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บทที่  1 
บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 

การการอุดหนุนที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยนั้นเป็นนโยบายท่ีใช้กันในหลายประเทศ 
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการดูแลสุขอนามัยในด้านที่อยู่อาศัย เพื่อความมั่นคงปลอดภัยของสังคม 
เพื่อความเป็นธรรมในสังคม เพื่อการกระตุ้นเศรษฐ กิจ หรือระบบตลาดไม่ท างาน มีการให้เงิน
อุดหนุนผู้ซื้อที่อยู่อาศัยบางกลุ่มโดยตรง การให้เงินอุดหนุนผู้ออมเงินส าหรับที่อยู่อาศัย และการ
อุดหนุนดอกเบี้ยเงินกู้โดยหาเงินกองทุนดอกเบี้ยต่ ามาให้กู้ ส าหรับรัฐบาลไทยเลือกการอุดหนุน
หน่วยผลิตที่อยู่อาศัยให้ต้นทุนและราคาขายต่ าลง (สมาคมสินเชื่อที่อยู่อาศัย, เมษายน 2548) 

การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานหลักในการจัดหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ 
น้อย ด าเนินการมากว่า 35 ปี ได้รับการอุดหนุน (Subsidy)จากรัฐบาลในหลายรูปแบบต้ังแต่อดีต
จนถึงปัจจุบัน(ตารางที่ 1.1 และ 1.2) เช่น โครงการทดลอ งสร้างบ้านบางส่วนพร้อมที่ดิน (Site and 
Services) การปรับปรุงชุมชนแออัด  การอุดหนุนค่าสาธารณูปโภค /สาธารณูปการในโครงการเช่า
ซื้อ และ โครงการบ้านเอื้ออาทร เป็นต้น 

ตารางที่  1.1  แนวทางการอุดหนุนที่อยู่อาศัยตามแผนงานของการเคหะแห่งชาติ 

แผนงานปี  2519-2523 แผนงานปี  2522-2525 แผนงานปี  2546-2550 
กลุ่มเป้าหมาย 
ผู้มีรายได้น้อยต่ ากว่า  5,000  
บาท  ประเภท ก. (ไม่เกิน  
1,500)  รัฐอุดหนุน  100%  ของ
เงินลงทุนประเภท ข.(1,500-
3,000)  รัฐอุดหนุน  50%  ของ
เงินลงทุนประเภท  ค.  (3,000-
5,000)  รัฐไม่อุดหนุน 

กลุ่มเป้าหมาย 
ผู้มีรายได้ไม่เกิน  2,500  บาท 
-  อาคารเช่าอุดหนุน  100% 
-  site & services  อุดหนุน 
   เฉพาะสาธารณูปโภคหน่วย 
   ละ  42,000  บาท 
-  ปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม 
   อุดหนุนหน่วยละ  5,000   
   บาท 

กลุ่มเป้าหมาย 
ผู้มีรายได้ไม่เกิน  15,000  
บาท 
-  อุดหนุนในส่วนของต้นทุน 
   ค่าพัฒนาสาธารณูปโภค 
   ประมาณไม่เกิน  80,000   
   บาทต่อหน่วย 
-  รัฐอุดหนุนค่าก่อสร้าง 
   อาคารสาธารณูปโภคการ 
   ส่วนกลาง  5-10  ล้านบาท 



 
                                                                          

2 

ตารางที่ 1.2  การสนับสนุนจากภาครัฐตลอด 3 ทศวรรษที่ผ่านมา  
 

ปี พ.ศ. การสนับสนุนจากภาครัฐ 
พ.ศ.2516 อนุมัติงบประมาณในการจัดท าโครงการที่ได้รับโอนมา 
พ.ศ.2518 อุดหนุนการก่อสร้างที่อยู่กลุ่มรายได้ ก . 100% รายได้ ข . 50% ให้ กคช .ออก

พันธบัตร 1,000 ล้านบาท และรัฐตั้งงบชดเชยให้ปีละ 10% รวม 10 ปี 
พ.ศ.2521 รัฐจัดสรรเงิน 1,500 ล้านบาท ให้ กคช . ด าเนินการใน 5 ปี โดยก่อสร้างให้จ านวน

หน่วยมากสุด 
พ.ศ.2525 ลดการอุดหนุนจากรัฐ อุดหนุนเฉพาะสาธารณูปโภค 10%ของต้นทุนโครงการ  

ชุมชนแออัดอุดหนุน 100% 
พ.ศ.2530 สนับสนุนให้เอกชนสร้างบ้านส าหรับรายได้น้อย-ปานกลางเพิ่มขึ้น โดยจะแก้ 

กฏหมายจัดสรรและควบคุมอาคารและสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย  อุดหนุนเคหะ
ชุมชนเฉพาะรายได้ ก . เป็นค่าสาธารณูปโภคร้อยละ 20 ของต้นทุนโครงการ  
ชุมชนแออัดอุดหนุน 100% 

พ.ศ.2535 ครม.อนุมัติงบปีละ 250 ล้านบาท (5 ปี=1,250 ล้านบาท) เพื่อพัฒนาอาชีพและที่
อยู่ชุมชนแออัด +เงินอุดหนุนปรับปรุงชุมชนแออัด 100% อุดหนุนค่า
สาธารณูปโภคเฉพาะรายได้ ก . 14%ของต้นทุน อาคารเช่าอุดหนุน 42-45%  รัฐ
ให้เงินยืม 3,078 ล้านบาท (ใช้คืน 15 ปี ไม่มีดอกเบี้ย ) ส าหรับจัดหาที่อยู่ใหม่ให้ผู้
มีรายได้น้อย 

พ.ศ.2540 อุดหนุนการปรับปรุงชุมชนแออัด 100% อุดหนุนเคหะชุมชน เฉพาะรายได้ ก . 
13% ของต้นทุน 

พ.ศ.2545 อุดหนุนโครงการบ้านเอื้ ออาทรหน่วยละ 80,000 บาท ให้ ธอส .จัดต้ังวงเงิน
หมุนเวียน 300 ล้านบาท ส าหรับ กคช .กู้เพื่อซื้ออาคารคืนกรณีที่ผู้เช่าซื้อขาดการ
ผ่อนส่งติดต่อกันเกิน 3 งวด 

ที่มา : จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์. ภาควิชาเคหการ. โครงการสัมมนา 
          เชิงปฏิบัติการ  “ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศ 
          ไทย”, 2551 
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ดังจะเห็นได้ว่าการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ใช้มาตั้งแต่อดีตถึง
ปัจจุบันมีหลากหลายรูปแบบ มีจ านวนเงินอุดหนุนที่แตกต่างกัน กอรปกับภาควิชาเคหก าร คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ศึกษาโครงการภาพรวม 3 ทศวรรษ การพัฒนา
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย เสนอ การเคหะแห่งชาติ โดยได้ศึกษาระบบ
การเงินเคหการเพื่อที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย แต่ยังไม่ได้ลงลึกในเรื่องการอุดหนุนที่อยู่อา ศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย และนอกจาก Urban Solutions BV Rotterdam ได้ศึกษาเรื่อง Housing 
Subsidies Which System for Thailand (The Netherland, 2004)แล้ว ยังไม่มีใครศึกษาในเรื่องนี้
อย่างเป็นรูปธรรม  ดังนั้น จึงเห็นสมควรศึกษาให้เห็นถึงพัฒนาการของการอุดหนุนที่อยู่ อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ เพื่อเป็นข้อมูลให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องใช้ประกอบการ
ด าเนินงานต่อไป  

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
 

1.  เพื่อศึกษาพัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของประเทศ
ไทย กรณีศึกษาการอุดหนุนผ่านการเคหะแห่งชาติ 

2.  เพื่อศึกษาข้อดีและข้อจ ากัดของพัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติแต่ละช่วงเวลา 

ขอบเขตของการวิจัย 
 

ขอบเขตด้านเนื้อหา 
การศึกษาครั้งนี้เป็นการศึกษาพัฒนาการของการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี

รายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ  โดยศึกษา เฉพาะ ในส่วนของนโยบายของรัฐบาล ท่ีให้การ
อุดหนุนผ่านการเคหะแห่งชาติ เพื่อการผลิตหรือการเพิ่มจ านวนหน่วยที่อยู่อาศัยเท่านั้น 

 ขอบเขตด้านเวลา 
จะท าการจัดเก็บข้อมูล การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะ

แห่งชาติ ต้ังแต่ ปี พ.ศ. 2516 – 2549 
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ข้อจ ากัดของการวิจัย 
 

1.  การวิจัยนี้มีข้อจ ากัดในการได้ข้อมูลที่เป็นรายละเอียดของการใช้ไปของเงิน
อุดหนุนในช่วงแรกๆ  เนื่องจากการจัดเก็บข้อมูลยังไม่เป็นระบบอิเล็กทรอนิกเหมือนในปัจจุบัน 

2.  การวิจัยนี้มีข้อจ ากัดในการสัมภาษณ์ผู้ก าหนดนโยบายในช่วงแรกๆ เนื่องจาก
ได้เสียชีวิตหมดแล้ว จึงใช้วิธีการสัมภาษณ์ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดท าแผนและการใช้เงิน
อุดหนุนในช่วงเวลาที่ศึกษาแทน 

ค าจ ากัดความที่ใช้ในการวิจัย 

การอุดหนุน หมายถึง การอุดหนุนงบประมาณทางตรง โดยรัฐบาลให้เงินอุดหนุน
ค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัดส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

ต้นทุนโครงการ ประกอบด้วย ค่าที่ดิน ค่าปรับปรุงที่ดิน สาธารณูปโภคภายใน
และภายนอกโครงการ ค่าสาธารณูปการ ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ ค่าดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 
ส ารองราคา 

ต้นทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัย ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่ดิน ค่า ปรับปรุงที่ดิน  
สาธารณูปโภคภายในและภายนอกโครงการ ค่าสาธารณูปการ ค่าก่อสร้าง ค่าด าเนินการ ค่า
ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง ส ารองราคา 

ค่าสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ในโครงการปรับปรุงที่ดินเดิมและโครงการ
จัดหาที่อยู่ใหม่ ประกอบด้วย ค่าใช้จ่ายในการจัดท าถนน ทางเท้า ทาง ระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ า
เสีย ระบบประปา ระบบไฟฟ้า และอื่นๆ ซึ่งสามารถถัวเฉลี่ยการเบิกจ่ายได้ทุกรายการในโครงการ
เดียวกัน 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 

1. เพื่อให้การเคหะแห่งชาติใช้เป็นข้อมูลในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยได้อย่างเหมาะสม 

 2. เพื่อใช้เป็ นข้อมูลในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้กับ
หน่วยงานภาครัฐอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง 

 



บทที่  2 
เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 

บทน้ีจะเป็นการศึกษาถึงแนวคิด  ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องในการศึกษาโดย
เนื้อหาจะเกี่ยวกับ การอุดหนุนที่อยู่อาศัย  ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

2.1  การอุดหนุนที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย  

 2.1.1  จุดเริ่มต้นของนโยบายท่ี อยู่อาศัย  (Urban  Solutions  BV  
Rotterdam, 2004 : 7-8) 

 การแทรกแซงของรัฐในตลาดที่อยู่อาศัยเริ่มในทศวรรษที่  50  (1950’ s)  
ประเทศอังกฤษและสวีเดน  นับได้ว่าเป็น  2  ประเทศที่มีประวัติอันยาวนานแต่ส าหรับ
ประเทศอ่ืนนับเป็นเรื่องใหม่  ประสบการณ์จากหลายประเทศพบ ว่า  ประเทศที่มีความจ าเป็น
และต้องการให้เกิดผลกระทบต่อเศรษฐกิจและสังคมในระยะสั้นเพียงใด  รัฐก็จะยิ่งแทรกแซง
มากขึ้นเท่านั้น  

 ทศวรรษท่ี  50  (1950’ s)  ซึ่งเป็นช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่  2  หลาย
ประเทศประสบกับภาวการณ์ที่ประชาชนมีความต้องการที่อยู่อาศัยสูงมาก  รัฐบาลเยอรมนี  
ฝรั่งเศส  เบลเยี่ยม  และ  เนเธอร์แลนด์  ได้สร้างกรอบในการเร่งรัดการสร้างที่อยู่อาศัยโดย
หลักการ  “โครงการอุดหนุนอิฐและปูน ”  (Brick  and  Mortar  Subsidies)  ส่วนในทวีปยุโรป
ตะวันออก  รัฐบาลได้ก าหนดนโยบาย  “ที่อยู่อาศัยที่พอเพียงส าหรับทุคน ”  (Housing  for  
all  Approach)  ส่วนประเทศในยุโรปตอนใต้  (กรีซ  โปรตุเกส  อิตาลี  สเปน )  นโยบายที่อยู่
อาศัยมีความส าคัญน้อยกว่าประเด็นทางการเมืองด้านอ่ืน ๆ  

 ทศวรรษท่ี  80  (1980’ s)  กลับคืนสู่ระบบตลาดเสรี  ระยะเวลาหลายปีที่
ผ่านมานโยบายที่อยู่อาศัยของประเทศต่า ง ๆ ในยุโรปได้ปรับเปลี่ยนวัตถุประสงค์ไป  
เนื่องจากความต้องการบ้านเชิงปริมาณลดลง  แต่ความต้องการด้านคุณภาพมาตรฐานเพิ่ม
มากขึ้น  จึงมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายจากด้านอุปทานเป็นด้านอุปสงค์  ในยุโรปตะวันออก
ภายหลังการล่มสลายของประเทศหลังม่านเหล็กได้เกิดการเปลี่ยนแปลง   และโครงการที่อยู่
อาศัยของรัฐที่เดิมรัฐได้มีบทบาทในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยนั้นได้ยุติลง  

 การแทรกแซงและเป้าหมายของรัฐบาลในประเทศต่าง ๆ ยังคงเปลี่ยนแปลง
ไปเรื่อย ๆ ทั้งนี้โดยไม่จ าเป็นต้องขึ้นอยู่กับการเมืองเท่านั้น  แต่บางครั้งความเปลี่ยนแปลง
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ด้านนโยบายเป็ นผลสืบเนื่องมาจาก  การเปลี่ยนแปลงด้านประชากร  สังคมเศรษฐกิจ  เพื่อ
รองรับความเปลี่ยนแปลงโครงสร้างครอบครัว  การย้ายถ่ินฐาน  และการวางผังเมือง  

 2.1.2  ความจ าเป็นในการอุดหนุน   (Urban  Solutions  BV  Rotterdam, 
2004 : 3-4) 

 การอุดหนุนที่อยู่อาศัยมีอยู่ในทุกประ เทศโดยเฉพาะในประเทศอุตสาหกรรม  
ที่มีการอพยพย้ายถ่ินจากชนบทเข้าสู่เมือง  การก าหนดนโยบายด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยมี
ขึ้นเพื่อสนองความต้องการทางสังคมและการเมือง  ดังนั้นก่อนที่รัฐจะก าหนดนโยบายที่อยู่
อาศัยรัฐจะต้องแสดงความชัดเจนว่าการเข้าไปแทรกแซงที่อยู่อาศัยนั้ นจะด าเนินการเพื่อ
วัตถุประสงค์ใด  

2.1.2.1 เพื่อยกระดับสุขภาพอนามัยของประชาชน  

นโยบายด้านที่อยู่อาศัยในยุคต้น ๆ เริ่มมาจากมาตรการป้องกันไฟ
และการส่งเสริมความปลอดภัยในชุมชน  นโยบายด้านที่อยู่อาศัยเป็นเครื่องมือส าคัญในการ
สร้างหลักประกัน  ว่าชุมชนเมืองจะเป็นชุมชนที่ น่าอยู่ส าหรับประชากรส่วนใหญ่และแม้ว่า
วัตถุประสงค์ดังกล่าวนี้  จะยังคงเป็นนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในปัจจุบันก็ตาม  แต่เมื่อเวลา
ผ่านไปที่อยู่อาศัยได้มีผลกระทบต่อชุมชนอย่างลึกซึ้ง  กว้างขวาง  และมีความส าคัญยิ่งขึ้น
เพราะมิใช่เพื่อการปรับปรุงสภาพความเป็นอยู่ให้ ดีขึ้นเท่านั้น  

2.1.2.2 เพื่อยกระดับความยุติธรรมความเท่าเทียมกัน  และความมี  

เสถียรภาพทางสังคม  
การให้การอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยเป็นหนทางเดียวที่สามารถแก้ไข

ปัญหาความไม่เท่าเทียมกันเรื่องรายได้  และการกระจายความมั่นคงในสังคมใดสังคมหนึ่ง  
ความมุ่งหมายของการอุดห นุนด้านที่อยู่อาศัย  คือมุ่งลดความไม่เสมอภาค  ความได้เปรียบ
เสียเปรียบจากการค้าก าไรที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ในกลุ่มชนชั้น  ประกอบกับการท่ีรัฐ
จะต้องจัดให้มีนโยบายด้านสวัสดิการสังคม  จึงเป็นที่ยอมรับว่าท่ีอยู่อาศัยเป็นนโยบายที่
ส าคัญของประเทศ  

ในศตวรรษท่ี  19  มีการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเกิดขึ้นครั้งแรก  
โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อตอบสนองความต้องการของนักธุรกิจชาวยุโรป  ผู้มั่งคั่งซึ่งมีความเชื่อ
ว่าโครงการที่อยู่อาศัยจะเป็นหนทางหนึ่งที่จะท าให้คนงานได้พักอาศัยอยู่ในบ้านที่มีคุณภาพดี  
เนื่องจากพบว่าการที่คนงานมีความสุข และมีสุขภาพดี  ย่อมไม่ประท้วงหยุดงาน  และท างาน
ได้มากขึ้น  
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หลังสงครามโลกครั้งที่  2  ยุติ  โครงการก่อสร้างที่อยู่อาศัยขนาด
ใหญ่นับว่าเป็นเครื่องมือส าคัญที่สุดประการเดียว  ที่จะสร้างสวัสดิการและป้องกันมิให้มีการ
จลาจลในชุมชนเมืองในยุโรป  รัฐบาลประเทศต่าง ๆ ในยุ โรปและประเทศในกลุ่มสังคมนิยม
ในยุคนั้น  มองว่าการมีบ้านถือเป็นสิทธิของประชาชนไม่ใช่เป็นเพียงสินค้าชนิดหน่ึง  

2.1.2.3 การแก้ไขปัญหาด้านนโยบายหรือความล้มเหลวของกลไก

ตลาด 

นโยบายที่อยู่อาศัยสามารถเข้ามามีบทบาทส าคัญในระบบเศรษฐกิจ  
เนื่องจากมีความสัมพันธ์กับตลาดแรง งาน  การลงทุนในเรื่องที่อยู่อาศัยเป็นตัวกระตุ้น
เศรษฐกิจในระดับท้องถิ่น  หรือระดับภูมิภาค  และเป็นเครื่องมือในการกระจายรายได้ระหว่าง
ภูมิภาคและที่ส าคัญคือ  สามารถช่วยกระตุ้นให้มีการย้ายถิ่นของประชาชนได้ด้วย  
ตัวอย่างเช่น  ในทศวรรษท่ี  70  (1970’ s)  และ  80  (1980’ s)  เมืองอุตสาหกรรมขนาด
ใหญ่ในยุโรปตะวันออกเริ่มประสบภาวะถดถอย  รัฐบาลจึงได้กระตุ้นให้คนงานนับล้าน
เคลื่อนย้ายถ่ินฐาน  และหนึ่งในมาตรการที่ส าคัญ  คือการพัฒนาบ้านราคาถูกในเมืองบริวาร
ให้เพียงพอต่อความต้องการของประชาชน  

ในหลายประเทศครอบครัวที่ก่อสร้างตัว ใหม่  มักประสบกับความ
ยากล าบากในการมีบ้านเป็นของตนเอง  ครอบครัวเหล่านี้มิอาจแม้กระทั่งซื้อบ้านราคาถูก
ที่สุดๆได้  ทางเลือกที่ปฏิบัติได้แก่การยังคงอาศัยอยู่กับครอบครัวพ่อแม่  หรือสร้างบ้านใน
พื้นที่ที่ไม่ได้รับอนุญาตจากทางราชการ  ขณะที่ระบบเศรษฐกิจของชุมชนเมือ งต้องการ
แรงงานอย่างต่อเนื่อง  จะเห็นได้ชัดว่าตลาดที่อยู่อาศัยกับตลาดแรงงาน  มีความเชื่อมโยงกัน
อย่างแยกไม่ออก  การให้อุดหนุนของรัฐนับได้ว่าเป็นหนทางหนึ่งที่จะช่วยเพิ่มอุปทาน  ที่อยู่
อาศัยในราคาที่หาซื้อได้ในเมือง  ดังนั้นสิ่งที่ต้องท าความเข้าใจเป็นอันดับแรก คืออะไรเป็น
ข้อจ ากัดในการซื้อ  หรือการมีบ้านของคนทั่วไปก่อนที่จะน าไปสู่การก าหนดนโยบายเพื่อ
แก้ปัญหาดังกล่าว  

2.1.2.4 การกระตุ้นการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจโดยอาศัยนโยบายท่ี

อยู่อาศัย  

โดยปกติภาคอุตสาหกรรมก่อสร้าง  จะให้ความสนใจนโยบายที่อยู่
อาศัยอย่างมาก  เนื่องจาก อุตสาหกรรมก่อสร้างใช้แรงงานจ านวนมาก  ดังนั้นการกระตุ้นภาค
การผลิตที่อยู่อาศัยจึงเป็นการสร้างงานให้เพิ่มขึ้น  และยังส่งผลต่อธุรกิจต่อเนื่องอื่น ๆ ด้วย  
เช่น  อุตสาหกรรมผลิตวัสดุก่อสร้าง  การตกแต่ง  และภูมิสถาปัตย์  เป็นต้น  และ
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อุตสาหกรรมก่อสร้างมีส่วนกระทบต่ อระบบของประเทศระหว่าง  10-15%  ของผลิตภัณฑ์
มวลรวมในประเทศ  

ในช่วงระบบเศรษฐกิจถดถอยนั้น  รัฐบาลมักเห็นว่าการกระตุ้น
อุตสาหกรรมก่อสร้างเป็นหนทางที่ดีที่สุดท่ีจะกระตุ้นให้เกิดการผลิต  และสร้างความเชื่อมั่น
ของประชาชนให้กลับคืนมารัฐบาลในยุคต้น ๆ ของการปฏิรูประบบเ ศรษฐกิจถือว่า
อุตสาหกรรมก่อสร้างเป็นอุตสาหกรรมหลักของประเทศ  แต่ในทางตรงกันข้ามหาก
อุตสาหกรรมก่อสร้างมีความร้อนแรงเกินไป  ก็อาจส่งผลให้เกิดวิกฤตการณ์ด้านการเงินได้
เช่นกัน  ดังตัวอย่างที่เกิดขึ้นในปี  พ .ศ. 2540 

2.1.3  ประเภท  หรือวิธีต่าง ๆ ในการอุดหนุน  
2.1.3.1  อุดหนุนการผลิตหรือการเพิ่มจ านวนที่อยู่อาศัย 
 -  รัฐให้หรือให้เช่าที่ดินของรัฐ 
-  อุดหนุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภค ค่าบริการชุมชน 
-  ให้แรงงาน วัสดุ การจัดการ ที่ต่ ากว่าราคาตลาด 
-  ให้เงินทุนช่วยเหลือส่วนหนึ่งแก่ผู้มีรายได้น้อยในการซื้อท่ีอยู่อาศัย 

-  แบง่ก าไรจากที่อยู่อาศัยราคาสูงไปอุดหนุนที่อยู่อาศัยราคาต่ า  

2.1.3.2  อุดหนุนผ่านการให้สินเชื่อ 
-  รัฐอุดหนุนเงินกู้ค่าก่อสร้าง 
-  อุดหนุนเงินกู้ระยะยาวเพื่อซื้อที่อยู่อาศัย 
-  ผ่อนผันหรือชดเชยสินเชื่อที่อยู่อาศัยที่มีปัญหา 
-  ระงับการบังคับจ านอง 
-  ค้ าประกันหรือจ่ายเบี้ยประกันเงินกู้ระยะยาวเพื่อที่อยู่อาศัย 
2.1.3.3  ช่วยเหลือค่าใช้จ่าย 

 -  รัฐสร้างที่อยู่อาศัยให้ข้าราชการ พนักงานรัฐวิสาหกิจเช่าอยู่ในอัตราค่า
เช่าต่ า 

-  จ่ายเงินช่วยค่าเช่าที่อยู่อาศัย 
-  ให้ค่าไฟฟ้า น้ าประปาฟรี หรือคิดในอัตราต่ า 
2.1.3.4  ช่วยเหลือภาษ ี
 -  ใช้อัตราภาษีในอัตราลดลง 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
 

9 

 -  ก าหนดเพดานภาษีผู้สูงอายุ ผู้มีรายได้น้อย 
 -  ดอกเบี้ยเงินกู้หรือ ตราสารหนี้ท่ีอยู่อาศัยน ามาหักภาษีได้ 
2.1.3.5  ควบคุมค่าเช่าบ้าน 

2.1.4  การเลือกวิธีการอุดหนุน 
การแทรกแซงของรัฐในเรื่องที่อยู่อาศัยมีหลายรูปแบบในทางทฤษฎี สามารถ

แบ่งได้เป็น  2  ระบบใหญ่ ๆ คือ   (Urban  Solutions  BV  Rotterdam,  2004 : 5) 
ระบบตลาดเสรี  ระบบนี้ภาครัฐจะมีบทบาทน้อยที่สุดรัฐเป็นเพียงผู้บัญญัติ

กฎหมายและการบริหารระเบียบราชการ  เพื่อก ากับดูแลตลาดที่อยู่อาศัยเท่านั้น  
ระบบสังคมนิยม  ระบบนี้ภาครัฐจะเข้ ามาควบคุมตลาดอย่างสมบูรณ์ทั้งการ

วางแผนและด าเนินงาน  (ตัวอย่างที่เห็นได้ชัดเจนคือในประเทศจีน  ก่อนยุคการปฏิรูป ) 
ก่อนจะเลือกวิธีการอุดหนุนที่อยู่อาศัยนั้น  ควรจะต้องค านึงถึงผลดังนี้  (การ

เคหะแห่งชาติ : 2548) 
2.1.4.1 ประสิทธิภาพ  

การจะอุดหนุนผ่านหน่วยงานของรัฐ   หรือเอกชน  การอุดหนุนจะต้อง
ค านึงถึงค่าใช้จ่ายในการบริหารโครงการอุดหนุน  หากหน่วยงานการผลิตไม่มีประสิทธิภาพ
ค่าใช้จ่ายในการบริหารจะสูง  การอุดหนุนสินเชื่อผ่านหน่วยงานของรัฐอาจจะเกิดหนี้เสียสูง
โดยสังเกตไม่ได้ในตอนแรก  ปกติรัฐจะเป็นผู้ดูแลความเสี่ยงทางเครดิต ที่มีปัญหาเพราะรัฐไม่
สามารถเข้มงวดเท่าเอกชน  

2.1.4.2 ความคุ้มค่า  

-  จ านวนเงินอุดหนุนนั้นคุ้มค่าเสียโอกาส  (Opportunity  Costs) 

ในการน าไปใช้ทางอื่นหรือไม่  จะต้องพิจารณาเปรียบต้นทุนและผลได้ทุก ๆ ด้านรวมกัน  

- ในสายตาผู้รับการอุดหนุน  มูลค่าที่ได้รับเท่ากัน  น้อยก ว่า  หรือ  

มากกว่ามูลค่าเงินอุดหนุนที่รัฐจ่าย  

2.1.4.3 การบิดเบือนตลาด  

-  การอุดหนุนมีผลหรือไม่มีผลกระทบต่อการใช้จ่ายของผู้ได้รับใน  

การตัดสินใจเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย  เนื่องจากการซื้อท่ีอยู่อาศัยอาจจะต้องตัดรายจ่ายด้านอ่ืน  

- จ านวนราคาและคุณภาพของตลาดที่อยู่อาศัยไ ด้รับผลกระทบ  

อย่างไรจากการอุดหนุน  
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- การอุดหนุนมีเงื่อนไขในการขายต่อหรือการย้ายท่ีอยู่ท าให้เกิด  

ปัญหาต่อผู้รับการอุดหนุนในการย้ายงานในตลาดแรงงานหรือไม่   (Obstacle  to  Labor  

Mobility) 

2.1.5  การอุดหนุนที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 
การอุดหนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยของรัฐบาลที่ผ่านมาพอจะแบ่ง

ได้เป็น  2  รูปแบบหลักดังนี้ 
2.1.5.1 การอุดหนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยโดยผ่านการเคหะแห่งชาติ 

นับต้ังแต่ปี  พ .ศ. 2516  จนถึงปัจจุบันนี้  ซึ่งการเคหะแห่งชาติก าลัง
ด าเนินการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย  รัฐบาลได้ให้การสนับสนุน
ตลอดมาทางด้านการเงิน  ซึ่งเป็นการอุดหนุนทางตรงเพื่อที่จะสนับสนุนให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อย
สามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้ 

2.1.5.2 การอุดหนุนโดยการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี 

ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี  แก่
ผู้จัดสร้างที่อยู่อาศัย  ส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในระดับราคาไม่เกิน  600,000  บาท  โดย
ได้รับยกเว้นภาษีนิติบุคคลเป็นเวลาสูงสุดถึง  8  ปี  การน าดอกเบี้ยเงินกู้ที่อยู่อาศัยไปลดหย่อนการ
ช าระภาษีเงินได้ 

จากการศึกษาบทบาทการเคหะแห่งชาติและภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่
อาศัย  (การเคหะแห่งชาติ  :  2540)  ได้เสนอแนวทางการอุดหนุนที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยจาก
ภาครัฐ  ดังนี ้

-  อุดหนุนโดยตรงต่อโครงการ  (Project  Subsidy)  ซึ่งอุดหนุนโดยตรงต่อ
โครงการที่จัดสร้างซึ่งอาจเป็นหน่วยงานของรัฐ  หรือเอกชนที่เป็นผู้จัดสร้างที่อยู่ อาศัย  เช่นอุดหนุน
ระบบสาธารณูปโภค  การอุดหนุนการสร้างโครงการโดยตรง 

-  ระบบคูปอง  (Coupon)  เป็นการอุดหนุนโดยผ่านระบบการใช้คูปอง
กระจายให้แก่ผู้มีรายได้น้อย  เพื่อน าไปเป็นส่วนลดให้การเช่าหรือซื้อที่อยู่อาศัยจากภาครัฐเอกชนหรือ
รัฐได้อีกต่อหนึ่ง 

-  ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีเป็นกระบวนการที่ยกเว้น  หรือให้สิทธิประโยชน์
ทางภาษีแก่ผู้ผลิตหรือซื้อที่อยู่อาศัยในกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
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-  อุดหนุนด้านต้นทุนเงินกู้หรือดอกเบี้ย  เป็นการช่วยเหลือผู้ประกอบการ
หรือผู้บริโภคในการจัดหาเงินกู้ต้นทุนต่ า  หรือลดภาระดอกเบี้ยโดยจ ากัดเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย  
ซึ่งดอกเบี้ยจะมีอัตราต่ ากว่าดอกเบี้ยทั่วไปของสถาบันการเงิน 

2.2  นโยบายที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ  (Urban  Solutions  BV  Rotterdam,  2004 : 10-38) 

 2.2.1  สิงคโปร์ (Singapore) 
 มีระบบการปกครองที่มีการวางแผนแบบจากบนลงล่างและอ านาจการ

ปกครอง แบบเบ็ดเสร็จของรัฐบาล    ครอบคลุมการพัฒนาเมืองและการเข้ายึดครองที่ดิน    
เนื่องจากเป็นประเทศที่มีพื้นที่จ ากัด    นโยบายที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อยจึงเป็นนโยบายที่
ประสบความส าเร็จในการหาเสียง  นอกจากน้ันรัฐบาลสิงคโปร์ยังคาดหวังว่าจะใช้การพัฒนา
ที่อยู่อาศั ยเป็นชนวนในการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมของเมือง ในประเทศสิงคโปร์มีที่อยู่
อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐเท่ากับ  85%  ของที่อยู่อาศัยทั้งประเทศ  

 หน่วยงาน  
  -  The  Housing Development Board (HDB) 

จัดต้ังขึ้นในปี ค .ศ.1960   โดยมีหน้าที่หลักคือผลิตที่อยู่อาศัยจ านวนมากใน  
ระยะเวลาที่รวดเร็ว  
  -  The Central Provident Fund (CPF) 

คือกองทุนส ารองเลี้ยงชีพ ที่จัดเก็บเงินออมเพื่อช่วยลูกจ้างไว้ใช้หลังเกษียณ   
โดยเก็บเงินรายเดือนในอัตรา 30% ของเงินเดือน   ซึ่งครึ่งหนึ่งเก็บจากนายจ้างและอีกครึ่ง
จากลูกจ้างที่มีอายุต่ ากว่า 55 ปี 

 ลักษณะการอุดหนุน  
 ด้านอุปทาน HDB  จะได้รับการอุดหนุนจากรัฐบาลในรูปแบบเงินกู้จาก  CPF  

และเงินช่วยเหลือให้เปล่าในการสร้างที่อยู่อาศัยบางประเภท  นอกจากน้ันยังได้รับเงิน
ช่วยเหลือเป็นรายปีจากรัฐบาลเพื่อครอบคลุมในส่วนที่ขาดทุนจากการประกอบการ  

 ด้านอุปสงค์  ผู้บริโภค จะได้การช่วยเหลือจาก  CPF ครัวเรือนสามารถใช้เงิน
ออมจากบัญชีของพวกเขาใน CPF มาใช้ในการซื้อที่อยู่อาศัยเพื่อจ่ายเงินดาวน์ 20% ของ
ราคาที่อยู่อาศัยทั้งของรัฐและเอกชน  โดยสามารถเลือกใช้บัญชีของสมาชิกในครอบครัว
มากกว่า 1 บัญชี  นอกจากน้ีลูกค้าของ HDB ยังสามารถกู้ เงินได้มากสูงสุดถึง 80%  ของ
ราคาที่อยู่อาศัย  โดยอัตราดอกเบี้ยจะถูกตรึงไว้มากกว่า 0.1% ของดอกเบี้ย CPF  ซึ่งโดย
ปกติแล้วจะต่ ากว่าดอกเบี้ยเงินกู้เพื่อที่อยู่อาศัยของธนาคารพาณิชย์ประมาณ 2% 
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 โครงการเปลี่ยนผู้เช่าเป็นผู้ซื้อ : เป็นการช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยให้ มีที่อยู่
อาศัยเป็นของตนเองโดยผู้มีรายได้น้อยจะได้รับส่วนลดในการซื้อท่ีอยู่อาศัยที่พวกเขาเช่าอยู่  
สูงสุด 30% ของราคาที่อยู่อาศัย   และยังได้รับวงเงินกู้สูงสุด 100% ของราคาที่ลดแล้ว  

 ลักษณะเด่น  
อยู่ที่ระบบการเงินแหล่งเงินทุนที่รัฐบาลน ามาใช้สร้างที่อยู่อาศัย กับแหล่งเงินที่

ประชาชนน ามาใช้ในการจัดหาที่อยู่อาศัยนั้นมาจากแหล่งเดียวกัน  คือ The Central 
Provident Fund (CPF) ท าให้รัฐบาลสามารถควบคุมการผลิตและการบริโภคได้อย่างมี
ประสิทธิผลที่อยู่อาศัยที่มีขนาดเล็กจะมีลักษณะเป็นการเช่าเท่านั้น   ในขณะที่ที่อยู่อาศัยที่มี
รูปแบบเหมาะสมกับการอยู่อาศัยเป็นครอบครัวจะเป็นการขาย   ทั้งนี้เพื่อจูงใจให้ครัวเรือนมี
ความต้องการในการยกระดับที่อยู่อาศัยของตน  

 

 2.2.2 ฮ่องกง (Hong Kong) 
 ที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐในฮ่องกงเริ่มขึ้นในปี ค .ศ.1953   เกิดเหตุไฟไหม้

ครั้งใหญ่ในฮ่องกง  ประชาก รมากกว่า 50,000  คนไม่มีที่อยู่อาศัยในช่วงเวลาข้ามคืน  ท าให้
รัฐบาลฮ่องกงต้องเร่งจัดสร้างที่อยู่อาศัยจ านวนมากนโยบายท่ีอยู่อาศัยในฮ่องกงไม่ได้เน้นไป
ที่ผู้มีรายได้น้อยเพียงอย่างเดียว  เกือบครึ่งหนึ่งของคนฮ่องกงอาศัยอยู่ใน ที่อยู่อาศัยที่
จัดสร้างโดยรัฐซึ่งมีจ า นวนเท่ากับ 44%  ของที่อยู่อาศัยทั้งประเทศ  

 หน่วยงาน  
  Hong Kong Housing Authority 

จัดต้ังขึ้นโดยได้รับอิทธิพลจากโครงการ Ten-Year Housing Program ในปี  
ค.ศ.1972 ซึ่งมีเป้าหมายที่จะสร้างที่อยู่อาศัยจ านวน 1.8 ล้านหน่วยในเวลา 10 ปี โดยมีการ
ด าเนินงานที่เน้นผลงาน ในเชิงปริมาณมากกว่าคุณภาพ ซึ่งในภายหลังบทบาทขององค์กรก็มี
การเปลี่ยนแปลงไปเรื่อย ๆ โดยเน้นคุณภาพมากขึ้นโดยเฉลี่ยแล้ว Hong Kong Housing 
Authority จะผลิตที่อยู่อาศัยได้ 50,000 หน่วยต่อปี  โดยการผลิตจะใช้การประมูลให้บริษัท
ก่อสร้างเอกชนเข้ามาด าเนินงานโดย Hong Kong Housing Authority จะมีบทบาทเป็น
เจ้าของที่ดินและการบริหารจัดการโครงการ  
  Hong Kong Housing Society 

เป็นองค์กรอิสระบริหารจัดการเรื่องการเงินด้วยตนเอง  
 ลักษณะการอุดหนุน  
การให้การอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยของรัฐบาทฮ่องกงเน้นที่ด้านอุปทาน (ที่ดิน 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                          
 

13 

,ทุน) ในระยะแร กHong Kong Housing Authority จะได้รับท่ีดินมาจัดสร้างที่อยู่อาศัยโดยไม่
ต้องเสียค่าใช้จ่ายและ ส าหรับ Hong Kong Housing Society จะจ่ายเพียงครึ่งหนึ่งของราคา
ตลาดหลังจากปี ค .ศ.1988 รัฐบาลก็ยังคงใช้การอุดหนุนในรูปแบบการลดต้นทุนที่ดินด้าน
การเงิน Hong Kong Housing Authority จะได้การอุดหนุนจากรัฐบาลในรูปเงินกู้ไม่มี
ดอกเบี้ยระยะเลา 40 ปี 

 ลักษณะเด่น  
  การท่ีรัฐบาล Hong Kong ถือครองกรรมสิทธิ์ในที่ดินทั้งหมดของ Hong 
Kong ท าให้รัฐมีอ านาจสูงและมีแหล่งเงินทุน ท่ีดินส าหรับวัตถุประสงค์ต่าง ๆ นั้นจะถูกปล่อย
ขายโดยผ่านการประมู ลให้ประชาชนในจ านวนที่จ ากัดและมีข้อบังคับที่เข้มงวด การประมูล
ที่ดินของ Hong Kong นั้นท ารายได้อย่างมหาศาลรวมเป็นรายได้ร้อยละ 30-40 ให้กับรัฐบาล 
ซึ่งถือเป็นรายได้จากท่ีดินสูงสุดแห่งหนึ่งในโลก  
 

 2.2.3 เนเธอร์แลนด์ (The Netherlands) 
 การขาดแคลนที่อยู่อาศัยจากก ารถูกท าลายจากสงครามประกอบกับการหยุด

สร้างที่อยู่อาศัยในช่วงภาวะสงครามโลกครั้งที่สอง ท าให้รัฐบาลเนเธอร์แลนด์ต้องมีนโยบาย
กระตุ้นให้มีการสร้างที่อยู่อาศัย  
  หน่วยงาน  
  Housing Corporation (Woningcorporaties)  เป็นหน่วยงานเอกชนที่ไม่
แสวงหาก าไรโดยเงินที่ได้จากการ ด าเนินงานจะต้องน ากลับไปลงทุนในที่อยู่อาศัย  
  Central Housing Fund  
  Social Housing Guarantee Fund เป็นองค์กรที่มีการบริหารจัดการด้าน
การเงินแยกออกอย่างเป็นอิสระจากรัฐบาล ท าหน้าที่เป็นผู้ค้ าประกันเงินกู้ให้กับ Non-profit 
housing corporation 

 ลักษณะการอุดหนุ น 
 ในช่วงหลังสงครามโลกครั้งที่สองรัฐบาลเนเธอร์แลนด์ใช้นโยบายกระตุ้นการสร้างที่
อยู่อาศัยโดยการสนับสนุนด้านการเงินและเงินกู้แก่ Non-profit housing corporation 
ประกอบกับใช้การควบคุมค่าเช่า เพื่อให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู่อาศัย ต่อมารัฐบาล
เนเธอร์แลนด์ประสบกับปัญห าหนี้สาธารณะที่เพิ่มสูงขึ้นจึงถอนการลงทุนด้านที่อยู่อาศัยและ
ส่งมอบหน้าที่ให้กับหน่วยงานท้องถิ่นเป็นผู้ดูแล  
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 การอุดหนุนการก่อสร้าง (Besluit Woninggebonden Subsidies, BWS) 
รัฐบาลกลางจะจัดสรรเงินงบประมาณให้กับหน่วยงานท้องถิ่นตามความต้องการที่อยู่อาศัย
และจ านวน ที่อยู่อาศัยที่มีอยู่ในตลาด  

 การอุดหนุนในส่วนค่าเช่า (Individual Huur Subsidies) เป็นการช่วยเหลือ
ค่าเช่าที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง     โดยให้เงินช่วยเหลือสูงสุดถึงครึ่งหนึ่ง
ของราคาค่าเช่ามาตรการด้านภาษี ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยของตนเองสามารถน าค่ าใช้จ่ายในการซื้อ
บ้านมาใช้ลดภาษีเงินได้ของตน  ซึ่งเป็นแรงจูงใจที่ส าคัญในการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย  

 ลักษณะเด่น  
  โครงสร้างที่โดดเด่นในการจัดการหน่วยงานจัดสรรที่อยู่อาศัยที่มิใช่ของ
ภาครัฐ   

โครงสร้าง Double guarantee 
 

  2.2.4 จีน (China) 
 การจัดหาที่อยู่อาศัยให้สมาชิกในสังคมอย่างเท่าเทียมกันเป็นหน้าที่ของรัฐ

ตามหลักการขั้นพื้นฐานของระบอบสังคมนิยมที่ใช้กันอยู่ในประเทศจีน ที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่
ของประเทศจัดสร้างโดยรัฐบาลจนกระทั่งมีการปฏิรูประบบเศรษฐกิจ เรื่องที่อยู่อาศัยจึงถูกยก
มาเป็นประเด็นหนึ่ง ในการปฏิรูป  
  หน่วยงาน  
  Housing Provident Fund เริ่มครั้งแรกที่เซี่ยงไฮ้  โดยน ารูปแบบมาจาก 
Provident Fund ของประเทศสิงคโปร์  
  Anju Development company เป็นหน่วยงานในสังกัดของรัฐบาลท าหน้าที่
ก่อสร้าง Anju Housing 

 ลักษณะการอุดหนุน  
 ในช่วงแรกการจัดหาที่อยู่อา ศัยให้ผู้มีรายได้น้อยท าโดยภาครัฐเกือบทั้งหมด 

ซึ่งรัฐต้องเสียเงินลงทุนในด้านที่อยู่อาศัยเป็นจ านวนสูงมาก  
 ผลจากการปฏิรูประบบเศรษฐกิจรัฐไม่ได้เป็นผู้ผูกขาดการสร้างที่อยู่อาศัยอีก

ต่อไป  มีการจัดต้ังบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์เอกชนแห่งแรกซึ่งเกิดจากการแปรรูปมาจา ก
หน่วยงานของรัฐ  

 โครงการ Anju Housing (Comfortable Housing) เป็นโครงการที่อยู่อาศัยที่
มีกลุ่มเป้าหมายเป็นครัวเรือนที่อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยที่มีขนาดเล็กกว่า 4 ตารางเมตรต่อคน 
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บริหารจัดการโดยรัฐบาลท้องถิ่นผ่าน Difficult Housing Office  โดยการจัดสร้างของ Anju 
Development company หรือซื้อโครงการจากผู้ประกอบการเอกชน ซึ่งได้รับข้อยกเว้นด้าน
ภาษีและค่าธรรมเนียมต่าง ๆ นอกจากน้ันรัฐบาลยังจัดหาแหล่งเงินกู้ (Provident Fund) และ
ที่ดินในราคาถูก ให้กับผู้ประกอบการเอกชน  

 นอกจากน้ีรัฐบาลจีนยังอุดหนุนที่อยู่อาศัยให้กับเจ้าห น้าที่ของรัฐโดยการให้
เงินซึ่งสามารถน าไปใช้ในการจัดหาที่อยู่อาศัย เป็นโครงการที่เรียกว่า Housing Allowance 
Scheme 

 ลักษณะเด่น  
 จีนเป็นประเทศที่ปกครองโดยระบอบสังคมนิยมการจัดสร้างที่อยู่อาศัยใน

ประเทศด าเนินการโดยหน่วยงานของรัฐเกือบทั้งหมด  ซึ่งท าให้รัฐมีค่าใช้ จ่ายในการลงทุน
ด้านที่อยู่อาศัยสูงมาก  จนกระทั่งการปฏิรูประบบเศรษฐกิจ ประเทศจีนได้มีนโยบายท่ีอยู่
อาศัยที่เปลี่ยนไปโดยการแปรรูปท่ีอยู่อาศัย ขายท่ีอยู่อาศัยที่มีอยู่เดิมให้กับผู้เช่าในราคาถูก
การลดการลงทุนของภาครัฐในด้านที่อยู่อาศัย  การอุดหนุนด้านอุปสงค์ เปลี่ ยนจากการสร้าง
เป็นการอุดหนุนที่อยู่อาศัยด้านผู้ซื้อโดยมี Housing Provident Fund เป็นเครื่องมือในการ
ด าเนินงาน  

 

 2.2.5 สวีเดน (Sweden) 
 ระบบที่อยู่อาศัยในสวีเดนต้ังอยู่บนพื้นฐานในเรื่องความสามารถในการจ่าย

และนโยบายท่ีเป็นกลางปัญหาด้านที่อยู่อาศัยเหมือนกับประเท ศอ่ืน ๆ ในยุโรปคือเรื่องความ
ต้องการที่อยู่อาศัยในเขตเมืองและความขาดแคลนที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ปัจจุบันมีที่อยู่
อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐเท่ากับ 22% ของที่อยู่อาศัยทั้งประเทศ  

 หน่วยงาน  
The Stanes Bostadsfinancierings Aktie Bolag (SBAB)  เป็นสถาบันการเงินของรัฐบ าล 
Municipal Not-for-Profit Housing Organization เป็นหน่วยงานที่ด าเนินการจัดหาและ
บริหารที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐขึ้นตรงกับเทศบาล แข่งขันกับผู้ประกอบการเอกชนในตลาด
ที่อยู่อาศัย Housing Cooperatives (HSB or Riksbyggen)  เป็นหน่วยงานหลักในการจัดหา
ที่อยู่อาศั ยของรัฐปัจจุบันมีบทบาทเกือบครึ่งหนึ่งของตลาดที่อยู่อาศัย  

 ลักษณะการอุดหนุน  
 เป็นการอุดหนุนด้านอุปสงค์ทั้งผู้เช่าและผู้ซื้อบ้าน ในรูปแบบการอุดหนุนด้าน

ดอกเบี้ยผ่านทาง SBAB 
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 ส่วนด้านอุปทานนั้นหน่วยงานที่จัดหาที่อยู่อาศัยจัดสร้างโดยรัฐจะต้องแข่งขัน
กับในตลาดที่ อยู่อาศัยในเงื่อนไขเดียวกับผู้ประกอบการเอกชน  

 ลักษณะเด่น  
 เป็นประเทศที่มีค่าก่อสร้างสูงที่สุดในยุโรป  
 

 2.2.6 อังกฤษ (United Kingdom) 
 ในยุคแรกรัฐบาลอังกฤษลงทุนในที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐในรูปแบบของที่

อยู่อาศัยประเภทเช่า โดยใช้หน่วยงานปกครองท้องถิ่น แล ะ Housing Corporation เป็นผู้
จัดหาจนกระทั่งยุคของนายกรัฐมนตรี Thatcher ได้มีการเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่โดยการ
ส่งเสริมความเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยโดยอนุญาตให้ผู้เช่าสามารถซื้อที่อยู่อาศัยที่ตนเช่าอยู่ 
และจูงใจให้หน่วยงานปกครองท้องถิ่นแปรรูปที่อยู่อาศัยแบบเช่าของ ตนให้เป็นบริษัทเอกชน  

 หน่วยงาน  
  Housing Corporation เป็นหน่วยงานเอกชนไม่แสวงหาก าไรไม่ต้องเสียภาษี  

 ลักษณะการอุดหนุน  
 การให้การอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยในประเทศอังกฤษถูกตีกรอบเฉพาะที่เป็น

การเช่าเท่านั้นบรรษัท , สหกรณ์ และผู้ให้เช่าเอกชน เคยได้รับเงินช่วยเหลือ จากรัฐบาลที่
เรียกว่า Social Housing Grant  แต่ในเวลาต่อมาประเทศอังกฤษมีความจ าเป็นต้องลดการ
ลงทุนในด้านที่อยู่อาศัยท าให้การด าเนินงานของ Housing Corporation ต้องปรับเปลี่ยนไป
ในเชิงการพาณิชย์มากขึ้นและมีความเป็นอิสระต่อการเมืองมากขึ้น  

 ลักษณะเด่น  
  รัฐบาลอังกฤ ษไม่แสดงบทบาทใด ๆ ในการอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยโดยตรง  
 

 2.2.7 เดนมาร์ค (Denmark) 
 การอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัยในเดนมาร์คเริ่มขึ้นตั้งแต่ช่วงประมาณปี 1950 

โดย  Not-For-Profit Housing Sector เป็นผู้ด าเนินการซึ่งผลิตได้ประมาณ 20% ของ 
Housing Stock 

 หน่วยงาน  
 Not-For-Profit Housing Association ไม่ได้เป็นหน่วยงานในส่วนของภาครัฐ

และมีความแตกต่างจาก rental sector ในเรื่องของความเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย , การได้รับ
การอุดหนุนและอิทธิพลที่มีต่อผู้เช่า Not-For-Profit Housing Association ไม่ได้สร้างที่อยู่
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อาศัยในกลุ่มเป้าหมาย ใดโดยเฉพาะหน่วยงานปกครองท้องถิ่นซึ่งไม่มี Housing Stock อยู่ใน
มือจะมอบอ านาจให้  Not-For-Profit Housing Association จัดสร้างที่อยู่อาศัยในพื้นที่ เพื่อ
แก้ปัญหาความต้องการที่อยู่อาศัย  

 ลักษณะการอุดหนุน  
รัฐบาลกลางและหน่วยงานปกครองท้องถิ่น มีความรับผิดชอบร่วมกั นในการ

จัดการเรื่องที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างโดยรัฐโดยการให้เงินอุดหนุนตามค่าก่อสร้างที่ก าหนดโดย 
Housing & Urban Affair  จนกระทั่งปี ค .ศ.1997  ได้มีการปรับเปลี่ยนให้มีความยืดหยุ่นมาก
ขึ้น มีการให้ความช่วยเหลือในสัดส่วนที่สูงขึ้นของการอุดหนุนดอกเบี้ยและระยะเวลาก ารผ่อน
ช าระเงินกู้  

 ลักษณะเด่น  
  ประเทศเดนมาร์คมีตลาดทุนซึ่งมีประสิทธิภาพส่งผลดีกับระบบการเงินที่อยู่
อาศัย  
  

2.3.8 ฝรั่งเศส (France) 
 เริ่มแรกรัฐบาลฝรั่งเศสใช้การอุดหนุนในรูปแบบการอุดหนุนค่าก่อสร้างผ่าน

ทาง FNAH ต่อมารัฐบาลได้ออกกฎหมายที่ชื่อว่า Low Cost Housing for the Working 
Class (HLM) โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อวางผังเมืองใหม่ในย่านใจกลางเมือง ต่อมาประเทศ
ฝรั่งเศสได้มีนโยบายการกระจายอ านาจหน้าที่การจัดการที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยจึงตกอยู่
ที่หน่วยงานปกครองท้องถิ่น  

 หน่วยงาน  
 HLM จะให้การอุดหนุนเงินกู้ระยะยา ว ดอกเบี้ยต่ าให้กับหน่วยงานที่จัดสร้าง

ที่อยู่อาศัยที่ได้รับการตรวจสอบและอนุมัติโดยหน่วยงานปกครองท้องถิ่น  ด้านผู้ซื้อมีสอง
ประเภท คือ 1. Housing Allowance (AL) ประกอบด้วย a family allowance (ALF) และ a 
social allowance (ALS) 2. Personal Housing Benefit (APL ) ที่สามารถน าไปใช้กับที่อยู่
อาศัยทุกประเภท  

 ลักษณะเด่น  
 ระบบการเงินที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อยมีลักษณะคล้ายประเทศสิงคโปร์คือใช้
กองทุนที่น าเงินส่วนหนึ่งมาจากนายจ้างและอีกส่วนมาจาก Social Fund 
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2.2.9 เยอรมัน (Germany) 
 หน่วยงาน  
 Bausparkassen เป็นช่อง ทางส าคัญในเรื่องการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศ

เยอรมัน เป็นระบบปิดการท างานแยกออกจากตลาดทุน  
 ลักษณะการอุดหนุน  

  ในประเทศเยอรมันมีระบบการอุดหนุนที่อยู่อาศัยด้านผู้บริโภคอยู่สามระบบคือ 
  1. ระบบที่ 1 จัดหาเงินกู้ระยะยาวดอกเบี้ยต่ า โดยพิจารณาจากสถานะภาพ
ครัวเรือน  
  2. ระบบที่ 2 จูงใจให้ประชาชนในระดับรายได้ที่สูงขึ้นมาซื้อบ้านเป็นของ
ตนเอง ผ่านทางเงินกู้และเงินอุดหนุน  
  3. ระบบที่ 3 พิจารณาเป็นกรณี ๆ ไป ในการอุดหนุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย
ของตนเอง  

 

2.2.10 ศรีลังกา (Sri-Lanka) 
 หน่วยงาน 
 National Housing Development Authority (NHDA) จัดต้ังขึ้นในช่วงยุค 70 มี

ความรับผิดชอบโดยตรงในการจัดสร้างที่อยู่อาศัย และได้มีการเปลี่ยนบทบาทครั้งใหญ่ในช่วงยุค 
80 ไปเป็นผู้จัดหาสาธารณูปโภค  จนกระทั่งการเข้ามาของ PA NHDA ก็ได้กลับมาท าหน้าที่ผู้
จัดหาที่อยู่อาศัยเหมือนเดิม 

 NHB (ธนาคารอาคารส งเคราะห์ ) จัดต้ังขึ้นในปี ค .ศ.2000 มีวัตถุประสงค์เพื่อ
ดูแลเรื่องการเงินที่อยู่อาศัยและบรรเทาปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย 

 ลักษณการอุดหนุน 
1978-1983  100,000 Houses programme (conventional provider based  

settlement development)  มีเป้าหมายเพื่อลดการแทรกแซงโ ดยตรงของภาครัฐ โดยมุ่งเน้นที่การ
ช่วยเหลือให้ประชาชนพัฒนาที่อยู่อาศัยของตนผ่านทางเงินกู้ใช้ได้กับที่อยู่อาศัยของทั้งภาครัฐและ
เอกชน  

1989-1994   One Point Five Million Houses Programme (also support  
based development)  

1994- present National Housing Programme (provider based settlement  
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development) เป็นนโยบายของพรรคการเมืองฝ่ายซ้ายท่ีชื่อว่า People’s Alliance (PA) ซึ่งหัน
กลับไปใช้นโยบายแบบ provider base 
 

2.3 เอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

ภาณุ  แสงดีจริง (2549 : บทคัดย่อ) ได้ศึกษาเรื่องผลการด าเนินงานตามนโย บาย
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย : กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร กับโครงการบ้านบีโอไอ เป็น
งานวิจัยที่มุ่งศึกษาผลการด าเนินงานตามนโยบายทั้งสอง  รวมถึงปัจจัยที่ส่งผลกับผลการ
ด าเนินงาน  เพื่อหาแนวทางที่เหมาะสมในการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้ อย วิธี
การศึกษาส่วนแรกเป็นการวิจัยเอกสารท าการค้นคว้าจากแหล่งที่มีข้อมูลอยู่แล้ว  และวิเคราะห์
เนื้อหาในส่วนที่ตรงกับประเด็นที่เป็นเป้าหมายของการวิจัย  น ามาจัดท าเครื่องมือเพื่อใช้สัมภาษณ์
กับกลุ่มประชากรที่ใช้วิธีการเลือกแบบเจาะจง (Purposive  Sampling) เป็นสองกลุ่ม กลุ่มแรกคือ
กลุ่มผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับนโยบายบ้านเอ้ืออาทร  และกลุ่มที่สองคือกลุ่มผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
นโยบายบ้านบีโอไอ  โดยในแต่ละกลุ่มจะประกอบด้วยผู้บริหารระดับนโยบาย เจ้าหน้าที่ในระดับ
แปลงนโยบายสู่การปฏิบัติและผู้ประกอบการเอกชนที่เข้าร่วมด าเนินงานในโครงการ  

ผลการศึกษาพบว่าในโครงการบ้านบีโอไอ  ไม่ได้มีการก าหนดเป้าหมายที่ชัดเจน 
และด าเนินงานโดยหน่วยงานที่ไม่มีความช านาญเฉพาะในด้านที่อยู่อาศัยใช้กฏเกณฑ์เดียวกับการ
ส่งเสริมการลงทุนทั่วไป  และไม่มีการปรับเปลี่ยนนโยบายใด ๆ ตลอดระยะเวลา 14  ปี  ส่งผลให้มี
ปริมาณของผลผลิตไม่แน่นอน  และที่ตั้งโครงการจะมีการกระจายอยู่ในเขตปริมณฑล และตาม
ต่างจังหวัด  ซึ่งเป็นพื้นที่ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยไม่มาก  เนื่องจากได้สิทธิ
ประโยชน์จากการส่งเสริมการลงทุนมากกว่าในกรุงเทพฯ  ในด้านกลุ่มเป้าหมายนั้นเนื่อ งจากไม่มี
การก าหนดเพดานของระดับรายได้ของกลุ่มเป้าหมายท าให้ผู้ที่มีรายได้สูงสามารถซื้อที่อยู่อาศัยใน
โครงการได้ซึ่งถือว่าเป็นการอุดหนุนที่ไม่ตรงเป้าหมาย  แต่นโยบายนี้ก็มีข้อดีตรงที่มีความเสี่ยงใน
ด้านงบประมาณของรัฐน้อย  ในส่วนของโครงการบ้านเอื้ออาทรเนื่องจากเป็ นนโยบายหลักของรัฐ
จึงได้รับความร่วมมืออย่างดีจากทุกฝ่าย  แต่เนื่องจากเป็นนโยบายเร่งด่วน  การก่อตัวของนโยบาย
มีระยะเวลาสั้น  และขาดความเข้าใจในสภาพของหน่วยงานที่รับผิดชอบท าให้เกิดภาระทั้งด้าน
งบประมาณและการด าเนินงานกับการเคหะแห่งชาติอย่างมาก  ส่งผลให้เกิดปัญหา กับผลการ
ด าเนินงานด้านต่าง ๆ ทั้งด้านปริมาณที่ต่ ากว่าเป้าหมายมากท าให้ต้องดึงเอาผู้ประกอบการเอกชน
เข้ามาร่วมด าเนินงาน  และพบว่ามีผู้ประกอบการไปขอรับการส่งเสริมการลงทุนจากบีโอไอด้วยซึ่ง
ส่งผลดีกับการด าเนินงานแต่ข้อเสียคือรัฐต้องเสียงบประมาณเป็นการอุดหนุนสองทาง  ส่วนใน
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ด้านพื้นที่ก็มีการกระจายตัวไปในต่างจังหวัดน้อยกว่าที่ต้ังเป้าไว้  นอกจากน้ีการท่ีไม่ก าหนดระดับ
รายได้ขั้นต่ าของกลุ่มเป้าหมายท าให้มีผู้ได้สิทธิจ านวนมากไม่สามารถซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการได้
เนื่องจากสถาบันการเงินไม่อนุมัติสินเชื่อ  

จากผลการศึกษาเสนอแนะว่ าการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยควรมีเป้าหมายท่ี
ชัดเจนทั้งด้านปริมาณ  พื้นที่  และกลุ่มเป้าหมายโดยมีที่มาจากการศึกษาข้อมูลอย่างละเอียดทั้ง
ด้านอุปสงค์และอุปทานที่มีอยู่รวมทั้งเรื่องความสามารถของหน่วยงานที่รับผิดชอบ  มีความ
สอดคล้องกับแผนการพัฒนาเมือง สภาพเศรษฐกิ จ สังคมของแต่ละท้องถิ่น  รูปแบบการอุดหนุน
ด้านอุปทานแบบบ้านบีโอไอ  มีความเสี่ยงในด้านงบประมาณน้อยกว่า  การอุดหนุนทางด้านอุป
สงค์แบบบ้านเอื้ออาทร  แต่ผลประโยชน์จะตกอยู่ที่เอกชนมากกว่าประชาชน  การน านโยบายไป
ปฏิบัติควรด าเนินงานโดยหน่วยงานที่มีความเชี่ยวชาญเฉพาะใ นเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
การพัฒนาเมืองเป็นหน่วยงานหลักการให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมกับนโยบายจะเป็นประโยชน์ต่อ
โครงการแต่ต้องมีระบบการติดตามและประเมินผลที่ดี  โดยรัฐบาลต้องมีกลไกเพื่อให้เกิดความ
ร่วมมือกับหน่วยงานต่าง ๆ ทั้งภาครัฐและเอกชนที่เกี่ยวข้องแบบบูรณา การ  เพื่อให้การท างานมี
ประสิทธิภาพไม่เกิดความซ้ าซ้อนในการท างานและเกิดการสร้างองค์ความรู้ในเรื่องนโยบายที่อยู่
อาศัยของประเทศไทย 

 

 สัญญา  หวะสุวรรณ (2548 : บทคัดย่อ ) ได้ศึกษาเรื่องการด าเนินงานของการ
เคหะแห่งชาติตามนโยบายของรัฐบาลในช่วงเวลามีนาคม  พ .ศ.  2518  -  มกราคม  พ .ศ. 2519 
เป็นงานวิจัยที่มุ่งศึกษา ท่ีมาของนโยบาย  แผนการด าเนินงานตามนโยบาย  ผลการด าเนินงาน
และปัญหาอุปสรรค  ซึ่งได้ศึกษาโดยการค้นคว้าจากเอกสารด้วยกระบวนการวิจัยแบบวิเคราะห์
เนื้อหาร่วมกับการท าการสัมภาษณ์แบบเจาะลึกโดยสัมภาษณ์กลุ่มประชากรที่เป็นพนัก งาน กคช.  
ในขณะนั้น  ซึ่งแบ่งเป็น  2 กลุ่ม คือ  (1) กลุ่มจัดท าแผน  (2) กลุ่มปฏิบัติตามแผน  โดยก าหนด
กลุ่มประชากรด้วยวิธีการแบบเจาะจงเนื่องจากกลุ่มประชากรมีจ ากัด  จากนั้นจึงน าข้อมูลที่ได้จาก
การค้นคว้าเอกสารและการสัมภาษณ์มาวิเคราะห์การน านโยบายไปปฏิบัติด้วยตัว แบบทางด้าน
การจัดการและทดสอบความเที่ยงตรงของข้อมูลด้วยการจัดสนทนากลุ่มซึ่งผู้ร่วมสนทนากลุ่มได้แก่
กลุ่มประชากรที่ได้ท าการสัมภาษณ์ในการเก็บข้อมูล  

ผลการศึกษาพบว่า  กคช .  สามารถด าเนินงานตามนโยบายรัฐบาลคึกฤทธิ์ได้
เพียง  2 ปี  คือโครงการในปีงบประมาณ  2519-2520  ซึ่งเริ่มก่อสร้างปี  2519  และมาแล้วเสร็จ
ในปี  2526  โดยก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้  33,907  หน่วยและจัดหาที่ดินได้เฉพาะการซื้อที่ดินจาก
เอกชน  และมีแหล่งเงินทุนจากการออกพันธบัตรจ านวน  1,000 ล้านบาท กู้เงินจากธนาคาร
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พาณิชย์  ซึ่งปัญหาของการด าเนินงานได้แก่การเปลี่ยนแปลงนโยบายตามการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล  
การไม่ได้รับการจัดสรรงบประมาณ  การจัดหาที่ดินและขั้นตอนการด าเนินงานที่ล่าช้า  ในปัจจุบัน  
กคช.  ได้เรียนรู้ประสบการณ์ในอดีตจึงมีการปรับเปลี่ยนวิธีการด าเนินงานโดยการให้เอ กชนมี
บทบาทในการด าเนินงานมากขึ้น 

ข้อเสนอแนะจากการศึกษาคือ   
1.  กคช .  ต้องมีการเตรียมความพร้อมก่อนที่จะวางแผนน านโยบายท่ีรัฐบาล

มอบหมายไปปฏิบัติ  ในด้านของการปรับเปลี่ยนองค์กรและบุคลากรให้สอดคล้องกับแผนงาน มี
แผนรองรับหากรัฐบาลไม่จัดสรรงบประมาณ  และแนวทางการจัดหาที่ดิน   

2.  ควรมีการแบ่งกลุ่มเป้าหมายที่มีราย ได้ไม่เกิน  17,500  บาท  ในการด าเนิน
โครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นกลุ่ม ๆ ประเภท ก . ข. ค.  เช่นเดียวกับการด าเนินงานตามนโยบาย
รัฐบาลคึกฤทธิ์ 

 

 ภาควิชาเคหการ   คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2551) 
ได้เสนอโครงการสัมมนาเชิงปฏิบัติการ “ ภาพรวม 3 ทศวรรษ  การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยในประเทศไทย ” ต่อ การเคหะแห่งชาติ โดยมีวัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 1.  เพื่อทบทวนนโยบาย  แผนงานและการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติใน 3 ทศวรรษ ที่ผ่านมา 

 2.  เพื่อศึกษาผลการด าเนินงานที่ เกิดขึ้น  วิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้น
ในระหว่างการด าเนินงานตามนโยบายในแต่ละช่วงเวลา 

 3.  เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยต่างๆ  ที่ส่งผลต่อ  การก าหนดนโยบาย  การวางแผน  และ
การด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติในช่วง 3 ทศวรรษ ที่
ผ่านมา  เพื่อน าไปสู่ขอเสนอแนะในการด าเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของการ
เคหะแห่งชาติ  ต่อไป จะใช้วิธีการศึกษา  โดยจัดเป็นโครงการอบรมเชิงปฏิบัติการ “ภาพรวม 3 
ทศวรรษ”  ความรู้ในเรื่องดังกล่าวแบบมีส่วนร่วม  โดยเฉพาะกับเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชา ติ
เอง  โดยด าเนินการเป็น 4 ขั้นตอนใหญ่  คือ   

1) การสืบค้นข้อมูลด้านเอกสารที่เกี่ยวข้อง  
2) การวิเคราะห์จัดหมวดหมู่ข้อมูล  กรอบด้านระยะเวลา  ท าการศึกษาในช่วง 3 

ทศวรรษ  ต้ังแต่เริ่มตั้งการเคหะแห่งชาติ  โดยแบ่งตามช่วงของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติต้ังแต่  ฉบับที่ 3 จนถึง  ฉบับที่ 9  เพื่อให้เกิดความชัดเจนและสอดคล้องกันในส่วนของ
แนวนโยบายระดับชาติ  และระดับหน่วยงานปฏิบัติการ  บริบทแวดล้อมของการพัฒนาที่อยู่อาศัย
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ส าหรับผู้มีรายได้น้อย นโยบายด้านการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย  การด าเนินงานด้านการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยส าห รับผู้มีรายได้น้อย  การบริหารจัดการด้านการเงิน  การบริหารงานชุมชน  และ
นวัตกรรมด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย  

3) การสัมภาษณ ์  
4) การจัดการสัมมนาเชิงปฏิบัติการ  การสัมมนาเชิงปฏิบัติการกลุ่มย่อย ( Focus  

Group )  การจัดการสัมมนาเชิงปฏิบัติการกลุ่มใหญ่   
จากผลการศึกษา ในเรื่องการสนับสนุนของรัฐต่อการเคหะแห่งชาติ ตามช่วงของ

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้ังแต่  ฉบับที่ 3 จนถึง  ฉบับที่ 9 เป็นดังนี้  ในช่วงแผนฯ 3  
อนุมัติงบประมาณในการจัดท าโครงการที่ได้รับโอนมา  และอุดหนุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยกลุ่ม
รายได้  ก. 100%  รายได้  ข. 50%  ให้การเคหะแห่งชาติออกพันธบัตร  1,000  ล้านบาท และรัฐตั้ง
งบจัดสรรเงิน  1,500 ล้านบาท  ให้การเคหะแห่งชาติ  ด าเนินการใน 5 ปี  โดยก่อสร้างให้จ านวน
หน่วยมากที่สุด  ในช่วงแผนฯ 5  ลดการอุดหนุนจารรัฐและอุดหนุนเฉพาะสาธารณูปโภค 10% 
ของต้นทุนโครงการ /ชุมชนแออัดอุดหนุน  100%  ในช่วงแผนฯ 6 สนับสนุนให้เอกชนสร้างบ้าน
ส าหรับรายได้น้อย – ปานกลางเพิ่มขึ้น  โดยจะแก้กฎหมายจัดสรรและควบคุมอาคารและ
สนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัย  และอุดหนุนเคหะชุมชนเฉพาะรายได้ ก. เป็นค่าสาธารณูปโภคร้อยละ 
20 ของต้นทุนโครงการชุมชนแออัดอุดหนุน 100% ในช่วงแผนฯ 7 ครม . อนุมัติงบปีละ  250  
ล้านบาท (5 ปี = 1,250 ล้านบาท ) เพื่อพัฒนาอาชีพและที่อยู่อาศัยชุมชนแออัด ชุมชนแออัด
อุดหนุน  100% และอุดหนุนค่าสาธารณูปโภคเฉพาะรายได้ ก . 14% ของต้นทุน  อาคารเช่า
อุดหนุน 42.45% รัฐให้เงินยืม 3,078 ล้านบาท  (ใช้คืน 15 ปี ไม่มีดอกเบี้ย ) ส าหรับจัดหาที่อยู่
อาศัยใหม่ให้มีผู้มีรายได้น้อย  ในช่วงแผนฯ 8  อุดหนุนการปรับปรุงชุมชนแออัด 100% และ
อุดหนุนเคหะชุมชนเฉพาะรายได้ ก . 13%  ของต้นทุน  และในช่วงแผนฯ 9 อุดหนุนโครงการบ้าน
อ้ืออาทรหน่วยละ  80,000 บาท  และให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์  จัดต้ังวงเงินหมุนเวียน  300 
ล้านบาท ส าหรับการเคหะแห่งชาติกู้เพื่อซื้ออาคารคืนกรณีที่ผู้เช่าซื้อขาดการผ่อนส่งติดต่อกันเกิน  
3  งวด 

 

  



บทที่  3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 

การศึกษาวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ  (Qualitative  Research)  โดยใช้
วิธีการศึกษา ร่วมกันระหว่างการเก็บข้อมูลทุติยภูมิด้วยการสืบค้นข้อมูล  เอกสาร  และหลักฐาน
ต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติภายใต้นโยบายของรั ฐบาลในการอุดหนุนที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยต้ังแต่ ปี พ .ศ. 2516 – 2549 โดยแบ่งตามช่วงของแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้ังแต่ฉบับที่ 3 จนถึงฉบับที่ 9 และการเก็บข้อมูลปฐมภูมิด้วยการ
สัมภาษณ์กลุ่มประชากรโดยเริ่มต้นศึกษาด้วยการเก็บข้อมูลเอกสาร  ซึ่งมี รายละเอียดของการท า
การวิจัยดังนี้ 

3.1  การเก็บรวบรวมข้อมูล 

  3.1.1  การเก็บรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิ   
สืบเนื่องจากงานวิจัยน้ีเป็นการศึกษาเกี่ยวกับการการด าเนินงานของการเคหะ

แห่งชาติภายใต้นโยบายของรัฐบาลในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยต้ังแต่ ปี พ .ศ. 
2516 – 2549 ซึ่งแบ่งตามช่วงของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้ังแต่ฉบับที่ 3 จนถึง
ฉบับที่ 9 โดยการสืบค้นข้อมูลจากเอกสารซึ่งผู้วิจัยได้ด าเนินการ  ดังนี้ 
   3.1.1.1  ผู้วิจัยเริ่มการศึกษาโดยสืบค้นข้อมูลจากเอกสารงานวิจัยใน
ช่วงเวลาที่ศึกษา  เช่น โครงการอบรม เชิงปฏิบัติการ “ภาพรวม 3 ทศวรรษ การพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย” โดยภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
และวิทยานิพนธ์ที่ท าการศึกษาในหัวข้อที่ใกล้เคียงกับงานของผู้วิจัย โดยมีแหล่งข้อมูลที่ห้องสมุด
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรม ศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เริ่มศึกษาต้ังแต่เดือน
ตุลาคม 2551 – กันยายน 2552 
   3.1.1.2  หลังจากนั้น  ผู้วิจัยได้ท าการสืบค้นข้อมูลที่เกี่ยวข้องกับการ
ด าเนินงานในช่วงเวลาที่ศึกษาได้แก่แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติในช่วงแผนพัฒนา
การเศรษฐกิจและสังคมแห่ งชาติฉบับที่  3  จนถึงฉบับที่  9 และผลการด าเนินงานจากรายงาน
ประจ าปีของการเคหะแห่งชาติ  ซึ่งเริ่มมีการจัดท ารายงานประจ าปีฉบับแรกในปี  2518  ต้ังแต่  ปี  
พ.ศ. 2518 – พ.ศ. 2550  เอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  
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โดยมีแหล่งข้อมูลที่ห้ องสมุดการเคหะแห่งชาติและเริ่มศึกษาต้ังแต่เดือนตุลาคม 2551 – กันยายน 
2552 
   3.1.1.3  ท าการสืบค้นข้อมูลจากเอกสารภายในที่หน่วยงานภายในการ
เคหะแห่งชาติจัดท าขึ้น  ซึ่งมิได้มีการเผยแพร่แก่สาธารณะ ได้แก่  ข้อมูลสถิติและรายงานการ
ด าเนินงานของหน่วยงาน  โดยมีแหล่งข้ อมูลจะอยู่ตามหน่วยงานต่าง ๆ ของการเคหะแห่งชาติ  
เช่น  ที่ฝ่ายนโยบายและแผน  ฝ่ายการบัญชี  และฝ่ายบริหารการเงินและการลงทุน เริ่มศึกษา
ต้ังแต่ตุลาคม 2551 – กันยายน 2552   
   3.1.1.4  เมื่อได้ข้อมูลเอกสารทั้งหมดแล้วได้แยกแยะข้อมูลและ
เรียงล าดับข้อมูลจัดท าสรุปน าม าเสนอต่อ  ศาสตราภิชาน ปรีด์ิ  บุรณศิริ  อาจารย์ที่ปรึกษาเพื่อ
ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลเอกสาร   
  3.1.2  การรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ   

การรวบรวมข้อมูล ซึ่งได้จากการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนเกี่ยวข้อง กับการจัดท า
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติภายใต้นโยบายของรัฐบา ลในการอุดหนุนที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยผู้วิจัยได้เริ่มด าเนินการในช่วงระหว่างเดือนมีนาคม  - สิงหาคม  2552  
โดยมีการด าเนินการดังนี้ 
   3.1.2.1  เมื่อได้รายชื่อกลุ่มประชากร  ผู้วิจัยได้ท าการนัดหมายวัน  เวลา  
สถานที่  ในการสัมภาษณ์ 
   3.1.2.2  ข้ันตอนในการสัมภาษณ์ได้ด าเนินการดังนี้ 
    3.1.2.2.1 ผู้วิจัยได้แนะน าตัวและแจ้งวัตถุประสงค์ของการวิจัย
และความส าคัญของปัญหาในการวิจัย 
    3.1.2.2.2  ให้ข้อมูลเกี่ยวกับ การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบัน จากเอกสารสรุปที่ได้จากการศึกษาข้อมูลทุติยภูม ิ  
    3.1.2.2.3  สอบถามเพิ่มเติมในรายละเอียดจากข้อมูลทุติยภูมิ  โดย
ประเด็นการสัมภาษณ์ได้แก่  ปัญหาอุปสรรคของการด าเนินงานตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการ
เคหะแห่งชาติภายใต้นโยบายของรัฐบาล ในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย   และ
ข้อเสนอแนะส าหรับการด าเนินงานในปัจจุบัน 
    3.1.2.2.4  ระหว่างการสัมภาษณ์ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการจดบันทึกควบคู่
กับการบันทึกเสียง  ตลอดเวลาที่ด าเนินการสัมภาษณ์  เพื่อน าไปตรวจสอบความถูกต้องการจดบันทึก
อีกครั้ง 
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    3.1.2.2.5  ท าการสรุปข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ในแต่ละค ร้ัง
และรวบรวมเพื่อท าการวิเคราะห์ต่อไป 
   3.1.2.3  ปัญหาท่ีพบระหว่างการสัมภาษณ์  คือการนัดหมายสัมภาษณ์  
เนื่องจากประชากรส่วนใหญ่เป็นผู้บริหารของการเคหะแห่งชาติ  จะมีภารกิจมากท าให้ไม่สามารถจัด
เวลาให้เข้าสัมภาษณ์ในช่วงที่ท าการศึกษาได้  การนัดหมายสัมภาษณ์จึงต้ องประสานงานกับ
เจ้าหน้าที่เลขาเพื่อหาช่วงเวลาที่จะท าการนัดหมาย  อย่างไรก็ตามเนื่องจากผู้วิจัยและผู้ให้สัมภาษณ์
เป็นผู้ปฏิบัติงานของการเคหะแห่งชาติ  จึงได้รับความร่วมมือจากผู้ให้สัมภาษณ์ในการสัมภาษณ์อย่าง
เป็นกันเองและผู้วิจัยสามารถซักถามได้อย่างเต็มที่ 

3.2  กลุ่มประชากรที่ใช้ในการศึกษา 

  กลุ่มประชากรที่ใช้ในการศึกษาคัดเลือกจากพนักงานการเคหะแห่งชาติ  เนื่องจาก
เป็นการศึกษาการด าเนินการของการเคหะแห่งชาตภิายใต้นโยบายของรัฐบาลในการอุดหนุนที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย   และช่วงเวลาที่ท าการศึกษาเริ่มตั้งแต่เมื่อ 30 ปีที่แล้วถึงปัจจุบัน  
พนักงานบางส่วนได้เกษียณอายุหรือเสียชีวิตแล้ว  การเลือกกลุ่มประชากรจึงใช้วิธีการเลือกแบบ
เจาะจง  (Purposive  Sampling)  โดยไม่ค านึงถึงความน่าจะเป็น  ซึ่งวิธีการเลือกแบบเจาะจงนี้อาจ
เกิดความล าเอียงในการเลือกได้  เนื่องจากผู้วิจัยจงใจที่จ ะเลือกกลุ่มประชากรที่คาดว่าจะท าให้
ผลการวิจัยเป็นไปตามสมมติฐานที่ต้ังไว้ 
  ในการคัดเลือกกลุ่มประชากร  ผู้วิจัยเริ่มจากการตรวจสอบรายชื่อพนักงานการเคหะ
แห่งชาติที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติภายใต้นโยบาย

ของรัฐบาลในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย จากนั้นผู้วิจัยได้น ารายชื่อไปขอค าแนะน า 
จากอาจารย์ที่ปรึกษาเพื่อให้ระบุรายชื่อกลุ่มตัวอย่างที่จะท าการสัมภาษณ์ 

  กลุ่มตัวอย่างผู้ให้สัมภาษณ์ 
-  คุณสุขุมาล       เตียประเสริฐ     ผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน 
-  คุณภาวิณี        ธีรสวัสดิ์           ผู้อ านวยการ ฝ่ายบริหารการก่อสร้าง 2 
-  คุณปานทิพย์    อมตวรกุล         รองผู้อ านวยการ ฝ่ายฟื้นฟูและพัฒนาเมือง 
-  คุณสุกัญญา      แย้มเกศร์หอม  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 9   

ฝ่ายนโยบายและแผน 
-  คุณอุไรวรรณ     ช่อวิเชียร         อดีตเจ้าหน้าที่การเคหะแห่งชาติ 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                            
 

26 

  อย่างไรก็ตามส าหรับคุณปรีด์ิ  บุรณศิริ  อดีตผู้ว่าการเคหะแห่งชาติซึ่งเคยด ารง
ต าแหน่ง  หัวหน้ากองนโยบายและแผนนั้นไม่ได้อยู่ในกลุ่มประชากรผู้ให้สัมภาษณ์  เนื่องจากคุณปรีด์ิ  
บุรณศิริเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาในการท าวิจัยของผู้วิจัย 

3.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 

เมื่อได้ศึกษาวิจัยและรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร  แล้วผู้วิจัยจะน าผลที่ได้ไปท าการ
สัมภาษณ์กับกลุ่มประชากร  โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ดังนี้ 

-  การสัมภาษณ์แบบเชิงลึก  (in-depth  interview) 
การสัมภาษณ์แบบเชิงลึก  (in-depth  interview)  เป็นการประจันหน้าระหว่างผู้ให้

สัมภาษณ ์  (Interviewee)  กับผู้ท าการสัมภาษณ ์  (Interviewer)  แบบตัวต่อตัว  ซึ่งผู้วิจัยต้องการ
ข้อมูลละเอียดลึกซึ้งจากกลุ่มประชากรที่ยังไม่มีผู้รวบรวมมาก่อน  การสัมภาษณ์จะมีลักษณะเหมือน
คุยโต้ตอบซักถาม  ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์จะถกูต้องหรือไม่ขึ้นอยู่กับผู้จดบันทึกการสัมภาษณ์  
ค าถามและวิธีการถามของผู้ท าการสัมภาษณ์  ตลอดจนค าตอบและวิธีการตอบของผู้ให้สัมภาษณ์ 

อย่างไรก็ตามการสัมภาษณ์ในทางวิชาการแล้วนั้นจะมีทั้งข้อดีและข้อเสีย  ซึ่งสรุปได้  
ดังนี้  (พวงรัตน,์  2543) 

ข้อดี 

- การสัมภาษณ์ใชไ้ด้กับบุคคลทุกประเภท 
- การสัมภาษณ์มีลักษณะยืดหยุ่นได้มากกว่าการใช้แบบสอบถาม  สามารถ

ดัดแปลงแก้ไขค าถามได้จนกว่าผู้ตอบจะเข้าใจค าถาม 

- การสัมภาษณ์ช่วยให้ผู้สัมภาษณ์  สามารถตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูล  
ได้โดยผู้สัมภาษณ์สามารถสังเกตได้ว่ามีข้อขัดแย้งในการตอบค าถามหรอืไม่  มี
ความต้ังใจหรือความจริงใจในการตอบหรือไม่ 

ข้อเสีย  แม้การสัมภาษณ์จะมีข้อได้เปรียบหลายประการข้างต้น  แต่ก็มีข้อจ ากัด
หลายอย่างเช่นกัน  ดังนี้ 

- การสัมภาษณ์ขึ้นอยู่กับประสบการณ์  ความรอบรู้และความช านาญของผู้
สัมภาษณ์  ดังนั้นหากผู้สัมภาษณ์ขาดคุณสมบัติดังกล่ าว  ข้อมูลที่ได้ก็ขาด
ความน่าเชื่อถือ 

- ข้อมูลทีได้ขึ้นอยู่กับความร่วมมือของผู้ถูกสัมภาษณ์  ถ้าผู้ถูกสัมภาษณ์ไม่ให้
ข้อมูลตามความเป็นจริงข้อมูลที่ได้ก็ขาดความน่าเชื่อถือ 
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- ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์บางครั้งขึ้นอยู่กับความสามารถในการ
ตีความหมายของผู้สัมภาษณ์  ซึ่งอาจตีความหมายผิดก็ได้ 

- การสัมภาษณ์ต้องใช้เวลา 

3.4  การวิเคราะห์ข้อมูล 

  การวิเคราะห์ข้อมูลที่ได้จากการวิจัยสามารถแยกออกเป็น 2 ส่วนตามลักษณะของ
ข้อมูลคือ ส่วนที่เป็นข้อมูลในเชิงปริมาณ (ส่วนที่เป็นแผนงานและผลการด าเนินงาน) และข้อมูลในเชิง
คุณลักษณะ (ส่วนที่เป็นปัจจัยที่มีผลต่อการด าเนินงาน) ซึ่งการวิเคราะห์จะใช้วิธีการที่แตกต่างกันไป
ตามลักษณะของข้อมูล โดยการวิจัยครั้งนี้ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการในการวิเคราะห์หลายวิธีด้วยกัน (สุวิมล, 
2542) ดังนี ้
  3.4.1 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงปริมาณ 
  -  สถิติที่ใช้ในการเปรียบเทียบ 
  (1) อัตราส่วน : อัตราส่วน = ความถี่ของ A / ความถี่ของ B 
  (2) สัดส่วน : สัดส่วน = ความถี่ส่วนย่อยของตัวแปร / ความถี่ทั้งหมดของตัวแปร 
  (3) ร้อยละ : ร้อยละ = สัดส่วน X 100 
  - การน าเสนอใช้ 3 รูปแบบ คือ 
  (1) น าเสนอด้วยค าบรรยาย 
  เหมาะส าหรับการใช้บรรยายตัวแปรแต่ละตัว หากบรรยายตัวแปรต้ังแต่ 2 ตัวในคราว
เดียวกันจะท าให้ข้อความวกวนยากแก่การเข้าใจ 
  (2) น าเสนอด้วยตาราง 
  ลักษณะของตารางจะท าให้ผู้อ่านสามารถเข้าใจได้เร็วกว่าค าบรรยายขณะเดียวกัน
สามารถน าเสนอได้มากกว่า 1 ตัวแปรในเวลาเดียวกัน 
  (3) น าเสนอด้วยแผนภูมิ 
  แผนภมูิแต่ละแบบจะให้ความหมายเหมาะสมกับข้อมูลที่แตกต่างกันดังนี้ 

- แผนภูมิแท่ง (Bar Chart) แสดงความถี่ของตัวแปรที่มีค่าขาดตอน 
- แผนภูมิเส้น (Trend Chart) เมื่อต้องการแสดงข้อมูลที่มีการเปลี่ยนแปลงไปตาม

ระยะเวลา 

- แผนภูมิกง (Pie Chart) เมื่อต้องการเปรียบเทียบให้เห็นสัดส่วน 
3.4.2 การวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ  
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- การวิเคราะห์เนื้อหา (Content  Analysis) 
  เป็นการวิเคราะห์เนื้อหาของข้อมูลทั้งหมด โดยแยกแยะถึงส่วนประกอบและ

ความสัมพันธ์เหล่านั้น โดยมีขั้นตอนการวิเคราะห์ ดังนี้ 
(1) แยกแยะรายละเอียดที่เป็นส่วนประกอบของเหตุการณ์หรือประเด็นท่ีศึกษา 
(2) จัดหมวดหมู่ของตัวแปรหรือส่วนประกอบเหล่านั้น 
(3) ศึกษาถึงการเชื่อมโยงของตัวแปรหรือส่วนประกอบเหล่านั้น 
(4) สรุปเพื่อแสดงสาระส าคัญที่เป็นข้อค้นพบจากการวิเคราะห์ 
- การวิเคราะห์ตามระยะเวลา (Time-Series  Analysis) 
เป็นการวิเคราะห์ตามระยะเวลาเป็นการศึกษาถึงการเปลี่ยนแปลงของลักษณะหรือ

เหตุการณ์ตามช่วงเวลา โดยใช้รูปแบบ Complex Time-Series เป็นการศึกษาการเปลี่ยนแปลงตาม
ช่วงเวลาของตัวแปรหลายตัวในคราวเดียวกัน ในทางสังคมศาสตร์มักจะพบเสมอว่าตัวแปรต่างมี
อิทธิพลซึ่งกันและกัน การศึกษาตัวแปรใดตัวแปรหนึ่งอาจท าให้ผลของการศึกษาไม่สามารถอธิบายสิ่ง
ที่เกิดขึ้นมาทั้งหมดได้อย่างชัดเจน จ าเป็นต้องท าการศึกษาทุกตัวแปรในคราวเดียวกัน เพื่อท าให้เห็น
ภาพที่ชัดเจนมากย่ิงขึ้น 

- การวิเคราะห์เชิงสาเหตุ (Logical  Analysis) 
เป็นการวิเคราะห์ในลักษณะความสัมพันธ์ระหว่างเหตุการณ์และผลที่เกิดขึ้นตามมา

ในลกัษณะของความเป็นเหตุเป็นผล 
ขั้นตอนที่ 1 รวบรวมประเด็นท่ีได้จากข้อมูลที่ได้จากการศึกษาเอกสารและการ

สัมภาษณ์กลุ่มประชากร 
ขั้นตอนที่ 2  น าประเด็นทั้งหมดมาบรรจุตารางวิเคราะห์ความเป็นเหตุเป็นผล 
ขั้นตอนที่ 3  จากตารางวิเคราะห์รายละเอียดของเหตุการณ์และผลที่ตามมาสามารถ

น ามาสร้างแผนภูมิสรุปสภาพปัญหาท่ีเกิดขึ้นทั้งหมด โดยแสดงให้เห็นความสัมพันธ์ของแต่ละ
เหตุการณ์ ซึ่งเป็นแผนภูมิที่เป็นประโยชน์ต่อการศึกษาแนวทางการปรับปรุงแก้ไข การใช้แผนภูมิจะ
เห็นได้ว่าไม่จ าเป็นต้องแก้ไขทุกประเด็นที่กล่าวมาทั้งหมด เพียงแต่เลือกแก้ไขบางประเด็นก็สามารถ
ท าให้ประเด็นอ่ืนดีขึ้นไปด้วย 

3.4.3 การตรวจสอบความถูกต้องของการวิเคราะห์ 
การตรวจสอบความถูกต้องแบบการใช้หลายมุมมอง (Triangulation) โดยใช้ผู้

วิเคราะห์ข้อมูลหลายคนเพื่อให้เกิดมุมมองที่แตกต่างกันออกไป 
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3.5  ข้อจ ากัดในการวิจัย 
 

3.5.1  การวิจัยนี้มีข้อจ ากัดในการได้ข้อมูลที่เป็นรายละเอียดของการใช้ไปของเงิน
อุดหนุนในช่วงแรกๆ  เนื่องจากการจัดเก็บข้อมูลยังไม่เป็นระบบอิเล็กทรอนิกเหมือนในปัจจุบัน 

3.5.2  การวิจัยนี้มีข้อจ ากัดในการสัมภาษณ์ผู้ก าหนดนโยบายในช่วงแรกๆ 
เนื่องจากได้เสียชีวิตหมดแล้ว จึงใช้วิธีการสัมภาษณ์ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดท าแผนและการ
ใช้เงินอุดหนุนในช่วงเวลาที่ศึกษาแทน 
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แผนภูมิที่ 3.1  แสดงขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ลักษณะการอุดหนุนที่อยู่อาศัย                   
ในต่างประเทศ   - ยุโรป 

              - สหรัฐ 
              - เอเชีย 

การอุดหนุนที่อยู่อาศัยผ่านการเคหะแห่งชาติ 
- นโยบายและแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 
- แผนการเงินช่วงปี 2516 – 2549 
- โครงการภาพรวม 3 ทศวรรษฯ 

การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

สรุปและวิเคราะห์ผลการศึกษา 

การสัมภาษณ์ (In – depth Interview) โดยสัมภาษณ์
ผู้บริหารและ ผู้ปฎิบัติงานของการเคหะแห่งชาติ ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง
กับการจัดท าแผนและการใช้เงินอุดหนุนในช่วงเวลาที่ศึกษา โดย
ใช้วิธีการเลือกแบบเจาะจง (Purposive Sampling) 

ศึกษาวิจัยและรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร 

สรุปและวิเคราะห์เบื้องต้นเพื่อเป็นข้อมูลในการสัมภาษณ์ 
- พัฒนาการของการอุดหนุน 
- ข้อดีและข้อจ ากัดของการอุดหนุน 



บทที่  4 
การด าเนินงานและการอุดหนุนของรัฐบาลผ่านการเคหะแห่งชาติ   

ในช่วงแผนฯ  ฉบับท่ี 3 – 9 

 

4.1  การจัดตั้งการเคหะแห่งชาติ 
 

ในปี พ.ศ. 2516  รัฐบาลคณะปฏิวัติได้ออกประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 316 จัดต้ัง 
การเคหะแห่งชาติขึ้นมีฐานะเป็นรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงมหาด ไทย มีหน้าที่โดยตรงในการ
วางแผนจัดสร้างอาคารอาคารสงเคราะห์ให้ประชาชนที่ขาดแคลนที่อยู่อาศัยได้มีที่อยู่อาศัย 
โดยรวมงานทางด้านอาคารสงเคราะห์จากทั้ง 4 หน่วยงาน คือ  
  -  กองเคหสถานสงเคราะห์ และ 
                        -  ส านักงานอาคารสงเคราะห์ กรมประชาสงเคราะห์  
  -  ธนาคารอาคารสงเคราะห์เฉพาะส่วนที่จัดสรรที่ดิน  

-  ส านักงานปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม สังกัดเทศบาลกรุงเทพ  เข้ามาอยู่ภายใต้ 
การด าเนินงานและความรับผิดชอบของการเคหะแห่งชาติ 

โดยมีวัตถุประสงค์และอ านาจหน้าที่ ดังนี้ 
ประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่ 316 ได้ก าหนดวัตถุประสงค์ของการเคหะแห่งชาติ คือ 
(ก) จัดให้มีซึ่งเคหะเพื่อให้ประชาชนได้เช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ 
(ข) ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชน ผู้ประสงค์จะมีเคหะของตนเอง  

หรือแก่บุคคลผู้ประสงค์จะจัดให้มีเคหะขึ้นเพื่อให้ประชาชนเช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ 
(ค) ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาที่ดิน 
ซึ่งในการด าเนินงานตามวัตถุประสงค์ดังกล่าวการเคหะแห่งชาติมีอ านาจหน้าที่ 

ตามที่ระบุไว้ในประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316 คือ 
(1) สร้าง ซื้อ จัดหา เช่า ให้เช่า ให้เช่าซื้อ ยืม ให้ยืม แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือ 

กรรมสิทธิ์หรือสิทธิครอบครอง มีทรัพย์สินหรือด าเนินการเกี่ยวกับทรัพย์สินใดๆ 
(2) จัดหาแหล่งเงินกู้หรือค้ าประกันเงินกู้ให้แก่ประชาชนผู้ประสงค์มีเคหะเป็น 

ของตนเอง หรือประสงค์จะจัดให้มีเคหะส าหรับให้เช่า ให้เช่าซื้อ หรือขาย 
(3) จัดหาที่ดินและวัสดุก่อสร้างส าหรับก่อสร้างเคหะ 
(4) รื้อแหล่งเสื่อมโทรมเพื่อเปลี่ยนแปลงหรือปรับปรุงให้เป็นเคหะ 
(5) กู้ยืมเงินในประเทศหรือต่างประเทศ หรือจากองค์การระหว่างประเทศ 
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(6) ออกพันธบัตรหรือตราสารกู้ยืมเงินอ่ืนใดเพื่อการลงทุน 
(7) ร่วมการงานหรือสมทบกับบุคคลอื่นเพื่อประโยชน์แห่งกิจการของการเคหะ 

แห่งชาติ รวมทั้งการเข้าเป็นหุ้นส่วนจ าพวกจ ากัดความรั บผิดชอบในห้างหุ้นส่วนจ ากัด หรือถือหุ้น
ในบริษัทจ ากัด หรือนิติบุคคลใดๆ ที่มีวัตถุประสงค์เกี่ยวกับการซื้อขายท่ีดิน และการจัดให้มีซึ่ง
เคหะ หรือการจัดหาแหล่งเงินกู้หรือการค้ าประกันเงินกู้ 

(8) ประกอบกิจการอ่ืนๆ ซึ่งสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงค์ของการ 
เคหะแห่งชาติ 
 

4.2  การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 3 (จุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 

 

4.2.1  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3 
 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  3  การเคหะแห่งชาติได้

มีการจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม  2  ฉบับ  ดังนี้ 
4.2.1.1 ปี  2516-2517  ได้มีการจัดท า  แผนหลักของการเคหะแห่งชาติ  

ปี  2518-2529 
เมื่อเริ่มก่อต้ังหน่วยงาน  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการ

ที่ได้รับโอนมาจากหน่วยงานเดิม  ขณะเดียวกั นก็ได้มีการแต่งตั้งคณะอนุกรรมการ  การเคหะ
แห่งชาติขึ้น  โดยมี  ดร .วิญญู  วิจิตรวาทการ  เป็นประธานอนุธรรมการ   ให้ท าหน้าที่ยกร่าง
แผนการด าเนินงานโดยมีวัตถุประสงค์ที่จะใช้ก าหนดเป็นกรอบในการปฏิบัติของการเคหะแห่งชาติ  
ส าหรับช่วงระยะเวลา  12   ปี  โดยในปี  2517  การเคหะแห่งชาติได้จัดท า  แผนหลักของการเคหะ
แห่งชาติ  ปี  2518-2429  ซึ่งแผนงานดังกล่าวได้เสนอแนวนโยบายที่อยู่อาศัย  ซึ่งครอบคลุม
มาตรฐานและองค์ประกอบชุมชน  การจัดหาที่ดินกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง  ฯลฯ  แต่แผนดังกล่าวไม่ได้
รับการพิจารณาเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบ าลในปี  2518  สาระส าคัญในแผนหลักของการ
เคหะแห่งชาติ  ปี  2518-2529  สรุปได้  ดังนี้ 

4.2.1.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
ได้มีการก าหนดแนวทางในการจัดหาที่ดินเพื่อรองรับการก่อสร้าง

ล่วงหน้าอย่างน้อย  3  ปี  โดยก าหนดให้เป็นที่ดินซึ่งยังไม่ได้พัฒนาแต่ควรมีระบบสาธา รณูปโภค
พื้นฐานรองรับ  และควรเป็นพื้นที่ที่มีแหล่งงานรองรับผู้อยู่อาศัย  ในกรณีที่อยู่ห่างจากแหล่งงาน
จะต้องมีแผนประสานงานกับหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการจัดหาแหล่งงาน  นอกจากน้ียังได้ระบุ
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ถึงวิธีการได้มาซึ่งที่ดิน  ซึ่งอาจได้มาจากการเวนคืน  การเช่าที่ดินระยะยา วจากหน่วยงานที่ถือ
ครองที่ดิน  การโอนที่ดินของรัฐที่ไม่ได้มีการใช้ประโยชน์  หรืออาจได้มาโดยการร่วมทุนกับ
ภาคเอกชน 

4.2.1.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
แผนงานหลักของการเคหะแห่งชาติ  ปี  2518-2529  ได้มีการ

ระบุแผนงานด้านการจัดท าโครงการอย่างชัดเจน  โดยมี การก าหนดมาตรฐานของชุมชน  ด้วยการ
แบ่งชุมชนเป็น   4  ประเภทตามขนาดของชุมชน  และก าหนดองค์ประกอบที่เหมาะสมตามขนาด
ของชุมชน  เช่น  ชุมชนขนาดใหญ่ควรมี  โรงพยาบาล  โรงเรียน  ฯลฯ  ส าหรับบริการในชุมชน  
นอกจากน้ียังได้ก าหนดรายละเอียดของความหนาแน่นของชุมชน  อัตราส่วนกา รใช้ที่ดินท่ี
เหมาะสม  รวมถึงมาตรฐานของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  โดยค านึงถึงคุณภาพ
ชีวิตของผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชน 

- เป้าหมาย  ก าหนดที่จะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัยตลอดแผน  
รวมจ านวน  96,500  หน่วย  โดยก่อสร้างส าหรับผู้มีรายได้น้อย  ซึ่งมีระดับรายได้ครัวเรื อนน้อย
กว่าเดือนละ  2,000  บาท  จ านวน   66,500  หน่วย  และผู้มีรายได้ปานกลาง  ซึ่งมีระดับรายได้
ครัวเรือนเดือนละ  2,000-5,000  บาท  จ านวน  30,000  หน่วย  โดยในช่วง  3  ปีแรก  คือ  ปี   
2518-2520  จะท าการก่อสร้างปีละ  6,500  หน่วย 

- รูปแบบโครงการ   ได้มีการก าหนด มาตรฐานขั้นต่ าของที่อยู่
อาศัย  โดยก าหนดให้ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  ต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า   34  ตาราง
เมตร  และส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง  ต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า   47  ตารางเมตร  นอกจากน้ี
ยังได้มีการก าหนดขนาดที่เหมาะสมของห้องแต่ละประเภ ท  เช่น  ขนาดห้องนอน  ขนาดห้องน้ า  
ฯลฯ 

4.2.1.1.3 แผนงานอ่ืน ๆ 
นอกเหนือจากการก าหนดแผนงานด้านการก่อสร้างที่อยู่อาศัย

แล้ว  แผนงานหลักของการเคหะแห่งชาติยังได้มีการก าหนดมาตรการอ่ืน ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการ
จัดท าที่อยู่อาศัย  เช่น  มาตรการด้านกฎหมายที่มีส่วนเกี่ยวข้ องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการ
พัฒนาเมือง  แนวทางการควบคุมมาตรฐานการก่อสร้างอาคารและการจัดสรรที่ดิน  ระบบภาษี
ที่ดินในเมือง  รวมถึงการร่วมมือจากหน่วยงานของรัฐที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
นอกจากน้ียังได้วางแนวทางการดูแลและบริหารชุมชน  และการด า เนินการด้านการส่งเสริมการ
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วิจัยค้นคว้าให้ได้แบบอาคาร  วัสดุอุปกรณ์  และวิธีการก่อสร้าง  ที่มีคุณภาพและสามารถลดค่า
ต้นทุนและค่าบ ารุงรักษา 

4.2.1.2 ปี  2518-2519  ได้มีการจัดท า   แผนงานโครงการ   5  ปีของการ
เคหะแห่งชาติ  ปี  2519-2523 

รัฐบาล  มรว.คึกฤทธิ์  ปราโมช  มีนโยบายท่ีจะจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อย  ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้จัดท า  แผนงานโครงการ   5  ปีของการเคหะแห่งชาติ   ปี  
2519-2523  เพื่อสนองตอบนโยบายดังกล่าว  และได้รับอนุมัติจาก  คณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่  30  
มี.ค. 2519  แผนงานดังกล่าวมุ่งเน้นจัด ท าที่อยู่อาศัยเพื่อแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยใน
กรุงเทพฯ  เป็นล าดับแรก  โดยรัฐจะให้เงินอุดหนุนจ านวน  7,500  ล้านบาท  ส าหรับจัดท า
เคหะสงเคราะห์จ านวน 120,000 หน่วย  แผนงานโครงการ  5  ปีฉบับนี้  ได้ถูกยกเลิกไปหลังจากที่
มีการด าเนินการไปเพียง  2  ปี  (ช่วง  2519-2520)  เนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล  ประกอบ
กับรัฐไม่สามารถให้การสนับสนุนเงินอุดหนุนจ านวนมหาศาลส าหรับการด าเนินการด้านที่อยู่อาศัย
ตามแผนที่ก าหนดไว้ได้  ภายใต้แผนงานโครงการ  5  ปีของการเคหะแห่งชาติ  ปี  2519-2523  ได้
มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินงาน  ดังน้ี 

4.2.1.2.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
การเคหะแห่งชาติ  ได้รับโอนที่ดินมาจากหน่วยงานเดิม  จ านวน  

3,105.43  ไร่  เป็นที่ดินที่รับโอนพร้อมสิ่งปลูกสร้างจ านวน 1,413.7  ไร่  และเป็นท่ีดินเปล่า  
จ านวน  1,691.73  ไร่  ตามแผนงานโครงการ  5  ปีของการเคหะแห่งชาติ  ปี   2519-2523  การ
เคหะแห่งชาติก าหนดที่จะจัดหาที่ดินด้วยวิธีการที่หลากหลาย  เช่น  อาศัยอ านาจตาม  พรบ .ผัง
เมืองเวนคืนที่ดิน  ขอใช้ที่ดินจากทางราชการ  ร่วมมือกับกรุงเทพมหานครและหน่วยงานท้องถิ่นใน
การก าหนดผังเฉพาะการใช้ที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย  และการจัดซื้อที่ดิน  แต่จากการด าเนินงาน  
การเคหะแห่งชาติสามารถจัดหาที่ดินได้จากการซื้อเพียงอย่างเดียว  โดยในปี  2519  การเคหะ
แห่งชาติได้ซื้อที่ดินเพิ่มเติม  จ านวน  9,696  ไร่ 

4.2.1.2.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
-  เป้าหมาย  ตามแผนงานโครงการ   5  ปีของการเคหะแห่งชาติ  

ปี 2519-2523  ก าหนดที่จะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย  จ านวน  120,000  หน่วย  ตามระดับรายได้  
ดังนี ้

-  รายได้  ก .  ( ระดับรายได้ครัวเรือนต่ ากว่า  1,500  
บาท)  จ านวน            50,000  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  42 
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-  รายได้  ข .  (ระดับรายได้ครัวเรือน  1,500 – 3,000  
บาท)  จ านวน  56,000  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  47 

-  รายได้  ค.  (ระดับรายได้ครัวเรือน  3,001 – 5,000)  
จ านวน  14,000  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  11 
ตามแผนงานดังกล่าว  การเคหะแห่งชาติจะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย  ปีละ  24,000  หน่วย  แบ่ง
ออกเป็น  ในเขตกรุงเทพมหานคร  23,000  หน่วย  และในเขตภูมิภาค  1,000  หน่วย 

- รูปแบบโครงการ   จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่าและเช่าซื้อ
ส าหรับทุกกลุ่มรายได้  โดยก่อสร้างเป็นแฟลต  5  ชั้น  บ้านแถว  บ้านแฝด  และบ้านเด่ียว  
โครงการที่ส าคัญ  ได้แก่  คลองจั่น  คลองเตย  บางนา  ท่าทราย  และบางบัว 

4.2.1.2.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด   ในช่วงเริ่ม
จัดต้ังการเคหะแห่งชาติ  รัฐมีนโยบายในการรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรม  และสร้างแฟลตขึ้นทดแทน  
โดยในแผนงานโครงการ  5  ปี  ได้มีการก าหนดให้ท าการศึกษาและท าแผนปรับปรุงแหล่งเสื่อม
โทรมทั่วประเทศ 

4.2.2  ผลการด าเนินงาน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3 
 การเคหะแห่งชาติได้รับโอนที่ดินและโครงการที่อยู่ระหว่างด าเนินการจาก

หน่วยงานเดิมเพื่อมาด าเนินการให้แล้วเสร็จ  ขณะเดียวกันก็เริ่มจัดท าโครงการ  และสามารถเริ่ม
ก่อสร้างได้ในปี  2518  ตลอดช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3  การเคหะแห่งชาติ สามารถเริ่มด าเนินการ
ก่อสร้างทั้งสิ้น  11,273  หน่วย  และด าเนินการแล้วเสร็จ  จ านวน  556  หน่วย  ดังนี้ 

4.2.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
- จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง   ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่   3  การเคหะแห่งชาติเริ่ม

ด าเนินการก่อสร้างโครงการครั้งแรกในปี  2518  ตามนโยบายของรัฐบาล  มรว.คึกฤทธิ์  ปราโมช  โดย
ได้รับอนุมัติให้ท าการก่อสร้าง  รวมทั้งสิ้น  11,273  หน่วย  ทั้งหมดเป็นโครงการที่อยู่ในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  แบ่งเป็น  โครงการเช่าซื้อ  จ านวน   7,211  หน่วย  และโครงการ
อาคารเช่า  จ านวน  4,062  หน่วย 

- จ านวนที่แล้วเสร็จ  จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยในช่วง
แผนฯ  ฉบับที่  3  มีเพียงโครงการเดียว  คือ  โครงการหัวหมาก  ระยะ  1  โดยมีจ านวนรวม   588  
หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ   โครงการที่เป็นอาคารเช่าซื้อ  ได้แก่  โครงการรังสิต  
โครงการดินแดงใหม่  ระยะ  1  โครงการแฟลตพิเศษร้านค้า  โครงการบ่อนไก่  โครงการหัวหมาก  
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ระยะ  1  โครงการที่เป็นอาคารเช่า  ได้แก่  โครงการห้วยขวาง  โครงการดินแดง  12  โครงการบ่อน
ไก่  โครงการคลองเตย  และโครงการประชานิเวศน์ 

4.2.3  การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3 
4.2.3.1  นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
การเคหะแห่งชาติได้รับการจัดต้ังขึ้นในปี  2516  เพื่อรับผิดชอบภารกิจ

ด้านที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยรัฐได้อนุมัติทุนประเดิมให้การเคหะแห่งชาติ  จ านวน
ประมาณ  600  ล้านบาท  นอกจากน้ียังได้โอนทรัพย์สินจากหน่วยงานเดิมร วมทั้งโครงการที่อยู่
ระหว่างการดเนินงานให้การเคหะแห่งชาติด าเนินการต่อ  โดยรายได้ที่ได้รับจากการด าเนินงานให้
จัดเป็นทุนของการเคหะแห่งชาติ  แต่หากรายได้มีจ านวนไม่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินงานและการเคหะแห่งชาติไม่สามารถหาเงินจากทางอื่น  ให้รัฐจ่ายเงินให้แก่ การเคหะ
แห่งชาติเท่าจ านวนที่ขาด 

ปี  2518  รัฐบาล  ม .ร.ว.คึกฤทธิ์  ปราโมช  มีนโยบายกระตุ้นสภาวะ
เศรษฐกิจโดยส่งเสริมการก่อสร้างและอุตสาหกรรมต่อเนื่องจากการก่อสร้าง  และได้มอบหมายให้
การเคหะจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  จ านวนไม่น้อยกว่าปี ละ  20,000  
หน่วย  ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้จัดท า  แผนงานโครงการ  5  ปีของการเคหะแห่งชาติ  (ปี  2519-
2523)  ตามแผนงานดังกล่าวรัฐจะอุดหนุนผู้มีรายได้น้อยมาก  (ก)  จ านวน  100%  ของต้นทุนค่า
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย  และอุดหนุนผู้มีรายได้น้อย  (ข)  จ านวน  50%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่
อาศัย 

4.2.3.2 แหล่งเงินทุน 
ในช่วงแรกของการด าเนินงาน  การเคหะแห่งชาติมีแหล่งเงินทุนจาก

งบประมาณของรัฐ  และใช้เงินกู้จากกระทรวงการคลังจ านวน  25  ล้านบาท  ส าหรับด าเนินการ
ก่อสร้างโครงการที่ผูกพันมาจากหน่วยงานเดิม  หลังจากการเคหะแห่งชาติได้รั บอนุมัติแผนงาน
โครงการ  5  ปี  การเคหะแห่งชาติมีวงเงินลงทุนรวม  14,880  ล้านบาท  โดยมีแหล่งเงินทุน  ดังนี้ 

- ได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลจ านวน  1,000  ล้านบาท  โดยให้การเคหะ
แห่งชาติออกพันธบัตรจ านวน  1,000  ล้านบาท  อัตราดอกเบี้ย  5.5%  ระยะเวลา  10  ปี  เพื่อมา
ใช้เป็นเงินทุนในการด าเนินงาน  และรัฐจะต้ังงบประมาณชดเชยให้การเคหะแห่งชาติเป็นรายปี  
รวม  10  ปี ๆ ละ  100  ล้านบาท  พร้อมทั้งอุดหนุนค่าดอกเบี้ยให้การเคหะแห่งชาติ  เป็นเวลา  2  
ปี ๆ ละ  55 ล้านบาท 
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- กู้เงินจากสถาบันการเงินภายในประเทศ  เช่น  ธนาคารออมสิน  
ธนาคารไทยพาณิชย์  ฯลฯ  เพื่อมาใช้ในการด าเนินงาน 
เนื่องจากแผนงานโครงการ  5  ปี  ได้ยกเลิกไปในปี  2520  เพราะมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลและ
นโยบายด้านที่อยู่อาศัย  ดังนั้น  ในทางปฏิบัติการเคหะแห่งชาติจึงได้รับเงินอุดหนุนเพื่อชดเชยการ
ออกพันธบัตรเป็นจ านวนเงินเพียง  317.24  ล้านบาทเท่านั้น 

4.2.3.3 การจัดเก็บรายได ้
ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3  การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดค่าเช่าและค่าเช่าซื้อ

ตามนโยบายอุดหนุนของรัฐ  ภายใต้แผนงานโครงการ  5  ปี  ดังนี้ 
- รายได้  ก.  รัฐอุดหนุน  100%  ของเงินลงทุน  ดังนั้นผู้อยู่อาศัยไม่ต้อง

จ่ายค่าที่อยู่อาศัยแต่ต้องรับภาระค่าดอกเบี้ย  โดยจะช าระค่าเช่าและค่าเช่าซื้อเท่ากับดอกเบี้ย
อัตราร้อยละ  6  ต่อปี  ของเงินลงทุน  ในระยะเวลา  20  ปี  คิดเป็นค่าเช่าเท่ากับ  300  บาทต่อ
เดือนและค่าเช่าซื้อเท่ากับ  400  บาทต่อเดือน 

- รายได้  ข .  รัฐอุดหนุน  50%  ของเงินลงทุน  ผู้อยู่อาศัยต้องรับภาระ
ค่าที่อยู่อาศัยร้อยละ  50  ของเงินลงทุน  โดยผ่อนช าระให้การเคหะแห่งชาติเป็นระยะเวลา  20  ปี  
อัตราดอกเบี้ยร้อยละ  8  และต้องจ่ายเงินล่วงหน้าร้อยละ  4  คิดเป็นค่าเช่าซื้อเท่ากับ  400 – 800  
บาทต่อเดือน 

- รายได้  ค .  ไม่ได้รับการอุดหนุนจากรัฐ  ดังนั้นผู้อยู่อาศัยต้องรับภาระ
ค่าที่อยู่อาศัย  100%  ของเงินลงทุน  รวมค่าใช้จ่ายในการขาย   5%  โดยผ่อนช าระให้การเคหะ
แห่งชาติเป็นระยะเวลา  20  ปี  อัตราดอกเบี้ยร้อยละ  10  และต้องจ่ายเงินล่วงหน้าร้อยละ  15  คิด
เป็นค่าเช่าซื้อเท่ากับ  800 – 1,500  บาทต่อเดือน 
จากการที่รัฐให้การอุดหนุนจ านวนมาก  ท าให้บ้านส าหรับรายได้  ก .  และ  ข.  ราคาถูกกว่าราคา
ตลาด  เกิดการเก็งก าไรและมีการขายต่อเป็นจ านวนมาก 

4.2.3.4 ผลประกอบการด้านการเงิน 
 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที่  3  การเคหะแห่งชาติมีผล

ประกอบการขาดทุนมาโดยตลอด  เนื่องจากเป็นช่วงที่เริ่มจัดท าโครงการ  ท าให้ต้องกู้เงินมาลงทุน
จ านวนมาก  ขณะที่มีจ านวนโครงการที่แล้วเสร็จไม่มากนัก  และโครงการเช่า- เช่าซื้อมีระยะคืนทุน
ยาว  ประกอบกับโครงการอาคารเช่าที่รับโอนมาจากหน่วยงานเดิม  มีอัตราค่าเช่าต่ าแต่ค่าใช้จ่าย
ในการดูแลชุมชนค่อนข้างสูง  ท าให้รายรับจากค่าเช่าไม่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแล 
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4.3 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4 (จุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 

4.3.1  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  4  การเคหะแห่งชาติได้มี

การจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยรวม  2  ฉบับ  ดังนี้ 
  -   ปี  2520  ได้มีการจัดท าแผนแม่บท  ปี  2521-2525 
  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการตามแผนงานโครงการ  5  ปี  (2519-2523)  ได้
เพียง  2  ปี  ก็ต้องยกเลิกแผนฉบับดังกล่าวเนื่องจากมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล  โดยการเคหะ
แห่งชาติได้จัดท าแผนแม่บทปี  2521-2525  ขึ้นใหม่  เพื่อเสนอขอความเห็นชอบจากรัฐบาล  
สาระส าคัญของแผน  คือ  ลดการอุดหนุนลงโดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะส่วนที่รัฐมีหน้าที่ต้อง
ให้บริการอยู่แล้ว  คือระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  และจะจัดท าที่อยู่อาศัยตาม
ความสามารถในการผ่อนช าระของผู้ซื้อ  (affordability)  ซึ่งอาจเป็นรูปแบบ   site & Services  
นอกจากน้ียังมีนโยบายยกเลิกโครงการเช่าโดยเฉพาะในเขตภูมิภาคเว้นแต่รัฐจะให้การอุดหนุน  
การเคหะแห่ งชาติได้น าแผนงานฉบับนี้เสนอรัฐบาลในวันที่  21  มิถุนายน  2521  แต่ได้ถอนเรื่อง
ออกเนื่องจากแผนงานดังกล่าวไม่สอดคล้องกับนโยบายของรัฐบาล 
  -  ปี  2521  ได้มีการจัดท าแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  
ปี  2522-2525 

 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนเร่ งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  
ปี  2522-2525  เพื่อสนองนโยบายของรัฐ  โดยรัฐก าหนดที่จะให้เงินอุดหนุนจ านวน  1,500  ล้าน
บาท  เพื่อให้สร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย  ให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  แผนงานฉบับนี้ได้รับ
อนุมัติจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวัน ที่  3  ตุลาคม  2521  โดยการเคหะแห่งชาติ  มีนโยบายจะสร้าง
บ้านแบบ  site&services  เพื่อให้เงินอุดหนุนของรัฐบาลสามารถสร้างได้จ านวนมาก  และให้
สอดคล้องกับความสามารถในการผ่อนช าระของผู้ซื้อ  ต่อมาได้มีการปรับปรุงแผนเร่งรัดปี  2522-
2525  โดยเพิ่มโครงการหารายได้เข้ าไปในแผนฉบับดังกล่าว  เพื่อน ารายได้มาอุดหนุนค่า
ด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ  โดยก าหนดที่จะท าการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมทั้งสิ้น  68,561  
หน่วย  แผนงานดังกล่าวด าเนินการไปได้เพียง   3  ปี  โดยด าเนินการถึงปี  2524  ก็ต้องยกเลิกไป
เนื่องจาก  ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาเ ศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้องการให้การเคหะ
แห่งชาติ  ตัดแผนเร่งรัดออก 1 ปี  เพื่อให้สอดรับกับระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ  ภายใต้แผนงานเร่งรัด  2522-2525  ได้มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินงาน  ดังนี้ 
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4.3.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
ในช่วงแผนเร่งรั ดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ปี  2522-

2525  การเคหะแห่งชาติ  มีแผนที่จะจัดซื้อที่ดินเพิ่มเติม  โดยซื้อที่ดินในภูมิภาค  8  จังหวัด ๆ ละ  
50  ไร่  และซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  เพิ่มประมาณ  750  ไร่ 

4.3.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
- เป้าหมาย  ตามแผนงานเร่งรัด  ปี   2522-2525  การเคหะแห่งชาติจะ

ท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัย  รวม   41,761  หน่วย  ในเขตกรุงเทพมหานคร  32,561  หน่วย  และใน
เขตภูมิภาค  9,200  หน่วย  ดังนี้ 

-  ที่อยู่อาศัยแบบ  site & services  จ านวน  32,642  หน่วย  
แบ่งออกเป็น  ในเขตกรุงเทพมหานคร  24,242  หน่วย  และในเขตภูมิภาค  8,400  หน่วย 

-  โครงการเช่า  จ านวน   5,596  หน่วย  แบ่งออกเป็น  ในเขต
กรุงเทพมหานคร  4,796  หน่วย  และในเขตภูมิภาค  800  หน่วย 

-  โครงการหารายได้  ในเขตกรุงเทพมหานคร  จ านวน  3,523  
หน่วย 

นอกจากน้ี  แ ผนงานยังได้ก าหนดจ านวนที่อยู่อาศัยส าหรับแต่ละระดับ
รายได้  ดังนี้ 

-  รายได้  ก.  (ระดับรายได้ครัวเรือน  1,500-2,000  บาท  โดยมี
รายได้เฉลี่ย  1,750  บาทต่อครัวเรือน )  จ านวน  28,920  หน่วย  เป็นโครงการเคหะชุมชน  2,120  
หน่วย  และเป็นโครงการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมจ านวน  26,800  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  42 

-  รายได้  ข.  (ระดับรายได้ครัวเรือน  2,001-3,000  บาท  โดยมี
รายได้เฉลี่ย  2,500  บาทต่อครัวเรือน)  จ านวน  27,338  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  40 

-  รายได้  ค.  (ระดับรายได้ครัวเรือน  3,001-4,000  บาท  โดยมี
รายได้เฉลี่ย  3,501  บาทต่อครัวเรือน)  จ านวน  5,009  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  7 

-  รายได้  ง .  และ  จ .  ( รายได้  ง  มีระดับรายได้ครัวเรือน  
4,001-6,000  บาทโดยมีรายได้เฉลี่ย   5,000  บาทต่อครัวเรือน  รายได้  จ  มีระดับรายได้ ครัวเรือน
มากกว่า  6,000  บาท  จ านวน  7,294  หน่วย  คิดเป็น  ร้อยละ  11 
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- รูปแบบโครงการ 
-  จัดท าเป็นที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน  เพื่อให้ผู้อยู่อาศัย

สามารถผ่อนช าระได้  และสามารถต่อเติมในภายหลังเมื่อมีความจ าเป็นหรือมีรายได้เพิ่มขึ้น  
โครงการส าคัญได้แก่  โครงการทุ่งสองห้อง  โครงการลาดกระบัง 

-  มีแนวคิดจัดท าเป็นเมืองใหม่ที่สมบูรณ์ในตัวเอง  โดยมีแหล่ง
งาน  ส่วนบริการชุมชน  และองค์ประกอบเมืองที่ครบถ้วน  รวมถึงมีที่อยู่อาศัยส าหรับคนในทุก
ระดับรายได้  โครงการที่ส าคัญ  คือ  โครงการบางพลี 

-  อาคารเช่าในที่ราชพัสดุ  ส่วนใหญ่จัดท าเป็นแฟลต  5  ชั้น 
4.3.1.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฉบับที่   4  (2520-2524)  การเคหะแห่งชาติ

เริ่มให้ความส าคัญกับการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดยมีการเปลี่ยนแปลงแนวคิดในการปรับปรุงชุมชน
แออัดแทนการรื้อล้างชุมชนแออัด  เนื่องจากชุมชนแออัดเป็น  housing  stock  ที่ใหญ่ที่สุดส าหรับผู้
มีรายได้น้อย  การรื้อล้างจึงเป็นการท าลาย  housing  stock  และไม่ได้ช่วยแก้ไขปัญหาการขาด
แคลนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยในปี  2520  การเคหะแห่งชาติได้จัดต้ังส านักปรับปรุง
แหล่งเสื่อมโทรมขึ้นโดยความช่วยเหลือของธนาคารโลก  และเริ่มท าการ ปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม  
ในปี  2521  โดยได้รับการสนับสนุนทางการเงินจากธนาคารโลก 

ตามแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ปี   2522-
2525  ก าหนดที่จะท าการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมในกรุงเทพมหานคร  จ านวน  26,800  หน่วย 

4.3.2  ผลการด าเนินงาน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการก่อสร้างโครงการเคหะ

ชุมชน  และได้ด าเนินการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมไปพร้อม ๆ กัน  โดยมีผลการด าเนินงาน  ดังนี้ 
4.3.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
- จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่   4  การเคหะแห่งชาติได้รับ

อนุมัติให้ท าการก่อสร้างจ านวน  38,231  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  22,001  หน่วย  
โดยส่วนใหญ่เป็นโครงการที่อยู่ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  จ านวน  20,745  หน่วย  
และเริ่มขยายการพัฒนาไปสู่พื้นที่ภูมิภาค  โดยมีจ านวน  1,256  หน่วย  ส่วนโครงการอาคารเช่าจะ
ด าเนินการพัฒนาเฉพาะในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑลเท่านั้น  โดยมีจ านวนรวม  
4,768  หน่วย  นอกจากน้ียังเริ่มด าเนินการพัฒนาโครงการเคหะราชการ  จ านวน  11,462  หน่วย 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
 

41 

- จ านวนที่แล้วเสร็จ   จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จ เรียบร้อยในช่วง
แผนฯ ฉบับท่ี  4  รวมทั้งสิ้น   39,160  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  23,467  หน่วย  
โครงการอาคารเช่า  7,300  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  8,393  หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ  โครงการที่เป็นอาคารเช่าซื้อ  ได้แก่  โครงการทุ่งสอง
ห้อง  หัวหมา ก  ธนบุรี  ประชานิเวศน์  บางนา  บางบัว  โครงการเคหะภูมิภาค  ได้แก่  โครงการ
หนองหอย  นครราชสีมา  หาดใหญ่  และชลบุรี  โครงการอาคารเช่า  ได้แก่  โครงการคลองเตย  ดิน
แดง  4  บางชัน  โครงการเคหะสงเคราะห์ข้าราชการต ารวจทั้งส่วนกลางและส่วนภูมิภาค 

4.3.2.2 ผลการด าเนนิงานด้านชุมชนแออัด 
จากการสนับสุนของธนาคารโลก  การเคหะแห่งชาติได้เปลี่ยนแนวคิด

จากการรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมมาเป็นการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม  โดยในปี  2520  ได้มีการ
จัดต้ังส านักปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมขึ้นเพื่อรับผิดชอบการด าเนินการด้านการปรับปรุงแหล่งเสื่อม
โทรม  โดยในช่วงแรกได้มีการก่อสร้างแฟลต  5  ชั้นในพื้นที่คลองเตยเพื่อทดแทนที่อยู่อาศัยใน
แนวราบ  ต่อมา  ในปี  2521  เริ่มด าเนินการในลักษณะการปรับปรุงพื้นที่ในส่วนของระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  โดยด าเนินการแห่งแรกที่โครงการกิ่งเพชร  โครงการวัดพระยา
ยัง  และบ้านครัว  และในปี  2522  ด าเนินการที่โครงการซอยสีน้ าเงินและโครงการวัดไผ่ตัน  โดย
การสนับสนุนด้านการเงินจากธนาคารโลก 

ในปี  2524   นายด ารง ลัทธพิพัฒน์  ผู้ว่าการเคหะแห่งชาติ  ได้
เปลี่ยนค าว่า  “แหล่งเสื่อมโทรม ”  เป็น  “ชุมชนแออัด ”  และได้มีการลงนามในพิธีสารความ
ร่วมมือกับกรุงเทพมหานคร  เพื่อการแก้ปัญหาชุมชนแออัด  

ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการปรับปรุง
ชุมชนแออัดทั้งสิ้น  8,324  หน่วย  โดยทั้งหมดเป็นการด าเนินการปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม  

4.3.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4 
4.2.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  4  นโยบายการ

สนับสนุนด้านการเงินเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยเปลี่ยนแปลงไปจาก  แผนฯ  
ฉบับที ่ 3  โดยในปี  2521  รัฐบาล  พลเอก  เกรียงศักด์ิ  ชมะนันท์  ได้มีมติให้การเคหะแห่งชาติปรับ
แผนการพัฒนาที่อยู่อาศัย  โดยให้ลดจ านวนหน่วยที่จะด าเนินการและให้ลดการอุดหนุนของภาครัฐ
ลง  โดยรัฐอนุมัติเงินอุดหนุนให้การเคหะแห่งชาติ  จ านวน  1,500  ล้านบาท  ส าหรับสร้างที่อยู่
อาศัยให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้ได้จ านวนมากที่สุด  ซึ่ งตามแผนงานที่ได้รับอนุมัติรัฐจะให้การ
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อุดหนุนโครงการอาคารเช่า  100%  (หน่วยละ  100,000  บาท)  โครงการอาคารเช่าซื้อ  จะให้การ
อุดหนุนเฉพาะค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  ส่วนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  จะ
ให้การอุดหนุนหน่วยละ  5,000  บาท  นอกจากน้ียังเริม่มีแนวคิดให้การเคหะแห่งชาติจัดหาเงินกู้ยืม
จากต่างประเทศ  เพื่อให้เป็นแหล่งเงินทุนระยะยาว  โดยรัฐจัดหาแหล่งเงินกู้จากสถาบันการเงิน
ระหว่างประเทศและรัฐเป็นผู้ค้ าประกันเงินกู้ดังกล่าว 

4.3.3.2 แหล่งเงินทุน 
วงเงินที่ได้รับอนุมัติตามแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัย   ปี  2522-2525  

เท่ากับ  4,746  ล้านบาท  มีแหล่งเงินทุน  ดังนี ้
- เงินอุดหนุนรัฐบาล  1,707.16  ล้านบาท  แบ่งเป็นเงินต้น  1,500  ล้าน

บาท  และดอกเบี้ย  207.16  ล้านบาท  โดยการเคหะแห่งชาติจะต้องกู้เงินมาจากแหล่งอื่นก่อนและ
รัฐจะต้ังงบประมาณชดเชยให้เป็นเวลา  4  ปี  ดังนี ้

ปี  2522     จ านวน      47.01      ล้านบาท 
ปี  2523     จ านวน    920.09      ล้านบาท 
ปี  2524     จ านวน    617.55      ล้านบาท 
ปี  2525     จ านวน    122.51      ล้านบาท 

- เงินกู้จากต่างประเทศ 
IBRD  1     จ านวน      172          ล้านบาท 
IBRD  2     จ านวน      491.6       ล้านบาท 
ADB   1     จ านวน      272.8       ล้านบาท 
USAID        จ านวน   1,000         ล้านบาท 
JAPAN  BOND  จ านวน   400     ล้านบาท 

- เงินกู้สถาบันการเงินในประเทศ  เช่น  ธนาคารกรุงไทย  ฯลฯ 
4.3.3.3 การจัดเก็บรายได ้
เนื่องจากรัฐลดก ารอุดหนุนลง  ท าให้ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยมี

ราคาสูงเกินความสามารถในการผ่อนช าระ  การเคหะแห่งชาติได้น าแนวคิดเรื่อง  Cross  Subsidy  
มาใช้ในการคิดราคาขาย  โดยปรับราคาขายส าหรับที่อยู่อาศัยกลุ่มรายได้ปานกลางและรายได้สูง
ให้ใกล้เคียงกับราคาตลาด  เพื่อน าก า ไรที่ได้มาชดเชยให้กับที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มรายได้น้อย  ท า
ให้ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยราคาลดลง 
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4.3.3.4 ผลประกอบการด้านการเงิน 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที่  4  การเคหะแห่งชาติยังคงมี

ผลประกอบการขาดทุนต่อเนื่อง  เนื่องจากเป็นช่วงที่เริ่มจัด ท าโครงการ  ท าให้ต้องกู้เงินมาลงทุน
จ านวนมาก  ขณะที่มีจ านวนโครงการที่แล้วเสร็จไม่มากนัก  และโครงการเช่า- เช่าซื้อมีระยะคืนทุน
ยาว  ประกอบกับโครงการอาคารเช่าที่รับโอนมาจากหน่วยงานเดิม  มีอัตราค่าเช่าต่ าแต่ค่าใช้จ่าย
ในการดูแลชุมชนค่อนข้างสูง  ท าให้รายรับจากค่าเชา่ไม่เพียงพอกับค่าใช้จ่ายในการดูแล 

 

4.4 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5 (จุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 

 4.4.1 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผน ฯ  ฉบับที่  5 
 จากการด าเนินงานในช่วงแผนพัฒนา  3-4  การเคหะแห่งชาติพบข้อจ ากัดในด้าน

นโยบายที่ต้องการเงินอุดหนุนจ านวนมากจากภาครัฐ  เพื่อยกระดับมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยของผู้มี
รายได้น้อย  เมื่อประเทศประสบปัญหาด้านเศรษฐกิจและงบประมาณที่การเคหะแห่งชาติได้รับจาก
รัฐไม่เพียงพอ  จึงส่งผลให้ไม่สามารถผลิตจ านวนที่อ ยู่อาศัยได้ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้  
ขณะเดียวกันการที่รัฐให้การอุดหนุนส าหรับผู้มีรายได้น้อยจ านวนมาก  ท าให้เกิดปัญหาการเปลี่ยน
กลุ่มรายได้  โดยผู้มีรายได้น้อยขายสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ได้รับการอุดหนุนจากรัฐให้ผู้อ่ืน  ดังนั้น
แผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่ งชาติ  2525-2529  จึงได้มีการปรับเปลี่ยนแนวนโยบาย  
โดยสาระส าคัญ  คือ  มุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพึ่งพาตนเอง  ลดการอุดหนุนของภาครัฐ  โดยรัฐจะให้การ
อุดหนุนเฉพาะระบบสาธารณูปการและสาธารณูปโภคภายนอกโครงการเท่านั้น  การจัดท าโครงการ
ในลักษณะคืนทุน  (Self-Financed  Project)  จะท าให้  กคช.  สามารถพึ่งพาตนเองได้โดยไม่ต้อง
อาศัยเงินอุดหนุนจากรัฐ  นอกจากน้ี  กคช .  จะขยายการพัฒนาที่อยู่อาศัยไปยังชานเมืองและใน
เมืองต่าง ๆ ในภูมิภาค  เพื่อให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเมืองหลักเมืองรอง  ตามแผนงานปี  2525-
2529  กคช.  ได้ก าหนดที่จะจัดท าที่อยู่อาศัย  ทั้งสิ้น  50,000  หน่วย  และได้น าเสนอคณะรัฐมนตรี
พิจารณาเมื่อ  เดือนธันวาคม  2524  แต่เนื่องจากในขณะนั้นกรรมการปฏิรูประบบราชการและ
ระเบียบบริหารราชการแผ่นดิน  ได้จัดต้ังคณะอนุกรรมการที่อยู่อาศัยแห่งชาติขึ้นเพื่อก าหนด
นโยบายด้านที่อยู่อาศัย  แผนพั ฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ปี  2525-2529  จึงยังไม่ได้
รับการพิจารณา  จนกระทั่งอนุกรรมการได้เสนอนโยบายที่อยู่อาศัย  เมื่อ  25  เม.ย.  2526  
ส านักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติจึงอนุมัติให้การเคหะแห่งชาติด าเนินการตาม
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัย  โดยตัดแผนงานทั้งในส่วนของจ านวนหน่วยและงบประมาณ ของปี  2525-
2526  ออกไป  คงเหลือเพียงแผนงานในปี  2527-2529  เท่านั้น  และได้น าเสนอคณะรัฐมนตรี
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พิจารณาอนุมัติเมื่อ  วันที่  13  กันยายน  2526  ภายใต้แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  
ได้มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินงาน  ดังนี ้

4.4.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ปี  2525-2529  การเคหะ

แห่งชาติได้ก าหนดนโยบายที่จะด าเนินการสะสมที่ดิน  (Land  Banking)  ให้เพียงพอส าหรับการ
ด าเนินงาน  โดยจะซื้อที่ดินเพิ่มเติมประมาณ  3,780  ไร่  แบ่งเป็นในเขตชานเมือง  2,580  ไร่  และ
ในภูมิภาค  1,200  ไร่  โดยมีหลักเกณฑ์การก าหนดที่ดินที่จะจัดซื้อ  ดังนี้ 

- อยู่ในเขตผังเมืองหรือมีแนวโน้มการขยายตัวของเมือง 
- อยู่บริเวณที่สามารถรับบริการสาธารณูปโภค  โดยไม่ต้องใช้เงินลงทุนสูง 
- ใกล้แหล่งงาน  หรือ  มีระบบคมนาคมติดต่อกับเมือง 
- ราคาที่ดินอยู่ในเกณฑ์เหมาะกับรายได้น้อยและปานกลาง 
- ที่ดินในเขตภูมิภาค  จะต้องอยู่ไม่ไกลเกิน  3  กม.  จากแนวเขตเทศบาล  

เว้นแต่เมืองที่มีลักษณะพิเศษของความเจริญเติบโต 
ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล
ได้รวม  306.6  ไร่  และจัดซื้อที่ดินในเขตภูมิภาค  516.03  ไร่  รวมทั้งขอใช้ที่ดินราชพัสดุเพื่อจัดท า
โครงการ  รวม  27  ไร ่

4.4.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
การเคหะแห่งชาติก าหนดแผนที่จะจัดท า  ที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผู้มี

รายได้น้อยระดับ  ก-ค  ร้อยละ  70  และกลุ่มรายได้ปานกลาง- สูง  ร้อยละ  30  โดยในกลุ่มรายได้
สูงจะเป็นโครงการพิเศษหารายได้ซึ่งจะต้องมีก าไรประมาณร้อยละ  10-20  ในขณะเดียวกันก็จะ
ยกเลิกโครงการอาคารเช่ายกเว้นแต่รัฐมอบหมายให้ด าเนินการ  นอกจากน้ี  จะท าการศึกษาแนว
ทางการพัฒนาเคหะชนบท   โดยมุ่งเน้นให้ความช่วยเหลือทางวิชาการและให้ชาวชนบทพึ่งตนเอง  
โดยมีเป้าหมาย  ดังนี ้

- เป้าหมาย  การเคหะแห่งชาติจะท าการก่อสร้างที่อยู่อาศัยในช่วงปี  
2527-2529  รวม  30,000  หน่วย  เฉลี่ยปีละ  10,000  หน่วย  ดังนี ้

-  โครงการเคหะชุมชน  ในเขตกรุงเทพมหานคร  25,500  หน่วย  
และในเขตภูมิภาค  4,500  หน่วย 

-  โครงการเคหะข้าราชการ  เป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติรับ
เป็นผู้ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับหน่วยงานของรัฐ  ซึ่งหน่วยงานเหล่านั้นจะต้องเป็นผู้จัดหา



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
 

45 

งบประมาณหรือเงินกู้ส าหรับใช้ในการพัฒนาโครงการ  โดยการเคหะแห่ง ชาติจะคิดค่าด าเนินการ
จากหน่วยงานเหล่านั้น  แต่จะไม่รับผิดชอบในการดูแลชุมชน 

-  โครงการพิเศษหารายได้  โครงการเคหะชุมชนบางแห่ง
จ าเป็นต้องมีบริการด้านต่าง ๆ เช่น  ร้านค้า  แหล่งงาน  หรือที่อยู่อาศัยส าหรับรายได้สูง  ซึ่งการ
เคหะแห่งชาติอาจร่วมมือกับภาคเอกชนหรือหน่ วยงานรัฐอ่ืน ๆ  เพื่อจัดให้มีบริการพิเศษเหล่านี้  
โดยก าหนดจะลงทุนในวงเงินงบประมาณ  1,000  ล้านบาท 

-  โครงการเคหะชนบท  การเคหะแห่งชาติจะท าการศึกษาปัญหา
ด้านที่อยู่อาศัยของชาวชนบท  และจัดท าโครงการตัวอย่างเพื่อประเมินความเป็นไปได้  และวิธีการ
ที่เหมาะสมในการพั ฒนาเคหะชนบท  รวมถึงจัดท าแผนงานระยะยาว  ซึ่งครอบคลุมประเด็นที่
เกี่ยวข้องกับการน าเทคนิคที่เหมาะสมมาปรับปรุงมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย  ส่งเสริมให้ชาวชนบทมี
ความรู้ความเข้าใจในการน าทรัพยากรธรรมชาติในท้องถิ่นมาใช้ประโยชน์ในการปลูกสร้างที่อยู่
อาศัยด้วยวิธีการง่าย ๆ และประหยัด  และท าให้เกิดการรวมกลุ่มของชาวชนบทเพื่อการพัฒนาที่อยู่
อาศัยโดยยึดหลักการพึ่งพาตนเอง 

4.4.1.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติก าหนดที่จะท าการปรับปรุง

ชุมชนแออัดรวม  18,000  หน่วย  และเพื่อให้การลงทุนในชุมชนแออัด ไม่เกิดการสูญเปล่า  จึง
ก าหนดที่จะท าการปรับปรุงในบริเวณที่ผู้อยู่อาศัยมีความมั่นคงในการอยู่อาศัยระยะยาว  โดยจะ
ร่วมมือกับหน่วยงานท้องถิ่นทั้ง  กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ท าการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดย
การเคหะแห่งชาติจะท าการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  แล ะสภาพแวดล้อมของ
ชุมชน  และประสานงานให้หน่วยงานอื่น ๆ ของรัฐ  ท าการพัฒนาทางด้านเศรษฐกิจและสังคม  เช่น  
ด้านการศึกษา  อนามัย  ส่งเสริมการจัดต้ังกรรมการชุมชนเพื่อให้ชุมชนพัฒนาตนเอง  สนับสนุนให้
เกิดการเพิ่มรายได้  การฝึกอาชีพ  การส่งเสริมการตลาด  จัดต้ังสหกรณ์  ฯลฯ  ทั้งนี้  เงินลงทุนใน
การปรับปรุงชุมชนแออัดจะมาจากเงินอุดหนุนของรัฐทั้งหมด  โดยรัฐจะสามารถเรียกทุนคืน
ทางอ้อมโดยการจัดเก็บภาษีต่าง ๆ ในกรณีที่จ าเป็นต้องสร้างที่อยู่ใหม่  ผู้อยู่อาศัยต้องรับภาระ
บางส่วน 

4.4.2  ผลการด าเนินงาน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5 
ในช่วง แผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติได้ขยายการด าเนินการในเขตพื้นที่

ภูมิภาคเพิ่มขึ้นเพื่อเป็นการกระจายความเจริญไปสู่ภูมิภาค  โดยได้มีการด าเนินการทั้งในส่วนของ
โครงการเช่าซื้อ  และโครงการอาคารเช่า  โดยมีผลการด าเนินงาน  ดังนี้ 
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4.4.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
- จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติได้รับ

อนุมัติให้ท าการก่อสร้างจ านวน  23,731  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  15,728  หน่วย  
โดยเป็นโครงการที่อยู่ในเขตพื้นที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  จ านวน  10,982  หน่วย  และเป็น
โครงการเคหะภูมิภาค  จ านวน   4,836  หน่วย  และได้เริ่มด าเนิน โครงการอาคารเช่า  จ านวนรวม  
3,491  หน่วย  โครงการเคหะราชการ  จ านวน  4,512  หน่วย 

- จ านวนที่แล้วเสร็จ   จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยในช่วง
แผนฯ  ฉบับที่  5  รวมทั้งสิ้น   31,865  หน่วย  แบ่งเป็นโ ครงการอาคารเช่าซื้อ  20,284  หน่วย  
โครงการอาคารเช่า  4,962  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  6,619  หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ  โครงการอาคารเช่าซื้อที่ส าคัญ  ได้แก่  โครงการบาง
พลี  ลาดกระบัง  โครงการพิเศษหารายได้  ซึ่งจัดท าเป็นอาคารพาณิชย์ในชุมชนต่าง ๆ เช่น  ห้ วย
ขวาง  ประชานิเวศน์  บางนา  และโครงการเคหะภูมิภาค  เช่น  หนองหอย  2  สระบุรี  ขอนแก่น  
นครสวรรค์  ส่วนโครงการอาคารเช่า  ได้แก่  โครงการคลองเตย  ทุ่งสองห้อง (เสริม )  นวนคร  
โครงการอาคารเช่าในที่ดินราชพัสดุทั่วประเทศ  และโครงการเคหะสงเคราะห์ข้าราชการกองทัพ บก  
กองทัพเรือ  และกองทัพอากาศ 

4.4.3.2 ผลการด าเนินงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติได้น าแนวคิดในการปรับปรุง

ชุมชนแออัดในหลาย ๆ รูปแบบมาใช้ในการด าเนินการ  ทั้งในส่วนของการปรับปรุงสภาพทางภาย
ภาพในที่ดินเดิม  และโครงการจัดหาที่ อยู่ใหม่  เช่น   Land  Sharing,  Reblocking,  และ  
Relocation  โดยมีผลการด าเนินการ  ดังนี ้

- จ านวนที่ด าเนินการ   ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติได้ท า
การปรับปรุงชุมชนแออัดแล้วเสร็จจ านวน  31,236  หน่วย  แบ่งเป็นการปรับปรุงในที่ดินเดิมซึ่งเป็น
การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  จ านวน  31,005  หน่วย  และการจัดหาที่อยู่
ใหม่  จ านวน  231  หน่วย 

- โครงการที่ส าคัญ  ได้แก่  โครงการคลองเตย  :  70  ไร่  บ้านเคหะการุณ  
วัดลาดบัวขาว,  สามยอด,  เซ่งกี่  (Land  Sharing)  ซอยบุญอยู่  (Land  Sharing)  ซอยสีน้ าเงิน  
(Reblocking)  โครงการกองขยะอ่อนนุช  และโครงการร่วมกันสร้าง 
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4.4.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5 
4.4.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
จากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ าที่ต่อเนื่องจากปี  2522-2524  รัฐจึงมีนโยบาย

ลดการอุดหนุนด้านที่อยู่อาศั ยโดยมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพึ่งพาตนเอง  และให้การเคหะแห่งชาติจะ
จัดท าโครงการในลักษณะคืนทุน  (Self – Finance  Project)  ซึ่งจะท าให้การเคหะแห่งชาติสามารถ
พึ่งพาตนเองได้โดยไม่ต้องอาศัยเงินอุดหนุนจากรัฐ  ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ  (ปี  2525-2529)  ก าหนดจะสร้างที่อยู่อาศัยให้เฉพาะกลุ่มที่มีรายได้ต้ังแต่  percentile  ท่ี  
10  ขึ้นไป  ส่วนกลุ่มที่มีรายได้ต่ ากว่านี้ให้จัดท าเป็นโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดยได้รับการ
อุดหนุน  ดังนี้ 

- โครงการเคหะชุมชน  ให้เงินอุดหนุนเฉพาะค่าสาธารณูปการและ
สาธารณูปโภคภายนอกโครงการ  ประมาณร้อยละ  10  ของต้นทุนโครงการ 

- โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  ให้การอุดหนุน  100% 
4.4.3.2 แหล่งเงินทุน 
วงเงินที่ได้รับอนุมัติตามแผน  เท่ากับ  5,100  ล้านบาท  มีแหล่งเงินทุน  

ดังนี ้
- เงินอุดหนุนจากรัฐ  938  ล้านบาท 
- เงินกู ้ ADB  2  จ านวน  945.05  ล้านบาท 
- เงินกู้สถาบันการเงินภายในประเทศ 
- เงินช่วยเหลือจากรัฐบาลสวติเซอร์แลนด์  จ านวน  13.25  ล้านบาท 
4.4.3.3 การจัดเก็บรายได ้
การเคหะแห่งชาติจัดเก็บรายได้โดยค านึงถึงการคืนต้นทุน  โดยใช้แนวคิด  

Cross  Subsidy  ในการคิดราคาขาย  โดยโครงการพิเศษและหาร ายได้จะต้องมีก าไรไม่น้อยกว่า
ร้อยละ  10-20  เพื่อมาชดเชยโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย  เนื่องจากในช่วงเวลาขณะนั้น  อัตรา
ดอกเบี้ยในตลาดขยับสูงขึ้นอย่างมาก  แต่การเคหะแห่งชาติสามารถคิดอัตราดอกเบี้ยค่าเช่าซื้อไม่
เกินร้อยละ  15  การเคหะแห่งชาติจึงขายลูกหนี้บางส่ วนให้สถาบันการเงินเพื่อลดภาระการบริหาร
เงินในระยะยาว  และเริ่มเจรจาให้สถาบันการเงินสนับสนุนเงินกู้   (Post  Finance)  ให้ลูกค้าการ
เคหะแห่งชาติ  โดยเริ่มที่โครงการนนทบุรีเป็นแห่งแรก 
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4.4.3.4 ผลประกอบการด้านการเงิน 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมฉบับที่  5  การเคหะแห่งชาติเริ่มมี

ผลก าไร  เนื่องจากสามารถจัดเก็บรายได้จากโครงการที่ด าเนินการแล้วเสร็จ  และโครงการที่ลงทุน
ในระยะแรกเริ่มคืนทุน  นอกจากน้ียังมีการขายลูกหนี้บางส่วนให้สถาบันการเงิน  ประกอบกับได้มี
การปรับปรุงระบบการจัดเก็บค่าดูแลชุมชนและปรับอัตราค่าเช่าให้เพยีงพอกับค่าดูแลชุมชน 

 

4.5 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6 (จุฬาลงกรณ์ 
มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 

4.5.1 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6 
ในปี  2529  รัฐบาล  พลเอก  เปรม  ติณสูลานนท์   ได้จัดต้ัง  “คณะกรรมการ

พัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ”  เพื่อประสานแผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้น าไปสู่การ
ปฏิบัติ  ซึ่งแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดในความรับผิดชอบของการเคหะ
แห่งชาติเป็นส่วนหน่ึงของแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร  จึงจ าเป็นต้องผ่านความเห็นชอ บของ
คณะกรรมการชุดนี้  เมื่อวันที่  30  มีนาคม  2530  การเคหะแห่งชาติได้น าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย
และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดในกรุงเทพและปริมณฑล  ปี  2530-2534  ซึ่งก าหนดที่จะพัฒนาที่อยู่
อาศัยจ านวนทั้งสิ้น  51,650  หน่วย  โดยเป็นการก่อสร้างที่อยู่อาศัย  33,650  หน่วย  และเป็นการ
แก้ไขปัญหาชุมชนแออัดจ านวน  18,000  หน่วย  (การเคหะแห่งชาติ,  2530)  เสนอคณะกรรมการ
พัฒนากรุงเทพและปริมณฑลเพื่อพิจารณาให้ความเห็นชอบ  ซึ่งคณะกรรมการได้มีมติให้ปรับ
แผนการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติโดยให้ตัดจ านวนหน่วยของปี  2530  ออกจากแผน  และ
เสนอเป็นแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด   ปี  2531-2534  ซึ่งได้ผ่านความ
เห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที ่ 22  ธันวาคม  2530 

จากการด าเนินงานที่ผ่านมาในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  4  และ  5  การเคหะแห่งชาติได้
พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบสร้างบางส่วน   (Site & Services)  และก าหนดการจัดเก็บรายได้ใน
ลักษณะให้การอุดหนุนกันระหว่างกลุ่มรายได้  (cross  subsidy)  ส่งผลต่อการด าเนินงานของการ
เคหะแห่งชาติ  โดยประชาชนส่วนใหญ่ยังขาดการยอมรับในรูปแบบที่อาศัยแบบสร้างบางส่วน  และ
รัฐบาลมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติสร้างบ้านที่เสร็จสมบู รณ์  นอกจากน้ีการก าหนดราคาขายใน
ลักษณะให้มีการอุดหนุนกันระหว่างกลุ่มรายได้  ท าให้บ้านส าหรับกลุ่มรายได้ปานกลางมีราคาสูง
เกินไป  ท าให้การเคหะแห่งชาติไม่สามารถขายได้  ดังนั้น  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  การเคหะ
แห่งชาติจึงก าหนดนโยบายที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นบ้านส ร้างเสร็จสมบูรณ์  โดยค านึงถึงขีด
ความสามารถของผู้ซื้อ  และได้ก าหนดให้มีการวางแผนการตลาด  โดยศึกษาความเป็นไปได้ด้าน
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การตลาด  และการลงทุน  เปิดจองและขายโครงการล่วงหน้า  โดยเน้นการท าการตลาดเพื่อส่งเสริม
การขาย  และให้ยกเลิกการก าหนดราคาขายในลักษณะ  cross  subsidy  นอกจากน้ียังวางแผนที่
จะร่วมลงทุนกับภาคเอกชนในรูปแบบต่าง ๆ พร้อมทั้งสนับสนุนให้ภาคเอกชนพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยจัดท าที่อยู่อาศัยในราคาไม่เกิน  150,000  บาท 

4.5.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
การเคหะแห่งชาติมีแผนจะพัฒนาโครงการจากที่ดินเดิม ของการเคหะ  

550  ไร่  เช่น  ทุ่งสองห้อง  หัวหมาก  ธนบุรี  บางพลี  ลาดกระบัง  บ่อนไก่  ฯลฯ  และจัดหาซื้อที่ดิน
เพิ่มเติมอีก  2,200  ไร่  โดยเป็นที่ดินในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   1,750  ไร่  และในเมือง
ภูมิภาค  450  ไร่  เพื่อลดการอพยพเข้ากรุงเทพมหานคร 

ตลอดช่วง แผนฯ  ฉบับ  6  การเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้รวม   
2,817  ไร่  และสามารถเจรจากับเจ้าของที่ดินท าให้ชุมชนแออัดสามารถซื้อที่ดินจากเจ้าของที่ดิน
เดิมได้  รวม  22.2  ไร ่

4.5.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  ปี  2531-2534  การเคหะ

แห่งชาติได้มีการก าหนดมาตรฐานของชุมชนและองค์ประกอบของชุมชนอย่างชัดเจน  โดยก าหนด
ความหนาแน่นของชุมชนและจ านวนครัวเรือนที่เหมาะสมกับขนาดของชุมชน  รวมทั้งได้มีการ
ก าหนดสัดส่วนการใช้ที่ดินที่ชัดเจน  ทั้งในส่วนของที่อยู่อาศัย  ถนน  ทางเท้า  และองค์ประก อบอ่ืน 
ๆ ของชุมชน 

- เป้าหมาย  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยปี  2531-2534  โดยก าหนดเป้าหมาย
ที่จะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยจ านวน  41,591  หน่วย  (ไม่รวมชุมชนแออัด)  โดยแบ่งเป็นโครงการ
ประเภทต่าง ๆ ดังนี ้
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ตารางท่ี  4.1  สรุปเป้าหมายโครงการป ี 2531-2534 

ประเภทโครงการ เป้าหมาย (หน่วย) วงเงินลงทุน (ล้านบาท) 

โครงการเคหะชุมชนใน  กทม. 22,000 5,631.7 

โครงการเคหะชุมชนภูมิภาค 5,000 858.4 

โครงการร่วมลงทุนกับภาคเอกชน 3,500 300 

โครงการพิเศษและบริการชุมชน 2,750 932 

โครงการพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเลตะวันออก 8,341 1,646 

รวม 41,591 9,368.1 

หมายเหตุ * การลงทุนในโครงการนี้  การเคหะแห่งชาติ  จะด าเนินการต่อเมื่อรัฐบาลมีความพร้อมที่
จะจัดหาเงินลงทุน 

- โครงการเคหะชุมชน   ก าหนดที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  22,000  หน่วย  และในภูมิภาคอีก  5,000  หน่วย  โดยการเคหะ
แห่งชาติจะเป็นผู้ด าเนินการทั้งด้านการจัดหาที่ดิน  และเงินลงทุน 

- โครงการร่วมลงทุนกับภาคเอกชน   โดยด าเนินการใน  3  
รูปแบบ  คือ 

1)  จัดท าเป็นโครงการที่รับซื้อจากเอกชนในลักษณะ   
Turn  Key  Project  โดยก าหนดเป้าหมายส าหรับโครงการประเภทนี้  3-5  โครงการ  หรือมีจ านวน
ท่ีอยู่อาศัย  1,500  หน่วย 

2)  ร่วมลงทุนจัดท าโครงการบนที่ดินของเอกชน  โดย
เอกชนจะน าที่ดินส่วนหนึ่งเข้าหุ้นกับการเคหะแห่งชาติ  และการเคหะแห่งชาติจะเข้าไปด าเนินงาน
พัฒนาให้เป็นไปตามนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้มาตรฐานของการเคหะแห่งชาติ  และ
กลไกด้านการตลาด  โดยมีเป้าหมายที่จะร่วมลงทุนในโครงการประเภทนี้จ านวน  1,000  หน่วย 

3)  การร่วมลงทุนจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยบนที่ดินของ
การเคหะแห่งชาติ  โดยให้เอกชนเป็นผู้ก่อสร้างที่อยู่อาศัยและธุรกิจบริการอ่ืน ๆ  และเป็นผู้จัดหา
แหล่งเงินส าหรับจัดท าโครงการ  โดยการเคหะแห่งชาติจะใ ห้การสนับสนุนด้านการตลาด  โดยมี
เป้าหมายทั้งสิ้น  1,000  หน่วย 
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- โครงการพิเศษและบริการชุมชน     เป็นโครงการที่การเคหะ
แห่งชาติจัดสร้างขึ้นเพื่อให้เหมาะสมกับสภาพทางเศรษฐกิจและสังคม  โดยใช้ที่ดินที่การเคหะ
แห่งชาติมีอยู่แล้ว  โครงการประเภทนี้อาจจะมีรูปแบบที่แตกต่ างกันตามสภาพที่ตั้งและความ
ต้องการของตลาด  เช่น  โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้ปานกลาง  โครงการอาคารพาณิชย์  
ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมขนาดย่อม  หรือแบบผสมผสาน  โดยเป็นการลงทุนที่สามารถคืนทุนได้  (self  
finance)  การเคหะแห่งชาติก าหนดที่จะสร้างโครงการประเภทนี้ ประมาณ  5  โครงการ  ในวงเงิน  
932  ล้านบาท  โดยอาจลงทุนเองหรือร่วมลงทุนกับภาคเอกชน 

- โครงการสนับสนุนที่อยู่อาศัยให้แก่องค์กรของรัฐและประชาชน  

ที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยเพื่อเป็นสวัสดิการ  หรือให้ลูกจ้างได้ซื้อเป็นของตนเองแต่ยังขาด
ประสบการณ์หรือขาดเงินทุน  การเคหะแห่งชาติรับท่ีจะเป็นผู้ด าเนินการให้  โดยคิดค่าบริการไม่เกิน
ร้อยละ  7  ของงบโครงการ  ทั้งนี้องค์กรดังกล่าวจะต้องจัดหางบประมาณผ่อนช าระคืนการเคหะ
แห่งชาติในภายหลัง  ส าหรับโครงการประเภทนี้  ไม่ได้มีการก าหนดเป้าหมายที่แน่นอน  ขึ้นอยู่กับ
ความประสงค์ของหนว่ยงาน 

- โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยบริเวณชายฝั่งทะเลตะวันออก   

เนื่องจากในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ก าหนดที่จะพัฒนาพื้นที่ชายฝั่งทะเล
ตะวันออกให้เป็นศูนย์กลางความเจริญทางเศรษฐกิจแห่งใหม่  การเคหะแห่งชาติจะเข้าไป
ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับความ ต้อง  โดยก าหนดเป้าหมายที่จะก่อสร้างบ้านประเภท
เช่าและเช่าซื้อในช่วง  5  ปีแรก  จ านวน  8,321  หน่วย  แบ่งเป็นพื้นที่มาบตาพุด  จ านวน   3,208  
หน่วย  และแหลมฉบัง  จ านวน  5,133  หน่วย 

- รูปแบบโครงการ   ก าหนดที่จะก่อสร้างบ้านสร้างเสร็จสมบูรณ์  
โดยยกเลิกการคิดราคาแบบ  Cross  subsidy  และใช้วิธีการคิดราคาขายโดยแบ่งระดับราคาตาม
ที่ต้ังของที่ดิน  Differential  Land  Pricing  (Pricing  Zone)  นอกจากน้ียังได้มีการวางมาตรฐาน
ของโครงการ  และองค์ประกอบของชุมชน  โดยแบ่งตามขนาดของชุมชน  และยังได้มีการจัดท าแบบ
มาตรฐานของที่อยู่อ าศัยประเภทต่าง ๆ เพื่อให้เหมาะสมกับสภาพการอยู่อาศัยและประโยชน์ใช้
สอย  โดยรูปแบบอาคารที่ก่อสร้างจะมีทั้งอาคารแฟลต  5  ชั้น  บ้านเรือนแถว  บ้านแฝด  และบ้าน
เดี่ยว  ดังนี ้

- มาตรฐานชุมชน   ได้มีการก าหนดประเภทโครงการและความ
หนาแน่นแยกตามขนาดโครงการ  ดังนี้ 
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ตารางท่ี 4.2  มาตรฐานชุมชน 

ประเภทชุมชน ขนาดพื้นที ่ ที่ต้ัง ประเภทโครงการ จ านวนหน่วย 

ชุมชนขนาดเล็ก 10-30  ไร่ พื้นที่ชั้นใน อาคารชุด 500-1,500  หน่วย 

ชุมชนขนาดกลาง 30  ไร่ พื้นที่ชั้นใน อาคารชุด 1,500  หน่วย 

ชุมชนขนาดกลาง 30-100  ไร่ พื้นที่ชั้นนอก อาคารพร้อมที่ดิน 1,500-5,000  หน่วย 

ชุมชนขนาดใหญ่ > 100  ไร่ พื้นที่ชั้นนอก อาคารพร้อมที่ดิน > 5,000 หน่วย 

- มาตรฐานอาคาร  ได้มีการจัดท าแบบมาตรฐาน  ส าหรับที่อยู่
อาศัยประเภทต่าง ๆ ดังนี ้

ตารางท่ี 4.3 มาตรฐานอาคาร 

แบบ ประเภทอาคาร ขนาดที่ดิน ขนาดพื้นที่ใช้สอย 

A เรือนแถวชั้นเดียว 14  ตรว. 16.8  ตรม. 

B เรือนแถวชั้นเดียว 16  ตรว. 26.4  ตรม 

C เรือนแถวชั้นครึ่ง 16  ตรว. 40.4  ตรม 

D เรือนแถวสองชั้น 16  ตรว. 64.0  ตรม 

E บ้านแฝดสองชั้น 40  ตรว. 74.4  ตรม 

4.5.1.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยแล ะแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ภายใต้ความ

รับผิดชอบของ  “คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล ”  ได้ก าหนดให้หน่วยงาน
ท้องถิ่นเป็นหน่วยงานหลักในการด าเนินการด้านปรับปรุงชุมชนแออัด  โดยประสานงานกับการ
เคหะแห่งชาติในการด าเนินการแก้ไขปัญหาผู้ไร้ที่อยู่  เพื่อมุ่งเน้นการสร้างความมั่นคงในสิทธิการอยู่
อาศัย 

 การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดแนวคิดในการปรับปรุงชุมชนแออัด  โดย
มุ่งเน้นการแก้ปัญหาให้คนจนสามารถอยู่อาศัยในเมืองได้โดยได้รับบริการขั้นพื้นฐาน  โดยให้มีการ
ปรับปรุงชุมชนแบบครบวงจร  ทั้งในส่วนการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ   
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สภาพแวดล้อมทางสังคมและเศรษฐกิจ  นอกจากน้ียังมุ่งเน้นการสร้างความมั่นคงในที่ดินชุมชนที่มี
ความจ าเป็นต้องรื้อย้ายควรให้รื้อย้ายไปอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงพื้นที่เดิม  ยกเว้นในกรณีจ าเป็นจริง  ๆ

- เป้าหมาย  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  ปี  2531-
2534  ก าหนดเป้าหมายที่จะปรับปรุงชุมชนแออัด  รวมทั้งสิ้น  16,000  หน่วย  แบ่งเป็น  ปรับปรุง
ชุมชนในที่ดินเดิม  8,000  หน่วย  และ  ปรับปรุงชุมชนในที่ดินใหม่   8,000  หน่วย  ในกรณีที่เป็น
การปรับปรุงสาธารณูปโภคในที่ดินเดิม  รัฐจะเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายท้ังหมด  แต่ถ้ าเป็นการจัดหา
ที่อยู่ใหม่  รัฐจะรับภาระเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  ผู้อยู่อาศัยรับภาระค่าที่อยู่อาศัยที่
จัดสร้างใหม่  ในกรณีที่ปลูกสร้างบนที่ดินเดิมซึ่งเป็นของเอกชน  การเคหะแห่งชาติจะรับหน้าที่
เจรจาให้ผู้อยู่อาศัยได้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  โดยให้ผู้อยู่อาศัยรับภาระค่าที่ดินร่วมกับเจ้าของที่ดินคน
ละครึ่ง 

ตารางท่ี 4.4 เป้าหมายการปรับปรุงชุมชน  ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  ปี  
2531-2534 

ประเภทโครงการ จ านวน
ชุมชน 

(แห่ง/ปี) 

จ านวน 

หน่วย/
ครัวเรือน/ปี 

เป้าหมาย 

รวมตลอด
แผน 

1.  การจัดหาที่ดินที่อยูอ่าศัยใหม่ในรูปแบบการสร้าง
ความมั่นคง  (slum  reblocking,  Relocation,  Land  
Sharing,   Land  Readjustment) 

10 2,000 8,000 

-  ในที่ดินของรัฐ 5 1,000 4,000 

-  ในที่ดินของเอกชน 5 1,000 4,000 

2.  การให้ความช่วยเหลือปรับปรุงชุมชนและสร้างความ
มั่นคง  (Slum  Upgrading) 

10 2,000 8,000 

รวม 20 4,000 16,000 

ที่มา  :  การเคหะแห่งชาติ,  2530 
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- รูปแบบในการปรับปรุงชุมชนแออัด  การเคหะแห่งชาติได้น าแนวคิดใน
การปรับปรุงชุมชนในรูปแบบต่าง ๆ มาใช้ในการด าเนินการ  ดังนี้ 

- การปรับปรุงสภาพแวดล้อมในชุมชนแออัด  (Slum  
Upgrading)  เช่นการปรับปรุงถนน  ทางเท้า  ทางระบายน้ า  การเก็บขยะ 

- การจัดหาที่อยู่อาศัยใหม่   (Slum  Relocation)  ในกรณีที่มี
จ าเป็นต้องย้ายชุมชนไปอยู่ในพื้นที่อื่น  โดยการเคหะแห่งชาติจะเป็นตัวกลางในการเจรจาระหว่างผู้
อยู่อาศัยในชุมชนกับเจ้าของที่ดินเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยมี กรรมสิทธิ์ในที่ดิน  ตลอดจนช่วยเหลือแนะน า
เกี่ยวกับการออกแบบปรับปรุงที่อยู่อาศัย  รวมทั้งประสานงานและสนับสนุนในด้านต่าง ๆ เพื่อให้
เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

- การประสานประโยชน์ที่ดินในชุมชน  (Land  Sharing)  โดยการ
เคหะแห่งชาติจะเป็นตัวกลางในการเจรจาระหว่างผู้ อยู่อาศัยในชุมชนกับเจ้าของที่ดิน  เพื่อให้ผู้
อาศัยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

- การปรับผังและแบ่งแปลงในที่ดินเดิม   (Slum  Reblocking)  
โดยการเคหะแห่งชาติจะเป็นตัวกลางในการเจรจาระหว่างผู้อยู่อาศัยในชุมชน  รวมทั้งช่วย
ประสานงานในด้านการจัดวางผังบริเวณและการประสานประ โยชน์ด้านต่าง ๆ เพื่อให้เกิดการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย 

- การบูรณะที่ดินทั้งบริเวณ  (Land  Readjustment/renewal)  
โดยการเคหะแห่งชาติจะเข้าไปเป็นตัวกลางในการเจรจาเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน 

4.5.2 ผลการด าเนินงานในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  ซึ่งเป็นช่วงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เริ่มขยายตัว  การเคหะ

แห่งชาติได้เร่งพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยจ านวนมาก  โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการเคหะราชการ  
โดยในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  การเคหะแห่งชาติสามารถเริ่มด าเนินการก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้จ านวน  
34,028  หน่วย  ในจ านวนนี้เป็นโครงการเคหะสงเคราะห์ข้าราชการต ารวจทั่วประเทศจ านวน   
12,739  หน่วย  และสามารถปรับปรุงชุมชนแออัดได้จ านวน  30,579  หน่วย  ดังนี ้

4.5.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
- จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง   ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  การเคหะ

แห่งชาติสามารถเริ่มด าเนินการก่อ สร้างโครงการเช่าซื้อได้ทั้งสิ้น   20,443  หน่วย  แบ่งเป็นในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล  12,085  หน่วย  และภูมิภาค  8,358  หน่วย  และเริ่มด าเนินการ
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ก่อสร้างโครงการเคหะสงเคราะห์ข้าราชการ  12,739  หน่วย  ส่วนโครงการประเภทเช่าซื้อ  สามารถ
เริ่มด าเนินการได้เพียง  846  หน่วยเท่านั้น  โดยทั้งหมดอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล   

- จ านวนที่แล้วเสร็จ   จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อย
ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  มีทั้งสิ้น  7,759  หน่วย  เป็นโครงการอาคารเช่าซื้อในเขตกรุงเทพมหานคร
และปริมณฑล  2,317  หน่วย  และในเขตภูมิภาค  2,654  หน่วย  โครงการเคหะราชการ  2,720  
หน่วย  และโครงการอาคารเช่าเพียง  59  หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ  โครงการที่เป็นอาคารเช่าซื้อ  ได้แก่  โครงการ
สมุทรปราการ  ลาดกระบัง  บางบัว  หลักสี่  ชลบุรี  แหลมฉบัง  พัทยา  นนทบุรี  โครงการที่เป็น
อาคารเช่ามีเฉ พาะในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ได้แก่  คลองเตย  ดินแดง  4  ส่วน
โครงการเคหะราชการ  ได้แก่  โครงการเคหะสงเคราะห์ข้าราชการต ารวจทั่วประเทศ 

4.5.2.2 ผลการด าเนินงานด้านชุมชนแออัด 
เนื่องจากปัญหาชุมชนแออัดเป็นปัญหาที่ส าคัญของกรุงเทพมหานคร  

ประกอบกับรัฐบาลได้ให้คว ามส าคัญกับการเพิ่มคุณภาพชีวิตของผู้ที่อยู่อาศัยในชุมชนแออัด  
ในช่วงของแผนฯ  ฉบับที่  6  จึงได้มีการด าเนินการประสานความร่วมมือของหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง
เพื่อเร่งรัดการออกพระราชบัญญัติชุมชนแออัด  รวมถึงแก้ไขพระราชบัญญัติเทศบาลโดยเพิ่ม
ภารกิจด้านชุมชนแออัด  ในส่ วนของการเคหะแห่งชาติแม้ว่าตามแผนงานได้ก าหนดที่จะปรับปรุง
ชุมชนแออัดไว้เพียง  15,500  หน่วย  แต่การเคหะแห่งชาติสามารถท าการปรับปรุงชุมชนแล้วเสร็จ
จ านวน  30,579  หน่วย 

- จ านวนที่ด าเนินการ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  การเคหะแห่งชาติได้ท า
การปรับปรุงชุมชนแออัดโดยการป รับปรุงในที่ดินเดิม  26,063  หน่วย  และท าการจัดหาที่อยู่ใหม่
จ านวน  4,516  หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ   ได้แก่  โครงการเย็นอากาศ  2  ซึ่งเกิดจากนโยบาย  
ความร่วมมือระหว่างหน่วยงานได้แก่  กรุงเทพมหานคร  โครงการบ้านมนังคศิลา  การร้ือย้ายชุมชน
เพื่อการสร้างศูนย์ประชุมแห่งชาติสิริกิต์ิ  และได้มีการด าเนินโครงการจัดหาที่อยู่ใหม่  คือ  โครงการ
ฟื้นนครร่มเกล้า 

4.5.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6 
4.5.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวอย่างมาก  

ประกอบกับนโยบายของรัฐบาล  พลเอก  ชาติชาย  ชุณหวัณ  ที่ส่งเสริมและผลักดันให้ประเทศไทย
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เป็นประเทศอุตสาหกรรมใหม่  โดยการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ  เพื่อรองรับการส่งออก  
เช่น  โครงการพัฒนาท่าเรือน้ าลึกชายฝั่งทะเลภาคตะวันออก  นอกจากน้ียังส่งเสริมให้เอกชนเข้ามา
มีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางมากขึ้น  โดยได้มีการแก้ไข
กฎหมายจัดสรรและกฎหมายควบคุมอาคาร  เพื่อให้เกิดความสะดวกและความคล่องตัวในการ
ด าเนินการด้านการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  รวมทั้งสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยด้วยการลดอัตรา
ดอกเบี้ยกู้ยืม  ในขณะเดียวกันก็ส่งเสริมให้  การเคหะแห่งชาติร่วมทุนกับภาคเอกชนในการจัดท าที่
อยู่อาศัยและการให้บริการชุมชน  ท าให้ธุรกิจด้านอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างมาก  ตาม
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัดของการเคหะแห่งชาติ  (ปี  2531-2534)  การเคหะ
แห่งชาติได้รับการอุดหนุนจากรัฐ  ดังนี ้

- โครงการเคหะชุมชน  อุดหนุนเฉพาะรายได้  ก.  ร้อยละ  20  ของต้นทุน
โครงการ  เพื่อเป็นค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  คิดเป็นเงิน  21,000  บาทต่อหน่วย  ส่วนรายได้
อ่ืน ๆ ไม่ได้รับการอุดหนุน 

- โครงการอาคารเช่า  บริเวณโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาคตะวันออก  
ได้รับการอุดหนุน  100% 

- โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  ให้การอุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุง
สาธารณูปโภค  100%  คิดเป็นเงิน  5,750  บาทต่อหน่วย  ในกรณีที่มีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่  ผู้
อยู่อาศัยจะรับภาระเฉพาะค่าก่อสร้างที่อยู่ใหม ่

4.5.3.2 แหล่งเงินทุน 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  รัฐมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติยกเลิกการกู้

เงินจากต่างประเทศ  โดยให้ใช้แหล่งเงินภายในประเทศแทน  วงเงินที่การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติ
ตามแผน  เท่ากับ  6,901  ล้านบาท  มีแหล่งเงินทุน  ดังนี ้

- เงินอุดหนุนจากรัฐ  1,871  ล้านบาท 
- เงินยืมรัฐ  120  ล้านบาท  ส าหรับแก้ปัญหาผู้ยากไร้ในเมือง  ผ่อนช าระ

คืน  10  ปีโดยไม่มีดอกเบี้ย 
- เงินกู้ภายในประเทศ  รวม  2,843  ล้านบาท 
4.5.3.3 การจัดเก็บรายได ้
จากการขยายตัวอย่างรวดเร็วทางด้านการค้า  การลงทุน  และธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์  ท าให้ความต้องการที่อ ยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างมาก  การเคหะแห่งชาติจึงได้ปรับปรุง
แนวทางการตลาดโดยให้จัดท าบัญชีรอ  และขายโครงการต้ังแต่เริ่มก่อสร้าง  พร้อมทั้งท าการศึกษา
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ด้านการตลาดและก าหนดราคาขาย  โดยค านึงถึงราคาตลาดและการคืนทุน  (Self  Finance)  และ
ได้ยกเลิกการคิดราคาขายโดยใช้แนวคิด  Cross  Subsidy  เนื่องจากบ้านรายได้ปานกลางต้องแบก
รับภาระต้นทุนของบ้านรายได้น้อย  ท าให้ราคาขายค่อนข้างสูง  ไม่สามารถแข่งขันกับตลาดได้  
นอกจากน้ียังอ านวยความสะดวกให้ผู้ที่เช่าซื้อบ้าน  โดยให้ผู้เช่าซื้อสามารถผ่อนช าระค่าเช่าซื้อผ่าน
ทางธนาคารได้  การเคหะแหง่ชาติได้ก าหนดเงื่อนไขการผ่อนช าระ  เป็นดังนี้ 

- รายได้  ก.  ข.  และ  ค.  ต้องจ่ายเงินล่วงหน้า  10%  ส่วนที่เหลือให้ผ่อน
เป็นระยะเวลา  20  ปี  โดยคิดดอกเบี้ย  14% 

- รายได้  ง .  ต้องจ่ายเงินล่วงหน้า  15%  ส่วนที่เหลือให้ผ่อนเป็น
ระยะเวลา  15  ปี  โดยคิดดอกเบีย้  14% 

- รายได้  จ .  ต้องจ่ายเงินล่วงหน้า   30%  ส่วนที่เหลือให้ผ่อนเป็น
ระยะเวลา  10  ปี  โดยคิดดอกเบี้ย  14% 

4.5.3.4 ผลการประกอบการด้านการเงิน 
การขยายตัวอย่างรวดเร็วของเศรษฐกิจและธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  ส่งผล

ให้ความต้องการที่อยู่อาศัยเพิ่มขึ้นอย่างมาก  ท าให้ การเคหะแห่งชาติสามารถขายบ้านได้หมด  
ประกอบกับการปรับขึ้นราคาของที่ดินอย่างต่อเนื่อง  ท าให้การเคหะแห่งชาติได้รับก าไรอย่างมาก
จากที่ดินที่ได้รับโอนมาจากหน่วยงานเดิม  และที่ดินแปลงใหญ่ที่ซื้อไว้แต่เดิม  โดยในช่วงแผนฯ  
ฉบับที่  6  การเคหะแห่งชาติมีก าไรจากการด าเนินกิจการประมาณ  300-400  ล้านบาท  ต่อปี  

 

4.6 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7 (จุฬาลงกรณ์  
      มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 
 

4.6.1 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7 
ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติได้

เสนอร่างแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ของการเคหะแห่งชาติ  ปี   2535-
2539  โดยมีแนวคิดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  ดังนี้ 

- การพัฒนาบริการพื้นฐานในชุมชน  โดยการฟื้นฟูชุ มชนเมืองที่มีสภาพเสื่อม
โทรมให้มีการใช้ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพและปรับปรุงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย  เพื่อยกระดับ
มาตรฐานการอยู่อาศัย  จัดให้มีระบบบ าบัดน้ าเสียในชุมชน  รวมถึงการก าหนดพื้นที่พักผ่อน
หย่อนใจและสวนให้เพียงพอ  โดยมีแนวคิดที่จะก าหนดองค์กรที่จะดูแลเรื่ องการฟื้นฟูเมืองให้มี
ความชัดเจน  รวมถึงท าการปรับปรุงกฎหมายเพื่อรองรับการด าเนินการ 
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- ส่งเสริมให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อย  โดยแก้กฎระเบียบต่าง ๆ ที่เป็นอุปสรรค  รวมทั้งส่งเสริมให้สถาบันการเงินเพิ่มสินเชื่อที่ อยู่
อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย 

- สนับสนุนให้จัดท าบ้านสวัสดิการคนงาน  ปรับปรุงสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย
ของคนงานโรงงานอุตสาหกรรม 

- สร้างโอกาสให้คนจนในเมืองเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย  โดยมีแนวคิดที่จะประสาน
ประโยชน์ระหว่างเจ้าของที่ดินและผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด  เพื่อให้เกิดความร่วมมือในการ
พัฒนาพื้นที่ 

- จัดท าโครงการเมืองใหม่แบบเมืองบริวารหรือเมืองที่สมบูรณ์แบบในบริเวณที่
เหมาะสม  เพื่อลดความแออัดของกรุงเทพมหานคร  ส่วนในเขตภูมิภาคที่เป็นเมืองศูนย์กลาง
ความเจริญ  จะจัดท าเป็นเมืองชี้น าการพัฒนา 

ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  การเคหะแห่งชาติ  
ก าหนดที่จะท าที่อยู่อาศัยตามระดับรายได้  โดยก าหนดให้ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  
กลุ่มรายได้   Percentile  ที่  0-10  จัดท าเป็นโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  กลุ่มรายได้  
Percentile  10-70  จัดท าเป็นโครงการเคหะชุมชน  ส่วนกลุ่มรายได้  Percentile  > 70  ก าหนดให้
เอกชนเป็นผู้ด าเนินการ  ในเขตภูมิภาค  ก าหนดให้กลุ่มรายได้  Percentile  ท่ี  0-20  จัดท าเป็น
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  กลุ่มรายได้  Percentile  20-60  จัดท าเป็นโครงการเคหะชุมชน 

4.6.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
ในช่วงแ ผนฯ  ฉบับที่  6  ต่อเนื่องมาจนถึงแผนฯ  ฉบับที่  7  ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ขยายตัวอย่างมาก  ที่ดินมีราคาสูงเพิ่มขึ้นอย่างต่อเนื่อง  ส่งผลต่อการจัดหาที่ดิน
ของการเคหะแห่งชาติ  โดยในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะจัดหาที่ดินรวม  
7,015  ไร่  เพื่อจัดท าเป็นเมืองใหม่  และเป็น  Land  Bank 

ตลอดช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้รวม   
3,424  ไร่  แบ่งเป็นที่ดินในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  1,192  ไร่  และเป็นท่ีดินเขต
ภูมิภาค  1,954  ไร่  และสามารถเจรจาขอใช้ที่ดินราชพัสดุส าหรับจัดท าโครงการได้  279  ไร่ 

4.6.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
- เป้าหมาย  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  ปี  2535-

2539  ปี  ก าหนดเป้าหมายที่จะพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย  112,600  หน่วย  (ไม่รวมชุมชนแออัด )  
โดยแบ่งเป็นโครงการประเภทต่าง ๆ ดังนี้ 
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ตารางท่ี  4.5  เป้าหมายตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  ปี 2535-2539 

ประเภทโครงการ กทม.+ปริมณฑล ภูมิภาค รวม 

-  โครงการเคหะชุมชน 

-  โครงการเมืองใหม ่

-  โครงการฟื้นฟูเมือง 

-  เคหะข้าราชการ 

-  โครงการร่วมลงทุน 

28,330 

17,100 

5,500 

3,000 

10,900 

28,270 

2,500 

- 

17,000 

- 

56,600 

19,600 

5,500 

20,000 

10,900* 

รวม 47,770 47,770 112,600 

หมายเหตุ*  ไม่ได้มีการระบุพื้นที่ว่าในเขตกรุงเทพหรือปริมณฑลหรือในภูมิภาค 

- โครงการเคหะชุมชน  เป็นโครงการที่สนองนโยบายของรัฐใน
การแก้ปัญหาความเดือนร้อนด้านที่อยู่อาศัย  โดยจัดสร้างที่ อยู่อาศัยที่มีมาตรฐานพร้อมทั้งบริการ
พื้นฐานและส่วนบริการชุมชน  เช่น  อาคารพาณิชย์  ศูนย์การค้า  โดยในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  นี้  
การเคหะแห่งชาติวางแผนที่จะสร้างโครงการเคหะชุมชนและส่วนบริการชุมชนจ านวนทั้งสิ้น   
56,600  หน่วย  แบ่งออกเป็น  โครงการในกรุงเทพแล ะปริมณฑล  28,330  หน่วย  ประกอบด้วย
อาคารเช่า  7,000  หน่วย  โครงการอาคารเช่าซื้อ  16,300  หน่วย  และส่วนบริการ  5,030  หน่วย  
ส่วนในพื้นที่ภูมิภาค  จ านวนทั้งสิ้น   28,270  หน่วย  ประกอบด้วย  อาคารเช่า  5,500  หน่วย  
โครงการอาคารเช่าซื้อ  21,950  หน่วย  และส่วนบริการ  820  หน่วย 

- โครงการเคหะราชการ  เพื่อแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่
ข้าราชการหรือลูกจ้างของรัฐ  โดยแบ่งออกเป็น  โครงการหมู่บ้านข้าราชการ  และโครงการเคหะ
สวัสดิการ  โดยก าหนดที่ก่อสร้างจ านวนรวมทั้งสิ้น  20,000  หน่วย  โดยแบ่งออกเป็นโครงการ
เคหะเช่าซื้อ ข้าราชการในกรุงเทพและปริมณฑล  1,800  หน่วย  โครงการเคหะสวัสดิการใน
กรุงเทพและปริมณฑล  1,200  หน่วย  และโครงการเคหะสวัสดิการในภูมิภาค  17,000  หน่วย 

- โครงการฟื้นฟูเมือง  เป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติจัดท าเพื่อ
สนองนโยบายของรัฐในการปรับปรุงและฟื้นฟูชุมชนเมือง ที่มีสภาพเสื่อมโทรม  โดยก าหนดป้า
หมายที่จะท าการศึกษาโครงการฟื้นฟูเมือง  2  โครงการ  ในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  ซึ่งเป็น
โครงการที่อยู่ในเขตพื้นที่โครงการเดิมของการเคหะแห่งชาติ  จ านวน  5,500  หน่วย 
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- โครงการเมืองใหม่และเมืองชี้น าการพัฒนา  ก าหนดที่จะ
พัฒนารวมจ านวน   19,600  หน่วย  แบ่งเป็นการพัฒนาเมืองใหม่ในพื้นที่โครงการเมืองใหม่บาง
พลี  จ านวน  16,100  หน่วย  ประกอบด้วยอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อยมาก  2,500  หน่วย  
และโครงการเช่าซื้อส าหรับทุกระดับรายได้  13,600  หน่วย  และจะด าเนินการพัฒนาเมืองใหม่ใน
กรุงเทพและปริมณฑลเพิ่มเติมอีก  1  พื้นที่  ประมาณ  1,000  หน่วย  นอกจากน้ียังก าหนดที่จะ
ด าเนินการพัฒนาเมืองชี้น าในเขตเมืองศูนย์กลางความเจริญในภูมิภาค  โดยในระยะแรกจะท า
การพัฒนาระบบสาธารณูปโภคภายในโครงการและก่อสร้างอาคารเคหะชุมชนเช่าซื้อประมาณ  
2,500  หน่วย 

- โครงการร่วมลงทุ นกับภาคเอกชน  โดยการเคหะแห่งชาติได้
ต้ังเป้าหมายที่จะด าเนินการสนับสนุนและร่วมลงทุนกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยจ านวน  
10,900  หน่วย 

- รูปแบบโครงการ  ก าหนดที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยมุ่งเน้นการพัฒนา
คุณภาพชีวิตและสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัย  โดยมีแนวคิดการพัฒน าในรูปแบบฟื้นฟูเมือง  
(Urban  Renewal)  การจัดรูปท่ีดิน  (Land  Readjustment)  การจัดท าเมืองชี้น าการพัฒนา  การ
จัดท าที่อยู่อาศัยมาตรฐานรอง  (Different  Housing  Standards)  และบ้านพักฉุกเฉินสี่มุมเมือง  
(Emergency  Housing)  ส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

-  โครงการ เช่า- เช่าซื้อ  จัดท าเป็นอาคารรูปแบบต่าง ๆ เช่น  
อาคารสูง  แฟลต  5  ชั้น  บ้านเรือนแถว  บ้านแฝด  บ้านเด่ียว 

-  โครงการที่อยู่อาศัยมาตรฐานรองและบ้านพักฉุกเฉิน  จัดท า
เป็นแฟลต  5  ชั้น  ขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร 

-  โครงการบ้านพักคนงาน  จัดท าเป็นอาคารพักอาศัยร วม  
ส าหรับครอบครัวเดียว  จัดท าเป็นห้องพักขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร  ส าหรับคนโสดที่พักอาศัย
อยู่รวมกัน  8  คน  จัดท าเป็นห้องพักขนาดพื้นที่  72  ตารางเมตร 

4.6.1.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ปี  2535-2539  

การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะด าเนินการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  โดยมีแนวคิดว่าหากชุมชนใดไม่
มีสภาพการบุกรุก  หรือเจ้าของที่ดินยินยอมให้ปรับปรุง  และผู้อยู่อาศัยมีความมั่นคงในการอยู่
อาศัย  การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการปรับปรุงชุมชน  โดยการพัฒนาทางกายภาพในระบบ
สาธารณูปโภคพื้นฐานที่จ าเป็น  ส่วนชุมชนแออัดใดที่ไม่มีความมั่นคงในการอยู่อาศัย  เช่น  ถูกไล่
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ที่  ไฟไหม้  หรือบุกรุก  จะท าการปรับปรุงชุมชน  โดยการจัดหาที่อยู่ใหม่เพื่อสร้างความมั่นคงใน
การอยู่อาศัย  นอกจากน้ียังได้มีการจัดต้ังกองทุนพัฒนาคนจนเมือง  เพื่อพัฒนาอาชีพและที่ อยู่
อาศัยส าหรับชุมชนแออัด  โดยได้รับงบประมาณอุดหนุนจากรัฐปีละ  250  ล้านบาท  รวม
ระยะเวลา  5  ปี  เป็นเงินทั้งสิ้น   1,250  ล้านบาท  ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติจัดต้ัง  “ส านักงาน
พัฒนาชุมชนเมือง ”  (พชม.)  ขึ้นเพื่อรองรับการด าเนินงาน  ตามประกาศข้อบังคับ  การเคหะ
แห่งชาติ  ฉบับที่  54  ลงวันที่  22  เมษายน  2535  ส านักงานพัฒนาชุมชนเมืองเป็นหน่วยงาน
อิสระ  ภายใต้การเคหะแห่งชาติ  มีบทบาทช่วยแก้ไขปัญหาการไม่สามารถเข้าถึงแหล่งทุนของคน
จน  และสร้างแนวทางใหม่ที่ใช้ระบบเงินแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยคนจน 

- เป้าหมาย    ก าหนดที่จะด า เนินการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  จ านวน   
80,000  หน่วย  แบ่งเป็นในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  จ านวน   73,000  หน่วย  และภูมิภาค  
จ านวน  7,000  หน่วย  รายละเอียด  ดังนี้ 

-  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม  จะด าเนินการรวม  
18,000  หน่วย  แบ่งเป็นในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  13,000  หน่วย  และในเขตภูมิภาค  5,000  
หน่วย  โดยชุมชนแออัดจะได้รับการอุดหนุนเงินจากงบประมาณของรัฐและงบโครงการพัฒนา
ชนบทและชุมชน  จ านวนหน่วยละ  18,100  บาท  ส าหรับด าเนินการปรับปรุงสภาพทางกายภาพ  
โดยเป็นค่าปรับปรุงสาธารณูปโภคพื้นฐาน  9,600  บาท  และปรับปรุงระบบไฟฟ้า  ประปา  8,500  
บาท 

 -  โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่  จะด าเนินการรวม   62,000  หน่วย  
แบ่งเป็นในเขตกรุงเทพและปริมณฑล  60,750  หน่วย  และในเขตภูมิภาค   1,250  หน่วย  ซึ่งการ
เคหะแห่งชาติจะด าเนินการจัดหาที่ดินและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานเท่าที่จ าเป็น   โดยผู้
อยู่อาศัยจะได้รับการอุดหนุนค่าพัฒนาที่ดินและค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยจ านวนหน่วยละ  57,500  
บาท  ส่วนค่าที่ดินและค่าก่อสร้างส่วนที่เหลือ  ผู้อยู่อาศัยต้องรับภาระเอง  โดยการผ่อนช าระให้
การเคหะแห่งชาติ  โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่แบ่งเป็นหลายรูปแบบ  โดยมีเป้ าหมายการด าเนินงาน  
ดังนี้ 
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ตารางท่ี  4.6  โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่ 

โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่ กทม.+ปริมณฑล ภูมิภาค รวม 

-  บ้านเช่ามาตรฐานรอง 

-  ที่ดินให้เช่าพร้อมสาธารณูปโภค 

-  ที่ดินให้เช่าซื้อพร้อมสาธารณูปโภค 

-  ที่ดินพร้อมบ้านให้เช่าซื้อ 

9,000 

21,000 

30,000 

750 

- 

- 

1,250 

- 

9,000 

21,000 

31,250 

750 

รวม 60,750 1,250 62,000 

4.6.2 ผลการด าเนินงาน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7 

 จากการขยายตัวอย่างมากของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  
ต่อเนื่องจนถึงแผนฯ  ฉบับที่  7  ประกอบกับนโยบายของภาครัฐที่ให้การสนับ สนุนการพัฒนาที่อยู่
อาศัย  และไม่มีความผันผวนในนโยบายของรัฐบาล  ท าให้ในช่วงของแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะ
แห่งชาติสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยได้จ านวนสูงสุดในรอบ   3  ทศวรรษของการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยสามารถเริ่มก่อสร้างที่อยู่อาศัยได้มากถึง  57,804  หน่วย  และ
ด าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ  จ านวน  58,956  หน่วย  รวมทั้งสามารถปรับปรุงชุมชนแออัดได้
จ านวน  25,620  หน่วยดังนี้ 

4.6.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
- จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติได้รับ

อนุมัติให้ท าการก่อสร้างจ านวนหลายโครงการ  โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาโครงการประเภทเช่า  
โดยในช่วงของแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติสามารถเริ่มด าเนินการก่อสร้างโครงการต่าง ๆ 
ได้มากถึง  57,804  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  30,130  หน่วย  โครงการอาคารเช่า  
20,746  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  6,928  หน่วย   

- จ านวนที่แล้วเสร็จ  การเคหะแห่งชาติสามารถด าเนินการก่อสร้างที่อยู่
อาศัยเสร็จเรียบร้อย  รวม  58,956  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  29,196  หน่วย  
โครงการอาคารเช่า  14,658  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  15,102  หน่วย 

- โครงการที่ส าคัญ  โครงการที่เป็นอาคารเช่าซื้อ  ได้แก่  โครงการฟื้นฟู
เมืองประชานิเวศน์  บางพลี  ลาดกระบัง  ธนบุรี  2  พรพระร่วงประสิทธิ์  สุวินทวงศ์  รามค าแหง  
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ออเงิน  นนทบุรี  สมุทรสาคร  ภูเก็ต  นครศรีธรรมราช  สระบุรี  ลพบุรี  โครงการที่เป็นอาคารเช่า  
ได้แก่  ลาดกระบัง  บางพลี  พรพระร่วงประสิทธิ์  รามค าแหง  แหลมฉบัง  อยุธยา  และโครงการ
อาคารเช่าในที่ราชพัสดุทั่วประเทศ  ส่วนโครงการเคหะราชการ  ได้แก่  โครงการบ้านพักข้าราชการ  
(ผู้พิพากษา)  โครงการรับจ้างสวัสดิการต ารวจ  โครงการหมู่บ้านนักกีฬาซีเกมส์ที่เชียงใหม่ 

4.6.2.2 ผลการด าเนินงานด้านชุมชนแออัด 
จากการที่ที่ดินมีราคาเพิ่มสูงขึ้น ท าให้ในปี  2535  ชุมชนแออัดประสบ

ปัญหาการไล่รื้อเป็นจ านวนมาก  หน่วยงานภาครัฐก าหนดให้เร่งด าเนินการตามนโยบายกระจาย
ถือครองทรัพย์สิน  ปรับปรุงและฟื้นฟูชุมชนเมือง  ออกกฎหมายสนับสนุนการประสานประโยช น์
ระหว่างเจ้าของที่ดินกับผู้อยู่อาศัยในที่ดิน  โดยเน้นความมั่นคงในสิทธิ์  และส่งเสริมให้มีการ
ประสานความร่วมมือพหุภาคีเพื่อแก้ปัญหาเร่งด่วนในชุมชนที่ถูกเวนคืนจากโครงการของรัฐ  
ชุมชนที่ประสบอัคคีภัย  ชุมชนบุกรุกริมคลอง  ใต้สะพาน  โบราณสถาน  โดยการเคหะแห่งชาติ ได้
ด าเนินการจัดที่อยู่อาศัยใหม่รองรับท้ังในเขตกรุงเทพมหานคร  ปริมณฑล  และภูมิภาค  
นอกจากน้ียังได้จัดต้ัง  “ส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง ”  (พชม.)  ขึ้นเพื่อรองรับการด าเนินงาน
แก้ปัญหาที่อยู่อาศัยและความยากจนในเมือง  พัฒนาฝีมือแรงงาน  และการยกระดับคุณภาพชีวิต  
โดยได้รับงบประมาณอุดหนุนจากรัฐปีละ  250  ล้านบาท  รวมระยะเวลา  5  ปี  เป็นเงินทั้งสิ้น   
1,250  ล้านบาท  เพื่อจัดต้ังกองทุนพัฒนาคนจนเมืองเพื่อพัฒนาอาชีพและที่อยู่อาศัยส าหรับ
ชุมชนแออัด  ท าให้มีการพัฒนาเครือข่ายชุมชนอย่างกว้างขวาง  เป็นเครือข่ายสลัม  4  ภาค 

- จ านวนที่ด าเนินการ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติได้ท า
การปรับปรุงชุมชนแออัดแล้วเสร็จจ านวน  25,620  หน่วย  แบ่งเป็นการปรับปรุงในที่ดินเดิม  
14,279  หน่วย  และการจัดหาที่อยู่ใหม่  จ านวน  11,341  หน่วย   

- โครงการที่ส าคัญ  ได้แก่  การร้ือย้ายชุมชนหนอง งูเห่า  ชุมชนท่าเรือน้ า
ลึกสงขลา  โครงการฉลองกรุง  ซึ่งเป็นโครงการ  Relocation  ที่ใหญ่ที่สุด 

4.6.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7 
4.6.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของภาครัฐ 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  เป็นช่วงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขยาย ตัวอย่าง

มาก  รัฐได้ให้การสนับสนุนผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  โดยให้การสนับสนุนด้าน
การเงินกับ ผู้มีรายได้น้อยจ านวนมากมาก  โดยในแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหา
ชุมชนแออัด   (ปี  2535-2539)  การเคหะแห่งชาติได้รับการอุดหนุนจากรัฐ  ดังนี้ 
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- โครงการเคหะชุมชน  (เช่าซื้อ)  รัฐให้การอุดหนุนเฉพาะรายได้  ก .  ร้อย
ละ  14  ของต้นทุนโครงการ  เพื่อเป็นค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  คิดเป็นเงิน  40,000  บาท
ต่อหน่วย  ส่วนรายได้อ่ืน ๆ ไม่ได้รับการอุดหนุน 

- โครงการอาคารเช่า  ในเขตกรุงเทพมหานครจะได้รับการอุดหนุนจา กรัฐ
ร้อยละ  34  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็นเงิน   94,000  บาทต่อหน่วย  โดยการเคหะแห่งชาติจะให้การ
อุดหนุนเพิ่มเติม  อีกร้อยละ  8  คิดเป็นเงิน 24,000  บาทต่อหน่วย  รวมเป็นเงินอุดหนุนหน่วยละ  
118,000  บาท 

- โครงการอาคารเช่า  ในเขตภูมิภาค  จะได้รับการอุดหนุนจากรัฐร้ อยละ  
36  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็น   102,000  บาทต่อหน่วย  โดยการเคหะแห่งชาติจะให้การอุดหนุน
เพิ่มเติม  อีกร้อยละ  9  คิดเป็นเงิน  26,000  บาทต่อหน่วย  รวมเป็นเงินอุดหนุนหน่วยละ  
128,000  บาท 

- โครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง  ขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร  รัฐให้
การอุดหนุน  ร้อยละ  75  ของต้นทุนของโครงการ  คิดเป็นเงิน  114,250  บาท  ต่อหน่วย  โดยการ
เคหะแห่งชาติจะให้การอุดหนุนเพิ่มเติมอีกร้อยละ  25  คิดเป็นเงิน  37,750  บาทต่อหน่วย  รวม
เป็นเงินอุดหนุน  100%  คิดเป็นเงินหน่วยละ  152,000  บาท 

- โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  ในลักษณะปรับปรุงชุมชนเดิม  จะให้การ
อุดหนุน  100%  คิดเป็น  18,100  บาทต่อหน่วย  แต่ถ้าเป็นการปลูกสร้างที่อยู่ใหม่ทั้งในส่วนของ
การเช่าที่ดินปลูกบ้านหรือโครงการเช่าซื้อ  จะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  รวมถึงค่าก่อสร้างอาคารบ างส่วน  คิดเป็นเงินจ านวนหน่วยละ  
57,500  บาท 

- อนุมัติให้จัดต้ังกองทุนเพื่อการพัฒนาอาชีพและที่อยู่อาศัยส าหรับชุมชน
แออัด  เพื่อฝึกอบรมอาชีพ  และให้กู้เพื่อส่งเสริมธุรกิจขนาดย่อม  วงเงิน  1,250  ล้านบาท  โดยรัฐ
ต้ังงบประมาณให้ปีละ  250  ล้านบาท  เป็นเวลา  5  ปี 

4.6.3.2 แหล่งเงินทุน 

 วงเงินที่ได้รับอนุมัติตามแผน  เท่ากับ  65,046  ล้านบาท  มีแหล่งเงินทุน  
ดังนี้ 

- เงินอุดหนุนจากรัฐ  8,783 
- เงินยืมจากรัฐ  3,078  ล้านบาท  ใช้คืน  5  ปี  โดยไม่มีดอกเบี้ย 
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- รัฐจัดหาเงินกู้จากสถาบันการเงินภายในประเทศ  จ านวน   27,880  
ล้านบาท  โดยมีอัตราดอกเบี้ย  13-17% 

4.6.3.3 การจัดเก็บรายได ้
 เนื่องจากอัตราดอกเบี้ยมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้น  ในขณะที่การเคหะ

แห่งชาติสามารถเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยค่าเช่าซื้อได้ไม่เกินร้อยละ  15  ดังนั้นในช่วงแผนพัฒนา
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  7  การเคหะแห่งชาติจึงมีนโยบายขายหรือจ านองโครงการ
กับสถาบันการเงิน  เพื่อเสริมสภาพคล่องทางการเงินและเพิ่มเงินหมุนเวียนโครงการ  นอกจากน้ี
การเคหะแห่งชาติยังได้ปรับระบบการจัดเก็บค่าเช่าซื้อ  โดยค านึงถึงความสามารถในการผ่อน
ช าระ  โดยยืดระยะเวลาการผ่อนช าระเงินดาวน์และขยา ยระยะเวลาผ่อนช าระค่าเช่าซื้อจาก  15-
20  ปี  เป็น  25  ปี  เพื่อให้ค่าเช่าซื้อรายเดือนไม่สูงมากเกินความสามารถในการผ่อนช าระของผู้
ซื้อ 

4.6.3.4 ผลการประกอบการด้านการเงิน 
 การขยายตัวอย่างต่อเนื่องของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  ท าให้การเคหะ

แห่งชาติได้ก าไรเพิ่มขึ้นมากในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  นอกจากน้ีการท่ีราคาที่ดินปรับตัวสูงขึ้นอย่าง
มาก  ท าให้การเคหะแห่งชาติมีก าไรจากท่ีดินที่ได้รับโอนมาและ   Land  Bank  ซึ่งมีต้นทุนต่ า  โดย
มีก าไรไม่น้อยกว่าปีละ  400  ล้านบาท  โดยเฉพาะอย่างยิ่งปี  2538  การเคหะแห่งชาติมีก าไรสูง
ถึง  1,138  ล้านบาท   

 

4.7 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8 (จุฬาลงกรณ์ 
      มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 
 

4.7.1 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8 
 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบั บที่  8  การเคหะแห่งชาติได้

จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ปี  2540-2544  ซึ่งได้รับการอนุมัติจาก
คณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่  2  กันยายน  2540  แผนดังกล่าวมีวัตถุประสงค์ที่จะพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
คุณภาพชีวิตของประชาชนกลุ่มรายได้น้อยให้ดีขึ้น  ส ร้างชุมชนเมืองน่าอยู่โดยค านึงถึงรูปแบบที่
เหมาะสมและสอดคล้องกับความต้องการของผู้อยู่อาศัยในชุมชน  โดยมุ่งเน้นการกระจายความ
เจริญไปภูมิภาค  โดยจะพัฒนาชุมชนเพื่อรองรับการพัฒนาพื้นที่อนุภาคชุมชนชายแดน  และพื้นที่
เขตเศรษฐกิจพิเศษ  พื้นที่ชายฝั่งทะเลภาคตะวันออกแล ะพื้นที่ชายฝั่งทะเลภาคใต้  รวมถึงการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและฟื้นฟูสภาพแวดล้อมของเมืองและและคุณภาพชีวิตคนในเมือง  โดยใช้
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กระบวนการมีส่วนร่วมระหว่างภาครัฐ  เอกชน  และองค์กรชุมชน  เพื่อให้สอดคล้องกับ
แนวนโยบายของภาครัฐ  โดยก าหนดจัดท าโครงการในเขตภูมิภาคประมาณร้อยละ  43  ของ
ทั้งหมด  ในขณะที่แผนฯ  ฉบับที่  7  จัดท าที่อยู่อาศัยในเขตภูมิภาคเพียงร้อยละ  28  นอกจากน้ียัง
มุ่งแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้ใช้แรงงานโดยประสานความร่วมมือกับการนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
ประเทศไทยและเจ้าของโรงงาน  รวมถึงร่วมมือกับภาคเอกชนในรูปแบบต่าง ๆ  เช่น  ร่วมกัน
พัฒนาโครงการ  หรือรับซื้อโครงการจากเอกชน  ในแผนดังกล่าวการเคหะแห่งชาติได้ก าหนด
เป้าหมายที่จะสร้างที่อยู่อาศัยและปรับปรุงชุมชนแออัด  จ านวนทั้งสิ้น  200,000  หน่วย  หลังจาก
แผนดังกล่าวได้รับอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี  เมื่อวันที่  2  กันยายน  2540  การเคหะแห่งชาติได้
ปรับลดเป้าหมายลงจาก  200,000  หน่วย  เหลือ148,700  หน่วย  เนื่องจากรัฐบาลมีนโยบายปรับ
ลดงบประมาณและให้องค์กรของรัฐใช้งบประมาณ  โดยค านึงถึงเป้าหมายและความพร้อมในการ
ด าเนินงานเพราะสถานการณ์ทางเศรษฐกิจ  นอกจากน้ีในปี  พ .ศ. 2542  รัฐได้ประกาศใช้
พระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น  ซึ่ง
ก าหนดให้การเคหะแห่งชาติถ่ายโอนภารกิจด้านการพัฒนาชุมชนให้องค์กรท้องถิ่นให้แล้วเสร็จ
ภายใน  5  ปี 

4.7.1.1 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน   
 ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ปี  2540-2544  

การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะจัดซื้อที่ดินบริเวณรอบกรุงเทพมหานคร  ทางทิศเหนือ  ทิศตะวันตก  
และทิศตะวันออกเฉียงเหนือ  เพื่อจัดท าเมืองใหม่แห่งใหม่  จ านวน  5,096  ไร่  และเป็น   Land  
Bank  ส าหรับอนาคต  จ านวน  18,455  ไร่ 

 ตลอดช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8  การ เคหะแห่งชาติสามารถจัดซื้อที่ดินได้
เพียง  390  ไร่  โดยแบ่งเป็นท่ีดินในเขตกรุงเทพมหานคร  จ านวน  220  ไร่  และที่ดินในเขต
ภูมิภาค  จ านวน  170  ไร่ 

4.7.1.2 แผนงานด้านการจัดท าโครงการก่อสร้าง 
-  เป้าหมาย   ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับที่  8  

การเคหะ แห่งชาติมีเป้าหมายในการด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยในรูปแบบต่าง ๆ  รวมทั้งสิ้น  
115,000  หน่วย  แต่จากสภาวะเศรษฐกิจ   การเคหะแห่งชาติได้ปรับลดเป้าหมายลงตามนโยบาย
ของรัฐ  เหลือเพียง  83,700  หน่วย  ดังนี้ 

 -  โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ใช้แรงงาน  จ านวน  
14,000  หน่วย  โดยการเคหะแห่งชาติจะประสานความร่วมมือกับ  การนิคมอุตสาหกรรมแห่ง
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ประเทศไทย  นิคมอุตสาหกรรมของเอกชนและเจ้าของโรงงานอุตสาหกรรมในการจัดท าโครงการ  
ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติจะขอให้การนิคมอุตสาหกรรมในประเทศไทย  และนิคมอุตสาหกรรมเอกชน
จัดเตรียมที่ดินไว้ใน เขตนิคมอุตสาหกรรม  พร้อมทั้งรับภาระค่าที่ดินหรือค่าพัฒนาสาธารณูปโภค
บางส่วน 

 -  โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการและหน่วยงาน   
รวม  24,000  หน่วย  เป็นโครงการที่การเคหะแห่งชาติให้ความสนับสนุนองค์กรของรัฐ  หรือ
หน่วยงานต่าง ๆ ที่มีความต้องการจัดสร้างที่อ ยู่อาศัยเพื่อเป็นสวัสดิการให้ข้าราชการหรือลูกจ้าง
ของตนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและมีความมั่นคงในรูปแบบของบ้านหลวง  โดยหน่วยงาน
เจ้าของโครงการต้องเป็นผู้จัดหางบประมาณ  และการเคหะแห่งชาติจะด าเนินการในเรื่องของการ
ออกแบบและบริหารงานก่อสร้าง 

-  โครงการที่อยู่ อาศัยทั่วไป  จ านวน   45,700  หน่วย  แบ่ง
ออกเป็น  โครงการเคหะชุมชนและส่วนบริการ  โครงการฟื้นฟูชุมชนเมือง  และโครงการพัฒนา
เมืองใหม่ 

-  รูปแบบโครงการ   ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับ
ที่  8  การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดรูปแบบโครงการดังนี้ 

-  อาคารเช่ามาตรฐานรอง  ขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร  ส าหรับ
ชุมชนแออัดและบ้านพักคนงาน  ในกรณีที่คนงานพักอาศัยอยู่รวมกัน  8  คน  จะมีพื้นที่ขนาด  72  
ตารางเมตร 

-  อาคารเช่าผู้มีรายได้น้อย  ขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร  และ
ขนาดพื้นที่  31  ตารางเมตร  ส่วนอาคารเช่าส าหรับผู้มีร ายได้ปานกลาง  ขนาดพื้นที่  39-49  
ตารางเมตร 

-  ในกรณีที่เป็นชุมชนในเมือง  ควรต้ังอยู่ใกล้ย่านธุรกิจ  แหล่ง
งาน  โดยจัดท าเป็นชุมชนขนาดเล็กถึงขนาดกลาง  ซึ่งจะเป็นอาคารชุดขนาดพื้นที่  24  และ  33  
ตารางเมตร  ในกรณีที่เป็นชุมชนชานเมือง  ควรต้ังอยู่ในย่านพักอาศั ยชานเมือง  โดยจัดท าเป็น
ชุมชนขนาดกลางถึงขนาดใหญ่  ซึ่งจะเป็นอาคารชุดหรือบ้านแนวราบ  ที่มีขนาดที่ดิน   16-24  
ตารางวา 

4.7.1.3 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติมีแนวคิดที่จะมุ่งเน้นการแก้ไข

ปัญหาชุมชนแออัดในเขตภูมิภาค  เพื่อกระจายโอกาสในการพัฒนาและยกระดับคุณภาพชีวิตของ
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ผู้มีรายได้น้อยในเขตภูมิภาค  โดยการใช้งบประมาณกลางและงบประมาณ  แปรญัติ  นอกจากน้ี
ยังด าเนินการผลักดันให้มีกฎหมายชุมชนแออัด  และแก้ไขกฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคในการ
ด าเนินการ 

- เป้าหมาย  การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการแก้ไข ปัญหาชุมชนแออัด
จ านวนทั้งสิ้น  65,000  แบ่งออกเป็น  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม  โดยการปรับปรุง
สภาพทางกายภาพและสิ่งแวดล้อมในชุมชนแออัดให้ดีขึ้น  และโครงการจัดหาที่อยู่ใหม่  เพื่อแก้ไข
ปัญหาความเดือดร้อนในเรื่องที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้อยู่อาศัยในชุมชนแ ออัด  เช่น  ชุมชนใต้สะพาน  
ชุมชนริมคูคลอง  ตลอดจนคนเมืองที่ประสบปัญหาไฟไหม้  ไล่ที่  และถูกเวนคืน  นอกจากน้ียังมี
แนวคิดที่จะสนับสนุนระบบสาธารณูปโภคที่จ าเป็นให้กับโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของส านักงาน
พัฒนาชุมชนเมือง 

4.7.1.4 แผนงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมืองน่าอยู่ 
 ในแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  ปี  2540-2544  

การเคหะแห่งชาติไม่ได้ก าหนดที่จะจัดท าเมืองน่าอยู่  แต่ได้มีแนวคิดขึ้นใหม่ที่จะพัฒนาโครงการ
เมืองน่าอยู่  เพื่อให้ชาวเมืองอยู่อาศัยอย่างมีความสุข  มีความสะดวกสบายในการใช้ชีวิตร่วมกัน
อย่างมีคุณภาพและมีดุลยภาพของกิจกรรมต่าง ๆ  รวมทั้งได้รับความคุ้มครองในเรื่องความ
ปลอดภัยของชีวิตและทรัพย์สิน  ซึ่งชาวเมืองจะต้องเป็นผู้ก าหนดและตัดสินใจแนวทางการพัฒนา
ชุมชนของตนเอง  โดยมีส่วนราชการเป็นผู้ให้การสนับสนุน  การเคหะแห่งชาติจึงได้ร่วมกับ
หน่วยงานท้องถิ่ นเพื่อด าเนินการพัฒนาเมืองน่าอยู่  โดยเริ่มด าเนินการใน  4  พื้นที่  คือ  
นครสวรรค์  ระยอง  อุตรดิตถ์  และอยุธยา  ดังนี้ 

- ส่งเสริมสนับสนุนให้เกิดการรวมตัวกันของชุมชน  ร่วมมือกันพัฒนาทาง
วิชาการเพื่อพัฒนาความรู้ความสามารถและเสริมสร้างความเข้มแข็ง  เพื่อให้ท้ องถิ่นมีส่วนร่วมใน
กระบวนการวางแผนและตัดสินใจในการพัฒนา  ท้องถิ่นของตน 

- ประสานงานด้านการจัดหาที่ดิน  โดยเฉพาะที่ดินของรัฐ  เพื่อน ามา
พัฒนาที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  โดยจัดระบบการใช้ที่ดินให้เหมาะสมกับการ
พัฒนาเมือง 

- ช่วยจัดหางบประมาณเพื่อพัฒน าโครงการ  ประสานงานกับหน่วยงาน
ของรัฐในการจัดหาระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
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4.7.2 ผลการด าเนินงาน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับ  8  ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจอย่างรุนแรง  รัฐ

มีนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยมาตรการด้านอสังหาริมทรัพย์  และเนื่องจากปริมาณที่อยู่อาศัยใน
ตลาดมีมากเกินความต้องการ  รัฐจึงมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติชะลอการก่อสร้างโครงการ
เคหะชุมชน  โดยให้การเคหะแห่งชาติมุ่งเน้นให้ความร่วมมือกับภาคเอกชนในรูปแบบต่าง ๆ  เช่น  
ร่วมกันพัฒนาโครงการที่ยังไม่แล้วเสร็จ  รับซื้อโครงการจากเอกชน  ฯลฯ  ผลการด าเนินงานในช่วง
แผนฯ  ฉบับ  8  สรุปได้  ดังนี้ 

4.7.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
-  จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง   ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติ

ได้รับอนุมัติให้ท าการก่อสร้างเพียง  26,885  หน่วย  โดยส่วนใหญ่มากเกินกว่าครึ่งเป็นโครงการ
เคหะราชกา ร  โดยมีจ านวน  14,125  หน่วย  ส่วนที่เหลือเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  11,581  
หน่วย  และโครงการอาคารเช่า  1,179  หน่วย  

-  จ านวนที่แล้วเสร็จ   จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยในช่วง
แผนฯ  ฉบับที่  8  ส่วนใหญ่เป็นโครงการที่ด าเนินการต่อเนื่องมาจากแผนฯ  ฉบับที่  7  โดยมี
จ านวนรวม  49,714  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  25,550  หน่วย  โครงการอาคารเช่า  
7,272  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  จ านวน  16,892  หน่วย 

-  โครงการที่ส าคัญ  โครงการที่เป็นอาคารเช่าซื้อ  ได้แก่  ดินแดง  5  
ธนบุรี  2  นนทบุรี  โครงก ารเมืองชี้น าเชียงราย  สระบุรี  นครศรีธรรมราช  ส่วนโครงการที่เป็น
อาคารเช่า  ได้แก่  นครสวรรค์  อุบลราชธานี  สตูล  ซึ่งจะไม่มีโครงการอาคารเช่าในเขต
กรุงเทพมหานครและปริมณฑลที่เริ่มด าเนินการแล้วเสร็จ  เช่น  รามค าแพง  สุขาภิบาล  ส าหรับ
โครงการเคหะราชการ  ได้แก่  โครงการบ้านพักข้าราชการกรมการปกครอง 

4.7.2.2 ผลการด าเนินงานด้านชุมชนแออัด 
 ช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติมีผลงานด้านการปรับปรุงชุมชน

แออัดมากสุด  เมื่อเทียบกับผลงานในช่วง  3  ทศวรรษของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ  โดยสามารถด าเนินการได้มากถึง   94,754  หน่วย  นอกจากน้ี  เมื่อวันที่  30  มีนาคม  
2542  คณะรัฐมนตรี  ได้มีมติให้  การเคหะแห่งชาติด าเนินโครงการเสริมสร้างการแก้ไขปัญหาคน
จนในเมืองในภาวะวิกฤต  ซึ่งเป็นการด าเนินงานตามมาตรการเพิ่มการใช้จ่ายภาครัฐเพื่อกระตุ้น
เศรษฐกิจ  โดยได้อนุมัติงบประมาณ  จ านวน  1,000  ล้านบาท  เพื่อให้การเคหะแห่งชาติใช้
ส าหรับส่งเสริมสนับสนุนการพัฒนาอาชีพ  ธุรกิจชุมชน  และเสริมสร้างรายได้ให้กลุ่มคนจนใน
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เมือง  รวมทั้งปรับปรุงสภาพแวดล้อมชุมชนเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิต  การเคหะแห่งชาติได้น า
งบประมาณดังกล่าวมาพัฒนาชุมชนแออัดในเขตกรุ งเทพมหานคร  รวม  50  เขต  และได้จัดสรร
งบประมาณ  จ านวน   308.47  ล้านบาท  ส าหรับพัฒนาชุมชนในเขตภูมิภาค  นอกจากน้ียังได้
จัดสรรงบประมาณให้สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน  (พอช.)  จ านวน  250  ล้านบาท  เพื่อน าไป
แก้ปัญหาด้านการเงินและสินเชื่อส าหรับคนจนในเมือง  ผลการด าเนิน งานด้านการปรับปรุงชุมชน
แออัด  มีดังนี้ 

- จ านวนที่ด าเนินการ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติได้ท า
การปรับปรุงชุมชนแออัดแล้วเสร็จจ านวน   94,754  หน่วย  แบ่งเป็นการปรับปรุงในที่ดินเดิม  
63,271  หน่วย  และการจัดหาที่อยู่ใหม่  จ านวน  31,483  หน่วย  

- โครงการท่ีส าคัญ  ได้แก่  โครงการอ่อนนุช  3  โครงการใต้สะพาน 
4.7.2.3 ผลการด าเนินงานด้านการแก้ปัญหาอสังหาริมทรัพย์ 
 จากมาตรการฟื้นฟูอสังหาริมทรัพย์  คณะรัฐมนตรีได้มีมติเมื่อวันที่  10  

สิงหาคม  2542  อนุมัติให้การเคหะแห่งชาติให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการภาคเอกชนที่ ประสบ
ปัญหาเศรษฐกิจและไม่สามารถด าเนินโครงการให้แล้วเสร็จ  โดยให้การเคหะแห่งชาติร่วมมือกับ
ผู้ประกอบการในการพัฒนาโครงการหรือรับซื้อโครงการของภาคเอกชนมาพัฒนาต่อให้แล้วเสร็จ  
ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการให้ความช่วยเหลือ  ดังนี้ 

- ส าหรับโครงการที่เสร็จแล้ว  การเคหะแห่งชาติได้ช่วยด าเนินการบริหาร
จัดการด้านการตลาด  เปิดขายและหาแหล่งเงินกู้ให้ผู้ซื้อ  รวมทั้งสิ้น  5  โครงการ  จ านวน   938  
หน่วย 

- ส าหรับโครงการที่ยังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ  การเคหะแห่งชาติได้รับซื้อ
โครงการจากภาคเอกชนเพื่อการพัฒนาต่อจนแล้วเสร็จ  2  โครงการ  จ านวนรวม  258  หน่วย 

4.7.2.4 โครงการถ่ายโอนการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดให้องค์การ
ปกครองส่วนท้องถิ่น 

 การเคหะแห่งชาติได้รับมอบหมายให้ด าเนินการถ่ายโอนภารกิจด้านการ
พัฒนาชุมชนให้กับองค์กรท้องถิ่น  ตามพระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจาย
อ านาจให้แก่องค์กรป กครองส่วนท้องถิ่น  ปี  2542  โดยก าหนดให้ด าเนินการให้แล้วเสร็จภายใน  
3  ปี  หลังจากน้ัน  การเคหะแห่งชาติจะไม่ได้รับงบประมาณส าหรับพัฒนาชุมชนอีกต่อไป  ยกเว้น
เป็นการพัฒนาชุมชนในเขตกรุงเทพมหานคร  ในปี  2544  การเคหะแห่งชาติได้เริ่มด าเนินการ
ส ารวจความพร้อมของจังห วัดที่จะสามารถรองรับภารกิจด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย  และได้
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คัดเลือกจะด าเนินการโครงการน าร่องในพื้นที่  29  จังหวัด  โดยด าเนินการส ารวจข้อมูล  ประชุม
ร่วมกับองค์กรท้องถิ่น  จัดกระบวนการในการถ่ายทอดความรู้  แนวคิดและวิธีการแก้ไขปัญหา
ชุมชนให้กับท้องถิ่น  เพื่อให้ ท้องถิ่นสามารถแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยและพัฒนาไปสู่ความเป็นเมือง
ที่น่าอยู ่

4.7.2.5 โครงการเมืองน่าอยู่ 
 การเคหะแห่งชาติได้จัดท าโครงการเมืองน่าอยู่  โดยท าการอบรม

เจ้าหน้าที่หน่วยงานท้องถิ่นให้มีความเข้าใจกระบวนการพัฒนาชุมชน  เพื่อให้ท้องถิ่นร่วมมือกับ
ชุมชนแก้ปญัหาและพัฒนาที่อยู่อาศัยในชุมชนเพื่อเพิ่มคุณภาพชีวิต  โดยด าเนินการเสร็จเรียบร้อย
ในพื้นที่  4  จังหวัด  ได้แก่  นครสวรรค์  ระยอง  อุตรดิตถ์  และอยุธยา 

4.7.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  8 
4.7.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับ  8  ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤตเศรษฐกิจอย่าง

รุนแรง  รัฐจึงมีนโยบายให้  การเคหะแห่งชาติชะลอการก่อสร้างโครงการเคหะชุมชน  และกระตุ้น
เศรษฐกิจด้วยมาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์  โดยมุ่งเน้นให้การเคหะแห่งชาติ
ร่วมมือกับภาคเอกชนในรูปแบบต่าง ๆ  เช่น  ร่วมกันพัฒนาโครงการ  รับซื้อโครงการจากเอกชน  
ฯลฯ  ตาม  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  (ปี  2540-2544)  การเคหะ
แห่งชาติได้รับการอุดหนุนจากรัฐ  ดังนี้ 

- โครงการเคหะชุมชน  (เช่าซื้อ )  อุดหนุนเฉพาะรายได้  ก .  โดยที่อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานคร  ได้รับการอุดหนุนร้อยละ  13  ของต้นทุนโครงการ  คิดเป็น  63,000  
บาทต่อหน่วย  ส่วนที่อยู่อาศัยในเขตภูมิภาค  ได้รับการอุดหนุน  ร้อยละ  23  ของต้นทุนโครงการ  
คิดเป็น  77,000  บาทต่อหน่วย 

- โครงการอาคารเช่า  ในเขตกรุงเทพมหานคร  จะได้รับการอุดหนุนร้อย
ละ  57  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็น  220,000  บาทต่อหน่วย  ส่วนโครงการอาคารเช่าในเขตภูมิภาค  
จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ  65  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็น  251,000  บาทต่อหน่วย 

- โครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง  ขนาดพื้นที่  24  ตารางเมตร  ในเขต
กรุงเทพมหานคร  จะได้รับการอุดหนุนร้ อยละ  50  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็น  116,000  บาทต่อ
หน่วย  ส่วนโครงการในเขตภูมิภาค  จะได้รับการอุดหนุนร้อยละ  63  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็น  
145,000  บาทต่อหน่วย 
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- โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  ในลักษณะปรับปรุงชุมชนเดิม  จะให้การ
อุดหนุน  100%  คิดเป็น  20,000  บาทต่อหน่วย  แต่ถ้าเป็นการปลูกสร้างที่อยู่ใหม่ทั้งในส่วนของ
การเช่าที่ดินปลูกบ้านหรือโครงการเช่าซื้อ  จะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  คิดเป็นเงินจ านวนหน่วยละ  81,000  บาท 

4.7.3.2 แหล่งเงินทุน 
 วงเงินที่ได้รับอนุมัติตามแผน  เท่ากับ  94,690  ล้านบาท  มีแหล่งเงินทุน  

ดังนี ้
- เงินอุดหนุนจากรัฐ  13,831.8  ล้านบาท 
- เงินยืมจากรัฐ  10,770.67  ล้านบาท 
- เงินกู้จากสถาบันการเงินภายในประเทศ  จ านวน  56,750  ล้านบาท 
4.7.3.3 การจัดเก็บรายได ้
 ภาวะวิกฤตเศรษฐกิจท าให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ภาคเอกช นประสบ

ปัญหาอย่างรุนแรง  การเคหะแห่งชาติได้เข้าแก้ไขปัญหาโดยประสานงานกับธนาคารอาคาร
สงเคราะห์จัดสินเชื่อรายย่อยให้ผู้ซื้อบ้านในโครงการเอกชน  ร่วมมือกับส านักงานประกันสังคม
และกองทุนบ าเหน็จบ านาญข้าราชการ  ในการจัดสรรบ้านราคาพิเศษให้เช่าซื้อโดยมีอัตรา
ดอกเบี้ยต่ า   รวมทั้งรับซื้อ /บริหารจัดการโครงการเอกชนที่สร้างไม่เสร็จจ านวน  20,000  หน่วย  
โดยใช้งบประมาณ  15,000  ล้านบาท  นอกจากน้ียังได้มีการน าระบบบัญชีรอแสดงความต้องการ
ที่อยู่อาศัย  (Waiting  List)  กลับมาใช้อีกครั้ง  เพื่อใช้เป็นข้อมูลในการวางแผนในการจัดท า
โครงการให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน 

 ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติประสบ
ปัญหาด้านการเงินอย่างมาก  เนื่องจากใช้เงินกู้ระยะสั้น  แต่สัญญาเช่าซื้อเป็นระยะยาว  
อัตราส่วนหนี้ต่อทุนจึงอยู่ในเกณฑ์สูง  ซึ่งรัฐไม่อนุมัติให้การเคหะแห่งชาติก่อภา ระหนี้เพิ่มเติม  ท า
ให้จ าเป็นต้องขายลูกหนี้ให้ธนาคารเพื่อน าเงินมาช าระหนี้ที่ถึงก าหนดช าระ  และเริ่มลดบทบาทใน
การท าหน้าที่เป็นสถาบันการเงินในลักษณะให้เช่าซื้อ  โดยเจรจากับสถาบันการเงินต่าง ๆ  ให้
สนับสนุน  Post  Finance  ให้ลูกค้าของการเคหะแห่งชาติ  นอกจากน้ียั งได้เสริมสภาพคล่องทาง
การเงิน  โดยตกลงกับบริษัทตลาดรองสินเชื่อที่อยู่อาศัย  เพื่อแปลงสินทรัพย์เป็นหลักทรัพย์  และ
ได้มีการออกตราสารหนี้เพื่อระดมเงินทุนจ านวน  500  ล้านบาท 
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4.7.3.4 ผลประกอบการ 
 จากสภาวะวิกฤติทางเศรษฐกิจในปี  2540  ท าให้การเคหะแห่งชาติ

ประสบปัญหาทางการเงิน  โดยเริ่มมีผลประกอบการขาดทุนในปี  2541  และขาดทุนเพิ่มขึ้นอย่าง
ต่อเนื่อง  ในปี  2544  ซึ่งเป็นปีที่สิ้นสุดแผนพัฒนาเศรษฐกิจฯ  ฉบับที่  8  การเคหะแห่งชาติ
ขาดทุนสูงถึง  1,113  ล้านบาท  ทั้งนี้เนื่องจากในช่วงระยะเวลาดังกล่าว  การเคหะแห่งชาติไม่
สามารถขายบ้านได้  ส่วนลูกค้าที่มีอยู่เดิมก็ไม่สามารถผ่อนช าระค่าเช่าซื้อ  นอกจากน้ีการเคหะ
แห่งชาติยังขาดทุนอย่างมากจากโครงการเช่า  ซึ่งมีระยะคืนทุนยาว  ค่าเช่าที่จัดเก็บได้ไม่คุ้มกับ
ภาระดอกเบี้ยที่ต้องกู้เงินมาลงทุน  และจากการที่รัฐไม่อนุมัติให้การเคหะแห่งชาติ ก่อภาระหนี้เพิ่ม
โครงการหลายโครงการต้องถูกระงับไป  ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้แก้ปัญหาโดยมีโครงการ  Early  
Retirement  เพื่อลดภาระค่าใช้จ่าย  ท าให้ต้นทุนในส่วนของเงินเดือนและค่าตอบแทนในช่วง
ดังกล่าวขยับสูงขึ้นถึงร้อยละ  60.5  ของค่าด าเนินการ 
4.8 การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9 (จุฬาลงกรณ์ 
      มหาวิทยาลัย คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ, 2551) 

4.8.1 แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9 
 จากนโยบายการปฏิรูประบบราชการของรัฐบาลที่มุ่งเน้นให้การเคหะแห่งชาติเป็น

กลไกระดับชาติที่เอื้ออ านวยและประสานการขับเคลื่อนกระบวนการพัฒนาสังคม  เพื่อเสริมสร้าง
ความมั่นคงในการอยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองของประเทศ  ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน
ในชุมชน  สร้างสรรค์สังคมที่เข้มแข็ง  มีคุณภาพและน่าอยู่อย่างยั่งยืน  การเคหะแห่งชาติจึงได้วาง
แผนการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  พ .ศ. 2546-2549  โดยมุ่งเน้นการถ่ายทอดองค์ความรู้
ให้หน่วยงานท้องถิ่น  ช่วยในการท าแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยรวมถึงด าเนินการในลักษณะเป็นพี่
เลี้ยงให้องค์กรท้องถิ่น  ในส่วนของการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัย  การเคหะแห่งชาติจะท าหน้าที่
เปน็หน่วยงานที่รับผิดชอบในการพัฒนาเมือง  รวมถึงการช่วยสนับสนุนด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ให้หน่วยงานราชการต่าง ๆ  แผนการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ  ประกอบด้วยแผนงานหลัก  
2  แผน  คือ  แผนงานโครงการบ้านเอื้ออาทร  และแผนงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ  
โดยได้รบัอนุมัติเมื่อวันที่  14  มกราคม  2546  ดังนี้ 

4.8.1.1 แผนงานโครงการบ้านเอื้ออาทร   
 เพื่อเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยและยกระดับคุณภาพชีวิต

ให้แก่ผู้ด้อยโอกาส  ให้ได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  โดยเป็นที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและอยู่ใน
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ชุมชนที่มีสภาพแว ดล้อมที่เหมาะสม  มีระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถรับภาระค่าเช่าซื้อได้  
โดยก าหนดกลุ่มเป้าหมายที่มีรายได้ครัวเรือนไม่เกินเดือนละ  15,000  บาท  (รายได้ปี  2546) 

- เป้าหมาย  รัฐก าหนดเป้าหมายรวมทั้งสิ้น  600,000  หน่วย  โดยการ
เคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติโครงการเป็นรายปี  รวมทั้งสิ้น  5  ระยะ  จ านวน  641,208  หน่วย  ดังนี้ 

-  ระยะที่  1  จ านวน  4,175  หน่วย  อนุมัติเมื่อวันที่  14  มกราคม  2546   
-  ระยะที่  2  จ านวน  7,552  หน่วย  อนุมัติเมื่อวันที่  14  มกราคม  2546 
-  ระยะที่  3  จ านวน  140,000  หน่วย  อนุมัติเ มื่อวันที่  22  

กรกฎาคม  2546  
-  ระยะที่  4  จ านวน  150,000  หน่วย  อนุมัติเมื่อวันที่  4  มกราคม  2548   
-  ระยะที่  5  จ านวน  339,481  หน่วย  อนุมัติเมื่อวันที่  15  

พฤศจิกายน  2548   
ตารางท่ี 4.7 เป้าหมายโครงการบ้านเอื้ออาทร 

โครงการบ้านเอื้ออาทร 
จ านวนหน่วย 

รวม กทม. ภูมิภาค 

ระยะ  1 4,175 3,535 640 

ระยะ  2 7,552 3,637 3,915 

ระยะ  3       

 -  ในที่ดินการเคหะแห่งชาติ 25,000 20,000 5,000 

 -  ในที่ดินราชการ 15,000 12,000 3,000 

 -  ที่ดิน  บบส.  และสถาบันการเงิน 15,000 12,000 3,000 

 -  ในที่ดินเอกชน 35,000 28,000 7,000 

 -  ร่วมด าเนินการกับเอกชน 50,000 40,000 10,000 

รวมระยะ  3 140,000 120,000 28,000 

ระยะ  4 150,000 - - 

ระยะ  5 339,481 - - 

รวมระยะ  1-5 641,208 
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- รูปแบบโครงการ  การเคหะแห่งชาติได้เสนอรูปแบบการจัดท าที่อยู่
อาศัยในชุมชนเป็น  2  ลักษณะ  กล่าวคือ  1)  ชุมชนบ้านเอ้ืออาทรในเมือง  ซึ่งเป็นชุมชนที่มีท าเล
ที่ต้ังอยู่ในชุมชนใจกลางเมืองหรือศูนย์กลางย่อยของเมืองย่านธุรกิจ  แหล่งงาน  แหล่งบริการต่าง 
ๆ ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย  โดยมีกลุ่มเป้าหมายเป็นคนโสดหรือ
ครอบครัวใหม่  ครอบค รัวขนาดเล็กประมาณ  2-4  คน  มีความหนาแน่น   40-50  ครอบครัวต่อไร่  
และ  2)  ชุมชนบ้านเอ้ืออาทรชานเมือง  ซึ่งเป็นชุมชนที่ตั้งอยู่ห่างจากย่านศูนย์กลางเมือง  และ
กระจายตัวอยู่ในย่านที่พักอาศัยชานเมือง  โดยเชื่อมโยงกับศูนย์กลางเมืองด้วยระบบเครือข่าย
คมนาคมชุมชนบ้ านเมืองเป็นชุมชนขนาดใหญ่ถึงกลาง  ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศัยหลายแบบทั้ง
อาคารชุด  บ้านแถว  และบ้านเด่ียว  กลุ่มเป้าหมายเป็นครอบครัวกลางถึงใหญ่  มีความหนาแน่น   
10-20  ครอบครัวต่อไร่ 

- รูปแบบอาคาร  ก าหนดรูปแบบที่พักอาศัยเป็น  2  ลักษณะ  เพื่อความ
เหมาะสมในแต่ละพื้นที่และความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย  ดังนี้ 

ตารางท่ี 4.8 รูปแบบโครงการบ้านเอื้ออาทร 

รูปแบบอาคาร ขนาดพื้นที่ 

อาคารชุดพักอาศัย  สูง  5  ชั้น 

 -  ห้องเอนกประสงค์ 24  ตรม. 

 -  แบบ  1  ห้องนอน 33  ตรม. 

อาคารแนวราบ 

 -  บ้านเดี่ยว  2  ชั้น 16-24  ตรว. 

 -  บ้านแฝด  2  ชั้น 16-24  ตรว. 

 4.8.1.2 แผนงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ 
 เนื่องจากนโยบายการปฏิรูประบบราชการและนโยบายถ่ายโอนภารกิจ

ให้หน่วยงานองค์กรท้องถิ่น  การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนงานเพื่อรองรับนโยบายของรัฐ  โดย
แบ่งเป็น  6  แผนงานย่อย  ดังนี้ 

- แผนงานพัฒนาวิชาการท่ีอยู่อาศัย  เพื่อจัดให้มีข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย
ของชุมชนผู้มีรายได้น้อย  และพัฒนาระบบฐานข้อมูลสารสนเทศให้มีประสิทธิภาพ  รวดเร็วและ
ทันสมัย  โดยเชื่อมโยงข้อมูลกับแหล่งข้อมูลอื่น ๆ  รวมทั้งศึกษาวิจัย  พัฒนา  และเผยแพร่ข้อมูล  
โดยมีโครงการย่อย  2  โครงการ  คือ  โครงการพัฒนาข้อมูลสารสนเทศท่ีอยู่อาศัยและบริการ
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เผยแพร่  เพื่อให้มีข้อมูลชุมชนแออัดที่สามารถน าไปใช้ในการวางแผนบริหารจัดการชุมชน  รวม  
40  เมืองทั่วประเทศ  และโครงการวิจัยและพัฒนา  เพื่อวิจัยคิดค้นองค์ความรู้ด้านที่อยู่อาศัยของ
ประเทศ 

- แผนงานจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย  เพื่อให้เกิดแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย
อย่างเป็นระบบในลักษณะองค์รวมและน าไปสู่ความเป็นเมืองที่น่าอยู่  นอกจากน้ียังเป็นแนวทาง
ในการป้องกันและแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย  เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตด้านความ
มั่นคงในการอยู่อาศัย  โดยมี เป้าหมายที่จะจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับเมือง  ใน  16  
จังหวัด  และแผนงานแก้ไขและป้องกันปัญหาชุมชนแออัดระดับพื้นที่ใน  16  เทศบาล 

- แผนงานยกระดับคุณภาพชีวิตประชาชนในชุมชนให้เป็นชุมชนน่าอยู่  
เพื่อพัฒนาสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยในชุมชนให้มีมาตรฐาน  มีเป้าห มายด าเนินการในชุมชน  
ซึ่งเป็นชุมชนของการเคหะแห่งชาติ  และชุมชนแออัดที่การเคหะแห่งชาติด าเนินการปรับปรุง  รวม
ทั้งสิ้น  270  ชุมชน  เพื่อให้ประชาชนมีการพัฒนาองค์กรชุมชน  พัฒนาคุณภาพชีวิตและ
สิ่งแวดล้อม  เพื่อให้เป็นชุมชนที่มีสภาพแวดล้อมที่ดี  มีความเป็นชุมชนที่น่าอยู่อย่างยั่งยืน 

- แผนงานสนับสนุนองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
เพื่ออบรมและให้ความรู้  เรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้แก่บุคลากรของหน่วยงานรัฐและองค์กร
ปกครองท้องถิ่นทั่วประเทศ  จ านวน  75  จังหวัด  ตามนโยบายการกระจายอ านาจและถ่ายโอน
ภารกิจให้องค์กรท้องถิ่น 

- แผนงานให้บริการหน่วยงานของรัฐ  เพื่อจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับ
ข้าราชการชั้นผู้น้อยและพนักงานของรัฐ  ให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและอยู่ในสภาพแวดล้อมที่
เหมาะสม  มีเป้าหมาย  ดังนี้ 

-  โครงการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในที่ ดินของ
รัฐ  จ านวน  10,000  หน่วย  โดยหน่วยงานเจ้าของโครงการจะเป็นผู้จัดหางบประมาณส าหรับ
ด าเนินการ 

-  โครงการให้บริการหน่วยงานของรัฐและโครงการบ้านพัก
ข้าราชการประเภทสวัสดิการ  จ านวน   10,000  หน่วย  หน่วยงานเจ้าของโครงการจะเป็นผู้จัดหา
งบประมาณด าเนินการ 

-  โครงการบ้านพักข้าราชการ  ประเภทเช่า  จ านวน   4,000  
หน่วยโดยรัฐจัดงบประมาณอุดหนุนบางส่วนและการเคหะแห่งชาติยืมจากรัฐบางส่วน  เพื่อใช้
ส าหรับด าเนินการ 



                                                                                                                                                                                                                                                                                                                         
 

77 

-  แผนพัฒนาเมืองและฟื้นฟูชุมชนเมือง  การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการ
จัดท ารายละเอียดโครงการ  เพื่อน าเสนอคณะรัฐมนตรีพิจารณาให้ความเห็นชอบเป็นรายโครงการ 

4.8.1.3 แผนงานด้านการจัดหาที่ดิน 
การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดเป้าหมายในการพัฒนาโครงการบ้านเอื้อ

อาทร  ระยะที่  1-2  โดยใช้ที่ดินของการเคหะแห่งชาติเพื่อจัดท าโครงการน าร่อง  ส่วนการ
ด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร  ระยะที่  3  การเคหะแห่ งชาติก าหนดเป้าหมายการใช้ที่ดิน
ทั้งสิ้น  6487.43  ไร่  โดยเป็นที่ดินของการเคหะแห่งชาติจ านวน  1,672.43  ไร่  และเป็นท่ีดินที่
ด าเนินการจัดซื้อใหม่จากบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย  (บสท.)  บริษัทบริหารสินทรัพย์ของสถาบัน
การเงิน  สถาบันการเงินเอกชน  เพิ่มเติมอีกจ านวนประมาณ  4,815  ไร่ 

4.8.1.4 แผนงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการถ่ายโอนภารกิจ

ในการพัฒนาชุมชนแออัดให้องค์กรท้องถิ่น  โดยประสานงานและร่วมมือกับองค์กรท้องถิ่น  
ด าเนินการถ่ายทอดประสบการณ์และองค์ความรู้  รวมถึงร่วม กันจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
ระดับเมือง  และแผนป้องกันและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดระดับพื้นที่ 

4.8.2 ผลการด าเนินงานในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9 
 ผลการด าเนินงานในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9  ส่วนใหญ่จะเป็นโครงการบ้านเอื้อ

อาทร  ซึ่งเป็นการด าเนินงานตามนโยบายของรัฐ  อย่างไรก็ต ามยังคงมีโครงการเคหะชุมชนที่
ด าเนินงานต่อเนื่องมาจากแผนฯ  ฉบับที่  8  สรุปได้  ดังนี้ 

4.8.2.1 ผลการด าเนินการโครงการก่อสร้าง 
 -  จ านวนที่เริ่มก่อสร้าง  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9  การเคหะแห่งชาติได้รับ

อนุมัติให้ท าการก่อสร้างรวม  53,339  หน่วย  โดยเป็นโครงการที่ต่ อเนื่องมาจากแผนฯ  ฉบับที่  8  
รวม  1,696  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการเช่าซื้อในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  1  โครงการ  
จ านวน  198  หน่วย  และเป็นโครงการเช่าในเขตภูมิภาค   10  โครงการ  จ านวน  952  หน่วย  
และได้รับอนุมัติให้ด าเนินการก่อสร้างโครงการเอื้ออาทร  จ านวน  51,643  หน่วย 

 -  จ านวนที่แล้วเสร็จ  จ านวนที่อยู่อาศัยที่ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยในช่วง
แผนฯ  ฉบับที่  9  มีทั้งสิ้น  57,264  หน่วย  เป็นโครงการที่ต่อเนื่องมาจากแผนฯ  ฉบับที่  8  รวม  
5,611  หน่วย  แบ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อ  จ านวน  3,778  หน่วย  โครงการอาคารเช่าจ านวน  
1,793  หน่วย  และโครงการเคหะราชการ  40  หน่วย  ส่วนโครงการเอื้ออาทรที่แล้วเสร็จมีทั้งสิ้น  
51,653  หน่วย 
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 -  โครงการที่ส าคัญ  โครงการเอื้ออาทรรังสิตคลองสาม  โครงการเอื้อ
อาทรหัวหมาก  โครงการเอื้ออาทรบางโฉลง 

4.8.3 การบริหารจัดการด้านการเงิน  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  9 
4.8.3.1 นโยบายการสนับสนุนทางการเงินของรัฐ 
รัฐมีนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจด้วยโครงการประชานิยม  โดยก าหนดให้

จัดท าที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย  จ านวน  1  ล้านหน่วย  แบ่งเป็นโครงการบ้านเอื้ออาทร  จ านวน  
6  แสนหน่วย  และโครงการบ้านมั่นคง  จ านวน  4  แสนหน่วย 

 โครงการบ้านเอื้ออาทร  รัฐก าหนดให้เงินอุดหนุนในการก่อสร้างจ านวน
หน่วยละ  80,000  บาท  นอกจากน้ียังก าหนดให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ต้ังวงเงินกองทุนจ านวน  
300  ล้านบาท  ให้การเคหะแห่งชาติกู้ยืมส าหรับซื้ออาคารคืนจากสถาบันการเงิน  ในกรณีที่ผู้ซื้อ
บ้านขาดการผ่อนช าระติดต่อกันเกินกว่า  3  งวด  ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้รับการอุดหนุนจากรัฐ  
ดังนี้ 

- โครงการเอื้ออาทร  อุดหนุนค่าสาธารณูปโภค  จ านวน  80,000  บาท
ต่อหน่วย  เป็นเงิน  35,200  ล้านบาท  และอุดหนุนค่าสาธารณูปการ  จ านวน  8,000  บาทต่อ
หน่วย  เป็นเงิน  3,520  ล้านบาท 

- รัฐจัดหาเงินกู้ให้การเคหะแห่งชาติในวงเงินรวม  172,184.37  ล้านบาท  
ในอัตราดอกเบี้ยไม่เกิน  ร้อยละ  5 

- โครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการ  ได้รับเงินอุดหนุนรวมทั้งสิ้น  
1,126.82  ล้านบาท  แบ่งเป็นอาคารเช่าในเขตกรุงเทพมหานคร  ได้รับการอุดหนุนร้ อยละ  58  
ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็นหน่วยละ  220,000  บาท  ส่วนโครงการในเขตภูมิภาค  จะได้รับการ
อุดหนุนร้อยละ  68  ของค่าก่อสร้าง  คิดเป็นหน่วยละ  260,000  บาท  ต้นทุนส่วนที่เหลือ  จ านวน   
532.72  ล้านบาท  รัฐจะจัดสรรงบประมาณให้การเคหะแห่งชาติยืม  โดยใช้คืนภายใ น  12  ปี  ไม่
มีดอกเบี้ย 

- รัฐให้เงินอุดหนุนส าหรับภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ  เช่น  งาน
พัฒนาวิชาการ  แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับเมือง  และการส่งเสริมองค์กรส่วนท้องถิ่นในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  เป็นเงิน  1,558.09  ล้านบาท 

โครงการบ้านมั่นคง  รัฐได้มอบหมายให้ส านักพัฒนาองค์กรชุมชนเมือง  
(พอช)  ด าเนินการจัดท าโครงการบ้านมั่นคง  เพื่อให้กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมากสามารถมีที่อยู่อาศัย
เป็นของตนเอง  โดย  พอช .  ได้จัดท าโครงการน าร่องจ านวน  10  โครงการวงเงินลงทุนรวม  
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319.22  ล้านบาท  โดยได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐจ านวน  126.63  ล้านบาท  เป็นค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภคจ านวนหน่วยละ  20,000  บาท  และค่าใช้จ่ายในการจัดท าที่อยู่ใหม่จ านวน  
100,000  บาทต่อหน่วย  ค่าบริหารจัดการร้อยละ  5  และอุดหนุนค่าส่วนต่างของดอกเบี้ย  
ส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัยซึ่งกู้ยืมจากเงินกองทุนของ พ.อ.ช.  จ านวนร้อยละ  4 

4.8.3.2 แหล่งเงินทุน 
 การเคหะแห่งชาติได้รับอนุมัติวงเงินลงทุนตามแผน  เท่ากับ  214,122  ล้าน

บาท  ดังนี ้
-  แผนงานโครงการบ้านเอื้ออาทร  จ านวนเงินรวม   210,904.4  ล้านบาท  

มีแหล่งเงินทุนดังนี้ 
 

 -  เงินอุดหนุนจากรัฐ  38,720  ล้านบาท 
 -  เงินกู้สถาบันการเงินภายในประเทศ  172,184.4  ล้านบาท   

-  แผนงานตามภารกิจหลักของการเคหะแห่งชาติ 
 -  เงินอุดหนุนจากรัฐ  2,684.9  ล้านบาท 
 -  เงินยืมจากรัฐ  532.7  ล้านบาท  ใช้คืนภายใน  12  ปี  โดยไม่

มีดอกเบี้ย 
4.8.3.3 การจัดเก็บรายได ้
การเคหะแห่งชาติขายโครงการบ้านเอื้ออาทร  โดยให้ผู้มีรายได้น้อยซื้อ

บ้านเอื้ออาทรผ่านระบบธนาคาร  ผู้ซื้อจะต้องมีรายได้  (ปี  2546)  ไม่เกิน  15,000  บาทต่อเดือน  
และต้องผ่านการตรวจสอบเครดิตจากสถาบันการเงิน  โดยสามารถกู้ในวงเงินไม่เกิน  25  เท่าของ
รายได้และจะต้องผ่อนช าระในอัตราร้อยละ  10-15  ของรายได้ต่อเดือน  ปรับราคาค่าผ่อนช าระ
เพิ่มขึ้นทุก ๆ  3-5  ปี  โดยมีอัตราดอกเบี้ย  5-7%  หลังจากผู้ซื้อได้ผ่อนช าระไป  5  ปีแล้ว  การ
เคหะแห่งชาติจะโอนกรรมสิทธิ์ให้ผู้ซื้อเพื่อไปด าเนินการจดจ านองกับสถาบันการเงินต่อไป  โด ยใน
ระหว่างนี้หากผู้ซื้อไม่ผ่อนช าระค่างวดติดต่อกัน  3  งวด  การเคหะแห่งชาติจะต้องซื้ออาคารคืน
จากสถาบันการเงินเพื่อน าไปขายให้ลูกค้ารายอ่ืน  ปัญหาของการขายโครงการเอื้ออาทรเกิดขึ้น
จากการที่ผู้ซื้อส่วนใหญ่ไม่ผ่านการตรวจสอบเครดิตจากสถาบันการเงิน  จึงไม่สามารถกู้ เงินจาก
สถาบันการเงินได้  นอกจากน้ีแหล่งเงิน   Post  Finance  ของการเคหะแห่งชาติยังมีจ ากัด  โดยมี
เพียงธนาคารอาคารสงเคราะห์  และ  ธนาคารออมสิน  เท่านั้น  ท าให้ไม่สามารถขายบ้านได้หมด 
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 จากสภาวะขาดทุนติดต่อกันมาต้ังแต่ปี  2541  การเคหะแห่งชาติได้
แก้ปัญหาขาดสภาพคล่องทางการเงินโดยโอนขายลูกหนี้ให้สถาบันการเงินและให้ช าระเงินสดก่อน
ครบก าหนดสัญญา  จ านวนรวม  1,745.8  ล้านบาท  และได้ด าเนินการแปลงสินทรัพย์เป็น
หลักทรัพย์  (Securitization)  จ านวน  933  ล้านบาท  แต่การเคหะแห่งชาติยังคงต้องค้ าประกัน
ซื้อคืน  และออกตราสารหนี้ระย ะสั้น ๆ  (1  เดือน )  หมุนเวียน  ซึ่งแท้ที่จริงไม่ใช่การท า   
Securitization  แต่เป็นระบบ  Liquidity  Facility  มากกว่า  เพราะไม่สามารถขายขาดลูกหนี้ได้  
และตราสารที่ออกเพื่อระดมเงินทุนมีระยะสั้นมาก  นอกจากน้ีคณะรัฐมนตรียังได้อนุมัติให้ท าการ
แปลงหนี้เงินยืมเป็นทุนจ านวน  4,078  ล้านบาท 

4.8.3.4 ผลประกอบการ 
การเคหะแห่งชาติขาดทุนต่อเนื่องไปจนถึงปี   2546  หลังจากนั้นผล

ประกอบการเริ่มมีก าไร  เนื่องจากการด าเนินการด้านการเงินต่าง ๆ  เช่น  การแปลงหนี้เงินยืมเป็น
ทุน  นอกจากน้ียังมีก าไรจากการขายท่ีดินและโครงการเพิ่มขึ้น 

 

4.9  เงินอุดหนุนที่การเคหะแห่งชาติได้รับจัดสรรจากรัฐบาลเปรียบเทียบกับแผนพัฒนาที ่
      อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดของการเคหะแห่งชาติ 
 

  ในช่วงแผนฯฉบับที่ 3 – 9 จะเห็นได้ว่า สัดส่วนเงินอุดหนุนที่การเคหะแห่งชาติได้รับ
จัดสรรจากรัฐบาลเมื่อเปรียบเทียบระหว่าง วงเงินอุดหนุนตามแผนฯและวงเงินอุดหนุนที่ได้รับ
จัดสรร พบว่า ได้รับจัดสรรเฉลี่ยเพียง 54.66%จากแผนฯ นั่นก็หมายความว่าโครงการที่ไม่ได้รับ
การอุดหนุนจากรัฐบาลอาจจะไม่ได้ด าเนินการหรือถ้าด าเนินการไปแล้วก็จะเป็นภาระกับการเคหะ
แห่งชาติในระยะเวลาต่อมา (ตารางที่ 4.9)  
  เงินอุดหนุนที่รัฐจัดสรรให้การเคหะฯในช่วงแผนฯฉบับที่ 3-9 มีลักษณะ  ดังนี้ 
  แผนฯฉบับที่ 3 ช่วงแรก เป็นรัฐสวัสดิการ ต่อมารัฐบาล ม .ร.ว.คึกฤทธิ์  ปราโมช 
ต้องการกระตุ้นเศรษฐกิจ จึงมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางจ านวนไม่ น้อยกว่าปีละ 20,000 หน่วย โดยให้การเคหะแห่งชาติออกพันธบัตร 
1,000 ล้านบาท รัฐตั้งงบชดเชยให้ปีละ 10% รวม 10 ปี และรัฐจะอุดหนุนกลุ่มรายได้ ก . 100% 
ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยและอุดหนุนกลุ่มรายได้ ข 50% ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย   
  แผนฯฉบับที่ 4 รัฐบาล พลเอกเกรียงศักด์ิ  ชมะนันท์ รัฐก าหนดที่จะให้เงินอุดหนุน 
จ านวน 1,500 ล้านบาท เพื่อให้สร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  
  แผนฯฉบับที่ 5-8 รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  
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  แผนฯฉบับที่ 9 รัฐบาล พ.ต.ท.ทักษิณ  ชินวัตร ให้การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการ
บ้านเอื้ออาทรจ านวน 600,000 หน่วย รัฐอุดหนุนค่าสาธารณูปโภค  จ านวน 80,000 บาท ต่อ
หน่วย และอุดหนุนค่าสาธารณูปการ  จ านวน 8,000 บาทต่อหน่วย หรือประมาณ 5-10 ล้านบาท
ต่อโครงการ  
  จากลักษณะเงินอุดหนุนที่รัฐจัดสรรให้ พบว่ามีรูปแบบการอุดหนุนอยู ่3 รูปแบบ คือ 

1.  รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
2.  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะแห่งชาติไป 

ด าเนินการ 
3.  รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะแห่งชาติสร้างให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด 

 

ตารางที่ 4.9 เงินอุดหนุนที่การเคหะแห่งชาติได้รับจัดสรรจากรัฐบาลเปรียบเทียบกับแผนฯ 
(หน่วย  :  ล้านบาท) 

รายการ 
  

แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9 
พ.ศ.2515-

19 
พ.ศ. 

2520-24 
พ.ศ. 

2525-29 
พ.ศ. 

2530-34 
พ.ศ. 

2535-39 
พ.ศ. 

2540-44 
พ.ศ. 

2545-49 
นาย

สัญญาฯ,       
ม.ร.ว.เสนีย์ฯ
,      ม.ร.ว.
คึกฤทธิ์ฯ 

นาย
ธานินทร์ฯ, 
พลเอก
เกรียง
ศักดิ์ฯ,           

พลเอกเปรม
ฯ 

พลเอกเปรม
ฯ 

พลเอก
เปรมฯ, พล
เอกชาติชาย

ฯ 

นาย
อานันท์ฯ, 
พลเอกสุ
จินดาฯ,       
นายชวนฯ,   
นายบรรหาร

ฯ 

พลเอก
ชวลิตฯ, 
นายชวนฯ 

พ.ต.ท. ดร.
ทักษิณฯ,      
พลเอก     
สุรยุทธ์ฯ 

เงินอุดหนุน 
(ตามแผน

ฯ) 
1,000 1,707 938 1,871 8,783 13,832 41,405 

เงินอุดหนุน
(ได้รับ
จัดสรร) 

248 649 515 1,428 8,309 5,611 21,946 

%ที่ได้รับ
จัดสรร 

24.80% 38.04% 54.94% 76.34% 94.60% 40.56% 53.00% 

หมายเหตุ :    -   เงินอุดหนุน (ตามแผนฯ)ในช่วงแผนฯฉบับท่ี 3 เป็นเงินอุดหนุนสมัยรัฐบาล ม.ร.ว.คึกฤทธิ์ฯ 
- เงินอุดหนุน (ตามแผนฯ)ในช่วงแผนฯฉบับที่ 4 เป็นเงินอุดหนุนสมัยรัฐบาล พลเอก เกรียงศักดิ์ฯ 
- เงินอุดหนุน (ตามแผนฯ)ในช่วงแผนฯฉบับที่ 4 เป็นเงินอุดหนุนสมัยรัฐบาล  พ.ต.ท.ทักษิณฯ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.10  กรอบเงินอุดหนุนต่อเงินลงทุนที่การเคหะแห่งชาติได้รับจัดสรรจากรัฐบาล 
  ในช่วงแผนฯฉบับที่ 3 – 9 จะเห็นได้ว่า สัดส่วนของกรอบเงินอุดหนุนที่ได้รับจัดสรร
ต่องบลงทุนรวมที่ได้รับอนุมัติ เฉลี่ยประมาณ 10.39% เท่านั้น น่ันก็หมายความว่า การด าเนินงาน
ของการเคหะแห่งชาติอาศัยเงินอุดหนุนน้ อยมากเมื่อเทียบกับกรอบเงินลงทุนแต่ละช่วงแผน  
(ตารางที่ 4.10) 
 

ตารางที ่4.10 สัดส่วนกรอบเงินอุดหนุนต่อเงินลงทุน 
(หน่วย  :  ล้านบาท) 

รายการ 
 

แผนฯ 3 แผนฯ 4 แผนฯ 5 แผนฯ 6 แผนฯ 7 แผนฯ 8 แผนฯ 9 
พ.ศ. 

2515-19 
พ.ศ. 

2520-24 
พ.ศ. 

2525-29 
พ.ศ. 

2530-34 
พ.ศ. 

2535-39 
พ.ศ. 

2540-44 
พ.ศ. 2545-

49 
นาย

สัญญาฯ,           
ม.ร.ว.
เสนีย์ฯ,          
ม.ร.ว.คึก
ฤทธิ์ฯ 

นาย
ธานินทร์ฯ,   
พลเอก
เกรียง

ศักดิ์ฯ, พล
เอกเปรมฯ 

พลเอกเปรม
ฯ 

พลเอก
เปรมฯ,     

พลเอกชาติ
ชายฯ 

นาย
อานันท์ฯ,     
พลเอกสุ
จินดาฯ, 
นายชวนฯ,         
นายบรรหาร

ฯ 

พลเอก
ชวลิตฯ, 
นายชวนฯ 

พ.ต.ท. ดร.
ทักษิณฯ,  

พลเอกสุรยุทธ์
ฯ 

เงิน
อุดหนุน
(ได้รับ
จัดสรร) 

248 649 515 1,428 8,309 5,611 21,946 

งบลงทุน
รวม 
(อนุมัต)ิ 

1,987.55 9,708.41 11,732.98 15,517.29 62,201.88 49,253.31 144,318.02 

สัดส่วน
เงิน
อุดหนุน
ต่อเงิน
ลงทุนที่
ได้รับ
อนุมัต ิ

12.48% 6.69% 4.39% 9.20% 13.36% 11.39% 15.21% 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.11  การจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยและการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดท่ีแล้วเสร็จในแต่ละช่วงแผนฯ 
   ในช่วงแผนฯฉบับที่ 3 – 9 จะเห็นได้ว่า สัดส่วนของหน่วยที่ได้รับการอุดหนุนที่
ด าเนินการแล้วเสร็จในแต่ละช่วงแผน เฉลี่ยประมาณ 79.75% ของหน่วยรวมทั้งหมด นั่นก็
หมายความว่า ในช่วงที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติได้ด าเนินงานในส่วนของโครงการที่ได้รับการ
อุดหนุนเป็นส่วนใหญ่ (ตารางที่ 4.11) 
 

ตารางที่ 4.11 สัดส่วนหน่วยที่แล้วเสร็จที่ได้รับการอุดหนุนต่อหน่วยรวมทั้งหมด 
( : หน่วย) 

รายการ แผนฯ 3 
พ.ศ.2515-

19 
(พ.ศ.

2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.2520-

24 
(พ.ศ.

2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.2525-

29 
(พ.ศ.

2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-

34 
(พ.ศ.

2531-34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-

44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-

49 
(พ.ศ.

2546-49) 
นาย

สัญญาฯ,  
ม.ร.ว.
เสนีย์ฯ, 
ม.ร.ว.คึก
ฤทธิ์ฯ 

นาย
ธานินทร์ฯ, 
พลเอก
เกรียง
ศักดิ์ฯ,       
พลเอก
เปรมฯ 

พลเอก
เปรมฯ 

พลเอก
เปรมฯ, 
พลเอก
ชาติชายฯ 

นาย
อานันท์ฯ, 
พลเอกสุ
จินดาฯ,     
นายชวนฯ, 

นาย
บรรหารฯ 

พลเอก
ชวลิตฯ, 
นายชวนฯ 

พ.ต.ท. 
ดร.

ทักษิณฯ,    
พลเอก   
สุรยุทธ์ฯ 

หน่วยที่
ได้รับ
อุดหนุน 

 45,032 41,489 32,251 50,557 112,161 139,848 

หน่วยรวม
ทั้งหมด 

588 47,484 63,101 39,009 84,576 144,468 143,007 

สัดส่วน
หน่วยที่
ได้รับการ
อุดหนุน
ต่อหน่วย
ทั้งหมด 

 94.84% 65.75% 82.68% 59.78% 77.64% 97.79% 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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4.12  การแบ่งกลุ่มรายได้ในแต่ละช่วงแผนฯ 
ในแต่ละช่วงแผนฯการเคหะแห่งชาติจะมีการก าหนดกลุ่มรายได้ท่ีแตกต่างกัน  

ดังนี้ กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก . คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก , กลุ่มรายได้ ก . คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย , 
กลุ่มรายได้ ข. คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย-ปานกลาง, กลุ่มรายได้ ค. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง , กลุ่ม
รายได้ ง. และ จ. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง - สูง (ตารางที่ 4.12 และ 4.13) 
 

ตารางที่ 4.12 การแบ่งกลุ่มรายได้ในแต่ละช่วงแผนฯ ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
(หน่วย : บาทต่อครัวเรือนต่อเดือน) 

รายการ แผนฯ 3 
พ.ศ.

2515-19 
(พ.ศ.

2519-20)  

แผนฯ 4 
พ.ศ.

2520-24 
(พ.ศ.

2522-25)  

แผนฯ 5 
พ.ศ.

2525-29 
(พ.ศ.

2527-29)  

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-

34 
(พ.ศ.2531-

34)  

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39  

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-

44  

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-

49 
(พ.ศ.

2545)*  

กลุ่มรายได ้        

ก 
ต่ ากว่า 
1,500 

ต่ ากว่า 
2,000 

3,000 – 
4,000 

4,000-
6,500 

 
8,000-
16,800 

 

ก.(เช่า)     
5,500-
7,500 

 
9,201-
14,000 

ก.(เช่าซื้อ)     
7,501-
9,500 

 
14,001-
20,500 

ข 
1,501-
3,000 

2,001-
3,000 

4,001-
5,000 

6,501-
8,500 

9,501-
12,000 

16,801-
23,600 

20,501-
27,500 

ค 
3,001-
5,000 

3,001-
4,000 

5,001-
7,000 

8,501-
12,000 

12,001-
17,500 

23,601-
36,800 

27,501-
36,000 

ง 
5,001 ขึ้น

ไป 
4,001-
6,000 

7,001-
9,000 

12,001-
19,500 

17,501-
29,000 

36,801-
58,300 

36,001 ขึ้น
ไป 

จ  
6,000 ขึ้น

ไป 
9,001 ขึ้น

ไป 
19,5001 
ขึ้นไป 

29,001-
40,000 

58,301-
78,800 

 

หมายเหตุ  :  กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก. คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก, กลุ่มรายได้ ก. คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย, กลุ่ม 
                      รายได้ ข. คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย-ปานกลาง, กลุ่มรายได้ ค. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง, กลุ่ม 
                      รายได้ ง. และ จ. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง – สูง 
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ตารางที่ 4.13 การแบ่งกลุ่มรายได้ในแต่ละช่วงแผนฯ ในภูมิภาค 
(หน่วย : บาทต่อครัวเรือนต่อเดือน) 

รายการ แผนฯ 3 
พ.ศ.

2515-19 
(พ.ศ.

2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.

2520-24 
(พ.ศ.

2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.2525-

29 
(พ.ศ.

2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-

34 
(พ.ศ.

2531-34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-

44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-

49 
(พ.ศ.

2545)* 
กลุ่มรายได ้        

ก   
2,500-
3,000 

3,500-
4,500 

 
6,500-
13,000 

 

ก.(เช่า)     
4,800-
6,700 

 
6,001-
10,000 

ก.(เช่าซื้อ)     
6,701-
8,800 

 
10,001-
16,000 

ข   
3,001-
3,500 

4,501-
6,500 

8,801-
10,000 

13,001-
15,000 

16,001-
20,000 

ค   
3,501-
4,500 

6,501-
7,500 

10,001-
14,000 

15,001-
20,300 

20,001-
26,000 

ง   
4,501-
6,500 

7,501-
11,000 

14,001-
22,000 

20,301-
31,900 

26,001 ขึ้น
ไป 

จ   
6,501 ขึ้น

ไป 
11,000 ขึ้น

ไป 
22,001-
31,500 

31,901-
45,000 

 

หมายเหตุ  :  กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก. คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก, กลุ่มรายได้ ก. คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย, กลุ่ม 
                      รายได้ ข. คือกลุ่มผู้มีรายได้น้อย-ปานกลาง,             
                      กลุ่มรายได้ ค. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง, กลุ่มรายได้ ง. และ จ. คือกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง- 
                      สูง 
 
 จากตารางข้างต้นจะเห็นได้ว่าระดับรายครัวเรือนต่อเดือนในช่วงแผนฯ แรกๆจะปรับ
เพิ่มขึ้นเรื่อยๆ และในช่วงแผนฯฉบับที่ 8 จะปรับเพิ่มแบบก้าวกระโดดจากแผนฯฉบับที่ 7 
 

   



บทที่  5 
การอุดหนุนท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ 

 
  จากผลการศึกษารูปแบบและพัฒนาการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ผ่านการเคหะแห่งชาติ  ต้ังแต่ช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ฉบับที่  3 (ปี2516 – 
2519)  ถึงฉบับที่ 9   (ปี 2545 – 2549)  หรือจากแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  
ต้ังแต่สมัยรัฐบาล  ม .ร.ว.คึกฤทธิ์  ปราโมช  (14 มีค 2518 – 20 เมย.2519)  ถึงสมัยรัฐบาล  พัน
ต ารวจโท  ทักษิณ  ชินวัตร  (ในปี 2544 – 2549)  สามารถสรุปได้  ดังนี้ 
 

5.1  กรอบแนวคิดในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
 

   จากการศึกษาพบว่า การเคหะแห่งชาติมีกรอบแนวคิดในการก าหนดวงเงิน
อุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ต้ังแต่อดีตถึงปัจจุบันไม่แตกต่างกัน โดยค านวณจากส่วน
ต่างของต้นทุนโครงการหรือต้นทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัยกับความสามารถในการผ่อนช า ระของกลุ่ม
รายได้เป้าหมายที่จะให้การอุดหนุน 
   

  เงินอุดหนุน     =    ต้นทุนโครงการ / ต้นทุนก่อสร้างที่อยู่อาศัย - ความสามารถใน
การผ่อนช าระของกลุ่มรายได้เป้าหมายที่จะให้การอุดหนุน 
 

ตัวอย่าง  โครงการบ้านเอื้ออาทร (อาคารชุด 33 ตารางเมตร) 
  ต้นทุนโครงการ   470,000 บาทต่อหน่วย 
 หัก ความสามารถในการผ่อนช าระ 390,000 บาทต่อหน่วย 
  เงินอุดหนุน     80,000 บาทต่อหน่วย 
 

5.2  ลักษณะและรูปแบบการอุดหนุน (แผนภูมิที่ 5.1) 
 

  5.2.1  รูปแบบการอุดหนุน หลัก ๆ สามารถแบ่งออกได้เป็น  3 รูปแบบ  ดังนี้ 
   5.2.1.1  รัฐให้การอุดหนุนต้น ทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 
   5.2.1.2  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะ
แห่งชาติไปด าเนินการ 
   5.2.1.3  รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะแห่งชาติสร้างให้ได้
จ านวนหน่วยมากที่สุด 
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  5.2.2  วิธีการอุดหนุน คือ 
   5.2.2.1   การอุดหนุนสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
   5.2.2.2   การอุดหนุนดอกเบี้ย โดยรัฐจัดหาแหล่งเงินดอกเบี้ยต่ าให้ 
   5.2.2.3  การอุดหนุนโดยการให้เช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก  
  ทั้งนี้ การอุดหนุนทั้ง 3 รูปแบบ ด้วยวิธีการอุดหนุน 3 วิธี ที่รัฐบาลน ามาใช้โดย
ตลอดช่วง 3 ทศวรรษที่ผ่านมา ซึ่งการอุดหนุนจะแตกต่างกันขึ้นอยู่กับองค์ประกอบ ดังนี้ 

5.2.3  ลักษณะโครงการออกเป็น 2 ประเภท คือ  
  5.2.3.1  โครงการก่อสร้างใหม่ ให้ประชาชนเช่า หรือ เช่าซื้อ  

  5.2.3.2  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 
5.2.4  กลุ่มรายได้ที่ได้รับการอุดหนุนมี 3 กลุ่มรายได้ คือ  
  5.2.4.1  กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก.คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมาก  

  5.2.4.2  กลุ่มรายได้ ก.คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย  
    5.2.4.3  กลุ่มรายได้ ข.คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย – ปานกลาง  
   ทั้งนี้ ในแต่ละกลุ่มรายได้ก็จะมีระดับรายได้ที่แตกต่างกันในแต่ละช่วงแผนฯ  
   5.2.5  ที่ต้ังของโครงการ โดยบางช่วงแผนจะมีสัดส่วนการอุดหนุนแตกต่างกัน 
ระหว่างโครงการที่ต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร/ปริมณฑลกับโครงการในภูมิภาค 
   โดยการอุดหนุน ก าหนดเป็นจ านวนเงินอุดหนุนต่อหน่วย ที่อยู่อาศัยหรือ ก าหนด
เป็นสัดส่วนของต้นทุน โครงการ หรือต้นทุนก่อส ร้างที่อยู่อาศัย หรือให้การอุดหนุนค่า
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการทั้งหมด ซึ่งจะแตกต่างกันในแต่ละช่วงแผนฯ ขึ้นอยู่กับนโยบาย
ของรัฐบาลและสถานการทางเศรษฐกิจในช่วงนั้นๆ 
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แผนภูมิที่ 5.1 ลักษณะและรูปแบบการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผ่านการเคหะ
แห่งชาติ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การอุดหนุน 

รูปแบบการอุดหนุน 
3 รูปแบบ 

วิธีการอุดหนุน 3 วิธี 

ประเภทโครงการ  2 
ประเภท 

ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 
3-9 

 
1.  รัฐให้การอุดหนุนต้นทุน
ในส่วนของ 
ค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 
2.  รัฐก าหนดจ านวนหน่วย
และวงเงินอุดหนุน 
ต่อหน่วยให้การเคหะ
แห่งชาติไปด าเนินการ 
3.  รัฐก าหนดวงเงินให้มา
ก้อนหน่ึงให้การเคหะ 
แห่งชาติสร้างให้ได้จ านวน
หน่วยมากที่สุด 
 

1.  การอุดหนุน
ต้นทุนในส่วนค่า
สาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ 
2.  การอุดหนุน
ดอกเบี้ยโดยการ
จัดหาแหล่งเงิน 
ลงทุนดอกเบี้ยต่ าให้ 
3. การอุดหนุนโดย
การให้เช่าที่ดินของ
รัฐในราคาถูก 
 

แบ่งเป็น 3 
กลุ่มรายได ้

 

แบ่งเป็น 2 
พื้นที ่

 

1. โครงการก่อสร้างใหม่  
2. โครงการปรับปรุงชุมชน
แออัด 
 

1. กรุงเทพฯ/
ปริมณฑล 
2. ภูมิภาค  
 

1. กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก. 
2. กลุ่มรายได้ ก. 
3. กลุ่มรายได้ ข. 
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5.3  พัฒนาการการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ (ตารางที่ 5.1) 
 

   การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะ แห่งชาติ  มี 3 รูปแบบ
หลัก คือ รูปแบบที่ 1 รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและ สาธารณูปการ เป็น
รูปแบบปกติที่เกิดจากการศึกษาและน าเสนอขออนุมัติวงเงินอุดหนุนจากรัฐบาลโดยการเคหะฯเอง 
มีการใช้ต่อเนื่องต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 5-8 ส่วนรูปแบบที่ 2  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงิน
อุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะ แห่งชาติ ไปด าเนินการ  เป็นนโยบายเฉพาะกิจรัฐบาลจะเป็ นผู้
ก าหนดให้การเคหะแห่งชาติไปด าเนินการ  มีการน ามาใช้ 2 ครั้ง คือแผนฯฉบับที่ 3  ในสมัยรัฐบาล 
หม่อมราชวงศ์คึกฤทธิ์  ปราโมช และแผนฯฉบับบที่ 9 ในรัฐบาล พ .ต.ท. ทักษิณ  ชินวัตร เพื่อเป็น
การกระตุ้นเศรษฐกิจ และเป็นนโยบายประชานิยม ส าหรับรูปแบบที่ 3 รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อน
หนึ่งให้การเคหะแห่งชาติ สร้างให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  เป็นแนวคิดของรัฐบาล พลเอก เกรียง
ศักด์ิ  ชมะนันท์ ได้ถูกน ามาใช้เพียงครั้งเดียวในช่วงแผนฯฉบับที่  4  ทั้ง 3 รูปแบบมีวิธีการอุดหนุน 
3 วิธี คือ การอุดหนุนต้นทุนในส่วนค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  การอุดหนุนดอกเบี้ยโดย
การจัดหาแหล่งเงินลงทุนดอกเบี้ยต่ าให้  และ การอุดหนุนโดยการให้เช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก  
โดยแบ่งลักษณะโครงการออกเป็น 2 ประเภท คือ  โครงการก่อสร้างใหม่ ให้ประชาชนเช่า หรือ เช่า
ซื้อ ซึ่งมีการด าเนินการในทุกช่วงแผน  และโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดมี ในช่วงแผนฯฉบับที่ 4-8 
กลุ่มรายได้ที่ได้รับการอุดหนุนมี 3 กลุ่มรายได้ คือ กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก .มีในช่วงแผนฯฉบับที่ 4-8 
กลุ่มรายได้ ก .มีในทุกช่วงแผน กลุ่มรายได้ ข .มีเฉพาะแผนฯฉบับที่ 3 และ 4 เท่านั้น โดยบางช่วง
แผนจะมีสัดส่วนการอุดหนุนแตกต่างกัน ระหว่างโครงการ ที่ต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร /ปริมณฑล
กับโครงการในภูมิภาค  
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ตารางที่ 5.1 พัฒนาการการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ ต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 3-9    
 

รายการ แผนฯ 3 
พ.ศ.

2515-19 
(พ.ศ.

2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.

2520-24 
(พ.ศ.

2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.

2525-29 
(พ.ศ.

2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.

2530-34 
(พ.ศ.

2531-34) 

แผนฯ 
7 

พ.ศ.
2535-

39 

แผนฯ 
8 

พ.ศ.
2540-

44 

แผนฯ 
9 

พ.ศ.
2545-

49 

รูปแบบการอุดหนุน 
1.  รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วน
ของ 
ค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

/      / 

2.  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและ
วงเงินอุดหนุน 
ต่อหน่วยให้การเคหะแห่งชาติไป
ด าเนินการ 

 /      

3.  รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหน่ึง
ให้การเคหะ 
แห่งชาติสร้างให้ได้จ านวนหน่วย
มากที่สุด 

  / / / /  

วิธีการอุดหนุน 
1.  การอุดหนุนต้นทุนในส่วนค่า
สาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการ 

/ / / / / / / 

2.  การอุดหนุนดอกเบี้ยโดยการ
จัดหาแหล่งเงิน 
ลงทุนดอกเบี้ยต่ าให ้

/ / / / / / / 

3. การอุดหนุนโดยการให้เช่าที่ดิน
ของรัฐในราคาถูก 

/ / / / / / / 
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ตารางที่ 5.1 พัฒนาการการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ ต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 3-9 (ต่อ)   
 

รายการ แผนฯ 3 
พ.ศ.

2515-19 
(พ.ศ.

2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.

2520-24 
(พ.ศ.

2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.

2525-29 
(พ.ศ.

2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.

2530-34 
(พ.ศ.

2531-34) 

แผนฯ 
7 

พ.ศ.
2535-

39 

แผนฯ 
8 

พ.ศ.
2540-

44 

แผนฯ 
9 

พ.ศ.
2545-

49 

ประเภทโครงการ 
1.  โครงการก่อสร้างใหม่ ให้
ประชาชนเช่า หรือ เช่าซื้อ 

/ / / / / / / 

2.  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  / / / / /  
กลุ่มรายได้ 
1.  กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก.  / / / / /  
2.  กลุ่มรายได้ ก. / / / / / / / 
3.  กลุ่มรายได้ ข. / /      

พื้นที่ตั้งโครงการ 
1.  กรุงเทพฯ/ปริมณฑล / / / / / / / 
2.  ภูมิภาค N.A. / / / / / / 
 
   จากผลการศึกษา พบว่า จากรูปแบบการอุดหนุนทั้ง 3 รูปแบบ รัฐจะให้
ความส าคัญกับวิธีการอุดหนุนต้นทุนในส่ วนค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการมากที่สุด ส่วน
วิธีการอ่ืนๆ เป็นเสมือนวิธีการเสริมเท่านั้น ผู้วิจัยจึงสรุปพัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้
มีรายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ โดยแยกตามประเภทโครงการ ซึ่งจะเห็นพัฒนาการได้ชัดเจน
ที่สุด สรุปไดดั้งนี้ 
    

   5.3.1  โครงการก่อสร้างใหม่ ให้ประชาชนเช่า หรือ เช่าซื้อ 
    5.3.1.1  การอุดหนุนโครงการอาคารเช่า (ตารางที่ 5.2 และ 5.3)  
           เป็นการอุดหนุนใน  2  กลุ่ม  รายได้ คือ   กลุ่มรายได้ต่ ากว่า  ก .  และ
กลุ่มรายได้  ก .  โดยในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3  และ  4  จะอุดหนุน  100%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่
อยู่อาศัย  และเป็นการอุดหนุนในกลุ่มรายได้  ก .  เป็นหลัก  พอถึงแผนฯ  ฉบับที่  5  ก็มีแนวคิดจะ
ยกเลิกโครงการอาคารเช่ายกเว้นแต่รัฐมอบหมายให้ด าเนินการ  พอถึงแผนฯ  ฉบับที่  6  รัฐบาล
นายกรัฐมนตรี  พลเอกชาติชาย  ชุณหวัณ  (ปี 2531-33)  มีนโยบายเปลี่ยนสนามรบเป็นสนาม
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การค้าส่งผลให้เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวอย่างรวดเร็วมีโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาค
ตะวันออก  (ESB)  จึงอุดหนุนโครงการอาคารเช่าบริเวณโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาค
ตะวันออก  100%  ของต้นทุนโครงการ  พอถึงแผนฯ  ฉบับที่  7  จะเริ่มมีการอุ ดหนุนกลุ่มรายได้
ต่ ากว่า  ก .  ด้วยโดยรัฐจะให้การอุดหนุนในสัดส่วนที่สูงถึง  75%  ของต้นทุนโครงการ  เรียกว่า
โครงการอาคารเช่ามาตรฐานรองส่วนกลุ่มรายได้  ก .  เองมีการให้การอุดหนุนที่แตกต่างกันตาม
พื้นที่คือถ้าเป็นพื้นที่  กรุงเทพมหานคร  จะให้การอุดหนุน  34%  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง  แต่ใน
ภูมิภาคจะให้การอุดหนุนในสัดส่วนที่มากกว่าคือ  36%  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง  พอถึงแผนฯฉบับ
ที  8  การอุดหนุนจากรัฐในกลุ่มรายได้ต่ ากว่า  ก .  ก็ยังมีอยู่แต่มีสัดส่วนที่ลดลง  คืออุดหนุนใน
พื้นที่กรุงเทพมหานคร   50 %  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง  และ อุดหนุนในภูมิภาคในสัดส่วนที่สูงกว่า
คือ  63%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างส่วนกลุ่มรายได้  ก.  กลับอุดหนุนในอัตราที่สูงขึ้นจากแผนฯ  ฉบับ
ท่ี 7  โดยในพื้นที่  กรุงเทพมหานคร  อุดหนุน  57%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างและอุดหนุนในภูมิภาค  
65  %  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง  พอถึงแผนฯ  ฉบับที่  9  จะมีสัดส่วนที่ใกล้เคียงกับแผนฯ  ฉบับที่  8  
โดยเพิ่มขึ้นเล็กน้อยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  อุดหนุน  58%  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง  และอุดหนุน
ในภูมิภาค  68%  ของต้นทุนค่าก่อสร้าง 
   จากข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่ารูปแบบการอุดหนุนโครงการอาคารเช่ ามี
พัฒนาการที่แตกต่างกันในแต่ละช่วงแผน  พอจะสรุปได้  ดังนี้ 
    5.3.1.1.1  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  3  และ  4  จะมีการอุดหนุนที่เหมือนกัน
คืออุดหนุน  100%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างซึ่งเป็นช่วงที่ก่อต้ังการเคหะแห่งชาติใหม่ ๆ โครงการที่
การเคหะแห่งชาติรับโอนมาในช่วงแ รก ๆ ก็เป็นโครงการรัฐสวัสดิการซึ่งรัฐให้การอุดหนุน  100%  
แต่การอุดหนุนจะมีเฉพาะพื้นที่กรุงเทพมหานคร  และในกลุ่มรายได้  ก .  ซึ่งจะเห็นว่ารูปแบบการ
อุดหนุนอาคารเช่าในช่วงแรก ๆ  ยังไม่ซับซ้อนและมีลักษณะเป็นรัฐสวัสดิการ 
    5.3.1.1.2  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  จากสภาวะเศรษฐกิจตกต่ าที่
ต่อเนื่องจากปี  2522-24  รัฐจึงมีนโยบายลดการอุดหนุนด้านที่อยู่อาศัย  โดยมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัย
พึ่งพาตนเองและให้การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการในลักษณะคืนทุน  (Self – Finance  Project)  
ซึ่งจะท าให้  การเคหะแห่งชาติสามารถพึ่งพาตนเองได้โดย ไม่ต้องอาศัยเงินอุดหนุนจากรัฐ  และ
ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  5  นี้เอง  การเคหะแห่งชาติมีแนวคิดจะยกเลิกโครงการอาคารเช่ายกเว้นแต่
รัฐมอบหมายให้ด าเนินการ 
    5.3.1.1.3  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  6  เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวอย่าง
มาก  ประกอบกับนโยบายของรัฐบาลพลเอก ชาติชาย  ชุณหวัณ  ที่ส่งเสริมและผลักดันให้
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ประเทศไทยเป็นประเทศอุตสาหกรรมใหม่  (NICs)  โดยการพัฒนาระบบโครงสร้างพื้นฐานต่าง ๆ  
เพื่อรองรับการส่งออก  เช่น  โครงการพัฒนาท่าเรือน้ าลึกชายฝั่งทะเลภาคตะวันออกจึงมีการ
อุดหนุนโครงการอาคารเช่า  บริเวณโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาค ตะวันออก  100%  ของ
ต้นทุนโครงการ 
    5.3.1.1.4  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่  7  และ  ฉบับที่  8  ลักษณะการ
อุดหนุนจะมีความใกล้เคียงกัน นอกจากจะอุดหนุนในกลุ่มรายได้ ก. แล้ว ยังอุดหนุนในกลุ่มรายได้
ต่ ากว่า ก. ด้วย เรียกว่าโครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง (Different Housing Standards) และ
ค านึงถึงที่ตั้งโครงการ โดยโครงการที่ต้ังอยู่ในภูมิภาคจะได้รับการอุดหนุนในส่วนที่สูงกว่าโครงการ
ที่ต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร 
    5.3.1.1.5  ในช่วงแผนฯฉบับที่ 9 ลักษณะการอุดหนุนจะเป็นโครงการ
อาคารเช่าส าหรับข้าราชการ โดยมีสัดส่วนการอุดหนุนที่ใกล้เคียงกับช่วงแผนฉบับท่ี 8 
    ดังจะเห็นได้ว่าการอุดหนุนในช่วงแผนฯฉบับแรกๆ อุดหนุน 100% ของ
ต้นทุนค่าก่อสร้างเนื่องจากเป็นช่วงรอยต่อของโครงการรัฐสวัสดิการ ต่อมาสภาวะเศรษฐกิจตกต่ า
การอุดหนุนในสัดส่วนที่สูงจะเป็นภาระงบประมาณของรัฐบาลมาก ช่วงแผนฯฉบับที่ 5 จึงมี
นโยบา ยลดการอุดหนุน โดยมีแนวคิดจะยกเลิกโครงการอาคารเช่ายกเว้นแต่รัฐมอบหมายให้
ด าเนินการ ช่วงแผนฯฉบับที่ 6 เศรษฐกิจเริ่มดีขึ้น ประกอบกับรัฐมีนโยบายพัฒนาพื้นที่ชายฝั่ง
ทะเลภาคตะวันออก จึงอุดหนุนโครงการอาคารเช่าบริเวณโครงการพัฒนาชายฝั่งทะเลภาค
ตะวันออก 100% ของต้นทุนโ ครงการ และโครงการอาคารเช่าก็เริ่มได้รับการอุดหนุนมากขึ้นอีก
ครั้งในช่วงแผนฯฉบับที่ 7 สัดส่วนการอุดหนุนเริ่มจากประมาณ 34%-36 % ของต้นทุนค่าก่อสร้าง
และสัดส่วนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆในแผน ฯฉบับที่  7 และ 8 โดยเพิ่มโครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง
ส าหรับกลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก . ด้วยในสัดส่วนการอุดหนุนที่สูงกว่าโครงการอาคารเช่าทั่วๆไป และ
ในแผนฯฉบับที่ 8 มีสัดส่วนลดลง โดยมีเพียง 2 แผนเท่านั้น ส่วน แผนฯ ฉบับท่ี 9 ไม่มีโครงการ
อาคารเช่ามาตรฐานรองอีก มีเฉพาะโครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการที่สัดส่วนการอุดหนุน
ใกล้เคียงกับแผนฯฉบับที่ 8 
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ตารางที่ 5.2 พัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประเภทโครงการอาคารเช่า 
 

แผนฯ 3 
พ.ศ.2515-19 
(พ.ศ.2519-

20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.2520-24 
(พ.ศ.2522-

25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.2525-29 

(พ.ศ.2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-34 

(พ.ศ.2531-34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-49 

รัฐอุดหนุน 100% ของ
ต้นทุนค่าก่อสร้าง 
เนื่องจากเป็นช่วงรอยต่อ
ของโครงการรัฐสวัสดิการ 
 

สภาวะ
เศรษฐกิจตกต่ า
การอุดหนุนใน
สัดส่วนที่สูงจะ
เป็นภาระ
งบประมาณ
ของรัฐบาลมาก 
รัฐจึงมีนโยบาย
ลดการอุดหนุน 
โดยมีแนวคิดจะ
ยกเลิกโครงการ
อาคารเช่า
ยกเว้นแต่รัฐ
มอบหมายให้
ด าเนินการ 

เศรษฐกิจเริ่มดี
ขึ้น ประกอบกับ
รัฐมีนโยบาย
พัฒนาพื้นท่ี
ชายฝั่งทะเล
ภาคตะวันออก 
จึงอุดหนุน
โครงการอาคาร
เช่าบริเวณ
โครงการพัฒนา
ชายฝั่งทะเล
ภาคตะวันออก 
100% ของ
ต้นทุนโครงการ 

โครงการอาคารเช่าเริ่ม
ได้รับการอุดหนุนมากขึ้น
อีกครั้งในช่วงแผนฯฉบับที่ 
7 สัดส่วนการอุดหนุนเริ่ม
จากประมาณ 34%-36% 
ของต้นทุนค่าก่อสร้างและ
สัดส่วนเพิ่มขึ้นเรื่อยๆใน
แผนฯฉบับที่ 7 และ 8 โดย
เพิ่มโครงการอาคารเช่า
มาตรฐานรองส าหรับกลุ่ม
รายได้ต่ ากว่า ก. ด้วยใน
สัดส่วนการอุดหนุนท่ีสูง
กว่าโครงการอาคารเช่า
ทั่วๆไป และในแผนฯฉบับที่ 
8 มีสัดส่วนลดลง โดยมี
เพียง 2 แผนเท่านั้น 

มีเฉพาะ
โครงการ
อาคารเช่า
ส าหรับ
ข้าราชการท่ี
สัดส่วนการ
อุดหนุน
ใกล้เคียงกับ
แผนฯฉบับที่ 
8 
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ตารางท่ี 5.3 สัดส่วนการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ก าหนดตามแผนฯ ประเภท 
      โครงการอาคารเช่า 

 (หน่วย : บาทต่อหน่วย) 

ที่ตั้ง กลุ่มเป้าหมาย แผนฯ 
3 

พ.ศ.
2515-

19 
(พ.ศ.
2519-
20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.

2520-24 
(พ.ศ.

2522-25) 

แผนฯ 
5 

พ.ศ.
2525-

29 
(พ.ศ.
2527-
29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.

2530-
34 

(พ.ศ.
2531-

34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.

2535-39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.

2540-44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.

2545-49 
(พ.ศ.

2546-49) 

กทม. กลุ่มรายได้ต่ า
กว่า ก 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

75%** 
(114,250) 

50%* 
(116,000) 

- 
 

กลุ่มรายได้ ก 100%* 
 

100%* 
(100,000 ) 

N.A. 
 

N.A. 
 

34%* 
(94,000) 

57%* 
(220,000) 

58%* 
(220,000) 

ภูมิภาค กลุ่มรายได้ต่ า
กว่า ก 

- 
 

- 
 

- 
 

- 
 

75%** 
(114,250) 

63%* 
(145,000) 

- 
 

กลุ่มรายได้ ก - 
 

100%* 
(100,000 ) 

N.A. 
 

100%** 
 

36%* 
(102,000) 

65%* 
(251,000) 

68%* 
(260,000) 

หมายเหตุ :       * ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย , ** ของต้นทุนโครงการ 
  แผนฯ 5 มีแนวคิดในการยกเลิกการอุดหนุนอาคารเช่ายกเว้นแต่รัฐมอบหมายให้ด าเนินการ 

แผนฯ 6 โครงการอาคารเช่า บริเวณโครงการพัฒนาชายฝัง่ทะเลภาคตะวันออก 
แผนฯ 7 โครงการอาคารเช่า กทม . กคช.อุดหนุนเพิ่มเติม 8% คิดเป็นเงิน 24,000 บาทต่อ
หน่วย และ ภูมิภาค กคช .อุดหนุนเพิ่มเติม 9% คิดเป็นเงิน 26,000 บาทต่อหน่วย  โครงการ
อาคารเช่ามาตรฐานรอง 24 ตารางเมตร กคช.อุดหนุนเพิ่มเติม 25% คิดเป็นเงิน 37,750 บาท
ต่อหน่วย 

  แผนฯ 9 เป็นการอุดหนุนโครงการอาคารเช่าส าหรับข้าราชการ 
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5.3.1.2  การอุดหนุนโครงการอาคารเช่าซื้อ (ตารางที่ 5.4 และ 5.5) 
          เป็นการอุดหนุนใน 2 กลุ่มรายได้ คือ กลุ่มรายได้ ก. และกลุ่มรายได้ ข.  

(เฉพาะบางแผนฯ ) โดยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 3 สมัยรั ฐบาล มรว .คึกฤทธิ์  ปราโมช มีนโยบาย
กระตุ้นสภาวะเศรษฐกิจโดยส่งเสริมการก่อสร้างและอุตสาหกรรมต่อเนื่องจากการก่อสร้าง และได้
มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติจัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและปานกลางจ านวนไม่
น้อยกว่าปีละ 20,000 หน่วย ซึ่งการ เคหะแห่งชาติได้จัดท า แผนงานโครงการ 5 ปี ของการเคหะ
แห่งชาติ     (ปี 2519-2523) แผนงานดังกล่าวมุ่งเน้นจัดท าที่อยู่อาศัยเพื่อแก้ปัญหาการขาดแคลน
ที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร เป็นล าดับแรก โดยรัฐจะอุดหนุนกลุ่มรายได้ ก . 100% ของต้นทุน
ค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยและอุดหนุนกลุ่มรายได้ ข 50% ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย  เงินลงทุน
เพื่อสร้างที่อยู่อาศัยนี้ การเคหะแห่งชาติและหรือกระทรวงการคลังจะต้องหาแหล่งเงินกู้ที่มีอัตรา
ดอกเบี้ยเฉลี่ยไม่เกิน 7% ต่อปี หากหาในอัตรานี้ไม่ได้ดอกเบี้ยของส่วนที่เกิน 7% ขอให้รัฐบาล
ช่วยเหลือและในปีแรกคือปี พ .ศ. 2519 ส่วนหนึ่งของเงินลงทุนจะได้จากเงินจ าหน่ายพันธบัตรที่มี
ดอกเบี้ย 5.5% ให้แก่ธนาคารพาณิชย์  ซึ่งแผนงานโครงการ 5 ปีฉบับนี้ ได้ถูกยกเลิกไปหลังจากที่มี
การด าเนินการไปเพียง 2 ปี (ปี 2519-2520) เนื่องจากการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล ประกอบกับรัฐไม่
สามารถให้การสนับสนุนเงินอุ ดหนุนจ านวนมหาศาลส าหรับการด าเนินการด้านที่อยู่อาศัยตาม
แผนที่ก าหนดให้ได้ และจากการที่รัฐให้การอุดหนุนจ านวนมาก ท าให้บ้านส าหรับกลุ่มรายได้ ก . 
และ กลุ่มรายได้ ข. ราคาถูกกว่าราคาตลาด เกิดการเก็งก าไรและมีการขายต่อเป็นจ านวนมาก 
   ต่อมาในช่วงแผน ฯ ฉบับที่ 4 เดิมการเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนแม่บทปี 
2521- 2525 เพื่อเสนอรัฐบาล แต่ได้ถอนเรื่องออกเนื่องจากแผนงานดังกล่าว ไม่สอดคล้องกับ
นโยบายรัฐบาล     การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนเร่งรัดการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ ปี 2522- 2525 เพื่อสนองนโยบายของรัฐ ซึ่งเป็นช่วงเวลาที่ป ระเทศไทยก าลังประสบ
ปัญหาสภาวะเศรษฐกิจตกต่ า ท่ีเกิดจากวิกฤติการณ์น้ ามันและวิกฤตการณ์ทางการเงิน รัฐบาลพล
เอก เกรียงศักด์ิ ช นะนันท์ จึงมีนโยบายท่ีจะให้การเคหะแห่งชาติลดจ านวนการผลิตท่ีอยู่อาศัยลง 
โดยก าหนดให้สร้างที่อยู่อาศัยให้เฉพาะผู้มีรายได้น้อยกว่า 2,500 บาท ก่อนที่จะพิจารณาที่อยู่
อาศัยให้กับกลุ่มที่มีรายได้อ่ืนๆ และรัฐก าหนดที่จะให้เงินอุดหนุนจ านวน 1,500 ล้านบาท เพื่อให้
สร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด โดยการเคหะแห่งชาติมีนโยบายจะ
สร้างบ้านแบบ Site & Services เพื่อให้เงินอุดหนุนของรัฐบาลสามารถสร้างได้จ านวนมาก และให้
สอดคล้องกับความสามารถในการผ่อนช าระของผู้ซื้อ โดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะส่วนที่เป็น
สาธารณูปโภคบางส่วนและสาธารณูปการทั้งหมดโดยแต่ละระดับรายได้จะได้รับการอุดหนุนใน
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สัดส่วนที่แตกต่างกัน ต่อมาได้มีการปรับปุรงแผนเร่งรัดปี 2522-25 โดยเพิ่มโครงการหารายได้เข้า
ไปในแผนฯ ฉบับดังกล่าว เพื่อน ารายได้มาอุดหนุนค่าด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ และใน
แผนงานฉบับนี้ การเคหะแห่งชาติได้น าแนวคิดเรื่อง Cross Subsidy มาใช้ในการคิดราคาขาย 
โดยปรับราคาขายส าหรับที่อยู่อาศัยกลุ่มรายได้ปานกลางและรายได้สูงให้ใก ล้เคียงกับราคาตลาด 
เพื่อน าก าไรที่ได้มาชดเชยให้กับที่อยู่อาศัยส าหรับกลุ่มรายได้น้อย ท าให้ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี
รายได้น้อยราคาลดลง และแผนงานฉบับนี้ด าเนินการไปได้เพียง 3 ปี โดยด าเนินการถึงปี 2524 ก็
ต้องยกเลิกไป เนื่องจากส านักงานคณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่ง ชาติต้องการให้การเคหะ
แห่งชาติตัดแผนเร่งรัดออก 1 ปี เพื่อให้สอดคล้องกับระยะเวลาของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ 
   และในช่วงแผนฯ ฉบับท่ี 5 จากผลการด าเนินงานในช่วงแผนฯ ฉบับท่ี 3 
และ 4 การเคหะแห่งชาติพบข้อจ ากัดในด้านนโยบายท่ีต้องการเงินอุดหนุนจ านวนมากจากภา ครัฐ
เพื่อยกระดับมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย เมื่อ ภายใน ประเทศประ สบปัญหาด้าน
เศรษฐกิจและงบประมาณที่การเคหะแห่งชาติได้รับจากภาครัฐไม่เพียงพอ จึงส่งผลให้ไม่สามารถ
ผลิตจ านวนที่อยู่อาศัยได้ตามเป้าหมายที่ก าหนดไว้ ขณะเดียวกันการท่ีรัฐให้การอุดหนุนส าหรับผู้
มีรายได้น้อยจ านวนมากท าให้เกิดการเปลี่ยนกลุ่มรายได้ โดยผู้มีรายได้น้อยขายสิทธิในที่อยู่อาศัย
ที่ได้รับการอุดหนุนจากภาครัฐให้ผู้อื่น  ดังนั้นแผนงานพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเหตุแห่งชาติปี 
2525-2529 จึงได้มีการปรับเปลี่ยนแนวนโยบาย โดยสาระส าคัญคือมุ่งเน้นให้ผู้อยู่ อาศัยพึ่งพา
ตนเอง ลดการอุดหนุนจากภาครัฐ โดยรัฐจะให้การอุดหนุนกลุ่มรายได้ ก . เฉพาะระบบ
สาธารณูปการและสาธารณูปโภคภายนอกโครงการเท่านั้น คือประมาณ 10% ของต้นทุนโครงการ 
(จากค่าสาธารณูปโภคประมาณ 30% ของต้นทุนโครงการ ) และใช้แนวคิด  Cross Subsidy ใน
การคิดราคาขาย การจัดท าโครงการในลักษณะคืนทุน (Self-Financed Project) จะท าให้การเคหะ
แห่งชาติ สามารถพึ่งพาตนเองได้โดยไม่ต้องอาศัยเงินอุดหนุนจากภาครัฐ แต่เนื่องจากส านักงาน
คณะกรรมการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ รอผลจากคณะอนุกรรมการที่อยู่อาศัยแห่งชาติได้
เสนอนโยบายก่อนจึงจะอนุมัติให้การเคหะแห่งชาติด าเนินงานตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ จึงท า
ให้คงเหลือแผนงานในปี 2527-2529 เท่านั้น 
   ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล   ซึ่งจัดต้ังในปี 2529 สมัยรัฐบาล พลเอกเปรม ติณสูลานนท์ ได้มีมติให้ปรับแผนการ
ด าเนินงานของการเคห ะแห่งชาติโดยให้ตัดจ านวนหน่วยของปี 2530 ออกจากแผนและเสนอเป็น
แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดปี 2531- 2534 จากการด าเนินงานที่ผ่านมา
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ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 4 และ 5 การเคหะแห่งชาติได้พัฒนาที่อยู่อาศัยในรูปแบบสร้างบางส่วน (Site 
& Services) และก าหนดการจัดเ ก็บรายได้ในลักษณะให้การอุดหนุนกันระหว่างกลุ่มรายได้ 
(Cross Subsidy) ส่งผลต่อการด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติ โดยประชาชนส่วนใหญ่ยังขาด
การยอมรับในรูปแบบที่อยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน และรัฐบาลมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติได้
สร้างบ้านที่เสร็จสมบรูณ์  นอกจากน้ีการก าหน ดราคาขายในลักษณะให้มีการอุดหนุนกันระหว่าง
กลุ่มรายได้ ท าให้บ้านส าหรับกลุ่มรายได้ปานกลางมีราคาสูงเกินไป ท าให้การเคหะแห่งชาติไม่
สามารถขายได้ ดังนั้นในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ซึ่งเป็นช่วงที่เศรษฐกิจของประเทศขยายตัวอย่างมาก 
และการเคหะแห่งชาติก าหนดที่จะก่อสร้างบ้านสร้ างเสร็จสมบรูณ์ตามนโยบายของรัฐบาล โดย
ค านึงถึงขีดความสามารถของผู้ซื้อ รัฐจึงอุดหนุนเฉพาะกลุ่มรายได้ ก . 20% ของต้นทุนโครงการ
เพื่อเป็นค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค คิดเป็นเงิน 21,000 บาทต่อหน่วย ทั้งในกรุงเทพมหานคร
และภูมิภาค และในแผนฯ ฉบับนี้ได้มีการยกเลิกการคิด ราคาแบบ Cross Subsidy และใช้วิธีการ
คิดราคาขายโดยแบ่งระดับราคาตามที่ตั้งของที่ดิน Differential Land Pricing (Pricing Zone) 
นอกจากน้ียังวางแผนที่จะร่วมลงทุนกับภาคเอกชนในรูปแบบต่างๆ พร้อมทั้งสนับสนุนให้
ภาคเอกชนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยจัดท าที่ อยู่อาศัยในราคาไม่เกิน 150,000 
บาท 

ส าหรับช่วงแผนฯ ฉบับท่ี 7 เป็นช่วงที่ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวอย่าง 
มาก รัฐได้ให้การสนับสนุนผู้มีรายได้น้อยให้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยให้การสนับสนุนด้าน
การเงินกับผู้มีรายได้น้อยจ านวนมาก รัฐให้การอุดหนุนโครงการอาคารเช่าซื้อเฉพาะกลุ่มรายได้ ก . 
14 % ของต้นทุนโครงการ ทั้งในกรุงเทพมหานครและภูมิภาค เพื่อเป็นค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภค คิดเป็นเงิน 40,000 บาทต่อหน่วย ส่วนรายได้กลุ่มอ่ืนๆ ไม่ได้รับการอุดหนุน และ
ผลจากการขยายตัวอย่างมากของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในช่วงแผนฯ ฉบับท่ี  6 ต่อเนื่องจนถึงแผนฯ 
ฉบับที่ 7 ประกอบกับนโยบายของภาครัฐที่ให้การสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัย และไม่มีความ
ผันผวนในนโยบายของรัฐบาล ท าให้ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 7 การเคหะแห่งชาติสามารถพัฒนาที่อยู่
อาศัยได้จ านวนสูงสุดในรอบ 3 ทศวรรษของการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
   ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ประเทศไทยประสบปัญหาวิกฤตทางเศรษฐกิจ
อย่างรุนแรง ซึ่งนับเป็นปัญหาทางเศรษฐกิจครั้งยิ่งใหญ่ที่สุดที่เคยเกิดขึ้นในประเทศไทย ธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์เริ่มประสบปัญหาในช่วงท้ายของแผนฯ ฉบับที่ 7 และเริ่มมีแนวโน้มดีขึ้นในช่วง
ท้ายของแ ผนฯ ฉบับท่ี 8 นโยบายด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ส่วนใหญ่จึง
มุ่งเน้นแก้ปัญหาวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ และเนื่องจากปริมาณที่อยู่อาศัยในตลาดมีมากเกินความ
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ต้องการ รัฐจึงมีนโยบายให้การเคหะแห่งชาติชะลอการก่อสร้างโครงการเคหะชุมชน และกระตุ้น
เศรษฐกิจด้วยมาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบการอสังหาริมทรัพย์ โดยให้การเคหะแห่งชาติมุ่งเน้น
การให้ความร่วมมือกับภาคเอกชนในรูปแบบต่างๆ เช่น ร่วมกันพัฒนาโครงการ  รับซื้อโครงการ
จากภาคเอกชน เป็นต้น  ตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย  และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  (ปี 2540-44) 
การเคหะแห่งชาติ ได้รับการอุดหนุนจากรัฐในโครงการอาคารเช่าซื้อเฉพาะกลุ่มรายได้  ก. โดยที่อยู่
อาศัยในเขตกรุงเทพมหานครได้รับการอุดหนุน  13% ของต้นทุนโครงการ  คิดเป็นเงิน 63,000 บาท
ต่อหน่วย ส่วนที่อยู่อาศัยในเขตภูมิภค  ได้รับการอุดหนุน  23% ของต้นทุนโครงการ คิดเป็นเงิน  
77,000 บาทต่อหน่วย 

ทั้งนี้  ในช่วงแผนฯ ฉบับที ่9 รัฐบาล พันต ารวจโท ทักษิณ ชินวัตร (ในป ี 

2544-49) ได้ประกาศนโยบายการสร้างแหล่งงานเพื่อขจัดความยากจน  และต้องการให้คนไทยทุก
ครอบครัวมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  โดยก าหนดจัดหาที่อยู่อาศัยให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อย  
จ านวน 1 ล้านหน่วย โดยให้การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรจ านวน  600,000 
หน่วย และให้สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) จัดท าโครงการบ้านมั่นคง  จ านวน 400,000 
หน่วย เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยและคนจนในเมือง  การเคหะแห่งชาติจึงได้วาง
แผนการด าเนินงานของการเคหะแห่ง ชาติ พ.ศ. 2546-49 ประกอบด้วยแผนงานตามภารกิจหลัก
ของการเคหะแห่งชาติส าหรับโครงการบ้านเอื้ออาทร  ซึ่งเป็นโครงการอาคารเช่าซื้อรัฐอุดหนุนค่า
สาธารณูปโภค จ านวน 80,000 บาท ต่อหน่วย และอุดหนุนค่าสาธารณูปการ  จ านวน 8,000 บาท
ต่อหน่วย หรือประมาณ  5-10 ล้านบาทต่อโครงการ  รัฐจัดเงินกู้ให้การเคหะแห่งชาติในอัตรา
ดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ 5 นอกจากน้ียังก าหนดให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ต้ังวงเงินกองทุนจ านวน  
300 ล้านบาท (ปี 2546) ให้การเคหะแห่งชาติกู้ยืมส าหรับซื้ออาคารคืนจากสถาบันการเงินในกรณี
ที่ผู้ซื้อบ้านขาดการผ่อนช าระติดต่อกันเกินกว่า 3 งวด 

จากข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่ารูปแบบการอุดหนุนโครงการ 

อาคารเช่าซื้อมีพัฒนาการที่แตกต่างกันในแต่ละช่วงแผน พอจะสรุปได้ ดังนี้ 

5.3.1.2.1 ช่วงแผน ฯ ฉบับ 3 ในสมัยรัฐบาล ม.ร.ว.คึกฤทธิ์  

ปราโมช จะมีการอุดหนุนกลุ่มรายได้  ก. 100% และกลุ่มรายได้  ข. อุดหนุน 50% ของต้นทุนค่า
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย เพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจและด าเนินการได้เพียง  2 ปี เท่านั้น (ปี 2519-20) 
ก็ต้องยกเลิกไป เพราะมีการเปลี่ยนรัฐบาล และเป็นการอุดหนุนที่สูงมาก จึงเป็นภาระ งบประมาณ
ของรัฐบาล 
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5.3.1.2.2  ช่วงแผน ฯ ฉบับที ่4 ผลจากภาวะเศรษฐกิจตกต่ า จึง 

ลดการอุดหนุนลง  โดยรัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะส่วนที่เป็นสาธารณูปโภคบางส่วนและ
สาธารณูปการทั้งหมด  โดยแต่ละระดับรายได้จะได้รับการอุดหนุนในสัดส่วนที่แตกต่างกัน  เพื่อให้
สร้างที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  ภายในวงเงินอุดหนุนที่รั ฐให้ 1,500 
ล้านบาท และให้สอดคล้องกับความสามารถในการผ่อนช าระของผู้ซื้อ  โดยการสร้างบ้านแบบ  Site 
& Services 

5.3.1.2.3 ในช่วงแผนฯ ฉบับ 5 รัฐจะอุดหนุนเฉพาะค่า 

สาธารณูปโภคและค่าสาธารณูปการภายนอกโครงการ 10% ของต้นทุนโครงการ  ซึ่งเป็นผลมาจาก
การปรับเปลี่ยนแนวนโยบาย โดยมุ่งเน้นให้ผู้อยู่อาศัยพึ่งพาตนเอง  และลดการอุดหนุนของภาครัฐ  
เพราะที่ผ่านมาในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 3 และ 4 การเคหะแห่งชาติพบข้อจ ากัดในด้านนโยบายท่ี
ต้องการเงินอุดหนุนจ านวนมาก  เมื่อประเทศประสบปัญหาด้านเศรษฐกิจและงบประมาณที่การ
เคหะแห่งชาติได้รับจากรัฐบาลไม่เพียงพอ จึงไม่สามารถผลิตจ านวนที่อยู่อาศัยได้ตามเป้าหมายที่
ก าหนดไว้  และการอุดหนุนส าหรับผู้มีรายได้น้อยจ านวนมากท าให้เกิดการเปลี่ยนกลุ่มรายได้  โดย
ผู้มีรายได้น้อยขายสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ได้รับการอุดหนุนจากรัฐให้ผู้อ่ืน 

5.3.1.2.4  ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 6 ซึ่งเป็นช่วงที่เศรษฐกิจของ 
ประเทศขยายตัวอย่างมาก  ประกอบกับนโยบายของรัฐให้สร้างบ้านสร้างเสร็จสมบูรณ์  รัฐจึง
อุดหนุนสูงขึ้นจากแผนฯ  ฉบับที่ 5 ถึงเท่าตัว คือ จาก  10% เป็น 20% ของต้นทุนโครงการ  และเริ่ม
ปรับลดลงในช่วงแผนฯ ฉบับที ่7 และ 8 และในแผนฯ ฉบับที ่8 ได้ให้การอุดหนุนในภูมิภาคใน 

สัดส่วนที่สูงกว่าในกรุงเทพมหานคร  แต่ถึงแม้สัดส่วนการอุดหนุนในภูมิภาคจะสูงกว่ามาก  แต่ถ้า
คิดเป็นตัวเงินก็แตกต่างกันไม่มากเนื่องจากในต่างจังหวัดมีต้นทุนโครงการที่ต่ ากว่า  

5.3.1.2.5 ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 9 รัฐบาล พันต ารวจโท ทักษิณ  
ชินวัตร มีนโยบายกระตุ้ นเศรษฐกิจด้วยโครงการประชานิยม  ก าหนดให้จัดท าโครงการบ้านเอื้อ
อาทร 6 แสนหน่วย  โดยรัฐให้เงินอุดหนุนต้นทุนค่าสาธารณูปโภค  80,000 บาทต่อหน่วย  
(ประมาณ 17% ของต้นทุนโครงการ ) และอุดหนุนค่าสาธารณูปการ  8,000 บาทต่อหน่วย หรือ
ประมาณ 5-10 ล้านบาทต่อโครงการ  ถึงแม้การอุดหนุนต่อหน่วยจะไม่ได้สูงกว่าแผนฯ ฉบับอ่ืนๆ  
มากนักแต่เนื่องจากจ านวนหน่วยท่ีได้รับการอุดหนุนสูงมาก  วงเงินอุดหนุนโครงการบ้านเอื้ออาทร
จึงสูงมาก 
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ตารางที่ 5.4 พัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประเภทโครงการอาคารเช่าซื้อ 
 

แผนฯ 3 
พ.ศ.2515-19 

(พ.ศ.2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.2520-24 

(พ.ศ.2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.2525-29 

(พ.ศ.2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-34 
(พ.ศ.2531-

34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.

2540-44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-49 

รัฐบาล 
ม.ร.ว.คึก
ฤทธิ์ฯ มีการ
อุดหนุน 
กลุ่มรายได้ 
ก. 100% 
และกลุ่ม
รายได้ ข. 
อุดหนุน 50% 
ของต้นทุนค่า
ก่อสร้างที่อยู่
อาศัย เพื่อ
เป็นการ
กระตุ้น
เศรษฐกิจ
และ
ด าเนินการได้
เพียง 2 ปี 
เท่านั้น (ปี 
2519-20) ก็
ต้องยกเลิกไป 
เพราะมีการ
เปล่ียน
รัฐบาล 

รัฐบาล พล
เอกเกรียง
ศักดิ์ฯ ให้
วงเงินมา 
1,500 ล้าน
บาท ให้การ
เคหะฯ สร้าง
ให้ได้จ านวน
หน่วยมาก
ที่สุด เพื่อให้
สอดคล้องกับ
ความสามารถ
ในการผ่อน
ช าระของผู้ซื้อ 
การเคหะฯจึง
สร้างบ้าน
แบบ Site & 
Services โดย
รัฐจะให้การ
อุดหนุน
เฉพาะส่วนที่
เป็นค่า
ธารณูปโภค
บางส่วนและ 
สาธารณูปกา
รทั้งหมด 

รัฐจะอุดหนุน
เฉพาะค่า
สาธารณูปโภ
คและค่า
สาธารณูปกา
รภายนอก
โครงการ 10% 
ของต้นทุน
โครงการ ซึ่ง
เป็นผลมาจาก
การ
ปรับเปล่ียน
แนวนโยบาย
โดยมุ่งเน้นให้
ผู้อยู่อาศัย
พึ่งพาตนเอง 
และลดการ
อุดหนุนของ
ภาครัฐ 

เศรษฐกิจ
ของประเทศ
ขยาย
ตัวอย่าง
มาก 
นโยบาย
ของรัฐให้
สร้างบ้าน
สร้างเสร็จ
สมบูรณ์  
รัฐจึง
อุดหนุน
สูงขึ้นจาก
แผนฯ ฉบับ
ที ่5 ถึง
เท่าตัว คือ 
จาก 10% 
เป็น 20% 
ของต้นทุน
โครงการ 

ในแผนฯ ฉบับที่ 8 ได้
ให้การอุดหนุนใน
ภูมิภาคในสัดส่วนที่
สูงกว่าใน
กรุงเทพมหานคร แต่
ถึงแม้สัดส่วนการ
อุดหนุนในภูมิภาคจะ
สูงกว่ามาก แต่ถ้าคิด
เป็นตัวเงินก็แตกต่าง
กันไม่มากเนื่องจาก
ในต่างจังหวัดมีต้นทุน 
โครงการท่ีต่ ากว่า  

รัฐบาล พ.ต.ท.

ทักษิณ  ชินวัตร มี
นโยบายกระตุ้น
เศรษฐกิจด้วย 
โครงการประชานิยม  
ก าหนดให้จัดท า
โครงการบ้านเอื้อ
อาทร 6 แสนหน่วย
โดยรัฐให้เงิน
อุดหนุนต้นทุนค่า
สาธารณูปโภค  
80,000 บาทต่อ
หน่วย (ประมาณ 
17% ของต้นทุน 
โครงการ) และ
อุดหนุนค่า 
สาธารณูปการ 
8,000 บาท 
ต่อหน่วย หรือ
ประมาณ 5- 
10 ล้านบาทต่อ
โครงการ  
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ตารางท่ี 5.5 สัดส่วนการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ก าหนดตามแผนฯ ประเภท 
      โครงการอาคารเช่าซื้อ  

(หน่วย : บาทต่อหน่วย) 
ที่ตั้ง กลุ่มเป้าหมาย แผนฯ 3 

พ.ศ.
2515-19 

(พ.ศ.
2519-

20) 

แผนฯ 4 

พ.ศ.
2520-24 

(พ.ศ.
2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.

2525-29 
(พ.ศ.
2527-

29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-

34 
(พ.ศ.2531-

34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-

44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-

49 
(พ.ศ.

2546-49) 

กทม. กลุ่มรายได้ ก 100%* 56%** 
(42,000) 

10%** 
 

20%** 
(21,000) 

14%** 
(40,000) 

13%** 
(63,000) 

80,000  
 

กลุ่มรายได้ ข 50%* 56%** 
(42,000) 

- - - - - 

ภูมิภาค กลุ่มรายได้ ก - - 10%** 
 

20%** 
(21,000) 

14%** 
(40,000) 

23%** 
(77,000) 

80,000  
 

กลุ่มรายได้ ข - - - - - - - 

 
หมายเหตุ :       * ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย,  ** ของต้นทุนโครงการ 

แผนฯ 4 รัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะส่วนท่ีเป็นสาธารณูปโภคบางส่วนและสาธารณูปการท้ังหมด 
โดยแต่ละระดับรายได้จะได้รับการอุดหนุนในสัดส่วนท่ีแตกต่างกัน 

 แผนฯ 5 อุดหนุนเฉพาะค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการภายนอกโครงการ 10% ของต้นทุน
โครงการ (ค่าสาธารณูปโภคประมาณ 30% ของต้นทุนโครงการ) 

                     แผนฯ 6, 7 อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  
       แผนฯ 9 อุดหนุนค่าสาธารณูปโภคหน่วยละ 80,000 บาท (ประมาณ 17% ของต้นทุนโครงการ)  
       และอุดหนุนค่าสาธารณูปการ 5-10 ล้านบาทต่อโครงการกลุ่มเป้าหมายที่มีระดับรายได้ครัวเรือน  
      ไม่เกิน    
      15,000 บาท/เดือน ในปี 2546-47 ไม่เกิน 17,500 บาท/เดือน ในปี 2548 ไม่เกิน 22,000 บาท/ 
      เดือน ในปี  

                      2549-50 และไม่เกิน 30,000 บาท/เดือน ตั้งแต่ ปี 2551 จนถึงปัจจุบัน 
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  5.3.2  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 
5.3.2.1  การอุดหนุนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด (ตารางที่ 5.6 และ  5.7) 

   แผนฯ ฉบับที่ 1 (ปี2506-09)  มีการก าหนดให้มีการวางผังเมืองพระนคร
และธนบุรี  ก าจัดและป้องกันแหล่งเสื่อมโทรมและให้บรรจุการสร้างอาคารสงเคราะห์ไว้ในผังนคร
หลวง โดยให้ท าการสร้างอาคารสงเคราะห์อย่างน้อยปีละ  1,500 ครอบครัว 
   แผนฯฉบับที่ 2  (ปี 2510 – 14)  ได้ก าหนดให้มีกา รก่อสร้างอาคารา
สงเคราะห์เป็นแฟลตราคาถูก รวม 3,800 หน่วย  หรือปีละ  760 หน่วย 
   แผนฯ ฉบับท่ี 3 (ปี 2516 – 19)  เป็นแผนฯที่ให้ความส าคัญต่อการวางผัง
เมืองและการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยโดยก าหนดให้มีการออกพระราชบัญญัติผังเมืองและให้มี
นโยบายที่อยู่อาศัยที่แน่นอนเป็นแผนระยะยาวครอบคลุมทั้งประเทศ 
   รัฐบาลสมัยนายกรัฐมนตรี  จอมพลสฤษด์ิ  ธนะรัชต์ (2502 – 06)  มี
ความเห็นว่า  “แหล่งเสื่อมโทรมเสมือนฝีเนื้อร้ายต้องรีบบ าบัดอย่างเร่งด่วน ”  จึงมีนโยบายท่ีจะรื้อ
ล้างแหล่งเสื่อมโทรมให้หมดสิ้นไป  นโยบายดังกล่าวต่อเนื่องมาจนถึงรัฐ บาลนายกรัฐมนตรี  จอม
พล  ถนอม  กิตติขจร  โดยในปี  2512  รัฐบาลนายกรัฐมนตรี  จอมพลถนอม  กิตติขจร  โดยในปี  
2512 รัฐบาลนายกรัฐมนตรี  จอมพลถนอม  กิตติขจร  ประกาศนโยบายที่จะบรรเทาความ
เดือดร้อนเรื่องที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยด้วยการจัดสร้างอาคารสงเคราะห์เป็น แฟลตราคาถูก
และก่อสร้างบ้านเรือนให้เช่าซื้อในระยะยาว  นอกจากน้ียังส่งเสริมการประชาสงเคราะห์ในหน้าที่
ของรัฐและสนับสนุนงานสังคมสงเคราะห์ของเอกชนให้อ านายผลดียิ่งขึ้น 
   ในปี  2503  รัฐได้จัดต้ังส านักงานปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมเทศบาลนคร
กรุงเทพฯขึ้นตรงต่อกระทรวงมหาดไทยและเทศบาลนครกรุงเทพฯ  มีหน้าที่บริหารกิจการที่เกี่ยวกับ
การปรับปรุงแหล่งชุมชนโดยการป้องกันรักษาการบูรณะซ่อมแซมและฟื้นฟูตลอดจนการรื้อท าลาย  
ต่อมาในช่วงปลายปี  2515  รัฐบาลจอมพลถนอม  กิตติขจร  ได้มีประกาศคณะปฏิวัติฉบับที่  316  
ลงวันที่  13  ธันวาคม  2515  ให้จัดต้ังการเคหะแห่งชาติขึ้นเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจภายใต้
กระทรวงมหาดไทย  โดยให้ยกเลิกพระราชบัญญัติจัดต้ังส านักงานอาคารสงเคราะห์  พ .ศ. 2485  
และให้โอนกิจการ  ทรัพย์สิน  ลัทธิ  หนี้สิน  และความรับผิดชอบของส านักงานอาคารสงเคราะห์  
รวมถึงหน้าที่รับผิดชอบขอ งกองเคหะสถานสงเคราะห์  กรมประชาสงเคราะห์ เฉพาะส่วนที่
เกี่ยวข้องกับกิจการอาคารสงเคราะห์  กิจการของธนาคารอาคารสงเคราะห์เฉพาะในส่วนที่
เกี่ยวข้องกับธุรกิจการให้เช่าซื้อท่ีดินและอาคารแก่ผู้ไม่มีที่อยู่อาศัยของตนเอง  และกิจการเฉพาะที่
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เกี่ยวกับการจัดสรรที่ดินและก ารปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมของส านักงานปรับปรุงแหล่งชุมชนจาก
เทศบาลนครหลวง (กรุงเทพมหานคร) มาสังกัดการเคหะแห่งชาติ 
   จะเห็นได้ว่าในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 1 – ฉบับที่ 3  รัฐมีนโยบายที่จะไล่รื้อ
แหล่งเสื่อมโทรมและจัดสร้างที่อยู่อาศัยขึ้นทดแทน  จึงไม่มีการอุดหนุนโครงกา รปรับปรุงชุมชน
แออัดในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 1-3 
   ต่อมาในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 4  ผลจากการพัฒนาประเทศจากแผนฯ ฉบับ
ท่ี 1-3  ท าให้การเติบโตของชุมชนเมืองขาดความสมดุล กรุงเทพมหานครมีขนาดประชากรมากกว่า
เมืองที่มีขนาดใหญ่เป็นที่สอง  คือ  เชียงใหม่ถึง  50  เท่า  การอพยพย้ายถ่ินเข้ามาหางานท า  ท าให้
แหล่งเสื่อมโทรมในเขตกรุงเทพมหานครขยายตัวเพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว  โดยมีมากถึง  300  แห่ง  
และมีผู้อยู่อาศัยในแหล่งเสื่อมโทรมประมาณ  800 ,000 คน  ในจ านวนนี้เป็นผู้ยุกรุกสูงถึง  
650,000 คน  ชุมชนคลองเตยซึ่งเป็นชุมชนที่ใหญ่ที่สุดมีผู้อยู่ อาศัยประมาณ  150,000 คน  สภาพ
การอยู่อาศัยค่อนข้างแออัดที่อยู่อาศัยคับแคบ  และมีจ านวนประชากรเฉลี่ยต่อครอบครัวสูงถึง  7.4 
คน  รัฐจึงมีแนวคิดที่จะกระจายความเจริญออกจากกรุงเทพมหานคร  โดยการพัฒนาเมืองหลักใน
ภูมิภาค  9 เมือง  เพื่อลดทอนจ านวนประชากรท่ีอพยพเข้าสู่ก รุงเทพมหานครในขณะเดียวกันก็มี
การยอมรับว่าชุมชนแออัดเป็นแหล่งที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยที่สุด  ดังนั้นจึงได้มีการก าหนด
แนวทางการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยและแหล่งเสื่อมโทรมโดยระบุให้มีการควบคุมการก่อสร้างให้
เป็นไปตามผังเมืองให้มีการป้องกันการเกิดแหล่งเสื่อมโทร มให้ท าการขจัดแหล่งเสื่อมโทรมและ
สร้างอาคารสงเคราะห์ขึ้นทดแทนในพื้นที่ที่สามารถด าเนินการได้ส่วนแหล่งเสื่อมโทรมที่ไม่สามารถ
รื้อล้างได้  ให้ออกทะเบียนบ้านให้และให้การสนับสนุนมูลนิธิในการด าเนินงานพัฒนาแหล่งเสื่อม
โทรมและในแผนฯฉบับที่ 4  นี้  การเคหะแห่งชาติเริ่ม ให้ความส าคัญกับการปรับปรุงชุมชนแออัด  
โดยมีการเปลี่ยนแนวคิดในการปรับปรุงชุมชนแออัดแทนการรื้อล้างชุมชนแออัด  เนื่องจากชุมชน
แออัดเป็น  housing  stock  ที่ใหญ่ที่สุดส าหรับผู้มีรายได้น้อยการรื้อล้างจึงเป็นการท าลาย  
housing  stock  และไม่ได้ช่วยแก้ไขปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  โดยใน
ปี 2520  การเคหะแห่งชาติได้จัดต้ัง  ส านักงานปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมขึ้นโดยความช่วยเหลือของ
ธนาคารโลก  และเริ่มท าการปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิมในปี 2521  โดยได้รับการสนับสนุนทาง
การเงินจากธนาคารโลก  โดยในช่วงแผนฯ ฉบับท่ี 4  สมัยรัฐบาล  พลเอกเกรียงศักด์ิ  ชมะนันท์  รัฐ
จะให้การอุดหนุนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด  หน่วยละ  5,000 บาท  เป็นการปรับปรุงชุมชนใน
ที่ดินเดิม 
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   และในช่วงแผนฯฉบับที่ 5  ได้มีการจัดต้ังคณะอณุกรรมการนโยบายท่ีอยู่
อาศัยขึ้นภายใต้คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ  ในปี 2525  (ยุติบทบาทลง
หลังวิกฤติเศรษฐกิจในปี 2540)  ซึ่งประกอบด้วยผู้แทนจากหน่วยงานภาครัฐและเอกชนที่มีบทบาท
ต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยคณะอนุกรรมฯ ชุดนี้ได้ผลักดันให้มีการต้ังกองทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยและ
คนจนเมืองจนกระทั่งในภายหลังได้มีการจัดต้ังส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พชม)  ขึ้นภายใต้การ
เคหะแห่งชาติ  ในปี 2535 ในช่วงแผนฯฉบับที่ 5  เพื่อให้การลงทุนในการปรับปรุงชุมชนแออัดไม่
เกิดการสูญเปล่า  จึงก าหนดที่จะท าการปรับปรุงในบริเวณที่ผู้อยู่อาศัยมีความมั่นคงในการอยู่
อาศัยระยะยาว  โดยจะร่วมมือกับหน่วยงานท้ องถิ่น  กรุงเทพมหานครและภูมิภาคท าการปรับปรุง
ชุมชนแออัด  โดยการเคหะแห่งชาติจะท าการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคสาธารณูปการ  และ
สภาพแวดล้อมของชุมชน  ทั้งนี้เงินลงทุนในการปรับปรุงชุมชนแออัดจะมาจากเงินอุดหนุนของรัฐ
ทั้งหมด  โดยรัฐอุดหนุน  100%  ของค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค  ในกรณีที่จะเป็นต้องสร้างที่อยู่ใหม่
ผู้อยู่อาศัยต้องรับภาระบางส่วน  ทั้งนี้ในแผนฯฉบับที่ 5ได้น าแนวคิดในการปรับปรุงชุมชนแออัดใน
หลาย ๆ รูปแบบมาใช้ในการด าเนินการทั้งในส่วนของการปรับปรุงสภาพทางกายภาพในที่ดินเดิม  
และ  โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่ 
   ซึ่งในช่วง แผนฯ  ฉบับที่ 6  รัฐบาลพลเอกเปรม  ติณสูลานนท์ได้จัดต้ัง
คณะกรรมการพัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล  ในปี  2530  และตามแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย
และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดภายใต้คณะกรรมการชุดนี้  ได้ก าหนดให้หน่วยงานท้องถิ่นเป็น
หน่วยงานหลักในการด าเนินการด้านปรับปรุงชุมชนแอ อัด  โดยประสานงานกับการเคหะแห่งชาติ
ในการด าเนินการแก้ไขปัญหาผู้ไร้ที่อยู่เพื่อมุ่งเน้นการสร้างความมั่นคงในลัทธิการอยู่อาศัย  ให้คน
จนสามารถอยู่อาศัยในเมืองได้โดยได้รับบริการขั้นพื้นฐาน  โดยให้มีการปรับปรุงชุมชนแบบครบ
วงจร  ทั้งในส่วนการปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค   สาธารณูปการ  สภาพแวดล้อมทางสังคมและ
เศรษฐกิจ  นอกจากน้ียังมุ่งเน้นการสร้างความมั่นคงในที่ดินชุมชนที่มีความจ าเป็นต้องรื้อย้ายควร
ให้รื้อย้ายไปอยู่ในพื้นที่ใกล้เคียงพื้นที่เดิม  ยกเว้นในกรณีจ าเป็นจริง ๆ  โดยการเคหะแห่งชาติได้น า
แนวคิดในการปรับปรุงชุมชนในรูปแบ บต่าง ๆ มาใช้ในการด าเนินการ  เช่น  การปรับปรุง
สภาพแวดล้อมในชุมชนแออัด  (Slum  upgrading)  การจัดหาที่อยู่ใหม่  (Slum  Relocation)  ใน
กรณีที่มีความจ าเป็นต้องย้ายชุมชนไปอยู่ในพื้นที่อื่นการประสานประโยชน์ที่ดินในชุมชน  (Land  
Sharing)การปรับผังและแบ่งแปลงในที่ ดินเดิม  (Slum  Reblocking)  และการบูรณะที่ดินทั้ง
บริเวณ  (Land  Readjustment/Renewal)  ซึ่งในแผนฯ ฉบับที่ 6  ในกรณีที่เป็นการปรับปรุง
สาธารณูปโภคในที่ดินเดิม  รัฐจะเป็นผู้รับภาระค่าใช้จ่ายท้ังหมด  โดยอุดหนุน  100%  ของค่า
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ปรับปรุงสาธารณูปโภค  คิดเป็นเงิน  5,750 บาทต่อหน่วย  และในกรณีที่มีการจัดหาที่อยู่ใหม่ รัฐ
จะรับภาระเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  ผู้อยู่อาศัยรับภาระค่าที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างใหม่  
และในกรณีที่ปลูกสร้างบนที่ดินเดิมซึ่งเป็นของเอกชน  การเคหะแห่งชาติจะรับหน้าที่เจรจาให้ผู้อยู่
อาศัยได้มีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน  โดยให้ผู้อยู่อาศัยรับภาระค่าที่ดินร่วมกับเจ้าของที่ดินคนละครึ่ง 
   ต่อมาในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 7  จากการที่ที่ดินมีราคาเพิ่มสูงขึ้นท าให้ในปี  
2535  ชุมชนแออัดประสบปัญหาการไล่ซื้อเป็นจ านวนมาก  การเคหะแห่งชาติมีแผนที่จะ
ด าเนินการแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด  โดยมีแนวคิดว่าหากชุมชนใดไม่มีสภาพบุกรุกหรือเจ้าของที่ดิน
ยินยอมให้ปรับปรุง  และผู้อยู่อาศัยมีความมั่นคงในการอยู่อาศัย  การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการ
ปรับปรุงชุมชนโดยการพัฒนาทางกายภาพในระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานที่จ าเป็นส่วนชุมชนใดที่
ไม่มีความมั่นคงในการอยู่อาศั ย  เช่น  ถูกไล่ที่  ไฟไหม้  หรือบุกรุก  จะท าการปรับปรุงชุมชนโดย
การจัดหาที่อยู่ใหม่เพื่อสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยนอกจากน้ียังได้มีการจัดต้ังกองพัฒนาคน
จนเมืองเพื่อพัฒนาอาชีพและที่อยู่อาศัยส าหรับชุมชนแออัด  โดยได้รับงบประมาณอุดหนุนจากรัฐ
ปีละ  250 ล้านบาทรวมระยะเวลา 5 ปี  เป็นเงินทั้งสิ้น  1,250 ล้านบาท  ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ
จัดต้ัง  ส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง  (พชม)  ขึ้นเพื่อรองรับการด าเนินงานเป็นหน่วยงานอิสระ
ภายใต้การเคหะแห่งชาติมีบทบาทช่วยแก้ไขปัญหาการไม่สามารถเข้าถึงแหล่งทุนของคนจน  และ
สร้างแนวทางใหม่ที่ ใช้ระบบเงินแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยคนจน  โดยในช่วงแผนฯฉบับที่ 7 นี้  
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดในลักษณะปรับปรุงชุมชนเดิม  รัฐจะให้มีการอุดหนุน 100%  ของค่า
ปรับปรุงสาธารณูปโภค  คิดเป็นเงิน  18,100 บาทต่อหน่วย  โดยเป็นค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค
พื้นฐาน  9,600 บาท ต่อหน่วย  และปรับปรุงระบบไฟฟ้า  ประปา  8,500 บาทต่อหน่วย  แต่ถ้าเป็น
การปลูกสร้างที่อยู่ใหม่ทั้งในส่วนของการเช่าที่ดินปลูกสร้างบ้านหรือโครงการเช่าซื้อ  จะให้การ
อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  รวมถึงค่าก่อสร้างอาคาร
บางส่วนคิดเป็นเงินจ านวน  57,500 บาทต่อหน่วย 
   ส าหรับในแผนฯ  ฉบับที่ 8  คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ  ได้มอบหมายให้คณะอนุกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยได้จัดท า แผนการแก้รับและป้องกัน
ปัญหาชุมชนแออัดและพัฒนาคุณภาพชีวิตคนจนในเมืองอย่างยั่งยืน  โดยมีจุดมุ่งหมายเพื่อใช้เป็ น
แนวทางในการแก้ไขและป้องกันปัญหาชุมชนแออัดในเมืองพร้อมทั้งพัฒนายกระดับคุณภาพชีวิต
ของคนจนเมืองได้อย่างครบวงจรและยั่งยืนและในปี 2543  รัฐบาลนายกรัฐมนตรีชวน  หลีกภัย  ได้
มีการออกพระราชบัญญัติต้ัง  สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช )  เป็นองค์กรมหาชนเพื่อ
รับผิดชอบในการด าเนินการแก้ปัญหาชุมชนแออัดอย่างเป็นระบบนอกจากน้ียังได้มีการด าเนินการ
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โอนภาระหน้าที่ให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพื่อให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติก าหนดแผน
และขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ .ศ. 2542  โดยในช่วงแผนฯ  
ฉบับที่ 8 โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดในลักษณะปรับปรุงชุมชนเดิม  รัฐจะให้มีการอุดหนุน 100%
ของค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค  คิดเป็นเงิน  20,000 บาทต่อหน่วยแต่ถ้าเป็นการปลูกสร้างที่อยู่ใหม่
ทั้งในส่วนของการเช่าที่ดินปลูกบ้าน  หรือ  โครงการเช่าซื้อ  รัฐจะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุง
ระบบสาธ ารณูปโภคและสาธารณูปการ  คิดเป็นเงิน  81,000 บาทต่อหน่วย  และในช่วงแผนฯ 
ฉบับที่ 8  การเคหะแห่งชาติมีผลงานด้านการปรับปรุงชุมชนแออัดมากสุดเมื่อเทียบกับผลงาน
ในช่วง  3 ทศวรรษ ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ  โดยสามารถด าเนินการได้มาก
ถึง  94,754  หน่วย 
   ทั้งนี้ ในช่วงแผน ฯ  ฉบับที่ 9  การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการถ่า ยโอน
ภารกิจในการพัฒนาชุมชนแออัดให้องค์กรท้องถิ่นโดยประสานงานและร่วมมือกับองค์กรท้องถิ่น  
ด าเนินการถ่ายทอดประสบการณ์และองค์ความรู้  รวมถึงร่วมกันจัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยใน
ระดับเมือง  และแผนป้อ งกันและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดระดับพื้นที่  และรัฐได้มอบหมายให้
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน  (พอช.)ด าเนินการจัดท าโครงการบ้านมั่นคง  เพื่อให้กลุ่มผู้มีรายได้
น้อยมากสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดย พอช .  ได้จัดท าโครงการน าร่อง  10  โครงการ  
วงเงินลงทุนรวม  319.22  ล้านบาท  โดยได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐจ านวน 126.63  ล้านบาท  เป็น
ค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคจ านวน 20,000 บาท ต่อหน่วย  และค่าใช้จ่ายในการจัดท าที่อยู่
ใหม่จ านวน 100 ,000 บาทต่อหน่วย  ค่าบริการจัดการร้อยละ 5 และอุดหนุนค่าส่วนต่างของ
ดอกเบี้ยส าหรับสินเชื่อที่อยู่อา ศัยซึ่งกู้ยืมจากเงินกองทุนของ  พอช .  ร้อยละ 4  จากข้อมูลดังกล่าว
มาข้างต้น  จะเห็นได้ว่ารูปแบบการอุดหนุนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดมีพัฒนาการที่แตกต่างกัน
ในแต่ละช่วงแผน  พอจะสรุปได้ดังนี้ 
    5.3.2.1.1  แนวคิดในการปรับปรุงชุมชนแออัดแทนการรื้อล้าง
ชุมชนแออัดเริ่ มปรากฏในช่วงแผนฯฉบับที่ 4  ก่อนหน้านั้นรัฐมีนโยบายที่จะไล่รื้อแหล่งเสื่อมโทรม
และจัดสร้างที่อยู่อาศัยขึ้นทดแทน  โดยเฉพาะในสมัยรัฐบาลนายกรัฐมนตรี  จอมพลสฤษด์ิ  ธนะ
รัตน์  (2502- 06)   ที่เห็นว่า  แหล่งเสื่อมโทรมเสมือนฝีเนื้อร้ายต้องรีบบ าบัดอย่างเร่งด่วนจึงมี
นโยบายที่จะรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรมให้หมดสิ้นไป  โดยในแผนฯ  ฉบับที่ 4 นี้  รัฐจะให้มีการอุดหนุน
โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดเป็นการปรัปรุงชุมชนในที่ดินเดิม  5,000 บาทต่อหน่วย 
    5.3.2.1.2  ในช่วงแผนฯฉบับที่ 5 และ 6  แนวคิดในการปรับปรุง
ชุมชนแออัดเริ่มมีความหลากห ลายมากขึ้นนอกจากรัฐจะอุดหนุนโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดใน
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ลักษณะปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิมแล้ว  รัฐยังอุดหนุนโครงการจัดหาที่อยู่ใหม่ด้วยแต่จะอุดหนุน  
100%  ของค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค 
    5.3.2.1.3  ในช่วงแผนฯ  ฉบับที่ 7 และ 8  รัฐก็ยังให้การอุดหนุน
โครงการปรับปรงุชุมชนแออัดในลักษณะปรับปรุงชุมชนเดิม  100%  ของค่าปรับปรุงสาธารณูปโภค  
เช่นเดียวกับในแผนฯ ฉบับที่ 5 และ 6ที่ผ่านมา  แต่ถ้าเป็นการปลูกสร้างที่อยู่ใหม่ทั้งในส่วนของการ
เช่าที่ดินปลูกสร้างบ้านหรือโครงการเช่าซื้อ  นอกจากจะให้การอุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการแล้วยังรวมถึงค่าก่อสร้างอาคารบางส่วนคิดเป็นเงิน 57,500 บาท
ต่อหน่วย และ 81,000 บาทต่อหน่วยตามล าดับ  ซึ่งในแผนฯ  ฉบับที่ 6  อุดหนุนเพียง  5,750 บาท
ต่อหน่วย 
    5.3.2.1.4  ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 9  บทบาทการปรับปรุงชุมชน
แออัดได้ถูกถ่ายโอนให้องค์ กรท้องถิ่น  และ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.)  เป็นผู้ด าเนินการ  
แต่ถ้าดูจากโครงการบ้านมั่นคงของ  พอช .  การอุดหนุนจากรัฐก็จะใกล้เคียงกับที่รัฐอุดหนุนผ่าน
การเคหะแห่งชาติในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 8 ที่ผ่านมา  คืออุดหนุนค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  
20,000 บาทต่อหน่วย  และค่าใช้จ่ายในการจัดท าที่อยู่ใหม่ 100,000 บาทต่อหน่วย  เป็นต้น 
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ตารางที่ 5.6 พัฒนาการการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ประเภทโครงการปรับปรุง 
      ชุมชนแออัด 

 

แผนฯ 3 
พ.ศ.2515-19 

(พ.ศ.2519-20) 

แผนฯ 4 
พ.ศ.2520-24 

(พ.ศ.2522-25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.2525-

29 
(พ.ศ.2527-

29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.2530-

34 
(พ.ศ.2531-

34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.2535-

39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.2540-44 

แผนฯ 9 
พ.ศ.2545-49 

รัฐมีนโยบายที่
จะไล่รื้อแหล่ง
เส่ือมโทรมและ
จัดสร้างที่อยู่
อาศัยขึ้น
ทดแทน 
โดยเฉพาะใน
สมัยรัฐบาล
นายกรัฐมนตรี  
จอมพลสฤษดิ์  
ธนะรัตน์  
(2502-06)   ที่
เห็นว่า  แหล่ง
เส่ือมโทรม
เสมือนฝี
เนื้อร้ายต้องรีบ
บ าบัดอย่าง
เร่งด่วนจึงมี
นโยบายที่จะรื้อ
ล้างแหล่งเส่ือม
โทรมให้หมด
ส้ินไป 

-  แนวคิดใน
การปรับปรุง
ชุมชนแออัด
แทนการร้ือ
ล้างชุมชน
แออัดเริ่ม
ปรากฏในช่วง
แผนฯฉบับที่ 
4   
-  รัฐจะให้มี
การอุดหนุน
โครงการ
ปรับปรุง
ชุมชนแออัด
เป็นการ
ปรัปรุงชุมชน
ในท่ีดินเดิม  
5,000 บาท
ต่อหน่วย  

แนวคิดในการปรับปรุง
ชุมชนแออัดเริ่มมีความ
หลากหลายมากขึ้น
นอกจากรัฐจะอุดหนุน
โครงการปรับปรุงชุมชน
แออัดในลักษณะ
ปรับปรุงชุมชนในที่ดิน
เดิมแล้ว  รัฐยังอุดหนุน
โครงการจัดหาที่อยู่ใหม่
ด้วยแต่จะอุดหนุน  
100%  ของค่าปรับปรุง
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ 

รัฐก็ยังให้การอุดหนุน
โครงการปรับปรุงชุมชน
แออัดในลักษณะปรับปรุง
ชุมชนเดิม  100%  ของ
ค่าปรับปรุง
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ           
การปลูกสร้างที่อยู่ใหม่ทั้ง
ในส่วนของการเช่าที่ดิน
ปลูกสร้างบ้านหรือ
โครงการเช่าซื้อ  นอกจาก
จะให้การอุดหนุนเฉพาะ
ค่าปรับปรุงระบบ
สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการแล้วยัง
รวมถึงค่าก่อสร้างอาคาร
บางส่วนคิดเป็นเงิน 
57,500 บาทต่อหน่วย 
และ 81,000 บาทต่อ
หน่วยตามล าดับ  จากใน
แผนฯ  ฉบับที่ 6  อุดหนุน
เพียง  5,750 บาทต่อ
หน่วย 

บทบาทการปรับปรุง
ชุมชนแออัดได้ถูก
ถ่ายโอนให้องค์กร
ท้องถิ่น  และ 
สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน 
(พอช.)  เป็น
ผู้ด าเนินการ 
แต่ถ้าดูจากโครงการ
บ้านมั่นคงของ  
พอช.  การอุดหนุน
จากรัฐก็จะใกล้เคียง
กับที่รัฐอุดหนุนผ่าน
การเคหะแห่งชาติ
ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 
8 ที่ผ่านมา  คือ
อุดหนุนค่าปรับปรุง
ระบบสาธารณูปโภค  
20,000 บาทต่อ
หน่วย  และ
ค่าใช้จ่ายในการ
จัดท าที่อยู่ใหม่ 
100,000 บาทต่อ
หน่วย  เป็นต้น 
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ตารางที่ 5.7 สัดส่วนการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ก าหนดตามแผนฯ ประเภท 
      โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 

 (หน่วย : บาทต่อหน่วย) 
ที่ตั้ง กลุ่มเป้าหมาย แผนฯ 

3 
พ.ศ.

2515-
19 

(พ.ศ.
2519-

20) 

แผนฯ 
4 

พ.ศ.
2520-

24 
(พ.ศ.
2522-

25) 

แผนฯ 5 
พ.ศ.

2525-29 
(พ.ศ.

2527-29) 

แผนฯ 6 
พ.ศ.

2530-34 
(พ.ศ.

2531-34) 

แผนฯ 7 
พ.ศ.

2535-39 

แผนฯ 8 
พ.ศ.

2540-44 

แผนฯ 
9 

พ.ศ.
2545-

49 
(พ.ศ.
2546-
49) 

กทม. กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก 

- ปรับปรุง
ชุมชนเดิม 

- 
 

5,000 
 

100%*** 
 

100%*** 
(5,750) 

100%*** 
(18,100) 

100%*** 
(20,000) 

- 
 

- ปลูกสร้างที่
อยู่ใหม่ 

- - 100%*** 
 

100%*** 
(5,750) 

57,500  
 

81,000  
 

- 
 

ภูมิภาค กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก 

- ปรับปรุง
ชุมชนเดิม 

- 
 

N.A. 
 

100%*** 
 

100%*** 
(5,750) 

100%*** 
(18,100) 

100%*** 
(20,000) 

- 
 

- ปลูกสร้างที่
อยู่ใหม่ 

- - 100%*** 
 

100%*** 
(5,750) 

57,500  
 

81,000  
 

- 
 

 

หมายเหตุ :     *** ค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
แผนฯ 6 อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค คิดเป็นเงิน 5,750 บาทต่อหน่วย ในกรณีท่ี
มีการก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ ผู้อยู่อาศัยจะรบัภาระเฉพาะค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ 
แผนฯ 7 การปลูกสร้างที่อยู่ใหม่อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
รวมถึงค่าก่อสร้างอาคารบางส่วน คิดเป็นเงิน 57,500 บาทต่อหน่วย 
แผนฯ 8 การปลูกสร้างที่อยู่ใหม่อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
คิดเป็นเงิน 81,000 บาทต่อหน่วย 
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5.4 การเปลี่ยนแปลงจ านวนเงินที่อุดหนุน 

 

   จากข้อมูลการอุดหนุนในตาราง ท่ี 5.3, 5.5 และ 5.7 ข้างต้น พบว่าสัดส่วนการ
อุดหนุนจะมีความแตกต่างกันขึ้นอยู่กับประเภทของโครงการที่ได้รับการอุดหนุน 
   5.4.1  โครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 
   เป็นโครงการที่รัฐอุดหนุนในสัดส่วนสูงสุด ถ้าเป็นโครงการปรับปรุงชุมชนเดิมส่วน
ใหญ่รัฐจะอุดหนุน  100%  ของค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค  ส่วนการปลูกสร้างที่อยู่ใหม่รัฐ
อุดหนุนเฉพาะค่าปรับปรุงระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รวมถึงค่าก่อสร้างอาคาร
บางส่วน เช่นใน แผนฯฉบับที่ 7 แต่แผนฯฉบับที่ 8 รัฐจะ อุดหนุน เฉพาะค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ และในแผนฯฉบับที่ 8 รัฐอุดหนุนเพิ่มขึ้นจากแผนฯฉบับที่ 7 ประมาณ 41% (เฉลี่ย
เพิ่มขึ้นปีละ 8%) โดยกลุ่มรายได้ที่ได้รับการอุดหนุนเป็นกลุ่มรายได้ต่ ากว่า  ก .  ซึ่งเป็นกลุ่มที่มี
รายได้น้อยมากจึงมีความสามารถในการจ่ายต่ ามาก 
   5.4.2  โครงการอาคารเช่า 
   เป็นโครงการได้รับการอุดหนุนจากรัฐในสัดส่วนที่รองลงมา  ขึ้นอยู่กับกลุ่มรายได้
ที่ได้รับการอุดหนุน 
    5.4.2.1.  กลุ่มรายได้ต่ ากว่า  ก .  ซึ่งเป็นกลุ่มที่มีรายได้น้อยมาก  รัฐ
อุดหนุนถึง  75%  ของต้นทุนโครงการในแผนฯ ฉบับที่ 7  แต่ในแผนฯฉบับที่ 8  รัฐอุดหนุนเพียง   
50%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  และอุดหนุน  63%  ของต้นทุนค่า
ก่อสร้างเพื่อที่อยู่อาศัยในพื้นที่ภูมิภาค  โดยสัดส่วนการอุดหนุนในภูมิภาคสูงกว่าใน
กรุงเทพมหานครอยู่  26%   
    5.4.2.2  กลุ่มรายได้  ก .  เป็นกลุ่มที่มีรายได้น้อย  (ในแผนฯฉบับที่  7  
และ 9  แบ่งกลุ่มรายได้  ก.  ออกเป็นกลุ่มรายได้  ก. (เช่า)  ซึ่งมีรายได้ต่ ากว่ากลุ่มรายได้  ก .  (เช่า
ซื้อ))  โดยในช่วงแผนแรกๆ เช่นแผนฯ  ฉบับที่  3  และ 4  รัฐอุดหนุน  100 %  ของ ต้นทุนค่า
ก่อสร้างที่อยู่อาศัย  ต่อมารัฐอุดหนุนลดลงค่อนข้างมากเหลือประมาณ  34%  ของต้นทุนค่า
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรุงเทพมหานครและ  36%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยในพื้นที่
ภูมิภาค โดยเฉพาะในแผนฯ  ฉบับที่ 7 (ลดลง  66% ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  และ  ลดลง 64%  
ในพื้นที่ภูมิภาค )  และกลับมาให้การอุดหนุนเพิ่มขึ้นในแผนฯฉบับที่ 8  (เพิ่มขึ้น  68% ในพื้นที่
กรุงเทพมหานครและเพิ่มขึ้น  81%  ในพื้นที่ภูมิภาค)  และอุดหนุนเพิ่มขึ้นเล็กน้อยในแผนฯ  ฉบับ
ท่ี 9  (เพิ่มขึ้น  2-5%) 
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   5.4.3  โครงการอาคารเช่าซื้อ 
    รัฐอุดหนุนทั้งกลุ่มรายได้  ก  และ  ข  เฉพาะในช่วงแผนแรก ๆ เท่านั้น  
เช่นในแผนฯ  ฉบับที่ 3  อุดหนุนกลุ่มรายได้  ก .  100%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัยและ
อุดหนุนกลุ่มรายได้  ข .  50%  ของต้นทุนค่าก่อสร้างที่อยู่อาศัย  (อุดหนุนลดลง  50%)  โดยใน
แผนฯ  ฉบับต่อ ๆ มามีการอุดหนุนลดลงค่อนข้างมาก  เช่นในแผนฯฉบับที่ 5  อุดหนุน  10%  ของ
ต้นทุนโครงการ ต่อมาก็มีการปรับเพิ่มขึ้นบ้างลดลงบ้างสลับกันไป  โดยในแผนฯฉบับที่ 6  อุดหนุน  
20%  ของต้นทุนโครงการ  (อุดหนุนเพิ่มขึ้นจากแผนฯ ฉบับที่ 5 ถึง 100%)  แต่พอแผนฯ ฉบับท่ี 7  
อุดหนนุเพียง 14%  ของต้นทุนโครงการ  (อุดหนุนลดลงจากแผนฯฉบับที่  6 ถึง 30%)  ส่วนแผนฯ
ฉบับที่ 8  อุดหนุนลดลงอีกเล็กน้อยประมาณ  7%  ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร  ส่วนในพื้นที่ภูมิภาค
มีการอุดหนุนเพิ่มขึ้นจากแผนฯ ฉบับที่ 7 ประมาณ  64 %  ซึ่งในพื้นที่ภูมิภาคอุดหนุนสูงกว่าใ น
พื้นที่กรุงเทพมหานครถึง 77%  ต่อมาในแผนฯฉบับที่  9  ในพื้นที่กรุงเทพมหานครอุดหนุนเพิ่มขึ้น
ประมาณ 31%  ส่วนในพื้นที่ภูมิภาคอุดหนุนลดลงประมาณ  26% ทั้งนี้ในช่วงแผนฯ ฉบับที่ 9 
สมัยรัฐบาล พ .ต.ท. ทักษิณ  ชินวัตร ถึงแม้สัดส่วนการอุดหนุนในกรุงเทพมหานครจะเพิ่มขึ้ นไม่
มากนักแต่ปริมาณการอุดหนุนสูงมากเนื่องจากจ านวนหน่วยที่การเคหะแห่งชาติได้รับมอบหมาย
ให้ด าเนินการมีจ านวนสูงมาก 
5.5  ข้อดี / ข้อจ ากัดของการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ (ตารางที่ 5.8) 
                   จากการศึกษาพบว่าการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ มีข้อดี/ข้อจ ากัด ดังต่อไปนี ้
    รูปแบบที่ 1 .  รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ  เป็นกระบวนการด าเนินงานปกติ  จึงง่ายต่อการน านโยบายไปปฏิบัติและสามารถ
วางแผนในระยะยาวได้ แต่รัฐบาลจะไม่ได้รับความนิยมเพิ่มขึ้น เนื่องจากดูเสมือนเป็นงานปกติ
ของการเคหะแห่งชาติ 
   รูปแบบที่ 2 .  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะ
แห่งชาติไปด าเนินการ เป็นนโยบายประชานิยม ส่งผลให้ผู้ได้รับประโยชน์มีจ านวนมาก ส่งผลให้
คะแนนนิยมของรัฐบาลเพิ่มขึ้น แต่เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลและ /หรือมีการเปลี่ยนแปลง
นโยบายตัดการอุดหนุนทันทีก็ ส่งผลให้การเคหะ แห่งชาติ  ไม่สามารถด าเนินการต่อได้และต้อง
รับภาระทั้งด้านการเงินและการด าเนินงานอย่างมากในเวลาต่อมา  
  รูปแบบที่ 3 รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะแห่งชาติสร้างให้ได้
จ านวนหน่วยมากที่สุด  เป็นรูปแบบที่เปิดโอกาสให้การเคหะ แห่งชาติ ได้ใช้องค์คว ามรู้ด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างเต็มที่ 
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ตารางที่ 5.8 ข้อดี/ข้อจ ากัดของการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ 
ข้อดี/ข้อจ ากัด รูปแบบที่ 1 

(ช่วงแผนฯฉบับที่ 5-8) 
รูปแบบที่ 2 

(ช่วงแผนฯฉบับที่ 3 และ 9) 
รูปแบบที่ 3 

(ช่วงแผนฯฉบับที่ 4) 
ข้อดี 
1. ผู้มีรายได้น้อย ได้ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ ได้รับการอุดหนุนในวงกว้าง รูปแบบการอุดหนุนท่ี

หลากหลายมากขึ้น 
2. การเคหะแห่งชาติ ง่ายต่อการน านโยบายไป

ปฏิบัติ และวางแผน ใน
ระยะยาวได้ 

ได้เรียนรู้นวตกรรมใหม่ๆ สามารถใช้องค์ความรู้
ด้านการพัฒนาที่อยู่
อาศัยอย่างเต็มที่ และเกิด
องค์ความรู้ใหม่ๆ
มากมาย 

3. รัฐบาล ไม่เป็นภาระงบประมาณ ได้คะแนนนิยม(ฐานเสียง) ควบคุมงบประมาณได้ดี 
4. ภาคเอกชน - ได้เรียนรู้นวตกรรมใหม่ๆ - 
5. เศรษฐกิจโดยรวม - เป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ

โดยรวม 
- 

ข้อจ ากัด 
1. ผู้มีรายได้น้อย ได้รับประโยชน์ใน

วงจ ากัด และไม่ได้รับ
ความส าคัญเป็นพิเศษ
จากรัฐบาล 

การคัดกรองกลุ่มเป้าหมาย
อาจท าได้ไม่รัดกุม เกิดการ
เก็งก าไร 

อาจจะปรับตัวรับรูปแบบ
ใหม่ๆที่การเคหะฯ
น ามาใช้ไม่ทัน 

2. การเคหะแห่งชาติ อาจจะไม่ได้รับการ
ผลักดัน นโยบาย จาก
รัฐบาลมากนัก 

เป็นภาระด้านการเงินเมื่อมี
การเปล่ียนแปลงรัฐบาลและ
หรือเปลี่ยนแปลงนโยบาย 

ต้องบริหารงบประมาณที่
ได้รับให้เกิดประสิทธิภาพ
สูงสุด 

3. รัฐบาล ไม่ได้คะแนนนิยม จึง
ไม่ให้ความส าคัญ 

เป็นภาระงบประมาณ ไม่ได้คะแนนนิยม จึง
ไม่ให้ความส าคัญ 

4. ภาคเอกชน - แข่งขันกับเอกชน - 
5. เศรษฐกิจโดยรวม - อาจไปท าลายกลไกตลาด 

และเกิดการโยกย้ายที่อยู่
อาศัยในเมือง 

- 

หมายเหตุ :  รูปแบบท่ี 1 คือ รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  
      รูปแบบท่ี 2 คือ รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะฯ  ไปด าเนินการ 
      รูปแบบท่ี 3 คือ รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหน่ึงให้การเคหะฯ สร้างให้ได้จ านวนหน่ วยมากท่ีสุด  
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5.9  สรุป 
 

   จากการศึกษา พัฒนาการการอุดหนุน ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผ่านการ
เคหะแห่งชาติ รวมทั้งข้อดี /ข้อจ ากัดของการอุดหนุนแต่ล่ะรูปแบบ ต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 3 ถึง ฉบับที่ 
9 พบว่า มีรูปแบบหลัก อยู่ 3 รูปแบบ ดังนี้ 
  1.  การอุดหนุนต้นทุ นในส่วนของค่าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  เป็น
รูปแบบปกติที่เกิดจากการศึกษาและน าเสนอขออนุมัติวงเงินอุดหนุนจากรัฐบาลโดยการเคหะ
แห่งชาติเอง มีการใช้ต่อเนื่องต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 5-8 
  2. รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยให้การเคหะ แห่งชาติ ไป
ด าเนินการ เป็นนโยบายเฉพาะกิจรัฐบาลจะเป็นผู้ก าหนดให้การเคหะแห่งชาติไปด าเนินการ  มีการ
น ามาใช้ 2 ครั้ง คือแผนฯฉบับที่ 3  ในสมัยรัฐบาล หม่อมราชวงศ์คึกฤทธิ์  ปราโมช และแผนฯ
ฉบับบที่ 9 ในรัฐบาล พ .ต.ท. ทักษิณ  ชินวัตร เพื่อเป็นการกระตุ้นเศรษฐกิจ และเป็นนโยบาย
ประชานิยม 
  3.  รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะ แห่งชาติ สร้างให้ได้จ านวนหน่วย
มากที่สุด เป็นแนวคิดของรัฐบาล พลเอก เกรียงศักด์ิ  ชมะนันท์ ได้ถูกน ามาใช้เพียงครั้งเดียวในช่วง
แผนฯฉบับที่ 4  
 

  ส่วนข้อดี /ข้อจ ากัดของการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ พบว่า รูปแบบ การอุดหนุน
ต้นทุนในส่วนของค่ าสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  เป็นกระบวนการด าเนินงานปกติ  จึงง่าย
ต่อการน านโยบายไปปฏิบัติและสามารถวางแผนในระยะยาวได้ แต่รัฐบาลจะไม่ได้รับความนิยม
เพิ่มขึ้น เนื่องจากดูเสมือนเป็นงานปกติของการเคหะ แห่งชาติ   ส่วนรูปแบบที่ รัฐก าหนดจ านวน
หน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วยใ ห้การเคหะ แห่งชาติ ไปด าเนินการ  เป็นนโยบายประชานิยม 
ส่งผลให้ผู้ได้รับประโยชน์มีจ านวนมาก ส่งผลให้คะแนนนิยมของรัฐบาลเพิ่มขึ้น แต่เมื่อมีการ
เปลี่ยนแปลงรัฐบาลและ/หรือมีการเปลี่ยนแปลงนโยบายตัดการอุดหนุนทันทีก็ส่งผลให้การเคหะฯ 
ไม่สามารถด าเนินการต่อได้และต้องรับภาระ ทั้งด้านการเงินและการด าเนินงานอย่างมากในเวลา
ต่อมา ส าหรับรูปแบบที่ รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะ แห่งชาติ  สร้างให้ได้จ านวน
หน่วยมากที่สุด เป็นรูปแบบที่เปิดโอกาสให้การเคหะ แห่งชาติได้ใช้องค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่
อาศัยอย่างเต็มที่ 
 
 



บทที่  6 
สรุปผลการวิจัย  อภิปรายผล  และข้อเสนอแนะ 

 
6.1  สรุปและอภิปรายผลการศึกษา 
 

6.1.1  จากแนวคิด ในการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่ใช้อยู่ใน
ประเทศต่าง ๆ  พบว่ามีวิธีการอุดหนุน หลักๆ อยู่  5 วิธีด้วยกัน  คือ อุดหนุนการผลิตหรือการเพิ่ม
จ านวนที่อยู่ อาศัย อุดหนุนผ่านการให้สินเชื่อ  ช่วยเหลือค่าใช้จ่าย  ช่วยเหลือภาษี  และควบคุมค่า
เช่าบ้าน ทั้งนี้ การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ พบว่าส่วนใหญ่
จะเป็นวิธีการ อุดหนุนการผลิตหรือการเพิ่มจ านวนที่อยู่อาศัย  โดยรัฐให้การ อุดหนุนค่าก่อสร้ าง
สาธารณูปโภค รัฐให้หรือให้เช่าที่ดินของรัฐ เป็นต้น 

6.1.2  การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย 
 6.1.2.1  การอุดหนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยโดยผ่านการเคหะแห่งชาติ 
 นับต้ังแต่ปี  พ.ศ.  2516  จนถึงปัจจุบัน  รัฐบาลได้ให้การสนับสนุนทางด้าน

การเงินตลอดมา  ซึ่งเป็นการอุดหนุนทางตรงเพื่อที่จะสนับสนุนให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถ
มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองได้รวมทั้งการให้เช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก 

 6.1.2.2  การอุดหนุนโดยการให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี 
 ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนได้ให้สิทธิประโยชน์ทา งภาษี  

แก่ผู้จัดสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือปานกลางในระดับราคาไม่เกิน  600,000 บาท  
โดยได้รับยกเว้นภาษีนิติบุคคลเป็นเวลาสูงสุดถึง  8 ปี  การน าดอกเบี้ยเงินกู้ที่อยู่อาศัยไปลดหย่อน
การช าระภาษีเงินได้ 

 6.1.2.3  การอุดหนุนการจัดหาที่อยู่อาศัยโดยผ่ านสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน  (พอช.)  ซึ่งเป็นองค์กรมหาชนมีหน้าที่รับผิดชอบในการด าเนินการแก้ปัญหาชุมชนแออัด
อย่างเป็นระบบ  รัฐบาลได้ให้การสนับสนุนทางด้านการเงินเพื่อใช้ในการด าเนินงาน 

6.1.3  การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะแห่งชาติ 
 6.1.3.1  การอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยผ่านการเคหะ

แห่งชาติ  มี 3 รูปแบบหลัก คือ  
   รูปแบบที่ 1 รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่า

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เป็นรูปแบบปกติที่เกิดจากการศึกษาและน าเสนอขออนุมัติ
วงเงินอุดหนุนจากรัฐบาลโดยการเคหะแห่งชาติเอง มีการใช้ต่อเนื่องต้ังแต่แผนฯฉบับที่ 5-8  
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   รูปแบบที่ 2  รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วย
ให้การเคหะ แห่งชาติ ไปด าเนินการ  เป็นนโยบายเฉพาะกิจรัฐบาลจะเป็นผู้ก าหนดให้การเคหะ
แห่งชาติไปด าเนินการ  มีการน ามาใช้ 2 ครั้ง คือแผนฯฉบับที่ 3  ในสมัยรัฐบาล หม่อมร าชวงศ์คึก
ฤทธิ์  ปราโมช และแผนฯฉบับบที่ 9 ในรัฐบาล พ .ต.ท. ทักษิณ  ชินวัตร เพื่อเป็นการกระตุ้น
เศรษฐกิจ และเป็นนโยบายประชานิยม  

   รูปแบบที่ 3 รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะ แห่งชาติ 
สร้างให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  เป็นแนวคิดของรัฐบาล พลเอก เกรียงศักด์ิ   ชมะนันท์ ได้ถูก
น ามาใช้เพียงครั้งเดียวในช่วงแผนฯฉบับที่ 4   

 ทั้ง 3 รูปแบบมีวิธีการอุดหนุน 3 วิธี คือ  
   1. การอุดหนุนต้นทุนในส่วนค่าสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการ  
   2. การอุดหนุนดอกเบี้ยโดยการจัดหาแหล่งเงินลงทุนดอกเบี้ยต่ า

ให ้และ  
   3. การอุดหนุนโดยการใหเ้ช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก  
 โดยแบ่งลักษณะโครงการออกเป็น 2 ประเภท คือ  
   1. โครงการก่อสร้างใหม่ ให้ประชาชนเช่า หรือ เช่าซื้อ ซึ่งมีการ

ด าเนินการในทุกช่วงแผน  
   2. โครงการปรับปรุงชุมชนแออัดมีในช่วงแผนฯฉบับที่ 4-8  
 กลุ่มรายได้ที่ได้รับการอุดหนุนมี 3 กลุ่มรายได้ คือ  
   1. กลุ่มรายได้ต่ ากว่า ก.มีในช่วงแผนฯฉบับที่ 4-8  
   2. กลุ่มรายได้ ก.มีในทุกช่วงแผน  
   3. กลุ่มรายได้ ข.มีเฉพาะแผนฯฉบับที่ 3 และ 4 เท่านั้น  
 โดยบางช่วงแผ นจะมีสัดส่วนการอุดหนุนแตกต่างกัน ระหว่างโครงการที่

ต้ังอยู่ในกรุงเทพมหานคร/ปริมณฑลกับโครงการในภูมิภาค  
 6.1.3.2  ข้อดี/ข้อจ ากัดทางการอุดหนุนแต่ละรูปแบบ พบว่า 

    รูปแบบที่ 1 รัฐให้การอุดหนุนต้นทุนในส่วนของค่า
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ   เป็นกระบวนการด าเนินงาน ปกติ จึงง่ายต่อการน านโยบายไป
ปฏิบัติและสามารถวางแผนในระยะยาวได้ แต่รัฐบาลจะไม่ได้รับความนิยมเพิ่มขึ้น เนื่องจากดู
เสมือนเป็นงานปกติของการเคหะแห่งชาติ  
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    รูปแบบที่  2 รัฐก าหนดจ านวนหน่วยและวงเงินอุดหนุนต่อหน่วย
ให้การเคหะ แห่งชาติ ไปด าเนินการ  เป็นนโยบายประชานิยม  ส่งผลให้ผู้ได้รับประโยชน์มีจ านวน
มาก ส่งผลให้คะแนนนิยมของรัฐบาลเพิ่มขึ้น แต่เมื่อมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลและ /หรือมีการ
เปลี่ยนแปลงนโยบายตัดการอุดหนุนทันทีก็ส่งผลให้การเคหะชาติ ไม่สามารถด าเนินการต่อได้และ
ต้องรับภาระทั้งด้านการเงินและการด าเนินงานอย่างมากในเวลาต่อมา  
    รูปแบบที่ 3 รัฐก าหนดวงเงินให้มาก้อนหนึ่งให้การเคหะ แห่งชาติ 
สร้างให้ได้จ านวนหน่วยมากที่สุด  เป็นรูปแบบที่เปิดโอกาสให้การเคหะ แห่งชาติได้ใช้องค์ความรู้
ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างเต็มที่ 
 

6.2  ข้อเสนอแนะ 
 

 6.2.1  ให้การเคหะแห่งชาติแยกการด าเนินงานระห ว่างโครงการตามภารกิจหลัก 
กับโครงการตามนโยบายเฉพาะของรัฐบาล เพื่อให้การเคหะ แห่งชาติ สามารถด าเนินงานและ
พัฒนางานตามภารกิจหลักได้อย่างต่อเนื่อง ส่วนโครงการตามนโยบายเฉพาะของรัฐบาล การ
เคหะแห่งชาติต้องศึกษาหาวิธีการลดความเสี่ยงที่เกิดจากการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล เพื่อใ ห้เกิดผล
ลบน้อยที่สุด 
 6.2.2  รัฐควรให้ความส าคัญกับนโยบายการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อย  โดยผลักดันให้เป็นวาระแห่งชาติและด าเนินการอย่างต่อเนื่องไม่ให้เป็นเพียงนโยบายในการ
หาเสียงของรัฐบาลใดรัฐบาลหนึ่ง 
 6.2.3  รัฐควรให้นโยบายการอุดหนุนส าหรับผู้มี รายได้น้อยมีความเป็นพิเศษกว่า
ที่อุดหนุนเฉพาะในส่วนของสาธารณูปโภคและสาธารณูปการซึ่งประชาชนทั่วไปก็มีสิทธิที่จะได้รับ
ไม่แตกต่างกัน 
 6.2.4  การเคหะแห่งชาติควรผลักดันหรือน าเสนอรูปแบบการอุดหนุนที่
หลากหลายและส่งผลดีที่สุดส าหรับผู้มีรายได้น้อย   ให้รัฐบาลรับทราบเพื่ อก าหนดเป็นนโยบายได้
อย่างมีประสิทธิภาพ  และเป็นภาระงบประมาณกับรัฐน้อยที่สุด  
 

6.3  ข้อเสนอแนะในการศึกษาต่อไป 
 

 การศึกษาวิจัยนี้เป็นเพียงการศึกษารูปแบบและพัฒนาการ  รวมทั้งข้อดี /ข้อจ ากัด  
ของการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย   โดยผ่านการเคหะแห่งชาติ   เฉพาะในส่วนของ
นโยบายของรัฐบาลที่ให้การอุดหนุนผ่านการเคหะแห่งชาติ  เพื่อการผลิตหรือการเพิ่มจ านวนหน่วย
ที่อยู่อาศัยเท่านั้น  
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 ดังนั้น ในการศึกษาครั้งต่อไปจึงควรศึกษาลงลึกถึงกระบวนการน านโยบายไปสู่
ขั้นตอนการปฏิบัติ เพื่อให้เห็นภาพรวมของการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่รัฐให้การ
อุดหนุนผ่านการเคหะแห่งชาติ  ทั้งกระบวนการ  และศึกษาการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยที่ไม่ได้ผ่านการเคหะแห่งชาติ เพื่อให้เห็นภาพรวมของการอุดหนุนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยทั้งระบบ 
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นายเสรี  รณรงค์ เกิดวันที่ 20 มีนาคม พ .ศ. 2516 ที่จังหวัดนครศรีธรรมราช 
ส าเร็จการศึกษาระดับปริญญาตรี และ ปริญญาโท คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลัยรามค าแหง 
ในปีการศึกษา พ .ศ. 2538 และ พ .ศ. 2545 ตามล าดับ และศึกษาต่อในหลักสูตร ปริญญา
เคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในปีการศึกษา พ .ศ. 2550 ปัจจุบันท างาน
ที่ กองฟื้นฟูเมือง ฝ่ายการฟื้นฟูและพัฒนาเมือง การเคหะแห่งชาติ ต าแหน่งรองผู้อ านวยการกอง 
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