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บทคัดย่อภาษาไทย 

สลักจิต พรมสุวรรณ : แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ  
(GUIDELINES FOR DEVELOPMENT AND MANAGEMENT OF THE NATIONAL HOUSING 
AUTHOURITY’S RENTAL HOUSING PROJECT) อ.ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.กุณฑลทิพย 
พานิชภักดิ์{, 154 หน้า. 

โครงการที่อยู่อาศัยประเภทเช่ามีความส าคัญต่อผู้มีรายได้น้อยเป็นอย่างยิ่ง  รัฐบาลของนานาประเทศ
รวมทั้งประเทศไทยได้ให้ความส าคัญโดยการเคหะแห่งชาติ  (กคช.) ได้มีการพัฒนาและบริหารจัดการที่อยู่อาศัย
ประเภทเช่ามาตั้งแต่เริ่มก่อตั้ง จนถึงมีนาคม 2559 โดยมีผลการด าเนินงานฯ รวม 60,539 หน่วย วิทยานิพนธ์นี้จึงมี
วัตถุประสงค์เพื่อหาแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของ  กคช.ในอนาคต โดย
ท าการศึกษาจากโครงการฯ ของกคช.ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน ศึกษาการด าเนินงาน และปัจจัยความส าเร็จของ
หน่วยงานที่คล้ายคลึงกันทั้งในประเทศและต่างประเทศ โดยวิธีการศึกษาเอกสาร การสัมภาษณ์ และการจัดประชุม
กลุ่มย่อยผู้ที่มีประสบการณ์และผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง 

ผลการวิจัยพบว่าการด าเนินงานที่ผ่านมา กคช.ประสบปัญหาการบริหารจัดการอาคารเช่าที่ขาด
ประสิทธิผล ไม่สามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ และมีหนี้ค้างช าระจ านวนมาก กคช.มีความพยายามแก้ไข แต่เป็นการแก้ไข
เฉพาะเรื่องยังขาดการมองปัญหาแบบบูรณาการทั้งกระบวนการ ตั้งแต่การก าหนดนโยบายจากรัฐบาลไปจนกระทั่ง
การบริหารจัดการหลังการก่อสร้าง 

จากผลการศึกษาจึงมีข้อเสนอแนะต่อรัฐบาล ดังนี้ 1)ควรมีการจัดตั้งคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัย
แห่งชาติเพื่อเสนอแนะนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศ และผลักดันให้รัฐบาลมีแผนการด าเนินงานระยะ
ยาว 2)มีมาตรการสนับสนุนการจัดหาที่ดินในท าเลที่เหมาะสมส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เช่า 3)การอุดหนุนด้าน
การเงินในส่วนที่ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถรับภาระได้ และการจัดหาแหล่งเงินกู้ดอกเบี้ยต่ าส าหรับผู้ผลิตที่อยู่อาศัย
เช่า 

ข้อเสนอแนะต่อการเคหะแห่งชาติ ดังนี้ 1)การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย ต้องมีการประสาน
ความร่วมมือกับหน่วยงานรัฐทั้งในส่วนกลางและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (อปท.) ร่วมกันพัฒนาระบบ Waiting 
List ให้มีประสิทธิภาพ  และการก าหนดท าเลที่ตั้ง แบบบ้าน อัตราค่าเช่าที่สอดคล้องกับความต้องการของครัวเรือน
เป้าหมายและความสามารถในการจ่ายที่หลากหลายในแต่ละพื้นที่  2)พัฒนาระบบการคัดเลือกผู้รับจ้างก่อสร้าง 3)
พัฒนาระบบการบริหารจัดการหลังโครงการแล้วเสร็จ ประกอบด้วย (1) มีระบบการบรรจุและการตรวจสอบ
คุณสมบัติผู้อยู่อาศัยตลอดเวลา (2)มีการติดตาม ตรวจสอบ ควบคุมการท างานอย่างใกล้ชิด (3)ศึกษาการจัดตั้งศูนย์
บริหารจัดการอาคารเช่าหรือ Business Unit เพื่อก ากับและบริหารจัดการโครงการฯ ในแต่ละภูมิภาค และพื้นที่
เป้าหมาย 
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บทคัดย่อภาษาอังกฤษ 

# # 5773592225 : MAJOR HOUSING DEVELOPMENT 
KEYWORDS: NATIONAL HOUSING AUTHORITY RENTAL HOUSING SINGAPORE JAPAN HONG KONG 

SLUGCHIT PROMSUVAN: GUIDELINES FOR DEVELOPMENT AND MANAGEMENT OF THE NATIONAL 
HOUSING AUTHOURITY’S RENTAL HOUSING PROJECT. ADVISOR: ASST. PROF. KUNDOLDIBYA 
PANITCHPAKDI, Ph.D.{, 154 pp. 

Public rental housing is regarded as important assistance from the government providing for the 
low income in many countries, including Thailand.  The National Housing Authority (NHA) has developed 
and managed public rental housing projects since its establishment. As of March 2016, the NHA possesses 
60,539 rental units. This thesis aims at proposing guidelines for development and management of the 
rental housing system. The research reviewed the relevant work papers and document to study the 
performance of rental housing development and management carried out by the NHA, another similar 
housing development agency in Thailand, and some national housing authorities in foreign countries, to 
identify the critical success factors. Data collection was also made through interviews with resource persons 
and small-group discussion among experts. 

The research results showed that the NHA faces a major problem of ineffective management 
of its rental housing projects, resulting in the failure to increase the rent and the state of being in arrears. 
The NHA has tried to tackle such problems in a discrete manner, not integrating the problems into an 
entire process. 

Based on the findings, it is suggested that the government should 1) set a national housing 
policy committee responsible for formulating and regulating a long-term rental housing operational plan, 
2) provide supportive measures for the supply of land with suitable location for developing rental housing, 
and 3) render financial assistance to those who cannot afford the rent and provide low-interest loans to 
developers for affordable rental housing projects. While the NHA should 1) develop a long-term plan for 
development of rental housing under the cooperation with local administrative organizations and other 
concerned government agencies to jointly develop an effective housing waiting list system and specify 
project location, housing types and rent rate in accordance with diversified housing needs,  preference, 
and affordability of the tenants, 2) improve a process for selecting construction contractor, and 3) improve 
a management system after construction completion in aspects of (1) tenant selection system, (2) project 
operation and monitoring system, and (3) study to establish centers or business units for management of 
NHA’s rental housing projects in the regions and target areas. 
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วิทยานิพนธ์เรื่อง "แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติ" สามารถส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความกรุณาจากผู้ที่เกี่ยวข้องหลายฝ่ายในการเคหะ
แห่งชาติ ไม่ว่าจะเป็นฝ่ายนโยบายและแผน ฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า ส านักงานเคหะชุมชน 
และห้องสมุดการเคหะแห่งชาติ ในการมีส่วนร่วมให้การสนับสนุนทางด้านข้อมูล ข้อคิดเห็น และ
ข้อเสนอแนะท าให้การจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้สมบูรณ์ขึ้นได้ 

ขอขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษา      
คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติในอดีตและ
ปัจจุบัน ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติทุกท่าน ที่กรุณาให้ค าปรึกษา ค าแนะน า และความคิดเห็น
ที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษา ตลอดระยะเวลาของการจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี ้

ขอขอบคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์สุปรีชา หิรัญโร ผู้ช่วย
ศาสตราจารย์ ดร.บุษรา โพวาทอง รองศาสตราจารย์ ดร.ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และคุณภาวิณี     
ธีรสวัสดิ์ ที่ให้เกียรติสละเวลามาร่วมเป็นคณะกรรมการสอบ โดยได้ให้ข้อคิดเห็นและค าแนะน าใน
ประเด็นต่างๆ เพื่อให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สมบูรณ์ยิ่งขึ้น 

ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัยทุกท่านที่ให้ความเอื้อเฟื้ออ านวยความสะดวกในการติดต่อประสานงานต่างๆ เป็น
อย่างดี และที่ขาดไม่ได้ เพื่อนๆ น้องๆ นิสิตเคหการรุ่นที่ 27 ทั้งภาคนอกเวลาราชการและภาคใน
เวลาราชการทุกท่านที่ให้ก าลังใจและให้ความช่วยเหลือตลอดระยะเวลาการศึกษาที่ผ่านมา 

ขอขอบคุณพี่ๆ และเพื่อนๆ ฝ่ายนโยบายและแผนทุกท่านที่คอยช่วยเหลือให้ก าลั งใจ 
และให้การสนับสนุน รวมทั้งให้ค าแนะน า ค าปรึกษาที่ดีเสมอมาตลอดระยะเวลาของการศึกษา 

สุดท้ายนี้ ขอขอบคุณครอบครัว คุณพ่อ คุณแม่ และน้องสาวทั้ง 2 คน ที่คอยสนับสนุน 
และเป็นก าลังใจที่ดีเสมอมาจนท าให้การศึกษาในครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปได้ด้วยดี 
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บทที่ 1 
บทน า 

1.1 ความเป็นมาและความส าคัญ 

การเคหะแห่งชาติ (กคช.) เป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 
ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 ด าเนินงานภายใต้พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2537 
และฉบับแก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2550 มีวัตถุประสงค์เพื่อจัดให้มีเคหะ เพื่อให้ประชาชนได้มีที่
อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัดให้มีระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่งอ านวยความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย 
ท านุบ ารุง ปรับปรุง และพัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางสังคม เศรษฐกิจ และ
สิ่งแวดล้อม ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชนที่ประสงค์จะมีเคหะของตนเอง หรือผู้ที่
ประสงค์จะร่วมด าเนินกิจกรรมกับการเคหะแห่งชาติในการจัดให้มีเคหะเพื่อให้ประชาชนเช่า เช่าซื้อ 
หรือซื้อ และประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาที่ดิน การปรับปรุง รื้อ หรือย้าย
แหล่งเสื่อมโทรม เพื่อให้มีสภาพการอยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคมที่ดีขึ้น โดยผลการ
ด าเนินงานตั้งแต่ปี 2519- มีนาคม 2559  การเคหะแห่งชาติ ได้ด าเนินโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย รวม 
711,165 หน่วย  ในจ านวนนี้ได้ด าเนินการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนให้กับประชาชน โดยจัดสร้างที่
อยู่อาศัยประเภทเช่า จ านวน 60,539 หน่วย (ฝ่ายนโยบายและแผน, 2559) จ าแนกตามลักษณะการ
จัดสร้างบนที่ดินของรัฐและที่ดินของการเคหะแห่งชาติ แบ่งออกเป็น 5 ประเภท ประกอบด้วย อาคาร
เช่าในที่ดินของรัฐ เคหะชุมชนเช่า เคหะชุมชน/เอื้ออาทรน ามาให้เช่า อาคารเช่ามาตรฐานรอง และ
อาคารเช่ารับโอน 

 
 

แผนภูมิที่ 1 ประเภทการด าเนินโครงการอาคารเช่า (2519-มีนาคม 2559) 
(ที่มา : ฝ่ายนโยบายและแผน,2559) 

โครงการรัฐสวัสดิการ 

โครงการเช่าเหมาเอื้ออาทร 
7,971 หน่วย 

โครงการเช่าซื้อน ามาให้เช่า/เช่าเหมา 
4,484 หน่วย 
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ต่อมาในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 9 (พ.ศ. 2545-2549) รัฐบาลมี
นโยบายจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีบ้านเป็นของตนเองในราคาผ่อนช าระ
เท่ากับค่าเช่าท าให้การเคหะแห่งชาติต้องชะลอการด าเนินงานอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยลงจาก
ที่ผ่านมาเป็นผลให้มีการด าเนินงานอาคารเช่าน้อยมากในช่วงแผนนี้ ประกอบกับการเคหะแห่งชาติได้
ประสบปัญหาด้านการบริหารจัดการอาคารเช่าเรื่องการดูแลสภาพอาคาร และการจัดเก็บค่าเช่า ซึ่ง
การเคหะแห่งชาติได้พยายามหาแนวทางแก้ไขไม่ว่าจะเป็นการศึกษาวิจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินการบริหารจัดการอาคารเช่า อาทิ โครงการการศึกษาแนวทางการบริหารจัดการอาคารเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติในอนาคต (วิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการจัดการ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น ณ กรุงเทพมหานคร, 2553) รวมถึงจัดตั้งหน่วยงานภายในการเคหะแห่งชาติ 
ไม่ว่าจะเป็นฝ่ายบริหารงานชุมชน ท าหน้าที่บริหารสัญญา บริหารงานและด าเนินการด้านการดูแล 
พัฒนา ยกระดับคุณภาพชีวิตในการอยู่อาศัยและจัดระเบียบชุมชนในพื้นที่รับผิดชอบ ฝ่ายบริหาร
สินเชื่อและหนี้ ท าหน้าที่เร่งรัดติดตามหนี้  และฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า ซึ่งมีภารกิจในการ
จัดหาผู้ประกอบการเช่าเหมารายใหม่ในโครงการอาคารเช่า การต่อสัญญาเช่าเหมาในโครงการอาคาร
เช่า การจัดท าฐานข้อมูลโครงการอาคารเช่า/โครงการอาคารเช่าเหมา การก าหนดแนวทางการปรับ
เพิ่มอัตราค่าเช่าในโครงการอาคารเช่าที่มีการปรับปรุงและซ่อมแซม  

ทั้งนี้ จากผลการด าเนินงานที่ผ่านมาพบว่ายังมีปัญหาของโครงการอาคารเช่าที่มีสภาพทรุดโทรม 
มีจ านวนหน่วยว่าง และไม่สามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ ตัวอย่าง โครงการดินแดง โครงการห้วยขวาง    
ซึ่งมีอัตราค่าเช่าอยู่ที่ 300-2,500 บาท โดยสาเหตุส่วนใหญ่มาจากการเคหะแห่งชาติยังขาดระบบการ
ขึ้นค่าเช่าที่สามารถขึ้นได้อย่างต่อเนื่อง ประกอบกับผู้อยู่อาศัยต่อต้าน ไม่ให้ความร่วมมือ 
(บรรยเวกษก์ แก้วขวัญ, 2558) 

และจากผลการวิจัยเรื่องพัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติระหว่าง 
พ.ศ.2516-2556 (พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา, 2557b) สามารถแบ่งโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ
ออกเป็น 4 ยุค ซึ่งทั้ง 4 ยุคพบว่ามีปัญหาที่เหมือนกันในเรื่องของการบริหารจัดการอาคารเช่า ดังตาราง 

ตารางที่ 1 สรุปปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่า 
ปัญหา สาเหตุของปัญหา 

1. อาคารและสาธารณูปโภค - ขาดบุคลากรและช่างประจ าอาคาร 
- ขาดงบประมาณในการซ่อมแซม 

2. การบริหารจัดการทางด้านกายภาพ - การบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ 
- พนักงานไม่มีอ านาจตัดสินใจ 
- ไม่สามารถโอนภาระหน้าที่ให้หน่วยงานท้องถิ่น 

3. การค้างช าระและจัดเก็บไม่ได้ - การจัดเก็บค่าเช่าโดย กคช.ไม่สามารถเร่งรัดติดตามหนี้/ขาดมาตรการที่เข้มงวด 
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ปัญหา สาเหตุของปัญหา 

- การจัดเก็บค่าเช่าโดยเอกชนเช่าเหมาไม่มีประสิทธิภาพ บริษัทขาดสภาพคล่องทาง 
 การเงิน  

- การคัดเลือกบริษัทเช่าเหมาไม่รอบคอบ 
- ผู้อยู่อาศัยต่อต้านเมื่อจะขึ้นค่าเช่า 
- อาคารทรุดโทรมไม่มีการปรับปรุง 
- ความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัยและ กคช. 

4. มีอาคารคงเหลือ - ขาดองค์ประกอบที่มีผลต่อการติดสินใจเข้าพัก 
- ขาดการประชาสัมพันธ์ 

5. ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน - ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการดูแลชุมชน 
 

ซึ่งตลอดระยะเวลา 40 กว่าปีที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติยังไม่ได้มีการจัดการองค์ความรู้ 
(KM) แนวทางการบริหารจัดการอาคารเช่าอย่างเป็นระบบ ดังนั้นการแก้ไขปัญหาส่วนใหญ่จึงมุ่งเน้น
ไปที่ การบริหารจัดการหลั งการก่อสร้ างแล้ว เสร็จ  ขาดการศึกษาปัญหาในภาพรวมทั้ ง
กระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ รวมทั้งยังขาดการถ่ายทอดประสบการณ์ในการ
ด าเนินงาน ปัญหาและแนวทางการแก้ปัญหาที่ประสบในแต่ละช่วงเวลาของการด าเนินงานโครงการ
อาคารเช่า (ภาวิณี ธีรสวัสดิ,์ 2559c) 

นอกจากนี้จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารเบื้องต้นและการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงาน ผู้บริหาร
การเคหะแห่งชาติ ได้ให้ข้อเสนอแนะข้อคิดเห็นว่าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยเป็น
โครงการที่หลายหน่วยงานทั้งในและต่างประเทศต่างก็ให้ความส าคัญ เนื่องจากเป็นโครงการที่จัดเป็น
สวัสดิการของรัฐส าหรับประชาชน การพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทเช่า จึงเป็นนโยบายที่ส าคัญของ
หน่วยงาน หรือรัฐบาลประเทศต่างๆ อาทิ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เป็นหน่วยงานที่
ด าเนินการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัยมานานกว่า 60 ปี นอกจากนี้ยังเป็น
เจ้าของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่มุ่งหวังการสร้างคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้เช่ารายย่อย มีผลการ
ด าเนินงานที่โดดเด่นด้านการบริหารและพัฒนาชุมชน คุณภาพชีวิตของผู้เช่าและผู้อยู่อาศัย (ทนงศักดิ์ 
วิกุล, 2558) ส าหรับต่างประเทศ อาทิ ประเทศญี่ปุ่นโดยมองว่าการที่รัฐบาลกลางกระจายอ านาจให้
ท้องถิ่นเป็นผู้พัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่า มีระบบการคัดกรองผู้เช่า ระบบการจ่ายค่าเช่าตาม
ฐานรายได้ ท าให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีโอกาสอยู่ในที่อยู่อาศัยในมาตรฐานเดียวกัน น่าจะศึกษาเพื่อน ามา
ปรับปรุงการบริหารอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ (ต่อพงศ์ จ าจด, 2558) ในขณะที่ประเทศ
สิงคโปร์ มีความน่าสนใจในด้านที่รัฐบาลประสบความส าเร็จในการจัดที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพให้แก่
ประชาชน โดยเฉพาะประชาชนผู้มีรายได้น้อยที่ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองได้ก็สามารถมี
ที่อยู่อาศัยประเภทเช่าที่ได้มาตรฐาน ซึ่งสอดคล้องกับพันธกิจของการเคหะแห่งชาติ  (สุขุมาภรณ์ จง
ภักดี, 2558) และประเทศฮ่องกงที่มีระบบบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่เข้มงวด (ศาสตราภิชาน
ปรีดิ์ บุรณศิร,ิ 2558) 
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ปัจจุบันภายใต้แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 11 พ.ศ.2555-2559 มุ่งเน้น
สนับสนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาลในการแก้ไขปัญหา
ความยากจน ลดความเหลื่อมล้ าทางสังคม และการสร้างโอกาสการเข้าถึงบริการของรัฐในด้านที่อยู่
อาศัย การเคหะแห่งชาติจึงได้จัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย ภายใต้โครงการอาคาร
เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในปี 2558-2560 จ านวน 10,107 หน่วย (การเคหะแห่งชาติ, 2558c) ใน
เขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ดังนั้นผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษาแนวทางการพัฒนาและบริหาร
จัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ทั้งกระบวนการตั้งแต่การก าหนดนโยบาย ตลอดจน
การบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่ เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ
อาคารเช่า เพื่อการเคหะแห่งชาติจะน ามาปรับปรุงการบริหารจัดการโครงการฯ ให้มีประสิทธิภาพ
มากยิ่งขึ้น 

1.2 ค าถามงานวิจัย 
การเคหะแห่งชาติควรมีแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าอย่างไร 

1.3 วัตถุประสงค์ของการวจิัย 
1. เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการ

พัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
2. เพื่อศึกษาการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่ประสบความส าเร็จของ

หน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าประสบ

ความส าเร็จและปัจจัยที่เป็นอุปสรรคต่อความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึง
กันทั้งในและต่างประเทศ 

4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาต ิ

1.4 ขอบเขตของงานวิจัย 
1. ขอบเขตด้านเนื้อหา  

ตารางที่ 2 ขอบเขตด้านเน้ือหา   
ขั้นตอนการพัฒนา 

ที่อยู่อาศัย 
การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 

การเคหะแหง่ชาต ิ หน่วยงานที่คล้ายคลึงกัน 

ก่อนการก่อสร้าง - การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 
- การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
- การขออนุมัติโครงการ 
- การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 

- การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 
- การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
- การออกแบบงานสถาปัตยกรรม

และวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
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ขั้นตอนการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัย 

การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 

การเคหะแหง่ชาต ิ หน่วยงานที่คล้ายคลึงกัน 

ระหว่างก่อสร้าง - การบริหารจัดการการก่อสร้าง 
 การประกวดราคาหาผู้รับจ้าง 
 การท าสัญญา 
 การควบคุมงานก่อสร้าง 
 การตรวจรับงาน 

- การก่อสร้าง 

หลังการก่อสร้าง - การบริหารจัดการและดูแลโครงการ 
 การคัดเลือกและการบรรจุผู้อยู่อาศัย 
 การจัดเก็บผลประโยชน์ 
 การบริการชุมชน ดูแลรักษา ซ่อมบ ารุง 
 การควบคุมรักษาระเบียบการอยู่อาศัย 
 การส่งเสริมให้เกิดการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัย 

- การบริหารจัดการและดูแลโครงการ 

1.5 ประโยชนท์ี่คาดว่าจะไดร้ับ 
1. ประโยชน์ต่อการเคหะแห่งชาติ สามารถน าผลการศึกษาไปเป็นแนวทางการพัฒนาและ

บริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
2. ประโยชน์ต่อผู้อยู่อาศัย เสนอแนะแนวทางในการแก้ปัญหาต่างๆ ให้สอดคล้องกับผู้อยู่

อาศัย 
3. ประโยชน์ต่อรัฐบาล เป็นแนวทางการในการก าหนดนโยบายเพื่อลดความเหลื่อมล้ าใน

ด้านที่อยู่อาศัย 

1.6 นิยามศัพท์เฉพาะ 
1. การพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่า  หมายถึง กระบวนการพัฒนาและบริหาร

จัดการอาคารเช่าตั้งแต่การก าหนดนโยบาย จนกระทั่งการบริหารจัดการและดูแลหลัง
โครงการแล้วเสร็จ ประกอบด้วย 5 ขั้นตอนหลัก ดังนี ้

-  การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน  
-  การจัดท ารายละเอียดโครงการ  
-  การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง  
-  การบริหารจัดการการก่อสร้าง  
-  การบริหารจัดการและการดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ  

2. กลุ่มเป้าหมาย หมายถึง ผู้มีรายได้น้อยซึ่งมีระดับรายได้ครัวเรือนต่ ากว่าระดับรายได้
เฉลี่ย คือ ที่ร้อยละ 50 ลงมา ซึ่งระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายจะเพิ่มขึ้นทุกๆ ปี ตาม
ลักษณะการกระจายรายได้ของครัวเรือน 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรมและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

การศึกษาแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
เป็นการศึกษาแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและ
อุปสรรคที่เกิดขึ้นโดยการสืบค้น รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ การ
ทบทวนงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติที่ได้ด าเนินการมาจนถึงปัจจุบัน การ
สัมภาษณ์ และการประชุมกลุ่มย่อยผู้บริหาร ผู้ที่มีประสบการณ์ในการพัฒนาและบริหารจัดการ
อาคารเช่า รวมถึงการศึกษา รวบรวมข้อมูลการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของ
หน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ ดังนั้นเพื่อให้ทราบแนวทางการพัฒนาและ
บริหารจัดการโครงการอาคารเช่าจึงจ าเป็นต้องทราบแนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวข้องกับการก าหนดนโยบาย
ที่อยู่อาศัย แนวคิดการเช่า แผนการด าเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยการเคหะแห่งชาติ 
พัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ การบริหารงานอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติ และงานวิจัยต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งผู้วิจัยได้
รวบรวมเพื่อศึกษาแนวคิดทฤษฎีที่เก่ียวข้อง ดังนี้ 

2.1 ทฤษฎีการก าหนดนโยบาย 
2.2 แนวคิดการเช่า 
2.3 แนวคิดแผนการด าเนินงานโครงการพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยการเคหะแห่งชาต ิ 
2.4 พัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาต ิ
2.5 การบริหารงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาต ิ
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

2.1 ทฤษฏีการก าหนดนโยบาย  
การก าหนดนโยบาย คือ การก าหนดแผนที่จะน าไปปฏิบัติในอนาคตซึ่งในการก าหนดนโยบาย

จะต้องมีจินตนาการ ความคิดสร้างสรรค์ และสารสนเทศ (ผศ.ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ,์ 2556) 
เมื่อมีการก าหนดแผนการด าเนินการต้องมีแนวทางและวิธีการก าหนดหน่วย การก าหนด

ขอบเขตหน้าที่ สุดท้ายต้องมีการวิเคระห์ระดับความส าเร็จของนโยบาย โดยเครื่องมือที่ใช้ในการ
ด าเนินการ คือ องค์กรที่น านโยบายไปปฏิบัติต้องแปลความนโยบายออกเป็นกฎหมายพระราชบัญญัติ 
โครงการและแผนงาน มีการรวบรวมทรัพยากรที่ต้องใช้ในการด าเนินการ ซึ่งจะเห็นได้ว่าการก าหนด
นโยบายจะต้องมีความต่อเนื่องและสัมพันธ์อย่างไม่หยุดนิ่ง 
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 1) แนวทางการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัย (Housing Policy Guidelines) 
  การพัฒนากระบวนการเป็นเมืองจะต้องศึกษาเพื่อวางแผนให้สอดคล้องกับ
สถานการณ์จริงในขณะนั้น คาดการณ์สถานที่จะเกิดขึ้นในอนาคต และก าหนดขอบเขตเพ่ือด าเนินการ
ตามแผนงานที่นโยบายก าหนด โดยต้องศึกษาสาเหตุของปัญหา เช่น การเพิ่มของประชากรที่จะต้อง
ศึกษาในทุกมิติ/ปัจจัยที่ส่งผลกับนโยบายมีหลายส่วนโดยต้องแยกพิจารณา ไม่ว่าจะเป็นหน่วยงานที่
เกี่ยวข้อง กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ระบบการเงินที่เกี่ยวข้อง ระบบตลาดและการครอบครองที่ดิน จะเห็น
ได้ว่าองค์ประกอบของการก าหนดนโยบายที่เหมาะสมมีหลายประการ 

องค์ประกอบส าคัญในการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย 

 การวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อเป็นการเพิ่มประสิทธิภาพการใช้
ประโยชน์ที่ดิน  

 นโยบายการพัฒนาที่ดิน เนื่องจากที่ดินเป็นวัตถุดิบที่จ าเป็นต่อการพัฒนา 

 การก่อสร้างและปรับปรุง ต้องมีความพร้อมของหน่วยงานด าเนินการ 

 รูปแบบการเป็นเจ้าของที่ดิน เป็นกรรมสิทธิ์หรือเช่า ซึ่งมีผลกับความมั่นใจ
ในการพัฒนา 

 การเงินสินเชื่อที่อยู่อาศัย การเงินและภาษ ี

 การจัดการที่อยู่อาศัย 

 การติดตามและประเมิน ผลนโยบายที่อยู่อาศัย 
2) นโยบายการพัฒนาประเทศกับนโยบายที่อยู่อาศัย 

ต้องมีการประเมินปัญหาที่อยู่อาศัย ระบบตลาดที่อยู่อาศัย และปัญหาความ
ยากจนซึ่งมีความซับซ้อนและเชื่อมโยงกัน โดยต้องไม่ลืมพิจารณาสภาพสังคมและเศรษฐกิจที่ไม่
เหมือนกัน กระบวนการก าหนดนโยบายประกอบด้วย 7 ขั้นตอน  

 การพิจารณาถึงปัญหาต่างๆ ต้องมีการค้นคว้า รวบรวมปัญหาต่างๆ 
จัดล าดับความส าคัญของปัญหาและก าหนดเปา้หมาย 

 การเสนอความคิดริเริ่มโดยเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาซึ่งต้องก าหนด
หลายแนวทาง และวิธีการเพ่ือเปรียบเทียบ 

 ค้นคว้ารวบรวมข้อมูลข่าวสารและปัจจัยต่างๆ เพื่อยืนยันว่าการเสนอ
ความคิดริเริ่มนั้นสามารถน ามาปฏิบัติได ้

 การยกร่างนโยบายเบื้องต้นเมื่อพิจารณาแล้วเห็นว่าการเสนอความคิดริเริ่ม
นั้นสามารถน ามาปฏิบัติได้ สามารถปรับปรุงแก้ไขได้ในภายหลัง 
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 การรับฟังทัศนคติจากองค์กรที่เกี่ยวข้อง และทั่วไปเพื่อประเมินนโยบายให้
มีความรอบคอบ 

 การก าหนดนโยบายหลังจากที่รับฟังและปรับแก้ไขเรียบร้อยแล้ว 

 ขั้นตอนการประกาศใช้นโยบายดังกล่าว 
 3) แนวคิดส าคัญของนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาต ิ
  รัฐบาลควรมีมาตรการสนับสนุนและส่งเสริมให้ประชาชนทุกระดับรายได้ สามารถ
ยกระดับ หรือเลื่อนชั้นการมีที่อยู่อาศัยหรือการอยู่อาศัยให้มีคุณภาพดีขึ้นตามล าดับ ตามฐานะ
ทางการเงินหรือก าลังซื้อที่แท้จริงของตน เช่น จากการอยู่ในที่ดินบุกรุก เลื่อนขึ้นมาอยู่ในบ้านเช่าใน
ชุมชนสลัม จากการอยู่ในบ้านเช่าเลื่อนมาอยู่ในห้องชุดราคาถูก จากห้องชุดราคาถูกเลื่อนมาเป็น
ทาวน์เฮ้าส์ หรือบ้านเดี่ยวราคาถูก จากบ้านเดี่ยวขนาดเล็กมาเป็นบ้านขนาดใหญ่ที่มีคุณภาพที่ดีขึ้น 
โดยมีกลไกด้านภาษี สินเชื่อและผังเมืองที่เหมาะสม 

2.2 แนวคิดการเช่า 
 ประชาชนจ านวนมากในประเทศก าลังพัฒนาอาศัยอยู่ในห้องเช่า รัฐบาลไม่มีนโยบายใดๆ 
เพื่อช่วยพัฒนาหรือควบคุมรูปแบบของที่อยู่อาศัย ที่อยู่อาศัยให้เช่ามีหลายรูปแบบ ตั้งแต่เพ้นเฮ้าส์ 
จนถึงสลัม ซึ่งจะแตกต่างกันไปตามผู้พัฒนา ทั้งภาคเอกชนและรัฐบาล ทั้งในรูปแบบห้องเช่าที่ถูกที่สุด
ในอพาร์ทเม้นขนาดเล็ก แฟลตหลากหลายขนาดโดยการอุดหนุนของภาครัฐ ห้องแบ่งเช่าในอาคารเก่า
ที่ทรุดโทรม ห้องพักในตึกแถว และยังอาจหมายถึงการน าพื้นที่มาใช้ร่วมกันกับคนแปลกหน้า ซึ่งใช้แค่
เก็บสิ่งของและการนอนในแต่ละวัน (UN HABITAT, 2008) 

การลดลงของที่อยู่อาศัยเช่าภาครัฐ มีเพียงไม่กี่ประเทศที่ประสบความส าเร็จในการจัดสร้างที่
อยู่อาศัยประเภทเช่า รัฐบาลส่วนใหญ่ประสบปัญหา ดังนี้ 

 ค่าใช้จ่ายในการลงทุนสูงเกินไป มีเพียงไม่กี่รัฐบาลที่จะตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัย 

 ความล้มเหลวในการเก็บค่าเช่าเนื่องจากการบริหารจัดการ 

 ค่าเช่าที่ต่ าเกินกว่าจะน ามาเป็นค่าซ่อมบ ารุงหรือเพ่ิมปริมาณหน่วยพักอาศัย 

 มีหนี้สะสมอันเนื่องมาจากการจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ และค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงสูง 
เหตุผลในการเช่า บางคนเช่าเพราะพวกเขาไม่ได้อยู่ในฐานะที่จะเป็นเจ้าของ บางคนไม่มีเงิน

ที่จะเป็นเจ้าของ ขณะที่บางคนยังไม่พร้อมที่จะมีบ้านตอนนี้ หลายคนไม่มีทางเลือกนอกจากการเช่า 
และอีกหลากหลายเหตุผลในการเช่า ประกอบด้วย 

 การเคลื่อนย้าย การเช่าช่วยให้คนที่ต้องเคลื่อนย้ายเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงการท างาน 
เหมาะส าหรับหนุ่มสาวที่ยังไม่พร้อมที่จะลงหลักปักฐานในสถานที่ใดสถานที่หน่ึง 
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 ความยืดหยุ่น การเช่าท าให้คนมีอิสระในการบริหารจัดการค่าใช้จ่ายในครัวเรือน พวก
เขาจะย้ายไปเช่าห้องที่ราคาถูกเมื่อมีภาระค่าใช้จ่าย และจะเช่าห้องที่ดีขึ้นเมื่อมีรายได้เพ่ิมขึ้น 

 อิสรภาพจากความมุ่งมั่นทางการเงินที่ส าคัญ การเช่าเหมาะส าหรับคนที่ยังไม่พร้อมที่
จะเผชิญกับค่าใช้จ่ายระยะยาวในการผ่อนซื้อบ้าน รวมถึงค่าใช้จ่ายในการซ่อมบ ารุงรักษาบ้านของ
ตนเอง 

 เงินออม การเช่าท าให้คนมีเงินพอที่จะส่งให้พ่อแม่ที่ต่างจังหวัด หรือบางครั้งมีเงิน
สะสมพอที่จะซื้อที่ดินหรือสร้างบ้านเป็นของตนเอง 

ลักษณะส าคัญของผู้เช่า  

 เป็นผู้มีรายได้น้อย  

 เป็นผู้อพยพย้ายถิ่น  

 คนหนุ่มสาว วัยเริ่มต้นของการท างาน หรือนักเรียน นักศึกษา 

 ครอบครัวเดี่ยวและหย่าร้าง 

 ผู้ที่จัดล าดับความส าคัญที่แตกต่าง บางคนน าเงินไปฝากออมทรัพย์หรือท าธุรกิจ
มากกว่าจะน ามาซื้อบ้าน 

 เพศ สัดส่วนของผู้เช่าส่วนใหญ่จะเป็นเพศชายวัยท างาน 
ประเด็นส าคัญที่ผู้ก าหนดนโยบายต้องพิจารณา 

 ไม่ใช่ทุกคนที่จะให้ความส าคัญกับการเป็นเจ้าของบ้านเป็นอันดับแรก หลายคน
ตัดสินใจที่จะไม่กลายเป็นเจ้าของบ้านในทันที เพราะพวกเขาไม่สามารถรับภาระได้  และพวกเขา
จะต้องการมีบ้านเป็นของตัวเองก็ต่อเมื่อมีลูก เพราะที่ห้องเช่าของพวกเขาจะคับแคบลง 

 การเช่าที่ไม่เป็นธรรม ในประเทศก าลังพัฒนาส่วนใหญ่ผู้ที่เป็นเจ้าของบ้านเช่ามักเป็น
ผู้ประกอบการขนาดเล็ก เจ้าของบ้านเช่าหลายคนเป็นผู้ที่ยากจน พวกเขาแบ่งบ้านของตนเองท าเป็น
ห้องเช่า คนเหล่านี้มีรายได้ใกล้เคียงกับผู้เช่าของพวกเขา บางรัฐบาลประสบความล้มเหลวในการ
ออกแบบนโยบายที่อยู่อาศัยที่ไม่เท่าเทียมกัน การส่งเสริมให้ผู้คนมีบ้านเป็นของตนเองผ่านนโยบาย
ต่างๆ  

 ความสัมพันธ์ระหว่างเจ้าของและผู้เช่า เจ้าของบ้านเช่าบ่นว่าผู้เช่ามักไม่ค่อยดูแลห้อง
เช่าและจ่ายค่าเช่าช้า และไม่เข้าใจว่าค่าใช้จ่ายที่เพิ่มขึ้นคือค่าบ ารุงรักษาและซ่อมแซมท าให้ต้องเพิ่ม
ค่าเช่า ในขณะที่ผู้เช่าบ่นว่า เจ้าของห้องเช่าไม่ดูแล ซ่อมแซมห้องเช่า คิดค่าบริการที่มากเกินไป ขึ้นค่า
เช่าโดยปราศจากการแจ้งเตือน หากจ่ายค่าเช่าช้าก็ข่มขู่โดยการจะไล่ออก 
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 การขับไล่ของผู้เช่า ภาวะกลืนไม่เข้าคายไม่ออก เมื่อผู้เช่าไม่มีเงินจ่ายค่าเช่า ด้วย
เหตุผลการว่างงาน เจ็บป่วย หรือด้วยเหตุผลอื่นๆ  

 ที่อยู่อาศัยให้เช่าตามการเคลื่อนย้าย ตลาดที่อยู่อาศัยจะช่วยตอบสนองต่อ
สถานการณ์การเปลี่ยนแปลง หรือการเคลื่อนย้ายจากที่หนึ่งไปยังอีกที่หนึ่ง 

 ระดับค่าเช่า เป็นธรรมดาที่ผู้เช่ามักบ่นว่าค่าเช่าสูงเกินไป และเจ้าของห้องเช่าที่บ่นว่า
ค่าเช่าต่ าเกินไป ผู้เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศัยให้เช่าแสดงให้เห็นว่าผลตอบแทนรายเดือนที่เหมาะสมจาก
การให้เช่าเป็นร้อยละหนึ่งของราคาขายในตลาด ความจริงที่ว่าระดับค่าเช่าจะเชื่อมโยงกับมูลค่าที่ดิน
และทรัพย์สินที่เพิ่มขึ้น  

 คุณภาพของที่อยู่อาศัยให้เช่า มีผู้ประกอบการเพียงเล็กน้อยที่จะจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่
สิ่งอ านวยความสะดวกและระบบสุขาภิบาลที่ดี  

วิธีการเชิงกลยุทธ์เพื่อการพัฒนานโยบายที่อยู่อาศัยให้เช่าอันดับแรกควรมีความยืดหยุ่นและ
สามารถควบคุมได้ เมืองส่วนใหญ่จัดให้มีที่อยู่อาศัยเช่าตามวิถีชีวิตของท้องถิ่นและสภาพตลาดที่อยู่
อาศัยที่แตกต่างกัน จึงไม่มีนโยบายที่ตายตัว แต่ข้อเสนอแนะเหล่านี้จะช่วยให้ผู้ก าหนดนโยบายและ
เจ้าหน้าที่ของรัฐในการส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เช่าโดยเฉพาะส าหรับผู้ยากจน  

 ที่อยู่อาศัยให้เช่าในวาระการประชุมที่อยู่อาศัยระดับเมือง นโยบายที่อยู่อาศัยให้เช่า
มักหายไปตามวาระการด ารงต าแหน่งของรัฐบาล ดังนั้นควรกระตุ้นให้มีการพูดถึงเรื่องที่อยู่อาศัยให้
เช่าในการะแต่ละรัฐบาลที่ด ารงต าแหน่ง โดยข้าราชการนักการเมืองท้องถิ่น หน่วยงานระดับ
นานาชาติ อย่างน้อยก็เพ่ือการเริ่มต้นที่จะหารือเกี่ยวกับปัญหาที่อยู่อาศัยให้เช่า 

 รัฐบาลควรเปิดโอกาสให้ประชาชนมีทางเลือกในตลาดที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ ราคาไม่
แพง และเหมาะสมกับความต้องการของพวกเขา ต้องก าหนดนโยบายที่เป็นกลาง เช่น หลีกเลี่ยงภาษี
เฉพาะส าหรับผู้ที่เป็นเจ้าของบ้าน การให้เงินอุดหนุนแก่ครอบครัวที่ยากจนโดยไม่ค านึงถึงการ
ครอบครองของพวกเขา 

2.3 แนวคิดแผนการด าเนนิงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยการเคหะแห่งชาติ 
 แผนการด าเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ มีขั้นตอนและการใช้
ระยะเวลาค่อนข้างนาน เนื่องจากในแต่ละขั้นตอนมีรายละเอียดการด าเนินงานและการควบคุมที่มาก 
ซึ่งเหล่านี้จะส่งผลกระทบกับเป้าหมายการด าเนินงาน ทั้งเป้าหมายเวลา การเงิน และผลการด าเนินงาน 
โดยแผนการด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ (ศาสตราภิชานปรีดิ์ บุรณศิริ) 
ประกอบด้วย 
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ตารางที่ 3 แผนการด าเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
ก่อนการก่อสร้าง 
(14-20 เดือน) 

ระหว่างการก่อสร้าง 
(14-18 เดือน) 

หลังการก่อสร้าง 
 

1.นโยบายรัฐบาล 1.ท าการก่อสร้าง 1.การคัดเลือกผู้เช่า 
2.การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาท่ี
อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 

2.ติดต่อประสานงานกับหน่วยงาน
ท้องถิ่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ ฯลฯ 

2.การโอนสิทธิ์ 

3.การขออุนมัติกรอบแผนงานพัฒนา
ที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุนจาก ครม. 

3.บริหารโครงการ 3.การบรรจุผู้อยู่อาศัย 

4.การก าหนดกลุ่มโครงการ 4.บริหารงานก่อสร้าง 4.การดูแลชุมชน 
5.การวิจัยตลาดและความต้องการ
รายโครงการ 

5.เตรียมการประชาสัมพันธ์การขาย   - การจัดเก็บค่าเช่า 

6.การจัดท ารายละเอียดโครงการ    - การติดตามหนี้ค้างช าระ 
7.การพิจารณาของ คกก.พิจารณา
โครงการ กคช.และคกก. กคช. 

   - การจัดประโยชน์ 

8.การขออนุมัติรายละเอียดโครงการ
ต่อ ครม. 

   - การด าเนินการตามข้อบังคับทาง
กฎหมาย 

9.การจัดท า EIA  5.การบริการหลังการขาย 
10.การจัดท าแบบรายละเอียด
โครงการ สถ./วศ. 

   - การให้บริการต่างๆ เพ่ืออ านวจ
ความสะดวกในการอยู่อาศัย 

11.จัดท า BOQ/คิดราคากลาง    - การบริหารจัดการระบบ
สาธารณูปโภค 

12.ขออนุญาตก่อสร้างต่อหน่วยงาน
ท้องถิ่น 

   - งานซ่อมบ ารุง 

13.การคัดเลือกจัดหาผู้รับจ้าง   
14.ขออนุมัติท าสัญญา   

2.4 พัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
 พัฒนาการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติแบ่งได้เป็น 4 ยุค คือ ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้
มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด ซึ่งในช่วงยุคที่ 1 นี้การเคหะแห่งชาติมีนโยบายในการ
รื้อร้าง ปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม และจัดสร้างแฟลตราคาถูกเพื่อประชาชนผู้มีรายได้น้อยจากชุมชน
แออัด รูปแบบอาคารเช่าเป็นแฟลต 4-12 ชั้น อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 300-3,150 บาท ด้านการบริหาร
จัดการในยุคที่ 1 การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการเองโดยส านักงานเคหะชุมชน  
 ยุคที่ 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งอุตสาหกรรม การเคหะแห่งชาติมีนโยบายที่จะกระจายการ
พัฒนาไปสู่ภูมิภาคเพื่อชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร รูปแบบอาคารเป็นแฟลต 4-12 ชั้น 
อัตราค่าเช่า 300-3,000 บาท ด้านการบริหารจัดการมีทั้ งการบริหารจัดการเอง การจั ดตั้ง
คณะกรรมการชุมชนและ บริษัท CEMCO เข้ามาดูแลในบางโครงการ  
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 ยุคที่ 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ การเคหะแห่งชาติมี
นโยบายมุ่งเน้นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยพัฒนาชุมชนเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่
อนุภาคชุมชนชายแดน และพื้นที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ พื้นที่ชายฝั่งตะวันออกและพื้นที่ชายฝั่งทะเล
ภาคใต้ รูปแบบมีทั้งบ้านแถว 2 ชั้น อัตราค่าเช่า 650-3,200 บาท และแฟลต 4-12 ชั้น อัตราค่าเช่า 
1,000-2,100 บาท ด้านการบริหารจัดการเช่นเดียวกับยุคที่ 2 และเพิ่มรูปแบบการบริหารจัดการโดย
การจ้างเหมาเอกชน และการจ้างจัดเก็บ 
 ยุคที่ 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาลและหน่วยงานรัฐ เป็นการด าเนินนโยบาย
จัดท าบ้านเช่ารัฐสวัสดิการ รูปแบบอาคารเช่า คือ แฟลตสูง 4-12 ชั้น อัตราค่าเช่า 300-3,150 บาท 
ด้านการบริหารจัดการ ประกอบด้วย การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการเอง การจ้างจัด เก็บ และจ้าง
เหมาเอกชน (พัชร์สิตา ภูวรตัน์เลิศโภคา, 2557a) 

2.5 การบริหารงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาต ิ
 การบริหารงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ มีลักษณะแตกต่างไปจากการบริหารงานใน
ภาคเอกชน นับตั้งแต่การก าหนดกลุ่มเป้าหมายจากผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ท าให้การเคหะ
แห่งชาติจ าเป็นต้องก าหนดขั้นตอนในช่วงการของการบริหารอาคารเช่า (ศูนย์วิชาการที่อยู่อาศัยและ
การต้ังถิ่นฐานของมนุษย,์ 2528) โดยแบ่งการด าเนินงานออกเป็น 2 ช่วง คือ 

1) ช่วงก่อนบรรจุประชาชนเข้าอยู่อาศัย 
- ก าหนดเกณฑ์การคัดเลือกผู้เข้าอยู่อาศัย ส่วนใหญ่พิจารณาจากรายได้ ภูมิล าเนา 

ฐานะการสมรส ขนาดของครอบครัว  
- ประชาสัมพันธ์โครงการ หลังจากที่ได้ก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับโครงการ ซึ่ง

ได้แก่ อัตราค่าเช่า และเงื่อนไขต่างๆ รวมทั้งหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้อยู่อาศัย 
- คัดเลือกผู้มีสิทธิเข้าอยู่อาศัยตามเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ 
- บรรจุผู้ที่ได้รับการคัดเลือกเข้าอยู่อาศัย โดยแจ้งให้ผู้ได้รับการคัดเลือกมาท าสัญญาเช่า  
- ให้ความรู้ที่จ าเป็นเกี่ยวกับการอยู่อาศัยในชุมชน ได้แก่ ระเบียบต่างๆ ภาระหน้าที่

ในส่วนที่การเคหะแห่งชาติจะต้องท า และในส่วนที่ผู้อยู่อาศัยจะต้องท า 
2) ช่วงหลังบรรจุประชาชนเข้าอยู่อาศัย 

- การจัดเก็บค่าเช่า 
- การให้บริการภายในชุมชน ได้แก่ การให้บริการดูแลความปลอดภัย การรักษา

ความสะอาด การให้บริการรวมทั้งการซ่อมแซมสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
- การควบคุมและรักษาระเบียบภายในชุมชน 
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- การจัดกิจกรรมพัฒนาชุมชน เพื่อเน้นให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการบริหารชุมชน
ของตนเอง 

2.6 งานวิจัยทีเ่กี่ยวข้อง 
 จากการศึกษาข้อมูลงานวิจัยที่เกี่ยวกับโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ สามารถ

สรุปได้ดังตาราง 

ตารางที่ 4 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
ชื่อผู้แต่ง 

(ป)ี 
ชื่อหัวข้อ วัตถุประสงค์ กลุ่มตัวอย่าง วิธีการศึกษา ผลการศึกษา 

ภรพณา พูลนาค 
(2545)  

ศึกษาการค้างหนี้ค่า
เ ช่ า ข อ ง ผู้ เ ช่ า ใ น
โครงการการเคหะ
แห่ งชาติ  (ภรพณา 
พูลนาค, 2545) 

เพื่อศึกษาปัจจัยที่
ส่งผลต่อการค้าง
หนี้ ค่ า เช่ า  และ
เพื่อศึกษาหาแนว
ทางแก้ไขปัญหา
การค้างหนี้ค่าเช่า
ในโครงการ 

ผู้ เช่าในโครงการ
เ ค ห ะ ชุ ม ช น ร่ ม
เกล้า ระยะ 4 ส่วน
ที่ 1 แบ่งผู้เช่าเป็น 
3 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้
เช่าที่ค้างช าระ 1-
2 งวด กลุ่มผู้เช่าที่
ค้างช าระ 3-6 งวด 
และกลุ่ มผู้ เ ช่ าที่
ค้ างช าระเกิน 7 
งวดขึ้นไป 

แบบสอบถาม 
 

- ปัจจัยที่มีผลต่อการค้าง
หนี้ค่าเช่าคือมีอาชีพที่ไม่
มั่ น ค ง  มี ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น
ครัวเรือนสูง 
- กลุ่มผู้ เช่าที่ เคยพบปะ
กับเจ้าหน้าที่การเคหะ
แห่ ง ช า ติ จ ะ มี จ า น ว น
ครัวเรือนที่ค้างช าระหนี้
น้ อยกว่ ากลุ่ มที่ ไ ม่ เ คย
พบปะกับเจ้าหน้าที่การ
เคหะแห่งชาติ  

วิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการ
จัดการ มหาวิทยาลัย 

ขอนแก่น ณ 
กรุงเทพมหานคร 

(2553) 

การศึกษาแนว ทางการ
บริหารจัดการอาคาร
เช่าส าหรับผู้มีรายได้
น้อยของการเคหะ
แห่งชาติในอนาคต 
(วิทยาลัยบัณฑิตศึกษา
การจัดการ 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น 
ณ กรุงเทพมหานคร, 
2553) 
 

เพื่ อประ เมิ นผล
ความส าเร็จในการ
จั ด ท า โ ค ร ง ก า ร
อาคาร เช่ า  เพื่ อ
ศึ ก ษ า ปั ญ ห า
อุปสรรคในการจัด
ที่อยู่อาศัยประเภท
เช่า วิเคราะห์การ
ด า เ นิ น ง านด้ าน
การบริหารจัดการ
อาคารเช่า 

ผู้ อ า ศั ย อ ยู่ ใ น
โครงการของการ
เคหะแห่งชาติ  

ค้นคว้าเอกสาร  
การสัมภาษณ์ 

- ประมาณร้ อยละ 85 
ของโครงการอาคารเช่ามี
อายุมากกว่า 10 ปี สภาพ
โครงการจึงค่อนข้างมี
ปัญหา เนื่องจากจัดเก็บ
รายได้ไม่สมบูรณ์ 
- ก า ร เ ค ห ะ แ ห่ ง ช า ติ
บริหารจัดการเองมีหนี้
ค้างช าระสะสมจากผู้เช่า
ถึง 1 ใน 3 ของรายได้พึง
เก็บได้ 

พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา 
(2557) 

พัฒนาการด าเนินงาน
อาคาร เช่ าของการ
เคหะแห่งชาติ ระหว่าง 
พ.ศ. 2516-2556 
(พั ช ร์ สิ ต า  ภู ว รั ต น์
เลิศโภคา, 2557b) 

เพื่อศึกษาพัฒนา 
ก า ร ก า รด า เ นิ น 
งานอาคารเช่าของ
การเคหะแห่งชาติ 
แ ล ะ ศึ ก ษ า ข้ อ ดี
ข้ อ เ สี ย  ปั ญ ห า 
อุ ปสร รค ในการ
ด าเนินงาน 

อ า ค า ร เ ช่ า ก า ร
เคหะแห่งชาติ 

วิจัยเอกสาร 
การสัมภาษณ์ 

- การด าเนินงานอาคาร
เช่าแบ่งออกเป็น 4 ยุด 
- อ า ค า ร มี ส ภ า พ แ ล ะ
สาธารณูปโภคทรุดโทรม 
ขาดบุคลากรในการดูแล 
- มาตรการการขึ้นค่าเช่า
ไม่ต่อเนื่อง 
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ซึ่งจากตารางสามารถน ามาสรุปเป็นประเด็นตามขั้นตอนการด าเนินงานอาคารเช่าได ้ดังนี ้
1. ด้านกายภาพโครงการ พบว่าโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติค่อนข้างมี

ปัญหา เช่น ท่อน้ ารั่ว ซึม มีรอยร้าว เนื่องจากมีการจัดเก็บรายได้ไม่ครบสมบูรณ์ มีหนี้ค้างช าระสะสม 
ไม่สามารถขึ้นค่าเช่าได้ตามเป้าหมายท าให้ขาดเงินทุนบ ารุงรักษาโครงการให้คงสภาพน่าอยู่ อาคาร
และสาธารณูปโภคโครงการขาดบุคลากรดูแล  

2. ด้านการจัดเก็บค่าเช่าและการปรับขึ้นค่าเช่า พบว่า การเคหะแห่งชาติไม่สามารถ
ปรับค่าเช่าได้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากขาดระบบการขึ้นค่าเช่า ขาดความสัมพันธ์อันดีกับผู้อยู่อาศัย 
การจัดเก็บค่าเช่าโดยการเคหะแห่งชาติไม่สามารถเร่งรัดติดตามหนี้ค้างช าระได้ มาตรการขึ้นค่าเช่าไม่
ต่อเนื่อง 

3. การติดตามหนี้ค้างช าระ จากการศึกษาพบว่าโครงการที่มีหนี้ค้างช าระสูงส่วนใหญ่
เป็นลูกหนี้รายย่อยที่การเคหะแห่งชาติจัดเก็บหนี้เองหรือจ้างเอกชนจัดเก็บ ปัจจัยที่มีผลต่อการค้าง
หนี้ค่าเช่า คือ ผู้เช่ามีอาชีพที่ไม่มั่นคง มีค่าใช้จ่ายอื่นๆ ในครัวเรือน เช่น ค่าผ่อนช าระหนี้สิน ค่ายา
รักษาโรค  

4. ด้านการบริหารจัดการหนี้ขององค์กร พบว่าการออกไปพบปะผู้เช่า และความถี่ใน
การออกเอกสารติดตามหนี้ของการเคหะแห่งชาติมีความสัมพันธ์กับการค้างช าระหนี้ และท าให้
จ านวนงวดการค้างหนี้ช าระของผู้เช่าแตกต่างกัน โดยกลุ่มผู้เช่าที่เคยพบปะกับเจ้าหนี้ของการเคหะ
แห่งชาติจะมีจ านวนครัวเรือนที่ค้างช าระน้อยกว่ากลุ่มที่ไม่เคยพบกับเจ้าที่ของการเคหะแห่งชาติ 
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บทที่ 3 
ระเบียบวิธีวิจัย 

3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

กรอบแนวคิดการวิจัย ได้ศึกษาแนวทางการพัฒนาและการบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
ของการเคหะแห่งชาติ และหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ โดยเครื่องมือที่
ใช้ในการวิจัย ได้แก่ การศึกษาข้อมูลเอกสาร การคัดเลือกกรณีศึกษา แบบสัมภาษณ์ และการประชุม
กลุ่มย่อย เพื่อน าผลการศึกษามาวิเคราะห์และเสนอแนะแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการอาคาร
เช่าให้แก่การเคหะแห่งชาติในอนาคต 

ตารางที่ 5 กรอบแนวคิดงานวิจัย 

วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง วิธีวิจัย แหล่งข้อมูล 
ประชากรและกลุ่ม

ตัวอย่าง 
1. เพื่อศึกษาแนวทาง 
การพัฒนาและบริหาร
จัดการ ข้อดี ข้อจ ากัด 
ปัญหาและอุปสรรคที่
เกิดขึ้นจากการพัฒนา
แ ล ะ บ ริ ห า ร จั ด ก า ร
โครงการอาคารเช่าของ
การเคหะแห่งชาติจาก
อดีตจนถึงปัจจุบัน 

- การพัฒนาและ
บริหารจัดการ
โครงการอาคาร
เช่า 

- ข้อดี ข้อจ ากัด 
ปัญหา และ
อุปสรรคในการ
ด าเนินงาน 

- นโยบายรัฐบาล 
- นโยบาย กคช. 
- การบริหารจัดการ 
- ข้อด ี
- ข้อจ ากัด 
- ปัญหาและ
อุปสรรค 

- การวิจัย
เอกสาร 
 

- แผนงาน กคช.  
- เล่มโครงการอาคาร
เช่า  

- รายงานประจ าปี 
- งานวิจัยที่เกี่ยวกับ
โครงการอาคารเช่า 

- อาคารเช่า กคช.
ใน กทม.
ปริมณฑลและ
ภูมิภาค 
 

- การคัด 
เลือกรณี 
ศึกษา 

- เล่มโครงการอาคาร
เช่า 

- โครงการอาคาร
เช่า กคช. 

- การ
สัมภาษณ์ 

- ผู้บริหาร กคช.  
- ผู้ปฏิบัติงาน กคช. 
- องค์กร/หน่วยงานที่
ก ากับดูแลการ
ด าเนินงานอาคาร
เช่า กคช.  

- ตัวแทนผู้ปฏิบัติ 
งานในแต่ละส่วน
งาน  

- สศช./สงป. 

2. เพื่อศึกษาการพัฒนา
แ ล ะ บ ริ ห า ร จั ด ก า ร
โครงการอาคารเช่าของ
หน่วยงานที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงกันทั้งในและ
ต่างประเทศ 

- การพัฒนาและ
บริหารจัดการ
โครงการอาคาร
เช่า 

- นโยบายรัฐบาล 
- นโยบายระดับ
หน่วยงาน 

- การพัฒนาและ
บริหารจัดการ 

- การวิจัย
เอกสาร 

 
 

- เอกสารงานวิจัย 
- Websiteหน่วยงาน 
- รายงานประจ าปี 

- ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 

- HDB ประเทศ
สิงคโปร์ 

- องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น 
ประเทศญี่ปุ่น 

- HA ประเทศฮ่องกง 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่
ท าให้การพัฒนาและ
บริหารจัดการโครงการ
อ า ค า ร เ ช่ า ป ร ะ ส บ
ความส าเร็จ และปัจจัย

- วิเคราะห์ปัจจัย 
ความส าเร็จและ
ไม่ส าเร็จ 

- นโยบาย 
- การพัฒนาและ
บริหารจัดการ 

- การ
สัมภาษณ์ 

- ผู้บริหาร กคช. 
- ผูม้ีประสบการณ์
ด้านการฝึกอบรม 
การศึกษาดูงานด้าน
การพัฒนาที่อยู่

- ผู้บริหารปัจจุบันที่
ก ากับดูแลงาน
อาคารเช่า 

- ผูม้ีประสบการณ์ด้าน
การฝึกอบรม 
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วัตถุประสงค ์ ตัวแปรหลัก ตัวแปรรอง วิธีวิจัย แหล่งข้อมูล 
ประชากรและกลุ่ม

ตัวอย่าง 
ที่เป็นอุปสรรคต่อความ 
ส าเร็จของหน่วยงานที่มี
ลักษณะคล้ายคลึงกันทั้ง
ในและต่างประเทศ 

อาศัยของหน่วยงาน
ที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงกัน 

- องค์กร/หน่วยงานที่
ก ากับดูแลการ
ด าเนินงานอาคาร
เช่า กคช.  

การศึกษาดูงานการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้
น้อยประเทศญี่ปุ่น
และสิงคโปร์ ฮ่องกง 

- สศช./สงป. 

4. เพื่อเสนอแนะแนว 
ทางในการพัฒนาและ
บริหารจัดการโครงการ
อาคารเช่า 

- วิเคราะห์และ
ข้อเสนอแนะ 

-  การพัฒนาและ
บริหารจัดการ
โครงการที่เป็น
ประโยชน์ต่อองค์กร
และผู้อยู่อาศัย 

- การวิจัย
เอกสาร 

 

- รายงานผลการ
ด าเนินงาน 

- งานวิจัยที่เกี่ยวกับ
โครงการอาคารเช่า 

- อาคารเช่า กคช.
ใน กทม.
ปริมณฑลและ
ภูมิภาค 

- ผู้บริหาร กคช. 
   - ประชุม

กลุ่มย่อย 
- ผู้บริหาร กคช.
(อดีต/ปัจจุบัน) 

- ผู้บริหาร กคช.
(อดีต/ปัจจุบัน) 

 
3.2 ระเบียบวธิีวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยในเชิงเอกสาร  (Documentary Research) โดยการสืบค้นรวบรวม
เอกสารที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ การทบทวนงานวิจัยเรื่องอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติ ที่ได้ด าเนินการมาจนถึงปัจจุบัน และการด าเนินโครงการอาคารเช่าของหน่วยงานที่มีลักษณะ
คล้ายกับการเคหะแห่งชาติทั้งในและต่างประเทศ และการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง  
ตารางที่ 6 ระเบียบวิธีวิจัย 

วัตถุประสงค ์ ระเบียบวธิ ี ประชากร แหลง่ข้อมูล 
1. เพื่ อศึ กษาแนวทางการ
พัฒนาและบริหารจัดการ 
ข้อดี  ข้อจ ากัด ปัญหาและ
อุปสรรคที่ เกิดขึ้นจากการ
พัฒนาและบริหารจัดการ
โครงการอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติจากอดีตจนถึง
ปัจจุบัน 

1.  ค้นคว้าเอกสาร อาคารเช่า กคช.ใน กทม.
ปริมณฑล และภูมิภาค 
 

- แผนงาน กคช.  
- เล่มโครงการอาคารเช่า  
- รายงานประจ าปี 
- งานวิจัยที่เกี่ยวกับโครงการ

อาคารเช่า 
2.  การคัดเลือกกรณีศึกษา อาคารเช่า กคช.ใน กทม.

ปริมณฑล และภูมิภาค 
 

- แผนงาน กคช.  
- เล่มโครงการอาคารเช่า  
 

 3.  จัดท าแนวทางการพัฒนา
และบริหารจัดการอาคารเช่า 
ข้อดี ข้อเสีย ปัญหา อุปสรรค
ของ กคช. 

อาคารเช่า กคช.ใน กทม.
ปริมณฑล และภูมิภาค 

- แผนงาน กคช.  
- เล่มโครงการอาคารเช่า  
- รายงานประจ าปี 
- งานวิจัยที่เกี่ยวกับโครงการ

อาคารเช่า 
 4.  การสัมภาษณ์ อดีตผู้บริหาร กคช. 

ผู้บริหาร กคช. 
ผู้ปฏิบัติงาน 

- การบริหารจัดการอาคารเช่า 
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วัตถุประสงค ์ ระเบียบวธิ ี ประชากร แหลง่ข้อมูล 
องค์กร/หน่วยงานที่ก ากับดูแล
การด าเนินงานอาคารเช่า กคช.  

2. เพื่อศึกษาการพัฒนาและ
บริหารจัดการโครงการอาคาร
เช่าของหน่วยงานที่มีลักษณะ
ค ล้ า ย ค ลึ ง กั น ทั้ ง ใ น แ ล ะ
ต่างประเทศ 

1.  ค้นคว้าเอกสาร ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
HBD ประเทศสิงคโปร์ 
Local Government 
ประเทศญี่ปุ่น 
HA ประเทศฮ่องกง 

- เอกสารงานวิจัย 
- Websiteหน่วยงาน 
- รายงานประจ าปี 
- รายงานการศึกษาดูงาน 

 2.  จัดท าแนวทางการพัฒนา
และบริหารจัดการอาคารเช่า 
ปัจจัยความส าเร็จ ไม่ส าเร็จ 

ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 
HBD ประเทศสิงคโปร์ 
Local Government 
ประเทศญี่ปุ่น 
HA ประเทศฮ่องกง 

- เอกสารงานวิจัย 
- Websiteหน่วยงาน 
- รายงานประจ าปี 
- รายงานการศึกษาดูงาน 

3.  เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้
การพัฒนาและบริหารจัดการ
โครงการอาคารเช่าประสบ
ความส าเร็จ และปัจจัยที่เป็น
อุปสรรคต่อความส าเร็จของ
ห น่ ว ย ง า น ที่ มี ลั ก ษ ณ ะ
ค ล้ า ย ค ลึ ง กั น ทั้ ง ใ น แ ล ะ
ต่างประเทศ 

1. การสัมภาษณ์ ผู้บริหาร กคช. 
ผูม้ีประสบการณ์ด้านการ
ฝึกอบรม การศึกษาดูงานด้าน
การพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
หน่วยงานที่มีลักษณะ
คล้ายคลึงกัน 
องค์กร/หน่วยงานที่ก ากับดูแล
การด าเนินงานอาคารเช่า กคช.  

- ผู้บริหารปัจจุบันที่ก ากับ
ดูแลงานอาคารเช่า 

- ผูม้ีประสบการณ์ด้านการ
ฝึกอบรม การศึกษาดูงาน
ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ประเทศญี่ปุ่นและสิงคโปร์ 
ฮ่องกง  

- สศช./สงป. 
4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางใน
การพัฒนาและบริหารจัดการ
โครงการอาคารเช่า 

1. เอกสาร 
 

อาคารเช่า กคช.ใน กทม.
ปริมณฑลและภูมิภาค 

 

- รายงานผลการด าเนินงาน 
- งานวิจัยที่เกี่ยวกับโครงการ

อาคารเช่า 
 2. การประชุมกลุ่มย่อย ผู้บริหาร กคช.(อดีต/ปัจจุบัน) - การพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการที่เป็น
ประโยชน์ต่อองค์กรและผู้
อยู่อาศัย 
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3.3 ขั้นตอนการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 
แผนภูมิที่ 2 ขัน้ตอนการวิจัย 

3.4 การวิจัยเชิงเอกสาร 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยในเชิงเอกสาร  (Documentary Research) โดยการสืบค้นรวบรวม
เอกสารที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ การทบทวนงานวิจัยเรื่องอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติ ที่ได้ด าเนินการมาจนถึงปัจจุบัน และการด าเนินโครงการอาคารเช่าของหน่วยงานที่มีลักษณะ
คล้ายกับการเคหะแห่งชาติทั้งในและต่างประเทศ รวม 109 รายการ ดังนี ้

1.1) หนังสือ รายงาน และเอกสารที่เผยแพร่ทั่วไป 
 ตารางที่ 7 เอกสารที่ใช้ในการวิจัย 

รายการ การเคหะ
แห่งชาติ 

ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 

ประเทศ
สิงคโปร์ 

ประเทศ
ญี่ปุ่น 

ประเทศ
ฮ่องกง 

รายงานการวิจัยที่เกี่ยวกับอาคารเช่า 6 6 2 1 1 

รายงานประจ าป ี 33 5 5 - 2 

วารสาร 10 - 1 - - 

รายงานการศึกษาดูงาน - - 17 10 3 
เล่มโครงการอาคารเช่า 5 - - - - 

1.ทบทวนการพัฒนา
และบริหารจัดการ

อาคารเช่าของ กคช. 
 

 2.การพัฒนาและบริหารจัดการ
อาคารเช่าของหน่วยงานที่มี

ลักษณะคล้ายคลึงกัน 
 

4.การสัมภาษณ์ 

กระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการ 
 การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่ 
   อาศัย /แผนการลงทุน 
 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
 การออกแบบสถาปัตยกรรมและ 
   วิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 การบริหารจัดการการก่อสร้าง 
 การบริหารจัดการและดูแลหลัง 
   โครงการแล้วเสร็จ 
 

4.น าผลการศึกษาไปขอ
สั ม ภ า ษ ณ์ ผู้ บ ริ ห า ร 
กคช.(อดีต/ปัจจุบัน) ผู้
มีประสบการณ์ด้านการ
ฝึกอบรม การศึกษาดู
ง านการพัฒนาที่ อ ยู่
อาศัยของต่างประเทศ 
หน่วยงาน/องค์ กรที่
ก ากับดูแล กคช. 
 

การค้นคว้า
เอกสาร 5.วิเคราะห์

ข้อมูล 

1.ข้อดี ข้อจ ากัด   
  ปัญหา อุปสรรค 

 

2.วิเคราะห์ปัจจัยความส าเร็จ 
และปัจจัยที่เป็นอุปสรรคต่อ
ความส าเร็จ 

 

3.ออกแบบเครื่องมือ 
ในการสัมภาษณ์ 

 
 

6.จั ด ป ร ะ ชุ ม 
Focus Group 
ผู้บริหาร กคช. 
(อดีต/ปัจจุบัน) 7.เสนอแนะแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ

อาคารเช่าของ กคช. 

การคัดเลือก
กรณีศึกษา
โครงการ
อาคารเช่า
ของ กคช. 
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นอกจากนั้นยังได้ด าเนินการรวบรวมข้อมูล และภาพถ่ายจากทางเว็บไซต์ของการเคหะ
แห่งชาติ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ประเทศสิงคโปร์ ประเทศญี่ปุ่น และประเทศฮ่องกง 
อีกจ านวนมาก 

3.5 การคัดเลือกกรณีศึกษา  
 เนื่องจากการด าเนินงานอาคารเช่ามีมาตั้งแต่เริ่มก่อตั้งการเคหะแห่งชาติ จนถึงปัจจุบัน
โดยจากงานวิจัยเรื่องพัฒนาการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ สามารถแบ่งโครงการอาคารเช่าเป็น 
4 ยุค คือ ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด ยุคที่ 2 อาคาร
เช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม ยุคที่ 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารรัฐสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ 
และยุคที่ 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาล (พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา, 2557b) ดังนั้นเพื่อให้
เห็นถึงบริบทของการด าเนินงานที่ชัดเจนแตกต่างกันในแต่ละยุค จึงได้คัดเลือกกรณีศึกษาเพื่อเป็น
ตัวแทนโครงการอาคารเช่าในแต่ละยุค โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาดังตาราง 

ตารางที่ 8 เกณฑ์การคัดเลือกกรณีศึกษา 
 ยุคที่ 1 ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 ยุคที่ 4 
กรณีศึกษา โครงการคลองเตย โครงการ เคหะ

ชุมชนเมืองใหม่
แหลมฉบัง 

โครงการ เคหะ
ชุมชน จ.อุดรธานี 
(อาคารเช่า) 

โครงการบา้นพกั 
ข้าราชการ 
(ประเภทเช่า) อ.
แม่สอด จ.ตาก 

โครงการบา้นพกั
ข้าราชการ (ประเภท
เช่า) กรมสวสัดิการ
ทหารอากาศ 

เกณฑ์การคัดเลือก เป็นโครงการที่
ด าเนินงานตาม
นโยบายรัฐบาล
เพื่อแก้ไขปัญหา
ชุมชนแออัดคลองเตย 

ตอบสนองกลุม่ 
เป้าหมายตาม
นโยบายรัฐบาล 
ในการระบุพื้นที่
เฉพาะ (ESB) 

ข้อมูลครบถ้วน
สมบูรณ์ทั้งเอกสาร
และบุคคล 

ข้อมูลครบถ้วนสมบูรณ์ทั้งเอกสารและ
บุคคล 

3.7 สัมภาษณผ์ู้มีประสบการณ์ในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเชา่ 
1) การสัมภาษณ์ผู้บริหารทั้งอดีตและปัจจุบัน รวมถึงผู้ปฏิบัติงาน เพื่อศึกษาและทบทวน

ข้อมูล ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา และอุปสรรคในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
เนื่องจากเป็นการสัมภาษณ์เพื่อศึกษาและทบทวนข้อมูลทั้งอดีตและปัจจุบันท าให้ต้องใช้เวลาในการ
สัมภาษณ์ไม่ต่ ากว่า 2 ครั้งต่อท่าน และพบอุปสรรคในการสัมภาษณ์เนื่องจากผู้ให้สัมภาษณ์บางท่าน
เป็นผู้ที่เกษียณอายุ และส่วนใหญ่ก็เป็นผู้บริหารที่มีภารกิจในการปฏิบัติงานท าให้สัมภาษณ์ได้ไม่
ต่อเนื่อง ด้านเกณฑ์การพิจารณาการคัดเลือกผู้ให้สัมภาษณ์พิจารณาจากช่วงระยะเวลาการด าเนินงาน 
ประสบการณ์การท างานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
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ตารางที่ 9 รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์
เนื้อหา ผู้ให้สัมภาษณ์ 

นโยบายการเคหะแห่งชาติ คุณพรรณนี ณ สงขลา 
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

การด าเนินงานจัดท าโครงการ คุณมงคล  จันทรังษี 
วิศวกรโครงสร้าง /ผู้เชี่ยวชาญการบริหารทรัพย์สิน  
พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน ระดับ 9 การเคหะแห่งชาติ 

การส ารวจความต้องการที่อยู่
อาศัย 

คุณโกศล ทองนวคุณ 
อดีตนักบริหารงานชุมชน ระดับ 8 การเคหะแห่งชาติ 

การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย คุณต่อพงศ์  จ าจด 
รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

การบริหารจัดการโครงการ คุณรุจิรา นาจาด 
ผู้อ านวยการฝ่ายสินเชื่อและหนี้ การเคหะแห่งชาติ 

การบริหารจัดการทรัพย์สินและ
อาคารเช่า 

คุณบรรยเวกษ์ แก้วขวัญ  
พนักงานจัดการทรัพย์สิน ระดับ 8 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า  
การเคหะแห่งชาติ  

2) หน่วยงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ การสัมภาษณ์หน่วยงานที่
ก ากับดูแลการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ เพื่อศึกษาข้อมูลแนวทางการพิจารณาการด าเนินงาน
โครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะต่อแนวทางการพัฒนาและการ
บริหารจัดการโครงการอาคารเช่า เนื่องจากเป็นหน่วยงานภายนอกท าให้มีข้อจ ากัดในเรื่องของ
ระยะเวลาการสัมภาษณ์  

ตารางที่ 10 รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ 
เนื้อหา ผู้ให้สัมภาษณ์ 

การพิจารณางบประมาณ คุณเพ็ญแข จันทร์สว่าง 
ส านักงบประมาณ 

การพิจารณาโครงการ คุณรวีรัตน์  สพโชค  
ส านักงานวิเคราะห์โครงการลงทุนภาครัฐ 
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

3) การสัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบันซึ่งได้จากการศึกษาเอกสารงานวิชาการที่มี
การกล่าวถึงและได้รับการตีพิมพ์เผยแพร่เนื้อหาทางวิชาการ รวมถึงมีประสบการณ์จากการฝึกอบรม 
การศึกษาดูงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย จากการสัมภาษณ์พบข้อจ ากัดในเรื่องของข้อมูลเนื่องจาก
ข้อมูลส่วนใหญ่มาจากประสบการณ์ของผู้ให้สัมภาษณ์ ซึ่งอาจจะจดจ ารายละเอียดได้ไม่ทั้งหมด 

 



 

 

21 

ตารางที่ 11 รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ ์
ประสบการณ์ ผู้ให้สัมภาษณ์ 

สถาปนิก นักบริหาร นักวิชาการที่มีบทบาทด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย และมีบทบาทในการก าหนดนโยบาย
ระดับชาติในเรื่องที่อยู่อาศัย เรื่องเมืองน่าอยู่ 

ศาสตราภิชาน ปรีดิ์ บุรณศิริ 
อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 

สถาปนิก นักบริหาร นักวิชาการที่มีบทบาทด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย 

คุณจ าเนียร  ดุริยประณีต 
อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 

สถาปนิก นักบริหาร นักวิชาการ ประสบการณ์ด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยประเทศญี่ปุ่น 

คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี 
ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน 

นักวิชาการ ประสบการณ์ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ประเทศญี่ปุ่น คณะท างาน JICA 

คุณต่อพงศ์    จ าจด 
รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน 

4) ผู้ดูแลชุมชนในโครงการอาคารเช่าการเคหะแห่งชาติ เพื่อทราบถึงแนวทางการบริหาร
จัดการ รวมถึงปัญหา อุปสรรคในโครงการคลองเตย โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะ 2 
โครงการเคหะชุมชนจังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ.แม่
สอด จ.ตาก และโครงการบ้านพักข้าราชการ กรมสวัสดิการทหารอากาศ บริเวณโรงเรียนดอนเมือง
ทหารอากาศบ ารุง ส่วนใหญ่เป็นการสัมภาษณ์ผ่านทางโทรศัพท์เนื่องจากผู้ให้สัมภาษณ์ส่วนใหญ่
ประจ าอยู่ที่ส านักงานเคหะชุมชน และพบข้อจ ากัดของข้อมูลในอดี ตเนื่องจากส่วนใหญ่เป็น
ผู้ปฏิบัติงานรุ่นใหม่ๆ  

ตารางที่ 12 รายช่ือผู้ให้สัมภาษณ์ 
เนื้อหา ผู้ให้สัมภาษณ์ 

โครงการคลองเตย คุณทิพวรรณ  รัตนะ 
หัวหน้าส านักงานเคหะชุมชนบ่อนไก่ 

โครงการเคหะชุมชนเมืองใหมแ่หลมฉบัง 
ระยะ 2 

คุณภูมิภัทร   ไพโรจน์ภักดิ์ 
หัวหน้าส านักงานเคหะชุมชนแหลมฉบัง 

โครงการเคหะชุมชนจังหวัดอุดรธานี 
(อาคารเช่า) 

คุณประณิตา  ถีระปราโมทย์ 
พนักงานจัดการทรัพย์สิน  ส านักงานเคหะชุมชนอุดรธานี 

โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) 
อ.แม่สอด จ.ตาก 

คุณธนภัท  โพธิ์แก้ว 
พนักงานจัดการทรัพย์สิน  ส านักงานเคหะชุมชน
ก าแพงเพชร 

โครงการบ้านพักข้าราชการ กรม
สวัสดิการทหารอากาศ บริเวณโรงเรียน
ดอนเมืองทหารอากาศบ ารุง 

คุณชิ้น เอมอิ่ม 
พนักงานจัดการทรัพย์สิน ส านักงานเคหะชุมชนย่อยทุ่ง
สองห้อง 
คุณวิรัตน์ เฟ่ืองทอง 
กองอสังหาริมทรัพย์ กรมสวัสดิการทหารอากาศ 
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3.8 การจัดประชุมกลุ่มย่อย (Focus Group) 
โดยการรวบรวมข้อมูลในประเด็นต่างๆ ที่เกี่ยวข้องเพื่อน าเสนออดีตผู้บริหาร ผู้บริหาร

ปัจจุบันของการเคหะแห่งชาติที่เกี่ยวข้องในแต่ละสาขา เพื่อระดมความคิด แลกเปลี่ยนข้อคิดเห็น 
เพื่อให้เกิดการวิเคราะห์จากมุมมอง แนวคิดที่หลากหลายจากประสบการณ์  รวมทั้งเพื่อตรวจสอบ
ข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลในประเด็นต่างๆ ประกอบด้วย 

- ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลที่น าเสนอ 
- ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหา อุปสรรคที่เกิดจากการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ

อาคารเช่า 
- ปัจจัยความส าเร็จของหน่วยงานทั้งในและต่างประเทศที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 
- ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในงานวิจัย 

จากการจัดประชุมกลุ่มย่อย พบปัญหา อุปสรรคในเรื่องของระยะเวลา เนื่องจากผู้ร่วม
ประชุมส่วนใหญ่เป็นอดีตผู้บริหารของการเคหะแห่งชาติ ประกอบกับผู้วิจัยไม่ได้เผื่อในเรื่องของวันใน
การจัดประชุม เมื่อผู้ร่วมประชุมติดภารกิจกะทันหันท าให้ต้องมีการจัดประชุมกลุ่มย่อย 2 ครั้ง  
ตารางที่ 13 รายช่ืออดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบันในการประชุมกลุ่มย่อย 

เนื้อหา ผู้ให้สัมภาษณ์ 
นโยบายการเคหะแห่งชาติ ศาสตราภิชาน ปรีดิ์ บุรณศิริ 

อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
อดีตผู้อ านวยการส านักนโยบายและแผน 
คุณรัศมี ไชยนันทน์ 
อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 
คุณสุขุมาภรณ์  จงภักดี 
ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

การด าเนินงานจดัท าโครงการ ศาสตราภิชาน ปรีดิ์ บุรณศิริ 
อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
อดีตผู้อ านวยการส านักนโยบายและแผน 
คุณสุขุมาล เตียประเสริฐ   
อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
อดีตผู้ดูแลอาคารเช่ามาตรฐานรอง 
คุณสุขุมาภรณ์  จงภักดี 
ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

การบริหารจัดการ คุณจุฑากาญจน์  ศิริไสยาสน์ 
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า การเคหะแห่งชาติ 

การเงิน คุณเมนะกา เหมาคม 
อดีตเศรษฐกร ฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 
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โดยมีเกณฑ์การเลือกผู้เข้าร่วมประชุมจากกรอบเนื้อหาของการศึกษาและระยะเวลาในการ
ท างานและช่วงเวลา 
ตารางที่ 14 เกณฑ์การเลือกผูร้่วมประชุมในการประชุมกลุ่มย่อย 

 ยุคที่ 1 ยุคที่ 2 ยุคที่ 3 ยุคที่ 4 

แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9 แผนฯ 10 แผนฯ 11 

นโยบาย กคช.  
 
 

       
 
 
 

 

การด า เนิ น งานจั ดท า
โครงการ 

 
 
 
 

        

การบริหารจัดการ  
 

        

การเงิน  
 

        

3.9 แผนการด าเนนิงาน 

ตารางที่ 15 แผนการด าเนินงาน 

 
 
 
 
 

1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4

1  เสนอหวัขอ้โครงร่าง แผนการด าเนินงาน

2  จัดท าแบบเสนอขออนุมัติโครงร่างวทิยานิพนธ์

3  น าเสนอหวัขอ้วทิยานิพนธ ์(วม.1)

4  ศึกษาขอ้มูลเอกสารงานวจิัยเกีย่วกบัโครงการอาคารเชา่

5  รวบรวมขอ้มูลเพื่อท าแบบสัมภาษณ์

6  สัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปจัจุบนั ผู้ปฏิบติังานกคช.

7  สัมภาษณ์หน่วยงานท่ีก ากบัดูแลการด าเนินงาน กคช.

8  ศึกษาขอ้มูลเอกสารหน่วยงานท่ีคล้ายคลึงกนั

9  สัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปจัจุบนั กคช.ท่ีมี

 ประสบการณ์ในการฝึกอบรมและศึกษาดูงานอาคารเชา่

10  จัดประชมุกลุ่มย่อย

11  สรุปผลท่ีได้จากการศึกษาและขอ้เสนอแนะ

12  น าเสนอขอ้มูล/ up ร่างวทิยานิพนธล์งระบบ

13  น าเสนอวทิยานิพนธเ์พื่อขอจบการศึกษา

14  น าเสนอบทความทางวชิาการ

15  ปรับแก ้พร้อมท าเล่มวทิยานิพนธฉ์บบัสมบรูณ์

พ.ค .59 มิ .ย.59 ก.ค .59ธ .ค .58 ม .ค .59 ก.พ.59 มี .ค .59 เม .ย.59
ล ำดับ กำรด ำเนินกำร

ก.ย.58 ต .ค .58 พ.ย.58

ศาสตราภิชานปรีด์ิ  บุรณศิร ิ
อดีต ผว.กคช. 
อดีต ผอ.ส านักนโยบายและแผน 

คุณรศัมี ไชยนันทน ์
อดีต รผว.กคช. 
อดีต ผอ.นโยบายและแผน 

คุณสุขุมาภรณ์  จงภักดี 
ผอ.ฝ่ายนโยบายและแผน  

ศาสตราภิชานปรีด์ิ  บุรณะศิร ิ
อดีต ผว.กคช. 
อดีต ผอ.ส านักนโยบายและแผน 

คุณสุขุมาล เตียประเสรฐิ 
อดีต ผช.ผว.กคช. 
อดีตผู้ดูแลอาคารเช่ามาตรฐานรอง 

คุณสุขุมาภรณ์  จงภักดี 
ผอ.ฝ่ายนโยบายและแผน  

คุณจุฑากาญจน์  ศริิไสยาสน ์
อดีต ผอ.ฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคาร
เช่า 

คุณเมนะกา เหมาคม 
อดีต รองผอ.ฝ่ายนโยบายและแผน
เช่า 
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3.8 ข้อจ ากัดของการวิจัย 
 การวิจัยในครั้งนี้ เป็นการวิจัยเชิงเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา
และบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า แต่เนื่องจากข้อมูลที่ใช้ศึกษาเป็นข้อมูลในอดีตตั้งแต่เริ่มก่อตั้ง
การเคหะแห่งชาติ ประกอบกับผู้วิจัยมีระยะเวลาการศึกษาและสืบค้นข้อมูลเพียง  1 ปี จึงท าให้มี
ข้อจ ากัดในการศึกษา ดังนี้ 
 1. เอกสารที่ใช้ในการค้นคว้ามีปริมาณที่มาก เช่น แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยในยุคต่างๆ ซึ่งมีอยู่
กระจัดกระจาย ข้อมูลบางส่วนเกิดการสูญหาย ท าให้ยากต่อการสืบค้น 
 2. การสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงาน หรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนาและบริหารจัดการ
โครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ อาจสัมภาษณ์ได้ไม่ครบถ้วน เนื่องจากส่วนใหญ่เกษียณอายุ 
และจดจ ารายละเอียดข้อมูลต่างๆ ได้ไม่ทั้งหมด ในขณะที่ผู้ปฏิบัติงาน หรือมีส่วนเกี่ยวข้องในยุค
ปัจจุบันเองก็ไม่สามารถให้ข้อมูลในยุคเก่าๆ ได้เท่าที่ควร 
 3. ความถูกต้อง แม่นย าของข้อมูล เนื่องจากข้อมูลที่ศึกษาเป็นข้อมูลที่มีมาตั้งแต่อดีตท าให้
การสืบคืน และการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องไม่สามารถจดจ ารายละเอียดข้อมูลได้ทั้งหมด จึงต้อง
อาศัยการตรวจสอบหลายครั้ง 
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 บทที่ 4 
การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าการเคหะแห่งชาติ 

การเคหะแห่งชาต ิได้จัดท าโครงการอาคารเช่าเพ่ือแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัย
ให้กับประชาชนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยโดยได้จัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทเช่าตั้งแต่ปี 2516 โดยจาก
งานวิจัยเรื่องพัฒนาการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ สามารถแบ่งออกได้เป็น 4 ยุค คือ ยุคที่ 1 
อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด ยุคที่ 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งงาน
อุตสาหกรรม ยุคที่ 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารรัฐสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ และยุคที่ 4 อาคาร
เช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาล (พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา, 2557b)  

แต่จากศึกษาข้อมูลเอกสารเชิงลึกและการสัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบันของการ
เคหะแห่งชาติ พบว่า การด าเนินงานโครงการอาคารเช่าตามช่วงระยะเวลาการด าเนินงาน ทิศทางการ
พัฒนาประเทศ นโยบายรัฐบาล เป้าหมายการด าเนินงาน และกลุ่มเป้าหมาย สามารถแบ่งประเภท
โครงการอาคารเช่าได้ ดังนี้ ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด 
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรมและผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป และยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ โดยมี
รายละเอียด ดังนี้ 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด และผู้มีรายได้
น้อยทั่วไป ด าเนินการในช่วง ปี 2516-2524 ประกอบด้วย แผนงานโครงการ 5 ปี ของการเคหะ
แห่งชาติ ปี 2519-2523 มีเป้าหมายเพื่อบรรเทาความเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
ด้วยการจัดสร้างโครงการอาคารเช่า จ านวน 4,062 หน่วย และแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติ ปี 2522-2525 โดยมีเป้าหมายในการสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อการสงเคราะห์ประชาชน
ผู้มีรายได้น้อยตั้งแต่ 2,500 บาทลงมาเป็นอันดับแรก ด้วยการสร้างแฟลตประเภทเช่า จ านวน 5,600 
หน่วย 

ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรม  และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป 
ด าเนินการในช่วงปี 2525-2534 ประกอบด้วย แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2527-
2529 และแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2531-2534 โดยมีเป้าหมายในการ
พัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกให้เป็นศูนย์กลางความเจริญทางเศรษฐกิจ และการพัฒนาเมือง
หลักเมืองรองในภูมิภาค จ านวน 8,341 หน่วย 

ยุคที่  3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  ด าเนินการในช่วงปี 2535-2544 
ประกอบด้วย แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2535-2539 และแผนพัฒนาที่อยู่
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อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2540-2544 โดยมีเป้าหมายในการกระจายรายได้ กระจายการ
พัฒนาไปสู่ภูมิภาค เน้นการจัดสร้างและปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง ด้วยการ
ด าเนินโครงการอาคารเช่าในเขต กทม./ปริมณฑล จ านวน 19,000 หน่วย และภูมิภาค จ านวน 9,000 หน่วย 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ ด าเนินการในปี 2545 จนถึงปัจจุบัน ประกอบด้วย
แผนการด าเนินงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2546-2549 มีเป้าหมายในการจัดหาที่
อยู่อาศัยเพื่อตอบสนองความต้องการของประชาชนโดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยด้วยการจัดท าโครงการ
บ้านเอื้ออาทรเพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยมีบ้านเป็นของตนเองในราคาเท่ากับเช่า ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ
มีเป้าหมายในการด าเนินโครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการ ด้วยการด าเนินโครงการบ้านพัก
ข้าราชการ/บ้านรัฐสวัสดิการประเภทเช่า จ านวน 4,000 หน่วย 

4.1 กระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาต ิ
จากการศึกษาการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าทั้ง 4 ยุคข้างต้น พบว่าทั้ง 4 ยุคมีการพัฒนา

และบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าตามนโยบายรัฐบาล และมีแนวทางการพัฒนาและบริหาร
จัดการแบ่งออกเป็น 5 ขั้นตอนหลัก ประกอบด้วย 1)การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัย/
แผนการลงทุน  2)การจัดท ารายละเอียดโครงการ 3)การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่
เกี่ยวข้อง 4)การบริหารจัดการการก่อสร้าง และ5)การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ  

 

แผนภูมิที่ 3 กระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของ กคช.  
(ที่มา : ดัดแปลงจากแผนการด าเนินโครงการ ศาสตราภิชานปรีดิ์ บุรณศิริ) 
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4.2 การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยูอ่าศัย/แผนการลงทุน 

 4.2.1 วัตถุประสงค ์
 เพื่อก าหนดเป้าหมายการด าเนินงานและเป็นแนวทางในการจัดท าโครงการที่
สอดคล้องกับนโยบายรัฐ นโยบายองค์กร 

 4.2.2 วิธีการจัดท ากรอบแผนงาน 
  1) การศึกษาวิเคราะห์สถานการณ์เศรษฐกจิ สังคมและสถานการณ์ที่อยู่อาศัย 

  เป็นการวิเคราะห์สถานการณ์ทางเศรษฐกิจและสังคม สถานการณ์ด้านที่อยู่
อาศัยทั่วประเทศ ความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนทั่วไป ข้าราชการ พนักงานรัฐที่คาดว่าจะมี
ในช่วงระยะเวลาของแผนดังกล่าว ข้อมูลการกระจายรายได้ โดยวิเคราะห์ข้อมูลเบื้องต้นจากงานวิจัย 
ข้อมูลจากฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย และข้อมูลสถิติจากศูนย์ข้อมูลต่างๆ อาทิ ส านักงานสถิติ
แห่งชาติ ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 
  2) การศึกษาวิเคราะห์ความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงระยะเวลาของแผนงาน 
นโยบายรัฐในด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นเค้าโครงของการก าหนดนโยบายในการด าเนินงานใน
ด้านตา่งๆ ของการเคหะแห่งชาติ นโยบายกระทรวงฯ และภารกิจองค์กร 

3) การก าหนดกลุ่มเป้าหมายประเภทระดับรายได้ และความสามารถในการจ่ายของ
กลุ่มเป้าหมาย การก าหนดประชากรกลุ่มเป้าหมายตามระดับรายได้ต่างๆ ที่การเคหะแห่งชาติจะท า
โครงการรองรับ รวมทั้งการประมาณการเป้าหมายการด าเนินงานรายปี เป็นการประมาณการ
ล่วงหน้าในระยะเวลาการจัดท าแผน ซึ่งจะพิจารณาจากความต้องการของประชาชนกลุ่มเป้าหมาย
ตามระดับรายได้ต่างๆ ความสามารถในการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติที่ผ่านมา เป้าหมายการ
ลงทุน แหล่งเงินทุน ซึ่งรายละเอียดการด าเนินงานจะก าหนดไว้ในแผนรายปี 
  4) ก าหนดกรอบแผนงานการด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ
ในช่วงของแผน 
  5) การประมาณการงบประมาณในการด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติในช่วงของแผนงาน และการวิเคราะห์ปัจจัยภายในองค์กร ได้แก่ บุคลากรที่มีอยู่ ปริมาณ
ที่ดิน เงินทุน 

4.2.3 การขออนุมัติกรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 
 การขออนุมัติกรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย มีขั้นตอนการขออนุมัติ 6 ขั้นตอน ได้แก ่
 1) การขออนุมัติคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ พิจารณาความเหมาะสมและเสนอ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 1-2 เดือน 
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 2) การขออนุมัติรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
พิจารณาความเหมาะสมและเสนอคณะรัฐมนตรีอนุมัติ ใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 1-2 เดือน 

 3) การขออนุมัติคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พิจารณา
รายละเอียด ความเป็นไปได้ และเสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรี ใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 2-3 เดือน 

 4) การขออนุมัติกระทรวงการคลัง พิจารณารายละเอียดความเป็นไปได้ และเสนอ
ความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีอนุมัติ ใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 2-3 เดือน 

 5) การขออนุมัติส านักงบประมาณพิจารณารายละเอียด ความเป็นไปได้และเสนอ
ความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีอนุมัติ ใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 2-3 เดือน 

 6) การขออนุมัติคณะรัฐมนตรี พิจารณาอนุมัติ  ซึ่งระยะเวลาในการขออนุมัติ
โครงการใช้ระยะเวลาเฉลี่ยประมาณ 1-2 เดอืน (พลโท ยุทธศักดิ์ คล่องตรวจโรค, 2527) 

 
แผนภูมิที่ 4 ขัน้ตอนการขออนุมัติแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 

(ที่มา : ดัดแปลงโดยผู้วิจัย) 
 

4.2.4 การจัดท ากรอบแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุนประเภทเช่าของการเคหะ
แห่งชาติในแต่ละยุค 

 4.2.4.1 ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2516-2524 
   1) แผนงานโครงการ 5 ปี ของการเคหะแห่งชาติ ปี 2519-2523 
   (1) บริบทแวดล้อม 

เศรษฐกิจของประเทศในช่วงปี 2516 ขยายตัวอย่างต่อเนื่อง ต่อมา
เกิดวิกฤตเศรษฐกิจในปี พ.ศ. 2516 ประเทศไทยต้องใช้นโยบายการเงินที่เข้มงวด โดยเพิ่มอัตรา
ดอกเบี้ยมาตรฐานจากร้อยละ 10 เป็นร้อยละ 11 และเศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟื้นตัวในปี 2518 โดย
รัฐบาลได้ใช้นโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยนโยบายเงินผันและส่งเสริมธุรกิจด้านการก่อสร้างท าให้
ธุรกิจเกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินเริ่มฟื้นตัวและขยายตัว ในขณะที่สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยในช่วงนี้
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มุ่งเน้นการพัฒนาเศรษฐกิจและระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ส่งผลให้การจ้างงานขยายตัวอย่าง
รวดเร็วโดยเฉพาะเขตนครหลวง เกิดการอพยพย้ายถิ่นของแรงงานจากทุกภูมิภาคทั่วประเทศเข้ามา
หางานท าในเขตนครหลวง จ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็วท าให้เมืองขยายตัวอย่างขาดการ
วางแผน เกิดปัญหาที่อยู่อาศัยไม่ถูกสุขลักษณะ แหล่งเสื่อมโทรมขยายตัวเพิ่มขึ้นจ านวนมาก โดย
แหล่งเสื่อมโทรมที่ใหญ่ที่สุดคือที่คลองเตย และจากการศึกษาของ Litchfield Whiting Borne ซึ่ง
ท าการศึกษาเพื่อวางผังเมืองกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี 2503 ได้ประมาณการว่าเขตกรุงเทพมหานคร
จะมีความขาดแคลนที่อยู่อาศัยถึง 110,000 หน่วยในปี 2515 และจะมีความขาดแคลนเพิ่มขึ้น 
170,000 หน่วยในอีก 10 ปีข้างหน้า ในจ านวนนี้เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ซึ่งรายได้ครอบครัวละ 1,500 
บาทต่อเดือน จ านวนสูงถึง 60,000 ครอบครัว (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
   ทิศทางการพัฒนาประเทศในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ ฉบับที่ 3 (2516-2519) มีนโยบายด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยโดยการส่งเสริมและ
สร้างให้มีที่อยู่อาศัยให้เพียงพอกับความต้องการของประชาชนโดยสมดุลกับระดับรายได้ของ
ประชากรและทรัพยากรของรัฐ โดยก าหนดให้มีการออกพระราชบัญญัติผังเมืองและให้มีนโยบายที่อยู่
อาศัยที่แน่นอนเป็นแผนระยะยาวครอบคลุมทั้งประเทศ โดยก าหนดให้เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่
อาศัยทุกด้าน และก าหนดเป้าหมายที่จะท าการปรับปรุงชุมชนแออัด 30,000 หน่วย ก่อสร้างแฟลต 
5,856 หน่วย ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายรัฐบาลในปี 2518 รัฐบาลมีนโยบายที่จะสร้างเคหะส าหรับ
ประชาชนให้ได้ไม่ต่ ากว่าปีละ 20,000 หน่วย เพื่อบรรเทาความเดือดร้อนในด้านที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยและก าลังประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย และเป็นการสร้างงานด้าน
การก่อสร้างให้ประชาชนมีงานท าเพ่ิมขึ้นอีกเป็นจ านวนมาก และช่วยส่งเสริมอุตสาหกรรมที่เกี่ยวเนื่อง
กับการก่อสร้างด้วย โดยมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ด าเนินการ (ส านักงานคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2515) แต่ในปี 2521 การเคหะแห่งชาติจ าเป็นต้องปรับปรุง
แผนใหม่ เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล ประกอบกับรัฐไม่สามารถให้เงินอุดหนุนเป็นจ านวนมาก
เพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ 
    (3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ

     การเคหะแห่งชาติ  ด า เนินการตามนโยบายรั ฐบาล โดยมี
วัตถุประสงค์ที่จะขจัดปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยที่สะสมมาเป็นเวลานานใน
อดีตให้หมดสิ้นไปภายใน 5 ปี  โดยมุ่งเน้นที่จะจัดท าที่อยู่อาศัยเพื่อแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย
ในกรุงเทพมหานครเป็นล าดับแรก ซึ่งก าหนดการจัดสร้างที่อยู่อาศัย จ านวน 120,000 หน่วย เป็น
โครงการอาคารเช่า จ านวน 4,062 หน่วย ในระยะเวลา 5 ปี จาก พ.ศ. 2519-2523 ส าหรับผู้มีรายได้
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ครัวเรือนต่ ากว่า 5,000 บาทต่อเดือนเท่านั้น โดยการเคหะแห่งชาติแบ่งกลุ่มเป้าหมายตามระดับ
รายได้ครัวเรือน ซึ่งแยกออกเป็น 3 ประเภท (การเคหะแห่งชาต,ิ 2525c) คือ 

ตารางที่ 16 ระดับรายได้ครัวเรือนของกลุ่มเป้าหมาย 
กลุ่มเป้าหมาย ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

ประเภท ก ไม่เกิน 1,500 

ประเภท ข 1,500 – 3,000 

ประเภท ค 3,000 – 5,000 

(4) นโยบายการจัดหาที่ดิน 
 การเคหะแห่งชาติได้รับโอนที่ดินจากหน่วยงานเดิม รวมจ านวน 

3,105.43 ไร่ เป็นที่ดินรับโอนพร้อมสิ่งปลูกสร้าง จ านวน 1,413.7 ไร่ และที่ดินเปล่า จ านวน 
1,691.73 ไร่ นอกจากนี้การเคหะแห่งชาติยังได้ก าหนดที่จะจัดหาที่ดินด้วยวิธีการที่หลากหลาย อาทิ 
อาศัยตาม พรบ.ผังเมือง เวนคืนที่ดิน ขอใช้ที่ดินจากหน่วยงานราชการ ร่วมมือกับกรุงเทพมหานคร
และหน่วยงานท้องถิ่นในการก าหนดผังเฉพาะการใช้ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย การจัดซื้อที่ดิน ซึ่งการ
เคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้จ านวน 9,696 ไร่ ในส่วนของการจัดท าโครงการอาคารเช่าใช้ที่ดิน
ของราชการที่ว่างเปล่า หรือเป็นแหล่งเสื่อมโทรม หรือยังใช้ประโยชน์ไม่คุ้มค่า รวมทั้งการขอเช่าจาก
องค์การ เช่น ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การท่าเรือแห่งประเทศไทยมาจัดท าโครงการ 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(5) เป้าหมายการด าเนินงาน  
  การเคหะแห่งชาติก าหนดที่จะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย จ านวน 

120,000 หน่วย ส าหรับโครงการอาคารเช่ามีเป้าหมายการก่อสร้างรวม 4,062 หน่วยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล โดยจากผลการด าเนินงานตามแผน การเคหะแห่งชาติจะต้องจัดสร้าง
ที่อยู่อาศัย 42,000 หน่วย แต่การเคหะแห่งชาติสามารถเสนอโครงการได้เพียง 37,010 หน่วย 

(6) แหล่งเงินลงทุน  
     การเคหะแห่งชาติมีแหล่งเงินทุนจากงบประมาณรัฐ และใช้เงินกู้

จากกระทรวงการคลัง ส าหรับการก่อสร้างโครงการที่ผูกพันมาจากหน่วยงานเดิม ต่อมาการเคหะ
แห่งชาติได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล จ านวน 1,000 ล้านบาท โดยให้การเคหะแห่งชาติออกพันธบัตร 
จ านวน 1,000 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ย 5.5% ระยะเวลา 10 ปี เพื่อใช้เป็นเงินทุนในการด าเนินงาน 
รัฐจะตั้งงบประมาณชดเชยให้การเคหะแห่งชาติเป็นรายปี รวม 10 ปี ๆ ละ 100 ล้านบาท พร้อม
อุดหนุนค่าดอกเบ้ียให้การเคหะแห่งชาติ เป็นเวลา 2 ปีๆ ละ 55 ล้านบาท รวมถึงการกู้เงินจากสถาบัน
การเงินภายในประเทศ อาทิ ธนาคารออมสิน ธนาคารไทยพาณิชย์ เป็นต้น ส าหรับโครงการประเภท
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เช่ารัฐอุดหนุน 100% ของเงินลงทุน เงินลงทุน 70,000 บาท/หน่วย โดยคิดอัตราดอกเบี้ยในการผ่อน
ช าระ 6% (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

  (7) รูปแบบโครงการ  
   จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่าและเช่าซื้อส าหรับทุกกลุ่มรายได้ 

ก่อสร้างเป็นแฟลต 5 ชั้น บ้านแถว บ้านแฝด บ้านเดี่ยว  
(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า 

โครงการห้วยขวาง ระยะ 3 จ านวน1,600 หน่วย โครงการห้วยขวาง 
ระยะ 4 จ านวน 160 หน่วย โครงการบ่อนไก่ ระยะ 1 จ านวน  552 หน่วย โครงการบ่อนไก่ ระยะ 2 
จ านวน 1,200 หน่วย แฟลตพิเศษและร้านค้าดินแดง จ านวน 826 หน่วย โครงการคลองเตย 1 ระยะ 1 
จ านวน 1,126 หน่วย โครงการนิคมอุตสาหกรรมบางชัน ระยะที่ 1 จ านวน 916 หน่วย และโครงการนิคม
อุตสาหกรรมบางชัน ระยะที่ 2 จ านวน 540 หน่วย (การเคหะแห่งชาต,ิ 2519) 

   
ภาพที่ 1 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนงานโครงการ 5 ป ี(ปี 2519-2523) 

 (9) ปัญหาและอุปสรรค  
      การเปลี่ยนรัฐบาลหลายครั้งท าให้การเคหะแห่งชาติต้องปรับ
แผนการด าเนินงานตามนโยบายที่เปลี่ยนไป จึงท าให้ไม่สามารถวางแผนก าลังคน และแผนการเงินที่
แน่นอนได้ และเนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ จึงมีการควบคุมการด าเนินงาน
หลายขั้นตอน การก าหนดเป้าหมายไว้สูงเกินกว่าขีดความสามารถในการด าเนินงานของการเคหะ
แห่งชาติ ท าให้ก่อสร้างไม่ได้ตามเป้าหมาย 

 2) แผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2522-2525 
 (1) บริบทแวดล้อม 
      เศรษฐกิจของประเทศยังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่องในปี 2519 โดย 

GDP ขยายตัวเพิ่มขึ้นในอัตราร้อยละ 9.9% การที่ไทยมีอัตราการขยายตัวสูงส่วนหนึ่งเกิดจากการที่
ธุรกิจจัดสรรที่ดินเฟื่องฟูและขยายตัวมาก ในปี 2522 เกิดวิกฤตการณ์น้ ามันครั้งที่ 2 ประเทศไทย
ได้รับผลกระทบโดยเกิดภาวะอัตราเงินเฟ้อสูงถึงเกือบร้อยละ 20 เกิดปัญหาเงินออมในประเทศ ขาด
ดุลการค้า ดุลการช าระเงินอย่างรุนแรง ภาระหนี้สินเพิ่มขึ้น รัฐบาลจึงแก้ไขปัญหาด้วยการออก พรบ.
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ประกอบธุรกิจเงินทุนหลักทรัพย์และเครดิตฟองซิเอร์ พ.ศ. 2522 และจากการพัฒนาประเทศและการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจที่ผ่านมาได้สร้างสมปัญหาด้านสภาวะแวดล้อมทางสังคมและความแออัดใน
เมือง การเติบโตของชุมชนเมืองขาดความสมดุล การอพยพย้ายถิ่นเข้ามาท างานท าให้แหล่งเสื่อม
โทรมในเขตกรุงเทพมหานครขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว ด้านความต้องการที่อยู่อาศัย การเคหะ
แห่งชาติได้คาดการณ์ว่าการขยายตัวของประชากรประกอบกับการเสื่อมสภาพของที่อยู่อาศัยเดิมจะ
ท าให้มีความขาดแคลนที่อยู่อาศัยสูงถึง 240,907 หน่วย ถึงแม้เอกชนจะสร้างที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้น 
166,458 หน่วย แต่ก็ยังคงมีความขาดแคลนที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 70,000 หน่วย (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
 ผลจากการพัฒนาประเทศในช่วงที่ผ่านมาส่งผลให้กรุงเทพมหานคร

ขยายตัวอย่างรวดเร็ว กลายเป็นเมืองที่มีประชากรอาศัยอยู่หนาแน่น และมีแหล่งเสื่อมโทรมจ านวน
มาก ดังนั้นในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 4 จึงมีนโยบายที่จะกระจายความ
เจริญออกจากกรุงเทพมหานคร โดยการพัฒนาเมืองหลักในภูมิภาค 9 เมือง ได้แก่ ขอนแก่น อุดรธานี 
นครราชสีมา อุบลราชธานี เชียงใหม่ พิษณุโลก สงขลา (หาดใหญ่) ภูเก็ต และชลบุรี เพื่อลดทอน
จ านวนประชากรที่อพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร ขณะเดียวกันก็ได้มีการก าหนดแนวทางการแก้ไข
ปัญหาที่อยู่อาศัยและแหล่งเสื่อมโทรม ให้มีการควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามผังเมือง ให้มีการ
ป้องกันการเกิดแหล่งเสื่อมโทรม ขจัดแหล่งเสื่อมโทรมและสร้างอาคารสงเคราะห์ขึ้นทดแทนในพื้นที่ที่
สามารถด าเนินการได ้(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

นโยบายของรัฐบาลพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันท์ ได้มอบหมายให้
การเคหะแห่งชาติเร่งด าเนินการรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมในเมืองแล้วจัดสร้างแฟลตให้แก่ผู้อยู่อาศัยใน
แหล่งเสื่อมโทรมเหล่านั้น และผู้มีรายได้ประเภท ก (รายได้ไม่เกินครอบครัวละ 2,500 บาทต่อเดือน) 
ก่อนเป็นล าดับแรก ทั้งนี้เพราะผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในแหล่งเสื่อมโทรมเป็นผู้มีปัญหาในสังคมควร
ได้รับความช่วยเหลือเป็นการด่วน เพื่อความมั่นคงแห่งชาติ และเพื่อลดภาระรายจ่ายทางสังคมของ
ประเทศด้วย โดยรัฐมุ่งที่จะจัดสร้างที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครเป็นอันดับแรก (การเคหะแห่งชาติ, 
2525a) ต่อมาปี 2523 ได้มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลอีกครั้ง โดยรัฐบาลพลเอกเปรม ติณสูลานนท์    
ได้ประกาศนโยบายที่อยู่อาศัยภายใต้นโยบายการจัดบริการทางสังคม การจัดให้มีที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยและปานกลาง ทั้งในเมืองและชนบทให้มีลักษณะสมบูรณ์ในตัวเอง 

(3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ
เพื่อสนองนโยบายของรัฐบาล การเคหะแห่งชาติได้ยึดหลักการและ

นโยบายที่ส าคัญ 3 ประการ คือ 1)ให้ความส าคัญในการรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรม เพ่ือจัดสร้างแฟลตขึ้น
ส าหรับเพื่อเช่าและให้ความส าคัญในการจัดสร้างที่อยู่อาศัยแก่ครอบครัวผู้มีรายได้ต่ ากว่า 2,500 บาท
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ต่อเดือน 2)พิจารณาความเป็นไปได้ทางการเงินเป็นข้อก าหนดจ านวนที่จะจัดสร้างให้อยู่ในวงเงิน
งบประมาณ 1,500 ล้านบาท และ 3)จัดสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อขายแบบผสม คือ ให้มีทั้งอาคารแฟลต 
การก่อสร้างแบบสร้างบางส่วนต่อเติมได้ (Sites & Service) และการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม 
นอกจากนี้ยังได้เริ่มแนวคิด Cross Subsidy เพื่อให้มีการอุดหนุนกันระหว่างภายในโครงการเพื่อน า
รายได้มาอุดหนุนการด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ การด าเนินงานด้านอาคารเช่าการก าหนด
กลุ่มเป้าหมาย แบ่งตามระดับรายได้ ส าหรับระดับรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 2,500 บาทต่อเดือน 
สามารถด าเนินการโครงการอาคารเช่าประเภทแฟลต และสามารถก าหนดอัตราค่าเช่าตาม
ความสามารถในการจ่ายให้พอกับค่าใช้จ่ายในการดูแลชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งการเคหะ
แห่งชาติก าหนดกลุ่มเป้าหมาย ดังนี ้

 ตารางที่ 17 ระดับรายได้ครัวเรือนของกลุ่มเป้าหมาย 
กลุ่มเป้าหมาย ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

ประเภท ก ไม่เกิน 2,500 
ประเภท ข 2,500 – 4,000 

ประเภท ค 4,000 – 6,000 

ประเภท ง 6,000 ขึ้นไป 
  

(4) นโยบายการจัดหาที่ดิน 
การเคหะแห่งชาติได้จัดซื้อที่ดินในภูมิภาค 8 จังหวัดๆ ละ 50 ไร่ 

และซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพิ่มประมาณ 750 ไร่ ตามแผนงานนี้การเคหะ
แห่งชาติได้ก าหนดหลักการจัดหาที่ดินไว้โดยพยายามที่จะใช้ที่ดินของราชการที่ว่างเปล่า การขอเช่า
ที่ดินจากส่วนราชการ กรณีโครงการอาคารเช่าต่างจังหวัด ได้รับความร่วมมือจากจังหวัดต่างๆ ในการ
จัดหาที่ดินให้ 

(5) เป้าหมายการด าเนินงาน 
 เป้าหมายการพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งหมดระหว่างปี 2522-2525 

จ านวน 41,761 หน่วย โดยเป็นการสร้างแฟลตประเภทเช่า จ านวน 5,596 หน่วย แบ่งเป็นอาคาร
แฟลตเช่าในกรุงเทพมหานคร จ านวน 4,796 หน่วย และอาคารเช่าในภูมิภาค จ านวน 800 หน่วย 
การสร้างอาคารแบบ Sites & Service จ านวน 32,642 หน่วย แบ่งเป็นในกรุงเทพมหานคร จ านวน 
24,242 หน่วย และในเขตภูมิภาค 8,400 หน่วย และโครงการหารายได้ในเขตกรุงเทพมหานคร 
จ านวน 3,523 หน่วย (การเคหะแห่งชาต,ิ 2525a) 

(6) แหล่งเงินทุน  
 การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติจ านวน 4,746 ล้านบาท ประกอบด้วย 

1)เงินอุดหนุนจากรัฐบาล จ านวน 1,707.16 ล้านบาท แบ่งเป็นเงินต้น จ านวน 1,500 ล้านบาท และ
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ดอกเบี้ย จ านวน 207.16 ล้านบาท โดยการเคหะแห่งชาติจะต้องกู้เงินมาจากแหล่งอื่นก่อนและ
รัฐบาลจะตั้งงบประมาณชดเชยเป็นเวลา 4 ปี 2)เงินกู้ต่างประเทศ จ านวน 2,336.4 ล้านบาท และ3)
เงินกู้สถาบันการเงินในประเทศ ส าหรับการก่อสร้างอาคารแฟลตประเภทเช่า รัฐบาลอุดหนุน 100% 
หรือหน่วยละ 100,000 บาท จ านวน 5,596 หน่วย รวมเป็นเงินทั้งสิ้น 599.6 ล้านบาท ซึ่งคิดเป็นเงิน
ที่รัฐอุดหนุน 37% ของเงินอุดหนุนทั้งหมด 

(7) รูปแบบโครงการ  
มี 3 รูปแบบ จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วนในลักษณะ 

Core house เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง เนื่องจากสามารถผ่อนช าระได้ 
และสามารถต่อเติมในภายหลังเมื่อมีความจ าเป็นหรือมีรายได้เพิ่ มขึ้น เช่น โครงการทุ่งสองห้อง 
โครงการลาดกระบัง แนวคิดจัดท าเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ในตัวเอง โดยมีแหล่งงาน ส่วนบริการชุมชนและ
องค์ประกอบเมืองที่ครบถ้วน รวมถึงมีที่อยู่อาศัยส าหรับทุกระดับรายได้ เช่น โครงการบางพลี และ
อาคารเช่าในที่ราชพัสดุทั่วประเทศ เป็นลักษณะแฟลต 5 ชั้น (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า 
โครงการดินแดง 4 (กองขยะ) ระยะที่  1 จ านวน 972 หน่วย 

โครงการดินแดง 4 ระยะที่ 2 จ านวน 674  หน่วย โครงการทุ่งสองห้อง (เสริม) จ านวน 1,078 หน่วย 
โครงการนวนคร จ านวน 560 หน่วย โครงการคลองเตย ระยะ 3 (บริเวณ 1) จ านวน 1,512 หน่วย 
โครงการอาคารเช่าในต่างจังหวัด อาทิ พิษณุโลก 73 หน่วย ล าปาง 52 หน่วย นครนายก 70 หน่วย 
แม่ฮ่องสอน 62 หน่วย ยะลา 60 หน่วย ร้อยเอ็ด 60 หน่วย (ในช่วงของแผนการเคหะแห่งชาติ ได้รับ
อนุมัติให้ด าเนินการพัฒนาโครงการอาคารเช่าเฉพาะในพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านั้น) 

 

  
ภาพที่ 2 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2522-2525 

(9) ปัญหาและอุปสรรค   
 การเปลี่ยนแปลงนโยบายส่งผลต่อการจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย ท าให้เสียเวลาในการขออนุมัติโครงการใหม่ ท าให้การด าเนินงานล่าช้าไม่เป็นไปตามแผนและ
เป้าหมายที่ก าหนดไว้  
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4.2.4.2 ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรมและผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป พ.ศ.2525-2534 

 1) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2527-2529 
   (1) นโยบายรัฐบาล 
    เศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟื้นตัวเป็นผลมาจากการลดค่าเงินบาท 
ท าให้ขาดดุลบัญชีเดินสะพัดน้อยลง นอกจากนี้รัฐบาลได้ใช้นโยบายการเงินและการคลังที่เข้มงวด 
ธุรกิจที่อยู่อาศัยเริ่มฟื้นตัวเนื่องจากสถาบันการเงินเริ่มมีสภาพคล่องเพิ่มขึ้น อัตราดอกเบี้ย เริ่มลดลง
แต่ยังคงอยู่ในระดับที่สูง ด้านสถานการณ์ที่อยู่อาศัยหลังจากเกิดปัญหาเศรษฐกิจ ประกอบกับ
นโยบายควบคุมการปล่อยสินเชื่อด้านอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้ผู้ประกอบการขาดเงินทุนหมุนเวียน 
ต้นทุนการก่อสร้างสูงขึ้น ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวอย่างมาก ตลาดที่อยู่อาศัยซบเซา และจาก
นโยบายในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 4 ที่มุ่งเน้นการกระจายความเจริญจาก
กรุงเทพมหานครไปยังเมืองหลักในภูมิภาค ส่งผลให้ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมี
อัตราการขยายตัวเพิ่มขึ้นเพียงร้อยละ1.5 ต่อปี ขณะที่ประชากรในเขตเมืองภูมิภาค มีอัตราการ
ขยายตัวเพิ่มขึ้นร้อยละ 1.9 ต่อปี โดยที่ส านักงานคณะกรรมการการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติได้คาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยว่าจะมีความขาดแคลนที่อยู่อาศัยสูงถึง 743,998 หน่วย 
เป็นความขาดแคลนที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพนมหานครและปริมณฑล จ านวน 148,687 หน่วย ใน
เขตเมืองในภูมิภาค จ านวน 84,728 หน่วย และความขาดแคลนที่อยู่อาศัยในชนบท จ านวน 510,586 
หน่วย ในจ านวนนี้เป็นความขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้ที่มีรายได้ต่ ากว่า Percentile ที่ 50 ประมาณ 
117,000 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
  แนวคิดหลักด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 5 คือการก้าวสู่ประเทศกึ่งอุตสาหกรรม โดยการระดมความ
ร่วมมือจากภาคเอกชน และสืบสานการพัฒนาเมืองหลักในภูมิภาค และการปรับปรุงฟื้นฟู
กรุงเทพมหานคร เร่งรัดการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม และการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย
ในเมือง นอกจากนี้ รัฐบาลยังได้จัดตั้งคณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยขึ้นภายใต้คณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ โดยมี นายวทัญญู ณ ถลาง เป็นประธาน การเคหะแห่งชาติ
เป็นเลขานุการร่วมกับส านักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ โดยมีหน้าที่เสนอแนะ
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของชาติ พิจารณาความต้องการและเป้าหมายในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ประเมินขีดความสามารถทั้งภาครัฐและเอกชน เสนอแนะแนวทางการประสานงานระหว่างหน่วยงาน 
ศึกษาวิธีแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยเฉพาะหน้า เนื่องจากในช่วงนี้ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤต
เศรษฐกิจ นโยบายที่อยู่อาศัยของรัฐจึงมุ่งเน้นที่จะจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้
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ปานกลาง โดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค ทั้งภายในและภายนอก
โครงการเท่านั้น รัฐมีแนวคิดว่าที่อยู่อาศัยเป็นการบริการทางสังคม จึงมีนโยบายจะพัฒนาที่อยู่อาศัย
ทั้งในเมืองและชนบท ในลักษณะชุมชนที่สมบูรณ์ในตัวเอง และมีนโยบายที่จะกระจายการพัฒนาไปสู่
ภูมิภาคเพื่อชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

  (3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ 
    การเคหะแห่งชาติพบข้อจ ากัดในด้านนโยบายที่ต้องการเงินอุดหนุน

จ านวนมากจากภาครัฐเพื่อยกระดับมาตรฐานที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย เมื่อประเทศประสบปัญหา
ด้านเศรษฐกิจและงบประมาณที่การเคหะแห่งชาติได้รับจากรัฐไม่เพียงพอ จึงส่งผลให้ไม่สามารถผลิต
จ านวนที่อยู่อาศัยได้ตามเป้าหมายที่ก าหนด ขณะเดียวกันการที่รัฐให้การอุดหนุนส าหรับผู้มีรายได้
น้อยจ านวนมาก ท าให้เกิดปัญหาการเปลี่ยนกลุ่มรายได้ โดยผู้มีรายได้น้อยขายสิทธิในที่อยู่อาศัยที่
ได้รับการอุดหนุนจากรัฐให้ผู้อื่น ดังนั้นแนวนโยบายในการด าเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติในปี 2525-2529 จึงมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพึ่งพาตนเอง ลดการอุดหนุนของภาครัฐ 
โดยรัฐจะอุดหนุนค่าก่อสร้างเฉพาะระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเท่านั้น โดยนโยบายในการ
ด าเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ (การเคหะแห่งชาต,ิ 2525c) ประกอบด้วย  

 การเคหะแห่งชาติจะพัฒนาที่อยู่อาศัยในนครหลวง ซึ่งยังมี
อัตราการขยายตัวและความต้องการที่อยู่อาศัยสูง โดยจัดสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และการปรับปรุงชุมชนแออัด  

 การขยายการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปในเมืองต่างๆ ในภูมิภาค 
(โครงการเคหะภูมิภาค) เพื่อให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเมืองหลัก เมืองรอง ตลอดจนเมืองอื่นๆ ที่มี
ความต้องการที่อยู่อาศัยสูง  

 การเคหะแห่งชาติจะจัดเตรียมที่ดินและสาธารณูปโภคที่จ าเป็น
ส าหรับการประกอบธุรกิจหรืออุตสาหกรรมในเคหะชุมชนที่จะจัดสร้างขึ้นทุกแห่ง โดยประสานงานกับ
หน่วยงานของรัฐที่มีอ านาจหน้าที่เกี่ยวข้อง เช่น การนิคมอุตสาหกรรม กรมส่งเสริมอุตสาหกรรม เป็นต้น  

 การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทเช่า เฉพาะที่รัฐมี
นโยบายมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติด าเนินการเป็นกรณีพิเศษในลักษณะของรัฐสวัสดิการเท่านั้น  

 การปรับปรุงอัตราค่าเช่าในอาคารประเภทเช่าให้สอดคล้องกับ
ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการของการเคหะแห่งชาต ิ

การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย จะพิจารณาจากระดับรายได้รวมของ
ครัวเรือนเป็นหลัก ซึ่งก าหนดโดยระดับเปอร์เซ็นต์ไทล์จะอยู่คงที่ แต่ระดับรายได้ของแต่ละ
กลุ่มเป้าหมายจะเพิ่มขึ้นทุกๆ ปี ตามลักษณะการกระจายรายได้ของครัวเรือน 
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                          ตารางที่ 18 ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแยกตามพื้นที่ 

กลุ่มเป้าหมาย 
ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

กรุงเทพฯ/ปริมณฑล ภูมิภาค 

ประเภท ก 3,000 - 4,000 2,500 - 3,000 

ประเภท ข 4,001 - 5,000 3,100 - 3,500 

ประเภท ค 5,001 - 7,000 3,501 - 4,500 

ประเภท ง 7,001 - 9,000 4,501 - 6,000 

ประเภท จ 9,000 ขึ้นไป 6,500 ขึ้นไป 

(4) การจัดหาที่ดิน  
  การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดนโยบายที่จะด าเนินการสะสมที่ดินให้

เพียงพอกับการด าเนินงานโดยการจัดซื้อที่ดินที่อยู่ในเขตผังเมืองหรือมีแนวโน้มการขยายตัวของเมือง 
บริเวณที่สามารถรับบริการสาธารณูปโภค ใกล้แหล่งงาน โดยจะจัดซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล รวม 306.6 ไร่ และจัดซื้อที่ดินในเขตภูมิภาค 516.03 ไร่ รวมทั้งขอใช้ที่ดินราชพัสดุ
เพื่อจัดท าโครงการ รวม 27 ไร ่(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(5) เป้าหมายการด าเนินงาน 
  การเคหะแห่งชาติก าหนดที่จะจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนใน

ลักษณะการพัฒนาเคหะชุมชนในระดับรายได้ต่างๆ ทั้งในเขตนครหลวงและภูมิภาค รวมทั้งสิ้น 
50,000 หน่วย โครงการเคหะภูมิภาค จ านวน 7,500 หน่วย โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด จ านวน 
30,000 หน่วย โครงการเคหะข้าราชการ จ านวน 16,500 หน่วย และโครงการพิเศษ จ านวน 1,240 หน่วย 

(6) แหล่งเงินทุน  
  วงเงินที่ได้รับอนุมัติตามแผน ประกอบด้วย เงินอุดหนุนจากรัฐบาล 

938 ล้านบาท เงินกู้ ADB 2 จ านวน 945.05 ล้านบาท เงินกู้สถาบันการเงินภายในประเทศ และเงิน
ช่วยเหลือจากรัฐบาลสวิสเซอร์แลนด์ จ านวน 13.25 ล้านบาท รวมเป็นเงินลงทุนทั้งสิ้น 5,100 ล้าน
บาท  ส าหรับโครงการอาคารเช่ารัฐอุดหนุนค่าก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร ร้อยละ 34 ในเขต
ภูมิภาค ร้อยละ 36 ในขณะที่การเคหะแห่งชาติอุดหนุนค่าก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานคร ร้อยละ 8 
และในเขตภูมิภาค ร้อยละ 9 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(7) รูปแบบอาคาร 
     มีทั้งบ้านเดี่ยว บ้านแฝด เรือนแถวและแฟลต แบบบ้านเป็นอาคาร

ที่สร้างเสร็จพร้อมอยู่  
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(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า 
โครงการคลองเตย โครงการทุ่งสองห้อง (เสริม) โครงการอาคารเช่า

ในที่ดินราชพัสดุทั่วประเทศ โครงการเคหสงเคราะห์ข้าราชการกองทัพบก กองทัพเรือ และ
กองทัพอากาศ 

   
ภาพที่ 3 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยฯ ปี 2527-2529 

(9) ปัญหาและอุปสรรค   
 การขออนุมัติแผนใช้ระยะเวลานาน ตั้งแต่ 1-3 ปี เนื่องจากต้องผ่าน

กระบวนการพิจารณาหลายขั้นตอน กรณีการเคหะแห่งชาติจัดท าแผนฯ 2525-2529 ตั้งแต่ปี 2524 
แต่ได้รับอนุมัติในปี 2527 ท าให้ต้องเปลี่ยนเป็นแผนฯ 2527-2529  

 2) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2531-2534 
 (1) บริบทแวดล้อม 
  การที่รัฐบาลใช้นโยบายการเงินการคลังที่เข้มงวด และการเปลี่ยน

แหล่งระบบการแลกเปลี่ยนเงินตราระหว่างประเทศ ส่งผลให้เศรษฐกิจโดยรวมของประเทศเริ่มฟื้นตัว 
โดยในช่วงนี้เศรษฐกิจของประเทศไทยขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่องในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 9.5 ต่อปี 
อุตสาหกรรมการผลิตของประเทศขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างมาก รัฐบาลมีนโยบายกระตุ้นให้ภาคเอกชน
เข้าไปลงทุนระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ท าให้เกิดการกู้ยืมและพึ่งพาเงินตราจากต่างประเทศเป็นหลัก 
ในด้านสถานการณ์ที่อยู่อาศัยจากการศึกษาเรื่องการพัฒนาพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลของ
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ พบว่าในรอบ 10 ปีที่ผ่านมาการ
จัดสร้างที่อยู่อาศัยมีปริมาณเพิ่มขึ้นมากจากจ านวน 441,194 หน่วย เป็น 823,254 หน่วย เป็นการ
เพิ่มขึ้นในภาคเอกชนเป็นส่วนใหญ่ ทั้งจากการด าเนินการของธุรกิจจัดสรรหรือการสร้างขึ้นเอง ที่อยู่
อาศัยของรัฐแม้จะเพิ่มขึ้นมากแต่ก็ยังเป็นอัตราส่วนที่ต่ าเมื่อเทียบกับผลผลิตทั้งหมด และจากการคาด
ประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 6 เฉพาะใน
เขตพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีความต้องการที่อยู่อาศัยสูงถึง 250,000 หน่วย ในจ านวนนี้
คาดว่าประมาณ 80,000 ครอบครัว ซึ่งเป็นประชากรผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถพึ่งพาการผลิตที่อยู่
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อาศัยในตลาดเอกชนได้ แม้รัฐบาลจะสนับสนุนภาคเอกชนให้ผลิตที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นโดยการลด
มาตรฐานและส่งเสริมระบบการเงินในตลาด (การเคหะแห่งชาต,ิ 2530) 

 (2) นโยบายรัฐบาล  
    ประสานความร่วมมือระหว่างภาครัฐและเอกชน ก าหนดนโยบาย

การพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกเพื่อรองรับการพัฒนาอุตสาหกรรมเพิ่มเติมจากการพัฒนาเมือง
หลักในภูมิภาค นอกจากนี้ยังได้ให้ความส าคัญกับนโยบายด้านที่อยู่อาศัยโดยก าหนดไว้ในแผนพัฒนา
เมือง ให้มีการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 22,000 หน่วย และปรับปรุงชุมชนแออัด 
20,000 หน่วย ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ส่วนในพื้นที่บริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออก 
(ESB) ก าหนดให้มีการพัฒนาเคหะชุมชน โดยรัฐให้การส่งเสริมเอกชนในการพัฒนา ส่วนรัฐจะ
ด าเนินการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคหลัก รัฐบาลมีนโยบายที่จะเร่งการวางผังเมืองและก ากับดูแลให้
เป็นไปตามผังเมืองอย่างเคร่งครัด เพื่อให้การพัฒนาเมืองและชุมชนสอดคล้องกับผังเมือง นโยบาย
ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชนแออัด รวมทั้งจัดเคหสง
เคราะห์ให้ผู้มีรายได้น้อยทั้งโดยภาครัฐและภาคเอกชน โดยส่งเสริมให้การเคหะแห่งชาติร่วมทุนกับ
ภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการให้บริการชุมชน ขณะเดียวกันก็สนับสนุนให้เอกชนสร้าง
บ้านส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางเพิ่มขึ้น (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

   (3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ
            เพื่อให้นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ

สอดคล้องกับแนวนโยบายตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 6 และนโยบายรัฐบาล 
การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดนโยบายการก่อสร้างที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้ต่ าสุด (ไม่เกิน 4,000 
บาทต่อครอบครัว) เป็นหน้าที่ของรัฐที่จะจัดสรรงบประมาณให้การเคหะแห่งชาติเต็มจ านวนในการ
สร้างอาคารเช่าราคาถูก การโยกย้ายชุมชนแออัดไปตั้งในที่ใหม่ ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติจะให้การ
สนับสนุนแก่หน่วยงานท้องถิ่นในการปรับปรุงสภาพชุมชนทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจและสังคมควบคู่
กันไปด้วย ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ 4,000-6,500 บาททต่อเดือน การเคหะแห่งชาติจะจัดสร้างที่
อยู่อาศัยให้ประชาชนเหล่านี้โดยรัฐจะต้องให้การสนับสนุนบางส่วนในรูปของสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการเป็นจ านวนร้อยละ 20 ของเงินลงทุนทั้งหมด การสนับสนุนโครงการพัฒนาของรัฐ การ
เคหะแห่งชาติจะให้การสนับสนุนในด้านการก่อสร้างที่อยู่อาศัย เช่น โครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาค
ตะวันออก โครงการนิคมอุตสาหกรรม เพื่อให้โครงการพัฒนาของรัฐบาลบรรลุวัตถุประสงค์ ทั้งนี้
โครงการของการเคหะแห่งชาติจะต้องอยู่บนหลักการเรียกทุนคืนที่คุ้มกับรายจ่าย (การเคหะแห่งชาติ, 
2529) 

  การเคหะแห่งชาติ ได้จ าแนกกลุ่มประชากรเป้าหมายออกเป็น 5 
ประเภทโดย 3 ประเภทแรก คือ ก ข ค เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยต่ ากว่าระดับรายได้เฉลี่ยของประชากร
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ทั้งหมด และประเภท ง และ จ เป็นกลุ่มรายได้ปานกลาง โดยการเคหะแห่งชาติค านึงถึงความสามารถ
ในการจ่ายของประชากรเป็นหลัก 
                     ตารางที่ 19 ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแยกตามพื้นที่ 

กลุ่มเป้าหมาย ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 
กรุงเทพฯ/ปริมณฑล ภูมิภาค 

ประเภท ก 4,000 -6,500 3,500 -4,500 
ประเภท ข 6,501 -8,500 4,501 -6,000 
ประเภท ค 8,501 -12,000 6,001 -7,500 
ประเภท ง 12,001 -19,500 7,501 -11,000 
ประเภท จ 19,500 ขึ้นไป 11,000 ขึ้นไป 

   (4) การจัดหาที่ดิน  
    การเคหะแห่งชาติวางแผนจะพัฒนาโครงการจากที่ดินเดิมของการ

เคหะแห่งชาติ จ านวน 550 ไร่ และจัดหาที่ดินเพิ่มเติม จ านวน 2,200 ไร่ โดยเป็นที่ดินในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 1,750 ไร่ ในเมืองภูมิภาค จ านวน 450 ไร่  

 (5) เป้าหมายการด าเนินงาน 
   จ านวน 59,591 หน่วย โดยแบ่งเป็นโครงการ เคหะชุมชนใน

กรุงเทพมหานคร จ านวน 22,000 หน่วย โครงการเคหะชุมชนภูมิภาค จ านวน 5,000 หน่วย โครงการร่วม
ทุนกับภาคเอกชน จ านวน 3,500 หน่วย โครงการพิเศษและบริการชุมชน จ านวน 2,750 หน่วย โครงการ
พัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออก จ านวน 8,341 หน่วย ที่อยู่อาศัยของผู้ยากไร้ในเมือง จ านวน 
16,000 หน่วย และที่อยู่อาศัยของผู้ยากไร้ในเมืองอาคารเช่า จ านวน 2,000 หน่วย 

 (6) แหล่งเงินทุน  
   รัฐมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติยกเลิกการกู้เงินจากต่างประเทศ 

ให้ใช้แหล่งเงินภายในประเทศ วงเงินที่การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติ คือ 6,901 ล้านบาท มีแหล่ง
เงินทุนประกอบด้วย เงินอุดหนุนจากรัฐ จ านวน 1,871 ล้านบาท เงินยืมรัฐ 120 ล้านบาท และเงินกู้
ภายในประเทศ จ านวน 2,843 ล้านบาท (จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลัย, 2552) 

(7) รูปแบบโครงการ  
 การเคหะแห่งชาติจะก่อสร้างบ้านเสร็จสมบูรณ์ และยกเลิกการคิด

ราคาแบบ Cross Subsidy และใช้วิธีการคิดราคาขายแบ่งระดับราคาตามที่ตั้งของที่ดิน และมีการวาง
มาตรฐานของโครงการ และองค์ประกอบชุมชน แบ่งตามขนาดของชุมชน และมีการจัดท ามาตรฐาน
ของที่อยู่อาศัยประเภทต่างๆ เพื่อให้เหมาะสมกับสภาพการอยู่อาศัยและประโยชน์ใช้สอย โดยรูปแบบ
อาคารที่ก่อสร้างมีทั้งอาคารแฟลต 5 ชั้น บ้านเรือนแถว บ้านแฝด บ้านเดี่ยว 
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(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า  
 โครงการคลองเตย โครงการดินแดง 4 โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่

แหลมฉบัง โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่มาบตาพุด 
 

     
ภาพที่ 4 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยฯ ปี 2531-2534 

 (9) ปัญหาและอุปสรรค  
  ขาดการบูรณาการแผนร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง อาทิ การนิคม

อุตสาหกรรม ท าให้เกิดปัญหาในเรื่องของแผนการก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติไม่สัมพันธ์กับ
แผนการก่อสร้างการนิคมอุตสาหกรรม ก่อให้เกิดหน่วยว่างจ านวนมากในระยะแรกที่โครงการของการ
เคหะแห่งชาติก่อสร้างแล้วเสร็จ รวมถึงการวิเคราะห์ท าเลที่ตั้งโครงการที่เหมาะสม บางครั้งต้อง
พิจารณาระหว่างใกล้แหล่งงานหรือสุขภาวะของผู้อยู่อาศัย เช่นกรณีโครงการเคหะชุมชนมาบตาพุด 
ที่ตั้งโครงการอยู่ใกล้แหล่งงาน ซึ่งท าให้ประสบปัญหามลพิษจากแหล่งอุตสาหกรรม เป็นต้น (ภาวิณี 
ธีรสวัสดิ,์ 2559a) 

 4.2.4.3 ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2535-2544 
   1) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2535-2539 

 (1) บริบทแวดล้อม  
  เศรษฐกิจของประเทศไทยยังคงขยายตัวอย่างต่อเนื่อง มีอัตราการ

ขยายตัวเฉลี่ยร้อยละ 8.1 ต่อปี แต่ความมั่งคั่งทางเศรษฐกิจยังคงกระจุกตัวอยู่ในภาคมหานครและ
ปริมณฑล บริการโครงสร้างพื้นฐานและบริการพื้นฐานทางสังคมเพิ่มมากขึ้น การขยายตัวของธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ส่งผลต่อราคาที่ดินที่สูงขึ้น แต่ภาคเอกชนก็ยังมีความต้องการที่ดินอย่างต่อเนื่อง 
รัฐบาลเองก็มีนโยบายกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัย การคาดการณ์ที่อยู่อาศัยในช่วงนี้ จากการส ารวจของ
กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย ปี 2535 พบว่าประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 8.5 ล้านคน มี
ที่อยู่อาศัย 1.5 ล้านหน่วย เป็นที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน ร้อยละ 79 และเป็นที่อยู่อาศัย
ที่ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ ร้อยละ 5 มีชุมชนแออัด จ านวน 192,000 หลังคาเรือน คิดเป็น 
267,000 ครอบครัว ในจ านวนนี้มีความจ าเป็นเร่งด่วนที่ต้องแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย จ านวน 65,000 
ครัวเรือน การเคหะแห่งชาติได้น าแบบจ าลองการคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยของ Norconsult 
International มาท าการคาดการณ์ประชากร โดยพิจารณาจ านวนประชากร จ านวนครัวเรือน แยก
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ตามประเภทรายได้ และความสามารถในการผ่อนช าระ โดยจากการคาดการณ์พบว่าจะมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 376,520 หน่วย มีความต้องการที่
อยู่อาศัยในเมืองที่เป็นศูนย์กลางความเจริญ 750,000 หน่วย และมีความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่
เศรษฐกิจใหม่ 43,776 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
 มุ่งเน้นการกระจายรายได้ เร่งรัดการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ 

คุณภาพชีวิต สิ่งแวดล้อมและทรัพยากรธรรมชาติ โดยมีนโยบายการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยคือการ
เชื่อมพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกกับกรุงเทพมหานครเพื่อกระจายความเจริญและการพัฒนาเศรษฐกิจ
และความเจริญในภูมิภาค ยกระดับชีวิตในชนบท โดยมีเป้าหมายการก่อสร้างที่อยู่อาศัย 112,000 
หน่วย แบ่งเป็นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 65,000 หน่วย ในเขตภูมิภาค จ านวน 
47,000 หน่วย และก าหนดที่จะปรับปรุงชุมชนแออัด จ านวน 80,000 หน่วย แบ่งเป็นเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 73,000 หน่วย เขตภูมิภาค จ านวน 7,000 หน่วย โดยใช้ผัง
เมืองน าการพัฒนาที่อยู่อาศัย กระจายอ านาจจัดสรรให้ท้องถิ่น ด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย
ของรัฐ มีนโยบายที่จะแก้ไขความเดือดร้อนของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองด้านที่อยู่อาศัย พัฒนา
บริการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง ตลอดจนบริการสาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่
เกี่ยวข้องให้ได้มาตรฐานที่เหมาะสม การสนับสนุนการกระจายการลงทุนของภาคเอกชนในภูมิภาค 
เร่งรัดแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัด โดยสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการสร้างที่อยู่
อาศัยราคาถูก ริเริ่มให้มีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับผังเมือง การควบคุมอาคาร การจัดการ
ด้านผังเมืองอย่างเป็นระบบเพื่อจัดระเบียบการขยายตัวของชุมชนและป้องกันการเกิดชุมชนแออัด 
เร่งยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(3) นโยบายการเคหะแห่งชาติ  
 แนวทางการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ได้ เสนอร่าง

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งมีแนวคิดในการพัฒนาที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประกอบด้วย 

  การพัฒนาบริการพื้นฐานในชุมชน ด้วยการฟื้นฟูชุมชนเมืองที่มี
สภาพเสื่อมโทรมให้มีการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและปรับปรุงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยเพื่อ
ยกระดับมาตรฐานการอยู่อาศัย 

  ส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งส่งเสริมให้สถาบันการเงินเพิ่มสินเช่ือที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย 

  สนับสนุนให้จัดท าบ้านสวัสดิการคนงาน ปรับปรุงสภาพ 
แวดล้อมการอยู่อาศัยของคนงาน โรงงานอุตสาหกรรม 
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  สร้างโอกาสให้คนจนในเมืองเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยมี
แนวคิดที่จะประสานประโยชน์ระหว่างเจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด เพื่อให้เกิดความ
ร่วมมือในการพัฒนาพ้ืนที่ 

 จัดท าโครงการเมืองใหม่แบบเมืองบริวาร หรือเมืองที่สมบูรณ์
แบบในบริเวณที่เหมาะสม เพื่อลดความแออัดของกรุงเทพมหานคร จัดท าเมืองชี้น าการพัฒนาในเขต
ภูมิภาคที่เป็นเมืองศูนย์กลางความเจริญ 

นอกจากนี้การเคหะแห่งชาติยังมีนโยบายที่จะจัดท าโครงการอาคาร
เช่าทั่วประเทศ และเป็นครั้งแรกที่การเคหะแห่งชาติมีนโยบายที่จะให้การอุดหนุนค่าก่อสร้างอาคาร
เช่าจากเงินรายได้ของการเคหะแห่งชาติเองนอกเหนือจากเงินอุดหนุนของรัฐ  (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552) 

การเคหะแห่งชาติได้จัดกลุ่มเป้าหมายตามระดับรายได้ครัวเรือน ดังนี ้
                     ตารางที ่20 ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแยกตามพื้นที ่

กลุ่มเป้าหมาย 
ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

กรุงเทพฯ/ปริมณฑล ภูมิภาค 

ประเภท ก ต่ ากว่า 5,500 ต่ ากว่า 5,000 

ประเภท ก เช่า 5,501 -7,500 5,001 -6,500 
ประเภท ก เช่าซื้อ 7,501 -9,500 5,001 -6,500 

ประเภท ข 9,501 -12,000 6,501 -8,000 

ประเภท ค 12,001 -17,500 8,001 -10,000 

ประเภท ง 17,501 -29,000 10,001 -16,500 

ประเภท จ 29,001 -40,000 ขึ้นไป 16,501 -24,000 ขึ้นไป 
 

(4) การจัดหาที่ดิน  
 การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะจัดหาที่ดินรวม 7,015 ไร่ เพื่อจัดท า

เป็นเมืองใหม่และเป็น Land Bank โดยการเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้ จ านวน 3,424 ไร่ 
เป็นที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 1,192 ไร่  ที่ดินในเขตภูมิภาค จ านวน 1,954 
ไร่ และเจรจาขอใช้ที่ดินราชพัสดุส าหรับจัดท าโครงการได้ จ านวน 279 ไร ่

(5) เป้าหมายการด าเนินงาน 
 พัฒนาที่อยู่อาศัย 143,600 หน่วย ประกอบด้วย โครงการเคหะ

ชุมชน จ านวน 50,350 หน่วย โครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลตะวันออก จ านวน 4,000 หน่วย โครงการ
พิเศษและบริการชุมชน จ านวน 5,850 หน่วย โครงการเคหะข้าราชการ จ านวน 20,000 หน่วย 
โครงการสนับสนุนและร่วมลงทุนกับภาคเอกชน จ านวน 10,900 หน่วย โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 
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จ านวน 31,000 หน่วย โครงการอาคารเช่า จ านวน 12,500 หน่วย โครงการฟื้นฟูเมือง จ านวน 5,500 
หน่วย และโครงการเมืองใหม่และเมืองชี้น าการพัฒนา จ านวน 3,500 หน่วย (การเคหะแห่งชาติ, 
2533) 

(6) แหล่งเงินทุน  
การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติเงินลงทุน จ านวน 65,832 ล้านบาท 

ประกอบด้วย เงินกู้ภายในหรือภายนอกประเทศ จ านวน 32,551 ล้านบาท เงินรายได้การเคหะ
แห่งชาติ จ านวน 14,022 ล้านบาท เงินรายได้การเคหะแห่งชาติส าหรับอุดหนุนโครงการอาคารเช่า 
และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด จ านวน 426 ล้านบาท เงินอุดหนุนจากรัฐ จ านวน 2,866 ล้านบาท เงิน
ยืมไม่มีดอกเบี้ยจากรัฐบาล จ านวน 1,417 ล้านบาท และเงินจากแหล่งอื่นอีกจ านวน 14,550 ล้านบาท  
ด้านนโยบายอุดหนุนโครงการอาคารเช่า ประกอบด้วย ในเขตกรุงเทพมหานคร รัฐอุดหนุนร้อยละ 34 
ของค่าก่อสร้าง (94,000 บาทต่อหน่วย) การเคหะแห่งชาติอุดหนุนร้อยละ 8 (24,000 บาทต่อหน่วย) 
รวมเป็นเงินอุดหนุน 118,000 บาท ในเขตภูมิภาค รัฐอุดหนุน ร้อยละ 36 ของค่าก่อสร้าง (102,000 
บาทต่อหน่วย) การเคหะแห่งชาติ อุดหนุนร้อยละ 9 (26,000 บาทต่อหน่วย) รวมเป็นเงินอุดหนุน 
128,000 บาท (การเคหะแห่งชาต,ิ 2533) 

(7) รูปแบบโครงการ  
ก าหนดที่ จะพัฒนาที่ อยู่ อาศัย โดยมุ่ ง เน้นคุณภาพชี วิตและ

สภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย โดยโครงการเช่า-เช่าซื้อ จัดท าเป็นอาคารสูง แฟลต 5 ชั้น บ้านเรือนแถว 
บ้านแฝด บ้านเดี่ยว โครงการที่อยู่อาศัยมาตรฐานรองและบ้านพักฉุกเฉิน จัดท าเป็นแฟลต 5 ชั้น 
ขนาดพื้นที่ 24 ตรม. โครงการบ้านพักคนงาน จัดท าเป็นอาคารพักอาศัยรวม ส าหรับครอบครัวเดียว 
ขนาด 24 ตรม. ส าหรับคนโสดที่พักอาศัยรวมกัน 8 คน จัดท าเป็นห้องพักขนาด 72 ตรม. 

 (8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า  
 โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง (อาคารเช่า) จ านวน 1,250 

หน่วย โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่มาบตาพุด (อาคารเช่า) จ านวน 1,250 หน่วย โครงการเคหะ
ชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 (อาคารเช่า) จ านวน 1,366 หน่วย ลาดกระบัง ระยะ 4 (ร่มเกล้า) 
จ านวน 2,467 หน่วย ซอยพรพระร่วงประสิทธิ์ จ านวน 1,731 หน่วย เชียงราย 2 ระยะ1 จ านวน 154 
หน่วย ราชบุรี 2 จ านวน 80 หน่วย สงขลา ระยะ 2 จ านวน 320 หน่วย หาดใหญ่ ระยะ 4 จ านวน 
180 หน่วย สุขาภิบาล 1 จ านวน 1,756 หน่วย นครราชสีมา ระยะ 4 จ านวน 172 หน่วย อยุธยา 2 
ระยะ 1 จ านวน 700 หน่วย นครราชสีมา ระยะ 5 จ านวน 688 หน่วย นครสวรรค์ 2 จ านวน 130 
หน่วย ตราด จ านวน 194 หน่วย สตูล จ านวน 166 หน่วย นราธิวาส (สุไหงโกลก) จ านวน  90 หน่วย 
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ภาพที่ 5 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยฯ ปี 2535-2539 

(9) ปัญหาและอุปสรรค  
การเคหะแห่งชาติด าเนินการในพื้นที่ราชพัสดุซึ่งรับโอนจากกรม

ประชาสงเคราะห์ ณ ช่วงเวลาการจัดท าแผนเป็นช่วงเวลาที่กรมธนารักษ์ท าการจัดระเบียบการใช้พื้นที่ใน
ความดูแลของกรมกรมธนารักษ์ ท าให้การเคหะแห่งชาติต้องท าสัญญาเช่าที่ดินใหม่กับกรมธนารักษ์ จึง
ต้องมีการเจรจาหารือและขอความร่วมมือในการผ่อนปรนในเรื่องอัตราค่าเช่าที่ดิน และค่าธรรมเนียม
ต่างๆ (วิทยา แก้วมงคล, 2559) ในขณะเดียวกันการเคหะแห่งชาติมีการด าเนินงานอบรมองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อเตรียมพร้อมจัดท าแผนที่อยู่อาศัยแต่มีปัญหา คือ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นยังไม่มีความพร้อมด้านบุคลากรและการจัดท าแผนงานรองรับ (ภาวิณี ธีรสวัสดิ,์ 2559b) 

  2) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2540-2544 
 (1) บริบทแวดล้อม 
  ในช่วงนี้ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจอย่างรุนแรง 

สถาบันการเงินหลายแห่งและธุรกิจต่างๆ ต้องปิดกิจการไปเป็นจ านวนมาก รัฐบาลได้ออกมาตรการใน
หลายๆ ด้านเพื่อแก้ไขปัญหาส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศค่อยๆ ฟื้นตัว ด้านสถานการณ์ที่อยู่อาศัย
และความต้องการที่อยู่อาศัย พบว่าตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล อยู่ในภาวะ
ชะลอตัวนับตั้งแต่ปี 2538 จากการที่ปริมาณที่เปิดขายโดยรวมมีมากกว่าความต้องการซื้อในหลาย
พื้นที่ รวมทั้งผลจากอัตราดอกเบี้ยที่ปรับตัวเพิ่มขึ้นและภาวะน้ าท่วมเป็นผลให้ราคาขายในตลาด
ค่อนข้างทรงตัวแม้ว่าต้นทุนการก่อสร้างจะเพิ่มขึ้น การพัฒนาเมืองในภูมิภาคส่งผลให้ชุมชนเมืองใหญ่
ในภูมิภาคเติบโตอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะในเมืองศูนย์กลางความเจริญ ท าให้สภาวะแวดล้อมของเมือง
ใหญ่ในภูมิภาคเปลี่ยนแปลงไปในทางที่เสื่อมลง ท าให้คุณภาพชีวิตของประชาชนลดลง เกิดการขยาย
ตัวอย่างไม่เป็นระเบียบ ปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัย ปัญหาชุมชนแออัด ปัญหาการจราจร และ
มลพิษ นอกจากนี้ ชุมชนเมืองชายแดนก็มีแนวโน้มจะขยายตัวอย่างรวดเร็ว อันเนื่องมาจากนโยบาย
การพัฒนาซึ่งก่อให้เกิดการเติบโตของชุมชนเมือง และความต้องการที่อยู่อาศัยที่จะเพิ่มขึ้นเช่นกัน 
จากการคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยที่เกิดจากการเพิ่มขึ้นของประชากร และที่ต้องการสร้าง
ทดแทนที่อยู่อาศัยเก่า จะมีความต้องการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวนประมาณ 
650,000 - 700,000 หน่วย และในเมืองหลัก เมืองชายแดน และชายฝั่งทะเลตะวันออก อีกจ านวน
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ประมาณ 215,000 หน่วย ความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานในเขตปริมณฑล 5 จังหวัด พบว่า 
ผู้ใช้แรงงาน จ านวน 70,000 คน มีความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่บริเวณใกล้แหล่งงาน (ฐิตานนท์ 
พิบูลนครินทร์, 2539) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
แนวคิดหลักของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 8 มุ่งเน้น

ให้คนเป็นศูนย์กลางหรือจุดมุ่งหมายหลักของการพัฒนา ด้วยการพัฒนาเสริมความเข้มแข็งให้แก่คน 
ครอบครัว และชุมชน เน้นการพัฒนาด้วยกระบวนการมีส่วนร่วม ในด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่
อาศัยมุ่งเน้นยกระดับคุณภาพชีวิตของคนในเมือง ภูมิภาค และชนบท พัฒนากลุ่มด้อยโอกาสและกลุ่ม
คนยากจนในเมือง และชนบท ปรับสภาพแวดล้อมในชุมชนแออัดให้เหมาะสม เน้นการแก้ปัญหา
ชุมชนแออัด จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม นโยบายด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยรัฐบาลได้
ก าหนดมาตรการต่างๆ เพื่อฟื้นฟูเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์ ไม่ว่าจะเป็นมาตรการเสริมสภาพ
คล่องทางการเงินส าหรับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ด้วยการจัดตั้งบริษัทจัดการอสังหาริมทรัพย์ จัดตั้ง
กองทุนรวมอสังหาริมทรัพย์ จัดตั้งองค์การบริหารสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ จัดตั้งบรรษัทตลาดรอง
สินเชื่อที่อยู่อาศัย มาตรการกระตุ้นความต้องการด้านอสังหาริมทรัพย์ เช่น การปรับลดค่าธรรมเนียม
การโอนและภาษีธุรกิจเฉพาะ การเพิ่มวงเงินสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ ด้านของชุมชนแออัดรัฐบาลมี
นโยบายเร่งด าเนินมาตรการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดให้ได้ผลอย่างเป็นรูปธรรม และครบวงจรทั้งการ
ปรับปรุงสภาพแวดล้อม การพัฒนาความมั่นคงในอาชีพและรายได้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ
 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อ

พัฒนาที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตของประชาชนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้ดีขึ้น สร้างชุมชนเมืองน่าอยู่ 
โดยค านึงถึงรูปแบบที่เหมาะสม สอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชน มุ่งเน้นกระจาย
ความเจริญไปภูมิภาค โดยจะพัฒนาชุมชนเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่อนุภาคชุมชนชายแดน และพื้นที่
เขตเศรษฐกิจพิเศษ พื้นที่ชายฝั่งทะเลภาคตะวันออกและพื้นที่ชายฝั่งทะเลภาคใต้ รวมถึงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยและฟื้นฟูสภาพแวดล้อมของเมืองและคุณภาพชีวิตคนจนในเมือง โดยใช้กระบวนการมีส่วน
ร่วมระหว่างภาครัฐ เอกชน และองค์กรชุมชน และในปี 2542 รัฐบาลได้ประกาศใช้พระราชบัญญัติ
ก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น โดยก าหนดให้การเคหะ
แห่งชาติถ่ายโอนภารกิจด้านการพัฒนาชุมชนให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นให้แล้วเสร็จภายใน 3 ปี 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

การเคหะแห่งชาติได้จัดกลุ่มเป้าหมายโดยเน้นการยกระดับคุณภาพชีวิต
แก่กลุ่มผู้ด้อยโอกาสและคนจนในเมือง ดังนี้ 
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ตารางที่ 21 ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแยกตามพื้นที่ 

กลุ่มเป้าหมาย 
ระดับรายได้ (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

กรุงเทพฯ/ ปริมณฑล ภูมิภาค 

ประเภท ก 8,000 -16,800 6,500 -13,000 

ประเภท ข 16,801 -23,600 13,001 -15,000 

ประเภท ค 23,601 -36,800 15,001 -20,300 

ประเภท ง 36,801 -58,300 20,301 -31,900 

ประเภท จ 58,301 -78,800 31,901 -45,000 

 (4) การจัดหาที่ดิน  
การเคหะแห่งชาติจะจัดซื้อที่ดินรอบกรุงเทพมหานคร เพื่อจัดท าเมือง

ใหม่ จ านวน 5.096 ไร่ และ Land Bank จ านวน 18,455 ไร่ แต่สามารถจัดซื้อได้เพียง 390 ไร่ อยู่ใน
เขตกรุงเทพมหานคร จ านวน 220 ไร่ และภูมิภาค จ านวน 170 ไร่ ด้านโครงการอาคารเช่าการเคหะ
แห่งชาติท าการส ารวจที่ดินในที่ราชพัสดุ (ที่ดินรับโอน) ทั่วประเทศ (ประมาณ 52 จังหวัด) เพื่อ
พิจารณาศักยภาพที่ดินในการจัดท าโครงการ และการเช่าที่ดินกับกรมศาสนา ส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ (พรรณนี ณ สงขลา, 2559) 

(5) เป้าหมายการจัดท าโครงการ  
 การเคหะแห่งชาติมีเป้าหมายการด าเนินงานรวม 115,000 หน่วย และ

ปรับลดเป้าหมายลงตามนโยบายรัฐเหลือ 83,700 หน่วย  โดยแบ่งเป็นโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้ใช้แรงงาน จ านวน 14,000 หน่วย โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการและ
หน่วยงาน จ านวน 24,000 หน่วย โครงการที่อยู่อาศัยทั่วไป ทั้งโครงการอาคารเช่าและเช่าซื้อในเคหะ
ชุมชน จ านวน 45,700 หน่วย  

(6) แหล่งเงินลงทุน  
 การ เคหะแห่ งชาติ  ได้ รั บอนุมั ติ เ งิ นลงทุน  รวม  94,690 หน่ วย 

ประกอบด้วย เงินอุดหนุนจากรัฐ จ านวน 13,831.8 ล้านบาท เงินยืมจากรัฐ จ านวน 10,770.67 ล้าน
บาท และเงินกู้จากสถาบันการเงินภายในประเทศ จ านวน 56,750 ล้านบาท  

(7) รูปแบบโครงการ  
 อาคารเช่ามาตรฐานรอง ขนาดพื้นที่ 24 ตรม. ส าหรับชุมชนแออัดและ

บ้านพักคนงาน และขนาด 72 ตรม.ส าหรับคนงานพักอาศัยรวมกัน 8 คน อาคารเช่าผู้มีรายได้น้อย 
ขนาดพื้นที่ 24 ตรม. และ 31 ตรม. อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง ขนาดพื้นที่ 39-49 ตรม. 
กรณีชุมชนในเมือง จะเป็นอาคารชุดขนาดพื้นที่ 24 และ 33 ตรม. 
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(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า  
 สุราษฎร์ธานี 3 จ านวน 232 หน่วย เคหะชุมชนร้อยเอ็ด จ านวน 134 หน่วย 

ประจวบคีรีขันธ์ จ านวน 145 หน่วย เคหะชุมชน จ.ปราจีนบุรี 2 จ านวน 78 หน่วย เคหะชุมชน           
จ.นครศรีธรรมราช 3 จ านวน 70 หน่วย เคหะชุมชน จ.อุบลราชธานี 2 จ านวน 539 หน่วย ปัตตานี 2 
จ านวน 70 หน่วย เคหะชุมชนอุดรธานี จ านวน 40 หน่วย เคหะชุมชนขอนแก่น จ านวน 64 หน่วย 
ภูเก็ต 1 ระยะ 3 จ านวน 391 หน่วย สมุทรสาคร 2 จ านวน 152 หน่วย 

       
ภาพที่ 6 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยฯ ปี 2540-2544 

(9) ปัญหาและอุปสรรค  
การเคหะแห่งชาติด าเนินการในพื้นที่ ราชพัสดุซึ่ งรับโอนจากกรม

ประชาสงเคราะห์ ณ ช่วงเวลาการจัดท าแผนเป็นช่วงเวลาที่กรมธนารักษ์ท าการจัดระเบียบการใช้พื้นที่ใน
ความดูแลของกรมกรมธนารักษ์ ท าให้การเคหะแห่งชาติต้องท าสัญญาเช่าที่ดินใหม่กับกรมธนารักษ์ จึง
ต้องมีการเจรจาหารือและขอความร่วมมือในผ่อนปรนในเรื่องอัตราค่าเช่าที่ดิน และค่าธรรมเนียมต่างๆ 
(วิทยา แก้วมงคล, 2559) 

4.2.4.4 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน 
   1) แผนการด าเนินงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ.2546-2549 

 (1) บริบทแวดล้อม 
   ผลจากการใช้มาตรการต่างๆ ในการแก้ปัญหา และจากการที่รัฐใช้

นโยบายงบประมาณขาดดุลต่อเนื่องมาตลอดท าให้เศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟื้นตัว ระบบการเงินมีสภาพ
คล่องสูง ประกอบกับนโยบายที่ก าหนดให้อัตราดอกเบี้ยต่ า และมาตรการทางด้านการเงินและภาษีใน
รูปแบบต่างๆ มีส่วนช่วยเสริมรายได้ของผู้มีรายได้น้อย เป็นการกระตุ้นการใช้จ่ายของภาคเอกชน ท าให้
ธุรกิจฟื้นตัวอย่างรวดเร็ว ในด้านที่อยู่อาศัย นับตั้งแต่ปี 2544 ตลาดที่อยู่อาศัยฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง 
ยอดขายของบริษัทอสังหาริมทรัพย์ที่จดทะเบียนในตลาดหลักทรัพย์มียอดขายเพิ่มขึ้นเฉลี่ยร้อยละ 49 
ด้านความต้องการที่อยู่อาศัยจากจ านวนประชากรในประเทศขยายตัวเพิ่มขึ้นในอัตราที่ลดลงมาโดยตลอด 
โดยในช่วงปี 2549 มีจ านวนประชากรในประเทศไทยทั้งสิ้น 62.8 ล้านคน เพิ่มขึ้นจากปี 2544 เพียง
เล็กน้อยเท่านั้น การเคหะแห่งชาติ ได้ท าการคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยที่เกิดจากความจ าเป็น
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พื้นฐาน เพื่อรองรับครัวเรือนที่จะเกิดขึ้นใหม่ และทดแทนที่อยู่อาศัยที่ถูกรื้อถอน โดยคาดการณ์ว่าจะมี
ความต้องการที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ จ านวนทั้งสิ้น 1,628,726 หน่วย เฉลี่ยปีละ 325,745 หน่วย โดย
แบ่งเป็นที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับครอบครัวใหม่ จ านวน 1,493,322 หน่วย และเพื่อทดแทนที่อยู่อาศัยเก่าที่
ถูกรื้อถอน จ านวน 135,404 หน่วย ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะมีความต้องการที่อยู่อาศัย 
615,371 หน่วย คิดเป็นประมาณ 123,074 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

(2) นโยบายรัฐบาล  
  มุ่งเน้นแก้ปัญหาผู้มีรายได้น้อยและสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัย

ให้แก่คนจนเมืองที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยเฉพาะกลุ่มผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัดและชุมชน 
บุกรุก กลุ่มผู้ด้อยโอกาส ผู้อยู่อาศัยในบ้านเช่า บ้านพักตามโรงงานที่ต่ ากว่ามาตรฐาน ซึ่งขาดบริการขั้น
พื้นฐานด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ โดยรัฐได้สนับสนุนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขับเคลื่อนการ
พัฒนาเอง ให้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับเมืองและพื้นที่ ปรับบทบาทหน่วยงานภาครัฐให้ท า
หน้าที่เป็นผู้สนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและประชาชนมีส่วนร่วมในการพัฒนา กระจาย
บทบาทด้านการจัดท าผังเมืองให้ท้องถิ่น การพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยของรัฐต้องจัดหาที่อยู่อาศัยเพื่อ
ตอบสนองความต้องการของประชาชนโดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ข้าราชการ ผู้ใช้แรงงาน และผู้สูงอายุ 
เพื่อให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ปรับปรุงชุมชนให้น่าอยู่มีสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดี ระบบ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการและคุณภาพชีวิตที่เหมาะสม ส่งเสริมให้องค์กรชุมชนมีส่วนร่วมในการพัฒนา
ชุมชนของตนเอง เร่งรัดและสนับสนุนการสร้างรายได้เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร โดยก าหนดจะจัดหาที่อยู่อาศัยให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อย จ านวน  1 ล้านหน่วย โดยให้
การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร จ านวน 600,000 หน่วย และให้สถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน (พอช.) จัดท าโครงการบ้านมั่นคง จ านวน 300,000 หน่วย เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และคนจนในเมือง โดยคาดหวังว่าการพัฒนาที่อยู่อาศัยจะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย, 2552) 

(3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ
  จากนโยบายการปฏิรูประบบราชการของรัฐบาลที่มุ่งเน้นให้การเคหะ

แห่งชาติเป็นกลไกระดับชาติที่เอื้ออ านวยและประสานการขับเคลื่อนกระบวนการพัฒนาสังคม เพื่อ
เสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองของประเทศ ยกระดับคุณภาพชีวิตของ
ประชาชนในชุมชน สร้างสรรค์สังคมเข้มแข็ง มีคุณภาพ น่าอยู่อย่างยั่งยืน การเคหะแห่งชาติจึงได้วาง
แผนการด าเนินงานโดยมุ่งเน้นการถ่ายทอดองค์ความรู้ให้หน่วยงานท้องถิ่น ในด้านการด าเนินการพัฒนาที่
อยู่อาศัย โดยได้จัดท าแผนงานหลัก 2 แผน ประกอบด้วย แผนงานโครงการบ้านเอื้ออาทร และแผนงาน
ตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งประกอบด้วย แผนงานพัฒนาวิชาการที่อยู่อาศัย แผนงานจัดท า
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัย แผนงานยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนในชุมชนให้เป็นชุมชนน่าอยู่ แผนงาน
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สนับสนุนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการพัฒนาที่อยู่อาศัย แผนงานให้บริการหน่วยงานของรัฐ และ
แผนพัฒนาเมืองและฟื้นฟูชุมชนเมือง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2552) 

 ตารางที่ 22 ระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายแยกตามพื้นที่ 

กลุ่มเป้าหมาย 
รายได้ครัวเรือน (บาท/เดือน/ครัวเรือน) 

กรุงเทพฯ/ ปริมณฑล ภูมิภาค 

ประเภทต่ ากว่า ก ต่ ากว่า 9,200 ต่ ากว่า 6,000 

ประเภท ก เช่า 9,201 -14,000 6,001 -10,000 

ประเภท ก เช่าซื้อ 14,001 -20,500 10,001 -16,000 

ประเภท ข เช่าซื้อ 20,501 -27,500 16.001 -20,000 

ประเภท ค เช่าซื้อ 27.501 -36,000 20,001 -26,000 
ประเภท ง เช่าซื้อ 36,001 ขึ้นไป 26,001 ขึ้นไป 

 

(4) การจัดหาที่ดิน  
การเคหะแห่งชาติ ได้ก าหนดเป้าหมายในการพัฒนาโครงการบ้าน    

เอื้ออาทรโดยใช้ที่ดินของการเคหะแห่งชาติเพื่อจัดท าโครงการน าร่อง ด้านการจัดท าโครงการบ้านพัก
ข้าราชการ (ประเภทเช่า) การเคหะแห่งชาติ ขอใช้ ขอเช่าในที่ดินของกรมธนารักษ์ รวมทั้งขอใช้เพิ่มเติม
โดยการเช่าระยะยาว ซึ่งพ้ืนที่ส่วนใหญ่จะอยู่ในบริเวณศูนย์ราชการเดิมหรือใกล้เคียง รวมทั้งขอความ
ร่วมมือจากเทศบาล ซึ่งเทศบาลได้ให้การสนับสนุนเรื่องที่ดินในด้านที่อยู่อาศัยเพิ่มเติม เพื่อเพิ่มสวัสดิการ
แก่ข้าราชการให้ท้องถิ่น โดยเทศบาลจะเป็นผู้จัดหาที่ดินให้กับการเคหะแห่งชาต ิ

 (5) เป้าหมายการด าเนินงาน 
 ประกอบด้วยการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร จ านวน 600,000 หน่วย 

การแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในที่ดินของรัฐ จ านวน 10,000 หน่วย การให้บริการ
หน่วยงานของรัฐและโครงการบ้านพักข้าราชการ ประเภทสวัสดิการ จ านวน 10,000 หน่วย โครงการ
บ้านพักข้าราชการประเภทเช่า จ านวน 4,000 หน่วย 

 (6) แหล่งเงินลงทุน  
    การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติวงเงินลงทุน รวม 214,122 ล้านบาท 

ประกอบด้วย แผนงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ได้รับเงินอุดหนุนจากรับ 38,720 ล้านบาท เงินกู้จาก
สถาบันการเงินภายในประเทศ 32,176 หน่วย แผนงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ ได้รับเงิน
อุดหนุนจากรัฐ จ านวน 2,684.9 ล้านบาท และเงินยืมรัฐบาล 532.7 ล้านบาท ใช้คืนภายใน 12 ปีไม่มี
ดอกเบี้ย ส าหรับโครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) วงเงินลงทุนรวม 1,659.543 ล้านบาท เป็นเงิน
อุดหนุน จ านวน 1,126.824 ล้านบาท โดยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รัฐบาลอุดหนุนประมาณ
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ร้อยละ 58 ของต้นทุนโครงการ (220,000 บาทต่อหน่วย) ในภูมิภาค รัฐอุดหนุนประมาณร้อยละ 68 ของ
ต้นทุนโครงการ (260,000 บาทต่อหน่วย) และเงินยืม จ านวน 532.719 ล้านบาท  

 (7) รูปแบบอาคาร  
 กรณีโครงการบ้านเอื้ออาททร เป็นบ้านเดี่ยว 2 ชั้น ขนาด 51 ตรม. บ้าน

แฝด 2 ชั้น ขนาด 53 ตรม. โครงการอาคารเช่า เป็นรูปแบบเรือนแถว หรือแฟลต 5 ชั้น ขนาด 31 และ 33 
ตรม. ขึ้นอยู่กับความต้องการของกลุ่มเป้าหมายและความเหมาะสมของแต่ละพื้นที่ 

(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า  
 สมุทรปราการ จ านวน 200 หน่วย ศรีสะเกษ จ านวน 78 หน่วย 

ปัตตานี 2 จ านวน 140 หน่วย ขอนแก่น 2 จ านวน 48 หน่วย อุดรธานี 2 จ านวน 72 หน่วย สุราษฎร์ธานี 
3 จ านวน 232 หน่วย แม่ฮ่องสอน จ านวน 120 หน่วย เพชรบุรี จ านวน 120 หน่วย นครปฐม จ านวน 
150 หน่วย ตาก จ านวน 150 หน่วย สระบุรี จ านวน 150 หน่วย สกลนคร จ านวน 200 หน่วย 
กาฬสินธ์ุ จ านวน 100 หน่วย อยุธยา จ านวน 250 หน่วย ตาก (อ.แม่สอด)  จ านวน 70 หน่วย พิษณุโลก 
จ านวน 120 หน่วย ระยอง จ านวน 70 หน่วย 

     
ภาพที่ 7 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนการด าเนินงานตามภารกิจหลัก พ.ศ.2546-2549 

  (9) ปัญหาและอุปสรรค  
  ความไม่ต่อเนื่องของนโยบายท้องถิ่น เนื่องจากมีการปรับเปลี่ยน
ผู้บริหาร หัวหน้าส่วนราชการนั้นๆ ที่มีการปรับตามวาระการท างาน ท าให้นโยบายไม่มีความต่อเนื่อง หรือ
นโยบายที่ไม่สอดคล้องกันในแต่ละวาระการด ารงต าแหน่งของผู้บริหาร/หัวหน้าส่วนราชการท าให้แผนต้อง
หยุดชะงักลงเป็นอุปสรรคต่อการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ (วิทยา แก้วมงคล, 2559) 

  2)  การด าเนนิงาน พ.ศ.2550-ปัจจุบัน 
    (1) บริบทแวดล้อม 
     เศรษฐกิจของประเทศมีการเติบโตอย่างต่อเนื่องในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 
5.7 ต่อปี ในช่วงปี 2545-2548 และจัดอยู่ในกลุ่มประเทศที่มีรายได้ปานกลาง โดยยังคงมีบทบาททาง
การค้าระหว่างประเทศ และรักษาส่วนแบ่งทางการตลาดไว้ได้ในขณะที่การแข่งขันเพิ่มสูงขึ้น ตลอดทั้งการ
พัฒนาเศรษฐกิจฐานความรู้ของประเทศไทยปรับตัวดีขึ้น ขณะที่โครงสร้างการผลิตมีจุดแข็งที่มีฐานการ
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ผลิตที่หลากหลาย ช่วยลดความเสี่ยงจากภาวะผันผวนของวัฎจักรเศรษฐกิจและสามารถสร้างความ
เชื่อมโยงระหว่างภาคการผลิตเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มได้มากขึ้น ณ สิ้นปี 2548 อัตราการว่างงานอยู่ที่เฉลี่ย
ร้อยละ 2 และทุนส ารองเงินตราระหว่างประเทศอยู่ในระดับ 52.1 พันล้านเหรียญสหรัฐ ซึ่งนับว่าเป็น
ระดับที่มีความเพียงพอในการเป็นภูมิคุ้มกันความเสี่ยงจากภายนอก ส าหรับการพัฒนาเพ่ือเสริมสร้าง
ความเป็นธรรมทางเศรษฐกิจและการแก้ไขปัญหาความยากจน มีส่วนช่วยให้ความยากจนลดลงตามล าดับ
และการกระจายรายได้ปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆ ในปี 2547 มีจ านวนประชาชนที่ยังอยู่ภายใต้เส้นความ
ยากจนซึ่งเป็นระดับรายได้ 1,252 บาทต่อเดือน  อยู่จ านวน 7.34 ล้านคน คิดเป็นร้อยละ 11.3 ของ
ประชากรทั้งประเทศ ส าหรับการกระจายรายได้ปรับตัวดีขึ้นอย่างช้าๆ โดยค่าดัชนีจีนี่ (Gini coefficient) 
ของประเทศไทยเท่ากับ 0.499 ลดลงต่อเนื่องจาก 0.525 ในปี 2543 และ 0.501 ในปี 2545 แต่อย่างไรก็
ตามการแก้ปัญหาการกระจายรายได้ต้องได้รับล าดับความส าคัญ (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต,ิ 2549) 

(2) นโยบายรัฐบาล 
รัฐขยายโอกาสการเข้าถึงบริการทางสังคมแก่กลุ่มคนยากจนและ

ผู้ด้อยโอกาสในลักษณะการสงเคราะห์เพิ่มขึ้น การกระจายการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานไปสู่ภูมิภาค
อย่างสมดุลและเป็นธรรม ให้ประชาชนมีโอกาสเข้าถึงบริการได้อย่างทั่วถึง เพียงพอ และสอดคล้อง
กับความต้องการของพื้นที่  โดยเน้นการมีส่วนร่วมของผู้มีส่วนได้เสียอย่างเป็นระบบ การวาง
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับแหล่งงาน และพื้นที่ฐานการผลิต รวมทั้งให้ความส าคัญในการ
สร้างชุมชนที่น่าอยู่เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน และลดความเหลื่อมล้ าของการได้รับ
บริการพื้นฐานของประชาชนในเขตเมืองและชนบท ในขณะที่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับที่ 11 มีนโยบายการจัดบริการทางสังคมให้ทุกคนตามสิทธิขั้นพื้นฐาน สร้างการมีส่วนร่วมใน
กระบวนการตัดสินใจในการพัฒนาประเทศ มุ่งพัฒนาระบบบริการสาธารณะให้มีคุณภาพและมี
ช่องทางการเข้าถึงอย่างเท่าเทียมและทั่วถึง  พัฒนาระบบสวัสดิการทางสังคมให้มีคุณภาพและ
ประสิทธิภาพ สนับสนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยและการเข้าถึงระบบสาธารณูปโภค 
โดยการก าหนดเป็นนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติและเมืองน่าอยู่ พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย แก้ปัญหา
ชุมชนแออัดในเมืองโดยด าเนินการร่วมกับภาคธุรกิจเอกชน รวมทั้งส่งเสริมบทบาทภาคธุรกิจเอกชน 
ให้การช่วยเหลือสังคมด้านที่อยู่อาศัย เช่น การช่วยเหลือแรงงานให้มีอยู่อาศัยที่ปลอดภัย จัดเขตที่พัก
อาศัยแรงงานข้ามชาติที่ชัดเจนไม่ขัดต่อการจัดระเบียบสังคม และมีบทบาทร่วมกับรัฐบาลในการ
พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยที่มีการกระจายตัวอย่างทั่วถึงมากขึ้นและลดความแออัดของ
เมือง (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต,ิ 2554) 

นโยบายรัฐบาลปัจจุบัน ได้ให้ความส าคัญกับแนวทางการพัฒนา
ประเทศ เพื่อมุ่งไปสู่เป้าหมายการยกระดับรายได้ และยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน การลด
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ความยากจน การลดความเหลื่อมล้ าและสร้างความเป็นธรรมในสังคม รวมถึงการสร้างโอกาสในการ
เข้าถึงบริการพื้นฐานของรัฐ โดยมีการแปลงนโยบายไปสู่การปฏิบัติ ภายใต้การขับเคลื่อนโครงการ
และมาตรการที่ส าคัญ การสร้างโอกาสในการเข้าถึงสวัสดิการสังคมและที่อยู่อาศัยกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ จึงได้ก าหนดให้มีการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ให้มีความมั่นคงในที่อยู่อาศัยเป็นนโยบายเร่งด่วน และสั่งการให้แก้ไขปัญหาดังกล่าว ภายใต้แผน
ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559-2568) เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและ
พัฒนาคุณภาพชีวิตผู้มีรายได้น้อยในภาพรวมทั้งประเทศเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน  

(3) นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ
เพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลในการลดความเหลื่อมล้ า

ทางสังคม และการสร้างโอกาสการเข้าถึงบริการของรัฐ โดยเฉพาะด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็น
ภารกิจหลักและบทบาทของการเคหะแห่งชาติในการช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเองที่ได้มาตรฐาน และสิ่งแวดล้อมที่เหมาะสม การเคหะแห่งชาติจึงได้จัดท าแผนการลงทุน
โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัย ปี 2558-2560 ภายใต้ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-
2568) 

(4) การจัดหาทีด่ิน  
ขอใช้ ขอเช่าที่ดินจากกรมธนารักษ์ และที่ดินเทศบาล โดยพื้นที่

ควรมีความพร้อมทั้งระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ 
(5) เป้าหมายการด าเนินงาน 

 จัดท าโครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) โครงการต่อเนื่อง
ตั้งแต่ปี 2546-2549 จ านวน 1,623 หน่วย ส าหรับเป้าหมายของแผนการลงทุนโครงการพัฒนาที่อยู่
อาศัย ประกอบด้วย โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุดที่ 1 ปี 2558 -2559 จ านวน 24,901 หน่วย 
แบ่งเป็นในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 9,117 หน่วย ในภูมิภาค จ านวน 15,784 
หน่วย โครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย ปี 2558-2560 จ านวน 10,107 หน่วย ด าเนินการใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 3,409 หน่วย และในภูมิภาค จ านวน 6,698 หน่วย 
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง และโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามโครงข่ายคมนาคมโครงสร้าง
พื้นฐาน (TOD) (การเคหะแห่งชาต,ิ 2558b) 

(6) แหล่งเงินลงทุน  
ส านักงบประมาณได้จัดสรรงบประมาณ จ านวน 264.157 ล้าน

บาท ประกอบด้วย เงินอุดหนุนจากรัฐบาล จ านวน 183.245 ล้านบาท และเงินกู้ภายในประเทศ 
จ านวน 80.912 ล้านบาท 
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(7) รูปแบบ  
 บ้านแถว 2 ชั้น อาคารชุดสูง 5 ชั้น ขนาด 31-33 ตรม.  

(8) ตัวอย่างโครงการอาคารเช่า  
โครงการบ้านพักข้าราชการ จังหวัดยโสธร จ านวน 90 หน่วย 

โครงการบ้านพักข้าราชการ กรมการขนส่งทางอากาศ จ านวน 133 หน่วย โครงการบ้านพักข้าราชการ
เทศบาลเมืองกระบี่ จ านวน 135 หน่วย โครงการบ้านพักข้าราชการกองทัพเรือซอยแบริ่ง จังหวัด
สมุทรปราการ จ านวน 313 หน่วย  

    
ภาพที่ 8 รูปแบบโครงการอาคารเช่าในช่วงแผนการด าเนินงาน พ.ศ.2550-ปัจจุบัน 

(9) ปัญหาและอุปสรรค  
การน าเสนอขออนุมัติโครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการแต่ละ

หน่วยงานที่ประสงค์จะด าเนินการให้แก่ข้าราชการเช่า ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติได้พิจารณาเห็นควรให้หน่วยงานเป็นผู้ขออนุมัติด าเนินการเองส่วนการเคหะแห่งชาติ
ควรเป็นผู้รับด าเนินการในส่วนของการก่อสร้างซึ่งจะเป็นประโยชน์และตรงกับภารกิจของแต่ละหน่วยงาน 
(วิทยา แก้วมงคล, 2559) 

4.2.5 ปัญหาและอุปสรรคในการจัดท ากรอบแผนงานฯ 
  4.2.5.1 ปัญหาและอุปสรรค 

1) ข้อมูลที่ใช้จัดท ากรอบแผนฯ เป็นข้อมูลเบื้องต้น (ข้อมูลทุติยภูมิ ข้อมูล
สถิติ ข้อมูลงานวิจัย) อาจท าให้กรอบแผนฯ ขาดความถูกต้อง/แม่นย า และบางข้อมูลไม่ทันสมัย (ภา
วิณี ธีรสวัสด์ิ, 2559c) 

2) การคาดคะเนความต้องการที่อยู่อาศัยใช้มูลเก่าไม่ได้มีการรวบรวม
ข้อมูลเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงตัวเลขที่คาดคะเนไว้ก่อนให้เหมาะสมกับช่วงเวลา ดังนั้นการตั้งเป้าหมาย
จึงไม่ได้อาศัยส่วนประกอบอื่นๆ มาสนับสนุน เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัยในขณะนั้น ความสามารถในการ
ผลิตที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ความสามารถในการจัดหาที่ดินตามเป้าหมาย เงินทุนที่รัฐจัดหา
ให้ (การเคหะแห่งชาต,ิ 2525b) 

3) การตั้งเป้าหมายในแต่ละปีไว้เป็นจ านวนหน่วยไม่สอดคล้องกับสภาพ
การจัดท าโครงการโดยทั่วไป ซึ่งมีขั้นตอนต่างๆ คือการจัดท าโครงการ การขออนุมัติ การออกแบบ
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รายละเอียดโครงการ และการก่อสร้างจนแล้วเสร็จ ซึ่งแต่ละโครงการกินเวลาแตกต่างกันไป และ
ในช่วงปีแรกๆ เป็นการจัดท าโครงการและการขออนุมัติเป็นส่วนใหญ่ จึงไม่สามารถเริ่มการก่อสร้างได้
ในปีแรกๆ ดังนั้นการตั้งเป้าหมายให้ได้จ านวนหน่วยก่อสร้างให้แล้วเสร็จในแต่ละปี จึงไม่เป็นไปตามที่
ก าหนดไว ้(การเคหะแห่งชาต,ิ 2525b) 

4) การต้ังเป้าหมายไว้สูงไม่ได้เผื่อปัจจัยเสี่ยง ไม่มีแผนส ารอง 
5) ขาดบุคลากรที่มปีระสบการณ์ในการจัดท าแผน (ต่อพงศ์ จ าจด, 2558) 
6) ความไม่ต่อเนื่องของนโยบายรัฐบาล 
7) การด าเนินงานหลายขั้นตอน ท าให้การด าเนินงานล่าช้า 
8) ความไม่ครบถ้วนของข้อมูลในการชี้แจงหน่วยงานที่พิจารณาท าให้เกิด

ความล้าช้าในการพิจารณา (รวีรัตน์ สพโชค, 2559) 
9) ขาดการบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เช่น หน่วยงาน

ด้านผังเมือง ด้านสาธารณูปโภค ด้านการคมนาคม และแหล่งงานที่จะให้บริการชุมชน  เป็นต้น 

4.2.5.2 ผลกระทบจากปัญหา 

1)  เนื่องจากข้อมูลที่ใช้ในการจัดท ากรอบแผนฯ เป็นข้อมูลเบื้องต้น และ
ไม่ได้รับการปรับปรุงให้เหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบัน อาจส่งผลถึงการก าหนดเป้าหมายมีความ
คลาดเคลื่อนไม่สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริง และหากจะเปลี่ยนแปลงโครงการ หรือลดจ านวน
หน่วยลงเพื่อความเหมาะสมของโครงการ จะต้องด าเนินการหลายขั้นตอน ท าให้ต้องขออนุมัติ
โครงการใหม่ ส่งผลให้การด าเนินงานไม่แล้วเสร็จ ไม่ได้ตามเป้าหมายทั้งจ านวนหน่วย เวลา และ
การเงิน  

2)  เนื่องจากบุคลการที่มีความรู้ ความช านาญในการจัดท าแผนมีน้อย ท า
ให้การจัดท ากรอบแผนฯ ไม่เสร็จตามก าหนดเวลาของรัฐบาล 

3)  นโยบายที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลาท าให้การเคหะแห่งชาติต้องปรับ
แผนการด าเนินงานให้สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล จึงท าให้ไม่สามารถวางแผนก าลังคน และแผนการ
เงินที่แน่นอนได้ ส่งผลให้การด าเนินงานผิดแผนเดิมที่ก าหนดไว้ 

4)  เนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ จึงมีการควบคุม
การด าเนินงานหลายขั้นตอนในการขออนุมัติ ท าให้การอนุมัติล่าช้า ซึ่งกระทบกับแผนที่วางไว้ (การใช้
งบล่าช้า โครงการไม่แล้วเสร็จ ส่งงานไม่ได้) กระทบต่อสถานการณ์ที่อยู่อาศัยที่เปลี่ยนแปลงไปตาม
ระยะเวลา รวมถึงต้นทุนการด าเนินงาน 

5)  การขออนุมัติโครงการต้องผ่านการพิจารณาให้ความเห็นจากส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ จากการสัมภาษณ์พบว่าส่วนใหญ่ส านักงาน
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คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้องขอรายละเอียดข้อมูลเพิ่มเติมในการ
พิจารณาโครงการ และแต่ละครั้งก็เป็นข้อมูลในเรื่องเดิมๆ ซึ่งส่งผลต่อการด าเนินงานของการเคหะ
แห่งชาติท าการอนุมัติล่าช้า (รวีรัตน์ สพโชค, 2559)  

4.3 การจัดท ารายละเอียดโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาต ิ

 4.3.1 วัตถุประสงค ์
  เพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดท าโครงการเพื่อน าไปสู่การจัดสร้างที่อยู่อาศัย 
ส าหรับประชาชนกลุ่มเป้าหมาย 

4.3.2 วิธีการจัดท ารายละเอียดโครงการ 
1) การจัดกลุ่มโครงการที่ได้รับอนุมัติและการจัดท ารายละเอียดแผนปฏิบัติ โดยได้

หารือร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจัดท าข้อมูล ประกอบด้วย ลักษณะทางกายภาพ ที่ตั้งโครงการ 
กรรมสิทธิ์ที่ดิน ราคาที่ดิน ลักษณะของโครงการ จ านวนหน่วยที่จะก่อสร้าง รูปแบบอาคาร ผังแสดง
ที่ตั้งอาคาร สาธารณูปโภค สาธารณูปการภายในโครงการ แผนการด าเนินโครงการ งบลงทุนโครงการ
และแหล่งที่มาของเงินทุน ต้นทุนของโครงการ ต้นทุนต่อหน่วยของอาคาร อัตราค่าเช่า การปรับขึ้นค่า
เช่า การวิเคราะห์ผลตอบแทนการลงทุนของโครงการ แผนการตลาด การประชาสัมพันธ์ ภายใต้กลุ่ม
โครงการประกอบด้วยประเภทโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนทั่วไป ข้าราชการ ทั้ง
ประเภทโครงการอาคารเช่า โครงการเคหะชุมชน (เช่าซื้อ) หรือการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด เป็นต้น  

2) การวางแผนการด าเนินงานรายปี 
 (1) การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย ในพื้นที่ที่จะจัดท าโครงการ ระดับรายได้

ครัวเรือน ความสามารถในการจ่าย โดยการท าแบบสอบถาม ความต้องการที่อยู่อาศัยเช่าจะแตกต่าง
จากที่อยู่อาศัยทั่วไป เพราะความความต้องการเช่าไม่ใช่ความต้องการของคนในพื้นที่ เป็นความ
ต้องการในอนาคตซึ่งมากจากการคาดการณ์เป็นส่วนใหญ่ หรือกรณีอาคารเช่าส าหรับข้าราชการซึ่ง
แจ้งความประสงค์ในการขอเช่า จะมีจ านวนความต้องการที่แน่นอน เนื่องจากทางหน่วยราชการจะ
เป็นผู้จัดหาผู้เช่า การวิเคราะห์กายภาพที่ตั้งของโครงการ ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ระบบ
คมนาคมขนส่งพื้นฐาน แนวโน้มการขยายตัวของเมือง แหล่งงาน ศูนย์ราชการในพื้นที่ การส ารวจ
โครงการอาคารเช่าภาคเอกชนในรัศมี 3-10 กม.รอบที่ดินโครงการของการเคหะแห่งชาติ ประเภท
อาคาร ขนาดห้อง ประเภทห้องเช่า อัตราค่าเช่า 

(2) การจัดหาที่ดิน ก่อนที่การเคหะแห่งชาติจะจัดท าโครงการจ าเป็นต้องจัดหา
ที่ดินเสียก่อน การจัดหาที่ดินวิธีแรก คือ ขอใช้ที่ดินของหน่วยงานราชการหรือรัฐวิสาหกิจต่างๆ เช่น 
ราชพัสดุ กรุงเทพมหานคร การท่าเรือแห่งประเทศไทย ฯลฯ การขอใช้ที่ดินมีทั้งรูปของการให้เปล่า 
และต้องเสียค่าเช่า การจัดซื้อที่ดินโดยหลักเกณฑ์การจัดซื้อที่ดินจะพิจารณาจากที่ดินที่อยู่ในเขตผัง
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เมือง หรือมีแนวโน้มการขยายตัวของเมือง มีระบบสาธารณูปโภครองรับ ใกล้แหล่งงาน มีระบบ
คมนาคมสะดวก ราคาเหมาะสม หากเป็นที่ดินในภูมิภาคต้องอยู่ไม่ไกลเกิน 3 กม.จากแนวเขต
เทศบาล และการใช้อ านาจตามพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติในการเวนคืนที่ดินเพื่อท า
ทางเข้าออกโครงการ (พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา, 2557a) 

 (3) จากข้อมูลทางด้านการตลาด และการจัดหาพื้นที่จัดท าโครงการข้างต้น 
หน่วยปฏิบัติ (ฝ่ายก่อสร้าง) จะด าเนินการจัดท าโครงการรายปี และออกแบบร่างขั้นต้น (Preliminary 
Design) ประกอบด้วย ลักษณะโครงการการ เช่น รูปแบบอาคาร จ านวนหน่วยที่จะก่อสร้าง 
องค์ประกอบชุมชน การเงินโครงการ ประกอบด้วย งบลงทุนโครงการโดยประมาณ และแหล่งที่มา
ต้นทุนต่อหน่วย อัตราค่าเช่า และการปรับราคาค่าเช่า การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางการเงิน 
ประกอบด้วย อัตราผลตอบแทนภายใน (IRR) และก าไรจากการด าเนินงานอาคารเช่า โดยค านึงถึง
กฎหมายต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 (4) การอุดหนุนของรัฐบาล โดยให้การเคหะแห่งชาติเป็นเสมือนตัวกลางในการ
ด าเนินการเพื่อให้เงินสนับสนุนของรัฐบาล สามารถเข้าสู่ระบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประชาชนผู้มี
รายได้น้อยอย่างแท้จริง โดยการน าเงินอุดหนุนของรัฐบาลมาสร้างที่อยู่อาศัยประกอบกับแหล่งเงิน
อุดหนุนอื่นๆ เพื่อให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถจะเช่าได้ในราคาถูกกว่าราคาตลาดโดยทั่วไป 
ส าหรับโครงการอาคารเช่าจะได้รับการอุดหนุนจากรัฐบาลแตกต่างกันตามพื้นที่ ช่วงระยะเวลาในการ
จัดท าโครงการ และจะค านึงถึงความสามารถในการช าระค่าเช่าของผู้เช่าเป็นส าคัญ 

 4.3.3 การพิจารณาโครงการโดยคณะผู้บริหาร 
1) หลังจากจัดท าข้อมูลโครงการแล้ว จะเข้าสู่กระบวนการพิจารณาโครงการ โดย

คณะกรรมการประกอบด้วยผู้อ านวยการฝ่าย และคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ ซึ่งจะพิจารณา
ความเหมาะสมของรูปแบบ และเงื่อนไขต่างๆ ในการจัดท าโครงการ ให้ความเห็นชอบโครงการก่อน
เสนอคณะรัฐมนตรีอนุมัติโครงการและงบประมาณต่อไป 

2) ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) จะท า
การวิเคราะห์โครงการที่การเคหะแห่งชาติน าเสนอ โดยมีหลักเกณฑ์การพิจารณาประกอบด้วย 
ภาพรวมการด าเนินงาน ความสอดคล้องกับแผนพัฒนาของประเทศ ความจ าเป็นของโครงการ ความ
เหมาะสมด้านกายภาพ ความเหมาะสมด้านเทคนิค ความเหมาะสมด้านเศรษฐกิจและการเงิน ฐานะ
ทางการเงินของหน่วยงาน ผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ความเหมาะสมด้านการบริหารโครงการ การ
บริหารจัดการความเสี่ยง โดยในส่วนของโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ สศช.จะพิจารณา
ว่าเป็นโครงการประเภทไหน จ านวนเท่าไหร่ (กี่หน่วย) วัตถุประสงค์ในการจัดท าโครงการเพื่ออะไร มี
ความสอดคล้องกับแผนหรือนโยบายของรัฐบาลหรือไม่ เป็นแผนเร่งด่วนหรือไม่ วงเงินที่ขอเป็นเงิน
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รายได้ หรือว่าเงินอุดหนุน การเงินขององค์กร ความเหมาะสมทางด้านกายภาพ มีความพร้อมของ
พื้นที่ที่จะจัดท าโครงการหรือไม่ การประสานงานหรือเจรจากับเจ้าของพื้นที่ ผลการด าเนินโครงการที่
ผ่านมาของการเคหะแห่งชาติเป็นเช่นไร ระยะเวลาที่ สศช.ใช้ในการพิจารณาโครงการประมาณ 2-3 
เดือน (รวีรัตน์ สพโชค, 2559) 
   3) ส านักงบประมาณจะพิจารณาให้ความเห็นถึงความเหมาะสมในการจัดท า
โครงการ ประมาณราคาค่าก่อสร้าง งบการเงินองค์กร เงินลงทุนโครงการ โดยพิจารณาว่าการเคหะ
แห่งชาติด าเนินโครงการเพื่อใคร โครงการเกิดแล้วใครได้รับประโยชน์ ความคุ้มค่าของการใช้เงิน
งบประมาณ โดยเฉพาะในส่วนของเงินอุดหนุน ซึ่งผ่านการพิจารณาจาก สศช.ในเบื้องต้นชั้นหนึ่งแล้ว 
ระยะเวลาที่ส านักงบประมาณใช้ในการพิจารณาโครงการประมาณ 2-3 เดือน (เพ็ญแข จันทร์สว่าง
และอัจฉรา เอกพัฒน์, 2559) 

4.3.4 การจัดท ารายละเอียดโครงการในแต่ละยุค 
 4.3.4.1 ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด

และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2516-2524 : กรณีศึกษาโครงการคลองเตย 
  ชุมชนแออัดคลองเตย เป็นชุมชนแออัดที่มีขนาดใหญ่ที่สุด และมีผู้อยู่อาศัย

มากที่สุดในประเทศไทย มีเนื้อที่ประมาณ 432 ไร่ ที่ดินบริเวณนี้เป็นที่ดินซึ่งอยู่ในความครอบครอง
ของการท่าเรือแห่งประเทศไทย โดยผู้เดือดร้อนเรื่องที่อยู่อาศัยได้เข้ามาบุกรุกที่ดิน และสร้างที่อยู่
อาศัยในพื้นที่ว่างที่พอจะใช้ประโยชน์ได้ จนกลายเป็นชุมชนแออัดในที่สุด ผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด
คลองเตยส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อย และได้รับบริการทางสาธารณูปโภคสาธารณูปการจากรัฐใน
เกณฑ์ที่ต่ ากว่าประชาชนอื่นๆ นอกชุมชนแออัด การท่าเรือแห่งประเทศไทย มีนโยบายที่จะใช้ที่ดิน
บริเวณชุมชนแออัดคลองเตยสร้างและขยายท่าจอดเรือโกดังสินค้าส าหรับขนส่งสินค้าระหว่างประเทศ 
จึงมีโครงการอพยพรื้อย้ายผู้อยู่อาศัยออกไป แต่ผู้อยู่อาศัยในชุมชนซึ่งมีเป็นจ านวนมาก และมี
แนวโน้มที่จะเพิ่มขึ้นอยู่ตลอดเวลา ไม่ยินยอมรื้อย้ายออกเนื่องจากชาวชุมชนส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้
น้อยประกอบอาชีพบริเวณการท่าเรือและศึกษาอยู่ในบริเวณนั้น ท าให้ชาวชุมชนคลองเตยมุ่งหวังที่จะ
อยู่อาศัยอย่างถาวรต่อไป (การเคหะแห่งชาต,ิ 2521) 

การท่าเรือแห่งประเทศไทยจึงได้ตกลงท าความร่วมมือกับการเคหะแห่งชาติ 
กรุงเทพมหานคร ในการรื้อล้างชุมชนแออัดคลองเตย การเคหะแห่งชาติได้จัดให้ชาวชุมชนแออัด
คลองเตยขึ้นอยู่แฟลตของการเคหะแห่งชาติที่สร้างบนที่ดินของการท่าเรือแห่งประเทศไทย ส าหรับผู้
ที่ไม่ต้องการขึ้นแฟลตการเคหะแห่งชาติได้จัดสร้างอาคารพร้อมที่ดินบริเวณชานเมืองไว้ให้แทน แต่ก็
ไม่มีผู้ประสงค์จะรื้อย้ายไปในบริเวณดังกล่าว โดยการเคหะแห่งชาติ ได้ด าเนินการลงส ารวจพื้นที่
บริเวณชุมชนแออัดคลองเตย เพื่อส ารวจจ านวนที่อยู่อาศัย และจ านวนประชากรที่อยู่อาศัยอยู่ใ น
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บริเวณดังกล่าว รวมถึงสอบถามความประสงค์ในการรื้อย้าย โดยจากการส ารวจพบจ านวนประชากรที่
อยู่อาศัยในบริเวณแหล่งเสื่อมโทรมคลองเตย จ านวนทั้งสิ้น 5,582 หลัง มีจ านวนครัวเรือนทั้งสิ้น 
6,275 ครัวเรือน  รายได้ของครัวเรือนของประชากรในแหล่งเสื่อมโทรมคลองเตยสามารถแบ่ง
ออกเป็นระดับต่างๆ ได้ดังนี ้

 รายได้ต่ ากว่าเดือนละ 1,500 บาทต่อเดือน ร้อยละ 47.45 (รายได้ ก) 
 รายได้ 1,500 -2,999 บาทต่อเดือน ร้อยละ 42.16 (รายได้ ข) 
 รายได้ 3,000 -4,999 บาทต่อเดือน ร้อยละ 8.86 (รายได้ ค) 
 รายได้ 5,000 บาทต่อเดือนขึ้นไป ร้อยละ 1.53 (รายได้ ง) 

เพื่อให้การใช้ที่ดินในบริเวณท่าเรือคลองเตยเป็นไปอย่างมีหลักเกณฑ์และ
การรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมเป็นไปอย่างได้ผล จึงมีการแบ่งเขตการใช้ที่ดินที่แน่นอน และให้หน่วยงาน
ที่มีส่วนเกี่ยวข้องมาร่วมกันพัฒนาที่ดิน หน่วยงานที่เกี่ยวข้องในการพัฒนาที่ดินและใช้ที่ดินเพื่อท า
ประโยชน์  จึงได้มีการวางนโยบายการใช้ที่ดินบริเวณท่าเรือคลองเตย โดยการเคหะแห่งชาติจะขอเช่า
ที่ดินจากการท่าเรือแห่งประเทศไทย เนื้อที่ 36.58 ไร่ อัตราค่าเช่า 1 บาทต่อตารางวาต่อเดือน และ
จัดสรรที่อยู่อาศัยโดยพยายามค านึงถึงความต้องการของผู้อยู่อาศัยด้วย 

เนื่องด้วยโครงการนี้เป็นโครงการตามนโยบายรัฐบาลที่จะรื้อล้างแหล่งเสื่อม
โทรมในบริเวณคลองเตยให้หมดไป และให้การเคหะแห่งชาติจัดสร้างที่พักอาศัยขึ้นมาใหม่โดยใช้
งบประมาณแผ่นดินในการจัดสร้างทั้งหมด การจัดท างบลงทุนโครงการนี้จึงแตกต่างกับโครงการอื่นๆ 
ของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งใช้เงินกู้มาด าเนินการก่อนแล้วรัฐบาลอุดหนุนคืนในภายหลัง แต่ส าหรับ
โครงการนี้รัฐบาลจะจัดสรรงบประมาณให้จัดสร้าง รวม 163,935,000 บาท ประกอบด้วย 

 ค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนและค่าชดเชยในการรื้อถอนอาคารเดิม จ านวน 
900,000 บาท 

 ค่าปรับปรุงที่ดินและสาธารณูปโภค จ านวน 25,700,000 บาท 
 ค่าก่อสร้างอาคารและภูมิสถาปัตยกรรม หน่วยละ รวม 121,178,000 

บาท (ต้นทุนต่อหน่วย 98,292 บาท) 
 ค่าอ านวยการสร้าง 1,469,000 บาท 
 ค่าส ารองราคาและ Contingency 14,688,000 บาท 

 ปัญหาและอุปสรรค ในการส ารวจชุมชนใช้ระยะเวลานานเนื่องจากชุมชนมี
ขนาดใหญ่ มีผู้อยู่อาศัยในชุมชนจ านวนมาก และผู้อยู่อาศัยบางส่วนต่อต้าน เนื่องจากไม่เข้าใจ
วัตถุประสงค์ในการด าเนินโครงการของการเคหะแห่งชาติ (โกศล ทองนวคุณ, 2559) 
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4.3.4.2 ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรม และผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป พ.ศ.2525-2534 : กรณีศึกษา โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 

การจัดท าโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 โดยเฉพาะในส่วน
ของอาคารเช่า จะช่วยแก้ไขปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัยของผู้ ใช้แรงงานระดับล่างที่ไม่มี
ความสามารถในการซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ให้มีความมั่นคงในการอยู่อาศัยด้วยการเช่าระยะยาว ใน
อัตราค่าเช่าที่สามารถรับภาระได้ โดยได้รับบริการขั้นพื้นฐานและมีสภาพแวดล้อมชุมชนที่ดี นอกจากนี้
การจัดสร้างที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับการขยายตัวของแรงงานในพื้นที่นิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง จะเป็น
แรงจูงใจให้นักลงทุนเกิดความมั่นใจในการให้ความสนับสนุนจากภาครัฐ ซึ่งจะช่วยให้เกิดการขยายตัวใน
การลงทุนภาคอุตสาหกรรมตามนโยบายของรัฐบาล ที่จะพัฒนาพื้นที่บริเวณชายฝั่งตะวันออก (ฝ่าย
นโยบายและแผน, 2536) 

การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติได้ประสานงานกับ
ส านักงานนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบัง เพื่อส ารวจและศึกษาสถานภาพการประกอบกิจการโรงงานในนิคม 
อุตสาหกรรมแหลมฉบัง โดยจากการส ารวจ พบว่า มีจ านวนโรงงานและบริษัทต่างๆ ในพื้นที่เขตนิคมฯ 
จ านวนทั้งสิ้น 46 บริษัท โดยเป็นบริษัทที่เปิดท าการแล้ว จ านวน 22 บริษัท อยู่ระหว่างการก่อสร้าง
โรงงาน จ านวน 15 บริษัท และอยู่ระหว่างเตรียมการก่อสร้างโรงงาน จ านวน 14 บริษัท  จ านวนแรงงาน
ตรวจสอบเฉพาะในส่วนของบริษัทที่เปิดด าเนินการแล้ว มีจ านวนแรงงานทั้งสิ้น 21,073 คน ซึ่งจากการ
ส ารวจและศึกษาการจ้างงานของบริษัท และแนวโน้มในอนาคตพบว่า บริษัทฯ จะไม่จ้างแรงงานเข้าท างาน
เต็มอัตราที่บริษัทประมาณการไว้ แต่จะทยอยรับเพิ่มขึ้นตามความพร้อมของโรงงาน และภาวะเศรษฐกิจ 
และจากการส ารวจ สามารถแบ่งกลุ่มพนักงาน/ลูกจ้างออกเป็น 3 ระดับ คือ  

  ระดับล่าง เงินเดือนประมาณ 3,500 - 5,500 บาท มีประมาณ 70% 
  ระดับกลาง เงินเดือนประมาณ 5,501-12,000 บาท มีประมาณ 20% 
  ระดับสูง เงินเดือนประมาณ 12,001 ขึ้นไป มีประมาณ 10% 

   ในขณะที่ภาวะตลาดที่ อยู่ อาศัยโดยทั่ วไปในพื้นที่  พบว่าภาวะตลาด
อสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัยในภาคเอกชนส่วนใหญ่มีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการขยายตัวใน
ภาคอุตสาหกรรม โดยเฉพาะโครงการนิคมอุตสาหกรรมแหลมฉบังเป็นเป้าหมายหลัก โดยจากการส ารวจ
ไม่พบอาคารชุดราคาถูกในบริเวณดังกล่าว ยกเว้นโครงการของการเคหะแห่งชาติ ตลาดที่อยู่อาศัยที่ได้รับ
ความนิยมและมีความต้องการตลาดอยู่มาก คือ อาคารแบบทาวน์เฮ้าส์ชั้นเดียว และทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น มี
ระดับราคาขายอยู่ที่ 350,000 -660,000 บาทต่อหน่วย ด้านตลาดบ้านเช่า จากการส ารวจพฤติกรรมการ
อยู่อาศัยของแรงงาน พบว่า แรงงานส่วนใหญ่โดยเฉพาะระดับล่าง จะอยู่อาศัยในบ้านเช่าใกล้แหล่งงาน 
เพื่อลดภาระค่าใช้จ่าย และเพื่อความสะดวกในการเดินทางไปท างาน เฉลี่ย 3-4 คนต่อห้อง อัตราค่าเช่าอยู่
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ระหว่าง 600-2,000 บาทต่อเดือน อัตราค่าเช่าแตกต่างกันขึ้นอยู่กับสภาพอาคาร ระยะทางใกล้ ไกลจาก
โรงงาน สิ่งอ านวยความสะดวก  
  ดังนั้นจากผลการส ารวจและศึกษา คาดว่าจะมีแรงงานเพิ่มขึ้นประมาณ 14,961 
คน เกิดความต้องการที่อยู่อาศัยประมาณ 3,402 หน่วย โดยคาดว่าการเคหะแห่งชาติจะมีส่วนแบ่งทาง
การตลาดประมาณ 1,544 หน่วย แบ่งเป็นแรงงานระดับล่าง จ านวน 926 หน่วย แรงงานระดับกลาง 
จ านวนประมาณ 512 หน่วย และแรงงานระดับสูง จ านวนประมาณ 106 หน่วย   
   การจัดสร้างที่อยู่อาศัยโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 
ส าหรับกลุ่มประชากรผู้มีรายได้ครัวเรือน 6,201 -8,800 บาทต่อเดือน ในปี 2534  
  กรรมสิทธิ์ที่ดิน การเคหะแห่งชาติได้จัดซื้อที่ดินรวม 208-2-52 ไร่ เมื่อเดือน
ธันวาคม 2532 และได้ใช้ที่ดินจัดท าโครงการระยะที่ 1 ไปแล้ว 80 ไร่ และจะใช้จัดท าโครงการอาคารเช่า 
จ านวน 22.43 ไร่ โครงการอาคารเช่าซื้อ จ านวน 26.07 ไร่  
   แหล่งเงินทุน การจัดท าโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 ใช้เงิน
ลงทุนทั้งสิ้น 765.94 ล้านบาท แยกเป็นมูลค่าที่ดินและค่าปรับปรุงเดิม เป็นจ านวนเงิน 32.40 ล้านบาท 
และเป็นงบประมาณเพื่อการลงทุน จ านวน 733.54 ล้านบาท ประกอบด้วย เงินรายได้ของโครงการ 
จ านวน 208.92 ล้านบาท เงินอุดหนุนจากการเคหะแห่งชาติ 43.03 ล้านบาท เงินอุดหนุนจากรัฐบาล 
211.59 ล้านบาท เงินรายได้จากการเคหะแห่งชาติ 130.00 ล้านบาท และเงินกู้ภายในประเทศ 140.00 
ล้านบาท  
   กรณีด าเนินโครงการอาคารเช่า ประกอบด้วยด้วยเงินอุดหนุนจากการเคหะ
แห่งชาติ 43.03 ล้านบาท (การเคหะแห่งชาติ อุดหนุน 9% ต่อหน่วย คิดเป็น 11,000 บาท) และเงิน
อุดหนุนจากรัฐบาล 211.59 ล้านบาท (รัฐอุดหนุน 45% ของต้นทุนต่อหน่วย คิดเป็น 55,300 บาท) 
   ปัญหาและอุปสรรค ความล่าช้าในการขออนุมัติโครงการ ขั้นตอนมากยากแก่การ
ควบคุม 

4.3.4.3 ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2535-2544 : กรณีศึกษา
โครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า)  

  ตามที่รัฐบาลมีนโยบายการกระตุ้นภาวะเศรษฐกิจ โดยการด าเนินการจัดท า
โครงการอาคารเช่าในที่ดินของหน่วยงานราชการและในที่ดินองค์กรของรัฐ โดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้
น้อยในส่วนภูมิภาคเป็นหลัก โดยจะต้องพิจารณาความต้องการที่อยู่อาศัยในพื้นที่โครงการเป็นหลัก 
และเป็นการปรับปรุงมาตรฐานอาคารเช่า ซึ่งจะก่อใหเกิดมาตรฐานคุณภาพการอยู่อาศัยที่ดีส าหรับ
ผู้ใช้โครงการในเขตเมือง เพื่อให้สอดคล้องกับนโยบายรัฐบาล การเคหะแห่งชาติจึงได้จัดท าแผน
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โครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในส่วนภูมิภาค ซึ่งจะด าเนินงานจัดสร้างใน 21 จังหวัด (ฝ่าย
โครงการ 2, 2542) 

  โครงการเคหะชุมชนอุดรธานี (อาคารเช่า) เป็นส่วนหนึ่งของแผนการ
ด าเนินงานตามโครงการกระตุ้นภาวะเศรษฐกิจ ประเภทอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย ซึ่งตั้งอยู่ใน
เขตเทศบาลเมือง จังหวัดอุดรธานี เป็นอาคารเช่าส าหรับประชาชนทั่วไปและข้าราชการพนักงานของ
รัฐ โดยจากการลงส ารวจพื้นที่ของการเคหะแห่งชาติ พบว่า จังหวัดอุดรธานีมีศักยภาพในการลงทุน
พรอ้มทุกด้าน  

ที่ดินที่ใช้จัดท าโครงการเป็นที่ดินเดิมที่การเคหะแห่งชาติเช่าจากราชพัสดุ
จังหวัดอุดรธานี มีขนาดเนื้อที่ประมาณ 1.08 ไร่ อัตราค่าเช่าที่ดิน 18,000 บาทต่อปี แบ่งออกเป็น 3 
แปลง พร้อมสิ่งปลูกสร้างจ านวน 8 หลัง ซึ่งมีสภาพเก่าทรุดโทรมตามระยะเวลา ผู้เช่าอยู่เต็ม บริเวณ
ใกล้เคียงที่ดินโครงการประกอบด้วย หน่วยงานราชการ ร้านค้าต่างๆ อีกทั้งมีการคมนาคมที่สะดวก 
เนื่องจากเป็นท าเลในเมือง มีรถประจ าทางผ่านเกือบทุกสาย ซึ่งเมื่อพิจารณาแล้วจะเห็นว่าที่ตั้ง
โครงการของการเคหะแห่งชาติ มีศักยภาพพร้อมที่จะพัฒนาเป็นที่ อยู่อาศัยให้มีมาตรฐานที่ดีขึ้น
กว่าเดิม 

ด้านสถานการณ์ตลาดที่อยู่ประเภทเช่าในเขตเทศบาลอุดรธานี พบว่ามีบ้าน
เช่าประมาณ 2,800 หน่วย มีรูปแบบอาคารหลากหลายเนื่องในเขตเทศบาลเป็นแหล่งศูนย์กลางความ
เจริญด้านต่างๆ อัตราค่าเช่าอยู่ระหว่าง 2,000-3,000 บาทต่อเดือน 

กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย จะเป็นข้าราชการที่ย้ายมาจากถิ่นอื่น ผู้ที่ท างานภายใน
เขตเทศบาล และประชาชนผู้มีรายได้น้อย รายได้ ก เช่า 7,901-11,600 บาทต่อเดือน จากการ
สอบถามเจ้าหน้าที่กรมประชาสงเคราะห์อุดรธานี พบว่ามีข้าราชการที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยใน
บริเวณที่ดินของการเคหะแห่งชาต ิ

ด้านงบประมาณโครงการ รวมทั้งสิ้น 15,372,000 บาท  โดยแหล่งที่มาของ
เงินทุนประกอบด้วย  

 เงินอุดหนุนจากรัฐบาล 9,964,000 บาท  
 เงินรายได้ของการเคหะแห่งชาติ 3,843,000 บาท 
 เงินกู้  1,565,000 บาท 

หากคิดเป็นต้นทุนต่อหน่วย จะเท่ากับ 384,300 บาทต่อหน่วย รัฐบาล
อุดหนุน 264,100 บาทต่อหน่วย (69%)  คงเหลือเป็นต้นทุนเช่า เท่ากับ 120,200 บาทต่อหน่วย 

ปัญหาและอุปสรรค การขอใช้ ขอเช่าที่ดินจากกรมธนารักษ์มีความล่าช้า
เนื่องจากกระบวนการตรวจสอบของกรมธนารักษ์เกี่ยวกับผังรวมของจังหวัด รวมถึงนโยบายการใช้
ที่ดินของจังหวัด 
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4.3.4.4 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 -ปัจจุบัน : กรณีศึกษา      
1) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 
   ตามที่นายกเทศมนตรีเทศบาลต าบลแม่สอด มีความประสงค์จะจัดท า
โครงการบ้านพักสวัสดิการ พนักงานเทศบาลต าบลแม่สอด จ านวนประมาณ 200 หน่วย ในที่ดินของ
เทศบาล โดยขอความร่วมมือจากการเคหะแห่งชาติในการจัดท าโครงการ โดยที่การเคหะแห่งชาติเป็น
ผู้ด าเนินการส ารวจ ออกแบบ ควบคุมงานโครงการโดยละเอียด การออกแบบภายใต้การประสานงาน
กับเทศบาล การเคหะแห่งชาติเป็นผู้จัดหาเงินลงทุนในเบื้องต้น เพื่อด าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ 
และเทศบาลจะตั้งงบประมาณชดใช้เงินลงทุนโครงการต่อการเคหะแห่งชาติเป็นรายปี พร้อมดอกเบี้ย
ระยะเวลาไม่เกิน 10 ปี (การเคหะแห่งชาต,ิ 2548) 
   การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย เทศบาลต าบลแม่สอดเป็นผู้ส ารวจความ
ต้องการให้กับการเคหะแห่งชาติ ประกอบด้วยพนักงานเทศบาลต าบลแม่สอด ระดับ 1-8 จ านวน 60 
คน ลูกจ้างประจ า ลูกจ้างช่ัวคราว 30 คน รวม 90 คน  
   กลุ่มประชากรเป้าหมาย เป็นพนักงานลูกจ้างเทศบาลต าบลแม่สอด มีระดับ
รายได้ 7,001 -11,700 บาททต่อเดือน 
   กรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นของเทศบาลต าบลแม่สอด ขนาดที่ดิน 1.71 ไร่ ค่าเช่าที่ดิน
ปีละ 684 บาท อัตราค่าเช่าคงที่ 30 ปี  
   แหล่งเงินทุนโครงการ รวม 29,958,000 บาท ประกอบด้วย เงินอุดหนุน
รัฐบาล 23,107,500 บาท และเงินกู้ 6,850,500 บาท ต้นทุนต่อหน่วย เท่ากับ 388,860 บาทต่อ
หน่วย เป็นเงินอุดหนุนจากรัฐบาล 292,500 บาทต่อหน่วย (75%) 

ปัญหาและอุปสรรค ไม่พบเนื่องจากหน่วยงานเป็นผู้แจ้งความประสงค์ในการ
จัดท าโครงการอาคารเช่าเพื่อเป็นสวัสดิการให้แก่พนักงาน จึงมีความพร้อมในเรื่องของที่ดินจัดท า
โครงการ กลุ่มประชากรเป้าหมาย และจ านวนผู้อยู่อาศัยที่ชัดเจน 

4.3.4.5 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 -ปัจจุบัน : กรณีศึกษา      
2) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศบริเวณโรงเรียนดอนเมือง
ทหารอากาศบ ารุง 
 โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศ 
ด าเนินการตามที่กองทัพอากาศมีนโยบายจะจัดสวัสดิการที่พักอาศัยส าหรับข้าราชการ ลูกจ้างประจ า
กองทัพอากาศได้เช่าอยู่อาศัย เพื่อเป็นการบ ารุงขวัญและก าลังใจในการปฏิบัติหน้าที่ราชการ แต่
เนื่องจากขาดงบประมาณ กองทัพอากาศจึงได้ประสานกับการเคหะแห่งชาติและกรมธนารักษ์เพ่ือร่วม
จัดท าโครงการสวัสดิการที่พักอาศัยประเภทเช่าส าหรับกลุ่มข้าราชการกองทัพอากาศผู้มีรายได้น้อย 
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เพื่อเป็นการสนับสนุนโครงการที่พักอาศัยให้สัมฤทธิ์ผล กองทัพอากาศ กรมธนารักษ์และการเคหะ
แห่งชาติ จึงได้จัดท าบันทึกความร่วมมือว่าด้วยโครงการสวัสดิการที่พักอาศัยประเภทเช่าส าหรับ
ข้าราชการ ลูกจ้างและพนักงานราชการกองทัพอากาศ โดยมีรายละเอียดประกอบด้วย การก าหนด
คุณสมบัติผู้ยื่นจองสิทธิ์โครงการต้องเป็นข้าราชการ ลูกจ้างและพนักงานราชการกองทัพอากาศที่เป็น
กลุ่มผู้มีรายได้น้อย และเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่กองทัพอากาศก าหนด โดยผู้ที่ได้รับสิทธิ์การเช่า
โครงการจะต้องช าระค่าเช่าและค่าสาธารณูปโภคพื้นที่ส่วนกลางตามผังโครงการที่กองทัพอากาศและ
การเคหะแห่งชาติก าหนด (ฝ่ายบริหารโครงการ 2, 2551) 
 กลุ่มเป้าหมายส าหรับข้าราชการชั้นผู้น้อย ผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยที่ได้
มาตรฐานถูกสุขลักษณะมีสภาพแวดล้อมที่ดีขึ้น ซึ่งมีรายได้ครัวเรือนอยู่ระหว่าง 12,601-18,600 บาท  
 กรรมสิทธิ์ที่ดินเป็นที่ดินราชพัสดุ ซึ่งได้ยินยอมให้การเคหะแห่งชาติท าการ
ก่อสร้างโครงการ โดยคิดค่าเช่าตารางวาละ 8 บาทต่อเดือน ขนาดที่ดินประมาณ 5 ไร่ 16 ตารางวา 
 เงินลงทุนรวม 43,195,000 บาท แหล่งที่มาของเงินลงทุน ประกอบด้วย เงิน
อุดหนุนจากรัฐบาล จ านวน 23,166,000 บาท และเงินกู้ จ านวน 20,029,000 บาท ต้นทุนต่อหน่วย 
เท่ากับ 504,690 บาท โดยที่รัฐบาลอุดหนุน 257,400 บาทต่อหน่วย (51%) 

ปัญหาและอุปสรรค ไม่พบเนื่องจากหน่วยงานเป็นผู้แจ้งความประสงค์ใน
การจัดท าโครงการอาคารเช่าเพื่อเป็นสวัสดิการให้แก่พนักงาน จึงมีความพร้อมในเรื่องของที่ดินจัดท า
โครงการ กลุ่มประชากรเป้าหมาย และจ านวนผู้อยู่อาศัยที่ชัดเจน 

4.3.5 ปัญหาและอุปสรรคในการจัดท ารายละเอียดโครงการ 
  4.3.5.1 ปัญหาและอุปสรรค 

1)   ขาดมาตรการควบคุมความเสี่ยงที่ครอบคลุมในแต่ละกระบวนการ (บางส่วน) 
2)   การตั้งงบประมาณโครงการไม่เพียงพอเนื่องจากระยะเวลาที่ล่าช้ากว่าแผนงาน 
3)   การสนับสนุนงบประมาณอุดหนุนผันแปรตามนโยบายรัฐบาลและ

ภาวะเศรษฐกิจ 
4)   กระบวนการพิจารณาของกรมธนารักษ์เกี่ยวกับข้อก าหนดและกฎ 

ระเบียบที่เกี่ยวข้อง เช่น นโยบายการใช้ที่ดิน 
5)   การขาดแคลนที่ดินที่มีความเหมาะสม 

4.3.5.2 ผลกระทบจากปัญหา 
1)   ไม่มีมาตรการควบคุมความเสี่ยง เช่น การไม่คิดเผื่อในเรื่องค่าซ่อมแซม

อาคาร ส่งผลต่อการบริหารจัดการโครงการไม่มีเงินค่าซ่อมแซมอาคาร อาคารมีสภาพทรุดโทรม 
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2)   การตั้งงบประมาณโครงการไม่เพียงพอส่งผลให้ต้องไปลดรายละเอียด
โครงการ เช่น ลดการตกแต่งอาคาร อาจมีผลในด้านการตลาด ลดคุณภาพวัสดุอุปกรณ ์

3)   เนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานภาครัฐที่มีภารกิจในการ
ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย การก าหนดอัตราค่าเช่าจึงค านึงถึงความสามารถในการรับภาระของผู้เช่า ซึ่ง
ต่ ากว่าราคาตลาดมาก แต่ขณะเดียวกันการก่อสร้างมีต้นทุนสูง ส่งผลต่อการขอเงินอุดหนุนจากรัฐบาล
เพิ่มขึ้น ซึ่งต้องชี้แจงเหตุผลต่อรัฐบาล อย่างไรก็ตามการเก็บเงินค่าเช่าโดยหน่วยงานท าให้ลดภาระ
การจัดเก็บ สามารถคืนทุนได้ตามเป้าหมาย 

4)   ที่ดินที่อยู่ในท าเลที่ดี มักจะมีราคาแพง ส่งผลต่อต้นทุนโครงการ ส่งผล
ต่อการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการ นอกจากนี้การเจรจาขอใช้/ขอเช่าที่ดินจะต้องได้รับการ
ยืนยันให้ใช้ที่ดินจากหน่วยงานเจ้าของที่ดิน หากไม่ได้รับการยืนยันจ าเป็นต้องหาพื้นที่ท าโครงการใหม่ 
เหล่านี้ส่งผลต่อโครงการได้รับอนุมัติล่าช้า ท าให้ตอบสนองไม่ทันกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย 

4.4 การออกแบบรายละเอียดโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

4.4.1 วัตถุประสงค ์
  เพื่อจัดท ารายละเอียดงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมโครงการอาคารเช่าที่มี

มาตรฐาน อยู่ในงบประมาณ และเป็นไปตามแผนที่ก าหนดไว้ 

4.4.2 วิธีการด าเนนิงาน 
1)   ฝ่ายก่อสร้างเริ่มด าเนินการวางผัง-ออกแบบ/เขียนแบบรายการก่อสร้างทาง

สถาปัตยกรรมศาสตร์ การออกแบบ/เขียนแบบรายการโครงสร้างโยธา งานวิศวกรรมสาธารณูปโภค 
การออกแบบ/เขียนแบบรายการวิศวกรรมสิ่งแวดล้อม  

2)   การวางแผนการก่อสร้าง  
3)   การจัดท าบัญชี BOQ แสดงปริมาณวัสดุ ปริมาณแรงงาน ประกอบกับราคาที่ใช้

ในการก่อสร้าง 
4)   การส ารวจและรวบรวมข้อมูลเพื่อจัดท าผลกระทบสิ่งแวดล้อม ( EIA) และ

น าเสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนสิ่งแวดล้อมพิจารณา หลักเกณฑ์การจัดท ารายงานวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม (EIA) ประกอบด้วย  

 การจัดสรรที่ดินเพื่อเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชย์ตามกฎหมายว่า
ด้วยการจัดสรรที่ดินขนาดจ านวนที่ดินแปลงย่อยต้ังแต่ 500 แปลงหรือเน้ือที่เกินกว่า 100 ไร่  

 อาคารที่อยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจ านวน
ห้องพักต้ังแต่ 80 ห้อง หรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000 ตรม.ขึ้นไป (การเคหะแห่งชาต,ิ 2558a) 
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5)   การคิดราคากลาง โดยการถอดปริมาณงานตามแบบจ านวนวัสดุที่ใช้ น ามาใส่
ราคาและค่าแรงจากกรมบัญชีกลาง 

6)   ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติพิจารณาแบบรายการเพื่อลงนาม 
7)   เข้ากระบวนการจัดหาผู้รับจ้าง เพื่อเตรียมการก่อสร้าง 

4.4.3 การออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมในแต่ละยุค 
 4.4.3.1 ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด

และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2516-2524 : กรณีศึกษาโครงการคลองเตย 
  เนื่องจากพื้นที่ส่วนใหญ่บริเวณชุมชนแออัดคลองเตย เป็นพื้นที่น้ าลึกตั้งแต่ 1 

เมตร ถึง 7 เมตร (เฉลี่ยประมาณ 3 เมตร) จะต้องถมทรายในบริเวณที่ก่อสร้างอาคาร โดยเว้นบางส่วนไว้
เป็นสระน้ าส าหรับชุมชน ด้านหลักเกณฑ์การวางผังพยายามหลบเลี่ยงจุดที่ลึกที่สุดของบึง ส่วนตื้นเขิน
อื่นๆ สามารถวางผังอาคารได้ เพื่อประหยัดค่าปรับปรุงบริเวณ จึงใช้แฟลตแบบ ช 1 สูง 5 ชั้น มีจ านวน
หน่วยรวมกัน 1,512 หน่วย สามารถรับคนอยู่อาศัยได้ 7,560 คน ตัวอาคารทั้งหมดวางรับทิศทางลม หลบ
แดด ลักษณะของอาคารออกแบบเป็นอาคารพักอาศัยเป็นชุดสูง 5 ชั้น 2 หลังคู่ ใต้ถุนเต็มและใต้ถุนโล่งใช้
มาตรฐาน ช 1 ความยาวของอาคารใช้ 22 หน่วย จ านวน 4 คู่ และ 20 หน่วย จ านวน 4 คู่ จัดวางบันได
และปล่องขยะเฉพาะปลายหัวท้ายของอาคาร 

 
ภาพที่ 9 แบบอาคารโครงการคลองเตย 

หมายเหตุ : ปัจจุบันได้คืนพื้นที่ให้กับการท่าเรือแห่งประเทศไทยแล้ว คงเหลือ
โครงการในความดูแลของการเคหะแห่งชาติ ประกอบด้วย โครงการคลองเตยส่วน 1 จ านวน 480 หน่วย 
และโครงการคลองเตยส่วน 2 จ านวน 430 หน่วย 
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4.4.3.2 ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรม และผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป พ.ศ.2525-2534 : กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 

  ลักษณะอาคารเป็นประเภทแฟลตเอนกประสงค์ (F 1) สูง 5 ชั้น  ด้านระบบ
สาธารณูปโภค ใช้ระบบเดียวกับโครงการระยะที่ 1 ทั้งระบบถนน ประปา และระบบระบายน้ า ซึ่งโครงการ
ระยะที่ 1 ได้จัดเตรียมระบบต่างๆ ไว้เป็นที่เรียบร้อยแล้ว ระบบสาธารณูปการ ได้แก่ สวนสาธารณะ สนาม
เด็กเล่น อาคารพาณิชย์ สามารถใช้บริการได้จากโครงการระยะที่ 1 นอกจากนี้การเคหะแห่งชาติยังได้
จัดเตรียมองค์ประกอบชุมชนที่สมบูรณ์ มีระบบบ าบัดน้ าเสียโดยใช้ระบบบ่อเกรอะ บ่อกรอง  

 
ภาพที่ 10 แบบอาคารโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 

4.4.3.3 ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2535-2544 : กรณีศึกษา
โครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า)  

   แนวคิดในการออกแบบโครงการ เนื่องจากที่ดินโครงการที่ตั้งอยู่ในเขตที่พัก
อาศัยหนาแน่นปานกลาง สภาพแวดล้อมโดยรอบเป็นบ้านพักข้าราชการ และประชาชนมีลักษณะเป็น
ชุมชนพักอาศัยชานเมืองในเขตเทศบาลเมืองอุดรธานี แต่ไม่ห่างไกลจากย่านธุรกิจในเมืองมากนัก การ
ออกแบบจึงพิจารณาให้สอดคล้องกับย่านที่ตั้งของโครงการ โดยพิจารณาสภาพแวดล้อมโดยรอบซึ่ง
เป็นย่านชานเมืองและเป็นบ้านพักอาศัย 2 ชั้น ค านึงถึงรูปแบบของเมือง การวางผังโครงการจะ
พิจารณาถึงการคมนาคมที่สะดวกมีที่จอดรถรองรับผู้ใช้โครงการที่มีรถยนต์ส่วนตัวได้อย่างพอเพียง 
และได้ค านึงถึงความสอดคล้องกับผังที่ดินเดิมและการใช้ประโยชน์จากที่ดินอย่างสูงสุด จึงได้ท าการ
วางผังอาคารตามแนวยาวของที่ดิน โดยด้านหน้าอาคารให้หันออกสู่ถนนภายในที่ดินราชพัสดุ ซึ่งท า
ให้ให้มีพื้นที่พอส าหรับที่จอดรถยนต์ และยังสามารถใช้งานพื้นที่ดินโครงการได้เต็มที่  
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   รูปแบบของอาคารเป็นอาคารแนวราบส าหรับเช่า โครงสร้างเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็ก ผนังก่ออิฐฉาบปูนเรียบทาสี โครงหลังคาเหล็ก มุงกระเบื้องลอนคู่ บุฝ้าเพดานทั้งภายใน
และภายนอก พื้นที่ภายในห้องเป็นกระเบื้องภายในห้องพักประกอบด้วยส่วนเอนกประสงค์ ภายนอก
ขัดมันเรียบ ห้องน้ า ระเบียงด้านหลังส าหรับท าครัวและซักล้าง  

 
 

 
 

ภาพที่ 11 แบบอาคารโครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า) 

4.4.3.4 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา   
1) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 

   แนวคิดการออกแบบประกอบด้วยอาคารพักอาศัยสูง 4 ชั้น จ านวนหน่วย
พักอาศัย 79 หน่วย โครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังก่ออิฐ ฉาบปูนเรียบทาสี พร้อมระบบ
สาธารณูปโภค ใต้ถุนเต็ม ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ประกอบด้วย พื้นที่จอดรถ ระบบบ าบัด
น้ าเสีย ระบบระบายน้ า ระบบไฟฟ้า ประปา ที่ทิ้งขยะ พื้นที่สนามเด็กเล่น สนามหญ้า  



 

 

69 

 
ภาพที่ 12 ผังโครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 

4.4.3.5 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา   
2) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศบริเวณโรงเรียนดอนเมือง
ทหารอากาศบ ารุง 

     แนวคิดการออกแบบเป็นอาคารชุดพักอาศัยสูง 5 ชั้น 2 หลัง หลังละ 45 
หน่วย รวมจ านวน 90 หน่วย โครงสร้างอาคารเป็นโครงสร้างคอนกรีตเสริมเหล็ก ผนังก่ออิฐ ฉาบปูน
เรียบทาสี พร้อมระบบสาธารณูปโภค ใต้ถุนเต็ม แต่ละหน่วยจัดให้มี 1 ห้องนอน ส่วนเอนกประสงค์ 
ห้องน้ า ส้วม ระเบียง พื้นที่รวม 33 ตรม. ระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการภายในโครงการ 
ประกอบด้วย ระบบบ าบัดน้ าเสีย โดยระบบถังเกรอะถังกรองไร้อากาศ แล้วระบายลงสู่ท่อระบายน้ า
สาธารณะ ระบบระบายน้ า การจัดให้มีที่พักขยะเพื่อรอการเก็บจากหน่วยงานท้องถิ่น ระบบประปา
ภายในโครงการต่อเชื่อมกับท่อประปานครหลวง ระบบไฟฟ้าภายในโครงการใช้บริการไฟฟ้าส่วน
ภูมิภาค 

 

 

ภาพที่ 13 แบบอาคารโครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารฯ 
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4.4.4 ปัญหาและอุปสรรคในการออกแบบรายละเอียดโครงการ 

4.4.4.1 ปัญหาและอุปสรรค 
1)   ในบางสถานการณ์รัฐได้มอบหมายงานให้การเคหะแห่งชาติจ านวนมาก

ท าให้ขาดบุคลากรในการด าเนินงานอาคารเช่า 
2)   ขาดการประสานงานวางแผนที่ดีของทีมท างาน เนื่องจากการออกแบบ

รายละเอียดโครงการต้องด าเนินการร่วมกันหลายฝ่าย 
3)   การเคหะแห่งชาติมีแบบมาตรฐานแต่ไม่มีการพัฒนาแบบให้ทันสมัย 

สอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือนที่แตกต่างกัน 

4.4.4.2 ผลกระทบจากปัญหา 
1)   ในบางสถานการณ์รัฐได้มอบหมายงานให้การเคหะแห่งชาติจ านวนมาก

ท าให้ขาดบุคลากรในการด าเนินงานอาคารเช่า ประกอบกับการออกแบบรายละเอียดโครงการต้อง
ด าเนินการร่วมกันหลายฝ่าย ทั้งงานด้านสถาปัตยกรรมศาสตร์ งานเขียนแบบรายการโครงสร้างโยธา 
และงานระบบ ท าให้การจัดท าแบบไม่ได้ตามเป้าหมายเวลา การเบิกงบอุดหนุนไม่ได้ตามเป้า และงาน
ไม่เสร็จตามเป้าหมาย 

2)   การเคหะแห่งชาติมีแบบมาตรฐานแต่ไม่มีการพัฒนาแบบ ไม่ปรับเปลี่ยน
ตามบริบทพื้นที่ และความต้องการที่แท้จริงของผู้เช่า ท าให้ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้เช่าที่ควร 

4.5 การบริหารจัดการการกอ่สร้าง 

4.5.1 วัตถุประสงค ์

  เพื่อด าเนินการจัดสร้างอาคารเช่าให้แล้วเสร็จตามเป้าหมาย เวลา กรอบงบประมาณ 
และมีมาตรฐานตามที่ออกแบบ 

4.5.2 วิธีการด าเนนิงาน 
1) การจัดหาผู้รับจ้างก่อสร้าง การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการประกาศหาผู้รับจ้าง 

โดยผู้รับจ้างที่จะมายื่นประมูลงานกับการเคหะแห่งชาติต้องผ่านการจดทะเบียนเป็นผู้รับจ้างงาน
ก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติตามประเภทชั้นของผู้รับจ้าง ซึ่งจะแตกต่างกันตามประเภทงานก่อสร้าง 
และวงเงินค่าจ้าง (การเคหะแห่งชาต,ิ 2553a) 

     ประเภทงานก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ 
 งานอาคารทั่วไป สูงไม่เกิน 5 ชั้น 
 งานอาคารสูง สูงตั้งแต่ 6 ชั้น ถึง 12 ชั้น 
 งานอาคารพิเศษ สูงตั้งแต่ 13 ชั้นขึ้นไป 
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 งานโยธา 
2) เรียกผู้รับจ้างมาท าสัญญา 
3) ลงนามในสัญญา 
4) ด าเนินการก่อสร้าง ใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 14-18 เดือน 
5) บริหารสัญญา (ควบคุมการก่อสร้าง) ในการบริหารงานก่อสร้างของการเคหะ

แห่งชาตินั้น ในทางปฏบิัติส าหรับแต่ละโครงการจะมีผู้รับผิดชอบคือ 
 ผู้จัดการโครงการ (Project Manager) 
 ผู้จัดการสนาม (Site Manager) 
 ผู้ควบคุมงานก่อสร้างในสนาม (Supervisor) 

โดยมีสถาปนิกและวิศวกรโครงการ ช่วยชี้แจงตรวจสอบและควบคุมการก่อสร้าง
ตามแบบและรายการ ตลอดจนแก้ไขปัญหาในระหว่างการก่อสร้าง และมีคณะกรรมการการจ้างเป็น
ผู้ตรวจรับงานตามแบบก่อสร้างและสัญญา 

6) การประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้รับจ้างงานก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติ ซึ่ง
การเคหะแห่งชาติก าหนดวิธีการประเมินเป็น 2 วิธี  

 วิธีที่ 1 ประเมินผลการปฏิบัติงานผู้รับจ้าง ตลอดช่วงระยะเวลาตามสัญญา โดย
จะประเมินผลงาน 3 หมวด ดังนี้  

 หมวดที่ 1 ประเมินผลการปฏิบัติงานช่วงการเตรียมงานก่อนการก่อสร้าง 
ประเมิน 1 ครั้ง 

 หมวดที่ 2 ประเมินผลการปฏิบัติงานช่วงด าเนินการก่อสร้าง ประเมิน
เฉลี่ยระหว่าง 3-3.5 เดือนต่อครั้ง 

 หมวดที่ 3 ประเมินผลการปฏิบัติงานหลังวันส่งงวดงานครั้งสุดท้าย 
ประเมิน 1 ครั้ง 

 วิธีที่ 2 ประเมินผลการปฏิบัติงานของผู้รับจ้าง ช่วงด าเนินการก่อสร้างเฉพาะงาน
ในหมวดที่ 2 ก าหนดให้ท าการประเมินเฉลี่ยระหว่าง 3-3.5 เดือนต่อครั้ง (การเคหะแห่งชาต,ิ 2553b) 

4.5.3 การด าเนินงานก่อสร้างโครงการอาคารเช่าในแต่ละยุค 
4.5.3.1 ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด

และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2516-2524 : กรณีศึกษาโครงการคลองเตย 
   ใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 27 เดือน ในช่วงของการก่อสร้างเนื่องจากการ

เคหะแห่งชาติต้องการลดต้นทุนในการก่อสร้างจึงประสานกับกรุงเทพมหานครน าเอาขยะมาถมที่ ท าให้
ประสบปัญหาข้อร้องเรียนเนื่องจากมีกลิ่นเหม็นผู้รับเหมาจึงต้องหยุดก่อสร้างชั่วคราว (โกศล ทองนวคุณ, 2559) 
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4.5.3.2 ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรม และผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป พ.ศ.2525-2534 : กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 

  ใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 24 เดือน ประสบปัญหาล่าช้ากว่าแผนเล็กน้อย 
เนื่องจากปัญหาการบริหารแรงงาน (แรงงานกลับต่างจังหวัดเมื่อถึงฤดูท านา) 

4.5.3.3 ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2535-2544 : กรณีศึกษา
โครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า)  

     ใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 19 เดือน การก่อสร้างล่าช้าเนื่องจากการ
พิสูจน์สิทธิในที่ดินใช้เวลานาน (หมุดหลักเขต) ประกอบกับประสบปัญหาอุทกภัย (น้ าท่วม) ท าให้การ
ก่อสร้างต้องหยุดไป ส่งมอบงานไม่ทันตามเวลาที่ก าหนด (มงคล จันทษี, 2559) 

4.5.3.4 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา   
1) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 

      ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 14 เดือน ประสบปัญหาผู้รับจ้างขาดสภาพ
คล่องเนื่องจากต้นทุนค่าก่อสร้างต่ ากว่าตลาด และภูมิประเทศไม่เอื้ออ านวยในการเคลื่อนย้ายวัสดุ
อุปกรณ์ เครื่องมือการก่อสร้าง 

4.5.3.5 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา   
2) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศบริเวณโรงเรียนดอนเมือง
ทหารอากาศบ ารุง 

      ใช้ระยะเวลาก่อสร้างประมาณ 14 เดือน ผู้รับจ้างเป็นบริษัทขนาดใหญ่มี 
เครื่องมือ และอุปกรณ์พร้อมในการด าเนินงาน 

4.5.4 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการการก่อสร้าง 
  4.5.4.1 ปัญหาและอุปสรรค 

1)   ในบางช่วงเวลามผีู้ประกอบการมายื่นประกวดราคาน้อยราย 
2)   การคัดเลือกผู้ประกอบการที่เสนอราคาต่ าสุด แต่อาจไม่ใช่คุณภาพดี

ที่สุด ท าให้มีปัญหาด้านคุณภาพงาน (มงคล จันทษี, 2559) 
3)   ขั้นตอนการขออนุมัติการใช้วัสดุ การขออนุมัติเบิกเงินมีความล่าช้า มี

ขั้นตอนมาก 
4)   บุคลากรผู้บริหาร (บางส่วน) ขาดประสบการณ์ในการท างาน 
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4.5.4.2 ผลกระทบจากปัญหา 
1)   ผู้รับจ้างมายื่นประมูล/ประกวดราคาน้อยราย และขาดการประเมิน

เชิงคุณภาพผู้รับจ้าง ท าให้ได้ผู้รับจ้างที่ไม่มีประสิทธิภาพที่จะท างานให้แล้วเสร็จตามเวลา ขาดความ
พร้อมด้านบุคลากร/ แรงงาน หรือเครื่องมือ เครื่องจักรในการด าเนินงาน มีผลต่อคุณภาพของงาน 
และไม่สามารถท างานให้แล้วเสร็จตามเวลา 

2)  ขั้นตอนการขออนุมัติการใช้วัสดุมีขั้นตอนมากท าให้การก่อสร้างล่าช้า 
3)  บุคลากรบางส่วนที่บริหารโครงการยังขาดประสิทธิภาพหรือคุณภาพที่

ดีพอ ท าให้เกิดปัญหาในการบริหารงาน งานไม่ราบรื่น เกิดปัญหาความล่าช้า งานไม่เสร็จตามก าหนด  

4.6 การบริหารจัดการและดแูลหลังโครงการแล้วเสร็จ 

4.6.1 วัตถุประสงค ์
  เพื่อให้กลุ่มเป้าหมายมีที่อยู่อาศัยที่มาตรฐาน ในสภาพแวดล้อมที่ดี มีผลให้มีคุณภาพ

ชีวิตที่ด ี

4.6.2 วิธีการด าเนนิงาน 
1)  การประชาสัมพันธ์โครงการล่วงหน้าก่อนโครงการแล้วเสร็จ 
2)  การก าหนดคุณสมบัติผู้เช่า จะต้องมีสัญชาติไทย ต้องไม่มีบ้านพร้อมที่ดินเป็น

กรรมสิทธิ์ของตนเอง ต้องมีรายได้ครัวเรือนไม่เกินที่ก าหนด ซึ่งจะแตกต่างกันในแต่ละช่วงเวลา ต้องมี
หนังสือรับรองรายได้ การตรวจสอบคุณสมบัติผู้เช่าจะพิจารณาจากหนังสือรับรองรายได้ และการสุ่ม
ตรวจผู้เช่า 

3)  การเปิดให้ประชาชนยื่นความจ านง  
4)  การคัดเลือกผู้เช่า และกระบวนการบรรจุผู้เช่า 
5)  วิธีการบริหารโครงการหลังการเข้าอยู ่

-  การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการเองโดยส านักงานเคหะชุมชนจะท าสัญญา
เช่ากับผู้เช่า ซึ่งจะมีรายละเอียดข้อตกลงและกฎระเบียบการเช่าต่างๆ อาทิ การช าระค่าเช่า การเช่า
ช่วง เป็นต้น การจัดเก็บค่าเช่า ทุกวันที่ 10 ของเดือน โดยสามารถช าระค่าเช่าได้ที่ส านักงานเคหะ
ชุมชน ช าระผ่านระบบการหักบัญชีเงินฝาก ช าระผ่านระบบเคาน์เตอร์เซอร์วิส และช าระผ่าน
ไปรษณีย์  การบริหารหนี้ค้างช าระ การเคหะแห่งชาติแบ่งกลุ่มหนี้ค้างช าระ เป็น 3 กลุ่ม คือ 1)กลุ่ม
หนี้ค้างช าระ 1-2 งวด 2)กลุ่มหนี้ค้างช าระ 3 งวด 3)กลุ่มหนี้ค้างช าระ 4 งวดขึ้นไป การเร่งรัดติดหนี้ 
กรณีค้างช าระ 1-3 งวด ส านักงานเคหะชุมชนจะเป็นผู้ติดตามหนี้ กรณีค้าง 4 งวดขึ้นไป ฝ่ายสินเชื่อ
และหนี้จะร่วมกับส านักงานเคหะชุมชนในการเร่งรัดติดตามหนี ้(ฝ่ายบริหารงานชุมชน 1-4, 2558) 



 

 

74 

-    จ้างบริษัทเอกชน/หน่วยงานรัฐจัดเก็บค่าเช่าและติดตามหนี้  ปัจจุบัน
นอกจากส านักงานเคหะชุมชนแล้ว การเคหะแห่งชาติได้จ้างบริษัทเอกชน/หน่วยงานรัฐในการจัดเก็บ
ค่าเช่าและติดตามหนี้ เนื่องจากมีประสิทธิภาพในการจัดเก็บค่าเช่า โดยการเคหะแห่งชาติจะมีเกณฑ์
ในการจัดเก็บค่าเช่าและติดตามหนี้ เช่น ถ้าเก็บเงินได้ 1-5,000 บาท จะได้ค่าตอบแทน xxx.- บาท 
เป็นต้น เหตุผลที่ตั้งเกณฑ์แบบนี้ เนื่องจากจ านวนหน่วยแต่ละพื้นที่ไม่เท่ากัน การเคหะแห่งชาติจึงใช้
จ านวนเงินเป็นตัวก าหนด (รุจิรา นาจาด, 2559) 

-  เอกชนเช่าเหมา การเคหะแห่งชาติเปิดโอกาสให้เอกชนประมูล โครงการ
อาคารเช่าจัดท าสัญญาเช่าเหมาอาคารและบริหารชุมชน โดยการเคหะแห่งชาติจะระบุข้อตกลงในการ
ท าสัญญาเช่า ประกอบด้วย ก าหนดระยะเวลาการเช่า การก าหนดอัตราค่าเช่าที่บริษัทต้องช าระให้กับ 
การเคหะแห่งชาติและค่าเช่าที่บริษัทจะเรียกเก็บจากผู้เช่า การปรับขึ้นค่าเช่า การวางเงินหรือหนังสือ
ค้ าประกันเพื่อเป็นหลักค้ าประกันการปฏิบัติตามสัญญา บริษัทเป็นผู้รับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการบริหาร
ชุมชน เช่น ค่าใช้จ่ายบุคลากร ค่าโทรศัพท์ ค่าน้ า ค่าไฟฟ้า ค่าดูแลระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการ ค่า
ดูแลสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และอื่นๆ หากบริษัทท าผิดสัญญา การเคหะแห่งชาติมีสิทธิ์บอก
เลิกสัญญาได้ทันที 

- ประเมินผลปัญหา/วิธีการแก้ไข 
6) การจดทะเบียนผู้รับบริหารโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ปัจจุบัน

การเคหะแห่งชาติก าหนดให้ผู้รับบริหารโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติต้องจดทะเบียนผู้รับ
บริหารโครงการอาคารเช่า โดยแบ่งเป็น 5 ประเภท คือ 

 ประเภท ก แบบไม่จ ากัดจ านวนหน่วยต่อโครงการ 
 ประเภท ข แบบจ ากัดจ านวนหน่วยต่อโครงการไม่เกิน 1,200 หน่วย 
 ประเภท ค แบบจ ากัดจ านวนหน่วยต่อโครงการไม่เกิน  700 หน่วย 
 ประเภท ง แบบจ ากัดจ านวนหน่วยต่อโครงการไม่เกิน  300 หน่วย 
 ประเภท จ แบบจ ากัดจ านวนหน่วยต่อโครงการไม่เกิน  100 หน่วย 

(การเคหะแห่งชาต,ิ 2559) 

 4.6.3 การด าเนินงานบริหารจัดการและดูแลหลงัการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
4.6.3.1 ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด

และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2516-2524 : กรณีศึกษาโครงการคลองเตย 
   เนื่องจากโครงการคลองเตยเป็นโครงการที่จัดท าขึ้นตามนโยบายรัฐบาล เป็น

การด าเนินการเฉพาะกลุ่มเป้าหมายในชุมชนแออัดคลองเตย เพราะฉะนั้นระหว่างที่การเคหะแห่งชาติท า
การส ารวจข้อมูลชุมชนและผู้อยู่อาศัยในชุมชนจะท าการประชาสัมพันธ์เพื่อชี้แจงให้ผู้อยู่อาศัยรับทราบว่า
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จะมีการรื้อย้าย ในการคัดเลือกผู้เช่าการเคหะแห่งชาติจะพิจารณาผู้มีรายได้น้อยที่อยู่ในชุมชนแออัด
คลองเตย กรณีการเลือกห้องพักจะให้สิทธิผู้พิการ ผู้สูงอายุได้อยู่ในชั้นล่างก่อน ส่วนผู้เช่าทั่วไปจะใช้วิธีจับ
สลากเลือกห้อง การบรรจุผู้เช่าการท่าเรือแห่งประเทศไทยจะเป็นผู้รับผิดชอบจัดผู้เช่าเข้าอยู่อาศัย พร้อม
ช่วยขนย้าย  

ด้านการบริหารจัดการส าหรับโครงการคลองเตย การท่าเรือแห่งประเทศไทย
มีหนังสือขอความร่วมมือให้การเคหะแห่งชาติรับเป็นผู้บริหารและดูแลอาคารแฟลต การก าหนดอัตราค่า
เช่าให้เป็นไปตามที่การเคหะแห่งชาติก าหนด ต่อมาชาวชุมชนเกาะลาวคัดค้านและเรียกร้องกับการท่าเรือ
แห่งประเทศไทยขอดูแลและบริหารชุมชนเองโดยมอบหมายให้สหกรณ์สมาพันธ์ชุมชนแออัดคลองเตยรับ
ด าเนินการ ปัจจุบันส านักงานเคหะชุมชนบ่อนไก่ เป็นผู้บริหารจัดการ อัตราการเข้าพักเฉลี่ย 100% อัตรา
ค่าเช่าอยู่ที่ 300-1,700 บาทต่อเดือน เมือ่มีการโอนกรรมสิทธิ์จะปรับขึ้นค่าเช่าเป็น 450 บาทต่อเดือน 

ปัญหาและอุปสรรคด้านการบริหารจัดการในช่วงแรก ชาวชุมชนบางส่วน 
(30%) เซ็งสิทธิแล้วไปบุกรุกยังที่เดิม ชาวชุมชนไม่สามารถรับภาระค่าบ ารุงรักษาได้ จึงรวมตัวเรียกร้องให้
เปลี่ยนผู้เก็บค่าบ ารุงรักษาจากการเคหะแห่งชาติเป็นสหกรณ์สมาพันธ์ชุมชนแออัดคลองเตย โดยทาง
สหกรณ์ฯ เก็บค่าเช่าแฟลตห้องละ 300 บาทต่อเดือน (เป็นค่าเช่าแฟลตและที่ดินให้การท่าเรือแห่ง
ประเทศไทยเดือนละ 14 บาทต่อห้อง) ปัญหาหนี้ค้างช าระ ผู้เช่าบางส่วนไม่ยอมมาต่อสัญญาเช่า 
(ทิพวรรณ รัตนะ, 2559) 

 

   
ภาพที่ 14 โครงการคลองเตย 

4.6.3.2 ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้แหล่งอุตสาหกรรม และผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป พ.ศ.2525-2534 : กรณีศึกษาโครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 
      โครงการเคหะชุมชนเมืองใหม่แหลมฉบัง ระยะที่ 2 เป็นการด าเนินงานที่
สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาลในการพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกให้เป็นศูนย์กลางความเจริญทาง
เศรษฐกิจและสังคม ระหว่างการการเคหะแห่งชาติลงส ารวจจ านวนแรงงานในพื้นที่จะท าการ
ประชาสัมพันธ์โครงการไปพร้อมกัน การคัดเลือกผู้เช่าส่วนใหญ่เป็นผู้ใช้แรงงานในพื้นที่เขตอุตสาหกรรม
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  
  ด้านการบริหารจัดการและการดูแล เมื่อเริ่มโครงการส านักงานเคหะชุมชน
แหลมฉบังเป็นผู้บริหารจัดการ แต่เนื่องจากอัตราก าลังไม่เพียงพอ ท าให้การบริการผู้เช่าล่าช้า โดยเฉพาะ
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การจัดเก็บค่าเช่าก่อให้เกิดหนี้ค้างจึงต้องให้บริษัทเอกชนเช่าเหมาเข้ามาบริหารจัดการ ปัจจุบันบริษัทห้าง
หุ้นส่วนจ ากัดอาร์ ที แมเนจเม้นท์ เป็นผู้บริหารจัดการ อัตราการเข้าพักปัจจุบันอยูท่ี่ 90%  
  อัตราค่าเช่าแตกต่างกันตามระดับชั้น โดยที่ชั้นที่ 1-2 อัตราค่าเช่าอยู่ที่ 2,090 
บาทต่อเดือน ชั้นที่ 3-4 อัตราค่าเช่า 1,810 บาทต่อเดือน ชั้นที่ 5 อัตราค่าเช่า 1,670 บาทต่อเดือน การ
ปรับเพิ่มค่าเช่าจะปรับเพิ่มค่าเช่าทุกๆ 3 ปี พร้อมการปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร 
  ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการส่วนใหญ่เป็นปัญหาทั่วๆไป เช่น 
ปริมาณที่จอดรถไม่เพียงพอกับมาตรฐานที่การเคหะแห่งชาติก าหนดไว้ ปัญหาเสียงดังรบกวน (ภูมิภัทร 
ไพโรจน์ภักดิ์, 2559) 
 

   
ภาพที่ 15 โครงการเคหะชุมชนแหลมฉบัง ระยะที่ 2 

4.6.3.3 ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป พ.ศ.2535-2544 : กรณีศึกษา
โครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า)  
  การประชาสัมพันธ์โครงการการเคหะแห่งชาติประสานกับประชาสงเคราะห์
จังหวัด เพื่อเผยแพร่ข้อมูลการท าโครงการ การคัดเลือกและบรรจุผู้เช่าส่วนใหญ่ผู้เช่าเป็นข้าราชการที่
ท างานอยู่บริเวณส่วนราชการ และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป การบรรจุจะให้สิทธิผู้เช่าเดิมก่อน ข้าราชการ และ
ประชาชนทั่วไป 
  การบริหารจัดการส านักงานเคหะชุมชนอุดรธานีเป็นผู้บริหารจัดการและดูแล 
โดยที่จ้างเหมาบริษัทขอนแก่นโสพิน เป็นผู้ด าเนินการจัดเก็บค่าเช่า อัตราการเข้าพักเฉลี่ย 100%  
  อัตราค่าเช่าแตกต่างกันตามระดับชั้น โดยชั้นที่ 1-2 อัตราค่าเช่า 2,300 บาทต่อ
เดือน ชั้นที่ 3 อัตราค่าเช่า 2,200 บาทต่อเดือน การปรับอัตราค่าเช่าจะปรับขึ้นค่าเช่าทุกๆ 3 ปี พร้อมกับ
การปรับปรุงซ่อมแซมอาคาร  
  การบริหารจัดการไม่ค่อยประสบปัญหา ด้านความต้องการของผู้เช่าพบว่า
จ านวนหน่วยเช่าไม่เพียงพอกับความต้องการ เนื่องจากโครงการตั้งอยู่ใกล้บริเวณศูนย์ราชการ (ประณิตา 
ถีระปราโมทย์, 2559) 
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ภาพที่ 16 โครงการเคหะชุมชน จังหวัดอุดรธานี (อาคารเช่า) 

4.6.3.4 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา    
1) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 

     เป็นโครงการที่ด าเนินการเฉพาะกลุ่มเป้าหมายคือ ข้าราชการเทศบาลอ าเภอ
แม่สอด จังหวัดตาก การคัดเลือกผู้เช่าและการบรรจุผู้เช่าด าเนินการโดยเทศบาลเป็นผู้จัดหาผู้เช่า 
และให้สิทธิพนักงานเทศบาล ลูกจ้างประจ า ลูกจ้างชั่วคราว  

   ด้านการบริหารจัดการและการดูแลเทศบาลต าบลแม่สอดเป็นผู้บริหาร
จัดการ โดยเทศบาลฯ จะเป็นผู้จัดเก็บค่าเช่าจัดส่งให้การเคหะแห่งชาติตามอัตราที่ก าหนด  อัตราการ
เข้าพักเฉลี่ยน 90%  

   อัตราค่าเช่า 700 บาทต่อเดือน (อัตราค่าเช่าคงที่ 20 ปี ไม่รวมค่าเช่าที่ดิน
และค่าดูแลชุมชน) (ธนภัท โพธิ์แก้ว, 2559) 

   ปัญหาอุปสรรค พบว่าอาคารมีสภาพทรุดโทรม เนื่องจากขาดการดูแลรักษา 
 

                    
ภาพที่ 17 โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก 

 

  4.6.3.5 ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ พ.ศ. 2545 - ปัจจุบัน : กรณีศึกษา   
2) โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศบริเวณโรงเรียนดอนเมือง
ทหารอากาศบ ารุง 

   โครงการบ้านพักข้าราชการกรมสวัสดิการทหารอากาศ เป็นโครงการที่จัดท า
เฉพาะกลุ่มเป้าหมายข้าราชการทหารอากาศ การคัดเลือกและบรรจุผู้เช่าด าเนินการโดยกรมสวัสดิการ
ทหารอากาศ โดยการคัดเลือกข้าราชการ ลูกจ้าง และพนักงานราชการกองทัพอากาศที่เป็นกลุ่มผู้มี
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รายได้น้อยตามที่กองทัพอากาศก าหนด การบรรจุจะจัดให้ข้าราชการ ลูกจ้างและพนักงานราชการ 
กรมสวัสดิการทหารอากาศได้รับสิทธิการเช่าเต็มจ านวนที่ก่อสร้าง 

   ด้านการบริหารจัดการและการดูแล กรมสวัสดิการทหารอากาศเป็นผู้บริหาร
จัดการตลอดจนก ากับดูแลในการซ่อมบ ารุงขั้นพื้นฐานตามระยะเวลาการเช่า อัตราการเข้าพักเฉลี่ย 100% 

   อัตราค่าเช่า 1,710 บาทต่อเดือน กรมสวัสดิการทหารอากาศจะท าการหัก
บัญชีเงินเดือนของข้าราชการ ลูกจ้างฯ จัดส่งให้การเคหะแห่งชาติตามอัตราที่ก าหนด 

   ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการส่วนใหญ่เป็นปัญหาทั่วไป เช่น น้ า
รั่วซึม ที่จอดรถไม่เพียงพอกับมาตรฐานที่การเคหะแห่งชาติก าหนดไว้ (ชิ้น เอมอิ่ม, 2559) 

 

               

ภาพที่ 18 โครงการบ้านพักข้าราชการ (ประเภทเช่า) กรมสวัสดิการทหารอากาศฯ 

4.6.4 ปัญหาและอุปสรรคในการบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 
4.6.4.1 ปัญหาและอุปสรรค 

1)  โครงการเช่ารับโอนส่วนใหญ่ไม่สามารถขึ้นค่าเช่าได้ รวมทั้งมีภาระค่า
ดูแลสูงกว่ารายรับ 

2)  เก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้าหมาย การควบคุมผู้ เช่าให้ปฏิบัติตามกฎ 
ระเบียบข้อบังคับ 

3)  ปัญหาสภาพอาคารทรุดโทรม เนื่องจากขาดงบประมาณในการดูแล
อาคาร/ไม่มีหน่วยซ่อมบ ารุงประจ าอาคาร 

4)  ปัญหาการคัดเลือกคุณสมบัติของผู้เช่าเหมาท าให้บางครั้งผู้เช่าเหมาน า
โครงการไปใช้ผิดวัตถุประสงค์ 

5)  ขาดบุคลากรด้านกฎหมายที่จะดูแลเรื่องการบริหารอาคาร และหนี้ 
ความไม่รอบคอบในการจัดหาบริษัทเอกชน สัญญาเช่าไม่รัดกุม 

4.6.4.2 ผลกระทบจากปัญหา 
1)  บุคลากรในการดูแลชุมชนของการเคหะแห่งชาติมีไม่เพียงพอ เจ้าหน้าที่ 

1 คนท าหลายหน้าที่ ประกอบกับความไม่ช านาญในงานเฉพาะด้าน นอกจากนี้อาคารเช่าบางโครงการ
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ไม่ได้อยู่ในพื้นที่ส านักงานเคหะชุมชน และขาดระบบการตรวจสอบผู้เช่า ท าให้การดูแลไม่ทั่วถึงท าให้
เกิดปัญหาต่างๆ ตามมา ไม่ว่าจะเป็นการจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้าที่ก าหนด การดูแลผู้เช่าไม่ทั่วถึง 
ปัญหาการดูแลสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ปัญหาการเช่าช่วง (รุจิรา นาจาด, 2559) 

2)  ปัญหาสภาพอาคารทรุดโทรม เนื่องจากอาคารเช่าส่วนใหญ่ของการ
เคหะแห่งชาติมีสภาพการใช้งานมาเป็นเวลานาน และไม่มีช่างซ่อมบ ารุงประจ าโครงการ ในขณะที่
ศูนย์ซ่อมบ ารุงประจ าอยู่ที่ส านักงานใหญ่ ท าให้เมื่ออาคารมีปัญหาช่างไปซ่อมไม่ทันการณ์ ท าให้
อาคารไม่น่าอยู่ ส่งผลไปถึงการปรับขึ้นค่าเช่าไม่ได้ นอกจากส่วนหนึ่งเป็นเพราะการจัดเก็บค่าเช่าไม่
เป็นไปตามเป้า ท าให้ไม่มีเงินในการซ่อมแซมปรับปรุงอาคาร  

3)  การเคหะแห่งชาติมีทะเบียนรายชื่อของบริษัทเอกชนผู้รับเหมาที่เคย
ท างานกับการเคหะแห่งชาติแต่ไม่เคยท าประวัติและการขึ้น Blacklist การบริหารโครงการอาคารเช่า
ของผู้รับเหมาแต่ละราย ไม่มีการประเมินการท างานของผู้รับเหมา ท าให้ไม่มีการตรวจสอบผู้รับเหมา 
ท าให้บางโครงการได้ผู้รับเหมาที่ไม่มีประสิทธิภาพในการบริหารอาคารเช่า มีหนี้ค้าง ไม่ตามหนี้ให้การ
เคหะแห่งชาติ จนเกิดหนี้สูงเกินกว่าการเคหะแห่งชาติจะรับได้ นอกจากนี้สัญญาเช่าที่ไม่รัดกุม ท าให้
ผู้รับเหมาอาศัยช่องโหว่ของสัญญาหลีกเลี่ยงที่จะปฏิบัติตามสัญญาเช่าที่ก าหนด (รุจิรา นาจาด, 2559) 

4.7 สรุปการพัฒนาและบรหิารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

ตารางที่ 23 สรุปการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
การจัดท ากรอบ
แผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยรองรับการ
รื้อย้ายจากชุมชนแออัด
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

พ.ศ.2516-2524 

ยุคที่ 2 อาคารเช่า
ส าหรับแรงงานใกล้

แหล่งอุตสาหกรรมและ
ผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  
พ.ศ.2525-2534 

ยุคที่ 3 อาคารเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย

ทั่วไป  
พ.ศ.2535-2544 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ  
พ.ศ.2545-ปัจจุบัน 

1.การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทนุ 
ทิศทางประเทศ/
นโยบายรัฐบาล 

บรรเทาความเดือดร้อน
ด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ 
ผู้มีรายได้น้อย 

การพัฒนาพื้นทีช่าย 
ฝั่งทะเลตะวันออกเพื่อ
รองรับการพัฒนา
อุตสาหกรรม/การ
พัฒนาเมืองหลัก  
เมืองรองในภูมิภาค 

การกระจายการพัฒนา
ไปสู่ภูมิภาค/เน้นการ
จัดสร้างและปรับปรุงที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยในเมือง 

การจัดหาที่อยู่อาศัยเพื่อตอบสนองความ
ต้องการของประชาชน โดยเน้นกลุ่มผู้มรีายได้
น้อย ข้าราชการ ผู้ใช้แรงงาน 

นโยบาย กคช. แก้ปัญหาการขาดแคลน
ที่อยู่อาศัยใน กทม.เป็น
ล าดับแรก ลดภาระการ
อุดหนุนของรัฐ 

ก่อสร้างที่อยู่อาศัย
ตามระดับรายได้และ
สนับสนุนโครงการ
พัฒนาของรัฐ 

จัดสร้างที่อยู่อาศัย
ส าหรับกลุ่มผู้ใช้ 
แรงงาน  ข้าราชการ 
และประชาชน ทั่วไป 

มุ่งตอบสนองความต้องการของหน่วยงาน
ของรัฐในการสร้างความมั่นคงในการอยู่
อาศัย 

กลุ่มเป้าหมาย ผู้มีรายได้ต่ ากว่า 5,000 
บาท/เดือน/ครัวเรือน 

ผู้ใช้แรงงาน และ
ประชาชนผู้มีรายได้
น้อยทั่วไป มีรายได้ 
6,201-8,800 บาท/
เดือน/ครัวเรือน 

ข้าราชการ ผู้มีรายได้
น้อย กลุ่ม ก เช่า 
7,901-11,600 บาท/
เดือน/ครัวเรือน 

ข้าราชการชั้นผู้น้อย พนักงานเทศบาล
ลูกจ้างหน่วยงานรัฐ มีระดับรายได้  
7,001-11,700 บาท/เดือน/ครัวเรือน 
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การจัดท ากรอบ
แผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยรองรับการ
รื้อย้ายจากชุมชนแออัด
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

พ.ศ.2516-2524 

ยุคที่ 2 อาคารเช่า
ส าหรับแรงงานใกล้

แหล่งอุตสาหกรรมและ
ผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  
พ.ศ.2525-2534 

ยุคที่ 3 อาคารเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย

ทั่วไป  
พ.ศ.2535-2544 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ  
พ.ศ.2545-ปัจจุบัน 

เป้าหมาย  อาคารเช่า 4,062 
หน่วย 
 แฟลตเช่า 5,600 
หน่วย 

 อาคารเช่าในที่ราช
พัสดุทั่วประเทศ 
3,491 หน่วย 
 โครงการพัฒนา
พื้นที่ชายฝั่งทะเล
ตะวันออก 8,341 
หน่วย 

 อาคารเช่า 12,500 
หน่วย 
 อาคารเช่า 28,000 
หน่วย 

 บ้านพักข้าราชการประเภทอาคารเช่า 
4,000 หน่วย 

การจัดหาที่ดิน ขอใช้/ขอเช่าที่ดิน
หน่วยงานรัฐ 

ขอใช้/ขอเช่าที่ดิน
หน่วยงานรัฐ /จัดซื้อ
ที่ดินเพื่อจัดท า
โครงการพัฒนาพื้นที่
ชายฝั่งทะเลตะวันออก 

ที่ดินราชพัสดุใน
ครอบครองของ กคช.
ทั่วประเทศ (ที่ดินรับ
โอนพร้อมอาคาร) 

ขอเช่า/ขอเช่าที่ดินราชพัสดุ และที่ดิน
เทศบาล 

แหล่งเงินลงทุน 
(รัฐอุดหนุน) 

100% กทม.และปริมณฑล
34%  
ภูมิภาค 36% 

แผนฯ 7 กทม.และ
ปริมณฑล 34% 
ภูมิภาค 36% 
แผนฯ 8 กทม.และ
ปริมณฑล 57% 
ภูมิภาค 65% 

แผนฯ 9 กทม.และปริมณฑล 58% 
ภูมิภาค 68% 
แผนฯ 10 กทม.และปริมณฑล 57% 
ภูมิภาค 65% 

ตัวอย่างโครง 
การอาคารเช่า 

คลองเตย ระยะ 1 
ห้วยขวาง ระยะ 3 
บ่อนไก่ ระยะ 1 

เคหะชุมชนเมืองใหม่
แหลมฉบัง 
เคหะชุมชนเมืองใหม่
มาบตาพุด 

เคหะชุมชน 
นครศรีธรรมราช 
เคหะชุมชนอุดรธานี 

กองทัพอากาศ (ดอนเมือง) 
บ้านพักข้าราชการ อ.แม่สอด จ.ตาก 

ปัญหา/อุปสรรค  ข้อมูลที่ใช้จดัท ากรอบแผนฯ เป็นข้อมูลเบื้องต้นอาจท าให้กรอบแผนฯ ขาดความถูกต้อง/แม่นย า และบางข้อมูล
ไม่ทันสมัย 

 การคาดคะเนความต้องการที่อยู่อาศัยใช้มูลเก่าไม่ได้มีการรวบรวมข้อมูลเพิ่มเติมเพื่อปรับปรุงตัวเลขที่คาดคะเนไว้
ก่อนให้เหมาะสมกับช่วงเวลา  

 การตั้งเป้าหมายในแต่ละปีไว้เป็นจ านวนหน่วยไม่สอดคล้องกับสภาพการจัดท าโครงการโดยทั่วไป  
 การตั้งเป้าหมายไว้สูงไม่ได้ตั้งเผื่อปัจจัยเสี่ยง ไม่มีแผนส ารอง 
 ขาดบุคลากรที่มปีระสบการณใ์นการจัดท าแผนฯ 
 ความไม่ต่อเนื่องของนโยบายรัฐบาล 
 ความไม่ครบถ้วนของข้อมูลในการชี้แจงหน่วยงานที่พิจารณาท าให้เกิดความล่าช้าในการพิจารณา 
 ขาดการบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานภายนอก  

2.การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
กรณีตัวอย่าง โครงการคลองเตย โครงการเคหะชุมชน

แหลมฉบัง ระยะที่ 2 
โครงการเคหะชุมชน 
จ.อุดรธานี (อาคาร
เช่า) 

โครงการบ้านพัก
ข้าราชการ 
(ประเภทเช่า) อ.แม่
สอด จ.ตาก 

โครงการบ้านพัก
ข้าราชการ(ประเภท
เช่า) กรมสวัสดิการ
ทหารอากาศฯ 

วัตถุประสงค์ เพื่อสนองนโยบาย
รัฐบาลในการช่วยเหลือ
ผู้อยู่อาศัยในชุมชน
แออัดคลองเตย 

เพื่อแก้ปัญหาความ
ขาดแคลนที่อยู่อาศัย
ของผู้ใช้แรงงานให้มี
ความมั่นคงในการอยู่
อาศัยด้วยการเช่า
ระยะยาว 

เพื่อจัดสร้างอาคารเช่า
ส าหรับประชาชน
ทั่วไปตลอดจน
ข้าราชการและ
พนักงานรัฐ 

เพื่อจัดสร้างที่อยู่
อาศัยส าหรับ
ข้าราชการพนักงาน 
ลูกจ้างเทศบาล 

เพื่อจัดสร้างที่อยู่
อาศัยส าหรับ
ข้าราชการและ
ลูกจ้างประจ าของ
กองทัพอากาศ 
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การจัดท ากรอบ
แผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยรองรับการ
รื้อย้ายจากชุมชนแออัด
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

พ.ศ.2516-2524 

ยุคที่ 2 อาคารเช่า
ส าหรับแรงงานใกล้

แหล่งอุตสาหกรรมและ
ผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  
พ.ศ.2525-2534 

ยุคที่ 3 อาคารเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย

ทั่วไป  
พ.ศ.2535-2544 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ  
พ.ศ.2545-ปัจจุบัน 

การส ารวจความ
ต้องการที่อยู่
อาศัย 

กคช.ลงส ารวจจ านวน
ประชากรในพื้นที่ชุมชน
แออัดคลองเตย 6,275 
ครัวเรือน 

คาดการณ์ความ
ต้องการจากผู้ใช้
แรงงาน 5,133 หน่วย 

กคช.ลงส ารวจพื้นที่
ส่วนใหญ่เป็น
ข้าราชการประมาณ 
80-100 คน 

พนักงานเทศบาล 
ลูกจ้างชั่วคราว 
ลูกจ้างประจ า 90 
คน 

ข้าราชการชั้นผู้น้อย 
90 ราย 

กรรมสิทธิ์ที่ดิน เช่าที่การท่าเรือแห่ง
ประเทศไทย 1 บาท/
ตรว./เดือน 

ที่ดิน กคช. เช่าที่ราชพัสดุ ค่าเช่า 
18,000 บาท/ปี 

เช่าที่เทศบาล ค่า
เช่าปีละ 684 บาท 

เช่าที่ราชพัสดุ ตรว.
ละ 8 บาท/เดือน 

กลุ่มประชากร
เป้าหมาย 

ผู้มีรายได้ต่ ากว่า 1,500 
บาท/เดือน/ครัวเรือน 
(ปี 2523) 

ผู้มีรายได้ 6,201-
8,800 บาท/เดือน/
ครัวเรือน (ปี 2534) 

ผู้มีรายได้ 7,901-
11,600 บาท/เดือน/
ครัวเรือน (ปี 2544) 

พนักงานลูกจ้าง
เทศบาล 7,001-
11,700 บาท/
เดือน/ครัวเรือน (ปี 
2549) 

ข้าราชชั้นผู้น้อย 
12,601-18,600 
บาท/เดือน/ครัวเรือน 
(ปี 2551) 

รูปแบบ/จ านวน
หน่วย 

แฟลต 5 ชั้น 31 ตรม. 
ส่วนที่ 1  480 หน่วย 
ส่วนที่ 2  430 หน่วย 

แฟลต 5 ชั้น 31 ตรม. 
1,372 หน่วย 
 

อาคารเอนกประสงค์ 
3 ชั้น 28 ตรม. 72 
หน่วย 

อาคารพักอาศัย 4 
ชั้น 35 ตรม. 79 
หน่วย 

อาคารพักอาศัย 5 
ชั้น 33 ตรม.90 
หน่วย 

แหล่งเงินทุน รัฐอุดหนุน 96.6 ลบ.
(100%) 
เงินยืม 498.15 ลบ. 

รัฐอุดหนุน 45% 
กคช.อุดหนุน 9% 

รัฐอุดหนุน 69% 
เงินรายได้ กคช. 3.8 
ลบ. เงินกู้ 1.6 ลบ. 

รัฐอุดหนุน 75% 
เงินกู้ 6.85 ลบ. 

รัฐอุดหนุน 51% 
เงินกู้ 20.03 ลบ. 

ปัญหา/อุปสรรค  ขาดมาตรการควบคุมความเสี่ยงที่ครอบคลุมในแต่ละกระบวนการ (บางส่วน) 
 การตั้งงบประมาณโครงการไม่เพียงพอเนื่องจากระยะเวลาที่ล่าช้ากว่าแผนงาน 
 การสนับสนุนงบประมาณอุดหนุนผันแปรตามนโยบายรัฐบาลและภาวะเศรษฐกิจ 
 กระบวนการพิจารณาของกรมธนารักษ์เกี่ยวกับข้อก าหนดและกฎระเบียบที่เกี่ยวข้อง  
 การขาดแคลนที่ดินที่มีความเหมาะสม 

3.การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
ระยะเวลา 12 เดือน 7 เดือน 12.5 เดือน 2 เดือน 3.5 เดือน 

ปัญหา/อุปสรรค  บางสถานการณ์รัฐมอบหมายงานให้ กคช.จ านวนมากท าให้ขาดบุคลากรในการด าเนินงาน 
 ขาดการประสานงานวางแผนที่ดีของทีมท างาน 
 มีแบบมาตรฐานแต่ไม่มีการพัฒนาแบบให้หลากหลายเหมาะสมกับขนาดครัวเรือนและความต้องการอยู่อาศัย 

4.การก่อสร้าง 
ระยะเวลา ประมาณ 27 เดือน ประมาณ 24 เดือน ประมาณ 19 เดือน  14 เดือน 14 เดือน 

ปัญหา/อุปสรรค  ในบางช่วงเวลามีผู้ประกอบการมายื่นประกวดราคาน้อย 
 การคัดเลือกผู้รับจ้างที่เสนอราคาต่ าสุด อาจไม่ใช่คุณภาพดีที่สุด  
 ขั้นตอนการขออนุมัติการใช้วัสดุ การขออนุมัติเบิกเงินมีความล่าช้า มีขั้นตอนมาก 
 บุคลากรผู้บริหารโครงการ (บางส่วน) ขาดประสบการณ์ในการท างาน 

5.การบริหารจัดการและดูแลหลงัโครงการแล้วเสร็จ 
การ
ประชาสัมพันธ์ 

ประชาสัมพันธ์ระหว่าง
ท าการส ารวจข้อมูลใน
ชุมชน 

ประชาสัมพันธ์
ระหว่างส ารวจจ านวน
แรงงาน 

กคช.ประสานพมจ.ใน
การเผยแพร่ข้อมูล 

เป็นโครงการเฉพาะ
กลุ่มเป้าหมาย 

เป็นโครงการเฉพาะ
กลุ่มเป้าหมาย 

การคัดเลือกผู้
เช่า 

ผู้มีรายได้น้อยในชุมชน
แออัดคลองเตย 

ผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่
นิคมอุตสาหกรรม 

ข้าราชการที่ท างานอยู่
บริเวณส่วนราชการ 

เทศบาลเป็นผู้จัดหา
และคัดเลือกผู้เช่า 

กองทัพอากาศเป็น 
ผู้จัดหาและคัดเลือก
ผู้เช่า 
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การจัดท ากรอบ
แผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยรองรับการ
รื้อย้ายจากชุมชนแออัด
และผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

พ.ศ.2516-2524 

ยุคที่ 2 อาคารเช่า
ส าหรับแรงงานใกล้

แหล่งอุตสาหกรรมและ
ผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  
พ.ศ.2525-2534 

ยุคที่ 3 อาคารเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย

ทั่วไป  
พ.ศ.2535-2544 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ  
พ.ศ.2545-ปัจจุบัน 

การบริหาร
จัดการ 

สช.บ่อนไก่บริหาร
จัดการ 

บริษัทเอกชนเช่าเหมา สช.อุดรธานีบริหาร
จัดการ โดยจ้างเหมา
บริษัทเอกชนจัดเก็บ
ค่าเช่า 

เทศบาลบริหาร
จัดการ 

กองทัพอากาศ
บริหารจัดการ 

อัตราค่าเช่า 300-1,700 บาท/เดือน อัตราค่าเช่าเฉล่ีย 
1,245 บาท/เดือน 

ชั้น 1-2 2,300 บาท/
เดือน ชั้น 3 2,200 
บาท/เดือน 

700 บาท/เดือน 1,710 บาท/เดือน 

ปัญหา/อุปสรรค  โครงการเช่ารับโอนส่วนใหญ่ไม่สามารถขึ้นค่าเช่าได้ รวมทั้งมีภาระค่าดูแลสูงกว่ารายรับ  
 เก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้าหมาย การควบคุมผู้เช่าให้ปฏิบัติตามกฎระเบียบ 
 ปัญหาสภาพอาคารทรุดโทรม ขาดงบประมาณในการดูแลอาคาร 
 ปัญหาการคัดเลือกคุณสมบัติผู้เช่าเหมาท าให้บางครั้งผู้เช่าเหมาน าโครงการไปใช้ผิดวัตถุประสงค์ 
 ขาดบุคลากรด้านกฎหมายที่จะดูแลเรื่องการบริหารอาคาร และหนี้ ความไม่รอบคอบในการจัดหาบริษัทเอกชน 
สัญญาเช่าไม่รัดกุม 
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บทที่ 5 
แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 

ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยพื้นฐานที่ส าคัญของมนุษย์ เป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่จ าเป็นแก่การด ารงชีวิต 
เป็นเครื่องสะท้อนถึงความเป็นอยู่ของประชาชน รวมทั้งความเจริญของระบบเศรษฐกิจ ความก้าวหน้า
ในการพัฒนาประเทศ ตลอดจนสวัสดิการสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ หลายหน่วยงานทั้งในและ
ต่างประเทศจึงให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นล าดับต้นๆ อย่างไรก็ดี ยังมีประชาชนอีก
จ านวนมากที่ไม่สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ และไม่สามารถเช่าที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพได้ 
ดังนั้นรัฐบาลในหลายๆ ประเทศจึงให้ความส าคัญกับการก าหนดนโยบายด้านที่อยู่อาศัยสวัสดิการของ
รัฐ (Social Housing) ขึ้นมาส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อยในสังคม การพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภท
เช่า จึงเป็นนโยบายที่ส าคัญของหน่วยงานทั้งในประเทศและรัฐบาลประเทศต่างๆ  
 ซึ่งจากการรวบรวมข้อมูลเอกสารเบื้องต้นและการสัมภาษณ์ผู้ปฏิบัติงาน ผู้บริหารการเคหะ
แห่งชาติ ได้ให้ข้อเสนอแนะถึงหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศที่ด าเนิน
โครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่มีประสิทธิภาพ น่าจะสามารถน ามาปรับใช้กับการพัฒนา
และบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาตได้ ประกอบด้วย 1)ส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ 2)ประเทศสิงคโปร์ 3)ประเทศญี่ปุ่น และ4)ประเทศฮ่องกง 

5.1  แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของส านักงานทรัพย์สินส่วน 
 พระมหากษัตริย์  

5.1.1 ความเป็นมา บทบาทหน้าที่ขององค์กร 
 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ เดิมมีสถานะเป็นหน่วยงานราชการระดับกอง
ในสังกัดกระทรวงการคลัง ต่อมาได้ยกสถานะเป็นนิติบุคคล มีหน้าที่ดูแลรักษาและจัดประโยชน์อัน
เกี่ยวกับทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การด าเนินงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 
ประกอบด้วย 4 ฝ่าย คือ ฝ่ายบริหารงานชุมชน ฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ ฝ่ายโครงการพิเศษ 
ฝ่ายบริหารงานอนุรักษ์  
 ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้ความส าคัญกับการบริหารงานชุมชนเป็น
อย่างมากตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน โดยในระยะแรก ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้
ความส าคัญกับการพัฒนาด้านการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดและการบริหารจัดการชุมชน ท าให้เกิดการ
สร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ และมีระบบการบริหารจัดการชุมชนหลังการเข้าอยู่ ปัจจุบันการพัฒนา
ชุมชนของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้เปลี่ยนไปใช้แนวทางการพัฒนารูปแบบบ้าน
มั่นคงและการพัฒนาคุณภาพชีวิต (ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 2557) 
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5.1.2 การวางแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

1)  นโยบายองค์กร 
มุ่งเน้นความสมดุลครอบคลุมในทุกมิติและให้ความส าคัญกับคุณค่า มากกว่า

มูลค่า เพื่อให้เกิดประโยชน์สูงสุดต่อส่วนรวมด้วยแนวทางการพัฒนาที่เหมาะสมและเป็นธรรมแก่ผู้เช่า 
2)  นโยบายการบริหารจัดการอสังหาริมทรัพย์ประเภทเช่า 

ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ แบ่งประเภทผู้ใช้ประโยชน์ในที่ดินของ
ออกเป็น 4 ประเภท คือ 1.ชุมชนเมือง ผู้เช่ารายย่อยเพื่ออยู่อาศัยและยังชีพเล็กน้อย 2.มูลนิธิ สมาคม
หรือองค์กรสาธารณกุศล 3.หน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจ และ 4.ผู้เช่าใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ ทั้งนี้ 
ผู้เช่าที่เป็นชุมชน และผู้เช่ารายย่อยเพื่ออยู่อาศัย เป็นกลุ่มผู้เช่าที่มีจ านวนมากที่สุด ส่วนมากมีฐานะ
ปานกลางจนถึงผู้มีรายได้น้อย (ส านักงานทรัพย์สนิส่วนพระมหากษัตริย์, 2559) 

3)  วิธีการด าเนินงาน 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ มีแนวทางการด าเนินงานในส่วนของ

การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ ชุมชน และที่อยู่อาศัยทั่วไป หลังจากที่มีนโยบายและแนวคิดใน
การพัฒนาโครงการแล้ว (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2558) ประกอบด้วย 

 ขั้นตอนการขอคืนพ้ืนที่ และให้ความช่วยเหลือผู้เช่าเดิม 
 การมีส่วนร่วมของผู้เช่าในการพัฒนา เป็นการด าเนินงานควบคู่ไปกับ

การด าเนินงานตั้งแต่การขอคืนพื้นที่และให้ความช่วยเหลือผู้เช่าเดิม การออกแบบก่อสร้างและการ
บริหารจัดการหลังการเข้าใช้อาคาร 

 การพัฒนารูปแบบโครงการและอาคาร 
 การบริหารงานหลังการเข้าใช้อาคาร  

4)  การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ก าหนดนโยบายและแนวคิดการพัฒนา

แบบองค์รวม โดยการประสานความร่วมมือกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วน ร่วมพัฒนาเชิงพื้นที่ 
ภายใต้มิติการพัฒนาทั้งด้านเศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม และวัฒนธรรม 

5.1.3 การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการ : กรณีศึกษา โครงการคลองไผ่สิงโต 
  1) ความเป็นมาของโครงการ 
 ชุมชนร่วมใจตรอกไผ่สิงโต อยู่ทางทิศใต้ติดกับถนนพระราม 4 เป็นตึกแถวของ
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ คนในชุมชนประกอบอาชีพค้าขายหาบเร่แผงลอย รับจ้าง
ทั่วไป ชุมชนเกิดการขยายตัว เนื่องจากกระบวนการกลายเป็นเมืองส่งผลให้มีผู้บุกรุกเข้าไปอาศัยอยู่
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เป็นจ านวนมาก ท าให้พื้นที่บริเวณนั้นมีทั้งผู้เช่าช่วง ผู้เช่าเดิม ผู้บุกรุกก่อให้เกิดความแออัดไม่เป็น
ระเบียบ (ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 2557) 
 2) แนวคิดในการปรับปรุงชุมชน 

ต่อมาส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายที่จะพัฒนาชุมชนแออัด
โดยใช้หลักการแบ่งปันที่ดิน (Land Sharing) เพื่อน าพื้นที่ส่วนหนึ่งมาสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ที่มีคุณภาพ
ให้แก่ผู้อยู่อาศัยเดิม ส่วนหนึ่งน ามาจัดประโยชน์เพื่อพาณิชยกรรม เนื่องจากที่ดินบริเวณนั้นมีมูลค่า
และศักยภาพสูง 
 3) การด าเนินงาน 
 (1) การเจรจาขอคืนพื้นที่ 
  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ด าเนินการเจรจาขอพื้นที่คืน 
โดยการเจรจาเรื่องการรื้อย้าย เสนอ 2 ทางเลือก คือ ย้ายออกจากชุมชนโดยจะได้อยู่ในที่ดินแห่งใหม่
ที่อยู่ไกลออกไปนอกเมืองจะได้พื้นที่กว้างกว่าเดิม และอาศัยอยู่บริเวณเดิม จะได้พื้นที่แคบลงและต้อง
ขึ้นอาคารสูง ซึ่งส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ใช้วิธีการสัมมนากับชาวชุมชน คุยกับ
ชาวบ้านหลายครั้ง หากชาวชุมชนที่เลือกอยู่ที่เดิม จะเริ่มกระบวนการท างาน การเลือกสิทธิ์ มีการเก็บ
ข้อมูลร่วมกัน ส ารวจบ้านทุกหลัง โดยให้ชาวบ้านร่วมส ารวจ โดยจะส ารวจขนาดบ้าน จ านวนผู้อ ยู่
อาศัย สถานภาพการอยู่อาศัย วางเกณฑ์การจัดสิทธิ์ มีการติดประกาศผู้รับสิทธิ์หน่วยพักอาศัย เพื่อให้
มีการคัดค้านหรือเพ่ิมเติมสิทธิ์ มีการพูดคุยของชาวชุมชนตลอดกระบวนการพิจารณาสิทธิ์ 

หลักเกณฑ์การให้ความช่วยเหลือกรณีผู้ที่ต้องรื้อย้ายเมื่ออาคารพักอาศัย
ในโครงการแล้วเสร็จ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะให้ความช่วยเหลือโดยชดเชยสิ่งปลูก
สร้างรวมค่าขนย้าย ในอัตราตารางเมตรละ 1,000 บาท ตามสภาพสิ่งปลูกสร้างเดิม กรณีผู้ที่ต้องรื้อ
ย้ายก่อนอาคารพักอาศัยในโครงการแล้วเสร็จ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จะช่วยเหลือที่
อยู่อาศัยชั่วคราวผู้ได้รับสิทธิ์ขณะรอที่พักอาศัยในโครงการสร้างแล้วเสร็จ กรณีจัดหาที่อยู่อาศัย
ชั่วคราวเอง จะได้รับความช่วยเหลือเป็นค่าเช่าบ้าน 24 เดือน  ผู้ที่ประสงค์รื้อย้ายโดยไม่ขอรับสิทธิ์ 
ซึ่งต้องรื้อย้ายเมื่ออาคารพักอาศัยสร้างสร็จแล้ว จะได้รับค่าชดเชยสิทธิ์และค่ารื้อถอน (ศิเรมอร สุดชู
เกียรติ 2557) 
        (2) การก าหนดอัตราค่าเช่า 

ในด้านค่าเช่า ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์มีนโยบายในการ
ดูแลผู้เช่าแต่ละประเภท ดังนี ้

 ผู้เช่าที่เป็นหน่วยราชการและรัฐวิสาหกิจ ก าหนดค่าเช่ากรณีหน่วย
ราชการเช่าไว้ที่ร้อยละ 2 ของราคาประเมินที่ดินทางราชการ โดยให้ทยอยปรับค่าเช่าแบบขั้นบันได 
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เริ่มต้นที่ร้อยละ 0.2, 0.5, 1.0, 1.5 ไปจนถึงร้อยละ 2.0 แต่ เพื่อแบ่งเบาภาระงบประมาณของรัฐ 
คณะกรรมการทรัพย์สินฯ จึงให้คงอัตราค่าเช่าที่ร้อยละ 1.5 ตัง้แต่ปี พ.ศ.2548 จนถึงปัจจุบัน 

 ผู้เช่าที่เป็นสมาคมหรือมูลนิธิ คิดค่าเช่าค่อนข้างต่ าเพื่อให้องค์กร
เหล่านี้สามารถบ าเพ็ญประโยชน์เพื่อสาธารณะตามวัตถุประสงค ์

 ผู้เช่าหาประโยชน์เชิงพาณิชย์และธุรกิจ ขนาดใหญ่ จะคิดค่าเช่าใน
อัตราใกล้เคียงราคาตลาด 

 ผู้เช่าที่เป็นชุมชน ผู้เช่ารายย่อย เป็นกลุ่มผู้เช่าที่ก าหนดค่าเช่าต่ า 
เมื่อเปรียบเทียบกับค่าเช่าในท้องตลาด การปรับ  เพิ่มค่าเช่าจะท าอย่างระมัดระวังค านึงถึง
ความสามารถของผู้เช่าและมุ่งไปที่ ความพยายามลดความเหลื่อมล้ าในด้านค่าเช่าของแต่ละบริเวณ 
โดยกรณีของโครงการคลองไผ่สิงโต ก าหนดอัตราค่าเช่าต่อตารางเมตร ผู้เช่าเดิมคิดอัตราค่าเช่าตาราง
เมตรละ 10 บาท ปรับขึ้นระยะละ 5% ผู้โอนสิทธิ์คิดอัตราค่าเช่าตารางเมตรละ 50 บาท ปรับขึ้น
ระยะละ 15% (ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 2557) 

(3) การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
จ้างที่บริษัทที่ปรึกษาออกแบบอาคาร โดยส านักงานทรัพย์สินส่วน

พระมหากษัตริย์แจ้งรายละเอียดว่าต้องการพื้นที่ใช้สอย จ านวนยูนิต ขนาดพื้นที่อยู่อาศัย ระหว่าง
ออกแบบ บริษัทได้ส ารวจจ านวนผู้อาศัยในชุมชนควบคู่กัน ผู้อยู่อาศัยไม่มีส่วนร่วมในการออกแบบ 
วางผัง แต่เมื่ออาคารสร้างเสร็จจึงให้ผู้อยู่อาศัยเยี่ยมชมอาคาร แสดงความคิดเห็น และขอปรับปรุง
อาคาร (ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 2557) 

รูปแบบอาคาร 26 ชั้น และ 7 ชั้น ขนาดพื้นที่ใช้สอย ตั้งแต่ 62.30-
114.80 ตรม. 

(4) การกอ่สร้าง 
ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้ว่าจ้างบริษัทรับเหมาก่อสร้าง  

ควบคุมงานก่อสร้าง และเป็นที่ปรึกษาบริหารโครงการ ปัญหาด้านก่อสร้าง เนื่องจากมีการตรวจงาน
และยื่นข้อเสนอปรับปรุงอาคารท าให้การด าเนินงานก่อสร้างล่าช้า (ศิเรมอร สุดชูเกียรติ 2557) 

(5) การบริหารจัดการอาคารและการดูแลหลังชุมชนหลังก่อสร้างแล้วเสรจ็ 

 การบรรจุผู้เช่า ก าหนดเงื่อนไขการให้สิทธิ์อยู่ในโครงการคลองไผ่สิงโต
ต้องเป็นผู้ที่อยู่อาศัยจริงในพื้นที่ก่อนวันที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ด าเนินการส ารวจ
ข้อมูลอย่างเป็นทางการ ให้สิทธิ์หน่วยพักอาศัย 1 หน่วยต่อ 1 ครอบครัว หลักเกณฑ์การพิจารณาสิทธิ์ 
ประกอบด้วย 
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 ขนาดห้อง 24 ตรม. มีสมาชิกในครอบครัวไม่เกิน 4 คน มี
รายได้คงเหลือหรือความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้างในระดับ 800-1,500 บาท/เดือน 

 ขนาด 32 ตรม. มีสมาชิกในครอบครัวเกิน 4 คน มีรายได้หรือ
ความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้าง 1,001-1,500 บาท/เดือน 

 ขนาด 48 ตรม. มีสมาชิกในครอบครัวเกิน 4 คน มีรายได้ หรือ
ความสามารถในการช่วยเหลือค่าก่อสร้าง 1,501 บาท/เดือนขึ้นไป 

 การบริหารจัดการ ดูแลชุมชน 
  ระยะแรก เพื่อให้คนในชุมชนมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ

ชุมชน ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์จึงจัดตั้งบริษัททรัพย์รวมใจ มาท าสัญญาเช่ากับ
ส านักงานฯ และให้บริษัทน าห้องพักไปให้ชาวชุมชนเช่าช่วงอีกต่อหนึ่ง การบริหารจัดการชุมชนบริษัท
ทรัพย์รวมใจด าเนินการตามข้อก าหนดการจ้างที่ก าหนด อาทิ ก าหนดให้ผู้เช่าต้องช าระค่าเช่าล่วงหน้า
ให้แก่บริษัทรวมใจในวันต้นเดือนของทุกๆ เดือน ผู้เช่าต้องยอมให้เจ้าหน้าที่บริษัทรวมใจหรือ
เจ้าหน้าที่ของส านักงานฯ เข้าไปตรวจสถานที่เช่าได้ในเวลาที่สมควร และยอมให้ซ่อมสิ่งที่ช ารุดด้วย
เงินของผู้เช่าเอง และหากผู้เช่าขาดส่งค่าเช่าหรือท าผิดสัญญาเช่า บริษัททรัพย์รวมใจมีสิทธิ์บอกเลิก
สัญญาเช่า และยึดสถานที่เช่าได้โดยฉับพลัน การก าหนดอัตราค่าเช่า ผู้เช่าเดิมคิดอัตราค่าเช่า และค่า
บริหารส่วนกลาง 10 บาท/ตรม. ผู้เช่าใหม่คิดอัตราค่าเช่าและค่าบริหารส่วนกลาง 50 บาท/ตรม.ค่า
โอนกรรมสิทธิ์หากเปลี่ยนมือ 500 บาท/ตรม. การบริหารงานในระยะแรกมีหลายเรื่องที่ด าเนินการ
ไม่ได้ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ไม่เข้าใจถึงความต้องการของชุมชนอย่างแท้จริง การด าเนินงานที่
ล่าช้า และประชาชนไม่มีส่วนร่วมในการบริหารจัดการ 

 ระยะที่สอง การบริหารจัดการโดยบริษัทจัดการทรัพย์สินและ
ชุมชน (CEMCO)  โดยยึดแนวทางการจัดการชุมชนพลิกฟื้นชุมชนให้เป็นชุมชนกลางเมืองหลวงที่น่า
อยู่น่าอาศัย มีวัตถุประสงค์หลักได้แก่ 1)สร้างชุมชนให้น่าอยู่ 2)สมาชิกในชุมชนมีวินัย 3)ชุมชนมีความ
ปลอดภัย 4)แก้ไขปัญหาความขัดแย้ง 5)สร้างการมีส่วนร่วม 6)สมาชิกชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น    
7)พัฒนาชุมชนให้เข้มแข็งอย่างยั่งยืน ซึ่งเป็นการด าเนินงานตามพระราชด าริของพระบาทสมเด็จพระ
เจ้าอยู่หัว คือ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา โดยในระยะแรกก่อนการท าสัญญาจ้างบริษัท CEMCO ได้เข้ามา
ส ารวจพื้นที่เบื้องต้น เก็บปัญหาต่างๆ ด าเนินงานในลักษณะปรับทุกข์ผูกมิตรกับผู้เช่า หลักการท างาน
ของบริษัท CEMCO เป็นลักษณะค่อยเป็นค่อยไป ไม่ใช่การบริหารแบบนิติบุคคลอาคารชุด โดยแบ่ง
ออกเป็น 3 เรื่องหลัก คือ พัฒนาด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม พัฒนาสาธารณูปโภค และพัฒนาคนใน
ชุมชน ซึ่งผลจากการบริหารจัดการโดยบริษัท CEMCO พบว่า ชาวชุมชนมีส่วนร่วมในการบริหาร
จัดการ ชาวชุมชนให้ความไว้วางใจในการบริหารจัดการของบริษัท CEMCO และมีส่วนร่วมในการ
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พัฒนาโดยไร้ข้อขัดแย้ง ให้ความร่วมมือด้วยความเต็มใจ ปัญหาด้านการบริหารจัดการลดลง ไม่ว่าจะ
เป็นปัญหาด้านการซ่อมแซมบ ารุงรักษาพื้นที่ส่วนกลาง ข้อร้องเรียนของผู้เช่าก็ลดลง (ศิเรมอร สุดชู
เกียรติ 2557) 

5.1.4 ปัจจัยความส าเร็จ ปัญหาอุปสรรคในการบริหารจัดการอาคารเช่าของส านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 

จากการศึกษาข้อมูลการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการของส านักงานทรัพย์สิน
ส่วนพระมหากษัตริย์ พบว่าส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ไม่ได้เป็นหน่วยงานในการจัดสร้าง
ที่อยู่อาศัยโดยตรง ลักษณะเด่นของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ คือ การบริหารจัดการ
และการดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 

  หลักการท างานของส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ได้แบ่งประเภทผู้เช่า
ออกเป็น 4 ประเภท คือ ผู้เช่ารายย่อยเพื่อการอยู่อาศัยและประกอบอาชีพพอยังชีพ  มูลนิธิหรือ
องค์กรสาธารณกุศล หน่วยงานราชการและรัฐวิสาหกิจ และผู้เช่าใช้ประโยชน์เชิงพาณิชย์ ซึ่งประเภท
ผู้เช่ารายย่อยเพื่อการอยู่อาศัยและประกอบอาชีพพอยังชีพ เป็นประเภทที่มีลักษณะใกล้เคียงกับการ
ด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ จึงได้เลือกโครงการคลองไผ่สิงโตเป็นกรณีศึกษา
ตัวอย่าง  

  จากการศึกษาแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการคลองไผ่สิงโต พบว่า 
ตั้งแต่ขั้นตอนการเจรจาขอคืนพื้นที่ ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมใน
การส ารวจ เก็บข้อมูล มีการพูดคุยกับผู้อยู่อาศัยตลอดกระบวนการพิจารณาสิทธิ์ ด้านการออกแบบ
โครงการถึงแม้ผู้อยู่อาศัยจะไม่มีส่วนร่วมในการออกแบบ แต่เมื่ออาคารแล้วเสร็จผู้อยู่อาศัยสามารถ
แสดงความคิดเห็น และขอปรับปรุงอาคารได้ ซึ่งจะท าให้การออกแบบอาคารมีความสอดคล้องกับวิถี
ชีวิตของผู้อยู่อาศัยในชุมชนและเหมาะสมกับพฤติกรรมการใช้งานของผู้อยู่อาศัย 

  ด้านการบริหารจัดการและการดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ พบว่า โครงการคลองไผ่
สิงโตมีการบริหารจัดการแบ่งเป็น 2 ระยะ โดยในระยะแรกส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ได้
จัดตั้งบริษัททรัพย์รวมใจขึ้นมาบริหารจัดการ ซึ่งการบริหารจัดการของบริษัททรัพย์รวมใจนั้น
ด าเนินการตามข้อก าหนดการจ้างที่ก าหนดขึ้น เป็นการบริหารจัดการในลักษณะผู้ให้เช่ากับผู้เช่า 
บริษัททรัพย์รวมใจไม่เข้าใจถึงความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชนอย่างแท้จริง การด าเนินงาน
บริษัท/การบริการของเจ้าหน้าที่บริหารจัดการชุมชนมีความล่าช้า และผู้อยู่อาศัยในชุมชนไม่มีส่วน
ร่วมในการบริหารจัดการ ท าให้เกิดปัญหาผู้เช่าไม่ให้ความร่วมมือในการด าเนินงานกับบริษัท เกิด
ปัญหาต่างๆ ตามมา อาทิ ความไม่เป็นระเบียบของอาคาร อาคารมีสภาพทรุดโทรม ทรัพย์สิน
ส่วนกลางช ารุดใช้งานไม่ได้ การจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้า 
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  ระยะที่ 2 การบริหารจัดการโดยบริษัทจัดการทรัพย์สินและชุมชน (CEMCO) ซึ่ง
บริษัท CEMCO มีแนวทางการบริหารจัดการชุมชนโดยการด าเนินงานตามพระราชด าริของ
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว คือ เข้าใจ เข้าถึง พัฒนา โดยการท างานในช่วงปีแรกบริษัท CEMCO 
ได้เข้าไปพบปะเยี่ยมเยียนผู้อยู่อาศัยในชุมชนครบทุกห้อง เพื่อรับความต้องการและปัญหาของผู้อยู่
อาศัยเพื่อจะสามารถแก้ปัญหาได้ถูกจุด เมื่อด าเนินการแก้ไขปัญหาแล้วช่วงเวลาต่อมาบริษัท CEMCO 
จะท าการจัดประชุมทุก 2 เดือน เพื่อขอความร่วมมือกับผู้เช่าเดิมในการช าระค่าเช่า ค่าส่วนกลาง 
หรือการจัดระเบียบพื้นที่สาธารณะ หลังจากนั้นบริษัท CEMCO ได้มีการพัฒนาดูแลพื้นที่ให้มีความ
สะอาดและปรับภูมิทัศน์ให้น่าอยู่มากยิ่งขึ้น ซึ่ งจากการบริหารแบบค่อยเป็นค่อยไปของบริษัท 
CEMCO ท าให้เกิดความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างบริษัทและผู้เช่า  ผู้เช่าเกิดความไว้วางใจและให้ความ
ร่วมมือและมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการเป็นอย่างดี ปัญหาต่างๆที่มีในระยะแรกจากการบริหาร
จัดการของบริษัททรัพย์รวมใจลดลง 
  ดังนั้น จะเห็นว่าการบริหารจัดการที่ประสบความส าเร็จของส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ โดยบริษัท CEMCO เกิดจากการบริหารจัดการในลักษณะค่อยเป็นค่อยไป โดยเริ่ม
จากกระบวนการเข้าใจ เข้าถึง แล้วจึงร่วมพัฒนา ซึ่งจะท าให้ผู้เช่าเกิดความรู้สึกไว้วางใจ เกิด
ความสัมพันธ์ที่ดีระหว่างหน่วยงานและผู้เช่า ท าให้ผู้เช่ามีความรู้สึกอยากมีส่วนร่วมในการบริหาร
จัดการและให้ความร่วมมือในการด าเนินกิจกรรมต่างๆ 

5.1.5 บทเรียนที่นา่จะสามารถน ามาใช้กบัการเคหะแหง่ชาติ 
1) การสร้างความไว้วางใจกับผู้เช่า  

จากการศึกษาพบว่าผู้เช่าในชุมชนมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการชุมชนร่วมกับ
บริษัท CEMCO เนื่องจากแนวทางการบริหารจัดการของบริษัทที่เน้นกระบวนการเข้าใจ เข้าถึง และ
พัฒนา โดยที่เจ้าหน้าที่ของบริษัท CEMCO มีความเข้าใจและเอาใจใส่ผู้อยู่อาศัย สามารถแก้ปัญหาได้
อย่างรวดเร็วและตรงตามความต้องการอย่างเป็นรูปธรรม การดูแลใกล้ชิดผู้อยู่อาศัยตลอดเวลา 
รวมถึงเน้นการบริหารจัดการแบบมีส่วนร่วม เหล่านี้เป็นสิ่งที่ดึงดูดให้ผู้อยู่อาศัยเกิดการมีส่วนร่วม 
และเกิดความรู้สึกไว้วางใจ 

5.2 การพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของ Housing and Development Board (HDB) 

ประเทศสิงคโปร ์

5.2.1 ความเป็นมาของ HDB  
ประเทศสิงคโปร์ มีชื่ออย่างเป็นทางการว่า สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นนครรัฐสมัยใหม่และ

ประเทศเกาะที่มีขนาดเล็กที่สุดในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ สภาพพื้นที่เป็นเกาะถูกล้อมรอบด้วยทะเล 
มีพื้นที่รวม 699.4 ตารางกิโลเมตร ใกล้เคียงกับเกาะภูเก็ตของประเทศไทย ประกอบด้วยเกาะสิงคโปร์
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และเกาะน้อยใหญ่รายล้อมอีก 63 เกาะ ประเทศสิงคโปร์เป็นสาธารณรัฐระบบรัฐสภา รัฐเดี่ยว และใช้
ระบบหลายพรรคการเมือง สิงคโปร์เป็นประเทศที่มีประชากรหนาแน่นที่สุดในภูมิภาค และเป็น
ประเทศเล็กที่สุดในภูมิภาค เป็นประเทศที่มีประชากรหนาแน่นเป็นอันดับ 2 ของโลก มีจ านวน
ประชากรประมาณ 5.5 ล้านคน (ข้อมูล ณ วันที่ 1 มีนาคม 2556) ประกอบด้วยชาวจีน 76.5% ชาว
มาเลย์ 13.8% ชาวอินเดีย 8.1% และอื่นๆ 1.6%  

สิงคโปร์ไม่มีทรัพยากรธรรมชาติมากเหมือนประเทศอื่น แต่มีฐานะทางเศรษฐกิจที่ดี 
เพราะสิงคโปร์พัฒนาเศรษฐกิจด้านการค้า โดยเป็นประเทศพ่อค้าคนกลางในการขายสินค้าเป็นท่าเรือ
ขนส่งสินค้าปลอดภาษี สิงคโปร์มีประชากรน้อยจึงต้องพึ่งพาแรงงานจากต่างชาติในทุกระดับ สิงคโปร์
เป็นประเทศที่พัฒนาแล้วประเทศเดียวในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้และมีฐานะทางเศรษฐกิจและ
การเงินที่มั่งคั่งที่สุดประเทศนึงในโลก (wikipedia, 2559) 

หลังสงครามโลกครั้งที่ 2 สิงคโปร์ประสบปัญหาที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการ
ของประชาชน ท าให้เกิดปัญหาความแออัดหนาแน่นในเขตใจกลางเมืองรุนแรงมาก รัฐบาลจึงได้จัดตั้ง 
หน่วยงานที่ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับชาวสิงคโปร์ คือ Housing and Development 
Board (HDB) ในปี ค.ศ.1960 มีรูปแบบเป็นรัฐวิสาหกิจ ภายใต้การก ากับดูแลของกระทรวงการ
พัฒนาแห่งชาติ (Ministry of National Development) มีวัตถุประสงค์เพ่ือด าเนินงานด้านสวัสดิการ
สังคม คือการจัดหาที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและราคาที่เหมาะสม การจัดเตรียมที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพที่
ดีให้กับประชาชนในราคาที่ประชาชนสามารถเป็นเจ้าของได้ สิงคโปร์ได้ชื่อว่าเป็นประเทศที่ประสบ
ความส าเร็จในการจัดการที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชน เนื่องจากประเทศสิงคโปร์เป็นเกาะ มีข้อจ ากัด
เรื่องที่ดิน แฟลตจึงเป็นรูปแบบที่เหมาะสมกับการอยู่อาศัย โดยประชาชนร้อยละ 85 อาศัยอยู่ใน
แฟลตที่รัฐบาลจัดให้ โดยการพัฒนาและวางแผนที่อยู่อาศัยที่มีมาตรฐานให้กับประชาชน การ
ด าเนินงานเรื่องที่อยู่อาศัยในระยะแรก คือ การรื้อย้ายแหล่งชุมชนแออัด การสร้างเมืองใหม่ ปัจจุบัน
ด าเนินงานในการก าหนดแนวนโยบายด้านที่อยู่อาศัยและคิดสร้างสรรค์รูปแบบที่อยู่อาศัยใหม่ 
ด าเนินการก่อสร้างที่อยู่อาศัยทั้งในรูปแบบให้กรรมสิทธิ์ (92%) อาคารเช่า (5%) และอื่นๆ (3%) 
ปัจจุบันได้จัดสร้างที่อยู่อาศัยประมาณ 992,091 หน่วย (Housing & Development Board, 2015b) 

 
แผนภูมิที่ 5 ประเภทที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดย HDB 

Sold Flats 
910,779 
[91.8%]

Rental Flats 
52,817
[5.3%]

Others 
28,495 
[2.9%]

Total  
992,091
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5.2.2 การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของ HDB 
1)   นโยบายรัฐบาล 

รัฐบาลให้ความส าคัญในเรื่องที่อยู่อาศัยของประชาชนเป็นอันดับหน่ึง ที่อยู่อาศัยถูก
ใช้เป็นเครื่องมือในการขับเคลื่อนการสร้างชาติให้ประชาชนรู้สึกภูมิใจในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง โดยรัฐบาลสิงคโปร์ได้ก าหนดกรอบการวางแผนพัฒนาเมืองออกเป็น 4 ระดับ คือ 1.การวางผัง
แนวคิด (Concept Plan) เป็นแผนระยะยาวที่ก าหนดกรอบการพัฒนาทางกายภาพและการเติบโต
ทางเศรษฐกิจในอนาคต 40-50 ปี โดยจะมีการปรับปรุงทุกๆ 10 ปี (เป็นการหารือและวางแผนร่วมกัน
ระหว่างภาครัฐและเอกชน) 2.การจัดท าแผนแม่บท (Master Plan) เป็นแนวทางการพัฒนาและการ
วางผังเมืองในภาพรวม ซึ่งจะทบทวนทุกๆ 5 ปี 3.การประสานความร่วมมือระหว่างหน่วยงานต่างๆ 
และ 4.การก ากับดูแลการพัฒนา (สมาคมสโมสรนักลงทุน, 2557) 

2)   นโยบายองค์กร 
นโยบายการจัดท าที่อยู่อาศัยของ HDB ถือเป็นนโยบายจากรัฐบาล ซึ่งรัฐบาล

ก าหนดนโยบายเพื่อจัดท าที่อยู่อาศัยราคาถูกให้แก่ประชาชน และก าหนดกฎระเบียบ เงื่อนไขส าหรับ
การเช่า เช่าซื้อ โดย HDB ปฏิบัติตามแผนแม่บท (Master Plan) ซึ่งเป็นนโยบายหลักในการพัฒนาที่
อยู่อาศัยให้มีมาตรฐานเพื่อรองรับการอยู่อาศัยที่มีคุณภาพของประชาชนเป็นอันดับแรก โดยการน า
ข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินกับการบังคับใช้กฎหมายผังเมืองมาเป็นกลไกการปฏิบัติอย่างเข้มงวด 
และร่วมมืออย่างใกล้ชิดกับหน่วยงานรัฐต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง อาทิ Urban Redevelopment Authority 
(URA) ในเรื่องการใช้ประโยชน์ที่ดิน และการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่างๆ นอกจากนี้ 
HDB จะมีประกาศนโยบาย และแจ้งให้ประชาชนทั่วไปทราบจากรายงานประจ าปี นิตยสาร จุลสาร 
และสิ่งพิมพ์ต่างๆ (สัญญา หวะสุวรรณ, 2548) 

5.2.3 การจัดท ารายละเอียดโครงการอาคารเช่าของ HDB 
1)  การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย 

HDB ต้องมีการส ารวจความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและจ านวนของประชากรที่มี
ปริมาณมากขึ้น รวมทั้งถามถึงความสมัครใจในการสร้างอาคารด้วยเพื่อไม่ให้เกิดปัญหาในภายหลัง 
กรณีที่ประชาชนในชุมชนไม่ยอมให้มีการสร้างอาคารด้วยเหตุผลประการต่างๆ HDB จะท าการส ารวจ
เพื่อหาทางออกต่อไป แต่จะฟังเสียงของประชาชนส่วนใหญ่ กรณีมีการยอมรับจากการส ารวจ 70-
80% จึงจะสร้าง ซึ่งวิธีการในการส ารวจ คือการลงโฆษณาประชาสัมพันธ์ในหนังสือพิมพ์ หรือสื่อ
ต่างๆ (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ 2550) 
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2)  ระบบบัญชีรอ (Waiting List) 
- ผู้สมัครสามารถเลือกเช่าโครงการเช่า ของ HDB ในโซนที่ก าหนด 

ประกอบด้วย Ang Mo  Kio, Bedok/ Tampines, Bukit Merah/ Jurong และ Woodlands 
- ผู้สมัครสามารถยื่นสมัครได้หลายช่องทาง ประกอบด้วย เคาร์เตอร์

ส านักงาน, HDB Hub และ E-Service  
- หลักฐานที่ใช้ประกอบการสมัคร  

 เอกสารประจ าตัว เช่น บัตรประจ าตัวประชาชน ใบรับรองการเกิด 
หนังสือแสดงสถานภาพการสมรส การหย่าร้าง  

 เอกสารการจ้างเพื่อตรวจสอบรายได้ต่อเดือนหรือสถานการณ์
ว่างงาน เช่น ผู้ที่มีงานท า ต้องมีสลิปเงินเดือนย้อนหลัง 3 เดือน (ต้นฉบับ) จดหมายของนายจ้างระบุ
รายได้ 3 เดือนรวมทั้งตราประทับของบริษัท และลายเซ็นรับรองของนายจ้าง ผู้ที่ประกอบอาชีพอิสระ
ต้องได้รับการรับรองประจ าปีจากบริษัทตรวจสอบ พนักงานชั่วคราว (Part-time) ที่มีเงินเดือนราย
เดือนต้องมีจดหมายรับรองจากนายจ้างระบุสถานะพนักงาน ผู้ว่างงานต้องส่งรายงานตามกฎหมาย
ของการว่างงาน สามารถท าที่เคาน์เตอร์เช่าที่อยู่อาศัยหรือที่สาขาต่างๆ ของ HDB (Housing & 
Development Board, 2015c) 

- ระยะเวลาการรอขึ้นอยู่กับการจัดสรรแฟลตว่างที่มีอยู่ โดย HDB จะ
ช่วยเหลือผู้ที่มีความจ าเป็นเร่งด่วนก่อน เช่น ผู้สูงอายุ ผู้พิการ ถัดมาจะใช้วิธีใครมีชื่อจองก่อนได้สิทธิ์
ก่อน ยกเว้นผู้ที่ถูกขึ้นทะเบียนรื้อถอน ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจ ได้รับโอกาสพิจารณาก่อน 
ส าหรับระยะเวลาการรอประมาณ 2 ปี ปัจจุบันสามารถโทรสอบถามจากทางส านักงาน (Housing & 
Development Board, 2015c) 

3) การจัดหาที่ดิน 
รัฐบาลมีอ านาจเวนคืนที่ดินเพื่อน าไปพัฒนา หากรัฐบาลต้องการเวนคืนที่ดินก็

สามารถท าได้ โดยจะมีการลงคะแนนเสียงสนับสนุนมากกว่า 70% ก็สามารถด าเนินการได้ ซึ่งส่วน
ใหญ่ก็ได้รับการสนับสนุนจากผู้อยู่อาศัยเดิม โดยประชาชนรับรู้เรื่องสิทธิ์ของตนเองและรับทราบใน
เรื่องของสิทธิ์ในกรรมสิทธิ์ที่ดินว่าเป็นของรัฐบาล และยินดีให้เวนคืน โดยรัฐบาลให้การชดเชยที่
เหมาะสมตามราคาตลาด โดยก่อนการพัฒนาโครงการจะมีการประกาศและเตรียมการอย่างน้อย 5 ปี 
(รัฐภูมิ ไวยอนันต์ และคณะ, 2557) 

HDB ได้รับการสนับสนุนโดยมาตรการทางกฎหมาย ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายว่าด้วย
การจัดหาที่ดิน ซึ่งให้อ านาจรัฐบาลในการจัดหาที่ดินเพื่อสร้างที่อยู่อาศัย นโยบายดังกล่าวท าให้ HDB 
สามารถปรับปรุงและขอคืนพื้นที่แหล่งเสื่อมโทรมต่างๆ เพื่อน ามาพัฒนาเป็นย่านที่อยู่อาศัยได้ และ
กฎหมายการเคหะและการพัฒนา (Housing and Development Act) ให้อ านาจ HDB ในการ
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ปรับปรุงพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ส าหรับปลูกสร้างที่อยู่อาศัยและสาธารณูปโภคที่เกี่ยวข้อง 
นอกจากนี้ HDB มีหน่วยงานระดับฝ่ายที่พร้อมปฏิบัติการ เช่น ฝ่ายกฎหมาย ฝ่ายประเมินค่าชดเชย 
ฝ่ายบริหารการโยกย้าย เป็นต้น โดยที่ดินที่ HDB ต้องการใช้ด าเนินโครงการจะต้องเป็นไปตาม 
Concept Plan (รัฐภูมิ ไวยอนันต์ และคณะ, 2557) 

 
 

ภาพที่ 19 Location of HDB Developments 2014/2015 

4) แหล่งเงินทุน  
ได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลเป็นรายปี (เงินอุดหนุนให้เปล่า) และการกู้ยืมเงิน

จากสถาบันการเงินต่างๆ HDB ไม่ประสบปัญหาด้านการเงินในการจัดท าโครงการเนื่องจากสามารถ
จัดหาได้จากรัฐบาลตามจ านวนที่ต้องการ ท าให้ HDB ด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยได้อย่างต่อเนื่อง 
และเนื่องจากการจัดสร้างที่อยู่อาศัยของ HDB ไม่ได้แสวงหาก าไรเป็นการจัดสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก
ให้ประชาชน ท าให้ประสบปัญหาภาวะขาดทุน งบประมาณในส่วนที่ขาดทุนจะได้รับการทดแทนจาก
เงินอุดหนุนของรัฐบาลทุกปีตามจ านวนเงินที่ขาดทุนจริง 

5) การก าหนดอัตราค่าเช่า 
อัตราค่าเช่าจะขึ้นกับท าเล (Location) แบบบ้าน (Type) และรายได้ครัวเรือน 

ประมาณ 10-20% ของรายได้ประจ า (Legislative Council Secretariat, 2013) 
 ตารางที่ 24 อตัราค่าเช่าตามรายได้ครัวเรือนและประเภทผู้สมัคร 

รายได้ครัวเรือน/เดือน ประเภท 1 ห้อง 2 ห้อง 

ไม่เกิน $800 สมัครครั้งแรก $26-$33 $44-$75 

 สมัครครั้งที่ 2 $90-$123 $123-$165 

$801-$1,500 สมัครครั้งแรก $90-$123 $123-$165 

 สมัครครั้งที่ 2 $150-$205 $205-$275 
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ผู้สมัครครั้งที่ 2 ที่เคยได้รับเงินช่วยเหลือจากรัฐมาแล้ว จะจ่ายค่าเช่าแพงกว่า
ผู้สมัครครั้งแรก ผู้เช่าต้องจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า 1 เดือนเมื่อเซ็นสัญญาเช่า สัญญาเช่า 2 ปี ผู้สูงอายุที่มี
บุตรที่มีรายได้เพียงพอที่จะหาที่อยู่อาศัยรูปแบบอ่ืนได้ ไม่มีสิทธิ์ขอรับการเช่าจาก HDB 

5.2.4 การออกแบบโครงการและอาคาร 
1)  การออกแบบ 

การออกแบบแฟลตของ HDB พัฒนายกระดับคุณภาพสูงขึ้นตามล าดับจากแฟลต
สูง 5-10 ชั้น 1-2 ห้องนอน เป็นแฟลตสูง 30-40 ชั้น โดยค านึงถึงผู้อยู่อาศัยประเภทต่างๆ ทั้งคนโสด 
คนครอบครัวเดี่ยว ครอบครัวขยาย ผู้สูงวัย และครอบครัวต่างยุคสมัย นอกจากนี้แนวคิดการสร้าง
แฟลตอาคารสูง หรือชุมชนแนวสูงเพื่อการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพสูงสุด โดยลักษณะภายนอก
ของอาคาร (Facades) จะเปลี่ยนไปตามยุคสมัย เช่น ในยุคแรกๆ เป็นรูปแบบหยาบกร้านในสไตล์ 
Brutalist ที่เน้นการก่อสร้างที่รวดเร็ว ปัจจุบันใช้รูปแบบ Contemporary Designs ดังนั้นการ
สาธารณูปโภคเฉพาะในตัวอาคารจึงไม่เปลี่ยนแปลงจะเหมือนกันหมดทุกอาคาร จะแตกต่างกันที่
ส่วนประกอบภายนอกอาคาร ซึ่ง HDB ได้ปรับปรุงแบบอาคารให้ทันสมัยมากขึ้น เช่น การทาสีที่สว่าง
สดใสหลายสี (พัลลพ กฤตยานวัช, 2558) เป็นต้น  

 

       
ภาพที่ 20 ตัวอย่างแฟลตเช่าของ HDB 

2)  รูปแบบ 
      ตารางที่ 25 รูปแบบแฟลต  

รายการ ขนาดครัวเรือนและรายได ้
ประเภทแฟลต 

1 ห้อง 
(23-33 ตร.ม.) 

2 ห้อง 
(45 ตร.ม.) 

ครอบครัว - ไม่มีรายได้ครัวเรือน (ไม่ค านึงถึงจ านวนคนใน
ครัวเรือน 

 N/A 

 - 2 คนในครัวเรือนที่มีรายได้*  N/A 

 - ครอบครัวที่มีรายได้จากการท างาน*และ
ประกอบด้วย 3 คนหรือมากกว่า 

  

คนโสดอยู่ร่วมกัน - N/A  N/A 

* น้อยกว่าหรือเท่ากับ $1,500 (Housing & Development Board, 2015a) 
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                             1-Room                                               2-Room 

ภาพที่ 21 HDB Floor Plan 

5.2.5 การก่อสร้าง 
1)  การก่อสร้าง 

 การคัดเลือกผู้รับเหมา ใช้วิธีเปิดประมูลทั่วไปเพื่อจะได้มีผู้รับเหมารายใหม่ๆ เข้า
มาแสดงความสามารถ ผู้ประมูลต่ าสุดไม่จ าเป็นจะต้องเป็นผู้ได้รับงานเสมอไป 

 ระยะเวลาการก่อสร้างจะเริ่มก าหนดวันแล้วเสร็จเป็นจุดเริ่มต้น แล้วจึงท าการ 
Break Down ย้อนหลังขึ้นมาจนถึงวันเริ่มพิจารณาโครงการ ซึ่งผู้รับเหมาถือเกณฑ์การประมูลตามที่ 
HDB ก าหนดเวลาตายตัวไว้ส าหรับแต่ละ project ผู้รับเหมาที่ได้รับมอบให้ด าเนินการก่อสร้างจะไม่มี
สิทธิ์ยื่นซองประมูลอีก จนกว่าจะก่อสร้างงานที่รับผิดชอบอยู่ให้แล้วเสร็จไม่น้อยกว่า 80% และ
สถาปนิก HDB มีหน้าที่ประสานงานและช่วยผู้รับเหมาให้ด าเนินการแล้วเสร็จทันตามเวลา 

5.2.6 การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 
1)  การก าหนดคุณสมบัติผู้มีสิทธิ์เช่า (การเคหะแห่งชาต,ิ 2552a) 

- มีสัญชาติสิงคโปร์ หรืออยู่อาศัยถาวรในสิงคโปร์ 
- อายุ 21 ปีขึ้นไป 
- รายได้ครัวเรือนไม่เกิน 1,500 ดอลลาร์สิงคโปร์ต่อเดือน 
- เป็นครอบครัวเดี่ยว 
- ผู้สมัครที่ไม่มีครอบครัวให้สมัครในโครงการคนโสดอยู่ร่วมกัน (Joint Singles 

Scheme)  
- คนโสด 2 คน ที่มีอายุ 35 ปีขึ้นไป เช่าอยู่ร่วมกัน 
- คนโสดที่เป็นหม้าย หย่า ก าพร้า ที่มีอายุ 21 ปีขึ้นไป 
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2)  การบริหารจัดการ 
- การบริหารจัดการจะด าเนินการโดยส านักงานสาขาของ HDB ซึ่งมีจ านวน

ทั้งสิ้น 22 แห่งและมี 2 ศูนย์ให้บริการ ซึ่งตั้งอยู่ในแต่ละเมืองเพื่อดูแลแฟลตเช่า และรับเรื่องราวการ
เช่าซึ่งเป็นระบบที่กระจายอ านาจลงไปในพื้นที่ท าให้ผู้เช่ามั่นใจได้ว่าจะได้รับการดูแลและตอบสนอง
ความต้องการของผู้เช่าได้อย่างรวดเร็ว 

- ขั้นตอนการจัดคนเข้าอยู่อาศัย ประกอบด้วย รับใบสมัคร ตรวจสอบหลักฐาน
และลงทะเบียนตามบัญชีรอ (Waiting List) จัดคนเข้าอยู่อาศัยตามหลักใครมาก่อนได้ก่อน การจับ
สลากเลือกห้อง เซ็นสัญญาเช่า จ่ายเงินมัดจ า และรับกุญแจ   

-  การจัดเก็บค่าเช่าจะท าโดยส านักงานการเงินสาขาของ HDB ที่มีกระจายอยู่
โดยทั่วไป ซึ่งสามารถช าระเงินได้หลายช่องทาง อาทิ ATM เงินสด eNETS บริการทางอินเตอร์เน็ต 
ฯลฯ การช าระค่าเช่าก าหนดช าระวันที่ 1 ของทุกเดือน หากช าระล่าช้าจะถูกเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ย 
7% และเมื่อเกิดปัญหาผู้อยู่อาศัยไม่สามารถผ่อนช าระหรือจ่ายค่าเช่าได้ HDB จะมีนโยบายแบ่ง
ออกเป็น 2 ช่วง (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ 2550) คือ  

 ช่วง 6 เดือนแรก จะลดจ านวนการจ่ายผู้เช่าลงไปให้ครึ่งหนึ่ง เพื่อให้ผู้
เช่าไม่ได้รับผลกระทบมากนักในระหว่างปรับสภาพของตนเอง เช่น หางานใหม่ เป็นต้น เมื่อครบ 6 
เดือนแล้วค่าเช่าของผู้เช่าจะกลับมาใช้อัตราตามปกติเช่นเดียวกับก่อนหน้ามีการลดหนี้ลง 

 หลังจากครบ 6 เดือนแล้วยังไม่สามารถจ่ายค่าเช่าได้อีก HDB จะ
แนะน าให้ผู้เช่าย้ายไปอยู่ในท าเลที่ค่าเช่าถูกกว่าที่เป็นอยู่ 

- มีกฎเกณฑ์ที่เข้มงวดเพื่อให้มั่นใจว่าเป็นแฟลตเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่
แท้จริง เนื่องจากแฟลตเช่ารัฐบาลให้การอุดหนุนอย่างหนัก และเหมาะส าหรับผู้ที่ไม่สามารถซื้อแฟลต
ได้และไม่ได้มีตัวเลือกอื่นๆ ส าหรับที่อยู่อาศัย และด้วยจ านวนแฟลตเช่ามีอยู่อย่างจ ากัด ทาง HDB จึง
ท าการตรวจสอบเกณฑ์และสิทธิ์การเช่าอย่างเข้มงวด เช่น ผู้ที่มีห้องเป็นของตนเองขายห้องไปจะไม่
สามารถยื่นสมัครเช่าแฟลตได้ภายใน 30 เดือน เพื่อป้องกันการแข่งขันกับผู้ที่มีรายได้น้อยที่ต้องการ
เช่าแฟลตจริงๆ (Housing & Development Board, 2014) การตรวจสอบผู้เช่าหากพบว่ามีการขาย
สิทธิ์ หรือน าคนอื่นที่ไม่เจ้าของมาอยู่ HDB จะยึดห้องคืนทันที หากผู้เช่าต้องการต่ออายุการเช่าแฟลต 
ต้องด าเนินการก่อน 3 เดือนที่จะหมดสัญญาเช่า โดยทาง HDB จะท าการประเมินการต่ออายุการเช่า
แฟลต และค่าเช่าที่ค้างจ่าย  
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5.2.7 ปัจจัยความส าเร็จ ปญัหาอุปสรรคการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของ HDB 
ประเทศสิงคโปร์ให้ความส าคัญกับที่อยู่อาศัยเช่าตั้งแต่การเริ่มต้นก าหนดนโยบาย 

จนถึงการบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ โดยหน่วยงานที่ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับชาวสิงคโปร์ คือ Housing and Development Board (HDB)  

โดยตั้งแต่ขั้นตอนการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย (Master Plan) พบว่ามีการ
วางแผนรวมกันระหว่างหน่วยงานของรัฐหลายภาคส่วน 

ด้านการจัดท ารายละเอียดโครงการ HDB ส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยโดยใช้
ระบบบัญชีรอ (Waiting List) เป็นเครื่องมือ เมื่อผู้สมัครลงทะเบียนแจ้งความต้องการที่อยู่อาศัย
ระยะเวลาการรอจะขึ้นอยู่กับการจัดสรรแฟลตว่างที่มีอยู่ โดย HDB จะพิจารณาช่วยเหลือผู้ที่มีความ
จ าเป็นเร่งด่วนก่อน เช่น ผู้สูงอายุ ผู้พิการ การจัดหาที่ดินในการจัดท าโครงการรัฐบาลมีอ านาจในการ
เวนคืนที่ดิน แหล่งเงินทุนในการจัดท าโครงการ HDB ได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลเป็นรายปี การ
ก าหนดอัตราค่าเช่าจะพิจารณาท าเล แบบบ้าน และรายได้ครัวเรือนเป็นหลัก 

ด้านการออกแบบโครงการจะค านึงถึงผู้อยู่อาศัยประเภทต่างๆ ทั้งคนโสด ครอบครัว
เดี่ยว ครอบครัวขยาย ผู้สูงวัย และครอบครัวต่างยุคสมัย ถึงแม้จะเป็นโครงการเช่าส าหรับผู้มีรายได้
น้อย แต่ HDB ก็มีการออกแบบลักษณะภายนอกของอาคารเปลี่ยนไปตามยุคสมัย  

การก่อสร้าง HDB ใช้วิธีประมูลในการคัดเลือกผู้รับเหมา โดยเปิดโอกาสให้ผู้รับเหมา
รายใหม่ๆ เข้ามาแสดงความสามารถ 

การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ HDB มีส านักงานสาขากระจาย
อยู่ในแต่ละเมืองเพื่อดูแลแฟลตเช่าและรับเรื่องราวการเช่า ท าให้ผู้เช่ามั่นใจได้ว่าจะได้รับการดูแลและ
ตอบสนองความต้องการได้อย่างรวดเร็ว การจัดเก็บค่าเช่าสามารถช าระได้หลายช่องทาง นอกจากนี้ 
HDB ยังมีนโยบายช่วยเหลือผู้เช่าที่ไม่สามารถผ่อนช าระหรือจ่ายค่าเช่าได้  และมีกฎเกณฑ์ที่เข้มงวด
เพื่อให้มั่นใจว่าเป็นแฟลตเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยจริงๆ 

ดังนั้น จากการศึกษาจะเห็นว่าการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า
ของประเทศสิงคโปร์ ไม่สามารถด าเนินการได้ด้วย HBD เพียงหน่วยงานเดียว รัฐบาลสิงคโปร์ให้
ความส าคัญในเรื่องที่อยู่อาศัยของประชาชนเป็นอันดับหนึ่ง จะเห็นได้จากการที่รัฐบาลมีอ านาจ
เวนคืนที่ดินเพื่อให้ HDB ด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัย หรือการให้เงินอุดหนุนในการด าเนินโครงการ 
และการให้เงินอุดหนุน HDB กรณีประสบปัญหาภาวะขาดทุนจากการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้ประชาชน 
นอกจากนี้ยังมีส่วนร่วมในกระบวนการจัดท าแผน รวมถึงหน่วยงานของรัฐหลายภาคส่วนก็มีส่วนร่วม
ในการจัดท าแผน การพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศท าให้ผู้เช่าสามารถเข้าถึงช่องทางการแจ้ง
ความต้องการที่อยู่อาศัยได้ 
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5.2.8 บทเรียนที่นา่จะน ามาปรับใช้กับการเคหะแห่งชาติ 
  การด าเนินการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของ HDB ที่ประสบ
ความส าเร็จส่วนหนึ่งมาจากรัฐบาลที่มีนโยบายที่จริงจังในการสนับสนุนการจัดให้มีที่อยู่อาศัยเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย ทั้งการให้เงินอุดหนุนอย่างเต็มที่ การจัดหาที่ดินในการจัดท าโครงการ 
นอกจากนี้ HDB ยังมีระบบบัญชีรอ (Waiting List) ที่มีประสิทธิภาพ ท าให้ HDB สามารถทราบปริมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยเช่า และจัดสรรเพื่อตอบสนองความต้องการของประชาชนได้อย่างทั่วถึง  

5.3 การพัฒนาและบริหารจดัการอาคารเช่าขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ประเทศญี่ปุ่น 

5.3.1 ความเป็นมา 
  ประเทศญี่ปุ่น มีเนื้อที่กว่า 377,930 ตร.กม. นับเป็นอันดับที่ 61 ของโลก หมู่เกาะ
ญี่ปุ่นประกอบไปด้วยเกาะน้อยใหญ่กว่า 3,000 เกาะ ประชากรของญี่ปุ่นมีมากเป็นอันดับที่ 10 ของ
โลก ประมาณ 128 ล้านคน ญี่ปุ่นมีรูปแบบรัฐเป็นราชาธิปไตยภายใต้รัฐธรรมนูญ มีรูปแบบการ
ปกครองเป็นประชาธิปไตยแบบมีรัฐสภา ญี่ปุ่นเป็นประเทศผู้น าทางเศรษฐกิจ มี GDP สูงเป็นอันดับที่ 
3 ของโลกในปี 2553 (wikipedia, 2016) 
  นโยบายที่อยู่อาศัยประเทศญี่ปุ่นเริ่มต้นอย่างเป็นรูปแบบหลังจากสิ้นสุดสงครามโลก
ครั้งที่ 2 เป็นที่มาของการก าหนดนโยบายแก้ปัญหาขาดแคลนที่อยู่อาศัย  โดยรัฐบาลได้ก่อตั้ง The 
Urban Renaissance Agency (UR) ขึ้นเพื่อด าเนินการร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและ
ภาคเอกชน ในการก่อสร้างหรือฟื้นฟูพื้นที่เมืองเพื่อพัฒนาสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย จัดสร้างและ
บริหารจัดการที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ปัจจุบัน UR มีบทบาทด้านการฟื้นฟูเมืองและการพัฒนาที่อยู่
อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่เมือง ส าหรับที่อยู่อาศัยเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยนั้นรัฐบาลกลาง (Central Government) และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
(Local Government) ร่วมกันจัดให้มีที่อยู่อาศัยเช่าราคาไม่แพง เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยได้เริ่มต้นการมี
ที่อยู่อาศัย โดยปัจจุบันมีที่อยู่อาศัยประเภทเช่าที่ด าเนินการโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประมาณ 
2 ล้านหน่วย (Takashi SUGITO, 2013)  
 

 
 

แผนภูมิที่ 6 ประเภทที่อยู่อาศัยในประเทศญี่ปุ่น 
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5.3.2 การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในประเทศญี่ปุ่น 
1) นโยบายรัฐบาล 

 รัฐบาลให้ความส าคัญกับการจัดการปัญหาที่อยู่อาศัยของประเทศ มุ่งเน้นการ
ปรับปรุงมาตรฐานที่อยู่อาศัยและการอยู่อาศัยของประชาชน รวมถึงบัญญัติกฎหมายเบื้องต้นเพื่อการ
มีที่อยู่อาศัยและด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพตามมาตรฐานที่ก าหนด 

2) นโยบายองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
จัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทเช่าเพื่อตอบสนองความต้องการของประชาชนในเขต

การปกครองส่วนท้องถิ่น โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและรัฐบาลกลางร่วมกันจัดให้มีที่อยู่อาศัย
เช่าในราคาที่รับภาระได้และในราคาที่เหมาะสมในแต่ละกลุ่มเป้าหมาย  

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีพระราชบัญญัติที่ให้อ านาจในการจัดเคหะของรัฐให้
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยเช่าอยู่อาศัยในอัตราค่าเช่าต่ า เพื่อเสริมสร้างความมั่นคงและสวัสดิการในการ
ด ารงชีวิตของประชาชนให้มีที่อยู่อาศัยที่ถูกสุขลักษณะ โดยสนับสนุนให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ก่อสร้าง ซื้อ หรือเช่าที่พักอาศัยแล้วน ามาให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยและไม่สามารถหาที่อยู่อาศัยได้
ด้วยตนเองเช่าหรือเช่าช่วงในอัตราค่าเช่าต่ า (ปกรณ์ นิลประพันธ์) 

5.3.3 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
1)  การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยและที่อยู่อาศัยเช่า 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะประกาศโฆษณาทางหนังสือพิมพ์ หรือทางป้าย
โฆษณา การจัดเคหะของรัฐเป็นการทั่วไปเพื่อให้ประชาชนในท้องถิ่นรับทราบและมาแสดงความจ านง
เพื่อขอเช่า(ปกรณ์ นิลประพันธ์)  

2)  ระบบบัญชีรอ (Waiting List) 
- ผู้ยื่นความต้องการต้องมีคุณสมบัติตามเง่ือนไขที่ก าหนด(การเคหะแห่งชาต,ิ 

2552a) ดังนี ้
 ผู้สมัครต้องอยู่อาศัยในแบบครอบครัว หรืออาศัยร่วมกับญาติพ่ีน้อง 

(รวมถึงผู้ทีแ่ต่งงานใหม่ และคูห่มั้นตามกฎหมาย) 
 เป็นบุคคลที่ก าลังต้องการความช่วยเหลือทางการเงินเพื่อที่อยู่อาศัย 
 เป็นบุคคลที่พักอาศัยหรือท างานอยู่ในพื้นที่ 
 เป็นบุคคลที่มีรายได้เพียงพอในระดับการเช่า หรือเป็นผู้ร่วมอยู่อาศัย

ภายใต้อัตราตามที่ระบุโดยกฎหมายที่อยู่อาศัยของรัฐบาลกลาง และตามระเบียบที่อยู่อาศัยของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

 ผู้ท าสัญญาต้องเป็นบุคคลที่มีทะเบียนบ้านอยู่ในประเทศญีปุ่่น 
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- กลุ่มผู้อยู่อาศยัลักษณะพิเศษ หรือคนโสดต้องมีคุณสมบัติอยา่งใดอย่างหนึ่ง ดังนี ้

 เป็นผู้สูงอายุที่มีอายุครบ 60 ปี  
 เป็นผู้พิการที่มีใบรับรองความพิการ 
 เป็นบุคคลได้รับบาดเจ็บจากสงคราม  
 เป็นผู้บาดเจ็บหรือเป็นเหยื่อจากระเบิดปรมาณูโดยมีใบรบัรองจาก

กระทรวงสาธารณสุขและสวัสดิการ 
 เป็นบุคคลที่ได้รับการคุ้มครองการยังชีพ 
 เป็นบุคคลที่เปน็เหยื่อความรุนแรงในครอบครัว 

- ขั้นตอนการสมัคร 

 ผู้สมัครสามารถยื่นใบสมัครได้ที่แผนกที่อยูอ่าศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
 ใบสมัครจะผ่านการตรวจสอบโดยคณะกรรมการคัดเลือกของจังหวัด 

- การคัดเลือกผู้เช่าจะพิจารณารายได้และสินทรัพย์ของผู้สมัครด้วย โดยจะ
ให้สิทธิ์ผู้ที่มีความต้องการเร่งด่วน เช่น ผู้ที่ตกเป็นเหยื่อความรุนแรงทางสังคม หรืออาชญากรรมอื่นๆ 
หรือครอบครัวที่มีเด็กอายุต่ ากว่า 6 ปี ในกรณีที่มีผู้มายื่นค าขอเช่ามากกว่าจ านวนที่อยู่อาศัยที่จะให้
เช่าได้ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะตรวจสอบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับความจ าเป็นด้านที่อยู่อาศัยของแต่
ละบุคคลและคัดเลือกผู้เช่าด้วยความยุติธรรม  

3)  การจัดหาที่ดิน 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้จัดหาที่ดิน โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมี

อ านาจเวนคืนที่ดิน  
4)  แหล่งเงินทุน 

เงินอุดหนุนจากรัฐบาลกลาง และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (รัฐบาลกลาง
อุดหนุน 1/2 ของค่าก่อสร้าง องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอุดหนุน1/2 ของค่าก่อสร้าง) และการกู้เงิน
จากสถาบันการเงินในอัตราดอกเบี้ยต่ า และเงินรายได้ของท้องถิ่นเป็นงบประมาณประจ า  

นอกจากนี้รัฐบาลกลางยังได้จัดสรรงบประมาณเพื่อชดเชยค่าเช่าในส่วนที่ต่ ากว่า
ค่าเช่าที่อยู่อาศัยในมาตรฐานเดียวกันที่อยู่ข้างเคียงให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เป็นเวลาไม่น้อย
กว่า 5 ปี แต่ไม่เกิน 20 ปี โดยค านวณจากผลต่างของอัตราค่าเช่ามาตรฐานกับค่าเช่าที่อยู่อาศัยใน
มาตรฐานเดียวกันที่อยู่ข้างเคียง (ปกรณ์ นิลประพันธ์) 
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5)  การก าหนดอัตราค่าเช่า 
 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก าหนดอัตราค่าเช่าส าหรับที่อยู่อาศัยแต่ละ

ครัวเรือน โดยพิจารณาจากค่าใช้จ่ายในการบริหารงาน รายได้ของผู้อยู่อาศัย ท าเลที่ตั้ง ขนาดของที่
อยู่อาศัย และปัจจัยอื่นๆ (ต่อพงศ์ จ าจด, 2550) 

ตัวอย่างการคิดอัตราค่าเช่ารายเดือน  
Monthly Rent = Basic Value x (a) x (b) x (c) x (d)  

 ตารางที่ 26 ตวัอย่างการคิดอตัราค่าเช่ารายเดือน 

Income bracket 
Annual income  

(in case of a household of four) 
Basic Value 

-10% ¥3.9 million or less ¥37,100 

10% - 15% ¥3.9 - ¥4.4 million ¥45,000 

15% - 20% ¥4.4 - ¥4.8 million ¥53,200 

20% - 25% ¥4.8 - ¥5.1 million ¥61,400 

25% - 32.5%  ¥5.1 - ¥5.7 million ¥70,900 

32.5% - 40%  ¥5.7 - ¥6.1 million ¥81,400 

(a) Responding to the location of the local government : 0.7-1.6 
(b) Responding to the unit area :  X = unit area /70 m2 
(c) Responding to the age of the housing : Reduction from 1.0 
(d) Responding to the convenience of the site : 0.5-1.3 
รัฐบาลกลางอุดหนุนค่าเช่าโดยพิจารณาจากอัตราค่าเช่าในบริเวณที่ใกล้เคียงกัน 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอุดหนุนครึ่งหนึ่ง ส่วนต่างที่เหลือผู้เช่าเป็นผู้จ่ายตามระดับรายได้ ขนาด
ห้อง และปัจจัยอื่นๆ (อัตราค่าเช่าต่อเดือนประมาณ 10% ของอัตราค่าเช่าปกติ) นอกเหนือจากค่าเช่า
แล้ว จ าเป็นต้องจ่ายค่าพ้ืนที่ที่ใช้ร่วมกัน เช่น ค่าที่จอดรถ เป็นต้น 

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะพิจารณาทบทวนอัตราค่า เช่าทุกรอบ
ปีงบประมาณ โดยพิจารณาจากรายได้ของผู้เช่าและสภาพอาคารเช่า เช่น ขนาด ท าเลที่ตั้ง การ
เสื่อมสภาพของอาคาร การเดินทาง เป็นต้น และเพื่อประโยชน์ในการพิจารณาก าหนดค่าเช่า องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจะตรวจสอบอัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยในสภาพเดี ยวกันที่อยู่ข้างเคียงทุก
ปีงบประมาณ (ปกรณ์ นิลประพันธ์) 

5.3.4 การออกแบบโครงการและอาคาร 
1)  การออกแบบ 

ที่อยู่อาศัยของท้องถิ่น/เทศบาลเป็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย
โดยเฉพาะ มีวัตถุประสงค์เพื่อตอบสนองความต้องการในเขตการปกครองส่วนท้องถิ่นของเมืองต่างๆ 
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รูปแบบของที่อาศัยมีหลากหลายขึ้นอยู่กับนโยบายของแต่ละเมือง ท้องถิ่น ชุมชน หรือหมู่บ้าน เช่น ที่
อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มคนรุ่นใหม่ หนุ่มสาววัยท างาน (การเคหะแห่งชาต,ิ 2552a)  

2)  รูปแบบ 
อาคารชุด 3-5 ชั้น อาคารแนวราบ (คอนกรีต/บ้านไม)้  

5.3.5 การก่อสร้าง 
1)  การก่อสร้าง 

ก่อสร้างโดยตรงโดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเอง หรือองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นซื้อหรือเช่าจากภาคเอกชน  

5.3.6 การบริหารจัดการอาคารและการดแูลชุมชนหลังโครงการแล้วเสร็จ 
1)  การก าหนดคุณสมบัติผู้มีสิทธิ์เช่า 

- ผู้สมัครต้องอยู่อาศัยในแบบครอบครัว หรืออาศัยร่วมกับญาติพ่ีน้อง 
- มีระดับรายได้ตามที่รัฐบาลกลางก าหนด และตามที่องค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่นแต่ละพื้นที่ก าหนด ส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อยมีระดับรายได้ที่ 25% หรือต่ ากว่า ส าหรับกลุ่ม
ผู้สูงอายุ ผู้พิการทางกายภาพ อาจปรับระดับรายได้สูงขึ้นถึง 40% 

2)  การบริหารจัดการดูแลชุมชน 
- การคัดเลือกผู้เช่า องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประกาศทั่วไป โดยค านึงถึง

สภาพความเดือดร้อน สถานะและโดยความเป็นธรรมก็อาจจะใช้วิธีจับสลาก 
- องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น (Local Government) เป็นผู้ดูแล จัดการเรื่อง

ที่อยู่อาศัย โดยการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ดูแลอาคารสถานที่ ท าหน้าที่บริหารงานและให้ค าแนะน าต่างๆ 
แก่ผู้เช่าเพ่ือให้มีการอยู่อาศัยอย่างปกติสุขและมีสภาพแวดล้อมที่ดี 

- จัดให้มีการประชุมชี้แจงขั้นตอนการเข้าพักอาศัยและอื่นๆ ผู้เข้าพักอาศัย
จะต้องย้ายเข้ามาอยู่ภายใน 15 วัน นับต้ังแต่ได้รับการส่งมอบกุญแจ 

- เงื่อนไขการอยู่อาศัย ในกรณีที่เป็นบุคคลที่ต้องการพ านักอยู่ในประเทศญี่ปุ่น
ต้องมีผู้ค้ าประกันร่วม 2 คน โดยผ่านการรับรองจากรัฐบาล (บางกรณีอาจมีผู้ค้ าประกันเพียงคนเดียว
โดยผู้ค้ าประกันต้องเป็นญาติของบุคคลที่ต้องการที่อยู่อาศัย) จ่ายเงินมัดจ าล่วงหน้า 3 เดือนของค่า
เช่า ห้ามน าญาติเข้าพักอาศัยโดยไม่ได้รับอนุญาต ผู้พักอาศัยจะต้องปฏิบัติตามระเบียบที่ก าหนด 

- มีระบบตรวจสอบ ติดตามรายได้ของผู้เช่า กรณีที่ผู้เช่าอาศัยอยู่อย่างต่อเนื่อง
เกินกว่า 3 ปี และมีรายได้สูงกว่ารายได้ที่ก าหนด ผู้เช่าจะต้องย้ายออก หากยังไม่ย้ายออกองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นจะปรับอัตราค่าเช่าของผู้เช่ารายนั้นใหม่ทุกปี ในกรณีที่ผู้เช่าอาศัยอยู่ต่อเนื่องเกิน
กว่า 5 ปี และรายได้สูงกว่าที่ก าหนดเป็นเวลา 2 ปี ติดต่อกันองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอาจสั่งให้ผู้
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เช่ารายนั้นย้ายออกภายในระยะเวลาที่ก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่า 6 เดือนนับแต่วันที่มีค าสั่งให้ออก 
หากผู้เช่าไม่ย้ายออก องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะเรียกเก็บเงินค่าเช่าเพิ่มไม่น้อยกว่า 2 เท่าของ
อัตราค่าเช่าที่อยู่อาศัยในมาตรฐานเดียวกันที่อยู่ข้างเคียงทุกเดือน (ปกรณ์ นิลประพันธ์)  

- การยกเว้นค่าเช่า กรณีผู้เช่าเจ็บป่วยหรือมีเหตุผลอันสมควร องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่นจะยกเว้นค่าเช่าให้แก่ผู้เช่าในระหว่างที่เจ็บป่วย หรือระหว่างที่มีเหตุการณ์อันท าให้ผู้เช่า
ไม่สามารถช าระค่าเช่าได้ (ปกรณ์ นิลประพันธ์) 

5.3.7 ปัจจัยความส าเร็จ ปัญหาอุปสรรคด้านการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่า
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ประเทศญี่ปุ่น 

การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยประเทศญี่ปุ่น 
รัฐบาลกระจายอ านาจให้หน่วยงานท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการตั้งแต่ต้นจนถึงกระบวนการบริหารจัดการ
หลังโครงการแล้วเสร็จ 

  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยโดยจะ
ประกาศโฆษณาทางหนังสือพิมพ์ หรือทางป้ายโฆษณา เพื่อให้ประชาชนมาแสดงความจ านง รวมถึง
การแจ้งความต้องการที่อยู่อาศัยผ่านระบบบัญชีรอ (Waiting List) การจัดหาที่ดินในการจัดท า
โครงการองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเป็นผู้จัดหาที่ดิน รวมถึงมีอ านาจในการเวนคืนที่ดิน แหล่งเงินทุน
ในการจัดท าโครงการ รัฐบาลกลางและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่างให้การอุดหนุน ½ ของค่า
ก่อสร้าง ในส่วนของอัตราค่าเช่า องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นก าหนดอัตราค่าเช่าส าหรับผู้อยู่อาศัย 
โดยพิจารณาจากค่าใช้จ่ายในการบริหารงาน รายได้ของผู้อยู่อาศัย ขนาดของที่อยู่อาศัย และปัจจั ย
อื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง ซึ่งจะท าการพิจารณาทบทวนอัตราค่าเช่าทุกรอบปีงบประมาณ  

  ด้านการออกแบบโครงการ มีรูปแบบที่หลากหลายขึ้นอยู่กับนโยบายของแต่ะเมือง 
เช่น ที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มคนรุ่นใหม่ หนุ่มสาววัยท างาน  รูปแบบมีทั้งอาคารชุด 3-5 ชั้น อาคาร
แนวราบ และบ้านไม้  

  ด้านการบริหารจัดการและการดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเป็นผู้บริหารจัดการ โดยการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ดูแลอาคารสถานที่ และท าหน้าที่บริหารงานให้
ค าแนะน าต่างๆ แก่ผู้เช่า การมีระบบตรวจสอบติดตามรายได้ของผู้เช่า กรณีที่ผู้เช่าอยู่ต่อเนื่องเกิน 3 
ปี และมีรายได้สูงกว่ารายได้ที่ก าหนดผู้เช่าจะต้องย้ายออก  
  จะเห็นว่าการจัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย แม้จะมีพระราชบัญญัติ
ให้อ านาจองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการพัฒนาและบริหารจัดการ แต่รัฐบาลกลางก็มีส่วนร่วมใน
การจัดให้มีอยู่อาศัยให้เช่าในราคาที่ผู้เช่าสามารถรับภาระได้ ในขณะที่ระบบบัญชีรอมีการก าหนด
คุณสมบัติผู้สมัครที่เข้มงวด ท าให้มั่นใจได้ว่าผู้ที่สมัครเป็นผู้มีรายได้น้อยจริงๆ รวมถึงการมีระบบ
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ติดตาม ตรวจสอบรายได้ของผู้เช่าหากผู้เช่ามีรายได้เพิ่มขึ้นต้องย้ายออก เป็นการเปิดโอกาสให้ผู้มี
รายได้น้อยรายอื่นๆ ได้มีโอกาสเข้าถึงที่อยู่อาศัย 

5.3.8 บทเรียนที่นา่จะสามารถน ามาใช้กบัการเคหะแหง่ชาติ 
1) ประเทศไทยและญี่ปุ่นมีระบบการปกครองที่ใกล้เคียงกัน คือ มีองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น แต่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเทศญี่ปุ่นสามารถพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่า
ให้แก่ผู้มีรายได้น้อยได้เป็นลักษณะของการกระจายอ านาจไปยังพื้นที่ ซึ่งก าหนดชัดเจนให้เป็นหน้าที่
ขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการสอดส่องดูแลการมีที่อยู่อาศัยของประชาชนในพื้นที่ ในขณะที่
ประเทศไทยมีพระราชบัญญัติการกระจายอ านาจ ซึ่งยังมีข้อจ ากัดในเรื่องของอ านาจหน้าที่ขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นและความพร้อมในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า แต่อย่างไรก็
ตามการกระจายอ านาจให้ท้องถิ่นยังเป็นสิ่งที่น่าจะเป็นนโยบายต่อไปเป็นการร่วมมือระหว่างการเคหะ
แห่งชาติและองค์ปกครองส่วนท้องถิ่น 
 2) การเคหะแห่งชาติยังขาดระบบการติดตามตรวจสอบรายได้ของผู้เช่าอย่างต่อเนื่อง  
ซึ่งหากสามารถด าเนินการได้เช่นประเทศญี่ปุ่นในการบังคับใช้ให้ผู้เช่าปฏิบัติตามระเบียบข้อบังคับจะ
ท าให้มั่นใจได้ว่าอาคารเช่าเป็นสวัสดิการของรัฐที่จัดท าให้ผู้มีรายได้น้อยอย่างแท้จริง ซึ่ง หากใน
อนาคตประเทศไทยเข้าสู่ระบบการภาษี การเคหะแห่งชาติควรประสานขอความร่วมมือกับ
กรมสรรพากร เพื่อใช้ข้อมูลในการตรวจสอบและติดตามรายได้ของผู้เช่า 

5.4 การพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของ Hong Kong Housing Authority (HA) 
ประเทศฮ่องกง 

5.4.1 ความเป็นมาของ HA 
  ประเทศฮ่องกง มีพื้นที่รวม 1,096.63 ตารางกิโลเมตร  มีจ านวนประชากรกว่า 6.99 
ล้านคน ประชากรฮ่องกง 93.6% มีเชื้อชาติจีน และ 6.4% มาจากกลุ่มอื่น รูปแบบการปกครองของ
ประเทศฮ่องกงเป็นเขตบริหารพิเศษที่ขึ้นตรงต่อรัฐบาลกลาง ฮ่องกงมีระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม 
โครงสร้างทางเศรษฐกิจที่ส าคัญ คือ การค้า ธุรกิจด้านการเงิน การลงทุน  
  หลังจากเกิดไฟไหม้รุนแรงในชุมชนแออัดเมื่อปี 1954 รัฐเข้ามาช่วยจัดสร้างที่อยู่
อาศัยให้ประชาชนเช่าในราคาถูกอย่างต่อเนื่อง และในปี ค.ศ.1973 ได้ก่อตั้ง Hong Kong Housing 
Authority (HA) ซึ่งมีภารกิจหลักในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้เช่าส าหรับประชาชนผู้ที่ไม่สามารถมีที่อยู่
อาศัยเป็นของตนเองได้ และเนื่องจากฮ่องกงมีพื้นที่ขนาดเล็กมาก การพัฒนาที่อยู่อาศัยจึงเป็นรูปแบบ
แฟลต หรือห้องชุดเกือบทั้งหมด โดยประมาณ 30% ของประชากรทั้งหมด อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยเช่า
ที่พัฒนาโดย HA (ณ ปี 2014 ประมาณ 743,700 หน่วย)(Hong Kong Housing Authority, 2016) 



 

 

105 

5.4.2 การจัดท าแผนพัฒนาที่อยูอ่าศัยของ HA 
1)  นโยบายรัฐบาล 

รัฐบาลมีนโยบายชัดเจนในด้านที่อยู่อาศัยเพื่อช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยเป็น
อันดับแรก ลดการแทรกแซงธุรกิจการจัดการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชนให้น้อยที่สุดเท่าที่จะเป็นได้ ให้
ความเสมอภาคในสิทธิต่างๆ ต่อธุรกิจการจัดสรรที่อยู่อาศัยภาคเอกชนเท่าเทียมกับการจัดการที่อยู่
อาศัยโดยภาครัฐเอง  

2)  นโยบายองค์กร 
มุ่งเพิ่มประสิทธิภาพการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายในประเทศเพื่อตอบสนองความ

ต้องการที่เพิ่มขึ้น 

5.4.3 การจัดท ารายละเอียดโครงการอาคารเชา่ของ HA 
1)  การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย 

เนื่องจากจ านวนที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการที่อยู่อาศัยของ
ประชาชน ดังนั้น HA จึงจัดให้มีระบบบัญชีรอ (Waiting List) ส าหรับผู้ที่ประสงค์จะขอรับสิทธิ์ใน
อาคารสงเคราะห์ส าหรับเช่า 

2)  ระบบบัญชีรอ (Waiting List)  
- กลุ่มเป้าหมายในการจัดสรรหน่วยพักอาศัยแบ่งเป็น 3 ประเภท คือ      

1.ครอบครัวทั่วไป 2.บุคคลทั่วไป/คนโสด/อยู่คนเดียวแต่ไม่ใช่คนชรา 3.คนชราหรือผู้สูงอายุ (การ
เคหะแห่งชาต,ิ 2552b) 

- ผู้ยื่นขอเช่าจะต้องมีคุณสมบัติตามที่ก าหนด อาทิ  
 ประเภทที่ 1 ครอบครัวทั่วไป ต้องมีอายุเกิน 18 ปี อยู่ในฮ่องกง

มาแล้วไม่ต่ ากว่า 7 ปี มีรายได้ต่อเดือนและมูลค่าสินทรัพย์หมุนเวียนไม่เกินกว่าที่ก าหนด แต่กลุ่ม
ต่อไปนี้จะได้รับสิทธิ์การพิจารณาเป็นกรณีพิเศษ คือ เป็นบุคคลล้มละลาย เป็นผู้ประสบปัญหาทาง
การเงินต้องได้รับการสนับสนุนจากโครงการ เกิดการเปลี่ยนแปลงกับสถานภาพทางครอบครัว เช่น มี
การหย่าร้าง ผู้หาเลี้ยงครอบครัวเสียชีวิต รายได้ครัวเรือตกต่ าอย่างมากจนท าให้ครอบครัวประสบ
ปัญหาทางการเงิน HA จะเสนอที่อยู่ 3 แห่งให้เลือก ข้อเสนอและการจัดสรรใช้คอมพิวเตอร์ที่จัดไว้ให้ 
ผู้สมัครสามารถดูด้วยตนเองเมื่อใดก็ได้ 

 ประเภทที่ 2 บุคคลทั่วไป/คนโสด/อยู่คนเดียวแต่ไม่ใช่คนชรา มี
รายได้ต่อเดือนและสินทรัพย์ในครอบครองไม่เกินเกณฑ์ที่ก าหนด การจัดล าดับความส าคัญกับผู้ยื่นค า
ขอกลุ่มนี้จะก าหนดโดยใช้ระบบให้คะแนน และการให้คะแนนจะมีขึ้นเมื่อมีการขึ้นทะเบียนค าขอ 
ระบบการให้คะแนนขึ้นอยู่กับอายุผู้ยื่นค าขอ (อายุ 18 ปี ได้ 0 คะแนน / อายุ 19 ปี ได้ 3 คะแนน / 
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อายุ 20 ปี ได้ 6 คะแนน/ อายุ 59 ปี ได้ 123 คะแนน) ผู้สมัครจะได้ 3 คะแนน ทุกช่วงอายุที่ห่างกัน 
1 ปี ทั้งนี้ผู้ที่อาศัยอยู่ในอาคารที่เป็นของ HA อยู่แล้วจะถูกลบคะแนนไป 30 คะแนน เมื่อค าขอ
ปรากฎอยู่บนระบบ Waiting List ครบทุก 1 เดือน ระบบการให้คะแนนจะช่วยจัดล าดับค าขอเพื่อ
จัดสรรหน่วยพักอาศัยและพิจารณากรณีมีการเปลี่ยนแปลงประเภทค าขอ การพิจารณาจะพิจารณา
จากล าดับค าขอที่อยู่บน Waiting List และการเลือกต าแหน่งที่ตั้งโครงการที่ผู้ยื่นค าขอแจ้งไว้ หรือ
ขึ้นอยู่กับโควตาที่ก าหนด และคะแนนที่ให้กับผู้ขอ เนื่องจากหน่วยพักอาศัยส าหรับผู้ที่อยู่คนเดียวมี
จ านวนจ ากัดจึงต้องพิจารณาจัดสรรให้กับผู้ที่มีคุณสมบัติตรงตามเกณฑ์ที่ก าหนด 

 ประเภทที่ 3 คนชราหรือผู้สูงอายุ HA จะมีแฟลต 2 ประเภทให้
เลือกได้แก่ ประเภทส าหรับคนชราที่อยู่คนเดียว และประเภทส าหรับครอบครัวที่มีคนชราอยู่ด้วย โดย
มีเงื่อนไขในการพิจารณา คือ มีอายุ 58 ปีขึ้นไป อยู่ในฮ่องกงอย่างน้อย 7 ปี มีรายได้และสินทรัพย์ไม่
เกินที่ก าหนด ส าหรับเกณฑ์การพิจารณาจะพิจารณาจากล าดับค าขอที่อยู่ใน Waiting List ที่ตั้ง
โครงการที่ระบุขอไว้ ระยะเวลาการคอยจะขึ้นอยู่กับพื้นที่ที่ผู้ขอระบุและตรงกับหน่วยพักอาศัยที่ HA 
มี (หน่วยพักอาศัยในย่านเมืองจะต้องรอนาน) 

- กระบวนการด าเนินงานเพื่อจัดสรรหน่วยพักอาศัยให้กับผู้ยื่นค าขอเช่า 
HA จะปรับปรุงกฎระเบียบการก าหนดคุณสมบัติเป็นประจ าและจะประกาศอย่างเป็นทางการในระดับ
ท้องถิ่น กรณียอมรับผลการจัดสรร ผู้ยื่นค าขอต้องท าสัญญาตกลงการเข้าอยู่อาศัยกับ HA โดยไม่
สามารถเปลี่ยนหรือโอนสิทธิ์ให้ผู้อื่น ผู้ยื่นค าขอต้องรับผิดชอบในการจัดเตรียมหรือให้ข้อมูลเกี่ยวกับผู้
ยื่นค าขอ สมาชิกในครอบครัว และจัดเตรียมเอกสารที่แสดงยืนยันความถูกต้อง 

- HA จะด าเนินการพิจารณาจัดสรรที่อยู่อาศัยอย่างเข้มงวด โดยพิจารณา
จาก 1.ล าดับของการยื่นค าขอใน Waiting List 2.พื้นที่ที่ผู้ยื่นค าขอเลือก 3.โควตาที่จัดสรรให้ หรือ  4.
คะแนนที่ได้รับจากระบบการให้คะแนน  

- กระบวนการยื่นค าขอ ผู้สมัครสามารถยื่นได้แค่ 1 ครั้งเท่านั้น (หากยื่น
ซ้ าซ้อนจะถูกยกเลิก) ผู้สมัครที่มีคุณสมบัติตรงตามเงื่อนไขและมีเอกสารครบตามก าหนด จะได้รับ
หมายเลขค าขอที่ขึ้นทะเบียนแล้วภายในระยะเวลา 1 เดือน การจัดสรรหน่วยที่พักอาศัยจะไม่ได้ให้
ความส าคัญกับสุขภาพของผู้ยื่นค าขอหรือความไม่พึงพอใจในที่อยู่อาศัยเดิม เว้นแต่ว่าผู้ยื่นค าขอ
สามารถแสดงเอกสารที่ยืนยันว่าตนเองก าลังถูกไล่รื้อและมีคุณสมบัติเป็นไปตามเงื่อนไขในการขอรับ
เป็นผู้อยู่ใน Waiting List ซึ่งบุคคลกลุ่มนี้จะได้รับการจัดสรรที่พักอาศัยให้ภายในระยะเวลา 1 ปี 

- ก าหนดระยะเวลาที่ผู้มีรายได้น้อยมีสิทธิ์ยื่นขอเช่าที่อยู่อาศัยจะต้องรอ
เฉลี่ย 2 ปีเท่านั้น ผู้สูงอายุจะได้รับการพิจารณาก่อนและจะรอไม่เกิน 1 ปี คนโสดจะพิจารณาหลังสุด 
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3)  การจัดหาที่ดิน 
รัฐบาลถือครองกรรมสิทธิ์ที่ดิน 100% โดยรัฐบาลจะช่วยจัดหาที่ดินพร้อม

สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานส าหรับจัดท าโครงการเช่า รวมถึงจ่ายค่าชดเชยที่เป็นธรรมกรณีเวนคืนที่ดิน
เพื่อพัฒนาโครงการ 

4)  แหล่งเงินทุน 
 รัฐบาลอุดหนุน (ค่าที่ดินและเงินทุนในการก่อสร้าง) แบ่งเป็น 2 ส่วน ส่วน

หนึ่งไม่มีดอกเบี้ย อีกส่วนหนึ่งคิดดอกเบี้ย 5% และการกู้เงิน 
5)  การก าหนดอัตราค่าเช่า 

- การก าหนดราคาค่าเช่าคิดเพียงประมาณครึ่งหนึ่งของราคาตลาด และไม่
เกิน 10% ของรายได้ผู้เช่า แต่จะมีการก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูงและมูลค่าทรัพย์สินสูงสุดส าหรับผู้มี
สิทธิ์เช่าแฟลตของ HA ซึ่งข้อก าหนดเพดานรายได้และทรัพย์สินส าหรับพิจารณาผู้ยื่นความประสงค์
ประเภทคนโสดหรืออยู่คนเดียวหรือครอบครัวทั่วไปที่ ใช้ ในปัจจุบัน  (Hong Kong Housing 
Authority, 2015a) มีดังต่อไปน้ี 

 ตารางที่ 27 เพดานรายต่อเดือนและทรัพย์สินสุทธิส าหรบัผู้มีสิทธิ์เช่าแฟลตของ HA 
ขนาดครอบครัว รายได้ต่อเดือนไม่เกิน ทรัพย์สินสุทธิไม่เกิน 

1 คน $10,100 $236,000 

2 คน $16,140 $320,000 

3 คน $21,050 $417,000 

4 คน $25,250 $487,000 

5 คน $29,050 $541,000 

6 คน $32,540 $585,000 

7 คน $36,130 $626,000 

8 คน $38,580 $656,000 
9 คน $43,330 $724,000 

10 คนหรือมากกว่า $45,450 $780,000 

-  HA มี โครงการความช่วยเหลือค่าเช่าบ้าน  (Hong Kong Housing 
Authority, 2015a) ส าหรับผู้ที่ประสบภาวะปัญหาทางการเงินชั่วคราว ส าหรับครอบครัวที่ต้องการ
ความช่วยเหลือครอบคลุมในด้านอ่ืนๆ ดังนี้ 
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ตารางที่ 28 อตัราเพดานรายได ้
 อัตราเพดานรายได้ จ านวนค่าเช่าทีล่ดหย่อน 

ครัวเรือน
ผู้สูงอาย ุ

  อัตราค่าเช่ากับรายได้มากกว่า 18.5% หรือ 
 รายได้ของครัวเรือนลดลงต่ ากว่า 70% ของก าหนด

เพดานรายได้ขั้นต่ าของผู้รอสิทธิ์ 
50% 

ครัวเรือน
ทั่วไป 

ไม่มีผูสู้งอาย ุ

 อัตราค่าเช่ากับรายได้มากกว่า 25% หรือ 
 รายได้ของครัวเรือนลดลงต่ ากวา่ 50% ถึง 70%  

ของก าหนดเพดานรายได้ขั้นต่ าของผู้รอสิทธิ ์
ในขณะเดียวกันกม็ีอัตราค่าเช่ากับรายได้เกินกว่า 15% 

50% 

 อัตราค่าเช่ากับรายได้มากกว่า 18.5% แต่น้อยกว่า 
25% หรือ 

 รายได้ของครัวเรือนลดลงต่ ากว่า 70% แต่ไม่ต่ ากว่า 
50% ของก าหนดเพดานรายได้ขั้นต่ าของผู้รอสิทธิ์  

25% 

 

- HA จะด าเนินการปรับค่าเช่าทุกๆ 2 ปี โดยจะปรับขึ้นหรือลงตามการ
เปลี่ยนแปลงของดัชนีรายได้ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการเปลี่ยนแปลงในรายได้ครัวเรือนของผู้เช่าและ
ค านวณจากแผนกส ารวจส ามะโนประชากร และสถิติ ส าหรับการปรับลดค่าเช่า จะต้องลดลงตาม
อัตราการลดลงของดัชนีรายได้ ในกรณีปรับขึ้นค่าเช่าจะต้องเพิ่มขึ้นจากอัตราการเพิ่มขึ้นของดัชนี
รายได้ หรือ 10%  

-   ในทุกๆ 10 ปี HA จะพิจารณาเกณฑ์รายได้ผู้เช่าใหม่ หากพบว่าผู้เช่ามี
รายได้เพิ่มขึ้นจนเกินเกณฑ์ผู้เช่าขั้นต่ า ผู้เช่ารายนั้นจะต้องย้ายออกไปหาเช่าที่อยู่อาศัยใหม่ ใน
โครงการที่เหมาะสมกับรายได้ของตน แต่หากไม่ต้องการย้ายก็จะต้องจ่ายค่าเช่าในอัตราที่สูงเกินกว่า 
50% ของค่าเช่าเดิม 

5.4.4 การออกแบบโครงการและอาคาร 
1)  การออกแบบ 

รวบรวมข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากผู้เช่าเพื่อน ามาวางแผนและออกแบบ
การพัฒนาที่อยู่อาศัย  
           2)  รูปแบบ 

ปัจจุบันโครงการอาคารเช่าของ HA จะสูงประมาณ 30-40 ชั้น มี 12-28 ห้อง
ต่อช้ัน ทั้งนี้เพ่ือการใช้ที่ดินให้คุ้มค่าที่สุดและลดต้นทุนการก่อสร้าง 
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ภาพที่ 22 รูปแบบอาคารเช่าของ HA 

                              ตารางที่ 29 ขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยของ HA 
ขนาดพื้นที่ (ตร.ม.) ปริมาณ (ณ ปี 2012) 

น้อยกว่า 20.0 12.8% 

20.0 – 29.9 22.4% 

30.0 – 39.9 46.2% 

40.0 ขึ้นไป 18.6% 

5.4.5 การก่อสร้าง 
1)  การก่อสร้าง 

คัด เลือกผู้ รับ เหมาด้วยการประมูล  เพื่ อ ให้มั่ นใจว่ าจะได้แรงงานที่ มี
ความสามารถ มีระบบการให้คะแนนการปฏิบัติตามสัญญาจ้างและให้รางวัลพิเศษกรณีที่ผู้รับเหมา
ปฏิบัติตามสัญญาจ้าง 

5.4.6 การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 
1)  การก าหนดคุณสมบัติผู้เช่า 

- ผู้สมัครต้องมีอายุ 18 ปีขึ้นไป 
- ผู้สมัครและสมาชิกครอบครัวจะต้องอาศัยอยู่ในฮ่องกง และมีสิทธิ์ในการ

พ านักอยู่ในฮ่องกงได้อย่างถูกต้องตามกฎหมายโดยไม่มีเงื่อนไขใดๆ (ยกเว้นเงื่อนไขระยะเวลาจ ากัดใน
การพ านักอาศัย) 

- ผู้ที่สมรสแล้วและมีชื่ออยู่ในแบบฟอร์มใบสมัครจะต้องยื่นสมัครพร้อมกับคู่
สมรสของตนเอง (ยกเว้นผู้ที่หย่าร้าง ผู้ที่อยู่ในกระบวนการหย่าร้าง ผู้ที่คู่สมรสยังไม่มีสิทธิ์ในการ
พ านักอาศัยในฮ่องกง หรือผู้ที่เป็นม่าย) 

- รายได้ต่อเดือนโดยรวมและมูลค่าสินทรัพย์สุทธิทั้งหมดของครอบครัวของ
ผู้สมัครต้องไม่เกินขอบเขตที่ก าหนดไว้ 

- ผู้สมัครและสมาชิกในครอบครัวต้องไม่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใดๆ ใน
ฮ่องกง 



 

 

110 

- เมื่อถึงเวลาต้องมีการจัดสรรบ้าน อย่างน้อยครึ่งหนึ่งของสมาชิกใน
ครอบครัวที่มีชื่ออยู่ในใบสมัครต้องอาศัยอยู่ในฮ่องกงเป็นระยะเวลา 7 ปี และสมาชิกทุกคนใน
ครอบครัวต้องยังคงพ านักอาศัยอยู่ในฮ่องกง 

2)  การบริหารจัดการ 
- ผู้เช่าแฟลตของ HA ต้องท าหนังสือรับรองรายได้และทรัพย์สินสุทธิทุก 2 ปี  

ผู้ที่ไม่มีรายงานหรือมีรายได้หรือทรัพย์สินเกินก าหนดต้องออกไปจากแฟลตเช่า HA ให้เวลาผู้หมดสิทธิ์
เช่าหาที่อยู่อาศัยใหม่ภายใน 12 เดือน แต่ต้องจ่ายค่าเช่าตลอดในระหว่างนั้นเพดานรายได้และ
ทรัพย์สินขั้นสูงนี้จะปรับเป็นครั้งคราวแล้วแต่ภาวะเศรษฐกิจ 

- การบริหารแฟลตเช่ าแต่ ละชุมชนจะมี คณะกรรมการ ที่ ปรึ กษา 
ประกอบด้วยเจ้าหน้าที่ฝ่ายจัดการที่อยู่อาศัย (Housing Department : HD) เป็นประธาน และ
กรรมการจากชุมชนและเจ้าหน้าที่ท้องถิ่น โดยมีภารกิจเพื่อส่งเสริมและสนับสนุนให้เกิดการมีส่วนร่วม
ของผู้อยู่อาศัยในการบริหารจัดการ สร้างทัศนะความรับผิดชอบต่อชุมชนที่อยู่อาศัยของตน แต่
หน่วยงานรัฐอย่าง HD ก็ไม่สามารถใช้ระบบราชการดูแลบริการประชาชนได้ทันตามการเปลี่ยนแปลง 
ดังนั้น การใช้ระบบบริหารงานแบบเอกชนอาจจะช่วยแก้ไขปัญหาได้ และเนื่องจากการจัดการที่อยู่
อาศัยในแบบเช่าเป็นภารกิจที่ต้องประสานงานกันระหว่างเจ้าหน้าที่กับประชาชนผู้เช่า การบริการได้
ดีเพียงใดจึงขึ้นอยู่กับทักษะ แรงจูงใจ และวินัยของผู้อยู่อาศัย 

- น าเอาระบบการให้คะแนนมาบังคับใช้ในการจัดการโครงการ เพื่อบังคับใช้
ในการจัดระเบียบโครงการบ้านเช่าเคหะชุมชน เพื่อปรับปรุงที่อยู่อาศัยของชุมชนให้ถูกสุขอนามัย 
สิ่งแวดล้อม  โดยจะก าหนดกลุ่มของพฤติกรรมหรือการกระท าของผู้อยู่อาศัย ออกเป็น 3 กลุ่ม คือ 
กลุ่ม A หัก 3 แต้ม กลุ่ม B หัก 5 แต้ม กลุ่ม C หัก 7 แต้ม และกลุ่ม D หัก 15 แต้ม ซึ่งผู้กระท าผิดจะ
ถูกหักแต้มลงไปเรื่อยจนครบ 16 แต้ม ในระยะเวลา 2 ปี หลังจากนั้นผู้อยู่อาศัยที่ถูกหักแต้มจนหมด 
จะถูกระงับสิทธิ์การเช่า และต้องย้ายออก นอกจากนี้ยังถูกบันทึกประวัติการเช่าซึ่งมี ผลต่อการ
พิจารณาให้เช่าในครั้งต่อไป (Hong Kong Housing Authority, 2015b) 

ตัวอย่าง หมวดคะแนนการกระท าผิด ตามแนวคิดการให้คะแนน 
หมวด A (คะแนนความผิด 3 คะแนน) 
การตากผ้าในบริเวณพื้นที่สาธารณะ 
แขวนไม้ถูพื้นด้านนอกหน้าต่างหรือระเบียง 
วางวัตถุสิ่งของที่มีน้ าหยดบริเวณหน้าต่าง ระเบียง หรือเปลือกนอกอาคาร  
น้ ามันหยดจากพัดลมดูดควันอากาศ 
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 หมวด B (คะแนนความผิด 5 คะแนน) 
การทิ้งเศษขยะ 
การวางสิ่งของกดีขวางบริเวณทางเดิน หรือบันไดอันท าให้ยากต่อการท าความสะอาด 
การท าเสียงดังรบกวนผู้อื่น 
เลี้ยงสัตว์เลี้ยงโดยไม่แจ้งให้เจ้าหน้าที่ทราบ 
การปล่อยให้เกิดน้ าขังอันเป็นสาเหตุให้เกิดการเพาะพันธุ์ยุงลาย 
การสูบบุหรี่ หรือถือบุหรี่ที่จุดติดไฟในบริเวณพื้นที่ใช้สอยส่วนกลาง 
เล่นการพนันในบริเวณที่สาธารณะ 

 หมวด C (คะแนนความผิด 7 คะแนน) 
โยนสิ่งของจากที่สูง อันก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพอนามัยและสิ่งแวดล้อม 
บ้วนถ่มน้ าลายลงบนพื้นที่สาธารณะ 
การท าลายสิ่งของหรือขโมยทรัพย์สิน 
ปัสสาวะ หรือถ่ายอุจจาระในที่สาธารณะ 
ปฏิเสธการซ่อมแซมท่อที่รั่ว  
ใช้ห้องเช่าเป็นโรงอาหาร หรือโกดัง 
การขายอาหารจ าพวกหาบเร่ แผงลอย 

 หมวด D (คะแนนความผิด 15 คะแนน) 
การขว้างปาสิ่งของจากที่สูงเป็นสาเหตุให้บุคคลอื่นได้รับอันตรายหรือบาดเจ็บ 

- ในส่วนของการดูแลความสะอาด ความปลอดภัย และการซ่อมแซมจะให้
บริษัทเอกชนประมูล บริษัทที่มาประมูลจะต้องเป็นคนฮ่องกงเท่านั้น เมื่อเลือกแล้วจะมีการ
ประเมินผล 3 ครั้ง คือ 3 ปีแรก 2 ปี และ 1 ปี ถ้าบริษัทไหนให้การประชาชนไม่ดีบริษัทนั้นจะไม่ได้รับ
การคัดเลือกอีก บริษัทที่ประมูลการบริการได้ไปแล้วจะต้องท ารายงานส่งทุก 3 เดือน 

5.4.7 ปัจจัยความส าเร็จ ปัญหาอุปสรรคในการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของ HA 
  ประเทศฮ่องกงให้ความส าคัญในการพัฒนาและบริหารจัดโครงการอาคารเช่าโดย

การจัดต้ังหน่วยงาน Hong Kong Housing Authority (HA) ซึ่งมีภารกิจในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้เช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยให้ความส าคัญตั้งแต่การแบ่งประเภทผู้แจ้งความต้องการที่อยู่อาศัย ไป
จนถึงการบริหารจัดการหลังโครงการแล้วเสร็จที่เข้มงวด   

  การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย โดยแจ้งผ่านระบบ Waiting List โดย HA แบ่ง
ประเภทกลุ่มเป้าหมายออกเป็น 3 ประเภท  คือ ครอบครัวทั่วไป บุคคลทั่วไป/คนโสด/อยู่คนเดียวแต่
ไม่ชรา และคนชราหรือผู้สูงอายุ แต่ละประเภทจะมีการก าหนดคุณสมบัติที่เข้มงวด เนื่องจากจ านวนที่
อยู่อาศัยไม่เพียงพอกับความต้องการของประชาชน HA จะพิจารณาจัดสรรที่อยู่อาศัยให้กับผู้เช่า โดย



 

 

112 

พิจารณาตามล าดับของการยื่นค าขอใน Waiting List พื้นที่ที่ผู้ยื่นค าขอเลือก โควตาที่จัดสรรให้ และ
คะแนนที่ได้รับจากระบบการให้คะแนน การจัดหาที่ดินในการท าโครงการรัฐบาลถือครองกรรมสิทธิ์
ที่ดิน 100% โดยรัฐบาลจะช่วยจัดหาที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานส าหรับจัดท าโครงการเช่า 
ส าหรับแหล่งเงินทุน รัฐบาลอุดหนุนค่าที่ดินและค่าก่อสร้าง การก าหนดอัตราค่าเช่าคิดเพียงครึ่งหนึ่ง
ของราคาตลาด และไม่เกิน 10% ของรายได้ผู้เช่า และจะมีการก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูงและมูลค่า
ทรัพย์สินสูงสุดส าหรับผู้มีสิทธิ์เช่าแฟลต 

  HA จะท าการปรับค่าเช่าทุก 2 ปี โดยจะปรับขึ้น-ลงตามการเปลี่ยนแปลงของดัชนี
รายได้ และในทุกๆ 10 ปี จะพิจารณาเกณฑ์รายได้ผู้เช่าใหม่ หากพบผู้เช่าที่มีรายได้เพิ่มขึ้นจนเกิน
เกณฑ์ผู้เช่าขั้นต่ า ผู้เช่ารายนั้นจะต้องย้ายออก 

  การออกแบบ HA จะท าการรวบรวมข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะจากผู้เช่าเดิมเพื่อ
น ามาวางแผนและออกแบบ โดยรูปแบบส่วนใหญ่เป็นอาคารสูงประมาณ 30-40 ชัน้  

  การก่อสร้าง HA คัดเลือกผู้รับเหมาโดยการประมูลหาผู้รับจ้างและมีระบบการให้
คะแนนการปฏิบัติตามสัญญาจ้าง 

  ด้านการบริหารจัดการและการดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ แต่ละชุมชนจะมี
คณะกรรมการที่ปรึกษา กรรมการชุมชนและเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นร่วมกันบริหารจัดการ  นอกจากนี้ยังได้
น าระบบการให้คะแนนมาบังคับใช้ในการจัดการโครงการ เพื่อความเป็นระเบียบของโครงการ  

 จะเห็นว่า HA พัฒนาระบบบัญชีรอให้ตอบสนองกับความต้องการของผู้สมัครอย่าง
แท้จริงด้วยการแบ่งประเภทผู้สมัครอย่างชัดเจน รัฐบาลฮ่องกงให้ความส าคัญกับการจัดท าโครงการ
อาคารเช่าด้วยการช่วยจัดหาที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานส าหรับให้ HA จัดท าโครงการ การ
ปรับอัตราค่าเช่า HA ด าเนินการปรับค่าเช่าทุก 2 ปี โดย HA แสดงให้เห็นว่าการปรับอัตราคาเช่าไม่
จ าเป็นต้องปรับเพิ่มขึ้นเสมอไป  นอกจากนี้ก่อนการออกแบบโครงการ HA จะท าการส ารวจข้อคิดเห็น
และรับฟังข้อเสนอแนะจากผู้เช่าเพื่อให้การออกแบบตอบสนองกับความต้องการของผู้เช่า HA บริหาร
จัดการโครงการอย่างเข้มงวด ด้วยการให้ผู้เช่าท าหนังสือรับรองรายได้และทรัพย์สินสุทธิทก 2 ปี แล้ว
ถึงการน าระบบการให้คะแนนมาบังคับใช้ เพ่ือความเป็นระเบียบของชุมชน 

5.4.8 บทเรียนที่นา่จะน ามาปรับใช้กับการเคหะแห่งชาติ 
  HA มีระบบการบริหารจัดการที่มีเข้มงวดและมีประสิทธิภาพ ไม่ว่าจะเป็นการ

ก าหนดให้ผู้เช่าต้องท าหนังสือรับรองรายได้และทรัพย์สินสุทธิของตนเองทุก 2 ปี เพื่อเป็นการ
ตรวจสอบรายได้ของผู้เช่าว่าเกินกว่าที่ก าหนดไว้หรือไม่ ซึ่งหากผู้เช่ารายใดไม่ท าหนังสือรับรองรายได้
หรือมีทรัพย์สินเกินกว่าที่ก าหนดต้องย้ายออกไป 



 

 

113 

  การน าระบบให้คะแนนมาบังคับใช้ในการบริหารจัดการโครงการ เพื่อบังคับใช้ใน
การจัดระเบียบโครงการเช่าของ HA ท าให้ผู้เช่ามีระเบียบวินัยในการอยู่อาศัยร่วมกัน การปฏิบัติตาม
กฎระเบยีบข้อบังคับ ส่งผลต่อชุมชนในการมีสภาพแวดล้อมที่ดี น่าอยู่น่าอาศัย  

  หากการเคหะแห่งชาติสามารถท าให้ผู้เช่าปฏิบัติตามกฎ ระเบียบข้อบังคับได้อย่าง 
HA ไม่ว่าจะเป็นการตรวจสอบรายได้ของผู้เช่า การให้ผู้เช่าปฏิบัติตามกฎ ระเบียบการอยู่ร่วมกัน การ
เคหะแห่งชาติก็จะไม่ประสบปัญหาดังเช่นปัจจุบัน หรือมีปัญหาน้อยลง 

5.5 สรุปแนวทางการพัฒนาและบริหารจดัการโครงการอาคารเช่าที่มลีักษณะคล้ายคลึงกนั 

ตารางที่ 30 สรุปแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน 

หัวข้อ ไทย สิงค์โปร ์ ญี่ปุ่น ฮ่องกง 

นโยบายระดับประเทศ - รัฐบาลให้ความส าคัญใน
เ รื่ อ ง ที่ อ ยู่ อ า ศั ย ข อ ง
ประชาชนเป็นอันดับหนึ่ง  

มุ่งเน้นการปรับปรุง
มาตรฐานที่อยู่อาศัย
และการอยู่อาศัยของ
ประชาชน 

รัฐบาลมีนโยบายที่
ชั ด เจนในด้ านที่ อยู่
อาศัยเพื่อช่วยเหลือผู้
มี ร า ย ไ ด้ น้ อ ย เ ป็ น
อันดับแรก 

หน่วยงาน  สนง.ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

(CPB) 

Housing and 
Development Board 

(HDB) 

หน่วยงานท้องถิ่น  
(Local 

Government) 

Hong Kong 
Housing Authority 

(HA) 

นโยบายระดับองค์กร ให้ความส าคัญกับคุณค่า 
มากกว่ามูลค่า เพื่อให้
เกิดประโยชน์สูงสุดต่อ
ส่วนรวมด้วยแนวทาง 
การพัฒนาที่ เหมาะสม
และเป็นธรรมแก่ผู้เช่า 

พัฒนาที่ อ ยู่ อ า ศั ย ใ ห้ มี
มาตรฐานเพื่อรองรับการ
อยู่อาศัยที่มีคุณภาพของ
ประชาชนเป็นอันดับแรก 

ตอบสนองความต้อง 
การของประชาชนใน
ราคาที่เหมาะสมในแต่
ละกลุ่มเป้าหมาย 

เพิ่มประสิทธิภาพการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยภาย 
ในประเทศเพื่อตอบ 
สนองความต้องการที่
เพิ่มขึ้น 

แนวทางการด าเนินงาน 
 

ก าหนดนโยบายและ
แนวคิดการด าเนินงาน 

 

 
Master Plan (5 ปี) 

 
แผนพัฒนาที่อยู่

อาศัย 5 ปี 

 
แผนพัฒนาที่อยู่
อาศัย 5-10 ปี 

การจัดท าแผนพัฒนาที่
อยู่อาศัย 

ก าหนดนโยบายและ
แนวคิดการพัฒนาแบบ
องค์รวม  

ร่วมกับหน่วยงานของรัฐ
หล า ย ภ าค ส่ ว น  อ าทิ  
ส านักผังเมือง กรมที่ดิน 

ร่วมกับรัฐบาลกลาง
ก าหนดเป้าหมายและ
มาตรฐานที่อยู่อาศัย 

จัดท าแผนพัฒนาที่
อยู่อาศัย 5-10 ปี 

การจัดท ารายละเอียด
โครงการ 
- การส ารวจความ
ต้องการที่อยู่อาศัย 

 
 

กรณีศึกษาโครงการคลอง
ไผ่สิงโตใช้การเก็บข้อมูล
ร่วมกัน โดยให้ชาวบ้าน
ร่วมส ารวจ  

 
 
-ส ารวจ Demand ระดับ 
Master Plan 
-ลงทะเบียนในระบบบัญชี
รอ 

 
 
-ประกาศโฆษณาให้
ประชาชนทราบ 
-ลงทะเบียนในระบบ
บัญชีรอ 

 
 
ลงทะเบียนในระบบ
บัญชีรอ 
 

- ระบบบัญชีรอ 
(Waiting List) 

- - ช่ ว ย เหลื อผู้ ที่ มี ค ว าม
จ าเป็นเร่งด่วนก่อน  
- ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ร อ 
ประมาณ 2 ปี 

ช่วยเหลือผู้ที่มีความ
จ าเป็นเร่งด่วนก่อน  
 

-แบ่งประเภทผู้สมัคร
เป็น 3 ประเภท คือ      
1)ครอบครัวทั่วไป  
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2)บุ ค คลทั่ ว ไ ป /คน
โสด/อยู่คนเดียวแต่
ไม่ใช่คนชรา  
3)คนชราหรือผู้สูงอายุ 
-ระยะเวลารอเฉลี่ย
ประมาณ 2 ปี 

- การจัดหาที่ดิน ส น ง . เ ป็ น เ จ้ า ข อ ง
ก ร ร ม สิ ท ธิ์ ที่ ดิ น แ ล ะ
อาคาร 

รัฐบาลมีอ านาจเวนคืน
ที่ดิน  

จัดหาที่ดินโดยองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น 
 

รัฐบาลจะจัดหาที่ดิน
พร้อมสาธารณูปโภค
ขั้นพื้นฐาน 

- แหล่งเงินทุน งบประมาณจาก สนง. 
และผู้อยู่อาศัยช่วยเหลือ
ค่าก่อสร้าง แตกต่างกัน
ตามขนาดห้อง 

- เงินกู้ดอกเบี้ยต่ า 
- รัฐบาลอุดหนุน 

- เงินกู้ดอกเบี้ยต่ า 
- รัฐบาลอุดหนุน 
- รัฐบาลท้องถิ่นอุดหนุน 

- เงินกู้ดอกเบี้ยต่ า 
- รัฐบาลอุดหนุน 

- การก าหนดอัตราค่า
เช่า พิจารณาจาก 

ตามประเภทผู้เช่า  - ท าเล 
- แบบบ้าน 
- รายได้ครัวเรือน 
ประมาณ 10-20% ของ
รายได้ประจ า 

- ค่ า ใ ช้ จ่ า ย ใ น ก า ร
บริหารงาน 

- ร า ย ไ ด้ ข อ ง ผู้ อ ยู่
อาศัย 

- ท าเลที่ตั้ง 
- ขนาดของที่อยู่อาศัย 

- ครึ่งหนึ่ งของราคา
ตลาดและ ไม่ เ กิ น 
10% ของรายได้ผู้
เช่า 

- เพดานรายได้ขั้นสูง 
- มู ล ค่ า ท รั พ ย์ สิ น
สูงสุดส าหรับผู้เช่า 

การออกแบบ จ้ า ง บ ริ ษั ท ที่ ป รึ ก ษ า
ออกแบบอาคาร  

ตามประ เภทของผู้ อยู่
อาศัย 

ตามประเภทของผู้อยู่
อาศัย 

ส ารวจความต้องการ
ของผู้อยู่อาศัย 

รูปแบบ - อาคารสูง 26 และ7 ชั้น  
- 62.30-114.80 ตรม. 

- แฟลตสูง 30-40 ชั้น 
- 23-33 ตรม. (ขนาด 1 
 ห้องนอน)  

-  45 ตรม. (2 ห้องนอน) 

- อาคารชุด 3-5 ชั้น 
- อาคารแนวราบ  
  (คอนกรีต/บ้านไม้)  

- อาคารสูง 30-40 ชั้น  
- 20-40 ตรม.ขึ้นไป 

การก่อสร้าง ว่ าจ้ างบริ ษั ทรั บเหมา
ก่อสร้าง   

ประกวดราคา ก่อสร้ างโดยองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น
เอง หรือซื้อ /เช่าจาก
ภาคเอกชน 

ประกวดราคา 

การบริหารจัดการ ดูแล
โครงการ 
- การคัดเลือกผู้เช่า 

 
 
ต้องเป็นผู้ที่อยู่ในพื้นที่ 
(ผู้เช่าเดิม) 

 
 
- ผู้ที่มีความจ าเป็นเร่งด่วน 
- ผู้ที่มีชื่ออยู่ในระบบบัญชี 
  รอ 
 

 
 
- ผู้ที่มีความจ าเป็น 
  เร่งด่วน 
- พิจารณาจากรายได้ 
  และสินทรัพย์ของ 
  ผู้สมัครด้วย  

 
 
- ผู้ที่มีความจ าเป็น 
  เร่งด่วน 
- พิจารณาจากรายได้ 
  และสินทรัพย์ของ 
  ผู้สมัครด้วย 

- - การบรรจุผู้เช่า ต้องเป็นผู้ที่อยู่อาศัยจริง
ในพ้ืนที่  

ใช้วิธีจับสลากเลือกห้อง 
 

ประชุมชี้แจงขั้นตอน
การเข้าพักอาศัย 

ล าดับตาม Waiting 
List 

- การบริหารโครงการ สรรหาบริษัทที่มีความ
ช านาญในการบริหาร
จัดการโครงการ  

มีส านักงานสาขาเพื่อดูแล
แฟลตเช่า  

องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเป็นผู้ดูแล  
 

- ส านักงานเคหะชุมชน 
- ระบบการบริหารงาน
แบบเอกชน  
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- การจัดเก็บค่าเช่า ระบบออนไลน์  สามารถช าระได้หลาย
ช่องทาง อาทิ เงินสด จ่าย
ผ่าน ATM eNETS ฯลฯ  

ส านักงานในพื้นที่
ของแต่ละท้องถิ่น 

ส า นั ก ง าน เ ค หะ
ชุมชน 

- การติดตาม ตรวจสอบ
สถานะผู้อยู่อาศัย 

- การบริหารจัดการโดย
ให้ผู้เช่ามีส่วนร่วมใน
ทุกๆ ด้าน  

- การเปลี่ยนจากผู้ให้เช่า 
เป็นผู้ให้บริการ และผู้
เช่าเป็นลูกค้าคนส าคัญ 

- หากพบว่ามีการขายสิทธิ์ 
ห รื อ น า ค น อื่ น ที่ ไ ม่
เจ้าของมาอยู่ จะยึดห้อง
คืนทันที  

- หากผู้ เช่ าต้องการต่อ
อายุการเช่าแฟลต ต้อง
ด าเนินการก่อน 3 เดือน
ที่จะหมดสัญญาเช่า  

- มีระบบตรวจสอบ/
ติดตามรายได้ของผู้
เช่า 

- ผู้เช่ามีระดับรายได้
เพิ่มขึ้นต้องย้ายไป
เช่ าห้องที่ มี ระดับ
ราคาสูงขึ้น 

- ผู้เช่าต้องท าหนังสือ
รับรองรายได้และ
ทรัพย์สินสุทธิทุก 2 
ปี   

- ทุก 10 ปี พิจารณา
เกณฑ์รายได้ของผู้
เช่าใหม่ 

-  ผู้ เ ช่ า มี ร า ย ไ ด้
เพิ่มขึ้นจะต้องย้าย
ออก 

- น า ร ะ บ บ ก า ร ใ ห้
คะแนนมาบังคับใช ้
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บทที่ 6  
สรุปผลการศึกษา และข้อเสนอแนะ 

6.1 สรุปผลการศึกษาการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการเช่าการเคหะแห่งชาต ิ

 จากการศึกษากระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติตั้งแต่ยุคที่ 1-4 มีการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการตามนโยบายรัฐบาล โดยแบ่งออกเป็น 
5 ขั้นตอนหลัก ประกอบด้วย การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน การจัดท า
รายละเอียดโครงการ การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง การบริหารจัดการ
การก่อสร้าง และการบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จตามแผนภูมิที่ 7 และรายละเอียด
สรุปได้ดังต่อไปน้ี 
 

 
แผนภูมิที่ 7 กระบวนการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของ กคช. 

(ที่มา : ดัดแปลงจากแผนการด าเนินโครงการ ศาสตราภิชานปรีดิ์ บุรณศิริ) 

 1) นโยบายรัฐบาล 
  การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติตั้งแต่ยุคที่ 1-4 
เป็นการด าเนินงานตามนโยบายรัฐบาล โดยในยุคที่ 1 รัฐบาลต้องการแก้ไขปัญหาแหล่งเสื่อมโทรม 
แก้ปัญหาการบุกรุกพื้นที่ก่อให้เกิดปัญหาชุมชนแออัดจากปริมาณแรงงานที่อพยพเข้ามาท างานในเขต
เมือง ยุคที่ 2 รัฐบาลมีนโยบายกระตุ้นให้ภาคเอกชนลงทุนในระบบสาธารณูปโภคต่างๆ การก าหนด
นโยบายการพัฒนาพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกเพื่อรองรับการพัฒนาอุตสาหกรรม ยุคที่ 3 รัฐบาลจึงมี
นโยบายกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาค เน้นการจัดสร้างและปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
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ในเมือง และยุคที่ 4 รัฐบาลมีนโยบายในการแก้ปัญหาผู้มีรายได้น้อยและสร้างความมั่นคงในการอยู่
อาศัยให้แก่คนจนเมืองที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

2) การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 
ในยุคที่1 การเคหะแห่งชาติมีวัตถุประสงค์ในการบรรเทาความเดือดร้อนด้านที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยด าเนินการจัดสร้างโครงการอาคารเช่า จ านวน 4,062 หน่วย ในช่วง
แผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติปี 2519-2523 และสร้างแฟลตเช่า จ านวน 5,600 หน่วย 
ในช่วงแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติปี  2522-2525 ในยุคที่ 2 การเคหะ
แห่งชาติมีเป้าหมายในการพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกเพื่อรองรับการพัฒนาอุตสาหกรรม การ
พัฒนาเมืองหลักเมืองรอง โดยมีเป้าหมายในการจัดสร้างโครงการอาคารเช่าในที่ราชพัสดุทั่วประเทศ 
จ านวน 3,491 หน่วยในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติปี 2527-2529 และการ
พัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออก จ านวน 8,341 หน่วย ในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไข
ปัญหาชุมชนแออัดปี 2531-2534 ยุคที่ 3 มีเป้าหมายในการกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาคเน้น
จัดสร้างและปรับปรุงที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง โดยมีเป้าหมายในการพัฒนาโครงการ
อาคารเช่า จ านวน 12,000 หน่วย ในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2535-
2539 และการด าเนินโครงการอาคารเช่าในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 19,000 
หน่วย และภูมิภาค จ านวน 9,000 หน่วย ในช่วงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 
2540-2544 และยุคที่ 4 มีเป้าหมายในการจัดหาที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้มีรายได้
น้อย ข้าราชการ ผู้ใช้แรงงาน โดยมีเป้าหมายการจัดท าโครงการบ้านพักข้าราชการประเภทเช่า 
จ านวน 4,000 หน่วย ในช่วงแผนการด าเนินงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติปี 2546-2549 
และโครงการต่อเนื่องในช่วงปี 2550 จนถึงปัจจุบัน 
ตารางที่ 31 กรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุนของการเคหะแห่งชาติ 

ยุค กรอบแผนฯ/แผนการลงทุน คณะรัฐมนตรีอนุมัติ 

ยุคที่ 1 
(พ.ศ.2516-2524) 

แผนงานโครงการ 5 ปี ของ กคช. ปี 2519-2523 30 มีนาคม 2519 

แผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ กคช.ปี 2522-2525 3 ตุลาคม 2521 
ยุคที่ 2 

(พ.ศ.2525-2534) 
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของ กคช.ปี 2527-2529 13 กันยายน 2526 

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2531-2534 22 ธันวาคม 2530 

ยุคที่ 3 
(พ.ศ.2535-2544) 

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2535-2539 9 ธันวาคม 2534 

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2540-2544 2 กันยายน 2540 

ยุคที่ 4 
(พ.ศ.2545-ปัจจุบัน) 

แผนการด าเนินงานตามภารกิจหลักของ กคช. พ.ศ.2546-2549 22 กรกฎาคม 2546 
แผนลงทุนโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยปี 2558-2560 19 เมษายน 2559 
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                       แผนภูมทิี ่8 เป้าหมายการด าเนินงานอาคารเช่า 

3) การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
  การเคหะแห่งชาติจัดท ารายละเอียดโครงการเพื่อศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดท า
โครงการเพื่อน าไปสู่การจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนกลุ่มเป้าหมาย โดยการลงพื้นที่ส ารวจ
ความต้องการที่อยู่อาศัยเหมือนกันตั้งแต่ยุคที่ 1-3 ส่วนในยุคที่ 4 หน่วยงานราชการ เทศบาล เป็น
ผู้ส ารวจความต้องการแจ้งมายังการเคหะแห่งชาติ การจัดหาที่ดินเพื่อจัดท าโครงการส่วนใหญ่เป็นการ
ขอใช้ ขอเช่าจากหน่วยงานราชการ ที่ดินราชพัสดุ การขอรับการอุดหนุนจากรัฐบาลแตกต่างกันไปใน
แต่ละยุค 
 

 
                    แผนภูมิที่ 9 เงินอุดหนุนโครงการอาคารเช่า 
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4) การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวขอ้ง 
  การออกแบบโครงการของการเคหะแห่งชาติตั้งแต่ยุคที่ 1-4 การเคหะแห่งชาติ
ด าเนินการออกแบบเอง โดยรูปแบบมีทั้งบ้านแถว และแฟลต การออกแบบของการเคหะแห่งชาติมี
เป้าหมายต้องการให้อยู่อาศัยเป็นครอบครัว โดยขนาดพื้นที่หน่วยพักอาศัยมาตรฐานของการเคหะ
แห่งชาติ คือ 6.8 ตารางเมตรต่อคน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547) 

  ตารางที่ 32 รูปแบบอาคารและขนาดห้องพักอาศัยของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ
การด าเนินงานอาคารเช่า รูปแบบอาคาร ขนาดห้องพักอาศัย 

ยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย
รองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัดและผู้
มีรายได้น้อยท่ัวไป 

- แฟลต 4-12 ชั้น - แฟลต 31-67.14 ตรม. 

ยุคที่ 2 อาคารเช่าส าหรับแรงงานใกล้
แหล่งอุตสาหกรรมและผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป 

- แฟลต 4-5 ชั้น 
- มาตรฐานรอง 5 ชั้น 
- บ้านพักคนงานแบบรวม 

- แฟลต 31-40 ตรม. 
- มาตรฐานรอง 24 ตรม. 
- บ้านพักคนงาน 72 ตรม. 

ยุคที่ 3 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ทั่วไป 

- บ้านแถว 1-2 ชั้น 
- แฟลต 5 ชั้น 

- บ้านแถว 14-28 ตรม. 
- แฟลต 31 ตรม. 

ยุคที่ 4 อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ - แฟลต 4-5 ชั้น - แฟลต 31 ตรม. 

5) การบริหารจัดการการก่อสร้าง 
 การเคหะแห่งชาติหาผู้รับจ้างในการก่อสร้างด้วยวิธีการเปิดประมูลงาน และคุมงาน

เอง โดยผู้รับจ้างที่จะมายื่นประมูลงานกับการเคหะแห่งชาติต้องผ่านการจดทะเบียนเป็นผู้รับจ้างงาน
ก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติตามประเภทชั้นของผู้รับจ้าง 

6) การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 
การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการและดูแลโครงการเพื่อให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยที่มี

มาตรฐานในสภาพแวดล้อมที่ดี การบริหารจัดการและดูแลโครงการประกอบด้วย การเคหะแห่งชาติ
บริหารจัดการเอง จ้างเหมาบริษัทเอกชน/หน่วยงานรัฐจัดเก็บค่าเช่า ติดตามหนี้ และเอกชนเช่าเหมา 
โดยปัจจุบันในส่วนที่การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการ ด าเนินการโดยส านักงานเคหะชุมชน ซึ่ งมี
บุคลากรเฉลี่ยอยู่ที่ 4-5 คน จ านวนหน่วยว่างพบว่าโครงการอาคารเช่ารายย่อยที่บริหารจัดการ
โครงการโดยการเคหะแห่งชาติ มีอัตราหน่วยว่างมากที่สุด (ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า, 
2559)  
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               แผนภูมิที่ 10 สรุปจ านวนหน่วยว่างอาคารเช่า 
 

ด้านการจัดเก็บรายได้และหนี้ค้างช าระโครงการอาคารเช่า พบว่า โครงการอาคาร
เช่า ในส่วนที่การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการเอง ส่วนใหญ่ยังปรับขึ้นค่าเช่าไม่ได้ ด้านหนี้ค้างช าระ
พบว่า ในส่วนที่เอกชนเช่าเหมามีหนี้ค้างช าระเกิน 3 เดือน สูงถึง 233.6 ล้านบาท 
     ตารางที่ 33 โครงการอาคารเช่าที่ไม่สามารถปรับขึ้นคา่เช่าได้ (มีนาคม 2559) 

โครงการ ประเภท จ านวนหน่วย อัตราค่าเช่า 

ดินแดง 2 (รับโอน) แฟลต 5 ชั้น 2,160 300-1,800 

ดินแดง 4 ระยะ 2 แฟลต 5 ชั้น 674 300-1,950 

ห้วยขวาง ระยะ 2 แฟลต 4 ชั้น 1,120 300-1,950 

คลองเตย ส่วน 1 อาคารเอนกประสงค์ 480 300-1,700 

คลองเตย ส่วน 2 อาคารเอนกประสงค์ 430 300-2,000 

บ่อนไก่ ระยะ 1 อาคารเอนกประสงค์ 552 300-2,100 
 

 

             แผนภูมิที่ 11 หนีค้้างช าระโครงการอาคารเช่า (มีนาคม 2559) 
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6.2 สรุปข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรคการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
การเคหะแห่งชาติ 

 จากการศึกษาวิจัยเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ
ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน รวมถึงการสัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบัน ผู้ปฏิบัติงานของการ
เคหะแห่งชาติ และหน่วยงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
รวมทั้งการจัดประชุมกลุ่มย่อย สามารถสรุปข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรคของการพัฒนาและ
บริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ดังนี้ 

1) นโยบายรัฐบาล 

  ข้อด ี
- ในการด าเนินโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติสอดคล้องกับทิศ

ทางการพัฒนาและนโยบายรัฐบาล 
- การจัดท าโครงการอาคารเช่าได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลเนื่องจากเป็น

นโยบายรัฐบาลในการด าเนินโครงการเพื่อผู้มีรายได้น้อย 

  ข้อเสีย 
- การก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยของรัฐบาลมีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นการกระตุ้น

เศรษฐกิจ เป็นในลักษณะการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยเป็นระยะสั้น ท าให้
การวางแผนไม่ต่อเนื่อง 

  ปัญหา อุปสรรค 
- ความไม่ต่อเนื่องของนโยบายรัฐบาล นโยบายที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา ท าให้

การเคหะแห่งชาติต้องปรับแผนการด าเนินงานให้สอดคล้องกับนโยบายของ
รัฐบาล 

2) การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 

  ข้อด ี
- การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุนเป็นการก าหนด

เป้าหมายการด าเนินงานและแนวทางการด าเนินงานเบื้องต้น ท าให้การเคหะ
แห่งชาติรู้ทิศทางที่องค์กรจะเดินต่อไป  

- นโยบายในการก าหนดอัตราค่าเช่าต่ ากว่าราคาตลาดท าให้ผู้มีรายได้น้อย
เข้าถึงที่อยู่อาศัยประเภทเช่าได้  
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  ข้อเสีย 
- ข้อมูลที่ใช้จัดท ากรอบแผนฯ เป็นข้อมูลเบื้องต้นอาจท าให้กรอบแผนฯ ขาด

ความถูกต้อง แม่นย า และบางข้อมูลไม่ทันสมัย 
- การคาดคะเนความต้องการที่อยู่อาศัยบางครั้งใช้มูลเก่าไม่ได้มีการรวบรวม

ข้อมูลเพิ่มเติมเพ่ือปรับปรุงตัวเลขที่คาดคะเนไว้ก่อนให้เหมาะสมกับช่วงเวลา  
- การตั้งเป้าหมายในแต่ละปีไว้เป็นจ านวนหน่วยไม่สอดคล้องกับสภาพการ

จัดท าโครงการโดยทั่วไป การตั้งเป้าหมายไว้สูง ไม่ได้ตั้งเผื่อปัจจัยเสี่ยง ไม่มี
แผนส ารอง 

- ขาดบุคลากรที่มปีระสบการณ์ในการจัดท าแผนฯ 

  ปัญหา อุปสรรค 
- ความไม่ครบถ้วนของข้อมูลในการชี้แจงหน่วยงานที่พิจารณาท าให้เกิดความ

ล่าช้าในการพิจารณาขออนุมัต ิ
- ขาดการบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานภายนอก 

3) การจัดท ารายละเอียดโครงการ 

  ข้อด ี
- การลงพื้นที่ส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยท าให้ทราบความชัดเจนในการ

จัดท าโครงการ 
- การคัดเลือกที่ตั้งโครงการส่วนใหญ่อยู่ในท าเลที่ดี  

  ข้อเสีย 
- ขาดมาตรการควบคุมความเสี่ยงที่ครอบคลุมในแต่ละกระบวนการ (บางส่วน) 
- การตั้งงบประมาณโครงการไม่เพียงพอเนื่องจากระยะเวลาที่ล่าช้ ากว่า

แผนงาน 
- การเคหะแห่งชาติมีระบบแจ้งความต้องการที่อยู่อาศัย (Waiting List) แต่

ขาดกระบวนการตรวจสอบ คัดกรองคุณสมบัติผู้สมัคร 

  ปัญหา อุปสรรค 
- การสนับสนุนงบประมาณอุดหนุนผันแปรตามนโยบายและภาวะเศรษฐกิจ 
- กระบวนการพิจารณาของกรมธนารักษ์เกี่ยวกับข้อก าหนดและกฎ ระเบียบที่

เกี่ยวข้อง เช่น นโยบายการใช้ที่ดิน  
- การขาดแคลนที่ดินที่มีความเหมาะสม 
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4) การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวขอ้ง 

  ข้อด ี
- การเคหะแห่งชาติมีสถาปนิกที่มีประสบการณ์ในการออกแบบโครงการอาคาร

เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

  ข้อเสีย 
- ในบางช่วงเวลารัฐได้มอบหมายงานให้การเคหะแห่งชาติจ านวนมากท าให้ขาด

บุคลากรในการด าเนินงานอาคารเช่า 
- ขาดการประสานงานวางแผนที่ดีของทีมท างาน เนื่องจากการออกแบบ

รายละเอียดโครงการต้องด าเนินการร่วมกันหลายฝ่าย 

  ปัญหา อุปสรรค 
- การเคหะแห่งชาติมีแบบมาตรฐานแต่ไม่มีการพัฒนาแบบให้สอดคล้องกับ

ความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่มีขนาดครัวเรือนที่แตกต่างกัน 

5) การบริหารจัดการการก่อสร้าง 

  ข้อด ี
- การเคหะแห่งชาติมีประสบการณ์ด้านการก่อสร้างโครงการอาคารเช่าส าหรับ

ผู้มีรายได้น้อย 

  ข้อเสีย 
- ขั้นตอนการขออนุมัติการใช้วัสดุ การขออนุมัติเบิกเงินมีความล่าช้า  
- บุคลากรผู้บริหาร (บางส่วน) ยังขาดประสบการณ์ในการท างาน 

  ปัญหา อุปสรรค 
- ในบางช่วงเวลามผีู้ประกอบการมายื่นประกวดราคาน้อยราย 
- การคัดเลือกผู้ประกอบการที่เสนอราคาต่ าสุด แต่อาจไม่ใช่คุณภาพดีที่สุด ท า

ให้มีปัญหาด้านคุณภาพงาน 

6) การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 

 ข้อด ี
- การเคหะแห่งชาติไม่ได้มีภารกิจในการจัดสร้างที่อยู่อาศัยเท่านั้นแต่ยังส่งเสริม

ให้ชุมชนมีส่วนร่วมในการบริหารจัดการและพัฒนาชุมชนของตนเอง 
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  ข้อเสีย 
- โครงการเช่ารับโอนส่วนใหญ่ไม่สามารถขึ้นค่าเช่าได้ รวมทั้งมีภาระค่าดูแลสูง

กว่ารายรับ 
- เก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้าหมาย การควบคุมผู้เช่าให้ปฏิบัติตามกฎ ระเบียบ

ข้อบังคับ 
- ปัญหาสภาพอาคารทรุดโทรม เนื่องจากขาดงบประมาณในการดูแลอาคาร/ไม่

มีหน่วยซ่อมบ ารุงประจ าอาคาร 

  ปัญหา อุปสรรค 
- ปัญหาการคัดเลือกคุณสมบัติของผู้เช่าเหมาท าให้บางครั้งผู้เช่าเหมาน า

โครงการไปใช้ผิดวัตถุประสงค ์
- ขาดบุคลากรด้านกฎหมายที่จะดูแลเรื่องการบริหารอาคาร และหนี้ ความไม่

รอบคอบในการจัดหาบริษัทเอกชน สัญญาเช่าไม่รัดกุม 

6.3 ข้อเสนอแนะต่อการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
 จากสรุปข้อดี ข้อเสีย ปัญหา และอุปสรรคจากการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคาร
เช่าของการเคหะแห่งชาติซึ่งได้มาจากการศึกษาวิจัยเอกสารที่เกี่ยวข้องกับโครงการอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติรวมถึงการสัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบัน ผู้ปฏิบัติงานของการเคหะแห่งชาติ 
และหน่วยงานที่ก ากับดูแลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ และการจัด
ประชุมกลุ่มย่อย ท าให้ทราบว่าปัญหา อุปสรรคที่ค้นพบ เกิดขึ้นในทุกกระบวนการตั้งแต่การก าหนด
นโยบาย ไปจนถึงการบริหารจัดการหลังโครงการแล้วเสร็จ ซึ่งส่งผลกระทบไปทั้งระบบ และจาก
การศึกษาค้นคว้าเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของหน่วยงานที่มี
ลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ การสัมภาษณ์ผู้มีประสบการณ์ด้านการฝึกอบรม 
การศึกษาดูงานโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในต่างประเทศ ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติ 
และการจัดประชุมกลุ่มย่อย พบว่าการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติ และหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงทั้งในและต่างประเทศมีกระบวนการที่คล้ายคลึงกัน 
และมีแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการที่จะสามารถน ามาปรับใช้กับโครงการอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติได้ โดยจากกระบวนการศึกษาทั้งหมดที่กล่าวมาข้างต้นสามารถสรุปข้อค้นพบที่ได้จาก
การศึกษาดังนี ้
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ตารางที่ 34 สรุปข้อค้นพบจากการศึกษา 
ระเบียบวิธีวิจัย สรุปข้อค้นพบจากการศึกษา 

การศึกษา
เอกสาร 

ใน
ปร

ะเ
ทศ

 การเคหะแห่งชาติ 

- ปัญหาอุปสรรคเกิดขึ้นจากทุกกระบวนการเชื่อมโยงกันไปทั้งระบบ ตั้งแต่ความไม่ 
 ต่อเนื่องของนโยบายรัฐบาล ไปจนถึงการบริหารจัดการหลังโครงการแล้วเสร็จ 

- การแก้ไขของ กคช.ส่วนใหญ่เป็นการแก้ปัญหาด้านการบริหารจัดการหลังโครงการ 
 แล้วเสร็จ 

สนง.ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ 

- ประสบความส าเร็จในการบริหารจัดการดูแลชุมชนโดยใช้หลักค่อยเป็นค่อยไป เข้าใจ  
  เข้าถึง และพัฒนา  
- การเปลี่ยนแนวคิดจากผู้ให้เช่าเป็นผู้ให้บริการ และผู้เช่าเป็นลูกค้าคนส าคัญ 

ต่า
งป

ระ
เท

ศ 

สิงคโปร์ 

- รัฐบาลให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย  
- จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาวครอบคลุมทุกกระบวนการและการมีส่วนร่วมของ 
 หลายหน่วยงานในการจัดท าแผนฯ 

- รัฐบาลให้การสนับสนุนการจัดหาที่ดิน การอุดหนุนด้านการเงิน  
- การมีระบบ Waiting List ที่มีประสิทธิภาพ  
- การบริหารจัดการกฎระเบียบและสัญญาที่เข้มงวด 

ญี่ปุ่น 

- รัฐบาลกลางมีการวางแผนงานระยะยาวและกระจายอ านาจให้ อปท.สามารถพัฒนา 
 และบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า  

- อปท.มีอ านาจเวนคืนที่ดิน  
- รัฐบาลให้การสนับสนุนเงินอุดหนุนร่วมกับ อปท.  
- การมีระบบ Waiting List ที่มีประสิทธิภาพ 
- การบริหารจัดการที่มีระบบติดตามตรวจสอบผู้เช่าอย่างเข้มงวด 

ฮ่องกง 

- มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาว 
- รัฐบาลให้การสนับสนุนด้วยการอุดหนุนด้านการเงิน การจัดหาที่ดินพร้อม 
 สาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานในการด าเนินโครงการ  

- มีระบบ Waiting List ที่มีประสิทธิภาพ และแบ่งผู้เช่าออกเป็น 3 ประเภทอย่างชัดเจน 
  เพื่อให้การช่วยเหลือเป็นไปอย่างทั่วถึงทุกกลุ่ม  
- การบริหารจัดการที่เข้มงวดเพราะนอกจากจะมีระบบติดตามตรวจสอบผู้เช่าแล้วยังน า 
  ระบบการให้คะแนนมาบังคับใช้อีกด้วย 

การสัมภาษณ์ 

ผู้บริหารทั้งอดีต 
ปัจจุบันและ
ผู้ปฏิบัติงาน กคช. 

- ความไม่ต่อเนื่องของนโยบายเรื่องอาคารเช่าของรัฐบาลรวมทั้งขาดแผนพัฒนาที่อยู่  
  อาศัยระยะยาว 
- กคช.ขาดการบูรณาการความร่วมมือกับหน่วยงานภายนอกตั้งแต่กระบวนการจัดท า 
  แผนไปจนถึงกระบวนการบริหารโครงการ 
- การด าเนินงานของ กคช.มีหลายขั้นตอน ส่งผลให้การด าเนินงานล่าช้า 
- กคช.ควรพัฒนาระบบ Waiting List ให้ดีขึ้น 
- กคช.มีปัญหาการจัดหาที่ดินที่เหมาะสม เช่น ในเมืองที่ดินมีราคาแพง การขาดแคลน 
  ที่ดินส าหรับด าเนินงานอาคารเช่า กระบวนการพิจารณาของหน่วยงานเจ้าของที่ดิน  
- ในขั้นตอนการจัดท ารายละเอียดโครงการขาดการเตรียมเรื่องงบประมาณในการซ่อม 
  บ ารุงอาคารมีผลให้สภาพอาคารทรุดโทรม 

หน่วยงานก ากับ
ดูแล กคช. 

- ความไม่ชัดเจนในบทบาทของ กคช.ในการด าเนินงานอาคารเช่า 
- ความไม่พร้อมของข้อมูลในการชี้แจงเพื่อขออนุมัติโครงการต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
- กคช.ควรมีหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนเพื่อชี้แจงได้ในการขอรับการพิจารณาขอสนับสนุนจาก 
  รัฐบาล 
- กคช.ควรมีการบังคับใช้สัญญากับผู้เช่าให้ปฏิบัติตามสัญญาเช่าอย่างเคร่งครัด 
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ระเบียบวิธีวิจัย สรุปข้อค้นพบจากการศึกษา 

ผูม้ีประสบการณ์
ด้านการฝึกอบรม 
ศึกษาดูงาน
เกี่ยวกับโครงการ
อาคารเช่าของ
ต่างประเทศ 

- อาคารเช่าต่างประเทศไม่ว่าจะเป็นสิงคโปร์หรือฮ่องกงมีกระบวนการพิจารณาสิทธิ์ผู้  
  เช่าที่เข้มงวด 
- ประเทศญี่ปุ่นเปิดโอกาสให้ อปท.มีบทบาทด้านพัฒนาและบริหารจัดการที่อยู่อาศัย 
  ประเภทเช่า มีระบบตรวจสอบรายได้เพื่อให้อาคารเช่าตรงกับกลุ่มเป้าหมายผู้มีรายได้ 
  น้อย และมีแนวคิดในการปรับปรุงอาคารเช่าให้ตอบสนองกับกลุ่มเป้าหมายที่  
  เปลี่ยนแปลงไป เช่น ผู้สูงอายุ 
- ประเทศฮ่องกง มีระบบข้อมูล Waiting List ที่ชัดเจนและมีประสิทธิภาพท าให้การ 
   จัดการอาคารเช่าตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยได้ตรงกลุ่มเป้าหมาย 

Focus Group 

ครั้งที่ 1 

- ควรมีการก าหนดเพดานรายได้ครัวเรือนของผู้เช่าที่สามารถหรือไม่สามารถอยู่อาศัยใน  
  อาคารเช่าให้ชัดเจน เพื่อจะได้ติดตามตรวจสอบผู้เช่า 
- ในอนาคตเมื่อทุกคนเข้าสู่ระบบภาษี กคช.ควรขอความร่วมมือกับกรมสรรพากร เพื่อให้ 
  ทราบรายได้ของครัวเรือนที่ชัดเจน และน าไปสู่การจัดท าระบบฐานข้อมูลเพื่อการคิดค่า 
  เช่าตามฐานรายได้และการติดตามตรวจสอบรายได้ผู้เช่า 
- กคช. ควรขอความร่วมมือขอรับการสนับสนุนที่ดินจากกรมธนารักษ์และหน่วยงานที่  
  ครอบครองที่ดินราชพัสดุ เพื่อให้มีที่ดินในการจัดท าโครงการ อาคารเช่าให้มากขึ้น 
- ขอรับการสนับสนุนจากรัฐบาลด้านการเงินการลงทุนให้เหมาะสมกับความสามารถใน 
  การจ่ายและขนาดอาคารที่เหมาะสมกับขนาดครัวเรือน รวมทั้งการจัดหาแหล่งเงินกู้  
  ดอกเบี้ยต่ า 

ครั้งที่ 2 

- กคช.ควรพัฒนาให้มีแบบที่หลากหลาย สอดคล้องกับขนาดครัวเรือนและความต้องการ 
  ที่อยู่อาศัย 
- ปัญหาบุคลากรด้านการออกแบบโครงการไม่เพียงพออาจจะต้องพิจารณาว่าบุคลากร 
  ปฏิบัติงานเต็มศักยภาพแล้วหรือไม่ 
- โครงการอาคารเช่ารับโอนส่วนใหญ่ไม่สามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ 
- การจัดเก็บค่าเช่าโครงการทั่วไปไม่ได้ตามเป้าหมาย 
- กคช.ควรพิจารณารูปแบบการบริหารจัดการซึ่งขึ้นอยู่กับหลายปัจจัย ซึ่งจะท าให้ได้  
  รูปแบบที่เหมาะสมกับโครงการอาคารเช่าของ กคช.มากที่สุด 
- ควรมีการจัดตั้ง Business Unit เพื่อบริหาร ติดตามและก ากับดูแล การด าเนินงาน 
  โครงการอาคารเช่าอย่างใกล้ชิด 
- กคช.ควรทบทวนบทบาทของตนเองในฐานะหน่วยงานของรัฐเพื่อวางบทบาทในการ 
  ด าเนินโครงการอาคารเช่าในอนาคต 
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จากข้อค้นพบเหล่านี้ท าให้สามารถน ามาสรุปเพื่อเป็นข้อเสนอแนะต่อรัฐบาลและการเคหะ
แห่งชาติในแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า และด้วยโครงการอาคารเช่าเป็น
สวัสดิการทางสังคมเพื่อผู้มีรายได้น้อย เป็นเสมือนบันไดขั้นแรกในการเลื่อนชั้นทางสังคม การจัดให้มี
โครงการอาคารเช่าที่มีมาตรฐาน ในระดับราคาที่ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถรับภาระได้ จึงเป็น
ภารกิจที่การเคหะแห่งชาติควรจะด าเนินต่อไปภายใต้ข้อเสนอแนะต่อรัฐบาลและการเคหะแห่งชาติ
ดังนี้ 

ข้อเสนอแนะตอ่รัฐบาล 
  จากการศึกษาข้อมูลเอกสารพบว่าในช่วงปี 2525-2540 รัฐบาลได้เคยจัดตั้ง

คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัย โดยมีการเคหะแห่งชาติเป็นกรรมการและเลขานุการร่วมกับ
ส านักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เพื่อท าหน้าที่เสนอแนะนโยบายการพัฒนาที่อยู่
อาศัยของชาติ  พิจารณาความต้องการและเป้าหมายในการพัฒนาที่อยู่อาศัย นโยบายที่
คณะอนุกรรมการฯ เสนอนับเป็นนโยบายที่อยู่อาศัยที่สมบูรณ์ และได้ผลักดันให้มีแผนพัฒนาที่อยู่
อาศัยบรรจุในแผน 

   ดังนั้น รัฐบาลควรจัดตั้งคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติเป็นที่ปรึกษา
ให้กับรัฐบาลเพื่อศึกษาและเสนอแนะนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศ ทิศทาง เป้าหมาย
การพัฒนา เป็นต้น โดยในคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ ควรจะประกอบด้วยหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ได้แก่ 

1) ระดับนโยบาย อาทิ  ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ (สศช.) ส านักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (สคร.)      

2) ระดับปฏิบัติ อาทิ การเคหะแห่งชาติ (กคช.) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
(พอช.) ตัวแทนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  

3) หน่วยงานสนับสนุน อาทิ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) สนับสนุนด้าน
การเงิน สถาบันการศึกษา สนับสนุนด้านองค์ความรู้  รวมถึงภาคเอกชน สนับสนุนในเรื่องข้อมูลหรือ
แนวทางการพัฒนา  

  นโยบายของรัฐบาลที่ผ่านมาไม่ได้เป็นนโยบายระยะยาว มีการเปลี่ยนแปลง
บ่อยครั้ง ซึ่งส่งผลกระทบกับการวางแผนการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติไม่ต่อเน่ือง 

ดังนั้น รัฐบาลควรก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยโดยเฉพาะที่อยู่อาศัยประเภทเช่าเป็น
นโยบายระดับชาติ และมีแผนแม่บทระยะยาว (Master Plan) เพื่อให้การด าเนินงานของการเคหะ
แห่งชาติต่อเนื่องและสามารถวางแผนการด าเนินงานได้อย่างมีประสิทธิภาพ ทั้งในเรื่องเป้าหมาย 
ระยะเวลา การเงิน และแผนบุคลากร  
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  การขอรับการสนับสนุนจากรัฐบาลในด้านต่างๆ 
1) ด้านการเงิน การจัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยในต่างประเทศ

ไม่ว่าจะเป็นสิงคโปร์ หรือญี่ปุ่น รัฐบาลต่างให้ความส าคัญเพราะอาคารเช่าถือเป็น First Housing 
Ladder และให้การอุดหนุนการด าเนินงานอาคารเช่าอย่างเต็มที่ 

 ดังนั้น รัฐบาลควรให้การสนับสนุนการลงทุนโดยอุดหนุนต้นทุนค่าก่อสร้างใน
ส่วนที่ผู้มีรายได้น้อยไม่สามารถรับภาระได้ และการจัดหาแหล่งเงินกู้ดอกเบี้ยต่ า 

2) ด้านที่ดิน เนื่องจากการจัดหาที่ดินที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติประสบปัญหาใน
เรื่องของปริมาณที่ดินรวมทั้งระยะเวลาการพิจารณาของหน่วยงานใช้เวลานาน ในขณะที่หน่วยงาน
ต่างประเทศ รัฐบาลมีอ านาจเวนคืนที่ดิน และจัดหาที่ดินพร้อมสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานให้หน่วยงาน
ในการจัดท าโครงการ 

 ดังนั้น รัฐบาลควรเห็นความส าคัญของการจัดให้มีที่ดินเพื่อการพัฒนาอาคารเช่า
ในท าเลที่ตั้งที่ใกล้แหล่งงานส าหรับผู้มีรายได้น้อยโดยก าหนดนโยบายหรือมาตรการในการสนับสนุน
อาทิ มาตรการทางผังเมือง มาตรการทางภาษี รวมทั้งความร่วมมือจากหน่วยงานของรัฐและ
ภาคเอกชน  

3) ด้านหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ในการด าเนินโครงการอาคารเช่าของประเทศ
สิงคโปร์มีความร่วมมืออย่างใกล้ชิดกับหน่วยงานรัฐต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะเป็น URA ในเรื่องการใช้
ที่ดิน หน่วยงานด้านสาธารณูปโภคสาธารณูปการ หรือประเทศญี่ปุ่นที่รัฐบาลกระจายอ านาจให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นด าเนินการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 

 ดังนั้น รัฐบาลควรก าหนดนโยบายให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องสนับสนุนการเคหะ
แห่งชาติในการด าเนินโครงการอาคารเช่าไม่ว่าจะเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในเรื่องของการ
จัดหาที่ดิน การพิจารณาขออนุญาตก่อสร้างเรื่อง EIA โดยส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม (สผ.) หน่วยงานในการจัดหาเรื่องของสาธารณูปโภค สาธารณูปการ เป็นต้น 

 สรุปข้อเสนอแนะต่อการเคหะแห่งชาติ โดยแบ่งเป็น 2 ขั้นตอน ดังนี ้
1) แนวทางการพัฒนาโครงการอาคารเช่า ประกอบด้วย 

 การจัดท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน  
 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
 การออกแบบงานสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
 การบริหารจัดการการก่อสร้าง 

2) แนวทางการบริหารจัดการและดูแลโครงการ ประกอบด้วย 
 การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 
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ข้อเสนอแนะตอ่การเคหะแหง่ชาต ิ
1)  แนวทางการพัฒนาโครงการอาคารเช่า 
 นโยบายการเคหะแห่งชาต ิ

- การด าเนินงานอาคารเช่าที่ผ่านมาตลอด 40 ปี การเคหะแห่งชาติประสบ
ปัญหาเรื่องการดูแลอาคาร สาธารณูปโภค และการจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ ฯลฯ ซึ่งการเคหะแห่งชาติไม่
เคยทบทวนบทบาทและนโยบายเรื่องของการจัดท าโครงการอาคารเช่า ทั้งในด้านรูปแบบการบริหาร
โครงการกับกลุ่มเป้าหมาย เนื่องจากปัจจุบันผู้เช่าอยู่กันแบบตลอดชีวิต ไม่สามารถขึ้นค่าเช่าได้ หรือ
ขึ้นค่าเช่าได้น้อย รวมทั้งเมื่อคนเหล่านี้มีรายได้เพ่ิมขึ้นแล้วก็ไม่สามารถให้ย้ายออกได ้

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรทบทวนบทบาทในการด าเนินงานและการบริหาร
โครงการอาคารเช่า และก าหนดวิธีบริหารจัดการหลังการเข้าอยู่ที่ชัดเจน  

 การจดัท ากรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย/แผนการลงทุน 
- การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ มีการด าเนินงานหลายขั้นตอน 

ส่งผลให้เกิดความล่าช้า ตอบสนองไม่ทันกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย บางพื้นที่การจัดท า
โครงการไม่เหมาะสมกับสภาพแวดล้อม หรือสภาพการอยู่อาศัย และความสอดคล้องของบริบทพื้นที ่

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรบูรณาการความร่วมกับหน่วยงานราชการที่
เกี่ยวข้อง เช่น หน่วยงานด้านผังเมือง ด้านสาธารณูปโภค ตั้งแต่กระบวนการเริ่มจัดท ากรอบ
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมทั้งร่วมมือกับหน่วยงานทั้งองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นและภาคเอกชน เช่น 
กรณีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น จะทราบสถานการณ์และปัญหาความต้องการของประชาชนในพื้นที่
ดีกว่าการเคหะแห่งชาติ และส่วนใหญ่มีที่ดินที่พร้อมในการด าเนินงาน ในขณะที่ภาคเอกชนมีขั้นตอน 
เทคโนโลยี และศักยภาพในการด าเนินงานที่รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ สามารถตอบสนองได้ทันกับ
ความต้องการและปรับตัวได้ทันกับสถานการณ์ที่เปลี่ยนแปลงอย่างรวดเร็วได้มากกว่าการเคหะ
แห่งชาติ 

 การจัดท ารายละเอียดโครงการ 
- การส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยที่ผ่านมาตั้งแต่ยุคที่ 1-4 การเคหะแห่งชาติ

ใช้การคาดประมาณจากข้อมูลปฐมภูมิ และทุติยภูมิ รวมถึงการลงส ารวจเฉพาะบางพื้นที่เท่านั้น ซึ่ง
อาจจะได้ข้อมูลไม่ครบถ้วน และขาดแคลนบุคลากรในการลงพื้นที่ ในขณะที่หน่วยงานต่างประเทศมี
ระบบ Waiting List เป็นเครื่องมือที่ท าให้ทราบถึงความต้องการที่อยู่อาศัยในปริมาณและพื้นที่ที่
ชัดเจนการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัย  

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรร่วมมือกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นพัฒนา
ระบบแจ้งความต้องการที่อยู่อาศัย (Waiting List) ให้มีประสิทธิภาพ สามารถคัดกรองผู้สมัครได้ใน
ขั้นต้น ซึ่งจะช่วยให้ทราบข้อมูลของผู้มีรายได้น้อย ความต้องการที่อยู่อาศัยเช่า ความสามารถในการ
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รับภาระค่าที่อยู่อาศัย เป็นต้น รวมทั้งประสานความร่วมมือกับกรมการปกครองในด้านข้อมูลทะเบียน
ราษฎร์ เพ่ือเป็นการตรวจสอบ คัดกรองผู้มีรายได้น้อยอีกทางหนึ่ง 

- การวิเคราะห์และการวางแผนด้านการเงิน 
1) การก าหนดอัตราค่าเช่า จากการศึกษาโครงการอาคารเช่าต่างประเทศ 

พบว่าการก าหนดอัตราค่าเช่านอกจากจะพิจารณาถึงความสามารถในการจ่ายยังพิจารณาถึงปัจจัย
อื่นๆ ด้วย เช่น ท าเล แบบบ้าน รายได้ครัวเรือน ขนาดครัวเรือน การก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูง และ
มูลค่าทรัพย์สินสูงสุดส าหรับผู้มีสิทธิ์เช่า ในขณะที่ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ ก าหนด
อัตราค่าเช่าตามประเภทของผู้เช่า 

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรมีการพิจารณาแบ่งประเภทผู้เช่า เพื่อก าหนด
อัตราค่าเช่าตามประเภทผู้เช่า ท าเล แบบบ้าน ขนาดของครัวเรือน ขนาดของหน่วยพักอาศัย การ
ก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูงของผู้เช่า รวมถึงค่าซ่อมแซมในอนาคต เนื่องจากปัจจุบันการเคหะแห่งชาติ
พิจารณาจากความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย ประมาณร้อยละ 10-15 ของรายได้ครัวเรือน  

2) การขอรับการอุดหนุนทางการเงิน ซึ่งการเคหะแห่งชาติยังคงต้องขอรับการ
อุดหนุนจากรัฐบาลต่อไป ทั้งในรูปแบบของเงินอุดหนุนต่อหน่วยและการจัดหาแหล่งเงินกู้ดอกเบี้ยต่ า 
ในขณะเดียวกันการเคหะแห่งชาติควรพิจารณาสัดส่วนเงินอุดหนุนให้เหมาะสมเป็นสัดส่วนกับรายได้
และเงินลงทุนของแบบอาคารต่างๆ  

- การขออนุมัติโครงการ จากการสัมภาษณ์หน่วยงานที่พิจารณาโครงการของ
การเคหะแห่งชาติก่อนที่จะน าเสนอรัฐมนตรี ได้ให้ข้อสังเกตว่าข้อมูลที่การเคหะแห่งชาติน าเสนอยัง
ขาดรายละเอียดข้อมูลอยู่หลายส่วน จึงต้องมีการส่งเรื่องคืนให้การเคหะแห่งชาติเพิ่มเติมรายละเอียด
หรือตอบข้อค าถามที่ทางหน่วยงานต้องการความชัดเจนเสมอๆ ซึ่งส่งผลให้ระยะเวลาพิจารณา
โครงการของการเคหะแห่งชาติล่าช้ากว่าแผนที่ก าหนดไว้ 

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรจัดเตรียมข้อมูลและรายละเอียดต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง
กับโครงการให้ครบถ้วน ครอบคลุมในทุกประเด็น 

 การออกแบบสถาปัตยกรรมและวิศวกรรมที่เกี่ยวข้อง 
- รูปแบบอาคารเช่าต่างประเทศ ออกแบบโดยค านึงถึงผู้อยู่อาศัยประเภทต่างๆ 

ไม่ว่าจะเป็นคนโสด ครอบครัวเดี่ยว ผู้สูงอายุ นอกจากนี้ยังมีการปรับปรุงลักษณะภายนอกอาคารไป
ตามยุคสมัยรวมทั้งปรับปรุงพื้นที่ภายในอาคารเพื่อตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัยที่
เปลี่ยนแปลงไป ในขณะที่การเคหะแห่งชาติมีแบบมาตรฐานจ านวนจ ากัดใช้ทั่วประเทศ ซึ่งบางครั้ง
อาจไม่สอดคล้องกับบริบทของพื้นที่นั้นๆ ไม่สอดคล้องกับวิถีชีวิตของผู้อยู่อาศัย 
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 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรพัฒนาแบบอาคารให้มีแบบที่หลากหลาย 
เหมาะสมกับขนาดครัวเรือนและการอยู่อาศัย และควรพิจารณาข้อมูลของการวิจัยตลาดเรื่องแบบ
อาคารที่เหมาะสมต่อกลุ่มเป้าหมายของการเคหะแห่งชาติ และมาตรฐานการอยู่อาศัย 

 การบริหารจัดการการก่อสร้าง 
- การเคหะแห่งชาติควรมีการบังคับใช้กฎระเบียบการจัดจ้างอย่างเข้มงวด 

เนื่องจากปัจจุบันการก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติมีการจัดประเภทชั้นผู้รับจ้างและระบบการติดตาม 
ประเมินผลการด าเนินงานของผู้รับเหมาอยู่แล้ว  

2)  แนวทางการบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 
 การบริหารจัดการและดูแลหลังโครงการแล้วเสร็จ 

- อาคารเช่าในต่างประเทศมีการก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูงของผู้เช่า ท าให้
สามารถควบคุมผู้เช่าได้ว่าเมื่อถึงระยะเวลาหนึ่งที่ผู้เช่ามีรายได้สูงเกินกว่าเพดานรายได้ที่ก าหนดต้อง
ย้ายออกจากอาคารเช่า หรือขยับไปเช่าในอาคารเช่าที่มีระดับราคาที่สูงขึ้น ในขณะที่การเคหะ
แห่งชาติไม่มีระบบวิธีการตรวจสอบรายได้ หรือมาตรการที่จะตรวจสอบรายได้ของผู้เช่าอย่างมี
ประสิทธิภาพท าให้ผู้เช่าส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในอาคารเช่าในลักษณะระยะยาว ในอัตราค่าเช่าที่คงที่หรือ
เกือบคงที่ในราคาถูก และยากที่จะปรับขึ้นค่าเช่าได ้

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรมีการก าหนดเพดานรายได้ครัวเรือนของผู้ที่จะ
สามารถอยู่อาศัยในโครงการอาคารเช่าให้ชัดเจน และมีสัญญาที่ระบุชัดเจนว่าเมื่อครัวเรือนมีรายได้
เกินเกณฑ์ที่ก าหนดจะต้องส่งคืนอาคารเช่าให้กับการเคหะแห่งชาติ  

- ระบบตรวจสอบผ  ู ้เช่า การเคหะแห่งชาติควรมีการก าหนดแผนและวิธีการ
ตรวจสอบสถานะของผู้อยู่อาศัยอย่างเข้มข้น เช่น การตรวจสอบผู้เช่าโดยสุ่มเคาะประตูห้อง 3 ครั้ง 
เพื่อตรวจสอบว่าเป็นผู้อยู่อาศัยเดิมหรือเป็นการเช่าช่วง การตรวจสอบการเสียภาษีกรณีที่ผู้อยู่อาศัย
เป็นข้าราชการ พนักงานของรัฐหรือภาคเอกชน ผู้ประกอบอาชีพที่ต้องเข้าสู่ระบบภาษี การสุ่มตรวจ
สถานที่ท างานตามที่ผู้เช่าได้ระบุไว้ในวันที่สมัคร กรณีที่ผู้อยู่อาศัยเป็นผู้เช่าที่ประกอบอาชีพทั่วไป   
แต่วิธีเหล่านี้ต้องอาศัยผู้ปฏิบัติงานเป็นจ านวนมาก ซึ่งการเคหะแห่งชาติอาจต้องพิจารณาว่าหาวิธีการ
ด าเนินงานที่เหมาะสมต่อไป ซึ่งในอนาคตเมื่อทุกคนเข้าสู่ระบบลงทะเบียนข้อมูลผ่านบัตรประชาชน 
(Smart Card) การตรวจสอบเหล่านี้ก็จะง่ายขึ้น และลดก าลังคนในการปฏิบัติงานลง และหาก
ประเทศไทยเข้าสู่ระบบภาษีที่มีข้อมูลครบถ้วนสมบูรณ์ การเคหะแห่งชาติควรประสานขอความ
ร่วมมือกับกรมสรรพากร เพื่อใช้ข้อมูลในการคัดเลือกและตรวจสอบคุณสมบัติด้านรายได้ของ
กลุ่มเป้าหมาย 
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- จากการประชุมกลุ่มย่อยโดยอดีตผู้บริหาร ผู้บริหารปัจจุบันของการเคหะ
แห่งชาติ ได้ให้ข้อเสนอแนะว่าโครงการอาคารเช่าเป็นทรัพย์สินของการเคหะแห่งชาติ ควรจะบริหาร
จัดการเอง ในขณะที่ปัจจุบันการเคหะแห่งชาติมีการบริหารจัดการ 3 รูปแบบ คือ 1)บริหารจัดการเอง 
2)เอกชนเช่าเหม่า 3)จ้างจัดเก็บค่าเช่าและติดตามหนี้ ในส่วนที่บริหารจัดการเองด าเนินการโดย
ส านักงานเคหะชุมชนที่อยู่ตามพื้นที่จังหวัดต่างๆ แต่จากการสัมภาษณ์ และศึกษารายละเอียดข้อมูล
เอกสาร งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง พบว่าส านักงานเคหะชุมชนมีบุคลากรไม่เพียงพอในการบริหารจัดการ 
การดูแล การจัดเก็บค่าเช่า ติดตามหนี้ เมื่อเทียบกับปริมาณโครงการที่ต้องดูแล นอกจากนี้การ
ตอบสนองความช่วยเหลือผู้เช่าในเรื่องของการซ่อมบ ารุงก็ไม่ทันการณ์ เนื่องจากมีช่างประจ า
ส านักงานไม่เพียงพอ ในขณะที่การบริหารจัดการโดยบริษัทเอกชนเช่าเหมา ส่วนใหญ่ไม่ค่อยประสบ
ปัญหาในการบริหารจัดการ เพราะมีบุคลากรที่เพียงพอและมีความคล่องตัวในการด าเนินงาน แต่
บางส่วนก็พบปัญหาการจ่ายค่าเช่าให้กับการเคหะแห่งชาต ิ

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติควรจัดตั้งศูนย์บริหารจัดการอาคารเช่าประจ า
ภูมิภาคหรือ Business Unit เพื่อก ากับและดูแลโครงการอาคารเช่าอย่างใกล้ชิดทันต่อความต้องการ 
ทั้งการบริหารจัดการ การรับข้อร้องเรียน การซ่อมแซม หรือการแก้ไขปัญหาต่างๆ  

- การสร้างความสัมพันธ์กับผู้เช่า จากการศึกษาพบว่าส านักงานทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์มีความเข้าใจและเอาใจใส่ผู้อยู่อาศัย มีการจัดกิจกรรมที่ให้ผู้อยู่อาศัยมีส่วนร่วมใน
การร่วมคิด ร่วมท า บริหารจัดการชุมชนด้วยความใกล้ชิดตลอดเวลา ท าให้ผู้อยู่อาศัยเกิดความ
ไว้วางใจ และให้ความร่วมมือในการปฏิบัติตามกฎ ระเบียบต่างๆ  

 ดังนั้น การเคหะแห่งชาติโดยส านักงานเคหะชุมชนควรปรับแนวคิดจากผู้ให้เช่า
เป็นผู้ให้บริการ และควรมีการจัดประชุมอย่างน้อยเดือนละครั้ง ร่วมกับตัวแทนที่อยู่ในพื้นที่โดยรอบ
ชุมชนของการเคหะแห่งชาติ หรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับชุมชน เช่น ต ารวจ พนักงานเทศบาล/ตัวแทน
ส านักงานเขต ตัวแทนผู้เช่าในชุมชนแต่ละชั้นฯลฯ เพื่อให้ทุกคนสะท้อนปัญหา หรือความต้องการที่
เกิดขึ้นจากการอาศัยอยู่ร่วมกัน เพราะฉะนั้นการบริหารจัดการจะเกิดจากการที่ทุกคนหารือและเสนอ
แนวทางการบริหารร่วมกัน ไม่ใช่เกิดจากการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ก าหนดให้ท าฝ่ายเดียว  
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ภาคผนวก ก แผนการด าเนนิโครงการ การเคหะแห่งชาติ 
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ภาคผนวก ข เครื่องมือทีใ่ช้ในการสัมภาษณ์ 

 
 
 
 

(สัมภาษณ์ผู้บริหาร ผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ) 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ : แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
วัตถุประสงค์ 
1. เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
2. เพื่อศึกษาการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่ประสบความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะ

คล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าประสบความส าเร็จและปัจจัยที่เป็น

อุปสรรคต่อความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

...................................................................... 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ .......................................วันสัมภาษณ์ .............................เบอร์โทรศัพท์.......................................... 
ต าแหน่ง ..................................................................................................................................................................... 
หน้าที่/รับผิดชอบ   .................................................................................................................................................... 

ส่วนที่ 2 แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่า 
1. การพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน 

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

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

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

2. ปัญหา อุปสรรค จากการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

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

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

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

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

แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 
โดยนางสาวสลักจิต พรมสุวรรณ  ภาควิชาเคหการ  
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3. ตัวอย่างการด าเนินงานอาคารเชา่ของหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงที่น่าจะสามารถน ามาปรับใช้กับการ

เคหะแห่งชาติ 

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

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

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

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

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

 

4. ข้อเสนอแนะในการพัฒนาและบริหารจัดการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติในอนาคต 

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

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

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

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

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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(สัมภาษณ์ส านักงานเคหะชุมชน ทางโทรศัพท์) 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ : แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
วัตถุประสงค์ 
1. เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
2. เพื่อศึกษาการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่ประสบความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะ

คล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าประสบความส าเร็จและปัจจัยที่เป็น

อุปสรรคต่อความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

...................................................................... 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 
ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ ........................................วันสัมภาษณ์ .............................เบอร์โทรศัพท์.......................................... 
ส านักงานเคหะชุมชน.................................................................................................................................................... 
ต าแหน่ง......................................................................................................................................................................... 

ส่วนที่ 2 แนวทางการบริหารจัดการอาคารเช่า 
1. ข้อมูลทั่วไปของโครงการ  

1.1 โครงการ………………………………………………………………….……….จ านวนหน่วย…………………………………… 

1.2 บริหารจัดการโดย...................................................................................................................................... 

1.3 ผู้เช่าปัจจุบัน.............................................................................................................................................. 

1.4 จ านวนหน่วยว่าง........................................................................................................................................ 

1.5 อัตราค่าเช่า............................................................................................................................................... 

1.6 กรรมสิทธิ์ที่ดิน...................................................................อัตราค่าเช่าที่ดิน.............................................. 

1.7 สภาพอาคาร............................................................................................................................................. 

2. ปัญหา อุปสรรค จากการบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า 

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

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

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

 

แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 
โดยนางสาวสลักจิต พรมสุวรรณ  ภาควิชาเคหการ  
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(สัมภาษณ์หน่วยงานที่ก ากับดูแลการเคหะแห่งชาติ) 
หัวข้อวิทยานิพนธ์ : แนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
วัตถุประสงค์ 
1. เพื่อศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาและบริหาร

จัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติจากอดีตจนถึงปัจจุบัน 
2. เพื่อศึกษาการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าที่ประสบความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะ

คล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยที่ท าให้การพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าประสบความส าเร็จและปัจจัยที่เป็น

อุปสรรคต่อความส าเร็จของหน่วยงานที่มีลักษณะคล้ายคลึงกันทั้งในและต่างประเทศ 
4. เพื่อเสนอแนะแนวทางในการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

...................................................................... 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไป 

ชื่อผู้ให้สัมภาษณ์ ..........................................วันสัมภาษณ์ .............................เบอร์โทรศัพท์...................................... 

หน่วยงาน...................................................................................................................................................................... 

ส่วนที่ 2 แนวทางการพิจารณาโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 
1. แนวทางการวิเคราะห์การลงทุนโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

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

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

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

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

2. แนวทางที่รัฐอุดหนุนโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 

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

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

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

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

………………………………………………………………………………………………………………………………………………………….. 
 

แบบสัมภาษณ์วิทยานิพนธ์ 
โดยนางสาวสลักจิต พรมสุวรรณ  ภาควิชาเคหการ  

คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
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3. ในมุมมองของท่านเห็นว่าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ ควรเป็นอย่างไร 

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

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

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

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

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

4. รัฐบาลมีแนวทางการสนับสนุนการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย อย่างไร 
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………………

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

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

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

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

5. ระยะเวลาที่ใช้ในการพิจารณารายละเอียดโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 

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

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

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

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

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

6. ข้อคิดเห็น/ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ 

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

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

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

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

…………………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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สรุปการสัมภาษณ์ 

ผู้ให้สัมภาษณ์ สรุปประเด็น 
ศาสตราภิชานปรีดิ์ บุรณศิริ 
อดีตผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ 
20 ธันวาคม 2558 

     การด าเนินงานอาคารเช่าของประเทศสิงคโปร์เนื่องจากมีประชากรน้อย 
ขนาดพื้นที่เล็ก เพราะฉะนั้นความเอาใจของรัฐบาล และหน่วยงานจึงมี
มากกว่าประเทศไทยหลายเท่า 
     การด าเนินงานอาคารเช่าของประเทศไทย ควรกระจายอ านาจไปสู่
ท้องถิ่น ในขณะที่ กคช.เป็นหน่วยงานกลางในการสร้างมาตรฐาน และ
กระจายมาตรฐานที่เหมาะสมไปยังท้องถิ่น แต่ละท้องถิ่นจะได้น าไปพัฒนา
และปรับใช้ให้สอดคล้องกับอุปสงค์ อุปทานในพื้นที่ 

คุณมงคล จันทรังษี 
วิศวกรโครงการ พนักงาน
วิเคราะห์นโยบายและแผน  
การเคหะแห่งชาติ 
18 มกราคม 2559 
 
 

     Project Life Cycle  ของ กคช.มีปัญหาตั้งแต่การเริ่มวิจัยตลาดจนถึง
การก่อสร้างแล้วเสร็จ อย่างเช่น ผู้ประกอบการเอกชนเมื่อวิจัยตลาดแล้วเสร็จ
สามารถก่อสร้างได้ทันที ในขณะที่ กคช.ต้องผ่านขั้นตอนการขออนุมัติ ดังนั้น
โครงการของ กคช.ใช้เวลาถึง 3 ปี ส่งผลให้ตลาดเปลี่ยน กลุ่มเป้าหมายเปลี่ยน 
     ด้านพฤติกรรมการใช้อาคารเช่าของผู้เช่า เนื่องจากผู้เช่าไม่เข้าใจการอยู่
อาศัยถึงแม้จะมีการอบรมก่อนการอยู่อาศัยก็ตาม ท าให้อาคารและห้องมี
สภาพทรุดโทรมเร็ว 

คุณรุจิรา นาจาด 
ผู้อ านวยการฝ่ายสินเชื่อและหนี้ 
การเคหะแห่งชาติ 
21 มกราคม 2559 

     การพิจารณารูปแบบการบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าต้องดูว่า
โครงการห่างจากส านักงานเคหะชุมชนเท่าไหร่ และพิจารณาถึงปัญหาที่
เกิดขึ้นเนื่องจากบางโครงการไม่ได้อยู่ในพื้นที่ความดูแลของส านักงานเคหะ
ชุมชนท าให้เวลาผู้เช่าออกจากห้องไป เจ้าหน้าที่ไม่ทราบ นอกจากนี้โครงการ
อาคารเช่าในส่วนที่ กคช.ดูแลเอง ประสบปัญหาในเรื่องสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ เช่น เมื่อน้ าประปาไม่ไหล ท่อแตก กว่าส านักเคหะชุมชนจะ
ทราบและมาซ่อมแซมได้ทันก็ท าให้ทรัพย์สินเกิดความเสียหาย  
     ปัจจุบัน กคช.บริหารจัดการอาคารเช่า 3 รูปแบบ คือ กคช.ดูแลเอง จ้าง
เอกชนเช่าเหมา และจ้างจัดเก็บค่าเช่า ติดตามหนี้ ในส่วนที่จ้างเอกชนเช่า
เหมา ฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่าจะท าการก าหนดเพดานราคาค่าเช่า 
การจ้างจัดเก็บค่าเช่า ติดตามหนี้ จะมีเกณฑ์ก าหนดว่าถ้าจัดเก็บหรือติดตาม
หนี้ได้ในอัตราที่ก าหนด ได้รับค่าตอบแทนเท่าไหร่  
     กคช.ควรปรับโครงสร้างการท างานขององค์กร อาทิ ฝ่ายบริหารงาน
ชุมชนควรพิจารณาว่างานไหนเหมาะสม เพราะงานหลักของของฝ่าย
บริหารงานชุมชน คือการท าให้ชุมชนน่าอยู่ ชุมชนเข้มแข็ง การมีส่วนร่วมเป็น
ส าคัญ พอท างานหลายๆ ด้านท าให้ดูแลชุมชนได้ไม่ทั่วถึง นอกจากนี้น่าจะ
ปรับเปลี่ยนระบบการบริหารจัดการให้คล้ายกับเอกชน เช่น เอกชนมี
เจ้าหน้าที่ดูแลผู้เช่าทั้งกลางวัน และกลางคืน  
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คุณพรรณนี ณ สงขลา 
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบาย
และแผน การเคหะแห่งชาติ 
1 มีนาคม 2559 

     ในช่วงยุคที่ 3 กคช.ด าเนินโครงการอาคารเช่าในที่ดินรับโอนจากราชพัสดุ 
(ประมาณ 52 จังหวัด) โดยการลงส ารวจโครงการทั้งหมดที่ กคช.ดูแลว่าพื้นที่
ไหนมีศักยภาพหรือทรุดโทรม การคัดเลือกพื้นที่ที่มีศักยภาพในการท า
โครงการ ประกอบด้วย 1)ท าเลที่ตั้ง ซึ่งส่วนใหญ่อยู่ในพื้นที่เมือง 2)ขนาดของ
พื้นที่ ประมาณ 1 ไร่ขึ้นไป 3)ความเก่าแก่ของอาคาร 4)ความต้องการของคน
ในพื้นที่ เมื่อเลือกพื้นที่ได้แล้วจึงท าสัญญาเช่ากับกรมธนารักษ์ ซึ่ง กคช.ขอ
ต่อรองราคาค่าเช่าที่ดินในลักษณะผ่อนปรนหรือต่ ากว่าให้เอกชนเช่าทั่วไป 
เนื่องจากเป็นการด าเนินโครงการอาคารเช่าเพื่อผู้มีรายได้น้อย  
     ต่อมา กคช.ขาดแคลนที่ดินในการด าเนินโครงการอาคารเช่า ประจวบกับ
มี พรบ.กระจายอ านาจให้หน่วยงานท้องถิ่นมาดูแล จัดการเรื่องที่อยู่อาศัย 
กคช.จึงมีการประสานงานกับเทศบาลเพื่อสอบถามความต้องการที่อยู่อาศัย
ในพื้นที่ จึงเกิดเป็นโครงการอาคารเช่าที่จัดท าบนที่ดินเทศบาล  
     กคช.ควรมีการติดต่อประสานงานกับหน่วยงานต่างๆ อาทิ เทศบาล 
กรมธนารักษ์ เพื่อดูว่ามีกฎ ระเบียบอะไรออกมาใหม่ๆ ที่จะเป็นประโยชน์กับ
การด าเนินงานของ กคช.ที่จะสามารถร่วมกันท าให้งานของ กคช.ส าเร็จลุล่วง
ไปได้ด้วยด ี

คุณโกศล ทองนวคุณ 
อดีตนักบริหารงานชุมชน    
การเคหะแห่งชาติ 
7 มีนาคม 2559 

     การด าเนินโครงการคลองเตย เนื่องจากการท่าเรือแห่งประเทศไทย
ต้องการใช้พื้นที่จึงขอความร่วมมือ กคช.โดยการท าพิธีสาร ในการส ารวจและ
เคลื่อนย้ายคนในพื้นที่ชุมชนแออัดคลองเตย โดยเริ่มแรก กคช.ท าการส ารวจ
คนในพื้นที่ด้วยวิธีนับจด คือ ดูว่ามีบ้านทั้งหมดกี่หลัง จะท าการส ารวจตาม
เขต (ED) ซึ่งแบ่งเป็น 10 เขต จากนั้นจะท าการแจงนับ ดูว่ามีบ้านร้างเท่าไหร่ 
มีบ้านประเภทไหนบ้าง และมีคนอาศัยอยู่จ านวนเท่าไหร่ ในการส ารวจ
วัตถุประสงค์ส่วนหนึ่งก็เพื่อให้ชาวชุมชนทราบว่าจะมีการรื้อย้าย จากนั้นจะ
ท าการเคาะประตูบ้านแต่ละหลังเพื่อท าการสอบถามความสมัครใจในการย้าย
ว่าจะย้ายขึ้นแฟลต จะเช่าที่ดินปลูกบ้านเอง ย้ายออกนอกชุมชน หรือจะเป็น
การปรับปรุงสาธารณูปโภคในที่ดินเดิม (Slum Upgrading) ในระยะแรกจะ
ท าการสร้างแฟลต 1-10 ก่อน พร้อมๆ กับที่ดินแปลงโล่ง 70 ไร่ ระหว่างนี้ก็
ประสบปัญหามีผู้บุกรุกเพิ่มเข้ามาอีก ในการด าเนินงาน กคช.จะจัดประชุม
ชี้แจงชาวชุมชนตลอดเพื่อชี้แจงว่าจะย้ายตรงไหนก่อน ใครจะย้ายไปไหน แต่
ก็พบปัญหามีชาวชุมชนบางส่วนต่อต้าน เนื่องจากส่วนหนึ่งเป็นปัญหาทาง
การเมืองและผลประโยชน์ 
     ส าหรับการบรรจุคนขึ้นแฟลต จะท าการจับสลาก โดยให้สิทธิ์คนป่วย ผู้
พิการ ผู้สูงอายุได้อยู่ในชั้นล่าง ปัญหาด้านการบริหารจัดการพบว่าผู้เช่า
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บางส่วนเซ็งสิทธิ์แล้วย้ายไปบุกรุกเช่นเดิม โดยอ้างว่าไม่ถนัดกับการอยู่แฟลต 
มีภาระค่าใช้จ่ายสูง รายได้ไม่มั่นคงไม่มีเงินจ่ายค่าเช่า 

คุณชาวิช ฉายปัญญาเลิศ 
คุณวุฒิพงศ์ พรพรหมประทาน 
คุณอภิสิทธิ์ ภัทรดุษฎี 
ธนาคารเกียรตินาคิน 
9 มีนาคม 2559 

     การด าเนินโครงการอาคารเช่าของเอกชนจะแบ่งกลุ่มผู้ เช่าหลักๆ 
ประกอบด้วย กลุ่มนักศึกษา และกลุ่มคนท างาน โดยที่กลุ่มคนท างานจะแบ่ง
ตามรายได้ คือ กลุ่มคนงาน ซ่ึงมีรายได้ต่ าสุด กลุ่มพนักงานออฟฟิศ และกลุ่ม
ผู้บริหารต่างชาติ ซึ่งมีก าลังจ่ายสูง การคัดเลือกท าเลในการด าเนินโครงการ
ส่วนใหญ่ผู้ประกอบการจะมีที่ดินเป็นของตนเอง แต่ถ้าเป็นักลงทุนมืออาชีพ 
จะเจาะจงพื้นที่โดยดูกลุ่มเป้าหมายที่ต้องการเป็นหลัก เช่น หากเป็นกลุ่ม
นักศึกษา ก็จะเลือกท าเลที่ใกล้กับมหาวิทยาลัย ส าหรับการวิจัยตลาดจะ
พิจารณาจากคู่แข่งโดยรอบ และท าเลที่ดึงดูด เช่น ใกล้แหล่งงาน ใกล้
สถานศึกษา เดินทางสะดวก และเมื่อผู้ประกอบการตัดสินใจที่จะด าเนิน
โครงการ จะเริ่มหาข้อมูลเชิงลึกด้วยการลงส ารวจพื้นที่โครงการอาคารเช่า
โดยรอบ ระดัยราคาเช่า และรูปแบบห้องเช่าว่าเป็นอย่างไร 
     ด้านการบริหารจัดการเนื่องจากผู้ประกอบการที่ด าเนินโครงการอาคาร
เช่าส่วนใหญ่จะเป็นผู้ประกอบการรายเล็ก ส่วนใหญ่จึงบริหารจัดการและดูแล
โครงการเอง แต่หากโครงการใหญ่ก็จะจ้าง Outsource  
     ผลส าเร็จของการด าเนินโครงการอาคารเช่าอัตราเข้าพักควรจะ 80-90% 
ในระยะเวลาไม่เกิน 3 เดือน  นอกจากนี้ในมุมมองของผู้ให้สัมภาษณ์ไม่
สนับสนุนในด าเนินโครงการอาคารเช่าส าหรับกลุ่มแรงงาน เนื่องจากมีการ
แกว่งตัวค่อนข้างสูง ทั้งการย้ายถิ่น รวมถึงสภาพเศรษฐกิจที่มีผลต่อการจ้าง
งาน ซึ่งมีความเสี่ยงสูงเมื่อมองในระยะยาว 

คุณรวีรัตน์ สพโชค 
ส านักวิเคราะห์โครงการลงทุน
ภาครัฐ 
12 พฤษภาคม 2559 

     แนวทางการวิเคราะห์การลงทุนโครงการอาคารเช่าของ กคช.จะพิจารณา
ว่า กคช.เสนอโครงการจ านวนเท่าไหร่ เป็นเงินประเภทไหน เงินรายได้หรือ
เงินอุดหนุน วัตถุประสงค์ในการจัดท าโครงการเพื่ออะไร วิเคราะห์ความ
สอดคล้องของแผนฯ กับนโยบายของรัฐบาล ความเหมาะสมทางกายภาพ 
เช่น ที่ดินได้จัดเตรียมไว้หรือไม่ เป็นที่ดินของใคร กรณีที่ดินราชพัสดุ กคช.ได้
ไปท าการเจรจาแล้วหรือยัง วิเคราะห์ทางด้านการเงินโครงการ และการเงิน
องค์กร 
     ในมุมมองของผู้ให้สัมภาษณ์ เห็นว่า กคช.เป็นหน่วยงานรัฐภายใต้
กระทรวง พม.มีหน้าที่ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย ที่เป็นผู้มีรายได้น้อยจริงๆ 
ดังนั้นส าหรับโครงการอาคารเช่าเมื่อผู้เช่ามีระดับรายได้ที่เพิ่มขึ้นหรือมีฐานะที่
ดีขึ้นควรจะย้ายออก 
     ในการขอรับการสนับสนุนจากรัฐบาล กคช.มีก าหนดหลักเกณฑ์ที่ชัดเจน 
และมีมาตรฐานของเงินอุดหนุน โดยอาจจะไปศึกษาของต่างประเทศ 
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     ระยะเวลาในการพิจารณาโครงการอาคารเช่าของ กคช.หากเป็นกรณี
เร่งด่วน อยู่ที่ประมาณ 3 สัปดาห์ หากเป็นกรณีปกติ จะใช้เวลาพิจารณา
ประมาณ 2-3 เดือน ซึ่งปัญหาส่วนใหญ่ของ กคช. คือข้อมูลที่ส่งมาไม่ครบ 
หน่วยงานต้องขอข้อมูลเพิ่มเติมในเรื่องเดิมๆ ตลอด ซึ่งส่วนหนึ่งอาจเพราะ 
กคช.เปลี่ยนเจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงาน ไม่มีการถ่ายทอดการท างาน 
     ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินโครงการอาคารเช่าของ กคช. ปัญหาหลักของ 
กคช.คือการบังคับใช้สัญญา และการจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ตามเป้าหมาย ผู้เช่าไม่
ยอมจ่ายค่าเช่าตามอัตราที่ปรับขึ้น และปัญหาการเช่าช่วง กคช.ควรหาทาง
แก้ไปปัญหาเหล่านี้ซ่ึงส่งผลกระทบต่อการเงินองค์กร 

คุณเพ็ญแข จันทร์สว่าง 
ส านักงบประมาณ 
17 พฤษภาคม 2559 

     แนวทางการพิจารณาการด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของ กคช.จะ
พิจารณาถึงความจ าเป็นและความเหมาะสม พิจารณาการประมาณราคาค่า
ก่อสร้าง งบการเงินขององค์กร วัตถุประสงค์ในการด าเนินโครงการ ความ
คุ้มค่ากับงบประมาณที่จะได้รับ 
     ข้อเสนอแนะต่อการด าเนินโครงการอาคารเช่า กคช.ควรพิจารณาทบทวน
บทบาทของตนเองในการด าเนินโครงการอาคารเช่า ว่ายังคงต้องด าเนินต่อไป
หรือไม่ กลุ่มเป้าหมายเป็นใคร มากน้อยแค่ไหน และควรวางระบบการบริหาร
จัดอย่างไร เนื่องจากค่าเช่าของ กคช.อยู่ในอัตราคงที่หรือปรับขึ้นได้น้อย 
ในขณะที่ค่าใช้จ่ายกลับเพิ่มขึ้น  
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สรุปการประชุมกลุ่มย่อย (Focus Group) ครั้งที่ 1 
วันที่ 2 พฤษภาคม 2559 

ณ ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
 
รายชื่อผู้เข้าประชุม 
1. ศาสตราภิชานปรีดิ์ บุรณศิริ  อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
2. คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี  ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน 
3. ผศ.ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ 
 

ผู้วิจัยได้น าเสนอรายงานการวิจัยโดยสรุป โดยผู้เชี่ยวชาญได้ให้ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในเรื่องของข้อมูล
โครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติว่าควรจะมีการสืบค้นข้อมูลในเชิงลึกเพื่อจะได้วิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นและ
จะได้หาวิธีแก้ไขได้อย่างถูกจุด ควรมีการแบ่งประเภทโครงการอาคารเช่าให้ชัดเจนเพื่อจะได้เห็นภาพว่าโครงการเช่า
ประเภทไหนประสบปัญหาด้านใดบ้าง เช่น โครงการอาคารเช่าประเภทรัฐสวัสดิการ ส่วนใหญ่ไม่สามารถปรับขึ้นค่า
เช่าได้ ซึ่งก็ต้องมาหาวิธีว่าในเมื่อปรับขึ้นค่าเช่าไม่ได้แล้วมีวิธีการบริหารจัดการอย่างไรให้ดีขึ้น หรือการบริหาร
จัดการโครงการอาคารเช่าจะมีประสิทธิภาพหรือไม่มีประสิทธิภาพอาจจะต้องพิจารณาถึงอัตราก าลังในแต่ละฝ่ายที่
รับผิดชอบดูแลบริหารจัดการโครงการอาคารเช่า กคช.ควรมีการก าหนดเพดานรายได้ครัวเรือนของผู้เช่าในให้ชัดเจน 
หรือการประสานขอความร่วมมือกับกรมสรรพกรหากในอนาคตทุกคนเข้าสู่ระบบภาษี เพื่อน าไปสู่การจัดท า ระบบ
ฐานข้อมูลการคิดค่าเช่าตามฐานรายได้และการติดตามตรวจสอบรายได้ผู้เช่า และควรเชื่อมโยงข้อมูล ก่อนที่จะน ามา
สู่ประเด็นปัญหาและข้อเสนอแนะ 

นอกจากนี้ผู้เชี่ยวชาญยังให้ค าแนะว่าถ้าศึกษาเฉพาะการบริหารจัดการอาคารเช่า อาจจะไม่สามารถ
น าไปสู่ข้อเสนอแนะที่จะน าไปใช้ประโยชน์ได้ และเพื่อให้การศึกษาครอบคลุมควรจะเพิ่มค าว่า “การพัฒนา”เข้าไป
ในหัวข้องานวิจัย เป็นแนวทางการพัฒนาและบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
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สรุปการประชุมกลุ่มย่อย (Focus Group) ครั้งที่ 2 

วันที่ 16 พฤษภาคม 2559 
ณ ห้องประชุมชั้น 12 ฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

รายชื่อผู้เข้าประชุม 

1. คุณรัศมี ไชยนันทน์  อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
2. คุณสุขุมาล เตียประเสริฐ  อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
3. คุณจุฑากาญจน์ ศิริไสยาสน์ อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 
    การเคหะแห่งชาติ 
4. คุณเมนะกา เหมาคม  อดีตเศรษฐกร ฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ  

 ผู้วิจัยได้น าเสนอรายงานการวิจัยโดยสรุป ซึ่งผู้เชี่ยวชาญได้ให้ข้อเสนอแนะในส่วนของการพัฒนาและ
บริการจัดการโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติในประเด็นต่างๆ ดังนี้ 

การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย กคช.ควรด าเนินงานร่วมกับ อปท.เนื่องจาก อปท.จะทราบความต้องการ 
ขนาดรายได้ของคนในพื้นที่ นโยบายการขอรับการอุดหนุนจากรัฐบาล ควรพิจารณาในส่วนของค่าซ่อมแซมเข้าไป
ด้วย 

การจัดท ารายละเอียดโครงการ กคช.ควรน าเสนอความจริงกับรัฐบาลในเรื่องของราคาที่ดินกรณีที่จัดท า
โครงการอาคารเช่าบนที่ดินของ กคช.เอง ว่าที่ดินมีราคาสูงขึ้นเรื่อยๆ ในขณะที่ กคช.คิดราคาที่ดิน ณ วันที่ซ้ือ 

รูปแบบของอาคารเช่าไม่ควรมาจากผู้ออกแบบเพียงฝ่ายเดียว ควรมีการวิจัยเรื่องแบบแล้วน ามาให้
คณะท างานที่เป็นสถาปนิกและวิศวกรรมพิจารณาแบบเพื่อให้ได้แบบที่แบบมาตรฐาน และควรมีการพัฒนาแบบที่
หลากหลาย สอดคล้องกับขนาดครัวเรือนและความต้องการที่อยู่อาศัย ปัญหาบุคลากรด้านการออกแบบโครงการไม่
เพียงพอ อาจจะต้องพิจารณาว่าปฏิบัติงานเต็มศักยภาพแล้วหรือไม่ 

การบริหารจัดการและดูแลโครงการ รูปแบบหนึ่งที่กคช.ใช้ ในการบริหารโครงการ คือ เอกชนเช่าเหมา 
เนื่องจาก กคช.มีปัญหาในเรื่องการบริหาร แต่ กคช.ก็ประสบปัญหาในการควบคุมผู้เช่าเหมา ดังนั้น กคช.จึงควรหา
ทางเลือกใหม่ๆ เพื่อบริหารจัดการอาคารเช่า เช่น การจัดตั้ง Bussines Unit ขึ้นมาบริหาร ติดตามและก ากับดูแล
การด าเนินงานโครงการอาคารเช่า นอกจากนี้ กคช.ควรพิจารณาวิธีการตรวจสอบคุณสมบัติผู้เช่า  เพราะปัญหา
หลักๆ ของ กคช.คือ ตอนบรรจุผู้เช่าไม่ได้ตรวจสอบคุณสมบัติอย่างจริงจัง  

 สุดท้าย กคช.ต้องพิจารณาทบทวนบทบาทของตนเองในฐานะหน่วยงานของรัฐ เพื่อวางบทบาทในการ
ด าเนินโครงการอาคารเช่าในอนาคต  
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ์ 
 

ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์

 

ชื่อ นางสาวสลักจิต พรมสุวรรณ 

ประวัติการศึกษา 

       จบการระดับมัธยมศึกษาตอนต้น และมัธยมศึกษาตอนปลาย 

       จากโรงเรียนอุตรดิตถ์วิทยา 

       จบการศึกษาระดับปริญญาตรี คณะวิทยาศาสตร์  สาขาวิชาคณิตศาสตร์  

       มหาวิทยาลัยนเรศวร  

ประวัติการท างาน 

       ปัจจุบัน ท างานที่การเคหะแห่งชาติ ต าแหน่งพนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 
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