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บทคั ดย่อ ภาษาไทย 

พัชร์สิตา ภูวรัตน์เลิศโภคา : พัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติระหว่างพ.ศ.2516-2556 
(RENTAL HOUSING DEVELOPMENT OF NATIONAL HOUSING AUTHORITY : LESSONS LEANED 
DURING 1973 – 2013.) อ.ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ{์, 174 หน้า. 

การเคหะแห่งชาติ (กคช.) เป็นหน่วยงานหลักในการจัดท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ก่อตั้งเมื่อพ.ศ.2516 
ปัจจุบันได้พัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่า 51,915หน่วย และหลังจากท่ีกคช.ไม่ได้พัฒนาอาคารเช่ามา ในช่วงปีพ.ศ.2545 ซ่ึงมี
นโยบายจัดท าบ้านเอื้ออาทร และในปัจุบันกคช.มีนโยบายจัดท าอาคารเช่าอีกและต้องการศึกษาเพื่อรวบรวมประสบการณ์
จากการด าเนินงานท่ีผ่านมา วิทยานิพนธ์น้ีจึงมีวัตถุประสงค์ในการศึกษาพัฒนาการของการด าเนินงานอาคารเช่าของตั้งแต่
เริ่มก่อตั้งถึงปัจจุบันเพื่อสรุปบทเรียนดังกล่าว โดยการทบทวนเอกสาร ท าแผนภูมิพัฒนาการ การสัมภาษณ์ การส ารวจ 
วิเคราะห์และสรุปบทเรียนเพื่อเสนอแนะแนวทางการด าเนินงานในอนาคต 

จากการศึกษาพบว่าพัฒนาการอาคารเช่าของกคช.สามารถแบ่งได้เป็น 4 ยุค คือ ยุคท่ี1 อาคารเช่าส าหรับผู้มี
รายได้น้อยรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด  ยุคท่ี 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม  ยุคท่ี 3 บ้านพักข้าราชการและ
อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนท่ีดินราชพัสดุ  และยุคท่ี 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนท่ีดินเทศบาล 

จากผลการศึกษาพบว่ามีพัฒนาการในด้านต่างๆดังน้ี 1).นโยบายกคช. ในยุคท่ี1 มีนโยบายรื้อล้างแหล่งเสื่อม
โทรมโดยเน้นการพัฒนาในเขตเมือง ยุคท่ี2 มีนโยบายกระจายความเจริญสู่ปริมณฑลเพื่อลดการอพยพเข้าสู่กทม.โดยเน้น
พัฒนาอาคารเช่าใกล้แหล่งงาน ยุคท่ี3 มีนโยบายจัดท าโครงการบ้านรัฐสวัสดิการในส่วนภูมิภาค ยุคท่ี4 มีนโยบายจัดท าบ้าน
รัฐสวัสดิการและปรับปรุงและฟื้นฟูอาคารเช่า 2). ลักษณะทางกายภาพแบ่งออกเป็น 2 แบบคือ บ้านแถว2ชั้น ขนาด 14-28 
ตร.วา.และแฟลต4-12 ชั้นขนาด 24-67.14 ตรม. พบว่ามีขนาดห้องพักท่ีเล็กลงจากอดีตเน่ืองจาก กคช.ได้พัฒนาให้เหมาะสม
ตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยของกคช.  3).การจัดเก็บค่าเช่า ปัจจุบันมีอัตรา 300-3,200บาท พบว่าอัตรา 300 บาทน้ีเป็นอัตรา
ตั้งแต่ยุคท่ี1 และในปัจจุบันยังมีอยู่  4).การปรับอัตราค่าเช่า พบว่ากคช.ไม่สามารถปรับค่าเช่าได้อย่างต่อเน่ือง เน่ืองจากขาด
ระบบการขึ้นค่าเช่า ขาดความสัมพันธ์อันดีกับผู้อยู่อาศัยและอาคารทรุดโทรม  5).การบริหารจัดการมี 3 รูปแบบยังมีการค้าง
ช าระอยู่ จากผลการศึกษาหาก กคช.จะท าโครงการอีกต้องมีการด าเนินงานดังน้ี 1).กคช.ควรชี้แจงต่อรัฐบาลให้เห็น
ความส าคัญเพื่อให้มีนโยบายท่ีต่อเนื่อง ในเรื่องเงินสนันสนุน จัดหาเงินกู้ดอกเบี้ยต่ า ความร่วมมือระหว่างนิคมอุตฯ และกคช.
ควรท างานควบคู่กับองค์กรส่วนท้องถิ่น  2).ด้านกายภาพ ควรขอใช้หรือขอเช่าท่ีดินของรัฐ และมีการปรับปรุงพรบ.กคช.การ
เรื่องการเวนคืนท่ีดิน เพื่อพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า 3).การบริหารจัดการ ขั้นตอน
จัดท าโครงการ ควรมีการศึกษาวิจัยเพิ่มเติม รวมถึงควรมีการวางแผนและจัดท าระบบของทุกขั้นตอนตั้งแต่แรก เช่น การ
คัดเลือกคน การบรรจุคน การจัดงบประมาณซ่อมแซมอาคาร ขั้นตอนการบริหารจัดการชุมชน ควรเพิ่มความสัมพันธ์กับผู้อยู่
อาศัย ควรแต่งตั้งผู้จัดการรายโครงการ ก าหนดขอบเขตการดูแลของบุคลากรให้เหมาะสมกับผู้อยู่อาศัย  ส่วนการจัดเก็บค่า
เช่าและการค้างช าระ ควรมีการติดตามหน้ีแบบเข้าถึงตัวเพื่อเจรจา จัดต้ังสหกรณ์และจ้างเหมาสหกรณ์เพื่อจัดเก็บค่าเช่า เพิ่ม
ปฎิสัมพันธ์กับผู้อาศัย ปรับปรุงอาคารเช่าท่ีทรุดโทรม และควรท าฐานข้อมูลเพื่อตรวจสอบฐานรายได้ของผู้เช่าได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีระบบในการขึ้นค่าเช่าและมีการด าเนินการอย่างต่อเนื่อง  
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 5673577825 : MAJOR HOUSING DEVELOPMENT 
KEYWORDS: THE NATIONAL HOUSING AUTHORITY RENTAL HOUSING  DEVELOPMENT OF RENTAL HOUSING  LOW INCOME 
PEOPLE 

PHATSITA PHUWARATLERTPHOKA: RENTAL HOUSING DEVELOPMENT OF NATIONAL HOUSING AUTHORITY : 
LESSONS LEANED DURING 1973 – 2013.. ADVISOR: ASST. PROF.KUNDOLDIBYA PANITCHPAKDI, Ph.D. {, 174 pp. 

The National Housing Authority (NHA) is the main organization managing residences for the low income people. 
It was established in 1973 and has developed 51,915 rental units of residence. It stopped developing new residences for a 
period of time and came back with the Baan Eua Arthorn project (The Government Housing Program) in 2002. At present, 
the NHA also has new projects and is in need of information from past experience. The present study then aims at 
examining the development of rental housing since the beginning until the present in order to conclude the experience. 
The data are collected through document research, chronological development, interview, field survey, analyzing and 
concluding lessons. 

From the study, it is found that the rental housing development of the NHA can be divided into four periods. 
The first period is the rental housing for low income people which support people moving from slums. The second period is 
the rental housing near industrial areas. The third period is the government officers’ residences and welfare rental housing 
on state property land and the fourth period is the welfare housing rental on municipality land. 

The results of the research showed the following developments 1) the NHA policy in the first period focuses on 
the slum demolition. The second period emphasizes reduction of migration to Bangkok by developing rental housing near 
industrial areas. The third period emphasizes the welfare housing rental development in provincial areas. The fourth period 
emphasizes the welfare housing development and rental housing renovation 2) the physical attributes can be divided into 
two types ; two-storey row house with a unit size of 14-28 sq.m. and 4-12 storey flat with a unit size of 24-67.14 sq.m. The 
rooms are smaller than the past since the NHA would like to reduce the rooms to meet its standards. 3) The rental rate at 
present is about 300-3,200 baht. The 300-baht rate remains the same since the first period. 4) The rental rate adjustment 
cannot continually be reevaluated due to the lack of a proper system for rental rate increases, the lack of good 
relationships with the residents and the building’s deterioration. 5) There are still three types of operation with overdue 
payment. From the study, the NHA may be developed with the following guidelines 1) the NHA should recommend that the 
government raise awareness about a continuing policy for financial support; low interest loans; cooperation between 
industrial estates, and the NHA should cooperate with local organizations. 2) the state-owned land should be rented and 
the Act of Expropriation of the NHA should be reviewed for housing development along the sky train line for low income 
people. 3) The project procedure step requires further research including the planning and system operation in every step 
such as staff members’ selection, position filling, and budget planning for the building’s renovation. For the community 
management step, strengthening the relationship with residents, hiring more project managers, and limiting the operational 
boundaries for each staff members are encouraged. For the rental collection and overdue payment step, there should be 
person-to-person collection for negotiation, establishment of cooperatives, which would collect rent and improve the 
relationship with the residents. The run-down buildings should be renovated, and the tenant’s income database should be 
made with a system for rental increase and continued operation.  
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วิทยานิพนธ์เรื่อง “พัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติระหว่างปี
พ.ศ.2516-2556”สามารถส าเร็จลุล่วงได้ด้วยความกรุณาจากผู้ที่เกี่ยวข้องหลายท่าน โดยเฉพาะ
ฝ่ายนโยบายและแผน  ฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า  ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง  ฝ่ายเคหะ
ชุมชน(สช.) และห้องสมุดทางการเคหะแห่งชาติ  ในการมีส่วนร่วมให้ความสนับสนุนทางด้าน
ข้อมูลและความคิดเห็น ท าให้การจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้สมบูรณ์ขึ้นได้ 

ขอขอบพระคุณผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์ อาจารย์ที่ปรึกษา  
ผู้ช่วยศาสตราจารย์บุศรา โพวาทอง คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์และคุณรัศมี ไชยนันท์ อดีตรองผู้ว่าการ
เคหะแห่งชาติ  ผู้บริหารการเคหะแห่งชาติในปัจจุบันและอดีตผู้บริหารการเคหะแห่งชาติทุกท่าน  
ซึ่งผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงที่ให้ค าปรึกษา ค าแนะน า และความคิดเห็นที่เป็นประโยชน์
ต่อการศึกษา รวมทั้งข้อเสนอแนะต่างๆ ที่เป็นประโยชน์อย่างยิ่ง ตลอดระยะเวลาของการจัดท า
วิทยานิพนธ์ฉบับนี้ 

ขอขอบคุณคณะกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ รองศาสตราจารย์สุปรีชา หิรัญโร , รอง
ศาสตราจารย์ดร.บรรณโศภิษฐ์  เมฆวิชัย, ดร.ณัฐพงศ์  พันธ์น้อยและ คุณภาวิณี ธีรสวัสดิ์ ที่ให้
เกียรติสละเวลามาร่วมเป็นคณะกรรมการสอบ โดยได้ซักถาม ให้ความคิดเห็น รวมถึงให้ค าแนะน า
กับผู้วิจัยในประเด็นต่างๆ เพ่ือให้วิทยานิพนธ์ฉบับนี้สมบูรณ์ยิ่งข้ึน 

ขอขอบพระคุณการเคหะแห่งชาติ ที่เห็นความส าคัญและประโยชน์ในการศึกษาครั้งนี้ 
โดยให้การสนับสนุนทุนการศึกษา  

ขอขอบคุณเจ้าหน้าที่ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัยที่ให้ความเอ้ือเฟ้ืออ านวยความสะดวกในการให้ข้อมูลข่าวสารและการติดต่อ
ประสานงานต่างๆเป็นอย่างดี 

สุดท้ายนี้ ขอขอบคุณครอบครัว คุณพ่อ คุณแม่ น้องชาย และคุณวสวัตติ์ พงศ์รัฐพรกุล 
ที่คอยสนับสนุนและเป็นก าลังใจให้เสมอมาท าให้การศึกษาในครั้งนี้ส าเร็จลุล่วงไปด้วยดี 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญ 

การเคหะแห่งชาติ (กคช.) เป็นรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย์ ได้รับการก่อตั้งเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2516   เป็นหน่วยงานหลักในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  เพ่ือให้ประชาชน เช่า เช่าซื้อหรือซื้อ  ในราคาที่สามารถผ่อนช าระได้  ซึ่ง
การด าเนินงานอาคารเช่าเป็นรูปแบบการพัฒนาหนึ่งที่ส าคัญในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยที่ไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้  ปัจจุบันการเคหะแห่งชาติ  ได้พัฒนาที่อยู่อาศัยไปแล้วทั้งหมด  
705,441 หน่วย (ณ 30 กันยายน 2556) โดยแบ่งเป็น 7 ประเภทดังนี้ 1. โครงการบ้านเอ้ืออาทร  2. 
โครงการแก้ปัญหาชุมชนแออัด 3. โครงการเคหะชุมชน (เช่าซื้อ) 4. โครงการเคหะชุมชน(เช่า) 5.
โครงการข้าราชการ  6. โครงการพิเศษ/บริการชุมชน  7. โครงการอื่นๆ ซึ่งมีรายละเอียดดังแผนภูมิ 
 

 
แผนภูมิที่ 1 แสดงการจ าแนกที่อยู่อาศัยทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ 

 
ซึ่งเป็นที่อยู่อาศัยประเภทอาคารเช่าจ านวน 51,915 หน่วย  จ าแนกตามที่ตั้งโครงการดังนี้  

ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจ านวน 38,454 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 74 และในเขตภูมิภาค
จ านวน 13,461 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 26 รายละเอียดแสดงดังแผนภูมิ  

บ านเ     าทร
   

  ม นแ  ั 
   

เค ะ  ม น     
 เ  า-     

   

เค ะ  ม น เ  า 
  

  ารา การ
  

 ารา    
  

  ่น 
     



 

 

3 

 
แผนภูมิที่ 2 แสดงการจ าแนกอาคารเช่าตามที่ตั้งโครงการ 

 
 การจ าแนกตามประเภทของอาคารเช่า 5 ประเภทมีดังนี้ คือ 1.อาคารเช่าในที่ดินรัฐ 2.เคหะ

ชุมชนเช่า 3.อาคารเช่ามาตรฐานรอง 4. อาคารเช่ารับโอนมาโดยแบ่งเป็นบนที่ดินรัฐและที่ดินของการ
เคหะแห่งชาติ 5.เคหะชุมชนเช่าซื้อน ามาให้เช่า จะเห็นได้ว่าอาคารเช่าในที่ดินรัฐมีจ านวนมากที่สุด 
รองลงมาคือเคหะชุมชนเช่า (ฝ่ายนโยบายและแผน 2556) 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

แผนภูมิที่ 3 แสดงประเภทอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
 

 าคารเ  าท่ี ินรัฐ เค ะ  ม นเ  า มาตรฐานร ง รับโ น
โ น 

เ  า    น ามาใ  เ  า 
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หลังจากที่การเคหะแห่งชาติ ไม่ได้พัฒนาอาคารเช่ามาช่วงระยะเวลาหนึ่งตั้งแต่แผนพัฒนา
เศรษฐกิจสังคมแห่งชาติฉบับที่ 3 (พ.ศ.2516-2519) ถึงช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ
ฉบับที่ 9 (พ.ศ.2545-2549)  ซึ่งมีนโยบายจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร จะเห็นได้ว่าไม่มีการเริ่มจัดท า
โครงการอาคารเช่าใหม่ ดังแผนภูม ิ 

 

 
 

แผนภูมิที่ 4 แสดงผลการด าเนินงานการก่อสร้างแล้วเสร็จอาคารเช่าของ กคช. ตั้งแต่ปี 2516-2556 
 
 และในปัจจุบันรัฐบาลได้มอบนโยบายให้การเคหะแห่งชาติ จัดท าโครงการอาคารเช่าทั่ว

ประเทศจ านวน 10,000 หน่วย ให้เริ่มด าเนินการในปีพ.ศ.2558  ทั้งในเขตกรุงเทพมหานคร 
ปริมณฑลและภูมิภาค  ซึ่งการเคหะแห่งชาติต้องการการศึกษา เพ่ือรวบรวมประสบการณ์และ
บทเรียนที่ได้จากการด าเนินงานอาคารเช่าที่ผ่านมา  เนื่องจากยังไม่มีการรวบรวมศึกษาข้อมูลจัดเก็บ
และวิเคราะห์ผลการด าเนินงานอย่างเป็นระบบมาก่อน เพ่ือจะได้ผลการศึกษาน ามาเป็นแนวทางการ
ด าเนินงานในอนาคต 

 
1.2 ค าถามวิจั  

 การด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ตั้งแต่ในอดีตจนถึงปัจจุบัน มีข้อดีข้อเสีย
อะไรบ้าง  ที่จะสามารถน าไปเป็นบทเรียน ส าหรับการด าเนินงานในอนาคต 
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1.3 วัตถ ประสงค์  งการวิจั     

1. เพ่ือศึกษาพัฒนาการการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติระหว่างช่วงปี พ.ศ.
2516-2556  

 2. เพ่ือศึกษาข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นในการด าเนินงาน  
3. เพ่ือสรุปบทเรียนที่ ได้จากการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติและ
ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานในอนาคต  

 
1.4   บเ ต  งงานวิจั  

ขอบเขตด้านเนื้อหา 
1. บริบทแวดล้อม (ซึ่งรวมถึงนโยบายของรัฐบาล) 
2. นโยบายด้านอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
3. แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแผนที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 
4. ผลการด าเนินงาน  :  ทางกายภาพ วางผัง รูปแบบอาคาร ขนาดห้องพักอาศัย  

  :  การบริหารจัดการดูแลชุมชน การจัดเก็บค่าเช่า  การข้ึนค่าเช่า 
  :  รูปแบบองค์กรที่เก่ียวข้องกับการบริหาร 

5. การวิเคราะห์ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาและอุปสรรค ในแผนการด าเนินงาน 
6. ปัญหาและสาเหตุที่ค้นพบในปัจจุบัน 
7. สรุปบทเรียนที่ได้ในแต่ละยุค 
8. ข้อเสนอแนะในการก าหนดนโยบายและการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติในอนาคต 

 
  5 วิธี  าเนินการวิจั  

1.5.1 กร บแนวคิ งานวิจั  
ตารางที่ 1 แสดงกรอบแนวคิดงานวิจัย 

วัตถ ประสงค์ ตัวแปร ลัก ตัวแปรร ง วิธีวิจั  เ กสาร ประ ากรและ 
กล  มตัว   าง 

1.เพื่อศึกษา
พัฒนาการการ
ด าเนินงานอาคาร
เช่าของ กคช. 
ตั้งแต่ 

บริบท
แวดล้อม  

• นโยบายของรัฐบาลในแต่
ละยุค 

• เงินอุดหนุนจากรัฐบาล 

• ค้นคว้า
เอกสาร 

• สัมภาษ
ณ์ 
 

-งานวิจัยอาคารเช่า 
-แผนงาน กคช 
-เล่มโครงการอาคาร
เช่า  
-รายงานประจ าปี  

-อาคาร
เช่ากคช. 
-อดีตผู้บริหาร 
ผู้บริหาร กคช. 



 

 

6 

พศ. 2516-556 
 

นโยบาย 
กคช. 

• นโยบายกคช. 

• นโยบายอาคารเช่ากคช.  

• ค้นคว้า
เอกสาร 

• สัมภาษ
ณ์ 

-เล่มโครงการอาคาร
เช่า 
-แผนงาน กคช. 
-รายงานประจ าปี 
กคช. 

• อาคารเช่า 
กคช. 

• อดีตผู้บริหาร 
ผู้บริหาร กคช. 

แผนพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยและ
แผนท่ี
เกี่ยวขอ้ง 

• แผนการ
ด าเนินงาน 

• แผนปฏิบัติการ 
 

• การวิจัย
เอกสาร 

• สัมภาษ
ณ์ 

-แผนพัฒนาท่ีอยู่
อาศัย กคช. 
-แผนปฏิบัติการ 
-แผนวิสาหกิจ 

-อาคารเช่า 
กคช. 
-อดีตผู้บริหาร 
ผู้บริหาร กคช. 

ผลการ
ด าเนินงาน  

• การจัดรูปแบบองค์กร 

• กายภาพ 
 -แนวคิดการวางผงั 
 -รูปแบบอาคาร 

• การบริหารจัดการ 
-ก่อนการก่อสร้าง 
-ระหว่างการก่อสร้าง 
-หลังการก่อสร้าง 

- การคัดเลือกคน 
- การบรรจุคนเข้าอยู่ 
- การจัดเก็บขั้นค่าเช่า 

• ปัญหาและสาเหตุ 

• ค้นคว้า
เอกสาร 

• สัมภาษ
ณ์ 

• ส ารวจ 
 

-งานวิจัยเกี่ยวกับ
อาคารเช่า  
-เล่มโครงการ
อาคารเช่า  
-รายงานประจ าปี 
-เอกสารภายใน 
กคช. 
-รูปถ่ายโครงการจาก 
เวปไซต์ของ กคช. 

-อาคารเช่า  
-อดีตผู้บริหาร 
-ผู้บริหาร กคช. 
-ผู้ดูแลชุมชน 
-ผู้อยู่อาศ ย 

2.เพื่อศึกษาข้อดี 
ข้อจ ากัดปัญหา
อุปสรรคท่ีเกิดขึ้น
ในการด าเนินงา
อาคารเช่ากคช. 

ข้อดี 
ข้อจ ากัด 
ปัญหาและ
อุปสรรค 

• ข้อดี  

• ข้อจ ากัด  

• ปัญหาและอุปสรรค 

• ค้นคว้า
เอกสาร 

• ประชุม
กลุ่ม 

-แผนพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยและแผนท่ี
เกี่ยวข้องของ กคช. 

-อาคารเช่า 
กคช. 
-อดีตผู้บริหาร 
ผู้บริหาร กคช. 

3.เพื่อสรุป
บทเรียนท่ีได้จาก
กาด าเนินงาน
อาคารเช่าขอ
งกคช.และ
เสนอแนะ  

สรุปบทเรียน 
เสนอแนะ 

• บทเรียนท่ีได้จากการ
ด าเนินงานในยุค 1-4 

• เสนอแนะการ
ด าเนินงานในแต่ละ
ประเด็น โดยวิเคราะห์
จากการด าเนินงานจาก
หน่วยงานท่ีประสบ
ความส าเร็จท้ังใน
ประเทศแลต่างประเทศ 

 - ค้นคว้า
เอกสาร 

• ประชุม
กลุ่ม 

- งานวิจัยเกี่ยวกับ
การด าเนินงาน
อาคารเช่า 
-แผนพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยและแผนท่ี
เกี่ยวข้องของ กคช. 

-อาคารเช่า 
กคช. 
-อดีตผู้บริหาร 
-ผู้บริหาร กคช. 
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1.5.2 ระเบี บวิธีวิจั  
  การวิจัยนี้เป็นการค้นคว้า,เก็บรวมรวบข้อมูลเชิงเอกสาร และการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วน

เกี่ยวข้อง มีข้ันตอนดังนี้ 
ตารางที่ 2 แสดงระเบียบวิธีวิจัย 
วัตถ ประสงค์ ระเบี บวิธี ประ ากร ตัว   าง 

1. เพื่อ ศึกษาพัฒนาการการ
ด าเนินงานอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติตั้งแต่ พ.ศ.2516-
556 

1. ค้นคว้าเอกสาร อาคารเช่า กคช. • งานวิจัยเกี่ยวกับอาคารเช่า 

• แผนงานของ กคช 

• เล่มโครงการอาคารเช่า 

• รายงานประจ าปี กคช. 

2. จัดท าแผนภูมิ
พัฒนาการ 

อาคารเช่า กคช. • งานวิจัยเกี่ยวกับอาคารเช่า 

• แผนงานของ กคช 

• เล่มโครงการอาคารเช่า 

• รายงานประจ าปี กคช. 

3. ส ารวจพื้นท่ี       
(สัมภาษณ์เพิ่มเติม) 

อาคารเช่า กคช. 
ผู้ดูแลชุมชน 
ผู้อยู่อาศัย 
 

• โครงการเคหะชุมชนดินแดง 

• โครงการเคหะชุมชนบ่อนไก่ 

• โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง 

• โครงการเคหะชุมชนบางชัน 

• โครงการเคหะชุมชนรามค าแหง 

4.สัมภาษณ์ผู้เชียวชาญ 
(เพื่ อตรวจสอบความ
ถูกต้องของข้อมูล) 

อดีตผู้บริหารกคช. 
ผู้บริหาร กคช. 
พนักงาน กคช. 

• นโยบาย กคช. 

• การด าเนินงานจัดท าโครงการ  

• การบริหารจัดการอาคารเช่า 

2 .  เพื่ อ ศึกษาข้อดี  ข้อจ ากั ด 
ปัญหา อุปสรรค ท่ีเกิดขึ้นในการ
ด าเนินงานอาคารเช่าของการ
เคหะแห่งชาติ 

1. ค้นคว้าเอกสาร อาคารเช่า กคช. • แผนงานของ กคช 

• เล่มโครงการอาคารเช่า 

2. ประชุมกลุ่ม 
3. สัมภาษณ์ 

อดีตผู้บริหารกคช. 
ผู้บริหาร กคช. 

• นโยบาย กคช. 

• การด าเนินงานจัดท าโครงการ  

• การบริหารจัดการอาคารเช่า 

3. เพื่อสรุปบทเรียนท่ีได้จากการ
ด า เ นิ น ง านอาคา ร เ ช่ า และ
เสนอแนะในการด าเนินงานใน
อนาคต 

1. เอกสาร อาคารเช่ากคช. • งานวิจัยเกี่ยวกับอาคารเช่า 

2. ประชุมกลุ่ม 
3. สัมภาษณ์ 

อดีตผู้บริหารกคช. 
ผู้บริหาร กคช. 

• นโยบาย กคช. 

• การด าเนินงานจัดท าโครงการ  

• การบริหารจัดการอาคารเช่า 
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1.5.3  ั นต นการวิจั  
 

 
 

แผนภูมิที่ 5 แสดงขั้นตอนการวิจัย 
 
1.5.4 การวิจั เ ิงเ กสาร 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยในเชิงเอกสาร  (Documentary  Research) โดยการสืบค้น
รวบรวมเอกสารที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ และจากการทบทวนงานวิจัยเรื่อง
อาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ที่ได้ด าเนินการมาจนถึงปัจจุบันที่ค้นพบ จ านวน 105 รายการดังนี้ 

1) หนังสือ รายงานและเอกสารที่เผยแพร่ทั่วไป 

• รายงานงานวิจัยที่เกี่ยวกับอาคารเช่าการเคหะแห่งชาติ จ านวน   10  ฉบับ 

• แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ    จ านวน    11  ฉบับ 

• รายงานผลการด าเนินงาน      จ านวน     1   ฉบับ 

• รายงานประจ าปี       จ านวน    34  ฉบับ  

• เล่มการจัดท าโครงการอาคารเช่า     จ านวน    19  ฉบับ  

• วารสาร        จ านวน     4  ฉบับ  
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2) เอกสารภายในของการเคหะแห่งชาติ  

• แผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ      จ านวน 14 ฉบับ 

• รายงานและเอกสาร ที่ใช้ในการด าเนินงานภายในกคช.   จ านวน 12 ฉบับ 
 

นอกจากนั้นยังได้ด าเนินการรวบรวม ภาพถ่ายโครงการจากทางเว็ปไซต์ของการเคหะ
แห่งชาติและรวบรวมผังโครงการและแบบบ้านของการเคหะแห่งชาติได้อีกจ านวนมาก 

 
1.5.5 การวิเคราะ ์   มูล  

โดยการสร้างกรอบการวิเคราะห์เป็นแผนภูมิพัฒนาการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ  
โดยการจัดหมวดหมู่ด้วยวิธีการท าแผนภูมิพัฒนาการโดยแบ่งเป็น 4 ยุคเริ่มตั้งการเคหะแห่งชาติใน ปี 
พ.ศ. 2516 จนถึงปี พ.ศ. 2556 โดยแบ่งระยะเวลาตามช่วงของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติตั้งแต่ฉบับที่ 3 จนถึงฉบับที ่11 ซึ่งมีหัวข้อดังต่อไปนี้  

1) บริบทแวดล้อมของการพัฒนาอาคารเช่า ประกอบด้วย สถานการณ์ทั่วไป
ด้านที่อยู่อาศัยและการคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย  

2) นโยบายระดับชาติด้านการพัฒนาอาคารเช่า ประกอบด้วยนโยบายของ
รัฐบาลในแต่ละช่วงเวลา    

3) การด าเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการ
เคหะแห่งชาติ ประกอบด้วย   

 แผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติและ แผนงานที่
เกี่ยวข้อง  

 เงินอุดหนุนจากรัฐบาล 
 การจัดรูปแบบองค์กรที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ  
 ผลการด าเนินงาน 

ทางกายภาพ 

• การได้มาซึ่งที่ดิน  

• แนวคิดการออกแบบวางผัง 

• รูปแบบโครงการ 

• ขนาดห้องพักอาศัย 
การบริหารจัดการ 

• ขั้นตอนก่อนก่อสร้าง 
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• ขั้นตอนระหว่างก่อสร้าง 

• ขั้นตอนหลังก่อสร้าง 
- การคัดเลือกคนเข้าอยู่อาศัย  การบรรจุคน 
- การจัดเก็บค่าเช่า  การข้ึนค่าเช่า 
- การบริหารจัดการดูแลชุมชน 

 
1.5.6 สัมภาษณ์ผู เ ี่ ว าญ  

 การเข้าพบผู้มีประสบการณ์ในการด าเนินงานด้านการพัฒนาอาคารเช่าทั้ง อดีตผู้บริหาร
ระดับสูง เป็นรายบุคคล เพ่ือทบทวนข้อมูล แก้ไขเพ่ิมเติม และปรับปรุงแผนภูมิพัฒนาการด้านการ
พัฒนาอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ โดยผู้เชี่ยวชาญตรวจสอบความถูกต้อง
ของข้อมูลในแผนภูมิพัฒนาการ ให้มีความถูกต้องมากที่สุด 

 

ตารางที่ 3 ผู้ให้สัมภาษณ ์

เน    า ประสบการณ์  งผู ใ  สัมภาษณ์ จ านวนผู ใ  สัมภาษณ ์

นโ บา การเค ะแ  ง าติ 1.คุณรัศมี ไชยนันทน ์

อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  
อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนฯ กคช. 

1 ท่าน 

การ  าเนินงานจั ท าโครงการ 2. นายระวิน   สุพพัตกุล 
ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงสังคม 1  

1 ท่าน 

ปัญ าและ  ปสรรค 3. คุณสุวรรณา ก้อนแก้ว 
อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  

1 ท่าน 

 บริ ารทรัพ ์สินและ าคาร
เ  า 
  ัตราค าเ  าและการ ึ นค า
เ  า  

4. คุณบรรยเวกษ์ แก้วขวัญ 

พนักงานวิเคราะห์ 8 การเคหะแหง่ชาติ 
ฝ่ายบรหิารทรัพย์สินและอาคารเช่า 

1 ท่าน 

บ ริ  า ร  สั ง  า ริ ม ท รั พ  ์
ประเภทเ  า  งรัฐ 
 

5. คุณพัฒนี บุญเฟื่อง 
จนท.จัดประโยชน์  
สนง.ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตรยิ์ 

1 ท่าน 

รวม  5 ท่าน 
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น าข้อมูลที่รวบรวมทั้งหมด จากเอกสาร การส ารวจ การสัมภาษณ์อดีตผู้บริหาร ผู้ดูแลชุมชน และผู้อยู่
อาศัย  มาวิเคราะห์ สรุปปัญหาและสาเหตุส าคัญของปัญหาที่เกิดขึ้นจากการด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติในปัจจุบัน 
  

1.5.7 การจั ประ  มกล  ม (Focus Group)  
 โดยการรวบรวมข้อมูลในประเด็นต่างๆ ที่เกี่ยวข้องเพ่ือน าเสนอ ผู้บริหารระดับสูง 

ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติที่เกี่ยวข้องในแต่ละสาขา เพ่ือระดมความคิด 
แลกเปลี่ยนข้อคิดเห็น เพ่ือให้เกิดการวิเคราะห์จากมุมมอง แนวความคิดที่หลากหลายจาก
ประสบการณ์ของผู้เชี่ยวชาญแต่ละสาขารวมทั้งเพ่ือตรวจสอบข้อมูล และวิเคราะห์ข้อมูลร่วมกันใน 4 
ประเด็น คือ 

• ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลที่น าเสนอ 
• ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาอุปสรรคในการด าเนินงานในยุคที่ 1-4  
• สรุปบทเรียนที่ได้ในแต่ละยุค 
• ข้อเสนอแนะเพ่ิมเติมในงานวิจัย 
โดยมีผู้เชี่ยวชาญที่เข้าร่วมการประชุมกลุ่ม ซึ่งในแต่ละด้านดังตารางต่อไปนี้ 

 

ตารางที่ 4 แสดงผู้เชียวชาญที่เขา้ร่วมประชุมกลุ่ม 

เนื้อหา ประสบการณ์ของผู้ให้สัมภาษณ ์ ต าแหน่ง/หน้าที ่

นโยบายการเคหะ
แห่งชาติ 

1. คุณรัศม ีไชยนันทน ์ • อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  

• อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนฯ กคช. 

2. คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี • รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนฯกคช. 

3.คุณสุขุมาล เตียประเสริฐ • อดีตผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนฯ กคช. 

4.คุณเมนะกา เหมาคม • อดีตรองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผนฯ 
กคช. 

ก า ร ด า เ นิ น ง า น
จัดท าโครงการ 

4. คุณระวิน   สุพพัตกุล • ผู้อ านวยการฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงสังคม 

5. คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี • อดีตผอก.ฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงสังคม 

ประวัติอาคารเช่า
และภาพรวม 

6.คุณสุขุมาล เตียประเสริฐ • อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  

• อดีตผู้ดูแลอาคารเช่ามาตรฐานรอง 
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การบริหารจัดการ 7.คุณรุจิรา นาจาด • ผู้อ านวยการฝ่ายสินเช่ือและหนี้การเคหะแห่งชาติ 

• อดีตผู้อ านวยการฝ่ายบริหารจัดการชุมชนของการ
เคหะแห่งชาติ 

การเงิน 8.คุณเมนะกา เหมาคม • อดีตเศรษฐกร ฝ่ายพัฒนาโครงการก่อสร้าง 

โดยมีเกณฑ์การเลือกผู้เชียวชาญจากกรอบของเนื้อหาการศึกษาและระยะเวลาในการท างานแต่ละ
ช่วง 
 

ตารางที่ 5 แสดงเกณฑ์การเลือกผู้เชียวชาญ 

 
 

 
1.5.8 ส ารวจเพิ่มเติม  

 การส ารวจเพ่ิมเติม โดยการลงพ้ืนที่โครงการ เพ่ือส ารวจลักษณะทางกายภาพของ
โครงการ ถึงปัญหาอุปสรรคในการบริหารจัดการในโครงการเคหะชุมชนดินแดง ห้วยขวาง บ่อนไก่ 
คลองเตย ร่มเกล้า บางชันและรามค าแหง และมีการสัมภาษณ์ผู้ดูแลชุมชน เช่น พนักงานจัดการ
ทรัพย์สิน คณะกรรมการชุมชน ผู้ดูแลโครงการเพิ่มเติมดังนี้ 
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เ ตปริมณฑล 
ตารางที่ 6 การส ารวจและสัมภาษณ์ในโครงการเขตกทม. 

โครงการ ผู้ให้สัมภาษณ ์ จ านวน 

โครงการเคหะชุมชนแหลมฉบัง 
(ทางโทรศัพท์) 

-พนักงานจัดการทรัพย์สิน สช.แหลมฉบัง 
คุณวราวุธ มูลสุวรรณ 

1 ท่าน 

โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า 
(ทางโทรศัพท์) 

-หัวหน้าสช. เคหะชุมชนร่มเกล้า 
คุณอรรคพล เกลี้ยงประดิษฐ์ 

1 ท่าน 

โครงการเคหะชุมชนบางพลี 
(ทางโทรศัพท์) 

-พนักงานจัดการทรัพย์สิน สช.บางพลี 
คุณจักรกฤษ 

1 ท่าน 

 
เ ตกร งเทพม านคร 
ตารางที่ 7 การส ารวจและสัมภาษณ์ในโครงการเขตกทม. 

โครงการ ผู้ให้สัมภาษณ ์ จ านวน 

โครงการเคหะชุมชนดินแดง2 -พนักงานจัดการทรัพย์สิน สช.ดินแดง 2 
คุณเทวรินทร์ สง่างาม 
-ผู้อยู่อาศัยโครงการเคหะชุมชนดินแดง2  
คุณภมรศรี บุญยรัตพันธุ์ 

2 ท่าน 

โครงการเคหะชุมชนบ่อนไก่  
โครงการเคหะชุมชนคลองเตย 

-พนักงานจัดการทรัพย์สิน สช.บ่อนไก่-คลองเตย 
คุณยุวเดช ทองนวคุณ 
-ผู้อยู่อาศัยโครงการเคหะชุมชนบ่อนไก่ 
คุณมด(ไม่ประสงค์จะออกนาม) 
-ผู้อยู่อาศัยโครงการเคหะชุมชนคลองเตยส่วนที่1 
คุณธนวันต์ ประสิทธิ์ขัยชนะ 

3 ท่าน 

โครงการเคหะชุมชนห้วยขวาง -ประธานคณะกรรมการชุมชน สช.ห้วยขวาง 
คุณนวการ ขอนศรี 

1 ท่าน 
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1.5.9 การสร ปผลการศึกษา 
 น าข้อมูลที่รวบรวมได้ทั้งหมดมา เพ่ือสรุปรวบยอดเป็นแผนภูมิพัฒนาการเกี่ยวกับการ

ด าเนินงานในแต่ละประเด็นทั้ง 4 ยุค โดยใช้ข้อมูลจากการศึกษาเอกสาร การส ารวจ การสัมภาษณ์ 
และการประชุมกลุ่ม และน ามาจัดท าการสรุปผลการศึกษา ข้อดี ข้อจ ากัด ปัญหาและอุปสรรคในการ
ด าเนินงานอาคารเช่า  
 

1.5.10 สร ปบทเรี นและเสน แนะ 
  โดยการน าข้อมูลจากการศึกษาเอกสาร การสัมภาษณ์ และการประชุมกลุ่ม น ามา

วิเคราะห์และสรุปบทเรียนเพ่ือน าไปสู่ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานในอนาคต 
 
1.6    จ ากั   งการวิจั   

เนื่องจากระยะเวลา 40 ปี ที่ผ่านมาเป็นเวลานานมากและเนื้อหามีความกว้างขวาง แต่ผู้วิจัยมี
ระยะเวลาการศึกษาและสืบค้นข้อมูลเพียง 1 ปี จึงมีข้อจ ากัดในการศึกษาดังนี ้ 

1. ในการค้นหาเอกสารที่เกี่ยวข้องต่างๆมีเป็นจ านวนมาก เช่น หนังสือ เอกสารต่างๆ อยู่อย่าง
กระจัดกระจาย จึงส่งผลให้ข้อมูลบางส่วนสูญหาย  ท าให้ยากแก่การสืบค้นข้อมูล และไม่สามารถหา
ได้อย่างครบถ้วน  

2. ในการสัมภาษณ์ผู้ที่เกี่ยวข้องและมีบทบาทที่ส าคัญในการจัดท าโครงการของการเคหะ
แห่งชาติ อาจสัมภาษณ์ได้ไม่ครบถ้วน เนื่องจากเกษียณอายุแล้วและจ ารายละเอียดไม่ได้ทั้งหมด  

3. ความถูกต้องของเนื้อหา แม้จะมีกระบวนการในการตรวจสอบให้ละเอียดถี่ถ้วนแล้วนั้น แต่
เนื่องจากระยะเวลา 40 ปีเป็นระยะเวลาที่ยาวนานมาก และเนื้อหาที่สืบค้นกว้างขวาง ผู้มีส่วน
เกี่ยวข้องไม่สามารถจดจ าและให้ข้อมูลที่ถูกต้องแม่นย าได้ ต้องอาศัยการตรวจสอบหลายครั้ง 

 
1.7 ประโ  น์ที่คา ว าจะ   รับ 

1. ประโยชน์กับการเคหะแห่งชาติ   สามารถน าผลการศึกษาไปเป็นข้อเสนอแนะในการ
ด าเนินงาน  และการวางแผนการจัดท าโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติในอนาคต  

2. ประโยชน์กับผู้อยู่อาศัย เสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปัญหาต่างๆ ที่พบอยู่ในปัจจุบัน เพ่ือ
น าไปแก้ไขปัญหาในการด าเนินงานและบริหารงาน   เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจ  

3. สามารถน าผลการการศึกษาและข้อเสนอแนะไปใช้กับภาครัฐในการก าหนดนโยบายอาคาร
เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
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บทที่ 2 
เ กสารและงานวิจั ที่เกี่ ว   ง 

 
2   แนวคิ ทฤษฎีที่เกี่ ว   ง 

 
2      วิธีการ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ  จันทรวงศ์ 25 4  

การด าเนินงานอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติสามารถแบ่งได้เป็น 3 ขั้นตอน ดังนี้ 1.
ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง ได้แก่ รัฐก าหนดนโยบายและการเคหะแห่งชาติ ตั้งเป้าหมายวัตถุประสงค์
ของโครงการ ศึกษาความเป็นไปได้โครงการ วางแผนจัดทาโครงการ ซื้อที่ดินและปรับปรุงพัฒนาที่ดิน
เตรียมการก่อสร้าง วางผังออกแบบ การท ารายการประกอบแบบและขออนุญาตจัดสรร  2.ขั้นตอน
ระหว่างการก่อสร้าง ได้แก่ ท าการก่อสร้าง ขอแบ่งแยกโฉนดเตรียมการขายวางแผนการขาย การ
โฆษณาประชาสัมพันธ์ จัดหาประมูลท าสัญญา จัดทาราคากลาง บริหารโครงการ บริหารการก่อสร้าง
ทาการก่อสร้าง ติดต่อประสานงานกับหน่วยงานท้องถิ่น ไฟฟ้า ประปา โทรศัพท์ฯ และ 3.ขั้นตอน
หลังการก่อสร้าง ได้แก่ การโอนสิทธิ์ ผู้อาศัยเข้าอยู่การดูแลชุมชน บริการหลังการขาย และการ
ประเมินผล 
 
ตารางที่ 8 แสดงขั้นตอนการจัดท าโครงการของการเคหะแห่งชาต ิ(จันทรวงศ์ 2534) 

ก  นการก  สร าง ระ ว างการก  สร าง  ลักการก  สร าง 

ตั้งเป้าหมายวตัถุประสงค์ของโครงการจากนโยบายของรัฐ ท าการก่อสร้าง การโอนสิทธ์ิ 

ศึกษาความเป็นไปได้โครงการ ติดต่อประสานงานกับ
หน่วยงานท้องถิ่น ไฟฟ้า 
ประปา โทรศัพท์ฯ 

บรรจผุู้อาศัยเข้าอยู ่

วางแผนจัดท าโครงการ บริหารโครงการ การดูแลชุมชน 

ซื้อท่ีดิน และปรบัปรุงพัฒนาที่ดิน  บริหารการก่อสร้าง บริการหลังการขาย 

วางผังจัดท ารายละเอียดโครงการ    

ขออนุมัติโครงการ    

จัดท าแบบขออนุญาต BOQ   

ขออนุญาตจัดสรร และก่อสร้าง   

เตรียมการขายวางแผนการขาย การโฆษณา
ประชาสมัพันธ์ 

  

จัดหาและประมลูท าสัญญาท าราคากลาง   
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2   2  มาตรฐาน าคารเ  าการเค ะแ  ง าติ  
การก าหนดมาตรฐานห้องพักอาศัยของอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ มาจากงานวิจัย

การศึกษาวิเคราะห์การใช้สอยเนื้อที่ภายในอาคาร ระดับรายได้ ก ข และ ค เพ่ือจัดท ามาตรฐาน
ต้นแบบของการเคหะแห่งชาติ โดยระบุว่าพื้นที่ใช้สอยต่ าสุดของอาคารเช่า  ซึ่งมีขนาดครอบครัว 3- 5 
คน จะต้องไม่ต่ ากว่า 33.00 ตารางเมตร โดยมีพ้ืนที่ใช้สอยในแต่ละส่วน ดังนี้ (การเคหะแห่งชาติ 
2539) 

 
ตารางที่ 9 แสดงมาตรฐานอาคารเช่าการเคหะแห่งชาติ  

พ  นที่ส า รับท ากิจกรรม ความกว าง าว พ  นที่ ตรม   

รับแขก-พักผ่อน-ทานอาหาร  2.40 13.00 

ห้องนอน  2.50-3.00 9.00 

ส่วนท่ีใช้นอน ไม่ได้กั้นห้อง - 5.76 

พื้นที่ประกอบอาหาร - 4.32 

ห้องน้ า - 1.50 

ระเบียง - 2.16 

 

2   3  แนวคิ การก า น กล  มเป้า มา  และ ัตราค าเ  า  งการเค ะแ  ง าติ 
การจัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาตินั้น มีการ

ก าหนดกลุ่มเป้าหมาย โดยจะก าหนดจากรายได้ของครัวเรือน มีกลุ่มเป้าหมาย คือ กลุ่มรายได้ ก.(เช่า) ใน
ปีนั้นๆ โดยส่วนใหญ่จะเป็นประชาชนผู้มีรายได้น้อย ลูกจ้าง พนักงานที่ท างานในนิคมอุตสาหกรรม 
ข้าราชการผู้มีรายได้น้อย และผู้มีความเดือดร้อนต้องการที่อยู่อาศัยเร่งด่วน ซึ่งอัตราค่าเช่า ก็จะก าหนด
จากรายได้เฉลี่ยของครัวเรือนของกลุ่มรายได้ ก.(เช่า) ในปีนั้นๆเช่นกัน ซึ่งจะอยู่ที่ 10-15 % ของรายได้
ครัวเรือน  

 
2   4  แนวคิ การจั ประโ  น์ สัง าริมทรัพ ์  งส านักงานทรัพ ์สินส วนพระม ากษัตริ ์ 

การด าเนินงานของฝ่ายบริหารงานอสังหาริมทรัพย์ฯ ที่มีหน้าที่หลักในการดูแลอัตราเช่า
ทั่วไป มีการปรับเปลี่ยนแนวคิดและระบบงานที่ส าคัญจากอดีตจนถึงปัจจุบันที่ส าคัญ 3 ประการ ดังนี้ 

1) แนวคิดการจัดประโยชน์อสังหาริมทรัพย์ในอดีตเมื่อต้องการพัฒนาพ้ืนที่ก็จะท าการ
ยกเลิกสัญญา ท าให้เกิดปัญหา เช่น เกิดการต่อต้านจากผู้เช่าเดิม นับจากปี 2543 เป็นต้นมา แนวคิด
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การจัดประโยชน์ได้ปรับเปลี่ยน เป็นเชิงรุก เน้นการจัดประโยชน์ที่ค านึงถึงผู้เช่าเดิมเป็นหลัก จึงเริ่ม
วิเคราะห์ศักยภาพของพ้ืนที่และเปิดให้ผู้สนใจเข้าเสนอโครงการพัฒนาพ้ืนที่และมีการวางแผน
เตรียมการพ้ืนที่ส่งมอบ ในการพัฒนาตั้งแต่การหยุดการต่อสัญญากับผู้เช่าเดิมคือ  

• การท าความเข้าใจกับผู้เช่าเดิม ให้ผู้เช่าเดิมมีส่วนร่วมในการเสนอแนวทางการ
พัฒนา  

• มีการจัดเตรียมพ้ืนที่รองรับ และจ่ายค่าขนย้ายรวมถึงค่าเช่าบ้านระหว่างการ
ก่อสร้าง  

นอกจากนี้ ยังเสริมสร้างสัมพันธภาพระหว่างผู้เช่ากับสานักงานทรัพย์สินฯ ผ่านกิจกรรม
กลุ่มสัมพันธ์ในพ้ืนที่ 

2)  การปรับเปลี่ยนระบบสัญญาเช่า  จากเดิมการก าหนดค่าเช่าเป็นรายปี ส าหรับการเช่า
ที่ดินและอาคารท าให้ผู้เช่าเกิดความรู้สึกไม่ม่ันคง ดังนั้นจึงขยายเวลาเป็นราย 30 ปี  

3) การก าหนดอัตราค่าเช่า  จากเดิมก าหนดค่าเช่าเป็นรายเดือนตามขนาดพ้ืนที่ และการ
ใช้ประโยชน์ของสิ่งปลูกสร้าง รวมถึงการให้ “ส่วนลดชั้นท าเล” และค่าเช่าจะมีการปรับขึ้นเมื่อมีการ
โอนเปลี่ยนมือ ท าให้ค่าเช่าของสานักงานทรัพย์สินฯ อยู่ในอัตราที่ต่างมากและมีความแตกต่างกันของ
ค่าเช่าในพ้ืนที่ใกล้เคียงกัน รวมถึงเปรียบเทียบกับค่าเช่าในระบบ  นับจากปี 2540 เป็นต้นมา 
ส านักงานทรัพย์สินฯ จึงปรับเปลี่ยนการ   จัดเก็บค่าเช่าตาม “ราคาประเมินที่ดิน” และแบ่งกลุ่มผู้เช่า
เป็น 4 ประเภทตามลักษณะของผู้ใช้ที่ดิน ซึ่งแต่ละกลุ่มจะมีอัตราการจัดเก็บคิดเป็นร้อยละของราคา
ประเมินแตกต่างกันและได้ปรับลดอัตราในปีแรกๆ เพ่ือเตรียมความพร้อม และค่อยๆปรับขึ้นเป็น
ขั้นบันได   ปีต่อๆไปได้ดาเนินการจัดประโยชน์ภายใต้แนวคิดการสร้างความเป็นธรรมทั้งสานักงาน
ทรัพย์สินฯในฐานะ “เจ้าของอสังหาริมทรัพย์” และผู้ เช่าและ “การสร้างประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพย์ที่ครอบครอง” ซึ่งหากตกลงกันได้ทั้งสองฝ่าย ย่อมน าไปสู่การพัฒนาพ้ืนที่ที่เกิด  เป็น
ประโยชน์ในภาพรวมของเมืองและสังคมย่อมได้รับตามมา (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2557) 
 

2.1.5  ลักการบริ ารจั การ าคารภาครัฐ  
การเคหะแห่งชาติมีการบริหารจัดการชุมชนหลังจากผู้พักอาศัยเข้าพักอาศัยดังนี้  การ

จัดเก็บค่าเช่า รวมถึงการติดตามหนี้ค้างช าระ  การขึ้นอัตราค่าเช่า  การจัดระเบียบต่างๆในชุมชนรวมถึง
การให้บริการต่างๆเพ่ืออ านวยความสะดวกในการอยู่อาศัย ควบคุมรักษาระเบียบเพ่ือให้ชุมชนมีระเบียบ
น่าอยู่อาศัย   การปรับปรุงซ่อมแซมบ ารุงรักษาทรัพย์สิน ไม่ว่าจะเป็นการบ ารุงรักษาประจ า ซ่อมตาม
วาระตามแผน และซ่อมฉุกเฉินตามค าร้องขอของผู้อยู่อาศัย   การส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยมีกิจกรรมร่วมกัน
เพ่ือให้เกิดความสามัคคีในชุมชน (จันทรวงศ์ 2534) และประเมินผลการบริหารงานเคหะชุมชน  (ศูนย์
วิชาการที่อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ 2528) 
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2.1.6   ลักการบริ ารจั การ าคารภาคเ ก น  

บริษัทลุมพินี พรอพเพอร์ตี้ มาเนจเมนท์ จ ากัด ได้ก าหนดกลยุทธ์ในการบริหารจัดการ
ชุมชนที่มีประสิทธิภาพ ซึ่งมีหน่วยงานที่รับผิดชอบโดยตรง มีบริษัทในเครือซึ่งได้จัดตั้งขึ้นตั้งแต่ปี 
2535 เพ่ือให้การบริการด้านบริหารจัดการชุมชนที่ครบวงจรภายใต้แนวทางการด าเนินงานที่พัฒนามา
เป็นล าดับ ได้แก่         F-B-L-E-S  ที่มีการบริหารจัดการชุมชนหลังจากผู้พักอาศัยเข้าพักอาศัย
ประกอบไปด้วย (แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด 2556) 

 
1) การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง (Facility Management) 

การบริหารทรัพย์ส่วนกลาง หนึ่งในองค์ประกอบส าคัญของชุมชน เป็นหน้าที่หลักของการ
บริหารจัดการชุมชน ทั้งนี้ ฝ่ายบริหารจัดการมีหน้าที่ในการดูแลทรัพย์ส่วนกลางให้มีประสิทธิภาพ
สูงสุด โดยเฉพาะส่วนประกอบที่ส าคัญของอาคารชุด อันได้แก่  ระบบวิศวกรรมและระบบความ
ปลอดภัยของอาคาร ซึ่งเป็นหน้าที่ของฝ่ายงานบ ารุงรักษา ที่ต้องบ ารุงรักษาในเชิงป้องกันเพ่ือให้มั่นใจ
ได้ว่าระบบต่างๆ ท างานเป็นปกติ เกิดความสะดวกสบายและปลอดภัย และอาจเกี่ยวพันโดยตรงกับ
ชีวิตและทรัพย์สินของเจ้าของร่วม หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมด หรือระบบบ าบัดน้ าเสีย ซึ่งส่งผลต่อ
สภาพแวดล้อมโดยตรง (แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด 2556) 

 

2) การบริหารงบประมาณ (Budgeting Management) 
การบริหารงบประมาณ นิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารงบประมาณที่ไม่มี

วัตถุประสงค์ในการแสวงหาก าไร แต่เป็นการบริหารงบประมาณให้เป็นไปตามนโยบายที่ได้รับการ
อนุมัติจากที่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม และบริหารเงินกองทุนให้มีเสถียรภาพและเพ่ิมพูน เพ่ือ
ความมั่นคงในฐานะทางการเงินของชุมชน โดยยังคงรักษาไว้ซึ่งประสิทธิภาพของอาคารและคุณภาพ
ชีวิตของเจ้าของร่วม หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมดภายในชุมชน ประกอบการจัดท ารายงานการเงินที่ง่ายต่อ
ความเข้าใจ เน้นความโปร่งใสและตรวจสอบได้ (แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด 2556) 

 
3) การบริหารสิ่งแวดล้อม (Environment Management)  

การบริหารงบประมาณ นิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารงบประมาณที่ไม่มี
วัตถุประสงค์ในการแสวงหาก าไร แต่เป็นการบริหารงบประมาณให้เป็นไปตามนโยบายที่ได้รับการ
อนุมัติจากที่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม และบริหารเงินกองทุนให้มีเสถียรภาพและเพ่ิมพูน เพ่ือ
ความมั่นคงในฐานะทางการเงินของชุมชน โดยยังคงรักษาไว้ซึ่งประสิทธิภาพของอาคารและคุณภาพ
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ชีวิตของเจ้าของร่วม หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมดภายในชุมชน ประกอบการจัดท ารายงานการเงินที่ง่ายต่อ
ความเข้าใจ เน้นความโปร่งใสและตรวจสอบได ้(แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด 2556) 

 
4) การบริหารระบบความปลอดภัย (Security Management)  

การบริหารงบประมาณ นิติบุคคลอาคารชุด เป็นการบริหารงบประมาณที่ไม่มี
วัตถุประสงค์ในการแสวงหาก าไร แต่เป็นการบริหารงบประมาณให้เป็นไปตามนโยบายที่ได้รับการ
อนุมัติจากที่ประชุมใหญ่สามัญเจ้าของร่วม และบริหารเงินกองทุนให้มีเสถียรภาพและเพ่ิมพูน เพ่ือ
ความมั่นคงในฐานะทางการเงินของชุมชน โดยยังคงรักษาไว้ซึ่งประสิทธิภาพของอาคารและคุณภาพ
ชีวิตของเจ้าของร่วม หรือผู้อยู่อาศัยทั้งหมดภายในชุมชน ประกอบการจัดท ารายงานการเงินที่ง่ายต่อ
ความเข้าใจ เน้นความโปร่งใสและตรวจสอบได้ (แอล.พี.เอ็น.ดีเวลลอปเมนท์จ ากัด 2556) 
 

2.1.6 การ  าเนินงาน าคารเ  า  งต างประเทศ (HongKong 2557) 
1) การการ  าเนินงานงาน าคารเ  าในฮ  งกง  
   Public Rental Housing (PRH ) รัฐบาลได้ก าหนดวัตถุประสงค์ คือการให้ PRH 

ครอบครัวมีรายได้ต่ าที่ไม่สามารถมีท่ีพักส่วนตัวได้ ห้องพักให้เช่านี้จะมีระยะเวลาในการลงทะเบียน
และรออยู่ที่ประมาณสามปี ส าหรับประชาชนทั่วไปซึ่งเป็นคนโสด แต่ส่วนครอบครัวและผู้สูงอายุ จะ
ใช้เวลารอเพียงประมาณ 1-2 ปี โดยมีระบบWaiting List system ในการคัดเลือกผู้อาศัยโดยมี
คุณสมบัติดังนี้1. ผู้สมัครจะต้องอายุ 18 ปีหรือ ข้างต้น ครึ่งหนึ่งของสมาชิกในครัวเรือนจะต้องอาศัย
อยู่ในฮ่องกง เจ็ดปีขึ้นไปในขณะที่การจัดสรร 2. จ ากัดรายได้ของครัวเรือนและสินทรัพย์ ก าหนดโดย
การเคหะ (HA)  3. ผู้สมัครคัดเลือกโดยจะถูกจัดตามล าดับความส าคัญ 4. จ านวนของแฟลตทุกปี
จัดสรรให้ สูงสุดอยู่ที่ 2,000 หน่วย 

ซึ่งในปัจจุบัน  ขณะนี้มี 168 แห่ง ภายใต้การดูแลของ HA และแฟลตประมาณ 
743,700 หน่วย และมีขนาดต่างๆของแฟลต PRH ของHA เพ่ือรองรับขนาดของครัวเรือนที่แตกต่าง
กัน ณ ปัจจุบันพ้ืนที่ใช้สอยเฉลี่ยต่อคนใน PRH เป็น 13 ตรม.(พ้ืนที่ภายใน)  ณ สิ้นเดือนมีนาคม 
2014  ให้เช่ารายเดือน เฉลี่ยประมาณ HK $ 1,545 ต่อห้อง โดยที่ PRH จะด าเนินการตรวจสอบ
รายได้ทุกสองปี  ระดับของค่าเช่าจะถูกปรับขึ้นหรือ ลงให้สอดคล้องกับการเปลี่ยนแปลงของรายได้
ของครัวเรือนผู้เช่า แลในกรณีท่ีการปรับขึ้นอัตรา  เพิ่มข้ึนใน rate ที่ 10% 

Waiting List Position  ณ สิ้นเดือนมีนาคม 2014 มีผู้สมัครทั่วไปอยู่ประมาณ  121, 
900 คน และเป็นผู้ที่ไม่สูงอายุ 126, 200  คนผู้สมัครจะต้องรอตาม Waiting List และผู้สมัครทั่วไป 
เฉลี่ยรอเวลา 3.0 ปี  และส าหรับการรอเวลาส าหรับผู้สูงอายุ ประมาณ 1.6  ปี 
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2) การ  าเนนิงานงาน าคารเ  าในสิงคโปร์  
  นโยบายและแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย  HDB  ตั้งขึ้นเพ่ือท าหน้าที่จัดหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้

มีรายได้น้อย HDB ตั้งขึ้นตามพระราชบัญญัติภายใต้หน่วยงานด้านเคหะการและการพัฒนา โดยอยู่ใน
ความรับผิดชอบ สังกัดของกระทรวงพัฒนาแห่งชาติ (MND) ประกอบด้วยประธาน และหัวหน้าบริหาร 
สายงานแบ่งเป็น 3 กอง ได้แก่กองบริหารและการเงิน กองอาคารและพัฒนา กองบริหารชุมชนและที่ดิน 
และฝ่ายย่อย 15 หน่วย ซึ่งมีแหล่งเงินทุนจากรัฐบาลและการกู้ยืมจากสถาบันการเงินต่างๆ 
  หลักการจัดคนเข้าอยู่อาศัย พิจารณาถึงความจ าเป็นเร่งด่วนเป็นอันดับแรก  จัดที่อยู่ให้ผู้
ที่มีความเดือดร้อนซึ่งรัฐรื้อไล่ ที่เหลือเป็นผู้ที่มีบัญชีรอ ซึ่งยื่นความจ านงการขอเข้าโดยการจับสลากสุ่ม  
กรณีผู้ได้รับพิจารณาเข้าอยู่เสียชีวิตลง ผู้ที่อยู่ในครอบครัวมีสิทธิ์ได้รับพิจารณาให้เข้าอยู่ได้  ในกรณีบิดา
มารดาหรือปู่ย่า ซึ่งเป็นผู้ที่เคยอยู่แฟลตของ HDB มาก่อนไม่ถือว่าบุตรที่แต่งงานจะได้สิทธิ์ 

 โดยมีโครงการที่อยู่อาศัยในรูปแบบ โครงการพัฒนาเคหะชุมชน และ โครงการเมืองใหม่  
รูปแบบของที่อยู่อาศัย   Apartment , Panthouse , Maisonette ,Stepped housing ,Terrace 
house ลักษณะผัง ภายในอาคารแฟลต แบบ 3-5 ห้องนอน  ซึ่งมีอัตราค่าเช่า 10-20% ของรายได้ต่อ
เดือน โดยมีแนวคิดการออกแบบอาคารดังนี้ 

1) แนวคิดออกแบบตัวอาคารสูง : ที่มีระดับความหนาแน่น 
2) แนวคิดชุมชน : ออกแบบอาคารให้มีความเป็นชุมชน จะมีอาคาร 7-8 หลัง      
ใน  1ชุมชน ห้อง500-1,000 หน่วย 
3) แนวคิดย่านชุมชน  :  เป็นการรวมเขตชุมนุมต่างๆ ภายในรัศมี 400 เมตร 
ประมาณ 6-7 ชุมชน 4,000-6,000 หน่วย เดินหากันได้ในเวลา 3- 5 นาที  โดยมี
ศูนย์กลางเป็นร้านค้า ตลาดสด โรงเรียนคลินิก สนามเด็กเล่น รถประจ าทาง 
4) แนวคิดเมืองใหม่ : จัดท าเพ่ือย้ายคนออกจากเมือง และเมืองใหม่ก็มีสิ่งอ านวย
ความสะดวกครบครันและมีหลักการเบื้องต้นของการเคหะสิงคโปร์ตั้งแต่ 1960-ปัจจุบัน 

• หลักการจัดหาที่อยู่อาศัยซึ่งทุกคนสามารถซื้อได้  คือการคิดค่าเช่า
และราคาขายในอัตราร้อยละ 20 ของรายได้เฉลี่ยต่อ 

• หลักการก่อสร้างอาคารที่มีมาตรฐานแบบเดียวกัน Standard 
Pattern  

• หลักการก่อสร้างให้เร็วที่สุด Rapid construction เพ่ือแก้ไขปัญหา
การขาดแคลนที่อยู่อาศัยภายในประเทศและเพียงพอ 

การให้บริการและดูแลชุมชน  มีส านักงานดูแลชุมชน ซึ่งแยกเป็นการด าเนินการ บริการ
และวางแผน ฝึกอบรมและการบริการ  เพ่ือดูแลรักษาผลประโยชน์ของ HDB และจัดสร้างเพ่ือความ
สะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย (ศูนย์วิชาการท่ีอยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ 2528) 
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2 2 งานวิจั ท่ีเกี่ ว   ง 

 ปี 2517 กคช. รายงานผลการส ารวจวิจัยภาวะเศรษฐกิจของผู้อยู่อาศัยในแฟลตดินแดงและ
ห้วยขวาง 

 ปี 2519 กคช. การวิจัยและประเมินผลการพัฒนาชุมชนดินแดงและห้วยขวางปี 2519-2520 
 ปี 2520 กคช. รายงานผลการส ารวจวิจัยสภาพการอยู่อาศัยโครงการเคหะสงเคราะห์แฟลต

บ่อนไก-่ประชานิเวศน์ 
 ปี 2528 การเคหะแห่งชาติ ฝ่ายการจัดการทรัพย์สิน, การวิจัยและประเมินผลการพัฒนา

ชุมชนดินแดงและห้วยขวาง ระหว่างปี 2519-2520 (ศึกษากรณีเชิงเปรียบเทียบระหว่าง
ชุมชนทั้งสอง) 

 ปี 2532  กคช. สรุปผลโครงการวิจัยเชิงปฎิบัติการแก้ไขปัญหาชุมชนบุกรุกบ่อนไก่ 
 ปี 2536 การเคหะแห่งชาติ รายงานวิจัยเรื่องโครงการส ารวจทัศนคติผู้อยู่อาศัยโครงการดิน

แดง 
 ปี 2545 กคช. แนวทางแก้ปัญหาอาคารว่าง เคหะชุมชนร่มเกล้า 
 ปี 2548 สถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย สาขาวิชาการจัดการสิ่งแวดล้อมเมือง, ที่อยู่อาศัยเช่า

ส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ในเขตกทม.และปริมณฑล (การศึกษาเกี่ยวกับประเภทที่อยู่อาศัย
เช่าและสภาวะแวดล้อมในปัจจุบัน) 

 ปี 2552 รายงานฉบับสมบูรณ์ 3 ทศวรรษ การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
ประเทศไทย : กรณี การเคหะแห่งชาติ  

 ปี 2553 วิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการจัดการ มหาวิทยาลัยขอนแก่น ณ กรุงเทพมหานคร , 
การศึกษาแนวทางการบริหารจัดการ อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ
ในอนาคต 
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2.2.1  ปี 2517 รา งานผลการส ารวจวิจั ภาวะเศรษฐกิจ  งผู   ู  าศั ใน
แฟลต ินแ งและ  ว  วาง 
การเคหะแห่งชาติได้เข้าท าการส ารวจวิจัยแฟลตดินแดงและห้วยขวางเมื่อเดือน ตุลาคม 

2516 เพ่ือวัตถุประสงค์ดังนี้ 1.ส ารวจสภาพเศรษฐกิจและสังคมของผู้อยู่อาศัยในแฟลตดินแดงและ
ห้วยขวางในด้านต่างๆ เช่น ขนาด จ านวนหลังคาเรือน จ านวนประชากร เพศ อายุ รายได้ อาชีพ 
การศึกษา และสุขภาพอนามัย 2.การวิจัยการสร้างเพ่ือศึกษา 2.1 ความเปลี่ยนแปลงจากการดัดแปลง
และต่อเติม เพ่ือการใช้ประโยชน์ที่เหมาะสมกับการอยู่อาศัย  2.2 ทัศนคติที่มีต่อตัวอาคารและความ
พอใจที่จะจ่ายค่าเช่าเพ่ิมขึ้นจากเดิม หากแก้ไขรูปแบบบางประการตามความต้องการ 2.3 ความทรุด
โทรมของอาคาร เนื่องจากกาลเวลาและการใช้งาน ซึ่งผู้วิจัยได้ศึกษาปัญหาที่พบในแต่ละข้อของ
วัตถุประสงค์ดังที่กล่าวข้างต้น 

 
2.2.2 ปี 25   กค   การวิจั และประเมินผลการพัฒนา  ม น ินแ งและ

  ว  วางปี 25  -252  
งานวิจัยนี้ได้จัดท าขึ้นเพ่ือ วิเคราะห์ วิจัย และประเมินผลการพัฒนาว่า เป็นไปอย่างไร

ถูกต้องตามหลักวิชาการหรือไม่ ความแตกต่างจากผลการพัฒนาที่เกิดขึ้น ระหว่างทั้งสองชุมชนว่ามี
มากน้อยเพียงไร มีปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนาและแต่ละชุมชนอย่างไร และควรจะเปลี่ยนแปลง
แนวทางการพัฒนาไปในรูปแบบใด จึงจะเหมาะสม เพ่ือน ามาเป็นข้อมูลในการแก้ไขปัญหา และ
ปรับปรุงการพัฒนาชุมชนในครั้งต่อไป ซึ่งในงานวิจัยนี้ได้ค้นพบมามีปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น ดังนี้ 
1. การบริหารชุมชนไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 2.สภาพพ้ืนที่ไม่เอ้ืออ านวยต่อการพัฒนา 3. ขาด
อุปกรณ์ท่ีเป็นเครื่องมือในการดูแลชุมชน 4.ผู้อาศัยไม่ให้ความร่วมมือ 

 
2.2.3 ปี 252  กค   รา งานผลการส ารวจวิจั สภาพการ  ู  าศั โครงการ

เค ะสงเคราะ ์แฟลตบ  น ก -ประ านิเวศน์ 
งานวิจัยนี้ได้จัดท าขึ้นเพ่ือการส ารวจวิจัยสภาพการอยู่อาศัย ในโครงการเคหสงเคราะห์

แฟลตบ่อนไก่-ประชานิเวศน์ ซึ่งได้ข้อค้นพบจากงานวิจัยว่า มีปัญหาที่เกิดขึ้นดังนี้ 1.ปัญหาเรื่อง
ห้องพักอาศัย เช่น ขนาดเล็ก การกั้นห้อง 2.ปัญหาเรื่องอาคารทรุดโทรม สกปรก  3.ปัญหาเรื่องขยะ  
4.ปัญหาสาธารณูปโภค เช่น น้ า ไฟ เสียหายถูกขโมย  5.ปัญหาเรื่องสิ่งแวดล้อมชุมชน เช่น ความ
ปลอดภัย ลักทรัพย์  6.ปัญหาเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวก องค์ประกอบในชุมชน  7.ปัญหาที่เกี่ยวกับ
ผู้อยู่อาศยัในหลายๆด้าน 
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2.2.4 ปี 2528 การเค ะแ  ง าติ ฝ่า การจั การทรัพ ์สิน, การวิจั และ
ประเมินผลการพัฒนา  ม น ินแ งและ  ว  วาง ระ ว างปี 2519-2520 (ศึกษา
กรณีเ ิงเปรี บเที บระ ว าง  ม นทั งส ง  
จากที่การเคหะแห่งชาติได้มีการพัฒนาชุมชนดินและห้วยขวางในช่วงปีพ.ศ.2519-2520 

ซึ่งในขณะนั้นยังไม่ได้มีการวิเคราะห์ วิจัย และประเมินผลการพัฒนาว่าเป็นไปอย่างถูกต้องตามหลัก
วิชาการหรือไม่ ความแตกต่างของผลการการพัฒนาแต่ละชุมชนเป็นอย่างไร และการเคหะแห่งชาติ
ควรจะเปลี่ยนแปลงแนวทางการพัฒนาไปในรูปแบบใด จึงจะเหมาะสม จึงได้เห็นสมควรให้ด าเนินการ
ศึกษา วิจัย ประเมินผล และผู้วิจัยศึกษางานวิจัยนี้ เพ่ือให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในการพัฒนา
แต่ละชุมชนในยุคนั้นๆ ว่ามีสาเหตุมาจากอะไรบ้าง เพ่ือน ามาเป็นข้อมูลในการหาแนวทางการ
แก้ปัญหาต่อไปในอนาคต 

 
2.2.5 ปี 25 2  กค   สร ปผลโครงการวิจั เ ิงปฎิบัติการแก   ปัญ า  ม น

บ กร กบ  น ก  
งานวิจัยนี้ได้จัดท าขึ้นเพ่ือสรุปผลโครงการวิจัยเชิงปฎิบัติการแก้ไขปัญหาชุมชนบุกรุก

บ่อนไก ่ ซึ่งได้ข้อค้นพบจากงานวิจัยว่า มีปัญหาที่เกิดขึ้นดังนี้ 1.ปัญหาเรื่องการบุกรุกพ้ืนที่ส่วนกลาง 
2.ปัญหาเรื่องอาคารทรุดโทรม  3. ปัญหาสาธารณูปโภคทรุดโทรม เช่น ระบบประปา ไฟฟ้า   

 
2.2.6 ปี 2536  กค   รา งานวิจั เร ่ งโครงการส ารวจทัศนคติผู   ู  าศั 

โครงการ ินแ ง 
งานวิจัยนี้ได้จัดท าขึ้นเพ่ือส ารวจทัศนคติผู้อยู่อาศัยโครงการดินแดง ซ่ึงได้ข้อค้นพบจาก

งานวิจัยว่า มีปัญหาหลักท่ีเกิดขึ้นดังนี้ 1.ปัญหาการบริหารจัดการที่ขาดประสิทธิภาพของเจ้าหน้าที่ 2.
ปัญหาระบบสาธารณูปโภคต่างๆ ช ารุดทรุดโทรม   

 
2.2.7 ปี 2545 กค   แนวทางแก ปัญ า าคารว าง โครงการเค ะ  ม นร ม

เกล า 
งานวิจัยนี้ได้จัดท าขึ้นเพ่ือแนวทางแก้ปัญหาอาคารว่าง โครงการเคหะชุมชนร่มเกล้า  ซ่ึง

ได้พบว่า มีปัญหาหลักท่ีเกิดข้ึนคือ ปัญหาอาคารว่างคงเหลือ เนื่องจากมีจ านวนอาคารเช่าที่มีจ านวน
มาก และบริเวณโดยรอบโครงการ มีคู่แข่งของเอกชน ซึ่งมีองค์ประกอบของห้องพักอาศัยที่ดีกว่าของ
การเคหะแห่งชาติ จึงท าให้มีผลต่อการตัดสินใจในการเข้าอาศัย 
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2.2.8 ปี 2548 สถาบันเทคโนโล ีแ  งเ เ ี  สา าวิ าการจั การสิ่งแว ล  ม
เม  ง, ที่  ู  าศั เ  าส า รับกล  มผู มีรา    น    ในเ ตกทม และปริมณฑล 
 การศึกษาเกี่ วกับประเภทที่  ู  าศั เ  าและสภาวะแว ล  มในปัจจ บัน  
งานวิจัยนี้เป็นการรวบรวมข้อสรุป ผลการวิเคราะห์ และข้อเสนอแนะที่ได้จากการ

ศึกษาวิจัยพ้ืนที่ศึกษา 6 เขตในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ได้แก่ เขตคลองหลวง พระประแดง 
บางกะปิ ลาดกระบัง กระทุ่มแบน และยานนาวา  ซึ่งศึกษาเกี่ยวกับการกระจายตัวของประเภทที่อยู่
อาศัยประเภทเช่าที่แตกต่างกัน ซึ่งได้ท าการส ารวจความเห็นของผู้อยู่อาศัยเกี่ยวกับคุณภาพของที่อยู่
อาศัยเช่า ระบุความต้องการ และเสนอแนะมาตรการส าหรับที่อยู่อาศัยเช่าในพ้ืนที่กทม.และ
ปริมณฑล ซึ่งผู้วิจัยได้น าเอาข้อมูลในงานวิจัยนี้มาใช้เป็นข้อมูลประกอบการวิจัยในเรื่องต่างๆดังนี้ 1. 
ลักษณะทางสังคมและเศรษฐกิจของพ้ืนที่ที่ศึกษา 2.สถานที่ท างานและการเดินทาง 3.การเป็นเจ้าของ
ที่อยู่อาศัยและการเช่า 4.ชนิดและลักษณะของที่อยู่อาศัยประเภทเช่า 5. คุณภาพของที่อยู่อาศัย
ประเภทเช่า  6. การตัดสินใจเลือกที่อยู่อาศัยประเภทเช่า 7. ส ารวจข้อมูลที่อยู่อาศัยเช่าที่คงเหลือใน
อนาคต  และมีข้อมูลจากการส ารวจในแต่ละพ้ืนที่ จะเห็นได้ว่าผู้ท าวิจัยได้เลือกพ้ืนที่ ที่สามารถ
เปรียบเทียบอาคารเช่าระหว่างของการเคหะและเอกชนและสังเกตุได้ว่าพ้ืนที่ที่มีโรงงานกลุ่มผู้อยู่
อาศัย ส่วนมากต้องการที่อยู่อาศัยของการเคหะมากกว่าเอกชน   
 

2 2    ปี 2552 รา งานฉบับสมบูรณ์ 3 ทศวรรษ การพัฒนาที่  ู  าศั ส า รับ
ผู มีรา    น   ในประเทศ ท  : กรณี การเค ะแ  ง าติ  
งานวิจัยนี้ เกิดขึ้นในปี พ.ศ. 2550 โดยมุ่งหวังให้เป็น จุดเริ่มต้นและเป็นกรอบในการ

ค้นคว้าวิจัย ด้านนโยบายและการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของประเทศไทย น าไปสู่
การศึกษาวิจัยในเชิงลึก และในรายละเอียดต่อไปในอนาคต เพ่ือเสริมสร้างองค์ความรู้ ขยายโอกาส 
และประสบการณ์ให้แก่ผู้ที่เกี่ยวข้องทั้งทางวิชาการและทางปฏิบัติ  ให้สามารถก าหนดนโยบาย 
วางแผนและด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยอย่างมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น ก่อให้เกิด
ประโยชน์ต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในสังคมและประเทศชาติโดยรวม ผู้วิจัยจึงได้
น าข้อมูลในเรื่องสถานการณ์ที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย นโยบายรัฐบาล นโยบายการเคหะ
แห่งชาติ แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแผนการด าเนินงาน  ผลการด าเนินงาน ที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่า
ของการเคหะแห่งชาติมาเป็นกรอบในการด าเนินงานวิจัย  เพ่ือศึกษาเรื่องอาคารเช่าในเชิงลึก  
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2.2.1  ปี 255  วิท าลั บัณฑิตศึกษาการจั การ ม าวิท าลั   นแก น ณ 
กร งเทพม านคร, การศึกษาแนวทางการบริ ารจั การ  าคารเ  าส า รับผู มีรา    
น     งการเค ะแ  ง าติใน นาคต 

งานวิจัยนี้มีการศึกษาเกี่ยวกับ ลักษณะโครงสร้างทางเศรษฐกิจและสังคม ลักษณะทาง
กายภาพและการบริหารจัดการ  ทัศนคติหรือความคิดเห็นที่มีต่อโครงการ  ตรวจเช็คภาพลักษณ์
โครงการเปรียบเทียบกับเอกชน ซึ่งผู้วิจัยได้น าเอาข้อมูลในงานวิจัยนี้มาใช้เป็นข้อมูลประกอบการวิจัย
ในเรื่องต่างๆดังนี้ 1. ลักษณะทางกายภาพในแต่ละโครงการว่ามีปัญหาในการบริหารจัดการโครงการ
อย่างไรบ้างทั้งในเขตกทม. ปริมณฑล และส่วนภูมิภาค  2. ข้อมูลหนี้ค้างช าระของโครงการอาคารเช่า
ของการเคหะแห่งชาติ 3. ข้อมูลการวิเคราะห์ โอกาส อุปสรรค จุดแข็ง-จุดอ่อน ของการเคหะแห่งชาติ  
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บทที่   
พัฒนาการการ  าเนินงาน าคารเ  า 

  คที่    าคารเ  าส า รับผู มีรา    น    ร งรับการร     า จาก  ม นแ  ั  
 พ ศ 25  -2524  

 
ในช่วงยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย รองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด ซึ่งจะเริ่ม

นับตั้งแต่การจัดตั้งการเคหะแห่งชาติ ในปี พ.ศ. 2516 จะอยู่ในช่วงระยะเวลาของแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 2 ฉบับ คือ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 3 และ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 4 ซึ่งได้รวบรวมข้อมูล โดยเริ่มจากปี 2516 จนถึงปี 
2524 และสรุปข้อมูลแยกตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ โดยมีหัวข้อดังนี้ 

 
3.1  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 3 (ปี 

2516- 2519) 
 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 

 
3.2  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 4 (ปี 

2520- 2524) 
 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 
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    การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี   (ปี 2516- 
2519) 

 
      บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และนโ บา 

รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี   
นโยบายของรัฐในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 1 และ 2 ต่อเนื่อง

จนถึง ฉบับที่ 3 (ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ) ซึ่งมุ่งเน้นการเน้น
การพัฒนาเศรษฐกิจและระบบสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน ส่งผลให้การจ้างงานขยายตัวอย่างรวดเร็ว
โดยเฉพาะในเขตนครหลวง เกิดการอพยพย้ายถิ่นของแรงงานจากทุกภูมิภาคทั่วประเทศเข้ามาหางาน
ท าในเขตนครหลวง จ านวนประชากรที่เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว ท าให้เมืองขยายตัวอย่างขาดการวางแผน 
เกิดปัญหาที่อยู่อาศัยไม่ถูกสุขลักษณะ แหล่งเสื่อมโทรมขยายตัวเพ่ิมขึ้นจ านวนมาก โดยแหล่งเสื่อม
โทรมที่ใหญ่ที่สุดคือที่ คลองเตย ซึ่งมีจ านวนสูงถึง 4,300 ครอบครัว 25,000 คน งานด้านการ
บริหารงานอาคารสงเคราะห์กระจายอยู่หลายหน่วยงาน ขาดการประสานงานและไม่มีประสิทธิภาพ
(ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 2519) เมื่อประเทศไทยประสบปัญหาเงินเฟ้อเนื่องจากวิกฤตการณ์น้ ามัน 
ครั้งที่ 1 ในช่วงปี 2516 ท าให้วัสดุก่อสร้างราคาสูงขึ้นถึงร้อยละ 40 ประกอบกับค่าแรงงานเพ่ิมขึ้น 
ส่งผลให้การผลิตที่อยู่อาศัยขยายตัวลดลงจนท าให้เกิดภาวะขาดแคลนที่อยู่อาศัย (Shortage of 
Housing Supply) ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางประกอบกับการมีข้อก าหนดการจัดสรร
ที่ดินตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับที่ 286 (ปว.286) มาควบคุมท าให้การผลิตที่อยู่อาศัยท าได้ยาก
ขึ้น รัฐได้มีนโยบายบรรเทาความเดือดร้อนเรื่องที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยด้วยการจัดสร้างอาคาร
สงเคราะห์ราคาถูกให้เช่าซื้อในระยะยาว และได้จัดตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้น ตามประกาศคณะปฏิวัติ 
ฉบับที่ 316(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 จ านวนประชากรใน
ประเทศขยายตัวจาก 38.4 ล้านคนในปี 2515 เป็น 43.2 ล้านคน ในช่วงท้ายของ แผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 3 คิดเป็นอัตราขยายตัวของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 3.16 ต่อปี 
ในขณะที่ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ขยายตัวเพ่ิมขึ้นจาก 5.5 ล้านคนในปี 2515 
เป็น 6.4 ล้านคน ในปี 2519 โดยมีอัตราขยายตัวเฉลี่ยร้อยละ 4.3 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราขยายตัวที่สูงกว่า
อัตราขยายตัวของประชากรทั้งประเทศ ทั้งนี้เนื่องมาจากการอพยพเข้ามาหางานท าในเขตพระนคร-
ธนบุรีที่เพ่ิมขึ้นอย่างมากจากการศึกษาของ Litchfield Whiting Bowne ซึ่งท าการศึกษาเพ่ือวางผัง
เมืองกรุงเทพมหานคร ในช่วงปี 2503 ได้ประมาณการว่าเขตกรุงเทพมหานครจะมีความขาดแคลนที่
อยู่อาศัยสูงถึง 110,000 หน่วย ในปี 2515 และจะมีความขาดแคลนเพ่ิมขึ้นเป็น 170,000 หน่วยใน
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อีก 10 ปีข้างหน้า ในจ านวนนี้ เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ซึ่งมีรายได้ครอบครัวละ 1,500 บาทต่อเดือน 
จ านวนสูงถึง 60,000 ครอบครัว(ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 2519) 

รัฐบาลสมัยนายกรัฐมนตรี จอมพล สฤษดิ์ ธนะรัชต์ (2502-2506) มีความเห็นว่า “แหล่ง
เสื่อมโทรมเสมือนฝีเนื้อร้าย ต้องรีบบ าบัดอย่างเร่งด่วน” จึงมีนโยบายที่จะรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมให้
หมดสิ้นไป นโยบายดังกล่าวต่อเนื่องมาจนถึงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี จอมพล ถนอม กิตติขจร โดยในปี 
2512 รัฐบาลนายกรัฐมนตรีจอมพล ถนอม กิตติขจร ประกาศนโยบายที่จะบรรเทาความเดือดร้อน
เรื่องที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยด้วยการจัดสร้างอาคารสงเคราะห์เป็นแฟลตราคาถูกและก่อสร้าง
บ้านเรือนให้เช่าซื้อในระยะยาว นอกจากนี้ยังส่งเสริมการประชาสงเคราะห์ในหน้าที่ของรัฐและ
สนับสนุนงานสังคมสงเคราะห์ของเอกชนให้อ านวยผลดียิ่งขึ้นในช่วงแผนพัฒนา ฯ ฉบับที่ 3 รัฐบาล
เริ่มให้ความสนใจกับพัฒนาเมืองมากขึ้น หลังจากจอมพล ถนอม กิตติขจร ท าการปฏิวัติตัวเองในปี 
2515 ได้มีประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (ปว. 286) ควบคุมการจัดสรรที่ดิน(24 พฤศจิกายน 
2515) โดยมุ่งเน้นการควบคุมคุณภาพของการด าเนินการด้านการจัดสรรที่ดินเพ่ือไม่ให้เกิดปัญหากับ
ประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรร (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ขณะเดียวกันก็ออกประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 (ปว. 316) จัดตั้งการเคหะแห่งชาติ (13 
ธันวาคม 2515) และด าเนินการจัดตั้งการเคหะแห่งชาติเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 โดยโอน
ภาระหน้าที่ด้านที่อยู่อาศัยจากหน่วยงาน 4 แห่ง คือ กองเคหะสถานสงเคราะห์ กรม
ประชาสงเคราะห์ส านักงานอาคารสงเคราะห์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และส านักงานปรับปรุงแหล่ง
เสื่อมโทรม เทศบาลนครกรุงเทพฯ มาอยู่ภายใต้การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

ในปี 2518 รัฐบาล ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช มีนโยบายที่จะเกื้อกูลประชาชนที่อาศัยในแหล่ง
เสื่อมโทรมให้มีโอกาสได้มีที่อยู่อาศัยที่ถูกสุขลักษณะ โดยรัฐบาลต่อมา คือรัฐบาล ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ 
ปราโมช (14 มีนาคม2518- 20 เมษายน 2519) ได้ประกาศนโยบาย ที่จะจัดสร้างอาคารสงเคราะห์ถึง 
20,000 หน่วยต่อปี เพ่ือช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัย นอกจากนี้ยังเป็นการกระตุ้นให้เกิดการ
สร้างงานและธุรกิจที่เก่ียวข้องกับการก่อสร้างด้วย ซึ่งจะเห็นได้ว่าเป้าหมายด้านที่อยู่อาศัยของรัฐบาล 
ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ ปราโมช มีจ านวนมากกว่าที่ได้ก าหนดไว้ในแผนฯชาติ ถึง 4 เท่า ต่อมาเมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลงรัฐบาลมาเป็น รัฐบาลที่มี ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช เป็นนายกรัฐมนตรีอีกครั้งในปี 2519 
นโยบายที่อยู่อาศัยของรัฐบาลก็เปลี่ยนแปลงไป ระบุเพียงว่า จะจัดให้มีการก่อสร้างอาคารสงเคราะห์
ให้มีจ านวนเพียงพอกับความต้องการของประชาชน และให้การเคหะแห่งชาติจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่
ทหารและต ารวจชั้นผู้น้อยเพ่ือเป็นรัฐสวัสดิการ(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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    2 นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี   

รัฐบาลสมัยนายกรัฐมนตรี จอมพล สฤษดิ์ ธนะรัชต์ (2502-2506) มีความเห็นว่า “แหล่ง
เสื่อมโทรมเสมือนฝีเนื้อร้าย ต้องรีบบ าบัดอย่างเร่งด่วน” จึงมีนโยบายที่จะรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมให้
หมดสิ้นไป นโยบายดังกล่าวต่อเนื่องมาจนถึงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี จอมพล ถนอม กิตติขจร โดยในปี 
2512 รัฐบาลนายกรัฐมนตรีจอมพล ถนอม กิตติขจร ประกาศนโยบายที่จะบรรเทาความเดือดร้อน
เรื่องที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ด้วยการจัดสร้างอาคารสงเคราะห์เป็นแฟลตราคาถูกและก่อสร้าง
บ้านเรือนให้เช่าซื้อในระยะยาว นอกจากนี้ยังส่งเสริมการประชาสงเคราะห์ในหน้าที่ของรัฐและ
สนับสนุนงานสังคมสงเคราะห์ของเอกชนให้อ านวยผลดียิ่งขึ้น  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ในช่วงแผนพัฒนา ฯ ฉบับที่ 3 รัฐบาลเริ่มให้ความสนใจกับพัฒนาเมืองมากขึ้น หลังจาก
จอมพล ถนอมกิตติขจร ท าการปฏิวัติตัวเองในปี 2515 ได้มีประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 286 (ปว. 
286) ควบคุมการจัดสรรที่ดิน (24 พฤศจิกายน 2515) โดยมุ่งเน้นการควบคุมคุณภาพของการ
ด าเนินการด้านการจัดสรรที่ดินเพ่ือไม่ให้เกิดปัญหากัประชาชนผู้ซื้อที่ดินจัดสรร ขณะเดียวกันก็ออก
ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 (ปว. 316) จัดตั้งการเคหะแห่งชาติ (13 ธันวาคม 2515) และ
ด าเนินการจัดตั้งการเคหะแห่งชาติเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 โดยโอนภาระหน้าที่ด้านที่อยู่อาศัย
จากหน่วยงาน 4 แห่ง คือ กองเคหะสถานสงเคราะห์ กรมประชาสงเคราะห์ ส านักงานอาคาร
สงเคราะห ์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ และส านักงานปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม เทศบาลนครกรุงเทพฯ 
มาอยู่ภายใต้การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในปี 2518 รัฐบาล ม.ร.ว. เสนีย์ ปราโมช มี
นโยบายที่จะเกื้อกูลประชาชนที่อาศัยในแหล่งเสื่อมโทรมให้มีโอกาสได้มีที่อยู่อาศัยที่ถูกสุขลักษณะ 
โดยรัฐบาลต่อมา คือรัฐบาล ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ ปราโมช (14 มีนาคม2518- 20 เมษายน 2519) ได้
ประกาศนโยบาย ที่จะจัดสร้างอาคารสงเคราะห์ถึง 20,000 หน่วยต่อปี เพ่ือช่วยให้ผู้มีรายได้น้อยได้มี
ที่อยู่อาศัย นอกจากนี้ยังเป็นการกระตุ้นให้เกิดการสร้างงานและธุรกิจที่เกี่ยวข้องกับการก่อสร้างด้วย 
ซึ่งจะเห็นได้ว่าเป้าหมายด้านที่อยู่อาศัยของรัฐบาล ม.ร.ว. คึกฤทธิ์ ปราโมช มีจ านวนมากกว่าที่ได้
ก าหนดไว้ในแผนฯชาติ ถึง 4 เท่า ต่อมาเมื่อมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลมาเป็น รัฐบาลที่มี ม.ร.ว. เสนีย์ 
ปราโมช เป็นนายกรัฐมนตรีอีกครั้งในปี 2519 นโยบายที่อยู่อาศัยของรัฐบาลก็เปลี่ยนแปลงไป ระบุ
เพียงว่า จะจัดให้มีการก่อสร้างอาคารสงเคราะห์ให้มีจ านวนเพียงพอกับความต้องการของประชาชน 
และให้การเคหะแห่งชาติจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ทหารและต ารวจชั้นผู้น้อยเพ่ือเป็นรัฐสวัสดิการ
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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3.1.  แผนการ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 3   

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที ่3   ในช่วงนี้การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม 2 ฉบับ ดังนี้  

 ปี 2516-2517 มีการจัดท า แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2518-2529  
เมื่อเริ่มก่อตั้งหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการที่ได้รับโอน

มาจากหน่วยงานเดิมขณะเดียวกันก็ได้มีการแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ การเคหะแห่งชาติขึ้น โดยมี 
นายวทัญญู วิจิตรวาทการ เป็นประธานอนุกรรมการ ท าหน้าที่ยกร่างแผนการด าเนินงานโดยมี
วัตถุประสงค์ที่จะใช้ก าหนดเป็นกรอบในการปฏิบัติงานของการเคหะแห่งชาติ ส าหรับช่วงระยะเวลา 
12 ปี โดยในปี 2517 คณะอนุกรรมการ การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนดังนี้ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552)  

แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2518-2529 แผนงานนี้ ได้เสนอแนวนโยบายที่
อยู่อาศัย ทั้งในส่วนของแนวทางการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย มาตรฐานและ
องค์ประกอบชุมชน การจัดหาที่ดิน กฎหมายที่เกี่ยวข้อง ฯลฯ  เป็นแผนที่ครอบคลุมภารกิจทุกด้าน
ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเป็นแผนที่มีวิสัยทัศน์(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) ซึ่งจะเห็นได้ว่า
เป้าหมายการก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติยังต่ ากว่าความขาดแคลนอยู่อีกมาก จึงได้จัดตั้ง
คณะกรรมการพิจารณาสนับสนุนโครงการเคหะชุมชนของเอกชนขึ้นคณะหนึ่ง เพ่ือท าหน้าที่ให้ความ
สนับสนุนช่วยเหลือโครงการเคหะชุมชนของเอกชนที่ได้พิจารณาแล้วว่าเป็นโครงการที่ได้คุณภาพและ
มาตรฐาน(การเคหะแห่งชาติ 2518) สาระส าคัญในแผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2518-2529 
สรุปได ้ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

(1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
ด้านการจัดหาที่ดิน วิธีการได้มาซึ่งที่ดิน ซึ่งอาจได้มาจากการเวนคืน การเช่า

ที่ดินระยะยาวจากหน่วยงานที่ถือครองที่ดิน การโอนที่ดินของรัฐที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรืออาจได้มาโดยการ
ร่วมทุนกับภาคเอกชน   

(2) แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
ด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง โดยมีการก าหนดมาตรฐานของชุมชน ด้วย

การแบ่งชุมชนเป็น 4 ประเภทตามขนาดของชุมชน และก าหนดองค์ประกอบที่เหมาะสมตามขนาด
ของชุมชน มีการก าหนดปริมาณอาคารที่จะสร้าง แบ่งตามระดับรายได้ โดยถือเกณฑ์ตามผลการ
ส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติ และสถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย นอกจากนี้ยังได้ก าหนด
รายละเอียดของความหนาแน่นของชุมชน อัตราส่วนการใช้ที่ดินที่เหมาะสม รวมถึงมาตรฐานของ
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ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ โดยค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชน โดยมี  
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 เป้า มา  ตามแผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2518-
2529 โดยก่อสร้างส าหรับผู้มีรายได้น้อย ซึ่งมีระดับรายได้ครัวเรือนน้อย
กว่า เดือนละ 1,500 บาท จ านวน 50,000 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 42 
ของจ านวนทั้งหมด (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 รูปแบบโครงการ จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่า โดย
การก่อสร้างแฟลต 5 ชั้น 

 
 ปี 2518-2519 ได้มีการจัดท า แผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติ 
ปี 2519-2523 

รัฐบาล มรว.คึกฤทธิ์ ปราโมช มีนโยบายที่จะจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้จัดท า แผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติ ปี 2519-2523 เพ่ือ
สนองตอบนโยบายดังกล่าว ซึ่งมุ่งเน้นจัดท าที่อยู่อาศัยเพ่ือแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยใน
กรุงเทพฯเป็นล าดับแรก โดยรัฐจะให้เงินอุดหนุนจ านวน 7,500 ล้านบาท ส าหรับจัดท าเคหสงเคราะห์ 
จ านวน 120,000 หน่วย แผนงานโครงการ 5 ปีฉบับนี้ ได้ถูกยกเลิกไปหลังจากที่มีการด าเนินการไป
เพียง 2 ปี (ช่วง 2519-2520) เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล ประกอบกับรัฐไม่สามารถให้การ
สนับสนุนเงินอุดหนุนจ านวนมหาศาลส าหรับการด าเนินการด้านที่อยู่อาศัยตามแผนที่ก าหนดไว้ ได้ 
ภายใต้แผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติ ปี 2519-2523 ได้มีการก าหนดเป้าหมายการ
ด าเนินงาน ดังนี้(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

(1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
การเคหะแห่งชาติด าเนินการจัดซื้อที่ดินเพ่ือเตรียมการก่อสร้างที่อยู่อาศัย 

120,000 หน่วยตามโครงการ 5 ปี จ านวน 11,712 ไร่ ซึ่งจะเพียงพอกับการก่อสร้างที่อยู่อาศัยใน
เมือง ชานเมืองและนอกเมือง ที่ดินเหล่านี้การเคหะได้ติดต่อหน่วยงานราชการเพ่ือขอใช้ ด้วยการขอ
เช่าใช้จากหน่วยราชการได้ประมาณ 3,500 ไร่ ที่เหลือจะต้องจัดซื้อประมาณ 8,212 ไร่ โดยแยกให้
เห็นความต้องการที่ดินส าหรับหน่วยการก่อสร้าง (การเคหะแห่งชาติ 2519) และการเคหะแห่งชาติ 
ได้รับโอนที่ดินมาจากหน่วยงานเดิม รวมจ านวน 3,105.43 ไร่ เป็นที่ดินที่รับโอนพร้อมสิ่งปลูกสร้าง
จ านวน 1,413.7 ไร่ และเป็นที่ดินเปล่า จ านวน 1,691.73 ไร่ ซึ่งในแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ -3 นี้ การ
เคหะแห่งชาติมีวิธีการจัดหาที่ดินหลายวิธี ดังนี้ อาศัยอ านาจตาม พรบ.ผังเมือง เวนคืนที่ดิน ขอใช้
ที่ดินจากทางราชการ ร่วมมือกับกรุงเทพมหานคร และหน่วยงานท้องถิ่นในการก าหนดผังเฉพาะการ
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ใช้ที่ดินเพ่ือการอยู่อาศัย และการจัดซื้อที่ดินเพ่ิมเติม จ านวน 9,696 ไร่ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

(2) แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
 เป้า มา  ตามแผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติ ปี 

2519-2523 ก าหนดที่จะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย ตามระดับรายได้ ดังนี้ รายได้ ก. 
(ระดับรายได้ครัวเรือนต่ ากว่า 1,500 บาท) โดยก าหนเป้าหมายก่อสร้างจ านวน 
50,000 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 รูปแบบโครงการ จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่าโดยก่อสร้าง
เป็นแฟลต 5 ชั้น  

 

3.1.4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯฉบับท่ี 3   

การด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ มีแนวคิด “รัฐมีแนวคิดว่าแหล่ง
เสื่อมโทรม เป็นเนื้อร้ายจ าเป็นต้องขจัดให้หมดสิ้นไป” จึงมีนโยบายรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมและสร้าง
แฟลตให้ผู้มีรายได้น้อย ในแบบเคหสงเคราะห์ (Welfare Public Housing) ที่ให้รัฐให้การอุดหนุน
ทั้งหมด (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

3.1.4.1 เงินอุดหนุนจากรัฐบาล ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 

ในช่วงนี้รัฐบาลได้มีการอุดหนุนร้อยละ 100 ของเงินลงทุน 

3.1.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 ในปี 2518 มีจ านวน 2,264 หน่วยและ ในปี 2519 มีจ านวนอาคารเช่าที่เริ่ม
ก่อสร้างจ านวน 1,798 หน่วย รวมทั้งหมด 4,062 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ส่วนภูมิภาค ยังไม่มีจ านวนที่เริ่มก่อสร้าง  
3.1.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 

ในช่วงนี้ยังไม่มีจ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ดังตารางที่ 1 
3.1.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 

 การจัดท าโครงการบนที่ดิน โดยการเช่าที่ดินราชพัสดุ ทรัพย์สินส่วน
พระมหากษัตริย์ การท่าเรือแห่งประเทศไทย  
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 การวางผังโครงการ 

แนวคิด จัดวางอาคารตามแนวทิศตะวันออก ตะวันตก เพ่ือให้รับลมและกัน
ความร้อนจากแสงแดด อาคารแต่ละหลังจะมีช่องว่างระหว่างอาคาร ที่จัดเป็นที่จอดรถและที่ว่างเพ่ือ
การพักผ่อน มีใต้ถุน จัดท าเป็นสาธารณูปโภคชุมชน เช่น ห้องประชุม สถานรับเลี้ยงเด็ก โรงเรียน
อนุบาล  

 
 

 
 

ภาพที่ 1 ผังโครงการเคหะชุมชนบ่อนไก่และคลองเตย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 3 
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 ลักษณะทางกายภาพ  

ลักษณะเป็นอาคารแฟลตจ านวนตั้งแต่ 4-12 ชั้น  

 
 

ภาพที่ 2 ลักษณะอาคารแฟลตในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 3 
 

 ขนาดห้องพักอาศัย 

ขนาดประมาณ 34-56 ตรม. ขนาดห้องมีหลากหลายขนาด เนื่องจาก
บางส่วนรับโอนมาจากหน่วยงานอ่ืน เช่น กองเคหะสถานสงเคราะห์ กรมประชาสงเคราะห์  
ส านักงานอาคารสงเคราะห์  ธนาคารอาคารสงเคราะห์   และส านักงานปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม
เทศบาลนครกรุงเทพมหานคร 

 

 แบบรับโอนมา 

            
 

 

 

ขนาด 42 ตรม. แฟลต 5 ช้ัน 
(ดินแดงเก่า 1-64) 

ขนาด 56.52 ตรม. 
อาคารเอนกประสงค์ 4 ช้ัน (บ่อนไก่เดมิ) 

ขนาด 49.50 ตรม. แฟลต 4 ช้ัน 
(ห้วยขวางระยะ 1 ) 
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แบบ กคช.พัฒนาเอง 
               
 
 
 
 
 
 
 
 
  

 
 

ภาพที่ 3 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 3 

3.1.4.5  โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3   
 โครงการที่ส าคัญ  สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภทคือ  

• รับโอนมา ได้แก่ โครงการเคหะชุมชนดินแดงเก่า  บ่อนไก่เดิม  ห้วยขวาง
ระยะ1  

• โครงการที่การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาใหม่ ได้แก่ อาคารพาณิชย์ดินแดง 
โครงการเคหะชุมชนดินแดงใหม่ระยะที่ 1-4  บ่อนไก่ระยะที่1-2  ห้วยขวาง
ระยะที่ 2-4  คลองเตยระยะที่ 1-3  

 

 

 

 
 

ขนาด 33.00 ตรม. 
(แฟลตพาณิชยด์ินแดง 5 ช้ัน) 

ขนาด 44.10 ตรม. แฟลต 5 ช้ัน 
(ดินแดงใหม่ระยะ 1) 
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ภาพที่ 4 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติ ฉบับท่ี 3 
 

3.1.4.6 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3   

 อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3 

รายได้ ก. รัฐอุดหนุน 100% ของเงินลงทุน ดังนั้นผู้อยู่อาศัยไม่ต้องจ่ายค่าที่
อยู่อาศัยแต่ต้องรับภาระค่าดอกเบี้ย โดยจะช าระค่าเช่าเท่ากับดอกเบี้ยอัตราร้อยละ 6 ต่อปี ของเงิน
ลงทุน ในระยะเวลา 20 ปี คิดเป็นค่าเช่าเท่ากับ 300 บาทต่อเดือน โดยแบ่งเป็นค่าดูแลชุมชน 100 
บาทต่อเดือน(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 

ตารางที่ 10 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

3 300 

ปัจจุบัน 300-3,000 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3   
ในช่วงแผนพัฒนาฯฉบับที่ 3 การเคหะแห่งชาติได้รับผิดชอบการดูแล

โครงการอาคารเช่าทั้งในรูปแบบรับโอนโครงการอาคารสงเคราะห์ต่างๆ มาจากหน่วยงานเดิม และได้
จัดให้มีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน เพ่ือท าหน้าที่เป็นตัวแทนของการเคหะแห่งชาติ ในการดูแลผู้
อยู่อาศัยในเคหะชุมชนดินแดง เป็นศูนย์กลางในการจัดให้บริการแกผู้อยู่อาศัยและจัดด าเนินการเรื่อง
ต่างๆ ที่เก่ียวกับเคหะชุมชนดูแลผลประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติ ดังนี้ 
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1.  ส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชนดินแดง เรียกย่อว่า (สช.ดิน
แดง 1) รับผิดชอบดูแล ได้แก่ อาคารแฟลตดินแดงเก่า (ตึก 1-32) 
อาคารสงเคราะห์ราชวิถีรางน้ า ยมราช  

 

ตารางที่ 11 รายชื่อโครงการที่อยู่ในความดูแลของ สช.ดินแดง1 (รับโอนมา) 

ล า ับ โครงการ ลักษณะ าคาร ประเภท จ านวน น ว  

1 ราชวิถี-รางน้ า บ้านแถว 2 ช้ัน เช่า 237 

2 อาคารสงเคราะหย์มราช บ้านแถว 2 ช้ัน เช่า 92 

3 ดินแดงเก่า (ตึก 1-32) แฟลต 4 ช้ัน เช่า 1,664 

 รวม   1,993 

(ฝ่ายจัดการทรัพยส์ินและเคหะชุมชน 2544)  
 

2.  ส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชนห้วยขวาง เรียกย่อว่า (สช.
ดินแดง 2) รับผิดชอบดูแลอาคารแฟลตดินแดงเก่า (33-64)  แฟลตพิเศษ
อาคารพาณิชย์ พ1-พ10 ดินแดงใหม่ระยะ 2-3 ดินแดง 4 ระยะ1-2   

 

ตารางที่ 12 รายชื่อโครงการที่อยู่ในความดูแลของ สช.ดินแดง 2 (กคช.พัฒนาใหม่) 

ล า ับ โครงการ ลักษณะ าคาร ประเภท จ านวน น ว  

1 ดินแดงเก่า (33-64) แฟลต 4 ช้ัน เช่า 2,160 

2 แฟลตพิเศษอาคารพาณิชย์ พ1-พ10 อาคารพาณิชย ์ เช่า 826 

3 ดินแดงใหม่ระยะ 2-3 (ช1-ช3) แฟลต 5 ช้ัน เช่า 676 

4 ดินแดง 4 ระยะ1 (ช7-ช11) แฟลต 5 ช้ัน เช่า 972 

5 ดินแดง 4 ระยะ2 (ช4-ช6) แฟลต 5 ช้ัน เช่า 674 

 รวม   5,308 

(ฝ่ายจัดการทรัพยส์ินและเคหะชุมชน 2544)  
 

3. ส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชนบ่อนไก่ เรียกย่อว่า สช.3 
รับผิดชอบดูแลอาคารแฟลตบ่อนไก่ เรือนแถวทุ่งมหาเมฆ  

4. ส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชนประชานิเวศน์ เรียกย่อว่า 
สช.4. รับผิดชอบอาคารแฟลตประชานิเวศน์ 1   
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     5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 3   

สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 3  ดังนี้ 
 

ตารางที่ 13 แสดงจ านวนทีเ่ริม่ก่อสร้างและจ านวนที่แล้วเสร็จในเขตกรงุเทพมหานคร ปรมิณฑลและภมูิภาค ช่วงแผนพัฒนา

ฯ ฉบับที่ 3   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2516 2517 2518 2519 2516 2517 2518 2519 

3 กทม.และปริมณฑล - - 2,264 1,798 - - - - 

3 ภูมิภาค - - - - - - - - 

รวม  4,062 0 

 
 
  2  การพัฒนาที่  ู  าศั ส า รับผู มีรา    น    ใน  วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4 (ปี 2520- 2524)  

 
  2   บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และนโ บา 

รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4 
จากการพัฒนาประเทศและการขยายตัวทางเศรษฐกิจในช่วง 20 ปี ที่ผ่านมา ได้สร้างสม

ปัญหาด้านสภาวะแวดล้อมทางสังคมและความแออัดในเมือง การเติบโตของชุมชนเมืองขาดความ
สมดุล กรุงเทพมหานครมีขนาดประชากรมากกว่าเมืองที่มีขนาดใหญ่เป็นที่สอง คือ เชียงใหม่ถึง 50 
เท่า การอพยพย้ายถิ่นเข้ามาหางานท า ท าให้แหล่งเสื่อมโทรมในเขตกรุงเทพมหานครขยายตัวเพ่ิมขึ้น
อย่างรวดเร็ว โดยมีมากถึง 300 แห่ง และมีผู้อยู่อาศัยในแหล่งเสื่อมโทรมประมาณ 800,000 คน ใน
จ านวนนี้เป็นผู้บุกรุกสูงถึง 650,000 คน ชุมชนคลองเตยซึ่งเป็นชุมชนที่ใหญ่ที่สุด มีผู้อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น
เป็นประมาณ 150,000 คน สภาพการอยู่อาศัยค่อนข้างแออัด ที่อยู่อาศัยคับแคบ และมีจ านวน
ประชากรเฉลี่ยต่อครอบครัวสูงถึง 7.4 คน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ในช่วงต้นของแผนฯ ฉบับที่ 4 ธุรกิจจัดสรรที่ดินของเอกชนเริ่มประสบปัญหาเนื่องมาจาก
สภาพเศรษฐกิจโดยรวม ผลสืบเนื่องจากวิกฤตการณ์น้ ามันครั้งที่ 2 และปัญหาด้านเศรษฐกิจ ท าให้
ต้นทุนค่าก่อสร้างปรับตัวสูงขึ้นถึง 18% ส่งผลให้ ในช่วงปี 2522-2525 ธุรกิจจัดสรรที่ดินซบเซาลง 
ประกอบกับธนาคารแห่งประเทศไทยด าเนินนโยบายจ ากัดเพดานการปล่อยสินเชื่อด้านการก่อสร้างลง 
ท าให้ธนาคารพาณิชย์ บริษัทเงินทุนรวมทั้งธนาคารอาคารสงเคราะห์ชะลอการปล่อยสินเชื่อส าหรับ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการจึงได้รับผลกระทบทั้งในด้านต้นทุนการก่อสร้างที่เพ่ิมขึ้น อัตรา
ดอกเบี้ยที่เพ่ิมสูงขึ้น รวมทั้งปัญหาเรื่องสภาพคล่องทางการเงิน ท าให้มีการชะลอการก่อสร้างหรือ
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ระงับการก่อสร้างเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะโครงการประเภทอาคารชุด และหันไปสร้างทาวน์เฮาส์
แทนมากข้ึน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงนี้ จ านวนประชากรในประเทศขยายตัวจาก 43.2 ล้านคน
ในช่วงปลายแผนฯฉบับที่ 3 เป็น 47.9 ล้านคน ในช่วงท้ายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติฉบับที่ 4 (ปี 2524) คิดเป็นอัตราขยายตัวของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 2.16 ต่อปี ในขณะที่
ประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ขยายตัวเพ่ิมขึ้นจาก 6.4 ล้านคนในปี 2519 เป็น 7.5 
ล้านคน ในปี 2524 โดยมีอัตราขยายตัวเฉลี่ยร้อยละ 3.3 ต่อปีการเคหะแห่งชาติได้คาดการณ์ว่า การ
ขยายตัวของประชากรประกอบกับการเสื่อมสภาพของที่อยู่อาศัยเดิม จะท าให้มีความขาดแคลนที่อยู่
อาศัยในช่วงแผน ฯ ฉบับที่ 4 สูงถึง 240,907 หน่วย ในขณะเดียวกัน จะมีการสร้างที่อยู่อาศัยของ
ภาคเอกชนเพ่ิมขึ้นประมาณ 166,458 หน่วย ส่งผลให้ยังคงมีความขาดแคลนที่อยู่อาศัยไม่น้อยกว่า 
70,000 หน่วย(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลหลายครั้ง โดยรัฐบาล นาย ธานินทร์ กรัย
วิเชียร(2519-2520) ได้มีการประกาศนโยบายที่จะด าเนินการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม ต่อมาในปี 
2521 ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่ประเทศไทยก าลังประสบปัญหาสภาวะเศรษฐกิจตกต่ า ที่เกิดจากวิกฤตการณ์
น้ ามันและวิกฤตการณ์ทางการเงิน รัฐบาล พลเอก เกรียงศักดิ์ ชมะนันท์ จึงมีนโยบายที่จะให้การ
เคหะแห่งชาติลดจ านวนการผลิตที่อยู่อาศัยลง โดยก าหนดให้สร้างที่อยู่อาศัยให้เฉพาะผู้มีรายได้น้อย
กว่า 2,500 บาท ก่อนที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับกลุ่มที่มีรายได้อ่ืนๆ นอกจากนี้ยังมีแนวคิดให้ท าการ
รื้อแหล่งเสื่อมโทรมและสร้างแฟลตทดแทนเนื่องจากผู้มีรายได้น้อยในแหล่งเสื่อมโทรมเป็นผู้มีปัญหา
ซึ่งควรได้รับการช่วยเหลือโดยด่วน ในปี 2523 ได้มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลอีกครั้ง โดยรัฐบาล พลเอก 
เปรม ติณสูลานนท์ (2523-2526) ได้ประกาศนโยบายที่อยู่อาศัยภายใต้นโยบายการจัดบริการทาง
สังคม โดยให้มีการจัดที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางทั้งในเมืองและในชนบทให้มี
ลักษณะสมบูรณ์ในตัวเอง ขณะเดียวกันก็มีนโยบายที่จะลดการให้การอุดหนุนจาก 
ภาครัฐลง(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

  2 2 นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4 
 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลหลายครั้ง โดยรัฐบาล นาย ธานินทร ์

กรัยวิเชียร(2519-2520) ได้มีการประกาศนโยบายที่จะด าเนินการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม ต่อมาใน
ปี 2521 ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่ประเทศไทยก าลังประสบปัญหาสภาวะเศรษฐกิจตกต่ า ที่เกิดจาก
วิกฤตการณ์น้ ามันและวิกฤตการณ์ทางการเงิน รัฐบาล พลเอก เกรียงศักดิ์ ชมะนันท์ จึงมีนโยบายที่
จะให้การเคหะแห่งชาติลดจ านวนการผลิตที่อยู่อาศัยลง โดยก าหนดให้สร้างที่อยู่อาศัยให้เฉพาะผู้มี
รายได้น้อยกว่า 2,500 บาท ก่อนที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับกลุ่มที่มีรายได้อ่ืนๆ นอกจากนี้ยังมี
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แนวคิดให้ท าการรื้อแหล่งเสื่อมโทรมและสร้างแฟลตทดแทนเนื่องจากผู้มีรายได้น้อยในแหล่งเสื่อม
โทรมเป็นผู้มีปัญหาซึ่งควรได้รับการช่วยเหลือโดยด่วน  ในปี 2523 ได้มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลอีก
ครั้ง โดยรัฐบาล พลเอก เปรม ติณสูลานนท์ (2523-2526) ไดป้ระกาศนโยบายที่อยู่อาศัยภายใต้
นโยบายการจัดบริการทางสังคม โดยให้มีการจัดที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางทั้งใน
เมืองและในชนบทให้มีลักษณะสมบูรณ์ในตัวเอง ขณะเดียวกันก็มีนโยบายที่จะลดการให้การอุดหนุน
จากภาครัฐลง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552)  

ในแผนฯ ฉบับที่ 4 มีนโยบายด าเนินการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม และจัดให้มีที่อยู่อาศัย
จนพอเพียงกับความต้องการของประชาชน ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อความม่ันคง ระบบเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ ซึ่งจะให้ความช่วยเหลือประชาชนที่เดือดร้อนในด้านที่อยู่อาศัยไม่ว่าจะเป็นในเมืองหรือ
ชนบท โดยจัดสร้างที่อยู่อาศัยในเมืองให้เช่า โดยที่รัฐจะอุดหนุนค่าเช่า สามารถจ่ายได้ โดยคิดค่าเช่า
เป็นมูลค่าไม่เกินร้อยละ 25 ของรายได้รวมต่อเดือนต่อครัวเรือน รัฐจะจัดสร้างอาคารสงเคราะห์ 
บ้านพักข้าราชการขึ้นในท้องถิ่นท่ีขาดแคลน ให้มีมาตรฐานทัดเทียมกัน(การเคหะแห่งชาติ 2519) 

 
3.2.3 แผนการ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4   

 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 4 การเคหะแห่งชาติได้มีการจัดท า
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม 2 ฉบับ ดังนี้ 

 ปี 2520 จัดท าพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2521-2525 
การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการตามแผนงานโครงการ 5 ปี (2519-

2523) ได้เพียง 2 ปี ก็ต้องยกเลิกแผนฉบับดังกล่าวเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล โดยการเคหะ
แห่งชาติได้จัดท าแผนแม่บทปี 2521-2525 ขึ้นใหม่ เพ่ือเสนอขอความเห็นชอบจากรัฐบาล 
สาระส าคัญของแผน คือ ลดการอุดหนุนลงโดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะส่วนที่รัฐมีหน้าที่ต้อง
ให้บริการอยู่แล้ว คือระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และจะจัดท าที่อยู่อาศัยตาม
ความสามารถในการผ่อนช าระของผู้ซื้อ(affordability) นอกจากนี้ยังมีนโยบายที่จะจัดท าโครงการเช่า
เฉพาะในกรณีที่ได้รับการอุดหนุนจากรัฐเท่านั้น การเคหะแห่งชาติได้น าแผนงานฉบับนี้เสนอรัฐบาลใน
วันที่ 21 มิถุนายน 2521 แต่ได้ถอนเรื่องออกเนื่องจากแผนงานดังกล่าวไม่สอดคล้องกับนโยบายของ
รัฐบาล(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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 ปี 2521 จัดท าแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 
ปี 2522-2525 

การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการ
เคหะแห่งชาติ ปี 2522 – 2525 เพ่ือสนองนโยบายของรัฐ โดยรัฐก าหนดที่จะให้เงินอุดหนุนจ านวน 
1,500 ล้านบาท เพ่ือให้สร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด แผนงานฉบับนี้
ได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 3 ตุลาคม 2521 โดยการเคหะแห่งชาติ มีนโยบายจะสร้างที่อยู่
อาศัยตามก าลังความสามารถในการจ่าย โดยก าหนดที่จะท าการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมทั้งสิ้น 68,561 
หน่วย แผนงานดังกล่าวด าเนินการไปได้เพียง 3 ปี โดยด าเนินการถึงปี 2524 ก็ต้องยกเลิกไปเนื่องจาก 
ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้องการให้การเคหะแห่งชาติ ตัดแผน
เร่งรัดออก1 ปี เพ่ือให้สอดคล้องกับระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ภายใต้
แผนงานเร่งรัด 2522 - 2525 ได้มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินงาน ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

(1) ด้านการจัดหาที่ดิน ได้เช่าที่ดินราชพัสดุ ทรัพย์สินฯ การท่าเรือ
แห่งประเทศไทย 

(2) ด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง ตามแผนงานเร่งรัด ปี2522-2525  

 เป้าหมาย โครงการอาคารเช่า จ านวน 5,596 หน่วย 
แบ่งเป็น ในเขตกรุงเทพมหานคร 4,796 หน่วย และในเขต
ภูมิภาค 800 หน่วย 

รายได้ ก. (ระดับรายได้ครัวเรือน 1,500-2,000 บาท โดยมี
รายได้เฉลี่ย 1,750 บาทต่อครัวเรือน)  
 รูปแบบโครงการ อาคารเช่าในที่ราชพัสดุทั่วประเทศ 
จัดท าเป็นแฟลต 5 ชั้น 

 

  2 4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4   

 แนวคิด เนื่องจากรัฐบาลตระหนักว่ารัฐไม่มีงบประมาณที่เพียงพอต่อการอุดหนุนการ
จัดสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ให้ผู้มีรายได้น้อยได้ท้ังหมด ประกอบการรื้อล้างสลัมสร้างแฟลตในช่วงที่ผ่านมา
ไม่ประสบความส าเร็จ ผู้ที่ได้รับสิทธิ์ขึ้นอยู่แฟลตได้ขายสิทธิ์กลับไปอยู่ในสลัม จึงเปลี่ยนแนวคิดจาก
รื้อล้างสลัมเป็นการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม ดังนั้นการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า การเคหะ
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แห่งชาติได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการเคหะชุมชนและได้ด าเนินการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมไป
พร้อมกัน โดยมีผลการด าเนินงานดังนี้(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

3.2.4.1 เงินอุดหนุนช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4 

ในช่วงนี้รัฐบาลจะให้การอุดหนุนโครงการอาคารเช่า 100% (หน่วยละ 100,000 
บาท) 

3.2.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง 
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
มีจ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างทั้งหมด 4,768 หน่วย ดังนี้ ในปี 2520 จ านวน

อาคารเช่าที่ 1,132 หน่วย ปี 2521 จ านวนอาคารเช่าที่ 756 หน่วย ปี 2522 จ านวนอาคารเช่าที่ 676 
หน่วย ปี 2522 จ านวนอาคารเช่าที่ 1,646 หน่วย และในปี 2524 จ านวนอาคารเช่าที่ 558 หน่วย  

ส่วนภูมิภาค ไม่มีจ านวนที่เริ่มก่อสร้างในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4 
3.2.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
มีจ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างทั้งหมด 7,300 หน่วย ดังนี้ ในปี 2520 จ านวน

อาคารเช่าที่ 784 หน่วย ปี 2521 จ านวนอาคารเช่าที่ 3,438 หน่วย ปี 2522 จ านวนอาคารเช่าที่ 756 
หน่วย ปี 2522 จ านวนอาคารเช่าที่ 1,648 หน่วย และในปี 2524 จ านวนอาคารเช่าที่ 674 หน่วย ดัง
ตารางที่ 4 

ส่วนภูมิภาค ไม่มีจ านวนที่เริ่มก่อสร้างในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4 
3.2.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4 

 การจัดท าโครงการบนที่ดิน มีการจัดท าโครงการบนที่ดิน ที่ได้จาก
การเช่าที่ดินราชพัสดุ  

 การวางผังโครงการ 

แนวคิด จัดวางอาคารตามแนวทิศตะวันออก ตะวันตก เพ่ือให้รับลมและกัน
ความร้อนจากแสงแดด อาคารแต่ละหลังจะมีช่องว่างระหว่างอาคาร ที่จัดเป็นที่จอดรถและที่ว่างเพ่ือ
การพักผ่อน ความกว้างประมาณ 20 เมตร ส่วนอาคารที่มีใต้ถุน จัดท าเป็นสาธารณูปโภคชุมชน เช่น 
ห้องประชุม สถานรับเลี้ยงเด็ก โรงเรียนอนุบาล  
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ภาพที่ 5 ผังโครงการคลองเตยระยะที่2 และห้วยขวาง ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 4 
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 ลักษณะทางกายภาพ  

ลักษณะเป็นอาคารแฟลตจ านวนตั้งแต่ 4-5 และ 12 ชั้น  

 
 

ภาพที่ 6 ลักษณะเป็นอาคารแฟลตในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 4 
 

 ขนาดห้องพักอาศัย 

ห้องพักอาศัยมีขนาดประมาณ 34-67.14 ตรม.   

 

 

 

ภาพที่ 7 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 4 
 

ขนาด 44.10 ตรม. แฟลต 5 ช้ัน 
(ดินแดงใหม่ระยะ 1) 

ขนาด 34 ตรม. แฟลต 5 ช้ัน 
(ดินแดงเก่าใหม่ระยะ 2-4) 

ขนาด 67.14 ตรม. แฟลต 5 ช้ัน 
(บางชัน 1) 
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3.2.4.5 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4   

โครงการที่ส าคัญเป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาใหม่ อยู่ในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑล ได้แก่ โครงการเคหะชุมชนคลองเตย1 ดินแดงระยะ2-3  ดินแดง4 ห้วยขวาง
ระยะ2-4 บางชัน และโครงการเคหสงเคราะห์ข้าราชการต ารวจ 

 

  

 
 

 

ภาพที่ 8 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 4 
 

3.2.4.6 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4  

 อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4 

ยังคงจัดเก็บค่าดูแลรวมอยู่ในค่าเช่า โดยมีอัตราค่าเช่า 300 บาทต่อเดือน 
(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558) และมีอัตราค่าดูแลที่จัดเก็บจากผู้อยู่อาศัยปรับสูงขึ้นเท่ากับ
หน่วยละ 210-320 บาทต่อเดือน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

โครงการอาคารเช่าที่รับโอนมาจากหน่วยงานเดิม มีอัตราค่าเช่าต่ าแต่
ค่าใช้จ่ายในการดูแลชุมชนค่อนข้างสูง ท าให้รายรับจากค่าเช่าไม่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแล การ
เคหะแห่งชาติได้พยายามแก้ไขปัญหาเพ่ือลดการขาดทุน โดยในเคหะชุมชนใหม่ที่จัดท าเป็นโครงการ
เช่า จะท าสัญญาเช่าให้มีการปรับขึ้นค่าเช่าทุก ๆ 3 ปี เริ่มต้นที่เคหะชุมชนบางชันเป็นแห่งแรก 
นอกจากนี้ยังได้ปล่อยให้มีการเช่ายกตึกหรือยกชั้นแก่บริษัทในนิคมอุตสาหกรรมบางชัน ซึ่งช่วยลด
ปัญหาในการติดตามหนี้ค้างช าระค่าเช่าได้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 

ตารางที่ 14 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

4 300 

ปัจจุบัน 300-3,150 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558) 
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 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4   
ในช่วงนี้การเคหะแห่งชาติมีรูปแบบการบริหารจัดการคือ บริหารจัดการเอง 

โดยมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน เรียกย่อว่า สช. ช่วยดูแล ในช่วงนี้การเคหะแห่งชาติขาดทุนค่า
ดูแลชุมชนมาโดยตลอด จึงมีนโยบายที่จะให้ผู้อยู่อาศัยดูแลชุมชนเอง ขณะเดียวกันก็มีนโยบายปรับ
ขึ้นค่าเช่าเพ่ือให้เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแลชุมชน แต่เนื่องจากการปรับขึ้นค่าเช่าท าได้ยากมาก 
เพราะได้รับการต่อต้านจากผู้อยู่อาศัยและนักการเมืองไม่ให้การสนับสนุน  การเคหะแห่งชาติได้
พยายามเจรจากับผู้อยู่อาศัยโดยตรงหลายครั้งแต่ไม่ส าเร็จ ในที่สุดได้มีการก าหนดห้ามการเช่าช่วง แต่
เปิดให้มีการโอนสิทธิ์การเช่ากันได้ โดยเก็บค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิ์และปรับค่าเช่าใหม่แทนการขึ้น
ค่าเช่า ทั้งนี้เพ่ือเป็นการเพ่ิมรายได้ส าหรับชดเชยการขาดทุนในการดูแลชุมชน โดยมีเงื่อนไขให้ผู้รับ
โอนต้องมีระดับรายได้เดียวกันกับผู้โอน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

  2 5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 4   

 สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 4  ดังนี้ 
 

ตารางที่ 15 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนที่แล้วเสร็จในเขตกรุงเทพมหานคร ปรมิณฑล และภูมภิาค ช่วงแผนพัฒนา

ฯ ฉบับที่ 4   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  252  252  2522 252  2524 252  252  2522 252  2524 

4 กทม.และปริมณฑล 1,132 756 676 1,646 558 784 3,438 756 1,648 674 

4 ภูมิภาค - - - -  - - - -  

 รวม 4,768 7,300 
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บทที่ 4 
พัฒนาการการ  าเนินงาน าคารเ  า 

  คที่ 2  าคารเ  าใกล แ ล งงาน  ตสา กรรม 
 พ ศ 2525-2539  

 
ในช่วงยุคที่ 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม ซึ่งจะเริ่มนับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2525 จะอยู่

ในช่วงระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 3 ฉบับ คือ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติฉบับที่ 5  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 6  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติฉบับที่ 7 ซึ่งได้รวบรวมข้อมูล โดยเริ่มจากปี 2525 จนถึงปี 2539 และสรุปข้อมูลแยก
ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ โดยมีหัวข้อดังนี้ 

4.1  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 5 (ปี 
2525- 2529) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 

4.2  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 6 (ปี 
2530- 2534) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 
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4.3  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 7 (ปี 
2535- 2539) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 
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4   การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี 5 (ปี 2525- 
2529) 

 
4     บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และ

นโ บา รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 5 
ปัญหาเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่ 5 

ประกอบกับ นโยบายควบคุมการปล่อยสินเชื่อด้านอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้ผู้ประกอบการขาดเงินทุน
หมุนเวียน ต้นทุนการก่อสร้างสูงขึ้น ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัวอย่างมาก และตลาดที่อยู่
อาศัยซบเซา รัฐบาลจึงได้ออกมาตรการการเงินและการคลังเพ่ือกระตุ้นการพัฒนาด้าน
อสังหาริมทรัพย์ ดังนี้ 

1. กระทรวงการคลังอนุญาตให้น าดอกเบี้ยจ่ายส าหรับเงินกู้เพ่ือจัดหาที่อยู่อาศัยแต่ไม่เกิน 
7,000บาท มาหักเป็นค่าใช้จ่ายในการค านวณภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา 

 2.ธนาคารแห่งประเทศไทยแจ้งให้ธนาคารพาณิชย์ ไม่ต้องน าร้อยละ 20 ของสินเชื่อที่
ปล่อยให้ภาคเศรษฐกิจที่ส าคัญ รวมถึงสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ปล่อยให้ผู้มีรายได้น้อยมานับรวมเป็น
สินทรัพย์เสี่ยงที่ต้องด ารงเงินกองทุนธนาคารแห่งประเทศไทย นิยามสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่ให้แก่ผู้มี
รายได้น้อย คือวงเงินกู้ไม่เกิน 400,000 บาทและราคาประเมินสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินไม่เกิน 500,000 
บาทในช่วงปี 2529 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มฟ้ืนตัว เอกชนเข้ามามีบทบาทในการจัดท าที่อยู่อาศัย
เพ่ิมข้ึนท าให้โครงการบ้านจัดสรรขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างมาก (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 5 ประชากรในประเทศ
ขยายตัวในอัตราที่ลดลง โดยขยายตัวจาก 47.9 ล้านคนในช่วงท้ายของแผนฯฉบับที่ 4 เป็น 53.0 ล้าน
คน ในช่วงท้ายของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่  5 (ปี 2529) คิดเป็นอัตราขยายตัว
ของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 2.12 ต่อปี ผลจากนโยบายตามแผนฯ ฉบับที ่4 ที่มุ่งเน้นการกระจายความ
เจริญจากกรุงเทพมหานครไปยังเมืองหลักในภูมิภาค ส่งผลให้ในช่วงแผนฯฉบับที่ 5 ประชากรในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีอัตราการขยายตัวเพิ่มข้ึนเพียงร้อยละ 1.5 ต่อปี ในขณะที่ประชากร
ในเขตเมืองในภูมิภาค ขยายตัวเพ่ิมขึ้นในอัตราร้อยละ 1.9 ต่อปีส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ได้คาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย ในช่วงแผนฯฉบับที่  5 ว่าจะมี
ความขาดแคลนที่อยู่อาศัยสูงถึง 743,998 หน่วย แบ่งเป็น ความขาดแคลนที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 148,687 หน่วย ความขาดแคลนที่อยู่อาศัยในเขตเมืองซึ่งอยู่
ในภูมิภาค จ านวน 84,728 หน่วย และความขาดแคนที่อยู่อาศัยในชนบท 510,586 หน่วยในจ านวนนี้
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เป็นความขาดแคลนของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยต่ ากว่า Percentile ที่ 50 ประมาณ 117,000 หน่วย 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 พล.อ. เปรม ติณสูลานนท์ ยังคงเป็นนายกรัฐมนตรีบริหาร
ประเทศต่อเนื่องมาจากแผนฯ ฉบับที ่4 โดยด ารงต าแหน่งนายกรัฐมาตรีตั้งแต่ ปี 2523 ต่อเนื่องจนถึง
ปี 2530 เนื่องจากในช่วงแผนฯฉบับที่ 5 ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤติเศรษฐกิจ นโยบายที่อยู่
อาศัยของรัฐจึงมุ่งเน้นจะจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางซึ่งอยู่ในกลุ่ม
รายได้ตั้งแต ่Percentile ที่ 10 ขึ้นไป โดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปการ
และระบบสาธารณูปโภคทั้งภายในและภายนอกโครงการเท่านั้น  ส าหรับผู้ที่มีรายได้ต่ ากว่า 
Percentile ที่10 ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีรายได้น้อยมาก รัฐจะให้การอุดหนุน ร้อยละ100 ของค่าปรับปรุง
ทางกายภาพ ในลักษณะการปรับปรุงชุมชนแออัดรัฐบาล พล.อ. เปรม ติณสูลานนท์ มีแนวคิดว่าที่อยู่
อาศัยเป็นการบริการทางสังคม ดังนั้นจึงมีนโยบายที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งในเมืองและชนบทใน
ลักษณะชุมชนที่สมบูรณ์ในตัวเองอยู่ ขณะเดียวกันก็มีนโยบายที่จะกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาคเพ่ือ
ชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 
4   2  นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 5 

 ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 พล.อ. เปรม ติณสูลานนท์ ยังคงเป็นนายกรัฐมนตรีบริหาร
ประเทศต่อเนื่องมาจากแผนฯ ฉบับที ่4 โดยด ารงต าแหน่งนายกรัฐมาตรีตั้งแต่ ปี 2523 ต่อเนื่องจนถึง
ปี 2530 เนื่องจากในช่วงแผนฯฉบับที่ 5 ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤติเศรษฐกิจ นโยบายที่อยู่
อาศัยของรัฐจึงมุ่งเน้นจะจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางซึ่งอยู่ในกลุ่ม
รายได้ตั้งแต ่Percentile ที่ 10 ขึ้นไป โดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าก่อสร้างระบบสาธารณูปการ
และระบบสาธารณูปโภคทั้งภายในและภายนอกโครงการเท่านั้น  ส าหรับผู้ที่มีรายได้ต่ ากว่า 
Percentile ที่10 ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีรายได้น้อยมาก รัฐจะให้การอุดหนุน ร้อยละ100 ของค่าปรับปรุง
ทางกายภาพ ในลักษณะการปรับปรุงชุมชนแออัดรัฐบาล พล.อ. เปรม ติณสูลานนท์ มีแนวคิดว่าที่อยู่
อาศัยเป็นการบริการทางสังคม ดังนั้นจึงมีนโยบายที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งในเมืองและชนบทใน
ลักษณะชุมชนที่สมบูรณ์ในตัวเองอยู่ ขณะเดียวกันก็มีนโยบายที่จะกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาคเพ่ือ
ชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

4.1.3 การ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 5   

 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 5   ในช่วงนี้การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม 3 ฉบับ ดังนี้  
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  ปี 2524 มีการจัดท า แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2525-2529  
จากผลการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติตามแผนงานที่ผ่านมา ซึ่งต่างต้องการเงิน

อุดหนุนจากรัฐเพ่ือยกระดับมาตรฐานการอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยนั้น มีข้อจ ากัดทางด้านปริมาณ
เงินอุดหนุนอยู่เสมอ ท าให้ปริมาณการสร้างต้องลดตามไปรวมทั้งมีปัญหาในการควบคุมให้การอุดหนุน
เป็นผลประโยชน์ทางด้านการอยู่อาศัยกับผู้มีรายได้น้อย โดยเฉพาะโครงการประเภทเช่า ซึ่งมีการขาย
สิทธิ์เกิดข้ึน รวมทั้งประสบการณ์อ่ืนๆ ที่ประสบมาเป็นเหตุให้การเคหะแห่งชาติต้องปรับปรุงนโยบาย
การพัฒนาที่อยู่อาศัยข้ึนใหม่ (การเคหะแห่งชาติ 2524) 

แผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 2525 - 2529 จึงได้มีการปรับเปลี่ยน
แนวนโยบาย โดยสาระส าคัญ คือ มุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพ่ึงพาตนเอง ลดการอุดหนุนของภาครัฐ โดยรัฐ
จะให้การอุดหนุนค่าก่อสร้างเฉพาะระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเท่านั้น การจัดท าโครงการ
ในลักษณะคืนทุน (Self – Financed Project) จะท าให้ กคช. สามารถพ่ึงพาตนเองได้โดยไม่ต้อง
อาศัยเงินอุดหนุนจ านวนมากจากรัฐ นอกจากนี้ กคช. จะขยายการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปยังชานเมือง
และในเมืองต่างๆในภูมิภาคเพ่ือให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเมืองหลักเมืองรอง ตามแผนงานปี 2525-
2529 กคช. ได้ก าหนดที่จะจัดท าที่อยู่อาศัย ทั้งสิ้น 50,000 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ตามแผนงานนี้ การเคหะแห่งชาติได้จัดร่างขึ้นตามเค้าโครงของแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 5 โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะกระจายการลงทุนทางด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ไปในภูมิภาคต่างๆ ให้มากที่สุดเท่าที่จะปฎิบัติได้เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยไปในภูมิภาคต่างๆ ให้มากที่สุด
เท่าที่จะปฎิบัติได้เพ่ือพัฒนาความกินดีอยู่ดีของประชาชนในภูมิภาคให้ดียิ่งขึ้น และช่วยชะลอการ
อพยพเข้าสู่นครหลวงด้วย การเคหะแห่งชาติจึงได้ก าหนดแนวนโยบาย เป้าหมาย และสัดส่วนการ
ก่อสร้างตามระดับรายได้ มีนโยบายดังนี้  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

• การพัฒนาที่อยู่อาศัยในนครหลวง ซึ่งยังมีอัตราการขยายตัวและความ
ต้องการที่อยู่อาศัยสูงโดยจัดสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ส าหรับผู้มีรายได้น้อย   

• ขยายการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปในเมืองต่างๆในภูมิภาคเพ่ือให้สอดคล้องกับ
แผนพัฒนาเมืองหลักเมืองรอง ตลอดจนอื่นๆที่มีความต้องการสูง  

•  พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยประเภทเช่าเฉพาะที่รัฐมีนโยบายมอบหมายให้
การเคหะแห่งชาติด าเนินการเป็นกรณีพิเศษในลักษณะรัฐสวัสดิการเท่านั้น   

• ส่งเสริมให้เกิดแหล่งงานอุตสาหกรรมสะอาดและอุตสาหกรรมในชุมชน 
รวมทั้งการสนับสนุนให้เกิดการสร้างงานขึ้นในแหล่งชุมชนด้วย  

• ด าเนินการปรับปรุงอัตราค่าเช่าในอาคารเช่าให้สอดคล้องกับค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ  (การเคหะแห่งชาติ 2524) 
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(1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2525-2529 การเคหะ

แห่งชาติ มีความต้องการที่จะใช้ที่ดินเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยจ านวนรวมกันประมาณ 6,613 ไร่ ทั้งนี้การ
การเคหะแห่งชาติมีที่ดินเหลืออยู่ที่สามารถน ามาก่อสร้างได้เพียง 2,833 ไร่ ดังนั้นจึงจ าเป็นที่จะต้อง
ด าเนินการจัดซื้อที่ดินเพ่ิมเพ่ือน ามาใช้ตามแผนงานฉบับนี้อีกเป็นจ านวนรวมกันประมาณ 3,780 ไร่ 
โดยแบ่งเป็นที่ดินในเขตนครหลวง ประมาณ 2580 ไร่ และในเขตภูมิภาค 24 เมือง รวมกันประมาณ 
1,200 ไร่ (การเคหะแห่งชาติ 2524) โดยมีหลักเกณฑ์การก าหนดที่ดินที่จะจัดซื้อ ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

• อยู่ในเขตผังเมืองหรือมีแนวโน้มการขยายตัวของเมือง 

• อยู่บริเวณท่ีสามารถรับบริการสาธารณูปโภค โดยไม่ต้องใช้เงิน
ลงทุนสูง 

• ใกล้แหล่งงาน หรือ มีระบบคมนาคมติดต่อกับเมืองราคาที่ดินอยู่
ในเกณฑ์เหมาะกับรายได้น้อยและปานกลาง 

• ที่ดินในเขตภูมิภาค จะต้องอยู่ไม่ไกลเกิน 3 กม. จากแนวเขต
เทศบาล เว้นแต่เมืองที่มีลักษณะพิเศษของความเจริญเติบโต 
ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 5 การเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลได้รวม 306.6 ไร่ และจัดซื้อที่ดินในเขตภูมิภาค 516.03 ไร่ รวมทั้งขอ
ใช้ที่ดินราชพัสดุเพื่อจัดท าโครงการ รวม 27 ไร่ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 
(2) แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 

การเคหะแห่งชาติก าหนดแผนที่จะจัดท า ที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้มี
รายได้น้อยระดับ ก-ค ร้อยละ70 และกลุ่มรายได้ปานกลาง-สูง ร้อยละ 30 โดย ในขณะเดียวกันก็จะ
จัดท าโครงการอาคารเช่าเฉพาะที่ได้รับมอบหมายจากรัฐให้ด าเนินการเท่านั้น  โดยมีเป้าหมาย ดังนี้ 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 เป้า มา   
การเคหะแห่งชาติจะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในช่วงปี 2527-
2529 รวม 30,000 หน่วย เฉลี่ยปีละ 10,000 หน่วย ซึ่งเป็น
โครงการเคหะชุมชน ในเขตกรุงเทพมหานคร 25,500 หน่วย 
และในเขตภูมิภาค 4,500 หน่วย 

 รูปแบบโครงการ  อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น   
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4.1.4 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ 

ฉบับท่ี 5   

การด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติได้ขยายการด าเนินการใน
เขตพ้ืนที่ภูมิภาคเพ่ิมข้ึนเพ่ือเป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยได้มีการด าเนินการทั้งในส่วน
ของโครงการอาคารเช่าโดยมีผลการด าเนินงาน ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

4.1.4.1 เงินอุดหนุน ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 

ในช่วงนี้ จากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ าที่ต่อเนื่องจากปี 2522 - 2524 รัฐจึงมี
นโยบายลดการอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยโดยมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพ่ึงพาตนเอง และให้การเคหะแห่งชาติ
จะจัดท าโครงการในลักษณะคืนทุน (Self – Financed Project) ซ่ึงจะท าให้การเคหะแห่งชาติ
สามารถพ่ึงพาตนเองได้โดยไม่ต้องอาศัยเงินอุดหนุนจากรัฐมากเท่าเดิม โดยในเขตกทม.รัฐบาลอุดหนนุ
ร้อยละ 34 ของค่าก่อสร้าง  กคช.จะให้การอุดหนุนเพ่ิมเติมร้อยละ 8 ของค่าก่อสร้าง    ส่วนในเขต
ภูมิภาค รัฐบาลอุดหนุนร้อยละ 36 ของค่าก่อสร้าง กคช.จะให้การอุดหนุนเพ่ิมเติมร้อยละ 9 ของค่า
ก่อสร้าง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

4.1.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 
 รวมทั้งหมดจ านวน 3,491 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 2,694 หน่วย  

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 797 หน่วย 
4.1.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 

รวมทั้งหมดจ านวน 4,962 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 4,224 หน่วย  

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 738 หน่วย 
4.1.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 

การจัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเองทั้งใน  

• เขตกรุงเทพมหานครปริมณฑลและส่วนภูมิภาค และมีการเช่าที่ดิน
ราชพัสดุในการจัดท าโครงการ 
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• การวางผังโครงการ 

แนวคิด แนวทางในการออกแบบชุมชนส าหรับโครงการเคหะชุมชนทุ่งสองห้อง
(เสริม)นั้น เป็นไปตามนโยบายจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในรูปแบบแฟลตซึ่งใช้
มาตรฐาน ช.1 เป็นการจัดสร้างแบบ Double corridor โดยมีCourt โล่ง อาคารแฟลตที่
จัดสร้างมีความสูง 5 ชั้น มีลักษณะเป็นแฟลตใต้ถุนสูง เพ่ือให้เป็นช่องโล่งรับลมประจ าถิ่นในฤดู
ร้อน และชั้นล่างจัดให้เป็น ส่วนบริการด้านสาธารณูปการ เช่น พาณิชยกรรม สถานรับเลี้ยง
เด็ก  

 

 
 

ภาพที่ 9 ผังโครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 
 
 

ผังโครงการทุ่งสองห้อง 

ผังโครงการนวนคร 
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• ลักษณะทางกายภาพ 

เป็นอาคารแฟลต 5 ชั้น 

   
 

ภาพที่ 10 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 
 

• ขนาดห้องพักอาศัย 

ขนาดประมาณ 36.50-41.40 ตรม.  

 
ภาพที่ 11 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 

4.1.4.5  โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5   
 โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการที่การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาใหม่ ได้แก่ โครงการคลองเตย ทุ่งสอง
ห้อง(เสริม) นวนคร โครงการอาคารเช่าในที่ดินราชพัสดุทั่วประเทศ 

• โครงการเคหะชุมชนส่วนภูมิภาค ได้แก่ พิษณุโลก นครนายก แม่ฮ่องสอน 
ยะลา นราธิวาส ล าปาง 

 

   

ขนาด 36.50 ตรม. 
โครงการทุ่งสองห้อง(เสริม) 

โครงการทุ่งสองห้อง 
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ภาพที่ 12 แสดงโครงการท่ีส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 5 

 
 
 

4.1.4.6 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5   

 อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5 

ค่าเช่าเท่ากับ 300 บาทต่อเดือน ในปี 2525 การเคหะแห่งชาติได้ปรับปรุง
ระบบการจัดเก็บค่าดูแลชุมชน โดยแยกค่าดูแลชุมชนออกจากค่าเช่าซื้อ และปรับเพ่ิมค่าดูแลชุมชนให้
สูงขึ้น ส่วนโครงการเช่าได้มีการเพิ่มค่าเช่าให้เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแลชุมชน ปรับอัตราค่าเช่า
ในแต่ละโครงการให้เป็นฐานเดียวกัน และก าหนดนโยบายให้มีการปรับค่าเช่าเพ่ิมขึ้นทุกๆ 3 ปี และใน
ปี 2527 ได้มีการปรับปรุงค่าดูแลชุมชนอีกครั้ง เนื่องจากอัตราค่าดูแลชุมชนที่เรียกเก็บสูงเกินไป จึงได้
ลดระยะเวลาการดูแลชุมชนให้เหลือเพียง 5 ปี เพ่ือให้อัตราค่าดูแลที่เรียกเก็บในแต่ละเดือนลดลง โดย
มีอัตรา 145-280 บาทต่อเดือน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

ตารางที่ 16 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

5 300 

ปัจจุบัน 300-3,000 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5   
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5  นี้ การเคหะแห่งชาติยังดูแลชุมชนเอง ด้วย

การมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน และการเคหะแห่งชาติได้ส่งเสริมให้ชุมชนดูแลตนเอง โดยการ
จัดตั้งคณะกรรมการชุมชนเพ่ือดูแลชุมชนเพ่ิมเติม ซึ่งมุ่งหวังให้ชุมชนมีคณะกรรมการที่เข้มแข็งและ
สามารถดูแลตนเองเพ่ือลดภาระของการเคหะแห่งชาติ เช่น การจัดงบประมาณบางส่วนให้
คณะกรรมการชุมชนไปใช้ส าหรับจัดจ้างผู้ดูแลรักษาความสะอาดในชุมชน เป็นต้น 
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4   5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 5   

สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5  ดังนี้ 
 

ตารางที่ 17 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 5   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2525 2526 2527 2528 2529 2525 2526 2527 2528 2529 

3 กทม.และปริมณฑล 2,505 189 - - - 1,530 567 2,127 - - 

3 ภูมิภาค 366 - 306 125 - - 235 131 180 192 

รวม  3,491 4,962 

 

 

4 2 การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติฉบับท่ี   (ปี 25  - 
25 4) 

  
4.2.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และนโ บา 
รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี    

     จากนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจในช่วงปี 2529 ต่อเนื่องมาถึงปี 2530 ด้วยการให้สถาบัน
การเงินปล่อยสินเชื่อเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย และลดอัตราดอกเบี้ยจากร้อยละ 16 เหลือร้อยละ 
11.5 ท าให้โครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวเพิ่มข้ึน โดยในช่วงปี 2530-2532 การก่อสร้างที่
อยู่อาศัยขยายตัวเพ่ิมถึงร้อยละ 30 ต่อปีโดยร้อยละ 65 เป็นการด าเนินการของภาคเอกชน ตลาดที่
อยู่อาศัยขยายตัวอย่างรวดเร็ว ส่งผลให้ในปลายปี2530 ต่อเนื่องไปจนถึงปี 2534 วัสดุก่อสร้างราคา
เพ่ิมสูงขึ้น เนื่องจากความต้องการเพิ่มข้ึนและผลกระทบจากราคาน้ ามัน ประกอบกับการที่นักลงทุน
ต่างชาติย้ายฐานการผลิตเข้ามาในประเทศไทย เกิดความต้องการระบบสาธารณูปโภคและบริการ
พ้ืนฐานทางเศรษฐกิจเกือบทุกประเภท 2 ราคาที่ดินจึงเพ่ิมสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง เกิดการเก็งก าไรใน
ที่ดิน ที่อยู่อาศัยจึงมีราคาเพ่ิมสูงขึ้น เอกชนเริ่มสร้างบ้านที่มีขนาดเล็กลงและขยายการพัฒนาที่อยู่
อาศัยไปในเขตชานเมืองซึ่งท่ีดินยังมีราคาไม่สูงมาก เพ่ือลดต้นทุนการผลิตที่อยู่อาศัยให้สามารถ
รองรับความต้องการของประชาชน ขณะเดียวกัน การที่ที่ดินในเมืองมีราคาเพ่ิมสูงขึ้นมากส่งผลให้การ
พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วในเขตเมืองชั้นใน ประกอบกับได้มี
การแก้ไขพระราชบัญญัติอาคารชุด ในปี 2534 เพ่ือให้คนต่างชาติสามารถถือครองกรรมสิทธิ์ห้องชุด
ได้ ท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวเพ่ิมขึ้นอย่างมากในปี 2533 PADCO และมูลนิธิสถาบันที่ดิน
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ได้ท าการศึกษา สถานการณ์ตลาดที่ดินและที่อยู่อาศัยในเมือง พบว่า ปริมาณที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลมีจ านวนประมาณ 1.5 ล้านหน่วย เป็นบ้านที่ประชาชนสร้างเอง 
333,464 หน่วย ที่อยู่อาศัยที่ภาคเอกชนสร้าง 851,966 หน่วย ที่อยู่อาศัยที่การเคหะแห่งชาติสร้าง 
77,830 หน่วย ชุมชนแออัด 191,009 หน่วย2 อ่ืนๆ 40,000 หน่วย รวมทั้งสิ้น 1,499,269 หน่วย3 
นอกจากนี้ยังได้ศึกษาต้นทุนค่าพัฒนาที่อยู่อาศัย พบว่า ในปี 2530 ต้นทุนค่าท่ีดินจะเท่ากับร้อยละ 
25-26 ของต้นทุนค่าพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งหมด ในขณะที่ ในปี 2533 ต้นทุนค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้น คิดเป็น 
ร้อยละ 46 ของค่าพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งหมด (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 จ านวนประชากรในประเทศขยายตัว
เพ่ิมข้ึนจาก 53.0 ล้านคน ในช่วงปลายแผนฯฉบับที่ 5 (ปี 2529) เป็น 57.0 ล้านคน ในช่วงท้ายของ
แผนฯฉบับที่ 6 (ปี 2534) คิดเป็นอัตราขยายตัวของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 1.5ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราการ
ขยายตัวที่ลดลงเมื่อเทียบกับอัตราการขยายตัวของประชากรในช่วงแผนฯฉบับที่ 5 ซึ่งขยายตัวใน
อัตราเฉลี่ยร้อยละ 2.1 ต่อปี ผลจากนโยบายตามแผนฯ ฉบับที่ 4 และ 5 ที่มุ่งเน้นการพัฒนาเมือง  
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ส่วนในภูมิภาค มีนโยบายการพัฒนาพื้นที่เศรษฐกิจพิเศษในเมืองหลักในช่วงแผนฯฉบับที่ 6 
ส่งผลให้ในช่วงแผนฯฉบับที่ 6 ประชากรในเขตเมือง มีอัตราการขยายตัวเพ่ิมข้ึนเฉลี่ยร้อยละ 2.6 ต่อ
ปี สูงกว่าอัตราการขยายตัวของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งขยายตัวเพ่ิมข้ึนใน
อัตราเฉลี่ยเพียงร้อยละ1.7 ต่อปีการเคหะแห่งชาติได้คาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงแผนฯ
ฉบับที่ 6 ว่าจะมีความต้องการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเพ่ิมขึ้นปีละ 50,000 
หน่วย รวมตลอดช่วงแผนฯฉบับที่ 6 คิดเป็น250,000 หน่วย แม้ว่าจ านวนประชากรจะเพ่ิมขึ้นใน
อัตราที่ลดลง แต่การที่ครัวเรือนมีขนาดเล็กลง ท าให้มีจ านวนความต้องการที่อยู่อาศัยสูงขึ้น โดยได้ท า
การประมาณการจ านวนความต้องการที่อยู่อาศัยแยกตามระดับรายได้ ซึ่งสัดส่วนความต้องการของ
กลุ่มรายได้ต่ าสุดเท่ากับร้อยละ 20 กลุ่มรายได้น้อยเท่ากับร้อยละ 25 กลุ่มรายได้ปานกลางเท่ากับ
ร้อยละ 32 และกลุ่มรายได้สูงเท่ากับร้อยละ 23 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 ในปี 2530 รัฐบาล พลเอก เปรม ติณสูลานนท์ (2523-2531) มีนโยบายที่จะเร่งการวางผัง
เมืองและก ากับดูแลให้เป็นไปตามผังเมืองอย่างเคร่งครัด เพ่ือให้การพัฒนาเมืองและชุมชนสอดคล้อง
กับผังเมือง รัฐบาลได้จัดตั้ง “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล" ซึ่งมีรองนายก 
พิชัย รัตตกุล เป็นประธาน โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะแก้ไขปัญหาของกรุงเทพมหานคร ด้วยการประสาน
แผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้น าไปสู่การปฏิบัติ ซึ่งสาระส าคัญของแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร
ประกอบด้วย แผนแก้ไขปัญหาจราจรและขนส่งแผนป้องกันแก้ไขปัญหาน้ าท่วมและแผ่นดินทรุด และ
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด 
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ปี 2531 ในสมัยรัฐบาล พลเอก ชาติชาย ชุณหวัน (2531-2533) มีแนวคิดที่จะน าประเทศ
ไปสู่ความเป็นประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIC) โดยประกาศเปลี่ยนสนามรบเป็นสนามการค้า ส่งเสริม
การลงทุนจากต่างชาติท าให้มีเงินลงทุนจากต่างประเทศไหลเข้ามาเป็นจ านวนมาก  ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ขยายตัวอย่างรวดเร็ว เกิดการไล่รื้อชุมชนแออัดเป็นจ านวนมาก รัฐบาลได้ประกาศ
นโยบายที่จะช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนาคุณภาพชีวิตของชุมชนแออัด รวมทั้ง
จัดเคหสงเคราะห์ให้ผู้มีรายได้น้อยทั้งโดยภาครัฐและภาคเอกชนโดยส่งเสริมให้การเคหะแห่งชาติร่วม
ทุนกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการให้บริการชุมชนขณะเดียวกันก็สนับสนุนให้เอกชน
สร้างบ้านส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางเพิ่มขึ้น  ปี 2534 สมัยนายกรัฐมนตรี อานันท์ ปัน
ยารชุน ได้มีนโยบายที่จะเร่งรัดแก้ไขความเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง และ
จะจัดสรรเงินอุดหนุน เพ่ือช่วยผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมีที่อยู่อาศัยในระดับที่ดีพอควร (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 
 

4.2.2   นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 6 

ในปี 2530 รัฐบาล พลเอก เปรม ติณสูลานนท์ (2523-2531) มีนโยบายที่จะเร่งการวางผัง
เมืองและก ากับดูแลให้เป็นไปตามผังเมืองอย่างเคร่งครัด เพ่ือให้การพัฒนาเมืองและชุมชนสอดคล้อง
กับผังเมือง รัฐบาลได้จัดตั้ง “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล" ซึ่งมีรองนายก 
พิชัย รัตตกุล เป็นประธาน โดยมีวัตถุประสงค์ท่ีจะแก้ไขปัญหาของกรุงเทพมหานคร ด้วยการประสาน
แผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้น าไปสู่การปฏิบัติ ซึ่งสาระส าคัญของแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร
ประกอบด้วย แผนแก้ไขปัญหาจราจรและขนส่งแผนป้องกันแก้ไขปัญหาน้ าท่วมและแผ่นดินทรุด และ
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2531 ในสมัยรัฐบาล พลเอก ชาติชาย ชุณหวัน 
(2531-2533) มีแนวคิดที่จะน าประเทศไปสู่ความเป็นประเทศอุตสาหกรรมใหม่ (NIC) โดยประกาศ
เปลี่ยนสนามรบเป็นสนามการค้า ส่งเสริมการลงทุนจากต่างชาติท าให้มีเงินลงทุนจากต่างประเทศไหล
เข้ามาเป็นจ านวนมาก ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวอย่างรวดเร็ว เกิดการไล่รื้อชุมชนแออัดเป็น
จ านวนมาก รฐับาลได้ประกาศนโยบายที่จะช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของชุมชนแออัด รวมทั้งจัดเคหสงเคราะห์ให้ผู้มีรายได้น้อยทั้งโดยภาครัฐและภาคเอกชนโดย
ส่งเสริมให้การเคหะแห่งชาติร่วมทุนกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการให้บริการชุมช
ขณะเดียวกันก็สนับสนุนให้เอกชนสร้างบ้านส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางเพ่ิมข้ึน ปี 
2534 สมัยนายกรัฐมนตรี อานันท์ ปันยารชุน ได้มีนโยบายที่จะเร่งรัดแก้ไขความเดือดร้อนด้านที่อยู่
อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง และจะจัดสรรเงินอุดหนุน เพ่ือช่วยผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมีท่ี
อยู่อาศัยในระดับที่ดีพอควร(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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4 2   การ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 6   

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6  ในปี 2529 รัฐบาล พล
เอก เปรม ติณสูลานนท์ ได้จัดตั้ง “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล" เพ่ือ
ประสานแผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้น าไปสู่การปฏิบัติ ซึ่งแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหา
ชุมชนแออัดในความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติเป็นส่วนหนึ่งของแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร  
จากการด าเนินงานที่ผ่านมาในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 และ 5 การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาที่อยู่อาศัยใน
รูปแบบสร้างบางส่วน (Site & Services) ส าหรับทุกระดับรายได้ และก าหนดการจัดเก็บรายได้ใน
ลักษณะให้การอุดหนุนกันระหว่างกลุ่มรายได้ (cross subsidy) ส่งผลต่อการด าเนินงานของการเคหะ
แห่งชาติ โดยประชาชนส่วนใหญ่ยังขาดการยอมรับในรูปแบบที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน ดังนั้น
รัฐบาลจึงมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติสร้างบ้านที่เสร็จสมบูรณ์ นอกจากนี้การก าหนดราคาขายใน
ลักษณะให้มีการอุดหนุนกันระหว่างกลุ่มรายได้ ท าให้บ้านส าหรับกลุ่มรายได้ปานกลางมีราคาสงู
เกินไป ท าให้การเคหะแห่งชาติไม่สามารถขายได้ดังนั้น ในช่วงแผนฯฉบับที่ 6 การเคหะแห่งชาติจึง
ก าหนดนโยบายที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นบ้านสร้างเสร็จสมบูรณ์  โดยค านึงถึงขีดความสามารถของผู้
ซ้ือ และก าหนดราคาขายตามราคาตลาด (Market Price) และได้ก าหนดให้มีการวางแผนการตลาด 
โดยศึกษาความเป็นไปได้ด้านการตลาด และการลงทุน เปิดจองและขายโครงการล่วงหน้า โดยเน้น
การท าการตลาดเพ่ือส่งเสริมการขาย และให้ยกเลิกการก าหนดราคาขายในลักษณะcross subsidy 
นอกจากนี้ยังวางแผนที่จะร่วมด าเนินการกับภาคเอกชนในรูปแบบต่างๆ พร้อมทั้งสนับสนุนให้
ภาคเอกชนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยจัดท าที่อยู่อาศัยในราคาไม่เกิน 150,000 บาท
เนื่องจากในช่วงเวลาของแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 มีคณะอนุกรรมการที่อยู่อาศัยดูแลนโยบายใน
ระดับชาติและมีคณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ประสานแผนพัฒนา
กรุงเทพมหานครให้น าไปสู่การปฏิบัติ ในส่วนภูมิภาคจะมีคณะกรรมการดูแลภูมิภาคที่สังกัด
กระทรวงมหาดไทย ดังนั้นการก าหนดแผนงานจึงมีความชัดเจน มีการก าหนดยอดการลงทุน 
กลุ่มเป้าหมาย และแผนการปฏิบัติงานที่ชัดเจน ประกอบกับมีความต่อเนื่องในการบริหารงานของผู้
บริหารงานระดับสูงของการเคหะแห่งชาติ ท าให้การด าเนินการของการเคหะแห่งชาติในช่วงเวลาของ
แผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552)  

การเคหะแห่งชาติได้สนองนโยบายของรัฐโดยการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยการ
ก่อสร้างโครงการในเขตพ้ืนที่พัฒนาชายผั่งทะเลตะวันออกที่แหลมฉบัง จังหวัดชลบุรีและมาบตาพุด 
จังหวัดระยองและการสร้างโครงการตามเมืองชี้น าการพัฒนาของรัฐ นอกจากนี้ในระหว่างปี 2534 
การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับแผนฯ 7 โดยยึดแนวทางการ
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ด าเนินงานเพื่อผู้มีรายได้น้อยและผู้ด้อยโอกาสเป็นหลัก โดยจัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้
น้อย โครงการเคหะข้าราชการและพนักงานของรัฐ โครงการปรับปรุงฟื้นฟูเมืองที่มีสภาพเสื่อมโทรม 
โครงการพัฒนาเมืองใหม่ใกล้กรุงเทพมหานครฯ โครงการเมืองชี้น าการพัฒนาในภูมิภาค และโครงการ
ในเขตเศรษฐกิจอุตสาหกรรมใหม่ (การเคหะแห่งชาติ 2533) และได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 
1 ฉบับ ดังนี้  

 ปี 2530 มีการจัดท า แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2531-2534 
1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 

การเคหะแห่งชาติมีแผนจะพัฒนาโครงการจากที่ดินเดิมของการ
เคหะ 550 ไร่ เช่น ทุ่งสองห้องหัวหมาก ธนบุรี บางพลี ลาดกระบัง บ่อนไก่ ฯลฯ และจัดหาซื้อที่ดิน
เพ่ิมเติมอีก 2,200 ไร่ โดยเป็นที่ดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 1,750 ไร่ และในเมืองภูมิภาค 
450ไร่ เพ่ือลดการอพยพเข้ากรุงเทพมหานครตลอดช่วงแผนฯฉบับที่ 6 การเคหะแห่งชาติสามารถ
จัดซื้อท่ีดินได้รวม 2,817 ไร่และสามารถเจรจากับเจ้าของที่ดินท าให้ชุมชนแออัดสามารถซื้อที่ดินจาก
เจ้าของที่ดินเดิมได้ รวม 22.2 ไร่ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

2) แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง  
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด ปี 2531-2534 

การเคหะแห่งชาติได้มีการก าหนดมาตรฐานของชุมชนและองค์ประกอบของชุมชนอย่างชัดเจน ได้
ก าหนดความหนาแน่นของชุมชนและจ านวนครัวเรือนที่เหมาะสมกับขนาดของชุมชน รวมทั้งมีการ
ก าหนดสัดส่วนการใช้ที่ดินที่ชัดเจน ทั้งในส่วนของที่อยู่อาศัย ถนน ทางเท้า และองค์ประกอบอื่นๆ
ของชุมชนดังนี้   (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 เป้า มา    
การเคหะแห่งชาติจะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในช่วงปี 2527-
2529  
  โครงการเค ะ  ม น ก าหนดที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 22,000 หน่วย  และในภูมิภาค
อีก 5,000 หน่วย โดยการเคหะแห่งชาติ จะเป็นผู้ด าเนินการทั้ง
ด้านการจัดหาที่ดิน และเงินลงทุน  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 
 โครงการพัฒนาที่  ู  าศั บริเวณ า ฝ่ังทะเล
ตะวัน  ก เนื่องจากในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ก าหนดที่จะพัฒนาพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลตะวันออกให้เป็นศูนย์กลาง
ความเจริญทางเศรษฐกิจแห่งใหม่ การเคหะแห่งชาติจะเข้าไป
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ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับความต้องการโดย
ก าหนดเป้าหมายที่จะก่อสร้างบ้านประเภทเช่าและเช่าซื้อ
ในช่วง 5 ปีแรก จ านวน 8,321 หน่วย แบ่งเป็นพ้ืนที่มาบตาพุด 
จ านวน 3,208 หน่วยและแหลมฉบัง จ านวน 5,133 หน่วย 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 รูปแบบโครงการ 
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  เรือนแถวชั้นเดียว  เรือนแถว 2 
ชั้น  บ้านแฝด 2 ชั้น 

  
4.2.4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 6   

นโยบายและแนวคิด ในช่วงแผนฯนี้ การใช้หลักการอุดหนุนระหว่างกลุ่ม (Cross subsidy) 
ไม่สามารถด าเนินการต่อได้ เนื่องจากท าให้ราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่มรายได้ปานกลางที่ต้องน าก าไร
มาอุดหนุนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยนั้น แพงกว่าราคาที่อยู่อาศัยประเภทเดียวกันที่ด าเนินการโดย
ภาคเอกชน รัฐจึงยังคงให้การอุดหนุนเฉพาะครัวเรือนที่มีรายได้น้อยในกลุ่ม เปอร์เซนไทล์ที่ 20 ลงไป 
ส่วนผู้มรีายได้ปานกลางให้ใช้หลักการคืนทุน และเริ่มใช้แนวคิดด้านการตลาดได้แก่การก าหนดราคา
ขายแตกต่างตามท าเลที่ตั้ง (Pricing Zone) มาใช้ในการจัดท าโครงการ นอกจากนั้น ยังมีการ
ด าเนินงานตามนโยบายในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติด้วยการพัฒนาโครงการตาม
โครงการพัฒนาพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลตะวันออก (Eastern SeaBoard) และการร่วมลงทุนกับภาคเอกชน
แต่การด าเนินการร่วมลงทุนกับภาคเอกชนไม่ประสบความส าเร็จนัก (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
การด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติได้ขยายการด าเนินการในเขตพ้ืนที่ภูมิภาค
เพ่ิมข้ึนเพ่ือเป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยได้มีการด าเนินการทั้งในส่วนของโครงการ
อาคารเช่าโดยมีผลการด าเนินงาน ดังนี้  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

4.2.4.1 เงินอุดหนุน ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 

ในช่วงนี้โครงการอาคารเช่า บริเวณโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาคตะวันออก 
ได้รับการอุดหนุน 100% 

4.2.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 
รวมทั้งหมดจ านวน 846 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

5. เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 846 หน่วย  

6. ส่วนภูมิภาค  ไม่จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง  
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4.2.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 
รวมทั้งหมดจ านวน 59 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 59 หน่วย ดังตารางที่ 3 
4.2.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 

• การจัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเองทั้งใน เขต
กรุงเทพมหานครปริมณฑล ซื้อที่ดินในปริมณฑลเพ่ือจัดท าโครงการเมืองใหม่ 
2,000 ไร่ ซื้อที่ดินจากเอกชนที่เป็นเจ้าของที่ดินชุมชนแออัดเดิม และจัดหาที่ดิน
ของรัฐและเอกชนน ามาจัดท าโครงการร่วมกัน   (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

• การวางผัง 

 แนวคิด การจัดวางอาคารได้ค านึงถึงข้อเท็จจริงของสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก 
และได้พิจารณาถึงระยะทางของอาคารและระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน เพ่ือให้ถูกต้องตามเทศบัญญัติ
กทม. จึงสามารถท าอาคารมีลักษณะเป็นใต้ถุนเป็นที่พักผ่อนและจอดรถซึ่งอ านวยความสะดวกให้แก่ผู้
อยู่อาศัยการวางต าแหน่งอาคารได้วางตามแนวยาวของที่ดินโครงการ  

 

 ผังโครงการเมืองใหม่แหลม
ฉบัง 
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ภาพที่ 13 การวางผังโครงการแหลมฉบังและดินแดง 4 ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 
 

• ลักษณะทางกายภาพ  

 เป็นอาคารแฟลต 5 ชั้น  

            
ภาพที่ 14 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 
 

• ขนาดห้องพักอาศัย 

 ขนาดห้องพักประมาณ 34-35 ตรม.  

ผังโครงการดินแดง 4 

โครงการเมืองแหลมฉบัง 
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ภาพที่ 15 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 

4.2.4.5  โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6   
   โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการที่เป็นอาคารเช่ามีเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
ได้แก่ โครงการเมืองใหม่แหลมฉบัง คลองเตย ดินแดง 4  

    
                                

 
ภาพที่ 16 แสดงโครงการที่ส าคญัในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 

 

4.2.4.6 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6   

  อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6 

ขนาด 34 ตรม. 
โครงการดินแดง 4 

ขนาด 35 ตรม. 
โครงการแหลมฉบัง 



 

 

66 

เนื่องจากการเคหะแห่งชาติขาดทุนค่าดูแลชุมชนมาโดยตลอด โดยมีสาเหตุมา
จากอัตราค่าเช่าที่จัดเก็บต่ าเกินกว่าจะรับภาระค่าดูแลชุมชนได้ นอกจากนี้ผู้อยู่อาศัยบางส่วน
ยังค้างช าระค่าเช่า ส่งผลให้รายรับที่จัดเก็บได้ไม่เพียงพอกับการบริหารงาน การเคหะ
แห่งชาติจึงได้มีการปรับปรุงระบบการจัดเก็บค่าดูแลชุมชนในหลายๆ ด้าน ดังนี้ 

1) ให้ฝ่ายจัดการทรัพย์สินท าหน้าที่ในการจัดเก็บค่าดูและชุมชนจากผู้อยู่
อาศัยเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพในการจัดเก็บรายได้ 

2) มีนโยบายจะดูแลชุมชนเพียง 5 ปี ดังนั้น ในปีที่ 6-20 จะลด
บุคคลากรในการดูแลชุมชนลง คงเหลือเฉพาะส่วนที่ด าเนินการด้าน
การบริหารทรัพย์สิน ติดตามหนี้ค้างช าระและจัดประโยชน์ในชุมชน 

3) ปรับปรุงวิธีการคิดค่าดูแลชุมชนใหม่ โดยเรียกเก็บค่าดูแลชุมชนเป็น 2 
ส่วน 
ส่วนที่ 1 เป็นค่าบริการชุมชนในปีที่ 1-5 ซึ่งจะคิดค่าบริการในอัตรา
เดือนละ 40-70 บาทต่อหน่วย  
ส่วนที่ 2 เป็นค่าบริหารงานซึ่งจะเรียกเก็บรวมกับค่าเช่า ในปีที่ 1-20 
ในอัตราเดือนละ 104 - 266 บาทต่อหน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

ตารางที่ 18 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

6 300 

ปัจจุบัน 300-1,800 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6  
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6  นี้ การเคหะแห่งชาติยังดูแลชุมชนเอง ด้วย

การมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน และการเคหะแห่งชาติได้ส่งเสริมให้ชุมชนดูแลตนเอง 
โดยการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนเพ่ือดูแลชุมชน การเคหะแห่งชาติได้ส่งเสริมและผลักดันให้
ชุมชนดูแลตนเอง   

 

4 2 5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี     

สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6  ดังนี้ 
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ตารางที่ 19 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 6   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  25   25   25 2 25   25 4 25   25   25 2 25   25 4 

6 กทม.และปริมณฑล - - - 352 494 - - - - - 

6 ภูมิภาค - - - - - 59 - - - - 

รวม  846 59 

 
 
 
 
 
 
 
  

4   การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี   (ปี 2535- 
25 9) 

 
4.3.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และ
นโ บา รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 7  
การขยายตัวของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ส่งผลให้ราคาท่ีดินปรับสูงขึ้น โดยในปี 2535 ราคา

ประเมินที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นถึงร้อยละ 23 ซึ่งเป็นราคาท่ีสูงขึ้นอย่างมาก แต่ความต้องการที่ดินของ
ภาคเอกชนก็ยังคงมีอย่างต่อเนื่อง ประกอบกับนโยบายของรัฐที่ช่วยกระตุ้นตลาดที่อยู่อาศัย ทั้งใน
ส่วนที่ธนาคารแห่งประเทศไทยผ่อนคลายกฎเกณฑ์การด ารงเงินทุนส ารองต่อสินทรัพย์เสี่ยงตาม
มาตรฐานของ BIS โดยลดน้ าหนักความเสี่ยงของสินเชื่อที่อยู่อาศัยลงเป็นร้อยละ 50 และการที่รัฐมี
มาตรการส่งเสริมการลงทุน (BOI) โดยลดหย่อนภาษีให้กับผู้ประกอบการที่สร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยและรายได้ปานกลาง ที่มีขนาดพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 31 ตารางเมตร (ยกเว้นอาคารพาณิชย์) ใน
ราคาไม่เกิน 600,000 บาท ส่งผลให้ธุรกิจที่อยู่อาศัยขยายตัวเพ่ิมข้ึนอย่างมาก ในปี 2536-2537   ป ี
2537 สถาบันการเงินต่างๆได้ปรับลดอัตราดอกเบี้ยลงเหลือร้อยละ 10 ซึ่งเป็นอัตราดอกเบี้ยที่
ค่อนข้างต่ าเมื่อเทียบกับช่วง 10 ปีที่ผ่านมา ซึ่งมีอัตราดอกเบี้ยอยู่ในช่วงระหว่างร้อยละ 11.25 – 
17.30 จากภาวะดังกล่าว ท าให้ผู้ประกอบการจัดสรรที่ดินขยายการลงทุนอย่างมาก มีการระดมทุน
เพ่ือจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยจ านวนมาก และเกิดการเก็งก าไรในอสังหาริมทรัพย์ในปี 2538 ธนาคาร
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อาคารสงเคราะห์ ได้ท าการวิจัยเรื่อง “บ้านว่าง” หรือบ้านที่สร้างเสร็จแต่ไม่มีผู้อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพฯและปริมณฑลช่วงปี 2533 – 2538 (เมษายน) พบว่า มีบ้านว่างมากถึง 160,000 หน่วยและ
ประมาณการว่าในช่วงปลายปี 2538 จะมีบ้านว่างประมาณ 300,000 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 14 ของ
ที่อยู่อาศัยทั้งหมด ขณะที่ความต้องการที่อยู่อาศัยจริงมีประมาณ 100,000 – 120,000 หน่วยต่อป ี
ในช่วงเวลาดังกล่าวธนาคารแห่งประเทศไทยได้ออกมาตรการจ ากัดการขยายสินเชื่อของสถาบัน
การเงินต่างๆ ด้วยมาตรการกันเงินส ารองส าหรับสินทรัพย์เสี่ยงในอัตราไม่ต่ ากว่าร้อยละ 100 รวมถึง
ปรับขึ้นอัตราดอกเบี้ยในช่วงปี 2538 (ร้อยละ13.75) ท าให้สถาบันการเงินปล่อยสินเชื่อได้ลดลง และ
ผู้ประกอบการเริ่มชะลอการลงทุนในโครงการใหม่ ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มถดถอยลงในปลายปี 
2538 และตกต่ าสุดในปี 2539-2540 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติฉบับที่ 7 (ปี2535 – 2539) จ านวนประชากรในประเทศขยายตัวเพิ่มข้ึนจาก 57.0 ล้านคน 
ในช่วงปลายแผนฯฉบับที่ 6 เป็น 60.1 ล้านคน ในช่วงท้ายของแผนฯ ฉบับที่ 7(ปี 2539) คิดเป็น
อัตราขยายตัวของประชากรเฉลี่ยร้อยละ 1.1 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราการขยายตัวที่ลดลงเมื่อเทียบกับอัตรา
การขยายตัวของประชากรในช่วงแผนฯฉบับที่ 6 ซึ่งขยายตัวในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 1.5 ต่อปี 
นอกจากนี้ประชากรที่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ยังมีแนวโน้มที่จะขยายตัวในอัตรา
ที่ลดลงด้วย โดยในปี2539 มีประชากรที่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 9.0 ล้าน
คน ขยายตัวเพิ่มขึ้นในอัตราเฉลี่ยร้อยละ 0.7 ต่อปี ในขณะที่ในช่วงแผนฯฉบับที่ 6 มีอัตราขยายตัว
เพ่ิมข้ึนเฉลี่ยร้อยละ 1.7 ต่อปีจากการส ารวจของกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย พบว่า ในปี 
2535 ประชากรในเขตกรุงเทพมหานคร 8.5 ล้านคน มีที่อยู่อาศัยรวม 1.5 ล้านหน่วย เป็นที่อยู่อาศัย
ที่ด าเนินการโดยภาคเอกชน ร้อยละ 79 และเป็นที่อยู่อาศัยที่ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ ร้อย
ละ 5 และมีชุมชนแออัดจ านวน 192,000 หลังคาเรือน คิดเป็น 267,000 ครอบครัว ในจ านวนนี้มี
ความจ าเป็นต้องแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยอย่างเร่งด่วน 65,000 ครัวเรือน เนื่องจากในช่วงแผนฯ ฉบับ
ที ่ 6 การเคหะแห่งชาติสามารถปรับปรุงชุมชนแออัดได้เพียง 30,000ครัวเรือน ดังนั้นจึงมีจ านวน
ชุมชนแออัดที่จะต้องด าเนินการปรับปรุงให้มีสภาพความเป็นอยู่ให้ดีข้ึนอีกประมาณ 190,000 
ครัวเรือน จากการสนับสนุนของ Norconsult International ซึ่งท าแบบจ าลองการคาดการณ์ความ
ต้องการที่อยู่อาศัยข้ึนในปี 2533 การเคหะแห่งชาติได้น าแบบจ าลองดังกล่าวมาท าการคาดการณ์
ประชากร โดยพิจารณาจ านวนประชากร จ านวนครัวเรือนแยกตามประเภทรายได้ และความสามารถ
ในการผ่อนช าระ โดยคาดการณ์ว่าช่วงแผนฯ ฉบบัที่ 7 จะมีความต้องการที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 376,520 หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 ในช่วงต้นของแผนฯฉบับที่ 7 สมัยรัฐบาลนายกรัฐมนตรี นายอานันท์ ปันยารชุน ปี 2534-
2535 รัฐมีนโยบาย ที่จะเร่งแก้ไขความเดือดร้อนของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองในด้านที่อยู่อาศัย 
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พัฒนาบริการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง ตลอดจนบริการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่เก่ียวข้องให้ได้มาตรฐานที่เหมาะสมโดยทั่วถึง โดยในปี 2535 คณะกรรมการนโยบาย
ที่อยู่อาศัยเสนอให้ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติตั้งกองทุนพัฒนาคนจน
เมืองเพ่ือพัฒนาอาชีพและที่อยู่อาศัยส าหรับชุมชนอัด ในระยะแรกให้การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงาน
รับผิดชอบในการจัดตั้งกองทุน ซึ่งได้รับอนุมัติเงินกองทุนจ านวน1,250 ล้านบาท จากคณะรัฐมนตรี
วันที่ 17 มีนาคม 2535 นอกจากนี้ยังได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติผังเมืองเพ่ือให้การใช้ที่ดินในเมืองมี
ประสิทธิภาพมากขึ้น รวมถึงได้มีการประกาศใช้พระราชบัญญัติสิ่งแวดล้อม พ.ศ.2535 รัฐบาล 
นายกรัฐมนตรี นายชวน หลีกภัย ปี 2535-2538 มีนโยบายให้การสนับสนุนการกระจายการลงทุน
ของภาคเอกชนในภูมิภาค เร่งรัดแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัด โดยสนับสนุนให้ภาคเอกชน
มีส่วนร่วมในการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก ด้วยการส่งเสริมการลงทุน (BOI) เป็นกรณีพิเศษ รัฐบาล 
นายกรัฐมนตรี นายบรรหาร ศิลปอาชา ปี 2538-2539 รัฐบาลยังคงมีนโยบายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย เช่น 
เดียวกับรัฐบาลชุดก่อน คือ เร่งแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัด โดยก าหนดแผนพัฒนาที่อยู่
อาศัย ปรับปรุงชุมชนแออัด และส่งเสริมให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยราคาถูก
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง นอกจากนี้ยังได้มีการริเริ่มให้มีการปรับปรุงแก้ไขกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการผังเมือง การควบคุมอาคาร การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ การจัดสรรที่ดิน ชุมชนเมือง
ใหม่ ชุมชนแออัดและกฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้องรัฐบาล นายกรัฐมนตรี พลเอก ชวลิต ยงใจยุทธ์ ป ี
2539-2540 รัฐบายมีนโยบาย ให้มีการจัดการด้านผังเมืองอย่างเป็นระบบเพื่อจัดระเบียบการขยายตัว
ของชุมชนและป้องกันการเกิดชุมชนแออัด รวมทั้งให้มีการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ ปรับ
สภาพแวดล้อมในชุมชนแออัดให้เหมาะสม ขยายบริการสังคมให้เข้าถึงชุมชนอย่างทั่วถึง และเร่ง
ยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

4.3.2   นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี   

ในช่วงต้นของแผนฯฉบับที่ 7 สมัยรัฐบาลนายกรัฐมนตรี นายอานันท์ ปันยารชุน ปี 2534-
2535 รัฐมีนโยบาย ที่จะเร่งแก้ไขความเดือดร้อนของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองในด้านที่อยู่อาศัย 
พัฒนาบริการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง ตลอดจนบริการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่เกี่ยวข้องให้ได้มาตรฐานที่เหมาะสมโดยทั่วถึง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

รัฐบาล นายกรัฐมนตรี นายชวน หลีกภัย ปี 2535-2538 มีนโยบายให้การสนับสนุนการ
กระจายการลงทุนของภาคเอกชนในภูมิภาค เร่งรัดแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัด โดย
สนับสนุนให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก ด้วยการส่งเสริมการลงทุน (BOI) 
เป็นกรณีพิเศษ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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รัฐบาล นายกรัฐมนตรี นายบรรหาร ศิลปอาชา ปี 2538-2539 รัฐบาลยังคงมีนโยบาย
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย เช่นเดียวกับรัฐบาลชุดก่อน คือ เร่งแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและชุมชนแออัด โดย
ก าหนดแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยปรับปรุงชุมชนแออัด และส่งเสริมให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการจัดให้มี
ที่อยู่อาศัยราคาถูกส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง นอกจากนี้ยังได้มีการริเริ่มให้มีการปรับปรุง
แก้ไขกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการผังเมือง การควบคุมอาคาร การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ การจัดสรร
ที่ดิน ชุมชนเมืองใหม่ ชุมชนแออัดและกฎหมายอื่นๆ ที่เก่ียวข้อง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

รัฐบาล นายกรัฐมนตรี พลเอก ชวลิต ยงใจยุทธ์ ปี 2539-2540 รัฐบายมีนโยบาย ให้มีการ
จัดการด้านผังเมืองอย่างเป็นระบบเพื่อจัดระเบียบการขยายตัวของชุมชนและป้องกันการเกิดชุมชน
แออัด รวมทั้งให้มีการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ ปรับสภาพแวดล้อมในชุมชนแออัดให้เหมาะสม 
ขยายบริการสังคมให้เข้าถึงชุมชนอย่างทั่วถึง และเร่งยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้มีรายได้น้อยในเขต
เมือง (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 
 

4 2   การ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี     

ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 7 ปี 2535-2539 เป็นช่วงเวลาที่
คณะอนุกรรมการที่อยู่อาศัยก าลังจะยุติบทบาท ประกอบกับได้มีนโยบายส่งเสริมการลงทุนบ้าน BOI 
ท าให้เอกชนเข้ามามีบทบาทด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับรายได้น้อยเพ่ิมขึ้น มีสมาคมที่เก่ียวข้อง
กับท่ีอยู่อาศัยเกิดขึ้นมากมาย รัฐบาลจึงมีแนวนโยบายที่จะลดบทบาทของการเคหะแห่งชาติลง โดย
ให้การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานที่ท าหน้าที่ในการก าหนดนโยบาย วางแผนและก าหนดทิศทางการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยแทนการเป็นผู้ผลิตที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติได้เสนอร่างแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย
และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ของการเคหะแห่งชาติ ปี 2535-2539 โดยมีแนวคิดในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ดังนี้ 

 การพัฒนาบริการพ้ืนฐานในชุมชน โดยการฟ้ืนฟูชุมชนเมืองที่มีสภาพเสื่อมโทรมให้มี
การใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและปรับปรุงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยเพ่ือ
ยกระดับมาตรฐานการอยู่อาศัย จัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสียในชุมชน รวมถึงการ
ก าหนดพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจและสวนให้เพียงพอ โดยมีแนวคิดท่ีจะก าหนดองค์กรที่
จะดูแลเรื่องการฟ้ืนฟูเมืองให้มีความชัดเจน 

 ส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
โดยแก้กฎระเบียบต่างๆที่เป็นอุปสรรค รวมทั้งส่งเสริมให้สถาบันการเงินเพ่ิมสินเชื่อ
ที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย 
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 สนับสนุนให้จัดท าบ้านสวัสดิการคนงาน ปรับปรุงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยของ
คนงานโรงงานอุตสาหกรรม 

 สร้างโอกาสให้คนจนในเมืองเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยมีแนวคิดที่จะประสาน
ประโยชน์ระหว่างเจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด เพ่ือให้เกิดความร่วมมือ
ในการพัฒนาพ้ืนที่ จัดท าโครงการเมืองใหม่แบบเมืองบริวารหรือเมืองที่สมบูรณ์แบบ
ในบริเวณท่ีเหมาะสม เพ่ือลดความแออัดของกรุงเทพมหานคร  

 ส่วนในเขตภูมิภาคท่ีเป็นเมืองศูนย์กลางความเจริญ จะจัดท าเป็นเมืองชี้น าการ
พัฒนาตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  

การเคหะแห่งชาติ ก าหนดที่จะท าที่อยู่อาศัยตามระดับรายได้ โดยก าหนดให้ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล กลุ่มรายได้ Percentile ที่ 0-10 จัดท าเป็นโครงการปรับปรุงชุมชน
แออัด กลุ่มรายได้ Percentile 10-70 จัดท าเป็นโครงการเคหะชุมชน  ส่วนกลุ่มรายได้ Percentile > 
70 ก าหนดให้เอกชนเป็นผู้ด าเนินการ  ในเขตภูมิภาค ก าหนดให้กลุ่มรายได้ Percentile ที่0-20 
จัดท าเป็นโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด กลุ่มรายได้ Percentile 20-60 จัดท าเป็นโครงการเคหะ
ชุมชน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

นอกจากนี้ยังมีนโยบายที่จะจัดท าโครงการอาคารเช่าทั่วประเทศ โดยเป็นครั้งแรกท่ีการ
เคหะแห่งชาติมีนโยบายที่จะให้การอุดหนุนค่าก่อสร้างอาคารเช่าจากเงินรายได้ของการเคหะแห่งชาติ
เองนอกเหนือจากเงินอุดหนุนของรัฐ  ซึ่งมีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 1 ฉบับ ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

 ปี 2534 มีการจัดท าแผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2535-2539 
1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ต่อเนื่องมาจนถึงแผนฯฉบับที่ 7 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ขยายตัวอย่างมาก ที่ดินมีราคาสูงเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเนื่อง ส่งผลต่อการจัดหาที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 
โดยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 7 การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะจัดหาที่ดินรวม 7,015 ไร่เพ่ือจัดท าเป็นเมือง
ใหม่ และเป็น Land Bank ตลอดช่วงแผนฯฉบับที่ 7 การเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้รวม 
3,424 ไร่ แบ่งเป็นที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 1,192 ไร่ และเป็นที่ดินในเขตภูมิภาค
1,954 ไร่ และสามารถเจรจาขอใช้ที่ดินราชพัสดุส าหรับจัดท าโครงการได้ 279 ไร่ (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

2) แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง  
       แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด ปี 2535-2539  

 เป้า มา    
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การเคหะแห่งชาติจะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในช่วงปี 2527-
2529  
 โครงการเค ะ  ม น เป็นโครงการที่สนองนโยบายของรัฐใน
การแก้ปัญหาความเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัย โดยจัดสร้างที่อยู่
อาศัยที่มีมาตรฐานพร้อมทั้งบริการพ้ืนฐานและส่วนบริการ
ชุมชน เช่น อาคารพาณิชย์ ศูนย์การค้า โดยในช่วงแผนฯฉบับที ่
7 นี้ การเคหะแห่งชาติวางแผนที่จะสร้างโครงการเคหะชุมชน
และส่วนบริการชุมชน โครงการอาคารเช่า ในกรุงเทพและ
ปริมณฑลจ านวน 7,000 หน่วย และส่วนภูมิภาคจ านวน 5,500 
หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552)  
โครงการเม  งใ ม และเม  ง ี น าการพัฒนา ก าหนดที่จะ
พัฒนารวมจ านวน19,600 หน่วย แบ่งเป็นการพัฒนาเมืองใหม่
ในพ้ืนที่โครงการเมืองใหม่บางพลี จ านวน 16,100 หน่วย 
ประกอบด้วยอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยมาก 2,500 
หน่วย(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 รูปแบบโครงการ 
ก าหนดที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยมุ่งเน้นการพัฒนาคุณภาพชีวิต
และสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย โดยมีแนวคิดการพัฒนาใน
รูปแบบฟื้นฟูเมือง(Urban Renewal)  การจัดรูปที่ดิน (Land 
Readjustment ) การจัดท าเมืองชี้น าการพัฒนา การจัดท าที่
อยู่อาศัยมาตรฐานรอง (Different Housing Standards) และ
บ้านพักฉุกเฉินสี่มุมเมือง  (Emergency Housing) ส าหรับผู้มี
รายได้น้อย  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
โครงการเ  า จัดท าเป็นอาคารรูปแบบต่างๆ เช่น อาคารแฟลต 
5 ชั้น บ้านเรือนแถว บ้านแฝด  
โครงการที่  ู  าศั มาตรฐานร งและบ านพักฉ กเฉิน จัดท า
เป็นแฟลต 5 ชั้น ขนาดพ้ืนที่ 24 ตารางเมตร 
โครงการบ านพักคนงาน จัดท าเป็นอาคารพักอาศัยรวม 
ส าหรับครอบครัวเดียว จัดท าเป็นห้องพักขนาดพ้ืนที่ 24 ตาราง
เมตร ส าหรับคนโสดที่พักอาศัยอยู่รวมกัน 8 คน จัดท าเป็น
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ห้องพักขนาดพ้ืนที่ 72 ตารางเมตรอาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  
เรือนแถวชั้นเดียว  เรือนแถว 2 ชั้น  บ้านแฝด 2 ชั้น 

  
4.3.3 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี     

ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7  การเคหะแห่งชาติได้น าแนวคิดหลายประการที่น ามาใช้ในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยดังนี้ 

แนวคิ เม  ง ี น าการพัฒนาภูมิภาค เป็นการน าแนวคิดเรื่องการพัฒนาเมืองใหม่ ไปใช้ใน
เมืองหลักในภูมิภาค ซึ่งนอกจากเป็นการจัดให้มีที่อยู่อาศัยพร้อมแหล่งงานและองค์ประกอบชุมชนใน
ลักษณะเมืองที่สมบูรณ์ในตัวเอง (Self-Contained New  Town)  แนวคิ บ านพักฉ กเฉิน 
(Emergency Housing) เนื่องจากในช่วงของแผนฯนี้ มีการไล่รื้อชุมชนแออัดเป็นจ านวนมาก การ
เคหะแห่งชาติจึงมีแนวความคิดที่จะก่อสร้างบ้านพักฉุกเฉิน เพ่ือรองรับผู้ที่ประสบปัญหาการไล่รื้อ 
หรือชุมชนที่ประสบเพลิงไหม้ โดยจัดท าโครงการบ้านพักฉุกเฉิน เป็นอาคารแฟลต ห้องขนาดเล็ก ให้
อยู่อาศัย  แนวคิ ที่  ู  าศั  มาตรฐานร ง จากประสบการณ์ของฝ่ายปรับปรุงชุมชนแออัด พบว่าที่
อยู่อาศัยในชุมชนแออัดที่ผู้อยู่อาศัยใช้อยู่ มีขนาดหน่วยพักอาศัยขนาดเล็กกว่ามาตรฐานที่การเคหะ
แห่งชาติได้ก าหนดไว้ ท าให้เกิด แนวคิดท่ีอยู่อาศัยมาตรฐานรอง คือมีขนาดหน่วย พักอาศัย 24 
ตารางเมตร ต ่ากว่ามาตรฐานของการเคหะแห่งชาติ ที่มีหน่วยพักอาศัยขนาด 31 ตารางเมตร  ในช่วง
แผนฯฉบับที่ 7 การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติให้ท าการก่อสร้างจ านวนหลายโครงการ โดยเริ่มจัดท า
โครงการทั้งในส่วนของเคหะชุมชนใน เขตกรุงเทพมหานครและภูมิภาค รวมถึงโครงการประเภทเช่า 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

นโยบายของภาครัฐให้การสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัย และไม่มีความผันผวนในนโยบาย
ของรัฐบาล ท าให้ในช่วงของแผนฯฉบับที่ 7 การเคหะแห่งชาติสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยได้จ านวน
สูงสุดใน 4 ยุคของการพัฒนาอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยสามารถเริ่มก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้
มากถึง 20,746 หน่วย และด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ จ านวน 14,658 หน่วย โดยได้มีการ
ด าเนินการทั้งในส่วนของโครงการอาคารเช่าโดยมีผลการด าเนินงาน ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

4.3.3.1 เงินอุดหนุน ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 

ในช่วงนี้โครงการอาคารเช่า มีนโยบายที่จะให้การอุดหนุน โดยรัฐอุดหนุน 4 ส่วน
และการเคหะแห่งชาติอุดหนุน 1 ส่วน ดังนี้ 

 เขตกรุงเทพมหานครจะได้รับการอุดหนุนจากรัฐร้อยละ 34 ของค่า
ก่อสร้าง คิดเป็นเงิน 94,000 บาทต่อหน่วย โดยการเคหะแห่งชาติจะให้
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การอุดหนุนเพ่ิมเติม อีกร้อยละ 8 คิดเป็นเงิน 24,000 บาทต่อหน่วย 
รวมเป็นเงินอุดหนุนหน่วยละ 118,000 บาท  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

 เขตภูมิภาค จะได้รับการอุดหนุนจากรัฐร้อยละ 36 ของค่าก่อสร้าง คิด
เป็น 102,000 บาทต่อหน่วย โดยการเคหะแห่งชาติจะให้การอุดหนุน
เพ่ิมเติม อีกร้อยละ 9 คิดเป็นเงิน 26,000 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงิน
อุดหนุนหน่วยละ 128,000 บาท  (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 โครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง ขนาดพ้ืนที่ 24 ตารางเมตร รัฐให้การ
อุดหนุน ร้อยละ 75 ของต้นทุนโครงการ คิดเป็นเงิน 114,250 บาท ต่อ
หน่วย โดยการเคหะแห่งชาติจะให้การอุดหนุนเพ่ิมเติมอีกร้อยละ 25 คิด
เป็นเงิน 37,750 บาทต่อหน่วย รวมเป็นเงินอุดหนุน 100% คิดเป็นเงิน 
หน่วยละ 152,000 บาท (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 
 

4.3.3.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 
รวมทั้งหมดจ านวน 20,746 หน่วย หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

7. เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 15,116 หน่วย  

8. ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 5,630 หน่วย  
 

4.3.3.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 
รวมทั้งหมดจ านวน 14,658  หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

9. เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 11,818 หน่วย  

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จในเขตภูมิภาค 2,840 หน่วย 
 

4.3.3.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 
• การจัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเองทั้งในเขต
กรุงเทพมหานครปริมณฑล ซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครปริมณฑล ส่วน
ภูมิภาค และเช่าที่ดินราชพัสดุ 
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• การวางผังโครงการ 

 แนวคิด มีการวางผังโครงการที่มีการความหลากหลายของอาคารหลากหลาย
ประเภท นอกจากเป็นการจัดให้มีที่อยู่อาศัยพร้อมแหล่งงานและองค์ประกอบชุมชนในลักษณะเมืองที่
สมบูรณ์ในตัวเอง (Self-Contained New  Town)   

  
 
 

  
  

ภาพที่ 17 การวางผังโครงการในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 

ผังโครงการเมืองใหม่บางพลี 

ผังโครงการสุขาภิบาล 1 
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• ลักษณะทางกายภาพ 

  ลักษณะเป็นอาคารแฟลต 5 ชั้นและอาคารเช่ามาตรฐานรอง 

 
  

ภาพที่ 18 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 
 

• ขนาดห้องพักอาศัย 

 มีขนาดประมาณ 31-39 ตารางเมตรและ 24 ตารางเมตร 

       
 

 
ขนาด 39 ตรม. 
โครงการนราธิวาส 

ขนาด 31 ตรม. 
โครงการนเมืองใหม่บางพลี 

ขนาด 24 ตรม. 
โครงการมาตรฐานรอง 
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ภาพที่ 19 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 
 
 
 
 
 

4.2.4.5  โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7   
 โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการอาคารเช่า ได้แก่ ลาดกระบัง บางพลี พรพระร่วงประสิทธิ์ 
รามค าแหง อยุธยา และโครงการอาคารเช่าในที่ราชพัสดุทั่วประเทศ  

   

          
 

ภาพที่ 20 แสดงโครงการที่ส าคญัในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 

 

4.3.3.5 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7   

  อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7 

เนื่องจากในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ได้มีนโยบายให้แยกเก็บค่าบริการชุมชน ออก
จากค่าเช่าซื้อเพ่ือเป็นการควบคุมค่าใช้จ่าย ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติต้องจ่ายภาษีมูลค่าเพ่ิมในส่วน
ของค่าบริการชุมชน ดังนั้นการเคหะแห่งชาติจึงได้ท าการปรับปรุงระบบการจัดเก็บค่าดูแลชุมชนโดย
กลับมาด าเนินการจัดเก็บค่าดูแลชุมชนรวมกับค่าเช่าซื้ออีกครั้ง นอกจากนี้ยังได้ปรับปรุงระบบวิธีคิด
ค่าดูแลชุมชนใหม่ โดยก าหนดหลักเกณฑ์การคิดค่าดูแลชุมชนตามประเภทของโครงการ ดังนี้  
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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1) โครงการในเขตนครหลวง จะให้บริการชุมชน ตลอด 20 ปี โดยเก็บค่าดูแล
ชุมชน 
รวมอยู่ในค่าเช่าซื้อ หน่วยละ 360-636 บาทต่อเดือน 

2) โครงการในเขตภูมิภาค จะให้บริการชุมชน 5 ปี โดยระบุไว้ในสัญญาเช่าซื้อ
ว่าจะดูแลชุมชนเพียง 5 ปี แต่จะเรียกเก็บค่าดูแลชุมชนรวมอยู่ในค่าเช่าซื้อ 
โดยผู้อยู่อาศัยผ่อนช าระเป็นเวลา 20 ปี ในอัตราหน่วยละ 205-449 บาท
ต่อเดือน อย่างไรก็ตาม 

3) หากการเคหะแห่งชาติยังไม่สามารถมอบโอนภารกิจให้หน่วยงานท้องถิ่นได้
ก็จะยังคงดูแลต่อไปโดยลดบุคคลากรลง เหลือเพียงส่วนที่ท าหน้าที่ในการ
ติดตามหนี้ค้างช าระและจัดประโยชน์ในชุมชน 

 

ตารางที่ 20 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

7 800 

ปัจจุบัน 800-2,230 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7  
ในปี 2535 การเคหะแห่งชาติได้จัดตั้ง บริษัท CEMCO ขึ้นท าหน้าที่ในการ

บริหารชุมชน และเริ่มด าเนินการถ่ายโอนภารกิจในการบริหารชุมชนบางโครงการให้เอกชนเข้ามา
บริหารงาน โดยบริษัทเอกชนทั่วไปจะต้องประมูลราคาแข่งขันกับ บริษัท CEMCO ที่การเคหะ
แห่งชาติจัดตั้งขึ้น นอกจากนี้ยังได้แก้ไขปัญหาด้านการดูแลบ ารุงรักษาชุมชน โดยท าการประสาน
ความร่วมมือระหว่างหน่วยงานก่อสร้างและหน่วยงานดูแลชุมชนในการตรวจรับมอบโครงการ 
ขณะเดียวกันก็ได้จัดตั้งศูนย์ซ่อมบ ารุงขึ้นเพ่ือท าหน้าที่ในการซ่อมบ ารุงดูแลชุมชน (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 
 

4 2 5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 7  

สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7  ดังนี้ 
ตารางที่ 21 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 7   
แผน
ฯ 

ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 
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  25 5 25 6 25 7 25 8 25 9 2535 2536 2537 2538 25
39 

7 กทม.และ
ปริมณฑล 

3,698 766 6,508 2,416 1,728 366 738 3,776 430 6,5
08 

7 ภูมิภาค 900 - 2,066 1,329 1,335 - 420 480 74 1,8
66 

รวม  20,746 14,658   

บทที่ 5 
พัฒนาการการ  าเนินงาน าคารเ  า 

  คที่   บ านพัก  ารา การและ าคารรัฐสวัส ิการบนที่ ินรา พัส   
 พ ศ 254 -2549  

 
ในช่วงยุคท่ี 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารรัฐสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ ซึ่งจะเริ่มนับตั้งแต่

ปี พ.ศ. 2540 จะอยู่ในช่วงระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  2 ฉบับ คือ 
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 8  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 9  
ซึ่งได้รวบรวมข้อมูล โดยเริ่มจากปี 2540 จนถึงปี 2549 และสรุปข้อมูลแยกตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ โดยมีหัวข้อดังนี้ 

 
5.1  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 8  
(ปี 2540- 2544) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 

 
5.2  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที ่9  
(ปี 2545- 2549) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
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 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 

 

5   การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี 8 (ปี 254 - 
2544) 

 

5.1.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และนโ บา 
รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 8  

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มประสบปัญหาในช่วงท้ายของแผนฯ ฉบับที่ 7 โดยปริมาณที่อยู่
อาศัยที่เปิดขายมีมากเกินความต้องการ ประกอบกับปัญหาทางเศรษฐกิจและการขาดสภาพคล่องทาง
การเงินของสถาบันการเงินจนต้องชะลอสินเชื่อที่อยู่อาศัยทั้งในส่วนของผู้ประกอบการและผู้ซื้อราย
ย่อย อัตราดอกเบี้ยขยับสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง ราคาที่อยู่อาศัยลดลงอย่างมากเนื่องจากมีปริมาณมาก
เกินความต้องการและอ านาจซื้อของประชาชนลดน้อยลง ตลาดที่อยู่อาศัยอยู่ในภาวะซบเซาอย่าง
หนัก ราคาที่ดินลดลง ส่งผลให้ภาวะการลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ชะลอตัว รัฐได้ด าเนินนโยบาย
เศรษฐกิจมหภาคและปรับโครงสร้างทางเศรษฐกิจเพ่ือเสริมสร้างความแข็งแกร่งของสถาบันการเงิน 
และได้มุ่งเน้นแก้ปัญหาด้านอสังหาริมทรัพย์โดยก าหนดมาตรการต่างๆเพ่ือฟ้ืนฟูอสังหาริมทรัพย์ เช่น 
การลดอัตราค่าธรรมเนียมการโอนและภาษี การลดอัตราดอกเบี้ยและเพ่ิมวงเงิน สินเชื่อ
อสังหาริมทรัพย์ การเสริมสภาพคล่องทางการเงินให้กับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยให้การเคหะแห่งชาติ
ระดมเงินทุนเพ่ือให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ รวมถึงการจัดตั้งกองทุนรวม
อสังหาริมทรัพย์ฯลฯ อย่างไรก็ตาม ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังคงชะลอตัวอย่างต่อเนื่องและเริ่มมี
แนวโน้มดีขึ้นในช่วงท้ายของแผนฯ ฉบับที่ 8 ข้อมูลจากการเคหะแห่งชาติ3 พบว่ามูลค่าการซื้อขาย
ที่ดินทั่วประเทศลดลงอย่างต่อเนื่อง โดยในปี2540 มูลค่าซื้อขายที่ดินลดลงจากปี 2539 ในอัตราร้อย
ละ 23.3 และในปี 2541 มูลค่าซื้อขายที่ดินลดลงจากปี2540 สูงถึงร้อยละ 49.6 ในขณะเดียวกัน
จ านวนที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จและจดทะเบียนในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในปี 2541 ก็ลดลง
จากปี 2540 ถึงร้อยละ 55.7 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที ่
8 (ปี 2540 – 2544) จ านวนประชากรในประเทศขยายตัวเพ่ิมข้ึนจาก 60.1 ล้านคน ในช่วงปลาย
แผนฯฉบับที่ 7 เป็น 62.1 ล้านคน ในช่วงท้ายของแผนฯฉบับที่ 8 (ปี 2544) คิดเป็นอัตราขยายตัวของ
ประชากรเฉลี่ยร้อยละ 0.6 ต่อปี ซึ่งเป็นอัตราการขยายตัวที่ลดลงอย่างมาก เมื่อเทียบกับอัตราการ
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ขยายตัวของประชากรในช่วงแผนฯฉบับที่ 7 จ านวนประชากรทั้งประเทศในปี 2540 เท่ากับ 60.8 
ล้านคน เป็นประชากรเมืองทั้งสิ้น 11.3 ล้านคน คิดเป็น ร้อยละ 18.51 ของประชากรทั้งประเทศ 
ประชากรเหล่านี้อาศัยอยู่ในกรุงเทพและปริมณฑลจ านวนถึง 9.1 ล้านคนหรือคิดเป็นร้อยละ 80.96 
ของประชากรเมืองทั้งหมด แต่เนื่องจากในปี 2542 มีการยกฐานะสุขาภิบาลทั่วประเทศเป็นเทศบาล
ท าให้ประชากรเมืองที่อยู่ในเขตเทศบาลเพ่ิมข้ึนเกือบเท่าตัว โดยในปี 2543 มีประชากรเมืองสูงถึง 
17.5 ล้านคน ซึ่งเมื่อเทียบกับจ านวนประชากรทั้งประเทศจ านวน 61.9 ล้านคนแล้ว จะมีสัดส่วนของ
ประชากรเมืองเพ่ิมข้ึนเป็นร้อยละ 28.2 ของประชากรทั้งประเทศ เนื่องจากสภาพเศรษฐกิจและสังคม
ของประเทศไทยเปลี่ยนแปลงไป เศรษฐกิจพ่ึงพิงกับภาคอุตสาหกรรมมากข้ึน สังคมมีความแตกต่าง
ของระดับรายได้มากข้ึน มีลักษณะเป็นสังคมเมือง และครัวเรือนมีขนาดเล็กลง การเคหะแห่งชาติได้
ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย โดยคาดการณ์จากความต้องการที่เกิดจากการเพ่ิมประชากร
และจ านวนที่อยู่อาศัยที่ต้องสร้างทดแทนที่อยู่อาศัยเก่า ในช่วงแผนพัฒนาฯฉบับที่ 8 ว่าจะมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 635,000 หน่วย และในเมืองหลัก เมือง
ชายแดน และเมืองชายฝั่งทะเลตะวันออก (รวม29 จังหวัด) จ านวน 215,000 หน่วย นอกจากนี้ยังได้
ท าการศึกษาว่าจะมีผู้ใช้แรงงานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 5 จังหวัด ได้แก่ สมุทรสาคร 
ปทุมธานี สมุทรปราการ นครปฐม และนนทบุรี ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย ประมาณ 70,000 คน 4 
แม้ว่าในช่วงแผนฯฉบับที่ 8 จะมีจ านวนที่อยู่อาศัยในตลาดเหลือเป็นจ านวนมาก แต่ส่วนใหญ่จะเป็นที่
อยู่อาศัยที่มีระดับราคาปานกลางและสูง ซึ่งไม่สอดคล้องกับความต้องการของผู้มีรายได้น้อยในส่วน
ของชุมชนแออัด ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ านวน 254,492 ครัวเรือน และในภูมิภาค 
จ านวน 55,710 ครัวเรือน ชุมชนเหล่านี้บางส่วนได้รับการพัฒนาไปแล้ว ยังคงเหลือส่วนที่ต้องได้รับ
การปรับปรุงอีกประมาณ 203,990 ครัวเรือน แยกเป็นกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 158,636 
ครัวเรือน และในภูมิภาค 45,354 ครัวเรือน(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

เศรษฐกิจของประเทศประสบปัญหาต่อเนื่องมาจากปี 2539 และเข้าสู่ภาวะวิกฤติรุนแรงในปี 
2540ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างมาก นโยบายด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของรัฐในช่วง
แผนฯฉบับที่ 7ส่วนใหญ่จึงมุ่งเน้นแก้ปัญหาวิกฤติอสังหาริมทรัพย์ โดยได้ก าหนดมาตรการต่างๆเพ่ือ
ฟ้ืนฟูเศรษฐกิจและอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งสามารถสรุปได้ ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

(1) มาตรการเสริมสภาพคล  งทางการเงินส า รับธ รกิจ สัง าริมทรัพ ์ 
ในปี 2540 สินเชื่อด้านอสังหาริมทรัพย์ของสถาบันการเงินทั้งระบบมีประมาณ
800,000 ล้านบาท เป็นหนี้เสียหรือหนี้ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ประมาณครึ่งหนึ่ง ท า
ให้สถาบันการเงินต้องตั้งส ารองหนี้สูญจ านวนมาก เป็นปัญหาต่อการด าเนินงาน
ของสถาบันการเงิน รัฐจึงได้ก าหนดมาตรการต่างๆเพ่ือเสริมสภาพคล่องทาง
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การเงิน และแก้ไขปัญหาด้านสินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ให้สถาบัน (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552) 

(2)  มาตรการกระต  นความต  งการ  าน สัง าริมทรัพ ์ 
เพ่ือเป็นการช่วยเหลือผู้ประกอบการด้านอสังหาริมทรัพย์ ขณะเดียวกันก็เป็นการ
กระตุ้นเศรษฐกิจและการลงทุน รัฐจึงได้ออกมาตรการเพ่ือกระตุ้นความต้องการ
ด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยมาตรการจูงใจต่างๆ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

( )   มาตรการส งเสริมการลงท น  งต าง าติ รัฐได้มีนโยบายกระตุ้นตลาด
อสังหาริมทรัพย์ โดยให้ชาวต่างชาติเข้ามาลงทุนในประเทศเพ่ิมข้ึน 
ในส่วนของชุมชนแออัด รัฐบาล นายกรัฐมนตรีชวน หลีกภัย มีนโยบายเร่งด าเนิน
มาตรการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดให้ได้ผลอย่างเป็นรูปธรรมและครบวงจร ทั้งใน
ด้านการปรับปรุงสภาพแวดล้อม การพัฒนาความมั่นคงในอาชีพและรายได้ และ
ด าเนินมาตรการป้องกันการขยายชุมชนแออัดควบคู่กันไป โดยได้มีการออก
พระราชบัญญัติตั้ง “สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน” เป็นองค์การมหาชนเมื่อวันที่ 27 
กรกฎาคม 2543 เพ่ือรับผิดชอบในการด าเนินการแก้ปัญหาชุมชนแออัดอย่างเป็น
ระบบ นอกจากนี้ยังได้มีการด าเนินการโอนภาระหน้าที่ให้กับองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นเพ่ือให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจาย
อ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

 
5   2  นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 8 

ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 ในยุคนี้ประเทศประสบปัญหาเศรษฐกิจของประเทศประสบ
ปัญหาต่อเนื่องมาจากปี 2539 และเข้าสู่ภาวะวิกฤติรุนแรงในปี 2540  ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้รับ
ผลกระทบอย่างมาก รัฐบาลจึงมีนโยบายมุ่งเน้นแก้ปัญหาวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ โดยได้ก าหนด
มาตรการต่างๆเพ่ือฟ้ืนฟูเศรษฐกิจอสังหาริมทรัพย์ จึงท าให้ไม่พบนโยบายของรัฐบาลที่เกี่ยวข้องกับ
อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย แต่การเคหะแห่งชาติยังมีการด าเนินงานและเป้าหมายต่อเนื่องจาก
ยุคที่ 2 ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

5.1.3 แผนการ  าเนนิงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 8  

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที ่8   ในช่วงนี้การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 1 ฉบับ ดังนี้  
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 ปี 2539 มีการจัดท า แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2540-2544  
การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2540-2544 

ซึ่งได้รับการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 2 กันยายน 2540 แผนดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ที่จะ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตของประชาชนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้ดีขึ้น สร้างชุมชนเมืองน่าอยู่โดย
ค านึงถึงรูปแบบที่เหมาะสมและสอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชน โดยมุ่งเน้นการ
กระจายความเจริญไปภูมิภาค โดยจะพัฒนาชุมชนเพ่ือรองรับการพัฒนาพ้ืนที่อนุภาคชุมชนชายแดน 
และพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ พ้ืนที่ชายฝั่งทะเลภาคตะวันออกและพ้ืนที่ชายฝั่งทะเลภาคใต้ รวมถึง
การพัฒนาที่อยู่อาศัยและฟ้ืนฟูสภาพแวดล้อมของเมืองและคุณภาพชีวิตคนจนในเมือง โดยใช้
กระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างภาครัฐ เอกชน และองค์กรชุมชน เพ่ือให้สอดคล้องกับแนวนโยบาย
ของภาครัฐ โดยก าหนดจัดท าโครงการในเขตภูมิภาคประมาณร้อยละ 43 ของทั้งหมด ในขณะที่แผน 
ฯ ฉบับที่ 7 จัดท าที่อยู่อาศัยในเขตภูมิภาคเพียงร้อยละ 28 (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

นอกจากนี้ยังมุ่งแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานโดยประสานความร่วมมือกับการนิคม
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทยและเจ้าของโรงงานรวมถึงร่วมมือกับภาคเอกชนในรูปแบบต่างๆ เช่น 
ร่วมกันพัฒนาโครงการ หรือรับซื้อโครงการจากเอกชน ในแผนดังกล่าวการเคหะแห่งชาติได้ก าหนด
เป้าหมายที่จะสร้างที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัดจ านวนทั้งสิ้น 200,000 หน่วย หลังจากแผน
ดังกล่าวได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 2 กันยายน 2540 การเคหะแห่งชาติได้ปรับลด
เป้าหมายลงจาก 200,000 หน่วย เหลือ 148,700 หน่วย เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายปรับลด
งบประมาณและให้องค์กรของรัฐ ใช้งบประมาณโดยค านึงถึงเป้าหมายและความพร้อมในการ
ด าเนินงานเพราะสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 8 
ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤติเศรษฐกิจ รัฐบาลจึงระงับการลงทุนของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจาก
เกรงว่าจะเป็นการเพ่ิมปัญหาด้านที่อยู่อาศัยที่มีจ านวนมากเกินความต้องการของตลาด (Over 
Supply) โดยปรับบทบาทให้การเคหะแห่งชาติเป็นเครื่องมือในการแก้ปัญหาด้านอสังหาริมทรัพย์ 
ช่วยเหลือเอกชนในรูปแบบต่างๆ ดังนั้นในช่วงแผนฯ ฉบับที ่ 8 การเคหะแห่งชาติจึงปรับเปลี่ยน
บทบาทโดยมุ่งเน้นงานด้านวิชาการและเริ่มต้นแนวคิดแผนเมือง เพ่ือเตรียมความพร้อมในการถ่ายโอน
ภารกิจให้ท้องถิ่น โดยมุ่งเน้นให้ท้องถิ่นเห็นความส าคัญในการแก้ไขปัญหาชุมชน (จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย 2552)  

(1) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน   
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด ปี 2540-2544  การเคหะ

แห่งชาติมีแผนที่จะจัดซื้อที่ดินบริเวณรอบกรุงเทพมหานคร ทิศเหนือ ทิศตะวันตก และทิศ
ตะวันออกเฉียงเหนือ เพ่ือจัดท าเมืองใหม่แห่งใหม่ จ านวน  5,096 ไร่ และเป็น Land Bank ส าหรับ
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อนาคต จ านวน 18,455 ไร่ ตลอดช่วงแผนฯฉบับที่ 8 มีการจัดท าโครงการในที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติ ที่ราชพัสดุ ในส่วนภูมิภาค (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

 
 

(2) แผนงานดา้นการจดัท าโครงการก่อสร้าง 
 เป้า มา   
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 8 การ
เคหะแห่งชาติมีเป้าหมายในการด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยใน
รูปแบบที่หลากหลาย แต่จากสภาวะเศรษฐกิจ การเคหะ
แห่งชาติได้ปรับลดเป้าหมายลงตามนโยบายของรัฐ ดังนี้ 
โครงการพัฒนาที่  ู  าศั ส า รับผู ใ  แรงงาน จ านวน 
14,000 หน่วย โดยการเคหะแห่งชาติจะประสานความร่วมมือ
กับ การนิคมอุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย นิคมอุตสาหกรรม
ของเอกชน และเจ้าของโรงงานอุตสาหกรรมในการจัดท า
โครงการ ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติจะขอให้การนิคมอุตสาหกรรม
แห่งประเทศไทยและนิคมอุตสาหกรรมเอกชนจัดเตรียมที่ดินไว้
ในเขตนิคมอุตสาหกรรม พร้อมทั้งรับภาระค่าที่ดินหรือค่า
พัฒนาสาธารณูปโภคบางส่วน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 
โครงการพัฒนาที่  ู  าศั ส า รับ  ารา การและ น ว งาน 
รวม 24,000หน่วย เป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติให้ความ
สนับสนุนองค์กรของรัฐหรือหน่วยงานต่างๆ ที่มีความต้องการ
จัดสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือเป็นสวัสดิการให้ข้าราชการหรือลูกจ้าง
ของตนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและมีความม่ันคงใน
รูปแบบของบ้านพักสวัสดิการ โดยหน่วยงานเจ้าของโครงการ
ต้องเป็นผู้จัดหางบประมาณ และการเคหะแห่งชาติจะ
ด าเนินการในเรื่องของการออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
โครงการที่  ู  าศั ทั่ว ป จำนวน 45,700 หน่วย แบ่งออกเป็น 
โครงการเคหะชุมชนและส่วนบริการ โครงการฟื้นฟูชุมชนเมือง 
และโครงการพัฒนาเมืองใหม่ 
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 รูปแบบโครงการ 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 8 การ
เคหะแห่งชาติได้ก าหนดรูปแบบโครงการดังนี้ 
 าคารเ  ามาตรฐานร ง ขนาดพ้ืนที่ 24 ตารางเมตร ส าหรับ
ชุมชนแออัดและบ้านพักคนงาน ในกรณีที่คนงานพักอาศัยอยู่
รวมกัน 8 คน จะมีพ้ืนที่ขนาด 72 ตารางเมตร 
 าคารเ  าผู มีรา    น    ขนาดพื้นที่ 24 ตารางเมตร และ
ขนาดพ้ืนที่ 31ตารางเมตร ส่วนอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้ปาน
กลาง ขนาดพ้ืนที่ 39 – 49 ตารางเมตร 

ในกรณีที่เป็นชุมชนในเมือง ควรตั้งอยู่ใกล้ย่านธุรกิจ แหล่งงาน โดยจัดท าเป็น
ชุมชนขนาดเล็กถึงขนาดกลาง ซึ่งจะเป็นอาคารชุดขนาดพ้ืนที่ 24 และ33 ตารางเมตร ในกรณีที่เป็น
ชุมชนชานเมือง ควรตั้งอยู่ในย่านพักอาศัยชานเมืองโดยจัดท าเป็นชุมชนขนาดกลางถึงขนาดใหญ่ ซ่ึง
จะเป็นอาคารชุดหรือบ้านแนวราบ ที่มีขนาดที่ดิน 16 -24 ตารางวา (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
 

5   4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 8   

 ในช่วงแผนฯฉบับ 8 ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤติเศรษฐกิจอย่างรุนแรง รัฐมีนโยบาย
กระตุ้นเศรษฐกิจด้วยมาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์ และเนื่องจากปริมาณท่ีอยู่อาศัยในตลาดมีมาก
เกินความต้องการ รัฐจึงมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติชะลอการก่อสร้างโครงการเคหะชุมชน โดยให้
การเคหะแห่งชาติด าเนินการแก้ปัญหาด้านอสังหาริมทรัพย์ ช่วยเหลือเอกชนในรูปแบบต่างๆ เช่น รับ
ซ้ือโครงการของเอกชนที่มีปัญหา ช่วยเอกชนท าการขายโครงการหรือค้ าประกันโครงการ ผลการ
ด าเนินงานในช่วงแผนฯฉบับ 8 สรุปได้ ดังนี้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552)  

 ซึ่งในช่วงนี้มีแนวคิดบ้านเช่าราคาถูก เป็นแนวคิดท่ีสืบต่อมาจากที่อยู่อาศัยมาตรฐานรอง โดย
ขยายกลุ่มเป้าหมายจากกลุ่มที่รื้อย้ายจากชุมชนแออัด เป็นที่พักอาศัยแบบเช่าให้แก่ผู้ใช้แรงงานใน
โรงงานอุตสาหกรรมด้วย โดยก าหนดรูปแบบเป็นหน่วยเช่ามาตรฐานรอง 24 ตร.ม.บ้านพักคนงาน
แบบรวม 72 ตร.ม. บ้านแนวราบ 16-24 ตารางวา และอาคารชุด 24-33 ตร.ม แนวคิดนี้ยังไม่มีการ
ด าเนินการเป็นรูปธรรม แต่เป็นแนวทางท่ีเป็นที่มาของรูปแบบบ้านเอื้ออาทร ในช่วงต่อไป 
(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

5.1.4.1 เงินอุดหนุนจากรัฐบาล ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 

โครงการ าคารเ  า ในเขตกรุงเทพมหานคร จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ 
57 ของค่าก่อสร้าง คิดเป็น 220,000 บาทต่อหน่วย ส่วนโครงการอาคารเช่าในเขต
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ภูมิภาค จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ 65 ของค่าก่อสร้าง คิดเป็น 251,000 บาทต่อ
หน่วย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

โครงการ าคารเ  ามาตรฐานร ง ขนาดพ้ืนที่ 24 ตารางเมตร ในเขต
กรุงเทพมหานคร จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ 50 ของค่าก่อสร้าง คิดเป็น 116,000 
บาทต่อหน่วย ส่วนโครงการในเขตภูมิภาค จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ 63 ของค่า
ก่อสร้าง คิดเป็น 145,000 บาทต่อหน่วย(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

5.1.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 
     รวมทั้งหมดจ านวน 1,179 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

10. เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่มีจ านวนอาคารเช่าที่เริ่ม
ก่อสร้างในแผนฯ นี้ 

11. ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 1,179 หน่วย  
5.1.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 

รวมทั้งหมดจ านวน 7,272 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 4,144 หน่วย  

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 3,128 หน่วย  
5.1.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 

• การจัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเอง มีการจัดท า
อาคารเช่ารัฐสวัสดิการส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง บริเวณชายฝั่ง
ตะวันออก และมีการขอใช้ขอเช่าที่ดินราชพัสดุในการจัดท าโครงการ 

 

• การวางผังโครงการ 

แนวคิด เนื่องจากโครงการอาคารเช่าในแผนฯนี้ ขอเช่าที่ดินของราชพัสดุ มี
อาคารเดียว และมักจะมีอาคารเดิมที่อยู่รอบข้าง จึงต้องออกแบบให้มีผลกระทบน้อยที่สุด
และต้องใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสม และวางระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบเก็บกักน้ าฝน
เพ่ือเป็นไปตามข้อก าหนดของสิ่งแวดล้อม 
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ภาพที่ 21 การวางผังโครงการอาคารเช่าในที่ราชพัสดุ กาฬสินธ์และร้อยเอ็ดในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบบัท่ี 8 

 
 

• ลักษณะทางกายภาพ  

ในช่วงนี้มีลักษณะทางกายภาพแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ บ้านแถว 2 ชั้น ขนาด 
14-24 ตารางวา (รับโอนมา) และอาคารเช่ารัฐสวัสดิการแฟลต 5 ชั้น ขนาด 
31 ตารางเมตร 

 

   
 

ภาพที่ 22 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 
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• ขนาดห้องพักอาศัย 

มีขนาดประมาณ 31 ตารางเมตร 

 
ภาพที่ 23 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 

 

5.1.4.5 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8   
  โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการที่การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาใหม่ ไม่มีโครงการอาคารเช่าใน
เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เริ่มด าเนินการก่อสร้างในช่วงแผนฯ
ฉบับที่ 8 
 

• โครงการเคหะชุมชนส่วนภูมิภาค 
บ้านแถว ได้แก่ เลย ลพบุรี สิงห์บุรี ขอนแก่น(รับโอน) 
อาคารแฟลต 5 ชั้น  ได้แก่ กาฬสินธุ์ ร้อยเอ็ด นครราชสีมาระยะ4-5 
เชียงใหม่ (ช้างคลาน)  

     
 

    
                                

ภาพที่ 24 แสดงโครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8 
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5.1.4.6 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8   

 อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบบัท่ี 8 

มีอัตราค่าเช่าแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ อัตราค่าเช่าของบ้านแถว 2 ช้ัน และอาคาร
แฟลต ดังนี ้

ตารางที่ 22 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ ประเภท  ัตราค าเ  า/เ   น 

8 บ้านแถว 2 ช้ัน 650 

ปัจจุบัน บ้านแถว 2 ช้ัน 650-3,200 

8 อาคารแฟลต 4-5 ช้ัน 1,000 

ปัจจุบัน อาคารแฟลต 4-5 ช้ัน 1,000-2,000 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8  
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8  นี้ การเคหะแห่งชาติยังดูแลชุมชนเอง ด้วย

การมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน และการเคหะแห่งชาติได้ส่งเสริมให้ชุมชนดูแล
ตนเอง โดยการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนเพ่ือดูแลชุมชน มีบริษัท CEMCO ขึ้นเพ่ือ
บริหารจัดการชุมชนบางโครงการ และจ้างเหมาเอกชนการเคหะแห่งชาติได้จ้างเหมาให้
เอกชนเข้ามาดูแลรักษาความสะอาดและจัดเก็บค่าดูแลชุมชนเพ่ือลดภาระค่าด าเนินการที่
สูงมาก  

 

5. .5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 8  
สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8  ดังนี้ 

 

ตารางที่ 23 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 8   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2540 2541 2542 2543 2544 2540 2541 2542 2543 2544 

3 กทม.และ
ปริมณฑล 

- - - - - 2,416 - 1,728 - - 

3 ภูมิภาค 246 - - 545 388 1,617 1,005 414 - 92 

รวม  1,179 7,272 
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5 2 การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี   (ปี 2545- 
254 ) 

 
5.2.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และ
นโ บา รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี   

การเคหะแห่งชาติได้ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 9 (2545 - 2549) พบว่าความต้องการที่อยู่อาศัยที่เกิดจากครอบครัวใหม่และที่
เกิดจาการทดแทนที่อยู่อาศัยที่เกิดจากการรื้อถอน และท่ีอยู่อาศัยที่ต่ ากว่ามาตรฐานในทุกระดับ
รายได้ทั่วประเทศ พบว่า มีจ านวนทั้งสิ้น 3.3 ล้านครัวเรือน ในจ านวนนี้เป็นผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด
ประมาณ 1.5 ล้านครัวเรือน และอยู่นอกชุมชนประมาณ 370,000 ครัวเรือน ผู้มีรายได้น้อยที่มีรายได้
ครัวเรือนเดือนละไม่เกิน 10,000 บาท ที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดและนอกชุมชนในกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑลมีจ านวนสูงถึง 650,000 ครัวเรือน ซึ่งประชากรกลุ่มนี้ไม่มีความสามารถในการซื้อที่อยู่
อาศัยในตลาดเอกชนได้ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

การคาดการณ์ที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 จ านวนประชากรในประเทศขยายตัว
เพ่ิมข้ึนในอัตราที่ลดลงมาโดยตลอด โดยในช่วงแผนฯ ฉบับที ่ 9(ปี 2549) ประเทศไทยมีประชากร
ทั้งสิ้น 62.8 ล้านคน เพ่ิมข้ึนจากช่วงปลายแผนฯฉบับที่ 8 (ปี2544) ซึ่งมีประชากร 62.1 ล้านคน 
เล็กน้อย คิดเป็นอัตราขยายตัวของประชากรเฉลี่ยเพียงร้อยละ 0.24 ต่อปี ทั้งนี ้ เนื่องจากในปี 2547 
กรมการปกครองกระทรวงมหาดไทยมีการปรับฐานข้อมูลประชากรจากทะเบียนบ้านกลางและน าคน
ที่ตายแล้วออกไป2 (กรมการปกครอง, 2551)จ านวนประชากรทั้งประเทศในปี 2545 เท่ากับ 62.8 
ล้านคน เป็นประชากรเมืองทั้งสิ้น 18.0 ล้านคน คิดเป็น ร้อยละ 28.6 ของประชากรทั้งประเทศ 
ประชากรเหล่านี้อาศัยอยู่ในกรุงเทพและปริมณฑลจ านวน 9.7 หรือคิดเป็นร้อยละ 53.79 ของ
ประชากรเมืองทั้งหมด ซึ่งเมื่อเทียบกับในช่วงแผนฯฉบับที่ 8 แล้ว จะเห็นได้ว่า จ านวนประชากรเมือง
ที่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล มีสัดส่วนที่ลดลงเมื่อเทียบกับประชากรเมืองที่อาศัยใน
เขตภูมิภาค ทั้งนี้เนื่องจากการขยายตัวอย่างรวดเร็วของเมืองในเขตภูมิภาคการเคหะแห่งชาติได้ท า
การคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยที่เกิดจากความจ าเป็นพื้นฐาน (Housing need) เพ่ือรองรับ
ครัวเรือนที่เกิดใหม่และทดแทนที่อยู่อาศัยที่ถูกรื้อถอน โดยคาดการณ์ว่าตลอดช่วงแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที ่ 9 จะมีความต้องการที่อยู่อาศัยทั่วประเทศ จ านวนทั้งสิ้น 
1,628,726 หน่วยเฉลี่ยปีละ 325,745 หน่วย โดยแบ่งเป็นที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับครอบครัวใหม่ 
จ านวน 1,493,322 หน่วย และเพ่ือทดแทนที่อยู่อาศัยเก่าท่ีถูกรื้อถอน จ านวน 135,404 หน่วย 
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ส าหรับในกรุงเทพและปริมณฑลจะมีความต้องการที่อยู่อาศัยจ านวน 615,371 หน่วย คิดเป็น
ประมาณ 123,074 หน่วยต่อปี (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 

ตามแผนพัฒนางานสวัสดิการสังคมและสังคมสงเคราะห์แห่งชาติ ฉบับที่ 4 (ปี 2545-2549) 
ซึ่งคณะรัฐมนตรีอนุมัติเมื่อวันที่ 29 มกราคม 2545 ได้ก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนา โดยก าหนดให้รัฐ
ต้องจัดหาที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของประชาชนโดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ข้าราชการ 
ผู้ใช้แรงงานและผู้สูงอายุเพ่ือให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และปรับปรุงชุมชนให้น่าอยู่มี
สภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดี มีระบบสาธารณูปโภคและคุณภาพชีวิตที่เหมาะสม โดยส่งเสริมให้
องค์กรชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชนของตนเอง รวมถึงการจัดหาที่อยู่อาศัยชั่วคราวให้แก่
ประชาชนที่ประสบปัญหาความทุกข์ยากเดือดร้อนในปี 2544-2549 รัฐบาล พันต ารวจโท ทักษิณ ชิน
วัตร ได้ประกาศนโยบายการสร้างแหล่งงานเพ่ือขจัดความยากจน เช่น การพักช าระหนี้ให้กับ
เกษตรกรรายย่อยเป็นเวลา 3 ปี ส่งเสริมให้จัดท าโครงการหนึ่งต าบลหนึ่งผลิตภัณฑ์ จัดตั้งกองทุน
หมู่บ้านและชุมชนเมือง แห่งละ 1 ล้านบาท จัดตั้งธนาคารประชาชน จัดตั้งธนาคารวิสาหกิจขนาด
กลางและขนาดย่อมเพ่ืออ านวยสินเชื่อให้กับผู้ประกอบการธุรกิจรายย่อย รวมถึงการสร้างหลักประกัน
สุขภาพถ้วนหน้า โดยเสียค่าใช้จ่าย 30 บาทต่อครั้ง 17 ส าหรับนโยบายที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยคือ 
เร่งรัดและสนับสนุนการสร้างรายได้เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในกรุงเทพมหานคร แก้ไข
ปัญหาชุมชนแออัดอย่างเป็นระบบ และต้องการให้คนไทยทุกครอบครัวมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
โดยก าหนดจะจัดหาที่อยู่อาศัยให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อย จ านวน 1 ล้านหน่วย โดยให้การเคหะ
แห่งชาติจัดท าโครงการเอื้ออาทร จ านวน 600,000 หน่วย และให้สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) 
จัดท าโครงการบ้านมั่นคง จ านวน 400,000 หน่วย เพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและคน
จนในเมือง โดยคาดหวังว่าการพัฒนาที่อยู่อาศัยจะช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 
 

5 2 2 นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี   

ตามแผนพัฒนางานสวัสดิการสังคมและสังคมสงเคราะห์แห่งชาติ ฉบับที่ 4 (ปี 2545-2549) 
ซึ่งคณะรัฐมนตรีอนุมัติเมื่อวันที่ 29 มกราคม 2545 ได้ก าหนดยุทธศาสตร์การพัฒนา โดยก าหนดให้รฐั
ต้องจัดหาที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของประชาชนโดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ข้าราชการ 
ผู้ใช้แรงงานและผู้สูงอายุเพื่อให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และปรับปรุงชุมชนให้น่าอยู่มี
สภาพแวดล้อมทางกายภาพที่ดี มีระบบสาธารณูปโภคและคุณภาพชีวิตที่เหมาะสม โดยส่งเสริมให้
องค์กรชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชนของตนเอง รวมถึงการจัดหาที่อยู่อาศัยชั่วคราวให้แก่
ประชาชนที่ประสบปัญหาความทุกข์ยากเดือดร้อน (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 2552) 
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5 2   แผนการ  าเนนิงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี     

การเคหะแห่งชาติจึงได้วางแผนการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2546-2549 โดย
มุ่งเน้นการถ่ายทอดองค์ความรู้ให้หน่วยงานท้องถิ่น ช่วยในการท าแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมถึง
ด าเนินการในลักษณะเป็นพ่ีเลี้ยงให้องค์กรท้องถิ่น ในส่วนของการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัย การ
เคหะแห่งชาติจะท าหน้าที่เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบในการพัฒนาเมืองรวมถึงช่วยสนับสนุนด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยให้หน่วยงานราชการต่างๆ ดังนี้  

 ปี 2540 มีการจัดท า แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ปี 2546-2549  
1) แผนงานให้บริการหน่วยงานของรัฐ  

เพ่ือจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการชั้นผู้น้อยและพนักงานของรัฐ 
ให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและอยู่ในสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม มีเป้าหมาย 
ดังนี้ 

 เป้า มา   
โครงการแก   ปัญ าที่  ู  าศั   งผู มีรา    น   ในที่ ิน
  งรัฐ  
จ านวน 10,000 หน่วย โดยหน่วยงานเจ้าของโครงการจะเป็นผู้
จัดหางบประมาณส าหรับด าเนินการ 
โครงการใ  บริการ น ว งาน  งรัฐและโครงการบ านพัก
  ารา การประเภทสวัส ิการ  
จ านวน 10,000 หน่วย หน่วยงานเจ้าของโครงการจะเป็นผู้
จัดหางบประมาณด าเนินการ 
โครงการบ านพัก  ารา การ ประเภทเ  า จ านวน 4,000 
หน่วย โดยรัฐจัดงบประมาณอุดหนุนบางส่วนและการเคหะ
แห่งชาติยืมจากรัฐบางส่วน เพ่ือใช้ส าหรับด าเนินการ 
 รูปแบบโครงการ 
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  เรือนแถวชั้นเดียว  เรือนแถว 2 
ชั้น  บ้านแฝด 2 ชั้น 

 
2) แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
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การเคหะแห่งชาติมีการขอเช่าที่ดินราชพัสดุในการจัดท าโครงการ
อาคารเช่าสวัสดิการและจัดท าโครงการในส่วนภูมิภาคบนที่ดินของกคช.เอง(จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 
 

5.2.4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี      

เนื่องจากผลการด าเนินงานในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 9 ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการบ้านเอื้ออาทร 
ท าให้ไม่มีเป้าหมายในการด าเนินงานอาคารเช่า แต่เป็นการด าเนินงานตามนโยบายของรัฐ และเป็น
ผลให้มีผลการด าเนินงานอาคารเช่าน้อยมากดังนี้ 

5.2.4.1 เงินอุดหนุนอาคารเช่าจากรัฐบาล ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 

โครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการ ได้รับเงินอุดหนุนรวมทั้งสิ้น 1,126.82 
ล้านบาท แบ่งเป็นอาคารเช่าในเขตกรุงเทพมหานคร ได้รับการอุดหนุนร้อยละ 58 ของค่าก่อสร้าง คิด
เป็นหน่วยละ 220,000 บาท ส่วน โครงการในเขตภูมิภาค จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ 68 ของค่า
ก่อสร้าง คิดเป็นหน่วยละ 260,000 บาท ต้นทุนส่วนที่เหลือ จ านวน 532.72 ล้านบาท รัฐจะจัดสรร
งบประมาณให้การเคหะแห่งชาติยืม โดยใช้คืนภายใน 12 ปี ไม่มีดอกเบี้ย (จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
2552) 

5.2.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 

รวมทั้งหมดจ านวน 952 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 
12.เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง  
13.ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในส่วนภูมิภาคมีจ านวน 952 หน่วย 

5.2.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 
รวมทั้งหมดจ านวน 1,793 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 1,793 หน่วย  
5.2.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 

• โครงการมีการจัดท าอาคารเช่ารัฐสวัสดิการส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเขตเมือง
และบริเวณชายฝั่งตะวันออก  ซึ่งได้จัดสร้างโครงการบนที่ราชพัสดุ 

• การวางผังโครงการ 

แนวคิด  เนื่องจากโครงการอาคารเช่าในแผนฯนี้ ขอเช่าที่ดินของราชพัสดุ มี
อาคารเดียว และมักจะมีอาคารเดิมที่อยู่รอบข้าง จึงต้องออกแบบให้มีผลกระทบน้อยที่สุด
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และต้องใช้ประโยชน์ที่ดินให้เหมาะสม และวางระบบบ าบัดน้ าเสียและระบบเก็บกักน้ าฝน
เพ่ือเป็นไปตามข้อก าหนดของสิ่งแวดล้อม 

 
 

 
 

 
ภาพที่ 25 การวางผังโครงการในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 
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• ลักษณะทางกายภาพ 

บ้านแถว 2 ชั้น ขนาด 14-24 ตารางวา (รับโอนมา) และอาคารเช่ารัฐ
สวัสดิการแฟลต 5 ชั้น ขนาด 31 ตารางเมตร 

   
 

ภาพที่ 26 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 
 

• ขนาดห้องพักอาศัย 

มีขนาดประมาณ 31 ตรม.  

 
 

ภาพที่ 27 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 
 

5.2.4.5 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9   
โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการที่การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาใหม่ ไม่มีโครงการอาคารเช่าในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เริ่มด าเนินการก่อสร้างในช่วงแผนฯฉบับที่ 
9 
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• โครงการเคหะชุมชนส่วนภูมิภาค 
บ้านแถว ได้แก่ สิงห์บุรี บุรีรัมย์ กระบี่  
อาคารแฟลต 5 ชั้น  ได้แก่ สตูล ตราด  อุบลราชธานี2 
 

      
 

  
                                

ภาพที่ 28 แสดงโครงการที่ส าคญัในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9 

 

5.2.4.6  การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9   
 

ตารางที่ 24 แสดงอัตราค่าเช่าต่อเดือน 
แผนพัฒนาฯ ประเภท  ัตราค าเ  า/เ   น 

8 บ้านแถว 2 ช้ัน 650 

ปัจจุบัน บ้านแถว 2 ช้ัน 650-3,200 

8 อาคารแฟลต 4-5 ช้ัน 1,000 

ปัจจุบัน อาคารแฟลต 4-5 ช้ัน 1,000-2,000 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9  
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9  นี้ การเคหะแห่งชาติยังดูแลชุมชนเอง ด้วย

การมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน และการเคหะแห่งชาติได้ส่งเสริมให้ชุมชนดูแล
ตนเอง โดยการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนเพ่ือดูแลชุมชน มีบริษัท CEMCO ขึ้นเพ่ือ
บริหารจัดการชุมชนบางโครงการ และจ้างเหมาเอกชนการเคหะแห่งชาติได้จ้างเหมาให้
เอกชนเข้ามาดูแลรักษาความสะอาดและจัดเก็บค่าดูแลชุมชนเพ่ือลดภาระค่าด าเนินการที่
สูงมาก  
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5.2.5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี    
สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9  ดังนี้ 

 

ตารางที่ 25 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 9   
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2545 254  254  2548 254  2545 254  254  2548 254  

6 กทม.และ
ปริมณฑล 

- - - - - - - - - - 

6 ภูมิภาค - 134 39 500 279 453 522 - 500 318 

รวม  952 1,793 
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บทที่   
พัฒนาการการ  าเนินงาน าคารเ  า 

  คที่ 4  าคารเ  ารัฐสวัส ิการบนที่ ินเทศบาล 
 พ ศ 255 -255   

 
ในช่วงยุคที่ 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาล ซึ่งจะเริ่มนับตั้งแต่ปี พ.ศ. 2550 จะ

อยู่ในช่วงระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 2 ฉบับ คือ แผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแห่งชาติฉบับที ่10  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่ 11 ซึ่งได้รวบรวมข้อมูล โดย
เริ่มจากป ี2550 จนถึงปี 2559 และสรุปข้อมูลแยกตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ โดยมี
หัวข้อดังนี้ 
 

6.1  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที่ 10  
(ปี 2550- 2554) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 

 
6.2  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ ฉบับที ่11 
 (ปี 2555- 2559) 

 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบายรัฐบาล 
 นโยบายด้านการพัฒนาอาคารเช่าของรัฐบาล  
 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ 
 ผลการด าเนินงานแล้วเสร็จอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
 ส่วนภูมิภาค 
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    การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี 10 (ปี 255 - 
2554) 

 

6.1.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และ
นโ บา รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 10 

ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2552 แม้จะได้รับผลกระทบจากวิกฤตเศรษฐกิจโลกและผลกระทบจาก
ปัจจัยทางการเมืองในประเทศ แต่ก็ยังคงมีอัตราการเติบโตที่ดีในทุกด้าน ทั้งนี้อาจเป็นเพราะเศรษฐกจิ
ภายในประเทศ มิได้รับผลกระทบโดยตรงจากวิกฤตเศรษฐกิจโลกตามท่ีได้ประเมินไว้ และมาตรการ
แก้ไขวิกฤตการณ์ของรัฐในหลายๆ ด้าน รวมถึงมาตรการสนับสนุนของรัฐด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ทั้งทางด้านภาษีและค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์ รวมถึงการที่อัตราดอกเบี้ยเพ่ือที่อยู่อาศัยซึ่ง
ยังคงทรงตัวในอัตราต่ า และทั้งนี้การที่มาตรการส่งเสริมภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาลสิ้นสุด
ในวันที่ 30 มิถุนายน 2553 จึงส่งผลให้ตลาดอสังหาริมทรัพย์ยังคงมีอัตราเติบโตสูงต่อเนื่อง ในไตร
มาสที่ 1ของปี 2553 (บุญยัง 2553) 

ช่วงปี 2553 ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลเป็นปีที่มียอดการโอนกรรมสิทธิ์จ านวนที่
อยู่อาศัยและจ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน รวมถึงจ านวนที่อยู่อาศัยซึ่งเปิดตัวใหม่เข้าสู่
ตลาดมีจ านวนสูงสุดในรอบ13 ปี นับแต่วิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจปี 2540 เป็นต้นมาและประมาณ
การได้ว่า ปี 2554 การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลน่าจะชะลอตัว
ลงร้อยละ15-20 แต่เมื่อเกิดเหตุการณ์ภัยพิบัติจากอุทกภัยขึ้น ช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี 2554 ก็เชื่อ
ได้ว่าการชะลอตัวของการโอนกรรมสิทธิ์ปี 2554 จะลดลงร้อยละ 25-30 และจะกระทบถึงภาวะ
ตลาดปี 2555 ด้วย(บุญยัง 2554) 

แนวโน้มของตลาดที่อยู่อาศัยในอีก 3 ปีข้างหน้า ยังคงมีปัจจัยที่เข้ามามีผลกระทบทั้งในเชิง
บวกและลบหลายด้านด้วยกัน อาทิ 1) ปัจจัยทางเศรษฐกิจทั้งในและต่างประเทศ  2)ปัจจัยทาง
การเมืองจะคลี่คลายไปทางใดจะมีข้อยุติหรือไม่ และหลังการเลือกตั้งใหม่ความสงบของสังคมจะ
กลับมาจริงหรือไม่และท่ีส าคัญปัจจัยทางการเมืองจะก่อผลกระทบต่อเศรษฐกิจแค่ไหนเพียงใด 3) 
แนวโน้มอัตราดอกเบี้ยที่ปรับตัวสูงขึ้น  4) ระบบขนส่งมวลชนซึ่งอยู่ระหว่างด าเนินการ จะชะลอตัวลง
หรือไม่รวมถึงปัจจัยอื่นๆ ที่จะมีผลกระทบต่อการวิเคราะห์แนวโน้ม ใน 3 ปีข้างหน้า แต่จากข้อมูลที่
ประมวลมาข้างต้นพอจะประเมินได้ดังนี้ คือ 

การคาดการด้านความต้องการที่อยู่อาศัย ยอดการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทุกประเภทในปี 2552 มีอัตราการเติบโตร้อยละ 10 เมื่อเทียบกับ
ปี 2551 โดยในปี 2551 จ านวน 146,451 หน่วย และปี 2552 จ านวน 160,600 หน่วย แยกเป็นที่อยู่
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อาศัยใหม่ 81,900 หน่วย ที่อยู่อาศัยมือสอง78,700 หน่วย และพบว่าที่อยู่อาศัยแนวราบมีสัดส่วน
การโอนกรรมสิทธิ์ 104,500 หน่วย (ร้อยละ 65) และอาคารชุด 56,100 หน่วย (ร้อยละ 35) ซึ่งแยก
เป็นอาคารชุดใหม่ 35,900 หน่วย อาคารชุดมือสอง 20,200 หน่วย จากการประมวลภาพรวมที่ผ่าน
มาพอจะประเมินได้ว่า  

1. อาคารชุดยังคงมีส่วนแบ่งของตลาดในอัตราประมาณร้อยละ 50 ซึ่งถือเป็น
ประเภทที่อยู่อาศัยที่ได้รับความนิยม ทั้งนี้ อาจเนื่องจากปัจจัยเรื่องราคาน้ ามันค่าใช้จ่ายใน
การเดินทาง รวมถึงทัศนคติต่อการซื้อที่อยู่อาศัยซึ่งเปลี่ยนไป ไม่จ าเป็นต้องมีบ้านหลังเดียว
ตลอดชีวิต โดยอาจใช้เป็นบ้านหลังแรกก่อน แล้วเปลี่ยนที่อยู่อาศัยเมื่อครอบครัวขยายใหญ่
ขึ้น หรือการซื้อเพ่ือการลงทุน เนื่องจากผลตอบแทนจากอัตราดอกเบี้ยเงินฝากอยู่ในอัตราต่ า 

2. อุปสงค์ของที่อยู่อาศัยแนวราบส าหรับประเภทบ้านเดี่ยว บ้านแฝดอาคารพาณิชย์
จะมีอัตราการหดตัว หรือขยายตัวไม่มากนัก แต่ทาวน์เฮ้าส์จะมีความต้องการมากข้ึน 
เนื่องจากจะมีทาวน์เฮ้าส์ส าหรับผู้มีรายได้น้อยได้รับการส่งเสริมการลงทุนซึ่งระดับราคาไม่
เกิน 1.2 ล้านบาทออกสู่ตลาดมากขึ้น เนื่องจากช่วงที่ผ่านมาแม้จะมีอุปสงค์ แต่อุปทานทาวน์
เฮ้าส์ระดับราคาไม่เกิน 1.2 ล้านบาทมีจ านวนน้อย 

3. อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยมือสอง จะมีบทบาทส าคัญในตลาดเพ่ิมมากขึ้นโดยเฉพาะ
อาคารชุด ซ่ึงเดิมมีราคา 30,000 - 50,000 บาทต่อตารางเมตร ในขณะที่อาคารสร้างใหม่อยู่
ที่ระดับราคา 70,000 - 100,000 บาทต่อตารางเมตร ท าให้อาคารชุดมือสองจะมีบทบาทใน
ตลาดมากขึ้น 

4. บ้านแนวราบมือสองทั้งบ้านเดี่ยวและทาวน์เฮ้าส์รวมถึงอาคารประเภทอ่ืนๆ ก็จะ
มีบทบาทมากขึ้นต่อเนื่องเช่นเดียวกัน จากปัจจัยเรื่องราคาที่อยู่อาศัยก่อสร้างใหม่ที่มีราคา
สูงขึ้นและจากปัจจัยเรื่องท าเลที่ตั้งโครงการใหม่ ซึ่งต้องอยู่ 
ไกลเมืองออกไป 

5. หากระบบขนส่งมวลชนซึ่งออกสู่นอกเมืองสามารถด าเนินการได้โครงสร้างความ
ต้องการช่วงปี 2555 เป็นต้นไป อาจมีการเปลี่ยนแปลงได้ คือที่อยู่อาศัยแนวราบชานเมืองทั้ง 
บ้านเดี่ยว ทาวน์เฮ้าส์ หรืออาคารชุดอาจมีส่วนแบ่งตลาดสูงขึ้นเนื่องจากระดับราคาที่อยู่
อาศัยในเมืองหรือใกล้เมืองจะเกินกว่าความสามารถในการซื้อ(บุญยัง 2553) 
และการส ารวจความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยจากผู้เข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโด ครั้งที่ 

25 ระหว่างวันที่ 29 กันยายนถึง วันที่ 2 ตุลาคม 2554พบว่าระดับราคาซึ่งมีความต้องการซื้อมาก
ทีสุ่ดอยู่ในช่วงราคา 1 - 2 ล้านบาท ซึ่งมีจ านวนถึงร้อยละ 39.49 ความต้องการซื้อบ้านระดับราคา 2-
3 ล้านบาท มีความต้องการร้อยละ 25.86 และความต้องการซื้อระดับราคาท่ีอยู่ต่ ากว่า1 ล้านบาท มี
ความต้องการร้อยละ 10.08 ซึ่งหากพิจารณาจากผลส ารวจพบว่าความต้องการซื้อที่อยู่อาศัยระดับ
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ราคา 1-3 ล้านบาท มีสัดส่วนถึงร้อยละ 65.35  ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการซื้อ 
(Demand)ส าหรับประเภทที่อยู่อาศัยซึ่งมีความต้องการซื้อจากการส ารวจความต้องการในงาน
มหกรรมบ้านและคอนโดครั้งที่ 25(29 กันยายน - 2 ตุลาคม 2554) พบว่าประเภทที่อยู่อาศัยที่มี
ความต้องการสูงสุดคือบ้านเดี่ยวร้อยละ 29 อาคารชุดร้อยละ 23 ทาวน์เฮาส์ร้อยละ 21(บุญยัง 2554) 
 

6   2  นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี 10 

ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10  จากค าแถลงนโยบายของคณะรัฐมนตรี โดยนายอภิสิทธิ์ เวช
ชาชีวะ นายกรัฐมนตรี ได้แถลงต่อรัฐสภา เมื่อวันจันทร์ที่ 29 ธันวาคม 2551 รัฐบาลจะด าเนิน
นโยบายหลักในการบริหารประเทศนโยบายในด้านสวัสดิการสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ มี
ประเด็นนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการเคหะแห่งชาติดังนี้ 

นโยบายสวัสดิการสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ เร่งรัดปรับปรุงแก้ไขปัญหาคุณภาพการ
อยู่อาศัย คุณภาพชีวิต และสิ่งแวดล้อมโดยเฉพาะชุมชนผู้มีรายได้น้อยให้ดียิ่งขึ้น โดยปรับปรุงคุณภาพ
และขยายการให้บริการสาธารณูปโภคให้ทั่วถึง ปรับปรุงการบริหารจัดการองค์กรภาครัฐด้านการ
เคหะและการอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยเพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพการท างานขององค์กร รวมถึงพิจารณา
จัดตั้งองค์กรในลักษณะดังกล่าวเพ่ิมเติมเพ่ือประสิทธิภาพการดูแลคุณภาพชีวิตและสิ่งแวดล้อมของ
ชุมชนผู้มีรายได้น้อยให้ดียิ่งขึ้น (การเคหะแห่งชาติ 2553) 

 
6.1.3 แผนการ  าเนนิงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี    

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที ่10   ในช่วงนี้การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม 3 ฉบับ ดังนี้  

 ปี 2551 มีการจัดท า แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ ปี 2551-2555  
จากการวิเคราะห์เชิงกลยุทธ์ ด้วยการวิเคราะห์ปัจจัยภายนอกและภายใน 

ก าหนดค่านิยม/ปรัชญาองค์กร ก าหนดวิสัยทัศน์ พันธกิจ และภารกิจขององค์กร รวมถึงก าหนด
เป้าหมายและทิศทางขององค์กรแล้ว การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดยุทธศาสตร์เพ่ือเกิดการถ่ายทอด 
เชื่อมโยงและสะท้อนถึงวิสัยทัศน์ พันธกิจ ภารกิจ รวมถึงเป้าหมายและทิศทางขององค์กร การเคหะ
แห่งชาติได้ก าหนดยุทธศาสตร์ที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่า ดังนี้  

ยุทธศาสตร์ที่ 1 บริหารจัดการเพื่อพลิกฟ้ืนสถานภาพองค์กร 
โดยมีวัตถุประสงค์ คือ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการ

บริหารจัดการภาวะวิกฤตองค์กร จากการด าเนินการของการเคหะแห่งชาติตามภารกิจที่ได้รับ
มอบหมายจากรัฐบาลในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ด้วยการให้ความ
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ช่วยเหลือด้านการเงินแก่ประชาชนผู้ประสงค์จะมีที่อยู่อาศัย รวมทั้งประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการ
ก่อสร้างอาคารหรือจัดหาที่ดินด าเนินการปรับปรุงและพัฒนาชุมชน และด าเนินการอ่ืนที่สนับสนุน
หรือเก่ียวเนื่องกับวัตถุประสงค์ตลอดจนการด าเนินงานเฉพาะกิจตามนโยบายของรัฐบาล ส่งผลให้การ
เคหะแห่งชาติมีการเติบโตทั้งในส่วนรายได้และสินทรัพย์มากกาว่า 2 เท่า ในช่วงระยะเวลาจากปี 
2548-2550 ซึ่งเริ่มประสบปัญหาด้านการเงินที่มีผลจากการด าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ที่
ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติต้องเร่งด าเนินการพลิกฟ้ืนองค์กรโดยก าหนดเป็นยุทธศาสตร์ที่ส าคัญและ
เร่งด่วนที่ต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จในช่วงระยะเวลาของปีงบประมาณ 2551-2552 ด้วยกลไกที่
ส าคัญ 3 ด้านคือ การบริหารและแก้ปัญหาด้านการเงิน การเพ่ิมประสิทธิภาพในการตลาดและการ
ขาย และเพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารจัดการภายในองค์กร ดังนี้ (การเคหะแห่งชาติ 2551) 

 ด้านการเพ่ิมประสิทธิภาพในการตลาดและการขาย โดยการเพ่ิมรายได้จากากรเพ่ิม
ประสิทธิภาพการขาย การเช่า เช่าซื้อ การติดตามหนี้ ตลอดจนการบริหารสินทรัพย์ ทั้งที่เป็นอาคาร
คงเหลือ ที่ดินและสินทรัพย์อื่นๆ ให้เกิดประโยชน์สูงสุด (การเคหะแห่งชาติ 2551) 

  
แผนงานโครงการและกิจกรรม 

 กลยุทธ์ คือ เพ่ิมรายได้ลดรายจ่าย 
1. โครงการเพิ่มประสิทธิภาพจากการจัดเก็บค่าเช่า และติดตามหนี้ 
(โครงการทั้งหมดของกคช.) 
2. การลดอาคารคงเหลือเคหะชุมชน 
 เป้าหมาย 
การด าเนินงานในปี 2551-2555 
 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

ยุทธศาสตร์ที่ 2 พัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเพ่ือยกระดับ
คุณภาพชีวิตการอยู่อาศัย 
โดยมีวัตถุประสงค์ คือ เพ่ือให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยและปานกลางได้มี

ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและความม่ันคง นอกเหนือจากบทบาทและหน้าที่หลักของการเคหะแห่งชาติ
แล้ว ยังมีบทบาทเชิงสังคม การเคหะแห่งชาติยังต้องบริหารจัดการโครงการให้อยู่ภายใต้งบประมาณ
การลงทุนและต้นทุนที่ก าหนด เพ่ือไม่ให้เกิดภาระทางด้านการเงินองค์กร ด้วยการบริหารจัดการที่มี
ประสิทธิภาพ มีขั้นตอนการตัดสินใจการลงทุนที่เป็นมาตรฐานและสามารถก าหนดขอบเขตความ
รับผิดชอบได้อย่างชัดเจน โดยสามารถจัดกลุ่มโครงการลงทุนที่เกี่ยวข้องได้ดังนี้ 
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  กลุ่มโครงการเชิงสังคม ที่ต้องสามารถบริหารจัดการโครงการให้อยู่ภายใต้
งบประมาณท่ีก าหนด ได้แก่ บ้านเอื้ออาทร(ต่อเนื่อง) การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีความ
หลากหลายของกลุ่มรายได้ (การเคหะแห่งชาติ 2551) 

แผนงานโครงการและกิจกรรม 
 กลยุทธ์ คือ พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายของ
กลุ่มรายได้ 
1. โครงการบ้านรัฐสวัสดิการ(โครงการอาคารเช่าในที่ดินของรัฐ) 
 เป้าหมาย 
การด าเนินงานในปี 2551-2555 ซึ่งมีจ านวนหน่วยดังนี้ 
ปี 2552  จ านวน 600 หน่วย 
ปี 2553  จ านวน 600 หน่วย 
ปี 2554  จ านวน 600 หน่วย 
ปี 2555  จ านวน 600 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

 
 ปี 2553 มีการจัดท า แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ ปี 2553-2557  

จากการวิเคราะห์สภาพแวดล้อม ปัจจัยนอกและปัจจัยภายใน การเคหะ
แห่งชาติได้ก าหนดยุทธศาสตร์และกลยุทธ ที่จะน าไปสู่เป้าหมายและทิศทางขององค์กร ภารกิจ และ
วิสัยทัศน์ขององค์กรมียุทธศาสตร์ที่เก่ียวข้องดังนี้ 

ยุทธศาสตร์ที่ 1 บริหารจัดการเพื่อพลิกฟ้ืนสถานภาพองค์กร 
โดยมีวัตถุประสงค์ คือ เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพและประสิทธิผลในการบริหาร

จัดการภาวะวิกฤตองค์กรมีดังนี้ 
กลยุทธ์ (การเคหะแห่งชาติ 2553) 
แผนงานโครงการและกิจกรรม 

 กลยุทธ์ คือ การเพ่ิมรายได้และลดรายจ่าย 
1. แผนเพิ่มประสิทธิภาพการขาย คือการลดอาคารคงเหลือโครงการ
เคหะชุมชนและปรับปรุงชุมชน 
2.   แผนบริหารหนี้ค้างช าระ เพ่ิมประสิทธิภาพการบริหารหนี้ค้าง
ช าระ 
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3.   แผนบริหารทรัพย์สิน การบริหารทรัพย์สินในชุมชนให้เกิด
ประโยชน์ด้านรายได้ 

กลยุทธ์ คือ เพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 
1. แผนบริหารทรัพย์สิน จัดล าดับความส าคัญตามศักยภาพของทรัพย์สิน 
กลยุทธ์ การเพ่ิมรายได้และลดรายจ่าย 
การด าเนินงานในปี 2553-2557 ซึ่งมีจ านวนหน่วยดังนี้ 

1. ปี 2553 
2. ปี 2553-2554 
3. ปี 2553-2557 

กลยุทธ์ เพ่ิมประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน 
1. การบริหารอาคารเช่าให้มีปริสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่งปัจจุบันการเคหะ
แห่งชาติมีอาคารเช่า ทั้งในกทม.ปริมณฑล และภูมิภาค และมีการ
บริหารจัดการทั้งใน 3 ลักษณะ 
2. การจัดประโยชน์ในชุมชน โดยการจัดให้มีบริการที่จ าเป็นให้แก่
ประชาชนที่อยู่อาศัยในโครงการ เช่น ตลาด ร้านค้า ตู้น้ าดื่มหยอด
เหรียญ เครื่องซักผ้า รถมอเตอร์ไซด์รับจ้าง รถสองแถวรับจ้าง เป็นต้น 
ซึ่งการเคหะแห่งชาติ เปิดโอกาสให้ชุมชนและเอกชนเข้ามาเป็น
ผู้ด าเนินการ  

 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

ยุทธศาสตร์ที่ 2 พัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางเพ่ือยกระดับ
คุณภาพชีวิตการอยู่อาศัย  
โดยมีวัตถุประสงค์ คือ เพ่ือให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยและปานกลางได้มี

ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพและความม่ันคง (การเคหะแห่งชาติ 2553) 
แผนงานโครงการและกิจกรรม  

 กลยุทธ์ คือ พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยที่มีความหลากหลายของ
กลุ่มรายได้  
1. โครงการบ้านรัฐสวัสดิการ(โครงการอาคารเช่าในที่ดินของรัฐ)  
 เป้าหมาย 
กลุ่มประชากรเป้าหมาย ข้าราชการ พนักงานและลูกจ้าง ผู้มีรายได้
น้อย ซึ่งจะมีการด าเนินงานในปี 2553-2557  
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 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น 

  
 ปี 2554 มีการจัดท า แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ ปี 2554-2558 (ฉบับ
ปรับปรุงครั้งที่ 1)  

ยุทธศาสตร์ที่ 1 การควบคุมความเสียหายและพลิกฟ้ืนองค์กร  
โดยมีวัตถุประสงค์ คือเพ่ือลดความเสียหายและสามารถท าให้องค์กรพลิกฟ้ืนได้(การ

เคหะแห่งชาติ 2554) 
แผนงานโครงการและกิจกรรม  

 กลยุทธ์ที่ 1 เพ่ิมรายได้จากการบริหารโครงการอาคารเช่าให้มีประสิทธิภาพ
และเกิดประโยชน์สูงสุด   

1. แผนบริหารโครงการอาคารเช่า  
1.1 จัดท าแผนแม่บทการบริหารและฟ้ืนฟูโครงการอาคารเช่า  
1.2 จัดท าแผนปฎิบัติการ การบริหารและฟ้ืนฟูโครงการอาคาร
เช่าและด าเนินการตามแผน  

 เป้าหมาย มีการด าเนินงานในปี 2554-2558    
 รูปแบบโครงการ   
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น 

 กลยุทธ์ที่ 2 เพ่ิมรายได้และลดรายจ่ายจากการด าเนินงาน  
1. แผนให้เช่า โครงการเคหะชุมชน  

 เป้าหมาย มีการด าเนินงานในปี 2554-2557 โดยมีรายละเอียดดังนี้  
ปี 2554 จ านวน 1,041 หน่วย   
ปี 2555 จ านวน 1,030 หน่วย   
ปี 2556 จ านวน 1,024 หน่วย  
ปี 2557 จ านวน 1,022 หน่วย  

 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น 

ยุทธศาสตร์ที่ 5 การลงทุนและบริหารทรัพย์สิน เพ่ือให้สอดคล้องกับแต่ละบทบาท
ขององค์กร 
โดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือบริหารทรัพย์สินให้เกิดประโยชน์สูงสุดศักยภาพของทรัพย์สิน

(การเคหะแห่งชาติ 2554) 
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แผนงานโครงการและกิจกรรม  
 กลยุทธ์ที่ 1 บริหารทรัพย์สินให้เหมาะสมในแต่ละบทบาทและเกิด

ประโยชน์สูงสุดตามศักยภาพ 
2. แผนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยตามศักยภาพของสินทรัพย์ 

2.1 จัดท าโครงการบ้านรัฐสวัสดิการ 
2.2 จัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

 เป้าหมาย มีการด าเนินงานในปี 2554-2558   
1. จัดท าโครงการบ้านรัฐสวัสดิการ ปีละ 2,000 หน่วย  
2. จัดท าโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป  

ปี 2557 จ านวน 2,000 หน่วย 
ปี 2558 จ านวน 2,000 หน่วย 

 รูปแบบโครงการ   
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น 

ยุทธศาสตร์ที่ 6 การเป็นผู้น าในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมือง ที่มีความเป็น
เลิศด้านสิ่งแวดล้อมการบริหารชุมชน และการพัฒนาสังคมอย่างยั่งยืน(การเคหะ
แห่งชาติ 2554) 
โดยมีวัตถุประสงค์ 1.เพ่ือเป็นผู้น าด้านองค์ความรู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่

อาศัยและพัฒนาเมือง 2.เพ่ือสร้างความเชื่อมั่นและการยอมรับจากสังคมในการเป็นผู้น าด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมือง  

แผนงานโครงการและกิจกรรม  
 กลยุทธ์ที่ 6.2 สร้างเครือข่ายพันธมิตรด้านวิชาการท่ีอยู่อาศัย 
1. แผนการฟื้นฟูชุมชนที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ 

1.1 โครงการฟื้นฟูเคหะชุมชน ประเภทเช่า 
 เป้าหมาย มีการด าเนินงานในปี 2554-2558   
 รูปแบบโครงการ   
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น 

 
 ปี 2554 มีการจัดท า แผนพลิกฟ้ืนองค์กร ของการเคหะแห่งชาติ  

การเคหะแห่งชาติ ประสบกับภาวะขาดทุนจากการด าเนินงานโครงการบ้านเออาทร โดย
มีผลการขาดทุนต่อเนื่องจากปี 2550-2552 เป็นจ านวน 3,259 ล้านบาท  และในปี 2552 กคช.ได้รับ
เงินอุดหนุนพิเศษจากรัฐบาลจ านวน 2358 ล้านบาท ท าให้ผลการด าเนินงานปี 2552 จากขาดทุน 
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864 ล้านบาท เป็นก าไรสุทธิ 1494 ล้านบาท แต่ปัญหาโครงการบ้านเอ้ืออาทรได้ส่งผลกระทบต่อ 
กคช. อย่างต่อเนื่องจนถึงปัจจุบันและท าให้ฐานะทางการเงินของ กคช. อ่อนแอลงเป็นอย่างมากและมี
แนวโน้มที่จะแย่ลงได้อีกหากไม่เร่งด าเนินการอย่างใดเพ่ือแก้ไขปัญหา  

 
แผน เพ่ิมประสิทธิภาพองค์กร(เพ่ิมรายได้/ลดรายจ่าย) 
ยุทธศาสตร์ที่ 1.3 การเพ่ิมรายได้จากสินทรัพย์ที่การเคหะแห่งชาติ 
ในภาวะวิกฤตที่การเคหะแห่งชาติจ าเป็นต้องมีการควบคุมความเสียหายที่เกิดจาก

โครงการบ้านเอ้ืออาทรให้อยู่ในวงจ ากัด และต้องมีการควบคุมค่าใช้จ่ายเพื่อเป็นการประคับประคอง
องค์กรให้สามารถเดินต่อไปได้นั้น การเพ่ิมรายได้จึงเป็นอีกหนทางหนึ่งที่จะช่วยให้สถานการณ์ต่างๆดี
ขึน้ โดยการเพ่ิมรายได้ดังกล่าว ควรพิจารณาการเพ่ิมรายได้จากกิจกรรมหรือสินทรัพย์ที่การเคหะ
แห่งชาติมีอยู่แล้ว โดยไม่ต้องลงทุนเป็นอันดับแรก เช่นการเพ่ิมรายได้จากกิจกรรมหรือสินทรัพย์ที่การ
เคหะแห่งชาติมีอยู่แล้ว โดยไม่ต้องลงทุนใหม่ซึ่งจะเกิดค่าใช้จ่ายจ านวนมาก ทั้งนี้ เพ่ือเป็นการป้องกัน
ไม่ให้เกิดความเสียหายที่รุนแรงต่อการเคหะแห่งชาติ หากเกิดความผิดพลาดกับแผนการเพ่ิมรายได้
ดังกล่าว แต่หากการเพ่ิมรายได้ในส่วนนี้ยังคงไม่เพียงพอที่จะพลิกฟ้ืนองค์กรได้ จึงจ าเป็นต้องพิจารณา
แนวทางการเพ่ิมรายได้โดยการลงทุนในโครงการใหม่เพ่ิมเติมและการที่การเคหะแห่งชาติมีโครงการ
อาคารเช่าซึ่งเป็นสินทรัพย์มีค่าที่อยู่เป็นจ านวนมากถึง 51,733 หน่วยแต่ที่ผ่านมาอาจยังไม่สามารถ
ด าเนินการอย่างจริงจังในการที่จะเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่าให้ได้เต็มศักยภาพของสินทรัพย์ 
หากมีการบริหารจัดการโครงการอาคารเช่าดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพ จะสามารถท าให้การเคหะ
แห่งชาติมีรายได้เพ่ิมขึ้นอีกทางหนึ่ง 

 กลยุทธ์ที่ 1.3.1 การเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่า (ที่บริหารโดยบริษัทจ้าง
เหมา) 

1. การเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่า ประกอบด้วย 2 แผนงาน ดังนี้ 
1.1 แผนเพิ่มรายได้จากโครงการอาคารเช่าที่บริหารโดยการเคหะ

แห่งชาติ  
โดยมีแนวทางการพัฒนา คือ น าโครงการเอ้ืออาทรที่มีศักยภาพ
น ามาเป็นอาคารเช่า ซึ่งเป็นโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อยกลุ่มใช้
แรงงาน โดยการพัฒนาโครงการอาคารเช่าที่ปรับปรุงจากอาคารชุด
ของโครงการบ้านเอ้ืออาทรภายใต้มาตรฐานการด าเนินงาน
โครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติในพ้ืนที่ที่มีความต้องการ
ที่อยู่อาศัยประเภทเช่า เช่น บริเวณแหล่งงาน ย่านนิคม
อุตสาหกรรม หรือชุมชนที่มีความหนาแน่น ซึ่งจะก าหนดอัตราค่า
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เช่าตามเกณฑ์อาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ หรือตาม
ความสามารถในการรับภาระของกลุ่มเป้าหมายผู้มีรายได้น้อย หรือ
กลุ่มผู้ใช้แรงงานในพ้ืนที่เป้าหมาย ดังนี้(การเคหะแห่งชาติ 2554a) 
โดยมีแผนเพิ่มประสิทธิภาพการบริหารทรัพย์สินในโครงการเคหะ
ชุมชน โดยการให้เช่าโครงการเคหะชุมชน  

 เป้าหมาย 
อาคารเช่าจ านวน 25,741 หน่วย เป็นเงิน 320.420 ล้านบาท 

 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

1.2 อาคารเช่าที่บริหารโดยการเคหะแห่งชาติและอาคารเช่าที่บริหาร
โดยบริษัทจ้างเหมา โดยพิจารณาต่อสัญญาเช่าเหมาอาคารและการ
พิจารณาให้เช่าเหมาอาคารโครงการใหม่ ซึ่งมีวิธีดังนี้ ส ารวจข้อมูล
และราคาตลาด ก าหนดอัตราค่าเช่าและเงื่อนไขการเช่าเบื้องต้น 
น าเสนอคณะกรรมการเช่าเหมาพิจารณา น าเสนอผู้ว่าการกคช. 
ประชาสัมพันธ์ข่าวสารการประกวดราคาสรรหาผู้ได้สิทธิ 
ด าเนินการประกวดราคา และขออนุมัติผู้ไดสิทธิพร้อมจัดท าสัญญา 
โดยมีเป้าหมายการท าสัญญาใหม่ 4 โครงการ (การเคหะแห่งชาติ 
2554) 

 เป้าหมาย 
ตารางที่ 26 แสดงเป้าหมายประมาณรายรับจากแผนการเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่า 

แผนงาน ปีงบประมาณ ผู รับผิ   บ 

2554 2555 2556 2557 2558 

1 .แผน เพิ่ ม ราย ได้จ าก
โครงก ารอาคาร เช่ า ที่
บ ริ ห า ร โ ด ย ก า ร เ คห ะ
แห่งชาติ 

997,895,000 902,291,000 907,646,000 912,842,000 920,561,000 ชช.1-4 

2.อาคารเช่าที่บริหารโดย
การเคหะแห่งชาติและ
อาคารเช่าที่บริหารโดย
บริษัทจ้างเหมา 

1,005,280 70,058,805 45,113,832 48,103,222 45,248,803 ทส. 

รวม 998,900,280 976,349,804 952,759,832 960,945,222 965,809,803  
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 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

2. แผนการเพิ่มรายได้จากการบริหารและฟ้ืนฟูโครงการอาคารเช่า 
2.1 การเพ่ิมรายได้จากการบริหารอาคารเช่า โดย จัดกิจกรรม โครงการ

จัดท าแผนแม่บทการเพ่ิมรายได้จากการบริหารและฟ้ืนฟูโครงการ
อาคารเช่า ซึ่งมีวิธีการดังนี้ รวมรวมข้อมูลอาคารเช่าและศึกษา
ความเป็นไปได้ในการเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่า จัดท าแผน
แม่บทการฟื้นฟูโครงการ น าเสนอคณะกรรมการ   

 เป้าหมาย  
โดยมีขั้นตอนดังนี้ 1. ออกแบบและประมาณราคา 2. ประกวดราคา/จัดหา
ผู้รับจ้าง 3.ด าเนินการปรับปรุง ซ่อมแซม  4. ขออนุมัติปรับขึ้นราคาค่าเช่า  
การปรับปรุงซ่อมแซม อาคารเช่า จ านวน 35 โครงการและขออนุมัติปรับขึ้น
ค่าเช่าในปี2555 ดังนี้  กลุ่มท่ี 1  โครงการอาคารเช่า 8 โครงการ ได้แก่ 
อาคารเช่าท่าประดู่จ.ระยอง มาบตาพุด แหลมฉบัง นวมินทร์ บางชัน 
ปราจีนบุรีระยะที่2 มาตรฐานรองสุขาภิบาล มาตรฐานรองรามอินทรา  
กลุ่มท่ี 2  โครงการอาคารเช่า 6 โครงการ ได้แก่ เคหะชุมชนทุ่งสองห้องเสริม
และระยะ3 เคหะชุมชนขอนแก่น เคหะชุมชนมหาสารคาม เคหะชุมชนออเงิน 
เคหะชุมชนเชียงใหม่(หนองหอย) เคหะชุมชนเชียงราย2 ระยะท่ี1-2  
กลุ่มท่ี 3  โครงการอาคารเช่า 6 โครงการ ได้แก่ บ้านพักข้าราชการเช่า จ.
ตาก บ้านพักข้าราชการเช่า อ.แม่สอด เคหะชุมชน จ.นครสวรรค์2(เช่า) บ้าน
พักจ.อ่างทอง เคหะชุมชนอยุธยา2 ระยะ1 เคหะชุมชน จ.เพชรบูรณ์(เช่า)    
กลุ่มท่ี 4  โครงการอาคารเช่า 15 โครงการ ได้แก่ บ้านพักข้าราชการเทศบาล
เมืองทุ่ง2ห้อง จ.นครศรีธรรมราช  บ้านพักข้าราชการ(เช่า)จ.สุราษฎร์ธาน ี 
ชุมพร  เคหะชุมชนจ.ประจวบคีรีขันธ์  จ.ราชบุร ี  มาตรฐานรองเพชรเกษม  
อ้อมน้อย  เคหะชุมชนเช่าเมืองใหม่บางพลีระยะ2ส่วน2  เคหะชุมชน
หาดใหญ่ระยะ1 เช่า  เคหะชุมชนหาดใหญ่ระยะ4 เช่า  เคหะชุมชนพัทลุง  
สตูล พะเยา  ออเงิน  พรพระร่วงประสิทธิ์ 

 รูปแบบโครงการของการซ่อมแซม  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  บ้านแถว 2 ชั้น 
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    4 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯฉบับท่ี     

การด าเนินงานโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติได้ขยายการด าเนินการในเขตพ้ืนที่
ภูมิภาคเพ่ิมขึ้นเพ่ือเป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยได้มีการด าเนินการทั้งในส่วนของ
โครงการอาคารเช่าโดยมีผลการด าเนินงาน ดังนี้  

6.1.4.1 เงินอุดหนุน ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

ในช่วงนี้ รัฐบาลให้เงินอุดหนุนอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในเขตกทม.
รัฐบาลอุดหนุนร้อยละ 57 ของค่าก่อสร้าง และส่วนเขตภูมิภาค รัฐบาลอุดหนุนร้อยละ 
65 ของค่าก่อสร้าง (คุนเมรกา 2558)  
6.1.4.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

รวมทั้งหมดจ านวน 3,491 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 
14.เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่มีอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
15.ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 730 หน่วย  

6.1.4.3 จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 
รวมทั้งหมดจ านวน 1,620 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่มีอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 1,620  หน่วย  
6.1.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

• การจัดท าโครงการโดยการเช่าที่ดินของรัฐและในส่วนภูมิภาคเป็นที่ดินของ
เทศบาล 
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• การวางผังโครงการ 

 
ภาพที่ 29 การวางผังโครงการในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

 

• ลักษณะทางกายภาพ 

เป็นอาคารแฟลต 4-5 ชั้น และบ้านแถว 

 
 

        
 

ภาพที่ 30 ลักษณะทางกายภาพในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 
 



 

 

112 

• ขนาดห้องพักอาศัยประมาณ 31 และ 33 ตรม.  

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                
ภาพที่ 31 ขนาดห้องพักอาศัยในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

 

 

6.1.4.5  โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10  
 โครงการที่ส าคัญ มีดังนี้ 

• โครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการ ได้แก่ เทศบาลเมืองชุมพร กรม
สวัสดิการทหารอากาศ(ทอ.)วัดพระศรีมหาธาตุ ยโสธร1(แฟลต) ยโสธร1(
บ้านแถว) อุดรธานีส่วนที่2 

• โครงการเคหะชุมชนส่วนภูมิภาค ได้แก่ หาดใหญ่6 เทศบาลต าบลหนองไผ่
แก้วจังหวัดชลบุรี  อ.พนัสนิคมจังหวัดชลบุรี  กระบี่  

 

      
 

                        

ภาพที่ 32 แสดงโครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 
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6.1.4.5 การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10   

 อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 

ค่าเช่าเท่ากับ 500 บาทต่อเดือน ในปี 2550-ปัจจุบัน โดยมีอัตรา 571-633 บาท
ต่อเดือน  

 

ตารางที่ 27 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

10 500 

ปัจจุบัน 500-2,100 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  

 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10  
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10  นี้ การเคหะแห่งชาติจ้างเหมาให้เอกชนมาดูแล

ชุมชนเพ่ือลดภาระการด าเนินการดูและชุมชนและ การเคหะแห่งชาติมีรูปแบบการบริหาร
จัดการด้วยวิธีบริหารจัดการเอง ด้วยการมีส านักงานดูแลกิจการเคหะ มีคณะกรรมการที่
เข้มแข็งและสามารถดูแลตนเองเพ่ือลดภาระของการเคหะ 

 
 . .5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี     

สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10  ดังนี้ 
 

ตารางที่ 28 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค ช่วง

แผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10 
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2550 2551 2552 2553 2554 2550 2551 2552 2553 2554 

3 กทม.และปริมณฑล - - - - - - - - - - 

3 ภูมิภาค 265 - - 465 - 673 282 275 60 330 

รวม  730 1,620 
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  2 การพัฒนา าคารเ  าใน  วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแ  ง าติ ฉบับท่ี    (ปี 2555- 
255 ) 

 
6.2.1 บริบทแว ล  ม สถานการณ์  านที่  ู  าศั  ความต  งการที่  ู  าศั  และนโ บา 
รัฐบาล   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี    

ผลจากอุทกภัยปลายปี 2554 มีผลต่อการเปลี่ยนแปลงสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในปี 
2555 เป็นอย่างมาก จะเห็นได้ว่าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑลอาคารชุดเข้าสู่ตลาดใหม่ใน
สัดส่วนประมาณร้อยละ 64 ซึ่งมีผลจากความพร้อมเนื่องจากอาคารชุดส่วนมากอยู่ในเขตเมืองและอยู่
ในพ้ืนที่ซึ่งมิได้ประสบภัยประกอบกับการเปิดอาคารชุด 1,000 หน่วย อาจใช้ที่ดินเพียง 4 - 5 ไร่
เท่านั้นในขณะที่บ้านเดี่ยว 1,000 หน่วย ต้องใช้ที่ดินถึง 200 ไร่ การพัฒนาโครงการใหม่ของที่อยู่
อาศัยแนวราบจึงขาดความพร้อม ประกอบกับการฟื้นฟูโครงการที่ได้รับผลกระทบจากอุทกภัยก็ใช้
เวลา 6 - 12 เดือน ในขณะเดียวกันผู้ประกอบการอาคารชุดมีความม่ันใจว่าหลังอุทกภัยอาคารชุดจะมี
ความต้องการสูงขึ้นทั้งนี้ ความคืบหน้าของโครงข่ายคมนาคมระบบรางที่ได้เริ่มมีการก่อสร้างและ
กระจายตัวไปยังจังหวัดปริมณฑล ทั้งนนทบุรี และสมุทรปราการ ท าให้อาคารชุดมีการเติบโตทั้งด้าน
การเข้าสู่ตลาดใหม่และจ านวนสร้างเสร็จจดทะเบียนอย่างก้าวกระโดด  (บุญยัง 2555) 

ปี 2557 ตลาดที่อยู่อาศัยกรุงเทพและปริมณฑลชะลอตัวลง โดยการเปิดตัวโครงการใหม่เข้าสู่
ตลาด 116,752 หน่วย ลดลงร้อยละ 10%อาคารชุดเข้าสู่ตลาดใหม่ 73,122 หน่วย ลดลงร้อยละ 
14%จ านวนที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจดทะเบียน 131,374 หน่วย ลดลงร้อยละ 1% จ านวนโอน
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย 170,135 หน่วย ลดลงร้อยละ 7% สินเชื่อที่อยู่อาศัยทั่วไปปล่อยใหม่ 575,637 
ล้านบาท เพ่ิมข้ึนร้อยละ 8%การชะลอตัวลงของตลาดที่อยู่อาศัยปี 2557 ถือเป็นการปรับตัวตาม
ภาวการณ์ของปัจจัยด้านการเมือง และเศรษฐกิจในปี 2557 แต่การที่สินเชื่อรายย่อย (Post 
Finance) เพ่ิมสูงขึ้น ปัจจัยจากการที่อาคารชุดซึ่งเปิดตัวมากที่สุดในปี 2555 - 2556และเริ่มโอน
กรรมสิทธิ์ได้ในปี 2557 ประกอบกับที่อยู่อาศัยแนวราบชะลอตัวไม่มากนัก และเป็นการสะท้อนว่าผู้
ซื้อยังคงมีความเชื่อมั่นในปัจจัยทางการเมือง และปัจจัยทางเศรษฐกิจว่าจะคลี่คลายไปในทิศทางที่ดี
ขึ้น จึงไม่เกิดการทิ้งเงินดาวน์เหมือนกับวิกฤตการณ์ในปี 2540 (บุญยัง 2557) 

การคาดการณ์ที่อยู่อาศัย ในปี 2556 หากจะพิจารณาการเปิดตัวโครงการใหม่ปี 2555 
อาคารชุดมีสัดส่วนสูงถึง ร้อยละ 64 ในการเข้าสู่ตลาดใหม่ และยังคงมีการดูดซับที่ดีเช่นเดียวกัน แต่
หาก พิจารณาจากการโอนกรรมสิทธิ์ พบว่าการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยแนวราบ ปี 2555 ยังคงมี
สัดส่วนถึงร้อยละ 58 ซึ่งสะท้อนถึงความต้องการ ที่อยู่อาศัยแนวราบที่ยังคงมีอยู่สูงและจากปัจจยั
เรื่องความมั่นใจในการบริหาร จัดการน้ าของภาครัฐ รวมถึงที่โครงข่ายคมนาคมทั้งระบบล้อและระบบ
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รางที่ ขยายตัวสู่ปริมณฑลมากยิ่งข้ึน จะท าให้ความต้องการที่อยู่อาศัยในจังหวัด ปริมณฑลเพิ่มสูงขึ้น
ทั้งท่ีอยู่อาศัยแนวราบและอาคารชุด(บุญยัง 2555) 

ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการซื้อส าหรับประเภทที่อยู่อาศัยซึ่งมีความต้องการซื้อ 
(Demand) จากการส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยจากผู้เข้าชมงานมหกรรมบ้านและคอนโดครั้งที ่
31 ซึ่งจัดขึ้นระหว่างวันที่ 9 - 12 ตุลาคม 2557 พบว่าประเภทที่อยู่อาศัยที่มีความต้องการสูงสุดคือ 
บ้านเดี่ยว ร้อยละ 41 และอาคารชุดมีความต้องการร้อยละ 35 ในขณะเดียวกัน หากพิจารณา 
Demand จากการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จะพบว่าการโอน
กรรมสิทธิ์ ปี 2557 มีจ านวน 170,135 หน่วยลดลงร้อยละ 7 เมื่อเทียบกับปี 2556 (บุญยัง 2557) 
  

  2 2 นโ บา   านการพัฒนา าคารเ  า  งรัฐ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี    

1) การลดความเหลื่อมล้ าทางสังคม และสร้างโอกาสการเข้าถึงบริการของรัฐ 
ตามท่ีรัฐบาลมีนโยบายลดการเหลื่อมล้ าทางสังคม และการสร้างโอกาสในการเข้าถึง    การ

บริการของรัฐ โดยเฉพาะด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นภารกิจหลักและบทบาทของการเคหะ
แห่งชาติในการช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยที่ไม่สามารถซ้ือที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเองได้ เพ่ือให้   ความช่วยเหลือ และขยายโอกาสให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยที่ได้
มาตรฐานและสิ่งแวดล้อม    ที่เหมาะสม การเคหะแห่งชาติจึงต้องด าเนินการจัดให้มีที่อยู่อาศัยเพ่ือ
รองรับความต้องการของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ในราคาที่
รับภาระได้ ซึ่งไม่สามารถจัดหาที่อยู่อาศัยประเภทเช่าในตลาดที่เหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจของ
ครัวเรือนได้ 

2) แนวนโยบายผู้ถือหุ้นภาครัฐต่อรัฐวิสาหกิจในภาพรวม เป็นกลไกขับเคลื่อนยุทธศาสตร์ 
ทางเศรษฐกิจและสังคมของประเทศบนพ้ืนฐานการด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพตามหลักธรร

มาภิบาล  แนวนโยบายผู้ถือหุ้นภาครัฐที่มีต่อรัฐวิสาหกิจในสาขาสาธารณูปการ  คือการตอบสนอง
ความต้องการพ้ืนฐานและส่งเสริมการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน รวมถึงพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ให้เกิดประโยชน์สูงสุด ตลอดจนเร่งพลิกฟ้ืนฐานะทางการเงิน จัดให้มีที่อยู่อาศัยให้แก่
ประชาชน รวมถึงพัฒนาชุมชนที่อยู่ในความรับผิดชอบเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน (การ
เคหะแห่งชาติ 2558) 

 
  2   แผนการ  าเนนิงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี      

แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในช่วงแผนฯ ฉบับที ่11   ในช่วงนี้การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม 1 ฉบับ ดังนี้  
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 ปี 2555 มีการจัดท า แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ ปี 2555-2559  
วัตถุประสงค์ที่ 4 ลดภาระหนี้สินและเพ่ิมรายได้องค์กร 

ยุทธศาสตร์ที่ 4 บริหารจัดการทรัพย์สินให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 แผนงานโครงการและกิจกรรม 

 กลยุทธ์ที่ 4.2  เพิ่มรายได้จากทรัพย์สินที่มีอยู่ 
1. แผนกลยุทธ์เพื่อเพ่ิมรายได้จากโครงการอาคารเช่า 

1.1 จัดท าแผนการปรับขึ้นค่าเช่าจากโครงการอาคารเช่า 
1.2 การจัดอันดับโครงการอาคารเช่าตามศักยภาพ 

 เป้าหมาย 
การด าเนินงานในปี 2555-2559 

 รูปแบบโครงการ  
อาคารเช่าแบบแฟลต 5 ชั้น  

 
6.2.2 การ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ  วงแผนพัฒนาฯฉบับท่ี      

นโยบายและแนวคิด โดยได้มีการด าเนินการทั้งในส่วนของโครงการอาคารเช่าโดยมีผลการ
ด าเนินงาน ดังนี้  

6.2.2.1 เงินอุดหนุน ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11 

ในช่วงนี้ รัฐบาลให้เงินอุดหนุนอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย ในเขตกทม.รัฐบาล
อุดหนุนร้อยละ 57 ของค่าก่อสร้าง และส่วนเขตภูมิภาค รัฐบาลอุดหนุนร้อยละ 65 
ของค่าก่อสร้าง (คุนเมรกา 2558)  
6.2.2.2 จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11 

 ไม่จ านวนอาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้าง  
6.2.4.3  จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11 
รวมทั้งหมดจ านวน 135 หน่วย แบ่งได้ดังนี้ 

• เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ไม่จ านวนอาคารเช่าที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ 

• ส่วนภูมิภาค  อาคารเช่าที่เริ่มก่อสร้างในเขตภูมิภาค 135 หน่วย  
6.2.4.4 ลักษณะรูปแบบโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11  

• การจัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเองทั้งใน และจัดหาที่ดิน
ของรัฐในส่วนภูมิภาค เช่น ที่ดินเทศบาล 
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• ลักษณะทางกายภาพ เป็นอาคารแฟลต 4-5 ชั้น  

• ขนาดห้องพักอาศัยประมาณ 31 ตรม.  

6.2.4.5 โครงการที่ส าคัญในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11   
   ไม่พบโครงการอาคารเช่ารัฐสวัสดิการที่ส าคัญตามแผน มีเพียงแต่โครงการที่มาแล้ว

เสร็จในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11 คือ กระบี่  

6.2.4.6  การบริหารจัดการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11   

  อัตราค่าเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11 

ค่าเช่าเท่ากับ 650 บาทต่อเดือน ในปี 2555-ปัจจุบัน โดยมีอัตราค่าดูแลชุมชน 
571-633 บาทต่อเดือน 
 

ตารางที่ 29 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่เดือน 

แผนพัฒนาฯ  ัตราค าเ  า/เ   น 

11 650 

ปัจจ บนั 650-2,100 

(กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558)  
 

 รูปแบบการบริหารจัดการ ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11  
ในช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11  นี้ การเคหะแห่งชาติจ้างเหมาให้เอกชนมา

ดูแลชุมชนเพ่ือลดภาระการด าเนินการดูและชุมชนและ การเคหะแห่งชาติยังดูแลชุมชนเอง 
ด้วยการมีส านักงานดูแลกิจการเคหะ มีคณะกรรมการที่เข้มแข็งและสามารถดูแลตนเองเพ่ือ
ลดภาระของการเคหะ 
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 .2.5 ผลการ  าเนินงานโครงการ าคารเ  า   วงแผนพัฒนาฯ ฉบับท่ี  1 
สรุปผลการด าเนินงานโครงการอาคารเช่า ช่วงแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 11  ดังนี้ 
 

ตารางที่ 30 แสดงจ านวนที่เริ่มก่อสร้างและจ านวนท่ีแล้วเสรจ็ในเขตกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภูมภิาค 

แผนฯฉบับท่ี 11  
แผนฯ ที่ตั ง จ านวนที่เริ่มก  สร าง จ านวนที่ก  สร างแล วเสร็จ 

  2555 2556 2557 2558 2559 2555 2556 2557 2558 2559 

6 กทม.และปริมณฑล - - - - - - - - - - 

6 ภูมิภาค - - - - - - 135 - - - 

รวม  0 135 
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บทที่   
สร ปผลการศึกษา สร ปบทเรี น    เสน แนะ 

 
7.1    สรุปผลการศึกษาในยุคที่ 1-4 
7.2 สรุปข้อดี ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรคในแต่ละยุค และปัญหาในการด าเนินงานอาคารเช่า

ของการเคหะแห่งชาติในปัจจุบัน 
 ยุคที่ 1 
 ยุคที่ 2 
 ยุคที่ 3 
 ยุคที่ 4 

7.3 สรุปบทเรียน 
7.4  ข้อเสนอแนะในการด าเนินงานในอนาคต 
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    สร ปผลการศึกษาพัฒนาการการ  าเนิน าคารเ  า  คที่   -4 

สรุปได้ว่าในยุคที่ 1-4 นั้น มีพัฒนาการในด้านต่างๆ ดังนี้  
 
1. นโยบายของรัฐบาล 

แนวคิดนโยบายจากยุคที่ 1-4 มีการเปลี่ยนแปลงของนโยบาย ดังนี้ ยุคที่ 1 (แผนฯ3-4 
ระหว่างปีพ.ศ.2516-2524) มีนโยบายการรื้อล้าง ปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมและจัดสร้างแฟลตราคา
ถูกเพ่ือประชาชนผู้มีรายได้น้อยจากชุมชนแออัด ต่อมายุคที่ 2 (แผนฯ5-7 ระหว่างปีพ.ศ.2525-2539) 
มีแนวคิดว่าที่อยู่อาศัยเป็นการบริการทางสังคม จึงมีนโยบายที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยทั้งในเมืองและ
ชนบทในลักษณะชุมชนที่สมบูรณ์ในตัวเองอยู่ และมีนโยบายที่จะกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาคเพ่ือ
ชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร  ยุคที่ 3 (แผนฯ8-9 ระหว่างปีพ.ศ.2540-2549) รัฐบาลมี
นโยบายมุ่งเน้นแก้ปัญหาวิกฤตอสังหาริมทรัพย์จึงไม่มีนโยบายที่เกี่ยวข้องกับอาคารเช่าส าหรับผู้มี
รายได้น้อย แต่มีนโยบายกระจายอ านาจสู่องค์กรท้องถิ่น (คุนเมรกา 2558) และในยุคที่ 4 (แผนฯ10-
11 ระหว่างปีพ.ศ.2550-2556) มีนโยบายลดความเหลื่อมล่ าทางสังคม ให้ความช่วยเหลือและให้
โอกาสกับผู้มีรายได้น้อยได้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ในราคาที่รับภาระได้ ซึ่งไม่สามารถจัดหาที่อยู่
อาศัยประเภทเช่าในตลาดที่เหมาะสมกับฐานะทางเศรษฐกิจของครัวเรือนได้ พบว่านโยบายขาดความ
ต่อเนื่อง  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของรัฐบาลบ่อยครั้งและเห็นได้ว่ารัฐบาลให้ความส าคัญในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทเช่าไม่สม่ าเสมอ  
 

2. นโยบายการเคหะแห่งชาติ 
แนวคิดนโยบายจากยุคที่ 1-4 มีการเปลี่ยนแปลงของนโยบาย ดังนี้ ยุค 1  อาคารเช่า

ส าหรับผู้มีรายได้น้อย (แผนฯ3-4 ระหว่างปีพ.ศ.2516-2524) รองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด โดย
มีนโยบายจะรื้อล้าง ปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม และจัดสร้างแฟลตราคาถูกเพ่ือประชาชนผู้มีรายได้
น้อยจากชุมชนแออัด   ยุค 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม(แผนฯ5-7 ระหว่างปีพ.ศ.2525-
2539)    ซึ่งมีนโยบายที่จะกระจายการพัฒนาไปสู่ภูมิภาคเพ่ือชะลอการอพยพเข้าสู่กรุงเทพมหานคร  
ยุคที่ 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารรัฐสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ(แผนฯ8-9 ระหว่างปีพ.ศ.2540-
2549)  มีนโยบายมุ่งเน้นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค โดยจะพัฒนาชุมชนเพ่ือรองรับการ
พัฒนาพ้ืนที่อนุภาคชุมชนชายแดน และพ้ืนที่เขตเศรษฐกิจพิเศษ พ้ืนที่ชายฝั่งตะวันออกและพ้ืนที่
ชายฝั่งทะเลภาคใต้ และยุคที่ 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาลและหน่วยงานรัฐ (แผนฯ10-
11 ระหว่างปีพ.ศ.2550-2556) ซึ่งนโยบายจัดท าบ้านรัฐสวัสดิการ และมีกลยุทธ์ในการเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการบริหารทรัพย์สิน โดยมีแผนการน าอาคารเช่าซื้อที่คงเหลือมาให้เช่า แผนบริหาร
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หนี้ค้างช าระ แผนปรับปรุงซ่อมแซม และแผนฟ้ืนฟูอาคารเช่า พบว่านโยบายอาคารเช่าของการเคหะ
แห่งชาติ ขาดความต่อเนื่อง  เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงของรัฐบาลบ่อยครั้ง  ส่งผลกระทบท าให้
นโยบายของการเคหะไม่ต่อเนื่องตามไปด้วย 
 

3. แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแผนที่เกี่ยวข้อง 
ในยุคที่ 1 อาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย(แผนฯ3-4 ระหว่างปีพ.ศ.2516-2524) มี

แผนการด าเนินงานทั้งหมด 4 ฉบับ โดยมุ่งเน้นถึงการจัดสร้างอาคารเช่าเพ่ือแก้ไขปัญหาการขาด
แคลนที่อยู่อาศัยในกทม.เป็นหลัก และจัดให้มีองค์ประกอบของชุมชนที่ครบถ้วนได้มาตรฐาน ทั้ง
ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ยุคท่ี 2 อาคารเช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม(แผนฯ5-7 
ระหว่างปีพ.ศ.2525-2539) มีแผนการด าเนินงานทั้งหมด 3 ฉบับ โดยมุ่งเน้นถึงการจัดสร้างอาคารเช่า
ในกทม.และปริมณฑล เช่น โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยบริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออก ที่อยู่อาศัย
มาตรฐานรอง บ้านพักฉุกเฉิน และบ้านพักคนงาน  ต่อมาในยุคที่ 3 บ้านพักข้าราชการและอาคารรัฐ
สวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ (แผนฯ8-9 ระหว่างปีพ.ศ.2540-2549) ในยุคนี้มีแผนการด าเนินงาน
ทั้งหมด 2 ฉบับ โดยมุ่งเน้นการจัดสร้างโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ใช้แรงงานโครงการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการ โดรงการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในที่ดินของรัฐ และ
โครงการบ้านพักข้าราชการประเภทสวัสดิการต่างๆ และสุดท้ายในยุคที่ 4 อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบน
ที่ดินเทศบาลและหน่วยงานรัฐ (แผนฯ10-11 ระหว่างปีพ.ศ.2550-2556) ในยุคนี้มีแผนการ
ด าเนินงานทั้งหมด 5 ฉบับ โดยมุ่งเน้นการจัดท าโครงการบ้านรัฐสวัสดิการ โครงการอาคารเช่าบน
ที่ดินของรัฐ การบริหารอาคารเช่าที่มีปัญหาด้านการบริหารจัดการในด้านต่างๆ และการบริหาร
ปรับปรุงซ่อมแซม ฟ้ืนฟูโครงการอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ดังตารางที่  
 

ตารางที่ 31 แสดงแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและแผนท่ีเกี่ยวข้อง 

  ค แผนพัฒนาที่  ู  าศั  

  มีแผน 4 ฉบับ ดังนี้ 
แผนหลักของการเคหะแห่งชาต ิปี 2518-2529  
แผนงานโครงการ 5 ปีของการเคหะแห่งชาติ ป ี2519-2523 
แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2521-2525 
แผนเร่งรดัพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ปี 2522-2525 
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.2 มีแผน 3 ฉบับ ดังนี้ 
แผนหลักของการเคหะแห่งชาต ิปี 2525-2529  
แผนหลักของการเคหะแห่งชาต ิปี 2531-2534 
แผนหลักของการเคหะแห่งชาต ิปี 2535-2539 

3 
 
 

มีแผน 3 ฉบับ ดังนี้ 
แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ป ี2540-2544 
แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ ป ี2546-2549 

 
4 

มีแผน 5 ฉบับ ดังนี้ 
แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาต ิปี 2551-2555 
แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาต ิปี 2553-2557 
แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาต ิปี 2554-2558 (ปรับปรุง 1) 
แผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาต ิปี 2555-2559 
แผนพลิกฟื้นองค์กร ของการเคหะแห่งชาติ ปี 2554 

 
พบว่าพบว่าการเคหะแห่งชาติได้วางแผนและก าหนดเป้าหมาย มากกว่าจ านวนที่เริ่มก่อสร้าง

และจ านวนที่แล้วเสร็จถึง 3.5 เท่าในทั้ง 4 ยุค ซึ่งแสดงให้เห็นถึง 2 เรื่องดังนี้ 

• การวางแผนและก าหนดเป้าหมายที่เกินประสิทธิภาพการด าเนินงานของการเคหะ
แห่งชาติ 

• ปัญหาในการด าเนินงานในระหว่างช่วงการจัดท าโครงการของการเคหะแห่งชาติ 
ซึ่งแสดงดังตาราง  
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ตารางที่ 32 แสดงการสรุปแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและเปา้หมาย 

 
 
 

4. การด าเนินงาน 
 การจัดรูปองค์กร 

ยุคที่ 1 ปีพ.ศ.2520-24 มีฝ่ายการจัดการทรัพย์สิน โดยมีกองเช่า มีหน้าที่ดูแลอาคาร
เช่าทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ 

ยุคที่ 2 ในปีพ.ศ.2525 มีฝ่ายการจัดการทรัพย์สิน โดยมีกองเช่า มีหน้าที่ดูแลอาคารเช่า
ทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ ต่อมาในปีพ.ศ.2526 มีการเปลี่ยนแปลงชื่อเป็นฝ่ายจัดการทรัพย์สิน
และเคหะชุมชนโดยมีกองเช่า มีหน้าที่ดูแลอาคารเช่าทั้งหมดของการเคหะแห่งชาติ ต่อมาในปีพ.ศ.
2530-32 มีฝ่ายเคหะชุมชน โดยเปลี่ยนชื่อจากฝ่ายจัดการทรัพย์สินและเคหะชุมชน โดยให้มี
ภาระหน้าที่รับผิดชอบในการดูแลชุมชน รวมถึงพัฒนาชุมชน โดยโอนภาระหน้าที่ในส่วนของการให้
เช่าไปอยู่ผ่ายการตลาด  และในปีพ.ศ.2538 ฝ่ายเคหะชุมชน มีการขยายโครงสร้างการด าเนินงาน 
โดยแบ่งเป็นกองเคหะนครหลวงจ านวน 4 กองและส านักเคหะชุมชนภูมิภาค 4 เขต เพ่ือดูแลใน
ภาพรวมของโครงการเคหะชุมชนทั้งหมด 

ยุคที่ 3 ปีพ.ศ.2546 มีฝ่ายวางแผนและจัดการทรัพย์สิน ซึ่งเปลี่ยนชื่อจากฝ่ายการตลาด
มาเป็นฝ่ายวางแผนและจัดการทรัพย์สิน โดยมีการปรับปรุงโครงสร้างหน่วยงานแต่ยังคงมีภาระหน้าที่
ในส่วนของการให้เช่าคงเดิม 
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ยุคที่ 4 ในปีพ.ศ.2550 มีฝ่ายบริหารงานชุมชน1-4 โดยมีกองบริหารงานชุมชนนคร
หลวง ภูมิภาค และมีกองการตลาดและบริหารงานขายซึ่งดูแลภาพรวมของอาคารเช่าทั้งหมด ต่อมา
ในปีพ.ศ.2553 มีศูนย์บริหารทรัพย์สินโดยมีกองจัดการทรัพย์สิน ในปีพ.ศ.2555 ฝ่ายบริหารสินทรัพย์
และอาคารเช่าโดยมีกองจัดประโยชน์,กองพัฒนาธุรกิจและสินทรัพย์,กองงานฟ้ืนฟูและบูรณะอาคาร
เช่า,กองกลยุทธ์และบริหารอาคารเช่า และปีพ.ศ.2556 มีฝ่ายบริหารสินทรัพย์และอาคารเช่า โดยมี
กองจัดประโยชน์,กองพัฒนาธุรกิจและสินทรัพย์ ,กองประเมินที่ดินและสินทรัพย์,กองงานฟ้ืนฟูและ
บูรณะอาคารเช่าและ กองกลยุทธ์และบริหารอาคารเช่า  

พบว่ามีฝ่ายที่ดูแลในด้านอาคารเช่ามีน้อยเกินไป เมื่อเทียบกับจ านวนหน่วยที่อยู่ใน
ความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ ท าให้การท างานไม่มีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร แสดงดังตาราง 
 

ตารางที่ 33 แสดงการจัดรูปองค์กรที่ดูแลรับผิดชอบอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ 

 
 

 เงินสนับสนุนจากรัฐบาล 
เนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานที่ต้องท าภารกิจ ตามนโยบายของ

รัฐบาลและ มีความจ าเป็นที่จะต้องได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล เพ่ือมาจัดท าที่อยู่อาศัยประเภทเช่า
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยในจ านวนที่เกินจากความสามารถในการจ่ายของประชาชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่ง
รัฐบาลต้องเป็นผู้รับภาระในส่วนนี้ ซึ่งตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา รัฐบาลได้ให้เงินสนับสนุนกับการเคหะ
แห่งชาติมาโดยตลอด ซึ่งสามารถแสดงให้เห็นดังตาราง 
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ตารางที่ 34 แสดงเงินสนับสนุนจากรัฐบาล 

เรื่อง อาคารเช่าผูม้ีรายได้น้อย อาคารเช่ามาตรฐานรอง อาคารเช่าข้าราชการ 

ยุคที่ 1 
พ.ศ. 2516-2524 

• 100 %   

ยุคที่ 2 
พ.ศ.2525-2539 

• กทม.      34 % 

• ภูมิภาค   36 % 

• กทม.      75 % 

• ภูมิภาค   75 % 

 

ยุคที่ 3 
พ.ศ.2540-2549 

• กทม.       57 % 

• ภูมิภาค    65  

• กทม.       50 % 

• ภูมิภาค    63 % 

• กทม.       58 % 

• ภูมิภาค    68 % 

ยุคที่ 4 
พ.ศ.2550-2556 

• กทม.      57 % 

• ภูมิภาค   65 % 

 • กทม.       58 % 

• ภูมิภาค    68 % 

 
 พบว่า รัฐบาลได้มีการให้เงินสนับสนุนกับการเคหะแห่งชาติ มาโดยตลอดตามท่ีการ
เคหะแห่งชาติ ได้น าเสนอไป แต่ในช่วงหลังพบว่ารัฐไม่ได้สนับสนุนเต็มจ านวนตามที่การเคหะแห่งชาติ
เสนอไป เนื่องจากรัฐบาลอาจเห็นความส าคัญในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยน้อยลง
จากอดีต  
 

 การจัดหาที่ดิน   
ในยุคที่ 1 ที่ตั้งโครงการเริ่มจากการพัฒนาบริเวณใจกลางเมืองโดยการเช่าที่ดิน

ของรัฐ เช่น ที่ดินราชพัสดุ ทรัพย์สินฯ การท่าเรือแห่งประเทศไทย และค่อยๆกระจายออกไปสู่บริเวณ
กรุงเทพฯและปริมณฑลในยุคที่ 2 โดยการเช่าที่ดินของรัฐ เช่นที่ดินราชพัสดุ กรมศาสนา ทรัพย์สินฯ 
การท่าเรือแห่งประเทศไทย และจัดท าโครงการในรูปแบบการซื้อโครงการ (Turnkey) ซึ่งการเคหะ
แห่งชาติซื้อโครงการและที่ดินที่เอกชนน ามาเสนอขายต่อการเคหะแห่งชาติ ต่อมาในยุคท่ี 3 มี
นโยบายการกระจายอ านาจท าให้การเคหะแห่งชาติมีการพัฒนาอาคารเช่าไปสู่บริเวณส่วนภูมิภาค 
โดยการเช่าที่ดินของรัฐน ามาพัฒนา เช่น ที่ดินราชพัสดุ และในยุคที่ 4 มีการพัฒนาอาคารเช่าไปสู่
บริเวณส่วนภูมิภาคอย่างต่อเนื่อง โดยการเช่าที่ดินของรัฐน ามาพัฒนา เช่น ที่ดินราชพัสดุและที่ดิน
ของเทศบาลเป็นส่วนใหญ่ ดังตาราง 
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ตารางที่ 35 แสดงพัฒนาการของการได้มาซึ่งท่ีดินของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ

 
 
 
 
 
 
 
 

 
พบว่าในยุคแรก กคช.สามารถขอใช้ขอเช่าที่ดินของรัฐในท าเลที่ดีและเหมาะสมได้

ง่าย แต่ในปัจจุบันอาจหาที่ดินที่เหมาะสมได้ยากข้ึน เนื่องจากสภาวะเศรษฐกิจในยุคปัจจุบัน 
 

 ลักษณะทางกายภาพ   
แบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดังนี้ 
 

ตารางที่ 36 แสดงลักษณะทางกายภาพของอาคารเช่า 

ประเภทอาคาร ขนาดห้องพักอาศัย 

บ้านแถว 2 ช้ัน 14-28 ตารางวา 

อาคารแฟลต 4-12 ช้ัน 24-67.14 ตารางเมตร 

 
พบว่ามีห้องพักอาศัยในยุคแรกมีขนาดใหญ่และหลากหลาย เช่น แบบห้องเอนกประสงค์และ

แบบ 1-3 ห้องนอน เนื่องจากได้รับโอนมาจากหน่วยงานอื่น ซึ่งขนาดห้องพักอาศัยมีขนาดค่อนข้าง
ใหญ่มาก มีขนาดตั้งแต่ 31-67 ตารางเมตร ต่อมาในยุคท่ี 2 การเคหะแห่งชาติได้มีการพัฒนาอาคาร
เช่าเองท าให้ขนาดห้องพักอาศัยมีขนาดที่เล็กลงจากอดีตเพ่ือให้เหมาะสมกับมาตรฐานการอาศัยการ
เคหะแห่งชาติ แต่ก็ยังมีขนาดหลากหลายประเภทเช่น 40 35 31 และ 24 ตารางเมตร เนื่องมาจากมี
การพัฒนาอาคารเช่าเพ่ือผู้อยู่อาศัยหลายประเภท  ต่อมาในยุคที่ 3 มีการพัฒนาอาคารเช่ารัฐ
สวัสดิการ 2 รูปแบบด้วยกันคือแบบบ้านแถว 2 ชั้น ขนาด 14-28 ตารางวาและอาคารแฟลต 5 ชั้นมี
ขนาดห้องพักอาศัย 31 ตารางเมตร และสุดท้ายในยุคที่ 4 รูปแบบมีลักษณะคล้ายกันกับในยุคที่ 3 คือ
เป็นอาคารแฟลต 5 ชั้นและมีขนาดห้องพักอาศัย 31 ตารางเมตร แสดงดังตาราง  
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ตารางที่ 37 แสดงพัฒนาการของการได้มาซึ่งท่ีดินของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ

เร ่ ง รูปแบบ าคาร  นา    งพัก าศั  

  คท่ี   
พ ศ  25  -2524 

• แฟลต       4-12 ช้ัน • แฟลต     31-67.14 ตรม. 

  คท่ี 2 
พ ศ 2525-25   

• แฟลต       4-5 ช้ัน 

• มาตรฐานรอง 5 ช้ัน 

• บ้านพักคนงานแบบรวม 

• แฟลต       31-40 ตรม. 

• มาตรฐานรอง  24  ตรม. 

• บ้านพักคนงาน 72  ตรม. 

  คท่ี   
พ ศ 254 -254  

• บ้านแถว  1-2  ช้ัน 

• แฟลต       5  ช้ัน 

• บ้านแถว 14-28  ตร.วา 

• แฟลต        31  ตรม. 

  คท่ี 4 
พ ศ 255 -255  

• แฟลต     4- 5  ช้ัน • แฟลต  31  ตรม. 

 
ตารางที่ 38 แสดงพัฒนาการของรูปแบบอาคารของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ

เร ่ ง บ านแถว แฟลต 4- 2  ั น 

  คที่   
25  -
2524 

 

 

  คที่ 2 
2525-
25   

  

  คที่   
254 -
254  

  

  คที่ 4 
255 -
255  
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ตารางที่ 39 แสดงพัฒนาการของขนาดห้องพักอาศัยของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ

เร ่ ง  นา  
5  -     4 ตรม 

 นา  
4  - 45 ตรม  

 นา  
   -  5 ตรม  

 นา  
   ตรม  

 นา  
24 

ตรม  

  คท่ี   
25  -2524 

 

    

  คท่ี 2 
2525-25   

     

  คท่ี   
254 -254  

     

  คท่ี 4 
255 -255  

     

 
 

 การบริหารจัดการ 
รูปแบบการบริ ารจั การ 
มีการบริหารจัดการเอง โดยมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชน แบ่งหน้าที่ดูแล

ตามพ้ืนที่ที่ได้รับมอบหมาย ต่อมาในยุคท่ี 2 มีการบริหารจัดการเอง โดยมีส านักงานดูแลกิจการเคหะ
ชุมชน และรูปแบบการบริหารจัดการที่เพ่ิมเข้ามาคือ 1.การจัดตั้งคณะกรรมการชุมชน 2.บริษัท
CEMCO เข้ามาดูแลในบางโครงการ ในยุคที่ 3 ในยุคนี้ยังคงมีรูปแบบการบริหารดังที่กล่าวมาท้ังหมด 
และเพ่ิมรูปแบบการบริหารจัดการคือ 1.การจ้างเหมาเอกชน เข้ามาเพ่ือแก้ปัญหาและลดภาระการ
ดูแลชุมชนของการเคหะแห่งชาติ 2.การจ้างจัดเก็บ และยุคที่ 4 จนถึงปัจจุบัน มีรูปแบบการบริหาร
จัดการคือ 1.การเคหะแห่งชาติมีการบริหารจัดการเอง โดยมีส านักงานดูแลกิจการเคหะชุมชนและ
คณะกรรมการชุมชน 2.การจ้างจัดเก็บ  3.จ้างเหมาเอกชน  
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ตารางที่ 40 แสดงพัฒนาการของขนาดห้องพักอาศัยของอาคารเช่าการเคหะแห่งชาต ิ
 

 
 
พบว่าการเคหะแห่งชาติมีการเพ่ิมรูปแบบการบริหารจัดาการเข้ามาหลาย

รูปแบบแต่ก็ไม่ประสบผลส าเร็จ แสดงให้เห็นถึงประสิทธิภาพในการบริหารจัดการทั้งแบบที่กคช.ดูแล
เอง และ ให้บริษัทเอกชนเข้ามาบริหาร 
 

ในปัจจุบันการเคหะแห่งชาติ ได้แบ่งรูปแบบการบริหารจัดการของการเคหะ
แห่งชาติออกเป็น 2 รูปแบบ คือการเคหะแห่งชาติบริหารเองและจ้างจัดเก็บค่าเช่า 48% ส่วนเอกชน
เช่าเหมา 52% (ฝ่ายนโยบายและแผน 2556) ดังกราฟ 

 
 

แผนภูมิที่ 6 แสดงจ านวนการบริหาจัดการของการเคหะแห่งชาติ 
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 อัตราค่าเช่าต่อเดือน 
 

ตารางที่ 41 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่หน่วยต่อเดือนตั้งแตยุ่คที่1-4 

เร ่ ง บ านแถว 2  ั น แฟลต 4- 2  ั น 

  คท่ี   
พ ศ  25  -2524 

 300 – 3,150 

  คท่ี 2 
พ ศ 2525-25   

 300 – 3,000 

  คท่ี   
พ ศ 254 -254  

650 – 3,200 1,000 - 2,100 

  คท่ี 4 
พ ศ 255 -255  

 650 – 2,100 

ต่ าส  -สูงส   650 – 3,200 300 – 3,150 

เฉลี่  1,925 1,725 

 
ตารางที่ 42 แสดงอัตราค่าเช่าตอ่หน่วยต่อเดือนตั้งแต่อดีตถึงปัจจบุัน 

ประเภทอาคาร อัตราค่าเช่าต่อเดือน 

บ้านแถว 2 ช้ัน 650-3,200 

อาคารแฟลต 4-12 ช้ัน 300- 3,150 

 
จากตารางพบว่าอัตรา 300 บาทนี้ มีตั้งแต่ยุคท่ี 1 ซึ่งรับโอนมาจากหน่วยงาน

อ่ืนและมีการพัฒนาโครงการเพ่ิม เช่น โครงการเคหะชุมชนดินแดง คลองเตย ห้วยขวาง และบ่อนไก่ 
จนมาถึงปัจจุบันก็ยังคงมีอัตรานี้อยู่ ซึ่งการขึ้นค่าเช่าของการเคหะแห่งชาตินั้น จะสามารถข้ึนได้ก็
ต่อเมื่อมีการเปลี่ยนมือผู้เช่า จึงสามารถข้ึนได้ครั้งละ 150 บาทต่อครั้ง และขาดระบบการข้ึนค่าเช่าที่
ต่อเนื่อง 
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 การจัดเก็บไม่ได้และหนี้ค้างช าระ 
 

จากการศึกษาพบว่าการจัดเก็บด้วยวิธีทั้ง 3  รูปแบบนี้ ยังคงมีหนี้ค้างช าระ 
(วิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการจัดการมหาวิทยาลัยขอนแก่นณกรุงเทพมหานคร 2553)  

โดยพบว่าการเคหะแห่งชาติมีหนี้ค้างช าระถึง 34 % ของรายได้อาคารเช่า
ทั้งหมด โดยจ าแนกตามรูปแบบการบริหารจัดการดังนี้ 1.การเคหะแห่งชาติดูแลเองประมาณ 58%  
2.จ้างจัดเก็บประมาณ 22% 3.เอกชนเช่าเหมาประมาณ 20%  ของหนี้ค้างช าระทั้งหมด ดังแผนภูม ิ

 

    
 

แผนภูมิที่ 7 แสดงจ านวนหนี้ค้างช าระของอาคารเช่าทั้งหมด 
 
แสดงให้เห็นว่าการเคหะแห่งชาติไม่สามารถจัดเก็บค่าเช่าได้ และไม่มแีนว

ทางการปฎิบัติที่มีประสิทธิภาพ และมาตรการที่เข้มงวดในการติดตามหนี้ค้างช าระ  
จากการศึกษาพบว่าโครงการที่การเคหะแห่งชาติบริหารจัดการเอง ที่ไม่

สามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ มีทั้งหมด 15 โครงการ รวมทั้งหมด 12,830 หน่วย โดยคิดเป็นร้อยละ 
21.81 ของจ านวนหน่วยอาคารเช่าทั้งหมด หรือ คิดเป็นร้อยละ 52.78 ของจ านวนหน่วยอาคารเช่า
ที่กคช.ดูแลเอง(รายย่อย) ดังกราฟ  
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แผนภูมิที่ 8 แสดงจ านวนอาคารเช่าที่ไม่สามารถปรับอัตราค่าเช่าได้ 

 

พบว่าการบริหารจัดการรูปแบบที่การเคหะแห่งชาติดูแลเอง ยังขาดระบบการ
ขึ้นค่าเช่าได้ที่สามารถข้ึนได้อย่างต่อเนื่อง เนื่องจากประสิทธิภาพในการด าเนินงาน  และผู้อยู่อาศัย
ต่อต้านเนื่องจากอาคารมีสภาพทรุดโทรม  โดยมีรายชื่อโครงการอาคารเช่าที่ไม่สามารถปรับอัตราค่า
เช่าได้ดังนี้ 

 

ตารางที่ 43 แสดงรายชื่ออาคารเช่าที่ไม่สามารถข้ึนค่าเช่าได ้

ล า ับ โครงการ จ านวน
 น ว  

ลักษณะ าคาร  ัตราค าเ  า 
 บาท/ น ว /

เ   น  

  ดินแดง 1 (รับโอน) 1,984 แฟลต 5 ช้ัน 300-2,400 

2 ดินแดง 2 (รับโอน) 2,160 แฟลต 5 ช้ัน 300-2,250 

  ดินแดงรุ่น 12 ช้ัน 826 แฟลต 12 ช้ัน 300-2,500 

4 ดินแดง ระยะ 2 676 แฟลต 5 ช้ัน 300-2,250 

5 ดินแดง 4 ระยะ 1 972 แฟลต 5 ช้ัน 300-1,650 

  ดินแดง 4 ระยะ 2 674 แฟลต 5 ช้ัน 300-1,800 

  ห้วยขวาง ระยะ 1 (รับโอน) 480 แฟลต 4 ช้ัน 300-2,500 

8 ห้วยขวาง ระยะ 2  1,120 แฟลต 4 ช้ัน 300-1,950 

  ห้วยขวาง ระยะ 3  1,600 แฟลต 5 ช้ัน 300-2,950 

   ห้วยขวาง ระยะ 4  160 แฟลต 5 ช้ัน 300-2,250 

   บ่อนไก่ (รับโอน) 336 อาคารเอนกประสงค์ 4 ช้ัน เฉลี่ย 1,000 

 2 บ่อนไก่ ระยะ 1 552 อาคารเอนกประสงค ์ เฉลี่ย 1,000 
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   บ่อนไก่ ระยะ 2/1 380 อาคารเอนกประสงค ์ 1,500 

 4 คลองเตย ส่วน 1 480 อาคารเอนกประสงค ์ 300-1,700 

 5 คลองเตย ส่วน 2 430 อาคารเอนกประสงค ์ 300-1,700 

 รวม   2,8     

ที่มา : (กองบริหารสินทรัพย์อาคารเช่า 2558) 
 

และในส่วนโครงการอาคารเช่าที่ให้เช่าเหมา ที่ไม่สามารถปรับขึ้นค่าเช่าได้ มี
ทั้งหมด 1 โครงการ จ านวน 1,726 หน่วย คือโครงการเคหะชุมชนนวมินทร์ โดยคิดเป็นร้อยละ 2.93 
ของจ านวนหน่วยอาคารเช่าทั้งหมด หรือคิดเป็นร้อยละ 5.00 ของจ านวนหน่วยที่ให้เช่าเหมา  

 
 

แผนภูมิที่ 9 แสดงการเปรียบเทียบจ านวนอาคารเช่าที่ไม่สามารถปรับอัตราค่าเช่าได้ 
 

พบว่าการบริหารจัดการรูปแบบเช่าเหมาเอกชน ขึ้นไม่ ได้ เนื่องจาก
ประสิทธิภาพการบริหารจัดการของบริษัทเอกชนเช่าเหมา ผู้อยู่อาศัยในโครงการต่อต้านเนื่องจาก
อาคารมีสภาพทรุดโทรม 
 

หมายเหตุ โครงการอาคารเช่าทั้งหมด   179  โครงการ  รวม 58,814 หน่วย (ปีพ.ศ.2558) 
  โครงการที่ให้เช่าเหมา      73  โครงการ  รวม 34,509 หน่วย 
  โครงการที่ กคช.บริหารเอง  106  โครงการ  รวม 24,306 หน่วย 
 



 

 

134 

 
 อัตราค่าดูแลชุมชน 

อัตราค่าดูแลชุมชนตั้งแต่ยุคที่ 1-4 มี การเคหะแห่งชาติได้ปรับปรุงระบบ
การจัดเก็บค่าดูแลชุมชนมาโดยตลอด โดยแยกค่าดูแลชุมชนออกจากค่าเช่า แต่ยังไม่เพียงพอกับการ
ดูแลชุมชน และในปัจจุบัน จึงได้มีการคิดค่าบริหารชุมชนยืนราคาในปีที่ 1-3 และปรับเพ่ิมค่าบริหาร
ชุมชนในปีที่ 4-6 ในอัตราร้อยละ 5 ต่อปี เพ่ือให้เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแลชุมชน 
   
 

ตารางที่ 44 แสดงอัตราค่าดูแลชุมชน 

เร ่ ง แฟลต 4- 2  ั น เฉลี่  

  คท่ี   
พ ศ  25  -2524 

2  - 2  2 5 

  คท่ี 2 
พ ศ 2525-25   

145-449 2   

  คท่ี   
พ ศ 254 -254  

18 -55    5 

  คท่ี 4 
พ ศ 255 -255  

571-633   2 

 
พบว่าอัตราดูแลชุมชนของการเคหะแห่งชาติ ยังไม่เพียงพอต่อการบริหารจัดการ ดูแลชุมชน 
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  2 สร ป     ี    จ ากั  ปัญ า  ปสรรค  งการ  าเนินงานตามแผนในแต ละ  ค  และปัญ า
และสาเ ต   งปัญ าในการ  าเนินงาน าคารเ  า  งการเค ะแ  ง าติ 

 
  คที่    าคารเ  าส า รับผู มีรา    น    ร งรับการร     า จาก  ม นแ  ั   พ ศ 25  -2524  
ข้อดี 

1. เนื่องจากอาคารเช่าเป็นภารกิจของรัฐบาล ท าให้การด าเนินงานต่างๆสอดคล้องกับแผนชาติ 
2. ท าให้ประชาชนและข้าราชการผู้มีรายได้น้อย มีที่อยู่อาศัยในราคาที่สามารถรับภาระได้ 
3. มีขนาดห้องพักอาศัยที่มีขนาดใหญ่รองรับครอบครัวขนาดใหญ่ได้ และมีองค์ประกอบของ

ชุมชนที่ครบถ้วน 
4. มีท าเลที่ตั้งโครงการดี เนื่องจากสามารถเช่าที่ดินของหน่วยงานรัฐในเมืองได้ 
5. ในยุคนี้ไม่มีบริษัทเอกชนจัดท าโครงการประเภทเช่าราคาถูก จึงท าให้ไม่มีคู่แข่ง 

 
ข้อจ ากัด 

1. เนื่องจากกคช. เพิ่งเริ่มจัดท าโครงการเป็นยุคแรก จึงท าให้ไม่พบข้อจ ากัดในยุคนี้ 
 

ปัญหาและอุปสรรค 
1. การที่การเคหะแห่งชาติไม่สามารถจัดท าโครงการได้ตามความต้องการ เพราะในช่วงแผนฯ 

3 ได้มีการจัดตั้งการเคหะแห่งชาติขึ้น โดยรวมกิจกรรมของหน่วยงานเคหะสงเคราะห์ของ
รัฐที่กระจัดกระจายอยู่ภายใต้ความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ เมื่อเดือนกุมภาพันธ ์
2516 ปัญหาการด าเนินการที่การเคหะแห่งชาติได้ประสบเมื่อปีแรกๆ จึงมีผลกระทบแก่
จ านวนที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างขึ้น ซึ่งมีความต้องการถึง 17,000 หน่วยต่อปี แต่รัฐบาล
จัดสร้างได้ดังนี้ 

 

ตารางที่ 45 จ านวนที่อยู่อาศัยในแผนฯ 3 ท่ีรัฐบาลจดัสร้าง 

ปี จ านวนที่  ู  าศั   น ว   

2515 1,214 

2516 336  (เริ่มจัดตั้งกคช.) 

2517 2,004 

2518 3,590 

2519 24,000 

รวม 31,342 
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2. การด าเนินงานพัฒนา การเคหสงเคราะห์ตามที่เป็นมายังขาดการประสานงานระหว่าง

หน่วยงานต่างๆที่เกี่ยวข้อง เช่น หน่วยงานการสาธารณูปโภค การสาธารณูปการ หน่วยงาน
พิจารณาโครงการและจัดเงินอุดหนุน เป็นต้น 

3. ตัวเลขความขาดแคลนที่อยู่อาศัยเป็นการประมาณการ ไม่มีการส ารวจอย่างแท้จริง เป็นผล
ให้เกิดอุปสรรคในการก าหนดการสร้างที่อยู่อาศัยแบ่งให้ได้ส่วนตามระดับรายได้ของผู้ที่ขาด
แคลน  

4. วิกฤตการด้านพลังงานในปี 2517 ซึ่งท าให้ราคาการก่อสร้างถีบตัวขึ้นสูงกว่าที่เป็นอยู่ถึง
ร้อยละ 40 ท าให้การด าเนินโครงการต้องล่าช้าลง ผู้รับเหมาหยุดงาน การปรับงบประมาณ
โครงการตลอดจนการต้องขออนุมัติโครงการซ้ าๆ เป็นต้น (การเคหะแห่งชาติ 2519) 

 
ปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน 
 

ตารางที่ 46 ปัญหาที่พบปัจจุบันและสาเหตุของปัญหาในยุคท่ี 1 
ล า ับ ปัญ าท่ีพบ สาเ ต   งปัญ า 

1 
 

อาคารและสาธารณูปโภค 
 

- ขาดบุคลากรดูแลและช่างประจ าอาคาร 
- ขาดงบประมาณ 

2 การบริหารจัดการทางด้านกายภาพ  
เช่น บุกรุกพื้นท่ีส่วนกลาง 

- บุคลากรไม่มีอ านาจในการตดัสินใจและปฎิบัติงาน 
- ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการบริหาร 

 
3 
 

 
การค้างช าระและจดัเก็บไม่ได ้
 

- รูปแบบในบริหารจัดการจัดเก็บค่าเช่า 
กคช.ดูแลเอง  ยังขาดมาตรการทีเ่ข้มงวด         
ในการจัดการหนี้ท่ีค้างช าระจากผูเ้ช่า 

 
4 

 
ขึ้นค่าเช่าไมไ่ด ้

 
- กคช. มีมาตรการการขึ้นคา่เช่าท่ีไม่ต่อเนื่อง 
- ผู้อาศัยมีการต่อตา้นเมื่อกคช.จะขึน้ค่าเช่า 
- อาคารทรุดโทรม ยังไม่มีการปรับปรุงอาคาร 
 

 
5 

 
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยส์นิ  
เช่น ปัญหายาเสพติด ไม่มรีปภ. ลกัขโมย 

 
- ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการดแูลชุมชนได้อย่าง

ทั่วถึง 
- ประสิทธิภาพในการบริหารจดัการ 
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  คที่ 2  าคารเ  าใกล แ ล งงาน  ตสา กรรม  พ ศ 25  -25    
 
ข้อดี 

1. มีความสามารถด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ทั่วประเทศ ทั้งในเขตกทม.และปริมณฑล 
และจังหวัดภูมิภาคใดๆ (การเคหะแห่งชาติ 2531) 

2. มีโอกาสได้รับการสนับสนุนทั้งด้านวิชาการ เทคโนโลยี ตลอดจนแหล่งเงินทุนระยะยาวจาก
สถาบันการเงินระหว่างประเทศ ในประเทศและรัฐบาล ซึ่งในยุคนี้การเคหะแห่งชาติยัง
ได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาล 100 % (การเคหะแห่งชาติ 2531) 

3. ได้รับการยกเว้นจากกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการจัดสรรที่ดิน(ปว.286) จึงมีโอกาส
ด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาถูกให้แก่ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้มากกว่าภาคเอกชน 
(การเคหะแห่งชาติ 2531) 

4. ประชาชนและคนใช้แรงงานในบริเวณนิคมอุตสาหกรรมมีที่อยู่อาศัยในราคาถูก  
5. มีแนวคิดการจัดท าโครงการที่หลากหลายรูปแบบ เพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยในแต่ละประเภท 

และมีขนาดห้องพักอาศัยที่ขนาดใหญ่สามารถอยู่อาศัยได้หลายคน และมีองค์ประกอบของ
ชุมชนที่ครบถ้วน 

 
ข้อจ ากัด 

1. ในยุคนี้ขาดการเชื่อมโยงระหว่างแผนของการนิคมอุตสาหกรรมและการเคหะแห่งชาติ ไม่มี
การบูรณาการแผนระหว่างสองหน่วยงาน จึงท าให้อาคารเช่าที่สร้างเสร็จแล้วถูกทิ้งร้างอยู่
นาน และมีสภาพทรุดโทรม  (คุณภาวิณี 2558) 

 
ปัญหาและอุปสรรค 

1. จากผลของการจัดท าโครงการขนาดใหญ่ทั้งของภาครัฐและเอกชน ท าให้ความต้องการ
แรงงานและวัสดุก่อสร้างจ านวนมากจนเกิดความขาดแคลนค่าจ้างแรงงาน และราคาวัสดุ
ก่อสร้างอาจเพิ่มข้ึนไปอีก โอกาสของผู้มีรายได้น้อยที่จะมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยยิ่งลดน้อยลง
การเคหะแห่งชาติ อาจจะต้องท าโครงการอาคารเช่าเฉพาะกลุ่มเป้าหมายและเฉพาะพ้ืนที่มาก
ขึ้น(การเคหะแห่งชาติ 2539) 
2. ความเปลี่ยนแปลงทางการเมือง การปรับนโยบายของรัฐบาลมีผลกระทบต่อการบริหาร
และด าเนินงานภายในองค์กรบ่อยครั้ง(การเคหะแห่งชาติ 2531) 
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3. การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติต้องมีขั้นตอนอิงกฎระเบียบ ข้อบังคับ ตามระบบ
ราชการ จึงมีศักยภาพในการปรับตัวตามสภาวะตลาดได้ช้ามากเมื่อเปรียบเทียบกับธุรกิจ
จัดสรรของเอกชน (การเคหะแห่งชาติ 2531) 
 
 

ปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน 
 

ตารางที่ 47 ปัญหาและสาเหตุของปัญหาในยุคที่ 2 

ล า ับ ปัญ าท่ีพบ สาเ ต   งปัญ า 

1 
 
 
 
 
 

อาคารและสาธารณูปโภค 
ทรุดโทรม 
 
 
 
 

- ค่ าบ ริ ห า ร ชุ มชน ในส่ วนการดู แ ลส า ธ ารณู ป โภคและ
สาธารณูปการสูงและไม่เพียงพอ  

- ไม่สามารถโอนภาระการดูแลชุมชนให้หน่วยงานท้องถิ่น
รับผิดชอบต่อจากกคช.ได้ตามเป้าหมายจึงประสบปัญหาการ
ขาดบุคลากรดูแลและช่างประจ าอาคาร(การเคหะแห่งชาติ 
2531) 

- การบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ  

 
2 
 
 
 
 

 
การบริหารจัดการทางด้าน
กายภาพ  
เช่น ขยะ พ้ืนท่ีส่วนกลางไม่
เรียบร้อย 
 

 
- ไม่สามารถโอนภาระการดูแลชุมชนให้หน่วยงานท้องถิ่น

รับผิดชอบต่อจาก กคช.ได้ตามเปา้หมาย ขณะที่ภาระการดูแล
โครงการใหม่ทีส่ร้างแล้วเสร็จเพิม่ขึ้นทุกปี จึงประสบปัญหาการ
จัดสรรก าลังพนักงาน ที่ท าหน้าท่ีบริหารดูแลชุมชนซึ่งมีอยู่จ ากดั 
และการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายต่างๆ (การเคหะแห่งชาติ 2531) 

 
3 

 
 
 

 
การค้างช าระและจดัเก็บไม่ได ้
 
 
 

 
- รูปแบบในการบรหิารจดัการจดัเกบ็ค่าเช่า 

กคช.ดูแลเอง  ไมส่ามารถเร่งรดัตดิตามหนีค้้างช าระที่สะสมให้ลดลง
ตามเป้าหมาย(การเคหะแห่งชาติ 2531) เนื่องจากยังขาดมาตรการที่
เข้มงวดในการจัดการหนี้ท่ีค้างช าระจากผู้เช่า  

 
4 
 
 

 
ขึ้นค่าเช่าไมไ่ด ้
 
 

 
- กคช. มีมาตรการการขึ้นคา่เช่าท่ีไม่ต่อเนื่อง 
- อาคารทรุดโทรม ยังไม่มีการปรับปรุงอาคาร 
 

5 มีอาคารคงเหลือ - ขาดองค์ประกอบท่ีท าให้มีผลต่อการตัดสินใจเข้าพัก เช่น 
เครื่องปรับอากาศ เครื่องท าน้ าอุ่น ระบบรักษาความปลอดภัย 

- ขาดการประชาสัมพันธ ์
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  คที่   บ านพัก  ารา การและ าคารเ  ารัฐสวัส ิการบนที่ ินรา พัส    พ ศ 254 -254   
ข้อดี 

1. การเคหะแห่งชาติได้รับเงินอุดหนุนเพ่ิมข้ึน 
2. การเคหะแห่งชาติ มีความช านาญท าให้สามารถก่อสร้างได้รวดเร็ว 
3. เมื่อมีการจัดสร้างในจ านวนมากๆ ท าให้งบประมาณในการด าเนินงานการก่อสร้างน้อยกว่า 
4. ข้าราชการผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยในราคาถูก 
5. มีขนาดห้องพักอาศัยที่ใหญ่ สามารถอยู่อาศัยได้เป็นครอบครัว และมีองค์ประกอบของ

ชุมชนที่ครบถ้วน 
 

ข้อจ ากัด 
1. มีการเปลี่ยนแปลงของพรบ.ปกครององค์กรส่วนท้องถิ่นปีพ.ศ.2542 ท าให้การด าเนินงาน

และนโยบายในด้านต่างๆ ไม่ต่อเนื่องกัน (คุณรัศมี 2558) และความไม่ชันเจนของ 
ภาระหน้าที่การดูแลที่อยู่อาศัย ระหว่างการเคหะแห่งชาติกับหน่วยงานท้องถิ่น  
 

อุปสรรค 
1. ในยุคนี้การเคหะแห่งชาติได้ประสบปัญหาด้านการบริหารจัดการอาคารเช่า เช่น การจัดเกบ็

หนี้ค้างช าระ จึงให้บริษัทCEMCO และจ้างเหมาบริษัทเอกชนเข้ามาบริหารจัดการเพ่ือเป็น
การแก้ปัญหา ซึ่งมีอุปสรรค คือ ในการคัดเลือก บริษัทเช่าเหมา มีความไม่รอบคอบใน
ประเด็นความมั่นคงของบริษัท ท าให้ได้บริษัทที่ไม่มีคุณภาพและคุณสมบัติครบถ้วน เพ่ือ
เข้ามาดูแลโครงการ  

2. ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจซึ่งส่งผลต่อฐานะทางการเงินของประชาชน ท าให้มีอาคารคงเหลือ
และหนี้ค้างช าระจ านวนมาก (การเคหะแห่งชาติ 2544) 

3. รัฐมนีโยบายให้การเคหะแห่งชาติ ชะลอการจัดท าโครงการใหม่และจ ากัดการลงทุนด้วย
วิธีการกู้เงิน เนื่องจาก กคช.ยังมีอาคารคงเหลือจ านวนมากและมีปัญหาทางการเงินในส่วน
ของสัดส่วนหนี้สินต่อทุนสูง ท าให้กคช.มีปริมาณงานท่ีจะด าเนินงานน้อยกว่าก าลังคนที่มีอยู่ 
(การเคหะแห่งชาติ 2544) 

4. เนื่องจากรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย2540 มาตรา 87 ระบุว่า”รัฐต้องสนับสนุน
ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีโดยอาศัยกลไกตลาด ก ากับดูแลให้มีการแช่งขันอย่างเป็นธรรม...
และต้องไม่ประกอบกิจการแข่งขันกับเอกชน เว้นแต่มีความจ าเป็นเพื่อประโยชน์ในการ
รักษาความมั่นคงของรัฐ รักษาผลประโยชน์ส่วนรวมหรือการจัดให้มีการสาธารณูปโภค” มี
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ผลกระทบให้ กคช.ถูกจ ากัดบทบาทการพัฒนาที่อยู่อาศัยในส่วนที่เอกชนสามารถท าได้ 
(การเคหะแห่งชาติ 2544) 

 
 

ปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน 
 

 

ตารางที่ 48 ปัญหาและสาเหตุของปัญหาในยุคที่ 3 

ล า ับ ปัญ าท่ีพบ สาเ ต   งปัญ า 

1 
 
 

อาคารและสาธารณูปโภคทรุด
โทรม 
 
 

- ขาดบุคลากรดูแลและช่างประจ าอาคาร 
- ขาดงบประมาณในการปรับปรุงซอ่มแซม 

เนื่องจากไมไ่ด้เตรียมงบไว้ โดยคิดรวมไปในค่าเช่า 

 
2 
 
 

 
การบริหารจัดการทางด้าน
กายภาพ  
เช่น พ้ืนท่ีส่วนกลางไม่เรียบร้อย 
 

 
- การบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ 
- ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการดแูล 

3 
 
 
 
 
 

 

การค้างช าระและจดัเก็บไม่ได ้
 
 
 
 
 
 

- รูปแบบในบริหารจัดการจัดเก็บค่าเช่า 
          เอกชนเช่าเหมา 

 การคัดเลือกไม่มีประสิทธิภาพ   
 ประสิทธิภาพในการบริหารงานของบริษัท 
 ฐานะทางการเงินท่ีขาดสภาพคล่องของบริษัท 
 อาคารมสีภาพทรดุโทรม ส่งผลต่อการจัดเก็บค่าเช่า

และขึ้นค่าเช่า 
 

4 
 

 
ขึ้นค่าเช่าไมไ่ด ้
 

 
- กคช. มีมาตรการการขึ้นคา่เช่าท่ีไม่ต่อเนื่อง 
- อาคารทรุดโทรม ยังไม่ได้รับการปรับปรุงซ่อมแซม 

 
5 
 
 

 
อาคารเช่าคงเหลือ 

 
- ปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจซึ่งส่งผลต่อฐานะทางการเงินของ

ประชาชนท าให้มีอาคารคงเหลือและหนี้ค้างช าระ
จ านวนมาก (การเคหะแห่งชาติ 2544) 

- ขาดองค์ประกอบท่ีท าให้มีผลต่อการตัดสินใจเข้าพัก 
เช่น เครื่องปรับอากาศ เครื่องท าน้ าอุ่น ระบบรักษา
ความปลอดภัย 
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  คที่ 4  าคารเ  ารัฐสวัส ิการบนที่ ินเทศบาลและ น ว งาน  งรัฐ  พ ศ 255 -255   
 
ข้อดี 

1. การเคหะแห่งชาติ มีความช านาญท าให้สามารถก่อสร้างได้รวดเร็ว 
2. ข้าราชการและผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัยในราคาถูก 
3. มีขนาดห้องพักอาศัยที่ใหญ่ สามารถอยู่อาศัยได้เป็นครอบครัว และมีองค์ประกอบของ

ชุมชนที่ครบถ้วน (คุณรัศมี 2558) 
 

ข้อจ ากัด 
1. มีการเปลี่ยนแปลงการบริหารในองค์กรส่วนท้องถิ่น ท าให้การด าเนินงานและนโยบายใน

ด้านต่างๆ ไม่ต่อเนื่องกัน (คุณรัศมี 2558)  
 

อุปสรรค 
1. ความไม่พร้อมของหน่วยงานท้องถิ่นในการรับโอนการดูแลชุมชนตาม พรบ.กระจายอ านาจ

ฯท าให้ กคช.ต้องดูแลชุมชนต่อไป 
2. การเปลี่ยนแปลงของภาวะเศรษฐกิจ และด้านการเมืองมีผลต่อนโยบายการพัฒนาที่อยู่

อาศัยของผู้มีรายได้น้อย (การเคหะแห่งชาติ 2551) การเปลี่ยนแปลงนโยบายของรัฐ เช่น
การจัดสรรงบประมาณ การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่เป้าหมายการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานมี
ผลกระทบต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ กคช. (การเคหะแห่งชาติ 2553) 

3. สภาวะวิกฤตเศรษฐกิจมีผลท าให้เกิดวิกฤตก าลังซื้อ โดยเฉพาะอย่างยิ่งประชาชนผู้มีรายได้
น้อย (การเคหะแห่งชาติ 2553) 

4. กคช.ทุ่มเทแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร ตามแผนฟ้ืนฟูองค์กรที่ได้รับการอนุมัติในปี 
2555-2557 ท าให้ส่งผลกระทบในการจัดท าโครงการอ่ืนๆ (การเคหะแห่งชาติ 2554) 

5. รัฐบาลมีนโยบายให้รัฐวิสาหกิจลดภาระการพึ่งพาการอุดหนุนจากภาครัฐ โดยให้พึ่งพา
ตนเองมากท่ีสุด ในขณะที่การเคหะแห่งชาติมีภารกิจในการด าเนินงานเชิงสังคมกับผู้มี
รายได้น้อยเป็นส่วนใหญ่ ท าให้ส่งผลกระทบต่อการอุดหนุนโครงการอาคารเช่า มีปริมาณ
ลดลง  
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ปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน 
 

ตารางที่ 49 ปัญหาและสาเหตุของปัญหาในยุคที่ 4 

ล า ับ ปัญ าท่ีพบ สาเ ต   งปัญ า 

1 
 

อาคารและสาธารณูปโภคทรุดโทรม 
 

- ขาดบุคลากรดูแลและช่างประจ าอาคาร 
- ขาดงบประมาณ 

 
2 
 

 
การบริหารจัดการทางด้านกายภาพ  
เช่น พ้ืนท่ีส่วนกลางไม่เรียบร้อย 

 
- การบริหารจัดการขาดประสิทธิภาพ 
 

 
3 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
การค้างช าระและจดัเก็บไม่ได ้
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
- สภาวะทางเศรษฐกิจปัจจุบันเป็นปัจจัยส าคญัที่ท า

ให้ลูกหนี้ของกคช.ประสบปญัหาดา้นการเงินในการ
ช าระค่าเช่า ได้ตามงวดเวลา  

- รูปแบบในบริหารจัดการจัดเก็บค่าเช่า 
          เอกชนเช่าเหมา   

 การคัดเลือกไม่มีประสิทธิภาพ   
 ประสิทธิภาพในการบริหารงานของบริษัท 
 ฐานะทางการเงินท่ีขาดสภาพคล่องของบริษัท 
 อาคารมสีภาพทรดุโทรม ส่งผลต่อการจัดเก็บค่า

เช่าและขึ้นค่าเช่า 

 
4 

 
ขึ้นค่าเช่าไมไ่ด ้

 
- กคช. มีมาตรการการขึ้นคา่เช่าท่ีไม่มีประสิทธิภาพ

เพียงพอ 
- อาคารโทรดทรุม ไม่มีการปรับปรุงซ่อมแซม 
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ตารางที่ 50 สรุปข้อดี ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรคของการด าเนินงานทั้ง 4 ยุค 
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   สรุปปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน ของการ
ด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งปัญหาเหล่านี้ เกิดข้ึนในทุกยุคตั้งแต่อดีตและในปัจจุบันก็ยังมีมี
ปัญหานี้เกิดขึ้นอยู่ สรุปได้ดังตาราง 
 

ตารางที่ 51 สรุปปัญหาและสาเหตุของการบริหารจัดการอาคารเช่าที่พบในปัจจุบัน  

ปัญ าท่ีค นพบ สาเ ต   งปัญ า 

•  าคารและ
สาธารณูปโภค 

• ขาดงบประมาณ 

• ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการดแูล 

• ขาดบุคลากร 

• การบริ ารจั การ
กา ภาพ 

• ค่าดูแลชุมชนไม่เพียงพอต่อการบริหารจดัการ 

• ประสิทธิภาพของการบริหารจัดการ 

• พนักงานไม่มีอ านาจในการตัดสินใจ 

• ไม่สามารถโอนภาระหน้าท่ีให้หน่วยงานท้องถิ่นได้ 

• การค าง  าระ  
         จั เก็บ ม     

• กคช. ขาดมาตรการที่เข้มงวดในการจัดเก็บ 

• กคช. ไม่สามารถเร่งรัดติดตามหนีค้้างช าระให้ลดลงตามเป้าหมาย 

• การคัดเลือกบริษัทเอกชนเช่าเหมา ไม่รอบคอบและไม่มี
ประสิทธิภาพ 

• ความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัยและการเคหะแห่งชาติ 

• ปรับ ัตราค าเ  า
 ม     

• อาคารทรุดโทรม ยังไม่มีการปรับปรุง 

• มาตรการการปรับค่าเช่าไม่มปีระสิทธิภาพตั้งแต่แรก 

• ผู้อยู่อาศัยต่อต้าน 

• ความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัยและการเคหะแห่งชาติ 

• มี าคารคงเ ล   • ขาดองค์ประกอบท่ีท าให้มีผลต่อการตัดสินใจเข้าพัก  

• ขาดการประชาสัมพันธ ์

• วิกฤตเศรษฐกิจส่งผลต่อฐานะทางการเงินของผู้เช่า 
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     สร ปบทเรี น  

 
ยุคที่ 1  อาคารเช่าเพื่อรองรับการรื้อย้ายจากชุมชนแออัด (พ.ศ.2516-2524) 
  จากการศึกษาพบว่าในยุคนี้มีขนาดห้องพักอาศัยที่ใหญ่และหลากหลายขนาด เนื่องจาก
บางส่วนการเคหะแห่งชาติได้รับโอนมาจากหน่วยงานอ่ืน ท าให้ส่งผลต่อการบริหารจัดการ และการ
จัดเก็บค่าเช่าเพ่ือให้เหมาะสมต่อขนาดของห้องพักอาศัย 
 
ยุคที่ 2  อาคารเช่าใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม (พ.ศ.2525-2539) 
  เนื่องจากในยุคนี้การเคหะแห่งชาติได้จัดสร้างอาคารเช่าบริเวณใกล้แหล่งงานอุตสาหกรรม
โดยไม่ได้ศึกษาโดยละเอียดถึงผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม ท าให้ไม่ทราบว่าบางบริเวณไม่เหมาะสมที่จะ
เป็นที่อยู่อาศัยเนื่องจากมีมลภาวะทางอากาศ และขาดการเชื่อมโยงระหว่างแผนของการนิคม
อุตสาหกรรมและการเคหะแห่งชาติ ไม่มีการบูรณาการแผนระหว่างสองหน่วยงาน จึงท าให้อาคารเช่า
ที่สร้างเสร็จแล้วถูกทิ้งร้างอยู่นาน และมีอาคารสภาพทรุดโทรม  
 
ยุคที่ 3  บ้านพักข้าราชการและอาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินราชพัสดุ (พ.ศ.2540-2549) 
  ในยุคนี้การเคหะแห่งชาติได้ประสบปัญหาด้านการบริหารจัดการอาคารเช่า การเคหะ
แห่งชาติจึงให้บริษัทCEMCO และจ้างเหมาเอกชนเข้ามาบริหารจัดการเพ่ือเป็นการแก้ปัญหาและ ลด
ภาระของการเคหะแห่งชาติในด้านต่างๆ เช่น การดูแลชุมชน การจัดเก็บค่าเช่า แต่ก็ยังไม่สามารถ
แก้ปัญหาได้ทั้งหมดและยังคงมีปัญหาเดิมเกิดข้ึนอยู่ 
  
ยุคที่ 4  อาคารเช่ารัฐสวัสดิการบนที่ดินเทศบาล (พ.ศ.2550-2556) 

เนื่องจากพรบ.กระจายอ านาจสู่องค์กรส่วนท้องถิ่น ท าให้การเคหะแห่งชาติโอนภาระหน้าที่
การดูแลชุมชน ให้หน่วยงานของท้องถิ่น แต่หน่วยงานท้องถิ่นมีความไม่พร้อมในด้านการบริหาร
จัดการ และบุคลากรไม่เพียงพอในการการดูแลชุมชนตาม พรบ.กระจายอ านาจฯท าให้ กคช.ต้องดูแล
ชุมชนต่อไป  และจากการด าเนินงานที่ผ่านมาทั้ง 3 ยุคนั้น ในยุคนี้ท าให้ทราบว่าการที่ การเคหะ
แห่งชาติ ควรเป็นผู้จัดที่อยู่อาศัยให้กับข้าราชการผู้มีรายได้น้อย และเป็นบทบาทที่ควรท าอย่าง
ต่อเนื่อง 

สรุปได้ดังตาราง 
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ตารางที่ 52 สรุปบทเรียนในยุคท่ี 1-4 

ยุค บทเรี น 

  คท่ี   
พ ศ  25  -2524 

• ขนาดห้องพักอาศัยมีหลายขนาด ท าให้ยากต่อการบริหารจัดการ 

• กคช. ไม่ได้คิดค่าการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเช่าเข้าไปในต้นทุน
โครงการตั้งแต่แรก 

  คท่ี 2 
พ ศ 2525-25   

• ขาดการเช่ือมโยงกับรัฐบาลและนิคมอุตสาหกรรม เมื่อสร้างเสร็จท า
ให้อาคารทิ้งร้างเป็นเวลานาน  ส่งผลให้อาคารทรุดโทรม 

  คท่ี   
พ ศ 254 -254  

• การคัดเลือกบริษัทเอกชนเช่าเหมาที่ไม่รอบคอบ 

  คท่ี 4 
พ ศ 255 -255  

• การกระจายอ านาจสู่ท้องถิ่น  ซึ่งไม่มีความพร้อม                    
และขาดบุคลาการ 

• การโอนภาระหน้าที่การดูแลชุมชนให้องค์กรส่วนท้องถิ่น 

 

และสามารถน าเอา ข้อดี ข้อเสีย ปัญหาอุปสรรค และสรุปบทเรียน ที่ได้น ามาจ าแนกตาม
ขั้นตอนและกระบวนการการพัฒนาอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งแบ่งตามขั้นตอนดังนี้ 1.
ขั้นตอนการจัดท าโครงการ 2.ขั้นตอนระหว่างการก่อสร้าง 3.ขั้นตอนการบริหารจัดการ ดังตาราง
ต่อไปนี้ 
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ตารางที่ 53 สรุปบทเรียนตามขั้นตอนการด าเนินงาน 
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  4    เสน แนะ 

 

  4      เสน แนะต  รัฐบาล 

การเคหะแห่งชาติควรน าเสนอข้อมูลต่อรัฐบาลและชี้แจงให้เห็นถึงความส าคัญในประเด็นดังต่อไปนี้ 
 

1. การเคหะแห่งชาติควรผลักดันและชี้แจงกับรัฐบาลให้เห็นความส าคัญว่าเป็นนโยบาย
ระดับชาติ เพ่ือให้รัฐบาลมีนโยบายที่ชัดเจนและต่อเนื่อง รวมถึงการมีนโยบายให้เงินอุดหนุนส าหรับ
ประชาชนและข้าราชการผู้มีรายได้น้อยประเภทเช่า 
 2.  การจัดท านิคมอุตสาหกรรมในบริเวณใดก็ตาม การเคหะแห่งชาติควรมีการประสานงาน
และผลักดันให้ รัฐบาลมีนโยบายเพื่อเชื่อมโยงกับการเคหะแห่งชาติ ในจัดสร้างที่อยู่อาศัยประเภทเช่า
ในที่ดินของรัฐในบริเวณนั้นๆ 
 3.  รัฐบาลควรมีนโยบายในการจัดที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ควบคู่กับแหล่งการค้าชายแดน 
เมืองที่มีความเติบโตทางเศรษฐกิจสูง และจุดตัดการคมนาคมต่างๆ ควรมีการศึกษาก าหนดนโยบาย
และข้อก าหนด เพ่ือให้มีที่อยู่อาศัยประเภทเช่าของรัฐในราคาท่ีเหมาะสม เพ่ือเป็นมาตรฐานให้เอกชน
สามารถน าเอามาเป็นแบบอย่างในการพัฒนาได้ 
 4.  เนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานที่มีประสบการณ์และความช านาญในการจัดท า
อาคารเช่า ดังนั้นควรจะเป็นหน่วยงานที่ท างานคู่ขนานกับองค์กรส่วนท้องถิ่น ตั้งแต่การศึกษา 
Demand และ Supply อาคารเช่าในแต่ละท้องถิ่น ว่ามีวิธีอย่างไรบ้าง และควรมีบทบาทร่วม
วางแผนกันกับองค์กรส่วนท้องถิ่น และรับพัฒนาอาคารเช่าในรูปแบบที่การเคหะแห่งชาติมีความ
ช านาญอยู่ 
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  4 2    เสน แนะต  การเค ะแ  ง าติ 

หากการเคหะแห่งชาติจะท าโครงการอาคารเช่าอีกในอนาคต ต้องมีการด าเนินงานดังนี้   
 

   เงินสนับสน นจากรัฐบาล 
 การเคหะแห่งชาติควรมีการจัดท ารายละเอียดความส าคัญและความจ าเป็น เสนอต่อรัฐบาล 
เนื่องจากอาคารเช่าภารกิจที่รัฐบาลต้องดูแลผู้มีรายได้น้อย ซึ่งให้การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ด าเนินการ 
รัฐบาลจึงจะต้องอุดหนุนงบประมาณในการจัดท าโครงการ หรือจัดหาเงินกู้ดอกเบี้ยต่ าให้กับการเคหะ
แห่งชาติ โดยให้การเคหะแห่งชาติ เป็นผู้ดูแลที่อยู่อาศัยและคุณภาพชีวิต และสร้างความเป็นธรรมให้
เสมอภาคกัน 
 

2    านกา ภาพโครงการ 
 

  2.1  ที่ตั้งโครงการ   
 การใช้ที่ดิน 

- ควรก าหนดนโยบายการจัดท าโดยขอใช้ขอเช่าที่ดินของรัฐ  ในท าเลที่
เหมาะสมต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทเช่า เพ่ือลดต้นทุนโครงการ 

 - จัดท าโครงการบนที่ดินของการเคหะแห่งชาติเอง ซ่ึงจะด าเนินการ
เฉพาะบริเวณท่ีมีความต้องการที่อยู่อาศัยสูง โดยค านึงถึงต้นทุนที่ดินที่
เหมาะสม 
 

 การปรับปรุงพรบ.การเคหะแห่งชาติ เรื่องเวนคืนที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติ 

- ควรน าพรบ.การเคหะแห่งชาติ เรื่องการเวนคืนที่ดินของการเคหะ
แห่งชาติ มาปรับปรุงให้เหมาะสม ซ่ึงในปัจจุบันพรบ.นี้การเคหะแห่งชาติ 
สามารถเวนคืนที่ดินบริเวณทางเข้า-ออก ของที่ดินตาบอดได้เท่านั้น เพ่ือให้
การเคหะแห่งชาติ สามารถน าใช้ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า เพ่ือลดความเหลี่อมล้ าทางสังคม 

 

2.2 การออกแบบก่อสร้าง 
 การก่อสร้าง 

- ควรมีขั้นตอนการคัดเลือกและตรวจสอบผู้รับจ้างที่มีประสิทธิภาพ 
เข้ามาท างานเพ่ือให้ไม่เกิดปัญหาระหว่างการก่อสร้าง 
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 ห้องพักอาศัย 
- เนื่องจากสภาวะตลาดที่อยู่อาศัยและการใช้ชีวิตของคนในปัจจุบัน

มีการเปลี่ยนแปลงไป ดังนั้นการเคหะควรมีการศึกษาเพ่ิมเติมอีก เพ่ือให้
ทราบถึงขนาดห้องพักอาศัยในยุคปัจจุบัน ควรมีขนาดห้องพักอาศัยที่
พอเหมาะและมีสิ่งอ านวยความสะดวกตามมาตรฐานการอยู่อาศัยที่
เหมาะสมกับครัวเรือน และควรมีการออกแบบเพ่ือรองรับผู้พิการและ
ผู้สูงอายุที่จะมาเข้าพักในโครงการ 

  

      านการบริ ารจั การ 
 

  3.1 ขั้นตอนก่อนการก่อสร้าง (การจัดท าโครงการ) 
 การเคหะแห่งชาติ ควรศึกษาข้อมูลความต้องการที่อยู่อาศัยของ
ข้าราชการผู้มีรายได้น้อยเพ่ิมเติม เพื่อเป็นข้อมูลในการด าเนินงานจัดท า
โครงการต่อไปในอนาคต 

 

 การจัดท าฐานข้อมูล 
การเคหะแห่งชาติ ควรมีระบบการส ารวจและบริหารจัดการ โดยมีการ

จัดท าฐานข้อมูล เช่น Demand Supply และมีการUpdate ข้อมูลเพื่อการ
บริหารได้ตลอดเวลาและมีประสิทธิภาพ 

 

 การประชาสัมพันธ์   
การเคหะแห่งชาติควรมีการประชาสัมพันธ์ในรูปแบบต่างๆ เช่น 

Website  Social network ป้ายBillborad บริเวณใกล้กับโครงการ เป็น
ต้น เพ่ือให้ลูกค้าทราบถึงข้อดีของอาคารเช่าของการเคหะแห่งชาติ เช่น 
ราคาถูก ขนาดห้องพักท่ีใหญ่ คุณภาพที่ดี และมีองค์ประกอบของชุมชนที่
ครบถ้วน 

 
 
 
 
 

 



 

 

151 

 3.2 ขั้นตอนหลังการก่อสร้าง (การบริหารจัดการ) 
 การคั เล  กผู เ  า  ู  าศั  

ควรมีระบบWaitting list เพ่ือลงทะเบียนแสดงความจ านงเข้าอยู่
อาศัย และผู้มีรายได้น้อยได้อยู่อาศัยจริง 

 

 การบรรจ คน   
    พิจารณาและปฐมนิเทศผู้อยู่อาศัยก่อนเข้าอยู่อาศัย ถึงกฎระเบียบใน

การอยู่อาศัยร่วมกันต่างๆ 
 

 การบริ ารจั การ  ม น   
-การเคหะแห่งชาติควรให้ความส าคัญเรื่องความสัมพันธ์ระหว่างการ

เคหะแห่งชาติ และผู้อยู่อาศัย เพ่ือสามารถเข้าถึงผู้อยู่อาศัยได้อย่างใกล้ชิด 
- ควรแต่งตั้งผู้จัดการอาคารเช่ารายโครงการ เป็นตัวแทนของการ

เคหะแห่งชาติ เพ่ือดูแลผู้อยู่อาศัยได้อย่างใกล้ชิด บริหารจัดการโครงการ 
และแก้ปัญหาตา่งๆได้อย่างทันท่วงที (คุณสุขุมาล 2558) 

- ก าหนดขอบเขตการดูแลของบุคลากรให้เหมาะสมกับจ านวนที่ดูแล 
เพ่ือที่จะได้ดูแลผู้พักอาศัยได้อย่างใกล้ชิด 

- จัดสรรงบประมาณในการปรับปรุงซ่อมแซมอาคารให้อยู่ในต้นทุน
โครงการ ตั้งแต่ขั้นตอนการจัดท าโครงการ โดยจะต้องจัดท าคู่มือให้ฝ่าย
การเงิน  เพื่อเป็นการการก าหนดข้อมูลเบื้องต้น 

 

 การจั เก็บค าเ  าและการค าง  าระ 
- ควรปรับระบบการติดตามหนี้ผู้ค้างช าระ ดังนี้   
   1. มีการติดตามแบบเข้าถึงตัวผู้อยู่อาศัยเพ่ือเจรจา  
   2. การปรับค่านิยมและเปลี่ยนระบบการการติดตามของเจ้าหน้าที่

เพ่ือการติดตามหนี้     
   3. การปรับเปลี่ยนตัวชี้วัดในการท างานของพนักงาน 
- ควรมีวิธีการเพ่ิมปฏิสัมพันธ์กับผู้อยู่อาศัย เพ่ือเข้าถึงผู้อยู่อาศัยได้

อย่างใกล้ชิด 
- ควรจัดตั้งสหกรณ์เพ่ือมาจ้างเหมา การจัดเก็บค่าเช่าทั้งหมด ให้การ

เคหะแห่งชาติโดยเฉพาะ  เพ่ือแก้ปัญหาการจัดเก็บค่าเช่าไม่ได้ 
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 การปรับ ัตราค าเ  า ม     
- ควรมีระบบในการขึ้นค่าเช่า ที่สามารถข้ึนได้อย่างต่อเนื่อง  
- ควรมีแผนการปรับปรุง ซ่อมแซมอาคารเช่าที่ทรุดโทรม  ให้อยู่ใน

สภาพที่ดีก่อน เพ่ือที่สามารถขึ้นค่าเช่าได้  
- ควรท าฐานข้อมูล เพ่ือตรวจสอบฐานรายได้ของผู้เช่า ได้อย่างมี

ประสิทธิภาพ เพ่ือปรับค่าเช่าตามฐานรายได้แต่ละครัวเรือน   โดยดูจาก
ฐานรายได้ของผู้ และพิจารณาจากบริเวณที่ตั้งโครงการเพ่ิมเติมอาจมีการ
ลดหลั่นตามราคาประเมินที่ดิน  
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