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The National Housing Authority of Thailand. founded in B.E.2516. is the principal organization for housing development for those 

with low and medium income levels. and has been significantly involved in deal of housing projects, designs and constructions. The design 

of housing for those with low-level incomes is of great importance because of a limited construction budget to meet the needed capacity of 

the target population. These funds must cover the construction of a large number of buildings and great damage could result from only a 

small mistake in the design. 

Over the past three decades, the National Housing Authority has designed various types of housing for those with low incomes. 

but there is still a lack of a systematic approach in its studies. compilation and development. This thesis aims at compiling and analyzing 

changes and developments in designs of low-rise housing for those with low-income level group A residents. the target group with the lowest 

income. All 79 designs for low-rise housing for group A income group were compiled and a development chart made in order to conduct an 

analysis of housing based on the interview period and group meetings of those involved at the levels of policy and practice. Housing designs 

can be divided into five groups. namely. (1) the standard design before B.E.2524. (2) the partial housing building design , (3) the complete 

housing design ready for moving-in and in tandem with the payment capacity. (4) the com plete housing design ready for moving-in based on 

the marketing concept. and (5) HOUSing AuthOrity Project design (Bann Uuraatorn-Generosity Housing). with policy and plan as the main 

factors. Changing the housing design without a trial- run or needs analysis done on the future residents has negated the need for the partial 

housing design. Even if each type of housing design is created based on a different policy. the design concept is the same; that is, 

consideration has to be given to the construction cost and the payment capacity of those with low incomes in order to make low-rise housing 

that optimizes the limited living area for residents of the income level Group A 

The National Housing Authority should focus attention on the thoughts and opinions of those residents and should conduct a 

follow-up and make an assessment of the housing designs incorporating adjustments for better living conditions. There also should be an in­

depth study of the National Housing Authority's housing designs in order to make ongoing improvements to their original prototype. 
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ขอบคุณอาจารย ปรีด์ิ บุรณศิริ, ศาสตราภิชาน ที่ใหแนวคิดและสอนใหไดรูสถาปนกิที่ดีนัน้ 
ควรทําหนาทีอ่ยางไรในสังคม การที่ไดอยูใกลอาจารยทําใหไดรับพลังในการดําเนนิชีวิตมากมาย 

ขอบคุณคุณภาวิณี ธีรสวัสด์ิที่ใหไปรบกวนอยูเสมอ และคอยใหคําช้ีแนะเกีย่วกับ 
วิทยานิพนธเปนอยางดีเสมอมา 
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แอม มี่ เบล เก ปอมแปม พีอ้ั่น ฯลฯ   
สุดทายขอขอบคุณคุณพอ คุณแม นองสาวทั้งสองและหลานชายที่คอยเปนกาํลังใจ ใหขาพเจา 
เสมอและใหเวลาขาพเจาไดทํางานอยางเต็มที ่
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บทที ่1 

 
 

บทนาํ 
 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เน่ืองจากการนําแผนเศรษฐกิจและสังคมมาใชเปนแนวทางในการพัฒนาประเทศ ในป 2504
ทําใหเศรษฐกิจของเมืองเติบโตอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรมและภาคบริการ สงผลตอการ
เปลี่ยนแปลงโครงสรางแรงงานในการผลิต โดยความตองการแรงงานภาคอุตสาหกรรมและภาคบริการ
สูงขึ้นมากขณะที่ความตองการแรงงานภาคเกษตรกรรมลดลง การเปล่ียนแปลงดังกลาวเปนปจจัยที่
ดึงดูดแรงงานจากชนบทเขามาสูเมือง ทําใหเกิดการขาดแคลนที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยไมมีคุณภาพและ
เกิดชุมชนแออัดขึ้น ถึงแมจะมีการกอต้ังกองเคหะสถานสงเคราะหในกรมประชาสงเคราะหเมื่อป 2483 
ตอมาในป 2493 ไดต้ังสํานักงานอาคารสงเคราะหในสังกัดกรมประชาสงเคราะหขึ้นอีกหนวยงานหนึ่ง 
ในป 2496 จัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะหขึ้นในกระทรวงการคลังและในป 2503 ไดจัดต้ังสํานักงาน
ปรับปรุงแหลงชุมชนในสังกัดเทศบาลกรุงเทพ แตการจัดต้ังหนวยงานตางๆ ยังขาดการดําเนินงานที่มี
เปาหมายชัดเจน ในการวางแผนที่อยูอาศัย จึงไดมีการจัดต้ังการเคหะแหงชาติขึ้นเมื่อวันที่ 12 
กุมภาพันธ 2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 316  และไดรับโอนงานและบุคลากรบางสวนที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยมาสังกัดการเคหะแหงชาติ หนวยงานที่ต้ังขึ้นมาใหมมีหนาที่หลักใน
การพัฒนาที่อยูอาศัยโดยตรง 

โดยการเคหะแหงชาติมีหนาท่ีหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยและการแกไขปญหาการขาดแคลน
ท่ีอยูอาศัย ใหกับประชาชน โดยเฉพาะประชาชนผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง สามารถแบงการ
ใหความชวยเหลือออกเปนสองสวนใหญๆ ไดแก 

1. การแกไขปญหาชุมชนแออัด คือการเขาไปพัฒนาสภาวะแวดลอม ความเปนอยู และ ความ
ม่ันคงในการอยูอาศัยในชุมชนแออัดตางๆใหดีขึ้น โดยมีแนวทางในการปรับปรุง หลายวิธีภายใตชื่อ 
โครงการฟนนคร เชน การปรับปรุงความเปนอยูเดิม (Upgrading), การจัดผังที่อยูใหม (Reblocking), 
การแบงสรรที่ดิน (Land sharing) และ การยายท่ีอยูใหม (Relocation) 
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2. การจัดสรางที่อยูอาศัย เปนการใหความชวยเหลือ ควบคูกันไปกับ การแกไขปญหาชุมชน
แออัด โดยในระยะเร่ิมแรกไป มีนโยบายในการร้ือลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และสราง
แฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการอุดหนุน และมี
การพัฒนารูปแบบโครงการที่อยูอาศัยหลายรูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดที่ไดรับอิทธิพลจากการกําหนด
นโยบาย เปาหมายและการใหการอุดหนุนจากรัฐบาล1 

โดยโครงการการจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติสามารถแบงเปนประเภทตางๆได 
ดังนี้ 

1 โครงการเคหะชุมชน 
 2 โครงการเคหะขาราชการ 
 3 โครงการบานเอ้ืออาทร 

4 โครงการชวยเหลือผูประสบภัยภาคใต 
 5 โครงการแกไขวิกฤตอสังหาริมทรัพย 
 6 โครงการราชภัฏฯ 
 
ทั้งหมดมีแนวความคิดที่จะจัดสรางที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลางเปน

หลัก โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย เพราะคนกลุมนี้ มีความสามารถในการจายจํากัด ดังนั้นผูมีรายไดนอย
สวนใหญจึงไมสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของตัวเองไดหากไมไดรับการชวยเหลือ หรือ การอุดหนุน
น้ันเอง โดยวิธีการอุดหนุนที่การเคหะแหงชาติใชเปนหลัก คือการ การอุดหนุนภายในโครงการ(Cross 
subsidy) จะเห็นตัวอยางไดจากการออกแบบและวางผังท่ีอยูอาศัยของโครงการเคหะชุมชน ซ่ึงมีท่ีอยู
อาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects) ที่มีองคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัย
ตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการที่มีการใชที่ดินหลายประเภท (Mixed Land Use 
Project)2  ซ่ึงการเคหะแหงชาติมีการใชรูปแบบที่อยูอาศัยหลากหลายชนิด ไมวาจะเปนบานเด่ียว บาน
แฝด ทาวนเฮาส อาคารพานิช และแฟลต  
 

เม่ือนับโดยรวมต้ังแตป 2519 จนถึงป 2549 การเคหะแหงชาติไดจัดสรางที่อยูอาศัยแลวเสร็จ
ประมาณ 675 โครงการ  248,714 หนวย มีการใชตนแบบอาคารตางๆ มากมาย และการออกแบบนั้น

                                                 
1 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพฒันาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณ ีการเคหะ

แหงชาติ. (กรงุเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552).
2 เรื่องเดิม 

yelly
Line

yelly
Line

yelly
Line
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จําเปนตองมีความละเอียดรอบคอบ เพราะแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้นตองนําไปสรางที่
อยูอาศัยในปริมาณมาก ขอผิดพลาดที่เกิดขึ้นไมไดเกิดขึ้นกับที่อยูอาศัยเพียงหนวยเดียวแตจะมี
ผลกระทบตอที่อยูอาศัยเปนรอยหนวย พันหนวย จึงจําเปนจะตองใชความรูความสามารถท้ังดานการ
ออกแบบ และเทคโนโลยีการกอสราง  

แตในการออกแบบโครงการเคหะชุมชนขนาดใหญ แตละคร้ังผูออกแบบอาศัยประสบการณ
ของตนประกอบกับการปรึกษาหารือกับผูเก่ียวของเปนหลักโดยผูออกแบบมักอาศัยตนแบบเดิมทั้งใน
สวนสาธารณูปโภคและแบบบานนําไปปรับปรุงใหเหมาะสมกับโครงการภายใตขอจํากัดและเง่ือนไข
ของแตละโครงการ โดยมิไดมีการประเมินตนแบบที่นํามาใชเหลานั้นอยางมีระบบวิธี ถึงความ
เหมาะสมหรือปญหาขอผิดพลาดที่ควรไดรับพิจารณาแกไข3 

ดังนั้นหากมีการรวบรวมและทําการประเมินตนแบบตางๆท่ีเคยทํามาจะทําใหผูออกแบบมี
ความเขาใจและสามารถพัฒนา การออกแบบที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยได เปนที่นาเสียดายเพราะ
ต้ังแตกอต้ังการเคหะแหงชาติมาไดมีการรวมรวมรูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติเพียงคร้ัง
เดียว เม่ือป 2524 การเคหะแหงชาติไดทําการรวบรวมตนแบบท่ีอยูอาศัย ท่ีไดกอสรางไปแลว ต้ังแตป 
2516 – 2524 เทานั้น หลังจากนั้นจนถึงปจจุบัน (ป 2551) ยังไมมีการรวบรวมตนแบบอาคารพักอาศัย
ของการเคหะแหงชาติอีกเลย โดยมีแคการประเมินตนแบบอาคารและสภาพแวดลอมทางกายภาพ 
เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ และเคหะชุมชนของเอกชนเทานั้น 

จึงเห็นควรที่จะมีรวบรวมตนแบบของการเคหะแหงชาติ และศึกษาถึงแนวคิด ขอดีขอเสียใน
การออกแบบตางๆที่ผานมาเพ่ือใหเห็น ถึงพัฒนาการของรูปแบบที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาติและสามารถนําไปเปนตนทุนทางความคิดที่จะพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายได
นอยตอไป 
 
1.2 วัตถปุระสงคของการวิจัย 

1 ศึกษาและรวบรวมรูปแบบอาคารท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถงึป พ.ศ. 2549 

2 ศึกษาแนวคิดในการออกแบบอาคารที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถึงป พ.ศ. 2549 

                                                 
3 มานพ พงศทัต. การประเมินตนแบบอาคารและสภาพแวดลอมทางกายภาพ เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ และชุมชน

ของเอกชน.  (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2530).  
 

yelly
Line

yelly
Line
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3 วิเคราะหพัฒนาการและปจจัยทีม่ีผลตอการเปล่ียนแปลงอาคารที่อยูอาศัยตามแนวราบใน
เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถึงป พ.ศ. 2549 

 
1.3 ขอบเขตในการวิจยั 
 ขอบเขตดานเนื้อหาครอบคลุม ความเปนมาขององคกรและชวงเวลาและขั้นตอนในการใช
รูปแบบอาคารที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติระหวางป พ.ศ. 2516 จนถึงป พ.ศ.2549 โดยท่ี
ทําการศึกษาเฉพาะโครงการตามแนวราบเคหะชุมชนประเภทรายได ก. เชา-ซ้ือ เน่ืองจากเปนกลุม
รายไดที่มีความตองการความชวยเหลือดานที่อยูอาศัยมากที่สุดและ เปนกลุมเปาหมายที่การเคหะ
แหงชาติใหความสําคัญในการจัดสรางท่ีอยูอาศัยมากที่สุด ทําใหเห็นถึงแนวคิดและปจจัยตางๆในการ
ออกแบบที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยจริงๆ 
 เนื่องจากการศึกษาพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน นั้นเกี่ยวเนื่องกับ
นโยบายของรัฐบาลและนโยบายของการเคหะแหงชาติ จึงแบงชวงเวลาตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติเพ่ือใหสะดวกตอการเปรียบเทียบขอมูล ดังนี้ 
  แผนฯ 3 พ.ศ. 2516 - 2519 แผนฯ 4 พ.ศ. 2520 – 2524 
  แผนฯ 5 พ.ศ. 2525 - 2529 แผนฯ 6 พ.ศ. 2530 – 2534 
  แผนฯ 7 พ.ศ. 2535 - 2539 แผนฯ 8 พ.ศ. 2540 – 2544 
  แผนฯ 9 พ.ศ. 2545 - 2549  
 
1.4 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 1.4.1  ผูมีรายไดนอย หมายถึง บุคคลที่มีรายไดตามกลุมรายได ก. หรือตํ่ากวา ก. ตามทีก่าร
เคหะแหงชาติไดกําหนดเอาไว (ดูตารางประกอบ) 

1.4.2  ท่ีอยูอาศัยตามแนวราบ หมายถึง ที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว บานแฝด บานแถว และ
อาคารพานิชที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้น 

1.4.3 ที่อยูอาศัยตามแนวสูง หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีความสูงเกิน 4ช้ันขึน้ไป 
1.4.4  Land Relocation หมายถึง การยายที่อยูใหม เปนการปรับปรุงเชนเดียวกันกับการ

ปรับแตงโครงสรางทางกายภาพ แตตางกันท่ีมไิดดําเนนิการ ในที่เดิม แตยายผูอยูอาศัย ใหมาอยูใน
โครงการใหมที่จัดขึน้ 
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1.4.5 โครงการบานสรางบางสวน (Site & services) หมายถึงโครงการเคหะชุมชน ที่มีการ 
บริการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางสมบูรณ แตอาคารที่พักอาศัย จะกอสราง ไวเพียง
บางสวน เชนมีเฉพาะเสาและหลังคาสวนที่เหลือ ผูอยูอาศัยจะตองกอสรางเพ่ิมเติมเอง โดยผูอยูอาศัย
จะสามารถตอเติมไดเมื่อมีความสามารถทางการเงิน หรือเมื่อตองการ เนื้อที่อาคารมากขึ้นในโอกาส
ตอไป  

1.4.6 การอุดหนุนภายในโครงการ (Cross subsidy) โดยใชวิธีขายบานใหกลุมผูมีรายไดปาน
กลางและรายไดสูงในราคาสูง เพ่ือนํากําไรมาอุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยและรายไดตํ่า ผลก็คือ 
โครงการบานสําเร็จรูปราคาสูงหลายโครงการประสบปญหาขายไมหมด และอยูในภาวะท่ียิ่งทํายิ่ง
ขาดทุน 
 
1.5 วิธีดาํเนนิการวิจัย 
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาทางดานกายภาพของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติโดยใชวิธีการศึกษาจากเอกสารเปนหลัก 

1.5.1 การรวบรวมขอมูลแบงเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
1 การรวบรวมขอมูลดานทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวของกับโครงการอยางละเอียดซ่ึง

กระจายตามหนวยงานตางๆ ที่มีสวนเกี่ยวของ รวมถึงการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

2 การรวบรวมขอมูลขั้นปฐมภูมิ จากการสัมภาษณบุคคลตามหนวยงานตางๆที่
เกี่ยวของรวมถึงการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบ 
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1.5.2 กลุมประชากร 
 1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนทั้งหมด 190 โครงการ คัดเหลือ
โครงการตามแนวราบท่ีมี กลุมรายได ก. เชา-ซ้ือ 100 โครงการ สามารถรวบรวมแบบได
ทั้งหมด 79 โครงการ แบงตามตารางได ดังนี้ 
 

 จํานวนโครงการ จํานวนโครงการท่ีมีแบบ 
แผนฯ 3 1 1 
แผนฯ 4 3 2
แผนฯ 5 18 10
แผนฯ 6 17 10
แผนฯ 7 20 17
แผนฯ 8 6 4
แผนฯ 9 27 27 
รวม 92 79 

ตารางที่ 1.1 แสดงจํานวนโครงการตัวอยางในแตละแผนฯ 
 

2 กลุมประชาการที่ตองการสัมภาษณ คือ บุคคลที่เกี่ยวของในตัวโครงการและมีสวน
ในการพัฒนาแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ รายช่ือผูที่ตองการสัมภาษณไดมาจาก
การแนะนําจากผูเช่ียวชาญ ในการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการสัมภาษณ ผูเกี่ยวของแบงออกเปน
สองกลุมดังนี้ ดังน้ี 

1 เจาหนาท่ีและผูเกี่ยวของกับของการเคหะแหงชาติ 
2     สถาปนิกผูออกแบบ  

1.5.3 การกําหนดตัวแปรท่ีใชในงานวิจัย 
1 ตัวแปรที่เกี่ยวของกับการวางผังและออกแบบตนแบบบาน ประกอบดวยตัวกาํหนดทาง
กายภาพ การวางผังที่ดินและผังบาน และการออกแบบตัวบาน 

  1.1 การวางผังบานและที่ดินพิจารณาปจจัยตางๆคือ 
  - ขนาดที่ดิน สําหรับบานประเภทตางๆที่ศึกษา 

-ความหนาแนนพิจารณาสัดสวนพ้ืนท่ีบานและที่ดิน 
-การวางตําแหนงบานและท่ีวางในที่ดิน 
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-ระยะรนและความสอดคลองกับเทศบัญญัติการกอสรางอาคาร 
-สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  
1.2 การออกแบบตัวอาคาร 
- พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน อันไดแก หองตางๆ พรอมจํานวน ขนาด และตําแหนงทีว่าง
ในตัวบาน 

 - การจัดวางเคร่ืองเรือนตางๆ 
 - สัดสวนชองเปดตอผนังอาคาร 
2 ตัวแปรดาน เทคนิคการกอสราง ประกอบดวยคุณลักษณะทางกายภาพของรูปแบบและ
วัสดุและเทคนคิการกอสราง 

  2.1 การเลือกใชวัสดุที่มีอยูในชวงเวลาน้ัน 
  2.2 เทคนิคในการกอสรางทีเ่ลือกใชในชวงเวลานั้นๆ  
  2.3 ความยากงายและความสะดวกในการตอเติม 

3 ตัวแปรทางดาน การเงิน 
  3.1 ราคาของที่อยูอาศัย ประกอบดวย ราคาคากอสราง ราคาคาพัฒนาที่ดิน เปนตน 
  3.2 ความสามารถในการจายและคาผอนชําระ 

 
4 ตัวแปรดานปจจัยแวดลอมที่มีผลกระทบตอการออกแบบ 

  4.1 นโยบายของรัฐ 
  4.2 นโยบายของการเคหะแหงชาติ 
  4.3 ภาพรวมสงัคมและเศรษฐกิจในชวงเวลานัน้ๆ 
  4.4 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
 

1.5.4 ขั้นตอนในการวิจัย 
1 คัดเลือกแบบโครงการเคหะชุมชนเบ้ืองตนโดยใชจํานวนหนวยและจํานวนโครงการ

จากรายงานผลการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519 – 2549 ซ่ึง
รวบรวมโครงการท้ังหมดของการเคหะแหงชาติไว  นําขอมูลจํานวนโครงการที่ไดมาจัดเปน
หมวดหมู แลวนําไปสัมภาษณเบ้ืองตนกับผูเกี่ยวของ เพ่ือทราบถึงความเปนมาและ
ความสําคัญของรูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
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 2 ทําการรวบรวม แบบแปลน รูปดาน รูปตัด โครงการตามแนวราบในเคหะชุมชน
ทั้งหมดจาก   

- ฝายทะเบียนแบบ 
  - รายงานโครงการแตละโครงการ 
  - ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย 

 3 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของเพ่ือ 
- เปนแนวทางในการวิจัย 
- เปนการหาตัวแปร 
 - เพ่ือนํามาใชในการวิเคราะหรวมกับแบบที่อยูอาศัยที่ไดมีอยู 

 4 เมื่อไดแนวคิดทฤษฎีมาแลว นํารูปแบบทั้งหมดมาจัดกลุมตามลักษณะทาง
กายภาพ 
1.5.5 การวิเคราะหขอมูล 

1 นําตัวแปรที่กําหนดมาอธิบายถึงพัฒนาการและปจจัยที่มีสวนเกี่ยวของของที่อยู
อาศัยในแตละกลุม 
2 คัดเลือกโครงการตัวอยางออกมาเพ่ือนํามาวิเคราะหในเชิงลึก 
3 ทําการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบถึงแนวคิดทฤษฎีที่ใชในการออกแบบ
วิเคราะหถึงขอดีขอเสียของแตละแบบ 

1.5.6 สรุปผลการวิจัย 
1 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก.เชา-ซ้ือ 
2 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก.
เชา-ซ้ือ 
3 พัฒนาการและปจจัยที่มีสวนเกี่ยวของของอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ประเภทรายได ก.เชา-ซ้ือ 

1.5.7 อภิปรายผล 
 1 แนวความคิดในการออกแบบท่ีอยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอย 
 2 เปรียบเทียบกับแนวความคิดที่เกี่ยวของ 
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1.6 เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย  
      การศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีในการออกแบบของสถาปนิกเลือกใชการสัมภาษณแบบเจาะลึก 
ดังนั้นจะตองมีการกําหนดประเด็นหลักในการสัมภาษณ โดยกําหนดจากกรอบแนวคิดทฤษฎีที่
เกี่ยวของ และใชแบบ แปลน รูปดาน รูปตัด ประกอบการสัมภาษณ 
 
1.7 ขอจํากัดในการวิจยั 

1 เน่ืองจากขอจํากัดทางดานระยะเวลา ผูศึกษาไมสามารถสํารวจความพึงพอใจและทัศนคติ
ในการอยูอาศัยของรูปแบบบานแตละชนดิได โดยจะศึกษาในดานของนโยบายและทัศนคติใน
การออกแบบของผูออกแบบเปนหลัก 
2 เอกสารและขอมูลบางสวนในระยะเริ่มแรกของการเคหะแหงชาติอาจจะสูญหายจงึตองใช
การสัมภาษณเปนหลักในการเก็บรวบรวมขอมูล 

 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1.8.1 เปนขอมูลเชิงประวัติศาสตรการพัฒนารูปแบบทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ 
1.8.2 เปนขอมูลพ้ืนฐานที่สามารถใชในการปรับปรุงและพัฒนาในการออกแบบท่ีอยูอาศัยใน
แนวราบเพ่ือผูมีรายไดนอย 



บทที่ 2 
 
 

ทฤษฎ ีแนวความคิด และกรณศีึกษาที่เกี่ยวของ 
 
 
    การศึกษาเร่ืองพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนนั้นเปนการศึกษาเชิง
ประวัติศาสตรซึ่งเปนสวนหนึ่งของพัฒนาการที่อยูอาศัยในประเทศไทย ที่มีแนวคิดและปจจัยที่
เกี่ยวของหลากหลาย ผูวิจัยไดใชวัตถุประสงคของการศึกษามาเปนตัวกําหนดเพื่อหาแนวคิดและ
ทฤษฎีตางๆ ที่มีความสอดคลองกับการวิจัย รวมถึงการอางอิงงานวิจัยอ่ืนที่เกี่ยวของ เพื่อสามารถ
นํามาประยุกตใหเกิดประโยชนตอการศึกษา ซึ่งประกอบดวย 
2.1 ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย
2.2 ภาพรวมพัฒนาการที่อยูอาศัยในประเทศไทย
2.3 ภาพรวมสามทศวรรษ การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย 
2.4 พัฒนาการที่อยูอาศัยในตางประเทศ
2.5 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยในตางประเทศ 
 
2.1 ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย (Housing Delivery System in Thailand) 
      ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย ประกอบดวย ระบบการผลิตยอยหลายระบบ ซึ่งเกิด
จากปฏิสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทานที่มีความหลากหลายภายใตปจจัยและเงื่อนไขทั้งดาน
ทรัพยากร องคกร และการจัดการหลายประการโดยอาจแบงระบบการผลิตออกเปน 3 ระบบใหญ
คือ 
    1 ที่อยูอาศัยภาคประชาชน (Popular Sector) 
        เปนที่อยูอาศัยที่ประชาชนจัดสรางข้ึนเพื่อที่อยูอาศัยเองและที่นายจางจัดที่อยูอาศัยใหกับ
ลูกจางของตน โดยไมมุงขายในตลาดแบงเปน 3 กลุมยอย 
1.1 ที่อยูอาศัยที่ผูมีรายไดนอยจดัสรางเอง (self and Mutual – built Housing) 

1 บานเรือ (Boat House) เปนที่อยูอาศัยประเภทเคล่ือนที่ได ปจจุบนัแมมีจํานวนนอย แต
คงยังมีอยูเนื่องจากบานเรือเปนทัง้ที่อยูอาศัย และท่ีประกอบอาชีพ 
2 ที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเขตชานเมืองหรือพืน้ที่เกษตรกรรม (Suburban/Rural 

Housing) สวนใหญมกัเปนบานเด่ียวหรือเรือนแถวช้ันเดียวหรือสองชัน้ มกักอสรางดวยวัสดุ
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กอสรางและเทคโนโลยีระดับกลาง บางชุมชนมีเอกลักษณพื้นถิ่น บางชุมชนเปนแรงงานที่ยาย
มาอยูใกลแหลงงานอุตสาหกรรมชานเมือง 

3 ชุมชนบุกรุก (Squatter) เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ที่จาํเปนตองอพยพเขามาสู
ในเมืองเพื่อใหใกลแหลงงานในเขตเมืองโดยเขาจับจองทีดิ่นทีว่างอยูทัง้ที่เปน
กรรมสิทธิ์ของภาครัฐและเอกชน มักเปนอาคารเล็กๆที่สรางดวยวัสดุเทาที่จัดหามาได 
สรางอยางหนกัแนนแออัดและไมมีหรือมีระบบสาธารณูปโภคที่ไดมาตรฐาน 

4 ชุมชนแออัดทีไ่มไดบุกรุก (Slum) เปนชุมชนที่อยูอาศัยทีม่ักเชาอยูอาศัยมานาน ปลูก
สรางดวยไมอยางหนาแนน แออัด ขาดการดูแลรักษา สวนใหญเปนบานเด่ียวหรือ
เรือนแถว 

5 ที่อยูอาศัยที่จดัสรางโดยชุมชน (Community – provided Housing) เปนชุมชนที่อยู
อาศัยมีทัง้ในในกลุมผูมีรายไดนอย เชน ชุมชนที่อยูอาศัยตามโครงการบานม่ันคงและ
ในกลุมผูมีรายไดปานกลาง เชน หมูบานสหกรณ โครงการ TEN รูปแบบจะเปนไป
ตามความตองการและความสามารถในการจายของชุมชน สวนใหญเปนเรือนแถว 
บางสวนเปนแฟลต 

1.2 ที่อยูอาศัยที่ผูมีรายไดปานกลางและสูงจัดสรางเอง (Self – management Housing)  
โดยจางผูรับเหมาอิสระมักเปนบานเด่ียวที่มีรูปแบบหลากหลายตามความตองการของ
เจาของ 

1.3 ที่อยูอาศัยทีน่ายจางจัดให (Employer – provided Housing ) มีหลายประเภทเชน  
1 ที่พกัอาศัยของผูชวยงานบาน (Domestic – worker Housing) ซึ่งมกัเปนหองในบาน
ของนายจางหรือเปนเรือนแยกออกจากตัวบาน 
2 ที่พกัอาศัยของคนงานกอสราง (Construction-worker Housing) มักเปนอาคาร
ชั่วคราว สรางเปนเรือนแถว อยูในพืน้ที่กอสรางหรือพื้นทีใ่กลเคียง 
3 ที่พกัอาศัยของแรงงานอุตสาหกรรม (Factory Workers’ Housing) ที่นายจางจัดใหเปน
ที่พกัอาศัยสวสัดิการ มนัเปนแฟลตมทีั้งเปนหองพกัแยกและหองพักรวม บางสวนต้ังอยูใน
เขตโรงงานบางสวนต้ังอยูนอกเขตโรงงานและมีรถสวัสดิการรับสง 

 4 ที่อยูอาศัยสวัสดิการของพนักงาน หนวยงานภาครัฐและเอกชน ที่หนวยงานที่เปน
นายจางจัดใหมีรูปแบบแตกตางกนัข้ึนอยูกับระดับของพนักงานอาจเปน บานเด่ียว เรือนแถว
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หรือแฟลต ทัง้แบบราคาประหยัดไปจนถึงราคาแพง เชน ที่อยูอาศัยขาราชการตํารวจ ที่อยู
อาศัยของพนกังานชาวตางประเทศเปนตน 

2. ที่อยูอาศยัภาครัฐและกึง่ภาครัฐ (Public Sector) 
2.1 ที่อยูอาศัยที่ดําเนนิโดยการเคหะแหงชาติ (National Housing Authority’s Public Housing) 
 2.1.1 ที่อยูอาศัยใหม มีรูปแบบอาคารหลากหลายท้ัง แฟลต บานเด่ียว บานแฝด เรือน
แถว บานสรางบางสวน โดยเปนไปตามมาตรฐานที่การเคหะแหงชาติกําหนดข้ึน แบงตามประเภท
โครงการเปน 

1 อาคารเชา (Public Rental Housing) มักเปนอาคารแฟลต ที่ต้ังอยูใกลแหลงงาน 
2 เคหะชุมชน (Public Housing Community) มีที่อยูอาศัยหลายประเภทและหลายระดับ
ราคาต้ังแตผูมรีายไดนอย รายไดปานกลาง เปนชมุชนที่ผสมผสานชนช้ันทางสังคมและมี
องคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัยตาม มาตรฐานของการเคหะแหงชาติ 

3 เมืองใหม (New Town) เปนชุมชนขนาดใหญที่สมบูรณในตัวเอง มทีั้งแหลงที่อยูอาศัย
และองคประกอบชุมชน มีรูปแบบอาคารทีห่ลากหลายสําหรับผูอยูอาศัยทุกระดับรายได 
4 บานเอ้ืออาทร เปนชุมชนที่อยูอาศัยสําหรับรายไดครอบครัวไมเกิน 15,000 บาท ตอ
เดือน มทีั้งที่เปนบานเด่ียวหรือแฟลต 
2.1.2 การปรับปรุงฟนฟทูี่อยูอาศัยเกา(Housing Improvement/ Redevelopment) มีทัง้
การปรับปรุงและร้ือยาย ชุมชนแออัด (Slum Upgrading & Relocation) และการฟนฟู
เมือง (Urban Renewal Project) ที่มทีี่อยูอาศัยของครัวเรือนหลายระดับ เชนการฟนฟู
เมืองชมุชนดินแดง รูปแบบอาคารสวนใหญเปนแฟลต 

2.2 ที่อยูอาศัยที่จัดสรางโดยองคกรปกครองสวนทองถิน่ และหนวยงานภาครัฐอ่ืนๆ (Government 
– building Housing) เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาลเพือ่เปนเคหะสงเคราะหแกผูมีรายไดนอย มี
ทั้งแบบแฟลตและเรือนแถว นอกจากนัน้เนื่องจากนโยบายการกระจายอํานาจในปจจุบัน 
หนวยงานทองถิ่น ไดเร่ิมดําเนินการปรับปรุงชุมชนแออัด (Slum Upgrading) ดวย 
3 ที่อยูอาศัยภาคธุรกิจเอกชน (Private Sector) 
3.1 การจัดสรรที่ดิน (Land – subdivision) โดยการแบงแปลงยอย สวนใหญมกีารจดัระบบ
สาธารณูปโภค ใหขายใหกบัประชาชนไปจัดสรางที่อยูอาศัยเอง มทีั้งที่เปนแปลงขนาดใหญและ
แปลงขนาดเล็ก มีรูปแบบบานหลากหลาย 
3.2 หมูบานจัดสรร (Housing Community on Land - subdivision)มีรูปแบบที่อยูอาศัยและ
หมูบานที่หลากหลาย ทั้งแบบบานเด่ียว ทาวนเฮาส(เรือนแถว) บานแฝด และอาคารพาณิชย ขาย
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ใหกับประชาชน ต้ังแตผูมีรายไดนอย เชน บาน BOI กลุมผูมีรายไดปานกลางรายไดสูงและรายได
สูงมาก 
3.3 อาคารชุด (Condominium) สวนใหญมีรูปแบบเปนอาคารสูง กําลังเปนอุปทานที่เพิ่มจาํนวน
อยางรวดเร็วในยานใจกลางเมือง โดยเฉพาะในเสนทางระบบรถไฟฟา 
3.4 อาคารเชาและอาคารเชาพรอมบริการ (Rental Housing, Apartment & Service – 
Apartment) ทั้งที่เปนบานเชา แฟลตเชา หอพัก โดยมีระดับราคาและที่ต้ังหลากหลายมาก ต้ังแต
ราคาถูกมาก ไปจนราคาแพงมาก สวนเซอรวิสอพารทเมนต มักมีผูอยูอาศัยเปนชาวตางชาติ 
3.5 ที่อยูอาศัยที่จัดสรางโดยบริษัทรับสรางบาน (Home – builder Company) โดยบริษัทรับสราง
บานจะใหบริการต้ังแตการออกแบบและการกอสรางตามความตองการของลูกคา สวนใหญมักมี
รูปแบบเปนบานเด่ียวสรางบนที่ดินของเจาของ 
 จากความหลากหลายของระบบการผลิตที่อยูอาศัยนี้ผูกําหนดนโยบายหรือยทุธศาสตรที่
อยูอาศัย จาํเปนตองมีความเขาใจการกระทํางานของระบบดังกลาว โดยควรตองมกีารจัดทาํระบบ
ขอมูลการผลิตที่อยูอาศัยอยางครบถวน ตอเนื่องและทนัตอเหตุการณ เพื่อนํามาใชในการวิเคราะห 
เพื่อกาํหนดทศิทางการพัฒนาระบบการผลิตที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกบัสภาพตลาดในอนาคตได
เพื่อใหมกีารจดัใหมีที่อยูอาศัยที่เหมาะสมสําหรับทุกคนและเพ่ือใหการใชทรัพยากรทั้งของภาครัฐ
และเอกชนเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 2.1 แสดงระบบการจัดสรางที่อยูอาศัย ของประเทศไทย ที่มา : ศ.ภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ 
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2.2 ภาพรวมพัฒนาการท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย 
 
2.2.1 งานสถาปตยกรรม:อาคารพักอาศัยในชวง พ.ศ. 2501-2515 

ก.งานอาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ.2501-2515 
ปญหาการคลาดแคลนที่อยูอาศัยภายหลังเสร็จส้ินสงครามโลก ยังคงเปนปญหาใหญของรัฐบาล
ตอมาจนถึงชวงนี้ แมวารัฐบาลไดแกไขโดยการจัดต้ังหนวยงานกองเคหะสถานสงเคราะหของกรม
ประชาสงเคราะห เพื่อจัดหาที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยก็ตาม แตก็ยังไมเปนที่เพียงพอ ความ
ตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากข้ึนๆ ทําใหเกิดการรุกลํ้าที่สาธารณะอันเปนตนกําเนิดของที่อยูอาศัย
ลักษณะหนึ่งที่เรียกวา “สลัม” หรือ “แหลงเส่ือมโทรม” ( ปจจุบันเรียกวา”ชุมชนแออัด”) ซึ่งได
ขยายตัวอยางรวดเร็ว ในชวงจอมพล ป. พิบูลสงคราม เปนนายกรัฐมนตรี ไดมีการร้ือรางแหลง
เส่ือมโทรมเปนคร้ังแรก แตเนื่องจากรัฐบาลในสมัยนั้นมิไดมีแผนท่ีดีพอสําหรับรองรับปญหาที่
เกิดข้ึนจากแหลงเส่ือมโทรม จึงทําใหการขยายตัวของแหลงเส่ือมโทรมเปนไปอยางกวางขวาง จน
มาถึงสมัยรัฐบาลจอมพล สฤษด์ิ ธนะรัชต ไดจัดต้ังสํานักงานแกไขแหลงเส่ือมโทรมสังกัด
กรุงเทพมหานครข้ึนในปพ.ศ.2503 และไดแกปญหาแหลงเส่ือมโทรม โดยการสั้งร้ือลางเปนคร้ังที่ 2 
ที่บริเวณหนากรมทางหลวงแผนดินจํานวน 121 ไร และอีกหลายแหงในเวลาตอมา แตก็ไมอาจ
แกปญหาแหลงเส่ือมโทรมไดอยางเด็ดขาดกลับทําใหเกิดการกระจายตัวของแหลงเส่ือมโทรมเพิ่ม
มากข้ึน 
 

ข.การเปลี่ยนแปลงสภาพทางสังคมของประชากร 
 การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมนับต้ังแตป พ.ศ. 2501เปนตนมากอใหเกิดการ
เปล่ียนแปลงภายในประเทศอยางมาก มีการกําหนดแผนพัฒนาเศรฐกิจและเร่ิมใชแผนแรกในป 
พ.ศ.2504 การพัฒนาอยางรวดเร็วนี้นําไปสูการเปลี่ยนแปลงทางสังคมอยาเดนชัดประชาชนเร่ิมมี
ฐานะแตกตางกัน เกิดการแบงเปนกลุมผูมีรายไดสูง รายไดปานกลาง และรายไดตํ่า กลุมหลังนี้
เปนกลุมที่ภาครัฐบาลไดเขามาชวยเหลือในการจัดหาท่ีอยูอาศัยให ขณะเดียวกันก็ใหการ
สนับสนุนเอกชนดําเนินการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชานชนซ่ึงสวนใหญเปนกลุมรายไดปาน
กลาง 
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ค. งานภาครฐับาล : การจัดหาท่ีอยูอาศัยในภาครัฐบาล 
    แมวามีหนวยงานของรัฐบาลหลายหนวยงาน ที่ไดจัดหาที่อยูอาศัยใหกับขาราชการ 

พนักงานหรือลูกจางของตน แตมีเพียงหนวยงานเดียวที่จัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไป คือ 
หนวยงานกองเคหะสถานสงเคราะห ซึ่งในชวงต้ังแต ตนทศวรรษ 2490 จนถึงปพ.ศ. 2515 ได
จัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนดังตอไปนี้ 

 

ป บานแถว 2ชั้น บานแฝด 2 ชั้น บานเดี่ยว 2 ชั้น แฟลต 
รวมหนวย 

(เปอรเซ็นต) 
กอน 2516 
(สวนกลาง) 

790 524 2,096 6,200 9,610 
(8.22) (5.45) (21.81) (64.52) (100) 

กอน 2516 
(เคหะภูมิภาค) ไมระบุลักษณะอาคาร 1,112 

  รวม 10,722 
ตาราง 2.1 : การจัดสรางที่อยูอาศัยกอนการจัดต้ังการเคหะแหงชาติ 

แหลงที่มา : รายงานประจําป พ.ศ. 2526 การเคหะแหงชาติ 
 
 สวนหนวยงานอ่ืนๆ ไดมีการจัดสรางที่อยูอาศัยในรูปของสวัสดิการใหกับขาราชการ 
พนักงานและ ลูกจางเชน ที่พักครูและอาจารยทั้งในสวนกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาค ที่พักแพทย 
พยาบาลและพนักงานตามโรงพยาบาลในกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาค จวนขาหลวงและที่พัก
ขาราชการระดับตางๆ ที่พักผูพิพากษาศาล และเจาหนาที่ ฯลฯ 
 นอกจากหนวยงานของรัฐบาลดังกลาวแลวหนวยงานตางๆของรัฐวิสาหกิจก็มีการจัดหาที่
พักอาศัยใหแกพนักงานและลูกจาง ทั้งในกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาคเชนกัน เชนหนวยงานการ
ไฟฟา การประปา องคการโทรศัพท รวมทั้งเรือนรับรองทั้งของหนวยงานราชการและของ
รัฐวิสาหกิจตางๆดวย 
 ประมาณป พ.ศ.2506 รัฐบาลไดเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย 
จากเรือนแถว บานแฝด หรือบานเด่ียว มาเปนที่อยูอาศัยแบบแฟลต เนื่องจากที่ดินเร่ิมหายากและ
มีราคาสูงเพิ่มข้ึนโดยเฉพาะแถบในเมือง จึงตองแกปญหาหาดวยการกอสรางอาคารขึ้นในทางสูง 
เพื่อประหยัดที่ดิน อาคารแฟลตของรับบาลแหงแรกไดสรางข้ึนที่ดินแดง โดยร้ือสลัมเกาทิ้งไป
ลักษณะเปนอาคารสูง 4 ชั้น ใตถุนโลง นับเปนอาคารสูงรุนแรกที่รับบาลสรางใหกลุมผูมีรายได
นอย 
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ง. งานภาคเอกชน : การจัดหาท่ีอยูอาศัยในภาคเอกชน 
     หนวยงานของเอกชนที่เปนหนวยงานใหญ และมีพนักงานเปนจํานวนมาก มักจัดหาที่
อยูอาศัยใหกับพนักงานและลูกจางของตนในรูปแบบสวัสดิการ เชน ที่พักอาศัยพนักงานและ
ลูกจางของบริษัท ปูนซีเมนตไทยจํากัด ที่ทุงสง และบริษัท สยามดราฟต จํากัด ที่บานโปง ที่พัก
ของบริษัท กระจกไทย-อาซาฮี จํากัด ที่ สมุทรปราการ และบานจัดสรรสําหรับพนักงานของ
ธนาคารศรีนคร ฯลฯ 
     นโยบายของรัฐบาลที่สนับสนุนใหภาคธุรกิจเอกชน เขามามีสวนในการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหกับประชาชนทั่วๆ ไป ทําใหมีโครงการตางๆ เกิดข้ึนหลายโครงการ โดยเร่ิมแรกจะเปนไปใน
ลักษณะการจัดสรรที่ดินเปลา พรอมสาธารณูปโภคโภคพื้นฐาน ไดแก ถนนไฟฟา ประปา การ
จัดสรรที่ดินดังกลาวเปนที่นิยมของประชาชน เพราะอยูในชวงที่เศรษฐกิจของประเทศกําลัง
ขยายตัวไปคอนขางดี และรัฐบาลไดมีโครงการที่จะตัดถนนวงแหวนรอบกรุง ซึ่งจะทําใหเมือง
ขยายตัวเพิ่มข้ึน และการคมนาคมสะดวกขึ้น ตอมาเมื่อธุรกิจการจัดสรรที่ดินเปลาเร่ิมถึงจุดอ่ิมตัว 
จึงมีการพัฒนาไปสูธุรกิจการจัดสรรบานพรอมที่ดินในตอนปลายป พ.ศ.2510 มีโครงการบาน
จัดสรรเอกชนโครงการแรก ที่ซอย ออนนุช พระโขนง ชื่อหมูบานมิตรภาพซ่ึงดําเนินการโดยบริษัท 
ซีคอน (SEACON) จํากัด ดวยความรวมมือจากหนอยงานรัฐบาลอเมริกันเพื่อสรางเปนโครงการ
ตัวอยางประมาณ 800 หลัง ซึ่งเสร็จในป พ.ศ. 2513 หลังจากนั้นก็มีโครงการบานจัดสรรหลาย
โครงการที่เกิดข้ึน มากมายแถบชานเมือง ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือที่เขตบางกะป ทางทิศเหนือ
ที่เขตบางเขน และทางทิศตะวันออกที่เขตพระโขนง ประมาณวา 3เขตนี้รวมกันแลวมีจํานวนบาน
จัดสรรในปริมาณมากถึงรอยละ 80 ของบานจัดสรรทั้งหมดในเขตนั้น 
 ธุรกิจบานจัดสรรเอกชนขยายตัวเต็มที่ในชวงกลางทศวรรษ 2510 เมือกลุมผูจัดสรรไดรวม
ลงทุนกับกลุมธนาคาร จากการสํารวจของการเคหะแหงชาติพบวาในป พ.ศ.2515 โครงการ
หมูบานจัดสรรเอกชนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีเพิ่มมากข้ึนกวาป พ.ศ. 2511 ถึง 12 เทา 

ชวงป พ.ศ. 2512-2515 จึงนับไดวาเปนชวงแรกที่ธุรกิจบานจัดสรรเอกชนเฟองฟูข้ึน
หมูบานรุนแรกๆ ไดแก หมูบานเมืองทองนิเวศน หมูบานประชานิเวศน หมูบานชินเขต หมูบานชล
นิเวศน หมูบานเสรี หมูบานผาสุข หมูบานอมรพันธนิเวศนและอีกหลายนิเวศน จนเรียกไดวาเปน
ยุคทองของ “นิเวศน” ก็วาได อยางไรก็ตาม บานจัดสรรเอกชนสวนใหญมักเนนที่การจัดสรางที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดระดับปานกลางข้ึนไป เนื่องจารัฐบาลไดรับภาระในสวนที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดนอยแลว ขณะเดียวกันรัฐบาลก็ไดวางมาตรการควบคุมธุรกิจของเอกชน โดยการออก
กฎหมายที่เปนประกาศ คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมและรักษามาตรฐานในการจัดสราง
บานจัดสรร 



 
17

พรอมๆ กับที่บานจัดสรรของเอกชนเปนที่นิยม ก็เกิดธุรกิจที่อยูอาศัยอีกรูปแบบหนึ่งที่
เรียกวา “ธุรกิจรับสรางบาน” ในป พ.ศ. 2514 ธุรกิจนี้เติบโตจากชองวางระหวางธุรกิจบานจัดสรร
และผูรับเหมายอย ซึ่งไมสามารถสนองความตองการของผูซื้อในเร่ืองมาตรฐานการกอสราง ราคา
และระยะเวลา รูปแบบธุรกิจรับสรางบานนี้เปนการสรางบานบนที่ดินของเจาของกอนและผอนสง
คากอสรางในภายหลัง บริษัท ซีคอน จํากัด เปนบริษัทแรกที่ริเร่ิมธุรกิจรับสรางบาน โดยนําระบบ
การกอสรางกึ่งสําเร็จรูป ซึ่งไดแนวความคิดจากประเทศ ออสเตเลีย และมีบริษัท กองทุนที่ดิน 
จํากัด ที่ไดดําเนินการกอสราง ดวยระบบสําเร็จรูปนี้ 

อาคารที่พักอาศัยที่เรียกวา “อพารตเมนต(apartment)” หรือ “แฟลตใหเชา” ก็เร่ิมมีในชวง
นี้เชนกัน เนื่องจากนโยบายทางเศรษฐกิจและการเมืองของรับบาลจอมพล สฤษด์ิ ธนะรัชต ที่
ชักชวนชาวตางประเทศใหมาลงทุนในภาคอุตสาหกรรม รวมทั้งการของความชวยเหลือจาก
หนวยงานและองคการระหวางประเทศประจวบกันในชวงป พ.ศ. 2506-2516 เปนชวงที่เกิด
สงครามเวียดนาม สหรัฐอเมริกาไดเขามาต้ังบานทัพในประเทศไทย ส่ิงเหลานี้เปนสาเหตุใหผู
ลงทุนและเจาหนาที่ชาวตางประเทศ รวมทั้งทหารอเมริกันเขามาในประเทศไทยมากข้ึน ความ
ตองการดานที่อยูอาศัยใหเชาโดยเฉพาะที่อยูอาศัยช้ันดีจึงเกิดข้ึน และมีการกอสรางอาคารสูง
ประเภทมอพารตเมนตเพื่อรองรับความตองการเหลานี้เปนจํานวนมาก 
 

จ. งานภาคเอกชน: ที่อยูอาศัยทีส่ถาปนิกออกแบบ 
     ภาคเอกชน ในที่นี้ หมายถึง กลุมผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูงและผูมีรายไดสูง 
ประกอบไปดวย พอคา คหบดี นายทุน ขาราชการชั้นผูใหญ นักธุรกิจและนายธนาคาร ฯลฯ ซึ่งถือ
ไดวาเปนกลุมพลังสําคัญที่เติบโตพรอมกับสภาพเศรษฐกิจของประเทศที่กําลังรุงเรือง  กลุมคน
เหลานี้สามารถจัดใหมีที่อยูอาศัยตามความตองการของตนเองได โดยมีสถาปนิกเปนผูสนองความ
ตองการนั้นๆ ชวงเวลานี้ สถาปนิกทั้งที่ผานการศึกษาจากตางประเทศโดยตรงและผูจบจาก
ภายในประเทศมีจํานวนเพิ่มมากข้ึน สถาปนิกสวนใหญนิยมทํางานกับภาครัฐบาล หรือหนวยงาน
ของเอกชนเปนงานหลักและประกอบอาชีพสวนตัวเปนงานรองพรอมกันไปดวย สถาปนิกอิสระ ยัง
ไมมีมากนัก สถาปนิกเหลานี้ไดเ ร่ิมบทบาทในงานสถาปตยกรรม โดยนําเอาความรูและ
ประสบการณทางสถาปตยกรรมมาประยุกตใหเขากันไดกับสภาพความเปนอยูและสภาพแวดลอม
ของไทยเปนอยางดี เกิดเปนแนวความคิดเฉพาะตัวของสถาปนิกและไดเปนแนวทางใหแก
สถาปนิกรุนตอๆมา 
 สถานที่ต้ังของอาคารพักอาศัยในภาคเอกชนที่มีสถาปนิกออกแบบในชวงนี้ จะกระจายไป
ในทิศทางใกลเคียงกับบานจัดสรรเอกชน คือ กระจายไปในแถบทิศเหนอื ทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ 
และทิศตะวนัออก  ในทิศนี้โดยเฉพาะแถบถนนสุขุมวทิมกีารขยายตัวสูงสุด เพราะคานิยมที่วาเปน
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ถิ่นที่อยูอาศัยของผูมีฐานะดี รวมทัง้เนื่องจากแถบนี้มีระบบสาธารณูปโภคที่พรอมกวาแถบอ่ืนๆ 
ดวย 
 
2 งานอาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ. 2516-2525 
 
ก. งานภาครฐับาล 
การต้ังหนวยงานการเคหะแหงชาติ 

ชวงกลางทศวรรษ 2510 นี้ เปนชวงที่วิกฤตการณสําคัญ ๆ หลายอยาง ทั้งจากภายในและ
ภายนอกประเทศ ภายในประเทศเกิดเหตุการณ “14 ตุลาคม วันมหาวิปโยค” ในป พ.ศ. 2516 
ติดตามดวยเหตุการณคลายคลึงกันในป พ.ศ. 2519 ชวงนี้เปนชวงเดียวกับวิกฤตการณเกี่ยวกับ
น้ํามันของโลก ซึ่งเกิดข้ึนคร้ังแรกระหวางป พ.ศ. 2515-2517 ผลกระทบตอเศรษฐกิจของชาตินั้น
รุนแรงมากโดยเฉพาะราคานํ้ามันที่เพิ่มสูงข้ึน ทําใหราคาที่ดินสูงตามไปดวย ปญหาที่อยูอาศัยซ่ึง
ขาดแคลนอยูเดิมก็เพิ่มข้ึนถึงข้ันที่นาวิตก สลัมเปนชุมชนแออัดขยายตัวข้ึน รัฐบาลไดหันมาให
ความสนใจกับการแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยางจริงจัง ในป พ.ศ. 2516 จึงไดจัดต้ัง
หนวยงานที่เกี่ยวของและรับผิดชอบโดยตรง คือ การเคหะแหงชาติ ซึ่งรวมหนวยงานที่เกี่ยวของ
กับเคหการหรืออาคารสงเคราะห ซึ่งกระจัดกระจายอยูหลายหนวยงานใหเปนหนวยงานเดียวกัน 
โดยแบงหนาที่หลักเปน 3 สวน คือ การจัดสรางที่อยูอาศัย การบริหารการชุมชน และการพัฒนาท่ี
อยูอาศัยในชุมชนแออัด 

ในระยะเร่ิมแรก การเคหะไดจัดสรางที่อยูอาศัยในชุมชนตาง ๆ ในกรุงเทพมหานครเปน
สวนใหญ มีทั้งประเภทใหเชาและเชา-ซื้อ โดยแยกตามรายไดของประชากรเปน 4 ประเภท คือ 
รายไดตํ่าสุดกวา 1,500 บาท/เดือน ถึงสูงสุด 10,000 บาท/เดือน ไดเร่ิมงานกอสรางในป พ.ศ. 
2519 และมี โครงการที่จะสรางปละ 24,000 หนวย 
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ปงบประมาณ
ที่แลวเสร็จ 

บาน
แถว 

ช้ันเดียว 

บาน
แถว 
2 ช้ัน 

บาน
แฝดช้ัน
เดียว 

บาน
แฝด 
2ช้ัน 

บาน
เด่ียวช้ัน
เดียว 

บาน
เด่ียว2
ช้ัน 

การเดน
อพาร
เมนต 

แฟลต 
อาคาร
พานิช รวม 

กทม.และ
ปริมณฑล 

2519 
 

2520 
 

2521 
 

2522 
 

2523 
 

2524 
 

2525 
 

 
 
 
 

1,428 
(43.19) 

 
 

500 
(14.13) 
1,035 
(9.53) 

 
 
 
 

120 
(3.63) 
322 

(4.02) 
 
 

917 
(8.44) 
520 

(20.15) 
1,291 

(28.10) 

 
 
 
 
 

642 
(8.01) 

 
 

990 
(9.11) 
1,446 

(56.02) 
746 

(16.23) 

 
576 

(79.6) 
 
 
 
 
 
 

900 
(8.29) 
564 

(21.85) 
446 

(9.41) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

51 
(1.98) 
141 

(3.07) 

 
 
 
 
 
 
 
 

153 
(4.32) 
515 

(4.74) 

 
 

16 
(2.21) 
624 

(19.42) 

 
 

120 
(16.57) 

972 
(29.40) 
7,012 

(87.45) 
2,886 

(81.55) 
6,501 

(59.87) 
 
 

1,919 
(41.76) 

 
 

12 
(1.66) 
162 

(4.90) 
42 

(0.52) 
 
 
 
 
 
 

52 
(1.13) 

 
 

724 
 

3,306 
 

8,018 
 

3,539 
 

10,858 
 

2,581 
 

4,595 

รวม 2,963 3,170 3,824 2,486 192 668 640 19,410 268 33,621 
เคหะภูมิภาค 

2521 
 

2522 
 

2523 
 

 
   

 
 
 

164 
(15.89) 

 

 
 
 

823 
(79.75) 

 
 
 

45 
(4.36) 

 
224 

(100) 
 
 

144 
(100) 

 

 
224 

 
1,032 
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รวม    164  823 45 368  1,400 
ตาราง 2.2 : ประเภทอาคารที่ไดจัดสรางโดยการเคหะแหงชาติ(ไมรวมสวนท่ีรับโอนจากกรมประชาสงเคราะห) 

แหลงที่มา : การเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2526 
ในสวนกลางโดยเฉพะกรุงเทพมหานคร อาคารพักอาศัยของรัฐบาลที่ไดจัดสรางข้ึน สวน

ใหญเปนอาคารแฟลต จากตัวเลขตารางที่ 2.2 พบวามีจํานวนเกือบรอยละ 60 ของจํานวนหนวย
ทั้งหมด เหตุผลที่ตองสรางแฟลตก็เพราะตองการประหยัดที่ดิน ซึ่งแฟลตสามารถรองรับผูอยูอาศัย
ไดจํานวนมากเม่ือเทียบกับที่อยูอาศัยแบบอ่ืน ๆ การสรางอาคารแฟลตจึงเปนแนวทางการ
แกปญหาที่อยูอาศัยของรัฐบาลในสมัยนั้น อาคารแฟลตที่การเคหะรุนแรก ไดแก อาคารแฟลตที่
ชุมชนดินแดง หวยขวาง และบอนไก ซึ่งอยูในเขตกรุงเทพฯ ทั้งหมด โดยการสวนภูมิภาคที่การ



 
20

เคหะแหงชาติไดดําเนินการตามลําดับ ไดแก โครงการท่ีจังหวัดเชียงใหม นครสวรรค พิษณุโลก 
นครราชสีมา ขอนแกน จันทบุรี ชลบุรี สระบุรี ราชบุรี ภูเก็ต สงขลา (และหาดใหญ) และนครปฐม 
โครงการเหลานี้เปนเคหการที่ประกอบดวยบานเด่ียว บานแถมและบานแฝดเปนสวนใหญ การ
เคหะแหงชาติมีโครงการที่จะขยายการสรางอาคารพักอาศัยออกไปจนครบทุกจังหวัด ซึ่งเปนสวน
หนึ่งของนโยบายตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติในการแกปญหาการอพยพของ
ประชากรเขาสูเมืองหลวง 

 
นอกจากเคหะสงเคราะหสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยแลว การเคหะแหงชาติยังมี

โครงการสงเคราะหที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการในหนวยงานตาง ๆ ทั้งในกรุงเทพฯ และในสวน
ภูมิภาคดวย โดยไดเร่ิมในปลายป พ.ศ. 2519 เปนอาคารสงเคราะหตํารวจทั้งในสวนกลางและ
สวนภูมิภาค  สวนโครงการในปตอ  ๆ  มา  เปนเคหะสงเคราะหของราชการกองทัพบก 
กองทัพอากาศ กองทัพเรือ ขาราชการ กระทรวงคมนาคมและกระทรวงยุติธรรม ตามลําดับต้ังแต
ปลายป พ.ศ. 2519-2529 ไดจัดสรางที่อยูอาศัยเปนจํานวนทั้งส้ิน 10,865 หนวย 

ในชวงตนทศวรรษ 2520 การเคหะแหงชาติไดเร่ิมโครงการใหมที่เรียก “บานสรางบางสวน 
(Site & Service)” ที่ทุงสองหอง โดยการเคหะแหงชาติไดวางผังจัดสรรที่ดิน เตรียมสาธารณูปโภค
ข้ันพื้นฐานใหพรอมตัวบานที่มีเฉพาะสวนโครงสรางหลัก เชน เสา หลังคา หองน้ํา หองครัว และ
หองสําหรับความปลอดภัยของทรัพยสิน สวนที่เหลือใหเจาของบานทําเอง และเผ่ือสวนขยายไวให
ดวยเมื่อสภาพทางเศรษฐกิจอํานวย โครงการนี้เปนโครงการขนาดใหญที่มีจํานวนที่อยูอาศัยมาก
ถึง 3,040 หนวย และโครงการไดแลวเสร็จในป พ.ศ. 2526  

“บานสรางบางสวน” นี้ ไดรับการพิจารณาจากประชาชนท่ัวไปวา ไมเหมาะกับสภาพทาง
สังคมไทย และเปนภาระหนักในการสรางใหสมบูรณ กอนเขาอยูอาศัย บานลักษณะนี้มีผูวิจารณ
วาเปน “คอกมา” และเปนการเอาแนวความคิดแบบฝรั่งมาใชกับประเทศกําลังพัฒนา อยางไรก็
ตาม การเคหะแหงชาติก็ไดนําการกอสรางลักษณะดังกลาวไปใชในโครงการเคหะชุมชนอีกหลาย
โครงการ เชน ที่รังสิต และท่ีรมเกลา เปนตน 

นอกจากนี ้การเคหะฯ ยังไดรวมลงทุนกับภาคเอกชนในการสรางเคหะชุมชนที่เรียกวา 
“โครงการเมืองใหม” โครงการแรกเร่ิมในป พ.ศ. 2525 คือ โครงการ นวนครที่รังสิต จํานวน 756 
หนวย ตอมาโครงการที่บางพลี ถนนบางนา-ตราด เปนโครงการขนาดใหญในเนื้อที่ 4,469 ไร ซึ่งทัง้
สองโครงการเปนโครงการทีม่ีลักษณะสมบูรณแบบในตัว 
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การเกิดสลัมและความพยายามในการแกปญหา 
การเคหะแหงชาติ ซึ่งมีหนาที่โดยตรงในการจัดหาที่อยูอาศัยใหผูมีรายไดนอย ได

เปาหมายในการผลิตที่อยูอาศัยจํานวน 120,000 หนวย ภายในเวลา 5 ป แตการผลิตในชวงป 
พ.ศ. 2519-2525 มีปริมาณเพียงประมาณ 40,000 หนวย ซึ่งเปนจํานวนที่ตํ่ากวาเปาหมายมาก 
ประชากรที่ยังขาดแคลนท่ีอยูอาศัยมีอีกเปนจํานวนมาก สวนใหญเปนจํานวนรายไดนอย และไม
สามารถพึ่งสถาบันการเงินได รวมทั้งไมมีความสามารถในการซ้ือที่อยูอาศัยในภาคเอกชนได 
ถึงแมจะมีความสามารถในการสรางที่อยูอาศัยไดเอง ก็ไดเพียงมาตรฐานที่พวกเขาสามารถจายได 
รวมทั้งไมสามารถซื้อที่ดินในเมือง ซึ่งใกลกับแหลงที่ทํากินของเขาได จึงทําใหเกิดการต้ังถิ่นฐานลํ้า
ที่ดินของผูอ่ืน แองเจิล นักวิชาการแหงสถาบันเอไอที ไดอธิบายสลัมบุกรุกนี้วามี 2 ลักษณะ คือ 
สลัมโดยผูบุกรุกแท ๆ ที่สวนมากรุกรุกเขาไปในสถานท่ีราชการที่วางที่ไมมีการกอสรางและที่ของ
เอกชน  อีกลักษณะหน่ึง  คือ  สลัมโดยผูบุกรุมที่เสียคาเชาที่ ซึ่งเจาของที่เรียกเก็บเงินจากผูบุกรุก
อาจเปนรายวันหรือรายสัปดาห ไมมีสัญญาเชา แบงที่ดินเปนแปลงเล็ก ๆ ผูเชาสรางที่อยูอาศัยเอง 
ใชวัสดุราคาถูกหรือวัสดุใชแลว อยูกันอยางแออัด จาการสํารวจของการเคหะแหงชาติเมื่อป พ.ศ. 
2524 พบวามีแหลงสลัมจํานวน 410  แหงตามสวนตาง ๆ ของกรุงเทพ ฯ ซึ่งประกอบไปดวย
ครอบครัวผูมีรายไดนอย 98,470 ครอบครัว จํานวนประชากร 551,420 คน สลัมที่ใหญที่สุดคือ 
สลัมคลองเตย รองลงมาไดแก สลัมวัดพระยาไกร และสลัมซอยสุคันธาราม ในเขตดุสิต ตามลําดับ 

ไดมีการถกเถียงกันในหนวยงานท่ีเกี่ยวของของการเคหะแหงชาติ ในเร่ืองการแกปญหาที่
อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยโดยการสรางแฟลต วาเหมาะสมหรือไม จากการสํารวจพบวาผู
อาศัยที่อยูในชุมชนสวนใหญ จะไมอยากอยูอาคารสงเคราะหที่เปนแบบแฟลตถามีทางเลือก 
เหตุผลสวนใหญคือ ลักษณะที่อยูอาศัยที่ไมเหมาะสมกับสภาพสังคม 
 
ข. งานภาคเอกชน 
บานจัดสรรเอกชน 

ธุรกิจบานจัดสรรชวงแรก ๆ จนถึงชวงป พ.ศ. 2518 มีลักษณะเปนโครงการเล็ก ๆ กระจาย
อยูตามพื้นที่ตาง ๆ ภายหลังจากป พ.ศ. 2518 เปนตนมา จึงเร่ิมขายตัวเปนโครงการขนาดใหญ 
เชน โครงการหมูบานเสรี หมูบานเสนานิเวศน หมูบาน ช.อมรพันธุ หมูบานอมรินทรนิเวศน 
หมูบานพฤกษชาติ เปนตน โครงการเหลานี้มีการขยายตัวออกไปรอบ ๆ โครงการเดิมเปนสวนใหญ 
กลายเปนโครงการขนาดใหญที่บางโครงการมีครัวเรือนอาศัยนับพันข้ึนไป 

การขยายตัวของบานจัดสรรในข้ันตน ยังคงกระจายอยูตามชานเมืองในแนวทิศทางเดิม
เปนสวนใหญ  ทางดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือยังคงเปนเขตที่มีการขยายตัวสูงกวาเขตอ่ืน จาก
การสํารวจโครงการหมูบานจัดสรรของการเคหะแหงชาติในป พ.ศ. 2512-2520 พบวาทางดานทิศ
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ตะวันออกเฉียงเหนือมีจํานวนหมูบานมากถึง  110  โครงการ  ในขณะที่ทางดานทิศเหนือ ซึ่งรวม
บางสวนของจังหวัดนนทบุรีมี 57 โครงการ และทางดานทิศตะวันออกเฉียงใต ซึ่งรวมบางสวนของ
จังหวัดสมุทรปราการมี 52 โครงการ สวนทางดานทิศตะวันตกแถบฝงธนบุรี มีการขยายตัว
คอนขางชาในชวงตนนี้ เนื่องจากขาดการพัฒนาทางดานคมนาคม    และพ้ืนที่สวนใหญเปนสวน
ผลไม ซึ่งเจาของมีฐานะคอนขางดี การพัฒนาทางดานอ่ืนจึงเปนไปไดยาก เมื่อมีการสรางถนน
และการสรางสะพานขามแมน้ําเจาพระยาสายใหม เพิ่มข้ึนในเวลาตอมา ฝงธนบุรีจึงมีการ
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วในดานการพัฒนาที่ดินในรูปแบบตาง ๆ โดยเฉพาะธุรกิจทางดานจัดสรร 
บริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงเห็นไดอยางชัดเจน คือ แถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี 

การสรางทางดวนในป พ.ศ. 2520 ทําใหธุรกิจบานจัดสรรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วใน
หลายทิศทาง ตามถนนสายหลักจากทางดวน เชน ทางทิศเหนือขยายออกไปตามแนวถนนวิภาวดี
รังสิต ไปทางจังหวัดปทุมธานีและนนทบุรี ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือขยายตัวไปทางถนนราม
อินทรา และมีนบุรี ทางทิศตะวันออกเฉียงใตขยายตัวไปทางลาดกระบังและจังหวัดสมุทรปราการ 
โดยมีถนนสายหลัก คือ ถนนศรีนครินทรและบางนา-ตราด 
 
“บานแถวในเมือง” หรือ “ทาวนเฮาส (TOWNHOUSE)” 

ผลกระทบวิกฤติการณน้ํามันโลก ทําใหธุรกิจบานจัดสรรมีการปรับตัวและมีสวนทําให
รูปแบบอาคารพักอาศัยแบบใหมที่เรียกวา “ทาวนเฮาส” หรือบานแถวในเมืองข้ึนในเขตพื้นที่
กรุงเทพฯชั้นในในชวงป พ.ศ. 2515-2516 ทาวนเฮาสนี้ไมใชของใหมแตเปนการพัฒนารูปแบบจาก
เรือนแถวอยูอาศัยในอดีต ซึ่งปจจุบันนี้ก็ยังมีเหลืออยูในแถบถนนสุรวงศ บางรัก เจริญกรุง พลับ
พลาไชย หรือตามหัวเมือง เชน ภูเก็ต สงขลา เปนตน เม่ือเรือนแถวถูกเปล่ียนไปเปนอาคาร
พาณิชย ผูที่ตองการที่อยูอาศัยเพียงอยางเดียวก็หนีออกสูชานเมือง และเมื่อประสบกับปญหา
ราคาน้ํามันและปญหาการจราจร ซึ่งทําใหส้ินเปลืองทั้งรายการจายและเวลา การกลับเขามาอยูใน
เมืองจึงถูกยกข้ึนมาเปนขอแกปญหา และบานในเมืองก็เปนคําตอบของปญหาเหลานั้น 

อาคารพักอาศัยแบบทาวนเฮาสนี้ ผูอยูอาศัยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร ซึ่งมีดานขาง
ทั้งสองเชื่อมตอกับผูอ่ืน สวนดานหนาและดานหลังเปนอิสระกรรมสิทธิ์นั้นรวมตลอดข้ึนไปใน
อากาศ ซึง่แตกตางจากแฟลตหรืออพารตเมนต ซึ่งตองเช่ือมตอกับบานอ่ืนถึง สามดาน อาจรวมถึง
ของบนและขางลางดวย รวมทั้งกรรมสิทธในที่ดินก็ไมมีในกฎหมาย ซึ่งตางจากทาวนเฮาส 
นอกจากความไดเปรียบในเร่ืองดังกลาวแลว ทาวนเฮาสยังสามารถสรางไดในเขตที่มีพื้นที่เล็กกวา 
และราคาตอหนวยตํ่ากวาหรือใกลเคียงกับบานจัดสรรชานเมือง และถึงแมบางโครงการมีราคาสูง
มาก ที่อยูอาศัยแบบนี้ก็ยังเปนที่นิยมกันมากในชวงป พ.ศ. 2518-2522 ชวงแรก ๆ ทําเลที่ต้ังของ
ทาวนเฮาสอยูแถบใจกลางเมือง เชน แถบตนสุขุมวิท ซอยนานา ซอยหลังสวน ถนนวิทยุ และถนน
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สาธร ตอมาเมื่อมีการกําหนด พ.ร.บ. อาคารชุดข้ึนในป พ.ศ. 2522 และราคาที่ดินบริเวณกลาง
เมืองมีราคาเพิ่มข้ึนทําใหราคาทาวนเฮาสแพงมาก เมื่อเทียบกับอาคารพักอาศัยทั่ว ๆ ไป และ
เนื่องจากผูซื้อสวนมากเปนผูที่ซื้อไวสําหรับบานที่สอง หรือเพื่อการเก็งกําไร มากกวาที่จะใชเพื่ออยู
อาศัย ความนิยมในลักษณะนี้จึงมีอยูในวงจํากัด และนอยลงตามลําดับ ผูจัดสรรจึงหันทางทาง
อาคารชุดแทน ทาวนเฮาสจึงกระจายออกไปแถบชานเมืองแทน หรือรวมอยูกับบานจัดสรร และ
ถึงแมจะไมไดอยูแถบในเมือง ก็ยังนิยมเรียกบานแถวในลักษณะนี้วา “ทาวนเฮาส” ทั้งหมด 
“อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม (CONDOMINIUM)”  

ในชวงที่ธุรกิจบานจัดสรรอยูในชวงชะลอตัว ตึกแถวและทาวนเฮาสเปนที่นิยมนอยลง นัก
ลงทุนก็เร่ิมหารูปแบบอาคารพักอาศัยชนิดใหมแทน โดยนํามาจากประเทศตะวันตก ที่เรียก 
“อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” ซึ่งเปนอาคารที่ผูอาศัยมีกรรมสิทธรวมบนที่ดินและเนื้อที่ใชสอย
สวนกลาง รูปแบบอาคารพักอาศัยลักษณะนี้ไมนับวาเปนของใหม เปนส่ิงที่มีมานานต้ังแตสมัย
อาณาจักรบาบิโลนและโรมันเมื่อประมาณ 3,000 ปมาแลว สําหรับประเทศไทย ไดมีการริเร่ิม
โครงการคอนโดมิเนียมต้ังแตป พ.ศ. 2513 โดยจะสรางบริเวณถนนราชดําริ แตเลิกลมไปเพราะมี
ความเปนไปไดตํ่า ไดมีความพยายามอีกคร้ังในชวงป พ.ศ. 2516-2520 โดยจะสรางที่ถนนสาธรใต 
ซึ่งเป ็นการลงทุนรวมกับระหวางสิงคโปร ฮองกง และไทย แตก็เกิดอุปสรรคจากปญหาวิกฤติการณ
น้ํามันคร้ังแรก ในขณะที่สงครามอินโดจีนไดเขาสูข้ันวิกฤต เนื่องจากอเมริกาไดแพสงคราม 
โครงการดังกลาวจึงไดชะงักไปและในปลายป  พ .ศ .  2520 ก็มีโครงการลักษณะเหมือน
คอนโดมิเนียมออกมาในรูปแบบที่เรียกวา “บริษัทรวมกรรมสิทธ” โดยวิธีใหเจาของหองชุดซื้อหุนใน
บริษัทแทน เนื่องจากยังไมมีกฎหมายออกมาใช 

กฎหมายอาคารชุดไดออกมาบังคับใชในป พ.ศ.2522 โดยเปนกฎหมายที่เกิดจาก การที่
เคหะแหงชาติไดนํากฎหมายจากนานาประเทศมาเปรียบเทียบและดัดแปลง หลังจากประกาศใชก็
มีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง ต้ังแตชวงปลายป พ.ศ.2522 เปนตนมา รุนแรกมี 5 
โครงการ คือ สยามเพนทเฮาส 1-2แกรนดวิลเฮาส สังสิทธิคอนโดมิเนียมก็เร่ิมเปนที่นิยมมากข้ึน 
โดยมีโครงการใหม ๆ เกิดข้ึนในชวงป พ.ศ.2522-2526 ประมาณ 74 โครงการ มีทั้งคอนโดมิเนียม
ราคาสูง ราคาปลานกลาง และราคาถูก โดยทําเลที่ต้ังคอนโดมิเนียม ระดับราคาสูงอยูแถบ
ศูนยกลางเมือง ศูนยกลางธุรกิจหลัก และในยานพักอาศัยช้ันดี เชน แถบถนนสุรวงศ สีลม สาธร 
วิทยุ เพลินจิต สุขุมวิทชวงตน คอนโดมิเนียมราคาปานกลางจะอยูตอเนื่องจากโครงการระดับสูง มี
เสนทางติดตอกับศูนยกลางไดสะดวก หรืออยูในยานราชการหรือยานพักอาศัยช้ันรองลงมา สวน
คอนโดมิเนียมราคาถูก มักอยูในแถบชานเมืองไกลออกไป 

ชวงป พ.ศ.2524-2526 เปนชวงที่ธุรกิจคอนโดมิเนียมเจริญเติบโตมาก ความนิยมที่
เพิ่มข้ึนทําใหเกิดอาคารชุดรูปแบบตาง ๆ ตามมา นอกเหนือจากอาคารชุดเพื่ออยูอาศัย เชน 
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อาคารชุดตากอากาศ อาคารชุดสํานักงาน และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ซึ่งรวมเปนอาคารชุด
หลายประเภทไวในอาคารเดียวกันนั่นเอง 
 
 
ธุรกิจรับสรางบาน 

ในชวงนี้ ธุรกิจรับสรางบานซ่ึงแตเดิมมีเพียงบริษัทเดียว ก็เร่ิมมีคูแขงขันทําธุรกิจใน
ลักษณะเดียวกัน เพิ่มข้ึนอีกหลายบริษัท เชน สตารบล็อก บล็อกแลนด ควอลิต้ีเฮาส ฯลฯ  ระบบ
การทํางานเหมือนกัน แตกตางกันเพียงรูปแบบอาคาร และการใชวัสดุเทานั้น อยางไรก็ตาม ธุรกิจ
รับสรางบานนี้ยังไมโตเทาที่ควร เนื่องจากขาดการประชาสัมพันธการการใหความรูความเขาใจที่ดี
แกประชาชน 

 
ค. งานภาคเอกชน: ที่อยูอาศัยที่มสีถาปนิกออกแบบ 

สถาปนิกในชวงนี้มีจํานวนเพิ่มข้ึนดวยอัตราที่สูงกวาชวงกอน เนื่องจากสถานศึกษาทาง
สถาปตยกรรมเพิ่มข้ึนจากเดิมที่มีอยูแลว 2 สถาบัน คือ สถาบันพระจอมเกลาวิทยาเขตเจาคุณ
ทหาร ซึ่งเปดสอนหลักสูตรสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตและสามารถผลิตสถาปนิกไดประมาณป
ละ 30 คน สถาปนิกรุนใหม ๆ เหลานี้สวนใหญจะออกมารับชวงงานออกแบบอาคารพักอาศัยจาก
สถาปนิกรุนเกา ๆ ซึ่งไดเติบโตขึ้นและเปล่ียนไปรับงานออกแบบอาคารขนาดใหญที่เปนอาคาร
สาธารณะตาง ๆ ในชวงนี้สถาปนิกมักนิยมรวมตัวกันเปนกลุม โดยจัดต้ังเปนสํานักงานสถาปนิก
อิสระ รับงานทั้งภาครัฐบาลและภาคเอกชน และมีการเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง 

งานสถาปตยกรรมในชวงนี้ เร่ิมมีความหลากหลายในรูปแบบอยางเห็นไดชัดข้ึน ซึ่งมี
สาเหตุสวนหนึ่งจากอิทธิพลทางการศึกษาที่แตกตางกันทั้งในและนอกประเทศที่สถาปนิกแตละคน
ไดรับการศึกษามา และอีกสวนหนึ่งจากอิทธิพลของเทคโนโลยีที่กาวหนาข้ึน ทําใหมีการคมนาคม 
การติดตอส่ือสารถึงกันไดงาย และรวดเร็ว ประชาชนมีโลกทรรศนที่กวางข้ึน อันมีผลประทบตอ
สถาปตยกรรมทั้งทางตรงและทางออม เกิดรูปแบบ “สถาปตยกรรมลอกเลียน” ข้ึน โดยเฉพาะใน
งานอาคารพักอาศัยจะเปนไปอยางกวางขวางและสถาปนิกบางคนก็มีหนาที่เพียง “ผูถอยทอด” 
งานสถาปตยกรรม “ตามคําบอก” แทนที่จะเปนผูออกแบบตามที่ควรจะเปนในลักษณะสรางสรรค 
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3 งานสถาปตยกรรม : อาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ.2526 –2532 
ก. งานภาครฐับาล 
นโยบายรัฐบาลท่ีจาํกัดบทบาทของการเคหะแหงชาติ 
 ภาครัฐบาลซึ่งมีหนวยงานการเคหะแหงชาติเปนแกนนําในการจัดสรางที่อยูอาศัยใหกลุม
ผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ในชวงที่ผานมามีกําลังการผลิตที่ยังไมเพียงพอกับความ
ตองการที่เพิ่มมากข้ึนเร่ือยๆ ในชวงระยะเวลา 10 ปที่ไดกอต้ังมา การเคหะแหงชาติไดจัดสรางที่อยู
อาศัยใหผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ทั้งในสวนกลางและในสวนภูมิภาค (รวมโครงการ
เคหะสงเคราะหขาราชการดวย) เฉลี่ยปละประมาณ 6000 หนวย สวนใหญรอยละประมาณ 90 
อยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งรอยละ 88 เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและ
รายไดปานกลาง และอีกรอยละ 12 เปนของผูที่มีรายไดสูง นอกจากนั้น เปนการปรับปรุงชุมชน
แออัดเฉล่ียปละ 4,600 หนวย ในขณะที่ปริมาณความตองการท่ีอยูอาศัยในชวงแผนพัฒนาฯฉบับ
ที่ 6 เพิ่มถึง 250,000 หนวย ซึ่งรอยละ 60 เปนกลุมของผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รอยละ 
20 เปนของกลุมผูมีรายไดสูง สวนที่เหลืออีกรอยละ 20 เปนความตองการของกลุมผูมีรายไดตํ่า ซึ่ง
ไมมีความสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเองได และมีแนวโนมที่จะอยูอาศัยในชุมชนแออัดใน
อนาคต 
 อุปสรรคสําคัญตอการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ คือ ความลาชาเกี่ยวกับการจัดหา
และจัดซ้ือที่ดินและปญหาทางดานการตลาด เนื่องจากประชาชนสวนใหญเขาใจวาการเคหะ
แหงชาติสนับสนุนการกอสรางเฉพาะผูมีรายไดนอยเทานั้น ทําใหไมมั่นใจในคุณภาพและ
มาตรฐานของการกอสราง จึงหันไปใหความสนใจบานจัดสรรของเอกชนแทน ทั้งที่มีราคาสูงกวา
ประจวบกับในชวงแผนพัฒนาฯฉบับที่ 5 การเคหะแหงชาติประสบกับปญหาดานเงินลงทุน อัน
เนื่องมาแตนโยบายของรัฐบาลที่จํากัดบทบาทดานการสรางที่อยูอาศัยไวเพียงสรางบานให
ขาราชการ พนักงานของรัฐและการปรับปรุงชุมชนแออัดเทานั้น สวนการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับ
ประชาชนใหเปนหนาที่ของภาคเอกชน สําหรับการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนนี้ รัฐบาล
ไดจัดรวมการเคหะแหงชาติอยูในภาคเอกชนดวย งบประมาณสนับสนุนของการเคหะแหงชาติ
ทั้งหมดจึงถูกตัดทอนลง และใหใชนโยบายบริหารโครงการโดยการอุดหนุนกันและกันในโครงการ
ตางๆ(cross- subsidy) โดยใชวิธีขายบานใหกลุมผูมีรายไดปานกลางและรายไดสูงในราคาสูง 
เพื่อนํากําไรมาอุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยและรายไดตํ่า ผลก็คือ โครงการบานสําเร็จรูปราคาสูง
หลายโครงการประสบปญหาขายไมหมด และอยูในภาวะที่ยิ่งทํายิ่งขาดทุน 
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แผนภูมิ 2.1 แสดงการกอสรางที่อยูอาศัยทุกประเภทของการเคหะแหงชาติ ในชวงป พ.ศ.2519-2531 

ที่มา : การเคหะแหงชาติ 
 แผนภูมิ 2.1 แสดงการกอสรางที่อยูอาศัยทุกประเภทของการเคหะแหงชาติ ในชวงป พ.ศ.
2519-2531 โดยมีขีดความสามารถในการผลิตเฉล่ียปละ 6,000 หนวย ปที่ผลิตไดสูงสุด 12,000 
หนวยคือ ปพ.ศ.2523 ซึ่งเปนชวงที่รัฐบาลใหการอุดหนุน ทําใหการเคหะแหงชาติสามารถสราง
บานไดในราคาตํ่ากวาราคาจริง ซึ่งเปนผลใหตลาดการจัดหาท่ีอยูอาศัยทั่วไปขณะนั้นเปนตลาดที่
บิดเบือน โดยมุงเพียงกอสรางใหทันกับความตองการของตลาดและขายในราคาตํ่ากวาทุน การ
กอสรางในระยะแรกไดทําระบบเดียวกับภาคเอกชนคือ เปนโครงการขนาดกลางและขนาดใหญ 
ตัวบานเปนประเภทบานเด่ียว บานแฝด และบานแถว แตขาดมาตรการและเงื่อนไขที่รัดกุมในการ
ขาย ทําใหเกิดการขายตอ ทั้งนี้ ยอมเปนการสรางตลาดใหกับนักฉวยโอกาส สวนภาวะชะลอตัว
ในชวงป พ.ศ.2528-2530 นั้นเปนผลมาจากการผลิตตกตํ่าอยางตอเนื่อง สืบเนื่องจากภาวะ
เศรษฐกิจที่ซบเซาและรัฐบาลใหงดความชวยเหลือ รวมไปถึงการกอสรางที่ยังไมแลวเสร็จในชวง
ดังกลาวและตองโอนไปดําเนินการตอในชวงตอไป 
 
สูนโยบายใหมในการแกปญหาท่ีอยูอาศัยของชาติ 
 ในชวงปพ.ศ.2525 คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติไดจัดต้ัง           
”คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย” ตามมติคณะรัฐมนตรีในรัฐบาลสมัยนั้น โดยมีนายวทัญู 
ณ ถลาง เปนประธานคณะอนุกรรมการ นโยบายนี้เกิดจากความตองการของภาคมหาชนและ
ภาคเอกชน ที่จะใหรัฐบาลเขามาแกปญหาที่อยูอาศัย คณะอนุกรรมการชุดนี้ไดจัดทํานโยบายการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยข้ึนในปตอมา โดยไดรับความเห็นชอบใหใชเปนหลักเกณฑยึดถือปฏิบัติ
โดยทั่วไป และในตอนตนปพ.ศ.2529 รัฐบาลไดกําหนดนโยบายใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนการ
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เรงดวน เชน การใหสินเช่ือกับโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยการลดอัตราดอกเบ้ีย การใหสิทธิ
ประโยชนทางภาษี รวมทั้ง การแกไขขอกําหนดการจดสรรที่ดินใหม เปนตน และตอมในชวง
ปลายปพ.ศ.2529 รัฐบาลยังไดแตงต้ัง “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล” ซึ่ง
มีรองนายกรัฐมนตรีเปนประธานโดยยึดแนวนโยบายตามแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 ที่มีสาระเกี่ยวกับ
การพัฒนาที่อยูอาศัยและแกปญหาชุมชนแออัดดวยการอนุมัติแผนงานของการเคหะแหงชาติที่จะ
สรางที่อยูอาศัยโดยเนนผูมีรายไดนอยเปนหลัก โดยรัฐจะใหเงินอุดหนุนรอยละ 20 และยังไดอนุมัติ
แผนงานปรับปรุงชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร เทศบาลเมืองสมุทรปราการและนนทบุรีดวย 
โดยเฉพาะชุมชนแออัดในเขตกรุงเทพฯ รัฐบาลไดใหทางกรุงเทพมหานครเขารวมรับผิดชอบในการ
ปรับปรุงดวย โดยเร่ิมต้ังแตปงบประมาณ 2531 เปนตนไป 
 แมการพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงตนของแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 (ชวงปพ.ศ. 2530-2534) ได
ขยายตัวอยางรวดเร็ว แตเมื่อพิจารณาถึงการดําเนินการตอบสนองความตองการของประชาชน
กลุมตางๆแลว พบวา รัฐบาลไมสามารถดําเนินการไดอยางเพียงพอ โดยเฉพาะสําหรับกลุม
ยากจนในเมือง ซึ่งสวนใหญรวมกันอยูในชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทั้งส้ิน
ประมาณ 160,000 ครัวเรือน ปจจุบันไดรับการปรับปรุงจากหนวยงานของรัฐและเอกชนไปแลว
ประมาณ 90,000 ครัวเรือน แตก ็ยังคงเหลืออีกประมาณ 70,000 ครัวเรือนที่รัฐตองดูแลใหความ
ชวยเหลืออีกตอไป 
 คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดกําหนดแนวนโยบายที่อยูอาศัย
ในระยะตอไป โดยการเนนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด โดยถือเปนนโยบาย
หลักที่จะสนับสนุนการพัฒนาผูมีรายไดนอยและผูยากจนในเมืองใหมีคุณภาพชีวิตและ
ส่ิงแวดลอมดีข้ึน โดยเนนไปที่การสงเสริมและสนับสนุนใหการเคหะแหงชาติและภาคเอกชนผลิตที่
อยูอาศัยใหตรงกับความตองการมากข้ึน ทั้งในดานรูปแบบและทําเลที่ต้ัง โดยมีมาตรการสนับสนุน 
เชน การแกไขขอบังคับในปว.286 การปรับปรุงเทคโนโลยีการกอสรางใหทันสมัย และการ
สนับสนุนดานขอมูลที่ทันสมัย เปนตน 
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ข. งานภาคเอกชน 
ชวงปทองของบานจัดสรรและการแขงขันเพื่อดึงตลาดลูกคา 
 ถึงแมในชวงปพ.ศ.2526 บานจัดสรรเอกชนอยูในภาวะฟนตัวดีข้ึน แตก็ยังขยายตัวชาดวย
อัตราเพียงรอยละ 2.2 และเม่ือประสบปญหาภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่าในปตอมา ซึ่งทําให
รัฐบาลประกาศลดคาเงินบาท และมีมาตรการจํากัดสินเช่ือธนาคารพาณิชย โครงการกอสราง
หลายโครงการจึงไดรับความกระทบกระเทือนโดยเฉพาะโครงการบานจัดสรร สาเหตุเพราะ
ประชาชนมีกําลังซ้ือนอยลง บานราคาปานกลางและราคาตํ่าขายไมได ผูจัดสรรจึงเปล่ียนวิธีการ
โดยหันไปทําโครงการบานจัดสรรใหกับผูมีรายไดสูง ซึ่งหันมาซ้ือบานแทนการเก็บเงิน ผูจัดสรรราย
ยอยก็หันไปทําโครงการขนาดเล็กประมาณ 20-30 หลังแทน 
 ดังนั้น แมวาไดเกิดภาวะเงินเฟอหรือสินคาข้ึนราคาก็ตาม แตธุรกิจที่อยูอาศัย การจัดสรร
ที่ดิน และการสรางบานเรือนก็มิไดลดลง กลับเพิ่มมากข้ึน เหตุผลก็คือ ราคาบานจัดสรรไมข้ึน
รวดเร็วเหมือนสินคาอ่ืนๆ เพราะสรางต้ังแตระยะที่เงินยังไมเฟอมากนัก รวมทั้งการแขงขันกันเอง
ในตลาด ทําใหจํากัดการข้ึนราคาไวได บานสําหรับกลุมผูมีรายไดสูงจึงเพิ่มมากข้ึนในชวงปพ.ศ.
2528 ความสําเร็จสวนหนึ่งเกิดจากการพัฒนาของแบบบาน ซึ่งตอมาไดกลายเปนเอกลักษณของ
กลุมผูจัดสรร “แลนด แอนด เฮาส” ในชวงปพ.ศ.2525-2526 มีโครงการบานพฤกษชาติและ
โครงการบานสีวลีซึ่งเปนที่นิยมมาก และกลุมแลนด แอนด เฮาสนี้ ในชวงปพ.ศ.2527-2528 ไดนํา
แบบบานจากยุโรป เชน แบบบาวาเรีย เมดิเตอรเรเนียน โรมัน สเปน ฯลฯ มาสราง จนกลายเปน
รูปแบบสมัยนิยมหรือแฟช่ันในเวลาตอมา 
 จนมาถึงชวงปลายปพ.ศ.2529 สถานการณทางเศรษฐกิจของประเทศเร่ิมดีข้ึน มีการ
ประกาศลดอัตราดอกเบี้ยเงินกูจากรอยละ 18 เปนรอยละ 11.5 ซึ่งตํ่าสุดในรอบ 10 ป นอกจากนั้น 
ยังยืดเวลาผอนชําระจาก10 ปเปน 20 ป รวมไปถึงนโยบายสงเสริมการลงทุนของรัฐบาลดานที่อยู
อาศัย โดยการนําดอกเบ้ียเงินกูจากการสรางหรือเชาซ้ือบาน มาลดหยอนภาษีบุคคลธรรมดาได 
7,000 บาท และการอนุมัติใหตางดาวมีสิทธิ์ซื้ออาคารชุดไดรอยละ 25 ของจํานวนชุดพักอาศัยใน
โครงการ เหลานี้เปนปจจัยที่ทําใหโครงการบานจัดสรรขยายตัวอยางมากมายในชวงปพ.ศ.2530 
จนกลาวกันวาเปนปทองของบานจัดสรรอยางแทจริง เรียกไดวาเปนชวง “ปกธงชิงทําเล” ของกลุม
ผูลงทุนทั้งหลาย จนเกิดปญหาการสรางไมทันขายในปตอมา ซึ่งมีสวนเนื่องจากการขาดแคลนวัสดุ
กอสรางอีกดวยโดยเฉพาะเหล็กเสน 
 ในชวงนี้ โครงการบานจัดสรรหลายแหงมีการแขงขันกันมาก มีโครงการในรูปแบบใหมที่
สมบูรณแบบมากข้ึนเพื่อดึงดูดลูกคา โดยการใหความสําคัญกับสภาพแวดลอมของโครงการมาก
ข้ึน รวมทั้งการเพิ่มพื้นที่สาธารณะ เชน สนามเด็กเลน สระวายน้ํา สนามเทนนิส สโมสรกีฬา โดย
มักมีทะเลสาปเปนสวนประกอบสําคัญของโครงการ โครงการแรกที่ทําคือ การเดนโฮมวิลเลจ ซึ่ง
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ไดรับรางวัลดีเดนจากสมาคมสถาปนิกสยามฯ ในปพ.ศ.2525 เมื่อโครงการไดเร่ิมเสร็จไปไดสวน
หนึ่ง โครงการตอมาคือ เลคไซดวิลลาและชวนช่ืนพารควิลล บางโครงการก็เนนสนามกอลฟเปน
สวนสําคัญควบคูกับโครงการ เชน กรีนวัลเลยคันทรีคลับ เมืองเอก ไพนเฮิสท เปนตน จนกลายเปน
สัญลักษณของกลุมบานราคาสูงที่จะตองมีสนามกอลฟและทะเลสาบเปนสวนประกอบของ
โครงการ 
การกอตัวของผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร 
 มีโครงการใหญๆเกิดข้ึนมากมายในชวงต้ังแตปลายปพ.ศ.2529 ตลอดจนมาถึงปจจุบัน 
โดยกลุมผูลงทุนหลายกลุมที่พัฒนาข้ึนมาจนเปนยกัษใหญในวงการธรุกิจบานจัดสรรในทุกวันนี้ 
กลุมที่โดดเดนในชวงนี้มีอยูประมาณ 5-6 กลุม ไดแก 

1. กลุมอาจารยสุนทร เปรมฤทัย ถือวาเปนกลุมเกาแกทีสุ่ด โดยเร่ิมงานต้ังแตป พ.ศ. 
2502 และยังคงประกอบการอยูจนปจจุบนั เร่ิมตังแตการจัดสรรที่ดินเปลา จนถงึบานจัดสรรขนาด
ใหญ 

2. กลุมแลนด แอนด เฮาส เปนกลุมที่นับวาใหญและมีชื่อเสียงที่สุด เร่ิมงานแรกๆ โดยใช
ชื่อโครงการตามที่ต้ัง เชน หมูบานศรีรับสุข หมูบานธนินทร หมูบานประชาชื่น ฯลฯ ไดเร่ิมใชชื่อ
กลุมพรอมกับการเปล่ียนแปลงรูปแบบในการออกแบบบานใหม โดยเร่ิมที่หมูบานพฤกษชาติเปน
แหงแรกในปพ.ศ. 2525 และตอมาที่หมูบานสีวลี ลดาวัลย สินเกา ฯลฯ 

3. กลุมมั่นคงการเคหะ เปนกลุมที่ใชชื่อโครงการโดยมีคําวา “ชวนช่ืน” นาํหนาเปนสวน
ใหญ เชน ชวนชื่นรามอินทรา ชวนช่ืนพารควิลล เปนตน 

4. กลุมกฤษดานคร ซึง่เปนกลุมทีก่ําลังมชีื่ออยูในระดับแนวหนา นิยมต้ังชื่อโครงการโดย
ใชตัวเลขกําหนด เชน โครงการ 1-8 โครงการ 10-15 จนกระทั่งถึงโครงการ 25ใน พ.ศ.2532 

5. กลุมบริษทั เฮาสซิ่ง จํากัด และบริษัท ภาณุกรุป จาํกัด ซึ่งเปนกลุมรองลงมา มโีครงการ
หมูบานภาณุวลิลา หมูบานส.ภาณุรังษ ีเปนตน 

6. กลุมบริษทั รัชตะคาร จํากดั มีโครงการพงษเพชรวิลลา เปนตน 
สภาพเศรษฐกิจกําลังขยายตัว ทําใหมีกลุมผูมีรายไดปานกลางมีกําลังซ้ือเพิ่มข้ึน ตลาดที่

อยูอาศํยจึงเติบโตตามไปดวย กลุมผูมีรายไดสูงก็มีฐานะดียิ่งข้ึน บานจัดสรรจึงมีราคาสูงผิดปรกติ
ในชวงนี้  แมวาในบางโครงการมีราคาถึงระหวาง 10-20 ลานบาทตอหลัง แตก็ยังขายได ซึ่งตาม
ปรกติกลุมผูมีรายไดสูงมาก มักไมสนใจบานจัดสรรทั่วไป สวนมากจะสรางเองโดยใชสถาปนิกเปน
ผูออกแบบ สวนกลุมผูมีรายไดนอยก็ยังเปนกลุมที่ไมคอยมีโอกาสมากเทาใดนักในตลาดบาน
จัดสรรเอกชนนี้ ในปจจุบัน บานจัดสรรเอกชนกําลังอยูในชวงทรงตัว โครงการใหมลดลงดวย
ปญหาที่ดินและคากอสรางที่สูงข้ึน โครงการบานจัดสรรที่เปนบานเดี่ยวๆมีแนวโนมวาจะคอยๆ
หายไปจากชานเมือง แตจะถอยออกไปอีกในเขตปริมณฑลมากข้ึน 
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การกอสรางที่อยูอาศัยในรูปแบบที่ดําเนินการโดยบริษัทรับสรางบาน ซึ่งเงียบเหงาไป
ในชวงกอน เร่ิมฟนตัวข้ึนมาบางในชวงนี้ โดยมีบริษัทเปดใหมเพิ่มข้ึน แตสวนมากจะเปนบริษัททํา
บานจัดสรรอยูกอนและเปดแผนกรับสรางบานเพิ่มข้ึน โดยใชรูปแบบบานเดิมที่ใชกับบานจัดสรร 
บริษัทที่คอนขางเปนที่นิยม ไดแก ควอลิต้ีเฮาส ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด โมเดิรนโอลม
ของบริษัท โมเดิรนโฮลม ดีเวลลอปเมนท จํากัด และบริษัทใหมที่ทําแตบานราคาสูงคือ บริษัทรับ
สรางบานของเทคนิกาโนวา 

นอกจากการจัดสรรที่อยูอาศัยแลว ธุรกิจจัดสรรที่ดินเปลาในชวงนี้ก็มีอยู เชน โครงการเสรี
วิลลาที่ผูซื้อจะซื้อเพียงที่ดินเพื่อปลูกสรางบานเอง และกิจการใหมลาสุดในธุกิจนี้ คือ โครงการ 
“สวนเกษตร” ซึ่งเปนโครงการจัดสรรที่ดินพรอมบานพักและสวนผลไมไกลออกไปในยานนอกเมือง
หรือปริมณฑลใกลเคียง แตความนิยมยังมีไมมากเพราะไมไดตอบสนองความตองการดานที่อยู
อาศัยโดยตรง 
 
การกระจายตัวของโครงการบานจัดสรร 

ในปจจุบัน หากตองการดูวาเมืองจะเติบโตอยางไรและในทิศทางใด นอกจากพิจารณา
จากการตัดถนนหรือการเช่ือมตรอกซอยใหการคมนาคมเจริญข้ึนแลว เรายังสามารถพิจารณาได
จากการกระจายตัวของโครงการบานจัดสรร ซึ่งมักจะเปนโครงการบุกเบิกเขาไปกอนเสมอ ในชวงนี้ 
แหลงบานจัดสรรที่เจริญข้ึนมาอยางรวดเร็วคือ แถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี ซึ่งมีชื่อทางการคือ 
ถนนบางกอกนอย-นครชัยศรี ที่ตัดข้ึนมาใหม รวมทั้งการยายสถานีขนสงสายใตเขามาอยูตรงทาง
แยกตางระดับ ทําใหที่ดินแถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี รวมทั้งพุทธมณฑล 2  4  5 และถนนวง
แหวนรอบนอกถูกพัฒนาใหเปนยานบานจัดสรรแหลงใหญของกรุงเทพมหานคร และสวนใหญเปน
บานจัดสรรราคาสูงดวย สวนถนนสายรัตนาธิเบศรและบางบัวทอง ซึ่งเปนถนนสายส้ันๆ เชื่อมตอ
จากถนนงามวงศวานขามแมน้ําเจาพระยาดวยสะพานพระนั่งเกลามาบรรจบกับถนนวงแหวนดาน
ตะวันตกนั้น ยังเปนบานระดับราคาท่ีถูกที่สุดในแถบนี้ ทางดานทิศเหนือ การกระจายตัวของบาน
จัดสรรจะอยูแถบถนนแจงวัฒนะหาแยกปากเกร็ดและติวานนท บานสวนใหญราคาปานกลาง
เหมือนแถบถนนรามอินทรา ถนนโชคชัย 4-วังหิน-ลาดปลาเคา และขยายตอเขาไปทางจังหวัด
นนทบุรีและปทุมธานี สวนทางแถบทิศตะวันออกและตะวันออกเฉียงใต ถนนที่มีบานจัดสรร
หนาแนนมากที่สุดคือ ถนนสุขาภิบาล 1  2 และ 3 ซึ่งมีบานราคาทุกระดับ ต้ังแตราคาตํ่า ราคา
ปานกลาง และราคาสูงปนกันอยู ปจจุบันโครงการบานจัดสรรบนถนนนี้โดยเฉพาะสาย 2 และ 3 มี
การขยายตัวไปทางมีนบุรีและลาดกระบังอยางรวดเร็ว โครงการบานจัดสรรสวนใหญเปนบาน
ระดับราคาปานกลางคอนขางตํ่า ลักษณะการกระจายตัวของบานจัดสรรแถบนี้มีรูปแบบที่
คลายคลึงกันคือ พื้นที่ดานติดถนนจะมีลักษณะแคบและเนื้อที่ยาวลึกเขาไปดานใน ซึ่งเกิดจากการ
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รุกลํ้าพื้นที่เกษตรกรรม สวนแถบถนนศรีนครินทรและถนนบางนา-ตราด ก็เปนยานที่เพิ่งจะเร่ิม
เจริญข้ึนอยางรวดเร็วภายในเวลาไมกี่ปที่ผานมา โครงการบานจัดสรรในบานถนนทั้งสองนี้เปน
โครงการบานจัดสรรราคาสูงทั้งหมด เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงและเปนยานถนนตอจากทางดวน 
และเปนทางผานสูโครงการพัฒนาชายฝงทะเลดานตะวันออก โดยผานยานอุตสาหกรรมแถบถนน
เทพารักษ-สําโรง ปจจุบันบานจัดสรรก็เร่ิมขยายออกไปแถบถนนสายดังกลาวและตอไปจนถึง
จังหวัดสมุทรปราการ 
 
จากทาวนเฮาสสูคอนโดมิเนียม 

บานแถวในเมืองหรือทาวนเฮาสในชวงนี้ลดนอยลงไปมาก หลังจากเปนที่นิยมกันอยาง
มากในชวงปพ.ศ.2518-2520 โดยเฉพาะในเขตใจกลางเมืองมีเพียงไมกี่โครงการ และสวนมากเปน
โครงการเล็กๆมีราคาแพงมาก หลายโครงการเปนลักษณะที่พักอาศัยกึ่งพาณิชย โดยอาศัย
ดานหลังเปนอาคารพักอาศัย โครงการใหญๆมีนอยมาก เนื่องจากที่ดินหายากและราคาสูง นัก
ลงทุนมักเล่ียงไปทําอาคารชุดแทนเพราะไดผลคุมคากวา อยางไรก็ตาม ทั้งทาวนเฮาสและ
คอนโดมิเนียมในเมืองก็มีราคาแพง ซึ่งมีเพียงกลุมผูมีรายไดสูงเทานั้นที่สามารถเปนเจาของได 
บานแถวราคาปานกลางและราคาถูกไดกระจายตัวออกไปชานเมืองหรือนอกเมือง สวนมากจะ
รวมตัวกับบานจัดสรร หรือบางโครงการก็เปนบานแถวลวนๆ แตถึงอยางไรก็ยังนิยมเรียก 
“ทาวนเฮาส” หรือ “บานแถวในเมือง” ตามคานิยมและความเคยชิน 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมรุนแรกๆท่ีสรางข้ึนเพื่อเปนที่อยูอาศัยนั้น หลายโครงการไม
ประสบความสําเร็จและไดเปล่ียนสภาพเปนอพารตเมนตใหเชาในเวลาตอมา สวนโครงการที่สราง
ในยานธุรกิจแถบสีลม สาธร และสุรวงศ  ปจจุบันสวนใหญไดเปล่ียนเปนคอนโดมิเนียมสํานักงาน
ไปเกือบหมด เนื่องจากอาคารสํานักงานใหเชาอ่ืนๆราคาสูงข้ึน ผูเชาจึงหันไปซื้อหรือเชา
คอนโดมิเนียมพักอาศัยแทน เพราะเสียเงินเพิ่มไมมาก แตไดกรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร แนวโนมการ
กอสรางจึงเพิ่มข้ึนตามความตองการของตลาด ไมเฉพาะแตคอนโดมิเนียมเทานั้น ยังรวมไปถึง
คอนโดมิเนียมสํานักงานและคอนโดมิเนียมเพ่ือการพาณิชยดวย ซึ่งสงผลใหเกิดการแขงขันกันข้ึน 
ไดมีการสรางคอนโดมิเนียมหลายแหงเพิ่มข้ึนจนเกินความตองการในชวงปพ.ศ.2525 และเพิ่มสูง
ตอเนื่องจนถึงปพ.ศ.2527 ซึ่งเปนชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจการเงินของประเทศ ประชาชนมี
กําลังการซื้อนอยลง ทําใหเกิดภาวะปริมาณลนตลาด และสงผลกระทบยืดเยื้อตอมาจนปลายป
พ.ศ.2529 จึงไดเร่ิมฟนตัวข้ึนตามภาวะเศรษฐกิจ แตธุรกิจคอนโดมิเนียมก็ยังไมไดรับความสนใจ
มากนัก 

ในชวงปพ.ศ.2531 ความตองการคอนโดมิเนียมถูกกระตุนอยางรวดเร็วดวยปจจัยหลาย
ประการคือ การขยายตัวทางการลงทุนที่เพิ่มข้ึนต้ังแตปพ.ศ.2529เร่ือยมา ทําใหนักลงทุนจาก
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ตางประเทศเขามาในประเทศมากข้ึน ประจวบกับปพ.ศ.2530 เปนปการทองเที่ยวของประเทศไทย 
จํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มข้ึนมากกวารอยละ 20 ทําใหธุรกิจคอนโดมิเนียมเปนที่ตองการเพิ่มมากข้ึน 
รวมถึงการยอมรับและความนิยมในการอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมที่ เพิ่ม ข้ึนดวย  ทําให
คอนโดมิเนียมกลับมาเปนที่นิยมกันอยางมาก จนเรียกวาเปน “ยุคทอง“ของคอนโดมิเนียม ต้ังแต
เร่ิมมีการจดทะเบียนคอนโดมิเนียมคร้ังแรกในปพ.ศ.2524 จนถึงปพ.ศ.2531 ปรากฎวามี
คอนโดมิเนียมสรางเสร็จจํานวน 201 โครงการ เปนคอนโดมิเนียมพักอาศัย 144 โครงการ 
คอนโดมิเนียมตากอากาศ 43 โครงการ ที่เหลือเปนคอนโดมิเนียมสํานักงาน โดยในชวงปพ.ศ.
2530-2531 ไดมีการกอสรางคอนโดมิเนียมเพิ่มมากกวาในชวงปพ.ศ.2524-2530 ถึง 25 เทา ซึ่ง
เปนอัตราที่สูงมาก และจากขอมูลเบ้ืองตนพบวา เพียง 3 เดือนแรกของป พ.ศ.2532 มีโครงการ
คอนโดมิเนียมเกิดข้ึนเกือบ 200 โครงการ ปจจัยสวหนึ่งนั้นเกิดจากความตองการของตลาดอยาง
แทจริง แตอีกสวนหนึ่งเกิดจากการปนราคาของวงการธุรกิจ และการคนควาวิจัยของสถาบัน
การเงินและธนาคารพาณิชย ไดแบงกลุมผูซื้อคอนโดมิเนียมออกเปน 6 กลุมใหญๆดวยกัน คือ 

กลุมแรก : นักธุรกิจที่มีบานอยูแลว ซื้อเพือ่ความสะดวกเนื่องจากการที่สามารถลดการ
เดินทาง หรือเพื่อการรับรองแขกและเพื่อนทางธุรกิจ 

กลุมที ่2 : ครอบครัวที่มีบานนอกเมือง ซือ้ไวเปนบานหลังที่สอง 
กลุมที ่3 : คูสมรสใหมทีม่ีฐานะด ีตองการความเปนอิสระ 
กลุมที ่4 : นักเก็งกาํไรซื้อไวขายตอหรือใหเชา 
กลุมที ่5 : กลุมบริษัทตางประเทศ ซื้อไวสําหรับใหพนักงานชาวตางประเทศอาศํยในชวง

มาประกอบธุรกิจในประเทศไทย 
กลุมที ่6 : ผูมีรายไดสูงซื้อตามสมัยนิยม เนนคอนโดมิเนยีมแบบหรู เชน คอนโดมิเนยีม

ตากอากาศ เปนตน 
 โครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัยใรกรุงเทพฯในชวงนี้ ไดเปล่ียนแปลงรูปแบบไปจากเดิม 
จากที่สรางในเมืองมาเปนคอนโดมิเนียมสรางริมแมน้ําเจาพระยา เปนการสรางความแปลกใหมซึ่ง
จะจูงใจผูซื้อมากข้ึน เชน มีทาจอดเรือยอรช สําหรับลูกคาที่นิยมเลนเรือ เปนตน     โครงการที่เร่ิม
ไปแลวในขณะนี้  คือ ศุภาคารคอนโดมิเนียม โครงการบางกอกยอรชคลับ โครงการบางกอกริเวอร
มารีนาและอีกหลายโครงการ สวนคอนโดมิเนียมที่มีการขยายตัวอยางมากในชวงนี้ คือ 
คอนโดมิเนียมพักตากอากาศ ซึ่งสวนมากอยูแถบชายทะเลเปนสวนใหญ โดยเฉพาะในจังหวัด
ชลบุรี แถบชายหาดพัทยาและหาดจอมเทียน และในจังหวัดระยอง เพราะใกลกรุงเทพฯ  รองลงไป
ไดแก แถบชะอําและเพชรบุรี   โครงการคอนโดมิเนียมตากอากศโครงการแรกสรางในปพ.ศ.2525
คือ สยามเพนทเฮาสคอนโดมิเนียมที่พัทยาเหนือ โครงการตอมาคือ พัทยาคอนโดมิเนียม ฯลฯ ใน
โครงการแรกๆมักมีจํานวนหองชุดไมมากนัก โครงกาทรใหญๆเร่ิมมีมากข้ึนต้ังแตปลายปพ.ศ.2529 
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คือ โครงการซิลเวอรบีชคอนโดมิเนียมที่พัทยาเหนือ ตามมาดวยจอมเทียนพลาซาคอนโดเทล ซึ่งได
นําการใหบริการแบบโรงแรมมาใช 
 ในระยะแรกโครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัย มักต้ังอยูในเขตชุมชนหนาแนน เปนโครงการ
ราคาสูงสําหรับระดับความเปนอยูคอนขางดี จากสถิติที่มีผูรวบรวมต้ังแตปพ.ศ.2522-2526 พบวา 
หากเรียงตามลําดับจํานวนคอนโดมิเนียมพักอาศัยที่ต้ังอยูตามเขตพื้นที่ตางๆ  โดยเรียงจากมาไป
นอยไดดังนี้ คือ ยานสุขุมวิท เพลินจิต สีลม สาธร สุรวงศ เพชรบุรี อโศก-ดินแดง ราชปรารภ 
พหลโยธิน ประดิพัทธ ราชวัตรและศรีอยุธยา  และจากการสํารวจคร้ังลาสุดในปพ.ศ.2532 ก็ยัง
แสดงใหเห็นวา แถบสุขุมวิท ยังคงเปนยานที่มีคอนโดมิเนียมพักอาศัยมากเปนอันดับหนึ่งอยู คือ 
53 โครงการ  รองลงมาคือ แถบริมแมน้ําเจาพระยา 14 โครงการ และแถบถนนรัชดาภิเษก 14 
โครงการ โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมริมแมน้ําเจาพระยานี้เร่ิมเปนที่นิยมกันมากข้ึน โดยเร่ิม
จากแถบพระราม 9และชวงตอนเหนือของสะพานกรุงธน ทั้ง 2 ฟากฝงแมน้ํา อยางไรก็ตาม ใน
ปจจุบันไดมคีวามพยายามที่จะออกกฎหมายหามกอสรางอาคารสูงในแถบบริเวณริมแมน้ําฝงตรง
ขามเกาะรัตนโกสินทร โดยจะใหเวนระยะรน 200 เมตรจากฝงแมน้ํา 
 
 
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในอนาคต 
 การคาดประมาณจํานวนผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและใน
ปริมณฑล พ.ศ.2532 พบวา มีจํานวนประมาณ 1.75 ลานคน โดยคิดจากครัวเรือนที่มีรายไดตํ่า
กวา 5,000 บาทตอเดือนเปนเกณฑ และประมาณ 1.3 ลานคนอาศัยอยูในชุมชนแออัด สวนที่
เหลืออีก 450,000 คน อาศัยอยูตามที่อ่ืนๆ เชน หอพักคนงาน บานพักคนงาน ตึกแถวแบงหองให
เชา แฟลตราคาถูกซ่ึงผลิตโดยเอกชนและการเคหะแหงชาติ รวมทั้งสวนที่อยูอาศัยตามแหลง
กอสราง เปนตน และจากแหลงขอมูลเดียวกันทําใหทราบวา ปจจุบันเจาของที่ดินซ่ึงสวนใหญเปน
เอกชน ยินยอมใหผูมีรายไดนอยเชาและปลูกบานในทีดินของตน โดยเก็บคาเชาราคาถูกประมาณ
ตารางวาละ 3-5 บาทตอเดือน ทั้งนี้ เพราะเจาของทีดินตองการรอเวลาที่ความเจริญจะเขามาถึง
ที่ดินของตน เพื่อที่จะไดขายหรือพัฒนาตอไป ระบบการจัดหาที่ดินโดยเอกชนใหกับผูมีรายไดนอย
นี้ นับไดวาเปนระบบด้ังเดิมที่มีมานานแลว และยังคงมีอยูจนถึงปจจุบัน เพราะเปนระบบท่ีนับได
วามีความสําคัญในดานชวยเหลือใหผูมีรายไดนอยสามารถจัดหาที่อยูอาศัยดวยตนเองได แตก็
ตองเส่ียงกับปญหาการถูกไลที่จากเจาของที่ดิน เพราะสวนใหญไมมีสัญญาเชา หรือถามีมักเปน
สัญญาเชาระยะสั้น คือ 1-3 ป และที่ดินที่ถูกไลนี้สวนใหญอยูใกลเมือง โดยมีระยะหางจาก
ศูนยกลางเมืองโดยเฉลี่ย 5.5 กม. 
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 ในชวงปพ.ศ.2529-2531 ภาคเอกชนไดผลิตที่อยูอาศัยราคาถูกในรูปแบบของบานแถว 
ขนาดที่ดินประมาณ 18 ตารางวา โครงการเหลานี้อยูหางจากศูนยกลางเมืองประมาณ 25 กม. 
นับวาเปนการแบงเบาภาระของรัฐบาลไดสวนหนึ่ง แตในปพ.ศ.2531 สถานการณก็เปล่ียนแปลง
ไปเนื่องจากความขาดแคลนวัสดุกอสรางและที่ดินมีราคาสูงข้ึน ทําใหคากอสรางเพิ่มสูงข้ึน จํานวน
บานที่สรางจึงลดลง 
 แคอยางก็ตาม แมวาภาคเอกชนจะผลิตที่อยูอาศัยราคาถูก แตมีรายไดนอยบางสวน
เทานั้นที่มีความสามารถเปนเจาของได สวนใหญซึ่งมีจํานวนไมนอยยังไมสามารถซื้อที่อยูอาศัยซ่ึง
จัดทําโดยภาคเอกชนได แนวทางที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย จึงเปล่ียนรูปแบบจากบานแถว
ราคาถูก เปนแฟลตหรือคอนโดมิเนียมราคาถูกแทน นับจากชวงกลางปพ.ศ.2532 มีอาคาร
คอนโดมิเนียมระดับผูมีรายไดปานกลางคอนขางตํ่าข้ึนหลายโครงการ ตัวอยางเชน โครงการแฟลต
ปลาทอง รังสิต เปนตน 
 คอนโดมิเนียมราคาถูกสวนใหญมีทําเลที่ต้ังอยูยานชานเมืองที่ไมไกลจากตัวเมืองมากนัก 
โดยเฉพาะในแหลงโรงงานอุตสาหกรรม เชน ในเขตสมุทรปราการ เขตสําโรง ถนนเทพารักษ ถนน
ศรีนครินทร นอกจากนั้น มีการกระจายอยูตามยานถนนรามคําแหง สุขาภิบาล 3(บางกะป) ราม
อินทรา มีนบุรี และแจงวัฒนะ เปนตน คอนโดมิเนียมพักอาศัยราคาถูกเหลานี้ มักจะมีความสูง
ระหวาง 5-10 ชั้น คาดกันวาจะมาแทนท่ีตลาดบานเชามากข้ึน เนื่องจากประชาชนยอมรับการอยู
อาศัยในคอนโดมิเนียมมากข้ึน และอัตราการผอนสงก็อยูในเกณฑตํ่าใกลเคียงกับการเชา และยัง
ไดกรรมสิทธิ์ภายหลังการผอนอีกดวย แตปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนก็คือ ปญหาในเร่ืองของ
สาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน ปญหาดานการบริหารและการรักษาทรัพยสินสวนกลาง ความมีระเบียบ
ของผูอยูอาศัย ส่ิงเหลานี้ทําใหเกิดการเกรงกันวาคอนโดมิเนียมราคาถูกจะกลายเปน “สลัมลอย
ฟา” ไปในที่สุด 
 
ค งานภาคเอกชน : ที่อยูอาศัยที่มีสถาปนิกออกแบบ 
 ถึงแมวาไดมีการเปดสอนหลักสูตรสถาปตยกรรมเพ่ิมข้ึนที่มหาวิทยาลัยขอนแกนและที่
มหาวิทยาลัยรังสิตซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเอกชนแหงแรกที่เปดสอนสาขานี้แตก็เปนเพียงระยะเร่ิมตน
ยังไมมีนักศึกษาที่สําเร็จการศึกษา สถาปนิกสวนใหญในชวงนี้จึงยังคงเปนผูที่สําเร็จการศึกษาจาก
สถาบันที่มีอยูแตเดิมทั้ง 3 แหง รวมถึงสถาปนิกบางสวนที่จบจากตางประเทศดวย ถึงแมสถาปนิก
จะมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นในแตละปทุกป แตก็ยังไมเพียงพอกับความตองการสถาปนิกสําหรับ
โครงการตางๆที่เกิดข้ึน จนมีคํากลาววา ชวงนี้เปน “ยุคทอง” ของสถาปนิกไทย สถาปนิกที่มี
ชื่อเสียงมีประสบการณและความเชี่ยวชาญ เปนที่ตองการมากสําหรับโครงการอาคารขนาดใหญ
จํานวนมาก จนเกิดภาวะสถาปนิก “ขาดตลาด” และโครงการใหญๆบางแหงตองใชสถาปนิกที่มี
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ประสบการณการทํางานไมมากพอในการออกแบบ จนเปนที่หวั่นวิตกกันถึงผลเสียที่อาจจะมีข้ึนได
ในอนาคต ในขณะเดียวกัน การออกแบบอาคารที่อยูอาศัยของเอกชนท่ัวๆ ไปยังคงอยูในมือของ
สถาปนิกที่จบใหมๆ เหมือนด่ังชวงกอน ปจจุบันมีสํานักงานสถาปนิกที่มีชื่อเพียงไมกี่แหงที่ยังคงรับ
ออกแบบบานบาง แตก็มีจํานวนนอยมากและสวนใหญมักเปนคฤหาสนราคาแพงสําหรับผูมี
รายไดสูง 
 ลักษณะการขยายตัวของที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดสูงนี้ พบวามีความคลายคลึงกับที่
ไดเกิดข้ึนในชวงป พ.ศ. 2475-2500 กลาวคือ ที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียวบริเวณเกาะรัตนโกสินทร 
ซึ่งถือวาเปนใจกลางของกรุงเทพฯ ในสมัยนั้น ถูกรุกโดยอาคารพาณิชยหรืออาคารพักอาศัยกึ่ง
พาณิชยจนตองหนีออกจากบริเวณใจกลางเมือง เชน แถบถนนสุขุมวิท สาธร สีลม สุรวงศ ก็กําลัง
ถูกรุกโดยอาคารเพื่อการพาณิชยและอาคารที่อยูอาศัยในรูปอาคารสูงประเภทคอนโดมิเนียม ดวย
สาเหตุที่คลายคลึงกันคือ ที่ดินมีราคาสูงข้ึนจนไมคุมราคาถาทําอาคารบานเดี่ยว แถวถนนสาธร
และสีลมจึงได เ ร่ิมมีคอนโดมิ เนียมเพื่อการพาณิชย  ในขณะที่แถบถนนสุขุมวิทมักเปน
คอนโดมิเนียมเพื่อการอยูอาศัยอยางเดียวเปนสวนใหญ 
 การเปล่ียนแปลงประโยชนใชสอยในอาคารเกาก็เร่ิมใชสอยในอาคารเกาก็เร่ิมกลับมานิยม
กันมากในชวงนี้ โดยเฉพาะอาคารที่อยูอาศัยที่เปนแบบบานเกาๆนิยมดัดแปลงเปนรานอาหาร 
คอกเทลเลานจ หรือรานขายเหลาเปนสวนใหญในชวงกอนๆ ก็มีการดัดแปลงบางเหมือนกัน แต
เปนจํานวนนอย เชน แถบถนนสาธรและถนนสีลม แตในชวงนี้พบมากแถบถนนสุขุมวิทโดยเฉพาะ
ในแถบซอยแยกตนๆของถนน จนอาจกลาวไดวาแถบถนนสุขุมวิทตอนตนแทบทั้งหมดได
กลายเปนถิ่นที่มีรานอาหารดัดแปลงเปนบานเกามากที่สุด 
 สรุปไดวา ลักษณะการขยายตัวของที่อยูอาศัยของเอกชนทัว่ไป นับไดวายงัไมคอยมีการ
เปล่ียนแปลงจากชวงกอนมากนัก ซึ่งไดมกีารขยายออกสูชานเมืองและไกลออกไป กลุมผูมีรายได
สูงบางคนนิยมปลุกบานเด่ียวแถบชานเมอืงและซ้ือคอนโดมิเนียมในเมืองไวเปนบานที่สอง เพื่อ
หลีกเล่ียงปญหาจราจรหรือเพื่อเหตุผลอ่ืนๆแถบที่มีการขยายตัวคอนขางชัดเจนคือ ทางดานทิศ
ตะวันออกแถบถนนศรีนครินทรและถนนบางนา-ตราด ทางทิศตะวันตกแถบถนนปนเกลา-พทุธ
มณฑล สวนทศิเหนือมกีารขยายตัวบางเหมือนกนัแตในอัตราที่นอยกวา 
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2.3 พัฒนาการรูปแบบโครงการท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
การเคหะแหงชาติเปนรัฐวิสาหกิจ กอต้ังเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ พ.ศ. 2516 ตามประกาศ

คณะปฏิวัติฉบับที่ 316 สังกัดกระทรวงมหาดไทย มีวัตถุประสงคเพื่อใหเปนหนวยงานหลักในการ
พัฒนาและแกปญหาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง การเคหะแหงชาติได
ดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยมานานกวา 3 ทศวรรษ ปจจุบันสังกัดกระทรวงพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย โดยไดดําเนินการจัดใหมีที่อยูอาศัยทั่วประเทศมากกวา 500,000 หนวย นับเปน 
“บานโหล” ที่เปนตนแบบของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีอิทธิพลทําใหเกิด “บานโหล” ตามมาอีกไม
นอย  

ตลอด 3 ทศวรรษที่ผานมา การเคหะแหงชาติไดพัฒนารูปแบบโครงการที่อยูอาศัยหลาย
รูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดที่ไดรับอิทธิพลจากการกําหนดนโยบาย เปาหมายและการใหการอุดหนุน
จากรัฐบาล โครงการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติในแตละยุคเปนนวัตกรรมจากการคิดคนของ
สถาปนิก นักวางแผนของไทยที่พยายามที่จะจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายได
ปานกลางใหไดปริมาณมากที่สุด ภายใตความจํากัดของทรัพยากร  

ผลจากการศึกษาโดยการรวบรวม เอกสาร การสัมภาษณ และการประชุมกลุมยอย พบวา 
พัฒนาการรูปแบบโครงการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ จําแนกตามชวงของแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เปนดังนี้ 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  

นโยบายและแนวคิด 
ในชวงกอต้ังการเคหะแหงชาตินี้ รัฐมีแนวคิดวา แหลงเส่ือมโทรมเปนเหมือนเนื้อราย

จําเปนตองขจัดให หมดส้ินไป จึงมีนโยบายในการรื้อลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และ
สรางแฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการ
อุดหนุนทั้งหมด โดยเปนแนวคิดที่ไดจากการดําเนินการของประเทศสิงคโปร1 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
ในชวงตนเปนแบบแฟลต 5 ชั้นใหเชา ที่ดําเนินการตอมาจากกรมประชาสงเคราะห 

รูปแบบจึงเปนแบบของกรมประชาสงเคราะห เชน โครงการแฟลตดินแดง หวยขวาง (ภาพที่ 1-3) 
ตอมา การเคหะแหงชาติจึงออกแบบ ที่เปนแบบมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเอง เชน แฟลต
คลองจ่ัน บางนา บางบัว และโครงการเคหะสงเคราะหตามแนวราบ เปน บานเด่ียว บานแฝด และ
บานแถว เชน เคหะชุมชนทาทราย เคหะชุมชนรามอินทรา 

                                                 
1 สัมภาษณ์ นิรุจ เจียมจรรยง, รองผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ, 19 สิงหาคม 2551. 
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การออกแบบหนวยพักอาศัยในชวงนี้ เนนประโยชนใชสอยเปนหลัก (Form follow 
function) เพื่อใหมีตนทุนคากอสรางตํ่าที่สุด (Low-cost Housing)2 ตัวบานเปนบานสรางเสร็จ
พรอมอยู การวางผังโครงการนอกจากจะมีที่อยูอาศัยแลวยังมีองคประกอบชุมชนตางๆที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย พรอมกับการดําเนินการกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชนของการเคหะ
แหงชาติในป 2517 ดานเทคโนโลยีการกอสรางไดมีการริเร่ิมนําระบบการกอสรางแบบกึ่งสําเร็จรูป
มาใช โดยนําระบบพื้นสําเร็จรูปมาใชในการกอสรางแฟลตรานคาในโครงการเคหะชุมชนดินแดง 

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (2520-2524) 

นโยบายและแนวคิด 
เนื่องจากรัฐบาล ตระหนักวา รัฐไมมีงบประมาณท่ีเพียงพอตอการอุดหนุนการจัดสรางที่

อยูอาศัยใหมใหผูมีรายไดนอยไดทั้งหมด ประกอบกับการร้ือลางสลัมสรางแฟลตในชวงที่ผานมา
ไมประสบผลสําเร็จ ผูที่ไดรับสิทธิ์ข้ึนอยูแฟลตไดขายสิทธิ์ กลับไปอยูในสลัม และจากการไดรับ
คําปรึกษาจากธนาคารโลก รัฐจึงเปลี่ยนแนวความคิด จากการร้ือลางสลัมเปน (1) การปรับปรุง
แหลงเส่ือมโทรม และ(2) การจัดสรางที่อยูอาศัยใหม โดยใชแนวคิด ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย (Affordable Housing) และลดการอุดหนุนจากอุดหนุน 
100% มาเปน การอุดหนุนการกอสรางระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนหลัก สวนการ
จัดสรางที่อยูอาศัย ใหเปนภาระของผูอยูอาศัย และในชวงปลายของแผนฯ (พ.ศ.2524) ไดเปล่ียน
จากการเรียกวา”แหลงเส่ือมโทรม หรือสลัม” มาเปน “ชุมชนแออัด”3 
 ในชวงของแผนฯนี้ รัฐยังมีนโยบายในการจํากัดการเติบโตและกระจายความเจริญออก
จากกรุงเทพมหานคร4 โดย นําแนวคิดเร่ือง เมืองใหม (New Town) จากประเทศอังกฤษมาเปน
แนวทางในการจัดการการเติบโตของกรุงเทพมหานคร การเคหะแหงชาติจึงกําหนดแผนงาน ใน
การจัดทําโครงการเมืองใหมที่มีความสมบูรณในตัวเอง เปนเมืองบริวารของกรุงเทพมหานคร 
(Self-sustained Satellite New Town) ในรัศมีประมาณ 40 กิโลเมตรจากศูนยกลางกรุงเทพฯ 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรบัปรุงแหลงเสื่อมโทรม ในชวงตน มุงเนนการปรับปรุงดานกายภาพ แมจะ

มีการพฒันาดานเศรษฐกิจและสังคมของชมุชนไปดวย แตยังเปนการพัฒนาแบบแยกสวนไมเปน

                                                 
2  สัมภาษณ์  นิรุจ เจียมจรรยง, รองผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ, 19 สิงหาคม 2551. 
3  วรนุช จิตธรรมสถาพร. ความเห็นในการประชุมเตรียมการเร่ือง “การพัฒนาและการแกไขปญหาชุมชนแออัดใน

ประเทศไทย”. ณ หองประชุมภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 13 พฤศจิกายน 2550. 
(เอกสารไมตีพิมพ์) 

4 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, สาระสําคัญของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ฉบับที่ 4 (กรุงเทพมหานคร:  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ).
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กระบวนการเดียวกนั โดยรัฐใหการอดุหนนุเต็มจํานวน ตอมาเมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงและ
ธนาคารโลกเขามาชวยเหลือ ดานการเงนิและดานวิชาการ จึงมีการริเร่ิมแนวคิดในการปรับปรุง
ชุมชนแออัดเปนหลายรูปแบบ โดยประสานกระบวนการปรับปรุงชมุชนดานกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม เขาดวยกัน และมีการมีสวนรวมของผูอยูอาศัยมากข้ึน เชนโครงการปรับปรุงชุมชนกิ่งเพชร 
บานครัวเหนือบานครัวใต5  

การปรับปรุงชมุชนแออัดมีหลายรูปแบบ6 ไดแก (1) การปรับปรุงในที่ดินเดิม (Slum 
Upgrading) เปนการปรับปรุงสาธารณูปโภค เชนทางเดิน ระบบประปา ในชุมชนเดิมใหมีสภาพที่
ดีข้ึน เชนโครงการปรับปรุงชมุชนก่ิงเพชร (2) การปรับรูปแปลงที่ดิน (Slum Reblocking) เปนการ
ปรับขยับบานบางหลัง เพื่อใหผังแปลงที่ดินเปนระบบมากข้ึน สามารถพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ในชุมชนไดสะดวกข้ึน และมีเสนทางในการหนีภัยเพลิงไหมไดดีกวาเดิม เชน ที่ชุมชนซอยสีน้ําเงนิ 
(3) การร้ือและสรางใหม (Reconstruction) ใชในกรณีที่บานเดิมเส่ือมโทรมมาก หรือมีวัสดุที่เส่ียง
ตอการเกิดอัคคีภัย เชน ที่ชมุชนคลองเตย (4) การร้ือยายชุมชน (Slum Relocation) ในกรณีที่มี
ความจาํเปนตองร้ือยายชุมชนจากที่เดิม ซึ่งจะพิจารณาท่ีต้ังใหมใหใกลที่เดิมใหมากท่ีสุด แตใน
บางกรณีกจ็ําเปนตองยายไปสูชานเมือง และ (5) การแบงปนที่ดิน (Land Sharing) ในกรณีที่
เจาของที่ดินและชาวชุมชนตกลงแบงปนที่ดินกนั ใหชาวชุมชนยังไดอยูอาศัยในที่ดินเดิมโดยเพิ่ม
ความหนาแนนข้ึน และมีสัญญาเชาที่ทาํใหมีความมัน่คงในการอยูอาศัยมากข้ึน และท่ีดินอีกสวน
หนึง่แบงเพื่อใหเจาของที่ดินนํามาพฒันาในเชิงธุรกิจได เชนโครงการวัดลาดบัวขาว รูปแบบตัว
บานในโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดสวนใหญ จะหลากหลายตามความตองการและ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย แตในบางกรณีทีก่ารเคหะแหงชาติมีบทบาในการ
ออกแบบอาคารซ่ึงมทีั้งอาคารแฟลต 5 ชั้นและอาคารเรือนแถว เชนในการปรับปรุงชุมชนคลองเตย 
 

โครงการเคหะชุมชน ในยุคนี้รูปแบบโครงการ เปล่ียนจากเคหะสงเคราะห ที่มีที่อยูอาศัย
แบบเดียว เปนเคหะชุมชนที่มีที่อยูอาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects)(ภาพที่ 4-5) 
ที่มีองคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัยตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการ
ที่มีการใชที่ดินหลายประเภท (Mixed Land Use Project)7  ตัวบานเปนบานที่มีราคาคาผอนสง
ตามความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถในการจาย
                                                 

5 วรนุช จิตธรรมสถาพร. ความเห็นในการประชุมเตรียมการเร่ือง “การพัฒนาและการแกไขปญหาชุมชนแออัดใน
ประเทศไทย”, หน้า 37                        

6 ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเหคะแหงชาติ.  การปรับปรุงชุมชนแออัด (กรุงเทพมหานคร: กองประชาสัมพันธ การ
เคหะแหงชาติ).  
 

7  สัมภาษณ์  ภาวิณี  ธีรสวัสด์ิ , ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน 2551. 
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จํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบานสราง
บางสวน (Site & Services Project) คือ รัฐชวยในการจัดหาท่ีดินและระบบสาธารณูปโภค
สาธารณูปการเปนสําคัญ สวนตัวบานรัฐจัดใหเฉพาะสวนที่เรียกวา “แกนบาน” (Core House) ที่
สอดคลองกับความสามารถในการจาย ในกรณีที่ความสามารถในการจายนอยมาก“แกนบาน” นี้
อาจเปนเพียงหองน้ําหองสวมที่เรียกวา Wet Cell เนื่องจากเปนสวนที่มีความสําคัญดานสุขอนามัย
และเปนสวนที่กอสรางไดยากกวาสวนอ่ืน สวนที่เหลือใหผูอยูอาศัยดําเนินการตอเติมเองโดยการ
เคหะฯใหความชวยเหลือในเร่ือง ความรูดานเทคนิคการกอสรางตอเติม และใหเงินกูหรือการกูยืม
วัสดุเพื่อการตอเติม บานแบบนี้จึงเรียกอีกอยางวา บานที่ตอเติมและเติบโตได (Extendable and 
Growing Housing)  
 นอกจากนั้นโครงการเคหะชุมชนในยุคนี้ ยังวางแผนใหเปนโครงการที่คืนทุน (Cost 
Recovery Project) เพื่อลดภาระการอุดหนุนจากรัฐ โดยอาศัยแนวคิดการอุดหนุนระหวางกลุม 
(Cross Subsidy) คือการนํารายไดสวนเกินจากการดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัยผูมีรายไดปาน
กลาง มาอุดหนุนการจัดสรางที่อยูอาศัยใหผูมีรายไดนอย ตัวอยางโครงการเคหะชุมชนภายใต
ความคิดนี้ เชนโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง เคหะชุมชนลาดกระบัง ซึ่งตัวบานมีต้ังแตเปนเพียง
หองน้ําหองสวม บนแปลงที่ดิน 16 ตารางวา จนถึงแบบบานแถวและบานแฝด โดยมีการนําระบบ
การกอสรางแบบสําเร็จรูปที่ใชระบบพิกัด (Prefabricated & Modular Coordination System) มา
ใชในการกอสรางบานในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหองดวย8 
 โครงการเมืองใหม เมืองใหมบางพลี เปนโครงการเมืองใหมแหงแรกของการเคหะ
แหงชาติต้ังอยูที่กิโลเมตรที่ 23 ถนนบางนาตราด บนเนื้อที่กวา 4,000 ไร วางแผนใหเปนเมือง
บริวารที่สมบูรณในตัวเอง ประกอบดวยแหลงงานที่เปนนิคมอุตสาหกรรม และที่อยูอาศัยทุกระดับ
รายได มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และองคประกอบชุมชนที่ไดมาตรฐาน ทั้งในระดับ
หมูบาน ระดับชุมชนและระดับเมือง คาดวาจะรองรับประชากรได 130,000 คน การดําเนินการ
อาศัยความรวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐหลายหนวยงานในลักษณะกึ่งการลงทุนรวมกัน เปน
โครงการที่ใชหลักการ การคืนทุนและการอุดหนุนระหวางกัน มีการใชที่ดินแบบผสม การมี
ประชากรหลายกลุมรายไดอยูรวมกัน  

ในโครงการวาระที่ 1 ใชบานในรูปแบบบานสรางบางสวน (ภาพที่ 8-9) ที่มีทัง้เรือนแถวช้ัน
เดียวบนที่ดิน 20 ตารางวา เรือนแถวสองชั้น และบานแฝดสองช้ัน โดยไมนําระบบสําเร็จรูปมาใช
เนื่องจากพบวาระบบสําเร็จรูปยากตอการที่ผูอยูอาศัยจะตอเติมบานภายหลัง ในการออกแบบาน
ไดคํานึงถงึการตอเติมและไดมีการออกแบบสวนตอเติมไวอยางหลากหลาย  

 
                                                 

8 สัมภาษณ์ ทวี สีบุญเรือง. สัมภาษณ, 19 กุมภาพันธ 2551. 
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ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี  5 (2525-2529) 
นโยบายและแนวคิด 
ตอนปลายแผนฯ 4 เกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ รัฐจึงมุงลดภาระการอุดหนุนโดยให

รัฐวิสาหกิจรวมทั้งการเคหะแหงชาติพึ่งพาตัวเองทางการเงิน (Self-finance) และใหภาคเอกชนเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยในป 2525 มีการจัดต้ังคณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู
อาศัย9ที่มีทั้งตัวแทนภาครัฐและเอกชนรวมกัน ในชวงนี้ เพื่อใหสามารถพึ่งพาตนเองทางการเงินได 
การเคหะแหงชาติจึงเร่ิมจัดทําโครงการหารายได โครงการเคหะชุมชนที่คืนทุน และโครงการรับจาง
ทํา โดยการพึ่งพาตนเองทางการเงินในชวงแผนฯ นี้ตางจากชวงแผนฯ 4ที่ผานมาคือ ไมไดเปนแค
เพียงการคืนทุนเปนรายโครงการ แตเปนการคืนทุนระหวางโครงการ คือ การหาและนํารายไดจาก
โครงการที่สามารถทํารายไดได ไปอุดหนุนโครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย10  

สวนแนวความคิดดานการปรับปรุงชุมชนแออัด เนื่องจากเปนชวงเวลาที่มีการไลร้ือชุมชน
แออัดเปนจํานวนมาก การเคหะแหงชาติไดขยายงานดานการปรับปรุงชุมชนแออัดโดยต้ังฝาย
ปรับปรุงชุมชนแออัดข้ึน11 พัฒนากระบวนการปรับปรุงชุมชน ประสานการพัฒนาดานกายภาพ 
เศรษฐกิจ และสังคม ใหเปนกระบวนการแบบบูรณาการมากข้ึน 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด ใชการปรับปรุงชุมชนทุกรูปแบบ  ในรูปแบบการ

ปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม เชน โครงการปรับปรุงชุมชนคลองเตย โครงการยายที่อยูใหม เชน 
โครงการ ชุมชนคลองเตย 70 ไร และโครงการร้ือยายชุมชนเพื่อการกอสรางศูนยประชุมแหงชาติสิริ
กิตต์ิ ซึ่งเปนโครงการเพื่อสนองนโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล12 
 โครงการเคหะชุมชน เปนโครงการท่ีคืนทุน มีหนวยพักอาศัยหลายระดับราคา โดย 
รูปแบบอาคารมีทั้ง บานเด่ียว บานแฝด เรือนแถวและแฟลต แบบานเปนอาคารที่สรางเสร็จพรอม
อยู ไมเปนบานแบบสรางบางสวนอีกตอไป เชนโครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 

โครงการหารายได มีทั้งที่เปนโครงการที่อยูอาศัย ซึ่งมีหลากหลายรูปแบบที่สอดคลอง
กับทําเลที่ต้ัง ราคาที่ดินและความตองการของตลาด สวนใหญเปนอาคารแถวระดับราคาปาน
กลางเชน โครงการการเดนอพารทเมนทคลองจั่น โครงการทาวนเฮาสสามช้ันงามวงศวาน และ

                                                 
9 คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย, สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ. รายงาน

คณะอนุกรรมการที่อยูอาศัยป 2530 (กรุงเทพ: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2530). 
10 สัมภาษณ์  ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551. 
11 การเคหะแหงชาติ.  รายงานประจําป  การเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2525 (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2525). 
12 สุขุมาลย  เตียประเสริฐ. สถานการณของปญหาชุมชนในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และเมืองใหญในภูมิภาค (การ

เคหะแหงชาติ. 2551). (อัดสําเนา) 
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โครงการที่เปนองคประกอบชุมชน ดานพานิชยกรรม เชน โครงการตลาดสดหวยขวาง โครงการ
อาคารพาณิชยในเคหะชุมชนบางนา 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 6 (2530-2534) 

นโยบายและแนวคิด 
ในชวงแผนฯนี้ การใชหลักการอุดหนุนระหวางกลุม (Cross subsidy) ไมสามารถ

ดําเนินการตอได เนื่องจาก ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดปานกลางที่ตองนํากําไรมา
อุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยนั้น แพงกวาราคาที่อยูอาศัยประเภทเดียวกันที่ดําเนินการโดย
ภาคเอกชน รัฐจึงยังคงใหการอุดหนุนเฉพาะครัวเรือนที่มีรายไดนอยในกลุม เปอรเซนไทลที่ 20 ลง
ไป สวนผูมีรายไดปานกลางใหใชหลักการคืนทุน และเร่ิมใชแนวคิดดานการตลาดไดแกการกําหนด
ราคาขายแตกตางตามทําเลที่ต้ัง (Pricing Zone) มาใชในการจัดทําโครงการ  
 นอกจากนัน้ ยงัมีการดําเนนิงานตามนโยบายในแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ดวยการพัฒนาโครงการตามโครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวนัออก (Eastern Sea Board) 
และการรวมลงทนุกับภาคเอกชนแตการดําเนินการรวมลงทนุกับภาคเอกชนไมประสบความสําเร็จ
นัก 
 ดานการปรับปรุงชุมชนแออัด ไดมีการต้ังกองทนุพัฒนาท่ีอยูอาศัยและสํานกังานพัฒนา
ชุมชนเมือง (พ.ช.ม.)13 นับเปนกาวสําคัญในการเปล่ียนแนวคิดจากการปรับปรุงดานกายภาพเปน
หลัก (Housing as product) มาเปนการสรางกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัย (Housing as 
process) โดยการใชกระบวนการรวมกลุมออมทรัพย ซึ่งเปนกระบวนการทางสังคมทีใ่ชการเงนิ
เปนเคร่ืองมือนําไปสูการพฒันาแบบบูรณาการ ระหวาง การพัฒนาผูอยูอาศัย ชมุชนและที่อยู
อาศัย ทั้งดานสังคม การเงนิเศรษฐกิจและกายภาพไปพรอมกัน 
 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด มีการดําเนินงานโดยอาศัยกระบวนการหลากหลาย

รูปแบบ เชน กระบวนการแบงปนที่ดิน (Land Sharing) ที่ชุมชนเซงกี่ (พ.ศ.2534) ชุมชนบา
นมนังคศิลา (พ.ศ.2533)14 กระบวนการยายที่อยูอาศัย (Relocation) เชน โครงการร้ือยายชุมชน
ใตสะพาน จากใตสะพานตางในกรุงเทพมหานครไปยังชานเมืองในที่ดินที่ผูอยูอาศัยเปนผูคัดเลือก 

                                                 
13  เรื่องเดียวกัน, หน้า 40
14 กองติดตามและประเมินผล ฝายนโยบายและแผน, การเคหะแหงชาติ. รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ

แกปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2549. (กรุงเทพมหานคร : การเคหะแหงชาติ. 2549 ). 
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ชุมชนริมถนนรัชดาภิเษก โครงการฟนนคร รมเกลา ฉลองกรุง ที่เปนการร้ือยายชุมชนแออัดจาก
หลายชุมชนแลวจัดหาที่อยูใหมในพื้นที่ชานเมืองในพื้นที่เดียวกัน 

โครงการเคหะชุมชน ไมแตกตางจากโครงการในชวงที่ผานมามากนัก แตเนื่องจากเร่ิม
นําความคิดดานการตลาดมาใช การออกแบบอาคารจึงเปลี่ยนไปจากแนวคิดเดิมที่เปน Form 
Follow Function อยางเดียว เปนบานที่สรางเสร็จพรอมอยูและเพิ่มการตกแตงมากข้ึน ตัวอยาง
ไดแก โครงการเคหะชุมชน ขอนแกน หาดใหญ ภูเก็ต 

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (2535-2539) 

แนวคิด ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร ในชวงนี้การเคหะแหงชาติไดนําแนวคิด
หลายประการมาใชในการพัฒนาที่อยูอาศัยในหลักการพึ่งพาตนเองทางการเงิน ไดแก 
แนวคิดการรวมลงทุนกับเอกชน ในโครงการพิเศษหารายได ซึ่งเปนที่อยูอาศัยสําหรับผู

มีรายไดปานกลาง ข้ึนไปมีหลายโครงการ เชน โครงการวัดศรีบุญเรือง สวนโครงการรวมลงทุนในที่
อยูอาศัยผูมีรายไดนอย เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐ เชน โครงการออมนอย ดําเนินการแบบ
Turnkey Project โครงการแรก ยังไมประสบผลเปนรูปธรรม15 
 แนวคิดเมืองชี้นําการพัฒนาภูมิภาค เปนการนําแนวคิดเร่ืองการพัฒนาเมืองใหม ไปใช
ในเมืองหลักในภูมิภาค ซึ่งนอกจากเปนการจัดใหมีที่อยูอาศัยพรอมแหลงงานและองคประกอบ
ชุมชนในลักษณะเมืองที่สมบูรณในตัวเอง (Self-Contained New Town) แลว ยังกําหนดทําเลที่ต้ัง
ใหอยูในทิศทางที่เมืองควรจะเติบโตตอไป จึงเปนการช้ีนําการพัฒนาเมืองและชี้นําวาการพัฒนา
เมืองควรมีองคประกอบที่สมบูรณไปพรอมกัน แตเนื่องจากการเคหะฯ ยังมีขอจํากัดในการ
ดําเนินงานอยู โดยเฉพาะ ดานการจัดหาที่ดิน การประสานการจัดสาธารณูปโภคสาธารณูปการ
กับหนวยงานที่ รับผิดชอบ การพัฒนาเมืองช้ีนําจึงไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เมืองที่
ดําเนินการได เชน โครงการเมืองชี้นําเชียงราย โครงการเมืองชี้นําสุราษฎรธานี  

แนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) แนวคิดนี้เกิดจาก อาคารที่อยูอาศัยที่การ
เคหะแหงชาติดําเนินการในชวงที่กอต้ัง มีอายุกวา 20 ปแลวมีสภาพทรุดโทรม และเมืองไดมีการ
พัฒนาไปมาก ทําเลที่ต้ังของเคหะชุมชนหลายโครงการอยูในบริเวณที่เปนใจกลางเมืองที่มีมูลคา
ที่ดินสูงข้ึนมาก พรอมๆกับความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนเปนอยางมาก การเคหะแหงชาติจึงได
ริเร่ิมที่จะดําเนินโครงการฟนฟูเมืองใน 2 พื้นที่ คือ โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน และโครงการ
ฟนฟูเมืองดินแดง  

โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน เปนโครงการที่มีเปาหมายใน การปรับเปล่ียนที่อยูอาศัย
เดิมที่ทรุดโทรม โดยเพิ่มความหนาแนนข้ึน เพื่อใหสามารถรองรับผูอยูอาศัยไดเพิ่มข้ึนประมาณ 3 
                                                 

15 สัมภาษณ์ ภาวิณี ธีรสวัสดิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551. 
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เทา โดยใหผูอยูอาศัยเดิมยายไปอยูในโครงการเคหะชุมชนใกลเคียงกับที่ต้ังเดิม โครงการใหมมี
ลักษณะเปนคอมเพล็กซ (Residential Complex) สูง 12 ชั้น ชั้นลางเปนสวนพานิชยกรรม ที่จอด
รถ สระวายน้ํา สวนบนเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง การเคหะแหงชาติไดพยายามใช
การดําเนินงานรวมลงทุนกับเอกชน แตไมสําเร็จ การเคหะฯจึงดําเนินการเอง 

โครงการฟนฟูเมืองดินแดง (ภาพที่ 21-23) เปนโครงการบนพื้นที่ของรัฐขนาดใหญใจกลาง
เมืองเปนจุดตัดของถนนสายหลักที่มุงสูสนามบินนานาชาติของกรุงเทพฯ 2 แหง เปนที่ต้ังของ
สนามกีฬาระดับเมือง โรงพยาบาล โรงเรียนระดับเมือง เปนที่ ต้ังของสํานักงานใหมของ
กรุงเทพมหานคร และจะมีระบบขนสงมวลชนระบบรถไฟฟามาเช่ือมตอทําใหการเดินทางสะดวก
ข้ึน อาคารเดิมเปนแฟลต 5 ชั้นที่สรางมากวา 20 ป การเคหะแหงชาติจึงเห็นควรที่จะพัฒนา
โครงการใหการใชที่ดินมีประสิทธิภาพมากข้ึนในลักษณะ เมืองใหมในเมืองเดิม (New Town in 
Town) โดยจะเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหเพิ่มข้ึนเปน 3 เทา จัดใหมีศูนยธุรกิจการคาที่เปนจุดเปล่ียน
การเดินทางไปยังสนามบินนานาชาติ (Air Terminal) และองคประกอบชุมชนอ่ืนๆอยางครบครัน 
และใหผูอยูอาศัยเดิมไดอยูอาศัยในโครงการใหมในขนาดหนวยที่อยูอาศัยเทาเดิมดวย แต
เนื่องจากการเคหะฯไมสามารถทําความตกลงกับผูอยูอาศัยเดิมได จนถึงปจจุบัน โครงการจึงยังไม
สามารถดําเนินการได การเคหะฯไดพัฒนารูปแบบโครงการและรูปแบบอาคาร โดยใชแนวคิดการ
คืนทุนไวหลายรูปแบบ 

แนวคิดการจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนแนวคิดที่ไดรับการถายทอดมาจาก
ผูเช่ียวชาญจากญ่ีปุน เพื่อใหสามารถนําที่ดินมาใชในการพัฒนาที่อยูอาศัยไดมากข้ึน เนื่องจาก
ที่ดินในเมืองหลายบริเวณเปนที่ดินที่ระบบสาธารณูปโภคเขาไมถึง บางแปลงเปนที่ดินตาบอด 
แนวคิดการจัดรูปที่ดินคือการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดินในบริเวณที่จะจัดรูปเขามาเปนหุนสวนในการ
พัฒนา แลววางผังใหมใหมีระบบสาธารณูปโภคที่เปนระบบ จัดแบงแปลงที่ดินใหมตามสัดสวน
ขนาดแปลงที่ดินเดิม และอาจมีการจัดแปลงที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนยานพานิชกรรม หรือการใช
ที่ดินอ่ืนที่กอใหเกิดรายได หรือผลดีตอโครงการ การจัดรูปนี้ทําใหมูลคาที่ดินทั้งมูลคาโดยรวมและ
มูลคารายแปลงเพิ่มข้ึน เจาของที่ดินเดิมจึงไดทั้งที่ดินที่มีสาธารณูปโภคพรอมและมีราคาเพิ่มข้ึน 
สวนภาครัฐก็จะสามารถจัดระบบสาธารณูปโภคไดโดยไมตองใชวิธีการเวนคืน และอาจไดที่ดิน
บางแปลงมาใชเพื่อกิจการของรัฐ เชน การจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย การจัดใหมี
สวนสาธารณะ การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานแรกของประเทศ ที่ริเร่ิมนําแนวคิดดังกลาวมา
ทดลองปฏิบัติ โดยจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินที่ลาดกระบัง แตมีอุปสรรคจากการที่เจาของที่ดินบาง
รายไมยินยอมทําใหโครงการไมประสบความสําเร็จ16 

                                                 
16สัมภาษณ์ จําเนียร ดุริยประณีต, 19 สิงหาคม 2551. 
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แนวคิดบานพักฉุกเฉิน (Emergency Housing) เนื่องจากในชวงของแผนฯนี้ มีการไลร้ือ
ชุมชนแออัดเปนจํานวนมาก การเคหะแหงชาติจึงมีแนวความคิดที่จะกอสรางบานพักฉุกเฉิน เพื่อ
รองรับผูที่ประสบปญหาการไลร้ือ หรือชุมชนที่ประสบเพลิงไหม โดยจัดทําโครงการบานพักฉุกเฉิน 
เปนอาคารแฟลต หองขนาดเล็ก ใหอยูอาศัยช่ัวคราว เชนโครงการบานฉุกเฉิน ออนนุช 1, และ 2 
แมจะไมสามารถดําเนินการไดเปนรูปธรรม แตรูปแบบอาคารนี้ เปนตนกําเนิดของการออกแบบ ที่
อยูอาศัยมาตรฐานรอง และบานเอื้ออาทรในระยะตอไป  

แนวคิดท่ีอยูอาศัยมาตรฐานรอง  จากประสบการณของฝายปรับปรุงชุมชนแออัด 
พบวาที่อยูอาศัยในชุมชนแออัดที่ผูอยูอาศัยใชอยู มีขนาดหนวยพักอาศัยขนาดเล็กกวามาตรฐานที่
การเคหะแหงชาติไดกําหนดไว ทําใหเกิด แนวคิดที่อยูอาศัยมาตรฐานรอง คือมีขนาดหนวยพัก
อาศัย 24 ตารางเมตร ตํ่ากวามาตรฐานของการเคหะแหงชาติ ที่มีหนวยพักอาศัยขนาด 31 ตาราง
เมตร ตัวอยางเชน อาคารเชามาตรฐานรอง โครงการหนองจอก โครงการซอยวัดสุวรรณประสิทธิ์ 
โครงการอาคารเชา รามอินทรา เพชรเกษม ซึ่งตอมาภาคเอกชนไดนํามาตรฐานนี้ไปใชอยาง
แพรหลาย 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (2540-2544) 

แนวคิดและลักษณะโครงการ 
แนวคิด เมืองนาอยู (Livable City) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 

เปล่ียนจากการเนนการพัฒนาเศรษฐกิจเปนหลัก มาเปน แนวคิดให คน เปนศูนยกลางของการ
พัฒนา แนวคิดในการพัฒนาที่อยูอาศัยจึงเปล่ียนไป แนวคิดเมืองนาอยู เปนแนวคิดที่เห็นวาที่อยู
อาศัยเปนพื้นที่สวนใหญของเมือง หากสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยและชุมชนนาอยูได เมืองก็จะมี
ความนาอยู การพัฒนาใชกระบวนการมีสวนรวมกับทองถิ่น ในการสํารวจปญหา วางแผนแกไข
ปญหาและพัฒนาท่ีอยูอาศัยครอบคลุมพื้นที่ทั้งเมือง แนวคิดเปนการพัฒนาแบบบูรณาการ 
คํานึงถึง ส่ิงแวดลอม สภาพทางเศรษฐกิจ สังคมวัฒนธรรม ไปพรอมกับเร่ืองที่อยูอาศัยและการอยู
อาศัย โดยตระหนักในความแตกตางและเอกลักษณของแตละทองถิ่น เชน ในโครงการเมืองนาอยู
ระยอง การเคหะแหงชาติไดดําเนินการสํารวจชุมชนที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลเมืองระยองรวมกับ
เทศบาล จัดทําฐานขอมูลชุมชน วิเคราะหปญหาที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอม และเสนอแนะ
แนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมทั้งดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยใชกระบวนการมีสวนรวม 
เกิดเปนโครงการที่เปนรูปธรรม ไดแก การฟนฟูที่อยูอาศัยและชุมชนยานเมืองเกาถนนยมจินดา 
และโครงการปรับปรุงชุมชนแหลมรุงเรือง แนวคิดนี้เปนตนกําเนิดแนวคิด การจัดทําแผนพัฒนาท่ี
อยูอาศัยเมืองในระยะตอไป 
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แนวคิด เคหะชนบท การเคหะแหงชาติตระหนักวา รากเหงาของการเกิดชุมชนแออัดใน
เมืองเกิดจากการที่ประชาชนในชนบทอพยพทิ้งถิ่นที่อยูในชนบทเขามาหางานทําในเมือง โครงการ
เคหะชนบท เกิดจากแนวคิดที่วา หากสามารพัฒนาที่อยูอาศัย ชีวิตความเปนอยูของคนในชนบท
ใหพอมีพอกินแลวจะลดอัตราการยายถิ่นเขาสูเมืองและเปนการแกปญหาที่อยูอาศัยเมืองที่ตนเหตุ 
เชน โครงการเคหะชนบทนางรอง จังหวัด บุรีรัมย และโครงการเคหะชนบทจังหวัดเพชรบูรณ ที่ได
ทําการศึกษาและเสนอแนะรูปแบบแตไมมีการดําเนินการกอสราง17 

แนวคิด บานเชาราคาถูก เปนแนวคิดที่สืบตอมาจากที่อยูอาศัยมาตรฐานรอง โดยขยาย
กลุมเปาหมายจากกลุมที่ร้ือยายจากชุมชนแออัด เปนที่พักอาศัยแบบเชาใหแกผูใชแรงงานใน
โรงงานอุตสาหกรรมดวย โดยกําหนดรูปแบบเปนหนวยเชามาตรฐานรอง 24 ตร.ม. บานพักคนงาน
แบบรวม 72 ตร.ม. บานแนวราบ 16-24 ตารางวา และอาคารชุด 24-33 ตร.ม แนวคิดนี้ยังไมมีการ
ดําเนินการเปนรูปธรรม แตเปนแนวทางที่เปนที่มาของรูปแบบบานเอ้ืออาทร ในชวงตอไป 

แนวคิด โครงการรับจางทํา หนวยงานภาครัฐ หลายหนวยงาน มีนโยบายในการจัด
สวัสดิการที่อยูอาศัยใหกับเจาหนาที่ เปนปริมาณมาก และเห็นวา การเคหะแหงชาติเปนองคกรที่มี
ความชํานาญในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการมานาน ประกอบกับ การที่การเคหะ
แหงชาติตองพึ่งตนเองทางการเงิน ตามนโยบายรัฐบาล การเคหะแหงชาติจึงมีแนวคิดโครงการ
รับจางทํา  ตัวอยางโครงการ โครงการราชภัฏ ที่เปนโครงการที่พักอาศัยที่การเคหะแหงชาติลงทุน
ใหกอน และสถาบันราชภัฏคอยจัดงบประมาณผอนสงตอการเคหะแหงชาติเมื่อบรรจุผูอยูอาศัย
และมีรายไดจากคาเชาแลว 

แนวคิดการแกวิกฤตอสังหาริมทรัพย ปพ.ศ. 2540 เกิดวิกฤตเศรษฐกิจและวิกฤติ
อสังหาริมทรัพย รัฐบาลมอบนโยบายใหการเคหะแหงชาติ ดําเนินการชวยเหลือภาคเอกชนท่ี
ประสบปญหา โดยรับซ้ือโครงการที่การเคหะแหงชาติไดพิจารณาแลว วามีมาตรฐานในระดับที่ดี 
การเคหะแหงชาติไดดําเนินการโดยมีโครงการของเอกชนมาเสนอขอเขารวมโครงการกวา 100
โครงการ และหลังจากการพิจารณา ปรากฏวามีโครงการที่ผานการพิจารณาเพียง 2 โครงการ  

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (2544-2549) 

แนวคิดและลักษณะโครงการ 
แนวคิดบานเอ้ืออาทร18 เปนนโยบายในป 2546 “บานหนึ่งลานหลัง”ของรัฐบาล พ.ต.ท.

ดร. ทักษิณ ชินวัตร ที่จะพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยใหได 1,000,000 หลังใน 5 ป 
                                                 

17 สัมภาษณ์ ภาวิณี ธีรสวัสดิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551.  
18 ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ. เอกสารประกอบการบรรยายในการอบรมโครงการความรวมมือระหวางการเคหะแหงชาติและ 

Japan International Cooperation Agency (JICA) (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ. 2551). 
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แบงเปนโครงการบานเอ้ืออาทรที่ดําเนินการโดยการเคหะแหงชาติ 60,000 หนวย และบานมั่นคง 
ดําเนินการโดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 30,000 หนวย และบานออมสิน ดําเนินการโดย 
ธนาคารออมสินอีก 10,000 หนวย 

เปาหมายของบานเอ้ืออาทร คือการจัดสรางที่อยูอาศัยใหครัวเรือนที่มีรายไดไมเกิน 
15,000 บาทตอเดือน โดย รัฐบาลจะใหการอุดหนุน หนวยละ 80,000 บาท เพื่อใหผูอยูอาศัยผอน
ชําระรายเดือนไมเกิน 1,500 บาท เปนบานราคาเดียวทั่วประเทศ ดําเนินการไดหลายรูปแบบ (1) 
จัดสรางในที่ดินของการเคหะแหงชาติเอง (2) จัดสรางในที่ดินของภาครัฐอ่ืน (3) ใชอาคารที่
คงเหลืออยูในตลาด (4) ซื้อที่ดินจากเอกชนมาจัดทําโครงการ (5) รวมลงทุนกับเอกชน ในการ
วางแผนแบงการดําเนินงานใน 6 ป ปละประมาณ 12,000 - 15,000 หนวย ในชวงปแรก 2516 
การดําเนินงานไดรับความรวมมืออยางดีจากหนวยงานอ่ืนๆ ทั้งคณะกรรมการสิ่งแวดลอมฯ ที่ผอน
ผันการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมให ธนาคารอาคารสงเคราะหที่เปนแหลงเงินกูระยะ
ยาว ที่ทําใหการเคหะแหงชาติลดภาระลง แตตอมาในป 2548-49 เมื่อเรงการผลิตใหมากและ
รวดเร็ว หลายโครงการที่มีทําเลที่ต้ังไมเหมาะสมไมสามารถขายได และเมื่อเกิดการเปล่ียนแปลง
รัฐบาล การดําเนินงานก็ตองหยุดชะงักลง 

รูปแบบอาคาร  (1) บานเด่ียวสองช้ัน บนที่ดิน 20 ตารางวา ขนาดพื้นที่บาน 51 ตาราง
เมตร (2) บานแฝดสองช้ัน ที่ดิน 21 ตารางวา พื้นที่อาคาร 53 ตารางเมตร (3) แฟลต 5 ชั้น ขนาด
พื้นที่ 24 , 31 และ 33 ตารางเมตรตอหนวย (ภาพที่ 29-31) 

สถานภาพของโครงการ ณ เดือน ตุลาคม 2551 เปาหมาย ลดลงเหลือ  300,504 หนวย 
ในจํานวนนี้ สรางเสร็จ 145,638 หนวย (รอยละ 48 ของเปาหมาย) อยูระหวางกอสรางอีก 
124,096 หนวย อยูระหวางการเจรจายกเลิกสัญญา  30,278 หนวย ที่กอสรางเสร็จแลว สามารถ
ทําสัญญากับผูซื้อได 109,632 หนวย (รอยละ 75 ของที่กอสรางเสร็จ) วางอยู 36,006 หนวย(รอย
ละ25 ของที่กอสรางเสร็จ) ที่ทําสัญญาแลว สามารถสงมอบอาคารได 59,888 หนวย (รอยละ 55
ของที่ทําสัญญาได) สวนที่เหลือยังไมสามารถสงมอบบานได รวมจํานวนหนวยที่ยังขายไมได 
88,516 หนวย หรือประมาณรอยละ30 ของเปาหมายที่ทบทวนใหม 

แนวคิดการจัดทําแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยเมือง แผนการแกปญหาและปองกัน
ชุมชนแออัดเมือง แบบมีสวนรวม  และแผนเสริมสมรรถนะทองถ่ินในการพัฒนาที่อยู
อาศัย   

เปนแนวคิดที่เกิดจากนโยบายการกระจายอํานาจ ที่ตองการใหหนวยงานทองถิ่น จัดการ
วางแผน จัดการและแกปญหา ที่อยูอาศัยในทองถิ่นของตน การเคหะแหงชาติจึงมีแนวคิดที่จะขอ
รับจางจากรัฐบาล ในการดําเนินการจัดทํา แผนฯทั้ง 3 แผน ในทองถิ่นทั่วประเทศ ซึ่งนอกจากจะ
ทําใหทองถิ่นไดมีแผนพัฒนาที่อยูอาศัยและปองกันการเกิดชุมชนแออัดในเมืองแลว ยังเปนการ
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สรางเสริมสมรรถนะทองถิ่น ใหมีความรูความเขาใจและเห็นความสําคัญของการพัฒนาที่อยูอาศัย
ในทองถิ่นของตนดวย การดําเนินงานทําโดยรวมมือกับสถาบันการศึกษา ในปแรก (พ.ศ.2547) 4 
เมืองคือ เชียงราย สกลนคร นครปฐมและภูเก็ต และในปตอมา เพิ่มจํานวนข้ึน จนถึงปจจุบัน มีการ
ดําเนินการไปแลวประมาณ 35 เมือง 

จากการจัดทําแผนฯ ทําใหทราบวา หนวยงานทองถิ่นทั้งหมด ยังไมมีความรูความเขาใจ
และเห็นความสําคัญของการจัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยเมืองเลย19 และชวงระยะเวลาที่การเคหะ
แหงชาติและภาคีไดไปทํางานรวมกับทองถิ่นเพียงไมเกิน 1 ปคร่ึงนั้น ยังไมสามารถทําใหทองถิ่น
เกิดความเขาใจ ในระดับที่บรรจุแผนพัฒนาที่อยูอาศัยไวในแผนพัฒนาทองถิ่นตามเปาหมายที่ได
กําหนดไว แตไดเกิดความเขาใจในการแกปญหาที่อยูอาศัยในระดับชุมชน เกิดเปนโครงการ
ปรับปรุงชุมชนที่เปนรูปธรรมเชน โครงการฟนฟูที่อยูอาศัยในยานเมืองเกาสกลนคร 
 
 
สรุป พัฒนาการรูปแบบโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 

ระหวางป 2519-2550 การเคหะแหงชาติดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 560,727 
หนวยแบงเปน 2 ประเภทใหญ คือ (1) การปรับปรุงชุมชนแออัด 284,767 หนวย (รอยละ  61) และ 
(2) การกอสรางใหม ซึ่งประกอบดวยเคหะชุมชน 140,676 หนวย (รอยละ 26) บานเอ้ืออาทร 
78,286 หนวย (รอยละ 14) บานพักขาราชการ 48,788 หนวย (รอยละ 8) และอ่ืนๆ ไดแก โครงการ
พิเศษบริการชุมชน โครงการรับจางทํา โครงการผูประสบภัย และโครงการกูวิกฤตเศรษฐกิจ ผูไดรับ
ประโยชนเขาอยูอาศัยในโครงการเหลานี้ รอยละ52 เปนครัวเรือนที่มีรายไดนอยที่มีรายไดตํ่ากวา
กลุมรายได ก. รองลงมารอยละ26 เปนกลุมรายได ก. รอยละ 15 เปนกลุมรายได ข. อีกเพียงรอย
ละ 7 ที่มีรายได ค.และสูงกวา สวนหนวยพักอาศัยที่กอสรางใหม สวนใหญรอยละ 61 เปนแบบ
แฟลต รองลงมารอยละ 20 เปนเรือนแถว รอยละ 9 เปนบานเด่ียว ที่เหลือเปน บานแฝด อาคาร
พาณิชยและท่ีดินแปลงโลง20 

รูปแบบโครงการที่อยูอาศัยมีความแตกตางหลากหลายเปนอยางมาก สรุปไดดังนี้ 
 ในชวงที่รัฐบาลอุดหนุนทั้งหมด ใชแนวคิด การผลิต ”ที่อยูอาศัยตนทุนตํ่า” มุงเนนแต

ประโยชนใชสอยเพียงอยางเดียว  เพื่อประหยัดเงินอุดหนุนจากรัฐและเพื่อใหสามารถผลิต
ใหไดจํานวนหนวยมากที่สุด 

                                                 
19 กุณฑลทิพย พานชิภักด์ิ และคณะ. รายงานฉบับสมบูรณ โครงการจัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยเมือง สกลนคร               
(กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547).
20 กองติดตามและประเมินผล ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ

แกปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2550 (กรุงเทพมหานคร : การเคหะแหงชาติ, 2550).
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 ในชวงเปล่ียนแนวคิดมาสู “ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย” เพื่อ
ลดการอุดหนุนของรัฐบาลลง จนเกิดเปน “บานแบบสรางบางสวน” โดยอาศัยหลักการคืน
ทุนและการอุดหนุนระหวางกลุมชุมชนในชวงนี้จึงตางชุมชนยุคแรกที่เปนกลุมรายไดเดียว 
มาเปนชุมชนที่มีหลายกลุมรายได มีความผสมผสานทางสังคม 

 เม่ือ “บานสรางบางสวน” ไมเปนที่ยอมรับของสังคม แนวคิดเปลี่ยนมาเปน”บานสราง
เสร็จพรอมอยู” โดยอาศัยการอุดหนุนกันระหวางกลุม เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐบาล 

 เมื่อแนวคิด “การอุดหนุนกันระหวางกลุม” ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดสูงสูง
เกินกวาที่จะสามารถแขงขันในตลาดภาคเอกชนได จึงตองเปล่ียนแนวคิด โดยใชแนวคิด
ดานการตลาดเขามาชวย โดยใชแนวคิด”ราคาแตกตางตามทําเล” (Differential Land 
Pricing) และการออกแบบบานใหดึงดูดผูซื้อมากข้ึน 

 เมื่อตนทุนในการผลิตที่อยูอาศัยสูงข้ึนมาก จึงเกิดแนวคิด “บานมาตรฐานรอง” ที่มี
ขนาดเล็กลงจาก33 ตารางเมตร เปน 24 ตารางเมตร เพื่อลดตนทุนใหกลุมเปาหมายผูมี
รายไดนอยยังสามารถที่จะผอนสงได 

 เมื่อนโยบายของรัฐเรงใหผลิตที่อยูอาศัยเปนจํานวนมากในระยะสั้น เกิดแนวคิด”บาน
ราคาเดียว(และรูปแบบเดียว) ทั่วประเทศ” ในโครงการบานเอ้ืออาทร กลับไปสู ยุคเร่ิม
ต้ังการเคหะแหงชาติ ที่ชุมชนของการเคหะแหงชาติเปนชุมชนที่มีกลุมรายไดเดียว ขาด
การผสมผสานทางสังคม ขาดการพิจารณาเร่ืองกาตอเติมบาน ขาดแนวคิดในการวางผัง
เพื่อสรางความเปนชุมชน 
ดานเทคโนโลยีการกอสราง การเคหะแหงชาติไดนําวิธีการกอสรางแบบอุตสาหกรรม 

(Industrialization) และระบบสําเร็จรูป (Prefabrication) มาใชในการกอสรางแฟลต ต้ังแต
ระยะแรก ในระยะตอมาก็ไดนํามาใชตอในโครงการบานสรางบางสวน ระยะตอมาแมจะมีความ
พยายามในการพัฒนาระบบสําเร็จรูป แตมีเพียงบางโครงการเทานั้นที่ไดนําระบบก่ึงสําเร็จรูปมา
ใช ระบบการกอสรางแบบอุตสาหกรรมและแบบสําเร็จรูปมาต่ืนตัวมากที่สุด ในยุคของบานเอ้ือ
อาทร โดยมีการนําเทคโนโลยีการกอสรางแบบใหมจากตางประเทศมาใช หลายระบบ ไดแก Pre-
cast Concrete System, Prefabrication System และ Industrialized Formwork 

ในการพัฒนาโครงการเหลานี้ การเคหะแหงชาติไดใช วิธีการดําเนินงานโครงการ หลาย
แนวทาง  
1. การเคหะแหงชาติดําเนินการเองท้ังหมด สวนใหญโครงการเคหะชุมชนของการ

เคหะแหงชาติ ดําเนินการเองต้ังแตซื้อที่ดิน วางแผน จัดทําโครงการจัดหาแหลงเงิน จัดหา
ผูรับเหมา ควบคุมการกอสราง การคัดเลือกและบรรจุผูอยูอาศัย และการดูแลชุมชน มาในระยะ
หลังที่แปรรูปงานดูแลชุมชนไปเปนบริษัทเขามารับดูแล 
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2. การเคหะแหงชาติรวมลงทุนกับภาคเอกชน ซึ่งแนวคิดมีมานานแตดําเนินการไดไม
มาก มาดําเนินการไดมากในชวงโครงการบานเอ้ืออาทร 

3. การเคหะแหงชาติรวมกับหนวยราชการอ่ืน เชน กรมธนารักษ ที่เปนผูดูแลที่ราช
พัสดุ เพื่อนําที่ราชพัสดุทั่วประเทศมาใชในการจัดสรางที่อยูอาศัย กรมตํารวจ ที่การเคหะแหงชาติ
จัดทําบานพักสวัสดิการตํารวจทั่วประเทศ 

4. การเคหะแหงชาติรวมกับท้ังหนวยงานราชการ หนวยงานทองถ่ิน และ
ภาคเอกชน เชนในโครงการเมืองใหมบางพลี ที่การเคหะแหงชาติไดรวมกับ การนิคมอุตสาหกรรม 
กระทรวงศึกษาธิการ การไฟฟา องคการโทรศัพท การสื่อสาร องคการขนสงมวลชน และจังหวัด
สมุทรปราการ ในการพัฒนาเมืองใหม และจัดทําโครงการรวมลงทุนกับเอกชนในการพัฒนา 
โครงการในยานการคาของเมืองใหม 

จากพัฒนาการรูปแบบโครงการฯ ที่กลาวมา จะเห็นวา การเคหะแหงชาติไดมีความ
พยายามคิดคน และนําแนวคิดการพัฒนาที่อยูอาศัยและการพัฒนาเมือง จนเกิดเปน นวัตกรรมใน
การพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยหลายโครงการ21 เชน  

โครงการเมืองใหม ที่ทําใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเกิดข้ึนเปนจํานวนมากและ
มีองคประกอบชุมชนครบถวน ทั้งแหลงงาน ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่สําคัญคือเปน
โครงการที่คืนทุนสามารถประสานความรวมมือในการลงทุน ทั้งจากหนวยงานราชการและ
รัฐวิสาหกิจจํานวนมาก รวมทั้งภาคเอกชน อีกทั้งยังเปนการสะสมที่ดิน (Land Banking) เพื่อการ
พัฒนาในระยะยาวดวย 

โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด รูปแบบตางๆ โดยเฉพาะ เร่ืองการแบงปนที่ดิน (Land 
Sharing) ที่สามารถดําเนินการประสบความสําเร็จมากที่สุดในประเทศไทย จนไดรับการยอมรับใน
ระดับโลก ในปจจุบัน การพัฒนาที่อยูอาศัยพรอมไปกับการพัฒนาชุมชนตามแนวคิดบานมั่นคง 
ซึ่งตอยอดมาจาก การพัฒนา กองทุนพัฒนาที่อยูอาศัยซ่ึงถือกําเนิดข้ึนในการเคหะแหงชาติ ก็เปน
แนวทางที่เปนที่ยอมรับในระดับโลกเชนกัน 

จะเห็นไดวา การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ไมใชงานงาย ตองอาศัยความรู
ความชํานาญหลายดานประกอบกัน การวางผังและออกแบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย มี
ขอจํากัดมากกวาการวางผังและออกแบบที่อยูอาศัยทั่วไป เนื่องจากถูกจํากัดดวยราคาอยาง
เขมงวด ตองสอดคลองกับความสามารถในการจายของผูอยูอาศัยนอกจากนั้น แบบหนึ่งๆจะถูก

                                                 
21 กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, "พัฒนาการ นโยบายที่อยู่อาศัยของประเทศญี่ปุ่น" วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปีท่ี  

13 ฉบับท่ี 49 (เมษายน - มิถุนายน 2550) : 74-81.
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นําไปใชในการกอสรางเปนจํานวนมาก ความผิดพลาดเพียงเล็กนอยจะทําใหเกิดความเสียหาย
อยางมากตามมา  

เปนที่นาเสียดายที่ 3 ทศวรรษที่ผานมา การเคหะแหงชาติ ไมสามารถพัฒนารูปแบบ
โครงการและรูปแบบอาคารที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยไดอยางตอเนื่องเทาที่ควร เนื่องจาก 
การเคหะแหงชาติจําเปนตองเรงดําเนินการตามนโยบายระยะส้ันของรัฐบาลแตละยุคที่มีการ
เปล่ียนแปลงอยูเกือบตลอดเวลา จนไมสามารถดําเนินการตามแผนงานหลักที่กําหนดไวได 

ในประเทศที่ประสบความสําเร็จในการพัฒนาที่อยูอาศัย เชน ประเทศญ่ีปุน จะมีนโยบาย 
แผนและเปาหมายในระยะยาว และมีการดําเนินการพัฒนาอยางตอเนื่อง มีการติดตาม
ประเมินผลการดําเนินงานในชวงที่ผานมาเพ่ือนําไปสูการพัฒนาในระยะตอไป  ในระยะแรก
กําหนดเปาหมายใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยในระดับมาตรฐานข้ันตํ่าจนครบทุกครัวเรือนกอน 
จากนั้นมีการกําหนด มาตรฐานเปน 3 ระดับ คือมาตรฐานข้ันตํ่า มาตรฐานทั่วไปและมาตรฐานท่ี
คาดหวัง แลวดําเนินการพัฒนายกระดับมาตรฐานข้ึนเร่ือยๆ จากมาตรฐานข้ันตํ่าไปสูมาตรฐานที่
คาดหวัง ทําใหสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยใหมีมาตรฐานสูงข้ึนเร่ือยๆ22  

ดังนั้นหากประเทศไทย สามารถกําหนดนโยบายและเปาหมายที่อยูอาศัยของชาติในระยะ
ยาวใหเปนวาระของชาติ ระดมความรวมมือระหวางหนวยงานตางๆ ทั้งในสวนกลางและทองถิ่น 
สนับสนุนและรวมมือกับภาคเอกชน ทั้งในเร่ืองการเตรียมการจัดหาพื้นที่ที่เหมาะสม การจัดหา
แหลงเงินทั้งระยะสั้นและระยะยาว มีแผนการอุดหนุนอยางตอเนื่องสม่ําเสมอ พัฒนาเทคโนโลยี
การกอสรางที่เหมาะสม เพื่อมุงไปสูการยกระดับมาตรฐานชีวิตความเปนอยูของประชาชนอยาง
แทจริงแลว ประสบการณและความสามารถขององคกรการเคหะแหงชาติที่มีอยู นาจะเปนกลไก
สําคัญในการขับเคลื่อนนโยบายนั้นใหเกิดผลเปนรูปธรรมไดเปนอยางดี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 

22 กุณฑลทิพย   พานิชภักด์ิ.  “พัฒนาการ นโยบายที่อยูอาศัยของประเทศญี่ปุน” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 
13 ฉบับที่ 49 (เมษายน – มิถุนายน 2550) หนา 74-81. 
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2.4 พัฒนาการท่ีอยูอาศัยในตางประเทศ 
 2.4.1 พัฒนาการท่ีอยูอาศยัในสงิคโปร 
รัฐบาลไดออกพระราชกฤษฎีกาการพัฒนาเคหะแหงชาติป 1959 (Housing and Development 
Ordinance) เพื่อเตรียมการจัดต้ังคณะกรรมการพัฒนาเคหะแหงชาติข้ึน (Housing and 
Development Board – HDB) ในวันที่ 1 กุมภาพนัธ 1960 คือ หนวยงานการเคหะแหงชาติของ
สิงคโปรที่มีรูปแบบเปนองคการรัฐวิสาหกิจ (Statutory Board) ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวง
กฎหมายและการพัฒนาแหงชาติ (Ministry of Law and national Development) โดยมีกฎหมาย
จัดต้ังเฉพาะตามหมวด 271 แหงพระราชบัญญัติการพฒันาเคหะแหงชาติ ซ่ึงระบุอํานาจหนาที่
และวัตถุประสงคในการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติไวอยางชัดเจนสําหรับคณะกรรมการได
ใชอํานาจในการปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาว 
 
วัตถุประสงค แนวคิด และหลักการเบือ้งตน 

รัฐบาลไดกอต้ังหนวยงานการเคหะแหงชาติข้ึน ซึ่งถือเปนองคการรัฐวสิาหกิจแหงแรกที่
จัดต้ังภายหลังจากการไดอํานาจปกครองตนเองอยางสมบูรณ เพื่อดําเนินงานดานสวัสดิการสังคม 
คือ การจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกใหแกประชาชน โดยมวีัตถุประสงค แนวคิด และหลักการเบ้ืองตน
ดังนี ้
วัตถุประสงค ในหมวด 271 แหงพระราชบญัญัติการพัฒนาเคหะแหงชาติ ไดกําหนดหนาที่และ
วัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ 

1.  การจัดเตรียมและดําเนนิงานตามขอเสนอแนะ แผนงาน และโครงการตาง ๆ ที่กาํหนดข้ึน
เพื่อภารกิจตาง ๆ ไดแก  
1.1 การกอสราง การปรับเปล่ียน การปรับปรุง และการขยายอาคารการเคหะแหงชาติไว

สําหรับขาย เชาหรืออ่ืน ๆ  
1.2 การร้ือถอนและปรับสภาพแหลงชมุชนแออัดในเมือง 
1.3 การพัฒนาหรือปรับสภาพอ้ืนที่ตาง ๆ ตามเจตนารมณของรัฐมนตรีวาการกระทรวง

พัฒนาแหงชาติ 
1.4 การพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่ในเขตชนบทไวใหแกผูที่ไดรับผลกระทบจาก

การร้ือถอนและโยกยายตามการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติหรือโครงการตางๆ 
ซึ่งอนุมัติโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติ 

2 การจัดการที่ดินที่อยูอาศัย และอาคารตาง ๆ และทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่ไดมอบใหการเคหะ
แหงชาติหรือการเคหะแหงชาติเปนเจาของทัง้หมด 
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3 การดําเนินงานในดานการไตสวนและสํารวจตาง ๆ ซึง่จาํเปนสําหรับการปฏิบัติงานตาม
ขอบขายและหนาที่ของการเคหะแหงชาติ 

4 การจัดหาเงนิกูยืมซึง่ตองผานการอนุมัติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติแลว 
เพื่อใหบุคคลสามารถซ้ือทีดิ่นที่ไดรับการพัฒนาของการเคหะแหงาติ หรือจํานวนทีดิ่น
ดังกลาว หรือกําหนดอัตราดอกเบ้ีย 

5 การดําเนินงานในทุกเร่ืองราวท่ีจาํเปนสําหรับการปฏิบัติงานตามขอบขายและหนาที่ของการ
เคหะแหงชาติ 

นอกจากนัน้รัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติมอํีานาจตามกฎหมายฉบับนีใ้นการ
มอบหมายหนาที่อ่ืนๆ  ใหแกการเคหะแหงชาติ เชน  
- การถมพื้นที่ชายฝงทะเลดานตะวนัออก 
- การกอสรางหองชุด และโรงงานขนาดเล็ก ใหกับบรรษทันิคมอุตสาหกรรมจูรง 
- การกอสรางหองชุดราคาถูกใหแกเจาหนาที่และลูกจางในหนวยงานการทาเรือแหง

สิงคโปร ซึ่งต้ังอยูใกลเคียงบริเวณทาเรือ 
- การกอสรางอาคารศูนยชมุชน ใหแกสมาคมประชาชน 

แนวคิด  การเคหะแหงชาติในสิงคโปรไดออกแบบตัวอาคารและสภาพแวดลอมตามแนวคิดหลัก
คือ แนวคิดหองชุดในอาคารสูงที่มีระดับความหนาแนนสูง (High-Rise, High-Density Flat) 
แนวคิดชุมชน (Precinct) แนวคิดยานชุมชน (Neighborhood) และแนวคิดเมืองใหม (New Town) 
แนวคิดหองชดุในอาคารสูงที่มีระดับความหนาแนนสูง เนื่องมาจากลักษณะภูมิประเทศของ
สิงคโปรเปนเกาะขนาดเล็ก ตามขอมูลสถติิป 1960 พบวา มีพืน้ที ่581.5 ตารางกิโลเมตร และมี
ประชากร 1,634,410 คน คิดเปนความหนาแนนประชากร 2,811 คนตอหนึ่งตารางกิโลเมตร ซึงถือ
ไดวาเปนประเทศที่มีขนาดพืน้ที่จาํกัดและอัตราความหนาแนนประชากรสูง 
 ดังนัน้ รัฐบาลจึงตองเลือกใชแนวคิดการกอสรางที่อยูอาศัยแบบหองชดุในอาคารสูงที่มี
ระดับความหนาแนนสูง เปนหนทางเลือกเพียงประการเดียวในการจัดสรางที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ กลาวคือ การสรางที่อยูอาศัยแบบหองชุดในอาคารที่มีลักษณะตึกสูงหลายช้ันและ
จํานวนหองชุดมาก ๆ ทาํใหจํานวนครัวเรือนทีพ่ักอาศัยอยูอยางหนาแนนมาก โดยทัว่ไปลักษณะ
อาคารของการเคหะแหงชาติมีความสูงต้ังแต 4 ถึง 25 ชั้น ซึง่ภายในแตละอาคารมหีองชุด
ประมาณ 100 ถึง 150 หนวย และกาํหนดอัตราความหนาแนนของแตละเขตที่อยูอาศัยไว
ประมาณ 20,000 หนวยหรือจํานวน 88,000 คนตอหนึง่ตารางกโิลเมตร 
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แนวคิดชุมชน  การเคหะแหงชาติไดกําหนดสภาพแวดลอมของที่ต้ังอาคารใหมีลักษณะความเปน
ชุมชน โดยการจัดวางแบบแปลนท่ีต้ังอาคารการเคหะแหงชาติใหเปนเขตชุมชนในแตละเขตชุมชน
ประกอบดวยจํานวนอาคาร 7 ถึง 8 หลัง ชุมชนหนึง่จะมีจํานวนหองชุด 500 ถึง 1,000 หนวย หรือ
จํานวนผูอยูอาศัย 2,500 ถงึ 5,000 คน  ตามภาพที่ 2.2   

                     
รูปภาพที่ 2.2 แบบแปลนเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ 

ที่มา : Liu Thai Ker,”Design for Better Living Conditions,” in Public Housing in Singapore: A Multi-
Disciplinary Study, ed. Stephen H.K. Yeh (Singapore: Housing and Development Board, 1975),p.148. 
จากภาพที ่2.1 จะเหน็ไดวา อาคารการเคหะแหงชาติไดถูกจัดวางใหมลัีกษณะเปนเขตชุมชนดวย
การตัดถนนข้ึน ภายในจัตุรัสชุมชนนี้จะมโีรงเรียนอนุบาลและรานคาขนาดเล็ก 
 
แนวคิดยานชุมชน  การจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติไดใชแนวคิดที่สําคัญประการ
หนึง่คือ ยานชุมชน (Neighborhood) ซึ่งเปนการรวมเขตชุมนุมตางๆ  ภายในรัศมี 400 เมตร ที่มี
ประมาณ 6 ถงึ 7 เขตชุมชน โดยมีจาํนวนหองชุด 4,000 ถึง 6,000 หนวย หรือ จาํนวนผูอยูอาศัย
ในยานชุมชน 20,000 ถึง 30,000 คน ในแตละยานชุมชนจะมีศูนยยานชุมชน (Neighborhood 
Center) ซ่ึงใชระยะเวลาในการเดินประมาณ 3 ถึง 5 นาที ดังภาพที่ 2.3 
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รูปภาพที่ 2.3 แนวคิดยานชุมชนของการเคหะแหงชาติ 

ที่มา : Liu Thai Ker, Lau Who Cheong and Loh Choon Tong, “New Towns in Singapore,” in A Place 
to Live More Effective Low-Cost Housing in Asia, ed. Yeung Yue-Man (Ottawa, Canada : 

International Development Research Centre, 1983), p. 31 
 

ในแตละยานชุมชนมีศูนยยานชุมชนเพื่อเปนที่ต้ังของรานคา ตลาดสด แผงลอย โรงเรียน
ประถมศึกษา ศูนยชุมชน คลินิก สนามเด็กเลน และสถานที่หยุดรถประจําทาง 
 
 
แนวคิดเมืองใหม สืบเนื่องจากปญหาความแออัดหนาแนนในเขตใจกลางเมืองที่มเีพิ่มข้ึนทุก
ขณะ ทําใหการเคหะแหงชาติไดดําเนินการจัดสรางเมืองใหม (New Town) เพื่อโยกยายและ
ระบายคนใหออกไปต้ังถิ่นฐานในเมืองใหมที่กระจายอกไปทางพ้ืนที่ตอนในของประเทศ โดยอาศัย
แนวคิดเมืองใหมทีเ่พยีบพรอมไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกครบคัน (Self-Sufficient New Town 
of Self-Contained Satellite Town) ในแตละเมืองใหมประกอบดวยยานชุมชน 5 ถึง 6 แหง ซึ่งจะ
มีจํานวนหองชุด 25,000 ถงึ 50,000 หนวย หรือจํานวนผูอยูอาศัย 125,000 ถึง 250,000 คน และ
จัดต้ังศูนยเมือง (Town Centre) เพื่อเปนแหลงรวมส่ิงอาํนวยความสะดวก ดังภาพที ่2.4  
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รูปภาพที่ 2.4 แนวคิดเมืองใหมของการเคหะแหงชาติ 

ที่มา : Liu Thai Ker,”Design for Better Living Conditions,” in Public Housing in Singapore: A Multi-
Disciplinary Study, p.155. 

 
ในแตละเมืองใหมจะมีอัตราสวนการใชที่ดินโดยประมาณตามตารางที่ 2.3 
 

วัตถุประสงคในการใชที่ดิน สัดสวนการใชที่ดินภาย 
ในเมืองใหม (รอยละ) 

ที่อยูอาศัย 41 
โรงงานอุตสาหกรรมเบา 19.7 
ถนน 12.1 
สถาบันการศึกษา 9.8 
ศูนยเมือง 4.5 
สํานักงานหรือสถาบันตาง ๆ  3.8 
พื้นที่โลง 3.8 
ศูนยกฬีา 3 
อ่ืน ๆ  2.3 
รวม 100 

ตาราง 2.3 สัดสวนการใชที่ดินภายในเมืองใหมของการเคหะแหงชาติ 
ที่มา : Liu Thai Ker, Lau Who Cheong and Loh Choon Tong, “New Towns in Singapore,” in A Place 

to Live More Effective Low-Cost Housing in Asia, p.41. 
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แนวคิดเมืองใหมทีเ่พยีบพรอมไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน ซึ่งใชแนวคิดเชิง

ทฤษฎีที่วา “หวัหนาครอบครัวสามารถทาํงาน ภรรยาสามารถจับจายซ้ือของ และบุตรหลาน
สามารถศึกษาเลาเรียนไดภายในเมืองใหม”  ดังนัน้ในแตละเมืองใหมจึงไดจัดสรรพื้นที่ไวสําหรับ
ที่ต้ังของอาคารการเคหะแหงชาติโรงงานอุตสาหกรรมเบา ตลาดสด รานคา ภัตตาคาร ศูนยการคา 
ศูนยแผงลอย โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนมัธยมศึกษา  รวมถึงศูนยเมืองซึ่งเปนที่ต้ังสํานักงานสาขา
ของการเคหะแหงชาติ ธนาคารที่การไปรษณีย คลินกิ เปนตน  การออกแบบโครงสรางที่อยูอาศัย
และอาคารของการเคหะแหงชาติจงึไดใชแนวคิดตางๆ  ดังกลาวมาเปนพืน้ฐานในการกอสราง 

หลักการเบื้องตน การเคหะแหงชาติไดยึดหลักการสําคัญคือ  
หลักการจัดหาท่ีอยูอาศยัซ่ึงทุกคนสามารถซ้ือได (Affordable Housing) คือ การคิด

คาเชาและราคาขายในอัตราตํ่ากวารายไดเฉล่ียของประชากรผูมีรายไดนอย โดยประมาณการไวที่
อัตราตํ่ากวารอยละ 20 ของรายไดเฉล่ียตอเดือน ทัง้นี้รัฐบาลจะเปนผูกําหนดอัตราคาเชาและราคา
ขายที่อยูอาศัยและอาคารอืน่ๆ ของการเคหะ 

หลักการกอสรางอาคารที่มีมาตรฐานแบบเดียวกนั (Standard Pattern) คือ การจัด
วางแบบแปลนและการออกแบบสถาปตยกรรมของตัวอาคารใหมีรูปแบบเดียวกนัทั้งหมดในทุก
โครงการ จนกระทั่งในทศวรรษท่ี 1990 ถึงปจจุบันการเคหะแหงชาติจงึไดริเร่ิมใหมีการออกแบบ
ทางสถาปตยกรรมที่แตกตางกนัในแตละโครงการ 

หลักการกอสรางใหเรว็ทีสุ่ด (Rapid Construction) เพื่อแกไขปญหาการขาดแคลนท่ี
อยูอาศัยภายในประเทศและเพียงพอกบัความตองการของประชาชนทีม่ีจํานวนมาก อัตราการ
กอสรางอาคารของการเคหะแหงชาติของสิงคโปรนัน้เฉล่ีย 45 นาทีตอหนึง่หนวย ซึง่ถือเปน
อัตราเร็วที่สุดแหงหนึง่ในโลก 
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2.4.2 การพัฒนาท่ีอยูอาศัยในประเทศญ่ีปุน 
 นโยบายที่อยูอาศัยประเทศญ่ีปุนมีการพฒันามาถึง 6 ศตวรรษ มกีารเปล่ียนแปลงตาม
สถานการณทางสังคมและเศรษฐกิจดังตอไปนี้ 
 

 
แผนภูมิ 2.2 แสดงพัฒนาการนโยบายท่ีอยูอาศัยของประเทศญี่ปุน 

 
1940s ชวงการฟนตัวจากสงคราม 

ชวงหลังสงครามดวยความขาดแคลนอาหารและท่ีอยูอาศัยและระบบคมนาคมขนสงทาํ
ใหมีการอพยพเขาสูเมืองนบัแสนคนเกิดความขาดแคลนท่ีอยูอาศัยเปนจํานวนมากถึง 4.2 ลาน
หนวย นโยบายที่อยูอาศัยในขณะนัน้จึงมุงเนนที่การกอสรางที่อยูอาศัยแบบงาย ๆ และมีนโยบาย
ไมใหมีการกอสรางที่ไมจาํเปนและเรงดวน เพื่อใหมวีัสดุกอสรางทีเ่พยีงพอแกการสรางที่อยูอาศัย 
1950s ชวงการสรางนโยบาย 
 ในภาวการณขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยางรุนแรงนัน้ไดมีการกําหนดหนวยงานข้ึน 3 
หนวยงานคือ 1, บรรษัทเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย ป 1950  (Government Housing Loan Corporation 
GHLC )  เพื่อใหมีระบบการเงนิภาครัฐเพื่อใหสงเสริมการจัดสรางที่อยูอาศัยทั้งในภาครัฐและ
เอกชน 2. เคหะสงเคราะหภาครัฐในป 1951 เพื่อสรางอุปทานที่อยูอาศัยเชาราคาถูก แกผูมรีายได
นอย และ 3.บรรษัทพัฒนาที่อยูอาศัยแหงประเทศญี่ปุน Japan Housing Corporation JHC 
1955 เพื่อกอสรางที่อยูอาศัยและการจัดใหมีอุปทานทีดิ่นขนาดใหญเพื่อการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน
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พื้นที่เมืองหลัก ๆ ที่สําคัญ ตอมาอีก 26 ป  คือในป 1981 JHC พฒันาไปเปนบรรษัทพัฒนาทีอ่ยู
อาศัยและเมือง  Housing and Urban Development Corporation HUD  ตอมาอีก 18 ปคือในป 
1999  พัฒนาเปนบรรษัทพฒันาเมือง Urban Development Corporation UDC ตอมาอีก 4 ปคือ 
ในป 2003 พัฒนาเปนบริษทัฟนฟเูมือง Urban Renaissance Agency URA 
 
1960s ชวงกาํหนดกฎหมายการกอสรางที่อยูอาศัยการวางแผนและจัดใหมีอุปทานที่อยูอาศัย
ภาครัฐในโครงการขนาดใหญ 
 ในป 1955 ไดมีการกําหนดแผน 10 ป เพื่อการกอสรางที่อยูอาศัยข้ึนเพื่อแกไขปญหา
ความขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใหได 2.72 ลานหนวย โดยกาํหนดใหมีการสรางอุปทานใหไดปละ 
250,000 หนวย อีก 2 ปตอมา มกีารปรับแผนเปนแผน 7 ป ตอมาในป 1966 ไดมีการกําหนดใช
กฎหมายการวางแผนการกอสรางที่อยูอาศัย (Housing Construction Planning Law) นําไปสู
แผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ป (1966 – 71) ซึ่งเปนแผนฉบับแรกที่มกีฎหมายรองรับกําหนดใหมี 
“ที่อยูอาศัยหนึ่งหนวยตอครัวเรือนทกุครัวเรือน” ทาํใหจํานวนที่อยูอาศัยเพิม่ข้ึนจนมีจํานวนเทากับ
จํานวนครัวเรือนในป 1968 หรือ 2 ปหลังจากการออกกฎหมาย 
 
1970s การเปลี่ยนจากเชงิปริมาณไปสูเชิงคุณภาพ 
 ในป 1973 หรือ 7 ป หลังจากการกําหนดนโยบายเมื่อจํานวนที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนจนเทากบั
จํานวนครัวเรือนในทุกจงัหวดั และทุกภูมภิาคของประเทศแลว แผนกอสรางที่อยูอาศัย 5 ป ฉบับที่ 
2 (1971-75) กําหนดเปาหมายในเชิงคุณภาพใหมกีารกอสรางที่อยูอาศัยทีม่ีหอง 1 หองตอ 1 คน 
และกําหนดใหที่อยูอาศัยสําหรับครัวเรือนขนาดเล็กตองมีขนาดไมตํ่ากวา 9 เส่ือตาตามิ และ
สําหรับครัวเรือนทัว่ไปตองมีขนาดไมนอยกวา 12 เส่ือตาตามิ 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 3 (1976-80) มีการกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่า 
(Minimum Housing Standards) และต้ังเปาใหประชากรทุกครัวเรือนมีที่อยูอาศัยทีไ่มได
มาตรฐานพัฒนาไปเปนที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานข้ันตํ่าในป 1980 (2523) และกําหนดใหครัวเรือน
ทั่วไปมทีี่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานระดับกลาง (Average Housing Standards) ในป 1995 (2538) 
1980s การตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยทีห่ลากหลาย 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที่ 4(1981-85) มีการกําหนดมาตรฐานสภาพแวดลอมที่
อยูอาศัย (Living Environment Standards) และมีการกาํหนดใหคร่ึงหนึ่งของครัวเรือนทัว่ประเทศ
เปนไปตามมาตรฐานนี ้
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 5 (1986-90) มีการกําหนดมาตรฐานเปาหมาย 
Targeted Housing Standards โดยแบงเปนมาตรฐานเปาหมายสําหรับเขตเมือง ครอบคลุมพื้นที่
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ศูนยกลางเมืองและพืน้ทีโ่ดยรอบและมาตรฐานสําหรับเขตเมืองและเมอืงในภูมิภาค และยัง
ประสานนโยบายที่อยูอาศัยเขากับนโยบายที่เกีย่วของกับอ่ืน ๆ เชน ประสานนโยบายที่อยูอาศัย
กับการวางแผนการพัฒนาเมือง การฟนฟูภูมิภาค การตอบสนองตอการเปล่ียนแปลงโครงสราง
ประชากรทีเ่ปนผูสูงวัยมากข้ึน การมีที่อยูอาศัยใกลแหลงงาน ความสอดคลองกับความกาวหนา
ดานเทคโนโลยีส่ือสาร การยกระดับมาตรฐานที่อยูอาศัย การสรางความสมดุลดานราคา ฯลฯ 
 แผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ปฉบับที่ 6 (1991-95) ผลจากระบบเศรษฐกิจแบบฟองสบู 
ทําใหราคาที่ดินและราคาที่อยูอาศัยพุงข้ึนสูงอยางรวดเร็ว มกีารกาํหนดนโยบายที่อยูอาศัยสําหรับ
เมืองหลัก กําหนดใหมีการจัดใหมีที่อยูอาศัยทีม่ีราคาไมเกิน 5 เทาของรายไดครัวเรือนตอป และ
ลดตนทุนคากอสรางที่อยูอาศัยลง 1 ใน 3 จากเดิม กําหนดนโยบายการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับ
ผูสูงอาย ุ ในป 1994 และตอมากลายเปน “ที่อยูอาศัยไรขีดจํากัด” (Barrier- free Housing) ที่ทาํ
ใหทุกคนไมวาจะเปนผูสูงอายุ คนพิการ ผูดอยโอกาส สามารถมทีีอ่ยูอาศัยทีเ่หมาะสมกับสภาพ
รางกายไดเทาเทียมกับคนทัว่ไป 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 7(1996-2000) ระบบนโยบายที่อยูอาศัยสําหรับ
ศตวรรษที่ 21 “การสรางสภาพแวดลอมตลาด” ทบทวนระบบการทํางานของ 3 สวนหลักคือ 
รัฐบาลทองถิน่ บรรษทัเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย GHLC และบรรษัทพฒันาที่อยูอาศัย JHC มีการนํา
กฎหมายการประกันคุณภาพที่อยูอาศัย (Housing Quality Assurance Act) มาใชและมีการ
กําหนดระบตัวช้ีวัดคุณภาพที่อยูอาศัย 
 
สรุปการปรับโครงสรางนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุน 
 สถานการณทีน่ําไปสูนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุน ไดแก (1) การเปลี่ยนแปลงจากการมี
ประชากรและครัวเรือนเพิ่มข้ึนในอดีต มาเปนการที่มปีระชากรและครัวเรือนลดลง (2) การ
เปล่ียนแปลงสถานะภาพทางเศรษฐกิจจากเดิมที่มกีารขยายตัวดานการลงทุนและมเีศรษฐกิจ
เติบโตอยางรวดเร็ว มาสูสภาวการณการลงทนุทีม่ั่นคงอันเนื่องมาจากความมั่นคงทางเศรษฐกิจ 
(3) เปล่ียนจากเดิมที่เปนครัวเรือนขนาดใหญ มาเปนสังคมที่มีรูปแบบครัวเรือนหลากหลาย ทําให
นโยบายที่อยูอาศัยเปลี่ยนจากเดิมที่มุงเนนการกอสรางที่อยูอาศัยใหม มาเปนการปรับปรุง
คุณภาพที่อยูอาศัยที่มีอยูเปล่ียนจากการที่รัฐบาลเปนหลักในการจัดใหมีที่อยูอาศัยจดัใหมทีี่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย และการเงินเพื่อที่อยูอาศัย ทีม่ีการกาํหนดจํานวนหนวยที่จะจัดสรางข้ึนใหมในทกุ 
5 ป โดยใหบรรษัทของรัฐ ทัง้ทางดานการจัดสรางและดานการเงนิเปนผูดําเนินการหลัก มาเปน
การที่ภาครัฐสงเสริมใหภาคเอกชนใหเปนผูดําเนนิการ ทั้งการจัดใหมทีี่อยูอาศัยและการเงินเพื่อที่
อยูอาศัย รัฐทาํหนาที่กาํหนดเปาหมายตลาดที่อยูอาศัยรวม รวมกับภาคเอกชนสรางเครือขายการ
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ผลิตอุปทานอยางมั่นคง ทั้งในสวนอุปทานภาครัฐ ภาคเอกชน และรวมถึงที่อยูอาศัยประเภทเชา
ดวย 
หลักการพื้นฐานในการกาํหนดนโยบายท่ีอยูอาศยั 5 ป ฉบับท่ี 8 

1.  ใหความสําคัญแกระบบตลาดที่อยูอาศัย ใชการทาํงานของระบบตลาดเปนตัวขับเคลื่อน
นโยบาย โดยมีนโยบายสงเสริมและสนันสนุนจากภาครัฐ 

2. ใหความสําคัญแกที่อยูอาศัยที่มีอยู (Housing Stock) ใชการฟนฟเูพือ่ใหที่อยูอาศัยที่มี
คุณภาพดีข้ึน 

3. ตอบสอนงตอการเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากรไปสูสังคมผูสูงอายุ สราง
สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยทีผู่สูงอายุจะอยูอาศัยไดอยางปลอดภัย และจัดใหมี “ที่อยู
อาศัยไรขอจํากัด” 

4. ตอบสอนงตอการอยูอาศัยในเมือง และการฟนฟูภูมิภาค จัดใหมีอุปทานที่อยูอาศัยที่มี
คุณภาพใกลแหลงงาน และสรางยานที่อยูอาศัยในชนบท 

โครงสรางของแผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ปฉบับที่ 8 (2001-2005) 
1.  การกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัย ซึง่เปนแนวทางในการพัฒนาคุณภาพที่อยูอาศัย 

a. กําหนดใหในป 2015 ที่อยูอาศัย 2 ใน 3 ของที่อยูอาศัยทัง้หมดตองมีคุณภาพ
เปนไปตามมาตรฐานที่อยูอาศัย (ในป 1988 มีที่อยูอาศัยรอยละ 46 เทานั้น ทีม่ี
มาตรฐานตามที่กาํหนด) 

b. กําหนดเปาหมายใหรอยละ 40 ของที่อยูอาศัยทีม่อียูเปนที่อยูอาศัย “แบบไร
ขอจํากัด” (ในป 1988 มีที่อยูอาศัยประเภทนี้เพียงรอยละ 3 เทานั้น) 

c. ทําใหมาตรฐานที่อยูอาศัยในพืน้ทีเ่มืองทีห่นาแนน  มีความชัดเจนยิง่ข้ึน 

2. การกําหนดจํานวนที่อยูอาศัยที่ตองกอสราง เปนการคาดการณอุปสงคที่อยูอาศัย และ
การบงชี้เปาหมายตลาดโดยรวม 

a. กอสรางที่อยูอาศัยใหม 6.4 ลานหนวย (ในชวงแผนฯ 7 สรางใหม 7.3 บานหนวย) 

b. กําหนดจาํนวนที่อยูอาศัยทีจ่ะฟนฟ ู(4.3 ลานหนวย) 
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3. การกําหนดขนาดโครงการที่อยูอาศัยที่ตองกอสรางโดยอาศัยเงินทนุจากรัฐ 

a. กําหนดจาํนวนที่อยูอาศัยทีจ่ะฟนฟูโดยภาครัฐ 3.25 ลานหนวย 

4. การกําหนดนโยบายการสงเสริมตลาดที่อยูอาศัย 

a. จัดใหมีที่อยูอาศัยคุณภาพตอบสนองความตองการทีห่ลากหลายของประชาชน 

b. สรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมสําหรับการอยูอาศัยทีต่อบสนองความเปนชุมชน
ที่มีเด็กและผูสูงอาย ุ

c. สรางที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอมที่สงเสริมการพัฒนาเมืองและการพฒันาภาค 

d. สรางบรรยากาศตลาดที่อยูอาศัยที่ผูบริโภคสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยที่สอดคลอง
กับความตองการและความสามารถดานการเงนิไดสะดวก 

บทเรียนจากการพัฒนาการนโยบายท่ีอยูอาศัยของญ่ีปุน 
 พัฒนาการนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุนทีก่ลาวมานี้นอกจากจะมพีัฒนาการทีย่าวนาน มี
การปรับเปล่ียนไปตามสภาพทางสังคมเศรษฐกิจแลว ยังมกีารดําเนนิการอยางจริงจังและตอเนือ่ง 
แสดงใหเหน็วามีการเก็บขอมูล ประเมนิผลการดําเนินการตามนโยบาย และปรับเปล่ียนนโยบาย
อยูตลอดเวลา 

o มีการกาํหนดเปาหมายอยางเปนรูปธรรมเปนข้ันตอนโดยกําหนดในเชิงปริมาณ
ในชวงตนของการเร่ิมกาํหนดนโยบาย และมีการกาํหนดเปาหมายในเชิงคุณภาพ
ในระยะตอมา และสามารถดําเนนิการอยางตอเนื่องจนบรรลุเปาหมายนัน้ได 

o เคร่ืองมือสําคัญที่ทาํใหสามารถดําเนินการจนบรรลุเปาหมายได คือ การมีองคกร
หลัก 3 องคกร 8 คือ องคกรดานการเงนิ องคกรดานการพัฒนาและกอสราง และ
องคกรทองถิ่น และการมีกฎหมายรองรับ เพื่อใหเปนการพัฒนาบรรลุเปาหมาย
ระยะวาวที่กาํหนดไวได โดยในชวงตนเปนกฎหมายเพือ่จัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อให
มีปริมาณเพยีงพอและในชวงหลังมีการกําหนดกฎหมายควบคุมคุณภาพที่อยู
อาศัยตามมา 
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o ในการพัฒนาที่อยูอาศัยในเชิงคุณภาพนั้น ไดมีการกําหนดมาตรฐานท่ีอยูอาศัย
เปนข้ันตอน ในข้ันแรกมีการกําหนดมาตรฐานเปนหลายระดับ มีทัง้มาตรฐานข้ัน
ตํ่า มาตรฐานข้ันกลาง มทีั้งมาตรฐานสําหรับครัวเรือนขนาดเล็ก และครัวเรือน
ทั่วไป ตอมามีการกาํหนดมาตรฐานที่ควรจะเปนโดยมาตรฐานที่แตกตางระหวาง
ที่อยูอยูอาศัยในเมือง ชานเมืองที่อยูอาศัยในภูมิภาคและชนบท ซึ่งเห็นไดวาเมื่อ
เร่ิมตนนัน้ การกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัย กาํหนดแตเฉพาะมาตรฐานตัวบาน 
ตอมาไดกาวไปสูการกําหนดมาตรฐานส่ิงแวดลอมเพื่อการอยูอาศัย รวมไปเปน
สวนหนึง่ของการพัฒนาเมือง 

o องคกรหลักในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยมกีารพัฒนาและมบีทบาทกวางขวางข้ึนเปน
ลําดับ จากบรรษัทพัฒนาทีอ่ยูอาศัยป 1955 เปนบรรษัทพฒันาที่อยูอาศัยและ
เมืองในป 1981 กาวไปสูบรรษัทพัฒนาเมืองในป 1999 และเปนบรรษัทฟนฟู
เมืองในป 2003 ทําใหเหน็วามกีารพฒันาไปสูการประสานงานระหวางนโยบาย
การพัฒนาเมอืงและการพฒันาที่อยูอาศัยใหเปนเร่ืองเดียวกนั 

o เมื่อการพฒันาที่อยูอาศัยและการพฒันาเมืองเปนเร่ืองเดียวกนั รัฐก็สามารถ
คาดการณตลาดที่อยูอาศัยได สามารถวางแผนทัง้ดานอุปสงคและอุปทานที่อยู
อาศัยที่สอดคลองกับนโยบายการพัฒนาเมือง และสามารถกําหนดบทบาท
ตนเองในการแทรกแซงหรือสนับสนนุการตลาด เพื่อใหกลไกการตลาดทํางานไปสู
เปาหมายตามที่วางไวได เมือ่การวางแผนครอบคลุมตลาดที่อยูอาศัยทั้งหมด การ
วางแผนจงึครอบคลุมไปถึงตลาดภาคเอกชนดวย  เมือ่มีการวางแผนครอบคลุม
ตลาดทั้งหมดเชนนี้แลว รัฐจึงสามารถเปล่ียนบทบาทจากการมุงเนนใหหนวยงาน
ภาครัฐจากการดําเนินการจัดสรางเองไปสูการรวมมือและสนับสนุนภาคเอกชน
ใหนักพัฒนาภาคเอกชนใหเปนผูมีบทบาทสําคัญในระบบตลาดที่อยูอาศัยที่
ทํางานสนองความตองการของคนทุกกลุมได 
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2.5 มาตรฐานท่ีอยูอาศยัและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
 

มาตรฐานที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ 
 เพื่อกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของที่อยูอาศัยและส่ิงแวดลอมสําหรับชุมชน โดยใหมทีีอ่ยู
อาศัยที่ปลอดภัยในดานโครงสราง มีความคงทนตอการใชสอยพอประมาณ ไมตองซอมแซมดูแล
รักษา บอยๆ รวมทัง้ประสงคที่จะใหอยูอาศัยไดอยูในส่ิงแวดลอมที่ไดรับการปรับปรุงใหดีข้ึน
พอสมควร โดยกําหนดวาอยางนอยที่สุดชุมชนนั้นๆจะตองมีอะไรบางขนาดเทาใดจึงจะตอบสนอง
ความตองการอันจําเปนที่สุดของชุมชนนัน้ๆได 
 การกําหนดมาตรฐานข้ันนี้ไดคํานึงถึงเทศบัญญัติควบคุมอาคาร และกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ซึ่งมีประกาศใชอยู และสามารถเปล่ียนแปลงใหเหมาะสมกับสภาพทางเทคนิควทิยา 
 
ก.หลักเกณฑทั่วไป 
1.1 สภาพของที่ดินและผังแปลงที่ดิน 
 ที่ดินซ่ึงจะจัดสรางที่อยูอาศัยถาวรนัน้ จะตองปลอดจากส่ิงรบกวนตอสุขภาพอนามัย และ
คํานึงถึงความปลอดภัยของผูอยูอาศัย ทั้งนี้รวมถงึส่ิงทีท่าํใหเดือนรอนรําคาญอันเกดิจากเหตุทาง
กิจกรรม, พานชิ, อุตสาหกรรม, การจราจร, และจากเหตุธรรมชาติ เชน น้าํทวม ฯลฯ 
 ที่ดินซ่ึงไมมีบริการสาธารณูปโภคหรือมีบริการสาธารณูปโภคไมไดมาตรฐานจะตองจัดให
มีหรือปรับปรุงใหดีข้ึนโดยการสรางสาธารณูปโภคถาวร เชน ประปา, ไฟฟา, ถนน, ฯลฯ แตตองได
มาตรฐานที่กาํหนดไวดวย 
 ที่ดินควรอยูใกลและติดตอไดโดยสะดวกกบัแหลงประกอบอาชีพและสถานบริการ ชุมชน
ที่สําคัญตางๆ เชน ศูนยการคา โรงเรียน บริเวณพักผอนหยอนใจ, สถานีดับเพลิง ฯลฯ และถา
สถานบริการชมุชนดังกลาว ยังขาดอยูถึงควรจัดใหมีข้ึน ทั้งที่สมบูรณแบบตามมาตรฐานที่กาํหนด
ไว 
1.2 ส่ิงบริการและสาธารณูปโภคสําหรับโครงการที่อยูอาศัยถาวร 
 อาคารถาวร หรือที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัย แตละหนวยจะตองจัดใหมี ส่ิงตอไปนี ้

1 มีน้าํสะอาดใชโดยสมํ่าเสมอ 
2 มีอุปกรณสุขาภิบาล และวิธีการที่ปลอดภัยเพื่อกําจัดส่ิงปฏิกูล, น้าํใชแลวและขยะ 
3 มีไฟฟาเพื่อแสงสวางและอุปกรณไฟฟาของที่อยูอาศัยทุกหนวย 
4 ในการปลูกที่อยูอาศัยถาวร เชนบานเด่ียว, บานแฝด, บานแถว และประเภทอาคารชุด 

สาธารณูปโภคของแตละบานจะไมกอใหเกิด ผลเสียแกการใชหรือการเปล่ียนกรรมสิทธิ์ของแปลง
ที่ดินในอนาคต 
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1.3 ทางติดตอสําหรับที่อยูอาศัยถาวรแตละหนวยกับทางสาธารณะ 
 ที่ดินแตละผืนจะตองมทีางติดตอดวยถนนที่ปรับปรุงแลวหรือมีทางเทาที่มีคุณภาพดีพอ
เชื่อมที่ดินกับถนนที่ปรับปรุงแลว และยวดยานสัญจรไดโดยตรง และโดยมีขอตกลงถาวรใหการใช
ถนนหรือทางเทานั้น 
 ขนาดความกวางของถนน, ทางเทา, ตลอดจนการสรางและการดูแลรักษาตอไปจะตองให
ความสะดวกและวามปลอดภัยของผูใชยวดยาน และผูเดินเทา ซึง่ติดตอเขาออกกับที่ดินนั้นๆ
ตลอดเวลา ตองมีทางติดตอเพื่อขนขยะไดโดยสะดวก รวมทัง้การขนสงและการขจดัอัคคีภัยตลอด
การติดตอคมนาคมภายในชุมชนกับที่ดินทุกผืนไดโดยสะดวก 
1.4 ประเภทของท่ีอยูอาศัยถาวร 
 ไดแกบานเด่ียว, บานแฝด, บานแถว, และอาคารชุด ซึง่ในแตละชุมชนจะตองกําหนดใหมี
ข้ึน ตามความเหมาะสมกับเศรษฐกิจของครอบครัว และในสัดสวนทีค่ลอยตามสภาพทาง
เศรษฐกิจและสังคมปจจุบนั 
1.5 อัตราสวนการใชที่ดิน 
 เพื่อใหการใชที่ดินสําหรับกจิการตางๆอันจําเปนตอชุมชนใหมีเนื้อที่เพยีงพอสําหรับ
ประโยชนใชสอยตางๆ เชน การแบงที่ที่ใชเพื่อการอยูอาศัย พานิชยกรรม การศึกษา การสุขอนามัย 
และการสาธารณูปโภคของชุมชน ตลอดจนการแบงยานสําหรับกิจกรรมสวนบุคคล และสาธารณะ
อยางเหมาะสม อัตราสวนของการใชที่ดิน นิยมกาํหนดเปนอัตรารอยละของท่ีดินทัง้ปลงเพื่อ
สะดวกในการถือปฏิบัติ เพราะสามารถปรับใหเขากับขนาดของที่ดินไดทุกขนาด  
 
2 การวางผงัทีอ่ยูอาศัย 
 ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะตองมีเนื้อที่ซึง่จาํเปนเพื่อความเหมาะสมในการรับแขก พกัผอน 
การนอน การทําความสะอาดรางกาย, การปรุงอาหาร, การรับประทานอาหารและมีที่เก็บเพียงพอ 
มีการเตรียมทีไ่วหรือมีที่ติดตอไดโดยสะดวกกับบริเวณซักผา และอุปกรณสุขาภิบาล การจัดเนื้อที่
จะตองจัดใหมขีนาด และมีความสะดวกในการวางครุภัณฑและเคร่ืองใชที่จําเปนตองใชสําหรับ
กิจการตางๆ ของบานดังกลาวแลวไดอยางเหมาะสม พื้นที่ซึ่งเปนบันได หองโถงทาง หรือ ตูเก็บ
ของไมนับรวมเขากับพืน้ที่อยูอาศัยที่ตองการ 
 2.1 มาตรฐานเนื้อที ่
 ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะตองจัดใหมีสวนพักอาศัยอยางนอย 2 สวน เพื่อใชสําหรับ
กิจกรรมในชีวติประจําวนัโดยตองม ี
 1 สวนมิดชิด เพื่อใชสําหรับหลับนอนและทําความสะอาดรางกาน 
 2 สวนเอนกประสงค เพื่อใชสําหรับแขก พกัผอน และประกอบอาหาร 
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2.2 พืน้ทีห่องที่เล็กที่สุด 
พื้นที่หองทีเ่ล็กที่สุดจะตองไมนอยกวาที่ระบุไวขางลางนี ้

สวนมิดชิดใหมีพื้นที่ในแตละสวนดังนี ้
 

พื้นที่ใชสอย พื้นที่หอง(ตร.ม) 
หองนอนแรก 8.64 
หองนอนตอไป (ชนิด 2เตียง) 7.20 
หองนอนตอไป (ชนิด 1 เตียง) 5.76 
หองน้ําสวม (ที่อาบน้ํา+อางลางหนา+สวม) 2.88 
หองน้ําสวม (ที่อาบน้ํา+สวม+ซักผา) 2.16 
หองสวมแยกเด่ียว 1.44 
หองอาบน้าํแยกเด่ียว 1.08 

ตาราง 2.4 แสดงขนาดพื้นที่หองสวนมิดชิด 
 

สวนเอนกประสงคใหมพีื้นทีใ่นแตละสวนดังนี ้
 

พื้นที่ใชสอย พื้นที่หอง(ตร.ม) 
พื้นที่รวมสําหรับแขก-พักผอน-รับประทานอาหาร-เตรียมอาหาร 22.32 
พื้นที่รวมสําหรับแขก-พักผอน-รับประทานอาหาร 18.00 
พื้นที่รวมสําหรับรับประทานอาหาร 12.90 
หองรับแขก-หองพักผอน 14.40 
หองรับประทานอาหาร 8.64 
หองเตรียมอาหาร 4.32 
หองครัวแยกเดี่ยว 5.67 

ตาราง 2.5 แสดงขนาดพื้นที่หองสวนเอนกประสงค 
 
ที่อยูอาศัยแตละหนวยที่ประกอบดวย หองนอน, พืน้ที่รวมสําหรับพกัผอน, รับประทานอาหาร, 
พื้นที่ครัว และหองน้ําสวม พืน้ที่รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมตํ่ากวา 5 คน จะตองมี 34 
ตารางเมตร 
 ในกรณีที่มกีารจัดเนื้อที่สําหรับอุปกรณซักผาจะตองจัดเนื้อที่ซกัผาไวโดยเฉพาะใหมเีนื้อที่
ไมเล็กกวา1.08 ตารางเมตร โดยมีดานกวางไมนอยกวา 90 ซม. 
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2.3 ที่เก็บของทั่วไป (จัดเตรียมเนื้อที่ไวสําหรับผูอยูจะตองจัดสรางหรือ ตัดทิ้งภายหลัง)ที่เกบ็ของ
ทุกประเภทของบานรวมกัน.....................................................................โดยมีความลึกไมเกิน
1.20 เมตร หองหลังคาหรือทีเ่ก็บของใตพืน้ ไมนับรวมเขากับเนื้อที่ดังกลาวแลว (ยกเวนเม่ือไดมี
การเตรียมโครงสราง และออกแบบไวเก็บของโดยเฉพาะ) 
2.4 ความสูงของเพดาน ความสูงจากพื้นถึงเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย จะตองไมนอยกวา 2.40 
เมตร ในทีซ่ึ่งมเีพดานลาดเอียง สวนตํ่าสุดของเพดานวัดจากพื้นหองตองไมนอยกวา 2.40 เมตร ที่
ใดที่เพดานสูงนอยกวากําหนดไมนับพื้นทีต่อนนัน้รวมเปนที่อยูอาศัยนอยที่สุดที่ตองการกรณีที่มี
การติดต้ังพัดลมดูดอากาศในหองน้าํและครัวความสูงของเพดานดังกลาวสูง 2.00 เมตร ได 
2.5 ปริมาตร ปริมาตรของทีอ่ยูตอคนจะตองไมนอยกวา 10 ลุกบาศกเมตรโดยนับรวมหองที่อยู
อาศัยทัง้หมดของบาน 
2.6 แสงธรรมชาติ ชองเปดหรือชองกระจกใหแสงธรรมชาติ ผานได ขนาดเล็กสุดจะตองมีพืน้ที่
รวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีห่องนัน้ๆ 
2.7 การระบายอากาศ เพื่อใหมีการระบายอากาศไดโดยธรรมชาติของสวนตางๆกับพื้นที่อยูอาศัย
และพ้ืนที่โครงสราง เชนหองนอน หองรับแขก หองพกัผอน หองอาหาร หองครัว หองน้ําสวม พื้นที่
ใตหลังคา ใตถุน ทัง้นี้เพื่อความสุขสบายของการอยูอาศัย ลดความอับช้ืนและความรอนของ
โครงสรางอันจะทาํใหเกิดผุพังได 
  2.7.1 การระบายอากาศของพื้นที่อยูอาศัย ชองหรือหนาตางทีเ่ปดได ขนาดเล็ก
ที่สุดจะตองมพีื้นที่รวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีห่องนัน้ๆ โดยมีชองเปดทีม่ีทิศทาง
ตรงกันขามและลมสามารถผานไดโดยตลอด และควรติดมุงลวดกนัแมลงดวย ส่ิงจาํเปนที่จัดใหมี
คือชองที่เปดใหลมผานตลอดแมจะปดประตูและหนาตาง 
  2.7.2 การระบายอากาศของพื้นที่ที่ไมไดใชอยูอาศัย  
  ก. การระบายอากาศพ้ืนที่ใตถุน อาคารทีม่ีพื้นที่ชัน้ลางลอยพนจากระดับดิน 
บางสวนหรือทั้งหมดของโครงสรางนั้นเปนไม จะตองมชีองระบายอากาศอยางนอยสองดาน ชอง
ระบายอากาศนี้ตองมพีื้นที่อยางนอย รอยละ 10 ของเนือ้ที่ใตถุนทั้งหมด 
  ข. การระบายอากาศของหองหลงัคา และเนื้อที่เหนือเพดาน ตองจัดใหมีทางลม
ผานตลอดมีขนาดเทากับรอยละ 5 ของพ้ืนที่เพดาน ในกรณีที่ใชหองหลังคาเปนทีอยูอาศัยจะตอง
จัดใหมีการระบายอากาศ เชนเดียวกับการระบายอากาศของพ้ืนที่อยูอาศัย 
  ค. การระบายอากาศชองบนัได ตองจัดใหมีชองระบายอากาศโดยมีทีร่ะบาย
อากาศอยางนอยที่สุด0.1 ตารางเมตรตอช้ัน 
  ง. ในกรณีทีห่องน้าํและหองครัวไมมีชองเปดระบายอากาศสูภายนอกตองจัดใหมี
ที่สามารถใหอากาศถายเทไดสะดวก 
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2.8 ประตู เพือ่จะจัดใหมีชองเปดเพยีงพอสําหรับการใชสอย เชนการขนยายเคร่ืองเรือนและ
อุปกรณ หรือทางเขาสําหรับตรวจตราและการบํารุงรักษา 
   

2.8.1 ประตูสูภายนอก 
ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 

บานเด่ียว บานคู บานละ 
ประตูทางเขา 90 ซม. 75 ซม. 200 ซม. 
ประตูบริการ 80 ซม. 75 ซม. 200 ซม. 

                                   ตาราง 2.6 แสดงขนาดประตูที่เหมาะสมในการใชสอย 
2.8.2 ประตูภายใน 

ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 
ประตูเขาหองนอน 
ประตูเขาหองครัว 
ประตูเขาหองนํ้า 

ประตูตูเส้ือผา เก็บของ 

80 ซม. 
80 ซม. 
60 ซม. 
70 ซม. 

200 ซม. 
200 ซม. 
200 ซม. 
195 ซม. 

     ตาราง 2.7 แสดงขนาดประตูที่เหมาะสมในการใชสอย 
 

เปนขนาดของประตูบานเด่ียว ถาเปดสองบานลดลงเหลือบานละ 45 ซม. 
2.9 ความรโหฐาน การจัดใหมีความรโหฐานในอาคารตองจัดใหมีความเหมาะสมกบัสภาพเปนอยู
และความตองการประโยชนใชสอย การกําหนดชองแสงหรือชองเปดสูภายนอก จะตองพิจารณา 
จากความสัมพันธระหวางลักษณะการจัดเนื้อที่ภายในรูปอาคาร กับส่ิงแวดลอมภายนอก 
โดยเฉพาะอยางยิง่การติดตอภายในของหองน้าํสวมจากหองนอน 
2.10 การจัดหอง การจัดหองจะตองจัดใหมีทางเขาออกที่สะดวกและเหมาะสมแกผูอยูอาศัยโดย
ไมตองจัดหองใหมีทางเขาออกเพียงทางเดียวจากหองหนึง่ไปยังอีหองหนึ่งหรือพืน้ที่หนึ่งไปยงัอีก
พื้นที่หนึง่ โดยผานเขาไปในหองนอน หองน้ําหรือหองสวม 
ข. ทางติดตอภายในอาคาร 
 1.  บันได การวางผังบันไดมีรายละเอียดดังนี ้
  ก.  ความสูงของลูกต้ัง ทกุชัน้ของบันไดเดียวกนัตองมีขนาดเทากัน และจะตองมี
ความสูงไมเกนิ 20 เซนติเมตร และลูกนอกมีความกวางไมนอยกวา 20 เซนติเมตร 
  ข. ความสูงของชวงบันได แตละชวงจะตองสูงไมนอยกวา 3.00 เมตร (วัดทางด่ิง) 
  ค. ความกวางของชานพักบันได จะตองไมนอยกวาความกวางของบันได 
  ง. ราวบนัได บันไดตองมีราวอยางนอย 1 ดาน ถาบันไดมีลูกต้ังเกนิ 3 ลูกข้ึนไป 
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  จ. ความกวางของบันได 
   (1)  ความกวางบันไดภายในที่อยูอาศัย ตองไมนอยกว 75 เซนติเมตร 
   (2) อาคารที่มผูีอยูอาศัยตํ่ากวา 50 คน บนัไดตองกวางอยงนอย 90 
เซนติเมตร และความกวางของบันไดจะตองเพิม่ข้ึน 20 เซนติเมตรตอผูอาศัยที่เพิ่มข้ึนทกุ 25 คน 
   (3) ความกวางของบันไดไมควรเกิน 210 เซนติเมตร 
ค. ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย 
 1.  ไฟฟา ขนาดสายไฟฟาและความสวาง โดยแสงสวางในหองจะตองมีความสวางไม
นอยกวา 5 ฟุตแคนเดิล ขนาดสายไฟจะตองไมนอยกวาที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

 
ลําดับ รายการสายไฟฟา ขนาดสายไฟฟา 

1 สายประโนตอกับสายภายนอก เบอร 6 
2 สายไฟสําหรับแสงสวาง เบอร 14 
3 สายไฟสําหรับเครื่องไฟฟาในครัว เตารีด เบอร 12 
4 สายไฟสําหรับใชงานหนักทั่วไป เบอร 12 
5 สายไฟสําหรับมอเตอรขนาดเล็ก เบอร 12 
6 สายไฟสําหรับเตาหุงตมไฟฟา เบอร 8 

ตาราง 2.8  มาตรฐานขนาดสายไฟฟาตาง ๆ จําแนกตามลักษณะการใชงาน 
 

2.  ประปา 
 ก. การติดต้ังทอประปา  ที่อยูอาศัยแตละหนวยตองมีกอกน้ําอยางนอยดังนี ้  
 (1)  น้ําใชทั่วไป กอกน้ํา 1 กอก จายน้าํใชลงถังเก็บน้ําและอยางนอย 1 กอก สําหรับ
หองน้ํา-สวม 
 (2)  ขนาดของทอน้าํทิง้อยางนอยที่สุดจะตองมีขนาดดังนี้ จากที่อาบน้าํอางลางหนา 
ขนาด 3.75 เซนติเมตร จากที่อาบน้ําฝกบัว อางลางจาน อางซักผา ทอระบายน้ํา จากพืน้ 5 
เซนติเมตรและทอสวม 10 เซนติเมตร 
 ข. ระบบระบายน้ําทิง้และการติดต้ังทอระบายน้าํทิ้ง จะตองวางเปนแนวตรงการตอทอ
ระบายน้ําโสโครก หรือการหักเล้ียวจะตองอยูในทิศทางไมมากกวา 45 องศา 
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ง. การวางผังอาคาร 
 1.  การวางผงัอาคารที่อยูอาศัยทั่วไป 
 ก. การวางตัวอาคาร ใหรับลมมีแสงสวางเพียพอ และชวยลดการแผรังสีความรอนจาก
ภายนอกเขาสูตัวอาคาร โดยใหสอดคลองกับสภาพภูมิอากาศในทองถิน่นัน้ ๆ  
 ข. จัดบริเวณเพื่อใหไดประโยชน คือ โดยจัดใหเกิความรโหฐานทัง้ภายในและภายนอกท่ี
อยูอาศัยพอสมควร, ใชปรกอบกิจกรรมภายนอกตัวอาคาร, เพื่อการเผื่อขยายที่อยูอาศัยในอนาคต
, เพื่อการปองกันภัยและเพือ่การสุขาภิบาล เชน ระบบน้าํประปา, ระบบกําจัดน้าํโสโครก 
 2.  อาคารที่อยูอาศัย มาตรฐานนี้แบงอาคารท่ีอยูอาศัยตามลักษณะของอาคาร และการ
อยูอาศัยออกเปน 2 ประเภทคือ 
 ก. อาคารประเภท ก. ประกอบดวย บานเดี่ยว, บานแฝดและบานแถว อาคารที่ใชเปนที่อยู
อาศัยสวนบุคคลแยกเปนสัดสวนเฉพาะครอบครัว ความสูงอาคารตองไมเกนิ 3 ชั้น 

ตารางแสดง ประเภทที่อยูอาศัยและขนาดแปลงที่ดิน

ประเภทของท่ีอยูอาศัย 
ขนาดแปลงที่ดิน 
ที่เล็กท่ีสุด 
(ตร.วา) 

ขนาดความกวาง 
ซองแปลงที่ดิน 

(ม.) 

ขนาดพื้นที่ที่ต้ังอาคาร 
(ซองพื้นที่ทั้งหมด) 

บานเดี่ยว 50 12 40% 
บานแฝด 40 9 50% 
บานแถว (ชั้นเดียว) 20 6 60% 
บานแถว (มากกวา 1 ชั้น) 20 3.5 60% 

ประเภทของท่ีอยูอาศัย 
แนวอาคาร ระยะรน 

ดานหนา (ม.) ดานขาง (ม.) ดานหลัง (ม.) 
บานเดี่ยว 3 2 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแฝด 3 2 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแถว (ชั้นเดียว) 3 - 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแถว (มากกวา 1 ชั้น) 3 - 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 

ตาราง 2.9 แสดงประเภทที่อยูอาศัยและขนาดแปลงท่ีดิน 
 
 ข. อาคารประเภท ข. เปนประเภทอาคารชุด ไดแก อาคารที่ต้ังอยูบนทีดิ่นซึง่มีบุคคลเพียง
รายเดียวถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหนวยทีอ่ยูอาศัยในอาคารอยูในลักษณะซอนกันใชสวนของ
อาคารในลักษณะสาธารณะ โดยผูอยูอาศัยใชประโยชนรวมกัน เชน ทางเดิน ทางเขาออก บนัได 
ลิฟต ต้ังแต 4 ครอบครัวข้ึนไป 
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2.2 กฎ ระเบียบ ที่เกี่ยวของ 
ก.  ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 1. หมวดที ่2 ขนาดและเนื้อที่ดินที่ทาํการจัดสรร 
 ขอ 8 การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ทีดิ่นแปลงยอยจะตองมีขนาดและ
เนื้อที่ของท่ีดินแยกประเภทดังนี ้  
  8.1 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายเฉพาะท่ีดิน หรือที่ดินพรอมอาคารประเภท
บานเด่ียว ที่ดินแปลงยอยตองกวางหรือยาวไมตํ่ากวา 10.00 เมตร มีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 50 ตารางวา 
หากความกวางหรือวามยาวไมไดขนาดดังกลาวตองมีเนือ้ที่ไมตํ่ากวา 60 ตารางวา 
  8.2 การจัดสรรที่ดิน เพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละ
แปลงตองมีความกวางไมตํ่ากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 35 ตารางวา 
  8.3 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรือ อาคาร
พาณิชย ที่ดินตองกวางไมตํ่ากวา 4.00 เมตร เนื้อที่ไมตํ่ากวา 16 ตารางวา 
ข. กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
 1.  ขอกําหนดที่เกีย่วของกับหนวยที่อยูอาศัย 
  ขอ 2.2 กําหนดใหมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนญุาต 

- ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
- ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
- ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 

ขอ 2.5  กําหนดขนาดพืน้ทีก่ารจัดสรรที่ดิน เพื่อการอยูอาศัยใหมีพืน้ที่แปลงยอย
ไมนอยกวาแปลงละ 100 ตารางวา และมีที่วางไมนอยกวารอยละ 40 ของที่ดิน
แตละแปลงยอยในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมและท่ีดินประเภทอนุรักษ
ชนบท และเกษตรกรรมบางบริเวณ 

ค. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
 1.  หมวดที่ 1 ลักษณะของอาคาร 
  ขอ 2 หองแถวหรือตึกแถวแตละคูหา ตองมีความกวางโดยวัดระยะแนวต้ังฉาก
จากศูนยกลางเสายังศูนยกลางเสาไมนอยกวา 4 เมตร มีความลกึของอาคารโดยวดัระยะต้ังฉาก
กับแนวผนังดานหนาช้ันลางไมนอยกวา 4 เมตรและไมเกิน 24 เมตร มีพื้นที่ชัน้ลางแตละคูหาไม
นอยกวา 30 ตารางเมตร และตองมีประตูใหคนเขาออกไดทั้งดานหนาและดานหลัง    ในกรณีที่
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ความลึกอาคารเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมทีี่วางปราศจากส่ิงปกคลุมข้ึนบริเวณหนึง่ที่ระยะระหวาง 
12 เมตรถึง 16 เมตร โดยใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 10 ใน 100 ของพื้นทีช่ั้นลางของอาคารนั้น 
  ขอ 3 บานแถวแตละคูหา ตองมีความกวางอาคารโดยวดัระยะต้ังฉากจาก
ศูนยกลางเสายังศูนยกลางเสาไมนอยกวา 4 เมตร ความลึกของอาคารโดยวัดระยะต้ังฉากกับแนว
ผนังดานหนาชั้นลางไมนอยกวา 4 เมตร พืน้ที่ชัน้ลางแตละคูหาไมนอยกวา 24 ตารางเมตร  ใน
กรณีที่ความลึกของอาคารไมเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมทีี่วางปราศจากส่ิงปกคลุมข้ึนบริเวณหนึง่ที่
ระยะระหวาง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ใน 100 ของพื้นทีช่ั้นลางของ
อาคารนัน้ 
  ขอ 4 หองแถว ตึกแถวหรือบานแถว จะสรางตอเนื่องกนัไดไมกินสิบคูหาหรือี
ความยาวอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกันไมเกนิ 40 เมตร โดยวัดระหวางจุดศูนยกลางของเสาแรกถึงจุด
ศูนยกลางของเสาสุดทาย ไมวาจะเปนเจาของเดียวกันและโครงสรางเดียวกนัหรือแยกกันก็ตาม 

2.  หมวดที่ 2 สวนตาง ๆ ของอาคาร 
ก.  สวนที ่2 พืน้ที่ภายในอาคาร 
 ขอ 19 อาคารอยูอาศัยรวมตองมีพืน้ที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไม

นอยกวา 20.0 ตารางเมตร 
 ขอ 20 หองนอนในอาคาร ใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร 

และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8.0 ตารางเมตร 
ขอ 21 ชองทางเดินในอาคาร ตองกวางไมนอยกวาตามที่กําหนดไว 
 

ตารางแสดง ความกวางของชองทางเดินในอาคาร จําแนกตามประเภท 
ประเภทอาคาร ความกวาง(เมตร) 

อาคารอยูอาศัย 1 

อาคารอยูอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวาดวย หอพัก 
อาคารพาณิชย 

1.5 

                               ตาราง 2.10 แสดงความกวางของชองทางเดินในอาคาร 
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 ขอ 22 หองหรือสวนของอาคารที่ใชในการทํากจิกรรมตาง ๆ ตองมีระยะด่ิงไม
นอยกวาตามที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

ตารางแสดง  ระยะด่ิงของอาคาร จําแนกตามประเภทอาคาร 
ประเภทการใชอาคาร ระยะด่ิง (เมตร) 

1.  หองท่ีใชเปนที่พักอาศัย บานแถว 2.6 

2.  หองแถว ตึกแถว   
  2.1 ชั้นลาง 3.5 
  2.2 ต้ังแตสองช้ันขึ้นไป 3 
3.  ระเบียง 2.2 

                                ตาราง 2.11 แสดง ระยะด่ิงของอาคาร 
 

ข.  สวนที่ 3 บันไดอาคาร 
 ขอ 23 บันไดของอาคารอยูอาศัย ถามีตองมีอยางนอยหนึ่งบันได โดยตองมีความ

กวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร ชวงหน่ึงสูงไมเกิน 3 เมตร ลูกต้ังสูงไมเกนิ 20 เซนติเมตร ลูก
นอกเมื่อหักสวนที่ข้ันบันไดเหลื่อมกันออกแลวเหลือกวางไมนอยกวา 22 เซนติเมตร 

 
 
3.  หมวดที่ 3 ที่วางภายนอกอาคาร  
 ขอ 33 อาคารแตละหลังหรือหนวยตองมีทีว่างตามที่กาํหนดดังตอไปนี ้

(1)  อาคารอยูอาศัยและอาคารอยูอาศัยรวม ตองมีทีว่างไมนอยกวา 30 ใน 100 
สวนของพื้นทีข้ั่นใดข้ันหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร 

(2) หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชยโรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนซ่ึง
ไมไดใชเปนทีอ่ยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวา 10 ใน 100 สวน ของพืน้ที่ข้ัน
ใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร แตถาอาคารดังกลาวใชเปนที่อยูอาศัยตองมี
ที่วางตาม (1) 

ขอ 34 หองแถวหรือตึกแถวซ่ึงดานหนาไมติดริมถนนสาธารณะ ตองมทีีว่าง
ดานหนาอาคารกวางไมนอยกวา 6 เมตร โดยไมใหมีสวนใดของอาคารยื่นลํ้าเขา
ไปในพื้นที่ หองแถวหรือตึกแถว ตองมีทีว่างดานหลังอาคารกวางไมนอยกวา 3 
เมตรเพื่อใชติดตอถึงกัน โดยไมใหมีสวนใดของอาคารยืน่ลํ้าเขาไปในพื้นที่
ดังกลาว เวนแตสรางบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่ยืน่ลํ้าไมเกิน 1.40 เมตร   
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ระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาว
รวมกันถึง 40 เมตร ตองมทีีว่างระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวนัน้
กวางไมนอยกวา 4 เมตร เปนชองตลอดความลึกของหองแถวหรือตึกแถวเพ่ือ
เชื่อมกับทีว่างหลังอาคาร 
ขอ 36 บานแถวตองมทีี่วางดานหนาระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผังอาคาร
กวางไมนอยกวา 3 เมตร และตองมีทีว่างดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับ
แนวผนงัอาคารกวางไมนอยกวา 2 เมตร 

  4. หมวดที ่4 แนวอาคาร และระยะตาง ๆ ของอาคาร 
  ขอ 41 อาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา 
6 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกถึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร อาคารที่สูงเกนิกวา
สองช้ัน หรือเกนิ 8 เมตร หองแถว ตึกแถว บานแถว อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ ปาย
หรือส่ิงที่สรางข้ึนสําหรับติดต้ังปายหรือคลังสินคา ทีก่อสรางหรือตัดแปลงใกลถนนสาธารณะ 

(1) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง
จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 

(2) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางต้ังแต 10 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 20 เมตร ให
รนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวาง
ของถนนสาธารณะ 

(3) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง
จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

ขอ 50 ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือ
ระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดิน ดังนี ้
(1)  อาคารทีม่ีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียบตองอยูหางเขตที่ดินไม

นอยกวา 2 เมตร 
(2) อาคารที่มีความสูงเกนิ 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร แนวของผนงัหรือระเบียง

ตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร  ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดิน
นอยกวาที่กาํหนดไวใน (1) หรือ (2) ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 50 
เซนติเมตร 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  
(ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครสวนใหญจะเหมือนกับกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
สรุปสาระสําคัญในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 
ดานสถาปตยกรรม 
 

ก.  เร่ืองทัว่ไปสําหรับอาคารทกุประเภท 

หมวด 3 แผนผัง แบบกอสราง รายการกอสราง และรายการคํานวณ 
1.  ใชมาตราเมตริก 

2. แผนผังใชมาตรสวนไมเล็กกวา 1:500 

3. แผนผังใหแสดงขอบเขตบริเวณติดตอ ขอบนอกอาคาร เคร่ืองหมาย ทิศทางสาธารณะที่
ติดตอ แนวทางระบายน้าํสูสาธารณะ สวนลาด และทิศทางน้ําหล ระดับพื้นชัน้ลาง 
สัมพันธกับระดับถนนสาธารณะ หรือพืน้ดินที่ปลุกสราง 

4. แผนพืน้ รูปดาน รูปตัด ใชมาตรฐานไมเล็กกวา 1:100 

5. แผนพืน้ รูปดานใหแสดงรายละเอียด สวนสําคัญ ขนาด เคร่ืองหมายแสดงวัสดุกอสราง
ชัดเจน 

6. ยกเวนแผนพืน้ รูปดาน รูปตัด อาคารอุตสาหกรรม ใชมาตราสวนไมเล็กกวา 1:200 ได 

หมวด 4 ลักษณะอาคารตาง ๆ  
7.  อาคารทีม่ิไดสรางดวยวัตถถุาวรหรือทนไฟ เปนสวนสูงไมเกิน 2 ชั้น 

8. พื้นชัน้ลางอาคารดังกลาวสูงไมเกนิ 1.00 เมตร 

9. หรือไมต่ํากวา 75 ซม. 

10. สูงเกนิ 3 ชั้น ตองมีทางหนีไฟนอกเหนือจากบันไดตามปกติ 

11. หามสรางบนพื้นที่ถมดวยขยะ นอกจากจะทับดวยดินอันแนนไมตํ่ากวา 30 ซม. 
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12. ร้ัวกําแพงสูงไดไมเกิน 3.00 เมตร จากระดับถนนสาธารณะ 

13. ประตูร้ัว ทางรถเขาออก ถามีคาบนใหสูงจากถนนสาธารณะไมนอยกวา 3.00 เมตร 

14. สะพานรถขาม ทางจราจร กวางไมนอยกวา 3.50 เมตร 

15. ความลาดไมชันกวา 8% 

16. ถามีหลังคา คานบนสูงไมตํ่ากวา 3.00 เมตร 

 
53.  บันไดกวางไมนอยกวา 90 ซม. 
54.  บันไดสูงชวงหนึง่ไมเกนิ 3.00 เมตร 
55.  ลูกต้ังไมเกิน 20 ซม. 
56.  ลูกนอนไมตํ่ากวา 22 ซม. 

 
หมวด 7 แนวอาคารและระยะตางๆ  

57.  ที่วางปราศจากหลงัคาหรือส่ิงปกคลมุ 30% ของพืน้ที ่
หมวด 8 สุขาภิบาล 

58.  สุขภัณฑ สวม 1 
59.  อาคารชุด สวม 1 อางลางหนา 1 
60.  อาคารชุด พื้นที่เกิน 2,000 ตรม. ตองมีทีท่ิง้ขยะที่ไมกอความรําคาญ 

ค. ตึกแถว หองแถว อาคารพาณิชย 
 
หมวด 4 ลักษณะอาคารตาง ๆ  

61.  ความกวางไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
62.  ความลึกไมตํ่ากวา 3.50 
63.  มีประตูเขาออกทางหนาหลัง 
64.  ผนังหนาไมนอยกวา 10 ซม. 
65.  ผนังกนัไฟหนาไมนอยกวา 20 ซม. จากพืน้ถงึเหนืออาคารไมนอยกวา 50 ซม.ทกุ
ระยะ 5 หอง 
66.  เวนระยะไมนอยกวา 4.00 เมตร ทุก 20 หองที่ติดกนัโดยไมมีส่ิงกีดขวางหรือปกคลุม 
67.  ถาสูง 3 ชั้น ชัน้ 2  หรือ 3 ตองสรางดวยวัตถทุนไฟ 
68.  สูงเกนิ 3 ชั้น พื้นทุกชัน้สรางดวยวัตถทุนไฟ 
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หมวด 5 สวนตาง ๆ ของอาคาร 
69.  ชั้นลางระยะต้ังจากพื้นถึงเพดานตํ่าสุดไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
70.  ชั้น 2 ข้ึนไป ถาใชประกอบการคา เกบ็สินคาไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
71.  ถาใชพกัอาศัย ไมตํ่ากวา 2.40 เมตร 
72.  ถามีชัน้ลอย ความสูงถงึพืน้ชั้นลอยไมตํ่ากวา 2.25 เมตร 
73.  ถามีชัน้ลอย ความสูงหองไมตํ่ากวา 5.00 เมตร 
74.  เน ื้อที่ชั้นลอยไมเกิน 40% ของพื้นทีท่ัง้หมดและหามกั้นสูงเกนิ 90 ซม. 

หมวด 7 แนวอาคารและระยะตาง ๆ  
75.  ถาสรางรนแนวหางที่สาธารณะไมเกนิ 2.00 เมตร หองกนัสาดสูงจากทางเทา 3.25 
เมตร 
76.  ระเบียงดานหนามีไดต้ังแตชั้นสาม และย่ืนไดไมเกนิสวนอ่ืน สถาปตยกรรม 
77.  หามระบายน้าํจากกันสาดหรือหลังคาดานหนาลงที่สาธารณะหรือที่ดินที่รนแนว
โดยตรง ใหทํารางระบายน้าํหรือทอลงถึงพื้นดิน แลวระบายลงทอสาธารณะหรือบอพัก 
78.  สรางริทางสาธารณะความกวางไมถึง 10.00 เมตร ตองรนแนวจากศูนยกลางอยาง
นอย 5.00 เมตร 
79.  สรางริมทางเกิน 10.00 เมตร ใหรนแนวอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางถนน 
80.  ทางสาธราณะกวางกวา 20.00 เมตร ตองรนแนวอยางนอย 2.00 เมตร 
81.  ถาไมใชพักอาศัย ใหมทีี่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมไมนอยกวา 10% ของ
พื้นที ่
82.  ถาใชพกัอาศัยใหมทีี่วางไมนอยกวา 30% ของพื้นที ่
83.  สูงไมเกนิ 3 ชั้น และไมอยูริมทางสาธารณะทีว่างดานหนาอาคารไมนอยกวา 5.00 
เมตร 
84.  สูงเกนิ 3 ชั้น ที่วางดานหนาไมนอยกว 12.00 เมตร ถาหนัหนาเขหากนั คิดเปนที่วาง
รวมดวย 
85.  นอกจากนี้ใหมทีางเดินหลังอาคาร ไมนอยกวา 2.00 เมตร 
86.  ถาหนัหลังใหกนั ทางเดินหลังไมนอยกวา 4.00 เมตร 

 
100.  ถาสรางไวเก็บของอุตสาหกรรม หรือพาณิชย ทีว่างสองดาน 10.00 เมตร ดานอ่ืน 
5.00 เมตร แตตองทําผนงัทบึหนา ไมนอยกวา 20 ซม. 

หมวด 8 สุขาภิบาล 
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101.  อาคารพาณิชย สํานกังานโรงเรียน โรงพยาบาล ตอ 75 ตรม. ตองมีสวม 1 ที่
ปสสาวะ 1 อางลางหนา 1 
102.  โรงงานอุตสาหกรรมตอ 400 ตรม. ตองมีสวม 1 ที่ปสสาวะ 1 อางลางหนา 1 

 
สรุปกฏกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) (เฉพาะฉบับที่เกีย่วของ) 
ขอ 2.  กําหนดประเภทอาคาร ที่ตองมีทีจ่อดรถ กลับรถ และทางเขาออก 
 (3) อาคารชุดทีพืน้ที่แตละครอบครัวต้ังแต 50 ตรม. ข้ึนไป 

(4) สํานักงานที่มีพืน้ที่ต้ังแต 300 ตรม. ข้ึนไป 
(5) อาคารขนาดใหญ คือสูงจากระดับถนนต้ังแต 15 เมตร ข้ึนไป พืน้ที่หลังเดียวกนัเกิน 
1,000 ตรม. 

ขอ 3.  ในเขต กทม. จาํนวนที่จอดรถตองมีตามทีก่ําหนด 
103.  อาคารชุด 1 คัน ตอครอบครัว 
104.  สํานักงาน 1 คัน ตอพืน้ที ่60 ตรม. 
105.  อาคารขนาดใหญ 1 คันตอพืน้ที ่120 ตรม. 
106.  อาคารขนาดใหญ ถาเปนตึกแถว ไมเกิน 4 ชั้น 1 คันตอ 1 หอง 

ขอ 3.2 ในเขตเทศบาล 
107.  อาคารชุด 1 คัน ตอ 2 ครอบครัว เศษใหคิดเปน 2 ครอบครัว  
108.  สํานักงาน 1 คัน ตอพืน้ที ่120 ตรม. เศษคิดเปน 120 ตรม. 
109.  อาคารขนาดใหญ 1 คัน ตอ 240 ตรม. 
110.  อาคารขนาดใหญเปนตึกแถวไมเกนิ 4 ชั้น 1 คัน ตอ 2 หอง 

 
ขอ 4.  อาคารที่ประกอบกจิการหลายประเภทใหคิดแตละประเภทรวมกัน 

111.  ที่จอดรถส่ีเหล่ียมผืนผา ความกวางไมนอยกวา 2.50 เมตร 
112.  ความยาวไมนอยกว 6.00 เมตร 
113.  ที่จอดรถนอกอาคารใหมีทางสูอาคาร ไมเกนิ 2.00 เมตร 
114.  ทางเขาออกรถยนตกวางไมนอยกว 6.00 เมตร 
115.  ถาวิง่ทางเดียวกวางไมนอยกวา 3.50 เมตร มีเคร่ืองหมายปรากฎ 
116.  แนวศูนยกลางปากทางเขาออก หางจากขอบทางแยก ไมนอยกวา 20.00 เมตร 
117.  แนวศูนยกลางทางเขาออก หางจากจุดสุดเชิงลาดสะพาน ไมนอยกวา 50.00 เมตร 
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2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยของตางประเทศ 
 ก. การศึกษาดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัยของประเทศญ่ีปุน 
  1. ลักษณะทัว่ไปของที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานที่อยูอาศัยขางตนมาจากรูปแบบและลักษณะการอยูอาศัยในบานไมแบบด้ังเดิม
ของญ่ีปุน ที่อยูอาศัยของชาวญ่ีปุนแบบด้ังเดิมไมมีเสนแบงแยกระหวางภายในและภายนอกอยาง
ชัดเจน เมื่อเทยีบกับที่อยูอาศัยของประเทศตะวันตกที่กอสรางดวยอิฐและหิน ทางเขาที่อยูอาศัย
จะกั้นดวยประตูบานเล่ือนแบบโซจิ(Shoji) และประตูบานเล่ือนประเภทอ่ืนๆ เมื่อเปดประตูออกจะ
สามารถมองเห็นภายในเช่ือมตอกับภายนอกได เอกาวะ(Engawa) จะเปนพืน้ที่วางสวน 
กลางที่เชื่อมระหวางพืน้ที่ภายในและภายนอกโดยเปนไปตามหลักธรรมชาติ(ศูนยการกอสรางแหง
ประเทศญ่ีปุน.2541:9) 
               หองจะสูงจากระดับพื้นดินประมาณ 50 เซนติเมตร เพื่อระบายอากาศซึง่จะชวย
แกปญหาความช้ืนสูงชวยฤดูรอนการถอดรองเทากอนกาวเหยียบบนพื้นหองและการนั่งบนเส่ือ
ฟางทาทามิ(Tatami) ทําจากฟางขาวหนาประมาณ 4.5-6.0 เซนติเมตร ขนาดของเส่ือทาทามิจะ
สัมพันธกับสัดสวนสรีระของมนุษย เพราะขนาดของหองถูกกาํหนดตามความถี่ของการปรับเปล่ียน
การใชพืน้ที่ระหวางเสา ซึง่ระยะเสาจากศูนยกลางถึงศูนยกลางเทานัน้ที่มีความสําคัญ มีการ
กําหนดระยะมาตรฐานเกี่ยวกับโครงสราง(เสา)และเปนการใชประดับของอาคารเปนในประเทศ
ญ่ีปุน เพื่อเปนการทาํใหเส่ือไดมาตรฐาน เนื่องจากทําใหหองมีขนาดเดียวกนัเพราะจํากัดขนาด
หองโดยอัตโนมัติ การออกแบบมาตรฐานของขนาดหองมีหลากหลายขนาด ในเวลากลางวัน ที่
นอนแบบทาทามิ(Tatami) สามารถเก็บในตูเสื้อเก็บของได ทําใหใชพืน้ที่เพื่อประโยชนอ่ืนได เชน 
การนอน, รับแขกและรับประทานอาหาร 
 ขนาดที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนในอัตราคงที่อยูตอเนื่อง ทัง้จํานวนหองพกัและขนาดพืน้ที่ใชสอย 
ขณะที่ความหนาแนนของครัวเรือนลดลง ดังนัน้ความหนาแนนครัวเรือนจึงเปนนัยทีสํ่าคัญ 

                           
รูปภาพที่ 2.5 ขนาดและลักษณะการใชพื้นที่ของชาวญี่ปุนจากเส่ือฟางทาทามิ 
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            2. มาตรฐานที่อยูอาศัย 
 ความพยายามปรับปรุงมาตรฐานที่อยูอาศัยทัง้ประเทศ แบงมาตรฐานเปน 2 ระดับ คือ 
มาตรฐานที่อยูอาศัยที่ตองการและมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่าไดจัดทําข้ึนเพื่อเปนสวนหนึง่ในแผน
กอสรางที่อยูอาศัยในชวงระยะเวลา 5 ป 

ก. มาตรฐานที่อยูอาศัยที่ตองการ แบงออกเปน 2 ประเภท คือ มาตรฐานที่อยูอาศัย
สําหรับผูอาศัยในเขตเมือง(สวนใหญเปนกลุมผูอยูอาศัยอาคารแบบอาพารตเมนตใน
เขตพื้นที่เมือง) และมาตรฐานเปาหมายทีอ่ยูอาศัยสําหรับผูอาศัยทัว่ไป(สวนใหญเปน
บานเด่ียวในเขตพื้นที่ชนบท) 

   (1)มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูอาศัยในเขตเมือง 
    (ก) พืน้ทีห่องพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองรับแขก, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) 
    (ข) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสุขา, หอง
อาบน้าํและหองเล็กสําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนับรวมระเบียง 
   (2) มาตรฐานเปาหมายที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยทัว่ไป 
    (ก) พืน้ทีห่องพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองรับแขก, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) และหองสํารอง 
    (ข) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสํารอง, หอง
สุขา, หองอาบน้ําและหองเล็กสําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนบัรวมระเบียง 
 กรณีครอบครัวหนึ่งมีสมาชิก 3 คน หรือมากกวาข้ึนไป มาตรฐานครอบครัวกําหนดวาคู
สมรสที่มีบุตร 1 คน หรือมากกวา ใหนอนแยกหองจากพอแม 
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ตาราง 2.12 มาตรฐานที่อยูอาศัยท่ีตองการของประเทศญี่ปุน 

ที่มา : ศูนยการกอสรางแหงประเทศญี่ปุน, การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน, แปลโดย การเคหะแหงชาติ 
(2541), หนา 15 

 ข.มาตรฐานทีอ่ยูอาศัยข้ันตํ่าจัดทาํข้ึนเนื่องจากเปนส่ิงจาํเปนอยางยิง่เพื่อสุขภาพและ
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน อัตรสวนของครัวเรือนที่ตํ่ากวามาตรฐานนี ้
  (1) พื้นที่หองพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทานอาหาร, หองรับแขก
, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) เทานัน้ 
  (2) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทานอาหาร, หองครัว
(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสุขา, หองอาบน้ําและหองเล็ก
สําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนับรวมระเบียง 
 กรณีครอบครัวหนึ่งมีสมาชิก 3 คนข้ึนไป มาตรฐานครอบครัวกําหนดวาคูสมรสทีม่บีุตร 1 
คน หรือมากวาข้ึนไปใหนอนแยกหองจากพอแม 

 
ตาราง 2.13 มาตรฐานที่อยูอาศัยช้ันตํ่าของประเทศญี่ปุน 

ที่มา : ศูนยการกอสรางแหงประเทศญี่ปุน, การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน, แปลโดย การเคหะแหงชาติ 
(2541), หนา 15 
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 ข.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปร 
 ชวงป ค.ศ.1960 ประเทศสิงคโปรไดจัดต้ัง Housing and Development Board (HOB) 
เพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนตอเนื่องจาก The Singapore improvement trust (SIT) 
และแกไขไดอยางมีประสิทธภิาพเปนคร้ังแรก โดยไดสรางแฟลตขนาด 1-5 หอง และ5หองของ
ผูบริหารไวรองรับผูที่ตองการที่อยูอาศัย โดยยายประชากรจากสลัมมาอาศัยอยูในอาคารในแนวสงู
ไดคํานึงความเหมาะสมระหวางระดับรายไดของผูอยูอาศัยและความสามารถในการจาย รวมถึง
เงินอุดหนนุจากรัฐที่สามารถอุดหนนุไดและหลังจากทีH่DB แกปญหาเร่ืองจํานวนทีอ่ยูอาศัยได
เพียงพอแลว ไดเร่ิมมีการปรับปรุงคุณภาพของหนวยที่อยูอาศัยและขนาดพืน้ที่ใชสอย รวมถึงการ
เพิ่มสาธารณูปการและโครงสรางชมุชนทีเ่หมาะสม (Housing and Development Board (HOB), 
1979/1980: 36) 
 โดยแบงมาตรฐานที่อยูอาศัยตามลักษณะของหองแฟลต ซึ่งจาํแนกเปน 6 หองแฟลต 
ความหนาแนนของหองเฉลีย่ 36.5-5 คนตอหอง พื้นที่ใชสอยในแตละหนวยประกอบดวยพืน้ที่
สําหรับรับแขกพักผอน(หองที่ปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยได), หองปรุงอาหารและหองน้ํา-สวม ขนาด
พื้นที่ใชสอยตอคนเฉล่ีย 9.80 ตารางเมตร(ดูตารางที่2.11) 
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ตาราง 2.14 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละประเภทหองของประเทศสิงคโปร 

ที่มา : Wong K. and Yeh, H.K. Housing a Nation 25 Years of public housing in Singapore 
 ( Singapore: Koon wah printing, 1985), p.67 
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 ค.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของเกาะฮองกง 
 ใน ค.ศ. 1953เกิดเหตุไฟไหมรายแรงที่สุดในที่อยูอาศัยยานแออัดทาํใหผูไมมีที่อยูอาศัยสูง
ถึง 53000 คนดังนัน้เกาะฮองกงจึงมกีารเปล่ียนแปลงหลักของนโยบายดานที่อยูอาศัย ภาครัฐให
การชวยเหลือทันทีแกผูที่ไมมีที่อยูอาศัย เปนการกอสรางที่อยูอาศัยภายใต built block 1,2ชวงป 
ค.ศ.1962ไดมีการพัฒนา built block 3,4,5,และ6เปนลําดับใน ค.ศ.1965ประชากรกวาลานคนมทีี่
อยูอาศัยโดยการจัดต้ังการเคหะแหงชาติฮองกงข้ึน 
 ใน ค.ศ.1972เปาหมายเปนการพัฒนาและเพิ่มที่พกัอาศัยที่ถาวรในส่ิงแวดลอมที่
เหมาะสมเพราะมีการขยายตัวของประชากรซึ่งรัฐบาลวางแผนในการสรางที่อยูอาศัยใหมในป 
ค.ศ.1973โดยการสรางที่อยูอาศัยใหมข้ึนโดยมีรูปแบบผสมการจัดการ โดยมีการเคหะแหงชาติ
ฮองกงดูแลควบคุมที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย( Hong kong housing authority199914-17) 
 มาตรฐานที่อยูอาศัยในเกาะฮองกง ไดมกีาวหนาควบคูกับที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน และการ
พัฒนาอุตสาหกรรมการกอสรางในฮองกง โดยถูกพัฒนาใชในโครงการแฟลตเพ่ือขายใหกรรมสิทธิ์
ครอบครอง มีลักษณะเดนดานการตกแตงภายในและอุปกรณที่มีมาตรฐานสูงข้ึน โดยแบงออกเปน
3 หองแฟลตดูตารางที(่2.12)พื้นที่ใชสอบหลักในแตละหนวยประกอบดวยพืน้ที่สําหรับรับแขก-
พักผอน หองนอนแรกพืน้ที่สวนปรุงอาหาร ระเบียง และหองน้าํหองสวม 
 
 

             
ตาราง 2.15 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละมาตรฐานของเกาะฮองกง 

ที่มา : Hong Kong Housing Authority, Living in Harmony(1990), pp. 4-17 
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รูปภาพที่ 2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละประเภทหองของเกาะฮองกง 

ที่มา : Hong Kong Housing Authority, Living in Harmony(1990), pp. 4-17 
 
 ง.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 
 มาเลเซยีมีชื่อเสียงในการพฒันาอุตสาหกรรมดานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยโดยนโยบายที่
สําคัญของการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย คือ เปนการรวมมือทั้ง 2 ฝายทัง้ภาครัฐและ
เอกชน นโยบายทีโ่ดดเดนในการพัฒนาคือ กระบวนการ One-stop center และมาตรฐานดาน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการรวมถงึการขอใบอนญุาต ซึ่งมีรายละเอียด คือ รอยละ 30 ของ
โครงการตองประกอบภายใตขอกําหนดทีอ่ยูอาศัยราคาต่ํา ภาครัฐตองลดหยอนคาธรรมเนียม
สําหรับแปลงที่ดินสําหรับทีอ่ยูอาศัยราคาต่ํา รายไดครัวเรือนตองไมเกนิ 750 เหรียญมาเลยและ
มาตรฐานที่เล็กที่สุดของที่อยูอาศัย(Tan Soo Hai Hamzah Sendut, 1997: 91-97) 
  1.การกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่า 
  นโยบายไดกําหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายไดนอย พืน้ที่ตํ่าสุด
อยูที่ คือ 49-54 ตารางเมตร ซึ่งประกอบดวย 2 หองนอน, พืน้ที่สําหรับรับแขก-พักผอน, พืน้ที่ปรุง
อาหารและหองน้าํ-สวม ขนาดแปลงที่ดินเร่ิมตนสําหรับผูมีรายไดตํ่าประมาณ 23.0 ตารางวา 
ขนาดพืน้ที่ใชสอยตํ่าสุดจะยกเวนหนวยทีอ่ยูอาศัยประเภทหองแฟลต ซึ่งภาครัฐพยายามที่จะ
ปรับปรุงคุณภาพของพื้นที่ใชสอยใหเหมาะกับสังคมและวัฒนธรรม โดยมีแผนในการเพ่ิมจาํนวน
หองนอนเปน 3 หองในที่อยูอาศัยราคาตํ่า พืน้ที่ใชสอยเล็กสุดในหองแฟลตตองประกอบดวยพื้นที่
ที่อยูอาศัยได คือหองพกัผอนและหองนอน โดยพืน้ที่ใชสอยตองมีพืน้ที่ใชสอยไมนอยกวา 10.8 
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ตารางเมตร มติิทางกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร โดยพื้นที่ใชสอยไมรวมพื้นที่สวนปรุงอาหารและ
หองน้ํา-สวม ซึ่งสามารถจําแนกหองแฟลตไดเปน 3 ลักษณะตามพื้นที่ใชสอย คือ 
  ก.3หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 40.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 9 คน 
  ข.2หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 27.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 6 คน 
  ค.1หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 13.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 3 คน 
 ในการกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่าสําหรับผูมีรายไดนอย มนีโยบายกลาง ในการ
ควบคุมดูแลนโยบายในแตรัฐปกครอง ซึง่ในแตละรัฐก็จะมีนโยบายของแตละรัฐปกครอง 
 
 

      
ตาราง 2.16 มาตรฐานที่อยูอาศัยขั้นตํ่าของประเทศมาเลเซีย 

ที่มา : Pub Tan Soo Hai and Hamzah Sendut, Publi and Private Housing in Malaysia 
Malaysia (Heinemann Educational Book(Asia) LTD.,1997).pp.86-11 

 
 2. วิธกีารและสิ่งบงชี้ในการวางแผนมาตรฐาน ในการกาํหนดการใชประโยชนใชสอยกับ
ขนาดพืน้ที ่โดยเฉพาะไดการวางแผนในการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึง่มีความหมายสําคัญคือการ
คํานึงถึงการอยูอาศัยหรือการใชชีวิต โดยมตัีวแปร 4 ปจจัยหลักในการกาํหนดมาตรฐาน 
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  ก.ความปลอดภัย ในการพิจารณาดานบุคคลและพิจารณาดานทรัพยสินรวมถงึ
พื้นที่ทีพ่อเพียงในทางเขา-ออก ในเวลาฉุกเฉิน เชน ไฟไหม เปนตน โดยมีการกาํหนดระยะหางจาก
และระยะการเดินทาง เพื่อจัดใหมีความปลอดภัยในพื้นที่หนอยเล็กทีสุ่ด 
  ข.การบริการพื้นฐาน(สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ) ตองมีการบริการพื้นฐาน 
ประกอบดวย ถนนทางเขา-ออก, คมนาคม, การระบายน้ํา, ระบบไฟฟา-ประปา, ระบบไปฟา
ทางเดิน, ระบบกําจัดขยะ, ระบบโทรศัพท, ที่จอดรถและพื้นที่ระหวางทางเดิน 
  ค.เกี่ยวกับสุขภาพ โดยพ้ืนฐานการใหความปลอดภัยในที่อยูอาศัยในหนวยที่อยู
อาศัยควรจะคํานงึการระบายอากาศที่ดี ตองมีพืน้ที่วางพักผอนหยอนใจและสิ่งอํานวยความ
สะดวกอ่ืนๆ โดยเฉพาะพืน้ที่สําหรับเด็กเลน ตองมีพืน้ที่วางในแตละหนวยอ่ืน 
  ง.ทางดานสังคมในชุมชน ตองมีพืน้ที่ภายในชุมชนเพื่อทาํกิจกรรมทางสังคมและ
เศรษฐกิจ ในอนาคตจะตองมีการพิจารณาซึ่งมีรูปแบบที่เปนมาตรฐาน ซึ่งประกอบดวยบริการทาง
สังคม, รานคา, โรงเรียน เปนตน รวมถึงการจัดสภาพแวดลอมในชุมชน (ดูภาพที่2.4) 
 
 

              
รูปภาพที่ 2.7 สรุประบบวิธีการเบื้องตนในการกําหนดมาตรฐานท่ีอยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 

ที่มา : The Ministry of Housing and Local Government, Guidelines on The Special Low-Cost 
Housing Programmer (September 1986),pp. 20-21. 
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 บทที ่3 
 
 

ระเบยีบวธิวีจิัย 
 
การศึกษาถึงพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ประเภทรายได ก. 
น้ันมีขั้นตอนในการวิจัยดังนี้ 
        
      3.1 การหาขอมูลเบื้องตนเพ่ือกําหนดขอบเขตในการศึกษา 
 3.2 การหาขอมูลโดยการสัมภาษณเบื้องตนเพ่ือกําหนดประชากรในการศึกษา 
      3.3 การศึกษาขั้นละเอียด 
   ชวงที่ 1 จําแนกประชากรในการศึกษา 
   ชวงที่ 2 กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา 
         ชวงที่ 3 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
       ชวงที่ 4 แบงกลุมตัวอยางที่สามารถเก็บขอมูลได 
   ชวงท่ี 5 สัมภาษณเจาะลึก 
      3.4 ตัวแปรที่ใชในการศึกษา 
      3.5 เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา 
      3.6 การวิเคราะหขอมูล 
      3.7 ขอจํากัดในการศึกษา 
 
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาทางดานกายภาพของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติโดยใชวิธีการศึกษาจากเอกสารเปนหลัก 

การรวบรวมขอมูลแบงเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
1 การรวบรวมขอมูลดานทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวของกับโครงการอยางละเอียดซ่ึง

กระจายตามหนวยงานตางๆ ที่มีสวนเกี่ยวของ รวมถึงการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

2 การรวบรวมขอมูลขั้นปฐมภูมิ จากการสัมภาษณบุคคลตามหนวยงานตางๆที่
เกี่ยวของรวมถึงการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบ 
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3.1 การหาขอมูลเบื้องตนเพื่อกําหนดขอบเขตในการศึกษา 
     การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจที่มีหนาที่ในการพัฒนาและจัดหาท่ีอยูอาศัย
ใหกับประชาชน โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา การเคหะไดออกแบบที่
อยูอาศัย เพ่ือผูมีรายไดนอยมามากมาย มีการใชเทคโนโลยีในการกอสราง วัสดุในการ
กอสราง และรูปแบบที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย ซ่ึงนาจะเปนประโยชนถา
สามารถ รวบรวมรูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะประเภทตางๆไว เพ่ือสามารถนําไปศึกษา
และพัฒนาใหสามารถใชกับบุคลทั่วไป เนื่องจากรูปแบบบานของการเคหะออกแบบมาเพ่ือ
เหมาะกับคนในแตละระดับรายได 

ขอมูลเบื้องตนไดมาจากการคนหาขอมูลจากหองสมุด จากบทความตางๆและ
รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ของการเคหะแหงชาติ ทําให
ทราบวารูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้นสามารถแบงออกเปน สองประเภทใหญ 
คือ 

1 โครงการตามแนวสูง 
2 โครงการตามแนวราบ 
เมื่อพิจารณาจากรูปแบบแลว โครงการตามแนวราบนั้นมีรูปแบบที่อยูอาศัยที่

หลากหลายกวา โครงการตามแนวสูงซ่ึงจะมีแต แฟลต อยางเดียว อีกท้ังโครงการตาม
แนวราบนั้น มีการใช วัสดุ และโครงสรางแตกตางกันออกไป ตลอดระยะเวลากวา สาม
ทศวรรษที่ผานมา มีการออกแบบ หลากหลาย ทําใหงายตอการอธิบายถึง พัฒนาการ ได
มากกวา รูปแบบโครงการตามแนวสูง  จึงไดนํารูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบ มาวิเคราะห
เบื้องตน ถึง ลักษณะแปลนและพ้ืนที่ใชสอย เห็นไดวา ในแตละชวงแผนฯนั้น มีรูปแบบที่
นาสนใจและการออกแบบดูเปนเอกลักษณเฉพาะตัว  
 
3.2 การหาขอมูลโดยการสัมภาษณเบื้องตนเพื่อกําหนดประชากรในการศึกษา 

เมื่อสามารถหาขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในแตละแผน
แลว จึงนําขอมูลที่ไดไปทําการสัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญ และเจาหนาที่ของการเคหะ
แหงชาติ เพ่ือที่จะไดเร่ืองที่จะศึกษาแบบเฉพาะเจาะจมมากขึ้น ซึ่งก็ไดขอมูลและคําแนะนํา
เพ่ืมเติม เกี่ยวกับ ความเปนมาของแตละโครงการและรายละเอียดในการออกแบบในแตละ
โครงการ  ทําใหเห็นถึงความแตกตางขอดีขอเสียในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบแตละ
ประเภท เชน โครงการ รามอินทรา , โครงการหัวหมาก, และโครงการทุงสองหอง ซึ่งใชการ
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ออกแบบแบบบานสรางบางสวน และไดรับคําแนะนําใหไปสืบคนเพ่ิมเติมจากรายงาน
ประจําป และเลมสรุปของแตละโครงการเพ่ือใหไดขอมูลที่ละเอียดมากขึ้น 
 โครงการที่มีจุดเดนน้ันมีหลากหลายไมวาจะเปน บานแถวช้ันเดียว บานแถวสองช้ัน 
บานเด่ียว หรือบานแฝด ซึ่งบางตัวอยางก็ดูเหมือนวามีความสัมพันธกัน บางตัวอยาง ก็
แตกตางกันโดยสิ้นเชิง การที่จะหาความสัมพันธหรือพัฒนาการของรูปแบบทั้งหมด คงเปนไป
ไดยากลําบากเนื่องดวย ขอจํากัดดานระยะเวลาและความสมบูรณของขอมูล ดังนั้นเมื่อดูจาก
ตัวอยางขอมูลท่ีสามารถหามาได รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีระดับรายได ก. น้ัน มีความ
สมบูรณมากที่สุด อีกทั้ง ผูมีระดับรายได ก.น้ัน เปนกลุมระดับรายไดที่ตองการความชวยเหลือ
ทางดานที่อยูอาศัยมากท่ีสุด และการเคหะแหงชาตินั้นไดมีการจัดสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ือผูมี
รายไดนอยประเภท ก.มากที่สุดดวย การออกแบบ รวมถึงโครงสรางกับวัสดุที่เลือกมาใชนั้น 
ตองสอดคลองกับตนทุนที่มี ทําใหผูออกแบบตองใชความรูความสามารถอยางมากท่ีจะแบบที่
อยูอาสัยน้ันเหมาะสมและเพียงพอตอความตองการของผูมีระดับรายได ก. มากที่สุด ดังนั้น 
รูปแบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก.นั้นนาจะเปนตัวแทนหรือตนแบบที่จะแสดงถึง
พัฒนาการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติไดเปนอยางดี 
 
3.3 ทําการศึกษาขั้นละเอียด 

3.3.1 คัดเลือกแบบโครงการเคหะชุมชนเบ้ืองตนโดยใชจํานวนหนวยและจํานวน
โครงการจากรายงานผลการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519 – 
2549 ซ่ึงรวบรวมโครงการท้ังหมดของการเคหะแหงชาติไว  นําขอมูลจํานวนโครงการที่ไดมา
จัดเปนหมวดหมู แบงแยกประเภทท่ีอยูตามแนวราบและที่อยูอาศัยตามแนวสูง เมื่อคัดเลือก
เหลือท่ีอยูอาศัยตามแนวราบอยางเดียวแลว ก็ทําการแบงรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบตาม
กลุมเปาหมาย โดยแยกเฉพาะ ประเภทผูมีรายไดนอยระดับ ก. เชาซ้ือออกมาหลังจาก 
หลังจากนั้นจึงทําเรียบเรียง โครงการตางๆตามแผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแหงชาติโดย
กําหนดลําดับจากวันเร่ิมตนกอสราง 

3.3.2 ทําการรวบรวม แบบแปลน รูปดาน รูปตัด โครงการตามแนวราบในเคหะชุมชน
ทั้งหมดจาก   

- ฝายทะเบียนแบบ 
  - รายงานโครงการแตละโครงการ 
  - ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย 
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3.3.3 กลุมประชากร 
 1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนทั้งหมด 190 โครงการ คัดเหลือ
โครงการตามแนวราบที่มี กลุมรายได ก. เชา-ซ้ือ 92 โครงการ สามารถรวบรวมแบบไดท้ังหมด 
79 โครงการ แบงตามตารางได ดังน้ี 
 

 จํานวนโครงการ จํานวนโครงการท่ีมีแบบ 
แผนฯ 3 1 1 
แผนฯ 4 3 2
แผนฯ 5 18 10
แผนฯ 6 17 10
แผนฯ 7 20 17
แผนฯ 8 6 4
แผนฯ 9 27 27 
รวม 92 79 

           ตาราง 3.1 จํานวนโครงการท่ีหาแบบไดแบงตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
 

2 กลุมประชาการที่ตองการสัมภาษณ คือ บุคคลที่เกี่ยวของในตัวโครงการและมีสวน
ในการพัฒนาแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ รายช่ือผูที่ตองการสัมภาษณไดมาจาก
การแนะนําจากผูเช่ียวชาญ ในการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการสัมภาษณ ผูเกี่ยวของแบงออกเปน
สองกลุมดังนี้ ดังน้ี 

1) เจาหนาที่และผูเกี่ยวของกับของการเคหะแหงชาติ 
 ศาสตราภิชาน ปรีด์ิ  บุรณศิริ (อดีตผูวาการเคหะแหงชาติ) สัมภาษณ
เกี่ยวกับเร่ืองภาพรวมที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ นโยบายและแนวคิดทฤษฏีที่
เกี่ยวของในการออกแบบของการเคหะแหงชาติ  
 ผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ (หัวหนาภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ือง
ภาพรวมพัฒนาการที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 
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 คุณ นิรุจ เจียมจรรยง (รองผูวาการเคหะแหงชาติ) สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ือง
ภาพรวมแนวความคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ และรูปแบบ
โครงการที่นาสนใจ 
 อาจารย ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ (ผูอํานวยการฝายกอสราง การเคหะแหงชาติ) 
สัมภาษณเกี่ยวกับประวั ติความเปนมาและเหตุการณสําคัญที่สงผลตอการ
เปล่ียนแปลงลักษณะที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 คุณ จําเนียร ดุริยประณีต (ผูอํานวยการฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย)
สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ืองภาพรวมแนวความคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ และรูปแบบโครงการที่นาสนใจ 
2) สถาปนิกผูออกแบบ 

   อาจารย ทวี สีบุญเรือง(สถาปนิกผูออกแบบบานการเคหะในยุคตน)โดย
สัมภาษณเกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ 
โครงการทุงสองหอง 
 คุณ ชวลิต ดุ ริยประณีต (รองผู อํานวยการฝายบริหารงานกอสราง 3) 
สัมภาษณเกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ 
เรือนแถวช้ันเดียวหนากวาง 6 เมตร 
 คุณ เกรียงศักด์ิ สําแดงเดช (ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง 7) สัมภาษณ
เกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ โครงการ
บานเอ้ืออาทร ประเภท บานแฝด 
 คุณ ระวิน สุพพัตกุล (ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง 6) สัมภาษณเกี่ยวกับ
ความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ โครงการบานเอ้ือ
อาทร ประเภทบานเด่ียว 

 
3.3.4 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกีย่วของเพ่ือ 

- เปนแนวทางในการวิจัย 
- เปนการหาตัวแปร 
 - เพ่ือนํามาใชในการวิเคราะหรวมกับแบบที่อยูอาศัยที่ไดมีอยู 

  เมื่อไดแนวคิดทฤษฎีมาแลว นํารูปแบบทั้งหมดมาจัดกลุมตามลักษณะทางกายภาพ 
แลวแบงเปนชวงๆตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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โดย สามารถแบงกลุมที่อยูอาศัยได 4 กลุมใหญๆ 
-กลุมตามแบบมาตรฐาน ป 2524 
- กลุมบานสรางบางสวน 

 - กลุมบานสรางเสร็จพรอมอยูตามความสามารถในการจาย 
 - กลุมบานสรางเสร็จพรอมอยูท่ีมีการสงเสริมทางการตลาด 
 - กลุมบานเอ้ืออาทร 
โดยในแตละกลุมจะมีรูปแบบที่เช่ือมโยงกัน แตเนื่องจากไมไดมีการรวบรวมไวหรืออธิบายถึง

ท่ีมาที่ไป ของการเช่ืองโยงเหลานั้น จึงตองใชการสัมภาษณในเชิงลึกเพ่ือชวยอธิบายถึงความเปนมา
ตางๆของแตละรูปแบบ โดยใช แบบแปลน รูปดาน รูปตัด เปนตัวชวยอธิบายประกอบ 

 
3.3.5 การสัมภาษณเจาะลึก 
เน่ืองจากขอมูลที่ไดมาอาจยังตกหลนและบางขอมูลนั้นไมไดถูกบันทึกเอาไวเปนลายลักษณ

อักษรการสัมภาษณเจาะลึกนั้น จะชวยทําใหการศึกษานั้นมีความสมบูรณมากขึ้น อีกทั้งเปนการชวย
ตรวจสอบ ความถูกตองของขอมูลที่ไดรับมา 

 
3.4 ตัวแปรทีใ่ชในการศึกษา 
1 ตัวแปรที่เกี่ยวของกับการวางผังและออกแบบตนแบบบาน ประกอบดวยตัวกาํหนดทาง
กายภาพ การวางผังที่ดินและผังบาน และการออกแบบตัวบาน 

  1.1 การวางผังบานและที่ดินพิจารณาปจจัยตางๆคือ 
  - ขนาดที่ดิน สําหรับบานประเภทตางๆท่ีศึกษา 

-ความหนาแนนพิจารณาสัดสวนพ้ืนท่ีบานและที่ดิน 
-การวางตําแหนงบานและท่ีวางในที่ดิน 
-ระยะรนและความสอดคลองกับเทศบัญญัติการกอสรางอาคาร 
-สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  
1.2 การออกแบบตัวอาคาร 
- พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน อันไดแก หองตางๆ พรอมจํานวน ขนาด และตําแหนงทีว่าง
ในตัวบาน 

 - การจัดวางเคร่ืองเรือนตางๆ 
 - สัดสวนชองเปดตอผนังอาคาร 
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2 ตัวแปรดาน เทคนิคการกอสราง ประกอบดวยคุณลักษณะทางกายภาพของรูปแบบและ
วัสดุและเทคนคิการกอสราง 

  2.1 การเลือกใชวัสดุที่มีอยูในชวงเวลาน้ัน 
  2.2 เทคนิคในการกอสรางทีเ่ลือกใชในชวงเวลานั้นๆ  
  2.3 ความยากงายและความสะดวกในการตอเติม 

3 ตัวแปรทางดาน การเงิน 
  3.1 ราคาของที่อยูอาศัย ประกอบดวย ราคาคากอสราง ราคาคาพัฒนาที่ดิน เปนตน 
  3.2 ความสามารถในการจายและคาผอนชําระ 

4 ตัวแปรดานปจจัยแวดลอมที่มีผลกระทบตอการออกแบบ 
  4.1 นโยบายของรัฐ 
  4.2 นโยบายของการเคหะแหงชาติ 
  4.3 ภาพรวมสงัคมและเศรษฐกิจในชวงเวลานัน้ๆ 
  4.4 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
3.5 เคร่ืองมือที่ใชในการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้เปนงานวิจัยเชิงเอกสารเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ ตองใชเอกสารตางๆ และแบบแปลน รูปดาน รูปตัด ในการวิเคราะหและ
เปรียบเทียบ  
      การศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีในการออกแบบของสถาปนิกเลือกใช การสัมภาษณแบบ
เจาะลึก ดังน้ันจะตองมีการกําหนดประเด็นหลักในการสัมภาษณ โดยกําหนดจากกรอบแนวคิดทฤษฎี
ท่ีเกี่ยวของ และใชแบบแปลน รูปดาน รูปตัด ประกอบการสัมภาษณ  
 
 
3.6 การวิเคราะหขอมูล 

1 นําตัวแปรที่กําหนดมาอธิบายถึงพัฒนาการและปจจัยท่ีมีสวนเกี่ยวของของที่อยูอาศัยในแต
ละกลุม 

2 คัดเลือกโครงการตัวอยางออกมาเพ่ือนํามาวิเคราะหในเชิงลึก 
3 ทําการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบถึงแนวคิดทฤษฎีที่ใชในการออกแบบวิเคราะหถึงขอดี

ขอเสียของแตละแบบ 
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3.7 ขอจํากัดในการศึกษา 
1ขอมูลดานตนทุนและการเงิน จะใชขอมลูจากทายเลมโครงการทั้งหมด เนื่องจาก ขอมูลมี
ความสมบูรณมากที่สุด  
2 การวิเคราะหแบบเบื้องตนจะใชแบบแปลน รูปดานรูปตัดจาก ทายเลมโครงการเปนหลกั  
เม่ือสามารถคัดเลือกแบบเพ่ือวิเคราะหเชิงลึกจึงใชแบบกอสรางจริงมาวิเคราะหประกอบ 
3 เน่ืองจากเอกสารไดมกีารจัดเก็บไวเปนระยะเวลานานแลว ทําใหเอกสารบางชิ้น  
ไดสูญหายไป จึงใชการสัมภาษณเขามาชวยในการเช่ือมโยงขอมูล  
4 ไมสามารถสัมภาษณสถาปนกิไดครบเนื่องจากสถาปนิกผูออกแบบบางคน  
ไมไดทํางานอยูที่การเคหะฯแลว และไมสามารถติดตอได  
 



บทที่ 4 
 

รูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติประเภทรายได ก. 
เชาซ้ือ 

 
4.1 รูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 การเคหะแหงชาติไดพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยหลายรูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดอิทธิพลจากการ
กําหนดนโยบาย เปาหมายและการอุดหนุนจากรัฐบาล1  
การเคหะมีโครงการที่สรางแลวเสร็จต้ังแตป พ.ศ. 2519 -2549 ทัง้หมด 675 โครงการ  248,714 
หนวย สามารถแบงประเภทโครงการออกเปน 6 ประเภทใหญๆ ดังนี ้ 
    1 โครงการเคหะชุมชน    143,882 หนวย 
    2 โครงการเคหะราชการ    49,766 หนวย 
    3 โครงการชวยเหลือผูประสบภัยภาคใต  845 หนวย 
    4 โครงการแกไขวิกฤต อสังหาริมทรัพย  258 หนวย 
    5 โครงการบานเอ้ืออาทร    51,653 หนวย 
    6 โครงการราชภัฎฯ    2,310 หนวย 
     รวม     248,714 หนวย 

 
แผนภูมิ 4.1แสดงจํานวนหนวยที่อยูอาศัยแลวเสร็จตั้งแตป 2519-2549 

ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519 – 2549 

                                                 
1ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 

เคหะชุมชน 
58%

บานเอ้ือ
อาทร 
21%

เคหะราชการ 
20%

ราชภฎัฯ 

ชวยเหลือ
ผูประสบภัย
ภาคใต 

แกไขวิกฤต 
อสังหาริมทรัพย 
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 โครงการเคหะชุมชนเปนโครงการหลักของการเคหะแหงชาติที่จัดสรางที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายได
นอยและปานกลาง เนื่องจากตองใชการอดุหนนุเพื่อใหผูมีรายไดนอยสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตัวเองได เนื่องจากผูมีรายไดนอยนัน้ มีความสามารถในการจายจํากดั ทําให โครงการเคหะชุมชน
แตละโครงการจะมีหลายระดับรายได นอกจากระดับรายไดที่แตกตางกันแลว ในแตละโครงการ
ของเคหะชุมชนยงัมี ลักษณะที่อยูอาศัยทีห่ลากหลายอีกดวย 
 

 
 

เคหะชุมชน พิเศษ
บริการ 
ชุมชน   
(ง.ขึ้นไป) 

เคหะ
ขาราชการ 
(ก.-ค.) 

ชวยเหลอืผู
ประสบ
อุทกภัย
ภาคใต(ก.) 

โครงการ
เอื้ออาทร 
(ก.)เชาซื้อ 

แกวิกฤติ
อสังหา 
 

โครงการ
ราชภัฎฯ ก ข ค ง

เชา เชาซือ้  

แผน 3    588  
แผน 4 7,300 5,197 12,055 4,188 2,027 8,393  
แผน 5 4,962 5,291 7,934 3,048 3,702 309 6,619  
แผน 6 59 937 1,019 1,334 1,416 269 2,720 676  
แผน 7 14,658 10,279 7,392 4,994 6,145 386 15,102  
แผน 8 8,316 9,091 4,248 3,441 4,710 3,016 16,892  
แผน 9 1,754 715 742 707 1,653 40 169 51,653 258 2,310
รวม 37,049 31,510 33,390 17,712 20,241 3,980 49,766 845 51,653 258 2,310 

ตาราง 4.1 สรุปผลดําเนินการดานพัฒนาท่ีอยูอาศัยจําแนกตามปงบประมาณ 
ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519 – 2549 

 
4.2 รูปแบบที่อยูอาศัยในโครงการเคหะชุมชน 

โครงการเคหะชุมชนที่กอสรางแลวเสร็จมีทั้งหมด 336 โครงการ รวมเปนที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 
ไมนอยกวา 195,535 หนวย แบบบานมีทั้งแบบ บานเด่ียว บานแฝด บานแถว อาคารพาณิชยและ
แฟลต ซึ่งใชตนแบบอาคารที่อยูอาศัย มากมายหลากหลายรูปแบบ โดยสามารถแบงรูปแบบที่อยู
อาศัยไดเปน สองรูปแบบใหญๆ คือ 

1 ที่อยูอาศัยตามแนวสูง ไดแก ที่อยูอาศัยประเภท แฟลต ที่มีความสูงเกิน 4 ชั้นข้ึนไปโดย
ในชวงตนเปนแบบแฟลต 5 ชั้นใหเชา ที่ดําเนินการตอมาจากกรมประชาสงเคราะห รูปแบบจึงเปน
แบบของกรมประชาสงเคราะห เชน โครงการแฟลตดินแดง หวยขวาง ตอมา การเคหะแหงชาติจึง
ออกแบบ ที่เปนแบบมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเอง เชน แฟลตคลองจ่ัน บางนา บางบัว2  

                                                 
2 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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2 ที่อยูอาศัยตามแนวราบ ไดแก ที่อยูอาศัยที่มีความสูงไมเกิน 4 ชัน้ ประเภท บานเด่ียว 
บานแฝด บานแถว และอาคารพานิช เชน โครงการรังสิต โครงการประชานิเวศ โครงการทุงสอง
หอง เมืองใหมบางพลี เปนตน  

โครงการเคหะชุมชน มีทัง้หมด  336 โครงการ 
แบงเปน โครงการตามแนวราบ  190 โครงการ 
โครงการตามแนวสูง       120 โครงการ 
โครงการผสม                   26 โครงการ 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 แสดงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยกอสรางแลวเสร็จในเคหะชุมชนแบงตามลักษณะท่ีอยูอาศัย 
 

 
 

แผนภูมิ 4.3 แสดง จํานวนหนวยที่อยูอาศัยตามแนวราบของการเคหะแหงชาติแบงตามระดับรายได 
 ต้ังแตแผนฯ 3 - แผนฯ 9 
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แผนภูมิ 4.4 แสดง จํานวนหนวยที่อยูอาศัยตามแนวราบที่จัดสรางแลวเสร็จแบงตามระดับรายได 
 ต้ังแตแผนฯ 3 - แผนฯ 9 

จากแผนภูมิที่ 4.2 แสดงใหเห็นถึงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยในแตละแผน โดยที่จะเปนได
วาจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบนั้นจะมีมากท่ีสุดในแผนฯ 5 เนื่องจากมีโครงการใหญๆ 
เชน โครงการรมเกลาและโครงการบางพลีอีกทั้ง ในชวงนี้ ยังมีการขยายโครงการ จาก กรุงเทพฯ
และปริมณฑล ออกไปสูภูมิภาคอีกดวย สวนโครงการตามแนวสูง เร่ิมกอสรางเพิ่มมากข้ึน ในแผนฯ 
7-9โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพและปริมณฑล เนื่องจากราคาที่ดินเร่ิมสูงข้ึน 

เมื่อดูจากแผนภูมิที่ 4.3 จะเห็นสัดสวนของที่อยูอาศัยตามแนวราบของผูมีรายได ก. 
เปรียบเทียบกับรายไดอ่ืนๆ จะเห็นไดวาการที่อยูอาศัย ตามแนวราบฯ ก.นั้น จะมีต้ังแตแรกโดยมี
การเปลี่ยนแปลงสัดสวนอยูตลอดเวลา โดยที่จะมีสัดสวนมากที่สุดในแผนฯ 5 และคอยๆลดลงมา 
ในแผนฯ 6-8 แลวก็กลับมาสูงข้ึนอีกใน แผนฯ 9 เนื่องจากโครงการ บานเอ้ืออาทรที่เนนการ
จัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยที่สุดนั่นเอง 

ดังนั้น เมื่อเทียบอัตราสวนของจํานวนหนวยที่อยูอาศัยของแตละระดับรายไดแลว จะ
พบวา การเคหะแหงชาติใหความสําคัญกับการจัดหาที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยมากกวา ผูมี
รายไดปานกลาง-สูง โดยที่หนวยที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยประเภท ก.นั้นมีมากที่สุดถึง 32% 
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การจัดกลุมระดับรายไดของการเคหะแหงชาติ 
 

กลุมรายได แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9

ก-เชา          5,501 - 7,500 8,000-16,800 9,200-14,000 

ก-เชาซ้ือ ต่ํากวา1,500  1,500 -2000 1,500 - 2000 4,000 - 6,500 7,501 - 9,500 16,801-23,600 14,001-20,500

ข-เชาซ้ือ 1,500-3,000 2,001-3,000  2,001 -3,000  6,501-8,500 9,501-17,500 23,601-36,800 20,501-27,500 
ค-เชาซ้ือ 3,001-5,000 3,001-4,000 3,001 -4,000 8,501-12,000 17,501-40,000 36,801-58,300 27,501-36,000
ง-เขาซ้ือ    4,001-6,000 4,001-6,000 12,100-19,500 5,501-17,500 58,301-78,800 36,001 ข้ึนไป
จ- ขึ้นไป     19,500  ข้ึนไป     

ตาราง 4.2 การเปล่ียนแปลงระดับรายไดกลุมเปาหมายของการเคหะแหงชาติ ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 

กลุมรายได แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9

ก-เชา         ตํ่ากวา 4,800 ตํ่ากวา 9,500  6,001-10,000  

ก-เชาซ้ือ ต่ํากวา 1,500  1,500 - 2000 2500 - 3000 3,500 - 4,500 4,801-8,800  9,501-13,000 10,001-16,000 

ข-เชาซ้ือ 1,500 -3,000 2,001 - 3,000 3001 - 3500 4,501-6,000 8,801-10,000  13,001-15,000 16,001-20,000 
ค-เชาซ้ือ 3,001 -5,000 3,001 - 4,000 3,501- 4,500 6,001-7,500 10,001-14,000 15,001-20,300 20,001-26,000
ง-เขาซ้ือ  5,001 ข้ึนไป   4,001 - 6,000 4,501-6,500 7,501-11,000 14,001-22,000 20,301-31,900 26,001 ข้ึนไป
จ- ขึ้นไป     6,500  ข้ึนไป 11,001  ข้ึนไป 22,000 ข้ึนไป   31,901ข้ึนไป   

ตาราง 4.3 การเปล่ียนแปลงระดับรายไดกลุมเปาหมายของการเคหะแหงชาติ สวนภูมิภาค 
ที่มา : งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การเคหะแหงชาติ 
 

การแบงกลุมรายได เกิดข้ึนจากคาใชจายในที่อยูอาศัยควรไมเกิน 30% ของรายได ของ
บุคคลนั้นๆ  อีก 70% ที่เหลือ ใชในการอุปโภคบริโภคและเปนเงินเก็บ เม่ือนํา รายได 30% นั้น มา
คิดยอนเปนตนทุนในการ สรางที่อยูอาศัยแลว ผูออกแบบหรือสถาปนิกถึงจะทําการออกแบบ ที่อยู
อาศัย เพื่อใหเหมาะสม กับความสามารถในการจายของคนแตละระดับรายได เพราะฉะนั้น การ
แบงกลุมระดับรายไดรายไดนั้นนอกจากจะมีความสัมพันธกับความสามารถในการจายแลว ยัง
เปนปจจัยสําคัญในการแบงรูปแบบที่อยูอาศัยดวย เนื่องจาก เมื่อมีระดับรายได ตางกัน ยอมมี
ตนทุนในการกอสรางที่อยูอาศัยที่ตางกัน ดวยรูปแบบที่อยูอาศัยจึงเปลี่ยนแปลง ไปตามตนทุนและ
การกําหนดระดับรายไดของกลุมเปาหมายในแตละแผนซ่ึงการเคหะแหงชาติ ไดแบงระดับรายได
ออกเปน 2 ประเภทใหญๆ ก็คือ 
 1 ผูมีรายไดนอย จะมีระดับรายไดต้ังแต ก-คโดยที่ระดับก.จะแบงเปน ก.เชาและ ก.เชาซื้อ 
 2 ผูมีรายไดสูง จะมีระดับรายไดต้ังแต ง. ข้ึนไป 
จากตาราง4.2 และ4.3 จะเห็นไดวา มีการแบงเปน ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลและสวนภูมิภาค 
เนื่องจากคาครองชีพของทั้งสองสวนนั้น ไมเทากัน และจะเห็นไดวาหลังจากแผนฯ 6 ไปแลว ระดับ
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รายได ก.นั้นจะถูกแบง ออกเปนก. เชาและ ก. เฃาซื้อ เนื่องจากการเคหะแหงชาติ พบวา ผูที่มี
รายไดนอยจริงๆนั้น ยังไมมีความสามารถในการครอบครองท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง จําเปนตอง
อาศัยการเชาไปกอนและเมื่อมีความพรอมถึงจะสามารถยกระดับรายไดของตนเองและครอบครอง
ที่อยูอาศัยได 
 จะเหน็ไดวา การจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้น จะเนนใหความชวยเหลือ ผู
มีรายไดนอยเปนหลัก โดยใชระดับรายไดเปนปจจัยหนึ่งในการแบง รูปแบบที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ 
ที่อยูอาศัยประเภท ก. เปน หนวยที่อยูอาศัยที่ เล็กที่สุด มีการใชตนทนุนอยที่สุด ดังนั้น ผูออกแบบ 
หรือสถาปนิก จะตองใชความสามารถอยางมากในการออกแบบที่อยูอาศัยใหเหมาะสมกับ 
ความสามารถในการจายของผูมีรายไดนอยประเภทระดับรายไดก.ดังนั้นจงึใชรูปแบบที่อยูอาศัย 
ตามแนวราบในเคหะขุมขนประเภทรายได ก. เชา-ซื้อ เปนตัวอยางเพือ่แสดงถึงพฒันาการ ที่อยู
อาศัยตามแนวราบของการเคหะแหงชาติระหวางป 2516-2549 
 
4.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในโครงการเคหะชุมชนประเภทรายได ก. เชา-ซ้ือ 

4.3.2 การแบงประเภทที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก. 
เมื่อศึกษาถึงรูปแบบที่อยูอาศัยและกลุมคนที่มีตองการการชวยเหลือใหมีที่อยูอาศัย จะเห็นไดวา
กลุมคนที่ตองใหความชวยเหลือนั้นคือกลุมคนที่มีรายไดนอยที่สุดคือกลุมรายได ก. ซึ่งสวนใหญยัง
ไมมีที่อยูอาศัยเปนของตัวเองอยูในชุมชนแออัดซ่ึงมี ซึ่งมีคุณภาพชีวิตที่ตํ่ากวามาตรฐาน การ
จัดหาที่อยูอาศัย ของการเคหะแหงชาติจึงมุงเนนไปที่กลุมรายไดนี้เปนหลัก 
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โครงการตามแนวราบของเคหะชุมชนมีทัง้หมด 190 โครงการ มีโครงการที ่มีกลุมรายได 
ก.เชา-ซื้อทัง้หมด 92 โครงการ สามารถเก็บขอมูลได 79 โครงการ  
 

 
โครงการทั้งหมด โครงการตัวอยาง

แผนฯ 3 1 1 100% 
แผนฯ 4 3 3 100% 
แผนฯ 5 18 14 77% 
แผนฯ 6 17 12 70% 
แผนฯ 7 20 18 90% 
แผนฯ 8 6 4 66% 
แผนฯ 9 27 27 100% 
รวม 92 79 85% 

 
ตาราง 4.4 แสดงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ทั้งหมด และจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตาม

แนวราบฯ ก. ที่สามารถเก็บตัวอยางได 
 
การแบงรูปแบบที่อยูอาศัยนัน้จะแบงตามลักษณะตามกายภาพเปนหลัก โดยแบงจาก 

1 แปลน รูปดาน รูปตัด  
2 ลักษณะทางกายภาพเชน โครงสรางภายนอก  หลังคา 
3 ขนาดพืน้ที่ใชสอย  

 
ผลจากการคนพบ 

- ที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. สวนใหญแลวจะเปนบานแถวช้ันเดียว  
- มีพืน้ที่ใชสอยหลัก คือหองเอนกประสงคและหองน้ํา-สวม 
- หลังคาเปนเพิงแหงนความลาดเอียงของหลังคาจะอยูที่ 15 องศา 
- ขนาดที่ดิน จะมีหนากวางประมาณ 4เมตร และเปล่ียนมาเปน 6เมตรในภายหลัง 
- รูปแบบที่อยูอาศัยจะเปลีย่นไปตามปจจัยแวดลอมตางๆ โดยมนีโยบายและแผนฯ เปน
ปจจัยหลัก 
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 รูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติระหวางป 
 2516 -2549 : กรณี ศึกษาที่อยูอาศัยสาํหรับกลุมรายได ก.ประเภท เชา-ซ้ือ  

เนื่องจากพัฒนาการสวนใหญเปนไปตามนโนบายของการเคหะแหงชาติซึ่งสอดคลองกับ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ดังนัน้ผูวิจยัจึงแบงพัฒนาการน้ันแบงออกเปนชวงๆ ตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สามารถ แบงออกเปน 7 ชวงเวลา ชวงเวลาละ 5 ปดังนี้  

แผนฯ3 (พ.ศ. 2516-2519), แผนฯ4 (พ.ศ. 2520-2524), แผนฯ5 (พ.ศ. 2525-2529),  
แผนฯ6 (พ.ศ. 2530-2534), แผนฯ7 (พ.ศ. 2535-2539), แผนฯ8 (พ.ศ. 2540-2545),  
แผนฯ9 (พ.ศ. 2546-2549) 

 
 
1 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  
1.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 3 

ชวงนี้เกิดวิกฤตการณหลายๆอยางในประเทศไมวาจะเปนทางดานเศรษฐกิจหรือสังคม
สงผลกระทบทําใหคาครองชีพและราคาที่ดินสูงข้ึน มีการขยายตัวของชุมชนแออัด ทาวนเฮาสหรือ
บานเรือนแถวเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน ในเขตพื้นที่ชั้นในกรุงเทพเนื่องจาก มีราคาพอพอกับบาน
จัดสรร ชานเมืองและมีกรรมสิทธในที่ดินตางจากแฟลตและอพารตเมนต 

ชวงป พ.ศ.2516-2525 เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพักอาศัยคอนขางมาก 
จากแนวโมเดิรน ที่มีรูปทรงเรียบงายเปนแนวโมเดิรนตอนปลายซ่ึงเปนการพัฒนาของรูปแบบ
โมเดิรนดวยการนําเทคโนโลยีการกอสราง โครงสรางและระบบตางๆของอาคารมาแสดงออกเปน
รูปแบบหรือรูปลักษณของอาคารเกินความเปนจริงของประโยชนใชสอย และก็ถูกปรับเปลี่ยนมา
เปน โพสโมเดิรนเนื่องจากเบ่ือความเรียบงายและซ้ําซากของโมเดิรน แนวคิดทางดาน
สถาปตยกรรมจากตางประเทศเหลานี้ไดถูกลอกเลียนมาใชในประเทศไทย ทําใหเกิดความ
เปล่ียนแปลงของรูปแบบทางสถาปตยกรรมของประเทศไทย ทําใหแนวทางหรือรูปแบบทาง
สถาปตยกรรมของประเทศไทยในชวงนี้นั้นยังไมชัดเจนนัก 

 
1.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติแผนฯ 3 

ในชวงกอต้ังการเคหะแหงชาตินี้ รัฐมีแนวคิดวา แหลงเส่ือมโทรมเปนเหมือนเนื้อราย
จําเปนตองขจัดใหหมดส้ินไป จึงมนีโยบายในการร้ือลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และ
สรางแฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการ
อุดหนนุทัง้หมด โดยเปนแนวคิดที่ไดจากการดําเนนิการของประเทศสิงคโปร3 

                                                 
3 นิรุจ เจียมจรรยง.   สัมภาษณ,  19 สิงหาคม 2551. 
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ประมาณป พ.ศ.2506 รัฐบาลไดเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย 
จากเรือนแถว บานแฝด หรือบานเด่ียว มาเปนที่อยูอาศัยแบบแฟลต เนือ่งจากที่ดินเร่ิมหายากและ
มีราคาสูงเพิ่มข้ึนโดยเฉพาะแถบในเมือง จงึตองแกปญหาดวยการกอสรางอาคารขึน้ในทางสูงเพื่อ
ประหยัดที่ดิน อาคารแฟลตของรัฐบาลแหงแรกไดสรางข้ึนที่ดินแดง โดยร้ือสลัมเกาทิง้ไปลักษณะ
เปนอาคารสูง 4 ชั้น ใตถนุโลง นับเปนอาคารสูงรุนแรกทีรั่ฐบาลสรางใหกลุมผูมีรายไดนอย 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 3 
โครงการที่อยูอาศัยในระยะนี้มีทัง้แนวราบและแนวสูง 
โดยแบงเปนโครงการตามแนวราบ 4 โครงการ มีทัง้บานแฝดสองช้ันและบานแถว1-3ชั้น 
โครงการตามแนวสูงมีทัง้หมด 3 โครงการที่ดินแดง12 ดินแดงใหมระยะ 1 และประชานิเวศ1 โดยที่
พักอาศัยสวนใหญ เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก. เชา 
 
1.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
     ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  

1.3.1 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.
เชา-ซื้อ ในแผนฯ 3 
   การออกแบบหนวยพักอาศัยในชวงนี้ จะออกแบบเนนประโยชนใชสอยเปนหลัก  
(Form follow function) เพื่อใหมีตนทนุคากอสรางตํ่าที่สุด (Low-cost Housing)บาน
สําหรับกลุมรายได ก. นั้นจะเปนบานประเภท บานแถวช้ันเดียว ออกแบบในกรอบของ
กฎหมายที่อยูอาศัย หนากวางไมตํ่ากวา 3.50 เมตร ตัวบานเปนบานสรางเสร็จพรอมอยู 
เนื่องจากเปนรูปแบบที่ตนทนุกอสรางตํ่าสุด จึงใชรูปแบบหนากวาง 4 เมตร เปน บรรทัด
ฐานในการออกแบบตางๆ ตอๆ มา  การวางผงัโครงการนอกจากจะมีที่อยูอาศัยแลวยังมี
องคประกอบชุมชนตางๆทีจ่ําเปนตอการอยูอาศัย พรอมกับการดําเนนิการกําหนด
มาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชนของการเคหะแหงชาติในป 2517 สวนดานเทคโนโลยีการ
กอสรางไดมีการริเร่ิมนําระบบการกอสรางแบบกึ่งสําเร็จรูปมาใช  
 
1.3.2 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภทก.เชา-ซื้อ ในแผนฯ 3 

เนื่องการเคหะแหงชาติพึ่งกอต้ังในป2516ยังมีจํานวนโครงการไมมากและ
โครงการสวนใหญไดรับการ ถายโอนมาจากองคกรตางๆ โดยในแผนฯ 3 นี้โครงการตาม
แนวราบฯ นัน้มีอยูเพยีง 1 โครงการคือ โครงการรังสิตวาระ 1 ซึ่งไดรับการถายโอนมาจาก
กรมประชาสงเคราะห 
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โครงการเคหะชุมชนรังสิต วาระที ่1 เปนโครงการบานสรางบางสวนโครงการแรก4 โดยมี
วัตถุประสงคทีจ่ะจัดสรางที่อยูอาศัยแบบเรือนแถวตอเติมได จํานวน 1,428 หนวย สําหรับ
ประชาชนที่มีรายไดตอครอบครัวไมเกิน 1,500 บาท ตอเดือน ประมาณ 5.000คน (เฉล่ีย 
5คนตอครัวเรือน) โดยเมื่อเขาอยูอาศัยจริงๆ สัดสวนผูมรีายไดนั้นมีความสนใจนอย จึง
เปดโอกาสใหบุคคลทั่วไปสามารถเชาซ้ือไดดวย ใชเวลาพัฒนาโครงการทั้งส้ิน 4ป ต้ังแต
เดือนกุมภาพนัธป 2516 จน แลวเสร็จในเดือน เมษายน 2520 

  
รูปแบบท่ีอยูอาศัย 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ.1.1 โครงการตัวอยาง : โครงการรังสิตวาระ 1 
มีพื้นที่ 32.25 ตารางเมตร บนที่ดิน 80 ตารางเมตร หนากวาง 4.2เมตร ลึก 18.60 เมตร 
บริเวณแปลงที่ดิน แบงเปนสามสวน มี 1)พื้นที่โลงดานหนา 2)ตัวอาคาร 3)และพ้ืนที่โลง
ดานหลังตัวอาคาร จะประกอบดวย 1)หองนอน 2)หองน้ํา-สวม 3)และพ้ืนทีเ่ปดโลงไว
สําหรับทําครัวแลวซักลาง โดยวางหองสวมกับสวนครัวไวดานหนา และ ทิง้พืน้ที่โลงไว
ดานหลังเพื่อใชในการตอเติมอาคารออกไปไดโดยเมื่อเปรียบเทียบขนาดของพื้นทีโ่ลงและ
ตัวอาคารจะเห็นไดวาเหลือพื้นที่ใหตอเติมเกือบคร่ึงหนึง่ของขนาดแปลงที่ดินทัง้หมด 
เนื่องจากเปนเรือนแถวผนงัดานขางนัน้จะใชรวมกับบานหลังอ่ืนซึ่งจะกอสรางดวยอิฐ_
บล็อคขนาด 0.07x0.19x0.39 เมตร ซึ่งขนาดอิฐบลอคนี้ยังถูกใชเปนตัวกาํหนดขนาด
ความกวางและความยาวของหองดวย ประตูและชองเปดตางๆจะทาํดวยระแนงไมเวนรอง 
ซึ่ง ผูอยูอาศัยหากไมตองการใหเหน็ชอง จะตองหาวัสดุมาปดเอง ดานหนาบานจะมีร้ัวปด
ประตูเปนลวดตาขายกรอบแปบ พืน้จะเปนพื้นปูนขัดมัน 
ลักษณะหลังคาเปนแบบเพิงแหงน มีความลาดชันของหลังคาขนานไปกับตัวอาคาร   
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
4 Miss Parpis,International workshop on housing Bangkok 1985 UNCHS-PGCHS, case study project : 

Rangsit 
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รูปภาพที่4.1 โครงการรังสิตวาระ 1 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.2 แบบแปลนและรูปดาน โครงการรังสิตวาระ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการรังสิตวาระ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถว ถ 1.1 80 4.2x18.6 10.5 35.7 46.2 5.04 25.38 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการรังสิตวาระ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง สวม หองถึงฝา 

บานแถว ถ 1.1 15.54 7.44 2.4 2.6 
 
พื้นที่ใชสอย 

  
 

รูปภาพท่ี 4.3 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.1.1โครงการรังสิตวาระ 1 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการรังสิตวาระที1่ บานสรางบางสวนแบบถ.1.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 1500 บาท 
จํานวนหนวย เงินอุดหนุน ขนาดที่ดิน ขนาดตัวบาน ราคา/ตร.ม ราคากอสราง คาที่ดินและ ตนทุน/หนวย

(ตร.ม.) (ตร.ม.) สาธาณูปโภค 
ไมรวมคาที่ดิน 

1,428 เพราะเปนของรัฐ 80 32.25 509.77 16,440 - 30.560
 
อัตราการผอนชําระ 
อัตราดอกเบ้ีย 13% ผอนชําระ240ตอเดือนเปนระยะเวลา 25 ป 
 
โครงสรางและวัสดุ 
เสา :      คอนกรีตบลอค 0.09x0.19x0.39  
หลังคา : มุงสงักะสีโครงเคราไมยาง  
ผนัง :     ผนังดานขาง คอนกรีตบลอค 0.07x0.19x0.39 ม. ไมฉาบผวิ 
  ผนงัดานหนาและหลังใชไมระแนง1/2”x 2” เวนรอง 1” 
พื้นอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็กหนา.08 เหล็ก WELDED MESH B.S.350:1944 No065บนดิน-
ทรายอัดแนน 
ฝาเพดาน : กระเบ้ืองกระดาษหนา 4 มม. หองน้าํผนงัขัดมัน สวมซึม 
ประตูหนาตาง : ประตูไมระแนง1/2”x 2” เวนรอง 1” 
 
2 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (2520-2524) 
2.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 4 

ธุรกิจบานจัดสรรเร่ิมมีการขยายตัวโดยจะกระจายตัวอยูในแถบชานเมอืง โดยพบมากใน
บริเวณดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพ เปนสวนใหญ การสรางทางดวนใน ป พ.ศ. 2520 ทาํ
ใหธุรกิจบานจัดสรรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วตามถนนสายหลักจากทางดวน เร่ิมมีกฎหมาย
อาคารชุดออกมาบังคับใชใน ป 2522 ทําใหราคาที่ดินใจกลางเมืองมีมลูคาสูงข้ึน ทาํใหทาวนเฮาส
มีราคาแพงมากเม่ือเทยีบกับบานพักอาศัยทั่วไป ผูจัดสรรจึงหนัมาทําอาคารชุดแทน ทาวนเฮาสจงึ
กระจายไปแถบชานเมืองชวงปพ.ศ.2524-2526เปนชวงที่ธุรกิจดานคอนโดมิเนียมเจริญเติบโตมาก 
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2.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ 
 เนื่องจากรัฐบาล ตระหนกัวา รัฐไมมีงบประมาณทีเ่พยีงพอตอการอุดหนนุการจัดสรางที่

อยูอาศัยใหมใหผูมีรายไดนอยไดทั้งหมด ประกอบกบัการร้ือลางสลัมสรางแฟลตในชวงที่ผานมา
ไมประสบผลสําเร็จ ผูที่ไดรับสิทธิ์ข้ึนอยูแฟลตไดขายสิทธิ ์ กลับไปอยูในสลัม และจากการไดรับ
คําปรึกษาจากธนาคารโลก รัฐจึงเปล่ียนแนวความคิด จากการร้ือลางสลัมเปน (1) การปรับปรุง
แหลงเส่ือมโทรม และ(2) การจัดสรางที่อยูอาศัยใหม โดยใชแนวคิดที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย (Affordable Housing) และลดการอุดหนุนจากอุดหนนุ 
100% มาเปน การอุดหนนุการกอสรางระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนหลัก สวนการ
จัดสรางที่อยูอาศัย ใหเปนภาระของผูอยูอาศัย  
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 4 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 13 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 20 โครงการ 
โครงการตางๆของการเคหะแหงชาติ ยังคงอยูในบริเวณกรุงเทพและปริมณฑลโดยมีบาง

โครงการที่กระจายไปสูหัวเมืองตางๆในแตละภูมิภาค เชน หนนองหอย ชลบุรี และ หาดใหญ 
เนื่องจากที่ดินมีมูลคาสูงข้ึน จึงมีการจัดทําโครงการในแนวสูงมากข้ึนดวยโดยสวนใหญจะเปน
โครงการสําหรับผูมีรายไดนอย (ระดับ ก. –ข.) โดยที่ระดับ ก.จะเปนโครงการเชาเปนสวนใหญ 
สวนโครงการตามแนวราบก็ยังคงมีเปาหมายอยูที่ผูมีรายไดนอยซ่ึงคิดเปนรอยละ 82 โดยที่มีที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดประเภท ก. รอยละ 29 จากทั้งหมด 
 
2.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2520-2524) 

2.3.1 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.
เชา-ซื้อ ในแผนฯ 4 
ในยุคนี้รูปแบบโครงการ เปล่ียนจากเคหะสงเคราะห ที่มีที่อยูอาศัยแบบเดียว เปนเคหะ
ชุมชนที่มีที่อยูอาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects)ที่มีองคประกอบชุมชนที่
จําเปนตอการอยูอาศัยตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการที่มีการใชที่ดิน
หลายประเภท (Mixed Land Use Project) ตัวบานเปนบานที่มีราคาคาผอนสงตาม
ความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถในการ
จายจํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบาน
สรางบางสวน (Site & Services Project) คือ รัฐชวยในการจัดหาที่ดินและระบบ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนสําคัญ สวนตัวบานรัฐจัดใหเฉพาะสวนที่เรียกวา “แกน
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บาน” (Core House) ที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย ในกรณีที่ความสามารถใน
การจายนอยมาก“แกนบาน” นี้อาจเปนเพียงหองน้ําหองสวมที่เรียกวา Wet Cell เนื่องจาก
เปนสวนที่มีความสําคัญดานสุขอนามัยและเปนสวนที่กอสรางไดยากกวาสวนอ่ืน สวนที่
เหลือใหผูอยูอาศัยดําเนินการตอเติมเองโดยการเคหะฯใหความชวยเหลือในเร่ือง ความรู
ดานเทคนิคการกอสรางตอเติม และใหเงินกูหรือการกูยืมวัสดุเพื่อการตอเติม บานแบบนี้
จึงเรียกอีกอยางวา บานที่ตอเติมและเติบโตได (Extendable and Growing Housing) 5 

 
2.3.2 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภทก.เชา-ซื้อ ในแผนฯ 4 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก. ในแผนฯ 4 นี้มีอยู 3 โครงการดวยกนั คือ โครงการ
ธนบุรี 1 โครงการ ธนบุรี 3 และโครงการทุงสองหอง 
สามารถแบงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ออกเปนสองรูปแบบ คือ 
1 บานแถวชัน้เดียว รูปแบบบานแถวช้ันเดียวในแผนนีน้ัน้ เปน1ในรูปแบบที่ถูกรวบรวมไว
ในแบบ มาตรฐาน กอนป 2524 โครงการตัวอยาง ไดแก โครงการธนบุรี1 และ โครงการ 
ธนบุรี 3 
2 บานสรางบางสวน เปนแนวคิดของการเคหะเพื่อใหผูมีรายไดนอยสามารถ ตอเติมเองได 
เมื่อ มีเงินเพียงพอหรือระดับรายไดที่สูงข้ึน โดยเมื่อ เมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงและ
ธนาคารโลกเขามาชวยเหลือ ดานการเงินและดานวิชาการ จึงมีการริเร่ิมแนวคิดใน
การบานสรางบางสวนข้ึน 
รูปแบบท่ีอยูอาศัย 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ. 1 ตัวอยางโครงการ : โครงการธนบุรี 1 
มีพื้นที่ 32.25 ตารางเมตร บนที่ดิน 84 ตารางเมตร หนากวาง 4.2เมตร ลึก 20 เมตร 
บริเวณแปลงที่ดิน แบงเปนสามสวน มี 1)พื้นที่โลงดานหนา 2)ตัวอาคาร  
และ3)พื้นทีโ่ลงดานหลัง 
ตัวอาคารประกอบดวย 1)หองนอน 2)หองน้าํ-สวม 3)พืน้ที่เปดโลงไวสําหรับทําครัวแลว
ซักลาง และ 4) หองเก็บของ 
ลักษณะอาคารนั้นเปนอาคารสรางเสร็จพรอมอยูมีประตูและหนาตางปดมิดชิด เสาและ 
ผนังยังคงใชอิฐบลอกแตมีการ แตงแนวทาสีและในบางจุด ยังมีการฉาบขัดมันอีกดวย 

                                                 
5 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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รูปภาพท่ี 4.4 แบบแปลนและรูปภาพโครงการธนบุรี 1 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.5 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.1โครงการธนบุรี 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการธนบุรี 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถว ถ .1 82 4.2x20 - - - 4.92 31.68 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการธนบุรี 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว เก็บของ หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง  หองถึงฝา 

บานแถว ถ. 1 24 10 1.44 2.88 2.6 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการธนบุรี 1 บานแถวแบบถ.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 1500 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาควบคุม 
การกอสราง 

ดอกเบ้ีย 
ระหวาง 
การ

กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ธนบุรี 1 500 138,272 84 31.68 50,000 642 10398 19,832 80872
 
อัตราการผอนชําระ 
 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน คาใชจาย 

ในการขาย เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน 

%การผอน
ชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
93,000 100 - - - - 325 28% 

 
โครงสรางและวัสดุ 
เสา :      คอนกรีตบลอค 0.09x0.19x0.39  
หลังคา : มุงสงักะสีโครงเคราไมยาง ผนังรับน้ําหนกัใช คอนกรีตบล็อกหนา 7 ซม.ไมฉาบผิว 
ผนัง :     ผนังภายใน เปนคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39  แตงแนวทาสี 

 ผนงัภายนอก เปนคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39  ฉาบเรียบทาสี 
พื้นอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็กหนา.08 เหล็ก WELDED MESH B.S.350:1944 No065บนดิน-
ทรายอัดแนน 
ฝาเพดาน : กระเบ้ืองกระดาษหนา 4 มม. หองน้าํผนงัขัดมัน สวมซึม 
ประตูหนาตาง : ประตูไมอัดยาง หนาตางกระจกบานเกล็ด 
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2) บานสรางบางสวน ถ.811_01  
โครงการทุงสองหอง เปนโครงการทีก่าเคหะแหงชาติเร่ิมมาต้ังแตป พ.ศ. 2520โดยเสร็จ
สมบูรณในปพ.ศ. 2527 โดยใชเงินลงทนุจากรัฐบาลโลกและรัฐบาลไทย บนที่ดิน ของการ
เคหะแหงชาติ ซึ่งไดรับโอนมาจากธนาคารอาคารสงเคราะห โดยต้ังเปาหมายใหเปน
โครงการบานแบบสรางบางสวนตามเงื่อนไขของธนาคารโลกผูสนับสนุนเงนิกู ในข้ันตนใช
งบประมาณทัง้ส้ิน 290 ลานบาท เปนเงนิกูจากธนาคารโลกรอยละ50 
สวนที่เหลือการเคหะแหงชาติหรือกระทรวงการคลังเปนผูกูจากแหลงอ่ืน ในการคืนทุนการ
เคหะแหงชาติจะระดมคืนจากโครงการ 227.3 ลานบาท สวนอีก 62. ลานบาทเปนเงนิ
ชวยเหลือของรัฐบาลในคากอสราง คาสาธารณูปโภค และสาธารณูปโภคนอกโครงการ 
เมื่อตองสรางที่อยูอาศัยตามความสามารถในการจายทีแ่ทจริงทาํใหตนทนุไมเพยีงพอตอ 
การสรางที่อยูอาศัยที่เสร็จสมบูรณได  

ลักษณะอาคาร เปนเรือนแถว ชัน้เดียวประกอบดวยหองเอนกประสงคและ
หองน้ํา-สวม พื้นที่ทัง้หมด 20.83 ตร.ม. 
รูปแบบที่อยูอาศัยจึงเปนเพยีงการสรางบางสวนบนที่ดิน มีเพียง ตัวอาคาร  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.6 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการทุงสองหอง 
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การเคหะนอกจากจะออกแบบที่อยูอาศัยแลว 
ยังออกแบบรูปแบบในการตอเติมบานใหสมบูรณ 
 
บานสรางบางสวนของทุงสองหองนอกจาก 
เปล่ียนแปลงทางรูปแบบแลวยังเปล่ียนแปลงทาง 
เทคโนโลยีอีกดวยคือเปล่ียนจากใชอิฐบลอกเปน 
แบบ เปล่ียนมาใชเปนระบบprefab หรือผนัง
สําเร็จรูป อาศัยการกอสรางในปริมาณ 
มากเพื่อลดตนทนุ และเพื่อความรวดเร็วใน 
การกอสราง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.7 แสดงแบบตอเติมของโครงการทุงสองหอง 
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รูปภาพที่ 4.8 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.811_01โครงการทุงสองหอง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการทุงสองหอง (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 
พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานสรางบางสวน 
ถ.811-01 

76.5 5x15.3 6.84 49.65 56.5 - 20.4 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการทุงสองหอง(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง หองถึงฝา 

บานสรางบางสวน 
ถ.811-01 

18 - 2.4 2.6 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการทุงสองหอง บานสรางบางสวนแบบถ.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 
โครงการ จํานวน เงินอุดหนุน ขนาดที่ดิน ขนาด ราคา/ ราคากอสราง คาที่ดินและ ตนทุน

 หนวย (ตร.ม.) ที่อยูอาศัย ตร.ม สาธาณูปโภค /หนวย
ทุงสองหอง 1565 6,125 70 20.25 199 14,350 13,930 34,405

 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน 
28280 52 - 12% - 280 13%

 
 
โครงสรางและวัสดุ ใชระบบเสาคาน 
ฐานราก  คสล. เข็มคอนกรีตรับน้ําหนัก 10ตัน/ตน ยาว 12.00 ม. 
เสา-คาน  เสาหลอกับที ่คานสําเร็จรูป 
พื้นชัน้ลาง ดินถมอัดแนนและ คสล. 
ผนังภายนอก คสล. สําเร็จรูป 
หลังคา  แปเหล็ก มุงกระเบ้ืองลูกฟูกลอนเล็ก 
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2.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 2 รูปแบบ 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ. 1 
2) บานสรางบางสวน ถ.811_01  
 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
                โครงการธนบุรี 1                                            โครงการทุงสองหอง 

แผนภูมิ 4.5 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
 
2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.5 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
 
การเปล่ียนแปลงนโยบายทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางรูปแบบที่อยูอาศัย เมื่อตองพึ่งเงินกูจาก 
ตางประเทศทําให ตองทําตามเงื่อนไขที่ World Bankต้ังไว จึงไดมีการถายทอดแนวความคิด 
เทคนิคและวิทยาการตางๆเขามาจากที่อยูอาศัยที่รัฐใหการอุดหนุน 100% กลายมาเปนที่อยูอาศัย 
ตามความสามารถในการจายที่แทจริง จะเห็นไดวา ขนาดที่อยูอาศัยนั้นลดลง และพ้ืนที่ใชสอยก็
เหลือแค เพียง หองนอน และหองน้ําเทานั้น  
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
(ตร.ม.) 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 

ธนบุรี 1 
ตํ่ากวา 
1500 

84 31.68 236 1578 100% 28% 

ทุงสองหอง 
ตํ่ากวา 
2500 

70 20.52 199 699 17% 13% 
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3 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 5 (2525-2529) 
3.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 5 

      ชวงนี้เศรษฐกิจซบเซาเปนอยางมากมีการปรับนโยบายพัฒนาประเทศแนวใหมที่มีทั้ง
แผนรับหรือแผนแกปญหา และแผนรุกซึ่งเปนการริเร่ิมแผนพัฒนา โดยปรับโครงสรางทาง
เศรษฐกิจดานตางๆ ยอมใหเศรษฐกิจชะลอตัวลงและเนนความสมดุลในการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศโดยมุงกระจายรายไดและความเจริญไปสูสวนภูมิภาค เกิดวิกฤตการณการเงิน
ข้ึนอีกคร้ัง เนื่องจากการขยายตัวของโครงการบานจัดสรรชะลอตัวลงจากชวงเวลากอนหนานี้ เร่ิมมี
อาคารชุดในยุคแรกแตยังไมเปนที่นิยมสวนใหญจึงแปรสภาพเปนเพียงอพารทเมนทใหเชา 
จนกระทั่งปพ.ศ. 2528 ธุรกิจดานนี้ไดมีการเขามาลงทุนจากตางประเทศ จึงเปนจุดเร่ิมตนอยาง
จริงจังของธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมีการพัฒนาที่ดินในชานเมือง เพื่อรองรับการขยายตัวของ
เมืองที่มีนโยบายกระจายความเจริญและการลงทุนออกจากเมืองหลวงสูชานเมือง ที่ดินชานเมือง
ยังมีราคาถูกกวาในเมือง 
 
3.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ6ในแผนฯ 5 

      ตอนปลายแผนฯ 4 เกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ รัฐจึงมุงลดภาระการอุดหนุนโดยให
รัฐวิสาหกิจรวมทั้งการเคหะแหงชาติพึ่งพาตัวเองทางการเงิน (Self-finance) และใหภาคเอกชนเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาทีอ่ยูอาศัย โดยในป 2525 มีการจัดต้ังคณะอนุกรรมการนโยบายทีอ่ยู
อาศัย ทีม่ีทัง้ตัวแทนภาครัฐและเอกชนรวมกัน ในชวงนี ้ เพื่อใหสามารถพึ่งพาตนเองทางการเงินได 
การเคหะแหงชาติจึงเร่ิมจัดทําโครงการหารายได โครงการเคหะชุมชนที่คืนทนุ และโครงการรับจาง
ทํา โดยการพึง่พาตนเองทางการเงินในชวงแผนฯ นี้ตางจากชวงแผนฯ 4ที่ผานมาคือ ไมไดเปนแค
เพียงการคืนทนุเปนรายโครงการ แตเปนการคืนทนุระหวางโครงการ คือ การหาและนํารายไดจาก
โครงการที่สามารถทาํรายไดได ไปอุดหนุนโครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 5 
1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 60 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 7 โครงการ 
 
โครงการตามแนวสูงทุกโครงการยกเวน บอนไกระยะ 2 นั้นเปนแฟลตสําหรับผูมรีายได ก. เชา
ทั้งหมด รวม 4,659 หนวย 

                                                 
6 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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สวนโครงการตามแนวราบ มีมากถึง 60 โครงการ 20,554 หนวย โดยเปนที่อยูอาศัย สําหรับผูมี
รายไดนอย รอยละ 81 และสําหรับผูมีรายได สูง รอยละ 19 โดยเปนทีอ่ยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก. 
รอยละ 29 
 
3.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือ  
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 5(พ.ศ. 2525-2529)  

มีการใชบานสรางบางสวนกระจายไปทั่วภูมิภาค และใชในโครงการเมืองใหมของการ
เคหะ โดยใชวิธี อุดหนุนกันเองในตัวโครงการ (cross subsidy) ในการสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมี
รายไดนอย แตเนื่องจากเกิดปญหาในหลายๆดานทําใหโครงการไมเปนที่นิยม การเคหะจึงตอง
กลับมาทําบานสรางพรอมอยู แตเนื่องจากขาดการอุดหนุนจากรัฐ และตองทําบานในระดับราคา
เดียวกับบานสรางบางสวนทําให ขนาดและคุณภาพของบานแคเพียงเพื่ออยูอาศัยไดเทานั้น 
ตัวอยางโครงการ โครงการนครสวรรค ระยะ 1, โครงการขอนแกนระยะ 1 
 
ในแผนนีม้ีที่อยูอาศัยตามแนวราบแบบ ก.เชา-ซื้อ อยู 18 โครงการดวยกัน 
มีรูปแบบที่ แตกตางกนั ถึง 6 แบบ เมื่อ เทียบตามแปลน และ แบบหลังคา 

โดยสามารถแบงเปนที่อยูอาศัยเปน 2ประเภท คือ 
  1. บานสรางบางสวน 2 รูปแบบ 

2. บานแถวชัน้เดียว 4 รูปแบบ 
1) บานสรางบางสวน แบบที ่1   
โครงการตัวอยาง: โครงการเคหะชุมชนลาดกระบังวาระที่ 1   (พ.ศ. 2523 -2526) 

ใชที่ดินรวมทัง้โครงการ 2,202.80 ไร จัดทําโครงการวาระที่ 1จํานวน 632.72 ไร 
จัดทําในโครงการวาระที ่1 จํานวน 632.72 ไร จํานวนหนวยทัง้หมด 3,830 หนวย 
สามารถรับประชากรได 19,150 คนเฉล่ีย 5 คนตอครอบครัว เปนชมุชนระดับอําเภอ 
ประเภทรายได ก. (รายไดตํ่ากวา 2,500 บาท/เดือน)จาํนวนหนวย 1,325 หนวย  
วัตถุประสงคของโครงการ จดัสรางชุมชนใหมเพื่อแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยจัดเปนชุมชนแบบกึ่งสมบูรณในตัวเอง โดยในชุมชนจัดใหมี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่จาํเปนและจัดใหมีแหลงงานบางสวนในโครงการแต
แหลงงานหลักของผูอยูอาศัยในชุมชน คือแหลงงานที่อยูใกลเคียงโครงการ จัดใหมทีี่อยู
อาศัยในแบบสรางบางสวนตอเติมได(Site & Services) ตามแผนเรงรัดของการเคหะ
แหงชาติ รวมกับโครงการเงนิกูธนาคารโลก 
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การจัดกลุมทีอ่ยูอาศัย จัดใหกลุมรายไดตางๆคละกนั ไปโดยกําหนดตามลักษณะ
ของการกาํหนดราคาที่ดิน ดังนัน้บางสวนจําเปนตองจัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดสูง
เพื่อใหโครงการเกื้อหนนุกนัเองได(Cross subsidy) 
เรือนแถวช้ันเดียว 21 ตารางวาต้ังอยูในเขตที่ดินที่ดินในราคาตํ่าสุดใชระบบทางเดินเทา 
ธรรมดาผานแปลงที่ดิน โดยจัดใหมีที่จอดรถรวม 1 คันตอ 10 หนวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.9 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการลาดกระบัง ระยะ 1 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการลาดกระบังระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

 ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 
พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานสรางบางสวน A1 83 4.15x20 18.68 30.75 49.43 9.96 24.48 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการลาดกระบังระยะ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานสรางบางสวน A1 21.78 - 2.4 3.6 
 
 
 



 120

ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการลาดกระบังระยะ1 บานสรางบางสวน1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ลาดกระบังระยะ
1 

767 1,750 83 24.48 43,602 13,629 57,395 

 
อัตราการผอนชําระ 
 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
57,321 40 10% 13% - 603 24%

 

 
 
 

รูปภาพท่ี 4.10 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัย โครงการลาดกระบัง ระยะ 1 
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รูปภาพที่ 4.11 แสดงแบบตอเติมของโครงการลาดกระบัง 

 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing on R.C. PILE 
Supper structure : cast IN-SITU R.C. column & precast R.C. Beam 
หลังคา : Corrugated ASBESTOS Cement sheet 
 1 ½” x 6” hard wood rafter 
 1/1/2” x 5” hard wood purlin 
 R.C. end beam coping 
ผนัง : ใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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2) บานสรางบางสวนแบบที่ 2   
โครงการตัวอยาง: โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 (2523-2527) 

เพื่อบรรเทาปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย รัฐบาลในขณะนัน้ไดเห็น
ความสําคัญในการพัฒนาเมืองใหมข้ึนมารองรับความหนาแนนของประชาการใน
กรุงเทพฯ จากการศึกษาพบวา หากจะไมใหเกิดปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัย จงึมนีโยบาย
ใหมีการสรางเมืองใหมข้ึนดังกลาว7 แหลงเงนิกู คือธนาคารพัฒนาเอเชีย (Asian Develop 
Bank) และ USAID 
โดยที่เปนแบบ A ตํ่ากวา 2,500 บาทตอเดือน ขนาดแปลงที่ดิน 84 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.12 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอวาระที่1 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
 ที่ดิน xลึก ดานหนา

 
ดานหลัง รวม พื้นที่

ชายคา พื้นที่อาคาร
บานสรางบางสวน 84 4.2x20 21 29.19 50.19 6.72 24.21 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานสรางบางสวน 24.21 - 2.88 - 

                                                 
7 เอกสารสรุปสาระสําคัญโครงการเมืองใหมบางพลี,2535 :1 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที1่, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

บางพลี-บางบอ 
วาระท่ี1 

1,265 59,241 84 25.2 36,180 2,284 99,033 

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
57,321 185 10% 14% - 450 18%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.13 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัย โครงการบางพลี-บางบอ วาระท่ี1 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing on R.C. PILE 
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & precast R.C. Beam 
หลังคา : Corrugated ASBESTOS Cement sheet 
 1 ½” x 6” hard wood rafter 
 12” x 4” steel purlin 
 R.C. end beam coping 
ผนัง : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39  
พื้น : R.C. Slab On Grade  
ประตูหองน้ํา : ประตูไมอัดกันน้าํ 
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The image cannot be displayed. Your computer may not have enough memory to open the image, or the image may have been corrupted. Restart your computer, and then open the file again. If the red x still appears, you may have to delete the image and then insert it again.

3) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 1 โครงการตัวอยาง: โครงการนครสวรรค 
หลังจากบานสรางบางสวนไมเปนที่นิยม และการเคหะแหงชาติตองทําบานสรางพรอมอยูใน
งบประมาณใกลเคียงกันกับ ราคาของบานสรางบางสวน ที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย 
ทําใหไดพื้นที่ใชสอยที่ พอดีจริงๆ ทําใหพื้นที่ใชสอยภายในอาคารลดลงและวัสดุอุปกรณตางๆยัง  
มีคุณภาพที่ไมสูงนัก รูปแบบบานจะแยกสวน หองน้ํา-สวมออกจากสวนอเนกประสงค ทําใหได
พื้นที่ใชสอยเพิ่มมากข้ึนและมีพื้นที่หลังคาคลุมเพิ่มไวใชในสวน ครัวและซักลาง 
ลักษณะหลังคาเปนแบบเพิงแหงนเพื่อประหยัดโครงสราง 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4 .15เมตร ขนาดแปลงที่ดิน 83 ตร.ม. เนื้อที่อาคาร  18 ตรม. 
แปลง ที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และ
หองน้ํา สวม 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.14 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการนครสวรรค 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการนครสวรรค (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 83 4.15x20 23.24 31.54 54.78 7.87 16.80 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการนครสวรรค (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.4 - 2.4 4 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการนครสวรรค, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3000-3500 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

นครสวรรค 112 1,120 83 16.80 43,130 18,260 61,390 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน
61,390 - 10% 15% - 728 22%

 

 
รูปภาพท่ี 4.15 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการนครสวรรค 

โครงสรงและวสัดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : cast IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : Corrugated ASBESTOS Cement sheet 
 1 ½” x 6” hard wood rafter 
 1 ½” x 3” hard wood purlin 
ผนัง : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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4) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 2  โครงการตัวอยาง: โครงการขอนแกนระยะ 1  
โดยที่แปลนบานจะเปนรูป 4 เหล่ียมจัตุรัส 4x 4 โดยจะรวมสวนอเนกประสงคกับหองน้ําไวดวยกัน
ประตูทําดวยไมอัดยางมีหนาตางบานเกล็ดบานคูดานหนา สวนดานหลัง หนาตางจะเปนระแนงไม 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4.15  เมตร ขนาดแปลงที่ดิน 74.7 ตร.ม.เนื้อที่อาคาร 17.15 ตรม. 
แปลงที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และหองน้ําสวม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.16 แบบแปลนและรูปดานโครงการขอนแกนระยะ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ขอนแกนระยะ 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 74.7 4.15x18 24.9 29.19 50.19 7.885 17.15 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการขอนแกนระยะ 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.95 - 2.4 3.50 

 
โครงการขอนแกนระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500-3000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ขอนแกนระยะ 1 146 3,936 74.7 17.15 29,744 14,193 43,937 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
43,937 - 10% 15% - 521 18% 

 

 
รูปภาพที่ 4.17 แสดงสัดสวนพื้นที่ใชสอยโครงการขอนแกนระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสรางอาคาร ใชระบบเสาคาน 
เสา-คาน  เสาหลอกับที ่คานสําเร็จรูป 
พื้นชัน้ลาง ดินถมอัดแนนและ คสล. 
ผนังภายนอก คสล. สําเร็จรูป 
หลังคา  มุงกระเบื้องลอนคู 

จันทนัไมเนื้อแข็ง 2”x6”   
แปไมเนื้อแข็ง 11/2” x 3”@1.00 m  

 
5) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 3 โครงการตัวอยาง:โครงการ ลาดกระบังระยะ2, นครศรีธรรมราช 
เปนรูปแบบบานที่ ไดรับการพัฒนามาจาก บานสรางบางสวน ของลาดกระบัง ซึ่งเติมเต็มดานหนา
และดานหลังใหสมบูรณ รวมทั้งมีการฉาบปูนทาสีทําใหบานดูเรียบรอยข้ึน 

ลักษณะ โดยทั่วไป  

 

 
 
 

รูปภาพที่ 4.18 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการลาดกระบังระยะ 2 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการลาดกระบงัระยะ2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 72 4.00x18 36.4 8.6 45 7.6 24.02 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการลาดกระบังระยะ2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15.6 6.02 2.4 4 

 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.19 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการลาดกระบังระยะ 2 
 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 
 จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
 แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 
ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
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6) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 4  โครงการตัวอยาง: โครงการ ภูเก็ต ระยะ 1 
บานของภูเก็ตเปนบานที่แตกตางออกไปจากแบบบานการเคหะในชวงนี้ เนื่องจาก มีหนากวางกวา
ปรกติเปน 5 เมตร เนื่องจากตองการใหสอดคลองกับลักษณะการอยูอาศัยเดิมของคนพื้นถิ่น แสดง
ใหเห็นถึงการใสใจตอผูอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 5 เมตร เนื้อทีอ่าคาร  21.64  ตรม. 
แปลงที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และหองน้ําสวม 
 

 
รูปภาพที่ 4.20 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ต ระยะ1 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการภูเก็ต ระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 90 5.00x18 - - - 11.82 21.64 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการภูเก็ต ระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 19 - 2.64 4.00 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการภูเก็ตระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3000-4000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ภูเก็ตระยะ 1 103 5,162 90 24.02 44.600 12,150 56,750 
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อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน
56,750 - 10% 15% - 675 22%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
รูปภาพท่ี 4.21 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการภูเก็ตระยะ1 

 

 
 

รูปภาพท่ี 4.22 แสดงรูปแบบการตอเติมอาคารของโครงการภูเก็ตระยะ 1 
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3.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 5 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 6 รูปแบบ 

1 บานสรางบางสวนแบบที1่  
2 บานสรางบางสวนแบบที2่  
3 บานแถวแบบที1่ 
4 บานแถวแบบที2่ 
5 บานแถวแบบที3่ 
6 บานแถวแบบที4่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 

แผนภูมิ 4.6 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ5 
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 2 เปรียบเทียบลักษณะโดยทั่วไป 

ตาราง 4.6 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 5 
 

เม่ือรูปแบบบานสรางบางสวนไมเปนที่ตองการของตลาด การเคหะจึงตองปรับเปลี่ยน
รูปแบบที่อยูอาศัยใหสมบูรณข้ึนเปนบานสรางพรอมอยู รูปแบบที่อยูอาศัยถูกเปลี่ยนแปลงอีกคร้ัง
หนึ่ง แตเนื่องจากตองสรางรูปแบบที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย จึงมีผลตอ
ขนาดที่อยูอาศัยเล็กลง พื้นที่ใชสอยสวนใหญจะมีเพียงพื้นที่อเนกประสงคกับหองน้ําสวมเทานั้น 
เนื่องจากผูออกแบบทราบดีวาขนาดของที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจายนั้นไม 
เพียงพอตอการอยูอาศัยจึงมีแนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อตอเติมและทํารูปแบบในการ
ตอเติมในหลายๆโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 
ลาดกระบัง
ระยะ1 

ตํ่ากวา 
2500 83 24.48 162 1,781 3% 24% 

บางพลี 
ตํ่ากวา 
2500 

84 25.2 27 1,435 59% 18% 

ขอนแกนระยะ
1 

2500-3000 74.7 17.15 190 1,734 9% 18% 

นครสวรรค 3000-3500 83 16.80 220 2,567 1.8% 22% 
ลาดกระบัง
ระยะ2 

6000-8500 72 24.02 - - - - 

ภูเก็ตระยะ1 3000-4000 90 24.02 135 1,846 9% 22% 
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4 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 6 (2530-2534) 
4.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 6 

ต่ังแตชวงปลายป 2529 ภาวะเศรษฐกิจกลับฟนตัวอยางรวดเร็ว โดยที่แรงผลักดันประการ
หนึ่งคือ การที่รัฐบาลโดยธนาคารชาติยินยอมใหธนาคารพาณิชยปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกผูมี
รายไดนอย ในวงเงิน 400,000 บาทตอราย การปลอยสินเช่ือของธนาคารในขณะที่ดอกเบ้ียถูกลง
จึงทําใหมีการกอสรางอาคารอยางคึกคัก และป 2530 กลายเปนปทองแหงที่อยูอาศัย ทั้งนี้เม่ือการ
เคหะแหงชาติไดประมาณความตองการที่อยูอาศัย ไวจํานวนมากถึง 137,000 หนวย เอกชนไดหัน
มาทดลองทําบานจัดสรร ราคาถูกประมาณ 150,000 บาท. ในขณะเดียวกันก็มีการทําบานจัดสรร
ในราคามากกวา 10ลานตอหนวย ธุรกิจที่อยูอาศัยจึงเปนธุรกิจที่ตอบสนอง ความตองการของ
ตลาดในวงกวาง การลงทุนทางดานที่อยูอาศัยไดกลายเปนแรงกระตุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจ
เชนเดียวกับที่เคยเกิดข้ึนในประเทศอ่ืนๆ ที่ตกอยูในภาวะเศรษฐกิจที่ซบเซา ประกอบกับเกิดภาวะ
ปนปวนในตลาดหุน ทําใหนักลงทุนหันมาลงทุนในตลาด อสังหาริมทรัพย มากข้ึน 

การขยายตัวทางดานอุตสาหกรรมเพิ่มมากข้ึน สภาพดังกลาวลวนสนับสนุนแนวโนมที่วา 
ประเทศไทยกําลังกาวสูประเทศอุตสาหกรรมใหม การขยายตัวนี้สงผลใหความสําคัญของ
เกษตรกรรมลดลง เมื่อแรงงานไดถูกดึงเขาสูภาคอุตสาหกรรมและบริการ คนยายถิ่นฐานสูเมือง
จากชนบท กอใหเกิดสภาพการพัฒนาที่ไมสมดุลโดยเฉพาะปญหาเศรษฐกิจในชนบทซ่ึงกําลัง
ลมละลาย 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจที่เปนผลจากความเจริญทางอุตสาหกรรมนี้ทําใหเกิดคานิยม
ใหมในสังคม คือการที่สังคมกลายเปนสังคมผูบริโภค กลาวคือ ประชาชนคนยากจนในชนบทเร่ิมมี
ความตองการวัตถุและส่ิงใหมๆ ทําใหเร่ิมขายที่ทํากินไปบางสวนหรือทั้งหมด และมุงหนาสูตัวเมือง
ที่มีโอกาสประกอบอาชีพบริการตางๆและเกิดผูรํ่ารวยจากความสําเร็จทางธุรกิจในชวงปจจุบัน ซึ่ง
ตองการแสดงฐานะความรํ่ารวย เห็นไดชัดในการลอกเลียนรูปแบบทางสถาปตยกรรม โดยเฉพาะ
แบบคลาสสิก แบบทิวดอร แบบวิกตอเรียน ฯลฯ ซึ่งเปนไปอยางฉาบฉวย และทําใหเกิดการ
แพรหลายของรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันตกไปอยางรวดเร็วสูความนิยมของผูบริโภค ทําใหเกิด
วิกฤตการในรูปแบบทางเอกลักษณ โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและตามเมืองสําคัญตางๆ 

การลงทุนทางสถาปตยกรรม ผูลงทุนหรือผูจัดทําโครงการตลอดจนผูซื้อที่เปนนักเก็งกําไร 
ตางมองที่อยูอาศัย เปนเพียงสินคา ตางมีทัศนคติในการแสวงหากําไร ทําใหการตัดสินใจในการ
ดําเนินงานเปนไปอยางรวบรัด ขาดความพิถีพิถันในรูปแบบของสถาปตยกรรม กลุมผูซื้อที่เปน
กลุมรํ่ารวยใหมซึ่งสามารถใชเงินอยางฟุมเฟอยก็สามารถตอบสนองไดอยางรวดเร็ว เกิดคานิยมใน
รูปแบบบานประเภทนี้ตามมา บานในหมูบานจัดสรรมักเรียงตัวกันอยูคอนขางหนาแนน เพราะ
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ราคาที่ดินที่สูงข้ึน ผูยากไรในกรุงเทพมหานคร ตองอยูอาศัยอยางแออัดในแหลงเส่ือมโทรม เกิด
เปนชุมชนแออัดเพิ่มมากข้ึน 

ความตองการที่อยูอาศัยในชวงแผนฯ 6 นัน้เพิม่ถึง 250,000 หนวย ซึ่งรอยละ 60 เปนของ
กลุมผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รอยละ20 เปนของผูมีรายไดสูงและ ที่เหลือรอยละ 20 
เปนของผูมีรายไดตํ่าซ่ึงไมมคีวามสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเอง ชวงนี้เปนชวงทีก่ลาวไดวาเปน
ปทองของสถาปนิกเนื่องจากเปนชวงที่มีการกอสรางมากที่สุดรูปแบบงานสถาปตยกรรม
โดยเฉพาะ อาคารพักอาศัยในชวงนี้นับวามีความหลากหลายสูงสุดซึง่เปนไปตามอิทธพิลจาก
สถาปตยกรรมชาติตะวนัตกทัง้ในงานบานจัดสรรเอกชนและงานบานเด่ียวของเอกชนโดยทัว่ไป 
อาคารพักอาศัยที่มีรูปแบบในแนวนี้มีปรากฏอยูทั่วไปแทบทกุแหง จนกลาวไดวางาน
สถาปตยกรรมอาคารพกัอาศัยในชวงป พ.ศ.2526ถึง พ.ศ.2532 เปนไปในลักษณะที่เรียกวา 
“สถาปตยกรรมเพื่อการตลาด (Marketing Architecture)” เปนสวนใหญ 

ในชวงปพ.ศ.2529-2531 ภาคเอกชนไดผลิตที่อยูอาศัยราคาถูกในรูปแบบบานแถว ขนาด
ที่ดินประมาณ18 ตารางวา โครงการเหลานี้อยูหางจากศูนยกลางเมืองประมาณ 25 กิโลเมตร 
นับวาเปนการแบงเบาภาระไดสวนหนึ่ง แตในป2531 สถานการณก็เปล่ียนแปลงไปเนื่องจากการ
ขาดแคลนวัสดุกอสรางและที่ดินมีราคาสูงข้ึนจํานวนบานที่สรางจึงลดลง 

 
4.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 6 

ในชวงแผนฯนี ้ การใชหลักการอุดหนุนระหวางกลุม (Cross subsidy) ไมสามารถ
ดําเนนิการตอได เนื่องจาก ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดปานกลางทีต่องนํากําไรมา
อุดหนนุกลุมผูมีรายไดนอยนัน้ แพงกวาราคาทีอ่ยูอาศัยประเภทเดียวกนัทีดํ่าเนนิการโดย
ภาคเอกชน รัฐจึงยงัคงใหการอุดหนนุเฉพาะครัวเรือนทีม่ีรายไดนอยในกลุม เปอรเซนไทลที่ 20 ลง
ไป สวนผูมีรายไดปานกลางใหใชหลักการคืนทนุ และเร่ิมใชแนวคิดดานการตลาดไดแกการกําหนด
ราคาขายแตกตางตามทําเลที่ต้ัง (Pricing Zone) มาใชในการจัดทําโครงการ  
 นอกจากนั้น ยังมีการดําเนินงานตามนโยบายในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ดวยการพัฒนาโครงการตามโครงการพัฒนาพ้ืนที่ชายฝงทะเลตะวันออก (Eastern Sea Board) 
และการรวมลงทุนกับภาคเอกชนแตการดําเนินการรวมลงทุนกับภาคเอกชนไมประสบความสําเร็จ
นัก 
 ดานการปรับปรุงชุมชนแออัด ในป 2524 ไดมีการต้ังกองทุนพัฒนาที่อยูอาศัยและ
สํานักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พ.ช.ม.) นับเปนกาวสําคัญในการเปล่ียนแนวคิดจากการปรับปรุง
ดานกายภาพเปนหลัก (Housing as product) มาเปนการสรางกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัย 
(Housing as process) โดยการใชกระบวนการรวมกลุมออมทรัพย ซึ่งเปนกระบวนการทางสังคม
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ที่ใชการเงินเปนเคร่ืองมือนําไปสูการพัฒนาแบบบูรณาการ ระหวางการพัฒนาผูอยูอาศัย ชุมชน
และท่ีอยูอาศัย ทั้งดานสังคม การเงินเศรษฐกิจและกายภาพไปพรอมกัน 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 6 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 17 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 22 โครงการ 

 
จํานวนอาคารตามแนวราบลดลงจากแผนกอนๆ และอาคารตามแนวสูงเพิ่มมากข้ึน ซึ่ง

โดยสวนใหญสรางข้ึนเพื่อรองรับ ประชากรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งหมด 21,825 
หนวย อาคารตามแนวราบที่สรางแลวเสร็จ ในแผนนี้ลดลง เหลือเพียง 5034 หนวย โดยที่เปน 
โครงการบานแถวช้ันเดียวถึง 3,279 หนวย โดยที่สัดสวนระดับรายได แบงเปนสําหรับผูมีรายไดสูง 
รอยละ 33 ผูมีรายไดตํ่า รอยละ 67 สําหรับผูมีรายได ก. คิดเปน รอยละ 20   
 
4.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 6  

ในแผนนีม้ีที่อยูอาศัยตามแนวราบแบบ ก.เชาซื้อ อยู 17 โครงการดวยกัน 
มีรูปแบบที่ แตกตางกนั ถึง 4 แบบ เมื่อ เทียบตามแปลน และ แบบหลังคา 
โดยที่รูปแบบทั้งหมด 4 รูปแบบ 

การเลิกใช ระบบอุดหนุนกันเองภายในโครงการเปลี่ยนมาใชรูปแบบทางการตลาดทําใหเกิด 
การเปล่ียนแปลงหนาตาของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก.อีกคร้ังหนึ่งจากรูปแบบที่สรางเสร็จ 
พรอมอยูอยางเดียว เร่ิมมีการใชการตลาดเขามามีการปรับปรุงรูปลักษณภายนอกและ 
ขนาดพื้นที่ใชสอยภายในใหเปนสัดสวนเพื่อดึงดูดผูซื้อใหสนใจในตัวโครงการมากข้ึน 

 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่1   โครงการตัวอยาง: โครงการสุราษฎรธาน ี1 
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบนีย้ังคงรูปแบบและหนาตาเหมือนกับรูปแบบทีอ่ยูอาศัยในแผนฯ 5 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4.2 เมตร เนื้อที่อาคาร  19 ตรม. 
พื้นที่ใชสอยแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือหองอเนกประสงค และหองน้าํ-สวม 
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รูปภาพที่ 4.23 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการสุราษฎรธานี 1 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้อาคารของโครงการ สุราษฎรธาน ี1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 70.56 4.2x16.80 30.24 18.375 45 8.4 19 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ สุราษฎรธานี 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15.81 - 2.41 2.55 

 
โครงการสุราษฏรธาน ี1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 4000-5000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

สุราษฏรธานี 1 46 70.56 19 57,522 26,813 84,335 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน 
84,335 200 10% 15% - 1,000 27%
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รูปภาพที่ 4.24 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการสุราษฎรธานี 1 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : cast IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : Corrugated ASBESTOS Cement sheet 

  1 ½” x 6” hard wood rafter/or steel structure 
  2” x 4” hard wood purlin 

ผนัง : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39 ผนังภายนอกและหองน้ําฉาบเรียบ 
 พืน้ : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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2) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่2  โครงการตัวอยาง: โครงการลําปางระยะ 1 
รูปแบบบานแถวชัน้เดียวแบบที่ 2 นี้จะเปนรูปแบบเดียวกับแผนกอนเชนกนั โดยจะแบงที่
อยูอาศัย เปน 2 สวนคือ 1)สวนอเนกประสงค 2) สวนซักลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.25 แสดงแบบแปลน,รูปตัด,และรูปดานโครงการลําปางระยะ1 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ลําปางระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 75.6 4.2x18 37.14 12.6 49.74  17.24 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ลําปางระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15 5.9 2.4 2.6 
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โครงการลําปางระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3700-4700 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ลําปางระยะ 1 40 - 75.6 17.24 55,401 27,216 82617 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
82617 - 10% - 1040 25% 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปภาพท่ี 4.26 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการลําปางระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : cast IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : Corrugated ASBESTOS Cement sheet 

  1 ½” x 6” hard wood rafter 
  1/1/2” x 3” hard wood purlin 

ผนัง : ใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 

 
 

3) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่3  โครงการตัวอยาง: โครงการขอนแกนระยะ 2 
รูปแบบบานแถวชัน้เดียวแบบที่ 3 นี้จะเปนรูปแบบเดียวกับแผนกอนเชนกนั โดยจะแบงที่
อยูอาศัย เปน 3 สวนคือ 1)สวนอเนกประสงค 2) สวนเตรียมอาหาร 3) สวนซักลาง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.27 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการขอนแกนระยะ 2 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้อาคารของโครงการ ขอนแกนระยะ 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 4  23.3 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ขอนแกนระยะ 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง หองถึงเพดาน 

บานแถวชั้นเดียว 15 5.9 2.4 2.6 
 
โครงการขอนแกนระยะ 2, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 4,800-6,400 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ขอนแกนระยะ2 46 21,000 70.56 23.3 85,000 - 84,335 
 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
130,000 - 10% - - 1541 27.50% 

 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.28 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการขอนแกนระยะ 2 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
  แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
พื้น : RC. SLAB ON GRADE ขัดมัน 

 
4 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 4  โครงการตัวอยาง : โครงการสุราษฎรธานี 2 
รูปแบบบานนี ้เปนการเปล่ียนแปลงรูปแบบบานมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเนือ่งดวยปจจัย
หลายประการ เชน การนําการตลาดเขามาเปนตัวนาํและมีการ เปล่ียนระดับรายได ของผูมีรายได
นอย โดยแบงใหผูมีรายไดนอยจริงๆ เปนกลุม ก. เชาเนื่องจากมีแนวคิดที่วาผูมีรายไดนอยจริงๆนัน้
ไมสามารถครอบครองที่อยูอาศัยได จําเปนตองเชาที่อยูอาศัยไปกอน เมื่อมีฐานะทางการเงิน
เพิ่มข้ึนแลว จงึจะมทีี่อยูอาศัยเปนของตัวเองได การเคหะใชเวลากวา 2 ทศวรรษทีจ่ะรูเร่ืองนี ้ 
และทําการยกระดับรายไดของกลุม ก. เชา-ซื้อข้ึนเพื่อใหสามารถออกแบบที่อยูอาศัยที่สามารถ
ดึงดูดความตองการของผูมีรายไดนอย 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.29 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการสุราษฎรธานี 2 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ สุราษฎรธานี 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ สุราษฎรธานี 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.30 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการสุราษฎรธานี 2 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคู ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัเหล็กตัวC 125x50x20x3.2 มม. 
  แปเหล็กตัวC 175x45x15x2.3 มม. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยบิซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  
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4.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 6 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 4 รูปแบบ 
1 บานแถวแบบที1่ 
2 บานแถวแบบที2่ 
3 บานแถวแบบที3่ 
4 บานแถวแบบที4่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

แผนภูมิ 4.7 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ6 
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2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.7 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ6 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ในแผนนีย้ังคงเปนแบบบานแถวขั้นเดียวอยู โดยที่
ขนาดที่ดินจะอยูประมาณ70-75 ตร.ม. ขนาดที่อยูอาศัยมีมากข้ึนอยูที่ประมาณ 24 ตร.ม. โดยที่
ระดับรายได เพิ่มข้ึนตามลําดับ เมื่อเปรียบเทยีบจากพื้นที่ใชสอยจะเปนไดวา มีการเพิม่พืน้ที่ใช
สอยเขาไปเพือ่ตอบสนองความตองการอยูอาศัยมากข้ึน จากในระยะแรกมีเพียง หอง
อเนกประสงคและหองน้ํา-สวม เร่ิมมีการแบง พืน้ที่เตรียมอาหารและครัวเพิ่มข้ึน โดยการลดระดับ
พื้นหองเอนกประสงคลงบางสวน และเม่ือมีการนาํการตลาดเขามา มีสวนรวมใน การออกแบบ ทํา
ใหการเคหะฯปรับปรุงรูปแบบ ที่อยูอาศัยใหมีขนาดที่ดินเพิ่มข้ึน เปน 96 ตร.ม.และขยายหนากวาง
ของที่ดินออกเปน 6 เมตร 
 2 ชวงเสา ทําใหมีหองเพิ่มข้ึน ทําใหการอยูอาศัยของผูมีรายไดนอยนัน้ดีข้ึนเปนลําดับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

ขนาดที่ 
อยู
อาศัย 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 
สุราษฏรธานี 1 4,000-5,000 70.56 24.02 380 3,027 - 27% 

ขอนแกนระยะ 2 4,800-6,400 70.56 23.3 - 3,648 24% 27.50% 

ลําปางระยะ 1 3,700-4,700 75.6 17.24 360 3,213 - 25% 
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5 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (2535-2539) 
5.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 7 
                  ตลอดจนชวงป พ.ศ. 2534-2539 เศรษฐกิจโดยรวมอยูในภาวะถดถอยสินคาลนตลาด
ทั้งธุรกิจที่เกิดจากการเก็งกําไร ไดแกธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจที่ดิน ตลอดจนสินคา
ภาคอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมเกิดปญหาความไมสมดุล ความเหล่ือมลํ้าทางรายไดของ
ประชาชนในประเทศอยางมากมีปญหาการขาดแคลนบริการข้ันพื้นฐานสาธารณะเพิ่มข้ึน และ
ศักยภาพในการแขงขันทางการคาของประเทศลดลง ธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเติบโตควบคูกับ
ระบบเศรษฐกิจไทยต้ังแตชวงที่ผานมาเร่ิมเขาสูภาวะถดถอยและชะลอตัว ในป พ.ศ. 2534 เร่ิม
ขลาดแคลนปจจัยในการผลิต เชนที่ดินในเมือง แรงงาน วัสดุกอสราง การบริการพื้นฐานสาธารณะ 
และเงินทุนหมุนเวียน ปลายป 2536กระทรวงพาณิชยประกาศหลักเกณฑใหบริษัทประกันชีวิตและ
บริษัทประกันวินาศภัยสามารถปลอยสินเชื่อ ใหแกโครงการพัฒนาที่ดิน รวมทั้งสินเชื่อรายยอย
และสินเช่ือเพื่อการลงทุน ไดมากข้ึน ทั้งหมดนี้เปนการเพิ่มแหลงเงินทุน มีการลงทุนกอสรางภาครัฐ
และธุรกิจ การขายที่ดินเปลาเพิ่มมากข้ึน ที่ดินมีราคาสูงเกินความเปนจริง 
  ป2537 สินคาอสังหาริมทรัพยทุกประเภทอยูในสภาวะลนตลาด มีการแข็งขันสูง ผูบริโภค
มีทางเลือกมากข้ึน มีการพัฒนาวัสดุกอสรางใหมๆเขาสูตลาด เปนชวงฟองสบูพองโตถึงขีดสุด 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยขยายตัวตอไปจนถึงป 2538 กอนจะเร่ิมเขาสูวิกฤตในป 2539 การขยาย
โครงการลงทุนมากเกินตัวประชาชนบางกลุมเพิ่มหนี้สินที่เกิดจาการซื้อที่ดินกักตุน ผูประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมถูกกดดันอยางหนักจากสถาบันการเงินที่หันมาเขมงวดในการปลอย
สินเชื่อแกธุรกิจอสังหาริมทรัพย กําลังซ้ือของผูบริโภคลดลงประกอบกับปญหาขาดแคลนแรงงาน
ทั้งแรงงานฝมือ แรงงานทั่วไป และคาจางแรงงานที่สูงข้ึน 
 
5.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 7 

ในชวงนีก้ารเคหะแหงชาติไดนําแนวคิดหลายประการมาใชในการพฒันาที่อยูอาศัยใน
หลักการพึง่พาตนเองทางการเงิน ไดแก 
 แนวคิดเมืองชีน้ําการพฒันาภูมิภาค8 เปนการนาํแนวคิดเร่ืองการพัฒนาเมืองใหมไปใชใน
เมืองหลักในภูมิภาค ซึ่งนอกจากเปนการจัดใหมีที่อยูอาศัยพรอมแหลงงานและองคประกอบชุมชน
ในลักษณะเมอืงที่สมบูรณในตัวเอง (Self-Contained New Town) แลว ยังกําหนดทําเลที่ต้ังใหอยู
ในทิศทางที่เมอืงควรจะเติบโตตอไป จึงเปนการช้ีนาํการพัฒนาเมืองและชี้นาํวาการพัฒนาเมือง
ควรมีองคประกอบที่สมบูรณไปพรอมกัน แตเนื่องจากการเคหะฯ ยงัมีขอจํากัดในการดําเนนิงาน

                                                 
8 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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อยู โดยเฉพาะ ดานการจัดหาที่ดิน การประสานการจัดสาธารณูปโภคสาธารณูปการกับหนวยงาน
ที่รับผิดชอบ การพฒันาเมืองชี้นาํจึงไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เมืองที่ดําเนินการได เชน 
โครงการเมืองช้ีนําเชียงราย โครงการเมืองช้ีนําสุราษฎรธาน ี 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 7 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 30 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 20 โครงการ 

 
5.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 7  

แผน 7 มี โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบทั้งหมด 18 โครงการ  
โดยที่เปนบานแถวช้ันเดียว ทั้งหมดเมื่อ แบงรูปแบบตามแปลนแลว  
สามารถแบงออกเปน 3 รูปแบบ 

ในแผนฯ7เปนแผนท่ีเขาสูยุคการตลาดแบบเต็มตัวโครงการสวนใหญจะเปล่ียนรูปแบบ บานเปน
แบบหนากวาง 6 เมตร 2ชวงเสาเกือบทั้งหมดยังคงรูปแบบแนวลึกหนากวาง 4 เมตร อยูบาง
โครงการเทานั้น สัดสวนที่อยูอาศัย ของระดับรายได ก. ตอ ระดับรายไดทั้งหมดในชวงแผนนี้ เร่ิม
ลดนอยลง  

 ตัวอยางโครงการ เชียงราย ระยะ1, ฉะเชิงเทรา2 ระยะ1 สวนที่ 2. ลําปางระยะ 2 
 

1) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่1  โครงการตัวอยาง : โครงการตรังระยะ 1 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.31 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการตรังระยะ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ตรังระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 80 4x20 - - - 7.6 23.58 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ตรังระยะ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15 6 2.58 2.6 

 
โครงการตรังระยะ1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 8,201-11,000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ตรังระยะ 1 32 48400 80 23.6 138,700 164,210 302,910 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
254,500 - 10% - - 3010 27% 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
รูปภาพที่ 4.32 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการตรังระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
  แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
พื้น : RC. SLAB ON GRADE ขัดมัน 

 
2 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 2  โครงการตัวอยาง : โครงการเชียงราย1 ระยะที ่1  

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.33 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการเชียงราย1 ระยะ1 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการเชียงราย1 ระยะที ่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการเชียงราย1 ระยะที ่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
โครงการเชยีงราย1 ระยะที ่1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 8,801-12,000 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

โครงการเชียงราย1 
ระยะที่ 1 

112 53,300 96 25.45 145,000 212,000 357,000 

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
304,000 - 15% 15% 3,400 28% 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.34 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการเชียงราย1ระยะที่1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคู ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัเหล็กตัวC 125x50x20x3.2 มม. 
  แปเหล็กตัวC 175x45x15x2.3 มม. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยิบซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  

 
5.4 การเปรียบเทียบรูปแบบท่ีอยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 

มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 2 รูปแบบ 
1 บานแถวแบบที1่ 
2 บานแถวแบบที2่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

แผนภูมิ 4.8 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 
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2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.8 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 
 
ในแผนนี้รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.สวนใหญจะเปล่ียนมาใชรูปแบบหนากวาง 6 เมตร 
เกือบทัง้หมดแลว ยงัคงมีบางโครงการเทานัน้ทีย่ังคงใชรูปแบบหนากวาง 4 เมตร 
 
 
6 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (2540-2544) 
6.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปในแผนฯ 8 

      เกิดวิกฤตการณทางการเงินกระทบประชาชนทุกกลุมอยางรุนแรง สืบเนื่องจากภาวะ
ฟองสบูแตก ดัชนีหุนตกตํ่าสุดมีกี่โจมตีคาเงินบาทหลายระลอกธนาคารแหงประเทศไทยส่ังควบ
กิจการบริษัทเงินทุน 16แหง สถาบันการเงิน 56แหงถูกปด รัฐยึดกิจการธนาคารเอกชน กวา 5แหง 
ธนาคารพานิชยของไทยถูกตางชาติเขามาซ้ือกิจการ บริษัทนับพันแหงลมละลายและไทยตองเขา
โครงการความชวยเหลือจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ ในป 2542 ยังเกิดวิกฤตการณน้ํามัน
คร้ังที่4 ซึ่งสงผลกระทบตอกระบวนการฟนตัวทางเศรษฐกิจของเอเชียตะวันออก ในป2544 มีการ
จัดต้ังบรรษัท บริหารสินทรัพยแหงชาติ (TAMC) เพื่อจัดการหนีภาครัฐและเอกชนของสถาบัน
การเงินการธนาคาร มีความพยายามปรับโครงสรางหนี้และโครสรางกิจการ ตางๆเปนลําดับ 

ผลกกระทบจากวิกฤตสถาบันการเงินทําใหมีเขมงวดและชะลอการปลอยสินเช่ือแก
โครงการกอสราง ทําใหเกิดปญหาสภาพคลองทางการเงินลุกลามถึงธุรกิจรับเหมากอสราง งาน
กอสรางดานที่อยูอาศัยลดลง ขาดแหลงเงินทุนเพื่อใชทําการกอสรางตอ และเกิดปญหาทิ้งงาน
กอสราง นอกจากนี้มีตลาดบานมือสองมากกวาบานจัดสรรใหม  5 เทาตัว มีมาตรการที่รัฐออกมา
กระตุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยคอนขางมากต้ังแตป พ.ศ. 2540 ถึงกลางป พ.ศ. 2543 อยางไรก็ไม
สามารถทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยฟนตัว มีการนําโครงการออกขายดวยราคาท่ีลดลง ระหวาง 
รอยละ 30-50 

 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
(ตร.ม.) 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงินอุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ
ผอนชําระ 

/เดือน 

ตรังระยะ 1 8,201-11,000 80 23.6 2,052 5,877 16% 27% 

โครงการเชียงราย1 
ระยะที่ 1 8,801-12,000 96 25.45 2,208 5,697 14% 28% 
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6.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 8 
แนวคิด เมืองนาอยู (Livable City) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 

เปล่ียนจากการเนนการพฒันาเศรษฐกิจเปนหลัก มาเปน แนวคิดให คน เปนศูนยกลางของการ
พัฒนา แนวคิดในการพฒันาที่อยูอาศัยจงึเปล่ียนไป แนวคิดเมืองนาอยู เปนแนวคิดที่เหน็วาที่อยู
อาศัยเปนพืน้ที่สวนใหญของเมือง หากสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยและชุมชนนาอยูได เมืองก็จะมี
ความนาอยู การพัฒนาใชกระบวนการมสีวนรวมกับทองถิ่น ในการสํารวจปญหา วางแผนแกไข
ปญหาและพฒันาที่อยูอาศัยครอบคลุมพืน้ทีท่ั้งเมือง แนวคิดเปนการพัฒนาแบบบูรณาการ 
คํานึงถึง ส่ิงแวดลอม สภาพทางเศรษฐกจิ สังคมวัฒนธรรม ไปพรอมกับเร่ืองที่อยูอาศัยและการอยู
อาศัย โดยตระหนักในความแตกตางและเอกลักษณของแตละทองถิน่ เชน ในโครงการเมืองนาอยู
ระยอง การเคหะแหงชาติไดดําเนินการสํารวจชุมชนที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลเมืองระยองรวมกับ
เทศบาล จัดทําฐานขอมูลชุมชน วิเคราะหปญหาที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอม และเสนอแนะ
แนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมทั้งดําเนนิการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยใชกระบวนการมีสวนรวม 
เกิดเปนโครงการที่เปนรูปธรรม ไดแก การฟนฟทูี่อยูอาศัยและชุมชนยานเมืองเกาถนนยมจินดา 
และโครงการปรับปรุงชุมชนแหลมรุงเรือง แนวคิดนี้เปนตนกาํเนิดแนวคิด การจดัทําแผนพัฒนาที่
อยูอาศัยเมืองในระยะตอไป 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 8 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 24 โครงการ 
2 โครงการท่ีอยูอาศัยตามแนวสูง 15 โครงการ 
ที่อยูอาศัยตามแนวราบและแนวสูงในแผนนี้จะอยูในสวนภูมิภาคเกือบทั้งหมด โดยที่อยู 

อาศัยตามแนวราบจะเปนบานแถวช้ันเดียวและสองช้ันเปนสวนใหญสัดสวนจํานวนหนวย 
ที่อยูอาศัยระดับรายได ก. นั้นคิดเปนเปน รอยละ 12.8 เมื่อเทียบกบั จํานวน หนวยที่อยูอาศัยตาม
แนวราบทั้งหมดโดยที ่ ระดับรายได ง.ข้ึนไปมีสัดสวนมากที่สุดคือ รอยละ 51.2  สวนที่อยูอาศัย
ตามแนวสูงทั้งหมดสรางข้ึนเพื่อระดับรายไดก.เชาและก.เชา-ซื้อ 
 
6.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 8  

 รูปแบบอาคารยังไมมีการเปลี่ยนแปลง โครงการในเคหะชุมชนเร่ิมลดนอยลง รูปแบบที่อยู
อาศัยสวนใหญยังคงใชรูปแบบหนากวาง 6 เมตร เหมือนเดิม เนื่องจากมีการชะลอตัวของการ
กอสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติจากภาวะเศรษฐกิจ  
แผนฯ 8 มี โครงการที่อยูอาศัยทั้งหมด 4 โครงการ  
โดยที่เปนบานแถวท้ังหมดเม่ือ แบงรูปแบบตามแปลนแลว สามารถแบงออกเปน 2 รูปแบบ 
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1 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 1 โครงการตัวอยาง : โครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) 
โครงการภูเก็ตเปนโครงการพิเศษทีก่อสรางตามความตองการของคนพื้นถิ่น เมือ่มาถงึ 
โครงการในระยะท่ี2 ก็ยงัคงเอกลักษณเดิมอยู แบบแปลนจะเหมือนภูเก็ต 1มีหนากวาง 5 
เมตรแตรูปทรงหลังคาจะเปล่ียนเปนหนาจั่วและทาํการยกพืน้ 

 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่ 4.35 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ โครงการภูเก็ต2ระยะ1(สวนที่1) 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 70 5.0x14 27.5 4.86 32.36 15 17.35 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการโครงการ ภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.95 - 2.4 3.50 
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รูปภาพท่ี 4.36 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนท่ี1) 
 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคู ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัเหล็กตัวC 100x50x20x2.3 มม. 
  แปเหล็กตัวC 75x45x15x2.3 มม.@ 1.00 ม. 

ฝาเพดาน : แผนยิบซ่ัมบอรด T-Bar ฝาเพดานหองน้ํากระเบ้ืองแผนเรียบหนา 4 มม. 
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองยาง 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเปดกระจกใส  

 
 
 

86%

14% อเนก  ประสงค 

ครัว  ซักลาง 

หองน้ํา-สวม 
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2 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 2  โครงการตรัง1 ระยะ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.37 แสดงแปลนและรูปดานโครงการตรัง 1ระยะ 2 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ตรัง1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ตรัง 1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
ตรัง 1 ระยะ 2, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 10501-14,400 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย 

โครงการเชียงราย1 
ระยะที่ 1 

26 81,600 96 25.45 248,000 178,000 426,000 

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
344,400 - 20% 12.5% 3,136 22% 
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รูปภาพท่ี 4.37 แสดงสัดสวนพื้นที่ใชสอยโครงการตรัง 1ระยะ 2 
 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคู ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัเหล็กตัวC 125x50x20x3.2 มม. 
  แปเหล็กตัวC 175x45x15x2.3 มม. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยิบซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  
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7 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (2544-2549) 
นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ 

แนวคิดบานเอื้ออาทร9 เปนนโยบายในป 2546 “บานหนึ่งลานหลัง”ของรัฐบาล พันตํารวจ.
โท ทักษิณ ชินวัตร ที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยใหได 1,000,000 หลังใน 5 ป 
แบงเปนโครงการบานเอ้ืออาทรที่ดําเนินการโดยการเคหะแหงชาติ 60,000 หนวย และบานมั่นคง 
ดําเนินการโดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 30,000 หนวย และบานออมสิน ดําเนินการโดย 
ธนาคารออมสินอีก 10,000 หนวย 

เปาหมายของบานเอ้ืออาทร คือการจัดสรางที่อยูอาศัยใหครัวเรือนที่มีรายไดไมเกิน 
15,000 บาทตอเดือน โดย รัฐบาลจะใหการอุดหนุน หนวยละ 80,000 บาท เพื่อใหผูอยูอาศัยผอน
ชําระรายเดือนไมเกิน 1,500 บาท เปนบานราคาเดียวทั่วประเทศ ดําเนินการไดหลายรูปแบบ (1) 
จัดสรางในที่ดินของการเคหะแหงชาติเอง (2) จัดสรางในที่ดินของภาครัฐอ่ืน (3) ใชอาคารที่
คงเหลืออยูในตลาด (4) ซื้อที่ดินจากเอกชนมาจัดทําโครงการ (5) รวมลงทุนกับเอกชน ในการ
วางแผนแบงการดําเนินงานใน 6 ป ปละประมาณ 12,000 - 15,000 หนวย ในชวงปแรก 2516 
การดําเนินงานไดรับความรวมมืออยางดีจากหนวยงานอ่ืนๆ ทั้งคณะกรรมการสิ่งแวดลอมฯ ที่ผอน
ผันการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมให ธนาคารอาคารสงเคราะหที่เปนแหลงเงินกูระยะ
ยาว ที่ทําใหการเคหะแหงชาติลดภาระลง แตตอมาในป 2548-49 เมื่อเรงการผลิตใหมากและ
รวดเร็ว หลายโครงการที่มีทําเลที่ต้ังไมเหมาะสมไมสามารถขายได และเมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลง
รัฐบาล การดําเนินงานก็ตองหยุดชะงักลง 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 9 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 15 โครงการ 
2 โครงการบานเอ้ืออาทรตามแนวราบ 27 โครงการ 
3 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 31 โครงการ 
4 โครงการบานเอ้ืออาทรตามแนวสูง 34 โครงการ 

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในแผนน้ีมีจํานวนลดลงอยางเห็นไดชัดแตหลังจากป พ.ศ. 

2546 ที่อยูอาศัยตามแนวราบของการเคหะถูกเปล่ียนเปนที่อยูอาศัยสําหรับรายได ก. และมีราคา
เดียวทั่วประเทศ  

 
                                                 

9 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ
เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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บานเอ้ืออาทร  
บานเอ้ืออาทรเกิดจากระบบประชานิยม ทีต่องการสรางที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายไดนอยจํานวน

มากและถือวาเปนการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.แบบกาวกระโดด ที่ผานมา 
ที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. จะเปนบานแถวช้ันเดียวทัง้หมดแตเมื่อไดรับนโยบาย และเงนิอุดหนุน
มา ทําให การเคหะฯสามารถสรางที่อยูอาศัยใหมีพืน้ที่ใชสอยเพิ่มมากข้ึน  

 
แบงรูปแบบได 3 รูปแบบดังนี้ 
 1 บานเด่ียว 2ชั้น 
 2 บานแฝด2 ชั้น  
 3 บานแถว 2ชั้น 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการบานเอ้ืออาทร (หนวยตร.ม.) 

 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการบานเอ้ืออาทร(หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ชื่อโครงการ 
 

ประเภท 
 

ขนาดแปลง 
ที่ดิน 

 

หนากวาง 
xลึก 

พื้นที่หลังคาคลุม 

พื้นที่อาคาร พื้นที่ชายคา 

บานเอื้ออาทร บานแฝด 2 ชั้น 84 6.0x14 48 13.93 
บานแถว 2 ชั้น 54 4.0x13.5 43.4 13.6 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 78 6.0x13.0 49.87 11.2 

ประเภท 
อเนก 
ประสงค 

หองนํ้า
สวม 

โถงบันได หองนอน1 หองนอน2 

บานแฝด 2 ชั้น 21.78 2.4 5.13 10.25 8.44 
บานแถว 2 ชั้น 14.56 2.325 5.925 9.94 10.65 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 11.01 1.56 6.125 10.73 9.25 
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ตัวอยาง ราคา ตนทนุ บานเอื้ออาทร, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 15,000 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 
(ตร.
ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

บานเด่ียว 2 ช้ัน 80,000 78 48 265,000 155,000 420,000 
บานแถว 2 ช้ัน 80,000 60 43.4 269,848 200,152 470,000 
อัตราการผอนชําระ 

โครงการ ราคาขาย เงินชําระ
ลวงหนา 

อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ
 กรณีผอนในอัตรากาวหนาเพิ่มข้ึนปละ2.5% 30 ป ตอเดือน

บานเด่ียว 2 ช้ัน 391,000 - 4% 1500 10% 
บานแถว 2 ช้ัน 390,000 - 4% 1500 10% 

 
 
 

1) บานเด่ียวสองชั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.39 แสดงแบบแปลนและรูปตัดบานเดี่ยวสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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ลักษณะพืน้ทีใ่ชสอย 

 
รูปภาพท่ี 4.40 แสดงพื้นที่ใชสอยบานเด่ียวสองชั้นโครงการบานเอื้ออาทร 

 
บานเด่ียวเปนที่อยูอาศัยแบบแรกทีสรางข้ึนเพื่อตอบสนองความตองการของประชาชนที่ตองการมี
บานเปนของตัวเอง โดยมีพื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึนเปนสองเทาจากรูปแบบทีอ่ยูอาศัยแนวราบฯ ก. อ่ืนๆ 
กอนหนานี ้โดยแบงชั้นลางเปนสวนอเนกประสงคและช้ันบนเปนสวนพักผอน การออกแบบ 
คํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนอันดับแรก 
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2) บานแฝด 2 ชั้น และบานแถว 2 ชั้น 

 
 

รูปภาพที่ 4.41 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานแฝดสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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ลักษณะพืน้ทีใ่ชสอย 

 
รูปภาพที่ 4.42 แสดงแบบแปลนบานแฝดสองชั้นโครงการบานเอ้ืออาทร 

 
บานแฝดจะมกีารใชผนงัรวมกัน1ดานทําใหมีพืน้ที่ใชสอยดานขางเพิม่มากข้ึน และสามารถ แกไข
ปญหาที่จอดรถไดดวย สวนบานแถวนัน้เปนเพยีงรูปแบบที่ออกมารองรับความตองการ 
อยูอาศัย ในบางพื้นที่เทานั้นโดยใชแบบแปลนทีพ่ัฒนามาจากบาแฝด 
 
การเปรยีบเทียบความแตกตางของทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ของแผนฯ9 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.9 แสดงความแตกตางของพื้นที่ใชสอยอาคารโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 
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แผนภูมิ 4.10 แสดงความแตกตางของแปลงที่ดินโครงการโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.11 แสดงความแตกตางของสัดสวนพื้นที่ใชสอยภายในอาคารโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 



 167

 จากแผนภูมิเปรียบเทียบจะเห็นไดวาบานเดียวนั้นจะมีพื้นที่อาคารมากที่สุดโดยที่จะมีพื้นที่ใน
สวนพักผอนเยอะที่สุดคือรอยละ52 ในขณะที่บานแฝดจะมีขนาดแปลงที่ดินมากที่สุด และมีพื้นที่ 
อเนกประสงค เยอะที่สุด ถึง รอยละ 45 ของตัวบาน 
 รูปบานเอื้ออาทรนั้นหากมองถึงผลประโยชนที่ไดรับแลวถือวาประสบความสําเร็จในดานการ 
เพิ่มพื้นที่ใชสอยภายในที่อยูอาศัย ทําใหผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยประเภท ก. นั้น มี
ที่อยูอาศัยที่ดีข้ึนตามความสามารถในการจาย 
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8 สรุป รูปแบบท่ีอยูอาศยัตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
แผนฯ รูปแบบที่อยูอาศัย จํานวน 
แผนฯ 3 บานแถว ถ.1.1      1 
แผนฯ 4 บานแถวถ.1 บานสรางบางสวน     2 

แผนฯ 5 
บานสรางบางสวน

1 
บานสรางบางสวน 

2 
บานแถว 
แบบที่1 

บานแถว 
แบบที่2 

บานแถว 
แบบที่3 

บานแถว 
แบบที่4 6 

แผนฯ 6 
บานแถว 
แบบที่1 

บานแถว 
แบบที่2 

บานแถว 
แบบที่3 

บานแถว 
แบบที่4 

  4 

แผนฯ 7 บานแถวแบบที่1 บานแถวแบบที่2     2 
แผนฯ 8 บานแถวแบบที่1 บานแถวแบบที่2     2 

แผนฯ 9 
บานเอื้ออาทร 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 

บานเอื้ออาทร 
บานแฝด 2 ชั้น 

บานเอื้ออาทร 
บานแถว 2 ชั้น 

   3 

 รวม 20 
 

ตาราง4.9 แสดงจํานวนรูปแบบที่อยูอาศัยท่ีใชในแตละแผนฯ 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.เมื่อแบงตามแผนแลวจะมีอยูทัง้หมด 20 รูปแบบ 
แตเมื่อนํามาเปรียบเทียบจาก แปลน , รูปดาน รูปตัด แลว จะเหลือรูปแบบตามแนวราบฯ ก. ที่
แตกตางกนัอยูทัง้หมด 13 รูปแบบซึ่งแตละรูปแบบจะมีพัฒนาการและการเปล่ียนแปลง แตกตาง
กันไปตามนโยบายและแผนเปนหลัก 
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1แบบ
มาตรฐาน 

2บานสรางบางสวน 3บานสรางพรอมอยูและ
สอดคลองกับความสามารถ

ในการจาย

4บานสรางพรอมอยู 
ที่ใชแนวคิด 
ดานการตลาด 

5 บานเอื้ออาทร 

 
แผน3 
 
 
แผน4 
 
 
แผน5 
 
 
แผน6 
 
 
แผน7 
 
 
แผน8 
 
 
แผน9 
 
 

ตาราง 4.10 แสดงแบบแปลนของที่อยูอาศัยท่ีใชซ้ํากันในแตละแผนฯ 
 
 
 
 
 

1 

2 3 

4 5 6 7 8 9 

10 

11 12 13 

3 
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จากตารางจะสามารถแบงกลุมที่อยูอาศัยออกเปน 5 กลุม ตามลักษณะที่แตกตางกนั ไดแก  
1 บานแบบมาตรฐาน (พ.ศ.2519-2524) 
2 บานสรางบางสวน 
3 บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย 
4 บานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 
5 บานเอ้ืออาทร(พ.ศ.2546-2549) 
 
เพื่อนาํมาวิเคราะหถึงพัฒนาการของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได 
ก. เชา-ซื้อในบทตอไป 
 



บทที่ 5 
 
 

พัฒนาการรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ประเภท
รายไดก. เชา-ซ้ือ 

 
5.1 การแบงกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยตามนโยบายและแผนฯของการเคหะแหงชาติ 
      รูปแบบทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบฯก. สามารถแบงออกเปน 13 รูปแบบใหญๆ และเพื่อแสดงให
เห็นถึงพัฒนาการไดชัดเจนยิ่งข้ึนจงึทําการแบงรูปแบบที่อยูอาศัยตามตามนโยบายและแผนฯของ
การเคหะแหงชาติ สามารถแบงกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยได 5 กลุมใหญๆดวยกัน 

1) บานแบบมาตรฐาน (พ.ศ.2516-พ.ศ.2524) 
2) บานสรางบางสวน 
3) บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย 
4) บานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 
5) บานเอ้ืออาทร 
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ตาราง 5.1 แสดงความสัมพันธ ของกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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5.1.1 บานแบบมาตรฐาน (แผนฯ3-แผนฯ4) 
        การเคหะฯไดรวบรวมรูปแบบที่อยูอาศัยไวระหวางป พ.ศ. 2516 -2524 ลักษณะการออกแบบ 
โดยรวมจะออกแบบตามคานิยมและกฎหมายเปนหลักโดยยังไมไดคํานึงถึงความสามารถในการ 
จาย เพราะรัฐใหการอุดหนุน 100% บานจึงมีพื้นที่อยูอาศัยที่เพียงพอ ตอความตองการ และมี
ราคา ถูก เมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงการเคหะฯตองพึ่งพาตัวเองรูปแบบที่อยูอาศัยจึง เปล่ียนไป 

รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนี้จะเปนบานแถวช้ันเดียวมี 2รูปแบบคือ  
1) บานแถวแบบ ถ1.1 โครงการตัวอยาง โครงการรังสิตวาระ 1และโครงการทาทราย 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 5.1 แบบแปลนและรูปภาพ โครงการรังสิตวาระ 1 
 
2) บานแถวแบบ ถ.1  โครงการตัวอยาง โครงการธนบุรี1และโครงการธนบุรี2 

แบบแปลนจะมีลักษณะคลายกับโครงการรังสิตวาระ 1 แตการวางผังและหองนั้นเปลี่ยนแปลงไป
โดยที่ตัวอาคารจะคอนไปทางดานหลัง และยายหองน้าํ-สวม ไปอยูทางดานหลังแทน เพราะ
คานิยมของคนไทยท่ีไมชอบมีหองน้ําอยูหนาบาน ลักษณะหลังคาเปล่ียนมาใชเปนแบบหนาจ่ัว
เหมือนของโครงการทาทราย  

 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที่ 5.2 แบบแปลนและรูปภาพโครงการธนบุรี 1 
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พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยแบบมาตฐาน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถว ถ 1.1 80 4.2x18.6 10.5 35.7 46.2 5.04 25.38 
บานแถว ถ .1 82 4.2x20 - - - 4.92 31.68 

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยแบบมาตฐาน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา ความสูงจากพื้น 

ประสงค ซักลาง สวม หองถึงฝา 
บานแถว ถ 1.1 15.54 7.44 2.4 2.6 
บานแถว ถ. 1 24 10 1.44 2.88 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     รังสิตวาระ1             ทาทราย            ธนบุรี 1 

 
 
จะเหน็ไดวาพืน้ที่ใชสอยของรังสิตวาระ1กับทาทรายนัน้เหมือนกัน โดยมีการเปลี่ยนแปลง 

พื้นที่ใชสอยใหดีข้ึนในโครงการธนบุรี 1 มีการเพิม่ หองเก็บของเขามาและยายหองน้ํา-สวมไปไว 
ดานหลัง 
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2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         รังสิตวาระ1      ทาทราย                              ธนบุรี 1 
 

นอกจากมีการเปล่ียนแปลงทางแปลนแลว รูปรางหนาตาของที่อยูอาศัยก็เปลี่ยนไปดวย 
จากโครงการรังสิตระยะ1 ที่ใชหลังคาเพงิแหงนดานขางเปล่ียนมาเปนหลังคาหนาจัว่ใน โครงการ
ทาทรายและธนบุรี1 
 

3) การเปลี่ยนแปลงดานโครงสราง 
ระบบโครงสรางของรูปแบบที่อยูอาศัยแบบมาตรฐานใชโครงสรางแบบผนังรับน้ําหนักโดย
ผนังจะใชคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39 ม.และเสานัน้จะใหคอนกรีบลอก
0.09x0.19x0.39 ม. ใสเหล็กแลวเทปูน 

 
5.1.2 บานสรางบางสวน (แผน4-แผน5) 

เมื่อรัฐลดการอุดหนุนการเคหะตองพึ่งพาตัวเอง รูปแบบที่อยูอาศัยเปนบานที่มีราคาคา
ผอนสงตามความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถใน
การจายจํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบานสราง
บางสวน (Site & Services Project) เนื่องจากพื้นที่อาคารนั้นมีขนาดเล็กทําใหการเคหะฯ นั้นตอง
ออกแบบมาเพื่อรองรับการตอเติมและมีรูปแบบในการตอเติมเพื่อทําใหการตอเติมนั้นงาย และดู
เปนระเบียบเรียบรอย  
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รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนีจ้ะมี 3 รูปแบบคือ 
1) โครงการทุงสองหอง (พ.ศ.2520-2527) เปนโครงการบานสรางบางสวนโครงการแรก 

ภายใตสัญญาการกูเงนิของธนาคารโลกทาํใหแนวคิดและรูปแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูม ี
รายไดนอยของการเคหะเปล่ียนไป 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 5.3 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการทุงสองหอง 
 

2) โครงการลาดกระบังระยะ1 (พ.ศ. 2523 -2526)  
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.4 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการลาดกระบังระยะ1 
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โครงการลาดกระบังเปนการจัดสรางชุมชนใหมเพื่อแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยจัดเปนชุมชนแบบกึ่งสมบูรณในตัวเอง ตามแผนเรงรัดของการ
เคหะแหงชาติ รวมกับโครงการเงินกูธนาคารโลก การจัดกลุมที่อยูอาศัย จัดใหกลุมรายได
ตางๆคละกนั ไปโดยกําหนดตามลักษณะของการกาํหนดราคาท่ีดิน ดังนั้นบางสวน
จําเปนตองจัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดสูงเพื่อใหโครงการเกื้อหนนุกนัเองได(Cross 
subsidy) 

 
3) โครงการ โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 (พ.ศ. 2523-2527)

 
รูปภาพที่ 5.5 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 

 
เพื่อบรรเทาปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย รัฐบาลในขณะนัน้ไดเห็นความสําคัญใน
การพัฒนาเมอืงใหมข้ึนมารองรับความหนาแนนของประชาการในกรุงเทพฯ จาก
การศึกษาพบวา หากจะไมใหเกิดปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัย จงึมนีโยบายใหมีการสราง
เมืองใหมข้ึนดังกลาว (เอกสารสรุปสาระสําคัญโครงการเมืองใหมบางพลี,2535 :1) 
แหลงเงินกู คือธนาคารพัฒนาเอเชยี (Asian Develop Bank) และ USAID 

 
พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยแบบสรางบางสวน 
 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน 
xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 

พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

ทุงสองหอง 76.5 5x15.3 6.84 49.65 56.5 - 20.4 
ลาดกระบัง 83 4.15x20 18.68 30.75 49.43 9.96 24.48 
บางพลี 84 4.2x20 21 29.19 50.19 6.72 24.21 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยแบบสรางบางสวน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

ประสงค ซักลาง หองถึงฝา 
ทุงสองหอง 18 - 2.4 2.6 
ลาดกระบัง 21.78 - 2.4 3.6 
บางพลี 24.21 - 2.88 - 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 

             
ทุงสองหอง                                    ลาดกระบัง                        บางพลี 
 

 
โครงการทุงสองหองจะวางตัวอาคารและหองน้ํา-สวม ไวดานหนาเพื่อประหยัดระบบ 
สาธารณูปโภค ใหไดมากทีสุ่ด ภายหลังมกีารเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่อยูใหเหมาะสมกับความ
ตองการของผูอยูอาศัยมากข้ึน โดยเปลี่ยนใหหองน้ําไปอยูดานหลังแทน 
 

2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
 
 
 
 

ทุงสองหอง                                    ลาดกระบัง                        บางพลี 
จากโครงการทุงสองหองทีม่ีหลังคาเพิง่แหงนไดเปลี่ยนมาเปนหลังคาหนาจั่วในโครงการ 
ลาดกระบังและเปล่ียนมาเปนหลังคาเพิงแหงนทีม่ีหลังคากันสาดเพื่อใหงายตอการตอเติมใน
โครงการบางพลี 
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3) การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
โครงการทุงสองหองเปนโครงการทีน่าํระบบ prefab เขามาทดลองใช เปนโครงการแรกแต
ก็เกิดปญหาข้ึนจึงถูกยกเลิกไป โครงการ ลาดกระบังและบางพลีนัน้ใชระบบเสาคาน ซึ่ง
เปล่ียนไปจากในอดีตที่ระบบผนังรับน้ําหนัก 

 
5.1.3 บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย (แผนฯ 5-แผนฯ8) 
        หลังจากที่บานสรางบางสวนนั้นไมเปนที่ตองการในตลาดทําใหการเคหะแหงชาติตองหัน
กลับมาทําบานสรางพรอมอยู แตเนื่องจากไมไดรับการอุดหนุนจากรัฐ ตองสรางบานที่สมบูรณใน
ราคาของบานสรางบางสวนทําใหจําเปนตองใชวัสดุที่คุณภาพลดลงแตยังคงมาตรฐานขอกการ
เคหะแหงชาติ รูปแบบที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูนี่เปนบานแถว ชั้นเดียวทั้งหมด เปนรูปแบบที่
อยูอาศัยที่มีการนําไปใช มากที่สุดมีระยะการใชงาน ที่ยาวนานที่สุดถึง ประมาณ 20 ปดวยกัน มี
การปรับเปล่ียนรูปแบบและรูปรางหนาตาอยูตลอดเวลา จากพื้นที่เล็กที่สุดถึงพื้นที่ใหญที่สุด 

การเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยแตละแบบแตเกิดจากการนาํไปใชและคอยๆ ปรับปรุงรูปแบบ
ใหเหมาะสมตามยุคสมยัและภูมิลําเนา ซึง่เกิดจากการนํารูปแบบตาง ไปใชซ้ํา กับตอไปเปนทอดๆ 
รูปแบบจึงคอยๆถูกพฒันาใหดีข้ึน 
รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนีจ้ะมี 4 รูปแบบใหญๆคือ 
1)  บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 1 โครงการตัวอยาง : โครงการ นครสวรรค, จนัทบุรี และลําปางระยะ 1 
เนื่องจากบานสรางสรางบางสวนไมเปนที่ตองการของตลาดทําใหตองสรางบานพรอมอยูในตนทุน 
เดียวกนักับบานสรางบางสวนทาํใหคุณภาพของวัสดุที่ใชนั้นราคาถูก  หองน้ํา-สวม ยื่นออกไป
ภายนอกอาคาร ทาํใหไดพืน้ที่ใชสอยกวางขวางข้ึน 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.6 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการนครสวรรค 
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2) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 2 โครงการตัวอยาง : โครงการขอนแกนระยะ 1,โครงการสุราษฏรธาน ี1 
เปนรูปแบบทีม่ีขนาดเล็กทีสุ่ดหองน้ําจะอยูในตัวอาคาร ผนังเหนือประตูกับหนาตางดานหลัง จะ
เปนระแนงไมเวนรอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 5.7 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการขอนแกนระยะ1 
 
3) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 3 โครงการตัวอยาง :โครงการขอนแกนระยะ 2,สมุทรปราการ,ชลบุรี
,พทัยา,อุบลราชธาน,ีนครราชสีมาระยะ2  
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบที3่นีเ้ปนรูปแบบทีถู่กใชมากที่สุด เพราะมีการแบงพืน้ที่อยูอาศัยเปนสัดสวน 
โดยมีสวนเตรียมอาหารแยกออกมาโดยการใชพื้นที่ตางระดับ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
รูปภาพ 5.8 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการอุบลราชธานี 
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4) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 4 โครงการตัวอยาง :โครงการภูเก็ต 
รูปแบบพิเศษเปนบานที่สรางตามความตองการของคนแตละชุมชน ยกตัวอยางเชน โครงการ 
ภูเก็ตซึ่งจะแตกตางจากที่อยูอาศัยที่อ่ืนๆในสมัยนั้น เนื่องจากจะมหีนากวางกวาปรกติ จากบาน
แถวช้ันเดียวทัว่ไปจะมีหนากวาง 4 เมตร แตที่อยูอาศัยของชาวภูเก็ตจะมีหนากวาง 5 เมตร 
เนื่องจากลักษณะการอยูอาศัยแตกตางจากคนภูมิภาคอ่ืนๆ 
 

 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 5.9 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ตระยะ 1 
 
พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยตามความสามารถในการจาย 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน 
xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 

พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว1 83 4.15x20 23.24 31.54 54.78 7.87 16.80 
บานแถวชั้นเดียว2 74.7 4.15x18 24.9 29.19 50.19 7.885 17.15 
บานแถวชั้นเดียว3 72 4.00x18 36.4 8.6 45 7.6 24.02 
บานแถวชั้นเดียว4 90 5.00x18 - - - 11.82 21.64 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามความสามารถในการจาย(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
 บานแถวชั้นเดียว1 14.4 - 2.4 4 
บานแถวชั้นเดียว2 14.95 - 2.4 3.50 
บานแถวชั้นเดียว3 15.6 6.02 2.4 4 
บานแถวชั้นเดียว4 19 - 2.64 4.00 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 

 
 
 
 
 

        แบบที่ 1        แบบที่ 2      แบบที่ 3           แบบที่ 4 
 
 
บานแถวแบบที1่และแบบที2่ จะมี พืน้ที่อาคารนอยเพราะเปนรูปแบบที่พึง่เปลี่ยนมาจาก บาน
สรางบางสวน สวนแบบที3่ จะเปนรูปแบบที่มีพืน้ที่ใชสอยมากที่สุด 
 

2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
รูปแบบหลังคาและกันสาด ของบานสรางพรอมอยูตามความสามารถในการจาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1  2  3 

5 6 7

4
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รูปแบบ แผนฯ ที่ใช โครงการที่ใช หมายเหตุ 
1 แผนฯ 5 ขอนแกนระยะ1  
2 แผนฯ 5 นครสวรรค,จันทบุรี  
3 แผนฯ 5 

แผนฯ 6 
นครศรีธรรมราช
สมุทปราการ 

 

4 แผนฯ 5 
แผนฯ 6 
แผนฯ 7 

ลาดกระบังระยะ2
ขอนแกนระยะ 2 
ตรัง ระยะ 1 

 

5 แผนฯ 5 อุบลราชธาน,ี สมุทรสาคร  
6 แผนฯ 6 ชลบุรี, พัทยา  
7 แผนฯ 6 สุราษฏรธานี 1  

ตารางแสดง รูปแบบหลังคาและกันสาดแบงตามแผนฯและโครงการท่ีอยูอาศัย 
 
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูและสอดคลองตามความสามารถในการจายจะเปนรูปแบบ 
บานแถวช้ันเดียวทัง้หมดโดยที่จะมหีนากวาง4-5 เมตร และมีความลึกของอาคาร 4-7 เมตร รูปทรง
ที่แตกตางกันจะเกิดจากรูปแบบหลังคาและกันสาดสามารถแบงออกไดเปน 7 ชนิดดวยกนั 
 

3)  การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
โครงสรางทั้งหมด จะใหระบบ เสา-คาน และฐานราก ค.ส.ล.แตผนังของบานแถวช้ันเดียว แบบที่1
และ2 จะใชอิฐบลอคใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39  ม. สวนรูปแบบอ่ืนๆจะใชกออิฐฉาบปูน แบบ
ทั่วไป 
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5.1.4 บานสรางพรอมอยู ที่ใชแนวคิดดานการตลาด(แผนฯ6-แผนฯ8) 
       เปนความพยายามของการเคหะแหงชาติที่จะปรับปรุงรูปลักษณของบานการเคหะแหงชาติ
เพราะ การมีปญหาในโครงการบานสรางบางสวนและมีปญหาเร่ืองวัสดุไมมีคุณภาพ 
การปรับเปล่ียนรูปโฉมเพื่อทาํใหโครงการตางๆมีความนาสนใจมากข้ึนและดึงดูดผูอยูอาศัย ใหมา
เลือกซื้อโครงการของการเคหะฯมีพืน้ทีม่ากข้ึน นอกจากนี้ยงัมีความชัดเจนเร่ืองแนวคิดในการสราง
ที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายไดนอยดวย เพราะผูมีรายไดนอยจริงๆนั้นไมสามารถครอบครอง ที่อยูอาศัย
ไดจําเปนตองตองอาศัยการเชาไปกอน แลวคอยขยับมาเปนเชา-ซื้อในภายหลังหากมีรายไดเพิ่ม
มากข้ึนแลว 

 
 
 
 

 
รูปภาพ 5.10 แสดงแบบแปลนและรูปภาพที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยที่ใชแนวคิดดานการตลาด(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการ ตรัง 1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท เอนก หองนอน ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
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รูปแบบที่อยูอาศัยเปนบานแถวช้ันเดียว แตไดถูกออกแบบใหมใหมีพืน้ที่ใชสอย เปนสัดสวนมาก
ข้ึนโดยมีการแบงหองที่ชัดเจนจากเปนหองอเนกประสงคหองเดียวมกีารแบงหองนอน ออกจาก
หองอเนกประสงคและเปล่ียนที่อยูอาศัยในแนวลึกมีหนากวางประมาณ 4 เมตร ลึก 18-20 เมตร 
ใหหนากวางเพิ่มข้ึนเปน 6 เมตร และลดความลกึเหลือประมาณ12-16 เมตร 

 
แนวคิดในการออกแบบ1 

การเปลี่ยนแปลงทาํใหเกิดรูปแบบที่อยูอาศัยรูปแบบใหม โดยนําระบบประสานทางพิกัด 3x3 
มาเปนแนวคิดในการออกแบบ ทาํใหไดพืน้ที่อยูอาศัยหนวยละ 9 ตร.ม. เปนตัวกําหนดขนาดของ 
หองพักอาศัยเมื่อยื่นความยาวของคานออกไปดานละ 1เมตรก็จะทาํใหไดพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 
และเปนการประหยัดโครงสรางไปในตัว รูปแบบนี้สามารถขยายและตอเติมได เปนหนวย ๆ หนวย
ละ 9 ตร.ม.ตามความสามารถในการจาย  
 

 
 

รูปภาพที่ 5.11 แสดงรูปแบบการตอเติมที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.แบบการตลาด 
 
5.1.5 บานเอ้ืออาทร(แผนฯ 9) 
        บานเอื้ออาทรเปนนโยบาย top downลงมา เหมือนกับ พลิกโฉมของพัฒนาการที่อยูอาศัย
ของการเคหะแหงชาติไปเลย จากที่เคยมีหลายระดับรายได กลายมาเปนรายได ก. อยางเดียว ขาด
ความเปนชุมชนซึ่งเปนส่ิงที่การเคหะใสใจและสนใจมาโดยตลอด ถึงแม เมื่อเปรียบเทียบทางดาน 
ขนาดและพื้นที่ใชสอยแลวโครงการบานเอ้ืออาทร จะสามารถใหในส่ิงที่ดีกวาโครงการตางๆที่ผาน
มาสําหรับ ผูมีรายได ก. แตก็ไดสรางปญหาที่ตามมาในภายหลังเนื่องจากขาดการคํานึงถึง 
ภาพรวมของการอยูอาศัย 

                                                 
           1 ชวลิต ดุริยประณีต.  รองผูอํานวยการฝายบริหารงานกอสราง 3.   สัมภาษณ, 15 ธันวาคม 2551 
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ตลอดระยะเวลากวาสามทศวรรษที่ผานมารูปแบบที่อยูอาศัยขอการเคหะแหงชาติมีการ
เปล่ียนแปลงอยูตลอด ซึ่งโดยสวนใหญเกดิจากการเปล่ียนแปลงของนโยบายของแตละแผนฯเปน
หลัก ทาํให พฒันาการของ รูปแบบที่อยูอาศัยจะขาดตอนและไมเดนชัด ถึงแมรูปแบบ จะเปล่ียน 
แปลงไปแตสถาปนิกของการเคหะก็ไมเคยลืมหวัใจสําคัญของการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูมี
รายไดนอยนั้นคือ ที่อยูอาศัยจะตองพอเพียงตอความสามารถในการจายและตองสามารถตอเติม
ได ซึ่งหลักการเหลานี้เปนตัวเชื่อมโยงใหเหน็ถงึพัฒนาการของการออกแบบที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ 

บานเอ้ืออาทรแบงเปน 3แบบดวยกัน 
1 บานเด่ียว 2ชั้น 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.12 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานเด่ียวสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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2) บานแฝด 2 ชั้น และบานแถว 2 ชั้น 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.13 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานแฝดสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
 

ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการบานเอ้ืออาทร (หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการบานเอ้ืออาทร(หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

 

ชื่อโครงการ 
 

ประเภท 
 

ขนาดแปลง 
ที่ดิน 

 

หนากวาง 
xลึก 

พื้นที่หลังคาคลุม 

พื้นที่อาคาร พื้นที่ชายคา 

บานเอื้ออาทร บานแฝด 2 ชั้น 84 6.0x14 48 13.93 
บานแถว 2 ชั้น 54 4.0x13.5 43.4 13.6 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 78 6.0x13.0 49.87 11.2 

ประเภท 
อเนก 
ประสงค 

หองนํ้า
สวม โถงบันได หองนอน1 หองนอน2 

บานแฝด 2 ชั้น 21.78 2.4 5.13 10.25 8.44 
บานแถว 2 ชั้น 14.56 2.325 5.925 9.94 10.65 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 11.01 1.56 6.125 10.73 9.25 
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แนวคิดในการออกแบบบานเอ้ืออาทร2 
 การออกแบบบานเอื้ออาทรนั้นก็มีความสามารถในการจายและตนทนุเปนตัวกาํหนด
เชนเดียวกนักบัโครงการอ่ืนๆ กระบวนการความคิดเกิดจากการคุยกนัของหลายๆฝาย คือ 
สถาปนิก วิศวกรไฟฟา วิศวกรโครงสราง วิศวกรประปา คุยกนัหลายฝายไมวาจะเปนเร่ืองราคา ส่ิง
ปลูกสราง กับสาธารณูปโภคกวาจะออกมาเปนแบบไดนั้นทุกอยางจะตองลงตัวและออกมาดีที่สุด
แนวคิดเร่ิมจากการกาํหนดขนาดแปลงท่ีดินคราวๆ โดยใชขนาดจากการทาํ Land Relocation ของ
ฝายปรับปรุงชมุชนซ่ึงไดมีการใชงานจริงและมีขนาดที่เหมาะสมแลวจึงเร่ิมกําหนดขนาดที่อยูอาศัย 
และหองตางๆรวมกับขอกฎหมายตางๆ โดยคํานงึถงึประโยชนใชสอยเปนหลัก  โดยที่จะแบงพืน้ที ่
ออก เปนสองสวนใหญๆคือ 1)พื้นที่สวนตัวไดแกหองนอนช้ันบนและ 2)พื้นที่กึง่สาธารณะช้ันลาง
ซึง่ตองสามารถทํากิจกรรมเชิงซอนได  
ทุกพื้นที่จะถูกคํานวนออกมาไดอยางลงตัวจากความสามารถของสถาปนิกผูออกแบบ จึงทําให
สามารถพูดไดวา บานเด่ียวเอื้ออาทรสามารถใชขอจํากัดดานกฎหมายไดอยางดีที่สุด และสามารถ
พื้นที่ใชสอยไดคุมคาที่สุดดวย 
 ถึงจะการออกแบบบานเดียวจะสามารถตอบโจทยที่รัฐตองการไดแตในดานพืน้ที่ใชสอย 
ยังไมคุมคาเทาที่ควรจงึไดม ีแนวคิดในการออกแบบบานแฝดเอ้ืออาทร3ข้ึนมาเพื่อแกปญหา ใน
ดานพืน้ที่ใชสอย ในขนาดทีดิ่นเทากนัการใชผนังรวมกนัจะสามารถเพิม่พื้นที่ใชสอยดานขางเพื่อให
สามารถจอดรถหรือตอเติมได บริเวณบานชั้นบนจะเวนทีโ่ลงไว เพื่อใหสามารถยืดหยุนในการใหผู
อยูอาศัยมีโอกาสที่จะออกแบบที่อยูอาศัยเอง การกัน้หองทาํใหบานทบึและดูอึดอัด ผูออกแบบ
เปนคนกําหนดพื้นฐานที่มีความจาํเปนมากที่สุดมีการลดระดับหลังคาเพื่อประหยัด คาโครงสราง 
การตอเติมสวนที่เหลือก็จะเปนไปตามความตองการของผูอยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
2 ระวิน สุพพัตกุล.  ผุอํานวยการกองผลิตและกอสราง 6.  สัมภาษณ,  29 มีนาคม 2552 

   3 เกรียงศักด์ิ สําแดงเดช.  ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง7.  สัมภาษณ, 15 ธันวาคม 2551 
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5.2 พัฒนาการท่ีอยูอาศัยตามแนวราบ ก. 
 
ตารางที่ 5.2 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.  

แผนฯ รูปแบบ ขนาดแปลง
ที่ดิน ตร.ม.

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
ตร.ม. 

ราคาที่ดิน
/ตร.ม. 

หนวย บาท

คากอสราง
/ตร.ม. 

หนวย บาท

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

รายได 
ครัวเรือน 

/เดือน 

%การ 
ผอนชําระ
/รายได 

บานมาตรฐาน 
แผนฯ3-แผนฯ4 

บานแถวแบบบาน
มาตรฐาน 

80 32.25 - 509.77 100% ตํ่ากวา 1,500 20% 

บานแถวแบบบาน
มาตรฐาน 

84 31.68 236 1,578 100% ตํ่ากวา 1,500 28% 

บานสรางบางสวน 
แผนฯ4-แผนฯ5 

บานสรางบางสวน1 70 20.52 199 699 17% ตํ่ากวา 2,500 13% 
บานสรางบางสวน1 83 24.48 162 1781 3% ตํ่ากวา 2500 24% 
บานสรางบางสวน2 84 25.2 27 1435 59% ตํ่ากวา 2500 18% 

บานตามความ 
สามารถในการจาย 
แผนฯ5-แผนฯ8 

บานแถวA_1 83  16.80  220  2567  1.8%  3000-3500 22%  
บานแถวA_2 74.7 17.15 190 1734 9% 2500-3000 18% 
บานแถวA_3 75.6 17.24 360 3,213 - 3,700-4,700 25% 
บานแถวA_4 90 24.02 135 1846 9% 3000-4000 22% 

บานแนวคิด
การตลาด 

แผนฯ6-แผนฯ8 
บานแถวช้ันเดียว 96 25.45 2,208 5,697 14% 8,801-12,000 28% 

บานเอื้ออาทรแถว2ช้ัน 60 43.3 3,333 6,235 17% ไมเกิน15000 10% 
บานเอื้ออาทร 

แผนฯ9(ป46-ป49) 
บานเอื้ออาทรเด่ียว2ช้ัน 74 49.87 1,900 5,414 17% ไมเกิน15000 10% 

บานเอื้ออาทรแฝด2ช้ัน 84 48 - 5,625 17% ไมเกิน15000 10% 

 
1) การเปล่ียนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

ขนาดพืน้ที่ใชสอยจะมีการเปล่ียนแปลงไปตาม ราคาคากอสรางและเงินอุดหนนุ.ในระยะแรก
ชวงบานแบบมาตรฐานจะมขีนาดแปลงทีดิ่นและขนาดที่อยูอาศัยที่ใหญพอสมควรเนื่องจาก
รัฐใหการอุดหนุนถึง 100%แตเมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงมาทาํใหการเคหะฯ ตองเปล่ียนรูปแบบ
ที่อยูอาศัยมาเปนบานสรางบางสวนที่อยูอาศัยนัน้มีขนาดที่เล็กลงมพีืน้ที ่อยูอาศัยทีจ่ํากัด 
หลังจากนั้นเมือ่บานสรางบางสวนไมเปนทีต่องการของตลาดทําให ตองกลับมาทําบานสราง
พรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจายทําใหขนาดที่อยูอาศัยเล็กลงไปอีกจน
คอยๆมีการขยับขนายข้ึนในแผนหลังๆ เมื่อรัฐนําการตลาดเขามาใช เปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยู
อาศัยเปนบานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาดทําใหมี ขนาดแปลงที่ดินและบานที่
เปนสัดสวนมากและยงัเปนการเปล่ียนขนาดแปลงที่ดินจากแนว ลึกหนากวาง 4-5เมตร มา
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เปน แนวยาวหนากวาง 6 เมตรอีกดวย และเมื่อมีนโยบาย บานราคาเดียวทาํใหเกิดบานเอ้ือ
อาทรข้ึนมาทาํใหขนาดที่อยูอาศัยนัน้มพีื้นที่เพิม่ข้ึนจากแต กอนถึงสองเทาโดยเปล่ียนรูปแบบ
ที่ผานมาจากบานแถวช้ันเดียวเปนบานเด่ียวสองช้ัน บานแฝดสองชั้นและบานแถวสองชั้น ทาํ
ใหพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยแนวราบฯ ก.มีมากที่สุดและเพียงพอตอการอยูอาศัยทีสุ่ดต้ังแต
ที่เคยมีมา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บานมาตรฐาน       บานสรางบางสวน         บานตามความสามารถในการจาย         บานตามการตลาด 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                      บานเอื้ออาทร 
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2) การเปล่ียนแปลงดานรูปรางหนาตา 
รูปรางหนาตาของที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลงไปตามกลุมของรูปแบบที่อยูอาศัยโดยในชวง     
แผนฯ 3- แผนฯ 6 ที่อยูอาศัยเปนแบบชัน้เดียวหนากวาง 4 เมตรจะมีรูปแบบที่ แตกตางกนั
ดวยลักษณะหลังคาและชองเปดเม่ือมกีารเปล่ียนแปลงเปนบานที่ใชแนวคิดดาน การตลาดใน
แผนฯ6 รูปแบบที่อยูอาศัยจงึมีหนาตาเปลีย่นไปชัดเจนโดยมีการออกแบบและ ใชวสัดุที่ดีข้ึน 
เมื่อมาถึงแผนฯ 9 หนาตาและรูปแบบที่อยูอาศัยก็เปล่ียนแปลงไปอยางส้ินเชงิ 

 
 
 
 
 

     บานแถวชั้นเดียว                          บานสรางบางสวน                   บานตามความสามารถในการจาย    
 
 
 
 
 

       บานตามการตลาด    บานเอื้ออาทร 
 
3)  การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
 บานแบบมาตรฐานจะใชอิฐบล็อกเปนทั้งเสาและผนงัรับน้ําหนกั โดยเปล่ียนมาใชระบบ 
precast ทุงสองหอง หลังจากนัน้กเ็ปล่ียนมาใชระบบเสาคานในโครงการลาดกระบังก็ใชเร่ือยมา 
จนมาถึงบานเอื้ออาทร กเ็ร่ิมมีการใชระบบ precast อีกคร้ังเพื่อลดตนทนุกับเพิ่มความรวดเร็ว ใน
การกอสราง 
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สรุปพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก. 
1 มีการเปลีย่นแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยเสมอในแตละแผน ฯ 
ดวยการนํารูปแบบเดิมๆไปใชซ้ํา และปรับใหเขากับพื้นที ่หรือ ตนทนุในการกอสราง  
แตการเปล่ียนแปลงนัน้ๆ ไมไดเกิดจากการนํา รูปแบบไปวิเคราะหถงึขอดีขอเสียแลวนาํมาพัฒนา  
2 รูปแบบที่อยูอาศัยเกิดจากนโยบายที่แตกตางกัน ชวงเวลาตางกนั ตนทนุและการอุดหนนุที่
แตกตางกนั ทาํใหรูปแบบแตกตางกนัโดยส้ินเชิง เมื่อนโยบายเปลีย่นไป รูปแบบที่อยูอาศัยจงึตอง
เปล่ียนตาม เนื่องจากปจจัยดานตนทนุและการอุดหนนุ ทําใหไมสามารถพฒันารูปแบบที่อยูอาศัย  
แบบเดิมตอไปไดอยางตอเนือ่ง  
3 ไมมีการเก็บรวบรวมขอมูลรูปแบบที่อยูอาศัยไวเพื่อการศึกษาและพฒันาตอไป 
ทําใหไมรูที่มาที่ไปของแตละรูปแบบจึงไมมีการตอยอดทางการศึกษาไมมีการพฒันาอยางจริงจงั 
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บทที่ 6 
 
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 
 

       การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาในเร่ืองพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ประเภทรายได ก. ของการเคหะแหงชาติ ที่มีรูปแบบแตกตางและหลากหลายเปลี่ยนแปลงไปตาม
ระยะเวลา ซึ่งสามารถจะอธิบายสรุปตามแนวคิดและปจจัยที่มีผลตอการออกแบบที่อยูอาศัยตาม
หัวขอดังนี้ 
       6.1 หลักการในการออกแบบและแนวคิดในการออกแบบเพื่อผูมีรายไดนอย 
       6.2 ปจจัยที่ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัย 
       6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษา 
       6.4 ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 
 
6.1 หลักการในการออกแบบและแนวคิดในการออกแบบเพ่ือผูมีรายไดนอย 
          แนวคิดในการออกแบบบานเพื่อผูมีรายไดนอยในเคหะชุมชนนั้น ความสามารถ
ในการจายหรือความสามารถในการ ผอนชําระนั้นเปนส่ิงที่ผูออกแบบตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
จะทําอยางไร  ถึงจะออกแบบที่อยู อาศัยให ผูมี รายไดนอยสามารถครอบครองได  ใน
งบประมาณที่จํากัด  ผลก็ คือ  บานที่สามารถอยูอาศัยได เทานั้น  ขาดซ่ึงความสวยงาม
และพื้นที่ใชสอยท่ีพอเพียง ดังนั้น จึงจําเปนที่จะตองมีการใชกระบวนการใหความชวยเหลือตางๆ
เขามาชวย เชน อุดหนุนกันเองภายในโครงการ และการอุดหนุนจากรัฐ เปนตน ทําให ไดที่อยูอาศัย 
ที่พอเหมาะที่สามารถอยูอาศัยได  
 จากหนวยที่เล็กที่สุดถึงชุมชน เนื่องจากแนวคิดในการอุดหนุนกันเองระหวาง ระดับรายได
สูงและระดับรายไดตํ่า ทําใหการเคหะแหงชาติ มีชุมชนที่มีความหลากหลายทางรายไดอยูใน
โครงการเดียวกัน มีทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพรอม ซึ่งเปนลักษณะเดนของโครงการ
ที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ  
แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 
 1 การแบงกลุมระดับรายได 

การเคหะฯแบงกลุมระดับรายไดออกเปน 4 กลุมใหญๆ คือ 1)ระดับรายได ก. 
ซึ่งเปนกลุมที่มีระดับรายไดนอยที่สุด 2) ระดับรายได ข. 3)ระดับรายได ค.และ 4) ระดับรายได 
ง.ข้ึนไป เปนกลุมระดับรายไดสูง 
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รูปแบบที่อยูอาศัยของแตละกลุมระดับรายไดจะแตกตางกันไปตามความสามารถในการ 
จาย กลุมระดับบรายได ก. จึงเปนระดับรายไดที่นอยที่สุดที่จะสามารถสรางที่อยูอาศัยให 
เพียงพอตอการอยูอาศัยไดสถาปนิกของการเคหะจําเปนตองใชความรูความสามารถที่มีในการออ
กแบบที่อยูอาศัยภายใตขอจํากัดดานรายไดนี้ 
 
  2 การออกแบบที่อยูอาศัยที่คํานึงถึงการตอเติม 
  เนื่องจากที่อยูอาศัยยองกลุมรายได ก. นั้นเปนที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็ก ซึ่งอาจจะไมพอเพียง 
ตอการอยูอาศัยแบบครอบครัวขยายหรือครอบครัวใหญได การตอติมที่อยูอาศัยจึงเปนเร่ืองปรกติ 
เมื่ อมีการขยายครอบครัว  นอกจากการ เคหะจะเ ผ่ือที่ ดิน ไว สําห รับการตอ เ ติมแล ว 
รูปแบบที่อยูอาศัย ก็เปนสวนสําคัญที่จะทําใหภาพรวมของชุมชนดูเรียบรอยและมีความสะอาดตา 
การเคหะฯจึงมีรูปแบบในการตอเติมออกมาเพื่อเปนแนวทางในการตอเติมที่อยูอาศัยใหมีความ 
เหมาะสมและงายตอผูอยูอาศัยที่จะตอเติมเองหรือจางผูรับเหมา 
  
  3 ความยืดหนุนในการออกแบบ 
 รูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแตละรูปแบบถูกนําไปใชเปนจํานวนมากในหลายโครงการทํา 
ใหการออกแบบตองมีความรัดกุมและมีข้ันตอนในการออกแบบที่ละเอียดเพื่อที่จะสามารถใชไดใน
ทุกสถานที่ เนื่องจากมีเปนที่อยูอาศัยขนาดที่เล็ก หอง1หองตองใชทํากิจกรรมหลากหลยประเภท 
เ ป น ทั้ ง ห อ ง รั บ แ ข ก  ห อ ง รั ป ร ะ ท า น อ า ห า ร แ ล ะ ห อ ง น อ น  พื้ น ที่ ทุ ก ต า ร า ง เ ม ต ร 
ตองถูกนํามาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด ขนาดของหองจึงไดถูกออกแบบ มาใหเปนหอง 
อเนกประสงคเหมาะกับการปรับเปล่ียนอยูตลอดเวลา 
 
6.2 ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.  

1. นโยบายและแผนฯ 
    การเปล่ียนแปลงของนโยบายของทางภาครัฐเปนสวนสําคัญที่ชี้นําแนวทาง 

ในการจัดหา ที่อยูอาศัยใหกับประชาชน เมื่อแผนพัฒนาสังคมและเศรษฐกิจแหงชาติ ในแตละชวง 
นั้นมีความแตกตางกันทําใหรูปแบบการใหความชวยเหลือดานที่อยูอาศัย ในแตละแผนเปล่ียนไป 
รูปแบบที่อยูอาศัยก็ตองเปล่ียนไปเพื่อใหสอดคลองนโยบายของแผนฯนั้นๆ  

 
 
 
 



 195

2. ความสามารถในการจาย     
   คาครองชีพและระดับรายไดเปนตัวกําหนดวาผูอยูอาศัยควรใชเงินเทาไหรไปกับทีอ่ยู

อาศัยจึงจะ ไมเปนภาระในการดํารงชีพ อีกทั้งยังเปนตัวกําหนดตนทนุคากอสรางทีอ่ยูอาศัย ของ 
ผูมีรายไดนอยดวย การเคหะฯนําจํานวนเงินที่ผูอยูอาศัยใชจายสําหรับที่อยูอาศัย มาคํานวนเปน 
ตนทนุคากอสรางเพื่อใหไดทีอ่ยูอาศัยที่ตรงกับความสามารถในการจายของคนแตละระดับรายได 

3. ที่ดิน 
   เมื่อสภาวะเศรฐกิจเปล่ียนไป ราคาที่ดินในเมืองสูงข้ึน จึงทําใหรูปแบบที่อยูอาศัย 

ในเมืองไมสามารถสรางที่อยูอาศัยตามแนวราบได  จําเปนตองขยายออกในเขตปริมณฑล 
เนื่ อ งจากมี ร าคาที่ ดิ นที่ ถู กกว า  ราคาของ ท่ี ดิน เปนส วนหนึ่ ง ในต นทุน  ค าก อสร า ง 
ซึ่งจะเปนตัวกําหนดขนาดแปลงที่ดินที่จะใชสรางที่อยูอาศัยแตละหนวยในการวางผังโครงการ 

4. เทคโนโลยีการกอสราง  
    เมื่อมกีารนํา เทคโนโลยีการกอสรางและวัสดุกอสรางใหมๆเขามาใช ทําให 

ตนทนุคากอสรางถูกลง ก็จะสามารถออกแบบใหที่อยูอาศัยนั้นมีขนาดและพ้ืนที่ใชสอยเพิ่มข้ึน 
5. ความตองการของผูอยูอาศัย 
ในชวงเวลา แผนฯ4-แผนฯ5 การเคหะฯไมไดมีการสอบถามความตองการอยูอาศัยของผู

อยูอาศัย เปนสาเหตุใหโครงการบานสรางบางสวนตองถูกยกเลิกไป เพราะฉะนั้นการถามถึงความ
ตองการ ของผูอยูอาศัยนั้น มีความจําเปนที่ในการออกแบบที่อยูอาศัยใหมีความเหมาะสม กับผู
อยูอาศัย  

ปจจัยตางๆเหลานี้ประกอบกันเปนตนทุนของที่อยูอาศัย ซึ่งผูออกแบบหรือสถาปนิกนั้น 
ตองแปรงสภาพใหออกมาเปนรูปแบบที่อยูอาศัยที่เหมาะสมที่สุด ดีที่สุด ประหยัดและคุมคามาก
ที่สุด เพราะเมื่อแบบถูกนําไปใชแลว ไมไดใชแคเพียงคร้ังเดียว หรือกับบานหลังเดียว แตถูก
นําไปใชเปนจํานวนมาก ดังนั้น ขอผิดพลาดที่เกิดข้ึนเพียงเล็กนอย อาจกอใหเกิดความเสียหาย
อยางยิ่งใหญ รูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติจึงตอง ถูกกล่ันกรองมาเปนอยางดี 
 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. นั้นเปนรูปแบบที่อยูอาศัยที่ถูกที่สุดใชตนทุนตํ่าที่สุด 
เปนที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็กที่สุดที่พอเหมาะกับการอยูอาศัยและความสามารถในการจาย ดังนั้น 
การศึกษารูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ไมใชเปนเพียงบันทึกทาง ประวัติศาสตร เทานั้น 
แตเปนการศึกษาถึง กระบวนการความคิด แตละข ั้นตอน รวมถึงวิธีการชวยเหลือตางๆดวย 
หากเราสามารถเขาใจถึงกระบวนการและวิธีการตางๆที่ใชใน การออกแบบ ที่อยูอาศัย 
หนวยที่ เล็กที่ สุดนี้ได เราก็จะสามารถนําไปปรับใขและพัฒนารูปแบบ ที่อยูอาศัย 
เพื่อผูมีรายไดนอยตอไปในอนาคต 
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 6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษา  
 จะเห็นไดวาความรูที่การเคหะฯส่ังสมมานั้นมีมากมายมหาศาลเร่ืองที่ศึกษานี้เปนเพียง
สวนหน่ึงเทานั้น ดังนั้น หากมีการรวบรวมและทบทวนอยางตอเนื่องแลว เชื่อวา ความรูเหลานี้ จะ
เปนประโยชน ตอการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย การเคหะฯยังคงเปน เสาหลักใน
การศึกษาวิจัยและคนควาเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยและเทคโนโลยี การกอสราง ซึ่งจากการศึกษา
ถึงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ก็ทําใหรูถึงรูปแบบที่อยูอาศัยมากมาย จึงมีความคิดเห็นวา
ควรมีการศึกษาถึง รูปแบบที่อยูอาศัยอ่ืนๆตอไป 
 
6.4 ขอเสนอแนะในการศกึษาครั้งตอไป 
      6.4.1 เนื่องจากการศึกษาคร้ังนี้ไมไดศึกษาลงลึกถึงการจัดผังของแตละโครงการ อาจจะ
ทําให มองรูปแบบที่อยูอาศัยไมไดครบทุกมิติ ดังนั้นถามีการศึกษาเร่ืองผังโครงการ ประกอบไป
ดวย จะทําใหเนื้อหางานนั้นสมบูรณยิ่งข้ึน 
 6.4.2 การใชวิธีการ cross subsidy, mixed income และ mixed land use ถือเปนหัวใจ
หลักของการจัดทําโครงการของการเคหะเคหะฯ เปนที่นาสนใจวายังไมมีใครเคยทําการวิจัยวา 
การมีหลายหลายระดับรายได ในโครงการเคหะชุมชน นั้นมีขอดีขอเสียตางกันกับโครงการเคหะ
ชุมชนที่มีกลุมรายไดเดียวอยางไร 

6.4.3 การศึกษาเร่ืองตนทนุจะทาํใหสถาปนิกเขาใจในการออกแบบมากข้ึน ตนทุนในแต
ละแบบนั้นแตกตางกัน โดยเฉพาตนทนุของผูมีรายไดนอยประเภท ก. เนื่องจากไดรับเงินอุดหนนุ
จากรัฐบาล ไมวาจะเปนการอุดหนุนตอหนวยหรืออุดหนุน สาธารณูปโภคซ่ึงเปนเร่ืองทีน่าสนใจ 
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ตารางรูปแบบที่อยูอาศยัในเคหะชมุชน1 
 
โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 3 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ  

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  
1หัวหมากระยะ1 588 576  12 ตค.17 กย.19
2 รังสิต ระยะ 1 1,428 1,428   พย.17 เมบ.20
3 ทุงมหาเมฆ 16 16   กพ.19 พย.19
4 ประชานิเวศน 1 (เสริม) 
เรือนแถว 120  120       มีค.19 มค.20 

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง  

โครงการ 
จํานวน
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ 

แฟลต รานคา

1 ดินแดงรุนที่ 12 826 664 162 มิย.18 มีค.20
2 ดินแดงใหม ระยะ 1 308 308 กค.18 มิย.20
3 ประชานิเวศน 1 (เสริม) 
แฟลต 

120 120  กพ.19 ธค.19 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
1 กองติดตามและประเมินผล ฝายนโยบายและแผน.  

รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2549.   กรุงเทพมหานคร:  การเคหะแหงชาติ, 2549.  
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 4 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  
1คลองจ่ัน สวนที่ 7 624 624   เมย.19 พย.20
2 ธนบุรี 1 สวนที่ 1 500 500   มีค.21 กย.22
3 ประชานิเวศน 2 ระยะ 3 642 642   มีค.20 ตค.21
4หนองหอย ระยะ 1 209 164 45  มีค.21 มีค.22
5 ชลบุรี 353 353   มิย.20 มีค.22
6นครราชสีมา ระยะ 1 470 470   สค.20 กค.22
7หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 2 1 452 452   ธค. 21 กย.23
8 หัวหมาก ระยะ 2 สวนท่ี 2 2 538 538   ธค. 21 กค.23
9 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 3 524     390  134  มิย.21 เมย.23 

10 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 3 153       153  มค.21 ตค.22 

11ธนบุรี สวนท่ี 2 529 478 51   เมย.24 มีค.24
12 ธนบุรี 3 1250 650 600   กค.23 ธค. 23
13ประชานิเวศน 3 สวนท่ี 1 2052 520 968 564   มค.21 มีค.24
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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 

เร่ิม 
กอสราง 

กอสราง 
เสร็จ 

  หนวย แฟลต รานคา
    

1 หวยขวาง ระยะ 3 1600 1600 มิย.18 กค.21
2 หวยขวาง ระยะ 4 160 160 สค.20 สค.21
3 บอนไก ระยะ 1 816 816 กค.19 เมย.21
4 คลองเตย ระยะ 1 1126 1126 มิย.19 พค.21
6 คลองจั่น สวนท่ี 1 936 936 เมย.19 กค.21
7 คลองจั่น สวนท่ี 2 936 936 เมย.19 กย.21
8 คลองจั่น สวนท่ี 6 990 990 มีค.20 พค.21
9 ดินแดง 3 1020 952 68 ธค.19 สค.22
10 พิบูลวัฒนา 410 404 6 เมย.19 กพ.22
11 บางชัน ระยะ1 916 916 พค.20 มิย.22
12 หาดใหญระยะ 1 สวน 1 224 224 สค.20 พย.21
13 ดินแดงใหม ระยะ 2 3 676 676 ธค. 21 มค.23
14 คลองเตย ระยะ 2 972 972 กค.20 มค.23
15 บางนา 1656 1656 ธค.20 มีค.23
16 คลองจั่นวนท่ี 3 540 540 ธค.19 ตค.22
17 คองจั่นสวนท่ี 4 1350 1350 มค.20 มค.23
18 คลองจั่นสวนท่ี 5 1062 1062 มค.20 มค.23
19 หาดใหญ ระยะ2 สวนท่ี 2 144 144 พค.22 มิย.23
20 ดินแดง 4 ระยะ 2 674 674 กค.23 กย.24
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 5 
 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ   หนวย แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

    1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  /ท่ีดิน 
1 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.1 114 114   เมย.24 มิย.25
2 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.2 160 160   เมย.24 มิย.25
3 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.3 172 172   สค.24 กย.25
4 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.4 294 294   ธค.23 กพ.25
5 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.5 326 326   ธค.23 กพ.25
6 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.6 332 332   ธค.23 มีค.25
7 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.7 339 339   ธค.23 กพ.25
8 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 1 222 222   มค.25 มิย.26
9 ธนบุรี สวนที่ 3 533 446 87   ธค.24 ธค.25
10 ธนบุรี สวนที่ 4 354 300 54   ตค.24 ธค.25
11ทุงสองหอง  
 อาคารพาณิชย 84        84 มีค.25 กย.26 
12 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 1 557     
13 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 4 457   มีค.25 มค.27
14 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 5 402   มีค.25 มค.27
15 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 6 448 1472 676 14 294  657 มีค.25 มค.27
16 ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค 717  717   
17 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 2 694   มีค.25 กย.26
18 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 3 555   มีค.25 สค.26
19 หวยขวาง - อาคาร
พาณิชย 19        19 พย.24 พย.25 
20 หนองหอย ระยะ 2 (สวน 1) 903 604 125 66  108 มีค.25 สค.26
21 ลําปาง ระยะ 2 52 52   ธค.25 พค.26
22 พิษณุโลก 73 73   ธค.25 มีค.26
23 ยะลา 60 60   กพ.25 มิย.26
24 นราธิวาส 50 50   มีค.25 สค.26
25 ทุงสองหอง – 
 บานสรางบางสวน 3040 2515 159     244      122 พค.22 พย.26 
26 บางนา ระยะ 1 12   12 ธค.26 กย.27
27บางพลี วาระ 1  
ระยะที่ 1-A4 804 200 556           48 ตค.25 สค.27 

28 นครนายก 70   70             มิย.25 กพ.27 

29แมฮองสอน 61   61             ธค.24 มิย.27 
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โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว 

1ชั้น 
แถว 
2ชั้น 

แถว 
3ชั้น 

แฝด 
1ชั้น 

แฝด 
2ชั้น 

เด่ียว 
1ชั้น 

เด่ียว 
2ชั้น 

พาณิชย 
/ท่ีดิน 

30สงขลา 581 426 36   119 มิย.25 ตค.26
31 บางนาระยะ 2 3 4 39   39 พค.27 พค.28
32 บางนาระยะ 5 12   12 ธค.27 กพ.28
33 ประชานิเวศน 2 ระยะ 1 24   24 กค.27 กค.28
34 ประชานิเวศน 2 ระยะ 2 42 42     พค.27 พค.28
35 ประชานิเวศน 3 ระยะ 1 24 24     มค.27 ธค.27
36 ประชานิเวศน 3 ระยะ 2 38   38 มิย.27 มิย.28
37 บางพลี วาระ 1  
ระยะ 1-A2 839 440 340           59 กย.25 ธค.27 
38 บางพลี วาระ 1  
ระยะ 1-A3 

612 220 326      66 
กย.25 มค.28 

39บางพลี วาระ 1  
ระยะ 1-A5 1080 400 680       กย.25 มีค.28 
40 บางพลี วาระ 1  
ระยะ 2-B1 420     420    มีค.27 มิย.28 
41บางพลี วาระ 1  
ระยะ 2-B2 

412     412   140 
มีค.27 มิย.28 

42 บางพลี วาระ 1  
ระยะ 2-B3 

140         
สค.27 กย.28 

43 รอยเอ็ด 60 60   กพ.27 มิย.28
44 ปตตานี 60 60   เมย.27 กพ.28
45 ภูเก็ต 60 60   เมย.27 กพ.28
46 หวยขวาง ระยะ 1 21  21 สค.27 ตค.28
47หวยขวาง ระยะ 2 21  21 ตค.27 ตค.28
48 หวยขวาง ระยะ 3 24  24 ตค.27 ตค.28
49 บางพลี ระยะที่ 3-C1 412 402  10 มิย.28 กย.29
50 บางพลี ระยะที่ 3-C2 376 366  10 มิย.28 กย.29
51 ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค 110  110   
52 สระบุรี 456 237 164  55 ตค.27 มค.29
53 จันทบุรี ระยะ 1 521 359 81  81 ตค.27 มค.29
54 พะเยา 64 64   กพ.27 เมย.29
55 พิษณุโลก 357 239 107  11 มค.28 ธค.29
56 นครสวรรค ระยะ 1 557 353 158  46 กค.27 มค.29
57ศรีสะเกษ 62 62   กพ.27 กพ.29
58 ขอนแกน ระยะ 1 578 391 134  53 มีค.27 กพ.29
59 หาดใหญ 66 66   กค.28 กค.29
60 ภูเก็ต 582 381 156  45 ตค.27 เมย.29
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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ  หนวย แฟลต รานคา

1 ดินแดง 4 ระยะ 1 972 972 มิย.23 มค.25
2 คลองเตย 3 บริเวณ 1 สวนที่ 1 558 558 มค.24 พค.25
3 บอนไก ระยะ 2 380 380 กพ.21 พย.25
4 นวนคร 567 567 มิย.25 สค.26
5 ทุงสองหอง (เสริม) 1111 1056 55 เมย.25 กพ.27
6 คลองเตย 3 บริเวณ 1 วนที่ 2 882 882 มค.25 ธค.26
7 นวนคร (เสริม) 189 189 กค.26 สค.27

 
 
โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 6 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 
 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ  หนวย แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พานิช 

  1ช้ัน 2ช้ัน 3ช้ัน 1ช้ัน 2ช้ัน 1ช้ัน 2ช้ัน /ที่ดิน 
1 นครปฐม 1 300 198 48 18  36 กค.29 กย.30
2 สุราษฎรธานี 59 59    เมย.28 พย.29
3 คลองจ่ัน(วัดศรีบุญเรือง)
สวนที่ 1 30               30 มิย.30 มีค.31 
4 ราชบุรี 1 301 195 48 22  36 กค.29 ธค.30
5 นครศรีธรรมราช 1 307 204 37 30  36 พย.29 มค.31
6 บางบัว 2 (คอนโดมิเนียม) 160  160 มค.30 มิย.32
7 พัทยา วาระท่ี 1 426 301 101 20  4 กค.30 พค.32
8 สุราษฎรธานี 1 300 212 42 34 12   มีค.30 ธค.31
9 สมุทรปราการ 1 1520 1064 287 45 84  40 กย.30 ธค.32
10 สมุทรปราการ 2 228 171 34  15 กพ.32 กค.33
11 ชลบุรี 2 ระยะ 1 319 215 57 32  15 ธค.30 มค.33
12 นครราชสีมา 2 360 253 68 30  9 มีค.31 กย.33
13 ทาทรายระยะท่ี 1 20  20 ธค. 32 มิย. 34
14 คลองจ่ัน (บานตัวอยาง) 29 8 21    มีค. 33 สค. 34
15 งามวงศวาน 30 8 22    มีค. 33 สค. 34
16 ลําปาง 333 236 46 37 14   กพ. 32 เมย.34
17 อุบลราชธานี 312 230 46 20  16 ตค. 32 สค. 34
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 7 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ 

  หนวย แถว   แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 
    1ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  /ท่ีดิน 

1 รมเกลา 2 สัญญา 2 ตอน
ที่1,2 581 349 38     194       ธค. 32 เมย.35 
2 นนทบุรี สวน 1 712 354 312   46 ตค. 32 มีค. 35
3 บานพัก กนอ (D3) 14 13 1   กค. 34 พค. 35
4 อยุธยา 250 175 50 24    1 กย. 32 มิย. 35
5 ชลบุรี 2 ระยะ 2 233 166 38 16   13 มิย. 34 สค. 35
6 ขอนแกน 2 400 277 32 53 38     มิย. 33 มีค. 35
7 สุราษฎรธานี 2 273 179 36 40   18 กพ. 34 สค. 35
8 หาดใหญ 2 สวน 1 350 261 16 52   21 มิย. 33 มค. 35
9 รมเกลา 2 ระยะ 1 สวน 3 1785 1351 134     กย. 34 กย. 36
10 ธนบุรี 1 สวน 5 816 226 557 28    5 มีค. 33 มีค. 36
11 นครปฐม 2 386 277 69 34   6 ตค. 35 กค. 36
12 ประชานิเวศน 4 180 42 44 72 22 สค. 33 มค. 36
13 ประชานิเวศน 3 56 32 24   มีค. 35 มิย. 36
14 สระบุรี 2 147 147     มค. 35 กค. 36
15 นครราชสีมา 3 438 306 40 82   10 มิย. 34 พย. 35
16 นครศรีธรรมราช 2 377 251 16 41 16 53 มีค. 34 พย. 35
17 ลพบุรี 305 215 90     สค. 35 ธค. 36
18 รมเกลาวาระท่ี 2 สวน 
2(E6) 35               35 กย. 36 กพ. 38 
19 อยุธยา 1 ระยะ 2 426 327 68   31 พค. 36 เมย.38
20 ลําปางระยะ 2 250 218 16 16   เมย.37 กย. 38
21 นครสวรรคระยะ 2 228 68 79 34   47 ตค. 36 กย. 38
22 พิษณุโลก ระยะ 2 111 99 12     กค. 36 พค. 38
23 อุดรธานี ระยะ 1สวน 1 377 289 42 46     กย. 36 กพ. 38
24 ปรับปรุงชุมชนหวยขวาง 64   64 มิย. 36 ตค. 38
25 บางพลี วาระ2 (E 9/2) 52   52 เมย.37 สค. 39
26 สระบุรี ระยะ 1 สวน 2 295 141 94 60     มค. 37 ตค. 38
27 สุพรรณบุรี 1 ระยะ 2 361 214 115 32     
28 ราชบุรี 1 ระยะ 2 207 98 109     พย. 37 สค. 39
29 อุดรธานี ระยะ 1 สวน 2 149 80 29 28   12 พย. 39 มค. 39
30 ตรัง ระยะ 1 303 212 45 37 9 กค. 37 กค. 39
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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ หนวย แฟลต รานคา

1 ดินแดง 4 352 352 พค. 33 เมย. 35 
2 นวนคร 2 324 324 มค. 34 กค. 35 
3 บางพลี วาระ 2 สวนที่ 2E2 1728 1728 พย. 33 มิย. 35 
4 ธนบุรี1/7 111 108 3 กย. 34 มีค. 36 
5 ทุงสองหอง 3 258 258 ตค. 34 มค. 36 
6 หลักสี่ 2420 2420 เมย. 33 มค. 36 
7 คลองเตย สวนที่ 1 480 480 กย. 34 กพ. 36 
8 สมุทรปราการ 2 ระยะ 2 111 108 3 มิย. 34 มีค. 36 
9 พัทยา 2 ระยะ 1 1064 1064 กย. 34 กย. 36 
10 หาดใหญ ระยะ 2 (เชาเซ็ง) 420 420 กพ. 35 มิย. 36 
11  ธนบุรี1/6 788 753 35 มีค. 35 พย. 36 
12  บางชัน 2 348 336 12 ธค. 35 สค. 37 
13  บางพลี วาระ 2 ระยะท่ี 1 (E9/1) 1760 1760 สค. 35 กค. 37 
14  บางพลี วาระ 2 ระยะท่ี 1 (E9/2) 1680 1680 ธค. 35 สค. 37 
15  ภูเก็ต 2 928 928 ธค. 35 มิย. 37 
16 คลองเตย สวนท่ี 2 430 430 กค. 36 ธค. 37 
17  รวมเกลาระยะท่ี 4 สัญญา 1 2431 2431 ตค. 36 มค. 39 
18  พรพระรวงประสิทธิ์ สัญญา 1 1005 1005 กย. 37 กค. 39 
19  ธนบุรี 2 ระยะ 1 1935 1935 สค. 37 มิย. 39 
20  บางพลี วาระ2 (E 9/4) 1536 1536 กพ. 37 สค. 39 
21 บางพลี วาระ2 (E 9/5) 1536 1536 กพ. 37 สค. 39 
22  หาดใหญ ระยะ 4 180 180 มีค. 37 ธค. 38 
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 8 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
  

จํานวน 
หนวย 

  

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น   
1 รวมเกลาระยะท่ี 4 สัญญา 2 36   36 มิย. 38 มิย. 40
2 ลพบุรี 1 ระยะ 2 505 203 206 72   24 เมย.38 มีค. 40
3 เพชรบูรณ 63 63     กพ. 39 มีค. 40
4 ขอนแกน 1 ระยะ 3 211 102 22 48 27 12 ตค. 38 สค. 40
5 อุบลราชธานี 1 ระยะ 2 189 103 58   28 ธค. 37 ตค. 39
6 จันทบุรี ระยะ 1 320 207 37 28 28 20 เมย.39 พค. 41
7 จันทบุรี ระยะ 2 178 124 20 10 15 9 กพ. 38 ตค. 40
8 ปราจีนบุรี ระยะ 1 254 179 30 20 10 15 พค. 39 พย. 40
9 บุรีรัมย ระยะ 1 284 128 107 29   20 เมย.39 มีค. 41
10 สุรินทร ระยะ 1 331 277 38 16     ตค. 38 มีค. 41
11 หาดใหญ2 ระยะ 2 164 69 40 12 20 23   พค. 38 พย. 40
12 สุวินทวงศ 492 492   มิย. 39 ธค. 41
13 เพชรบูรณ 2 ระยะ 1 309 204 55 32   18 มค. 39 เมย.42
14 ฉะเชิงเทรา 2 ระยะ 1สวนท่ี 1 399 268 96 23   12 ธค. 39 กย. 42
15 นราธิวาส ระยะ 1 300 154 60 66   20 สค. 39 ตค. 41
16 เคหะชุมชนสุราษฎธานี 2 
ระยะ 1 318 100 114     82   12 10 พค. 39 กค. 42 
17 กําแพงเพชร ระยะ 1 299 117 155 13   14 พค. 39 ธค. 42
18 เชียงราย1 ระยะ 1 485 320 28 60 67   10 ตค. 39 พค. 43
19 สระบุรี 2 ระยะ 2 483 135 136 192   20 กพ. 40 มีค. 43
20 ระยอง 1 ระยะ 1 499 221 230 28 20   ตค. 39 กค. 43
21 รมเกลา ระยะ 5/1 164 47   117 ตค. 40 มค. 44
22 นครศรีธรรมราช 2 ระยะ 1 491 337 108 38 8 พย. 39 มีค. 44
23 ภูเก็ต2 ระยะ 1(สวนที่ 1) 197 188 9   พย. 42 เมย.44
24 ชุมพร ระยะ 1 278 195 64 9 10 เมย.39 พค.44
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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ   หนวย แฟลต รานคา

1 สงขลา ระยะ 2 320 320 ธค. 36 พค. 39
2 บอนไก ระยะ3 สวนที่ 1 1046 1008 38 ธค. 37 มิย. 40
3 บางพลีคอมเพล็กซ(pc2) 218 218 กพ. 37 มีค. 40
4 เชียใหม ระยะ 3 483 483 ตค. 37 ตค. 39
5 นครราชสีมาระยะ 4 172 172 มิย. 38 พย. 39
6 พัทลุง 99 99 มีค. 39 กย. 40
7 ออเงินระยะ 2 2262 2262 กย. 37 กพ. 41
8 ฟนฟูเมืองประชานิเวศน 840 840 สค. 38 กค. 41

9 นคราชสีมา ระยะ 5 688 688   
เมย.
39 กพ. 41 

10 ชัยภูมิ(เชา) 190 190 กพ. 39 กพ. 41
11 มหาสารคาม (เชา) 127 127 กพ. 39 กพ. 41
12 รมเกลา ระยะ 3 สวนที่ 2 1628 1628 มีค. 39 ธค. 41
13 ธนบุรี 2 ระยะ 2 1312 1312 ธค. 39 พค. 42
14 เชียงราย 2 ระยะ 2 196 196 มีค. 39 กพ. 42
15 นครสวรรค 2(เชา) 130 130 สค. 40 กค. 42
16 สตูล(เชา) 116 116 มิย. 40 พย. 41
17 คลองจ่ัน(วัดศรีบุญเรือง)
ระยะ 2 560 560   พค. 39 พย. 42 
18 ดินแดง 5 270 270 กย. 39 ธค. 43
19 รมเกลา ระยะ 3 สวนที่ 3 2522 2522 พย. 39 มีค. 44
20  นราธิวาส(เชา) 92 92 ธค. 42 กย. 44
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 9 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
 
 

จํานวน 
หนวย 

 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น   
1 นครสวรรค ระยะ 3 324 100 132     70   22   ธค. 43 เมย.45
2 อุดรธานี1 ระยะ 2 สวนท่ี 1 200 132 68             ธค. 43 พค. 45
3 อยุธยา 1 ระยะ 3 77   30         47   พย. 43 เมย.45
4 ฉะเชิงเทรา 2 ระยะ 1 สวนท่ี 2 284 198         34 52   ตค. 39 กค. 43
5ราชบุรี 1 ระยะ 3 126   126             กย. 43 กพ. 45
6 รามคําแหงระยะท่ี 2 276 204 72             กย. 44 กค. 46
7 ลําปางระยะ 3 281 189 58     34       ตค. 44 สค. 46
8 หนองคายระยะ 1 สวนท่ี 1 351 150 144       37   20 มีค. 44 ตค. 45
9ขอนแกนระยะ 4 สวนท่ี 1 202 181 21             กย. 44 กพ. 46
10 ลพบุรี 1 ระยะ 3(เชาซื้อ) 263 106 113     44       ตค. 43 มิย. 46
11เพชรบุรี ระยะ 1 279 177 54         36 12 ตค. 43 กพ. 46
12 ตรัง 1 ระยะ 2(สวนท่ี 1) 202 120 73         9   เมย. 44 มิย. 46
13 ภูเก็ต 2 ระยะ 1 (สวนท่ี 2) 114 23 66         15 10 พย. 44 กค. 46
14 หัวหมากระยะ 3 
 (กรุงเทพกรีฑา) 151   131           20 กย. 45 มค. 47 
15 นราธิวาส อ.สุไหงปาดี(เชา) 39               39 กย. 46 ตค. 48

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 
กอสราง 

กอสราง 
เสร็จ หนวย แฟลต รานคา

1 กาฬสินธุ(อาคารเชาที่ราชพัสดุ) 79 79 กค. 43 มค. 45
2 อุบลราชธานี 2(อาคารเชา)สวนที่ 1 296 296 สค. 43 กพ. 45
3 ปราจีนบุรี 2(เชา) 78 78 กย. 43 กพ. 45
4 รอยเอ็ด(อาคารเชาที่ราชพัสดุ) 134 134 สค. 43 ธค. 45
5 อุบลราชธานี 2(อาคารเชา) สวนที่ 2 243 243 กย. 44 มีค. 46
6 ประจวบคีรีขันธ(เชา) 145 145 กย. 44 เมย.46
7 อุดรธานี(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 72 72 พย. 46 พย. 47
8 ศรีสะเกษ(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 78 78 พย. 46 มค. 48
9 ขอนแกน(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 48 48 พย. 46 เมย.48
10 ระยอง(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 70 70 พย. 46 พค. 48
11 สุราษฎธานี 3(อาคารเชาพัสดุ)  232 232 กพ. 47 เมย.48
12 กาฬสินธ(เชาที่เทศบาล) ชุดที่ 2 78 78 มค. 48 เมย.49
13 สระบุรี(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 50 50 มีค. 48 มิย. 49
14 ตราด(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 79 79 ตค. 47 มิย. 49 

15 ตาก(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 72 72 มีค. 48 มิย. 49 
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โครงการบานเอื้ออาทรตามแนวราบ 
 

ช่ือโครงการ จํานวน
หนวย 

ลักษณะอาคาร เร่ิม 
กอสราง 

 บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาน 
1 รังสิตคลองสาม(สวนที่1) 112 112  6 ส.ค. 46
2 รังสิตคลองสาม(สวนที่2) 365 365 30 เม.ย. 47
3 รังสิตคลอง 5 (ปทุมธานี) 499 499 17 ธ.ค. 47
4 พิจิตร 200 200 01 ม.ค. 48
5 เชียงราย (อาคารคงเหลือ) 170 170  
6 อุบลราชธานี 490 220 270  
7 สุรินทร ระยะที่ 1สวนที่2(อาคารคงเหลือ) 54 54  
8 อุดรธานี ระยะที่ 1สวนที่1(อาคารคงเหลือ) 38 38  
9 สระบุรี (อาคารคงเหลือ) 136 136  
10 ลพบุรี (อาคารคงเหลือ) 71 71  
11 ปราจีนบุรี (อาคารคงเหลือ) 127 127  
12 พิษณุโลก 499 371 128 พ.ค. 49 
13 เพรชบูรณ ระยะ 2 200 160 40 ส.ค. 49 
14 เพรชบูรณระยะ 3/1 30 4 26 ส.ค. 49 
15 เชียงใหมกําแพงแสน 1327 1033 294 ก.ย. 49 
16 ขอนแกนระยะ 2 310 130 180 ก.พ. 49 
17 ขอนแกนระยะ 3/1 354 200 154 ก.พ. 49 
18 บุรีรัมย 331 251 80 ม.ค. 49 
19 มุขดาหาร 300 226 74 ม.ค. 49 
20 สุรินทร 350 266 84 ม.ค. 49 
21 อํานาจเจริญ 382 382 มิ.ย. 49 
22 ศรีสะเกษ 499 499 ก.ค. 49 
23 อุบลราชธานี(วารินชําราบ) 434 434 ก.ค. 49 
24 หนองบัวลําภู 1 499 499 ส.ค. 49 
25 อยุธยา ระยะ 2 300 158 142 มิ.ย. 49 
26 อยุธยา ระยะ 3/1 310 186 64 60 มิ.ย. 49 
27 นราธิวาส (อาคารคงเหลือ) 68 68 
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โครงการบานเอื้ออาทรตามแนวสูง 

โครงการ 
จํานวน
หนวย 

ลักษณะ
อาคาร 
อาคารชุด

1 หัวหมาก 692 692
2 บางพลี(อาคารคงเหลือ) 1216 1216
3 บางโฉลงระยะที่ 1 836 836
4 ออเงิน (อาคารคงเหลือ) 650 650
5 รมเกลา 3/1(อาคารคงเหลือ) 125 125
6 รมเกลา 3/2(อาคารคงเหลือ) 30 30
7 รมเกลา 3/3(อาคารคงเหลือ) 99 99
8 ประชานิเวศ(นนทบุรี) 1530 1530
9 บางโฉลงระยะ 2 (สมุทรปราการ) 1084 1084

10 ศาลายา(นครปฐม) 1048 1048
11 บางพลีE9/4,5 (อาคารคงเหลือ) 456 456
12 สรงประภา 748 748
13 ลาดกระบัง 1360 1360
14 มีนบุรี 2980 2980
15 พรพระรวงประสิทธิ์(อาคารคงเหลือ) 1005 1005
16 เพรชเกษม 81 1708 1708
17 บึงกุม 5872 5872
18 พุทธมณฑล สาย 4 (นครปฐม) 524 524
19 พุทธมณฑล สาย 5 (นครปฐม) 1228 1228
20 นครปฐม 2(ถนนทหารบก) 612 612
21 ศาลายา 2 (นครปฐม) 436 436
22 พุทธมลฑล สาย 5 (หลังองคพระ) 790 790
23 รัตนาธิเบศร (ทาอิฐ) (นนทบุรี) 1756 1756
24 ราชพฤกษ (นนทบุรี) 1140 1140
25 บางบัวทอง 2724 2724
26 ติวานนท (บางกระด่ี) 1620 1620
27 พหลโยธนิ (ซอยคุณพระ) 1620 1620
28 รังสิต คลอง 1 2500 2500
29 ลําลูกกา คลอง 4 436 436
30 เทพารักษ(สมุทรปราการ) 960 960
31 แพรกษา (สมุทรปราการ) 2576 2576
32 เศรฐกิจ 1 832 832
33 เศรฐกิจ 2 1404 1404
34 เศรฐกิจ 3 524 524
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ชื่อ                 นาย สรวุฒิ อัครวัชรางกูร 
เกิดวันที่          8 กันยายน พ.ศ. 2520 
ภูมิลําเนา        8/231 ถนน พระราม 2 ซอยพระราม 2 24 แขวงบางมด เขตจอมทอง 
กรุงเทพมหานคร 
 สํา เ ร็จการศึกษาระดับบัณฑิตศึกษา  สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร  คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ ปการศึกษา 2545 และเขาศึกษาระดับมหาบัณฑิต
ที่ ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2550 
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