางเขา-ออกอาคาร มีสภาพดี/  
ไมเปลี่ยว

13.99

3 ใกลตลาดหรือแหลงจับจายใชสอยในชีวิต
ประจําวัน

13.17

ความสําคัญมากเปนลําดับท่ี 3

1 ถนนและทางเขา-ออกอาคาร มีสภาพดี/  
ไมเปลี่ยว

9.88

2 มีที่จอดรถเพียงพอ 9.47
การคมนาคมสะดวก 9.47

3 ใกลตลาดหรือแหลงจับจายใชสอยในชีวิต
ประจําวัน

9.05
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4. สิ่งอํานวยความสะดวกที่มีใหกับผูเชาในหอง/
อาคาร ตลอดจนในบริเวณใกลเคียง และความ
ตองการสิ่งอํานวยความสะดวก
 
จากการศึกษาพบวา สิง่อาํนวยความสะดวกทีผู่ใหเชามใีห
ภายในหองเชามากที่สุดรอยละ 93 คือ มีหองนํ้าภายใน
หอง ซึง่นบัวาเปนสวนทีส่าํคญัในการใชชวีติประจาํวนัของ
ผูเชาและสอดคลองกบัเหตผุลในการเลอืกหองเชาทีผู่เชา
สวนใหญใหความสําคัญมาก สวนภายในพื้นที่สวนกลาง
ของอาคาร ซึ่งถือเปนสวนท่ีผูเชาตองใชรวมกันอันไดแก 
ทีจ่อดรถ ชดุพกัคอยหรอืรบัแขก หองนํา้ เปนตน เจาของ
อาคารถงึรอยละ 99.18 จะมพีืน้ทีส่าํหรบัจอดรถใหกบัผู
เชา ในดานสถานท่ีอํานวยความสะดวกในบริเวณใกล
เคียงอาคารที่เชาอยูอาศัย พบวามีรานอาหารมากเปน
อันดับที่ 1 คือรอยละ 91.36 รองลงมาคือรานขาย
ของชํา/รานสะดวกซื้อมีรอยละ 90.95 และมีตลาดเปน
อันดับที่ 3 ในรอยละ 59.67 แสดงใหเห็นถึงแหลงที่อยู
อาศัยใหเชาเหลานี้อยูในแหลงชุมชนและยานธุรกิจการ
คาของเมือง  
 
สําหรับความตองการใหหองและอาคารท่ีเชาอยูอาศัย   
ในปจจุบันปรับปรุงหรือมีสิ่งอํานวยความสะดวกเพ่ิมเติม
นั้น พบวาในลําดับแรกผูเชาตองการใหมีจุดเช่ือมตอ
อินเตอรเน็ตเพ่ิมมากที่สุดจํานวนรอยละ 27.98 รองลง
มาคือผูเชาตองการใหมีตู นํ้าดื่มรอยละ 23.04 และ
ตองการใหเพิม่ท่ีจอดรถและเครือ่งซกัผาหยอดเหรยีญใน
จํานวนเทาๆ กันคือ รอยละ 18.11 เปนลําดับที่ 3 ซึ่ง
แสดงใหเห็นวาเทคโนโลยีเขามามีบทบาทสําคัญในชีวิต
ประจําวัน จนกลายเปนสิ่งจําเปนในปจจุบัน นอกจากนี้ 
เปนทีน่าสงัเกตวาความตองการใหปรบัปรงุสภาพภายใน
หองและสภาพอาคารมีจํานวนใกลเคียงกันเปนลําดับที่  
4 และ 5 คือรอยละ 17.69 และ15.64 ตามลําดับ ซึ่ง
สอดคลองกับปญหาของหองและอาคารที่ผูเชาพักอาศัย
พบ
 
ในดานความตองการสิง่อํานวยความสะดวกในบริเวณใกล
เคียงอาคารท่ีเชาพักอาศัย เนื่องจากตําแหนงของอาคาร
เชาสวนใหญอยูในพื้นที่เขตเทศบาลเมืองชัยนาท ซึ่งเปน
บริเวณที่ตั้งของยานธุรกิจการคา ตลาด สถานที่ราชการ 
สถานศึกษา สถานพยาบาล ฯลฯ ที่มีสิ่งอํานวยความ

สะดวกเพียบพรอมอยูแลว แตก็ยังมีอาคารเชาอาศัยบาง
แหงทีอ่ยูไกลจากส่ิงอํานวยความสะดวกเหลานี ้ซึง่ผูเชาก็
ยินดีที่จะเดินทางเขามาใชบริการ ดวยเห็นวาใชเวลาใน
การเดินทางไมมากนักเนื่องจากตองการความเงียบสงบ
มากกวา  ผลการศึกษาจึงพบวา มีเพียงสวนสาธารณะ
และสถานทีอ่อกกาํลงักายเทานัน้ ทีผู่เชาสวนใหญถงึรอย
ละ 49.38 ตองการใหมีเพิ่มในบริเวณใกลเคียงกับท่ีอยู
อาศัย

การอภิปรายผล
  
จากผลการศึกษา กลุมผูมีรายไดนอยท่ีเชาท่ีอยูอาศัยใน
พื้นท่ีผังเมืองรวมเมืองชัยนาทพบวา เปนกลุมผูที่กําลัง
ศึกษาและคนทํางาน เปนสัดสวนท่ีใกลเคียงกันคือ 
1:1.79 โดยผูทาํงานนอกจากเปนกลุมผูมรีายไดนอยแลว 
สวนหนึง่เปนผูทีย่งัไมมคีวามมัน่ใจในแหลงงานหรอือาชพี 
กลุมผูเชาท้ังหมดเหลาน้ีตองการที่อยูอาศัยที่ใกลสถาน
ศกึษา แหลงงาน และแหลงบรกิารตางๆ เพือ่ความสะดวก 
ปลอดภัย และประหยัดคาใชจาย ซึง่สอดคลองกบัแนวคิด
การเลอืกทีอ่ยูอาศยัของ เบรน กดูดอลล และ รชิารด เอฟ. มธั 
การที่ผู เชาสวนใหญเลือกเชาที่อยู อาศัยใกลสถานที่
ทํางานหรือสถานศึกษาเปนปจจัยหลัก อาจทําใหผูเชามี
ทางเลอืกนอยลง หากเจาของอาคารเชาพกัอาศยัไมคาํนึง
ถงึคณุภาพชวีติของผูเชา หรอืภาครฐัไมไดใหความสาํคญั
ในดานมาตรฐานของทีอ่ยูอาศยั สภาพแวดลอม ภมูทิศัน
ของเมือง ตลอดจนความแออัดในชุมชนใจกลางเมืองที่  
จะตองเกิดขึ้นตามมา

เมื่อพิจารณาเปรียบเทียบรายไดกับคาใชจายในการเชา
ที่พักอาศัยของประชากรกลุมน้ี พบวาผูเชาจะจายคาเชา
หองเปนสัดสวนประมาณรอยละ 10-12 ของรายไดครวั
เรอืน ในกรณทีีร่ายไดของผูเชาไมเพียงพอแกการเชาท่ีอยู
อาศัย การแกปญหาของกลุมผูมีรายไดนอยน้ีคือ การหา
ผูเชาอาศยัรวมมาหารแบงคาเชาหองรวมกนั แสดงใหเหน็
วา ราคาคาเชามคีวามสาํคญัเปนลาํดบัรองจากการเลอืก
ทําเลที่ตั้งของท่ีพักอาศัย

ขนาดพื้นที่ภายในหนวยพักอาศัยโดยเฉลี่ย 15 ตาราง
เมตร ถือวาอยูในเกณฑมาตรฐานของพื้นท่ีภายในหนวย
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ปจจัยในการเลือกเชาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเขตผังเมืองรวมเมืองชัยนาท กับการพัฒนาเมือง

พักอาศัยสําหรับการเชาระยะส้ันของท่ีอยูอาศัยในแนว
ราบเทานั้น สวนพื้นที่ใชสอยภายในหองเชา ซึ่งพบวามี
การใชพืน้ทีซ่อนทับกนัของระเบียงกับทีต่ากผา ซึง่ระเบยีง
นั้นจัดอยูในประเภทท่ีวางท่ีมีประโยชนใชสอยไมเฉพาะ
เจาะจง (อรศิริ, 2523) จึงสามารถใชรวมกันไดโดยไม
เกิดปญหาในการอยูอาศัย  หากแตสวนพักผอน-รับแขก
กับสวนรับประทานอาหารจัดเปนประเภทที่ว างที่มี
ประโยชนใชสอยคงท่ี (อรศิริ, 2523) การใชพื้นที่ทั้ง 2 
สวนน้ีซอนทับกันจะสงผลใหเกิดความไมสะดวกในการ
ดํารงชีวิตประจําวันได โดยเฉพาะกรณีที่พื้นที่ภายใน
หนวยพักอาศัยมีขนาดตํ่ากวามาตรฐาน

สวนในดานการเดนิทางจากทีเ่ชาพกัอาศยัไปยงัแหลงงาน
หรือสถานศึกษา ที่กลุมผูเชาสวนใหญแมจะมีรายไดนอย
แตใชรถจักรยานยนตสวนตัวเปนพาหนะ ทาํใหสะทอนถึง
ระบบขนสงสาธารณะภายในพืน้ที ่ซึง่สวนใหญเปนรถสอง
แถวและรถโดยสารขนาดเล็กนั้น อาจจะยังไมเปนระบบ
และมีประสิทธภิาพเพียงพอท่ีจะตอบสนองความตองการ
ของคนในชุมชนได สงผลใหเกิดปญหาที่จอดรถในที่เชา
พักอาศัยไมเพียงพอตามมา

กรณีความตองการสวนสาธารณะและสถานท่ีออกกําลัง
กายในบริเวณใกลเคียงอาคารที่เชาพักอาศัย นอกจาก
เขื่อนเรียงหินริมแมนํ้าเจาพระยาและสนามกีฬาบริเวณ
ศาลากลางจังหวัดแลว พบวาในพื้นที่ศึกษามีสวน 
สาธารณะที่หนองระแหงซ่ึงอยูหางไกลจากยานชุมชน 
ทาํใหยากตอการเขาถึง จงึไมมผีูเขาไปใชบริการและกลาย
เปนพื้นที่ทิ้งราง 

โดยภาพรวมทัง้หมดเมือ่เปรยีบเทยีบกบักรณศีกึษาในเขต
ดินแดง จะเห็นไดวา ปจจัยในการเลือกเชาที่อยูอาศัยมี
ความใกลเคียงกัน เนื่องจากผูเชาเปนกลุมผูมีรายไดนอย
เหมือนกัน หากแตบริบทของความเปนเมืองหลวงทําให
อาคารเชาตางๆตองอยูในแนวสูงเพราะมีพื้นที่จํากัด ซึ่ง
สงผลตอแสงแดดภายในหอง การถายเทอากาศ ความ
แออัดของจํานวนหองในการอยูอาศัยและการใชบริการ
สวนกลางของอาคาร รวมไปถึงการเปนแหลงมั่วสุม
อบายมุขของพ้ืนที่ ซึ่งเปนปญหาทางสังคมท่ีทางภาครัฐ
จะตองวางแผนและดําเนินการอยางรัดกุมเพ่ือปองกันมิให
สิ่งเหลานี้เกิดข้ึนในพื้นที่เมืองชัยนาท 

ความเชื่อมโยงกับนโยบายและแผน
พัฒนาจังหวัด
  
จากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับที่ 10 
(พ.ศ. 2551-2554) ซึง่ไดกาํหนดวิสยัทศันประเทศไทย 
โดยมุงพัฒนาสู “สังคมอยูเย็นเปนสุขรวมกัน” เชื่อมโยง
สูนโยบายและแผนพฒันาจงัหวดัชัยนาทและระดบัผงัเมอืง
รวมเมืองชัยนาท ในสวนท่ีเกี่ยวของกับการพัฒนาท่ีอยู
อาศัยและพ้ืนท่ีชุมชน ไดแก การจัดยานการใชที่ดินให
เหมาะสมไมปะปนกนั การมบีรกิารทางสังคมและบริการ
สาธารณะครบครนั สะดวกสบายครอบคลมุทกุพืน้ท่ี การ
สรางโอกาสใหเกดิความเสมอภาคและเทาเทยีมกนั  การ
อนุรักษทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  การพัฒนา
และการขยายตวัของเมอืงทีต่องไมทาํลายสิง่แวดลอม โดย
มแีนวคิดในการพัฒนาใหเปน “เมอืงนาอยู เพือ่ประชาชน
มีคุณภาพชีวิตที่ดี” 
  
จากนโยบายและแผนพฒันาดงักลาว กบัผลการศกึษาใน
ดานของตําแหนงท่ีตัง้ของอาคารอยูอาศยัใหเชาซึง่รวมตวั
อยูในพืน้ทีเ่ขตเทศบาลเมืองชัยนาท สภาพของอาคารเชา
ที่เกาและทรุดโทรม อาคารใหมที่เริ่มกอตัวไปในแนวสูง 
ปจจยัในการเลือกอาคารและหองเพือ่เชาอยูอาศัย ตลอด
จนปญหาและความตองการตางๆ ของผูเชาทีม่รีายไดนอย 
นาจะเปนขอมูลใหทางภาครัฐไดศึกษาและทบทวนเพ่ือ
วางแผนพัฒนาดานท่ีอยูอาศัยใหเชาในพ้ืนที่ผังเมืองรวม
เมืองชัยนาทใหสอดคลองกับนโยบายและแผนพัฒนา
จังหวัดตอไป

ทิศทางการขยายตัวของเมืองและที่อยู
อาศัยใหเชา
  
จากการศึกษาอัตราการขยายตัวของประชากรในพ้ืนท่ี
เทศบาลเมืองชัยนาท ชวงป พ.ศ. 2548-2552 พบวา
ประชากรลดลงรอยละ 6.76 (สถิติทะเบียนราษฎร, 
2553) ซึ่งหากพิจารณาจากผลของการสํารวจและ
แบบสอบถามจะพบประชากรแฝงที่เขามาศึกษาและ
ประกอบอาชพีในระยะเวลาสัน้ (1-5 ป) โดยมภีมูลิาํเนา
อยูในอําเภอหรือจังหวัดอื่นๆ เปนจํานวนมาก จึงคาด
การณไดวาจะมีการขยายตัวของท่ีอยู อาศัยใหเชาใน
อนาคตตามแหลงงานและสถานศกึษา จากบรบิทโดยรวม
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สุพัตรา  ราษฎรศิริ

ของพื้นที่ผังเมืองรวมเมืองชัยนาทและจังหวัดชัยนาท ซึ่ง
มกีารขยายตวัของเมอืงไปยงัทศิตะวนัออกเฉยีงเหนอืของ
พืน้ทีผ่งัเมืองรวม อนัเปนศนูยราชการแหงใหมบรเิวณเขา
พลองและทางทศิตะวันออกเฉียงใตของผัง  สามารถคาด
การณการขยายตวัของทีอ่ยูอาศยัใหเชา ซึง่ปจจบุนักระจกุ
ตวัอยูในพ้ืนทีเ่ขตเทศบาลเมือง จะกระจายตัวออกไปอยาง
ตอเนื่องจากถนนวงษโตไปมาตามถนนพหลโยธิน และ
ทางทิศตะวันออกเฉียงใตของผังตามทางหลวงแผนดิน
หมายเลข 340 โดยมีแหลงงานหลักอันไดแก ศูนย
ราชการแหงใหมและสถาบันการศึกษา เปนปจจัยสําคัญ
ในการเชาที่อยูอาศัย 

พัฒนาพื้นท่ีผังเมืองรวมเมืองชัยนาท กําหนดใหมีการ
ขยายตัวของเมืองและแหลงงาน มีโครงการขยายถนน 
กอสรางถนนใหมในพื้นที่ศูนยกลางของเมืองและบริเวณ
รอบนอกจํานวนมาก เพื่อตอบสนองแหลงงานที่กระจาย
ตวัออกจากศนูยกลางของเมอืง โดยเฉพาะแหลงงานใหญ
ที่ศูนยราชการแหงใหมบริเวณเขาพลอง ซึ่งบริเวณนี้ยัง
เต็มไปดวยสภาพแวดลอมทางธรรมชาติ สมควรอยางยิ่ง
ที่ทางภาครัฐจะตองวางแผนเพื่ออนุรักษและรักษาไวให
อยูควบคูไปกับการพัฒนาเมืองชัยนาท 

ขอเสนอแนะ
  
ผลจากการศกึษานีเ้ปนขอมลูเบือ้งตนซึง่สามารถสะทอน
ใหเห็นถึงบริบทและวิถีชีวิตความเปนอยูของคนกลุมผูมี
รายไดนอยกลุมหน่ึง ซึ่งไมไดบุกรุกพื้นท่ีทรัพยากรที่มี
คุณคา และเลือกที่จะเชาที่อยูอาศัยในลักษณะของ หอง
เชาแทนบานเชาหรือการไดครอบครองท่ีอยูอาศัยเปนของ
ตนเอง ซึ่งมิไดหมายความรวมถึงการมีคุณภาพชีวิตหรือ
มาตรฐานในการอยูอาศยัท่ีควรจะเปน จากการทีใ่นพืน้ที่
ผังเมืองรวมเมืองชัยนาทกําลังมีการขยายตัวของอาคาร
เชาอยูอาศัยเพ่ิมมากข้ึนตามการขยายตัวของเมืองและ
แหลงงาน ดวยสภาพทางสังคม เศรษฐกิจ และวิถีชีวิต
ความเปนอยูของคนในชุมชนเมืองชัยนาทท่ีกําลังมีความ
แปรเปลีย่นจากสงัคมเกษตรกรรมเปนสงัคมเมอืงมากยิง่
ขึ้น ตลอดจนปญหาที่พบ จึงจําเปนอยางยิ่งที่ผูเกี่ยวของ
ทุกฝายจะตองรวมมือกันเพื่อประโยชนสวนรวม และสง
ผลใหเมืองมีสภาพแวดลอมท่ีดี สวยงาม และมีคุณคา 
สอดคลองกับนโยบายและแผนพัฒนาเมือง จึงขอเสนอ
แนะแนวทางในการพัฒนาอาคารอยูอาศัยใหเชาในพ้ืนท่ี
ผังเมืองรวมเมืองชัยนาท ดังนี้

1. ดานหนวยงานภาครัฐ

- จดัหาพ้ืนทีข่องรัฐท่ีเปนพืน้ทีท่ีไ่มกอใหเกดิประโยชน
และมคีวามเหมาะสมมาพัฒนาเปนแหลงท่ีอยูอาศัย
ใหเชาของผูมีรายไดนอย เพื่อสะดวกในการควบคุม
ดูแลใหไดมาตรฐานของที่อยูอาศัยท่ีดี กอใหเกิด
ชุมชนท่ีมีความสมดุลในทางสังคม ชวยลดพื้นที่ที่มี
ความเสือ่มโทรมอนัเสีย่งตอปญหาอาชญากรรมและ
ยาเสพติด

- กําหนดพื้นท่ีในการสรางอาคารเชาอยูอาศัยในเขต
ผงัเมอืงรวมเมอืงชยันาท ซึง่อาจทาํในรปูของการวาง
ผังเฉพาะ หรือการจัดรูปท่ีดิน ฯลฯ

ภาพท่ี 4: แนวโนมทิศทางการขยายตัวของที่อยูอาศัยใหเชา 
ตามการขยายตัวของเมืองและแหลงงาน

บทสรุป 
  
การศกึษาปจจยัท่ีมอีทิธพิลตอการตดัสินใจเลือกเชาทีอ่ยู
อาศัยของผูมีรายไดนอย ตลอดจนความพึงพอใจ ปญหา 
และความตองการของผู เชาในพ้ืนที่ผังเมืองรวมเมือง
ชัยนาท ทําใหเห็นบริบทโดยรวมของอาคารอยูอาศัยให
เชาในพื้นท่ี  ความตองการที่อยูอาศัยใกลสถานศึกษา 
แหลงงาน และแหลงบริการตางๆ จะสงผลใหเกิดความ
แออัดของกลุมอาคารอยูอาศัยใหเชาในพ้ืนที่ที่เปนยาน
ชมุชน นอกจากน้ีศกัยภาพของระบบคมนาคมท่ีใชสญัจร
ไปมาในพื้นที่ก็เปนสวนสําคัญที่ชวยสนับสนุนและดึงดูด
ใหเกิดที่อยูอาศัยใหเชาดวยเชนกัน   ซึ่งปจจุบันแผน
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ปจจัยในการเลือกเชาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในเขตผังเมืองรวมเมืองชัยนาท กับการพัฒนาเมือง

- กําหนดกรอบมาตรฐานของท่ีอยูอาศัยใหเชาอยาง
ชัดเจน และมีการควบคุมดูแลให เป นไปตาม
มาตรฐานท่ีไดวางไว เชน รูปแบบอาคารและสภาพ
แวดลอม สภาพของอาคารและบริเวณขางเคียง 
เปนตน  

- ควบคุมในเรื่องของการจดทะเบียนอาคารเชาอยู
อาศยัใหถกูตองตามกฎหมาย เพือ่สงเสรมิความเปน
มาตรฐานของท่ีอยู อาศัยใหเชา และงายตอการ
ควบคุมดูแล

- ปรับปรุงระบบรถโดยสารสาธารณะใหประชาชน
สามารถใชเดินทางไดสะดวกโดยไมตองใชพาหนะ
สวนตัว เพ่ือควบคุมปริมาณรถอันกอใหเกิดความ
แออัดในศูนยกลางของเมือง ชวยประหยัดคาใชจาย
และเตรียมรองรับกับราคานํ้ามันที่จะดีดตัวสูงขึ้น
เรื่อยๆ  

- เพิม่ประสทิธภิาพของระบบกาํจดัขยะและการบาํบดั
นํ้าเสีย เพ่ือลดมลพิษตางๆ

- จัดหาพื้นที่ในการทํากิจกรรมของประชาชนเพิ่มข้ึน
ในบริเวณที่ไมไกลจากชุมชนเมืองจนเกินไป เชน 
สวนสาธารณะ สถานท่ีพักผอนหยอนใจและออก
กําลังกาย เปนตน เพื่อใหประชาชนสามารถใช
ประโยชนไดจริง และมกีารบาํรงุรกัษาใหอยูในสภาพ
ดีอยูเสมอ

2. ดานผูประกอบธุรกิจอาคารเชาพักอาศัย

- ใหความรวมมือกับภาครัฐ ปฏิบัติตามกฎระเบียบ
และขอบังคับของอาคารเชาอยูอาศัยอยางเครงครัด

- สรางสภาพแวดลอมทีด่ใีนบรเิวณอาคารเชาพกัอาศยั
- สรางความรวมมอืกบัผูเชาในการรักษาความสะอาด

และสภาพแวดลอมโดยรอบอาคารเชาพักอาศัย ไม
ปลอยใหมีสภาพเส่ือมโทรม เพื่อประโยชนรวมกัน
ของทุกคนในชุมชนอยางแทจริง

  
อยางไรก็ตาม การพัฒนาเมืองยอมตองอาศัยการมีสวน
รวมจากผูที่อาศัยอยูรวมกันในเมือง ทั้งจากภาครัฐและ
เอกชน รวมถึงประชาชนผูอยูอาศัย และเปนไปอยางตอ
เนื่องจึงจะเกิดผลสัมฤทธิ์ เพื่อตอบสนองนโยบายแนวคิด
ในการพัฒนาเมืองชัยนาท ใหเปน “เมืองนาอยู เพื่อ
ประชาชนมีคุณภาพชีวิตที่ดี” อยางเทาเทียมกัน
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เมือง เปนหนวยทางสังคมที่มีความซับซอนมากที่สุด เมืองถูกสรางขึ้นและถูกทําลายโดยฝมือของมนุษยเองที่ตองการใช
ประโยชนจากเมอืงอยางเตม็ทีโ่ดยไมดแูลรกัษาแหลงทรพัยากรธรรมชาติซึง่เปนวตัถุดบิทีท่าํใหเมอืงดาํรงอยูได จนทาํให
เมอืงขาดความสมดุลและเกิดปญหาตางๆตามมามากมาย นอกจากน้ีภยัธรรมชาติตางๆ ทีเ่กดิขึน้ยงัเปนอกีปจจยัหน่ึงท่ี
ทาํใหเมืองเกดิความเสยีหายและเส่ือมโทรมลงอยางรวดเรว็  การฟนฟแูละพัฒนาเมอืงจงึเปนแนวทางหนึง่ในการปรบัปรงุ
ซอมแซมเมืองใหกลับมาใชประโยชนไดอยางมีประสิทธิภาพและเปนเคร่ืองมือในการรองรับจํานวนประชากรท่ีเพิ่มขึ้น
อยางรวดเร็วโดยเฉพาะในเมืองหลักซึ่งมีความแออัด มีการแยงชิงเพื่อใชประโยชนในพื้นที่อยางมหาศาลจนเกิดความ
เสื่อมโทรมและปญหาของเมืองหลายดาน  การฟนฟูและพัฒนาเมืองในประเทศไทยไดเปนสวนหนึ่งของโครงการทาง
ผังเมืองโดยแบงเปนการฟนฟูบูรณะเมือง (urban renewal) และ การพัฒนาเมือง (urban development) ซึ่งในปจจุบัน
เปนแนวทางการพัฒนาเมืองที่ภาครัฐนํามาใชเปนกลไกประสานการพัฒนารวมกับภาคเอกชนและประชาชนเพื่อ
สรางสรรคใหเมืองกลับมานาอยูนาอาศัยและมีความยั่งยืนตอไปในอนาคต
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Abstract   

The most complicated social unit, the city is built and destroyed by humans, in their eager attempt to take full 
benet out of the city without taking good care of natural resources that help sustain the city.  The city becomes 
imbalanced, with many subsequent problems, which are further worsened by severe natural disasters.  Urban 
renewal and development is a way to keep the city in good shape, by maintaining and recovering the city for 
the benet of the greatly increasing number of urban populace, especially in major cities with severe contests 




