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Though floods are an unavoidable natural phenomenon, there are many ways 
we can prepare in order to protect against or reduce the damage that flooding can 
cause. Towards the end of 2011, many provinces in the upper central part of Thailand, 
including Bangkok and vicinity, were faced with significant flooding. In 1942, Bangkok 
was hit by a severe flood, affecting many people’s daily lives as they were forced to deal 
with the crisis. Now due to the increasing number of residents and housing projects in 
Bangkok, project managers and executives should also take measures to protect 
against flooding in addition to those of the government. To do so, these executives and 
the project managers must be well-equipped with the necessary information and 
knowledge regarding flood protection. 

To determine the best way to manage housing projects during a flood crisis, a 
case study of a sample housing estate was conducted. The study includes the planning 
process, effective ways to prevent flooding both before and during a crisis, the 
necessary tools for flood prevention together with the appropriate ways to use them as 
well as a variety of different approaches for tackling flooding. It is hoped that the 
findings of the present study will offer guidelines about how to protect against and 
mitigate the impact of floods which are likely to occur in the future. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 
ในปี พ.ศ. 2485 ได้เกิดอทุกภยัใหญ่ในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากฝนตกหนกัอย่างตอ่เน่ือง 

ท าให้ระดบัน า้ในแมน่ า้เจ้าพระยามีระดบัสงูมาก ไหลล้นคนักัน้น า้ทัง้สองฝ่ังแมน่ า้ตลอดแนว  ซึ่งวดั
ระดบัน า้ท่วมท่ีสะพานสมเดจ็พระพทุธยอดฟ้าฯ นบัวา่เป็นเหตกุารณ์อทุกภยัท่ีรุนแรงท่ีสดุใน
ประวตัิศาสตร์ ก่อนท่ีจะมีการสร้างเข่ือนขนาดใหญ่อย่างเข่ือนภมิูพลและเข่ือนสิริกิติ์ เพ่ือมากกัเก็บ
น า้1 
 

  
 

  
 

รูปท่ี 1.1 เหตกุารณ์น า้ท่วม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2485 

                                                
1 ประวติั เหตกุารณ์ น า้ท่วมใหญ่ กรุงเทพมหานคร ย้อนหลงั  [ออนไลน์], 20 ตลุาคม 2554. แหลง่ที่มา : 
http://forum.plus.in.th/index.php?topic=269.0  

 



 
2 

 
 

รูปท่ี 1.2 เหตกุารณ์น า้ท่วม กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2538 
ปี พ.ศ. 2538 ในช่วงท่ี พล.ต.จ าลอง ศรีเมือง ยงัเป็นผู้วา่ราชการกรุงเทพมหานคร น า้เหนือ

หลากท่วมจงัหวดัอยธุยา จงัหวดัปทมุธานี ท าให้หลายหมูบ้่านแถบตอนเหนือของกรุงเทพมหานคร 
เช่น หมูบ้่าน WHITE HOUSE โดนอทุกภยัร่วม 2 เดือน ทัง้นีม้ีฝนตกในภาคเหนือ ภาคกลางและ
ภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ เน่ืองจากพายหุลายลกูพดัผา่นตัง้แตเ่ดือนพฤษภาคมเป็นต้นมา และมี
สภาพฝนตกหนกัในช่วงเดือนสิงหาคมถึงตลุาคม เน่ืองจากพาย ุ"โอลิส" ท าให้ระดบัน า้ในแมน่ า้
เจ้าพระยามีระดบัสงู โดยวดัท่ีสะพานสมเดจ็พระพทุธยอดฟ้าฯ เมื่อวนัท่ี 27 ตลุาคม 2538 มีคา่
ระดบัสงูถึง 2.27 เมตร ซึ่งสงูสดุเป็นประวตัิการณ์ ท าให้น า้ล้นคนัป้องกนัน า้ท่วมริมสองฝ่ังแมน่ า้
เจ้าพระยา เข้าท่วมพืน้ท่ีริมแมน่ า้ในระดบัสงูถึง 50 - 100 ซ.ม. บริเวณถนนจรัลสนิทวงศ์ เขตบาง
พลดั บางกอกน้อย และถนนเจริญกรุง เขตคลองสาน รวมระยะเวลาอทุกภยัประมาณ 2 เดือน 
สร้างความเดือดร้อนแก่ประชาชนและเกิดความสญูเสียทางเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก สภาพอทุกภยั
ท่ีเกิดขึน้ทางกรุงเทพมหานครได้ด าเนินการวดัระดบัน า้สงูสดุ เมื่อวนัท่ี 28 ตลุาคม 2538 ไว้เพ่ือเป็น
เคร่ืองหมายท่ีฝ่ังพระนคร ตามถนน 22 สาย รวม 69 จดุและฝ่ังธนบรีุ ตามถนน 11 สาย รวม 105 
จดุ ซึ่งเรียกได้วา่ปี พ.ศ. 2538 เป็นอีกครัง้หนึ่งท่ีกรุงเทพมหานครประสบกบัอทุกภยั2 

ในปลายปี พ.ศ. 2554 ได้เกิดมหาอทุกภยัทางภาคกลางตอนบนของประเทศไทย สง่ ผลให้
เกิดวิกฤตน า้ท่วมในหลายจงัหวดัรวมถึงพืน้ท่ีบางสว่นของกรุงเทพมหานคร หลงัจากเมื่อปี พ .ศ. 
2485 ท่ีกรุงเทพมหานครเคยประสบอทุกภยัน า้ท่วมครัง้ใหญ่มาแล้ว ซึ่งมีผลกระทบตอ่การด าเนิน
ชีวิต  ประจ าวนัของประชาชนท่ีต้องใช้วิธีปรับตวัให้เข้ากบัวิกฤตน า้ท่วมท่ีเกิดขึน้ โดยเฉพาะใน

                                                
2 ประวติัน า้ท่วมกรุงเทพมหานคร  [ออนไลน์], 8 ตลุาคม 2554. แหลง่ที่มา :  
http://hiso-zupzip.exteen.com/20111008/entry-27  
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บริเวณหมูบ้่านจดัสรรซึ่งในปัจจบุนักรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีประชากรเพ่ิมมากขึน้ ส่ิงปลกู
สร้างมีลกัษณะเป็นหมูบ้่านจดัสรรก็มากขึน้ด้วย 

อทุกภยัในประเทศไทยปลายปี พ.ศ. 2554 เป็นอทุกภยัรุนแรงท่ีเกิดขึน้ระหวา่งฤดมูรสมุใน
ประเทศไทย ท าให้เกิดผลกระทบตอ่ความเป็นอยู่ของประชาชนตลอดลุม่แมน่ า้เจ้าพระยา เร่ิมตัง้แต่
ปลายเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2554 และสิน้สดุเมื่อประมาณกลางเดือนมกราคม พ.ศ. 2555 

สว่นสาเหตนุ า้ท่วมในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลท่ีผา่นมา จะพบวา่สว่นใหญ่จะเป็น
ปัญหาน า้ท่วมขงัซ า้ซาก ซึ่งมาจากหลายสาเหตุ  ไมว่า่จะเป็นสภาพทางภมูิศาสตร์ท่ีเป็นพืน้ท่ีราบ
ลุม่ บวกกบัความเจริญทางด้านสงัคม เศรษฐกิจ ท าให้พืน้ท่ีท่ีเคยเป็น บึง หนอง คลอง ตา่งต้องถกู
ถมทบัเพ่ือสร้างเป็นตกึ บ้าน จึงท าให้การระบายน า้เป็นไปได้อย่างยากล าบาก  อีกทัง้ปริมาณฝนท่ี
ตกลงมาเกือบจะทกุวนั น า้เหนือไหลหลาก น า้ทะเลหนนุ และแผน่ดินทรุดตวั 

ในการศกึษานีม้ีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษารูปแบบการบริหาร จดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนั
อทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร ตัง้แตก่่อนน า้ท่วมและระหวา่งน า้ท่วมและผลกระทบหลงัจาก
การเกิดน า้ท่วม เพ่ือศกึษากระบวนการวางแผนและป้องกนั อทุกภยั จากกรณีศกึษาโครงการ
หมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยได้รวบรวมข้อมลูรายละเอียดการ
ด าเนินการและสมัภาษณ์ผู้จดัการโครงการ เพ่ือน ามาวิเคราะห์และสงัเคราะห์ข้อมลู ตลอดจน
สรุปผลการศกึษา 

การศกึษาในครัง้นีจ้ะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเร่ืองการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการ
ป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร  ท่ีมีการบริหารจดัการในการป้องกนัอทุกภยั จาก
แนวทางของกรณีศกึษาของกลุม่หมูบ้่านตวัอย่างจ านวน 5 กลุม่ตวัอย่างด้วยกนั 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพ่ือศกึษาข้อมลูเก่ียวกบัการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการ

หมูบ้่านจดัสรร 

2. เพ่ือศกึษาการวางแผนและป้องกนัอทุกภยัโครงการ 

3. เพ่ือศกึษาแนวทางการป้องกนัความเสียหายท่ีเกิดจากอทุกภยั 
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1.3 ขอบเขตของการศึกษา 

1. ศกึษาเฉพาะกลุม่ตวัอย่างการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ

โครงการหมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

2. ศกึษาเฉพาะวิธีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

3. ศกึษาแนวทางการวางแผนเตรียมการป้องกนัอทุกภยั 

การก าหนดกลุม่ตวัอย่างในการศกึษาวิจยันี ้ใช้วิธีเลือกสุม่ตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 

(Purposive Sampling) 

1.4 วธีิการด าเนินการศึกษา 

1. การศกึษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกบัการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั

ของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

2. การก าหนดกรอบของการศกึษา 

3. การรวบรวมข้อมลูรายละเอียด โดยจะท าการรวบรวมข้อมลูจากเอกสาร แนวความคิด

และทฤษฎีเก่ียวกบัการ บริหารจดัการ เพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ของโครงการ

หมูบ้่านจดัสรร และการสมัภาษณ์เบือ้งต้น เพ่ือรวบรวมประเดน็หลกั และประเดน็รอง

ในการสร้างแบบสอบถาม และแบบสมัภาษณ์ 

4. สร้างแบบสอบถาม และแบบสมัภาษณ์ น าไปทดลองใช้ เพ่ือหาข้อบกพร่อง และท า

การปรับปรุงแก้ไข หลงัจากนัน้จึงน าไปใช้ท าการเก็บข้อมลูจริง 

5. เก็บข้อมลูภาคสนามโดยสร้างแบบสอบถาม และแบบสมัภาษณ์จากประชากรในกลุม่

ตวัอย่าง โดยมีกลุม่ตวัอย่างและประชากร ดงันี ้

กลุม่ตวัอย่าง 

การก าหนดกลุม่ตวัอย่างในการศกึษาวิจยันี ้ใช้วิธีเลือกสุม่ตวัอย่างแบบ

เฉพาะเจาะจง ( Purposive Sampling) จากเกณฑ์ในการคดัเลือกกลุม่ตวัอย่าง 

ดงันี ้
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- กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบริษัทมหาชน

จ ากดั 

- กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการด าเนินการโครงการ

สถาปัตยกรรม  ในรูปแบบของท่ีอยู่อาศยัแนวราบอนัได้แก่ บ้านเดี่ยว 

และทาวน์เฮ้าส์ ท่ีมีโครงการเปิดขายในปัจจบุนั และมีกิจกรรมทาง

การตลาดอย่างตอ่เน่ืองไมน้่อยกวา่ 5 ปี 

- กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีสถาปนิกด าเนินการใน

สว่นงานสถาปัตยกรรม ภายในองค์กร 

      ประชากร  

ในการศกึษาท าการแบ่งประชากรออกเป็น 2 กลุม่คือ 

- ผู้บริหาร/ผู้จดัการ สว่นงานสถาปัตยกรรม หรือตวัแทนผู้บริหาร/ผู้จดัการ 

สว่นงานสถาปัตยกรรม ภายในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

- สถาปนิกท่ีด าเนินการในสว่นงานสถาปัตยกรรม ภายในองค์กรธรุกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ 

6. รวบรวมข้อมลูท่ีได้จากแบบสอบถาม และแบบสมัภาษณ์ เพ่ือสรุปผล และวิเคราะห์ใน

เชิงคณุภาพ น าเสนอผลในรูปของตาราง และการบรรยายสรุปผล เพ่ือหาประเดน็

ส าคญัในเร่ือง การบริหารจดัการ เพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ของโครงการหมูบ้่าน

จดัสรร ปัญหาและอปุสรรค รวมถึงแนวทางการแก้ไขปัญหา 

1.5 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึง การบริหารจดัการ เพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ของโครงการหมูบ้่าน

จดัสรร 

2. ท าให้ทราบถึงกระบวนการวางแผนและป้องกนัอทุกภยั 

3. ท าให้ทราบถึงแนวทางการแก้ปัญหาและอปุสรรคท่ีจะเกิดขึน้ในการป้องกนัอทุกภยั 

4. เพ่ือใช้เป็นแนวทางอ้างอิงส าหรับผู้ ท่ีมีความประสงค์จะท าโครงการหมูบ้่านจดัสรรเพ่ือ

ป้องกนัอทุกภยั 



 
 

บทที่ 2 
ทฤษฎ ีแนวความคิด การบริหารจดัการโครงการหมู่บ้านจดัสรร  

 
2.1  ความเป็นมาและความหมายของหมู่บ้านจัดสรร 
  

ชมุชนหรือโครงการจดัสรรท่ีดินหรือโครงการหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะโครงการย่อม

ประกอบด้วยผู้อยู่อาศยัเป็นจ านวนมากมาอยู่รวมกนั บางโครงการเป็นชมุชนขนาดใหญ่ บาง

โครงการเป็นชมุชนขนาดเลก็ ซึ่งผู้อยู่อาศยัในโครงการจะใช้สาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ

ตา่งๆร่วมกนั เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา ท่อระบายน า้ บ่อบ าบดัน า้เสีย สโมสร สนามเดก็เลน่ เป็นต้น 

ดงันัน้ การดแูลบ ารุงรักษาทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคในโครงการให้ใช้ประโยชน์เตม็ท่ี มีอายกุาร

ใช้งานยาวนาน การจดัให้มีการบริการตา่งๆท่ีจ าเป็นตอ่การอยู่อาศยั การจดัให้มีระเบียบข้อบงัคบั 

เพ่ือสภาพแวดล้อมชีวิตท่ีดีของผู้อยู่อาศยัในโครงการ ส่ิงตา่งๆเหลา่นีเ้ป็นท่ีมาของนิติบคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร 

 

2.2 การก่อตัง้นิติบุคคลบ้านจัดสรร1 
 

กฎหมายที่ใช้บังคับ 

-  พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  มาตรา 44,45,46,47,48,49,50,51,52,53 

และมาตรา 70 

-  กฎกระทรวงวา่ด้วยการขอจดทะเบียนจดัตัง้ การบริหาร การควบคมุ และการยกเลิกนิติ

บคุคลหมูบ้่านจดัสรร พ.ศ.2545 

-  ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางวา่ด้วยการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร

หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่น และการขออนมุตัิด าเนินการเพ่ือการบ ารุงรักษา

สาธารณปูโภค พ.ศ.2545 

                                                             
1 การจดัตัง้นิติบคุคลหมู่บ้านจดัสรร  [ออนไลน์], แหลง่ที่มา  
http://www.dol.go.th/data_of_property/broadcast/law_person_manage/law_person_manage.htm 
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-  ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง วา่ด้วยการก าหนดคา่ใช้จ่าย หลกัเกณฑ์และ   

วิธีการจดัเก็บคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค และการจดัท า

บญัชี พ.ศ.2545 

-  ประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง เร่ืองก าหนดขัน้ตอน หลกัเกณฑ์และวิธีการ

พิจารณาแผนผงัโครงการ และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินและการขอแก้ไขเปลี่ยนแปลง

แผนผงัโครงการ ข้อ 4 

-  ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั…วา่ด้วยการก าหนดอตัราคา่ปรับกรณีท่ีช าระ

เงินคา่บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคลา่ช้ากวา่เวลาท่ีก าหนด  

-  ระเบียบคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั…วา่ด้วยการระงบัการจดทะเบียนสิทธิ และ

นิติกรรมในท่ีดินจดัสรร 

 

หลักท่ัวไปในการจัดตัง้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 
1. การบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคของผู้จดัสรรท่ีดิน 
พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543 มาตรา 43 บญัญัติให้สาธารณปูโภคใน

โครงการจดัสรรท่ีดินตกอยู่ในภาระจ ายอมเพ่ือประโยชน์แก่ท่ีดินจดัสรร  และให้เป็นหน้าท่ีของ ผู้
จดัสรรท่ีดินท่ีจะบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคดงักลา่วให้คงสภาพเดิมโดยผู้จดัสรรท่ีดินจะกระท าการ
ใดอนัเป็นเหตใุห้ประโยชน์แห่งภาระจ ายอมลดไปหรือเสื่อมความสะดวกมิได้ นอกจากนัน้ยงั
ก าหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดินต้องจดัหาธนาคาร   หรือสถาบนัการเงินมาท าสญัญาค า้ประกนัการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคซึ่งผู้จดัสรรท่ีดินได้จดัให้มีขึน้  (ร้อยละ 7 ของราคาคา่ก่อสร้างกลางของ 
ทางราชการ  ตามประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง  เร่ือง  ก าหนดขัน้ตอน  หลกัเกณฑ์  และวิธีการ
พิจารณาแผนผงั โครงการ  และวิธีการในการจดัสรรท่ีดิน  และการขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผงั
โครงการ ข้อ 4) 

 
2. การพ้นหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคของผู้จดัสรรท่ีดิน 
พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ.2543  มาตรา 44  ก าหนดวา่ ภายหลงั จาก  ครบ

ก าหนดระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดินจะรับผิดชอบจากการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค จะพ้นจากหน้าท่ี
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคเมื่อได้มีการด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดตามล าดบั ดงันี ้
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(1) ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับ
โอนทรัพย์สินดงักลา่วไปจดัการและดแูลบ ารุงรักษา 

(2) ผู้จดัสรรท่ีดินได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการให้ด าเนินการอย่างหนึ่งอย่างใดเพ่ือการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภค 

(3) ผู้จดัสรรท่ีดินจดทะเบียนโอนทรัพย์สินดงักลา่วให้เป็นสาธารณประโยชน์ 
 
ขัน้ตอนการจัดตัง้ 
 
(1) โครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน  
     พ.ศ. 2543 

(1.1) ผู้จัดสรรท่ีดิน  
จะพ้นจากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีได้จดัให้ มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงั

และโครงการท่ีได้รับอนญุาตจากคณะกรรมการ  เมื่อครบก าหนดระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้อง
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคตามท่ีได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ (ม.23 (5))แล้ว และ
มีผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยตามแผนผงัโครง การจดัสรร
ท่ีดิน ต้องด าเนินการ ดงันี ้(ระเบียบวา่ด้วยการจดัตัง้นิติบคุคล ฯ ข้อ 5,11) 

 
1. จดัท าบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะ (ถ้ามี) ตามแผนผงั

และโครง การจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนญุาต ประกอบด้วยรายละเอียด 
(1.1) หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินและเอกสารอ่ืนท่ีเก่ียวข้อง 
(1.2) จ านวนเงินคา่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบซึ่ง

ต้องไม่ น้อยกวา่เงินท่ีท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค (ร้อย 
ละเจ็ดของประมาณการคา่จดัท าสาธารณปูโภคทัง้โครงการตามราคาคา่
ก่อสร้างกลาง ของทางราชการในขณะท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษา
สาธารณปูโภคซึ่งไมร่วมคา่ จดัท าระบบไฟฟ้าและประปา) 

(1.3) ระบบุริการสาธารณะใดบ้างท่ีประสงค์จะโอนให้ 
2. แจ้งให้ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรทกุรายทราบ พร้อมบญัชีทรัพย์ สินตาม  ข้อ 1 เพ่ือด าเนินการ

จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือรับโอน ทรัพย์สิน
ดงักลา่วไปจดัการ    ดแูลบ ารุงรักษา  โดยก าหนดระยะเวลาให้ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรต้อง
จดัตัง้นิติบคุคล ฯ และรับโอนทรัพย์สินตามบญัชีให้แล้วเสร็จ  ซึ่งต้องไมน้่อยกวา่หนึ่งร้อย
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แปดสิบวนั นบัแตว่นัท่ีผู้ ซือ้ท่ีดินจดั สรรรายสดุท้าย ได้รับแจ้ง  การแจ้งดงักลา่วให้ท า
เป็นหนงัสือสง่ทางไปรษณีย์ลงทะเบียนไปยงัภมูิล าเนาของผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร 

3. ประกาศในหนงัสือพิมพ์ซึ่งแพร่หลายในท้องถ่ินนัน้ไมน้่อยกวา่สามวนั  
4. ปิดประกาศส าเนาหนงัสือแจ้งผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรและบญัชีทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภค

และบริการสาธารณะไว้ในท่ีเปิดเผย  ณ  บริเวณท่ีท าการจดัสรรตามก าหนดระยะเวลา
ท่ีระบใุนหนงัสือแจ้ง  โดยต้องมีผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่ห้าคนลงลายมือช่ือ
เป็นพยาน ทัง้นี ้ ให้ถือวา่ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรได้รับแจ้งจากผู้จดัสรรท่ีดินในวนัท่ีผู้
จดัสรรท่ีดินได้ ด าเนินการดงักลา่วทัง้  3  ประการ  คือ  สง่หนงัสือทางไปรษณีย์
ลงทะเบียน  ประกาศในหนงัสือพิมพ์  และปิดประกาศครบถ้วนแล้ว 

5. อ านวยความสะดวกในด้านเอกสารบญัชีรายช่ือผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรและสถานท่ีประชมุ
ตามสมควรแก่ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรในการด าเนินการจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิติ
บคุคลตามกฎหมายอื่น 
 

(1.2) ผู้ซือ้ท่ีดินจัดสรร 
เมื่อได้รับหนงัสือแจ้งจากผู้จดัสรรท่ีดินให้จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร หรือนิติบคุคลตาม

กฎหมายอื่น  เพ่ือรับโอนทรัพย์สินตามท่ีระบไุว้ในบญัชีทรัพย์สิน ฯ  ไปจดัการดแูลและบ ารุงรักษา
จะต้องด าเนินการดงันี ้

 
1. จดัให้มีการประชมุผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร  เพ่ือมีมติจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่าน จดัสรรแล ะ

แตง่ตัง้ตวัแทนย่ืนค าขอจดทะเบียนนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรพร้อมด้วยข้อบงัคบั
นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร(มติดงักลา่วต้องมี ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่ง
ของจ านวนแปลงย่อยท่ีจดั จ าหน่ายตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต
ลงคะแนนเสียงให้จดัตัง้  และในการลงคะแนนเสียง ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรแตล่ะแปลงมี
เสียงเท่ากบัหนึ่งคะแนนเสียงและหากได้แบ่ง แยกท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงั
โครงการท่ีได้รับอนญุาตออกไปอีก  ให้ถือวา่ผู้ ถือกรรมสิทธ์ิแปลงท่ีดินคงเหลือและ
แปลงท่ีได้แบ่งแยกออกไปมีเสียงรวมกนัเท่ากบัหนึ่งคะแนนเสียง เช่นเดียวกบัเจ้าของ
รวม) 

2. จดัท าข้อบงัคบัท่ีมีรายการตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง วา่ด้วยการจดัตัง้  การบริหาร  
การควบ  และการยกเลิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  พ.ศ.254 3  ข้อ 3  ซึ่งผู้ ซือ้ท่ีดิน
จดัสรรมีมติให้ความเห็นชอบในท่ีประชมุ ซึ่ง ข้อบงัคบัอย่างน้อยต้องมีรายการดงันี  ้
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(2.1)    ช่ือนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

(2.2)    วตัถปุระสงค์ 

(2.3)    ท่ีตัง้ส านกังาน 

(2.4)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัจ านวนกรรมการ การเลือกตัง้ วาระการด ารงต าแหน่ง  

     การเร่ิมด ารงต าแหน่ง การพ้นจากต าแหน่ง และการประชมุของคณะกรรมการ 

     หมูบ้่านจดัสรรซึ่งต้องประชมุอย่างน้อยปีละสองครัง้ 

     (2.5)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัการด าเนินงาน การบญัชี และการเงิน 

     (2.6)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัสิทธิและหน้าท่ีของสมาชิก 

     (2.7)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัการประชมุใหญ่ 

     (2.8)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัการเปลี่ยนแปลงข้อบงัคบั 

                 ( 2.9)    ข้อก าหนดเก่ียวกบัการยกเลิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

3. จดัท ารายงานการประชมุครัง้ท่ีมีการประชมุ  
4. ตวัแทนผู้ได้รับแตง่ตัง้ ย่ืนค าขอจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรตอ่เจ้าพนกังาน

ท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งท้องท่ีซึ่งท่ีดินนัน้ตัง้อยู่พร้อมด้วย
เอกสารหลกั ฐาน ดงันี ้(กฎกระทรวง  ข้อ 2) 
(4.1)    รายงานการประชมุของผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวน   

           แปลงย่อยตามแผนผงัโครงการท่ีมีมติให้จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรเห็น 

           ชอบข้อบงัคบัและแตง่ตัง้ตวัแทนในการย่ืนค าขอจดทะเบียน   

(4.2)    ส าเนาข้อบงัคบั (ตามข้อ 2) 

(4.3)    หลกัฐานการรับแจ้งให้ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรและ 

           ระยะเวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดินก าหนดให้ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรด าเนินการ 

(4.4)     บญัชีท่ีดินอนัเป็นสาธารณปูโภคและบริการสาธารณะท่ีผู้จดัสรรท่ีดินได้จดัให้มี 

             ขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดิน ตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาตพร้อม  

          ส าเนา หนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดินท่ี เก่ียวข้อง 

5. เมื่อผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรสามารถด าเนินการจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้
แล้ว ให้ด าเนินการดงันี ้ (ระเบียบวา่ด้วยการจดัตัง้นิติบคุคล ฯ  ข้อ 9,12) 
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(5.1)    แจ้งให้ผู้จดัสรรท่ีดินทราบพร้อมก าหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพย์สินและสง่  

           มอบเงินคา่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบตามบญัชี  

           ทรัพย์สิน ซึ่งการด าเนินการดงักลา่วทัง้หมดต้องให้แล้วเสร็จภายใน ระยะ   

           เวลาท่ีผู้จดัสรรท่ีดินก าหนดในหนงัสือแจ้ง  และผู้จดัสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้า 

           ท่ีการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีได้จดัให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงั  

           และโครงการท่ีได้รับอนญุาต เมื่อได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สินและสง่มอบ     

           จ านวนเงินคา่บ ารุงรักษาฯ ตามบญัชีทรัพย์สินดงักลา่วให้แก่นิตบิคุคลหมูบ้่าน 

           จดัสรรแล้ว 

(5.2)      ให้ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรทกุราย (ผู้ ท่ีเห็นชอบและไมเ่ห็นชอบให้จดัตัง้นิติบคุคลหมู ่

              บ้านจดัสรร) เป็นสมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร กรณีท่ีดินจดัสรรแปลงย่อย          

            ท่ียงัไมม่ีผู้ใดซือ้ หรือได้โอนกลบัมาเป็นของผู้จดัสรรท่ีดิน ให้ผู้จดัสรรท่ีดินเป็น 

            สมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร (มาตรา 47)  

(5.3)     ให้แสดงหนงัสือส าคญัการจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร (ตวัอย่าง 

            10) ไว้ในท่ีเปิดเผยเห็นได้ง่าย  ณ  ส านกังานนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  

            (กฎกระทรวง ฯ  ข้อ 8  วรรคท้าย) 
 

(1.3) พนักงานเจ้าหน้าท่ี 
ด าเนินการดงันี ้(กฎกระทรวง ฯ  ข้อ 4,5,6,7,8) 
 

1. เมื่อเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาได้รับค าขอจดทะเบียน
จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว  (ตวัอย่าง 7)  ให้พิจารณาความถกูต้องครบถ้วน
ตามกฎหมายของเอกสารและรายการดงัตอ่ไปนี ้
(1.1) ค าขอและเอกสารหลกัฐาน 
(1.2) ส าเนาข้อบงัคบั 
(1.3) วตัถปุระสงค์ของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

2. กรณีพิจารณาแล้วเห็นวา่ ค าขอจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมอ่ยู่ในหลกัเกณฑ์ท่ี
กฎหมายก าหนดให้สัง่ไมร่ับจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 
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3. กรณีพิจารณาแล้วเห็นวา่ เอกสารและรายการตามข้อ 1  ไมถ่กูต้องให้แจ้งผู้ขอแก้ไข
เพ่ิมเติมให้ถกูต้องภายในเวลาท่ีก าหนดซึ่งต้องไมน้่อยกวา่สิบห้าวนันบัแตว่นัท่ีได้รับ
แจ้ง   เมื่อผู้ขอด าเนินการแก้ไขเพ่ิมเติมแล้ว  จึงพิจารณาด าเนินการตามข้อตอ่ไป 

4. เมื่อเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาพิจารณาค าขอแล้วเห็น
วา่เอกสาร และรายการตามข้อ 1. ถกูต้องครบถ้วน ตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด 
ให้ปิดประกาศค าขอ  (ตวัอย่าง 8)  ไว้ในท่ีเปิดเผย ณ ส านกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ
ส านกังานท่ีดินจงัหวดัสาขา  ส านกังานเขตหรือท่ีวา่การอ าเภอหรือก่ิงอ าเภอ  ท่ีท าการ
แขวงหรือท่ีท าการก านนัแห่งท้องท่ี  ส านกังานหรือท่ีท าการองค์กรปกครองสว่นท้องถ่ิน
ซึ่งท่ีดินท่ีท าการจดัสรรนัน้ตัง้อยู่  และบริเวณท่ีท าการจดัสรรแห่งละหนึ่งฉบบั  มี
ก าหนดสามสิบวนั 

5. เมื่อครบก าหนดระยะเวลาและไมม่ีผู้คดัค้าน  ให้เจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือ เจ้า
พนกังานท่ีดินสาขาสัง่รับจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรตามท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวงวา่ด้วยการขอจดทะเบียนจดัตัง้  การบริหาร  การควบ  และการยกเลิกนิติ
บคุคลหมูบ้่านจดัสรร พ.ศ.2543 ข้อ 8 วรรค 3 (ตวัอย่าง 9 และ 10) 

6. กรณีมีผู้คดัค้านภายในก าหนดระยะเวลา  โดยอ้างเหตวุา่การขอจดทะเบียนจดัตัง้
นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  มิได้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกฎหมายก าหนด  ให้
เจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาตรวจสอบข้อเท็จจริงและ
สรุปเร่ืองให้คณะกรรมการพิจารณาโดยเร็ว  เมื่อคณะกรรมการพิจารณาเห็นเป็น
ประการใด  ให้แจ้งผู้คดัค้านและเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดั
สาขาทราบภายในสิบห้าวนั 
(6.1)    หากพิจารณาแล้วเห็นวา่การคดัค้านดงักลา่วเป็นเหตใุห้การจดทะเบียนจดัตัง้ 

นิติบคุคล ฯ ไมช่อบด้วยกฎหมาย  ให้เจ้าพนกังานท่ีดินหรือเจ้าพนกังานท่ีดิน 

จงัหวดัสาขาสัง่ยกเลิกค าขอจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรนัน้ 

(6.2)     หากพิจารณาแล้วเห็นวา่การคดัค้านไมเ่ป็นเหตทุ าให้การจดทะเบียนจดัตัง้ 

นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรไมช่อบด้วยกฎหมาย  ให้เจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดั

หรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาสัง่รับจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่าน

จดัสรร 
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(2) ผู้ซือ้ท่ีดินจัดสรรท่ีมีความประสงค์จะจัดตัง้นิติบุคคลตามกฎหมายอ่ืน 
เมื่อได้รับแจ้งจากผู้จดัสรรท่ีดิน ให้จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  หรือนิติบคุคลตาม

กฎหมายอื่น เพ่ือรับโอนทรัพย์สินตามท่ีระบไุว้ในบญัชีทรัพย์สินฯ ไปจดัการดแูลและบ ารุงรักษา  

จะต้องด าเนินการดงันี ้ (ระเบียบข้อ 10,12) 

1. จดัตัง้นิติบคุคลตามกฎหมายอื่นตามหลกัเกณฑ์  วิธีการ  และเง่ือนไข ท่ีก าหนด ใน
กฎหมายอื่นท่ีเก่ียวข้องและต้องมีวตัถปุระสงค์เพ่ือรับโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภค
ท่ีผู้จดั สรรท่ีดินได้จดัให้มีขึน้เพ่ือการจดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับ
อนญุาตไปจดัการดแูลและบ ารุงรักษา ทัง้นี ้ นิติบคุคลตามกฎหมายอื่นนัน้จะต้องมี
สมาชิก ผู้ถือหุ้น หรือผู้เป็นหุ้นสว่นซึ่งเป็นผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรเท่านัน้ และในการลงคะแนน
เสียงผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรแตล่ะแปลงมีเสียงเท่ากบัหนึ่งคะแนนเสียง  และหากได้แบ่งแยก
ท่ีดินแปลงย่อยตามแผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาตออก ไปอีก  ให้ถือวา่ผู้ ถือ
กรรมสิทธ์ิแปลงคงเหลือ และแปลงท่ีได้แบ่งแยกออกไปมีเสียงรวมกนัเท่ากบัหนึ่ง
คะแนนเสียงเช่นเดียวกบัเจ้าของรวม (ระเบียบวา่ด้วยการจดัตัง้นิติบคุคลฯ ข้อ 7)  

2. เมื่อสามารถจดัตัง้นิติบคุคลตามกฎหมายอื่นแล้ว ให้นิติบคุคลดงักลา่วด าเนิน การให้มี
สมาชิกผู้ ถือหุ้นหรือผู้ เป็นหุ้นสว่นไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่งของจ านวนแปลงย่อยท่ีจดั
จ าหน่ายตามแผนผงัโครงการ 

3. แจ้งให้ผู้จดัสรรท่ีดินทราบพร้อมก าหนดวนัจดทะเบียนโอนทรัพย์สินและสง่ มอบ
จ านวนเงินคา่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบตามบญัชี
ทรัพย์สิน  ซึ่งการด าเนินการดงักลา่วทัง้หมดต้องให้แล้วเสร็จภายในระยะเวลาท่ีผู้
จดัสรรท่ีดินก าหนดในหนงัสือแจ้ง 

4. ผู้จดัสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้าท่ีบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีได้จดัให้มีขึน้เพ่ือ การ
จดัสรรท่ีดินตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต เมื่อได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สิน
และสง่มอบจ านวนเงินคา่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบตาม
บญัชีทรัพย์สิน ฯ ให้แก่นิติบคุคลตามกฎหมายอื่นแล้ว 

 
การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม (ม.51) 

การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัการโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคและบริการ

สาธารณะให้แก่นิติบคุคลตามมาตรา44 (1)  ให้ได้รับยกเว้นคา่ธรรมเนียมและภาษีอากรเงินท่ีนิติ
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บคุคลตามมาตรา 44 (1) ได้รับจากผู้จดัสรรท่ีดินหรือผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรเพ่ือน าไปใช้จ่ายในการ

บ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค ให้ได้รับการยกเว้นภาษีอากร 

ทัง้นี ้ผู้จดัสรรท่ีดินจะพ้นจากหน้าท่ีการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีได้จดัให้มีขึน้เพ่ือการ
จดัสรรท่ีดิน  ตามแผนผงัและโครงการท่ีได้รับอนญุาต เมื่อได้จดทะเบียนโอนทรัพย์สิน  และสง่มอบ
จ านวนเงินคา่บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรท่ีดินต้องรับผิดชอบ ตามบญัชีทรัพย์สินฯ ให้แก่นิติ
บคุคลหมูบ้่านจดัสรรหรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่นแล้ว (ระเบียบวา่ด้วยการจดัตัง้นิติบคุคลฯ  ข้อ 
12) 

 
(3) ขัน้ตอนการจัดตัง้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรรของโครงการจัดสรรท่ีดินท่ีได้รับ 

อนุญาตตามประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 (พ.ศ.2515) 
 
1. กรณีผู้จดัสรรท่ีดิน หรือผู้ รับโอนใบอนญุาต หรือผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็น

สาธารณปูโภคประสงค์จะพ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค ผู้จดัสรร
ท่ีดิน ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร และพนกังานเจ้าหน้าท่ี ใช้หลกัการเดียวกบัการด าเนินการจดัตัง้
นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ของโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับอนญุาตตาม
พระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน  พ.ศ.254 3 ทกุ ประการ  ยกเว้นจ านวนเงินคา่
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคสว่นหนึ่ง เน่ืองจากการจดัสรรท่ีดินตามประกาศของคณะ
ปฏิวตัิฯดงักลา่วมิได้ก าหนดให้ผู้จดัสรรท่ีดินจดัท าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษา
สาธารณปูโภคไว้  

2. กรณีผู้จดัสรรท่ีดิน  หรือผู้ รับโอนใบอนญุาต  หรือผู้ รับโอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินอนัเป็น
สาธารณปูโภคไมบ่ ารุง รักษาสาธารณปูโภคผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรสามารถย่ืนขอจดัตัง้นิติ
บคุคลหมูบ้่าน จดัสรรได้เองโดยด าเนินการ  ดงันี ้
(2.1)    ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่คร่ึงหนึ่งของจ านวนท่ีดินแปลงย่อยตาม  

           แผนผงัโครงการท่ีได้รับอนญุาตย่ืนค าขอตอ่เจ้าพนกังานท่ีดิน จงัหวดัหรือเจ้า 

           พนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาแห่งท้องท่ีซึ่งท่ีดินท่ีท าการจดัสรรตัง้อยู่ 

(2.2)    หลกัฐานท่ีใช้ประกอบในการย่ืนค าขอ ได้แก ่

            - รายงานการประชมุของผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรรจ านวนไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่งของ 

จ านวนแปลงย่อยท่ีมีมติให้จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  เห็นชอบ

ข้อบงัคบัและแตง่ตัง้ตวัแทนในการย่ืนค าขอจดทะเบียน 
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      -  ส าเนาข้อบงัคบั 

        -  บญัชีท่ีดินอนัเป็นสาธารณปูโภค, ส าเนาหนงัสือแสดงสิทธิในท่ีดิน 

(2.3)    การพิจารณาจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

-  เมื่อเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาได้รับค า 

ขอจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรแล้ว  ให้พิจารณาความ

ถกูต้องครบถ้วนตามกฎหมายของค าขอและเอกสารหลกัฐาน ส าเนา  

ข้อบงัคบั และวตัถปุระสงค์ของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

        -  ปิดประกาศค าขอ  30  วนั  และแจ้งเป็นหนงัสือให้ผู้จดัสรรท่ีดินทราบ 

          -  กรณีผู้จดัสรรท่ีดินคดัค้านการจดัตัง้นิติบคุลหมูบ้่านจดัสรรให้เจ้า 

   พนกังานท่ีดินจงัหวดัหรือเจ้าพนกังานท่ีดินจงัหวดัสาขาสง่เร่ืองให้  

   คณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัพิจารณา  ถ้าคณะกรรมการจดัสรร  

   ท่ีดินจงัหวดัเห็นวา่ผู้จดัสรรท่ีดินไมบ่ ารุงรักษาจริง  ต้องให้ผู้จดัสรรท า  

   สญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  แตถ้่าคณะกรรมการ  

   จดัสรรท่ีดินจงัหวดัเห็นวา่ ผู้จดัสรรท่ีดินยงับ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  

   อยู่  ให้ยกเลิกการจดทะเบียนจดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดั สรร 

                      -  ถ้าผู้จดัสรรท่ีดินไมค่ดัค้านหรือไมท่ าสญัญาค า้ประกนัการบ ารุงรักษา 

สาธารณปูโภคตามท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดัสัง่ให้จดทะเบียน
จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรได้ 
 

ผลของการจัดตัง้นิติบุคคลหมู่บ้านจัดสรร 
 
1. ในสว่นท่ีเก่ียวข้องกบัผู้จดัสรรท่ีดิน ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร และนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

  (1.1) ผู้จดัสรรท่ีดิน 

        -   พ้นจากหน้าท่ีในการบ ารุงรักษาท่ีดินอนัเป็นสาธารณปูโภคโดยต้องมีการโอน  

           ทรัพย์สินและสง่มอบเงินบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคท่ีผู้จดัสรรต้องรับผิดชอบแล้ว 

         -   เป็นสมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร ในสว่นท่ีดินท่ียงัไมจ่ าหน่าย 
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  (1.2) ผู้ ซือ้ท่ีดินจดัสรร ทัง้ในสว่นท่ีลงคะแนนเสียงเห็นชอบและไมเ่ห็นชอบให้จดัตัง้นิต ิ

         บคุคลหมูบ้่านจดัสรร เป็นสมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

 (1.3) นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

      -   มีฐานะเป็นนิติบคุคล 

          -   มีคณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรตาม 

           กฎหมาย ตามข้อบงัคบั โดยอยู่ภายใต้การควบคมุดแูลของท่ีประชมุใหญ่สมาชิก 

         -  คณะกรรมการหมูบ้่านจดัสรรเป็นผู้แทนของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรในกิจ การ    

           ท่ีเก่ียวกบับคุคลภายนอก 

2. สิทธิพิเศษเก่ียวกบัคา่ธรรมเนียม ภาษี และอากรแสตมป์ 

(2.1) คา่ใช้จ่ายในการรับโอนท่ีดินอนัเป็นสาธารณปูโภคหรือบริการสาธารณะ ได้รับยกเว้น

คา่ธรรมเนียม ภาษีเงินได้หกั ณ ท่ีจ่ายภาษีธรุกิจเฉพาะอากรแสตมป์ 

(2.2) กรณีเงินท่ีนิติบคุคลได้รับจากสมาชิกเพ่ือน าไปใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและจดัการ 

สาธารณปูโภคได้รับยกเว้นภาษีมลูคา่เพ่ิมอากร 

(2.3) การยกเว้นตาม (1) และ (2) ต้องเป็นไปตาม 

-  พระราชกฤษฎีกาวา่ด้วยการยกเว้นรัษฎากร (ฉบบัท่ี 378) พ.ศ. 2544 

-  ประกาศอธิบดีกรมสรรพากร เร่ืองก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการยกเว้น 

   ภาษีเงินได้ ภาษีมลูคา่เพ่ิม ภาษีธรุกิจเฉพาะ และอากรแสตมป์ ส าหรับการโอนและ 

   การรับโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภค และบริการสาธารณะ และการให้บริการใน 

   การบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภคตามพระราชบญัญัติการจดัสรรท่ีดิน 

   พ.ศ. 2543 ลงวนัท่ี 23 ธนัวาคม 2545 

-  หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0515/ว 3783 ลงวนัท่ี 7 กมุภาพนัธ์ 2546 เร่ืองการจด 

   ทะเบียนโอนทรัพย์สินท่ีเป็นสาธารณปูโภคและ/หรือบริการสาธารณะ  

3. อ านาจหน้าท่ีของนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

(3.1)  จดัการและดแูลบ ารุงรักษาทรัพย์สินท่ีรับโอนจากผู้จดัสรรท่ีดิน 

(3.2)  ก าหนดระเบียบการใช้ประโยชน์สาธารณปูโภค การอยู่อาศยัและการจราจร 

(3.3)  เรียกเก็บเงินคา่ใช้จ่าย 
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(3.4)  เป็นโจทก์แทนสมาชิก (ตัง้แต ่10 รายขึน้ไป) 

(3.5)  จดัให้มีบริการสาธารณะ 

(3.6)  ด าเนินการอ่ืนตามกฎหมาย 

4. สิทธิและหน้าท่ีของสมาชิกนิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร 

(4.1) ช าระคา่ใช้จ่ายในการบ ารุงรักษาและการจดัการสาธารณปูโภค ทัง้นี ้การก าหนด

อตัราคา่ใช้จ่าย ต้องได้รับความเห็นชอบจากมติท่ีประชมุใหญ่ โดยอาจก าหนดคา่ใช้จ่ายให้

แตกตา่งกนัตามประเภทการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือขนาดพืน้ท่ีก็ได้ 

(4.2) นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรรมีหน้าท่ีจดัเก็บโดยให้จดัเก็บเป็นรายเดือนจากสมาชิก 

(4.3) สิทธิและหน้าท่ีของสมาชิกนิติบคุคลอ่ืนตามท่ีก าหนดในข้อบงัคบั 

5.  บทก าหนดโทษส าหรับสมาชิกท่ีช าระเงินลา่ช้า 

(5.1) กรณีช าระคา่ใช้จ่ายลา่ช้ารายเดือน ต้องจ่ายคา่ปรับตามอตัราท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินจงัหวดัก าหนด 
(5.2) กรณีช าระคา่ใช้จ่ายลา่ช้าติดตอ่กนั 3 เดือน ถกูระงบัการให้บริการหรือการใช้สิทธิใน
สาธารณปูโภค 
(5.3) กรณีช าระคา่ใช้จ่ายลา่ช้าติดตอ่กนั 6 เดือน พนกังานเจ้าหน้าท่ีมีอ านาจระงบัการจด
ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีดินแปลงดงักลา่วได้ 
(5.4)  ให้ถือวา่หนีท่ี้ค้างช าระเป็นหนีบ้ริุมสิทธิในมลูรักษาอสงัหาริมทรัพย์ 
 

2.3  ศึกษาแนวทางการบริหารจัดการโครงการหมู่บ้านจัดสรร2 

 
การบริหารหมูบ้่านจดัสรรตามรูปแบบท่ีก าหนดไว้ในกฎหมายจดัสรรท่ีดิน  ฉบบัใหมเ่มื่อ

น ามาเปรียบเทียบกบัรูปแบบการบริหารหมูบ้่านตามกฎหมายจดัสรร ท่ีดินฉบบัเก่าด ูแล้วจะพบวา่  

                                                             

2 ชเูกียรติ จมูทอง, การบริหารหมู่บ้านตามกฎหมายจดัสรรใหม่  [ออนไลน์], แหลง่ที่มา 
http://www.thaihomedd.com/knowledge-view.php?id=000074 
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กฎหมายจดัสรรท่ีดินฉบบัใหมน่ัน้มีการเอือ้อ านวยประโยชน์ในด้านใดให้แก่เจ้า  ของโครงการ

จดัสรร และผู้บริโภคบ้าง 

นบัวา่เป็นสิ่งส าคญัท่ีผู้อยู่อาศยัในโครงการบ้านจดัสรรจะต้องท าความเข้าใจเอาไว้  เพราะ

ตามกฎหมายในสว่นเร่ืองการจดัตัง้ผู้บริหารหมูบ้่านนัน้ได้ก าหนดให้  สามารถจดัตัง้ได้ทัง้โครงการ

จดัสรรท่ีดินท่ีได้รับใบอนญุาตจดัสรรก่อนวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2543 หรือโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีได้รับ

ใบอนญุาตจดัสรรภายหลงัจากวนัท่ีดงักลา่วก็ตาม 

เมื่อมีการจดัตัง้ผู้บริหารหมูบ้่านตามรูปแบบใดรูปแบบหนึ่งตามกฎหมายแล้ว  ผู้เป็น

เจ้าของท่ีดินแปลงย่อยทกุรายจะต้องเข้าเป็นสมาชิกของหมูบ้่านและต้อง ปฏิบตัิตามกฎหมาย ตาม

ข้อบงัคบัของหมูบ้่านหรือจากท่ีประชมุของสมาชิก  รวมทัง้จะต้องช าระคา่ใช้จ่ายเพ่ือการบริหาร

จดัการสาธารณปูโภคตามท่ีก าหนด ถ้าคณุคิดไมช่ าระจะต้องถกูปรับตามท่ีก าหนด รวมทัง้อาจโดน

มาตรการแก้ไขอย่างอ่ืนด้วย  ไมม่ีอีกแล้วกบัการลอยนวลเหมือนเช่นอดีตท่ีผา่นมา  ซึ่งความ

เปลี่ยนแปลงในทางท่ีพฒันาขึน้จากการแก้ไขกฎหมายใหมม่ีดงันี ้

1. ข้อก าหนดเก่ียวกบัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  ตามกฎหมายเดิมไมม่ีก าหนด
เก่ียวกบัเร่ืองนีไ้ว้ แตก่ฎหมายจดัสรรใหมใ่ห้เจ้าของโครงการต้องก าหนดเวลาในการ
บ ารุงรักษา  สาธารณปูโภคส าหรับโครงการท่ีขอจดัสรร  และจะต้องวางหนงัสือค า้
ประกนัการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภคส าหรับโครงการนัน้ไว้ โดยจะต้องก าหนดเวลาใน
บ ารุงรักษาพอสมควร ซึ่งไมน่่าจะน้อยกวา่ 180 วนั 

2. การก าหนดรูปแบบในการบ ารุงรักษาสาธารณปูโภค  ตามกฎหมายเดิมในการ
บ ารุงรักษาสาธารณปูโภคไมม่ีการก าหนดรูปแบบท่ีชดัเจน  มีแตเ่พียงวิธีการบริหารท่ี
ก าหนดขึน้เองซึ่งมีความแตกตา่งกนัไปไมว่า่จะเป็น  เจ้าของโครงการบริหารเอง จ้าง
บคุคลภายนอกเข้ามาบริหาร  ลกูบ้านประชมุร่วมกนัเพ่ือจดัตัง้ทีมงานบริหาร  หรือมี
การโอนเป็นสาธารณประโยชน์  ทัง้นีส้ว่นใหญ่จะขึน้อยู่กบัการก าหนดแนวทางของ
เจ้าของโครงการเป็นส าคญั 

3. ตามกฎหมายใหมก่ าหนดรูปแบบในการบ ารุงรักษาไว้อย่างชดัเจนเป็น 3 แนวทาง  คือ 
(3.1) ผู้ ซือ้จดัตัง้นิติบคุคลหมูบ้่านจดัสรร  หรือนิติบคุคลตามกฎหมายอื่นเพ่ือ  
  รับโอนทรัพย์สินไปบริหารเอง โดยการลงมติไมน้่อยกวา่กึ่งหนึ่งของผู้ ซือ้ 

   แปลงย่อย  
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(3.2)  เจ้าของโครงการได้รับอนมุตัิจากคณะกรรมการให้ด าเนินการ เช่น บริหาร

เอง หรือจ้างบคุคลอ่ืนเข้ามาบริหาร  

(3.3)  เจ้าของโครงการโอนสาธารณปูโภคให้เป็นสาธารณประโยชน์  โดยจะเห็น

ได้วา่หากเจ้าของโครงการก าหนดให้มีการบริหารตาม (3.2) ผู้ ซือ้สามารถ

เปลี่ยนแปลงให้เป็นไปตาม ( 3.1) ได้เสมอ  แตห่ากเจ้าของโครงการ

ด าเนินการตาม ( 3.3) ไมส่ามารถเปลี่ยนแปลงรูปแบบการบริหารเป็น

อย่างอ่ืนได้ 

นอกจากนีก้ฎหมายยงัก าหนดให้เจ้าของโครงการจะต้องออกคา่ใช้จ่ายสว่นหนึ่งเป็นเงิน

ก้อนท่ีนอกเหนือจากคา่บริการในฐานะสมาชิกทัว่ไปเพ่ือการบริหารเบือ้งต้นให้แก่หมูบ้่านด้วย  แต่

หากมีการโอนเป็นสาธารณประโยชน์เจ้าของโครงการไมต้่องออกคา่ใช้จ่ายเป็นเงินก้อนแตอ่ย่างใด  

ซึ่งเป็นไปได้วา่เจ้าของโครงการท่ีไมต้่องการช าระเงินก้อน  อาจพิจารณาใช้วิธีนีเ้พ่ือประหยดั

คา่ใช้จ่ายของตน 

มาตรการแก้ไขกรณีสมาชิกไมช่ าระคา่ใช้จ่ายเพ่ือสาธารณปูโภค  ตามกฎหมายเดิมไมม่ี

มาตรการแก้ไขกรณีสมาชิกไมช่ าระคา่ใช้จ่ายเพ่ือการจดัการ  บริหารสาธารณปูโภคไว้ในท่ีใดเลย 

การท่ีจะมีมาตรการแก้ปัญหาหรือไม ่ขึน้อยู่กบัศกัยภาพของเจ้าของโครงการแตเ่พียงประการเดียว  

หากไมม่ีมาตรการบงัคบัท่ีดีโครงการก็จะไมม่ีเงินมาบริหารสดุท้ายช ะตากรรมก็จะตกอยู่กบัผู้อยู่

อาศยั เพราะเจ้าของโครงการไมต้่องมานัง่รับผิดชอบเน่ืองจากขายโครงการหมดแล้ว  แตห่ากยงัไม่

สามารถขายหมดผู้ซือ้ก็อาจโชคดีท่ียงัมีเจ้าของโครงการดแูลอยู่  ซึ่งก็ไมท่ราบวา่จะทนได้อีกนาน

เท่าใด 

ตามกฎหมายใหมจ่ึงมีมาตรการแก้ไขวิธีการนีโ้ดยได้ก าหนดมาตรการแก้เผด็ผู้ ซือ้  ท่ีอยาก

อยู่สบายแตไ่มย่อมจ่ายเงิน โดยแบ่งเป็น 3 ระดบัคือ  

(1) หากสมาชิกรายใดไมช่ าระคา่ใช้จ่ายบคุคลนัน้จะต้องช าระคา่ปรับตามอตัราท่ี  

คณะ กรรมการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานครหรือคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินจงัหวดั

ก าหนด  

(2) หากค้างช าระติดตอ่กนัสามเดือนขึน้ไป อาจถกูระงบัการให้บริการหรือการใช้สิทธิ

ในสาธารณปูโภค  
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(3) หากค้างช าระติดตอ่กนัหกเดือนขึน้ไป  เจ้าพนกังานท่ีดินมีอ านาจระงบัการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมท่ีส านกังาน ท่ีดินจนกวา่จะช าระครบถ้วนได้ 

ซึ่งจะเห็นได้วา่มาตรการตามท่ีก าหนดในกฎหมายจดัสรรท่ีดินใหม่  เป็นนิมิตหมายท่ีดี
ส าหรับโครงการจดัสรรโดยสว่นรวม เพราะอย่างน้อยน่าจะช่วยให้โครงการจดัสรรโดยทัว่ไปอยู่ใน
สภาพท่ีดี และเหมาะสมตอ่การอยู่อาศยัมากขึน้กวา่ท่ีเป็นอยู่ในปัจจบุนั และอีกประการหนึ่งน่าจะ
ช่วยรัฐประหยดังบพฒันาประเทศได้บ้างไมม่ากก็น้อย  ทัง้นีเ้น่ืองจากแตล่ะโครงการน่าจะมีเงิน
พอท่ีจะช่วยเหลือตวัเองได้บ้าง 

 
2.4  ปัญหาและอุปสรรคของหมู่บ้านจัดสรรท่ีเกิดขึน้ระหว่างอุทกภัยเม่ือปลายปี  

พ.ศ. 25543 
 
1). ปริมาณน า้จากลุม่น า้ยมท่ีไหลมารวมกบัแมน่ า้เจ้าพระยา  ในปี 2554 มีมากถึง 

6,000 ล้านลกูบาศก์เมตร 

2). ประตรูะบายน า้พลเทพ และประตรูะบายน า้บรมธาต ุไมไ่ด้เปิดรับน า้เพ่ือผนัน า้เข้า

สูทุ่่งตะวนัตก แม้จะมีการเปิดรับน า้มากขึน้ในภายหลงั  แตม่ีการควบคมุน า้ให้อยู่

เฉพาะในล าน า้ ไมม่ีการปลอ่ยน า้เข้าทุ่งเพ่ือให้เป็นแก้มลิงชะลอน า้ 

3).  การปลอ่ยให้ประตรูะบายน า้บาง โฉมศรี พงัทลายโดยไมม่ีการรีบซ่อมแซม  สง่ผล

ให้ปริมาณน า้ไหลเข้าสูจ่งัหวดัลพบรีุมากเกินไป  และปริมาณน า้ทัง้หมดได้ไหล

กลบัมายงัอ าเภอพระนครศรีอยธุยาทางแมน่ า้ลพบรีุ 

4).  ปริมาณน า้จ านวนมากท่ีระบายจาก เขื่อนป่าสกัท่ีไหลมายงัเขื่อนพระรามหก  ไมม่ี

การผนัน า้เข้าสูค่ลองระพีพฒัน์แยกใต้อย่างเตม็ศกัยภาพ  ท าให้ปริมาณน า้สว่น

ใหญ่ไหลเข้าสูอ่ าเภอพระนครศรีอยธุยา 

5).  จงัหวดัพระนครศรีอยธุยา โดยเฉพาะอ าเภอพระนครศรีอยธุยา รับปริมาณน า้มาก

เกินไปทัง้จากแมน่ า้เจ้าพระยา แมน่ า้ป่าสกั และแมน่ า้ลพบรีุ 

                                                             
3 สรุปข้อเท็จจริงจากเหตกุารณ์อทุกภัยปี  2554 [ออนไลน์], แหลง่ที่มา 
http://www.thaiwater.net/current/flood54.html   
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6).  ปริมาณน า้ท่ีไหลมารวมท่ีจงัหวดั  พระนครศรีอยธุยามากเกินไป  ท าให้น า้จ านวน

มากไหลย้อนข้ามประตปูระบายน า้คลองข้าวเมา่  เข้าสูนิ่คมอตุสาหกรรมโรจนะ  

และไหลไปรวมกนักบัปริมาณน า้ท่ีล้นมาจากแมน่ า้ป่าสกั  เข้าสูนิ่คมอตุสาหกรรม  

นวนคร สวนอตุสาหกรรมบางกระดี  และไหลเข้าสูพื่น้ท่ีกรุงเทพมหานครทางทิศ

เหนือ 

7).  คลองระพีพฒัน์ ไมส่ามารถผนัน า้เข้าสูทุ่่งตะวนัออกได้ ในทางกลบักนั  เรือกสวน

ไร่นาท่ีอยู่ในพืน้ท่ีทุ่งตะวนัออกกลบัสบูน า้เข้าสูค่ลองระพีพฒัน์  ท าให้คลองระ

พีพฒัน์รับน า้มากเกินไป 

8).  พืน้ท่ีรองรับน า้หลากของกรุงเทพ มหานครเกิดการเปลี่ยนสภาพการใช้ประโยชน์

ท่ีดินเป็น หมูบ้่านจดัสรรและพืน้ท่ีอตุสาหกรรม  ท าให้ไมส่ามารถระบายน า้เข้าสู่

ระบบสถานีสบูน า้ริมชายทะเลได้  สง่ผลให้ปริมาณน า้ท่ีอยู่ทางด้านเหนือ

กรุงเทพมหานคร บริเวณอ าเภอล าลกูกา  จงัหวดัปทมุธานี เขตสายไหมและเขต

คลองสามวา ไมส่ามารถระบายลงสูร่ะบบคลองไปยงัสถานีสบูชายทะเลได้ 

9).  มีการปลกูสิ่งก่อสร้าง รุกล า้เข้าไปในแมน่ า้ ล าคลอง การขาดการดแูลรักษาแมน่ า้ 

ล าคลอง  สง่ผลให้ไมส่ามารถระบายน า้ได้อย่างเตม็ประสิทธิภาพ  โดยเฉพาะใน

พืน้ท่ีกรุงเทพมหานคร  ท่ีคลองระบายน า้ส าคญัอย่างเช่น  คลองเปรมประชากร 

และคลองลาดพร้าว มีการรุกล า้ล าน า้จนคลองเหลือขนาดเพียงคร่ึงเดียวจากเดิม 

10). สะพานหลายแห่ง กลายเป็นปัญหาในการระบายน า้ ทัง้ตอหม้อสะพานท่ีมีขนาด

ใหญ่เกินไป  ช่องสะพานไมเ่ป็นไปในทิศทางเดียวกบัการไหลของน า้  ท่ีส าคญั

สะพานในแหลง่ชมุชนเกือบทกุแห่ง ช่องด้านข้างทัง้ 2 ของสะพานจะเกิดการรุกล า้ 

จนมีเพียงช่องกลางสะพานเพียงช่องเดียวท่ีสามารถระบายน า้ได้ 

11). ประชาชน และองค์กรในสว่นย่อย มีการสร้างพนงัและคนักัน้น า้ของตวัเอง ท าให้

การระบายน า้ในภาพรวมไมส่ามารถด าเนินการได้ประสิทธิภาพ 

 

 



 
 

 
 

บทที่ 3  
การศึกษามาตรการบริหารจดัการป้องกันอุทกภยัในหมู่บ้านจดัสรร  

 
3.1 การศึกษาแนวทางการป้องกันอุทกภัย ก่อนน า้ท่วมและระหว่างน า้ท่วม1 

 
น า้ท่วมเป็นปรากฏการณ์ทางธรรมชาติท่ีไมส่ามารถหลีกเลี่ยงได้  แตส่ามารถหาวิธีลด

ความรุนแรงและบรรเทาผลกระทบและความสญูเสียท่ีจะเกิดได้  โดยมาตรการป้องกนัความ

เสียหายและการบริหารจดัการเพ่ือป้องกนัอทุกภยัเป็นการพยายามเรียนรู้และเข้าใจในผลกระทบ

จากอทุกภยัท่ีมีตอ่ชมุชน สงัคม  เศรษฐกิจ  ท่ีมีความเก่ียวข้องกบัผู้คนท่ีอาศยัอยู่ในบริเวณลุม่น า้

และพืน้ท่ีน า้ท่วมถึง แนวทางการป้องกนัความเสียหายจาก การเกิดอทุกภยั และการบริหารจดัการ

เพ่ือป้องกนัอทุกภยั ประกอบไปด้วย  มาตรการท่ีน าสิ่งก่อสร้างมาใช้ลดขนาดความรุนแรงของ

อทุกภยัในโครงการหมูบ้่านจดัสรร เช่น  การปรับ ระดบัดินถม การท าเนินหลงัเตา่ การท าระบบ

ระบายน า้ในโครงการ การท ารัว้รอบโครงการ เป็นต้น นอกจากนัน้ยงัมีมาตรการไมใ่ช้สิ่งก่อสร้าง ซึ่ง

ประกอบไปด้วยมาตรการส าหรับการป้องกนัความเสียหายและการบรรเทาทกุข์ เช่น การจดัการใช้

ท่ีดิน การพยากรณ์และเตือนภยัน า้ท่วม เป็นต้น ซึ่งโดยทัว่ไปควรใช้มาตรการทัง้สองอย่างร่วมกนั

เพ่ือประสิทธิภาพในการบรรเทาภยัพิบตัิท่ีดีย่ิงขึน้ 

ส าหรับการน ามาตรการใช้สิ่งก่อสร้างมาใช้สิ่งส าคญัท่ีควรพิจารณาคือการเลือกใช้วิธี

แก้ปัญหาวิธีใดวิธีหนึ่งท่ีกลา่วมาแล้วข้างต้น  อาจเกิดผลกระทบกบัสมดลุของแมน่ า้สายเดิมหรือ

อาจท าให้สภาพการเก็บกกัน า้ในพืน้ท่ีของน า้ลดลง และท าให้อตัราการไหลมีคา่เพ่ิมขึน้   ดงันัน้จึง

ต้องมีการศกึษาเพ่ือหาวิธีอ่ืนมาใช้แก้ปัญหา เช่น การปรับปรุงลกัษณะภมูิทศัน์ของล าน า้หรือการ

ปรับสภาพพืน้ผิวล าคลองโดยดาดผิวด้วยวสัดท่ีุช่วยลดความเร็วในการไหล 

สว่นมาตรการไมใ่ช้สิ่งก่อสร้างเป็นมาตรการท่ีไมไ่ด้เน้นงานสิ่งปลกูสร้างถาวรโดยอาจมี

สิ่งก่อสร้างชัว่คราว เช่น ก าแพงกัน้น า้ กระสอบทราย เป็นต้น  ดงันัน้จึงมีผลกระทบตอ่สิ่งแวดล้อม

                                                             
1 รองศาสตราจารย์ ชโูชค อายพุงศ์, แนวทางการป้องกนัความเสยีหายและมาตรการบริหารจดัการน า้ท่วม (หน่วย
วิจยัภัยพิบติัทางธรรมชาติ  ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตร์  มหาวิทยาลยัเชียงใหม่). 
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น้อย การประเมินผลเพ่ือตดัสินใจในการหาแนวทางแก้ปัญหาโดยใช้มาตรการไมใ่ช้สิ่งก่อสร้างเป็น

เร่ืองท่ียากพอสมควร  เน่ืองจากการก าหนดนโยบายบางอย่างอาจสง่ผ ลกระทบตอ่สภาพ

เศรษฐกิจ สงัคม มากกวา่มาตรการใช้สิ่งก่อสร้าง นอกจากนัน้ยงัต้องศกึษาให้คลอบคลมุเพ่ือให้ถกู

กฎหมายด้วย 

มาตรการ การป้องกนัอทุกภยัโดย ไมใ่ช้สิ่งก่อสร้างประกอบด้วยสองมาตรการ ได้แก่  

มาตรการท่ีพยายามจะท าให้เกิดน า้ท่วมได้ยากขึน้ เช่น การจดัการใช้สอยท่ีดิน  การวางผงั  การ

ควบคมุส่ิงปลกูสร้าง การรือ้ถอนสิ่งปลกูสร้างบริเวณทางน า้ท่วม การเก็บกกัและควบคมุปริมาณน า้

ในพืน้ท่ี เป็นต้น และมาตรการลดผลกระทบจากน า้ท่วมช่วยให้ประชาชนได้รับความเสียหายและมี

ผลกระทบกบัชีวิตประจ าวนัน้อยลงกวา่เดิม เช่น การพยากรณ์และเตือนภยัน า้ท่วม  การให้ความรู้

และข้อมลูสาธารณะ การป้องกนัน า้ท่วมส่ิงปลกูสร้าง การอพยพออกจากพืน้ท่ีเสี่ยงภยั  แผนรับมือ

น า้ท่วม แผนบรรเทาทกุข์ การประกนัภยัน า้ท่วม การปรับเปลี่ยนสภาพน า้ท่วม เป็นต้น 

แนวทางท่ีดีในการป้องกนัความเสียหายจากน า้ท่วมควรใช้มาตรการหลายอย่างร่วมกนั

โดยมาตรการท่ีเลือกใช้มีทัง้มาตรการใช้สิ่งก่อสร้างและไมใ่ช้สิ่งก่อสร้าง  ประสิทธิภาพและ

ความส าเร็จในการบรรเทาความเสียหายจากน า้ท่วมขึน้อยู่กบัปัจจยัสองอย่างคือ การเข้าใจในการ

เกิดน า้ท่วมและการตอบสนองจากทัง้ภาครัฐและภาคประชาชนในการด าเนินการตามแผนบริหาร

จดัการน า้ท่วม 

 

1). มาตรการใช้สิ่งก่อสร้าง (Structural measures) 

(1.1) การปรับระดับดินถมภายในโครงการ 

 
รูปท่ี 3.1 แสดงตวัอย่างการถมถนนภายในโครงการ 

จากรูปท่ี 3.1 แสดงการถมถนนภายในโครงการให้สงูกวา่ถนนภายนอกโครงการ 0.50เมตร 
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(1.2) การท าเนินหลังเต่า  

 
รูปท่ี 3.2 แสดงตวัอย่างการท าเนินหลงัเตา่ 

จากรูปท่ี 3.2 แสดงการถมท าเนินยกระดบัด้านหน้าโครงการให้สงูกวา่ระดบัน า้ภายนอก

โครงการ 

 

(1.3) การท าระบบระบายน า้ในโครงการ  

 
รูปท่ี 3.3 แสดงตวัอย่างการท าระบบระบายน า้ในโครงการ 

จากรูปท่ี 3.3 แสดงการท าระบบระบายน า้โดยการติดตัง้ประตนู า้ ( WATER GATE) ท่ีบ่อ

รวม (MANHOLE) ลกูสดุท้าย ติดตัง้ป๊ัมเพ่ือสบูน า้ออกจากบ่อรวมลกูสดุท้ายภายในโครงการ เมื่อ

น า้จะเข้ามาในโครงการ ปิดประตรูะบายน า้สบูน า้ออกจากบ่อรวมลกูสดุท้ายโดยการใช้ป๊ัมน า้สบู

น า้ออกไปสูภ่ายนอกโครงการ 
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(1.4) การท ารัว้รอบโครงการ  

 
รูปท่ี 3.4 แสดงตวัอย่างการท ารัว้รอบโครงการ 

จากรูปท่ี 3.4 แสดงการท ารัว้รอบโครงการโดยท าก าแพงรัว้โครงการทึบและไมม่ีช่องโปร่ง ท่ี

ระดบัน า้ท่วมถึง เพ่ิมระยะความลกึของคานคอดินเพ่ือป้องกนัไมใ่ห้น า้ลอดผา่น เสริมแผน่คอนกรีต

ใต้คานคอดินลกึประมาณ 50 ซ.ม. เพ่ือไมใ่ห้น า้ซึมผา่นเข้ามาในโครงการ 

(1.5) การเสริมคันดิน 2 
  ( 1.5.1) การเสริมคันดินรูปแบบท่ี1 

 
รูปท่ี 3.5 แสดงตวัอย่างการเสริมคนัดินรูปแบบท่ี1 

                                                             
2 ดร. สทุธิศกัด์ิ ศรลมัพ์ , ข้อแนะน าในการป้องกนัน า้ท่วมบ้านจดัสรร [ออนไลน์], 20 ตลุาคม 2554. แหลง่ที่มา : 
http://www.ku.ac.th/kunews/news54/10/flood_home54.pdf 
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จากรูปท่ี 3.5 แสดงการเสริมคนัดินโดยการตดัดินบนคนัดินด้านท้ายลงไปคร่ึงเมตรตามรูป 

ปแูผน่ใยสงัเคราะห์ท่ียอมให้น า้ซึมผา่น ( Geotextile) เพ่ือเป็นชัน้กรองตามเส้นประ แผน่นีจ้ะช่วย

เป็นชัน้กรองไมใ่ห้เกิดการพดัพาเมด็ดิน น าดินเหนียวในพืน้ท่ีมาถมด้านท้าย เพ่ือกนัการสไลด์ของ

ชัน้ดิน ถ้าเป็นคใูห้ถมลงในค ูอย่าสบูน า้ออกแล้วถม แล้วน ากระสอบทรายมาวางด้านท้าย เจาะ

กระสอบให้เป็นรูพรุน แล้วหุ้มด้วยแผน่ Geotextile น า้ในคนัดินจะถกูระบายออก ณ จดุนี ้เป็นการ

ลดแรงดนัน า้ในตวัคนั ควรหลีกเลี่ยงการวางกระสอบทรายจ านวนมากท่ีสนัคนักัน้น า้ 

 

 (1.5.2) การเสริมคันดินรูปแบบท่ี 2 

 
รูปท่ี 3.6 แสดงตวัอย่างการเสริมคนัดินรูปแบบท่ี 2 

 จากรูปท่ี 3.6 แสดงการเสริมคนัดินโดยการตดัดินบนคนัดินด้านท้ายลงไปคร่ึงเมตรตามรูป 

ปชูัน้ทรายระบายน า้ตามรูปถ้ามีแผน่ Geotextile ให้ปเูป็น sandwich จากนัน้เสริมคนัดิน ด้านหลงั 

เพ่ือกนัการสไลด์ของชัน้ดินของตวัคนัดิน ความชนัของ slope ด้านท้ายน า้โดยเฉล่ียเมื่อมคีนัดินควร

มากกวา่ 1v:2h 

 

  (1.5.3) การเสริมคันดินรูปแบบท่ี 3 

 
รูปท่ี 3.7 แสดงตวัอย่างการเสริมคนัดินรูปแบบท่ี 3 

 จากรูปท่ี 3.7 แสดงการเสริมคนัดินโดยการสร้างคนัดินด้านหลงัเพ่ิมและสบูน า้เข้าเพ่ือขงั

น า้ไว้สกัคร่ึงหนึ่งของระดบัน า้ด้านนอก ทัง้นีเ้พ่ือลดความตา่งระดบัของน า้ ท าให้คนัดินเสถียรมาก
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ขึน้ คนัดินหลกัจะมีความปลอดภยัมากขึน้ คนัดินด้านหลงัควรท าเป็นหน่วยย่อยๆดงัรูปถดัไปเพ่ือ

เวลาจดุไหนรั่วจะได้ไมล่ามไปมาก และจะได้แก้ไขทนั 

 

รูปท่ี 3.8 Plan view 

เหตใุดการขงัน า้ดงักลา่วจึงท าคนัด้านหน้าปลอดภยั 

ระดบัผิวน า้ในตวัคนักัน้น า้ปกติจะไหลดงัรูป แรงดนัภายในและใต้เขื่อนจะสงูหาก น า้มี
ความตา่งระดบักนัมากพฤติกรรมดงักลา่วสง่ผลให้เกิดความไมป่ลอดภยัสองประการ 
1.  เกิดแรงดนัน า้พดัพาอนภุาคมวลดินภายในและภายใต้ตวัเขื่อนถ้าไมม่ีวสัดท่ีุมากรองมวลดิน
(เช่นทรายคดัขนาด)เมื่อเวลาผา่นไปมวลดินจะหายไปเร่ือยๆท าให้เกิดโพรงร่ัวซึมและพิบตัิในท่ีสดุ
ขบวนการนีเ้รียกวา่การชะโพรงหรือ piping 
2.  ระดบัน า้ในคนัดินท่ีสงูจะสง่ผลให้ก าลงัรับแรงของดินทางด้านลาดท้ายน า้ลดลงสง่ผลให้เกิดการ
ยบุ slide ของลาดชนั 

 
รูปท่ี 3.9 คนัดินด้านหน้า 
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เมื่อเราขงัน า้ด้านหลงัความตา่งระดบัของระดบัน า้จะลดลงน า้ภายในมวลดินจะไหลช้าลง
สง่ผลให้แรงดนัในการพดัพาอนภุาคมวลดินลดลงการชะโพรงจึงมีโอกาสน้อยลงในขณะเดียวกนั
โอกาสท่ีลาดชนัด้านท้ายจะยบุตวัจะน้อยลงเพราะมีน า้หนกัน า้ท่ีขงัไว้ด้านหลงัคอยยนัไว้ 

 
รูปท่ี 3.10 คนัดินด้านหน้าและด้านหลงั 

ข้อควรระวงั 

น า้ด้านหลงัถ้าขงัน้อยเกินไปจะท าให้เกิดผลกลบัคือลาดด้านท้ายจะยบุตวัง่ายกวา่เดิม 
การก าหนดรูปร่างขนาดและคณุสมบตัิวสัดจุะต้องถกูออกแบบโดยวิศวกรโยธาท่ีมี

ใบอนญุาตตามกฎหมายก าหนด 

 
รูปท่ี 3.11 คนัดินด้านหน้าและด้านหลงั 

 

(1.5.4) การเสริมความแขง็แรงของคันกระสอบทราย 

 
รูปท่ี 3.12 แสดงตวัอย่างการเสริมความแขง็แรงของคนักระสอบทราย 
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จากรูปท่ี 3.12 แสดงการเสริมลวดกรงไก่หรือลวดตะแกรง ห่อกระสอบทรายไว้เพ่ือเสริม

ความแขง็แรง เพ่ือไมใ่ห้น า้ซึม 

 
รูปท่ี 3.13 แสดงตวัอย่างการเสริมความแขง็แรงของคนักระสอบทราย 

จากรูปท่ี 3.13 แสดงการเสริมเขม็ไม้เพ่ิมความแขง็แรง เน้นตวัท้ายกบัตวักลาง (สีแดง) ถ้า

มีไม้จ ากดั ระยะห่างของเขม็ไม้ห่างตามขนาดของกระสอบทราย 

 

(1.5.5) ในกรณีถ้าจ าเป็นต้องใช้รัว้หมู่บ้านจัดสรรเป็นพนังกัน้น า้ 

 
รูปท่ี 3.14 แสดงตวัอย่างการใช้รัว้หมูบ้่านจดัสรรเป็นพนงักัน้น า้ 

จากรูปท่ี 3.14 ถ้าจ าเป็นควรขดุดินด้านหน้าด้านหลงัก าแพงลงไป ถมดินเหนียวสองข้าง

และอดัดินไปใต้ก าแพงเพ่ือกนัน า้ ค า้ยนัก าแพงด้วยไม้ดงัรูป 

 

คนัดิน 



 
30 

 

 
รูปท่ี 3.15 แสดงตวัอย่างการใช้รัว้หมูบ้่านจดัสรรเป็นพนงักัน้น า้ 

 จากรูปท่ี 3.15 ถ้าจ าเป็นขดุดินและถมกระสอบลงไปทบัแผน่พลาสติกดงัรูป 

2). มาตรการไม่ใช้สิ่งก่อสร้าง (Non-structural measures) 
(2.1) การจัดการใช้ท่ีดิน (Land use management) 
การจดัการใช้สอยท่ีดินมีความแตกตา่งกบัมาตรการใช้สิ่งก่อสร้าง  ซึ่งมาตรการใช้

สิ่งก่อสร้างเป็นการปรับพฤติกรรมการไหลของน า้  โดยพยายามให้น า้ ท่วมต ่าจากพืน้ท่ีท่ีต้องการ
ป้องกนัมากท่ีสดุ สว่นการจดัการใช้สอยท่ีดินเป็นการปรับรูปแบบการใช้ท่ีดินให้รองรับเหตกุารณ์น า้
ท่วมในบริเวณท่ีจะมีการพฒันาในอนาคต วิธีนีถื้อเป็นวิธีท่ีให้ผลดีมากในการลดความเสียหายจาก
น า้ท่วม 

สิ่งท่ีต้องพิจารณาในการวางแผนจดัการใช้ท่ีดิน คือการตดัสินใจจ ากดัพืน้ท่ีเพ่ือหลีกเลี่ยง
ความเสียหายจากน า้ท่วม ขณะเดียวกนัก็ต้องค านึงถึงเร่ืองการเจริญเติบโตของชมุชนท่ีจะเกิดขึน้ 
รวมถึงการใช้ประโยชน์จากท่ีดินตามความต้องการของเจ้าของท่ีดิน 

หลกัเกณฑ์ส าหรับการตดัสินใจแก้ไขปัญหาดงักลา่วมีดงันี ้
1. ความเป็นไปได้ในการใช้ระบบจดัเก็บภาษีท่ีดินในบริเวณท่ีมีแนวโน้มจะเกิดน า้ท่วม

เพ่ือป้องกนัการเกิดความเสียหายท่ีต้องสญูเสียเงินในการซ่อมแซมภายหลงั 
2. ความเป็นไปได้ ในการเก็บ คา่ใช้จ่าย จากลกูบ้าน หากมีการใช้มาตรการอ่ืนบรรเทา

ปัญหาน า้ท่วมบริเวณนัน้ 
3. การขยายตวัทางเศรษฐกิจและปัจจยัทางสงัคมและสิ่งแวดล้อม 
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(2.2) การพยากรณ์และเตือนภัยน า้ท่วม 
การพยากรณ์น า้ท่วมเป็นการประมาณล าดบัขัน้ตอนการเกิดน า้ท่วม  ปริมาณน า้ช่วงเวลา

การเกิดและอตัราการไหลสงูสดุ  ซึ่งแตล่ะจดุในล าน า้ปริมาณเหลา่นีจ้ะมีคา่ไมเ่ท่า กนั เป็นผล

สืบเน่ืองจากปริมาณน า้ฝนในแตล่ะพืน้ท่ีท่ีแตกตา่งกนั 

การเตือนภยัน า้ท่วมเป็นการประกาศเตือนภยัลว่งหน้าก่อนเกิดภาวะน า้ท่วมในระย ะเวลา

อนัใกล้เพ่ือให้มีการเตรียมตวัรับมือกบัน า้ท่วมได้ การเตือนภยัน า้ท่วมจะสมัฤทธ์ิผลเม่ือมีการเตือน

อย่างทนัเวลา  มีความถกูต้องแมน่ย า  และควรมีการให้ความรู้แก่ประชาชนในการเตรียมตวัและ

ปฏิบตัิตามแผนรับมือน า้ท่วมหลงัการเตือนภยั ซึ่งแผนปฏิบตัิหลงัการเตือนภยัจะมีสว่นท่ีเก่ียวข้อง

กบัแผนรับมือและแผนอพยพ โดยในบางสถานการณ์การพยากรณ์และเตือนภยัน า้ท่วมถือวา่เป็น  

มาตรการท่ีส าคญัท่ีสดุ  โดยเฉพาะพืน้ท่ีท่ีใช้เพียงมาตรการไมใ่ช้สิ่งก่อสร้างในการบรรเทาภยัน า้

ท่วม 

ประโยชน์โดยตรงของระบบการพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วม คือ การปกป้องชีวิตและ

ทรัพย์สินของประชาชนและสาธารณะ สว่นประโยชน์ทางอ้อม คือ การลดปัญหาทางเศรษฐกิจและ

สงัคมท่ีจะตามมาภายหลงัน า้ท่วม ประโยชน์ของการพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วมจะเกิดขึน้

เมื่อแผนการท่ีน ามาใช้สามารถบรรเทาจ านวนผู้บาดเจ็บ  ผู้เสียชีวิต  และทรัพย์สินท่ีเสียหายได้

จริง ในมาตรการนีป้ระชาชนทกุคนควรมีสว่นร่วมในการปฏิบตัิตามแผนเพ่ือปกป้องทรัพย์สินของ

ตนเองและอาจให้ความร่วมมือกบัชมุชนในสิ่งท่ีสามารถกระท าได้ เช่น ช่วยเรียงกระสอบทราย เป็น

ต้น การพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วมจะมีประสิทธิภาพมากขึน้เมื่อมีการก่อสร้างโครงสร้าง

ทางชลศาสตร์ เช่น ฝาย เขื่อน อา่งเก็บน า้ ส าหรับการบรรเทาน า้ท่วมจะช่วยควบคมุการไหลของน า้

และท าให้การพยากรณ์น า้ท่วมท าได้ง่ายและแมน่ย าย่ิงขึน้ การพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วมมี

ประโยชน์กบัผู้อาศยัในชมุชนเมืองอย่างมาก สว่นในพืน้ท่ีชนบทการเตือนภยัจะมีประโยชน์ในกรณี

ของผู้ท าการเกษตร เช่น การเคลื่อนย้ายปศสุตัว์  การเก็บเก่ียวพืชเศรษฐกิจท่ีส าคญัก่อนถึงฤดนู า้

หลาก 

ข้อดีด้านอ่ืนของการพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วม  คือ การวางแผนส าหรับการให้
ความช่วยเหลือในกรณีฉกุเฉิน เช่น การอพยพผู้คนไปสูบ่ริเวณท่ีปลอดภยั และวางแผนการล าเลียง
คนและอปุกรณ์ส าหรับให้ความช่วยเหลือในขณะเกิดน า้ท่วม  ยงัมีข้อดีทางอ้อม  เช่น การลดความ
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สญูเสียทางเศรษฐกิจและสงัคม  เน่ืองจากระบบตา่งๆขดัข้อง  เช่น  ระบบสื่อสารและ
โทรคมนาคม ระบบการจราจรขนสง่ ซึ่งการขดัข้องของระบบตา่งๆมกัพบได้บ่อยในชมุชนท่ีไมม่ีการ
พยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วม 

ปัจจยัท่ีเก่ียวข้องกบัประสิทธิภาพของมาตรการพยากรณ์และเตือนภยัน า้ท่วมมีดงันี  ้ 
1.   การเตือนภยัท่ีดีต้องด าเนินการโดยให้มีระยะเวลาเพียงพอท่ีประชาชนสามารถลงมือ 
      เตรียมตวัและเตรียมรับมือน า้ท่วมได้ทนั 
2.   การให้ความรู้และระดบัการตอบสนองของประชาชน เช่น ประชาชนบางกลุม่ยอมรับ 
      และปฏิบตัิตามแผนได้ดีกวา่ สว่นประชาชนบางกลุม่ยงัต้องให้ค าแนะน า 
3. ความน่าเช่ือถือของระบบเตือนภยั 

วิธีท่ีเหมาะสมส าหรับการพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วมในพืน้ท่ีขึน้อยู่กบัปัจจยัตอ่ไปนี  ้
1.   ประเภทของน า้ท่วมตามลกัษณะการเกิด 
2.   ความสามารถในการให้บริการของระบบการพยากรณ์และการเตือนภยัน า้ท่วม 
      ได้แก่ วิธีการสงัเกตการณ์ ระบบสื่อสารโทรคมนาคม และวิธีการบนัทึกข้อมลู 
3.   ระดบัความพอเพียงตอ่ความต้องการของผู้ใช้บริการ 

ประเภทของกิจกรรมท่ีส าคญัในการพยากรณ์และการเตือนภยัมีดงันี ้
1.   การเก็บรวบรวมข้อมลู 
2.   การถ่ายทอดและการกระจายข้อมลู 
3.   การพยากรณ์อากาศและระบบอตุนิุยมวิทยา 
4.   การท าแบบจ าลองการพยากรณ์น า้ท่วม 
5.   การเตรียมการเตือนภยั 
6.   การประกาศเตือนภยัตามส่ือตา่งๆ 
7.   การรับรู้ข้อมลูการเตือนภยัและการตอบสนองการประกาศเตือนภยั 
8.   ปฏิกิริยาและผลท่ีได้จากการเตือนภยั 

(2.3) การให้ความรู้และข้อมูลสาธารณะ 

การส ารวจข้อมลูความเสียหายจากภยัน า้ท่วมเป็นสิ่งท่ีต้องท าให้เสร็จก่อนการวางแผน  

เพ่ือป้องกนัความเสียหายจากน า้ท่วม  การพฒันาและติดตามความคืบหน้าของข้อมลูเทคนิคการ
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ท างานและการให้ความรู้แก่ประชาชนก็เป็นสิ่งท่ีขาดไมไ่ด้ในแผนบริหารจดัการน า้ท่วมและมี

ความส าคญัอย่างย่ิงกบัผู้ ท่ีมีหน้าท่ีวางแผนและประยกุต์วิธีการตา่งๆมาใช้  รวมไปถึงผู้มีหน้าท่ี

ชีแ้จงการก าหนดใช้นโยบายน า้ท่วมให้กบัประชาชนทัว่ไป การพฒันาให้ข้อมลูน า้ท่วมมีความเข้าใจ

ง่าย เข้าถึงง่าย รวดเร็วและมีคณุภาพ  เป็นเป้าหมายหลกัเป้าหมายหนึ่งในแผนบริหารจดัการน า้

ท่วม ข้อมลูส าคญัท่ีเก่ียวข้องกบัน า้ท่วม ได้แก่ ข้อมลูทางอทุกวิทยาและข้อมลูทางชลศาสตร์ของน า้

ท่วมทัง้ขนาดเลก็และขนาดใหญ่ท่ีเคยเกิดในพืน้ท่ี ข้อมลูน า้ท่วมประจ าปีและข้อมลูของ  ทรัพยากร

ตา่งๆในพืน้ท่ีลุม่น า้และในภมูิภาคใกล้เคียงท่ีจะสง่ผลกระทบถึงกนัได้  จากข้อมลูดงักลา่วสามารถ

น ามาจดัการให้เป็นระบบเพ่ือให้ใช้งานได้ง่าย  ซึ่งข้อมลูนีจ้ะน ามาแปลงเป็นระดบัความเสี่ยงและ

ความน่าจะเป็นของการเกิดน า้ท่วมในพืน้ท่ี  ซึ่งจะช่วยให้บคุคลทัว่ไปเข้าถึงข้อมลูได้ง่าย  มีความ

น่าสนใจและเหมาะกบัการเผยแพร่ให้กบัหน่วยงานและประชาชนทัว่ไป  นอกจากนีก้ารจดัท า

หนงัสือคูม่ือเตรียมรับสถานการณ์น า้ท่วมเพ่ือให้ความรู้แก่ประชาชนจะช่วยบรรเทาความเสียหาย

จากภยัน า้ท่วมได้ดี ดงัแสดงในรูปท่ี 3.16 

 

รูปท่ี 3.16 คูม่ือรับสถานการณ์น า้ท่วม จดัท าโดยมหาวิทยาลยัเชียงใหม ่
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(2.4) การป้องกันน า้ท่วมสิ่งปลูกสร้าง 

 ความเสียหายจากน า้ท่วมสามารถบรรเทาลงได้โดยใช้วิธีท่ีเหมาะสมในการป้องกนัไมใ่ห้น า้

ไหลเข้าท่วมท่ีดินสิ่งปลกูสร้าง เช่น การท าอปุกรณ์ดกัน า้  การก่อสร้างสิ่งปลกูสร้างบนเนินสงู  การ

สร้างก าแพงกนัดินรอบๆอาคาร การใช้วสัดกุนัน า้ เป็นต้น 

 ในบริเวณท่ีมีระดบัน า้ท่วมไมส่งูนกัสามารถใช้พนงัหรือก าแพงชัว่คราว เช่น กระสอบทราย

หรือก าแพงก่อเพ่ือป้องกนั อาจท าโครงสร้างชัว่คราวต้องสร้างหรือใช้วสัดท่ีุน า้ซึมผา่นไมไ่ด้และก่อ

ให้สงูกวา่ระดบัน า้ท่วมถึง ข้อดีของการท าโครงสร้างป้องกนัน า้ท่วมคือช่วยบรรเทาความเสียหายท่ี

จะเกิดกบัโครงสร้าง และหลงัจากน า้ท่วมก็ไมต้่องซ่อมแซมและฟืน้ฟสูิ่งปลกูสร้างมากนกั 

 การท าโครงสร้างป้องกนัน า้ท่วมอีกวิธี คือการยกระดบัพืน้บ้านให้มีความสงู  ซึ่งพบเห็นได้

ทัว่ไปในเขตท่ีใกล้ทะเลหรือปากแมน่ า้หรือบ้านเรือนริมฝ่ังแมน่ า้ท่ีเจอน า้ท่วมบ่อย แตใ่นบริเวณท่ีน า้

ท่วมมีระดบัสงูมากการยกพืน้บ้านให้สงูอาจไมคุ่้มคา่ จึงควรใช้วิธีอ่ืนในการแก้ปัญหา 

 การท าโครงสร้างป้องกนัน า้ท่วมไมใ่ช่วิธีแก้ปัญหาท่ีเก่ียวข้องกบัการใช้สอยท่ีดินและ

บริเวณท่ีเหมาะจะท าโครงสร้างป้องกนัน า้ท่วมก็ควรเป็นบริเวณท่ีจะเกิดความเสียหายไมม่าก

นกั โครงการท าโครงสร้างป้องกนัน า้ท่วมควรมีการขยายผลตอ่ไปในอนาคต  โดยการออกแบบสิ่ง

ปลกูสร้างทัว่ไปควรมีการวิเคราะห์และค านวณเสถียรภาพอาคารตอ่แรงกระท าทางชลศาสตร์และ

การไหลย้อนกลบัของน า้ 

(2.5) การอพยพออกจากพืน้ท่ีเส่ียงภัย 

ในกรณีท่ีไมส่ามารถหลีกเลี่ยงน า้ท่วมได้  วิธีท่ีดีท่ีสดุในการบรรเทาความเสียตอ่ทรัพย์สิน

คือ การอพยพผู้คนและสิ่งของมีคา่ออกจากบริเวณท่ีมีแนวโน้มจะเกิดน า้ท่วม  วตัถปุระสงค์หลกั

ของการอพยพคือ  การรักษาความปลอดภยัให้กบัประชาชน  นอกจากนัน้ยงัรวมไปถึงการ

เคลื่อนย้ายล าเลียงสินค้าหรือสตัว์ และพืชเศรษฐกิจเพ่ือป้องกนัความสญูเสียทางเศรษฐกิจ 

กญุแจส าคญัท่ีจะท าให้แผนอพยพประสบความส าเร็จ  คือ การมีระบบการพยากรณ์และ  

เตือนภยัน า้ท่วมท่ีมีประสิทธิภาพ มีความถกูต้องแมน่ย าและทนัเวลา ซึ่งผลส าเร็จของการพยากรณ์

เตือนภยัน า้ท่วมและแผนอพยพจะมีมากน้อยเพียงไรขึน้อยู่กบัระยะเวลาหลงัการเตือนภยัวา่จะมีให้

มากน้อยเพียงไรก่อนท่ีน า้จะมา  ช่วงเวลานีจ้ะเป็นช่วงท่ีประชาชนเตรียมตวัรับมือและ
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อพยพ  นอกจากนัน้ยงัขึน้อยู่กบัความสามารถของผู้คนในการตอบสนองการเตือนภยัและการ

ปฏิบตัิตามแผนรับมือน า้ท่วม  ซึ่งทัว่ไปถ้ามีเวลาหลงัการเตือนภยัมากก็จะช่วยบรรเทาปัญหาได้

มาก 

การอพยพถือเป็นมาตรการชัว่คราว มีความสมัพนัธ์กบัการแบ่งช่วงเวลาน า้ท่วมออกเป็น

สามสว่นคือ ก่อนน า้ท่วม ขณะน า้ท่วมและหลงัการเกิดน า้ท่วม  ช่วงเวลาท่ีดีท่ีสดุท่ีสามารถอพยพ

ผู้คนเพ่ือลดจ านวนผู้บาดเจ็บและเสียชีวิตคือ  ช่วงเวลาก่อนเกิดน า้ท่วม  ซึ่งระดบัการประสบ

ความส าเร็จจะขึน้อยู่กบัเวลาหลงัการเตือนภยั การอพยพขณะเกิดน า้ท่วมมกัเกิดขึน้ในกรณีท่ีเกิด

น า้ท่วมขนาดใหญ่ ซึ่งสาเหตท่ีุต้องมีการอพยพมีหลายสาเหต ุเช่น มีความกงัวลวา่น า้จะมีระดบัสงู

เกินกวา่ท่ีคาดการณ์ไว้ สว่นช่วงเวลาหลงัการเกิดน า้ท่วมสว่นใหญ่จะเป็นการบรรเทาทกุข์และให้

ความช่วยเหลือ 

เพ่ือให้แผนงานท่ีเก่ียวข้องกบัการอพยพประสบความส าเร็จย่ิงขึน้ควรมีการตัง้หน่วยงาน

ขึน้มารับผิดชอบโดยเฉพาะ  ซึ่งหน่วยงานดงักลา่วจะต้องท าการศกึษาสภาพพืน้ท่ีและท าการ

วางแผนล าดบัขัน้ตอนการอพยพเมื่อเกิดเหตกุารณ์ฉกุเฉิน 

(2.6) แผนรับมือน า้ท่วม 

การใช้แผนรับมือน า้ท่วมเป็นการวางแผนเพ่ือตอ่สู้กบัน า้ท่วมโดยเป็นมาตรการท่ีเรียกวา่

ปลอดภยัไว้ก่อน สว่นส าคญัของแผนรับมือน า้ท่วม คือ แผนงานฉกุเฉินเพ่ือรับมือขณะน า้ท่วม  และ

ยงัมีแผนรับมือในสว่นอ่ืนๆ  เช่น การท าโครงสร้างชัว่คราวเพ่ือกัน้น า้  การเคลื่อนย้ายทรัพย์สินหนี

ระดบัน า้ท่วม  แผนปฏิบตัิการฉกุเฉินท่ีเก่ียวข้องกบัระบบไฟฟ้าและประปา  แผนรับมือน า้ท่วม

สามารถขยายขอบเขตงานให้คลอบคลมุไปถึงการซ่อมแซมเขื่อนและสิ่งก่อสร้างอ่ืนๆท่ีใช้ในการ

บริหารจดัการน า้ท่วมเพ่ือป้องกนัการวิบตัิหรือน า้ล้นสนัเขื่อนและก าแพงกัน้น า้ 

การใช้แผนรับมือน า้ท่วมให้ประสบความส าเร็จขึน้อยู่กบัการวางแผนและการประสาน งาน

ระหวา่งหน่วยงานโดยเฉพาะหน่วยงานระดบัท้องถ่ิน  นอกจากนัน้ยงัขึน้อยู่กบัช่วงเวลาหลงัการ

เตือนภยัวา่จะมีมากน้อยเพียงไรเช่นเดียวกบัแผนอพยพ 
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(2.7) แผนบรรเทาทุกข์ 

รัฐบาลควรมีการเตรียมการให้ความช่วยเหลือบรรเทาทกุข์ภายหลงัน า้ท่วม  การเตรียมให้

ความช่วยเหลือควรมีความพร้อมอยู่ตลอดเวลา โดยเฉพาะความช่วยเหลือด้านการเงิน  เพราะเรา

ไมส่ามารถคาดเดาได้วา่เกิดเหตกุารณ์ฉกุเฉินขึน้เมื่อใด เป้าหมายหลกัของแผนบรรเทาทกุข์คือ การ

ให้ความช่วยเหลือแก่ผู้ประสบภยัธรรมชาติ ซึ่งประกอบด้วยการฟืน้ฟสูภาพร่างกาย จิตใจ และท่ีอยู่

อาศยัให้ใกล้เคียงกบัก่อนเกิดภยัพิบตัิมากท่ีสดุ 

มาตรการในการฟืน้ฟแูละบรรเทาทกุข์มีลกัษณะการท างานคล้ายกบัระบบการ

ประกนัภยั แตไ่มไ่ด้เก่ียวข้องกบัการลดขนาดและผลกระทบจากน า้ท่วม 

(2.8) การประกันภัยน า้ท่วม 

การประกนัภยัน า้ท่วมเป็นมาตรการท่ีมีประโยชน์หลายอย่างโดยเฉพาะด้านการปรับปรุง

ระบบการให้ความช่วยเหลือบรรเทาทกุข์ภายหลงัน า้ท่วม เน่ืองจากน า้ท่วมในแตล่ะพืน้ท่ีมีลกัษณะ

ท่ีแตกตา่งกนั ข้อเรียกร้องของผู้ ท่ีต้องการได้รับเบีย้ประกนัในแตล่ะท่ีก็แตกตา่งกนัด้วย  โดยระบบ

การท าประกนัภยัน า้ท่วมมีสองระบบใหญ่ๆ คือ ระบบท่ีจ่ายเงินประกนัตามระดบัความเสี่ยงของแต่

ละพืน้ท่ี และระบบท่ีจดัสรรเงินประกนัภยัให้ผู้ประสบภยัในอตัราเท่ากนัโดยไมข่ึน้กบัระดบัความ

เสี่ยง 

ความยากล าบากอย่างหนึ่งของระบบการจ่ายเงินประกนัภยัตามระดบัความเสี่ยงของแต่

ละพืน้ท่ี คือ การเลือกใช้กรมธรรม์ประกนัภยัครอบคลมุความเสียหายให้เพียงพอและเป็นท่ีพอใจ

ของเจ้าของท่ีดินโดยท่ีบริษัทประกนัจะไมเ่ดือดร้อนมาก  หากเกิดน า้ท่วมใหญ่และมีผู้ เอาประกนั

หลายๆราย ด้วยเหตนีุร้ะบบการจ่ายเงินประกนัระบบนีจ้ึงไมเ่ป็นท่ีนิยมในกลุม่ของบริษัทธรุกิจและ

อตุสาหกรรม ดงันัน้ในบางประเทศการท าประกนัภยัน า้ท่วมให้แก่โรงงานอตุสาหกรรมจึงเป็นหน้าท่ี

ของรัฐบาล 

ในบริเวณท่ีเกิดน า้ท่วมซ า้ซากรัฐบาลควรมีสว่นเข้าร่วมให้การช่วยเหลือโดยการตัง้

โครงการประกนัภยัน า้ท่วม  สว่นส าคญัของโครงการนีค้ือ  รัฐจะต้องร่วมรับผิดชอบหากเกิดความ

เสียหายกบัเจ้าของท่ีดินซึ่งรับความเสี่ยงไปสว่นหนึ่งแล้ว ความส าเร็จของโครงการนีข้ึน้อยู่กบัความ
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เหมาะสมในการระบขุอบเขตและคณุสมบตัิของผู้มีสิทธ์ิเอาประกนั รวมทัง้การจ่ายเงินก็ต้องเป็นไป

อย่างเหมาะสมตามระดบัรุนแรงของภยัพิบตัิ 

โครงการประกนัภยัน า้ท่วมของรัฐสามารถขยายผลให้เป็นมาตรการส าหรับลดความเสีย  

หายจากน า้ท่วมได้  ซึ่งมีความสมัพนัธ์กบัการจดัการใช้สอยท่ีดิน  โดยผู้ ท่ีจะซือ้ท่ีดินในแตล่ะท่ี

จะต้องรับเง่ือนไขจากรัฐท่ีวา่บริเวณท่ีมีความเสี่ยงสงูท่ีจะเกิดน า้ท่วมเป็นบริเวณท่ีไมเ่หมาะแก่การ

อยู่อาศยัหรือท าธรุกิจอยู่แล้ว  หากยงัมีความต้องการจะใช้ท่ีดินดงักลา่วเจ้าของท่ีต้องรับผิดชอบ

ด้วยตนเอง สว่นในพืน้ท่ีท่ีมีการใช้มาตรการป้องกนัน า้ท่วมรัฐก็ต้องมีการรับรองผลเน่ืองจากเงินท่ี

ใช้ในโครงการมาจากภาษีและคา่ธรรมเนียมของประชาชน  ดงันัน้หากเกิดน า้ท่วมในบริเวณท่ี

ปลอดภยัรัฐต้องรับผิดชอบความเสียหายเหลา่นัน้  การก าหนดจ านวนเงินท่ีรัฐให้ความช่วยเหลือ

ต้องดคูวามเหมาะสมอีกที ผู้ ท่ีจะสร้างสิ่งปลกูสร้างใหมใ่นพืน้ท่ีลุม่น า้ต้องเป็นไปตามกฎเกณฑ์ของ  

รัฐ มีการควบคมุไมใ่ห้ไปกีดขวางการไหลของน า้และหากมีน า้ท่วมสามารถรับเงินประกนัได้หากอยู่

ในเง่ือนไข วิธีการนีส้ามารถช่วยลดจ านวนเงินท่ีต้องใช้ในการให้ความช่วยเหลือและการฟืน้ฟสูภาพ

ความเป็นอยู่หลงัน า้ท่วมได้ 

ข้อควรจ าเก่ียวกบัการประกนัภยัน า้ท่วมคือ การประกนัภยัไมส่ามารถบรรเทาความ รุนแรง

ของน า้ท่วมได้โดยตรง ดงันัน้สิ่งท่ีส าคญัในการออกกรมธรรม์คือการศกึษาจากสถิติท่ีเก่ียวกบัการ

จ่ายเบีย้ประกนัในอดีต 

อย่างไรก็ตามในบางกรณีรัฐมีความจ าเป็นท่ีจะต้องจ่ายเงินให้กบัผู้ ท่ีไมไ่ด้ท ากรมธรรม์

ประกนัภยักบัรัฐ ดงันี ้

1. กรณีท่ีผู้อาศยัในพืน้ท่ีความเสี่ยงสงูต้องรับผิดชอบความเสียหายในระดบัท่ีเกิน 
ความสามารถของตนเอง  

2. กรณีท่ีรัฐไมไ่ด้ท าการประเมินความเสี่ยงก่อนลงมือท ากรมธรรม์ 
3. กรณีท่ีมีการเรียกร้องโดยดคูวามเหมาะสมตอ่แตล่ะพืน้ท่ีและเวลา 
4. กรณีท่ีรัฐขาดความสามารถในการควบคมุการเจริญเติบโตของชมุชนในบริเวณความ

เสี่ยงสงู 
5. เกิดข้อผิดพลาดบางอย่าง 



 
38 

 

ส าหรับชมุชนท่ีพฒันาท่ีอยู่บนพืน้ท่ีน า้ท่วมถึง การบรรเทาความรุนแรงของน า้ท่วมและการ

ใช้มาตรการป้องกนัมกัเกิดขึน้หลงัเกิดภยัพิบตัิ  

(2.9) การปรับตัวให้เข้ากับสภาพน า้ท่วม 

การปรับตวัให้เข้ากบัสภาพน า้ท่วม คือ การจดัการหรือจดักิจกรรมให้ชมุชนตระหนกัวา่น า้

ท่วมเป็นสิ่งท่ีหลีกเลี่ยงไมไ่ด้หากอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีลุม่น า้  หรือชายฝ่ัง  และยอมรับวา่จะต้อง

เผชิญหน้ากบัน า้ท่วมเป็นครัง้คราว ดงันัน้การให้ข้อมลูและความรู้เร่ืองน า้ท่วมแก่ประชาชนจึงเป็น

สิ่งท่ีจ าเป็นอย่างย่ิง ข้อมลูดงักลา่วได้แก่ ข้อมลูเก่ียวกบัระดบัน า้ วิธีการจดัการท่ีอยู่อาศยั  พืน้ท่ีท า

การเกษตร  โรงงานในการรับมือน า้ท่วม  รวมทัง้ข้อมลูเก่ียวกบัหน่วยงานฉกุเฉินท่ีพร้อมให้ความ

ช่วยเหลือหากเกิดน า้ท่วม  ผู้ ท่ีอาศยัอยู่ในพืน้ท่ีท่ีมีแนวโน้มจะเกิดน า้ท่วมควรศกึษาและลงมือ

ปฏิบตัิตามมาตรการเพ่ือบรรเทาภยัน า้ท่วมด้วยตนเอง  โดยรัฐจะให้ความช่วยเหลือบาง  

สว่น เช่น การท าก าแพงกัน้น า้ การเตรียมเสบียงอาหาร การอพยพไปยงัสถานท่ีหลบภยั เป็นต้น 

 

3.2 การศึกษาวธีิการจัดการ การสัญจร การคมนาคม ระหว่างน า้ท่วม 

ในช่วงสถานการณ์น า้ท่วม ท าให้การเดินทางล าบากมากขึน้ ทัง้ปิดถนน  น า้ท่วมผิวจราจร 

เปลี่ยนเส้นทางเดินรถ เป็นต้น หากไมด่เูส้นทางจราจรก่อนออกเดิน ทางก็อาจเจอรถติด  เสียเวลา  

และร้ายสดุอาจท าให้รถยนต์ดบัและจมน า้ได้หากเข้าไปในเส้นทางท่ีน า้ท่วมสงู  ดงันัน้จึงควร วาง

แผนการเดินทางในช่วงน า้ท่วม 

ระดับความสูงของน า้กับการเลือกใช้ยานพาหนะ 

ความสงูของระดบัน า้  10-30  เซนติเมตร  ถ้าจะให้เปรียบเทียบให้เห็นภาพก็ประมาณ

ฟตุบาทตามถนน หรือ ถ้าจะวดักบัความสงูของคน ก็จะอยู่ประมาณเลยตาตุม๋ขึน้มาจนถึงกลาง

หน้าแข้ง ซึ่งระดบัน า้ในขนาดนี ้“รถเลก็” (รถเก๋ง รถกระบะ) ยงัสามารถว่ิงได้ อย่างไรก็ตามในสว่น

ของรถเก๋งอาจมีปัญหาเลก็น้อย เพราะคณุอาจได้ยินน า้กระเพ่ือมอยู่ท่ีใต้ท้องรถ 

ความสงูของระดบัน า้ 30-40 เซนติเมตร ถ้าจะให้เปรียบเทียบให้เห็นภาพก็สงูในระดบั

เทียบเท่ากบัขอบประตขูองรถเก๋งทัว่ไปท่ีมีระยะสงูจากพืน้ 150-170 ม.ม. หรือ หากวดักบัความสงู

ของคนก็ประมาณหวัเขา่ขึน้ไปจนถึงต้นขา ซึ่งระดบัน า้ขนาดนี ้รถเก๋งไมส่ามารถว่ิงได้แล้ว เพราะ
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ท่อไอเสียนัน้จะจมน า้อยู่ตลอดเวลา แตร่ถขนาดใหญ่ เช่น รถเมล์ รถทหารยงัสามารถว่ิงได้ สว่นรถ

กระบะก็ยงัพอว่ิงได้ 

ความสงูของระดบัน า้ 40-60 เซนติเมตร รถกระบะทัว่ไป อาจสามารถว่ิงได้ แตต้่องระวงั

พอควรในเร่ืองคลื่นของน า้ ซึ่งอาจเข้าตวัเคร่ืองยนต์ได้  ต้องปิดระบบปรับอากาศขณะขบัเท่านัน้  

ความสงูของระดบัน า้ 60-80 เซนติเมตร ควรใช้เรือในการสญัจรไปมา 

ข้อแนะน าในการเดินทางในช่วงสถานการณ์น า้ท่วม 

1. เปิดเวบ็ไซต์รายงานสภาพจราจรก่อน เพราะช่วงนีม้ีประกาศปิดเส้นทางจราจรหลาย
เส้นทางอนัเน่ืองจากน า้ท่วมสงู 

2. หากคณุต้องไปสง่นกัเรียน หรือ ท างานอยู่  ควรดเูวบ็ไซต์ประกาศจากหน่วยงานของ
คณุ หรือโทรสอบถามท่ีท างานวา่ได้ประกาศหยดุหรือไม ่ถ้าหยดุก็ไมต้่องไปแตถ้่าไม่
หยดุจะต้องศกึษาเส้นทางจราจรวา่จะเดินทางแบบต้องเลี่ยงเส้นทางน า้ท่วมอย่างไร 

3. ตรวจเช็คสภาพรถให้อยู่ในสภาพพร้อมก่อนออกเดินทาง แตถ้่าปลายทางนัน้มีน า้ท่วม
ต ่าถึงปานกลาง ควรขบัด้วยความระมดัระวงั  และส าคญัควรพกมือถือท่ีชาร์จพกพา
หรือท่ีชาร์จมือถือบนรถยนต์ ไฟฉาย รองเท้าบทู หากปลายทางน า้ท่วมสงูไมค่วรขบัฝ่า
น า้ท่วมควรหาท่ีจอดรถท่ีอยู่สงูๆเหนือจากระดบัน า้ 

4. ศกึษาจดุจอดรถท่ีสงูๆไว้ เพ่ือกรณีจอดฉกุเฉินหนีน า้ท่วมระหวา่งทาง 
5. เผื่อเวลาเดินทางมากขึน้เน่ืองจากน า้ท่วมนีท้ าให้การจราจรติดขดั และรถเคลื่อนตวัช้า 
6. หากคณุเดินทางด้วยรถเมล์ รถบสั รถตู้  ควรโทรสอบถามท่ารถโดยสาร ขสมก เก่ียวกบั

เส้นทางการเดินรถก่อนออกเดินทาง โดยเฉพาะผู้ ท่ีเดินทางจากกรุงเทพไปตา่งจงัหวดั  
บางท่ารถก็ย้ายท่ีเพ่ือเปลี่ยนเส้นทางการเดินรถ บางท่ารถก็ปิดให้บริการ อนัเน่ืองจาก
น า้ท่วมเส้นทางจราจร และจงัหวดัปลายทางก็ถกูน า้ท่วมสงูไมส่ามารถเปิดให้บริการ
ได้ 

7. หากคณุเดินทางตามรถไฟฟ้า ควรติดตามผา่นเวบ็ไซต์หลกัของ  MRT, BTS และ 

Airport Link เป็นระยะๆ เน่ืองจากสถานการณ์น า้ท่วมท่วมใกล้ถึงสถานีให้บริการ อาจ
กระทบให้ปิดทางเข้าออกบางสถานี หรือเลวร้ายสดุคือ หยดุให้บริการโดยสามารถ
ติดตามประกาศทาง twitterได้ท่ี @mrt_bmcl, @bts_skytrain และ @ARL_SRTET 

8. ส าหรับผู้ ท่ีจะเดินทางด้วยรถไฟ  ขณะนีเ้ส้นทางรถไฟมีการเปิดให้บริการสลบัหยดุ
ให้บริการในบางขบวน  โดยเฉพาะเส้นทางไปสายใต้เน่ืองจากน า้ท่วมสงู  แนะน าให้
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สอบถามสถานีรถไฟท่ีให้บริการ หรือเช็คทางเวบ็ไซต์  http://www.railway.co.th/ ก่อน
เดินทางทกุครัง้ 

9. หมัน่ติดตามสถานการณ์น า้ท่วมตลอดเวลาผา่นทาง วิทย ุหรือโทรทศัน์ รวมทัง้ให้
ความร่วมมือกบัต ารวจจราจรด้วย 

10. การจอดรถควรจอดรถในอาคารท่ีจดัไว้ให้ ไมค่วรจอดรถบนทางดว่นเป็นอนัขาด  
เพราะมีรถจ านวนมากจ าเป็นต้องใช้เส้นทาง ตลอดจนหน่วยรถกู้ภยั รถพยาบาล  และ
หน่วยอาสาสมคัรตา่งๆจ าเป็นต้องใช้เส้นทางนีเ้พ่ือช่วยเหลือผู้ประสบภยั  หรืออพยพ
ไปจงัหวดัอ่ืนด้วย 

11. หากพืน้ท่ีปลายทางมีน า้ท่วมสงู แนะน าควรใช้เรือแทนรถยนต์ในการเดินทางจะ
สะดวกท่ีสดุ 

12. ติดตามขา่วสารเก่ียวกบัประกาศเร่ืองน า้ท่วมตลอดเวลา เพ่ือความพร้อมในการเตรียม
อพยพไปอยู่สถานท่ีอ่ืนด้วย 

 

3.3 การศึกษาเก่ียวกับผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและชุมชนหลังอุทกภัย 

เน่ืองจากปัญหาวิกฤติท่ีประเทศไทยประสบอทุกภยัร้ายแรงครัง้ใหญ่  ในช่วงปลายปี  พ.ศ. 

2554 ซึ่งสง่ผลกระทบในทกุภาคสว่นทัง้ภาครัฐ  เอกชนและประชาชนทัว่ไป  สง่ผลให้ได้รับความ

เดือดร้อนตัง้แตส่ภาพการด าเนินชีวิตท่ียากล าบาก  สภาพความเป็นอยู่  การเดินทางสญัจร  

สภาพแวดล้อม การประกอบอาชีพรวมทัง้ความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน ภาวะวิกฤติท่ีเกิดขึน้

ล้วนมีผลกระทบตอ่ภาวะสขุภาพทัง้โดยทางตรงและทางอ้อมอย่างหลีกเลี่ยงไมไ่ด้  ส านกัโรคจาก

การประกอบอาชีพและส่ิงแวดล้อม  กรมควบคมุโรคในฐานะหน่วยงานสาธารณสขุท่ีมีบทบาท

หน้าท่ีในการดแูลสขุภาพประชาชนผู้ได้รับผลกระทบตอ่สขุภาพจากเหตกุารณ์ครัง้นีจ้ึงมีความ

พยายามในการเข้าช่วยเหลือ  ฟืน้ฟใูห้สถานการณ์ตา่งๆได้คลี่คลายกลบัเข้าสูส่ภาพเดิมอย่าง

รวดเร็วและมีผลกระทบตอ่สขุภาพประชาชนน้อยท่ีสดุ  นอกจากการเข้าช่วยเหลือในช่วงวิกฤติ

ขณะท่ีน า้ยงัท่วมอยู่แล้ว  ในช่วงหลงัน า้ลดก็มีความส าคญัไมน้่อย  เน่ืองจากสถานประกอบการ

ตา่งๆรวมทัง้ประชาชนทัว่ไปต้องกลบัเข้าสถานท่ีท างานหรือแม้แตบ้่านเรือนท่ีพกัอาศยัเพ่ือเข้าไป

จดัการ ฟืน้ฟสูภาพความเสียหายให้กลบัเข้าสูส่ภาพเดิมให้เร็วท่ีสดุเพ่ือให้สามารถด าเนินชีวิตได้

ตามปกติและกลบัเข้าท างานหรือประกอบอาชีพได้โดยเร็ว 
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ผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อมและชุมชนหลังอุทกภัย 

1. สิ่งคกุคามและผลกระทบสขุภาพท่ีเกิดขึน้ภายในบ้านและชมุชนหลงัน า้ลด 
การเกิดน า้ท่วมเป็นเวลานาน  ท าให้เกิดปัญหาคือน า้เน่าเหมน็  สกปรก  หรือท่ีเรียกวา่  น า้

โสโครกซึ่งมาจากบ่อเกรอะ ท่อระบายน า้  น า้ท่วมปนเปือ้นด้วยเชือ้จลุินทรีย์ตา่งๆ  สารเคมีท่ีใช้ใน

ครัวเรือนการเกษตร และอตุสาหกรรม นอกจากนีอ้าจพบซากพืชซากสตัว์ด้วย ภายหลงัน า้ลด  หาก

ไมม่ีการจดัการท าความสะอาด  หรือท าได้ไมห่มด  จะมีปัญหาเร่ืองฝุ่ นตามมา  นอกจากนีอ้าจพบ

สตัว์มีพิษท่ีเข้ามาอาศยัอยู่ตามซอกมมุตา่งๆในบ้านเรือน  เชือ้ราตามบริเวณท่ีตา่งๆ  ซึ่งมาจาก

ความชืน้ ก๊าซพิษในสถานท่ีอบัอากาศ เป็นต้น 

2. โรคท่ีมาจากน า้ท่วม 
- โรคตาแดง 
- โรคน า้กดัเท้า 
- โรคอจุจาระร่วง 
- โรคฉ่ีหน ู
- โรคไข้เลือดออก 

3.   ข้อควรปฏิบตัิการกลบัเข้าบ้านหลงัน า้ท่วม 
- การเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีจ าเป็นในการเข้าบ้าน 
- การตรวจสอบระบบไฟฟ้า 
- การตรวจสอบระบบประปา 
- การตรวจสอบอปุกรณ์เคร่ืองใช้ไฟฟ้า 
- การซ่อมแซมสว่นตา่งๆของบ้าน 

- การท าความสะอาดบ้าน 
- ข้อแนะน าการก าจดัเชือ้รา 
- การก าจดัขยะอนัตรายในบ้านพกัหลงัน า้ลด 

ขยะท่ีเกิดจากอทุกภยัหลงัน า้ลดแล้วมีจ านวนมหาศาล ทกุจงัหวดัต้องมีการจดัการรองรับ 

มีการขนสง่ รวบรวมและเอาไปจดัการท าลายหรือฝังกลบอย่างถกูต้องตามหลกัวิชาการ ประเมินวา่

หลงัน า้ลดในกรุงเทพมหานครจะมีขยะเกิดขึน้ตอ่คนตอ่หวัประมาณ 500 กิโลกรัม เป็นพวกข้าวของ



 
42 

 

ท่ีได้รับความเสียหาย ข้าวของท่ีขนย้ายไมท่นัหรืออปุกรณ์เคร่ืองใช้ตา่งๆท่ีใช้การไมไ่ด้เป็นขยะ  เป็น

สิ่งของตา่งๆท่ีเราจะท าความสะอาดหรือทิง้หลงัน า้ลดแล้ว  โดยกรุงเทพ มหานคร มีคนท่ีได้รับ

ผลกระทบไมต่ ่ากวา่ 6 ล้านคน ก็จะมีขยะไมต่ ่ากวา่ 3 ล้านตนัแน่ๆ  หลงัน า้ลดแล้วก็ต้องมีการ

เตรียมการหาจดุฝังกลบให้สามารถรองรับปริมาณขยะพวกนีไ้ด้  ประเทศไทยต้องมีแผนฉกุเฉิน

รองรับทกุสถานการณ์โดยเฉพาะเร่ืองสิ่งแวดล้อม 

 

 

  
 

 



 
 

 
 

บทที่ 4  
วิธีด าเนินการวิจยั 

 
ในการศกึษาการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ของโครงการหมูบ้่านจดัสรร

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งเป็นการศกึษาในเชิงเปรียบเทียบ เพ่ือวิเคราะห์หา

หลกัเกณฑ์ ในเร่ืองการบริหารจดัการ การเตรียมการป้องกนั การวางแผน และแนวทางป้องกนั 

ดงันัน้การด าเนินการศกึษาวิจยัจึงใช้แนวทางการศกึษาแบบกรณีศกึษา โดยมีการก าหนดเกณฑ์ใน

การเลือกกลุม่ตวัอย่างท่ีใช้ในการศกึษาวิจยั  

เพ่ือให้สามารถศกึษาวิจยัได้ตามขอบเขตการศกึษา จึงจ าเป็นต้องอาศยัการสมัภาษณ์ 

และสอบถาม จากการเลือกกลุม่ตวัอย่างแบบ เฉพาะเจาะจง ( Purposive Sampling) เพ่ือให้

คณุสมบตัิของประชากรในกลุม่ตวัอย่างตรงกบัความต้องการ และเพ่ือให้ทราบถึงรายละเอียด 

ข้อมลูในเชิงลกึในเร่ือง การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยในบทนีจ้ะได้ท าการอธิบายแยกเป็นหวัข้อตา่งๆ ดงันี  ้

- ประชากร และกลุม่ตวัอย่าง 
- เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวิจยั 
- วิธีการเก็บรวบรวมข้อมลู 
- การวิเคราะห์ข้อมลู 

4.1 ประชากร และกลุ่มตัวอย่าง 

1. ประชากร ในการศกึษาวิจยัครัง้นีป้ระชากรท่ีน ามาศกึษาเป็นสถาปนิกท่ีให้บริการ
วิชาชีพอยู่ในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ โดยท าการแบ่งประชากรออกเป็น 2 กลุม่คือ 

 ผู้บริหารสว่นงานสถาปัตยกรรม หรือตวัแทนผู้บริหารสว่นงานสถาปัตยกรรม 
ภายในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

 สถาปนิกท่ีด าเนินการในสว่นงานสถาปัตยกรรม ภายในองค์กรธรุกิจ
อสงัหาริมทรัพย์  

2.  กลุม่ตวัอย่าง เน่ืองจากเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีท าการศกึษาวิจยั มีความ
หลากหลายในด้านรูปแบบการบริหารจดัการและการเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ทัง้จาก



 
44 

 

วิสยัทศัน์ และพนัธกิจ จึงมีผลตอ่การเลือกกลุม่ตวัอย่าง ประกอบกบัความยากในการ
เข้าถึงกลุม่ตวัอย่าง 

การก าหนดกลุม่ตวัอย่างในการศกึษาวิจยันี ้จึงใช้วิธีเลือกสุม่ตวัอย่างแบบเฉพาะเจาะจง 
(Purposive Sampling) จากเกณฑ์ในการคดัเลือกกลุม่ตวัอย่าง ดงันี ้

 กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบริษัทมหาชนจ ากดั  
เน่ืองจากองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบริษัทมหาชนจ ากดั เป็นองค์กรธรุกิจ

อสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีสว่นแบ่งทางการตลาดของธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์เป็นสว่นใหญ่ และมี
การเข้าจดทะเบียนกบัตลาดหลกัทรัพย์แห่งประเทศไทย ซึ่งมีการเผยแพร่ข้อมลูตอ่
สาธารณชน จึงท าให้ผู้ศกึษาวิจยั สามารถเข้าถึงข้อมลูองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ได้  

 กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการด าเนินการโครงการสถาปัตยกรรม ใน
รูปแบบของท่ีอยู่อาศยัแนวราบอนัได้แก่ บ้านเดี่ยว และทาวน์เฮ้าส์ ท่ีมีโครงการเปิดขายใน
ปัจจบุนั และมีกิจกรรมทางการตลาดอย่างตอ่เน่ืองไมน้่อยกวา่ 5 ปี 

เน่ืองจากการด าเนินการโครงการท่ีอยู่อาศยัในแนวราบเป็นโครงการอสงัหาริมทรัพย์ท่ี
มีการด าเนินการมาอย่างยาวนาน มีแนวโน้มทางการตลาดท่ีมีเสถียรภาพ ประกอบองค์กร
ธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์โดยสว่นใหญ่ในทกุองค์กรยงัคงมีการด าเนินการโครงการท่ีอยู่อาศยั
ในแนวราบ  

ในสว่นของข้อก าหนดในเร่ืองการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ
โครงการหมูบ้่านจดัสรร แสดงให้เห็นวา่ในสว่นการบริหารจดัการ การเตรียมการวางแผน
ภายในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ยงัคงมีการด าเนินการเตรียมการวางแผนเพ่ือป้องกนั
อทุกภยัโครงการตลอดเวลาเช่นกนั 

 กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์  ท่ีมีสถาปนิกด าเนินการในสว่นงาน
สถาปัตยกรรมภายในองค์กรธรุกิจฯ 

เน่ืองจากการศกึษาวิจยัในครัง้นี ้มีความต้องการศกึษาการบริหารจดัการเพ่ือ
เตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร ซึ่งมีข้อมลูท่ีใช้ในการวิเคราะห์ ซึ่งได้
จากสถาปนิกภายในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์เอง 

ในการศกึษาวิจยัในครัง้นี ้มีข้อจ ากดัด้านเวลาในการศกึษา จึงเลือกกรณีศกึษาจาก

เกณฑ์การคดัเลือกกลุม่ตวัอย่างท่ีได้ท าการตัง้ไว้ และการพิจารณาในสว่นของการบริหาร

จดัการของกลุม่ตวัอย่างประกอบกบัข้อมลูรายงานผลการวิจยัสถานการณ์อทุกภยั เพ่ือ
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สามารถพิจารณาให้เห็นความแตกตา่งในเร่ืองของการบริหารจดัการ การเตรียมการ

วางแผน และแนวทางการป้องกนัอทุกภยั ซึ่งมีจ านวนทัง้สิน้ 5 องค์กร ดงัรายช่ือตอ่ไปนี ้

 

1. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

2. บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 

3. บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

4. บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 

5. บริษัท วงัทองกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 

4.2 เคร่ืองมือท่ีใช้ในการวจิัย 

การศกึษาวิจยัในครัง้นีใ้ช้แบบสมัภาษณ์ และแบบสอบถามเป็นเคร่ืองมือในการรวบรวม 
ข้อมลูโดย 
1. แบบสมัภาษณ์ (แบบสมัภาษณ์กึ่งมีโครงสร้าง) 

ส าหรับสมัภาษณ์ผู้บริหารสว่นงานสถาปัตยกรรม หรือตวัแทนผู้บริหารสว่นงาน
สถาปัตยกรรมภายในองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

2. แบบสอบถาม (แบบสอบถามแบบมีโครงสร้าง) 
ส าหรับสอบถามสถาปนิกท่ีด าเนินการอยู่ภายในสว่นงานสถาปัตยกรรม ในองค์กร

ธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ 

ผู้ศกึษาวิจยัได้จดัท าแบบสมัภาษณ์ และแบบสอบถามวิทยานิพนธ์โดย 
1. จดัท าแบบสมัภาษณ์ และแบบสอบถามเบือ้งต้น จากการสรุปข้อมลูโดยสร้างขึน้จาก

ข้อมลูท่ีได้จากการศกึษา ทัง้จากหนงัสือ วิทยานิพนธ์ บทความตา่งๆ และจากการ
สมัภาษณ์เบือ้งต้น 

2. ท าการตรวจสอบ โดยให้อาจารย์ท่ีปรึกษาเป็นผู้ตรวจสอบแก้ไข และได้ท าการทดลอง
ใช้แบบสมัภาษณ์ แบบสอบถามภายหลงัการแก้ไขนี ้กบักลุม่ตวัอย่างท่ีได้กลา่วถึงใน
หวัข้อประชากร และกลุม่ตวัอย่าง 

3. แบบสมัภาษณ์ชดุนี ้สว่นใหญ่จะเป็นแบบสมัภาษณ์แบบปลายเปิด เพ่ือให้ได้ข้อมลู 

และความคิดเห็นในเชิงลกึจากประสบการณ์ของประชากรในกลุม่ตวัอย่าง และมี
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บางสว่นเป็นแบบสมัภาษณ์แบบปลายปิด ซึ่งมีการจดักลุม่ข้อมลูค าตอบ เพ่ือให้คา่ของ

ความเห็นในเชิงปริมาณในบางประเดน็ และเพ่ือให้การวิเคราะห์ และท าการสรุปผล

เป็นไปตามวตัถปุระสงค์ แบบสมัภาษณ์นีจ้ึงได้ท าการแบ่งหวัข้อท าการศกึษา ออกเป็น 

5 สว่น และมีประเดน็ค าถามหลกั ดงัตอ่ไปนี ้

สว่นท่ี 1 : การเลือกท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 

สว่นท่ี 2 : การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่าน 

  จดัสรร 

สว่นท่ี 3 : การเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

สว่นท่ี 4 : วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

สว่นท่ี 5 : แนวทางในการรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

4.3 วธีิการเก็บรวบรวมข้อมูล 

1. ท าการศกึษาเอกสาร งานวิจยั และหลกัการหรือทฤษฎีท่ีเก่ียวข้อง ซึ่งอาจแบ่งออกได้
ดงันี ้

 ศกึษาแนวคิด และทฤษฎีการบริหารจดัการโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 ศกึษาแนวคิด และทฤษฏีวิธีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยั 

 ศกึษาแนวคิด และทฤษฏีแนวทางการป้องกนัอทุกภยั 
2. ท าการรวบรวมข้อมลู ในสว่นของการศกึษาทฤษฎี เพ่ือท าการสรุป และจดัท าเป็นแบบ

สมัภาษณ์ และแบบสอบถาม ตามขัน้ตอนการจดัท าตามท่ีกลา่วถึงในหวัข้อเคร่ืองมือท่ี
ใช้ในการวิจยั 

3. น าแบบสมัภาษณ์ และแบบสอบถามท่ีได้ในขัน้สดุท้าย เป็นเคร่ืองมือในการเก็บข้อมลู
ภาคสนาม ในการสมัภาษณ์ และสอบถามประชากรในกลุม่ตวัอย่างท่ีได้ก าหนดไว้ 

4. รวบรวมข้อมลูท่ีได้จากการสมัภาษณ์ และแบบสอบถามมาท าการวิเคราะห์ และ
สรุปผล รวมถึงการจดัท าข้อเสนอแนะตอ่ไป 
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4.4 การวเิคราะห์ข้อมูล 

เมื่อได้ข้อมลูจากประชากรในกลุม่ตวัอย่างจากการสมัภาษณ์ และสอบถามจะน าข้อมลูมา
ท าการวิเคราะห์ และท าการเปรียบเทียบความคิดเห็น ร่วมกบัข้อมลูเบือ้งต้นท่ีได้ท าการศกึษาใน
บทท่ี 3 เอกสาร และงานวิจยัท่ีเก่ียวข้อง โดยท าการวิเคราะห์ข้อมลูออกเป็น 2 สว่น คือ 

 ข้อมลูเชิงคณุภาพ ในการศกึษานีจ้ะอาศยัข้อมลูในเชิงคณุภาพ และจะใช้ในการ
วิเคราะห์เชิงบรรยายเป็นหลกั เน่ืองจากข้อมลูโดยสว่นมากเป็นความคิดเห็น และ
เป็นข้อมลูการเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ในเร่ืองการบริหารจดัการโครงการหมูบ้่าน
จดัสรรเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ซึ่งจะได้ข้อมลูตามความคิดของประชากรใน
กลุม่ตวัอย่างอย่างแท้จริง รวมทัง้ท าการวิเคราะห์ร่วมกบัการศกึษาตามหลกัการ 
และแนวทางอ่ืนๆ ตามเอกสารท่ีได้ค้นคว้าประกอบ 

 ข้อมลูเชิงปริมาณ จะใช้การวิเคราะห์โดยการน าคา่ความถ่ีในการตอบแบบสอบถาม

มาแจกแจงความถ่ี เพ่ือประกอบการวิเคราะห์ข้อมลูเชิงคณุภาพ 

ท าการสรุปผลการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลพร้อมทัง้ท าข้อเสนอแนะ  เพ่ือเป็นแนวทางน าไปสูก่ารสร้าง

ความเข้าใจและแนวทางแก้ไขปัญหาอทุกภยัท่ีเกิดขึน้ในโครงการหมูบ้่านจดัสรร  

 

 
  

 



 
 

 
 

บทที่ 5  
กรณีศึกษาตวัอย่างการบริหารจดัการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภยัของ

โครงการหมู่บ้านจดัสรร 
 

5.1 หลักเกณฑ์ในการเลือกตัวอย่างกรณีศึกษาการบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกัน

อุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

(1) หลกัเกณฑ์ในการเลือกกรณี ศกึษาวิจยันี ้ใช้วิธีเลือกสุม่ตวัอย่างแบบ
เฉพาะเจาะจง (Purposive Sampling) 

(2) กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทบริษัทมหาชนจ ากดั  และ

อยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านัน้ 

(3) กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมีการด าเนินการโครงการ 

สถาปัตยกรรม ในรูปแบบของท่ีอยู่อาศยัแนวราบอนัได้แก่ บ้านเดี่ยว และทาวน์

เฮ้าส์ ท่ีมีโครงการเปิดขายในปัจจบุนั และมีกิจกรรมทางการตลาดอย่างตอ่เน่ือง

ไมน้่อยกวา่ 5 ปี 

(4)  กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีสถาปนิกด าเนินการในสว่นงาน

สถาปัตยกรรม ภายในองค์กรธรุกิจฯ 

(5)  กลุม่ตวัอย่างเป็นองค์กรธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์ ท่ีมีการบริหารจดัการเพ่ือ

เตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร มีการวางแผนก่อนอทุกภยั

และระหวา่งอทุกภยั และมีแนวทางแก้ไขปัญหา 

 

จากการเก็บข้อมลูสามารถสมัภาษณ์ผู้บริหาร /ผู้จดัการโครงการ  และสถาปนิก ได้จ านวน

ทัง้สิน้ 5 โครงการ และเก็บแบบสอบถามเพ่ือน ามาวิเคราะห์ โดยมีขอบเขตในการศกึษาเฉพาะ 

ตวัอย่างหมูบ้่านท่ีมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรรใน

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล วิธีการป้องกนัอทุกภยั แนวทางการวางแผนเตรียมการป้องกนั

อทุกภยัสรุปได้วา่ มีขัน้ตอนการด าเนินการ 5 ขัน้ตอน 
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ซึ่งในกรณีศกึษาโครงการหมูบ้่านจดัสรรแตล่ะแห่งตา่งมีวิธีการเฉพาะของแตล่ะพืน้ท่ี จาก

การเลือก ท่ีตัง้โครงการ วิธีการเตรียมการป้องกนั และการด าเนินงานของแตล่ะโครงการ มีการ

ก าหนดขัน้ตอน ดงันี ้

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 

2. การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

3. การเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

4. วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

5. แนวทางในการรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

จากการเกิดเหตกุารณ์อทุกภยัในปลายปี พ .ศ. 2554 จึงท าให้กรณีศกึษาตวัอย่าง 5 

กรณีศกึษาท่ีเกิดอทุกภยัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ

โครงการหมูบ้่านจดัสรร โดยโซนท่ี 5 กรณีศกึษาเกิดอทุกภยัมีดงัรูปท่ี 5.1 

 
รูปท่ี 5.1 แผนท่ี 5 กรณีศกึษาท่ีเกิดอทุกภยั 
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สัญลักษณ์ 

          พืน้ท่ีน า้ท่วมสงูสดุ                          กรณีศกึษาโครงการพฤกษา เรียลเอสเตท 

            พืน้ท่ีน า้ทว่มระดบั 2                      กรณีศกึษาโครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส ์

            พืน้ท่ีเส่ียงน า้ทว่มระดบั 1    กรณีศกึษาโครงการแสนสิริ 

  กรณีศกึษาโครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค 

  กรณีศกึษาโครงการวงัทองกรุ๊ป 
 

5.2 กรณีศึกษา โครงการพฤกษา เรียลเอสเตท 

 

 
รูปท่ี 5.2 โครงการพฤกษา เรียลเอสเตท 

 บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 

 ท่ีตัง้โครงการ : สนง. อาคารเอสเอม็ทาวเวอร์ ชัน้ 27 เลขท่ี 979/83 ถนนพหลโยธิน แขวง

สามเสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 

 ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุธีรเดช เกิดส าอาง 

 ต าแหน่ง : Executive Vice President 

 วิสยัทศัน์ : มุง่เน้นคณุภาพในการจดัการระดบัชัน้น าของโลก โดยให้ความส าคญัในด้าน

ความเจริญเติบโตอย่างมัน่คงด้านความประทบัใจ  และความพึงพอใจสงูสดุแก่ลกูค้า 
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พนกังาน คูค้่า และผู้ถือหุ้น ตลอดจนด าเนินธรุกิจด้วยจิตส านึกและความรับผิดชอบท่ีจะ

ตอบแทนตอ่สงัคม ในทกุประเทศท่ีเราด าเนินธรุกิจ 

 เป้าหมายองค์กร : เป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ชัน้น า  1 ใน 10 ของภมูิภาคเอเชีย  มี

รายได้ 100,000 ล้านบาท ภายในปี 2560 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

       เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว 

       มีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้ 

 

2. การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

TOPIC PREVENTIVE การป้องกนั / CORRECTIVE วิธีแก้ไข 

PROJECT 

สถานะน า้ท่วม 

1. ปรับระดบัถมดิน 

2. ยกระดบั Main Gate ด้านหน้าโครงการ 

3. ท ารัว้โครงการชนิดทึบน า้ 

4. เพ่ิมป๊ัมน า้ในบ่อสบูน า้ 

5. เพ่ิมจดุสบูระบายน า้ 

6. Renovate Landscape 

7. New design for Landscape 

HOUSE 1. Structure         - Flatslab  

2. Architecture    - รัว้ระหวา่งบ้านทึบ 

                            - ปรับระดบัความสงูรัว้ทึบหน้าบ้าน 

3. M&E                 - แยกวงจรไฟฟ้า (บน/ลา่ง)  

                            - เพ่ิมบ่อพกัภายในส าหรับสบูน า้ 1 จดุ            
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3. การเตรียมการวางแผนป้องกันอุทกภัย 

โครงการพฤกษา เรียลเอสเตท มีการเตรียมการ วางแผน ป้องกนัอทุกภยั  คือทางโครงการ

พฤกษาจะยกพืน้ภายในโครงการให้สงูกวา่ระดบัน า้สงูสดุ 20 ซ.ม. โดยอ้างอิงจากระดบัน า้ท่วมแต่

ละโครงการ แตโ่ครงการพฤกษามีข้อจ ากดัวา่จะถมท่ีดินสงูจากท่ีดินเดิมไมเ่กิน 1 เมตร อนั

เน่ืองมาจากการจ ากดัต้นทนุ ซึ่งหากโครงการใดมีความจ าเป็นจะต้องถมดินภายในโครงการสงูกวา่ 

1 เมตร ทางโครงการพฤกษาจะปรับใช้วิธีการท ารัว้ทึบเพ่ือเป็นการป้องกนัน า้แทนการถมท่ีตาม

ความสงูจริงท่ีต้องการและถมท่ีให้สงูขึน้ 1 เมตร ตามข้อจ ากดัท่ีได้กลา่วไว้ข้างต้น 

 

 
รูปท่ี 5.3 แสดงตวัอย่างระดบัถมดินโครงการ 

จากรูปท่ี 5.3 แสดงระดบัดินถมซุ้มโครงการสงูกวา่ระดบัน า้  20 ซ.ม. (เทียบจากระดบัน า้

ท่วมแตล่ะโครงการ) ระดบัดินถมภายในโครงการถมตามระดบัน า้ของแตล่ะโครงการแตถ่มไมเ่กิน 1 

เมตร 

 

  
รูปท่ี 5.4 แสดงตวัอย่างยกระดบั Slope ทางเข้าโครงการ 
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รูปท่ี 5.5 แสดงตวัอย่างรูปตดั A ยกระดบั Slope ทางเข้าโครงการ 

จากรูปท่ี 5.4 - 5.5 แสดงการยกระดบั Slope ของทางเข้าโครงการ 1 เมตร 

 

 
รูปท่ี 5.6 แสดงตวัอย่างการปรับระดบัดินถม 

จากรูปท่ี 5.6 แสดงการปรับระดบัดินถมภายในโครงการให้สงูกวา่ปกติ 

 

4. วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

4.1 ระดบัโครงการ 

4.1.1 การก่อสร้างรัว้โครงการ 

 
รูปท่ี 5.7 แสดงตวัอย่างรัว้รอบโครงการ 



 
54 

 

จากรูปท่ี 5.7 แสดงการท ารัว้รอบโครงการให้เป็นรัว้คอนกรีตทึบเพ่ือป้องกนัไมใ่ห้น า้เข้ามา

ในโครงการ อีกกรณีหนึ่งคือเทคอนกรีตเสริมรัว้รอบโครงการท่ีใช้ Fenzer (กรณีรัว้เดิมท่ีใช้ Fenzer

ไปแล้ว) 

4.1.2 การก่อสร้างรัว้โครงการชนด้านหลงับ้าน 

 
รูปท่ี 5.8 แสดงการก่อสร้างรัว้โครงการชนด้านหลงับ้าน 

จากรูปท่ี 5.8 แสดงการเทลานซกัล้างชนเสมอรัว้โครงการเพ่ือป้องกนัไมใ่ห้น า้ซึมเข้ามาใน

โครงการ 

4.1.3 การก่อสร้างรัว้โครงการชนด้านข้างบ้าน 

 
รูปท่ี 5.9 แสดงการก่อสร้างรัว้โครงการชนด้านข้างบ้าน 

ดิน 
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จากรูปท่ี 5.9 แสดงการก่อสร้างรัว้โครงการชนด้านข้างบ้าน โดยการถมดินเหนียวกนัน า้ซึม

ตามลกูศรสีฟ้าถมให้ชิดรัว้โครงการ 

4.1.4 การสร้างสวนข้างบ้าน 

 
รูปท่ี 5.10 แสดงการสร้างสวนข้างบ้าน 

 จากรูปท่ี 5.10 แสดงการเทพืน้ถนนชิดรัว้โครงการ และท ากระบะต้นไม้โดยด้านลา่งรอง

ด้วยดินเหนียวเพ่ือป้องกนัน า้ซึมเข้ามาในโครงการ 

4.1.5 การสร้างรัว้ประดบัโครงการ 

 
รูปท่ี 5.11 แสดงการสร้างรัว้ประดบัโครงการ 

จากรูปท่ี 5.11 แสดงการยกระดบัพืน้กนัน า้ท่วม และเทพืน้ถนนชิดรัว้ประดบัโครงการ 
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4.1.6 การสร้างสวนสาธารณะติดรัว้โครงการ 

 
รูปท่ี 5.12 แสดงการสร้างสวนสาธารณะติดรัว้โครงการ 

จากรูปท่ี 5.12 แสดงการถมดินบดอดัหนา 50 ซ.ม. ถมดินร่วนแห้งบดอดัทกุๆ 50 ซ.ม. และ

เทปรับสวนสาธารณะเป็นเนิน Slope 

4.1.7 การเพ่ิมระบบบ่อสบูส าหรับส ารองจดุสบูระบายน า้เพ่ิมในโครงการ 

 
รูปท่ี 5.13 แสดงการเพ่ิมระบบบ่อสบูส าหรับส ารองจดุสบูระบายน า้เพ่ิมในโครงการ 

จากรูปท่ี 5.13 แสดงการติดตัง้บ่อสบูขนาด 2x2x3 ม. ติดตัง้ระบบไฟฟ้าส าหรับป๊ัมเพ่ิม 

(ติดตัง้มิเตอร์ไฟฟ้าขนาด 30/100A. 3 PH. พร้อมตู้  Control) 
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4.1.8 การเพ่ิมระบบสบูน า้ในบ่อสบูเดิมของโครงการ 

 
รูปท่ี 5.14 แสดงการเพ่ิมระบบสบูน า้ในบ่อสบูเดิมของโครงการ 

จากรูปท่ี 5.14 แสดงการเพ่ิมท่อ PVC 12’Support Pump และเพ่ิมตู้  Control Pump เสริม 

ในห้อง Control Room 

 

4.2 ระดบัอาคาร 

4.2.1 การปรับระดบัรัว้ Precast หน้าบ้านสงูขึน้ NEW FENCE DESIGN 

 
รูปท่ี 5.15 แสดงการปรับระดบัรัว้ 

จากรูปท่ี 5.15 แสดงการปรับระดบัรัว้จากของเดิม 25 ซ.ม. ปรับระดบัรัว้เพ่ิมเป็น 60 ซ.ม. 

เพ่ือป้องกนัน า้ท่วมเข้ามาในตวับ้าน 
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4.2.2 การเตรียมเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน 2 จดุ 

 
รูปท่ี 5.16 แสดงการเตรียมเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน 

จากรูปท่ี 5.16 แสดงการเตรียมเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน  2 จดุ โดยจดุท่ี 1 เตรียม
เคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน เมื่อน า้สามารถผา่นเข้ามาบริเวณหน้าบ้าน จะปิดทางระบายน า้
บ่อพกัท่ี 1 เพ่ือป้องกนัและมีผนงัชัว่คราวกนัน า้เข้าช่วงประตเูหลก็ สว่นจดุท่ี 2 เตรียมเคร่ืองสบูน า้
ออกจากบริเวณภายในตวับ้าน เมื่อน า้สามารถผา่นเข้ามาภายในบ้าน 

4.2.3 ต าแหน่งเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน 

  
รูปท่ี 5.17 แสดงต าแหน่งเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน 

จากรูปท่ี 5.17 แสดงต าแหน่งเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน  กรณีน า้ท่ีถนนหน้าบ้าน

ผา่นเข้าบริเวณบ้านได้ 
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รูปท่ี 5.18 แสดงต าแหน่งเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน 

จากรูปท่ี 5.18 แสดงต าแหน่งเคร่ืองสบูน า้ออกจากบริเวณบ้าน กรณีน า้ท่ีหน้าบ้านผา่นเข้า

บริเวณตวับ้านได้ 

 

5. แนวทางในการรับมือปัญหาอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการพฤกษา เรียลเอสเตท ได้มีแนวทางในการรับมือกบัปัญหาอทุกภยัโดยการเตรียม
วสัดอุปุกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั ดงันี ้

1) เคร่ืองสบูน า้แบบเคร่ืองยนต ์

 

รูปท่ี 5.19 เคร่ืองสบูน า้แบบเคร่ืองยนต ์

2) กระสอบทรายไฮเทค 

 
รูปท่ี 5.20 กระสอบทรายไฮเทค 
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จากรูปท่ี 5.19 กระสอบทรายไฮเทคมีขนาดโดยประมาณ คือยาว 50 ซ.ม. x กว้าง  30 ซ.ม.

มีความสงู 10 ซ.ม. (หลงัจากจุ่มน า้ 5 นาที) แตเ่น่ืองด้วยการวางต้องให้หวัทบัท้ายจึงต้องเผื่อสว่นท่ี

ต้องเกยกนัเอาไว้ประมาณ 10 ซ.ม. หากเอากระสอบทรายสองใบวางซ้อนกนัก็จะกนัได้ความยาว 

80 ซ.ม. ดงันัน้หากความกว้างของพืน้ท่ีท่ีต้องการวางกระสอบทราย 1 เมตร ต้องใช้อย่างน้อยท่ีสดุ 

3 ใบ 

รายละเอียดเก่ียวกบักระสอบทรายไฮเทค 

1. ข้างในไมไ่ด้บรรจทุราย แตเ่ป็นเกลด็ water gel ท่ีสามารถบวมตวัเมื่อเอาไปจุ่มน า้  

2. ขนาดยาว 50 ซ.ม. x กว้าง 30 ซ.ม. สงู 10 ซ.ม. น า้หนกั 10 กิโลกรัม 

3. ราคาใบละ 100 บาท (แพงกวา่กระสอบทรายทัว่ไป) 

4. ใช้ได้ดีท่ีสดุภายในครัง้เดียว 

5. กระสอบทรายไฮเทคจะแฟบลงเมื่อมีการระเหยของน า้ในกระสอบออกไป และจะแฟบ

กลบัไปสูส่ภาพเดิมภายในเวลาอย่างน้อย 1 เดือน (ถ้าเอาน า้เทใสก่ระสอบก็จะบวมอยู่

ตลอด) 

6. พืน้ท่ีหน้ากว้าง 1 เมตร ต้องใช้กระสอบทราย 3 ใบ 

ข้อดีของกระสอบทรายไฮเทค 

  1. ใช้งานสะดวก สะอาด เรียบร้อย 

  2. เก็บได้นาน 

  3. ไมต้่องใช้แรงงานเยอะ เดก็ สตรี คนชราก็ป้องกนัน า้ท่วมได้ 

  4. ทนกวา่กระสอบทรายถงุปุ๋ ย 

 

สรุป 

โครงการพฤกษา เรียลเอสเตท ได้มีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ในทกุ

โครงการตัง้แตก่ารท าแบบก่อสร้าง โดยพิจารณาจากความสงูถนนทางเข้าโครงการ ระดบัน า้สงูสดุ

ของพืน้ท่ีนัน้ๆในปีปัจจบุนั และรวมไปถึงสิบปีย้อนหลงั แล้วจึงพิจารณาเร่ืองพืน้ท่ีเสี่ยงน า้ท่วมวา่

ควรวางแนวป้องกนัในรูปแบบใด ตรงจดุไหน แตท่ัง้นี ใ้นทางของผู้ด าเนินธรุกิจซึ่งมีการเตรียม การ

ในสว่นของโครงการจะดแูนวโน้มทางการตลาดและความเป็นไปได้เป็นส าคญั 



 
61 

 

5.3 กรณีศึกษา โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

 

 
รูปท่ี 5.21 โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส ์

 บริษัท แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 

 ท่ีตัง้โครงการ : อาคารคิวเฮ้าส์ ลมุพินี ชัน้ 37-38, 1 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ  

เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

 ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุไพโรจน์ วลัมาลี 

 ต าแหน่ง : ผู้จดัการสว่นมาตรฐานอาคาร 

 ข้อมลูบริษัท : ประกอบธรุกิจประเภท ค้าอสงัหาริมทรัพย์ โดยขายบ้านจดัสรรพร้อมท่ีเป็น

สว่นใหญ่โครงการท่ีท าจะเป็นโครงการในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑลและโครงการตาม

จงัหวดัใหญ่ๆ ได้แก่ เชียงใหม ่นครราชสีมา ขอนแก่น และภเูก็ต 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

        เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว 

        มีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้ 
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2. การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงสร้างการประสานงานของโครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ เพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั

ของโครงการหมูบ้่านจดัสรร ดงัรูปท่ี 5.21 โดยแบ่งการบริหารจดัการออกเป็น 3 สว่น คือ  

1. ป้องกนั คือ การเตรียมการป้องกนัก่อนน า้ท่วม 

2. ระหวา่งน า้ท่วม คือ การเตรียมการป้องกนัระหวา่งน า้ท่วม 

3. ฟืน้ฟ ูคือ การจดัการหลงัเกิดน า้ท่วม 

 

                
รูปท่ี 5.22 โครงสร้างสายงานบริหารและจดัการ น า้ท่วม 

 

โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  ได้มีการรวบรวมข้อมลูเก่ียวกบัระดบัน า้ท่วมสงูสดุในอดีตแตล่ะ

โครงการ ดงัตารางท่ี 5.1 

ตารางท่ี 5.1 แสดงรายละเอียดระดบัน า้ท่วมสงูสดุในอดีตแตล่ะโครงการ 

โครงการ ท่ีตัง้ ระดบัน า้สงูสดุ(ถนนหน้าโครงการ) 

นนัทวนั ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 0.50 ม.  

มณัฑนา ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 1.20 ม.  

พฤกษ์ลดา ติวานนท์-ราชพฤกษ์ ถนน 345 1.70 ม.  
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โครงการ ท่ีตัง้ ระดบัน า้สงูสดุ(ถนนหน้าโครงการ) 

พฤกษ์ลดา บางใหญ่ บางใหญ่ 1.20 ม. 

มณัฑนา บางใหญ่ บางใหญ่ 1.00 ม. 

ชยัพฤกษ์ บางใหญ่ บางใหญ่ 1.00 ม. 

ชยัพฤกษ์ รัตนาธิเบศ-ราชพฤกษ์ บางใหญ่ 1.50 ม. 

มณัฑนา ราชพฤกษ์-พระราม 5 ราชพฤกษ์-พระราม 5 0.80 ม. 

นนัทวนั อทุยาน-อกัษะ พทุธมณฑลสาย 3 1.20 ม. 

มณัฑนา วชัรพล  รามอินทรา 0.60 ม. 

ชยัพฤกษ์ วชัรพล  รามอินทรา 0.60 ม. 

The Terrace 65  รามอินทรา 0.50 ม. 

Inizio รังสิต คลอง3  รังสิต 0.75 ม. 

Inizio ป่ินเกล้า-วงแหวน พทุธมณฑลสาย 4 0.70 ม. 

พฤกษ์ลดา ป่ินเกล้า-สาย5 พทุธมณฑลสาย 5 0.60 ม. 

 

3. การเตรียมการวางแผนป้องกันอุทกภัย 

โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  ได้มีความพร้อมในการเตรียมการวางแผนเพ่ือไมใ่ห้น า้เข้าสู่

โครงการทกุกรณี จะเป็นการเตรียมการป้องกนัในสว่นตวัโครงการและตวับ้าน ทางผู้บริหาร

โครงการและสถาปนิกช่วยกนัวางแผนและออกแบบวิธีการป้องกนัน า้ท่วม 100% และทางโครงการ

มีแผนท างานตามขัน้ตอนรวมถึงเตรียมพร้อมเช็คระดบัน า้ ติดตามสถานการณ์ เพ่ือไมใ่ห้เกิด

ผลกระทบและการสญูเสียทัง้เงินและทรัพยากร 
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ตารางท่ี 5.2 แสดงโครงการท่ีเตรียมการป้องกนัอทุกภยั 

โครงการ ท่ีตัง้ 

มณัฑนา บางใหญ่ บางใหญ่ 

นนัทวนั อทุยาน-อกัษะ พทุธมณฑลสาย 3 

มณัฑนา ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 

นนัทวนั ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ ราชพฤกษ์-แจ้งวฒันะ 

มณัฑนา วชัรพล  รามอินทรา 

พฤกษ์ลดา 3 รังสิตคลอง 4 รังสิต 

พฤกษ์ลดา ป่ินเกล้า-สาย5 พทุธมณฑลสาย 5 

ชยัพฤกษ์ รัตนาธิเบศ-ราชพฤกษ์ บางใหญ่ 

พฤกษ์ลดา บางใหญ่ บางใหญ่ 

Inizio ศาลายา พระราม 2 

Inizio รังสิต คลอง4  รังสิต 

Inizio ป่ินเกล้า-วงแหวน พทุธมณฑลสาย 4 

มณัฑนา ราชพฤกษ์-พระราม 5 ราชพฤกษ์-พระราม 5 

The Terrace 65  รามอินทรา 

พฤกษ์ลดา ติวานนท์-ราชพฤกษ์ ถนน 345 

ปาริชาติ สวิุนทวงศ์ สวิุนทวงศ ์

 

จากตารางท่ี 5.2 แสดงโครงการท่ีเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ซึ่งท่ีตัง้นีเ้ป็นพืน้ท่ีเสี่ยงน า้ท่วม

ทางบริษัท แลนด์  แอนด์  เฮ้าส์  จึงได้มีการประชาสมัพนัธ์แก่ลกูบ้านในโครงการให้เตรียมการ

ป้องกนั และทางโครงการจะคอยเฝ้าระวงัเตรียมการป้องกนัด้วยเช่นกนั 
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แผนป้องกันอุทกภัยของโครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์ 

ตารางท่ี 5.3 แผนป้องกนัอทุกภยั โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส ์

แผนป้องกัน 

ระดบัน า้ บนถนนโครงการไมเ่กิน 0.50 ม. 

จดุหรือต าแหน่งการป้องกนั วิธีการป้องกนั 

1. ทางเข้าหน้าโครงการ - ทางเข้าหน้าโครงการท าเนินเสริมทางเข้าโครงการ 0.60 ม. 
2. ป้องกนัรอบโครงการ 
    2.1 รัว้ท่อนบน 
    2.2 รัว้ท่อนลา่ง 
    2.3 จดุเสี่ยงทางเข้าอ่ืนๆ 
    2.4 จดุเสี่ยงตอ่รัว้โครงการ 
    2.5 จดุช ารุดเสียหาย 

 
- รัว้ท่อนบนไมต้่องเสริม 
- เสริมกระสอบทราย 0.60 ม. เฉพาะแนวไมม่ีครีบกนัดิน 
- เสริมกระสอบทราย 0.60 ม. เฉพาะแนวไมม่ีครีบกนัดิน 
- จดุเสี่ยงตอ่รัว้โครงการอดุปิดรอยตอ่รัว้ 
- จดุช ารุดเสียหายซ่อมแผน่กนัดินของเขื่อน 

3. เสริมการระบายน า้ออก - ขยายบ่อพกั เพ่ิมเติม   
- ติดตัง้เคร่ืองป๊ัมน า้ 

 

จากตารางท่ี 5.3 แผนการเตรียมการ ป้องกนัอทุกภยั ของโครงการ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  จะ

เตรียมการป้องกนัตัง้แตท่างเข้าหน้าโครงการโดยการท าเนินเสริมทางเข้าโครงการเพ่ือป้องกนัน า้

เข้ามาทางหน้าโครงการ ตอ่มาได้เตรียมการป้องกนัรอบโครงการ ป้องกนัรัว้โครงการ จดุเสี่ยง

ทางเข้าอ่ืนๆ จดุช ารุดเสียหายตา่งๆ และเสริมการระบายน า้ออกโดยการติดตัง้เคร่ืองป๊ัมน า้ เป็นต้น 

 

4. วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

บริษัท แลนด์  แอนด์  เฮ้าส์ ได้ใช้โครงการมณัฑนา บางใหญ่ เป็นตวัอย่างการเตรียมการ

ก่อสร้างหมูบ้่านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั ดงันี ้ 

โครงการมณัฑนา บางใหญ่ 

- พืน้ท่ีโครงการ 30 ไร่ 

- จ านวนบ้านลกูค้า 132 หลงั 
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ตารางท่ี 5.4 แสดง วิธีการเตรียมการก่อสร้างเพ่ือป้องกนัอทุกภยั โครงการมณัฑนา บางใหญ่ 

รัว้โครงการ จ านวน หน่วย 

รัว้ท่อนบน   
PC 977 ม. 

อิฐบลอ็ค 0 ม. 
อิฐศิลาแลง 0 ม. 

รวม 977 ม. 
Type เขื่อน รอบโครงการ   

Type ไมม่ีเขื่อน(s02,s04) 261 ม. 
Type มีเขื่อน 716 ม. 

รวม 977 ม. 
ทางเข้าโครงการ   

ความกว้างถนนทางเข้าและออก 12 ม. 
ช่องทางน า้เข้าอ่ืนๆและอปุสรรค์   

บริเวณสวนหน้าโครงการ 68 ม. 
รอยตอ่รัว้โครงการ 18 จดุ 
จดุ ตอ่เติมชิดรัว้ - จดุ 

อ่ืนๆ - จดุ 
จดุขยายบ่อส าหรับเคร่ืองสบู จ านวน หน่วย 

จ านวนจดุทัง้หมด(40-50 ไร่ตอ่จดุ) - จดุ 
ต าแหน่งจดุขยายบ่อ - จดุ 

ต าแหน่งจดุวดัระดบัน า้ - จดุ 
บริเวณก่อสร้างบ้านแล้วเสร็จ - จดุ 

 

จากตารางท่ี 5.4 แสดงวิธีการเตรียมการ ก่อสร้าง เพ่ือป้องกนัอทุกภยั โดยการก่อสร้างรัว้

โครงการ ทางเข้าโครงการ บริเวณสวน และจดุขยายบ่อส าหรับเคร่ืองสบูน า้ซึ่งมีรายละเอียดดงั

ตารางนี ้
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รูปท่ี 5.23 แสดงการบอกต าแหน่งแผนผงัโครงการมณัฑนา บางใหญ่ 

 

จากรูปท่ี 5.23 แสดงการบอกต าแหน่งของการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัโครงการมณัฑนา 

บางใหญ่ โดยให้สีแดงบอกถึงบริเวณจดุเสี่ยงท่ีน า้เข้าโครงการ สีเหลืองบอกถึงจดุท่ีวดัระดบัน า้ สี

ฟ้าบอกถึงจดุต าแหน่งติดตัง้ป๊ัมเพ่ิม สีน า้เงินบอกถึงรัว้โครงการท่ีมีรัว้เขื่อน สีเขียวบอกถึงรัว้

โครงการท่ีไมม่ีเขื่อนกัน้ สีมว่งบอกถึงจดุรอยตอ่ของรัว้โครงการ 
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วิธีการก่อสร้างป้องกนัรัว้โครงการ ระดบัน า้ไมเ่กิน 0.50 ม. 

1. เสริมกระสอบทรายรัว้ไมม่ีครีบ 

 
รูปท่ี 5.24 แสดงการเสริมกระสอบทรายรัว้ไมม่ีครีบ 

จากรูปท่ี 5.24 แสดงการเสริมกระสอบทรายติดกบัรัว้โครงการในระดบัน า้ไมเ่กิน 0.50 ม. 

 

2. เสริมกระสอบทรายแนวกัน้ด้านจดุเสี่ยง 

 
รูปท่ี 5.25 แสดงการเสริมกระสอบทรายแนวกัน้ด้านจดุเสี่ยง 

จากรูปท่ี 5.25 แสดงการเสริมกระสอบทรายชิดฟตุบาทในโครงการโดยใสแ่ผน่พลาสติกกนั

ซึมและเสริมกระสอบทรายให้สงู 0.60 ม. 

 
รายละเอียดการซ่อมแซมรัว้โครงการเดิม 

 
รูปท่ี 5.26 แสดงจดุตอ่ระหวา่งเสารัว้ 

เสา 

เสา 
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จากรูปท่ี 5.26 แสดงจดุตอ่ระหวา่งเสารัว้อิฐทัว่ไปและเสารัว้ PC โดยเสารัว้อิฐทัว่ไปจะท า
การฉาบด้วยปนู สว่นเสารัว้ PC จะท าการเทปนูทรายในร่องรอยตอ่ระหวา่งเสา 
 
เตรียมการเสริมการระบายน า้ 

ขยายขนาดบ่อพกัส าหรับเคร่ืองสบูน า้ส ารอง  (สามารถใช้บ่อส าเร็จรูปส าหรับท่อระบาย  
0.60 ม. ได้) ดงัรูปท่ี 5.27 

 
รูปท่ี 5.27 แสดงการขยายขนาดบ่อพกัส าหรับเคร่ืองสบูน า้ส ารอง 

 
5. แนวทางในการรับมือปัญหาอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการ แลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  ได้มีแนวทางในการรับมือกบัปัญหาอทุกภยัโดยการเตรียม
วสัดอุปุกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั ดงัตารางท่ี 5.5  
 
ตารางท่ี 5.5 การเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั 

รายการ ก่อนน า้มา ระหวา่งน า้มา หลงัน า้มา 
เคร่ืองสบูน า้ x x x 

กระสอบทราย,ทราย,พลาสติก x x x 

แลมป์ยางมะตอย x - - 
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รายการ ก่อนน า้มา ระหวา่งน า้มา หลงัน า้มา 
เรือยาง x x - 

ชชีูพ x x - 

รองเท้ายาง x x x 

เคร่ืองสบูน า้แบบพกพา x x x 

 
สรุป 

โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  มีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัตัง้แตก่าร

เลือกท่ีตัง้โครงการจากการส ารวจพืน้ท่ี ทางผู้บริหารและผู้จดัการโครงการจะมีการเตรียมการ

วางแผนทกุขัน้ตอนเพ่ือไมใ่ห้น า้สามารถเข้าในตวัโครงการมากกวา่ 80% มีการเฝ้าระวงัตรวจเช็ค

ระดบัน า้ทกุระยะ ในสว่นของการเตรียมการป้องกนัจะป้องกนัในสว่นโครงการและตวับ้าน เร่ิมจาก

ทางเข้าหน้าโครงการจะถมเป็นเนินสงูกวา่ระดบัน า้ท่วมในอดีต รัว้โครงการมีการออกแบบใหมเ่พ่ือ

ป้องกนัน า้เข้ามาในโครงการ ติดตัง้ป๊ัมเพ่ิมในโครงการ ทางโครงการจะมีการเตรียมเจ้าหน้าท่ีเพ่ือ

มาช่วยในกรณีเกิดอทุกภยั มีการจดัการสญัจร การคมนาคม เตรียมวสัดอุปุกรณ์ตา่งๆเพ่ือป้องกนั

อทุกภยั และทางโครงการจะช่วยปรับปรุงฟืน้ฟใูนแตล่ะโครงการท่ีโดนน า้ท่วมด้วย 
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5.4 กรณีศึกษา โครงการแสนสิริ 

 

 
รูปท่ี 5.28 โครงการแสนสิริ 

 บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 

 ท่ีตัง้โครงการ : เลขท่ี 475 อาคารสิริภิญโญ ชัน้ 16 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท  

เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร  

 ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุพรพิมล ผู้พฒัน์ 

 ต าแหน่ง : สถาปนิก 

 วิสยัทศัน์ : เราคือผู้น าในธรุกิจอสงัหาริมทรัพย์แบบครบวงจรของไทยทัง้ทางธรุกิจและแนว  

ความคิด ด้วยความมุง่มัน่ท่ีจะก้าวไปข้างหน้าอย่างไมห่ยดุยัง้  เพ่ือมอบความพึงพอใจท่ี

เหนือกวา่ให้กบัลกูค้า รักษาความสมัพนัธ์ท่ียัง่ยืนระหวา่งแสนสิริ  พนัธมิตรทางธรุกิจ  และ

ชมุชน รับผิดชอบตอ่สงัคมและเป็นมิตรกบัสิ่งแวดล้อม 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

        เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว 

        มีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้ 

 

2. การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการแสนสิริมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่าน

จดัสรร ดงัรูปท่ี 5.28 
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รูปท่ี 5.29 การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการแสนสิริ 

 

จากรูปท่ี 5.29 แสดงการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการโดยแบ่ง

การเตรียมการป้องกนัเป็น 3 สว่น คือ การบริหารจดัการระดบัโครงการใหม ่การบริหารจดัการระดบั

โครงการเก่า และการบริหารจดัการวสัดอุปุกรณ์ป้องกนัน า้ตา่งๆ 

 

3. การเตรียมการวางแผนป้องกันอุทกภัย 

โครงการแสนสิริมีการเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยัแบ่งออกเป็น 2 แผนงาน ดงัตาราง

ท่ี 5.6 - 5.7 

 

ตารางท่ี 5.6 แผนป้องกนัอทุกภยัโครงการแสนสิริส าหรับโครงการใหม ่

แผนป้องกันอุทกภัยส าหรับโครงการใหม่ 

ระดับโครงการ ระดับตัวอาคาร 

1. ถมดินภายในโครงการให้สงูกวา่ระดบัน า้

สงูสดุในปี พ.ศ. 2554 อีก 0.50 ม. 

1. ติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด ท่อระบายน า้ในบ้านก่อน

ลง sump และถงับ าบดั 

SANSIRI 
PROJECTS 

โครงการเก่า อปุกรณ์ป้องกนัน า้ตา่งๆ โครงการใหม ่

ระดบัโครงการ ระดบัโครงการ 

ระดบัตวับ้าน 
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ระดับโครงการ ระดับตัวอาคาร 

2. การก่อสร้างรัว้โครงการท่ีสามารถกนัน า้เข้า

ทัง้บนผิวดินและใต้ดิน 

2. ติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด บ่อพกัระบายน า้ตวั

สดุท้ายก่อนออกสูน่อกรัว้บ้าน 

3. การยกเนินถนนบริเวณทางเข้าออกโครงการ 

0.50-1.00 ม. 

3. ยกระดบัพืน้ชัน้ลา่งของตวับ้านจาก 0.50 ม. 

เป็น 0.70 ม. จากระดบัถนน 

4. เพ่ิมบ่อตรวจคณุภาพน า้และบ่อสบูน า้ระบบ

ปิดป้องกนัน า้ท่วมในบ่อสดุท้าย 

4. ยกระดบัหลงัคานรัว้บ้านให้สงูขึน้จากเดิม 

 

- 5. จดัท ารัว้ด้านหน้าให้สามารถป้องกนัน า้ได้ 

 
ตารางท่ี 5.7 แผนป้องกนัอทุกภยัโครงการแสนสิริส าหรับโครงการเก่า 

แผนป้องกันอุทกภัยส าหรับโครงการเก่า 

ระดับโครงการ 

1. ปรับปรุงรัว้โครงการท่ีสามารถกนัน า้เข้าทัง้บนผิวดินและใต้ดิน 

2. เพ่ิมบ่อตรวจคณุภาพน า้และบ่อสบูน า้ระบบปิดป้องกนัน า้ท่วมในบ่อสดุท้าย 

3. ย้ายตู้ไฟ และอปุกรณ์ให้อยู่ในระดบัปลอดภยั 

 
จากตารางท่ี 5.6 - 5.7 แสดงแผนงานป้องกนัอทุกภยัโครงการแสนสิริ 2 แผนงาน คือ 1.

แผนป้องกนัอทุกภยัส าหรับโครงการใหมม่ีแผนป้องกนัในระดบัโครงการและตวับ้าน 2.แผนป้องกนั
อทุกภยัส าหรับโครงการเก่ามีแผนป้องกนัในระดบัโครงการอย่างเดียว 
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4. วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

 

4.1 ระดบัโครงการ 

 
รูปท่ี 5.30 แสดงการถมดินภายในโครงการ 

จากรูปท่ี 5.30 แสดงการถม ดินภายในโครงการให้สงูกวา่ระดบัน า้สงูสดุในปี  พ.ศ. 2554 

อีก 0.50 ม. 

 
รูปท่ี 5.31 แสดงวิธีการก่อสร้างโครงการ 

จากรูปท่ี 5.31 แสดงการก่อสร้างรัว้โครงการท่ีสามารถกนัน า้เข้าทัง้บนผิวดินและใต้ดิน  ยก

เนินถนนบริเวณทางเข้าออกโครงการ 0.50-1.00 ม. และเพ่ิมบ่อตรวจคณุภาพน า้และบ่อสบูน า้

ระบบปิดป้องกนัน า้ท่วมในบ่อสดุท้าย 

 

 

 

บ่อ บ่อ 
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4.2 ระดบัตวัอาคาร 

 
รูปท่ี 5.32 แสดงการติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด 

จากรูปท่ี 5.32 แสดงหมายเลข  1 ติดตัง้วาล์วเปิด -ปิด ท่อระบายน า้ในบ้านก่อนลง บ่อ 

sump และถงับ าบดั หมายเลข 2 ติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด บ่อพกัระบายน า้ตวัสดุท้ายก่อนออกสูน่อกรัว้

บ้าน 

 
รูปท่ี 5.33 แสดงการยกระดบัพืน้ชัน้ลา่งของตวับ้าน 

จากรูปท่ี 5.33 แสดงการยกระดบัพืน้ชัน้ลา่งของตวับ้านจาก 0.50 ม. เป็น 0.70 ม. จาก

ระดบัถนน 

 

1 
2 
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รูปท่ี 5.34 แสดงการก่อสร้างรัว้บ้าน 

จากรูปท่ี 5.34 แสดงการยกระดบัหลงัคานรัว้บ้านให้สงูขึน้จากเดิม  และจดัท ารัว้ด้านหน้า

ให้สามารถป้องกนัน า้ได้ในระดบัหนึ่ง 

 

5. แนวทางในการรับมือปัญหาอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการแสนสิริ ได้มีแนวทางในการรับมือกบัปัญหาอทุกภยัโดยการเตรียม วสัดอุปุกรณ์

ป้องกนัน า้ท่ีทนัสมยัและเน้นทางด้านวสัดอุปุกรณ์เพ่ือไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยัดงันี  ้

1) สถานีสบูน า้เพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

 
รูปท่ี 5.35 สถานีสบูน า้เพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

จากรูปท่ี 5.35 ความได้เปรียบของวิวฒันาการนีท้ าให้ต้นทนุของเคร่ืองสบูน า้เพ่ือป้องกนั
น า้ท่วม และลดคา่ใช้จ่ายท่ีเกิดจากความเสียหายท่ีเกิดขึน้กบับางสว่นท่ีระบบไมส่ามารถตรวจสอบ
ได้ 
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2) ก าแพงป้องกนัน า้ (Stormwater Control) 

 
รูปท่ี 5.36 ก าแพงป้องกนัน า้ (Stormwater Control) 

 

3) Flood Barriers จาก Geodesign Barriers™ 

 
รูปท่ี 5.37 อปุกรณ์ป้องกนัน า้ Flood Barriers 

จากรูปท่ี 5.37 Flood Barriers จาก Geodesign Barriers™ เป็นอปุกรณ์การป้องกนัน า้
ท่วมท่ีได้รับความนิยมมากในตลาดทัว่โลก  มีการออกแบบและใช้วสัดท่ีุมีคณุภาพ  โดยอาศยั
กระบวนการผลิตท่ีท าให้เกิดระบบการป้องกนัน า้ท่วมท่ีได้รับการ การันตีวา่น่าเช่ือถือและปลอดภยั  
โดยระบบนีถ้กูใช้โดยหน่วยงานป้องกนัพลเรือนของยโุรป หน่วยงานวิศวกรรมโยธา และหน่วยงานท่ี
ข้องเก่ียวกบัสิ่งแวดล้อม โดยมีการออกแบบท่ีใช้โครงเหลก็ไว้รองรับ แผน่อะลมูิเนียม ( Aluminium 
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sheets / STEEL BARRIER) ไม้อดัทนน า้ ( waterproof plywood / BOARD BARRIER) หรือแผน่
ไม้แขง็ ( wooden pallets / PALLET BARRIER) ระบบการป้องกนันี ้มีความสงูอยู่ท่ี 0.65 เมตร 
1.25 เมตร และ 1.80 เมตร 
 

4) ระบบรางเพ่ือติดตัง้ผนงักัน้น า้ 

 
รูปท่ี 5.38 ระบบรางเพ่ือติดตัง้ผนงักัน้น า้ 

จากรูปท่ี 5.38 เพ่ิมความหนาวงกบประตแูละหน้าตา่งให้มีร่องท่ีสามารถติดตัง้แผน่กนัน า้

เข้าได้ เป็น add on โดยใสเ่ข้าไปเป็น design ตัง้แตต้่น 

5) ประตทูนน า้ 

 
รูปท่ี 5.39 ประตทูนน า้ 

จากรูปท่ี 5.39 เป็นประต ูPVC มี SEAL กนัน า้ในตวั ทนแรงดนัได้ ประมาณ 1 เมตร ควรใช้

ส าหรับประต ูชัน้ลา่งในสว่นท่ีติดกบัภายนอกอาคาร 
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สรุป 

โครงการแสนสิริเป็นโครงการท่ีมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ

โครงการหมูบ้่านจดัสรร ทางโครงการแสนสิริเตรียมการวางแผนทกุขัน้ตอนส าหรับโครงการเพ่ือ

ไมใ่ห้เกิดผลกระทบแก่ลกูบ้าน การเตรียมการของโครงการแสนสิริได้มีการวางแผนส าหรับโครงการ

ใหมแ่ละโครงการเก่าไว้อย่างครอบคลมุ และท่ีส าคญัคือได้มีการเตรียมพร้อมรับมือด้วยวสัดุ

อปุกรณ์ท่ีมีเทคโนโลยีท่ีทนัสมยักวา่ทกุโครงการเพราะโครงการแสนสิริกล้าลงทนุในเร่ืองของราคา 

กล้าใช้วสัดอุปุกรณ์ท่ีมีเทคโนโลยีท่ีสามารถป้องกนัน า้ท่วมภายในโครงการได้ 
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5.5 กรณีศึกษา โครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค 

 

 
รูปท่ี 5.40 โครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค 

 บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 

 ท่ีตัง้โครงการ : เลขท่ี 100/1 อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 17 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง  

เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 

 ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุธนพล สริุวรรณ์ 

 ต าแหน่ง : รองผู้อ านวยการโครงการเพอร์เฟค พาร์ค พระราม 5-บางใหญ่ 

 ข้อมลูบริษัท : พฒันาอสงัหาริมทรัพย์ ประเภทพฒันาท่ีดิน และก่อสร้างบ้านเพ่ือจ าหน่าย

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

        เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว 

        มีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้ 

 

2. การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค ได้น าตวัอย่างโครงการเพอร์เฟค  พาร์ค พระราม  5 – บาง

ใหญ่มาเป็นกรณีศกึษา ซึ่งมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่าน

จดัสรร 
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โครงการเพอร์เฟค พาร์ค พระราม 5 – บางใหญ่ 

- พืน้ท่ีโครงการเฟส 1 - 4 ประมาณ 216 ไร่ 
- จ านวนบ้านท่ีเข้าพกัอาศยัและโอนบ้านแล้ว  976 หลงั  อยู่ระหวา่งก่อสร้าง  87 หลงั 

และยงัไมไ่ด้ก่อสร้าง 131 หลงั รวมทัง้หมด 1,194 หลงั 
 
เมื่อปลายปี พ.ศ. 2554 โครงการเพอร์เฟค  พาร์ค  พระราม  5 – บางใหญ่  ได้รับผลกระทบ

จากเหตกุารณ์น า้ท่วมครัง้ใหญ่ของประเทศไทย  ซึ่งโครงการบ้านจดัสรรในย่านบางใหญ่  บางบวั

ทองเกือบทกุโครงการได้รับผลกระทบน า้ท่วมโครงการไมม่ากก็น้อย  ส าหรับในสว่นของโครงการ  

เพอร์เฟค พาร์คฯ มีระดบัน า้ท่วมในโครงการลกึโดยเฉล่ีย  1.10 เมตร  โดยระดบัน า้เร่ิมสงูขึน้เร่ือยๆ

จากวนัท่ี 23 ตลุาคม พ.ศ. 2554 น า้ลกึประมาณ 30 เซนติเมตรและระดบัน า้สงูขึน้เร่ือยๆวนัละ10 – 

15 เซนติเมตร จนระดบัสงูสดุแล้วเร่ิมทรงตวั 

ในช่วงเวลาก่อนน า้ท่วม  ทางโครงการคาดวา่น า้จะสงูไมเ่กิน  60 เซนติเมตร  ซึ่งได้เตรียม

แนวทางการป้องกนัไว้ท่ีระดบัน า้ไมเ่กินนี ้แตร่ะดบัน า้ท่ีมากระทบจริงอยู่ท่ีระดบั  1.10 เมตร  ซึ่งสงู

กวา่ระดบัคนัดินท่ีได้เตรียมป้องกนัไว้ น า้ได้ล้นคนัดินเคร่ืองสบูน า้ไมท่นั  และนอกจากนัน้ท่ีส าคญั

คือ น า้จะผดุขึน้มาตามขอบริมรัว้โครงการจ านวนมาก  เน่ืองจากระดบัน า้ด้านนอกมีแรงดนัน า้สงู  

จึงดนัดินใต้เขื่อนรัว้ผดุขึน้อย่างรวดเร็ว เมื่อน า้ท่วมในวนัแรก  ในตอนบ่ายทางโครงการจึงวางแผน  

และด าเนินการอพยพ  รถ เดก็ คนชรา  ออกไปท่ีอ่ืนก่อนเพ่ือเป็นการบรรเทาปัญหาในเบือ้งต้น  

โครงการนีม้ีผู้พกัอาศยัแล้วประมาณ  700 ครัวเรือน  เมื่อน า้เร่ิมลดลงเหลือความลกึประมาณ  60 

เซนติเมตร  โครงการจึงได้เร่ิมกู้ โครงการ  ตัง้แต่ วนัท่ี 26 พฤศจิกายน  จนแห้งในวนัท่ี  2 ธนัวาคม  

2554 ใช้เวลาสบูน า้ประมาณ 7 วนั 7 คืน ในระหวา่งท่ีสบูน า้มีทัง้การแบ่งโซนสบูและกัน้กระสอบ

ทราย กัน้คนัดินและกัน้ซอยท่ีมีน า้ผดุเข้ามาไว้  เมื่อน า้แห้งแล้วทางบริษัท  พร็อพเพอร์ตี ้ เพอร์เฟค  

จึงได้ให้คิดแผนป้องกนัน า้ท่วมโครงการในอนาคตไว้ และให้เร่งด าเนินการให้แล้วเสร็จก่อนฤดนู า้ท่ี

จะมาในปี  พ.ศ. 2555 โดยใช้ข้อมลูพืน้ฐานของสภาพโครงการและประสบการณ์จากปีท่ีแล้วมา

ปรับปรุงเพ่ือป้องกนัน า้ท่วม เน่ืองจากโครงการนีม้ีพืน้ท่ีกว้างและมีผู้อยู่อาศยัจ านวนมาก 
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3. การเตรียมการวางแผนป้องกันอุทกภัย 

โครงการพร็อพเพอร์ตี ้  เพอร์เฟค ได้มีความพร้อมในการเตรียมการวางแผนเพ่ือป้องกนั

อทุกภยั เน่ืองจากเมื่อปลายปี พ.ศ. 2554 ได้รับผลกระทบเก่ียวกบัน า้ท่วมโดยตรง จึงได้เตรียมการ

วางแผนไว้เพ่ือรองรับกบัเหตกุารณ์อทุกภยั ดงัตารางท่ี 5.8 ตอ่ไปนี ้

 

ตารางท่ี 5.8 แผนป้องกนัอทุกภยั โครงการเพอร์เฟค พาร์ค พระราม 5 – บางใหญ่ 

แผนป้องกัน 

จดุหรือต าแหน่งการป้องกนั วิธีการป้องกนั 

1. การป้องกนัน า้เข้าด้านหน้าโครงการ ยกระดบัพืน้ถนนด้านหน้าโครงการให้สงูขึน้จากเดิม
อีก 70 เซนติเมตร อย่างถาวร 

2. รัว้โครงการ ออกแบบรัว้โครงการและปรับปรุงรัว้โครงการใหม ่
3. การบลอ็กพืน้ท่ีสบูน า้แบ่งเป็นโซน แบ่งพืน้ท่ีเป็น 6 โซน ตามแนวท่อระบายน า้ 
4. การท าท่อ (Gutter) รอบรัว้โครงการ ปรับปรุงพฒันาระบบท่อ (Gutter) รอบโครงการ โดย

เสริมท่อระบายน า้ท่ีติดรัว้โครงการ 
5. การเตรียมบ่อรับน า้ (Sump) อย่างถาวร เตรียมบ่อ (Sump) ถาวรไว้ส าหรับการติดตัง้ป๊ัมน า้

ถาวรเพ่ือระบายน า้ในโครงการ 
 

4. วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

1. วิธีการก่อสร้างด้านหน้าโครงการ 

ด้านหน้าโครงการได้มีการออกแบบซุ้มโครงการใหมแ่ละยกระดบั พืน้ให้สงูขึน้จากเดิมอีก  

70 เซนติเมตร  อย่างถาวร  ถ้าหากเกิดเหตกุารณ์น า้ท่วมอีกรถ ยนต์สามารถว่ิงเข้าออกได้สะดวก  

โดยโครงการไมจ่ าเป็นต้องมาท าเป็นคนัหินคลกุกนัน า้อีกดงัรูปท่ี 5.41 - 5.42 
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รูปท่ี 5.41 งานยกระดบัป้อมยามและถนน 

 
รูปท่ี 5.42 แสดงรูปด้านหน้าโครงการและด้านหลงัโครงการ 

  

2. วิธีการก่อสร้างรัว้โครงการ 

โครงการได้น าประสบการณ์น า้ท่วมในปี  พ.ศ. 2554 มาวางแผนซึ่งในปี  พ.ศ. 2554 นัน้ 

พบวา่น า้จะผดุขึน้จากใต้คานรัว้โครงการรอบด้านเข้ามาภายในเป็นสว่นใหญ่แล้วไหลมารวมท่ี

ทะเลสาบในสวนสว่นกลาง ฉะนัน้การป้องกนัน า้เข้าแนวรัว้โครงการจึงเป็นเร่ืองส าคญัท่ีต้องหาวิธี

กนัน า้เข้าให้น้อยท่ีสดุเป็นอนัดบัแรก โดยแบ่งแยกวิธีการป้องกนัตามสภาพของรัว้โครงการท่ีเป็นอยู่

ในปัจจบุนัดงันี ้
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รูปท่ี 5.43 แสดงรูปการแบ่งแยกวิธีการป้องกนัตามสภาพของรัว้โครงการ 

จากรูปท่ี 5.43 สีเขียว   คือ 1. รัว้โครงการท่ีติดอยู่ในบ้านลกูค้าด้านนอกติดท้องนาหรือคลอง 

สีฟ้า  คือ 2. รัว้โครงการท่ีด้านนอกติดคลอง 

สีแดง  คือ 3. รัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในกว้าง 

สีเหลือง คือ 4. รัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในแคบ 

 

2.1 รัว้โครงการท่ีติดอยู่ในบ้านลกูค้าด้านนอกติดท้องนาหรือคลอง 

 
รูปท่ี 5.44 แสดงรูปรัว้โครงการท่ีติดอยู่ในบ้านลกูค้าด้านนอกติดท้องนาหรือคลอง 
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จากรูปท่ี 5.44 แสดงรูปรัว้ด้านนอกโครงการท่ีติดบ้านลกูค้า  ขดุดินด้านลา่งออก  เข้าแบบ
และเทคอนกรีตปิดอดุรอยตอ่แผน่พืน้เขื่อนกนัดินท่ีเป็นรูรั่ว 

 
2.2 รัว้โครงการท่ีด้านนอกติดคลอง 

 
รูปท่ี 5.45 แสดงรูปรัว้โครงการท่ีด้านนอกติดคลอง 

จากรูปท่ี 5.45 แสดงรูปรัว้ด้านนอกโครงการท่ีติดบ้านลกูค้า  ขดุดินด้านลา่งออก  เข้าแบบ
และเทคอนกรีตปิดอดุรอยตอ่แผน่พืน้เขื่อนกนัดินท่ีเป็นรูรั่ว 
 

2.3 รัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในกว้าง 

 
รูปท่ี 5.46 แสดงรูปรัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในกว้าง 

จากรูปท่ี 5.46 แสดงรูปรัว้ด้านนอกโครงการท่ีติดสวน ปัน้คนัดินภายใน ท าเป็นเขื่อนกนัน า้ 
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2.4 รัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในแคบ 

 
รูปท่ี 5.47 แสดงรูปรัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในแคบ 

จากรูปท่ี 5.47 แสดงรูปรัว้ด้านในโครงการท่ีติดสวนและทางเดินขดุปแูผน่ไวนิ ล ปัน้คนัดิน
ภายในท าเป็นเขื่อนกนัน า้ แล้วปหูญ้าจดัสวน 
 

 
รูปท่ี 5.48 แสดงรูปรัว้โครงการท่ีติดสวนหรือมีพืน้ท่ีภายในแคบ 

จากรูปท่ี 5.48 แสดงรูปรัว้ด้านในโครงการขดุดินปแูผน่ไวนิล  ปัน้คนัดินภายใน  ท าเป็น

เขื่อนกนัน า้ 
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3. วิธีบลอ็กพืน้ท่ีสบูน า้แบ่งเป็นโซน 

จากประสบการณ์น า้ท่วมในปี พ.ศ. 2554 น า้จะผดุขึน้จากใต้คานรัว้โครงการรอบด้านเข้า
มาภายใน เป็นสว่นใหญ่แล้วไหลมารวมท่ีทะเลสาบในสวนสว่นกลาง จากนัน้โครงการจึงระบายน า้
ออกโดยใช้ป๊ัมไฟฟ้าเคร่ืองใหญ่ดดูน า้ออก  แตพ่บวา่ไมส่ามารถต้านทานกบัปริมาณน า้ท่ีเข้ามา
จ านวนมากได้ ถึงแม้วา่จะได้เสริมเคร่ืองสบูน า้ขนาดเลก็ช่วยแตก่็สบูน า้ไมท่นัท าให้ระดบัน า้ท่วม
สงูขึน้เร่ือยๆดงันัน้ เพ่ือเป็นการป้องกนัหากเกิดเหตกุารณ์น า้ท่วมในอนาคตโครงการจึงวางแผนแบ่ง
พืน้ท่ี จะแบ่งเป็น  6 โซน ตามแนวท่อระบายน า้  เพ่ือแบ่งน า้ให้สามารถใช้เคร่ืองสบูน า้เคร่ืองท่ีไม่
ใหญ่มากสามารถสบูน า้ออกได้ทนั  การแบ่งโซนจะใช้บ่อพกัเป็นตวัก าหนดและบลอ็กน า้ออกเป็น
โซน 
 

 
รูปท่ี 5.49 แสดงผงัแบ่งโซนสบูน า้ 6 โซน 
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วิธีการแบ่งผงัโซนสบูน า้ 

 
รูปท่ี 5.50 ท าร่อง คสล. ในบ่อพกัให้มีขนาดเท่ากนัทกุบ่อ 

 
รูปท่ี 5.51 ใช้วสัดท่ีุหาได้ง่าย เช่นแผน่วิวา่บอร์ดตดัให้ได้ขนาดพอดีกบัร่องท่ีท าไว้ 

 
รูปท่ี 5.52 ใช้แผน่ไวนิลหุ้มแผน่วีวา่บอร์ด เสียบในร่องบ่อพกัแทนการใช้กระสอบทราย 
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4. วิธีการท าท่อ (Gutter) รอบรัว้โครงการและสบูน า้เลีย้งไว้ไมใ่ห้น า้ล้นเข้า 

โครงการได้ปรับปรุงพฒันาระบบท่อระบายน า้รอบโครงการ โดยเสริมท่อระบายน า้ท่ีติดรัว้

โครงการบลอ็กบ่อพกัเพ่ือแบ่งเป็นแนวรางระบายน า้ (Gutter) เพ่ือรับน า้ท่ีอาจซึมหรือผดุขึน้มาตาม

แนวเขื่อนรัว้โครงการในแตล่ะโซนท่ีแบ่งไว้แล้วติดตัง้เคร่ืองสบูน า้ขนาดเลก็ สบูเลีย้งน า้ในแตล่ะโซน

เอาไว้ไมใ่ห้ไหลเข้ามาท่วมบ้านภายในโครงการ 

 
รูปท่ี 5.53 แสดงรูปฝาตะแกรงเหลก็บ่อพกัติดรัว้โครงการท่ีใช้เป็นแนวรางระบายน า้ (Gutter) 

 
5. วิธีการเตรียมบ่อรับน า้ (Sump) อย่างถาวร 

โครงการได้เตรียมบ่อ  (Sump) ถาวร  ไว้ส าหรับการติดตัง้ป๊ัมน า้ถาวรเพ่ือระบายน า้ใน
โครงการตามจดุท่ีก าหนดไว้ในแตล่ะโซน  ถ้าหากเกิดน า้ท่วม  สามารถน าเคร่ืองสบูน า้มาติดตัง้ได้
ทนัที ดงัรูปท่ี 5.54 

 
รูปท่ี 5.54 แสดงรูปแท่นท่ีจะติดตัง้ป๊ัมถาวร 



 
90 

 

5. แนวทางในการรับมือปัญหาอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการ เพอร์เฟค  พาร์ค พระราม  5 – บางใหญ่  ได้มีแนวทางในการรับมือกบัปัญหา

อทุกภยัโดยการเตรียมเคร่ืองสบูน า้ทัง้ระบบไฟฟ้าและระบบท่ีใช้น า้มนั ซึ่งเป็นอปุกรณ์ส าคญัท่ีไว้ใช้

ในกรณีเกิดอทุกภยั 

 

 
รูปท่ี 5.55 แสดงรูปลกัษณะเคร่ืองสบูน า้ 

 

อย่างไรก็ตาม ถึงแม้วา่ทางโครงการจะได้วางแนวทางการป้องกนัน า้ท่วมและได้ด าเนินงาน

ไปตามแผนแล้วก็ตาม หากทางหน่วยงานราชการหรือทางรัฐบาลยงัไมส่ามารถบริหารจดัการน า้

เหมือน ในปี พ.ศ. 2554 แม้วา่ทางโครงการสามารถควบคมุระดบัน า้ในโครงการไมใ่ห้ท่วมเข้าไปใน

ตวับ้านได้ในถนนอาจจะมีน า้ท่วมนิดหน่อยตามการซึมของน า้  แตจ่ะเกิดปัญหาเหมือน  ในปี พ.ศ. 

2554 เพราะน า้ท่วมถนนกาญจนาภิเษก ลกึประมาณ 30 – 100 เซนติเมตร การสญัจรเข้าออกก็ยงั

ล าบาก 

สรุป 

โครงการตวัอย่างข้างต้นเป็นการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ โครงการ
หมูบ้่านจดัสรร ท่ีมีท าเลอยู่ในบริเวณท่ีเกิดอทุกภยัในปี  พ.ศ. 2554 การปรับปรุงโครงการดงักลา่ว
ย่อมท าให้โครงการสามารถลดผลกระทบท่ีมีตอ่ผู้พกัอาศยั  หากเกิดอทุกภยัขนาดใหญ่ขึน้อีกใน
อนาคต พร้อมทัง้เพ่ิมความมัน่ใจให้กบัผู้ ซือ้ อย่างไรก็ดีการป้องกนัและการแก้ไขปัญหาในอนาคต
จะต้องท าไปพร้อมๆกนัในระดบัท่ีกว้างขึน้  กรณีศกึษาในข้างต้นนีเ้ป็นการยกตวัอย่างการ
เตรียมการเพ่ือป้องกนัอทุกภยัและปรับปรุงเพ่ือแก้ปัญหาของภาคเอกชนเท่านัน้ 
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5.6 กรณีศึกษา โครงการวังทองกรุ๊ป 

 

 
รูปท่ี 5.56 โครงการวงัทองกรุ๊ป 

 บริษัท วงัทอง กรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 

 ท่ีตัง้โครงการ : เลขท่ี 801/394 – 400 ม.8 ต.คคูต อ.ล าลกูกา จ.ปทมุธานี 12130 

 ผู้ให้สมัภาษณ์ : คณุสรชยั ตนัรัตนพงศ์ 

 ต าแหน่ง : ผู้จดัการฝ่ายออกแบบ 

 วิสยัทศัน์  : บริษัท  วงัทองกรุ๊ป  จ ากดั  (มหาชน)  เป็นบริษัทพฒันาอสงัหาริมทรัพย์ท่ีมี

กระบวนการคิด ในเร่ืองการพฒันาออกแบบสภาพแวดล้อมเพ่ือการอยู่อาศยัท่ีมีความโดด

เดน่ มีคณุภาพ และเหมาะสมตอ่การอยู่อาศยั 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

        เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว 

        มีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้ 

 

2. การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการ วงัทองกรุ๊ป ได้มีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการ

หมูบ้่านจดัสรร ดงัตารางท่ี 5.9 
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ตารางท่ี 5.9 การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการ วงัทองกรุ๊ป 

การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั 

เตรียมการก่อนอทุกภยั ระหวา่งอทุกภยั หลงัอทุกภยั 

1. มีการส ารวจท่ีตัง้โครงการ 1. เตรียมประชาสมัพนัธ์แก่

ลกูบ้านในโครงการ 

1. ปรับปรุง ซ่อมแซมความ

เสียหายแก่พืน้ท่ีท่ีโดนน า้ท่วม 

2. มีการถมดินให้สงูภายใน

โครงการ 

2. เตรียมเช็คระดบัน า้ - 

3. มีการออกแบบทางเข้า

โครงการโดยท าเป็นเนินสงู 

3. เตรียมป๊ัมน า้ - 

4. มีการออกแบบรัว้โครงการทึบ

เพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

4. เตรียมท าคนักัน้น า้ - 

5. มีการยกระดบัพืน้บ้านให้สงูขึน้ 5. เตรียมอปุกรณ์ป้องกนัน า้ - 

 

3. การเตรียมการวางแผนป้องกันอุทกภัย 

โครงการ วงัทองกรุ๊ป มีการเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยัเน่ืองจากในปี พ .ศ. 2554

หลายโครงการของบริษัท วงัทองกรุ๊ป ประสบกบัปัญหาอทุกภยัจึงมีการเตรียมการวางแผนไว้ดงั

ตารางท่ี 5.10 
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ตารางท่ี 5.10 การเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยัโครงการวงัทองกรุ๊ป  

แผนป้องกัน 

ระดบัโครงการ ระดบัอาคาร 

1. ถมดินภายในโครงการเพ่ิม 50-80 เซนติเมตร 1. ยกระดบัพืน้บ้านให้สงูขึน้ 

2. ยกระดบัทางเข้าด้านหน้าโครงการ 2. ออกแบบรัว้บ้านทึบ 

3. ท ารัว้รอบโครงการทึบ 3. เพ่ิมบ่อพกัภายในส าหรับสบูน า้ 1 จดุ 

4. ท าประตเูปิดปิดท่ีบ่อพกัท่อระบายน า้เพ่ือ

ป้องกนัน า้ย้อนเข้าในกรณีท่ีเกิดน า้ท่วม 

- 

 

จากตารางท่ี 5.10 การเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยัของโครงการวงัทองกรุ๊ป มีแผน

ป้องกนัแบ่งเป็น 2 ระดบั คือ ระดบัโครงการและระดบัอาคาร ซึ่งเป็นการเตรียมการวางแผนท่ี

ป้องกนัอทุกภยัโดยตรงหลงัจากท่ีโครงการวงัทองกรุ๊ปได้ประสบกบัปัญหาอทุกภยัในปี พ .ศ. 2554 

มาแล้ว 

 

4. วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

4.1 ระดบัโครงการ 

4.1.1 ถมดินภายในโครงการเพ่ิม 50-80 เซนติเมตร 

 
รูปท่ี 5.57 แสดงการถมดินภายในโครงการ 
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  4.1.2 ยกระดบัทางเข้าด้านหน้าโครงการ 

 
รูปท่ี 5.58 แสดงการยกระดบัทางเข้าด้านหน้าโครงการ 

 

  4.1.3 ท ารัว้รอบโครงการทึบ 

 
รูปท่ี 5.59 แสดงการยกระดบัทางเข้าด้านหน้าโครงการ 

 

4.2 ระดบัอาคาร 

4.2.1 ยกระดบัพืน้บ้านให้สงูขึน้ 

 
รูปท่ี 5.60 แสดงการยกระดบัพืน้บ้านให้สงูขึน้ 
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4.2.2 ออกแบบรัว้บ้านทึบ 

 

รูปท่ี 5.61 แสดงการออกแบบรัว้บ้านทึบ 

 

5. แนวทางในการรับมือปัญหาอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

โครงการ วงัทองกรุ๊ป  ได้มีแนวทางในการรับมือกบัปัญหาอทุกภยัโดยการเตรียม วสัดุ

อปุกรณ์ท่ีป้องกนัน า้เข้ามาภายในโครงการ ซึ่งทางโครงการวงัทองกรุ๊ปได้เตรียมวสัดอุปุกรณ์ ดงันี  ้

1) เคร่ืองสบูน า้แบบเคร่ืองยนต ์

 
รูปท่ี 5.62 เคร่ืองสบูน า้แบบเคร่ืองยนต ์

2) Door Guards 

 
รูปท่ี 5.63 Door Guards 
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จากรูปท่ี 5.63 Door Guards ถกูออกแบบมาเพ่ือเจ้าของบ้าน  ประกอบด้วยเฟรมท่ี

สามารถปรับระยะได้ ทัง้แนวตัง้และแนวนอน โดยตวัเฟรมนีถ้กูหุ้มด้วยยางหนาประมาณ 7 มม. ท่ี

สามารถปรับให้แนบสนิทกบักรอบประตไูด้อย่างดี ใช้เวลาเพียง 2 นาที ก็สามารถติดตัง้ได้อย่าง

สมบรูณ์ ท่ีสามารถกัน้น า้ได้สงูถึง 68 ซ.ม. 

 

3) Vent Guards 

 
รูปท่ี 5.64 Vent Guards 

จากรูปท่ี 5.64 Vent Guards ท าหน้าท่ีอดุรูรั่วบนผนงัภายนอกอาคาร เช่น รูรั่วระหวา่งอิฐ  
ช่องท่อ หรือช่องอากาศ โดยใช้เวลาเพียงไมก่ี่วินาทีในการติดตัง้ 

 
4) กระสอบทราย 

 
รูปท่ี 5.65 กระสอบทราย 
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สรุป 

โครงการวงัทองกรุ๊ปเป็นโครงการท่ีมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ

โครงการหมูบ้่านจดัสรร เน่ืองจากในปี พ .ศ. 2554 โครงการวงัทองกรุ๊ปได้ประสบกบัอทุกภยัจึงมี

การเตรียมการวางแผน แตท่ัง้นีต้้องขึน้อยู่กบัปัจจยัด้านการตลาด แผนการเตรียมการจะแบ่งเป็น 2

สว่น คือระดบัโครงการและระดบัตวับ้าน ในสว่นโครงการจะมีการคาดการณ์ระดบัน า้ท่วม การ

ส ารวจแนวเส้นทางท่ีน า้จะเข้าโดยรอบ ผิวดิน ใต้ดิน ในสว่นตวับ้านมีการออกแบบเพ่ือป้องกนั

อทุกภยั เน่ืองจากพืน้ท่ีบางโครงการอยู่ในพืน้ท่ีต ่าเสี่ยงตอ่การเกิดอทุกภยั การเตรียมการป้องกนั

ทางโครงการจะมีเงินทนุและการวางแผน วสัดอุปุกรณ์ท่ีช่วยป้องกนัน า้ และความร่วมมือจากหลาย

ฝ่ายช่วยกนัด้วย 



 
 

 
 

บทที่ 6  
สรุปผลการศึกษาและข้อเสนอแนะ 

 
6.1 สรุปผลการศึกษา 

จากการศกึษาเอกสาร ทฤษฎี และการเก็บรวบรวมข้อมลูจากกรณีศกึษาตวัอย่าง การ

บริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั ของโครงการหมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล พบวา่มีขัน้ตอนในการด าเนินการ 5 ขัน้ตอน สามารถสรุปผลในขัน้ตอนตา่งๆได้

ดงัตอ่ไปนี ้

 

 การเลือกท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 วิธีการเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

 วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

 แนวทางในการรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 

1. การเลือกท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 

จากข้อมลูกรณีศกึษาตวัอย่างในแตล่ะโครงการมีการเลือกท่ีตัง้โครงการ ดงัตารางท่ี 6.1 
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ตารางท่ี 6.1 สรุปการเลือก ท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร 
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ชื่อโครงการ 

โค
รง
กา
รพ
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1. เจ้าของได้เลือกท่ีตัง้

โครงการไว้แล้ว 

        

2. มีการเลือกท่ีตัง้

โครงการภายหลงัการ

ส ารวจท่ีตัง้ 

          

 

จากตารางท่ี 6.1 แสดงสรุปการเลือก ท่ีตัง้โครงการหมูบ้่านจดัสรร ในแตล่ะโครงการวา่ทกุ

โครงการมีการเลือกท่ีตัง้โครงการภายหลงัการส ารวจท่ีตัง้เน่ืองจากทกุโครงการต้องมีการส ารวจวา่

ท่ีตัง้โครงการนัน้มีพืน้ท่ีเสี่ยงตอ่การเกิดอทุกภยัหรือไม ่แตจ่ะมีอยู่ 3 โครงการ คือโครงการ แลนด์ 

แอนด์ เฮ้าส์ โครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค และโครงการวงัทองกรุ๊ป ท่ีมีเจ้าของโครงการได้เลือก

ท่ีตัง้โครงการไว้แล้ว ซึ่ง 3 โครงการนีอ้าจมีโครงการบางพืน้ท่ีท่ีไมม่ีการส ารวจเก่ียวกบัพืน้ท่ีเสี่ยงตอ่

การเกิดอทุกภยัเพราะเจ้าของโครงการอาจเลือกท่ีท าเลสวยแตไ่มไ่ด้ค านึงถึงพืน้ท่ีเสี่ยงตอ่การเกิด

อทุกภยั 
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2. การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

จากข้อมลูกรณีศกึษาตวัอย่างในแตล่ะโครงการมีการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนั

อทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร ดงัตารางท่ี 6.2 

 

ตารางท่ี 6.2 สรุปการบริหาร จดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 
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ชื่อโครงการ 
โค
รง
กา
รพ
ฤก
ษา
 

โค
รง
กา
รแ
ลน
ด์ 
แอ
นด
์ เฮ้
าส

 ์

โค
รง
กา
รแ
สน
สิริ

 

โค
รง
กา
รพ
ร็อ
พเ
พอ
ร์ต
ี ้เพ
อร์
เฟ
ค 

โค
รง
กา
รว
งัท
อง
กรุ๊
ป 

1. เตรียมการก่อนอทุกภยั           

2. เตรียมการระหวา่งอทุกภยั           

3. เตรียมการหลงัอทุกภยั         

 

จากตารางท่ี 6.2 แสดงสรุปการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของ โครงการ

หมูบ้่านจดัสรร ในแตล่ะโครงการมีการเตรียมการก่อนอทุกภยั ระหวา่งอทุกภยั และหลงัอทุกภยั แต่

จะมี 2 โครงการ คือโครงการพฤกษาและโครงการแสนสิริท่ีไมม่ีการเตรียมการหลงัอทุกภยั คือไม่

เข้ามาช่วยเหลือลกูบ้านในการปรับปรุงฟืน้ฟหูลงัอทุกภยัโครงการ ซึ่งเห็นได้ชดัวา่ทกุโครงการมีการ

เตรียมการก่อนอทุกภยัและระหวา่งอทุกภยั สว่นการเตรียมการหลงัอทุกภยับางโครงการอาจไมเ่ข้า

มารับผิดชอบตอ่การเกิดเหตกุารณ์อทุกภยั 
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3. วิธีการเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

จากข้อมลูกรณีศกึษาตวัอย่างในแตล่ะโครงการมีวิธีการเตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

ดงัตารางท่ี 6.3 

 

ตารางท่ี 6.3 สรุปวิธีการ เตรียมการวางแผนป้องกนัอทุกภยั 

 

 

 

แผนป้องกัน 
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1. ระดับโครงการ      

1.1 การถมดินให้สงูภายใน

โครงการ 

          

1.2 การก่อสร้างรัว้โครงการท่ี

สามารถกนัน า้เข้าทัง้บนผิว

ดินและใต้ดิน 

          

1.3 การยกเนินถนนบริเวณ

ทางเข้า-ออกโครงการ 0.50-

1.00 ม. 

          

1.4 การเตรียมบ่อรับน า้ 

(Sump) อย่างถาวร 
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แผนป้องกัน 
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2. ระดับอาคาร      

2.1 ติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด ท่อ

ระบายน า้ในบ้านก่อนลงบ่อ 

sump และถงับ าบดั 

 
    

  

2.2 ติดตัง้วาล์วเปิด-ปิด บ่อ

พกัระบายน า้ตวัสดุท้ายก่อน

ออกสูน่อกรัว้บ้าน 

          

2.3 ยกระดบัพืน้บ้านให้สงูขึน้           

2.4 ออกแบบรัว้บ้านทึบ           

2.5 แยกวงจรไฟฟ้า (บน/ลา่ง)        

 
จากตารางท่ี 6.3 แสดงสรุปการเตรียมการ วางแผน ป้องกนัอทุกภยั  จากการสรุปผลในแต่

ละโครงการมีการเตรียมการวางแผนท่ีคล้ายกนัเป็นสว่นใหญ่ โครงการท่ีเตรียมการวางแผนป้องกนั
อทุกภยัท่ีมีความพร้อมท่ีสดุ คือโครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส์  จะเห็นได้วา่มีการเตรียมการวางแผน
ทกุขัน้ตอนทัง้ในระดบัโครงการและระดบัอาคาร สว่นโครงการอ่ืนๆอาจขาดการเตรียมการวางแผน
บางขัน้ตอนเน่ืองมาจากปัจจยัทางด้านการลงทนุ เพราะบางโครงการต้องใช้งบประมาณอย่าง
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จ ากดัตอ่โครงการ มีปัจจยัทางการตลาดและปัจจยัแรงงานเข้ามาเก่ียวข้องซึ่งเป็นเหตผุลหนึ่งท่ีท า
ให้บางโครงการมีการเตรียมการวางแผนท่ีไมค่รบสมบรูณ์ในทกุขัน้ตอน 
 
4. วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

จากข้อมลูกรณีศกึษาตวัอย่างในแตล่ะโครงการมี วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนั
อทุกภยั ดงัตารางท่ี 6.4 
 

ตารางท่ี 6.4 สรุป วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 
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1. ระดับโครงการ      

1.1 ยกระดบัทางเข้าด้านหน้า

โครงการ 

          

1.2 รัว้รอบโครงการ           

1.3 เสริมการระบายน า้ออก           

2. ระดับอาคาร      

2.1 รัว้ระหวา่งบ้านทึบ           

2.2 ปรับระดบัความสงูรัว้ทึบ

หน้าบ้าน 
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2.3 ยกระดบัพืน้ชัน้ลา่งของ

ตวับ้าน 

  
  

 
  

2.4 แยกวงจรไฟฟ้า (บน/ลา่ง)         

2.5 เพ่ิมบ่อพกัภายในส าหรับ

สบูน า้ 
  

 
  

 
  

 

จากตารางท่ี 6.4 แสดงสรุปวิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั  จะเห็นได้ชดัวา่

การก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยัระดบัโครงการนัน้ทกุโครงการได้ท าการก่อสร้างแบบ

เดียวกนั แตใ่นสว่นระดบัอาคารนัน้บางโครงการมีวิธีการก่อสร้างท่ีแตกตา่งกนั เช่น โครงการ

พฤกษาจะมีการก่อสร้างท่ีคอ่นข้างละเอียดแตม่ีเพียงการยกระดบัพืน้ชัน้ลา่งของตวับ้านซึ่งทาง

โครงการพฤกษาเห็นวา่คอ่นข้างเพ่ิมราคาสงูเกินไปจึงหาวิธีป้องกนัทางอ่ืนแทนเพ่ือไมใ่ห้ราคาบ้าน

สงูเกินไป สว่นโครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค มีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยัในสว่น

ระดบัอาคารน้อยมากเน่ืองจากวา่ทางโครงการ พร็อพเพอร์ตี ้ เพอร์เฟค  เน้นการก่อสร้างป้องกนั

อทุกภยัรอบโครงการแล้วไมเ่น้นถึงตวัอาคาร เพราะถ้าน า้มาแล้วรอบโครงการกัน้น า้ไมอ่ยู่ตวับ้านก็

จะท่วมไปด้วยทางโครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จึงไมเ่น้นการก่อสร้างในระดบัตวัอาคารมาก 
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5. แนวทางในการรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

จากข้อมลูกรณีศกึษาตวัอย่างในแตล่ะโครงการมีแนวทางในการรับมือปัญหา อทุกภยัของ

โครงการหมูบ้่านจดัสรรโดยการเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั ดงัตารางท่ี 6.5 

ตารางท่ี 6.5 สรุป แนวทางในการรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

 

 

 

วัสดุอุปกรณ์ 

ชื่อโครงการ 

โค
รง
กา
รพ
ฤก
ษา
 

โค
รง
กา
รแ
ลน
ด์ 
แอ
นด
์ เฮ้
าส

 ์

โค
รง
กา
รแ
สน
สิริ

 

โค
รง
กา
รพ
ร็อ
พเ
พอ
ร์ต
ี ้เพ
อร์
เฟ
ค 

โค
รง
กา
รว
งัท
อง
กรุ๊
ป 

1. เคร่ืองสบูน า้           
2. เคร่ืองสบูน า้แบบพกพา       

3. กระสอบทราย,ทราย,

พลาสติก 
          

4. แลมป์ยางมะตอย       

5. ก าแพงป้องกนัน า้ 
(Stormwater Control)  

      

6. Flood Barriers จาก 
Geodesign Barriers™ 

      

7. ระบบรางเพ่ือติดตัง้ผนงักัน้
น า้ 

  
  

  

8. ประตทูนน า้       

9. Door Guards       
10. Vent Guards       
11. เรือยาง       

12. ชชีูพ       
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จากตารางท่ี 6.5 แสดงสรุป แนวทางในการ รับมือปัญหา อทุกภยั ของโครงการหมูบ้่าน

จดัสรร โดยการเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั เห็นได้ชดัวา่แตล่ะโครงการมีการ

เตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีแตกตา่งกนัออกไปเว้นแตเ่คร่ืองสบูน า้และกระสอบทรายท่ีจ าเป็นตอ่การ

ป้องกนัอทุกภยัของทกุโครงการ โครงการแสนสิริเป็นโครงการท่ีมีการเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีมี

เทคโนโลยีทนัสมยัมีการลงทนุสงูเพ่ือน ามาใช้ในโครงการซึ่งเป็นโครงการเดียวใน 5 โครงการ ท่ีมี

อปุกรณ์ป้องกนัน า้ท่ีทนัสมยัและลงทนุสงู สว่นโครงการพฤกษาและโครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค 

เป็นโครงการท่ีไมเ่น้นเก่ียวกบัวสัดอุปุกรณ์ป้องกนัน า้ เพราะ 2 โครงการนีไ้ด้ไปเน้นในการก่อสร้าง

โครงการเพ่ือป้องกนัอทุกภยัจึงไมม่ีการเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีมากมาย จะมีการเตรียมแคอ่ปุกรณ์

ป้องกนัน า้เบือ้งต้น คือ เคร่ืองสบูน า้และกระสอบทราย 

 

6.2 อภปิรายผลการศึกษา 

6.2.1 วิธีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร 

วิธีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรรได้แบ่งการเตรียมการ

ป้องกนัออกเป็น 3 ช่วง คือ  

(1)  การ เตรียมการก่อนอทุกภยั คือ การเตรียมการก่อนท่ีจะเกิดเหตกุารณ์ 

       อทุกภยัซึ่งจะมกีารส ารวจโครงการ มีการวางแผนป้องกนัอทุกภยั  

(2)  การ เตรียมการระหวา่งอทุกภยั คือ การเตรียมการระหวา่งน า้มาโดยการ

เตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีป้องกนัน า้ เพ่ือไมใ่ห้น า้เข้ามาในโครงการ   

(3)  การ เตรียมการหลงัอทุกภยั คือ การเตรียมการปรับปรุงฟืน้ฟโูครงการหลงั

อทุกภยั  

การป้องกนัรอบโครงการ และ การป้องกนัในตวับ้าน 

การป้องกนัอทุกภยัโครงการของแตล่ะกรณีศกึษาได้มีแผนการป้องกนัแบ่ง

ออกเป็น 2 ระดบั คือระดบัโครงการ และระดบัตวับ้าน 

 

 



 
107 

 

ระดบัโครงการ 

มีการปรับระดบัถมดินโครงการ , ยกระดบั Main Gate ด้านหน้าโครงการ , ท ารัว้

โครงการชนิดทึบน า้ , เพ่ิมป๊ัมน า้ในบ่อสบูน า้ , เพ่ิมจดุสบูระบายน า้ , ออกแบบ

สวนสาธารณะเพ่ือป้องกนัอทุกภยั 

ระดบัตวับ้าน 

มีการท ารัว้ระหวา่งบ้านทึบ , ปรับระดบัความสงูรัว้ทึบหน้าบ้าน , ยกระดบัพืน้ชัน้

ลา่งของตวับ้าน, แยกวงจรไฟฟ้า (บน/ลา่ง), เพ่ิมบ่อพกัภายในส าหรับสบูน า้ 

จากการศกึษากรณีศกึษาตวัอย่างการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั

ของโครงการหมูบ้่านจดัสรรได้มีวิธีการเตรียมการป้องกนัอทุกภยัและการวางแผนป้องกนั

ซึ่งมีการเตรียมการและการก่อสร้างไว้แล้วส าหรับโครงการใหม ่ในแตล่ะโครงการจึงมีการ

เตรียมการไมแ่ตกตา่งกนัมากอาจแตกตา่งกนัตรงการเตรียมการระหวา่งอทุกภยัและวสัดุ

อปุกรณ์ท่ีใช้ป้องกนัอทุกภยั 

6.2.2 วสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยั 

 วสัดอุปุกรณ์ท่ีเตรียมไว้ใช้ในกรณีเกิดอทุกภยัมีความส าคญัมากเพราะเวลาเกิด

อทุกภยัสิ่งท่ีช่วยได้เร็วท่ีสดุก็คือ เคร่ืองสบูน า้และกระสอบทราย ซึ่งแตล่ะกรณีศกึษานีม้ี

การเตรียมวสัดอุปุกรณ์ท่ีแตกตา่งกนัเน่ืองจากการลงทนุของบริษัทอสงัหาริมทรัพย์จะให้

ความส าคญักบัการป้องกนัน า้ท่วมของโครงการหมูบ้่านจดัสรรได้มากแคไ่หน อย่างไรก็

ตามทกุโครงการจะต้องมีการเตรียมความพร้อมรับมือกบัเหตกุารณ์อทุกภยั วสัดอุปุกรณ์

ป้องกนัน า้ท่วมจึงมีความส าคญัมากและสามารถช่วยลดปัญหาท่ีจะเกิดขึน้ตา่งๆใน

โครงการได้ 

6.2.3 ข้อมลูประกอบ 5 กรณีศกึษาท่ีเน้นประเดน็ส าคญัในการเตรียมการป้องกนั

อทุกภยั ดงัตารางท่ี 6.6 
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ตารางท่ี 6.6 ข้อมลูประกอบ 5 กรณีศกึษาท่ีเน้นประเดน็ส าคญัในการเตรียมการป้องกนั

อทุกภยั 

ช่ือโครงการ เน้นประเดน็ส าคญัในการเตรียมการป้องกนัอทุกภยั 

โครงการพฤกษา แนวโน้มทางการตลาดและความเป็นไปได้เป็นส าคญั 

โครงการแลนด์ แอนด์ เฮ้าส ์ ไมใ่ห้น า้สามารถเข้าในตวัโครงการมากกวา่ 80% 

โครงการแสนสิริ ความทนัสมยัของวสัดอุปุกรณ์ป้องกนัน า้ 

โครงการพร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค การก่อสร้าง ปรับปรุงฟืน้ฟ ู

โครงการวงัทองกรุ๊ป ปัจจยัด้านการตลาด ปัจจยัแรงงาน 

 

6.3 สรุปการบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

เน่ืองจากเกิดเหตกุารณ์อทุกภยัในปลายปี พ.ศ. 2554 ท าให้โครงการหมูบ้่านจดัสรรได้รับ

ผลกระทบโดยตรงเก่ียวกบัอทุกภยั จึงท าให้ทกุโครงการเร่ิมมีการบริหาร จดัการเพ่ือเตรียมการ

ป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร  การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัได้มี

การแบ่งออกเป็น 3 ช่วง ดงัท่ีกลา่วไว้ข้างต้น จึงท าให้ทกุโครงการมีการ เลือกท่ีตัง้โครงการหมูบ้่าน

จดัสรรเพ่ือป้องกนัพืน้ท่ีเสี่ยงตอ่เหตกุารณ์อทุกภยั การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยั

นัน้รวมถึงการเตรียมการวางแผน วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพ่ือป้องกนัอทุกภยั  และแนวทางใน

การรับมือปัญหาอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร  

ในการศกึษานีม้ีวตัถปุระสงค์เพ่ือศกึษารูปแบบการบริหารจดัการ เพ่ือเตรียมการป้องกนั

อทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตัง้แตก่่อนอทุกภยัและ

ระหวา่ง อทุกภยั และ แนวทางการแก้ปัญหา ผลกระทบหลงัจากการเกิด อทุกภยั เพ่ือศกึษา

กระบวนการวางแผนและป้องกนัน า้ท่วม จากกรณีศกึษาโครงการหมูบ้่านจดัสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยได้รวบรวมข้อมลูรายละเอียดการด าเนินการและสมัภาษณ์

ผู้จดัการโครงการ เพ่ือน ามาวิเคราะห์และสงัเคราะห์ข้อมลู ตลอดจนสรุปผลการศกึษา 
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การศกึษาในครัง้นีจ้ะน ามาซึ่งความรู้ความเข้าใจในเร่ืองการบริหารจดัการ เพ่ือเตรียมการ

ป้องกนัอทุกภยัของ โครงการหมูบ้่านจดัสรร  ท่ีมีการบริหารจดัการในการป้องกนัอทุกภยั จาก

แนวทางของกรณีศกึษาของกลุม่หมูบ้่านตวัอย่างจ านวน 5 กลุม่ตวัอย่างด้วยกนั 

 

6.4 ปัญหาและอุปสรรคท่ีพบจากการวจิัย 

 ในการศกึษาวิจยัในครัง้นีม้ีปัญหาข้อจ ากดัในเร่ืองเวลาในการด าเนินการศกึษา การติดตอ่

เพ่ือขอการสมัภาษณ์จากผู้บริหารโครงการ/ผู้จดัการโครงการ และสถาปนิก ต้องใช้ระยะเวลาใน

การด าเนินการผา่นขัน้ตอนของรูปแบบบริษัท การปฏิเสธการตอบรับการให้ข้อมลู และบาง

โครงการเป็นความลบัไมส่ามารถเปิดเผยถึงข้อมลูได้ ท าให้เกิดปัญหาในการน าข้อมลูมาท าการ

วิจยั 

 

6.5 ข้อเสนอแนะ 

จากการศกึษาการบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนัอทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรร

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  จาก 5 กรณีศกึษา ยงัสามารถศกึษาเพ่ิมเติมในขัน้ตอน

ปลีกย่อยตา่งๆภายในกระบวนการ เพ่ือท่ีจะสามารถเข้าถึงวิธีการปรับปรุง การป้องกนัเหตกุารณ์ท่ี

อาจจะเกิดขึน้ในอนาคตได้อย่างเหมาะสม 
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ภาคผนวก ก. 
แบบสัมภาษณ์ส าหรับผู้บริหาร/ผู้จัดการโครงการ 

เร่ือง การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

แบบสมัภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหนึง่ในการศกึษาวิจยั เพื่อให้ทราบถงึการบริหารจดัการเพื่อเตรียมการป้องกนั

อทุกภัยของโครงการหมู่บ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อน าไปสูก่ารสร้างความเข้าใจและแนว

ทางแก้ไขปัญหาอทุกภัยที่เกิดขึน้ในโครงการหมู่บ้านจดัสรร 

โดยมีขอบเขตในการศกึษาเฉพาะ ตวัอย่างการบริหารจดัการเพื่อเตรียมการป้องกนัอทุกภัย ของโครงการ

หมู่บ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล วิธีการป้องกนัอทุกภัย แนวทางการวางแผนเตรียมการป้องกนั

อทุกภัย 

แบบสมัภาษณ์ชดุนีป้ระกอบด้วย 8 สว่นดงันี ้

สว่นที่ 1 : การเลอืกที่ตัง้โครงการหมู่บ้านจดัสรร  

สว่นที่ 2 : การจดัการโครงการหมู่บ้านจดัสรร  

สว่นที่ 3 : การเงิน งบประมาณ ราคาค่าก่อสร้างและการจดัสรรงบประมาณ  

สว่นที่ 4 : ระยะเวลาก่อสร้างบ้านจดัสรร  

สว่นที่ 5 : วิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัย  

สว่นที่ 6 : การควบคมุเทคนิควิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัย  

สว่นที่ 7 : การเตรียมการป้องกนัอทุกภัย  

สว่นที่ 8 : แนวทางในการจดัการ  

 

ผู้ให้สมัภาษณ์……………………………………………………………………………………………………………. 

บริษัท…………………………………………………………..ต าแหน่ง……………………………………………….. 

ให้สมัภาษณ์เมื่อวนัที่……………………………………….....เวลา……………………น. - ……………………….น. 

โดย นางสาวยถิูกา ภัทรอมัพชุ นิสติปริญญาโท สาขาการจดัการสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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ส่วนท่ี 1 การเลือกท่ีตัง้โครงการหมู่บ้านจัดสรร 

1.1 การเลอืกที่ตัง้ของโครงการได้มาอย่างไร  

       เจ้าของได้เลอืกไว้แล้ว 

       มีการเลอืกทีต่ัง้ภายหลงัการส ารวจทีต่ัง้  

1.2 ท่านได้มีการส ารวจข้อมลูเหลา่นีห้รือมีสว่นในการตดัสนิใจเลอืกที่ตัง้โครงการหรือไม่  

- หากเกิดกรณีอทุกภัย                                 มี                ไม่มี  

- ความเห็นจากผู้ที่อยู่ข้างเคียงพืน้ที่โครงการ          มี                   ไม่มี  

1.3 ข้อจ ากดัของการเลอืกที่ตัง้โครงการบริเวณนีคื้ออะไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 2 การจัดการโครงการหมู่บ้านจัดสรร 

2.1 ท่านคิดว่ามีวิธีการจดัการโครงการหมู่บ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัยอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

2.2 ท่านมีการจดัการวางแผนไว้ลว่งหน้าเพื่อรับมือกบัอทุกภัยหรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

2.3 ท่านคิดว่าการเลอืกที่ตัง้โครงการของท่านปลอดภัยจากอทุกภัยแน่นอนแล้วหรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 3 การเงนิ งบประมาณ ราคาค่าก่อสร้างและการจัดสรรงบประมาณ 

3.1 ใครเป็นผู้ เสนอให้มีการจดัสรรงบประมาณในสว่นต่างๆ  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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3.2 ท่านได้มีสว่นในการเสนอให้จดัสรรงบประมาณค่าใช้จ่ายต่างๆต่อไปนีไ้ว้หรือไม่  

- การป้องกนัอทุกภัยก่อนก่อสร้าง           ไม่มี                มี ………………………….. 

- การป้องกนัอทุกภัยระหว่างก่อสร้าง           ไม่มี   มี ………………………….. 

- การป้องกนัความเสยีหายจากอทุกภัย                  ไม่มี   มี ………………………….. 

- การซ่อมแซมความเสยีหายแก่พืน้ที่โดยรอบ           ไม่มี               มี ………………………….. 

- การประชาสมัพนัธ์โครงการเร่ืองป้องกนัอทุกภัย           ไม่มี               มี ………………………….. 

ส่วนท่ี 4 ระยะเวลาก่อสร้างบ้านจัดสรร 

4.1 ท่านมีสว่นร่วมในการก าหนดระยะเวลาก่อสร้าง อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

4.2 มีการเปลีย่นระยะเวลาก่อสร้าง หลงัจากที่ได้ก าหนดแล้วหรือไม่ เพราะอะไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

4.3 ระยะเวลาก่อสร้าง มีผลต่อการเลอืกวิธีการป้องกนัอทุกภัยหรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 5 วธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

5.1 ท่านมีเกณฑ์ในการเลอืกวิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัยอย่างไร และได้มีการค านงึถงึการเกิด

อทุกภัยระหว่างการก่อสร้างไว้หรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

5.2 ปัจจยัใดมีผลมากที่สดุ ในการเลอืกวิธีการก่อสร้างบ้านจดัสรร  

      ส าคญัมากที่สดุ     ส าคญัมาก     ส าคญั     ไม่ส าคญั  

- งบประมาณ          
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ส าคญัมากที่สดุ     ส าคญัมาก     ส าคญั     ไม่ส าคญั  

- คนงาน            

- วสัด ุ           

- เคร่ืองจกัร           

- เวลา            

ส่วนท่ี 6 การควบคุมเทคนิควธีิการก่อสร้างบ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

6.1 ทางผู้ออกแบบโครงการได้มีการคิดเทคนิคให้ทางผู้บริหารโครงการอย่างไรบ้างในการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพื่อ

ป้องกนัอทุกภัย 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

6.2 ทางผู้บริหารโครงการ มีวิธีการอย่างไรในการควบคมุเทคนิคการก่อสร้างบ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัย  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 7 การเตรียมการป้องกันอุทกภัย 

7.1 ท่านมีการเตรียมการป้องกนัผลกระทบที่เกิดจากอทุกภัยอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.2 ท่านมีวิธีการป้องกนัผลกระทบที่เกิดจากอทุกภัย ในแต่ละช่วงอย่างไร  

 ช่วงก่อนน า้ท่วม 

- การเตรียมความพร้อมก่อนน า้ท่วม                             มี                   ไม่มี  

ถ้ามี เป็นวิธีการอย่างไร………………………………………………………………………………………... 

- การท าแผนรับมือน า้ท่วม                 มี                   ไม่มี  

ถ้ามี เป็นวิธีการอย่างไร………………………………………………………………………………………... 
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- อื่นๆ……………………………………………………………………………………………………………. 

 ช่วงระหว่างน า้ท่วม  

- ระดบัการเตือนภัยน า้ท่วม                 มี                   ไม่มี  

ถ้ามี เป็นวิธีการอย่างไร………………………………………………………………………………………... 

- น า้ท่วมฉบัพลนั                                                มี                   ไม่มี  

ถ้ามี เป็นวิธีการอย่างไร………………………………………………………………………………………... 

- อื่นๆ……………………………………………………………………………………………………………. 

7.3 ในโครงการที่ท่านบริหารอยู่ การเตรียมการป้องกนัอทุกภัยในเร่ืองใดที่ท่านให้ความส าคญัมากที่สดุ  

เร่ือง ป้องกนัดีเย่ียม ป้องกนัดี ป้องกนัไม่ดี ไม่ป้องกนั 

การป้องกนัไม่ให้น า้ท่วมเข้ามาในหมู่บ้านจดัสรร      

การป้องกนัไม่ให้น า้ท่วมเข้ามาในบ้าน      

การจดัการสญัจร การคมนาคม      

การท าแผนรับมือน า้ท่วม      

การเลอืกใช้วสัดแุละอปุกรณ์ต่างๆเพื่อป้องกนัน า้ท่วม      

 

7.4 เพราะเหตใุดท่านจงึเตรียมการป้องกนัอทุกภัยในเร่ืองดงักลา่ว (ในข้อ 7.3) มากที่สดุ 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.5 ในการป้องกนัไม่ให้น า้ท่วมเข้ามาในหมู่บ้านจดัสรร การเตรียมการป้องกนัที่ดีควรท าอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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7.6 ในการป้องกนัไม่ให้น า้ท่วมเข้ามาในบ้าน การเตรียมการป้องกนัที่ดีควรท าอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.7 ในการจดัการสญัจร การคมนาคม การเตรียมการป้องกนัที่ดีควรท าอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.8 ในการท าแผนรับมือน า้ท่วม การเตรียมการป้องกนัที่ดีควรท าอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.9 ในการเลอืกใช้วสัดแุละอปุกรณ์ต่างๆป้องกนัน า้ท่วม เพื่อเป็นการเตรียมตวัที่ดีควรท าอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

7.10 ค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึน้ในการเตรียมการป้องกนัอทุกภัย ท่านคิดว่าสามารถทดแทนได้ด้วยค่าใช้จ่ายใด  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 8 แนวทางในการจัดการ 

8.1 ท่านคิดว่าใครควรเป็นผู้ดแูลรับผิดชอบในเร่ืองการป้องกนัอทุกภัยในหมู่บ้านจดัสรร  

 เจ้าของโครงการ  เพราะอะไร …………………………………………………………….............. 

 ผู้บริหารโครงการ  เพราะอะไร ……………………………………………………………….......... 

 ผู้จดัการโครงการ  เพราะอะไร ……………………………………………………………….......... 

 ผู้ออกแบบโครงการ เพราะอะไร ……………………………………………………………………… 

 เป็นหน่วยงานเฉพาะ(ตัง้ขึน้ใหม่) เพราะอะไร …………………………………………………………...  

8.2 ท่านคิดว่ามีแนวทางในการจดัการอย่างไรเก่ียวกบัการป้องกนัอทุกภัยในหมู่บ้านจดัสรร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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แบบสัมภาษณ์ส าหรับผู้ออกแบบของโครงการ 

เร่ือง การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

แบบสมัภาษณ์นีเ้ป็นสว่นหนึง่ในการศกึษาวิจยั เพื่อให้ทราบถงึการบริหารจดัการเพื่อเตรียมการป้องกนั

อทุกภัยของโครงการหมู่บ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อน าไปสูก่ารสร้างความเข้าใจและแนว

ทางแก้ไขปัญหาอทุกภัยที่เกิดขึน้ในโครงการหมู่บ้านจดัสรร 

โดยมีขอบเขตในการศกึษาเฉพาะ ตวัอย่างการบริหารจดัการเพื่อเตรียมการป้องกนัอทุกภัย ของโครงการ

หมู่บ้านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล วิธีการป้องกนัอทุกภัย แนวทางการวางแผนเตรียมการป้องกนั

อทุกภัย 

แบบสมัภาษณ์ชดุนีป้ระกอบด้วย 5 สว่นดงันี ้

สว่นที่ 1 : การออกแบบหมู่บ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัย  

สว่นที่ 2 : การวางแผน 

สว่นที่ 3 : การเลอืกใช้อปุกรณ์และวสัดกุนัน า้  

สว่นที่ 4 : เทคโนโลยี 

สว่นที่ 5 : ระยะเวลาในการออกแบบหมู่บ้านจดัสรรเพื่อป้องกนัอทุกภัย  

 

 

ผู้ให้สมัภาษณ์……………………………………………………………………………………………………………. 

บริษัท…………………………………………………………………….ต าแหน่ง……………………………………... 

ให้สมัภาษณ์เมื่อวนัที่………………………………………...................เวลา…………………น. - ………………..น. 

โดย นางสาวยถิูกา ภัทรอมัพชุ นิสติปริญญาโท สาขาการจดัการสถาปัตยกรรม ภาควิชาสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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ส่วนท่ี 1 การออกแบบหมู่บ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

1.1 สิง่ที่ทางโครงการได้ให้ข้อมลูแก่ท่านเพื่อท าการออกแบบคือ  

              ประโยชน์ใช้สอยในอาคาร 

              สถานทีต่ัง้โครงการ 

              งบประมาณค่าก่อสร้าง 

              การใช้วสัดกุนัน า้ 

              เง่ือนไขข้อก าหนดข้อควรระวงัต่างๆ 

              

อื่นๆ……………………………………………………………………………………………………………………….   

1.2 ท่านได้รับโจทย์จากทางโครงการในเร่ืองการออกแบบที่จะช่วยลดผลกระทบ  ที่เกิดจากอทุกภัยหรือไม่ 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

1.3 เร่ืองที่ต้องระมดัระวงัมากที่สดุ ในการออกแบบคือเร่ืองใด  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 2 การวางแผน 

2.1 ท่านมีวิธีการวางแผนเพื่อป้องกนัอทุกภัยในหมู่บ้านจดัสรรหรือไม่  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

2.2 ท่านมีขัน้ตอนการวางแผนอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

 



 
 

122 
 

ส่วนท่ี 3 การเลือกใช้อุปกรณ์และวัสดุกันน า้ 

4.1 การเลอืกอปุกรณ์และวสัดกุนัน า้  

       เจ้าของได้เลอืกไว้แล้ว 

       มีการเลอืกใช้อปุกรณ์และวสัดกุนัน า้ภายหลงัการส ารวจ  

4.2 ท่านได้มีการส ารวจข้อมลูเหลา่นีใ้นการตดัสนิใจเลอืกใช้อปุกรณ์และวสัดกุนัน า้หรือไม่  

- ผลกระทบระหว่างการก่อสร้าง            มี   ไม่มี  

- ความเห็นจากผู้ที่อยู่อาศยั            มี                   ไม่มี  

4.3 ข้อจ ากดัของการเลอืกใช้อปุกรณ์และวสัดกุนัน า้คืออะไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

ส่วนท่ี 4 เทคโนโลยี 

4.1 ท่านมีการเลอืกใช้เทคโนโลยีหรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

4.2 ท่านตดัสนิใจเลอืกใช้เทคโนโลยีใด  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

4.3 ท่านศกึษาผลดีและผลเสยีของเทคโนโลยีหรือไม่ อย่างไร 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ส่วนท่ี 5 ระยะเวลาในการออกแบบหมู่บ้านจัดสรรเพื่อป้องกันอุทกภัย 

5.1 ท่านมีสว่นร่วมในการก าหนดระยะเวลาการออกแบบอย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

5.2 มีการเปลีย่นระยะเวลาการออกแบบ หลงัจากที่ได้ก าหนดแล้วหรือไม่ เพราะอะไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

5.3 ระยะเวลาการออกแบบมีผลกระทบต่อหมู่บ้านจดัสรรหรือไม่ อย่างไร  

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

อื่นๆ 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก ข. 
รายชื่อกลุ่มตัวอย่างในงานวจิัย 

เร่ือง การบริหารจัดการเพื่อเตรียมการป้องกันอุทกภัยของโครงการหมู่บ้านจัดสรรในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

 
ข้อมลูกลุม่ตวัอย่างท่ีใช้ในการศกึษาวิจยั ในเร่ือง การบริหารจดัการเพ่ือเตรียมการป้องกนั

อทุกภยัของโครงการหมูบ้่านจดัสรรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 7 กลุม่ตวัอย่าง ซึ่งมี

รายละเอียดดงัตอ่ไปนี ้

1. บริษัท พฤกษา เรียลเอสเตท จ ากดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้  : อาคารเอสเอม็ทาวเวอร์ ชัน้ 27, 979/83 ถนนพหลโยธิน แขวงสาม 
   เสนใน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร 
ผู้ให้สมัภาษณ์  : คณุ ธีรเดช เกิดส าอาง 
ต าแหน่ง  : Executive Vice President 

 

2. บริษัท แลนด์แอนด์เฮ้าส์ จ ากดั (มหาชน) 

สถานท่ีตัง้  : อาคารคิวเฮ้าส์ ลมุพินี ชัน้ 37-38, 1 ถนนสาทรใต้ แขวงทุ่งมหาเมฆ  
  เขตสาทร กรุงเทพมหานคร 

ผู้ให้สมัภาษณ์  : คณุ ไพโรจน์ วลัมาลี 
ต าแหน่ง  : ผู้จดัการสว่นมาตรฐานอาคาร 
 

3. บริษัท แสนสิริ จ ากดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้  : อาคารสิริภิญโญ ชัน้ 16, 475 ถนนศรีอยธุยา แขวงถนนพญาไท  

  เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
ผู้ให้สมัภาษณ์  : คณุ พรพิมล ผู้พฒัน์ 
ต าแหน่ง  : สถาปนิก 
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4. บริษัท พร็อพเพอร์ตี ้เพอร์เฟค จ ากดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้  : อาคารวรสมบตัิ ชัน้ 17, 100/1 ถนนพระราม 9 แขวงห้วยขวาง  

  เขตห้วยขวาง กรุงเทพมหานคร 
ผู้ให้สมัภาษณ์  : คณุ ธนพล สริุวรรณ์ 
ต าแหน่ง  : รองผู้อ านวยการโครงการเพอร์เฟค พาร์ค พระราม 5-บางใหญ่ 
 

5. บริษัท วงัทองกรุ๊ป จ ากดั (มหาชน) 
สถานท่ีตัง้  : 801/394 - 400 ม.8 ต.คคูต อ.ล าลกูกา จ.ปทมุธานี 12130 
ผู้ให้สมัภาษณ์  : คณุ สรชยั ตนัรัตนพงศ์ 
ต าแหน่ง  : ผู้จดัการฝ่ายออกแบบ 
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ประวัติผู้เขียนวทิยานิพนธ์ 

ช่ือ นางสาวยถิูกา ภทัรอมัพชุ  

เกิด 22 พฤศจิกายน 2530 

การศึกษา 

- พ.ศ.2537-2542 ประถมศกึษา โรงเรียนสมุานนั 

- พ.ศ.2543-2548 มธัยมศกึษา โรงเรียนนวมินทราชินทิูศ สวนกหุลาบวิทยาลยั  

สมทุรปราการ 

- พ.ศ.2549-2553  ปริญญาตรี สาขาสถาปัตยกรรมศาสตร์ คณะสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ มหาวิทยาลยัรังสิต 

- พ.ศ.2554  เข้าศกึษาหลกัสตูรปริญญาสถาปัตยกรรมศาสตร์มหาบณัฑิต  

สาขาการจดัการสถาปัตยกรรม  คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  

จฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลยั 
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