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The government of Pol. Lt. Col. Thaksin Shinawatra directed to the National Housing Authority (NHA) to build the low 

income Baan Euarthorn Housing Project comprising of 601.727 units across the nation within a 5 year period (2003-2007) using 

mass production and low price strategies. The timeline of the project was so short however that it incurred a number of 

pmblems. The NHA attempted to resolve these issues but was unable to rectify all of them. Therefore, examining the efforts of 

the NHA during the construction period (2003-2009) is important to determine whether the problems have been properly 

addressed. This study focuses on examining the Baan Euarthorn problem solving efforts of the National Housing Authority. 

studying the results of these efforts, analyzing any additional problems that arise and making recommendations for further 

action. The data was collected from documents relating to the project and the problem solving steps taken using the Baan 

Euarthorn Mitmithree (Nongchok) Housing Project as a case study as it was affected the most by the problem solving efforts. 

Analysis of estimated cash flows into the housing project, and interviews with relevant NHA management and operation 

personnel were conducted. 

The studies found that, to meet the set objectives and deadline, the NHA bought the buildings as a turnkey project 

~ e n s t ~ c t e d  by the private sector on the condition that the pre-sale reservations had to be made with twice as many reservations 

as the number of the units to be constructed and approved by the NHA. Due to the urgency of the projects, the pre-sale 

reservation process was not properly monitored and neither were the qualifications of applicants properly checked. Moreover, 

the constructton of the project was delayed resulting in the fewer buyers of the units than earlier approved. The project was 

lecated in an area where there were many other housing projects; and in some areas, the Baan Euarthorn projects could not 

attract buyers as their design did not meet customers' expectations. In addition, a large amount of those who wanted to buy 

a housing unit did not qualify for a bank loan. A lot of units therefore went unsold, which seriously impacted the NHA's financial 

status, image and reliability. 

The NHA took steps to resolve the problem by reducing the number of units to be built, having unsold units hired- 

purchased directiy from the NHA, setting an appropriate price to suit the location and potential of each project, and asking for 

financ~al assistance from the government to pay the interest due resulting from bank loans. 

The research found that the NHA's problem solving steps in relation to Baan Euarthorn Mitmithree (Nongchok). 

Bangkok resulted in the following: (1) the reduction of units constructed for the housing project in line with the needs of 

customers caused the NHA to pay interest of 13,639,011 Baht before the reduction or sinking fund for two years (from 2009 to 

present), and (2) the increase of the unit price from 390.M)O Baht to 410.000 Baht was not enough for the NHA to cover the loan 

for this project. To enable the NHA to pay back the debt, the unit price should have been increased to 510.000 Baht; however. 

this would have affected the unit sales of the project. Compensation from the government for the interest incurred helped the 

NHA resolve the finance problem as they did not to have to pay the interest on their own. The NHA currently has plans to apply 

the same measures for all its projects while the Study found that each project requires a different solution. It should find solution 

to a comprehensive continuing. Therefore, it is recommended that the NHA adjust their plans to have the best solution for 

each indiv~dual protect. 
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บทที่ 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 รัฐบาลได้ตระหนักถึงความส าคัญ   และความจ าเป็นเร่งด่วนในการแก้ไขปัญหาความไม่
มั่นคงในการอยู่อาศัย   เพื่อบรรเทาความเดือดร้อน   และยกระดับคุณภาพชีวิตให้แก่ผู้ด้อยโอกาส
กลุ่มผู้มีรายได้น้อย   รัฐบาล โดย ฯพณฯ นายกรัฐมนตรี  พันต ารวจโท ทักษิณ ชินวัตร  มอบหมาย
ให้การเคหะแห่งชาติจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ด้อยโอกาสกลุ่มผู้มีรายได้น้อย   รวมถึงข้าราชการ
ชั้นผู้น้อย  และพนักงานหน่วยงานของรัฐ   เพื่อให้ได้เช่าซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในราคาที่
สามารถรับภาระได้จ านวนทั้งสิ้น  601,727 หน่วย ทั่วประเทศ ภายในระยะเวลา  5 ปี (2546-2550) 
โดยให้ใช้หลักวิชาการพัฒนาเมือง  (Urban Development) รวมทั้งด าเนินการส ารวจ
กลุ่มเป้าหมาย  (Focus Group) ก่อนการจัดท าโครงกา ร  เพื่อคัดเลือกท าเลที่ตั้งโครงการให้
สอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย  และให้พิจารณาแนวทางความร่วมมือกับ
ภาคเอกชนในการผลิตที่อยู่อาศัยในระบบอุตสาหกรรม  (Mass Production)  รวมทั้งการแสวงหา
พันธมิตรทางธุรกิจ (Alliance) ร่วมด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร โดยรัฐบาลให้การอุดหนุนในส่วน
ที่เกินความสามารถในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภคเป็นจ านวน 
80,000 บาทต่อหน่วย  และค่าก่อสร้างอาคารศูนย์ชุมชนอีกประมาณ 5-10 ล้านบาทต่อโครงการ  

กลุ่มเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทร  ได้แก่  กลุ่มผู้ด้อยโอกาสและผู้ มีรายได้น้อยใน
ชุมชนเมือง   เช่น  กลุ่มข้าราชการผู้มีรายได้น้อย  กลุ่มผู้เช่าบ้านที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
หรืออาศัยอยู่ในชุมชนที่ไม่ได้มาตรฐาน  กลุ่มผู้ลงทะเบียนคนจนที่ต้องการที่อยู่อาศัยและมีรายได้
ต่อครัวเรือนตามเงื่อนไขที่การเคหะแห่งชาติก าหนด  ซึ่ง จะแตกต่างกันไปในแต่ละช่วงเวลา
เนื่องจากอัตราค่าครองชีพที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละปี  ที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติได้ก าหนด
เกณฑ์รายได้ของกลุ่มเป้าหมายไว้ว่าเป็นกลุ่มครัวเรือนที่มีรายได้ไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน    
(ณ ปี 2546) และให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์จัดต้ังวงเงินห มุนเวียน  จ านวน 300 ล้านบาท  
เพื่อให้การเคหะแห่งชาติใช้ในการซื้ออาคารคืน   และน ากลับมาขายใหม่ในกรณีที่ผู้เช่าซื้อขาดการ
ช าระติดต่อกันเกิน  3 เดือน  โดยรัฐบาลจะเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ย แผนงานและงบประมาณเงิน
ลงทุน  มีรายละเอียด ดังนี้ 
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ตารางที่ 1.1 แสดงเป้าหมายโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี พ.ศ. 2546-2550           
 

      ปี พ.ศ. 
 
พื้นที ่

2546 
(ระยะ 1) 

2546 
(ระยะ 2) 

2546 
(ระยะ3/1) 

2547 
(ระยะ3/2) 

2548 
(ระยะ4) 

2549 
(ระยะ5) 

2550 
(ระยะ5) 

รวม
ทั้งสิ้น 

 
กทม./ 
ปริมณฑล 

3,535 3,637 15,000 96,000 120,000 120,000 120,000 478,172 

ภูมิภาค 640 3,915 5,000 24,000 30,000 30,000 30,000 123,555 

รวม 4,175 7,552 20,000 120,000 150,000 150,000 150,000 601,727 
 

ที่มา : กองติดตามประเมินผล  การเคหะแห่งชาติ 

 
การด าเนินโครงการในระยะ 1-2 (ปี พ.ศ.2546-2547) ซึ่งการเคหะแห่งชาติจัดหาที่ดินแล้ว

จ้างเอกชนท าการก่อสร้าง  ปรากฏว่าการก่อสร้างท าได้ล่าช้าไม่เป็นไปตามแผน  รัฐบาลจึงเร่งการ
ก่อสร้างโดยจ้างเหมาเอกชนแบบเบ็ด เสร็จในระบบ  Turn Key  ในโครงการ ระยะที่ 3-5 (ปี พ.ศ. 
2547-2550) โดยให้ผู้รับเหมาแต่ละรายจะต้องจัดหาที่ดิน  จัดท ารายละเอียดโครงการ  ท า
การตลาด  และเปิดให้มีการจองก่อน  ซึ่งเงื่อนไขระบุให้มีใบจองจากประชาชนเป็น 2 เท่าของ
จ านวนหน่วย  จึงจะได้รับโควตาการก่อสร้างโครงการจากการเคหะ แห่งชาติ  ผลที่ตามมาเมื่อการ
เคหะแห่งชาติรับโอนที่ดินและอาคารที่สร้างเสร็จจากผู้รับเหมา  ผลปรากฏว่ามีความต้องการบ้าน
ที่แท้จริงไม่สอดคล้องกับจ านวนหน่วยที่ก่อสร้าง ซึ่งหลายโครงการที่สร้างเสร็จแต่อยู่ในท าเลที่ไม่มี
ศักยภาพ ประชาชนสนใจเช่าซื้อน้อยและมีบ้านเอื้ออาทรเหลือค้างจ านวนมากจนต้องชะลอการ
ก่อสร้าง  รัฐบาลชุดต่อมาจึงต้องลดเป้าหมายก่อสร้างเหลือ 300,504 หน่วย (ครม.มีมติเมื่อวันที่ 
18 ธ.ค. 2550) และจากผลการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ  ยังคงมีผล
ขาดทุนอย่างต่อเนื่อง ท าให้ การเคหะแห่งชาติ  ขอปรับลดจ านวนหน่วยการก่อสร้างบ้านเอ้ือ อาทร  
ตามจ านวนความต้องการซื้อจริงใหด้ าเนินการเฉพาะพื้นที่ที่มีศักยภาพ  และมีความต้องการอย่าง
แท้จริง   โดยขอ ปรับลดหน่วยก่อสร้างอีกครั้งเหลือ 281,556 หน่วย (ครม .มีมติเมื่อวันที่ 30 
มิถุนายน 2552) 

การเคหะแห่งชาติได้เริ่มด าเนินการตามแนวทางดังกล่าวข้างต้นต้ังแต่ปี 2546 จนถึง
ปัจจุบัน  การด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรประสบปัญหาต่าง ๆ ดังต่อไปนี ้
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1. ด้านการก่อสร้างล่าช้า 
ผู้รับเหมาขาดศักยภาพทางการเงิน  เนื่องจากขาดสภาพคล่องทางการเงิน  วัสดุ

ก่อสร้างขาดแคลนและราคาวัสดุก่อสร้างปรับเพิ่มขึ้นตามต้นทุน   และค่าขนส่งจากการเพิ่มขึ้นของ
ราคาน้ ามัน  รวมทั้งประสบกับภัยธรรมชาติ ท าให้ ผู้ประกอบการหลายรายไม่สามารถแบกรับภาระ
ค่าใช้จ่ายที่สูงขึ้นได้ ต้องทิ้งงาน ส่งผลกระทบต่อการเคหะแห่งไม่ต้องรับภาระค่าใช้จ่ายท่ีเกิดขึ้นจาก
ก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามแผนงาน 

2. ด้านการตลาดและขาย 
ศักยภาพด้านการเงินของลูกค้ากลุ่มเป้าหมาย มีข้อจ ากัดท าให้ยากท่ีจะเข้าถึงระบบ

สินเชื่อที่ภาครัฐจัดไว้  เนื่องจากกลุ่มเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นผู้มีรายได้น้อย  ซึ่ง
ส่วนใหญ่มีรายได้ไม่สม่ าเสมอ   หรืออาจจะเคยมีประวัติหนี้เสียในเครดิตบูโรมาก่อน  ท าให้ลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายจ านวนมากไม่ผ่านการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 

3. ด้านการเงิน  
ต้นทุนเพิ่มขึ้น  เนื่องจากการไม่สามารถควบคุมระยะเวลาการก่อสร้างให้เป็นไปตาม

แผนงานที่ก าหนดไว้  ส่งผลให้ค่าใช้จ่ายต่างๆ ของโครงการบ้านเอื้ออาทรเพิ่มสูงขึ้น  เช่น ดอกเบี้ยระหว่าง
ก่อสร้าง  และดอกเบี้ยค่าที่ดิน  เป็นต้น  และหนี้ค้างช าระเช่าซื้อในโครงการบ้านเอื้ออาทรเพิ่มขึ้น  

จากแผนการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร จ านวน 300,504 หน่วย ณ 31 
ตุลาคม 2550 มีจ านวนหน่วยที่ก าลังด าเนินการก่อสร้างอยู่ทั้งหมด 216,797 หน่วย จากจ านวน
ดังกล่าว มีหน่วยท่ีมีความคืนหน้าในการก่อสร้างเร็วกว่าแผนการก่อสร้างอยู่ 36,514 หน่วย มี
หน่วยที่มีความคืบหน้าเท่ากับแผนการก่อสร้างอยู่ 5,326 หน่วย และมีหน่วยที่มีความล่าช้าในการ
ด าเนินการตามแผนการก่อสร้างอยู่ทั้งหมด 174,957 หน่วย 

 

 

17% 3%

80%

เร็วกว่าแผนการก่อสร้าง 

ล่าช้ากว่าแผนการก่อสร้าง 

เท่ากับแผนการก่อสร้าง 

แผนภาพท่ี 1.1  แสดงผลการด าเนินการก่อสร้างเปรียบเทียบกับแผนการก่อสร้าง 
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จากปัญหาที่เกิดขึ้นดังกล่าว  การเคหะแห่งชาติได้แก้ปัญหาที่ผ่านมาอย่างต่อเนื่อง เช่น   
1. การขยายระยะเวลาก่อสร้าง  เพื่อช่วยเหลือผู้ประกอบการ ในพื้นที่ประสบอุกภัย 

และช่วยเหลือผู้ประกอบอาชีพงานก่อสร้าง   
2. ปรับรายได้ต่อครัวเรือนไม่เกิน 15,000 บาทต่อเดือน ณ ปี 2546-2547  ปี 2548 

ไม่เกิน 17,500 บาทต่อเดือน ณ ปี  2548  ไม่เกิน 22,000 บาทต่อเดือน ณ ปี 
2549-2550 ไม่เกิน 30,000  บาทต่อเดือน ณ ปี 2551  และไม่เกิน 40,000 บาท
ต่อเดือน  ต้ังแต่ปี 2552  ให้สอดคล้องกับค่าครองชีพที่เปลี่ยนไป 

3. น าลูกค้าที่ไม่ผ่านการพิจารณาสินเชื่อจากธนาคารน ามาเช่าซื้อกับการเคหะ
แห่งชาติโดยตรง 

4. ปรับปรุงโครงสร้างองค์กรเพื่อรองรับ โครงการบ้านเอ้ืออาทรที่มีปริมาณมาก โดย
บริหารจัดการในรูปแบบของ Business Unit : BU  แต่ละหน่วยงานจัดการแบบ 
one stop service   
การเคหะแห่งชาติได้พยายามแก้ปัญหาด้วยตนเองมาโดยตลอด แต่ผลการ

ด าเนินการแก้ปัญหายังไม่ประสบความส าเร็จเท่าที่ควร  ไม่สามารถแก้ปัญหาได้อย่างเบ็ดเสร็จ   ซึ่ง
ได้มผีลกระทบต่อฐานะทางการเงินของการเคหะแห่งชาติอย่างมาก  โดยเฉพาะอย่างยิ่งผลกระทบ
ทางการเงินต่อกระแสเงินสดของการเคหะแห่งชาติและภาระการช าระหนี้  อาจจะเป็นผลท าให้ต้องมี
การปรับลดเป้าหมายของการก่อสร้างอีก   และจะมีผลต่อความน่าเชื่อถือของโครงการบ้านเอื้อ
อาทร   ผู้วิจัยจึงมีความสนใจที่จะศึกษา ติดตามการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทร ของการ
เคหะแห่งชาติ  ระหว่างปี 2546-2552   

 
1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1.2.1 เพื่อศึกษาติดตามการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ  
ระหว่างปี 2546 - 2552 

1.2.2 เพื่อศึกษาผลที่เกิดขึ้นจากการแก้ปัญหาบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ         
  ระหว่างปี 2546 – 2552 

1.2.3 เพื่อวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดขึ้นจากการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะ 
  แห่งชาติระหว่างปี 2546 - 2552 
1.2.4 เพื่อเสนอแนะแนวทางในการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะ 
 แห่งชาติ 



 

 

5 

1.3 ขอบเขตของการศึกษา 
 ในการวิจัยครั้งนี้  จะท าการศึกษากระบวนการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของบ้านเอ้ืออาทร
เชิงบูรณาการที่เกิดจากนโยบายประชานิยมในการแก้ไขปัญหาความยากจนให้หมดสิ้นไป  ภายใน
ระยะเวลา 5 ปี ในสมัยรัฐบาล พั นต ารวจโท ทักษิณ  ชินวัตร  ซึ่งโครงการบ้านเอื้ออาทรนั้นได้
ประยุกต์เอาการตลาดและการผลิตแบบท ามากราคาถูก (Mass Product) มาใช้  จนท าให้การน า
นโยบายการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยเป็นไปอย่างรีบเร่งจนเกิดปัญหาตามมามากมาย  ดังนั้น  
ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาเฉพาะกระบวนการและการแก้ปัญหาบ้านเอ้ืออาทร   โดยมีขอบเขตของ
การศึกษาดังนี้ 

1.3.1  ขอบเขตด้านเนื้อหา วิเคราะห์ และสังเคราะห์  แนวคิด  ทฤษฏีที่เกี่ยวข้องทบทวน
เอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร เช่น การด าเนินการและปัญหาที่เกิดขึ้ น  
กระบวนการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทร  และปัญหาที่เกิดจากการแก้ปัญหาในบ้านเอื้ออาทร 

1.3.2  ขอบเขตด้านประชากร   ผู้บริหารและพนักงานเคหะแห่งชาติที่เกี่ยวข้องกับการ
ก าหนดนโยบาย   การด าเนินงาน  และการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทร 3 ด้าน ได้แก่  ด้านก่อสร้าง 
ด้านการตลาดและขา ย  และด้านการเงิน  ประมาณ 9 คน  โครงการบ้านเอื้ออาทรที่ได้รับการ
แก้ปัญหา ทั้ง 3 ด้าน ดังกล่าว  จ านวน 1 โครงการ 

 1.3.3  ขอบเขตด้านระยะเวลา  ติดตามการแก้ปัญหาบ้านเอ้ืออาทรระหว่างปี 2546-2552 

 
1.4 นิยามศัพท์เฉพาะ 

1.4.1 ดีมานด์เทียม  หมายถึง  การสร้างความต้องการที่เป็นเท็จ  ท าให้เกิดซัพพลายที่ 
มากเกินความเปน็จริง  หรือการลงทุนที่สูงเกินกว่าความต้องการ 

1.4.2 โครงการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ   หมายถึง  โครงการที่มีรูปแบบและขอบเขตการ
ด าเนินงานครอบคลุมการส ารวจ ออกแบบ ตลอดจนก่อสร้างจนแล้วเสร็จสมบูรณ์  รวมทั้งการ
บ ารุงรักษาในช่วงเริ่มต้นของโครงการโดยผู้รับจ้างเพียงรายเดียว ซึ่งการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จจะ
ครอบคลุมโครงการที่มีลักษณะต่างๆ ดังนี้  

(1) จ้างออกแบบควบคู่การก่อสร้าง  (Design & Build Project) คือ โครงการที่มี
วงเงินลงทุนและเทคโนโลยีด าเนินการสูง  รวมทั้งสามารถจัดท าโครงการได้หลายรูปแบบ  โดยส่วน
ใหญ่จะเป็นโครงการใหม่ที่ไม่เคยมีการด าเนินมาก่อนในประเทศ  ดังนั้น  จึงมีความจ าเป็นต้องใช้
ผู้รับเหมาด าเนินโครงการที่มีความรู้ความสามารถ   และเทคนิคในการด าเนินการพิเศษ   
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โดยเฉพาะการช าระเงินค่าด าเนินโครงการ   จะมีรูปแบบการจ่ายช าระเงินตามความก้าวหน้าของ
งานเป็นงวดๆ (installment) 

(2) จ้างก่อสร้างพร้อมจัดหาเงินทุน  (Turn Key Project) คือ โครงการที่ผู้ว่าจ้าง
จะจัดหาผู้รับจ้างด าเนินโครงการจนแล้วเสร็จ  จึงจะมีการช าระเงินค่าด าเนินโครงการ  ซึ่งผู้รับจ้าง
อาจต้องมีหน้าที่ในการจัดหาแหล่งเงินทุนเพื่อด าเนินโครงการด้วย  รวมทั้งผู้ว่าจ้างต้องมีวงเงิน
ด าเนินโครงการอ้างอิงได้ประกอบการพิจารณาโครงการ (Reference Based Price) 

(3) จ้างออกแบบควบคู่ก่อสร้างพร้อมจัดหาเงินทุน (หรือจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ
เต็มรูปแบบ ) คือ โครงการที่ใ ช้รูปแบบด าเนินโครงการทั้ง 2 รูปแบบ โดยผู้รับจ้างเป็นผู้ออกแบบ
และก่อสร้างควบคู่กัน (Design & Build) รวมทั้งท าหน้าที่จัดหาเงินทุนด าเนินโครงการ   ซึ่งผู้ว่าจ้าง
จะช าระเงินค่าด าเนินโครงการเมื่อแล้วเสร็จ1 

1.4.3 โครงการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ ด้วยการวางหลักประกัน (BID BOND)  หมายถงึ   
การค้ าประกันซองประกวดราคา  เป็นการประกันความเสี่ยงซึ่งเจ้าของงานจะได้รับจากผู้ประกวด
ราคาต่ าสุด  ในกรณีที่ผู้ซึ่งประกวดราคาได้ไม่ยอมเซ็นสัญญาท างาน  จ านวนเงินจะค านวณเป็น
เปอร์เซ็นต์ของค่างาน  ส่วนมากจะใช้ธนาคารออก bid bond หรือประกันซองให้  โ ดยผู้ประกวด
ราคาเป็นผู้จ่ายค่าธรรมเนียม 
 
1.5 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

1.5.1 เป็นแนวทางให้การเคหะแห่งชาติแก้ปัญหาได้ดียิ่งขึ้นกว่าปัจจุบัน 
1.5.2 เป็นประโยชน์ทางด้านวิชาการต่อการก าหนดแนวทางในการด าเนินการบริหาร 

โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
 
 

 

                                                           
1 กลุ่มพัฒนาระบบการจัดซื้อจัดจ้างภาครัฐ  ส านักพัฒนามาตรฐานระบบพัสดุภาครัฐ กรมบัญชีกลาง, ระบบ 
การจัดซื้อจัดจ้างภาครัฐ, คู่มือการพิจารณาโครงการจ้างเหมาแบบเบ็ดเสร็จ, 11 กันยายน  2546. 



บทที ่2 
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ในการศึกษาเรื่องการติดตามการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ

ระหว่างปี 2546-2552 น้ัน  ผู้วิจัยได้มีการด าเนินการศึกษาแนวคิด   ทฤษฎีและงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง
ซึ่งมีประเด็นส าคัญในการศึกษา  ดังต่อไปน้ี 

2.1 แนวคิดประสิทธภาพในการวางแผนและการควบคุม 
2.2 แนวคิดการติดตามผลการปฏิบัติงาน 
2.3 ทฤษฎีเกี่ยวกับการติดตามประเมินผล 
2.4 แนวคิดการวิเคราะห์โครงการ 
2.5 แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 
2.6 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องเกี่ยวกับการติดตามประเมินผล 

 
2.1  แนวคิดประสิทธิภาพในการวางแผนและการควบคุม 

 ประสิทธิภาพในการวางแผนและการควบคุมเป็นเงื่อนไขที่ส าคัญเงื่อนไขหนึ่งต่อ
ความส าเร็จของการบริหารโครงการ 

 ประสิทธิภาพในการวางแผนและการควบคุม  จะมีมากหรือน้อยขึ้นอยู่กับโครงการ 
นั้นมีการก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ชัดเจนวัดได้เป็นจริงได้เพียงใด  มีการมอบหมายงาน
และก าหนดมาตรฐานในการท างานให้แก่หน่วยย่อยต่าง  ๆ ขององค์การ  มีระบบวัดผลการ
ปฏิบัติงาน ตลอดจนมีระบบการให้คุณให้โทษที่มีความเป็นธรรมเพียงใด  

  เงื่อนไขข้างต้นนี้ถือว่าเป็นสิ่ งส าคัญที่จะขาดเสียมิได้  เพราะการ ได้ ก าหนด
วัตถุประสงค์ และเป้าหมายของโครงการที่ชัดเจนย่อ มท าให้ผู้ปฏิบัติ งานเข้าใจว่า  อะไรเป็นหลัก
ชัยหรือผลลัพธ์ที่ผู้ก าหนดนโยบายต้องการ  ถ้าไม่ชัดเจนคลุมเครือ  ผู้ปฏิบัติก็อาจจะหลงทาง  
ปฏิบัติกันไปตามความเข้าใจของตนเอง  ผลลพัธ์ของโครงการก็อาจจะไม่บรรลุ   
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แผนผังที่ 2.1  แสดงประสิทธิภาพในการวางแผนและการควบคุม 
 
 
 
 
 
 
 
 
  เมื่อเข้าใจว่าอะไรเป็นวัตถุประสงค์และเป้าหมายหรือความต้องการของโครงการแล้ว  
ก็เป็นการง่ายท่ีท าให้ผู้บริหารสามารถก าหนดภารกิจที่เด่นชัด  มีการมอบหมายงานหรือก าหนด
ความรับผิดชอบเฉพาะของแต่ละฝ่ายให้สัมพันธ์กัน  อันจะเป็นแนวทางท าให้การประสานการ
ปฏิบัติเป็นไปโดยราบร่ืน 

 ความส าเร็จและความล้มเหลวของโครงการพัฒนาที่เกิดขึ้นจากประสบการณ์ในอดีต  
ได้ช่วยเน้นย้ าให้เห็นถึงคุณค่าตามเงื่อนไขของประสิทธิภาพในการวางแผนและการควบคุม  ในแง่
ของความจ าเป็นที่จะต้องมีการก าหนดวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ชัดเจน  วัดได้  เป็นจริงได้ มี
การแปล งวัตถุประสงค์ออกเป็นภารกิจย่อยภายใต้ความรับผิดชอบเฉพาะ  มีมาตรฐานในการ
ท างาน  เพื่อความสะดวกในการตรวจสอบ  ควบคุม  ประเมินผลตลอดจนมีมาตรการในการให้คุณ
ให้โทษที่เป็นธรรม 

 
2.2  แนวคิดการติดตามผลการปฏิบัติงาน 

 ในกระบวนการด าเนินงานโครงการ การควบคุมโครงการ  (Project Control) หมายถึง 
การก ากับ  ติดตาม (Monitoring) การด าเนินงานโครงการและแก้ไขปัญหาอุปสรรคหรือความ
เบี่ยงเบนต่างๆ เพื่อ บรรลุวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ก าหนดไว้อย่างมีประสิทธิภาพ 1 

 การติดตาม (Monitoring) หมายถึง กระบวนการวัดหรือตรวจสอบการด าเนินงาน
โครงการเป็น  ระยะๆ  ว่ามีการปฏิบัติงานจริงหรือไม่  การด าเนินงานเป็นไปตามวัตถุประสงค์  

                                                   
1 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต,ิ คู่มือประกอบการฝึกอบรมเจ้าหน้าที่ สศช. 
“โครงการจัดท าดัชนีชีว้ัดการติดตามประเมินผลในระดับยุทธศาสตร์ของแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10,” (2552), หน้า 
3-11. 

ผลของโครงการ 

ความชัดเจนของวัตถุประสงค์
และเป้าหมาย 

เป้าหมายที่สามารถวัดได้และ
บรรลุได้ 

(+) 

(+) 
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ระยะเวลาหรือก าหนดการ  ที่ก าหนดไว้ในแผนหรือไม่  โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อชี้น าให้เห็น
สถานการณ์ของโครงการทั้งในเรื่องการใช้ ทรัพยากร การด าเนินกิจกรรม หรือผลผลิตของโครงการ  
เพื่อที่จะจัดการแก้ไข ปรับปรุงสถานการณ ์ต่างๆ ของโครงการที่เป็นปัญหาได้ทันท่วงที  

 ดังนั้น การติดตามและการควบคุมเป็นกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกัน  กล่าวคือ เมื่อมีการ
ติดตามดูผล การท างานว่าเป็นอย่างไรแล้ว  ซึ่งถ้าพบว่า มีการเบี่ยงเบนหรือคลาดเคลื่อนไปจาก
แผนที่ก าหนดไว้ก็  ต้องมีการควบคุมเพื่อปรับการปฏิบัติที่เบี่ยงเบนหรือคลาดเคลื่อนไปนั้นให้เข้าสู่
กรอบและทิศทางที่  ต้องการ การติดตามและการควบคุมจึงเป็นกิจกรรมที่กระท ากันอย่างต่อเนื่อง
ซึ่งมักจะรวมอยู่ในขั้นตอน  เดียวกัน โดยเรียกรวมกันว่า  การก ากับดูแลโครงการ  หรือการควบคุม
โครงการ ซึ่งหมายรวมถึงการ ติดตามโครงการด้วย 
  การติดตามผลการปฏิบัติงาน (Performance Monitoring) เป็นส่วนประกอบส าคัญ
ของการบริหารมุ่งผลสัมฤทธิ์  เนื่องจากเป็นกระบวนการวัดผลอย่างสม่ าเสมอและต่อเนื่องเกี่ยวกับ
การปฏิบัติงานของหน่วยงานว่าเป็นไปตามพันธกิจ  เป้าหมาย  และวั ตถุประสงค์ของงานที่ได้ริเริ่ม
โครงการหรือบทบาทของเจ้าหน้าที่ที่ได้ก าหนดไว้มากน้อยเพียงไร  หากไม่มีการติดตามการ
ปฏิบัติงานหรือโครงการที่ด าเนินการอยู่ก็อาจไม่เป็นไปตามพันธกิจ   เป้าหมายหรือวัตถุประสงค์ที่
ก าหนดไว้  นอกจากน้ีแล้ว   การติดตามผลการปฏิบัติงานยังเป็นก ารก ากับตรวจสอบให้การใช้
ทรัพยากรในการปฏิบัติงานเป็นไปอย่างคุ้มค่าด้วย  ข้อมูลเกี่ยวกับผลสัมฤทธิ์ของโครงการและ
ประสิทธิภาพในการให้บริการเมื่อจัดเก็บอย่างสม่ าเสมอ  มีความน่าเชื่อถือแล้ว  จะเป็นเครื่องมือที่
มีประสิทธิภาพของผู้บริหารในการจัดสรรทรัพยากรและการตัดสินใจงานขององค์การ 2 

 การติดตามผลการปฏิบัติงานสามารถน าไปประยุกต์ใช้กับโครงการของรัฐได้เกือบทุก 
โครงการ  การเก็บรวบรวมและการวิเคราะห์ข้อมูลผลสัมฤทธิ์ของงานและคุณภาพของบริการเป็น
ประจ า  จะช่วยให้ผู้บริหารโครงการและเจ้าหน้าที่มุ่งเน้นการท างานเพื่อผลสัมฤทธิ์ที่ใ ห้
ความส าคัญต่อผู้รับบริการและจะเป็นแรงจูงใจเจ้าหน้าที่ ให้สนใจท างานมากขึ้น   การจัดให้มี
ข้อมูลป้อนกลับในเวลาที่เหมาะสม  จะเป็นประโยชน์ในการก าหนดล าดับค วามส าคัญ เช่น การ
จัดสรรทรัพยากร และการแก้ปัญหาต่าง  ๆ และที่ส าคัญ   คือ  กระบวนการที่ใช้เพื่อการติดตามผล
การปฏิบัติงานมีค่าใช้จ่ายไม่แพงนัก  และไม่ต้องใช้ความเชี่ยวชาญสูงเหมือนกับการประเมิน

                                                   
2 ทิพาวดี  เมฆสวรรค์, เอกสารวิชาการ ปีแห่งการส่งเสริมการบริการประชาชนของรัฐ ล าดับที่ 12 “การบริหารมุ่ง
ผลสัมฤทธิ,์” (กรุงเทพฯ: กราฟิคฟอร์แมท, 2539), หน้า 24-39.  
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โครงการ  เช่น  การส ารวจจ านวนผู้ใช้บริการ  หรือการสังเกตผลการให้บริการและความรู้สึกของ
ผู้รับบริการโดยผู้ประเมินที่ผ่านการอบรมแล้ว  เป็นต้น 

2.2.1 ประโยชน์ของการติดตามผลการปฏิบัติงาน 
     การติดตามผลการปฏิบัติงานจะช่วยในการตอบปัญหาหลักในการบริหารว่า  
องค์การปฏิบัติงานได้ผลลัพธ์ตามที่ต้องการหรือไม่  มีกิจกรรมใดที่ผู้บริหารต้องให้ความสนใจ
เพิ่มขึ้น   และการใช้ทรัพยากรต่าง  ๆ มีเหตุผลสมควรหรือไม่   นอกจากนี้  ยังมีประโยชน์ในด้าน    
อ่ืน ๆ ดังต่อไปนี ้

- ช่วยกระตุ้นให้มีการสื่อสารระหว่างเจ้าหน้าที่โครงการและผู้บริหารตลอดจน
ผู้เกี่ยวข้องในเรื่องเป้าหมาย  ความก้าวหน้า  อุปสรรคและผลสัมฤทธิ์ของโครงการ 

- ช่วยในการปรับปรุงการก าหนดนโยบายโดยสามารถให้ข้อมูลส าคัญเกี่ยวกับ
ผลการปฏิบัติงานของโครงการแก่ผู้ก าหนดนโยบายได้ 

- ช่วยให้มีภาพรวมแสดงสถานภาพของโครงการหรือนโยบาย   ได้ข้อมูลเพื่อ
ประเมินความก้าวหน้าหรือลดปัญหาการด าเนินการ   ช่วยแสดงให้เห็นถึงปัจจัยที่ช่วยหรือเร่งให้
เกิดผลสัมฤทธิ์ตามความมุ่งหมาย 

- ช่วยส่งเสริมความน่าเชื่อถือขององค์การและท าให้ประชาชนเกิดความมั่นใจ  
โดยการรายงานให้ทราบถึงผลสัมฤทธิ์ของโครงการ 

- ช่วยในการจัดท าและแสดงเหตุผลในการของบประมาณ  ไม่ว่าจะเป็น (1) การ
ก าหนดงานที่จะน าทรัพยากรที่มีอยู่จ ากัดไปใช้ (2) การขอเพิ่มงบประมาณ หรือ (3) การพยายาม
รักษาระดับของงบประมาณที่เคยได้รับอยู่ในปัจจุบันไว้ 

- ช่วยท าให้ผลสัมฤทธิ์ที่ต้องการมีความชัดเจนขึ้น  โดยน าความสนใจของ
ผู้ปฏิบัติงานให้มุ่งไปสู่ผลส าเร็จของงานที่ต้องการโดยเฉพาะ 

- ช่วยสนับสนุนการวิเคราะห์แนวโน้มโดยการใช้ข้อมูลการป ฏิบัติงานและ
ผลสัมฤทธิ์ระยะยาว  แนวโน้มที่เบี่ยงเบนต่างไปจากเดิมอาจน ามาใช้เพื่อกระตุ้นให้มีการวิเคราะห์
ว่าเหตุใดผลส าเร็จของงานจึงสูงขึ้นหรือลดลงได้ 

- ช่วยแสดงให้เห็นองค์ประกอบหรืองานในโครงการที่มีศักยภาพเพื่อจะได้มี
การศึกษาอย่างจริงจังมากขึ้น  เป็นการชี้โอกาส ในการประเมินโครงการที่ต้องใช้ทรัพยากรมากขึ้น
และมีความละเอียดมากขึ้น 
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2.2.2 ขั้นตอนท่ีส าคัญในการจัดท าระบบติดตามผลการปฏิบัติงาน 
    ขั้นตอนที่ส าคัญในการจัดท าระบบติดตามผลการปฏิบัติงานภายในส่วนราชการ  
หรือในโครงการ  มีดังต่อไปนี้ 

2.2.2.1 ก าหนดผลสัมฤทธิ์ที่ต้องการ 
2.2.2.2 ก าหนดตัวชี้วัดผลส าเร็จของงาน 

- จ าแนกลักษณะส าคัญของตัวชี้วัดผลส าเร็จของงาน 
2.2.2.3 เลือกวิธีการเก็บรวบรวมข้อมูล 

- จัดท าบัญชีรายการแหล่งข้อมูลที่มีอยู่ซึ่งอาจมีตัวชี้วัดที่เกี่ยวข้อง 
- พัฒนาเครื่องมือเก็บรวบรวมข้อมูลใหม่ตามความจ าเป็น 
- ทดสอบ  และปรับปรุงเครื่องมือและกระบวนการเก็บรวบรวมข้อมูล 
- เก็บรวบรวมและวิเคราะห์ข้อมูลอย่างสม่ าเสมอ 

2.2.2.4 ก าหนดมาตรฐานการปฏิบัติงาน 
2.2.2.5 รายงานผลสัมฤทธิ์ 
2.3.2.6 ใช้ประโยชน์ข้อมูลการวัดผลการปฏิบัติงาน 

2.2.3 เงื่อนไขส าคัญในการจัดท าระบบการติดตามผลการปฏิบัติงาน 
    การติดตามผลการปฏิบัติงานจะประสบความส าเร็จได้ต้องอาศัยเงื่อนไขส าคัญ
ต่อไปนี ้

- การจัดท าระบบการติดตามผลการปฏิบัติงานควรให้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องตั้งแต่
ผู้บริหารระดับสูงจนถึงเจ้าหน้าที่ในองค์การระดับล่างมีส่วน ร่วม  รวมถึงสาธารณชนเพื่อได้
รับทราบและให้การสนับสนุนด้วย 

- เจ้าหน้าที่ทั้งองค์การต้องเข้าใจวัตถุประสงค์และขั้นตอนด าเนินการของการ
ติดตามผลการปฏิบัติงาน 

- องค์การเตรียมทรัพยากรให้เพียงพอตลอดระยะเวลาการท างาน   โดย
ทรัพยากรดังกล่าวประกอบด้วยบุคคลที่มีความรู้  ระบบข้อมูลและการฝึกอบรม 

- ระบบการติดตามผลการปฏิบัติงานจะต้องเข้ากันได้กับกระบวนการบริหาร  
โดยจะเป็นเครื่องช่วยการตัดสินใจและการแก้ไขปัญหาในการท างาน 

- ระบบการวัดผลที่มีประสิทธิผลจะต้องมีนิยามของตัวชี้วัดที่ชัดเจน  มีความ
สอดคล้องเป็นที่เข้าใจตรงกันในองค์การ  และมีเนื้อหาครอบคลุมเรื่องประสิทธิผล  ประสิทธิภาพ  
คุณภาพ ผลิตภาพ  คุณภาพชีวิตในการท างาน  นวัตกรรมและความคุ้มทุน 
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- สิ่งที่องค์การต้องการในการวัดผลการปฏิบัติงานเป็นสิ่งที่ทีมวัดผลการ
ปฏิบัติงานขององค์การเองและลูกค้าผู้รับบริการเป็นผู้ก าหนดขึ้น  และจะมีการปรับเปลี่ยนให้
เหมาะสมกับความต้องการที่เปลี่ยนไปขององค์การอย่างต่อเนื่อง  จึงไม่ใช่เป็นเรื่องที่ผู้เชี่ยชาญ
จากภายนอกจะเป็นผู้มาก าหนดให้แบบรายการส าเร็จรูป 

- การออกแบบ  พัฒนา  และด าเนินการวัดผลการปฏิบัติงานที่ประสบ
ความส าเร็จจะต้องสามารถน าข้อมูลที่วัดมาใช้ปรับปรุงการปฏิบัติงานอย่างต่อเนื่องด้วย 

- การใช้ประโยชน์ข้อมูลที่ได้จากการวัดผลการปฏิบัติงานเป็นเรื่องส าคัญ   
จะต้องน าผลที่วัดได้   พฤติกรรมที่เปลี่ยนไปมาวิเคราะห์  ท าข้อเสนอเพื่อปรับปรุงการปฏิบัติงาน
อธิบายให้ผู้อื่นเห็นประโยชน์ที่จะเกิดขึ้นกับข้อเสนอใหม่   ให้รางวัลกับข้อเสนอไม่ว่าข้อเสนอนั้นจะ
ได้น ามาใช้หรือไม่ได้ใช้ก็ตาม  โดยควรระลึกเสมอว่า   กระบวนการติดตามผลการปฏิบัติงานนี้มี
วัตถุประสงค์ เพื่อการปรับปรุงงานอย่างต่อเนื่อง  เพื่อสร้างวัฒนธรรมในองค์การ  ให้เจ้าหน้าที่
สนใจและรับผิดชอบต่อผลผลิตและผลลัพธ์ของงาน   ซึ่งจะให้ผลในระยะยาวไม่ใช่เพียงเพื่อ
ผลตอบแทนระยะสั้น 

- การวัดผลการปฏิบัติงานโดยทั่วไปจะได้รับการต่อต้านจากเจ้าหน้าที่
ผู้ปฏิบัติงานซึ่งมักมองว่าจะเกิดผลในทางลบ  กล่าวคือ  ถ้าผลที่ได้จากการวัดผลการปฏิบัติงาน
ออกมาดีจะน าไปสู่การลดทรัพยากรในการปฏิบัติงาน  ถ้าผลออกมาไม่ดีจะน าไปสู่การลงโทษ  จึง
ต้องมีการท าความเข้าใจในวัตถุประสงค์อย่างต่อเนื่องเพื่อลดแรงต่อต้าน 

- การวัดผลการปฏิบัติงานจะต้องค านึงถึงความสมดุลระหว่างการควบคุม
กระบวนการผลิตและการวัดผลของผลลัพธ์  โดยปกติแล้วการวัดผลจะเน้นที่ปัจจัยน าเข้าและการ
ควบคุมกระบวนการผ ลิต  ซึ่งมองเฉพาะในส่วนที่สามารถควบคุมได้เต็มที่  โดยอาจไม่สนใจ
ผู้รับบริการ ส่วนการวัดผลที่เน้นผลลัพธ์แท้ๆ มักเป็นการวัดในสิ่งที่อยู่นอกเหนือการควบคุมของ
องค์การ  ดังนั้น   จึงต้องวัดทั้งกระบวนการท างานและผลกระทบที่เกิดขึ้น   เพื่อองค์การจะได้
สามารถน าผลไปปรับปรุงแก้ไขต่อไป 
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2.3  ทฤษฎีเกี่ยวกับการติดตามประเมินผล3 

2.3.1 ความหมายของการประเมินผล (Evaluation) 
การบริหารจัดการองค์กรสมัยใหม่   จ าเป็นต้องมีการก ากับตรวจสอบ   หรือกา ร

ติดตามประเมินผล   การด าเนินงานภายใต้แผนกลยุทธ์   เพื่อบ่งชี้ถึงประสิทธิภาพของการ
ด าเนินงานทั้งด้านการใช้จ่ายเงิน   งบประมาณตามระบบงบประมาณแบบมุ่งเน้นผลสัมฤทธิ์  
(Performance Based Budgeting: PBB)  การ ใช้ทรัพยากรอ่ืน  ๆ และผลของงานที่ได้รับจากการ
ด าเนินการ  ทั้งนี้  การติดตามประเมินผลมีขึ้นเพื่อให้   ทราบถึงความก้าวหน้าและปัญหาอุปสรรค
ในการด าเนินงานส าหรับเตือนภัยให้องค์กรสามารถ  ปรับเปลี่ยนแนวทางการด าเนินงานและแก้ไข
ปัญหาอุปสรรคได้อย่างทันสถานการณ์  หากประเมินพบว่า  แผนงาน/โครงการที่ก าลังจัดท าอยู่ส่อ
เค้าให้เห็นถึงความล้มเหลวหรือส่อว่าจะไม่บรรลุผลลัพธ์ตามที่  คาดหวังไว้ร่วมกัน 

ค าว่า “Evaluation” เรานิยมแปลว่า  กระบวนการที่มุ่งแสวงหาค าตอบว่านโยบาย/ 
แผนงาน/ โครงการได้บรรลุผลตามวัตถุประสงค์และเป้าประสงค์ที่ก าหนดไว้หรือไม่และในระดับใด  
โดยเปรียบเทียบระหว่างวัตถุประสงค์ที่ต้ังไว้กับผลที่ปรากฏ   โดยมีเกณฑ์หรือค่าเป้าหมายเป็ น
เครื่องมือในการตัดสิน   การประเมินผลจึงเป็นหัวใจส าคัญของกระบวนการพัฒนาเนื่องจากท าให้
ได้ข้อมูลที่ช่วยในการวางแผนหรือพัฒนาปรับปรุงการด าเนินงานให้มีคุณภาพตามมาตรฐานหรือ
เป้าหมายที่ก าหนดไว้  มากยิ่งขึ้น  ตลอดจนช่วยให้ทราบถึงสภาพปัญหา   อุปสรรค  และข้อจ ากัด
ต่าง ๆ ซึ่งเป็นประโยชน์ในการใช้ประกอบการตัดสินใจว่าควรมีการแก้ไขหรือผลักดันเพื่อให้การ
ด าเนินงานบรรลุตามวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ก าหนดไว้ได้อย่างไร   รวมถึงการน าไปใช้
ประกอบการวางแผนและปรับปรุงการด าเนินการเพื่อช่วยเพิ่มประสิทธิภาพและประสิทธิผลให้มาก
ขึ้นได้อย่างไร 

2.3.2 แนวคิดเกี่ยวกับการติดตามประเมินผล 
Marrin C. Alkin  แบ่งกลุ่มการประเมินออกเป็น 3 กลุ่ม  ตามแนวความคิดของนัก 

ทฤษฎีในแต่ละ กลุ่ม ดังนี้  

  กลุ่มที่ 1 การประเมินที่เน้นวิธีการ (Methods)  
การประเมินในยุคแรกมาจากการวัดความรู้ในโรงเรียนที่ใช้แบบสอบถามเพื่อให้ได้ 

                                                   
3 ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต,ิ คู่มือประกอบการฝึกอบรมเจ้าหน้าที่ สศช. 
“โครงการจัดท าดัชนีขี้วัดการติดตามประเมินผลในระดับยุทธศาสตร์ของแผนพัฒนาฯ ฉบับที่ 10,” หน้า 3-11. 
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คะแนนมาเป็นตัวชี้ระดับผลสัมฤทธิ์   การใช้แบบสอบถามส าหรับการวัดและประเมินผลมีการใช้
กันอย่างกว้างขวางในระบบการศึกษาในช่วงสงครามโลกครั้งที่  1 แล้วขยายสู่การบริการทางสังคม
ของรัฐด้านอ่ืน ๆ เช่น สาธารณสุข  การพัฒนาชุมชน   การประเมินในยุคนั้นมุ่งสร้างเครื่องมือวัด
คุณลักษณะของสิ่งที่จะประเมินวิธีการทางการวิจัยถูกน ามาใช้ในการด าเนินการประเมินผล  ท้ัง
การต้ังสมมุติฐาน   การก าหนด  วัตถุประสงค์  การสุ่มตัวอย่าง   และการใช้สถิติในการวิเคราะห์
ข้อมูล  

นักทฤษฎีในกลุ่มนี้มีความเห็นที่เหมือนกันว่า  ในการประเมินแต่ละครั้งจะต้องมี 
จุดมุ่งหมาย  เป้าหมาย  หรือวัตถุประสงค์   นักประเมินมีบทบาทส าคัญในการท าความเข้าใจว่า
สารสนเทศใดที่จะเป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจของผู้มีอ านาจในการตัดสินใจ   เพื่อให้การประเมิน
บรรลุผลตามวัตถุประสงค์  

กลุ่มที่ 2 การประเมินที่เน้นถึงการให้คุณค่าของสิ่งที่ประเมิน (Valuing)  
นักทฤษฎีในกลุ่มนี้เชื่อว่า  การประเมินเป็นกระบวนการตัดสินคุณค่าของสิ่งที่จะท า 

การประเมิน  เพื่อจุดมุ่งหมายในการพัฒนาสิ่งนั้นในการประเมินหรือก า หนดคุณค่าของสิ่งใด   นัก
ประเมินจะท าการสรุปอ้างอิงจากสิ่งที่สังเกตได้ที่เป็นตัวแทนของคุณค่านั้น   โดยใช้วิธีการเชิง
ธรรมชาติ  คือ  หลักการตัดสินคุณค่าด้วยเหตุผลและประสบการณ์ส่วนตัว  หรือใช้วิธีการเชิงระบบ
โดยน าผลที่ได้จากการทดสอบสมมุติฐานที่เกี่ยวกับตัวบ่งชี้คุณค่าของสิ่งนั้น  ๆ แล้วเปรียบเทียบกับ
เกณฑ์  หรือมาตรฐาน 

กลุ่มที่ 3 การประเมินที่เน้นถึงการน าผลการประเมินไปใช้ประโยชน์ (Use)  
นักทฤษฎีในกลุ่มนี้ให้ความส าคัญต่อการน าผลการประเมินไปใช้ประโยชน์ไม่ว่าจะ

เป็นการน าไปใช้ให้เกิดความรู้  ความเข้าใจในสิ่งที่ประเมิน   หรือสนับสนุนการตัดสินใจ   หรือน าไป
ปฏิบัติ  ทั้งนี้เพื่อการพัฒนาสิ่งที่มุ่งประเมิน   ผลการประเมินจึงเป็นสิ่งส าคัญต่อการใช้ผล   นัก
ประเมินจึงควรทราบแนวทางในตัดสินใจของผู้ต้องการใช้ข้อมูล   เพื่อท าการประเมินที่สามารถ
ตอบสนองความต้องการใช้สารสนเทศของผู้ใช้ข้อมูล  

การประเมินเป็นกระบวนการที่ให้ได้มาซึ่งสารสนเทศส าหรับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่
ส าคัญต่อการวางนโยบาย แผนงานหรือโครงการ เพื่อใช้เป็นแนวทางในการตัดสินใจ   กระบวนการ
ประเมินต้องได้รับการออกแบบมาโดยเฉพาะ  มีการวางแผน  ด าเนินการ  จัดท ารายงาน  และเพื่อ
ให้ผลการประเมินได้ถูกน าไปใช้ประโยชน์  จึงต้องมีการเผยแพร่สารสนเทศของการประเมิน   ดังนั้น  
นักประเมินจึงต้องมีทักษะการสื่อสารที่ดี  เพื่อคัดเลือกประเภท   รูปแบบ  และการน าเสนอรายงาน
การประเมินที่เหมาะสมกับกลุ่มเป้าหมาย 
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2.3.3  รูปแบบของการติดตามประเมินผล 

รูปแบบของนักทฤษฎีกลุ่มที่ 1 เป็นรูปแบบการประเมินของ Tyler 

Tyler (1943) เป็นผู้น าที่ส าคัญในการประเมินโครงการ  ให้ความหมายของการ 
ประเมินว่า  เป็นการเปรียบเทียบพฤติกรรมที่เกิดขึ้นกับจุดมุ่งหมายเชิงพฤติกรรมที่ก าหนดไว้   โดย
มีความเชื่อว่า   จุดมุ่งหมายท่ีต้ังไว้อย่างชัดเจ นรัดกุม  และจ าเพาะเจาะจงแล้ว   จะเป็นแนวทาง
ช่วยในการประเมินได้เป็นอย่างดีในภายหลัง   เขาได้เสนอเป็นกรอบแนวคิดเกี่ยวกับการประเมิน   
โดยเน้นการก าหนดวัตถุประสงค์ของโครงการให้อยู่ในรูปของวัตถุประสงค์เชิงพฤติกรรมแล้ว
ประเมินความส าเร็จของวัตถุประสงค์เหล่านั้น   โดยมี แนวความคิดว่า   โครงการประสบ
ความส าเร็จหรือไม่   ดูได้จากผลผลิตของโครงการว่าตรงตามจุดมุ่งหมายท่ีต้ังไว้แต่แรกหรือไม่
เท่านั้น  แนวคิดแบบนี้เรียกว่า   แบบจ าลองยึดความส าเร็จของจุดมุ่งหมายเป็นหลัก  (Objective-
based Model) 

จุดมุ่งหมายการประเมินผลโครงการตามแนวคิดของ Tyler, 1949, 104-126 มี  
2 ประการ  คือ 

1. เพื่อตัดสินว่า  จุดมุ่งหมายหรือวัตถุประสงค์ของโครงการที่แปรไว้ในรูป
วัตถุประสงค์เชิงพฤติกรรมนั้นประสบความส าเร็จหรือไม่  ถ้าส่วนใดประสบความส าเร็จก็เก็บไว้
เป็นข้อมูลไว้ใช้ในโครงการอ่ืนต่อไป  และถ้าส่วนใดบกพร่องไม่ประสบคว ามส าเร็จก็ต้องน าไป
ปรับปรุงแก้ไขต่อไป 

2. เพื่อประเมินค่าความก้าวหน้าของโครงการของกลุ่มประชากรขนาดใหญ่
เพื่อให้สาธารณชนได้ใช้ข้อมูลน่าเชื่อถือในการที่จะช่วยให้เข้าใจปัญหาและความต้องการของ
โครงการและเพื่อใช้ข้อมูลเป็นแนวทางในการปรับปรุงโครงการต่อไป 

ในป ี1986 Tyler ได้เสนอกรอบความคิดของการประเมินโครงการใหม่ (New  
Tyler 1986) โดยแบ่งการประเมินออกเป็น 6 ส่วน คือ 

1. การประเมินวัตถุประสงค์ ( Appraising Objectives) 
2. การประเมินแผนการเรียนรู้ (Evaluating the Learning Plan) 
3. การประเมินเพื่อแนะแนวในการพัฒนาโครงการ (Evaluating to Guild  

Program Development) 
4. การประเมินเพื่อน าโครงการไปปฏิบัติ (Evaluating Program Implement) 
5. การประเมินผลลัพธ์ของโครงการทางการศึกษา (Evaluating the Outcome  

 of an Educational Program) 
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6. การติดตาม (Follow up) และการประเมินผลกระทบ (Impact Evaluation) 

รูปแบบของนักทฤษฎีกลุ่มที่ 2 เป็นรูปแบบการประเมินของ Scriven 
Scriven (1967) ได้ให้ความหมายของการประเมิน  คือ  การรวบรวมข้อมูล  การ 

ตัดสินใจเลือกใช้เครื่องมือเพื่อเก็บข้อมูล  และการก าหนดเกณฑ์ประกอบการประเมิน  เป้าหมาย 
ส าคัญของการประเมิน  คือ  การตัดสินคุณค่าของโครงการ 

จุดมุ่งหมายท่ีส าคัญของการประเมิน ม ี2 ประการ คือ 
1) การประเมินความก้าวหน้า (Formative Evaluation) เป็นการประเมินใน 

ระหว่างที่โครงการก าลังด าเนินการอยู่   เพื่อประโยชน์ในการปรับปรุงโครงการให้ดีขึ้น   เพราะการ
ประเมินช่วยให้ข้อมูลย้อนกลับที่เป็นประโยชน์ต่อการปรับปรุงและพัฒนาโครงการ 

2) การประเมินผลสรุป (Summative Evaluation) เป็นการประเมินเมื่อสิ้นสุด 
เพื่อประโยชน์ในการ ตัดสินในคุณค่าของโครงการ   ตลอดจนค้นหาสิ่งที่ดีของโครงการเพื่อน าไปใช้
กับสถานการณ์อ่ืนที่คล้ายคลึงกันต่อไป 

Scriven ได้เสนอแนะว่าในเรื่องการประเมิน  เพื่อปรับปรุงหรือดูความก้าวหน้า 
ของโครงการ  การประเมินความก้าวหน้า  (Formation Evaluation) ไม่จ าเป็นต้องใช้นักประเมิน
อาชีพอาจจะเป็นนักประเมินสมัครเล่น   หรือเป็นผู้ที่ท างานเกี่ยวกับโครงการนั้น  ๆ ก็ได้  แต่ถ้าเป็น
การประเมินเพื่อตัดสินคุ ณค่า  หรือการประเมินผลสรุป  (Summative Evaluation) นั้นควรจะแยก
หน้าที่และความรับผิดชอบของบุคคลต่างๆ  ให้ชัดเจน   รวมทั้งควรจะได้มีการปรึกษาหารือกัน
ระหว่างนักประเมินกับผู้ด าเนินงานในโครงการด้วย 

วิธีการประเมิน ในการประเมินมีวิธีการที่สามารถน าไปใช้ได้ 2 วิธีคือ 
1)  การประเมินก่อนมีการปฏิบัติงาน หรือการประเมินคุณค่าภายใน (Intrinsic 

Evaluation)  คือ  ประเมินคุณค่าของเครื่องมือในการเก็บรวบรวมข้อมูล  เช่น  เนื้อหา  จุดมุ่งหมาย 
กระบวนการ การให้คะแนน  และเจตคติของคร ู เป็นการประเมินก่อนที่จะน าไปปฏิบัติงาน 

2) การประเมินคุณค่าการปฏิบัติงาน (Pay-off Evaluation) คุณค่าจากผลที่ 
เกิดขึ้นจากการใช้เครื่องมือวัดกับนักเรียน  เป็นการประเมินในส่วนซึ่งเป็นผลที่มีต่อผู้รับบริการจาก
การด าเนินโครงการ  เช่น  ผลที่ได้จากคะแนนสอบ   หรือผลกระทบต่อสุขภาพอนามัยของผู้บริหาร  
เป็นต้น   การประเมินคุณ ค่าการปฏิบัติงานให้ความสนใจเกี่ยวกับผลของโครงการที่เกิดกับ
ผู้รับบริการ  จึงจัดว่าเป็นการตัดสินคุณค่าของโครงการโดยอิงเกณฑ์ภายนอก 

นอกจากน้ัน Scriven ยังเป็นนักประเมินที่ให้ความส าคัญในการประเมินค่าใช้จ่ายกับ 
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ผลที่ได้รับเขาเชื่อว่าการประเมินจะขาดความสมบูรณ์   ถ้านักประเมินไม่ได้พิจารณาในเรื่อง คุณค่า
ที่ได้รับโดยการเปรียบเทียบค่าใช้จ่ายในการด าเนินงานของโครงการสิ่งที่ต้องพิจารณามี 3 ประการ  คือ 

1)  ความเป็นประโยชน์  นักประเมินควรจะต้องพิจารณาดูว่า  สิ่งที่ลงทุนไปนั้น มี 
ประโยชน์มากน้อยเพียงใด  คุณค่ากับค่าใช้จ่ายที่จะต้องใช้ไปหรือไม่ 

2) ขวัญ หรือก าลังใจ หรือคุณธรรม  เป็นสิ่งส าคัญมากในการด าเนินโครงการ  
ควรพิจารณาด้วยว่า  ผลของโครงการจะท าให้ขวัญและก าลังใจ   หรือคุณธรรมของผู้ร่วมโครงการ
เป็นอย่างไร 

3) ค่าใช้จ่าย  เป็นเรื่องที่ส าคัญมาก  แต่นักประเมินไม่ค่อยให้ความสนใจ  
เนื่องจากมีความยุ่งยากในการประเมิน 

รูปแบบของนักทฤษฎีกลุ่มที่ 3 เป็นรูปแบบการประเมินของ Stufflebeam 
Stufflebeam (1967) ได้เสนอแนวคิดเกี่ยวกับรูปแบบการประเมิน เรียกว่า CIPP 

Model เป็นการประเมินที่เป็นกระบวนการต่อเนื่อง   โดยมีจุดเน้นที่ส าคัญคือ  ใช้ควบคู่กับการ
บริหารโครงการ   เพื่อหาข้อมูลประกอบการตัดสินใจอย่างต่อเนื่องตลอดเวลา   วัตถุประสงค์การ
ประเมิน  คือ  การให้สารสนเทศเพื่อการตัดสินใจ   ค าว่า CIPP เป็นค าย่อมาจากค าว่า  Context , 
Input, Process และ Product Stufflebeam ได้ให้ความหมายว่า   การประเมินเป็นกระบวนการ
ของการบรรยาย   การเก็บข้อมูล   การวิเคราะห์ข้อมูลข่าวสาร   เพื่อน าข้อมูลไปใช้ประโยชน์ในการ
ตัดสินใจ  เลือกทางเลือกที่เหมาะสม   ซึ่งการประเมินเพื่อให้ได้สารสนเทศที่ส าคัญ   มุ่งประเมิน 4 
ด้าน  คือ  การประเมินสภาพแวดล้อม  (Context Evaluation) การประเมินปัจจัยเบื้องต้น (Input 
Evaluation) การประเมินกระบวนการ  (Process Evaluation) และการประเมินผลผลิต  (Product 
Evaluation) 

แนวทางการประเมินในด้านต่าง ๆ ของ CIPP Model มีรายละเอียด  ดังนี้ 
1)  C: Context Evaluation  คือ  การประเมินสภาพแวดล้อมหรือบริบทของ 

โครงการ  หมายถึง  บรรดาปัจจัยภายนอกทั้งหลายที่ส่งผลทั้งด้านที่เอ้ือและเป็นอุปสรรคต่อ
ความส าเร็จของโครงการรวมถึงปัจจัยภายใน  คือ   สาระส าคัญด้านวัตถุประสงค์ของโครงการ  
โดยการประเมินหาจุดมุ่งหมายที่ควรจะเป็นของโครงการจากสภาพแวดล้อม  ปัญหา  ความ
ต้องการ  โอกาส  แล้วสรุปให้เห็นจุดมุ่งหมายเฉพาะนั้น  

2) I: Input Evaluation  คือ  การประเมินส่วนที่เป็นปัจจัยน าเข้าเบื้องต้นของ 
โครงการในแง่ที่จะส่งผลให้โครงการบรรลุวัตถุประสงค์มากน้อยเพียงใด  ปัจจัยน าเข้าท่ีส าคัญ  คือ  
ทรัพยากรบริหารที่ใช้ในโครงการ  ได้แก่  งบประมาณ  บุคลากร  วัสดุอุปกรณ์และกลุ่มเป้าหมาย  
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ปัจจัยน าเข้ายังหมายรวมไปถึงปัจจัยชี้น าต่าง ๆ เช่น  ตัวนโยบาย  มาตรฐาน  หรือแม้แต่ตัว
เอกสารแผนของโครงการอีกด้วย   

3) P: Process Evaluation  คือ  บรรดากระบวนการบริหารต่าง ๆ ของโครงการ   
อันได้แก่  การวางแผน  การจัดองค์การโครงการ  การอ าน วยการของโครงการ  และการก ากับ
ควบคุมในกระบวนการ  การบริหารโครงการ  เพื่อประเมินว่า  การด าเนินงานหรือพฤติ
กรรมการบริหารโครงการดังกล่าวส่งผลต่อความส าเร็จของโครงการเพียงใด    

4) P: Product Evaluation  คือ  ผลงาน  ความก้าวหน้า  และผลผลิต (Output)  
ของโครงการ  เป็นกา รประเมินถึงภาพรวมของผลที่เกิดขึ้นจากโครงการ  ซึ่งมีขอบเขตกว้างขวาง
และแบ่งย่อยเป็น Output Effect และ Impact  ดังกล่าวแล้วข้างต้น  ภาพรวมของผลที่เกิดขึ้นจะ
สะท้อนให้เห็นระดับของความส าเร็จของโครงการนั่นเอง 

2.3.4 กระบวนการประเมินโครงการ 
สมาคมภาคกลาง ‟ เหนือของสหรัฐอเมริกา (The North Central Association.  n.d  

: online) สรุปว่าการประเมินโครงการประกอบด้วยกระบวนการพื้นฐาน 4 ขั้นตอน  คือ  
1. การท าความเข้าใจเป้าประสงค์   และจุดมุ่งหมายของโคร งการว่าอะไรคื อ

สภาพการณ์ที่พึงปรารถนา 
2. การท าการวัดผลการปฏิบัติงาน   และการรวบรวมข้อมูลให้ได้ว่าสภาพการณ์ที่

เกิดขึ้นจริง ๆ มีลักษณะอย่างไร 
3. การเปรียบเทียบข้อมูล   ที่ได้จากการปฏิบัติงานกับสภาพการณ์ที่พึงปรารถนา   

เพื่อพิจารณาว่ามีความไม่สอดคล้องประการใดบ้าง  และความไม่สอดคล้องเกิดขึ้นเนื่องมาจากอะไร 
4. การตัดสินใจจากผลการเปรียบเทียบว่า  ผลการปฏิบัติงานของโครงการในส่วน

ใดบ้างที่ควรแก้ไขปรับปรุง  และควรแก้ไขปรับปรุงในส่วนใด  รวมทั้งการตัดสินใจในภาพรวมว่าควร
ขยายหรือควรยกเลิกโครงการ 
   กระบวนการการประเมินโครงการมีความสัมพันธ์กับกระบวนการด าเนินโครงการ  
เพราะเหตุว่าการประเมินโครงการเป็นกิจกรรมที่ผสมผสานใน 3 ลักษณะ  คือ  การประเมินระหว่าง
การวางแผนและการวิเคราะห์โครงการ หรือการประเมินก่อนปฏิบัติงาน   หรือการประเมินภายใน
โครงการ (intrinsic evaluation) การประเมินในช่วงระหว่างการด าเนินงานตามโครงการ หรือประเมิน
ขณะปฏิบัติงาน (ongoing evaluation) ซึ่งรวมถึง   การประเมินกระบวนการท างาน (process 
evaluation) และการประเมินความก้าวหน้า  หรือการประเมินระยะสั้น (formative evaluation) และ



 19 

สุดท้ายคือ  การประเมินหลังจากเสร็จสิ้นโครงการ  หรือการประเมินภายหลัง (post evaluation)  ดัง
ปรากฏตามแผนภูม ิ(มนสิช  สิทธิสมบูรณ.์  ม.ป.ป. : ออนไลน)์  4 
 
แผนผังที่ 2.2  แสดงความสัมพันธ์การประเมินโครงการกับกระบวนการด าเนินโครงการ 
 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                                                   
4 มนสิช  สิทธิสมบูรณ,์  เอกสารหมายเลข 3 แนวคิดการประเมินโครงการ [ออนไลน]์, 25 พฤษภาคม 2552.  
แหล่งที่มา  www.surinarea1.go.th/isresearch/vijai/example/1.%B9%D3%E0%CA%B9%CD%BB%  
C3%D0%E0%C1%D4%B9%E2%A4%C3%A7%A1%D2%C3.ppt 

ความสัมพันธ์ การประเมินโครงการ กับกระบวนการด าเนินโครงการ 
         กระบวนการด าเนินโครงการ                        กระบวนการการประเมินโครงการ 

การวางแผนโครงการ 
(Project Planning) 

การประเมินโครงการ 
(Project Appraisal) 

การวางแผนโครงการ 
(Project Planning) 

การเตรียมวางโครงการ 
(Project formulation) 

การร่างโครงการ 
(Project design) 

 

การก ากับติดตามงาน  (Monitoring System) 

การประเมินเพ่ือปรับปรุง  (Formative 
evaluation) 

การประเมินขณะด าเนินโครงการ 
(on ‟ going evaluation) 

การน าโครงการไปปฏิบัติ   
(Implementation) 

ปัจจัยเบื้องต้น / การปฏิบัติ 
(Input) / (Process) 

ผลของการปฏิบตัิ (output) 

ผล / ผลกระทบ 
(effect) / (immediate impact) 

การประเมินเม่ือสิ้นสุดโครงการ  (Post 
evaluation) 

การประเมินรวมสรุป  (Summative 
evaluation) 

 
การติดตามผล   (Follow ‟ up or tracer 

study) 

ผลของโครงการ  (Product) 

ผลพลอยได้ / ผลกระทบระยะยาว 
(side effect) / (Long ‟ term impact) 

สิ้นสุดโครงการ  (Project Completion) 
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ทั้งนี้กระบวนขั้นตอนของกระบวนการประเมินโครงการโดยทั่วไปมีขั้นตอนคร่าว ๆ คือ 
1.   การวิเคราะห์โครงการ และการศึกษาความต้องการของผู้ใช้ผลการประเมิน 
2.   การก าหนดประเด็นการประเมิน และการก าหนดตัวชี้วัด 
3. การพัฒนาตัวชี้วัด ได้แก่ ก าหนดแหล่งข้อมูล ก าหนดแหล่งเครื่องมือ ก าหนดเกณฑ์หรือ   

มาตรฐานตัวชี้วัด 
4. การออกแบบการประเมิน ได้แก่ ออกแบบการสุ่มตัวอย่าง ออกแบบการวิเคราะห์ข้อมูล  

และออกแบบการเสนอรายงานการประเมิน 
5. การเก็บรวบรวมข้อมูล ได้แก่ สร้างเครื่องมือ ตรวจสอบคุณภาพเครื่องมือ เก็บข้อมูล 
6. การวิเคราะห์ข้อมูล ได้แก่ การเทียบเคียง แปรผลและสรุปผล เขียนรายงาน 

2.3.5 สรุปแนวคิดและทฤษฎีที่ใช้ในการศึกษา 
การติดตามประเมินผลเป็นกลไกส าคัญในการพัฒนา  และเข้ามามีบทบาทส าคัญ 

ในทุกภาคส่วนของสังคม   โดยเน้นประโยชน์ของผู้รับบริการ   หรือประชาชนและผู้เกี่ยวข้อง  การ
ประเมินผลมีความหมายโดยสรุปว่า   เป็นกระบวนการตัดสินคุณค่าของสิ่งหนึ่งสิ่งใด  โดยน าผล
จากการวัดมาเปรียบเทียบกับเกณฑ์ที่ ก าหนดไว้   แนวคิดเกี่ยวกับการประเมินผลโครงการสรุปได้   
2 แนวทาง  คือ  ขอบข่ายและรูปแบบของการติดตามประเมินผลโครงการ 

1. ขอบข่ายของการติดตามประเมินผลโครงการ แยกพิจารณาเป็น 3 มิติ  คือ 
1) มิติด้านเวลา ซึ่งแบ่งออกเป็น 3 ช่วง คือ (1) เป็นการประเมินโครงการก่อนการ 

ด าเนินงาน  (Ex-ante Evaluation) (2) เป็นการประเมินผลโครงการระหว่างการด าเนินงาน  
(Ongoing Evaluation) และ (3) เป็นการประเมินผลโครงการหลังจากการด าเนินโครงการเสร็จ
แล้ว (Expost Evaluation) ซึ่งในการศึกษาครั้งนี้จะเป็นการประเมินผลในช่วงที่  (3) เพราะมุ่งหา
ข้อสรุปว่า  โครงการที่ท าไปแล้วมีความส าเร็จเรียบร้อยให้ผลดี  บรรลุวัตถุประสงค์ของโครงการ
มากน้อยเพียงใด  บางครั้งเรียกว่าเป็นการประเมินผลสรุปรวม (Summative Evaluation) 

2) มิติด้านเนื้อหาสาระ  เป็นการประเมินผลโครงการที่ใช้องค์ประกอบการบริหาร 
โครงการเป็นขอบข่ายของการปร ะเมินผลโครงการ   โดยมีองค์ประกอบส าคัญ  4 ส่วนได้แก่  (1) 
ส่วนที่เป็นปัจจัยน าเข้าของโครงการ (Input) (2) ส่วนที่เป็นกระบวนการบริหารโครงการ  (Process) 
และ(3) ส่วนที่เป็นผลผลิตหรือผลลัพธ์  (Output หรือ Outcome) ซึ่งในการศึกษานี้จะเน้นการ
ประเมินผลในส่วนที่เป็นผลผลิตและผลลัพธ์ 

3) มิติด้านวิธีประเมินผล  ประกอบด้วย (1) ระดับพื้นฐานหรือระดับง่าย เป็นการ 
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ประเมินผลเชิงพรรณนา (Description) และ (2) ระดับการอธิบายความสัมพันธ์เป็นการประเมินผล
เชิงวิเคราะห์ความสัมพันธ์ (Association) ในการประเมินครั้งนี้จะเน้นเชิงพรรณนาเป็นหลัก 

2. รูปแบบ (Model) ของการติดตามประเมินผลโครงการ 
รูปแบบของการติดตามประเมินผล  เป็นกรอบหรือแนวคิดส าคัญที่แสดงให้เห็นถึง 

กระบวนการหรือรายการประเมิน   ซึ่งมีความแตกต่างกัน   ขึ้นอยู่กับข้อตกลงเบื้องต้น   กรอบ
ความคิดเกี่ยวกับการประเมินผลมีหลายรูปแบบด้วยกัน   โดยทั่วไปนิยมแบ่งออกเป็น  3 กลุ่ม
ด้วยกัน  คือ 

1) รูปแบบการติดตามประเมินผลที่เน้นจุดมุ่งหมายเป็นส าคัญ (Objective-base  
Model หรือ Goals-attainment Model) เป็นรูปแบบที่เน้นการตรวจสอบผลที่คาดหวังได้เกิดขึ้น
หรือไม่  หรือประเมินผลโดยตรวจสอบผลที่ระบุไว้ในจุดมุ่งหมายเป็นหลัก  โดยดูว่าผลที่เกิดขึ้นจาก
การปฏิบัติงานบรรลุจุดมุ่งหมายท่ีก าหนดไว้หรือไม่   ได้แก่  รูปแบบการ ติดตามประเมินผลของ  
Tyler (1986) 

2) รูปแบบการติดตามประเมินผลที่เน้นการตัดสินคุณค่า (Judgmental  
Evaluation Model) เป็นรูปแบบการ ติดตาม ประเมินที่มีจุดมุ่งหมายเพื่อให้ได้มาซึ่งข้อมูล
สารสนเทศส าหรับก าหนดและวินิจฉัยคุณค่าของโครงการนั้น   ได้แก่  รูปแบบการประเมินผลของ  
Scriven (1967)  

3) รูปแบบการติดตามประเมินผลที่เน้นการตัดสินใจ (Decision-oriented  
Evaluation Model) เป็นรูปแบบการติดตามประเมินผลที่มีจุดมุ่งหมายเพื่อให้ได้มาซึ่งข้อมูลและ
ข่าวสารต่าง  ๆ เพื่อช่วยผู้บริหารในการตัดสินใจเลือกทางเลือกต่างๆ  ได้อย่างถูกต้อง   ได้แก่   
รูปแบบการติดตามประเมินผลของ  Stufflebeam (1971)  

จะเห็นได้ว่า  จากแนวคิดและทฤษฎีที่ได้รับการพัฒนามาหลายยุคหลายสมัย  นัก 
ประเมินผลหลายท่านได้พยายามเสนอรูปแบบการ ติดตามประเมินผลไว้หลายลักษณะที่ส าคัญ   
คือ รูปแบบแต่ละรูปแบบที่น าเสนอมีวัตถุประสงค์เฉพาะของการใช้ที่แตกต่างกัน และมีจุดเด่น  จุด
ด้อย  และข้อจ ากัดที่แตกต่างกัน   ดังนั้น  ในทางปฏิบัติแล้วในการประเมินผลโครงการใด  ๆ จึงไม่
ควรจ ากัดให้ใช้รูปแบบใดรูปแบบหน่ึงเท่านั้น   
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2.4  แนวคิดการวิเคราะห์โครงการ5 
หลักเกณฑ์และแนวทางการวิเคราะห์โครงการด้านสังคมและเศรษฐกิจที่  สศช. ถือปฏิบัติ

ในการน าเสนอคณะกรรมการ สศช. และ ครม. มีดังนี้ 

2.4.1  ภาพรวมการด าเนินงานหรือการให้บริการของกิจการ 
โดยจะวิเคราะห์สภาพข้อเท็จจริงในการด าเนินงานหรือการให้บริการของกิจการใน 

สาขานั้นว่าปัจจุบันเป็นอย่างไร  และผลการด าเนินงานที่ผ่านมาของโครงการประเภทเดียวกันโดย
พิจารณาถึง 

„ สภาพปัจจุบัน และแนวโน้มของการพัฒนากิจการที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่เสนอ 
„ ปัญหาหรือความรุนแรงของปัญหาที่เกิดขึ้น คืออะไร 
„ แนวทางหรือสิ่งที่ต้องการแก้ไขจ าเป็นต้องด าเนินการอย่างไร 
„ โครงการที่เสนอสามารถแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นได้ระดับไหน จะแก้ไขได้ทั้งหมดหรือ 

แก้ไขได้เพียงบางส่วน 

2.4.2  ความสอดคล้องกับแผนพัฒนาฯ ของประเทศ 
โดยจะพิจารณาและวิเคราะห์ว่าโครงการมีเป้าหมาย วัตถุประสงค์ และผลที่จะ 

ได้รับจากการด าเนินโครงการสนองนโยบายต่อไปนี้  อย่างไร 
 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติที่ให้ “คน” เป็นศูนย์กลางการ 

พัฒนาว่าโครงการจะสนับสนุนยุทธศาสตร์การพัฒนาใดบ้าง ได้แก่ 
- การพัฒนาศักยภาพของคน 
- การพัฒนาสภาพแวดล้อมของสังคมให้เอื้อต่อการพัฒนาคน 
- การเสริมสร้างศักยภาพการพัฒนาของภูมิภาคและชนบท 
- การพัฒนาสมรรถนะทางเศรษฐกิจ 
- การจัดการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
- การพัฒนาประชารัฐเพื่อให้คนมีส่วนร่วมรวมทั้งยุทธศาสตร์การบริหาร

จัดการเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 
 นโยบายของรัฐบาล 
 แผนพัฒนาเฉพาะด้านหรือแผนพัฒนาเชิงพ้ืนท่ีตามที่ได้ก าหนดไว้ 

                                                   
5ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช .), แนวคิดการวิเคราะห์โครงการ  
[ออนไลน]์, แหล่งที่มาwww.nesdb.go.th/Portals/0/eco_datas/project/vee-kro-krong-karn.pdf 
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2.4.3. ความจ าเป็นของโครงการ 
พิจารณาความจ าเป็นที่ต้องจัดท าโครงการนี้ขึ้นโดย 
 วิเคราะห์ความเป็นไปได้ในการประมาณการความต้องการ และวิธีการ 

ตอบสนองความต้องการที่เหมาะสม และเมื่อมีโครงการแล้วจะช่วยแก้ไขปัญหาการขาดแคลนหรือ 
การเพิ่มคุณภาพการบริหารได้อย่างไร 

 วิเคราะห์ความรุนแรงของปัญหา  โดยน าเงื่อนไขของเวลามาใช้ประกอบการ
ตัดสินใจใน เรื่องความเร่งด่วนที่จะด าเนินการด้วย  และหากไม่ด าเนินการโครงการจะเกิดผล
เสียหายต่อประชาชน สิ่งแวดล้อม และประเทศโดยรวมทั้งด้านเศรษฐกิจและสังคมอย่างไร 

2.4.4  ความสมบูรณ์และความเชื่อมโยงกับโครงการอื่น 
 พิจารณาโครงการที่เสนอมานี้  หากด าเนินการโดยล าพังจะเป็นการแก้ไข

ปัญหาเฉพาะจุดเท่านั้นหรือไม่  และอาจท าให้ปัญหาที่ต้องการแก้ไขไม่สามารถบรรลุได้โดย
สมบูรณ ์   หรืออาจจะก่อให้เกิดปัญหากับโครงการอ่ืนๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกันในพื้นที่โครงการหรือ
พื้นที่ใกล้เคียงหรือไม่ 

 วิเคราะห์ความเชื่อมโยงและความสัมพันธ์กับโครงการอ่ืนๆ ที่ต้องเข้ามามีส่วน 
ร่วม เพื่อท าให้ผลประโยชน์ที่ จะเกิดจากโครงการเป็นไปได้ตามที่คาดหมายไว้และให้โครงการ    
ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องสามารถประสานการด าเนินงานได้อย่างเป็นระบบทั้งในเรื่ องของแผนงานและ
ระยะเวลา 

2.4.5  ความเหมาะสมทางด้านกายภาพ 
วิเคราะห์แหล่งท่ีตั้งโครงการท่ีจะจัดท า ว่ามีความเหมาะสมหรือไม่ โดย 
 ความพร้อมในด้านการจัดเตรียมที่ดินโครงการ 
 สิ่งอ านวยความสะดวกเพียงพอที่จะท าให้โครงการสามารถบรรลุวัตถุประสงค์  

และเป้าหมายตามที่ก าหนดไว้หรือไม่ 

2.4.6  ความเหมาะสมทางด้านเทคนิค 
วิเคราะห์ความเหมาะสมและความเป็นไปได้ ที่จะใช้เทคโนโลยีที่ทันสมัยมา 

ด าเนินการในเรื่องนั้นๆ ตลอดจนความเป็นไปได้ในการยอมรับเทคโนโลยีของประชาชน 

2.4.7  ความเหมาะสมด้านเศรษฐกิจสังคมและการเงิน 
วิเคราะห์โครงการที่เสนอว่ามีการลงทุนและผลตอบแทนการลงทุนเท่าใด คุ้มค่าการ 
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ลงทุนหรือไม่  ทั้งนี้   จะต้องพิจารณาหลักการวิเคราะห์วิธีค านวณ  และข้อสมมุติฐานต่างๆ  ท่ี
น ามาใช้ในการประมาณการค่าใช้จ่าย  และผลประโยชน์ที่จะเกิดจากการด าเนินโครงการ  ว่ามี
ความสมเหตุผลเพียงใด โดยพิจารณา 

1) ความเหมาะสมในการประมาณค่าใช้จ่ายโครงการ 
  ต้นทุนค่าใช้จ่ายโครงการที่ประมาณการโดยหน่วยงานรับผิดชอบโครงการ/ 

บริษัทที่ปรึกษาได้ท า การศึกษาความเหมาะสมโครงการ  มีข้อสมมุติฐานในการประมาณการ     
เป็นที่ยอมรับและตรวจสอบได้เพียงไร และได้ครอบคลุมรายการต่างๆ ไว้ครบถ้วนหรือไม่ เช่น 

 รายการค่าดอกเบี้ยระหว่างการก่อสร้าง (กรณีมีการกู้เงินมาลงทุน) 
 ค่าภาษีน า เข้าอุปกรณ์ 
 อัตราเงินเฟ้อที่เหมาะสมกับภาวะเศรษฐกิจ 
 เงินทุนหมุนเวียนในการด า เนินงาน เป็นต้น 

2) ความเหมาะสมของแหล่งที่มาของเงินลงทุนโครงการ 
  ได้ประมาณการใช้จากแหล่งใดบ้าง เช่น เงินรายได้ของหน่วยงาน เงินกู ้

ต่างประเทศ  เงินกู้ในประเทศและเงินงบประมาณแผ่นดิน มีสัดส่วนการใช้แหล่งเงินทุนเป็นอย่างไร  
และมีความพร้อม หรือความเป็นไปได้ในการจัดหาอย่างไร โดยพิจารณาจาก 

 ฐานะการเงินขององค์กร และฐานะการเงินการคลังของประเทศ 
 ผลประโยชน์หรือรายได้จากโครงการว่าได้ประมาณการไว้อย่างครบถ้วน

และสมแก่เหตุผลหรือไม่ 
 ผลประโยชน์อ่ืนๆ  ที่ไม่สามารถประมาณการออกมาเป็นรูปตัวเงินได้อีก

หรือไม่ 
3) การวิเคราะห์ความเหมาะสมการลงทุนโครงการ 

  มีหลักเกณฑ์การพิจารณาว่าโครงการนั้น จะมีความคุ้มค่าในการลงทุนหรือไม่ 
โดยใช้ตัวชี้ต่าง ๆ  ดังนี้ 

 มูลค่าปัจจุบันสุทธิ (Net Present Value หรือ NPV) โดยโครงการที่มี
มูลค่าปัจจุบันสุทธิมากกว่าศูนย์จะเป็นโครงการที่คุ้มค่าในการลงทุน 

 อัตราส่วนผลตอบแทนต่อต้นทุน (Benefit Cost Ratio หรือ B/C) โดย
B/C มากกว่าหนึ่ง จะเป็นโครงการที่ให้ผลประโยชน์ตอบแทนคุ้มค่า 

 อัตราผลตอบแทนของโครงการ  (Internal Rate of Return หรือ IRR) 
โดย วิเคราะห์จากการเปรียบเทียบระหว่างผลประโยชน์ของโครงการกับเงินลงทุน  และค่าใช้จ่าย
ตลอดอายุของโครงการ 
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 ส าหรับการวิเคราะห์โครงการด้านสังคม โดยทั่วไปจะใช้เกณฑ์การวิเคราะห์ 
ประสิทธิผล ต้นทุน และค่าใช้จ่าย  (Cost effectiveness) โดยการวิเคราะห์เปรียบเทียบต้นทุนและ
ค่าใช้จ่ายของทางเลือกต่างๆ  ซึ่งทางเลือกที่เหมาะสม  จะเป็นทางเลือกที่มีต้นทุน  และค่าใช้จ่าย
ตลอดอายุโครงการต ่าที่สุดในการสนองวัตถุประสงค์หรือเป้าหมาย 

4) เกณฑ์การพิจารณาในการยอมรับอัตราผลตอบแทนของโครงการ 
 อัตราผลตอบแทนทางการเงิน  (Financial Internal Rate of Return 

หรือ  FIRR) 
- กรณีองค์กรของรัฐเป็นผู้ลงทุน  ควรลงทุนโครงการ  เมื่ออัตรา

ผลตอบแทนทางการเงินของโครงการเท่ากัน    หรือสูงกว่าอัตราดอกเบี้ยในท้องตลาด 
-  กรณีให้เอกชนด าเนินการโครงการของรัฐ  เอกชนจะลงทุน  เมื่อ

อัตราผลตอบแทนทางการเงินของโครงการที่เอกชนลงทุนมีอัตราที่สูงกว่าอัตราดอกเบี้ยใน
ท้องตลาด แต่ส่วนต่างของอัตราทั้งสอง  รัฐควรจะก าหนดให้อยู่ ในระดับที่เหมาะสม  โดยค านึงถึง
ผลประโยชน์แก่ประชาชนผู้ใช้บริการเป็นหลัก  และค านึงถึงผลประโยชน์ที่เอกชนจะให้  
ผลตอบแทนแก่อ งค์กรของรัฐในล าดับรอง  ทั้งนี้  เพื่อให้ราคาค่าบริการเป็นธรรมต่อผู้ใช้และผู้
ให้บริการ 

 อัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ  (Economic Internal Rate of Return 
หรือ EIRR) อัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของโครงการ จะรวมผลประโยชน์ทางตรงและทางอ้อม
ของโครงการที่สามารถค านวณเป็นตัวเงินได้  ที่ผ่านมา สศช. จะพิจารณาว่า   โครงการมีความ
เหมาะสมในการลงทุน หากมี 

- อัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของโครงการสูงกว่าอัตราร้อยละ 9-12         
แล้วแต่ลักษณะของโครงการ  (เป็นการพิจารณาจากอัตราดอกเบี้ยพันธบัตร  รัฐบาล หรือค่าเสีย
โอกาสของเงินทุนที่ประเทศจะต้องจ่ายลงทุนในการ  พัฒนาโครงการอ่ืนที่จะตอบสนอง
วัตถุประสงค์เดียวกันซึ่งธนาคารโลกได้เคยศึกษา และก าหนดไว้ส าหรับกลุ่มประเทศก าลังพัฒนาไว้ที่
อัตราร้อยละ 12) 

- ในกรณีที่โครงการบางประเภท ให้อัตราผลตอบแทนทางเศรษฐกิจของ 
โครงการต ่ากว่าเกณฑ์ที่ก าหนดดังกล่าว แต่เป็นโครงการที่มีความจ าเป็นต้องด าเนินการเพื่อสนอง
นโยบายพิเศษบางประการ  เช่น เพื่อช่วย  ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนผู้ด้อยโอกาสให้มี
ความเปน็อยูดีขึ้นโครงการในลักษณะเช่นนี้ก็สมควรจะพิจารณาให้การสนับสนุนได้ 

5) การวิเคราะห์ความไว (Sensitivity Analysis) 
เป็นการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงของปัจจัยต่างๆ ที่ใช้ในการวิเคราะห์ความ 
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เหมาะสมในการลงทุนโครงการ  ภายใต้ข้อสมมติฐานต่างๆ  เพื่อให้ทราบขีดความเสี่ยงในการ     
ลงทุนโครงการการวิเคราะห์นี้จะได้ค่าอัตราผลตอบแทนโครงการในแต่ละกรณี   หลายกรณี เพื่อใช้
เป็นข้อมูลในการตัดสินใจว่าควรจะลงทุนหรือไม่ หากข้อสมมติฐานต่างๆ เปลี่ยนแปลงไปจากกรณี
ฐาน (Base Case) เช่น 

 การเพิ่มขึ้นหรือลดลงของเงินลงทุนโครงการ  ราคาเชื้อเพลิง  ปริมาณ
ผู้โดยสาร ประมาณการรายได้ของโครงการ 

 เงื่อนไขของเอกชนขอให้รัฐด าเนินการ เป็นต้น 
 ในกรณีที่ระบบเศรษฐกิจมีความผันผวนสูง  อาจจ าเป็นจะต้องวิเคราะห์

เพิ่มเติมถึงต้นทุนความเสี่ยงของอัตราแลกเปลี่ยน  (Exchange Rick) ต้นทุนอัตราดอกเบี้ยรายรับ
จากการแลกเปลี่ยนเงินตราต่างประเทศ  (Foreign    Exchange Earning) และวิเคราะห์สัดส่วน
การน า เข้าจากต่างประเทศ (Import Content) ทั้งในส่วนของสินค้า ทุนวัตถุดิบ ควบคู่กันไปด้วย 

2.4.8  การพิจารณาผลกระทบสิ่งแวดล้อมของโครงการ 
    การวิเคราะห์ผลกระทบแบ่งออกเป็น 2 ด้าน ได้แก ่

 วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม  จากการพัฒนาโครงการ  เป็น 3 ระยะ 
คือ ก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ  โดย พิจารณา 

- ข้อเสนอการจัดเตรียมแผนงานและมาตรการ เพื่อป้องกันหรือลดปัญหา 
มลภาวะที่จะเกิดขึ้นว่ามีประสิทธิภาพเพียงพอหรือไม่ 

-  มีการประสานแผนงานกับหน่วยงานต่างๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมหรือไม่อย่างไร  ทั้งนี้ค่าใช้จ่ายในการแก้ไขและป้องกันผลกระทบ    
สิ่งแวดล้อม จะต้องคิดรวมเป็นต้นทุนของโครงการด้วย 

 วิเคราะห์ผลกระทบต่อสังคมและชุมชนในพื้นที่โครงการ  โดยเฉพาะ
ต้นทุน ทางสังคมและผลกระทบด้านวัฒนธรรมและวิธีชีวิตของชุมชน โดยพิจารณา 

- หน่วยงานเจ้าของโครงการได้มีการเตรียมแผนงาน  สร้างความเข้าใจ
และประชาสัมพันธ์ให้องค์กรท้องถิ่นต่างๆ  และประชาชนได้รับรู้ตลอดจนมีส่วนร่วมในการพัฒนา
โครงการหรือไม่ 

- มีการจัดเตรียมแผนงานอพยพประชาชนอย่างไ ร ทั้งนี้ เพื่อสร้างความ
มั่นใจว่าเมื่อโครงการได้รับอนุมัติแล้ว  จะสามารถด าเนินการได้โดยไม่ล่าช้าและแล้ว  เสร็จตาม
ก าหนด โดยไม่เกิดปัญหาการต่อต้านจากมวลชน 

 



 27 

2.4.9  ความเหมาะสมด้านการบริหารโครงการ 
วิเคราะห์ความสามารถของหน่วยงานเจ้าของโครงการที่จะบริหารด าเนินโครงการ 

ให้สัมฤทธิ์ผลตามเป้าหมาย  และวัตถุประสงค์ภายในระยะเวลาและวงเงินที่ก าหนดไว้อย่างมี
ประสิทธิภาพ ได้แก ่

 มีการจัดเตรียมแผนการบริหารโครงการไว้อย่างชัดเจนหรือไม่  
โดยเฉพาะระบบการประสานงานระหว่างองค์กรต่างๆที่เกี่ยวข้อง 

 ประสิทธิภาพในการบริหารและการจัดการ  ของหน่วยงานเจ้าของ
โครงการในระยะที่ผ่านมาเป็นอย่างไร 

 เป็นโครงการที่มีลักษณะเป็นงานพิเศษ  หรือมีลักษณะงานเฉพาะที่
จะต้อง ปรับปรุงองค์กรเพื่อด าเนินงานโครงการนี้เป็นการเฉพาะหรือไม่ อย่างไร 

 เหตุผลและความเป็นไปได้  ที่จะให้เอกชนเข้ามาร่วมในการบริหารและ
การจัดการเพื่อให้การด าเนินโครงการมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น 

 แผนการจัดการด้านบุคลากร  เพื่อรองรับการด าเนินโครงการต้ังแต่เริ่ม
ขั้นตอนการเตรียมโครงการ จนถึงขั้นโครงการแล้วเสร็จ 

2.4.10  ฐานะการเงินของรัฐวิสาหกิจ 
พิจารณาฐานะการเงินของรัฐวิสาหกิจในปีปัจจุบัน และประมาณการในอนาคต 

ครอบคลุมช่วงระยะเวลาที่จะลงทุนและด าเนินโครงการว่ารัฐวิสาหกิจนั้นจะมีขีดความสามารถ
รับภาระการลงทุนโครงการที่เสนอได้หรือไม่  โดยวิเคราะห์จากงบการเงินต่างๆ  ได้แก่ งบดุล งบ
ก าไร-ขาดทุน และงบเงินสด รวมทั้งหลักเกณฑ์ทางการเงินที่ส าคัญ คือ 

 ความสามารถในการช าระหนี้ระยะส้ัน ซึ่งจะแสดงให้เห็นว่ารัฐวิสาหกิจ
ด าเนินงานได้คล่องตัวเพียงใด  มีเงินช าระหนี้รายย่อยหรือไม่มีเงินสดหมุนเวียนใช้    จ่ายเพียงพอ
หรือไม่ โดยพิจารณาอัตราส่วน สภาพคล่อง (Current Ratio) และ เงินสดคงเหลือปลายงวด  หรือ
จะประสบปัญหาเงินสดขาดมือ 

 ความสามารถในการก่อหนี้ของรัฐวิสาหกิจ  ซึ่งจะแสดงให้เห็นถึงความ
เชื่อถือของเจ้าหนี้ที่มีต่อกิจการ และความสามารถของรัฐวิสาหกิจในการช าระหนี้โดยใช้  อัตราส่วน 
Debt Equity Ratio และ Debt Service Coverage Ratio เป็นต้น 

 ความสามารถในการบริหารงานของรัฐวิสาหกิจ  โดยพิจารณาจากก าไรที่
กิจการได้รับและ/หรือใช้อัตราส่วน  เช่น Return on Assets, Return on Equity และ  Profit 
Margin on Sales เป็นต้น 
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 ในกรณีที่พิจารณาว่าโครงการที่เสนอจ าเป็นจะต้องด าเนินการ  เพื่อผลดีต่อ 
เศรษฐกิจและสังคม  และเป็นโครงการที่คุ้มค่าทางเศรษฐกิจและการเงิน  แต่ฐานะ การเงินของ
รัฐวิสาหกิจในขณะนั้นยังไม่เอ้ืออ านวยต่อการลงทุนโครงการที่เสนอ ในกรณีนี้อาจสมควรพิจารณา
เสนอแนะให้เอกชนเข้ามีบทบาทร่วมทุนและด าเนิน โครงการได ้

2.4.11  ผลกระทบต่อนโยบายเศรษฐกิจโดยตรง 
หน่วยงานเจ้าของโครงการจะต้องแสดงข้อมูลรายการความต้องการใช้สินค้าทุนที ่

มีการน าเข้าจากต่างประเทศเพื่อใช้ในการก่อสร้างโครงการด้วย ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการวิเคราะห์
ผลกระทบของการลงทุนโครงการ (โดยเฉพาะโครงการขนาดใหญ่ ) ว่าจะมีผลต่อเศรษฐกิจโดยรวม
อย่างไร 

 การเสริมสร้างระบบเศรษฐกิจหรือส่งผลกระทบต่อการรักษาเสถียรภาพ
ทางการ เงิน การคลังของประเทศอย่างไร 

 อัตราเงินเฟ้อและดุลบัญชีเดินสะพัด  เพื่อประโยชน์ในการก าหนดแนวทาง  
และมาตรการให้เหมาะสมต่อการสร้างความมั่นคงให้กับระบบเศรษฐกิจของประเทศ 

2.4.12  การส่งเสริมงานวิจัยและพัฒนาตลอดจนการเสริมสร้างบุคลากร 
โครงการลงทุนพัฒนาด้านโครงสร้างพื้นฐานที่มีขนาดเงินลงทุนต้ังแต่ 10,000  

ล้านบาทขึ้นไปจะต้องตรวจสอบว่าองค์กรของรัฐที่เป็นเจ้าของโครงการได้มีการจัดสรรงบประมาณ
เพื่อสนับสนุนแผน งาน วิจัยและพัฒนา  และการเสริมสร้างบุคลากรไว้เป็นส่วนหน่ึงของโครงการ
หรือไม ่โดยหน่วยงานควรเสนอแผนงานดังกล่าวให้ชัดเจนว่ามีการสนับสนุนอย่างไร ในด้านใดบ้าง  เช่น 

 การพัฒนาเทคโนโลยีในการผลิตสินค้าและบริหาร  เพื่อส่งเสริม
อุตสาหกรรมใน ประเทศและลดการน าเข้าอุปกรณ์จากต่างประเทศส าหรับใช้ในโครงการ 

 การวิจัยเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการผลิตขององค์กร 
 การสนับสนุนการสร้างก าลังคน ที่มีความช า นาญเฉพาะสาขาที่ขาดแคลน

ในมหาวิทยาลัยหรือสนับสนุนการรักษาบุคลากรที่มีคุณภาพสูงของมหาวิทยาลัยให้สามารถสร้าง
บุคลากรมารองรับความต้องการขององค์กรต่างๆ ได้อย่างเพียงพอและมีคุณภาพ 

2.4.13  ผลประโยชน์จากโครงการต่อ “คน” 
วิเคราะห์ผลประโยชน์ที่จะได้รับจากการพัฒนาโครงการเศรษฐกิจและสังคมต่อ  

“คน“ การคุ้มครองผู้บริโภคและการคุ้มครองสิทธิประโยชน์ในด้านต่างๆ  แก่ประชาชนจะมีในด้าน
ใดบ้าง ทั้งที่เกิดจากโครงการโดยตรงและโดยอ้อม เช่น 
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 ระบุผลประโยชน์ที่ประชาชน  จะได้รับจากโครงการโดยตรงให้ชั ดเจนและ
ก าหนดระยะเวลา 

 การสร้างโอกาสการมีงานท าและเพิ่มรายได้ให้แก่ประชาชน 
 โครงการจะมีส่วนช่วยสนับสนุนการพัฒนาศักยภาพของ “คน“ อย่างไร 
 สภาพแวดล้อมรอบตัว “คน“ จะมีการด าเนินการให้ดีขึ้นได้อย่างไร 

2.4.14  การติดตามประเมินผลโครงการ 
หน่วยงานเจ้าของโครงการได้มีการวางระบบติดตามประเมินผลโครงการเพื่อ 

วัดผลระหว่างด าเนินโครงการ และมีโอกาสแล้วเสร็จหรือไม่ โดยมีเกณฑ์ชี้วัดในเรื่อง 
 ก าหนดระยะเวลาของแผนการด าเนินงานหลัก  ต้ังแต่โครงการได้รับอนุมัติ

จนก่อสร้างแล้วเสร็จ เช่น การออกแบบ การประกวดราคา การจัดซื้อ และการก่อสร้าง  เป็นต้น เพื่อ
ก ากับให้โครงการไม่ล่าช้าจากเป้าหมายที่ก าหนดไว้ 

 การประเมินต้นทุนโครงการเมื่อก่อสร้างแล้วเสร็จ  และวิเคราะห์ผลส าเร็จ
ของโครงการกับเกณฑ์ชี้วัด 

 ให้รายงานผลการปฏิบัติงานโครงการก่อสร้างต่อ  สศช. ปีละ 2 ครั้ง ใน
เดือนมีนาคมและกันยายนของปีงบประมาณ 

 
2.5 แนวคิดการศึกษาความเป็นไปได้ทางการเงินของโครงการ 

 2.5.1 การประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ (Cash Flow) 6 
ประมาณการกระแสเงินสดของโครงการจะเกี่ยวข้องกับการศึกษาผลตอบแทนของ

โครงการโดยตรง โดยท าการพิจารณาเฉพาะเงินสดเข้าและออกจากโครงการ ซึ่งเงินสดเข้า ได้แก่ 
เงินจอง เงินท าสัญญา และเงินดาวน์ ซึ่งพ บว่าโครงการจะได้รับเข้ามาทุกเดือนตลอดระยะเวลา
ของการผ่อนช าระเงินดาวน์ ซึ่งอาจจะก าหนดเป็นจ านวน 12 งวด  หรือ 24 งวด เป็นต้น แล้วแต่กล
ยุทธ์การขายของโครงก าร ส่วนเงินสดออกจากโครงการได้แก่ ค่าใช้จ่ายในการขายและบริหาร 
ต้นทุนค่าก่อสร้างประเภทต่างๆ ซึ่งจะต้องมีการช าระราคาในแต่ละเดือน ประมาณการประแสเงิน
สดของโครงการ จะบ่งบอกถึงการเกินดุลหรือขาดดุลของโครงการ ซึ่งกรณีของการเกินดุลจะไม่
ส่งผลกระทบต่อสภาพคล่องของโครงกา ร แต่ในกรณีขาดดุล จะส่งผลให้โครงการต้องหาแหล่ง

                                                   
6 วิมลสิทธ์ หรยางกูร, การจัดท ารายละเอียดโครงการ เพื่อการออกแบบงานสถาปัตยกรรม (กรุงเทพฯ: 
ส านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2537), หน้า 134.  
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เงินทุนเพื่อสนับสนุนที่ขาดดุลนั้น โดยแหล่งเงินทุนที่สามารถใช้ได้จะมีที่มาจาก 2 แหล่ง คือ จาก
ส่วนทุนของโครงการ และจากเงินกู้สถาบันการเงิน 

การจัดท าประมาณการกระแสเงินสดของโครงการ จะท าให้โครงการทราบจ านวน
เงินกู้ที่โครงการสามารถกู้ได้ ภายใต้ความเป็นไปได้ทางทฤษฏีสินเชื่อ ซึ่งจะต้องพิจารณาทั้งในส่วน
ของมูลค่าหลักประกันสินเชื่อ เงื่อนไขเงินกู้ และอัตราส่วนความเสี่ยงแห่งหนี้ หรือนิยมเรียกกันใน
ศัพท์ของค าว่า หนี้สินต่อส่วนทุน (Debt/Equity Ratio) การพิจารณาจ านวนเงินกู้ที่เหมาะสมจะ
ทราบได้ต่อเมื่อประมาณการกระแสเงินสดได้ถูกจัดท าขึ้น และการท าความเข้าใจในหลักเกณฑ์
ของสินเชื่อได้เกิดขึ้นเช่นกัน 
  ประโยชน์ที่ส าคัญนอกเหนือจากการใช้ประมาณการกระแสเงินสดก าหนดวงเงิน
สินเชื่อโครงการแล้ว ประมาณการกระแสเงินสดยังบอก ให้ทราบถึงจ านวนดอกเบี้ยที่จะต้องช าระ
ในแต่ละเดือน โดยใช้จ านวนเงินกู้สะสมในแต่ละเดือน ค านวณหาจ านวนดอกเบี้ยจ่ายในเดือน
ต่อมา  นอกจากน้ียัใช้ยอดรวมของปริมาณเงินสดรับและเงินสดจ่าย ค านวณหาดัชนีวัดความ
เป็นไปได้ทางการเงินโครงการ ซึ่งได้แก่ NPV, IRR และ BCR ได้อีกด้วย 

 2.5.2 งบกระแสเงินสด 7 : แบบจ าลองในการประมาณการกระแสเงินสดรับ ‟ จ่ายและ
ผลตอบแทน (Cashflow Projection: Model for Forecast Cash Inflow-Cash Outflow and 
Return on Investment) 
  งบกระแสเงินสด เป็นแบบจ าลองที่ใช้ในการประมารการกระแสเงินสดรรับ -จ่าย และ
ข้อมูลที่จะ น ามาใช้ค านวณหาความเสี่ยงและผลตอบแทนทางการเงินของโครงการ ใช้ต้ังแต่
การศึกษาความเป็นไปได้โครงการก่อนที่จะตัดสินใจลงทุนตลอดจนกระทั่งใช้เพื่อควบคุม ดูแล
กระแสเงินสด (Monitoring and Operation) และสถานะโครงการในแต่ละช่วงเวลาของการด าเนิน
โครงการ เพื่อการปรับแผนงานแ ละแนวทางการบริหารให้สอดคล้องกัน งบกระแสเงินสด
ประกอบด้วย ส่วนประกอบหลัก 4  ส่วน คือ  

1. ส่วนของระยะเวลา (Time Fram) 
2. กระแสเงินสดเข้า (Cash Inflow) 
3. กระแสเงินสดออก (Cash Outflow) 

                                                   
7ทศพล บุญยกิจสมบัติ, “การศึกษาเปรียบเทียบปัจจัยที่มีผลต่อความเส่ียง และผลตอบแทนภายในของโครงการ
อาคารชุดพักอาศัย,” (วิทยานิพนธ์หลักสูตรปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัญฑิต ภาควิชาเคหการ จุฬาลงกรณ,์ 
2538), หน้า 27. 
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4. ส่วนค านวณผล (Cumulative Part) 
 

1. ส่วนของระยะเวลา 
Time Fram 

ปีท่ี 1 
1 st YEAR 

ปีท่ี 2 
2 nd YEAR 

ปีท่ี ….. 
…th YEAR 

ปีท่ี เสร็จ 
END…YEAR 

2. กระแสเงินสดเข้า 
Cash Inflow 

    

3. กระแสเงินสดออก 
Cash Outflow 

    

4. ส่วนค านวณผล 
Cumulative Part 

    

   
  ขั้นตอนการจัดท า Cash Flow ที่ใช้เป็นเครื่องมือ ส าหรับการบริหารกระแสเงินสดใน
โครงการ 

1. พิจารณาลักษณะโครงการที่จะท า Cash Flow  
1.1 ชนิดของสินค้า ทาวน์เฮ้าส์ บ้านเด่ียว คอนโดมิเนียม คอมเพล็กญ์ อาคาร 

ส านักงาน 
1.2 สินค้าโคงการมีขนาดของหน่วยและราคารขายหลากหลายหรือไม่ 
1.3 ระยะเวลาการขาย และการแบ่งเฟส 

2. พิจารณาความต้องการในการใช้งาน Cash Flow 
2.1 ส่วนใดที่ต้องการปรับเปลี่ยนบ่อย ๆ เตรียมการไว้ล่วงหน้าส าหรับการแก้ไข 

2.1.1 เงินลงทุนส่วนของเจ้าของ (Equity) 
2.1.2 รายรรับ เช่น ราคาขาย เงื่อนไขการช าระเงิน การประมาณการขาย  

ระยะเวลาการผ่อนช าระ 
2.1.3 รายจ่าย เช่น อัตราออกเบี้ย ค่าก่อสร้าง ค่าธรรมเนียมการโอน  

ส่วนลด ค่าพัฒนาพื้นที่และสาธารณูปโภค ค่าใช้จ่ายด้านการตลาด 
2.1.4 ต้องการอัตโนมัติในการปรับเปลี่ยนเพียงใดมีเวลาในการเตรียมการ 

มากน้อยเพียงใด 
3. วางโครงกสร้างหลักของ Cash Flow ให้สอดคล้องกับความต้องการจากข้อ 1  

และ 2  
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3.1 ส่วนสมมุติฐาน ส าหรับส่วนที่ต้องการปรับเปลี่ยนบ่อยๆ เตรียมา 
การไว้ล่วงหน้าให้เป็นจุดที่จะอ้างอิงถึง 

3.2 ส่วนสรุป ส าหรับผลทางการเงินของโครงการ 
3.3 ส่วน Cash Flow แสดงงบกระแสเงินสดในช่วงเวลาต่างๆ โดย 

อ้างอิงค่าต่างๆ มาจากสมมุติฐาน ประกอบด้วย 2  ส่วนคือ Cash Flow หลัก และส่วนขยาย เช่น 
ตารางประมาณกา รราย รับจากการขาย ตารางประมาณการก่อสร้าง เป็นต้น ซึ่งจะเขียนแยก
ออกมาต่างหาก ก็ต่อเมื่อมีรายละเอียดมากจนอาจท าให้ดูยากถ้าหากเขียนรวมกัน 

4. เขียนรายละเอียดตามโครงการหลักที่วางไว้ ในส่วนที่ต้องการการปรับเปลี่ยน 
บ่อยๆ อาจเตรียมการไว้ล่วงหน้า โดยให้ปรับเป็นเปอร์เซ็นหรือเติมค่าที่ต้อ งการจัดรูปแบบที่ง่ายต่อ
การดู สวยงามเป็นระเบียบ ตรวจสอบง่าย ฯลฯ 

5. ตรวจสอบความถูกต้องในทุกขั้นตอน 
5.1 เช็ครายละเอียดในทุกขั้นตอน 
5.2 วางจุดที่ท าการ Cross Check ในส่วนต่างๆ ที่เห็นว่าจ าเป็น 
5.3 ในตารางการขาย และตารางก่อสร้าง ทดลองใส่ปริมาณการขาย 

หรือสร้างที่ง่ายต่อการตรวจสอบ เช่น 1 10 100 เป็นต้น 
6. พัฒนาให้ดีขึ้น ๆ ไป 

 
2.6  งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องเกี่ยวกับการติดตามประเมินผล 

 2.6.1 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2551)ได้ศึกษา
โครงการติดตามประเมินผลนโยบายและแผนงานที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของ
รัฐบาล8 โดยมีวัตถุประสงค์ 1) เพื่อประเมินแผนงานและการด าเนินการตามแนวนโยบายของ
รัฐบาล ในการด าเนินงานในสาขาที่อยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย  2) เพื่อวิเคราะห์ ปัจจัยต่างๆ โดย
ละเอียดครอบคลุมประเด็นต่างๆ ที่น าไปสู่ความส าเร็จและปัญหาอุปสรรคต่างๆ ที่เกิดขึ้นในแต่ละ
ขั้นตอนเพื่ อน าไปสู่การปรับปรุง ปรับเปลี่ยนเป้าหมายและแผนงานให้สอดคล้องกับสภาพการณ์
ยิ่งขึ้น 3) เพื่อศึกษาท าความเข้าใจทัศนคติและความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยในโครงการเพื่อการ
วางแผนงานรองรับที่ต่อเนื่องและสอดคล้องกับกลุ่มเป้าหมายในอนาคต และความต้องการ
ภายหลังการอยู่อาศัยใน โครงการ  4) เพื่อศึกษาบทเรียนที่ได้รับ (Lesson learned) จากการที่

                                                   
8 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, โครงการติดตามประเมินผลนโยบายและแผนงานท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยของรัฐบาล, (2551). 
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รัฐบาลได้ใช้นโยบายกระตุ้นอุปสงค์หรือก าลังซื้อของประชาชนรวมถึงพิจารณาถึงผลกระทบ
ทางด้านเศรษฐกิจ สังคมและผู้อยู่อาศัยและ 5) เสนอแนะนโยบายที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย   
ซึ่งผลสรุปของงานวิจัย สามารถสรุปได้ดังนี้ 

 ประเด็นที่น าไปสู่ความส าเร็จ ของโครงการบ้านเอื้ออาทร   คือ  ความ ชัดเจน ใน
นโยบาย และการสนับสนุน งบประมาณจากรัฐบาล ที่ต่อเนื่องและเพียงพอ  การมีส่วนร่วมของ
ท้องถิ่น  ความโปร่งใส ในทุกขั้นตอน   การสนับสนุนฝ่ายผู้ประกอบการ เรื่องงบประมาณในการ
ด าเนินโครงการ  การประชาสัมพันธ์ โครงการที่ต่อเนื่อง   คุณภาพของบ้านและการเลือกท าเลที่ตั้ง   
ส าหรับปัญหาอุปสรรคของโครงการบ้านเอื้ออาทร  คือ จ านวนเป้าหมายบ้านเอ้ืออาทร ที่มีมากเกิน
อุปสงค์ในพื้นที่   กระบวนริเริ่มโครงการ  การเลือก ท าเลที่ต้ังของโครงการ   คุณภาพของบ้าน   
รูปแบบบ้าน  สินเชื่อผู้อยู่อาศัยและรูปแบบการเช่าซื้อ   ประเด็นที่น าไปสู่ความส าเร็จ ของโครงการ
บ้านมั่นคง  ได้แก่  เป็นโครงการท่ีสนับสนุนกลุ่มผู้บริโภคโดยตรง   ทางสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน  
(พอช.) ไม่มีปัญหาทางด้านการเงิน เพราะรัฐบาลให้เงินกองทุนในการบริหารที่เพียงพอต้ังแต่แรก  
ท าให้สนับสนุนกลุ่มเป้าหมายได้เต็มก าลัง และโครงการบ้านมั่นคงมีเครื่องมือช่วยลดความเสี่ยง 3  
ส่วน  คือ  การกู้เงินเป็นกลุ่มในรูปแบบของสหกรณ์  มีการออมเงินล่วงหน้าก่อนกู้เงินกับพอช . 
กระบวนการมีส่วนร่วมทุกภาคส่ วน  ส าหรับ สาเหตุของปัญหา ของโครงการบ้านมั่นคง เกิดจาก
ชาวบ้านไม่มีองค์ความรู้ในการด าเนินงาน  ขาดเทคโนโลยีในการก่อสร้าง  ขาดการวางแผนในด้าน
พื้นที่  ความไม่มีเสถียรภาพในเรื่องกรรมสิทธิ์ของที่ดิน  การเมืองและความแตกแยกในชุมชน  

 ผล การประเมินทัศนคติและความพึงพอใจ ในประเด็น ท าเลที่ต้ังโครงการ   
องค์ประกอบของอาคาร  สิ่งอ านวยความสะดวกประเภทสาธารณูปโภค   สิ่งอ านวยความสะดวก
ประเภทสาธารณูปการ   การดูแลจัดการ   ลักษณะสังคมภายใน   ความมั่นคงในการอยู่อาศัย และ
มลพิษ  ภัยธรรมชาติของผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้าน เอื้ออาทรพบว่าเกือบทั้งหมดมี ระดับความพึง
พอใจที่ดีขึ้นกว่าการอยู่อาศัยในชุมชนเดิม  ส่วนด้านการดูแลจัดการมีคะแนนเท่าเดิม   มีเพียงด้าน
ท าเลที่ต้ังโครงการ ที่มีระดับความพึงพอใจน้อยลง   ส าหรับทัศนคติและความพึงพอใจของผู้อยู่
อาศัยในโครงการบ้านมั่นคงพบว่า ท้ังหมดมีระดับความพึงพอใจที่ดีขึ้นกว่าก ารอยู่อาศัยในชุมชน
เดิมในทุกประเด็น   หากจะด าเนินการต่อไปทั้ง 2 โครงการควรมีการทบทวนประเด็นในระดับ
นโยบาย  คือวัตถุประสงค์ของนโยบายเพื่ออะไร  หากเพื่อแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย
อย่างแท้จริงแล้ว   ควรมีกระบวนการคิด   ข้อมูลในการวิเคราะห์โครงการ   กลุ่มคน  เป้าหมายที่
ละเอียดรอบคอบกว่าที่เป็นอยู่  จะอาศัยข้อมูล ระบบการลงทะเบียนคนจน ท่ีไม่มีดัชนีคัดกรองที่ดี  
ท าให้เกิดอุปสงค์  ”เทียม” มากเกิน  เพราะเป็นความอยากได้   ไม่ได้ค านึงถึงสภาพทางเศรษฐกิจ -
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ก าลังซื้อ   ไม่ใช่เป็นอุปสงค์สัมฤทธิ์ ผล  ซึ่งประกอบด้วย ความต้องการ  ความสามารถในการจ่าย   
และความเต็มใจที่จะจ่าย  

 2.6.2 การเคหะแห่งชาติ ร่วมกับสถาบันการศึกษา 12 สถาบันในท้ังส่วนกลาง
และส่วนภูมิภาค (2549)9  ได้ด าเนินการจัดท าโครงการประเมินทิศทางและแนวทางแก้ไขปัญหา
โครงการบ้านเอื้ออาทร  เพื่อวิเคราะห์ศักยภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร   ให้มีความเหมาะสมและ
สอดคล้องกับความต้องการของประชาชนที่แท้จริง  ผลการศึกษาพบว่า มีปัญหาโดยรวมดังนี้ 

1) โครงการล่าช้าเนื่องจากผู้ประกอบการไม่มีศักยภาพ  ทั้งด้านการเงิน   
และการบริหารจัดการ 

2) ความต้องการของประชาชนไม่สอดคล้องกับจ านวนบ้านในบางพื้นที่ 
3) ท าเลที่ต้ังโครงการไม่เหมาะสม  มีปัญหาด้านการคมนาคมที่ไม่เพียงพอ 
4) รูปบบโครงการที่ไม่สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน 
5) การขายอาคารในราคาเดียวท่ัวประเทศ 
6) การก่อสร้างโครงการที่กระจุกตัวมากในบางพื้นที่ 

 2.6.3 ศูนย์ให้ค าปรึกษาทางธุรกิจ  คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี  
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ (2552)10  การศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาการซื้อคืน/ยึดคืนอาคาร
โครงการบ้านเอื้ออาทร   วัตถุประสงค์ของการศึกษาเพื่อประเมินสถานการณ์ ระดับความรุนแรง 
ความเสี่ยง  และผลกระทบ  ตลอดจนการจัดท าข้อเสนอแนะเพื่อการปรับปรุงและแก้ไขปัญหาการ
ซื้อคืน/ยึดคืนอาคารโครงการบ้านเอื้ออาทร ผลการศึกษา  ได้ข้อเสนอแนะเป็น 3 กลุ่มหลัก  คือ 

1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย  คือ   การเสนอให้รัฐบาลท าการชดเชยค่า
ดอกเบี้ยเพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถผ่อนช าระโดยมีดอกเบี้ยต่ าคงที่ในช่วงระยะ 3-5 ปี หรือ อาจ
ให้เงินอุดหนุนเป็นพิเศษเพื่อช่วยเหลือในการท าโครงการที่อยู่อาศัย   เพื่อให้เช่าเพื่อต่อเนื่องไปสู่
การเช่าซื้อในอนาคต หรือ ก าหนดมาตรการทางภาษีส าหรับลูกค้าองค์กรที่ซื้อแบบยกอาคาร /ยก
โครงการ   

2. ข้อเสนอแนะในการป้องกันและแก้ไขปัญหาการซื้อคืน /ยึดคืน  ครอบคลุม
กิจกรรมทั้งในส่วนของการติดตามการช าระค่างวด  กิจกรรมในส่วนของผู้อยู่อาศัย  กิจกรรมที่

                                                   
9 การเคะแห่งชาต,ิ โครงการประเมินทิศทางและแนวทางแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร, (2549). 
10 ศูนย์ให้ค าปรึกษาทางธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญช ีมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ แนวทางการแก้ไข
ปัญหาการซื้อคืน/ยึดคืนอาคารโครงการบ้านเอื้ออาทร, (2552). 
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เกี่ยวข้องกับสถาบันการเงิน และกิจกรรมที่เกี่ยวเนื่องกับสหกรณ์ชุมชน และบริษัทรับจ้างบริหาร 
โดยการสร้างความรู้และส านึกในการผ่อนช าระที่สม่ าเสมอตรงงวด   การประชาสัมพันธ์ และอบรม
ให้ความรู้  อย่างต่อเนื่อง  การกวดขันการติดตามหนี้ของผู้บริหารชุมชนและสหกรณ์  การจัดต้ัง 
Call Center และคลีนิคบ้านเอื้ออาทรเพื่อเป็นศูนย์กลางประสานข้อมูลและเยียวยาความรู้สึกของ
ลูกค้า  การสร้างความเข้มแข็งให้สหกรณ์เพื่อเป็นทางออกของการกู้เงินฉุกเฉิน  รวมถึงการท างาน
ที่ใกล้ชิดกันมากขึ้นระหว่างการเคหะกับสถาบันการเงิน 

3. ข้อเสนอแนะในการเสริมสร้างสภาพคล่องทางการเงินของ กคช . 
ประกอบด้วยการก ากับ ดูแล  และเร่งรัด  การก่อสร้างให้เป็นไปตามแผน  การเร่งใช้กลยุทธ์ทาง
การตลาดและทางการเงินหลากรูปแบบเพื่อจูงใจให้เกิดการตั ดสินใจซื้อ  การผลักดันหน่วยซื้อคืน /
ยึดคืน ให้ออกไปให้เร็วขึ้นโดยการให้เช่าและเช่าซื้อ 



บทที่ 3 
วิธีด าเนินการวิจัย 

 
การศึกษาครั้งนี้ เป็นการเชิงคุณภาพ (Qualitative Research)  โดยจะท าการศึกษา

กระบวนการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของโครงการบ้านเอื้ออาทรเชิงบูรณาการที่เกิดจาก
นโยบายประชานิยมในการแก้ไขปัญหาความยากจนให้หมดสิ้นไปภายในระยะเวลา 5 ปี  ในสมัย
รัฐบาล พ.ต.ท.ทักษิณ  ชินวัตร ซึ่งโครงการบ้านเอื้ออาทรนั้นได้ประยุกต์เอาการตลาดและกา รผลิต
แบบท ามากราคาถูก (Mass Product) มาใช้  จนท าให้สภาพการน านโยบายการแก้ไขปัญหาด้าน
ที่อยู่อาศัยเป็นไปอย่างรีบเร่งจนเกิดปัญหาตามมามากมาย  ดังนั้น  ผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาเฉพาะ
กระบวนการและการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร  ผู้วิจัยได้ท าการศึกษาดังต่อไป 
 
3.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

การติดตามผลการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร (Monitoring) 
 

-  ผลที่ได้จากการ 
   แก้ปัญหา 

-  การแก้ปัญหา   
   โครงการ 

การประมาณการ 
ผลทางการเงิน 

ประมาณการ
สถานการณ์ทางการเงิน
หลังการแก้ปัญหา 

แผนการเงินโครงการ 

-  นโยบาย 
-  แผน 
-  การด าเนินการ 
-  ปัญหาโครงการ 

ปัจจัยน าเข้า (Input) กระบวนการ (Process) ผลผลิต (Output) 
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3.2 การเก็บรวบรวมข้อมูล 

3.2.1 ข้อมูลทุติยภูมิ 
จากการการด าเนินตามนโยบายโครงการบ้านเอื้ออาทร   ของการเคหะแห่งชาติ 

เพื่อให้ทราบถึงความเป็นมาของนโยบาย การด าเนินงานตามนโยบาย /แผนงาน/โครงการ  ผลการ
ด าเนินงาน  ปัญหา/อุปสรรค   และแนวทางการแก้ปัญหา    โดยการสืบค้นข้อมูล จากแหล่งต่างๆ   
ซึ่งผู้วิจัยได้ด าเนินการดังนี้ 

3.2.1.1 ศึกษาแนวคิดและทฤษฎี งานวิจัย  วิทยานิพนธ์  เ อกสาร  บทความที่
เกี่ยวข้องกับปัญหาและการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร  การติดตามและประเมินผลที่
เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร  ศึกษางานวิจัยของสถาบันต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการศึกษา
ติดตามและประเมินผลของโครงการที่มีลักษณะใกล้เคียงกัน  โดยมีแหล่งข้อมูล  ได้ แก่  ห้องสมุด
การเคหะแห่งชาติ  และห้องสมุดของสถานศึกษาต่างๆ เช่น  ห้องสมุดจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 
ห้องสมุดสถาบันบัณฑิตพัฒนบริหารศาสตร์    

3.2.1.2 ศึกษาเอกสารการเคหะแห่งชาติ   โดยศึกษา ข้อมูลความเป็นมา ของ
นโยบาย โครงการบ้านเอื้ออาทร   แนวทางการด าเนินงานของโครงการบ้านเอื้ออาทร  ข้อมูล
เกี่ยวกับสถานะและความ คืบหน้าของโครงการบ้านเอื้ออาทร   ปัญหา  อุปสรรคการด าเนินงาน
โครงการบ้านเอื้ออาทร  และการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ  ข้อมูล
เกี่ยวกับมาตรการเพื่อแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทรที่ได้ผ่านความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี  
และ รวบรวมข้อมูลของการเคหะแห่ งชาติที่เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร  เช่น   แผน
ยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ  แผนพลิกฟื้นองค์กร  รายงานการประชุม ของคณะกรรมการการ
เคหะแห่งชาติ รายงานการประชุมของคณะกรรมการบริหารความเสี่ ยง  รายงานการประชุม
ผู้บริหารระดับสูงของการเคหะแห่งชาติ  โดยมีแหล่งข้อมูลห้องสมุดการเคหะแห่งชาติ  และข้อมูล
ระบบออนไลน์ในเวปไซด์ของการเคหะแห่งชาติ 

3.2.2 ข้อมูลปฐมภูมิ 
การรวบรวมข้อมูลปฐมภูมิ  ซึ่งได้จากการสัมภาษณ์ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับโครงการ

บ้านเอื้ออาทร  ซึ่งผู้วิจัยได้ด าเนินการสัมภาษณ์  ในช่วงเดือน มกราคม – กุมภาพันธ์ 2554 มีการ
ด าเนินการดังนี้ 
  3.2.2.1  เมื่อได้ก าหนดกลุ่มประชากร ที่ผู้วิจัยต้องการสัมภาษณ์แล้ว   ผู้วิจัยได้ท า
จดหมายไปถึงประชากรท่ีจะท าการสัมภาษณ์  และท าการขอพบผู้ให้สัมภาษณ์เพื่อจะท าการนัด
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หมาย วัน เวลา สถานที่  โดยได้แนบเอกสารที่ระบุ วัตถุประสงค์   แนวค าถามที่จะสัมภาษณ์   และ
สรุปข้อมูลที่ได้จากการค้นคว้า  เพื่อให้ผู้ให้สัมภาษณ์ได้มีข้อมูลและเข้าใจงานวิจัยมากที่สุด 
  3.2.2.2   ขั้นตอนในการสัมภาษณ์ 
  ก. ผู้วิจัยได้แนะน าตัว และแจ้งวัตถุประสงค์ของการวิจัยและความส าคัญ
ของปัญหาในการวิจัย 
  ข. ให้ข้อมูลเกี่ยวกับปัญหาและการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร  ที่
ได้จากการศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ 
  ค. สอบถามเพิ่มเติมในรายละเอียดจากข้อมูลทุติยภูมิ  ในประเด็นที่
เกี่ยวกับปัญห า  การแก้ปัญหา และผลจากการแก้ปัญหาโครงการบ้ านเอ้ืออาทร   ตลอดจน
ข้อเสนอแนะส าหรับการด าเนินการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทรในอนาคต  
  ง. ระหว่างสัมภาษณ์  ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการจดบันทึก  พร้อมกับการ
บันทึกเสียงตลอดเวลาที่ด าเนินการสัมภาษณ์   เพื่อน าไปตรวจสอบความถูกต้องจากการจดบันทึก
อีกครั้ง 
  จ. ท าการสรุปข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ในแต่ละครั้ง  และรวบรวม
เพื่อท าการวิเคราะห์ต่อไป  โดยท าการสัมภาษณ์กลุ่มประชากรดังต่อไปนี้ 

(1) ผู้บริหารระดับสูง   ซึ่งเป็นผู้รับนโยบายและ ก าหนดแนวทางการ
แก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร   ที่มีหน้าที่รับผิดชอบและก ากับดูแล  ด้านการก่ อสร้าง  ด้าน
การตลาดและขาย   และด้านการเงิน   ได้แก่  รองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  ผู้ช่วยผู้ว่าการการ
เคหะแห่งชาติ  

(2) ผู้บริหาร ระดับกลาง   ที่มีหน้าที่รับผิดชอบ   ด้านการก่อสร้าง 
ด้านการตลาดและขาย  และด้านการเงิน  ได้แก่  พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน   ระดับ 9  
พนักงานวิเคราะห์การเงิน  ระดับ 9  และผู้อ านวยการกอง 

(3) พนักงานการเคหะแห่งชาติ ที่ปฏิบัติงานด้านการก่อสร้าง  ด้าน
การตลาดและขาย  และด้านการเงิน  ได้แก ่ เศรษฐกร ระดับ 8  พนักงานบริหารงานทั่วไป ระดับ 8   
พนักงานการเงินระดับ 7  พนักงานการเงินระดับ 6  วิศวกรระดับ 6  เพื่อทราบผลการด าเนินการ
ตามมาตรการแก้ปัญหา บ้านเอื้ออาทร ที่เกิดขึ้น   ทั้งนี้   เพื่อให้ได้รับข้อมูลที่ครบถ้วนและรอบด้าน
มากที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้   
  3.2.2.3 ปัญหาท่ีพบระหว่างการสัมภาษณ์  คือ  การนัดหมาย เพื่อการสัมภาษณ์ 
โดยเฉพาะประชากรที่เป็นผู้บริหารระดั บสูงของการเคหะแห่งชาติ  มีภารกิจมากท าให้ไม่สามารถ
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จัดเวลาให้เข้าสัมภาษณ์ในช่วงที่ท าการศึกษาได้   ในการนัดหมายสัมภาษณ์จึงต้องประสานงาน
กับเจ้าหน้าที่เลขานุการเพื่อหาช่วงเวลาที่จะท าการนัดหมายครั้งต่อไป  ผลที่ได้จากการสัมภาษณ์
คือ  ได้ทราบถึงกระบวนการด าเนินงานบ้านเอื้ออาทร  ปัญหา/อุปสรรค  การแก้ปัญหาและผลจาก
การด าเนินการแก้ปัญหาเป็นอย่างไร  

 
3.3 การคัดเลือกโครงการกรณีศึกษา  

  ผู้วิจัยท าการศึกษาโดยคัดเลือกตัวอย่างโครงการบ้านเอื้ออาทรด้วยวิธีการเจาะจง  
โดยเลือกโครงการบ้านเอื้ออาทรที่ได้ด าเนินการดังต่อไปนี้  
  1) ปรับลดหน่วยก่อสร้าง  
  2) ปรับเพิ่มราคาขาย  
  3) ได้รับชดเชยดอกเบี้ยเงินกู ้
 
  การคัดเลือก ตัวอย่าง โครงการ บ้านเอื้ออาทร   เพื่อใช้เป็นกรณีศึกษา  มีขั้นตอน
ต่อไปนี ้
    ขั้นตอนที่  1 เลือกโครงการที่ได้ ปรับราคาขาย ซึ่งการเคหะแห่งชาติได้
พิจารณาโครงการในกลุ่มขายได้ (สีเขียว ) ซึ่งมียอดขายต้ังแต่ ร้อยละ 80 ขึ้นไป ในกรุงเทพและ
ปริมณฑล จ านวน 53 โครงการ ดังนี้ 
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ตารางที่ 3.1 แสดงบ้านเอื้ออาทรที่ปรับราคาขาย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ที่มา : ฝ่ายการตลาดและขาย 
 
 
 

 

จ านวน ร้อยละ

โครงการบา้นเอ้ืออาทร (ก่อสร้างแล้วเสร็จ)

ขายได้

กทม.

1 บา้นเอ้ืออาทร แก้วประดับ 240            บา้นเดี่ยว 2 ช้ัน 234 97.5

2 บา้นเอ้ืออาทร บางเขน (คลองถนน) 3,909        อาคารชุด 5 ช้ัน 3,791 97.0

3 บา้นเอ้ืออาทร บงึกุ่ม ระยะที ่1 T 1,448        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,431 98.8

4 บา้นเอ้ืออาทร บงึกุ่ม ระยะที ่2 T 4,424        อาคารชุด 5 ช้ัน 4,369 98.8

5 บา้นเอ้ืออาทร ปญัญารามอินทรา 1,753 อาคารชุด 5 ช้ัน 1,678 95.7

6 บา้นเอ้ืออาทร พหลโยธิน 52 260            บา้นแถว 2 ช้ัน 259 99.6

7 บา้นเอ้ืออาทร เพชรเกษม 81 1,708        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,636 95.8

8 บา้นเอ้ืออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) T 288 อาคารชุด 4 ช้ัน 266 92.4

9 บา้นเอ้ืออาทร มีนบรีุ 2,980        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,816 94.5

10 บา้นเอ้ืออาทร ร่มเกล้า 2 ระยะที ่1 1,148 อาคารชุด 4 ช้ัน 1,122 97.7

11 บา้นเอ้ืออาทร ร่มเกล้า 2 ระยะที ่2 3,824        อาคารชุด 4 ช้ัน 3,705 96.9

12 บา้นเอ้ืออาทร ร่มเกล้า 2 ระยะที ่3 1,052        อาคารชุด 4 ช้ัน 1,016 96.6

13 บา้นเอ้ืออาทร รามอินทรา (คู้บอน) 3,731        อาคารชุด 5 ช้ัน 3,644 97.7

14 บา้นเอ้ืออาทร รามอินทรา 117 (T) 896            อาคารชุด 5 ช้ัน 867 96.8

15 บา้นเอ้ืออาทร ลาดกระบงั 1,360        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,328 97.6

16 บา้นเอ้ืออาทร สรงประภา 1 (T) 748            อาคารชุด 5 ช้ัน 723 96.7

17 บา้นเอ้ืออาทร สวนพลูพัฒนา 560            อาคารชุด 5 ช้ัน 512 91.4

18 บา้นเอ้ืออาทร สันติสุข 490            บา้นเดี่ยว 2 ช้ัน 487 99.4

19 บา้นเอ้ืออาทร สายไหม(T) 2,324        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,185 94.0

20 บา้นเอ้ืออาทร หทยัราษฎร์ (T) 1,391        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,347 96.8

21 บา้นเอ้ืออาทร หวัหมาก 692            อาคารชุด 5 ช้ัน 681 98.4

รวม กทม. 21 โครงการ

ยอดขายสะสม 
ล า

ดับ
โครงการบา้นเอ้ืออาทร

 หน่วย
รวม

 ประเภท

อาคาร
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ที่มา : ฝ่ายการตลาดและขาย 

 

 

 

จ านวน ร้อยละ

โครงการบา้นเอ้ืออาทร (ก่อสร้างแล้วเสร็จ)

ขายได้

ปริมณฑล

1 บา้นเอ้ืออาทร นครปฐม (กระทุม่ล้ม) T 192 อาคารชุด 4 ช้ัน 120 62.5

1 บา้นเอ้ืออาทร นครปฐม (ทุง่กระพังโหม) T 343            บา้นแถว 2 ช้ัน 339 98.8

3 บา้นเอ้ืออาทร นครปฐม 2 (ถนนทหารบก) 612            อาคารชุด 5 ช้ัน 374 61.1

2 บา้นเอ้ืออาทร พุทธมณฑล 4 (นครปฐม) 524            อาคารชุด 5 ช้ัน 508 96.9

4 บา้นเอ้ืออาทร พุทธมณฑลสาย 4 (วัดนครช่ืนชุ่ม) 1,843        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,794 97.3

5 บา้นเอ้ืออาทร พุทธมณฑลสาย 5 หลังองค์พระ(T) 790            อาคารชุด 3 ช้ัน 734 92.9

6 บา้นเอ้ืออาทร ศาลายา (นครปฐม) T 1,048        อาคารชุด 5 ช้ัน 921 87.9

7 บา้นเอ้ืออาทร ศาลายา 3 เฟส 2(B) 808            อาคารชุด 5 ช้ัน 678 83.9

8 บา้นเอ้ืออาทร ศาลายา ระยะที ่2 (นครปฐม) 436            อาคารชุด 5 ช้ัน 381 87.4

9 บา้นเอ้ืออาทร นนทบรีุ (กันตนา) เฟส 1 1,303        อาคารชุด 5 ช้ัน 993 76.2

9 บา้นเอ้ืออาทร นนทบรีุ วัดกู้ 2(T) 4,664        อาคารชุด 5 ช้ัน 4,524 97.0

10 บา้นเอ้ืออาทร นนทบรีุ(บางใหญ่ซิตี)้ 3,281        อาคารชุด 5 ช้ัน 3,181 97.0

11 บา้นเอ้ืออาทร นนทบรีุ(แฟลต) 1,360 หนว่ย 1,360        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,344 98.8

12 บา้นเอ้ืออาทร บางบวัทอง(T) 2,724        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,218 81.4

13 บา้นเอ้ืออาทร บางใหญ่ (วัดพระเงิน)(T) 2,336        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,034 87.1

14 บา้นเอ้ืออาทร ประชานเิวศน์ 1,530        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,509 98.6

15 บา้นเอ้ืออาทร รัตนาธิเบศร์ (T) 1,756 หนว่ย 1,756        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,725 98.2

16 บา้นเอ้ืออาทร ราชพฤกษ(์T) 1,140        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,091 95.7

17 บา้นเอ้ืออาทร ติวานนท ์(บางกระด)ี (T) 1,620        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,578 97.4

18 บา้นเอ้ืออาทร ปทมุธาน(ีเสมาฟ้าคราม)(T) 2,741        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,507 91.5

19 บา้นเอ้ืออาทร พหลโยธิน (คุณพระ) (T) 1,620        อาคารชุด 5 ช้ัน 1,586 97.9

ยอดขายสะสม 
ล า

ดับ
โครงการบา้นเอ้ืออาทร

 หน่วย  ประเภท

อาคาร
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ที่มา : ฝ่ายการตลาดและขาย 

 

 

 

 

 

 

 

จ านวน ร้อยละ

ปริมณฑล

โครงการบา้นเอ้ืออาทร (ก่อสร้างแล้วเสร็จ)

ปริมณฑล

20 บา้นเอ้ืออาทร รังสิต คลอง 1(T) 2,500        อาคารชุด 5 ช้ัน 2,394 95.8

22 บา้นเอ้ืออาทร รังสิต(คลอง 10/1) 439 บา้นแถว 2 ช้ัน 423 96.4

23 บา้นเอ้ืออาทร รังสิต(คลอง 3) 477            บา้นเดี่ยว 2 ช้ัน 467 97.9

24 บา้นเอ้ืออาทร รังสิต(คลอง 5) 499            บา้นเดี่ยว 2 ช้ัน 485 97.2

25 บา้นเอ้ืออาทร ลาดหลุมแก้ว(T) 974            บา้นเดี่ยว 2 ช้ัน 957 98.3

26 บา้นเอ้ืออาทร ล าลูกกา คลอง 4 (T) 436            อาคารชุด 5 ช้ัน 426 97.7

27 บา้นเอ้ืออาทร เทพารักษ(์T) 960            อาคารชุด 5 ช้ัน 938 97.7

28 บา้นเอ้ืออาทร บางโฉลง ระยะ 1 (836 หนว่ย) อาคารชุด 5 ช้ัน

29 บา้นเอ้ืออาทร บางโฉลง ระยะ 2 (1,084 หนว่ย) 4,140        อาคารชุด 5 ช้ัน 3,623 87.5

30 บา้นเอ้ืออาทร บางโฉลง ระยะ 3 ( 2,220 หนว่ย) อาคารชุด 5 ช้ัน

32 บา้นเอ้ืออาทร เมืองใหม่บางพลี (T) 5,640        อาคารชุด 4 ช้ัน 4,454 79.0

31 บา้นเอ้ืออาทร วัดศรีวารีนอ้ย เฟส 1 (T) 2,784 อาคารชุด 5 ช้ัน 2,203 80.0

32 บา้นเอ้ืออาทร สมุทรปราการ(ประชาอุทศิ)(T) 536 อาคารชุด 5 ช้ัน 513 95.7

รวม ปริมณฑล 32 โครงการ

ยอดขายสะสม 

รวมล า

ดับ
โครงการบา้นเอ้ืออาทร

 หน่วย  ประเภท

อาคาร
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ขั้นตอนที่  2  จากโครงการที่ปรับราคาขายจ านวน 53 โครงการ   ผู้วิจัยได้
เลือกโครงการที่ลดหน่วยก่อสร้าง  และเป็นโครงการที่ได้รับชดเชยดอกเบี้ย เงินกู้  พบว่า  มีจ านวน 
4 โครงการที่ผ่านการด าเนินงานดังกล่าว  ได้แก ่
 

ตารางท่ี 3.2 แสดงโครงการบ้านเอื้ออาทร ท่ีผ่านการด าเนินการปรับลดหน่วย  ปรับราคาขายและ
  ได้รับการชดเชยดอกเบี้ยเงินกู ้
 

โครงการ 

จ านวนหน่วย  
(ร้อยละ ) ได้รับชดเชย

ดอกเบี้ยเงินกู้ ก่อน ปรับลดลง
เหลือ 

1. บ้านเอื้ออาทร นครปฐม (ทุ่งกระพังโหม) 764 343 55.0 1.7  ล้านบาท 

2. บ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) T 1,528 288 81.0 8     ล้านบาท 

3. บ้านเอ้ืออาทร รังสิต (คลอง 10/1) 1,100 439 60.0 207.8  ล้านบาท 

4. บ้านเอ้ืออาทร สมุทรปราการ 
    (ประชาอุทิศ)T 

986 536 46.0 9.4  ล้านบาท 

 

ที่มา : การเคหะแห่งชาต ิ

 
ขั้นตอนที่ 3  จากโครงการบ้านเอื้ออาทรที่ได้ลดหน่วยก่อสร้าง   ปรับราคา

ขายและได้รับชดเชยดอกเบี้ย เงินกู้  ผู้วิจัยเลือกโครงการ บ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก ) 
เนื่องจากมีจ านวนหน่วยปรับลดมากที่สุดร้อยละ 81 ของหน่วยที่ได้รับอนุมัติก่อสร้าง  

 
3.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 

 เมื่อได้ศึกษาวิจัยและรวบรวมข้อมูลจากเอกสารแล้ว  ผู้วิจัยจะน าผลที่ได้ไปท าการ 
สัมภาษณ์กับกลุ่มประชากรกร  โดยใช้วิธีการสัมภาษณ์ ดังนี้  

- การสัมภาษณ์แบบเชิงลึก (In-depth Interview) 
- การสัมภาษณ์แบบสนทนากลุ่ม (Focus Group Interview) 
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3.4.1  การสัมภาษณ์แบบเชิงลึก (In-depth interview)  เป็นการประจันหน้า
ระหว่างผู้ให้สัมภาษณ์ (Interviewee) กับผู้ท าการสัมภาษณ์ (Interviewer) แบบตัวต่อตัวซึ่งผู้วิจัย
ต้องการข้อมูลละเอียดลึกซึ้งจากกลุ่มประ ชากรที่ยังไม่มีผู้รวบรวมมาก่อน  การสัมภาษณ์จะมี
ลักษณะเหมือนคุยโต้ตอบซักถาม  ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์จะถูกต้องหรือไม่ขึ้นอยู่กับผู้จด
บันทึกการสัมภาษณ์  ค าถามและวิธีการถามของผู้ท าการสัมภาษณ์   ตลอดจนค าตอบและวิธีการ
ตอบของผู้ให้สัมภาษณ์   โดยการสัมภาษณ์เชิงลึกในครั้ งนี้   เป็นการสัมภาษณ์ผู้บริหารและ
พนักงานการเคหะแห่งชาติ  จ านวนรวมทั้งสิ้น   12 คน  เป้าหมายของการสัมภาษณ์ เจาะลึก  คือ 
การท าความเข้าใจกับภาพรวมโครงการบ้านเอื้ออาทรทั้งระบบ   โดยเฉพาะอย่างยิ่งในประเด็น
บทบาทของหน่วยงานที่รับผิดชอบ ด้านการก่อสร้าง   ด้านการตลาดและขาย   และด้านการเงิน  
และกระบวนการแก้ปัญหา    เพื่อเป็นข้อมูลในการวิเคราะห์ผลของการแก้ปัญหา   ข้อเสนอแนะ
เพื่อการปรับปรุงกระบวนการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในที่สุด 
 3.4.2  การสนทนากลุ่ม (Focus group discussion) เป็นกระบวนการกลุ่ม (group 
process) ที่อาศัยหลักของปฏิสัมพันธ์ภายในกลุ่ม (group interaction) โดยใช้การเคลื่อนไหว
ภายในกลุ่ม (group dynamic) เป็นตัวกระตุ้นให้สมาชิกแสดงท่าที  ประสบการณ์   ความคิดเห็น
และทัศนคติของสมาชิก  ซึ่งอาจจะเป็นสิ่งเร้าไปกระตุ้นให้สมาชิกคนอ่ืนภายในกลุ่มต้องการแสดง
ท่าท ี ประสบการณ์  ความคิดเห็นและทัศนคติของตนออกมาบ้าง 
   จากข้อมูลที่ได้ในการสัมภาษณ์เป็นรายบุคคลครั้งแรก  ก่อนการวิเคราะห์
ข้อมูลเพื่อให้ได้ข้อมูลที่ถูกต้องและครบถ้วน    ผู้วิจัยได้ตรวจสอบความถูกต้องของข้อมูลโดยการ
จัดให้มีการสัมภาษณ์กลุ่ม (Focus Group Interview) อีกครั้ง  แต่เนื่องจากการนัดหมายเพื่อท า
การสนทนากลุ่มนั้นได้เวลานัดหมายที่ไม่ตรงกัน  โดยเฉพาะกลุ่มประชากรท่ีเป็นผู้บริหารระดับสูง  
ส่วนใหญ่จะติดภารกิจจึงท าให้ไม่สามารถสนทนากลุ่มได้  แต่สามารถท าการสนทนากลุ่มได้กับ
กลุ่มประชากรที่อยู่ในระดับปฏิบัติการที่เกี่ยวข้องทั้ง 3 ด้านที่ท าการวิจัยศึกษา 
 การสนทนากลุ่มได้จัดขึ้นในวันที่  28 มกราคม 2554 เวลา 14.00-16.30 น. 
โดยในการสนทนากลุ่มนั้น  ผู้วิจัยได้น าเสนอข้อมูลปฐมภูมิและทุติยภูมิที่ผ่านการวิเคราะห์สรุป
แล้วแสดงต่อผู้เข้าร่วมการสนทนากลุ่มเพื่อทบทวนข้อมูลร่วมกัน  โดยหลังจากท่ีผู้วิจัยได้น าเสนอ
ข้อมูลจบ  ผู้เข้าร่วมสนทนากลุ่มได้มีการตรวจสอบข้อมูลและอภิปรายแสดงความคิดเห็นต่อข้อมูล
ที่ผู้วิจัยได้น า เสนอ  ซึ่งผู้วิจัยได้ท าการบั นทึกเสียงและจดบันทึกประเด็นต่าง  ๆ และน ามาทบทวน
ข้อมูลที่ได้มาเพื่อจัดท าใหม่อีกครั้ง 
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 3.4.3 การวิเคราะห์ 
 เนื่องจากข้อมูลที่ได้จากการวิจัย  จะมีลักษณะเป็นการบรรยายประกอบการ
สัมภาษณ์ซึ่งเป็นการเล่าเรื่องราวต่างๆ ที่เกิดขึ้น  ซึ่งไ ม่สามารถก าหนดค่าเป็นตัวเลขได้จึงไม่ใช้
วิธีการทางสถิติมาช่วยในการวิเคราะห์ข้อมูล  ดังนั้น   การวิเคราะห์ข้อมูลจึงเป็นการวิเคราะห์
ข้อมูลเชิงคุณลักษณะ (Qualitative Data Analysis) ซึ่งมีหลายวิธี   ได้แก่  การวิเคราะห์เนื้อหา 
(Content Analysis) การเปรียบเทียบรูปแบบ (Pattern Matching) การสร้างกรอบอธิบาย 
(Explanation-building) การวิเคราะห์ตามระยะเวลา (Time-series Analysis) และการวิเคราะห์
เชิงสาเหตุ (Logical Analysis)1 และจากลักษณะของข้อมูลที่ได้จากการวิจัย  ผู้วิจัยจึงใช้แนว
ทางการวิเคราะห์เนื้อหา (Content Analysis) โดยมีขั้นตอน  ดังนี้ 

1. ศึกษาความเป็นมา  สถานภาพการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร 
2. ศึกษารายละเอียดที่เกี่ยวกับการด าเนินการแก้ไขปัญหาโครงการบ้าน

เอื้ออาทร   และผลการด าเนินงานในการแก้ไขปัญหาดังกล่าว 
3. ศึกษาปัญหาและอุปสรรคที่มีผลให้การด าเนินงานไม่เป็ นไปตาม

เป้าหมาย   ท าการวิเคราะห์เพื่อสรุปผลการศึกษา  จากการรวบรวมข้อมูลเอกสารประกอบกับ
ข้อมูลจากการสัมภาษณ์และข้อเสนอแนะต่อการด าเนินงานในปัจจุบันของการเคหะแห่งชาติ 

 
ตารางที ่3.3  แสดงแนวคิดการสรุปผลและวิเคราะห์ข้อมูล 
 

วัตถุประสงค์ของ
การศึกษา 

การเก็บรวมรวมข้อมูล เครื่องมือ/แหล่งข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล 

1. ศึกษาติดตามการ
ด าเนินการแก้ปัญหา
บ้านเอื้ออาทรของการ
เคหะแห่งชาต ิ 

2. ศึกษาผลที่เกิดขึ้นจาก
การแก้ปัญหาบ้านเอื้อ
อาทรของการเคหะ
แห่งชาต ิ

- ข้อมูล เอกสารต่างๆ 
ของการเคหะแห่งชาติ
ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ
บ้านเอื้ออาทร เช่น  
สถานะโครงการ 
มาตรการเพื่อแก้ไข
ปัญหาโครงการบ้าน
เอื้ออาทร   

- สัมภาษณ์ผู้บริหาร
และพนักงาน กคช.  
1. รอง ผว. ด้านการ

ก่อสร้างจ านวน 1 
คน 

2. ผช.ผว.ด้านการเงิน             
จ านวน 1  คน 

3. ผช.ผว.   ด้าน

1. สรุปภาพรวมของ 
โครงการบ้านเอื้อ
อาทร 

2. สรุปปัญหาและ
แนวทางการ
แก้ปัญหาโครงการ
บ้านเอื้ออาทร 
 

                                                   
1 สุวิมล  ติรการนันท์, ระเบียบวิธีวิจัยทางสังคมศาสตร:์ แนวทางสู่การปฏิบัต,ิ พิมพ์ครั้งที่ 1. (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2542). 
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วัตถุประสงค์ของ
การศึกษา 

การเก็บรวมรวมข้อมูล เครื่องมือ/แหล่งข้อมูล การวิเคราะห์ข้อมูล 

 - แผนยุทธศาสตร์ของ
การเคหะแห่งชาติ  

- รายงานการประชุม
คณะกรรมการการ
เคหะแห่งชาติ 

- งานวิจัย และ
วิทยานิพนธ์ท่ีเกี่ยวข้อง
กับโครงการบ้านเอื้อ
อาทร  

 

นโยบาย และแผน 
จ านวน 1  คน 

4. ผช. ผว.ด้านการ
ก่อสร้างจ านวน     
1  คน  

5. ผอ.ฝ่าย  ด้านการ 
ก่อสร้างจ านวน     
1 คน 

6. รองผอ.ฝ่ายโยบาย
และแผนจ านวน    
1  คน  

7. พ.วิเคราะห ์ฯ 9 
จ านวน 1  คน 

8. ผอก. ด้าน
การตลาดและขาย       
จ านวน 1  คน 

9.  พ.การเงินฯ  6                            
จ านวน 3  คน 

10.  เศรษฐกร 8                                
จ านวน 1 คน 

3. วิเคราะห์ปัญหาที่
เกิดขึ้นจากการ
ด าเนินการแก้ปัญหา
บ้านเอื้ออาทรของการ
เคหะแห่งชาต ิ

- เลือกโครงการบ้านเอื้อ
อาทรใช้เป็น
กรณีศึกษา ดว้ยวิธี
เจาะจง โดยเลือก
โครงการ ดังต่อไปนี ้
1) โครงการท่ีลดหน่วย

ก่อสร้าง 
2) โครงการท่ีปรับเพิ่ม

ราคาขาย 
3) โครงการท่ีได้รับ

การชดเชยดอกเบี้ย
เงินกู ้

- สัมภาษณ์ผู้บริหาร
และพนักงาน กคช. 

- วิเคราะหป์ระมาณการ
กระแสเงินสด (Cash 
flow) 

 

1. สรุปผลจากการ 
ด าเนินการ
แก้ปัญหาบ้านเอื้อ
อาทร 

2. สรุปข้อเสนอแนะใน
การแก้ปัญหาบ้าน
เอื้ออาทร 
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แผนผังท่ี 3.1  แสดงขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ข้อมูลทุติยภูม ิ
• แนวคิดการติดตาม  
• ข้อมูลความเป็นมาและ

สถานะของโครงการบ้านเอื้อ
อาทร  

• ข้อมูลและเอกสารต่างๆ ของ
การเคหะแห่งชาติที่เกี่ยวข้อง 
กับโครงการฯ เพื่อน ามา
วิเคราะห์  

• วิทยานิพนธ์  
• งานวิจัยของการเคหะแห่งชาติ

ที่เกี่ยวข้องกับโครงการบ้าน
เอื้ออาทร 
   

 

ข้อมูลปฐมภูม ิ
สัมภาษณ ์ ผู้บริหาร กคช.
ทีดู่แลรับผิดชอบ และ
พนักงาน กคช.ที่
ปฏิบัติงาน ดังนี้         
- ด้านการก่อสร้าง 
- ด้านการตลาดและ 

ขาย 
- ด้านการเงิน  
 

ผลการ
ด าเนินการของ
โครงการบ้านเอื้อ
อาทรและปัญหา
ที่เกิดขึ้น  
 

เลือกโครงการ 
- ปรับเพิ่มราคา
ขายต่อหน่วย 

- ลดหน่วย
ก่อสร้าง 

- ได้รับการ
ชดเชยดอกเบี้ย
เงินกู ้

 

แบบสัมภาษณ ์
ครั้งที่ 1 

 

วิเคราะหผ์ลที่
เกิดขึ้นของ
โครงการบ้านเอื้อ
อาทรกรณีศึกษา 

แบบสัมภาษณ ์
ครั้งที่ 2 

(การประชุมกลุ่ม
ย่อย) เนื้อหาในการ
ประชุมใช ้(Cash 
Flow) เป็นเครื่องมือ
ในการวิเคราะห ์
การติดตามผลการ
แก้ปัญหา 

เครื่องมือการวิเคราะห์ทางการเงิน 
: ประมาณการกระแสเงินสด 
(Cash Flow) 
 

วิเคราะห์ข้อมูล 
 

สรุปผลการวิจัยและเสนอแนะ 
 

สังเคราะห์ข้อมูล 
 

1. ศึกษาติดตามการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ ระหว่างปี 2546 – 2552 
2. ศึกษาผลที่เกิดขึ้นจากการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาต ิระหว่างปี 2546 - 2552 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติระหว่าง

ปี  2546 - 2552 
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3.5 วิธีด าเนินการวิจัย  มขีั้นตอนวิธีการด าเนินการ  ดังต่อไปนี้ 

ขั้นตอนท่ี 1  ศึกษากระบวนการด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร  ดังต่อไปนี้ 
- ศึกษาความเป็นมาโครงการบ้านเอื้ออาทร 
- ศึกษาแนวทางการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร 
- ศึกษาสถานภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร 
- ศึกษาปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินการในโครงการบ้านเอื้ออาทร  
- ศึกษาผลที่เกิดจากการแก้ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร 

ขั้นตอนท่ี 2   ศึกษาประมาณการกระแสเงินสด (Cash Flow) ของโครงการบ้านเอื้ออาทร    
  มิตรไมตรี (หนองจอก) 
- ศึกษาสถานภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก)  

ณ 31  ธันวาคม  2552 
- ศึกษารายรับ และรายจ่ายโครงการบ้านเอื้ออาทร กรณีศึกษาในแต่ละ

 สมมติฐาน 

ขั้นตอนท่ี 3   การวิเคราะห์ข้อมูล 
- วิเคราะห์ผลการจาก การลดหน่วยก่อสร้าง การปรับเพิ่มราคาขายต่อ

   หน่วย และการได้รับชดเชยดอกเบี้ย เงินกู้ ของโครงการบ้านเอื้ออาทร  
   มิตรไมตรี (หนองจอก) 

ขั้นตอนท่ี 4   การสรุปและข้อเสนอแนะ 
- น าผลที่ได้จากการวิเคราะห์มาท าการสรุปผลการวิจัย เพื่อแสดง 

ประเด็นส าคัญต่างๆ ที่ได้จากผลการวิจัย   เพื่อเสนอแนะ และใช้เป็น
แนวทางในการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทร  และใช้ในการวางแผนการ
จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในอนาคตต่อไป 
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3.6 ข้อจ ากัดของการศึกษา 

3.6.1 ระยะเวลาจ ากัด 
การวิจัยการติดตามการด าเนินการแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ มี

ข้อจ ากัดในเรื่องของระยะเวลาด าเนินการ  การวิจัยครั้งนี้จึงไม่ได้มุ่งหวังให้มีความถูกต้องสมบูรณ์
อย่างเต็มที่  หากแต่มุ่งเสนอแนวความคิดที่เป็นทางเลือกที่เหมาะสม  และเพื่อให้การเคหะ
แห่งชาติได้มีข้อมูลประกอบกับการติดสินใจเพื่อแก้ไขปัญหาบ้านเอื้ออาทรให้ดียิ่งขึ้น  

3.6.2 การเข้าถึงข้อมูล 
  การเข้าถึงข้อมูลค่อนข้างจ ากัด  ข้อมูลที่เปิดเผยต่อสาธารณะมีค่อนข้างจ ากัด
โดยเฉพาะข้อมูลที่เจาะลึกรายละเอียดเกี่ยวกับการเงิน  และข้อมูลทุติยภูมิที่ได้รับอาจ มีความไม่
สอดคล้องกัน เนื่องจากมีระบบฐานข้อมูลที่หลากหลายและแตกต่างกันระหว่างหน่วยงานภายใน
องค์กร ทั้งนี้ ข้อมูลชุดเดียวกัน ณ วันเวลาเดียวกัน จากหน่วยงานที่ต่างกันอาจมีรายละเอียดไม่
ตรงกัน   ผู้วิจัย ได้พิจารณาข้อมูลที่น ามาศึกษา โดยตรวจสอบความน่าเชื่อถือของข้อมูลที่ได้มา
ระดับหนึ่ง และได้มีการเข้าพบกับพนักงานการเคหะแห่งชาติที่เกี่ยวข้อง เพื่อขอรับทราบในส่วนที่มี
ข้อสงสัย เพื่อให้ได้ข้อมูลที่เชื่อถือได้และมีความถูกต้องเป็นจริงที่สุด 

3.6.3 การคัดเลือกโครงการ 
ด้วยข้อจ ากัดของการคัดเลือกโครงการบ้านเอื้ออาทร    ซึ่งผู้วิจัยได้เลือกโครงการที่

ลดหน่วยก่อสร้าง  ปรับราคาขาย  และได้รับชดเชยดอกเบี้ยเงินกู้  โดยมีจ านวนโครงการที่ผ่านการ
แก้ไขปัญหาดังกล่าว เพียง 4 โครงการ และเลือกโครงการกรณีศึกษาแบบ เจาะจงท าการวิเคราะห์  
1 โครงการ โดยอาศัยตรรกะ (logic) หรือความสมเหตุสมผลตามแนวคิดและหลักการวิชาการ 
(rationale) และน าข้อมูลจาก การสัมภาษณ์ และการค้นคว้ามาวิเคราะห์ร่วม เพื่อให้ได้ข้อมูลและ
ตัวเลขใกล้เคียงความจิรงที่สุด   

โครงการที่ได้รับเลือกมาศึกษาอาจขาดคุณสมบัติหรือลักษณะความเป็นตัวแทนที่ดี
ของประชากรให้พารามิเตอร์ที่มีความแม่นย าต่ า  รวมทั้งข้อสรุปทั่วไปที่ได้จาก ศึกษาวิจัยมีลักษณะ
ยากต่อการอ้างอิงไปสู่ประชากรในวงกว้าง (generalization) อย่างครอบคลุม  ถูกต้อง  และเชื่อถือได้ 2 

 

                                                   
2 องอาจ นัยพฒัน์, วิธีวิทยาการวิจัยเชิงปริมาณและเชิงคุณภาพทางพฤติกรรมศาสตร์และสังคมศาสตร,์ 
(กรุงเทพฯ: สามลดา, 2549). 



บทที ่4 
ปัญหาและการด าเนินงานแก้ปัญหาบ้านเอื้ออาทร 

4.1  ความเป็นมาของโครงการบ้านเอื้ออาทร 
โครงการบ้านเอื้ออาทรเ กิดขึ้นจากการที่รัฐบาลได้ตระหนัก ถึงความส าคัญและความ

จ าเป็นเร่งด่วนในการแก้ไขปัญหาและบรรเทาความเดือดร้อน  รวมทั้งความต้องการช่วยยกระดับ
คุณภาพชีวิตให้แก่ผู้ด้อยโอกาสและกลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองที่ประสบปัญหาการขาดแคลน
ท่ีอยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานภายในชุมชนที่มีสภาพแวดล้อมเหมาะสม  และยังต้องประสบกับปัญหา
การไม่มีความสามารถในการผ่อนช าระเพื่อให้มีที่อยู่อาศัยเป็นขอ งตนเอง  ซึ่งปัญหาดังกล่าวเป็น
สาเหตุที่ท าให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยส่วนใหญ่ต้องเช่าที่อยู่อาศัยที่มีลักษณะต่ ากว่ามาตรฐาน  
ทั้งในด้านขนาดและคุณภาพการก่อสร้าง  รวมทั้งด้านสภาพแวดล้อม  อีกทั้งยังเป็นสาเหตุที่
ก่อให้เกิดสภาพการอยู่อาศัยหรือการกระจุกตัวของที่อยู่อ าศัยในลักษณะที่ไม่เหมาะสม  อันส่งผล
ให้คุณภาพชีวิตของประชาชนจ านวนมากอยู่ในระดับที่ต่ ากว่ามาตรฐาน 

ดังนั้น   เพื่อบรรเทาปัญหาดังกล่าว  ในปี พ .ศ. 2546 รัฐบาลจึงได้มอบนโยบายในการ
แก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยให้กับกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของ
มนุษย์  ซึ่ งได้มอบหมายให้การเคหะแห่งชาติ เป็นผู้ด าเนินโครงการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มี
รายได้น้อย  ภายใต้ชื่อโครงการ “บ้านเอื้ออาทร”  

4.1.1 วัตถุประสงค์ของโครงการบ้านเอื้ออาทร 
  โครงการบ้านเอื้ออาทรมีวัตถุประสงค์ของโครงการ  ดังนี้ 

1. เพื่อเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมายโดยการจัดสร้างที่ 
อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานในชุมชนและสภาพแวดล้อมที่เหมาะสมพร้อมระบบสาธารณูปโภค  
สาธารณูปการ  ที่จ าเป็นในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้  โดยการเช่าซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง  หรือเช่าอยู่อาศัยในระยะยาว 

2. เพื่อเสริมสร้างกระบวนการประสานสายสัมพันธ์อันดีภายในครอบครัว  ชุมชน  
และสังคม  ให้มีความเข้มแข็งและมีดุลยภาพ  รวมทั้งสนับสนุนกระบว นการมีส่วนร่วมของทุกฝ่าย
ในการพัฒนาชุมชนของตนเอง  เพื่อน าไปสู่ความเป็นชุมชนที่น่าอยู่ย่ังยืน 

3. เพื่อสร้างชุมชนให้มีองค์ประกอบของชุมชนซึ่งสามารถส่งเสริมให้เกิดกิจกรรม 
ทางเศรษฐกิจเพื่อสร้างโอกาสให้กับผู้อยู่อาศัยและครอบครัวได้มีรายได้เสริมนอกเหนือจากรายได้
ประจ า 
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4.1.2 ประชากรเป้าหมาย 
การก าหนดกลุ่มเป้าหมาย  ที่อยู่อาศัยที่ภาคเอกชนสร้างขายส่วนใหญ่จะต้องผ่อน 

ช าระตั้งแต่เดือนละ 2,000 บาทขึ้นไป  ซึ่งกลุ่มผู้มีรายได้น้อยส่วนใหญ่จะมีความสามารถในการ
จ่ายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยได้ประมาณร้อยละ 10 ของรายได้ครัวเรือน  ฉะนั้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย
ครัวเรือนต่ ากว่าเดือนละ 15,000 บาท  จึงไม่มีโอกาสที่จะซื้อที่อยู่อาศัยจากภ าคเอกชนได้เลย  
การเคหะแห่งชาติจึงได้ก าหนดกลุ่มเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทร  ได้แก่  กลุ่มผู้ด้อยโอกาส 
และผู้มีรายได้น้อยในชุมชนเมือง  เช่น  กลุ่มข้าราชการผู้มีรายได้น้อย   กลุ่มผู้เช่าบ้านที่ ไม่มีที่อยู่
อาศัยเป็นของตนเอง  หรืออาศัยอยู่ในชุมชนที่ไม่ได้มาตรฐาน  กลุ่มผู้ลงทะเบียนคนจนที่ต้องการที่
อยู่อาศัยและมีรายได้ต่อครัวเรือนตามเงื่อนไขที่การเคหะแห่งชาติก าหนด  ซึ่งจะแตกต่างกันไปใน
แต่ละช่วงเวลาเนื่องจากอัตราค่าครองชีพที่เปลี่ยนแปลงไปในแต่ละปี  ที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติ
ได้ก าหนดเกณฑ์รายได้ของกลุ่มเป้าหมายไว้ว่า   เป็นกลุ่มครัวเรือนที่มีรายได้ไม่เกิน 15,000 บาท
ต่อเดือน ณ ปี 2546-2547  ปี 2548  การเคหะแห่งชาติได้ปรับรายได้ ไม่เกิน 17,500 บาทต่อเดือน 
ณ ปี 2548  ไม่เกิน 22,000 บาทต่อเดือน ณ ปี 2549-2550 ไม่เกิน 30,000  บาทต่อเดือน ณ ปี  
2551  และไม่เกิน 40,000 บาทต่อเดือน  ต้ังแตป่ี 2552 เป็นต้นมา 

4.1.3 แนวความคิดในการออกแบบโครงการ 
การเคหะแห่งชาติได้ก าหนดแนวความคิดในการออกแบบโครงการ  โดยค านึงถึง 

การออกแบบทางกายภาพที่เอื้อประโยชน์ในการสร้างเสริมความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัย   ทั้งใน
ระดับครอบครัว  ชุมชน  และสังคม  รวมทั้งการส่งเสริมกิจกรรมที่เอื้อต่อการช่วยเหลือตนเองทาง
เศรษฐกิจได้  โดยมีแนวคิดหลัก  ดังนี้  

4.1.3.1 ส่งเสริมความสัมพันธ์  ความเอื้ออาทรช่วยเหลือซึ่งกันและกันภายใน 
ครอบครัว  ชุมชน  และสังคมร่วมกันพัฒนาชุมชนตนเองให้เข้ มแข็ง  และมีดุลยภาพตามแนวทาง
ของเมืองน่าอยู่  ชุมชนน่าอยู่อย่างยัง่ยืน 

4.1.3.2 สร้างชุมชนที่มีคุณภาพ  ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานใน 
สภาพแวดล้อมที่เหมาะสม  พร้อมระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการที่จ าเป็นในระดับราคาที่
กลุ่มเป้าหมายสามารถรับภาระได้เพื่อเอื้ ออาทรต่อผู้มีรายได้น้อย  อีกทั้งคนชรา  คนพิการ  ให้ได้
อาศัยอยู่ร่วมกันกับครอบครัวได้อย่างมีความสุข 

4.1.3.3 ส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจ  เพื่อสร้างโอกาสและรายได้ให้แก่ 
ครอบครัวของผู้อยู่อาศัยในชุมชนให้สามารถช่วยเหลือตนเองได้ 
 

 



 

 

52 

4.1.4 รูปแบบของชุมชนโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรได้ก าหนดรูปแบบการจัดท าที่อยู่อาศัยในชุมชนเป็น 2 ลักษณะ  

ดังนี้ 
4.1.4.1 ชุมชนบ้านเอ้ืออาทรในเมือง  เป็นชุมชนที่มีท าเลที่ตั้งอยู่ในชุมชนใจกลาง 

เมืองหรือศูนย์กลางย่อยของเมืองใกล้ย่านธุรกิจ   แหล่งงาน   แหล่งบริการต่าง  ๆ เป็นชุมชนขนาด
เล็กถึงขนาดกลาง   ประกอบด้วยท่ีอยู่อาศัยรูปแบบอาคารชุดพักอาศัย   ซึ่งเหมาะส าหรับ
กลุ่มเป้าหมายที่เป็นคนโสดหรือครอบครัวใหม่  ครอบครัวเล็กประมาณ 2-4 คน  มีความหนาแน่น
ประมาณ  40-50 ครอบครัว /ไร่  มีองค์ประกอบชุมชนที่จ าเป็น  ทั้งระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน 
ได้แก่  ไฟฟ้า  ประปา   โทรศัพท์  ลานจอดรถ   สวนหย่อม  ส่วนของพาณิชกรรม  ร้านค้า   ศูนย์
ชุมชน  สถานรับเลี้ยงเด็กกลางวัน  ระบบบ าบัดน้ าเสีย ฯลฯ 

4.1.4.2 ชุมชนบ้านเอ้ืออาทรชานเมือง  เป็นชุมชนที่อยู่ห่างจากย่านศูนย์กลาง 
เมืองและกระจายตัวอยู่ในย่ านพักอาศัยชานเมือง   โดยเชื่อมโยงกับศูนย์กลางเมืองด้วยระบบ
เครือข่ายการคมนาคม   ชุมชนชานเมืองเป็นชุมชนขนาดกลางถึงขนาดใหญ่  ประกอบด้วยท่ีอยู่
อาศัยหลากหลายรูปแบบ  ทั้งบ้านเด่ียว   บ้านแฝด  บ้านแถวที่เหมาะสมส าหรับกลุ่มเป้าหมายที่
เป็นครอบครัวขนาดกลางถึงขนาดใหญ่  โดยก าหนดความหนาแน่นอยู่ระหว่าง 10-20 ครอบครัว/
ไร่  ในย่านชานเมืองและเนื่องจาก เป็นชุมชนขนาดกลางถึงขนาดใหญ่   นอกจากจะประกอบด้วย
สาธารณูปโภคพื้นฐานที่จ าเป็นต้องมีองค์ประกอบหลักอ่ืน  ๆ ที่เอ้ือต่อการด าเนินกิจกรรมการพัก
อาศัยในย่านชานเมือง  เช่น  ศูนย์ราชการ   สถานี อนามัย   สถานีต ารวจ  สถานรับเลี้ยงเด็ก
กลางวัน  ศาลาประชาคม  ตลาดสด  โรงเรียนอนุบาล ฯลฯ 

4.1.5 จ านวนหน่วยและแหล่งท่ีมาของเงินลงทุน 
การด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร มีเป้าหมายเริ่มด าเนินการโครงการในทุก

ภูมิภาคทั่วประเทศ มีระยะเวลาด าเนินการ ต้ังแต่ปี 2546 – 2550 รวมทั้งสิ้น 5 ปี จ านวนหน่วย
รวม 601,727 โดยมีรายละเอียด ดังนี้ 
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ตารางที ่4.1  จ านวนหน่วยและแหล่งที่มาของเงินลงทุน พ.ศ. 2546-2550  
 

โครงการ 
ครม.ให้ความ
เห็นชอบ 

 
หน่วย

ด าเนินการ 

งบลงทุน 

เงินอุดหนุนจาก
งบประมาณแผ่นดิน 

เงินกู ้* รวม 

ระยะที ่ 1-2 14 ม.ค. 2546 11,727 1,000.000 3,620.229 4,620.229 

ระยะที่  3 22 ก.ค. 2546 100,519 6,957.446 29,175.380 36,132.826 

ระยะที่  4 4 ม.ค. 2548 150,000 13,200.000 57,300.000 70,500.000 

ระยะที่  5 15 พ.ย. 2548 339,481 29,558.480 132,397.590 161,956.070 

รวมทั้งสิ้น 601,727 50,715.926 222,493.199 273,209.125 

 
ที่มา : โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะ 1-3 (ปี 2546-2547) การเคหะแห่งชาติ 
* หมายเหตุ การเคหะแห่งชาติจัดหาเงินกู้จากการออกพันธบัตรและกู้จากธนาคารพาณิชย์ โดยกระทรวงการคลัง
เป็นผู้จัดหาแหล่งเงินกู้และค้ าประกับเงินกู้ 
 

4.1.6 แนวทางการด าเนินงาน 
ส าหรับรูปแบบของที่พักอาศัยในโครงการนั้น  มีตั้งแต่บ้านเด่ียว  บ้านแฝด  บ้าน 

แถว และอาคารชุดขึ้นอยู่กับท าเลที่ตั้งโครงการ  และเงื่อนไขในการลงทุนเป็นส าคัญ   ส่วน
รายละเอียดในด้านการจัดการโครงการนั้น  สามารถแบ่งออกได้เป็น 5 ลักษณะ คือ 

1. การจัดท าโครงการในที่ดินเดิมของการเคหะแห่งชาติ 
2. การจัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ  หน่วยงานของรัฐ 
3. การขายอาคารที่สร้างแล้วเสร็จคงเหลือในตลาด 
4. การด าเนินการในที่ดินของเอกชน 
5. การรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key) จากภาคเอกชน 

รูปแบบของที่พักอาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทรและการจัดการโครงการ ทั้ง 5 
รูปแบบ  มีรายละเอียดดังต่อไปนี ้

4.1.6.1 การจัดท าโครงการในที่ดินเดิมของการเคหะแห่งชาต ิ
การจัดท าโครงการของโครงการบ้านเอื้ออาทรโดยวิธีนี ้ เป็นการจัดท า 

โครงการในที่ดิ นที่การเคหะแห่งชาติเป็นเจ้าของ   ซึ่งรวมถึงที่ดินที่มีอยู่เดิมก่อนเริ่มโครงการหรือ
ที่ดินใหม่ที่มีการจัดซื้อเพิ่มเติมจากบรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย (บสท.) บริษัทบริหารสินทรัพย์ของ
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สถาบันการเงิน (AMC) และสถาบันการเงิน  ทั้งนี้  ในการเริ่มด าเนินโครงการนั้น  การเคหะแห่งชาติ  
จะต้องเปิดให้เอกชนยื่นเสนอราคาค่าก่อสร้างเพื่อด าเนินการก่อสร้าง  ก่อนที่จะจ าหน่ายให้กับ
ลูกค้าของการเคหะแห่งชาติต่อไป  การเคหะแห่งชาติจะเริ่มช าระเงินให้กับผู้ก่อสร้างงวดแรกในรูป
ของเงินล่วงหน้าในอัตราร้อยละ 15 ของค่าก่อสร้าง   หลังจากนั้นจะเป็นการจ่ายช าระราคาค่า
ก่อสร้างตามงวดงานตามที่ระบุไว้ในสัญญาก่อสร้าง  โดยในช่วงแรกนั้น  เป็นการทยอยจ่ายจาก
เงินอุดหนุนที่ได้รับจากทางรัฐบาลในอัตราหน่วยละ 80,000 บาท  ส่วนที่เกินจากนั้นจะใช้แหล่ง
เงินจากเงินทุนหมุนเวียนและเงินกู้ 

4.1.6.2 การจัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการหรือหน่วยงานของรัฐ 
การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรโดยวิธีนี ้ เป็นการจัดท าโครงการในที่ดิน 

ของส่วนราชการหรือหน่วยงานของรัฐ  โดยการเคหะแห่งชาติจะต้องติดต่อขอใช้หรือเช่าที่ดินระยะยาว
จากส่วนราชการหรือหน่วยงานต่าง ๆ  เช่น กรมธนารักษ์  ส านักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ 
การรถไฟแห่งประเทศไทย  ซึ่งในการท าสัญญาเช่าที่ดินน้ัน  โดยทั่วไปการเคหะแห่งชาติจะ
ก าหนดให้สิ่งปลูกสร้างบนที่ดินตกเป็นของการเคหะแห่งชาติ  และการเคหะแห่งชาติสามารถโอน
สิทธิ์ได้  และอายุของสัญญาเช่าจะต้องไม่น้อยกว่ า 30 ปี  โดยการเคหะแห่งชาติมีสิทธิ์ ต่อสัญญา
เช่าอีกเป็นระยะเวลาไม่น้อยกว่า 10 ปี 

ทั้งนี้  ในการคัดเลือกที่ดินที่จะใช้ส าหรับรูปแบบการจัดท าโครงการโดย  
วิธีนี้นั้น  การ เคหะ แห่งชาติจะคัดเลือกท าเลที่มีความเหมาะสมส าหรับจัดท าโครงการให้
กลุ่มเป้าหมายได้เช่าซื้ออาคาร  โดยการเคหะแห่งชาติจะท าการเช่าที่ดินระยะยาวจากส่วนราชการ
หรือหน่วยงานของรัฐ  จากนั้นจึงเปิดให้เอกชนยื่นเสนอราคาค่าก่อสร้างเพื่อด า เนินการก่อสร้าง   
ก่อนที่จะจ าหน่า ยให้กับลูกค้าของการเคหะแห่งชาติต่อไป  ส าหรับขั้นตอนการช าระค่าก่อสร้าง
และขั้นตอนการใช้เงินจากแหล่งเงินทุนต่าง  ๆ น้ัน  มีขั้นตอนและวิธีการเช่นเดียวกับรูปแบบการ
จัดท าโครงการในข้อ (4.1.6.1) 

4.1.6.3 การขายอาคารที่สร้างแล้วเสร็จคงเหลือในตลาด 
การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรโดยวิธีนี ้ เป็นการจัดท าโครงการโดย 

พิจารณาจัดซื้ออาคารส าเร็จรูปคงเหลือในท้องตลาด  ที่มีความเหมาะสมตามเงื่อนไขและ
หลักเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติ  และอยู่ในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายรับภาระได้ 

4.1.6.4 การด าเนินการในที่ดินของเอกชน 
การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรโ ดยวิธีนี้   เป็นการจัดท าโครงการ  
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โดยการเคหะแห่งชา ติจะเป็นผู้คัดเลือกที่ดินที่เอกชนน ามาเสนอขาย  เมื่อจัดซื้อที่ดินได้แล้ว  จึง
เริ่ม ด าเนินโครงการโดยการเคหะแห่งชาติ จะเปิดให้เอกชนยื่นเสนอราคาค่าก่อสร้าง  เพื่อ
ด าเนินการก่อสร้างก่อนที่จะจ าหน่า ยให้กับลูกค้าของการเคหะแห่งชาติต่อไป  โดยการเคหะ
แห่งชาติจะเริ่มช าระเงินให้กับผู้ก่อสร้างงวดแรกในรูปของเงินล่วงหน้าในอัตราร้อยละ 15 ของค่า
ก่อสร้าง  หลังจากนั้นจะเป็นการจ่ายช าระราคาค่าก่อสร้างตามงวดงานตามที่ระบุไว้ในสัญญา
ก่อสร้าง ในช่วงแรกนั้น  เป็นการทยอยจ่ายจากเงินอุดหนุนที่ได้รับจากทางรัฐบาลในอัตราหน่วยละ 
80,000 บาท ส่วนที่เกินจากนั้นจะใช้แหล่งเงินจากเงินทุนหมุนเวียนและเงินกู้   

4.1.6.5 การรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key) จากภาคเอกชน 
การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรโดยวิธีนี ้ เป็นการจัดท าโครงการโดยให ้

ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการจัดหาที่ดิน  แหล่งเงินทุน  และก่อสร้าง  แล้วเสนอให้การเคหะแห่งชาติ
พิจารณาภายใต้เงื่อนไขที่การเคหะแห่งชาติก าหนด  การจัดท าโครงการโดยวิธีนี้สามารถแบ่งย่อย
ออกได้เป็น 2 รูปแบบ  ได้แก่  การจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key) 
จากภาคเอกชนโดยวิธีการต่อรองรา คา  และการจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบ
เบ็ดเสร็จ (Turn Key) จากภาคเอกชนโดยวิธีวางหลักประกัน  (Bid Bond)  โดยมีรายละเอียด
เบื้องต้นของการจัดท าโครงการแต่ละรูปแบบ ดังนี้ 

1) การจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key)   
จากภาคเอกชนโดยวิธีการต่อรองราคา  การจัดท าโครงการโดยวิธีนี้   การเคหะแห่งชาติจะท าการ
คัดเลือกเอกชนที่มีศักยภาพ   เพื่อให้เข้ามาเป็นผู้ด าเนินการจัดหาที่ดิน  แหล่งเงินทุน และก่อสร้าง  
โดยราคา ท่ีเสนอขายโครงการให้แก่การเคหะแห่งชาติจะต้องไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย   ท้ัง
อาคารชุด  บ้านเดี่ยว  บ้านแฝด  และบ้านแถว  

การช าระเงินให้กับเอกชนที่ได้รับคัดเลือกให้ด าเนินการโครงการ น้ัน     การ
เคหะแห่งชาติเป็นผู้จ่ายเงินล่วงหน้าค่าก่อสร้างให้   เป็นจ านวนร้อยละ 15 ของค่าก่อสร้าง  โดยจะ
จ่ายให้เมื่อเริ่มด าเนินการก่อสร้าง  หลังจากนั้นการเคหะแห่งชาติจะจ่ายค่าก่อสร้างตามผลงานที่
ตรวจรับในแต่ละงวด   โดยหักเงินประกันผลงานไว้ในอัตราร้อยละ 10 และการช าระ ค่าที่ดินให้
เอกชนนั้น  การเคหะแห่งชาติจะจ่ายให้เอกชนเมื่อมีการโอนที่ดิน  โดยแบ่งจ่ายเป็นงวดตามแต่จะ
ตกลงกัน   เช่น  จ่ายร้อยละ 70 ของค่าที่ดินในวันโอนกรรมสิทธิ์ที่ ดิน  และทยอยจ่ายส่วนที่เหลือ
ตามงวดงานก่อสร้างที่แล้วเสร็จ  และผ่านการตรวจรับงานจากการเคหะแห่งชาติแล้ว 

2) การจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key) 
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จากภาคเอกชน โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) การจัดท าโครงการโดยวิธีนี้ การเคหะแห่งชาติ
จะท าการคัดเลือกเอกชนที่มีศักยภาพ   เพื่อให้เข้ามาด าเนินการจัดหาที่ดิน  แหล่งเงินทุน  และ
ก่อสร้างในราคา 420 ,000 บาทต่อหน่วย  โดยเอกชนที่ได้รับคัดเลือกโดยวิธีนี้จะต้องวาง
หลักประกัน  เพื่อเป็นการประกันผลงานให้กับการเคหะแห่งชาติ  เนื่องจากการจัดสรรหน่วย
ด าเนินการให้กับเอกชนตามวิธีนี้  จะจัดสรรหน่วยด า เนินการจ านวนมากในลักษณะของโควต า 
(Quotas) ซึ่งจะพิจารณาจากคุณสมบัติของผู้ประกอบการ  และหลักประกันที่น ามาวางต่างจาก
กรณีของการจัดท าโครงการโดยการจัดซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จจากภาคเอกชนโดยวิธีก ารต่อรอง
ราคา  ซึ่งการจัดสรรหน่วยด าเนินการจะเป็นการจัดสรรโครงการย่อยที่ระบุพื้นที่แล้ว 

การช าระเงินให้กับเอกชนที่ได้รับคัดเลือกให้ด าเนินการโครงการนั้น   
การเคหะแห่งชา ติจะเป็นผู้จ่ายเงินล่วงหน้าให้เป็นจ านวนร้อยละ 15 ของราคารับซื้อ  โดยจะจ่าย
ให้ทันททีี่เริ่มแผน ก่อสร้าง (เฉพาะเอกชนรายที่วางหลักประกันครบตามจ านวนแล้วเท่านั้น ) 
จากนั้นเมื่อมีการอนุมัติโครงการย่อยและมีการจัดหาที่ดินแล้ว   การเคหะแห่งชาติจะรับโอนที่ดิน
จากเอกชน   และช าระค่าที่ดินให้เอกชนในวันที่มีการโอนกรรมสิทธิ์เต็มจ านวน (แต่หักคืนเงิน
ล่วงหน้าร้อยละ 15) ส าหรับค่าก่อสร้างนั้น  การเคหะแห่งชาติจะช าระค่าก่อสร้างตามงวดงานที่ส่งมอบ
ทุก 30 วัน หรือตามความคืบหน้าของงานตามระยะเวลาที่ตกลงกัน   โดยไม่หักเงินค้ าประกัน
ผลงาน  เนื่องจากในกรณีนี้  เอกชนมีการวางหลักประกันไว้กับการเคหะแห่งชาติอยู่แล้ว 

ทั้งนี้เป้าหมายการด าเนินงานในแต่ละแนวทางสามารถปรับเปลี่ยนได้ 
ตามความเหมาะสม  โดยค านึงถึงปริมาณความต้องการและต้นทุนโครงการที่ต่ าที่สุดรวมทั้งการเคหะ
แห่งชาติได้แสวงหาเทคโนโลยีการก่อสร้างใหม่ ๆ เพื่อน ามาใช้ในการก่อสร้างให้สามารถก่อสร้างได้
รวดเร็ว ต้นทนุต่ าและใช้แรงงานน้อย  เนื่องจากปัญหาแรงงานเป็นปัญหาใหญ่   ผู้ประกอบการของ
ไทยต้องอาศัยแรงงานต่างด้าว   การเคหะแห่งชาติจึงได้พิจารณาใช้ระบบการก่อสร้างแบบ
ส าเร็จรูป (Prefabrication) โดยกระบวนการผลิตแบบอุ ตสาหกรรม (Mass Production) เพื่อให้
โครงการบรรลุเป้าหมายตามก าหนดเวลา  และมีต้นทุนที่ต่ าที่สุด  
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ตารางที่ 4.2  แสดงขั้นตอนจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 

ที่มา : การเคหะแห่งชาต ิ

ขั้นตอน
การ
จัดท า

โครงการ 

ปี 2546 ปี 2547 ปี 2548 ปี 2549 

ระยะ 1 - 3/1 ระยะ 3/2-4 ระยะ 5 

1. ครม.อนุมัติ ครม.อนุมัติ ครม.อนุมัติ 
2. ประกาศ TOR ประกาศ TOR ประกาศ TOR 

3. 
21 พฤศจิกายน                               

2546 
16 กุมภาพันธ์ 

2547 
- 16 มีนาคม 2548 
- 3 สิงหาคม 2548 
- 14 ตุลาคม 2548  

4. 
เอกชนเสนอโครงการย่อย/กคช.จัดหา

ท่ีดิน 
Turn key รายย่อย กรรมการคัดเลือก

ผู้ประกอบการขนาดใหญ่  

5. 
  

ท า MOU 
เอกชนเสนอโครงการ

QUOTA 
6.   เอกชนเสนอโครงการย่อย   

7. 
กรรมการคัดสรร 10 ชุด พิจารณาราย

โครงการ 
กรรมการคัดสรร 10 ชุด พิจารณาราย

โครงการ มีการต่อรองราคา   

8. 
เสนอ BOARD พิจารณาเบื้องต้น 

BOARD พิจารณาอนุมัติให้ท า 
Presale 

BOARD พิจารณากรอบ
โครงการ 

9.     
ลงนามในสัญญา

QUOTA 

10. กคช.ท า pre-sale / ประเมินราคาท่ีดิน กคช.ท า Presale / ประเมินราคาท่ีดิน 
เอกชนเสนอโครงการ

ย่อย/pre-sale 

11.   
กรรมการคัดสรร 4 
BU พิจารณาราย

โครงการ 

12. กรรมการเจรจาต่อรองราคา  
คณะกรรมการ

กลั่นกรองพิจารณา
โครงการ 

13. 
BOARD พิจารณาอนุมัติรายโครงการ BOARD พิจารณาอนุมัติรายโครงการ 

BOARD พิจารณา
อนุมัติรายโครงการ 

14. ลงนามในสัญญา ลงนามในสัญญา ท าสัญญาแนบท้าย 
15. โอนท่ีดิน โอนท่ีดิน โอนท่ีดิน 
16. ก่อสร้าง ก่อสร้าง ก่อสร้าง 
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4.1.7 รูปแบบของท่ีพักอาศัยในโครงการ 
รูปแบบของที่พักอาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทรสามารถแบ่งออกได้เป็น 2 ประเภท

หลัก   คือ  ประเภทอาคารชุดพักอาศัยสูง 5 ชั้น  และประเภทอาคารในแนวราบ  ซึ่งในการ
ด าเนินงานบ้านเอื้ออาทรในระยะต่าง  ๆ นั้น  มีรูปแบบที่พักอาศัยในโครงการซึ่งสามารถแบ่งย่อย
ได้ดังต่อไปนี ้

 
ตารางท่ี 4.3  แสดงประเภทและขนาดของโครงการบ้านเอื้ออาทร 

 

ประเภทหรือรูปแบบอาคาร 
ขนาด 

ระยะที่ 1-3 ระยะที่ 4 ระยะที่ 5 
1. อาคารชุดพักอาศัยสูง 5 ชั้น 
      -  ห้องอเนกประสงค์ 
      -  ห้องแบบ 1 ห้องนอน 

 
ประมาณ 24 ตร.ม. 
ประมาณ 35 ตร.ม. 

 
ไม่มี 
ไม่น้อยกว่า 33 ตร.ม. 

 
ไม่มี 
ไม่น้อยกว่า 33 ตรม. 

2.  อาคารในแนวราบ 
      -  บ้านเดี่ยว 2 ชั้น 
      -  บ้านแฝด 2 ชั้น 
      -  บ้านแถว 2 ชั้น 
      -  บ้านแถวชั้นเดียว หรือ  
         2 ชั้น ใต้ถุนโล่ง 

 
ประมาณ 16-22 ตร.ว. 
ประมาณ 16-24 ตร.ว. 
ประมาณ 16-24 ตร.ว. 
ไม่มี 

 
ไม่น้อยกว่า 20 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 20 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 16 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 15 ตร.ว. 

 
ไม่น้อยกว่า 20 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 20 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 16 ตร.ว. 
ไม่น้อยกว่า 15 ตร.ว. 

 

  ที่มา: การเคหะแห่งชาติ 
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ภาพที่ 4.1  แสดงรูปแบบต่าง ๆ ของบ้านเอ้ืออาทร     
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4.1.8 การสนับสนุนการด าเนินงานโดยรัฐบาล 

เพื่อให้การด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรลุล่วงตามวัตถุประสงค์ที่ได้วางไว้อย่างมี
ประสิทธิภาพรัฐบาลจึงได้พิจารณาให้การสนับสนุนแก่โครงการบ้านเอื้ออาทร  ดังต่อไปนี้ 

4.1.8.1 อุดหนุนในส่วนของต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภคให้กับกลุ่มเป้าหมาย   
วงเงินไม่เกิน 80,000 บาทต่อหน่วย 

4.1.8.2 อุดหนุนค่าก่อสร้างสาธารณูปโภคส่วนกลาง  เช่น  ศูนย์เด็กเล็ก   ศูนย์
ชุมชน  ศาลาประชาคม  สถานประกอบอาชีพ  เป็นต้น  โดยวงเงินอุดหนุนจะขึ้นอยู่กับขนาดของ
โครงการ  และแบบก่อสร้างมาตรฐานที่ออกแบบโดยการเคหะแห่งชาติ  ที่โครงการได้รับอนุมัติ 

4.1.8.3 จัดหาแหล่งเงินกู้อัตราดอกเบี้ยต่ า  ที่มีอัตราดอกเบี้ยไม่เกินร้อยละ 5 ต่อป ี
4.1.8.4 จัดหาสถาบันการเงินเพื่อให้การสนับสนุนสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้แก่ 

กลุ่มเป้าหมาย ในอัตราดอกเบี้ยคงที่  โดยมีการปรับอัตราดังกล่าวทุก 3-5 ปี  และผ่อนช าระใน
อัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) ระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี  โดยมีอัตราการผ่อนช าระโดยมีอัตรา
ผ่อนช าระเริ่มต้นที่ 1,500 บาทต่อเดือน  โดยรัฐเป็นผู้จัดหาแหล่งสินเชื่อที่อยู่อาศัยให้ในอัตรา
ดอกเบี้ยเริ่มต้นที่ไม่เกินร้อยละ 4  ต่อปี (ในระยะที่ 1 - 3 ก าหนดให้มีอัตราผ่อนช าระเริ่มต้นที่ 
1,500 บาทต่อเดือน  โดยมีการปรับอัตราดังกล่าวให้มีความเหมาะสมทุก  ๆ 3 ปี และมีการปรับ
อัตราดังกล่าวครั้งละประมาณร้อยละ 10-15) 
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4.1.8.5 ก าหนดนโยบายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์  จัดต้ังวงเงินหมุนเวียน
จ านวน 300 ล้านบาท   เพื่อให้การเคหะแห่งชาติใช้ในการรับซื้ออาคารคืนและน ามาขายใหม่ใน
กรณีที่ผู้ซื้อหน่วยของโครงการบ้านเอื้ออาทรขาดการช าระติดต่อกันเกินกว่า 3 เดือน  และรัฐบาล
จะเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น  โดยให้การเคหะแห่งชาติขอต้ังงบประมาณเป็นรายปีต่อไป 

4.1.8.6 ก าหนดนโยบายให้ส่วนราชการ  หน่วยงานของรัฐ  และองค์กรปกครอง 
ส่วนท้องถิ่น  ที่เป็นผู้ให้บริการด้านสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  และที่เป็นเจ้าของที่ดินที่มี
ความเหมาะสมในการจัด ท าโครงการ  ให้การสนับสนุนการเคหะแห่งชาติ  ในการจัดท าโครงการ
บ้านเอื้ออาทร 

4.1.9 ต้นทุนในการด าเนินการ 
ประมาณการโครงสร้างต้นทุนของโครงการในรูปแบบต่าง ๆ   ที่จัดท าโดยการเคหะแห่งชาติ 

สามารถสรุปได ้ ดังนี้ 
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ตารางที่ 4.4  แสดงประมาณการโครงสร้างต้นทุนของโครงการ1 
                                                                                                หน่วย : บาท/หน่วย 

 
รายละเอียด 

รูปแบบอาคาร 

อาคารชุด 
33 ตรม. 

บ้านเดี่ยว/ 
บ้านแฝด 20 

ตรว. 

บ้านแถว 
16 ตรว. 

ราคาที่รับซื้อจากผู้ประก อบการ /จากการ
ประกวดราคา 

- ค่าที่ดินและค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับที่ดิน 
- ค่าก่อสร้างอาคารและสาธารณูปโภค 
- รวมค่าก่อสร้างและค่าที่ดิน 
- บวก  ภาษ ี ก าไร  ค่าด าเนินการ 18% 

 
86,000 

270,000 
356,000 
64,000 

 
78,000 

278,000 
356,000 
64,000 

 
86,000 

270,000 
356,000 
64,000 

รวมราคาที่รับซื้อจากผู้ประกอบการ /จากการ
ประกวดราคา 

420,000 420,000 420,000 

ค่าใช้จ่ายส่วนของการเคหะฯ 
- ค่าด าเนินการ(ควบคุมงาน/ตรวจงาน) 
- ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 4 % 
      (ระยะเวลาก่อสร้าง 16 เดือน) 
- ค่าบริหารชุมชน 5 ปี 

 
21,000 
14,000 

 
15,000 

 
21,000 
14,000 

 
15,000 

 
21,000 
14,000 

 
15,000 

รวมค่าใช้จ่ายในส่วนของการเคหะฯ 50,000 50,000 50,000 

รวมต้นทุนต่อหน่วยทั้งสิ้น 470,000 470,000 470,000 
 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 
 

4.1.10 การป้องกันการโอนสิทธิ์ (กรณีเช่า-ซื้อ) 
4.1.10.1 ห้ามการโอนสิทธ์ให้บุคคลอื่น  เป็นเวลา 5 ปี (ยกเว้นบุตร, ภรรยา, สามี, 

บิดา, มารดา  แต่ต้องเรียกเก็บค่าธรรมเนียมตามที่ก าหนด) 
4.1.10.2 กรณีมีความจ าเป็นต้องโอนสิทธิ์ให้บุคคลอื่นก่อนก าหนด 

ก. คิดค่าธรรมเนียมการโอนสิทธิ์ในอัตราที่ก าหนด 

                                         
1 การเคหะแห่งชาต,ิ โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย “โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 5, เอกสาร
ภายใน (2548), หน้า 98. 
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ข. การโอนจ านองกับธนาคารจะไม่ได้รับสิทธิ์คิดดอกเบี้ยในอัตราพิเศษ 
ค. ผู้รับโอนสิทธิ์จะต้องมีคุณสมบัติเช่นเดียวกับผู้โอนสิทธิ์ 

4.1.10.3 กรณีได้เช่าซื้อแล้วต่อมาไม่มีความจ าเป็นในการอยู่อาศัย  ให้โอนสิทธิ์ 
คืนการเคหะแห่งชาติ  เพื่อน ามาขายใหม่ 

4.1.10.4 ห้ามการให้เช่าช่วงไม่ว่ากรณีใด ๆ 

4.1.11 การบริหารงานสาธารณูปโภค  สาธารณูปการส่วนกลาง  
4.1.11.1 การเคหะแห่งชาติมอบโอนงานสาธารณูปโภคส่วนกลาง  เช่น  ถนน  

ไฟฟ้า  ประปา  ให้กับหน่วยงานท้องถิ่นเป็นผู้บริหารจัดการดูแลตามพระราชบัญญัติ   ก าหนดแผน
และขั้นตอนการกระจายอ านาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ .ศ. 2542 เพื่อบริหารงาน
บริการสาธารณูปโภคต่อไป  โดยจะจัดท าแผนมอบโอนสาธารณูปโภคให้หน่วยงานที่รับผิดชอบ
ทราบล่วงหน้า  เพื่อความพร้อมในการจัดเตรียมงบประมาณ 

4.1.11.2 การเคหะแห่งชาติจะมอบโอนงานสาธารณูปการส่วนกลางให้ หน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้องในสังกัดกระทรวงพัฒนาสังคมและควา มมั่นคงของมนุษย์  และหรือหน่วยงานท้องถิ่น
อ่ืน ๆ เป็นผู้บริหารจัดการ ภายหลังจากที่อาคารก่อสร้างเสร็จ 

 4.1.12 การบริหารชุมชน 
  ภายหลังจากการก่อสร้างแล้วเสร็จ   และบรรจุผู้อยู่ อาศัยเรียบร้อยแล้ว  การเคหะ
แห่งช าติจะด าเนินการประสานงานร่วมกับกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
เพื่อให้เกิดการจัดต้ังองค์กรชุมชนขึ้นเพื่อบริหารชุมชนโครงการ  โดยจัดให้มีการฝึกอบรมให้ความรู้
ด้านการบริหารชุมชน  การจัดระเบียบชุมชน  การพัฒนาชุมชน   รวมถึงการถ่ายทอดประสบการณ์ 
การแก้ปัญหาของ การเคหะแห่งชาติ   และองค์กรอ่ืน  ๆ ที่ประสบความส าเร็จให้แก่องค์กรที่จัดต้ัง
ขึ้นเพื่อเตรียมความพร้อมในการบริหารชุมชนภายหลังจากที่การเคหะแห่งชาติบริหารโครงการใน
ระยะเวลา 5 ปีแรก  

 4.1.13 การบริหารการขาย 
  การเคหะแห่งชาติก าหนดแนวทางการบริหารการขาย  โดยเมื่อพิจารณาคัดเลือก
พื้นที่เป้าหมายหรือผู้ร่วมด าเนินงาน   พร้อมทั้งศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไปได้ขอ งโครงการและ
ก าหนดราคาขายเรียบร้อยแล้ว  การเคหะแห่งชาติจะเปิดให้ประชาชนจองโครงการล่วงหน้า (Pre-
Sale) เพื่อตรวจสอบความต้องการที่อยู่อาศัยให้ชัดเจน  หากผลปรากฏว่า มีความต้องการตามที่
คาดการณ์ไว้   การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการจัดซื้อที่ดินหรือท าสัญญากับผู้ร่วมด าเนินการ  หรือ
อ่ืน ๆ ตามแนวทางการจัดท าโครงการทั้ง 5 แนวทาง  และแจ้งให้ประชาชนผู้จองสิทธิ์ทราบต่อไป 
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ตารางท่ี 4.5  แสดงขั้นตอนการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร  

 
 
 
 
 

            

ข้ันตอนการด าเนินงาน 2546 2547 2548 2549 2550 หมาย 
เหตุ 

 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 4  
โครงการระยะ 1-2                      
1. จัดท ารายละเอียดโครงการ                      

2.น าเสนอกระทรวงการพัฒนาสังคม และ
ความม่ันคงของมนุษย์และน าเสนอ
คณะรัฐมนตรี 

                     

3. ออกแบบรายละเอียด                      

4. เปิดจองโครงการ                      

5. ประกวดราคา                      

6. ก่อสร้าง                      

7. บรรจุผู้อยู่อาศัย                      

8. ประเมินผลโครงการระยะ 1                      

โครงการระยะ 3                      

1. จัดเตรียมรายละเอียดโครงการ                      

2. น าเสนอคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ                      

3. น าเสนอกระทรวงการพัฒนาสังคมฯ                      

4. น าเสนอคณะรัฐมนตรี                      

5.ประสานงานที่ดิน /หาผู้ร่วมด าเนินการ
ส ารวจอาคารคงเหลือ 

                     

6. จัดท ารายละเอียด/วิเคราะห์โครงการ                                      

7. เปิดจองโครงการ(Pre-Sale)                       

8. ประกวดราคา/คัดเลือกผู้ร่วมด าเนินการ                      

9. ก่อสร้าง                      

10. คัดเลือกโครงการขายอาคารคงเหลือ                      

11. บรรจุผู้อยู่อาศัย                      

12. บริหารชุมชน (5 ปี)                      

13.ประเมินผลโครงการระยะ 3                      

 โครงการระยะท่ี 4 - 5 - 6                       

 1.การวิเคราะห์โครงการ                      

2.การจัดท ารายละเอียดโครงการ                      

3. ก่อสร้าง                      
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 4.1.14 การด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร 
  4.1.14.1 โครงการบ้านเอื้ออาทร  ระยะ 1-2  การเคหะแห่งชาติด าเนินการจัดท า
โครงการน าร่องในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ  2 โดยเริ่มด าเนินการในปี 2546 รวมทั้งสิ้น 
11,727  หน่วย ซึ่งคณะรัฐมนตรีได้ให้ความเห็นชอบ เมื่อวันที่ 14 มกราคม 2546  
 
ตารางที่ 4.6  แสดงโครงการน าร่องในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ 
 

โครงการระยะ 1 
(โครงการน าร่อง) 

จ านวนหน่วย 
รวมทั้งสิ้น 
(หน่วย) 

อาคารชุด F อาคารชุด F 1 บ้านเดี่ยว 2  ชั้น 
20 ตรว. 

1. บ้านเอื้ออาทรหัวหมาก 692 460 232 - 
2. บ้านเอื้ออาทรประชานิเวศน์ 1,530 1,334 196 - 
3. บ้านเอื้ออาทรบางโฉลง 836 500 336 - 
4. บ้านเอื้ออาทรเชียงใหม่ 640 524 116 - 
5. บ้านเอื้ออาทรรังสิต คลองสาม 477 - - 477 

รวมโครงการระยะ 1 4,175 2,818 880 477 
โครงการระยะ 2 

(ก่อสร้างใน 24 พื้นที)่ 
7,552 3,776 3,776 - 

รวมทั้งสิ้น  11,727 6,594 4,656 477 
 

ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 

 
  4.1.14.2 โครงการบ้านเอื้ออาทร   ระยะ 3  เริ่มด าเนินการต้ังแต่ปี 2546 และปี 
2547 โดยก าหนดเป้าหมายการจัดสร้างที่อยู่อาศัยในกระจายครอบคุมทั่วทุกภูมิภาคทั่วประเทศ 
คณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 22 กรกรฎาคม 2546  และเพื่อให้การด าเนินงานโครงการ
บ้านเอื้ออาทร   ระยะ 3  บรรลุวัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ ก าหนดไว้   การเคหะแห่งชาติจึงได้
ก าหนดแนวทางการด าเนินงานเพิ่มเติมจา กโครงการระยะที่ 1 และ 2  คือ  ในการบริหารโครงการ 
ฯพณฯ รองนายกรัฐมนตรี (นายสมคิด จาตุศรีพิทักษ์ ) แต่งตั้งคณะกรรมการพิจารณาโครงการ
บ้านเอื้ออาทร โดยมี นายสมพล เกียรติไพบูลย์ ที่ปรึกษารองนายกรัฐม นตรี (นายสมคิด จาตุศรี

                                         
2 การเคหะแห่งชาต,ิ โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะ 1-3 (ปี 2546 -2547), เอกสารภายใน (มิถุนายน 2546), หน้า 
2-14. 
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พิทักษ์) เป็นประธานคณะกรรมการฯ และการเคหะแห่งชาติจัดต้ังคณะกรรมการจ านวน 10 ชุด 
เพื่อท าหน้าที่คัดเลือกที่ดินและผู้ร่วมด าเนินการเสนอคณะกรรมการพิจารณาโครงการบ้านเอื้อ
อาทร  แล้วน าเสนอต่อคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ โดยแบ่งพื้นที่รับผิดชอบ 10 พื้นที่ ดังนี้ 
 
เขต กทม. และปริมณฑล  - ชุดที่ 1   กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันออก 
  - ชุดที่ 2   กรุงเทพมหานครฝั่งตะวันตก 
                   - ชุดที่ 3   นนทบุรี และปทุมธานีฝั่งตะวันตก 
  - ชุดที่ 4   สมุทรปราการฝั่งตะวันออก 
  - ชุดที่ 5   ปทุมธานีฝั่งตะวันออก 
 - ชุดที่ 6   นครปฐม 
 
เขตภูมิภาค - ชุดที่ 7   ภาคเหนือ 
 - ชุดที่ 8   ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 
 - ชุดที่ 9   ภาคกลางและภาคตะวันออก 
 - ชุดที่ 10  ภาคใต้  
 
 โดยมีแนวทางการด าเนินงานและเป้าหมายดังตารางที่ 4.7 
 

ตารางท่ี 4.7  แสดงแนวทางและเป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 3 
 

แนวทางการด าเนินงาน 
กทม./

ปริมณฑล 
ภูมิภาค 

จ านวน
หน่วยรวม 

สัดส่วน 

1.จัดท าโครงการในที่ดินของกคช. 20,000 5,000 25,000 18 % 
2. จัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ 12,000 3,000 15,000 11 % 
3. การขายอาคารคงเหลือ NPA 12,000 3,000 15,000 11 % 
4. ด าเนินการในที่ดินของภาคเอกชน 28,000 7,000 35,000 25 % 
5. ร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน 40,000 10,000 50,000 35 % 

รวมทั้งสิ้น 112,000 28,000 140,000 100 % 
 

หมายเหต ุ: เป้าหมายการด าเนินงานสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงความต้องการ และ  
                  ต้นทุนที่ต่ าที่สุด 
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ตารางท่ี 4.8  แสดงผลการด าเนินงานบ้านเอื้ออาทรระยะที่ 1-3 ณ 30 กันยายน 2548 
 

โครงการ 
บ้านเอื้อ
อาทร 

เป้าหมาย 
ครม.อนุมัต ิ

หน่วยแล้ว
เสร็จ 

% หน่วยแล้ว
เสร็จต่อ
เป้าหมาย 

ส่งมอบให้แก ่
ผู้ได้สิทธิ์ 
(หน่วย) 

% หน่วยส่ง
มอบให้แก่ผู้ได้

สิทธิ์ต่อ
เป้าหมาย 

ระยะที่ 1 4,175 3,535 85 % 3,535 85 % 
ระยะที่ 2 7,552 2,273 30 % 1,783 24 % 
ระยะที่ 3 140,000 4,224 3 % 2,918 2 % 
รวมทั้งสิ้น 151,727 10,032 7 % 8,236 5 % 

 

ที่มา : กองติดตามประเมินผล ฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 

  
  ปัญหาและอุปสรรคการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 1-3 โดยรวม มี
ดังนี้ 
 - การเคหะแห่งชาติไม่สามารถจัดหาจัดหาผู้รับจ้างก่อสร้างได้ภายในระยะเวลาที่
ก าหนด  เนื่องจากผู้ประกอบการที่เป็นผู้รับเหมารายย่อยไม่สามารถรับงานที่มีผลตอบแทนต่ าและ
งบประมาณจ ากัด  ในขณะที่ราคาวัสดุก่อสร้างและค่าก่อสร้างมีแนวโน้มสูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง 
 - การประกวดราคา แบบ E - Auction ก าหนดให้มีผู้เสนอราคาไม่ น้อยกว่า 3 ราย 
และราคาต้องไม่สูงกว่าราคากลาง ท าให้มีผู้เสนอราคาจ านวนน้อยหรือไม่มีผู้เสนอราคา   การเคหะ
แห่งชาติจึงจ าเป็นต้องยกเลิกการประกวดราคาลักษณะดังกล่าว   และใช้ระบบการจัดหาผู้รับจ้าง
แบบปกติหรือวิธีพิเศษต่อไป  
 จากปัญหาดังกล่าวข้างต้น ส่งผลให้การเริ่มก่อสร้างโครง การล่าช้ากว่าก าหนด
ประมาณ 6 – 8 เดือน  การเคหะแห่งชาติด าเนินการแก้ปัญหาโดยการจัดหาผู้ประกอบการขนาด
ใหญ่ที่มีระบบการก่อสร้างแบบอุตสาหกรรม (Mass Production) ภายใต้กระบวนการผลิต โดยใช้
ชิ้นส่วนส าเร็จรูป (Pre-Fabrication) หรือเทคโนโลยีอ่ืน  ๆ ซึ่งจะท าให้สามารถผลิตได้เป็นจ านวน
มาก  ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการภายในประเทศร่วมกับพันธมิตรต่างชาติ
เข้ามารับงานของการเคหะแห่งชาติได้ 
 การเคหะแห่งชาติ ได้ปรับแนวทางการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร   เพื่อให้
ทันแก่การแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยจ านวน 600,000 หน่วย  และให้ทันคว าม
ต้องการของประชาชนโดยการเปิดโอกาสให้ผู้ประกอบการรายใหญ่ที่มีระบบการผลิตที่อยู่อาสัย
แบบอุตสาหกรรมเข้าร่วมด าเนินการพัฒนาโครงการในรูปแบบ Turn Key มีผู้ประกอบการที่ได้รับ
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การพิจารณาคัดเลือกเป็นผู้ประกอบการรายใหญ่  และได้ลงนามในบันทึกข้อตกลงรับจ้างก่อสร้าง
กับการเคหะแห่งชาติ รวม 14 ราย คือ 3 

1) บจก. เอเพ็คซ์ คอนครีทเทค 
2) บมจ. เดวา พร๊อพเพอร์ต้ี 
3) บจก.พาสทิญ่าไทย 
4) หจก. กรมณี วิศวกรรม 
5) บจก. สิทธิ์ชัย เอนจิเนียริ่ง 
6) กิจการร่วมท างานภคภูมิ-ไอทีดี  
7) กิจการร่วมค้า เอ.เอส.แอสโซซีเอทและกลอรี คอนสตั๊คชัน 
8) บจก.ราชธานีบ้านและที่ดิน 
9) บจก.เอส เอ็ม เอ คอนซัลแตนท์ 
10) บจก. ไมวาน (ประเทศไทย) 
11) กิจกรรมร่วมค้า พี ซี ซี  
12) บมจ. ช. การช่าง  
13) บจก. วังสิ่งค์ค า คอนสตรัคชั่น 
14) กิจกรรมร่วมค้าเอสเอสอี – พีเจดีซี 

 
   4.1.14.3 โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 4  
 คณะรัฐมนตรีอนุมัติ  เมื่อวันที่ 4 มกราคม 2548  ด าเนินการในปี พ .ศ. 
2548  จ านวน 150,000 หน่วย   ประกอบด้วยโครงการในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
จ านวน 105,000 หน่วย  และโครงการในเขตภูมิภาคจ านวน 45,000 หนว่ย  ส าหรับกลุ่มเป้าหมาย
ผู้มีรายได้น้อยที่มีรายได้เฉลี่ยเดือนละไม่เกิน 17,500 บาทต่อครัวเรือน   โดยมีแนวทาง การจัดท า
โครงการ ดังนี้ 
 
 
 
 
 

                                         
3 การเคหะแห่งชาต,ิ รายงานความก้าวหน้าโครงการบ้านเอื้ออาทร, เอกสารภายใน (กันยายน 2548), หน้า 20. 
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ตารางท่ี 4.9  แสดงแนวทางและเป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 4 
 

แนวทางการด าเนินงาน 
กทม./

ปริมณฑล 
ภูมิภาค 

จ านวน
หน่วยรวม 

สัดส่วน 

1.จัดท าโครงการในที่ดินของกคช. 2,100 900 3,000 18 % 
2. จัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ 7,000 3,000 10,000 11 % 
3. การขายอาคารคงเหลือ NPA 7,000 3,000 10,000 11 % 
4. ด าเนินการในที่ดินของภาคเอกชน 44,800 19,2 00 64,000 7 % 
5. ร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน 44,100 18,900 63,000 36 % 

รวมทั้งสิ้น 105,000 45,000 150,000 100 % 
 

หมายเหตุ : เป้าหมายการด าเนินงานสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงความต้องการ และ                         
                  ต้นทุนที่ต่ าที่สุด 

  
4.1.14.4 โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 5  

 โครงการบ้านเอื้อาทร ระยะที่ 5  มีเป้าหมายด าเนินการก่อสร้างตั้งแต่ปี 
งบประมาณ 2549-2551 โดยก าหนดเป้าหมายการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส่วนที่เหลือ 339,481 หน่วย 
เพื่อพัฒนาโครงการในพื้นที่ที่มีความต้องการในกรุงเทพมหานคร  ปริมณฑลและภูมิภาค  ในพื้นที่
ทั้งในเขตอ าเภอเมืองและเขตอ าเภอที่มีความเจริญล าดั บรอง ๆ รวมทั้งรองรับการขยายตัวตาม
แนวโครงข่ายการคมนาคมสายส าคัญจากย่านแหล่งงานที่ศูนย์กลางเมืองไปยังย่านที่อยู่อาศัยใน
เขตชานเมือง   เช่น  ตามแนวถนนวงแหวนรอบนอก บริเวณ Sub-Center พื้นที่รอบสนามบิน
สุวรรณภูมิ  พื้นที่รอบวงแหวนอุตสาหกรรม  พื้นที่เมืองหลัก  เมืองรอง  และเมืองเศรษฐกิจ
ชายแดนในภูมิภาค  ทั้งนี้  เพื่อให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยใกล้แหล่งงานและใช้เวลาในการเดินทาง
ระหว่างที่พักอาศัยกับแหล่งงานในเมืองน้อยลง  ทั้งยังช่วยลดความแออัดในเขตเมือง   และ
ก่อให้เกิดการใช้ประโยชน์จากที่ดินที่ยังไม่มีการพัฒนาได้อย่างมีประสิทธิภาพ   และสอดคล้องกับ
ศักยภาพของพื้นที่  โดยมีแนวทางการด าเนินงาน 5 แนวทาง ดังตารางที่ 4.10 
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ตารางท่ี 4.10  แสดงแนวทางและเป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 5 
 

แนวทางการด าเนินงาน 
กทม./

ปริมณฑล 
ภูมิภาค 

จ านวน
หน่วยรวม 

สัดส่วน 

1.จัดท าโครงการในที่ดินของ กคช. 18,000 12,000 30,000 9 % 
2. จัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ 6,000 4,000 10,000 3 % 
3. การขายอาคารคงเหลือ NPA 12,000 8,000 20,000 6 % 
4. ด าเนินการในที่ดินของภาคเอกชน 12,000 8,000 20,000 6 % 
5. ร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน 156,000 103,481 259,481 76 % 

รวมทั้งสิ้น 204,000 135,481 339,481 100 % 
 

หมายเหตุ : เป้าหมายการด าเนินงานสามารถปรับเปล่ียนได้ตามความเหมาะสม โดยค านึงถึงความต้องการ และ
ต้นทุนที่ต่ าที่สุด 

 
4.2 ผลการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรตั้งแตป่ี 2546-2552 
 จากแผนการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทรซึ่งเริ่มด าเนินการใน ปี พ.ศ. 2546  มีกรอบ
เป้าหมายในการด าเนินการจ านวน 601,727 หน่วย  และรัฐบาลคาดว่าจะด าเนินการเสร็จสิ้นในปี 
2551 นั้น  อย่างไรก็ตามภายหลังจากที่มีการเริ่มด าเนินการในปีดังกล่าว  โครงการบ้านเอื้ออาทร
กลับประสบปัญหาในด้านต่าง ๆ ดังกล่าวข้างต้น  การเคหะแห่งชาติจึงริเริ่มแนวคิดเพื่อการ
พิจารณาลดจ านวนและขนาดของการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทรขึ้น  โดยปี 2549 ได้มอบ
ให้สถาบันก ารศึกษา 12 แห่งทั่วประเทศ  ด าเนินการศึกษาและค้นคว้าในรายละเอียดเพื่อ
พิจารณาถึงความเหมาะสมของขนาดและโครงการที่ควรด าเนินการต่อ  รวมทั้งเสนอเพื่อชะลอ
และยกเลิกการด าเนินการในบางโครงการ  อันเนื่องมาจากปัญหาต่าง ๆ เช่น  ปัญหาอุปสงค์  และ
การก่อสร้างล่าช้า  เป็นต้น   นอกจากน้ี การเคหะแห่งชาติยังได้ท าการส ารวจและรวบรวมข้อมูล
จากผู้รับเหมา  เพื่อรับรู้ปัญหา  หาความเป็นไปได้และความเหมาะสมในการชะลอและลดขนาด
ของโครงการบ้านเอื้ออาทร  จากข้อมูลพบว่า  ผู้รับเหมาบางรายไม่มีศักยภาพเพียงพอที่จะด าเนิน
โครงการต่อให้เสร็จสิ้น  เนื่องจ ากปัญหาด้านการเงิน  ปัญหาด้านบุคคล  รวมถึงการขาด
ประสบการณ์ในการด าเนินโครงการขนาดใหญ่  ดังนั้น  จากการศึกษาและรวบรวมข้อมูลโครงการ
บ้านเอื้ออาทรดังกล่าว  การเคหะแห่งชาติจึงมีข้อสรุปว่า  การด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร
ตามแผนเดิมซึ่งมีจ านวน  601,727 หน่วยนั้น  มีความล าบากในการท าให้ประสบผลส าเร็จตามที่
คาดไว้ได้  อันเนื่องมาจากข้อจ ากัดต่าง ๆ ทั้งด้านการเงิน   และการประกอบการ  ดังนั้น  จึงควรมี
การลดขนาดและจ านวนหน่วยด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทรทั้งหมดลงเหลือ 300,504 หน่วย  
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และการเคหะแห่งชาติได้เสนอแนวคิดนี้ให้คณะรัฐมนตรีพิจารณา  และรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ  เมื่อ
วันที่ 18 ธันวาคม 2550 4 โดยมีจ านวนหน่วยในการปรับลดดังตารางที่ 4.11  
 
ตารางที่ 4.11  แสดงการปรับลดหน่วยก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 1-5 
 

ระยะ/ปีงบประมาณที่เริ่ม
ด าเนินการ 

หน่วยอนุมัติตามมติ ครม. 

เดิม ปรับใหม่ ( 18 ธ.ค.2550) 

ระยะ 1 ( ปี 2546) 4,175 4,131 
ระยะ 2 (ปี 2546) 7,552 7,100 
ระยะ 3 (ปี 2547) 100,519 71,300 
ระยะ 4 (ปี 2548) 150,000 118,661 
ระยะ 5 (ปี 2549) 339,481 99,312 

รวมทั้งสิ้น 601,727 300,504 
 

ที่มา : กองติดตามและประเมินผล ฝ่ายนโยบายและแผน  
 

 จากจ านวนท่ีปรับลดลง 300,504 หน่วย มีผลการด าเนินงานในระยะที่ 1-5  ดังต่อไปนี้ 
 

แผนผังท่ี 4.1  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 1-5 ณ 30 กันยายน 2551 เป้าหมาย
          ด าเนินการ 300,504 หน่วย 
 
 

 

 
                                         
4 การเคหะแห่งชาต,ิ แผนยุทธศาสตร์การพลิกฟื้นฐานะทางการเงินของการเคหะแห่งชาต,ิ (25 มีนาคม 2551). 

51.4 %42.3 %

6.3 %

ก่อสร้างแล้วเสร็จ 
154,584 หน่วย 

อยู่ระหว่างก่อสร้าง 
126,972 หน่วย 

อยู่ระหว่างเจรจาปรับลดหน่วย/ยกเลิกโครงการ
กับผู้ประกอบการ 18,948  หน่วย 
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แผนผังที่ 4.2  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 1 ณ 30 กันยายน 2551 

 
แผนผังที่ 4.3  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 2 ณ 30 กันยายน 2551 
 

 
แผนผังที่ 4.4  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 3 ณ 30 กันยายน 2551 
 

 
 
 

4,131

4,473
1,627

1,000

57,152

15,336

1,188

แล้วเสร็จ 

อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

อยู่ระหว่างเจรจาลดหน่วย/ยกเลิก 
โครงการกับผู้ประกอบการ 

แล้วเสร็จ 

อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

อยู่ระหว่างเจรจาเพิ่มหน่วย 
กับผู้ประกอบการ 

แล้วเสร็จ 



 

 

73 

แผนผังที่ 4.5  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 4 ณ 30 กันยายน 2551 
 
 

 
แผนผังที่ 4.6  แสดงสภาพโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 5 ณ 30 กันยายน 2551 

 
 

 
 
 
  ซึ่งต่อมาได้มีการปรับลดจ านวนหน่วยก่อสร้างลงเหลือเพียง 281,556 หน่วย  โดย
คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันท่ี 30 มิถุนายน 2552   
 
 
 
 
 
 
 
 

41,371

70,494

6,796

47,45739,515

12,340

แล้วเสร็จ 

อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

อยู่ระหว่างเจรจาลดหน่วย/ยกเลิก 
โครงการกับผู้ประกอบการ 

แล้วเสร็จ 
อยู่ระหว่างก่อสร้าง 

อยู่ระหว่างเจรจาลดหน่วย/ยกเลิก 
โครงการกับผู้ประกอบการ 
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ตารางที่ 4.12 แสดงจ านวนหน่วยปรับลดตามมติคณะรัฐมนตรี 
 

โครงการ 
หน่วยอนุมัติ ตามมติคณะรัฐมนตรี 

14 มกราคม 2546 18 ธันวาคม 2550 30 มิถุนายน 2552 
ระยะที่  1 4,175 4,131 4,131 
ระยะที่  2 7,552 7,100 6,100 
ระยะที่  3 100,519 71,300 70,867 
ระยะที่  4 150,000 118,661 110,867 
ระยะที่  5 339,481 99,312 89,591 
รวม 601,727 300,504 281,556 

 

ที่มา : ฝ่ายนโยบายและแผน 
 
 

จากการที่คณะรัฐมนตรีได้มีมติให้ปรับลดจ านวนหน่วยก่อสร้างดังกล่าว  ท าให ้
บางโครงการซึ่งได้มีการซื้อที่ดินแล้วยังไม่ได้ท าการก่อสร้างหรือก่อสร้างไปแล้วบางส่วนต้องถูก
ยกเลิกโครงการ   ซึ่งทั้งสองส่วนนี้มีมูลค่าถึง 17,822 ล้านบาท (ตามมูลค่าเงินที่การเคหะแห่งชาติ
จ่ายไปทั้งหมดซึ่งมูลค่าดังกล่าวสามารถแบ่งตามที่มาได้ 3 ประเภท  คือ  เงินอุ ดหนุนจากรัฐบาล 
จ านวน 5,098 ล้านบาท  เงินกู้จ านวน 11,026 ล้านบาท  และเงินของการเคหะแห่งชาติเองจ านวน 
1,698 ล้านบาท)  และได้กลายเป็นสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้  (Sunk Cosk) ส าหรับการเคหะ
แห่งชาติ  เพราะไม่สามารถน ามาพัฒนาเพื่อขายในโครงการบ้านเอื้ออาทรต่อได้   เนื่องจากไม่อยู่
ในกรอบที่คณะรัฐมนตรีอนุมัติให้ด าเนินการต่อจนเสร็จ ดังนั้นสินทรัพย์ดังกล่าวจึงเกิดเป็นภาระ
ส าหรับการเคหะแห่งชาติ  เพราะไม่สามารถน าสินทรัพย์เหล่านั้นไปพัฒนาต่อเพื่อให้เกิดรายได้
หมุนเวียนส าหรับการเคหะแห่งชาติได้  และหากยังคงอยู่ในสภาพนี้ต่อไป ก็จะก่อให้เกิดภาระ
ดอกเบี้ยเพิ่มขึ้น  
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แผนผังท่ี 4.7  แสดงสถานะด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร ณ 31 ธันวาคม 2552 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่มา : ฝ่ายการตลาดและขาย 

 
 
ที่มา : ฝ่ายการตลาดและขาย 

 
4.2.1 หน่วยที่ขายได้แล้ว 

จ านวนหน่วยที่ขายได้แล้ว 214 ,978 หน่วย สามารถแบ่งตามการก่อสร้างได้ 2 
ประเภท   ได้แก่  หน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จจ านวน 171,585 หน่วย  และหน่วยที่อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้างจ านวน 43,393 หน่วย  นอกจากการแบ่งประเภทตามการก่อสร้างแล้ว  ยังสามารถแบ่ง
ประเภทหน่วยตามสถานะของการขายได้เป็น  3 ประเภท  ได้แก่  หน่วยที่ผู้ซื้อได้รับอนุมัติสินเชื่อ
จากธนาคาร  หน่วยที่เช่าซื้อ  และหน่วยรออนุมัติสินเชื่อ  ตามรายละเอียดังน้ี 

4.2.1.1 หน่วยที่ผู้ซื้อได้รับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร 
 มีจ านวนทั้งสิ้น 107,440 หน่วย  เป็นกลุ่มที่ลูกค้าได้รับอนุมัติสินเชื่อจาก
ธนาคาร  โดยกรรมสิทธิ์ของบ้ านเอ้ืออาทรหน่วยดังกล่าวยังคงเป็นของการเคหะแห่งชาติ   ซึ่ง
ทางการเคหะแห่งชาติยังคงมีภาระค้ าประกันกับธนาคารเป็นระยะเวลา 5 ปี  หลังจากที่ลูกค้าได้รับ
อนุมัติสินเชื่อ  หากลูกค้าที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อผ่อนช าระครบถ้วนเป็นเวลา 5 ปี  การเคหะแห่งชาติ
จะโอนกรรมสิทธิ์บ้านเอื้ออาทรให้แก่ลูกค้าและการเคหะแห่งชาติจะปลอดจากภาระการค้ าประกัน
ทันที  ในทางกลับกันหากลูกค้าที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อไ ม่ผ่อนช าระตามที่ก าหนดไว้ในสัญญาการ
เคหะแห่งชาติ ก็มีภาระที่จะต้องช าระหนี้แทนลูกค้าให้กับธนาคารและน าบ้านเอื้ออาทรหน่วย
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ดังกล่าวกับมาขายใหม่   ดังนั้น  ในส่วนของหน่วยที่ขายไม่ได้และได้รับอนุมัติสินเชื่อแล้วจ านวน 
107,440 หน่วย  จะมีจ านวนหน่วยบางส่วนที่การเคหะแห่งชาติยังคงต้องแบกรับความเสี่ยงจาก
การผิดนัดช าระของผู้ซื้อกับธนาคาร  ซึ่งท าให้การเคหะแห่งชาติต้องรับภาระซื้อคืนบ้านเอื้ออาทร
หน่วยดังกล่าวและน ากลับมาขายใหม่ต่อไป 

4.2.1.2 หน่วยที่เช่าซื้อ  
มีจ านวนทั้งสิ้น 28,839 หน่วย  เป็นกลุ่มที่ลูกค้าประสงค์จะซื้อบ้านเอ้ือ

อาทรแต่ไม่ได้รับการอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร   การเคหะแห่งชาติจึงได้ท าการช่วยเหลือลูกค้า
เหล่านี้โดยการจัดต้ังโครงการเช่าซื้อ  โดยให้ลูกค้าท าสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ   และจ่าย
ช าระเงินค่าเช่า ซื้อซึ่งจะครอบคลุมถึงดอกเบี้ยและเงินต้นบางส่วน  โดยก าหนดระยะเวลาการเช่า
ซื้อเป็นระยะเวลา 5 ปี  ซึ่งหลังจากการเช่าซื้อเป็นระยะเวลา 5 ปี ผู้เช่าซื้อมีสิทธิ์ ซื้อบ้านเอ้ือาทร
ดังกล่าวจากการเคหะแห่งชาติ   โดยมีสิทธิ์ เลือกที่จะน าเงินต้นจ านวนที่เหลือมาช าระทั้งก้อนหรือ
ขอสินเชื่อจากธนาคารและผ่อนช าระต่อกับธนาคาร  ซึ่งความเป็นไปได้ที่ผู้เช่าซื้อจะได้รับอนุมัติ
สินเชื่อจากธนาคารจะมีสูงขึ้น  เนื่องจากจ านวนของวงเงินกู้ที่น้อยลงรวมถึงมีประวัติความสามารถ
ในการช าระเงินงวดเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติที่ผ่านมาเป็นระยะเวลา 5 ปี 

อย่างไรก็ดี  หากผู้ท าสัญญาเช่าซื้อไม่ช าระเงินงวดต้ังแต่ 3 งวด  จะถือว่าผู้
เช่าซื้อกระท าผิดสัญญา  การเคหะแห่งชาติมีภาระต้องบอกเลิกสัญญาและด าเนินการให้ผู้เช่าซื้อ
เดิมย้ายออก   อีกทั้งยังต้องน าหน่วยดังกล่าวกับมาขายใหม่ หรือให้เช่าซื้อใหม่ต่อไป  ดังนั้น   ใน
จ านวนหน่วยที่เช่าซื้อทั้งหมด   การเคหะแห่งชาติยังคงมีความเสี่ยงจากท่ีผู้ เช่าซื้อไม่ช าระเงินงวด
หรือไม่มีความสามารถในการช าระได้ต้ังแต่ 3 งวดขึ้นไป 

4.2.1.3 หน่วยรออนุมัติสินเชื่อ  
มีจ านวน 78 ,699 หน่วย   เป็นกลุ่มที่ลูกค้ามาท าสัญญาแ สดงความ

ประสงค์ที่จะซื้อหน่วยโครงการบ้านเอื้ออาทรโดยท าการช าระเงินมัดจ าซึ่งมีทั้งรูปแบบการผ่อน
ช าระเป็นงวดหรือวางเงินงวดเดียวตามแต่เงื่อนไขที่ตกลงกันในขณะนั้นของการเคหะแห่งชาติ   ท้ัง
การเคหะแห่งชาติยังเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์และมีภาระดอกเบี้ยและหนี้สิ้นจากเงินที่การเคหะ
แห่งชาติขอสินเชื่อเพื่อสร้างหน่วยดังกล่าวจนกว่าผู้ซื้อจะได้รับการอนุมัติสินเชื่อหรือน าเงินมาช าระ
ทั้งก้อน  ดังนั้น  การเคหะแห่งชาติยังคงมีความเสี่ยงที่ผู้ซื้อไม่ได้รับอ นุมัติสินเชื่อจากธนาคารและ
ไม่สามารถน าเงินมาช าระได้   ซึ่งการเคหะแห่งชาติต้อง น าหน่วยที่ไม่ได้รับการอนุมัติสินเชื่อและ
ไม่ได้ท าการเช่าซื้อมาท าการขายหรือเช่าซื้อใหม่ต่อไป 
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4.2.2 หน่วยรอขาย 
 จ านวนหน่วย รอขาย 66,543 หน่วย   สามารถแบ่งประเภทหน่วยก่อสร้างตาม
ผลงานการก่อสร้างได้ 2 ประเภท  คือ  หน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จจ านวน 48,927 หน่วย  และหน่วย
ที่อยู่ระหว่างการก่อสร้างจ านวน 17,616 หน่วย  ตามรายละเอียดดังต่อไปนี้  
 4.2.2.1 หน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ  มีจ านวนทั้งสิ้น 48,927 หน่วย  เป็นหน่วยที่
พร้อมส าหรับการขายให้ลูกค้าทันที   โดยการเคหะแห่งชาติได้แบ่งประเภทตามพื้นที่ของ
ความสามารถในการขายได้ทั้งหมด 3 พื้นที่  

4.2.2.1.1 พื้นที่ขายดีหรือพื้นที่สีเขียว จ านวน 6,992 หน่วย (คิดเป็นร้อยละ  
14.5 ของหน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ) เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้ านเอื้ออาทรสูง 
(ยอดขายสะสมไม่น้อยกว่าร้อยละ 80) สามารถหาผู้ซื่อได้ง่ายกว่าพื้นที่อ่ืน ๆ 

4.2.2.1.2 พื้นที่ขายปานกลางหรือพื้นที่สีเหลืองจ านวน 4,808 หน่วย (คิด 
เป็นร้อยละ 9.8 ของหน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ) เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้าน
เอื้อาทรปานกลาง (ยอดขายสะสมไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 แต่ไม่ถึงร้อยละ 80) 

4.2.2.1.3 พื้นที่ขายไม่ดีหรือพื้นที่สีแดง จ านวน 37,127 หน่วย (คิดเป็น 
ร้อยละ 76.0 ของหน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ) เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่ มีสถิติยอดขายหน่วยบ้านเอื้อ
อาทรต่ า (ยอดขายสะสมน้อยกว่าร้อยละ 60) 

จะเห็นได้ว่าในจ านวนที่ยังขายไม่ได้แต่ก่อสร้างแล้วเสร็จมีจ านวนหน่วยที่
อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้านเอื้ออาทต่ าหรือขายยากจ านวน 37,127 หน่วย   (คิดเป็น
ร้อยละ 76.0 ของหน่วยที่ก่อสร้างแล้วเสร็จ) ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติมีภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจากเงิน
ที่การเคหะแห่งชาติขอสินเชื่อมาเพื่อสร้างหน่วยที่ยังไม่สามารถขายได้หรืออยู่ระหว่างการขาย
ดังกล่าว  ซึ่งการเคหะแห่งชาติ ต้องรับภาระดอกเบี้ยและหนี้สินจนกว่าจะสามารถขายหน่วย
ดังกล่าวได้ 
 4.2.2.2 หน่วยที่ยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง   มีจ านวนทั้งสิ้น 17,616 หน่วย  เป็น
หน่วยที่รอขาย  เนื่องจากหน่วยดังกล่าวยังก่อสร้างไม่เสร็จ  โดยการเคหะแห่งชาติได้แบ่งตามพื้นที่
ของความสามารถในการขายได้ทั้งหมด 3 พื้นที่  ดังนี้ 

4.2.2.2.1 พื้นที่ขายดีหรือพื้นที่สีเขียวจ านวน  7,527 หน่วย (คิดเป็นร้อยละ 
42.0 ของหน่วยที่ยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง )  เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้าน
เอื้ออาทรสูง (ยอดขายสะสมไม่น้อยกว่าร้อยละ 80) สามารถหาผู้ซื้อได้ง่ายกว่าในพื้นที่อื่น ๆ  
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 4.2.2.2.2 พื้นที่ขายปานกลางหรือพื้นที่สีเหลื องจ านวน 3,192 หน่วย (คิด
เป็นร้อยละ 18.0 ของหน่วยที่ยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ) เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขาย
หน่วยบ้านเอื้ออาทรปานกลาง (ยอดขายสะสมไม่น้อยกว่าร้อยละ 60 แต่ไม่ถึงร้อยละ 80) 
 4.2.2.2.3 พื้นที่ขายไม่ดีหรือพื้นที่สีแดงจ านวน 6,897 หน่วย (คิดเป็นร้อยละ 
40.0 ของหน่วยที่ยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง) เป็นหน่วยที่อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้านเอื้อ
อาทรปานกลาง (ยอดขายสะสมน้อยกว่าร้อยละ 60) 
  ในจ านวนที่รอขายและอยู่ระหว่างการก่อสร้างมีจ านวนหน่ วยท่ี
อยู่ในพื้นที่ที่มีสถิติยอดขายหน่วยบ้านเอื้ออาทรต่ าหรือขายยากจ านวน 6,897 หน่วย (คิดเป็นร้อยละ 
40.0  ของหน่วยที่ยังอยู่ระหว่างการก่อสร้าง ) ทั้งนี้การเคหะแห่งชาติมีภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจาก
เงินที่การเคหะแห่งชาติขอสินเชื่อมาเพื่อสร้างหน่วยที่ยังไม่สามารถ ขายได้หรืออยู่ระหว่างการขาย
ดังกล่าว  ซึ่งการเคหะแห่งชาติ ต้องรับภาระดอกเบี้ยและหนี้สิ้นจนกว่าจะสามารถขายหน่วย
ดังกล่าวได้ 
 
4.3 ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงานระหว่างปี 2546-2552 
 โครงการบ้านเอื้ออาทร  เป็นโครงการขนาดใหญ่ที่มีโครงการย่อยอยู่มากมายตามที่ต่าง  ๆ 
ทั่วภูมิภาคของไทย  โดยเริ่มด าเนินการก่อสร้างไปอย่างเป็นระบบ  มีการประกาศเปิดรับจองจากผู้
มีรายได้น้อย  ซึ่งมีผู้สนใจเข้าจองเป็นจ านวนมาก  โครงการบ้านเอื้ออาทรจึงต้องอาศัยระยะเวลา
ในการก่อสร้างจัดหาที่ดินที่เหมาะสม  การหาผู้รับเหมาในการก่อสร้างที่มีประสิทธิภ าพ  พร้อมทั้ง
การเปิดโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยเข้าจองในโครงการ   การตรวจสอบคุณสมบัติผู้มีสิทธิ์จองโครงการ   
รวมทั้งการหาสินเชื่อให้กับผู้มีรายได้น้อย  ตลอดจนขั้นตอนของการส่งมอบอาคาร  ปัญหาและ
อุปสรรคของโครงการบ้านเอื้ออาทร  สามารถสรุปได้ดังต่อไปนี้  

4.3.1 ด้านการก่อสร้าง 
 4.3.1.1 โครงการบ้านเอื้ออาทร ในระยะที่ 1-3 ไม่สามารถจัดหาผู้รับจ้างก่อสร้าง

ได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  เนื่องจากผู้ประกอบการที่เป็นผู้รับเหมารายย่อยไม่สามารถรับงานที่
มีผลตอบแทนต่ าและมีงบประมาณจ ากัด   ในขณะที่ราคาวัสดุก่อสร้างและค่าก่อสร้างมีแ นวโน้ม
สูงขึ้นอย่างต่อเนื่อง  มีอัตราความเสี่ยงสูง   รวมทั้งการประกวดราคาแบบ E- Auction ก าหนดให้มี
ผู้เสนอราคาไม่น้อยกว่า 3 ราย  และราคาต้องไม่สูงกว่าราคากลางท าให้มีผู้เสนอราคาจ านวนน้อย
หรือไม่มีผู้เสนอราคา  
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 4.3.1.2 ความไม่พร้อมของผู้ประกอบการ 

                   เนื่องจากโครงการ บ้านเอื้ออาทร เป็นโครงการขนาดใหญ่  และได้มีการ
ก าหน ดเป้าหมายก่อสร้างไว้ปีล ะประมาณ 100,000 หน่วย   และก าหนดเวลาก่อสร้างแต่ละ
โครงการประมาณ 14-18 เดือน  ผู้ประกอบการที่จะด าเนินการได้  ต้องเป็นผู้มีความพร้อมในทุก
ด้าน  ซึ่งประเทศไทยยังขาดแคลนผู้ประกอบการที่มีคุณสมบัติครบถ้วนดังกล่าว  ซึ่งเป็นปัญหา กับ
การเคหะแห่งชาติเป็นอย่างมาก   

 4.3.1.3 ผู้รับเหมาขาดศักยภาพในการท างาน  และปัจจัยภายนอกด้านต่าง ๆ ทั้ง
ในเรื่องของสภาพเศรษฐกิจ  และการเมืองที่เปลี่ยนแปลง  ตลอดจนค่าน้ ามันที่เพิ่ มสูงขึ้นกว่า
ในช่วงเริ่มต้นโครงการ  ท าให้ค่าวัสดุอุปกรณ์  ค่าขนส่งและค่าแรงเพิ่มสูงขึ้น  ผู้รับเหมาหลายราย
จึงไม่สามารถแบกรับภาระค่าใช้จ่ายท่ีสูงขึ้นได้  ทั้งยังขาดสภาพคล่องทางการเงินท าให้ผู้รับเหมา
ต้องทิ้งงานไป   

 4.3.2 ด้านการตลาดและขาย 
4.3.2.1 ผู้จองไม่มาท าสัญญาจะซื้อจะขายกับการเคหะแห่งชาติ  

ในการพิจารณาอนุมัติให้เริ่มด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรนั้น  ได้มีการ
ก าหนดไว้ว่า  โครงการที่การเคหะแห่งชาติจะรับซื้อจะต้องมีผลการเปิดจองล่วงหน้า (pre-sale) ไม่
น้อยกว่า 2 เท่าของจ านวนก่อสร้าง  ซึ่งที่ผ่านมาผลกา รเปิดจองล่วงหน้าของโครงการต่าง  ๆ ใน
ระยะที่ 1-5 พบว่า  มียอดจองสูงกว่า 2 เท่าของจ านวนก่อสร้าง  ซึ่งสอดคล้องตามเกณฑ์ดังกล่าว ท่ี
ก าหนดไว้  แต่เนื่องจากจ านวนหน่วยมีมาก   การเคหะแห่งชาติไม่สา มารตรวจสอบข้อมูลได้อย่าง
ละเอียดท าให้การท า pre-sale ไม่อาจสะท้อน Demand ที่แท้จริงได้ทั้งหมด   แม้ว่าโครงการต่าง  ๆ 
จะมีผลการเปิดจองล่วงหน้าในระดับที่สูง   แต่เมื่อถึงเวลาที่การเคหะแห่งชาติเปิดให้ผู้จองซื้อ
ล่วงหน้าเข้ามาท าสัญญาจะซื้อจะขาย  กลับปรากฏว่ามีผู้ที่มา ท าสัญญาน้อยกว่ายอดจองซื้อ
ล่วงหน้าเป็นอย่างมาก  เนื่องจากเป็น Demand เทียม  อีกทั้งการก่อสร้างล่าช้าไม่เป็นไปตาม
แผนงาน  ท าให้ผู้จองเปลี่ยนใจไม่มาท าสัญญาจะซื้อจะขาย  ส่งผลให้มีอาคารคงเหลือที่ไม่มีผู้ท า
สัญญาจะซื้อจะขายจ านวนมาก 

4.3.2.2 ราคาขายเป็นราคาเดียวท่ัวประเทศ 
การก าหนดราคาบ้านเอ้ืออาทร ในราคาหน่วยละ 390,000 บาท เท่ากันทั่ว 

ท้ังประเทศนั้น  ท าให้การเคหะแห่งชาติขาดความยืดหยุ่นในการปรับราคา   เมื่อพิจารณต้นทุนที่อยู่
อาศัย  ประกอบด้วย  2 ส่วนหลัก  ๆ คือ  ต้นทุนค่าก่อสร้างตัวอาคาร   และต้นทุนค่าที่ดิน  การ
ก าหนดราคาขายเท่ากันทั่วประเทศ  ในขณะที่ราคาที่ดินมีความแตกต่างกันระหว่างกรุงเทพ
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ปริมณฑลและภูมิภาค  ย่อมมีผลต่อการตัดสินใจของผู้ซื้อที่อยู่ในภูมิภาค  ก่อให้เกิดความรู้สึกว่า
ราคาบ้านแพงกว่าที่ควรจะเป็น  เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการของเอกชนที่อยู่ในท าเลใกล้เคียงกัน   
โดยในพื้นที่ที่ราคาประเมิน สูงก็ไม่สามารถปรับราคาให้สอดคล้องกับจ านวนต้นทุนที่เพิ่มขึ้นได้  
หรือในกรณีของพื้นที่ที่มีโครงการ อ่ืน ๆ ต้ังอยู่แล้วเป็นจ านวนมาก  ก็ไม่สามารถปรับราคาให้
สามารถแข่งขันกับโครงการอ่ืนในบริเวณเดียวกันได้  ท าให้โครงการขายหน่วยด าเนินการได้น้อย   
และมีผู้ยกเลิกการจองซื้อหรือยกเลิกการเข้าท าสัญญาในภายหลังเป็นจ านวนมาก 

4.3.2.3 คุณภาพของลูกค้าบ้านเอื้ออาทรไม่ผ่านเกณฑ์การพิจารณาสินเชื่อ 
ลูกค้าที่มาท าสัญญาจะซื้อจะขายกับการเคหะแห่งชาติแต่ไม่ผ่านการ 

พิจารณาอนุมัติสินเชื่อจากสถาบันการเงิน   เนื่องจากศักยภาพด้านการเงินของลูกค้า
กลุ่มเป้าหมายมีจ ากัดท าให้ยากท่ีจะเข้าถึงระบบสินเชื่อที่ภาครัฐจัดไว้   เนื่องจากกลุ่มเป้าหมาย
ของโครงการเป็นผู้มีรายได้น้อย  ซึ่งส่วนใหญ่มีรายรับไม่สม่ าเสมอ  หรืออาจจะเคยมีประวัติหนี้เสีย
ในเครดิตบูโรมาก่อน   ท าให้ลูกค้ากลุ่มเป้าหมายจ านวนมาก  ต้องยกเลิกหรือถูกยกเลิกสัญญาจะ
ซื้อจะขายกับทางโครงการ   

4.3.2.4 ท าเลที่ต้ังของโครงการ 
การจัดซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จจากภาคเอกชนที่ใช้ระบบโควตา (Bid Bond)  

นั้น  ผู้ประกอบการเป็นผู้จัดหาที่ดินเพื่อน ามาพัฒนาเป็นโครงการ  เพื่อเสนอขายให้การเคหะ
แห่งชาติตามโควตาที่ได้รับ  ต่างจากหลักเกณฑ์เดิมที่การเคหะแห่งชาติพิจารณาคัดเลือกการรับ
ซื้อโครงการจากท าเลที่ตั้ง  ราคา  ค่าก่อสร้าง  ความต้องการของประชาชน  โดยการเคหะแห่งชาติ
จะรับซื้อเมื่อมีผู้จองไม่น้อยกว่าจ านวนที่การเคหะแห่งชาติจะเห็ นสมควรก าหนดในแต่ละโครงการ  
ท าให้การเคหะแห่งชาติสามารถกลั่นกรองท าเลที่ต้ังที่เหมาะสมได้ในเบื้องต้น  แต่เนื่อง จากจ านวน
หน่วยที่รับซื้อมีจ านวนมากเป็นหลักแสน  และด้วยข้อจ ากัดของระยะเวลาและจ านวนบุคลากรของ
การเคหะแห่งชาติไม่เพียงพอ ต่อการ รองรับปริมาณงาน  ท าให้เกณฑ์ ใหม่มีความเสี่ยงเพิ่มขึ้น  
เพราะไม่สามาร ถตรวจสอบข้อมูลอย่างละเอียดและต่อรองราคาให้เหมาะสมกับสภาพของท าเล
ที่ต้ัง  ซึ่งมีผลให้การเคหะแห่งชาติรับซื้อราคาที่ดินสูงเกินความเป็นจริง  และได้ท าเลที่ไม่เหมาะสม  
ปัญหาจากการเลือกท าเลที่ตั้งไม่เหมาะสมท าให้โครงการมี Demand น้อย  หลายโครงการมีท าเล
ที่ต้ังที่กระจุกตัวท าให้ Oversupply  ซึ่งพื้นที่ที่มีโครงการบ้านเอื้ออาทรที่มีการกระจุกตัว5  เช่น 
 
 
                                         
5 การเคหะแห่งชาต,ิ รายงานคณะกรรมการประเมินผล, (2550). 
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 จังหวัดนครปฐม  มีจ านวนทั้งสิ้น  22  โครงการ   21,760  หน่วย 
 จังหวัดปทุมธานี  มีจ านวนทั้งสิ้น  29  โครงการ   48,850   หน่วย 
 จังหวัดสมุทรปราการ มีจ านวนทั้งสิ้น  29  โครงการ   72,405   หน่วย 
 จังหวัดสมุทรสาคร มีจ านวนทั้งสิ้น  11  โครงการ   15,355   หน่วย 
 จังหวัดชลบุรี  มีจ านวนทั้งสิ้น   19  โครงการ   20,069   หน่วย 
 
 4.3.3 ด้านการเงิน 

4.3.3.1 การค้ าประกันเงินกู ้
รัฐบาลได้ก าหนดนโยบายให้สถาบันการเงินของภาครัฐสนับสนุนการ 

ปล่อยสินเชื่อรายย่อยให้กับลูกค้าบ้านเอ้ืออาทร   โดยมีเงื่อนไขให้การเคหะแห่งชาติ ท าหน้าที่เป็นผู้
ค้ าประกันเงินกู้ของลูกค้าบ้านเอ้ืออาทรเป็นระยะเวลา 5 ปี  เพื่อให้สถาบันการเงินของรัฐดังกล่าว
สามารถปล่อยสินเชื่อให้กับผู้ซื้อโครงการบ้านเอื้ออาทรได้  แม้จะมีคุณสมบัติไม่เป็นไปตามเกณฑ์
การพิจารณาสินเชื่อโดยทั่วไป  อย่างไรก็ดี  ในทางปฏิบัติที่ผ่านมาพบว่า   แม้การเคหะแห่งชาติจะ
ค้ าประกันเงินกู้เต็มวงเงินของจ านวนเงินที่ลูกค้ าแต่ละรายขอสินเชื่อเป็นระยะเวล า 5 ปี  ส าหรับผู้
ซื้อท่ีได้รับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร  กรรมสิทธิ์ของบ้านเอ้ืออาทรหน่วยดังกล่าวยังคงเป็นของการ
เคหะแห่งชาติ  ซึ่งทางการเคหะแห่งชาติยังคงมีภาระค้ าประกันกับธนาคารเป็นระยะเวลา 5 ปี  
หลังจากที่ลูกค้า ได้รับอนุมัติสินเชื่อ  หากลูกค้าที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อผ่อนช าระครบถ้วนเป็นเวลา 5 
ปี  การเคหะแห่งชาติจะโอนกรรมสิทธิ์บ้านเอ้ืออาท รให้แก่ลูกค้าและการเคหะแห่งชาติ จะปลอด
จากภาระการค้ าประกันทันที  ในทางกลับกันหากลูกค้าที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อไม่ผ่อนช าระตามที่
ก าหนดไว้ในสัญญา  การเคหะแห่งชาติก็มีภาระที่จะต้องช าระหนี้แทนลูกค้าให้กับธนาคารและน า
บ้านเอื้ออาทรหน่วยดังกล่าวกลับมาขายใหม่  ดังนั้น   ในส่วนของหน่วยที่ขายได้และได้รับอนุมัติ
สินเชื่อแล้วจะมีจ านว นหน่วยบางส่วนที่การเคหะแห่งชาติ ยังคงต้องแบกรับความเสี่ยงจากการผิด
นัดช าระของผู้ซื้อกับธนาคาร  ซึ่งจะท าให้การเคหะแห่งชาติต้องรับภาระซื้อคืนบ้านเอื้ออาทรหน่วย
ดังกล่าว  และน ากลับมาขายใหม่ต่อไป 
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ตารางที่ 4.13  แสดงหน่วยรับซื้อคืนบ้านเอื้ออาทรและขายใหม่ 
 

ปีงบประมาณ 
Post Finance 

รวม 

รับซื้อคืน 
ขายใหม่ 
(หน่วย) 

คงเหลือ 
(หน่วย) หน่วย วงเงิน (ล้านบาท) 

ปี 2546-2549     20,138     978  330.52            300            678  
ปี 2550           23,720         2,192                    815.84            453         1,739  
ปี 2551           16,426         2,944                 1,082.78            885         2,059  
ปี 2552         40,450         2,421                  900.71    1,193        1,228  
รวมผลการด าเนินงาน      100,734  8,535            3,129.85    2,831   5,704  

 

ที่มา : ฝ่ายบริหารการเงินและลงทุน การเคหะแห่งชาต ิ
 

สถาบันการเงินเองกม็ีความเข้มงวดในการพิจารณาการให้สินเชื่อลูกค้า 
โครงการบ้านเอื้ออาทรเช่นเดียวกับลูกค้าทั่วไป  ท าให้ลูกค้าที่มีรายได้น้อยไม่ได้รับการพิจารณาให้
สินเชื่อ  ประกอบกับสถาบันการเงินได้ปรับอัตราดอกเบี้ยจากร้อยละ 4 เป็นร้อยละ 6 ท าให้อัตรา
การผ่อนช าระค่างวดต่อเดือนสูงขึ้น จาก 1,500 บาท เป็น 2,400 บาท  จึงมีการยกเลิกสัญญาจะ
ซื้อจะขายเนื่องจากไม่สามารถผ่อนช าระค่างวดที่เพิ่มขึ้นได้  ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติต้องแบกรับ
การซื้อคืนลูกหนี้มากขึ้นและมีจ านวนอาคารคงเหลือมากข้ึน ด้วย  รวมทั้งขาดรายรับจากการ Post 
Finance เพื่อน าไปช าระหนี้เงินกู ้ ท าให้มีภาระดอกเบี้ยจ่ายสูงขึ้นจากประมาณการ 

4.3.3.2 จากมตคิณะรัฐมนตรี ครั้งที่ 1 วันที่ 15 พฤษภาคม 2550 และครั้งที่ 2 วันที่  
17 มิถุนายน 2551 ให้ขยายระยะเวลาการก่อสร้างออกไปเป็นระยะเวลา 180 วัน  โดยยกเว้น
ค่าปรับผู้รับจ้างจากการก่อสร้างล่าช้าที่เกิดจากภัยธรรมชาติ  และขาดแคลนวัสดุเป็นผลให้ต้นทุน
สินค้าสูงขึ้น  เนื่องจาก การเคหะแห่งชาติ ต้องรับภาระดอกเบี้ยเงินกู้ที่เพิ่มขึ้นจากการขยาย
ระยะเวลาการก่อสร้าง  ซึ่งไม่สามารถเรียกเก็บจากผู้รับจ้างได้  
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4.4 การด าเนินการและผลที่เกิดขึ้นจากการแกป้ัญหาบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ 
      ระหว่างปี 2546-2552 
 

 4.4.1 ด้านการก่อสร้าง 
 4.4.1.1 การก่อสร้างอาคารล่าช้าและความไม่พร้อมของผู้ประกอบการ 

 การเคหะแห่งชาติ จึงเร่งการก่อสร้างและปรับปรุงการบริหารโครงการที่
ด าเนินการก่อสร้างต่อ  เพื่อให้การก่อสร้างเสร็จตามแผนงาน   จึงได้ปรับเปลี่ยนแนวทางการจัดซื้อ
ที่ดิน  และโครงการให้รวดเร็วยิ่งขึ้น   โดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn key) โดยเฉพาะ
โดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn key) จากภาคเอกชน   โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid 
Bond) ซึ่งมีมากถึงร้อยละ 58 เพื่อเร่งรัดกระบวนการจัดซื้อที่ดินและโครงการให้สามารถ
ด าเนินการได้อย่างรวดเร็ว  และจัดซื้อได้ครั้งละจ านวนมาก  การเคหะแห่งชาติจึงต้องมีแนวทางให้
ผู้ประกอบการเสนอโครงการแบบเบ็ดเสร็จทั้งที่ดินและการก่อสร้าง มีจ านวนมาก  และก าหนดให้
ผู้ประกอบการเป็นผู้จัดท า pre-sale เพื่อประกอบการเสนอขายโ ครงการให้ได้โครงการจ านวนมาก
ในระยะเวลาอันสั้น  ดังนั้น  ผู้ประกอบการที่จะด าเนินการได้ ต้องเป็นผู้มีความพร้อม  ด้านการเงิน  
การบริหาร  และเทคโนโลยีการก่อสร้าง  ซึ่งประเทศไทยยังขาดแคลนผู้ประกอบการที่มีคุณสมบัติ
ครบถ้วนดังกล่าว  ซึ่งเป็นปัญหาต่อเนื่องจากการที่ไม่สามารถกลั่นกรองและคัดเลือกผู้รับเหมาได้
อย่างละเอียดรอบคอบ  อีกทั้งเป็นโครงการขนาดให ญ่แต่ต้องอยู่ภายใต้ข้อจ ากัดเงินลงทุน  ท าให้
ไม่จูงใจผู้รับเหมาที่มีคุณภาพ  จึงมีผู้รับเหมาที่มีคุณภาพเข้าร่วมโครงการจ านวนน้อย  แม้ว่า     
การเคหะแห่งชาติจะเปิดให้บริษัทต่างชาติที่เข้ามาลงทุนในประเทศ  หรือร่วมทุนกับผู้ประกอบการ
ไทยเข้าร่วมเสนอขายโครงการได้ก็ตาม  การเคหะแห่งชาติยังไม่สามารถควบคุมการผลิตให้ได้ตาม
เป้าหมายและก าหนดเวลา   
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

84 

ตารางที่ 4.14  แสดงสัดส่วนแต่ละประเภทการจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 

ประเภทของการจัดท าโครงการ จ านวน
หน่วย 

ร้อยละ 

1. การจัดท าโครงการที่ดินเดิมของการเคหะแห่งชาติ 22,364 8 
2. การจัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ  หน่วยงานภาครัฐ 2,146 1 
3. การจัดท าโครงการในที่ดินของเอกชน 20,594 7 
4. การจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn 
key) จากภาคเอกชน  โดยวิธีการต่อรองราคา 

73,614 26 

5. การจัดท าโครงการโดยการรับซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn 
key)จากภาคเอกชน  โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 

162,838 58 

รวม 281,556 100 
 

ที่มา : ฝ่ายนโยบายและแผน 
 

จากการที่การ เคหะแห่งชาติได้ปรับเปลี่ยนแนวทางการจัดซื้อที่ดิน   และ
จัดท าโครงการให้รวดเร็วยิ่งขึ้น เพื่อให้บรรลุเป้าหมายโครงการ  โดย เร่งรัดกระบวนการจัดซื้อที่ดิน
และโครงการให้สามารถด าเนินการได้อย่างรวดเร็ว  และจัดซื้อได้ครั้งละจ านวนมาก  ได้แก่  การ
จัดซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จจากผู้ประกอบการขนาดใหญ่   โดยก าหนดให้ผู้ประกอบการเป็น
ผู้จัดท า pre-sale เพื่อประกอบการเสนอขายโครงการให้ได้โครงการจ านวนมาก  ในระยะเวลาอัน
สั้น  มีผลให้การตรวจสอบความถูกต้องของการจัดท า pre-sale เป็นไปได้ยาก   ซึ่งน าไปสู่ปัญหา
ต่อมา  คือ  ผู้ประกอบการสร้างความต้องการเทียมขึ้นเพื่อให้ การเคหะแห่งชาติรับซื้อโครงการและ
เมื่อโครงการก่อสร้างแล้วเสร็จ  ผู้ที่จองไว้ไม่มาท าสัญญา  ถึงแม้ว่าการเคหะแห่งชาติ จะได้ก าหนด
ไว้ในท้ายสัญญา มาตรการ 2 ให้ผู้ประกอบการต้องจัดหาผู้ซื้อเพิ่มเติมให้ครบจ านวนหน่วยที่
ก่อสร้างและมาตรการ 3 ต้องจัดหาโดยรับผิดชอบค่าใช้จ่ายจนผู้ซื้อได้รับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร  
โดยก าหนดให้มีการวางเงินเป็นประกันไว้  รายละเอียดดังนี้  
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ตารางท่ี 4.15  แสดงสัญญาแนบท้าย มาตรการที่ 2 และมาตรการที่ 3 
 

มาตรการที่ 2 
รับผิดชอบ Pre-Sales เพิ่ม 

มาตรการที่ 3 
รับผิดชอบ Post Finance 

1.วางเงินประกัน                             หน่วย : บาท 1.วางเงินประกัน                                      หน่วย : บาท 
   ไม่เกิน 1,000 หน่วย                        450,000.- 
   ไม่เกิน 1,001-2,000 หน่วย              750,000.- 
   ไม่เกิน 2,001-3,000 หน่วย            1,200,000.- 
   3,001 หน่วยขึ้น                            1,500,000.- 

เพิ่มเงิน 1 เท่า (900,000) 
                   (1,500,000) 
                   (2,400,000) 
                   (3,000,000) 

เพิ่มเงิน 2 เท่า(1,350,000) 
                     (2,250,000) 
                     (3,600,000) 
                     (4,500,000) 

หรือวางเงินประกันหน่วยละ 2,940 บาท 
2. หักจากเงินค่าจ้างก่อสร้างสามงวดสุดท้าย  งวด
ละเท่า ๆ กัน 

2. หักจากเงินค่าจ้างก่อสร้างสามงวดสุดท้าย   งวดละ
เท่า ๆ กัน 

3. ขอคืนได้เมื่อผู้ประกอบการได้มีการด าเนินการ
จัดหาผู้ซื้อเพิ่มเติม และมีผู้ท าสัญญาซื้อครบเต็ม
ตามจ านวนหน่วยที่ได้รับอนุมัติ  

3. จะขอคืนได้เมื่อผู้ซื้อได้รับอนุมัติสินเชื่อจากธนาคาร
เต็มตามจ านวนหน่วยที่ได้รับอนุมัติให้จัดท าโครงการ 

 

ที่มา : ฝ่ายบริหารงานก่อสร้าง 
 

 4.4.2 ด้านการตลาดและขาย 

4.4.2.1 ผู้จองไม่มาท าสัญญาจะซื้อจะขายกับการเคหะแห่งชาติ  ท าให้มีอาคาร 
คงเหลือจ านวนมาก   การเคหะแห่งชาติ จึงได้ด าเนินการแก้ปัญหาอาคารคงเหลือโดยเสนอขอรับ
การสนับสนุนจากรัฐบาลซึ่งมีมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 24 พฤศจิกายน 2552 ดังนี้ 

4.4.2.1.1 ให้การเคหะแห่งชาติสามารถขายยกอาคาร/โครงการหรือขายท้ัง 
โครงการให้หน่วยงานภาครัฐ  และองค์กรต่าง ๆ ในราคาที่หักเงินอุดหนุนได้ รวมทั้งการขายให้
เอกชนในราคาไม่ต่ ากว่า 390,000 บาท 

4.4.2.1.2 ใหก้ารเคหะแห่งชาติสามารถปรับราคาขายตามท าเลและ 
ศักยภาพโครงการ  รวมถึงการปรับราคาขายที่มีความแตกต่างกันภายในโครงการเดียวกันให้
เหมาะสมกับโอกาสทางการตลาด   

4.4.2.1.3 พิจารณาผ่อนปรนให้การเคหะแห่งชาติสามารถขายไม่จ ากัด 
หน่วยต่อผู้ซื้อแต่ละราย 

4.4.2.1.4 พิจารณาผ่อนปรนให้การเคหะแห่งชาติไม่คืนเงินอุดหนุนที่ได้รับ
จัดสรรมาแล้วส าหรับโครงการที่ชะลอและยกเลิก  

 



 

 

86 

4.4.2.2 คุณภาพของลูกค้าบ้านเอื้ออาทรไม่ผ่านเกณฑ์การพิจารณาสินเชื่อ 
การเคหะแห่งชาติ ก าหนดแนวทาง แก้ไขปัญหา  และ ช่วยเหลือลูกค้า ท่ีไม่ได้

รับการอนุมัติสินเชื่อจากธนาคารใหม้าท าสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ  และจ่ายช าระเงินค่า
เช่าซื้อซึ่งจะครอบคลุมถึงดอกเบี้ยและเงินต้นบางส่วน  โดยก าหนดระยะเวลาการเช่าซื้อเป็น
ระยะเวลา 5 ปี  ซึ่งหลังจากการเช่าซื้อเป็นระยะเวลา 5 ปี  ผู้เช่าซื้อมีสิทธิ์ซื้อ บ้านเอื้ออาทรดังกล่าว
จากการเคหะแห่งชาติ  โดยมีสิทธิ์เลือกที่จะน าเงินต้นจ านวนที่เหลือมาช าระทั้งก้อนหรือขอสินเชื่อ
จากธนาคารและผ่อนช าระต่อกับธนาคาร  ซึ่งความเป็นไปได้ที่ผู้เช่าซื้อจะได้รับอนุมัติสินเชื่อจาก
ธนาคารจะมีสูงขึ้น  เนื่องจากจ านวนของวงเงินกู้ที่ ลดน้อยลงรวมถึงมีประวัติความสามารถ และ
ศักยภาพ ในการช าระเงินงวด ค่าเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติที่ผ่านมาเป็นระยะเวลา 5 ปี  เมื่อ
พิจารณาหนี้ค้าง ช าระของผู้เช่าซื้ อโครงการบ้านเอื้ออาทร ดังตารางที่ 4.11 พบว่า อัตราส่วนของ
ลูกหนี้ค้างช าระเกิน 3  เดือนมีแนวโน้มเพิ่มขึ้น หากผู้ท าสัญญาเช่าซื้อไม่ช าระเงินงวดต้ังแต่ 3 งวด  
จะถือว่าผู้เช่าซื้อกระท าผิดสัญญา  การเคหะแห่งชาติมีภาระต้องบอกเลิกสัญญาและ การเคหะ
แห่งชาติต้องรับภาระหนี้ค้างช าระ  

 
 

ตารางท่ี 4.16  แสดงหนี้ค้างช าระ ค่าเช่าซื้อโครงการบ้านเอื้ออาทร ณ ไตรมาสที่ 4 (30 ก.ย. 52) 
 

กลุ่มลูกหนี้ค้างช าระ 
ผลการด าเนินงาน 

จ านวนราย 
จ านวนเงิน  
(ล้านบาท) 

ร้อยละ 

- หนี้ค้างช าระ 1-3 เดือน 6,645 26.76 53.52 
- หนี้ค้างช าระเกิน 3 เดือน 1,445 23.24 46.48 

รวมทั้งหมด 8,090 50.00 100.00 
 

ที่มา : ฝ่ายบริหารการเงินและลงทุน การเคหะแห่งชาต ิ
 

การท่ี การเคหะแห่งชาติแก้ไขปัญหา การขายโดยให้ ลูกค้า ท่ีไม่ได้รับการ
อนุมัติสินเชื่อจากธนาคารมาท าสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ   หากผู้ท าสัญญาเช่าซื้อไม่
ช าระเงิน ค่างวดต้ังแต่ 3 งวด  จะถือว่าผู้เช่าซื้อกระท าผิดสัญญา  การเคหะแห่งชาติมีภาระต้อง
บอกเลิกสัญญาและด าเนินการให้ผู้เช่าซื้อเดิมย้ายออก  อีกทั้งยังต้องน าหน่วยดังกล่าวกลับมาขาย
ใหม่หรือให้เช่าซื้อใหม่ต่อไป   ดังนั้น  ในจ านวนหน่วยที่มีการเช่าซื้อทั้งหมด  การเคหะแห่งชาติก็
ยังคงมีความเสี่ยงจากการที่ผู้เช่าซื้อไม่ช าระเงินง วดหรือไม่มีความสามารถในการช าระได้ต้ังแต่ 3 
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งวดขึ้นไป  ลูกค้าที่มาท าสัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติยังเป็นกลุ่มเดิม  ความสามารถในการ
ผ่อนช าระยังเท่าเดิม  ท าให้การเคหะแห่งชาติยังต้องแบกรับความเสี่ยงที่ลูกค้าจะผิดนัดช าระ
เช่นเดิม  เพียงแต่เปลี่ยนคู่สัญญาจากลูกค้ากับธนาคาร  มาเป็นลูกค้ากับการเคหะแห่งชาติ  

 ทั้งนี้ จากสถิติของการเช่าซื้อที่ผ่านมายังพบว่า  มีลูกค้าจ านวนหนึ่งที่ผิด 
นัดช าระเงินงวดเช่าซื้อ  ซึ่งตามเงื่อนไขปัจจุบันการผิดนัดช าระเงินงวดของผู้เช่าซื้อมีข้อมูลดัง
ตารางท่ี 4.17 (ข้อมูล ณ 31 ธันวาคม 2552)6 
 

ตารางที่ 4.17  แสดงสถิติของการเช่าซื้อที่ผิดนัดช าระเงิน  

 

รายการ จ านวนหน่วย สัดส่วน 
ยอดหน่วยที่ค้างค่าผ่อนเงินงวด 2 งวดขึ้นไป 7,579 ร้อยละ 26.3 

ยอดหน่วยที่ค้างค่าผ่อนเงินงวด 3 งวดขึ้นไป 2,758 ร้อยละ   9.6 

ยอดหน่วยที่ค้างค่าผ่อนเงินงวด 4 งวดขึ้นไป 1,822 ร้อยละ   6.3 
 

ที่มา : ฝ่ายบริหารการเงินและลงทุน การเคหะแห่งชาต ิ
 

4.4.2.3 การเพิ่มช่องทางการเป็นแหล่งสินเชื่อให้กับลูกค้า และการรณรงค์การขาย 
 การเพิ่มช่องทางการเป็นแหล่งสินเชื่อให้ กับลูกค้า และการรณรงค์การขาย  
ได้แก ่

 4.4.2.3.1 การเปิดมหกรรมการขายโครงการบ้านเอื้ออาทร  ประมาณปีละ 
2-3 ครั้ง   
 4.4.2.3.2 เปิดขายโครงการต่อเนื่องทุกวันไม่เว้นวันหยุด ณ ที่ท าการขาย
ทั่วประเทศ   
 4.4.2.3.3 จัดทีมรณรงค์การขายโครงการที่แล้วเสร็จและใกล้แล้วเสร็จทั่ว
ประเทศ  
 4.4.2.3.4 เพิ่มช่องทางการขาย 
  4.4.2.3.4.1 จัดให้มีพนักงานขายประจ าแต่ละโครงการทั่ว
ประเทศ 

                                         
6  การเคหะแห่งชาต,ิ การศึกษาและการวิเคราะห์แนวทางการจัดตั้งองค์กรใหม่เพื่อรับโอนธุรกรรมโครงการบ้าน
เอื้อาทรออกจากการเคหะแห่งชาต,ิ (กรุงเทพฯ: 26 กุมภาพันธ์ 2553), หน้า 42. 
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  4.4.2.3.4.2 จ้างเอกชนบริหารงาน 
  4.4.2.3.4.3 เพิ่มระบบการขายและท าสัญญาแบบ On-Line ณ 
ที่ต้ังโครงการให้ทั่วถึง 
 4.4.2.3.5 จัดท าสื่อโฆษณา / ประชาสัมพันธ์โครงการเชิงรุกอย่างต่อเนื่อง
และทั่วถึง  
 4.4.2.3.6 เน้นการจัดท าสื่อประชาสัมพันธ์ที่สามารถเข้าถึงลูกค้าได้มาก  
 4.4.2.3.7 จัดจ้างเอก ชนที่มีความช านาญและประสบการณ์มาวางแผน
โฆษณาประชาสัมพันธ์รวมทั้งสนับสนุนการขายโดยภาพรวม 
 4.4.2.3.8 การเคหะแห่งชาติ จัดหาสถาบันการเงินเพื่ออนุมัติสินเชื่อ โดย
พิจารณาเพิ่มจ านวนส ถาบันการเงิน   ได้แก่   ธนาคารอิสลาม  และเพิ่มปริมาณ วงเงินการอนุมัติ
สินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห์  และธนาคารออมสิน 
 4.4.2.3.9 การเคหะแห่งชาติ  ขอปรับระดับรายได้กลุ่มเป้าหมายโครงการ 
บ้านเอื้ออาทรจากระดับรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 30,000 บาทต่อครัวเรือน   เป็นไม่เกิน 40,000 บาท
ต่อครัวเรือน  
 4.4.2.3.10 การเคหะแห่งชาติ ได้ให้การสนับสนุนการพิจารณาสินเชื่อ 
เพื่อให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์พิจารณาอนุมัติสินเชื่อแก่ลูกค้าได้รวดเร็วขึ้น  เช่น  การพิจารณา
คุณสมบัติเบื้องต้นของลูกค้า   การจัดเตรียมแฟ้มข้อมูลลูกค้า   การติดต่อกับลูกค้าเพื่อให้มาท า
สัญญากับธนาคาร  และการเคหะแห่งชาติได้มีการต้ังคณะท างานเฉพาะกิจ ที่มีระดับรองผู้ว่าการ
เป็นประธานคณะท างาน เพื่อติดตามเร่งรัดการ Post Finance ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ และ
ธนาคารออมสินให้มีการประสานงานกันอย่างใกล้ชิดกับธนาคาร   

จากการเพิ่มช่องทางการเป็นแหล่งสินเชื่อให้กับลูกค้า และการรณรงค์การ
ขายส่งผลให้การเคหะแห่งชาติสามารถมีรายรับจากการขายในปี 2552 เพิ่มขึ้นได้ถึง 40,461 หน่วย 
โดยเป็นแหล่งสินเชื่อจากธนาคารอาคารสงเคราะห์และออมสินจ านวน 36,093 หน่วย และสหกรณ์
เครดิตยูเนี่ยน คลองจั่น จ านวน 4,368 หน่วย  และการที่การเคหะแห่งชาติ ได้ให้การสนับสนุน
กระบวนการพิจารณาสินเชื่อ  เพื่อให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ พิจารณาอนุมัติสินเชื่อแก่ลูกค้าได้
รวดเร็วขึ้น  รวมถึงการเคหะแห่งชาติ ได้มีการต้ังคณะท างานเฉพาะกิจเพื่อติดตามเ ร่งรัดการ Post 
Finance ของธนาคารอาคารสงเคราะห์ และธนาคารออมสินให้มีการประสานงานกันอย่างใกล้ชิด
กับธนาคารส่งผลให้มีรายได้เพิ่มขึ้น  และสามารถลดระยะเวลาในการอนุมัติสินเชื่อจาก 45 วัน 
เหลือ 15-30 วัน 
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 4.4.3 ด้านการเงิน  
4.4.3.1 การก าหนดหลักเกณฑ์ (TOR) การรับซื้อโครงการที่เปลี่ยนไป 

ในช่วงแรกของการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทรระยะ 1-3  ม ี

หลักเกณฑ์การ คัดเลือกโครงการที่ชัดเจน   มีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการเป็นราย
โครงการ  ดังนั้น   โครงการส่วนใหญ่จะสามารถควบคุมต้นทุนได้ในระดับหนึ่ง  เนื่องจากมีการ
ส ารองความเสี่ยงไว้ในต้นทุนหากเกิดความล่าช้าในการผลิต  หรือไม่สามารถขายโครงการได้หมด
ภายในระยะเวลาที่ก าหนด  ซึ่งในช่วงแรกมีความคืบหน้าค่อนข้างช้า  ดังจะเห็นจากความเห็นของ
ส านักงบประมาณ วันที่ 31 ตุลาคม 2548  ว่าผลการด าเนินงานระยะที่ 1-4 แล้วเสร็จเพียงร้อยละ 
2.03  ท าให้มีการเปลี่ยนแปลงหลักเกณฑ์การรับซื้อโครงการใหม่  โดยยกเลิกหลักเกณฑ์เดิมตั้งแต่
วันที่ 14 ตุลาคม 2548  อันเป็นผลให้สัดส่วนจัดซื้อโครงการแบบเบ็ดเสร็จ (Turn Key) จาก
ภาคเอกชน  โดยวิธีวางหลักประกัน  (Bid Bond) มีสัดส่วนสูงถึงร้อยละ 58 ซึ่งหลักเกณฑ์วิธีการ
ดังกล่าวเอื้อประโยชน์ต่อผู้ประกอบการมากกว่าเดิม  แต่เป็นภาระกับการเคหะแห่งชาติเพิ่มขึ้น   
เนื่องจากการเคหะแห่งชาติต้องมีต้นทุนดอกเบี้ยในช่วงก่อสร้างเพิ่มขึ้น   เพราะต้องจ่ายเงินค่าที่ดิน
เต็มจ านวนเมื่อโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้การเคหะแห่งชาติ  ในขณะท่ีหลักเกณฑ์เดิมจ่ายเพียงร้อยละ 
50-60 เมื่อโอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับการเคหะแห่งชาติ   รวมทั้งกรณีให้ผู้ประกอบการเบิกเงิน
ล่วงหน้าร้อยละ 15 ของมูลค่าโครงการทั้งหมด7 

การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะ 4-5 ในช่วงตั้งแต่การประกาศรับซื้อ
โครงการตามเงื่ อนไขใหม่  (วันที่ 14 ตุลาคม 2548) ที่มีการเปิดให้ผู้ประกอบการท าสัญญาแบบ
กรอบการด าเนินการโควตาและยื่ นค้ าหลักประกัน  การเสนอขายโครงการ (Bid Bond) น้ัน  การ
เคหะแห่งชาติ ไม่สามารถควบคุมต้นทุนได้   เนื่องจากไม่ได้มีการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของ
โครงการรายโครงการ  ดังนั้น  ผลวิเคราะห์โครงการภายหลังที่จัดซื้อโครงการมาแล้วส่วนใหญ่จึง
ขาดทุนต้ังแต่เริ่มโครงการ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                         
7 สถาบันวิจัยแห่งชาตินโยบายเศรษฐกิจการคลัง, โครงการศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาทางการเงินบ้านเอื้อ
อาทรของการเคหะแห่งชาต,ิ 3 มีนาคม 2551.  
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ตารางที่ 4.18  แสดงการเปรียบเทียบหลักเกณฑ์การรับซื้อโครงการก่อนและหลัง วันที่ 14 ตุลาคม 2548 
 

การก าหนดหลักเกณฑ์ (TOR) รับซื้อ 

ก่อน วันท่ี 14 ตุลาคม 2548 หลัง วันท่ี 14 ตุลาคม 2548 

การช าระค่าก่อสร้างล่วงหน้า 
- เร่ิมวันที่ 27 กรกฎาคม 2548 การเคหะแห่งชาติ 
จ่ายค่าก่อสร้างล่วงหน้าร้อยละ 15 ของมูลค่า
ก่อสร้างรวมทั้งโครงการ 

การช าระค่าก่อสร้างล่วงหน้า 
- ผู้ประกอบการมีสิทธิเบิกเงินล่วงหน้าร้อยละ 15 
ของมูลค่าโครงการทั้งหมดโดยมี L/G มาวางเต็ม
จ านวน 

การช าระค่าที่ดิน 
- การเคหะแห่งชาติ จะช าระค่าที่ดิน 2 งวด งวดแรก
ร้อยละ 50-60 เมื่อผู้ประกอบการโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ให้การเคหะแห่งชาติ   อีกร้อยละ   40-50 จ่ายตาม
งวดงานก่อสร้างที่แล้วเสร็จเมื่อ การเคหะแห่งชาติ 
ตรวจรับงานส่วนค่าก่อสร้าง 

การช าระค่าที่ดิน 
- จ่ายค่าที่ดินเต็มจ านวนในวันที่ การเคหะแห่งชาติ
ได้รับโอนกรรมสิทธิ์แต่หักคืนเงินล่วงหน้าร้อยละ 15 
 

การช าระค่าก่อสร้าง 
- การเคหะแห่งชาติจะจ่ายค่าก่อสร้างร้อยละ 90 ของ
ผลงานที่ตรวจรับอีกร้อยละ 10 จ่ายเมื่อเสร็จสมบูรณ ์

การช าระค่าก่อสร้าง 
- จ่ายค่าก่อสร้างตามงวดงานที่ส่งมอบทุก 30 วัน 
หรือตามความคืบหน้าของงานตามระยะที่ตกลงกัน 

 

ที่มา : ฝ่ายก่อสร้าง 
 

การจัดท าโครงการบ้านเอื้ออาทรระยะ 4-5 ในช่วงตั้งแต่การประกาศรับซื้อ
โครงการตามเงื่อนไขใหม่  (วันที่ 14 ตุลาคม 2548) ที่มีการเปิดให้ผู้ประกอบการท าสัญญาแบบ
กรอบการด าเนินการโควตาและยื่นค้ าหลักประกัน   การเสนอขายโครงการ (Bid Bond) จากการ
ประกาศราคารับซื้อหน่วยละ 420,000 บาท  มีผลต่อผู้ประกอบการที่ได้ล งนามในสัญญากับการ
เคหะแห่งชาติ  ในราคาที่ต่ ากว่า 420,000 บาทต่อหน่วย  ขอยกเลิกสัญญาเดิมเพื่อขอใช้สัญญา
ใหม่  เนื่องจากราคารับซื้อต่อหน่วยสู งกว่า  ปรากฏว่ามีผู้ประกอบการที่ขอยกเลิกสัญญาถึง 22 
โครงการ  รวม 34,312 หน่วย 8 

4.4.3.2 การค้ าประกันเงินกู ้
รัฐบาลได้ก าหนดนโยบายให้สถาบันการเงินของภาครัฐสนับสนุนการ 

ปล่อยสินเชื่อรายย่อยให้กับลูกค้าบ้านเอ้ืออาทร  โดยมีเงื่อนไขให้การเคหะแห่งชาติท าหน้าที่เป็นผู้
ค้ าประกันเงินกู้ของลูกค้าบ้านเอ้ืออาทรเป็นระยะเวลา 5 ปี  อย่างไรก็ดี  ลูกค้าที่ได้รับอนุมัติสินเชื่อ

                                         
8 การเคหะแห่งชาต,ิ รายงานคณะกรรมการประเมินผล, เอกสารภายใน (2550). 
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ไม่ผ่อนช าระตามที่ก าหนดไว้ในสัญญา  การเคหะแห่งชาติก็มีภาระที่จะต้องช าระหนี้แทนลูกค้า
ให้กับธนาคารและน าบ้านเอื้ออาทรหน่วยดังกล่าวกลับมาขายใหม่  ดังนั้น  ในส่วนของหน่วยที่ขาย
ได้และได้รับอนุมัติสินเชื่อแล้วจะมีจ านวนหน่วยบางส่วนที่การเคหะแห่งชาติ ยังคงต้องแบกรับ
ความเสี่ยงจากการผิดนัดช าระของผู้ซื้อกับธนาคาร  ซึ่งจะท าให้การเคหะแห่งชาติต้องรับภาระซื้อ
คืนบ้านเอื้ออาทรหน่วยดังกล่าวและน ากลับมาขายใหม่ต่อไป  ดังนั้น  การเคหะแห่งชาติจึงได้เสนอ
ขอให้ธนาคารอาคารสงเครา ะห์ขยายวงเงิน O/D ที่ใช้ในการซื้อคืนหน่วยจากเดิม 300 ล้านบาท 
เป็น 780 ล้านบาท  อันเกิดจากภาระค้ าประกันตามเงื่อนไขในการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Post 
Finance) ที่สถาบันการเงินของรัฐก าหนดให้การเคหะแห่งชาติต้องเป็นผู้ค้ าประกันลูกหนี้ 

4.4.3.3 ตามมติคณะรัฐมนตรี ครั้งที่ 1 ในวันที่ 15 พฤษภาคม 2550 และครั้งที่ 2 
ในวันที่ 17 มิถุนายน 2551 ให้ขยายระยะเวลาการก่อสร้างออกไปเป็นระยะเวลา 180 วัน โดย
ยกเว้นค่าปรับผู้รับจ้างจากการก่อสร้างล่าช้าที่เกิดจากภัยธรรมชาติ  และขาดแคลนวัสดุเป็นผลให้
ต้นทุนสินค้าสูงขึ้น  เนื่องจากการเคหะแห่งชาติ ต้องรับภาระดอกเบี้ยเงินกู้ที่เพิ่มขึ้นจากการขยาย
ระยะเวลาการก่อสร้าง  ซึ่งไม่สามารถเรียกเก็บจากผู้รับจ้างได้ นั้น  ท าให้การเคหะแห่งชาติต้อง
ขอให้รัฐบาลชดเชยดอกเบี้ยที่เกิดจากการขยายระยะเวลาการก่อสร้าง 180 วัน  

 

 4.4.4 ด้านอื่นๆ 
4.4.4.1 การเคหะแห่งชาติ ได้น าผลงานวิจัยไปใช้ประโยชน์ ในการแก้ไขปัญหา 

โดยเฉพาะโครงการบ้านเอื้ออาทร   เพื่อก าหนดนโยบาย  วางแผน   และตัดสินใจ รวมทั้งการ
ปรับปรุงพัฒนาบุคลากรและกระบวนการท างานของหน่วยงานภายในองค์กรให้มีประสิทธิภาพ
ยิ่งขึ้น  ส าหรับในปี 2551 -2552  มีการน าผลการวิจัยไปใช้ประโยชน์ ดังนี้ 

4.4.4.1.1 ศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาการซื้อคืน /ยึดคืนอาคารโครงการ
บ้านเอื้ออาทร   ใช้เป็นแนวทางในการบริหารทรัพยากรและการเงินซึ่งเป็นปัญหาเฉพาะหน้าของ
การเคหะแห่งชาติ  และหามาตรการป้องกันการยึดคืน/ซื้อคืน  

4.4.4.1.2 ศึกษาวิจัยและออกแบบต่อเติมที่อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้อ
อาทร ให้หน่วยงาน ในสายงานก่อสร้าง  และสายงานบริหารงานชุมชน มีต้นแบบการต่อเติมที่
เหมาะสมได้มาตรฐานในการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร  

4.4.4.1.3 พัฒนาระบบฐานข้อมูลการบริหารงานชุมชนตัวชี้วัดคุณภาพ
ชีวิตและการสร้างวัฒนธรรมเอื้ออาทรในโครงการของ การเคหะแห่งชาติ  น าผลการศึกษาใช้จัดท า
แผนพัฒนาชุมชนและคุณภาพชีวิต  
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4.4.4.1.4  ส ารวจความพึงพอใจของลูกค้าโครงการบ้านเอื้ออาทรที่ท า
สัญญาจะซื้อจะขายแล้วแต่ยังไม่ได้รับมอบอาคาร  ปี 2551 น าข้อมูลไปใช้ในการปรับปรุงและ
พัฒนาการจัดท าสื่อประชาสัมพันธ์เพื่อให้ลูกค้ารับทราบความก้าวหน้าโครง การอย่างชัดเจนและ
ต่อเนื่อง  

 4.4.4.1.5  ศึกษาวิจัยโครงการการบูรณาการโครงการเคหะชุมชนเข้มแข็ง
อยู่เย็นเป็นสุข  ปี 2552 ท าให้เกิดการรวมกลุ่มเสริมสร้างความเข้มแข็งของชุมชน  สามารถจัดท า
แผนปฏิบัติการชุมชนของตนเองได้ และ การเคหะแห่งชาติ ได้ยุทธศาสตร์การท างานด้านส่งเสริม
การจัดท าโครงการที่อยู่อาศัย  ตลอดจนแนวทางในการเสริมสร้างความเข้มแข็งของชุมชน 

 4.4.4.1.6  ศึกษาวิจัยเพื่อประเมินผลการด าเนินงานของสหกรณ์บริการ
บ้านเอื้ออาทร ปี 2552 สามารถน าผลการศึกษาให้ฝ่ายบริหารงานชุมชน 1-4 และฝ่ายวิชาการและ
พัฒนาที่อยู่อาศัยใช้ประกอบการก าหนดนโยบาย  แผนงาน/พัฒนารูปแบบโครงการใหม่ 

 4.4.4.1.7 ประเมินผลส าเร็จของชุมชนที่ได้ด าเนินการตามมาตรฐานการอยู่
อาศัยในชุมชนของ กคช . ท าให้มีความร่วมมือ   น ากระบวนการเรียนรู้ต่อสังคมและชุมชน   เกิด
กิจกรรมที่คอยกระตุ้นการด าเนินงานและส่งเสริมให้มีการรับรองมาตรฐานชุมชนและที่อยู่อาศัย 

 4.4.4.1.8  มีการพัฒนาระบบ IT เพื่อน ามาใช้ในการด าเนินงานและบริหาร
จัดการช่วยให้การแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทร  มีประสิทธิภาพและประสิทธิผล   ได้แก่ 
ระบบสารสนเทศเพื่องานออกแบบและก่อสร้าง  ระบบ Front End   ระบบข้อมูลลูกหนี้ (NAR) 
ระบบงานเช่าซื้อโครงการบ้านเอื้ออาทร  ระบบท าสัญญาตามมาตรการเสริมเพื่อลดหน้ีค้างช าระ  
เป็นระบบที่เสริมจากระบบย่อย  บริหารหนี้ท่ีไม่บันทึกรายได้ทางบัญชี (NAR)  โดยให้ลูกหน้ี NAR 
ที่ค้างช าระไม่เกิน 12 งวด  มาท าสัญญาประนอมหนี้เพื่อลดหน้ีค้างช าระ   นอกจากน้ี กคช. ยังเน้น
การประชาสัมพันธ์โครงการบ้านเอื้ออาทร ผ่านระบบสารสนเทศเพื่อส่งเสริมความสัมพันธ์ลูกค้า 
(CRM/Call Center) และมีระบบงานบริหารคดีและกฎหมายบน   Web  เพื่อใช้ในการบริหาร
จัดการคดีฟ้องร้องลูกหนี้ค่าเช่า/เช่าซื้อที่ไม่ปฏิบัติตามสัญญา   

 4.4.4.1.9 ศึกษาระบบประกันสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย   ใช้
ประโยชน์ในการเพิ่มแหล่งสินเชื่อที่อยู่อาศัย  และเพิ่มโอกาสในการเข้าถึงแหล่งสินเชื่อของลูกค้า 

4.4.4.2 การปรับโครงสร้างขององค์กร 
   4.4.4.2.1 การเคหะแห่งชาติได้ปรับเปลี่ยนโครงสร้างการบริหารงานภายใน
ใหม่เพื่อให้มีความคล่องตัว  เกิดประสิทธิภาพในการบริหารงานให้สามารถด าเนินงานในโครงการ
บรรลุตามเป้าหมายได้ส าเร็จ  โดยน าการบริหารจัดการในลักษณะธุรกิจของหน่วยธุรกิจ 
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(Business Unit: BU) ให้ความส าคัญกับหน่วยงานหลักที่เรียกว่า  กลุ่มโครงการ (Business Unit) 
เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบบริหารจัดการโครงการบ้านเอื้ออาทรแยกไปตามภาคหรือพื้นที่  และแต่
ละหน่วยงานจัดการแบบ one stop service  กล่าวคือ  ในการพิจาณารับซื้อโครงการเอื้ออาทร จาก
เอกชน  การรับจองบ้านเอ้ืออาทรในแต่ละโครงการ  การท าสัญญา  การผ่อนช าระเ งินดาวน์ ฯลฯ  
ด าเนินการที่ BU เสร็จในจุดเดียวกัน  ทั้งนี้เพื่อให้การท างานเป็นไปด้วยความรวดเร็วและคาดว่าจะ
ช่วยรองรับการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรที่มีปริมาณการก่อสร้างมากถึง 600,000 หน่วย 
ภายในระยะเวลา 5 ปี โดยเฉพาะอย่างยิ่งปริมาณงานด้านการก่อสร้างโครงการ  การ
ประชาสัมพันธ์ขายโครงการ  และการบริหารงานชุมชน  โดยการขยายหน่วยงานรับผิดชอบด้าน
การก่อสร้างโครงการจากเดิมมีเพียง 2 ฝ่าย เป็น 4 ฝ่าย คือ  ฝ่ายบริหารโครงการ 1-4 ใน
ขณะเดียวกันหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการขาย และบริหารชุมชน 1-4 ซึ่ง ต่อมาได้มีการ
ปรับเปลี่ยนโครงสร้างอีกครั้ง เพื่อให้การบริหารงานภายในการเคหะแห่งชาติเกิดประสิทธิภาพมาก
ยิ่งขึ้น 9 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                         
9 การเคหะแห่งชาต,ิ รายงานประจ าปี 2548, เอกสารภายใน, หน้า 16-17. 
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แผนผังที่ 4.8  แสดงโครงสร้างการบริหารงานการเคหะแห่งชาติ   
 

-  
 

-  
-  
-  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
   
 

 
4.4.4.2.2 ในปีงบประมาณ 2551 การเคหะแห่งชาติได้ปรับปรุงโครงสร้าง 

องค์กรอีกครั้ง  (กุมภาพันธ์ 2551) เพื่อให้สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ใหม่และเพื่อแก้ไขปัญหาวิกฤติ
ด้านการขายโครงการบ้านเอื้ออาทร  มีการเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ  คือ  ต้ังฝ่ายการตลาดและการ
ขาย  โดยรวมกองบริหารงานขายของฝ่ายบริหารชุมชน 1-4 และจัดให้มีหน่วยรับผิดชอบงานวิจัย
ตลาด  วางแผนกลยทุธ์การขาย  การบริหารทรัพย์สิน  พัฒนาธุรกิจใหม่   
 4.4.4.2.3 ในปี 2552 การเคหะแห่งชาติ การได้ปรับปรุงโครงสร้างของ
องค์กรอีกครั้ง  เนื่องจากประ สบปัญหาด้านการเงิน  จ าเป็นท่ีจะต้องด าเนินการพลิกฟื้นฐานะ

ผู้ช่วยผู้ว่าการ ผู้ช่วยผู้ว่าการ ผู้ช่วยผู้ว่าการ ผู้ช่วยผู้ว่าการ 

สายปฏิบัติการ 1 
(ภาคตะวันออกและ
ภาคกลางตอนล่าง) 

สายปฏิบัติการ 2 
(ภาคะวันออกเฉียง

เหนือ) 

สายปฏิบัติการ 3 
(ภาคเหนือและภาค
กลางตอนบน) 

สายปฏิบัติการ 4 
(ภาคใต้) 

ฝ่ายบริหารโครงการ 1 

 กองผลิตและก่อสร้าง 1 
 กองผลิตและก่อสร้าง 2 
 กองผลิตและก่อสร้าง 3 
 กองสาธารณูปโภคและ 
สิ่งแวดล้อม 1 

 กองบริหารการเงินและ  
    บัญชีโครงการ 1 
 
 

ฝ่ายบริหารโครงการ 2 ฝ่ายบริหารโครงการ 
3 

ฝ่ายบริหารโครงการ 4 

 กองผลิตและก่อสร้าง 4 
 กองผลิตและก่อสร้าง 5 
 กองผลิตและก่อสร้าง 6 
 กองสาธารณูปโภคและ 
สิ่งแวดล้อม 2 

 กองบริหารการเงินและ  
    บัญชีโครงการ 2 
 
 

 กองผลิตและก่อสร้าง 7 
 กองผลิตและก่อสร้าง 8 
 กองผลิตและก่อสร้าง 9 
 กองสาธารณูปโภคและ 
สิ่งแวดล้อม 3 

 กองบริหารการเงินและ  
    บัญชีโครงการ 3 
 
 

 กองผลิตและก่อสร้าง 10 
 กองผลิตและก่อสร้าง 11 
 กองผลิตและก่อสร้าง 12 
 กองสาธารณูปโภคและ 
สิ่งแวดล้อม 4 

 กองบริหารการเงินและ  
บัญชีโครงการ 4 

 
 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 1 

 กองบริหารชุมชน 
นครหลวง 1 

 กองบริหารชุมชน 
ภูมิภาค 1 

 กองตลาดและ 
การบริงานขาย 1 

 กองพัฒนาชุมชน 1 

 

 

 

 นาช ุ
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 มชน 1  

 กองบริหารชุมชน 
นครหลวง 4 

 กองบริหารชุมชน 
ภูมิภาค 4 

 กองตลาดและ 
การบริงานขาย 4 

 กองพัฒนาชุมชน 5  

 กองบริหารชุมชน 
นครหลวง 3 

 กองบริหารชุมชน 
ภูมิภาค 3 

 กองตลาดและ 
การบริงานขาย 3 

 กองพัฒนาชุมชน 4  

ฝ่ายบริหารงานชุมชน 3 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 4 ฝ่ายบริหารงานชุมชน 2 

 กองบริหารชุมชน 
นครหลวง 2 

 กองบริหารชุมชน 
ภูมิภาค 2 

 กองตลาดและ 
การบริงานขาย 2 

 กองพัฒนาชุมชน 2  
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การเงิน  ฟื้นฟูสถานภาพองค์กรให้ผ่านพ้นจากภาวะวิกฤต  โดยเฉพาะการแก้ปัญหาโครงการบ้าน
เอื้ออาทรเพื่อลดค่าใช้จ่ายและเร่งหารายได้เข้าสู่องค์กรโดยเร่งด่วน   ได้ด าเนินการวิเคราะห์และ
ปรับปรุงกระบวนการปฏิบัติงานหลักเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ 4 กระบวนการ  คือ  กระบวนการ
บริหารหนี้  กระบวนการบริหารการขาย   กระบวนการตัดสินใจในก ารลงทุน  และกระบวนการ
บริหาร Stock บ้านเอื้ออาทร  จากการวิเคราะห์กระบวนการข้างต้น  การเคหะแห่งชาติเห็นว่า  มี
ความจ าเป็นที่จะต้องจัดต้ังหน่วยงานขึ้นมาท าหน้าท่ีจัดการภารกิจด้านบริหารทรัพย์สิน  การหา
รายได้  และการบริหารหนี้ที่ปัจจุบันยังไม่มีหน่วยงานดูแลรับผิด ชอบเป็นการเฉพาะ  ในขณะที่
ปริมาณงานมีมากเกินกว่าหน่วยงานที่มีอยู่เดิมจะรับผิดชอบได้  รวมทั้งเพื่อเป็นการสนับสนุนต่อ
การพลิกฟื้นสถานภาพองค์กรให้การแก้ไขปัญหาส าเร็จลุล่วง  จึงได้จัดต้ังหน่วยงานใหม่จ านวน 2 
ศูนย์  คือ  ศูนย์บริหารทรัพย์สิน  และศูนย์บริหารสินเชื่อและหนี้ 

จากปัญหาการจัดท าโครงการไม่ได้ตามเป้าหมาย  ไม่สามารถควบคุม
ต้นทุนให้เป็นตามประมาณการ   รวมทั้งมีปัญหาการขายอาคารและอาคารคงเหลือ  มีผลกระทบ
ให้รายรับไม่เป็นไปตามประมาณการ  ดังนั้น   การเคหะแห่งชาติจึงเริ่มประสบปัญหาด้านการเงิน 
โดยมีผลขาดทุนอย่างต่อเนื่องเป็นระยะเวลา 2 ปี ติดต่อกัน (2550-2551) มีภาระหนี้สินรวม ณ 30 
กันยายน 2552 จ านวน 82,823 ล้านบาท  ซึ่งในจ านวนภาระหนี้สินดังกล่าวเป็นหนี้สินที่เกิดขึ้น
จากโครงการบ้านเอื้ออาทรจ านวน 68,946 ล้านบาท  ทั้งนี้ปัญหาหลักที่ต้องค านึงถึง  คือ  
กระทรวงการคลังจะไม่สามารถค้ าประกันเงินกู้ให้กับการเคหะแห่งชาติ ในกรณีที่มีผลประกอบการ
ขาดทุนเป็นระยะเวลาติดต่อกัน 3 ปี  ตามพระราชบัญญัติหนี้สาธารณะ พ .ศ. 2548 หมวด 3 เรื่อง
หน้ีท่ีรัฐบาลค้ าประกันซ่ึง มาตรา 29 ซึ่งกล่าวไว้ว่า “กระทรวงการคลังจะค้ าประกันหรือให้กู้ต่อ แก่
รัฐวิสาหกิจใดที่มิได้ประกอบกิจการอันเป็นสาธารณูปโภค  และมีผลประกอบการขาดทุนติดต่อกัน
เกินสามปีไม่ได้  ทั้งนี้เว้นแต่คณะรัฐมนตรีจะมีมติให้ยุบเลิกรัฐวิสาหกิจนั้น  และเป็นการค้ าประกัน
หรือให้กู้ต่อแต่รัฐวิสาหกิจนั้นในระหว่างการด าเนินการเพื่อยุบเลิก ”  ซึ่งการเคหะแห่งชาติ มีผล
ประกอบการขาดทุน  2 ปีติดต่อกันแล้ว ดังนั้น  ถ้า ผลประกอบการ ยังขาดทุนอีกก็จะส่งผลให้การ
เคหะแห่งชาติไม่สามารถหาแหล่งเงินกู้ใหม่ได้  เนื่องจากกระทรวงการคลังจะไม่ค้ าประกันการกู้
เงินของการเคหะแห่งชาติต่อไป 

ดังนั้น  การเคหะแห่งชาติจึงขอรับการสนับสนุ นจากภาครัฐ โดยแบ่งเป็น
มาตรการสนับสนุนทางการเงิน   มาตรการสนับสนุนด้านการตลาด และมาตรการสนับสนุนด้าน  
อ่ืน ๆ  

 























 

 

ภาพที่ 5.1  แสดงภาพถ่ายทางอากาศโครงการบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) 
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ภาพที่ 5.2  แสดงแผนที่ต้ังโครงการบ้านเอ้ืออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) 
 
 
 

 
ภาพที่ 5.3  แสดงแผนผังโครงการบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) 
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ภาพท่ี 5.4  แสดงโครงการบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) 
 

 

  
 

ภาพท่ี 5.5  แสดงโครงการบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก) ส่วนที่ระงับการก่อสร้าง 
 
 
 























































In'lT1~~ 5,9 lJT~).J1rwn1TL~tJ~~ftJ·L~tJ~~~1tJ t~Nn1TU1tJLtfl'fl1YlT ii1J11L).J1J11 (~tJfl~"fln) (iJ(tJVJtJt~Nn1T) T1~1 504,020,135 tJ1Yllllfl~tl'ltJ 
T~tJ~L'lfn'ltJn1 TtfltJ~nPf1LO!hfitJ1mT 8 L~ fltJ 

be,i'e]II 1 ) 1 4 !, () ,. [I 'I III II 1 ' 1 \ 14 

t1r.:amlln 1'L'U. ,,>lj1tJ 

, ~-
21 ,313,500 21,313 ,500 Pl1'VlIllU 

I'hritltl:'~tl1Pl1:\lf\::tl11!1:n.itltnPl (sunk cost) 19,872,000 19,872,000 

~1ritltlf1~tl1Pl1:\lf\::tl161:n.itltnPl 117 ,228,500 17,584,275 3,516,855 3,516,855 4,689,140 5,568,354 5,568,354 6,447,568 6,447,568 8,499,066 11,136 ,708 8,499,066 6,447,568 6,447,568 5,568,354 

IIltlmntJ1::\.I~1~ritltl:'~ 7, 103,897 490,583 668,895 916,597 1,262,644 

"nJL'UfI~YJutl'l'~n1' 165,517,897 58,769,775 3,516,855 3,516,855 5,179,723 5,568,354 5,568,354 7,11 6,462 6,447,568 8,499,066 12,053,305 8,499,068 8,447,588 7,710,212 5,588,354 

• .. - Q '111:::PlUL~U 142,477,897 

~ - Q IIltlm1.J!MU 2,879,902 

'MaJtlr.:a.l1Nn1'L'U." .. htJ 310,875,696 58,769,775 3,516,855 3,516,855 5,179,723 5,568,354 5,568,354 7,116,462 6,447,568 8,499,068 12,053,305 8,499,066 6,447,568 7,710,212 5,588,354 

t1r.:aJ1Nn1'L'u."itJ 
_ ~ ~ v ~ 
L~Ufllll\.l'1U 'lU'VlVmtl1 !J 23,040,000 23,040,000 

I~UQ 142,477,897 35,729,775 3,516,855 3,516,855 5,179,723 5,588,354 5,568,354 7,11 6,462 6,447,568 8,499,066 12,053,305 8,499,066 6,447,568 7,710,212 5,568,354 

1~ ... ttl "'\ln\.l~L;1 1!"'1'n: 145,157,799 

'MaJtlr.:aJ1Nn1'L'U.,,;\J 310,675,896 58,789,775 3,518,855 3,516,855 5,1 79,723 5,568,354 5,568,354 7,118,462 6,447,568 8,499,086 12,053,305 8,499,068 6,447,568 7,710,212 5,588,354 

\Jr.:~1Nn1fI1\lt"r\J~1n(,rtltJ)n'111\lt"<i1!1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 

\J'I't~1Nn1fI1\lt"r\J~1n(,rtltJ)n'111\lt"<i1tJttt~ 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 







1l1111~~ 5,1 a U1::~1Nn11L~tJ~~flJ-L~tJ~~r.i1tJ ~PlNn11U1tJLttl!l1Y11 ijIl111~1l11- ("'tJtl~"ltln)(Uf'WYJtJ~PlNn11) 11Pl1 510,000 lJ1VllJitlW.,l'JtJ 

1::tJ::L,)~11tJn11LtltJ~n~hL;r1fitJ1Pl118 L~'EltJ (IJitl) 

l,ii,lIJ I ~) 1G I f I1J 10 !Il :' 1 '" ,'I .'~ ,H, ,'I> 

1'i1ritl~h..,tl1~11LLR::1I11!1:'\itJtrllll (sunk cost) 

1'i1ritlll~1..,tl1~1:LLR::1I11!1:'\itJtn~ 

"'tlmntJ:::W11"'ritlll~1'" 

'!i1:::;i~L~~~ 

"'tlmntJL~~~ 

- .J oJ ~ ~ 
L"'~fl"''''\f~rt'l~Y1Vmtl1r,tJ 

L~~rj 

L~~ttl~~n",dL~11!~1,.m 

21 ,313,500 

19,872,000 

117,228,500 

7,103,897 

165,517,897 

142,477,897 

2,654,522 

310,650,316 

23,040,000 

142.477,897 

146,880,000 

312,397,897 

1,747,581 

1,747,581 

5,568,354 4,689,140 3,516,855 3,516,855 

1,517,769 2,247,409 

5,588,354 6,206,909 3,516,855 5,764,264 

43,470,342 

593,658 

5,568,354 6,206,909 3,516,855 5,764,264 44,064,000 

5,568,354 6,206,909 3,516,855 5,764,264 

44,064,000 

5,568,354 6,206,909 3,516,855 5,764,264 44,064,000 

0 0 0 0 0 

0 0 0 0 0 

14,275,469 6,990,950 7,020,079 7,049,329 7,078,701 14,452,196 42,140,832 

412,531 353,050 323,921 294,671 265,299 235,804 175,587 

14,688,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 14,688,000 42,316,419 

14,688,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 14,688,000 44,064,000 

14,688,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 7,344,000 14,888,000 44,064,000 

0 0 0 0 0 0 1,747,581 

0 0 0 0 0 0 1,747,581 
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