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บทที่  1 
 

บทนํา 

1.1  ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

รัฐบาลไดเร่ิมเขามามีบทบาทจัดหาที่อยูอาศัยใหกบัประชาชนเมื่อพ.ศ.2483 โดย
การจัดตั้งกองเคหะสถานสงเคราะหข้ึนในกรมประชาสงเคราะห แตในสมัยนั้นยังไมมีปญหาเรื่อง
การขาดแคลนที่อยูอาศัยมากนัก งานสวนใหญจงึเปนการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับผูเขาอยูอาศัยใน
นิคมสรางตนเอง ตอมารัฐบาลไดขยายการชวยเหลอืใหมากขึ้นโดยการจัดตั้งสาํนักงานอาคาร
สงเคราะหข้ึนเมื่อ พ.ศ. 2485 เพื่อทําหนาที่จัดสรางทีอ่ยูอาศัยใหคนจนไดเชาอยูในราคาถกูและ
จัดหาบานพรอมที่ใหประชาชนไดเชาซื้อในระยะยาวอีกดวย (การเคหะแหงชาติ (กคช.), 2517: 2 ) 

ในป พ.ศ.2486 รัฐไดจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะหสังกัดกระทรวงการคลังขึ้น
อีกแหงขึน้เพื่อชวยเหลือทางการเงนิใหกับประชาชนไดมทีี่อยูอาศัยตามอัตภาพ ตอมาเนื่องจาก
การขยายตวัอยางรวดเร็วของเมืองโดยเฉพาะในเขตพระนครและธนบุรี ทําใหเกดิสภาพการอยู
อาศัยแบบสลัมหรือแหลงเสือ่มโทรม ซึง่ทําใหเกิดผลเสียทางดานสขุภาพอนามัยและปญหาสงัคม 
รัฐจึงไดจัดตั้งสํานักงานปรบัปรุงแหลงชมุชนสงักัดเทศบาลกรุงเทพขึน้เมื่อ พ.ศ. 2503 เพื่อทํา
หนาที่ร้ือลางและปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมตาง ๆ ( กคช, 2517: 3 ) 

 ตอมารัฐบาลจอมพลถนอม   กิติขจร  เหน็วาในปจจุบนัประชาชนผูมีรายไดนอย
และรายไดปานกลางเปนจํานวนมากยงัขาดแคลนที่อยูอาศัย และแมวาจะมีหนวยงานของทาง
ราชการ องคกรของรัฐและของเอกชนหลายแหงไดดําเนนิการชวยเหลอืใหมีอาคารสาํหรับอยูอาศัย
เพิ่มมากขึ้นอยูแลวก็ตามแตการดําเนนิการดังกลาวเปนไปในลักษณะเอกเทศ ขาดความรวมมอื
และการประสานงานอยางจริงจังทําใหนโยบายของรัฐในการชวยเหลอืประชาชนใหมีที่อยูอาศัยไม 
เปนไปตามเปาหมายฉะนัน้เพื่อเรงรัดการปฏิบัติตามนโยบายดงักลาวใหสัมฤทธิ์ผลโดยเร็วสมควร
จัดระบบงานเกี่ยวกบัการจดัใหมีอาคารสงเคราะหเสียใหม โดยรวมหนวยงานเกีย่วกับการเคหะ 
หรือ อาคารสงเคราะหที่กระจัดกระจายอยูในรูปแบบตางใหเปนหนวยงานเดียวกันที่จะเปนการ
เพิ่มพนูประสทิธิภาพยิ่งขึน้ จึงไดออกประกาศคณะปฏิวตัิฉบับที่ 16  ลงวนัที่  13  ธันวาคม  2515 
จัดตั้งการเคหะแหงชาติข้ึนเปนรัฐวิสาหกจิสังกัดกระทรวงมหาดไทยโดยใหโอนกิจการ  ทรัพยสิน
หนี้สินของกองเคหสถานสงเคราะห และสํานกังานอาคารสงเคราะห กรมประชาสงเคราะหกับ
กิจการในสวนที่เกี่ยวกับอาคารสงเคราะหของธนาคารอาคารสงเคราะห และกิจการของสํานักงาน
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ปรับปรุงแหลงชุมชน   เทศบาลนครกรุงเทพ  มาอยูภายใตการดําเนนิงานและความรับผิดชอบของ
การเคหะแหงชาติ   

ภายหลงัจากจัดตั้งการเคหะแหงชาติในป พ.ศ. 2517 คณะกรรมการการเคหะ
แหงชาติ ไดตั้งคณะอนุกรรรมการพิจารณาจัดทําแผนหลักเกีย่วกับการดําเนนิงานโดยมีดร.วิญู 
วิจิตรวาทการ เปนประธานอนุกรรมการ ซึ่งเปนแผนที่ครอบคลุมระยะเวลาระหวาง พ.ศ.2518 – 
2529 เพื่อใหสอดคลองกับระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที ่ 4 ฉบับที ่
5 แตยังไมไดเร่ิมดําเนนิงานตามแผนดังกลาว รัฐบาล ม.ร.ว. คึกฤทธิ ์ ปราโมช ไดแถลงนโยบายตอ
รัฐสภาเมื่อวันที่ 19 มีนาคม พ.ศ. 2518 วาการขจัดความยากจนในเขตเมือง หรือนครใหญทุกภาค
ของประเทศนัน้รัฐบาลจะอาศัยโครงสรางอาคารสงเคราะหจํานวน 20,000 หนวยตอปเพื่อชวย 
เหลือประชาชนผูมีรายไดนอยและที่ยงัขาดที่อยูอาศัย ซึ่งจะกอใหเกิดการสรางงานใหประชาชนขึน้
ดวย โดยการเคหะแหงชาติไดรับมอบหมายเปนผูดําเนนิการตามนโยบาย การเคหะแหงชาติจึงรับ
นโยบายของรฐับาลมาจัดทาํแผน พฒันาที่อยูอาศัยฉบับใหมมกีรอบ ระยะเวลา 5 ป  ( พ.ศ. 
2519-2523 )โดยมีเปาหมายทีจ่ะกอสรางที่อยูอาศัยจาํนวน 120,000 หนวยทั้งในกรุงเทพและ
ภูมิภาค  

ระหวางดําเนนิงานตามแผนงาน 5 ป    ไดมีการเปลี่ยนแปลงรฐับาลในเดือน
พฤศจิกายน พ.ศ. 2520 เปนรัฐบาลพลเอกเกรียงศกัดิ์ ชมะนันทน ซึง่ไดมอบนโยบายใหการเคหะ
แหงชาติใหความสําคัญแกการสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเปนลําดับแรก โดยรัฐจะอดุ  
หนนุงบประมาณ 1,500 ลานบาท การเคหะแหงชาตจิึงยุติการดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป และ
จัดทําแผนงานเรงรัด พ.ศ. 2522-2525 ตามนโยบายรัฐบาลพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันทน  
หลังจากแผนเรงรัดก็ไดมีการมีการจัดแผนงานพัฒนาที่อยูอาศัยป 2525-2529 แตกวาแผนงานจะ
ไดรับการเห็นชอบจากสาํนกังานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ ระยะเวลาก็
ลวงเลยมา 2 ปแผนงานฉบบันี้จึงปรับลดลงเหลือเพียง3ป (พ.ศ.2527-2529)หลังจากนัน้การจัดทํา
แผนพัฒนาทีอ่ยูของการเคหะแหงชาตกิ็ไดปรับระยะเวลาของแผนใหสอดคลองกับแผนพัฒนาการ 
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ เร่ิมต้ังแตแผนพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาตฉิบับที่ 6 (พ.ศ.
2531-2534 ) 

การลงทุนที่อยูอาศัย (ในภาวะปกติ) ไดกอใหเกิดผลกระทบตอระบบเศรษฐกิจ 
  6 สวน ดังนี้ ( การเคหะแหงชาติ, 2547: บทคัดยอ ) 
  1. ผลกระทบตอเศรษฐกิจมหาภาคคือการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ดุลการคา 
ดุลบัญชีเดินสะพัด และอัตราเงนิเฟอ  
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   2.  ผลกระทบตอภาษีรายไดรัฐบาล   
  3.  ผลกระทบตอราคาบาน  
  4.  ผลกระทบตอยอดขายบานรวม  
  5.  ผลกระทบตอเนื่องตอภาคการผลิตอื่น ทั้งภาคการผลติที่เกี่ยวของโดยตรงเชน
การผลิตวัสดุกอสราง และภาคการผลิตที่เกี่ยวเนื่อง และ 
  6.  ผลทางสังคม คือผลการกระจายรายไดและผลตอความยากจน  

จากความสําคัญของการลงทนุดานที่อยูอาศัยทาํใหมกีารกําหนดไวเปนเปาหมาย
หนึง่ของแผนพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติฉบับที่ 4 พ.ศ. 2520-2524 ตั้งเปาหมายการ
กระจายบริการขั้นพื้นฐานในโครงการพัฒนาที่อยูอาศยัทั้งเขตนครหลวงและภูมิภาค รวม 120,000 
หนวย โดยจัดสรางปละ 24,000 หนวย ( สํานกังานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต,ิ  
2520:352 )  นอกจากนีน้โยบายที่อยูอาศัยยังไดรับความสนใจและเปนเปาหมายทางการเมืองของ
รัฐบาลในหลายรัฐบาลตั้งแตรัฐบาลม.ร.ว.คึกฤทธิ ์ ปราโมช รัฐบาลพลเอกเกรยีงศักดิ์ ชมะนันท 
รวมทัง้รัฐบาลปจจุบัน พนัตาํรวจโท ดร.ทกัษิณ  ชนิวัตร  ไดกาํหนดนโยบายที่อยูอาศัยสําหรับ ผูมี
รายไดนอยกลุมตาง ๆ ในชวงเวลาป 2546- 2550 เชน กลุมผูมีรายไดนอยที่อยูอาศัยในชุมชน
แออัดและชุมชนบุกรุกคือโครงการบานมัน่คง กลุมผูมีรายไดนอยทีม่ีที่ดินแตยงัไมสามารถปลกู
สรางบานไดคือโครงการบานเพื่อประชาชน และกลุมผูมีรายไดนอยทีอ่ยูอาศัยในเมอืงคือโครงการ
บานเอื้ออาทร ซึ่งรัฐบาลไดมอบใหการเคหะแหงชาติเปนผูดําเนินงานโครงการบานเอื้ออาทร มี
เปาหมายจัดสรางที่อยูอาศัยในจํานวนทัง้สิน้ 600,000 หนวยภายในระยะเวลา 5  ป  ( พ.ศ. 2546 - 
2550 )    

เมื่อพิจารณานโยบายที่อยูอาศัย ของทั้งรัฐบาลคึกฤทธิ์และรัฐบาลปจจุบันจะมี
ความคลายคลึงกัน โดยรัฐบาลคึกฤทธิแ์ละรัฐบาลปจจุบันใชวธิีการตั้งเปาหมายในการจัดสรางที่
อยูอาศัยเปนตัวกําหนดนโยบาย และเปนการตัง้เปาหมายที่จะจัดสรางที่อยูอาศยัเปนจาํนวนมาก    
(Mass Production) รัฐบาลคึกฤทธิม์ีเปาหมายจัดสรางที่อยูอาศยั 120,000 หนวยภายใน
ระยะเวลา 5 ป และรัฐบาลปจจุบนัมีเปาหมายจะจดัสรางที่อยูอาศัย 600,000 หนวยภายใน
ระยะเวลา 5 ป เชนเดียวกนั ซึง่รัฐบาลไดรับมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนผูดําเนนิการตาม
นโยบายดังกลาว ดังนัน้จึงนาทีจ่ะไดมกีารศึกษาการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาตทิี่ผานมา
ภายใตนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล ม.ร.ว.คกึฤทธิ ์ ปราโมช เพื่อจะไดทราบถงึขอดีขอจํากัดของ
การดําเนินงานภายใตนโยบายดังกลาว และเพื่อใชเปนแนวทางการปรับปรุงการดําเนนิงานของ
การเคหะแหงชาติ ตามนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาลปจจุบนัและเสนอแนวทางในการปรับปรุง
นโยบายที่อยูอาศัย   
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1.2  วัตถุประสงคของการศึกษา 

1.   เพื่อศึกษาที่มาของนโยบายของรัฐบาลในชวงเวลา   มีนาคม 2518 - มกราคม พ.ศ. 2519 
  2.   เพื่อศึกษาแผนการดําเนินงานตามนโยบายรัฐบาล และผลการดําเนินงานของการเคหะ
แหงชาติ 
  3.     เพื่อศึกษาขอดีขอจํากัดในการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติตามนโยบายของรัฐบาล 
  4.     เสนอแนะ  แนวทาง ในการดําเนินงานพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ  

1.3   สมมติฐานของการศกึษา 

นโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาล คึกฤทธิ์ มีผลตอการดําเนนิงานการเคหะแหงชาต ิ
ในชวงเวลา  มีนาคม 2518 - มกราคม พ.ศ. 2519 ในดานการดําเนินงาน ดานบุคลากร ดาน
งบประมาณ 

1.4   ขอบเขตการศกึษา 

 ศึกษาแผนพฒันาที่อยูอาศัยในป พ.ศ. 2519-2523 และผลการดําเนินงานของ
การเคหะแหงชาติ เนื่องจากเปนแผนการดําเนนิงานที่จดัทําภายใตนโยบายที่อยูอาศัยของ รัฐบาล
คึกฤทธิ์ ( ระยะเวลาตัง้แต 14 มีนาคม พ.ศ.2518 – 12  มกราคม พ.ศ. 2519) ซึ่งรัฐบาลคึกฤทธิ์ได
ใหความเหน็ชอบโครงการจดัสรางที่อยูอาศัย24,000 หนวยปแรกในปงบประมาณ 2519 เมื่อวันที ่
30 กันยายน พ.ศ. 2518  

1.5   วิธีดําเนินการศึกษา 

การศึกษาวิจัยครั้งนี้มีจุดมุงหมายเพื่อศึกษาทีม่าของนโยบาย  การดําเนินงาน
ของการเคหะแหงชาติภายใตนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาลคึกฤทธิ ์ เนื้อหาของแผนพฒันาทีอ่ยู
อาศัยและ ผลการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติโดยศึกษาวจิัยและรวบรวมขอมลูจากเอกสาร ( 
documentary   research )  ประกอบดวยเอกสารชั้นตน  ( primary  sources )  ไดแก  เอกสาร
แผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัย เอกสารรายงานประจําป ของการเคหะแหงชาติ เอกสารขั้นรอง  (secondary  
source )  ไดแก  หนังสือที่เกีย่วของ  วารสาร  บทความตาง ๆ  วทิยานิพนธ  ตลอดจนผลงานวิจยัที่
เกี่ยวของเปนตน และ  ศึกษาคนควาจากการสัมภาษณ  ( in-depth  interview )  โดยสัมภาษณ
ผูปฏิบัติงานของการเคหะแหงชาติ ที่มีสวนเกี่ยวของกบัการจัดทาํแผนในชวงเวลาทีศ่ึกษา และผูที่
นําแผนไปปฏบิัติ  จะทําการสํารวจเอกสาร  และสัมภาษณควบคูกันไป  รายละเอียดขั้นตอน
วิธีดําเนินการวิจัยจะนําเสนออยูในบทที่ 3  
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1.6  การวางแผนดําเนินงานวิจยั  
 
ตารางที่ 1.1   แผนดําเนินงานวิจัย 
 

ชวงเวลา  (เดือน/ป) งานที่ทาํ 
ก.ย. 48 ต.ค. 48 พ.ย. 48 ธ.ค. 48 ม.ค. 49 ก.พ. 49 มี.ค. 49 

1. การทบทวนวรรณกรรมที่ 
เกี่ยวของ 
2. วิจัยเอกสารที่เกี่ยวของ 
3.  ก า ร วิ เ ค ร า ะ ห ที่ ม า
นโยบายแผนและผลการ 
ดําเนินงาน 
4. ออกแบบสัมภาษณ 
5. สัมภาษณแบบเจาะลึก 
และแบบสนทนากลุม 
6. การวิเคราะหขอมูล  
จาก การสัมภาษณ 
7.  สรุปผล 
 

       

1.7  ประโยชนที่คาดวาจะไดรับจากการวิจัย 

การศึกษานี้เปนการศึกษาทบทวนการกําหนดแผนพัฒนาที่อยูอาศยั และการ
ดําเนนิ งานของการเคหะแหงชาติ ภายใตนโยบายการจัดสรางที่อยูอาศัยทีม่ีเปาหมายจะจัดสราง
ที่อยูอาศัยเปนจํานวนมากเพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัย ซึ่งจะชวยเสริมสรางความเขาใจที่ชัดเจน
และละเอียดยิง่ขึ้นในการกาํหนดแผนพัฒนาที่อยูอาศยัและการดําเนนิงานภายใตนโยบายดงักลาว 
และเปนการรวบรวมการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติตามนโยบายของรัฐบาล ซึ่งไมเคยมกีาร
ดําเนนิการมากอน 
 นอกจากนี้ผลการศึกษาครั้งนี้  จะทําใหทราบถึงขอดีขอเสียของนโยบายการจัดสรางที่อยู
อาศัยเปนจํานวนมาก ซึ่งผลการศึกษาที่ไดจะเปนแนวทางสําหรับการปรับปรุงนโยบายที่อยูอาศัย
และแนวทางการวางแผนการดําเนินงานพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 

 



บทที่ 2 
 

แนวคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 

บทนี้จะเปนการศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฏีและงานวจิัยทีเ่กี่ยวของในการศึกษาโดย
เนื้อหาจะเกี่ยวกับนโยบายสาธารณะ การวิเคราะหนโยบาย การอุดหนนุที่อาศัย นโยบายที่อยู
อาศัยในประเทศ ญี่ปุนและสิงคโปร  และองคกรพัฒนาที่อยูอาศัย 

2.1. ความหมายของนโยบายสาธารณะ 

นักวชิาการไดใหความหมายของคําวา” นโยบายสาธารณะ “( public  policy) ใน
หลายมิติตามวัตถุประสงคและแนวทางการศึกษาของแตละคน ซึ่งสามารถจาํแนกความหมาย
ตางๆ เปน 3 กลุม ดังนี ้( กลุธน  ธนาพงศธร, 2520: 6-9) 

2.1.1  ในมิติทีเ่ปนกิจกรรมหรือการกระทาํของรัฐบาล 
2.1.1.1  David  Easton (1953)  ใหคํานิยามนโยบายสาธารณะวา

หมายถงึการแจกแจงคุณคาตาง ๆ อยางถกูตองตามกฎหมายใหแกสังคมสวนรวม บุคคลและ
องคการที่สามารถใชอํานาจดังกลาวไดอยางถกูตองตามกฎหมายไดแกรัฐบาล และหนวยงานตาง 
ๆ ของรัฐบาล ดังนั้นการกระทําตางของรัฐบาล ไมวาดานใด ยอมกอใหเกิดผลในการแจกแจง
คุณคาตาง ๆ ของสังคมนัน้ ๆ  

2.1.1.2  James  Anderson (1970)  กลาววานโยบายสาธารณะคือ
แนวทางการกระทําของรัฐทีม่ีจุดมุงหมายหรือวัตถุประสงคเกี่ยวกับเร่ืองใดเรื่องหนึ่ง นโยบายอาจ
เปนเรื่องเกี่ยวกับการออกกฎหมาย การนํากฎหมายไปปฏิบัติและการบังคับใชกฎหมาย 
นอกจากนีน้โยบายตองเกี่ยวของกับส่ิงที่รัฐบาลกระทําจริง ไมใชส่ิงที่ตั้งใจกระทําหรือกําลงัจะ
กระทํา การกระทําจะกอใหเกิดผลของนโยบาย แนวความคิดเกีย่วกับผลของนโยบายนี้ทาํให
นโยบายแตกตางจากการตัดสินใจในทางเลือกตาง ๆ นโยบายของรฐัอาจเปนเรื่องที่ไดกระทาํการ
หรืองดเวนกระทําการอยางใดอยางหนึง่ โดยมีกฎหมายรองรับและมีอํานาจในการบงัคับการ
กระทํานัน้ 
   2.1.1.3  Ira   Sharkansky  (1970)  ใหความหมายวา นโยบายของรัฐ
คือกิจกรรมตาง ๆ ที่รัฐบาลกระทํา กิจกรรมดังกลาวครอบคลุม 3 ประเด็นที่สําคัญดังนี ้

(1)  กิจกรรมเกี่ยวกับบริการสาธารณะดานตาง  ๆ    เชน การศึกษา     
สวัสดิการ การคมนาคมและขนสงเปนตน 
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(2) กิจกรรมนั้น ตองมกีฎขอบังคับสําหรับบุคคลและหนวยงานในการ
ปฏิบัติกิจกรรมตาง ๆ เชน วินยัของทหารและตํารวจ ขอบังคบัของพนกังานควบคุมโรงงาน 
อุตสาหกรรม เปนตน 

(3) กิจกรรมนั้น เกี่ยวของกับการควบคมุกระบวนการกําหนดนโยบาย 
หรือ การกระทําทางการเมอืงอื่นๆ เชนการเปลี่ยนแปลงวิธกีารเสนอรางกฎหมายตอรัฐสภา การ
แกไขกฎหมายรัฐธรรมนูญ การสถาปนาหรือตัดสัมพันธภาพทางการทูตกับประเทศหนึง่ ๆ เปนตน 

2.1.1.4  Thomas  Dye (1984)  ใหคาํนยิามของนโยบายสาธารณะวา
เปนเรื่องที่เกีย่วของกับส่ิงทีรัฐบาลจะตองกระทํา เหตผุลที่ตองกระทําเชนนั้น และสิ่งทีเ่ปนความ
แตกตางที่รัฐบาลไดกระทํา นโยบายสาธารณะจงึหมายถงึสิง่ใดกต็ามที่รัฐบาลเลือกที่จะกระทํา
หรือเลือกที่จะไมกระทํา 

2.1.1.5 Louis  Koenig (1986)  กลาววานโยบายของรัฐคือ กิจกรรมที่
รัฐบาลกระทาํหรือไมกระทาํ ซึง่มผีลกระทบตอการกนิดีอยูดีของประชาชน เชนนโยบายควบคมุ
กําลังอาวธุ นโยบายกําลงัทหาร นโยบายควบคุมมลภาวะในอากาศ นโยบายสวัสดิการและสังคม
สงเคราะห เปนตน นโยบายสาธารณะมีเนื้อหาและผลของนโยบายที่ตามมาในการกําหนดชีวติ
และอนาคตของประชาชน 

2.1.2.   ในมิติที่เปนแนวทางเลือกสําหรับตัดสินใจของรัฐบาล 
2.1.2.1 William Greenwood (1965) ใหความหมายของนโยบาย

สาธารณะวาหมายถงึ การตัดสินใจขั้นตนที่จะกําหนดแนวทางกวาง ๆ เพื่อนาํไปเปนแนวทางของ
การปฏิบัติงานตาง ๆ ใหเปนไปอยางถูกตองและบรรลุวตัถุประสงคทีก่ําหนดไว 

2.1.2.2   Lynton  Caldwell (1970)  ไดใหความหมายของนโยบายของ
รัฐวา บรรดาการตัดสินใจอยางสมัฤทธิ์ผลที่เกี่ยวกับกิจกรรมตาง ๆ ที่สังคมอนุญาตหรือหามมิให
กระทําการ การตัดสินใจดังกลาวอาจออกมาในรูปคําแถลงการณ กฎหมาย ระเบียบขอบังคับ หรือ
คําพิพากษา เปนตน 

2.1.2.3  Heinz  Eulau  และ  Kenneth  Prewitt  (1973) กลาววา
นโยบายสาธารณะเปนการตัดสินใจที่ไมใชการตัดสินใจชัว่ขณะแตเปนการตัดสินใจทีแ่นนอน การ
ตัดสินใจ นี้มลัีกษณะของการกระทาํที่ไมเปลี่ยนแปลงและกระทาํซ้ํา ๆ เปนเรื่องที่ดําเนินการใน
ระยะยาวมากกวาระยะสัน้ ในระบอบประชาธิปไตย การตัดสินใจกระทําโดยผูซึ่งกาํหนดนโยบาย
และผูซึ่งปฏิบตัิตามนโยบาย แมวาผูซึง่กําหนดนโยบายจะเปนสมาชิกสภาผูแทนราษฎรหรือเปนผู
ซึ่งไดรับการแตงตั้งใหดํารงตําแหนง  การตัดสินใจของบุคคลดังกลาวมกัเปนผลมาจากปฏิกิริยา
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ของบุคคลและกลุมบุคคล การตัดสินใจเปนผลผลิตของความเขาใจและความคิด การปฏิสัมพนัธ
และการผลักดนั ดวยเหตนุี้ นโยบายสาธารณะที่สําคัญจึงประกอบดวยผูเกี่ยวของจาํนวนมาก 

2.1.3.   ในมิติที่เปนแนวทางในการกระทําของรัฐบาล 
2.1.3.1   Charles  Jacop  (1966)  ไดใหคํานิยามวานโยบายสาธารณะ

หมายถงึหลกัการ แผนงาน หรือแนวทางการกระทาํตาง ๆ 
2.1.3.2   Harold   Lasswell  และ  Abraham  Kaplan  (1970)  กลาว

วานโยบายสาธารณะหมายถึง แผนหรอืโครงการที่ไดกําหนดขึ้นปะกอบดวยเปาหมายปลายทาง
คุณคาการปฏิบัตติาง ๆ  

2.1.3.4 ทนิพันธ นาคะตะ (1973) ไดอธิบายวานโยบายสาธารณะ
หมายถงึโครงการที่รัฐบัญญตัิข้ึนเปนแนวทางสําหรับการปฏิบัติในการจัดสรรคุณคาตาง ๆ ใหแก
สังคม 

กลาวโดยสรุปความหมายของนโยบายสาธารณะทีก่ลาวขางตน อาจพิจารณา
เปน 2 แนวทาง ดังนี้   (มยุรี  อนุมานราชธน,  2548:6) 

ความหมายทีแ่คบ  นโยบายสาธารณะหมายถงึ กจิกรรม / การกระทําของรัฐบาล
และมิติการเลอืกตัดสินใจของรัฐบาล 

ความหมายทีก่วาง  นโยบายสาธารณะหมายถงึแนวทางในการกระทาํของรัฐบาล
ซึ่งอาจกลาวไดวาเปนแนวทางกวาง ๆ ที่รัฐบาลไดทําการตัดสินใจเลือกและกําหนดไวลวงหนาเพื่อ
ชี้นําใหมีกิจกรรม/การกระทําตาง ๆ เกิดขึ้น เพื่อใหบรรลุเปาหมาย/วตัถุประสงคที่ไดกําหนดไวโดย
มีการวางแผน การจัดทาํโครงการ วธิีการบริหารงานหรือกระบวนการดําเนนิงานใหบรรลุวัตถุ 
ประสงค เร่ืองใดเรื่องหนึง่ ดวยวธิีปฏิบัติงานที่ถูกตอง เหมาะสม สอดคลองกับสภาพความเปนจริง
และความตองการของประชาชน/ผูใชบริการในแตละเรื่อง 

2.2.  การศกึษาเกีย่วกับการกําหนดนโยบายสาธารณะ 

จุมพล หนิมพาณิช (2547:47-49) ไดอธิบายประเภทของการศึกษาเกีย่วกบั
นโยบายสาธารณะไวดังนี้  
  ประการแรก  การศึกษาเกีย่วกับเนื้อหาสาระของนโยบาย  ( Study of policy 
content ) โดยทั่วไปการศึกษาประเด็นนี้เปนการศึกษาเพื่อที่จะนาํมาพรรณนาและอธิบายเกี่ยวกบั
ที่มา และพัฒนาการของการกําหนดนโยบายทีม่ีลักษณะเฉพาะเจาะจง เพื่อจะไดนับถอยหลังไปดู
วานโยบายดังกลาวมีที่มาหรือเกิดขึ้นไดอยางไร ขณะเดียวกนัมีการนําไปสูการปฏิบัติอยางไรและ
ทายที่สุดผลลพัธของการดําเนินการที่ออกมามีลักษณะอยางไร 
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  ประการที่สอง การศึกษาเกี่ยวกบักระบวนการนโยบาย ( Study of policy 
Process )   การศึกษาในเรือ่งนี้จะมุงไปทีก่ระบวนการขัน้ตอนขณะเดยีวกนัไดมีการประเมินอธพิล
ของปจจัยตาง ๆ ทีม่ีผลตอพฒันาการของเนื้อหาของนโยบาย 
  ประการที่สาม การศึกษาผลผลิตของนโยบาย ( Study of policy Output )  
โดยทั่วไปเปนการคนหาแสวงหาคําอธิบายวาทําไมระดับของคาใชจาย หรือการจัดบริการจึงมี
ความแตกตางระหวางพื้นที่ตางๆ  
  ประการที่ส่ี การศึกษาเกี่ยวกับการการประเมินผล ( Evaluation )   โดยทั่วไปเปน
การศึกษาระหวางการวิเคราะหเกีย่วกับนโยบายและการวิเคราะหเพื่อ/สําหรับนโยบาย 
  ประการทีห่า ขาวสารขอมูลเกี่ยวกับการการกําหนดนโยบาย ( Information for 
Policy Making ) โดยทั่วไปมักเปนเรื่องของการใหความสนใจในตวัขาวสารขอมูลทีจ่ะนํามาชวยผู
กําหนดนโยบายใหสามารถตัดสินใจได 
  ประการทีห่ก การสนับสนุนกระบวนการนโยบาย( Process advocacy ) 
โดยทั่วไปจะเปนการมุงเนนไปที่การคนแสวงหา การปรับปรุงระบบการกําหนดนโยบายใหดีข้ึน
โดยเฉพาะการมุงไปที่กลไกของรัฐบาล 
  ประการที่เจ็ด การสนับสนนุนโยบาย (Policy advocacy)   เปนกิจกรรมที่
เกี่ยวของกับนกัวิเคราะหในการแสวงหา หรือคนหาเพื่อใหไดมาซึ่งทางเลือกและความคดิที่มี
ลักษณะ เฉพาะ เจาะจงในกระบวน การนโยบายโดยผานปจเจกชน สมาคมหรือบางที่ผานกลุม
กดดัน 

2.3.  การนํานโยบายสาธารณะไปปฏบิัติ 

การศึกษาการนํานโยบายสาธารณะไปปฏิบัติหมายถึง        การอธิบายวากลไกที่
เกี่ยวของกับการดําเนนิงานตามนโยบาย / แผน / โครงการ สามารถผลักดนัใหนโยบายบรรล ุ
ผลลัพธ / ความมุงหมายที่ไดกําหนดไว หรือไม ซึ่งการศึกษาการนํานโยบายไปปฏิบัติเปนการ
สืบคนขอมูล/ขอเท็จจริงหลงัจากมีการดําเนินงานตามนโยบาย / แผนงาน / โครงการ โดยใน
การศึกษาจะใชตัวแบบ ซึ่งจะแสดงถึงปจจัยตางทีม่ีอิทธิพลตอความสําเร็จในการนํานโยบาย
สาธารณะไปปฏิบัติ และตัวแบบเกี่ยวกับการนาํนโยบายไปปฏิบัติ วรเดช จันทรศร (2539) ได
ศึกษาไวมีดงันี ้

2.3.1 ตัวแบบที่ยึดหลกัเหตุผลจะใหความสําคัญกับประสิทธิภาพในการวางแผน 
และการควบคมุการดําเนินงานตามนโยบายในการนาํนโยบายไปปฏบิัติหนวยงาน / องคกรที่มี
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หนาที่รับผิดชอบในการปฏบัิติงานใหบรรลุตามจุดมุงหมาย ของนโยบายที่กําหนดไวจะตองนํา
ทรัพยากร ทางการบรหิารมาดําเนนิงานโดยเนนวัตถุประสงค / เปาหมายเปนหลัก 
แผนที่ภูมิ  2.1    ตัวแบบที่ยดึเหตุผล 

 
ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 453 

  2.3.2  ตัวแบบทางดานการจัดการ ใหความสําคัญกับสมรรถนะขององคการที่รับ   
ผิดชอบในการนํานโยบายไปปฏิบัติ ซึ่งสมรรถนะขององคการจะเกีย่วของกับ 5 ปจจัยไดแก (1)
โครงสรางขององคการ  (2) บุคลากร (3) งบประมาณ (4) สถานที่ (5) วัสดุอุปกรณและเครื่องมือ
เครื่องใช 
แผนภูมิที่ 2.2    ตัวแบบทางดานการจัดการ 

 
ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 455 
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  2.3.3  ตัวแบบทางดานพฒันาองคการ จะเนนการมสีวนรวมดวยการใชเทคนิค
การจูงใจ และภาวะผูนําของผูบริหารในองคการเพื่อสรางทีมงานที่มีประสิทธิภาพในการนาํ
นโยบายไปปฏิบัติ 
แผนภูมิที่ 2.3     ตัวแบบทางดานการพัฒนาองคการ 

 
ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 458 

2.3.4 ตัวแบบทางดานกระบวนการของระบบราชการ จะขึ้นอยูกบัความเขาใจ
สภาพความเปนจริงในการใหบริการของผูกําหนดนโยบาย/ผูบริหารระดับตาง ๆที่เกี่ยวของและการ
ยอมรับนโยบายแลวปรับนโยบายใหเปนหนาที่สวนหนึง่ของผูปฏิบัติงาน 
แผนภูมิที่  2.4    ตัวแบบทางดานกระบวนการของราชการ 
 

 
 
ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 460 
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  2.3.5 ตัวแบบทางดานการเมืองผลการนํานโยบายไปปฏิบัติข้ึนอยูกับ ความ 
สามารถในการเจรจาตอรองของผูซึ่งเกีย่วของกับนโยบายนัน้ ๆ ในฐานะผูมีสวนไดเสียประโยชน
จาก การจัดสรรสิ่งที่มีคุณคาเชน งบประมาณ ทรัพยากร ใหแกสังคมโดยฝายการเมือง 
 
แผนภูมิที่  2.5   ตัวแบบทางดานการเมือง 
 

 
 

ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 462 
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  2.3.6 ตัวแบบทั่วไปตัวแบบนี้พัฒนามาจากหลายตวัแบบ ซึ่งตามตัวแบบนี้ให
ความสาํคัญกบัตัวแปร 3 ตัวในการนาํนโยบายไปปฏิบัติไดแก กระบวนการติดตอส่ือสารสมรรถนะ 
ขององคกร และความรวมมอืสนับสนนุของผูปฏิบัติงาน  

แผนภูมิที่  2.6   ตัวแบบทัว่ไป 

 

 

ที่มา  วรเดช  จันทรศร,  2539 : 465 
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2.4. ปจจัยที่กําหนดความสาํเร็จของนโยบาย หรือ ความลมเหลวในการนํานโยบายไป 
ปฏิบัติ (ศภุชยั,  2548 : 101-118) 

ปจจัยทีก่ําหนดความสําเร็จหรือลมเหลวในการนํานโยบายไปปฏิบัติ เกิดจาก
ปจจัยเหลานี ้

2.4.1  ลักษณะของนโยบาย 
ประเภทของนโยบาย  นโยบายทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเพยีงเลก็นอยมี

โอกาสที่จะประสบผลสําเร็จสูง กวานโยบายทีม่ีการเปลี่ยนแปลงมาก ๆ  
ผลประโยชนของนโยบายนัน้ ๆ ความสาํเร็จ หรือความลมเหลวของ

นโยบายจะขึน้อยูกับความแพรหลายของการรับรูวานโยบายนัน้ใหประโยชนมากกวานโยบายอื่น ๆ 
ความสอดคลองกับคานิยมที่มีอยู และความตองการของผูที่จะไดรับ

ผลกระทบจากนโยบายนัน้ 
   ความชัดเจนของผลประโยชนที่เกิดจากนโยบาย ยิง่เหน็ชัดมากโอกาสที่
จะสําเร็จยอมมีมาก 

2.4.2   วัตถุประสงคของนโยบาย 
 ลักษณะตางตอไปนี้จะสงผลตอความสําเร็จของนโยบาย 

- ความชัดเจนของนโยบาย 

- ความยากงายในการับรูวัตถปุระสงค 

- สามารถกําหนดวัตถุประสงคดัชนีชี้วัดความสําเร็จตามวัตถุประสงค
ไดชัดเจน 

- ความเที่ยงตรงในการถายทอดวัตถุประสงคไปยังผูปฏิบัติ 

2.4.3   ความเปนไปไดทางการเมือง 
ตัวแปรตอไปนี้สงผลกระทบถึงความเปนไปไดทางการเมืองของนโยบาย

นั้น ๆ 

- ความสนับสนนุจากทกุฝายที่เกี่ยวของ 

- ผลกระทบของนโยบายที่มีตอกลุมอาชพีทีม่ีอิทธพิล 
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- ความสนับสนนุจากชนชัน้นาํ 

- การสนับสนุนจากสื่อมวลชน 

- การสนับสนุนจากผูมีสิทธิออกเสียงเลือกตั้ง 

2.4.4    ความเปนไปไดทางเทคนิคหรือทฤษฏี 
เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยมีักจะเกิดขึ้นอยางรวดเร็วจึง 

สงผลสําคัญตอการปฏิบัติใหเปนไปตามนโยบาย 

2.4.5   ความเพียงพอของทรัพยากร  
นโยบายที่จะประสพผลสําเร็จไดนั้น จะตองไดรับการสนับสนุนทาง

ทรัพยากรทัง้ดานการเงนิและกําลงัคนอยางเต็มที ่

2.4.6   ลักษณะของหนวยงานทีน่ํานโยบายไปปฏิบัติ 
โครงสรางของหนวยงานทีน่าํนโยบายไปปฏิบัติ จะสงผลตอความสําเร็จ

หรือความลมเหลวของนโยบาย ซึง่ตองใหความสนใจตอลักษณะดังตอไปนี้ 
- ประเภทของหนวยงาน หนวยงานที่มีอยูเดิม หรือหนวยงานเล็กและ

ใหมจะประสพปญหาเกี่ยวกับการบริหารงานตาง ๆ นอยกวาหนวย 
งานที่ใหญมาก จึงมีโอกาสประสบผลสําเร็จมากกวา 

- โครงสรางและลําดับช้ันของการบังคับบัญชา 
- ความสามารถของผูนํา 
- ความสัมพันธกับหนวยงานกําหนดนโยบาย 
- ลําดับช้ันของการสื่อสารแบบเปด ซึ่งหมายถงึการแลกเปลี่ยนความ

คิดเห็นกับคนภายนอก 

2.4.7   ทัศนคติของผูนํานโยบายไปปฏิบัติ 
นโยบายที่ผูปฏิบัติจะนําไปปฏิบัติดวยดีตองเปนนโยบายที่ผูปฏิบัติเขาใจ 

ดวยและมีความรูสึกผูกพัน 
ความขัดแยงตอคานิยมของผูปฏิบัติ จะนาํไปสูการเพกิเฉยละเลยไม

ปฏิบัติตามนโยบาย 
ผลกระทบตองาน อํานาจ ศกัดิ์ศรี และผลประโยชนของผูปฏิบัติ 
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2.4.8   ความสัมพันธระหวางกลไกตาง ๆ ทีน่ํานโยบายไปปฏิบัติ   
ลักษณะสําคัญตอไปนี้จะนาํไปสูความสําเร็จหรือลมเหลวของนโยบาย 
- จํานวนหนวยงานที่เกี่ยวของ 
- จํานวนจุดที่ตองมีการตัดสินใจ 
- ความสัมพันธดั้งเดิมระหวางหนวยงาน 
- การแทรกแซงของหนวยงานระดับบน 

2.5.  แนวความคิดและการอาคารสงเคราะหในประเทศไทย 

2.5.1   ความหมายของคําวาการอาคารสงเคราะห  ( Public Housing ) 
นักวชิาการไดใหความหมายของคําวาการอาคารสงเคราะหไวดงันี ้

(ไพบูลย  ชางเรียน, 2515 :131 ) 
2.5.1.1 Glenn H. Beyer ไดใหคําจํากัดความของคําวา การอาคาร

สงเคราะหไวดงันี้ “ การอาคารสงเคราะห โดยความหมายงาย ๆ ก ็ คือผลิตผลที่ยุงยากซับซอน 
ประการแรกเปนผลิตผลที่ใหญโตคงทนและถาวร มีสถานที่ตัง้แนนอนและถูกใชในสถานที่ทีถู่ก
สรางขึ้นมา เมือ่สรางขึ้นมนัจะอยูไดหลายปจนกระทั่งไรประโยชน และมันเปนสวนหนึง่ของที่ดิน “ 

2.5.1.2  Encyclopedia Britanica  ไดใหความหมายไววา “ หมายถึง
การแกปญหาเรื่องที่พกัอาศยั เพื่อบริการใหแกประชาชนที่ประสบปญหาอยางเพยีงพอ ดวยราคา 
คุณภาพทีพ่อเหมาะและทนัสมัย “  

2.5.1.3  Rosemary  J. De.  Rowler  ไดใหความหมายไววา “ อาคาร
สงเคราะหตามความหมายอยางกวางๆ หมายถงึการจัดสรางทีอ่ยูอาศัยเพื่อชวยเหลือผูประสบ
ปญหาเรื่องทีอ่ยูอาศัย โดยไมหวงัผลกําไร มีคุณภาพดี และมีรากฐานที่ทนัสมัย “ 

โดยสรุปจากคาํนิยามขางตน การอาคารสงเคราะหหรืออาคารสงเคราะห คือการ
แกปญหาในเรื่องที่อยูอาศัย ทั้งสภาพการไมมีที่อยูอาศัย และสภาพการมีที่อยูอาศัยที่ไมเหมาะสม 
เพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยที่เหมาะสมและถูกสุขลักษณะในราคาที่เหมาะสม 

2.5.2   การอาคารสงเคราะหในประเทศไทย 
การอาคาสงเคราะหในประเทศไทยเริ่มจากการจัดตั้งหนวยงานเพื่อ

ชวยเหลือผูมีรายไดนอยใหสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดตามลําดับดังนี ้
2.5.2.1 ป พ.ศ. 2483 จัดตั้งกองเคหสถานสงเคราะหกรมประชาสง      

เคราะห  มหีนาที่ดังนี ้
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- เปนเจาหนาทีรั่บผิดชอบงานอาคารสงเคราะหในหนาทีข่อง กรม
ประชาสงเคราะห ทัง้เปนหนวยงานชวยเหลือดานงานชางแก
สํานักงานอาคารสงเคราะห 

- ดําเนนิการสงเสริมประชาชนในดานการปลกูสรางบานเรอืนและที่อยู   
อาศัย เชนทําเอกสารชี้แจงแสดงแบบบานเรือนตางๆ ออกเผยแพรแก
ประชาชน เพื่อใหผูประสงคที่จะปลูกบานไดคํานงึถงึสุขลักษณะ
อนามยั ความเหมาะสมแกสภาพทองถิน่ 

- เปนเจาหนาทีสํ่ารวจภูมิประเทศ ในบริเวณที่จัดตั้งนิคมสรางตนเอง
นิคมกสิกร สํารวจวัสดุกอสรางทั้งปริมาณและคุณภาพ ตลอดจนการ
วางผงับริเวณ การควบคุมการกอสราง  

2.5.2.2 ป พ.ศ.2485 ออกพระราชบัญญัติจัดตั้งสํานักงานอาคาร
สงเคราะห  สํานักงานอาคารสงเคราะหมฐีานะเปนนิตบิุคคล กฎหมายไดกําหนดวธิีการชวยเหลือ
ประชาชนในเรื่องที่อยูอาศัยดังนี ้
   - ใหกูยมืเงนิไปสรางบานในที่ดินของตนเอง   
   -  สรางบานพรอมที่ดินใหเชาซื้อ 
   -  สรางบานใหเชา 
   สํานักงานอาคารสงเคราะห ม ี คณะกรรมการบริหาร ประกอบดวย
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย เปนประธานกรรมการโดยตําแหนงและมีผูแทนกระทรวง การ
คลังเปนกรรมการโดยตําแหนงและกรรมการอีกไมนอยกวา 5 คน การสรางอาคาสงเคราะหให
ประชาชนเชาใน ราคาถูกเริม่ข้ึนเปนแหงแรกที่ถนนราชวถิีและซอยรางน้ําเมื่อป พ.ศ.  2493 

2.5.2.3  ป พ.ศ. 2496 ออกพระราชบัญญตัิธนาคารอาคารสงเคราะห มี
ฐานะเปนนิตบิุคคล สังกัดกระทรวงการคลัง มวีัตถุประสงคเพื่อสงเสริมการอาคารสงเคราะห และ
ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนใหมีที่อยูอาพอสมควรแกอัตภาพ มีขอบเขตของงานดังนี ้  

- ใหเชาที่ดินหรอือาคารแกผูทีไ่มมีที่อยูอาศัยของตนเอง 
- ใหกูเพื่อซื้อที่ดนิหรืออาคาร ซอมแซมอาคาร ไถถอนจํานอง  
- ทําการซื้ออสังหาริมทรัพยเพือ่ขยายหรือใหเชาซื้อแกผูที่ไมมีที่อยู

อาศัยของตนเอง 
- รับจํานาํหรือจํานองทรัพยสินเพื่อประกันเงินกูยืม 
- รับฝากเงนิประจํามีกาํหนดตั้งแตสองปข้ึนไป 

   2.5.2.4  ป พ.ศ. 2503 ไดจัดตั้งสํานกังานปรับปรุงแหลงชมุชน สังกัด
เทศบาลกรงุเทพ เพื่อทําหนาที่ร้ือลางและปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมตาง ๆ โดยเริ่มปรับปรุงแหลง
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เสื่อมโทรม แหงแรกบริเวณหนากรมทางหลวงในปพ.ศ. 2503  และบริเวณทาวาสุกรีในป พ.ศ. 
2504 และบริเวณปากคลองพระโขนงในปพ.ศ. 2508  
   2.5.3.5  ป พ.ศ. 2515 ออกประกาศขณะปฏิวัติ ฉบับที ่316 ลงวนัที่ 13 
ธันวาคม พ.ศ. 2515 จัดตั้งการเคหะแหงชาต ิ เพื่อรวมงานทางดานอาคารสงเคราะหจากทั้ง 4 
หนวยงาน เขามาอยูภายใตการดําเนินงานและความรับผิดชอบของการเคหะแหงชาติ 

2.6.  การอุดหนุนที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 

2.6.1 จุดเริ่มตนของนโยบายที่อยูอาศัย   (Urban Solutions BV Rotterdam , 

2004 : 7-8 ) 
  การแทรกแซงของรัฐในตลาดที่อยูอาศัยเริม่ในทศวรรษที่ 50 (1950’ s) ประเทศ
อังกฤษและสวีเดน นับไดวาเปน 2 ประเทศที่มปีระวัติอันยาวนานแตสําหรับประเทศอื่นนับเปน
เร่ืองใหม ประสบการณจากหลายประเทศพบวา ประเทศที่มีความจาํเปนและตองการใหเกิดผล
กระทบตอเศรษฐกิจและสงัคมในระยะสัน้เพียงใด รัฐก็จะยิ่งแทรกแซงมากขึ้นเทานัน้ 
  ทศวรรษที ่ 50 (1950’ s) ซึ่งเปนชวงหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 หลายประเทศ
ประสบกับภาวการณที่ประชาชนมีความตองการที่อยูอาศัยสูงมาก รัฐบาลเยอรมนี ฝร่ังเศส      
เบลเยี่ยม  และ เนเธอรแลนด ไดสรางกรอบในการรงรัดการสรางที่อยูอาศัยโดยหลกัการ” โครงการ
อุดหนนุอิฐและปูน “ ( Brick and Mortar Subsidies ) สวนในทวีปยุโรปตะวนัออก รัฐบาลได
กําหนดนโยบาย “ที่อยูอาศยัที่พอเพียงสําหรับทุกคน “ ( Housing for all Approach ) สวน
ประเทศในยโุรปตอนใต (กรีซ โปรตุเกส อิตาลี สเปน) นโยบายที่อยูอาศัยมีความสําคัญนอยกวา
ประเด็นทางการเมืองดานอืน่ ๆ 
  ทศวรรษที ่ 80( 1980’ s) กลับคืนสูระบบตลาดเสรี ระยะเวลาหลายปที่ผานมา
นโยบายที่อยูอาศัยของประเทศตางๆ ในยุโรปไดปรับเปลี่ยนวัตถปุระสงคไปเนือ่งจากความตอง 
การบานเชงิปริมาณลดลง แตความตองการดานคุณภาพมาตรฐานเพิม่มากขึ้น จึงมีการเปลี่ยน 
แปลงนโยบายจากดานอุปทานเปนดานอปุสงค  ในยุโรปตะวันออกภายหลงัการลมสลายของ
ประเทศหลงัมานเหล็กไดเกดิการเปลี่ยนแปลง และโครงการที่อยูอาศยัของรัฐที่เดิมรัฐไดมีบทบาท
ในการพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยนัน้ไดยตุลิง 
  การแทรกแซงและเปาหมายของรัฐบาลในประเทศตาง ๆ ยังคงเปลี่ยนแปลงไป
เร่ือยๆ ทัง้นีโ้ดยไมจําตองขึน้อยูกับการเมอืงเทานัน้แตบางครั้งความเปลี่ยนแปลงดานนโยบายเปน
ผลสืบเนื่องมาจาก การเปลีย่นแปลงดานประชากร สังคมเศรษฐกิจ เพื่อรองรับความเปลี่ยนแปลง
โครงสรางครอบครัว การยายถิ่นฐาน และการวางผงัเมือง 
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2.6.2  ความจาํเปนในการอุดหนนุ(Urban Solutions BV Rotterdam,2004:3-4) 

การอุดหนุนทีอ่ยูอาศัยมีอยูในทุกประเทศโดยเฉพาะในประเทศอุตสาหกรรม ที่มี
การอพยพยายถิ่นจากชนบทเขาสูเมือง การกาํหนดนโยบายดานการพัฒนาที่อยูอาศัยมีข้ึนเพื่อ
สนองความตองการทางสังคมและการเมอืง ดังนัน้กอนที่รัฐจะกาํหนดนโยบายที่อยูอาศัยรัฐจะ 
ตองแสดงความชัดเจนวาการเขาไปแทรกแซงที่อยูอาศัยนั้นจะดําเนินการเพื่อวัตถปุระสงคใด 

(1)  เพื่อยกระดับสุขภาพอนามัยของประชาชน 
นโยบายดานที่อยูอาศัยในยุคตนๆ เร่ิมมาจากมาตรการปองกนัไฟและ

การสงเสริมความปลอดภัยในชุมชน  นโยบายดานที่อยูอาศยัเปนเครื่องมือสําคัญในการสราง
หลักประกนั วาชุมชนเมอืงจะเปนชุมชนทีน่าอยูสําหรับประชากรสวนใหญและแมวาวัตถุประสงค
ดังกลาวนี้จะยงัคงเปนนโยบายดานที่อยูอาศัยในปจจุบนัก็ตามแตเมื่อเวลาผานไปที่อยูอาศัยไดมี
ผลกระทบตอชุมชนอยางลกึซึ้ง กวางขวาง และมีความสาํคัญยิ่งขึ้นเพราะมิใชเพื่อการปรับปรุง
สภาพความเปนอยูใหดีข้ึนเทานั้น 

(2)  เพื่อยกระดับความยตุิธรรมความเทาเทียมกัน และความมีเสถียร 
ภาพทางสงัคม 
   การใหการอุดหนนุดานที่อยูอาศัยเปนหนทางเดียวที่สามารถแกไขปญหา
ความไมเทาเทียมกันเรื่องรายได และการกระจายความมั่นคงในสังคมใดสังคมหนึง่ ความมุงหมาย
ของการอุดหนนุดานที่อยูอาศัย คือมุงลดความไมเสมอภาค ความไดเปรียบเสียเปรยีบจากการคา
กําไรที่ดินและอสังหาริมทรัพยในกลุมชนชัน้ ประกอบกบัการที่รัฐจะตองจัดใหมีนโยบายดาน
สวัสดิการสังคม จึงเปนที่ยอมรับวาที่อยูอาศัยเปนนโยบายที่สําคัญของประเทศ 
   ในศตวรรษที ่ 19 มีการพฒันาโครงการทีอ่ยูอาศัยเกิดขึน้ครั้งแรก โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อตอบสนองความตองการของนักธุรกิจชาวยุโรปผูมั่งคัง่ซึ่งมีความเชือ่วาโครงการที่
อยูอาศัยจะเปนหนทางหนึ่งที่จะทําใหคนงานไดพักอาศยัอยูในบานทีม่ีคุณภาพดี เนื่องจากพบวา 
การที่คนงานมีความสุขและมสุีขภาพดี ยอมไมประทวงหยุดงาน และทํางานไดมากขึ้น 
   หลังสงครามโลกครั้งที ่ 2 ยุติ โครงการกอสรางที่อยูอาศัยขนาดใหญนับ 
วาเปนเครื่องมอืสําคัญที่สุดประการเดียวที่จะสรางสวัสดิการและปองกันมิใหมีการจลาจลในชมุชน
เมืองในยุโรป รัฐบาลประเทศตาง ๆ ในยโุรปและประเทศในกลุมสังคมนิยมในยุคนัน้ มองวาการมี
บานถือเปนสทิธิของประชาชนไมใชเปนเพียงสนิคาชนดิหนึง่ 

(3)  การแกไขปญหาดานนโยบายหรือความลมเหลวของกลไกตลาด 
   นโยบายที่อยูอาศัยสามารถเขามามีบทบาทสําคัญในระบบเศรษฐกิจ 
เนื่องจากมีความสัมพันธกับตลาดแรงงาน การลงทนุในเรื่องที่อยูอาศัยเปนตัวกระตุนเศรษฐกิจใน
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ระดับทองถิน่      หรือระดับภูมิภาค และเปนเครื่องมือในการกระจายรายไดระหวางภูมิภาคและที่
สําคัญคือ สามารถชวยกระตุนใหมกีารยายถิ่นของประชาชนไดดวย ตวัอยางเชน ในทศวรรษที ่70 
(1970’s) และ 80 (1980’s) เมืองอุตสาหกรรมขนาดใหญในยุโรปตะวนัออกเริ่มประสบภาวะถอย 
รัฐบาลจึงไดกระตุนใหคนงานนับลานเคลื่อนยายถิน่ฐาน และหนึง่ในมาตรการที่สําคัญ คือการ 
พัฒนาบานราคาถูกในเมืองบริวารใหเพียงพอตอความตองการของประชาชน 
   ในหลายประเทศครอบครวัที่กอสรางตัวใหม มักประสบกับความยาก 
ลําบากในการมีบานเปนของตนเองครอบครัวเหลานี้มิอาจแมกระทัง่ซื้อบานราคาถูกที่สุดได ทาง 
เลือกที่ปฏิบัตไิดแกการยังคงอาศัยอยูกับครอบครัวพอแม หรือสรางบานในพืน้ที ่ที่ไมไดรับอนุญาต
จากทางราชการ ขณะที่ระบบเศรษฐกิจของชุมชนเมืองตองการแรงงานอยางตอเนื่องจะเห็นไดชัด
วาตลาดที่อยูอาศัยกับ ตลาดแรงงาน มคีวามเชื่อมโยงกันอยางแยกไมออก การใหอุดหนุนของรัฐ 
นบัไดวาเปนหนทางหนึง่ที่จะชวยเพิ่มอุปทาน ที่อยูอาศัยในราคาที่หาซื้อไดในเมือง ดังนั้นสิง่ที่ตอง
ทําความเขาใจเปนอนัดับแรกคืออะไรเปนขอจํากัดในการซื้อ หรือการมีบานของคนทั่วไปกอนที่จะ
นําไปสูการกําหนดนโยบายเพื่อแกปญหาดังกลาว 

(4)  การกระตุนการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยอาศัยนโยบายที่อยูอาศัย 
   โดยปกติภาคอุตสาหกรรมกอสราง จะใหความสนใจนโยบายที่อยูอาศัย 
อยางมาก เนือ่งจากอุตสาหกรรมกอสรางใชแรงงานจํานวนมาก ดงันั้นการกระตุนภาคการผลิตที่
อยูอาศัยจงึเปนการสรางงานใหเพิ่มข้ึน และยังสงผลตอธุรกิจตอเนื่องอื่นๆ ดวย เชนอุตสาหกรรม
ผลิตวัสดุกอสราง การตกแตง และภูมิสถาปตย เปนตนและอุตสาหกรรมกอสรางมีสวนกระทบตอ
ระบบของประเทศระหวาง 10-15% ของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 
   ในชวงระบบเศรษฐกิจถดถอยนั้น            รัฐบาลมกัเห็นวาการกระตุน             
อุตสาหกรรมกอสรางเปนหนทางที่ดทีี่สุดทีจ่ะกระตุนใหเกดิการผลิต และสรางความเชื่อมั่นของ
ประชาชนใหกลับคืนมารัฐบาลในยุคตนๆของการปฏิรูประบบเศรษฐกจิถือวาอุตสาหกรรมกอสราง 
เปนอุตสาหกรรมหลักของประเทศ แตในทางตรงกนัขามหากอุตสาหกรรมกอสรางมีความรอนแรง
เกินไปก็อาจสงผลใหเกิดวิกฤตการณดานการเงนิไดเชนกัน ดงัตัวอยางที่เกิดขึ้นในป พ.ศ. 2540 

2.6.3.  ประเภท หรือวิธีตาง ๆ ในการอุดหนุน (การเคหะแหงชาติ:2548) 

(1)  อุดหนนุหนวยงานผลิตที่อยูอาศัยใหตนทนุต่ําลง 
- อุดหนนุคากอสรางหรือคาพฒันาสาธารณูปโภค 
- อุดหนนุคาแรง วัสดุ การจัดการ คาบริการชุมชน 
- ใหหรือใหเชาที่ดินของรัฐในราคาต่ําไปกอสรางที่อยูอาศยั 
- แบงกําไรจากที่อยูอาศัยราคาสูงไปอุดหนุนที่อยูอาศัยราคาต่ํา 
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  (2) ชวยเหลือคาใชจายผูซื้อหรือผูเชาที่อยูอาศัย 
- ใหเงนิชวยเหลอืสวนหนึง่แกผูมีรายไดนอยในการซื้อที่อยูอาศัย 
- รัฐสรางที่อยูอาศัยใหขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจเชาในอัตราคาเชาต่ํา 
- จายเงินชวยคาเชาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
- ใหคาไฟฟา น้าํประปาฟรี หรือคิดในอัตราต่ํา 

  (3)  อุดหนนุผานการใหสินเชื่อ 
- รัฐอุดหนุนหรอืชวยเหลือเงนิกูคากอสราง 
- อุดหนนุหรือชวยเหลือเงนิกูระยะยาวเพื่อทีอ่ยูอาศัย 
- ค้ําประกันหรือจายเบีย้ประกนัเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย 
- ผอนผันหรือชดเชยสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยทีม่ีปญหา 
- ระงับหรือการบังคับจํานอง 

  (4) ผานระบบภาษี 
- กําหนดอตัราภาษีในอัตราลดลงในการซื้อขายที่อยูอาศยั 
- ลดอัตราภาษีโครงการที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย 
- นําดอกเบีย้เงนิกูที่อยูอาศัยมาหกัภาษีได 
- กําหนดเพดานภาษีต่ําสําหรับผูมีรายไดนอย หรือผูสูงอาย ุ

(5)  ควบคุมคาเชา ในบางประเทศรัฐควบคุมการกําหนดหรือการขึ้นคาเชาบาน 

2.6.4  การเลอืกวิธีการอุดหนุน 

การแทรกแซงของรัฐในเรื่องที่อยูอาศัยมีหลายรูปแบบในทางทฤษฎีสามารถแบง
ไดเปน 2 ระบบใหญ  ๆ คือ (Urban Solutions BV Rotterdam,  2004 : 5 ) 
  ระบบตลาดเสรี ระบบนี้ภาครัฐจะมีบทบาทนอยที่สุดรัฐเปนเพยีงผูบัญญัติ
กฎหมายและการบริหารระเบียบราชการเพื่อกับดูแลตลาดที่อยูอาศัยเทานั้น 
  ระบบสังคมนยิม ระบบนี้ภาครัฐจะเขามาควบคุมตลาดอยางสมบูรณทั้งการ
วางแผนและการดําเนนิงาน(ตัวอยางที่เหน็ไดชัดคือในประเทศจนี กอนยุคการปฏิรูป) 
  กอนจะเลือกวธิีการอุดหนุนที่อยูอาศัยนัน้ ควรจะตองคํานึงถงึผลดังนี้             
(การเคหะแหงชาติ : 2548 )   
   (1) ประสิทธิภาพ  
   การจะอุดหนนุผานหนวยงานของรัฐ     หรือเอกชน การอุดหนุนจะตอง
คํานึงถึงคาใชจายในการบรหิารโครงการอดุหนนุ หากหนวยงานการผลิตไมมีประสิทธิภาพ
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คาใชจายในการบริหารจะสงู การอุดหนนุสินเชื่อผานหนวยงานของรัฐอาจจะเกิดหนี้เสียสูงโดย
สังเกตไมไดในตอนแรก ปกติรัฐจะเปนผูดูแลความเสี่ยงทางเครดิตทีม่ีปญหาเพราะรัฐไมสามารถ
เขมงวดเทาเอกชน 
   (2)  ความคุมคา 

- จํานวนเงนิอุดหนนุนัน้คุมคาเสียโอกาส(Opportunity Costs) ในการ
นําไปใชทางอืน่หรือไม จะตองพิจารณาเปรียบตนทนุและผลไดทุกๆ
ดานรวมกัน 

- ในสายตาผูรับการอุดหนุน มลูคาที่ไดรับเทากัน นอยกวา หรือมากวา
มูลคาเงนิอุดหนุนที่รัฐจาย 

   (3)  การบิดเบอืนตลาด  
- การอุดหนุนมผีลหรือไมมีผลกระทบตอการใชจายของผูไดรับในการ

ตัดสินใจเกี่ยวกับที่อยูอาศัย เนื่องจากการซื้อที่อยูอาศยัอาจจะตอง
ตัดรายจายดานอื่น 

- จํานวนราคาและคุณภาพของตลาดที่อยูอาศัยไดรับผลกระทบ
อยางไรจากการอุดหนนุ 

- การอุดหนุนมเีงื่อนไขในการขายตอหรือการยายที่อยูทาํใหเกิดปญหา
ตอผูรับการอุดหนนุในการยายงานในตลาดแรงงานหรือไม(Obstacle 
to Labor Mobility) 

2.6.5   การอดุหนนุที่อยูอาศัยในประเทศไทย 

การอุดหนุนการจัดหาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยของรัฐบาลที่ผานมาพอจะ
แบงไดเปน 2 รูปแบบ หลัก ดังนี ้
  (1) การอุดหนนุการจัดหาทีอ่ยูอาศัยโดยผานการเคหะแหงชาต ิ
  นับต้ังแตป พ.ศ. 2516 จน ถึงปจจุบนั ซึง่การเคหะแหงชาติกําลังดําเนินการจัดทาํ
โครงการบานเอื้ออาทรสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอย รัฐบาลไดใหการสนับสนุนตลอดมาทาง 
ดานการเงนิ ซึ่งเปนการอุดหนนุทางตรงเพื่อทีจ่ะสนบัสนุนใหประชาชนผูมีรายไดนอยสามารถมีที่
อยูอาศัยเปนของตนเองได 
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ตารางที่ 2.1   แนวทางการอดุหนนุที่อยูอาศัยตามแผนงานของการเคหะแหงชาต ิ
 

แผนงานป 2519-2523 แผนเรงรัด ป 2522-2525 แผนงานป 2546-2550 
กลุมเปาหมาย 
ผูมีรายไดต่ํากวา 5,000 บาท 
ประเภทก.(ไมเกิน1,500)รัฐ
อุดหนนุ100%ของเงนิลงทุน 
ประเภทข.(1,500-3,000)รัฐ
อุดหนนุ 50%ของเงนิลงทุน 
ประเภทค.(3,000-5,000)รัฐไม
อุดหนนุ 

กลุมเปาหมาย 
ผูมีรายไดไมเกิน 2,500บาท 
- อาคารเชาอุดหนนุ 100 % 
- site&services อุดหนุน
เฉพาะสาธารณูปโภคหนวยละ 
42,000 บาท 
- ปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม
อุดหนนุหนวยละ 5,000 บาท 

กลุมเปาหมาย 
ผูมีรายไดไมเกิน 15,000บาท 
- อุดหนนุในสวนของตนทนุคา
พัฒนาสาธารณูปโภค
ประมาณไมเกนิ80,000 บาท
ตอหนวย 
- รัฐอุดหนนุคากอสรางอาคาร
สาธารณูปการสวนกลาง 5-10
ลานบาท 
 

 

(2)  การอุดหนุนโดยการใหสิทธิประโยชนทางภาษ ี
  สํานักงานคณะกรรมการสงเสริมการลงทุนไดใหสิทธิประโยชนทางภาษ ี แกผู
จัดสรางที่อยูอาศัย สําหรับผูมีรายไดนอยหรือปานกลางในระดับราคา ไมเกิน 600,000 บาท โดย
ไดรับยกเวนภาษีนิติบุคคลเปนเวลาสูงสุดถึง 8 ป   การนําดอกเบีย้เงนิกูที่อยูอาศัยไปลดหยอนการ
ชําระภาษีเงินได   
  จากการศึกษาบทบาทการเคหะแหงชาติและภาคเอกชนในการพัฒนาทีอ่ยูอาศัย
(การเคหะแหงชาต ิ: 2540) ไดเสนอแนวทางการอุดหนนุที่อยูอาศัยใหผูมีรายไดนอยจากภาครัฐ
ดังนี ้
  - อุดหนนุโดยตรงตอโครงการ (Project Subsidy) ซึ่งอดุหนนุโดยตรงตอโครงการ
ที่จัดสรางซึง่อาจเปนหนวยงานของรัฐ หรือเอกชนทีเ่ปนผูจัดสรางที่อยูอาศัย เชนอุดหนนุระบบ
สาธารณูปโภค การอุดหนุนการสรางโครงการโดยตรง 
  - ระบบคูปอง(Coupon) เปนการอุดหนุนโดยผานระบบการใชคูปองกระจายใหแก
ผูมีรายไดนอยเพื่อนาํไปเปนสวนลดใหการเชาหรือซ้ือที่อยูอาศัยจากภาครัฐเอกชนหรือรัฐไดอีกตอ
หนึง่ 
  - ใหสิทธิประโยชนทางภาษีเปนกระบวนการที่ยกเวน    หรือใหสิทธิประโยชนทาง
ภาษีแกผูผลิตหรือซื้อที่อยูอาศัยในกลุมผูมีรายไดนอย 
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  - อุดหนนุดานตนทนุเงนิกูหรือดอกเบี้ย เปนการชวยเหลือผูประกอบการหรือ
ผูบริโภคในกาจัดหาเงินกูตนทุนต่ํา หรือลดภาระดอกเบี้ยโดยจํากัดเฉพาะกลุมผูรายไดนอย ซึ่ง
ดอกเบี้ยจะมีอัตราดอกเบี้ยต่ําอัตราดอกเบีย้กวาทัว่ไปของสถาบนัการเงิน 

2.7.  นโยบายที่อยูอาศยัในตางประเทศ 

2.7.1   นโยบายที่อยูอาศัยของประเทศญี่ปุน 

 2.7.1.1   การกําหนดนโยบายที่อยูอาศัย (การเคหะแหงชาติ,2543:18) 

 ในชวงหลงัสงครามโลกครั้งที่ 2 ไดเกิดภาวะขาดแคลนที่อยูอาศยัใน
ประเทศญี่ปุนเปนอยางมาก ปริมาณที่อยูอาศัยที่ขาดแคลนมีถึง 4.2 ลานยนูิตดังนัน้เพื่อแกไข
ปญหาจากสานการณดังกลาวรัฐบาลญี่ปุนจึงไดใชมาตรการทดแทนโดยการจัด สรางบานชัว่คราว 
( Simple Frame House ) ตอมาพบวาเปนการจาํเปนที่จะตองจัดสรางบานพักอาศัยถาวรและการ
จัดโครงสรางพื้นฐานตาง ๆ เพื่อการฟนฟูเศรษฐกิจ รัฐบาลจึงจดัตั้งบรรษัทเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย      
(Government  Housing Loan Corporation : HLC) ในป พ.ศ. 2493 (ค.ศ.1950 )โดยมี
วัตถุประสงคเพื่อใหการสงเคราะหแกผูทีต่องการสรางบานหรือซ้ือบานโดยใหเงินกูดอกเบี้ยต่ําผอน
สงระยะยาวและในปพ.ศ.2494 (ค.ศ.1951) ไดมีการตราพระราชบัญญัติที่อยูอาศัยดําเนนิงานโดย
รัฐ(The Publicly- Operated Housing Act  )เพื่อกําหนดหลักเกณฑการดําเนนิการสาธารณะดาน
ที่พักอาศัย  ซึ่งไดกําหนดเงื่อนไขวาคณะกรรมการปกครองทองถิน่ซึง่ไดรับเงินอุดหนนุจากรัฐบาล
กลางจะตองจดัหาบานเชาของรัฐราคาถกู ( Low-rent Public Houses ) 

 ตอมาในป พ.ศ.2498 (ค.ศ.1955) ไดมีการจัดตั้งบรรษัทที่อยูอาศัยแหง
ประเทศญี่ปุน( Japan Housing Corporation ) ซึ่งตอมาเปลี่ยนเปน บรรษัทการพฒันาเมืองและที่
อยูอาศัย( Housing and Urban Development Corporation : HUDC ) โดยวัตถุประสงคในการ
กอต้ังก็เพื่อแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยอันมีสาเหตุมาจากการเคลื่อนยายประชากรเขาสู
เมืองใหญ  องคกรและบทบัญญัติของรัฐดังกลาวเปนแกนหลกัที่สําคัญ 3 ประการของโครงสราง
กองทนุสาธารณะเพื่อการจัดหาบานพักอาศัยแหงประเทศญี่ปุน (Japanese Publicly – fined 
Housing Supply Structure ) 
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แผนภูมิที่ 2.7   แสดงองคกรบริหารที่อยูอาศัยและบทบาทสําคัญของประเทศญี่ปุน 

 

 

ที่มา   การเคหะแหงชาต,ิ การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน,  2543  : 18  
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2.7.1.2  อุปทานที่อยูอาศยัของรัฐ 

   (1) ที่อยูอาศัยดําเนนิงานโดยรัฐ  ภายใตพระราชบญัญัติที่อยูอาศัยที่
ดําเนนิการโดยรัฐ  (The Publicly- Operated Housing Act  ) ที่อยูอาศัยดําเนนิงานโดยรัฐ ใน
ประทศญี่ปุนจะมีการดําเนนิงานในสองลักษณะดังนี ้ 

   ก.ที่อยูอาศัยเพื่อเชาของรัฐบาลทองถิน่ รัฐบาลทองถิ่นจะเปนผูสราง 
ดูแล ใหเชา ดวยเงนิอุดหนนุจากรัฐบาลและใหเชาแกผูมีรายไดนอย การกําหนดคาเชาจะกําหนด
จากคาใชจายในการบริหารงานและขึ้นอยูกับรายไดของผูเชา สถานทีต่ั้ง ขนาดและอายุของที่อยู
อาศัยและปจจัยอื่น ๆ  ผูเชาทุกคนจะตองมีรายไดตามเกณฑมาตรฐานที่กาํหนดไว โดยการ
คัดเลือกจะใชวิธีจับสลากยกเวนผูมีความจําเปนเรงดวนเชน ผูสูงอายุรายไดต่ํา ครอบครัวที่ขาด
ผูนํา บุคคลผูทุพพลภาพทัง้รางกายและจติใจ จะไดสิทธิพิเศษในการพิจารณา 

   ข. ที่อยูอาศยัมีคุณภาพเพือ่เชาจากผูถือกรรมสิทธิ์ภาคเอกชน ระบบนี้
สรางขึ้นเพื่อสงเสริมอุปทานของที่อยูอาศัยเพื่อเขาใหมคีุณภาพดี สําหรับกลุมผูมรีายไดปานกลาง
ซึ่งจะมกีารกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยตางๆ เชน ขนาดโครงสรางสาธารณูปโภค การจัดการให
เชาทียุ่ติธรรม และสภาพการเชาที่เหมาะสมเปนตน นอกจากนั้นที่อยูอาศัยเพื่อเชาคุณภาพดี ซึ่ง
กอสรางโดยเจาของที่ดนิภาคเอกชนจะไดรับเงินอุดหนนุ สําหรับเปนคาใชจายในการกอสรางและ
คาเชา ไดรับสินเชื่อจากบรรษัทสนิเชื่อที่อยูอาศัยภาครฐั ตลอดจนสทิธิพเิศษทางภาษี 
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ตารางที่  2.2   การสนับสนนุของรัฐใหแกรัฐบาลทองถิน่และผูถือกรรมสิทธิ์ภาคเอกชน 

 

 เงินอุดหนนุหลักของรัฐ กลุมรายไดเปาหมาย 
(รายไดรวมประจาํปของครัวเรือน) 

ที่อยูอาศัยเพื่อเชาของ
รัฐบาลทองถิ่น 

<เงินชวยเหลือสําหรับคาใชจายในการ
กอสราง> 

- 1 / 2 ของคาใชจายในการกอสรางทั้งหมด 
สําหรับกอสรางหรือจัดซื้อ 

- 1 / 3 ของคาใชจายเพื่อพื้นที่สวนกลางเชน 
เฉลียง บันได พื้นที่เปดโลง เปนตน 

<เงินอุดหนุนเพื่อลดคาเชา> 

-  1/ 2 ของคาเชา 

- โดยหลักการกลุมเปาหมาคือกลุมลาง
25 เปอรเซ็นไตล(~ 5.1ลานเยนสําหรับ
ครอบครัวทีม่ีสมาชิก 4 คน) 

-  โดยหลัการกลุมเปาหมายคือ25-40 
เปอรเซ็นไตลเชนผูสูงอายุ 

( ~5.2 ลานเยนสําหรับครอบครัวมี
สมาชิก 2 คน) 

 

ที่อยูอาศัยมีคุณภาพ
เพื่อเชาจากผูถือ
กรรมสิทธิ์ภาคเอกชน 

<เงินชวยเหลือสําหรับคาใชจายในการ
กอสราง> 

- 1/3 ของคาใชจายพื้นที่สวนกลลางเชน
เฉลียง บันได พื้นที่เปดโลง เปนตน 

<เงินชวยเหลือเพื่อลดคาเชา> 

- 1 / 2 ของคาเชา 

< จัดสรรเงินทุนGHCL สําหรับคาใชจายใน
การกอสราง >  

- โดยหลักการกลุมเปาหมายคือ 

25- 50 เปอรเซ็นไตล(5.1-6.8ลานเยน ) 

- โดยหลักการกลุมเปาหมายคือ 

50 – 80 เปอรเซ็นไตล(6.8-10.3 

ลานเยน ) 

ที่มา   การเคหะแหงชาต,ิ การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน,  2543 : 29  
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 (2) การกอสรางที่อยูอาศัยโดยบรรษัทพฒันาเมืองและที่อยูอาศัย ( HUD 
Corp.) (การเคหะแหงชาต,ิ2543:31) 
   บรรษัทพัฒนาเมืองและที่อยูอาศัย กอต้ังในป พ.ศ.2524 (ค.ศ. 1981) 
โดยการรวมตวักันของบรรษทัที่อยูอาศัยแหงประเทศไทยญี่ปุน(ต้ังขึ้นในป พ.ศ.2498 (ค.ศ.1955) 
และบรรษัทพฒันาที่ดิน(กอต้ังในป พ.ศ. 2518 (ค.ศ.1975 ) การดําเนนิงานของบรรษัทคือการ
จัดหาที่อยูอาศัยที่มีคุณภาพดี และที่ดินเพื่อสรางบานพักอาศัยคนงานระดับปานกลางในเขตเมอืง
สงเสริมการฟนฟูชมุชนเมือง เพื่อรักษาสภาพแวดลอมในการดําเนนิชีวิตที่โดยรวม 
   บรรษัท HUD ไดรับเงินลงทนุเพื่อกอต้ังจากรัฐบาลกลาง และรัฐบาล
ทองถิน่ การบริหารงานสวนใหญข้ึนอยูกบัเงินกูยืมจากกองทนุของกระทรวงการคลงัและเงนิกูยืม
อ่ืน ๆ และบางสวนเปนเงนิทุนภาคเอกชน ซึ่งกูมาจากบริษัทประกนัชีวติตางๆ  เงนิสนับสนนุจาก
บัญชีทั่วไปของรัฐบาลกลาง ไดรับมาเพื่อชดเชยสวนตางของอัตราดอกเบี้ย ระหวางเงนิกูและเงิน
ลงทนุในการดาํเนนิงาน ทัง้นี้เพื่อวัตถุประสงคในการลดภาระคาเชาของผูอยูอาศัย โดยคํานวณคา
เชาจากการผอนชําระนาน 70 ป  กรณีเชาซื้อที่อยูอาศยั เมื่อชาํระเงนิดาวนแลวระยะเวลาการผอน
ชําระทีน่านทีสุ่ดถึง 35 ป และไดลดอัตราดอกเบี้ยในชวง 10 ปแรก 
   การกอสรางทีอ่ยูอาศัยโดยบรรษัท HUD แบงออกเปน 3 ประเภท คือ ที่
อยูอาศัยเพื่อเชา ที่อยูอาศัยเพื่อขาย และที่อยูอาศัยพิเศษขายเพื่อใหเชา เพื่อใหมีความสมัพนัธกบั
ที่อยูอาศัยเหลานี้ บรรษทั HUD ไดสรางหองประชุม รานคา คลนิิก และ โรงเรียนไวดวย สําหรับที่
อยูอาศัยพเิศษขายเพื่อใหเชานัน้ เปนอาคารแบบอพารตเมนตโดยบรรษัทHUDจะสรางบนที่ดินที่
เจาของที่ดินไดจัดเตรียมไวและขายอาคารใหเจาของทีดิ่นโดยการผอนชําระสวนการใหเชาเจาของ 
ที่ดินจะเปนผูดําเนนิการเอง 
แผนภูมิที่ 2.8   ลําดับการเปลี่ยนแปลงของบรรษัทพัฒนาเมืองและที่อยูอาศัย  

 
 
ที่มา  Shinichi Aoki, 2548 
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   (3) สินเชื่อเพือ่ที่อยูอาศัยโดยบรรษัทสินเชือ่ที่อยูอาศัยภาครัฐ(GHLC)  
   จากภาวะขาดแคลนที่อยูอาศัยอยางรนุแรงหลงัสงครามโลกครั้งที ่ 2 ไดมี
การจัดตั้งบรรษัทสนิเชื่อที่อยูอาศัยของรัฐ เพื่อใหบริการสินเชื่อ เพื่อที่อยูอาศัยดวยอัตราดอกเบีย้
ต่ํา สามารถกูในระยะยาว โดยมีเปาหมายเพื่อสงเสริมการกอสรางที่อยูอาศัยในขณะที่ธนาคาร
และสถาบนัการเงินอืน่มีอุปสรรคในการใหบริการเงินกูอยางมาก 
   เงินทนุสวนใหญในการดําเนนิงานของบรรษัท GHCL มาจากกองทุนการ
ลงทนุในทรัพยสินและเงินกู(Treasury Investment and Loans)และจํานวนเงนิกูยืมตอปทัง้หมด 
และจํานวนทีอ่ยูอาศัยทีกู่จากบรรษัท จะถูกกาํหนดไวในแผนการลงทนุในทรัพยสินและเงินกู
(Treasury Investment and Loans Program)  อัตราดอกเบี้ยเงนิกูจากบรรษัทGHCL จะต่ํากวา
อัตราดอกเบี้ยจากกองทนุการลงทนุในทรพัยสินและสินเชื่อ(Treasury Investment and Loans 
Program)   โดยบรรษัทGHCLจะไดรับเงินชวยเหลือจากรัฐบาลเพื่อชดเชยสวนตางของอัตรา
ดอกเบี้ย 
   การกอสรางทีอ่ยูอาศัย บรรษัทGHLCจะควบคุมผูที่ใชสินเชื่อของบรรษัท
GHCL.ใหดําเนินการกอสรางตามมาตรฐานการกอสราง( Building Standard Low)และกฎหมาย
อ่ืนๆ ตลอดจนมาตรฐานการกอสรางที่อยูอาศัยที่จัดทําขึ้นโดยบรรษัทGHCL ซึ่งการควบคุมนั้นจะ
มีการตรวจสอบแบบกอสรางและสถานทีก่อสราง กับรัฐบาลทองถิน่เพื่อใหมัน่ใจวามกีารจัดสรรที่
อยูอาศัยทีม่ีคณุภาพดี 
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แผนภูมิที่ 2.9  กระแสการไหลเวียนของสินเชื่อจากบรรษทัสินเชื่อที่อยูอาศัยภาครัฐ(GHLC)  

 
 
ที่มา การเคหะแหงชาติ.  การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน,  2541 :34  
 

(4)  การจัดสรรที่อยูอาศัยโดยบรรษัทจัดสรรที่อยูอาศัยทองถิ่น    บรรษัท
จัดสรรที่อยูอาศัยทองถิ่น จัดตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติจัดสรรที่อยูอาศัยทองถิ่นมวีตัถุประสงคเพือ่
จัดสรรอาคารประเภทอาพารเมนต และที่ต้ังอาคารในสภาพแวดลอมที่ดีสําหรับพนักงาน ที่ตอง 
การที่อยูอาศัยโดยอาศัยเงินออมทรัพยของพนักงาน และเงนิกองทนุจากบรรษัทสนิเชื่อที่อยูอาศยั
ของรัฐ โดยแตละเขตปกครองจะจัดตั้งบรรษัทจัดสรรที่อยูอาศัยทองถิน่ เพื่อพฒันาที่อยูอาศัยอาทิ
เชน 
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 (ก) ที่อยูอาศัยเพื่อขาย(ประเภทบัญชอีออมทรัพย)ที่อยูอาศัยเพือ่ขาย
ใหแกผูที่ไดออมเงนิไวในบัญชีพิเศษตามกาํหนดระยะเวลา     โดยจะคัดเลือกผูซือ้จากใบสมัคร
ของรัฐเงินออม ทรัพยทีเ่ปนเงินตน(เงนิดาวน) เงนิกูจากบรรษัทสินเชื่อที่อยูอาศัย(GHLC) และจาก
แหลงอื่นๆ ลวนแลวเหมาะทีจ่ะเปนเงนิทนุเพื่อที่อยูอาศัย 

 (ข) ที่อยูอาศยัเพื่อขายคุณภาพทีม่ีคุณภาพดี : เพื่อลดภาระของผูซื้อ
รัฐบาลทอง ถิ่น จะใหการชวยเหลือผูซือ้ในเรื่องสวนตางของอัตราดอกเบี้ย นอกจากนี้บรรษัท
สินเชื่อที่อยูอาศัย (GHLC) ยงัใหเงนิชวยเหลือพิเศษสาํหรับที่อยูอาศัยเพื่อขาย ซึ่งเปนไปตาม
เกณฑที่กําหนด 

 (ค) ที่อยูอาศัยเพื่อเชาทีม่ีคุณภาพดี ซึ่งเชาจากผูถือกรรมสทิธของ
ภาคเอกชนที่อยูอาศัยเพื่อเชาที่จัดสรรใหพนักงานระดับกลางซึง่ทํางานในเขตเมืองหลวงทีม่ีปญหา
ในการซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 
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 2.7.2   นโยบายที่อยูอาศัยของประเทศสงิคโปร 

 2.7.2.1.   สภาพสงัคมของประเทศสิงคโปร (กนิษฐา จานเขื่อง,2546 ) 

 ป 1946 รัฐบาลอังกฤษไดยกฐานะสิงคโปรใหเปนอาณาเขตแบบเอกเทศ 
แยกปนงัและมะละกาไปรวมกับสหพันธรัฐมลายา ตอมาในป ค.ศ. 1959 สิงคโปรจึงไดมีอํานาจ
ปกครองกิจการภายในของตนเองอยางสมบูรณ การปกครองขององักฤษมีผลตอการสรางสงัคม
สิงคโปรในแทบทุกดาน สภาพสิงคโปรกอนอังกฤษจะเขามาปกครองเปนเพยีงหมูบานชาวประมง
ขนาดเล็กมีประชากร 150 คน ประกอบดวยชาวมาเลย 120 คนและชาวจีน 30 แตหลังจากองักฤษ 
เขามาปกครองไดกลายเปนเมืองทาสําคัญที่ในเวลาไมถงึ 50 ป มีประชากรเพิม่เปน 96,255 คน 
   การปกครองของอังกฤษในระหวางป ค.ศ. 1819-1959 ไดเกิดผลกระทบ
ทางสังคมที่สําคัญ 2 ประการ คือ 
   (ก)  กอใหเกิดสังคมชาวอพยพและความเปนพหุสังคม 
   (ข) การกําหนดเขตยานที่อยูอาศัยตามเชื้อชาติ  

 ปรากฏการทัง้สองมีผลตอปญหาพืน้ฐานสิงคโปรภายหลังไดรับเอกราช
จนถงึ ปจจุบนั เชน ปญหาการสรางสํานึกความเปนชาติสิงคโปร ปญหาความขัดแยงทางเชื้อชาติ
และปญหาที่อยูอาศัย เปนตน ชาวชมุชน โดยเฉพาะอยางยิ่งมีสวนสาํคัญในการกาํหนดนโยบาย
การเคหะแหงชาติอีกดวย 

2.7.2.2   ประชากร 

 ประชากรของสิงคโปรกอนการเขามาของอังกฤษประกอบดวยชาวมาเลย
120 คน และชาวจนี 30 คน แตเมืององักฤษไดเขามาตั้งสถานีการคาและเมืองทาเสรีในป ค.ศ. 
1819 ทําใหมีกลุมอพยพหลากหลายเชือ้ชาติเดินทางเขามาในสิงคโปรมากขึ้น สภาพสงัคม
สิงคโปรจึงถือเปนสังคมอพยพ (Immigrant Society) ซึ่งประกอบดวยกลุมเชื้อชาติจีน กลุมเชื้อ
ชาติมาเลย กลุมเชื้อชาติอินเดีย และกลุมเชื้อชาติอ่ืน ๆ โดยแตละกลุมเชื้อชาติตางมีวถิีชีวิต ภาษา 
ศาสนา และวฒันธรรมตนเอง โดยเฉพาะอยางยิ่งในชวงกอนการไดรับเอกราชยงัไมมีการเรียกขาน
คนในสิงคโปรวา”ชาวสงิคโปร” (Singaporean) หากแตเรียกตามเชือ้ชาติถิ่นกําเนดิดั้งเดิม ดังนัน้
ภายหลงัการไดรับเอกราชแลว จึงทําใหเกดิ ปญหาสาํคัญตามมา คือปญหาการสรางชาติที่มีความ
เปนปกแผนทางสงัคม 
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ตารางที่ 2.3   แสดงจํานวนประชากรแตละเชื้อชาติในสงิคโปร ป ค.ศ. 1824 – 1965 

ป ค.ศ. จีน 
(คน) 

มาเลย 
(คน) 

อินเดีย 
(คน) 

อื่น ๆ 
(คน) 

รวม 
(คน) 

1824 
1840 
1860 
1881 
1901 
1921 
1947 
1965 

3,317 
17,704 
50,043 
86,766 

164,041 
315,151 
729,473 

1,396,500 

6,431 
13,200 
16,202 
33,102 
36,080 
53,595 

113,803 
266,600 

756 
3,375 
12,973 
12,180 
18,067 
32,314 
68,967 

153,700 

179 
1,110 
2,516 
7,160 

10,367 
17,298 
25,901 
48,100 

10,683 
35,389 
81,734 
139,208 
228,555 
418,358 
938,144 

1,864,900 
 
ที่มา  กนษิฐา จานเขื่อง .นโยบายการเคหะแหงชาติกับการพัฒนาประเทศสิงคโปร(ค.ศ. 1960 -     

2000 ) ,  2546 : 24  
2.7.2.3. สถานการณที่อยูอาศัยในสงิคโปร 

 การเติบโตทางเศรษฐกิจและการเพิม่ของประชากรอยางรวดเร็วใน
ประเทศสิงคโปรทําใหเกิดปญหาที่อยูอาศยั 2 อยางคือ  

   (ก)  ชุมชนแออัดในเขตใจกลางเมือง ในป ค.ศ. 1911 ประชากรสวนใหญ
อาศัยอยูในเขตใจกลางเมืองมีพืน้ที่ประมาณ 77.7  ตร.กม. มีความหนาแนน 3,904 คนตอ ตร.กม. 
ทําใหเกิดปญหาการขาดแคลนพืน้ทีโ่ลง อาคารแออัดยัดเหยียด การขาดการระบายอากาศภายใน
อาคารและการขาดระบบสุขาภิบาลไมเหมาะสม  

   ในป ค.ศ. 1924 รัฐบาลอังกฤษไดกอต้ังกองทนุปรับปรุงสิงคโปร 
(Singapore Improvement Trust – SIT )  เนื่องจากกองทนุนี้ไมใชหนวยงานการเคหะแหงชาติ
โดยตรง จงึไมมีอํานาจในการกอสรางทีอ่ยูอาศัยใหแกประชาชนทัว่ไปไดมากนกั ระหวางป ค.ศ. 
1928 – 1941 กองทุน SIT สรางที่อยูอาศยัไดเพียง 2,161 หนวย ในขณะที่ประชากรในเมืองจนถึง
ป ค.ศ. 1947 มีประมาณ 675,464 คน และในชวงหลังสงคราโลกครัง้ที ่2 ถึงป ค.ศ. 1959 ไดสราง
ที่อยูอาศัยเพิม่อีก21,103 หนวย แตยังไมเพียงพอกับความตองการของประชาชน ทาํใหเกิดปญหา
ความแออัดหนาแนนในเขตใจกลางเมืองรุนแรงมาก 

   (ข) ชุมชนบุกรุกในเขตชนบท เนื่องจากสภาพที่อยูอาศัยในเขตใจกลาง
เมืองเริ่มเสื่อมโทรมและแออัดจนถึงอิม่ตัวตั้งแตป ค.ศ. 1907 จึงทาํใหตองเคลื่อนยายไปสูเขตรอบ
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นอกเมืองและสรางที่อยูอาศยัเทาทีท่ําไดในที่ตนเองไมไดมีกรรมสิทธิถ์ูกตอง บานของผูบุกรุกมัก
เปนบานไมทีมุ่งดวยสงักะสแีละหญาคา 

2.7.2.4.  การเคหะแหงชาตสิิงคโปร  (กนษิฐา จานเขื่อง .2546:62-74 ) 

 รัฐบาลไดออกพระราชกฤษฎีกาการพัฒนาเคหะแหงชาติ 1965 
(Housing and Development Ordinance) เพื่อเตรียมการจัดตั้งคณะกรรการพัฒนาการเคหะ
แหงชาติ(Housing and Development  Board – HDB ) ในวนัที ่ 1 กุมภาพนัธ 1960  คือ
หนวยงานการเคหะแหงชาตทิี่มีรูปแบบเปนองคการรัฐวสิาหกจิ (Statutory Board) ภายใตการ
กํากับดูแลของกระทรวงกฎหมายและการพัฒนาแหงชาติ (Ministry of Law and National 
Development ) ซึ่งตอมาเปลี่ยนเปนกระทรวงการพัฒนาแหงชาติ(Ministry of National 
Development ) เมื่อรัฐบาลดําเนนิการจดัตั้งกระทรวงกฎหมาย(Ministry of Law  )  ข้ึนในป  
1964  

 (ก)  วัตถุประสงค 
 การเคหะแหงชาติ เปนองคการรัฐวสิาหกจิแหงแรกที่ไดรับการจดัตั้ง

หลังจากที่การไดอํานาจปกครองตนเองอยางสมบูรณ เพื่อดําเนินการงานดานสวัสดิการสังคม คอื
การจัดหาที่อยูอาศัยราคาถกูใหแกประชาชน โดยตามพระราชบัญญัติการพัฒนาเคหะแหงชาติ 
(Housing and Development Act, Chapter 271) ไดกําหนดหนาที่และวัตถุประสงคของการ
เคหะแหงชาตไิวดังนี ้

1. การจัดเตรียมและดําเนินการตามขอเสนอ แผนงานและโครงการตางๆ 
ที่กําหนดขึ้นเพื่อภารกิจตาง ๆ ไดแก 

- การกอสราง การปรับเปลี่ยน การปรับปรุงและการขยายอาคารการ
เคหะแหงชาตไิวสําหรับขยาย เชา หรืออ่ืน ๆ 

- การรื้อถอนและปรับปรุงสภาพแหลงชุมชนแออัดในเขตเมือง 
- การพัฒนาหรอืปรับสภาพพืน้ที่ตาง ๆ ตามเจตนารมณของรัฐมนตรี

วา การกระทรวงการพัฒนาแหงชาติ 
- การพัฒนาพืน้ที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่ในเขตชนบทไวใหแกผูที่ไดรับ

ผลกระทบจาการรื้อถอนและโยกยายตามการดําเนินงานของการ
เคหะแหงชาตหิรือโครงการตางๆ ซึ่งอนมุัติโดยรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงพฒันาแหงชาติ 

 2.  การจัดการที่ดิน ที่อยูอาศัย และอาคารตาง ๆ หรือทรัพยสินอืน่ๆ ทีไ่ด
มอบหมายใหการเคหะแหงชาติหรือการเคหะแหงชาติเปนเจาของทัง้หมด 



 35 

 3. การดําเนนิงานในดานการไตสวนและสํารวจตาง ๆ  ซึ่งจําเปนสาํหรับ
การปฏิบัติงานตามขอบขายและหนาที่ของการเคหะแหงชาติ  

 4. การจัดหาเงินกูยืม ซึ่งตองผานการอนุมตัิจากรัฐมนตรีวาการกระทรวง 
พัฒนาแหงชาติเพื่อใหบุคคลสามารถซื้อที่ดินที่ไดรับการพัฒนาของการเคหะแหงชาติ หรือจํานอง
ที่ดินดังกลาวหรือกําหนดอตัราดอกเบี้ย 

 5. การดําเนินงานในทุกเรื่องราวที่จาํเปนสาํหรับการปฏิบัติงาน ตามขอบ 
ขายและหนาที่การเคหะแหงชาติ  

 นอกจากนัน้รัฐมนตรีวาการกระทรวงการพัฒนาแหงชาติมีอํานาจตาม
กฎหมายฉบับนี้ในการมอบหมายอํานาจหนาที่ใหการเคหะแหงชาติ เชน 

- การถมพื้นที่ชายฝงทะเลดานตะวนัออก 
- การกอสรางหองชุด (Flats) และโรงงานขนาดเลก็ (Flatted 

Factories)ใหแกบรรษัทนิคมอุตสาหกรรมจูรง 
- การกอสรางหองชุดราคาถกูใหแกเจาหนาที่และลูกจางในหนวยงาน

การทาเรือแหงสิงคโปร(Port of Singapore Authority) 
- การกอสรางอาคารศูนยชมุชน (Community Centers) ใหแกสมาคม

ประชาชน( People, s Association) 

 (ข)  การบริหารงาน 

 การเคหะแหงชาติในสิงคโปรมีกลไกการบริหารงานที่สําคัญ ดังนี ้

 1.  โครงสรางขององคกร    พระราชบัญญัติการพัฒนาเคหะแหงชาติได
กําหนดโครงสรางองคกรของการเคหะแหงชาติในรูปแบบของคณะกรรมการ ซึ่งประกอบดวย
ประธานกรรมการและกรรมการ โดยตองผานความเหน็ชอบและแตงตั้งจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงพฒันาแหงชาติ  
   คณะกรรมการพัฒนาเคหะแหงชาติ (Housing and Development 
Board ) ประกอบดวยประธานกรรมการและกรรมการ 8 คน ซึ่งไดรับการคัดเลือกสรรมาจาก
ผูทรงคุณวุฒิในภาคธุรกิจเอกชนและหนวยงานตาง ๆของรัฐบาล เพือ่ทาํหนาที่บริหารและกาํหนด
นโยบายการเคหะแหงชาติโดยไดแตงตั้งผูบริหาร(Chief Executive Officer) ขึ้นเพื่อทาํหนาที่ใน
การประสานงานระหวางคณะกรรมการและแผนกตาง ๆ ของการเคหะแหงชาติ ทัง้นี้ไดมอบหมาย
ใหรองผูบริหารเปนผูดูแลและดําเนนิงานภายในฝายตาง ๆ ตามสายงานภายในการเคหะแหงชาติ
แบงออกเปน 3 ฝายคือ 
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 ฝายกอสรางและพัฒนา(Building and Development Division) ไดแก
แผนกกอสรางและจัดการโครงการ แผนกสัญญา แผนกวิศวกรรมโครงสราง แผนกวิศวกรรมไฟฟา 
และเครื่องกล แผนกวิศวกรรมโยธา แผนกสถาปตยกรรม และแผนกสาํรวจที่ดนิ 
   ฝายทรพัยสินและที่ดิน(Estates and Land Division) ไดแก แผนก
จัดการที่อยูอาศัย แผนกจัดการอาคารและทรัพยสิน แผนกทรัพยสนิทางพาณิชยกรรม และแผนก
ทรัพยสนิทางอุตสาหกรรม 
   ฝายธุรการและการเงนิ (Administration and Finance Division) ไดแก
แผนกกฎหมาย แผนกการเงนิ แผนกบริการขอมูลขาวสาร แผนกพฒันาองคกร และแผนกวิจยัและ
วางแผน  
   นอกจากนัน้ยงัมีแผนกตรวจสอบกิจการภายใน       ( Intemal Audit 
Department) ซึ่งตองรายงานผลการตรวจสอบกิจการภายในตอประธานกรรมการโดยตรงและ
รายงานผลการตรวจสอบกิจการภายในดานธุรการใหแกรองผูบริหารดานทรัพยสนิและธุรการ 

 ในการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาตสิิงคโปร มกีฎหมายสนับสนุน
การดําเนินงาน อีกฉบับหนึง่คือ Land Acquisition Act ( 1967 ) ซึ่งใหอํานาจรัฐในการเวนคืนที่ดิน
เอกชนเพื่อสรางเคหะสงเคราะห หรือ ร้ือยายชมุชนแออัด ชุมชนเสือ่มโทรม หรือชุมชนที่มีความ
หนาแนนต่ําเพื่อสรางที่อยูอาศัยใหมที่เหมาะสม 
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แผนภูมิที่  2.10       แผนผังองคกรการเคหะแหงชาติสิงคโปร 
 

 
 
 
ที่มา  Housing and Development Board 1961-2001/02, p.12  
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(ค) การกําหนดนโยบายการเคหะแหงชาต(ิสิงคโปร) 

 นโยบายการเคหะแหงชาติ(Housing Policy) ถือเปนนโยบายจากรัฐบาล     
( Government Policy ) ซึ่งรัฐบาลไดกาํหนดนโยบายการเคหะแหงชาติข้ึนเพื่อจัดทําที่อยูอาศยั
ราคาถูกใหแกประชาชนและยังกาํหนดกฎระเบียบและเงือ่นสําหรับการเชาหรือซ้ือหองชุดของการ
เคหะแหงชาต ิอีกดวย 

 พระราชบัญญตัิการพัฒนาเคหะแหงชาต ิ มาตรา 65 ไดใหอํานาจแก
รัฐมนตรีวาการกระทรวงการพัฒนาแหงชาติ กําหนดนโยบายการเคหะแหงชาตแิละกฎระเบยีบ
(Rule) สําหรบัเชาหรือซ้ือหองชุดของการเคหะแหงชาตข้ึิน โดยรัฐมนตรีจะนําเสนอตอรัฐสภา ซึ่ง
เมื่อรางนโยบายและกฎระเบียบดังกลาวไดผานรัฐสภาและประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาแลวจงึ
สามารถนํานโยบายการเคหะแหงชาติและกฎระเบียบตางๆมาใชได นอกจากนี้ในมาตรา27 
พระราชบัญญตัิการพัฒนาเคหะแหงชาตยิังใหอํานาจ แกคณะกรรมการการพัฒนาเคหะแหงชาติ
สามารถกําหนดเงื่อนไข (Conditions) สําหรับเชาหรือซ้ือหองชุดโดยไมตองผานรัฐสภาและการ
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา นโยบายการเคหะแหงชาติ กฎระเบยีบ และเงื่อนไขสําหรับการเชา
หรือซ้ือหองชุดของการเคหะแหงชาติจะกาํหนดไวในแผนการแคหะแหงชาติซึ่งจัดทําขึน้ในชวงเวลา 
5 ป โดยแผนการเคหะแหงชาติคร้ังที่ 1 เร่ิมในป ค.ศ. 1960 – 1965 นอกจากนี้จะมีการประกาศ
และแจงใหประชาชนทัว่ไปไดทราบจากรายงานประจาํป นิตยสาร จุลสาร และส่ิงพมิพตางของการ
เคหะแหงชาต ิ

(ง)  การบริหารเงินลงทนุและการลงทนุ 
 ตามพระราชบญัญัติการพัฒนาเคหะแหงชาติ ไดกําหนดขอบขายดาน

การบริหารเงินลงทนุและการลงทนุไวดังนี ้
 1. งบประมาณรายจาย การจัดทาํงบประมาณรายจายเพื่อใชในการ

ลงทนุและการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติ มีลักษณะเชนเดียวกบัหนวยงานอืน่ๆ ของรัฐคือ
การนาํเสนอแผนงานและคาใชจายใหรัฐมนตรีเจาสังกัดเห็นชอบกอนแลว จงึเสนอขออนุมัติจาก
รัฐบาล ซึง่ในแตละปการเคหะแหงชาติจะตองจัดทํางบประมาณรายจายประจาํปข้ึนเพื่อขออนมุตัิ
จากรัฐบาลและตองผานการอนมุัติจากรัฐสภาตามลําดบั  

2. แหลงที่มาของเงนิลงทนุ แหลงเงินทุนของการเคหะแหงชาติมาจาก
แหลงตางไดแก 

- รัฐบาลไดจัดหาแหลงเงนิกูทัง้หมด เพือ่ใชในการกอสรางโครงการ
การเคหะแหงชาติ โดยรัฐบาลหาไดจากเงินกูภายในประเทศดวยการ
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ออกพันธบัตรรัฐบาล สวนในปใดที่เงนิกูมีมากกวาที่จะหาไดจาก
ภายในประเทศ รัฐบาลก็จะกูเงนิจากแหลงเงนิทนุภายนอกประเทศ 

- เงินอุดหนนุของรัฐบาล 
- รายไดจากคาเชา คาบริการ และอ่ืน ๆ 
เนื่องจากการจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาต ิมิไดแสวงหากาํไร 

หากแตเปนการกอสรางที่อยูอาศัยราคาถกูใหแกประชาชน จงึทาํใหประสบกับภาวะขาดทนุโดย
ตลอด งบประมาณในสวนของการขาดทนุจะไดรับการทดแทนจากเงนิอุดหนุนของรัฐบาลในแตละ
ป โดยรัฐบาลจะจัดสรรงบประมาณใหการเคหะแหงชาตทิุกปตามจํานวนเงินที่ขาดทนุจริง 

 ปจจัยดานการเงินของการเคหะแหงชาต ิ จึงมิไดเปนปญหาแตอยางใด 
เนื่องจากสามารถจัดหาไดจากรัฐบาลตามจํานวนทีตองการ ทาํใหการเคหะแหงชาติไดดําเนินการ
จัดสรางโครงการที่อยูอาศัยไดอยางตอเนือ่ง 

(จ) สิทธิความเปนเจาของหองชุดการเคหะแหงชาต ิ
 การเคหะแหงชาติ ถือวาเปนเจาของที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ

ทั้งหมดและทีด่ินในโครงของการเคหะแหงชาต ิ กถ็อืเปนที่ดนิสวนบุคคลของการเคหะแหงชาติ
เชนเดียวกนั ทั้งนี้เนื่องจากการเคหะแหงชาติเปนหนวยงานของรัฐซ่ึงทาํหนาทีจ่ัดหาที่อยูอาศัย
ใหแกประชาชนโดยอาศยัเงนิลงทุนจากรัฐบาล ดงันัน้ที่อยูอาศัยของหนวยงานการเคหะแหงชาติ
จึงถือเปนที่อยูอาศัยของรัฐนัน้เอง 

 สําหรบัสิทธิความเปนเจาของหองชุดการเคหะแหงชาต ิ ในสวนของ
ประชาชนซึ่งเปนผูเชาหรือผูซื้อสามารถแบงออกเปน 2 ประเภท คือ 

 ประเภทผูเชา คือ ผูเชาจะไดรับสิทธคิรอบครองหองชุดของการเคหะ
แหงชาติ เปนการเชารายเดอืนหรือระยะสัน้เชนการเชาในระยะเวลา 1 ป ถงึ 3 ป  

 ประเภทผูเชาซื้อ  คือ ผูซื้อหองชุดการเคหะแหงชาตจิะไดรับสิทธิเปน
เจาของหองชดุในลักษณะการเชาระยะยาวเปนเวลา 99 ป หลังจากนัน้กจ็ะถูกโอนกรรมสิทธิ์
กลับคืนใหการเคหะแหงชาติ 

 ทั้งนี ้ ผูเชาหรือผูซื้อหองชุดของการเคหะแหงชาติจะถูกจํากัดสิทธิในการ
โอนกรรมสิทธิก์ารเชาหรือการขาย โดยตองอยูภายใตกฎระเบียบและเงือ่นไขของการเคหะแหงชาต ิ

 สภาพปญหาที่อยูอาศัยในสิงคโปร อันเกิดจากการขยายตัวของชมุชน
แออัดในเขตใจกลางเมืองและชุมชนบุกรุกในเขตชนบท ทําใหรัฐบาลสิงคโปรหลงัป 1959 รีบ
ดําเนนินโยบายการเคหะแหงชาติเพื่อบรรเทาปญหาดังกลาว และถือเปนนโยบายสําคัญของ
รัฐบาลมาจนถึงปจจุบนั นโยบายการเคหะแหงชาติจงึมีบทบาทสาํคัญตอการพัฒนาประเทศ
สิงคโปรทัง้ในดานเศรษฐกจิ และการเมืองอยางตอเนื่อง 
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ตารางที่ 2.4   แสดงลําดับการดําเนนินโยบายของประเทศสิงคโปร กอนมีการจัดตั้งการเคหะ  
แหงชาติ 

 
ป ค.ศ. นโยบาย รายละเอียด หมายเหตุ 

1822 แตงต้ังคณะกรรมการฝายจัดสรร
ที่ดินและคณะกรรมการเมือง
(Town Committee) 

-  17 ค.ศ. 1822 จัดทํารางผังเมืองเพื่อกําหนด เขต
ยานที่อยูอาศัยตามเชื้อชาติ 

จํานวนประชากรเพิ่มมาก
ขึ้นจากการอพยพ 

1830 ออกขอบังคับเกี่ยวกับการจัดสรร
ที่ดินในสิงคโปร 

- แตงตั้งเจาหนาที่ฝายจัดสรรที่ดิน และฝายจดโอน
และซ้ือขายที่ดินอยางถูกกฎหมายเปนฉบับแรก 

 

1981 แตงต้ังคณะกรรมาธิการดานที่อยู
อาศัย(Housing committee) 

-  จัดทํารายงานเกี่ยวกับที่อยูอาศัยในเขตใจกลาง
เมืองและดําเนินการปรับปรุงสภาพแวดลอมใหดีขึ้น 

 

1924 กอต้ังกองทุนปรับปรุงสิงคโปร
(Singapore Improvement Trust 
- SIT )จัดตั้งขึ้นโดยพระราชกฤษฎี 
กาปรับปรุงสิงคโปร(Singapore  
Improvement Ordinance ) 

- เร่ิมดําเนินงาน 1 ก.ค. 1927  
- มีวัตถุประสงคหลักคือการปรับปรุงเมืองและเกาะ
สิงคโปรใหมีสภาพแวดลอมที่ดีขึ้นดวยการรื้อถอน
ทําลายอาคารบานเรือนที่เสื่อมโทรมและไมถูก
สุขลักษณะ 

มีการสรางอาคารใหม
ทดแทนบานที่ถูกรื้อโดยเปน
หองชุดสูง 2-7 ช้ันทําใหไม
สามารถแกไขปญหาได
เพียงพอ 

1957 ออกพระราชกฤษฎีกาความเปน
พลเมืองสิงคโปร 

- มีผลใหประชาชนในสิงคโปรเร่ิมเปลี่ยนวิถีชีวิตจาก
ผูอพยพเปนผูมีถิ่นฐานถาวร 

กอใหเกิดปญหาชุมชนบุก 
รุกพื้นที่ชนบท 

1959 กอต้ังหนวยงานการเคหะแหงชาติ 
( Housing and Development  
Board – HDB ) 

- เพื่อแกไขปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัย   และ
สภาพที่อยูอาศัยเสื่อมโทรมภายในประเทศ 
-  ชวง 5 ป แรกตองสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายได
นอย 100,000 หนวย  
- มีการพัฒนาระบบขนสงมวลชนถนน ที่จอดรถ
รานคาตลาด และชมรมตาง ๆ เพื่อยกระดับ
มาตรฐานชีวิต 
- มีการพัฒนาระบบเทคโนโลยีการกอสรางใหได
มาตรฐานและระยะเวลาสั้นตนทุนต่ํา 
-  ทําการสรางแฟลตสําหรับ 1.2.3.4.5 ครอบครัว
(และ5 ครอบครัวของผูบริหาร)สูง 20-25 ช้ัน 

HDB ไดรับเงินสนับสนุน
จากภาครัฐซ่ึงผูที่ตองการ
ซ้ือที่อยูอาศัยของHDB ตอง
สะสมเงิน 20%ของรายได
ทุกเดือนใหเวลาการผอน
ชําระกวา 25 ป การออก 
แบบจะคํานึงถึงสิ่งแวดลอม
เพื่อลดความแออัดมีสิ่ง
อํานวยความสะดวก
ปรับปรุงคุณภาพเสมอ 

 
ที่มา   กนิษฐา จานเขื่อง .นโยบายการเคหะแหงชาติกับการพัฒนาประเทศสิงคโปร (ค.ศ. 1960 -  

2000),  2546 : 52-59  
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2.8.  องคกรพัฒนาที่อยูอาศัยในตางประเทศ 

จากการศึกษาการจัดตั้งคณะกรรมการที่อยูอาศัยแหงชาติ      ของมหาวิทยาลัย 
สุโขทัยธรรมาธิราช ทีเ่สนอตอการเคหะแหงชาติไดมีการศึกษารูปแบบการจัดองคกรของประเทศ
อังกฤษ สหรัฐอเมริกา เนเธอรแลนด ญี่ปุน สิงคโปร ฮองกงและสาธารณรัฐเกาหลี พบวา ใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาและเนเธอรแลนดเปนประเทศที่ใหความสําคัญกับเร่ืองที่อยูอาศัยมากสังเกต
ไดจากการจัดตั้งองคกรที่อยูอาศัยใหอยูในระดับกระทรวงคือ กระทรวงที่อยูอาศัยและการพฒันา
เมือง (Department of Housing and Urban Development ) ในกรณีของสหรฐัอเมริกา และ
กระทรวงการเคหะการวางแผนจัดการพื้นที่ส่ิงแวดลอม(Ministry of Housing, Spatial Planning 
and Environment Management) ในกรณีของประเทศเนเธอรแลนด สวนองคกรการเคหะของ
ประเทศอื่น ๆ ไดใหความสําคัญรองลงมาเมื่อเปรียบเทียบกับสองประเทศแรกกลาวคือ สหราช
อาณาจักร มีบรรษัทที่อยูอาศัยเปนหนวยงานอิสระภายใตสํานักรองนายกรัฐมนตรี สวนญี่ปุนมี
บรรษัทพัฒนาเมืองและการเคหะซึ่งเปนหนวยงานกึ่งรัฐบาลเปนผูดูแลรับผิดชอบ สวนฮองกง
สิงคโปรและสาธารรัฐเกาหลกี็เปนหนวยงานรัฐวิสาหกจิภายใตการกาํกับดูแลของหนวยงานที่
เกี่ยวของ (การเคหะแหงชาติ: 2547) 

 
ตารางที่ 2.5  เปรียบเทียบองคกร/คณะกรรมการพฒันาทีอ่ยูอาศัยและภารกิจหลักของตางประเทศ 
 

ประเทศ องคกรที่อยูอาศัย คณะกรรมการพัฒนาที่อยูอาศัย ภารกิจหลัก 

สหราชอาณาจักร มีบรรษัทที่อยูอาศัยเปน
หนวยงานอิสระภายใต
การสนับสนุนจากรัฐบาล 

มีคณะกรรมการตาง ๆ 15 
คณะโดยประธานกรรมการ  
ไดรับแตงตั้งจากนายก 
รัฐมนตรี 

การกําหนดมาตรฐานที่อยู
อาศัยในเขตพื้นที่ตางๆ ของ
ประเทศ 

สหรัฐอเมริกา มีกระทรวงที่อยูอาศัยและ
พัฒนาเมืองดูแล
รับผิดชอบ 

มีสภาคองเกรสเปนผูกําหนด
บทบาทของกระทรวงที่อยู
อาศัยและพัฒนาเมือง 

การเพิ่มจํานวนผูเปน
เจาของบานสนับสนุนการ
พัฒนาชุมชนและเพิ่มความ 
สามารถในการมีที่อยูอาศัย
เปนของตนเองและของ
ประชาชน 
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ตารางที ่2.5 (ตอ)  เปรียบเทยีบองคกร/คณะกรรมการพัฒนาที่อยูอาศัย/ภารกิจของตางประเทศ 
 

ประเทศ องคกรที่อยูอาศัย คณะกรรมการพัฒนาที่อยูอาศัย ภารกิจหลัก 

เนเธอรแลนด มีกระทรวงการเคหะ
วางแผนจัดการพื้นที่
และส่ิงแวดลอม 

ไมปรากฏวามีคณะกรรม การ
กํากับดูแลแตตองราย งานผล
การดําเนินงานตอรัฐสภา 

การสรางที่อยูอาศัยควบคูไปกับ
ส่ิงแวดลอมอยางมีคุณภาพโดย
มุงเนนคนในกลุมวัยทํางาน 

ญี่ปุน มีบรรษัทพัฒนาเมือง
และการเคหะเปนผูดูแล
รับผิดชอบ 

มีคณะกรรมการบริหารที่ไดรับ
แตงตั้งจากรัฐมนตรีวาการ
กระทรวงกอสรางและประธาน
กรรมการของบรรษัทพัฒนา
เมือง 

การพัฒนาสาธารณูปโภคในเขต
เมือง การจัดสรางที่อยูอาศัย
สําหรับประชาชนกลุมตางๆ การ
พัฒนาที่ดินและโครงขายถนน 

สิงคโปร มีหนวยงานรัฐวิสาหกิจ
สังกัดกระทรวงพัฒนา 
การแหงชาติเปนผูรับ 
ผิดชอบ 

มีการบริหารในรูปคณะ 
กรรมการที่ชื่อวาคณะกรรม 
การวาดวยที่อยูอาศัยและการ
พัฒนา(HDB) 

การจัดหาที่อยูอาศัยที่มี
คุณภาพในราคาที่ประชาชน
สามารถจายไดการสรางชุมชน
นาอยูการรื้อยายสลัมและการ
สงเสริมภาคเอกชนในการสราง
ที่อยูอาศัย 

ฮองกง มีหนวยงานการเคหะ
ฮองกง(HKHA)เปน
รัฐวิสาหกิจเปนผูดูแล
รับผิดชอบ 

มีคณะกรรมการกํากับดูแลที่
ไดรับการแตงตั้งจากรัฐบาล 3 
คณะกรรมการ 

การจัดสรางที่อยูอาศัยในเขต
เมืองทั้งการเชาและเชาซื้อ
สงเสริมภาค เอกชนในการสราง
ที่อยูอาศัย การพัฒนาเมือง 
ใหมและฟนฟูเมือง 

สาธารณรัฐ
เกาหลี 

มีหนวยงานบรรษัทที่อยู
อาศัยแหงชาติ(KNHC)
ภายใตกระทรวงการกอ 
สรางเปนผูดูแล
รับผิดชอบ 

ไมปรากฏวามีคณะกรรมการ
กํากับดูแล 

การพัฒนามาตรฐานที่อยูอาศัย
โดยยึดความพึงพอใจของผูอยู
อาศัย การจัดบริการพื้นฐานที่
คํานึงถึงประโยชนของชุมชน
เปนหลัก 

 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ.  โครงการศึกษาการจัดตั้งคณะกรรมการที่อยูอาศัยแหงชาต ิ: 2547      
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2.9 นโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาลทกัษิณ ( ชวนพิศ, 2547: 63-66) 

รัฐบาล พ.ต.ท ทักษิณ ชินวัตร  ไดมีนโยบายการแกไขปญหาความยากจนอยาง
ยั่งยนืและมุงมั่นทีจ่ะยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนชาวไทย โดยตองการใหประชาชนทกุ
สาขาอาชพีมคีวามมัน่คงในชีวิตดวยการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองและตองการแกไขปญหาที่อยู
อาศัยของผูมีรายไดนอยและสรางความมัน่คงในการอยูอาศัยแกคนจนที่ยังไมมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตนเอง โดยเฉพาะกลุมผูอยูอาศัยในชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุก ผูดอยโอกาส ผูอาศัยอยูในบานเชา
บานพักตามโรงงาน ซึ่งมทีี่อยูอาศยัต่ํากวามาตรฐานขาดบริการพื้นฐานดานสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ ดังนัน้รัฐบาลจึงไดกาํหนดนโยบายทีอ่ยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอยกลุมตาง ๆ 
ในชวงเวลา ป พ.ศ. 2546 – 2550 ดังตอไปนี ้

- กลุมผูมีรายไดนอยที่อยูอาศยัในเมือง คือโครงการบานเอื้ออาทร 

-  กลุมผูมีรายไดนอยที่อยูอาศัยในชุมชนแออัดและชุมชนบุกรุกคือโครงการ
บานมัน่คง 

- กลุมผูมีรายไดนอยทีม่ีที่ดนิแตยังไมสามารถปลูกสรางบานไดคือโครงการ
บานเพื่อประชาชน 

- กลุมขาราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ คือโครงการใหสินเชื่อโดยผาน ธนาคาร
อาคารสงเคราะห สําหรับขาราชการสมาชกิกองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ(โครงการ ธอส.- กบข.) 

- กลุมผูมีรายไดนอยทีเ่ปนสมาชิกกองทนุประกันสงัคมคือโครงการบาน สปส.-
ธอส. เพื่อที่อยูอาศัยของผูประกันตน 

- กลุมผูมีรายไดนอยที่อยูอาศยัในชนบท ซึ่งขณะนี้การเคหะแหงชาติกาํลัง
ศึกษารูปแบบในการจัดทําโครงการ 

2.10  โครงการบานเอื้ออาทร (การเคหะแหงชาติ, 2547) 

การเคหะแหงชาติไดรับมอบหมายเปนหนวยงานหลักในการดําเนนิโครงการบาน
เอื้ออาทรเพื่อจัดสรางที่อยูอาศัยใหแกผูดอยโอกาส กลุมผูมีรายไดนอย รวมถึงขาราชการชั้นผูนอย
ผูใชแรงงาน และผูประกอบอาชีพอิสระที่เปนธุรกิจขนาดยอม และพนกังานหนวยงานของรัฐ 
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เพื่อใหไดเชาซือ้ที่อยูอาศัยเปนของตนเองในราคาที่สามรถรับภาระไดจํานวนทั้งสิน้ 600,000 
หนวย ภายในระยะเวลา 5 ป ( พ.ศ. 2546-2550 ) 

 2.10.1 วัตถุประสงค 
   (1) เพื่อเสริมสรางความมัน่คงในการอยูอาศัยใหแกกลุมเปาหมายซึ่งเปน 
ผูดอยโอกาสกลุมผูมีรายไดนอยในชุมชนเมอืง โดยการจดัสรางที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานในชุมชนที่
มีสภาพแวดลอมที่เหมาะสม พรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณปูการ ที่จําเปนในระดับราคาที่
สามารถรับภาระในการเชาซือ้ที่อยูอาศัยเปนของตนเองได 
   (2 )  เพื่อเสริมสรางสายสัมพนัธอันดีระหวางภายในครอบครัวชุมชน และ
สังคมจากลักษณะการออกแบบทากายภาพที่กอใหเกิดความเขมแข็งและมีดุลยภาพ รวมทั้ง
สนับสนนุกระบวนการมีสวนรวมของทุกสวนฝายในการพัฒนาชุมชนของตน เพื่อนาํไปสูความเปน
ชุมชนนาอยูอยางยั่งยืน 
   (3) เพื่อสงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เปนการสรางโอกาสใหกับผูอยู
อาศัย ในชุมชนใหมีรายไดเพิ่มข้ึน โดยจัดใหมีองคประกอบของชุมชนรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกจิ 
   (4)  เพื่อสรางกลไกการประสานความรวมมือของหนวยงานที่เกีย่วของใน
การจัดที่อยูอาศัยใหแกผูดอยโอกาส กลุมผูมีรายไดนอยในลักษณะองครวม ประกอบดวยสถาบัน
การเงนิหนวยงานที่รับผิดชอบดานการพฒันาสงัคม และหนวยงานที่รับผิดชอบดานกายภาพ  

2.10.2 กลุมเปาหมายไดแก กลุมผูดอยโอกาส ผูมีรายไดนอยในชมุชนในเมือง
เชนกลุมขาราชการชั้นผูนอย กลุมผูเชาบาน ที่ไมมทีีอ่ยูอาศัยเปนของตนเองหรืออาศัยอยูในทีอ่ยู
อาศัยหรือชุมชนที่ไมไดมาตรฐานและมีระดับรายไดครัวเรือนไมเกิน 10,000 บาท /ตอเดือน และ
กลุมผูมีรายไดไมเกิน 15,000 บาท (ณ ป พ.ศ.2546) ซึ่งไดมีการปรับเพิ่มระดับรายไดครัวเรือนเปน
ไมเกิน 17,500 บาทตอเดือน ณ ป พ.ศ. 2549  

2.10.3   แนวคิดในการออกแบบโครงการ 
  การออกแบบโครงการบานเอื้ออาทร ไดพิจารณากาํหนดที่ตั้งโครงการใหสอด 
คลองกับหลกัการและทิศทางการพัฒนาเมือง โดยคาํนึงถงึความตองการที่แทจริงของกลุม เปา 
หมายภายใตการออกแบบซึ่งคํานึงถงึลักษณะกายภาพ ที่เอื้อประโยชนในการสรางเสริมความ 
สัมพันธระหวางผูอยูอาศัยทั้งระดับครอบครัว ชุมชน และสังคมรวมทั้งการสงเสรมิกิจกรรมทีเ่อือ้ตอ
การชวยเหลือตนเองทางเศรษฐกิจได โดยมีแนวความคดิหลักดังนี ้
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   (1) สงเสริมความสัมพันธความเอื้ออาทรชวยเหลือซ่ึงกันและกนัภายใน
ครอบครัว ชมุชน และสังคม รวมกันพฒันาชมุชนของตนเองใหเขมแข็งและมีคุณภาพแข็งและมี
ดุลยภาพตามแนวทางของเมืองนาอยู ชุมชนนาอยูอยางยั่งยนื 
   (2)  สรางชมุชนที่มีคุณภาพ ประกอบดวยที่อยูอาศยัที่ไดมาตรฐานใน
สภาพ แวดลอมที่เหมาะสม พรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จาํเปนในระดับราคาที่
กลุมเปาหมายสามารถรับภาระได เพื่อเอือ้อาทรตอผูดอยโอกาส ผูมรีายไดนอย อีกทั้งคนชรา คน
พิการใหไดอาศัยอยูรวมกับครอบครัวอยางมีความสุข 
   (3) สงเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจเพื่อสรางโอกาส และรายไดแก
ครอบครัวของผูอยูอาศัยชุมชน 

2.10.4   รูปแบบของชุมชนและรูปแบบที่พักอาศัย 
   (1) ชุมชนบานเอื้ออาทร ในเมือง เปนชมุชนที่มทีําเลที่ตั้งอยูในชุมชนใจ
กลางเมืองหรือศูนยกลางยอยของเมืองใกลยานธุรกิจ แหลงงาน แหลงบริการตาง ๆ เปนชมุชน
ขนาดเล็กถงึขนาดกลาง ประกอบดวยที่อยูรูปแบบอาคารชุดพักอาศยัสูง 5 ชั้น ขนาด 24 ตาราง
เมตร และขนาด 33 ตารางเมตร ซึ่งเหมาะสมกับกลุมเปาหมายที่เปนคนโสดหรือครอบครัวใหม 
ครอบครัวขนาดเล็ก ประมาณ 2-4 คน มคีวามหนาแนน ประมาณ 40-50 ครอบครัวตอไรและมี
องคประกอบที่จําเปน ทัง้ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน สวนพาณชิยกรรม รานคา ศูนยชมุชน 
สถานรับเลีย้งเด็กกลางวนั ระบบบําบัดน้าํเสีย ฯลฯ 
   (2) ชุมชนบานเอื้ออาทร ชานเมือง เปนชมุชนที่อยูหางจากยานศูนยกลาง
เมืองและกระจายตัวอยูในยานพักอาศยัชานเมืองโดยเชือ่มโยงกับศูนยกลางเมืองดวยระบบ
เครือขายการคมนาคมชมุชนชานเมืองเปนชุมชนขนาดกลางถึงขนาดใหญ ประกอบดวยที่อยูอาศัย
หลายรูปแบบทั้งอาคารชุด บานแถวและบานเดี่ยวซึง่มขีนาดที่ดนิ 16- 24 ตารางวาที่เหมาะสาํหรบั
กลุมเปาหมายที่เปนครอบครัวขนาดกลางถึงขนาดใหญโดยกําหนดความหนาแนนอยูระหวาง10 -
20 ครอบครัวตอไร ในยานชานเมืองและเนื่องจากเปนชมุชนขนาดกลางถงึขนาดใหญ นอกจากจะ
ประกอบดวยสาธารณูปโภคพื้นฐานแลวจําเปนตองมีองคประกอบหลักอื่นๆ ที่เอื้อตอการดําเนนิ
กิจกรรม การพักอาศัยอยูในยานชานเมือง เชนศูนยราชการ สถานีอนามัย สถานีตํารวจ ตลาดสด
โรงเรียนอนุบาล ฯลฯ  

2.10.5  แนวทางการดําเนินงาน 
    (1) การเคหะแหงชาติ ดําเนินการจัดทาํโครงการ ออกแบบรายละเอยีด 
ซึ่งกอสรางดวยระบบ โดยระบบสําเร็จรูปบริหารงานกอสราง   ควบคมุงาน ดําเนนิการขายรวมทั้ง
การดูแลและการจัดตั้งนิติบคุคลเพื่อดูแลชุมชนตอไป 
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   (2) สถาบนัการเงินของรัฐ ( ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห 
ไทยธนาคาร ) ใหการสนับสนุนแหลงเงินทุนเพื่อการกอสรางและสนับสนุนการใหสินเชื่อรายยอย
แกผูซื้อโครงการ 
   (3) บรรษัทบริหารสินทรัพยไทยใหการสนบัสนุนและดาํเนินการประสาน 
งานดานขอมูลที่ดินสาํหรับจัดทําโครงการ 
   (4)  รัฐบาลสนับสนนุโครงการใหกับผูอยูอาศัยในรูปของเงนิอุดหนุนตน 
ทุน คาพฒันาสาธารณูปโภคใหกับประชาชนในสวนที่ไมสามารถรับภาระได รวมทัง้ใหการ
สนับสนนุงบประมาณกอสรางสาธารณูปโภคที่จําเปน เชนศูนยชมุชน ศนูยเลี้ยงเด็ก สถาน
ประกอบอาชพีเพื่อยกระดบัคุณภาพชีวติในชุมชน 
  2.10.6  ตนทนุโครงการ 
  การเคหะแหงชาติไดกําหนดตนทุนโครงการ   โดยวเิคราะหจากความสามารถใน
การรับภาระดานที่อยูอาศยัของกลุมเปาหมายสาํหรับการกอสรางอาคารในแตละรูปแบบไว   ดังนี ้
  ในกรณีผอนชาํระเริ่มตนที่ เดือน 1,000 บาท (ณ ป พ.ศ. 2546 ) 
ตารางที่ 2.6 ตนทนุโครงการกรณีผอนชําระ 1,000 บาทตอเดือน 

ประเภทอาคาร ราคาที่ดนิ (บาท/ไร) ตนทนุตอหนวย(บาท) 
อาคารชุดแบบหองอเนก        
ประสงค ขนาด 24 ตรม. 

ไมเกิน 6 ลานบาท 330,000 บาท 

ที่มา   การเคหะแหงชาต ิ , โครงการบานเอื้ออาทร ระยะ 1-3 (ป 2546 -  2547) 
 
  ในกรณีผอนชาํระเริ่มตนที่ เดือนละ 1,500 บาท (ณ ป พ.ศ. 2546) 
ตารางที2่.7 ตนทนุโครงการกรณีผอนชําระเดือนละ 1,500 บาท 

ประเภทอาคาร ราคาที่ดนิ (บาท/ไร) ตนทนุตอหนวย(บาท) 
อาคารชุดแบบ 1 หองนอน 
ขนาด 33 ตรม. 

ไมเกิน 6 ลานบาท 470,000 

บานเดี่ยว 2 ชั้น ขนาดที่ดนิ  
20  ตารางวา 

ไมเกิน 2 ลานบาท 450,000 

บานแถว 2 ชั้น ขนาดที่ดนิ  
20  ตารางวา  

ไมเกิน 2 ลานบาท 450,000 

ที่มา   การเคหะแหงชาต ิ, โครงการบานเอื้ออาทร ระยะ 1-3 (ป 2546 - 2547) 
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2.10.7  การสนับสนนุจากรฐั 
  จากการวิเคราะหตนทนุโครงการการเคหะแหงชาติไดขอใหรัฐบาลสนบัสนุนดงันี ้
  สวนของการเคหะแหงชาต ิ
  (ก) รัฐอุดหนนุตนทนุในสวนของคาพัฒนาสาธารณูปโภค ใหกับประชาชนวงเงนิ
ประมาณ 80,000 บาท /หนวย  
  (ข) รัฐบาลจัดตั้งงบประมาณเปนคากอสรางอาคารสาธารณูปการ และองค 
ประกอบชุมชนเชนศนูยเดก็เล็ก ศูนยชมุชน สถานประกอบอาชีพ วงเงินประมาณ 5-10 ลานบาท
ตอโครงการขึ้นอยูกับขนาดโครงการหรือมอบหมายใหกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษยหรือใหหนวยงานที่เกี่ยวของเปนผูจัดสราง 
  (ค)  จัดหาแหลงเงนิทนุเพื่อการจัดทาํโครงการในอัตราดอกเบี้ยต่ําไมเกิน 4   
  สวนของสถาบันการเงนิ 
  จัดหาแหลงสนิเชื่อเพื่อที่อยูอาศัย สําหรับกลุมเปาหมายไดเชาซือ้กับสถาบนั
การเงนิในอัตราดอกเบี้ยต่ําคงที่ (ประมาณ 4-6 %) ปรับทุกระยะเวลา 3-5 ป และมีระยะเวลาผอน
ชําระไมเกนิ 30 ป โดยมีรูปแบบการผอนชําระแบบ PROGRESSIVE RATE  มีอัตราการปรับข้ึน 
ประมาณ 2.5-5% ทุกป และมีจํานวนคาผอนชําระไมเกนิ 15% ของรายไดครัวเรือน/เดือน 
  2.10.8 ผลที่คาดวาจะไดรับ 
   (1) โครงการบานเอื้ออาทรจํานวน 601,727 หนวยสามารถรองรับ
ปริมาณความตองการที่อยูอาศัยไดถึงรอยละ 45 ของปริมาณความตองการที่อยูอาศัยทัง้สิ้น1.3 
ลานหนวย ซึ่งมีรายไดครัวเรือนไมเกนิ 17,500 บาท ตอเดือน (ณ ป พ.ศ. 2548) 
   (2) ผูดอยโอกาสและผูมีรายไดนอยจํานวน 601,727 ครัวเรือนมีโอกาส
ในการมทีี่อยูอาศัยไดเร็วขึ้นจากภาระการผอนชําระที่อยูอาศัยลดลง และไดรับการยกระดับคุณ 
ภาพชีวิตใหดีข้ึนดวยการสรางความมัน่คงในการอยูอาศยัที่ไดมาตรฐาน ในชุมชนที่มีสภาพแวด 
ลอมที่เหมาะสม รวมทั้งมีกจิกรรมทางเศรษฐกิจและสงัคมในชุมชนซ่ึงสงผลตอความเขมแข็งและ
สายสัมพันธอันดีในครอบครัวและนาํไปสูความเปนชุมชนนาอยูเมืองนาอยู 
   (3) สถาบันการเงินไดรับประโยชนจากการดําเนนิโครงการบานเอื้ออาทร
โดยสามารถเพิ่มฐานลูกคารายยอยในการปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแมจะเปนกลุมลูกคาทีม่ีรายได
นอยแตก็มีความเสี่ยงต่ําเนือ่งจากที่ดินและสิ่งปลูกสรางเปนหลักทรัพยค้ําประกนัทีน่ับวนัจะมี
มูลคาเพิม่มากขึ้น 
   (4) การลงทุนโครงการบานเอื้ออาทรกอใหเกิดการกระตุนเศรษฐกิจในวง
กวาง การกอสรางที่อยูอาศยัจํานวน 601,727 หนวยใชวงเงินลงทนุรวม  273,209.125 ลานบาท 
ระยะเวลาดําเนินการ 6 ป จะกอใหเกิดการจางงานภายในประเทศจํานวน 135,134 คน /เดือน 
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และยังมีสวนกระตุนใหเกิดการผลิตและจาํหนายของภาคอุตสาหกรรมการกอสรางโดย เฉพาะ
วัสดุกอสรางเชน ปนูซีเมนต เหล็กเสน กระเบื้อง และวัสดุอ่ืนที่ใชในการกอสราง ซึง่วสัดุตางเหลานี้
ใชวัตถุดิบภายในประเทศทัง้สิ้น รวมทั้งอุตสาหกรรมที่เกีย่วเนื่องกับที่อยูอาศัยเชนเครื่องไฟฟา 
เครื่องเรือน เปนตน 

จากการศึกษาพบวา นโยบายสาธารณะเปนกิจกรรม/การกระทาํของรัฐบาลเพื่อ   
ใหบรรลุเปาหมาย/วัตถุประสงค เมื่อมีการกําหนดนโยบายสาธารณะกจ็ะเปนประโยชนแก
ฝายรัฐบาลถานโยบายที่รัฐบาลกําหนดขึ้นมาสอดคลองกับความตองการของประชาชน จะทําให
รัฐบาลไดรับความนิยมจากประชาชน ฝายหนวยงานทีน่าํนโยบายไปปฏิบัติหากนโยบายมี
วัตถุประสงคทีเ่ปนรูปธรรม/เฉพาะเจาะจงวัดไดก็จะทาํใหหนวยงานวางแผนการดําเนินงานไดสอด 
คลองซึ่งจะทําใหนโยบายบรรลุผลสําเร็จ และการศึกษาการนาํนโยบายสาธารณะไปปฏิบัติเปน
การอธิบายถงึกลไกที่เกีย่วของกับการดําเนินงานตามนโยบายที่สามารถผลักดันใหนโยบายบรรล ุ
ผลซ่ึงเปนการสืบคนขอมูลหลังจากที่ไดมีการดําเนนิงานตามนโยบายแลว 

จากการทบทวนบทบาทและการดําเนินงานพัฒนาที่อยูอาศัยในตางประเทศ
กลไกการบริหารงานกิจการพัฒนาที่อยูอาศัยของภาครัฐจะประกอบดวย  

(ก) การกําหนดนโยบายและแผนงาน นี้จะเปนงานของรัฐบาลกลาง หรือระดับ
กระทรวง ทีจ่ะวางกรอบนโยบายในการพัฒนาที่อยูอาศัยของหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่
เกี่ยวของรวมทั้งพิจารณาจดัสรรงบประมาณ เพื่อเปนการสนับสนุนการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยผาน
ทางสถาบันทางการเงนิตาง ๆ  

(ข) การจัดสรางที่อยูอาศัยและพัฒนา ในประเทศญี่ปุนหนวยงานทีท่าํการพัฒนา 
และจัดสรางทีอ่ยูอาศัยจะแยกออกจากหนวยงานในระดับนโยบาย ซึ่งมทีั้งหนวยงานของรัฐบาล
กลางและหนวยงานระดับทองถิ่น  แตในประเทศสิงคโปรซึ่งเปนเกาะและมีอาณาเขตรับผิดชอบที่
ไมกวางนกัจะไมไดแยกหนวยงานที่ทาํการพัฒนาและจัดสรางที่อยูอาศยัออกจากหนวยงานใน
ระดับนโยบายและไมมีหนวยงานในระดับทองถิน่ที่มหีนาที่จัดสรางที่อยูอาศัย 

 ทัง้นีห้นวยงานการเคหะของประเทศญี่ปุนและสิงคโปรยังมีภารกจิอ่ืนที่เกี่ยวเนื่อง
นอกเหนือจากการจัดสรางทีอ่ยูอาศัยดวย เชน  การพัฒนาเมืองใหม การฟนฟูเมือง การจัดหาที่อยู
อาศัยระดับรายไดปานกลาง การบริหารชุมชนที่อยูอาศัย ซึง่การดาํเนนิงานจะอยูภายใตกรอบ
แผนงานและนโยบายของรฐับาล 

(ค)  การจัดหาและสนับสนุนเงนิทนุ รัฐบาลจะเปนผูกาํหนดนโยบายในการสนับ 
สนุนและอุดหนุนเงนิทนุเพื่อพัฒนาที่อยูอาศัยทั้งในทางตรงและทางออม โดยผานสถาบันการเงิน
และหนวยงานที่เกี่ยวของตาง ๆ ซึง่จะเปนผูจัดหาเงินทนุใหกับผูจัดสรางและผูซื้อที่อยูอาศัย 
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แผนภูมิที่  2.11  แสดงกลไกการบริหารการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 

  
 
 
 
ตารางที่ 2.8 การบริหารการพัฒนาที่อยูอาศัย 
 
หนวยงานรัฐ บทบาท ญี่ปุน สิงคโปร ไทย 

ผูกําหนดนโยบาย 
(Policy Maker) 

วางนโยบาย 
(Policy Unit) 

   กระทรวงการกอสราง คณะกรรมการวา 
ดวยที่อยูอาศัยและ 
การพัฒนา(HDB) 

เดิมมีคณะอนุกรรม 
การนโยบายที่อยู
อาศัย 

ผูจัดสรางที่อยู
อาศัย(Housing 
Provider) 

ผูปฏิบัติ 
(Operator) 

บรรษัทพัฒนาเมืองและ
ที่อยูอาศัย (HUD.Corp) 
บรรษัทจัดสรรที่อยูอาศัย
ทองถิ่น(LHSC) 

 
การเคหะแหงชาติ
สิงคโปร  
 

 
การเคหะแหงชาติ 

ผูสนับสนุนเงินทุน 
(Housing 
Finance) 

ผูปฏิบัติ 
(Operator) 

บรรษัทสินเชื่อที่อยูอาศัย
ภาครัฐ(GHLC) 

รัฐบาลจะจัดสรร
งบประมาณให 

รัฐอุดหนุนบางสวน,
ธนาคาพาณิชย 

 
 
 



บทที่  3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 

 
  การศึกษาวิจัยครั้งนี้เปนการวิจัยเชงิคุณภาพ (Qualitiative  Research) โดยใชวิธ ี
การศึกษารวมกันระหวางการเก็บขอมูลทุตยิภูมิดวยการสืบคนขอมูล เอกสาร และหลักฐานตาง ๆ 
ที่เกี่ยวกับการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติในชวงเวลามีนาคม พ.ศ. 2518 – มกราคม พ.ศ. 
2519 และการเก็บขอมูลปฐมภูมิดวยการสัมภาษณกลุมประชากรโดยเริ่มตนศึกษาดวยการเกบ็
ขอมูลเอกสาร ซึ่งมีรายละเอยีดของการทําการวิจยัดังนี ้

3.1 การเก็บรวบรวมขอมลู 

3.1.1. การเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูม ิ สืบเนื่องจากงานวิจัยนี้เปนการศึกษา
เกี่ยวกับการนาํนโยบายไปปฏิบัติเปนการสบืคนขอมูล/ขอเท็จจริง หลังจากมีการดําเนนิงานตาม
นโยบาย/แผนงาน/โครงการแลว โดยการสบืคนขอมูลจากเอกสารซึง่ผูวิจัยไดดําเนนิการ ดังนี ้

(1) ผูวิจัยเริม่จากการศึกษาปจจัยที่มีผลตอการกําหนดนโยบาย ของรัฐบาลคึก
ฤทธิ์โดยสืบคนขอมูลจากเอกสารงานวิจัยในชวงเวลาทีศ่ึกษา รายงานการสาํรวจภาวะเศรษฐกิจ
และสังคม รายงานการเปลีย่นแปลงประชากร แผนพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที3่ 
และฉบับที ่ 4 โดยมีแหลงขอมูลที่หองสมุดคณะรัฐศาสตร และหองสมดุ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั 
และเริ่มศึกษาตั้งแตกันยายน 2548-ตุลาคม 2548 

(2) หลังจากนัน้ ผูวิจัยไดทาํการสืบคนขอมูลที่เกีย่วของกับการดําเนนิในชวงเวลา
ที่ศึกษาไดแกแผนงาน 5 ป แผนการเงนิสําหรับโครงการ 5 ป เอกสารขอมูลที่ใชในการจัดทํา
แผนงาน 5 ป มติคณะรัฐมนตรี สืบคนผลการดาํเนนิงานจากรายงานประจาํปของการเคหะ
แหงชาติซึ่งเร่ิมมีการจัดทํารายงานประจําปฉบับแรกในป 2518 ตั้งแต ป พ.ศ. 2518 - พ.ศ. 2523 
เอกสารงานวจิัยที่เกี่ยวกับการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติ โดยมีแหลงขอมูลที่หองสมุดการ
เคหะแหงชาตแิละเริ่มศึกษาตั้งแตพฤศจิกายน 2548 - ธนัวาคม 2549 ซึ่งผูวิจัยไดรับความ
อนุเคราะหจากคุณนพพรรณ แกวกาํพล รองผูอํานวยการกองขอมูลที่อยูอาศัย ฝายวิชาการและ
การตั้งถิน่ฐานมนุษยในการตรวจคนเอกสาร  

(3) ทําการสืบคนขอมูลเอกสารจากการชี้แนะของผูใหสัมภาษณ โดยในการ
สัมภาษณ ผูใหสัมภาษณไดชี้แนะใหผูวิจัยทําการสืบคนขอมูลเอกสารเพิม่เติมเพื่ออางอิงใน
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ประเด็นที่ใหสัมภาษณ เอกสารสวนนี้จะเปนเอกสารภายในทีห่นวยงานภายในการเคหะแหงชาติ
จัดทําขึ้นซึ่งมิไดมีการเผยแพรแกสาธารณะไดแกรายงานการประชุมของคณะกรรมการการเคหะ
แหงชาติ บนัทกึการติดตอกับหนวยงานภายนอก ขอมูลสถติิและรายงานการดําเนินงานของ
หนวยงาน โดยมีแหลงขอมูลจะอยูตามหนวยงานตางๆของการเคหะแหงชาติเชนที่ฝายนโยบาย
และแผน ฝายการบัญชี เร่ิมศึกษาตั้งแตมกราคม 2549 -กุมภาพันธ 2549 อยางไรก็ตามปญหาที่
พบคือไมสามารถสืบคนขอมูลไดเนื่องจากเอกสารสูญหายหรือถูกทาํลายจากการเปลี่ยนแปลง
โครงสรางหนวยงานที่รับผิดชอบในหลายครั้งของการเคหะแหงชาต ิ

(4) เมื่อไดขอมูลเอกสารทั้งหมดแลวไดแยกแยะขอมูลและเรียงลําดบัขอมูลจัดทํา 
สรุปนํามาเสนอตอ อ.ปรีดิ์ บุรณศิริ อาจารยที่ปรึกษาเพือ่ตรวจสอบความถูกตองของขอมูลเอกสาร
ซึ่งพบวาขอมลูที่ไดยังไมสมบรูณ โดย อ.ปรีดิ์ บุรณศิริ ไดใหความอนเุคราะหผูวิจัยในการไปสืบคน
ขอมูลเอกสารเพิ่มเติม ณ หองสมุดการเคหะแหงชาต ิ เมื่อวันที ่ 23 มกราคม 2549  ซึ่งเอกสารที่
คนพบในครั้งนี้จะเปนเอกสารที่จัดเก็บทีห่องสมุดแตไมไดมีการนาํออกเผยแพร ไดแก เอกสาร
บันทกึสั่งการของอดีตผูบริหารการเคหะแหงชาติ บันทกึติดตองานภายในการเคหะแหงชาต ิ 

3.1.2. การรวบรวมขอมูลปฐมภูมิ ซึ่งไดจากการสัมภาษณผูวิจัยไดเร่ิมดําเนนิการ
ในชวงระหวางเดือนธนัวาคม 2548 - กุมภาพันธ 2549 โดยมีการดําเนินการดังนี ้  
  (1) เมื่อไดรายชื่อกลุมประชากร ผูวิจยัไดทําจดหมายไปถึงประชากรที่จะทาํการ
สัมภาษณ เพือ่ทําการนัดหมายวัน เวลา สถานที ่ โดยไดแนบเอกสารที่ระบุแนวคําถามที่จะทําการ
สัมภาษณและสรุปขอมูลที่ไดจากการคนควา เพือ่ใหผูใหสัมภาษณไดมีขอมูลในการทบทวน
เหตุการณ  

(2)  ข้ันตอนในการสัมภาษณไดดําเนินการดังนี ้

 ก. ผูวิจัยไดแนะนําตวัและแจงวัตถุประสงคของการวิจยัและความ สําคญั 
ของปญหาในการวิจยั 

 ข. ใหขอมูลเกี่ยวกบัแผนงาน 5 ป จากเอกสารสรุปที่ไดจากการศึกษา
ขอมูลทุติยภูม ิ

 ค. สอบถามเพิ่มเติมในรายละเอียดจากขอมูลทุติยภูม ิ โดยประเดน็การ
สัมภาษณไดแกปญหาอุปสรรคของการดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป ความเหน็ตอการกําหนด
เปาหมายที่อยูอาศัยและขอเสนอแนะสาํหรับการดําเนนิงานในปจจุบนั 
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 ง. ระหวางการสัมภาษณผูวิจัยไดใชวิธกีารจดบันทกึควบคูกับการบันทกึ 
เสียง ตลอดเวลาที่ดําเนนิการสัมภาษณเพือ่นําไปตรวจสอบความถกูตองการจัดบนัทึกอีกครั้ง 

 จ. ทําการสรุปขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณในแตละครั้งและรวบรวมเพื่อ
ทําการวิเคราะหตอไป 

 (3) ปญหาที่พบระหวางการสัมภาษณ คือการนดัหมายสัมภาษณ
เนื่องจากประชากรสวนใหญเปนผูบริหารระดับสูงของการเคหะแหงชาติ จะมีภารกิจมากทําใหไม
สามารถจัดเวลาใหเขาสมัภาษณในชวงทีท่ําการศึกษาไดการนัดหมายสัมภาษณ จึงตองประสาน 
งานกับเจาหนาที่เลขาเพื่อหาชวงเวลาที่จะทําการนัดหมาย นอกจากนี้ในการสมัภาษณบางครั้ง
ผูวิจัยไมสามารถควบคุมใหอยูภายในกรอบโครงสรางของคําถามไดตลอด และไดรับคําตอบที่ไม
ตรงกับคําถาม  อยางไรก็ตามเนื่องจากผูใหสัมภาษณเปนผูปฏิบัติงานของการเคหะแหงชาติ  ซึง่
ผูวิจัยเคยรวมงานดวย ผูวิจัยจงึไดรับความรวมมือจากผูใหสัมภาษณในการสัมภาษณอยางเปน
กันเองและผูวจิัยสามารถซักถามไดอยางเต็มที ่

3.2  กลุมประชากรที่ใชในการศึกษา 

 กลุมประชากรที่ใชในการศึกษาคัดเลือกจากพนักงานการเคหะแหงชาติเนื่องจาก
เปนการศึกษาการดําเนินงานของการเคหะแหงชาต ิ และชวงเวลาที่ทาํการศกึษาไดผานมาเปน
เวลากวา 30 ป แลวพนักงานบางสวนไดเกษียณอายุหรือเสียชีวิตแลว การเลือกกลุมประชากรจงึ
ใชวิธีการเลือกแบบเจาะจง (Purposive Sampling) โดยไมคํานงึถงึความนาจะเปน ซึ่งวธิีการเลือก
แบบเจาะจงนีอ้าจจะเกิดความลําเอยีงในการเลือกไดเนือ่งจากผูวิจัยจงใจที่จะเลือกกลุมประชากร
ที่คาดวาจะทําใหผลการวิจัยเปนไปตามสมมติฐานที่ตั้งไว 

 ในการคัดเลือกกลุมประชากร ผูวจิัยเริม่จากตรวจสอบรายชื่อพนักงานของการ
เคหะแหงชาตใินป พ.ศ.2519 (การเคหะแหงชาติ, 2519) และหนาที่ความรับผิดชอบของพนกังาน
จากระเบยีบการเคหะแหงชาติที่ 5/2520 วาดวยการแบงสวนงานและกําหนดหนาที่หลกัของสวน
งานในการเคหะแหงชาต ิ พ.ศ. 2520 ซึ่งผูวิจัยจัดแบงกลุมประชากรทีม่ีสวนเกี่ยวของกบัการ
ดําเนนิงานเปน 2 กลุม กลุมละ 4 คน  ดงันี ้

กลุมแรกเปนพนักงานที่มีสวนเกี่ยวของกบัการจัดทาํแผนพัฒนาที่อยูอาศัยซึง่เปน 
กลุมที่มบีทบาทสําคัญหลงัจากที่รัฐบาลไดมอบนโยบายใหการเคหะแหงชาติแลวประชากรสวนนี้
จะเปนผูจัดทําแผนเพื่อนํานโยบายไปสูการปฏิบัติในการจัดทําแผน  
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กลุมที่สองเปนพนักงานผูทีม่ีสวนเกี่ยวของกับการดําเนนิงาน ซึง่เปนกลุมที่จะตอง
ดําเนนิการตามแผนทีก่ลุมแรกไดกําหนดไว 

โดยสาเหตุในการแบงกลุมในลักษณะนี ้ เนื่องจากงานวิจยันี้เปนการศึกษาการ
ดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติตั้งแตเร่ิมวางแผน และผลการดําเนนิงานตามแผนเพื่ออธิบาย
ปรากฏการเฉพาะที่เกิดขึน้ในชวงเวลาที่ศกึษา(Particular Phenomenon)  

 โดยมีรายชื่อ ตําแหนงและหนาที่รับผิดชอบของผูใหสัมภาษณในชวงเวลาที่
ศึกษาดังนี ้

(ก) กลุมพนกังานทีม่ีสวนเกีย่วของกับการจัดทําแผนพฒันาที่อยูอาศัย 

- คุณรตยา จันทรเทียร อดีตผูวาการการเคหะแหงชาติ  ซึ่งขณะนัน้ดาํรงตําแหนง
ผูอํานวยการสํานักผูวาการ    มีหนาที่จัดทาํนโยบายเปาหมายและแผนหลกัของการเคหะแหงชาต ิ
ตามที่รัฐบาลมอบหมาย ทําการสํารวจและวิจัยดานสังคมเศรษฐกจิ เสนอแนะนโยบายแผนงาน
ดานการเงนิ  

- คณุชัชสรี บุนนาค อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาติ ซึ่งขณะนัน้ดํารงตําแหนง
หัวหนากองการเจาหนาที่  มหีนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับพนักงานลูกจาง อัตรากําลงัของการเคหะ
แหงชาติ 

-  คุณพนิดา  ระดมสุข  ซึ่งขณะนั้นดํารงตําแหนงหวัหนาโครงการดานสงัคมและ
เศรษฐกิจ มหีนาทีว่ิเคราะหความเหมาะสมและความเปนไปไดในเชิงเศรษฐกิจและสังคมของ
โครงการจัดทาํประมาณการงบประมาณการลงทุนของแตละโครงการ พิจารณาวธิีการลงทนุโครง 
การหลาย ๆ รูปแบบในโครงการแตละโครงการเพื่อเปรียบเทียบและเลือกผลตอบแทนการลงทนุที่
เหมาะสม ปจจุบันดํารงตาํแหนงรองผูอํานวยการฝายบรหิารงานชุมชน 4 

- คุณนรินทร สกุลคลานวุฒัน อดีตผูอํานวยการศูนยวชิาการและที่อยูอาศัยการ
เคหะแหงชาต ิซึ่งขณะนั้นเปนผูปฏิบัติงานกองนโยบายและแผน 

(ข)  กลุมที่สองเปนพนักงานผูที่มีสวนเกีย่วของกับการดําเนินงานตามแผน 

-  คุณวีระ วีสกุล อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาติซึ่งขณะนัน้ดํารงตําแหนง
ผูอํานวยการฝายการวิจัยและกอสราง มหีนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับโครงการกอสราง วิเคราะหและ
ประมาณราคาคากอสราง การวิจยัดานเศรษฐกิจการสราง 
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-  คุณทวี สีบุญเรือง ซึ่งขณะนั้นดาํรงตาํแหนงหัวหนากองวิจัยการสรางมหีนาที่
รับผิดชอบเกี่ยวกับงานวิจัยดานเศรษฐกิจการสราง จดัทํามาตรฐานที่อยูอาศัยและสิ่งแวดลอม
ศึกษาวจิัยเพื่อใหไดรูปแบบและระบบกอสรางอาคารที่ประหยัด  

-   คุณณัฐ  เกียรติระบลิ อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาติซึ่งขณะนั้นดาํรง
ตําแหนงผูชวยหัวหนากองแบบแผน มีหนาทีว่างผังและออกแบบโครงการเคหะทางดาน 
สถาปตยกรรม จัดทาํแบบและรายการกอสรางทางดานสถาปตยกรรมใหมีราคาอยูในงบประมาณ 

-   คุณอมรพรรณ พงศพโิรดม   ซึง่ขณะนั้นดํารงตําแหนงหัวหนาแผนกพนัธบัตร 
และเงินกู    มหีนาที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการดําเนินการออกพันธบัตรเงนิกูของการเคหะแหงชาต ิทกุ
ข้ันตอนกาํหนดโครงการลงทุนและจัดทําแผนการใชเงนิกูประเภทตาง ๆ ปจจุบันดํารงตาํแหนง
ผูชวยผูวาการการเคหะแหงชาติ 

อยางไรก็ตามสําหรับคุณปรีดิ์ บุรณศิริ อดีตผูวาการการเคหะแหงชาติซึ่งขณะนัน้
ดํารงตําแหนง หวัหนากองนโยบายและแผนมหีนาทีเ่ตรียมนโยบายและแผนหลกัของการเคหะ
แหงชาติเตรียมเปาหมายการพัฒนาที่อยูอาศัยเตรียมนโยบายและทางเลือกในเรื่องทีด่ิน เสนอแนะ
แผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัยที่สอดคลองกับนโยบายของรัฐบาล แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
และความตองการที่อยูอาศัยของ  นัน้ไมไดอยูในกลุมประชากรผูใหสัมภาษณ เนื่องจากคุณปรีดิ ์ 
บุรณศิริเปนอาจารยที่ปรึกษาในการทาํวิจยัของผูวิจยั 
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แผนภูมิ 3.1 กลุมตัวอยางผูใหสัมภาษณ 
 

  
  

 

3.3  เครื่องมอืที่ใชในการศึกษา 

เมื่อไดศึกษาวจิัยและรวบรวมขอมูลจากเอกสาร แลวผูวจิัยจะนําผลที่ไดไปทําการ
สัมภาษณกับกลุมประชากร โดยใชวธิีการสัมภาษณดังนี ้

-  การสัมภาษณแบบเชิงลึก (in-depth  interview ) 

-  การสัมภาษณแบบสนทนากลุม ( Focus Group- Interview) 
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การสัมภาษณแบบเชิงลึก (in-depth  interview )เปนการประจันหนาระหวางผูให
สัมภาษณ ( Interviewee ) กับผูทําการสมัภาษณ ( Interviewer) แบบตัวตอตัวซึ่งผูวิจัยตองการ
ขอมูลละเอียดลึกซึ้งจากกลุมประชากรที่ยงัไมมีผูรวบรวมมากอน การสัมภาษณจะมีลักษณะ
เหมือนคุยโตตอบซักถาม ขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณจะถูกตองหรือไมข้ึนอยูกับผูจดบันทกึการ
สัมภาษณ คําถามและวิธีการถามของผูทําการสัมภาษณ ตลอดจนคําตอบและวธิีการตอบของผูให
สัมภาษณ 

การสัมภาษณแบบสนทนากลุม เปนกระบวนการกลุม ( group process ) ที่
อาศัยหลกัการปฏิสัมพันธระหวางกันภายในกลุม(group interaction) คือเมื่อบุคคลที่มีทัศนคติที่
ขัดแยงกันหรือสถานภาพแตกตางกนั เมื่อกลุมสนทนาดาํเนนิไปไดอยางดี ผูรวมสนทนาจะโตตอบ
คําวิจารณของกันและกนั ทัศนะของผูรวมสนทนาคนหนึง่อาจทําใหผูรวมสนทนาอีกคนหนึง่คิด
ตอไปซ่ึงสิ่งเหลานี้จะไมเกิดขึ้นในการสัมภาษณแบบตวัตอตัว การมปีฏิสัมพันธระหวางกนัที่เกิดขึ้น
ในกลุมผูรวมสนทนาเปนการกระตุนความทรงจาํ และการแสดงความคิดเห็นอนัจะนําไปสูการพดู
อยางเตม็ที่ในประเด็นที่ตองการ( กนกวรรณ ชูชีพ, 2543) 

อยางไรก็ตามการสัมภาษณในทางวิชาการแลวนั้นจะมทีั้งขอดีขอเสีย  ซึง่สรุปได
ดังนี้ (พวงรัตน,  2543) 

ขอดี  

- การสัมภาษณใชไดกับบุคคลทุกประเภท 

- การสัมภาษณมีลักษณะยืดหยุนไดมากกวาการใชแบบสอบถาม 
สามารถดัดแปลงแกไขคําถามไดจนกวาผูตอบจะเขาใจคําถาม 

- การสัมภาษณชวยใหผูสัมภาษณ สามารถตรวจสอบความถกูตองของ
ขอมูล ไดโดยผูสัมภาษณสามารถสงัเกตไดวามีความขัดแยงในการตอบ
คําถามหรือไม มีความตั้งใจหรือความจรงิใจในการตอบหรือไม 

  ขอเสีย แมการสัมภาษณจะมีขอไดเปรียบหลายประการขางตนแตก็มีขอจํากัด
หลายอยางเชนกนั ดังนี ้

- การสัมภาษณข้ึนอยูกับการประสบการณ  ความรอบรูและความชาํนาญ
ของผูสัมภาษณ ดังนัน้หากผูสัมภาษณขาดคุณสมบัติดังกลาวขอมูลที่ได
ก็ขาดความนาเชื่อถือ 
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- ขอมูลที่ไดข้ึนอยูกับความรวมมือของผูถูกสัมภาษณ ถาผูถูกสัมภาษณ
ไมใหขอมูลตามความเปนจริงขอมูลที่ไดก็ขาดความนาเชือ่ถือ 

- ขอมูลที่ไดจาการสัมภาษณบางครั้งขึน้อยูกับความสามารถในการ
ตีความหมายของผูสัมภาษณ ซึ่งอาจตีความหมายผิดกไ็ด 

- การสัมภาษณตองใชเวลา 

3.4 การตรวจสอบขอมลู  

 หลงัไดขอมูลจากการสัมภาษณเปนรายบคุคลครั้งแรก กอนการวเิคราะหขอมูล
เพื่อใหไดขอมลูที่ถูกตองและครบถวน ผูวิจัยไดตรวจสอบความถกูตองของขอมูลโดยการจัดใหมี
การสัมภาษณกลุม ( Focus group - Interview) อีกครั้ง แตเนื่องจากระยะเวลาที่นัดทําการสนทนากลุมนั้น
คอนขางกระชั้นชิดกับระยะเวลาการสงหนังสือเชิญ รวมทั้งกลุมประชากรบางทานติดภารกิจจึงทําใหจากกลุม
ประชากรทั้งหมด 8  คน  มีผูสามารถเขารวมการสนทนากลุมเพียง 3 คน  โดยการสนทนากลุมมีผูเขารวม ดังนี้  

- คุณทวี  สีบุญเรือง 

- คุณพนิดา  ระดมสุข  

- คุณนรินทร  สกุลคลานวุัฒน  

การสนทนากลุมไดจัดขึ้นในวันที่ 6 มีนาคม พ.ศ.2549 ณ หองประชุมของฝาย
วิชาการและการตั้งถิน่ฐานมนุษย การเคหะแหงชาติ เวลา 10.00 -12.30 โดยในการสนทนากลุม
ผูวิจัยไดนาํเสนอขอมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิที่ผานการวิเคราะหสรุปแลว แสดงตอผูเขารวมการ
สนทนากลุมเพื่อทบทวนขอมูลรวมกนั โดยหลังจากทีผู่วิจัยไดนาํเสนอขอมูลจบ ผูเขารวมสนทนา
กลุมไดมีการตรวจสอบขอมูลและอภิปรายแสดงความคิดเห็นตอขอมูลที่ผูวจิัยไดนําเสนอ ซึง่ผูวิจัย
ไดทําการบนัทกึเสียงและจดบันทกึประเดน็ตาง ๆ และนาํมาทบทวนขอมูลที่ไดจัดทาํอีกครั้งหนึง่ 
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3.5 การวิเคราะห 

เนื่องจากขอมูลที่ไดจากการวิจัย จะมีลักษณะเปนการบรรยายประกอบการ
สัมภาษณซึ่งเปนการเลาเรื่องราวตางๆ ทีเ่กิดขึ้น ซึง่ไมสามารถกําหนดคาเปนตัวเลขไดจึงไมใชวิธี 
การทางสถิติมาชวยในการวิเคราะหขอมูล ดังนัน้การวิเคราะหขอมูลจึงเปนการวิเคราะหขอมูลเชงิ
คุณลักษณะ(Qualitative Data Analysis) ซึง่มหีลายวธิีไดแกการวิเคราะหเนื้อหา (Content 
Analysis)      การเปรียบเทยีบรูปแบบ (Pattern Matching) การสรางกรอบอธิบาย (Explanation 
– building)       การวิเคราะหตามระยะเวลา (Time- series Analysis) และการวิเคราะหเชิง
สาเหตุ (Logical Analysis) (สุวิมล, 2542) และจากลกัษณะของขอมลูที่ไดจากการวิจัยผูวจิัยจงึใช
แนวทางการวเิคราะหเนื้อหาโดยมีข้ันตอนดังนี ้

3.5.1   ทําการแยกแยะสภาวะแวดลอมทัว่ไปที่เกีย่วของกับนโยบายที่อยูอาศัย   

3.5.2   ทําการแยกแยะรายละเอียดของแผนงาน 5 ป และผลการการดําเนินงาน 

3.5.3   ทําการศึกษาปญหาอุปสรรคที่มีผลใหการดําเนนิงานไมเปนไปตามเปาหมาย 

3.5.4 ทาํการวิเคราะหสรุปผลการศึกษา จากการวบรวมขอมูลเอกสารประกอบ
กับขอมูลจากการสัมภาษณและขอเสนอแนะตอการดําเนินงานในปจจุบันของการเคหะแหงชาต ิ

3.6 ขอจํากัดในการวิจยั 

  3.6.1 จากการวิจัยของผูวจิัยปญหาทีพ่บคือผูใหสัมภาษณมักจะจํารายละเอียด
ไมไดเนื่องจากเปนการศึกษาการดําเนินงานที่ผานมาเปนระยะเวลานานแลว ดงันัน้การจะวจิัยโดย
ใชการสัมภาษณเปนเครื่องมอืในการวจิัย จะตองเปนเหตุการณทีเ่พิง่จะเกดิขึน้หรอืที่ผานมายังไม
นานมากนกั นอกจากนี้กลุมผูใหสัมภาษณเปนอดตีผูบริหารระดับสูงของการเคหะแหงชาตซิึ่งมี
ประสบการณการในการทาํงานมากการจะควบคุมใหการสัมภาษณอยูในประเด็นกระทําได
คอนขางยาก 
  3.6.2 การดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติในชวงเวลาที่ศึกษาตามขั้นตอนการ
ดําเนนิงานจะตองผาน การพิจารณาจากหนวยงานในหลายหนวยงาน   เชน    สํานักงานคณะ 
กรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สํานกังานประมาณ กระทรวงการคลัง การเลอืก
กลุมประชากรที่ใชในการสัมภาษณเฉพาะผูปฏิบัติงานภายในการเคหะแหงชาติจึงไดขอมูลเพียง
ดานเดียวจากภายในการเคหะแหงชาต ิ
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แผนภูมิที่  3.2    แผนการดําเนินงานวจิัย 
 

   



บทที่ 4  
 

ปจจัยที่เก่ียวของกับการกําหนดนโยบายที่อยูอาศัย 

4.1. สถานการณที่อยูอาศยั 

4.1.1  การเพิม่ข้ึนของประชากร 

เมื่อพิจารณาอัตราการเพิ่มตามธรรมชาตขิองประชากรในเขตเมืองและชนบทแลว 
จะพบวาในปพ.ศ. 2507 – 2508 อัตราการเพิ่มตามธรรมชาติของเขตเมืองคิดเปนรอยละ 2.45 ตอ
ป ต่ํากวาอัตราการเพิ่มตามธรรมชาติของชนบทซึ่งสงูถงึรอยละ 3.36 ตอป และในป พ.ศ. 2517 – 
2518 อัตราการเพิม่ตามธรรมชาติของเขตเมืองกลบัสูงกวาอัตราการเพิม่ข้ึนตามธรรมชาติของ
ชนบท ซึง่มีสาเหตุจากการอพยพยายถิน่ของประชากรจากชนบทเขาสูเขตเมือง 

ตารางที่ 4.1 อัตราการเพิ่มตามธรรมชาตขิองประชากรในเขตเมืองและชนบท พ.ศ. 2507 – 2508 
         และ พ.ศ. 2517 – 2518  

  

เขตเมือง เขตชนบท ทั่วราชอาณาจักร อัตราตอ 

1,000 คน 2507-08 2517-17 2507-08 2517-18 2507-08 2517-18 

อัตราการเกิด 

อัตราการตาย 

อัตราการเพิ่มตาม
ธรรมชาติ 

29.9 

5.4 

24.5 

32.6 

4.3 

28.3 

43.2 

9.6 

33.6 

36.8 

9.4 

27.4 

42.2 

10.9 

31.3 

37.0 

8.9 

28.1 

ที่มา  สํานกังานสถิติแหงชาติ .รายงานการเปลี่ยนแปลงประชากรในประเทศไทย พ.ศ. 2507 – 
2508 และ พ.ศ. 2517 – 2518 
  ไพบูลย ชางเรยีน (2515:238) สาเหตทุี่ทาํใหมีการอพยพเคลื่อนยายประชากร
จากชนบทเขาสูเขตเมืองนัน้ ข้ึนอยูกับปจจัย 2 ประการดวยกนั คือ 
  (ก) ปจจัยผลกัดัน ( Push factors) 
  (ข)ปจจัยดึงดูด ( Pull factors ) 
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  สายชล ล้ิมทองกุล (2521:29-30) ปจจัยผลักดัน ( Push factors ) ปจจัยดึงดูด 
( Pull factors )  เกิดจากสภาพแวดลอมตาง ๆดงันี ้
      (ก)  ปจจัยผลกัดัน( Push factors )  ไดแก 
  ก. ทรัพยากรธรรมชาติลดนอยลง เชนแร ปาไม ทรัพยากรทางการเกษตร และทํา
ใหการผลิตหรอือุตสาหกรรมที่เกี่ยวกับดานนี้ลดลง 
  ข.  การวางงาน การตกงาน จากการใชเครื่องจักรเขามาแทนแรงงานทีเ่คยทําอยู 
  ค.  การขัดกันเนื่องจากสาเหตุทางการเมือง ศาสนา เชื้อชาติ สัญชาต ิ
  ง.  หนีจากชมุชนเพราะไมมโีอกาส หรือมีโอกาสนอยในการพัฒนาตนเอง 
  จ.  ความแตกตางจากชุมชนที่ตนอยู เนื่องจากสทิธิความเชื่อขนบธรรมเนียม
ประเพณี พฤติกรรมตาง ๆ  
  ฉ.  หนีจากชุมชนเดิมเนื่องจากภัยพิบัติตางๆ เชน น้ําทวม ฝนแลง โรคระบาด 
  (ข)  ปจจัยดึงดูด ( Pull factors )  
  ก.  มีโอกาสดกีวาในงานอาชีพทีท่ําอยู หรือมีโอกาสทํางานอาชีพที่ตนตองการ 
  ข.  โอกาสดีในการหารายได 
  ค.  โอกาสดีในการศึกษาอบรม การฝกงาน 
  ง.  สภาพแวดลอมและชีวิตความเปนอยูดกีวา 
  จ.  ยายตามครอบครัวผูปกครองหรือสาม ี
  ฉ.  มีส่ิงลอใจอ่ืน  ๆเชน กิจกรรม สภาพแวดลอมบานเรือนและความสะดวกที่ดีกวา   
  การกระจายตวัของประชากรเปนไปตามแรงผลักดันของปจจัย      และโครงสราง 
ทางเศรษฐกิจ สังคมและการเมือง โดยสํานักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ไดสรุปสาเหตุการยายถิน่ของประชากรในชวงแผนพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติฉบับที1่-3 (พ.ศ.2504-2519) ไวดังนี ้ (สํานกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต,ิ  2520 : 122 )  
  (1)  การยายถิ่นฐานภายในประเทศสวนใหญเปนการยายจากชนบทสูชนบท เพื่อ
หาที่ดินทํากินที่ดีกวาเดิม สวนการยายไปอยูในเมืองเปนการยายเขากรุงเทพมหานครมากที่สุดอัน
เนื่องมาจากการการพฒันาอุตสาหกรรม และการขยายตวัของเขตชุมชนในจังหวัดนนทบุรี 
ปทุมธาน ีสมทุรปราการ สมุทรสาคร และนครปฐม หรือเปนเขตที่กรุงเทพมหานครมีอิทธพิล 
  (2)  ความแตกตางในดานความเจริญของภาค   และจงัหวัดตางๆ ทาํใหมีความ
แตกตางในดานการยายถิ่นที่อยูของประชากร 
  (3)  การอพยพเขามาลี้ภัยการเมืองของคนตางชาติ     ซึ่งเปนผูล้ีภัยสงคราม
โดยเฉพาะบริเวณชายแดนเขมร ลาว เวยีดนาม  
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4.1.2  ความตองการที่อยูอาศัย 

ในแผนพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที ่ 3 ไดระบุวามีครัวเรือนขาด
แคลนที่อยูอาศัยจากป พ.ศ. 2515-2524 จํานวน 170,000 หนวย ซึง่จาํนวนที่อยูอาศัยที่ขาด
แคลนดังกลาว มาจากการคาดประมาณความตองการที่อยูอาศัย โดยคณะอนกุรรมกาเรื่องทีอ่ยู
อาศัย สภาการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ เมื่อ พ.ศ. 2512 ซึ่งในการคาดประมาณ
การไดใช 3 วิธีดวยกนัคือ ( การเคหะแหงชาติ,  รางแผนหลักการเคหะแหงชาติ : 2517)   

วิธีที ่ 1  ใชเกณฑที่สหประชาชาติกําหนด โดยสรางที่อยูอาศัย 10 หนวยตอ
ประชากร 1,000 คน   กลาวคือจะมีจํานวนที่อยูอาศัยทีย่ังขาดแคลนกอนเริม่แผนพัฒนาที่อยู
อาศัย   ( พ.ศ. 2503-2514)  97,051 หนวย และจาํนวนที่อยูอาศยัที่ยงัขาดจากเกณฑระหวาง
แผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัย( พ.ศ. 2515-2524 ) 80,485 หนวย รวมเปนที่อยูอาศัยที่ขาดจากเกณฑซึ่ง
รัฐบาลจะตองสราง รวมสราง สงเสริมใหสราง ระหวางป พ.ศ. 2514-2524 ประมาณ 178,000 
หนวย 

วิธีที ่ 2  โดยหลักเกณฑที่วา 1 ครัวเรือนควรจะมีที่อยูอาศัย 1 หนวย โดยกําหนด 
ใหขนาดครัวเรือนเทากับ 5.5 และอาศัยตัวเลขจํานวนประชากรและจํานวนที่อยูอาศัยที่มีอยูจริง 
ประมาณไดวา มีจาํนวนที่อยูอาศัยที่ขาดแคลนกอนเริ่มแผนพัฒนาทีอ่ยูอาศัย 133,524 หนวยและ
ที่จะขาดแคลนระหวางแผนพัฒนาที่อยูอาศัยอีก 35,883 หนวย รวมขาดแคลมทัง้สิ้นประมาณ 
170,000 หนวย 

วิธีที ่  3  โดยถือหลักความตองการของประชาชนที่เนื่องมาจากสาเหตุตางๆ โดย 
รวมที่อยูอาศยัที่ยงัขาดแคลนกอนเร่ิมพฒันา จาํนวนที่ขาดแคลนระหวางป ครัวเรือนในแหลงเสื่อม
โทรม ครัวเรอืนที่เกิดอัคคีภัยและภัยธรรมชาต ิ ครัวเรือนที่เสื่อมสภาพ และครัวเรือนที่ตองถูกร้ือ
ถอน จะมีจาํนวนที่อยูอาศยัที่ยังขาดแคลนทัง้สิ้นประมาณ 194,000 หนวย 
  นอกจากนี้รายงานแผนมหานครกรุงเทพ 2533 (Gerater Bangkok Plan 2533) 
ซึ่งจัดทาํโดยบริษัท Litchfield Whiting Bowne & Associates ไดระบุถึงความตองการที่อยูอาศัย
ของประชากรวาจะมีประมาณปละ 19,000 หนวย    และไดเสนอวาอยางนอยทีสุดการจัดหาที่อยู
อาศัยใหแกประชาชน ควรจะทําปละ 17,000 หนวย ทุกๆ ป  (สํานกังานสภาพฒันาการเศรษฐกิจ
แหงชาติ, 2515 : 393) 
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ตารางที่ 4.2   จํานวนที่อยูอาศัยที่คาดวาจะขาดแคลนในเขตผังนครหลวง ป พ.ศ. 2517- 2523 
 
 
พ.ศ. 

 
ประชากร 
(ลานคน) 

 
คาเฉลี่ย
ครัวเรือน 

จํานวนที่
อยูอาศัย
ที่ควรจะม ี
  (หนวย) 

จํานวนที่อยู
อาศัยที่คาด
วามีจริง  
     (หนวย) 

ชดเชยของ
(5)เทากับ 
2%  
 

(หนวย) 

จํานวนที่อยู
อาศัยที่ควรจะ
ขาดแคลน 

(หนวย) 

(1) 
2517 
2518 
2519 
2520 
2521 
2522 
2523 

 

(2) 
3.50 
3.70 
3.85 
4.03 
4.25 
4.46 
4.70 

(3) 
5.89 

5.8575 
5.825 
5.7925 
5.76 

5.7257 
5.695 

(4) 
594,200 
631,700 
660,900 
695,700 
737,800 
778,700 
825,300 

(5) 
499,900 
532,900 
559,100 
589,800 
626,700 
662,400 
702,700 

(6) 
10,000 
10,700 
11,200 
11,800 
12,500 
13,200 
14,100 

(7) 
104,300 
109,500 
113,000 
117,700 
123,600 
129,500 
136,700 

 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ,  รางแผนหลักการเคหะแหงชาต.ิ 2517 

4.1.3   ที่อยูอาศัย 

 4.1.3.1 การจัดหาที่อยูอาศยัของรัฐ 

 รัฐบาลไดเร่ิมเขามามีบทบาทจัดหาที่อยูอาศัยใหกบัประชาชนเมื่อ พ.ศ. 
2483 โดยการจัดตั้งกองเคหะสถานสงเคราะหข้ึนในกรมประชาสงเคราะหแตในสมัยนัน้ยงัไมมี
ปญหาเรื่องการขาดแคลนทีอ่ยูอาศัยมากนัก งานสวนใหญจึงเปนการจัดหาที่อยูอาศัยใหกบัผูเขา
อยูอาศัยในนคิมสรางตนเอง ตอมารัฐบาลไดขยายการชวยเหลือใหมากขึ้นโดยการจัดตั้งสํานกังาน
อาคารสงเคราะหข้ึน เมื่อ พ.ศ. 2485 เพื่อทําหนาทีจ่ัดสรางที่อยูอาศัยใหคนจนไดเชาอยูในราคาถกู
และจัดหาบานพรอมที่ใหประชาชนไดเชาซื้อในระยะยาวอีกดวย ( การเคหะแหงชาติ (กคช.) , 
2517:2)                                                     
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ตารางที่ 4.3   สรุปผลการชวยเหลือในอดีตของรัฐโดยกองเคหะสถานสงเคราะห และสํานักงาน
          อาคารสงเคราะห 
 

ป พ.ศ. จํานวนหนวยอาคารสงเคราะหที่รัฐจัดสรางขึ้น 
2492-2495 
2496-2500 
2500-2505 
2506-2510 

2511 
2512 
2513 
2514 
2515 
2516 

680 
1,592 
2,612 
1,394 
480 
630 

1,088 
412 

1,472 
336 

รวม 10,696 
 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ, รางแผนหลักของการเคหะแหงชาติ ,2517    

 ในป พ.ศ.2486 รัฐไดจัดตั้งธนาคารอาคารสงเคราะหสังกัดกระทรวง   
การคลังขึ้นอกีแหงขึ้นเพื่อชวยเหลือทางการเงินใหกับประชาชนไดมีที่อยูอาศัยตามอตัภาพ ตอมา
เนื่องจากการขยายตัวอยางรวดเร็วของเมอืงโดยเฉพาะในเขตพระนครและธนบุรี ทาํใหเกิดสภาพ
การอยูอาศัยแบบสลัมหรือแหลงเสื่อมโทรม ซึ่งทําใหเกดิผลเสียทางดานสุขภาพอนามัยและปญหา
สังคม รัฐจึงไดจัดตั้งสํานกังานปรับปรุงแหลงชมุชนสงักัดเทศบาลกรุงเทพขึ้นเมื่อ พ.ศ. 2503 เพื่อ
ทําหนาที่ร้ือลางและปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรมตาง ๆ ในพระนครและธนบุรี  ( กคช., 2517:3 )
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ตารางที่ 4.4   สรุปผลงานของธนาคารอาคารสงเคราะห และสํานักงานปรับปรุงแหลงชุมชน ตั้งแต 
          เร่ิมดําเนินการจนถึง พ.ศ. 2516 
 

ประเภทและจาํนวนการสงเคราะห  
หนวยงานของรัฐ อาคารเชาซื้อ

(หลัง) 
อาคารชุดหรือแฟลต

(หนวย 
ที่ดินจัดสรร 

(แปลง) 
สํานักงานปรบัปรุงแหลงชมุชน 
ธนาคารอาคารสงเคราะห  

600 
537 

456 
72 

2,099 
4,239 

รวม 1,137 488 6,339 
 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ, รางแผนหลักของการเคหะแหงชาติ, 2517 

4.1.3.2 การผลิตที่อยูอาศัยโดยเอกชน 

 ธรุกิจที่อยูอาศยัไดเร่ิมข้ึนเมือ่ราวตนทศวรรษที ่ 2500  ซึ่งเปนยุดเริ่มตน
พัฒนาอุตสาหกรรมในประเทศไทยในชวงเวลานัน้ ตลาดการกอสรางมกีารแขงขนักนัในเรื่องการ
สรางเรือนแถว (row house )   และตึกแถว (shop house) ที่ใชเปนทัง้ที่อยูอาศัยและประกอบการ
คาไปดวย นอกจากนี้ไดเร่ิมมีการจัดสรางที่อยูอาศัยประเภทเชาในลักษณะอาคารสูงขึ้นบางซึง่
นิยมเรียกกนัวา แฟลต(flat)  คอรท (court)  หรืออาพารเมนท (apartment) โดยกลุมลูกคา
เปาหมายสวนใหญจะเปนประชาชนผูมีรายไดปานกลางขึ้นไปรวมทัง้ชาวประเทศ อยางไรก็ตาม
ตลาดที่นับวาคึกคักมากในยุดนั้นก็คือ ทีด่ินจัดสรรซึ่งเฟองฟูอยางรวดเร็วนับแตตนทศวรรษ 2500 
เปนตนมาโดยการแบงที่ดินขายเปนแปลงยอยพรอมสาธารณูปโภคใหตามควรเชนไฟฟา ประปา 
และถนน  โดยระยะเวลาการผอนชาํระของผูซื้อตอผูจัดสรรจะมีกําหนดแตกตางกันไป นกัจัดสรร
สวนใหญไมไดเปนเจาของที่ดินเองหากแตเปนผูซื้อผอนสงกบัเจาของที่ดนิเดิม
(มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช, 2531: 211)   
   ตอมาธุรกิจจัดสรรเร่ิมซบเซาลงในปพ.ศ. 2510  เนื่องจากตลาดที่ดิน
จัดสรรเริ่มเปลี่ยนสภาพกลายเปนตลาดของการเก็งกําไรมากขึ้นทุกที่ทําใหมีความเสี่ยงสูงขึ้นตาม
ไปดวย  สถาบันการเงินทั้งหลายในเวลานั้นจึงไมไดใหการสนับสนุนทางดานการเงินแก
ผูประกอบการจัดสรรที่ดิน(land developers) ซึ่งนับเปนสาเหตุสําคัญอันหนึ่งที่ทําใหธุรกิจจัดสรร
ที่ดินซบเซา ผูประกอบการบางรายจึงหาทางออกดวยการเปลี่ยนรูปแบบการลงทุนใหมมาเปนการ
ทําบานจัดสรร(housing sub-division) ซึ่งก็ประสบผลสําเร็จเปนอยางดี นับแตนั้นมาจํานวน
ผูประกอบการบานจัดสรรก็เพิ่มข้ึนอยางรวดเร็ว โดยปรากฏวาในป พ.ศ.2512 มีโครงการบาน
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จัดสรรเกิดขึ้นมาแลวกวา 40 โครงการ ประกอบกับระยะนี้ธนาคารพาณิชยบางแหงไดเร่ิมเขามาให
การสนับสนุนการเงินแกโครงการบานจัดสรรและใหสินเชื่อ ระยะยาวแกผูซื้อบานเงินผอนดวยจึง
ทําใหธุรกิจบานจัดสรรมีการขยายตัวคอนขางสูง  ในปลายป พ.ศ.2515 รัฐบาลไดออกประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับที่216 เพื่อควบคุมการจัดสรรที่ดิน ปองกันมิใหผูประกอบการจัดสรรที่ดินกระทํา
การอันเปนการหลอกลวงหรือเอารัดเอาเปรียบประชาชน ซึ่งผลของประกาศคณะปฏิวัติฉบับนี้ได
กลายมาเปนอุปสรรคในการดําเนินธุรกิจบานจัดสรรและในชวงกลางปพ.ศ. 2516 เกิดวิกฤตการณ
น้ํามันขึ้นครั้งแรกสงผลใหราคาคาวัสดุกอสรางและแรงงานถีบตัวสูงขึ้น กําลังซื้อของประชาชน
ถอดถอยลงในขณะที่ตนทุนในการกอสรางสูงขึ้นทําใหปริมาณการผลิตบานจัดสรรลงลดอยางเห็น
ไดชัด อยางไรก็ตามจากการที่ธนาคาร อาคารสงเคราะหไดเร่ิมใหสินเชื่อระยะสั้นเพื่อการกอสรางที่
อยูอาศัยและสินเชื่อระยะยาวเพื่อการซื้อบานมาตั้งแตปพ.ศ.2515 ทําใหกิจการบานจัดสรร
สามารถพยุงตัวมาไดทามกลางภาวะยุงยากทางเศรษฐกิจโดยทั่วไป (พิภพ รอดภัย, 2529 : 
20,21) 
 
ตารางที่ 4.5   จํานวนหนวยของบานจัดสรรที่สรางขึ้นในแตละป ในเขตกรุงเทพมหานคร        
          สมุทรปราการ นนทบรีุและปทุมธาน ี
 

ป จํานวนหนวยในแตละป ยอดรวมสะสมเปนหนวย 
2511 
2512 
2513 
2514 
2515 
2516 
2517 
2518 

275 
380 
572 

1,536 
3,890 
4,529 
1,734 
4,272 

275 
655 

1,227 
2,763 
6,653 
11,182 
12,916 
17,188 

 
ที่มา  พิภพ รอดภัย,บานจัดสรรในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล , 2529 : 41 
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4.2.  สถานการณทางเศรษฐกจิ 

ภาวะเศรษฐกจิโลกไดเปลี่ยนแปลงไปอยางมาก นับต้ังแตเกิดความผันผวนของ
ระบบการเงนิของโลกตั้งแตปพ.ศ.2514โดยเฉพาะการทีค่าเงนิดอลลารของสหรัฐอเมริกาลดต่ําลง 
การเพิม่ระดับราคาสินคาสาํคัญในตลาดโลกประเภทอาหารและวัตถุดบิต้ังแตปพ.ศ.2515 
  วิกฤตการณน้ํามันเกิดขึ้นครั้งแรกในกลางป พ.ศ.2516 อันเปนผลมาจากความ
ขัดแยงในตะวันออกกลางซึ่งเปนกลุมที่ผลิตน้ํามันรายใหญที่สุด ประเทศไทยใชน้ํามันเตาปละ 
85,000 ลานลิตร ซึ่งสวนใหญนํามาผลิตกระแสไฟฟา น้ํามันจึงเปนปจจัยสําคัญยิ่งทางเศรษฐกิจ
ไทย อันเกี่ยวพันกับครัวเรือน ภาคบริการและภาคอุตสาหกรรม รัฐบาลจอมพลถนอม กิตติขจรได
กําหนดควบคุมราคาน้ํามันโซลาไวที่ลิตรละ 1.41 บาท แตในราคาทองตลาดสูงขึ้นไปถึง3.50 บาท 
ตอลิตรหรือสูงกวา 150% กระทั่งไดมีการปรับราคาน้ํามันทุกชนิดรวม 2 คร้ังในป พ.ศ.2516 คือ
ชวงเดือนกรกฎาคม และกลางเดือนพฤศจิกายนโดยปรับเพิ่ม 63 สตางคและ 50 สตางค ตอลิตร
ภาวะขาดแคลนน้ํามันถึงขั้นเขาคิวซื้อ พรอม กันนั้นรัฐบาลก็ไดประกาศขึ้นภาษีสินคา ไฟฟา น้าํมนั 
รถยนต และในภาวะขาดแคลนน้ํามันและไฟฟานี้พระบาทสมเด็จพระเจาอยูหัวทรงมีพระประสงค
ใหงดการประดับโคมไฟในโอกาสเฉลิมพระชนมพรรษา 5 ธันวาคม ในป พ.ศ. 2516    วิกฤตการณ
ในป2516 สงผลใหเกิดภาวะเงินเฟอสูงรอยละ 23   ในชวงปพ.ศ. 2516-2517 เกิดภาวะชะงักงัน
ของเศรษฐกิจและการลงทุน การวางงาน ( ธํารงศักดิ์  เพชรเลิศอนันต,  2544 :119) 
  ตอมาในป พ.ศ.2518 ไดมีการเปลี่ยนแปลงทางการเมอืงขึ้นในประเทศเพื่อนบาน
มีลาว เขมร และเวียดนาม รวมทัง้เหตกุารณทางการเมอืงในประเทศที่ไดมีการเลือกตั้งและเปลี่ยน
รัฐบาลถึง 3 คร้ังในชวงป พ.ศ. 2518-2519 ประกอบกับเกิดความไมสงบในดานแรงงานขึ้นอีกดวย 
ซึ่งไดสรางความไมแนนอนในวงการธุรกิจ และกิจกรรมทางเศรษฐกิจของประเทศหลายสงผลให
เกิดเศรษฐกิจและการลงทุนภายในประเทศซบเซา ในชวงหลงัของแผนพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาตฉิบับที่ 3 (พ.ศ. 2515-2519) (สํานกังานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาต,ิ 2520 : 31)  
  สํานักงานสถิติแหงชาติไดเปรียบเทียบผลการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมใน
เขตกรุงเทพมหานครพบวาในระหวาง ป พ.ศ.2515-2519 รายไดของครัวเรือนเพิ่มข้ึนโดยเฉลี่ยรอย
ละ 5.7 ตอป ขนาดครัวเรือนโดยเฉลี่ยลดลง ซึ่งทําใหรายไดโดยเฉลี่ยตอคนเพิ่มข้ึนเปนรอยละ 7.3 
ตอป  และคาใชจายตอเดือนของครัวเรือนเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 6 ป คือจาก  2,514 บาท       
ในป พ.ศ. 2515 เปน 3,147 บาท ในป พ.ศ. 2519 ในขณะเดียวกันดัชนีราคาผูบริโภคสําหรับ
กรุงเทพมหานครไดเพิ่มข้ึนรอยละ 12.6 ตอป  
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ตารางที่  4.6    การ เปรียบเทียบผลการสํารวจภาวะเศรษฐกิจสังคมในปตาง ๆ  
 

 
รายการ 

 
2511-2512 

 
2515 

 
2518-2519 

การเปลี่ยนแปลง 
โดยเฉลี่ยตอป  
ระหวาง 
2515-2516 

ขนาดครัวเรือน 
รายไดทั้งสิน้ตอปครัวเรือน 

รายไดตอคน 
รายไดที่เปนตวัเงนิ 
รายไดทั้งสิน้ตอเดือน 

รายจายทัง้สิ้น 
รายจายที่อยูอาศัย 
ดัชนีราคาผูบริโภค 

(6.2) 
32,070 
5,173 

31,070 
2,672 
2,203 
283 

116.8 

(6.0) 
32,150 
5,358 

31,150 
2,680 
2,514 
360 

124.9 

(5.7) 
39,492 
6,928 
39,692 
3,290 
3,147 
488 
12.6 

- 
5.7 
7.3 
5.3 
5.7 
6.3 
8.9 

12.6 
  
ที่มา  สํานักงานสถิติแหงชาติ, รายงานการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคม พ.ศ. 2518-2519 เขต        
กรุงเทพมหานคร   

4.3.  นโยบายของรฐั 

4.3.1 ความเปนมาของรัฐบาลคึกฤทธิ ์

รัฐบาลคึกฤทธิ์เปนรัฐบาลทีม่าจากการเลือกตั้งเมื่อวนัที ่ 26 มกราคม พ.ศ. 2518 
และเปนการเลือกตั้งหลงัจากมีการประกาศใชรัฐธรรมนูญฉบับใหม พ.ศ. 2517ซึ่งเปนเลือกตั้งเพือ่
จัดตั้งรัฐบาลพลเรือนและนายกรัฐมนตรีที่เปนพลเรือนและมาจากสภาผูแทนราษฎร เพราะตาม
รัฐธรรมนูญฉบับใหม พ.ศ. 2517   ทีร่ะบุไวในมาตรา 177(2) วา” นายกรัฐมนตรีจะตองเปน
สมาชิกสภาผูแทนราษฎร และรัฐมนตรีอีกไมนอยกวากึง่หนึง่ของจํานวนรัฐมนตรีทั้งหมดจะตอง
เปนสมาชิกวฒุิสภาหรือสมาชิกสภาผูแทนราษฎร” และรัฐธรรมนญูไดกําหนดไวอีกวาบุคคลที่จะ
เปนสมาชิกวฒุิสภาและสมาชิกสภาผูแทนราษฎรไดนั้นจะตอง”ไม”เปน ขาราชการหรือพนักงาน
สวนทองถิ่น ซึง่มีตําแหนงหรือเงินเดือนประจํา นอกจากขาราชการการเมืองและ”ไม” เปนพนักงาน
หนวยงานของรัฐหรือรัฐวิสาหกิจ(มาตรา 118 (6)(7) ) และมาตรา109(6) ทั้งยงัไดกําหนดไวดวย
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วา” หาม “ ผูทีจ่ะเปนรัฐมนตรีนัน้หาม ” มีตําแหนงหรือเงินเดือนประจํานอกจากขาราชการ
การเมืองมิได” (มาตรา179) 

สภาวการณทางการเมือง ซึ่งเปนปจจัยแวดลอมที่มีผลกระทบตอการเลือกตั้ง
ทั่วไปเมื่อวันที ่26 มกราคม พ.ศ. 2518  ม ีดังนี ้(ชัยอนันต สมุทวณิช ,2542 : 360) 
   (1.)  การเลือกตั้งทัว่ไปครั้งนี ้  เกิดขึ้นภายหลังที่มกีารเวนการเลือกตัง้มา
เปน เวลา 4 ป นับต้ังแตไดมีการปฏิวัติลมเลิกรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2511  และคณะปฏิวัติทําการยุบ
สภาผูแทนราษฎรในเดือนพฤศจิกายน พ.ศ. 2514  
   (2.)   ในระยะเวลากอนมกีารเลือกตั้งทัว่ไป  เมื่อวนัที ่26  มกราคม พ.ศ. 
2518 ไดมีการเปลี่ยนแปลงทางการเมืองที่สําคัญเกิดขึน้เมื่อวนัที่ 14 ตุลาคม พ.ศ.  2516  อันเปน
ผลใหคณะผูนาํรัฐบาลชุดเดมิตองหมดอาํนาจทางการเมืองไป 
   (3.)   จากผลการเปลี่ยนแปลงทางการเมอืงนับต้ังแตเดือน  ตุลาคม พ.ศ.  
2516 เปนตนมาจนถงึกอนการเลือกตั้งทั่วไปเมื่อวันที ่  26 มกราคม  พ.ศ. 2518  ไดมกีาร
เคลื่อนไหวทางการเมืองโดยกลุมอิทธพิล และกลุมผลประโยชนอยางมากมาย มีการเผยแพร
ประชาธิปไตยไปสูชนบทเพือ่สงเสริมใหประชาชนมีความสํานกึ และตืน่ตัวทางการเมืองมากขึ้น 
   (4.)   การทีรั่ฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2517 บงัคับใหผู 
สมัครรับเลือกตั้งตองสังกัดพรรคการเมือง  ไดมีผลใหมีการจัดตั้งพรรคการเมืองมากมายถงึ 42 
พรรคเพื่อสงผูสมัครลงรับเลือกตั้ง 
   (5.)   กลุมผูที่ทาํการปกครองประเทศตั้งแตการเปลี่ยนแปลง14 ตุลาคม 
พ.ศ.  2516   กอนการเลือกตั้งทัว่ไป ในเดือนมกราคม 14 มกราคม  พ.ศ.  2518 (รัฐบาลชุดนาย
สัญญา  ธรรมศักดิ์ เปนนายรัฐมนตรี)มิไดมีความมุงหมายที่จะสืบทอดอํานาจทางการเมืองตอไป
และไมไดทําการจัดตั้งพรรคการเมอืงเพื่อแขงขันในการเลือกตั้งทัว่ไป ดังนัน้พรรคการเมืองตางๆ 
จึงแขงขันระหวางกันเอง มิไดแขงขันกับรัฐบาลซึ่งกําลงัอยูในอํานาจดงัที่เคยเปนมาในการเลือกตั้ง
ที่แลว ๆ มา  
   (6.)  สืบเนื่องจาการสูญสิน้อํานาจทางการเมืองของกลุมผูนําเกา   (จอม
พลถนอม กิตติขจร – จอมพลประภาส  จารุเสถียร ) พรรคการเมืองของกลุมผูนําชุดนี้(พรรค
สหประชาไทย) ไดสลายตัวเองลง สมาชิกพรรคตางแยกยายกันไปอยูในพรรคการเมืองตาง ๆ ที่
จัดตั้งขึ้นใหม 
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  ภายหลังการเลือกตั้งเมื่อวันที่  26 มกราคม พ.ศ. 2518 ม.ร.ว.คึกฤทธิ์ ปราโมชยัง
ไมไดเปนนายกรัฐมนตรีเนื่องจาก ไดขอถอนชื่อจากการแขงเพื่อลงมติเลือกนายกรัฐมนตรี จนเมื่อ
ม.ร.ว. เสนีย ปราโมช  ซึ่งไดรับการลงมติใหเปนนายกรัฐมนตรี ไดแถลงนโยบายเพื่อขอรับความ
ไววางใจจากสภาผูแทนราษฎร ตามมาตรา 183 และ184 ของรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2517 แตในการ
แถลงนโยบายของ ม.ร.ว. เสนีย ปราโมชดังกลาว ไมไดรับความไววางใจจากสภาผูแทนราษฎร ทํา
ให  ม.ร.ว.คึกฤทธิ์ ปราโมช หัวหนาพรรคกิจสังคมที่ ซึ่งมีอยู 18 เสียง ไดรับความไววางใจใหจัดตั้ง
รัฐบาลนับเปนรัฐบาลชุดที่ 37 ที่มาจากการเลือกตั้ง โดย ม.ร.ว.คึกฤทธิ์ ปราโมช ไดดํารงตําแหนง
นายรัฐมนตรี ระหวางวันที่ 14 มีนาคม พ.ศ. 2518  จนถึงวันประกาศยุบสภาผูแทนราษฎรในวันที่ 
12 มกราคม พ.ศ. 2519 รวมเปนระยะเวลา 10 เดือน  

4.3.2 นโยบายของรัฐบาลคกึฤทธิ ์

จากคําแถลงนโยบายของ ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ ปราโมช ตอสภาผูแทนราษฎรเมื่อวันที ่
19 มีนาคม พ.ศ. 2518ไดกําหนดเปาหมายทางเศรษฐกจิวา “ รัฐบาลนี้มีความเชื่อมัน่วา มนษุยเรา
ดํารงอยูมิใชเพื่อรับใชรัฐแตรัฐตางหากที่ดาํรงอยูเพื่อรับใชประชาชน ฉะนั้นรัฐบาลจึงถือเปาหมาย
ทางเศรษฐกิจเปนสวนที่สําคัญที่สุดของนโยบายของรัฐบาล เพราะเรื่องปากทองของประชาชน
ยอมเปนเรื่องที่รัฐบาลนี้จะใหความเปนหวงเปนใยมากทีสุ่ด “ โดยมีสาระใหญ 3 ประการ คือ  
  (1.) ตอตานและขจัดความยากจน     โดยมุงใหประชาชนที่บรรลุนิติภาวะทุกคนที่
ทํางานมีรายไดอยางนอยต่าํกวาเดือนละ 1,000 บาท ทัว่ทุกคน 
  (2.) สรางงานใหประชาชนคนไทยในประเทศไดทําทั่วทกุคนภายในเวลา ไมเกนิ 5 
ปและ 
  (3.)  ตอตานภาวะเงนิเฟอ 

โดยเปาหมายทางเศรษฐกิจวาดวยการตอตานความยากจนสาํหรับเขตเมือง
รัฐบาลจะดําเนินการดังนี ้
  (ก.) จะอาศัยโครงการอาคารสงเคราะหจํานวน 20,000 หนวยตอปซึ่งกาํหนด
เปาหมายไวเพื่อชวยเหลือประชาชนผูมีรายไดนอยและยังขาดที่อยูอาศัยใหเกิดผลในทางสรางงาน
ใหประชาชนทาํเพิ่มข้ึนดวย โดยโครงการอาคารสงเคราะหจํานวน 20,000 หนวย นัน้จะทําใหคนมี
งานทาํโดยตรงจํานวนถงึ 100,000 คน และมีงานทางออมดานตางอกี 250,000 คน   
  (ข.)  จะดําเนินการใหประชาชนที่บรรลุนิติภาวะแลวและมีรายไดต่ํากวา 1,000  
บาทตอเดือนไดรับการสงเคราะห โดยไดสิทธิโดยสารรถประจําทางทกุสายโดยไมตองเสียคา
โดยสาร ไดรับสิทธิโดยไมตองเสียคาเลาเรียน คาหนงัสือและคาธรรมเนียมอื่น ๆ ที่เกี่ยวกับ
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การศึกษาภาคบังคับสําหรบับุตรทุกคน ไดรับบริการดานการรักษา ความเจ็บปวยโดยไมตองเสีย
คารักษา 
  นโยบายของรัฐบาลคึกฤทธิ์ เปนนโยบายที่ตองการสรางความเจริญกาวหนา
ใหกับเศรษฐกิจและสังคมใน สภาวการณที่เกิดสภาพชะงักงันทางเศรษฐกิจซึ่งเปนอิทธิพลของ
เศรษฐกิจระดับโลก ขณะที่อีกดานหนึ่ง ก็ตองการที่จะใหเกิดความเปนธรรมแกสังคมโดยเฉพาะ
อยางยิ่งการกระจายรายไดและสวัสดิการใหทั่วถึงซึ่งแนวความคิดนี้เรียกวาแนวความคิดของ        
“ ระบบนายทุนสังคมนิยม” ดังนั้นแนวความคิดนี้จึงมิใชแนวความคิดที่มุงเนนการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจแตมุงกระตุนภาวะชะงักงันทางเศรษฐกิจของประเทศในขณะนั้นและเปนแนวความคิด
ทางเศรษฐกิจที่สัมพันธกับแนวความคิดและระบอบการเมืองอยางแนบแนน เพราะเมื่อสามารถ
สรางความเปนธรรมโดยเฉพาะทางเศรษฐกิจไดแลวการปกครองระบบประชาธิปไตยอันมี
พระมหากษัตริยเปนองคประมุขก็จะสามารถดํารงอยูไดทามกลางความเปลี่ยนแปลงทางการเมือง
ในภูมิภาคอินโดจีน สรุปแนวคิดเชิงนโยบายทางเศรษฐกิจของ ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ ปราโมช  สรุปได 3 
ประการดังนี้ (ธํารงศักดิ์ เพชรเลิศอนันต,2544:146-147) 
  1. แกความยากจนโดยสวนใหญตองมุงไปที่ชนบทไมใชในเมือง 
  2. แกความขาดทุน โดยการจัดหา”ทุน” ให 
  3.  แกความเสียเปรียบในดานสวนแบงราคา 
  ในเรื่องแกความยากจนตามคําแถลงนโยบายผูทีย่ากจนคือผูมีรายไดต่ํากวาเดือน
ละ 1,000 บาท  การกาํหนดเกณฑดังกลาวก็เพื่อใชพิจารณาวาใครบางควรไดรับการชวยเหลอื
กอนหลงั โดยการที่จะชวยเหลือประชาชนที่มีรายไดต่ํากวา 1,000 ตอเดือน รัฐบาลจะชวยเหลือใน
เร่ืองการสงเสริมการเกษตร การอุตสาหกรรมเพื่อใหมทีางทาํมาหากนิไดดวยตนเอง และการจดั
สวัสดิการทางสังคมซึ่งจะเปนการชวยใหคนจนมีรายจายลดลง เชนการรักษาพยาบาล ดานคาเลา
เรียนบุตร ดานที่อยูอาศัย ดานคาโดยสารรถประจําทาง 

จากการทบทวนปจจัยที่เกีย่วของกับการกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยสรุปไดดังนี ้

ปจจัยดานอุปสงคมีความขาดแคลนที่อยูอาศัยในเขตนครหลวงโดยมีสาเหตุมา
จากอัตราการเพิ่มข้ึนของประชากรและการอพยพเขามาอยูอาศัยในเขตนครหลวงของคนชนบท 
และระดับรายไดของครัวเรือนระหวางป2515-2519 เพิ่มข้ึนเฉลี่ยเพียงปละ 5.7 ตอป 
  ปจจัยดานอุปทานการผลิตที่อยูอาศัยของหนวยงานรัฐทั้ง 4 หนวยงานกอการ
จัดตั้งการเคหะแหงชาติอยูในเกณฑที่ต่ํา เมื่อเปรียบเทยีบกับความตองการที่อยูอาศยัและการผลิต
ที่อยูอาศัยของภาคเอกชนเปาหมายสวนใหญจะเปนประชาชนผูมีรายไดปานกลางขึ้นไป รวมทั้ง
ชาวตางประเทศ 
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ปจจัยดานเศรษฐกิจ ประเทศไทยอยูในภาวะที่เศรษฐกิจและการลงทุนของ
ประเทศ ซบเซา เกิดปญหาดานแรงงาน การวางงาน โดยมีสาเหตุจากการปรับตัวสูงขึ้นของราคา
น้ํามนัในป พ.ศ. 2516 นโยบายรัฐบาลคกึฤทธิ์จึงตองการสรางความเจริญกาวหนาใหกับเศรษฐกจิ
และสังคมใน สภาวการณที่เกิดสภาพชะงักงันทางเศรษฐกิจและนโยบายการจดัสรางที่อยูอาศัย
เปนมาตรการหนึง่ในการแกไขปญหาทางเศรษฐกิจโดยคาดการณวาการสรางที่อยูอาศัยจะ
กอใหเกิดการจางงาน และเกิดรายไดดวย  

ปจจัยดานการเมือง รัฐบาลคึกฤทธิเ์ปนรัฐบาลที่เขามาบริหารประเทศตามวิถทีาง
ของระบอบประชาธิปไตย โดยไดรับการเลือกตั้งจากประชาชน เมื่อวนัที ่ 26 มกราคม พ.ศ. 2518  
ภายใตรัฐธรรมนูญฉบับใหม พ.ศ.2517 ซึ่งกอนหนานี้ประเทศไทยตกอยูภายใตการบริหารของ
รัฐบาลทหาร และขาราชการประจําจะมีบทบาทสําคัญในการกาํหนดนโยบาย เมื่อเปนรัฐบาลที่มา
จากการเลือกตั้งการกาํหนดนโยบายของรฐับาลคึกฤทธิ ์ จึงคํานงึถึงความเดือนรอนของประชาชน
ในขณะนัน้และทําใหเกิดนโยบายการรักษาพยาบาลฟร ี การศึกษาเลาเรียนฟรี ข้ึนรถเมลฟรี รวม 
ทั้งการจัดสรางที่อยูอาศัยปละ 20,000 หนวยใหกับประชาชนผูมีรายไดนอย 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

 

  

 

 
 



บทที่ 5  
 

การดําเนินงานของการเคหะแหงชาติตามนโยบายรัฐบาลคึกฤทธิ์ 

5.1. การจัดต้ังการเคหะแหงชาติ   

ในป พ.ศ. 2516  รัฐบาลคณะปฏิวัติไดออกประกาคณะปฏิวัติฉบับที ่ 316 จัดตั้ง
การเคหะแหงชาติข้ึนมีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจ  สังกัดกระทรวงมหาดไทย มหีนาที่โดยตรงในการ
วางแผนจัดสรางอาคารสงคราะหใหประชาชนที่ขาดแคลนที่อยูอาศัยไดมีที่อยูอาศยั โดยใหโอน
กิจการทรัพยสินของกองเคหะสงเคราะหกบักิจการในสวนที่เกี่ยวของกบัอาคารสงเคราะห จาก
ธนาคารอาคารสงเคราะหและโอนกจิการของสํานกังานปรับปรุงแหลงชมุชนจากกรงุเทพมหานคร
ใหเขาอยูรวมในการดําเนนิงานและความรบัผิดชอบของการเคหะแหงชาติ 

5.1.1 วัตถุประสงคและอํานาจหนาที ่

ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที ่ 316 ไดกําหนดวัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติไว
ดังนี ้
  (ก)  จัดใหมีซึ่งเคหะเพื่อใหประชาชนไดเชา เชาซื้อ หรือซ้ือ 
  (ข)  ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชน   ผูประสงคจะมีเคหะของตนเอง
หรือ แกบุคคลผูประสงคจะจดัใหมีเคหะขึน้เพื่อใหประชาชนเชา เชาซื้อ  หรือซ้ือ  
  (ค)  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดหาที่ดิน 
  ซึ่งในการดําเนินงานตามวตัถุประสงคดังกลาวการเคหะแหงชาติมีอํานาจหนาที่
ตามที่ระบุไวในประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับ 316  คือ 
  (1)  สราง ซื้อ จัดหา เชา ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือ
กรรมสิทธิห์รือสิทธิครอบครอง มทีรัพยสินหรือดําเนนิการเกี่ยวกับทรัพยสินใดๆ  
  (2)  จัดหาแหลงเงนิกูหรือคํ้าประกนัเงนิกูใหแกประชาชน ผูประสงคมเีคหะเปน
ของตนเอง หรือประสงคจะจดัใหมีเคหะสาํหรับใหเชา ใหเชา ซื้อ หรือขาย 
  (3)  จัดหาที่ดนิและวัสดุกอสรางสําหรับกอสรางเคหะ 
  (4)  ร้ือแหลงเสื่อมโทรมเพื่อเปล่ียนแปลงหรือปรับปรุงใหเปนเคหะ 
  (5)  กูยืมเงนิในประเทศหรือตางประเทศ หรือจากองคการระหวางประเทศ 
  (6)  ออกพนัธบัตรหรือตราสารกูยืมเงินอืน่ใดเพื่อการลงทุน 
  (7)  รวมการงานหรือสบทบกับบุคคลอื่นเพื่อประโยชนแหงกจิการของการเคหะ
แหงชาติ รวมทั้งการเขาเปนหุนสวนจาํพวกจํากัดความรบัผิดชอบในหางหุนสวนจาํกดั หรือถือหุน
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ในบริษัทจาํกดั หรือนิติบุคคล ใดๆ ที่มวีตัถุประสงคเกีย่วกับการซื้อขายที่ดนิ และการจัดใหมีซึง่
เคหะ หรือการจัดหาแหลงเงนิกูหรือการค้ําประกันเงินกู 
  (8)  ประกอบกิจการอืน่ๆ ซึง่สนับสนุนหรอืเกี่ยวเนื่องกบัวัตถุประสงคของการ
เคหะแหงชาต ิ

5.1.2  การบริหารงานของการเคหะแหงชาติ 

การเคหะแหงชาติบริหารงานโดยผูวาการการเคหะแหงชาติ ซึง่แตงตั้งโดย
คณะกรรมการ การเคหะแหงชาติโดยตองไดรับความเหน็ชอบจากคณะรัฐมนตรี การเสนอแผนงาน
และแผนการลงทนุแตละโครงการ จะตองมีการพจิารณาจากหลายสวน ดังนี ้ 

1.2.1 คณะกรรมการการเคหะแหงชาต ิ ประกอบดวยประธานกรรมการ
ไมนอยกวา 5 และไมเกิน 10 คน โดยมีผูแทนกระทรวงมหาดไทยหนึ่งคนและผูวาการเปนกรรมการ
โดยตําแหนงคณะรัฐมนตรีเปนผูแตงตั้งประธานกรรมการ และกรรมการอื่นทีม่ใิชกรรมการโดย
ตําแหนง คณะกรรมการมีหนาที่ออกขอบังคับเกี่ยวกบัการดําเนินการ ตามวัตถปุระสงคของการ
เคหะแหงชาตแิละมีอํานาจวางนโยบายและควบคุมดูแลกิจการของการเคหะแหงชาติ 

1.2.2  กระทรวงมหาดไทย มีหนาที่กํากับกิจการของการเคหะแหงชาติใน 
กรณีที่การเคหะแหงชาติจะตอเสนอเรื่องไปยังคณะรัฐมนตรีจะตองเสนอเรื่องไปยังรัฐมนตรี
มหาดไทยเพื่อพิจารณาเสนอตอไปยังคณะรัฐมนตรีเพื่ออนุมัติตอไป 

1.2.3 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ มี
หนาทีพ่ิจารณากลั่นกรองแผนงานหรือโครงการของการเคหะแหงชาติใหสอดคลองกบัแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาตกิอนเสนอตอไปยังคณะรัฐมนตรีเพื่ออนมุตัิ ในกรณีที่โครงการของการ
เคหะแหงชาตจิะตองอาศัยเงินอุดหนนุจากรัฐบาล สํานักงบประมาณจะเปนผูใหขอคิดเห็นและใน
กรณีโครงการจะตองการเงนิผูกพนักบัการกูเงินตางประเทศ กระทรวงการคลงัจะเปนผูจัดทาํ
ขอคิดเห็น 

1.2.4 คณะรัฐมนตร ี มีอํานาจอนุมัติแผนการดําเนนิงาน ,โครงการ, การ
ผูกพันหนี้สิน, การลงทุน ตลอดจนเงนิทนุที่รัฐจะอุดหนนุแกการเคหะแหงชาติ 
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แผนภูมิที่ 5.1   โครงสรางการอนุมัติโครงการของการเคหะแหงชาต ิ

 
 

 

5.1.3  การจัดองคกรและบุคคลากร 

  เดิม การเคหะแหงชาติมีการจัดโครงสรางองคกรประกอบดวย    สวนบริหารไดแก
ผูวาการ รองผูวาการ ผูตรวจสอบภายใน ผูตรวจการ ที่ปรึกษา นายชางใหญ และสวนปฏิบัติการ 
ไดแก สํานกัผูวาการ ฝายวจิัยและวางแผน ฝายกอสราง  ฝายการคลัง  ฝายจัดการทรัพยสินและ
ที่ดิน  และในปลายป พ.ศ. 2518   ไดมกีารปรับปรุงหนวยงานเหลือ 4 ฝาย โดยยบุรวมฝายวิจัย
และวางแผน เปน ฝายวจิัยและกอสราง  
  ตอมาในป งบประมาณ 2520 รัฐบาลไดมอบ หมายใหการเคหะแหงชาติ
ปฏิบัติงานตามโครงการตางๆ เพิ่มข้ึน เชนโครงการเคหะสงเคราะหขาราชการตํารวจ โครงการ
ปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม และการเพิ่มจํานวนหนวยที่อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไป การเคหะ
แหงชาติ จึงมีการปรับปรุงองคกรเพื่อใหสามารถปฏิบัติงานไดรวดเร็วคลองตัว มีปะสิทธิภาพและ
ประสิทธิผลยิ่งขึ้นเหมาะสมกับปริมาณงานเริ่มต้ังแตวันที่ 1 ตุลาคม  2520 โดยการดําเนินงานของ
การเคหะแหงชาติแบงออกเปน 3สวน  คือสวนบริหาร สวนชวยบริหาร และสวนปฏิบัติการ 
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แผนภูมิที่ 5.2 แผนผังการแบงสวนงานเดิม 

 
แผนภูมิที่ 5.3   แผนผังการแบงสวนงานในชวงดําเนนิงานตามแผนงาน 5 ป  

 
ที่มา การเคหะแหงชาต,ิ ระเบียบการเคหะแหงชาตทิี ่ 14/2520 วาดวยการแบงสวนงานและ 

 กําหนดหนาทีห่ลักของสวนงานในการเคหะแหงชาติ  พ.ศ. 2520 
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  สําหรับบุคคลากรในปแรกของการกอต้ังการเคหะแหงชาติมีบุคคลากรเพียง 420 
คน         และเมื่อไดรับมอบหมายนโยบายจากรัฐบาลคึกฤทธิ์ใหจัดสรางที่อยูอาศยัปละ 20, 000  
หนวยก็ไดมีการรับบุคคลากรเพิ่มทาํใหในป 2519 มีบุคคลากรเพิ่มเปน 890 คน, ในป 2520  เพิม่
เปน1,304 คน, ในป 2521 เพิ่มเปน 2,060 และ 2,365 คนในป 2522 การเพิม่ข้ึนของบุคคลากรทาํ
ใหการเคหะแหงชาติ มีคาใชจายในดานบคุคลากรเพิ่มข้ึนตามไปดวย โดยในป 2516  งบทาํการมี
เพียง 18.7 ลานบาท ป 2519 เพิ่มเปน 56 ลานบาท และป 2520 เพิ่มเปน 78.7 ลานบาท   ซึ่งเมือ่
เทียบงบทาํการกับงบลงทนุแลวจะอยูระหวาง 30%- 40% สงผลใหการเคหะแหงชาติประสบ
ปญหาขาดทุนเพิ่มข้ึนทุกป 
ตารางที่ 5.1   เปรียบเทียบจาํนวนบุคคลากร งบทําการและงบลงทุน  
 

ป จํานวนบุคคลากร งบทาํการ(ลานบท) งบลงทุน(ลานบาท) 
2516 
2517 
2518 
2519 
2520 
2521 
2522 
2523 

420 
579 
694 
890 

1,304 
2,060 
2,365 
2,427 

18.7 
24.8 
48.0 
56.0 
78.7 

120.9 
140.5 
182.8 

- 
14 
48 

259 
1,014 
813 
797 
720 

 
ที่มา  นรินทร สกุลคลานวุัฒน,  ทิศทางนโยบายของการเคหะแหงชาตปิ พ.ศ. 2530-2534: 2528    
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5.2. การดําเนินงาน 

การดําเนินงานของการเคหะแหงชาต ิ ในระยะแรก คือจากป 2516 - 2518 การ
เคหะแหงชาตไิดดําเนินงานกอสรางตามโครงการตางๆ ที่ไดรับโอนมาจากหนวยงานเดิมที่ยงัไม
แลวเสร็จใหเสร็จส้ิน  วางผงัออกแบบโครงการในที่ดนิทีไ่ดรับโอนมา ดูแลชุมชนทัง้สวนกลางและ
สวนภูมิภาค การบริหารงานทัว่ไป  
ตารางที  5.2   เคหะชมุชนทีโ่อนมาและการเคหะแหงชาติดําเนินการกอสรางตอจนแลวเสร็จ 
 

ลําดับที ่ ช่ือโครงการ ลักษณะอาคาร จํานวน
หนวย 

ประเภท 

1 
2 
3 
4 
5 
6 
7 
8 
9 

10 
11 
12 
13 

ถนนราชวถิีรางน้าํ 
ถนนสวรรคโลก 
ดินแดง 
หวยขวาง 
บอนไก 
ประชานิเวศน 1 
ประชานิเวศน 2 
คลองจั่น 
พิบูลวัฒนา 
ทุงมหาเมฆ 
พิบูลเวศม 
แจงวัฒนะเวศม 
อาคารสงเคราะหสวน
ภูมิภาค 

บานแถวสองชั้น 
บานแถวสองชั้น 
แฟลตหาชัน้ 
แฟลตหาชัน้ 
แฟลตหาชัน้ 
แฟลตสี่ชั้น 
บานเดี่ยวสองชั้น 
บานแถว/แฝด/เดี่ยวสองชั้น 
บานแถวสองชั้น/เดีย่วสองชั้น 
บานเดี่ยวสองชั้น 
บานเดี่ยวสองชั้น 
บานเดียวสองชั้น 
บานแบบตาง ๆ 

237 
92 

4,144 
1,600 
336 
120 
599 

1,335 
253 
543 
243 
101 

1,101 

เชา 
เชา 
เชา 
เชา 
เชา 
เชา 
เชาซื้อ 

เชา,เชาซื้อ 
เชา,เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชา 

รวม 10,706 

ที่มา   การเคหะแหงชาติ ,  รายงานประจําป 2520 : 44   
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 ตอมาในป 2517 การเคหะแหงชาติจึงไดเร่ิมศึกษาเพื่อกําหนดทิศทางและ
บทบาทของการเคหะแหงชาติ โดยคณะกรรมการการเคหะแหงชาติไดตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อ
พิจารณาจัด ทําแผนหลักเกีย่วกับการดําเนินงานระหวางป พ.ศ. 2518 - 2529 ซึ่งม ี ดร.วิญู  
วิจิตรวาทการ เปนประธานอนุกรรมการ อยางไรกต็ามแผนหลักดังกลาวยงัไมไดนําไปปฏิบัติ 
เนื่องจากรัฐบาลคึกฤทธิ์ไดประกาศนโยบายในการแถลงตอรัฐสภาเมือ่วันที่ 19 มีนาคม พ.ศ.2518 
วาจะสรางอาคารสงเคราะหจํานวน 20,000 หนวยตอป เพื่อชวยเหลือประชาชนผูมีรายไดนอยและ
ที่ยังขาดแคลนที่อยูอาศัยโดยมอบหมายใหการเคหะแหงชาติเปนผูดาํเนนิการ การเคหะแหงชาติ
จึงไดรับนโยบายมาจัดทาํเปน แผนงาน 5 ปข้ึนเริ่มตนในป พ.ศ.2519 และส้ินสดุในปพ.ศ.2523   
โดยคณะรัฐมนตรีไดใหความเหน็ชอบแผนงาน 5 ป (พ.ศ. 2519-2523 )  เมื่อวนัที ่30 มีนาคม พ.ศ. 
2519 

 5. 2.1 แผนงาน 5 ป (พ.ศ. 2519 - 2523 ) ( การเคหะแหงชาติ,  2519 ) 
5.2.1.1 เปาหมาย 
จากการสํารวจของสํานกังานสถิติแหงชาติ สถาบนัเทคโนโลยีแหงเอเชีย

คณะอนุกรรมการศึกษาเรื่องที่อยูอาศัยรวมทั้งองคการชวยเหลือระหวางประเทศ ปรากฏวาใน
ปจจุบันประชาชนทุกระดับรายไดที่กาํลังประสบปญหามคีวามตอง การที่อยูอาศัยในเมืองหลวง
ประมาณ 110,000 หนวยในจํานวนนีเ้ปนความขาดแคลนของผูมีรายไดต่ํากวา 5,000  บาท  
100,000 หนวยและความตองการจะเพิ่มข้ึนอีกปละ 10%  
   การเคหะแหงชาติมีวัตถุประสงคที่จะดําเนินการขจัดความขาดแคลนที่
อยูอาศัยของประชาชนที่มีรายไดต่ํา ซึ่งหมายความวาต่าํกวา 5,000 บาทตอเดือนเทานัน้ โดยที่
ประชาชนระดบันี้มีอยูถึง 85 % ของทั้งหมดซึ่งประมาณวาความขาดแคลนที่อยูจะมี 160,000 
หนวยในอีก 5 ปขางหนา ในจํานวนนีก้ารเคหะแหงชาติมีเปาหมายที่จะจดัสรางที่อยูอาศัย 
120,000 หนวยและสวนที่เหลืออีกประมาณ 40,000 หนวย จะสนับสนุนใหภาคเอกชนรับ
ดําเนนิการ 
 
 
 
 
 
 
 



 80

 
ตารางที่  5.3   จํานวนที่อยูอาศัยที่ขาดวาจะขาดแคลนในเขตผังนครหลวง ป พ.ศ. 2517-2523 
           จําแนก ตามขาดรายไดตอเดือน 
 

จํานวนที่อยูอาศัยจําแนกตามขนาดรายไดตอเดือน ป 
พ.ศ. 

ประชากร 
(ลานคน) รายไดนอย 

( < 2,000บาท ) 
รายไดปานกลาง 
(2,000-4,999บาท ) 

รายไดสูง 
( > 5,000 บาท ) 

รวม 

(1) 
 

2517 
2518 
2519 
2520 
2521 
2522 
2523 

 

(2) 
 

3.50 
3.70 
3.85 
4.03 
4.25 
4.46 
4.70 

(3) 
35% 

36,500 
38,300 
39,500 
41,200 
43,200 
45,300 
47,800 

(4) 
51% 

53,200 
55,800 
57,600 
60,000 
63,000 
66,000 
69,700 

(5) 
14% 

14,600 
15,400 
15,900 
16,500 
17,400 
18,200 
19,200 

(6) 
 

104,300 
108,500 
113,000 
117,700 
123,600 
129,500 
136,700 

 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ,  รางแผนหลักการเคหะแหงชาต.ิ 2517  
 
   5.2.1.2  แผนการกอสราง 
    (ก)  การแบงระดับรายได  การเคหะแหงชาติไดพิจารณา การ
แบงระดับรายได โดยพิจารณาจากคากอสราง ความสามารถในการจาย คาเชาและคาเชาซื้อของ
ประชากรในระดับตาง ๆ การเคหะแหงชาติไดจําแนกประชากรทีม่ีรายไดต่ํากวา5,000 บาทตอ
ครอบครัวออกเปน 3 ประเภทดวยกันคือ 
    รายไดไมเกิน 1,500  บาท             ประเภท (ก) 
    รายไดไมเกิน 1,500  - 3,000 บาท ประเภท (ข) และ 
    รายไดไมเกิน 3,000  - 5,000 บาท ประเภท (ค) 
    จากรายงานผลการสํารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมในป 2511-
2519 ของสํานักงานสถิติแหงชาติเปรียบเทียบกบัผลการสํารวจในทาํนองเดียวกับAIDในเดือน



 81

ตุลาคม2515 และไดพิจารณาในเรื่องรายไดของครอบครัวที่เพิม่สูงขึน้แลวสรุปวา ประชากรใน
กรุงเทพมหานครมีรายไดตางๆ โดยคิดเฉลีย่เปนอัตราดังนี ้
    ประเภท (ก) รายไดไมเกิน 1,500  บาท  35% 
    ประเภท (ข )รายไดไมเกิน 1,500  - 3,000 บาท 40% 
    ประเภท (ค)รายไดไมเกิน   3,000  - 5,000 บาท     10% 
    ประเภท (ง) รายไดสูงกวา  5,000  บาทขึน้ไป 15% 
    ซึ่งไดกําหนดปริมาณที่จะสรางเพื่อใหสอดคลองกับสัดสวนของ
ประชากรทีม่ีรายไดระดับตาง ๆ ไดแบงการกอสรางที่อยู 120,000 หนวยตามระดับรายไดดังนี ้
    ประเภท (ก)   50,000   หนวย  
    ประเภท (ข)   56,000   หนวย   
    ประเภท (ค)   14,000   หนวย  
    แตโดยที่ความเดือดรอนและความตองการที่อยูของผูมีรายได
นอยเปนปญหาที่การเคหะแหงชาติใหความสําคัญเปนอนัดับแรก ดังนัน้การจัดสรางในแตละปจึง
มีปริมาณดังนี ้
ตารางที่  5.4 แสดงปริมาณอาคารตามประเภทที่จะกอสรางในแตละป 
 

ป  พ.ศ. ประเภท(ก) ประเภท (ข) ประเภท (ค) รวม 
2519 
 2520 
 2521 
 2522 
 2523 

 

11,000 
11,000 
10,000 
10,000 
8,000 

10,000 
10,000 
12,000 
12,000 
12,000 

 

3,000 
3,000 
2,000 
2,000 
4,000 

 

24,000 
24,000 
24,000 
24,000 
24,000 

 
 รวม 50,000 56,000 14,000 120,000 
 
ที่มา การเคหะแหงชาติ ,  โครงการ  5 ป ในการกอสรางที่อยูอาศัย 120,000 หนวย.  2519  : 5 
 
    (ข) สถานที่กอสราง โครงการเคหสงเคราะหตามแผนงาน 5 ป นี้
จะมีทัง้โครงการในเมืองและโครงการชานเมือง รวมทัง้การสรางเมืองบริวารที่สอดคลองกับผังเมือง
หลักและแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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    (ค) ลักษณะชุมชนที่การเคหะแหงชาติจัดสรางจะเปนชุมชน
สมบูรณแบบคือประกอบดวยที่อยูของผูมีรายไดระดับตาง ๆ ไดอาศัยอยูรวมกันตามสัดสวนที่
เหมาะสมและจัดใหมีบริการสาธารณูปโภค สาธารณูปการครบครัน อาทิเชน ระบบถนน ระบบ
ปองกันน้าํทวม ประปา ไฟฟา สถานศกึษา สถานีอนามัย โรงพยาบาล สถานีตํารวจ รานคา และ
ตลาด สนามกีฬา สวนสาธารณะ สถานบริการเปนตน หากเปนชมุชนขนาดใหญจะจัดใหมีแหลง 
อาชีพดวย โดยความรวมมอืจากการนิคมแหงประเทศไทย 
    (ง) ลักษณะที่อยูอาศัย สําหรับโครงการที่กอสรางในเมือง จะ
กอสรางเปนอาคารแบบแฟลตหลายชัน้ ทํานองเดียวกบัที่ไดจัดสรางอยูแลว สําหรบัที่อยูชานเมอืง
จะทําเปนบานแถวและบานเดี่ยว  
    (จ) การดําเนนิการกอสราง ใชวิธีประกวดราคา โดยมหีลักการ
วาหากสถานที่และการคมนาคมอาํนวยก็จะแบงการประมูลงานออกเปนงานละไมเกิน 1,000 
หนวยเพื่อกระจายงานไปในหมูผูรับเหมาที่ไดข้ึนทะเบียนไวกับการเคหะแหงชาติแลว ประมาณ 
100 ราย  หรือ โดยใหเอกชนเปนผูลงทนุสรางและการเคหะแหงชาติรับสนับสนนุโครงการหรือรับ
ซื้อโครงการ 
    (ฉ) คากอสรางเพื่อสนองความตองการของผูอยูทีจ่ะไดมทีี่อยูให
เลือกและเพื่อความเหมาะสมในเรื่องสถานทีก่อสรางในเมือง และชานเมืองจะไดจัดตนแบบที่อยู
อาศัยขึ้นหลายแบบดวยกนั ซึ่งเมื่อรวมคากอสราง คาปรับปรุงที่ดิน คาจัดทาํสาธารณูปโภคและคา
ที่ดินแลวที่อยูอาศัยสําหรับครอบครัวแตละประเภทจะมลัีกษณะและคากอสรางประมาณตอหนวย
ดังนี ้
    ประเภท (ก) คาลงทุนตอหนวยประมาณ  70,000    บาท  
    ประเภท (ข) คาลงทุนตอหนวยประมาณ 100,000   บาท 
    ประเภท (ค) คาลงทุนตอหนวยประมาณ   150,000   บาท 
    (ช) อัตราคาเชาซื้อ จากผลการสํารวจรายการคาใชจายดาน
ตางๆ ของประชาชนในขณะนั้น พบวามคีาใชจายดานที่อยูอาศัยประมาณ 15 – 18 ของคาใชจาย
ทั้งหมดของครอบครัว และยงัมีคาใชจายในเรื่องการพักผอนและอื่นๆ ที่ประชาชนอาจประหยัดได
ประมาณ 6-8 % ซึ่งคาดหมายวาประชาชนสามารถจายคาเชา คาเชาซื้อ ไดในเกณฑ 15-25   % 
ของรายไดตามเกณฑดงันี ้
    รายไดต่ํากวา 1,500 สามารถจายคาเชาไดประมาณ 300 บาท 
และคาเชาซื้อไดประมาณ 400 บาท 
    รายได 1,500 - 3,000  บาท สามารถจายคาเชาซื้อไดประมาณ 
400 – 800  บาท 
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    รายได 3,000 - 5,000  บาท สามารถจายคาเชาซื้อไดประมาณ 
800 – 1,500  บาท 
    จาการพิจารณาในแงความสามารถในการจายคาเชา คาเชาซื้อ 
และคากอสรางที่อยูอาศัย การคิดคาเชา คาเชาซื้อ จะคิดตามเกณฑ ตอไปนี้ 
    ประเภท(ก) เกบ็คาเชาหรือคาเชาซื้อโดยคิดดอกเบี้ย 6% และรัฐ
อุดหนนุโดยใชคืนเงนิลงทุนรอยละ 10 ตอปเปนเวลา 10 ป 
    ประเภท (ข) คิดคาใชจายในการขาย5% เก็บคาเชาซือ้โดยคิด
ดอกเบี้ย 5% และรัฐบาลอุดหนุนโดยใชคืนเงินลงทุนครึ่งหนึ่งในอตัรารอยละ 10 ตอปเปนเวลา 10  ป เงนิลงทุน
อีกครึ่งหนึ่งผูอยูเปนผูรับภาระเอง โดยคิดดอกเบี้ยคืนภายใน 20 ป  
    ประเภท(ค) คิดคาใชจายในการขาย5% เก็บคาเชาซือ้โดยคิด
ดอกเบี้ย 10% และรัฐบาลไมอุดหนนุ ทั้งเงินตนและดอกเบี้ย โดยใชคนืภายใน 20 ป และผูเชาซือ้
จะตองชําระเงนิลวงหนา 15% ของราคาขาย 
    สรุปอัตราคาเชาและคาเชาซื้อดังนี ้
    ประเภท(ก) ผูมีรายไดต่ํากวา 1,500 บาท จะจายคาเชา
ประมาณเดือนละ 300 บาท หรือหากเชาซื้อจะจายคาเชาซื้อประมาณ เดือนละ 400 บาท 
ระยะเวลาผอนชําระ 20 ป โดยไมมีเงนิชําระลวงหนา 
    ประเภท(ข) ผูมีรายไดระหวาง 1,500- 3,000  บาท จะเปนที่อยู
อาศัยแบบเชาซื้อและจะจายคาเชาซื้อประมาณ เดือนละ 400- 800 บาท  โดยมีเงนิชําระลวงหนา 
5% ระยะ เวลา ผอนชําระ 20 ป ดอกเบี้ย 8%  
    ประเภท(ค) ผูมีรายไดระหวาง 3,000 - 5,000  บาท จะเปนที่อยู
อาศัยแบบเชาซื้อและจะจายคาเชาซื้อประมาณ เดือนละ 800 - 1,500 บาท  โดยมีเงนิชาํระ
ลวงหนา 15 % ระยะเวลาผอนชําระ 20 ป ดอกเบี้ย 8% 
ตารางที่ 5.5  แสดงการอุดหนุนและอัตราคาเชา/ เชาซื้อ  

ประเภท การอุดหนุน อัตราคาเชา/เชาซื้อ 
(ก) 

1,500 
รัฐอุดหนุนโดยใชคืนเงนิลงทุนรอยละ 
10 ตอปเปนเวลา 10 ป 

เชา 300 /เชาซื้อ400 ระยะเวลา 20 ป 
ไมมีเงนิลวงหนา 

(ข) 
1,500-3,000 

รัฐอุดหนุนโดยใชคืนเงินลงทนุครึ่งหนึ่งใน
อัตรารอยละ 10 ตอปเปนเวลา 10  ป 

เชาซื้อ400-800 เงนิลวงหนา 5% 
ดอกเบี้ย 8 % ระยะเวลา 20 ป 

(ค) 
3,000-5,000 

รัฐบาลไมอุดหนุน ทัง้เงินตนและ
ดอกเบี้ย 

เชาซื้อ 800-1,500 เงินลวงหนา 15% 
ดอกเบี้ย 8%ระยะเวลา 20ป 
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 5.2.1.3.  แผนการเงนิ 
    (ก)  ปริมาณเงินลงทนุ การกอสรางตามแผนงาน 5 ป ประมาณ
วาจะใชเงนิลงทุนรวมทัง้สิ้น 13,466 ลานบาท  จากการประมาณการคากอสรางจะสงูขึ้นปละ 
10%ของคากอสรางปแรก โดยจะมีเงินลงทุนในแตละปดังนี ้
 
ตารางที่  5.6   แสดงคากอสรางตอหนวยของที่อยูอาศัยแตละประเภทในแตละป 
 
ประเภท ป 2519  ป 2520  ป 2521  ป 2522  ป 2523 

ก. 
ข. 
ค. 

70,000 
100,000 
150,000 

77,000 
110,000 
165,000 

84,000 
120,000  
180,000 

91,000 
130,000 
195,000 

98,000 
140,000 
210,000 

 
ที่มา   การเคหะแหงชาต ิ, โครงการ  5 ป ในการกอสรางที่อยูอาศัย 120,000 หนวย. 2519 : 8 
 
ตารางที่ 5.7  แสดงปริมาณเงินลงทนุที่จะตองใชในการกอสรางที่อยูอาศัยแตละประเภทในแตละ 
ป      
ป พ.ศ. ประเภท(ก) ประเภท (ข) ประเภท (ค) รวม 

2519 
2520 
2521 
2522 
2523 

770,000,000 
847,000,000 
840,000,000 
910,000,000 
784,000,000 
 

1,000,000,000 
1,100,000,000 
1,440,000,000 
1,560,000,000 
1,680,000,000 
 

450,000,000 
595,000,000 
360,000,000 
390,000,000 
840,000,000 
 

2,220,000,000 
2,442,000,000 
2,640,000,000 
2,860,000,000 
3,304,000,000 
 

รวม 4,151,000,000 6,780,000,000 2,535,000,000 13,466,000,000 
 

ที่มา  การเคหะแหงชาติ , โครงการ  5 ป ในการกอสรางที่อยูอาศัย 120,000 หนวย. 2519  : 9 
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   เงินลงทนุเพื่อสรางที่อยูอาศยันี ้ การเคหะแหงชาติและหรือ
กระทรวงการคลังจะตองหาแหลงเงินกูที่มอัีตราดอกเบี้ยเฉลี่ยไมเกนิ 7% ตอปหากหาในอัตรานี้
ไมไดดอกเบี้ยของสวนที่เกนิ7% ขอใหรัฐบาลชวย และในปแรกคือป 2519 สวนหนึง่ของเงนิลงทนุ
จะไดจากเงินจําหนายพนัธบัตรที่มีดอกเบี้ย5.5% ใหแกธนาคารพาณิชย 
    (ข) แหลงทีม่าของเงนิลงทุนเงินลงทนุจาํนวน 13,466 ลานบาท 
การเคหะแหงชาติ จะใชเงนิกูทั้งสิน้ โดยพจิารณากูจากแหลงเงินตางๆ ดังนี ้
     1. เงินสดสาํรองของธนาคารพาณิชย   กระทรวงการคลังไดจัด 
การอนุเคราะหใหแกการเคหะแหงชาติขายพันธบัตรอัตราดอกเบี้ย 5.5 แกธนาคารพาณิชย จํานวน 
1,000,000,000 บาท แลวในตนป 2519 การขายพันธบัตรอัตราดอกเบี้ยต่ําใหแกธนาคารพาณิชย
อาจจะมีตอไปตามความเหมาะสม โดยการพิจาณารวมกันกับกระทรวงการคลังและธนาคารชาติ
โดยคํานงึถงึเหตุผลดานการบริหารการเงนิและการเศรษฐกิจของประเทศ 
       2. เงินกูจากบริษัทประกนัชวีิต ตามกฎกระทรวงพาณิชย บริษัท
ประกันชวีิตในประเทศไทยจะตองลงทุนในกิจการซึง่เปนสาธารณประโยชน และกิจการของการ
เคหะแหงชาตถิือวาเปนกจิการสาธารณะประโยชนประเภทหนึง่ที่บริษทัประกนัชีวิตควรจะตองใหกู 
การเคหะแหงชาติคาดวาจะกูจากบริษทัประกันชวีิตปละ 250 เปนเวลา 3 ป  
        3. เงินสะสมของราชการ ในขณะนั้นมจีํานวนประมาณ 2,000
ลานบาท การเคหะแหงชาตจิะขอกูบางสวน 20-30 % ของเงนิจํานวนนี้ โดยขอกูในอัตราดอกเบี้ย
ต่ําเพื่อสรางทีอ่ยูอาศัยใหขาราชการ 
    4.  เงนิภาษีสุราและยาสบู ในเขตกรุงเทพมหานครเมื่อปงบ 
ประมาณ 2518 เก็บภาษีสุราและยาสูบไดรวม 3,600 ลานบาท การเคหะแหงชาตจิะขอเพิ่มภาษี
สุราและยาสูบข้ึน 5% เปนเงิน 180 ลานบาท เพื่อนาํเงนินีม้าลงทนุสรางที่อยูอาศัยสําหรับผูมี
รายไดนอย 
    5. เงินจากตางประเทศและธนาคารโลก หากการระดมเงินกูจาก
แหลงเงินออมตางๆ ภายในประเทศยงัไมเพียงพอกับการลงทุน การเคหะแหงชาตจิะพิจารณาการ
กูเงนิจากแหลงเงนิกูตางประเทศ ซึ่งในขณะนัน้การเคหะแหงชาติมีการติดตอเสนอโครงการให
ธนาคารโลกพจิารณาเพื่อขอกูเงนิในอัตราดอกเบี้ยต่ําจากธนาคารโลก ในขณะเดียวกันกม็ีสภาบัน
การเงนิตาง ๆ   ทั้งของรัฐและเอกชนในตางประเทศยนิดีเสนอเงนิกูใหแกการพัฒนาที่อยูตามโครง
กา ร ของการเคหะแหงชาติเปนจํานวนมาก 
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ตารางที่ 5.8   แหลงที่มาของเงินกูเพื่อกอสรางที่อยูอาศัย120,000 หนวย ใน 5 ป 
                                                                                                                    (หนวย ,ลานบาท) 
รายการ ป 2519 ป2520 ป2521 ป2522 ป2523 รวม 
พันธบัตรจาํหนายให
ธนาคาร  พาณิชย 
ธนาคารออมสนิ 
ธนาคารไทยพาณิชย 
พันธบัตรจาํหนายทัว่ไป 
ธนาคารกรุงไทย 
ธนาคารอาคารสงเคราะห 
เพิ่มภาษีสุรายาสูบ 5%  
AID HOUSING 
GRARANTY 
LOAN  
IBRD LOAN 
เงินกูจากบริษทัประกนั
ชีวิต 
เงินสะสมของ ราชการ 
แหลงเงินอืน่ๆ ทัง้ใน
ประเทศและนอกประเทศ 

1,000 
 

200 
133.50 

- 
100 

- 
- 
- 
 
- 
- 
- 

786.50 
 

- 
 
- 
- 
- 
- 
- 

180 
500 

 
500 
250 
200 
812 

300 
 
- 
- 

500 
- 

200 
198 
200 

 
500 
250 

- 
492 

- 
 
- 
- 

700 
- 

500 
217 
300 

 
- 

250 
200 
692 

500 
 
- 
- 

750 
- 

750 
239 

- 
 
- 
- 
- 

1,064 

1,800 
 

200 
133.50 
1,950 
100 

1,450 
824 

1,000 
 

1,000 
750 
400 

3,846 

รวมเงนิลงทนุ 2,200 2,442 2,640 2,860 3,304 11,440 
 

ที่มา การเคหะแหงชาติ ,  โครงการ  5 ป ในการกอสรางที่อยูอาศัย 120,000 หนวย. 2519  : 11  
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ตารางที่ 5.9  แหลงที่มาของเงินลงทนุโครงการป 2519 และความผกูพนัที่รัฐบาลจะตองจัดสรร       
         งบประมาณลงทุนให                                                                    (หนวย:พันบาท) 

แหลงที่มาของเงินลงทุน  
ชื่อโครงการ 

งบประมาณ 
ลงทุนทั้ง 
โครงการ 

งบ 
ประมาณ 
แผนดิน 

สํานักงาน
สลากกิน
แบง 

เงินกูลงทุนผู
มีรายไดสูง(ง) 

ความผูกพันที่
รัฐบาลจะ ตอง
จัดสรรงบ 
ประมาณให 

1. หวยขวางระยะ 3 
2. รังสิต 
3. บอนไกระยะ 1 
4. แฟลตดินแดงพิเศษ
(รานคา) 
5. ทาทราย 
6. ดินแดงใหมระยะ 1 
7. หัวหมากระยะ 1 
8. ประชานิเวศน1 (เสริม) 
9. ประชานิเวศน 2 ระยะ3 
10.คลองจั่น 
11.พิบูลวัฒนา 
12.หนองหอยระยะ 1 
13. คลองเตย 
14. ดินแดง 3 (ที่เอกชน) 
15. นครราชสีมา 
16. รามอินทรา 
17. สงขลา 
18. ชลบุรี 
19. นิคมอุตสาหกรรม 
บางชัน 
20. ธนบุรี 1  
21. ทุงมหาเมฆ 
22. หาดใหญ 
23. จัดซื้อที่ดิน  

142,674 
66,140 
77,393 
41,136 

 
179,984 
35,712 
76,700 
25,400 
106,050 
643,733 
64,472 
29,640 
158,612 
157,051 
47,186 
86,187 
11,434 
50,568 
80,343 

 
351,158 

4,018 
47,199 
370,000 

67,000 
52,225 

- 
33,499 

 
- 
- 
- 

75,000 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
 
- 
- 
- 
- 
 

34,467 
- 
- 
- 
 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
- 
 
- 
- 
- 
- 
 

- 
- 
- 
- 
 

83,820 
- 

1,700 
- 
- 

119,584 
64,472 

- 
- 
- 
- 
- 
- 

15,406 
- 
 
- 

4,018 
- 
- 
 

41,207 
13,915 
77,393 
7,637 

 
96,164 
35,712 

- 
25,400 
106,050 
524,149 

- 
29,604 
158,612 
157,051 
47,106 
86,187 
11,434 
35,162 
80,343 

 
315,158 

- 
47,199 
370,000 

 2,816,754 227,724 34,467 289,000 2,265,563 
 
ที่มา  การเคหะแหงขาต,ิ การเงินเพื่อกิจการเคหะสงเคราะหป 2519-2523 
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 (ค) การใชคืนเงินกูและดอกเบี้ย การเงินตามแผนงาน 5 ป คา

ดอกเบี้ยที่อยูอาศัยผูซื้อเปนผูรับภาระเองทั้งสิน้ สวนเงินดานที่นาํมาลงทุนนั้นรัฐจะใหเงินอุดหนุน 
โดยสํานกังบประมาณจัดสรรเงินอุดหนุนตั้งแตปงบประมาณ 2520 เปนตนไป ในอตัราปละรอยละ
10 ของเงินทนุ 
    (ง)  การเคหะแหงชาติจะมีรายไดมาจาก 2 แหลงดวยกนัคือ คา
เชาและคาเชาซื้อ โดยตั้งแตปที่หาเปนตนไป การเคหะแหงชาติจะมรีายไดจากคาเชา คาเชาซื้อ 
1,065,960,000 บาท ทกุป ทัง้นีห้ากจะไมมีการลงทนุกอสรางเพิม่เติมและคาเชาคงที ่ รายได
จํานวนนี้สามารถที่จะนาํมาเพื่อพิจารณาการจัดสรางโครงการตางๆ โดยมิตองพงึเงนิกูและเงิน
อุดหนนุจากรัฐบาลอีกตอไป 
ตารางที่ 5.10  แสดงรายไดของการเคหะแหงชาติจากคาเชา คาเชาซื้อ   (หนวย: พนับาท) 
   

รายไดคาเชา/คาเชาซื้อ ป พ.ศ. 
ประเภท(ก) ประเภท(ข) ประเภท(ค) 

รวม 

2520 
2521 
2522 
2523 
2524 
2525 

39,600 
81,840 

122,640 
165,840 
202,320 
202,320 

90,000 
186,000 
308,400 
438,000 
574,800 
574,800 

52,200 
109,080 
150,120 
194,280 
288,840 
288,840 

181,800 
376,920 
581,160 
798,120 

1,065,960 
1,065,960 

รวม 814,560 2,172,000 1,083,360 4,069,920 
 
ที่มา   การเคหะแหงชาต ิ, โครงการ 5  ป ในการกอสรางที่อยูอาศัย 120,000 หนวย. 2519  : 13 

5.2.1.4 แผนการจัดหาที่ดิน 
   ที่ดินที่การเคหะแหงชาติมีอยูสวนใหญ จะใชจดัทําโครงการหมดใน
ปงบประมาณ 2519 ดังนั้นจงึมีการกําหนดแผนการจัดหาที่ดินเพิ่มดังนี ้
    (ก) ใชที่ดินของราชการทีย่ังวางเปลาหรือเปนแหลงเสื่อมโทรม
หรือที่ยงัใชประโยชนไมคุมคา รวมทัง้การขอเชาที่ขององคกร เชน สํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริยมาจัดทาํโครงการ 
    (ข) จัดซื้อที่ดินซึ่งอยูในทําเล และมีราคาเหมาะสมจากเอกชนใน
กรณีที่ราคาทีด่ินเปนอุปสรรค อาจเสนอใหรัฐบาลพิจารณาใชมาตรการเวนคนื 



 89

    (ค) จัดสรางทีอ่ยูอาศัยในทีด่ินเอกชน โดยรวมงานกับเอกชนใน
ลักษณะบริษทัมหาชน 
    (ง) ขอความรวมมือจากธนาคารแหงประเทศไทยสัง่การไปยัง
ธนาคารพาณชิยทัง้หลายใหรายงานที่ดินหลุดจํานองใหธนาคารแหงประเทศไทยทราบ เพื่อการ
เคหะแหงชาตจิะไดขอรับรายงานจากธนาคารแหงประเทศไทยและพจิารณาซื้อที่ดนิแปลงที่
เหมาะสมในราคาที่คาดวาจะตํ่ากวาทองตลาดตอไป 
   5.2.1.5. นโยบายเรื่องกรรมสิทธิท์ี่ดิน 
   ที่อยูอาศัยที่ใชที่ดินของทางราชการมาทาํการกอสราง และที่อยูอาศัย
ประเภทแฟลต หรือเรือนแถวที่ใชที่ดินตอครอบครัวแปลงเล็กมากจะไมมีการขายกรรมสิทธิท์ี่ดิน
ใหแกผูเชาซื้อ แตจะใหเชาในระยะยาวถึง 60 ป ทัง้นี้เพือ่สงวนที่ดนิไวเพื่อเปนสมบัตสิวนกลางของ
การเคหะแหงชาติ เพื่อสะดวกแกการพัฒนาในภายภาคหนา และเพือ่ปองกันมิใหผูเชาซื้อนาํที่ดิน
ไปแบงแยกเปนแปลงเล็กลงไปอีก 
   5.2.1.6  แผนงานดานอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
    (ก)  ธนาคารอาคารสงเคราะห เนื่องจากความจาํเปนตองระดม
ทุนอยางกวางขวาง การเคหะแหงชาติไดเสนอแนะใหธนาคารอาคารสงเคราะหทาํหนาที่เปน
สถาบันการเงนิใหการเคหะแหงชาติ ทัง้นี้โดยใชวิธีใหผูวาการ การเคหะแหงชาติเปนประธาน
กรรมการของธนาคารอาคารสงเคราะห รือใหคณะกรรมการของธนาคารอาคารสงเคราะหเปน
กรรมการชุดเดียวกับกรรมการของการเคหะแหงชาต ิ ทัง้นี้เพื่อธนาคารอาคารสงเคราะหจะไดทํา
หนาที่ระดมเงนิลงทุนค้าํประกันเงนิกูใหการกูระยะยาวแกประชาชน และวิสาหกิจเอกชนในการ
จัดซื้อและจัดจําหนายที่อยูอาศัย พิจารณาใหกูยมืเงนิลงทุนแกผูรับเหมากอสรางในโครงการของ
การเคหะแหงชาติ ตลอดจนทาํหนาที่เกบ็คาเชาซื้อ คาเชา และรับชวงลูกคาเชาซื้อจากการเคหะ
แหงชาติและอ่ืน ๆ 
    (ข)  การขอยกเวนภาษ ี   และการจัดใหมีกฎหมายบางประเภท 
โดยที่การเคหะแหงชาติเปนเจาของทรัพยสินรายใหญ  ดังนัน้ในการพจิารณาออกกฎหมายวาดวย
ภาษีทรัพยสินนั้นการเคหะแหงชาติจะเสนอขอรับยกเวนภาษี ทัง้นี้รวมถงึคาธรรมเนียมโอนโฉนด
ที่ดินเพื่อเปนการผอนภาระของผูมีรายไดนอย 
    ในดานอาํนาจเวนคนืที่ดนิเพือ่การเคหะ  การเคหะแหงชาติจะ
เสนอใหมกีารแกไขกฎหมายเพื่อเพิ่มอํานาจในการเวนคืนเพื่อการนี ้ โดยอาศัยกฎหมายผังเมืองที่มี
อยูแลวหรือโดยวิธีการปรับปรุงพระราชบัญญัติเวนคืนอสงัหาริมทรัพย  เพื่อใหไดที่ดนิที่เหมาะสม 
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    (ค) วัสดุกอสรางและแรงงาน เพื่อมิใหเกดิปญหาการขาดแคลน
วัสดุกอสราง การเคหะแหงชาติจะเสนอรัฐบาลใหสนับสนนุอุตสาหกรรมวัสดุกอสรางใหมกีาร
ขยายกาํลังการผลิตใหเพียงพอกับความตองการและสนบัสนุนอุตสาหกรรมกอสรางวัสดุใหม ๆ  
    สําหรับแรงงานในการกอสรางที่อยูอาศัย 24,000  หนวยตอป
จะตองใชแรงงานโดยตรงประมาณ 100,000 – 118,000 หนวยตอป ฉะนั้นจงึจะเกิดปญหาขาด
แคลนแรงงานกอสราง ซึง่จะตองแกไขโดยเพิ่มการฝกฝมือแรงงาน ดานอาชีวศึกษา ดานการนาํ
ระบบกอสรางแบบอุตสาหกรรมเขามา 
    (ง)  การปรับปรุงแหลงเสื่อมโทรม การเคหะแหงชาติไดเสนอให
คงรักษาที่อยูอาศัยในเขตแหลงเสื่อมโทรมไวกอน แลวปรับปรุงสภาพแวดลอมในแหลงเสื่อมโทรม
ใหมีสภาพดีข้ึนพอควรเชน โดยการทําระบบทางเทาขึน้ในแหลงเสื่อมโทรม เดินทอประปา เดิน
สายไฟฟา จัดเก็บขยะ ซึ่งสามารถดําเนินการไดในระยะเวลาอันสั้นและการลงทนุต่ํา 
    (ค)  เพื่อเปนบรรเทาการอพยพเขามาหางานทําใน
กรุงเทพมหานคร  การเคหะแหงชาติไดเสนอรัฐบาลใหพัฒนาเมืองหลักในภูมิภาคอยางจรงิจังให
เปนแหลงานทีจ่ะรับกําลงัคนจากชนบทที่เขามาทํางานในเมืองใหญ  
    (ง)  การวางแผนครอบครัวการเคหะแหงชาติเสนอใหรัฐบาลสง 
เสริมการวางแผนครอบครัวใหแพรหลายทัว่ประเทศ เพื่อลดอัตราการเพิ่มประชากร  
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5.3. ผลการดาํเนินงานตามแผนงาน 5 ป (พ.ศ. 2519 - 2523 ) 

5.3.1  ผลงานดานกอสราง 

หลังจากแผนงาน 5 ปไดรับการเหน็ชอบจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 30 มีนาคม 
พ.ศ. 2519 การเคหะแหงชาติไดรับอนุมตัิใหจัดโครงการในป พ.ศ. 2519 - 2520  จํานวน 32 
โครงการ จํานวน 37,188 หนวย ตอมาสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคม
แหงชาติไดตั้งคณะทํางานประกอบดวยผูแทนสภาพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ กระทรวง 
การคลังและสาํนักงบประมาณมาศึกษารายละเอียดการเงินของโครงการตาง ๆ ที่จะดําเนนิการซึ่ง
ผลการพิจารณาของคณะทํางานไดสรุปใหการเคหะแหงชาติดําเนินโครงการตามแผนงานประจาํป 
พ.ศ. 2519-2520 และใหการเคหะแหงชาติทบทวนวิธกีารอุดหนุนใหมและทําแผนแมบทใหม และ
รัฐบาลไดเห็นชอบกับขอเสนอของคณะกรรมการบริหารสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิจึงไดมีมติเมือ่วันที่ 29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2521  ใหการเคหะแหงชาติ
หยุดดําเนินการตามแผนฉบบันี้ผลการดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป ทีก่ารเคหะแหงชาติไดกอสราง
แลวเสร็จจึงมีเพียง จาํนวน 33,907 หนวย 
ตารางที่  5.11   สรุปจํานวนหนวยที่กอสรางแลวเสร็จตามแผน 5 ป พ.ศ. 2519  - 2520 

ปงบประมาณที่แลว เสร็จ  เคหะชุมชนตามแผนปพ.ศ. 2519- 2520 

2519 

2520 

2521 

2522 

2523 

2524 

2525 

2526 

588 

2,818 

8,000 

4,744 

10,700 

3,831 

1,737 

1,494 

รวม 33,907  
ที่มา   ยทุธศักดิ์  คลองตรวจโรค,  บทบาทของการเคหะแหงชาติในการพัฒนาที่อยูอาศัย. 

(ม.ป.ป.)   
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ตารางที่  5.12    เคหะชุมชนตามโครงการปงบประมาณ 2519 แลวเสร็จในปงบประมาณ2520 
 
ชื่อโครงการ รายไดประเภท จํานวนหนวย ประเภท 

(ก)120,(ข)120 
826 
308 
16 

576 
1,428 

1. ประชานิเวศน1 (เสริม) 
2. แฟลตดินแดงพิเศษ  
3. ดินแดงใหมระยะ 1 
4. ทุงมหาเมฆ  
5. หวัหมากระยะ 1 
6.  รังสิต ระยะ 1  

(ก),(ข) 
- 

(ข) 
(ง) 
(ข) 
(ก) 

รวม 3,394 

เชา,เชาซื้อ 
เชา 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 

 
 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ, รายงานประจาํป 2520.  
 
ตารางที่  5.13    เคหะชุมชนตามโครงการปงบประมาณ 2519 ที่กําลังกอสรางปงบประมาณ2520   
 

รายไดประเภท ชื่อโครงการ 
ก. ข. ค. ง. 

จํานวน
หนวย 

ประเภท  

1,600 
816 
1,419 
642 
6,438 
410 
2,098 
812 
209 
353 
120 

1.หวยขวาง ระยะ 3  
2. บอนไก ระยะ 1  
3. ทาทราย 
4. ประชานิเวศน 2 ระยะ3 
5. คลองจั่น 
6. พิบูลวัฒนา 
7. คลองเตย 
8. รามอินทรา 
9. หนองหอยระยะ 1 
10. ชลบุรี 
11. สงขลา 

1,600 
552 
355 
- 
60 
- 
2,098 
448 
- 
- 
120 

264 
264 
361 
- 
5,754 
- 
- 
- 
164 
136 
- 

- 
- 
322 
642 
- 
- 
- 
322 
45 
138 
- 

- 
- 
281 
- 
624 
410 
- 
42 
- 
79 
- 
 รวม14,917 

เชา 
เชา,เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชา,เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชา 
เชา,เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชา 
 

 
ที่มา การเคหะแหงชาติ, รายงานประจาํป 2520.  
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ตารางที่  5.14    เคหะชุมชนตามโครงการปงบประมาณ 2520 
  

รายไดประเภท  ชื่อโครงการ 
ก. ข. ค. ง. 

จํานวน
หนวย 

ประเภท  

1,020 
916 
470 
552 
160 
2,268 
2,525 
980 
1,300 
1,656 
1,214 
4,060 

1.ดินแดง 3 (ที่เอกชน)  
2.นิคมอุตสาหกรรมบางชนั  
3.นครราชสีมา ระยะ 1 
4. หาดใหญ  
5.หวยขวางระยะ 4 
6.หัวหมากระยะ 2  
7.ธนบุรี 1 
8.ธนบุรี 2 
9.ธนบุรี 3 
10. บางนา 1 
11.บางบวั 2 
12.ประชานิเวศน 3 

- 
756 
- 
522 
160 
- 
500 
431 
650 
1,080 
- 
- 

- 
160 
470 
- 
- 
1,328 
1,640 
253 
- 
576 
1,214 
2,779 

1,020 
- 
- 
- 
- 
806 
264 
296 
600 
- 
- 
1,010 

- 
- 
- 
- 
- 
134 
120 
- 
1,500 
- 
- 
271 

รวม17,120 

เชาซื้อ 
เชา 
เชาซื้อ 
เชา 
เชา 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 
เชาซื้อ 

 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ, รายงานประจาํป 2520.  

5.3.2   ผลงานดานการจัดหาที่ดิน 

การจัดทาํโครงการตามแผนงานจะตองมีการจัดหาที่ดินลวงหนาเพื่อศึกษาความ 
เหมาะสมของโครงการ ตลอดจนการวางแผน ตามแผนการจัดหาทีด่ิน การเคหะแหงชาติจะตอง
จัดหาที่ดินประมาณ 11,000 ไร โดยจะขอใชที่ดินจากสวนราชการ การจัดสรางในที่ดนิเอกชน การ
ซื้อที่ดินจากธนาคารพาณิชยซึ่งผลงานดานการจัดหาทีด่ินนัน้การเคหะแหงชาติสามารถดําเนินการ
ไดเฉพาะการจัดซื้อทีดินเทานั้น โดยในปงบประมาณ พ.ศ. 2519 ไดรับอนุมัติงบประมาณสําหรับ
การจัดซื้อที่ดนิเพื่อจัดทําโครงการ 370 ลานบาทและ 170 ลานบาท ในปงบประมาณ พ.ศ. 2520 
อยางไรก็ตามผลการจัดหาที่ดินตามแผนงาน 5 ป ก็ไมไดเปนไปตามเปาหมายแตกท็ําใหการเคหะ
แหงชาติมีการลงทนุซื้อที่ดนิเปนจํานวนมาก ซึ่งสงผลใหการเคหะแหงชาติสําหรับจัดทําโครงการ
มาถงึปจจจุบนันี ้
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 ตารางที่ 5.15   ที่ดินที่การเคหะแหงชาตจิัดซื้อระหวาง พ.ศ. 2519 – 2523 
 
ปงบประมาณ บริเวณ เนื้อที ่ ราคาไรละ/บาท รวมเงนิ/บาท 

2519 ดินแดง 8 ชั้น 
นครราชสีมา 

19.5968 
201.0125 

916,514.22 
35,000 

17,960,745.87 
7,035,437 

2520 แฟลตบางนา 
บางบวั 

ธนบุรี1 กม.8 
ธนบุรี2 กม.7.5 
ธนบุรี3 กม.8.5 

บางพล ี
ประชานิเวศน 

50.9175 
79.9425 
445.6045 
139.715 
179.2925 

4,467.6600 
589.6525 

360,000 
200,000 
75,000 
75,000 
70,000 
29,500 
83,182 

18,330,300 
15,988,000 
33,420262 
9,074,604 

12,550,825 
131,795,970 
49,048,435 

2522 รมเกลา 2,138.5225 39,834 86,978,435 
2523 แฟลตทุงสองหอง 28.820 178,333 5,317,900 

 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ, บญัชีแสดงที่ดินที่การเคหะแหงชาติจัดซื้อระหวางพ.ศ. 2519 ถึงปจจุบนั:        

2548. (เอกสารไมตีพิมพเผยแพร) 

5.3.3   ผลงานดานการจัดหาแหลงเงินทนุ 

การกอสรางทีอ่ยูอาศัยตามแผนงาน 5 ป การเคหะแหงชาติไดประมาณการวา
จะตองใชเงนิลงทนุเปนจํานวนทั้งสิน้ 13,466  ลานบาท โดยเงนิลงทุนทั้งหมดจะใชเงินกู จากแหลง
เงินทั้งในประเทศและนอกประเทศ  
  ในระยะเริ่มแรกการเคหะแหงชาติไดจัดหาเงินทนุมาดาํเนินการโดยการออกพันธ 
บัตรเงินกูตามที่คณะรัฐมนตรีไดมีมติเห็นชอบเมื่อวันที ่ 20 มกราคม พ.ศ. 2520   ซึ่ง
กระทรวงการคลังไดจัดการใหธนาคารพาณิชยนําเงนิสดสํารองที่ฝากไวกับ ธนาคารแหงประเทศ
ไทย และเงนิของธนาคารพาณิชยอีกสวนหนึ่งมาจัดซือ้พันธบัตรเงินกูเพื่อการเคหะแหงชาติ ใน
อัตราดอกเบี้ยรอยละ 5.5 ป กําหนดเวลาไถถอน ภายใน 10 ป โดยกระทรวงการคลังเปนผูค้ํา
ประกันการชําระคืนเงนิตนและดอกเบี้ย  

 



 95

พันธบัตรของการเคหะแหงชาติไดออกจําหนายเปน 2 งวด งวดแรกระหวางวันที่ 
20 – 26 กุมภาพนัธ พ.ศ. 2519 จํานวน 500 ลานบาท และงวดที ่สอง จาํหนายระหวางวันที่ 5-11 
พฤศจิกายน พ.ศ. 2519 จํานวน 500 ลานบาท ในการใชคืนเงนิตนพนัธบัตรนัน้จะใชคืนเงนิตนเมื่อ
พันธบัตรมีอายุ 8  ป  โดยรัฐบาลรับที่จะผูกพนัเงนิงบประมาณแผนดินเปนเงนิอุดหนนุจํานวน          
ปละ 100 ลานบาท เปนเวลา 10 ป  นับแตปงบประมาณ พ.ศ. 2520  เปนตนไป    สวนดอกเบีย้         
ซึ่งคิดเปนเงิน ปละ 55 ลานบาท ใน 2 ปแรก ของอายุพนัธบัตร เนื่องจากเปนเวลาดําเนินการ
กอสรางการเคหะแหงชาต ิ ยังจัดเก็บคาเชา คาเชาซือ้ไมไดรัฐบาลไดรับที่จะผูกพันงบประมาณ 
ประจําปเปนเงินอุดหนนุแกการเคหะแหงชาติเพื่อชําระดอกเบี้ยปละ 55 ลานบาท ในระยะ 2 ป 
แรกหลังการออกจําหนายพนัธบัตร  
  นอกจากการออกพันธบัตรแลว การเคหะแหงชาติยังไดจัดหาเงินลงทนุโดยการกู
เงินจากธนาคารออมสินจาํนวน  200  ลานบาทในอัตราดอกเบี้ยรอยละ  10  ตอปในป พ.ศ. 2518  
และในป พ.ศ. 2519 ไดกูเงนิจากธนาคารไทยพาณิชย จํานวน 133.45 ลานบาท สํารับการจัดหา
เงินลงทนุจากบริษัทประกนัชวีิต เงนิสะสมของราชการ เงินภาษีสุราและยาสูบ ไมไดมีการดําเนนิ 
การแตอยางใด 
  อยางไรก็ตาม ในสวนของการไดรับจัดสรรงบประงบประมาณใชคนืเงนิลงทนุที่
รัฐบาลจะตองอุดหนนุ รัฐบาลกลับไมไดดําเนินการจัดสรรใหตามที่ไดตกลงไวจนเมื่อใกลครบ
กําหนดไถถอนในปงบประมาณ พ.ศ. 2529 การเคหะแหงชาติไดทวงถามขอใหรัฐบาลตั้งงบประ 
มาณเพื่อไถถอนพนัธบัตรในปงบประมาณพ.ศ. 2529 และปงบประมาณ พ.ศ. 2530 ปละ 500 
ลานบาท แตสํานักงบประมาณไดใหความเหน็วาไมสามารถตัง้งบประมาณไดกระทรวงการคลังจึง
ไดใหการเคหะแหงชาติออกพันธบัตรรุนใหมเพื่อนาํมาไถถอนพันธบัตรที่ไดออกไวเมือ่ ป พ.ศ. 
2519  วงเงนิ 1,000 ลานบาท โดยในการออกพันธบัตรเพื่อไถถอนครั้งนี้ การเคหะแหงชาติตองเปน
ผูรับภาระดอกเบี้ยและคาใชจายเอง   ซึ่งการเคหะแหงชาติไดออกพันธบัตรชุดใหมเพื่อไถถอน
พันธบัตรชุดเดมิ คร้ังที่ 1 ในเดือน กุมภาพนัธ  พ.ศ. 2529 วงเงนิ 500 ลานบาท อัตราดอกเบี้ยรอย
ละ10.6875 และครั้งที ่2 ในเดือน พฤศจิกายน พ.ศ. 2529 วงเงิน 500 ลานบาท อัตราดอกเบี้ยรอย
ละ 8.257   
  การที่รัฐบาลไมจัดสรรงบประมาณตามที่ไดตกลงไวนี้ไดสงผลใหการเคหะแหง 
ชาติประสบภาวะขาดทุนจากการตองรับภาระดอกเบี้ยเงนิลงทุนเมื่อเปรียบเทียบรายได รายจาย
ในแตละป 
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ตารางที่  5.16  งบกําไร (ขาดทุน) ปงบประมาณ 2519 – 2524 
 

ปงบประมาณ รายได รายจาย กําไร(ขาดทุน) 
2516 
2517 
2518 
2519 
2520 
2521 
2522 
2523 
2524 

6.8 
15.2 
31.7 
48.8 
96.7 
149 
159 

339.7 
485.8 

18.7 
37.5 
52.6 
93.6 

143.9 
158.3 
263.1 
401.6 
486.2 

(11.9) 
(22.3) 
(20.9) 
(44.8) 
(47.2) 
(9.3) 

(104.1) 
(61.9) 

(0.390) 
 
ที่มา  การเคหะแหงชาติ,  2527  

5.3.4.  ผลงานดานอืน่ ๆ 

 (ก) การใหธนาคารอาคารสงเคราะห เปนสถาบันการเงินใหการเคหะ
แหงชาติโดยใหผูวาการ การเคหะแหงชาติเปนประธานกรรมการของธนาคารอาคารสงเคราะหหรือ
ใหคณะกรรมการของธนาคารอาคารสงเคราะหเปนกรรมการชุดเดียวกับกรรมการของการเคหะ
แหงชาติ  
    เดิมเมื่อมกีารออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 316 ณ วันที่ 13 ธันวาคม 
พ.ศ. 2515 ก็ไดมีการออกประกาศคณะปฏวิัติฉบับที ่317 ณ วันที่ 13 ธนัวาคม พ.ศ. 2515 เพื่อแก 
ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ใหธนาคารอาคารสงเคราะหมี
การดําเนินกิจการที่สอดคลองกับและประสานกับกิจการของการเคหะแหงชาติ ซึง่ผลจากประกาศ
คณะปฏิวัติฉบับที ่317 ทําใหกรรมการการเคหะแหงชาติไดเปนกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห
โดยตําแหนง แต ณ ปจจุบันมกีารแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญัติธนาคารอาคารสงเคราะห 
ฉบับที่ 3 ใหผูวาการการเคหะแหงชาติ เปนกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะหโดยตําแหนง 
    นอกจากนี้ใน ป พ.ศ.2518 เพื่อสนับสนนุการระดมทนุของการเคหะแหง 
ชาติ นายบุญชู  โรจนเสถยีร รัฐมนตรีวาการกระทรวงการคลัง ไดออกกฎกระทรวงฉบับที่ 1  ( พ.ศ. 
2518) ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ. 2496 ใหธนาคาร
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อาคารสงเคราะห ทําหนาที่เปนตัวแทนของการเคหะแหงชาติในดานการระดมทนุเพื่อการลงทนุ
ตามที่จะไดตกลงกนัระหวางธนาคารอาคารสงเคราะหและการเคหะแหงชาต ิ
   สําหรับการเปนประธานคณะกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห นั้น     
หลังจากที่นายประสิทธิ ์ ณรงคเดชไดรับการแตงตั้งใหเปนผูวาการการเคหะแหงชาติใน ป พ.ศ. 
2518 แลว ปเดียวกนันัน้ นายประสทิธิ์ ณรงคเดช ก็ไดรับการแตงตั้งใหเปนประธานคณะกรรมการ
ธนาคารอาคารสงเคราะหเมือ่วันที ่1 ธันวาคม พ.ศ. 2518 และไดดํารงตําแหนงถึงวนัที ่1 มกราคม 
พ.ศ. 2520   (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2546) ซึ่ง เปนผูวาการการเคหะแหงชาตคินเดียวที่ไดรับ
การแตงตั้งใหเปนประธานคณะกรรมการธนาคารอาคารสงเคราะห   
   อยางไรก็ตามธนาคารอาคารสงเคราะหหลังจากที่ไดโอนกิจการดานการ
จัดสรรที่ดิน และพัฒนาโครงการใหการเคหะแหงชาติแลวก็ยงัไมไดเขามามีสวนชวยเปนแหลง
เงินทนุสําหรับการดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป ใหกับการเคหะแหงชาติแตอยางใดเนื่องจากยงัไม
มีเงนิทนุเพยีงพอเพราะธนาคารอาคารสงเคราะหเพิ่งเริ่มธุรกิจรับฝากเงินครั้งแรกเมือ่ 2 มกราคม 
พ.ศ.2517 ประกอบกับประเทศไทยประสบปญหาเศรษฐกิจชะลอตัวและสภาพคลองการเงินที่ตึง
ตัวอันเนื่องมาจากราคาน้าํมนัที่เพิ่มข้ึน   (ธนาคารอาคารสงเคราะห, 2546)   

 (ข)  การยกเวนภาษีและอํานาจเวนคนืที่ดนิเพื่อการเคหะ 

 เดิม การจัดตัง้การเคหะแหงชาติก็เพื่อมาดําเนนิการแกปญหาที่อยูอาศัย
ใหกับผูมีรายไดนอย รายไดปานกลาง ตอมารัฐบาลไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติดําเนนิการ
แกไขปญหาชมุชนแออัดจึงมีการแกไข ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 เพื่อเพิ่มวัตถปุระสงค
ใหชัดเจนเพื่อรองรับการดําเนินการแกไขปญหาชุมชนแออัดในปพ.ศ.2522 ซึ่ง ในการแกไขเพิ่มเติม 
ดังกลาวไดมีการกําหนดให” กิจการของการเคหะแหงชาติเปนกิจเพือ่ประโยชนสาธารณะอันเปน
ประโยชนของรัฐตามกฎหมายวาดวยการเวนคนือสงัหาริมทรัพย “(ประกาศคณะปฏวิัติฉบับที ่316 
ขอ 28 วรรคสอง) จึงทําใหการเคหะแหงชาติสามารถที่จะเวนคนือสงัหาริมทรัพยไดโดยใชอํานาจ
ตามพระราชบญัญัติวาดวยการเวนคืนอสงัหาริมทรัพย 
   สําหรับการยกเวนภาษีในชวงระยะเวลาตามแผนงาน  5 ป การเคหะแหง 
ชาติยังไมไดรับการยกเวนภาษีจนมาถึงป พ.ศ. 2534    จึงมีการแกไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติภาษี
โรงเรือนและทีด่ิน   ยกเวนใหโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสรางของการเคหะแหงชาติที่ผูเชาซื้ออาศัยอยูเอง
โดยมิไดใชเปนที่เก็บสินคา  หรือประกอบการอุตสาหกรรมหรือประกอบกิจการอื่นเพื่อหารายได 
ไดรับการยกเวนไมตองเสียภาษีโรงเรือนและที่ดิน 

 



 98

5.4 ปญหาอปุสรรคในการดําเนินงาน 

จากการสัมภาษณกลุมประชากร ในประเด็นปญหาอุปสรรคของการดําเนนิงาน
ตามแผนงาน 5 ป พบวาปญหาอุปสรรคที่ทําใหการเคหะแหงชาติไมสามารถดําเนินงานจนสําเร็จ
ตามแผนงาน 5 ป ได นัน้ เกดิจากปจจัยภายนอกและปจจัยภายใน ดังนี ้
  ปจจัยภายนอก ไดแก การเปลี่ยนแปลงของนโยบายเมือ่มีการเปลี่ยนแปลงทาง
การเมือง การเปลี่ยนแปลงนโยบายไดสงผลโดยตรงตอการดําเนนิงานตามแผนงานของการเคหะ
แหงชาติ เนื่องจากแผนงานของการเคหะแหงชาติรัฐบาลจะตองจัดสรรงบประมาณสนับสนนุการ
ลงทนุและมาตรการชวยเหลือทางการเงนิเพื่อใหสามารถจัดสรางที่อยูอาศัยใหกับกลุมเปาหมายได 
เมื่อมีการเปลีย่นแปลงรัฐบาลสิ่งที่รัฐบาลเดิมเคยรับจะจัดสรรงบประมาณ และการชวยเหลือทาง
การเงนิก็อาจจะไมไดรับการจัดสรรงบประมาณและการชวยเหลือ ดังที่ไดเกิดขึ้นกับแผนงานตาม
นโยบายของรฐับาลคึกฤทธิ ์
  ปจจัยภายใน  ไดแก  
  (1) การประสานงานกับหนวยงานที่เกี่ยวของ เนื่องจากการเคหะแหงชาติเปน
รัฐวิสาหกิจ  การดําเนนิงานจะตองผานการพิจารณาจากหนวยงานที่เกี่ยวของ   หนวยงานที่กาํกบั
ดูแลและไดรับการเหน็ชอบจากคณะรัฐมนตรีหากหนวยงานเหลานัน้ไมเขาใจการพฒันาที่อยูอาศยั
ทําใหการพิจารณากลั่นกรองแผนงานของการเคหะแหงชาติตองลาชา  
  (2)  การจัดซื้อที่ดินของการเคหะแหงชาตมิีข้ันตอนการดําเนนิงานมากและในแต
ละขั้นตอนใชเวลาในการพิจารณานาน ทาํใหไมสามารถจัดซื้อที่ดินไดเพียงพอกับการจัดทํา
โครงการและที่ดินที่จัดซื้อจะมีราคาสงูเกนิความสามารถทีน่ํามาจัดมาทาํโครงได 
ตารางที่ 5.17 สรุปความเห็นปญหาอุปสรรคในการดําเนนิงาน 

กลุมจัดทาํแผน กลุมปฏิบัติตามแผน ปญหาอุปสรรค 
รตยา ชัชสรี พนิดา นรินทร วีระ ณัฐ ทว ี อมรพรรณ 

1. การเปลี่ยนแปลงนโยบาย 
2. การจัดสรรงบประมาณ 
3. การจัดหาทีดิ่น 
4. ข้ันตอนการดําเนนิงาน 

        

อยางไรก็ตามผูใหสัมภาษณเห็นวานโยบายจัดสรางที่อยูอาศัยปละ 20,000หนวย  
มีขอดีอยูหลายประการดังนี ้
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(1) เปนครั้งแรกที่มีการประกาศนโยบายสาธารณะ ในเรื่องที่อยูอาศัยโดยมีการ
ระบุเปาหมายที่ชัดเจน 
  (2)  มีการวางแผนการจัดสรางที่อยูอาศัยอยางเปนระบบ  
  (3) มีการพิจารณาถึงแหลงเงินทุนในการดําเนนิงาน การจัดหาที่ดิน มาตรการ
สนับสนนุตางเพื่อลดตนทนุในการดําเนนิงาน เชน การยกเวนภาษ ีการเวนคืนที่ดิน 
  (4) เปนการเปลี่ยนวธิีดําเนินงานการชวยเหลือที่อยูอาศยัของรัฐจาก เดิมรัฐจะ
ดําเนนิงานในลักษณะสงเคราะหเปนกงึสงเคราะห มกีารพิจารณาจากความสามารถในการจาย 
(Affordability)  
แผนภูมิที่ 5.4 สรุปผลการดําเนินงานและผลกระทบ 

 



บทที่ 6 
 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 

จากการสืบคนขอมูลเอกสารและการสัมภาษณกลุมประชากรสามารถสรุปการ
ดําเนนิงาน ผลการดําเนินงานและปญหาอุปสรรคของการดําเนนิงานในชวงเวลาทีศ่ึกษาไดดังนี ้

6.1 ผลการวจิัยเอกสาร 

6.1.1 ขอมูลทีไ่ดจาการวิจยัเอกสารพบวาการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติใน
ชวงเวลามีนาคม พ.ศ.2518 เปนกระบวน  การนํานโยบายไปสูการปฏิบัติ เร่ิมจากการการเคหะ
แหงชาติไดรับมอบหมายใหเปนผูดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัยปละ 20,000 หนวย ตามที่รัฐบาล
ไดมีการแถลงนโยบายตอรัฐสภา หลังจาก  นัน้ การเคหะแหงชาติไดเร่ิมดําเนนิการจดัทําแผนงาน/
โครงการโดยศกึษาทําความเขาใจเปาหมายวัตถุประสงค ของนโยบาย เมื่อทราบเปาหมายและ
วัตถุประสงคแลวจึงมาจัดทาํแผนงานดานการกอสราง แผนงานดานการเงนิ แผนงานดานการ
จัดหาที่ดิน แผนงานดานอืน่ ๆ ตาง และกําหนดกจิกรรมตางๆ ของแตละแผนงาน เพื่อใหบรรลุ
วัตถุประสงคและเปาหมายกระบวนการนาํนโยบายไปสูการปฏิบัติในชวงเวลาดังกลาว ซึ่งแตกตาง
จากวธิีการเดิมสมัยกรมประชาสงเคราะหการวางแผนจะเปนลกัษณะของงานประจํา เมื่อไดรับ
งบประมาณกจ็ะวางแผนวาจะดําเนนิการสรางที่อยูอาศยัอยางไรตามงบประมาณทีไ่ดรับมาในแต
ละป จึงถือไดวาแผนงาน 5 ปฉบับนี้เปนพฒันาการของการวางแผนงานที่อยูอาศยั  
  อยาไรก็ตามผูวิจัยพบวาขอมูลที่นาํมาใชในการในการวางแผนดาํเนนิงานในแต
ละดานของแผนงาน 5 ป นัน้ เปนขอมูลทีห่นวยงานในประเทศ (การสํารวจรายไดของครัวเรือนใน
เขตกรุงเทพฯของสํานักงานสถิติแหงชาติ)   หรือ        หนวยงานตางประเทศ (ขอมูลการสํารวจของ
Litchfieldในปค.ศ.1960) เพื่อใชในการจัดเตรียมแผนผังนครหลวง)ซึง่มกีารจัดเก็บที่ไมไดมี
วัตถุประสงคในการจัดเก็บเพื่อใชวางแผนที่อยูอาศัย สงผลใหการวางแผนในแตละดานยงัไมรัดกุม
เพียงพอ 

6.1.2 แผนการกอสราง พบวาการตั้งราคาตนทนุการกอสรางตอหนวยที่อยูอาศัย 
ตามแผนงาน 5 ป จะใชราคาคากอสรางของแฟลตเปนหลักเพื่อคํานวณปริมาณเงนิลงทนุทัง้หมด
โดยมิไดมีการแยกตามประเภทผูอยูอาศัยทําใหมีตนทุนการกอสรางทีสู่ง นอกจากนี้พบวาผลงาน
การกอสรางในแตละปนัน้ การเคหะแหงชาติไมสามารถที่จะกอสรางไดตามเปาหมายปละ 20,000 
หนวย โดยมีผลงานกอสรางสูงสุดในป 2523 จํานวน 10,700 หนวย  
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6.1.3   ตามแผนการเงิน เงนิลงทุนทัง้หมดจะใชเงนิกูเปนหลกัโดยคิดดอกเบี้ยเงนิ
ลงทนุไวที่รอยละ 7 ตอป ซึ่งหากอัตราดอกเบี้ยสูงกวาที่คิดไวก็จะขอใหรัฐบาลอุดหนุนนอกจากนี้
ยังใหรัฐบาลสนับสนนุเงินลงทุนสาํหรับรายไดประเภท ก และประเภท ข ดังนัน้แผนการดําเนนิงาน
ฉบับนี้จะสาํเรจ็ไดจะตองไดรับการสนับสนุนงบประมาณอยางเพียงพอ เมื่อรัฐบาลไมไดสนับสนุน
ตามแผนจงึทาํใหแผนการดาํเนนิงานฉบับนี้ตองยุตหิลังจากที่ดําเนินงานมาไดสองป และทําใหการ
เคหะแหงชาตติองประสบภาวะขาดทุน เนื่องจากการพจิารณากําหนดอัตราคาเชา/เชาซื้อของ
โครงการตามแผนงาน 5 ป ไดมีการคํานวณดอกเบี้ยเพยีงบางสวนตามหลักการที่รัฐจะอุดหนนุเมือ่
รัฐไมอุดหนุนการเคหะแหงชาติก็ตองรับภาระดอกเบี้ยนี้เอง 

6.1.4  การวางแผนจัดหาทีด่ินเพื่อมาดําเนินงานกอสรางตามแผนงาน 5 ป ทําให
การเคหะแหงชาติไดมีการจดัซื้อที่ดินเปนจํานวนมากโดยเฉพาะในป 2520 ไดจัดซื้อที่ดินแปลง
ใหญที่บางพล ี มีเนื้อที่ถงึ 4,467 ไร ซึ่งผลการจัดหาทีด่ินตามแผนงาน 5 ป ไดสงผลดีมาถงึการ
ดําเนนิงานปจจุบันใหการเคหะแหงชาติมตีนทนุที่ดนิต่ํา รวมทัง้ไดกําไรจากการนําที่ดินออกขาย
และชวยแกไขวิกฤตการเงนิของการเคหะแหงชาติในปจจุบัน 

6.2 อภิปรายผล 

6.2.1 เมื่อนาํขอมูลผลการดาํเนนิงานจากการสืบคนขอมูลเอกสารประกอบกับขอ 
มูลที่ไดจาการสัมภาษณมาวเิคราะห โดยใชตัวแบบทางดานการจัดการที่ใหความสาํคัญกับ
สมรรถนะขององคการที่รับผิดชอบการนาํนโยบายไปปฏิบัติวามีขีดความสามารถเพียงใด โดย
สมรรถนะขององคการเกีย่วของกับ 5 ปจจัยไดแก (1) โครงสรางองคการ (2) บุคลากร (3) 
งบประมาณ (4) ความพรอมดานวัสดุอุปกรณ (5) สถานที ่สรุปไดดังนี ้

(1) โครงสรางองคการ การเคหะแหงชาติมีการปรับโครงสรางองคการเพื่อรองรับ
การดําเนินงานตามนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาลคึกฤทธิ ์ ซึ่งแตเดมิระยะแรกการเคหะแหงชาติมี
การแบงหนวยงานระดับฝายเปน 5 ฝาย คือสํานักผูวาการ ฝายวิจยัและวางแผน ฝายการกอสราง 
ฝายการคลัง ฝายการจัดการทรัพยสินและที่ดิน ตอมาในปลายป พ.ศ.2518 ไดมีการปรบัปรุง
หนวยงานภายในใหคลองตัวเหมาะสมยิ่งขึ้น โดยแบงเปน 4 ฝายคือ สํานักผูวาการ ฝายวจิัยและ
กอสราง ฝายจัดการทรัพยสิน และฝายการคลัง  

(2) บุคลากร  แตเดิมเมื่อเร่ิมกอต้ังการเคหะแหงชาติมีบคุลากรเพียง 420 คน โดย
สวนใหญเปนบุคลากรที่รับโอนมาจากกรม ตอมาในป พ.ศ.2519 ไดรับบุคลากรเพิม่เปน 890 คน , 
1,304 คน ในป พ.ศ. 2520 , 2,060 ในป พ.ศ. 2521 และ 2,365 ในป 2522 ซึ่งแสดงใหเห็นวาการ
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เคหะแหงชาตมิีการรับบุคลากรเพื่อรองรับการดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัย อยางไรก็ตามเมือ่มี
การเปลี่ยนแปลงรัฐบาลและลดเปาหมายการจัดสรางที่อยูอาศัยแตการแคหะแหงชาติไมสามารถ
ปลดพนักงานที่รับเขามาไดทําใหการเคหะแหงชาติมีภาระคาใชจายดานบุคคลากรที่สูง 

(3) งบประมาณ การดาํเนนิงานตามแผนงาน 5 ป ตองใชเงนิลงทุรวม13,466  
ลานบาท และในแตละปใชเงินลงทนุสูงถึงปละ 2,000 ลานบาท แตการเคหะแหงชาติไมไดรับการ
สนับสนนุในดานงบประมาณอยางเพียงพอ โดยเฉพาะการจัดสรรเงินอุดหนนุใชคืนเงนิลงทุนรอย
ละ 10 ตอปเปนระยะเวลา 10 ป   

(4) ความพรอมดานทรัพยากร (ที่ดนิ)  ที่ดินเปนปจจัยทรัพยากรหลักของการ
จัดสรางที่อยูอาศัยเมื่อเร่ิมจดัตั้งการเคหะแหงชาติไดรับโอนที่ดนิมาจากหนวยงานเดิม โดยที่ดินที่
รับโอนนี้ไดใชในการจัดทําโครงการในป 2519 เกือบทั้งหมด ซึง่ในการกอสรางสวนที่เหลือในปพ.ศ.
2520-2523การเคหะแหงชาติไดประมาณวาตองใชทีถ่ึง 11,000 ไร  การจัดหาที่ดินในขณะนัน้จะ
ทําในรูปคณะกรรม การเริ่มตนจากการประกาศซื้อ,การเสนอขาย,การตรวจสอบที่ดนิ,การพิจารณา
คุณสมบัติที่ดิน,การพิจารณาราคา,การรังวัด,การตรวจสอบราคากลาง, ประเมินคาพัฒนาที่ดนิ, 
การตอรองราคา และการขออนุมัติจัดซื้อ ทาํใหการจัดซื้อที่ดินแตละแปลงตองใชเวลานาน การ
เคหะแหงชาตมิีที่ดินไมเพียงพอที่จะกอสรางตามเปาหมายในแตละป 
  จากการวิเคราะหโดยใชตวัแบบดานการจดัการที่ใหความสําคัญกับสมรรถนะของ
องคการ ผลของนโยบายที่อยูอาศัยของรัฐบาลคึกฤทธิ์ไดสงผลกระทบให   การเคหะแหงชาติมกีาร
ปรับโครงสรางองคกร และมีการรับบุคลากรเพิ่มเพือ่ที่จะปฏิบัติตามนโยบายทีอ่ยูอาศัยที่ไดรับ
มอบหมาย แตในดานของงบประมาณ การเคหะแหงชาติไมไดรับการสนับสนนุอยางเพียงพอสงผล
ใหการเคหะแหงชาติประสบภาวะขาดทนุในระยะตอมา อยางไรก็การจัดหาที่ดินตามแผนไดสงผล
ดีใหการเคหะแหงชาติไดมีทีด่ินจัดทําโครงการในระยะตอมา 

6.2.2 เมื่อเปรียบเทียบการดําเนินในงานชวงเวลาของรัฐบาลคึกฤทธิ์ กับการ
ดําเนนิงานตามนโยบายรัฐบาลทักษิณ พบวามวีิธีการดําเนนิงานที่แตกตางกนักลาวคือแตเดิมการ
เคหะแหงชาตจิะตองขออนมุัติแผนการดาํเนนิงานและเมื่อจะจัดทาํโครงการตามแผนงานก็ตองขอ
อนุมัติอีกครั้ง แตปจจุบันเปนการขออนมุัติกรอบการดําเนนิงานและขออนุมัติเพยีงครั้งเดียวนีโ้ดย
ไมตองขออนุมัติเปนรายโครงการอีก นอกจากนี ้ เดิมการเคหะแหงชาติจะเปนผูจัดหาที่ดิน เงินทนุ
ออกแบบ กอสราง แตในปจจุบนันีก้ารเคหะแหงชาติมีบทบาทเปนผูบริหารจัดการและใหเอกชน
เขามามีบทบาทมาขึน้ในการดําเนนิงานทั้งการจัดหาที่ดนิและการกอสราง ทั้งนีโ้ครงการบานเอือ้
อาทรการเคหะแหงชาติไดรับอนุมัติกรอบใหดําเนินการแลวจํานวน 601,727 หนวย  
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ตารางที่ 6.1 เปรียบเทียบการดําเนินงานตามนโยบายของรัฐบาลคึกฤทธิ์กับรัฐบาลทักษิณ 
 
การดําเนินงาน รัฐบาลคึกฤทธิ์ รัฐบาลทักษิณ 

1. การขออนุมติั
โครงการ 
 
 
 
 
2. การจัดทํา
โครงการ 
 
3. การอุดหนนุ 
 
 
 
 
4. การใหสินเชื่อ 

วางแผนลวงหนาเพื่อนาํเสนอ
คณะรัฐมนตรีโดยมีสภาพฒันาฯ
เปนผูพจิารณากลั่นกรองและเมื่อจะ
จัดทําโครงการตองนําเสนอขอ
อนุมัติคณะรัฐมนตรีเชนเดยีวกับขอ
อนุมัติแผน 
เร่ิมจากการจดัซื้อที่ดิน หาผูรับจาง
กอสราง ดําเนนิการกอสราง 
 
รัฐอุดหนุนเงนิลงทนุ 100 % สําหรับ
ประเภท ก.รายไดไมเกิน1,500 บาท
ตอเดือนและอุดหนนุเงนิลงทนุ50% 
สําหรับประเภท ข. รายได 1,500 – 
3,000 บาท 
การเคหะแหงชาติเปนผูใหสินเชื่อ
โดยการใหเชาซื้อ 

ขออนุมัติกรอบการดําเนินงานซึง่มี
การกําหนดเปาหมายการจัดสรางที่อยู
อาศัย การลงทุน และการสนับสนนุ
ของรัฐ 
 
 
รับซื้อโครงการจากเอกชนโดยเอกชน
เปนผูจัดหาทีดิ่นและดําเนนิการ
กอสราง 
รายไดไมเกิน 17,500 (ณ ป 2549)รัฐ
อุดหนนุคาพฒันาสาธารณูปโภค
หนวยละไมเกนิ 80,000 บาท อุดหนนุ
คากอสรางสาธารณูปโภคสวนกลาง 
โครงการละ 5-10 ลานบาท 
ธนาคารพาณชิยเปนผูใหสินเชื่อแกผู
ซื้อโครงการโดยการเคหะแหงชาติเปน
ผูคํ้าประกันใน 5 ปแรก 

 
แผนภูมิที่ 6.1 แสดงขั้นตอนจัดทําโครงการตามนโยบายรัฐบาลคึกฤทธิ์  
 

 
 
ที่มา การเคหะแหงชาติ, 2518 
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แผนภูมิที่ 6.2 ข้ันตอนการจัดทําโครงการตามนโยบายรัฐบาลทกัษิณ 
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ตารางที่ 6.2 แสดงการอนมุตัิโครงการบานเอื้ออาทรจํานวน 601,727 หนวย 
 

แหลงเงินทุน โครงการ ครม.ให 
ความเห็นชอบ 

จํานวนหนวย
ดําเนินการ เงินอุดหนุน เงินกู รวม 

1.โครงการบานเอื้ออาทร 
ระยะที่ 1-2 
2. โครงการบานเอื้ออาทร 
ระยะที่ 3 
3.โครงการบานเอื้ออาทร 
ระยะที่ 4 
4. โครงการบานเอื้ออาทร 
ระยะที่ 5  

14  ม.ค. 46 
 
22  ก.ค. 46 
 
4  ม.ค.  48 
 
15 พ.ย. 49  

11,727 
 
100,519 
 
150,000 
 
339,481 

1,000.000 
 
6,957.446 
 
13,200.000 
 
29,558.480 

3,620.229 
 
29,175.380 
 
57,300.000 
 
132,397.590 

4,620.229 
 
36,132.826 
 
70,500.000 
 
161,956.070 

รวมทั้งส้ิน 601,727 50,715.926 222,493.199 273,209.125 
 
ที่มา   การเคหะแหงชาต ิ, โครงการบานเอื้ออาทร ระยะ 5 

6.3 ขอเสนอแนะ 

กลุมประชากรไดใหขอเสนอแนะสําหรับการดําเนนิงานจัดทําโครงการบานเอื้อ
อาทรของการเคหะแหงชาติในปจจุบนั ดังนี ้
  กลุมจัดทาํแผนพัฒนาที่อยูอาศัย 
  1. การจัดโครงการขนาดใหญควรมีความหลากหลายของผูอยูอาศัยเพื่อใหชุมชน
มีการเกื้อกูลกนั เปนชุมชนธรรมชาติ 
  2. วิธีการทํางานไมควรมกีารเปลี่ยนแปลงบอย     ทําใหผูประกอบการมีตนทุน
เพิ่มข้ึน 
  3. วิธีการดําเนินงาน   ในปจจุบันถกูตองแลวที่ใหเอกชนเปนผูจัดสรางการเคหะ
แหงชาติควรจะมีบทบาทเปนผูวางแผน จงึจะสามารถทาํสําเร็จไดตามเปาหมาย 
  4. การเปดขายกอน  มีขอเสียเมื่อการกอสรางลาชาทาํใหมีการทิ้งจองการซื้อคืน
ตองมีประสิทธิภาพหากขาดประสิทธิภาพแลว การเคหะแหงชาติจะขาดทุน 
  กลุมดําเนินงานตามแผนพฒันาที่อยูอาศัย 
  1. การดําเนนิงานโครงการบานเอื้ออาทรควรจะมีการกระจายงานออกไปในพืน้ที่
ตางๆ และสอดคลองกับการวางผงัเมือง 
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  2. การใชระบบอุสาหกรรมสําหรับการกอสราง ควรมีการพฒันาตนแบบเพื่อให
ผูประกอบการนําไปผลิต ซึ่งจะทําใหตนทุนการผลิตลดลง และไมควรใชระบบอุตสาหกรรมที่
หลากหลาย  

ถึงแมวาจากบทเรียนจากการดําเนินงาน ตามนโยบายของรัฐบาลคึกฤทธิก์าร
เคหะแหงชาตไิดมีการเปลี่ยนแปลงวธิีการดําเนนิงานแลวในปจจุบนั แตจากการศึกษาผูวจิัยไดมี
ขอเสนอแนะตอการเคหะแหงชาติ ดงันี ้

 (1) การเปลี่ยนแปลงนโยบายตามการเปลีย่นแปลงของรัฐบาลแตละครั้ง
ที่ผานมาไดสงผลใหการเคหะแหงชาติตองมีการปรับเปลีย่นแผนงานหลายครั้ง ดังนั้นกอนที่จะนาํ
นโยบายไปวางแผนสูการปฏิบัติการเคหะแหงชาติควรมกีารเตรียมความพรอมในดานตางๆดังนี ้

 (ก) ดานองคกร ควรจัดโครงสรางองคกรใหมีขนาดที่เหมาะสมเพื่อใหการ 
บริหารงานมีความคลองตัว มีการแบงงานที่ชัดเจน ไมมีการทาํงานในลักษณะที่ซ้ําซอน มี
การศึกษาขอมูลปจจัยตาง ๆ ที่เกีย่วของกบัการกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยตลอดเวลา 

 (ข) ดานบุคคลากร   ควรมีการวางแผนดานบุคคลากรเพื่อรองรับการ
ดําเนนิงานตามนโยบายซึง่แผนบุคลากรควรมีความยืดหยุนไดตามปริมาณงาน หรือใหเอกชนเขา
มาชวยสนับสนุนการดําเนินงานแทนการเพิ่มบุคคลากร 

 (ค) ดานงบประมาณการเคหะแหงชาติควรมีแผนงานรองรับการกรณีไม 
ไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล 

 (ง) ดานการจัดหาที่ดนิ ควรมีแผนการจัดหาที่ดินใหเพยีงพอกับปริมาณ
การกอสรางตามเปาหมายและที่ดินควรจะอยูในทําเลทีก่ลุมเปาหมายตองการ และมีการกระจาย
ไปในหลายพืน้ที ่ 

นอกจากนีก้ารเคหะแหงชาตคิวรมีการศึกษาขอมูลปจจัยตาง ๆ ทีเ่กี่ยวของกับ
การกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยตลอดเวลาเพื่อใชในการวางแผนนํานโยบายไปสูการปฏิบัติจึงจะทาํ
ใหนโยบายที่อยูอาศัยสามารถแกไขปญหาที่อยูอาศัยไดตรงกับกลุมเปาหมาย 
   (2) บทเรียนจากการดําเนนิงาน    ที่ควรจะนาํไปปรับใชในการดําเนิน
โครงการบานเอื้ออาทรคือการแบงกลุมเปาหมายตามระดับรายได เปนประเภท ก.ข.ค.เชนเดียวกบั
การดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป ซึ่งการแบงกลุมรายไดเพียงกลุมเดยีวที่ไมเกิน 17,500 บาท เปน
การกําหนดกลุมเปาหมายที่กวาง และไมสอดคลองกับวธิีการดาํเนนิงานที่จะตองผอนชําระกับ
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ธนาคาร การแบงกลุมรายไดยังเปนประโยชนในการกําหนดมาตรการที่รัฐจะอุดหนนุตามความ 
สามารถของแตกลุมที่จะรับภาระได 

6.4  ขอเสนอแนะในการศึกษาตอไป 

การศึกษาวิจัยนี้ เปนเพยีงการศึกษาการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาติในชวง 
เวลาของรัฐบาลคึกฤทธิ์ ซึ่งเปนการดําเนนิงานตามแผนงานพัฒนาทีอ่ยูอาศัยฉบับแรก(พ.ศ.2519-
2523) ของการเคหะแหงชาติ ดังนัน้จึงควรที่จะมกีารศึกษาการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ
ตามแผนพฒันาที่อยูอาศยัฉบับตอ ๆ มา ซึ่งจะทาํใหเกิดความรู ความเขาใจ ผลการดําเนินการ
แกไขปญหาทีอ่ยูอาศัยที่ผาน ดังนี ้

- แผนงานพัฒนาที่อยูอาศัยฉบับเรงรัด(พ.ศ. 2522- 2525) 

- แผนงานพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงแผนพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติ
ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2527 – 2529 ) 

- แผนงานพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงแผนพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติ
ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2531 – 2534 ) 

- แผนงานพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงแผนพัฒนาการเศรษฐกจิและสังคมแหงชาติ
ฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2535 – 2539 ) 
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สรุปการสมัภาษณ 

การสัมภาษณเปนรายบคุคล โดยแบงเปน 2 กลุมคือ 

กลุม ก คือกลุมที่เกีย่วของกบัการจัดทาํแผนพัฒนาที่อยูอาศัย  
  กลุม ข คือ กลุมที่เกีย่วของกบัการดําเนินงานตามแผน 

การสัมภาษณ ก 1                    วันที่ 27 ธันวาคม พ.ศ. 2548 
  คุณรตยา  จนัทรเทียร  อดีตผูวาการการเคหะแหงชาติ 

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  นโยบายการจดัสรางที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยปละ 20,000หนวยมาจาก
แนวความคิดของรัฐบาลคึกฤทธิท์ี่มนีโยบายประชานยิมเชนเดียวกับรัฐบาลปจจุบนัโดยคนจนใน
ชนบทรัฐบาลจะจัดสรรที่ดินใหทาํกนิ คนจนในเมืองก็จะสรางที่อยูอาศยัใหเชาในราคาถูกเพื่อเปน
การแกไขปญหาที่อยูผูมีรายไดนอย  
  ข.ปญหาอุปสรรค 
  ปญหาหลักคอืเร่ืองที่ดินที่จะนํามาจัดทําโครงการเนื่องจากที่ดนิที่ใชในการจัดทาํ
โครงการที่ไดรับโอนมาไดใชหมดไปในการจัดทําโครงการป 2519โดยในขณะนัน้มีฝายเคหะชมุชน
มีหนาที่รับผิดชอบในการจัดหาที่ดิน 
  ปญหาที่เกิดจากหนวยงานที่เกีย่วของในการพิจารณารายละเอยีดของโครงการ
ของการเคหะแหงชาติ เนื่องจากสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติมี
มุมมองวาการลงทนุดานที่อยูอาศัยไมไดกอใหเกิดผลตอเศรษฐกิจจึงไมไดสนับสนนุการลงทุนที่อยู
อาศัย เพราะที่อยูอาศัยไมไดเปนทรพัยสินทีก่อใหเกิดรายไดกับมา จงึไมเหมาะกับประเทศไทยที่
จะมาลงทนุในดานที่อยูอาศยั ความเห็นตอการดําเนินงานตามนโยบายปจจุบนั 
  ปญหาดานเงนิทนุ รัฐบาลไมมีเงนิเพียงพอที่จะสนับสนนุ 
  ค.ขอเสนอแนะตอการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาต ิ
  การจัดทาํโครงการเอื้ออาทรซึ่งบางโครงการเปนโครงการขนาดใหญ 3,000 - 
4,000 หนวย ควรจะมีความหลากหลายในชุมชนและแบบบานที่แตกตางกนั การทีชุ่มชนขนาด
ใหญที่มีบานแบบเดียวกนัหมดและ คนอยูในชุมชนเปนกลุมคนในระดบัรายไดเดียวกันหาก
พิจาณาในเชงิสังคมแลวอาจจะไมนาอยู คนในชุมชนจะไมมีการเกื้อกูลกัน ไมเปนชมุชนธรรมชาต ิ
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การสัมภาษณ ก 1  วันที ่13 มกราคม   2549 
  คุณชัชสรี  บุนนาค  อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาต ิ

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  รัฐบาลคึกฤทธิ์มีนโยบายทีจ่ะสรางที่อยูอาศัยใหคนจนในลักษณะของอาคาร
แฟลตซึ่งนาํแบบมาจากประเทศสิงคโปรโดยรัฐบาลจะใหเงนิอุดหนนุบางสวน 
  ข. ปญหาอุปสรรค  
  การเปลี่ยนแปลงนโยบาย เมือ่มีการเปลี่ยนตัวผูนํา ผูนาํเปลี่ยนนโยบายก็ตอง
เปลี่ยนไมไดเกี่ยวกับหนวยงานที่รับนโยบายมาปฏิบัติทีจ่ะเปนผูกําหนด รวมทัง้หนวยงานอืน่ๆ ก็
เปลี่ยนนโยบายตามเชนสํานกังานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติแตเดิม
สนับสนนุนโยบายรัฐบาลทีจ่ะใหมีการอุดหนนุการจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ ตอมา
เมื่อรัฐบาลเปลี่ยนสํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาตกิ็จะไมใหเงิน
อุดหนนุใหการเคหะแหงชาติไปกูเงินเอง ใหไปกูเงนิจากตางประเทศ และเมื่อธนาคารโลกเขามาก็
ใหปรับปรุงชุมชนแออัดแทนการรื้อลางสรางแฟลตโดยมสีาเหตุมาจากการจัดทาํแฟลตที่คลองเตย
ไมคอยประสบผลสําเร็จ  
  ค. ขอเสนอแนะตอการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาต ิ
  การกําหนดเปาหมายการกอสราง 600,000 หนวยของรัฐบาลปจจุบนัมีผลดีอยาง
มากตอการเคหะฯทําใหการเคหะแหงชาตไิดมีงานทํา เพราะกอนหนานี้การเคหะแหงชาติไมมงีาน
กอสรางเลยไมวาจะเสนอแผนไปอยางไรก็ไมไดรับการเห็นชอบสาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการ
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
  การจัดทาํโครงการบานเอื้ออาทรซึ่งมีการนําระบบอุตสาหกรรมมาใชในการ
กอสรางนั้นเหมาะสมดีแลวทําใหประหยัดเวลา และตนทุนและเมื่อเปนระบบอุตสาหกรรมแลวก็ไม
ควรมีการเปลีย่นแปลงแบบใหมเพราะการเปลี่ยนแปลงแบบแตละครั้งตองใชเวลาและเงนิทนุ 
นอกจากนีว้ิธกีารทาํงานของการเคหะแหงชาติกม็ีการเปลี่ยนแปลงบอยทําใหผูประกอบการมีภาระ
ตนทนุเพิม่โดยเฉพาะการจดัทําหนงัสือคํ้าประกนั 
  ปญหาหลักของโครงการบานเอื้ออาทรคือปญหาการกอสรางผูรับเหมาเริ่มมีการ
ทิ้งงาน อยางไรก็ตามปญหางานกอสรางจะไมเกิดขึ้นหากมกีารทํางานดวยตัวเองไมขายงานหรือ
จางทําในสวนของงานสาธารณูปโภค หรือการตอกเสาเขม็ ก็จะสามารถควบคุมงานใหเปนไปตาม
แผนได 
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การสัมภาษณ ก 1  วันที ่27 มกราคม   2549 
  คุณ นรินทร  สกุลคลานวุัฒน   อดีตผูอํานวยการศูนยวิชาการและที่อยูอาศัย 

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  แนวความคิดของนโยบายทีอ่ยูอาศัยเดิมมองวาที่อยูอาศัยเปนเรื่องของการ
สงเคราะหที่รัฐมีหนาที่ตองจัดหาที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอย โดยการสรางบานใหเชา ใหอยูฟรี
และแผนงาน 5 ป เปนแผนงานที่จัดทาํขึ้นหลังจากที่มีการจัดตั้งการเคหะแหงชาตมิาไดพียง 3 ป 
  ข. ปญหาอุปสรรค 

 1.ปญหาเรื่องคนทาํใหมีรายจายสงู 
             2.ปญหาปจจัยการผลิตที่ดินหายาก 
  3.ปญหาเรื่องเงินทนุ หนี ้ตอนนัน้มีการลดคาเงนิบาท 
  4.ปญหาเรื่องผูรับเหมา 
 ค.  ขอเสนอแนะตอการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ 

  การตั้งเปาหมายจัดสรางที่อยูอาศัย 600,000 หนวยทําใหที่อยูอาศัยเปนวาระ
แหงชาติมีความสําคัญเทากบันโยบายดานการคมนาคม การศึกษา ซึ่งแตเดิมที่อยูอาศัยเปนเพยีง
นโยบายเลก็ๆ การดําเนินงานของการเคหะแหงชาติจึงมบีทบาทสําคญัและวิธีการดําเนนิงานใน
ปจจุบันถกูตองแลวที่ใหเอกชนเปนผูจัดสรางการเคหะแหงชาติควรจะมีบทบาทเปนผูวางแผน จงึ
จะสามารถทาํสําเร็จไดตามเปาหมาย 
  โครงการบานเอื้ออาทรเปนการเปดตลาดทีอ่ยูอาศัยของประชาชนอยางกวาง 
ขวาง ปริมาณของที่อยูอาศัยของคนจนจะเทากับปริมาณการสรางบานของคนรวย คนจนมโีอกาส
ไดมีที่อยูอาศยัมากขึน้และเปนการลงทนุที่สูง เกิดการจางงาน ผลกระทบตอเศรษฐกิจ  

การสัมภาษณ ก 1  วันที ่13 มกราคม   2549 
  คุณพนิดา ระดมสุข  รองผูอํานวยการฝายบริหารชุมชน 4  

ข. ปญหาอุปสรรค 
  อยูที่รัฐบาลเนือ่งจากตามแผนงาน 5 ปรัฐบาลจะตองจัดสรรเงินอุดหนุนใหปละ 
10% เมื่อมกีารเปลี่ยนแปลงรัฐบาล รัฐบาลชุดใหมที่เขามาก็ไมไดปฏิบัติตามที่ไดตกลงไว ทาํให
การเคหะแหงชาติประสบปญหาสําหรับโครงการทีก่ารเคหะแหงชาตกิอสรางไดเร่ิมดําเนนิการไป
แลว 
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  ค. ขอเสนอแนะตอการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาต ิ
  1. การดําเนนิงานปจจุบนัแตกตางจากเดมิซึ่งเดิมการกอสรางจะแลวเสร็จ
ประมาณรอยละ 80 จึงจะนาํออกขาย แตสําหรับสรางโครงการบานเอื้ออาทรจะนําออกขายกอน
เมื่องานกอสรางลาชาผูจองซื้อก็จะรอไมไหวทําใหเกิดปญหาการทิง้จอง มกีารบรรจุไมเต็มทั้งที่ผล
การจองเมื่อเร่ิมเปดจองมียอดจองสูงกวาหนวยที่สรางถงึ 2 เทา ซึง่วิธีการเดิมที่การเคหะแหงชาติ
จัดซื้อที่ดินแลวมาดาํเนนิการประมูลหาผูรับจางกอสราง การเคหะแหงชาติจะไดรับประโยชน
มากกวาการรบัซ้ือโครงการจากเอกชน 
  2. การรับซ้ือคืนอาคาร การเคหะแหงชาตจิะตองจัดเตรียมงบประมาณในการซื้อ
คืนเปนจาํนวนที่สูงถงึแมจะมีกองทนุรับซ้ือคืน 300 ลานบาทก็ตามหากการยึดคืนและนําออกขาย
ใหมมีความลาชา กองทนุนีจ้ะไมเพียงพอที่รับภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นในระหวางดําเนินการ  

การสัมภาษณ ก 2  วันที ่ 7 มกราคม   2549 
  คุณณัฐ เกียรติระบิล  อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาต ิ

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  นโยบายที่อยูอาศัยควรจะมทีิศทางเดียวกบัการวางผงัของเมือง แตปญหาที่เกิด
คือไมไดมีการพิจารณาเรื่องของผังเมืองในการกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยโดยเฉพาะเกีย่วกับการ
ใชที่ดิน ซึ่งไมไดมีการใชที่ดนิตามที่ผังเมืองกําหนด  
  การกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยควรคํานงึถงึสภาพเดิมของเมืองวาเมืองจะรองรับ
ไดแคไหน เมืองควรจะโตไดแคไหน เมื่อเมืองโตเต็มที่แลวควรจะเกิดเมอืงใหมแลวสรางการเชื่อม 
โยงระหวางเมอืง 
  หนวยงานทีเ่กีย่วของควรจะมีการวางแผนการทาํงานที่สอดคลองกัน วางแผนไป
ในทิศทางเดียวกัน และควรจะรวมอยูในสงักัดกระทรวงเดียวกนั ไมใชตางคนตางคิดตางทาํซึง่ทาํ
ใหกรมธนารักษตองตั้งบริษทัธนารักษพัฒนามาพฒันาที่ดิน ของธนารกัษแทนที่การเคหะแหงชาติ
จะเขาไปดําเนนิการพัฒนา 
  ข. ปญหาอุปสรรค 
  การเริ่มดําเนินงานตามนโยบายรัฐบาลคึกฤทธิ์ชวงแรกยงัไมคอยมีปญหา  ที่ดินที่
นํามาจัดทาํโครงการก็เปนโครงการเกาที่รับโอนมาจากหนวยงานเดิมแตก็มีแผนการจดัซื้อที่ดินเพื่อ
นํามาจัดทาํโครงการในระยะตอไป ซึ่งยังพอหาซื้อไดเนื่องจากเมืองยังมีการขยายตัวไมเต็มที่ เชนที่
ลาดกระบัง บางพล ี
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  ค. ขอเสนอแนะตอการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาต ิ
  1. การสรางทีอ่ยูอาศัยตองพิจารณาวามทีี่ดินตรงไหนที่เหมาะจะเปนที่อยูอาศัยม
ขณะนี้บางโครงการของการเคหะแหงชาตมิีถึง 5,000 - 6,000 หนวย ขนาด 20 ตารางวาตอ 1 คน 
เกิดคําถามวาคนรายไดนอยจํานวนมากขนาดนี้มาจากไหน ในพื้นที่กอสรางตรงนัน้และสุดทายก็
ไมใชผูมีรายไดนอยมาซื้อ คนมีรายไดนอยสวนใหญเปนผูใชแรงงาน คาขาย ซึ่งเปนคนสวนหนึ่ง
ของชุมชน ดังนั้นการสรางทีอ่ยูอาศัยควรมีการกระจายไปในพื้นที่ตางๆ ตามความตองการมาก
นอยแคไหนขึน้อยูกับการสาํรวจและแหลงงาน ชุมชนเอือ้อาทรจึงจะเปนชุมชนทีย่ั่งยืน  
  2. การดําเนนิงานโครงการบานเอื้ออาทรควรจะมีการกระจายงานออกไปในพืน้ที่
ตางๆ ซึง่ปจจุบันมีการกระจุกตัวอยูในเฉพาะในเขตกรงุเทพและปริมณฑล เพราะขึ้นอยูกับผูที่นาํ
โครงการมาเสนอขาย ทั้งนี้ใหการเคหะแหงชาตกิําหนดวาในแตละพื้นที่จะจัดสรางที่อยูอาศยั
เทาไรแลวใหเอกชนมาเสนอจัดทําโครงการและควรมีเอกชนหลายรายไมใชผูกขาดแตบริษัทใหญๆ  
ซึ่งเมื่อรวมทัว่ประเทศก็จะบรรลุเปาหมาย 600,000หนวย แตหากทําทัว่ประเทศแลวไมไดตาม
เปาหมายก็จะเปนเหตุที่จะนาํไปบอกกับรัฐบาลวาไมตองทําถงึ 600,000 หนวย 
  นอกจากนีจ้ะตองมีการพิจารณาวาวิธีการซื้อที่ดินดีแลวหรือไมการออกแบบดี
แลวหรือไมมีความโปรงใส การประมูลดีแลวหรือไม 

การสัมภาษณ ก 2  วันที ่ 10 มกราคม   2549 
  คุณวีระ  วีสกลุ   อดีตรองผูวาการการเคหะแหงชาต ิ

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  การกําหนดนโยบายโดยตั้งเปาหมายในการสรางที่อยูอาศัยเปนนโยบายที่ดีซึง่ 
นโยบายสรางที่อยูอาศัยปละ 20,000 บาทสมัยรัฐบาลคึกฤทธิเ์ปนนโยบายที่กาํหนดโดยฝาย
การเมืองโดยมีนายบุญชู โรจนเสถยีรเปนผูมีบทบาทสาํคัญในการกาํหนดนโยบายตางของรัฐบาล
คึกฤทธิ ์
  ข.  ปญหาอุปสรรค 
  ที่ดินเปนปญหาสําคัญของการดําเนนิงานตามแผนงานในขณะนัน้ซึ่งกไ็ดมีการ
จัดซื้อที่ดินไดในหลายแปลงเชน ที่รมเกลา  ธนบุรี ทุงสองหอง แตบางแปลงที่ตัง้ใจจะซื้อก็ไม
สามารถจัดซื้อเชนบริเวณถนนลาดพราว อยางไรก็ดีการจัดซื้อที่ในชวงเวลานั้นก็เกิดประโยชนกับ
การเคหะแหงชาติจนถึงปจจุบัน 
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การสัมภาษณ ก 2  วันที ่ 18  มกราคม   2549 
  คุณทว ี สีบุญเรือง  อดีตหัวหนากองวิจัยการสราง 

ก. นโยบายทีอ่ยูอาศัย 
  การกําหนดนโยบายที่อยูอาศัยสมัยรัฐบาลคึกฤทธิ์ไมไดใชฐานขอมูลจากแหลงใด
แตเปนกระแสนโยบายประชานิยมที่ตอเนือ่งมาจากนโยบายประชานยิมอื่นๆของรัฐบาลเชน การ
รักษาฟร ีการขึ้นรถเมลฟรี การเรียนฟรี ซึง่ผูมีบทบาทสาํคัญตอนนัน้ก็คือนายบุญช ูโรจนเสถียร 
รัฐมนตรี การกระทรวงการคลังสมัยนั้น อยางไรก็ตามการกําหนดนโยบายที่อยูอาศยัควรจะมีความ
ตอเนื่องไมใชมีการเปลี่ยนแปลงอยูเร่ือยๆ 
  ข.  ปญหาอุปสรรค 
  จากการกําหนดนโยบายที่ไมไดใชฐานขอมลูใด ๆ เลยซึ่งเปนวิธีคิดที่ไมถูกตองได
นําไปสูปญหาในการดําเนนิการ ตางๆ เชน ปญหาดานเงินทุนจะมีเงินทุนเพียงพอหรือไม ที่ดินที่จะ
นํามาจัดสรางจะนาํมาจากที่ใด ซึ่งการจดัหาที่ดนิเปนปญหาหลักในการดําเนินงานของการเคหะ
แหงชาติตั้งแตสมัยรัฐบาลคกึฤทธิ์จนถึงปจจุบันนี ้
  การจัดสรางทีอ่ยูอาศัยจะตองมีการเตรียมการในหลายดาน ๆ การกาํหนด
เปาหมายจํานวนมากตัง้แตปแรกทําใหมกีารเรงรีบทาํงานเพื่อใหบรรลุเปาหมายงานก็จะขาด
ประสิทธิภาพโดยธรรมชาติการกอสรางที่อยูอาศัยปแรกจะกอสรางไดชาแตจะมีอัตราการกอสราง
ที่เรงขึ้นในปตอๆ มา 
  ค. ขอเสนอแนะตอการดําเนนิงานของการเคหะแหงชาต ิ
  การดําเนินงานโครงการบานเอื้ออาทรนัน้ไดกําหนดใหมีการใชระบบอุตสาหกรรม
ในการกอสราง ซึง่จากการไดไปสํารวจในพื้นที่กอสรางตาง ๆ ในตางจังหวัดพบวาผูปฏิบัติงานของ
การเคหะแหงชาติยังขาดความรูความเขาใจเทคโนโลยีของการกอสรางระบบอุตสาหกรรม อีกทัง้ผู
ปะกอบการเองก็ยงัขาดประสิทธิภาพกับการนําระบบอุตสาหกรรมมาใชในการกอสราง    ซึ่งการ
เคหะแหงชาตคิวรจะมีการปรับปรุงวิธีการทํางานโดยมกีารพัฒนาตนแบบของการกอสรางระบบ
อุตสาหกรรมเพื่อใหผูประกอบการนาํไปผลิต ซึ่งจะทําใหตนทุนการผลิตลดลงเมื่อมกีารผลิตเปน
จํานวนมาก มใิชเปดใหผูประกอบนาํเสนอระบบใดๆ ก็ไดมาใชในการกอสรางก็ไดซึง่ตองเสียเวลา
การเรียนรูแตระบบและขาดความชาํนาญ   
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การสัมภาษณ ก 2  วันที ่ 15 กุมภาพนัธ   2549 
  คุณอมรพรรณ พงศพิโรดม ผูชวยผูวาการการเคหะแหงชาติ 

ข.  ปญหาอุปสรรค 
  ปญหาอุปสรรคของการดําเนินงานตามแผนงาน 5 ป คือการจัดหาแหลงเงนิทนุซึง่
ไมสามารถจัดหาแหลงเงินทนุจากแหลงตางๆไดตามแผนงานโดยในการดําเนนิงานระยะแรกมี
แหลงทุนจากการออกพนัธบัตร 1,000 ลานบาท ในป 2519 และการกูเงนิจาก ธนาคารออมสิน 
ธนาคารไทยพาณิชย 
  แตปญหาสําคญัคือการเคหะแหงชาติไมไดรับการจัดสรรงบประมาณชดใชคืนเงนิ
ลงทนุในแตละปจากสาํนกังบประมาณตามที่สมัยรัฐบาลคึกฤทธิ์ไดมมีติเห็นชอบ ซึง่การเคหะ
แหงชาติไดมีการทวงถามตลอดมาจนเมื่อใกลครบกําหนดไถถอนพนัธบัตรที่ไดออกไวในป 2519 
รัฐบาลก็อนมุตัิใหการเคหะแหงชาติ ออกพันธบัตรชุดใหมเพื่อไถถอนพันธบัตรชุดเดิมซึ่งในการออก
พันธบัตรครั้งใหมนีก้ารเคหะแหงชาติตองรับภาระดอกเบีย้และคาใชจายเอง 
  การไมจัดสรรงบประมาณนีเ้องไดสงผลใหการเคหะแหงชาตติองประสบการ
ขาดทุนเนื่องจากการพิจารณากําหนดอัตราคาเชา/เชาซือ้ของโครงการตามแผนงาน 5 ป ไดมีการ
คํานวณดอกเบี้ยเพยีงบางสวนจากหลักการที่รัฐจะอุดหนุนเมื่อรัฐไมอุดหนนุการเคหะแหงชาติตอง
รับภาระดอกเบี้ยนี้เอง 

การสัมภาษณกลุม  เมื่อวันที่ 6  มีนาคม  2549  
  คุณนรินทร  สกุลคลานวุัฒน   กลุม ก 
  คุณพนิดา ระดมสุข  กลุม ก 
  คุณทว ี สีบุญเรือง  กลุม ข 

ข.ปญหาอุปสรรค 

กอนจะมีการพิจารณาประเด็นปญหาอุปสรรคไดมีการแสดงความคดิเห็นวา
นโยบายจัดสรางที่อยูอาศยัปละ 20,000 หนวย นัน้ นโยบายดงักลาวก็มีขอดีหลายประการ 

1. เปนครั้งแรกที่มกีารประกาศนโยบายสาธารณะในเรื่องที่อยูอาศัยโดยมีการระบุ
เปาหมายที่ชัดเจนที่จะจัดสรางที่อยูอาศยัใหกับผูที่มีรายไดนอยในขณะนัน้ 
  2. มีการวางแผนการจัดสรางที่อยูอาศัยอยางเปนระบบ  
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3. มีการพิจารณาถงึแหลงเงนิทนุในการดําเนินงาน การจัดหาทีด่ิน การดูแล
ชุมชน กําหนดมาตรการสนบัสนุนตางๆ เพื่อลดตนทนุในการดําเนนิงาน เชน การยกเวนภาษี การ
เวนคนืที่ดนิ 
  4. เปนการเปลี่ยนวธิีดําเนินงานการชวยเหลือที่อยูอาศยัของรัฐจากเดิมรัฐจะดํา 
เนินงานในลักษณะสงเคราะหเปนกึ่งสงเคราะห  
  5. มีการพิจารณาจากความสามารถในการจาย   ( Affordability )  เพือ่นํามา  
กําหนดวธิีการอุดหนนุตามความสามารถในการจาย ซึ่งชวยลดเงนิอุดหนนุของรัฐ    จากการ
แบงกลุม ผูมีรายไดนอยเปนประเภท ก อุดหนนุ 100% ประเภท ข อุดหนุน 50% และประเภท ค 
ไมอุดหนุนเลย  

นอกจากนี ้ นโยบายดังกลาวยงัทาํใหการเคหะแหงชาติมีการจัดซื้อที่ดินเปน
จํานวนมากในชวงเวลานัน้ มีการซื้อที่ดนิขนาดใหญถงึ 4,000 กวาไรที่บางพล ี ซึ่งทําใหการเคหะ
แหงชาติไดรับประโยชนมาจนถงึปจจุบันนี ้ 
  ปญหาของนโยบาย 
  มีการแสดงความคิดเหน็วาจริงแลวนโยบายที่อยูอาศัยไมไดมีการเปลีย่นแปลงแต
เปนอาจเปนลกัษณะของการแทรกแซงในการดําเนินงานเหน็ไดจากเมื่อเปลี่ยนเปนรัฐบาลพลเอก
เกรียงศักดิ์แลวยังมีการนํานโยบายที่อยูอาศัยมาใชเปนการสรางชื่อเสยีใหกับรัฐบาลโดยรัฐบาลให
งบประมาณมา 1,500 เพื่อแกปญหาชุมชนแออัดในเมือง   
  ปญหาของขัน้ตอนการดําเนนิงาน 
  ปญหาอุปสรรคของการดําเนินงานในขณะอาจมีสาเหตจุากความไมพรอมของ
การเคหะแหงชาติและการเคหะแหงชาติเองก็ยงัไมรูกําลังความสามารถของตนเองวาจะทาํได
เทาไร ทั้งๆ ทีม่ีนโยบายที่ชดัเจน ถาหากไมพรอมทาํไมไมคิดใหเอกชนเขามาชวย และวิธีการคิด
วางแผนยงัไมเปนระบบ ขอมลูที่ใชในการวางแผนมีนอยและก็ไมใชขอมูลที่จะนํามาใชในการ
วางแผนที่อยูอาศัย 
  ปญหาอุปสรรคอีกประการหนึ่งคือข้ันตอนการทาํงานตอนนัน้ จากความเปนรัฐ  
วิสาหกิจ ของการเคหะแหงชาติที่สังกัดกระทรวงมหาดไทยทําใหการทาํงานตองผานการพิจารณา
จากหลายหนวยงานที่เปนฝายขาราชการประจําทัง้กระทรวงมหาดไทย กระทรวงการคลัง  สํานัก
งบประมาณและสํานกังานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ซึง่มีบทบาท
สําคัญในการพิจารณากลั่นกรองแผน และโครงการที่การเคหะแหงชาตินําเสนอคณะรัฐมนตรี  อีก
ทั้งขัน้ตอนการทํางานหลงัจากคณะรัฐมนตรีพิจารณาใหความเห็นชอบแผนงานแลว เมื่อจะจัดทาํ
โครงการตามแผนงานก็ตองจัดทํารายละเอียดโครงการนําเสนอขอความเห็นชอบจากคณะ  



 120

รัฐมนตรีเปนรายโครงการอกีครั้ง ประกอบกับชวงเวลานั้นมกีารเปลีย่นแปลงรัฐบาลบอย รัฐบาล
แตละชุดเปนรัฐบาลสั้นๆ ทาํใหมีการพิจารณาทบทวนโครงการทีน่าํเสนอคณะรัฐมนตรีกลับไป
กลับมา ซึ่งกวาจะไดรับอนุมตัิใหจัดทําโครงการไดตองใชเวลานาน 
  ปญหาที่ดิน 
  สําหรับปญหาของที่ดิน ที่ดนิแตละแปลงจะมีคุณลักษณะที่ตองพจิารณาใน
หลายๆ ดาน เชน ทําเลที่ตั้ง ราคา การเขาถึงของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ทาํใหเกิดปญหา
ในการพิจารณาจัดซื้อที่ดินทุกครั้ง  แตในสมัยนัน้การเคหะแหงชาตกิส็ามารถที่จะจดัซื้อที่ดินเปน
แปลงขนาดใหญ ไดที่มีเนื้อรวมถงึ 4,000 ไรที่บางพลี การจัดซื้อที่ดินตอนนัน้มนีายหนาเปนผู
รวบรวมที่ดนิมาเสนอขายโดยการรวบรวมจากแปลงขางในมาเสนอขายการเคหะแหงชาติซึ่งผูขาย
จะไดรับประโยชนจากแปลงที่ดานหนาทีเ่หลือ อยางไรกต็ามการจัดซื้อที่ดินของการเคหะแหงชาติ
เปนสวนหนึง่ที่ทาํใหตนทนุการดําเนินงานสูง 

ค. ขอเสนอแนะ 
   จากปญหาของการจัดซื้อที่ดนิซึ่งที่ดินเปนตนทนุหลกัของการจัดสรางที่อยูอาศัย
ทําใหราคาของที่อยูอาศัยไมอยูในระดับราคาที่ผูมีรายไดนอยจะรับภาระได จึงมกีารเสนอ
ความเห็นวาเพื่อลดตนทนุดานที่ดินควรจะเปลี่ยนแนวทางการดําเนินงานที่อยูอาศยัสําหรับผูมี
รายไดนอยจากการมกีรรมสิทธิ์ในที่ดิน เปนการใหเชาระยะยาวนอกจากนี้การใหเชาระยะยาวยัง
ทําใหสามารถปรับปรุงเปลี่ยนแปลงในอนาคตไดเมื่อส้ินสุดการเชา ถาหากเปนกรรมสิทธิ์แลว
จะตองใชวิธกีารเวนคนืจงึจะสามารถปรับปรุงพืน้ที่ใหมได  
  การจัดทาํสาธารณูปโภค ซึ่งโดยหลักการควรเปนหนาที่ของรัฐที่จะตอง
ดําเนนิการ เพราะรัฐเปนคนเก็บภาษีโรงเรือน และที่ดิน แตกับกลายเปนตนทุนที่ผูซือ้ที่อยูอาศัย
จะตองแบกรับภาระเอง 
  อยางไรก็ตามสําหรับบทเรียนที่ไดจากการดําเนนิงานตามนโยบายของรัฐบาล  
คึกฤทธิท์ี่จะนาํมาใชกับนโยบายที่อยูอาศยัในปจจุบนันัน้ สถานการณตอนนั้นกับตอนนี้แตกตาง
กันมาก นโยบายเอื้ออาทรเปนการกาวกระโดดของนโยบายที่อยูอาศยัทําใหเกิดที่อยูอาศัยสําหรบั
ผูมีรายไดนอยอยางมากมาย ซึ่งการดําเนินงานของการเคหะแหงชาตปิจจุบันก็ไดมกีารเปลี่ยน 
แปลงไปจากเดิมที่ทาํโครงการเองโดยซื้อทีด่ินและมาดาํเนินการกอสราง ขาย จัดเกบ็เงินมาเปน
ลักษณะของผูบริหารจัดการไมทําเองใหเอกชนเปนผูจัดหาที่ดิน ธนาคารเปนผูเก็บเงนิ ซึง่วิธกีาร
แบบเดิมที่ใชในสมัยรัฐบาลคึกฤทธิเ์หน็แลววาไมสามารถที่จะจัดสรางที่อยูอาศัยเปนจํานวนมาก
ได แตวิธีการใหมนีก้็มีจุดออนในหลายดานหากบริหารจดัการไมมีประสิทธิภาพ เชนการสรางแต
ละพื้นที่จะตรงกับความตองการของกลุมเปาหมายหรือไม  
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  มีขอเสนอแนะวาปญหาที่เกดินั้น เกิดจากความไมพรอมในการดําเนนิงานของ
การเคหะแหงชาติที่จะนาํนโยบายไปสูการปฏิบัติอยางไรใหมีประสิทธภิาพ เมื่อมีนโยบายลกัษณะ
นี้เกิดขึ้นทั้งสมยัรัฐบาลคึกฤทธิ์และปจจุบนั ผูปฏิบัติงานของการเคหะแหงชาติมีประสิทธิภาพ
เพียงพอในการบริหาจัดการหรือไม มีกระบวนการติดตามการทํางานที่มีประสิทธิภาพหรือไม 
  ขอดีของการดําเนนิงานที่จะเปนบทเรียนตอนนี้ไดคือการจัดแบงกลุมรายไดเปน
กลุมที่ชวยตัวเองไมได ชวยตวัเองไดบางสวน ชวยตัวเองได แตการดําเนนิงานปจจุบันมีกลุมเดียว
คือรายไดไมเกิน 17,500 บาท ซึง่ระดับรายไดตั้งแต1- 17,500 บาท มคีวามแตกตางกันหลายกลุม
และคนที่มีรายไดต่ํากวา 7,500 บาท ไมมคีวามรถสามารถที่จะซื้อบานเอื้ออาทรไดเพราะธนาคาร
ไมใหกู 
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นายสัญญา  หวะสวุรรณ  เกิดวันที่ 13 พฤศจิกายน พ.ศ. 2507        ที่ จงัหวัด 
นครราชสีมา  สําเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยรามคําแหง           
ในปการศึกษา พ.ศ. 2529  และศึกษาตอในหลกัสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑติ 
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา  พ.ศ. 2547  ปจจุบันทํางานที ่กองนิติการ ศูนยกฎหมาย             
การเคหะแหงชาติ  ตาํแหนงรองผูอํานวยการกองนิติการ 
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