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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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บทที ่1 

 
 

บทนาํ 
 

 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

เน่ืองจากการนําแผนเศรษฐกิจและสังคมมาใชเปนแนวทางในการพัฒนาประเทศ ในป 2504
ทําใหเศรษฐกิจของเมืองเติบโตอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะภาคอุตสาหกรรมและภาคบริการ สงผลตอการ
เปลี่ยนแปลงโครงสรางแรงงานในการผลิต โดยความตองการแรงงานภาคอุตสาหกรรมและภาคบริการ
สูงขึ้นมากขณะที่ความตองการแรงงานภาคเกษตรกรรมลดลง การเปล่ียนแปลงดังกลาวเปนปจจัยที่
ดึงดูดแรงงานจากชนบทเขามาสูเมือง ทําใหเกิดการขาดแคลนที่อยูอาศัย ที่อยูอาศัยไมมีคุณภาพและ
เกิดชุมชนแออัดขึ้น ถึงแมจะมีการกอต้ังกองเคหะสถานสงเคราะหในกรมประชาสงเคราะหเมื่อป 2483 
ตอมาในป 2493 ไดต้ังสํานักงานอาคารสงเคราะหในสังกัดกรมประชาสงเคราะหขึ้นอีกหนวยงานหนึ่ง 
ในป 2496 จัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะหขึ้นในกระทรวงการคลังและในป 2503 ไดจัดต้ังสํานักงาน
ปรับปรุงแหลงชุมชนในสังกัดเทศบาลกรุงเทพ แตการจัดต้ังหนวยงานตางๆ ยังขาดการดําเนินงานที่มี
เปาหมายชัดเจน ในการวางแผนที่อยูอาศัย จึงไดมีการจัดต้ังการเคหะแหงชาติขึ้นเมื่อวันที่ 12 
กุมภาพันธ 2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับท่ี 316  และไดรับโอนงานและบุคลากรบางสวนที่
เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัยมาสังกัดการเคหะแหงชาติ หนวยงานที่ต้ังขึ้นมาใหมมีหนาที่หลักใน
การพัฒนาที่อยูอาศัยโดยตรง 

โดยการเคหะแหงชาติมีหนาท่ีหลักในการพัฒนาที่อยูอาศัยและการแกไขปญหาการขาดแคลน
ท่ีอยูอาศัย ใหกับประชาชน โดยเฉพาะประชาชนผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง สามารถแบงการ
ใหความชวยเหลือออกเปนสองสวนใหญๆ ไดแก 

1. การแกไขปญหาชุมชนแออัด คือการเขาไปพัฒนาสภาวะแวดลอม ความเปนอยู และ ความ
ม่ันคงในการอยูอาศัยในชุมชนแออัดตางๆใหดีขึ้น โดยมีแนวทางในการปรับปรุง หลายวิธีภายใตชื่อ 
โครงการฟนนคร เชน การปรับปรุงความเปนอยูเดิม (Upgrading), การจัดผังที่อยูใหม (Reblocking), 
การแบงสรรที่ดิน (Land sharing) และ การยายท่ีอยูใหม (Relocation) 
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2. การจัดสรางที่อยูอาศัย เปนการใหความชวยเหลือ ควบคูกันไปกับ การแกไขปญหาชุมชน
แออัด โดยในระยะเร่ิมแรกไป มีนโยบายในการร้ือลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และสราง
แฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการอุดหนุน และมี
การพัฒนารูปแบบโครงการที่อยูอาศัยหลายรูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดที่ไดรับอิทธิพลจากการกําหนด
นโยบาย เปาหมายและการใหการอุดหนุนจากรัฐบาล1 

โดยโครงการการจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติสามารถแบงเปนประเภทตางๆได 
ดังนี้ 

1 โครงการเคหะชุมชน 
 2 โครงการเคหะขาราชการ 
 3 โครงการบานเอ้ืออาทร 

4 โครงการชวยเหลือผูประสบภัยภาคใต 
 5 โครงการแกไขวิกฤตอสังหาริมทรัพย 
 6 โครงการราชภัฏฯ 
 
ทั้งหมดมีแนวความคิดที่จะจัดสรางที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลางเปน

หลัก โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย เพราะคนกลุมนี้ มีความสามารถในการจายจํากัด ดังนั้นผูมีรายไดนอย
สวนใหญจึงไมสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของตัวเองไดหากไมไดรับการชวยเหลือ หรือ การอุดหนุน
น้ันเอง โดยวิธีการอุดหนุนที่การเคหะแหงชาติใชเปนหลัก คือการ การอุดหนุนภายในโครงการ(Cross 
subsidy) จะเห็นตัวอยางไดจากการออกแบบและวางผังท่ีอยูอาศัยของโครงการเคหะชุมชน ซ่ึงมีท่ีอยู
อาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects) ที่มีองคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัย
ตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการที่มีการใชที่ดินหลายประเภท (Mixed Land Use 
Project)2  ซ่ึงการเคหะแหงชาติมีการใชรูปแบบที่อยูอาศัยหลากหลายชนิด ไมวาจะเปนบานเด่ียว บาน
แฝด ทาวนเฮาส อาคารพานิช และแฟลต  
 

เม่ือนับโดยรวมต้ังแตป 2519 จนถึงป 2549 การเคหะแหงชาติไดจัดสรางที่อยูอาศัยแลวเสร็จ
ประมาณ 675 โครงการ  248,714 หนวย มีการใชตนแบบอาคารตางๆ มากมาย และการออกแบบนั้น

                                                 
1 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพฒันาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณ ีการเคหะ

แหงชาติ. (กรงุเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552).
2 เรื่องเดิม 
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จําเปนตองมีความละเอียดรอบคอบ เพราะแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้นตองนําไปสรางที่
อยูอาศัยในปริมาณมาก ขอผิดพลาดที่เกิดขึ้นไมไดเกิดขึ้นกับที่อยูอาศัยเพียงหนวยเดียวแตจะมี
ผลกระทบตอที่อยูอาศัยเปนรอยหนวย พันหนวย จึงจําเปนจะตองใชความรูความสามารถท้ังดานการ
ออกแบบ และเทคโนโลยีการกอสราง  

แตในการออกแบบโครงการเคหะชุมชนขนาดใหญ แตละคร้ังผูออกแบบอาศัยประสบการณ
ของตนประกอบกับการปรึกษาหารือกับผูเก่ียวของเปนหลักโดยผูออกแบบมักอาศัยตนแบบเดิมทั้งใน
สวนสาธารณูปโภคและแบบบานนําไปปรับปรุงใหเหมาะสมกับโครงการภายใตขอจํากัดและเง่ือนไข
ของแตละโครงการ โดยมิไดมีการประเมินตนแบบที่นํามาใชเหลานั้นอยางมีระบบวิธี ถึงความ
เหมาะสมหรือปญหาขอผิดพลาดที่ควรไดรับพิจารณาแกไข3 

ดังนั้นหากมีการรวบรวมและทําการประเมินตนแบบตางๆท่ีเคยทํามาจะทําใหผูออกแบบมี
ความเขาใจและสามารถพัฒนา การออกแบบที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยได เปนที่นาเสียดายเพราะ
ต้ังแตกอต้ังการเคหะแหงชาติมาไดมีการรวมรวมรูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติเพียงคร้ัง
เดียว เม่ือป 2524 การเคหะแหงชาติไดทําการรวบรวมตนแบบท่ีอยูอาศัย ท่ีไดกอสรางไปแลว ต้ังแตป 
2516 – 2524 เทานั้น หลังจากนั้นจนถึงปจจุบัน (ป 2551) ยังไมมีการรวบรวมตนแบบอาคารพักอาศัย
ของการเคหะแหงชาติอีกเลย โดยมีแคการประเมินตนแบบอาคารและสภาพแวดลอมทางกายภาพ 
เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ และเคหะชุมชนของเอกชนเทานั้น 

จึงเห็นควรที่จะมีรวบรวมตนแบบของการเคหะแหงชาติ และศึกษาถึงแนวคิด ขอดีขอเสียใน
การออกแบบตางๆที่ผานมาเพ่ือใหเห็น ถึงพัฒนาการของรูปแบบที่อยูอาศัยในเคหะชุมชนของการ
เคหะแหงชาติและสามารถนําไปเปนตนทุนทางความคิดที่จะพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายได
นอยตอไป 
 
1.2 วัตถปุระสงคของการวิจัย 

1 ศึกษาและรวบรวมรูปแบบอาคารท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถงึป พ.ศ. 2549 

2 ศึกษาแนวคิดในการออกแบบอาคารที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะ
แหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถึงป พ.ศ. 2549 

                                                 
3 มานพ พงศทัต. การประเมินตนแบบอาคารและสภาพแวดลอมทางกายภาพ เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ และชุมชน

ของเอกชน.  (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2530).  
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3 วิเคราะหพัฒนาการและปจจัยทีม่ีผลตอการเปล่ียนแปลงอาคารที่อยูอาศัยตามแนวราบใน
เคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ระหวางป พ.ศ. 2516 ถึงป พ.ศ. 2549 

 
1.3 ขอบเขตในการวิจยั 
 ขอบเขตดานเนื้อหาครอบคลุม ความเปนมาขององคกรและชวงเวลาและขั้นตอนในการใช
รูปแบบอาคารที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติระหวางป พ.ศ. 2516 จนถึงป พ.ศ.2549 โดยท่ี
ทําการศึกษาเฉพาะโครงการตามแนวราบเคหะชุมชนประเภทรายได ก. เชา-ซ้ือ เน่ืองจากเปนกลุม
รายไดที่มีความตองการความชวยเหลือดานที่อยูอาศัยมากที่สุดและ เปนกลุมเปาหมายที่การเคหะ
แหงชาติใหความสําคัญในการจัดสรางท่ีอยูอาศัยมากที่สุด ทําใหเห็นถึงแนวคิดและปจจัยตางๆในการ
ออกแบบที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยจริงๆ 
 เนื่องจากการศึกษาพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน นั้นเกี่ยวเนื่องกับ
นโยบายของรัฐบาลและนโยบายของการเคหะแหงชาติ จึงแบงชวงเวลาตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมแหงชาติเพ่ือใหสะดวกตอการเปรียบเทียบขอมูล 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 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 
 1.4.1  ผูมีรายไดนอย หมายถึง บุคคลที่มีรายไดตามกลุมรายได ก. หรือตํ่ากวา ก. ตามทีก่าร
เคหะแหงชาติไดกําหนดเอาไว (ดูตารางประกอบ) 

1.4.2  ท่ีอยูอาศัยตามแนวราบ หมายถึง ที่อยูอาศัยประเภทบานเด่ียว บานแฝด บานแถว และ
อาคารพานิชที่มีความสูงไมเกิน 4 ชั้น 

1.4.3 ที่อยูอาศัยตามแนวสูง หมายถึง ที่อยูอาศัยที่มีความสูงเกิน 4ช้ันขึน้ไป 
1.4.4  Land Relocation หมายถึง การยายที่อยูใหม เปนการปรับปรุงเชนเดียวกันกับการ

ปรับแตงโครงสรางทางกายภาพ แตตางกันท่ีมไิดดําเนนิการ ในที่เดิม แตยายผูอยูอาศัย ใหมาอยูใน
โครงการใหมที่จัดขึน้ 
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1.4.5 โครงการบานสรางบางสวน (Site & services) หมายถึงโครงการเคหะชุมชน ที่มีการ 
บริการดานสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอยางสมบูรณ แตอาคารที่พักอาศัย จะกอสราง ไวเพียง
บางสวน เชนมีเฉพาะเสาและหลังคาสวนที่เหลือ ผูอยูอาศัยจะตองกอสรางเพ่ิมเติมเอง โดยผูอยูอาศัย
จะสามารถตอเติมไดเมื่อมีความสามารถทางการเงิน หรือเมื่อตองการ เนื้อที่อาคารมากขึ้นในโอกาส
ตอไป  

1.4.6 การอุดหนุนภายในโครงการ (Cross subsidy) โดยใชวิธีขายบานใหกลุมผูมีรายไดปาน
กลางและรายไดสูงในราคาสูง เพ่ือนํากําไรมาอุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยและรายไดตํ่า ผลก็คือ 
โครงการบานสําเร็จรูปราคาสูงหลายโครงการประสบปญหาขายไมหมด และอยูในภาวะท่ียิ่งทํายิ่ง
ขาดทุน 
 
1.5 วิธีดาํเนนิการวิจัย 
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาทางดานกายภาพของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติโดยใชวิธีการศึกษาจากเอกสารเปนหลัก 

1.5.1 การรวบรวมขอมูลแบงเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
1 การรวบรวมขอมูลดานทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวของกับโครงการอยางละเอียดซ่ึง

กระจายตามหนวยงานตางๆ ที่มีสวนเกี่ยวของ รวมถึงการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

2 การรวบรวมขอมูลขั้นปฐมภูมิ จากการสัมภาษณบุคคลตามหนวยงานตางๆที่
เกี่ยวของรวมถึงการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบ 
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1.5.2 กลุมประชากร 
 1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนทั้งหมด 190 โครงการ คัดเหลือ
โครงการตามแนวราบท่ีมี กลุมรายได ก. เชา-ซ้ือ 100 โครงการ สามารถรวบรวมแบบได
ทั้งหมด 79 โครงการ แบงตามตารางได 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 แสดงจํานวนโครงการตัวอยางในแตละแผนฯ 
 

2 กลุมประชาการที่ตองการสัมภาษณ คือ บุคคลที่เกี่ยวของในตัวโครงการและมีสวน
ในการพัฒนาแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ รายช่ือผูที่ตองการสัมภาษณไดมาจาก
การแนะนําจากผูเช่ียวชาญ ในการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการสัมภาษณ ผูเกี่ยวของแบงออกเปน
สองกลุมดังนี้ ดังน้ี 

1 เจาหนาท่ีและผูเกี่ยวของกับของการเคหะแหงชาติ 
2     สถาปนิกผูออกแบบ  

1.5.3 การกําหนดตัวแปรท่ีใชในงานวิจัย 
1 ตัวแปรที่เกี่ยวของกับการวางผังและออกแบบตนแบบบาน ประกอบดวยตัวกาํหนดทาง
กายภาพ การวางผังที่ดินและผังบาน และการออกแบบตัวบาน 

  1.1 การวางผังบานและที่ดินพิจารณาปจจัยตางๆคือ 
  - ขนาดที่ดิน สําหรับบานประเภทตางๆที่ศึกษา 

-ความหนาแนนพิจารณาสัดสวนพ้ืนท่ีบานและที่ดิน 
-การวางตําแหนงบานและท่ีวางในที่ดิน 
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-ระยะรนและความสอดคลองกับเทศบัญญัติการกอสรางอาคาร 
-สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  
1.2 การออกแบบตัวอาคาร 
- พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน อันไดแก หองตางๆ พรอมจํานวน ขนาด และตําแหนงทีว่าง
ในตัวบาน 

 - การจัดวางเคร่ืองเรือนตางๆ 
 - สัดสวนชองเปดตอผนังอาคาร 
2 ตัวแปรดาน เทคนิคการกอสราง ประกอบดวยคุณลักษณะทางกายภาพของรูปแบบและ
วัสดุและเทคนคิการกอสราง 

  2.1 การเลือกใชวัสดุที่มีอยูในชวงเวลาน้ัน 
  2.2 เทคนิคในการกอสรางทีเ่ลือกใชในชวงเวลานั้นๆ  
  2.3 ความยากงายและความสะดวกในการตอเติม 

3 ตัวแปรทางดาน การเงิน 
  3.1 ราคาของที่อยูอาศัย ประกอบดวย ราคาคากอสราง ราคาคาพัฒนาที่ดิน เปนตน 
  3.2 ความสามารถในการจายและคาผอนชําระ 

 
4 ตัวแปรดานปจจัยแวดลอมที่มีผลกระทบตอการออกแบบ 

  4.1 นโยบายของรัฐ 
  4.2 นโยบายของการเคหะแหงชาติ 
  4.3 ภาพรวมสงัคมและเศรษฐกิจในชวงเวลานัน้ๆ 
  4.4 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
 

1.5.4 ขั้นตอนในการวิจัย 
1 คัดเลือกแบบโครงการเคหะชุมชนเบ้ืองตนโดยใชจํานวนหนวยและจํานวนโครงการ

จากรายงานผลการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519 – 2549 ซ่ึง
รวบรวมโครงการท้ังหมดของการเคหะแหงชาติไว  นําขอมูลจํานวนโครงการที่ไดมาจัดเปน
หมวดหมู แลวนําไปสัมภาษณเบ้ืองตนกับผูเกี่ยวของ เพ่ือทราบถึงความเปนมาและ
ความสําคัญของรูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
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 2 ทําการรวบรวม แบบแปลน รูปดาน รูปตัด โครงการตามแนวราบในเคหะชุมชน
ทั้งหมดจาก   

- ฝายทะเบียนแบบ 
  - รายงานโครงการแตละโครงการ 
  - ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย 

 3 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของเพ่ือ 
- เปนแนวทางในการวิจัย 
- เปนการหาตัวแปร 
 - เพ่ือนํามาใชในการวิเคราะหรวมกับแบบที่อยูอาศัยที่ไดมีอยู 

 4 เมื่อไดแนวคิดทฤษฎีมาแลว นํารูปแบบทั้งหมดมาจัดกลุมตามลักษณะทาง
กายภาพ 
1.5.5 การวิเคราะหขอมูล 

1 นําตัวแปรที่กําหนดมาอธิบายถึงพัฒนาการและปจจัยที่มีสวนเกี่ยวของของที่อยู
อาศัยในแตละกลุม 
2 คัดเลือกโครงการตัวอยางออกมาเพ่ือนํามาวิเคราะหในเชิงลึก 
3 ทําการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบถึงแนวคิดทฤษฎีที่ใชในการออกแบบ
วิเคราะหถึงขอดีขอเสียของแตละแบบ 

1.5.6 สรุปผลการวิจัย 
1 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก.เชา-ซ้ือ 
2 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก.
เชา-ซ้ือ 
3 พัฒนาการและปจจัยที่มีสวนเกี่ยวของของอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ประเภทรายได ก.เชา-ซ้ือ 

1.5.7 อภิปรายผล 
 1 แนวความคิดในการออกแบบท่ีอยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอย 
 2 เปรียบเทียบกับแนวความคิดที่เกี่ยวของ 
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1.6 เคร่ืองมือที่ใชในการวิจัย  
      การศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีในการออกแบบของสถาปนิกเลือกใชการสัมภาษณแบบเจาะลึก 
ดังนั้นจะตองมีการกําหนดประเด็นหลักในการสัมภาษณ โดยกําหนดจากกรอบแนวคิดทฤษฎีที่
เกี่ยวของ และใชแบบ แปลน รูปดาน รูปตัด ประกอบการสัมภาษณ 
 
1.7 ขอจํากัดในการวิจยั 

1 เน่ืองจากขอจํากัดทางดานระยะเวลา ผูศึกษาไมสามารถสํารวจความพึงพอใจและทัศนคติ
ในการอยูอาศัยของรูปแบบบานแตละชนดิได โดยจะศึกษาในดานของนโยบายและทัศนคติใน
การออกแบบของผูออกแบบเปนหลัก 
2 เอกสารและขอมูลบางสวนในระยะเริ่มแรกของการเคหะแหงชาติอาจจะสูญหายจงึตองใช
การสัมภาษณเปนหลักในการเก็บรวบรวมขอมูล 

 
1.8 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 

1.8.1 เปนขอมูลเชิงประวัติศาสตรการพัฒนารูปแบบทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ 
1.8.2 เปนขอมูลพ้ืนฐานที่สามารถใชในการปรับปรุงและพัฒนาในการออกแบบท่ีอยูอาศัยใน
แนวราบเพ่ือผูมีรายไดนอย 



บทที่ 2 
 
 

ทฤษฎ ีแนวความคิด และกรณศีึกษาที่เกี่ยวของ 
 
 
    การศึกษาเร่ืองพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนนั้นเปนการศึกษาเชิง
ประวัติศาสตรซึ่งเปนสวนหนึ่งของพัฒนาการที่อยูอาศัยในประเทศไทย ที่มีแนวคิดและปจจัยที่
เกี่ยวของหลากหลาย ผูวิจัยไดใชวัตถุประสงคของการศึกษามาเปนตัวกําหนดเพื่อหาแนวคิดและ
ทฤษฎีตางๆ ที่มีความสอดคลองกับการวิจัย รวมถึงการอางอิงงานวิจัยอ่ืนที่เกี่ยวของ เพื่อสามารถ
นํามาประยุกตใหเกิดประโยชนตอการศึกษา ซึ่งประกอบดวย 
2.1 ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย
2.2 ภาพรวมพัฒนาการที่อยูอาศัยในประเทศไทย
2.3 ภาพรวมสามทศวรรษ การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย 
2.4 พัฒนาการที่อยูอาศัยในตางประเทศ
2.5 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยในตางประเทศ 
 
2.1 ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย (Housing Delivery System in Thailand) 
      ระบบการผลิตที่อยูอาศัยในประเทศไทย ประกอบดวย ระบบการผลิตยอยหลายระบบ ซึ่งเกิด
จากปฏิสัมพันธระหวางอุปสงคและอุปทานที่มีความหลากหลายภายใตปจจัยและเงื่อนไขทั้งดาน
ทรัพยากร องคกร และการจัดการหลายประการโดยอาจแบงระบบการผลิตออกเปน 3 ระบบใหญ
คือ 
    1 ที่อยูอาศัยภาคประชาชน (Popular Sector) 
        เปนที่อยูอาศัยที่ประชาชนจัดสรางข้ึนเพื่อที่อยูอาศัยเองและที่นายจางจัดที่อยูอาศัยใหกับ
ลูกจางของตน โดยไมมุงขายในตลาดแบงเปน 3 กลุมยอย 
1.1 ที่อยูอาศัยที่ผูมีรายไดนอยจดัสรางเอง (self and Mutual – built Housing) 

1 บานเรือ (Boat House) เปนที่อยูอาศัยประเภทเคล่ือนที่ได ปจจุบนัแมมีจํานวนนอย แต
คงยังมีอยูเนื่องจากบานเรือเปนทัง้ที่อยูอาศัย และท่ีประกอบอาชีพ 
2 ที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเขตชานเมืองหรือพืน้ที่เกษตรกรรม (Suburban/Rural 

Housing) สวนใหญมกัเปนบานเด่ียวหรือเรือนแถวช้ันเดียวหรือสองชัน้ มกักอสรางดวยวัสดุ
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กอสรางและเทคโนโลยีระดับกลาง บางชุมชนมีเอกลักษณพื้นถิ่น บางชุมชนเปนแรงงานที่ยาย
มาอยูใกลแหลงงานอุตสาหกรรมชานเมือง 

3 ชุมชนบุกรุก (Squatter) เปนที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย ที่จาํเปนตองอพยพเขามาสู
ในเมืองเพื่อใหใกลแหลงงานในเขตเมืองโดยเขาจับจองทีดิ่นทีว่างอยูทัง้ที่เปน
กรรมสิทธิ์ของภาครัฐและเอกชน มักเปนอาคารเล็กๆที่สรางดวยวัสดุเทาที่จัดหามาได 
สรางอยางหนกัแนนแออัดและไมมีหรือมีระบบสาธารณูปโภคที่ไดมาตรฐาน 

4 ชุมชนแออัดทีไ่มไดบุกรุก (Slum) เปนชุมชนที่อยูอาศัยทีม่ักเชาอยูอาศัยมานาน ปลูก
สรางดวยไมอยางหนาแนน แออัด ขาดการดูแลรักษา สวนใหญเปนบานเด่ียวหรือ
เรือนแถว 

5 ที่อยูอาศัยที่จดัสรางโดยชุมชน (Community – provided Housing) เปนชุมชนที่อยู
อาศัยมีทัง้ในในกลุมผูมีรายไดนอย เชน ชุมชนที่อยูอาศัยตามโครงการบานม่ันคงและ
ในกลุมผูมีรายไดปานกลาง เชน หมูบานสหกรณ โครงการ TEN รูปแบบจะเปนไป
ตามความตองการและความสามารถในการจายของชุมชน สวนใหญเปนเรือนแถว 
บางสวนเปนแฟลต 

1.2 ที่อยูอาศัยที่ผูมีรายไดปานกลางและสูงจัดสรางเอง (Self – management Housing)  
โดยจางผูรับเหมาอิสระมักเปนบานเด่ียวที่มีรูปแบบหลากหลายตามความตองการของ
เจาของ 

1.3 ที่อยูอาศัยทีน่ายจางจัดให (Employer – provided Housing ) มีหลายประเภทเชน  
1 ที่พกัอาศัยของผูชวยงานบาน (Domestic – worker Housing) ซึ่งมกัเปนหองในบาน
ของนายจางหรือเปนเรือนแยกออกจากตัวบาน 
2 ที่พกัอาศัยของคนงานกอสราง (Construction-worker Housing) มักเปนอาคาร
ชั่วคราว สรางเปนเรือนแถว อยูในพืน้ที่กอสรางหรือพื้นทีใ่กลเคียง 
3 ที่พกัอาศัยของแรงงานอุตสาหกรรม (Factory Workers’ Housing) ที่นายจางจัดใหเปน
ที่พกัอาศัยสวสัดิการ มนัเปนแฟลตมทีั้งเปนหองพกัแยกและหองพักรวม บางสวนต้ังอยูใน
เขตโรงงานบางสวนต้ังอยูนอกเขตโรงงานและมีรถสวัสดิการรับสง 

 4 ที่อยูอาศัยสวัสดิการของพนักงาน หนวยงานภาครัฐและเอกชน ที่หนวยงานที่เปน
นายจางจัดใหมีรูปแบบแตกตางกนัข้ึนอยูกับระดับของพนักงานอาจเปน บานเด่ียว เรือนแถว
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หรือแฟลต ทัง้แบบราคาประหยัดไปจนถึงราคาแพง เชน ที่อยูอาศัยขาราชการตํารวจ ที่อยู
อาศัยของพนกังานชาวตางประเทศเปนตน 

2. ที่อยูอาศยัภาครัฐและกึง่ภาครัฐ (Public Sector) 
2.1 ที่อยูอาศัยที่ดําเนนิโดยการเคหะแหงชาติ (National Housing Authority’s Public Housing) 
 2.1.1 ที่อยูอาศัยใหม มีรูปแบบอาคารหลากหลายท้ัง แฟลต บานเด่ียว บานแฝด เรือน
แถว บานสรางบางสวน โดยเปนไปตามมาตรฐานที่การเคหะแหงชาติกําหนดข้ึน แบงตามประเภท
โครงการเปน 

1 อาคารเชา (Public Rental Housing) มักเปนอาคารแฟลต ที่ต้ังอยูใกลแหลงงาน 
2 เคหะชุมชน (Public Housing Community) มีที่อยูอาศัยหลายประเภทและหลายระดับ
ราคาต้ังแตผูมรีายไดนอย รายไดปานกลาง เปนชมุชนที่ผสมผสานชนช้ันทางสังคมและมี
องคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัยตาม มาตรฐานของการเคหะแหงชาติ 

3 เมืองใหม (New Town) เปนชุมชนขนาดใหญที่สมบูรณในตัวเอง มทีั้งแหลงที่อยูอาศัย
และองคประกอบชุมชน มีรูปแบบอาคารทีห่ลากหลายสําหรับผูอยูอาศัยทุกระดับรายได 
4 บานเอ้ืออาทร เปนชุมชนที่อยูอาศัยสําหรับรายไดครอบครัวไมเกิน 15,000 บาท ตอ
เดือน มทีั้งที่เปนบานเด่ียวหรือแฟลต 
2.1.2 การปรับปรุงฟนฟทูี่อยูอาศัยเกา(Housing Improvement/ Redevelopment) มีทัง้
การปรับปรุงและร้ือยาย ชุมชนแออัด (Slum Upgrading & Relocation) และการฟนฟู
เมือง (Urban Renewal Project) ที่มทีี่อยูอาศัยของครัวเรือนหลายระดับ เชนการฟนฟู
เมืองชมุชนดินแดง รูปแบบอาคารสวนใหญเปนแฟลต 

2.2 ที่อยูอาศัยที่จัดสรางโดยองคกรปกครองสวนทองถิน่ และหนวยงานภาครัฐอ่ืนๆ (Government 
– building Housing) เชน กรุงเทพมหานคร เทศบาลเพือ่เปนเคหะสงเคราะหแกผูมีรายไดนอย มี
ทั้งแบบแฟลตและเรือนแถว นอกจากนัน้เนื่องจากนโยบายการกระจายอํานาจในปจจุบัน 
หนวยงานทองถิ่น ไดเร่ิมดําเนินการปรับปรุงชุมชนแออัด (Slum Upgrading) ดวย 
3 ที่อยูอาศัยภาคธุรกิจเอกชน (Private Sector) 
3.1 การจัดสรรที่ดิน (Land – subdivision) โดยการแบงแปลงยอย สวนใหญมกีารจดัระบบ
สาธารณูปโภค ใหขายใหกบัประชาชนไปจัดสรางที่อยูอาศัยเอง มทีั้งที่เปนแปลงขนาดใหญและ
แปลงขนาดเล็ก มีรูปแบบบานหลากหลาย 
3.2 หมูบานจัดสรร (Housing Community on Land - subdivision)มีรูปแบบที่อยูอาศัยและ
หมูบานที่หลากหลาย ทั้งแบบบานเด่ียว ทาวนเฮาส(เรือนแถว) บานแฝด และอาคารพาณิชย ขาย
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ใหกับประชาชน ต้ังแตผูมีรายไดนอย เชน บาน BOI กลุมผูมีรายไดปานกลางรายไดสูงและรายได
สูงมาก 
3.3 อาคารชุด (Condominium) สวนใหญมีรูปแบบเปนอาคารสูง กําลังเปนอุปทานที่เพิ่มจาํนวน
อยางรวดเร็วในยานใจกลางเมือง โดยเฉพาะในเสนทางระบบรถไฟฟา 
3.4 อาคารเชาและอาคารเชาพรอมบริการ (Rental Housing, Apartment & Service – 
Apartment) ทั้งที่เปนบานเชา แฟลตเชา หอพัก โดยมีระดับราคาและที่ต้ังหลากหลายมาก ต้ังแต
ราคาถูกมาก ไปจนราคาแพงมาก สวนเซอรวิสอพารทเมนต มักมีผูอยูอาศัยเปนชาวตางชาติ 
3.5 ที่อยูอาศัยที่จัดสรางโดยบริษัทรับสรางบาน (Home – builder Company) โดยบริษัทรับสราง
บานจะใหบริการต้ังแตการออกแบบและการกอสรางตามความตองการของลูกคา สวนใหญมักมี
รูปแบบเปนบานเด่ียวสรางบนที่ดินของเจาของ 
 จากความหลากหลายของระบบการผลิตที่อยูอาศัยนี้ผูกําหนดนโยบายหรือยทุธศาสตรที่
อยูอาศัย จาํเปนตองมีความเขาใจการกระทํางานของระบบดังกลาว โดยควรตองมกีารจัดทาํระบบ
ขอมูลการผลิตที่อยูอาศัยอยางครบถวน ตอเนื่องและทนัตอเหตุการณ เพื่อนํามาใชในการวิเคราะห 
เพื่อกาํหนดทศิทางการพัฒนาระบบการผลิตที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกบัสภาพตลาดในอนาคตได
เพื่อใหมกีารจดัใหมีที่อยูอาศัยที่เหมาะสมสําหรับทุกคนและเพ่ือใหการใชทรัพยากรทั้งของภาครัฐ
และเอกชนเปนไปอยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 2.1 แสดงระบบการจัดสรางที่อยูอาศัย ของประเทศไทย ที่มา : ศ.ภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ 
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2.2 ภาพรวมพัฒนาการท่ีอยูอาศัยในประเทศไทย 
 
2.2.1 งานสถาปตยกรรม:อาคารพักอาศัยในชวง พ.ศ. 2501-2515 

ก.งานอาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ.2501-2515 
ปญหาการคลาดแคลนที่อยูอาศัยภายหลังเสร็จส้ินสงครามโลก ยังคงเปนปญหาใหญของรัฐบาล
ตอมาจนถึงชวงนี้ แมวารัฐบาลไดแกไขโดยการจัดต้ังหนวยงานกองเคหะสถานสงเคราะหของกรม
ประชาสงเคราะห เพื่อจัดหาที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยก็ตาม แตก็ยังไมเปนที่เพียงพอ ความ
ตองการที่อยูอาศัยที่เพิ่มมากข้ึนๆ ทําใหเกิดการรุกลํ้าที่สาธารณะอันเปนตนกําเนิดของที่อยูอาศัย
ลักษณะหนึ่งที่เรียกวา “สลัม” หรือ “แหลงเส่ือมโทรม” ( ปจจุบันเรียกวา”ชุมชนแออัด”) ซึ่งได
ขยายตัวอยางรวดเร็ว ในชวงจอมพล ป. พิบูลสงคราม เปนนายกรัฐมนตรี ไดมีการร้ือรางแหลง
เส่ือมโทรมเปนคร้ังแรก แตเนื่องจากรัฐบาลในสมัยนั้นมิไดมีแผนท่ีดีพอสําหรับรองรับปญหาที่
เกิดข้ึนจากแหลงเส่ือมโทรม จึงทําใหการขยายตัวของแหลงเส่ือมโทรมเปนไปอยางกวางขวาง จน
มาถึงสมัยรัฐบาลจอมพล สฤษด์ิ ธนะรัชต ไดจัดต้ังสํานักงานแกไขแหลงเส่ือมโทรมสังกัด
กรุงเทพมหานครข้ึนในปพ.ศ.2503 และไดแกปญหาแหลงเส่ือมโทรม โดยการสั้งร้ือลางเปนคร้ังที่ 2 
ที่บริเวณหนากรมทางหลวงแผนดินจํานวน 121 ไร และอีกหลายแหงในเวลาตอมา แตก็ไมอาจ
แกปญหาแหลงเส่ือมโทรมไดอยางเด็ดขาดกลับทําใหเกิดการกระจายตัวของแหลงเส่ือมโทรมเพิ่ม
มากข้ึน 
 

ข.การเปลี่ยนแปลงสภาพทางสังคมของประชากร 
 การเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมนับต้ังแตป พ.ศ. 2501เปนตนมากอใหเกิดการ
เปล่ียนแปลงภายในประเทศอยางมาก มีการกําหนดแผนพัฒนาเศรฐกิจและเร่ิมใชแผนแรกในป 
พ.ศ.2504 การพัฒนาอยางรวดเร็วนี้นําไปสูการเปลี่ยนแปลงทางสังคมอยาเดนชัดประชาชนเร่ิมมี
ฐานะแตกตางกัน เกิดการแบงเปนกลุมผูมีรายไดสูง รายไดปานกลาง และรายไดตํ่า กลุมหลังนี้
เปนกลุมที่ภาครัฐบาลไดเขามาชวยเหลือในการจัดหาท่ีอยูอาศัยให ขณะเดียวกันก็ใหการ
สนับสนุนเอกชนดําเนินการจัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชานชนซ่ึงสวนใหญเปนกลุมรายไดปาน
กลาง 
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ค. งานภาครฐับาล : การจัดหาท่ีอยูอาศัยในภาครัฐบาล 
    แมวามีหนวยงานของรัฐบาลหลายหนวยงาน ที่ไดจัดหาที่อยูอาศัยใหกับขาราชการ 

พนักงานหรือลูกจางของตน แตมีเพียงหนวยงานเดียวที่จัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนทั่วไป คือ 
หนวยงานกองเคหะสถานสงเคราะห ซึ่งในชวงต้ังแต ตนทศวรรษ 2490 จนถึงปพ.ศ. 2515 ได
จัดหาที่อยูอาศัยใหกับประชาชนดังตอไปนี้ 

 

ป บานแถว 2ชั้น บานแฝด 2 ชั้น บานเดี่ยว 2 ชั้น แฟลต 
รวมหนวย 

(เปอรเซ็นต) 
กอน 2516 
(สวนกลาง) 

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

กอน 2516 
(เคหะภูมิภาค) ไมระบุลักษณะอาคาร 1,112 

  รวม 10,722 
ตาราง 2.1 : การจัดสรางที่อยูอาศัยกอนการจัดต้ังการเคหะแหงชาติ 

แหลงที่มา : รายงานประจําป พ.ศ. 2526 การเคหะแหงชาติ 
 
 สวนหนวยงานอ่ืนๆ ไดมีการจัดสรางที่อยูอาศัยในรูปของสวัสดิการใหกับขาราชการ 
พนักงานและ ลูกจางเชน ที่พักครูและอาจารยทั้งในสวนกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาค ที่พักแพทย 
พยาบาลและพนักงานตามโรงพยาบาลในกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาค จวนขาหลวงและที่พัก
ขาราชการระดับตางๆ ที่พักผูพิพากษาศาล และเจาหนาที่ ฯลฯ 
 นอกจากหนวยงานของรัฐบาลดังกลาวแลวหนวยงานตางๆของรัฐวิสาหกิจก็มีการจัดหาที่
พักอาศัยใหแกพนักงานและลูกจาง ทั้งในกรุงเทพฯ และในสวนภูมิภาคเชนกัน เชนหนวยงานการ
ไฟฟา การประปา องคการโทรศัพท รวมทั้งเรือนรับรองทั้งของหนวยงานราชการและของ
รัฐวิสาหกิจตางๆดวย 
 ประมาณป พ.ศ.2506 รัฐบาลไดเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย 
จากเรือนแถว บานแฝด หรือบานเด่ียว มาเปนที่อยูอาศัยแบบแฟลต เนื่องจากที่ดินเร่ิมหายากและ
มีราคาสูงเพิ่มข้ึนโดยเฉพาะแถบในเมือง จึงตองแกปญหาหาดวยการกอสรางอาคารขึ้นในทางสูง 
เพื่อประหยัดที่ดิน อาคารแฟลตของรับบาลแหงแรกไดสรางข้ึนที่ดินแดง โดยร้ือสลัมเกาทิ้งไป
ลักษณะเปนอาคารสูง 4 ชั้น ใตถุนโลง นับเปนอาคารสูงรุนแรกที่รับบาลสรางใหกลุมผูมีรายได
นอย 
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ง. งานภาคเอกชน : การจัดหาท่ีอยูอาศัยในภาคเอกชน 
     หนวยงานของเอกชนที่เปนหนวยงานใหญ และมีพนักงานเปนจํานวนมาก มักจัดหาที่
อยูอาศัยใหกับพนักงานและลูกจางของตนในรูปแบบสวัสดิการ เชน ที่พักอาศัยพนักงานและ
ลูกจางของบริษัท ปูนซีเมนตไทยจํากัด ที่ทุงสง และบริษัท สยามดราฟต จํากัด ที่บานโปง ที่พัก
ของบริษัท กระจกไทย-อาซาฮี จํากัด ที่ สมุทรปราการ และบานจัดสรรสําหรับพนักงานของ
ธนาคารศรีนคร ฯลฯ 
     นโยบายของรัฐบาลที่สนับสนุนใหภาคธุรกิจเอกชน เขามามีสวนในการจัดหาที่อยูอาศัย
ใหกับประชาชนทั่วๆ ไป ทําใหมีโครงการตางๆ เกิดข้ึนหลายโครงการ โดยเร่ิมแรกจะเปนไปใน
ลักษณะการจัดสรรที่ดินเปลา พรอมสาธารณูปโภคโภคพื้นฐาน ไดแก ถนนไฟฟา ประปา การ
จัดสรรที่ดินดังกลาวเปนที่นิยมของประชาชน เพราะอยูในชวงที่เศรษฐกิจของประเทศกําลัง
ขยายตัวไปคอนขางดี และรัฐบาลไดมีโครงการที่จะตัดถนนวงแหวนรอบกรุง ซึ่งจะทําใหเมือง
ขยายตัวเพิ่มข้ึน และการคมนาคมสะดวกขึ้น ตอมาเมื่อธุรกิจการจัดสรรที่ดินเปลาเร่ิมถึงจุดอ่ิมตัว 
จึงมีการพัฒนาไปสูธุรกิจการจัดสรรบานพรอมที่ดินในตอนปลายป พ.ศ.2510 มีโครงการบาน
จัดสรรเอกชนโครงการแรก ที่ซอย ออนนุช พระโขนง ชื่อหมูบานมิตรภาพซ่ึงดําเนินการโดยบริษัท 
ซีคอน (SEACON) จํากัด ดวยความรวมมือจากหนอยงานรัฐบาลอเมริกันเพื่อสรางเปนโครงการ
ตัวอยางประมาณ 800 หลัง ซึ่งเสร็จในป พ.ศ. 2513 หลังจากนั้นก็มีโครงการบานจัดสรรหลาย
โครงการที่เกิดข้ึน มากมายแถบชานเมือง ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือที่เขตบางกะป ทางทิศเหนือ
ที่เขตบางเขน และทางทิศตะวันออกที่เขตพระโขนง ประมาณวา 3เขตนี้รวมกันแลวมีจํานวนบาน
จัดสรรในปริมาณมากถึงรอยละ 80 ของบานจัดสรรทั้งหมดในเขตนั้น 
 ธุรกิจบานจัดสรรเอกชนขยายตัวเต็มที่ในชวงกลางทศวรรษ 2510 เมือกลุมผูจัดสรรไดรวม
ลงทุนกับกลุมธนาคาร จากการสํารวจของการเคหะแหงชาติพบวาในป พ.ศ.2515 โครงการ
หมูบานจัดสรรเอกชนในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑลมีเพิ่มมากข้ึนกวาป พ.ศ. 2511 ถึง 12 เทา 

ชวงป พ.ศ. 2512-2515 จึงนับไดวาเปนชวงแรกที่ธุรกิจบานจัดสรรเอกชนเฟองฟูข้ึน
หมูบานรุนแรกๆ ไดแก หมูบานเมืองทองนิเวศน หมูบานประชานิเวศน หมูบานชินเขต หมูบานชล
นิเวศน หมูบานเสรี หมูบานผาสุข หมูบานอมรพันธนิเวศนและอีกหลายนิเวศน จนเรียกไดวาเปน
ยุคทองของ “นิเวศน” ก็วาได อยางไรก็ตาม บานจัดสรรเอกชนสวนใหญมักเนนที่การจัดสรางที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดระดับปานกลางข้ึนไป เนื่องจารัฐบาลไดรับภาระในสวนที่อยูอาศัยของผูมี
รายไดนอยแลว ขณะเดียวกันรัฐบาลก็ไดวางมาตรการควบคุมธุรกิจของเอกชน โดยการออก
กฎหมายที่เปนประกาศ คณะปฏิวัติฉบับที่ 286 เพื่อควบคุมและรักษามาตรฐานในการจัดสราง
บานจัดสรร 
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พรอมๆ กับที่บานจัดสรรของเอกชนเปนที่นิยม ก็เกิดธุรกิจที่อยูอาศัยอีกรูปแบบหนึ่งที่
เรียกวา “ธุรกิจรับสรางบาน” ในป พ.ศ. 2514 ธุรกิจนี้เติบโตจากชองวางระหวางธุรกิจบานจัดสรร
และผูรับเหมายอย ซึ่งไมสามารถสนองความตองการของผูซื้อในเร่ืองมาตรฐานการกอสราง ราคา
และระยะเวลา รูปแบบธุรกิจรับสรางบานนี้เปนการสรางบานบนที่ดินของเจาของกอนและผอนสง
คากอสรางในภายหลัง บริษัท ซีคอน จํากัด เปนบริษัทแรกที่ริเร่ิมธุรกิจรับสรางบาน โดยนําระบบ
การกอสรางกึ่งสําเร็จรูป ซึ่งไดแนวความคิดจากประเทศ ออสเตเลีย และมีบริษัท กองทุนที่ดิน 
จํากัด ที่ไดดําเนินการกอสราง ดวยระบบสําเร็จรูปนี้ 

อาคารที่พักอาศัยที่เรียกวา “อพารตเมนต(apartment)” หรือ “แฟลตใหเชา” ก็เร่ิมมีในชวง
นี้เชนกัน เนื่องจากนโยบายทางเศรษฐกิจและการเมืองของรับบาลจอมพล สฤษด์ิ ธนะรัชต ที่
ชักชวนชาวตางประเทศใหมาลงทุนในภาคอุตสาหกรรม รวมทั้งการของความชวยเหลือจาก
หนวยงานและองคการระหวางประเทศประจวบกันในชวงป พ.ศ. 2506-2516 เปนชวงที่เกิด
สงครามเวียดนาม สหรัฐอเมริกาไดเขามาต้ังบานทัพในประเทศไทย ส่ิงเหลานี้เปนสาเหตุใหผู
ลงทุนและเจาหนาที่ชาวตางประเทศ รวมทั้งทหารอเมริกันเขามาในประเทศไทยมากข้ึน ความ
ตองการดานที่อยูอาศัยใหเชาโดยเฉพาะที่อยูอาศัยช้ันดีจึงเกิดข้ึน และมีการกอสรางอาคารสูง
ประเภทมอพารตเมนตเพื่อรองรับความตองการเหลานี้เปนจํานวนมาก 
 

จ. งานภาคเอกชน: ที่อยูอาศัยทีส่ถาปนิกออกแบบ 
     ภาคเอกชน ในที่นี้ หมายถึง กลุมผูมีรายไดปานกลางคอนขางสูงและผูมีรายไดสูง 
ประกอบไปดวย พอคา คหบดี นายทุน ขาราชการชั้นผูใหญ นักธุรกิจและนายธนาคาร ฯลฯ ซึ่งถือ
ไดวาเปนกลุมพลังสําคัญที่เติบโตพรอมกับสภาพเศรษฐกิจของประเทศที่กําลังรุงเรือง  กลุมคน
เหลานี้สามารถจัดใหมีที่อยูอาศัยตามความตองการของตนเองได โดยมีสถาปนิกเปนผูสนองความ
ตองการนั้นๆ ชวงเวลานี้ สถาปนิกทั้งที่ผานการศึกษาจากตางประเทศโดยตรงและผูจบจาก
ภายในประเทศมีจํานวนเพิ่มมากข้ึน สถาปนิกสวนใหญนิยมทํางานกับภาครัฐบาล หรือหนวยงาน
ของเอกชนเปนงานหลักและประกอบอาชีพสวนตัวเปนงานรองพรอมกันไปดวย สถาปนิกอิสระ ยัง
ไมมีมากนัก สถาปนิกเหลานี้ไดเ ร่ิมบทบาทในงานสถาปตยกรรม โดยนําเอาความรูและ
ประสบการณทางสถาปตยกรรมมาประยุกตใหเขากันไดกับสภาพความเปนอยูและสภาพแวดลอม
ของไทยเปนอยางดี เกิดเปนแนวความคิดเฉพาะตัวของสถาปนิกและไดเปนแนวทางใหแก
สถาปนิกรุนตอๆมา 
 สถานที่ต้ังของอาคารพักอาศัยในภาคเอกชนที่มีสถาปนิกออกแบบในชวงนี้ จะกระจายไป
ในทิศทางใกลเคียงกับบานจัดสรรเอกชน คือ กระจายไปในแถบทิศเหนอื ทิศตะวนัออกเฉียงเหนือ 
และทิศตะวนัออก  ในทิศนี้โดยเฉพาะแถบถนนสุขุมวทิมกีารขยายตัวสูงสุด เพราะคานิยมที่วาเปน



 
18

ถิ่นที่อยูอาศัยของผูมีฐานะดี รวมทัง้เนื่องจากแถบนี้มีระบบสาธารณูปโภคที่พรอมกวาแถบอ่ืนๆ 
ดวย 
 
2 งานอาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ. 2516-2525 
 
ก. งานภาครฐับาล 
การต้ังหนวยงานการเคหะแหงชาติ 

ชวงกลางทศวรรษ 2510 นี้ เปนชวงที่วิกฤตการณสําคัญ ๆ หลายอยาง ทั้งจากภายในและ
ภายนอกประเทศ ภายในประเทศเกิดเหตุการณ “14 ตุลาคม วันมหาวิปโยค” ในป พ.ศ. 2516 
ติดตามดวยเหตุการณคลายคลึงกันในป พ.ศ. 2519 ชวงนี้เปนชวงเดียวกับวิกฤตการณเกี่ยวกับ
น้ํามันของโลก ซึ่งเกิดข้ึนคร้ังแรกระหวางป พ.ศ. 2515-2517 ผลกระทบตอเศรษฐกิจของชาตินั้น
รุนแรงมากโดยเฉพาะราคานํ้ามันที่เพิ่มสูงข้ึน ทําใหราคาที่ดินสูงตามไปดวย ปญหาที่อยูอาศัยซ่ึง
ขาดแคลนอยูเดิมก็เพิ่มข้ึนถึงข้ันที่นาวิตก สลัมเปนชุมชนแออัดขยายตัวข้ึน รัฐบาลไดหันมาให
ความสนใจกับการแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยางจริงจัง ในป พ.ศ. 2516 จึงไดจัดต้ัง
หนวยงานที่เกี่ยวของและรับผิดชอบโดยตรง คือ การเคหะแหงชาติ ซึ่งรวมหนวยงานที่เกี่ยวของ
กับเคหการหรืออาคารสงเคราะห ซึ่งกระจัดกระจายอยูหลายหนวยงานใหเปนหนวยงานเดียวกัน 
โดยแบงหนาที่หลักเปน 3 สวน คือ การจัดสรางที่อยูอาศัย การบริหารการชุมชน และการพัฒนาท่ี
อยูอาศัยในชุมชนแออัด 

ในระยะเร่ิมแรก การเคหะไดจัดสรางที่อยูอาศัยในชุมชนตาง ๆ ในกรุงเทพมหานครเปน
สวนใหญ มีทั้งประเภทใหเชาและเชา-ซื้อ โดยแยกตามรายไดของประชากรเปน 4 ประเภท คือ 
รายไดตํ่าสุดกวา 1,500 บาท/เดือน ถึงสูงสุด 10,000 บาท/เดือน ไดเร่ิมงานกอสรางในป พ.ศ. 
2519 และมี โครงการที่จะสรางปละ 24,000 หนวย 
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ปงบประมาณ
ที่แลวเสร็จ 

บาน
แถว 

ช้ันเดียว 

บาน
แถว 
2 ช้ัน 

บาน
แฝดช้ัน
เดียว 

บาน
แฝด 
2ช้ัน 

บาน
เด่ียวช้ัน
เดียว 

บาน
เด่ียว2
ช้ัน 

การเดน
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 

 
144 

รวม    164  823 45 368  1,400 
ตาราง 2.2 : ประเภทอาคารที่ไดจัดสรางโดยการเคหะแหงชาติ(ไมรวมสวนท่ีรับโอนจากกรมประชาสงเคราะห) 

แหลงที่มา : การเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2526 
ในสวนกลางโดยเฉพะกรุงเทพมหานคร อาคารพักอาศัยของรัฐบาลที่ไดจัดสรางข้ึน สวน

ใหญเปนอาคารแฟลต จากตัวเลขตารางที่ 2.2 พบวามีจํานวนเกือบรอยละ 60 ของจํานวนหนวย
ทั้งหมด เหตุผลที่ตองสรางแฟลตก็เพราะตองการประหยัดที่ดิน ซึ่งแฟลตสามารถรองรับผูอยูอาศัย
ไดจํานวนมากเม่ือเทียบกับที่อยูอาศัยแบบอ่ืน ๆ การสรางอาคารแฟลตจึงเปนแนวทางการ
แกปญหาที่อยูอาศัยของรัฐบาลในสมัยนั้น อาคารแฟลตที่การเคหะรุนแรก ไดแก อาคารแฟลตที่
ชุมชนดินแดง หวยขวาง และบอนไก ซึ่งอยูในเขตกรุงเทพฯ ทั้งหมด โดยการสวนภูมิภาคที่การ
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เคหะแหงชาติไดดําเนินการตามลําดับ ไดแก โครงการท่ีจังหวัดเชียงใหม นครสวรรค พิษณุโลก 
นครราชสีมา ขอนแกน จันทบุรี ชลบุรี สระบุรี ราชบุรี ภูเก็ต สงขลา (และหาดใหญ) และนครปฐม 
โครงการเหลานี้เปนเคหการที่ประกอบดวยบานเด่ียว บานแถมและบานแฝดเปนสวนใหญ การ
เคหะแหงชาติมีโครงการที่จะขยายการสรางอาคารพักอาศัยออกไปจนครบทุกจังหวัด ซึ่งเปนสวน
หนึ่งของนโยบายตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติในการแกปญหาการอพยพของ
ประชากรเขาสูเมืองหลวง 

 
นอกจากเคหะสงเคราะหสําหรับประชาชนผูมีรายไดนอยแลว การเคหะแหงชาติยังมี

โครงการสงเคราะหที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการในหนวยงานตาง ๆ ทั้งในกรุงเทพฯ และในสวน
ภูมิภาคดวย โดยไดเร่ิมในปลายป พ.ศ. 2519 เปนอาคารสงเคราะหตํารวจทั้งในสวนกลางและ
สวนภูมิภาค  สวนโครงการในปตอ  ๆ  มา  เปนเคหะสงเคราะหของราชการกองทัพบก 
กองทัพอากาศ กองทัพเรือ ขาราชการ กระทรวงคมนาคมและกระทรวงยุติธรรม ตามลําดับต้ังแต
ปลายป พ.ศ. 2519-2529 ไดจัดสรางที่อยูอาศัยเปนจํานวนทั้งส้ิน 10,865 หนวย 

ในชวงตนทศวรรษ 2520 การเคหะแหงชาติไดเร่ิมโครงการใหมที่เรียก “บานสรางบางสวน 
(Site & Service)” ที่ทุงสองหอง โดยการเคหะแหงชาติไดวางผังจัดสรรที่ดิน เตรียมสาธารณูปโภค
ข้ันพื้นฐานใหพรอมตัวบานที่มีเฉพาะสวนโครงสรางหลัก เชน เสา หลังคา หองน้ํา หองครัว และ
หองสําหรับความปลอดภัยของทรัพยสิน สวนที่เหลือใหเจาของบานทําเอง และเผ่ือสวนขยายไวให
ดวยเมื่อสภาพทางเศรษฐกิจอํานวย โครงการนี้เปนโครงการขนาดใหญที่มีจํานวนที่อยูอาศัยมาก
ถึง 3,040 หนวย และโครงการไดแลวเสร็จในป พ.ศ. 2526  

“บานสรางบางสวน” นี้ ไดรับการพิจารณาจากประชาชนท่ัวไปวา ไมเหมาะกับสภาพทาง
สังคมไทย และเปนภาระหนักในการสรางใหสมบูรณ กอนเขาอยูอาศัย บานลักษณะนี้มีผูวิจารณ
วาเปน “คอกมา” และเปนการเอาแนวความคิดแบบฝรั่งมาใชกับประเทศกําลังพัฒนา อยางไรก็
ตาม การเคหะแหงชาติก็ไดนําการกอสรางลักษณะดังกลาวไปใชในโครงการเคหะชุมชนอีกหลาย
โครงการ เชน ที่รังสิต และท่ีรมเกลา เปนตน 

นอกจากนี ้การเคหะฯ ยังไดรวมลงทุนกับภาคเอกชนในการสรางเคหะชุมชนที่เรียกวา 
“โครงการเมืองใหม” โครงการแรกเร่ิมในป พ.ศ. 2525 คือ โครงการ นวนครที่รังสิต จํานวน 756 
หนวย ตอมาโครงการที่บางพลี ถนนบางนา-ตราด เปนโครงการขนาดใหญในเนื้อที่ 4,469 ไร ซึ่งทัง้
สองโครงการเปนโครงการทีม่ีลักษณะสมบูรณแบบในตัว 
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การเกิดสลัมและความพยายามในการแกปญหา 
การเคหะแหงชาติ ซึ่งมีหนาที่โดยตรงในการจัดหาที่อยูอาศัยใหผูมีรายไดนอย ได

เปาหมายในการผลิตที่อยูอาศัยจํานวน 120,000 หนวย ภายในเวลา 5 ป แตการผลิตในชวงป 
พ.ศ. 2519-2525 มีปริมาณเพียงประมาณ 40,000 หนวย ซึ่งเปนจํานวนที่ตํ่ากวาเปาหมายมาก 
ประชากรที่ยังขาดแคลนท่ีอยูอาศัยมีอีกเปนจํานวนมาก สวนใหญเปนจํานวนรายไดนอย และไม
สามารถพึ่งสถาบันการเงินได รวมทั้งไมมีความสามารถในการซ้ือที่อยูอาศัยในภาคเอกชนได 
ถึงแมจะมีความสามารถในการสรางที่อยูอาศัยไดเอง ก็ไดเพียงมาตรฐานที่พวกเขาสามารถจายได 
รวมทั้งไมสามารถซื้อที่ดินในเมือง ซึ่งใกลกับแหลงที่ทํากินของเขาได จึงทําใหเกิดการต้ังถิ่นฐานลํ้า
ที่ดินของผูอ่ืน แองเจิล นักวิชาการแหงสถาบันเอไอที ไดอธิบายสลัมบุกรุกนี้วามี 2 ลักษณะ คือ 
สลัมโดยผูบุกรุกแท ๆ ที่สวนมากรุกรุกเขาไปในสถานท่ีราชการที่วางที่ไมมีการกอสรางและที่ของ
เอกชน  อีกลักษณะหน่ึง  คือ  สลัมโดยผูบุกรุมที่เสียคาเชาที่ ซึ่งเจาของที่เรียกเก็บเงินจากผูบุกรุก
อาจเปนรายวันหรือรายสัปดาห ไมมีสัญญาเชา แบงที่ดินเปนแปลงเล็ก ๆ ผูเชาสรางที่อยูอาศัยเอง 
ใชวัสดุราคาถูกหรือวัสดุใชแลว อยูกันอยางแออัด จาการสํารวจของการเคหะแหงชาติเมื่อป พ.ศ. 
2524 พบวามีแหลงสลัมจํานวน 410  แหงตามสวนตาง ๆ ของกรุงเทพ ฯ ซึ่งประกอบไปดวย
ครอบครัวผูมีรายไดนอย 98,470 ครอบครัว จํานวนประชากร 551,420 คน สลัมที่ใหญที่สุดคือ 
สลัมคลองเตย รองลงมาไดแก สลัมวัดพระยาไกร และสลัมซอยสุคันธาราม ในเขตดุสิต ตามลําดับ 

ไดมีการถกเถียงกันในหนวยงานท่ีเกี่ยวของของการเคหะแหงชาติ ในเร่ืองการแกปญหาที่
อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยโดยการสรางแฟลต วาเหมาะสมหรือไม จากการสํารวจพบวาผู
อาศัยที่อยูในชุมชนสวนใหญ จะไมอยากอยูอาคารสงเคราะหที่เปนแบบแฟลตถามีทางเลือก 
เหตุผลสวนใหญคือ ลักษณะที่อยูอาศัยที่ไมเหมาะสมกับสภาพสังคม 
 
ข. งานภาคเอกชน 
บานจัดสรรเอกชน 

ธุรกิจบานจัดสรรชวงแรก ๆ จนถึงชวงป พ.ศ. 2518 มีลักษณะเปนโครงการเล็ก ๆ กระจาย
อยูตามพื้นที่ตาง ๆ ภายหลังจากป พ.ศ. 2518 เปนตนมา จึงเร่ิมขายตัวเปนโครงการขนาดใหญ 
เชน โครงการหมูบานเสรี หมูบานเสนานิเวศน หมูบาน ช.อมรพันธุ หมูบานอมรินทรนิเวศน 
หมูบานพฤกษชาติ เปนตน โครงการเหลานี้มีการขยายตัวออกไปรอบ ๆ โครงการเดิมเปนสวนใหญ 
กลายเปนโครงการขนาดใหญที่บางโครงการมีครัวเรือนอาศัยนับพันข้ึนไป 

การขยายตัวของบานจัดสรรในข้ันตน ยังคงกระจายอยูตามชานเมืองในแนวทิศทางเดิม
เปนสวนใหญ  ทางดานทิศตะวันออกเฉียงเหนือยังคงเปนเขตที่มีการขยายตัวสูงกวาเขตอ่ืน จาก
การสํารวจโครงการหมูบานจัดสรรของการเคหะแหงชาติในป พ.ศ. 2512-2520 พบวาทางดานทิศ
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ตะวันออกเฉียงเหนือมีจํานวนหมูบานมากถึง  110  โครงการ  ในขณะที่ทางดานทิศเหนือ ซึ่งรวม
บางสวนของจังหวัดนนทบุรีมี 57 โครงการ และทางดานทิศตะวันออกเฉียงใต ซึ่งรวมบางสวนของ
จังหวัดสมุทรปราการมี 52 โครงการ สวนทางดานทิศตะวันตกแถบฝงธนบุรี มีการขยายตัว
คอนขางชาในชวงตนนี้ เนื่องจากขาดการพัฒนาทางดานคมนาคม    และพ้ืนที่สวนใหญเปนสวน
ผลไม ซึ่งเจาของมีฐานะคอนขางดี การพัฒนาทางดานอ่ืนจึงเปนไปไดยาก เมื่อมีการสรางถนน
และการสรางสะพานขามแมน้ําเจาพระยาสายใหม เพิ่มข้ึนในเวลาตอมา ฝงธนบุรีจึงมีการ
เปล่ียนแปลงอยางรวดเร็วในดานการพัฒนาที่ดินในรูปแบบตาง ๆ โดยเฉพาะธุรกิจทางดานจัดสรร 
บริเวณที่มีการเปลี่ยนแปลงเห็นไดอยางชัดเจน คือ แถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี 

การสรางทางดวนในป พ.ศ. 2520 ทําใหธุรกิจบานจัดสรรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วใน
หลายทิศทาง ตามถนนสายหลักจากทางดวน เชน ทางทิศเหนือขยายออกไปตามแนวถนนวิภาวดี
รังสิต ไปทางจังหวัดปทุมธานีและนนทบุรี ทางทิศตะวันออกเฉียงเหนือขยายตัวไปทางถนนราม
อินทรา และมีนบุรี ทางทิศตะวันออกเฉียงใตขยายตัวไปทางลาดกระบังและจังหวัดสมุทรปราการ 
โดยมีถนนสายหลัก คือ ถนนศรีนครินทรและบางนา-ตราด 
 
“บานแถวในเมือง” หรือ “ทาวนเฮาส (TOWNHOUSE)” 

ผลกระทบวิกฤติการณน้ํามันโลก ทําใหธุรกิจบานจัดสรรมีการปรับตัวและมีสวนทําให
รูปแบบอาคารพักอาศัยแบบใหมที่เรียกวา “ทาวนเฮาส” หรือบานแถวในเมืองข้ึนในเขตพื้นที่
กรุงเทพฯชั้นในในชวงป พ.ศ. 2515-2516 ทาวนเฮาสนี้ไมใชของใหมแตเปนการพัฒนารูปแบบจาก
เรือนแถวอยูอาศัยในอดีต ซึ่งปจจุบันนี้ก็ยังมีเหลืออยูในแถบถนนสุรวงศ บางรัก เจริญกรุง พลับ
พลาไชย หรือตามหัวเมือง เชน ภูเก็ต สงขลา เปนตน เม่ือเรือนแถวถูกเปล่ียนไปเปนอาคาร
พาณิชย ผูที่ตองการที่อยูอาศัยเพียงอยางเดียวก็หนีออกสูชานเมือง และเมื่อประสบกับปญหา
ราคาน้ํามันและปญหาการจราจร ซึ่งทําใหส้ินเปลืองทั้งรายการจายและเวลา การกลับเขามาอยูใน
เมืองจึงถูกยกข้ึนมาเปนขอแกปญหา และบานในเมืองก็เปนคําตอบของปญหาเหลานั้น 

อาคารพักอาศัยแบบทาวนเฮาสนี้ ผูอยูอาศัยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคาร ซึ่งมีดานขาง
ทั้งสองเชื่อมตอกับผูอ่ืน สวนดานหนาและดานหลังเปนอิสระกรรมสิทธิ์นั้นรวมตลอดข้ึนไปใน
อากาศ ซึง่แตกตางจากแฟลตหรืออพารตเมนต ซึ่งตองเช่ือมตอกับบานอ่ืนถึง สามดาน อาจรวมถึง
ของบนและขางลางดวย รวมทั้งกรรมสิทธในที่ดินก็ไมมีในกฎหมาย ซึ่งตางจากทาวนเฮาส 
นอกจากความไดเปรียบในเร่ืองดังกลาวแลว ทาวนเฮาสยังสามารถสรางไดในเขตที่มีพื้นที่เล็กกวา 
และราคาตอหนวยตํ่ากวาหรือใกลเคียงกับบานจัดสรรชานเมือง และถึงแมบางโครงการมีราคาสูง
มาก ที่อยูอาศัยแบบนี้ก็ยังเปนที่นิยมกันมากในชวงป พ.ศ. 2518-2522 ชวงแรก ๆ ทําเลที่ต้ังของ
ทาวนเฮาสอยูแถบใจกลางเมือง เชน แถบตนสุขุมวิท ซอยนานา ซอยหลังสวน ถนนวิทยุ และถนน
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สาธร ตอมาเมื่อมีการกําหนด พ.ร.บ. อาคารชุดข้ึนในป พ.ศ. 2522 และราคาที่ดินบริเวณกลาง
เมืองมีราคาเพิ่มข้ึนทําใหราคาทาวนเฮาสแพงมาก เมื่อเทียบกับอาคารพักอาศัยทั่ว ๆ ไป และ
เนื่องจากผูซื้อสวนมากเปนผูที่ซื้อไวสําหรับบานที่สอง หรือเพื่อการเก็งกําไร มากกวาที่จะใชเพื่ออยู
อาศัย ความนิยมในลักษณะนี้จึงมีอยูในวงจํากัด และนอยลงตามลําดับ ผูจัดสรรจึงหันทางทาง
อาคารชุดแทน ทาวนเฮาสจึงกระจายออกไปแถบชานเมืองแทน หรือรวมอยูกับบานจัดสรร และ
ถึงแมจะไมไดอยูแถบในเมือง ก็ยังนิยมเรียกบานแถวในลักษณะนี้วา “ทาวนเฮาส” ทั้งหมด 
“อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม (CONDOMINIUM)”  

ในชวงที่ธุรกิจบานจัดสรรอยูในชวงชะลอตัว ตึกแถวและทาวนเฮาสเปนที่นิยมนอยลง นัก
ลงทุนก็เร่ิมหารูปแบบอาคารพักอาศัยชนิดใหมแทน โดยนํามาจากประเทศตะวันตก ที่เรียก 
“อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” ซึ่งเปนอาคารที่ผูอาศัยมีกรรมสิทธรวมบนที่ดินและเนื้อที่ใชสอย
สวนกลาง รูปแบบอาคารพักอาศัยลักษณะนี้ไมนับวาเปนของใหม เปนส่ิงที่มีมานานต้ังแตสมัย
อาณาจักรบาบิโลนและโรมันเมื่อประมาณ 3,000 ปมาแลว สําหรับประเทศไทย ไดมีการริเร่ิม
โครงการคอนโดมิเนียมต้ังแตป พ.ศ. 2513 โดยจะสรางบริเวณถนนราชดําริ แตเลิกลมไปเพราะมี
ความเปนไปไดตํ่า ไดมีความพยายามอีกคร้ังในชวงป พ.ศ. 2516-2520 โดยจะสรางที่ถนนสาธรใต 
ซึ่งเป ็นการลงทุนรวมกับระหวางสิงคโปร ฮองกง และไทย แตก็เกิดอุปสรรคจากปญหาวิกฤติการณ
น้ํามันคร้ังแรก ในขณะที่สงครามอินโดจีนไดเขาสูข้ันวิกฤต เนื่องจากอเมริกาไดแพสงคราม 
โครงการดังกลาวจึงไดชะงักไปและในปลายป  พ .ศ .  2520 ก็มีโครงการลักษณะเหมือน
คอนโดมิเนียมออกมาในรูปแบบที่เรียกวา “บริษัทรวมกรรมสิทธ” โดยวิธีใหเจาของหองชุดซื้อหุนใน
บริษัทแทน เนื่องจากยังไมมีกฎหมายออกมาใช 

กฎหมายอาคารชุดไดออกมาบังคับใชในป พ.ศ.2522 โดยเปนกฎหมายที่เกิดจาก การที่
เคหะแหงชาติไดนํากฎหมายจากนานาประเทศมาเปรียบเทียบและดัดแปลง หลังจากประกาศใชก็
มีโครงการคอนโดมิเนียมเกิดข้ึนอยางตอเนื่อง ต้ังแตชวงปลายป พ.ศ.2522 เปนตนมา รุนแรกมี 5 
โครงการ คือ สยามเพนทเฮาส 1-2แกรนดวิลเฮาส สังสิทธิคอนโดมิเนียมก็เร่ิมเปนที่นิยมมากข้ึน 
โดยมีโครงการใหม ๆ เกิดข้ึนในชวงป พ.ศ.2522-2526 ประมาณ 74 โครงการ มีทั้งคอนโดมิเนียม
ราคาสูง ราคาปลานกลาง และราคาถูก โดยทําเลที่ต้ังคอนโดมิเนียม ระดับราคาสูงอยูแถบ
ศูนยกลางเมือง ศูนยกลางธุรกิจหลัก และในยานพักอาศัยช้ันดี เชน แถบถนนสุรวงศ สีลม สาธร 
วิทยุ เพลินจิต สุขุมวิทชวงตน คอนโดมิเนียมราคาปานกลางจะอยูตอเนื่องจากโครงการระดับสูง มี
เสนทางติดตอกับศูนยกลางไดสะดวก หรืออยูในยานราชการหรือยานพักอาศัยช้ันรองลงมา สวน
คอนโดมิเนียมราคาถูก มักอยูในแถบชานเมืองไกลออกไป 

ชวงป พ.ศ.2524-2526 เปนชวงที่ธุรกิจคอนโดมิเนียมเจริญเติบโตมาก ความนิยมที่
เพิ่มข้ึนทําใหเกิดอาคารชุดรูปแบบตาง ๆ ตามมา นอกเหนือจากอาคารชุดเพื่ออยูอาศัย เชน 
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อาคารชุดตากอากาศ อาคารชุดสํานักงาน และอาคารชุดเพื่อการพาณิชย ซึ่งรวมเปนอาคารชุด
หลายประเภทไวในอาคารเดียวกันนั่นเอง 
 
 
ธุรกิจรับสรางบาน 

ในชวงนี้ ธุรกิจรับสรางบานซ่ึงแตเดิมมีเพียงบริษัทเดียว ก็เร่ิมมีคูแขงขันทําธุรกิจใน
ลักษณะเดียวกัน เพิ่มข้ึนอีกหลายบริษัท เชน สตารบล็อก บล็อกแลนด ควอลิต้ีเฮาส ฯลฯ  ระบบ
การทํางานเหมือนกัน แตกตางกันเพียงรูปแบบอาคาร และการใชวัสดุเทานั้น อยางไรก็ตาม ธุรกิจ
รับสรางบานนี้ยังไมโตเทาที่ควร เนื่องจากขาดการประชาสัมพันธการการใหความรูความเขาใจที่ดี
แกประชาชน 

 
ค. งานภาคเอกชน: ที่อยูอาศัยที่มสีถาปนิกออกแบบ 

สถาปนิกในชวงนี้มีจํานวนเพิ่มข้ึนดวยอัตราที่สูงกวาชวงกอน เนื่องจากสถานศึกษาทาง
สถาปตยกรรมเพิ่มข้ึนจากเดิมที่มีอยูแลว 2 สถาบัน คือ สถาบันพระจอมเกลาวิทยาเขตเจาคุณ
ทหาร ซึ่งเปดสอนหลักสูตรสถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิตและสามารถผลิตสถาปนิกไดประมาณป
ละ 30 คน สถาปนิกรุนใหม ๆ เหลานี้สวนใหญจะออกมารับชวงงานออกแบบอาคารพักอาศัยจาก
สถาปนิกรุนเกา ๆ ซึ่งไดเติบโตขึ้นและเปล่ียนไปรับงานออกแบบอาคารขนาดใหญที่เปนอาคาร
สาธารณะตาง ๆ ในชวงนี้สถาปนิกมักนิยมรวมตัวกันเปนกลุม โดยจัดต้ังเปนสํานักงานสถาปนิก
อิสระ รับงานทั้งภาครัฐบาลและภาคเอกชน และมีการเพิ่มข้ึนอยางตอเนื่อง 

งานสถาปตยกรรมในชวงนี้ เร่ิมมีความหลากหลายในรูปแบบอยางเห็นไดชัดข้ึน ซึ่งมี
สาเหตุสวนหนึ่งจากอิทธิพลทางการศึกษาที่แตกตางกันทั้งในและนอกประเทศที่สถาปนิกแตละคน
ไดรับการศึกษามา และอีกสวนหนึ่งจากอิทธิพลของเทคโนโลยีที่กาวหนาข้ึน ทําใหมีการคมนาคม 
การติดตอส่ือสารถึงกันไดงาย และรวดเร็ว ประชาชนมีโลกทรรศนที่กวางข้ึน อันมีผลประทบตอ
สถาปตยกรรมทั้งทางตรงและทางออม เกิดรูปแบบ “สถาปตยกรรมลอกเลียน” ข้ึน โดยเฉพาะใน
งานอาคารพักอาศัยจะเปนไปอยางกวางขวางและสถาปนิกบางคนก็มีหนาที่เพียง “ผูถอยทอด” 
งานสถาปตยกรรม “ตามคําบอก” แทนที่จะเปนผูออกแบบตามที่ควรจะเปนในลักษณะสรางสรรค 
 
 
 
 
 
 



 
25

3 งานสถาปตยกรรม : อาคารพักอาศยัในชวง พ.ศ.2526 –2532 
ก. งานภาครฐับาล 
นโยบายรัฐบาลท่ีจาํกัดบทบาทของการเคหะแหงชาติ 
 ภาครัฐบาลซึ่งมีหนวยงานการเคหะแหงชาติเปนแกนนําในการจัดสรางที่อยูอาศัยใหกลุม
ผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ในชวงที่ผานมามีกําลังการผลิตที่ยังไมเพียงพอกับความ
ตองการที่เพิ่มมากข้ึนเร่ือยๆ ในชวงระยะเวลา 10 ปที่ไดกอต้ังมา การเคหะแหงชาติไดจัดสรางที่อยู
อาศัยใหผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง ทั้งในสวนกลางและในสวนภูมิภาค (รวมโครงการ
เคหะสงเคราะหขาราชการดวย) เฉลี่ยปละประมาณ 6000 หนวย สวนใหญรอยละประมาณ 90 
อยูในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ซึ่งรอยละ 88 เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและ
รายไดปานกลาง และอีกรอยละ 12 เปนของผูที่มีรายไดสูง นอกจากนั้น เปนการปรับปรุงชุมชน
แออัดเฉล่ียปละ 4,600 หนวย ในขณะที่ปริมาณความตองการท่ีอยูอาศัยในชวงแผนพัฒนาฯฉบับ
ที่ 6 เพิ่มถึง 250,000 หนวย ซึ่งรอยละ 60 เปนกลุมของผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รอยละ 
20 เปนของกลุมผูมีรายไดสูง สวนที่เหลืออีกรอยละ 20 เปนความตองการของกลุมผูมีรายไดตํ่า ซึ่ง
ไมมีความสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเองได และมีแนวโนมที่จะอยูอาศัยในชุมชนแออัดใน
อนาคต 
 อุปสรรคสําคัญตอการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ คือ ความลาชาเกี่ยวกับการจัดหา
และจัดซ้ือที่ดินและปญหาทางดานการตลาด เนื่องจากประชาชนสวนใหญเขาใจวาการเคหะ
แหงชาติสนับสนุนการกอสรางเฉพาะผูมีรายไดนอยเทานั้น ทําใหไมมั่นใจในคุณภาพและ
มาตรฐานของการกอสราง จึงหันไปใหความสนใจบานจัดสรรของเอกชนแทน ทั้งที่มีราคาสูงกวา
ประจวบกับในชวงแผนพัฒนาฯฉบับที่ 5 การเคหะแหงชาติประสบกับปญหาดานเงินลงทุน อัน
เนื่องมาแตนโยบายของรัฐบาลที่จํากัดบทบาทดานการสรางที่อยูอาศัยไวเพียงสรางบานให
ขาราชการ พนักงานของรัฐและการปรับปรุงชุมชนแออัดเทานั้น สวนการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับ
ประชาชนใหเปนหนาที่ของภาคเอกชน สําหรับการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับประชาชนนี้ รัฐบาล
ไดจัดรวมการเคหะแหงชาติอยูในภาคเอกชนดวย งบประมาณสนับสนุนของการเคหะแหงชาติ
ทั้งหมดจึงถูกตัดทอนลง และใหใชนโยบายบริหารโครงการโดยการอุดหนุนกันและกันในโครงการ
ตางๆ(cross- subsidy) โดยใชวิธีขายบานใหกลุมผูมีรายไดปานกลางและรายไดสูงในราคาสูง 
เพื่อนํากําไรมาอุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยและรายไดตํ่า ผลก็คือ โครงการบานสําเร็จรูปราคาสูง
หลายโครงการประสบปญหาขายไมหมด และอยูในภาวะที่ยิ่งทํายิ่งขาดทุน 
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แผนภูมิ 2.1 แสดงการกอสรางที่อยูอาศัยทุกประเภทของการเคหะแหงชาติ ในชวงป พ.ศ.2519-2531 

ที่มา : การเคหะแหงชาติ 
 แผนภูมิ 2.1 แสดงการกอสรางที่อยูอาศัยทุกประเภทของการเคหะแหงชาติ ในชวงป พ.ศ.
2519-2531 โดยมีขีดความสามารถในการผลิตเฉล่ียปละ 6,000 หนวย ปที่ผลิตไดสูงสุด 12,000 
หนวยคือ ปพ.ศ.2523 ซึ่งเปนชวงที่รัฐบาลใหการอุดหนุน ทําใหการเคหะแหงชาติสามารถสราง
บานไดในราคาตํ่ากวาราคาจริง ซึ่งเปนผลใหตลาดการจัดหาท่ีอยูอาศัยทั่วไปขณะนั้นเปนตลาดที่
บิดเบือน โดยมุงเพียงกอสรางใหทันกับความตองการของตลาดและขายในราคาตํ่ากวาทุน การ
กอสรางในระยะแรกไดทําระบบเดียวกับภาคเอกชนคือ เปนโครงการขนาดกลางและขนาดใหญ 
ตัวบานเปนประเภทบานเด่ียว บานแฝด และบานแถว แตขาดมาตรการและเงื่อนไขที่รัดกุมในการ
ขาย ทําใหเกิดการขายตอ ทั้งนี้ ยอมเปนการสรางตลาดใหกับนักฉวยโอกาส สวนภาวะชะลอตัว
ในชวงป พ.ศ.2528-2530 นั้นเปนผลมาจากการผลิตตกตํ่าอยางตอเนื่อง สืบเนื่องจากภาวะ
เศรษฐกิจที่ซบเซาและรัฐบาลใหงดความชวยเหลือ รวมไปถึงการกอสรางที่ยังไมแลวเสร็จในชวง
ดังกลาวและตองโอนไปดําเนินการตอในชวงตอไป 
 
สูนโยบายใหมในการแกปญหาท่ีอยูอาศัยของชาติ 
 ในชวงปพ.ศ.2525 คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติไดจัดต้ัง           
”คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย” ตามมติคณะรัฐมนตรีในรัฐบาลสมัยนั้น โดยมีนายวทัญู 
ณ ถลาง เปนประธานคณะอนุกรรมการ นโยบายนี้เกิดจากความตองการของภาคมหาชนและ
ภาคเอกชน ที่จะใหรัฐบาลเขามาแกปญหาที่อยูอาศัย คณะอนุกรรมการชุดนี้ไดจัดทํานโยบายการ
พัฒนาท่ีอยูอาศัยข้ึนในปตอมา โดยไดรับความเห็นชอบใหใชเปนหลักเกณฑยึดถือปฏิบัติ
โดยทั่วไป และในตอนตนปพ.ศ.2529 รัฐบาลไดกําหนดนโยบายใหมีการพัฒนาที่อยูอาศัยเปนการ
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เรงดวน เชน การใหสินเช่ือกับโครงการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยการลดอัตราดอกเบ้ีย การใหสิทธิ
ประโยชนทางภาษี รวมทั้ง การแกไขขอกําหนดการจดสรรที่ดินใหม เปนตน และตอมในชวง
ปลายปพ.ศ.2529 รัฐบาลยังไดแตงต้ัง “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล” ซึ่ง
มีรองนายกรัฐมนตรีเปนประธานโดยยึดแนวนโยบายตามแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 ที่มีสาระเกี่ยวกับ
การพัฒนาที่อยูอาศัยและแกปญหาชุมชนแออัดดวยการอนุมัติแผนงานของการเคหะแหงชาติที่จะ
สรางที่อยูอาศัยโดยเนนผูมีรายไดนอยเปนหลัก โดยรัฐจะใหเงินอุดหนุนรอยละ 20 และยังไดอนุมัติ
แผนงานปรับปรุงชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร เทศบาลเมืองสมุทรปราการและนนทบุรีดวย 
โดยเฉพาะชุมชนแออัดในเขตกรุงเทพฯ รัฐบาลไดใหทางกรุงเทพมหานครเขารวมรับผิดชอบในการ
ปรับปรุงดวย โดยเร่ิมต้ังแตปงบประมาณ 2531 เปนตนไป 
 แมการพัฒนาที่อยูอาศัยในชวงตนของแผนพัฒนาฯฉบับที่ 6 (ชวงปพ.ศ. 2530-2534) ได
ขยายตัวอยางรวดเร็ว แตเมื่อพิจารณาถึงการดําเนินการตอบสนองความตองการของประชาชน
กลุมตางๆแลว พบวา รัฐบาลไมสามารถดําเนินการไดอยางเพียงพอ โดยเฉพาะสําหรับกลุม
ยากจนในเมือง ซึ่งสวนใหญรวมกันอยูในชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล รวมทั้งส้ิน
ประมาณ 160,000 ครัวเรือน ปจจุบันไดรับการปรับปรุงจากหนวยงานของรัฐและเอกชนไปแลว
ประมาณ 90,000 ครัวเรือน แตก ็ยังคงเหลืออีกประมาณ 70,000 ครัวเรือนที่รัฐตองดูแลใหความ
ชวยเหลืออีกตอไป 
 คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ไดกําหนดแนวนโยบายที่อยูอาศัย
ในระยะตอไป โดยการเนนการพัฒนาท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด โดยถือเปนนโยบาย
หลักที่จะสนับสนุนการพัฒนาผูมีรายไดนอยและผูยากจนในเมืองใหมีคุณภาพชีวิตและ
ส่ิงแวดลอมดีข้ึน โดยเนนไปที่การสงเสริมและสนับสนุนใหการเคหะแหงชาติและภาคเอกชนผลิตที่
อยูอาศัยใหตรงกับความตองการมากข้ึน ทั้งในดานรูปแบบและทําเลที่ต้ัง โดยมีมาตรการสนับสนุน 
เชน การแกไขขอบังคับในปว.286 การปรับปรุงเทคโนโลยีการกอสรางใหทันสมัย และการ
สนับสนุนดานขอมูลที่ทันสมัย เปนตน 
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ข. งานภาคเอกชน 
ชวงปทองของบานจัดสรรและการแขงขันเพื่อดึงตลาดลูกคา 
 ถึงแมในชวงปพ.ศ.2526 บานจัดสรรเอกชนอยูในภาวะฟนตัวดีข้ึน แตก็ยังขยายตัวชาดวย
อัตราเพียงรอยละ 2.2 และเม่ือประสบปญหาภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกตํ่าในปตอมา ซึ่งทําให
รัฐบาลประกาศลดคาเงินบาท และมีมาตรการจํากัดสินเช่ือธนาคารพาณิชย โครงการกอสราง
หลายโครงการจึงไดรับความกระทบกระเทือนโดยเฉพาะโครงการบานจัดสรร สาเหตุเพราะ
ประชาชนมีกําลังซ้ือนอยลง บานราคาปานกลางและราคาตํ่าขายไมได ผูจัดสรรจึงเปล่ียนวิธีการ
โดยหันไปทําโครงการบานจัดสรรใหกับผูมีรายไดสูง ซึ่งหันมาซ้ือบานแทนการเก็บเงิน ผูจัดสรรราย
ยอยก็หันไปทําโครงการขนาดเล็กประมาณ 20-30 หลังแทน 
 ดังนั้น แมวาไดเกิดภาวะเงินเฟอหรือสินคาข้ึนราคาก็ตาม แตธุรกิจที่อยูอาศัย การจัดสรร
ที่ดิน และการสรางบานเรือนก็มิไดลดลง กลับเพิ่มมากข้ึน เหตุผลก็คือ ราคาบานจัดสรรไมข้ึน
รวดเร็วเหมือนสินคาอ่ืนๆ เพราะสรางต้ังแตระยะที่เงินยังไมเฟอมากนัก รวมทั้งการแขงขันกันเอง
ในตลาด ทําใหจํากัดการข้ึนราคาไวได บานสําหรับกลุมผูมีรายไดสูงจึงเพิ่มมากข้ึนในชวงปพ.ศ.
2528 ความสําเร็จสวนหนึ่งเกิดจากการพัฒนาของแบบบาน ซึ่งตอมาไดกลายเปนเอกลักษณของ
กลุมผูจัดสรร “แลนด แอนด เฮาส” ในชวงปพ.ศ.2525-2526 มีโครงการบานพฤกษชาติและ
โครงการบานสีวลีซึ่งเปนที่นิยมมาก และกลุมแลนด แอนด เฮาสนี้ ในชวงปพ.ศ.2527-2528 ไดนํา
แบบบานจากยุโรป เชน แบบบาวาเรีย เมดิเตอรเรเนียน โรมัน สเปน ฯลฯ มาสราง จนกลายเปน
รูปแบบสมัยนิยมหรือแฟช่ันในเวลาตอมา 
 จนมาถึงชวงปลายปพ.ศ.2529 สถานการณทางเศรษฐกิจของประเทศเร่ิมดีข้ึน มีการ
ประกาศลดอัตราดอกเบี้ยเงินกูจากรอยละ 18 เปนรอยละ 11.5 ซึ่งตํ่าสุดในรอบ 10 ป นอกจากนั้น 
ยังยืดเวลาผอนชําระจาก10 ปเปน 20 ป รวมไปถึงนโยบายสงเสริมการลงทุนของรัฐบาลดานที่อยู
อาศัย โดยการนําดอกเบ้ียเงินกูจากการสรางหรือเชาซ้ือบาน มาลดหยอนภาษีบุคคลธรรมดาได 
7,000 บาท และการอนุมัติใหตางดาวมีสิทธิ์ซื้ออาคารชุดไดรอยละ 25 ของจํานวนชุดพักอาศัยใน
โครงการ เหลานี้เปนปจจัยที่ทําใหโครงการบานจัดสรรขยายตัวอยางมากมายในชวงปพ.ศ.2530 
จนกลาวกันวาเปนปทองของบานจัดสรรอยางแทจริง เรียกไดวาเปนชวง “ปกธงชิงทําเล” ของกลุม
ผูลงทุนทั้งหลาย จนเกิดปญหาการสรางไมทันขายในปตอมา ซึ่งมีสวนเนื่องจากการขาดแคลนวัสดุ
กอสรางอีกดวยโดยเฉพาะเหล็กเสน 
 ในชวงนี้ โครงการบานจัดสรรหลายแหงมีการแขงขันกันมาก มีโครงการในรูปแบบใหมที่
สมบูรณแบบมากข้ึนเพื่อดึงดูดลูกคา โดยการใหความสําคัญกับสภาพแวดลอมของโครงการมาก
ข้ึน รวมทั้งการเพิ่มพื้นที่สาธารณะ เชน สนามเด็กเลน สระวายน้ํา สนามเทนนิส สโมสรกีฬา โดย
มักมีทะเลสาปเปนสวนประกอบสําคัญของโครงการ โครงการแรกที่ทําคือ การเดนโฮมวิลเลจ ซึ่ง
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ไดรับรางวัลดีเดนจากสมาคมสถาปนิกสยามฯ ในปพ.ศ.2525 เมื่อโครงการไดเร่ิมเสร็จไปไดสวน
หนึ่ง โครงการตอมาคือ เลคไซดวิลลาและชวนช่ืนพารควิลล บางโครงการก็เนนสนามกอลฟเปน
สวนสําคัญควบคูกับโครงการ เชน กรีนวัลเลยคันทรีคลับ เมืองเอก ไพนเฮิสท เปนตน จนกลายเปน
สัญลักษณของกลุมบานราคาสูงที่จะตองมีสนามกอลฟและทะเลสาบเปนสวนประกอบของ
โครงการ 
การกอตัวของผูประกอบการธุรกิจบานจัดสรร 
 มีโครงการใหญๆเกิดข้ึนมากมายในชวงต้ังแตปลายปพ.ศ.2529 ตลอดจนมาถึงปจจุบัน 
โดยกลุมผูลงทุนหลายกลุมที่พัฒนาข้ึนมาจนเปนยกัษใหญในวงการธรุกิจบานจัดสรรในทุกวันนี้ 
กลุมที่โดดเดนในชวงนี้มีอยูประมาณ 5-6 กลุม ไดแก 

1. กลุมอาจารยสุนทร เปรมฤทัย ถือวาเปนกลุมเกาแกทีสุ่ด โดยเร่ิมงานต้ังแตป พ.ศ. 
2502 และยังคงประกอบการอยูจนปจจุบนั เร่ิมตังแตการจัดสรรที่ดินเปลา จนถงึบานจัดสรรขนาด
ใหญ 

2. กลุมแลนด แอนด เฮาส เปนกลุมที่นับวาใหญและมีชื่อเสียงที่สุด เร่ิมงานแรกๆ โดยใช
ชื่อโครงการตามที่ต้ัง เชน หมูบานศรีรับสุข หมูบานธนินทร หมูบานประชาชื่น ฯลฯ ไดเร่ิมใชชื่อ
กลุมพรอมกับการเปล่ียนแปลงรูปแบบในการออกแบบบานใหม โดยเร่ิมที่หมูบานพฤกษชาติเปน
แหงแรกในปพ.ศ. 2525 และตอมาที่หมูบานสีวลี ลดาวัลย สินเกา ฯลฯ 

3. กลุมมั่นคงการเคหะ เปนกลุมที่ใชชื่อโครงการโดยมีคําวา “ชวนช่ืน” นาํหนาเปนสวน
ใหญ เชน ชวนชื่นรามอินทรา ชวนช่ืนพารควิลล เปนตน 

4. กลุมกฤษดานคร ซึง่เปนกลุมทีก่ําลังมชีื่ออยูในระดับแนวหนา นิยมต้ังชื่อโครงการโดย
ใชตัวเลขกําหนด เชน โครงการ 1-8 โครงการ 10-15 จนกระทั่งถึงโครงการ 25ใน พ.ศ.2532 

5. กลุมบริษทั เฮาสซิ่ง จํากัด และบริษัท ภาณุกรุป จาํกัด ซึ่งเปนกลุมรองลงมา มโีครงการ
หมูบานภาณุวลิลา หมูบานส.ภาณุรังษ ีเปนตน 

6. กลุมบริษทั รัชตะคาร จํากดั มีโครงการพงษเพชรวิลลา เปนตน 
สภาพเศรษฐกิจกําลังขยายตัว ทําใหมีกลุมผูมีรายไดปานกลางมีกําลังซ้ือเพิ่มข้ึน ตลาดที่

อยูอาศํยจึงเติบโตตามไปดวย กลุมผูมีรายไดสูงก็มีฐานะดียิ่งข้ึน บานจัดสรรจึงมีราคาสูงผิดปรกติ
ในชวงนี้  แมวาในบางโครงการมีราคาถึงระหวาง 10-20 ลานบาทตอหลัง แตก็ยังขายได ซึ่งตาม
ปรกติกลุมผูมีรายไดสูงมาก มักไมสนใจบานจัดสรรทั่วไป สวนมากจะสรางเองโดยใชสถาปนิกเปน
ผูออกแบบ สวนกลุมผูมีรายไดนอยก็ยังเปนกลุมที่ไมคอยมีโอกาสมากเทาใดนักในตลาดบาน
จัดสรรเอกชนนี้ ในปจจุบัน บานจัดสรรเอกชนกําลังอยูในชวงทรงตัว โครงการใหมลดลงดวย
ปญหาที่ดินและคากอสรางที่สูงข้ึน โครงการบานจัดสรรที่เปนบานเดี่ยวๆมีแนวโนมวาจะคอยๆ
หายไปจากชานเมือง แตจะถอยออกไปอีกในเขตปริมณฑลมากข้ึน 
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การกอสรางที่อยูอาศัยในรูปแบบที่ดําเนินการโดยบริษัทรับสรางบาน ซึ่งเงียบเหงาไป
ในชวงกอน เร่ิมฟนตัวข้ึนมาบางในชวงนี้ โดยมีบริษัทเปดใหมเพิ่มข้ึน แตสวนมากจะเปนบริษัททํา
บานจัดสรรอยูกอนและเปดแผนกรับสรางบานเพิ่มข้ึน โดยใชรูปแบบบานเดิมที่ใชกับบานจัดสรร 
บริษัทที่คอนขางเปนที่นิยม ไดแก ควอลิต้ีเฮาส ของบริษัท แลนด แอนด เฮาส จํากัด โมเดิรนโอลม
ของบริษัท โมเดิรนโฮลม ดีเวลลอปเมนท จํากัด และบริษัทใหมที่ทําแตบานราคาสูงคือ บริษัทรับ
สรางบานของเทคนิกาโนวา 

นอกจากการจัดสรรที่อยูอาศัยแลว ธุรกิจจัดสรรที่ดินเปลาในชวงนี้ก็มีอยู เชน โครงการเสรี
วิลลาที่ผูซื้อจะซื้อเพียงที่ดินเพื่อปลูกสรางบานเอง และกิจการใหมลาสุดในธุกิจนี้ คือ โครงการ 
“สวนเกษตร” ซึ่งเปนโครงการจัดสรรที่ดินพรอมบานพักและสวนผลไมไกลออกไปในยานนอกเมือง
หรือปริมณฑลใกลเคียง แตความนิยมยังมีไมมากเพราะไมไดตอบสนองความตองการดานที่อยู
อาศัยโดยตรง 
 
การกระจายตัวของโครงการบานจัดสรร 

ในปจจุบัน หากตองการดูวาเมืองจะเติบโตอยางไรและในทิศทางใด นอกจากพิจารณา
จากการตัดถนนหรือการเช่ือมตรอกซอยใหการคมนาคมเจริญข้ึนแลว เรายังสามารถพิจารณาได
จากการกระจายตัวของโครงการบานจัดสรร ซึ่งมักจะเปนโครงการบุกเบิกเขาไปกอนเสมอ ในชวงนี้ 
แหลงบานจัดสรรที่เจริญข้ึนมาอยางรวดเร็วคือ แถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี ซึ่งมีชื่อทางการคือ 
ถนนบางกอกนอย-นครชัยศรี ที่ตัดข้ึนมาใหม รวมทั้งการยายสถานีขนสงสายใตเขามาอยูตรงทาง
แยกตางระดับ ทําใหที่ดินแถบถนนปนเกลา-นครชัยศรี รวมทั้งพุทธมณฑล 2  4  5 และถนนวง
แหวนรอบนอกถูกพัฒนาใหเปนยานบานจัดสรรแหลงใหญของกรุงเทพมหานคร และสวนใหญเปน
บานจัดสรรราคาสูงดวย สวนถนนสายรัตนาธิเบศรและบางบัวทอง ซึ่งเปนถนนสายส้ันๆ เชื่อมตอ
จากถนนงามวงศวานขามแมน้ําเจาพระยาดวยสะพานพระนั่งเกลามาบรรจบกับถนนวงแหวนดาน
ตะวันตกนั้น ยังเปนบานระดับราคาท่ีถูกที่สุดในแถบนี้ ทางดานทิศเหนือ การกระจายตัวของบาน
จัดสรรจะอยูแถบถนนแจงวัฒนะหาแยกปากเกร็ดและติวานนท บานสวนใหญราคาปานกลาง
เหมือนแถบถนนรามอินทรา ถนนโชคชัย 4-วังหิน-ลาดปลาเคา และขยายตอเขาไปทางจังหวัด
นนทบุรีและปทุมธานี สวนทางแถบทิศตะวันออกและตะวันออกเฉียงใต ถนนที่มีบานจัดสรร
หนาแนนมากที่สุดคือ ถนนสุขาภิบาล 1  2 และ 3 ซึ่งมีบานราคาทุกระดับ ต้ังแตราคาตํ่า ราคา
ปานกลาง และราคาสูงปนกันอยู ปจจุบันโครงการบานจัดสรรบนถนนนี้โดยเฉพาะสาย 2 และ 3 มี
การขยายตัวไปทางมีนบุรีและลาดกระบังอยางรวดเร็ว โครงการบานจัดสรรสวนใหญเปนบาน
ระดับราคาปานกลางคอนขางตํ่า ลักษณะการกระจายตัวของบานจัดสรรแถบนี้มีรูปแบบที่
คลายคลึงกันคือ พื้นที่ดานติดถนนจะมีลักษณะแคบและเนื้อที่ยาวลึกเขาไปดานใน ซึ่งเกิดจากการ
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รุกลํ้าพื้นที่เกษตรกรรม สวนแถบถนนศรีนครินทรและถนนบางนา-ตราด ก็เปนยานที่เพิ่งจะเร่ิม
เจริญข้ึนอยางรวดเร็วภายในเวลาไมกี่ปที่ผานมา โครงการบานจัดสรรในบานถนนทั้งสองนี้เปน
โครงการบานจัดสรรราคาสูงทั้งหมด เนื่องจากที่ดินมีราคาสูงและเปนยานถนนตอจากทางดวน 
และเปนทางผานสูโครงการพัฒนาชายฝงทะเลดานตะวันออก โดยผานยานอุตสาหกรรมแถบถนน
เทพารักษ-สําโรง ปจจุบันบานจัดสรรก็เร่ิมขยายออกไปแถบถนนสายดังกลาวและตอไปจนถึง
จังหวัดสมุทรปราการ 
 
จากทาวนเฮาสสูคอนโดมิเนียม 

บานแถวในเมืองหรือทาวนเฮาสในชวงนี้ลดนอยลงไปมาก หลังจากเปนที่นิยมกันอยาง
มากในชวงปพ.ศ.2518-2520 โดยเฉพาะในเขตใจกลางเมืองมีเพียงไมกี่โครงการ และสวนมากเปน
โครงการเล็กๆมีราคาแพงมาก หลายโครงการเปนลักษณะที่พักอาศัยกึ่งพาณิชย โดยอาศัย
ดานหลังเปนอาคารพักอาศัย โครงการใหญๆมีนอยมาก เนื่องจากที่ดินหายากและราคาสูง นัก
ลงทุนมักเล่ียงไปทําอาคารชุดแทนเพราะไดผลคุมคากวา อยางไรก็ตาม ทั้งทาวนเฮาสและ
คอนโดมิเนียมในเมืองก็มีราคาแพง ซึ่งมีเพียงกลุมผูมีรายไดสูงเทานั้นที่สามารถเปนเจาของได 
บานแถวราคาปานกลางและราคาถูกไดกระจายตัวออกไปชานเมืองหรือนอกเมือง สวนมากจะ
รวมตัวกับบานจัดสรร หรือบางโครงการก็เปนบานแถวลวนๆ แตถึงอยางไรก็ยังนิยมเรียก 
“ทาวนเฮาส” หรือ “บานแถวในเมือง” ตามคานิยมและความเคยชิน 

อาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมรุนแรกๆท่ีสรางข้ึนเพื่อเปนที่อยูอาศัยนั้น หลายโครงการไม
ประสบความสําเร็จและไดเปล่ียนสภาพเปนอพารตเมนตใหเชาในเวลาตอมา สวนโครงการที่สราง
ในยานธุรกิจแถบสีลม สาธร และสุรวงศ  ปจจุบันสวนใหญไดเปล่ียนเปนคอนโดมิเนียมสํานักงาน
ไปเกือบหมด เนื่องจากอาคารสํานักงานใหเชาอ่ืนๆราคาสูงข้ึน ผูเชาจึงหันไปซื้อหรือเชา
คอนโดมิเนียมพักอาศัยแทน เพราะเสียเงินเพิ่มไมมาก แตไดกรรมสิทธิ์ในตัวอาคาร แนวโนมการ
กอสรางจึงเพิ่มข้ึนตามความตองการของตลาด ไมเฉพาะแตคอนโดมิเนียมเทานั้น ยังรวมไปถึง
คอนโดมิเนียมสํานักงานและคอนโดมิเนียมเพ่ือการพาณิชยดวย ซึ่งสงผลใหเกิดการแขงขันกันข้ึน 
ไดมีการสรางคอนโดมิเนียมหลายแหงเพิ่มข้ึนจนเกินความตองการในชวงปพ.ศ.2525 และเพิ่มสูง
ตอเนื่องจนถึงปพ.ศ.2527 ซึ่งเปนชวงวิกฤตการณทางเศรษฐกิจการเงินของประเทศ ประชาชนมี
กําลังการซื้อนอยลง ทําใหเกิดภาวะปริมาณลนตลาด และสงผลกระทบยืดเยื้อตอมาจนปลายป
พ.ศ.2529 จึงไดเร่ิมฟนตัวข้ึนตามภาวะเศรษฐกิจ แตธุรกิจคอนโดมิเนียมก็ยังไมไดรับความสนใจ
มากนัก 

ในชวงปพ.ศ.2531 ความตองการคอนโดมิเนียมถูกกระตุนอยางรวดเร็วดวยปจจัยหลาย
ประการคือ การขยายตัวทางการลงทุนที่เพิ่มข้ึนต้ังแตปพ.ศ.2529เร่ือยมา ทําใหนักลงทุนจาก
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ตางประเทศเขามาในประเทศมากข้ึน ประจวบกับปพ.ศ.2530 เปนปการทองเที่ยวของประเทศไทย 
จํานวนนักทองเที่ยวเพิ่มข้ึนมากกวารอยละ 20 ทําใหธุรกิจคอนโดมิเนียมเปนที่ตองการเพิ่มมากข้ึน 
รวมถึงการยอมรับและความนิยมในการอยูอาศัยในคอนโดมิเนียมที่ เพิ่ม ข้ึนดวย  ทําให
คอนโดมิเนียมกลับมาเปนที่นิยมกันอยางมาก จนเรียกวาเปน “ยุคทอง“ของคอนโดมิเนียม ต้ังแต
เร่ิมมีการจดทะเบียนคอนโดมิเนียมคร้ังแรกในปพ.ศ.2524 จนถึงปพ.ศ.2531 ปรากฎวามี
คอนโดมิเนียมสรางเสร็จจํานวน 201 โครงการ เปนคอนโดมิเนียมพักอาศัย 144 โครงการ 
คอนโดมิเนียมตากอากาศ 43 โครงการ ที่เหลือเปนคอนโดมิเนียมสํานักงาน โดยในชวงปพ.ศ.
2530-2531 ไดมีการกอสรางคอนโดมิเนียมเพิ่มมากกวาในชวงปพ.ศ.2524-2530 ถึง 25 เทา ซึ่ง
เปนอัตราที่สูงมาก และจากขอมูลเบ้ืองตนพบวา เพียง 3 เดือนแรกของป พ.ศ.2532 มีโครงการ
คอนโดมิเนียมเกิดข้ึนเกือบ 200 โครงการ ปจจัยสวหนึ่งนั้นเกิดจากความตองการของตลาดอยาง
แทจริง แตอีกสวนหนึ่งเกิดจากการปนราคาของวงการธุรกิจ และการคนควาวิจัยของสถาบัน
การเงินและธนาคารพาณิชย ไดแบงกลุมผูซื้อคอนโดมิเนียมออกเปน 6 กลุมใหญๆดวยกัน คือ 

กลุมแรก : นักธุรกิจที่มีบานอยูแลว ซื้อเพือ่ความสะดวกเนื่องจากการที่สามารถลดการ
เดินทาง หรือเพื่อการรับรองแขกและเพื่อนทางธุรกิจ 

กลุมที ่2 : ครอบครัวที่มีบานนอกเมือง ซือ้ไวเปนบานหลังที่สอง 
กลุมที ่3 : คูสมรสใหมทีม่ีฐานะด ีตองการความเปนอิสระ 
กลุมที ่4 : นักเก็งกาํไรซื้อไวขายตอหรือใหเชา 
กลุมที ่5 : กลุมบริษัทตางประเทศ ซื้อไวสําหรับใหพนักงานชาวตางประเทศอาศํยในชวง

มาประกอบธุรกิจในประเทศไทย 
กลุมที ่6 : ผูมีรายไดสูงซื้อตามสมัยนิยม เนนคอนโดมิเนยีมแบบหรู เชน คอนโดมิเนยีม

ตากอากาศ เปนตน 
 โครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัยใรกรุงเทพฯในชวงนี้ ไดเปล่ียนแปลงรูปแบบไปจากเดิม 
จากที่สรางในเมืองมาเปนคอนโดมิเนียมสรางริมแมน้ําเจาพระยา เปนการสรางความแปลกใหมซึ่ง
จะจูงใจผูซื้อมากข้ึน เชน มีทาจอดเรือยอรช สําหรับลูกคาที่นิยมเลนเรือ เปนตน     โครงการที่เร่ิม
ไปแลวในขณะนี้  คือ ศุภาคารคอนโดมิเนียม โครงการบางกอกยอรชคลับ โครงการบางกอกริเวอร
มารีนาและอีกหลายโครงการ สวนคอนโดมิเนียมที่มีการขยายตัวอยางมากในชวงนี้ คือ 
คอนโดมิเนียมพักตากอากาศ ซึ่งสวนมากอยูแถบชายทะเลเปนสวนใหญ โดยเฉพาะในจังหวัด
ชลบุรี แถบชายหาดพัทยาและหาดจอมเทียน และในจังหวัดระยอง เพราะใกลกรุงเทพฯ  รองลงไป
ไดแก แถบชะอําและเพชรบุรี   โครงการคอนโดมิเนียมตากอากศโครงการแรกสรางในปพ.ศ.2525
คือ สยามเพนทเฮาสคอนโดมิเนียมที่พัทยาเหนือ โครงการตอมาคือ พัทยาคอนโดมิเนียม ฯลฯ ใน
โครงการแรกๆมักมีจํานวนหองชุดไมมากนัก โครงกาทรใหญๆเร่ิมมีมากข้ึนต้ังแตปลายปพ.ศ.2529 
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คือ โครงการซิลเวอรบีชคอนโดมิเนียมที่พัทยาเหนือ ตามมาดวยจอมเทียนพลาซาคอนโดเทล ซึ่งได
นําการใหบริการแบบโรงแรมมาใช 
 ในระยะแรกโครงการคอนโดมิเนียมพักอาศัย มักต้ังอยูในเขตชุมชนหนาแนน เปนโครงการ
ราคาสูงสําหรับระดับความเปนอยูคอนขางดี จากสถิติที่มีผูรวบรวมต้ังแตปพ.ศ.2522-2526 พบวา 
หากเรียงตามลําดับจํานวนคอนโดมิเนียมพักอาศัยที่ต้ังอยูตามเขตพื้นที่ตางๆ  โดยเรียงจากมาไป
นอยไดดังนี้ คือ ยานสุขุมวิท เพลินจิต สีลม สาธร สุรวงศ เพชรบุรี อโศก-ดินแดง ราชปรารภ 
พหลโยธิน ประดิพัทธ ราชวัตรและศรีอยุธยา  และจากการสํารวจคร้ังลาสุดในปพ.ศ.2532 ก็ยัง
แสดงใหเห็นวา แถบสุขุมวิท ยังคงเปนยานที่มีคอนโดมิเนียมพักอาศัยมากเปนอันดับหนึ่งอยู คือ 
53 โครงการ  รองลงมาคือ แถบริมแมน้ําเจาพระยา 14 โครงการ และแถบถนนรัชดาภิเษก 14 
โครงการ โดยเฉพาะโครงการคอนโดมิเนียมริมแมน้ําเจาพระยานี้เร่ิมเปนที่นิยมกันมากข้ึน โดยเร่ิม
จากแถบพระราม 9และชวงตอนเหนือของสะพานกรุงธน ทั้ง 2 ฟากฝงแมน้ํา อยางไรก็ตาม ใน
ปจจุบันไดมคีวามพยายามที่จะออกกฎหมายหามกอสรางอาคารสูงในแถบบริเวณริมแมน้ําฝงตรง
ขามเกาะรัตนโกสินทร โดยจะใหเวนระยะรน 200 เมตรจากฝงแมน้ํา 
 
 
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยในอนาคต 
 การคาดประมาณจํานวนผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครและใน
ปริมณฑล พ.ศ.2532 พบวา มีจํานวนประมาณ 1.75 ลานคน โดยคิดจากครัวเรือนที่มีรายไดตํ่า
กวา 5,000 บาทตอเดือนเปนเกณฑ และประมาณ 1.3 ลานคนอาศัยอยูในชุมชนแออัด สวนที่
เหลืออีก 450,000 คน อาศัยอยูตามที่อ่ืนๆ เชน หอพักคนงาน บานพักคนงาน ตึกแถวแบงหองให
เชา แฟลตราคาถูกซ่ึงผลิตโดยเอกชนและการเคหะแหงชาติ รวมทั้งสวนที่อยูอาศัยตามแหลง
กอสราง เปนตน และจากแหลงขอมูลเดียวกันทําใหทราบวา ปจจุบันเจาของที่ดินซ่ึงสวนใหญเปน
เอกชน ยินยอมใหผูมีรายไดนอยเชาและปลูกบานในทีดินของตน โดยเก็บคาเชาราคาถูกประมาณ
ตารางวาละ 3-5 บาทตอเดือน ทั้งนี้ เพราะเจาของทีดินตองการรอเวลาที่ความเจริญจะเขามาถึง
ที่ดินของตน เพื่อที่จะไดขายหรือพัฒนาตอไป ระบบการจัดหาที่ดินโดยเอกชนใหกับผูมีรายไดนอย
นี้ นับไดวาเปนระบบด้ังเดิมที่มีมานานแลว และยังคงมีอยูจนถึงปจจุบัน เพราะเปนระบบท่ีนับได
วามีความสําคัญในดานชวยเหลือใหผูมีรายไดนอยสามารถจัดหาที่อยูอาศัยดวยตนเองได แตก็
ตองเส่ียงกับปญหาการถูกไลที่จากเจาของที่ดิน เพราะสวนใหญไมมีสัญญาเชา หรือถามีมักเปน
สัญญาเชาระยะสั้น คือ 1-3 ป และที่ดินที่ถูกไลนี้สวนใหญอยูใกลเมือง โดยมีระยะหางจาก
ศูนยกลางเมืองโดยเฉลี่ย 5.5 กม. 
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 ในชวงปพ.ศ.2529-2531 ภาคเอกชนไดผลิตที่อยูอาศัยราคาถูกในรูปแบบของบานแถว 
ขนาดที่ดินประมาณ 18 ตารางวา โครงการเหลานี้อยูหางจากศูนยกลางเมืองประมาณ 25 กม. 
นับวาเปนการแบงเบาภาระของรัฐบาลไดสวนหนึ่ง แตในปพ.ศ.2531 สถานการณก็เปล่ียนแปลง
ไปเนื่องจากความขาดแคลนวัสดุกอสรางและที่ดินมีราคาสูงข้ึน ทําใหคากอสรางเพิ่มสูงข้ึน จํานวน
บานที่สรางจึงลดลง 
 แคอยางก็ตาม แมวาภาคเอกชนจะผลิตที่อยูอาศัยราคาถูก แตมีรายไดนอยบางสวน
เทานั้นที่มีความสามารถเปนเจาของได สวนใหญซึ่งมีจํานวนไมนอยยังไมสามารถซื้อที่อยูอาศัยซ่ึง
จัดทําโดยภาคเอกชนได แนวทางที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย จึงเปล่ียนรูปแบบจากบานแถว
ราคาถูก เปนแฟลตหรือคอนโดมิเนียมราคาถูกแทน นับจากชวงกลางปพ.ศ.2532 มีอาคาร
คอนโดมิเนียมระดับผูมีรายไดปานกลางคอนขางตํ่าข้ึนหลายโครงการ ตัวอยางเชน โครงการแฟลต
ปลาทอง รังสิต เปนตน 
 คอนโดมิเนียมราคาถูกสวนใหญมีทําเลที่ต้ังอยูยานชานเมืองที่ไมไกลจากตัวเมืองมากนัก 
โดยเฉพาะในแหลงโรงงานอุตสาหกรรม เชน ในเขตสมุทรปราการ เขตสําโรง ถนนเทพารักษ ถนน
ศรีนครินทร นอกจากนั้น มีการกระจายอยูตามยานถนนรามคําแหง สุขาภิบาล 3(บางกะป) ราม
อินทรา มีนบุรี และแจงวัฒนะ เปนตน คอนโดมิเนียมพักอาศัยราคาถูกเหลานี้ มักจะมีความสูง
ระหวาง 5-10 ชั้น คาดกันวาจะมาแทนท่ีตลาดบานเชามากข้ึน เนื่องจากประชาชนยอมรับการอยู
อาศัยในคอนโดมิเนียมมากข้ึน และอัตราการผอนสงก็อยูในเกณฑตํ่าใกลเคียงกับการเชา และยัง
ไดกรรมสิทธิ์ภายหลังการผอนอีกดวย แตปญหาที่อาจจะเกิดข้ึนก็คือ ปญหาในเร่ืองของ
สาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน ปญหาดานการบริหารและการรักษาทรัพยสินสวนกลาง ความมีระเบียบ
ของผูอยูอาศัย ส่ิงเหลานี้ทําใหเกิดการเกรงกันวาคอนโดมิเนียมราคาถูกจะกลายเปน “สลัมลอย
ฟา” ไปในที่สุด 
 
ค งานภาคเอกชน : ที่อยูอาศัยที่มีสถาปนิกออกแบบ 
 ถึงแมวาไดมีการเปดสอนหลักสูตรสถาปตยกรรมเพ่ิมข้ึนที่มหาวิทยาลัยขอนแกนและที่
มหาวิทยาลัยรังสิตซึ่งเปนมหาวิทยาลัยเอกชนแหงแรกที่เปดสอนสาขานี้แตก็เปนเพียงระยะเร่ิมตน
ยังไมมีนักศึกษาที่สําเร็จการศึกษา สถาปนิกสวนใหญในชวงนี้จึงยังคงเปนผูที่สําเร็จการศึกษาจาก
สถาบันที่มีอยูแตเดิมทั้ง 3 แหง รวมถึงสถาปนิกบางสวนที่จบจากตางประเทศดวย ถึงแมสถาปนิก
จะมีจํานวนเพิ่มมากขึ้นในแตละปทุกป แตก็ยังไมเพียงพอกับความตองการสถาปนิกสําหรับ
โครงการตางๆที่เกิดข้ึน จนมีคํากลาววา ชวงนี้เปน “ยุคทอง” ของสถาปนิกไทย สถาปนิกที่มี
ชื่อเสียงมีประสบการณและความเชี่ยวชาญ เปนที่ตองการมากสําหรับโครงการอาคารขนาดใหญ
จํานวนมาก จนเกิดภาวะสถาปนิก “ขาดตลาด” และโครงการใหญๆบางแหงตองใชสถาปนิกที่มี
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ประสบการณการทํางานไมมากพอในการออกแบบ จนเปนที่หวั่นวิตกกันถึงผลเสียที่อาจจะมีข้ึนได
ในอนาคต ในขณะเดียวกัน การออกแบบอาคารที่อยูอาศัยของเอกชนท่ัวๆ ไปยังคงอยูในมือของ
สถาปนิกที่จบใหมๆ เหมือนด่ังชวงกอน ปจจุบันมีสํานักงานสถาปนิกที่มีชื่อเพียงไมกี่แหงที่ยังคงรับ
ออกแบบบานบาง แตก็มีจํานวนนอยมากและสวนใหญมักเปนคฤหาสนราคาแพงสําหรับผูมี
รายไดสูง 
 ลักษณะการขยายตัวของที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดสูงนี้ พบวามีความคลายคลึงกับที่
ไดเกิดข้ึนในชวงป พ.ศ. 2475-2500 กลาวคือ ที่อยูอาศัยแบบบานเด่ียวบริเวณเกาะรัตนโกสินทร 
ซึ่งถือวาเปนใจกลางของกรุงเทพฯ ในสมัยนั้น ถูกรุกโดยอาคารพาณิชยหรืออาคารพักอาศัยกึ่ง
พาณิชยจนตองหนีออกจากบริเวณใจกลางเมือง เชน แถบถนนสุขุมวิท สาธร สีลม สุรวงศ ก็กําลัง
ถูกรุกโดยอาคารเพื่อการพาณิชยและอาคารที่อยูอาศัยในรูปอาคารสูงประเภทคอนโดมิเนียม ดวย
สาเหตุที่คลายคลึงกันคือ ที่ดินมีราคาสูงข้ึนจนไมคุมราคาถาทําอาคารบานเดี่ยว แถวถนนสาธร
และสีลมจึงได เ ร่ิมมีคอนโดมิ เนียมเพื่อการพาณิชย  ในขณะที่แถบถนนสุขุมวิทมักเปน
คอนโดมิเนียมเพื่อการอยูอาศัยอยางเดียวเปนสวนใหญ 
 การเปล่ียนแปลงประโยชนใชสอยในอาคารเกาก็เร่ิมใชสอยในอาคารเกาก็เร่ิมกลับมานิยม
กันมากในชวงนี้ โดยเฉพาะอาคารที่อยูอาศัยที่เปนแบบบานเกาๆนิยมดัดแปลงเปนรานอาหาร 
คอกเทลเลานจ หรือรานขายเหลาเปนสวนใหญในชวงกอนๆ ก็มีการดัดแปลงบางเหมือนกัน แต
เปนจํานวนนอย เชน แถบถนนสาธรและถนนสีลม แตในชวงนี้พบมากแถบถนนสุขุมวิทโดยเฉพาะ
ในแถบซอยแยกตนๆของถนน จนอาจกลาวไดวาแถบถนนสุขุมวิทตอนตนแทบทั้งหมดได
กลายเปนถิ่นที่มีรานอาหารดัดแปลงเปนบานเกามากที่สุด 
 สรุปไดวา ลักษณะการขยายตัวของที่อยูอาศัยของเอกชนทัว่ไป นับไดวายงัไมคอยมีการ
เปล่ียนแปลงจากชวงกอนมากนัก ซึ่งไดมกีารขยายออกสูชานเมืองและไกลออกไป กลุมผูมีรายได
สูงบางคนนิยมปลุกบานเด่ียวแถบชานเมอืงและซ้ือคอนโดมิเนียมในเมืองไวเปนบานที่สอง เพื่อ
หลีกเล่ียงปญหาจราจรหรือเพื่อเหตุผลอ่ืนๆแถบที่มีการขยายตัวคอนขางชัดเจนคือ ทางดานทิศ
ตะวันออกแถบถนนศรีนครินทรและถนนบางนา-ตราด ทางทิศตะวันตกแถบถนนปนเกลา-พทุธ
มณฑล สวนทศิเหนือมกีารขยายตัวบางเหมือนกนัแตในอัตราที่นอยกวา 
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2.3 พัฒนาการรูปแบบโครงการท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
การเคหะแหงชาติเปนรัฐวิสาหกิจ กอต้ังเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ พ.ศ. 2516 ตามประกาศ

คณะปฏิวัติฉบับที่ 316 สังกัดกระทรวงมหาดไทย มีวัตถุประสงคเพื่อใหเปนหนวยงานหลักในการ
พัฒนาและแกปญหาท่ีอยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง การเคหะแหงชาติได
ดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยมานานกวา 3 ทศวรรษ ปจจุบันสังกัดกระทรวงพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย โดยไดดําเนินการจัดใหมีที่อยูอาศัยทั่วประเทศมากกวา 500,000 หนวย นับเปน 
“บานโหล” ที่เปนตนแบบของการพัฒนาที่อยูอาศัยที่มีอิทธิพลทําใหเกิด “บานโหล” ตามมาอีกไม
นอย  

ตลอด 3 ทศวรรษที่ผานมา การเคหะแหงชาติไดพัฒนารูปแบบโครงการที่อยูอาศัยหลาย
รูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดที่ไดรับอิทธิพลจากการกําหนดนโยบาย เปาหมายและการใหการอุดหนุน
จากรัฐบาล โครงการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติในแตละยุคเปนนวัตกรรมจากการคิดคนของ
สถาปนิก นักวางแผนของไทยที่พยายามที่จะจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยและรายได
ปานกลางใหไดปริมาณมากที่สุด ภายใตความจํากัดของทรัพยากร  

ผลจากการศึกษาโดยการรวบรวม เอกสาร การสัมภาษณ และการประชุมกลุมยอย พบวา 
พัฒนาการรูปแบบโครงการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ จําแนกตามชวงของแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ เปนดังนี้ 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  

นโยบายและแนวคิด 
ในชวงกอต้ังการเคหะแหงชาตินี้ รัฐมีแนวคิดวา แหลงเส่ือมโทรมเปนเหมือนเนื้อราย

จําเปนตองขจัดให หมดส้ินไป จึงมีนโยบายในการรื้อลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และ
สรางแฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการ
อุดหนุนทั้งหมด โดยเปนแนวคิดที่ไดจากการดําเนินการของประเทศสิงคโปร1 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
ในชวงตนเปนแบบแฟลต 5 ชั้นใหเชา ที่ดําเนินการตอมาจากกรมประชาสงเคราะห 

รูปแบบจึงเปนแบบของกรมประชาสงเคราะห เชน โครงการแฟลตดินแดง หวยขวาง (ภาพที่ 1-3) 
ตอมา การเคหะแหงชาติจึงออกแบบ ที่เปนแบบมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเอง เชน แฟลต
คลองจ่ัน บางนา บางบัว และโครงการเคหะสงเคราะหตามแนวราบ เปน บานเด่ียว บานแฝด และ
บานแถว เชน เคหะชุมชนทาทราย เคหะชุมชนรามอินทรา 

                                                 
1 สัมภาษณ์ นิรุจ เจียมจรรยง, รองผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ, 19 สิงหาคม 2551. 
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การออกแบบหนวยพักอาศัยในชวงนี้ เนนประโยชนใชสอยเปนหลัก (Form follow 
function) เพื่อใหมีตนทุนคากอสรางตํ่าที่สุด (Low-cost Housing)2 ตัวบานเปนบานสรางเสร็จ
พรอมอยู การวางผังโครงการนอกจากจะมีที่อยูอาศัยแลวยังมีองคประกอบชุมชนตางๆที่จําเปนตอ
การอยูอาศัย พรอมกับการดําเนินการกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชนของการเคหะ
แหงชาติในป 2517 ดานเทคโนโลยีการกอสรางไดมีการริเร่ิมนําระบบการกอสรางแบบกึ่งสําเร็จรูป
มาใช โดยนําระบบพื้นสําเร็จรูปมาใชในการกอสรางแฟลตรานคาในโครงการเคหะชุมชนดินแดง 

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (2520-2524) 

นโยบายและแนวคิด 
เนื่องจากรัฐบาล ตระหนักวา รัฐไมมีงบประมาณท่ีเพียงพอตอการอุดหนุนการจัดสรางที่

อยูอาศัยใหมใหผูมีรายไดนอยไดทั้งหมด ประกอบกับการร้ือลางสลัมสรางแฟลตในชวงที่ผานมา
ไมประสบผลสําเร็จ ผูที่ไดรับสิทธิ์ข้ึนอยูแฟลตไดขายสิทธิ์ กลับไปอยูในสลัม และจากการไดรับ
คําปรึกษาจากธนาคารโลก รัฐจึงเปลี่ยนแนวความคิด จากการร้ือลางสลัมเปน (1) การปรับปรุง
แหลงเส่ือมโทรม และ(2) การจัดสรางที่อยูอาศัยใหม โดยใชแนวคิด ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย (Affordable Housing) และลดการอุดหนุนจากอุดหนุน 
100% มาเปน การอุดหนุนการกอสรางระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนหลัก สวนการ
จัดสรางที่อยูอาศัย ใหเปนภาระของผูอยูอาศัย และในชวงปลายของแผนฯ (พ.ศ.2524) ไดเปล่ียน
จากการเรียกวา”แหลงเส่ือมโทรม หรือสลัม” มาเปน “ชุมชนแออัด”3 
 ในชวงของแผนฯนี้ รัฐยังมีนโยบายในการจํากัดการเติบโตและกระจายความเจริญออก
จากกรุงเทพมหานคร4 โดย นําแนวคิดเร่ือง เมืองใหม (New Town) จากประเทศอังกฤษมาเปน
แนวทางในการจัดการการเติบโตของกรุงเทพมหานคร การเคหะแหงชาติจึงกําหนดแผนงาน ใน
การจัดทําโครงการเมืองใหมที่มีความสมบูรณในตัวเอง เปนเมืองบริวารของกรุงเทพมหานคร 
(Self-sustained Satellite New Town) ในรัศมีประมาณ 40 กิโลเมตรจากศูนยกลางกรุงเทพฯ 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรบัปรุงแหลงเสื่อมโทรม ในชวงตน มุงเนนการปรับปรุงดานกายภาพ แมจะ

มีการพฒันาดานเศรษฐกิจและสังคมของชมุชนไปดวย แตยังเปนการพัฒนาแบบแยกสวนไมเปน

                                                 
2  สัมภาษณ์  นิรุจ เจียมจรรยง, รองผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ, 19 สิงหาคม 2551. 
3  วรนุช จิตธรรมสถาพร. ความเห็นในการประชุมเตรียมการเร่ือง “การพัฒนาและการแกไขปญหาชุมชนแออัดใน

ประเทศไทย”. ณ หองประชุมภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย. 13 พฤศจิกายน 2550. 
(เอกสารไมตีพิมพ์) 

4 สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, สาระสําคัญของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แหงชาติ ฉบับที่ 4 (กรุงเทพมหานคร:  สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ).
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กระบวนการเดียวกนั โดยรัฐใหการอดุหนนุเต็มจํานวน ตอมาเมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงและ
ธนาคารโลกเขามาชวยเหลือ ดานการเงนิและดานวิชาการ จึงมีการริเร่ิมแนวคิดในการปรับปรุง
ชุมชนแออัดเปนหลายรูปแบบ โดยประสานกระบวนการปรับปรุงชมุชนดานกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม เขาดวยกัน และมีการมีสวนรวมของผูอยูอาศัยมากข้ึน เชนโครงการปรับปรุงชุมชนกิ่งเพชร 
บานครัวเหนือบานครัวใต5  

การปรับปรุงชมุชนแออัดมีหลายรูปแบบ6 ไดแก (1) การปรับปรุงในที่ดินเดิม (Slum 
Upgrading) เปนการปรับปรุงสาธารณูปโภค เชนทางเดิน ระบบประปา ในชุมชนเดิมใหมีสภาพที่
ดีข้ึน เชนโครงการปรับปรุงชมุชนก่ิงเพชร (2) การปรับรูปแปลงที่ดิน (Slum Reblocking) เปนการ
ปรับขยับบานบางหลัง เพื่อใหผังแปลงที่ดินเปนระบบมากข้ึน สามารถพัฒนาระบบสาธารณูปโภค
ในชุมชนไดสะดวกข้ึน และมีเสนทางในการหนีภัยเพลิงไหมไดดีกวาเดิม เชน ที่ชุมชนซอยสีน้ําเงนิ 
(3) การร้ือและสรางใหม (Reconstruction) ใชในกรณีที่บานเดิมเส่ือมโทรมมาก หรือมีวัสดุที่เส่ียง
ตอการเกิดอัคคีภัย เชน ที่ชมุชนคลองเตย (4) การร้ือยายชุมชน (Slum Relocation) ในกรณีที่มี
ความจาํเปนตองร้ือยายชุมชนจากที่เดิม ซึ่งจะพิจารณาท่ีต้ังใหมใหใกลที่เดิมใหมากท่ีสุด แตใน
บางกรณีกจ็ําเปนตองยายไปสูชานเมือง และ (5) การแบงปนที่ดิน (Land Sharing) ในกรณีที่
เจาของที่ดินและชาวชุมชนตกลงแบงปนที่ดินกนั ใหชาวชุมชนยังไดอยูอาศัยในที่ดินเดิมโดยเพิ่ม
ความหนาแนนข้ึน และมีสัญญาเชาที่ทาํใหมีความมัน่คงในการอยูอาศัยมากข้ึน และท่ีดินอีกสวน
หนึง่แบงเพื่อใหเจาของที่ดินนํามาพฒันาในเชิงธุรกิจได เชนโครงการวัดลาดบัวขาว รูปแบบตัว
บานในโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดสวนใหญ จะหลากหลายตามความตองการและ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย แตในบางกรณีทีก่ารเคหะแหงชาติมีบทบาในการ
ออกแบบอาคารซ่ึงมทีั้งอาคารแฟลต 5 ชั้นและอาคารเรือนแถว เชนในการปรับปรุงชุมชนคลองเตย 
 

โครงการเคหะชุมชน ในยุคนี้รูปแบบโครงการ เปล่ียนจากเคหะสงเคราะห ที่มีที่อยูอาศัย
แบบเดียว เปนเคหะชุมชนที่มีที่อยูอาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects)(ภาพที่ 4-5) 
ที่มีองคประกอบชุมชนที่จําเปนตอการอยูอาศัยตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการ
ที่มีการใชที่ดินหลายประเภท (Mixed Land Use Project)7  ตัวบานเปนบานที่มีราคาคาผอนสง
ตามความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถในการจาย
                                                 

5 วรนุช จิตธรรมสถาพร. ความเห็นในการประชุมเตรียมการเร่ือง “การพัฒนาและการแกไขปญหาชุมชนแออัดใน
ประเทศไทย”, หน้า 37                        

6 ฝายปรับปรุงชุมชนแออัด การเหคะแหงชาติ.  การปรับปรุงชุมชนแออัด (กรุงเทพมหานคร: กองประชาสัมพันธ การ
เคหะแหงชาติ).  
 

7  สัมภาษณ์  ภาวิณี  ธีรสวัสด์ิ , ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน 2551. 
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จํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบานสราง
บางสวน (Site & Services Project) คือ รัฐชวยในการจัดหาท่ีดินและระบบสาธารณูปโภค
สาธารณูปการเปนสําคัญ สวนตัวบานรัฐจัดใหเฉพาะสวนที่เรียกวา “แกนบาน” (Core House) ที่
สอดคลองกับความสามารถในการจาย ในกรณีที่ความสามารถในการจายนอยมาก“แกนบาน” นี้
อาจเปนเพียงหองน้ําหองสวมที่เรียกวา Wet Cell เนื่องจากเปนสวนที่มีความสําคัญดานสุขอนามัย
และเปนสวนที่กอสรางไดยากกวาสวนอ่ืน สวนที่เหลือใหผูอยูอาศัยดําเนินการตอเติมเองโดยการ
เคหะฯใหความชวยเหลือในเร่ือง ความรูดานเทคนิคการกอสรางตอเติม และใหเงินกูหรือการกูยืม
วัสดุเพื่อการตอเติม บานแบบนี้จึงเรียกอีกอยางวา บานที่ตอเติมและเติบโตได (Extendable and 
Growing Housing)  
 นอกจากนั้นโครงการเคหะชุมชนในยุคนี้ ยังวางแผนใหเปนโครงการที่คืนทุน (Cost 
Recovery Project) เพื่อลดภาระการอุดหนุนจากรัฐ โดยอาศัยแนวคิดการอุดหนุนระหวางกลุม 
(Cross Subsidy) คือการนํารายไดสวนเกินจากการดําเนินการจัดสรางที่อยูอาศัยผูมีรายไดปาน
กลาง มาอุดหนุนการจัดสรางที่อยูอาศัยใหผูมีรายไดนอย ตัวอยางโครงการเคหะชุมชนภายใต
ความคิดนี้ เชนโครงการเคหะชุมชนทุงสองหอง เคหะชุมชนลาดกระบัง ซึ่งตัวบานมีต้ังแตเปนเพียง
หองน้ําหองสวม บนแปลงที่ดิน 16 ตารางวา จนถึงแบบบานแถวและบานแฝด โดยมีการนําระบบ
การกอสรางแบบสําเร็จรูปที่ใชระบบพิกัด (Prefabricated & Modular Coordination System) มา
ใชในการกอสรางบานในโครงการเคหะชุมชนทุงสองหองดวย8 
 โครงการเมืองใหม เมืองใหมบางพลี เปนโครงการเมืองใหมแหงแรกของการเคหะ
แหงชาติต้ังอยูที่กิโลเมตรที่ 23 ถนนบางนาตราด บนเนื้อที่กวา 4,000 ไร วางแผนใหเปนเมือง
บริวารที่สมบูรณในตัวเอง ประกอบดวยแหลงงานที่เปนนิคมอุตสาหกรรม และที่อยูอาศัยทุกระดับ
รายได มีระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ และองคประกอบชุมชนที่ไดมาตรฐาน ทั้งในระดับ
หมูบาน ระดับชุมชนและระดับเมือง คาดวาจะรองรับประชากรได 130,000 คน การดําเนินการ
อาศัยความรวมมือระหวางหนวยงานภาครัฐหลายหนวยงานในลักษณะกึ่งการลงทุนรวมกัน เปน
โครงการที่ใชหลักการ การคืนทุนและการอุดหนุนระหวางกัน มีการใชที่ดินแบบผสม การมี
ประชากรหลายกลุมรายไดอยูรวมกัน  

ในโครงการวาระที่ 1 ใชบานในรูปแบบบานสรางบางสวน (ภาพที่ 8-9) ที่มีทัง้เรือนแถวช้ัน
เดียวบนที่ดิน 20 ตารางวา เรือนแถวสองชั้น และบานแฝดสองช้ัน โดยไมนําระบบสําเร็จรูปมาใช
เนื่องจากพบวาระบบสําเร็จรูปยากตอการที่ผูอยูอาศัยจะตอเติมบานภายหลัง ในการออกแบบาน
ไดคํานึงถงึการตอเติมและไดมีการออกแบบสวนตอเติมไวอยางหลากหลาย  

 
                                                 

8 สัมภาษณ์ ทวี สีบุญเรือง. สัมภาษณ, 19 กุมภาพันธ 2551. 
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ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี  5 (2525-2529) 
นโยบายและแนวคิด 
ตอนปลายแผนฯ 4 เกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ รัฐจึงมุงลดภาระการอุดหนุนโดยให

รัฐวิสาหกิจรวมทั้งการเคหะแหงชาติพึ่งพาตัวเองทางการเงิน (Self-finance) และใหภาคเอกชนเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาที่อยูอาศัย โดยในป 2525 มีการจัดต้ังคณะอนุกรรมการนโยบายที่อยู
อาศัย9ที่มีทั้งตัวแทนภาครัฐและเอกชนรวมกัน ในชวงนี้ เพื่อใหสามารถพึ่งพาตนเองทางการเงินได 
การเคหะแหงชาติจึงเร่ิมจัดทําโครงการหารายได โครงการเคหะชุมชนที่คืนทุน และโครงการรับจาง
ทํา โดยการพึ่งพาตนเองทางการเงินในชวงแผนฯ นี้ตางจากชวงแผนฯ 4ที่ผานมาคือ ไมไดเปนแค
เพียงการคืนทุนเปนรายโครงการ แตเปนการคืนทุนระหวางโครงการ คือ การหาและนํารายไดจาก
โครงการที่สามารถทํารายไดได ไปอุดหนุนโครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย10  

สวนแนวความคิดดานการปรับปรุงชุมชนแออัด เนื่องจากเปนชวงเวลาที่มีการไลร้ือชุมชน
แออัดเปนจํานวนมาก การเคหะแหงชาติไดขยายงานดานการปรับปรุงชุมชนแออัดโดยต้ังฝาย
ปรับปรุงชุมชนแออัดข้ึน11 พัฒนากระบวนการปรับปรุงชุมชน ประสานการพัฒนาดานกายภาพ 
เศรษฐกิจ และสังคม ใหเปนกระบวนการแบบบูรณาการมากข้ึน 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด ใชการปรับปรุงชุมชนทุกรูปแบบ  ในรูปแบบการ

ปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม เชน โครงการปรับปรุงชุมชนคลองเตย โครงการยายที่อยูใหม เชน 
โครงการ ชุมชนคลองเตย 70 ไร และโครงการร้ือยายชุมชนเพื่อการกอสรางศูนยประชุมแหงชาติสิริ
กิตต์ิ ซึ่งเปนโครงการเพื่อสนองนโยบายการพัฒนาเมืองของรัฐบาล12 
 โครงการเคหะชุมชน เปนโครงการท่ีคืนทุน มีหนวยพักอาศัยหลายระดับราคา โดย 
รูปแบบอาคารมีทั้ง บานเด่ียว บานแฝด เรือนแถวและแฟลต แบบานเปนอาคารที่สรางเสร็จพรอม
อยู ไมเปนบานแบบสรางบางสวนอีกตอไป เชนโครงการเคหะชุมชนสมุทรปราการ 

โครงการหารายได มีทั้งที่เปนโครงการที่อยูอาศัย ซึ่งมีหลากหลายรูปแบบที่สอดคลอง
กับทําเลที่ต้ัง ราคาที่ดินและความตองการของตลาด สวนใหญเปนอาคารแถวระดับราคาปาน
กลางเชน โครงการการเดนอพารทเมนทคลองจั่น โครงการทาวนเฮาสสามช้ันงามวงศวาน และ

                                                 
9 คณะอนุกรรมการนโยบายที่อยูอาศัย, สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ. รายงาน

คณะอนุกรรมการที่อยูอาศัยป 2530 (กรุงเทพ: สํานักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ, 2530). 
10 สัมภาษณ์  ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551. 
11 การเคหะแหงชาติ.  รายงานประจําป  การเคหะแหงชาติ พ.ศ. 2525 (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ, 2525). 
12 สุขุมาลย  เตียประเสริฐ. สถานการณของปญหาชุมชนในกรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และเมืองใหญในภูมิภาค (การ

เคหะแหงชาติ. 2551). (อัดสําเนา) 
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โครงการที่เปนองคประกอบชุมชน ดานพานิชยกรรม เชน โครงการตลาดสดหวยขวาง โครงการ
อาคารพาณิชยในเคหะชุมชนบางนา 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 6 (2530-2534) 

นโยบายและแนวคิด 
ในชวงแผนฯนี้ การใชหลักการอุดหนุนระหวางกลุม (Cross subsidy) ไมสามารถ

ดําเนินการตอได เนื่องจาก ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดปานกลางที่ตองนํากําไรมา
อุดหนุนกลุมผูมีรายไดนอยนั้น แพงกวาราคาที่อยูอาศัยประเภทเดียวกันที่ดําเนินการโดย
ภาคเอกชน รัฐจึงยังคงใหการอุดหนุนเฉพาะครัวเรือนที่มีรายไดนอยในกลุม เปอรเซนไทลที่ 20 ลง
ไป สวนผูมีรายไดปานกลางใหใชหลักการคืนทุน และเร่ิมใชแนวคิดดานการตลาดไดแกการกําหนด
ราคาขายแตกตางตามทําเลที่ต้ัง (Pricing Zone) มาใชในการจัดทําโครงการ  
 นอกจากนัน้ ยงัมีการดําเนนิงานตามนโยบายในแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ดวยการพัฒนาโครงการตามโครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝงทะเลตะวนัออก (Eastern Sea Board) 
และการรวมลงทนุกับภาคเอกชนแตการดําเนินการรวมลงทนุกับภาคเอกชนไมประสบความสําเร็จ
นัก 
 ดานการปรับปรุงชุมชนแออัด ไดมีการต้ังกองทนุพัฒนาท่ีอยูอาศัยและสํานกังานพัฒนา
ชุมชนเมือง (พ.ช.ม.)13 นับเปนกาวสําคัญในการเปล่ียนแนวคิดจากการปรับปรุงดานกายภาพเปน
หลัก (Housing as product) มาเปนการสรางกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัย (Housing as 
process) โดยการใชกระบวนการรวมกลุมออมทรัพย ซึ่งเปนกระบวนการทางสังคมทีใ่ชการเงนิ
เปนเคร่ืองมือนําไปสูการพฒันาแบบบูรณาการ ระหวาง การพัฒนาผูอยูอาศัย ชมุชนและที่อยู
อาศัย ทั้งดานสังคม การเงนิเศรษฐกิจและกายภาพไปพรอมกัน 
 

ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร 
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด มีการดําเนินงานโดยอาศัยกระบวนการหลากหลาย

รูปแบบ เชน กระบวนการแบงปนที่ดิน (Land Sharing) ที่ชุมชนเซงกี่ (พ.ศ.2534) ชุมชนบา
นมนังคศิลา (พ.ศ.2533)14 กระบวนการยายที่อยูอาศัย (Relocation) เชน โครงการร้ือยายชุมชน
ใตสะพาน จากใตสะพานตางในกรุงเทพมหานครไปยังชานเมืองในที่ดินที่ผูอยูอาศัยเปนผูคัดเลือก 

                                                 
13  เรื่องเดียวกัน, หน้า 40
14 กองติดตามและประเมินผล ฝายนโยบายและแผน, การเคหะแหงชาติ. รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ

แกปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2549. (กรุงเทพมหานคร : การเคหะแหงชาติ. 2549 ). 
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ชุมชนริมถนนรัชดาภิเษก โครงการฟนนคร รมเกลา ฉลองกรุง ที่เปนการร้ือยายชุมชนแออัดจาก
หลายชุมชนแลวจัดหาที่อยูใหมในพื้นที่ชานเมืองในพื้นที่เดียวกัน 

โครงการเคหะชุมชน ไมแตกตางจากโครงการในชวงที่ผานมามากนัก แตเนื่องจากเร่ิม
นําความคิดดานการตลาดมาใช การออกแบบอาคารจึงเปลี่ยนไปจากแนวคิดเดิมที่เปน Form 
Follow Function อยางเดียว เปนบานที่สรางเสร็จพรอมอยูและเพิ่มการตกแตงมากข้ึน ตัวอยาง
ไดแก โครงการเคหะชุมชน ขอนแกน หาดใหญ ภูเก็ต 

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (2535-2539) 

แนวคิด ลักษณะโครงการ และรูปแบบอาคาร ในชวงนี้การเคหะแหงชาติไดนําแนวคิด
หลายประการมาใชในการพัฒนาที่อยูอาศัยในหลักการพึ่งพาตนเองทางการเงิน ไดแก 
แนวคิดการรวมลงทุนกับเอกชน ในโครงการพิเศษหารายได ซึ่งเปนที่อยูอาศัยสําหรับผู

มีรายไดปานกลาง ข้ึนไปมีหลายโครงการ เชน โครงการวัดศรีบุญเรือง สวนโครงการรวมลงทุนในที่
อยูอาศัยผูมีรายไดนอย เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐ เชน โครงการออมนอย ดําเนินการแบบ
Turnkey Project โครงการแรก ยังไมประสบผลเปนรูปธรรม15 
 แนวคิดเมืองชี้นําการพัฒนาภูมิภาค เปนการนําแนวคิดเร่ืองการพัฒนาเมืองใหม ไปใช
ในเมืองหลักในภูมิภาค ซึ่งนอกจากเปนการจัดใหมีที่อยูอาศัยพรอมแหลงงานและองคประกอบ
ชุมชนในลักษณะเมืองที่สมบูรณในตัวเอง (Self-Contained New Town) แลว ยังกําหนดทําเลที่ต้ัง
ใหอยูในทิศทางที่เมืองควรจะเติบโตตอไป จึงเปนการช้ีนําการพัฒนาเมืองและชี้นําวาการพัฒนา
เมืองควรมีองคประกอบที่สมบูรณไปพรอมกัน แตเนื่องจากการเคหะฯ ยังมีขอจํากัดในการ
ดําเนินงานอยู โดยเฉพาะ ดานการจัดหาที่ดิน การประสานการจัดสาธารณูปโภคสาธารณูปการ
กับหนวยงานที่ รับผิดชอบ การพัฒนาเมืองช้ีนําจึงไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เมืองที่
ดําเนินการได เชน โครงการเมืองชี้นําเชียงราย โครงการเมืองชี้นําสุราษฎรธานี  

แนวคิดการฟนฟูเมือง (Urban Renewal) แนวคิดนี้เกิดจาก อาคารที่อยูอาศัยที่การ
เคหะแหงชาติดําเนินการในชวงที่กอต้ัง มีอายุกวา 20 ปแลวมีสภาพทรุดโทรม และเมืองไดมีการ
พัฒนาไปมาก ทําเลที่ต้ังของเคหะชุมชนหลายโครงการอยูในบริเวณที่เปนใจกลางเมืองที่มีมูลคา
ที่ดินสูงข้ึนมาก พรอมๆกับความตองการที่อยูอาศัยก็เพิ่มข้ึนเปนอยางมาก การเคหะแหงชาติจึงได
ริเร่ิมที่จะดําเนินโครงการฟนฟูเมืองใน 2 พื้นที่ คือ โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน และโครงการ
ฟนฟูเมืองดินแดง  

โครงการฟนฟูเมืองประชานิเวศน เปนโครงการที่มีเปาหมายใน การปรับเปล่ียนที่อยูอาศัย
เดิมที่ทรุดโทรม โดยเพิ่มความหนาแนนข้ึน เพื่อใหสามารถรองรับผูอยูอาศัยไดเพิ่มข้ึนประมาณ 3 
                                                 

15 สัมภาษณ์ ภาวิณี ธีรสวัสดิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551. 
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เทา โดยใหผูอยูอาศัยเดิมยายไปอยูในโครงการเคหะชุมชนใกลเคียงกับที่ต้ังเดิม โครงการใหมมี
ลักษณะเปนคอมเพล็กซ (Residential Complex) สูง 12 ชั้น ชั้นลางเปนสวนพานิชยกรรม ที่จอด
รถ สระวายน้ํา สวนบนเปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดปานกลาง การเคหะแหงชาติไดพยายามใช
การดําเนินงานรวมลงทุนกับเอกชน แตไมสําเร็จ การเคหะฯจึงดําเนินการเอง 

โครงการฟนฟูเมืองดินแดง (ภาพที่ 21-23) เปนโครงการบนพื้นที่ของรัฐขนาดใหญใจกลาง
เมืองเปนจุดตัดของถนนสายหลักที่มุงสูสนามบินนานาชาติของกรุงเทพฯ 2 แหง เปนที่ต้ังของ
สนามกีฬาระดับเมือง โรงพยาบาล โรงเรียนระดับเมือง เปนที่ ต้ังของสํานักงานใหมของ
กรุงเทพมหานคร และจะมีระบบขนสงมวลชนระบบรถไฟฟามาเช่ือมตอทําใหการเดินทางสะดวก
ข้ึน อาคารเดิมเปนแฟลต 5 ชั้นที่สรางมากวา 20 ป การเคหะแหงชาติจึงเห็นควรที่จะพัฒนา
โครงการใหการใชที่ดินมีประสิทธิภาพมากข้ึนในลักษณะ เมืองใหมในเมืองเดิม (New Town in 
Town) โดยจะเพิ่มจํานวนที่อยูอาศัยใหเพิ่มข้ึนเปน 3 เทา จัดใหมีศูนยธุรกิจการคาที่เปนจุดเปล่ียน
การเดินทางไปยังสนามบินนานาชาติ (Air Terminal) และองคประกอบชุมชนอ่ืนๆอยางครบครัน 
และใหผูอยูอาศัยเดิมไดอยูอาศัยในโครงการใหมในขนาดหนวยที่อยูอาศัยเทาเดิมดวย แต
เนื่องจากการเคหะฯไมสามารถทําความตกลงกับผูอยูอาศัยเดิมได จนถึงปจจุบัน โครงการจึงยังไม
สามารถดําเนินการได การเคหะฯไดพัฒนารูปแบบโครงการและรูปแบบอาคาร โดยใชแนวคิดการ
คืนทุนไวหลายรูปแบบ 

แนวคิดการจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment) เปนแนวคิดที่ไดรับการถายทอดมาจาก
ผูเช่ียวชาญจากญ่ีปุน เพื่อใหสามารถนําที่ดินมาใชในการพัฒนาที่อยูอาศัยไดมากข้ึน เนื่องจาก
ที่ดินในเมืองหลายบริเวณเปนที่ดินที่ระบบสาธารณูปโภคเขาไมถึง บางแปลงเปนที่ดินตาบอด 
แนวคิดการจัดรูปที่ดินคือการรวมกรรมสิทธิ์ที่ดินในบริเวณที่จะจัดรูปเขามาเปนหุนสวนในการ
พัฒนา แลววางผังใหมใหมีระบบสาธารณูปโภคที่เปนระบบ จัดแบงแปลงที่ดินใหมตามสัดสวน
ขนาดแปลงที่ดินเดิม และอาจมีการจัดแปลงที่ดินเพื่อการพัฒนาเปนยานพานิชกรรม หรือการใช
ที่ดินอ่ืนที่กอใหเกิดรายได หรือผลดีตอโครงการ การจัดรูปนี้ทําใหมูลคาที่ดินทั้งมูลคาโดยรวมและ
มูลคารายแปลงเพิ่มข้ึน เจาของที่ดินเดิมจึงไดทั้งที่ดินที่มีสาธารณูปโภคพรอมและมีราคาเพิ่มข้ึน 
สวนภาครัฐก็จะสามารถจัดระบบสาธารณูปโภคไดโดยไมตองใชวิธีการเวนคืน และอาจไดที่ดิน
บางแปลงมาใชเพื่อกิจการของรัฐ เชน การจัดใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย การจัดใหมี
สวนสาธารณะ การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานแรกของประเทศ ที่ริเร่ิมนําแนวคิดดังกลาวมา
ทดลองปฏิบัติ โดยจัดทําโครงการจัดรูปที่ดินที่ลาดกระบัง แตมีอุปสรรคจากการที่เจาของที่ดินบาง
รายไมยินยอมทําใหโครงการไมประสบความสําเร็จ16 

                                                 
16สัมภาษณ์ จําเนียร ดุริยประณีต, 19 สิงหาคม 2551. 
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แนวคิดบานพักฉุกเฉิน (Emergency Housing) เนื่องจากในชวงของแผนฯนี้ มีการไลร้ือ
ชุมชนแออัดเปนจํานวนมาก การเคหะแหงชาติจึงมีแนวความคิดที่จะกอสรางบานพักฉุกเฉิน เพื่อ
รองรับผูที่ประสบปญหาการไลร้ือ หรือชุมชนที่ประสบเพลิงไหม โดยจัดทําโครงการบานพักฉุกเฉิน 
เปนอาคารแฟลต หองขนาดเล็ก ใหอยูอาศัยช่ัวคราว เชนโครงการบานฉุกเฉิน ออนนุช 1, และ 2 
แมจะไมสามารถดําเนินการไดเปนรูปธรรม แตรูปแบบอาคารนี้ เปนตนกําเนิดของการออกแบบ ที่
อยูอาศัยมาตรฐานรอง และบานเอื้ออาทรในระยะตอไป  

แนวคิดท่ีอยูอาศัยมาตรฐานรอง  จากประสบการณของฝายปรับปรุงชุมชนแออัด 
พบวาที่อยูอาศัยในชุมชนแออัดที่ผูอยูอาศัยใชอยู มีขนาดหนวยพักอาศัยขนาดเล็กกวามาตรฐานที่
การเคหะแหงชาติไดกําหนดไว ทําใหเกิด แนวคิดที่อยูอาศัยมาตรฐานรอง คือมีขนาดหนวยพัก
อาศัย 24 ตารางเมตร ตํ่ากวามาตรฐานของการเคหะแหงชาติ ที่มีหนวยพักอาศัยขนาด 31 ตาราง
เมตร ตัวอยางเชน อาคารเชามาตรฐานรอง โครงการหนองจอก โครงการซอยวัดสุวรรณประสิทธิ์ 
โครงการอาคารเชา รามอินทรา เพชรเกษม ซึ่งตอมาภาคเอกชนไดนํามาตรฐานนี้ไปใชอยาง
แพรหลาย 
 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (2540-2544) 

แนวคิดและลักษณะโครงการ 
แนวคิด เมืองนาอยู (Livable City) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 

เปล่ียนจากการเนนการพัฒนาเศรษฐกิจเปนหลัก มาเปน แนวคิดให คน เปนศูนยกลางของการ
พัฒนา แนวคิดในการพัฒนาที่อยูอาศัยจึงเปล่ียนไป แนวคิดเมืองนาอยู เปนแนวคิดที่เห็นวาที่อยู
อาศัยเปนพื้นที่สวนใหญของเมือง หากสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยและชุมชนนาอยูได เมืองก็จะมี
ความนาอยู การพัฒนาใชกระบวนการมีสวนรวมกับทองถิ่น ในการสํารวจปญหา วางแผนแกไข
ปญหาและพัฒนาท่ีอยูอาศัยครอบคลุมพื้นที่ทั้งเมือง แนวคิดเปนการพัฒนาแบบบูรณาการ 
คํานึงถึง ส่ิงแวดลอม สภาพทางเศรษฐกิจ สังคมวัฒนธรรม ไปพรอมกับเร่ืองที่อยูอาศัยและการอยู
อาศัย โดยตระหนักในความแตกตางและเอกลักษณของแตละทองถิ่น เชน ในโครงการเมืองนาอยู
ระยอง การเคหะแหงชาติไดดําเนินการสํารวจชุมชนที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลเมืองระยองรวมกับ
เทศบาล จัดทําฐานขอมูลชุมชน วิเคราะหปญหาที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอม และเสนอแนะ
แนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมทั้งดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยใชกระบวนการมีสวนรวม 
เกิดเปนโครงการที่เปนรูปธรรม ไดแก การฟนฟูที่อยูอาศัยและชุมชนยานเมืองเกาถนนยมจินดา 
และโครงการปรับปรุงชุมชนแหลมรุงเรือง แนวคิดนี้เปนตนกําเนิดแนวคิด การจัดทําแผนพัฒนาท่ี
อยูอาศัยเมืองในระยะตอไป 
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แนวคิด เคหะชนบท การเคหะแหงชาติตระหนักวา รากเหงาของการเกิดชุมชนแออัดใน
เมืองเกิดจากการที่ประชาชนในชนบทอพยพทิ้งถิ่นที่อยูในชนบทเขามาหางานทําในเมือง โครงการ
เคหะชนบท เกิดจากแนวคิดที่วา หากสามารพัฒนาที่อยูอาศัย ชีวิตความเปนอยูของคนในชนบท
ใหพอมีพอกินแลวจะลดอัตราการยายถิ่นเขาสูเมืองและเปนการแกปญหาที่อยูอาศัยเมืองที่ตนเหตุ 
เชน โครงการเคหะชนบทนางรอง จังหวัด บุรีรัมย และโครงการเคหะชนบทจังหวัดเพชรบูรณ ที่ได
ทําการศึกษาและเสนอแนะรูปแบบแตไมมีการดําเนินการกอสราง17 

แนวคิด บานเชาราคาถูก เปนแนวคิดที่สืบตอมาจากที่อยูอาศัยมาตรฐานรอง โดยขยาย
กลุมเปาหมายจากกลุมที่ร้ือยายจากชุมชนแออัด เปนที่พักอาศัยแบบเชาใหแกผูใชแรงงานใน
โรงงานอุตสาหกรรมดวย โดยกําหนดรูปแบบเปนหนวยเชามาตรฐานรอง 24 ตร.ม. บานพักคนงาน
แบบรวม 72 ตร.ม. บานแนวราบ 16-24 ตารางวา และอาคารชุด 24-33 ตร.ม แนวคิดนี้ยังไมมีการ
ดําเนินการเปนรูปธรรม แตเปนแนวทางที่เปนที่มาของรูปแบบบานเอ้ืออาทร ในชวงตอไป 

แนวคิด โครงการรับจางทํา หนวยงานภาครัฐ หลายหนวยงาน มีนโยบายในการจัด
สวัสดิการที่อยูอาศัยใหกับเจาหนาที่ เปนปริมาณมาก และเห็นวา การเคหะแหงชาติเปนองคกรที่มี
ความชํานาญในการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการมานาน ประกอบกับ การที่การเคหะ
แหงชาติตองพึ่งตนเองทางการเงิน ตามนโยบายรัฐบาล การเคหะแหงชาติจึงมีแนวคิดโครงการ
รับจางทํา  ตัวอยางโครงการ โครงการราชภัฏ ที่เปนโครงการที่พักอาศัยที่การเคหะแหงชาติลงทุน
ใหกอน และสถาบันราชภัฏคอยจัดงบประมาณผอนสงตอการเคหะแหงชาติเมื่อบรรจุผูอยูอาศัย
และมีรายไดจากคาเชาแลว 

แนวคิดการแกวิกฤตอสังหาริมทรัพย ปพ.ศ. 2540 เกิดวิกฤตเศรษฐกิจและวิกฤติ
อสังหาริมทรัพย รัฐบาลมอบนโยบายใหการเคหะแหงชาติ ดําเนินการชวยเหลือภาคเอกชนท่ี
ประสบปญหา โดยรับซ้ือโครงการที่การเคหะแหงชาติไดพิจารณาแลว วามีมาตรฐานในระดับที่ดี 
การเคหะแหงชาติไดดําเนินการโดยมีโครงการของเอกชนมาเสนอขอเขารวมโครงการกวา 100
โครงการ และหลังจากการพิจารณา ปรากฏวามีโครงการที่ผานการพิจารณาเพียง 2 โครงการ  

 
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (2544-2549) 

แนวคิดและลักษณะโครงการ 
แนวคิดบานเอ้ืออาทร18 เปนนโยบายในป 2546 “บานหนึ่งลานหลัง”ของรัฐบาล พ.ต.ท.

ดร. ทักษิณ ชินวัตร ที่จะพัฒนาท่ีอยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยใหได 1,000,000 หลังใน 5 ป 
                                                 

17 สัมภาษณ์ ภาวิณี ธีรสวัสดิ, ผู้อำนวยการฝ่ายก่อสร้าง2, 16 กันยายน  2551.  
18 ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ. เอกสารประกอบการบรรยายในการอบรมโครงการความรวมมือระหวางการเคหะแหงชาติและ 

Japan International Cooperation Agency (JICA) (กรุงเทพมหานคร: การเคหะแหงชาติ. 2551). 
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แบงเปนโครงการบานเอ้ืออาทรที่ดําเนินการโดยการเคหะแหงชาติ 60,000 หนวย และบานมั่นคง 
ดําเนินการโดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 30,000 หนวย และบานออมสิน ดําเนินการโดย 
ธนาคารออมสินอีก 10,000 หนวย 

เปาหมายของบานเอ้ืออาทร คือการจัดสรางที่อยูอาศัยใหครัวเรือนที่มีรายไดไมเกิน 
15,000 บาทตอเดือน โดย รัฐบาลจะใหการอุดหนุน หนวยละ 80,000 บาท เพื่อใหผูอยูอาศัยผอน
ชําระรายเดือนไมเกิน 1,500 บาท เปนบานราคาเดียวทั่วประเทศ ดําเนินการไดหลายรูปแบบ (1) 
จัดสรางในที่ดินของการเคหะแหงชาติเอง (2) จัดสรางในที่ดินของภาครัฐอ่ืน (3) ใชอาคารที่
คงเหลืออยูในตลาด (4) ซื้อที่ดินจากเอกชนมาจัดทําโครงการ (5) รวมลงทุนกับเอกชน ในการ
วางแผนแบงการดําเนินงานใน 6 ป ปละประมาณ 12,000 - 15,000 หนวย ในชวงปแรก 2516 
การดําเนินงานไดรับความรวมมืออยางดีจากหนวยงานอ่ืนๆ ทั้งคณะกรรมการสิ่งแวดลอมฯ ที่ผอน
ผันการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมให ธนาคารอาคารสงเคราะหที่เปนแหลงเงินกูระยะ
ยาว ที่ทําใหการเคหะแหงชาติลดภาระลง แตตอมาในป 2548-49 เมื่อเรงการผลิตใหมากและ
รวดเร็ว หลายโครงการที่มีทําเลที่ต้ังไมเหมาะสมไมสามารถขายได และเมื่อเกิดการเปล่ียนแปลง
รัฐบาล การดําเนินงานก็ตองหยุดชะงักลง 

รูปแบบอาคาร  (1) บานเด่ียวสองช้ัน บนที่ดิน 20 ตารางวา ขนาดพื้นที่บาน 51 ตาราง
เมตร (2) บานแฝดสองช้ัน ที่ดิน 21 ตารางวา พื้นที่อาคาร 53 ตารางเมตร (3) แฟลต 5 ชั้น ขนาด
พื้นที่ 24 , 31 และ 33 ตารางเมตรตอหนวย (ภาพที่ 29-31) 

สถานภาพของโครงการ ณ เดือน ตุลาคม 2551 เปาหมาย ลดลงเหลือ  300,504 หนวย 
ในจํานวนนี้ สรางเสร็จ 145,638 หนวย (รอยละ 48 ของเปาหมาย) อยูระหวางกอสรางอีก 
124,096 หนวย อยูระหวางการเจรจายกเลิกสัญญา  30,278 หนวย ที่กอสรางเสร็จแลว สามารถ
ทําสัญญากับผูซื้อได 109,632 หนวย (รอยละ 75 ของที่กอสรางเสร็จ) วางอยู 36,006 หนวย(รอย
ละ25 ของที่กอสรางเสร็จ) ที่ทําสัญญาแลว สามารถสงมอบอาคารได 59,888 หนวย (รอยละ 55
ของที่ทําสัญญาได) สวนที่เหลือยังไมสามารถสงมอบบานได รวมจํานวนหนวยที่ยังขายไมได 
88,516 หนวย หรือประมาณรอยละ30 ของเปาหมายที่ทบทวนใหม 

แนวคิดการจัดทําแผนพัฒนาท่ีอยูอาศัยเมือง แผนการแกปญหาและปองกัน
ชุมชนแออัดเมือง แบบมีสวนรวม  และแผนเสริมสมรรถนะทองถ่ินในการพัฒนาที่อยู
อาศัย   

เปนแนวคิดที่เกิดจากนโยบายการกระจายอํานาจ ที่ตองการใหหนวยงานทองถิ่น จัดการ
วางแผน จัดการและแกปญหา ที่อยูอาศัยในทองถิ่นของตน การเคหะแหงชาติจึงมีแนวคิดที่จะขอ
รับจางจากรัฐบาล ในการดําเนินการจัดทํา แผนฯทั้ง 3 แผน ในทองถิ่นทั่วประเทศ ซึ่งนอกจากจะ
ทําใหทองถิ่นไดมีแผนพัฒนาที่อยูอาศัยและปองกันการเกิดชุมชนแออัดในเมืองแลว ยังเปนการ
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สรางเสริมสมรรถนะทองถิ่น ใหมีความรูความเขาใจและเห็นความสําคัญของการพัฒนาที่อยูอาศัย
ในทองถิ่นของตนดวย การดําเนินงานทําโดยรวมมือกับสถาบันการศึกษา ในปแรก (พ.ศ.2547) 4 
เมืองคือ เชียงราย สกลนคร นครปฐมและภูเก็ต และในปตอมา เพิ่มจํานวนข้ึน จนถึงปจจุบัน มีการ
ดําเนินการไปแลวประมาณ 35 เมือง 

จากการจัดทําแผนฯ ทําใหทราบวา หนวยงานทองถิ่นทั้งหมด ยังไมมีความรูความเขาใจ
และเห็นความสําคัญของการจัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยเมืองเลย19 และชวงระยะเวลาที่การเคหะ
แหงชาติและภาคีไดไปทํางานรวมกับทองถิ่นเพียงไมเกิน 1 ปคร่ึงนั้น ยังไมสามารถทําใหทองถิ่น
เกิดความเขาใจ ในระดับที่บรรจุแผนพัฒนาที่อยูอาศัยไวในแผนพัฒนาทองถิ่นตามเปาหมายที่ได
กําหนดไว แตไดเกิดความเขาใจในการแกปญหาที่อยูอาศัยในระดับชุมชน เกิดเปนโครงการ
ปรับปรุงชุมชนที่เปนรูปธรรมเชน โครงการฟนฟูที่อยูอาศัยในยานเมืองเกาสกลนคร 
 
 
สรุป พัฒนาการรูปแบบโครงการท่ีอยูอาศัยสําหรบัผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 

ระหวางป 2519-2550 การเคหะแหงชาติดําเนินการพัฒนาที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 560,727 
หนวยแบงเปน 2 ประเภทใหญ คือ (1) การปรับปรุงชุมชนแออัด 284,767 หนวย (รอยละ  61) และ 
(2) การกอสรางใหม ซึ่งประกอบดวยเคหะชุมชน 140,676 หนวย (รอยละ 26) บานเอ้ืออาทร 
78,286 หนวย (รอยละ 14) บานพักขาราชการ 48,788 หนวย (รอยละ 8) และอ่ืนๆ ไดแก โครงการ
พิเศษบริการชุมชน โครงการรับจางทํา โครงการผูประสบภัย และโครงการกูวิกฤตเศรษฐกิจ ผูไดรับ
ประโยชนเขาอยูอาศัยในโครงการเหลานี้ รอยละ52 เปนครัวเรือนที่มีรายไดนอยที่มีรายไดตํ่ากวา
กลุมรายได ก. รองลงมารอยละ26 เปนกลุมรายได ก. รอยละ 15 เปนกลุมรายได ข. อีกเพียงรอย
ละ 7 ที่มีรายได ค.และสูงกวา สวนหนวยพักอาศัยที่กอสรางใหม สวนใหญรอยละ 61 เปนแบบ
แฟลต รองลงมารอยละ 20 เปนเรือนแถว รอยละ 9 เปนบานเด่ียว ที่เหลือเปน บานแฝด อาคาร
พาณิชยและท่ีดินแปลงโลง20 

รูปแบบโครงการที่อยูอาศัยมีความแตกตางหลากหลายเปนอยางมาก สรุปไดดังนี้ 
 ในชวงที่รัฐบาลอุดหนุนทั้งหมด ใชแนวคิด การผลิต ”ที่อยูอาศัยตนทุนตํ่า” มุงเนนแต

ประโยชนใชสอยเพียงอยางเดียว  เพื่อประหยัดเงินอุดหนุนจากรัฐและเพื่อใหสามารถผลิต
ใหไดจํานวนหนวยมากที่สุด 

                                                 
19 กุณฑลทิพย พานชิภักด์ิ และคณะ. รายงานฉบับสมบูรณ โครงการจัดทําแผนพัฒนาที่อยูอาศัยเมือง สกลนคร               
(กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2547).
20 กองติดตามและประเมินผล ฝายนโยบายและแผน การเคหะแหงชาติ, รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและ

แกปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2550 (กรุงเทพมหานคร : การเคหะแหงชาติ, 2550).
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 ในชวงเปล่ียนแนวคิดมาสู “ที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย” เพื่อ
ลดการอุดหนุนของรัฐบาลลง จนเกิดเปน “บานแบบสรางบางสวน” โดยอาศัยหลักการคืน
ทุนและการอุดหนุนระหวางกลุมชุมชนในชวงนี้จึงตางชุมชนยุคแรกที่เปนกลุมรายไดเดียว 
มาเปนชุมชนที่มีหลายกลุมรายได มีความผสมผสานทางสังคม 

 เม่ือ “บานสรางบางสวน” ไมเปนที่ยอมรับของสังคม แนวคิดเปลี่ยนมาเปน”บานสราง
เสร็จพรอมอยู” โดยอาศัยการอุดหนุนกันระหวางกลุม เพื่อลดการอุดหนุนจากรัฐบาล 

 เมื่อแนวคิด “การอุดหนุนกันระหวางกลุม” ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดสูงสูง
เกินกวาที่จะสามารถแขงขันในตลาดภาคเอกชนได จึงตองเปล่ียนแนวคิด โดยใชแนวคิด
ดานการตลาดเขามาชวย โดยใชแนวคิด”ราคาแตกตางตามทําเล” (Differential Land 
Pricing) และการออกแบบบานใหดึงดูดผูซื้อมากข้ึน 

 เมื่อตนทุนในการผลิตที่อยูอาศัยสูงข้ึนมาก จึงเกิดแนวคิด “บานมาตรฐานรอง” ที่มี
ขนาดเล็กลงจาก33 ตารางเมตร เปน 24 ตารางเมตร เพื่อลดตนทุนใหกลุมเปาหมายผูมี
รายไดนอยยังสามารถที่จะผอนสงได 

 เมื่อนโยบายของรัฐเรงใหผลิตที่อยูอาศัยเปนจํานวนมากในระยะสั้น เกิดแนวคิด”บาน
ราคาเดียว(และรูปแบบเดียว) ทั่วประเทศ” ในโครงการบานเอ้ืออาทร กลับไปสู ยุคเร่ิม
ต้ังการเคหะแหงชาติ ที่ชุมชนของการเคหะแหงชาติเปนชุมชนที่มีกลุมรายไดเดียว ขาด
การผสมผสานทางสังคม ขาดการพิจารณาเร่ืองกาตอเติมบาน ขาดแนวคิดในการวางผัง
เพื่อสรางความเปนชุมชน 
ดานเทคโนโลยีการกอสราง การเคหะแหงชาติไดนําวิธีการกอสรางแบบอุตสาหกรรม 

(Industrialization) และระบบสําเร็จรูป (Prefabrication) มาใชในการกอสรางแฟลต ต้ังแต
ระยะแรก ในระยะตอมาก็ไดนํามาใชตอในโครงการบานสรางบางสวน ระยะตอมาแมจะมีความ
พยายามในการพัฒนาระบบสําเร็จรูป แตมีเพียงบางโครงการเทานั้นที่ไดนําระบบก่ึงสําเร็จรูปมา
ใช ระบบการกอสรางแบบอุตสาหกรรมและแบบสําเร็จรูปมาต่ืนตัวมากที่สุด ในยุคของบานเอ้ือ
อาทร โดยมีการนําเทคโนโลยีการกอสรางแบบใหมจากตางประเทศมาใช หลายระบบ ไดแก Pre-
cast Concrete System, Prefabrication System และ Industrialized Formwork 

ในการพัฒนาโครงการเหลานี้ การเคหะแหงชาติไดใช วิธีการดําเนินงานโครงการ หลาย
แนวทาง  
1. การเคหะแหงชาติดําเนินการเองท้ังหมด สวนใหญโครงการเคหะชุมชนของการ

เคหะแหงชาติ ดําเนินการเองต้ังแตซื้อที่ดิน วางแผน จัดทําโครงการจัดหาแหลงเงิน จัดหา
ผูรับเหมา ควบคุมการกอสราง การคัดเลือกและบรรจุผูอยูอาศัย และการดูแลชุมชน มาในระยะ
หลังที่แปรรูปงานดูแลชุมชนไปเปนบริษัทเขามารับดูแล 
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2. การเคหะแหงชาติรวมลงทุนกับภาคเอกชน ซึ่งแนวคิดมีมานานแตดําเนินการไดไม
มาก มาดําเนินการไดมากในชวงโครงการบานเอ้ืออาทร 

3. การเคหะแหงชาติรวมกับหนวยราชการอ่ืน เชน กรมธนารักษ ที่เปนผูดูแลที่ราช
พัสดุ เพื่อนําที่ราชพัสดุทั่วประเทศมาใชในการจัดสรางที่อยูอาศัย กรมตํารวจ ที่การเคหะแหงชาติ
จัดทําบานพักสวัสดิการตํารวจทั่วประเทศ 

4. การเคหะแหงชาติรวมกับท้ังหนวยงานราชการ หนวยงานทองถ่ิน และ
ภาคเอกชน เชนในโครงการเมืองใหมบางพลี ที่การเคหะแหงชาติไดรวมกับ การนิคมอุตสาหกรรม 
กระทรวงศึกษาธิการ การไฟฟา องคการโทรศัพท การสื่อสาร องคการขนสงมวลชน และจังหวัด
สมุทรปราการ ในการพัฒนาเมืองใหม และจัดทําโครงการรวมลงทุนกับเอกชนในการพัฒนา 
โครงการในยานการคาของเมืองใหม 

จากพัฒนาการรูปแบบโครงการฯ ที่กลาวมา จะเห็นวา การเคหะแหงชาติไดมีความ
พยายามคิดคน และนําแนวคิดการพัฒนาที่อยูอาศัยและการพัฒนาเมือง จนเกิดเปน นวัตกรรมใน
การพัฒนาโครงการที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยหลายโครงการ21 เชน  

โครงการเมืองใหม ที่ทําใหมีที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยเกิดข้ึนเปนจํานวนมากและ
มีองคประกอบชุมชนครบถวน ทั้งแหลงงาน ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่สําคัญคือเปน
โครงการที่คืนทุนสามารถประสานความรวมมือในการลงทุน ทั้งจากหนวยงานราชการและ
รัฐวิสาหกิจจํานวนมาก รวมทั้งภาคเอกชน อีกทั้งยังเปนการสะสมที่ดิน (Land Banking) เพื่อการ
พัฒนาในระยะยาวดวย 

โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด รูปแบบตางๆ โดยเฉพาะ เร่ืองการแบงปนที่ดิน (Land 
Sharing) ที่สามารถดําเนินการประสบความสําเร็จมากที่สุดในประเทศไทย จนไดรับการยอมรับใน
ระดับโลก ในปจจุบัน การพัฒนาที่อยูอาศัยพรอมไปกับการพัฒนาชุมชนตามแนวคิดบานมั่นคง 
ซึ่งตอยอดมาจาก การพัฒนา กองทุนพัฒนาที่อยูอาศัยซ่ึงถือกําเนิดข้ึนในการเคหะแหงชาติ ก็เปน
แนวทางที่เปนที่ยอมรับในระดับโลกเชนกัน 

จะเห็นไดวา การพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย ไมใชงานงาย ตองอาศัยความรู
ความชํานาญหลายดานประกอบกัน การวางผังและออกแบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย มี
ขอจํากัดมากกวาการวางผังและออกแบบที่อยูอาศัยทั่วไป เนื่องจากถูกจํากัดดวยราคาอยาง
เขมงวด ตองสอดคลองกับความสามารถในการจายของผูอยูอาศัยนอกจากนั้น แบบหนึ่งๆจะถูก

                                                 
21 กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, "พัฒนาการ นโยบายที่อยู่อาศัยของประเทศญี่ปุ่น" วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปีท่ี  

13 ฉบับท่ี 49 (เมษายน - มิถุนายน 2550) : 74-81.
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นําไปใชในการกอสรางเปนจํานวนมาก ความผิดพลาดเพียงเล็กนอยจะทําใหเกิดความเสียหาย
อยางมากตามมา  

เปนที่นาเสียดายที่ 3 ทศวรรษที่ผานมา การเคหะแหงชาติ ไมสามารถพัฒนารูปแบบ
โครงการและรูปแบบอาคารที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยไดอยางตอเนื่องเทาที่ควร เนื่องจาก 
การเคหะแหงชาติจําเปนตองเรงดําเนินการตามนโยบายระยะส้ันของรัฐบาลแตละยุคที่มีการ
เปล่ียนแปลงอยูเกือบตลอดเวลา จนไมสามารถดําเนินการตามแผนงานหลักที่กําหนดไวได 

ในประเทศที่ประสบความสําเร็จในการพัฒนาที่อยูอาศัย เชน ประเทศญ่ีปุน จะมีนโยบาย 
แผนและเปาหมายในระยะยาว และมีการดําเนินการพัฒนาอยางตอเนื่อง มีการติดตาม
ประเมินผลการดําเนินงานในชวงที่ผานมาเพ่ือนําไปสูการพัฒนาในระยะตอไป  ในระยะแรก
กําหนดเปาหมายใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัยในระดับมาตรฐานข้ันตํ่าจนครบทุกครัวเรือนกอน 
จากนั้นมีการกําหนด มาตรฐานเปน 3 ระดับ คือมาตรฐานข้ันตํ่า มาตรฐานทั่วไปและมาตรฐานท่ี
คาดหวัง แลวดําเนินการพัฒนายกระดับมาตรฐานข้ึนเร่ือยๆ จากมาตรฐานข้ันตํ่าไปสูมาตรฐานที่
คาดหวัง ทําใหสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยใหมีมาตรฐานสูงข้ึนเร่ือยๆ22  

ดังนั้นหากประเทศไทย สามารถกําหนดนโยบายและเปาหมายที่อยูอาศัยของชาติในระยะ
ยาวใหเปนวาระของชาติ ระดมความรวมมือระหวางหนวยงานตางๆ ทั้งในสวนกลางและทองถิ่น 
สนับสนุนและรวมมือกับภาคเอกชน ทั้งในเร่ืองการเตรียมการจัดหาพื้นที่ที่เหมาะสม การจัดหา
แหลงเงินทั้งระยะสั้นและระยะยาว มีแผนการอุดหนุนอยางตอเนื่องสม่ําเสมอ พัฒนาเทคโนโลยี
การกอสรางที่เหมาะสม เพื่อมุงไปสูการยกระดับมาตรฐานชีวิตความเปนอยูของประชาชนอยาง
แทจริงแลว ประสบการณและความสามารถขององคกรการเคหะแหงชาติที่มีอยู นาจะเปนกลไก
สําคัญในการขับเคลื่อนนโยบายนั้นใหเกิดผลเปนรูปธรรมไดเปนอยางดี 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                 

22 กุณฑลทิพย   พานิชภักด์ิ.  “พัฒนาการ นโยบายที่อยูอาศัยของประเทศญี่ปุน” วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 
13 ฉบับที่ 49 (เมษายน – มิถุนายน 2550) หนา 74-81. 
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2.4 พัฒนาการท่ีอยูอาศัยในตางประเทศ 
 2.4.1 พัฒนาการท่ีอยูอาศยัในสงิคโปร 
รัฐบาลไดออกพระราชกฤษฎีกาการพัฒนาเคหะแหงชาติป 1959 (Housing and Development 
Ordinance) เพื่อเตรียมการจัดต้ังคณะกรรมการพัฒนาเคหะแหงชาติข้ึน (Housing and 
Development Board – HDB) ในวันที่ 1 กุมภาพนัธ 1960 คือ หนวยงานการเคหะแหงชาติของ
สิงคโปรที่มีรูปแบบเปนองคการรัฐวิสาหกิจ (Statutory Board) ภายใตการกํากับดูแลของกระทรวง
กฎหมายและการพัฒนาแหงชาติ (Ministry of Law and national Development) โดยมีกฎหมาย
จัดต้ังเฉพาะตามหมวด 271 แหงพระราชบัญญัติการพฒันาเคหะแหงชาติ ซ่ึงระบุอํานาจหนาที่
และวัตถุประสงคในการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติไวอยางชัดเจนสําหรับคณะกรรมการได
ใชอํานาจในการปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมายดังกลาว 
 
วัตถุประสงค แนวคิด และหลักการเบือ้งตน 

รัฐบาลไดกอต้ังหนวยงานการเคหะแหงชาติข้ึน ซึ่งถือเปนองคการรัฐวสิาหกิจแหงแรกที่
จัดต้ังภายหลังจากการไดอํานาจปกครองตนเองอยางสมบูรณ เพื่อดําเนินงานดานสวัสดิการสังคม 
คือ การจัดหาที่อยูอาศัยราคาถูกใหแกประชาชน โดยมวีัตถุประสงค แนวคิด และหลักการเบ้ืองตน
ดังนี ้
วัตถุประสงค ในหมวด 271 แหงพระราชบญัญัติการพัฒนาเคหะแหงชาติ ไดกําหนดหนาที่และ
วัตถุประสงคของการเคหะแหงชาติ 

1.  การจัดเตรียมและดําเนนิงานตามขอเสนอแนะ แผนงาน และโครงการตาง ๆ ที่กาํหนดข้ึน
เพื่อภารกิจตาง ๆ ไดแก  
1.1 การกอสราง การปรับเปล่ียน การปรับปรุง และการขยายอาคารการเคหะแหงชาติไว

สําหรับขาย เชาหรืออ่ืน ๆ  
1.2 การร้ือถอนและปรับสภาพแหลงชมุชนแออัดในเมือง 
1.3 การพัฒนาหรือปรับสภาพอ้ืนที่ตาง ๆ ตามเจตนารมณของรัฐมนตรีวาการกระทรวง

พัฒนาแหงชาติ 
1.4 การพัฒนาพ้ืนที่เกษตรกรรมหรือพื้นที่ในเขตชนบทไวใหแกผูที่ไดรับผลกระทบจาก

การร้ือถอนและโยกยายตามการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติหรือโครงการตางๆ 
ซึ่งอนุมัติโดยรัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติ 

2 การจัดการที่ดินที่อยูอาศัย และอาคารตาง ๆ และทรัพยสินอ่ืน ๆ ที่ไดมอบใหการเคหะ
แหงชาติหรือการเคหะแหงชาติเปนเจาของทัง้หมด 



 
52

3 การดําเนินงานในดานการไตสวนและสํารวจตาง ๆ ซึง่จาํเปนสําหรับการปฏิบัติงานตาม
ขอบขายและหนาที่ของการเคหะแหงชาติ 

4 การจัดหาเงนิกูยืมซึง่ตองผานการอนุมัติจากรัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติแลว 
เพื่อใหบุคคลสามารถซ้ือทีดิ่นที่ไดรับการพัฒนาของการเคหะแหงาติ หรือจํานวนทีดิ่น
ดังกลาว หรือกําหนดอัตราดอกเบ้ีย 

5 การดําเนินงานในทุกเร่ืองราวท่ีจาํเปนสําหรับการปฏิบัติงานตามขอบขายและหนาที่ของการ
เคหะแหงชาติ 

นอกจากนัน้รัฐมนตรีวาการกระทรวงพัฒนาแหงชาติมอํีานาจตามกฎหมายฉบับนีใ้นการ
มอบหมายหนาที่อ่ืนๆ  ใหแกการเคหะแหงชาติ เชน  
- การถมพื้นที่ชายฝงทะเลดานตะวนัออก 
- การกอสรางหองชุด และโรงงานขนาดเล็ก ใหกับบรรษทันิคมอุตสาหกรรมจูรง 
- การกอสรางหองชุดราคาถูกใหแกเจาหนาที่และลูกจางในหนวยงานการทาเรือแหง

สิงคโปร ซึ่งต้ังอยูใกลเคียงบริเวณทาเรือ 
- การกอสรางอาคารศูนยชมุชน ใหแกสมาคมประชาชน 

แนวคิด  การเคหะแหงชาติในสิงคโปรไดออกแบบตัวอาคารและสภาพแวดลอมตามแนวคิดหลัก
คือ แนวคิดหองชุดในอาคารสูงที่มีระดับความหนาแนนสูง (High-Rise, High-Density Flat) 
แนวคิดชุมชน (Precinct) แนวคิดยานชุมชน (Neighborhood) และแนวคิดเมืองใหม (New Town) 
แนวคิดหองชดุในอาคารสูงที่มีระดับความหนาแนนสูง เนื่องมาจากลักษณะภูมิประเทศของ
สิงคโปรเปนเกาะขนาดเล็ก ตามขอมูลสถติิป 1960 พบวา มีพืน้ที ่581.5 ตารางกิโลเมตร และมี
ประชากร 1,634,410 คน คิดเปนความหนาแนนประชากร 2,811 คนตอหนึ่งตารางกิโลเมตร ซึงถือ
ไดวาเปนประเทศที่มีขนาดพืน้ที่จาํกัดและอัตราความหนาแนนประชากรสูง 
 ดังนัน้ รัฐบาลจึงตองเลือกใชแนวคิดการกอสรางที่อยูอาศัยแบบหองชดุในอาคารสูงที่มี
ระดับความหนาแนนสูง เปนหนทางเลือกเพียงประการเดียวในการจัดสรางที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ กลาวคือ การสรางที่อยูอาศัยแบบหองชุดในอาคารที่มีลักษณะตึกสูงหลายช้ันและ
จํานวนหองชุดมาก ๆ ทาํใหจํานวนครัวเรือนทีพ่ักอาศัยอยูอยางหนาแนนมาก โดยทัว่ไปลักษณะ
อาคารของการเคหะแหงชาติมีความสูงต้ังแต 4 ถึง 25 ชั้น ซึง่ภายในแตละอาคารมหีองชุด
ประมาณ 100 ถึง 150 หนวย และกาํหนดอัตราความหนาแนนของแตละเขตที่อยูอาศัยไว
ประมาณ 20,000 หนวยหรือจํานวน 88,000 คนตอหนึง่ตารางกโิลเมตร 
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แนวคิดชุมชน  การเคหะแหงชาติไดกําหนดสภาพแวดลอมของที่ต้ังอาคารใหมีลักษณะความเปน
ชุมชน โดยการจัดวางแบบแปลนท่ีต้ังอาคารการเคหะแหงชาติใหเปนเขตชุมชนในแตละเขตชุมชน
ประกอบดวยจํานวนอาคาร 7 ถึง 8 หลัง ชุมชนหนึง่จะมีจํานวนหองชุด 500 ถึง 1,000 หนวย หรือ
จํานวนผูอยูอาศัย 2,500 ถงึ 5,000 คน  ตามภาพที่ 2.2   

                     
รูปภาพที่ 2.2 แบบแปลนเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ 

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 จะเหน็ไดวา อาคารการเคหะแหงชาติไดถูกจัดวางใหมลัีกษณะเปนเขตชุมชนดวย
การตัดถนนข้ึน ภายในจัตุรัสชุมชนนี้จะมโีรงเรียนอนุบาลและรานคาขนาดเล็ก 
 
แนวคิดยานชุมชน  การจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติไดใชแนวคิดที่สําคัญประการ
หนึง่คือ ยานชุมชน (Neighborhood) ซึ่งเปนการรวมเขตชุมนุมตางๆ  ภายในรัศมี 400 เมตร ที่มี
ประมาณ 6 ถงึ 7 เขตชุมชน โดยมีจาํนวนหองชุด 4,000 ถึง 6,000 หนวย หรือ จาํนวนผูอยูอาศัย
ในยานชุมชน 20,000 ถึง 30,000 คน ในแตละยานชุมชนจะมีศูนยยานชุมชน (Neighborhood 
Center) ซ่ึงใชระยะเวลาในการเดินประมาณ 3 ถึง 5 นาที ดังภาพที่ 2.3 
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รูปภาพที่ 2.3 แนวคิดยานชุมชนของการเคหะแหงชาติ 

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 
 

ในแตละยานชุมชนมีศูนยยานชุมชนเพื่อเปนที่ต้ังของรานคา ตลาดสด แผงลอย โรงเรียน
ประถมศึกษา ศูนยชุมชน คลินิก สนามเด็กเลน และสถานที่หยุดรถประจําทาง 
 
 
แนวคิดเมืองใหม สืบเนื่องจากปญหาความแออัดหนาแนนในเขตใจกลางเมืองที่มเีพิ่มข้ึนทุก
ขณะ ทําใหการเคหะแหงชาติไดดําเนินการจัดสรางเมืองใหม (New Town) เพื่อโยกยายและ
ระบายคนใหออกไปต้ังถิ่นฐานในเมืองใหมที่กระจายอกไปทางพ้ืนที่ตอนในของประเทศ โดยอาศัย
แนวคิดเมืองใหมทีเ่พยีบพรอมไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกครบคัน (Self-Sufficient New Town 
of Self-Contained Satellite Town) ในแตละเมืองใหมประกอบดวยยานชุมชน 5 ถึง 6 แหง ซึ่งจะ
มีจํานวนหองชุด 25,000 ถงึ 50,000 หนวย หรือจํานวนผูอยูอาศัย 125,000 ถึง 250,000 คน และ
จัดต้ังศูนยเมือง (Town Centre) เพื่อเปนแหลงรวมส่ิงอาํนวยความสะดวก ดังภาพที ่2.4  
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รูปภาพที่ 2.4 แนวคิดเมืองใหมของการเคหะแหงชาติ 

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

 
ในแตละเมืองใหมจะมีอัตราสวนการใชที่ดินโดยประมาณตามตารางที่ 2.3 
 

วัตถุประสงคในการใชที่ดิน สัดสวนการใชที่ดินภาย 
ในเมืองใหม (รอยละ) 

ที่อยูอาศัย 41 
โรงงานอุตสาหกรรมเบา 19.7 
ถนน 12.1 
สถาบันการศึกษา 9.8 
ศูนยเมือง 4.5 
สํานักงานหรือสถาบันตาง ๆ  3.8 
พื้นที่โลง 3.8 
ศูนยกฬีา 3 
อ่ืน ๆ  2.3 
รวม 100 

ตาราง 2.3 สัดสวนการใชที่ดินภายในเมืองใหมของการเคหะแหงชาติ 
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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แนวคิดเมืองใหมทีเ่พยีบพรอมไปดวยส่ิงอํานวยความสะดวกครบครัน ซึ่งใชแนวคิดเชิง

ทฤษฎีที่วา “หวัหนาครอบครัวสามารถทาํงาน ภรรยาสามารถจับจายซ้ือของ และบุตรหลาน
สามารถศึกษาเลาเรียนไดภายในเมืองใหม”  ดังนัน้ในแตละเมืองใหมจึงไดจัดสรรพื้นที่ไวสําหรับ
ที่ต้ังของอาคารการเคหะแหงชาติโรงงานอุตสาหกรรมเบา ตลาดสด รานคา ภัตตาคาร ศูนยการคา 
ศูนยแผงลอย โรงเรียนอนุบาล โรงเรียนมัธยมศึกษา  รวมถึงศูนยเมืองซึ่งเปนที่ต้ังสํานักงานสาขา
ของการเคหะแหงชาติ ธนาคารที่การไปรษณีย คลินกิ เปนตน  การออกแบบโครงสรางที่อยูอาศัย
และอาคารของการเคหะแหงชาติจงึไดใชแนวคิดตางๆ  ดังกลาวมาเปนพืน้ฐานในการกอสราง 

หลักการเบื้องตน การเคหะแหงชาติไดยึดหลักการสําคัญคือ  
หลักการจัดหาท่ีอยูอาศยัซ่ึงทุกคนสามารถซ้ือได (Affordable Housing) คือ การคิด

คาเชาและราคาขายในอัตราตํ่ากวารายไดเฉล่ียของประชากรผูมีรายไดนอย โดยประมาณการไวที่
อัตราตํ่ากวารอยละ 20 ของรายไดเฉล่ียตอเดือน ทัง้นี้รัฐบาลจะเปนผูกําหนดอัตราคาเชาและราคา
ขายที่อยูอาศัยและอาคารอืน่ๆ ของการเคหะ 

หลักการกอสรางอาคารที่มีมาตรฐานแบบเดียวกนั (Standard Pattern) คือ การจัด
วางแบบแปลนและการออกแบบสถาปตยกรรมของตัวอาคารใหมีรูปแบบเดียวกนัทั้งหมดในทุก
โครงการ จนกระทั่งในทศวรรษท่ี 1990 ถึงปจจุบันการเคหะแหงชาติจงึไดริเร่ิมใหมีการออกแบบ
ทางสถาปตยกรรมที่แตกตางกนัในแตละโครงการ 

หลักการกอสรางใหเรว็ทีสุ่ด (Rapid Construction) เพื่อแกไขปญหาการขาดแคลนท่ี
อยูอาศัยภายในประเทศและเพียงพอกบัความตองการของประชาชนทีม่ีจํานวนมาก อัตราการ
กอสรางอาคารของการเคหะแหงชาติของสิงคโปรนัน้เฉล่ีย 45 นาทีตอหนึง่หนวย ซึง่ถือเปน
อัตราเร็วที่สุดแหงหนึง่ในโลก 
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2.4.2 การพัฒนาท่ีอยูอาศัยในประเทศญ่ีปุน 
 นโยบายที่อยูอาศัยประเทศญ่ีปุนมีการพฒันามาถึง 6 ศตวรรษ มกีารเปล่ียนแปลงตาม
สถานการณทางสังคมและเศรษฐกิจดังตอไปนี้ 
 

 
แผนภูมิ 2.2 แสดงพัฒนาการนโยบายท่ีอยูอาศัยของประเทศญี่ปุน 

 
1940s ชวงการฟนตัวจากสงคราม 

ชวงหลังสงครามดวยความขาดแคลนอาหารและท่ีอยูอาศัยและระบบคมนาคมขนสงทาํ
ใหมีการอพยพเขาสูเมืองนบัแสนคนเกิดความขาดแคลนท่ีอยูอาศัยเปนจํานวนมากถึง 4.2 ลาน
หนวย นโยบายที่อยูอาศัยในขณะนัน้จึงมุงเนนที่การกอสรางที่อยูอาศัยแบบงาย ๆ และมีนโยบาย
ไมใหมีการกอสรางที่ไมจาํเปนและเรงดวน เพื่อใหมวีัสดุกอสรางทีเ่พยีงพอแกการสรางที่อยูอาศัย 
1950s ชวงการสรางนโยบาย 
 ในภาวการณขาดแคลนท่ีอยูอาศัยอยางรุนแรงนัน้ไดมีการกําหนดหนวยงานข้ึน 3 
หนวยงานคือ 1, บรรษัทเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย ป 1950  (Government Housing Loan Corporation 
GHLC )  เพื่อใหมีระบบการเงนิภาครัฐเพื่อใหสงเสริมการจัดสรางที่อยูอาศัยทั้งในภาครัฐและ
เอกชน 2. เคหะสงเคราะหภาครัฐในป 1951 เพื่อสรางอุปทานที่อยูอาศัยเชาราคาถูก แกผูมรีายได
นอย และ 3.บรรษัทพัฒนาที่อยูอาศัยแหงประเทศญี่ปุน Japan Housing Corporation JHC 
1955 เพื่อกอสรางที่อยูอาศัยและการจัดใหมีอุปทานทีดิ่นขนาดใหญเพื่อการพัฒนาท่ีอยูอาศัยใน
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พื้นที่เมืองหลัก ๆ ที่สําคัญ ตอมาอีก 26 ป  คือในป 1981 JHC พฒันาไปเปนบรรษัทพัฒนาทีอ่ยู
อาศัยและเมือง  Housing and Urban Development Corporation HUD  ตอมาอีก 18 ปคือในป 
1999  พัฒนาเปนบรรษัทพฒันาเมือง Urban Development Corporation UDC ตอมาอีก 4 ปคือ 
ในป 2003 พัฒนาเปนบริษทัฟนฟเูมือง Urban Renaissance Agency URA 
 
1960s ชวงกาํหนดกฎหมายการกอสรางที่อยูอาศัยการวางแผนและจัดใหมีอุปทานที่อยูอาศัย
ภาครัฐในโครงการขนาดใหญ 
 ในป 1955 ไดมีการกําหนดแผน 10 ป เพื่อการกอสรางที่อยูอาศัยข้ึนเพื่อแกไขปญหา
ความขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใหได 2.72 ลานหนวย โดยกาํหนดใหมีการสรางอุปทานใหไดปละ 
250,000 หนวย อีก 2 ปตอมา มกีารปรับแผนเปนแผน 7 ป ตอมาในป 1966 ไดมีการกําหนดใช
กฎหมายการวางแผนการกอสรางที่อยูอาศัย (Housing Construction Planning Law) นําไปสู
แผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ป (1966 – 71) ซึ่งเปนแผนฉบับแรกที่มกีฎหมายรองรับกําหนดใหมี 
“ที่อยูอาศัยหนึ่งหนวยตอครัวเรือนทกุครัวเรือน” ทาํใหจํานวนที่อยูอาศัยเพิม่ข้ึนจนมีจํานวนเทากับ
จํานวนครัวเรือนในป 1968 หรือ 2 ปหลังจากการออกกฎหมาย 
 
1970s การเปลี่ยนจากเชงิปริมาณไปสูเชิงคุณภาพ 
 ในป 1973 หรือ 7 ป หลังจากการกําหนดนโยบายเมื่อจํานวนที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนจนเทากบั
จํานวนครัวเรือนในทุกจงัหวดั และทุกภูมภิาคของประเทศแลว แผนกอสรางที่อยูอาศัย 5 ป ฉบับที่ 
2 (1971-75) กําหนดเปาหมายในเชิงคุณภาพใหมกีารกอสรางที่อยูอาศัยทีม่ีหอง 1 หองตอ 1 คน 
และกําหนดใหที่อยูอาศัยสําหรับครัวเรือนขนาดเล็กตองมีขนาดไมตํ่ากวา 9 เส่ือตาตามิ และ
สําหรับครัวเรือนทัว่ไปตองมีขนาดไมนอยกวา 12 เส่ือตาตามิ 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 3 (1976-80) มีการกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่า 
(Minimum Housing Standards) และต้ังเปาใหประชากรทุกครัวเรือนมีที่อยูอาศัยทีไ่มได
มาตรฐานพัฒนาไปเปนที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานข้ันตํ่าในป 1980 (2523) และกําหนดใหครัวเรือน
ทั่วไปมทีี่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานระดับกลาง (Average Housing Standards) ในป 1995 (2538) 
1980s การตอบสนองความตองการที่อยูอาศัยทีห่ลากหลาย 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที่ 4(1981-85) มีการกําหนดมาตรฐานสภาพแวดลอมที่
อยูอาศัย (Living Environment Standards) และมีการกาํหนดใหคร่ึงหนึ่งของครัวเรือนทัว่ประเทศ
เปนไปตามมาตรฐานนี ้
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 5 (1986-90) มีการกําหนดมาตรฐานเปาหมาย 
Targeted Housing Standards โดยแบงเปนมาตรฐานเปาหมายสําหรับเขตเมือง ครอบคลุมพื้นที่
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ศูนยกลางเมืองและพืน้ทีโ่ดยรอบและมาตรฐานสําหรับเขตเมืองและเมอืงในภูมิภาค และยัง
ประสานนโยบายที่อยูอาศัยเขากับนโยบายที่เกีย่วของกับอ่ืน ๆ เชน ประสานนโยบายที่อยูอาศัย
กับการวางแผนการพัฒนาเมือง การฟนฟูภูมิภาค การตอบสนองตอการเปล่ียนแปลงโครงสราง
ประชากรทีเ่ปนผูสูงวัยมากข้ึน การมีที่อยูอาศัยใกลแหลงงาน ความสอดคลองกับความกาวหนา
ดานเทคโนโลยีส่ือสาร การยกระดับมาตรฐานที่อยูอาศัย การสรางความสมดุลดานราคา ฯลฯ 
 แผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ปฉบับที่ 6 (1991-95) ผลจากระบบเศรษฐกิจแบบฟองสบู 
ทําใหราคาที่ดินและราคาที่อยูอาศัยพุงข้ึนสูงอยางรวดเร็ว มกีารกาํหนดนโยบายที่อยูอาศัยสําหรับ
เมืองหลัก กําหนดใหมีการจัดใหมีที่อยูอาศัยทีม่ีราคาไมเกิน 5 เทาของรายไดครัวเรือนตอป และ
ลดตนทุนคากอสรางที่อยูอาศัยลง 1 ใน 3 จากเดิม กําหนดนโยบายการกอสรางที่อยูอาศัยสําหรับ
ผูสูงอาย ุ ในป 1994 และตอมากลายเปน “ที่อยูอาศัยไรขีดจํากัด” (Barrier- free Housing) ที่ทาํ
ใหทุกคนไมวาจะเปนผูสูงอายุ คนพิการ ผูดอยโอกาส สามารถมทีีอ่ยูอาศัยทีเ่หมาะสมกับสภาพ
รางกายไดเทาเทียมกับคนทัว่ไป 
 แผนกอสรางทีอ่ยูอาศัย 5 ป ฉบับที ่ 7(1996-2000) ระบบนโยบายที่อยูอาศัยสําหรับ
ศตวรรษที่ 21 “การสรางสภาพแวดลอมตลาด” ทบทวนระบบการทํางานของ 3 สวนหลักคือ 
รัฐบาลทองถิน่ บรรษทัเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย GHLC และบรรษัทพฒันาที่อยูอาศัย JHC มีการนํา
กฎหมายการประกันคุณภาพที่อยูอาศัย (Housing Quality Assurance Act) มาใชและมีการ
กําหนดระบตัวช้ีวัดคุณภาพที่อยูอาศัย 
 
สรุปการปรับโครงสรางนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุน 
 สถานการณทีน่ําไปสูนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุน ไดแก (1) การเปลี่ยนแปลงจากการมี
ประชากรและครัวเรือนเพิ่มข้ึนในอดีต มาเปนการที่มปีระชากรและครัวเรือนลดลง (2) การ
เปล่ียนแปลงสถานะภาพทางเศรษฐกิจจากเดิมที่มกีารขยายตัวดานการลงทุนและมเีศรษฐกิจ
เติบโตอยางรวดเร็ว มาสูสภาวการณการลงทนุทีม่ั่นคงอันเนื่องมาจากความมั่นคงทางเศรษฐกิจ 
(3) เปล่ียนจากเดิมที่เปนครัวเรือนขนาดใหญ มาเปนสังคมที่มีรูปแบบครัวเรือนหลากหลาย ทําให
นโยบายที่อยูอาศัยเปลี่ยนจากเดิมที่มุงเนนการกอสรางที่อยูอาศัยใหม มาเปนการปรับปรุง
คุณภาพที่อยูอาศัยที่มีอยูเปล่ียนจากการที่รัฐบาลเปนหลักในการจัดใหมีที่อยูอาศัยจดัใหมทีี่ดิน
เพื่อที่อยูอาศัย และการเงินเพื่อที่อยูอาศัย ทีม่ีการกาํหนดจํานวนหนวยที่จะจัดสรางข้ึนใหมในทกุ 
5 ป โดยใหบรรษัทของรัฐ ทัง้ทางดานการจัดสรางและดานการเงนิเปนผูดําเนินการหลัก มาเปน
การที่ภาครัฐสงเสริมใหภาคเอกชนใหเปนผูดําเนนิการ ทั้งการจัดใหมทีี่อยูอาศัยและการเงินเพื่อที่
อยูอาศัย รัฐทาํหนาที่กาํหนดเปาหมายตลาดที่อยูอาศัยรวม รวมกับภาคเอกชนสรางเครือขายการ
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ผลิตอุปทานอยางมั่นคง ทั้งในสวนอุปทานภาครัฐ ภาคเอกชน และรวมถึงที่อยูอาศัยประเภทเชา
ดวย 
หลักการพื้นฐานในการกาํหนดนโยบายท่ีอยูอาศยั 5 ป ฉบับท่ี 8 

1.  ใหความสําคัญแกระบบตลาดที่อยูอาศัย ใชการทาํงานของระบบตลาดเปนตัวขับเคลื่อน
นโยบาย โดยมีนโยบายสงเสริมและสนันสนุนจากภาครัฐ 

2. ใหความสําคัญแกที่อยูอาศัยที่มีอยู (Housing Stock) ใชการฟนฟเูพือ่ใหที่อยูอาศัยที่มี
คุณภาพดีข้ึน 

3. ตอบสอนงตอการเปลี่ยนแปลงโครงสรางประชากรไปสูสังคมผูสูงอายุ สราง
สภาพแวดลอมที่อยูอาศัยทีผู่สูงอายุจะอยูอาศัยไดอยางปลอดภัย และจัดใหมี “ที่อยู
อาศัยไรขอจํากัด” 

4. ตอบสอนงตอการอยูอาศัยในเมือง และการฟนฟูภูมิภาค จัดใหมีอุปทานที่อยูอาศัยที่มี
คุณภาพใกลแหลงงาน และสรางยานที่อยูอาศัยในชนบท 

โครงสรางของแผนการกอสรางที่อยูอาศัย 5 ปฉบับที่ 8 (2001-2005) 
1.  การกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัย ซึง่เปนแนวทางในการพัฒนาคุณภาพที่อยูอาศัย 

a. กําหนดใหในป 2015 ที่อยูอาศัย 2 ใน 3 ของที่อยูอาศัยทัง้หมดตองมีคุณภาพ
เปนไปตามมาตรฐานที่อยูอาศัย (ในป 1988 มีที่อยูอาศัยรอยละ 46 เทานั้น ทีม่ี
มาตรฐานตามที่กาํหนด) 

b. กําหนดเปาหมายใหรอยละ 40 ของที่อยูอาศัยทีม่อียูเปนที่อยูอาศัย “แบบไร
ขอจํากัด” (ในป 1988 มีที่อยูอาศัยประเภทนี้เพียงรอยละ 3 เทานั้น) 

c. ทําใหมาตรฐานที่อยูอาศัยในพืน้ทีเ่มืองทีห่นาแนน  มีความชัดเจนยิง่ข้ึน 

2. การกําหนดจํานวนที่อยูอาศัยที่ตองกอสราง เปนการคาดการณอุปสงคที่อยูอาศัย และ
การบงชี้เปาหมายตลาดโดยรวม 

a. กอสรางที่อยูอาศัยใหม 6.4 ลานหนวย (ในชวงแผนฯ 7 สรางใหม 7.3 บานหนวย) 

b. กําหนดจาํนวนที่อยูอาศัยทีจ่ะฟนฟ ู(4.3 ลานหนวย) 
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3. การกําหนดขนาดโครงการที่อยูอาศัยที่ตองกอสรางโดยอาศัยเงินทนุจากรัฐ 

a. กําหนดจาํนวนที่อยูอาศัยทีจ่ะฟนฟูโดยภาครัฐ 3.25 ลานหนวย 

4. การกําหนดนโยบายการสงเสริมตลาดที่อยูอาศัย 

a. จัดใหมีที่อยูอาศัยคุณภาพตอบสนองความตองการทีห่ลากหลายของประชาชน 

b. สรางสภาพแวดลอมที่เหมาะสมสําหรับการอยูอาศัยทีต่อบสนองความเปนชุมชน
ที่มีเด็กและผูสูงอาย ุ

c. สรางที่อยูอาศัยและสภาพแวดลอมที่สงเสริมการพัฒนาเมืองและการพฒันาภาค 

d. สรางบรรยากาศตลาดที่อยูอาศัยที่ผูบริโภคสามารถเขาถึงที่อยูอาศัยที่สอดคลอง
กับความตองการและความสามารถดานการเงนิไดสะดวก 

บทเรียนจากการพัฒนาการนโยบายท่ีอยูอาศัยของญ่ีปุน 
 พัฒนาการนโยบายที่อยูอาศัยของญ่ีปุนทีก่ลาวมานี้นอกจากจะมพีัฒนาการทีย่าวนาน มี
การปรับเปล่ียนไปตามสภาพทางสังคมเศรษฐกิจแลว ยังมกีารดําเนนิการอยางจริงจังและตอเนือ่ง 
แสดงใหเหน็วามีการเก็บขอมูล ประเมนิผลการดําเนินการตามนโยบาย และปรับเปล่ียนนโยบาย
อยูตลอดเวลา 

o มีการกาํหนดเปาหมายอยางเปนรูปธรรมเปนข้ันตอนโดยกําหนดในเชิงปริมาณ
ในชวงตนของการเร่ิมกาํหนดนโยบาย และมีการกาํหนดเปาหมายในเชิงคุณภาพ
ในระยะตอมา และสามารถดําเนนิการอยางตอเนื่องจนบรรลุเปาหมายนัน้ได 

o เคร่ืองมือสําคัญที่ทาํใหสามารถดําเนินการจนบรรลุเปาหมายได คือ การมีองคกร
หลัก 3 องคกร 8 คือ องคกรดานการเงนิ องคกรดานการพัฒนาและกอสราง และ
องคกรทองถิ่น และการมีกฎหมายรองรับ เพื่อใหเปนการพัฒนาบรรลุเปาหมาย
ระยะวาวที่กาํหนดไวได โดยในชวงตนเปนกฎหมายเพือ่จัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อให
มีปริมาณเพยีงพอและในชวงหลังมีการกําหนดกฎหมายควบคุมคุณภาพที่อยู
อาศัยตามมา 
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o ในการพัฒนาที่อยูอาศัยในเชิงคุณภาพนั้น ไดมีการกําหนดมาตรฐานท่ีอยูอาศัย
เปนข้ันตอน ในข้ันแรกมีการกําหนดมาตรฐานเปนหลายระดับ มีทัง้มาตรฐานข้ัน
ตํ่า มาตรฐานข้ันกลาง มทีั้งมาตรฐานสําหรับครัวเรือนขนาดเล็ก และครัวเรือน
ทั่วไป ตอมามีการกาํหนดมาตรฐานที่ควรจะเปนโดยมาตรฐานที่แตกตางระหวาง
ที่อยูอยูอาศัยในเมือง ชานเมืองที่อยูอาศัยในภูมิภาคและชนบท ซึ่งเห็นไดวาเมื่อ
เร่ิมตนนัน้ การกําหนดมาตรฐานที่อยูอาศัย กาํหนดแตเฉพาะมาตรฐานตัวบาน 
ตอมาไดกาวไปสูการกําหนดมาตรฐานส่ิงแวดลอมเพื่อการอยูอาศัย รวมไปเปน
สวนหนึง่ของการพัฒนาเมือง 

o องคกรหลักในการพัฒนาท่ีอยูอาศัยมกีารพัฒนาและมบีทบาทกวางขวางข้ึนเปน
ลําดับ จากบรรษัทพัฒนาทีอ่ยูอาศัยป 1955 เปนบรรษัทพฒันาที่อยูอาศัยและ
เมืองในป 1981 กาวไปสูบรรษัทพัฒนาเมืองในป 1999 และเปนบรรษัทฟนฟู
เมืองในป 2003 ทําใหเหน็วามกีารพฒันาไปสูการประสานงานระหวางนโยบาย
การพัฒนาเมอืงและการพฒันาที่อยูอาศัยใหเปนเร่ืองเดียวกนั 

o เมื่อการพฒันาที่อยูอาศัยและการพฒันาเมืองเปนเร่ืองเดียวกนั รัฐก็สามารถ
คาดการณตลาดที่อยูอาศัยได สามารถวางแผนทัง้ดานอุปสงคและอุปทานที่อยู
อาศัยที่สอดคลองกับนโยบายการพัฒนาเมือง และสามารถกําหนดบทบาท
ตนเองในการแทรกแซงหรือสนับสนนุการตลาด เพื่อใหกลไกการตลาดทํางานไปสู
เปาหมายตามที่วางไวได เมือ่การวางแผนครอบคลุมตลาดที่อยูอาศัยทั้งหมด การ
วางแผนจงึครอบคลุมไปถึงตลาดภาคเอกชนดวย  เมือ่มีการวางแผนครอบคลุม
ตลาดทั้งหมดเชนนี้แลว รัฐจึงสามารถเปล่ียนบทบาทจากการมุงเนนใหหนวยงาน
ภาครัฐจากการดําเนินการจัดสรางเองไปสูการรวมมือและสนับสนุนภาคเอกชน
ใหนักพัฒนาภาคเอกชนใหเปนผูมีบทบาทสําคัญในระบบตลาดที่อยูอาศัยที่
ทํางานสนองความตองการของคนทุกกลุมได 
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2.5 มาตรฐานท่ีอยูอาศยัและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ 
 

มาตรฐานที่อยูอาศัยการเคหะแหงชาติ 
 เพื่อกาํหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของที่อยูอาศัยและส่ิงแวดลอมสําหรับชุมชน โดยใหมทีีอ่ยู
อาศัยที่ปลอดภัยในดานโครงสราง มีความคงทนตอการใชสอยพอประมาณ ไมตองซอมแซมดูแล
รักษา บอยๆ รวมทัง้ประสงคที่จะใหอยูอาศัยไดอยูในส่ิงแวดลอมที่ไดรับการปรับปรุงใหดีข้ึน
พอสมควร โดยกําหนดวาอยางนอยที่สุดชุมชนนั้นๆจะตองมีอะไรบางขนาดเทาใดจึงจะตอบสนอง
ความตองการอันจําเปนที่สุดของชุมชนนัน้ๆได 
 การกําหนดมาตรฐานข้ันนี้ไดคํานึงถึงเทศบัญญัติควบคุมอาคาร และกฎหมายทีเ่กีย่วของ
ซึ่งมีประกาศใชอยู และสามารถเปล่ียนแปลงใหเหมาะสมกับสภาพทางเทคนิควทิยา 
 
ก.หลักเกณฑทั่วไป 
1.1 สภาพของที่ดินและผังแปลงที่ดิน 
 ที่ดินซ่ึงจะจัดสรางที่อยูอาศัยถาวรนัน้ จะตองปลอดจากส่ิงรบกวนตอสุขภาพอนามัย และ
คํานึงถึงความปลอดภัยของผูอยูอาศัย ทั้งนี้รวมถงึส่ิงทีท่าํใหเดือนรอนรําคาญอันเกดิจากเหตุทาง
กิจกรรม, พานชิ, อุตสาหกรรม, การจราจร, และจากเหตุธรรมชาติ เชน น้าํทวม ฯลฯ 
 ที่ดินซ่ึงไมมีบริการสาธารณูปโภคหรือมีบริการสาธารณูปโภคไมไดมาตรฐานจะตองจัดให
มีหรือปรับปรุงใหดีข้ึนโดยการสรางสาธารณูปโภคถาวร เชน ประปา, ไฟฟา, ถนน, ฯลฯ แตตองได
มาตรฐานที่กาํหนดไวดวย 
 ที่ดินควรอยูใกลและติดตอไดโดยสะดวกกบัแหลงประกอบอาชีพและสถานบริการ ชุมชน
ที่สําคัญตางๆ เชน ศูนยการคา โรงเรียน บริเวณพักผอนหยอนใจ, สถานีดับเพลิง ฯลฯ และถา
สถานบริการชมุชนดังกลาว ยังขาดอยูถึงควรจัดใหมีข้ึน ทั้งที่สมบูรณแบบตามมาตรฐานที่กาํหนด
ไว 
1.2 ส่ิงบริการและสาธารณูปโภคสําหรับโครงการที่อยูอาศัยถาวร 
 อาคารถาวร หรือที่ดินเพื่อปลูกสรางที่อยูอาศัย แตละหนวยจะตองจัดใหมี ส่ิงตอไปนี ้

1 มีน้าํสะอาดใชโดยสมํ่าเสมอ 
2 มีอุปกรณสุขาภิบาล และวิธีการที่ปลอดภัยเพื่อกําจัดส่ิงปฏิกูล, น้าํใชแลวและขยะ 
3 มีไฟฟาเพื่อแสงสวางและอุปกรณไฟฟาของที่อยูอาศัยทุกหนวย 
4 ในการปลูกที่อยูอาศัยถาวร เชนบานเด่ียว, บานแฝด, บานแถว และประเภทอาคารชุด 

สาธารณูปโภคของแตละบานจะไมกอใหเกิด ผลเสียแกการใชหรือการเปล่ียนกรรมสิทธิ์ของแปลง
ที่ดินในอนาคต 
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1.3 ทางติดตอสําหรับที่อยูอาศัยถาวรแตละหนวยกับทางสาธารณะ 
 ที่ดินแตละผืนจะตองมทีางติดตอดวยถนนที่ปรับปรุงแลวหรือมีทางเทาที่มีคุณภาพดีพอ
เชื่อมที่ดินกับถนนที่ปรับปรุงแลว และยวดยานสัญจรไดโดยตรง และโดยมีขอตกลงถาวรใหการใช
ถนนหรือทางเทานั้น 
 ขนาดความกวางของถนน, ทางเทา, ตลอดจนการสรางและการดูแลรักษาตอไปจะตองให
ความสะดวกและวามปลอดภัยของผูใชยวดยาน และผูเดินเทา ซึง่ติดตอเขาออกกับที่ดินนั้นๆ
ตลอดเวลา ตองมีทางติดตอเพื่อขนขยะไดโดยสะดวก รวมทัง้การขนสงและการขจดัอัคคีภัยตลอด
การติดตอคมนาคมภายในชุมชนกับที่ดินทุกผืนไดโดยสะดวก 
1.4 ประเภทของท่ีอยูอาศัยถาวร 
 ไดแกบานเด่ียว, บานแฝด, บานแถว, และอาคารชุด ซึง่ในแตละชุมชนจะตองกําหนดใหมี
ข้ึน ตามความเหมาะสมกับเศรษฐกิจของครอบครัว และในสัดสวนทีค่ลอยตามสภาพทาง
เศรษฐกิจและสังคมปจจุบนั 
1.5 อัตราสวนการใชที่ดิน 
 เพื่อใหการใชที่ดินสําหรับกจิการตางๆอันจําเปนตอชุมชนใหมีเนื้อที่เพยีงพอสําหรับ
ประโยชนใชสอยตางๆ เชน การแบงที่ที่ใชเพื่อการอยูอาศัย พานิชยกรรม การศึกษา การสุขอนามัย 
และการสาธารณูปโภคของชุมชน ตลอดจนการแบงยานสําหรับกิจกรรมสวนบุคคล และสาธารณะ
อยางเหมาะสม อัตราสวนของการใชที่ดิน นิยมกาํหนดเปนอัตรารอยละของท่ีดินทัง้ปลงเพื่อ
สะดวกในการถือปฏิบัติ เพราะสามารถปรับใหเขากับขนาดของที่ดินไดทุกขนาด  
 
2 การวางผงัทีอ่ยูอาศัย 
 ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะตองมีเนื้อที่ซึง่จาํเปนเพื่อความเหมาะสมในการรับแขก พกัผอน 
การนอน การทําความสะอาดรางกาย, การปรุงอาหาร, การรับประทานอาหารและมีที่เก็บเพียงพอ 
มีการเตรียมทีไ่วหรือมีที่ติดตอไดโดยสะดวกกับบริเวณซักผา และอุปกรณสุขาภิบาล การจัดเนื้อที่
จะตองจัดใหมขีนาด และมีความสะดวกในการวางครุภัณฑและเคร่ืองใชที่จําเปนตองใชสําหรับ
กิจการตางๆ ของบานดังกลาวแลวไดอยางเหมาะสม พื้นที่ซึ่งเปนบันได หองโถงทาง หรือ ตูเก็บ
ของไมนับรวมเขากับพืน้ที่อยูอาศัยที่ตองการ 
 2.1 มาตรฐานเนื้อที ่
 ที่อยูอาศัยแตละหนวยจะตองจัดใหมีสวนพักอาศัยอยางนอย 2 สวน เพื่อใชสําหรับ
กิจกรรมในชีวติประจําวนัโดยตองม ี
 1 สวนมิดชิด เพื่อใชสําหรับหลับนอนและทําความสะอาดรางกาน 
 2 สวนเอนกประสงค เพื่อใชสําหรับแขก พกัผอน และประกอบอาหาร 
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2.2 พืน้ทีห่องที่เล็กที่สุด 
พื้นที่หองทีเ่ล็กที่สุดจะตองไมนอยกวาที่ระบุไวขางลางนี ้

สวนมิดชิดใหมีพื้นที่ในแตละสวนดังนี ้
 

พื้นที่ใชสอย พื้นที่หอง(ตร.ม) 
หองนอนแรก 8.64 
หองนอนตอไป (ชนิด 2เตียง) 7.20 
หองนอนตอไป (ชนิด 1 เตียง) 5.76 
หองน้ําสวม (ที่อาบน้ํา+อางลางหนา+สวม) 2.88 
หองน้ําสวม (ที่อาบน้ํา+สวม+ซักผา) 2.16 
หองสวมแยกเด่ียว 1.44 
หองอาบน้าํแยกเด่ียว 1.08 

ตาราง 2.4 แสดงขนาดพื้นที่หองสวนมิดชิด 
 

สวนเอนกประสงคใหมพีื้นทีใ่นแตละสวนดังนี ้
 

พื้นที่ใชสอย พื้นที่หอง(ตร.ม) 
พื้นที่รวมสําหรับแขก-พักผอน-รับประทานอาหาร-เตรียมอาหาร 22.32 
พื้นที่รวมสําหรับแขก-พักผอน-รับประทานอาหาร 18.00 
พื้นที่รวมสําหรับรับประทานอาหาร 12.90 
หองรับแขก-หองพักผอน 14.40 
หองรับประทานอาหาร 8.64 
หองเตรียมอาหาร 4.32 
หองครัวแยกเดี่ยว 5.67 

ตาราง 2.5 แสดงขนาดพื้นที่หองสวนเอนกประสงค 
 
ที่อยูอาศัยแตละหนวยที่ประกอบดวย หองนอน, พืน้ที่รวมสําหรับพกัผอน, รับประทานอาหาร, 
พื้นที่ครัว และหองน้ําสวม พืน้ที่รวมสําหรับผูอยูอาศัยของครอบครัวไมตํ่ากวา 5 คน จะตองมี 34 
ตารางเมตร 
 ในกรณีที่มกีารจัดเนื้อที่สําหรับอุปกรณซักผาจะตองจัดเนื้อที่ซกัผาไวโดยเฉพาะใหมเีนื้อที่
ไมเล็กกวา1.08 ตารางเมตร โดยมีดานกวางไมนอยกวา 90 ซม. 
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2.3 ที่เก็บของทั่วไป (จัดเตรียมเนื้อที่ไวสําหรับผูอยูจะตองจัดสรางหรือ ตัดทิ้งภายหลัง)ที่เกบ็ของ
ทุกประเภทของบานรวมกัน.....................................................................โดยมีความลึกไมเกิน
1.20 เมตร หองหลังคาหรือทีเ่ก็บของใตพืน้ ไมนับรวมเขากับเนื้อที่ดังกลาวแลว (ยกเวนเม่ือไดมี
การเตรียมโครงสราง และออกแบบไวเก็บของโดยเฉพาะ) 
2.4 ความสูงของเพดาน ความสูงจากพื้นถึงเพดานของพื้นที่ใชอยูอาศัย จะตองไมนอยกวา 2.40 
เมตร ในทีซ่ึ่งมเีพดานลาดเอียง สวนตํ่าสุดของเพดานวัดจากพื้นหองตองไมนอยกวา 2.40 เมตร ที่
ใดที่เพดานสูงนอยกวากําหนดไมนับพื้นทีต่อนนัน้รวมเปนที่อยูอาศัยนอยที่สุดที่ตองการกรณีที่มี
การติดต้ังพัดลมดูดอากาศในหองน้าํและครัวความสูงของเพดานดังกลาวสูง 2.00 เมตร ได 
2.5 ปริมาตร ปริมาตรของทีอ่ยูตอคนจะตองไมนอยกวา 10 ลุกบาศกเมตรโดยนับรวมหองที่อยู
อาศัยทัง้หมดของบาน 
2.6 แสงธรรมชาติ ชองเปดหรือชองกระจกใหแสงธรรมชาติ ผานได ขนาดเล็กสุดจะตองมีพืน้ที่
รวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีห่องนัน้ๆ 
2.7 การระบายอากาศ เพื่อใหมีการระบายอากาศไดโดยธรรมชาติของสวนตางๆกับพื้นที่อยูอาศัย
และพ้ืนที่โครงสราง เชนหองนอน หองรับแขก หองพกัผอน หองอาหาร หองครัว หองน้ําสวม พื้นที่
ใตหลังคา ใตถุน ทัง้นี้เพื่อความสุขสบายของการอยูอาศัย ลดความอับช้ืนและความรอนของ
โครงสรางอันจะทาํใหเกิดผุพังได 
  2.7.1 การระบายอากาศของพื้นที่อยูอาศัย ชองหรือหนาตางทีเ่ปดได ขนาดเล็ก
ที่สุดจะตองมพีื้นที่รวมกันไมนอยกวารอยละ 20 ของพืน้ทีห่องนัน้ๆ โดยมีชองเปดทีม่ีทิศทาง
ตรงกันขามและลมสามารถผานไดโดยตลอด และควรติดมุงลวดกนัแมลงดวย ส่ิงจาํเปนที่จัดใหมี
คือชองที่เปดใหลมผานตลอดแมจะปดประตูและหนาตาง 
  2.7.2 การระบายอากาศของพื้นที่ที่ไมไดใชอยูอาศัย  
  ก. การระบายอากาศพ้ืนที่ใตถุน อาคารทีม่ีพื้นที่ชัน้ลางลอยพนจากระดับดิน 
บางสวนหรือทั้งหมดของโครงสรางนั้นเปนไม จะตองมชีองระบายอากาศอยางนอยสองดาน ชอง
ระบายอากาศนี้ตองมพีื้นที่อยางนอย รอยละ 10 ของเนือ้ที่ใตถุนทั้งหมด 
  ข. การระบายอากาศของหองหลงัคา และเนื้อที่เหนือเพดาน ตองจัดใหมีทางลม
ผานตลอดมีขนาดเทากับรอยละ 5 ของพ้ืนที่เพดาน ในกรณีที่ใชหองหลังคาเปนทีอยูอาศัยจะตอง
จัดใหมีการระบายอากาศ เชนเดียวกับการระบายอากาศของพ้ืนที่อยูอาศัย 
  ค. การระบายอากาศชองบนัได ตองจัดใหมีชองระบายอากาศโดยมีทีร่ะบาย
อากาศอยางนอยที่สุด0.1 ตารางเมตรตอช้ัน 
  ง. ในกรณีทีห่องน้าํและหองครัวไมมีชองเปดระบายอากาศสูภายนอกตองจัดใหมี
ที่สามารถใหอากาศถายเทไดสะดวก 
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2.8 ประตู เพือ่จะจัดใหมีชองเปดเพยีงพอสําหรับการใชสอย เชนการขนยายเคร่ืองเรือนและ
อุปกรณ หรือทางเขาสําหรับตรวจตราและการบํารุงรักษา 
   

2.8.1 ประตูสูภายนอก 
ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 

บานเด่ียว บานคู บานละ 
ประตูทางเขา 90 ซม. 75 ซม. 200 ซม. 
ประตูบริการ 80 ซม. 75 ซม. 200 ซม. 

                                   ตาราง 2.6 แสดงขนาดประตูที่เหมาะสมในการใชสอย 
2.8.2 ประตูภายใน 

ชนิดของประตู ความกวาง ความสูง 
ประตูเขาหองนอน 
ประตูเขาหองครัว 
ประตูเขาหองนํ้า 

ประตูตูเส้ือผา เก็บของ 

80 ซม. 
80 ซม. 
60 ซม. 
70 ซม. 

200 ซม. 
200 ซม. 
200 ซม. 
195 ซม. 

     ตาราง 2.7 แสดงขนาดประตูที่เหมาะสมในการใชสอย 
 

เปนขนาดของประตูบานเด่ียว ถาเปดสองบานลดลงเหลือบานละ 45 ซม. 
2.9 ความรโหฐาน การจัดใหมีความรโหฐานในอาคารตองจัดใหมีความเหมาะสมกบัสภาพเปนอยู
และความตองการประโยชนใชสอย การกําหนดชองแสงหรือชองเปดสูภายนอก จะตองพิจารณา 
จากความสัมพันธระหวางลักษณะการจัดเนื้อที่ภายในรูปอาคาร กับส่ิงแวดลอมภายนอก 
โดยเฉพาะอยางยิง่การติดตอภายในของหองน้าํสวมจากหองนอน 
2.10 การจัดหอง การจัดหองจะตองจัดใหมีทางเขาออกที่สะดวกและเหมาะสมแกผูอยูอาศัยโดย
ไมตองจัดหองใหมีทางเขาออกเพียงทางเดียวจากหองหนึง่ไปยังอีหองหนึ่งหรือพืน้ที่หนึ่งไปยงัอีก
พื้นที่หนึง่ โดยผานเขาไปในหองนอน หองน้ําหรือหองสวม 
ข. ทางติดตอภายในอาคาร 
 1.  บันได การวางผังบันไดมีรายละเอียดดังนี ้
  ก.  ความสูงของลูกต้ัง ทกุชัน้ของบันไดเดียวกนัตองมีขนาดเทากัน และจะตองมี
ความสูงไมเกนิ 20 เซนติเมตร และลูกนอกมีความกวางไมนอยกวา 20 เซนติเมตร 
  ข. ความสูงของชวงบันได แตละชวงจะตองสูงไมนอยกวา 3.00 เมตร (วัดทางด่ิง) 
  ค. ความกวางของชานพักบันได จะตองไมนอยกวาความกวางของบันได 
  ง. ราวบนัได บันไดตองมีราวอยางนอย 1 ดาน ถาบันไดมีลูกต้ังเกนิ 3 ลูกข้ึนไป 
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  จ. ความกวางของบันได 
   (1)  ความกวางบันไดภายในที่อยูอาศัย ตองไมนอยกว 75 เซนติเมตร 
   (2) อาคารที่มผูีอยูอาศัยตํ่ากวา 50 คน บนัไดตองกวางอยงนอย 90 
เซนติเมตร และความกวางของบันไดจะตองเพิม่ข้ึน 20 เซนติเมตรตอผูอาศัยที่เพิ่มข้ึนทกุ 25 คน 
   (3) ความกวางของบันไดไมควรเกิน 210 เซนติเมตร 
ค. ระบบสาธารณูปโภคภายในอาคารที่อยูอาศัย 
 1.  ไฟฟา ขนาดสายไฟฟาและความสวาง โดยแสงสวางในหองจะตองมีความสวางไม
นอยกวา 5 ฟุตแคนเดิล ขนาดสายไฟจะตองไมนอยกวาที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

 
ลําดับ รายการสายไฟฟา ขนาดสายไฟฟา 

1 สายประโนตอกับสายภายนอก เบอร 6 
2 สายไฟสําหรับแสงสวาง เบอร 14 
3 สายไฟสําหรับเครื่องไฟฟาในครัว เตารีด เบอร 12 
4 สายไฟสําหรับใชงานหนักทั่วไป เบอร 12 
5 สายไฟสําหรับมอเตอรขนาดเล็ก เบอร 12 
6 สายไฟสําหรับเตาหุงตมไฟฟา เบอร 8 

ตาราง 2.8  มาตรฐานขนาดสายไฟฟาตาง ๆ จําแนกตามลักษณะการใชงาน 
 

2.  ประปา 
 ก. การติดต้ังทอประปา  ที่อยูอาศัยแตละหนวยตองมีกอกน้ําอยางนอยดังนี ้  
 (1)  น้ําใชทั่วไป กอกน้ํา 1 กอก จายน้าํใชลงถังเก็บน้ําและอยางนอย 1 กอก สําหรับ
หองน้ํา-สวม 
 (2)  ขนาดของทอน้าํทิง้อยางนอยที่สุดจะตองมีขนาดดังนี้ จากที่อาบน้าํอางลางหนา 
ขนาด 3.75 เซนติเมตร จากที่อาบน้ําฝกบัว อางลางจาน อางซักผา ทอระบายน้ํา จากพืน้ 5 
เซนติเมตรและทอสวม 10 เซนติเมตร 
 ข. ระบบระบายน้ําทิง้และการติดต้ังทอระบายน้าํทิ้ง จะตองวางเปนแนวตรงการตอทอ
ระบายน้ําโสโครก หรือการหักเล้ียวจะตองอยูในทิศทางไมมากกวา 45 องศา 
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ง. การวางผังอาคาร 
 1.  การวางผงัอาคารที่อยูอาศัยทั่วไป 
 ก. การวางตัวอาคาร ใหรับลมมีแสงสวางเพียพอ และชวยลดการแผรังสีความรอนจาก
ภายนอกเขาสูตัวอาคาร โดยใหสอดคลองกับสภาพภูมิอากาศในทองถิน่นัน้ ๆ  
 ข. จัดบริเวณเพื่อใหไดประโยชน คือ โดยจัดใหเกิความรโหฐานทัง้ภายในและภายนอกท่ี
อยูอาศัยพอสมควร, ใชปรกอบกิจกรรมภายนอกตัวอาคาร, เพื่อการเผื่อขยายที่อยูอาศัยในอนาคต
, เพื่อการปองกันภัยและเพือ่การสุขาภิบาล เชน ระบบน้าํประปา, ระบบกําจัดน้าํโสโครก 
 2.  อาคารที่อยูอาศัย มาตรฐานนี้แบงอาคารท่ีอยูอาศัยตามลักษณะของอาคาร และการ
อยูอาศัยออกเปน 2 ประเภทคือ 
 ก. อาคารประเภท ก. ประกอบดวย บานเดี่ยว, บานแฝดและบานแถว อาคารที่ใชเปนที่อยู
อาศัยสวนบุคคลแยกเปนสัดสวนเฉพาะครอบครัว ความสูงอาคารตองไมเกนิ 3 ชั้น 

ตารางแสดง ประเภทที่อยูอาศัยและขนาดแปลงที่ดิน

ประเภทของท่ีอยูอาศัย 
ขนาดแปลงที่ดิน 
ที่เล็กท่ีสุด 
(ตร.วา) 

ขนาดความกวาง 
ซองแปลงที่ดิน 

(ม.) 

ขนาดพื้นที่ที่ต้ังอาคาร 
(ซองพื้นที่ทั้งหมด) 

บานเดี่ยว 50 12 40% 
บานแฝด 40 9 50% 
บานแถว (ชั้นเดียว) 20 6 60% 
บานแถว (มากกวา 1 ชั้น) 20 3.5 60% 

ประเภทของท่ีอยูอาศัย 
แนวอาคาร ระยะรน 

ดานหนา (ม.) ดานขาง (ม.) ดานหลัง (ม.) 
บานเดี่ยว 3 2 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแฝด 3 2 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแถว (ชั้นเดียว) 3 - 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 
บานแถว (มากกวา 1 ชั้น) 3 - 3 ม. สูงไมเกิน 2.5 ม. 

ตาราง 2.9 แสดงประเภทที่อยูอาศัยและขนาดแปลงท่ีดิน 
 
 ข. อาคารประเภท ข. เปนประเภทอาคารชุด ไดแก อาคารที่ต้ังอยูบนทีดิ่นซึง่มีบุคคลเพียง
รายเดียวถือกรรมสิทธิ์ในที่ดินและหนวยทีอ่ยูอาศัยในอาคารอยูในลักษณะซอนกันใชสวนของ
อาคารในลักษณะสาธารณะ โดยผูอยูอาศัยใชประโยชนรวมกัน เชน ทางเดิน ทางเขาออก บนัได 
ลิฟต ต้ังแต 4 ครอบครัวข้ึนไป 
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2.2 กฎ ระเบียบ ที่เกี่ยวของ 
ก.  ขอกําหนดการจัดสรรที่ดินกรุงเทพมหานคร 
 1. หมวดที ่2 ขนาดและเนื้อที่ดินที่ทาํการจัดสรร 
 ขอ 8 การจัดสรรที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยและพาณิชยกรรม ทีดิ่นแปลงยอยจะตองมีขนาดและ
เนื้อที่ของท่ีดินแยกประเภทดังนี ้  
  8.1 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายเฉพาะท่ีดิน หรือที่ดินพรอมอาคารประเภท
บานเด่ียว ที่ดินแปลงยอยตองกวางหรือยาวไมตํ่ากวา 10.00 เมตร มีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 50 ตารางวา 
หากความกวางหรือวามยาวไมไดขนาดดังกลาวตองมีเนือ้ที่ไมตํ่ากวา 60 ตารางวา 
  8.2 การจัดสรรที่ดิน เพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแฝด ที่ดินแตละ
แปลงตองมีความกวางไมตํ่ากวา 8.00 เมตร และมีเนื้อที่ไมตํ่ากวา 35 ตารางวา 
  8.3 การจัดสรรที่ดินเพื่อการจําหนายพรอมอาคารประเภทบานแถวหรือ อาคาร
พาณิชย ที่ดินตองกวางไมตํ่ากวา 4.00 เมตร เนื้อที่ไมตํ่ากวา 16 ตารางวา 
ข. กฎกระทรวง ฉบับที่ 414 (พ.ศ. 2542) ออกตามความในพระราชบญัญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 
 1.  ขอกําหนดที่เกีย่วของกับหนวยที่อยูอาศัย 
  ขอ 2.2 กําหนดใหมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30 ของแปลงที่ดินที่ขออนญุาต 

- ที่ดินประเภทที่อยูอาศัยหนาแนนนอย (สีเหลือง) 
- ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม (สีเขียว) 
- ที่ดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม 

ขอ 2.5  กําหนดขนาดพืน้ทีก่ารจัดสรรที่ดิน เพื่อการอยูอาศัยใหมีพืน้ที่แปลงยอย
ไมนอยกวาแปลงละ 100 ตารางวา และมีที่วางไมนอยกวารอยละ 40 ของที่ดิน
แตละแปลงยอยในที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมและท่ีดินประเภทอนุรักษ
ชนบท และเกษตรกรรมบางบริเวณ 

ค. กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
 1.  หมวดที่ 1 ลักษณะของอาคาร 
  ขอ 2 หองแถวหรือตึกแถวแตละคูหา ตองมีความกวางโดยวัดระยะแนวต้ังฉาก
จากศูนยกลางเสายังศูนยกลางเสาไมนอยกวา 4 เมตร มีความลกึของอาคารโดยวดัระยะต้ังฉาก
กับแนวผนังดานหนาช้ันลางไมนอยกวา 4 เมตรและไมเกิน 24 เมตร มีพื้นที่ชัน้ลางแตละคูหาไม
นอยกวา 30 ตารางเมตร และตองมีประตูใหคนเขาออกไดทั้งดานหนาและดานหลัง    ในกรณีที่



 
71

ความลึกอาคารเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมทีี่วางปราศจากส่ิงปกคลุมข้ึนบริเวณหนึง่ที่ระยะระหวาง 
12 เมตรถึง 16 เมตร โดยใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 10 ใน 100 ของพื้นทีช่ั้นลางของอาคารนั้น 
  ขอ 3 บานแถวแตละคูหา ตองมีความกวางอาคารโดยวดัระยะต้ังฉากจาก
ศูนยกลางเสายังศูนยกลางเสาไมนอยกวา 4 เมตร ความลึกของอาคารโดยวัดระยะต้ังฉากกับแนว
ผนังดานหนาชั้นลางไมนอยกวา 4 เมตร พืน้ที่ชัน้ลางแตละคูหาไมนอยกวา 24 ตารางเมตร  ใน
กรณีที่ความลึกของอาคารไมเกิน 16 เมตร ตองจัดใหมทีี่วางปราศจากส่ิงปกคลุมข้ึนบริเวณหนึง่ที่
ระยะระหวาง 12 เมตรถึง 16 เมตร โดยใหมีเนื้อที่ไมนอยกวา 20 ใน 100 ของพื้นทีช่ั้นลางของ
อาคารนัน้ 
  ขอ 4 หองแถว ตึกแถวหรือบานแถว จะสรางตอเนื่องกนัไดไมกินสิบคูหาหรือี
ความยาวอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกันไมเกนิ 40 เมตร โดยวัดระหวางจุดศูนยกลางของเสาแรกถึงจุด
ศูนยกลางของเสาสุดทาย ไมวาจะเปนเจาของเดียวกันและโครงสรางเดียวกนัหรือแยกกันก็ตาม 

2.  หมวดที่ 2 สวนตาง ๆ ของอาคาร 
ก.  สวนที ่2 พืน้ที่ภายในอาคาร 
 ขอ 19 อาคารอยูอาศัยรวมตองมีพืน้ที่ภายในแตละหนวยที่ใชเพื่อการอยูอาศัยไม

นอยกวา 20.0 ตารางเมตร 
 ขอ 20 หองนอนในอาคาร ใหมีความกวางดานแคบที่สุดไมนอยกวา 2.50 เมตร 

และมีพื้นที่ไมนอยกวา 8.0 ตารางเมตร 
ขอ 21 ชองทางเดินในอาคาร ตองกวางไมนอยกวาตามที่กําหนดไว 
 

ตารางแสดง ความกวางของชองทางเดินในอาคาร จําแนกตามประเภท 
ประเภทอาคาร ความกวาง(เมตร) 

อาคารอยูอาศัย 1 

อาคารอยูอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวาดวย หอพัก 
อาคารพาณิชย 

1.5 

                               ตาราง 2.10 แสดงความกวางของชองทางเดินในอาคาร 
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 ขอ 22 หองหรือสวนของอาคารที่ใชในการทํากจิกรรมตาง ๆ ตองมีระยะด่ิงไม
นอยกวาตามที่กําหนดไวดังตอไปนี้ 

ตารางแสดง  ระยะด่ิงของอาคาร จําแนกตามประเภทอาคาร 
ประเภทการใชอาคาร ระยะด่ิง (เมตร) 

1.  หองท่ีใชเปนที่พักอาศัย บานแถว 2.6 

2.  หองแถว ตึกแถว   
  2.1 ชั้นลาง 3.5 
  2.2 ต้ังแตสองช้ันขึ้นไป 3 
3.  ระเบียง 2.2 

                                ตาราง 2.11 แสดง ระยะด่ิงของอาคาร 
 

ข.  สวนที่ 3 บันไดอาคาร 
 ขอ 23 บันไดของอาคารอยูอาศัย ถามีตองมีอยางนอยหนึ่งบันได โดยตองมีความ

กวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร ชวงหน่ึงสูงไมเกิน 3 เมตร ลูกต้ังสูงไมเกนิ 20 เซนติเมตร ลูก
นอกเมื่อหักสวนที่ข้ันบันไดเหลื่อมกันออกแลวเหลือกวางไมนอยกวา 22 เซนติเมตร 

 
 
3.  หมวดที่ 3 ที่วางภายนอกอาคาร  
 ขอ 33 อาคารแตละหลังหรือหนวยตองมีทีว่างตามที่กาํหนดดังตอไปนี ้

(1)  อาคารอยูอาศัยและอาคารอยูอาศัยรวม ตองมีทีว่างไมนอยกวา 30 ใน 100 
สวนของพื้นทีข้ั่นใดข้ันหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร 

(2) หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชยโรงงาน อาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนซ่ึง
ไมไดใชเปนทีอ่ยูอาศัย ตองมีที่วางไมนอยกวา 10 ใน 100 สวน ของพืน้ที่ข้ัน
ใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร แตถาอาคารดังกลาวใชเปนที่อยูอาศัยตองมี
ที่วางตาม (1) 

ขอ 34 หองแถวหรือตึกแถวซ่ึงดานหนาไมติดริมถนนสาธารณะ ตองมทีีว่าง
ดานหนาอาคารกวางไมนอยกวา 6 เมตร โดยไมใหมีสวนใดของอาคารยื่นลํ้าเขา
ไปในพื้นที่ หองแถวหรือตึกแถว ตองมีทีว่างดานหลังอาคารกวางไมนอยกวา 3 
เมตรเพื่อใชติดตอถึงกัน โดยไมใหมีสวนใดของอาคารยืน่ลํ้าเขาไปในพื้นที่
ดังกลาว เวนแตสรางบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่ยืน่ลํ้าไมเกิน 1.40 เมตร   
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ระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาว
รวมกันถึง 40 เมตร ตองมทีีว่างระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวนัน้
กวางไมนอยกวา 4 เมตร เปนชองตลอดความลึกของหองแถวหรือตึกแถวเพ่ือ
เชื่อมกับทีว่างหลังอาคาร 
ขอ 36 บานแถวตองมทีี่วางดานหนาระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผังอาคาร
กวางไมนอยกวา 3 เมตร และตองมีทีว่างดานหลังระหวางร้ัวหรือแนวเขตที่ดินกับ
แนวผนงัอาคารกวางไมนอยกวา 2 เมตร 

  4. หมวดที ่4 แนวอาคาร และระยะตาง ๆ ของอาคาร 
  ขอ 41 อาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะท่ีมีความกวางนอยกวา 
6 เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกถึงกลางถนนสาธารณะอยางนอย 3 เมตร อาคารที่สูงเกนิกวา
สองช้ัน หรือเกนิ 8 เมตร หองแถว ตึกแถว บานแถว อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ ปาย
หรือส่ิงที่สรางข้ึนสําหรับติดต้ังปายหรือคลังสินคา ทีก่อสรางหรือตัดแปลงใกลถนนสาธารณะ 

(1) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางนอยกวา 10 เมตร ใหรนแนวอาคารหาง
จากกึง่กลางถนนสาธารณะอยางนอย 6 เมตร 

(2) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางต้ังแต 10 เมตรข้ึนไปแตไมเกิน 20 เมตร ให
รนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวาง
ของถนนสาธารณะ 

(3) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางเกิน 20 เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหาง
จากเขตถนนสาธารณะอยางนอย 2 เมตร 

ขอ 50 ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือ
ระเบียงของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดิน ดังนี ้
(1)  อาคารทีม่ีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียบตองอยูหางเขตที่ดินไม

นอยกวา 2 เมตร 
(2) อาคารที่มีความสูงเกนิ 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร แนวของผนงัหรือระเบียง

ตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร  ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดิน
นอยกวาที่กาํหนดไวใน (1) หรือ (2) ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา 50 
เซนติเมตร 
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ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544  
(ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครสวนใหญจะเหมือนกับกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
สรุปสาระสําคัญในขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. 2522 
ดานสถาปตยกรรม 
 

ก.  เร่ืองทัว่ไปสําหรับอาคารทกุประเภท 

หมวด 3 แผนผัง แบบกอสราง รายการกอสราง และรายการคํานวณ 
1.  ใชมาตราเมตริก 

2. แผนผังใชมาตรสวนไมเล็กกวา 1:500 

3. แผนผังใหแสดงขอบเขตบริเวณติดตอ ขอบนอกอาคาร เคร่ืองหมาย ทิศทางสาธารณะที่
ติดตอ แนวทางระบายน้าํสูสาธารณะ สวนลาด และทิศทางน้ําหล ระดับพื้นชัน้ลาง 
สัมพันธกับระดับถนนสาธารณะ หรือพืน้ดินที่ปลุกสราง 

4. แผนพืน้ รูปดาน รูปตัด ใชมาตรฐานไมเล็กกวา 1:100 

5. แผนพืน้ รูปดานใหแสดงรายละเอียด สวนสําคัญ ขนาด เคร่ืองหมายแสดงวัสดุกอสราง
ชัดเจน 

6. ยกเวนแผนพืน้ รูปดาน รูปตัด อาคารอุตสาหกรรม ใชมาตราสวนไมเล็กกวา 1:200 ได 

หมวด 4 ลักษณะอาคารตาง ๆ  
7.  อาคารทีม่ิไดสรางดวยวัตถถุาวรหรือทนไฟ เปนสวนสูงไมเกิน 2 ชั้น 

8. พื้นชัน้ลางอาคารดังกลาวสูงไมเกนิ 1.00 เมตร 

9. หรือไมต่ํากวา 75 ซม. 

10. สูงเกนิ 3 ชั้น ตองมีทางหนีไฟนอกเหนือจากบันไดตามปกติ 

11. หามสรางบนพื้นที่ถมดวยขยะ นอกจากจะทับดวยดินอันแนนไมตํ่ากวา 30 ซม. 
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12. ร้ัวกําแพงสูงไดไมเกิน 3.00 เมตร จากระดับถนนสาธารณะ 

13. ประตูร้ัว ทางรถเขาออก ถามีคาบนใหสูงจากถนนสาธารณะไมนอยกวา 3.00 เมตร 

14. สะพานรถขาม ทางจราจร กวางไมนอยกวา 3.50 เมตร 

15. ความลาดไมชันกวา 8% 

16. ถามีหลังคา คานบนสูงไมตํ่ากวา 3.00 เมตร 

 
53.  บันไดกวางไมนอยกวา 90 ซม. 
54.  บันไดสูงชวงหนึง่ไมเกนิ 3.00 เมตร 
55.  ลูกต้ังไมเกิน 20 ซม. 
56.  ลูกนอนไมตํ่ากวา 22 ซม. 

 
หมวด 7 แนวอาคารและระยะตางๆ  

57.  ที่วางปราศจากหลงัคาหรือส่ิงปกคลมุ 30% ของพืน้ที ่
หมวด 8 สุขาภิบาล 

58.  สุขภัณฑ สวม 1 
59.  อาคารชุด สวม 1 อางลางหนา 1 
60.  อาคารชุด พื้นที่เกิน 2,000 ตรม. ตองมีทีท่ิง้ขยะที่ไมกอความรําคาญ 

ค. ตึกแถว หองแถว อาคารพาณิชย 
 
หมวด 4 ลักษณะอาคารตาง ๆ  

61.  ความกวางไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
62.  ความลึกไมตํ่ากวา 3.50 
63.  มีประตูเขาออกทางหนาหลัง 
64.  ผนังหนาไมนอยกวา 10 ซม. 
65.  ผนังกนัไฟหนาไมนอยกวา 20 ซม. จากพืน้ถงึเหนืออาคารไมนอยกวา 50 ซม.ทกุ
ระยะ 5 หอง 
66.  เวนระยะไมนอยกวา 4.00 เมตร ทุก 20 หองที่ติดกนัโดยไมมีส่ิงกีดขวางหรือปกคลุม 
67.  ถาสูง 3 ชั้น ชัน้ 2  หรือ 3 ตองสรางดวยวัตถทุนไฟ 
68.  สูงเกนิ 3 ชั้น พื้นทุกชัน้สรางดวยวัตถทุนไฟ 
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หมวด 5 สวนตาง ๆ ของอาคาร 
69.  ชั้นลางระยะต้ังจากพื้นถึงเพดานตํ่าสุดไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
70.  ชั้น 2 ข้ึนไป ถาใชประกอบการคา เกบ็สินคาไมตํ่ากวา 3.50 เมตร 
71.  ถาใชพกัอาศัย ไมตํ่ากวา 2.40 เมตร 
72.  ถามีชัน้ลอย ความสูงถงึพืน้ชั้นลอยไมตํ่ากวา 2.25 เมตร 
73.  ถามีชัน้ลอย ความสูงหองไมตํ่ากวา 5.00 เมตร 
74.  เน ื้อที่ชั้นลอยไมเกิน 40% ของพื้นทีท่ัง้หมดและหามกั้นสูงเกนิ 90 ซม. 

หมวด 7 แนวอาคารและระยะตาง ๆ  
75.  ถาสรางรนแนวหางที่สาธารณะไมเกนิ 2.00 เมตร หองกนัสาดสูงจากทางเทา 3.25 
เมตร 
76.  ระเบียงดานหนามีไดต้ังแตชั้นสาม และย่ืนไดไมเกนิสวนอ่ืน สถาปตยกรรม 
77.  หามระบายน้าํจากกันสาดหรือหลังคาดานหนาลงที่สาธารณะหรือที่ดินที่รนแนว
โดยตรง ใหทํารางระบายน้าํหรือทอลงถึงพื้นดิน แลวระบายลงทอสาธารณะหรือบอพัก 
78.  สรางริทางสาธารณะความกวางไมถึง 10.00 เมตร ตองรนแนวจากศูนยกลางอยาง
นอย 5.00 เมตร 
79.  สรางริมทางเกิน 10.00 เมตร ใหรนแนวอยางนอย 1 ใน 10 ของความกวางถนน 
80.  ทางสาธราณะกวางกวา 20.00 เมตร ตองรนแนวอยางนอย 2.00 เมตร 
81.  ถาไมใชพักอาศัย ใหมทีี่วางปราศจากหลังคาหรือส่ิงปกคลุมไมนอยกวา 10% ของ
พื้นที ่
82.  ถาใชพกัอาศัยใหมทีี่วางไมนอยกวา 30% ของพื้นที ่
83.  สูงไมเกนิ 3 ชั้น และไมอยูริมทางสาธารณะทีว่างดานหนาอาคารไมนอยกวา 5.00 
เมตร 
84.  สูงเกนิ 3 ชั้น ที่วางดานหนาไมนอยกว 12.00 เมตร ถาหนัหนาเขหากนั คิดเปนที่วาง
รวมดวย 
85.  นอกจากนี้ใหมทีางเดินหลังอาคาร ไมนอยกวา 2.00 เมตร 
86.  ถาหนัหลังใหกนั ทางเดินหลังไมนอยกวา 4.00 เมตร 

 
100.  ถาสรางไวเก็บของอุตสาหกรรม หรือพาณิชย ทีว่างสองดาน 10.00 เมตร ดานอ่ืน 
5.00 เมตร แตตองทําผนงัทบึหนา ไมนอยกวา 20 ซม. 

หมวด 8 สุขาภิบาล 
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101.  อาคารพาณิชย สํานกังานโรงเรียน โรงพยาบาล ตอ 75 ตรม. ตองมีสวม 1 ที่
ปสสาวะ 1 อางลางหนา 1 
102.  โรงงานอุตสาหกรรมตอ 400 ตรม. ตองมีสวม 1 ที่ปสสาวะ 1 อางลางหนา 1 

 
สรุปกฏกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ. 2517) (เฉพาะฉบับที่เกีย่วของ) 
ขอ 2.  กําหนดประเภทอาคาร ที่ตองมีทีจ่อดรถ กลับรถ และทางเขาออก 
 (3) อาคารชุดทีพืน้ที่แตละครอบครัวต้ังแต 50 ตรม. ข้ึนไป 

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

ขอ 3.  ในเขต กทม. จาํนวนที่จอดรถตองมีตามทีก่ําหนด 
103.  อาคารชุด 1 คัน ตอครอบครัว 
104.  สํานักงาน 1 คัน ตอพืน้ที ่60 ตรม. 
105.  อาคารขนาดใหญ 1 คันตอพืน้ที ่120 ตรม. 
106.  อาคารขนาดใหญ ถาเปนตึกแถว ไมเกิน 4 ชั้น 1 คันตอ 1 หอง 

ขอ 3.2 ในเขตเทศบาล 
107.  อาคารชุด 1 คัน ตอ 2 ครอบครัว เศษใหคิดเปน 2 ครอบครัว  
108.  สํานักงาน 1 คัน ตอพืน้ที ่120 ตรม. เศษคิดเปน 120 ตรม. 
109.  อาคารขนาดใหญ 1 คัน ตอ 240 ตรม. 
110.  อาคารขนาดใหญเปนตึกแถวไมเกนิ 4 ชั้น 1 คัน ตอ 2 หอง 

 
ขอ 4.  อาคารที่ประกอบกจิการหลายประเภทใหคิดแตละประเภทรวมกัน 

111.  ที่จอดรถส่ีเหล่ียมผืนผา ความกวางไมนอยกวา 2.50 เมตร 
112.  ความยาวไมนอยกว 6.00 เมตร 
113.  ที่จอดรถนอกอาคารใหมีทางสูอาคาร ไมเกนิ 2.00 เมตร 
114.  ทางเขาออกรถยนตกวางไมนอยกว 6.00 เมตร 
115.  ถาวิง่ทางเดียวกวางไมนอยกวา 3.50 เมตร มีเคร่ืองหมายปรากฎ 
116.  แนวศูนยกลางปากทางเขาออก หางจากขอบทางแยก ไมนอยกวา 20.00 เมตร 
117.  แนวศูนยกลางทางเขาออก หางจากจุดสุดเชิงลาดสะพาน ไมนอยกวา 50.00 เมตร 
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2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยของตางประเทศ 
 ก. การศึกษาดานมาตรฐานท่ีอยูอาศัยของประเทศญ่ีปุน 
  1. ลักษณะทัว่ไปของที่อยูอาศัย 
 มาตรฐานที่อยูอาศัยขางตนมาจากรูปแบบและลักษณะการอยูอาศัยในบานไมแบบด้ังเดิม
ของญ่ีปุน ที่อยูอาศัยของชาวญ่ีปุนแบบด้ังเดิมไมมีเสนแบงแยกระหวางภายในและภายนอกอยาง
ชัดเจน เมื่อเทยีบกับที่อยูอาศัยของประเทศตะวันตกที่กอสรางดวยอิฐและหิน ทางเขาที่อยูอาศัย
จะกั้นดวยประตูบานเล่ือนแบบโซจิ(Shoji) และประตูบานเล่ือนประเภทอ่ืนๆ เมื่อเปดประตูออกจะ
สามารถมองเห็นภายในเช่ือมตอกับภายนอกได เอกาวะ(Engawa) จะเปนพืน้ที่วางสวน 
กลางที่เชื่อมระหวางพืน้ที่ภายในและภายนอกโดยเปนไปตามหลักธรรมชาติ(ศูนยการกอสรางแหง
ประเทศญ่ีปุน.2541:9) 
               หองจะสูงจากระดับพื้นดินประมาณ 50 เซนติเมตร เพื่อระบายอากาศซึง่จะชวย
แกปญหาความช้ืนสูงชวยฤดูรอนการถอดรองเทากอนกาวเหยียบบนพื้นหองและการนั่งบนเส่ือ
ฟางทาทามิ(Tatami) ทําจากฟางขาวหนาประมาณ 4.5-6.0 เซนติเมตร ขนาดของเส่ือทาทามิจะ
สัมพันธกับสัดสวนสรีระของมนุษย เพราะขนาดของหองถูกกาํหนดตามความถี่ของการปรับเปล่ียน
การใชพืน้ที่ระหวางเสา ซึง่ระยะเสาจากศูนยกลางถึงศูนยกลางเทานัน้ที่มีความสําคัญ มีการ
กําหนดระยะมาตรฐานเกี่ยวกับโครงสราง(เสา)และเปนการใชประดับของอาคารเปนในประเทศ
ญ่ีปุน เพื่อเปนการทาํใหเส่ือไดมาตรฐาน เนื่องจากทําใหหองมีขนาดเดียวกนัเพราะจํากัดขนาด
หองโดยอัตโนมัติ การออกแบบมาตรฐานของขนาดหองมีหลากหลายขนาด ในเวลากลางวัน ที่
นอนแบบทาทามิ(Tatami) สามารถเก็บในตูเสื้อเก็บของได ทําใหใชพืน้ที่เพื่อประโยชนอ่ืนได เชน 
การนอน, รับแขกและรับประทานอาหาร 
 ขนาดที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึนในอัตราคงที่อยูตอเนื่อง ทัง้จํานวนหองพกัและขนาดพืน้ที่ใชสอย 
ขณะที่ความหนาแนนของครัวเรือนลดลง ดังนัน้ความหนาแนนครัวเรือนจึงเปนนัยทีสํ่าคัญ 

                           
รูปภาพที่ 2.5 ขนาดและลักษณะการใชพื้นที่ของชาวญี่ปุนจากเส่ือฟางทาทามิ 
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            2. มาตรฐานที่อยูอาศัย 
 ความพยายามปรับปรุงมาตรฐานที่อยูอาศัยทัง้ประเทศ แบงมาตรฐานเปน 2 ระดับ คือ 
มาตรฐานที่อยูอาศัยที่ตองการและมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่าไดจัดทําข้ึนเพื่อเปนสวนหนึง่ในแผน
กอสรางที่อยูอาศัยในชวงระยะเวลา 5 ป 

ก. มาตรฐานที่อยูอาศัยที่ตองการ แบงออกเปน 2 ประเภท คือ มาตรฐานที่อยูอาศัย
สําหรับผูอาศัยในเขตเมือง(สวนใหญเปนกลุมผูอยูอาศัยอาคารแบบอาพารตเมนตใน
เขตพื้นที่เมือง) และมาตรฐานเปาหมายทีอ่ยูอาศัยสําหรับผูอาศัยทัว่ไป(สวนใหญเปน
บานเด่ียวในเขตพื้นที่ชนบท) 

   (1)มาตรฐานที่อยูอาศัยสําหรับผูอาศัยในเขตเมือง 
    (ก) พืน้ทีห่องพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองรับแขก, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) 
    (ข) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสุขา, หอง
อาบน้าํและหองเล็กสําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนับรวมระเบียง 
   (2) มาตรฐานเปาหมายที่อยูอาศัยสําหรับผูอยูอาศัยทัว่ไป 
    (ก) พืน้ทีห่องพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองรับแขก, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) และหองสํารอง 
    (ข) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทาน
อาหาร, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสํารอง, หอง
สุขา, หองอาบน้ําและหองเล็กสําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนบัรวมระเบียง 
 กรณีครอบครัวหนึ่งมีสมาชิก 3 คน หรือมากกวาข้ึนไป มาตรฐานครอบครัวกําหนดวาคู
สมรสที่มีบุตร 1 คน หรือมากกวา ใหนอนแยกหองจากพอแม 
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ตาราง 2.12 มาตรฐานที่อยูอาศัยท่ีตองการของประเทศญี่ปุน 

ที่มา : ศูนยการกอสรางแหงประเทศญี่ปุน, การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน, แปลโดย การเคหะแหงชาติ 
(2541), หนา 15 

 ข.มาตรฐานทีอ่ยูอาศัยข้ันตํ่าจัดทาํข้ึนเนื่องจากเปนส่ิงจาํเปนอยางยิง่เพื่อสุขภาพและ
คุณภาพชีวิตที่ดีข้ึน อัตรสวนของครัวเรือนที่ตํ่ากวามาตรฐานนี ้
  (1) พื้นที่หองพัก ควรประกอบดวย หองนอน, หองรับประทานอาหาร, หองรับแขก
, หองครัว(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว) เทานัน้ 
  (2) พื้นที่หนวยทีพ่ัก ประกอบดวย หองนอน, หองรับประทานอาหาร, หองครัว
(หรือหองครัวที่เปนหองรับประทานอาหารในตัว), หองรับแขก, หองสุขา, หองอาบน้ําและหองเล็ก
สําหรับประโยชนอ่ืนๆไมนับรวมระเบียง 
 กรณีครอบครัวหนึ่งมีสมาชิก 3 คนข้ึนไป มาตรฐานครอบครัวกําหนดวาคูสมรสทีม่บีุตร 1 
คน หรือมากวาข้ึนไปใหนอนแยกหองจากพอแม 

 
ตาราง 2.13 มาตรฐานที่อยูอาศัยช้ันตํ่าของประเทศญี่ปุน 

ที่มา : ศูนยการกอสรางแหงประเทศญี่ปุน, การพัฒนาที่อยูอาศัยในประเทศญี่ปุน, แปลโดย การเคหะแหงชาติ 
(2541), หนา 15 
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 ข.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศสิงคโปร 
 ชวงป ค.ศ.1960 ประเทศสิงคโปรไดจัดต้ัง Housing and Development Board (HOB) 
เพื่อแกไขปญหาที่อยูอาศัยของประชาชนตอเนื่องจาก The Singapore improvement trust (SIT) 
และแกไขไดอยางมีประสิทธภิาพเปนคร้ังแรก โดยไดสรางแฟลตขนาด 1-5 หอง และ5หองของ
ผูบริหารไวรองรับผูที่ตองการที่อยูอาศัย โดยยายประชากรจากสลัมมาอาศัยอยูในอาคารในแนวสงู
ไดคํานึงความเหมาะสมระหวางระดับรายไดของผูอยูอาศัยและความสามารถในการจาย รวมถึง
เงินอุดหนนุจากรัฐที่สามารถอุดหนนุไดและหลังจากทีH่DB แกปญหาเร่ืองจํานวนทีอ่ยูอาศัยได
เพียงพอแลว ไดเร่ิมมีการปรับปรุงคุณภาพของหนวยที่อยูอาศัยและขนาดพืน้ที่ใชสอย รวมถึงการ
เพิ่มสาธารณูปการและโครงสรางชมุชนทีเ่หมาะสม (Housing and Development Board (HOB), 
1979/1980: 36) 
 โดยแบงมาตรฐานที่อยูอาศัยตามลักษณะของหองแฟลต ซึ่งจาํแนกเปน 6 หองแฟลต 
ความหนาแนนของหองเฉลีย่ 36.5-5 คนตอหอง พื้นที่ใชสอยในแตละหนวยประกอบดวยพืน้ที่
สําหรับรับแขกพักผอน(หองที่ปรับเปล่ียนพื้นที่ใชสอยได), หองปรุงอาหารและหองน้ํา-สวม ขนาด
พื้นที่ใชสอยตอคนเฉล่ีย 9.80 ตารางเมตร(ดูตารางที่2.11) 
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ตาราง 2.14 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละประเภทหองของประเทศสิงคโปร 

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.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของเกาะฮองกง 
 ใน ค.ศ. 1953เกิดเหตุไฟไหมรายแรงที่สุดในที่อยูอาศัยยานแออัดทาํใหผูไมมีที่อยูอาศัยสูง
ถึง 53000 คนดังนัน้เกาะฮองกงจึงมกีารเปล่ียนแปลงหลักของนโยบายดานที่อยูอาศัย ภาครัฐให
การชวยเหลือทันทีแกผูที่ไมมีที่อยูอาศัย เปนการกอสรางที่อยูอาศัยภายใต built block 1,2ชวงป 
ค.ศ.1962ไดมีการพัฒนา built block 3,4,5,และ6เปนลําดับใน ค.ศ.1965ประชากรกวาลานคนมทีี่
อยูอาศัยโดยการจัดต้ังการเคหะแหงชาติฮองกงข้ึน 
 ใน ค.ศ.1972เปาหมายเปนการพัฒนาและเพิ่มที่พกัอาศัยที่ถาวรในส่ิงแวดลอมที่
เหมาะสมเพราะมีการขยายตัวของประชากรซึ่งรัฐบาลวางแผนในการสรางที่อยูอาศัยใหมในป 
ค.ศ.1973โดยการสรางที่อยูอาศัยใหมข้ึนโดยมีรูปแบบผสมการจัดการ โดยมีการเคหะแหงชาติ
ฮองกงดูแลควบคุมที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย( Hong kong housing authority199914-17) 
 มาตรฐานที่อยูอาศัยในเกาะฮองกง ไดมกีาวหนาควบคูกับที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน และการ
พัฒนาอุตสาหกรรมการกอสรางในฮองกง โดยถูกพัฒนาใชในโครงการแฟลตเพ่ือขายใหกรรมสิทธิ์
ครอบครอง มีลักษณะเดนดานการตกแตงภายในและอุปกรณที่มีมาตรฐานสูงข้ึน โดยแบงออกเปน
3 หองแฟลตดูตารางที(่2.12)พื้นที่ใชสอบหลักในแตละหนวยประกอบดวยพืน้ที่สําหรับรับแขก-
พักผอน หองนอนแรกพืน้ที่สวนปรุงอาหาร ระเบียง และหองน้าํหองสวม 
 
 

             
ตาราง 2.15 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละมาตรฐานของเกาะฮองกง 

ที่มา : Hong Kong Housing Authority, Living in Harmony(1990), pp. 4-17 
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รูปภาพที่ 2.6 มาตรฐานที่อยูอาศัยในแตละประเภทหองของเกาะฮองกง 

ที่มา : Hong Kong Housing Authority, Living in Harmony(1990), pp. 4-17 
 
 ง.การศึกษาดานมาตรฐานที่อยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 
 มาเลเซยีมีชื่อเสียงในการพฒันาอุตสาหกรรมดานที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยโดยนโยบายที่
สําคัญของการพัฒนาที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย คือ เปนการรวมมือทั้ง 2 ฝายทัง้ภาครัฐและ
เอกชน นโยบายทีโ่ดดเดนในการพัฒนาคือ กระบวนการ One-stop center และมาตรฐานดาน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการรวมถงึการขอใบอนญุาต ซึ่งมีรายละเอียด คือ รอยละ 30 ของ
โครงการตองประกอบภายใตขอกําหนดทีอ่ยูอาศัยราคาต่ํา ภาครัฐตองลดหยอนคาธรรมเนียม
สําหรับแปลงที่ดินสําหรับทีอ่ยูอาศัยราคาต่ํา รายไดครัวเรือนตองไมเกนิ 750 เหรียญมาเลยและ
มาตรฐานที่เล็กที่สุดของที่อยูอาศัย(Tan Soo Hai Hamzah Sendut, 1997: 91-97) 
  1.การกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่า 
  นโยบายไดกําหนดมาตรฐานข้ันตํ่าของทีอ่ยูอาศัยของผูมีรายไดนอย พืน้ที่ตํ่าสุด
อยูที่ คือ 49-54 ตารางเมตร ซึ่งประกอบดวย 2 หองนอน, พืน้ที่สําหรับรับแขก-พักผอน, พืน้ที่ปรุง
อาหารและหองน้าํ-สวม ขนาดแปลงที่ดินเร่ิมตนสําหรับผูมีรายไดตํ่าประมาณ 23.0 ตารางวา 
ขนาดพืน้ที่ใชสอยตํ่าสุดจะยกเวนหนวยทีอ่ยูอาศัยประเภทหองแฟลต ซึ่งภาครัฐพยายามที่จะ
ปรับปรุงคุณภาพของพื้นที่ใชสอยใหเหมาะกับสังคมและวัฒนธรรม โดยมีแผนในการเพ่ิมจาํนวน
หองนอนเปน 3 หองในที่อยูอาศัยราคาตํ่า พืน้ที่ใชสอยเล็กสุดในหองแฟลตตองประกอบดวยพื้นที่
ที่อยูอาศัยได คือหองพกัผอนและหองนอน โดยพืน้ที่ใชสอยตองมีพืน้ที่ใชสอยไมนอยกวา 10.8 
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ตารางเมตร มติิทางกวางไมนอยกวา 2.40 เมตร โดยพื้นที่ใชสอยไมรวมพื้นที่สวนปรุงอาหารและ
หองน้ํา-สวม ซึ่งสามารถจําแนกหองแฟลตไดเปน 3 ลักษณะตามพื้นที่ใชสอย คือ 
  ก.3หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 40.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 9 คน 
  ข.2หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 27.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 6 คน 
  ค.1หองแฟลต พืน้ที่ตํ่าสุดประมาณ 13.5 ตารางเมตร (4.5 ตารางเมตรตอคน) 
โดยความหนาแนนประมาณ 3 คน 
 ในการกาํหนดมาตรฐานที่อยูอาศัยข้ันตํ่าสําหรับผูมีรายไดนอย มนีโยบายกลาง ในการ
ควบคุมดูแลนโยบายในแตรัฐปกครอง ซึง่ในแตละรัฐก็จะมีนโยบายของแตละรัฐปกครอง 
 
 

      
ตาราง 2.16 มาตรฐานที่อยูอาศัยขั้นตํ่าของประเทศมาเลเซีย 

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. วิธกีารและสิ่งบงชี้ในการวางแผนมาตรฐาน ในการกาํหนดการใชประโยชนใชสอยกับ
ขนาดพืน้ที ่โดยเฉพาะไดการวางแผนในการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึง่มีความหมายสําคัญคือการ
คํานึงถึงการอยูอาศัยหรือการใชชีวิต โดยมตัีวแปร 4 ปจจัยหลักในการกาํหนดมาตรฐาน 
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  ก.ความปลอดภัย ในการพิจารณาดานบุคคลและพิจารณาดานทรัพยสินรวมถงึ
พื้นที่ทีพ่อเพียงในทางเขา-ออก ในเวลาฉุกเฉิน เชน ไฟไหม เปนตน โดยมีการกาํหนดระยะหางจาก
และระยะการเดินทาง เพื่อจัดใหมีความปลอดภัยในพื้นที่หนอยเล็กทีสุ่ด 
  ข.การบริการพื้นฐาน(สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ) ตองมีการบริการพื้นฐาน 
ประกอบดวย ถนนทางเขา-ออก, คมนาคม, การระบายน้ํา, ระบบไฟฟา-ประปา, ระบบไปฟา
ทางเดิน, ระบบกําจัดขยะ, ระบบโทรศัพท, ที่จอดรถและพื้นที่ระหวางทางเดิน 
  ค.เกี่ยวกับสุขภาพ โดยพ้ืนฐานการใหความปลอดภัยในที่อยูอาศัยในหนวยที่อยู
อาศัยควรจะคํานงึการระบายอากาศที่ดี ตองมีพืน้ที่วางพักผอนหยอนใจและสิ่งอํานวยความ
สะดวกอ่ืนๆ โดยเฉพาะพืน้ที่สําหรับเด็กเลน ตองมีพืน้ที่วางในแตละหนวยอ่ืน 
  ง.ทางดานสังคมในชุมชน ตองมีพืน้ที่ภายในชุมชนเพื่อทาํกิจกรรมทางสังคมและ
เศรษฐกิจ ในอนาคตจะตองมีการพิจารณาซึ่งมีรูปแบบที่เปนมาตรฐาน ซึ่งประกอบดวยบริการทาง
สังคม, รานคา, โรงเรียน เปนตน รวมถึงการจัดสภาพแวดลอมในชุมชน (ดูภาพที่2.4) 
 
 

              
รูปภาพที่ 2.7 สรุประบบวิธีการเบื้องตนในการกําหนดมาตรฐานท่ีอยูอาศัยของประเทศมาเลเซีย 

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 
 
การศึกษาถึงพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ประเภทรายได ก. 
น้ันมีขั้นตอนในการวิจัยดังนี้ 
        
      3.1 การหาขอมูลเบื้องตนเพ่ือกําหนดขอบเขตในการศึกษา 
 3.2 การหาขอมูลโดยการสัมภาษณเบื้องตนเพ่ือกําหนดประชากรในการศึกษา 
      3.3 การศึกษาขั้นละเอียด 
   ชวงที่ 1 จําแนกประชากรในการศึกษา 
   ชวงที่ 2 กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางที่ใชในการศึกษา 
         ชวงที่ 3 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกี่ยวของ 
       ชวงที่ 4 แบงกลุมตัวอยางที่สามารถเก็บขอมูลได 
   ชวงท่ี 5 สัมภาษณเจาะลึก 
      3.4 ตัวแปรที่ใชในการศึกษา 
      3.5 เคร่ืองมือท่ีใชในการศึกษา 
      3.6 การวิเคราะหขอมูล 
      3.7 ขอจํากัดในการศึกษา 
 
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาทางดานกายภาพของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติโดยใชวิธีการศึกษาจากเอกสารเปนหลัก 

การรวบรวมขอมูลแบงเปน 2 ประเภท ดังนี้ 
1 การรวบรวมขอมูลดานทุติยภูมิ จากเอกสารที่เกี่ยวของกับโครงการอยางละเอียดซ่ึง

กระจายตามหนวยงานตางๆ ที่มีสวนเกี่ยวของ รวมถึงการศึกษาทฤษฎีและงานวิจัยที่
เกี่ยวของ 

2 การรวบรวมขอมูลขั้นปฐมภูมิ จากการสัมภาษณบุคคลตามหนวยงานตางๆที่
เกี่ยวของรวมถึงการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบ 
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3.1 การหาขอมูลเบื้องตนเพื่อกําหนดขอบเขตในการศึกษา 
     การเคหะแหงชาติเปนหนวยงานรัฐวิสาหกิจที่มีหนาที่ในการพัฒนาและจัดหาท่ีอยูอาศัย
ใหกับประชาชน โดยเฉพาะผูมีรายไดนอย ตลอดระยะเวลาท่ีผานมา การเคหะไดออกแบบที่
อยูอาศัย เพ่ือผูมีรายไดนอยมามากมาย มีการใชเทคโนโลยีในการกอสราง วัสดุในการ
กอสราง และรูปแบบที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย ซ่ึงนาจะเปนประโยชนถา
สามารถ รวบรวมรูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะประเภทตางๆไว เพ่ือสามารถนําไปศึกษา
และพัฒนาใหสามารถใชกับบุคลทั่วไป เนื่องจากรูปแบบบานของการเคหะออกแบบมาเพ่ือ
เหมาะกับคนในแตละระดับรายได 

ขอมูลเบื้องตนไดมาจากการคนหาขอมูลจากหองสมุด จากบทความตางๆและ
รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ของการเคหะแหงชาติ ทําให
ทราบวารูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้นสามารถแบงออกเปน สองประเภทใหญ 
คือ 

1 โครงการตามแนวสูง 
2 โครงการตามแนวราบ 
เมื่อพิจารณาจากรูปแบบแลว โครงการตามแนวราบนั้นมีรูปแบบที่อยูอาศัยที่

หลากหลายกวา โครงการตามแนวสูงซ่ึงจะมีแต แฟลต อยางเดียว อีกท้ังโครงการตาม
แนวราบนั้น มีการใช วัสดุ และโครงสรางแตกตางกันออกไป ตลอดระยะเวลากวา สาม
ทศวรรษที่ผานมา มีการออกแบบ หลากหลาย ทําใหงายตอการอธิบายถึง พัฒนาการ ได
มากกวา รูปแบบโครงการตามแนวสูง  จึงไดนํารูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบ มาวิเคราะห
เบื้องตน ถึง ลักษณะแปลนและพ้ืนที่ใชสอย เห็นไดวา ในแตละชวงแผนฯนั้น มีรูปแบบที่
นาสนใจและการออกแบบดูเปนเอกลักษณเฉพาะตัว  
 
3.2 การหาขอมูลโดยการสัมภาษณเบื้องตนเพื่อกําหนดประชากรในการศึกษา 

เมื่อสามารถหาขอมูลเบื้องตนเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในแตละแผน
แลว จึงนําขอมูลที่ไดไปทําการสัมภาษณเบื้องตนกับผูเชี่ยวชาญ และเจาหนาที่ของการเคหะ
แหงชาติ เพ่ือที่จะไดเร่ืองที่จะศึกษาแบบเฉพาะเจาะจมมากขึ้น ซึ่งก็ไดขอมูลและคําแนะนํา
เพ่ืมเติม เกี่ยวกับ ความเปนมาของแตละโครงการและรายละเอียดในการออกแบบในแตละ
โครงการ  ทําใหเห็นถึงความแตกตางขอดีขอเสียในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบแตละ
ประเภท เชน โครงการ รามอินทรา , โครงการหัวหมาก, และโครงการทุงสองหอง ซึ่งใชการ
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ออกแบบแบบบานสรางบางสวน และไดรับคําแนะนําใหไปสืบคนเพ่ิมเติมจากรายงาน
ประจําป และเลมสรุปของแตละโครงการเพ่ือใหไดขอมูลที่ละเอียดมากขึ้น 
 โครงการที่มีจุดเดนน้ันมีหลากหลายไมวาจะเปน บานแถวช้ันเดียว บานแถวสองช้ัน 
บานเด่ียว หรือบานแฝด ซึ่งบางตัวอยางก็ดูเหมือนวามีความสัมพันธกัน บางตัวอยาง ก็
แตกตางกันโดยสิ้นเชิง การที่จะหาความสัมพันธหรือพัฒนาการของรูปแบบทั้งหมด คงเปนไป
ไดยากลําบากเนื่องดวย ขอจํากัดดานระยะเวลาและความสมบูรณของขอมูล ดังนั้นเมื่อดูจาก
ตัวอยางขอมูลท่ีสามารถหามาได รูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีระดับรายได ก. น้ัน มีความ
สมบูรณมากที่สุด อีกทั้ง ผูมีระดับรายได ก.น้ัน เปนกลุมระดับรายไดที่ตองการความชวยเหลือ
ทางดานที่อยูอาศัยมากท่ีสุด และการเคหะแหงชาตินั้นไดมีการจัดสรางท่ีอยูอาศัยเพ่ือผูมี
รายไดนอยประเภท ก.มากที่สุดดวย การออกแบบ รวมถึงโครงสรางกับวัสดุที่เลือกมาใชนั้น 
ตองสอดคลองกับตนทุนที่มี ทําใหผูออกแบบตองใชความรูความสามารถอยางมากท่ีจะแบบที่
อยูอาสัยน้ันเหมาะสมและเพียงพอตอความตองการของผูมีระดับรายได ก. มากที่สุด ดังนั้น 
รูปแบบที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก.นั้นนาจะเปนตัวแทนหรือตนแบบที่จะแสดงถึง
พัฒนาการที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติไดเปนอยางดี 
 
3.3 ทําการศึกษาขั้นละเอียด 

3.3.1 คัดเลือกแบบโครงการเคหะชุมชนเบ้ืองตนโดยใชจํานวนหนวยและจํานวน
โครงการจากรายงานผลการจัดสรางท่ีอยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519 – 
2549 ซ่ึงรวบรวมโครงการท้ังหมดของการเคหะแหงชาติไว  นําขอมูลจํานวนโครงการที่ไดมา
จัดเปนหมวดหมู แบงแยกประเภทท่ีอยูตามแนวราบและที่อยูอาศัยตามแนวสูง เมื่อคัดเลือก
เหลือท่ีอยูอาศัยตามแนวราบอยางเดียวแลว ก็ทําการแบงรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบตาม
กลุมเปาหมาย โดยแยกเฉพาะ ประเภทผูมีรายไดนอยระดับ ก. เชาซ้ือออกมาหลังจาก 
หลังจากนั้นจึงทําเรียบเรียง โครงการตางๆตามแผนพัฒนาเศรฐกิจและสังคมแหงชาติโดย
กําหนดลําดับจากวันเร่ิมตนกอสราง 

3.3.2 ทําการรวบรวม แบบแปลน รูปดาน รูปตัด โครงการตามแนวราบในเคหะชุมชน
ทั้งหมดจาก   

- ฝายทะเบียนแบบ 
  - รายงานโครงการแตละโครงการ 
  - ฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย 
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3.3.3 กลุมประชากร 
 1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนทั้งหมด 190 โครงการ คัดเหลือ
โครงการตามแนวราบที่มี กลุมรายได ก. เชา-ซ้ือ 92 โครงการ สามารถรวบรวมแบบไดท้ังหมด 
79 โครงการ แบงตามตารางได 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 จํานวนโครงการท่ีหาแบบไดแบงตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาต ิ
 

2 กลุมประชาการที่ตองการสัมภาษณ คือ บุคคลที่เกี่ยวของในตัวโครงการและมีสวน
ในการพัฒนาแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ รายช่ือผูที่ตองการสัมภาษณไดมาจาก
การแนะนําจากผูเช่ียวชาญ ในการศึกษาคร้ังนี้ไดทําการสัมภาษณ ผูเกี่ยวของแบงออกเปน
สองกลุมดังนี้ ดังน้ี 

1) เจาหนาที่และผูเกี่ยวของกับของการเคหะแหงชาติ 
 ศาสตราภิชาน ปรีด์ิ  บุรณศิริ (อดีตผูวาการเคหะแหงชาติ) สัมภาษณ
เกี่ยวกับเร่ืองภาพรวมที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ นโยบายและแนวคิดทฤษฏีที่
เกี่ยวของในการออกแบบของการเคหะแหงชาติ  
 ผูชวยศาสตราจารย ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ (หัวหนาภาควิชาเคหการ 
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย)สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ือง
ภาพรวมพัฒนาการที่อยูอาศัยเพ่ือผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 
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 คุณ นิรุจ เจียมจรรยง (รองผูวาการเคหะแหงชาติ) สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ือง
ภาพรวมแนวความคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ และรูปแบบ
โครงการที่นาสนใจ 
 อาจารย ภาวิณี ธีรสวัสด์ิ (ผูอํานวยการฝายกอสราง การเคหะแหงชาติ) 
สัมภาษณเกี่ยวกับประวั ติความเปนมาและเหตุการณสําคัญที่สงผลตอการ
เปล่ียนแปลงลักษณะที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 คุณ จําเนียร ดุริยประณีต (ผูอํานวยการฝายวิชาการและพัฒนาที่อยูอาศัย)
สัมภาษณเกี่ยวกับเร่ืองภาพรวมแนวความคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ และรูปแบบโครงการที่นาสนใจ 
2) สถาปนิกผูออกแบบ 

   อาจารย ทวี สีบุญเรือง(สถาปนิกผูออกแบบบานการเคหะในยุคตน)โดย
สัมภาษณเกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ 
โครงการทุงสองหอง 
 คุณ ชวลิต ดุ ริยประณีต (รองผู อํานวยการฝายบริหารงานกอสราง 3) 
สัมภาษณเกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ 
เรือนแถวช้ันเดียวหนากวาง 6 เมตร 
 คุณ เกรียงศักด์ิ สําแดงเดช (ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง 7) สัมภาษณ
เกี่ยวกับความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ โครงการ
บานเอ้ืออาทร ประเภท บานแฝด 
 คุณ ระวิน สุพพัตกุล (ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง 6) สัมภาษณเกี่ยวกับ
ความเปนมาของโครงการตามแนวราบ แนวคิดในการออกแบบ โครงการบานเอ้ือ
อาทร ประเภทบานเด่ียว 

 
3.3.4 ทําการศึกษาถึงแนวคิดทฤษฎีที่เกีย่วของเพ่ือ 

- เปนแนวทางในการวิจัย 
- เปนการหาตัวแปร 
 - เพ่ือนํามาใชในการวิเคราะหรวมกับแบบที่อยูอาศัยที่ไดมีอยู 

  เมื่อไดแนวคิดทฤษฎีมาแลว นํารูปแบบทั้งหมดมาจัดกลุมตามลักษณะทางกายภาพ 
แลวแบงเปนชวงๆตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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โดย สามารถแบงกลุมที่อยูอาศัยได 4 กลุมใหญๆ 
-กลุมตามแบบมาตรฐาน ป 2524 
- กลุมบานสรางบางสวน 

 - กลุมบานสรางเสร็จพรอมอยูตามความสามารถในการจาย 
 - กลุมบานสรางเสร็จพรอมอยูท่ีมีการสงเสริมทางการตลาด 
 - กลุมบานเอ้ืออาทร 
โดยในแตละกลุมจะมีรูปแบบที่เช่ือมโยงกัน แตเนื่องจากไมไดมีการรวบรวมไวหรืออธิบายถึง

ท่ีมาที่ไป ของการเช่ืองโยงเหลานั้น จึงตองใชการสัมภาษณในเชิงลึกเพ่ือชวยอธิบายถึงความเปนมา
ตางๆของแตละรูปแบบ โดยใช แบบแปลน รูปดาน รูปตัด เปนตัวชวยอธิบายประกอบ 

 
3.3.5 การสัมภาษณเจาะลึก 
เน่ืองจากขอมูลที่ไดมาอาจยังตกหลนและบางขอมูลนั้นไมไดถูกบันทึกเอาไวเปนลายลักษณ

อักษรการสัมภาษณเจาะลึกนั้น จะชวยทําใหการศึกษานั้นมีความสมบูรณมากขึ้น อีกทั้งเปนการชวย
ตรวจสอบ ความถูกตองของขอมูลที่ไดรับมา 

 
3.4 ตัวแปรทีใ่ชในการศึกษา 
1 ตัวแปรที่เกี่ยวของกับการวางผังและออกแบบตนแบบบาน ประกอบดวยตัวกาํหนดทาง
กายภาพ การวางผังที่ดินและผังบาน และการออกแบบตัวบาน 

  1.1 การวางผังบานและที่ดินพิจารณาปจจัยตางๆคือ 
  - ขนาดที่ดิน สําหรับบานประเภทตางๆท่ีศึกษา 

-ความหนาแนนพิจารณาสัดสวนพ้ืนท่ีบานและที่ดิน 
-การวางตําแหนงบานและท่ีวางในที่ดิน 
-ระยะรนและความสอดคลองกับเทศบัญญัติการกอสรางอาคาร 
-สาธารณูปโภคและส่ิงอํานวยความสะดวกอ่ืนๆ  
1.2 การออกแบบตัวอาคาร 
- พ้ืนที่ใชสอยภายในบาน อันไดแก หองตางๆ พรอมจํานวน ขนาด และตําแหนงทีว่าง
ในตัวบาน 

 - การจัดวางเคร่ืองเรือนตางๆ 
 - สัดสวนชองเปดตอผนังอาคาร 
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2 ตัวแปรดาน เทคนิคการกอสราง ประกอบดวยคุณลักษณะทางกายภาพของรูปแบบและ
วัสดุและเทคนคิการกอสราง 

  2.1 การเลือกใชวัสดุที่มีอยูในชวงเวลาน้ัน 
  2.2 เทคนิคในการกอสรางทีเ่ลือกใชในชวงเวลานั้นๆ  
  2.3 ความยากงายและความสะดวกในการตอเติม 

3 ตัวแปรทางดาน การเงิน 
  3.1 ราคาของที่อยูอาศัย ประกอบดวย ราคาคากอสราง ราคาคาพัฒนาที่ดิน เปนตน 
  3.2 ความสามารถในการจายและคาผอนชําระ 

4 ตัวแปรดานปจจัยแวดลอมที่มีผลกระทบตอการออกแบบ 
  4.1 นโยบายของรัฐ 
  4.2 นโยบายของการเคหะแหงชาติ 
  4.3 ภาพรวมสงัคมและเศรษฐกิจในชวงเวลานัน้ๆ 
  4.4 มาตรฐานที่อยูอาศัยและกฎหมายที่เกี่ยวของ 
3.5 เคร่ืองมือที่ใชในการศึกษา 

การศึกษาคร้ังนี้เปนงานวิจัยเชิงเอกสารเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ของการเคหะแหงชาติ ตองใชเอกสารตางๆ และแบบแปลน รูปดาน รูปตัด ในการวิเคราะหและ
เปรียบเทียบ  
      การศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีในการออกแบบของสถาปนิกเลือกใช การสัมภาษณแบบ
เจาะลึก ดังน้ันจะตองมีการกําหนดประเด็นหลักในการสัมภาษณ โดยกําหนดจากกรอบแนวคิดทฤษฎี
ท่ีเกี่ยวของ และใชแบบแปลน รูปดาน รูปตัด ประกอบการสัมภาษณ  
 
 
3.6 การวิเคราะหขอมูล 

1 นําตัวแปรที่กําหนดมาอธิบายถึงพัฒนาการและปจจัยท่ีมีสวนเกี่ยวของของที่อยูอาศัยในแต
ละกลุม 

2 คัดเลือกโครงการตัวอยางออกมาเพ่ือนํามาวิเคราะหในเชิงลึก 
3 ทําการสัมภาษณสถาปนิกผูออกแบบถึงแนวคิดทฤษฎีที่ใชในการออกแบบวิเคราะหถึงขอดี

ขอเสียของแตละแบบ 
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3.7 ขอจํากัดในการศึกษา 
1ขอมูลดานตนทุนและการเงิน จะใชขอมลูจากทายเลมโครงการทั้งหมด เนื่องจาก ขอมูลมี
ความสมบูรณมากที่สุด  
2 การวิเคราะหแบบเบื้องตนจะใชแบบแปลน รูปดานรูปตัดจาก ทายเลมโครงการเปนหลกั  
เม่ือสามารถคัดเลือกแบบเพ่ือวิเคราะหเชิงลึกจึงใชแบบกอสรางจริงมาวิเคราะหประกอบ 
3 เน่ืองจากเอกสารไดมกีารจัดเก็บไวเปนระยะเวลานานแลว ทําใหเอกสารบางชิ้น  
ไดสูญหายไป จึงใชการสัมภาษณเขามาชวยในการเช่ือมโยงขอมูล  
4 ไมสามารถสัมภาษณสถาปนกิไดครบเนื่องจากสถาปนิกผูออกแบบบางคน  
ไมไดทํางานอยูที่การเคหะฯแลว และไมสามารถติดตอได  
 



บทที่ 4 
 

รูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติประเภทรายได ก. 
เชาซ้ือ 

 
4.1 รูปแบบท่ีอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 การเคหะแหงชาติไดพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยหลายรูปแบบ ที่เกิดจากแนวคิดอิทธิพลจากการ
กําหนดนโยบาย เปาหมายและการอุดหนุนจากรัฐบาล1  
การเคหะมีโครงการที่สรางแลวเสร็จต้ังแตป พ.ศ. 2519 -2549 ทัง้หมด 675 โครงการ  248,714 
หนวย สามารถแบงประเภทโครงการออกเปน 6 ประเภทใหญๆ ดังนี ้ 
    1 โครงการเคหะชุมชน    143,882 หนวย 
    2 โครงการเคหะราชการ    49,766 หนวย 
    3 โครงการชวยเหลือผูประสบภัยภาคใต  845 หนวย 
    4 โครงการแกไขวิกฤต อสังหาริมทรัพย  258 หนวย 
    5 โครงการบานเอ้ืออาทร    51,653 หนวย 
    6 โครงการราชภัฎฯ    2,310 หนวย 
     รวม     248,714 หนวย 

 
แผนภูมิ 4.1แสดงจํานวนหนวยที่อยูอาศัยแลวเสร็จตั้งแตป 2519-2549 

ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519 – 2549 

                                                 
1ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 

เคหะชุมชน 
58%

บานเอ้ือ
อาทร 
21%

เคหะราชการ 
20%

ราชภฎัฯ 

ชวยเหลือ
ผูประสบภัย
ภาคใต 

แกไขวิกฤต 
อสังหาริมทรัพย 
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 โครงการเคหะชุมชนเปนโครงการหลักของการเคหะแหงชาติที่จัดสรางที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายได
นอยและปานกลาง เนื่องจากตองใชการอดุหนนุเพื่อใหผูมีรายไดนอยสามารถมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตัวเองได เนื่องจากผูมีรายไดนอยนัน้ มีความสามารถในการจายจํากดั ทําให โครงการเคหะชุมชน
แตละโครงการจะมีหลายระดับรายได นอกจากระดับรายไดที่แตกตางกันแลว ในแตละโครงการ
ของเคหะชุมชนยงัมี ลักษณะที่อยูอาศัยทีห่ลากหลายอีกดวย 
 

 
 

เคหะชุมชน พิเศษ
บริการ 
ชุมชน   
(ง.ขึ้นไป) 

เคหะ
ขาราชการ 
(ก.-ค.) 

ชวยเหลอืผู
ประสบ
อุทกภัย
ภาคใต(ก.) 

โครงการ
เอื้ออาทร 
(ก.)เชาซื้อ 

แกวิกฤติ
อสังหา 
 

โครงการ
ราชภัฎฯ ก ข ค ง

เชา เชาซือ้  

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 สรุปผลดําเนินการดานพัฒนาท่ีอยูอาศัยจําแนกตามปงบประมาณ 
ที่มา : รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัด ต้ังแตป 2519 – 2549 

 
4.2 รูปแบบที่อยูอาศัยในโครงการเคหะชุมชน 

โครงการเคหะชุมชนที่กอสรางแลวเสร็จมีทั้งหมด 336 โครงการ รวมเปนที่อยูอาศัยทั้งส้ิน 
ไมนอยกวา 195,535 หนวย แบบบานมีทั้งแบบ บานเด่ียว บานแฝด บานแถว อาคารพาณิชยและ
แฟลต ซึ่งใชตนแบบอาคารที่อยูอาศัย มากมายหลากหลายรูปแบบ โดยสามารถแบงรูปแบบที่อยู
อาศัยไดเปน สองรูปแบบใหญๆ คือ 

1 ที่อยูอาศัยตามแนวสูง ไดแก ที่อยูอาศัยประเภท แฟลต ที่มีความสูงเกิน 4 ชั้นข้ึนไปโดย
ในชวงตนเปนแบบแฟลต 5 ชั้นใหเชา ที่ดําเนินการตอมาจากกรมประชาสงเคราะห รูปแบบจึงเปน
แบบของกรมประชาสงเคราะห เชน โครงการแฟลตดินแดง หวยขวาง ตอมา การเคหะแหงชาติจึง
ออกแบบ ที่เปนแบบมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเอง เชน แฟลตคลองจ่ัน บางนา บางบัว2  

                                                 
2 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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2 ที่อยูอาศัยตามแนวราบ ไดแก ที่อยูอาศัยที่มีความสูงไมเกิน 4 ชัน้ ประเภท บานเด่ียว 
บานแฝด บานแถว และอาคารพานิช เชน โครงการรังสิต โครงการประชานิเวศ โครงการทุงสอง
หอง เมืองใหมบางพลี เปนตน  

โครงการเคหะชุมชน มีทัง้หมด  336 โครงการ 
แบงเปน โครงการตามแนวราบ  190 โครงการ 
โครงการตามแนวสูง       120 โครงการ 
โครงการผสม                   26 โครงการ 

 
 

 
 
 

 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.2 แสดงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยกอสรางแลวเสร็จในเคหะชุมชนแบงตามลักษณะท่ีอยูอาศัย 
 

 
 

แผนภูมิ 4.3 แสดง จํานวนหนวยที่อยูอาศัยตามแนวราบของการเคหะแหงชาติแบงตามระดับรายได 
 ต้ังแตแผนฯ 3 - แผนฯ 9 
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แผนภูมิ 4.4 แสดง จํานวนหนวยที่อยูอาศัยตามแนวราบที่จัดสรางแลวเสร็จแบงตามระดับรายได 
 ต้ังแตแผนฯ 3 - แผนฯ 9 

จากแผนภูมิที่ 4.2 แสดงใหเห็นถึงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยในแตละแผน โดยที่จะเปนได
วาจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบนั้นจะมีมากท่ีสุดในแผนฯ 5 เนื่องจากมีโครงการใหญๆ 
เชน โครงการรมเกลาและโครงการบางพลีอีกทั้ง ในชวงนี้ ยังมีการขยายโครงการ จาก กรุงเทพฯ
และปริมณฑล ออกไปสูภูมิภาคอีกดวย สวนโครงการตามแนวสูง เร่ิมกอสรางเพิ่มมากข้ึน ในแผนฯ 
7-9โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพและปริมณฑล เนื่องจากราคาที่ดินเร่ิมสูงข้ึน 

เมื่อดูจากแผนภูมิที่ 4.3 จะเห็นสัดสวนของที่อยูอาศัยตามแนวราบของผูมีรายได ก. 
เปรียบเทียบกับรายไดอ่ืนๆ จะเห็นไดวาการที่อยูอาศัย ตามแนวราบฯ ก.นั้น จะมีต้ังแตแรกโดยมี
การเปลี่ยนแปลงสัดสวนอยูตลอดเวลา โดยที่จะมีสัดสวนมากที่สุดในแผนฯ 5 และคอยๆลดลงมา 
ในแผนฯ 6-8 แลวก็กลับมาสูงข้ึนอีกใน แผนฯ 9 เนื่องจากโครงการ บานเอ้ืออาทรที่เนนการ
จัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยที่สุดนั่นเอง 

ดังนั้น เมื่อเทียบอัตราสวนของจํานวนหนวยที่อยูอาศัยของแตละระดับรายไดแลว จะ
พบวา การเคหะแหงชาติใหความสําคัญกับการจัดหาที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยมากกวา ผูมี
รายไดปานกลาง-สูง โดยที่หนวยที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยประเภท ก.นั้นมีมากที่สุดถึง 32% 
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การจัดกลุมระดับรายไดของการเคหะแหงชาติ 
 

กลุมรายได แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9

ก-เชา          5,501 - 7,500 8,000-16,800 9,200-14,000 

ก-เชาซ้ือ ต่ํากวา1,500  1,500 -2000 1,500 - 2000 4,000 - 6,500 7,501 - 9,500 16,801-23,600 14,001-20,500

ข-เชาซ้ือ 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-เชาซ้ือ 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-เขาซ้ือ    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 การเปล่ียนแปลงระดับรายไดกลุมเปาหมายของการเคหะแหงชาติ ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล 

กลุมรายได แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9

ก-เชา         ตํ่ากวา 4,800 ตํ่ากวา 9,500  6,001-10,000  

ก-เชาซ้ือ ต่ํากวา 1,500  1,500 - 2000 2500 - 3000 3,500 - 4,500 4,801-8,800  9,501-13,000 10,001-16,000 

ข-เชาซ้ือ 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-เชาซ้ือ 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-เขาซ้ือ  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 การเปล่ียนแปลงระดับรายไดกลุมเปาหมายของการเคหะแหงชาติ สวนภูมิภาค 
ที่มา : งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การเคหะแหงชาติ 
 

การแบงกลุมรายได เกิดข้ึนจากคาใชจายในที่อยูอาศัยควรไมเกิน 30% ของรายได ของ
บุคคลนั้นๆ  อีก 70% ที่เหลือ ใชในการอุปโภคบริโภคและเปนเงินเก็บ เม่ือนํา รายได 30% นั้น มา
คิดยอนเปนตนทุนในการ สรางที่อยูอาศัยแลว ผูออกแบบหรือสถาปนิกถึงจะทําการออกแบบ ที่อยู
อาศัย เพื่อใหเหมาะสม กับความสามารถในการจายของคนแตละระดับรายได เพราะฉะนั้น การ
แบงกลุมระดับรายไดรายไดนั้นนอกจากจะมีความสัมพันธกับความสามารถในการจายแลว ยัง
เปนปจจัยสําคัญในการแบงรูปแบบที่อยูอาศัยดวย เนื่องจาก เมื่อมีระดับรายได ตางกัน ยอมมี
ตนทุนในการกอสรางที่อยูอาศัยที่ตางกัน ดวยรูปแบบที่อยูอาศัยจึงเปลี่ยนแปลง ไปตามตนทุนและ
การกําหนดระดับรายไดของกลุมเปาหมายในแตละแผนซ่ึงการเคหะแหงชาติ ไดแบงระดับรายได
ออกเปน 2 ประเภทใหญๆ ก็คือ 
 1 ผูมีรายไดนอย จะมีระดับรายไดต้ังแต ก-คโดยที่ระดับก.จะแบงเปน ก.เชาและ ก.เชาซื้อ 
 2 ผูมีรายไดสูง จะมีระดับรายไดต้ังแต ง. ข้ึนไป 
จากตาราง4.2 และ4.3 จะเห็นไดวา มีการแบงเปน ในเขตกรุงเทพและปริมณฑลและสวนภูมิภาค 
เนื่องจากคาครองชีพของทั้งสองสวนนั้น ไมเทากัน และจะเห็นไดวาหลังจากแผนฯ 6 ไปแลว ระดับ
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รายได ก.นั้นจะถูกแบง ออกเปนก. เชาและ ก. เฃาซื้อ เนื่องจากการเคหะแหงชาติ พบวา ผูที่มี
รายไดนอยจริงๆนั้น ยังไมมีความสามารถในการครอบครองท่ีอยูอาศัยเปนของตนเอง จําเปนตอง
อาศัยการเชาไปกอนและเมื่อมีความพรอมถึงจะสามารถยกระดับรายไดของตนเองและครอบครอง
ที่อยูอาศัยได 
 จะเหน็ไดวา การจัดสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาตินั้น จะเนนใหความชวยเหลือ ผู
มีรายไดนอยเปนหลัก โดยใชระดับรายไดเปนปจจัยหนึ่งในการแบง รูปแบบที่อยูอาศัยโดยเฉพาะ 
ที่อยูอาศัยประเภท ก. เปน หนวยที่อยูอาศัยที่ เล็กที่สุด มีการใชตนทนุนอยที่สุด ดังนั้น ผูออกแบบ 
หรือสถาปนิก จะตองใชความสามารถอยางมากในการออกแบบที่อยูอาศัยใหเหมาะสมกับ 
ความสามารถในการจายของผูมีรายไดนอยประเภทระดับรายไดก.ดังนั้นจงึใชรูปแบบที่อยูอาศัย 
ตามแนวราบในเคหะขุมขนประเภทรายได ก. เชา-ซื้อ เปนตัวอยางเพือ่แสดงถึงพฒันาการ ที่อยู
อาศัยตามแนวราบของการเคหะแหงชาติระหวางป 2516-2549 
 
4.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในโครงการเคหะชุมชนประเภทรายได ก. เชา-ซ้ือ 

4.3.2 การแบงประเภทที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได ก. 
เมื่อศึกษาถึงรูปแบบที่อยูอาศัยและกลุมคนที่มีตองการการชวยเหลือใหมีที่อยูอาศัย จะเห็นไดวา
กลุมคนที่ตองใหความชวยเหลือนั้นคือกลุมคนที่มีรายไดนอยที่สุดคือกลุมรายได ก. ซึ่งสวนใหญยัง
ไมมีที่อยูอาศัยเปนของตัวเองอยูในชุมชนแออัดซ่ึงมี ซึ่งมีคุณภาพชีวิตที่ตํ่ากวามาตรฐาน การ
จัดหาที่อยูอาศัย ของการเคหะแหงชาติจึงมุงเนนไปที่กลุมรายไดนี้เปนหลัก 
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โครงการตามแนวราบของเคหะชุมชนมีทัง้หมด 190 โครงการ มีโครงการที ่มีกลุมรายได 
ก.เชา-ซื้อทัง้หมด 92 โครงการ สามารถเก็บขอมูลได 79 โครงการ  
 

 
โครงการทั้งหมด โครงการตัวอยาง

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 แสดงจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ทั้งหมด และจํานวนโครงการที่อยูอาศัยตาม

แนวราบฯ ก. ที่สามารถเก็บตัวอยางได 
 
การแบงรูปแบบที่อยูอาศัยนัน้จะแบงตามลักษณะตามกายภาพเปนหลัก โดยแบงจาก 

1 แปลน รูปดาน รูปตัด  
2 ลักษณะทางกายภาพเชน โครงสรางภายนอก  หลังคา 
3 ขนาดพืน้ที่ใชสอย  

 
ผลจากการคนพบ 

- ที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. สวนใหญแลวจะเปนบานแถวช้ันเดียว  
- มีพืน้ที่ใชสอยหลัก คือหองเอนกประสงคและหองน้ํา-สวม 
- หลังคาเปนเพิงแหงนความลาดเอียงของหลังคาจะอยูที่ 15 องศา 
- ขนาดที่ดิน จะมีหนากวางประมาณ 4เมตร และเปล่ียนมาเปน 6เมตรในภายหลัง 
- รูปแบบที่อยูอาศัยจะเปลีย่นไปตามปจจัยแวดลอมตางๆ โดยมนีโยบายและแผนฯ เปน
ปจจัยหลัก 
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 รูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติระหวางป 
 2516 -2549 : กรณี ศึกษาที่อยูอาศัยสาํหรับกลุมรายได ก.ประเภท เชา-ซ้ือ  

เนื่องจากพัฒนาการสวนใหญเปนไปตามนโนบายของการเคหะแหงชาติซึ่งสอดคลองกับ
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ดังนัน้ผูวิจยัจึงแบงพัฒนาการน้ันแบงออกเปนชวงๆ ตาม
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ สามารถ แบงออกเปน 7 ชวงเวลา ชวงเวลาละ 5 ปดังนี้  

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 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  
1.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 3 

ชวงนี้เกิดวิกฤตการณหลายๆอยางในประเทศไมวาจะเปนทางดานเศรษฐกิจหรือสังคม
สงผลกระทบทําใหคาครองชีพและราคาที่ดินสูงข้ึน มีการขยายตัวของชุมชนแออัด ทาวนเฮาสหรือ
บานเรือนแถวเร่ิมมีบทบาทมากข้ึน ในเขตพื้นที่ชั้นในกรุงเทพเนื่องจาก มีราคาพอพอกับบาน
จัดสรร ชานเมืองและมีกรรมสิทธในที่ดินตางจากแฟลตและอพารตเมนต 

ชวงป พ.ศ.2516-2525 เปนชวงที่มีการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคารพักอาศัยคอนขางมาก 
จากแนวโมเดิรน ที่มีรูปทรงเรียบงายเปนแนวโมเดิรนตอนปลายซ่ึงเปนการพัฒนาของรูปแบบ
โมเดิรนดวยการนําเทคโนโลยีการกอสราง โครงสรางและระบบตางๆของอาคารมาแสดงออกเปน
รูปแบบหรือรูปลักษณของอาคารเกินความเปนจริงของประโยชนใชสอย และก็ถูกปรับเปลี่ยนมา
เปน โพสโมเดิรนเนื่องจากเบ่ือความเรียบงายและซ้ําซากของโมเดิรน แนวคิดทางดาน
สถาปตยกรรมจากตางประเทศเหลานี้ไดถูกลอกเลียนมาใชในประเทศไทย ทําใหเกิดความ
เปล่ียนแปลงของรูปแบบทางสถาปตยกรรมของประเทศไทย ทําใหแนวทางหรือรูปแบบทาง
สถาปตยกรรมของประเทศไทยในชวงนี้นั้นยังไมชัดเจนนัก 

 
1.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติแผนฯ 3 

ในชวงกอต้ังการเคหะแหงชาตินี้ รัฐมีแนวคิดวา แหลงเส่ือมโทรมเปนเหมือนเนื้อราย
จําเปนตองขจัดใหหมดส้ินไป จึงมนีโยบายในการร้ือลางแหลงเส่ือมโทรม (Slum Clearance) และ
สรางแฟลตใหผูมีรายไดนอย ในแบบเคหะสงเคราะห (Welfare Public Housing) ที่รัฐใหการ
อุดหนนุทัง้หมด โดยเปนแนวคิดที่ไดจากการดําเนนิการของประเทศสิงคโปร3 

                                                 
3 นิรุจ เจียมจรรยง.   สัมภาษณ,  19 สิงหาคม 2551. 
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ประมาณป พ.ศ.2506 รัฐบาลไดเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยของกลุมผูมีรายไดนอย 
จากเรือนแถว บานแฝด หรือบานเด่ียว มาเปนที่อยูอาศัยแบบแฟลต เนือ่งจากที่ดินเร่ิมหายากและ
มีราคาสูงเพิ่มข้ึนโดยเฉพาะแถบในเมือง จงึตองแกปญหาดวยการกอสรางอาคารขึน้ในทางสูงเพื่อ
ประหยัดที่ดิน อาคารแฟลตของรัฐบาลแหงแรกไดสรางข้ึนที่ดินแดง โดยร้ือสลัมเกาทิง้ไปลักษณะ
เปนอาคารสูง 4 ชั้น ใตถนุโลง นับเปนอาคารสูงรุนแรกทีรั่ฐบาลสรางใหกลุมผูมีรายไดนอย 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 3 
โครงการที่อยูอาศัยในระยะนี้มีทัง้แนวราบและแนวสูง 
โดยแบงเปนโครงการตามแนวราบ 4 โครงการ มีทัง้บานแฝดสองช้ันและบานแถว1-3ชั้น 
โครงการตามแนวสูงมีทัง้หมด 3 โครงการที่ดินแดง12 ดินแดงใหมระยะ 1 และประชานิเวศ1 โดยที่
พักอาศัยสวนใหญ เปนที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก. เชา 
 
1.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
     ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสงัคมแหงชาติ ฉบับท่ี 3 (พ.ศ. 2516-2519)  

1.3.1 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.
เชา-ซื้อ ในแผนฯ 3 
   การออกแบบหนวยพักอาศัยในชวงนี้ จะออกแบบเนนประโยชนใชสอยเปนหลัก  
(Form follow function) เพื่อใหมีตนทนุคากอสรางตํ่าที่สุด (Low-cost Housing)บาน
สําหรับกลุมรายได ก. นั้นจะเปนบานประเภท บานแถวช้ันเดียว ออกแบบในกรอบของ
กฎหมายที่อยูอาศัย หนากวางไมตํ่ากวา 3.50 เมตร ตัวบานเปนบานสรางเสร็จพรอมอยู 
เนื่องจากเปนรูปแบบที่ตนทนุกอสรางตํ่าสุด จึงใชรูปแบบหนากวาง 4 เมตร เปน บรรทัด
ฐานในการออกแบบตางๆ ตอๆ มา  การวางผงัโครงการนอกจากจะมีที่อยูอาศัยแลวยังมี
องคประกอบชุมชนตางๆทีจ่ําเปนตอการอยูอาศัย พรอมกับการดําเนนิการกําหนด
มาตรฐานที่อยูอาศัยและชุมชนของการเคหะแหงชาติในป 2517 สวนดานเทคโนโลยีการ
กอสรางไดมีการริเร่ิมนําระบบการกอสรางแบบกึ่งสําเร็จรูปมาใช  
 
1.3.2 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภทก.เชา-ซื้อ ในแผนฯ 3 

เนื่องการเคหะแหงชาติพึ่งกอต้ังในป2516ยังมีจํานวนโครงการไมมากและ
โครงการสวนใหญไดรับการ ถายโอนมาจากองคกรตางๆ โดยในแผนฯ 3 นี้โครงการตาม
แนวราบฯ นัน้มีอยูเพยีง 1 โครงการคือ โครงการรังสิตวาระ 1 ซึ่งไดรับการถายโอนมาจาก
กรมประชาสงเคราะห 
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โครงการเคหะชุมชนรังสิต วาระที ่1 เปนโครงการบานสรางบางสวนโครงการแรก4 โดยมี
วัตถุประสงคทีจ่ะจัดสรางที่อยูอาศัยแบบเรือนแถวตอเติมได จํานวน 1,428 หนวย สําหรับ
ประชาชนที่มีรายไดตอครอบครัวไมเกิน 1,500 บาท ตอเดือน ประมาณ 5.000คน (เฉล่ีย 
5คนตอครัวเรือน) โดยเมื่อเขาอยูอาศัยจริงๆ สัดสวนผูมรีายไดนั้นมีความสนใจนอย จึง
เปดโอกาสใหบุคคลทั่วไปสามารถเชาซ้ือไดดวย ใชเวลาพัฒนาโครงการทั้งส้ิน 4ป ต้ังแต
เดือนกุมภาพนัธป 2516 จน แลวเสร็จในเดือน เมษายน 2520 

  
รูปแบบท่ีอยูอาศัย 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ.1.1 โครงการตัวอยาง : โครงการรังสิตวาระ 1 
มีพื้นที่ 32.25 ตารางเมตร บนที่ดิน 80 ตารางเมตร หนากวาง 4.2เมตร ลึก 18.60 เมตร 
บริเวณแปลงที่ดิน แบงเปนสามสวน มี 1)พื้นที่โลงดานหนา 2)ตัวอาคาร 3)และพ้ืนที่โลง
ดานหลังตัวอาคาร จะประกอบดวย 1)หองนอน 2)หองน้ํา-สวม 3)และพ้ืนทีเ่ปดโลงไว
สําหรับทําครัวแลวซักลาง โดยวางหองสวมกับสวนครัวไวดานหนา และ ทิง้พืน้ที่โลงไว
ดานหลังเพื่อใชในการตอเติมอาคารออกไปไดโดยเมื่อเปรียบเทียบขนาดของพื้นทีโ่ลงและ
ตัวอาคารจะเห็นไดวาเหลือพื้นที่ใหตอเติมเกือบคร่ึงหนึง่ของขนาดแปลงที่ดินทัง้หมด 
เนื่องจากเปนเรือนแถวผนงัดานขางนัน้จะใชรวมกับบานหลังอ่ืนซึ่งจะกอสรางดวยอิฐ_
บล็อคขนาด 0.07x0.19x0.39 เมตร ซึ่งขนาดอิฐบลอคนี้ยังถูกใชเปนตัวกาํหนดขนาด
ความกวางและความยาวของหองดวย ประตูและชองเปดตางๆจะทาํดวยระแนงไมเวนรอง 
ซึ่ง ผูอยูอาศัยหากไมตองการใหเหน็ชอง จะตองหาวัสดุมาปดเอง ดานหนาบานจะมีร้ัวปด
ประตูเปนลวดตาขายกรอบแปบ พืน้จะเปนพื้นปูนขัดมัน 
ลักษณะหลังคาเปนแบบเพิงแหงน 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 แบบแปลนและรูปดาน โครงการรังสิตวาระ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการรังสิตวาระ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถว ถ 1.1 80 4.2x18.6 10.5 35.7 46.2 5.04 25.38 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการรังสิตวาระ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง สวม หองถึงฝา 

บานแถว ถ 1.1 15.54 7.44 2.4 2.6 
 
พื้นที่ใชสอย 

  
 

รูปภาพท่ี 4.3 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.1.1โครงการรังสิตวาระ 1 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการรังสิตวาระที1่ บานสรางบางสวนแบบถ.1.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 1500 บาท 
จํานวนหนวย เงินอุดหนุน ขนาดที่ดิน ขนาดตัวบาน ราคา/ตร.ม ราคากอสราง คาที่ดินและ ตนทุน/หนวย

(ตร.ม.) (ตร.ม.) สาธาณูปโภค 
ไมรวมคาที่ดิน 

1,428 เพราะเปนของรัฐ 80 32.25 509.77 16,440 - 30.560
 
อัตราการผอนชําระ 
อัตราดอกเบ้ีย 13% ผอนชําระ240ตอเดือนเปนระยะเวลา 25 ป 
 
โครงสรางและวัสดุ 
เสา :      คอนกรีตบลอค 0.09x0.19x0.39  
หลังคา : มุงสงักะสีโครงเคราไมยาง  
ผนัง :     ผนังดานขาง คอนกรีตบลอค 0.07x0.19x0.39 ม. ไมฉาบผวิ 
  ผนงัดานหนาและหลังใชไมระแนง1/2”x 2” เวนรอง 1” 
พื้นอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็กหนา.08 เหล็ก WELDED MESH B.S.350:1944 No065บนดิน-
ทรายอัดแนน 
ฝาเพดาน : กระเบ้ืองกระดาษหนา 4 มม. หองน้าํผนงัขัดมัน สวมซึม 
ประตูหนาตาง : ประตูไมระแนง1/2”x 2” เวนรอง 1” 
 
2 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (2520-2524) 
2.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 4 

ธุรกิจบานจัดสรรเร่ิมมีการขยายตัวโดยจะกระจายตัวอยูในแถบชานเมอืง โดยพบมากใน
บริเวณดานตะวันออกเฉียงเหนือของกรุงเทพ เปนสวนใหญ การสรางทางดวนใน ป พ.ศ. 2520 ทาํ
ใหธุรกิจบานจัดสรรขยายตัวเพิ่มข้ึนอยางรวดเร็วตามถนนสายหลักจากทางดวน เร่ิมมีกฎหมาย
อาคารชุดออกมาบังคับใชใน ป 2522 ทําใหราคาที่ดินใจกลางเมืองมีมลูคาสูงข้ึน ทาํใหทาวนเฮาส
มีราคาแพงมากเม่ือเทยีบกับบานพักอาศัยทั่วไป ผูจัดสรรจึงหนัมาทําอาคารชุดแทน ทาวนเฮาสจงึ
กระจายไปแถบชานเมืองชวงปพ.ศ.2524-2526เปนชวงที่ธุรกิจดานคอนโดมิเนียมเจริญเติบโตมาก 
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2.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ 
 เนื่องจากรัฐบาล ตระหนกัวา รัฐไมมีงบประมาณทีเ่พยีงพอตอการอุดหนนุการจัดสรางที่

อยูอาศัยใหมใหผูมีรายไดนอยไดทั้งหมด ประกอบกบัการร้ือลางสลัมสรางแฟลตในชวงที่ผานมา
ไมประสบผลสําเร็จ ผูที่ไดรับสิทธิ์ข้ึนอยูแฟลตไดขายสิทธิ ์ กลับไปอยูในสลัม และจากการไดรับ
คําปรึกษาจากธนาคารโลก รัฐจึงเปล่ียนแนวความคิด จากการร้ือลางสลัมเปน (1) การปรับปรุง
แหลงเส่ือมโทรม และ(2) การจัดสรางที่อยูอาศัยใหม โดยใชแนวคิดที่อยูอาศัยที่สอดคลองกับ
ความสามารถในการจายของผูอยูอาศัย (Affordable Housing) และลดการอุดหนุนจากอุดหนนุ 
100% มาเปน การอุดหนนุการกอสรางระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนหลัก สวนการ
จัดสรางที่อยูอาศัย ใหเปนภาระของผูอยูอาศัย  
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 4 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 13 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 20 โครงการ 
โครงการตางๆของการเคหะแหงชาติ ยังคงอยูในบริเวณกรุงเทพและปริมณฑลโดยมีบาง

โครงการที่กระจายไปสูหัวเมืองตางๆในแตละภูมิภาค เชน หนนองหอย ชลบุรี และ หาดใหญ 
เนื่องจากที่ดินมีมูลคาสูงข้ึน จึงมีการจัดทําโครงการในแนวสูงมากข้ึนดวยโดยสวนใหญจะเปน
โครงการสําหรับผูมีรายไดนอย (ระดับ ก. –ข.) โดยที่ระดับ ก.จะเปนโครงการเชาเปนสวนใหญ 
สวนโครงการตามแนวราบก็ยังคงมีเปาหมายอยูที่ผูมีรายไดนอยซ่ึงคิดเปนรอยละ 82 โดยที่มีที่อยู
อาศัยสําหรับผูมีรายไดประเภท ก. รอยละ 29 จากทั้งหมด 
 
2.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2520-2524) 

2.3.1 แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.
เชา-ซื้อ ในแผนฯ 4 
ในยุคนี้รูปแบบโครงการ เปล่ียนจากเคหะสงเคราะห ที่มีที่อยูอาศัยแบบเดียว เปนเคหะ
ชุมชนที่มีที่อยูอาศัยหลายกลุมรายได (Mixed- income Projects)ที่มีองคประกอบชุมชนที่
จําเปนตอการอยูอาศัยตามมาตรฐานการเคหะแหงชาติ เกิดเปนโครงการที่มีการใชที่ดิน
หลายประเภท (Mixed Land Use Project) ตัวบานเปนบานที่มีราคาคาผอนสงตาม
ความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถในการ
จายจํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบาน
สรางบางสวน (Site & Services Project) คือ รัฐชวยในการจัดหาที่ดินและระบบ
สาธารณูปโภคสาธารณูปการเปนสําคัญ สวนตัวบานรัฐจัดใหเฉพาะสวนที่เรียกวา “แกน
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บาน” (Core House) ที่สอดคลองกับความสามารถในการจาย ในกรณีที่ความสามารถใน
การจายนอยมาก“แกนบาน” นี้อาจเปนเพียงหองน้ําหองสวมที่เรียกวา Wet Cell เนื่องจาก
เปนสวนที่มีความสําคัญดานสุขอนามัยและเปนสวนที่กอสรางไดยากกวาสวนอ่ืน สวนที่
เหลือใหผูอยูอาศัยดําเนินการตอเติมเองโดยการเคหะฯใหความชวยเหลือในเร่ือง ความรู
ดานเทคนิคการกอสรางตอเติม และใหเงินกูหรือการกูยืมวัสดุเพื่อการตอเติม บานแบบนี้
จึงเรียกอีกอยางวา บานที่ตอเติมและเติบโตได (Extendable and Growing Housing) 5 

 
2.3.2 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภทก.เชา-ซื้อ ในแผนฯ 4 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก. ในแผนฯ 4 นี้มีอยู 3 โครงการดวยกนั คือ โครงการ
ธนบุรี 1 โครงการ ธนบุรี 3 และโครงการทุงสองหอง 
สามารถแบงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ออกเปนสองรูปแบบ คือ 
1 บานแถวชัน้เดียว รูปแบบบานแถวช้ันเดียวในแผนนีน้ัน้ เปน1ในรูปแบบที่ถูกรวบรวมไว
ในแบบ มาตรฐาน กอนป 2524 โครงการตัวอยาง ไดแก โครงการธนบุรี1 และ โครงการ 
ธนบุรี 3 
2 บานสรางบางสวน เปนแนวคิดของการเคหะเพื่อใหผูมีรายไดนอยสามารถ ตอเติมเองได 
เมื่อ มีเงินเพียงพอหรือระดับรายไดที่สูงข้ึน โดยเมื่อ เมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงและ
ธนาคารโลกเขามาชวยเหลือ ดานการเงินและดานวิชาการ จึงมีการริเร่ิมแนวคิดใน
การบานสรางบางสวนข้ึน 
รูปแบบท่ีอยูอาศัย 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ. 1 ตัวอยางโครงการ : โครงการธนบุรี 1 
มีพื้นที่ 32.25 ตารางเมตร บนที่ดิน 84 ตารางเมตร หนากวาง 4.2เมตร ลึก 20 เมตร 
บริเวณแปลงที่ดิน แบงเปนสามสวน มี 1)พื้นที่โลงดานหนา 2)ตัวอาคาร  
และ3)พื้นทีโ่ลงดานหลัง 
ตัวอาคารประกอบดวย 1)หองนอน 2)หองน้าํ-สวม 3)พืน้ที่เปดโลงไวสําหรับทําครัวแลว
ซักลาง และ 4) หองเก็บของ 
ลักษณะอาคารนั้นเปนอาคารสรางเสร็จพรอมอยูมีประตูและหนาตางปดมิดชิด เสาและ 
ผนังยังคงใชอิฐบลอกแตมีการ แตงแนวทาสีและในบางจุด ยังมีการฉาบขัดมันอีกดวย 

                                                 
5 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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รูปภาพท่ี 4.4 แบบแปลนและรูปภาพโครงการธนบุรี 1 
 
 

 

 
 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.5 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.1โครงการธนบุรี 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการธนบุรี 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถว ถ .1 82 4.2x20 - - - 4.92 31.68 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการธนบุรี 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว เก็บของ หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง  หองถึงฝา 

บานแถว ถ. 1 24 10 1.44 2.88 2.6 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการธนบุรี 1 บานแถวแบบถ.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 1500 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาควบคุม 
การกอสราง 

ดอกเบ้ีย 
ระหวาง 
การ

กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ธนบุรี 1 500 138,272 84 31.68 50,000 642 10398 19,832 80872
 
อัตราการผอนชําระ 
 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน คาใชจาย 

ในการขาย เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน 

%การผอน
ชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
93,000 100 - - - - 325 28% 

 
โครงสรางและวัสดุ 
เสา :      คอนกรีตบลอค 0.09x0.19x0.39  
หลังคา : มุงสงักะสีโครงเคราไมยาง ผนังรับน้ําหนกัใช คอนกรีตบล็อกหนา 7 ซม.ไมฉาบผิว 
ผนัง :     ผนังภายใน เปนคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39  แตงแนวทาสี 

 ผนงัภายนอก เปนคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39  ฉาบเรียบทาสี 
พื้นอาคาร : คอนกรีตเสริมเหล็กหนา.08 เหล็ก WELDED MESH B.S.350:1944 No065บนดิน-
ทรายอัดแนน 
ฝาเพดาน : กระเบ้ืองกระดาษหนา 4 มม. หองน้าํผนงัขัดมัน สวมซึม 
ประตูหนาตาง : ประตูไมอัดยาง หนาตางกระจกบานเกล็ด 
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2) บานสรางบางสวน ถ.811_01  
โครงการทุงสองหอง เปนโครงการทีก่าเคหะแหงชาติเร่ิมมาต้ังแตป พ.ศ. 2520โดยเสร็จ
สมบูรณในปพ.ศ. 2527 โดยใชเงินลงทนุจากรัฐบาลโลกและรัฐบาลไทย บนที่ดิน ของการ
เคหะแหงชาติ ซึ่งไดรับโอนมาจากธนาคารอาคารสงเคราะห โดยต้ังเปาหมายใหเปน
โครงการบานแบบสรางบางสวนตามเงื่อนไขของธนาคารโลกผูสนับสนุนเงนิกู ในข้ันตนใช
งบประมาณทัง้ส้ิน 290 ลานบาท เปนเงนิกูจากธนาคารโลกรอยละ50 
สวนที่เหลือการเคหะแหงชาติหรือกระทรวงการคลังเปนผูกูจากแหลงอ่ืน ในการคืนทุนการ
เคหะแหงชาติจะระดมคืนจากโครงการ 227.3 ลานบาท สวนอีก 62. ลานบาทเปนเงนิ
ชวยเหลือของรัฐบาลในคากอสราง คาสาธารณูปโภค และสาธารณูปโภคนอกโครงการ 
เมื่อตองสรางที่อยูอาศัยตามความสามารถในการจายทีแ่ทจริงทาํใหตนทนุไมเพยีงพอตอ 
การสรางที่อยูอาศัยที่เสร็จสมบูรณได  

ลักษณะอาคาร เปนเรือนแถว ชัน้เดียวประกอบดวยหองเอนกประสงคและ
หองน้ํา-สวม พื้นที่ทัง้หมด 20.83 ตร.ม. 
รูปแบบที่อยูอาศัยจึงเปนเพยีงการสรางบางสวนบนที่ดิน มีเพียง ตัวอาคาร  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.6 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการทุงสองหอง 
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การเคหะนอกจากจะออกแบบที่อยูอาศัยแลว 
ยังออกแบบรูปแบบในการตอเติมบานใหสมบูรณ 
 
บานสรางบางสวนของทุงสองหองนอกจาก 
เปล่ียนแปลงทางรูปแบบแลวยังเปล่ียนแปลงทาง 
เทคโนโลยีอีกดวยคือเปล่ียนจากใชอิฐบลอกเปน 
แบบ เปล่ียนมาใชเปนระบบprefab หรือผนัง
สําเร็จรูป อาศัยการกอสรางในปริมาณ 
มากเพื่อลดตนทนุ และเพื่อความรวดเร็วใน 
การกอสราง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.7 แสดงแบบตอเติมของโครงการทุงสองหอง 
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รูปภาพที่ 4.8 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัยแบบถ.811_01โครงการทุงสองหอง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการทุงสองหอง (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 
พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานสรางบางสวน 
ถ.811-01 

76.5 5x15.3 6.84 49.65 56.5 - 20.4 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการทุงสองหอง(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง หองถึงฝา 

บานสรางบางสวน 
ถ.811-01 

18 - 2.4 2.6 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการทุงสองหอง บานสรางบางสวนแบบถ.1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 
โครงการ จํานวน เงินอุดหนุน ขนาดที่ดิน ขนาด ราคา/ ราคากอสราง คาที่ดินและ ตนทุน

 หนวย (ตร.ม.) ที่อยูอาศัย ตร.ม สาธาณูปโภค /หนวย
ทุงสองหอง 1565 6,125 70 20.25 199 14,350 13,930 34,405

 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน 
28280 52 - 12% - 280 13%

 
 
โครงสรางและวัสดุ ใชระบบเสาคาน 
ฐานราก  คสล. เข็มคอนกรีตรับน้ําหนัก 10ตัน/ตน ยาว 12.00 ม. 
เสา-คาน  เสาหลอกับที ่คานสําเร็จรูป 
พื้นชัน้ลาง ดินถมอัดแนนและ คสล. 
ผนังภายนอก คสล. สําเร็จรูป 
หลังคา  แปเหล็ก มุงกระเบ้ืองลูกฟูกลอนเล็ก 
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2.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 2 รูปแบบ 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบ ถ. 1 
2) บานสรางบางสวน ถ.811_01  
 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
                โครงการธนบุรี 1                                            โครงการทุงสองหอง 

แผนภูมิ 4.5 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
 
2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.5 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ4 
 
การเปล่ียนแปลงนโยบายทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงทางรูปแบบที่อยูอาศัย เมื่อตองพึ่งเงินกูจาก 
ตางประเทศทําให ตองทําตามเงื่อนไขที่ World Bankต้ังไว จึงไดมีการถายทอดแนวความคิด 
เทคนิคและวิทยาการตางๆเขามาจากที่อยูอาศัยที่รัฐใหการอุดหนุน 100% กลายมาเปนที่อยูอาศัย 
ตามความสามารถในการจายที่แทจริง จะเห็นไดวา ขนาดที่อยูอาศัยนั้นลดลง และพ้ืนที่ใชสอยก็
เหลือแค เพียง หองนอน และหองน้ําเทานั้น  
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
(ตร.ม.) 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 

ธนบุรี 1 
ตํ่ากวา 
1500 

84 31.68 236 1578 100% 28% 

ทุงสองหอง 
ตํ่ากวา 
2500 

70 20.52 199 699 17% 13% 
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3 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 5 (2525-2529) 
3.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 5 

      ชวงนี้เศรษฐกิจซบเซาเปนอยางมากมีการปรับนโยบายพัฒนาประเทศแนวใหมที่มีทั้ง
แผนรับหรือแผนแกปญหา และแผนรุกซึ่งเปนการริเร่ิมแผนพัฒนา โดยปรับโครงสรางทาง
เศรษฐกิจดานตางๆ ยอมใหเศรษฐกิจชะลอตัวลงและเนนความสมดุลในการพัฒนาเศรษฐกิจและ
สังคมของประเทศโดยมุงกระจายรายไดและความเจริญไปสูสวนภูมิภาค เกิดวิกฤตการณการเงิน
ข้ึนอีกคร้ัง เนื่องจากการขยายตัวของโครงการบานจัดสรรชะลอตัวลงจากชวงเวลากอนหนานี้ เร่ิมมี
อาคารชุดในยุคแรกแตยังไมเปนที่นิยมสวนใหญจึงแปรสภาพเปนเพียงอพารทเมนทใหเชา 
จนกระทั่งปพ.ศ. 2528 ธุรกิจดานนี้ไดมีการเขามาลงทุนจากตางประเทศ จึงเปนจุดเร่ิมตนอยาง
จริงจังของธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมีการพัฒนาที่ดินในชานเมือง เพื่อรองรับการขยายตัวของ
เมืองที่มีนโยบายกระจายความเจริญและการลงทุนออกจากเมืองหลวงสูชานเมือง ที่ดินชานเมือง
ยังมีราคาถูกกวาในเมือง 
 
3.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ6ในแผนฯ 5 

      ตอนปลายแผนฯ 4 เกิดวิกฤตการณทางเศรษฐกิจ รัฐจึงมุงลดภาระการอุดหนุนโดยให
รัฐวิสาหกิจรวมทั้งการเคหะแหงชาติพึ่งพาตัวเองทางการเงิน (Self-finance) และใหภาคเอกชนเขา
มามีบทบาทในการพัฒนาทีอ่ยูอาศัย โดยในป 2525 มีการจัดต้ังคณะอนุกรรมการนโยบายทีอ่ยู
อาศัย ทีม่ีทัง้ตัวแทนภาครัฐและเอกชนรวมกัน ในชวงนี ้ เพื่อใหสามารถพึ่งพาตนเองทางการเงินได 
การเคหะแหงชาติจึงเร่ิมจัดทําโครงการหารายได โครงการเคหะชุมชนที่คืนทนุ และโครงการรับจาง
ทํา โดยการพึง่พาตนเองทางการเงินในชวงแผนฯ นี้ตางจากชวงแผนฯ 4ที่ผานมาคือ ไมไดเปนแค
เพียงการคืนทนุเปนรายโครงการ แตเปนการคืนทนุระหวางโครงการ คือ การหาและนํารายไดจาก
โครงการที่สามารถทาํรายไดได ไปอุดหนุนโครงการที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอย 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 5 
1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 60 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 7 โครงการ 
 
โครงการตามแนวสูงทุกโครงการยกเวน บอนไกระยะ 2 นั้นเปนแฟลตสําหรับผูมรีายได ก. เชา
ทั้งหมด รวม 4,659 หนวย 

                                                 
6 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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สวนโครงการตามแนวราบ มีมากถึง 60 โครงการ 20,554 หนวย โดยเปนที่อยูอาศัย สําหรับผูมี
รายไดนอย รอยละ 81 และสําหรับผูมีรายได สูง รอยละ 19 โดยเปนทีอ่ยูอาศัยสําหรับผูมีรายได ก. 
รอยละ 29 
 
3.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือ  
ชวงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 5(พ.ศ. 2525-2529)  

มีการใชบานสรางบางสวนกระจายไปทั่วภูมิภาค และใชในโครงการเมืองใหมของการ
เคหะ โดยใชวิธี อุดหนุนกันเองในตัวโครงการ (cross subsidy) ในการสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมี
รายไดนอย แตเนื่องจากเกิดปญหาในหลายๆดานทําใหโครงการไมเปนที่นิยม การเคหะจึงตอง
กลับมาทําบานสรางพรอมอยู แตเนื่องจากขาดการอุดหนุนจากรัฐ และตองทําบานในระดับราคา
เดียวกับบานสรางบางสวนทําให ขนาดและคุณภาพของบานแคเพียงเพื่ออยูอาศัยไดเทานั้น 
ตัวอยางโครงการ โครงการนครสวรรค ระยะ 1, โครงการขอนแกนระยะ 1 
 
ในแผนนีม้ีที่อยูอาศัยตามแนวราบแบบ ก.เชา-ซื้อ อยู 18 โครงการดวยกัน 
มีรูปแบบที่ แตกตางกนั ถึง 6 แบบ เมื่อ เทียบตามแปลน และ แบบหลังคา 

โดยสามารถแบงเปนที่อยูอาศัยเปน 2ประเภท คือ 
  1. บานสรางบางสวน 2 รูปแบบ 

2. บานแถวชัน้เดียว 4 รูปแบบ 
1) บานสรางบางสวน แบบที ่1   
โครงการตัวอยาง: โครงการเคหะชุมชนลาดกระบังวาระที่ 1   (พ.ศ. 2523 -2526) 

ใชที่ดินรวมทัง้โครงการ 2,202.80 ไร จัดทําโครงการวาระที่ 1จํานวน 632.72 ไร 
จัดทําในโครงการวาระที ่1 จํานวน 632.72 ไร จํานวนหนวยทัง้หมด 3,830 หนวย 
สามารถรับประชากรได 19,150 คนเฉล่ีย 5 คนตอครอบครัว เปนชมุชนระดับอําเภอ 
ประเภทรายได ก. (รายไดตํ่ากวา 2,500 บาท/เดือน)จาํนวนหนวย 1,325 หนวย  
วัตถุประสงคของโครงการ จดัสรางชุมชนใหมเพื่อแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยจัดเปนชุมชนแบบกึ่งสมบูรณในตัวเอง โดยในชุมชนจัดใหมี
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการที่จาํเปนและจัดใหมีแหลงงานบางสวนในโครงการแต
แหลงงานหลักของผูอยูอาศัยในชุมชน คือแหลงงานที่อยูใกลเคียงโครงการ จัดใหมทีี่อยู
อาศัยในแบบสรางบางสวนตอเติมได(Site & Services) ตามแผนเรงรัดของการเคหะ
แหงชาติ รวมกับโครงการเงนิกูธนาคารโลก 
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การจัดกลุมทีอ่ยูอาศัย จัดใหกลุมรายไดตางๆคละกนั ไปโดยกําหนดตามลักษณะ
ของการกาํหนดราคาที่ดิน ดังนัน้บางสวนจําเปนตองจัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดสูง
เพื่อใหโครงการเกื้อหนนุกนัเองได(Cross subsidy) 
เรือนแถวช้ันเดียว 21 ตารางวาต้ังอยูในเขตที่ดินที่ดินในราคาตํ่าสุดใชระบบทางเดินเทา 
ธรรมดาผานแปลงที่ดิน โดยจัดใหมีที่จอดรถรวม 1 คันตอ 10 หนวย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.9 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการลาดกระบัง ระยะ 1 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการลาดกระบังระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

 ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 
พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานสรางบางสวน A1 83 4.15x20 18.68 30.75 49.43 9.96 24.48 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการลาดกระบังระยะ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานสรางบางสวน A1 21.78 - 2.4 3.6 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการลาดกระบังระยะ1 บานสรางบางสวน1 สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ลาดกระบังระยะ
1 

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

 
อัตราการผอนชําระ 
 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
57,321 40 10% 13% - 603 24%

 

 
 
 

รูปภาพท่ี 4.10 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัย โครงการลาดกระบัง ระยะ 1 
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รูปภาพที่ 4.11 แสดงแบบตอเติมของโครงการลาดกระบัง 

 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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 : ใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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2) บานสรางบางสวนแบบที่ 2   
โครงการตัวอยาง: โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 (2523-2527) 

เพื่อบรรเทาปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย รัฐบาลในขณะนัน้ไดเห็น
ความสําคัญในการพัฒนาเมืองใหมข้ึนมารองรับความหนาแนนของประชาการใน
กรุงเทพฯ จากการศึกษาพบวา หากจะไมใหเกิดปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัย จงึมนีโยบาย
ใหมีการสรางเมืองใหมข้ึนดังกลาว7 แหลงเงนิกู คือธนาคารพัฒนาเอเชีย (Asian Develop 
Bank) และ USAID 
โดยที่เปนแบบ A ตํ่ากวา 2,500 บาทตอเดือน ขนาดแปลงที่ดิน 84 ตารางเมตร 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.12 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอวาระที่1 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
 ที่ดิน xลึก ดานหนา

 
ดานหลัง รวม พื้นที่

ชายคา พื้นที่อาคาร
บานสรางบางสวน 84 4.2x20 21 29.19 50.19 6.72 24.21 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานสรางบางสวน 24.21 - 2.88 - 

                                                 
7 เอกสารสรุปสาระสําคัญโครงการเมืองใหมบางพลี,2535 :1 
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ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที1่, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

บางพลี-บางบอ 
วาระท่ี1 

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

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
57,321 185 10% 14% - 450 18%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.13 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่ภายในที่อยูอาศัย โครงการบางพลี-บางบอ วาระท่ี1 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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 : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39  
พื้น : R.C. Slab On Grade  
ประตูหองน้ํา : ประตูไมอัดกันน้าํ 
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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) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 1 โครงการตัวอยาง: โครงการนครสวรรค 
หลังจากบานสรางบางสวนไมเปนที่นิยม และการเคหะแหงชาติตองทําบานสรางพรอมอยูใน
งบประมาณใกลเคียงกันกับ ราคาของบานสรางบางสวน ที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย 
ทําใหไดพื้นที่ใชสอยที่ พอดีจริงๆ ทําใหพื้นที่ใชสอยภายในอาคารลดลงและวัสดุอุปกรณตางๆยัง  
มีคุณภาพที่ไมสูงนัก รูปแบบบานจะแยกสวน หองน้ํา-สวมออกจากสวนอเนกประสงค ทําใหได
พื้นที่ใชสอยเพิ่มมากข้ึนและมีพื้นที่หลังคาคลุมเพิ่มไวใชในสวน ครัวและซักลาง 
ลักษณะหลังคาเปนแบบเพิงแหงนเพื่อประหยัดโครงสราง 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4 .15เมตร ขนาดแปลงที่ดิน 83 ตร.ม. เนื้อที่อาคาร  18 ตรม. 
แปลง ที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และ
หองน้ํา สวม 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.14 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการนครสวรรค 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการนครสวรรค (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 83 4.15x20 23.24 31.54 54.78 7.87 16.80 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการนครสวรรค (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.4 - 2.4 4 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการนครสวรรค, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3000-3500 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

นครสวรรค 112 1,120 83 16.80 43,130 18,260 61,390 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน
61,390 - 10% 15% - 728 22%

 

 
รูปภาพท่ี 4.15 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการนครสวรรค 

โครงสรงและวสัดุ 
โครงสราง : 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 : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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4) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 2  โครงการตัวอยาง: โครงการขอนแกนระยะ 1  
โดยที่แปลนบานจะเปนรูป 4 เหล่ียมจัตุรัส 4x 4 โดยจะรวมสวนอเนกประสงคกับหองน้ําไวดวยกัน
ประตูทําดวยไมอัดยางมีหนาตางบานเกล็ดบานคูดานหนา สวนดานหลัง หนาตางจะเปนระแนงไม 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4.15  เมตร ขนาดแปลงที่ดิน 74.7 ตร.ม.เนื้อที่อาคาร 17.15 ตรม. 
แปลงที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และหองน้ําสวม  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

 

 
 
 

 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.16 แบบแปลนและรูปดานโครงการขอนแกนระยะ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ขอนแกนระยะ 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 74.7 4.15x18 24.9 29.19 50.19 7.885 17.15 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการขอนแกนระยะ 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.95 - 2.4 3.50 

 
โครงการขอนแกนระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 2500-3000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ขอนแกนระยะ 1 146 3,936 74.7 17.15 29,744 14,193 43,937 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน
43,937 - 10% 15% - 521 18% 

 

 
รูปภาพที่ 4.17 แสดงสัดสวนพื้นที่ใชสอยโครงการขอนแกนระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสรางอาคาร ใชระบบเสาคาน 
เสา-คาน  เสาหลอกับที ่คานสําเร็จรูป 
พื้นชัน้ลาง ดินถมอัดแนนและ คสล. 
ผนังภายนอก คสล. สําเร็จรูป 
หลังคา  มุงกระเบื้องลอนคู 

จันทนัไมเนื้อแข็ง 2”x6”   
แปไมเนื้อแข็ง 11/2” x 3”@1.00 m  

 
5) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 3 โครงการตัวอยาง:โครงการ ลาดกระบังระยะ2, นครศรีธรรมราช 
เปนรูปแบบบานที่ ไดรับการพัฒนามาจาก บานสรางบางสวน ของลาดกระบัง ซึ่งเติมเต็มดานหนา
และดานหลังใหสมบูรณ รวมทั้งมีการฉาบปูนทาสีทําใหบานดูเรียบรอยข้ึน 

ลักษณะ โดยทั่วไป  

 

 
 
 

รูปภาพที่ 4.18 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการลาดกระบังระยะ 2 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการลาดกระบงัระยะ2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 72 4.00x18 36.4 8.6 45 7.6 24.02 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการลาดกระบังระยะ2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15.6 6.02 2.4 4 

 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.19 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการลาดกระบังระยะ 2 
 
โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 
 จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
 แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 
ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
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6) บานแถวช้ันเดียว แบบที่ 4  โครงการตัวอยาง: โครงการ ภูเก็ต ระยะ 1 
บานของภูเก็ตเปนบานที่แตกตางออกไปจากแบบบานการเคหะในชวงนี้ เนื่องจาก มีหนากวางกวา
ปรกติเปน 5 เมตร เนื่องจากตองการใหสอดคลองกับลักษณะการอยูอาศัยเดิมของคนพื้นถิ่น แสดง
ใหเห็นถึงการใสใจตอผูอยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ 
 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 5 เมตร เนื้อทีอ่าคาร  21.64  ตรม. 
แปลงที่ดินแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือสวนอยูอาศัย และหองน้ําสวม 
 

 
รูปภาพที่ 4.20 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ต ระยะ1 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการภูเก็ต ระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 90 5.00x18 - - - 11.82 21.64 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการภูเก็ต ระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 19 - 2.64 4.00 
ตนทนุที่อยูอาศัย 
โครงการภูเก็ตระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3000-4000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ภูเก็ตระยะ 1 103 5,162 90 24.02 44.600 12,150 56,750 
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อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน
56,750 - 10% 15% - 675 22%

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
รูปภาพท่ี 4.21 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการภูเก็ตระยะ1 

 

 
 

รูปภาพท่ี 4.22 แสดงรูปแบบการตอเติมอาคารของโครงการภูเก็ตระยะ 1 
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3.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 5 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 6 รูปแบบ 

1 บานสรางบางสวนแบบที1่  
2 บานสรางบางสวนแบบที2่  
3 บานแถวแบบที1่ 
4 บานแถวแบบที2่ 
5 บานแถวแบบที3่ 
6 บานแถวแบบที4่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 

แผนภูมิ 4.6 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ5 
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 2 เปรียบเทียบลักษณะโดยทั่วไป 

ตาราง 4.6 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 5 
 

เม่ือรูปแบบบานสรางบางสวนไมเปนที่ตองการของตลาด การเคหะจึงตองปรับเปลี่ยน
รูปแบบที่อยูอาศัยใหสมบูรณข้ึนเปนบานสรางพรอมอยู รูปแบบที่อยูอาศัยถูกเปลี่ยนแปลงอีกคร้ัง
หนึ่ง แตเนื่องจากตองสรางรูปแบบที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจาย จึงมีผลตอ
ขนาดที่อยูอาศัยเล็กลง พื้นที่ใชสอยสวนใหญจะมีเพียงพื้นที่อเนกประสงคกับหองน้ําสวมเทานั้น 
เนื่องจากผูออกแบบทราบดีวาขนาดของที่อยูอาศัยที่เหมาะสมกับความสามารถในการจายนั้นไม 
เพียงพอตอการอยูอาศัยจึงมีแนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อตอเติมและทํารูปแบบในการ
ตอเติมในหลายๆโครงการ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 
ลาดกระบัง
ระยะ1 

ตํ่ากวา 
2500 83 24.48 162 1,781 3% 24% 

บางพลี 
ตํ่ากวา 
2500 

84 25.2 27 1,435 59% 18% 

ขอนแกนระยะ
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 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 6 (2530-2534) 
4.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 6 

ต่ังแตชวงปลายป 2529 ภาวะเศรษฐกิจกลับฟนตัวอยางรวดเร็ว โดยที่แรงผลักดันประการ
หนึ่งคือ การที่รัฐบาลโดยธนาคารชาติยินยอมใหธนาคารพาณิชยปลอยสินเชื่อที่อยูอาศัยแกผูมี
รายไดนอย ในวงเงิน 400,000 บาทตอราย การปลอยสินเช่ือของธนาคารในขณะที่ดอกเบ้ียถูกลง
จึงทําใหมีการกอสรางอาคารอยางคึกคัก และป 2530 กลายเปนปทองแหงที่อยูอาศัย ทั้งนี้เม่ือการ
เคหะแหงชาติไดประมาณความตองการที่อยูอาศัย ไวจํานวนมากถึง 137,000 หนวย เอกชนไดหัน
มาทดลองทําบานจัดสรร ราคาถูกประมาณ 150,000 บาท. ในขณะเดียวกันก็มีการทําบานจัดสรร
ในราคามากกวา 10ลานตอหนวย ธุรกิจที่อยูอาศัยจึงเปนธุรกิจที่ตอบสนอง ความตองการของ
ตลาดในวงกวาง การลงทุนทางดานที่อยูอาศัยไดกลายเปนแรงกระตุนการขยายตัวทางเศรษฐกิจ
เชนเดียวกับที่เคยเกิดข้ึนในประเทศอ่ืนๆ ที่ตกอยูในภาวะเศรษฐกิจที่ซบเซา ประกอบกับเกิดภาวะ
ปนปวนในตลาดหุน ทําใหนักลงทุนหันมาลงทุนในตลาด อสังหาริมทรัพย มากข้ึน 

การขยายตัวทางดานอุตสาหกรรมเพิ่มมากข้ึน สภาพดังกลาวลวนสนับสนุนแนวโนมที่วา 
ประเทศไทยกําลังกาวสูประเทศอุตสาหกรรมใหม การขยายตัวนี้สงผลใหความสําคัญของ
เกษตรกรรมลดลง เมื่อแรงงานไดถูกดึงเขาสูภาคอุตสาหกรรมและบริการ คนยายถิ่นฐานสูเมือง
จากชนบท กอใหเกิดสภาพการพัฒนาที่ไมสมดุลโดยเฉพาะปญหาเศรษฐกิจในชนบทซ่ึงกําลัง
ลมละลาย 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจที่เปนผลจากความเจริญทางอุตสาหกรรมนี้ทําใหเกิดคานิยม
ใหมในสังคม คือการที่สังคมกลายเปนสังคมผูบริโภค กลาวคือ ประชาชนคนยากจนในชนบทเร่ิมมี
ความตองการวัตถุและส่ิงใหมๆ ทําใหเร่ิมขายที่ทํากินไปบางสวนหรือทั้งหมด และมุงหนาสูตัวเมือง
ที่มีโอกาสประกอบอาชีพบริการตางๆและเกิดผูรํ่ารวยจากความสําเร็จทางธุรกิจในชวงปจจุบัน ซึ่ง
ตองการแสดงฐานะความรํ่ารวย เห็นไดชัดในการลอกเลียนรูปแบบทางสถาปตยกรรม โดยเฉพาะ
แบบคลาสสิก แบบทิวดอร แบบวิกตอเรียน ฯลฯ ซึ่งเปนไปอยางฉาบฉวย และทําใหเกิดการ
แพรหลายของรูปแบบสถาปตยกรรมตะวันตกไปอยางรวดเร็วสูความนิยมของผูบริโภค ทําใหเกิด
วิกฤตการในรูปแบบทางเอกลักษณ โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและตามเมืองสําคัญตางๆ 

การลงทุนทางสถาปตยกรรม ผูลงทุนหรือผูจัดทําโครงการตลอดจนผูซื้อที่เปนนักเก็งกําไร 
ตางมองที่อยูอาศัย เปนเพียงสินคา ตางมีทัศนคติในการแสวงหากําไร ทําใหการตัดสินใจในการ
ดําเนินงานเปนไปอยางรวบรัด ขาดความพิถีพิถันในรูปแบบของสถาปตยกรรม กลุมผูซื้อที่เปน
กลุมรํ่ารวยใหมซึ่งสามารถใชเงินอยางฟุมเฟอยก็สามารถตอบสนองไดอยางรวดเร็ว เกิดคานิยมใน
รูปแบบบานประเภทนี้ตามมา บานในหมูบานจัดสรรมักเรียงตัวกันอยูคอนขางหนาแนน เพราะ
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ราคาที่ดินที่สูงข้ึน ผูยากไรในกรุงเทพมหานคร ตองอยูอาศัยอยางแออัดในแหลงเส่ือมโทรม เกิด
เปนชุมชนแออัดเพิ่มมากข้ึน 

ความตองการที่อยูอาศัยในชวงแผนฯ 6 นัน้เพิม่ถึง 250,000 หนวย ซึ่งรอยละ 60 เปนของ
กลุมผูมีรายไดนอยและรายไดปานกลาง รอยละ20 เปนของผูมีรายไดสูงและ ที่เหลือรอยละ 20 
เปนของผูมีรายไดตํ่าซ่ึงไมมคีวามสามารถที่จะจัดหาที่อยูอาศัยเอง ชวงนี้เปนชวงทีก่ลาวไดวาเปน
ปทองของสถาปนิกเนื่องจากเปนชวงที่มีการกอสรางมากที่สุดรูปแบบงานสถาปตยกรรม
โดยเฉพาะ อาคารพักอาศัยในชวงนี้นับวามีความหลากหลายสูงสุดซึง่เปนไปตามอิทธพิลจาก
สถาปตยกรรมชาติตะวนัตกทัง้ในงานบานจัดสรรเอกชนและงานบานเด่ียวของเอกชนโดยทัว่ไป 
อาคารพักอาศัยที่มีรูปแบบในแนวนี้มีปรากฏอยูทั่วไปแทบทกุแหง จนกลาวไดวางาน
สถาปตยกรรมอาคารพกัอาศัยในชวงป พ.ศ.2526ถึง พ.ศ.2532 เปนไปในลักษณะที่เรียกวา 
“สถาปตยกรรมเพื่อการตลาด (Marketing Architecture)” เปนสวนใหญ 

ในชวงปพ.ศ.2529-2531 ภาคเอกชนไดผลิตที่อยูอาศัยราคาถูกในรูปแบบบานแถว ขนาด
ที่ดินประมาณ18 ตารางวา โครงการเหลานี้อยูหางจากศูนยกลางเมืองประมาณ 25 กิโลเมตร 
นับวาเปนการแบงเบาภาระไดสวนหนึ่ง แตในป2531 สถานการณก็เปล่ียนแปลงไปเนื่องจากการ
ขาดแคลนวัสดุกอสรางและที่ดินมีราคาสูงข้ึนจํานวนบานที่สรางจึงลดลง 

 
4.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 6 

ในชวงแผนฯนี ้ การใชหลักการอุดหนุนระหวางกลุม (Cross subsidy) ไมสามารถ
ดําเนนิการตอได เนื่องจาก ทําใหราคาที่อยูอาศัยสําหรับกลุมรายไดปานกลางทีต่องนํากําไรมา
อุดหนนุกลุมผูมีรายไดนอยนัน้ แพงกวาราคาทีอ่ยูอาศัยประเภทเดียวกนัทีดํ่าเนนิการโดย
ภาคเอกชน รัฐจึงยงัคงใหการอุดหนนุเฉพาะครัวเรือนทีม่ีรายไดนอยในกลุม เปอรเซนไทลที่ 20 ลง
ไป สวนผูมีรายไดปานกลางใหใชหลักการคืนทนุ และเร่ิมใชแนวคิดดานการตลาดไดแกการกําหนด
ราคาขายแตกตางตามทําเลที่ต้ัง (Pricing Zone) มาใชในการจัดทําโครงการ  
 นอกจากนั้น ยังมีการดําเนินงานตามนโยบายในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
ดวยการพัฒนาโครงการตามโครงการพัฒนาพ้ืนที่ชายฝงทะเลตะวันออก (Eastern Sea Board) 
และการรวมลงทุนกับภาคเอกชนแตการดําเนินการรวมลงทุนกับภาคเอกชนไมประสบความสําเร็จ
นัก 
 ดานการปรับปรุงชุมชนแออัด ในป 2524 ไดมีการต้ังกองทุนพัฒนาที่อยูอาศัยและ
สํานักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พ.ช.ม.) นับเปนกาวสําคัญในการเปล่ียนแนวคิดจากการปรับปรุง
ดานกายภาพเปนหลัก (Housing as product) มาเปนการสรางกระบวนการพัฒนาที่อยูอาศัย 
(Housing as process) โดยการใชกระบวนการรวมกลุมออมทรัพย ซึ่งเปนกระบวนการทางสังคม
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ที่ใชการเงินเปนเคร่ืองมือนําไปสูการพัฒนาแบบบูรณาการ ระหวางการพัฒนาผูอยูอาศัย ชุมชน
และท่ีอยูอาศัย ทั้งดานสังคม การเงินเศรษฐกิจและกายภาพไปพรอมกัน 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 6 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 17 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 22 โครงการ 

 
จํานวนอาคารตามแนวราบลดลงจากแผนกอนๆ และอาคารตามแนวสูงเพิ่มมากข้ึน ซึ่ง

โดยสวนใหญสรางข้ึนเพื่อรองรับ ประชากรในเขตกรุงเทพและปริมณฑล รวมทั้งหมด 21,825 
หนวย อาคารตามแนวราบที่สรางแลวเสร็จ ในแผนนี้ลดลง เหลือเพียง 5034 หนวย โดยที่เปน 
โครงการบานแถวช้ันเดียวถึง 3,279 หนวย โดยที่สัดสวนระดับรายได แบงเปนสําหรับผูมีรายไดสูง 
รอยละ 33 ผูมีรายไดตํ่า รอยละ 67 สําหรับผูมีรายได ก. คิดเปน รอยละ 20   
 
4.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสําหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 6  

ในแผนนีม้ีที่อยูอาศัยตามแนวราบแบบ ก.เชาซื้อ อยู 17 โครงการดวยกัน 
มีรูปแบบที่ แตกตางกนั ถึง 4 แบบ เมื่อ เทียบตามแปลน และ แบบหลังคา 
โดยที่รูปแบบทั้งหมด 4 รูปแบบ 

การเลิกใช ระบบอุดหนุนกันเองภายในโครงการเปลี่ยนมาใชรูปแบบทางการตลาดทําใหเกิด 
การเปล่ียนแปลงหนาตาของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก.อีกคร้ังหนึ่งจากรูปแบบที่สรางเสร็จ 
พรอมอยูอยางเดียว เร่ิมมีการใชการตลาดเขามามีการปรับปรุงรูปลักษณภายนอกและ 
ขนาดพื้นที่ใชสอยภายในใหเปนสัดสวนเพื่อดึงดูดผูซื้อใหสนใจในตัวโครงการมากข้ึน 

 
1) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่1   โครงการตัวอยาง: โครงการสุราษฎรธาน ี1 
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบนีย้ังคงรูปแบบและหนาตาเหมือนกับรูปแบบทีอ่ยูอาศัยในแผนฯ 5 
ลักษณะ โดยทั่วไป  
จะมีหนากวาง 4.2 เมตร เนื้อที่อาคาร  19 ตรม. 
พื้นที่ใชสอยแบงออกเปน 2สวนใหญๆ คือหองอเนกประสงค และหองน้าํ-สวม 
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รูปภาพที่ 4.23 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการสุราษฎรธานี 1 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้อาคารของโครงการ สุราษฎรธาน ี1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 70.56 4.2x16.80 30.24 18.375 45 8.4 19 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ สุราษฎรธานี 1 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15.81 - 2.41 2.55 

 
โครงการสุราษฏรธาน ี1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 4000-5000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

สุราษฏรธานี 1 46 70.56 19 57,522 26,813 84,335 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน เงินชําระลวงหนา อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

 15ป 20 ป ตอเดือน 
84,335 200 10% 15% - 1,000 27%
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รูปภาพที่ 4.24 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการสุราษฎรธานี 1 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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 : ใชอิฐบลอก 0.07x0.19x0.39 ผนังภายนอกและหองน้ําฉาบเรียบ 
 พืน้ : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 
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2) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่2  โครงการตัวอยาง: โครงการลําปางระยะ 1 
รูปแบบบานแถวชัน้เดียวแบบที่ 2 นี้จะเปนรูปแบบเดียวกับแผนกอนเชนกนั โดยจะแบงที่
อยูอาศัย เปน 2 สวนคือ 1)สวนอเนกประสงค 2) สวนซักลาง 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.25 แสดงแบบแปลน,รูปตัด,และรูปดานโครงการลําปางระยะ1 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ลําปางระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 75.6 4.2x18 37.14 12.6 49.74  17.24 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ลําปางระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15 5.9 2.4 2.6 
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โครงการลําปางระยะ 1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 3700-4700 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ลําปางระยะ 1 40 - 75.6 17.24 55,401 27,216 82617 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
82617 - 10% - 1040 25% 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปภาพท่ี 4.26 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการลําปางระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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 : ใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39 ผนังหองน้ําฉาบเรียบขัดมัน 
พื้น : compacted  soil R.C. Slab On Grade ขัดมัน 

 
 

3) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่3  โครงการตัวอยาง: โครงการขอนแกนระยะ 2 
รูปแบบบานแถวชัน้เดียวแบบที่ 3 นี้จะเปนรูปแบบเดียวกับแผนกอนเชนกนั โดยจะแบงที่
อยูอาศัย เปน 3 สวนคือ 1)สวนอเนกประสงค 2) สวนเตรียมอาหาร 3) สวนซักลาง 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.27 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการขอนแกนระยะ 2 
 
 
 
 



 142

ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้อาคารของโครงการ ขอนแกนระยะ 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 4  23.3 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ขอนแกนระยะ 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 
ประสงค ซักลาง หองถึงเพดาน 

บานแถวชั้นเดียว 15 5.9 2.4 2.6 
 
โครงการขอนแกนระยะ 2, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 4,800-6,400 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ขอนแกนระยะ2 46 21,000 70.56 23.3 85,000 - 84,335 
 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
130,000 - 10% - - 1541 27.50% 

 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.28 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการขอนแกนระยะ 2 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
  แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
พื้น : RC. SLAB ON GRADE ขัดมัน 

 
4 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 4  โครงการตัวอยาง : โครงการสุราษฎรธานี 2 
รูปแบบบานนี ้เปนการเปล่ียนแปลงรูปแบบบานมาตรฐานของการเคหะแหงชาติเนือ่งดวยปจจัย
หลายประการ เชน การนําการตลาดเขามาเปนตัวนาํและมีการ เปล่ียนระดับรายได ของผูมีรายได
นอย โดยแบงใหผูมีรายไดนอยจริงๆ เปนกลุม ก. เชาเนื่องจากมีแนวคิดที่วาผูมีรายไดนอยจริงๆนัน้
ไมสามารถครอบครองที่อยูอาศัยได จําเปนตองเชาที่อยูอาศัยไปกอน เมื่อมีฐานะทางการเงิน
เพิ่มข้ึนแลว จงึจะมทีี่อยูอาศัยเปนของตัวเองได การเคหะใชเวลากวา 2 ทศวรรษทีจ่ะรูเร่ืองนี ้ 
และทําการยกระดับรายไดของกลุม ก. เชา-ซื้อข้ึนเพื่อใหสามารถออกแบบที่อยูอาศัยที่สามารถ
ดึงดูดความตองการของผูมีรายไดนอย 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.29 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการสุราษฎรธานี 2 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ สุราษฎรธานี 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ สุราษฎรธานี 2 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
รูปภาพที่ 4.30 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการสุราษฎรธานี 2 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยบิซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  
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4.4 การเปรียบเทียบรูปแบบที่อยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 6 
มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 4 รูปแบบ 
1 บานแถวแบบที1่ 
2 บานแถวแบบที2่ 
3 บานแถวแบบที3่ 
4 บานแถวแบบที4่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

แผนภูมิ 4.7 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ6 
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2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.7 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ6 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ในแผนนีย้ังคงเปนแบบบานแถวขั้นเดียวอยู โดยที่
ขนาดที่ดินจะอยูประมาณ70-75 ตร.ม. ขนาดที่อยูอาศัยมีมากข้ึนอยูที่ประมาณ 24 ตร.ม. โดยที่
ระดับรายได เพิ่มข้ึนตามลําดับ เมื่อเปรียบเทยีบจากพื้นที่ใชสอยจะเปนไดวา มีการเพิม่พืน้ที่ใช
สอยเขาไปเพือ่ตอบสนองความตองการอยูอาศัยมากข้ึน จากในระยะแรกมีเพียง หอง
อเนกประสงคและหองน้ํา-สวม เร่ิมมีการแบง พืน้ที่เตรียมอาหารและครัวเพิ่มข้ึน โดยการลดระดับ
พื้นหองเอนกประสงคลงบางสวน และเม่ือมีการนาํการตลาดเขามา มีสวนรวมใน การออกแบบ ทํา
ใหการเคหะฯปรับปรุงรูปแบบ ที่อยูอาศัยใหมีขนาดที่ดินเพิ่มข้ึน เปน 96 ตร.ม.และขยายหนากวาง
ของที่ดินออกเปน 6 เมตร 
 2 ชวงเสา ทําใหมีหองเพิ่มข้ึน ทําใหการอยูอาศัยของผูมีรายไดนอยนัน้ดีข้ึนเปนลําดับ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

ขนาดที่ 
อยู
อาศัย 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ 
ผอนชําระ 

/เดือน 
สุราษฏรธานี 1 4,000-5,000 70.56 24.02 380 3,027 - 27% 

ขอนแกนระยะ 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 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 7 (2535-2539) 
5.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปใน แผนฯ 7 
                  ตลอดจนชวงป พ.ศ. 2534-2539 เศรษฐกิจโดยรวมอยูในภาวะถดถอยสินคาลนตลาด
ทั้งธุรกิจที่เกิดจากการเก็งกําไร ไดแกธุรกิจอสังหาริมทรัพย ธุรกิจที่ดิน ตลอดจนสินคา
ภาคอุตสาหกรรมและเกษตรกรรมเกิดปญหาความไมสมดุล ความเหล่ือมลํ้าทางรายไดของ
ประชาชนในประเทศอยางมากมีปญหาการขาดแคลนบริการข้ันพื้นฐานสาธารณะเพิ่มข้ึน และ
ศักยภาพในการแขงขันทางการคาของประเทศลดลง ธุรกิจอสังหาริมทรัพยซึ่งเติบโตควบคูกับ
ระบบเศรษฐกิจไทยต้ังแตชวงที่ผานมาเร่ิมเขาสูภาวะถดถอยและชะลอตัว ในป พ.ศ. 2534 เร่ิม
ขลาดแคลนปจจัยในการผลิต เชนที่ดินในเมือง แรงงาน วัสดุกอสราง การบริการพื้นฐานสาธารณะ 
และเงินทุนหมุนเวียน ปลายป 2536กระทรวงพาณิชยประกาศหลักเกณฑใหบริษัทประกันชีวิตและ
บริษัทประกันวินาศภัยสามารถปลอยสินเชื่อ ใหแกโครงการพัฒนาที่ดิน รวมทั้งสินเชื่อรายยอย
และสินเช่ือเพื่อการลงทุน ไดมากข้ึน ทั้งหมดนี้เปนการเพิ่มแหลงเงินทุน มีการลงทุนกอสรางภาครัฐ
และธุรกิจ การขายที่ดินเปลาเพิ่มมากข้ึน ที่ดินมีราคาสูงเกินความเปนจริง 
  ป2537 สินคาอสังหาริมทรัพยทุกประเภทอยูในสภาวะลนตลาด มีการแข็งขันสูง ผูบริโภค
มีทางเลือกมากข้ึน มีการพัฒนาวัสดุกอสรางใหมๆเขาสูตลาด เปนชวงฟองสบูพองโตถึงขีดสุด 
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยขยายตัวตอไปจนถึงป 2538 กอนจะเร่ิมเขาสูวิกฤตในป 2539 การขยาย
โครงการลงทุนมากเกินตัวประชาชนบางกลุมเพิ่มหนี้สินที่เกิดจาการซื้อที่ดินกักตุน ผูประกอบการ
ธุรกิจอสังหาริมทรัพยเร่ิมถูกกดดันอยางหนักจากสถาบันการเงินที่หันมาเขมงวดในการปลอย
สินเชื่อแกธุรกิจอสังหาริมทรัพย กําลังซ้ือของผูบริโภคลดลงประกอบกับปญหาขาดแคลนแรงงาน
ทั้งแรงงานฝมือ แรงงานทั่วไป และคาจางแรงงานที่สูงข้ึน 
 
5.2 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 7 

ในชวงนีก้ารเคหะแหงชาติไดนําแนวคิดหลายประการมาใชในการพฒันาที่อยูอาศัยใน
หลักการพึง่พาตนเองทางการเงิน ไดแก 
 แนวคิดเมืองชีน้ําการพฒันาภูมิภาค8 เปนการนาํแนวคิดเร่ืองการพัฒนาเมืองใหมไปใชใน
เมืองหลักในภูมิภาค ซึ่งนอกจากเปนการจัดใหมีที่อยูอาศัยพรอมแหลงงานและองคประกอบชุมชน
ในลักษณะเมอืงที่สมบูรณในตัวเอง (Self-Contained New Town) แลว ยังกําหนดทําเลที่ต้ังใหอยู
ในทิศทางที่เมอืงควรจะเติบโตตอไป จึงเปนการช้ีนาํการพัฒนาเมืองและชี้นาํวาการพัฒนาเมือง
ควรมีองคประกอบที่สมบูรณไปพรอมกัน แตเนื่องจากการเคหะฯ ยงัมีขอจํากัดในการดําเนนิงาน

                                                 
8 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ

เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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อยู โดยเฉพาะ ดานการจัดหาที่ดิน การประสานการจัดสาธารณูปโภคสาธารณูปการกับหนวยงาน
ที่รับผิดชอบ การพฒันาเมืองชี้นาํจึงไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร เมืองที่ดําเนินการได เชน 
โครงการเมืองช้ีนําเชียงราย โครงการเมืองช้ีนําสุราษฎรธาน ี 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 7 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 30 โครงการ 
2 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 20 โครงการ 

 
5.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 7  

แผน 7 มี โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบทั้งหมด 18 โครงการ  
โดยที่เปนบานแถวช้ันเดียว ทั้งหมดเมื่อ แบงรูปแบบตามแปลนแลว  
สามารถแบงออกเปน 3 รูปแบบ 

ในแผนฯ7เปนแผนท่ีเขาสูยุคการตลาดแบบเต็มตัวโครงการสวนใหญจะเปล่ียนรูปแบบ บานเปน
แบบหนากวาง 6 เมตร 2ชวงเสาเกือบทั้งหมดยังคงรูปแบบแนวลึกหนากวาง 4 เมตร อยูบาง
โครงการเทานั้น สัดสวนที่อยูอาศัย ของระดับรายได ก. ตอ ระดับรายไดทั้งหมดในชวงแผนนี้ เร่ิม
ลดนอยลง  

 ตัวอยางโครงการ เชียงราย ระยะ1, ฉะเชิงเทรา2 ระยะ1 สวนที่ 2. ลําปางระยะ 2 
 

1) บานแถวช้ันเดียว แบบที ่1  โครงการตัวอยาง : โครงการตรังระยะ 1 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 4.31 แสดงแบบแปลนและรูปตัดโครงการตรังระยะ 1 
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ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ตรังระยะ 1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร
บานแถวชั้นเดียว 80 4x20 - - - 7.6 23.58 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ตรังระยะ1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 15 6 2.58 2.6 

 
โครงการตรังระยะ1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 8,201-11,000 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ
สาธาณูป
โภค 

ตนทุน 
/หนวย  

ตรังระยะ 1 32 48400 80 23.6 138,700 164,210 302,910 
อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
254,500 - 10% - - 3010 27% 

 
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 

 
รูปภาพที่ 4.32 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการตรังระยะ 1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : R.C.Footing  
Supper structure : CAST IN-SITU R.C. column & R.C. Beam 
หลังคา : กระเบ้ืองลอนคูสีขาว ขนาด 0.50x1.20 เมตร 

  จันทนัไมเนื้อแข็ง 1 ½” x 6” @1.33 เมตร 
  แปไมเนื้อแข็ง 1/1/2” x 3” @ 1.00 เมตร 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานกระเบ้ืองใยหนิแผนเรียบ หนา 4 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําขัดมัน 
พื้น : RC. SLAB ON GRADE ขัดมัน 

 
2 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 2  โครงการตัวอยาง : โครงการเชียงราย1 ระยะที ่1  

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.33 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการเชียงราย1 ระยะ1 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการเชียงราย1 ระยะที ่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการเชียงราย1 ระยะที ่1(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
โครงการเชยีงราย1 ระยะที ่1, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 8,801-12,000 บาท 

โครงการ จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

โครงการเชียงราย1 
ระยะที่ 1 

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

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
304,000 - 15% 15% 3,400 28% 

 
 
 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพท่ี 4.34 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการเชียงราย1ระยะที่1 
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โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยิบซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  

 
5.4 การเปรียบเทียบรูปแบบท่ีอยูอาศยัแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 

มีรูปแบบที่อยูอาศัยทัง้หมด 2 รูปแบบ 
1 บานแถวแบบที1่ 
2 บานแถวแบบที2่ 

 
1 เปรียบเทยีบพื้นที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 

แผนภูมิ 4.8 แสดงพื้นที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 
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2 เปรียบเทยีบลักษณะโดยทัว่ไป 

ตาราง 4.8 แสดงลักษณะโดยทั่วไปของที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ในแผนฯ 7 
 
ในแผนนี้รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.สวนใหญจะเปล่ียนมาใชรูปแบบหนากวาง 6 เมตร 
เกือบทัง้หมดแลว ยงัคงมีบางโครงการเทานัน้ทีย่ังคงใชรูปแบบหนากวาง 4 เมตร 
 
 
6 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 8 (2540-2544) 
6.1 ภาวะเศรษฐกิจโดยรวมและรูปแบบที่อยูอาศยั ทั่วไปในแผนฯ 8 

      เกิดวิกฤตการณทางการเงินกระทบประชาชนทุกกลุมอยางรุนแรง สืบเนื่องจากภาวะ
ฟองสบูแตก ดัชนีหุนตกตํ่าสุดมีกี่โจมตีคาเงินบาทหลายระลอกธนาคารแหงประเทศไทยส่ังควบ
กิจการบริษัทเงินทุน 16แหง สถาบันการเงิน 56แหงถูกปด รัฐยึดกิจการธนาคารเอกชน กวา 5แหง 
ธนาคารพานิชยของไทยถูกตางชาติเขามาซ้ือกิจการ บริษัทนับพันแหงลมละลายและไทยตองเขา
โครงการความชวยเหลือจากกองทุนการเงินระหวางประเทศ ในป 2542 ยังเกิดวิกฤตการณน้ํามัน
คร้ังที่4 ซึ่งสงผลกระทบตอกระบวนการฟนตัวทางเศรษฐกิจของเอเชียตะวันออก ในป2544 มีการ
จัดต้ังบรรษัท บริหารสินทรัพยแหงชาติ (TAMC) เพื่อจัดการหนีภาครัฐและเอกชนของสถาบัน
การเงินการธนาคาร มีความพยายามปรับโครงสรางหนี้และโครสรางกิจการ ตางๆเปนลําดับ 

ผลกกระทบจากวิกฤตสถาบันการเงินทําใหมีเขมงวดและชะลอการปลอยสินเช่ือแก
โครงการกอสราง ทําใหเกิดปญหาสภาพคลองทางการเงินลุกลามถึงธุรกิจรับเหมากอสราง งาน
กอสรางดานที่อยูอาศัยลดลง ขาดแหลงเงินทุนเพื่อใชทําการกอสรางตอ และเกิดปญหาทิ้งงาน
กอสราง นอกจากนี้มีตลาดบานมือสองมากกวาบานจัดสรรใหม  5 เทาตัว มีมาตรการที่รัฐออกมา
กระตุนธุรกิจอสังหาริมทรัพยคอนขางมากต้ังแตป พ.ศ. 2540 ถึงกลางป พ.ศ. 2543 อยางไรก็ไม
สามารถทําใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยฟนตัว มีการนําโครงการออกขายดวยราคาท่ีลดลง ระหวาง 
รอยละ 30-50 

 
 

โครงการ รายได 
ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
(ตร.ม.) 

ราคา
ที่ดิน 

/ตร.ม. 

คากอสราง 
/ตร.ม. 

%เงินอุดหนุน 
/ตนทุน 

%การ
ผอนชําระ 

/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 นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติในแผนฯ 8 
แนวคิด เมืองนาอยู (Livable City) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 8 

เปล่ียนจากการเนนการพฒันาเศรษฐกิจเปนหลัก มาเปน แนวคิดให คน เปนศูนยกลางของการ
พัฒนา แนวคิดในการพฒันาที่อยูอาศัยจงึเปล่ียนไป แนวคิดเมืองนาอยู เปนแนวคิดที่เหน็วาที่อยู
อาศัยเปนพืน้ที่สวนใหญของเมือง หากสามารถพัฒนาที่อยูอาศัยและชุมชนนาอยูได เมืองก็จะมี
ความนาอยู การพัฒนาใชกระบวนการมสีวนรวมกับทองถิ่น ในการสํารวจปญหา วางแผนแกไข
ปญหาและพฒันาที่อยูอาศัยครอบคลุมพืน้ทีท่ั้งเมือง แนวคิดเปนการพัฒนาแบบบูรณาการ 
คํานึงถึง ส่ิงแวดลอม สภาพทางเศรษฐกจิ สังคมวัฒนธรรม ไปพรอมกับเร่ืองที่อยูอาศัยและการอยู
อาศัย โดยตระหนักในความแตกตางและเอกลักษณของแตละทองถิน่ เชน ในโครงการเมืองนาอยู
ระยอง การเคหะแหงชาติไดดําเนินการสํารวจชุมชนที่อยูอาศัยในเขตเทศบาลเมืองระยองรวมกับ
เทศบาล จัดทําฐานขอมูลชุมชน วิเคราะหปญหาที่อยูอาศัย และสิ่งแวดลอม และเสนอแนะ
แนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัย รวมทั้งดําเนนิการพัฒนาที่อยูอาศัยโดยใชกระบวนการมีสวนรวม 
เกิดเปนโครงการที่เปนรูปธรรม ไดแก การฟนฟทูี่อยูอาศัยและชุมชนยานเมืองเกาถนนยมจินดา 
และโครงการปรับปรุงชุมชนแหลมรุงเรือง แนวคิดนี้เปนตนกาํเนิดแนวคิด การจดัทําแผนพัฒนาที่
อยูอาศัยเมืองในระยะตอไป 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 8 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 24 โครงการ 
2 โครงการท่ีอยูอาศัยตามแนวสูง 15 โครงการ 
ที่อยูอาศัยตามแนวราบและแนวสูงในแผนนี้จะอยูในสวนภูมิภาคเกือบทั้งหมด โดยที่อยู 

อาศัยตามแนวราบจะเปนบานแถวช้ันเดียวและสองช้ันเปนสวนใหญสัดสวนจํานวนหนวย 
ที่อยูอาศัยระดับรายได ก. นั้นคิดเปนเปน รอยละ 12.8 เมื่อเทียบกบั จํานวน หนวยที่อยูอาศัยตาม
แนวราบทั้งหมดโดยที ่ ระดับรายได ง.ข้ึนไปมีสัดสวนมากที่สุดคือ รอยละ 51.2  สวนที่อยูอาศัย
ตามแนวสูงทั้งหมดสรางข้ึนเพื่อระดับรายไดก.เชาและก.เชา-ซื้อ 
 
6.3 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบสาํหรับผูมีรายไดประเภท ก.เชาซ้ือในแผนฯ 8  

 รูปแบบอาคารยังไมมีการเปลี่ยนแปลง โครงการในเคหะชุมชนเร่ิมลดนอยลง รูปแบบที่อยู
อาศัยสวนใหญยังคงใชรูปแบบหนากวาง 6 เมตร เหมือนเดิม เนื่องจากมีการชะลอตัวของการ
กอสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติจากภาวะเศรษฐกิจ  
แผนฯ 8 มี โครงการที่อยูอาศัยทั้งหมด 4 โครงการ  
โดยที่เปนบานแถวท้ังหมดเม่ือ แบงรูปแบบตามแปลนแลว สามารถแบงออกเปน 2 รูปแบบ 
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1 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 1 โครงการตัวอยาง : โครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) 
โครงการภูเก็ตเปนโครงการพิเศษทีก่อสรางตามความตองการของคนพื้นถิ่น เมือ่มาถงึ 
โครงการในระยะท่ี2 ก็ยงัคงเอกลักษณเดิมอยู แบบแปลนจะเหมือนภูเก็ต 1มีหนากวาง 5 
เมตรแตรูปทรงหลังคาจะเปล่ียนเปนหนาจั่วและทาํการยกพืน้ 

 
 
 
 
 

 

รูปภาพที่ 4.35 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) 
 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ โครงการภูเก็ต2ระยะ1(สวนที่1) 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 70 5.0x14 27.5 4.86 32.36 15 17.35 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการโครงการ ภูเก็ต 2ระยะ1(สวนที่1) (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 14.95 - 2.4 3.50 
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รูปภาพท่ี 4.36 แสดงสัดสวนการใชพื้นที่โครงการภูเก็ต 2ระยะ1(สวนท่ี1) 
 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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. 

ฝาเพดาน : แผนยิบซ่ัมบอรด T-Bar ฝาเพดานหองน้ํากระเบ้ืองแผนเรียบหนา 4 มม. 
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองยาง 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเปดกระจกใส  

 
 
 

86%

14% อเนก  ประสงค 

ครัว  ซักลาง 

หองน้ํา-สวม 
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2 บานแถวชัน้เดียว แบบที่ 2  โครงการตรัง1 ระยะ 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.37 แสดงแปลนและรูปดานโครงการตรัง 1ระยะ 2 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการ ตรัง1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของโครงการ ตรัง 1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท อเนก หองนอน ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
ตรัง 1 ระยะ 2, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 10501-14,400 บาท 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 

(ตร.ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย 

โครงการเชียงราย1 
ระยะที่ 1 

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

อัตราการผอนชําระ 
ราคาขาย คาดูแลชุมชน 

เงินชําระลวงหนา 
อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ 

15ป 20 ป ตอเดือน 
344,400 - 20% 12.5% 3,136 22% 
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รูปภาพท่ี 4.37 แสดงสัดสวนพื้นที่ใชสอยโครงการตรัง 1ระยะ 2 
 

โครงสรางและวัสดุ 
โครงสราง : 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. 

ฝาเพดาน : ฝาเพดานยิบซ่ัมบอรด หนา 9 มม.  
ผนัง : กออิฐฉาบปูนทาสี ผนังหองน้ําปูกระเบ้ือง 
พื้น : คอนกรีตสําเร็จรูปปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8”,พื้นหองน้ําปูกระเบ้ืองเคลือบ8”x8” 
ประตู : ไมอัดยาง ประตูหองน้าํเปน PVC 
หนาตาง : บานเกล็ดหนา 5 มม. ขนาดเกล็ด 4”  
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7 ชวงแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ ฉบับท่ี 9 (2544-2549) 
นโยบายและการดําเนินงานกอสรางของการเคหะแหงชาติ 

แนวคิดบานเอื้ออาทร9 เปนนโยบายในป 2546 “บานหนึ่งลานหลัง”ของรัฐบาล พันตํารวจ.
โท ทักษิณ ชินวัตร ที่จะพัฒนาที่อยูอาศัยใหกับผูมีรายไดนอยใหได 1,000,000 หลังใน 5 ป 
แบงเปนโครงการบานเอ้ืออาทรที่ดําเนินการโดยการเคหะแหงชาติ 60,000 หนวย และบานมั่นคง 
ดําเนินการโดยสถาบันพัฒนาองคกรชุมชน 30,000 หนวย และบานออมสิน ดําเนินการโดย 
ธนาคารออมสินอีก 10,000 หนวย 

เปาหมายของบานเอ้ืออาทร คือการจัดสรางที่อยูอาศัยใหครัวเรือนที่มีรายไดไมเกิน 
15,000 บาทตอเดือน โดย รัฐบาลจะใหการอุดหนุน หนวยละ 80,000 บาท เพื่อใหผูอยูอาศัยผอน
ชําระรายเดือนไมเกิน 1,500 บาท เปนบานราคาเดียวทั่วประเทศ ดําเนินการไดหลายรูปแบบ (1) 
จัดสรางในที่ดินของการเคหะแหงชาติเอง (2) จัดสรางในที่ดินของภาครัฐอ่ืน (3) ใชอาคารที่
คงเหลืออยูในตลาด (4) ซื้อที่ดินจากเอกชนมาจัดทําโครงการ (5) รวมลงทุนกับเอกชน ในการ
วางแผนแบงการดําเนินงานใน 6 ป ปละประมาณ 12,000 - 15,000 หนวย ในชวงปแรก 2516 
การดําเนินงานไดรับความรวมมืออยางดีจากหนวยงานอ่ืนๆ ทั้งคณะกรรมการสิ่งแวดลอมฯ ที่ผอน
ผันการจัดทํารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอมให ธนาคารอาคารสงเคราะหที่เปนแหลงเงินกูระยะ
ยาว ที่ทําใหการเคหะแหงชาติลดภาระลง แตตอมาในป 2548-49 เมื่อเรงการผลิตใหมากและ
รวดเร็ว หลายโครงการที่มีทําเลที่ต้ังไมเหมาะสมไมสามารถขายได และเมื่อเกิดการเปลี่ยนแปลง
รัฐบาล การดําเนินงานก็ตองหยุดชะงักลง 
 
จํานวนโครงการตางๆท่ีกอสรางแลวเสร็จตามปงบประมาณในแผนฯ 9 

1 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 15 โครงการ 
2 โครงการบานเอ้ืออาทรตามแนวราบ 27 โครงการ 
3 โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 31 โครงการ 
4 โครงการบานเอ้ืออาทรตามแนวสูง 34 โครงการ 

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบในแผนน้ีมีจํานวนลดลงอยางเห็นไดชัดแตหลังจากป พ.ศ. 

2546 ที่อยูอาศัยตามแนวราบของการเคหะถูกเปล่ียนเปนที่อยูอาศัยสําหรับรายได ก. และมีราคา
เดียวทั่วประเทศ  

 
                                                 

9 ภาควิชาเคหการ,งานวิจัย ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยในประเทศไทย: กรณี การ
เคหะแหงชาติ. กรุงเทพมหานคร : จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2552. 
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บานเอ้ืออาทร  
บานเอ้ืออาทรเกิดจากระบบประชานิยม ทีต่องการสรางที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายไดนอยจํานวน

มากและถือวาเปนการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.แบบกาวกระโดด ที่ผานมา 
ที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. จะเปนบานแถวช้ันเดียวทัง้หมดแตเมื่อไดรับนโยบาย และเงนิอุดหนุน
มา ทําให การเคหะฯสามารถสรางที่อยูอาศัยใหมีพืน้ที่ใชสอยเพิ่มมากข้ึน  

 
แบงรูปแบบได 3 รูปแบบดังนี้ 
 1 บานเด่ียว 2ชั้น 
 2 บานแฝด2 ชั้น  
 3 บานแถว 2ชั้น 

 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการบานเอ้ืออาทร (หนวยตร.ม.) 

 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการบานเอ้ืออาทร(หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

ชื่อโครงการ 
 

ประเภท 
 

ขนาดแปลง 
ที่ดิน 

 

หนากวาง 
xลึก 

พื้นที่หลังคาคลุม 

พื้นที่อาคาร พื้นที่ชายคา 

บานเอื้ออาทร บานแฝด 2 ชั้น 84 6.0x14 48 13.93 
บานแถว 2 ชั้น 54 4.0x13.5 43.4 13.6 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 78 6.0x13.0 49.87 11.2 

ประเภท 
อเนก 
ประสงค 

หองนํ้า
สวม 

โถงบันได หองนอน1 หองนอน2 

บานแฝด 2 ชั้น 21.78 2.4 5.13 10.25 8.44 
บานแถว 2 ชั้น 14.56 2.325 5.925 9.94 10.65 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 11.01 1.56 6.125 10.73 9.25 
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ตัวอยาง ราคา ตนทนุ บานเอื้ออาทร, สําหรับผูมีรายไดไมเกิน 15,000 บาท 
โครงการ 

จํานวน 
หนวย 

เงิน
อุดหนุน 

ขนาด
ที่ดิน 
(ตร.
ม.) 

ขนาด 
ที่อยูอาศัย 

(ตร.ม.) 

ราคา
กอสราง 

คาที่ดินและ 
สาธาณูปโภค 

ตนทุน 
/หนวย  

บานเด่ียว 2 ช้ัน 80,000 78 48 265,000 155,000 420,000 
บานแถว 2 ช้ัน 80,000 60 43.4 269,848 200,152 470,000 
อัตราการผอนชําระ 

โครงการ ราคาขาย เงินชําระ
ลวงหนา 

อัตราดอกเบ้ีย ผอน/เดือน %การผอนชําระ
 กรณีผอนในอัตรากาวหนาเพิ่มข้ึนปละ2.5% 30 ป ตอเดือน

บานเด่ียว 2 ช้ัน 391,000 - 4% 1500 10% 
บานแถว 2 ช้ัน 390,000 - 4% 1500 10% 

 
 
 

1) บานเด่ียวสองชั้น 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 4.39 แสดงแบบแปลนและรูปตัดบานเดี่ยวสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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ลักษณะพืน้ทีใ่ชสอย 

 
รูปภาพท่ี 4.40 แสดงพื้นที่ใชสอยบานเด่ียวสองชั้นโครงการบานเอื้ออาทร 

 
บานเด่ียวเปนที่อยูอาศัยแบบแรกทีสรางข้ึนเพื่อตอบสนองความตองการของประชาชนที่ตองการมี
บานเปนของตัวเอง โดยมีพื้นที่ใชสอยเพิ่มข้ึนเปนสองเทาจากรูปแบบทีอ่ยูอาศัยแนวราบฯ ก. อ่ืนๆ 
กอนหนานี ้โดยแบงชั้นลางเปนสวนอเนกประสงคและช้ันบนเปนสวนพักผอน การออกแบบ 
คํานึงถึงประโยชนใชสอยเปนอันดับแรก 
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2) บานแฝด 2 ชั้น และบานแถว 2 ชั้น 

 
 

รูปภาพที่ 4.41 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานแฝดสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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ลักษณะพืน้ทีใ่ชสอย 

 
รูปภาพที่ 4.42 แสดงแบบแปลนบานแฝดสองชั้นโครงการบานเอ้ืออาทร 

 
บานแฝดจะมกีารใชผนงัรวมกัน1ดานทําใหมีพืน้ที่ใชสอยดานขางเพิม่มากข้ึน และสามารถ แกไข
ปญหาที่จอดรถไดดวย สวนบานแถวนัน้เปนเพยีงรูปแบบที่ออกมารองรับความตองการ 
อยูอาศัย ในบางพื้นที่เทานั้นโดยใชแบบแปลนทีพ่ัฒนามาจากบาแฝด 
 
การเปรยีบเทียบความแตกตางของทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.ของแผนฯ9 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.9 แสดงความแตกตางของพื้นที่ใชสอยอาคารโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 
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แผนภูมิ 4.10 แสดงความแตกตางของแปลงที่ดินโครงการโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

แผนภูมิ 4.11 แสดงความแตกตางของสัดสวนพื้นที่ใชสอยภายในอาคารโครงการบานเอื้ออาทร ทั้ง 3 แบบ 
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 จากแผนภูมิเปรียบเทียบจะเห็นไดวาบานเดียวนั้นจะมีพื้นที่อาคารมากที่สุดโดยที่จะมีพื้นที่ใน
สวนพักผอนเยอะที่สุดคือรอยละ52 ในขณะที่บานแฝดจะมีขนาดแปลงที่ดินมากที่สุด และมีพื้นที่ 
อเนกประสงค เยอะที่สุด ถึง รอยละ 45 ของตัวบาน 
 รูปบานเอื้ออาทรนั้นหากมองถึงผลประโยชนที่ไดรับแลวถือวาประสบความสําเร็จในดานการ 
เพิ่มพื้นที่ใชสอยภายในที่อยูอาศัย ทําใหผูมีรายไดนอย โดยเฉพาะผูมีรายไดนอยประเภท ก. นั้น มี
ที่อยูอาศัยที่ดีข้ึนตามความสามารถในการจาย 
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8 สรุป รูปแบบท่ีอยูอาศยัตามแนวราบสําหรับผูมีระดับรายไดประเภท ก.เชา-ซ้ือ  
แผนฯ รูปแบบที่อยูอาศัย จํานวน 
แผนฯ 3 บานแถว ถ.1.1      1 
แผนฯ 4 บานแถวถ.1 บานสรางบางสวน     2 

แผนฯ 5 
บานสรางบางสวน

1 
บานสรางบางสวน 

2 
บานแถว 
แบบที่1 

บานแถว 
แบบที่2 

บานแถว 
แบบที่3 

บานแถว 
แบบที่4 6 

แผนฯ 6 
บานแถว 
แบบที่1 

บานแถว 
แบบที่2 

บานแถว 
แบบที่3 

บานแถว 
แบบที่4 

  4 

แผนฯ 7 บานแถวแบบที่1 บานแถวแบบที่2     2 
แผนฯ 8 บานแถวแบบที่1 บานแถวแบบที่2     2 

แผนฯ 9 
บานเอื้ออาทร 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 

บานเอื้ออาทร 
บานแฝด 2 ชั้น 

บานเอื้ออาทร 
บานแถว 2 ชั้น 

   3 

 รวม 20 
 

ตาราง4.9 แสดงจํานวนรูปแบบที่อยูอาศัยท่ีใชในแตละแผนฯ 
 

รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.เมื่อแบงตามแผนแลวจะมีอยูทัง้หมด 20 รูปแบบ 
แตเมื่อนํามาเปรียบเทียบจาก แปลน , รูปดาน รูปตัด แลว จะเหลือรูปแบบตามแนวราบฯ ก. ที่
แตกตางกนัอยูทัง้หมด 13 รูปแบบซึ่งแตละรูปแบบจะมีพัฒนาการและการเปล่ียนแปลง แตกตาง
กันไปตามนโยบายและแผนเปนหลัก 
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1แบบ
มาตรฐาน 

2บานสรางบางสวน 3บานสรางพรอมอยูและ
สอดคลองกับความสามารถ

ในการจาย

4บานสรางพรอมอยู 
ที่ใชแนวคิด 
ดานการตลาด 

5 บานเอื้ออาทร 

 
แผน3 
 
 
แผน4 
 
 
แผน5 
 
 
แผน6 
 
 
แผน7 
 
 
แผน8 
 
 
แผน9 
 
 

ตาราง 4.10 แสดงแบบแปลนของที่อยูอาศัยท่ีใชซ้ํากันในแตละแผนฯ 
 
 
 
 
 

1 

2 3 

4 5 6 7 8 9 

10 

11 12 13 

3 
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จากตารางจะสามารถแบงกลุมที่อยูอาศัยออกเปน 5 กลุม ตามลักษณะที่แตกตางกนั ไดแก  
1 บานแบบมาตรฐาน (พ.ศ.2519-2524) 
2 บานสรางบางสวน 
3 บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย 
4 บานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 
5 บานเอ้ืออาทร(พ.ศ.2546-2549) 
 
เพื่อนาํมาวิเคราะหถึงพัฒนาการของรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนประเภทรายได 
ก. เชา-ซื้อในบทตอไป 
 



บทที่ 5 
 
 

พัฒนาการรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชนของการเคหะแหงชาติ ประเภท
รายไดก. เชา-ซ้ือ 

 
5.1 การแบงกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยตามนโยบายและแผนฯของการเคหะแหงชาติ 
      รูปแบบทีอ่ยูอาศัยตามแนวราบฯก. สามารถแบงออกเปน 13 รูปแบบใหญๆ และเพื่อแสดงให
เห็นถึงพัฒนาการไดชัดเจนยิ่งข้ึนจงึทําการแบงรูปแบบที่อยูอาศัยตามตามนโยบายและแผนฯของ
การเคหะแหงชาติ สามารถแบงกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยได 5 กลุมใหญๆดวยกัน 

1) บานแบบมาตรฐาน (พ.ศ.2516-พ.ศ.2524) 
2) บานสรางบางสวน 
3) บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย 
4) บานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 
5) บานเอ้ืออาทร 
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ตาราง 5.1 แสดงความสัมพันธ ของกลุมรูปแบบที่อยูอาศัยกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติ 
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5.1.1 บานแบบมาตรฐาน (แผนฯ3-แผนฯ4) 
        การเคหะฯไดรวบรวมรูปแบบที่อยูอาศัยไวระหวางป พ.ศ. 2516 -2524 ลักษณะการออกแบบ 
โดยรวมจะออกแบบตามคานิยมและกฎหมายเปนหลักโดยยังไมไดคํานึงถึงความสามารถในการ 
จาย เพราะรัฐใหการอุดหนุน 100% บานจึงมีพื้นที่อยูอาศัยที่เพียงพอ ตอความตองการ และมี
ราคา ถูก เมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงการเคหะฯตองพึ่งพาตัวเองรูปแบบที่อยูอาศัยจึง เปล่ียนไป 

รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนี้จะเปนบานแถวช้ันเดียวมี 2รูปแบบคือ  
1) บานแถวแบบ ถ1.1 โครงการตัวอยาง โครงการรังสิตวาระ 1และโครงการทาทราย 

 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 5.1 แบบแปลนและรูปภาพ โครงการรังสิตวาระ 1 
 
2) บานแถวแบบ ถ.1  โครงการตัวอยาง โครงการธนบุรี1และโครงการธนบุรี2 

แบบแปลนจะมีลักษณะคลายกับโครงการรังสิตวาระ 1 แตการวางผังและหองนั้นเปลี่ยนแปลงไป
โดยที่ตัวอาคารจะคอนไปทางดานหลัง และยายหองน้าํ-สวม ไปอยูทางดานหลังแทน เพราะ
คานิยมของคนไทยท่ีไมชอบมีหองน้ําอยูหนาบาน ลักษณะหลังคาเปล่ียนมาใชเปนแบบหนาจ่ัว
เหมือนของโครงการทาทราย  

 
 
 
 
 
 
 
 
รูปภาพที่ 5.2 แบบแปลนและรูปภาพโครงการธนบุรี 1 
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พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยแบบมาตฐาน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม ชายคา พื้นที่อาคาร

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

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยแบบมาตฐาน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา ความสูงจากพื้น 

ประสงค ซักลาง สวม หองถึงฝา 
บานแถว ถ 1.1 15.54 7.44 2.4 2.6 
บานแถว ถ. 1 24 10 1.44 2.88 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
     รังสิตวาระ1             ทาทราย            ธนบุรี 1 

 
 
จะเหน็ไดวาพืน้ที่ใชสอยของรังสิตวาระ1กับทาทรายนัน้เหมือนกัน โดยมีการเปลี่ยนแปลง 

พื้นที่ใชสอยใหดีข้ึนในโครงการธนบุรี 1 มีการเพิม่ หองเก็บของเขามาและยายหองน้ํา-สวมไปไว 
ดานหลัง 
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2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
         รังสิตวาระ1      ทาทราย                              ธนบุรี 1 
 

นอกจากมีการเปล่ียนแปลงทางแปลนแลว รูปรางหนาตาของที่อยูอาศัยก็เปลี่ยนไปดวย 
จากโครงการรังสิตระยะ1 ที่ใชหลังคาเพงิแหงนดานขางเปล่ียนมาเปนหลังคาหนาจัว่ใน โครงการ
ทาทรายและธนบุรี1 
 

3) การเปลี่ยนแปลงดานโครงสราง 
ระบบโครงสรางของรูปแบบที่อยูอาศัยแบบมาตรฐานใชโครงสรางแบบผนังรับน้ําหนักโดย
ผนังจะใชคอนกรีตบล็อก 0.07x0.19x0.39 ม.และเสานัน้จะใหคอนกรีบลอก
0.09x0.19x0.39 ม. ใสเหล็กแลวเทปูน 

 
5.1.2 บานสรางบางสวน (แผน4-แผน5) 

เมื่อรัฐลดการอุดหนุนการเคหะตองพึ่งพาตัวเอง รูปแบบที่อยูอาศัยเปนบานที่มีราคาคา
ผอนสงตามความสามารถในการจาย ดังนั้นที่อยูอาศัยสําหรับผูมีรายไดนอยที่มีความสามารถใน
การจายจํากัดจึงไมสามารถสรางบานที่สมบูรณได ตองจัดทําโครงการที่เรียกวา โครงการบานสราง
บางสวน (Site & Services Project) เนื่องจากพื้นที่อาคารนั้นมีขนาดเล็กทําใหการเคหะฯ นั้นตอง
ออกแบบมาเพื่อรองรับการตอเติมและมีรูปแบบในการตอเติมเพื่อทําใหการตอเติมนั้นงาย และดู
เปนระเบียบเรียบรอย  
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รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนีจ้ะมี 3 รูปแบบคือ 
1) โครงการทุงสองหอง (พ.ศ.2520-2527) เปนโครงการบานสรางบางสวนโครงการแรก 

ภายใตสัญญาการกูเงนิของธนาคารโลกทาํใหแนวคิดและรูปแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูม ี
รายไดนอยของการเคหะเปล่ียนไป 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปภาพที่ 5.3 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการทุงสองหอง 
 

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

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.4 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการลาดกระบังระยะ1 
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โครงการลาดกระบังเปนการจัดสรางชุมชนใหมเพื่อแกปญหาการขาดแคลนท่ีอยูอาศัยใน
เขตกรุงเทพมหานคร โดยจัดเปนชุมชนแบบกึ่งสมบูรณในตัวเอง ตามแผนเรงรัดของการ
เคหะแหงชาติ รวมกับโครงการเงินกูธนาคารโลก การจัดกลุมที่อยูอาศัย จัดใหกลุมรายได
ตางๆคละกนั ไปโดยกําหนดตามลักษณะของการกาํหนดราคาท่ีดิน ดังนั้นบางสวน
จําเปนตองจัดสรางที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดสูงเพื่อใหโครงการเกื้อหนนุกนัเองได(Cross 
subsidy) 

 
3) โครงการ โครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 (พ.ศ. 2523-2527)

 
รูปภาพที่ 5.5 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการเมืองใหมบางพลี-บางบอ วาระที่1 

 
เพื่อบรรเทาปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย รัฐบาลในขณะนัน้ไดเห็นความสําคัญใน
การพัฒนาเมอืงใหมข้ึนมารองรับความหนาแนนของประชาการในกรุงเทพฯ จาก
การศึกษาพบวา หากจะไมใหเกิดปญหาขาดแคลนที่อยูอาศัย จงึมนีโยบายใหมีการสราง
เมืองใหมข้ึนดังกลาว (เอกสารสรุปสาระสําคัญโครงการเมืองใหมบางพลี,2535 :1) 
แหลงเงินกู คือธนาคารพัฒนาเอเชยี (Asian Develop Bank) และ USAID 

 
พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยแบบสรางบางสวน 
 (หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน 
xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 

พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

ทุงสองหอง 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 ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยแบบสรางบางสวน(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

ประสงค ซักลาง หองถึงฝา 
ทุงสองหอง 18 - 2.4 2.6 
ลาดกระบัง 21.78 - 2.4 3.6 
บางพลี 24.21 - 2.88 - 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 
 
 
 
 

             
ทุงสองหอง                                    ลาดกระบัง                        บางพลี 
 

 
โครงการทุงสองหองจะวางตัวอาคารและหองน้ํา-สวม ไวดานหนาเพื่อประหยัดระบบ 
สาธารณูปโภค ใหไดมากทีสุ่ด ภายหลังมกีารเปลี่ยนแปลงรูปแบบที่อยูใหเหมาะสมกับความ
ตองการของผูอยูอาศัยมากข้ึน โดยเปลี่ยนใหหองน้ําไปอยูดานหลังแทน 
 

2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
 
 
 
 

ทุงสองหอง                                    ลาดกระบัง                        บางพลี 
จากโครงการทุงสองหองทีม่ีหลังคาเพิง่แหงนไดเปลี่ยนมาเปนหลังคาหนาจั่วในโครงการ 
ลาดกระบังและเปล่ียนมาเปนหลังคาเพิงแหงนทีม่ีหลังคากันสาดเพื่อใหงายตอการตอเติมใน
โครงการบางพลี 
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3) การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
โครงการทุงสองหองเปนโครงการทีน่าํระบบ prefab เขามาทดลองใช เปนโครงการแรกแต
ก็เกิดปญหาข้ึนจึงถูกยกเลิกไป โครงการ ลาดกระบังและบางพลีนัน้ใชระบบเสาคาน ซึ่ง
เปล่ียนไปจากในอดีตที่ระบบผนังรับน้ําหนัก 

 
5.1.3 บานสรางพรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจาย (แผนฯ 5-แผนฯ8) 
        หลังจากที่บานสรางบางสวนนั้นไมเปนที่ตองการในตลาดทําใหการเคหะแหงชาติตองหัน
กลับมาทําบานสรางพรอมอยู แตเนื่องจากไมไดรับการอุดหนุนจากรัฐ ตองสรางบานที่สมบูรณใน
ราคาของบานสรางบางสวนทําใหจําเปนตองใชวัสดุที่คุณภาพลดลงแตยังคงมาตรฐานขอกการ
เคหะแหงชาติ รูปแบบที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูนี่เปนบานแถว ชั้นเดียวทั้งหมด เปนรูปแบบที่
อยูอาศัยที่มีการนําไปใช มากที่สุดมีระยะการใชงาน ที่ยาวนานที่สุดถึง ประมาณ 20 ปดวยกัน มี
การปรับเปล่ียนรูปแบบและรูปรางหนาตาอยูตลอดเวลา จากพื้นที่เล็กที่สุดถึงพื้นที่ใหญที่สุด 

การเปล่ียนแปลงที่อยูอาศัยแตละแบบแตเกิดจากการนาํไปใชและคอยๆ ปรับปรุงรูปแบบ
ใหเหมาะสมตามยุคสมยัและภูมิลําเนา ซึง่เกิดจากการนํารูปแบบตาง ไปใชซ้ํา กับตอไปเปนทอดๆ 
รูปแบบจึงคอยๆถูกพฒันาใหดีข้ึน 
รูปแบบที่อยูอาศัยในกลุมนีจ้ะมี 4 รูปแบบใหญๆคือ 
1)  บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 1 โครงการตัวอยาง : โครงการ นครสวรรค, จนัทบุรี และลําปางระยะ 1 
เนื่องจากบานสรางสรางบางสวนไมเปนที่ตองการของตลาดทําใหตองสรางบานพรอมอยูในตนทุน 
เดียวกนักับบานสรางบางสวนทาํใหคุณภาพของวัสดุที่ใชนั้นราคาถูก  หองน้ํา-สวม ยื่นออกไป
ภายนอกอาคาร ทาํใหไดพืน้ที่ใชสอยกวางขวางข้ึน 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.6 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการนครสวรรค 
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2) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 2 โครงการตัวอยาง : โครงการขอนแกนระยะ 1,โครงการสุราษฏรธาน ี1 
เปนรูปแบบทีม่ีขนาดเล็กทีสุ่ดหองน้ําจะอยูในตัวอาคาร ผนังเหนือประตูกับหนาตางดานหลัง จะ
เปนระแนงไมเวนรอง 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 5.7 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการขอนแกนระยะ1 
 
3) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 3 โครงการตัวอยาง :โครงการขอนแกนระยะ 2,สมุทรปราการ,ชลบุรี
,พทัยา,อุบลราชธาน,ีนครราชสีมาระยะ2  
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบที3่นีเ้ปนรูปแบบทีถู่กใชมากที่สุด เพราะมีการแบงพืน้ที่อยูอาศัยเปนสัดสวน 
โดยมีสวนเตรียมอาหารแยกออกมาโดยการใชพื้นที่ตางระดับ 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
รูปภาพ 5.8 แสดงแบบแปลนและรูปภาพโครงการอุบลราชธานี 
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4) บานแถวช้ันเดียวแบบที่ 4 โครงการตัวอยาง :โครงการภูเก็ต 
รูปแบบพิเศษเปนบานที่สรางตามความตองการของคนแตละชุมชน ยกตัวอยางเชน โครงการ 
ภูเก็ตซึ่งจะแตกตางจากที่อยูอาศัยที่อ่ืนๆในสมัยนั้น เนื่องจากจะมหีนากวางกวาปรกติ จากบาน
แถวช้ันเดียวทัว่ไปจะมีหนากวาง 4 เมตร แตที่อยูอาศัยของชาวภูเก็ตจะมีหนากวาง 5 เมตร 
เนื่องจากลักษณะการอยูอาศัยแตกตางจากคนภูมิภาคอ่ืนๆ 
 

 
 
 
 
 
 

รูปภาพ 5.9 แสดงแบบแปลนและรูปดานโครงการภูเก็ตระยะ 1 
 
พัฒนาการและการเปล่ียนแปลง 
ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของท่ีอยูอาศัยตามความสามารถในการจาย 
(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 

ที่ดิน 
xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม 

พื้นที่
ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว1 83 4.15x20 23.24 31.54 54.78 7.87 16.80 
บานแถวชั้นเดียว2 74.7 4.15x18 24.9 29.19 50.19 7.885 17.15 
บานแถวชั้นเดียว3 72 4.00x18 36.4 8.6 45 7.6 24.02 
บานแถวชั้นเดียว4 90 5.00x18 - - - 11.82 21.64 
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ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยตามความสามารถในการจาย(หนวยเมตร/ตร.ม.) 
ประเภท อเนก ครัว หองน้ํา-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค ซักลาง  หองถึงเพดาน 
 บานแถวชั้นเดียว1 14.4 - 2.4 4 
บานแถวชั้นเดียว2 14.95 - 2.4 3.50 
บานแถวชั้นเดียว3 15.6 6.02 2.4 4 
บานแถวชั้นเดียว4 19 - 2.64 4.00 

 
1) การเปลี่ยนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

 
 

 
 
 
 
 

        แบบที่ 1        แบบที่ 2      แบบที่ 3           แบบที่ 4 
 
 
บานแถวแบบที1่และแบบที2่ จะมี พืน้ที่อาคารนอยเพราะเปนรูปแบบที่พึง่เปลี่ยนมาจาก บาน
สรางบางสวน สวนแบบที3่ จะเปนรูปแบบที่มีพืน้ที่ใชสอยมากที่สุด 
 

2) การเปลี่ยนแปลงดานรูปรางหนาตา 
รูปแบบหลังคาและกันสาด ของบานสรางพรอมอยูตามความสามารถในการจาย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1  2  3 

5 6 7

4
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รูปแบบ แผนฯ ที่ใช โครงการที่ใช หมายเหตุ 
1 แผนฯ 5 ขอนแกนระยะ1  
2 แผนฯ 5 นครสวรรค,จันทบุรี  
3 แผนฯ 5 

แผนฯ 6 
นครศรีธรรมราช
สมุทปราการ 

 

4 แผนฯ 5 
แผนฯ 6 
แผนฯ 7 

ลาดกระบังระยะ2
ขอนแกนระยะ 2 
ตรัง ระยะ 1 

 

5 แผนฯ 5 อุบลราชธาน,ี สมุทรสาคร  
6 แผนฯ 6 ชลบุรี, พัทยา  
7 แผนฯ 6 สุราษฏรธานี 1  

ตารางแสดง รูปแบบหลังคาและกันสาดแบงตามแผนฯและโครงการท่ีอยูอาศัย 
 
รูปแบบที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูและสอดคลองตามความสามารถในการจายจะเปนรูปแบบ 
บานแถวช้ันเดียวทัง้หมดโดยที่จะมหีนากวาง4-5 เมตร และมีความลึกของอาคาร 4-7 เมตร รูปทรง
ที่แตกตางกันจะเกิดจากรูปแบบหลังคาและกันสาดสามารถแบงออกไดเปน 7 ชนิดดวยกนั 
 

3)  การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
โครงสรางทั้งหมด จะใหระบบ เสา-คาน และฐานราก ค.ส.ล.แตผนังของบานแถวช้ันเดียว แบบที่1
และ2 จะใชอิฐบลอคใชอิฐบลอค 0.07x0.19x0.39  ม. สวนรูปแบบอ่ืนๆจะใชกออิฐฉาบปูน แบบ
ทั่วไป 
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5.1.4 บานสรางพรอมอยู ที่ใชแนวคิดดานการตลาด(แผนฯ6-แผนฯ8) 
       เปนความพยายามของการเคหะแหงชาติที่จะปรับปรุงรูปลักษณของบานการเคหะแหงชาติ
เพราะ การมีปญหาในโครงการบานสรางบางสวนและมีปญหาเร่ืองวัสดุไมมีคุณภาพ 
การปรับเปล่ียนรูปโฉมเพื่อทาํใหโครงการตางๆมีความนาสนใจมากข้ึนและดึงดูดผูอยูอาศัย ใหมา
เลือกซื้อโครงการของการเคหะฯมีพืน้ทีม่ากข้ึน นอกจากนี้ยงัมีความชัดเจนเร่ืองแนวคิดในการสราง
ที่อยูอาศัยเพือ่ผูมีรายไดนอยดวย เพราะผูมีรายไดนอยจริงๆนั้นไมสามารถครอบครอง ที่อยูอาศัย
ไดจําเปนตองตองอาศัยการเชาไปกอน แลวคอยขยับมาเปนเชา-ซื้อในภายหลังหากมีรายไดเพิ่ม
มากข้ึนแลว 

 
 
 
 

 
รูปภาพ 5.10 แสดงแบบแปลนและรูปภาพที่อยูอาศัยแบบสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาด 

 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของที่อยูอาศัยที่ใชแนวคิดดานการตลาด(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท ขนาดแปลง หนากวาง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่โลง พื้นที่หลังคาคลุม 
ที่ดิน xลึก ดานหนา ดานหลัง รวม พื้นที่ชายคา พื้นที่อาคาร

บานแถวชั้นเดียว 96 6.0x16 49.2 9.6 58.8 12.6 25.45 
 
ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการ ตรัง 1 ระยะ 2(หนวยเมตร/ตร.ม.) 

ประเภท เอนก หองนอน ครัว หองนํ้า-สวม ความสูงจากพื้น 

 ประสงค  ซักลาง  หองถึงเพดาน 
บานแถวชั้นเดียว 8.12 8.41 3.36 2.15 2.6 
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รูปแบบที่อยูอาศัยเปนบานแถวช้ันเดียว แตไดถูกออกแบบใหมใหมีพืน้ที่ใชสอย เปนสัดสวนมาก
ข้ึนโดยมีการแบงหองที่ชัดเจนจากเปนหองอเนกประสงคหองเดียวมกีารแบงหองนอน ออกจาก
หองอเนกประสงคและเปล่ียนที่อยูอาศัยในแนวลึกมีหนากวางประมาณ 4 เมตร ลึก 18-20 เมตร 
ใหหนากวางเพิ่มข้ึนเปน 6 เมตร และลดความลกึเหลือประมาณ12-16 เมตร 

 
แนวคิดในการออกแบบ1 

การเปลี่ยนแปลงทาํใหเกิดรูปแบบที่อยูอาศัยรูปแบบใหม โดยนําระบบประสานทางพิกัด 3x3 
มาเปนแนวคิดในการออกแบบ ทาํใหไดพืน้ที่อยูอาศัยหนวยละ 9 ตร.ม. เปนตัวกําหนดขนาดของ 
หองพักอาศัยเมื่อยื่นความยาวของคานออกไปดานละ 1เมตรก็จะทาํใหไดพื้นที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 
และเปนการประหยัดโครงสรางไปในตัว รูปแบบนี้สามารถขยายและตอเติมได เปนหนวย ๆ หนวย
ละ 9 ตร.ม.ตามความสามารถในการจาย  
 

 
 

รูปภาพที่ 5.11 แสดงรูปแบบการตอเติมที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.แบบการตลาด 
 
5.1.5 บานเอ้ืออาทร(แผนฯ 9) 
        บานเอื้ออาทรเปนนโยบาย top downลงมา เหมือนกับ พลิกโฉมของพัฒนาการที่อยูอาศัย
ของการเคหะแหงชาติไปเลย จากที่เคยมีหลายระดับรายได กลายมาเปนรายได ก. อยางเดียว ขาด
ความเปนชุมชนซึ่งเปนส่ิงที่การเคหะใสใจและสนใจมาโดยตลอด ถึงแม เมื่อเปรียบเทียบทางดาน 
ขนาดและพื้นที่ใชสอยแลวโครงการบานเอ้ืออาทร จะสามารถใหในส่ิงที่ดีกวาโครงการตางๆที่ผาน
มาสําหรับ ผูมีรายได ก. แตก็ไดสรางปญหาที่ตามมาในภายหลังเนื่องจากขาดการคํานึงถึง 
ภาพรวมของการอยูอาศัย 

                                                 
           1 ชวลิต ดุริยประณีต.  รองผูอํานวยการฝายบริหารงานกอสราง 3.   สัมภาษณ, 15 ธันวาคม 2551 
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ตลอดระยะเวลากวาสามทศวรรษที่ผานมารูปแบบที่อยูอาศัยขอการเคหะแหงชาติมีการ
เปล่ียนแปลงอยูตลอด ซึ่งโดยสวนใหญเกดิจากการเปล่ียนแปลงของนโยบายของแตละแผนฯเปน
หลัก ทาํให พฒันาการของ รูปแบบที่อยูอาศัยจะขาดตอนและไมเดนชัด ถึงแมรูปแบบ จะเปล่ียน 
แปลงไปแตสถาปนิกของการเคหะก็ไมเคยลืมหวัใจสําคัญของการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูมี
รายไดนอยนั้นคือ ที่อยูอาศัยจะตองพอเพียงตอความสามารถในการจายและตองสามารถตอเติม
ได ซึ่งหลักการเหลานี้เปนตัวเชื่อมโยงใหเหน็ถงึพัฒนาการของการออกแบบที่อยูอาศัยของการ
เคหะแหงชาติ 

บานเอ้ืออาทรแบงเปน 3แบบดวยกัน 
1 บานเด่ียว 2ชั้น 

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.12 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานเด่ียวสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
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2) บานแฝด 2 ชั้น และบานแถว 2 ชั้น 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที่ 5.13 แสดงแบบแปลนและรูปดานบานแฝดสองช้ันโครงการบานเอื้ออาทร 
 

ตารางแสดง ขนาดแปลงที่ดินและพืน้ที่อาคารของโครงการบานเอ้ืออาทร (หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

ตารางแสดง ขนาดพืน้ที่ใขสอยของโครงการบานเอ้ืออาทร(หนวยตร.ม.) 
 
 
 
 
 
 
 

 

ชื่อโครงการ 
 

ประเภท 
 

ขนาดแปลง 
ที่ดิน 

 

หนากวาง 
xลึก 

พื้นที่หลังคาคลุม 

พื้นที่อาคาร พื้นที่ชายคา 

บานเอื้ออาทร บานแฝด 2 ชั้น 84 6.0x14 48 13.93 
บานแถว 2 ชั้น 54 4.0x13.5 43.4 13.6 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 78 6.0x13.0 49.87 11.2 

ประเภท 
อเนก 
ประสงค 

หองนํ้า
สวม โถงบันได หองนอน1 หองนอน2 

บานแฝด 2 ชั้น 21.78 2.4 5.13 10.25 8.44 
บานแถว 2 ชั้น 14.56 2.325 5.925 9.94 10.65 
บานเดี่ยว 2 ชั้น 11.01 1.56 6.125 10.73 9.25 
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แนวคิดในการออกแบบบานเอ้ืออาทร2 
 การออกแบบบานเอื้ออาทรนั้นก็มีความสามารถในการจายและตนทนุเปนตัวกาํหนด
เชนเดียวกนักบัโครงการอ่ืนๆ กระบวนการความคิดเกิดจากการคุยกนัของหลายๆฝาย คือ 
สถาปนิก วิศวกรไฟฟา วิศวกรโครงสราง วิศวกรประปา คุยกนัหลายฝายไมวาจะเปนเร่ืองราคา ส่ิง
ปลูกสราง กับสาธารณูปโภคกวาจะออกมาเปนแบบไดนั้นทุกอยางจะตองลงตัวและออกมาดีที่สุด
แนวคิดเร่ิมจากการกาํหนดขนาดแปลงท่ีดินคราวๆ โดยใชขนาดจากการทาํ Land Relocation ของ
ฝายปรับปรุงชมุชนซ่ึงไดมีการใชงานจริงและมีขนาดที่เหมาะสมแลวจึงเร่ิมกําหนดขนาดที่อยูอาศัย 
และหองตางๆรวมกับขอกฎหมายตางๆ โดยคํานงึถงึประโยชนใชสอยเปนหลัก  โดยที่จะแบงพืน้ที ่
ออก เปนสองสวนใหญๆคือ 1)พื้นที่สวนตัวไดแกหองนอนช้ันบนและ 2)พื้นที่กึง่สาธารณะช้ันลาง
ซึง่ตองสามารถทํากิจกรรมเชิงซอนได  
ทุกพื้นที่จะถูกคํานวนออกมาไดอยางลงตัวจากความสามารถของสถาปนิกผูออกแบบ จึงทําให
สามารถพูดไดวา บานเด่ียวเอื้ออาทรสามารถใชขอจํากัดดานกฎหมายไดอยางดีที่สุด และสามารถ
พื้นที่ใชสอยไดคุมคาที่สุดดวย 
 ถึงจะการออกแบบบานเดียวจะสามารถตอบโจทยที่รัฐตองการไดแตในดานพืน้ที่ใชสอย 
ยังไมคุมคาเทาที่ควรจงึไดม ีแนวคิดในการออกแบบบานแฝดเอ้ืออาทร3ข้ึนมาเพื่อแกปญหา ใน
ดานพืน้ที่ใชสอย ในขนาดทีดิ่นเทากนัการใชผนังรวมกนัจะสามารถเพิม่พื้นที่ใชสอยดานขางเพื่อให
สามารถจอดรถหรือตอเติมได บริเวณบานชั้นบนจะเวนทีโ่ลงไว เพื่อใหสามารถยืดหยุนในการใหผู
อยูอาศัยมีโอกาสที่จะออกแบบที่อยูอาศัยเอง การกัน้หองทาํใหบานทบึและดูอึดอัด ผูออกแบบ
เปนคนกําหนดพื้นฐานที่มีความจาํเปนมากที่สุดมีการลดระดับหลังคาเพื่อประหยัด คาโครงสราง 
การตอเติมสวนที่เหลือก็จะเปนไปตามความตองการของผูอยูอาศัย 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                 
2 ระวิน สุพพัตกุล.  ผุอํานวยการกองผลิตและกอสราง 6.  สัมภาษณ,  29 มีนาคม 2552 

   3 เกรียงศักด์ิ สําแดงเดช.  ผูอํานวยการกองผลิตและกอสราง7.  สัมภาษณ, 15 ธันวาคม 2551 
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5.2 พัฒนาการท่ีอยูอาศัยตามแนวราบ ก. 
 
ตารางที่ 5.2 เปรียบเทียบการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.  

แผนฯ รูปแบบ ขนาดแปลง
ที่ดิน ตร.ม.

ขนาดที่ 
อยูอาศัย 
ตร.ม. 

ราคาที่ดิน
/ตร.ม. 

หนวย บาท

คากอสราง
/ตร.ม. 

หนวย บาท

%เงิน
อุดหนุน 
/ตนทุน 

รายได 
ครัวเรือน 

/เดือน 

%การ 
ผอนชําระ
/รายได 

บานมาตรฐาน 
แผนฯ3-แผนฯ4 

บานแถวแบบบาน
มาตรฐาน 

80 32.25 - 509.77 100% ตํ่ากวา 1,500 20% 

บานแถวแบบบาน
มาตรฐาน 

84 31.68 236 1,578 100% ตํ่ากวา 1,500 28% 

บานสรางบางสวน 
แผนฯ4-แผนฯ5 

บานสรางบางสวน1 70 20.52 199 699 17% ตํ่ากวา 2,500 13% 
บานสรางบางสวน1 83 24.48 162 1781 3% ตํ่ากวา 2500 24% 
บานสรางบางสวน2 84 25.2 27 1435 59% ตํ่ากวา 2500 18% 

บานตามความ 
สามารถในการจาย 
แผนฯ5-แผนฯ8 

บานแถวA_1 83  16.80  220  2567  1.8%  3000-3500 22%  
บานแถวA_2 74.7 17.15 190 1734 9% 2500-3000 18% 
บานแถวA_3 75.6 17.24 360 3,213 - 3,700-4,700 25% 
บานแถวA_4 90 24.02 135 1846 9% 3000-4000 22% 

บานแนวคิด
การตลาด 

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

บานเอื้ออาทรแถว2ช้ัน 60 43.3 3,333 6,235 17% ไมเกิน15000 10% 
บานเอื้ออาทร 

แผนฯ9(ป46-ป49) 
บานเอื้ออาทรเด่ียว2ช้ัน 74 49.87 1,900 5,414 17% ไมเกิน15000 10% 

บานเอื้ออาทรแฝด2ช้ัน 84 48 - 5,625 17% ไมเกิน15000 10% 

 
1) การเปล่ียนแปลงดานพืน้ที่ใชสอย 

ขนาดพืน้ที่ใชสอยจะมีการเปล่ียนแปลงไปตาม ราคาคากอสรางและเงินอุดหนนุ.ในระยะแรก
ชวงบานแบบมาตรฐานจะมขีนาดแปลงทีดิ่นและขนาดที่อยูอาศัยที่ใหญพอสมควรเนื่องจาก
รัฐใหการอุดหนุนถึง 100%แตเมื่อรัฐลดการอุดหนุนลงมาทาํใหการเคหะฯ ตองเปล่ียนรูปแบบ
ที่อยูอาศัยมาเปนบานสรางบางสวนที่อยูอาศัยนัน้มีขนาดที่เล็กลงมพีืน้ที ่อยูอาศัยทีจ่ํากัด 
หลังจากนั้นเมือ่บานสรางบางสวนไมเปนทีต่องการของตลาดทําให ตองกลับมาทําบานสราง
พรอมอยูและสอดคลองกับความสามารถในการจายทําใหขนาดที่อยูอาศัยเล็กลงไปอีกจน
คอยๆมีการขยับขนายข้ึนในแผนหลังๆ เมื่อรัฐนําการตลาดเขามาใช เปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยู
อาศัยเปนบานสรางพรอมอยูที่ใชแนวคิดดานการตลาดทําใหมี ขนาดแปลงที่ดินและบานที่
เปนสัดสวนมากและยงัเปนการเปล่ียนขนาดแปลงที่ดินจากแนว ลึกหนากวาง 4-5เมตร มา
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เปน แนวยาวหนากวาง 6 เมตรอีกดวย และเมื่อมีนโยบาย บานราคาเดียวทาํใหเกิดบานเอ้ือ
อาทรข้ึนมาทาํใหขนาดที่อยูอาศัยนัน้มพีื้นที่เพิม่ข้ึนจากแต กอนถึงสองเทาโดยเปล่ียนรูปแบบ
ที่ผานมาจากบานแถวช้ันเดียวเปนบานเด่ียวสองช้ัน บานแฝดสองชั้นและบานแถวสองชั้น ทาํ
ใหพืน้ที่ใชสอยของที่อยูอาศัยแนวราบฯ ก.มีมากที่สุดและเพียงพอตอการอยูอาศัยทีสุ่ดต้ังแต
ที่เคยมีมา 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
บานมาตรฐาน       บานสรางบางสวน         บานตามความสามารถในการจาย         บานตามการตลาด 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

                      บานเอื้ออาทร 
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2) การเปล่ียนแปลงดานรูปรางหนาตา 
รูปรางหนาตาของที่อยูอาศัยเปลี่ยนแปลงไปตามกลุมของรูปแบบที่อยูอาศัยโดยในชวง     
แผนฯ 3- แผนฯ 6 ที่อยูอาศัยเปนแบบชัน้เดียวหนากวาง 4 เมตรจะมีรูปแบบที่ แตกตางกนั
ดวยลักษณะหลังคาและชองเปดเม่ือมกีารเปล่ียนแปลงเปนบานที่ใชแนวคิดดาน การตลาดใน
แผนฯ6 รูปแบบที่อยูอาศัยจงึมีหนาตาเปลีย่นไปชัดเจนโดยมีการออกแบบและ ใชวสัดุที่ดีข้ึน 
เมื่อมาถึงแผนฯ 9 หนาตาและรูปแบบที่อยูอาศัยก็เปล่ียนแปลงไปอยางส้ินเชงิ 

 
 
 
 
 

     บานแถวชั้นเดียว                          บานสรางบางสวน                   บานตามความสามารถในการจาย    
 
 
 
 
 

       บานตามการตลาด    บานเอื้ออาทร 
 
3)  การเปล่ียนแปลงดานโครงสราง 
 บานแบบมาตรฐานจะใชอิฐบล็อกเปนทั้งเสาและผนงัรับน้ําหนกั โดยเปล่ียนมาใชระบบ 
precast ทุงสองหอง หลังจากนัน้กเ็ปล่ียนมาใชระบบเสาคานในโครงการลาดกระบังก็ใชเร่ือยมา 
จนมาถึงบานเอื้ออาทร กเ็ร่ิมมีการใชระบบ precast อีกคร้ังเพื่อลดตนทนุกับเพิ่มความรวดเร็ว ใน
การกอสราง 
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สรุปพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบฯก. 
1 มีการเปลีย่นแปลงรูปแบบที่อยูอาศัยเสมอในแตละแผน ฯ 
ดวยการนํารูปแบบเดิมๆไปใชซ้ํา และปรับใหเขากับพื้นที ่หรือ ตนทนุในการกอสราง  
แตการเปล่ียนแปลงนัน้ๆ ไมไดเกิดจากการนํา รูปแบบไปวิเคราะหถงึขอดีขอเสียแลวนาํมาพัฒนา  
2 รูปแบบที่อยูอาศัยเกิดจากนโยบายที่แตกตางกัน ชวงเวลาตางกนั ตนทนุและการอุดหนนุที่
แตกตางกนั ทาํใหรูปแบบแตกตางกนัโดยส้ินเชิง เมื่อนโยบายเปลีย่นไป รูปแบบที่อยูอาศัยจงึตอง
เปล่ียนตาม เนื่องจากปจจัยดานตนทนุและการอุดหนนุ ทําใหไมสามารถพฒันารูปแบบที่อยูอาศัย  
แบบเดิมตอไปไดอยางตอเนือ่ง  
3 ไมมีการเก็บรวบรวมขอมูลรูปแบบที่อยูอาศัยไวเพื่อการศึกษาและพฒันาตอไป 
ทําใหไมรูที่มาที่ไปของแตละรูปแบบจึงไมมีการตอยอดทางการศึกษาไมมีการพฒันาอยางจริงจงั 
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บทที่ 6 
 
 

สรุปและขอเสนอแนะ 
 
 

       การวิจัยคร้ังนี้เปนการศึกษาในเร่ืองพัฒนาการที่อยูอาศัยตามแนวราบในเคหะชุมชน
ประเภทรายได ก. ของการเคหะแหงชาติ ที่มีรูปแบบแตกตางและหลากหลายเปลี่ยนแปลงไปตาม
ระยะเวลา ซึ่งสามารถจะอธิบายสรุปตามแนวคิดและปจจัยที่มีผลตอการออกแบบที่อยูอาศัยตาม
หัวขอดังนี้ 
       6.1 หลักการในการออกแบบและแนวคิดในการออกแบบเพื่อผูมีรายไดนอย 
       6.2 ปจจัยที่ทําใหเกิดการเปล่ียนแปลงรูปแบบที่อยูอาศัย 
       6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษา 
       6.4 ขอเสนอแนะในการศึกษาคร้ังตอไป 
 
6.1 หลักการในการออกแบบและแนวคิดในการออกแบบเพ่ือผูมีรายไดนอย 
          แนวคิดในการออกแบบบานเพื่อผูมีรายไดนอยในเคหะชุมชนนั้น ความสามารถ
ในการจายหรือความสามารถในการ ผอนชําระนั้นเปนส่ิงที่ผูออกแบบตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
จะทําอยางไร  ถึงจะออกแบบที่อยู อาศัยให ผูมี รายไดนอยสามารถครอบครองได  ใน
งบประมาณที่จํากัด  ผลก็ คือ  บานที่สามารถอยูอาศัยได เทานั้น  ขาดซ่ึงความสวยงาม
และพื้นที่ใชสอยท่ีพอเพียง ดังนั้น จึงจําเปนที่จะตองมีการใชกระบวนการใหความชวยเหลือตางๆ
เขามาชวย เชน อุดหนุนกันเองภายในโครงการ และการอุดหนุนจากรัฐ เปนตน ทําให ไดที่อยูอาศัย 
ที่พอเหมาะที่สามารถอยูอาศัยได  
 จากหนวยที่เล็กที่สุดถึงชุมชน เนื่องจากแนวคิดในการอุดหนุนกันเองระหวาง ระดับรายได
สูงและระดับรายไดตํ่า ทําใหการเคหะแหงชาติ มีชุมชนที่มีความหลากหลายทางรายไดอยูใน
โครงการเดียวกัน มีทั้งสาธารณูปโภคและสาธารณูปการพรอม ซึ่งเปนลักษณะเดนของโครงการ
ที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติ  
แนวคิดในการออกแบบที่อยูอาศัยเพื่อผูมีรายไดนอยของการเคหะแหงชาติ 
 1 การแบงกลุมระดับรายได 

การเคหะฯแบงกลุมระดับรายไดออกเปน 4 กลุมใหญๆ คือ 1)ระดับรายได ก. 
ซึ่งเปนกลุมที่มีระดับรายไดนอยที่สุด 2) ระดับรายได ข. 3)ระดับรายได ค.และ 4) ระดับรายได 
ง.ข้ึนไป เปนกลุมระดับรายไดสูง 
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รูปแบบที่อยูอาศัยของแตละกลุมระดับรายไดจะแตกตางกันไปตามความสามารถในการ 
จาย กลุมระดับบรายได ก. จึงเปนระดับรายไดที่นอยที่สุดที่จะสามารถสรางที่อยูอาศัยให 
เพียงพอตอการอยูอาศัยไดสถาปนิกของการเคหะจําเปนตองใชความรูความสามารถที่มีในการออ
กแบบที่อยูอาศัยภายใตขอจํากัดดานรายไดนี้ 
 
  2 การออกแบบที่อยูอาศัยที่คํานึงถึงการตอเติม 
  เนื่องจากที่อยูอาศัยยองกลุมรายได ก. นั้นเปนที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็ก ซึ่งอาจจะไมพอเพียง 
ตอการอยูอาศัยแบบครอบครัวขยายหรือครอบครัวใหญได การตอติมที่อยูอาศัยจึงเปนเร่ืองปรกติ 
เมื่ อมีการขยายครอบครัว  นอกจากการ เคหะจะเ ผ่ือที่ ดิน ไว สําห รับการตอ เ ติมแล ว 
รูปแบบที่อยูอาศัย ก็เปนสวนสําคัญที่จะทําใหภาพรวมของชุมชนดูเรียบรอยและมีความสะอาดตา 
การเคหะฯจึงมีรูปแบบในการตอเติมออกมาเพื่อเปนแนวทางในการตอเติมที่อยูอาศัยใหมีความ 
เหมาะสมและงายตอผูอยูอาศัยที่จะตอเติมเองหรือจางผูรับเหมา 
  
  3 ความยืดหนุนในการออกแบบ 
 รูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแตละรูปแบบถูกนําไปใชเปนจํานวนมากในหลายโครงการทํา 
ใหการออกแบบตองมีความรัดกุมและมีข้ันตอนในการออกแบบที่ละเอียดเพื่อที่จะสามารถใชไดใน
ทุกสถานที่ เนื่องจากมีเปนที่อยูอาศัยขนาดที่เล็ก หอง1หองตองใชทํากิจกรรมหลากหลยประเภท 
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 
ตองถูกนํามาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด ขนาดของหองจึงไดถูกออกแบบ มาใหเปนหอง 
อเนกประสงคเหมาะกับการปรับเปล่ียนอยูตลอดเวลา 
 
6.2 ปจจัยที่มีผลตอการเปลี่ยนแปลงรูปแบบท่ีอยูอาศัยตามแนวราบฯ ก.  

1. นโยบายและแผนฯ 
    การเปล่ียนแปลงของนโยบายของทางภาครัฐเปนสวนสําคัญที่ชี้นําแนวทาง 

ในการจัดหา ที่อยูอาศัยใหกับประชาชน เมื่อแผนพัฒนาสังคมและเศรษฐกิจแหงชาติ ในแตละชวง 
นั้นมีความแตกตางกันทําใหรูปแบบการใหความชวยเหลือดานที่อยูอาศัย ในแตละแผนเปล่ียนไป 
รูปแบบที่อยูอาศัยก็ตองเปล่ียนไปเพื่อใหสอดคลองนโยบายของแผนฯนั้นๆ  
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2. ความสามารถในการจาย     
   คาครองชีพและระดับรายไดเปนตัวกําหนดวาผูอยูอาศัยควรใชเงินเทาไหรไปกับทีอ่ยู

อาศัยจึงจะ ไมเปนภาระในการดํารงชีพ อีกทั้งยังเปนตัวกําหนดตนทนุคากอสรางทีอ่ยูอาศัย ของ 
ผูมีรายไดนอยดวย การเคหะฯนําจํานวนเงินที่ผูอยูอาศัยใชจายสําหรับที่อยูอาศัย มาคํานวนเปน 
ตนทนุคากอสรางเพื่อใหไดทีอ่ยูอาศัยที่ตรงกับความสามารถในการจายของคนแตละระดับรายได 

3. ที่ดิน 
   เมื่อสภาวะเศรฐกิจเปล่ียนไป ราคาที่ดินในเมืองสูงข้ึน จึงทําใหรูปแบบที่อยูอาศัย 

ในเมืองไมสามารถสรางที่อยูอาศัยตามแนวราบได  จําเปนตองขยายออกในเขตปริมณฑล 
เนื่ อ งจากมี ร าคาที่ ดิ นที่ ถู กกว า  ราคาของ ท่ี ดิน เปนส วนหนึ่ ง ในต นทุน  ค าก อสร า ง 
ซึ่งจะเปนตัวกําหนดขนาดแปลงที่ดินที่จะใชสรางที่อยูอาศัยแตละหนวยในการวางผังโครงการ 

4. เทคโนโลยีการกอสราง  
    เมื่อมกีารนํา เทคโนโลยีการกอสรางและวัสดุกอสรางใหมๆเขามาใช ทําให 

ตนทนุคากอสรางถูกลง ก็จะสามารถออกแบบใหที่อยูอาศัยนั้นมีขนาดและพ้ืนที่ใชสอยเพิ่มข้ึน 
5. ความตองการของผูอยูอาศัย 
ในชวงเวลา แผนฯ4-แผนฯ5 การเคหะฯไมไดมีการสอบถามความตองการอยูอาศัยของผู

อยูอาศัย เปนสาเหตุใหโครงการบานสรางบางสวนตองถูกยกเลิกไป เพราะฉะนั้นการถามถึงความ
ตองการ ของผูอยูอาศัยนั้น มีความจําเปนที่ในการออกแบบที่อยูอาศัยใหมีความเหมาะสม กับผู
อยูอาศัย  

ปจจัยตางๆเหลานี้ประกอบกันเปนตนทุนของที่อยูอาศัย ซึ่งผูออกแบบหรือสถาปนิกนั้น 
ตองแปรงสภาพใหออกมาเปนรูปแบบที่อยูอาศัยที่เหมาะสมที่สุด ดีที่สุด ประหยัดและคุมคามาก
ที่สุด เพราะเมื่อแบบถูกนําไปใชแลว ไมไดใชแคเพียงคร้ังเดียว หรือกับบานหลังเดียว แตถูก
นําไปใชเปนจํานวนมาก ดังนั้น ขอผิดพลาดที่เกิดข้ึนเพียงเล็กนอย อาจกอใหเกิดความเสียหาย
อยางยิ่งใหญ รูปแบบที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติจึงตอง ถูกกล่ันกรองมาเปนอยางดี 
 รูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. นั้นเปนรูปแบบที่อยูอาศัยที่ถูกที่สุดใชตนทุนตํ่าที่สุด 
เปนที่อยูอาศัยที่มีขนาดเล็กที่สุดที่พอเหมาะกับการอยูอาศัยและความสามารถในการจาย ดังนั้น 
การศึกษารูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ไมใชเปนเพียงบันทึกทาง ประวัติศาสตร เทานั้น 
แตเปนการศึกษาถึง กระบวนการความคิด แตละข ั้นตอน รวมถึงวิธีการชวยเหลือตางๆดวย 
หากเราสามารถเขาใจถึงกระบวนการและวิธีการตางๆที่ใชใน การออกแบบ ที่อยูอาศัย 
หนวยที่ เล็กที่ สุดนี้ได เราก็จะสามารถนําไปปรับใขและพัฒนารูปแบบ ที่อยูอาศัย 
เพื่อผูมีรายไดนอยตอไปในอนาคต 
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 6.3 ขอเสนอแนะในการศึกษา  
 จะเห็นไดวาความรูที่การเคหะฯส่ังสมมานั้นมีมากมายมหาศาลเร่ืองที่ศึกษานี้เปนเพียง
สวนหน่ึงเทานั้น ดังนั้น หากมีการรวบรวมและทบทวนอยางตอเนื่องแลว เชื่อวา ความรูเหลานี้ จะ
เปนประโยชน ตอการพัฒนารูปแบบที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย การเคหะฯยังคงเปน เสาหลักใน
การศึกษาวิจัยและคนควาเกี่ยวกับรูปแบบที่อยูอาศัยและเทคโนโลยี การกอสราง ซึ่งจากการศึกษา
ถึงรูปแบบที่อยูอาศัยตามแนวราบฯ ก. ก็ทําใหรูถึงรูปแบบที่อยูอาศัยมากมาย จึงมีความคิดเห็นวา
ควรมีการศึกษาถึง รูปแบบที่อยูอาศัยอ่ืนๆตอไป 
 
6.4 ขอเสนอแนะในการศกึษาครั้งตอไป 
      6.4.1 เนื่องจากการศึกษาคร้ังนี้ไมไดศึกษาลงลึกถึงการจัดผังของแตละโครงการ อาจจะ
ทําให มองรูปแบบที่อยูอาศัยไมไดครบทุกมิติ ดังนั้นถามีการศึกษาเร่ืองผังโครงการ ประกอบไป
ดวย จะทําใหเนื้อหางานนั้นสมบูรณยิ่งข้ึน 
 6.4.2 การใชวิธีการ cross subsidy, mixed income และ mixed land use ถือเปนหัวใจ
หลักของการจัดทําโครงการของการเคหะเคหะฯ เปนที่นาสนใจวายังไมมีใครเคยทําการวิจัยวา 
การมีหลายหลายระดับรายได ในโครงการเคหะชุมชน นั้นมีขอดีขอเสียตางกันกับโครงการเคหะ
ชุมชนที่มีกลุมรายไดเดียวอยางไร 

6.4.3 การศึกษาเร่ืองตนทนุจะทาํใหสถาปนิกเขาใจในการออกแบบมากข้ึน ตนทุนในแต
ละแบบนั้นแตกตางกัน โดยเฉพาตนทนุของผูมีรายไดนอยประเภท ก. เนื่องจากไดรับเงินอุดหนนุ
จากรัฐบาล ไมวาจะเปนการอุดหนุนตอหนวยหรืออุดหนุน สาธารณูปโภคซ่ึงเปนเร่ืองทีน่าสนใจ 
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ตารางรูปแบบที่อยูอาศยัในเคหะชมุชน1 
 
โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 3 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ  

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
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 ทุงมหาเมฆ 16 16   กพ.19 พย.19
4 ประชานิเวศน 1 (เสริม) 
เรือนแถว 120  120       มีค.19 มค.20 

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง  

โครงการ 
จํานวน
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ 

แฟลต รานคา

1 ดินแดงรุนที่ 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 ฝายนโยบายและแผน.  

รายงานผลการจัดสรางที่อยูอาศัยและแกไขปญหาชุมชนแออัดต้ังแตป 2519-2549.   กรุงเทพมหานคร:  การเคหะแหงชาติ, 2549.  
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 4 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  
1คลองจ่ัน สวนที่ 7 624 624   เมย.19 พย.20
2 ธนบุรี 1 สวนที่ 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 สวนที่ 2 1 452 452   ธค. 21 กย.23
8 หัวหมาก ระยะ 2 สวนท่ี 2 2 538 538   ธค. 21 กค.23
9 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 3 524     390  134  มิย.21 เมย.23 

10 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 3 153       153  มค.21 ตค.22 

11ธนบุรี สวนท่ี 2 529 478 51   เมย.24 มีค.24
12 ธนบุรี 3 1250 650 600   กค.23 ธค. 23
13ประชานิเวศน 3 สวนท่ี 1 2052 520 968 564   มค.21 มีค.24
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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 

เร่ิม 
กอสราง 

กอสราง 
เสร็จ 

  หนวย แฟลต รานคา
    

1 หวยขวาง ระยะ 3 1600 1600 มิย.18 กค.21
2 หวยขวาง ระยะ 4 160 160 สค.20 สค.21
3 บอนไก ระยะ 1 816 816 กค.19 เมย.21
4 คลองเตย ระยะ 1 1126 1126 มิย.19 พค.21
6 คลองจั่น สวนท่ี 1 936 936 เมย.19 กค.21
7 คลองจั่น สวนท่ี 2 936 936 เมย.19 กย.21
8 คลองจั่น สวนท่ี 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 หาดใหญระยะ 1 สวน 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 คลองจั่นวนท่ี 3 540 540 ธค.19 ตค.22
17 คองจั่นสวนท่ี 4 1350 1350 มค.20 มค.23
18 คลองจั่นสวนท่ี 5 1062 1062 มค.20 มค.23
19 หาดใหญ ระยะ2 สวนท่ี 2 144 144 พค.22 มิย.23
20 ดินแดง 4 ระยะ 2 674 674 กค.23 กย.24
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 203

โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 5 
 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ   หนวย แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

    1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  /ท่ีดิน 
1 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.1 114 114   เมย.24 มิย.25
2 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.2 160 160   เมย.24 มิย.25
3 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.3 172 172   สค.24 กย.25
4 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.4 294 294   ธค.23 กพ.25
5 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.5 326 326   ธค.23 กพ.25
6 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.6 332 332   ธค.23 มีค.25
7 ประชานิเวศน 3 สวนที่ 2.7 339 339   ธค.23 กพ.25
8 หัวหมาก ระยะ 2 สวนที่ 1 222 222   มค.25 มิย.26
9 ธนบุรี สวนที่ 3 533 446 87   ธค.24 ธค.25
10 ธนบุรี สวนที่ 4 354 300 54   ตค.24 ธค.25
11ทุงสองหอง  
 อาคารพาณิชย 84        84 มีค.25 กย.26 
12 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 1 557     
13 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 4 457   มีค.25 มค.27
14 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 5 402   มีค.25 มค.27
15 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 6 448 1472 676 14 294  657 มีค.25 มค.27
16 ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค 717  717   
17 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 2 694   มีค.25 กย.26
18 รมเกลา ระยะ 1 สวนที่ 3 555   มีค.25 สค.26
19 หวยขวาง - อาคาร
พาณิชย 19        19 พย.24 พย.25 
20 หนองหอย ระยะ 2 (สวน 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 ทุงสองหอง – 
 บานสรางบางสวน 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 

29แมฮองสอน 61   61             ธค.24 มิย.27 
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โครงการ 
จํานวน 
หนวย 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
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 รอยเอ็ด 60 60   กพ.27 มิย.28
44 ปตตานี 60 60   เมย.27 กพ.28
45 ภูเก็ต 60 60   เมย.27 กพ.28
46 หวยขวาง ระยะ 1 21  21 สค.27 ตค.28
47หวยขวาง ระยะ 2 21  21 ตค.27 ตค.28
48 หวยขวาง 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 ที่ดินพรอมสาธารณูปโภค 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 ขอนแกน 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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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ  หนวย แฟลต รานคา

1 ดินแดง 4 ระยะ 1 972 972 มิย.23 มค.25
2 คลองเตย 3 บริเวณ 1 สวนที่ 1 558 558 มค.24 พค.25
3 บอนไก ระยะ 2 380 380 กพ.21 พย.25
4 นวนคร 567 567 มิย.25 สค.26
5 ทุงสองหอง (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

 
 
โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 6 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 
 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ  หนวย 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 สุราษฎรธานี 59 59    เมย.28 พย.29
3 คลองจ่ัน(วัดศรีบุญเรือง)
สวนที่ 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 สุราษฎรธานี 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 ทาทรายระยะท่ี 1 20  20 ธค. 32 มิย. 34
14 คลองจ่ัน (บานตัวอยาง) 29 8 21    มีค. 33 สค. 34
15 งามวงศวาน 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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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 7 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ 

  หนวย แถว   แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 
    1ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น  /ท่ีดิน 

1 รมเกลา 2 สัญญา 2 ตอน
ที่1,2 581 349 38     194       ธค. 32 เมย.35 
2 นนทบุรี สวน 1 712 354 312   46 ตค. 32 มีค. 35
3 บานพัก 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 ขอนแกน 2 400 277 32 53 38     มิย. 33 มีค. 35
7 สุราษฎรธานี 2 273 179 36 40   18 กพ. 34 สค. 35
8 หาดใหญ 2 สวน 1 350 261 16 52   21 มิย. 33 มค. 35
9 รมเกลา 2 ระยะ 1 สวน 3 1785 1351 134     กย. 34 กย. 36
10 ธนบุรี 1 สวน 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 รมเกลาวาระท่ี 2 สวน 
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 1สวน 1 377 289 42 46     กย. 36 กพ. 38
24 ปรับปรุงชุมชนหวยขวาง 64   64 มิย. 36 ตค. 38
25 บางพลี วาระ2 (E 9/2) 52   52 เมย.37 สค. 39
26 สระบุรี ระยะ 1 สวน 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 สวน 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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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ หนวย แฟลต รานคา

1 ดินแดง 4 352 352 พค. 33 เมย. 35 
2 นวนคร 2 324 324 มค. 34 กค. 35 
3 บางพลี วาระ 2 สวนที่ 2E2 1728 1728 พย. 33 มิย. 35 
4 ธนบุรี1/7 111 108 3 กย. 34 มีค. 36 
5 ทุงสองหอง 3 258 258 ตค. 34 มค. 36 
6 หลักสี่ 2420 2420 เมย. 33 มค. 36 
7 คลองเตย สวนที่ 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 (เชาเซ็ง) 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 สวนท่ี 2 430 430 กค. 36 ธค. 37 
17  รวมเกลาระยะท่ี 4 สัญญา 1 2431 2431 ตค. 36 มค. 39 
18  พรพระรวงประสิทธิ์ 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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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 8 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
  

จํานวน 
หนวย 

  

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ แถว แถว แถว แฝด แฝด เด่ียว เด่ียว พาณิชย 

1ชั้น 2ชั้น 3ชั้น 1ชั้น 2ชั้น 1ชั้น 2ชั้น   
1 รวมเกลาระยะท่ี 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 ขอนแกน 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 หาดใหญ2 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 1สวนท่ี 1 399 268 96 23   12 ธค. 39 กย. 42
15 นราธิวาส ระยะ 1 300 154 60 66   20 สค. 39 ตค. 41
16 เคหะชุมชนสุราษฎธานี 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 รมเกลา 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(สวนที่ 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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โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 
โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
เสร็จ   หนวย แฟลต รานคา

1 สงขลา ระยะ 2 320 320 ธค. 36 พค. 39
2 บอนไก ระยะ3 สวนที่ 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 ฟนฟูเมืองประชานิเวศน 840 840 สค. 38 กค. 41

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

10 ชัยภูมิ(เชา) 190 190 กพ. 39 กพ. 41
11 มหาสารคาม (เชา) 127 127 กพ. 39 กพ. 41
12 รมเกลา ระยะ 3 สวนที่ 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(เชา) 130 130 สค. 40 กค. 42
16 สตูล(เชา) 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 รมเกลา ระยะ 3 สวนที่ 3 2522 2522 พย. 39 มีค. 44
20  นราธิวาส(เชา) 92 92 ธค. 42 กย. 44
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โครงการท่ีเริม่กอสรางตามแผนฯ 9 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวราบ 

โครงการ 
 
 

จํานวน 
หนวย 

 

ลักษณะอาคาร 
เร่ิม 

กอสราง 
กอสราง 
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 สวนท่ี 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 สวนท่ี 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 สวนท่ี 1 351 150 144       37   20 มีค. 44 ตค. 45
9ขอนแกนระยะ 4 สวนท่ี 1 202 181 21             กย. 44 กพ. 46
10 ลพบุรี 1 ระยะ 3(เชาซื้อ) 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(สวนท่ี 1) 202 120 73         9   เมย. 44 มิย. 46
13 ภูเก็ต 2 ระยะ 1 (สวนท่ี 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(เชา) 39               39 กย. 46 ตค. 48

 
โครงการที่อยูอาศัยตามแนวสูง 

โครงการ จํานวน ลักษณะอาคาร เร่ิม 
กอสราง 

กอสราง 
เสร็จ หนวย แฟลต รานคา

1 กาฬสินธุ(อาคารเชาที่ราชพัสดุ) 79 79 กค. 43 มค. 45
2 อุบลราชธานี 2(อาคารเชา)สวนที่ 1 296 296 สค. 43 กพ. 45
3 ปราจีนบุรี 2(เชา) 78 78 กย. 43 กพ. 45
4 รอยเอ็ด(อาคารเชาที่ราชพัสดุ) 134 134 สค. 43 ธค. 45
5 อุบลราชธานี 2(อาคารเชา) สวนที่ 2 243 243 กย. 44 มีค. 46
6 ประจวบคีรีขันธ(เชา) 145 145 กย. 44 เมย.46
7 อุดรธานี(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 72 72 พย. 46 พย. 47
8 ศรีสะเกษ(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 78 78 พย. 46 มค. 48
9 ขอนแกน(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 48 48 พย. 46 เมย.48
10 ระยอง(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 1 70 70 พย. 46 พค. 48
11 สุราษฎธานี 3(อาคารเชาพัสดุ)  232 232 กพ. 47 เมย.48
12 กาฬสินธ(เชาที่เทศบาล) ชุดที่ 2 78 78 มค. 48 เมย.49
13 สระบุรี(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 50 50 มีค. 48 มิย. 49
14 ตราด(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 79 79 ตค. 47 มิย. 49 

15 ตาก(อาคารเชาพัสดุ) ชุดที่ 2 72 72 มีค. 48 มิย. 49 
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โครงการบานเอื้ออาทรตามแนวราบ 
 

ช่ือโครงการ จํานวน
หนวย 

ลักษณะอาคาร เร่ิม 
กอสราง 

 บานเด่ียว บานแฝด ทาวนเฮาน 
1 รังสิตคลองสาม(สวนที่1) 112 112  6 ส.ค. 46
2 รังสิตคลองสาม(สวนที่2) 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 1สวนที่2(อาคารคงเหลือ) 54 54  
8 อุดรธานี ระยะที่ 1สวนที่1(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 เพรชบูรณระยะ 3/1 30 4 26 ส.ค. 49 
15 เชียงใหมกําแพงแสน 1327 1033 294 ก.ย. 49 
16 ขอนแกนระยะ 2 310 130 180 ก.พ. 49 
17 ขอนแกนระยะ 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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โครงการบานเอื้ออาทรตามแนวสูง 

โครงการ 
จํานวน
หนวย 

ลักษณะ
อาคาร 
อาคารชุด

1 หัวหมาก 692 692
2 บางพลี(อาคารคงเหลือ) 1216 1216
3 บางโฉลงระยะที่ 1 836 836
4 ออเงิน (อาคารคงเหลือ) 650 650
5 รมเกลา 3/1(อาคารคงเหลือ) 125 125
6 รมเกลา 3/2(อาคารคงเหลือ) 30 30
7 รมเกลา 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 พรพระรวงประสิทธิ์(อาคารคงเหลือ) 1005 1005
16 เพรชเกษม 81 1708 1708
17 บึงกุม 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 (หลังองคพระ) 790 790
23 รัตนาธิเบศร (ทาอิฐ) (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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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 

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  สาขาวิชาสถาปตยกรรมศาสตร  คณะ
สถาปตยกรรมศาสตร มหาวิทยาลัยอัสสัมชัญ ปการศึกษา 2545 และเขาศึกษาระดับมหาบัณฑิต
ที่ ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปการศึกษา 2550 
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