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การศึกษานี้ มีวัตถุประสงค์เพื่อ ศึกษานโยบายและภาพรวมการบริหารโครงการก่อสร้าง
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ตัวบุคคล และส้ารวจพื้นท่ีโครงการ ฯ 

ผลการการศึกษาพบว่า ปัจจัยส้าคัญท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง  คือ 1) 
วิธีการปฏิบัติงาน สืบเนื่องจากใช้สัญญาจ้างแบบการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดย
วิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) ซึ่งมีระยะเวลาการก่อสร้างท่ีจ้ากัด แต่ผู้ประกอบการใช้ระบบการ
ก่อสร้างแบบท่ัวไป (Conventional Construction System) 2) ปัจจัยด้านสถานท่ี เพราะมีหินใต้ดิน
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ผู้ประกอบการเดิมให้ละเอียดครบถ้วนก่อนท่ีจะด้าเนินการต่อ จึงมีความเสียหาย และข้อร้องเรียนจาก
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บทคัดย ่อภาษาอังกฤษ  
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MISS WANLAPHA CHEYROS : THE IMPACT FACTORS OF QUALITY IN HOUSING 
CONSTRUCTION PROJECTS: A CASE STUDY OF BAAN AUR-ARTHORN IN THE WESTERN 
REGION, NHA THESIS ADVISOR : PROFESSOR CHARUNPAT PUVANANT 

The objectives of this study were to investigate the policy and overall 
construction project management of Baan Aur Arthorn (National Housing Authority), to 
study Baan Aur Arthorn quality problem in Kanchanaburi (Kaeng Sian), and to analyze 
factors affecting project quality. The method was conducted by reviewing related 
research, personal interview, and site observation. 

The results of this study indicated that factors affecting construction quality 
were 1) operation method factor. This project was a turn-key project under the 
cooperation of private sector with bid bond and limited construction period. However, 
the entrepreneur used a conventional construction system, 2) location factor. There 
were a lot of stones under the ground in this project (located on foothill) and it took 
a long time and higher cost, 3) financial factors of the former entrepreneur who 
lacked financial liquidity and 4) operation method factor of the new contractor who 
lacked careful inspection and proper correction of abandoned work before starting his 
new construction. The former entrepreneur delivered poor standard materials and 
construction works, leading to damage subsequent complaints from the residents. 
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บทน า 

 

ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
 เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ ท่ีจ้าเป็นต่อการด้ารงชีวิตของมนุษย์ ซึ่งทางหน่วยงาน
ของภาครัฐเห็นถึงความส้าคัญถึงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้กับประชาชนภายในประเทศ จึงมีการสนับสนุนให้มี
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย และโครงการบ้านเอ้ืออาทร เป็นโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ของ
การเคหะแห่งชาติ ท่ีส้าคัญโครงการหนึ่ง เพื่อเป็นทางเลือกหนึ่งให้กับประชาชน ท่ีมีรายได้ปานกลางถึง
รายได้น้อย ให้สามารถเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยได้ และได้รับความสนใจจากประชาชนเป็นอย่างมาก เนื่องจาก
ประชาชนสามารถซื้อหน่วยอาศัยในราคาท่ีต้่ากว่าท้องตลาด เพราะรัฐบาลอุดหนุนเงินค่าก่อสร้างหน่วย
อาศัยสูงถึง 80,000 บาทต่อหน่วย จึงท้าให้ประชาชนลดภาระค่าซื้อหน่วยอาศัยในราคาท่ีถูกลงจากวงเงิน
อุดหนุนของรัฐบาลดังกล่าว 
 แต่ในช่วงเวลาท่ีผ่านมา โครงการบ้านเอ้ืออาทรประสบปัญหาต่าง ๆ อาทิ ความล่าช้าในการส่ง
มอบโครงการให้กับประชาชนท่ีมีการด้าเนินการจองหน่วยอาศัยของโครงการท่ีสนใจ การด้าเนิน โครงการ
ก่อสร้างไม่เป็นไปตามเป้าประสงค์ ความไม่ได้มาตรฐานของวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้าง ความเสียหายของหน่วย
อาศัย ส่งผลให้เกิดขอร้องเรียนจากผู้อยู่อาศัยภายในโครงการเป็นระยะ ๆ รวมท้ังเกิดกรณีข่าวทุจริต1 ท่ีเกิด
ข้ึนกับการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร ของการเคหะแห่งชาติ และกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ พบปัญหาการน้านโยบายไปปฏิบัติจากการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร ใน
แนวทางจัดท้าโครงการรูปแบบท่ีถูกก้าหนด โดยเฉพาะอย่างยิ่ง แนวทางจัดท้าโครงการรูปแบบร่วมด้าเนิน
กับภาคเอกชน (Turn Key) ได้แก่ ปัญหาประโยชน์ทับซ้อน จากผู้ด้ารงต้าแหน่งหรือผู้มีอ้านาจทางการเมือง
ในขณะนั้น โดยให้เครือญาติเป็นคู่สัญญารับเหมาโครงการบ้านเอ้ืออาทรหลายโครงการ ซึ่งอาจจะไม่ผ่านการ
พิจารณากลั่นกรอง จากคณะกรรมการตามข้ันตอนท่ีถูกต้อง ปัญหาการเรียกรับสินบนจากผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนท่ีได้รับโควต้าการก่อสร้างโครงการกับการเคหะแห่งชาติ ปัญหาการจัดซื้อท่ีดิน โดยการเคหะ
แห่งชาติรับซื้อท่ีดินจากผู้ประกอบการภาคเอกชนท่ีได้รับโควต้าการก่อสร้างโครงการในราคาท่ีสูงเกินจริง 
และมีการแบ่งผลประโยชน์ของราคาท่ีดินส่วนต่างนี้ จากผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับการด้าเนินการจัดซื้ อท่ีดิน
โครงการ ปัญหาการเบิกเงินล่วงหน้าของผู้ประกอบการภาคเอกชน ในกรณีของผู้ประกอบการภาคเอกชน
บางรายท่ีได้รับโควต้า หรือเป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติท่ีได้รับอนุมัติหน่วยการก่อสร้างท่ีสูงเกินกว่า
คุณสมบัติของผู้ประกอบการภาคเอกชนบางราย ท้าให้ขาดศักยภาพในการด้า เนินการก่อสร้างโครงการให้
แล้วเสร็จได้ และเกิดการท้ิงงานของผู้ประกอบการภาคเอกชน ก่อให้เกิดความเสียหายต่อการบริหารการเงิน
ของการเคหะแห่งชาติ และความเสียหายต่อรัฐบาลเป็นวงกว้างในระดับประเทศ 
                                                             
1 เสนาะ สุขเจริญ. (2560). "ฉากหลังคดีบ้านเอือ้อาทร ผล ปย.ทบัซ้อน-หัวคดิหลังละหม่ืน." Retrieved 15 มิถุนายน 2560, 

from https://www.isranews.org/isranews-article/57153-home00.html. 
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 ด้วยปัญหาท่ีกล่าวมาข้างต้น ส่งผลกระทบต่อความเชื่อมั่นของการด้าเนินโครงการท่ีเรียกได้ว่า
เป็น โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในระดับประเทศ ผู้เกี่ยวข้องและผู้รับผิดชอบในด้านต่าง ๆ ท่ีด้าเนินการ
ผลักดันโครงการจนถึงมือประชาชนผู้ท่ีได้รับผลประโยชน์สูงสุด กับโครงการเสริมสร้างความมั่นคงในการ
ด้าเนินชีวิตของประชาชนในประเทศโดยตรง การศึกษาปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพบ้านเอื้ออาทร จึงมี
ความจ้าเป็น และเป็นการถอดบทเรียนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อยจากหน่วยงานของภาครัฐ 
โดยน้าข้อมูลท่ีได้จากการศึกษานี้ ไปใช้ประกอบการพิจารณาต่อการด้าเนินโครงการท่ีมีรูปแบบใกล้เคียงกัน
ได้อย่างเหมาะสมในอนาคตต่อไป 
 

ความมุ่งหมายและวัตถุประสงค์ของการศึกษา 
1. เพื่อศึกษานโยบาย และภาพรวมของการบริหารจัดการโครงการก่อสร้างบ้านเอื้ออาทร 

โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อยของการเคหะแห่งชาติ  
2. เพื่อศึกษาปัญหาเกี่ยวกับคุณภาพของบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
3. เพื่อวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

 

วิธีการศึกษา 
1. ทบทวนเอกสาร และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง กับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการ

ก่อสร้าง และการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ  
2. สัมภาษณ์บุคคล ท่ีมีความเกี่ยวข้องกับการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร   
3. ส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ท่ีใช้เป็นกรณีศึกษา ด้าน

คุณภาพของอาคารท่ีพักอาศัยของโครงการ 
 โดยมีการวิเคราะห์ เปรียบเทียบ และสรุปผลท่ีได้จากการศึกษา แนวทางการด้าเนินโครงการ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพ  
 

ขอบเขตการศึกษา 
 ศึกษาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก โดยใช้โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) เป็นกรณีศึกษา มีข้ันตอนการศึกษา ด้ังนี้ 

1. ส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ช่วงระหว่างการด้าเนินการ
ก่อสร้าง และหลังการด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ 

2. เก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ บุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ประกอบด้วย บุคลากรของการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการ
ภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการ เพื่อน้าไปวิเคราะห์ และสรุปผลการศึกษาปัจจัยท่ี
ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร 



  3 

ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
            ทราบถึงปัญหา การบริหารโครงการก่อสร้างผ่านกรณีศึกษา โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)  โดยใช้ประโยชน์จากการศึกษา ในการก้าหนดแนวทางในการบริหารโครงการ
ก่อสร้างที่พักอาศัยส้าหรับผู้ท่ีมีรายได้น้อย เพื่อเป็นประโยชน์ทางด้านวิชาการ และวิชาชีพ  
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บทที่ 1  
แนวคิด ทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวข้อง 

 
            การศึกษาเรื่อง “ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย: กรณีศึกษา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ” มีแนวทางในการศึกษาภายใต้ค้าจ้ากัดความ 
นิยาม แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวกับคุณภาพการก่อสร้าง และสรุปปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการ
ก่อสร้าง ซึ่งมีเนื้อหาตามล้าดับดังนี้         
 ค้าจ้ากัดความ และนิยามของค้าว่าคุณภาพ       
  คุณภาพ  
  คุณลักษณะทางคุณภาพ  
  คุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้าง    
 แนวคิด และทฤษฎีท่ีเกี่ยวกับคุณภาพการก่อสร้าง      
  ความหมายและขอบเขตของงานก่อสร้าง 
  ข้ันตอนการบริหารและควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง  
  แนวคิดและทฤษฎีของการบริหารและการจัดการคุณภาพงานก่อสร้าง 
 งานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง  
 สรุปปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 

1.1 ค าจ ากัดความ และนิยามของค าว่าคุณภาพ 
 

1.1.1 คุณภาพ 
 คุณภาพตามนิยามของราชบัณฑิตยสถานนั้น หมายถึง ลักษณะท่ีดีเด่น ของบุคคลหรือสิ่งของ 2 
สอดคล้องกับคุณภาพ หรือ Quality ซึ่งได้รับการนิยามบนพื้นฐานของความต้องการของลูกค้า และ
ความสามารถในการผลิตผลิตภัณฑ์ท่ีขายได้ นอกจากนี้ยังมีการให้ความหมายของค้าว่าคุณภาพ เช่น แนวคิด
ของคุณภาพของ กิติศักด์ิ มุ่งเน้นไปท่ีมุมมองของผู้ผลิต โดยให้เหตุผลว่า มุมมองจากผู้ผลิตนั้นจะท้าให้
สามารถบริหารคุณภาพได้อย่างสมัครใจ โดยแนวความคิดของคุณภาพของ กิติศักด์ิ นั้นได้กล่าวถึง
ความหมายของคุณภาพในอนาคตว่า คุณภาพจะยิ่งมีบทบาทมากข้ึนส้าหรับธุรกิจท่ีมีการแข่งขันมากข้ึน  
และนิยามคุณภาพให้หมายถึง การส้ารวจความประทับใจต่อลูกค้าอย่างเบ็ดเสร็จ3 

                                                             
2 ราชบัณฑิตยสถาน. พจนานุกรม ฉบบัราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554. กรุงเทพฯ, นานมีบุ๊คส์พบัลิเคช่ันส์. 

  
3 กิติศักดิ ์พลอยพานิชเจริญ (2550). หลักการการควบคุมคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์สมาคมสง่เสริมเทคโนโลยี (ไทย-ญี่ปุ่น). 
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 ส่วนแนวคิดของคุณภาพของ นิตยา นั้นได้ให้ความหมายเกี่ยวกับคุณภาพ ประการแรก คุณภาพ
คือสิ่งท่ีดีกว่า (Superiority) ประการท่ีสอง คุณภาพคือ สิ่งท่ีดีเลิศ (Excellence) และประการท่ี 3 คุณภาพ 
คือการผลิตหรือการให้บริการ ท่ีไม่มีข้อบกพร่อง4 อีกท้ังแนวคิดของคุณภาพของ ปิยาวดี ได้ให้ความหมายไว้
ว่า คุณภาพคือ การผลิตสินค้าและบริการ โดยมุ่งเน้นในเรื่องของคุณภาพในการออกแบบผลิตภัณฑ์ และ
คุณภาพของสินค้าท่ีตรงตามมาตรฐานท่ีได้ก้าหนดไว้ โดยเน้นการก้าจัดของเสียในด้านการผลิตด้วยการท้าใน
สิ่งท่ีถูกต้องต้ังแต่แรก เพื่อให้ได้สินค้าท่ีสมบูรณ์แบบ มีความคงเส้นคงวา และเน้นความเร็วในการส่งมอบ 
เพื่อตอบสนองความต้องการของลูกค้าหรือเกินกว่าความคาดหวังของลูกค้า5 
 จากค้าจ้ากัดความ และนิยามของค้าว่าคุณภาพ จากมุมมองเหล่านี้ได้ข้อสรุป ของค้าว่าคุณภาพ 
นั้นคือ การผลิตสินค้า (Goods) และบริการ (Service) บนปัจจัยของความเหมาะสมท้ังในด้าน การตรงต่อ
มาตรฐาน หรือข้อก้าหนดของการผลิตสินค้าและบริการ สอดคล้องกับต้นทุน เหมาะสมกับการใช้งาน และ
สามารถพัฒนาศักยภาพของการผลิตสินค้าและบริการ ให้เกิดความพึงพอใจต่อผู้ใช้งาน หรือลูกค้าได้อย่าง
ครบถ้วน 
 
1.1.2 คุณลักษณะทางคุณภาพ        
 ตามค้าจ้ากัดความ ของคุณลักษณะทางคุณภาพ ของ กิติศักด์ิ ได้เสนอความคาดหวังของสินค้า 
และแบ่งออกเป็น 8 มิติ ประการด้านคุณภาพ โดยสรุปสาระส้าคัญได้ด้ังนี้ 
 มิติท่ี 1 สมรรถนะ (Performance) ความสามารถของการท้างานได้ของสินค้า 
 มิติท่ี 2 หน้าท่ีเสริม (Feature) หมายถึง คุณลักษณะเสริม เพิ่มเติม จากสมรรถนะของสินค้า
หรือผลิตภัณฑ์เดิมท่ีมี 
 มิติท่ี 3 ความทนทาน (Durability) คือความสามารถในการใช้งานได้นาน ตามอายุการใช้งาน 
ซึ่งพิจารณาความทนทานได้ 2 ประเด็น คือ ด้านเทคโนโลยีหรือเทคนิคของสินค้า และด้านเศรษฐศาสตร์ใน
เร่ืองของค่าใช้จ่ายในการบ้ารุงรักษาผลิตภัณฑ์ 
 มิติท่ี 4 ความตรงต่อมาตรฐาน (Conformance) คือ คุณลักษณะในการใช้งานของสินค้าได้ตาม
ข้อก้าหนดไว้ 
 มิติท่ี 5 ความไว้วางใจ (Reliability) คือความเป็นไปได้ของสินค้าท่ีท้างานได้ตามระยะเวลาท่ี
ก้าหนด 
 มิติท่ี 6 ความสามารถในการบริการ (Serviceability) คือความรวดเร็ว และความสามารถใน
การซ่อมแซม รวมท้ังความสะดวกและความสุภาพในการให้บริการ 

                                                             
4 นิตยา เงินประเสริฐศรี (2555). การบริหารคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์มหาวิทยาลยัเกษตรศาสตร์. 
  
5 ปียาวดี ผลเอนก (2556). การจดัการคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์แห่งจฬุาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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 มิติท่ี 7 สุนทรียภาพ (Aesthetics) คือคุณลักษณะทางความรู้สึกของผู้ใช้สินค้าเป็นหลัก 
 และมิติท่ี 8 ความมีชื่อเสียง (Reputation) หรือคุณภาพท่ีรับรู้ (Perceived Quality)  คือ 
คุณลักษณะภายใต้ความรู้สึกของผู้ใช้สินค้าอาจเกิดจาการสัมผัส หรือการเปรียบเทียบลักษณะด้านคุณภาพ
อื่น ๆ ของสินค้าตามการรับรู้ของผู้ใช้สินค้า6 
 
1.1.3 คุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้าง      
 วุฒิชัย บุดดา และเฉลิมพงษ์ สละ ได้ให้ค้าจ้ากัดความท่ีสรุปถึง คุณภาพของงานก่อสร้าง ท่ีมี 2 
องค์ประกอบคือ เป็นไปตามกฎเกณฑ์ตามหลักวิศวกรรม และเป็นไปตามความต้องการของเจ้าของงาน
หมายความว่า เจ้าของงานสามารถท่ีจะเลือกหรือก้าหนดลักษณะทางกายภาพ เช่น รูปแบบ หรือสี ของงาน
ก่อสร้าง โดยจะต้องไม่ท้าให้มาตรฐานผิดไป7 
 เอกลักษณ์ ผาค้า ได้ให้ข้อสรุปเกี่ยวกับโครงการก่อสร้าง และมีการศึกษาถึงความคาดหวังของ
กลุ่มตัวอย่างก่อนท่ีจะเข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร จ. เชียงใหม่ โดยให้ความคาดหวังกับคุณภาพ
ของอาคารท่ีดี จากการวัดระดับความพึงพอใจในด้าน มาตรฐานการก่อสร้างและรูปแบบตัวอาคาร ซึ่ง เป็น
ผลการวิจัยท่ีกล่าวในแง่ ของผู้อยู่อาศัยเป็นส้าคัญ8 
 ศรัณย์ ฐิตารีย์ ได้สรุปเกี่ยวกับโครงการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย กรณีศึกษาบ้านเอ้ืออาทร พบว่า ใน
แง่ของคุณภาพบ้านเอื้ออาทรนั้นมีความมั่นคงแข็งแรงและวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างอาคารมีมาตรฐาน 
เนื่องจากผลิตโดยใช้เทคโนโลยีและเครื่องจักรท่ีทันสมัย และประชาชนท่ีได้รับมอบอาคารมีความพอใจใน
คุณภาพของบ้าน และได้รับการยอมรับจากผู้อยู่อาศัยในโครงการสอดคล้องกับนโยบายแห่งรัฐที่มุ่งสร้างเสริม
ความมั่นคงในการอยู่อาศัยโดยจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐาน ซึ่งถือได้ว่าเป็นหนึ่งในการสร้างคุณภาพ
โครงการก่อสร้างที่พักอาศัยให้ได้มาตรฐานท่ีดี และประสบความส้าเร็จ9 
 จากข้อสรุปของคุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้าง ในข้างต้น พบว่า มิติของความส้าเร็จ
นั้น เกิดจาก มุมมองของกลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการก่อสร้าง ซึ่งสามารถแบ่งออกได้เป็นมิติของมุมมอง
ดังนี้ 

                                                             
6 กิติศักดิ ์พลอยพานิชเจริญ (2550). หลักการการควบคุมคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์สมาคมสง่เสริมเทคโนโลยี (ไทย-ญี่ปุ่น). 
  
7 วุฒิชัย บุดดา และ เฉลิมพงษ์ สละ (2551). "แนวทางในการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างของหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่น.", 

มหาวิทยาลัยนเรศวร. วศิวกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต. 
  
8 เอกลักษณ  ผาคา้ (2551). "การประเมินผลการด้าเนินงานของโครงการบานเอือ้อาทรใน จงัหวัดเชียงใหม.", 

มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
9 ศรัณย์ ฐิตารีย ์(2550). "การน้านโยบายสร้างทีอ่ยูอ่าศยัผู้มีรายได้น้อยไปปฎิบตัิ: กรณีศึกษาโครงการบ้านเอือ้อาทร.", 

มหาวิทยาลัยรามค้าแหง. ปรัชญาดุษฎีบัณฑิต สาขารัฐประศาสนศาสตร์. 
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 มิติท่ี 1 รัฐบาล กับการก้าหนดนโยบายแห่งรัฐ ท่ีมีวัตถุประสงค์ท่ีจะสร้างเสริมความมั่นคงใน
การอยู่อาศัย 
 มิติท่ี 2 เจ้าของโครงการ กับการผลิต และบริหารโครงการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์โครงการ 
 มิติท่ี 3 ผู้ด้าเนินการก่อสร้าง กับการด้าเนินการ ก้ากับ และควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างให้
เป็นไปตามกฎเกณฑ์ และได้มาตรฐาน 
 และมิติท่ี 4 ผู้อยู่อาศัย กับความพึงพอใจในคุณภาพของโครงการก่อสร้าง 
 โดยแสดงให้เห็นว่า ท่ีมาของคุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้างถูกก้าหนด และควบคุม
คุณภาพโดยบุคคลท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง กับการบริหารคุณภาพของท้ังโครงการ 
 

1.2 แนวคิด และทฤษฎีที่เก่ียวกับคุณภาพการก่อสร้าง 

 
1.2.1 ความหมายและขอบเขตของงานก่อสร้าง       
 หลักเกณฑ์การค้านวณราคากลางงานก่อสร้างอาคาร คณะกรรมการก้ากับหลักเกณฑ์และ
ตรวจสอบราคากลางงานก่อสร้าง ตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันท่ี 13 มีนาคม 2555 ได้ก้าหนดความหมาย
และขอบเขตของงานก่อสร้างอาคาร หมายถึง งานก่อสร้างใหม่ งานปรับปรุง งานซ่อมแซม งานรื้อถอน และ
หรืองานต่อเติมอาคาร บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ เรือ หรือพาหนะส้าหรับขนส่งข้ามฟาก ท่าเทียบเรือ ตึกแถว 
ร้านค้า โรงเรือน โรงเรียน โรงพยาบาล โรงภาพยนตร์ ศูนย์การค้า คลังสินค้า อาคารส้านักงาน อาคารท่ีท้า
การ อาคารชุดพักอาศัย ศาลาท่ีพัก วัด พระอุโบสถ หอระฆัง กุฏิพระ มัสยิด สุเหร่า อนุเสาวรีย์ หอสูง 
หอประชุม ห้องสมุด ตลาด อู่เรือ คานเรือ ท่าน้้า ท่าจอดเรือ สถานีน้าร่อง สถานีขนส่งฯ หรือส่งก่อสร้างอื่น
ท่ีมีลักษณะรูปแบบหรือโครงสร้างคล้ายกับสิ่งก่อสร้างดังกล่าว ซึ่งบุคคลอาจเข้าอยู่และหรือเข้าไปใช้สอยได้ 
และให้หมายความรวมถึง งานก่อสร้างใหม่ งานปรับปรุง งานซ่อมแซม งานรื้อถอน และหรืองานต่อเติม
สิ่งก่อสร้าง ด้ังต่อไปนี้ด้วย 
 อัฒจันทร์ หรือสิ่งก่อสร้างอย่างอื่นท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นท่ีเล่นกีฬา และหรือออกก้าลังกาย 
เช่น สนามกีฬาสนามฟุตบอล ลู่กีฬา สนามเทนนิส สนามบาสเกตบอล สนามแบตมินตัน สระว่ายน้้า เป็นต้น 
 ป้าย และหรือสิ่งท่ีสร้างข้ึนส้าหรับติดหรือต้ัง เพื่อการประชาสัมพันธ์หรือเพื่อการโฆษณา 
 ถนน ทางเท้า พื้นท่ี หรือสิ่งท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถ พื้นลานคอนกรีต และหรือ
ทางเข้าออกของรถ ภายในบริเวณซึ่งเป็นส่วนประกอบหรือเกี่ยวเนื่อง และหรืออยู่ภายในบริเวณอาคาร หรือ
สวนสาธารณะ 
 รางระบายน้้า ท่อระบายน้้า บ่อพัก บ่อบ้าบัดน้้าเสีย บ่อเกรอะบ่อซึม บ่อเก็บน้้า หรือถังพักน้้า 
งานระบบประปา งานปักเสาพาดสาย ระบบไฟฟ้าแสงสว่าง ภายในบริเวณอาคาร หรือสวนสาธารณะ 
 สระน้้า น้้าพุ เข่ือนกันดิน สะพานข้ามคู คลอง ทางเดิน งานปลูกต้นไม้ งานประติมากรรม งาน
ปลูกหญ้า และหรืองานจัดสวน ภายในบริเวณอาคาร หรือสวนสาธารณะ 
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 เสาธง รั้ว ก้าแพง ประตูรั้ว และป้อมยาม ภายในบริเวณอาคาร หรือสวนสาธารณะ 
 งานตกแต่งภายใน และหรืองานก่อสร้างอื่นใด ซึ่งเป็นส่วนประกอบหรือเกี่ยวเนื่อง และหรืออยู่
ภายในบริเวณอาคาร ชุมชนท่ีพักอาศัย หรือสวนสาธารณะ 
 งานระบบปรับอากาศ ระบายอากาศ งานระบบลิฟต์และบันไดเลื่อน งานระบบเครื่องกลและ
ระบบพิเศษอื่น ๆ ท่ีเป็นส่วนประกอบและติดต้ังอยู่กับตัวอาคาร (Build in) หรือสิ่งก่อสร้างอื่นในกลุ่มงาน
ก่อสร้างอาคาร 
 สิ่งก่อสร้างอื่น ตามท่ีคณะกรรมการก้ากับหลักเกณฑ์และตรวจสอบราคากลางงานก่อสร้าง หรือ
คณะอนุกรรมการ หรือหน่วยงานท่ีคณะกรรมการก้ากับหลักเกณฑ์และตรวจสอบราคากลางงานก่อสร้าง

มอบหมาย ก้าหนด10 
 

1.2.2 ขั้นตอนการบริหารและควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง  
 คณะอนุกรรมการ สาขาบริหารงานก่อสร้าง วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรม
ราชูปถัมภ์ (วสท.) เสนอแนวทางการบริหารและควบคุมงานก่อสร้าง ของผู้ให้บริการวิชาชีพบริหารงาน
ก่อสร้าง ซึ่งสามารถแบ่งตามข้ันตอนต่าง ๆ ออกเป็น 8 ข้ันตอน สรุปสาระส้าคัญได้ ด้ังนี้ 
 ขั้นตอนที่ 1 ขั้นตอนเริ่มต้น 
 การด้าเนินการในข้ันตอนเริ่มต้นนี้ ผู้บริหารงานก่อสร้างจะต้องทราบวัตถุประสงค์หรือความ
ต้องการของเจ้าของโครงการ รวมท้ังข้อมูลเบ้ืองต้นของโครงการ ระเบียบและข้อกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง รวมท้ัง
ศึกษารูปแบบสัญญา ลักษณะโครงการ ชนิดของการบริหารโครงการ และโครงสร้างความสัมพันธ์ของบุคคล 
หรือฝ่ายต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการก่อสร้าง อีกท้ังอาจช่วยให้ข้อมูลในการท้าการศึกษาความเป็นไปได้
ของโครงการก่อสร้าง 
 ขั้นตอนที่ 2 ขั้นตอนการออกแบบ 
 เป็นข้ันตอนการวางแผนการด้าเนินโครงการ การออกแบบและจัดเตรียมข้อมูลรายละเอียดต่าง 
ๆ เพื่อใช้ในการประกวดราคา โดยผู้บริหารงานก่อสร้างจะท้าการพิจารณาคัดเลือกผู้ออกแบบ ควบคุมดูแล
การด้าเนินการออกแบบ และจัดหาข้อมูลส้าหรับการออกแบบต้ังแต่ แบบร่าง แบบละเอียด และพัฒนาแบบ
และข้อมูลรายละเอียด เพื่อความสมบูรณ์ร่วมกับผู้ออกแบบ ศึกษาแผนภูมิองค์กร อ้านาจหน้าท่ี การ
ประสานงานและขอบเขตของส่วนต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวข้องในโครงการ การวางแผนการปฏิบัติการควบคุมโครงการ  
โดยวิเคราะห์ และจัดท้าแผนงานเบ้ืองต้น วางแผนด้านการเงิน จัดท้ากลยุทธ์การจัดจ้างเพื่อให้เหมาะสมกับ
ลักษณะงาน 
  

                                                             
10 กรมบัญชีกลาง. "หนังสอืที่ กค 0405.3/ว 83 เร่ือง การปรับปรุงเอกสารหลักเกณฑ์การค้านวณราคากลางงานก่อสร้างของทาง

ราชการ."  15 มีนาคม 2560. 
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 ขั้นตอนที่ 3 ขั้นตอนการจัดจ้าง 
 เป็นข้ันตอนการด้าเนินการเพื่อจัดหาผู้รับจ้างส้าหรับก่อสร้างโครงการ ซึ่งผู้บริหารงานก่อสร้าง
ต้องจัดเตรียมและตรวจสอบเอกสารประกวดราคาเพื่อใช้ในการประมูลงาน ประกอบไปด้วย เอกสารแบบ
ก่อสร้าง (Drawings) บัญชีแสดงปริมาณงานและราคา (Bill of Quantities : BOQ) รายการประกอบแบบ 
(Specifications) ข้อก้าหนดและเงื่อนไขการว่าจ้าง (Term of Reference : TOR) แบบฟอร์มต่าง ๆ เช่น 
แบบฟอร์มเสนอราคา หนังสือค้้าประกัน แผนการก่อสร้าง ผังบุคลากรและวิธีประสานงาน ร่างสัญญาจ้าง
การก่อสร้าง และเอกสารอื่น ๆ ท่ีมีผลต่อต้นทุนและระยะเวลาในการก่อสร้าง เช่น รายงานผลการส้ารวจ
เจาะชั้นดิน รายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม เป็นต้น 
 หลังจากจัดเตรียมเอกสารประกวดราคา ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องท้าการตรวจสอบและ
พิจารณาคุณสมบัติของผู้เสนอราคาแต่ละรายเพื่อเชิญชวนเข้าร่วมเสนอราคา ซึ่งเป็นการพิจารณาคุณสมบัติ
ท่ัวไปของบริษัท และฐานะทางการเงิน แล้วจึงประกาศเชิญชวนประกวดราคา และรับเอกสารประกวดราคา 
ประสานงานการชี้แจงแบบและสถานท่ีตลอดจนประสานงานกับผู้ออกแบบเพื่อตอบข้อซักถามของผู้เสนอ
ราคา และรับเอกสารเสนอราคาจากผู้เสนอราคา 
 เมื่อได้รับเอกสารเสนอราคาจากผู้เสนอราคา ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องวิเคราะห์ และ
เปรียบเทียบราคาจากเอกสารเสนอราคาของผู้เสนอราคา ต่อรองราคา สรุปผลเปรียบเทียบ ประกาศผลการ
ประกวดราคา และจัดท้าหนังสือแจ้งผู้เสนอราคาเพื่อเซ็นสัญญา (Letter of Intent : LOI) จัดเตรียมและ
ตรวจสอบเอกสารสัญญา ร่างสัญญาจ้างส้าหรับการก่อสร้างโครงการ และส่งมอบให้ผู้ว่าจ้างศึกษาและอนุมัติ 
ในการจัดท้าเอกสารสัญญาจ้าง ผู้บริหารงานก่อสร้างควรตระหนักถึงการนิยามความหมายของค้าต่าง ๆ ท่ีใช้
ในสัญญาให้ชัดเจน ซึ่งสามารถช่วงลดปัญหา หรือข้อโต้แย้งต่าง ๆ ท่ีอาจเกิดข้ึนภายหลังได้ 
 หลังจากนั้น ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องจัดท้าหนังสือแจ้งผู้เสนอราคาท่ีได้รับการคัดเลือกเพื่อเข้า
ด้าเนินการงานก่อสร้าง (Notice to Proceed : NTP) 
 ขั้นตอนที่ 4 ขั้นตอนเตรียมการก่อนเริ่มการก่อสร้าง 
 ก่อนเริ่มด้าเนินการก่อสร้าง ผู้บริหารงานก่อสร้าง ต้องทบทวนท้าความเข้าใจรายละเอียดของ
โครงการทุกอย่างกับฝ่ายต่าง ๆ เช่น ผู้ว่าจ้าง ผู้ออกแบบ ผู้รับจ้าง เพื่อความเข้าใจในการด้าเนินงานท่ีตรงกัน 
และตรวจสอบแผนงานการด้าเนินการก่อสร้าง โดยให้ผู้รับจ้างน้าส่งเป็นเอกสารอย่างเป็นทางการก่อนเร่ิม
ด้าเนินงาน เช่น แผนงานหลักของโครงการ แผนงานก่อสร้างในแต่ละช่วง 
 รวมท้ังจัดหาสิ่งอ้านวยความสะดวกต่าง ๆ การประสานเรื่องการขออนุญาตจากทางราชการ 
ร่วมส้ารวจพื้นท่ี รังวัดในการก่อสร้าง จัดการประชุมเร่ิมการก่อสร้าง (Kick off Meeting) เพื่อท้าความเข้าใจ
ในวัตถุประสงค์ของโครงการ ตรวจสอบเอกสารท่ีผู้รับจ้างน้าส่ง อธิบายข้ันตอนการท้างาน จัดท้าช่องทาง
การสื่อสาร และก้าหนดวันประชุมตามความเหมาะสม 
 อีกท้ังผู้บริหารงานก่อสร้างต้องวางระบบเอกสารท่ีใช้ในโครงการ เพื่อควบคุมการรับ การ
ติดตามเอกสารข้อมูลส้าหรับทุกระบบในโครงการ ได้แก่ เอกสารด้านการวางแผนและเตรียมการก่อสร้าง 
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ด้านแบบและเทคนิคการก่อสร้าง ด้านการปฏิบัติงานสนามและควบคุมคุณภาพ และด้านการเงินและการ
เรียกร้อง 
 ขั้นตอนที่ 5 ขั้นตอนการด าเนินงานก่อสร้าง 
 ในการควบคุมงานก่อสร้างระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง ประกอบไปด้วย การควบคุมเวลา 
(Time Control) การควบคุมค่าใช้จ่าย (Cost Control) การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) และการ
ควบคุมความปลอดภัย (Safety Control) ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 
 การควบคุมเวลา (Time Control) เป็นหลักการท่ีส้าคัญที่สุดท่ีผู้บริหารงานก่อสร้างใช้เป็นหลัก
ในการควบคุมโครงการก่อสร้าง โดยการจัดท้าตารางเวลาท่ีสามารถท้าได้จริงในทางปฏิบัติ และท้าการ
ตรวจสอบแผนงานท่ีมีการก้าหนดเวลา พร้อมท้ังทรัพยากรท่ีถูกน้ามาใช้ในการก่อสร้าง ซึ่งอาจจัดท้า
ตารางเวลาในรูปแบบของบาร์ชาร์ต หรือการวิเคราะห์โครงข่าย (Critical Path Method : CPM) หรือ
รูปแบบอื่น ๆ เพื่อให้รู้ก้าหนดเวลาแล้วเสร็จของโครงการ ซึ่งผู้บริหารงานก่อสร้างต้องพิจารณางานในสาย
งานวิกฤตเป็นส้าคัญ ต้องพยายามดูแลไม่ให้ล่าช้า ตรวจสอบ และประเมินวัดความก้าวหน้าของงานโดย
ภาพรวม หากพบว่างานก่อสร้างท่ีด้าเนินการมีความล่าช้า ผู้บริหารงานก่อสร้างจะต้องเป็นผู้พิจารณา
เรียกร้องขอต่อสัญญาของผู้รับจ้างด้วย โดยผู้รับจ้างจะต้องท้าหนังสือแจ้งผู้ว่าจ้าง  เพื่อขอต่อสัญญาตาม
ระยะเวลาท่ีเพิ่มข้ึน 
 การควบคุมค่าใช้จ่าย (Cost Control) ผู้บริหารงานก่อสร้างจะใช้งบประมาณโครงการเป็น
เครื่องมือในการควบคุมค่าใช้จ่าย ซึ่งงบประมาณโครงการต้องสอดคล้องกับเป้าหมายของโครงการ ให้ได้ตาม
วัตถุประสงค์ท่ีก้าหนด และมาตรฐานคุณภาพของงาน ซึ่งในระหว่างการก่อสร้างผู้บริหารงานก่อสร้างจะต้อง
พิจารณารายละเอียดรายการงานเปลี่ยนแปลงต่าง ๆ งานลด งานเพิ่ม ตรวจสอบควบคุมราคารายการงาน
ส่วนท่ียังไม่สามารถสรุปราคาแต่แรกเริ่ม ติดตามค่าใช้จ่ายและตรวจสอบเป็นระยะ และผู้บริหารงานก่อสร้าง
จะเป็นผู้พิจารณา การเรียกร้องค่าใช้จ่ายของผู้รับจ้าง และผู้รับเหมา ในส่วนของการขอค่าใช้จ่ายท่ี
เปลี่ยนแปลงไป 
 การควบคุมคุณภาพ (Quality Control) ผู้บริหารงานก่อสร้างจะต้องเข้าไปวางระบบการ
ควบคุมคุณภาพต้ังแต่เร่ิมต้นโครงการอย่างเหมาะสม โดยมีวิธีการและข้ันตอนการตรวจสอบคุณภาพของงาน
ต่าง ๆ มีรายละเอียด ดังนี้ 
 ประการท่ี 1 การตรวจสอบการอนุมัติด้านวิธีการท้างานให้ถูกต้องตามหลักวิศวกรรม และ
เป็นไปตามมาตรฐานของสถาบันต่าง ๆ 
 ประการท่ี 2 การตรวจสอบการอนุมัติด้านเอกสารแบบขยายการก่อสร้าง (Shop Drawing) 
หรือตรวจสอบตัวอย่างชิ้นงาน (Mock Up) ท่ีต้องได้รับการอนุมัติจากผู้ออกแบบ เพื่อเป็นมาตรฐานในการ
ท้างานตลอดโครงการ 
 ประการท่ี 3 การตรวจสอบการอนุมัติด้านวัสดุให้เป็นไปตามรายการประกอบแบบท่ีผู้ออกแบบ
ระบุไว้ โดยก้าหนดวิธีการตรวจสอบด้านมาตรฐานวัสดุ อ้างอิงจากรายการประกอบแบบ (Specifications) 
หรือด้าเนินการโดยอ้างอิงมาตรฐานอื่น ๆ นอกเหนือจากรายการประกอบแบบ ได้แก่ อ้างอิงมาตรฐานอื่น 
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มอก. หรืออ้างอิงตามมาตรฐานของหน่วยงานกรมทางหลวง วสท. กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมทรัพยากร
ธรณี หรืออาจอ้างอิงจากมาตรฐานจากสถาบันต่างประเทศ เช่น ASTM (American Society for Testing 
and Materials) BS (British Standards) JIS (Japanese Industrial Standards)  เป็น ต้น  หรือ ท้าการ
ทดสอบคุณภาพวัสดุ จากแหล่งทดสอบของสถาบันการศึกษาในประเทศท่ีเชื่อถือได้ 
 ประการท่ี 4 การตรวจสอบคุณภาพด้านบุคลากร โดยผู้บริหารงานก่อสร้างต้อง จัดบุคคลท่ี
เหมาะสมเพื่อตรวจงาน ประกอบด้วย สถาปนิก วิศวกร ผู้เชี่ยวชาญพิเศษเฉพาะด้าน โดยตรวจสอบจาก
ใบรับรองต่าง ๆ ของบุคลากรจากสภาวิศวกรหรือสภาสถาปนิก หรือจากสถาบันอาชีวศึกษาต่าง ๆ  ส้าหรับ
ช่างเทคนิคระดับประกาศนียบัตรวิชาชีพ หรือจากสถาบันพัฒนาฝีมือแรงงาน ส้าหรับช่างฝีมือต่าง ๆ เช่น 
ช่างไม้ ช่างปูน รวมท้ังผู้บริหารงานก่อสร้างต้องท้าการตรวจสอบแรงงานในระดับต่าง ๆ ท่ีรับผิดชอบก่อสร้าง 
ตามหน้าท่ี และชนิดของงานท่ีปฏิบัติ เพื่อควบคุมคุณภาพแรงงาน 
 การควบคุมความปลอดภัย (Safety Control) ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องควบคุมความปลอดภัย 
โดยการตรวจสอบแผนการควบคุมความปลอดภัย (Safety Control Plan) ของผู้รับจ้าง โดยผู้รับจ้างเป็น
ผู้จัดท้าแผนความปลอดภัยน้าส่งเพื่อให้ผู้บริหารงานก่อสร้างตรวจสอบและอนุมัติ ซึ่งระบบจัดการความ
ปลอดภัย ควรประกอบไปด้วย นโยบายความปลอดภัย การจัดองค์กรและหน้าท่ีรับผิดชอบ กฎหมายและ
ข้อก้าหนดต่าง ๆ การฝึกอบรม มาตรการป้องกันและควบคุมอันตราย การตรวจสอบความปลอดภัย กฎ
ความปลอดภัยการควบคุมผู้รับเหมาช่วง การตรวจสอบติดตามผล การสอบสวน วิเคราะห์ และรายงาน
อุบัติเหตุ การรณรงค์ส่งเสริม การปฐมพยาบาล การวางแผนฉุกเฉิน และการจัดเก็บเอกสาร 
 นอกจากการควบคุมเวลา (Time Control) การควบคุมค่าใช้จ่าย (Cost Control) การควบคุม
คุณภาพ (Quality Control) และการควบคุมความปลอดภัย (Safety Control) แล้วนั้น ในข้ันตอนการ
ด้าเนินงานก่อสร้างผู้บริหารงานก่อสร้างต้องมีการบริหารจัดการ การประสานงาน และการประชุมให้เป็นไป
ด้วยความเรียบร้อย รวมถึงตรวจสอบ และรายงานความก้าวหน้ารวมของโครงการต่อผู้ว่าจ้าง 
 ขั้นตอนที่ 6 ขั้นตอนเตรียมการก่อนส่งมอบงานก่อสร้าง 
 ช่วงการเตรียมการก่อนส่งมอบงาน วัตถุประสงค์เพื่อจัดเตรียมการ และอ้านวยความสะดวก
ให้กับข้ันตอนการส่งมอบงาน ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องด้าเนินการจัดประชุม เพื่อชี้แจงรายละเอียดในการ
ตรวจรับพิจารณางาน ตรวจดูความเรียบร้อยและความสมบูรณ์ครบถ้วนของปริมาณงาน ความถูกต้องในการ
จัดเตรียมเอกสารเพื่อขอส่งมอบงานของผู้รับจ้าง ได้แก่ เอกสารขอส่งมอบงาน แบบก่อสร้างจริง (As-built 
Drawing) หนังสือค้้าประกันผลงาน หนังสือรับประกันผลงาน คู่มือการดูแลบ้ารุงรักษา และการ ใช้งาน
อุปกรณ์ และเอกสารสรุปรายการวัสดุและตัวแทนจ้าหน่าย ผู้ผลิต และรายการวัสดุส้ารอง รวมท้ังผู้บริหาร
งานก่อสร้างต้องช่วยประสานการติดต่อขอมาตรวัดระบบสาธารณูปโภค และจัดเตรียมรายงานความก้าวหน้า
ของงานทดสอบและส่งมอบ (Testing and Commissioning) 
 ขั้นตอนที่ 7 ขั้นตอนส่งมอบงานก่อสร้าง 
 ข้ันตอนส่งมอบงานก่อสร้าง ผู้บริหารงานก่อสร้างต้องตรวจรับงาน เพื่อตรวจความเรียบร้อยของ
งานท้ังหมด ว่าผลงานท่ีผู้รับจ้างได้ด้าเนินการก่อสร้างมาท้ังหมดนั้นเป็นไปตามแบบ และรายการประกอบ
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แบบท่ีได้ตกลงกันไว้ สิ่งต่าง ๆ ในโครงการสามารถใช้งานได้ตามวัตุประสงค์ของผู้ว่าจ้าง  โดยผู้บริหารงาน
ก่อสร้างจะด้าเนินการร่วมกับผู้ออกแบบ ผู้รับจ้างหลัก ผู้รับจ้างช่วง และผู้จัดจ้าหน่ายอุปกรณ์ในการทดสอบ
การท้างานของระบบต่าง ๆ ในโครงการ ตรวจสอบความเรียบร้อยสมบูรณ์ของงานท้ังหมดของโครงการ หาก
มีรายการท่ีต้องการให้ผู้รับจ้างแก้ไข ต้องจัดท้ารายงานท่ีต้องการแก้ไข (Defect List) และแจ้งให้ผู้รับจ้างเร่ง
ด้าเนินการแก้ไข และตรวจสอบงานรายการท่ีผู้รับจ้างได้ท้าการแก้ไข และทดสอบการใช้งาน รวมท้ัง
ด้าเนินการติดตาม และรวบรวมเอกสารส่งมอบงานท้ังหมดจากผู้รับจ้าง เพื่อส่งให้กับผู้ว่าจ้าง และออก
เอกสารรับรองการเสร็จงาน  เพื่อให้ผู้รับจ้างสามารถใช้เอกสารนี้ เป็นเอกสารอ้างอิงในการขอเบิกเงินงวด
สุดท้าย (Final Payment) เงินประกันผลงาน (Retention) และหนังสือประกันการปฏิบัติตามสัญญา 
(Performance Bond) 
 หลังจากตรวจรับงานแล้ว ผู้บริหารงานก่อสร้าง จะท้าการขออนุญาตเปิดใช้โครงการ 
(เฉพาะงานอาคาร) ซึ่งในระหว่างการตรวจสอบงานของคณะกรรมการท้องท่ี ผู้บริหารงานก่อสร้างสามารถ
ช่วยอ้านวยความสะดวกในการน้าส้ารวจ อธิบาย ตอบค้าถามเกี่ยวกับรายละเอียดของโครงการ รวมท้ังท้า
การฝึกอบรมการใช้งานอุปกรณ์ 
 จากนั้น ผู้บริหารงานก่อสร้างจะท้าการปิดโครงการ โดยการจัดท้ารายการเอกสารเสนอต่อผู้
ว่าจ้าง เพื่อให้ผู้ว่าจ้างพิจารณาอนุมัติจ่ายเงินในงวดสุดท้ายให้แก่ผู้รับจ้าง 
 ขั้นตอนที่ 8 ขั้นตอนหลังส่งมอบงานก่อสร้าง 
 ระหว่างการรับประกันผลงาน เป็นช่วงท่ีผู้ว่าจ้างเข้าครอบครอง และใช้ประโยชน์โครงการ
เรียบร้อยแล้ว ผู้บริหารงานก่อสร้างมีหน้าท่ีเป็นท่ีปรึกษาของผู้ว่าจ้างในการบริหารงานและสัญญาต่อไป
จนกว่าจะมีนิติสัมพันธ์ระหว่างผู้ว่าจ้างกับผู้รับจ้างจะสิ้นสุดลง หากเกิดปัญหาหรือข้อบกพร่องของงาน 
ผู้บริหารงานก่อสร้างสามารถช่วยจัดการตรวจสอบข้อบกพร่อง พร้อมท้ังวิเคราะห์ความเสียหายนั้น ๆ และ
แจ้งให้ผู้ที่ต้องรับผิดชอบเข้าด้าเนินการแก้ไขซ่อมแซมโดยทันที เพื่อให้สามารถกลับมาใช้งานได้เป็นปกติหรือ
เรียบร้อยดังเดิม 
 และก่อนหมดระยะเวลารับประกันผลงานประมาณ 1-3 เดือน ผู้บริหารงานก่อสร้างควรเข้า
ตรวจสอบโครงการร่วมกับบุคลากรฝ่ายผู้ว่าจ้าง เพื่อพิจารณาสภาพของโครงการ และหากพบข้อบกพร่อง 
ให้บันทึกเป็นรายการท่ีต้องการแก้ไข และแจ้งให้ผู้รับจ้างเข้าด้าเนินการแก้ไขให้เสร็จเรียบร้อยก่อนหมดเวลา
รับประกัน เพื่อพิจารณาอนุมัติการคืนหนังสือรับประกันผลงาน หรือเงินค้้าประกันผลงานแก่ผู้รับจ้าง11 
 อีกท้ัง กมลวัลย์ ลือประเสริฐ กล่าวถึงประโยชน์ของการควบคุมคุณภาพของผู้ประกอบการใน
งานก่อสร้าง ไว้ด้ังนี้ 

                                                             
11 วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.) "แนวทางการบริหารโครงการและควบคุมงานก่อสร้าง."  

ธันวาคม 2553. 
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 ประโยชน์ต่อผู้ออกแบบ การควบคุมคุณภาพนั้นจะท้าให้เกิดข้อชัดเจนต่อผู้ออกแบบ ในด้าน
ของขอบเขตในการออกแบบเนื่องจากคุณภาพนั้นจ้าเป็นจะต้องมีการก้าหนดขอบเขตการท้างานท่ีชัดเจน 
ต้องมีการศึกษาความเป็นไปได้ท้ังในด้านการเงินและรูปแบบต่าง ๆ ดังนั้นหากมีการควบคุมคุณภาพก็ย่อม
ต้องมีการประสานงานกับผู้รับจ้างเพื่อประเมินความต้องการ และรายละเอียดให้ถูกต้องตรงตามระบบและ
เป็นรูปธรรม 

 ประโยชน์ต่อท่ีปรึกษา การควบคุมคุณภาพก็สามารถเพิ่มความเข้าใจเกี่ยวกับความต้องการของ
เจ้าของงานท่ีให้ค้าปรึกษาได้ดียิ่งข้ึน เป็นการก้าหนดขอบเขตงานให้ชัดเจนและท้าให้สามารถควบคุมข้อมูล
ได้จากลูกค้าได้ดียิ่งข้ึน สามารถแจกแจงภาระงานของบุคลากรในทีมท่ีเป็นท่ีปรึกษาได้ชัดเจนข้ึน และ
สามารถควบคุมการเปลี่ยนแปลงแบบและข้อมูลอื่น ๆ ได้ดียิ่งข้ึน เป็นการลดความเสี่ยงท่ีจะท้าให้งาน
ผิดพลาด ท้าให้งานท่ีมีลักษณะเป็นงานบริการได้คุณภาพดียิ่งข้ึน 

 ประโยชน์ต่อผู้รับเหมาก่อสร้าง ผู้รับเหมาเป็นผู้มีความเสี่ยงสูงในการท้างานได้ตามข้อก้าหนด 
ดังนั้นการควบคุมคุณภาพต้ังแต่การควบคุมกระบวนการเสนอราคาจะท้าให้ลดความเสี่ยงเรื่องการท้างาน
ไม่ได้ ตามข้อก้าหนดมากข้ึน และท้าให้เกิดมาตรฐานในการวางแผนสัญญา และยังสามารถควบคุมคุณภาพ
การเปลี่ยนแปลงงาน อย่างมีประสิทธิภาพ และใช้ในการประเมินและควบคุมผู้รับเหมาช่วง ผู้จ้าหน่ายวัสดุ 
 ประโยชน์ต่อผู้รับเหมาช่วง ผู้เหมาช่วงสามารถควบคุมกระบวนการเสนอราคาหรือประมูลงาน
เพื่อท่ีจะใช้ในการเจรจาต่อรองกับผู้รับเหมาหลักได้อีก อีกท้ังสามารถใช้ระบบควบคุมคุณภาพเป็นแนวทางใน
การด้าเนินงาน เช่น ใช้แนวทางการปฏิบัติงานท่ีผู้รับเหมาก้าหนดในการก่อสร้างให้ได้ตามข้อก้าหนดของงาน 
ซึ่งการควบคุมคุณภาพจะช่วยลดความขัดแย้งในการด้าเนินงาน และการน้ามาซึ่งการจ่ายเงินงวดท่ีรวดเร็ว
ข้ึนเนื่องจากได้ด้าเนินการให้ได้ตามคุณภาพของงานตามหลักเกณฑ์ของผู้รับเหมาหลักและมีหลักฐานการ
ด้าเนินงานท่ีชัดเจน12 
 จากแนวทางการบริหารและควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างในข้างต้น จะเห็นได้ว่า บุคคล ในฐานะ
ผู้บริหารงานก่อสร้าง เป็นผู้ขับเคลื่อนและควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง ผ่านข้ันตอนการด้าเนินงาน ต้ังแต่
ข้ันตอนเริ่มต้นโครงการ จนถึงข้ันตอนการส่งมอบงานก่อสร้าง โดยเฉพาะอย่างยิ่งในข้ันตอนการด้าเนินงาน
ก่อสร้าง พบว่าการด้าเนินงานก่อสร้างโครงการ จะต้องมีการควบคุมคุณภาพ (Quality Control) โดยผู้
บริหารงานก่อสร้างจะต้อง ท้าหน้าท่ีวางระบบการควบคุมคุณภาพให้เหมาะสม พร้อมท้ังตรวจสอบคุณภาพ
การก่อสร้าง ท้ัง 4 ด้าน ได้แก่ การควบคุมและตรวจสอบคุณภาพด้านวิธีการท้างานให้ถูกต้องตามหลัก
วิศวกรรม การควบคุมและตรวจสอบคุณภาพด้าน เอกสาร เพื่อเป็นมาตรฐานในการท้างานตลอดโครงการ 
การควบคุมและตรวจสอบคุณภาพด้านวัสดุ ด้วยการตรวจสอบจากแหล่งทดสอบคุณภาพ หรือสถาบันท่ี
เชื่อถือได้ และการควบคุมและตรวจสอบคุณภาพด้านบุคลากร ท่ีเป็นประการส้าคัญในการควบคุมคุณภาพ

                                                             
12 กมลวัลย ์ลอืประเสริฐ (2546). "ระบบคุณภาพในงานก่อสร้าง (Quality Systems in Construction)."  เอกสารประกอบการ

สอนวิชา 18-5421  ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตรสถาบันเทคโนโลยีพระจอมเกลาพระนครเหนือ. 
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การบริหารงานก่อสร้าง ซึ่งต้องจัดหาบุคลากรท่ีเหมาะสมกับทุกระดับการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ไม่ว่า
จะเป็น สถาปนิก วิศวกร ผู้เชี่ยวชาญเฉพาะ หรือแรงงานฝีมือ เพื่อควบคุมคุณภาพตลอดการก่อสร้าง
โครงการ 
 

1.2.3 แนวคิดและทฤษฎีของการบริหารและจัดการคุณภาพงานก่อสร้าง     
 แนวคิดหลักของการบริหารและจัดการคุณภาพ พบว่า มีแนวทางท่ีน้ามาใช้ในการบริหารและ
จัดการคุณภาพ 3 แนวทาง คือ แนวทางแรกเป็นการบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ SQM  แนวทางท่ี 2 เป็นการ
จัดการคุณภาพการก่อสร้าง Construction Quality Management (CQM) และแนวทางท่ี 3 เป็นการ
บริหารคุณภาพกับงานก่อสร้าง (Quality Management System for Construction) โดยมีใจความส้าคัญ 
ด้ังนี้ 
 1.2.3.1 การบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ SQM     
 การบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ SQM เป็นการวางระบบบริหารคุณภาพงานก่อสร้างโครงการ
อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย ตามแนวทางการบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (SQM) สามารถท้าได้ตาม
แนวความคิด 7 ประการ คือ 
 ประการ ท่ี 1 ผู้บริหารระดับสูงขององค์กร (Leadership : LDR) จะเป็นผู้ริเริ่มแนวความคิดใน
การบริหารคุณภาพ โดยการก้าหนดนโยบายคุณภาพ (Quality Policy) และเป้าหมายด้านคุณภาพ (Quality 
Objective) และสื่อสารให้กับทุกส่วนงานภายในองค์กรทราบ รวมถึงคอยให้การสนับสนุนทรัพยากรท่ีจ้าเป็น
ในการด้าเนินการ ท้ังนี้ นโยบายคุณภาพจะท้าหน้าท่ีเป็นแนวทางในการบริหารคุณภาพส้าหรับทุกคนใน
องค์กร (Kerzner,2006) 
 ประการท่ี 2 การวางแผนคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (Strategy Quality Plan : SQP) โดยก้าหนดกล
ยุทธ์ (Strategy) หรือสิ่งท่ีองค์กรจะต้องท้าเพื่อให้สามารถเป็นไปตามเป้าหมายคุณภาพท่ีต้ังไว้และ
แผนปฏิบัติการ (Action Plan) ของแต่ละกลยุทธ์ (Cleland and Ireland, 2007) 
 ประการท่ี 3 การก้าหนดระบบคุณภาพ ระยะเวลา และการป้องกัน (Design Quality Speed, 
and Prevention : DQSP) เป็นการก้าหนดถึงข้ันตอนการท้างาน รวมถึงการตรวจสอบเพื่อให้ได้คุณภาพ
ตามท่ีต้องการ ระยะเวลามาตรฐาน และวิธีป้องกันความผิดพลาดท่ีอาจจะเกิดข้ึน ส้าหรับแต่ละกระบวนการ
ของการก่อสร้าง ท้ังนี้ ในข้ันตอนนี้ มีข้อท่ีควรค้านึงถึงคือ เร่ืองต้นทุนคุณภาพ (Cost of Quality : COQ) 
 ประการท่ี 4 การสร้างการมีส่วนร่วมของผู้ ท่ี เกี่ยวข้องท้ังในและนอกองค์กร ( People 
Participation and Partnership : PP&P) โดยผู้มีส่วนร่วมในองค์กร ได้แก่พนักงานทุกคน ไม่ว่าจะเป็นฝ่าย
ออกแบบ ฝ่ายจัดซื้อจัดจ้าง ฝ่ายก่อสร้าง และฝ่ายตรวจสอบคุณภาพ  ซึ่งการสร้างการมีส่วนร่วมสามารถท้า
ได้หลายวิธี อาทิเช่น การให้ความรู้ การฝึกอบรม การประเมินผลการด้าเนินงาน และการให้รางวัล เป็นต้น 
ส้าหรับผู้ท่ีเกี่ยวข้องภายนอกองค์กรท่ีส้าคัญได้แก่ ผู้จัดจ้าหน่ายวัสดุ (Supplier) ซึ่งมีบทบาทส้าคัญในการ
การจัดหาวัสดุท่ีมีคุณภาพเพื่อให้ทางโครงการสามารถก่อสร้างงานท่ีมีคุณภาพ เพื่อตอบสนองความต้องการ
ของลูกค้าได้ 
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 ประการท่ี 5 การบริหารโดยใช้ข้อเท็จจริง (Fact-based Management : FBM) เพื่อตรวจสอบ
สถานะ ปัญหา สาเหตุ และแนวทางการแก้ไข วิธีการรวบรวมข้อมูลด้านคุณภาพในการก่อสร้าง เช่น การใช้
แบบฟอร์มการตรวจสอบ หรือการตรวจสอบผ่านทางอุปกรณ์อิเล็กทรอนิกส์ต่าง ๆ เช่น พีดีเอ (PDA) แทป
เล็ต (Tablet) หรือ โทรศัพท์เคลื่อนท่ี เป็นต้น โดยการตรวจสอบคุณภาพจะมีหลายช่วง ได้แก่ การตรวจสอบ
ในกระบวนการท้างานโดยเฉพาะก่อนท่ีงานจะถูกปกคลุม การตรวจผลิตภัณฑ์ท่ีแล้วเสร็จ (End Product) 
ก่อนส่งมอบให้ลูกค้า และ การตรวจรับมอบโดยลูกค้า ส้าหรับเครื่องมือท่ีถูกน้ามาใช้ในการบริหารคุณภาพ
งานก่อสร้างโครงการอสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ เครื่องมือแรก ตารางข้อมูล (Data Table) 
เครื่องมือท่ี 2 การวิเคราะห์พาเรโต้ (Pareto Analysis) เครื่องมือท่ี 3 การวิเคราะห์สาเหตุและผลกระทบ 
(Cause and Effect Analysis) เครื่องมือท่ี 4 แผนภูมิแท่ง (Histogram) เครื่องมือท่ี 5 แผนภาพแสดง
ความสัมพันธ์ (Relationship Diagram) และเครื่องมือสุดท้าย คือ แผนภาพแสดงความเป็นระบบ 
(Systematic Diagram) หรือ แผนภาพต้นไม้ (Tree Diagram) เป็นต้น 
 ประการท่ี 6 การพัฒนาอย่างต่อเนื่อง (Continuous Improvement : CI) กระบวนการพัฒนา
คุณภาพตามกรอบของการบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (SQM) จะเป็นไปอย่างต่อเนื่อง เมื่อสิ้นสุดระยะเวลาท่ี
ได้ก้าหนดไว้ (โดยมาพิจารณาจากปีปฏิทิน) ผู้บริหารขององค์กรจะประเมินสถานะของการบริหารคุณภาพว่า
เป็นไปตามเป้าหมายหรือไม่ มีปัญญาและอุปสรรคใด ท่ีต้องด้าเนินการปรับปรุงแก้ไข และต้ังเป้าหมาย
ส้าหรับช่วงระยะเวลาใหม่ โดยพิจารณาถึงผลการด้าเนินงานช่วงท่ีผ่านมา ศักยภาพในการพัฒนาและความ
แตกต่างด้านคุณภาพจากคู่แข่งท่ีได้ต้ังไว้ 
 ประการท่ี 7 การมุ่งเน้นท่ีลูกค้า (Customer Focus : CF) จากนิยามของคุณภาพซึ่งเป็น
ความสามารถในการตอบสนองความต้องการของลูกค้า ผู้บริหารองค์กรจะคอยตรวจสอบอยู่เสมอว่าระบบ
การบริหารคุณภาพองค์กรนั้นสอดคล้องกับความต้องการของลูกค้าหรือไม่ ซึ่งหากยังมีความแตกต่างกันก็
ควรจะมีการปรับกระบวนการก่อสร้างและการตรวจสอบให้สอดคล้องกับความต้องการของลูกค้า เพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการบริหารต้นทุนคุณภาพ (Cost of Quality) ท้าให้ผลิตภัณฑ์มีต้นทุน (และราคาขาย) ท่ี
สามารถแข่งขันได้ ซึ่งแนวคิดหลักของการบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ (SQM) ท้ัง 7 แนวคิด ดังกล่าว จะส่งผล
ต่อค่านิยมหลัก (Core Value) ในการประกอบธุรกิจการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ ความพึงพอใจของ
ลูกค้า ศักยภาพด้านการด้าเนินงาน และศักยภาพด้านการเงินต่อไป13 
 1.2.3.2 การจัดการคุณภาพการก่อสร้าง Construction Quality Management (CQM)
 เป็นการจัดการงานให้มีประสิทธิภาพท้ังในด้านความมั่นคงแข็งแรงตามมาตรฐานและความ
สวยงามตามผู้ท่ีออกแบบ การจัดการคุณภาพการก่อสร้างท่ีดี เป็นการสร้างความมั่นใจในการก่อสร้างว่าจะ
ด้าเนินการตามแผนและข้อก้าหนดเกี่ยวกับเวลาและงบประมาณท่ีก้าหนด รวมถึงสภาพแวดล้อมการท้างาน

                                                             
13 ดร.กองกูณฑ์ โตชัยวฒัน์. "การบริหารคุณภาพงานก่อสร้าง โครงการอสังหาริมทรัพย ์ประเภทที่อยูอ่าศัย." วารสารธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ 20,77(เมษายน-มิถุนายน 2557): 51-59. 
  



  16 

ท่ีมีความปลอดภัย จุดประสงค์ การจัดการคุณภาพของงานก่อสร้างจะถูกก้าหนดให้เป็นไปตามข้อก้าหนด
หรือมาตรฐานท่ีใช้กัน หรือเป็นท่ียอมรับอย่างเหมาะสม ส้าหรับโครงการก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ เริ่มต้นจาก
ความต้องการ ต้ังแต่การออกแบบ เพราะการออกแบบเป็นการก้าหนดมาตรฐาน คุณภาพ หลักเกณฑ์ และ
เอกสาร การออกแบบท่ีถูกต้องตอบสนองความต้องการเหล่านี้ นักออกแบบจึงเป็นผู้ก้าหนดมาตรฐาน
คุณภาพและผู้รับเหมาในการก่อสร้างให้เป็นไปตามมาตรฐานคุณภาพในการวางแผนและข้อก้าหนดควบคุม
คุณภาพของงาน 
 วัตถุประสงค์ของการการจัดการคุณภาพการก่อสร้าง Construction Quality Management 
(CQM) ของโครงการใด ๆ คือความพยายามท่ีจะจัดการในการประสานงานและความร่วมมือกับผู้รับเหมา ผู้
ควบคุมงานเพื่อให้มั่นใจในคุณภาพงานท่ีออกมา การด้าเนินงานตามก้าหนดแบบแผนก่อสร้างจะประสบ
ความส้าเร็จ CQM เป็นความพยายามร่วมมือของผู้รับเหมา มีความรับผิดชอบหลักในการผลิตงานก่อสร้างให้
เป็นไปตามแผนข้อก้าหนดและมาตรฐานท่ียอมรับของอุตสาหกรรม ถ้าใช้ CQM ตามท่ีก้าหนดไว้นี้จะช่วย
ป้องกันอุบัติเหตุและข้อบกพร่องท่ีเกิดข้ึนได้อย่างต่อเนื่อง เพื่อให้ได้คุณภาพท่ีต้องการของการก่อสร้าง ซึ่ง
เป็นการป้องกันเชิงรุกในแง่ของบุคลากร CQM เป็นประโยชน์กับท้ังสองฝ่าย ท้ังผู้รับเหมาและผู้ควบคุมงาน 
 ผลประโยชน์ท่ีเจ้าของจะได้รับจากการท้างานตามแผนและข้อก้าหนดเกี่ยวกับเวลาท่ีก้าหนด
และภายในงบประมาณท่ีก้าหนดไว้ คุ้มค่าเงินของเจ้าของโครงการและผู้รับเหมาจะได้ผลก้าไรเพิ่มข้ึนจาก
การป้องกันเชิงรุกและการตรวจสอบคุณภาพงานก่อสร้าง ไม่ว่าจะโครงการขนาดใหญ่หรือเล็ก ผู้รับเหมาจะ
ประสบความส้าเร็จในการจัดการคุณภาพงานก่อสร้างได้นั้นข้ึนอยู่กับความสามารถในการจัดการด้านต่าง ๆ 
ด้ังนี้ 
 ด้านท่ี 1 การจัดการด้านบุคลากร 
 ด้านท่ี 2 การจัดการควบคุมค่าใช้จ่าย 
 ด้านท่ี 3 การจัดการด้านการเงิน 
 ด้านท่ี 4 การจัดการด้านงบประมาณ 
 ด้านท่ี 5 การจัดการตารางเวลาการท้างาน 
 ด้านท่ี 6 การจัดการความปลอดภัยในหน่วยงานท่ีมีประสิทธิภาพ 
 และด้านท่ี 7 การจัดการรักษาคุณภาพของระบบท่ีมีประสิทธิภาพของการควบคุม 
 จากสามเหลี่ยมระดับการควบคุมฝั่งด้านซ้ายมือ ฝ่ายส้านักงานไม่ว่าจะเป็นผู้รับเหมาหรือ CM 
(Construction Management) ระดับท่ี 1 ต้องมีคู่มือการด้าเนินการ ระดับท่ี 2 ต้องมีการด้าเนินการ
แบ่งเป็นข้ันตอนการท้างาน ระดับท่ี 3 ต้องจัดท้าเป็นเอกสารเพื่อให้ผู้เกี่ยวข้องรับทราบ สามเหลี่ยมด้าน
ซ้ายมือฝ่ายโครงการต้องมีนโยบายการด้าเนินการของโครงการ ระดับท่ี 1 ต้องมีแผนการควบคุมการ
ด้าเนินการ แผนการบริหารสิ่งแวดล้อม และแผนความปลอดภัยต่าง ๆ ในโครงการ ระดับท่ี 2 โครงการต้อง
มีข้ันตอนการด้าเนินการ ระดับท่ี 3 ในโครงการการด้าเนินการต้องมีแบบฟอร์มเช็คลิสต์ และวิธีการ
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ด้าเนินการ ซึ่ง Quality Plan จึงมีส่วนช่วยให้เกิดคุณภาพในงานก่อสร้าง สามารถน้าไปใช้ในสิ่งท่ีลูกค้า
ต้องการได้ท้ังหมด เพื่อบรรลุตามจุดประสงค์ในการก่อสร้าง14 

 
รูปท่ี 1 สามเหลี่ยมระดับการควบคุมคุณภาพ 

 
 1.2.3.3 ระบบบริหารคุณภาพกับงานก่อสร้าง (Quality Management System for 
Construction) 
 เป็นการประยุกต์ใช้ระบบการบริหารงานคุณภาพกับงานก่อสร้าง โดยการน้าระบบมาตรฐาน 
ISO เข้ามาใช้เป็นหลักในการพัฒนาระบบขององค์กร ซึ่งท้าให้ลดความซับซ้อนในการใช้ทรัพยากรและเวลา
เป็นอย่างมาก และเป็นการเพิ่มความสามารถในการแข่งขันทางธุรกิจ และน้าไปสู่ความเป็นสากล ก่อให้เกิด
การท้างานท่ีมีประสิทธิภาพ ประสิทธิผล และความยั่งยืนมากข้ึน ซึ่งระบบบริหารคุณภาพ ISO 9000 เป็น
ระบบการบริหารท่ีให้ความส้าคัญในเรื่องของเอกสาร ดังนั้นสิ่งท่ีองค์กรต้องมีจะประกอบไปด้วย 5 ประการ
หลัก คือ 
 ประการท่ี 1 “นโยบายคุณภาพ” ซึ่งเป็นนโยบายท่ีมุ่งเน้นทางด้านคุณภาพโดยเฉพาะ รวมท้ัง
ระบุ วัตถุประสงค์ เป้าหมายด้านคุณภาพ และจัดท้าเป็นลายลักษณ์อักษร เพื่อแสดงถึงความมุ่งมั่นต่อ
คุณภาพและการตอบสนองความต้องการของลูกค้า 
 ประการท่ี 2 “แผนคุณภาพ” ท่ีเป็นลายลักษณ์อักษร โดยแสดงถึงแผนการด้าเนินงานท่ีจะท้าให้
เกิดคุณภาพ มีการควบคุมและป้องกันข้อผิดพลาดต่าง ๆ 

                                                             
14 กองบรรณาธิการนิตยสาร Builder. (2559). "Construction Quality Management (CQM) : การจดัการคุณภาพการก่อสร้าง." Retrieved 1 

สิงหาคม 2559, from http://www.buildernews.in.th/archdesign/facilitymanagement/1473. 
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 ประการท่ี 3 “บทบัญญัติทางการบริหารคุณภาพ” ท่ีเป็นลายลักษณ์อักษร ต้ังแต่คู่มือคุณภาพ 
ระเบียบปฏิบัติ ข้อก้าหนดวิธีการปฏิบัติงาน ซึ่งแสดงกลไกในการบริหารและการด้าเนินงานท่ีจะสร้างความ
มั่นใจว่าข้อก้าหนดทางคุณภาพท่ีตกลงไว้กับลูกค้าจะบรรลุผลเป็นรูปรรรม 
 ประการท่ี 4 “บันทึกคุณภาพ” ท่ีเป็นลายลักษณ์อักษรซึ่งแสดงผลการปฏิบัติตามแผนคุณภาพ 
ตามข้อก้าหนด หรือตามนโยบายท่ีก้าหนดไว้ เพื่อเป็นหลักฐานท่ีตรวจสอบได้ 
 และประการท่ี 5 ท่ีองค์กรต้องมีคือ “การตรวจประเมินระบบ” เพื่อผดุงรักษาระบบคุณภาพ 
แก้ไข และป้องกันข้อบกพร่อง รวมท้ังปรับปรุงระบบคุณภาพให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน  
 ซึ่งการประยุกต์มาตรฐาน ISO กับงานก่อสร้าง มีรายละเอียดของการของการน้าข้อก้าหนดจาก
มาตรฐาน ISO มาใช้ในการบริหารงานก่อสร้าง แบ่งออกเป็น 6 กลุ่ม คือ 
 กลุ่มที่ 1 การจัดการท าเอกสารแสดงระบบคุณภาพ 
 การจัดท้าเอกสารแสดงระบบคุณภาพ ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดในระบบคุณภาพ ในข้อก้าหนดท่ี 
5 การควบคุมเอกสาร และข้อมูล และข้อก้าหนดท่ี 16 การควบคุม บันทึกคุณภาพ ซึ่งประกอบไปด้วย 
เอกสารคู่มือคุณภาพ (Quality Manual) คู่มือการด้าเนินการ (Procedure) และเอกสารสนับสนุนการ
ท้างาน (Supportive Document) นอกจากนี้ข้อก้าหนดยังระบุอีกว่า หากค้านวนตามหลักการ Critical 
Path Method (CPM) และแผนระยะสั้นซึ่งจะเป็นแผนล่วงหน้า 1-15 วัน โดยปกติแผนร่วมของโครงการจะ
มีในทุกโครงการ แต่ขาดแผนระยะสั้น และในทางการปฏิบัติจริง กว่าครึ่งของปัญหาท่ีเกิดข้ึนท่ีหน้างานเป็น
สิ่งท่ีจะทราบล่วงหน้าไม่นานหนัก เช่น วัสดุท่ีจะท่ีเข้าหน้างานไม่เป็นไปตามก้าหนด ซึ่งถ้าใช้หลักการแผน
ระยะสั้นนี้เข้ามาช่วยก็จะท้าให้สามารถทราบปัญหาล่วงหน้า และหาทางแก้ไขปัญหา นอกจากนี้ต้องมีการ
ปรับปรุง (Update) แผนรวมของโครงการอย่างสม่้าเสมอ โดยเทียบความก้าวหน้าจริงกับแผน ซึ่งจะสะท้อน
ความเป็นจริง ไม่ใช้แต่งเติมเพื่อให้ดูดีแต่สุดท้ายก็ไม่สามารถบอกสถานะท่ีแท้จริงของโครงการได้ 
 กลุ่มที่ 2 การจัดการด้านงบประมาณ      
 การจัดการด้านงบประมาณ ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดในระบบคุณภาพ ในข้อก้าหนดท่ี 6 การ
จัดซื้อโดยทุกโครงการจ้าเป็นจะต้องมีระบบการเงิน (Costing System) และโครงสร้างรายละเอียดการเงิน 
(Cost Breakdown Structure) ท่ีแสดงงบประมาณตามกิจกรรม (Work Item) เพื่อเปรียบเทียบกับ
ค่าใช้จ่ายจริงท่ีเกิดข้ึน ระบบการเงินและโครงสร้างดังกล่าว จะซับซ้อนมากน้อยเพียงใดข้ึนอยู่กับขนาด
โครงการก่อสร้างและขนาดองค์กร 
 ปัญหาท่ีมักพบคือ การขาดโครงสร้างข้อมูล งบประมาณ ค่าใช้จ่ายตามกิจกรรม และขาดการ
บันทึกข้อมูลจริงเป็นระยะอย่างสม่้าเสมอ โดยหลังจากท่ีน้าหลักการบริหารงานตามแผนคุณภาพไป
ประยุกต์ใช้ เพื่อให้บรรลุตามวัตถุประสงค์ของโครงการ โดยให้มีบันทึกข้อมูลจริงทุกเดือนเปรียบเทียบกับ
แผนงาน เพื่อดูความล่าช้าของโครงการ 
 กลุ่มที่ 3 การจัดการด้านคุณภาพ 
 การจัดการด้านคุณภาพ ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดในระบบคุณภาพ ดังนี้ 
 ข้อก้าหนดท่ี 1 ความรับผิดชอบด้านการบริการ 
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 ข้อก้าหนดท่ี  2 ระบบคุณภาพ 
 ข้อก้าหนดท่ี 4 การควบคุมการออกแบบ 
 ข้อก้าหนดท่ี 7 การควบคุมผลิตภัณฑ์ ท่ีส่งมอบโดยลูกค้า 
 ข้อก้าหนดท่ี 8 การบ่งชี้และการสอบกลับได้ของผลิตภัณฑ์ 
 ข้อก้าหนดท่ี 9 การควบคุมกระบวนการ 
 ข้อก้าหนดท่ี 10 การตรวจสอบและการทดสอบ 
 ข้อก้าหนดท่ี 11 การควบคุมเครื่องตรวจสอบ เครื่องวัด และเครื่องทดสอบ 
 และข้อก้าหนดท่ี 12 การเคลื่อนย้าย การเก็บ การบรรจุ การเก็บรักษา และการส่งมอบ 
 โดยการควบคุมเอกสารและข้อมูลในโครงการก่อสร้างขนาดใหญ่ อาจใช้ระบบ ISO เข้ามา
ประยุกต์ใช้เพื่อให้เกิดระบบคุณภาพของโครงการ สิ่งส้าคัญคือต้องมีความเข้าใจในข้อตกลงของลูกค้า และ
ข้อก้าหนด (Specification) ควบคุมแบบการก่อสร้าง ท้ังท่ีส้านักงานและท่ีหน้างาน รวมท้ังต้องมีแผน
โครงการ (Project Execution Plan) มีการตรวจและทดสอบการท้างานตามท่ีระบุไว้ และมีการประเมินผล
การท้างาน เพื่อน้าไปปรับปรุงต่อไปได้ 
 กลุ่มที่ 4 การจัดการด้านการสื่อสารและการจัดการด้านบุคลากร   
 การจัดการด้านการสื่อสารและการจัดการด้านบุคลากร ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดในระบบ
คุณภาพ ดังนี้ 
 ข้อก้าหนดท่ี 3 การทบทวนข้อตกลง 
 ข้อก้าหนดท่ี 17 การติดตามคุณภาพภายใน 
 ข้อก้าหนดท่ี 18 การฝึกอบรม 
 และข้อก้าหนดท่ี 19 การบริการ 
 โดยในโครงการก่อสร้างต้องมีบุคลากรหลายฝ่าย ท่ีมีจ้านวนท่ีเพียงพอและมีคุณสมบัติท่ี
เหมาะสมกับงานการฝึกอบรมพนักงานให้มีทักษะเพียงพอกับต้าแหน่งงานจึงเป็นสิ่งส้าคัญ นอกจากนี้การ
ติดต่อสื่อสาร และประชุมกันอย่างสม่้าเสมอจะท้าให้ทุกฝ่ายเข้าใจถูกต้องตรงกัน และเนื่องจากต้นทุน
โครงการก่อสร้างโดยเฉลี่ย 40-50% เป็นต้นทุนแรงงาน ดังนั้นผู้บริหารโครงการจึงควรให้ความส้าคัญกับ
คนงานและต้องเข้าใจว่า นอกจากค่าตอบแทนในรูปเงินแล้ว ความภาคภูมิใจในตัวงาน ระบบการวัดผลการ
ท้างาน และระบบการติดต่อสื่อสารท่ีมีประสิทธิภาพจะช่วยให้บุคลากรท้างานดีข้ึน 
 กลุ่มที่ 5 การจัดการด้านการจัดซ้ือ จัดหา จัดจ้าง 
 การจัดการด้านการจัดซื้อ จัดหา จัดจ้าง ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดระบบคุณภาพ ในข้อก้าหนดท่ี 
6 การจัดซื้อ การคัดเลือกผู้ขายและกลไกการควบคุมกระบวนการการท้างานหลักๆ ของผู้รับเหมาช่วง 
(Subcontractor) หรือก้าหนดคุณสมบัติส้าคัญของผู้รับเหมาช่วง เพื่อให้ความมั่นใจว่าจะสามารถซื้อวัตถุดิบ
หรือจ้างงานท่ีมีคุณภาพได้ตามท่ีต้องการ นอกจากนี้การจัดการด้านวัสดุท่ีหน้างานท่ีดีจะสามารถลดความ
ล่าช้าลงได้ เช่น การจัดผังหน้างาน (Site Layout) การด้าเนินการติดต้ังหรือเตรียมการก่อนท้าจริง การ
จัดเตรียมวัสดุตามล้าดับการใช้งาน และวางให้ใกล้กับจุดท้างาน เป็นต้น 



  20 

 กลุ่มที่ 6 การจัดการด้านความเสี่ยง 
 การจัดการด้านความเสี่ยง ครอบคลุมถึงข้อก้าหนดในระบบคุณภาพ ในข้อก้าหนดท่ี 14 การ
ปฏิบัติการแก้ไขและป้องกัน และข้อก้าหนดท่ี 20 กลวิธีทางสถิติ เป็นธรรมดาท่ีโครงการก่อสร้างย่อมต้อง
เผชิญกับความเสี่ยงมากมาย เช่นสภาพดิน ฟ้า อากาศ ความแตกต่างทางช่างฝีมือ อุปกรณ์เครื่องมือช้ารุด
เสียหาย ฯลฯ ซึ่งล้วนแต่มีผลกระทบต่อต้นทุนและระยะเวลาการก่อสร้าง การประเมินผลงานจากโครงการท่ี
คล้ายคลึงกันจะสามารถช่วยระบุปัจจัยเสี่ยงได้ดีข้ึน รวมท้ังวางแผนการรับมือกับความเสี่ยงและการแก้ไขท่ี
รัดกุม ซึ่งจะช่วยลดความรุนแรงได้ นอกจากนี้การจัดการด้านความปลอดภัยท่ีดีจะช่วยสร้างขวัญและ
ก้าลังใจของคนท้างาน และส่งผลต่อการบริหารโครงการด้วยเช่นกัน15 
 จากแนวคิดและทฤษฎีของการบริหารและจัดการคุณภาพงานก่อสร้างท้ัง 3 แนวทาง สามารถ
สรุปสาระส้าคัญได้ ดังนี้ 
 การบริหารคุณภาพเชิงกลยุทธ์ SQM มุ่งเน้นศักยภาพในการบริหารองค์กรงานก่อสร้าง
อสังหาริมทรัพย์ประเภทท่ีอยู่อาศัย และการด้าเนินงานก่อสร้างให้มีประสิทธิภาพ เพื่อตอบสนองความ
ต้องการของลูกค้า โดยเริ่มจากผู้บริหารองค์กร เป็นผู้ริเริ่มแนวคิดการบริหารคุณภาพ โดยก้าหนดนโยบาย 
และเป้าหมายคุณภาพ ด้วยการวางแผน ก้าหนดกลยุทธ์ แผนปฏิบัติการ และข้ันตอนการท้างาน ตรวจสอบ
คุณภาพตามกระบวนการของการก่อสร้างโครงการ อีกท้ัง ผู้บริหารองค์กรจะต้องสามารถสื่อสาร และสร้าง
การมีส่วนร่วมกับผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง ท้ังภายในและภายนอกองค์กร เพื่อสามารถการก่อสร้างโครงการท่ีมี
คุณภาพ ประกอบกับประเมินสถานะการบริหารคุณภาพให้เป็นไปตามเป้าหมายท่ีก้าหนด และสอดคล้องกับ
ความต้องการของลูกค้า 
 การจัดการคุณภาพการก่อสร้าง Construction Quality Management (CQM) มุ่งเน้นไปท่ี
กระบวนการการจัดการคุณภาพการก่อสร้างให้ประสบความส้าเร็จจะข้ึนอยู่กับความสามารถในการจัดการ
ด้านบุคลากร ด้านการเงิน งบประมาณ และการควบคุมค่าใช้จ่าย ด้านเวลาการท้างาน ด้านความปลอดภัย 
และด้านการรักษาคุณภาพของระบบท่ีมีประสิทธิภาพของการควบคุมการก่อสร้าง 
 และการบริหารคุณภาพกับงานก่อสร้าง (Quality Management System for Construction) 
เป็นการน้าระบบมาตรฐาน ISO มาใช้เป็นหลักในการพัฒนาองค์กรท่ีเกี่ยวกับการบริหารงานก่อสร้าง เพื่อ
ก่อให้เกิดการท้างานท่ีมีประสิทธิภาพ มุ่งเน้นระบบการบริหารงานในเร่ืองของเอกสารเป็นส้าคัญ โดยการน้า
ข้อก้าหนดจากมาตรฐาน ISO มาใช้ในการบริหารงานก่อสร้าง ประกอบด้วย การจัดการเอกสารแสดงระบบ
คุณภาพ การจัดการด้านงบประมาณ การจัดการด้านคุณภาพท่ีผ่านการควบคุมกระบวนการก่อสร้าง และ
การตรวจสอบการท้างาน การจัดการด้านการสื่อสาร การจัดการด้านบุคลากร การจัดการด้านกระบวนการ
จัดซื้อ จัดจ้าง  และการจัดการด้านความเสี่ยง เป็นต้น 

                                                             
15 สุวิมล จันทร์แก้ว. "ระบบบริหารคุณภาพกับงานก่อสร้าง (Quality Management System for Construction)." วารสารวิศวกรรมและ

เทคโนโลยี มหาวิทยาลยัรังสติ 11,2(พฤษภาคม-สงิหาคม 2551). 
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1.3 งานวิจัยที่เก่ียวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง 

 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพงานก่อสร้าง ได้ให้ข้อสรุปถึง ปัจจัยท่ีเกี่ยวข้องกับ
คุณภาพการก่อสร้าง  ซึ่งปัจจัยส่วนใหญ่ที่พบสามารถแบ่งออกตามกลุ่มปัจจัยด้านต่าง ๆ ได้แก่ ปัจจัยด้าน
บุคคล ท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง ปัจจัยด้านการเงิน ท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง ปัจจัยด้าน
วิธีการปฏิบัติงาน ท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง และปัจจัยด้านอื่น ๆ ท่ีส่งผลคุณภาพการก่อสร้าง ดังนี้ 
 
1.3.1 ปัจจัยด้านบุคคล ที่เก่ียวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง 
 เจษฎา เสนารัตน์ พบว่า ปัจจัยเรื่องของผู้ควบคุมงานมีประสบการณ์ในการควบคุมงาน และไม่
ละเลยการปฏิบัติตามหน้าท่ี เป็นปัจจัยล้าดับแรกท่ีมีผลต่อความส้าเร็จของโครงการก่อสร้าง และยังมีปัจจัย
อื่น ๆ ได้แก่  การใช้วัสดุอย่างถูกต้องตามข้อก้าหนด การทุจริตคอรัปชั่น การท้างานถูกต้องตามหลัก
วิศวกรรม การอ้านวยความสะดวกในการขอสินเชื่อ การโฆษณาและประชาสัมพันธ์ท่ีดี การออกแบบถูกต้อง
ไม่มีข้อผิดพลาด การมีรายละเอียดของแบบครบถ้วน และกระบวนการในการตรวจรับงาน เป็นปัจจัย
รองลงมา16 
 ธรากร หนังสือ ให้ข้อเสนอแนะ ถึงปัจจัยท่ีส่งผลกะทบต่อคุณภาพการก่อสร้างบ้าน โดยมุ่งเน้น
ไปท่ี ปัจจัยของผู้ ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง ไม่ว่าจะเป็น ผู้รับเหมา ผู้ควบคุมงาน ฝ่ายตรวจส อบคุณภาพ ใน
กระบวนการก่อสร้างควรมีการฝึกอบรมผู้ท้างาน และผู้ท่ีท้าการก่อสร้างให้มีความรู้ในเรื่องมาตรฐานงาน
ก่อสร้างเพื่อท้างานให้มีคุณภาพ รวมถึง การจัดระบบเอกสารเพื่อตรวจสอบงานทางด้านคุณภาพอย่างแน่ชัด 
ซึ่งเป็นสิ่งท่ีสามารถวัดคุณภาพของงานก่อสร้างได้17 
 ขมชาติ อินทร์แก้ว สรุปถึง การศึกษาแนวทางการจัดการด้านคุณภาพงานก่อสร้าง แบ่งปัญหาท่ี
มักพบในการด้าเนินการของวิธีการตรวจสอบคุณภาพ แบ่งออกเป็น ด้านบุคลากร ด้านโครงสร้างและการ
ด้าเนินการขององค์กร ด้านข้อมูลและการติดต่อสื่อสาร และด้านเทคโนโลยี  พบว่า ด้านทรัพยากรมนุษย์ 
ประสบปัญหา เร่ืองบุคลากรขาดทักษะ และละเลยในการปฏิบัติหน้าท่ี ท่ีมีผลต่อการจัดการด้านคุณภาพงาน
ก่อสร้างเป็นล้าดับต้นๆ18 

                                                             
16 เจษฎา เสนารัตน์ (2553). "ปจัจยัที่มีผลตอ่ความส้าเร็จของโครงการก่อสร้างทีอ่ยูอ่าศยัส้าหรับผู้มีรายได้น้อยตามนโยบายของ

รัฐบาล กรณีศึกษาโครงการบ้านเอือ้อาทร.", มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ  

  
17 ธนากร หนังสือ (2552). "การวัดคณุภาพงานก่อสร้าง.", มหาวิทยาลยัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้ธนบุรี. ปริญญาวศิวกรรมศาสตร

มหาบัณฑิต. 
  
18 เขมชาต ิอินทร์แก้ว (2552). "การศึกษาแนวทางการจัดการด้านคุณภาพงานก่อสร้างของปรึกษาควบคุมงาน.", มหาวิทยาลัย

เทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบณัฑิต  
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 เทิดศักด์ิ น้อยมา พบว่าปัจจัย ปัจจัยวิกฤตส้าคัญท่ีจะส่งผลต่อคุณภาพบ้าน ในด้านการบริหาร
เกิดจากปัจจัยด้านบุคลากร เป็นส่วนใหญ่ รองลงมาคือปัจจัยด้านวัสดุก่อสร้างและเครื่องมือท่ีใช้งาน 
ตามล้าดับ โดยมีท้ังหมด 16 ปัจจัย คือ ผู้รับเหมาขาดประสบการณ์การท้างาน ไม่มีการตรวจสอบและ
ควบคุมการท้างานของคนงานอย่างต่อเนื่อง คนงานไม่มีความช้านาญในการท้างาน การใช้คนผิดประเภท
งาน ไม่มีการประสานงานกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ทีมงานขาดทักษะในด้านการท้างาน เจ้าหน้าท่ีและ
พนักงานไม่ยึดถือและปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ท่ีบริษัทวางไว้ ไม่มีการศึกษาข้อก้าหนดแบบและข้อก้าหนด
ก่อสร้าง ใช้ปูนซีเมนต์ผิดประเภทในการท้างาน วัสดุเสื่อมคุณภาพก่อนน้าไปใช้งาน ขนาดของวัสดุท่ีน้าไปใช้
ไม่ตรงตามข้อก้าหนด การใช้วัสดุท่ีไม่ได้มาตรฐานคุณภาพตามข้อก้าหนด ชนิดและคุณภาพของวัสดุงาน
ประตู-หน้าต่างท่ีสั่งซื้อในแต่ละครั้งไม่เหมือนกัน เครื่องมือเครื่องจักรไม่อยู่ในสภาพท่ีใช้งานได้อย่างปลอดภัย 
ผู้บังคับเครื่องจักรขาดความช้านาญ การฝืนใช้อุปกรณ์ที่ไม่พร้อมต่อการใช้งาน19 
 นริศรา สุขสราญ พบว่าปัจจัยท่ีจ้าเป็นเพื่อให้งานก่อสร้างส้าเร็จ ประกอบไปด้วย ปัจจัยส้าคัญ
ด้านแรงงาน ด้านเครื่องมือ ด้านวัสดุ และด้านการปฏิบัติงาน เป็นปัจจัยท่ีใช้ในการศึกษาและเปรียบเทียบ
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยด้วยชิ้นส่วนส้าเร็จรูประหว่างผนังรับน้้าหนัก และระบบเสาคาน ซึ่งเป็นระบบการ
ก่อสร้างท่ีเป็นท่ีนิยมของการก่อสร้างในปัจจุบัน กล่าวถึง ปัจจัยด้านแรงงาน คือ วิศวกรและโฟร์แมนให้
ความส้าคัญด้านการฝึกอบรม เพื่อให้ความรู้ความเข้าใจท่ีถูกต้อง ในระบบการก่อสร้างแบบผนังรับน้้าหนัก 
และระบบเสาคาน รวมท้ังการก่อสร้างทั้ง 2 ระบบนี้ ควรให้ความส้าคัญเกี่ยวกับ ความเข้าใจในเอกสารแบบ
ก่อสร้าง และวิธีการก่อสร้าง20 
 มนต์ชัย วงศ์สันติราษฎร์ ศึกษาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อประสิทธิภาพการควบคุมงานก่อสร้าง 
ประกอบไปด้วย 2 ปัจจัยส้าคัญ คือปัจจัยแรก ด้านบุคคล พบว่าการเข้าใจวิธีการ และกระบวนการก่อสร้าง 
การเอาใจใส่ต่อหน้าท่ีควบคุมงาน รวมถึงผู้ควบคุมงานต้องมีภาวะผู้น้า จะท้าให้ประสิทธิภาพการควบคุมงาน
ก่อสร้างมีประสิทธิภาพ ปัจจัยต่อมา ด้านการปฏิบัติงาน พบว่าความสมบูรณ์ของแบบก่อสร้าง สัญญาจ้างท่ี
รัดกุม และการเอาใจใส่ต่อการควบคุมคุณภาพวัสดุก่อสร้าง และการประสานงานท่ีดีท้ังภายในและภายนอก 
จะสามารถควบคุมงานได้อย่างราบร่ืน21 

                                                             
19 เทอดศักดิ ์น้อยมา (2551). "การศึกษาปจัจยัที่มีอิทธิพลตอ่คุณภาพงานก่อสร้างบา้นเดีย่วในระบบโครงสร้างช้ินส่วนส้าเร็จรูป.", 

มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวศิวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ  
  
20 นริศรา สุขส้าราญ (2549). "การศึกษาและเปรียบเทยีบการก่อสร้างทีอ่ยูอ่าศยัด้วยช้ินส่วนส้าเร็จรูประหว่างผนังรับน้้าหนักและ

ระบบเสาคาน: กรณีศึกษาโครงการบ้านเอือ้อาทร.", มหาวิทยาลยัเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวศิวกรรมศาสตร
มหาบัณฑิต. 

  
21 มนต์ชัย วงศ์สันติราษฎร์ (2556). "ปจัจยัที่มีผลกระทบต่อประสิทธิภาพการควบคุมงานก่อสร้าง กรณีศึกษาองค์การบริหารส่วน

ต้าบลภายในจงัหวัดนครราชสีมา.", มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี. วิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ การบริหารงานก่อสร้างและ
สาธารณูปโภค. 
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 และสุกัลญา ปัญญาวงศ์ ให้ข้อเสนอแนะถึง ปัจจัยด้านบุคลากร ด้านเครื่องมือและอุปกรณ์ และ
ด้านกระบวนการก่อสร้าง มีอิทธิพลต่อคุณภาพงานก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างในภาพรวม โดยด้าน
บุคคล ควรมีการจัดหลักสูตรการฝึกอบรม เพิ่มเติมความรู้ท่ีเกี่ยวข้องและมีผลต่องานครอบคลุมท่ัวถึง
บุคลากรทุกระดับ ด้านเครื่องมือและอุปกรณ์ ควรมีการวางแผน ทบทวน และส้ารวจตรวจสอบสภาพการ
พร้อมใช้งานของเครื่องมือและอุปกรณ์อยู่เสมอ และด้านกระบวนการ ท่ีเป็นส่วนส้าคัญท่ีสุดในงานก่อสร้าง 
ควรมีการวางแผนในด้านต่าง ๆ เช่น การจัดผังองค์กรของบุคลากรท่ีต้องใช้ปฏิบัติงาน การจัดต้ังงบประมาณ
ท่ีรัดกุม ใกล้เคียงความเป็นจริง รวมท้ังแบบแปลนท่ีถูกต้องพร้อมใช้งาน เพื่อลดปัญหาการก่อสร้างผิดแบบ 
 อีกท้ัง ปัจจัยด้านแรงงาน ยังมีอิทธิพลต่อคุณภาพงานก่อสร้าง เพื่อให้ได้งานท่ีมีคุณภาพ ไร้
ข้อบกพร่อง และสามารถสร้างความประทับใจให้แก่ลูกค้า ควรมีการฝึกอบรมฝีมือแรงงานก่อนเข้ามาท้างาน
ทุกครั้ง และควบสนับสนุนให้แรงงานมีศักยภาพในการเรียนรู้งานด้านอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้องกับงานก่อสร้าง22 
 จากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องในข้างต้น ส่วนใหญ่พบว่า ปัจจัยหลักท่ีส่งผลกระทบต่อ
คุณภาพการก่อสร้าง คือ ปัจจัยด้านบุคคล ซึ่งให้ล้าดับความส้าคัญ เป็นล้าดับแรก ท้าให้สามารถสรุปได้ว่า 
ปัจจัยด้านบุคคล เป็นตัวก้าหนดคุณภาพของงานก่อสร้างได้ดีท่ีสุด  
 
1.3.2 ปัจจัยด้านการเงิน ที่เก่ียวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง    
 นอกจากนี้ยังมี การศึกษา ปัจจัยด้านการเงิน ท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง กล่าวโดยสรุป 
คือ 
 อิสรพงศ์ บูรณอรรจน์ พบว่า ปัจจัยท่ีมีความส้าคัญและส่งผลกระทบต่อการก่อสร้างมากที่สุดคือ 
ปัจจัยทางด้านการเงินภายนอก ในเรื่องการเบิกจ่ายเงินของภาครัฐ ท่ีมีการควบคุมมากข้ึน และชะลอการ
จ่าย ตามด้วยปัจจัยด้านการเงินภายใน โดยเฉพาะการจ่ายเงินผู้ รับเหมาช่วงล่าช้า และผลตอบแทนของ
พนักงานท่ีจะไม่มีโบนัส หรือข้ึนเงินเดือนในกรณีท่ีบริษัทขาดทุน นอกจากนี้ยังมีปัจจัยด้านการประสานงาน
ระหว่างผู้ควบคุมงานแต่ละสายงานไม่มีประสิทธิภาพอีกด้วย23 
 และกฤษดา สมบูรณ์ จากการศึกษาการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่ งชาติ 
ส่วนใหญ่ปัญหา และอุปสรรคท่ีพบจะเป็นปัญหาเกี่ยวกับการจัดการโครงการ ปัญหาในการท้างานของ
เจ้าหน้าท่ีรัฐ ปัญหาด้านงบประมาณ และปัญหาส่วนอื่น ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง โดยมีปัญหาและอุปสรรคในด้านการ
จัดการและด้านงบประมาณ ระดับมาก ผลการศึกษาปัญหาด้านงบประมาณ พบว่า งบประม าณท่ี
                                                             

  
22 สุกัลญา ปัญญาวงค ์(2555). "ปจัจยัที่มีผลตอ่คุณภาพงานก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างส้าเร็จรูป.", มหาวิทยาลยัเทคโนโลยี

ราชมงคลธัญบุรี. ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต. 
  
23 อิสรพงศ์ บูรณอรรจน์ (2550). "การศึกษาปจัจยัที่มีผลกระทบต่อโครงการก่อสร้างระบบอตุสาหกรรม: กรณีศึกษาบ้านเอือ้

อาทรปากเกร็ด นนทบุรี.", มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. วทิยาศาสตร์มหาบัณฑิต วิทยาลัยนวตักรรมอดุมศึกษา. 
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ผู้รับเหมาก่อสร้างได้รับไม่เพียงพอ ด้วยงบประมาณท่ีได้รับมีข้ันตอนท่ียุ่งยากซับซ้อน และมีความล่าช้า 
ปัญหาส่วนหนึ่งเกิดจากสถาบันการเงินชะลอการกู้ยืม นอกจากนี้ปัญหาด้านงบประมาณ ยังท้าให้เกิดปัญหา
อื่น ๆ ตามมา กล่าวคือเมื่อผู้รับเหมาขาดสภาพคล่องทางการเงิน ส่งผลต่อผู้รับเหมารายย่อย แรงงาน การ
ขาดแคลนวัสดุอุปกรณ์ ท้าให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนสูงข้ึน จากการข้ึนราคาวัสดุ แรงงานย้ายที่ท้างาน ท้าให้
โครงการล่าช้า เกิดการท้ิงงาน ท้าให้โครงการเกิดความเสียหาย24 
 
1.3.3 ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน ที่เก่ียวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง 
 การศึกษา ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน ท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพการก่อสร้าง พบว่า 
 เชาว์วัชร์ ทัศนภิญโญ พบว่า กระบวนการวางแผนการด้าเนินงานโครงการ การส้ารวจและการ
ออกแบบ การจัดท้าราคากลางและการค้านวณค่าก่อสร้าง การก้าหนดคุณสมบัติของผู้เสนอราคา การจัดซื้อ
จัดจ้างขององค์กร การควบคุมงาน และการตรวจการจ้างเพื่อความโปร่งใสในการด้าเนินงานก่อสร้าง เป็น
ปัจจัยส้าคัญ ในใช้การศึกษาความผิดปกติในกระบวนการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง25 
 
1.3.4 ปัจจัยด้านอื่น ๆ ที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 การศึกษา ปัจจัยด้านอื่น ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง พบว่า 
 วรพันธ์ ธุระพันธ์ พบว่า การศึกษาปัญหาท่ีมีผลกระทบต่อการสร้างท่ีอยู่อาศัย กรณีศึกษา
โครงการบ้านเอื้ออาทร มี 6 ปัจจัยส้าคัญท่ีมีผลกระทบต่อการก่อสร้าง ดังนี้ ปัจจัยทางด้านคน ท่ีประสบ
ปัญหาแรงงานก่อสร้างขาดแคลนตามฤดูกาล ปัจจัยทางด้านวัสดุ ในส่วนของราคาวัสดุผันแปรสูง เนื่องจาก
สภาวะเศรษฐกิจและการเจริญเติบโตของประเทศ ปัจจัยด้านเครื่องจักร ท่ีไม่เพียงพอกับปริมาณงาน ปัจจัย
ด้านการเงิน จากการขาดสภาพคล่องของบริษัทผู้รับเหมา เนื่องจากการวางแผนทางด้านการเงินท่ีไม่
รอบคอบรัดกุม ปัจจัยด้านการบริหาร ท่ีมีความไม่เข้าใจในความส้าคัญของการวางแผนงาน ซึ่งพนักงานมัก
ใช้ความรู้สึกหรือประสบการณ์ที่ตนเคยพบเป็นตัวตัดสินใจแทน และปัจจัยด้านการก่อสร้าง เร่ืองฝนตก และ
น้้าท่วมในโครงการท่ีเป็นปัญหาเหนือการควบคุม เป็นต้น26 

                                                             
24 กฤษดา สมบูรณ์ (2549). "ปญัหาและอปุสรรคในการดา้เนินโครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ อ้าเภอเมืองเชียงใหม่ 

จงัหวัดเชียงใหม่.", มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต. 
  
25 เชาว์วัชร์ ทัศนภิญโญ (2553). "ความผดิปกติในกระบวนการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง.". มหาวิทยาลยัขอนแก่น, ปริญญารัฐ

ประสานศาสตรมหาบัณฑติ. 
  
26 วรพันธ์ ธุระพันธ์ (2551). "การศึกษาปจัจัยความลา่ช้าของโครงการบ้านเอือ้อาทร.", มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้า

ธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑติ. 
  



  25 

 อีกท้ัง วุฒิชัย บุดดา และเฉลิมพงษ์ สละ พบว่า ปัจจัยท่ีมีผลท้าให้งานก่อสร้างขององค์การ
บริหารส่วนต้าบลไม่ได้คุณภาพ เรียบล้าดับมากไปน้อยได้ดังนี้ การท่ีผู้รับจ้างมุ่งเน้นผลก้าไรมากเกินไป จนท้า
ให้พยายามใช้วัสดุและแรงงานคุณภาพต้่า และผู้รับจ้างต้องจ่ายค่าโสหุ้ยมากเกินไป การประมูลงานได้ผู้
รับจ้างท่ีไม่มีศักยภาพเพียงพอกับงาน ผู้ควบคุมงานไม่สามารถใช้อ้านาจหน้าท่ีในการควบคุมงานได้อย่าง
เต็มท่ี ผู้รับจ้างมีการจ้างเหมาช่วงต่อ แล้วไม่มีการควบคุมผู้รับจ้างช่วง การจัดท้าแบบ รูปรายการ ไม่มีความ
ละเอียดเพียงพอ ผู้ควบคุมงานมีเวลาควบคุมงานน้อยเกินไป อุปสรรคจากสภาพพื้นท่ี ภัยธรรมชาติท่ีเกิดข้ึน
ระหว่างท้าการก่อสร้าง และราคากลางงานก่อสร้างต้่าเกินไป27 
   

1.4 สรุปปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 

            จากการศึกษานิยาม และค้าจ้ากัดความของ คุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้าง พบว่า 
มิติของความส้าเร็จนั้น เกิดจาก มุมมองของกลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการก่อสร้าง ซึ่งสามารถแบ่งออก
ได้เป็นมิติของมุมมอง ดังนี้ มิติท่ี 1 รัฐบาล มิติท่ี 2 เจ้าของโครงการ มิติท่ี 3 ผู้ด้าเนินการก่อสร้าง และมิติท่ี 
4 ผู้อยู่อาศัย ซึ่งแสดงให้เห็นว่า ท่ีมาของคุณภาพงานก่อสร้างของโครงการก่อสร้าง ถูกก้าหนดและควบคุม
คุณภาพโดย บุคคล ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องกับการบริหารคุณภาพของท้ังโครงการ 
 จากการศึกษาแนวคิด และทฤษฎีท่ีเกี่ยวกับคุณภาพการก่อสร้าง สามารถสรุปได้ว่า 
 ปัจจัยคุณภาพท่ีพบจากข้ันตอนการบริหารและควบคุมคุณภาพการก่อสร้าง ประกอบด้วย 
ปัจจัยด้านวิธีการท้างาน ปัจจัยด้านเอกสาร ปัจจัยด้านวัสดุ และปัจจัยด้านบุคลากร เป็นปัจจัยท่ีท้าให้การ
บริหารและควบคุมคุณภาพการก่อสร้างได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
 และจากแนวคิดและทฤษฎีของการบริหารและจัดการคุณภาพงานก่อสร้างท้ัง 3 แนวทาง ได้แก่ 
การบริหาร คุณภาพเชิ งกลยุทธ์  SQM การจัดการคุณภาพการก่อสร้ า ง  Construction Quality 
Management (CQM)  และระบบบริหารคุณภาพกับงานก่อสร้าง (Quality Management System for 
Construction) สามารถสรุปปัจจัยท่ีเป็นตัวก้าหนดคุณภาพงานก่อสร้าง ได้แก่ ปัจจัยด้านบุคลากร ในฐานะ
ผู้บริหารองค์กร เป็นผู้ก้าหนดระบบคุณภาพ นโยบาย และเป้าหมายคุณภาพงานก่อสร้าง ปัจจัยด้าน
แผนปฏิบัติการ และข้ันตอนการท้างาน ปัจจัยด้านการสื่อสาร กับผู้ท่ีมีส่วนเกี่ยวข้องท้ังใน และนอกองค์กร 
ปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัยด้านเวลา ปัจจัยด้านความปลอดภัย ปัจจัยด้านการจัดการเอกสารแสดงระบบ
คุณภาพ ปัจจัยด้านระบบการควบคุมการก่อสร้างท่ีมีคุณภาพ ปัจจัยด้านการจัดการคุณภาพการควบคุม
กระบวนการก่อสร้าง ปัจจัยด้านกระบวนการจัดซื้อ จัดจ้าง และปัจจัยด้านการจัดการความเสี่ยง 
 อีกท้ังจากการศึกษางานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องอื่น ๆ ได้ให้ข้อสรุปปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการ
ก่อสร้าง พบว่า ปัจจัยหลัก คือ ปัจจัยด้านบุคคล ท่ีผู้วิจัยส่วนใหญ่ให้ล้าดับความส้าคัญต่อคุณภาพการ
                                                             
27 วุฒิชัย บดุดา และ เฉลิมพงษ ์สละ (2551). "แนวทางในการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างของหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่น.", 

มหาวิทยาลัยนเรศวร. วศิวกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต. 
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ก่อสร้าง เป็นล้าดับแรก และยังมีปัจจัยด้านการเงิน และปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงานท่ีมีผลต่อคุณภาพการ
ก่อสร้าง รวมท้ังพบปัจจัยด้านอื่น ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง ได้แก่ ปัจจัยด้านวัสดุ ปัจจัยด้าน
เครื่องจักร ปัจจัยด้านการบริหาร ปัจจัยด้านการก่อสร้าง ปัจจัยด้านการด้าเนินการ ปัจจัยด้านเวลาในการ
ควบคุมงาน ปัจจัยด้านอุปสรรคจากสภาพพื้นท่ี และปัจจัยอื่น ๆ เช่นฝนตก และน้้าท่วม หรือภัยธรรมชาติท่ี
เกิดข้ึนระหว่างท้าการก่อสร้าง เป็นต้น 
 จากการศึกษานิยาม แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพ
โครงการก่อสร้างทั้งหมด สามารถจัดกลุ่มปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพโครงการก่อสร้างออกเป็นปัจจัย 8 
กลุ่ม ดังนี้ 
 กลุ่มท่ี 1 ปัจจัยด้านบุคคล ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 2 ปัจจัยด้านการเงิน ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 3 ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 4 ปัจจัยด้านเอกสาร ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 5 ปัจจัยด้านวัสดุ ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 6 ปัจจัยด้านสถานท่ี ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 7 ปัจจัยด้านเวลา ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 กลุ่มท่ี 8 ปัจจัยด้านการสื่อสาร เช่น การประสานงาน ความร่วมมือระหว่างหน่วยงาน 
 หรือปัจจัยภายนอกอื่น ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง 
 และสรุปล้าดับความส้าคัญของสรุปปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง โดย ปัจจัย
ด้านบุคคล ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง เป็นปัจจัยท่ีมีล้าดับความส้าคัญต่อคุณภาพงานก่อสร้าง
เป็นล้าดับแรก  ล้าดับต่อมาเป็นปัจจัยท่ีด้านเงิน ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง และปัจจัยด้าน
วิธีการปฏิบัติงาน ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง นอกจากนี้ยังมีปัจจัยด้านเอกสาร ท่ีส่งผลกระทบ
ต่อคุณภาพการก่อสร้าง ปัจจัยด้านวัสดุ ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง ปัจจัยด้านสถานท่ี ท่ีส่งผล
กระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง ปัจจัยด้านเวลา ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง และปัจจัยด้านการ
สื่อสาร เช่น การประสานงาน ความร่วมมือระหว่างหน่วยงาน หรือปัจจัยภายนอกอื่น ๆ ท่ีส่งผลกระทบต่อ
คุณภาพการก่อสร้าง เป็นปัจจัยเสริมท่ีเกี่ยวข้องกับคุณภาพของการก่อสร้าง 
 ซึ่งผู้ศึกษา จะน้าผลสรุปจากกลุ่มปัจจัยท้ัง 8 กลุ่มนี้ เป็นกรอบแนวคิดในการศึกษา เรื่อง 
“ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างที่พักอาศัย : กรณีศึกษาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขต
พื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ” เพื่อหาค้าตอบว่า ปัจจัยส้าคัญใดท่ีส่งผลต่อคุณภาพโครงการก่อสร้างที่พกั
อาศัย ของโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่นเสี้ยน) 
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บทที่ 2  
วิธีด าเนินการวิจัย 

 
            การศึกษาเรื่อง “ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย: กรณีศึกษา
โครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ” มีแนวทางในการศึกษาจากการทบทวน
เอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง กับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง และการด้าเนินงาน
โครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ สัมภาษณ์ บุคลากรท่ีมีความเกี่ยวข้องกับการด้าเนินโครงการ
บ้านเอ้ืออาทร  เพื่อใช้ในการสนับสนุนงานวิจัย ส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
ท่ีเป็นกรณีศึกษา ด้านคุณภาพของอาคาร และวิเคราะห์เปรียบเทียบ และสรุปผลท่ีได้จากการศึกษา ปัจจัยท่ี
ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง สรุปเป็นกรอบแนวคิดในการด้าเนินการวิจัย ดังนี้ 
 

2.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 

 
การศกึษาจากการทบทวนเอกสาร และงานวิจยัที่เกี่ยวข้อง 

กบัปัจจยัที่สง่ผลกระทบต่อคณุภาพการก่อสร้าง 

 

การศกึษาการด าเนินงานโครงการบ้านเอือ้อาทรของการเคหะแห่งชาติ 

 

สมัภาษณ์ บคุลากรที่มีความเกี่ยวข้องกบัการด าเนินโครงการ 
บ้านเอือ้อาทร จงัหวดักาญจนบรีุ (แก่งเสีย้น) 

 

ส ารวจโครงการบ้านเอือ้อาทร จงัหวดักาญจนบรีุ (แก่งเสีย้น) 
ที่เป็นกรณีศกึษาปัจจยัคณุภาพการก่อสร้างโครงการ 

 

สรุปผลที่ได้จากการศกึษา 
ปัจจยัที่สง่ผลกระทบต่อคณุภาพการก่อสร้าง 

รูปท่ี 2 กรอบแนวคิดการวิจัย 
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2.2 การเก็บรวบรวมข้อมูลการวิจัย 
 
 การเก็บรวบรวมข้อมูล เป็นข้ันตอนท่ีผู้ศึกษาเก็บรวบรวมข้อมูลเพื่อใช้ในการศึกษาปัจจัยท่ีส่งผล
กระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง สามารถแบ่งกลุ่มข้อมูลออกเป็น 2 กลุ่มข้อมูล ได้แก่ กลุ่มข้อมูลทุติยภูมิ 
(Secondary Data) และกลุ่มข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) ซึ่งมีรายละเอียดการเก็บรวบรวมข้อมูลดังนี้ 
  
2.2.1 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 
 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) เป็นข้อมูลท่ีผู้ศึกษา ท้าการศึกษาข้อมูลจากการทบทวน
เอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง โดยการสืบค้นข้อมูล จาก
แหล่งข้อมูลต่าง ๆ ดังนี้ 
 2.2.1.1 เอกสารแนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัย 
 ศึกษาจากเอกสารตีพิมพ์ในรูปแบบ หนังสือ บทความ วิทยานิพนธ์ วารสารวิชาการ และเอกสาร
จากหน่วยงานต่าง ๆ ท่ีรวบรวมค้าจ้ากัดความ นิยามของคุณภาพงานก่อสร้าง ข้ันตอนการบริหาร และ
ควบคุมคุณภาพงานก่อสร้าง แนวคิด และทฤษฎีการบริหารงานและจัดการคุณภาพงานก่อสร้าง และ
การศึกษางานวิจัยของสถาบันต่าง ๆ ท่ีเกี่ยวกับการศึกษาวิจัยคุณภาพการก่อสร้าง เพื่อน้าไปสู่การรวบรวม 
และวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้าง จากการสืบค้นแหล่งข้อมูล ท่ีรวบรวม
ผลงานวิจัยจากสถาบันต่าง ๆ ได้แก่ ห้องสมุดมหาวิทยาลัยศิลปากร ห้องสมุดจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย และ
ฐานข้อมูลออนไลน์ท่ีรวบรวมข้อมูลวิทยานิพนธ์จากสถาบันต่าง ๆ ภายในประเทศ 
 2.2.1.2 เอกสารการเคหะแห่งชาติ 
 ศึกษาข้อมูลเกี่ยวกับความเป็นมาของการเคหะแห่งชาติกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยภายในประเทศ 
ร่วมกับนโยบายรัฐบาล แนวคิด และท่ีมาของโครงการบ้านเอื้ออาทร เป้าหมายการด้าเนินโครงการ 
วัตถุประสงค์ แนวทางการด้าเนินโครงการ สถานการณ์การด้าเนินการก่อสร้างโครงการ แนวทางการแก้ไข
ปัญหาโครงการผ่านมาตรการการแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทรท่ีได้รับความเห็นชอบจากมติ
คณะรัฐมนตรี ได้แก่ เอกสารโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 
1-5 เอกสารรายงานประจ้าปี การเคหะแห่งชาติ วารสารโครงการบ้านเอื้ออาทร วารสารธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ฯลฯ จากการสืบค้นแหล่งข้อมูล ท่ีรวบรวมเอกสารการเคหะแห่งชาติดังกล่าว ได้แก่ ห้องสมุดการ
เคหะแห่งชาติ และฐานข้อมูลออนไลน์ ของการเคหะแห่งชาติ 
 2.2.1.3 เอกสารเฉพาะ ที่เป็นเอกสารภายในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ศึกษาเอกสารจากกรณีศึกษา โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อาทิ 
เอกสารประกวดราคา ข้อมูลรายละเอียดโครงการ แผนการด้าเนินโครงการ แบบก่อสร้าง สัญญาจะซื้อจะ
ขาย เง่ือนไข และหลักเกณฑ์การอยู่อาศัยโครงการ ข้อก้าหนดการจ้างบริหารชุมชนเอ้ืออาทรแบบบูรณาการ
อาคารแนวราบ เอกสารรับมอบผลงานจากผู้อยู่อาศัยในโครงการ จากแหล่งข้อมูล ฝ่ายพัฒนาโครงการเชิง
พาณิชย์ กองบริหารโครงการเชิงพาณิชย์ และส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี  
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2.2.2 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 
 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) เป็นข้อมูลท่ีผู้ศึกษา รวบรวมจากแหล่งของข้อมูลโดยตรง ท่ี
ได้มาจากการสัมภาษณ์ผู้ท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร และส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีรายละเอียด ดังนี้ 
 2.2.2.1 กลุ่มบุคคลที่ท าการสัมภาษณ์ 
 ก้าหนดบุคคลท่ีท้าการสัมภาษณ์ จากการศึกษาข้อมูลภาพรวมโครงการบ้านเอื้ออาทร ผ่าน
แนวทางและข้ันตอนการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร เพื่อให้ทราบว่า จากข้ันตอนการด้าเนินโครงการ เร่ิม
ต้ังแต่ก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างโครงการ ว่ามีกลุ่มบุคคลใดท่ีปฏิบัติภารกิจ
ตามข้ันตอนนั้น ๆ ซึ่งจากการศึกษาข้อมูลภาพรวมโครงการบ้านเอื้ออาทรในข้างต้น กลุ่มบุคคลท่ีมีความ
เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร ประกอบด้วย ผู้อ้านวยการบริหารโครงการบ้านเอื้ออาทร ผู้บริหาร
โครงการก่อสร้าง ฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชนส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี หน่วยงานการ
เคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) และน้าข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลดังกล่าว มาสรุปผล และวิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบ
ต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้าง กรณีศึกษาโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ผ่านกลุ่ม
บุคคลท่ีได้ก้าหนดไว้ 
 2.2.2.2 ส ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 โดยส้ารวจโครงการเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ท่ีเป็นกรณีศึกษา และวิเคราะห์
คุณภาพของการก่อสร้างโครงการ จากการเข้าส้ารวจโครงการระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง และหลังการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อมบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้าอาศัยภายในโครงการ 
 

2.3 การคัดเลือกโครงการที่ใช้เป็นกรณีศึกษา 
 

 ผู้ศึกษาท้าการคัดเลือกกรณีศึกษา จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ต้ังแต่ปี 2546-
2559 ท่ีมีการปรับหน่วยการก่อสร้าง 281,556 หน่วย จากโครงการท่ีอยู่ในระหว่างการก่อสร้าง และคัดเลือก
โครงการท่ีด้าเนินการก่อสร้างต่อในส่วนท่ีเหลือ มีรายละเอียด ดังนี้ 
  
2.3.1 โครงการที่อยู่ในระหว่างการด าเนินการก่อสร้าง 
 จากข้อมูลผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ต้ังแต่ปี 2546-2559 ท่ีมีการปรับหน่วยการ
ก่อสร้าง 281,556 หน่วย พบว่า มีการด้าเนินการก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ จ้านวน 265 ,961 หน่วย และ
อยู่ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างในส่วนท่ีเหลือ จ้านวน 15,595 หน่วย (อ้างอิงข้อมูลจาก บทท่ี 3 
การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร หัวข้อ 3.2.8.3 เป้าหมายการด้าเนินงาน
โครงการบ้านเอ้ืออาทร กับสถานการณ์การด้าเนินการก่อสร้างโครงการ) 
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แผนภูมิท่ี 3 เป้าหมายการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ปี 2546-2559 

 
2.3.1 โครงการที่ด าเนินการก่อสร้างต่อในส่วนที่เหลือ 
 จากตารางผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรในส่วนท่ีเหลือ พบข้อมูลโครงการบ้านเอ้ือ
อาทรท่ีอยู่ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด 15 โครงการ จ้านวนหน่วยในการด้าเนินการก่อสร้าง 
15,595 หน่วย (อ้างอิงข้อมูลจาก บทท่ี 3 การศึกษาวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 
หัวข้อ 3.2.8.4 เป้าหมายการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรในส่วนท่ีเหลือ) มีสถานการณ์การก่อสร้าง
โครงการ แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม ด้ังนี้ 
 กลุ่มที่ 1 โครงการที่ชะลอการก่อสร้าง ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทรผดุงพันธ์ รังสิตคลอง 2 
ปราจีนบุรี ตลาดไท (เทพกุญชร 34) ระยะท่ี 2 นครปฐม (ธรรมศาลา) นนทบุรี (กันตนาเฟส 2) ปทุมธานี 
(รังสิต 5/2) สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) เฟส 1 สมุทรปราการ (เทพารักษ์ 4) เฟส 2 สมุทรปราการ (บางปู) 
ระยะท่ี 1 สิงห์บุรี (บางกระบือ) สระบุรี (หนองปลาหมอ) ภูเก็ต (รัษฎา) สงขลา (เกาะหมีฮิว) สุไหงโกลก 
และสงขลา (เกาะหมีฮิว) เฟส 2 
 กลุ่มที่ 2 โครงการที่ด าเนินการก่อสร้างต่อ ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทรกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) 
 กลุ่มที่ 3 โครงการที่ยังไม่ด าเนินการก่อสร้าง ได้แก่ โครงการบ้านเอ้ืออาทรหาดใหญ่ 
 ซึ่งผู้ศึกษาคัดเลือกโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) เป็นกรณีศึกษา ปัจจัย
ท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง โครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ เนื่องจากเป็นโครงการ
ท่ีมีการด้าเนินการก่อสร้างต่อในปัจจุบัน และมีกลุ่มเป้าหมายส้าหรับการสัมภาษณ์ครบท้ัง 3 กลุ่ม ได้แก่ 
กลุ่มท่ี 1 บุคลากรการเคหะแห่งชาติ กลุ่มท่ี 2 ผู้ประกอบการภาคเอกชน และกลุ่มท่ี 3 ผู้อยู่อาศัยภายใน
โครงการ รวมท้ังสามารถท้าการเข้าส้ารวจโครงการระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างแล้ว
เสร็จพร้อมบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้าอาศัยภายในโครงการ เพื่อวิเคราะห์คุณภาพของการก่อสร้างโครงการ 

94%

6%

เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ต้ังแต่ปี 2546-2559

ก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ 
265,961 หน่วย

ระหว่างด้าเนินการก่อสร้าง 
15,596 หน่วย
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2.4 เครื่องมือที่ใช้ในการวิจัย 
 

2.4.1 การสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured Interview)   
 เมื่อท้าการศึกษาวิจัย และรวบรวมข้อมูลจากการทบทวนเอกสาร เกี่ยวกับปัจจัยคุณภาพท่ีส่งผล
กระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้าง ผู้ศึกษาได้น้าผลสรุปท่ีได้ ท้าการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับ
โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) โดยการสัมภาษณ์แบบมีโครงสร้าง (Structured 

Interview)28 เป็นแบบสัมภาษณ์ท่ีต้องเตรียมรายการค้าถามไว้เป็นแนวทาง โดยสร้างเป็นแบบฟอร์มคล้าย
กับแบบสอบถาม ลักษณะการสัมภาษณ์แบบนี้จะต้องมีการก้าหนดโครงสร้างของข้อค้าถามต่าง ๆ ไว้ก่อน
ล่วงหน้า แล้วจัดพิมพ์เป็นแบบสัมภาษณ์ ผู้สัมภาษณ์จะซักถามผู้ถูกสัมภาษณ์ทุก ๆ คนด้วยข้อค้าถาม
เดียวกัน ตามแบบสัมภาษณ์ โดยผู้สัมภาษณ์จะจดบันทึกค้าตอบท้ังหมดลงในแบบสัมภาษณ์ 
 ซึ่งผู้ศึกษาท้าการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) ผ่านโครงสร้างแบบสัมภาษณ์ (อ้างอิงข้อมูลจาก บทท่ี 4 ผลท่ีได้จากการสัมภาษณ์ และส้ารวจ
กลุ่มผู้ท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร หัวข้อ 4.1.1 โครงสร้างแบบสัมภาษณ์  บุคคลท่ีมีความ
เกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร) และจากโครงสร้างแบบสัมภาษณ์ สามารถจัดท้าแบบสัมภาษณ์ กลุ่ม
บุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 3 ชุด (อ้างอิงจาก
ภาคผนวก ข. แบบสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอ้ืออาทร) ดังนี้ 
 แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 1 ส้าหรับผู้อ้านวยการบริหารโครงการฯ ผู้บริหาร และควบคุมโครงการ 
และผู้รับผิดชอบโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของการเคหะแห่งชาติ 
 แบบสัมภาษณ์ชุดที่ 2 ส้าหรับผู้บริหาร ผู้ควบคุมโครงการ และผู้รับผิดชอบโครงการบ้านเอ้ือ
อาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของผู้ประกอบการภาคเอกชน 
 และแบบสัมภาษณ์ชุดที่ 3 ส้าหรับผู้อยู่อาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) 
 
2.4.2 การส ารวจ กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)   
 ในรูปแบบการบันทึกเป็นภาพถ่ายเข้าส้ารวจโครงการระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง และหลัง
การก่อสร้างแล้วเสร็จพร้อมบรรจุผู้อยู่อาศัยเข้าอาศัยภายในโครงการ และวิเคราะห์คุณภาพการก่อสร้าง 
โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในส่วนของหน่วยอาศัย (บ้านแฝด 2 ชั้น) จากการเข้า
ส้ารวจ สอบถาม และข้อมูลท่ีได้รับจากผู้อยู่อาศัยภายในโครงการ 

 

                                                             
28 ผู้ช่วยศาสตราจารย ์ดร.จติติรัตน์ แสงเลิศอุทยั "เคร่ืองมือที่ใช้ในการวิจัย Research Instrument." วารสารบัณฑิตศึกษา ปทีี่ 12 

ฉบับที ่58 (กรกฎาคม-กันยายน 2558): 17. 
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บทที่ 3  
การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 

 
 การศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร เร่ิมจากการศึกษาภาพรวม
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาติ ภาพรวมโครงการบ้านเอ้ืออาทร โครงการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย การศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่นเสี้ยน) และท้าการสรุปผลการศึกษาและการวิเคราะห์ข้อมูลโครงการบ้านเอื้ออาทร ซึ่งมี
เนื้อหาตามล้าดับดังนี้  

รูปท่ี 4 ข้ันตอนการศึกษา วิเคราะห์ และสรุปผล ข้อมูลโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
 

3.1 ภาพรวมการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาติ 
  
 การศึกษาภาพรวมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาติ เป็น
การศึกษา ภาพรวมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศ ผ่านแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ร่วมกับ
นโยบายรัฐบาล แนวคิดการแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ และรูปแบบโครงการ ของการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ต้ังแต่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 3 -11 (ปี พ.ศ. 
2516-2559) รวมท้ังสรุปภาพรวมของเป้าหมาย และผลการด้าเนินงานการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ของการเคหะ
แห่งชาติ ตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในแต่ละฉบับ มีสาระส้าคัญ ด้ังนี้ 

ภาพรวมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาติ 
(แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ กับนโยบายแห่งรัฐ, แนวคิด-แผนงาน, รูปแบบ, เป้าหมาย และผลการด้าเนินงาน) 

ภาพรวมโครงการบ้านเอ้ืออาทร โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย 
(หลักการ ที่มา และเป้าหมายการด้าเนินงาน, วัตถุประสงค์, กลุ่มประชากรเป้าหมาย, แนวความคิดโครงการ, รูปแบบที่พัก

อาศัย, เงินลงทุน, การสนับสนุนจากภาครัฐ, แนวทางการด้าเนินงาน,  และเป้าหมายการด้าเนินงาน ) 

การศึกษาโครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก จังหวัดกาญจนบุรี (แก่นเสี้ยน) 
(รายละเอียดโครงการ, แผนงบประมาณ-แผนการด้าเนินงาน และผลการด้าเนินงาน) 

สรุปผลการศึกษาและการวิเคราะห์ข้อมูลโครงการบ้านเอื้ออาทร 
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3.1.1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ กับนโยบายรัฐบาล แนวคิดในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
การเคหะแห่งชาติ และรูปแบบโครงการ ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
 จากปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยขยายตัวอย่างรวดเร็ว รัฐบาลจึงมีนโยบายในการพัฒนาด้านท่ีอยู่
อาศัยเป็นส้าคัญ โดยเริ่มจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 3 และจัดท้าเป็นแผนระยะยาว 
30 ปี ซึ่งมีการก้าหนดมาตราการท่ีจ้าเป็นต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย และจัดเป็นแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยฉบับ
แรกของประเทศ มีเนื้อหาท่ีเกี่ยวข้องครอบคลุมทุกมิติในการพัฒนาท่ีส้าคัญ ได้แก่ การพัฒนาชนบท เพื่อลด
การอพยพเข้าสู่เมือง การสนับสนุนภาคเอกชนให้มีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย การจัดต้ังคณะกรรมการ
ประสานงาน การสนับสนุนให้มีสถาบันการเงินเพื่อสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย ส่งเสริมวิธีการก่อสร้างและเทคโนโลยี
ใหม่ๆ การควบคุมคุณภาพท่ีอยู่อาศัย และการด้าเนินการปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ เทศบัญญัติ เพื่อให้การ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยมีประสิทธิภาพ 
 อีกท้ังรัฐบาล จอมพล ถนอม กิตติขจร ได้ประกาศจัดต้ัง “การเคหะแห่งชาติ” เมื่อวันท่ี 13 
ธันวาคม 2515 เพื่อให้เป็นหน่วยงานท่ีรับผิดชอบการด้าเนินงานพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยตรง มีวัตถุประสงค์ 
เพื่อจัดให้มีซึ่งเคหะเพื่อให้ประชาชนเช่าซื้อ หรือซื้อ ปรับปรุงหรือรื้อแหล่งเสื่อมโทรม รวมท้ังให้ความ
ช่วยเหลือทางการเงิน แก่ประชาชนผู้ประสงค์จะมีเคหะสถานเป็นของตัวเอง หรือเช่า หรือเช่าซื้อ เป็นต้น 
 ในส่วนของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้ท่ีมีรายได้น้อย  จะเห็นได้ว่ารัฐบาลให้ความส้าคัญกับ
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง โดยได้มีการบรรจุนโยบายและแนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ส้าหรับผู้มีรายได้น้อยดังกล่าวไว้ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติทุกฉบับ สรุปได้ด้ังนี้ 
 3.1.1.1 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 3 (ปี พ.ศ.2516-2519) 
 ด้านนโยบาย ในเบื้องต้นได้วางนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยโดยมุ่งเน้นการพัฒนาภาพรวมออก
พระราชบัญญัติผังเมืองเพื่อควบคุมทิศทางการพัฒนาเมืองประกอบกับช่วงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี มรว คึก
ฤทธิ์ ปราโมช (ปี พ.ศ.2518-2519) ได้ก้าหนดนโยบายประชานิยม เพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจ โดยสร้างที่อยู่อาศัย
ส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ไม่น้อยกว่าปีละ 20,000 หน่วย ซึ่งด้าเนินการได้เพียง 2 ปี และถูกยกเลิกนโยบาย 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ การรื้อล้างแหล่งเสื่อมโทรม (Slum 
Clearance) และสร้างท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย ในลักษณะเคหะสงเคราะห์ (Welfare Public Housing)  
โดยท่ีรัฐบาลอุดหนุนโครงการท้ังหมด เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 30,500 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ เป็นโครงการเคหะชุมชนส้าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีรัฐอุดหนุน ได้แก่ แฟลต 5 ชัน้ 
บ้านแถว บ้านเด่ียว และบ้านแฝด 
 3.1.1.2 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 4 (ปี พ.ศ.2520-2524) 
 ด้านนโยบาย มุ่งเน้นการกระจายความเจริญออกสู่ภูมิภาค ควบคุมการก่อสร้างให้เป็นไปตามผัง
เมือง แก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยและแหล่งเสื่อมโทรม ก้าหนดผังเค้าโครงกรุงเทพมหานคร ปรับปรุงกฎหมายท่ี
เกี่ยวกับด้านการพัฒนาเมือง 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ ลดการอุดหนุนด้านการก่อสร้างท่ีอยู่
อาศัยลง อุดหนุนเฉพาะการก่อสร้างระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการเท่านั้น และมีการปรับแนวคิดในการ



  34 

จัดท้าท่ีอยู่อาศัยให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย ประกอบกับมีสถาบันการเงิน
ระหว่างประเทศ เช่น ธนาคารโลกได้เข้ามาให้การสนับสนุนด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย 
เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 120,000 หน่วย ปรับลดลงเหลือ 19,971 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ แบ่งเป็น 3 โครงการหลักคือ โครงการเคหะชุมชนท่ีมีหลายกลุ่มรายได้ (Cross-
subsidy) เพื่อคืนทุน ได้แก่ ท่ีอยู่อาศัยแบบสร้างบางส่วน บ้านแถว และบ้านแฝด ท่ีสอดคล้องกับ
ความสามารถในการจ่าย โครงการเมืองใหม่ท่ีสมบูรณ์ในตัวเอง Self-contained ได้แก่ ท่ีอยู่อาศัยแบบสร้าง
บางส่วน และบ้านแถว 
 3.1.1.3 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 5 (ปี พ.ศ.2525-2529) 
 ด้านนโยบาย พ.ศ. 2525 รัฐบาลได้จัดต้ัง คณะอนุกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยข้ึนเพื่อผลักดัน
นโยบายท่ีอยู่อาศัยของชาติฉบับท่ี 1 (ปี พ.ศ.2525-2533) โดยเสนอนโยบายท่ีครอบคลุมประเด็นท้ังด้าน
การเงิน และการด้าเนินงานด้านต่าง ๆ มีระบบท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ ปรับปรุงกฎหมายจัดสรรท่ีดิน รวมท้ัง
ส่งเสริมภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย และรายได้ปานกลาง 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ การพึ่งพาตัวเองทางการเงิน (Self-
finance) โดยพัฒนาการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยหลายรูปแบบ เช่น กลุ่มออมทรัพย์ สหกรณ์ เครดิต
ยูเนี่ยน และให้ภาคเอกชนเข้ามามีบทบาทในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน  เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 
56,325 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ แบ่งเป็น 2 โครงการหลักคือ โครงการหารายได้ โครงการเคหะชุมชนเมือง
หลัก โครงการรับจ้างท้าโครงการ และโครงการเคหะข้าราชการ ได้แก่ บ้านแถว บ้านเด่ียว บ้านแฝดสร้าง
เสร็จพร้อมอยู่ท่ีมีรูปแบบท่ีหลากหลาย และโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด 
 3.1.1.4 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 6 (ปี พ.ศ.2530-2534) 
 ด้านนโยบาย มีนโยบายการใช้ผังเมืองน้าการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย และให้มีการจัดเตรียมหรือ
เวนคืนท่ีดินเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย มุ่งเน้นการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน และส่งเสริมให้
ภาคเอกชนด้าเนินการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยซึ่งด้าเนินการต่อเนื่องมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 
ฉบับท่ี 5 โดยก้าหนดเป้าหมายพัฒนา 3 บริเวณ ได้แก่ กรุงเทพมหานคร-ปริมณฑล ระบบเมืองศูนย์กลางใน
ภูมิภาค พื้นท่ี 24 เมืองหลัก และพื้นท่ีบริเวณชายฝั่งตะวันออกส้าหรับรองรับการขยายตัวของอุตสาหกรรม 
ประกอบกับช่วงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี พลเอกเปรม ติณสูลานนท์ (ปี พ.ศ.2529) ได้จัดต้ัง คณะกรรมการ
พัฒนากรุงเทพมหานครและปริมณฑล เพื่อท้าหน้าท่ีประสานงานแผนพัฒนากรุงเทพมหานครให้น้าไปสู่การ
ปฏิบัติ ส่งผลให้มีการประสานงานความร่วมมือระหว่างหน่วยงานท้องถ่ินและการเคหะแห่งชาติเพื่อแก้ปัญหา
ท่ีอยู่อาศัยและชุมชนแออัด ต่อมารัฐบาลนายกรัฐมนตรีพลเอกชาติชาย ชูนหวัน (ปี พ.ศ.2531-2533) ใช้
นโยบายเปลี่ยนสนามรบเป็นสนามการค้า อันเนื่องจากเกิดการขยายตัวทางระบบเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว 
ส่งผลให้ท่ีอยู่อาศัยมีราคาสูงข้ึน ผู้มีรายได้น้อยได้รับความเดือดร้อน สุดท้ายรัฐบาลนายกรัฐมนตรี นายอนันต์ 
ปันยารชุน ได้มีนโยบายเร่งแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัย ให้คณะอนุกรรมการนโยบายท่ีอยู่
อาศัยจัดท้านโยบายท่ีอยู่อาศัยของชาติฉบับท่ี 2 (ปี พ.ศ.2534-2543) และก้าหนดให้มีการพัฒนาการใช้
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ประโยชน์ท่ีดิน อีกท้ังมีการปรับบทบาทให้การเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงาน วางแผน ติดตาม ประเมินผล 
และก้าหนดทิศทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแทนการเป็นผู้ผลิตท่ีอยู่อาศัย 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ ยกเลิกแนวคิดการจัดท้าท่ีอยู่อาศัย
แบบสร้างบางส่วน โดยจัดท้าเป็นท่ีอยู่อาศัยหรือบ้านสร้างเสร็จพร้อมอยู่พร้อมตกแต่ง ก้าหนดราคาขาย
แตกต่างตามท้าเลท่ีต้ัง (Pricing Zone) และสร้างกระบวนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (Housing as Process) 
โดยการใช้กระบวนการรวมกลุ่มออมทรัพย์  เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 57,091 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ  แบ่งเป็น 2 โครงการหลักคือโครงการเคหะชุมชนและภูมิภาค ได้แก่ แฟลต 5 
ชั้น บ้านสร้างเสร็จพร้อมอยู่ เรือนแถว บ้านเดียว บ้านแฝด และโครงการปรับปรุงชุมชนแออัดหลายรูปแบบ 
 3.1.1.5 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 7 (ปี พ.ศ.2535-2539) 
 ด้านนโยบาย ในปี พ.ศ.2535 รัฐบาลได้อนุมัติงบประมาณ 1 ,250 ล้านบาท เพื่อจัดต้ังกองทุน
พัฒนาคนจนเมือง และมีการใช้นโยบายต่อเนื่องมาจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 6 
และช่วงเวลาดังกล่าวเศรษฐกิจของประเทศขยายตัวอย่างมาก ตลาดอสังหาริมทรัพย์ขยายตัวสูงสุด ท้าให้
การด้าเนินงานในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 7 ของการเคหะแห่งชาติประสบ
ความส้าเร็จอย่างสูง 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ  มุ่งเน้นการพัฒนาเมือง โดยมีแนวคิด
ในการฟื้นฟูเมือง (Urban Renewal) และแนวคิดการจัดรูปท่ีดิน (Land Readjustment) เพื่อให้สามารถ
น้าท่ีดินมาใช้ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยมากข้ึน มีการจัดต้ังส้านักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พชม.) เพื่อด้าเนินงาน
บริหารกองทุนพัฒนาคนจนเมืองตามแนวนโยบายของรัฐ นอกจากนี้ยังริเร่ิมแนวความคิดในการปรับองค์กร
ไปเป็นภาคเอกชน และการต้ังบริษัทท่ีใช้ระบบก่อสร้างแบบอุตสาหกรรม เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 
192,600 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ  มีดังนี้ โครงการฟื้นฟูเมือง ได้แก่ การจัดท้าอาคารสูง โครงการจัดรูปท่ีดิน 
โครงการรับจ้างท้าหลายรูปแบบ โครงการ Mix Land Use หลายรูปแบบ อาคารเช่ามาตรฐานรองในรูปแบบ
ของ แฟลต 24 ตร.ม. และอาคารบ้านพักฉุกเฉินสี่มุมเมือง เป็นลักษณะอาคารพักอาศัยรวม เป็นต้น 
 3.1.1.6 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 8 (ปี พ.ศ.2540-2544) 
 ด้านนโยบาย จากวิกฤตเศรษฐกิจและวิกฤตอสังหาริมทรัพย์อย่างรุนแรงในปี พ.ศ. 2540 มีการ
ยุติบทบาทของคณะกรรมการท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ ส่งผลให้นโยบายด้านการพัฒนาเมืองและท่ีอยู่อาศัย
เปลี่ยนแปลงไปอย่างมาก มีการปรับนโยบาย ให้คนเป็นศูนย์กลางการพัฒนา มุ่งส่งเสริมความเข้มแข็งให้
ครอบครัวและชุมชน เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของคน จัดท้า “แผนการแก้ไขและป้องกันปัญหาชุมชนแออัด
และพัฒนาคุณภาพชีวิตของคนจนเมืองอย่างยั่งยืน” ก้าหนดให้มีคณะกรรมการการประสานงานพัฒนา
ชุมชนเมืองในระดับชาติ ผลักดันให้มีแก้ไขกฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคในการด้าเนินการ และในปี พ.ศ. 2543 ได้
มีการจัดต้ังสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน แทนท่ีส้านักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พชม.) เดิมให้เป็นองค์กรมหาชน 
เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัย 
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 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ พัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยมุ่งเน้นการ
พัฒนาเมืองน่าอยู่ และพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีชนบท ศึกษาแนวทางการจัดท้าโครงการเคหะชนบท (Rural 
Housing) ขยายผลแนวความคิดโครงการท่ีอยู่อาศัยมาตรฐานรอง เพื่อเป็นบ้านเช่าราคาถูก ท่ีเป็นท่ีมาของ
รูปแบบของโครงการบ้านเอื้ออาทร ในช่วงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9  เป้าหมายรวม
ในการด้าเนินงาน 148,700 หน่วย 
 รูปแบบโครงการ ด้าเนินการในรูปแบบของ โครงการเมืองน่าอยู่ทุกรูปแบบ โครงการเคหะ
ชนบท โครงการอาคารเช่ามาตรฐานรอง ได้แก่ บ้านเช่า 24 ตร.ม. บ้านพักคนงาน 72 ตร.ม. แนวราบ 16-24 
ตร.ว. โครงการชุมชนในเมือง และชานเมืองภูมิภาค ได้แก่ บ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว และแฟลต 24-33 
ตร.ม. 
 3.1.1.7 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 9 (ปี พ.ศ.2545-2549) 
 ด้านนโยบาย ยังคงมีแนวนโยบายท่ีต่อเนื่องจาก แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 
8 โดยได้อัญเชิญปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาเป็นปรัชญาน้าทางการพัฒนา เพื่อให้เกิดความสมดุล มีคุณภาพ 
และยั่งยืน อีกท้ังช่วงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี พ.ต.ท ทักษิณ ชินวัตร (ปี พ.ศ.2544) ได้มีนโยบายกระตุ้น
เศรษฐกิจด้วยนโยบายประชานิยม เช่นเดียวกับช่วงรัฐบาลนายกรัฐมนตรี มรว คึกฤทธิ์ ปราโมช โดยก้าหนด
ท่ีจะท้าโครงการ “บ้าน 1 ล้านหน่วย” ส้าหรับพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 15,000 
บาทต่อเดือน เพื่อให้ผู้มีรายได้น้อยท่ัวประเทศได้มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง29 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ คือ ผลิตท่ีอยู่อาศัยตามนโยบายประชา
นิยมของนายกรัฐมนตรี พ.ต.ท ทักษิณ ชินวัตร โครงการบ้านเอื้ออาทร เป้าหมายรวมในการด้าเนินงาน 
601,727 หน่วย30 ซึ่งเป็นการด้าเนินการก่อสร้างในปริมาณมากท่ีสุดของการเคหะแห่งชาติ เกิดแนวคิดใน
การปรับปรุงองค์กรและกระบวนการด้าเนินงาน การสร้างความร่วมมือกับภาคเอกชน มีการน้าเทคโนโลยี
การก่อสร้างด้วยระบบส้าเร็จรูปท่ีทันสมัยมาใช้ในการด้าเนินการ เพื่อรอบรับการด้าเนินการให้บรรลุ
เป้าหมาย 
 รูปแบบโครงการ  โครงการบ้านเอ้ืออาทร (ราคาขายราคาเดียวท่ัวประเทศ) ก้าหนดรูปแบบการ
จัดท้าเป็นโครงการเป็นชุมชนในเขตเมือง เขตชานเมือง และเขตภูมิภาค มีรูปแบบอาคาร แบ่งออกเป็น บ้าน
เด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว และแฟลต 24-33 ตร.ม.31 
  

                                                             
29 ศูนย์บริการวิชาการ คณะสถาปตัยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2552). รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการสัมมนาเชิง

ปฎิบตัิการ ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาที่อยูอ่าศยัส้าหรับผู้มรีายได้น้อยในประเทศไทย. 
  
30 การเคหะแห่งชาติ. "โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที ่1-3 (ปี 2546-2547)."  2546. 

  
31 การเคหะแห่งชาติ. "โครงการพัฒนาทีอ่ยูอ่าศยัส้าหรับผู้มีรายได้น้อย โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที ่4."  2548. 
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 3.1.1.8 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 10 (ปี พ.ศ.2550-2554) 
 ด้านนโยบาย ยังคงน้อมน้าหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง เป็นปรัชญาน้าทางการพัฒนา 
ต่อเนื่องจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 8 และฉบับท่ี 9 เตรียมความพร้อมของคน 
ระบบ และสร้างภูมิคุ้มกัน เพื่อให้สามารถปรับตัวต่อการเปลี่ยนแปลง และขับเคลื่อนแผนยุทธศาสตร์ สู่การ
ปฏิบัติ รวมท้ังติดตามและประเมินผลการด้าเนินการตามแผนงานอย่างต่อเนื่อง32 โดยรัฐบาล มีนโยบายให้
การเคหะแห่งชาติ เร่งด้าเนินการ โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้ท่ีได้รับผลกระทบจากแผนป้องกันน้้า
ท่วมในพื้นท่ีกรุงเทพและปริมณฑล 95,336 ครัวเรือน และโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตามแนวรถไฟภายใน
พื้นท่ีรัศมี 10 กิโลเมตร 
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ จัดท้าโครงการท่ีอยู่อาศัย ในบริเวณ
ใกล้เคียงสถานีรถไฟฟ้าตามนโยบายรัฐ โดยให้การเคหะแห่งชาติจัดหาพื้นท่ีเพื่อจัดท้าโครงการน้าร่อง พื้นท่ี
เป้าหมายตามแนวโครงข่ายระบบขนส่งมวลชน (Mass Transit) ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตามแผน
ด้าเนินการในปีงบประมาณ 2552-2557 โดยจะจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยประมาณ 10,000 หน่วย และจัดท้า
โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการต้ังถ่ินฐานในชนบท ตามแนวพระราชด้าริเศรษฐกิจพอเพียง โดยการเคหะ
แห่งชาติได้ก้าหนดเป็นแผนระยะยาว 5 ปี (ปี พ.ศ.2551-2555) ด้าเนินการใน 25 จังหวัดทุกภูมิภาค  
 รูปแบบโครงการ  ด้าเนินการในรูปแบบ โครงการเคหะชุมชน และโครงการปรับปรุงชุมชน
แออัด ด้านพัฒนาสภาพแวดล้อมต่อเนื่อง33 
 3.1.1.9 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 11 (ปี พ.ศ.2555-2559) 
 ด้านนโยบาย จากยุทธศาสตร์การสร้างความเป็นธรรมในสังคม ก้าหนดแนวทางการพัฒนาการ
จัดบริการทางสังคม สนับสนุนการจัดหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย โดยก้าหนดเป็นนโยบายท่ีอยู่อาศัย
แห่งชาติ และเมืองน่าอยู่ พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย แก้ไขปัญหาชุมชนแออัดในเมือง โดยด้าเนินการร่วมกับ
ภาคธุรกิจเอกชน รวมท้ังส่งเสริมบทบาทภาคธุรกิจเอกชน ให้ช่วยเหลือสังคมด้านท่ีอยู่อาศัย34  
 แนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ ในปี 2557 การเคหะแห่งชาติได้จัดท้า
โครงการ พัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 1 ซึ่งจะเร่ิมด้าเนินการก่อสร้างในปี 2557 และจะแล้วเสร็จในปี 2560 โดย
น้าสินทรัพย์รอการพัฒนา (Sunk Cost) และท่ีดินเดิม (Land Bank) มาพัฒนาใหม่ในรูปแบบโครงการเพื่อ

                                                             
32 ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ สา้นักนายกรัฐมนตรี "แผนพฒันาเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิ

ฉบับที ่10 พ.ศ. 2550 - 2554."  19 ตุลาคม 2549. 

  
33 การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจ้าป ี2550."  กันยายน 2550. 

  
34 ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาต ิส้านักนายกรัฐมนตรี "แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาต ิ

ฉบับที ่11 พ.ศ. 2555 - 2559."  26 ตุลาคม 2554. 
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ขาย จ้านวน 16,146 หน่วย รวม 38 โครงการ35 โดยมีมติคณะรัฐมนตรี พลเอก ประยุทธ์จันทร์โอชา 
นายกรัฐมนตรี เห็นชอบหลักการกรอบแผนการลงทุนโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ชุดท่ี 1 (ปี พ.ศ.2557-
2560) ภายใต้แผนพลิกฟื้นองค์กรของการเคหะแห่งชาติ 
 รูปแบบโครงการ  ด้าเนินโครงการใน 2 รูปแบบ ได้แก่ โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มี
รายได้น้อยถึงปานกลาง มี 25 โครงการ จ้านวน 14,773 หน่วย ประกอบด้วย อาคารชุด 3-5 ชั้น (ขนาดห้อง
ประมาณ 33 ตร.ม.) บ้านเด่ียว 2 ชั้น และบ้านแฝด 2 ชั้น และทาวน์เฮ้าส์ 2 ชั้น ขนาดพื้นท่ีประมาณ 16-24 
ตารางวา ราคาขาย 530,000- 740,000 บาทต่อหน่วย และโครงการพิเศษและบริการชุมชน มี 13 โครงการ 
จ้านวน 1,373 หน่วย ประกอบด้วย บ้านเด่ียวชั้นเดียว ขนาดพื้นท่ีประมาณ 52-60 ตารางวา บ้านเด่ียว 2 
ชั้น ขนาดพื้นท่ีประมาณ 31-50 ตารางวา อาคารพาณิชย์ 2.5 ชั้น ขนาดพื้นท่ีประมาณ 22 ตารางวา ทาวน์
เฮ้าส์ 3 ชั้น ขนาด พื้นท่ีประมาณ 24-54 ตารางวา อาคารชุด 7 ชั้น ขนาดห้องประมาณ 40-50 ตารางเมตร 
และอาคารพาณิชย์ 3-3.5 ชั้น ขนาดพื้นท่ีประมาณ 18-42 ตารางวา ราคาขาย 980,000-4,450,000 บาท36 

 
3.1.2 สรุปภาพรวมแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เป้าหมาย และผลการด าเนินงานการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย การเคหะแห่งชาติ 
 ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาตินั้น ได้มีการก้าหนด
แผนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในแต่ละครั้ง ให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในแต่ละฉบับ 
และสอดคล้องกับนโยบายแห่งรัฐ เริ่มต้ังแต่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้ังแต่ฉบับท่ี 3 (ปี พ.ศ.
2516-2519) จนถึงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 11 (ปี พ.ศ.2555-2559) การเคหะ
แห่งชาติได้มีการจัดท้าแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยรวม 11 ฉบับ 
 และจากแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติต้ังแต่ ฉบับท่ี 3 (ปี พ.ศ.2516-2519) ท่ีเป็น
จุดเร่ิมต้นของการก่อต้ัง การเคหะแห่งชาติข้ึน ไปจนถึงแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9 (ปี 
พ.ศ.2545-2549) จุดก้าเนิดของนโยบายโครงการบ้านเอื้ออาทร ท่ีผู้ศึกษาเองได้ท้าการศึกษาโดยตรง
เกี่ยวกับโครงการบ้านเอื้ออาทร ในเขตพื้นท่ีตะวันตก จังหวัดกาญจนบุรี (แก่นเสี้ยน) นั้น สามารถสรุปเป็น
ตารางสรุปภาพรวมตามแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติของแต่ละฉบับ เป้าหมาย และผลการ
ด้าเนินงานการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย การเคหะแห่งชาติ มีสาระส้าคัญ ดังนี้ 
 
 

                                                             
35 การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจ้าป ี2556."  กันยายน 2556. 
  
36 การเคหะแห่งชาติ "โครงการพัฒนาที่อยูอ่าศยัชุดที่ 1 ความสขุที่เพิ่มขึ้นในบ้านหลังใหม่." วารสารบ้านและเมืองเพือ่การพฒันา

บ้านและเมือง 2558,23(เมษายน-มิถุนายน 2558): 11. 
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แผน 
พัฒนาฯ 

นโยบาย แนวคิด แผนงานฯ 
การเคหะแห่งชาติ 

เป้าหมาย 
รวม 

เป้าหมาย
ก่อสร้าง 

ผลด าเนินการ
ก่อสร้าง 

ฉบับท่ี 3 
(2516-
2519) 

การพัฒนาภาพรวม  
ออกพระราช 
บัญญัติผังเมือง 

การร้ือล้างแหล่ง
เสื่อม และสร้าง
ที่อยู่อาศัยเคหะ 
สงเคราะห์ 

1) แผนงานหลัก 
2518-19  
2) แผนโครงการ  
5 ปี (2519-23) 

30,500 หน่วย 
หรือ 7,625 
หน่วย/ปี 

30,500 หน่วย 
หรือ 7,625 
หน่วย/ปี 
 

11,273 หน่วย 

ฉบับท่ี 4 
(2520-
2524) 

มุ่งเน้นการกระจาย
ความเจริญออกสู่
ภูมิภาค 

อุดหนุนเฉพาะ
การก่อสร้าง
ระบบ
สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ 
และจัดท้าที่อยู่
อาศัยให้
สอดคล้องกับ
ความสามารถใน
การจ่าย 

3) แผนแม่บท 
2520-24  
4) แผนเร่งรัด 
2522-25 สร้าง 
S&S โครงการหา
รายได้  

120,000 
หน่วย  
ปรับลดลง
เหลือ 99,856 
หน่วย 
หรือ 24,000 
หน่วย/ปี ปรับ
ลดลงเหลือ 
19,971 
หน่วย/ปี 

73,056 หน่วย 
หรือ 14,611 
หน่วย/ปี 

38,231 หน่วย 

ฉบับท่ี 5 
(2525-
2529) 

ผลักดันนโยบายที่
อยู่อาศัยของชาติ
ฉบับที่ 1 (2525-
2533) 

การพึ่งพาตัวเอง
ทางการเงิน 
(Self-finance) 

5) แผน 2525-29 
(ลดการจัดต้ัง
คณะอนุกรรมการ
นโยบายที่อยู่อาศัย) 

56,325 หน่วย 
หรือ 11,265 
หน่วย/ปี 

38,352 หน่วย 
หรือ 7,670 
หน่วย/ปี 

23,731 หน่วย 

ฉบับท่ี 6 
(2530-
2534) 

ด้าเนินการต่อ
เน่ืองมาจาก
แผนพัฒนาฯ ฉบับ
ที่ 5 ก้าหนด
เป้าหมายพัฒนา
พื้นที่ส้ารับรองรับ
การขยายตัวทาง
เศรษฐกิจ 

โดยจัดท้าเป็นที่
อยู่อาศัย (บ้าน) 
สร้างเสร็จพร้อม
ก้าหนด ราคา
ขายแตกต่างตาม
ท้าเลที่ต้ัง 
(Pricing Zone) 
และสร้าง
กระบวนการ 
พัฒนาที่อยู่อาศัย 
(Housing as 
Process) 

6) แผน 2531-34 
(คณะกรรมการ
กรุงเทพ-ปริมณฑล 
ตัดหน่วยปี 2530 
ออก) 

57,091 หน่วย 
หรือ 11,418 
หน่วย/ปี 

41,591 หน่วย 
หรือ 8,318 
หน่วย/ปี 

34,704 หน่วย 

ฉบับท่ี 7 
(2535-
2539) 

จัดต้ังกองทุน
พัฒนาคนจนเมือง  
ใช้นโยบายต่อ
เน่ืองมาจาก
แผนพัฒนาฯ 
ฉบับที่ 6 
 
 

ฟื้นฟูเมือง
(Urban 
Renewal)  
และการจัดรูป
ที่ดิน (Land 
Readjustment) 

7) แผน 2535-39 
(ส่งเสริมบ้าน
สวัสดิการคนงาน
โครงการเมืองช้ีน้า) 

192,600 
หน่วย 
หรือ 38,520 
หน่วย/ปี 

112,600 
หน่วย 
หรือ 22,520 
หน่วย/ปี 

57,804 หน่วย 
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แผน
พัฒนาฯ 

นโยบาย แนวคิด แผนงานฯ 
การเคหะแห่งชาติ 

เป้าหมาย 
รวม 

เป้าหมาย
ก่อสร้าง 

ผลด าเนินการ
ก่อสร้าง 

ฉบับท่ี 8 
(2540-
2544) 

ปรับนโยบายให้คน
เป็นศูนย์ กลางการ
พัฒนา เพื่อ
ยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของคน 

พัฒนาที่อยู่อาศัย
โดยมุ่งเน้นการ
พัฒนาเมืองน่า
อยู่ และพัฒนาที่
อยู่อาศัยในพื้นที่
ชนบท 

8) แผน 2540-44 
(คณะอนุกรรมการ
ก้าหนดนโยบาย
แก้ไขและป้องกัน
ชุมชนแออัดจัดท้า
เมืองน่าอยู่) 

148,700 
หน่วย 
หรือ 29,740 
หน่วย/ปี 

83,700 หน่วย 
หรือ 16,740 
หน่วย/ปี 

26,885 หน่วย 

ฉบับท่ี 9 
(2545-
2549) 

นายกรัฐมนตรี 
พ.ต.ท ทักษิณ ได้มี
นโยบายกระตุ้น
เศรษฐกิจด้วย
นโยบายประชา
นิยม  

ผลิตที่อยู่อาศัย
ตามนโยบาย 
โครงการบ้านเอ้ือ
อาทร 

9) แผน 2545-49 
(แผนบ้านเอ้ือ
อาทร) 

601,727 
หน่วย 
หรือ 120,345
หน่วย/ปี 

601,727 
หน่วย 
หรือ 120,345 
หน่วย/ปี 

51,653 หน่วย 
(2546-30 
กันยายน 

2549)37 

ฉบับท่ี 10 
(2550-
2554) 

ขับเคลื่อนแผน
ยุทธศาสตร์ สู่การ
ปฏิบัติ รวมทั้ง
ติดตามและ
ประเมิน ผลการ
ด้าเนินการตาม
แผนงานอย่าง
ต่อเน่ือง 

ผลักดันแผน
ยุทธศาสตร์ชาติ
เพื่อการพัฒนาที่
อยู่อาศัย โดย
เสนอให้มีการ
จัดต้ัง
คณะกรรมการ 
นโยบายที่อยู่
อาศัยแห่งชาติ  

10) แผน 2550-
2555 (แผนพัฒนา
ที่อยู่อาศัยในชนบท 
หรือ 
เคหะชนบท  

ไม่ก้าหนด
เป้าหมาย 

ไม่ก้าหนด
เป้าหมาย 

ไม่ก้าหนด
เป้าหมาย 

ฉบับท่ี 11 
(2555-
2559) 

มติคณะรัฐมนตรี 
พลเอก ประยุทธ์
จันทร์โอชา 
นายกรัฐมนตรี 
เห็นชอบหลักการ
กรอบแผนการ
ลงทุนโครงการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย 
ชุดที่ 1 (ปี 2557-
2560) 

โครงการพัฒนาที่
อยู่อาศัย ชุดที่ 1  
(ปี 2557-2560)
ภายใต้แผนพลิก
ฟื้นองค์กรของ
การเคหะ
แห่งชาติ 
 

11) แผน 2555-
2559 (ยุทธศาสตร์ 
การเคหะแห่งชาติ) 
12) แผน 
ยุทธศาสตร์การ
พัฒนาที่อยู่อาศัย 
10 ปี (2559-
2568) 

38 โครงการ 
16,146 หน่วย 
 

38 โครงการ 
16,146 หน่วย 
 

อยู่ระหว่าง
ด้าเนินการ
ก่อสร้าง 
 

ตารางที่ 1 ภาพรวมแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ เป้าหมาย และผลการด้าเนินงานการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย การเคหะแห่งชาติ 

                                                             
37 การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจา้ปี 2549."  กันยายน 2549. 
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3.2 ภาพรวมโครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร เป็นโครงการจัดสร้างที่อยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย ภายใต้การพัฒนา
ท่ีสอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9 (ปี พ.ศ.2545-2549) โดยมีกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ และกระทรวงการคลังร่วมด้าเนินการ และมอบหมายให้ หน่วยงาน
ของการเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสร้างที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยในทุกสาขาอาชีพ ซึ่ง
ก้าหนดเป้าหมายในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยภายในระยะเวลา 5 ปี (ปี พ.ศ.2546-2550) รวมท้ังสิ้น 601,727 
หน่วย สามารถสรุปสาระส้าคัญประกอบด้วย หลักการ ท่ีมา และเป้าหมาย วัตถุประสงค์  กลุ่มประชากร
เป้าหมาย แนวคิดในการออกแบบ รูปแบบเงินลงทุน การสนับสนุนจากภาครัฐ แนวทางในการด้าเนิน
โครงการ และเป้าหมายการด้าเนินการโครงการบ้านเอ้ืออาทร ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 
 

3.2.1 หลักการ ที่มา และเป้าหมายการด าเนินโครงการ 
 รัฐบาลโดย นายกรัฐมนตรี พ.ต.ท ทักษิณ ชินวัตร ก้าหนดนโยบายมอบหมายให้กระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ โดยการเคหะแห่งชาติ เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย
ให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อยในทุกสาขาอาชีพ ภายใต้แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9 (ปี 
พ.ศ.2545-2549) ในรูปแบบของ “โครงการบ้านเอื้ออาทร” ซึ่งมีการด้าเนินการโดยใช้หลักวิชาการพัฒนา
เมือง (Urban Development) รวมท้ังก้าหนดการส้ารวจกลุ่มประชากรเป้าหมาย (Focus Group) เพื่อให้
สอดคล้องกับความต้องการอย่างแท้จริง 
 เป้าหมายในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย ครอบคลุมพื้นท่ีท้ังในเขตกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
รวมท้ังเมืองหลัก เมืองรองในเขตภูมิภาค กับกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ได้แก่ กลุ่มท่ีอยู่อาศัยในชุมชน ท้ังท่ีเป็น
ชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุก ชุมชนชานเมือง และกลุ่มท่ีกระจัดกระจายอยู่นอกชุมชน มีกรอบเป้าหมายจ้านวน
ท้ังสิ้น 601,727 หน่วย แบ่งระยะการด้าเนินโครงการ ออกเป็น 5 ระยะ ดังนี้ 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 1-2 เป้าหมายการด้าเนินการ จ้านวน 11,727 หน่วย (โดยมีมติ 
ครม. เห็นชอบ ในวันท่ี 14 มกราคม 2546) 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 3 เป้าหมายการด้าเนินโครงการ จ้านวน 100,519 หน่วย (โดย
มีมติ ครม. เห็นชอบ ในวันท่ี 22 กรกฎาคม 2546)  ภายหลังมีการปรับลดการด้าเนินงานจากเดิม จ้านวน 
140,000 หน่วย เป็น 100,519 หน่วย 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 4 เป้าหมายการด้าเนินการ จ้านวน 150,000 หน่วย (โดยมีมติ 
ครม. เห็นชอบ ในวันท่ี 4 มกราคม 2548) 
 และโครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 5 เป้าหมายการด้าเนินการ จ้านวน 339,481 หน่วย (โดยมี
มติ ครม. เห็นชอบ ในวันท่ี 15 พฤษภาคม 2548) 
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3.2.2 วัตถุประสงค์โครงการ 
 เพื่อเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มประชากรเป้าหมายผู้มีรายได้น้อย โดยการ
จัดสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐาน ชุมชนมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม พร้อมระบบสาธารณูปโภค และ
สาธารณูปการท่ีจ้าเป็น ในระดับราคาท่ีสามารถรับภาระได้ในการเช่าซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองได้ 
 เพื่อเสริมสร้างสายสัมพันธ์อันดีระหว่างภายในครอบครัว ชุมชน และสังคม จากลักษณะการ
ออกแบบทางกายภาพ ท่ีก่อให้เกิดความเข้มแข็งและมีคุณภาพ สนับสนุนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชน
ของทุกภาคส่วน น้าไปสู่ความเป็นชุมชนน่าอยู่ ยั่งยืน 
 เพื่อส่งเสริมให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เป็นการสร้างโอกาสให้กับผู้อยู่อาศัย ให้ชุมชนมีรายได้
เพิ่มข้ึน โดยการให้มีองค์ประกอบของชุมชน รองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 เพื่อสร้างกลไกการประสานความร่วมมือของหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องในการจัดท่ีอยู่อาศัยให้ผู้มี
รายได้น้อยในลักษณะองค์รวม ประกอบด้วย สถาบันการเงิน หน่วยงานด้านการพัฒนาสังคม และหน่วยงาน
ท่ีรับผิดชอบด้านกายภาพ 
 

3.2.3 กลุ่มประชากรเป้าหมาย 
 กลุ่มประชากรเป้าหมายของโครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 1-3 คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ท่ียังไม่
มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยมีระดับรายได้ครัวเรือนละไม่เกิน 15 ,000 บาทต่อเดือน (ระดับรายได้ ปี 
2546-2547) 
 กลุ่มประชากรเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 4 คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ท่ียังไม่มี
ท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยมีระดับรายได้ครัวเรือนละไม่เกิน 17,500 บาทต่อเดือน (ระดับรายได้ ปี 
2548) 
 กลุ่มประชากรเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 5 คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ท่ียังไม่มี
ท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง โดยมีระดับรายได้ครัวเรือนละไม่เกิน 18,200 ,18,900 และ22,000 บาทต่อเดือน 
(ระดับรายได้ ปี 2549-2550 ตามล้าดับ) 
 และกลุ่มประชากรเป้าหมายของโครงการบ้านเอ้ืออาทร กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ท่ียังไม่มีท่ีอยู่อาศัย
เป็นของตนเอง โดยมีระดับรายได้ครัวเรือนละไม่เกิน 30 ,000 และ40,000 บาทต่อเดือน (ระดับรายได้ ปี 
2551-2552 ตามล้าดับ) 
 

3.2.4 แนวคิดในการออกแบบ และรูปแบบโครงการ 
 การเคหะแห่งชาติก้าหนด แนวคิดในการออกแบบโครงการบ้านเอื้ออาทร โดยก้าหนดท่ีต้ัง
โครงการ ตามหลักการและทิศทางการพัฒนาเมือง ค้านึงถึงความต้องการท่ีแท้จริง สร้างชุมชนท่ีมีคุณภาพ 
ด้วยท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐานในสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม พร้อมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการท่ี



  43 

จ้าเป็นในระดับราคาท่ีสามารถรับภาระได้ ส่งเสริมความสัมพันธ์ระหว่างผู้อยู่อาศัยในระดับครอบครัว ชุมชน 
และสังคม ส่งเสริมกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีเพื่อสร้างโอกาส และรายได้ให้กับผู้อยู่อาศัยในชุมชนได้ 
 รูปแบบโครงการเอื้ออาทร การเคหะแห่งชาติก้าหนดรูปแบบท่ีพักอาศัย ได้แก่ อาคารชุดพัก
อาศัยสูง 5 ชั้น ประกอบด้วยห้องแบบ 1 ห้องนอนขนาด 24-33 ตารางเมตร, บ้านเด่ียว 2 ชั้น ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 20 ตารางวา, บ้านแฝด 2 ชั้น ขนาดท่ีดินประมาณ 20 ตารางวา , บ้านแถว 2 ชั้น ขนาดท่ีดิน
ประมาณ 16 ตารางวา และบ้านแถวชั้นเดียวหรือ 2 ชั้น ใต้ถุนโล่ง ขนาดท่ีดินประมาณ 15 ตารางวา 
 

3.2.5 เงินลงทุนส าหรับด าเนินโครงการ 
 วงเงินลงทุนโครงการบ้านเอื้ออาทร ประกอบด้วยเงิน 2 ส่วน คือ เงินอุดหนุนของรัฐบาลเป็น
วงเงินลงทุนส้าหรับเป็นค่าพัฒนาด้านสาธารณูปโภค และสาธารณูปการส่วนการ สัดส่วนเฉลี่ยประมาณ ร้อย
ละ 20 ของวงเงินการลงทุนท้ังหมด และเงินกู้จากสถาบันการเงินของรัฐ ส้าหรับด้าเนินการบริการและ
ก่อสร้างโครงการ สัดส่วนเฉลี่ยประมาณ ร้อยละ 80 ของวงเงินการลงทุนท้ังหมด 
 โดยในส่วนของการก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติ มีต้นทุนค่าด้าเนินการ ประกอบด้วย 
 ส่วนแรก การจัดท้าโครงการ การออกแบบ ควบคุมงาน 
      (ค่าด้าเนินการ ร้อยละ 7 ของต้นทุนค่าก่อสร้าง) 
 ส่วนท่ี 2 การจัดการโครงการ การบริหารหลังการขาย การโฆษณา และประชาสัมพันธ์ 
      (ค่าด้าเนินการ ร้อยละ 3 ของต้นทุนค่าก่อสร้าง) 
 ส่วนท่ี 3 การบริหารชุมชน ดูแลและบริหารสินทรัพย์โครงการภายในระยะเวลา 5 ปี 
      ก่อนโอนกรรมสิทธิ์ ให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการ 
 

3.2.6 การสนับสนุนจากภาครัฐส าหรับการด าเนินโครงการ 
 การสนับสนุนจากภาครัฐ แบ่งออกเป็น 3 ส่วนส้าคัญ คือ 
 ส่วนของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ มีการสนับสนุนการด้าเนินโครงการในรูปแบบของการ
อุดหนุนในส่วนของต้นทุนการพัฒนาสาธารณูปโภค การจัดต้ังงบประมาณเงินอุดหนุนค่าก่อสร้างอาคาร
สาธารณูปการส่วนกลาง และจัดหาแหล่งเงินทุน เพื่อการจัดท้าโครงการในอัตราดอกเบี้ยต้่า ไม่เกินร้อยละ 5 
ต่อปี 
 ส่วนของหน่วยงานสถาบันการเงิน โดยภาครัฐมีการจัดหาสถาบันการเงิน เพื่อให้การสนับสนุน
สินเชื่อเพื่อท่ีอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มประชากรเป้าหมาย ให้ได้เช่า ซื้อที่อยู่อาศัย ในอัตราดอกเบี้ยต้่าคงท่ี ร้อยละ 
5-7 ปรับทุก 3-5 ปี ผ่อนช้าระในอัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) ท่ีมีอัตราการปรับข้ึน ร้อยละ 2.5-5 
ของทุกปี ระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี โดยมีอัตราการผ่อนช้าระของกลุ่มประชากรเป้าหมายไม่เกินร้อยละ 10-15 
ของรายได้ครัวเรือน ต่อเดือน มีการก้าหนดนโยบายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ จัดต้ังวงเงินหมุนเวียน
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เพื่อให้ การเคหะแห่งชาติเพื่อให้ การเคหะแห่งชาติ ใช้ในการรับซื้ออาคารคืน และน้ามาขายใหม่ ในกรณีท่ี
ขาดช้าระเกินกว่า 3 เดือน และรัฐบาลจะเป็นผู้รับภาระดอกเบ้ียท่ีเกิดข้ึน 
 ส่วนของหน่วยงานอื่น ๆ ที่เก่ียวข้อง  มีการก้าหนดนโยบายให้ส่วนราชการ หน่วยงานของรัฐ 
และองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินท่ีเป็นผู้ให้บริการด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และท่ีเป็นเจ้าของท่ีดินท่ี
มีความเหมาะสมในการจัดท้าโครงการ ให้การสนับสนุนการเคหะแห่งชาติ ในการจัดท้าโครงการบ้านเอื้อ
อาทร 
 

3.2.7 แนวทางการด าเนินโครงการ 
 หน่วยงานส้าคัญในการด้าเนินโครงการจัดสร้างบ้านเอื้ออาทร ประกอบด้วย 4 หน่วยงานหลัก
ดังนี้ 
 การเคหะแห่งชาติ ท้าหน้าท่ีด้าเนินการจัดท้าโครงการ ออกแบบรายละเอียดอาคาร บริหารงาน
ก่อสร้าง ควบคุมงาน ด้าเนินการขาย ดูแลและบริหารจัดต้ังนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลชุมชน 
 สถาบันการเงินของรัฐ ท้าหน้าท่ีให้การสนับสนุนแหล่งเงินทุนเพื่อการก่อสร้าง และสนับสนุน
การให้สินเชื่อรายย่อยเพื่อท่ีอยู่อาศัยให้กับประชาชน โดยมีสถาบันการเงินท่ีให้การสนับสนุนโครงการบ้าน
เอ้ืออาทร ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ธนาคารออมสิน และไทยธนาคาร เป็นต้น 
 บรรษัทบริหารสินทรัพย์ไทย ท้าหน้าท่ีให้การสนับสนุน และด้าเนินการประสานงานด้านข้อมูล
ท่ีดินส้าหรับจัดท้าโครงการ 
 รัฐบาล ท้าหน้าท่ี สนับสนุนโครงการบ้านเอื้ออาทรให้กับผู้อยู่อาศัยในรูปแบบของเงินอุดหนุน
ต้นทุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจ้าเป็นในโครงการบ้านเอ้ืออาทร ได้แก่ ศูนย์ชุมชน ศูนย์
เลี้ยงเด็ก เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตในชุมชน  
 3.2.7.1 แนวทางการบริหารโครงการ 
 แนวทางการบริหารโครงการบ้านเอ้ืออาทร ประกอบด้วย 5 กิจกรรม ด้ังนี้ 
 การบริหารโครงการ การบริการโครงการบ้านเอื้ออาทรในระยะท่ี 1-3 เป็นช่วงเริ่มต้นโครงการ 
มีการแต่งต้ัง “คณะกรรมการพิจารณาโครงการบ้านเอ้ืออาทร” ท้าหน้าท่ีพิจารณากลั่นกรองโครงการ แก้ไข
ปัญหา และประสานความร่วมมือกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง และ “คณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ” ท้า
หน้าท่ีพิจารณาคัดเลือกท่ีดิน และผู้ร่วมด้าเนินการ โดยท้ัง 2 คณะกรรมการมีหน้าท่ีหลักในการบริหาร
โครงการบ้านเอ้ืออาทรร่วมกัน 
 ต่อมาการบริหารโครงการบ้านเอ้ืออาทรต้ังแต่ในระยะท่ี 4 เป็นต้นไปการเคหะแห่งชาติ ท้าการ
จัดต้ังคณะกรรมการภายใน การเคหะแห่งชาติ จ้านวน 10 ชุด ท้าหน้าท่ีพิจารณาคัดเลือกท่ีดินส้าหรับจัดท้า
โครงการและผู้ด้าเนินโครงการ และจัดท้าโครงการน้าเสนอคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติพิจารณา โดย
แบ่งพื้นท่ีรับผิดชอบเป็น 8 พื้นท่ี  ได้แก่ เขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล จ้านวน 4 ชุด เขตภูมิภาค 
แบ่งเป็น ภาคเหนือ ภาคกลางและภาคตะวันออก ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ และภาคใต้ จ้านวน 4 ชุด 
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 การบริหารการขาย เมื่อพิจารณาคัดเลือกพื้นท่ี ผู้ร่วมด้าเนินการ ศึกษาวิเคราะห์ความเป็นไป
ได้ของโครงการ และก้าหนดราคาขายเรียบร้อยแล้ว การเคหะแห่งชาติ จะเปิดให้ประชาชน จองโครงการ
ล่วงหน้า (Pre-sale) เพื่อตรวจสอบความต้องการท่ีอยู่อาศัยให้ชัดเจนก่อน การจัดท้าการซื้อท่ีดิน หรือท้า
สัญญากับผู้ร่วมด้าเนินการ 
 การบริหารการเงินโครงการ การเคหะแห่งชาติ ประสานงานกับสถาบันการเงินภายในประเทศ
เพื่อระดมทุนส้าหรับ การลงทุนก่อสร้าง สนับสนุนการให้สินเชื่อรายย่อยในการผ่อนช้าระระยะยาว 30 ปี ใน
อัตราก้าวหน้า (Progressive Rate) โดยอัตราผ่อนช้าระ 10-15% ของรายได้ครัวเรือนต่อเดือน และ
สนับสนุนให้มีการบริหารการเงินโครงการในรูปแบบธุรกรรมการแปลงสินทรัพย์ให้เป็นหลักทรัพย์ 
(Securitization) โดยการเคหะแห่งชาติ แต่งต้ัง Chief Financial Adviser (CFO) เพื่อท้าหน้าท่ีบริหาร
การเงินโครงการบ้านเอ้ืออาทร และบริหารการเงินภายในองค์กร 
 การบริหารงานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการส่วนกลาง การเคหะแห่งชาติ จะท้าการ
มอบโอนงานสาธารณูปโภคส่วนกลาง ให้กับหน่วยงานท้องถ่ินเป็นผู้บริหารจัดการดูแล และประสานงานมอบ
โอนงานบริหารอาคารสาธารณูปการส่วนกลาง ให้หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องในสังกัด กระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์ เป็นผู้บริหารจัดการภายหลังจากการก่อสร้างของแต่ละโครงการแล้วเสร็จ 
 การบริหารชุมชน มีการจัดต้ังองค์กรชุมชน เพื่อบริหารชุมชนโครงการ รวมท้ังมีการจัด
ฝึกอบรมให้ความรู้ด้านการบริหารชุมชนให้แก่องค์กร เพื่อเตรียมความพร้อมในการบริหารชุมชนภายหลัง
จากท่ีการเคหะแห่งชาติ บริหารโครงการในระยะเวลา 5 ปีแรก และมีกระทรวงการพัฒนาสังคม และความ
มั่นคงของมนุษย์ ด้าเนินการสนับสนุนการบริหารชุมชน 
 3.2.7.2 แนวทางการจัดท าโครงการ 
 การเคหะแห่งชาติ แบ่งแนวทางด้าเนินการจัดท้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร ด้ังนี้ 
 การจัดท าโครงการในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ โดยด้าเนินการในท่ีดินของการ
เคหะแห่งชาติท่ีมีศักยภาพ เพื่อให้การใช้ทรัพย์สินท่ีมีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด 
 การจัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ หน่วยงานรัฐ โดยด้าเนินการจัดท้าโครงการใน
ท่ีดินขอใช้ ขอเช่า หรือขอเช่าระยะยาวจากส่วนราชการ หรือหน่วยงานต่าง ๆ เช่น กรมธนารักษ์ ส้านักงาน
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การรถไฟแห่งประเทศไทย 
 การขายอาคารส าเร็จรูปที่คงเหลืออยู่ในท้องตลาด (NPA) ท้ังของภาคเอกชนและสถาบัน
การเงิน รวมท้ังของการเคหะแห่งชาติท่ีมีเหมาะสมตามเง่ือนไขและหลักเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติ 
 การจัดท าโครงการโดยจัดซ้ือที่ดินเอกชน โดยให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการจัดท้า
โครงการในลักษณะของการเสนอขายท่ีดินให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาคัดเลือกเพื่อลงทุนจัดท้าโครงการ 
 การด าเนินร่วมกับภาคเอกชน โดยให้ภาคเอกชนเป็นผู้ด้าเนินการจัดหาท่ีดิน แหล่งเงินทุน และ
ก่อสร้าง โดยเสนอโครงการให้การเคหะแห่งชาติพิจารณาภายใต้เง่ือนไขท่ีการเคหะแห่งชาติก้าหนด38 

                                                             
38 การเคหะแห่งชาติ "โครงการพัฒนาที่อยูอ่าศยัส้าหรับผู้มีรายไดน้้อย โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที่ 5."  2549. 
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 3.2.7.3 แผนการด าเนินงานของโครงการบ้านเอื้ออาทร    
 แผนการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทรในระยะท่ี 1-5 มีรายละเอียดในการด้าเนินโครงการตาม
ข้ันตอนสรุปได้ตามตาราง ดังนี้39  

ขั้นตอนการ
ด าเนินงาน 

โครงการบ้านเอื้ออาทร 
ระยะท่ี 1-2 (ปี 2546-2547) 

โครงการบ้านเอื้ออาทร 
ระยะท่ี 3 (ปี 2548) 

โครงการบ้านเอื้ออาทร 
ระยะท่ี 4-5 (ปี 2549) 

1. จัดท้ารายละเอียดโครงการ จัดเตรียมรายละเอียดโครงการ การวิเคราะห์โครงการ 
2. น้าเสนอโครงการต่อกระทรวงการ

พัฒนาสังคมและความมั่นคงของ
มนุษย์ และคณะรัฐมนตรี 

น้าเสนอคณะกรรมการการเคหะ
แห่งชาติ 

การจัดท้ารายละเอียดโครงการ 

3. ออกแบบรายละเอียดโครงการ น้าเสนอกระทรวงการพัฒนาสังคมฯ ก่อสร้าง 

4. เปิดจองโครงการ น้าเสนอคณะรัฐมนตรี  

5. ประกวดราคา ประสานงานที่ดิน หาผู้ร่วมด้าเนินการ
และส้ารวจอาคารคงเหลือ 

 

6. ก่อสร้าง จัดท้ารายละเอียด /วิเคราะห์โครงการ  

7. บรรจุผู้อยู่อาศัย เปิดจองโครงการ (Pre-sale)  
8. ประเมินผลโครงการ ประกวดราคา  

คัดเลือกผู้ด้าเนินการ  
 

9.  ก่อสร้าง  

10.  คัดเลือกโครงการ ขายอาคารคงเหลือ  
11.  บรรจุผู้อยู่อาศัย  
12.  บริหารชุมชน 5 ปี  

13.  ประเมินผลโครงการ  

ตารางที่ 2 สรุปแผนการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทรในระยะที่ 1-5 
 

3.2.8 เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี 2546-2559 
 ในการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร ก้าหนดเป้าหมายในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยภายใน
ระยะเวลา 5 ปี (ปี พ.ศ.2546-2550) รวม ท้ังสิ้น 601,727 หน่วย ต่อมาเนื่องจากเศรษฐกิจชะลอตัวท้าให้
ความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยลดลง ดังนั้น เพื่อให้การด้าเนินการจัดสร้ างบ้านเอื้อ
อาทรสอดคล้องกับสภาพการณ์ดังกล่าว การเคหะแห่งชาติจึงน้าเสนอกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์และคณะรัฐมนตรี เพื่อขอทบทวนกรอบเป้าหมาย ครั้งท่ี 1 โดยขอลดจ้านวนหน่วยลงเหลือ 
300,504 หน่วย และคณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบเมื่อวันท่ี 18 ธันวาคม 2550 และได้ทบทวนกรอบ
เป้าหมาย ครั้งท่ี 2 โดยขอลดจ้านวนหน่วยลงเหลือ 281,556 หน่วย 
 
                                                             

  
39 การเคหะแห่งชาติ. "โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที ่1-3 (ปี 2546-2547)."  2546. 
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และคณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบเมื่อ 30 มิถุนายน 255240 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รูปท่ี 5 สรุปการปรับลดหน่วยด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร ตามมติคณะรัฐมนตรี 
  
 3.2.8.1 เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร กับแนวทางการจัดท าโครงการ  
 จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ปี 2546-2559 สามารถสรุปแนวทางในการจัดท้า
โครงการ จากหน่วยก่อสร้างที่มีการปรับลดเหลือจ้านวน 281,556 หน่วย* ได้ด้ังนี ้
 การจัดท าโครงการในที่ดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ (สัญลักษณ์ O) คือโครงการท่ี
การเคหะแห่งชาติ จ้างเหมาก่อสร้างให้ด้าเนินการบนท่ีดินเก่าของเคหะแห่งชาติ จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 
23,955 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 9 ของโครงการ 
 การจัดท าโครงการในที่ดินของส่วนราชการ หน่วยงานรัฐ (สัญลักษณ ์G) คือโครงการท่ีการ
เคหะแห่งชาติ จ้างเหมาก่อสร้างให้ด้าเนินการบนท่ีดินส่วนราชการอื่น ๆ จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 2,592 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 1 ของโครงการ 
 การจัดท าโครงการโดยจัดซ้ือที่ดินเอกชน (สัญลักษณ ์L) คือโครงการท่ีการเคหะแห่งชาติ จ้าง
เหมาก่อสร้างให้ด้าเนินการบนท่ีดินท่ีรับซื้อใหม่จากเอกชน โดยจัดท้าโครงการภายใต้เงื่อนไขท่ีการเคหะ
แห่งชาติก้าหนด จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 18,209 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 6 ของโครงการ 
 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีต่อรองราคา (สัญลักษณ์ T) คือ
โครงการท่ีเอกชนหรือผู้ประกอบการเสนอโครงการให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาอนุมัติ โดยราคาค่า
ก่อสร้างสามารถต่อรองได้ตามจริง แต่ไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 52,579 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 19 ของโครงการ        
  

                                                             
40 สุชาติ ศิริโยธิพันธุ์. "สถานการณ์โครงการบ้านเอือ้อาทร ของการเคหะแห่งชาติ." วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปีที่ 16,

ฉบับที ่61 ( เมษายน-มิถุนายน 2553): 29-32. 
  

300,504 หน่วย 
 

มติ ครม. 2546-2548 (4 ครั้ง) 

601,727 หน่วย 

มติ ครม. 18 ธันวาคม 2550 

มติ ครม. 30 มิถุนายน 2552 

281,556 หน่วย 

งบลงทุน 285,124 ล้านบาท 

(งบลงทุน 157,513 ล้านบาท) 
 

(งบลงทุน 153,089 ล้านบาท) 
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 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) กับผู้ประกอบการรายใหญ่ (สัญลักษณ์ M) 
คือโครงการท่ีเอกชนหรือผู้ประกอบการเสนอโครงการให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาอนุมัติ โดยราคาค่า
ก่อสร้างสามารถต่อรองได้ตามจริง แต่ไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย เช่นเดียวกับโครงการ (สัญลักษณT)  
แต่จะเป็นโครงการย่อยท่ีมีหน่วยก่อสร้างจ้านวนมาก จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 26,352 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 9 
ของโครงการ 
 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน  (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 
(สัญลักษณ์ B) คือโครงการท่ีผู้ประกอบการยื่นเสนอขอร่วมด้าเนินโครงการ โดยวางหลักประกันการเสนอ
โครงการ โดยก้าหนดราคาค่าก่อสร้างในราคา 420,000 บาทต่อหน่วย จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 157 ,869 
หน่วย คิดเป็นร้อยละ 56 ของโครงการ 
 และการขายอาคารส าเร็จรูปที่คงเหลืออยู่ในท้องตลาด (NPA) (สัญลักษณ์ S) คือการขาย
อาคารของภาคเอกชน สถาบันการเงิน และการเคหะแห่งชาติ ซึ่งไม่นับรวมกับจ้านวนหน่วยก่อสร้างท่ีมีการ
ปรับลดในข้างต้น แต่เข้าร่วมกับโครงการบ้านเอ้ืออาทร รวมจ้านวน 4,093 หน่วย  

 
แผนภูมิท่ี 6 สัดส่วนของแนวทางการจัดท้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

  
 3.2.8.2 เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร กับรูปแบบโครงการ  
 จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี 2546-2559* สามารถสรุปรูปแบบโครงการ
จากโครงการเอื้ออาทรท้ังหมด 307 โครงการ ได้ด้ังนี้ อาคารชุด ขนาด 24-33 ตารางเมตร จ้านวน 127 
โครงการ คิดเป็นร้อยละ 41 ของโครงการ บ้านเด่ียว ขนาดท่ีดิน 20 ตารางวา จ้านวน 108 โครงการ คิดเป็น
ร้อยละ 35 ของโครงการ บ้านแฝด ขนาดท่ีดิน 20 ตารางวา จ้านวน 25 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 8 ของ
โครงการ บ้านเด่ียว และบ้านแฝด ขนาดท่ีดิน 20 ตารางวา จ้านวน 18 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 18 ของ
โครงการ บ้านแถว ขนาดท่ีดิน 16 ตารางวา จ้านวน 24 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 8 ของโครงการ และไม่ระบุ
รูปแบบ จ้านวน 5 โครงการ คิดเป็นร้อยละ 2 ของโครงการ 

9%
1%

6%

19%

9%

56%

แนวทางการจัดท าโครงการ บ้านเอื้ออาทร 281,556 หน่วย

โครงการ O

โครงการ G

โครงการ L

โครงการ T

โครงการ M

โครงการ B
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แผนภูมิท่ี 7 สัดส่วนของรูปแบบโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

 
 3.2.8.3 เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร กับสถานการณ์การก่อสร้าง 
 จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี 2546-2559* สามารถสรุปสถานการณ์การ
ก่อสร้างโครงการ ได้ด้ังนี้ 

ปี พ.ศ. ก่อสร้างแล้วเสร็จ (หน่วย) % การก่อสร้าง/ปี ก่อสร้างแล้วเสร็จสะสม (หน่วย) % การก่อสร้างสะสม 

2546 เร่ิมด้าเนินการก่อสร้าง 0.00% 0 0.00% 
2547 2,005 0.71% 2,005 0.71% 

2548 14,803 5.26% 16,808 5.97% 

2549 44,098 15.66% 60,906 21.63% 
2550 41,125 14.61% 102,031 36.24% 

2551 67,990 24.15% 170,021 60.39% 
2552 20,899 7.42% 190,920 67.81% 
2553 44,847 15.93% 235,767 83.74% 

2554 11,130 3.95% 246,897 87.69% 
2555 11,731 4.17% 258,628 91.86% 

2556 2,810 1.00% 261,438 92.85% 

2557 3,735 1.33% 265,173 94.18% 
2558 308 0.11% 265,481 94.29% 

2559 480 0.17% 265,961 94.46% 
รวมหน่วยท้ังหมด 281,556 100.00%   

ตารางที่ 3 สถานการณ์การด้าเนนิการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร ปี 2546-2559 
 

 

41%

35%

8%

6%
8% 2%

รูปแบบโครงการ บ้านเอื้ออาทร 281,556 หน่วย

อาคารชุด 

บ้านเด่ียว 

บ้านแฝด

บ้านเด่ียว และบ้านแฝด

บ้านแถว 

ไม่ระบุรูปแบบ



  50 

 3.2.8.4 เป้าหมายการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรในส่วนที่เหลือ 
 จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี 2546-2559 สามารถสรุปโครงการท่ีอยู่ใน
ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างส่วนท่ีเหลือ จ้านวน 15 ,595 หน่วย* คิดเป็นร้อยละ 6 ของโครงการ มี
รายละเอียด ด้ังนี้ 

 
ตารางที่ 4 โครงการท่ีอยู่ในระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

 
 จากตารางผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรในส่วนท่ีเหลือ พบข้อมูลโครงการบ้านเอ้ือ
อาทรท่ีอยู่ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด 15 โครงการ จ้านวนหน่วยในการด้าเนินการก่อสร้าง 
15,595 หน่วย เมื่อประเมินจากสถานการณ์การก่อสร้างโครงการ พบว่าในแต่ละโครงการมีการชะลอการ
ด้าเนินการก่อสร้าง และไม่ได้ด้าเนินการก่อสร้างต่อให้แล้วเสร็จ เว้นแต่โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 ท่ีมีสถานการณ์การด้าเนินการก่อสร้างในช่วงปี 2552-2555 มี
ความก้าวหน้าการด้าเนินโครงการ ร้อยละ 74.37 และได้มีการชะลอการก่อสร้างโครงการในช่วงปี 2556 -
2557 และหลังจากนั้นได้มีการด้าเนินการก่อสร้างต่อจนถึงปี 2559 ท่ีความก้าวหน้าการด้าเนินโครงการ ร้อย
ละ 98.76 
 ดังนั้น ผู้ศึกษาจึงได้คัดเลือกโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) เป็น
กรณีศึกษาถึงปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง โครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ 
 
* ที่มา : ผู้ศึกษาจัดท้าข้อมูล ภาคผนวก ก ตารางสรุปผลการด้าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี พ.ศ. 2546-255941 

                                                             
41 ฝ่ายวิชาการและการพัฒนาที่อยูอ่าศยั การเคหะแห่งชาติ. "ข้อมูลเผยแพร่ : รายงานสถานะโครงการบา้นเอื้ออาทรสะสม "  

2553-2559. 
  



  51 

3.3 ศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตพื้นที่ตะวันตก จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 

3.3.1 รายละเอียดโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)    
 ชื่อโครงการ: โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 ที่ตั้งโครงการ: ถนนแสงชูโต ต้าบลแก่งเสี้ยน อ้าเภอเมืองจังหวัดกาญจนบุรี แนวเขตติดต่อท่ีดิน
ติดถนนหน้ากว้าง 200 เมตร ทิศเหนือ ติดท่ีดินมีการครอบครอง ทิศใต้ ติดถนนทางหลวงสาย แสงชูโต ทิศ
ตะวันออก ติดทางสาธารณประโยชน์ ทิศตะวันตก ติดท่ีดินมีการครอบครอง 
 พื้นที่โครงการ: พื้นท่ีโครงการต้ังอยู่บนท่ีดิน 106 ไร่ 2 งาน 79.5 ตารางวา และด้าเนินการโอน
กรรมสิทธิ์ให้การเคหะแห่งชาติ เมื่อวันท่ี 25 สิงหาคม 2551 โดยห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น เค เค ก่อสร้าง ยก
ให้ 0 ไร่ 2 งาน 09.5 ตารางวา คงเหลือพื้นท่ีดินคิดเป็น 106 ไร่ 0 งาน 70 ตารางวา แบ่งเป็นระยะท่ี  1 
จ้านวนเนื้อท่ี 52 ไร่ 2 งาน 08 ตารางวา ระยะที่ 2 จ้านวนเนื้อท่ี 53 ไร่ 2 งาน 62 ตารางวา 
 รูปแบบโครงการ: โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ด้าเนินการในรูปแบบ 
Turn Key โดยการเคหะแห่งชาติ รับซื้อโครงการจากโดยห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น เค เค  ก่อสร้าง ท่ีเสนอ
จัดสร้างโครงการท่ีพักอาศัย แบบบ้านแฝด 2 ชั้น ในราคาหน่วยละ 420,000 บาท จ้านวนท้ังโครงการ 1,144 
หน่วย รวมมูลค่าโครงการ 480,400,000 บาท  
 3.3.1.1 แผนที่แสดงที่ต้ังโครงการ และลักษณะทางกายภาพ   
 สภาพท่ีดิน เป็นท่ีดินว่างเปล่า ไม่มีสิ่งปลูกสร้างอยู่บนพื้นดินเป็นท่ีดอนต้่ากว่าถนน 1.50 เมตร 
น้้าไม่ท่วม มีระบบไฟฟ้า และประปาผ่านท่ีดินบริเวณด้านหน้าโครงการ บริเวณด้านหน้าโครงการเป็นทาง
หลวงแผ่นดินกว้าง 16 เมตร 

 
 

รูปท่ี 8 แผนท่ีสังเขป แสดงท่ีต้ังโครงการ 
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 3.3.1.2 ลักษณะอาคาร จ านวนประชากร และสัดส่วนการใช้ที่ดิน 
 เป็นอาคารบ้านแฝด 2 ชั้น ขนาด 21 ตารางวา จ้านวนท้ังโครงการ 1,144 หน่วย แบ่งเป็น 
ระยะท่ี 1 จ้านวน 492 หน่วย และระยะท่ี 2 จ้านวน 652 หน่วย คาดการณ์จ้านวนประชากรในโครงการ 
ประมาณ 4,500 คน 
 สัดส่วนของการใช้ท่ีดิน แบ่งออกเป็น พื้นท่ีขายได้ และพื้นท่ีขายไม่ได้ โดยพื้นท่ีขายได้ คือ บ้าน
แฝด ในระยะที่ 1 และ 2 จ้านวนรวม 1,144 หน่วย และพื้นท่ีขายไม่ได้ ได้แก่ พื้นท่ีส่วนกลางประเภท ถนน 
ทางเท้า และท่ีจอดรถ สวนสาธารณะ ลานกีฬาและสนามเด็กเล่น ศูนย์ชุมชน ลานตลาด พื้นท่ีสาธารณะ
ชุมชน และบ่อหน่วงน้้าและระบบบ้าบัดน้้าเสีย มีรายละเอียด ตามตาราง ดังนี้ 

ตารางที่ 5 ตารางสัดส่วนการใช้ท่ีดินโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 

 
 3.3.1.3 ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการโครงการ 
 ระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการโครงการ แบ่งเป็น สาธารณูปโภค สาธารณูปการภายนอก
โครงการ ประกอบด้วย การไฟฟ้าส่วนภูมิภาค และการประปาส่วนภูมิภาค  และสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการภายในโครงการ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้าจากการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค ระบบประปาส่วน
ภูมิภาค รวมท้ังระบบบ้าบัดน้้าเสีย 
 3.3.1.4 ผังบริเวณโครงการ 
 ผังบริเวณโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ต้ังอยู่บนพื้นท่ี ต้าบลแก่นเสี้ยน 
อ้าเภอเมืองจังหวัดกาญจนบุรี ในระยะที่ 1 และ 2 แสดงได้ ดังภาพ 
 
 

การใช้ท่ีดินระยะท่ี 1 ไร่ ร้อยละ การใช้ท่ีดินระยะท่ี 2 ไร่ ร้อยละ 
พื้นที่ขายได้   พื้นที่ขายได้   

บ้านแฝด จ้านวน 492 หน่วย 28.50 54.27 บ้านแฝด จ้านวน 652 หน่วย 35.63 65.85 
รวมพื้นที่ขายได้ 28.50 54.27 รวมพื้นที่ขายได้ 35.63 65.85 

พื้นที่ขายไม่ได้   พื้นที่ขายไม่ได้   

ถนน ทางเท้า และที่จอดรถ 16.32 31.07 ถนน ทางเท้า และที่จอดรถ 13.61 25.12 
สวนสาธารณะ ลานกีฬาและสนามเด็กเล่น 2.10 3.99 สวนสาธารณะ ลานกีฬาและสนามเด็กเล่น 4.89 9.03 

ศูนย์ชุมชน 0.52 0.99 รวมพื้นที่ขายไม่ได้ 18.50 34.15 

ลานตลาด 0.52 0.99    
บ่อหน่วงน้้าและระบบบ้าบัดน้้าเสีย 3.96 7.53    

พื้นที่สาธารณะชุมชน 0.63 1.19    
รวมพื้นที่ขายไม่ได้ 24.02 45.73    

รวม 52.52 100.00 รวม 54.18 100.00 
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รูปท่ี 9 ผังบริเวณโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
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 3.3.1.5 แบบบ้านแฝด 2 ชั้น 
 แบบบ้านแฝด 2 ชั้น โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ประกอบด้วย 
แปลนรั้วรอบอาคาร แปลนอาคาร 2 ชั้น และรูปด้านอาคาร ดังภาพ ต่อไปนี้ 

 

 

 
 

รูปท่ี 10 แปลนรั้วรอบอาคาร บ้านแฝด 2 ชั้น 
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รูปท่ี 11 แปลนพื้นอาคาร บ้านแฝด ชั้นท่ี 1 
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รูปท่ี 12 แปลนพื้นอาคาร บ้านแฝด ชั้นท่ี 2 
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รูปท่ี 13 รูปด้านอาคาร บ้านแฝด 2 ชั้น 
 

 3.3.1.6 งบประมาณโครงการ 
 งบประมาณโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ประกอบด้วย ราคาค่าท่ีดิน 
ค่าก่อสร้าง ตามงบประมาณการก่อสร้างโครงการ ราคา 420 ,000 บาทต่อหน่วย รวมงบประมาณโครงการ
ท้ังในระยะที่ 1 และ 2 รวมมูลค่าโครงการ 480,400,000 บาท มีรายละเอียด ดังนี้ 

งบประมาณโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) จ านวนหน่วย (บาท) 

ระยะท่ี 1 บ้านแฝด จ านวน 492 หน่วย  
ราคางบประมาณ (492*420,000) 206,640,000.00 
ค่าที่ดิน (52 ไร่ 2 งาน 08 ตารางวา*1,500 : วา2) 31,512,000.00 

ค่าก่อสร้าง 175,128,000.00 

ตารางที่ 6 งบประมาณโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 1 
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งบประมาณโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) จ านวนหน่วย (บาท) 

ระยะท่ี 2 บ้านแฝด จ านวน 652 หน่วย  

ราคางบประมาณ (652*420,000) 237,840,000.00 

ค่าที่ดิน (53 ไร่ 2 งาน 62 ตารางวา*1,500 : วา2) 32,193,000.00 

ค่าก่อสร้าง 241,647,000.00 

ตารางที่ 7 งบประมาณโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 2 
 

งบประมาณโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) จ านวนหน่วย (บาท) 

รวม ระยะท่ี 1และ 2 บ้านแฝด จ านวน 1,144 หน่วย  
ราคางบประมาณ (1,144*420,000) 484,480,000.00 

ค่าที่ดิน (106 ไร่ - งาน 70 ตารางวา*1,500 : วา2) 63,705,000.00 

ค่าก่อสร้าง 416,775,000.00 

ตารางที่ 8 งบประมาณรวมโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)  
 

3.3.2 แผนงบประมาณโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)   
 งบประมาณการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 
ประกอบด้วย รายละเอียดงบประมาณโครงการ แหล่งท่ีมาของเงินทุน ต้นทุนโครงการ และราคาขายต่อ
หน่วย สรุปได้ดังนี้ 

งบประมาณโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ านวนหน่วย (บาท) 
ค่าซื้อโครงการ  
ค่าที่ดิน (52 ไร่ 2 งาน 08 ตารางวา*1,500 : วา2) 31,512,000.00 

ค่าก่อสร้างอาคารบ้านแฝด,ส่วนสาธารณูปโภค และส่วนสาธารณูปการ รวม 175,128,000.00 

ค่าใช้จ่ายในส่วนของ การเคหะแห่งชาติ  
ค่าก่อสร้างศูนย์ชุมชน 4,280,000.00 

ค่าด้าเนินการ 5%  10,332,000.00 
ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 5% 5,646,343.00 
ครุภัณฑส์้านักงานดูแลชุมชน 46,000.00 

รวมงบประมาณโครงการ 206,640,000.00 

ตารางที่ 9 รายละเอียดงบประมาณโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 1 
 

แหล่งท่ีมาของเงินทุนโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ านวนหน่วย (บาท) 

เงินอุดหนุนรัฐบาล ส่วนที่พักอาศัย 39,360,000.00 
เงินอุดหนุนรัฐบาล ส่วนศูนย์ชุมชน 4,280,000.00 
เงินกู้จากสถาบันการเงิน 183,304,343.00 

รวมเงินทุน 226,944,343.00 

ตารางที่ 10 รายละเอียดแหล่งเงินทุนโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 1 
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ต้นทุนโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ านวนหน่วย (บาท) 

ส่วนท่ีรับซื้อโครงการ  

ค่าที่ดิน และก่อสร้างอาคาร 206,640,000.00 

ส่วนของการเคหะแห่งชาติด าเนินการ  

ค่าด้าเนินการ 5%  10,332,000.00 
ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 5% 5,646,343.00 

ครุภัณฑส์้านักงานดูแลชุมชน 46,000.00 
ค่าบริหารชุมชน 7,380,000.00 
รวมงบประมาณโครงการ 206,640,000.00 

ตารางที่ 11 ต้นทุนโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 1 
 

ราคาขายต่อหน่วย โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ านวนหน่วย (บาท) 

ค่าที่ดิน  64,049.00 
ค่าอาคาร และสาธารณูปโภค 335,951.00 

รวม 420,000.00 
ส่วนที่การเคหะแห่งชาติด้าเนินการ 32,570.00 

ค่าบริหารชุมชน 15,000.00 

รวม 467,570.00 
หักเงินอุดหนุนจากรัฐบาล (80,000.00) 

รวมราคาต้นทุนต่อหน่วย 387,570.00 
รวมขายต่อหน่วย 390,000.00 

ตารางที่ 12 ราคาขายโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 1 
 

3.3.3 แผนการด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)    
 จากแผนการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 
ประกอบด้วยแผนการด้าเนินงานท้ังหมด 4 ฉบับ ได้แก่ แผนการด้าเนินโครงการ ฉบับเดิม: เลขท่ี กคช. (บค.
4) 43-2549 ลงวันท่ี 31 มกราคม 2549 แผนการด้าเนินโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา: เลขท่ี กคช. (บค.
4) 43-2549 ลงวันท่ี 31 มกราคม 2549 แผนการด้าเนินโครงการ ฉบับใหม่: สัญญาจ้างเลขท่ี พพ. 02/2558 
ลงวันท่ี 20 มีนาคม 2528 และแผนการด้าเนินโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา : สัญญาจ้างเลขท่ี พพ. 
02/2558 ลงวันท่ี 20 มีนาคม 2528 สามารถสรุปวงเงินการก่อสร้าง และระยะเวลาการในการก่อสร้าง 
(อ้างอิงจากภาคผนวก ค. แผนการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ดังนี้ 
 3.3.3.1 แผนการด าเนินโครงการ ฉบับเดิม: เลขที่ กคช.(บค.4) 43-2549  
 จากแผนงบประมาณและแผนด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ้านวน 492 หน่วย วงเงินการก่อสร้าง 175 ,128,000.00 บาท ก้าหนดระยะเวลาในการ
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ก่อสร้าง 420 วัน กองผลิตและก่อสร้าง 3 ฝ่ายบริหารโครงการ 1 การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ควบคุมงาน ผู้รับ
จ้างงาน ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น เค เค ก่อสร้าง 42 
 3.3.3.2 แผนการด าเนินโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา: เลขที่ กคช.(บค.4)43-2549 
 จากแผนงบประมาณและแผนด้าเนินการก่อสร้าง โครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 จ้านวน 492 หน่วย (ฉบับปรับขยายสัญญา)  มีวงเงินการก่อสร้าง 175 ,128,000.00 
บาทเช่นเดิม แต่มีการขยายระยะเวลาในการก่อสร้างของผู้รับจ้างงาน ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น เค เค ก่อสร้าง 
ประกอบด้วย 
 ระยะเวลาตามสัญญาเดิม 420 วัน (เริ่มสัญญา 26 สิงหาคม 2551 และสิ้นสุดสัญญา 19 
ตุลาคม 2552) 
 ขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 1 จ้านวน 270 วัน (วันสิ้นสุดขยายเวลา 16 กรกฎาคม 2553)  
 ขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 2 จ้านวน 360 วัน (วันสิ้นสุดขยายเวลา 11 กรกฎาคม 2554) 
 ขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 3 จ้านวน 86 วัน (วันสิ้นสุดขยายเวลา 5 ตุลาคม 2554) 
 ขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 4 จ้านวน 180 วัน (วันสิ้นสุดขยายเวลา 2 เมษายน 2555) 
 และขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 5 จ้านวน 450 วัน (วันสิ้นสุดขยายเวลา 26 มิถุนายน 2556)43 
 3.3.3.3 แผนการด าเนินโครงการ ฉบับใหม่: สัญญาจ้างเลขที่ พพ. 02/2558 และฉบับปรับ
ขยายสัญญา: สัญญาจ้างเลขที่ พพ. 02/2558 
 เนื่องจากการด้าเนินงานของผู้รับจ้างเดิมหยุดชะงักลง การเคหะแห่งชาติยกเลิกสัญญาจ้าง และ
ท้าสัญญาว่าจ้างกับผู้รับจ้างรายใหม่ ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด ซี เค คอนสตรัคชั่น (2007) ด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในส่วนท่ีเหลือ วงเงินการก่อสร้าง 92,040,000.00 
บาท คิดเป็นร้อยละ 25.63 ของแผนด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ระยะท่ี 1 ฉบับปรับขยายสัญญา : เลขท่ี 
กคช.(บค.4)43-2549 ระยะเวลาสัญญาจ้าง 240 วัน (เริ่มสัญญา 21 มีนาคม 2558 และสิ้นสุดสัญญา 15 
พฤศจิกายน 2558) 
 ต่อมาได้มีการขอขยายระยะเวลาในการก่อสร้างจากผู้รับจ้างงาน โดยขยายระยะเวลาเพิ่มครั้งท่ี 
1 เป็นเวลา 150 วัน (วันสิ้นสุดขยายระยะเวลา 15 เมษายน 2559) ในวงเงินการก่อสร้าง 93 ,545,629.80 
บาท ตามแผนการด้าเนินโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา: สัญญาจ้างเลขท่ี พพ. 02/255844 

                                                             
42 การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : โครงการบ้านเอือ้อาทร จงัหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสีย้น) "  2549. 

  
43 การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : แผนงบประมาณ และแผนด้าเนินการก่อสร้างโครงการบา้นเอื้ออาทร จงัหวัดกาญจนบุรี 

(แก่งเสี้ยน)."  2549. 
  
44 การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : แผนงานการก่อสร้างโครงการบ้านเอือ้อาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสีย้น) ส่วนที่เหลอื."  

2558. 
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3.3.4 ผลการด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อยู่ในแผนโครงการบ้านเอ้ืออาทรระยะท่ี 
5 หน่วยในการด้าเนินการก่อสร้างรวม 1,144 หน่วย แบ่งออกเป็น โครงการในระยะที่ 1 จ้านวน 492 หน่วย 
และโครงการในระยะที่ 2 จ้านวน 652 หน่วย สรุปสถานการณ์การด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ได้ด้ังนี้ 

โครงการ 
กาญจนบุรี 

สถานการณ์ด้าเนินการก่อสร้างโครงการ 2551-2553 (% ความก้าวหน้าโครงการ) 
2551 2552 2553 2554 2555 2556 2557 2558 2559 

ระยะท่ี 1 
(492 หน่วย) 

0.00 43.65 53.59 73.08 74.37 74.37 74.37 76.91 98.76 
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420  270 360 860 180 240 150 

เอ็น เค เค ก่อสร้าง  ซีเค คอนสตรัคช่ัน (2007) 

ระยะท่ี 2 
(652 หน่วย) 

 0 18.90 33.67 33.67 33.67 33.67 33.67 

 เอ็น เค เค ก่อสร้าง  

ตารางที่ 13 สรุปสถานการณ์การก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 
 จากสรุปในข้างต้น การด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ในระยะท่ี 1 จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 492 หน่วย พบว่ามีชะลอการด้าเนินการก่อสร้าง โดยมี
ความก้าวหน้าของโครงการอยู่ท่ี ร้อยละ 74.37 และมีการด้าเนินการต่อในภายหลังโดยยกเลิกสัญญากับผู้
ว่าจ้างเจ้าเดิม และเปลี่ยนผู้ว่าจ้างเจ้าใหม่ เพื่อด้าเนินการโครงการต่อในส่วนท่ีเหลือ ส่วนโครงการใน ระยะที่ 
2 จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 652 หน่วยนั้น ได้มีการด้าเนินการก่อสร้างเช่นกัน แต่ก่อสร้างได้เพียง ร้อยละ 
33.67 และได้หยุดด้าเนินการก่อสร้างจนถึงปัจจุบัน 
 ประเด็นท่ีพบจากการด้าเนินการก่อสร้างโครงการนี้ คือโครงการถูกปรับลดหน่วยการก่อสร้าง 
ในระยะที่ 2 จากมติคณะรัฐมนตรีเห็นชอบเมื่อ 30 มิถุนายน 2552 แต่ยังคงมีการด้าเนินการก่อสร้างในระยะ
ท่ี 2 ต่อในปี 2554 
 และจากข้อมูลนี้ ท้าให้ผู้ศึกษา ด้าเนินการศึกษา และวิเคราะห์โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ผ่านแนวทางการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ เพื่อ
วิเคราะห์ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้างโครงการ ในมิติของเจ้าของโครงการ ท่ีท้าหน้าท่ีผลิต 
และบริหารโครงการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ของโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
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3.4 สรุปผลการศึกษา และวิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 
3.4.1 สรุปภาพรวมการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ของการเคหะแห่งชาติ 

จากการศึกษาข้อมูลภาพรวมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศ เร่ิมจากการน้า
แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในแต่ละฉบับมาใช้ในการก้าหนดทิศทางและแผนในการพัฒนา โดยมี
หน่วยงานส้าคัญคือ การเคหะแห่งชาติ ท่ีท้าหน้าท่ีรับผิดชอบการด้าเนินงานพัฒนาท่ีอยู่อาศัยระดับชาติ และ
ก้าหนดเป็น “แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัย” ให้สอดคล้องกับแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ รวมท้ังมีการ
ก้าหนด “แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัย” นี้ให้สอดคล้องกับนโยบาย และแนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มี
รายได้น้อยของรัฐบาลในแต่ละสมัย อันเป็นหลักเกณฑ์ท่ีน้าไปสู่  รูปแบบโครงการตามแผนพัฒนาดังกล่าวท่ี
เกิดข้ึนในประเทศ ดังภาพ 

รูปท่ี 14 ภาพรวมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ 
  
 จากข้อสรุปภาพแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ เป้าหมาย และผลการด้าเนินงาน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อยในแต่ละฉบับ จะพบว่า นโยบายและแนวคิดในการพัฒนาอยู่
อาศัยท่ีมีความน่าสนใจในเชิงปริมาณ คือ นโยบายของนายกรัฐมนตรี พ.ต.ท. ทักษิณ ชินวัตร กับนโยบาย
กระตุ้นเศรษฐกิจ โดยมีแนวคิดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย “โครงการบ้านเอ้ืออาทร” ท่ีมีเป้าหมายในการพัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยสูงถึง 601,727 หน่วยภายในระยะเวลา 5 ปี ซึ่งเป็นเป้าหมายการผลิตท่ีอยู่อาศัยท่ีมีปริมาณมาก
ท่ีสุด ในการด้าเนินงานพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติท่ีผ่านมา อีกท้ังรูปแบบโครงการบ้านเอื้อ
อาทร ท่ีมีหลายรูปแบบอาคาร ได้แก่ อาคารชุด บ้านเด่ียว บ้านแฝด และบ้านแถว ท่ีมีการก้าหนดราคาขาย 
ท่ีเป็นราคาเดียวท่ัวประเทศ ไม่ว่าที่ต้ังโครงการจะอยู่ในเขตกรุงเทพฯ ปริมณฑล หรือภูมิภาคก็ตาม 
 จากนโยบาย และเป้าหมายของโครงการบ้านเอื้ออาทร ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ ต้องเร่งผลิต
ท่ีอยู่อาศัย และด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้ได้ตามนโยบาย และเป้าหมายท่ีก้าหนด เนื่องจากการ
ด้าเนินการผลิตท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติท่ีผ่านมา สามารถด้าเนินการก่อสร้างหน่วยอาศัย เฉลี่ย
ประมาณ 30,000 หน่วย ในระยะเวลา 5 ปีเท่านั้น ซึ่งผลท่ีพบจากการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร คือ 
การเคหะแห่งชาติสามารถด้าเนินการก่อสร้างโครงการได้เพียง 51,653 หน่วย ในระยะเวลา 5 ปี คิดเป็นร้อย
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ละ 9 ของการด้าเนินโครงการจากเป้าหมายท่ีก้าหนด 601,727 หน่วย ซึ่งแสดงให้เห็นถึงปัญหานโยบาย 
และเป้าหมายท่ีไม่สมเหตุผล ขาดการศึกษาความต้องการ หรือความสามารถในการจัดการท่ีแท้จริงได้ 
 
3.4.2 ภาพรวมของโครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
 จากการศึกษาภาพรวมของโครงการบ้านเอื้ออาทร โครงการท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย 
พบว่าท่ีมาของรูปแบบของโครงการบ้านเอื้ออาทร มีการด้าเนินการโดยใช้หลักวิชาการพัฒนาเมือง (Urban 
Development) ในการก้าหนดท่ีต้ังโครงการ และมีการส้ารวจกลุ่มประชากรเป้าหมาย (Focus Group) 
เพื่อให้เกิดความสอดคล้องกับความต้องการท่ีอยู่อาศัยอย่างแท้จริง อีกท้ังผลส้ารวจการประมาณความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยเบื้องต้น (Housing Need Estimates) ของการเคหะแห่งชาติ (21 กุมภาพันธ์ 2546) 
พบว่ามีจ้านวนความต้องการท่ีอยู่อาศัยท้ังสิ้น 1,342,682 ครัวเรือนในระดับรายได้ไม่เกิน 15,000 บาท จน
กลายเป็นเป้าหมายการผลิตท่ีอยู่อาศัยครอบคลุมท่ัวประเทศรวมท้ังสิ้น 601,727 หน่วย หน่วยภายใน
ระยะเวลา 5 ปี (พ.ศ. 2546-2550) ซึ่งระหว่างการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ ได้มี
การทบทวนกรอบเป้าหมายในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย โดยลดหน่วยการก่อสร้างโครงการ เหลือ 281 ,556 
หน่วย จากมติคณะรัฐมนตรีเห็นชอบเมื่อ 30 มิถุนายน 2552 
 สาระส้าคัญส้าหรับการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร ประกอบด้วย 2 ส่วนหลัก คือ 
 รัฐบาล ท้าหน้าท่ีก้าหนดนโยบายและแนวคิดในการพัฒนาด้านท่ีอยู่อาศัย สนับสนุนโครงการใน
รูปแบบของเงินอุดหนุน และเงินชดเชยส่วนต่าง โดยมีสถาบันการเงิน ท้าหน้าท่ีสนับสนุนแหล่งเงินทุนส้าหรบั
การก่อสร้างโครงการของการการเคหะแห่งชาติ และสนับสนุนสินเชื่อรายย่อยเพื่อท่ีอยู่อาศัยให้กับ
กลุ่มเป้าหมายของโครงการ 
 การเคหะแห่งชาติ ท้าหน้าท่ีด้าเนินการจัดท้าโครงการตามนโยบายท่ีก้าหนดไว้ ให้เป็นไปตาม
เป้าหมาย บริหารงานก่อสร้าง ตามแนวทางการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ ซึ่ง
แนวทางท่ีสามารถผลิตหน่วยอาศัยหรือด้าเนินการก่อสร้างโครงการสูงถึงร้อยละ 84 ของแนวทางการด้าเนิน
โครงการท้ังหมด คือการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยการเคหะแห่งชาติต้องสรรหา
ผู้ประกอบการภาคเอกชนท่ีมีศักยภาพ มาท้าหน้าท่ีด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร ตามเงื่อนไข 
และหลักเกณฑ์ท่ีการเคหะแห่งชาติก้าหนด เพื่อผลิตหน่วยอาศัยโครงการให้แล้วเสร็จ และด้าเนินการขาย
โครงการให้กับผู้อยู่อาศัย ตามกลุ่มเป้าหมายท่ีก้าหนด รวมท้ัง ประสานงานและจัดต้ังนิติ บุคคลเพื่อดูแล
ชุมชนในแต่ละโครงการต่อไป 
 และจากการศึกษาและวิเคราะห์ภาพรวมโครงการบ้านเอื้ออาทร พบกลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับ
โครงการบ้านเอื้ออาทร คือ รัฐบาล กับการก้าหนดนโยบาย และเป้าหมายโครงการ การเคหะแห่งชาติ ใน
ฐานะเจ้าของโครงการ ผู้ประกอบการภาคเอกชน ท่ีด้าเนินการก่อสร้างโครงการ และผู้อยู่อาศัยตาม
กลุ่มเป้าหมาย ซึ่งจากกลุ่มบุคคลเหล่านี้ สามารถสรุปสาระส้าคัญของการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรผ่าน
มุมมองของกลุ่มบุคคล ท้ัง 4 กลุ่ม ซึ่งมีรายละเอียด และประเด็นท่ีพบจากแนวทางการด้าเนินโครงการบ้าน
เอ้ืออาทร ดังนี้ 
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 3.4.2.1 รัฐบาล 
 รัฐบาล มีหน้าท่ีในการก้าหนดนโยบายและแนวคิดในการพัฒนาด้านท่ีอยู่อาศัย สนับสนุน
โครงการในรูปแบบของเงินอุดหนุน และเงินชดเชยส่วนต่าง ซึ่งจากการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรจนถึง
ปัจจุบัน ได้ด้าเนินการตามนโยบายรัฐบาลท่ีก้าหนด การขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ และมาตรการแก้ไข
ปัญหาโครงการบ้านเอื้ออาทรท่ีผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี สามารถสรุปเหตุการณ์ตลอดการด้าเนิน
โครงการบ้านเอ้ืออาทรได้ ดังตารางสรุปต่อไปนี้ 

ปี (พ.ศ.) นโยบายรัฐบาล การขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ และมาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

นโยบายรัฐบาล และมติคณะรัฐมนตรี 
2546-2550 คณะรัฐมนตรี อนุมัติให้การเคหะแห่งชาติด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร รวม 601,727 หน่วย ระยะเวลาด้าเนิน

โครงการ 5 ปี (ปี พ.ศ.2546-2550) เงินลงทุน 273,209.125 ล้านบาท  
เป้าหมายการผลิตที่อยู่อาศัยที่ก้าหนดยึดหลักความสอดคล้องกับความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย 

รัฐบาลเห็นชอบให้ส้านักงบประมาณจัดสรรงบประมาณสนับสนุนเงินอุดหนุนค่าพัฒนาสาธารณูปโภค 80,000 
บาทต่อหน่วย ในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการของการเคหะแห่งชาติ 

เง่ือนไข: หลักเกณฑ์การเบิกเงินอุดหนุนจากภาครัฐ เดิมสามารถเบิกได้ 100% ตามหน่วยที่จะก่อสร้าง 
(Housing Start) ซึ่งท้าให้การเคหะแห่งชาติสามารถน้าเงินส่วนน้ีมาใช้ในการบริหารโครงการก่อน คิดเป็น 20% 
ของเงินลงทุนโครงการ แล้วจึงกู้เงินเพิ่มจากส่วนต่างที่ได้รับอีก 80%  
ต่อมาเปลี่ยนนโยบาย จ่ายเงินอุดหนุนเมื่อก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ และเบิกตามผลงาน เพื่อควบคุมให้เป็น
สัดส่วนกับผลงานที่เกิดขึ้นจริง (ช่วงปีงบประมาณ ปี พ.ศ. 2549) 
รัฐบาลจัดหาแหล่งเงินทุนส้าหรับการจัดท้าโครงการ ในอัตราดอกเบี้ยต้่าไม่เกินร้อยละ 5 ต่อปี ระยะการใช้คืน
เงินกู้ ไม่เกิน 3 ปี โดยมีกระทรวงการคลังเป็นผู้ค้้าประกันเงินกู้ 
เง่ือนไข: หากสามารถกู้เงินได้ในอัตราดอกเบี้ยไม่เกินเกินร้อยละ 5 กระทรวงการคลังไม่ต้องผู้ค้้าประกันเงินกู้ 
และกรณีอัตราดอกเบี้ยเกินร้อยละ 5 รัฐบาลจะสนับสนุนเงินชดเชยส่วนต่างให้กับการเคหะแห่งชาติ 

รัฐบาลให้กระทรวงการคลังจัดหา สถาบันการเงินสนับสนุนสินเช่ือเพื่อที่อยู่อาศัย ในอัตราดอกเบี้ยต้่าคงที่
ประมาณร้อยละ 5-7 โดยปรับอัตราดอกเบี้ยทุก 3-5 ปี เพื่อให้ประชาชนได้ผ่อนช้าระในอัตราก้าวหน้า 
(Progressive Rate) ระยะเวลาไม่เกิน 30 ปี 

เง่ือนไข: รัฐบาลไม่มีนโยบายชดเชยดอกเบี้ยส่วนต่าง ในกรณีสถาบันการเงินปล่อยกู้แล้วเกิดภาวะขาดทุน 

ก้าหนดนโยบายให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์จัดต้ังเงินหมุนเวียน 300 ล้านบาทให้กับการเคหะแห่งชาติเพื่อใช้ใน
การรับซื้ออาคารคืนและน้ามาขายใหม่ 

เง่ือนไข: กรณีที่ผู้ซื้อหน่วยอาศัยขาดช้าระติดต่อกันเกินกว่า 3 เดือน รัฐบาลจะเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น 

ให้การเคหะแห่งชาติแต่งต้ัง CFO ท้าหน้าที่บริหารการเงินโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
ให้การเคหะแห่งชาติจัดต้ังองค์กรบริหารชุมชนเพื่อท้าหน้าที่บริหารต่อจากการเคหะแห่งชาติ 
หลังจากบริหารโครงการที่ก่อสร้างแล้วเสร็จเป็นระยะเวลา 5 ปีแรก นับจากส่งมอบหน่วยอาศัยให้กับผู้ซื้อ 

คณะกรรมการนโยบายและสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ (สผ.)  
มีมติให้โครงการบ้านเอ้ืออาทรจัดท้ารายงานการศึกษาผลกระทบทางด้านสิ่งแวดล้อม (EIA) 

เง่ือนไข: ในบางโครงการการเคหะแห่งชาติมีการขอความร่วมมือในการผ่อนปรน ยกเว้นการจัดท้า EIA  
โดยมีเง่ือนไขให้เอกชนหรือผู้ประกอบการที่ได้รับอนุมัติในการก่อสร้างโครงการเป็นผู้ท้าเร่ือ งของยกเว้นการ
จัดท้า EIA 
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ปี (พ.ศ.) นโยบายรัฐบาล การขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ และมาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

นโยบายรัฐบาล และมติคณะรัฐมนตรี 

14/1/2546 คณะรัฐมนตรี เห็นชอบ โครงการบ้านเอ้ืออาทรระยะที่ 1-2 

22/7/2546 คณะรัฐมนตรี เห็นชอบ โครงการบ้านเอ้ืออาทรระยะที่ 3 

4/1/2548 คณะรัฐมนตรี เห็นชอบ โครงการบ้านเอ้ืออาทรระยะที่ 4 
15/5/2548 คณะรัฐมนตรี เห็นชอบ โครงการบ้านเอ้ืออาทรระยะที่ 5 

 นโยบาย และมติคณะรัฐมนตรีเพิ่มเติมหลังจากปี พ.ศ. 2550 
15/5/2550 รัฐบาลมีนโยบายช่วยเหลือผู้ประกอบการในพื้นที่ประสบภัยพิบัติทั่วประเทศ 

เง่ือนไข: โดยขยายเวลาการก่อสร้างโครงการออกไป 180 วัน 

19/6/2550 คณะรัฐมนตรีมีมติให้การเคหะแห่งชาติ จัดท้ารายงานการประเมินผลโครงการบ้านเอ้ืออาทร และแนวทาง
แก้ปัญหา 

11/9/2550 คณะรัฐมนตรีมีมติให้การเคหะแห่งชาติ จัดท้าแผนยุทธศาสตร์การพลิกฟื้นองค์กร และบริหารความเสี่ยงองค์กร 

28/9/2550 คณะรัฐมนตรีมีมติให้การเคหะแห่งชาติ เร่งหาแนวทางแก้ไขปัญหาลูกหน้ีขาดการผ่อนช้าระกับธนาคาร 

18/12/2550 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้ขยายวงเงินหมุนเวียนธนาคารอาคารสงเคราะห์จากเดิม 300 ล้านบาท เพิ่มเป็น 780 
ล้านบาท 

เง่ือนไข: กรณีที่ผู้ซื้อขาดช้าระติดต่อกันเกินกว่า 3 เดือน โดยรัฐบาลจะเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น45 

18/12/2550 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้ปรับลดหน่วยก่อสร้าง เดิม 601,727 หน่วย เหลือ 300,504 หน่วย 

17/6/2551 คณะรัฐมนตรีมีมติพิจารณาช่วยเหลือผู้ประกอบอาชีพงานก่อสร้างและผู้ประกอบอาชีพอ่ืน  
เง่ือนไข: โดยขยายเวลาการก่อสร้างโครงการออกไป 180 วัน 

2/12/2551 คณะรัฐมนตรีมีมติให้การเคหะแห่งชาติ เบิกจ่ายงบประมาณรายจ่ายประจ้าปีงบประมาณ 2552  
จ้านวน 255.572 ล้านบาท 

เง่ือนไข: เพื่อชดเชยภาระดอกเบี้ยส่วนเกินร้อยละ 5 ตามนโยบายรัฐบาล (ปี พ.ศ. 2549-2551) ส่วนดอกเบี้ย
ส่วนเกินต้ังแต่ปีงบประมาณ 2552 เป็นต้นไป ให้การเคหะแห่งชาติจัดท้ารายละเอียดแผนการใช้จ่ายเงินกู้และ
ภาระดอกเบี้ยส่วนเกินที่เกิดขึ้น แล้วให้น้าเสนอคณะรัฐมนตรี ให้ความเห็นชอบเพื่อเสนอขอต้ังงบประมาณ
รายจ่ายประช้าปีชดเชยอัตราดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นจริง46 

 การเสนอขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 

29/2/2552 มาตรการปรับลดหน่วย 
 ปรับลดหน่วยก่อสร้าง จาก 300,504 หน่วย เหลือ 281,556 หน่วย 

29/2/2552 มาตรการทางการเงิน 
 ขอรับการสนับสนุนชดเชยดอกเบี้ยเงินกู้จากรัฐบาล ในส่วนที่มีนโยบายผ่อนผันและขยายเวลาการก่อสร้าง

โครงการ 180 วัน ตามมติคณะรัฐมนตรีการช่วยเหลือผู้ประกอบการในพื้นที่ประสบภัยพิบัติ (15/5/2550) และ
การช่วยเหลือผู้ประกอบอาชีพงานก่อสร้าง (17/6/2551) มูลค่า 1,847 ล้านบาท 
 

                                                             
45 สถาบันวจิัยนโยบายเศรษฐกิจการคลงั. "โครงการศึกษาแนวทางการแก้ไขปญัหาทางการเงิน บ้านเอือ้อาทรของการเคหะ

แห่งชาติ."  3 มีนาคม 2551. 
  
46 พรทิพย์ ดวงวงั. (2553). "การตดิตามการด้าเนินการแก้ไขปัญหาของการเคหะแห่งชาติ ระหว่างป ี2546-2552: กรณีศึกษา

บ้านเอือ้อาทร มิตรไมตรี (หนองจอก), จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต. 
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ปี (พ.ศ.) นโยบายรัฐบาล การขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ และมาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

การเสนอขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 

 ขอรับการสนับสนุนชดเชยดอกเบี้ยเงินกู้จากรัฐบาล ส้าหรับโครงการที่ได้ด้าเนินการไปแล้วบางส่วนแต่ต้อง
ชะลอหรือยกเลิกโครงการไป เป็นระยะเวลา 3 ปี วงเงินไม่เกิน 2,008 ล้านบาท 
ขอรับการสนับสนุนเงินอุดหนุนชดเชยผลขาดทุนที่เกิดจากการด้าเนินโครงการ จากภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้นใน
ระยะเวลา 6 เดือน หลังการก่อสร้างแล้วเสร็จตามแผนการก่อสร้างในแต่ะปี ประมาณ 2,745 ล้านบาท 

ขอให้พิจารณาผ่อนปรนให้การเคหะแห่งชาติ ไม่คืนเงินอุดหนุนที่ได้รับการจัดสรรมาแล้วส้าหรับโครงการที่ชะลอ 
และยกเลิกด้าเนินการโครงการ 

เน่ืองจากการเคหะแห่งชาติ ได้ใช้เงินบางส่วนในการพัฒนาระบบสาธารณูปโภคในโครงการที่มีการชะลอ 
หรือยกเลิกก่อสร้าง 

พิจารณาอนุมัติให้ธนาคารออมสินจัดต้ังวงเงินหมุนเวียน จ้านวน 500 ล้านบาท 

กรณีที่ผู้ซื้อขาดช้าระติดต่อกันเกินกว่า 3 เดือนโดยรัฐบาลจะเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น 

29/2/2552 มาตรการทางการตลาด 
 พิจารณายกเลิกข้อจ้ากัดการโอนกรรมสิทธิ์บ้านเอ้ืออาทร จากเดิมโอนเมื่อครบ 5 ปี 

ขอความเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติ สามารถเสนอขายโครงการในลักษณะยกอาคารหรือขายทั้งโครงการให้
หน่วยงานภาครัฐ หรือองค์กรอ่ืน ๆ ในราคาหักเงินอุดหนุน รวมถึงเสนอขายให้เอกชนในราคาที่ไม่ต้่ากว่า 
390,000 บาทต่อหน่วย 

ขอความเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติ สามารถปรับราคาขายตามท้าเลและศักยภาพโครงการ 
ขอความเห็นชอบผ่อนปรนมาตรการในการขาย โดยไม่จ้ากัดหน่วยต่อผู้ซื้อแต่ละราย 

29/2/2552 มาตรการสนับสนุนอื่น ๆ 

 เสนอคณะรัฐมนตรีมอบหมายให้กระทรวงคนนาคม สนับสนุนให้มีการเดินรถโดยสารสาธารณะเข้าในโครงการ
บ้านเอ้ืออาทร 
ให้รัฐบาลสนับสนุนการจัดหาสถาบันการเงินเพื่ออนุมัติสินเช่ือเพิ่มเติม และเพิ่มปริมาณการอนุมัติสินเช่ือจาก
ธนาคารอาคารสงเคราะห์และออมสิน 

ขอความเห็นชอบ การจัดต้ังกองทุนเพื่อที่อยู่อาศัย เพื่อเป็นแหล่งเงินทุนเพื่อที่อยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย47 
 มาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีจากการเสนอขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 

28/4/2552 คณะรัฐมนตรีมีมติให้จัดต้ังคณะกรรมการเฉพาะกิจ เพื่อพิจารณาด้าเนินการแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
30/6/2552 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้ปรับลดหน่วยก่อสร้าง จาก 300,504 หน่วย เหลือ 281,556 หน่วย 

24/11/2552 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติ ด้าเนินมาตรการด้านการตลาด มาตรการด้านราคา และมาตรการ
ผ่อนปรนเง่ือนไขกฎระเบียบ  เพื่อให้สามารถขยายกลุ่มเป้าหมายและผ่อนปรนเง่ือนไข ดังน้ี48 
 

                                                             
47 กระทรวงการพัฒนาสงัคม และความม่ันคงของมนุษย์. "หนังสือที่ พม 5105/7215 เร่ือง การขอรับการสนับสนุนการแก้ไข

ปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทร."  29 กุมภาพันธ์ 2552. 
  
48 ศูนย์ให้ค้าปรึกษาทางธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ การศึกษา

แนวทางการแก้ไขปญัหา การซ้ือคืน/ยดึคืนอาคารโครงการบ้านเอือ้อาทร."  19 มิถุนายน 2552. 
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ปี (พ.ศ.) นโยบายรัฐบาล การขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ และมาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 

มาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีจากการเสนอขอรับการสนับสนุนจากภาครัฐ 

24/11/2552 มาตรการทางการตลาด 

 ให้การเคหะแห่งชาติ เสนอขายโครงการยกอาคารหรือทั้งโครงการให้แก่หน่วยงานภาครัฐและเอกชน 

24/11/2552 มาตรการทางด้านราคา 
 ให้การเคหะแห่งชาติ สามารถปรับราคาขายตามท้าเลและศักยภาพโครงการ 

ให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาผ่อนปรน ปรับเปลี่ยนรูปแบบจากการซื้อบ้านเอ้ืออาทร เป็นการเช่า หรือท้า
สัญญาในรูปแบบอ่ืน เพื่อช่วยเหลือผู้ซื้อบ้านในกรณีที่ไม่ผ่านการพิจารณาจากสถาบันการเงิน 

24/11/2552 มาตรการผ่อนปรนเงื่อนไขกฎระเบียบ 
 ให้การเคหะแห่งชาติ ขายโครงการบ้านเอ้ืออาทรได้โดยไม่จ้ากัดหน่วยต่อผู้ซื้อแต่ละราย โดยมีเง่ือนไขให้ผู้ซื้อ

ได้รับการอุดหนุนจากรัฐจ้านวน 80,000 บาทต่อหน่วย เฉพาะ 2 หน่วยแรกเท่านั้น 

เห็นชอบให้ยกเลิกข้อจ้ากัดการโอนกรรมสิทธิ์บ้านเอ้ืออาทร จากเดิมโอนกรรมสิทธิ์ได้เมื่อครบ 5 ปี เท่านั้น 

24/11/2552 มาตรการเพิ่มเติม 
 เห็นชอบให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ เปลี่ยนหลักเกณฑ์การนับหน้ีค้างช้าระส้าหรับโครงการบ้านเอ้ืออาทร จาก

การนับระยะเวลาหน้ีค้างช้าระเป็นจ้านวนวัน 90 วัน ให้นับเป็นงวด 3 งวด เหมือนเดิม เพื่อให้ผู้ซื้อบ้านสามารถ
ทยอยผ่อนช้าระเงินกู้ที่ค้างช้าระโดยไม่เป็น NPL49 

มาตรการเพิ่มเติม ปี 2553-2559 

12/11/2556 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบให้การเคหะแห่งชาติ ได้รับเงินชดเชยจากรัฐ จ้านวน  119.42 ล้านบาท กรณีได้รับ
ผลกระทบจากการให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการรับเหมาก่อสร้างในการขยายระยะเวลาก่อสร้าง ตามมติ
คณะรัฐมนตรี ระหว่างปี พ.ศ.2554-255550 
เง่ือนไข: โดยขยายเวลาการก่อสร้างโครงการออกไป 30-180 วัน  
และพิจารณาตามความเป็นจริงแล้วแต่กรณี 

26/8/2557 คณะรักษาความสงบแห่งชาติลงมติอนุมัติในหลักการการขอรับเงินชดเชยจากรัฐ จ้านวน 23.68 ล้านบาท 
ส้าหรับโครงการบ้านเอ้ืออาทร กรณีได้รับผลกระทบจากการขยายเวลาก่อสร้าง ตามมติคณะรัฐมนตรี ระหว่างปี 
พ.ศ.2555-255651 

เง่ือนไข: โดยขยายเวลาการก่อสร้างโครงการออกไป 60-150 วัน  
และพิจารณาตามความเป็นจริงแล้วแต่กรณี 

ตารางที่ 14 สรุปนโยบาย การขอรับการสนับสนนุ และมาตรการที่ผ่านการเห็นชอบจากรัฐบาล 
 

                                                             
49 กระทรวงการพัฒนาสงัคม และความม่ันคงของมนุษย์. "หนังสือที่ พม 5102/34716 เร่ือง ขอความเห็นชอบมาตรการสนับสนุน

การแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอือ้อาทร."  12 ตุลาคม 2552. 
  
50 กระทรวงการพัฒนาสงัคม และความม่ันคงของมนุษย์. "หนังสือที่ พม 5105/14418 เร่ือง การขอรับเงินชดเชยจากรัฐ สา้หรับ

โครงการบา้นเอื้ออาทร กรณีได้รับผลกระทบจากการขยายระยะเวลาก่อสร้าง."  20 กันยายน 2556. 
  
51 กระทรวงการพัฒนาสงัคม และความม่ันคงของมนุษย์. "หนังสือที่ พม 5105/8151 การขอรับเงินชดเชยจากรัฐ ส้าหรับ

โครงการบา้นเอื้ออาทร กรณีได้รับผลกระทบจากการขยายเวลาก่อสร้าง."  25 กรกฎาคม 2557. 
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 3.4.2.2 การเคหะแห่งชาติ 
 การเคหะแห่งชาติ มีหน้าท่ีด้าเนินการจัดท้าโครงการตามนโยบายท่ีก้าหนดไว้ ซึ่งโครงการบ้าน
เอื้ออาทร มีแนวทางในการจัดท้าโครงการ โดยแบ่งจากช่วงระหว่างปี ในการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร 
ระยะที่ 1-5 (ปี พ.ศ.2546-2549) สามารถแบ่งข้ันตอนการด้าเนินงานตามแนวทางในการจัดท้าโครงการท้ัง 
4 แนวทาง ดังนี้ 
 โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะท่ี 1-2 (ปี พ.ศ.2546-2547) การเคหะแห่งชาติเน้นการจัดท้า
โครงการตามแนวทางการจัดท้าโครงการในท่ีดินกรรมสิทธิ์ของการเคหะแห่งชาติ (สัญลักษณ์ O) 
 โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะท่ี 3 (ปี พ.ศ.2548) การเคหะแห่งชาติ มีแนวทางการจัดท้า
โครงการโดยการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน ประกอบด้วย การจัดท้าโครงการตามแนวทางการร่วม
ด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีต่อรองราคา (สัญลักษณ์ T) และการร่วมด าเนินการกับ
ภาคเอกชน (Turn Key) กับผู้ประกอบการรายใหญ่ (สัญลักษณ์ M) 
 โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะท่ี 4-5 (ปี พ.ศ.2548) การเคหะแห่งชาติ มีแนวทางการจัดท้า
โครงการแบบร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 
(สัญลักษณ์ B) เป็นส่วนใหญ่ สามารถสรุปสาระส้าคัญของข้ันตอนการด้าเนินงานตามแนวทางในการจัดท้า
โครงการรูปแบบต่าง ๆ ตามตารางดังนี้ 

ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 

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

3. 
 

กรรมการคัดเลือก 
ผู้ประกอบการขนาดใหญ่ 

 โครงการ (M) มีเง่ือนไข ต้องผ่าน
การคัดเลือกก่อนเข้าประกวดราคา 

4. เอกชนเสนอโครงการ
ย่อย หรือการเคหะ

แห่งชาติ 
จัดหาที่ดิน 

ท้า MOU และเอกชน
เสนอโครงการย่อย 

เอกชนเสนอโครงการ 
โควต้า 

 
 

โครงการ (T) มีเง่ือนไข ให้เอกชน
ด้าเนินการ และเสนอขายโครงการ
ให้การเคหะแห่งชาติ ในราคาไม่เกิน 
420,000 บาทต่อหน่วย 
โครงการ (B) มีเง่ือนไข ให้เอกชน
ย่ืนเสนอขอร่วมด้าเนินการโครงการ
ต่อการเคหะแห่งชาติ โดยก้าหนด
ราคารับซื้อโครงการ 420,000 บาท
ต่อหน่วย* และวางหลักประกันการ
เสนอโครงการโดยยังไม่ระบุพื้นที่
ก่อสร้าง หรือวางหลักประกันการ
เสนอโครงการ 5% ของมูลค่า
โครงการ โดยยังไม่ระบุพื้นที่
ก่อสร้าง *ราคา 420,000 บาทต่อ
หน่วย ไม่มีการปรับราคาในอายุ
สัญญา 4 ปี 
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ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 

5. กรรมการพิจารณาราย
โครงการ 

กรรมการพิจารณาราย
โครงการ 

มีการต่อรองราคา 

  

6. เสนอคณะกรรมการ
พิจารณาเบื้องต้น 

คณะกรรมการพิจารณา
เบื้องต้น อนุมัติให้ท้า 

Pre-sale 

คณะกรรมการพิจารณา
รายโครงการ 

 

7.   ลงนามสัญญาโควต้า โครงการ (B) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระค่าก่อสร้างล่วงหน้า คือเอกชน
หรือผู้ประกอบการมีสิทธิเบิกเงิน
ล่วงหน้า (Advance Payment) 
15% ของมูลค่าโครงการที่จะ
ก่อสร้างตามแผนงานก่อสร้าง (เร่ิม
มีแผนก่อสร้าง) จากการเคหะ
แห่งชาติ โดยเอกชนมี L/G มาวาง
เต็มจ้านวน หรือวางหลักประกัน
ครบตามจ้านวน 
(เง่ือนไขการรับซื้อโครงการหลัง
วันที่ 14 ต.ค. 2548) 

8. จัดท้ารายละเอียด 
โครงการ 

จัดท้ารายละเอียด
โครงการ 

จัดท้ารายละเอียด
โครงการ 

 

9. การเคหะแห่งชาติ 
จัดท้า Pre-sale หรือ
ประเมินราคาที่ดิน 

จัดท้า Pre-sale เอกชนเสนอโครงการ
ย่อย และจัดท้า Pre-

sale 

โครงการ (T),(M),(B)  
ทั้ง 3 แนวทาง การจัดท้า Pre-sale 
จะต้องมียอดจองเป็น 2 เท่าของ
หน่วยด้าเนินการทั้งหมด 

10.   กรรมการ พิจารณาราย
โครงการ 

 

11. กรรมการเจรจา
ต่อรองราคา 

 คณะกรรมการ
กลั่นกรองพิจารณา

โครงการ 

 

12. คณะกรรมการ 
พิจารณาอนุมัติราย

โครงการ 

คณะกรรมการ พิจารณา
อนุมัติรายโครงการ 

คณะกรรมการ 
พิจารณาอนุมัติราย

โครงการ 

 
 
 

13. ลงนามในสัญญา ลงนามในสัญญา ท้าสัญญาแนบท้าย โครงการ (B) จะท้าการคืน  
Bid Bond เปลี่ยนเป็น 
Performance Bond  
หรือหลักประกันสัญญาที่เอกชนย่ืน
ต่อเจ้าของโครงการหรือ การเคหะ
แห่งชาติ ณ วันท้าสัญญา 
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ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 

14. โอนที่ดิน โอนที่ดิน โอนที่ดิน52 โครงการ (T) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระที่ดิน โดยการเคหะแห่งชาติ 
งวดแรกประมาณ 50-60% เมื่อ
เอกชน โอนกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับ
การเคหะแห่งชาติ และอีก 40-
50% จ่ายตามงวดงานก่อสร้างที่
แล้วเสร็จ (เง่ือนไขการรับซื้อ
โครงการก่อนวันที่ 14 ต.ค. 2548) 
โครงการ (B) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระที่ดิน โดยการเคหะแห่งชาติ 
ช้าระค่าที่ดินเต็มจ้านวน หรือ 
100% ในวันที่ได้รับการโอน
กรรมสิทธิ์ แต่มีการหักคืนเงิน
ล่วงหน้า 15% ของมูลค่าที่ดิน 
(เง่ือนไขการรับซื้อโครงการหลัง
วันที่ 14 ต.ค. 2548) 
โครงการ (M) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระที่ดิน โดยการเคหะแห่งชาติ 
จะช้าระค่าที่ดินงวดแรกประมาณ 
60-70% เมื่อเอกชนด้าเนินการ
ก่อสร้างไปได้คร่ึงหน่ึง และอีก 30-
40% ทยอยจ่ายตามผลงานก่อสร้าง 

15. ผู้ประกอบการขอ
อนุมัติเพื่อก่อสร้าง

โครงการ 

ผู้ประกอบการขออนุมัติ
เพื่อก่อสร้างโครงการ 

ผู้ประกอบการขออนุมัติ
เพื่อก่อสร้างโครงการ 

ในกรณีการรับซื้อโครงการแบบ
เบ็ดเสร็จ (Turn Key) ทั้ง 3 
แนวทาง เอกชนที่ด้าเนินการ
ก่อสร้าง จะต้องด้าเนินการ ต้ังแต่
การขออนุญาติก่อสร้าง และ
ข้อยกเว้นการจัดท้า EIA ออกแบบ
และจัดหาวัสดุก่อสร้าง และ
ด้าเนินการก่อสร้าง โดยการเคหะ
แห่งชาติมีหน้าที่ดูแลและบริหาร
โครงการก่อสร้างตามระยะเวลาที่
ก้าหนด และด้าเนินการเบิกจ่ายเงิน
ให้ผู้ประกอบการได้ครบตามงวด
งาน 

                                                             
52 พรทิพย์ ดวงวงั. (2553). "การตดิตามการด้าเนินการแก้ไขปัญหาของการเคหะแห่งชาติ ระหว่างป ี2546-2552: กรณีศึกษา

บ้านเอือ้อาทร มิตรไมตรี (หนองจอก), จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. ปริญญาเคหพัฒนศาสตรมหาบัณฑิต. 
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ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 

16. ด้าเนินการก่อสร้าง ด้าเนินการก่อสร้าง ด้าเนินการก่อสร้าง โครงการ (T) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระค่าก่อสร้าง  
1. ช้าระค่าก่อสร้างล่วงหน้า 15% 
ของค่าก่อสร้าง โดยจ่ายให้เมื่อเร่ิม
ด้าเนินการก่อสร้าง  
2. การช้าระค่าก่อสร้างเป็นการจ่าย
ค่าก่อสร้างตามผลงานที่ตรวจรับใน
แต่ละงวด โดยหักเงินประกัน
ผลงาน 10% หรือจ่ายค่าก่อสร้าง 
90% ของผลงานที่ตรวจรับ  
และจ่ายอีก 10% เมื่อการก่อสร้าง
งานเสร็จสมบูรณ์ (เง่ือนไขการรับ
ซื้อโครงการก่อนวันที่ 14 ต.ค.
2548) 
โครงการ (B) มีหลักเกณฑ์การ
ช้าระค่าก่อสร้าง โดย  
1.จ่ายค่าก่อสร้างตามงวดงานที่ส่ง
มอบทุก 30 วัน หรือตามความ
คืบหน้าของงานตามระยะเวลาที่ตก
ลงกัน (เง่ือนไขการรับซื้อโครง การ
หลังวันที่ 14 ต.ค. 2548)53 

17. การเคหะแห่งชาติ 
ควบคุมงานก่อสร้าง 

การเคหะแห่งชาติ ควบคุม
งานก่อสร้าง หรือเอกชน
ว่าจ้างที่ปรึกษาหรือผู้
ควบคุมงานก่อสร้าง 

การเคหะแห่งชาติ 
ควบคุมงานก่อสร้าง 
หรือเอกชนว่าจ้างที่
ปรึกษาหรือผู้ควบคุม

งานก่อสร้าง 

กรณีเอกชนหรือผู้ประกอบการ
ว่าจ้างที่ปรึกษาหรือผู้ควบคุมงาน
ก่อสร้างจะอยู่ภายใต้การแนะน้า 
และก้ากับดูแลของผู้ประสานงาน
โครงการของการเคหะแห่งชาติ 
หรือผู้แทนของการเคหะแห่งชาติ 
หรือสามารถว่าจ้างการเคหะ
แห่งชาติ เป็นที่ปรึกษาโครงการได้
เช่นกัน54 
 

                                                             
53 สถาบันวจิัยนโยบายเศรษฐกิจการคลงั. "โครงการศึกษาแนวทางการแก้ไขปญัหาทางการเงิน บ้านเอือ้อาทรของการเคหะ

แห่งชาติ."  3 มีนาคม 2551. 
  
54 ฝ่ายควบคุมงานก่อสร้าง และประกันคุณภาพ บ. อิตาเลยีนไทย ดีเวล๊อปเมนต ์จ้ากัด (มหาชน) "การควบคุมงานก่อสร้าง และ

ระบบคุณภาพ โครงการบ้านเอือ้อาทรแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey)." 17 พฤษภาคม 2549. 
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ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 

18. จัดท้ารายงานความ 
คืบหน้า 

จัดท้ารายงานความ
คืบหน้า 

จัดท้ารายงานความ
คืบหน้า 

จัดท้ารายงานความคืบหน้าของ
โครงการ เพื่อให้สามารถเบิก
เงินงวดได้ตามแผนงาน 

19. ส่งมอบผลงาน ส่งมอบผลงาน ส่งมอบผลงาน  
20. 
 

การเคหะแห่งชาติ 
ตรวจ   รับงานและ

เบิกจ่ายเงิน 

การเคหะแห่งชาติ ตรวจ
รับงานและเบิกจ่ายเงิน 

การเคหะแห่งชาติ 
ตรวจรับงานและเบิก

จ่ายเงิน 

ในการตรวจรับงานการเคหะ
แห่งชาติ ตรวจรับงานและเบิก
จ่ายเงินจะมีฝ่ายบริหารการก่อสร้าง
หรือฝ่ายพัฒนาโครงการเชิงพาณิชย์
ในปัจจุบันเป็นผู้ดูแลโครงการ และ
ในการส่งเบิกงวดงานตามสัญญานั้น
จะมีฝ่ายพัสดุและบริหารงาน
ก่อสร้างของ การเคหะแห่งชาติ 
ตรวจรับงานและเบิกจ่ายเงิน เป็น
ผู้ด้าเนินการในการส่งเบิกเงินงวด 

21. ผู้ประกอบการส่งมอบ
โครงการให้การเคหะ 

แห่งชาติ 

ผู้ประกอบการส่งมอบ
โครงการให้การเคหะ

แห่งชาติ 

ผู้ประกอบการส่งมอบ
โครงการให้การเคหะ

แห่งชาติ 

เมื่อการก่อสร้างใกล้แล้วเสร็จ ฝ่าย
บริหารการก่อสร้าง หรือฝ่ายพัฒนา
โครงการเชิงพาณิชย์ของการเคหะ
แห่งชาติ จะเตรียมแผนการขาย
หน่วยที่อยู่อาศัยของโครงการ เพื่อ
ท้าการบรรจุผู้อยู่อาศัย55 

 

22. บรรจุผู้อยู่อาศัย บรรจุผู้อยู่อาศัย บรรจุผู้อยู่อาศัย ในการคัดเลือกผู้อยู่อาศัยหรือลูกค้า
เข้าโครงการบ้านเอ้ืออาทรน้ัน จะ
ด้าเนินงานช่วงเร่ิมท้าการก่อสร้าง
โครงการ โดยการเคหะแห่งชาติ 
ตรวจรับงานและเบิกจ่ายเงิน จะ
ทยอยเรียกผู้ลงช่ือจองในช่วง Pre-
sale มาท้าสัญญาจะซื้อจะขายบ้าน 
และช้าระค่ามัดจ้าในรูปการผ่อน
ดาวน์เพื่อแสดงความประสงค์ที่จะ
ซื้อบ้าน จากน้ันการเคหะแห่งชาติ 
จะท้าเร่ืองย่ืนขอเสนอขอ Post-
finance กับสถาบันการเงิน
เครือข่าย ได้แก่ ธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ (ธอส.) หรือ   
        

                                                             
55 คณะวิทยาศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการตดิตามพัฒนาประเมินผลการดา้เนินงาน 

โครงการพฒันาระบบบริหารบ้านเอือ้อาทร (PMIS)."  13 มิถุนายน 2552-25 กันยายน 2552. 
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ขั้นตอน 
ด าเนินการ 

โครงการ ระยะท่ี 1-2 
(2546-2547) 

โครงการ ระยะท่ี 3 
(2548) 

โครงการ ระยะท่ี 4-5  
(2549) 

เงื่อนไขของแนวทางการจัดท า
โครงการ (T,M,B) 

 22. บรรจุผู้อยู่อาศัย 
(ต่อ) 

บรรจุผู้อยู่อาศัย 
(ต่อ) 

บรรจุผู้อยู่อาศัย 
(ต่อ) 

ธนาคารออมสิน เพื่อให้ธนาคาร
พิจารณาสินเช่ือลูกค้ารายบุคคล 
ตามเกณฑ์ที่ก้าหนดโดยธนาคาร
แห่งประเทศไทย กรณีลูกค้าไม่ได้
รับอนุมัติ การเคหะแห่งชาติจะยก 
เลิกสัญญาจะซื้อจะขาย และจะคืน
เงินมัดจ้าให้ลูกค้า และกรณีที่ลูกค้า
ได้รับการอนุมัติ ผู้ซื้อบ้านจะต้องท้า
สัญญาเงินกู้กับธนาคาร โดยการ
เคหะแห่งชาติต้องประกันการซื้อ
คืนลูกหน้ีในช่วงระยะ 5 ปีแรกของ
สัญญาเงินกู้ โดยมีเง่ือนไข หาก
ลูกค้าผิดนัดช้าระหน้ี 3 เดือน
ติดต่อกัน การเคหะแห่งชาติจะต้อง
ซื้อคืนหน่วยอาศัยทันที และหาก
ลูกค้าผ่อนช้าระผ่านไป 5 ปี ลูกค้า
จึงจะได้รับโอนกรรมสิทธิ์บ้านพร้อม
ที่ดิน เพื่อจ้านองกับทางธนาคาร
ต่อไป และการเคหะแห่งชาติจะ
ได้รับเงินค่าหน่วยอาศัยน้ันจากทาง
ธนาคาร56 

23. ประเมินผลโครงการ ประเมินผลโครงการ ประเมินผลโครงการ มีมติคณะรัฐมนตรี ให้การเคหะ
แห่งชาติ จัดท้ารายงานการ
ประเมินผลโครงการบ้านเอ้ือ
อาทร57  

 
ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ 
ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 

ตารางที่ 15 ข้ันตอนการด้าเนินงานตามแนวทางในการจัดท้าโครงการ 
 
                                                             
56 ศูนย์ให้ค้าปรึกษาทางธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ การศึกษา

แนวทางการแก้ไขปญัหา การซ้ือคืน/ยดึคืนอาคารโครงการบ้านเอือ้อาทร."  19 มิถุนายน 2552. 
  
57 การเคหะแห่งชาติ "โครงการพัฒนาที่อยูอ่าศยัส้าหรับผู้มีรายไดน้้อย โครงการบ้านเอือ้อาทร ระยะที่ 5."  2549. 
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 3.4.2.3 ผู้ประกอบการภาคเอกชน 
 จากผลการด้าเนินงานโครงการบ้านเอ้ืออาทร ปี 2546-2559 สามารถสรุปแนวทางในการจัดท้า
โครงการ ท่ีมีผลต่อผู้ประกอบการภาคเอกชน แบ่งเป็น 3 แนวทาง ดังนี้ 
 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีต่อรองราคา (สัญลักษณ์ T) คือ
โครงการท่ีผู้ประกอบการภาคเอกชนเสนอโครงการให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาอนุมัติโดยราคาค่าก่อสร้าง
สามารถต่อรองได้ตามจริง แต่ไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 52,579 หน่วย คิดเป็น
ร้อยละ 19 ของโครงการ 
 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) กับผู้ประกอบการรายใหญ่ (สัญลักษณ์ M) 
คือโครงการท่ีผู้ประกอบการภาคเอกชนเสนอโครงการให้การเคหะแห่งชาติ พิจารณาอนุมัติ โดยราคาค่า
ก่อสร้างสามารถต่อรองได้ตามจริงแต่ไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 26,352 หน่วย 
คิดเป็นร้อยละ 9 ของโครงการ 
 การร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 
(สัญลักษณ์ B) คือโครงการท่ีผู้ประกอบการภาคเอกชนยื่นเสนอขอร่วมด้าเนินโครงการ โดยวางหลักประกัน
การเสนอโครงการ โดยก้าหนดราคาค่าก่อสร้างในราคา 420,000 บาทต่อหน่วย จ้านวนหน่วยก่อสร้าง 
157,869 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 56 ของโครงการ 
 จากข้อมูลข้างต้นพบว่า แนวทางการจัดท้าโครงการแบบการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน 
(Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) เป็นโครงการท่ีเปิดให้ผู้ประกอบการภาคเอกชนด้าเนินการ
และเสนอขายโครงการให้กับการเคหะแห่งชาติ สรุปเป็นโครงสร้างต้นทุนโครงการได้ ด้ังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 16 สรุปโครงสร้างต้นทุนโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

รายละเอียด รูปแบบอาคาร 

อาคารชุด  บ้านเด่ียว/บ้านแฝด  บ้านแถว  

ราคาที่รับซื้อจากผู้ประกอบการ/ประกวดราคา    

• ค่าที่ดินและค่าใช้จ่ายเก่ียวกับที่ดิน 86,000 78,000 86,000 

• ค่าก่อสร้างอาคาร สาธารณูปโภค 270,000 778,000 270,000 

      (รวมราคาที่ดินและค่าก่อสร้าง) 356,000 356,000 356,000 

• บวกภาษี ก้าไร ค่าด้าเนินการ 18% 64,000 64,000 64,000 

รวมราคาที่รับซื้อจากผู้ประกอบการ/ประกวดราคา 420,000 420,000 420,000 

ค่าใช้จ่ายส่วนของการเคหะแห่งชาติ    

• ค่าด้าเนินการ (ควบคุมงาน/ตรวจงาน) 21,000 21,000 21,000 

• ค่าดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 4% (ระยะเวลา 16 เดือน) 1,400 1,400 1,400 

• ค่าบริหารชุมชน 5 ปี 15,000 15,000 15,000 

รวมค่าใช้จ่ายในส่วนของการเคหะแห่งชาติ 50,000 50,000 50,000 
รวมต้นทุนต่อหน่วยทั้งสิ้น 470,000 470,000 470,000 

หักเงินอุดหนุนจากรัฐบาล (80,000 บาท/หน่วย) 80,000 80,000 80,000 

ราคาขายให้กับประชาชน 390,000 390,000 390,000 
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 ประเด็นท่ีพบจากแนวทางการจัดท้าโครงการการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) 
โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond)  ในช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ และระหว่างก่อสร้างโครงการ สามารถ
สรุปประเด็นส้าคัญได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ขั้นตอนการร่วมด าเนินการกับภาคเอกชน           
(Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 

ประเด็นท่ีพบจากแนวทางการจัดท าโครงการ 

ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ  
เอกชนเสนอโครงการโควต้า 
และพิจารณารายโครงการ 

การพิจารณาคัดเลือกเอกชนหรือผู้ประกอบการเข้าร่วมด้าเนินโครงการบ้าน
เอ้ืออาทรน้ัน การเคหะแห่งชาติ จะพิจารณาจากทุนการจดทะเบียนของ
ผู้ประกอบการ และการวางหลักประกันการเสนอขอร่วมด้าเนินโครงการ ซึ่ง
ไม่สามารถกลั่นกรองผู้ร่วมด้าเนินการที่มีศักยภาพในการด้าเนินโครงการที่
เหมาะสมได้ 

ลงนามสัญญาโควต้า เมื่อผ่านการพิจารณาขั้นต้นและร่วมลงนามสัญญาโควต้า ที่ได้รับ การเคหะ
แห่งชาติ จะช้าระค่าก่อสร้างล่วงหน้า ซึ่งเอกชนหรือผู้ประกอบการมีสิทธิ์เบิก
เงินล่วงหน้า 15% ของมูลค่าโครงการได้ 

เอกชนเสนอโครงการย่อยและจัดท้า Pre-sale แนวทางการจัดท้า โครงการโดยให้เอกชนหรือผู้ประกอบการ เป็น
ผู้ด้าเนินการเองทั้งหมดนับต้ังแต่ลงทุน จัดหาที่ดิน วิเคราะห์และจัดท้า
รายละเอียดโครงการ จัดท้า Pre-sale และด้าเนินการก่อสร้างจนแล้วเสร็จ 
เอกชนหรือผู้ประกอบการ อาจประสบปัญหาในการด้าเนินโครงการ อาทิ 
1. การจัดหาที่ดินที่เพื่อมาพัฒนาโครงการ อาจมีท้าเลที่ไม่เหมาะสม หรือ

มีท้าเลที่ต้ังที่มีการกระจุกตัวกันของโครงการอ่ืน ๆ อยู่เป็นจ้านวนมาก 
2. การจัดท้า Pre-sale ไม่สะท้อนความต้องการที่อยู่อาศัยจริง ส่งผลให้

เมื่อก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จไม่สามารถบรรจุผู้อาศัยได้ครบตาม
หน่วยก่อสร้างได้ 

การโอนที่ดิน มีหลักเกณฑ์การช้าระที่ดิน โดยการเคหะแห่งชาติช้าระค่าที่ดินเต็มจ้านวน 
หรือ100% ในวันที่ได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ แต่มีการหักคืนเงินล่วงหน้า 15% 
ของมูลค่าที่ดินประกอบกับการรับซื้อโครงการในลักษณะเหมาที่รวมราคา
ที่ดินและราคาก่อสร้างไว้ด้วยกันในราคา 420,000 บาทต่อหน่วย ท้าให้
สามารถปรับมูลค่าที่ดินให้สูงขึ้นเกินจริง ส่งผลให้การเคหะแห่งชาติต้อง
รับภาระต้องจ่ายเงินค่าที่ดินที่มีมูลค่าสูงตามไป  

ช่วงระหว่างก่อสร้างโครงการ  

เร่ิมด้าเนินการก่อสร้าง 
 
 
 
 
 

เน่ืองจากระยะเวลาก่อสร้างเฉลี่ยแต่ละโครงการประมาณ 14-18 เดือน ด้วย
ระยะเวลาเช่นน้ี จะต้องใช้เทคนิคการก่อสร้างเทคโนโลยีขั้นสูง ส่งผลให้ต้นทุน
การก่อสร้างของผู้ประกอบการสูงขึ้น และหากใช้ระบบการก่อสร้างแบบ
ด้ังเดิม จะต้องมีการบริหารจัดการที่ดี และใช้แรงงานจ้านวนมาก เพื่อให้งาน
แล้วเสร็จตามระยะเวลาที่ก้าหนด ด้วยข้อจ้ากัดเหล่าน้ีอาจก่อให้เกิดปัญหา 
ซึ่งประเด็นที่พบจากแนวทางการจัดท้าโครงการ เช่น ปัญหาการบริหาร
จัดการ การขาดสภาพคล่องทางการเงิน หรือการขาดแคลนแรงงาน หรือวัสดุ
ก่อสร้าง  

ตารางที่ 17 ประเด็นท่ีพบจากแนวทางการจัดท้าโครงการ โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 
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 3.4.2.4 ผู้อยู่อาศัย 
 ส่วนที่ 1 การวิเคราะห์ การด าเนินการประสานระหว่าง ผู้อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ และ
สถาบันการเงิน พบว่า จากข้ันตอนการจัดท้าโครงการในส่วนของการบรรจุ และคัดเลือกผู้อยู่อาศัยหรือ
ลูกค้าเข้าโครงการบ้านเอ้ืออาทรนั้น จะด้าเนินงานช่วงเริ่มท้าการก่อสร้างโครงการ โดยการเคหะแห่งชาติ จะ
ทยอยเรียกผู้ลงชื่อจองในช่วง Pre-sale มาท้าสัญญาจะซื้อจะขายบ้าน และช้าระค่ามัดจ้าในรูปการผ่อน
ดาวน์เพื่อแสดงความประสงค์ท่ีจะซื้อบ้าน จากนั้นการเคหะแห่งชาติ จะท้าเรื่องยื่นขอเสนอขอ Post-
finance กับสถาบันการเงินเครือข่าย ได้แก่ ธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) หรือธนาคารออมสิน เพื่อให้
ธนาคารพิจารณาสินเชื่อลูกค้ารายบุคคล ตามเกณฑ์ท่ีก้าหนดโดยธนาคารแห่งประเทศไทย 
 กรณีลูกค้าไม่ได้รับอนุมัติ การเคหะแห่งชาติ จะยกเลิกสัญญาจะซื้อจะขาย และคืนเงินมัดจ้าให้
ลูกค้า และกรณีท่ีลูกค้าได้รับการอนุมัติ ผู้ซื้อบ้านจะต้องท้าสัญญาเงินกู้กับธนาคาร โดยการเคหะแห่งชาติ 
ต้องประกันการซื้อคืนลูกหนี้ในช่วงระยะ 5 ปีแรกของสัญญาเงินกู้ โดยมีเงื่อนไข หากลูกค้าผิดนัดช้าระหนี้ 3 
เดือนติดต่อกับการเคหะแห่งชาติ จะต้องซื้อคืนหน่วยอาศัยทันที และหากลูกค้าผ่อนช้าระผ่านไป 5 ปี ลูกค้า
จึงจะได้รับโอนกรรมสิทธิ์บ้านพร้อมท่ีดิน เพื่อจ้านองกับทางธนาคารต่อไป และการเคหะแห่งชาติจะได้รับ
เงินค่าหน่วยอาศัยนั้นจากทางธนาคาร 
 ซึ่งประเด็นท่ีพบจากการด้าเนินการประสานงานระหว่าง ผู้อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ และ
สถาบันการเงิน คือ การขาดความรู้ความเข้าใจในเงื่อนไขการช้าระเงิน น้าไปสู่การผิดช้าระหนี้และถูกยึดคืน 
การไม่ได้รับข้อมูลเพียงพอจากสถาบันการเงิน และการเคหะแห่งชาติ ไม่ได้ให้ความรู้เกี่ยวกับข้ันตอนการ
ช้าระหนี้เท่าท่ีควรและยังมีประเด็นอื่น ๆ ท่ีเกิดจากตัวผู้ซื้อโครงการเอง เช่น ปัญหาเร่ืองรายได้ท่ีไม่แน่นอน 
หรือขาดแหล่งเงินกู้ฉุกเฉินในระบบ เป็นต้น58 
 ส่วนที่ 2 การวิเคราะห์ ความต้องการของผู้อยู่อาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร  เนื่องจากการ
เคหะแห่งชาติได้รับนโยบายให้ด้าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัย โครงการบ้านเอ้ืออาทร ภายใต้วัตถุประสงค์เพื่อ
เสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มประชากรเป้าหมายผู้มีรายได้น้อย โดยการจัดสร้างที่อยู่อาศัย
ท่ีได้มาตรฐาน ชุมชนมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม พร้อมระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจ้าเป็น ใน
ระดับราคาท่ีสามารถรับภาระได้ในการเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเองได้ ดังนั้นประเด็นส้าคัญส้าหรับผู้อยู่
อาศัย คือ บ้านจะต้องมีความแข็งแรงและได้มาตรฐาน ส่งผลให้มีความปลอดภัยต่อการด้าเนินชีวิต ได้รับ
ความสะดวกสบายจากระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการในโครงการ และภายในโครงการมีความ
ปลอดภัย สามารถใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีโครงการได้อย่างมีประสิทธิภาพ     
 
   

                                                             
58 ศูนย์ให้ค้าปรึกษาทางธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบญัชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ การศึกษา

แนวทางการแก้ไขปญัหา การซ้ือคืน/ยดึคืนอาคารโครงการบ้านเอือ้อาทร."  19 มิถุนายน 2552. 
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3.4.3 สรุปผลการศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทรในเขตพื้นที่ตะวันตก จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีแนวทางการจัดท้าโครงการ การร่วม
ด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) หน่วยในการด้าเนินการก่อสร้าง
รวม 1,144 หน่วย แบ่งออกเป็น โครงการในระยะที่ 1 จ้านวน 492 หน่วย และโครงการในระยะที่ 2 จ้านวน 
652 หน่วย ซึ่งประเด็นท่ีพบจากข้ันตอนการด้าเนินโครงการแบ่งได้เป็น 3 ช่วง ได้แก่  
 3.4.3.1 ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ 
 แนวทางการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อยู่ภายใต้ แผนงาน
โครงการเอื้ออาทรระยะท่ี 5 เป็นโครงการท่ีมีการด้าเนินการในรูปแบบการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน 
(Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) โดยการเคหะแห่งชาติ รับซื้อโครงการจากผู้ประกอบการ
ภาคเอกชน ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น.เค.เค ก่อสร้าง ท่ีเสนอขายอาคารท่ีพักอาศัย บ้านแฝด 2 ชั้น ขนาด 21 
ตารางวา ในราคาหน่วยละ 420,000 บาท จ้านวน 1,144 หน่วย รวมมูลค่าโครงการท้ังสิ้น 480,640,000.00 
บาท แบ่งเป็น 2 ระยะในการด้าเนินการก่อสร้าง คือ ระยะท่ี 1 จ้านวน 492 หน่วย มูลค่าโครงการ 
206,640,000.00 บาท และ ระยะที่ 2 จ้านวน 602 หน่วย มูลค่าโครงการ 273,840,000.00 บาท (*มูลค่า
โครงการ = ราคาท่ีดิน+ราคาค่าก่อสร้าง) 
 ซึ่งการด้าเนินโครงการรูปแบบดังกล่าว มีเง่ือนไขการด้าเนินการสอดคล้องกับข้ันตอนการด้าเนิน
โครงการหลักๆ คือ เอกสารเสนอโครงการแบบโควต้า ผู้ประกอบการท่ียื่นขอเข้าร่วมด้าเนินการ จะต้องวาง
หลักประกันการเสนอโครงการ 5% ของมูลค่าโครงการ ซึ่งเงื่อนไขนี้ใช้เป็นข้อพิจารณาของการเคหะแห่งชาติ 
ในการคัดเลือกผู้ประกอบการภาคเอกชน เข้ามาด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทรในพื้นท่ีต่าง ๆ 
รวมถึงโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่นเสี้ยน) ซึ่งการพิจารณาเง่ือนไขของการเคหะแห่งชาติ
ในลักษณะดังกล่าว เป็นการพิจารณา คัดกรองผู้ประกอบการเงื่อนไขแรก ภายใต้การปรับเปลี่ยนเง่ือนไขการ
คัดเลือกท่ีเน้นการคัดหาผู้ประกอบการเพื่อรองรับจ้านวนหน่วยการก่อสร้างในระยะท่ี 5 ท่ีต้องด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการท่ีเหลือเป็นจ้านวนมาก สอดคล้องกับจ้านวนหน่วยก่อสร้างจากนโยบายท่ีก้าหนด ซึ่งอาจไม่
ใช้เง่ือนไขเดียวในการพิจารณาคัดกรองผู้ประกอบการภาคเอกชนท่ีมีประสิทธิภาพในเข้าร่วมด้าเนินโครงการ
เท่าท่ีควร อาจต้องพิจารณาจากผลงานท่ีผ่านมา หรือชื่อเสียงท่ีเป็นยอมรับ ควบคู่กับการพิจารณา
ผู้ประกอบการเบื้องต้น       
 หลังจากพิจารณารายโครงการ หรือท้าสัญญาร่วมด้าเนินโครงการระหว่างภาคเอกชน การเคหะ
แห่งชาติ จะจ่ายเงินล่วงหน้าร้อยละ 15 ของมูลค่าโครงการท่ีการเคหะแห่งชาติ รับซื้อ ในกรณี่ ท่ี
ผู้ประกอบการมีแผนการก่อสร้างโครงการ และผู้ประกอบการต้องจัดท้า Pre-sale ท่ีต้องมียอดจองเป็น 2 
เท่าของหน่วยด้าเนินการก่อสร้าง   
 ข้ันตอนการโอนท่ีดิน การเคหะแห่งชาติ จะมีการจ่ายค่าท่ีดินเต็มจ้านวน (100%) ให้กับ
ผู้ประกอบการทันทีท่ีโอนกรรมสิทธิ์ให้การเคหะแห่งชาติ ซึ่งโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) มีการโอนกรรมสิทธิ์ในวันท่ี 25 สิงหาคม 2551 จ้านวน 106 ไร่  0 งาน 70 ตารางวา ในราคาไร่ละ 
600,000 บาท มูลค่าท่ีดินรวม 63,705,000 บาท แบ่งเป็น ระยะที่ 1 จ้านวนท่ีดิน 52 ไร่ 2 งาน 08 ตาราง
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วา มูลค่าท่ีดิน 31,512,000.000 บาท และระยะท่ี 2 จ้านวนท่ีดิน 53 ไร่ 2 งาน 62 ตารางวา มูลค่าท่ีดิน 
32,193,000.000 บาท     
 มูลค่าการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ประกอบด้วย ระยะท่ี 
1 มูลค่าการก่อสร้าง 175,128,000.00 บาท และ ระยะที่ 2 มูลค่าการก่อสร้าง 246,647,000.00 บาท รวม
มูลค่าการก่อสร้างโครงการ 416,775,000.00 บาท       
 3.4.3.2 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ      
 ผู้ประกอบการภาคเอกชนเดิมคือ ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด เอ็น.เค.เค ก่อสร้าง เร่ิมด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการ 26 สิงหาคม 2551 ถึง 4 มีนาคม 2555 รวมระยะเวลาการก่อสร้างโครงการ 1 ,266 วัน มี
ความก้าวหน้าของโครงการก่อสร้าง ร้อยละ 74.37 ของการด้าเนินโครงการในระยะท่ี 1 และมีการก่อสร้าง
ในระยะที่ 2 บางส่วนควบคู่กัน และต่อมามีการทบทวนการปรับลดหน่วยด้าเนินการโครงการบ้านเอ้ืออาทร
เหลือ 281,556 หน่วย ตามมติคณะรัฐมนตรีปี 2552 โดยโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) เป็นหนึ่งในโครงการท่ีถูกปรับหน่วยระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างโครงการท่ีอยู่ในสัญญา จากเดิมท่ี
มีหน่วยก่อสร้าง ในระยะที่ 1 จ้านวน 492 หน่วย และระยะที่ 2 จ้านวน 602 หน่วย ถูกปรับลดหน่วยเหลือ
เพียงให้ก่อสร้างในระยะที่ 1 จ้านวน 492 หน่วยเท่านั้น แต่ตามข้อมูลรายงานสถานะการด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการในปี 2553-2554 ยังคงมีการด้าเนินการก่อสร้างโครงการในระยะท่ี 2 บางส่วนต่อ โดยมี
ความก้าวหน้าของโครงการก่อสร้าง ร้อยละ 33.67 จึงท้าให้เกิดเป็น Sunk Cost กับการเคหะแห่งชาติ ท่ียัง
ไม่มีนโยบายในการด้าเนินโครงการต่อในปัจจุบัน ซึ่งท้าให้เกิดพื้นท่ีรกร้างภายในโครงการ และทัศนียภาพท่ี
ไม่สวยงาม และความปลอดภัยต่อผู้อาศัยในโครงการ 
 ประเด็นท่ีพบจากการด้าเนินการก่อสร้างคือ การปรับขยายเวลาของผู้ประกอบการในการ
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการ นานถึง 1,266 วัน ซึ่งระยะเวลาท่ีก้าหนดในสัญญามีการด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการ 14 เดือน หรือ 420 วัน ซึ่งการขยายเวลาของผู้ประกอบการ มีระยะการด้าเนินการสูงเป็น 3 เท่า 
ของระยะเวลาท่ีก้าหนดไว้ในสัญญา และยังไม่สามารถด้าเนินการให้แล้วเสร็จได้ และโดยส่วนใหญ่ในการขอ
ขยายระยะเวลาการก่อสร้างหรือการต่อสัญญาหลังสิ้นสุดระยะเวลาตามสัญญา โดยเฉลี่ยจะต่อสัญญา
ประมาณ 6 เดือน เท่านั้น ซึ่งอาจเป็นสาเหตุท่ีท้าให้ การเคหะแห่งชาติท้าการระงับการก่อสร้างโครงการ 
และยกเลิกสัญญา ในวันท่ี 1 เมษายน 2556  เนื่องจากมีการขยายเวลาการด้าเนินโครงการท่ีนานเกินไป 
 และในปี 2558 การเคหะแห่งชาติท้าจัดหาผู้รับจ้างรายใหม่ ห้างหุ้นส่วนจ้ากัด ซี.เค. คอนสต
รักชั่น (2007) เพื่อด้าเนินการก่อสร้างโครงการต่อยในระยะที่ 1 (ส่วนท่ีเหลือ) ให้แล้วเสร็จ โดยมีระยะเวลา
ในการด้าเนินการก่อสร้างตามสัญญาในวันท่ี 21 มีนาคม 2558 ถึง 15 เมษายน 2559 รวมระยะเวลาในการ
ก่อสร้าง 390 วัน มูลค่าโครงการ 93,545,629.80 บาท และมีการขอขยายเวลาหลังสิ้นสุดระยะเวลาใน
สัญญา ประมาณ 5 เดือน จึงด้าเนินการแล้วเสร็จ โดยระหว่างการก่อสร้าง การเคหะแห่งชาติจะควบคุมและ
ก้ากับดูแลการก่อสร้างโครงการ จัดท้ารายงานความคืบหน้า ตรวจรับงาน และเบิกจ่ายเงินจนสิ้นสุดการ
ด้าเนินการก่อสร้าง และผู้ประกอบการส่งมอบโครงการให้กับการเคหะแห่งชาติ รวมท้ังผู้ประกอบการ
จะต้องประกันผลงานหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ 2 ปี 
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 3.4.3.3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ      
 การเคหะแห่งชาติท้าการคัดเลือกผู้อยู่อาศัยหรือลูกค้าเข้าโครงการ จากการจอง Pre-sale 
ในช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ มาท้าสัญญาจะซื้อจะขายบ้านและช้าระค่ามัดจ้า จ้านวน 6,000 บาท หรือ
ช้าระเงินมัดจ้าในรูปแบบผ่อนดาวน์ เพื่อแสดงความประสงค์ท่ีจะซื้อบ้านโดยโครงการมีการเรียกเก็บค่ามัดจ้า
หน่วยโครงการช่วงปี 2553 ซึ่งโครงการมีการด้าเนินการก่อสร้าง ก้าวหน้าถึง 53.59% หลังจากช้าระค่ามัด
จ้าท้ังหมดในวันท้าสัญญา จ้านวน 6,000 บาท การเคหะแห่งชาติจะประสานงานด้าเนินการจัดส่งเอกสาร 
เพื่อยื่นขอสินเชื่อรายย่อยต่อไป    
 เนื่องจากโครงการมีการขยายเวลาการด้าเนินการก่อสร้าง และเปลี่ยนผู้ประกอบการใหม่ ท้าให้
โครงการมีการด้าเนินการให้แล้วเสร็จ เกิดความล่าช้า มีการส่งมอบบ้านให้ผู้ซื้อ วันท่ี 12 มิ ถุนายน 2559 
และมีการปรับราคา จากเงื่อนไขเดิม ราคาซื้ออยู่ท่ี 370,000 บาทต่อหน่วย ถูกปรับสูงถึง 650,000 บาทต่อ
หน่วย ราคา ณ วันท่ี 6 กรกฎาคม 2558 
 จากการศึกษาและวิเคราะห์ภาพรวมโครงการบ้านเอ้ืออาทร โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้
มีรายได้น้อยนั้น พบว่า กลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร ประกอบไปด้วย 4 กลุ่ม ได้แก่ 
รัฐบาล กับการก้าหนดนโยบายโครงการบ้านเอื้ออาทร การเคหะแห่งชาติ ในฐานะเจ้าของโครงการ 
ผู้ประกอบการภาคเอกชน ท่ีร่วมด้าเนินการ และผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร โดยผู้ศึกษาจะท้าการ
ค้นหาค้าตอบ ปัจจัยท่ีส่งผลต่อคุณภาพของโครงการบ้านเอื้ออาทร จากแนวทางและข้ันตอนการด้าเนิน
โครงการของบุคคล 3 กลุ่ม คือ การเคหะแห่งชาติ และผู้ประกอบการภาคเอกชน ในการจัดท้าโครงการบ้าน
เอ้ืออาทร และประเมินหรือวัดคุณภาพการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จากกรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้อ
อาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ผ่านกลุ่มผู้อยู่อาศัย ว่ามีความสอดคล้องต่อ
นโยบายของรัฐบาล และเป้าหมายของโครงการท่ีวางไว้หรือไม่  
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บทที่ 4  
ผลที่ได้จากการสัมภาษณ์ และส ารวจกลุ่มบุคคลที่เก่ียวข้องกับ 

โครงการบ้านเอือ้อาทร 
 

            การศึกษาเรื่อง“ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย: กรณีศึกษา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ” ได้แบ่งเนื้อหาการวิเคราะห์ และสรุปผลท่ีได้
จากการสัมภาษณ์ และส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ตามล้าดับดังนี้ 
 สัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จ้านวน 3 กลุ่ม ได้แก่ 
บุคลากรของการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 ส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ช่วงระหว่างด้าเนินการก่อสร้าง 
และ หลังด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
 ผลท่ีได้จากการสัมภาษณ์ และการส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 

4.1 การสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 

 
4.1.1 โครงสร้างแบบสัมภาษณ์ บุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 โครงสร้างแบบสัมภาษณ์ บุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอ้ืออาทร แบ่งการสัมภาษณ์
เป็น 3 ส่วนหลัก คือ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ ซึ่งน้าข้ันตอน
การด้าเนินการโครงการบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะแห่งชาติ ในแต่ละช่วงท่ีสัมพันธ์กับกลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้อง
กับการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ได้แก่ บุคลากรของการเคหะแห่งชาติ 
ผู้ประกอบภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการ โดยสรุปเป็นตาราง ได้ดังนี้ 

บุคลากรการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน  ผู้อยู่อาศัย 

ผู้อ้านวยการ/ผู้บริหารและควบคุมโครงการ/ 
ฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชน 

ผู้ประกอบการก่อสร้างโครงการ ผู้อยู่อาศัยโครงการแก่งเสี้ยน 
 

▪ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ▪ ช่วงก่อนการก่อสร้าง  

1. สัญญาว่าจ้างและเง่ือนไขรูปแบบการ
ด้าเนินโครงการแบบ Bid Bond หรือ
รูปแบบที่เสนอการว่าจ้างต่อ
ผู้ประกอบการ 

1. สัญญาว่าจ้างและเง่ือนไขรูปแบบการ
ด้าเนินโครงการแบบ Bid Bond 
หรือรูปแบบที่ได้รับการว่าจ้างจาก
การเคหะแห่งชาติ 

 

2. ขั้นตอนการเสนอโครงการย่อย 2. ขั้นตอนการเสนอโครงการย่อย  

• การจัดหาพื้นที่โครงการ • การจัดหาพื้นที่โครงการ  

• การก้าหนดแผน 
การด้าเนินการ 

• การก้าหนดแผน 
การด้าเนินการ 

 
 
 

▪ ช่วงก่อนการก่อสร้าง ▪ ช่วงก่อนการก่อสร้าง 



  81 

บุคลากรการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน  ผู้อยู่อาศัย 

ผู้อ้านวยการ/ผู้บริหารและควบคุมโครงการ/ 
ฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชน 

ผู้ประกอบการก่อสร้างโครงการ ผู้อยู่อาศัยโครงการแก่งเสี้ยน 
 

• การจัดท้ารายละเอียดโครงการ • การจัดท้ารายละเอียดโครงการ  

• การเสนอเทคนิค                                
หรือเทคโนโลยีในการก่อสร้าง 

• การเสนอเทคนิค                          
หรือเทคโนโลยีในการก่อสร้าง 

 

3. การจัดท้า Pre-sale 3. การจัดท้า Pre-sale  

4. การพิจารณาอนุมัติโครงการ 4. การพิจารณาอนุมัติโครงการ  
5. การโอนที่ดินและด้าเนินการก่อสร้าง 5. การโอนที่ดินและด้าเนินการก่อสร้าง  
6. การพิจารณาเบิกจ่ายเงินว่าจ้าง

หลังจากได้รับการพิจารณาอนุมัติ
โครงการจากการเคหะแห่งชาติ 

7. การพิจารณาเบิกจ่ายเงินว่าจ้าง 
หลังจากได้รับการพิจารณาอนุมัติ
โครงการจากการเคหะแห่งชาติ 

 

▪ ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ▪ ช่วงระหว่างการก่อสร้าง  

1. ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการก่อสร้าง
โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 

1. ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อการก่อสร้าง 
โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 

 

• (ปัจจัยที่ 2_ด้านการเงิน) • (ปัจจัยที่ 2_ด้านการเงิน)  

• (ปัจจัยที่ 3_ด้านวิธีการ
ปฏิบัติงาน) 

• (ปัจจัยที่ 3_ด้านวิธีการ
ปฏิบัติงาน) 

 

• (ปัจจัยที่ 4_ด้านเอกสาร) • (ปัจจัยที่ 4_ด้านเอกสาร)  

• (ปัจจัยที่ 5_ด้านวัสดุ) • (ปัจจัยที่ 5_ด้านวัสดุ)  

• (ปัจจัยที่ 6_ด้านสถานที่) • (ปัจจัยที่ 6_ด้านสถานที่)  

• (ปัจจัยที่ 7_ด้านเวลา) • (ปัจจัยที่ 7_ด้านเวลา)  

• (ปัจจัยที่ 8_ด้านการสื่อสาร) • (ปัจจัยที่ 8_ด้านการสื่อสาร)  

(ปัจจัยอ่ืน ๆ) (ปัจจัยอ่ืน ๆ) 
 

▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง ▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง ▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง 

1. ขั้นตอนการประสานงานระหว่าง การ
เคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซื้อ
หน่วยอาศัยในโครงการ 

1. ปัญหาและอุปสรรค ช่วงหลังก่อสร้าง
โครงการแล้วเสร็จหลังส่งมอบ
โครงการ และแนวทางการแก้ไข 

1. ขั้นตอนการประสานงานระหว่าง 
การเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงิน
และผู้ซื้อ 
หน่วยอาศัยในโครงการ 

• เง่ือนไข หลักเกณฑ์ในการจอง
หน่วยอาศัย 

 • เง่ือนไข หลักเกณฑ์ 
ในการจองหน่วยอาศัย 

• ปัญหาและอุปสรรคจากการ
ด้าเนินงานเมื่อโครงการขยายเวลา
ก่อสร้าง/การส่งมอบหน่วยอาศัย 

 • ความสะดวกสบายในการรับ
บริการ 
และการด้าเนินการซื้อหน่วย
อาศัยในโครงการ 

• การบริหารชุมชน 
ของการเคหะแห่งชาติ 

 • ประโยชน์จากการบริหาร
ชุมชนของการเคหะแห่งชาติ  
 

▪ ช่วงระหว่างการก่อสร้าง ▪ ช่วงระหว่างการก่อสร้าง 

▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง ▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง ▪ ช่วงหลังการก่อสร้าง 
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บุคลากรการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน  ผู้อยู่อาศัย 

ผู้อ้านวยการ/ผู้บริหารและควบคุมโครงการ/ 
ฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชน 

ผู้ประกอบการก่อสร้างโครงการ ผู้อยู่อาศัยโครงการแก่งเสี้ยน 
 

  2. ลักษณะทางกายภาพหน่วยอาศัย 
  • ความเรียบร้อย ความแข็งแรง 

และได้มาตรฐานหน่วยอาศัย 
  • ระบบสาธารณูปโภค/

สาธารณูปการ 

  • ความปลอดภัยในการอยู่อาศัย 

  • การใช้ประโยชน์จากพื้นที่
โครงการ 

  • ข้อเสนอแนะอ่ืน ๆ 
  3. การตัดสินใจเลือกซื้อหน่วยอาศัย 
  • (ปัจจัยที่ 2_ด้านการเงิน) 

  • (ปัจจัยที่ 3_ด้านวิธีการ
ปฏิบัติงาน) 

  • (ปัจจัยที่ 4_ด้านเอกสาร) 
  • (ปัจจัยที่ 5_ด้านวัสดุ) 
  • (ปัจจัยที่ 6_ด้านสถานที่) 

  • (ปัจจัยที่ 7_ด้านเวลา) 

  • (ปัจจัยที่ 8_ด้านการสื่อสาร) 
  (ปัจจัยอ่ืน ๆ) 

ตารางที่ 18 โครงสร้างแบบสัมภาษณ์ 
 
4.1.2 สัมภาษณ์บุคลากรของการเคหะแห่งชาติโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 4.1.2.1 ผู้อ านวยการกองบริหารโครงการ ฝ่ายพัฒนาโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 หัวข้อที่ 1 ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ 
 รูปแบบการด าเนินงาน กับปัญหาและอุปสรรคที่พบในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 เดิมโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อยู่ภายใต้แผนงานโครงการบ้านเอื้อ
อาทรในระยะท่ี 5 เป็นโครงการในการดูแลของกองผลิตและก่อสร้าง 3 ฝ่ายบริหารโครงการ 1 การเคหะ
แห่งชาติ ท่ีมีรูปแบบการด้าเนินโครงการ การร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวาง
หลักประกัน (Bid Bond) มีเง่ือนไขการด้าเนินการโดยให้ผู้ประกอบการภาคเอกชน เสนอขายโครงการให้กับ
การเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการต้องจัดหาท่ีดิน พร้อมสิ่งก่อสร้าง โดยมีฝ่ายวัสดุและบริหารโครงการ
ก่อสร้าง (พค.) ท้าหน้าท่ีวิเคราะห์และก้าหนดเงื่อนไขการด้าเนินการ จัดท้า TOR ของรูปแบบการร่วม
ด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) และใช้เป็นเอกสารในการ
ด้าเนินการร่วมกันระหว่างผู้ประกอบการและการเคหะแห่งชาติ และเมื่อผู้ประกอบการผ่านการพิจารณา
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และอนุมัติให้ด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ฝ่ายบริหารการก่อสร้าง กองผลิตและก่อสร้าง 3 ฝ่ายบริ หาร
โครงการ 1 การเคหะแห่งชาติ มีหน้าท่ีบริหารโครงการ ให้เป็นไปตามรูปแบบสัญญาการจัดซื้อจัดจ้าง
โครงการในลักษณะท่ีก้าหนดไว้ 
 ต่อมาเมื่อโครงการประสบปัญหาความล่าช้าในการก่อสร้าง อีกท้ังหน่วยงานของการเคหะ
แห่งชาติ ประเมินผลการด้าเนินการก่อสร้างของผู้ประกอบการว่าไม่สามารถด้าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จ
ตามระยะเวลาท่ีก้าหนดได้ จึงท้าการระงับการก่อสร้างโครงการและ ท้าการจัดจ้างผู้ประกอบการรายใหม่ 
เพื่อเข้ามาด้าเนินการก่อสร้างต่อให้แล้วเสร็จ โดยการเคหะแห่งชาติ ฝ่ายบริหารโครงการก่อสร้าง ซึ่งใน
ปัจจุบันคือ กองบริหารโครงการ 9 ฝ่ายพัฒนาโครงการ 3 ได้ท้าการวิเคราะห์ ประเมินโครงการ และจัดท้า
รายละเอียดโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในส่วนท่ีเหลือ เพื่อใช้เป็นเอกสาร
ประกอบการจัดซื้อจัดจ้างแก่ผู้ประกอบการรายใหม่ท่ีจะเข้ามาประมูลและด้าเนินการก่อสร้างต่อในส่วนท่ี
เหลือให้แล้วเสร็จ ในรูปแบบการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (E-Auction) หรือการจัดซื้อจัด
จ้างแบบประกวดราคาตามระเบียบกรมบัญชีกลาง เพื่อด้าเนินการก่อสร้างโครงการดังกล่าวให้แล้วเสร็จ 
 หัวข้อที่ 2 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
 ปัญหาและอุปสรรคที่พบ ในการด าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ผู้ให้การสัมภาษณ์ ให้ความคิดเห็นต่อการด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้ประสบความส้าเร็จ คือ 
ในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการหนึ่ง ปัจจัยพื้นฐานในการบริหารจัดการโครงการก่อสร้าง ประกอบไปด้วย
ด้านการเงิน แรงงาน และวัสดุ นั้น หากผู้ประกอบการมีการบริหารโครงการก่อสร้างท้ัง 3 องค์ประกอบท่ีดี 
ย่อมท้าให้โครงการประสบความส้าเร็จลุล่วง และเป็นไปตามแผนการด้าเนินการก่อสร้างที่ก้าหนดได้ 
 ปัญหาและอุปสรรคท่ีพบ ในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรโครงการนี้คือ ปัญหา
ด้านกายภาพของท่ีต้ังโครงการ สภาพพื้นท่ีท่ีเป็นท่ีราบเชิงเขา ใต้พื้นดินประกอบไปด้วยหินขนาดใหญ่เป็น
จ้านวนมาก ท้าให้ต้องใช้เครื่องจักรหนักในการเปิดหน้าดิน และท้าลายหินส้าหรับการก่อสร้างโครงการ ซึ่ง
ต่างจากการก่อสร้างโครงการท่ีมีสภาพพื้นดินแบบท่ัวไปท่ีง่ายต่อการปรับท่ีเพื่อก่อสร้างโครงการ ทาง
หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติได้ท้าการพิจารณา และประเมินสถานการณ์การก่อสร้างท่ีมีข้อจ้ากัดและ
อุปสรรคในการก่อสร้างท่ีไม่สามารถบริหารงานให้เป็นไปตามแผนการด้าเนินการท่ีก้าหนดไว้ได้ จึงอนุมัติให้
ปรับแผนการด้าเนินการ โดยขยายเวลาการก่อสร้างออกไป และช่วยเหลือผู้ประกอบการโดยชดเชยการ
ขยายเวลาการก่อสร้างตามนโยบายของรัฐ เพื่อบรรเทาความเดือดร้อนให้กับผู้ประกอบการอีกทางหนึ่ง 
 และปัญหาท่ีสืบเนื่องต่อมาคือเมื่ออนุมัติขยายเวลาในการก่อสร้างแล้ว พบว่า ผู้ประกอบการยัง
ไม่สามารถด้าเนินโครงการให้แล้วเสร็จได้ จึงต้องบอกเลิกสัญญา แล้วด้าเนินการจัดหาผู้ประกอบการรายใหม่
เข้ามาด้าเนินโครงการในส่วนท่ีเหลือแทน ท้าให้หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติต้องเริ่มกระบวนการ
ด้าเนินงานอีกครั้ง โดยท้าการวิเคราะห์ และประเมินผลการก่อสร้างท่ีคงค้างจากการด้าเนินการก่อสร้างท่ี
ด้าเนินการไม่แล้วเสร็จ จัดท้ารายละเอียดโครงการในส่วนท่ีเหลือ เพื่อท้าการจัดจ้างผู้ประกอบการรายใหม่
ด้าเนินโครงการต่อจนแล้วเสร็จ จึงท้าให้โครงการนี้มีข้ันตอนการด้าเนินการส้าหรับการเตรียมการก่อสร้าง
โครงการในส่วนท่ีเหลืออีกครั้ง ซึ่งต้องอาศัยบุคลากรของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ด้าเนินการในการ
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จัดท้ารายละเอียดโครงการในส่วนท่ีเหลือ จนกระท่ังถึงข้ันตอนการสรรหาผู้ประกอบการเพื่อเข้ามา
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ จากกระบวนดังกล่าวท้าให้ หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติต้อง 
จัดหาบุคลากรในการรับผิดชอบกระบวนการท่ีกล่าวมากับการด้าเนินงานในโครงการนี้อีกครั้ง และต้องยืด
ระยะเวลาการก่อสร้างที่ด้าเนินการค้างไว้เพื่อสรรหาผู้ประกอบการเข้ามาร่วมด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้
บรรลุเป้าหมายท่ีก้าหนด 
 เมื่อแบ่งตามหัวข้อปัจจัยในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) พบว่า 
 ปัจจัยด้านการเงิน ในส่วนของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ มีการตรวจรับผลงานตามเง่ือนไขท่ี
ก้าหนด และผู้ประกอบการสามารถเบิกจ่ายเงินงวดได้ตามงวดงานได้ทันทีท่ีผ่านการตรวจรับผลงาน จากฝ่าย
บริหารงานก่อสร้างของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ จึงมีความเห็นว่าประเด็นการเบิกจ่ายเงินของการเคหะ
แห่งชาติต่อผู้ประกอบการ นั้นไม่มีความล่าช้า และไม่เป็นอุปสรรคต่อการด้าเนินการก่อสร้าง 
 ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน เมื่อเกิดปัญหาและอุปสรรคในการก่อสร้างโครงการ หน่วยงาน
ของการเคหะแห่งชาติ และผู้ประกอบการท่ีรับผิดชอบด้าเนินโครงการ จะร่วมแก้ไขปัญหาร่วมกัน เช่นใน
กรณี ก่อสร้างประเภท หมวดงานวิศวกรรมโยธา ประเภทงานถนน ค.ส.ล. และงานระบบระบายน้้า เมื่อพบ
อุปสรรคในการด้าเนินโครงการ ฝ่ายบริหารงานก่อสร้างของการเคหะแห่งชาติ จะท้าการวิเคราะห์ถึงสาเหตุ 
และวางแผนแก้ไขปัญหาให้กับผู้ประกอบการภายใต้ของเขตของสัญญาการว่าจ้าง เพื่อให้การด้าเนินการ
ก่อสร้างด้าเนินการต่อไปได้ 
 ซึ่งโครงการนี้ประสบปัญหา และอุปสรรคท่ีเห็นได้อย่างชัดเจน คือในส่วนของ ปัญหาด้าน
กายภาพของท่ีต้ังโครงการ ท่ีใต้พื้นดินประกอบไปด้วยหินขนาดใหญ่เป็นจ้านวนมาก เป็นงานท่ีไม่สามารถ
ประเมินได้ด้วยตาเปล่า  ส่งผลต่อการปฏิบัติงานการก่อสร้างโครงการ ซึ่ งทางหน่วยงานของการเคหะ
แห่งชาติได้ท้าการพิจารณา และพบว่าเป็นอุปสรรคท่ีแท้จริงในการก่อสร้างโครงการ จึงมีการช่วยเหลือและ
แก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยการอนุมัติให้มีการขยายเวลาการก่อสร้างออกไป 
 ปัจจัยด้านเอกสาร ในการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร มีการบริหารสัญญาให้เป็นไปตาม
ข้อก้าหนด ประกอบด้วยเอกสารแบบก่อสร้าง วัสดุ งานเบิกจ่ายเงินงวดตามการส่งมอบผลงานการก่อสร้าง 
และเอกสารประกอบการพิจารณาผลงาน ตามเง่ือนไขและระเบียบของทางราชการ เป็นต้น 
 ปัจจัยด้านวัสดุ หน่วยงานการเคหะแห่งชาติมีเอกสารประกอบแบบ และรายการข้อก้าหนด
ของวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างโครงการ (Vender List) ใช้เป็นตัวก้าหนดคุณสมบัติของวัสดุท่ีใช้ให้เป็นไปตาม
มาตรฐานการก่อสร้างโครงการ โดยผู้ประกอบการต้องจัดหาวัสดุให้สอดคล้องต่อข้อก้าหนดดังกล่าว ซึ่งส่งผล
ต่อคุณภาพการก่อสร้างโครงการ 
 ปัจจัยด้านสถานที่ ในการก่อสร้างโครงการนี้พบว่าปัญหาและอุปสรรคท่ีท้าให้เกิดความล่าช้า 
หรือไม่ส้าเร็จตามแผนงานท่ีก้าหนดเนื่องจาก ปัญหาด้านกายภาพของท่ีต้ังโครงการ ท่ีใต้พื้นดินประกอบไป
ด้วยหินขนาดใหญ่เป็นจ้านวนมาก ต้องใช้เครื่องจักรหนักในการด้าเนินการ เป็นผลให้ต่อใช้ระยะเวลาในการ
ด้าเนินการท่ีมากกว่าปกติ 
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 ปัจจัยด้านเวลา ภายใต้เงื่อนไขและข้อก้าหนดของสัญญา ได้ก้าหนดระยะเวลาในด้าเนินการ
ก่อสร้างตามบรรทัดฐานของมูลค่างานรูปแบบการร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวาง
หลักประกัน (Bid Bond) ท่ีเป็นการจ้างเหมาการด้าเนินการก่อสร้างพร้อมท่ีดิน มูลค่าท่ีการเคหะแห่งชาติรับ
ซื้อโครงการ ไม่เกิน 420,000 บาทต่อหน่วย ซึ่งกรอบเวลาในการก่อสร้างโครงการในรูปแบบเช่นนี้ เหมาะสม
ต่อการบริหารเวลาในการด้าเนินการก่อสร้าง ไม่เกิน 14 เดือน 
 ปัจจัยด้านการสื่อสาร ทางหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ มีการประสานความร่วมมือท่ีดี  
และเอื้อประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ มีการด้าเนินการช่วยเหลือและแก้ไขปัญหาร่วมกัน  ตลอดการด้าเนิน
โครงการ 
 ปัญหาและอุปสรรคอื่น ๆ ที่พบในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ปัญหาและอุปสรรคอื่น ๆ ท่ีพบในโครงการ กรณีส่วนท่ียกเลิกการก่อสร้างโครงการส่วนท่ีเหลือ
ตามมาตรการปรับลดหน่วยก่อสร้าง ท่ีผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี (30/06/52) โดยปรับลดหน่วย
ก่อสร้างเหลือ 281,556 หน่วย นั้น ไม่ส่งผลกระทบต่อการด้าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) เนื่องจากตัวโครงการมีศักยภาพ และมียอดจองท่ีเป็นความต้องการท่ีแท้จริงท้ังในระยะที่ 1 และ
ระยะท่ี 2 ตรงตามเงื่อนไขยอดจองท่ีทางผู้ประกอบการจัดส้ารวจความต้องการไว้ เมื่อการเคหะแห่งชาติได้
ลงทุน ในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการไปแล้วส่วนหนึ่ง แต่ได้ชะลอการก่อสร้างออกไป หากไม่ท้ากา ร
ก่อสร้างต่อ จะส่งผลเสียทางการเงินกับการเคหะแห่งชาติ คือ ในเชิงของต้นทุนของโครงการท่ีได้ท้าการซื้อ
ท่ีดินของโครงการท้ัง 2 ระยะ จากผู้ประกอบการ หากไม่มีการด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จ จะ
ท้าให้เกิดสินทรัพย์ท่ีไม่ก่อให้เกิดรายได้ กับหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ ท้าให้ต้องผลักดันให้เกิดการ
ก่อสร้างโครงการในส่วนท่ีเหลือของโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในระยะที่ 1 ต่อไป 
แต่การด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในระยะท่ี 2 เมื่อมีการ
ด้าเนินการก่อสร้างต่อ อาจต้องท้าการวิเคราะห์ต้นทุนในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการในสอดคล้อง มูลค่า
ต้นทุนการก่อสร้างโครงการในสภาวะปัจจุบัน ซึ่งอาจต้องมีการปรับราคาซื้อหน่วยอาศัยท่ีเพิ่มข้ึน  
 4.1.2.2 ผู้บริหารและควบคุมโครงการก่อสร้าง ฝ่ายพัฒนาโครงการ 
 หัวข้อที่ 1 ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ 
 รูปแบบการด าเนินงาน กับปัญหาและอุปสรรคที่พบในโครงการบ้านเอื้ออาทร  
 รูปแบบการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีการ
ด้าเนินงานแบ่งเป็น 2 รูปแบบ คือ รูปแบบการด้าเนินการก่อสร้างโครงการเดิม เป็นรูปแบบการด้าเนิน
โครงการ การร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) ซึ่งผู้ประกอบ
ด้าเนินการจัดหาท่ีดิน จัดท้ารายละเอียดโครงการ จัดท้า Pre-sale แบบเบ็ดเสร็จ แล้วเสนอโครงการ ให้การ
เคหะแห่งชาติพิจารณาอนุมัติโครงการ โดยการเคหะแห่งชาติได้อนุมัติให้ผู้ประกอบการภาคเอกชน 
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการในระยะท่ี 1 จ้านวน 492 หน่วยก่อน และจ่ายค่าท่ีดินให้ผู้ประกอบการ เฉพาะ
ส่วนท่ีดินท่ีได้รับการอนุมัติให้ด้าเนินการก่อสร้างโครงการในระยะที่ 1 หลังจากที่ผู้ประกอบการได้ด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการไปได้ระยะนึง การเคหะแห่งชาติจึงพิจารณาอนุมัติโครงการ เพื่อให้ผู้ประกอบการ 
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ด้าเนินการก่อสร้างโครงการในระยะท่ี 2 จ้านวน 652 หน่วยต่อในปี 2555 และจ่ายค่าท่ีดินในส่วนท่ีเหลือ
ให้กับผู้ประกอบการเต็มจ้านวน 
 เมื่อพิจารณาการด้าเนินการก่อสร้างโครงการของผู้ประกอบการแล้ว พบว่า ผู้ประกอบการไม่
สามารถด้าเนินโครงการให้แล้วเสร็จได้ จึงยกเลิกสัญญาว่าจ้าง แล้วด้าเนินการจัดหาผู้ประกอบการรายใหม่
เข้ามาด้าเนินโครงการในส่วนท่ีเหลือแทน ในรูปแบบการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (E-
Auction) ท่ีพิจารณาจากผลงานท่ีผ่านมา และทุนจดทะเบียนของผู้ประกอบการ ซึ่งผู้ประกอบการรายใหม่นี้ 
อยู่ในเกณฑ์การพิจารณาผลงาน และจดทะเบียน ประเภทอาคารท่ัวไปชั้นท่ี 1 ท่ีมีผลงานการก่อสร้าง
โครงการท่ีผ่านมา มูลค่างาน  200 ล้านบาท 
 ซึ่งก่อนการด้าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะท่ี 1 ส่วนท่ี
เหลือ ฝ่ายบริหารการก่อสร้าง การเคหะแห่งชาติ และผู้ประกอบการรายใหม่ท่ีจะเข้าร่วมการด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการในส่วนท่ีเหลือ ได้ท้าการส้ารวจพื้นท่ีก่อสร้างโครงการ และรับทราบข้อมูลเกี่ยวกับอุปสรรค
ส้าคัญท่ีเกิดข้ึนในโครงการ เพื่อให้ผู้ประกอบการเข้าใจและได้รับข้อมูลประกอบการพิจารณาเพื่อประโยชน์
ในการด้าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จได้ 
 หัวข้อที่ 2 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
 ปัญหาและอุปสรรคที่พบ ในการด าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร  
 ผู้ประกอบการรายเดิม ได้เสนอการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทรกับหน่วยงานของการเคหะ
แห่งชาติท้ัง ในระยะที่ 1 และ ระยะที่ 2 โดยในช่วงแรกการเคหะแห่งชาติได้อนุมัติ ให้ด้าเนินการในระยะที่ 1 
ในปี 2551 ซึ่งการเคหะแห่งชาติเองได้จ่ายค่าท่ีดินเต็มจ้านวนส้าหรับการด้าเนินการก่อสร้างโครงการใน
ระยะท่ี 1 และเมื่อด้าเนินการไประยะหนึ่งจะพิจารณาอนุมัติ ให้ผู้ประกอบการเริ่มด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการในระยะที่ 2 ในปี 2554 และจ่ายค่าท่ีดินส่วนท่ีเหลือหลังจากอนุมัติการด้าเนินการก่อสร้าง สาเหตุท่ี
อนุมัติให้ด้าเนินการก่อสร้างต่อ เนื่องจาก โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีความ
ต้องการสูง จากยอดจอง และผู้ ท่ีมีความประสงค์ท่ีจะซื้ออาคารท้าการวางมั ดจ้าโครงการในระหว่าง
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการท่ีผ่านมา 
 ในระหว่างการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ พบว่า ผู้ประกอบการประสบปัญหาและอุปสรรคใน
การก่อสร้างโครงการ ได้แก่ ประการแรก งานใต้ดิน ท่ีเมื่อท้าการก่อสร้างจริง พบว่า เป็นอุปสรรคในการ
ก่อสร้าง เนื่องจากสภาพท่ีต้ังโครงการท่ีเป็นหิน ต้องใช้เครื่องจักรหนักในการปรับพื้นท่ี ประการต่อมา
เนื่องจากผู้ประกอบการประสบปัญหาทางการเงินในการบริหารงาน ขาดสภาพคล่อง เป็นผลให้การ
ด้าเนินการก่อสร้างล่าช้า แต่หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ ได้รับทราบถึงปัญหาและอุปสรรคของโครงการ
นี้ จึงแก้ปัญหาด้วยการขยายเวลาการก่อสร้างออกไป และให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการ ในปี 2554 ตาม
มติช่วยเหลือผู้ประกอบอาชีพงานก่อสร้างที่ได้รับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี โดยขยายเวลาการก่อสร้าง
โครงการออกไป 90 วัน กรณีผู้ประกอบการประสบปัญหาต้นทุนวัสดุก่อสร้างที่สูงข้ึน โดยทางผู้ประกอบการ
ต้องยื่นความประสงค์ในการการรับความช่วยเหลือ จึงจะได้รับการอนุมัติจากหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ซึ่ง
เป็นการช่วยเหลือผู้ประกอบการอีกทางหนึ่ง 
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 เมื่อมีการขยายเวลาการก่อสร้างออกไป ตามมาตรการให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการใน
ข้างต้นแล้ว การเคหะแห่งชาติได้ท้าการพิจารณาผลงานของผู้ประกอบการ เห็นว่า ผู้ประกอบยังไม่สามารถ
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการให้แล้วเสร็จได้ จึงท้าการยกเลิกการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ในระยะท่ี 2 
ขณะท่ีผู้ประกอบการด้าเนินการก่อสร้างลง ในปี 2555 และได้ยกเลิกสัญญาการด้าเนินการก่อสร้างในระยะ
ท่ี 1 ในเดือน เมษายน 2556 และได้ท้าการยึดเงินวางหลักประกันการเสนอโครงการ ประมาณ 24 ล้านบาท 
หรือ 5% ของมูลค่าโครงการ ท่ีผู้ประกอบการใช้เป็นหลักประกันการเสนอโครงการท้ัง 2 ระยะ 
 นอกจากปัญหาและอุปสรรคท่ีได้กล่าวในข้างต้น ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง ได้มีการแก้ไข
แบบก่อสร้างของงานรั้วอาคารจากเดิมท่ีเป็นรั้วเหล็กส้าเร็จรูป (Wire Mesh) ให้เป็นรั้วคอนกรีตบล็อก เพื่อ
ลดต้นทุนค่าใช้จ่ายในส่วนของการจัดหาวัสดุรั้วเหล็กส้าเร็จรูปทดแทน และง่ายต่อการด้าเนินการก่อสร้าง
ให้กับผู้ประกอบการอีกทางหนึ่ง 
 หลังจากยกเลิกการด้าเนินการก่อสร้างกับทางผู้ประกอบการรายเดิม หน่วยงานของการเคหะ
แห่งชาติได้ท้าการประเมินการก่อสร้างโครงการก่อสร้างในส่วนท่ีเหลือ จัดท้ารายละเอียดโครงการ และ
จัดหาผู้ประกอบการรายใหม่ เพื่อด้าเนินการต่อในส่วนท่ีเหลือของระยะที่ 1 ต่อไป ซึ่งงานในส่วนท่ีเหลือของ
โครงการบ้านเอื้ออาทร ประกอบไปด้วย งานวางท่อระบายน้้า งานรั้วอาคาร และงานระบบบ้าบัดน้้าเสีย 
รวมท้ังเก็บงานตัวอาคาร ได้แก่ งานตกแต่งภายใน และการติดต้ังถังบ้าบัดน้้าเสียอาคารท่ีพักอาศัย 
นอกจากนี้ยังมีส่วนของงานเพิ่ม (Variation Order) ท่ีนอกเหนือจากงวดงานท่ีก้าหนด ได้แก่ งานซ่อมแซม
อาคารกรณีอาคารเดิมท่ีการก่อสร้างเกิดการช้ารุด เสียหาย และการระเบิดหิน เพื่อปรับหน้าดินส้าหรับงาน
ถนน เป็นต้น โดยมีมูลค่าเงินประมาณ 1.5 ล้านบาท ท้าให้ต้องมีการขยายระยะเวลาในการก่อสร้าง ออกไป
อีก 150 วัน รวมระยะเวลาในการก่อสร้างทั้งสิ้น 390 วัน ระหว่างการด้าเนินการก่อสร้าง การเคหะแห่งชาติ 
จะตรวจรับผลงาน และรายงานผลการก่อสร้างผ่านโปรแกรม Primavera เพื่อน้าข้อมูลความก้าวหน้าการ
ก่อสร้าง เข้าสู่ระบบ รวมท้ังใช้เป็นข้อมูลเพื่อจัดท้า Payment เบิกจ่ายเงินงวดของผู้ประกอบการ และจุดใน
การประเมินและตรวจสอบความก้าวหน้าของผลงานการก่อสร้างโครงการ จะใช้ Mile Stone เป็นตัวชี้วัด
ความก้าวหน้าในการด้าเนินโครงการของผู้ประกอบการตามแผนงานท่ีก้าหนด หรือพิจารณาผลสรุปการ
ด้าเนินการก่อสร้างที่ขยายระยะเวลาออกไป เมื่อพบว่าการด้าเนินการไม่แล้วเสร็จตามแผนงานท่ีวางไว้ 
 เมื่อแบ่งตามหัวข้อปัจจัยในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) พบว่า 
 ปัจจัยด้านการเงิน ในส่วนของผู้ประกอบการรายเดิมประสบปัญหาทางการเงินในการ
บริหารงาน ขาดสภาพคล่อง ไม่สามารถจัดหาวัสดุในการก่อสร้าง ท้าให้การด้าเนินการก่อสร้างไม่ราบรื่น
เท่าท่ีควร ส่วนผู้ประกอบการรายใหม่ไม่มีปัญหาในส่วนนี้ เนื่องจากผู้ประกอบการมีทุนส้ารอง และสามารถ
จัดหาวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างได้โดยไม่ต้องใช้สินเชื่อ อีกท้ังเมื่อพิจารณาจากผลงานของผู้ประกอบการท่ีผ่าน
มา ผู้ประกอบการผ่านการด้าเนินการก่อสร้างโครงการท่ีมูลค่างานมากกว่า 200 ล้าน ซึ่งอยู่ในหลักเกณฑ์
การพิจารณาศักยภาพชั้นท่ี 1 ของการเคหะแห่งชาติ  
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 ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน ในการก่อสร้างเพื่อผลิตผลงาน ให้ได้มาตรฐาน หรือมีคุณภาพนั้น 
จ้าเป็นต้องใช้แรงงานฝีมือ ซึ่งในปัจจุบัน มีแรงงานฝีมือเข้ามาเป็นหน่วยในการผลิตผลงานน้อย ส่วนใหญ่เป็น
แรงงานท่ีมีทักษะในการก่อสร้างไม่สูง จึงต้องมีการตรวจรับผลงานอย่างเข้มงวด รัดกุม 
 ปัจจัยด้านเอกสาร ในการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร มีข้ันตอนการด้าเนินการด้านเอกสาร
เข้าระบบ ตามระเบียบท่ีการเคหะแห่งชาติก้าหนด เพื่อประโยชน์ต่อการตรวจสอบ และด้าเนินการเบิกเงิน
ผลงานของผู้ประกอบการ 
 ปัจจัยด้านวัสดุ ผู้ประกอบการท้ัง 2 ราย สามารถจัดหาวัสดุให้สอดคล้อง ตามมาตรฐานท่ี
ก้าหนด แต่มีงานบางส่วนท่ีผู้ประกอบการเจ้าเดิมไม่สามารถสามารถจัดหาเพื่อด้าเนินการก่อสร้างได้ 
หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติจะท้าการพิจารณาถึงปัญหา และอนุมัติให้ปรับเปลี่ยนรูปแบบเพื่อให้การ
ด้าเนินการก่อสร้างเป็นไปอย่างราบรื่น และเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการ เป็นต้น 
 ปัจจัยด้านสถานที่ เป็นอุปสรรคส้าหรับการก่อสร้างโครงการ เนื่องจากพื้นท่ีใต้ดินท่ีเป็นหิน
ภูเขาจ้านวนมาก ต้องใช้เครื่องจักรหนักเพื่อท้าการระเบิดหิน ปรับพื้นท่ีเพื่อวางท่อระบายน้้า และถนน 
รวมท้ังการขุดเจาะเพื่อวางบ่อบ้าบัดน้้าเสียของโครงการ จ้าเป็นต้องใช้เวลามากเพื่ อด้าเนินการก่อสร้างให้
เป็นไปตามแผนงานท่ีก้าหนด 
 ปัจจัยด้านเวลา หลักในการก้าหนดระยะเวลาในการก่อสร้าง ของการเคหะแห่งชาติ ค้านวน
จากวงเงินท่ีว่าจ้างในการก่อสร้างโครงการ และพิจารณาว่า โครงการรูปแบบนี้ เหมาะสมกับระยะเวลาการ
ก่อสร้างมากน้อยเพียงใด แล้วก้าหนดออกมาเป็นระยะเวลาท่ีใช้ในการด้าเนินการก่อสร้าง แต่เนื่องจาก
โครงการนี้ประสบปัญหาและอุปสรรคในงานใต้ดิน ท้าให้ต้องแก้ไขปัญหาโดยการขยายระยะเวลาในการ
ก่อสร้างออกไป โดยมีข้ันตอนการยื่นเรื่องเสนอให้พิจารณาโครงการจากคณะกรรมการการตรวจการจ้าง 
และฝ่ายกฎหมาย พิจารณาขออนุมัติให้มีการขยายระยะเวลาจากการแจ้งท่ีมาและเหตุผลส้าหรับการ
ด้าเนินการโครงการ เพื่อรักษาสิทธิประโยชน์ให้กับผู้ประกอบการในการยกเว้นค่าปรับ เนื่องจากประสบ
ปัญหาและอุปสรรคในการด้าเนินการก่อสร้างจริง 
 ปัจจัยด้านการสื่อสาร ทางหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ มีการด้าเนินการช่วยเหลือและ
แก้ไขปัญหาร่วมกันกับผู้ประกอบการ การด้าเนินการก่อสร้างเป็นไปอย่างราบรื่น 
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 เมื่อด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ และส่งมอบโครงการให้กับการเคหะแห่งชา ติแล้ว 
ผู้ประกอบการต้องรับประกันผลงานการก่อสร้าง เป็นเวลา 2 ปี โดยแบ่งเป็น 2 ส่วน คือตัวบ้านแฝด ซึ่งส่วน
ใหญ่เป็นโครงสร้างเดิมท่ีผู้ประกอบการรายเดิมได้ด้าเนินการก่อสร้างค้างไว้ แต่ทางผู้ประการรายใหม่ก็ต้อง
รับผิดชอบในส่วนนี้ หากมีการแจ้งช้ารุด เสียหายจากผู้ซื้ออาคาร และรับประกันผลการโครงการในพื้นท่ี
ส่วนกลาง ถนน ท่อระบายน้้า บ่อบ้าบัด เป็นต้น เมื่อหมดระยะเวลาประกันของทางผู้ประกอบการ กองซ่อม
บ้ารุง ศูนย์ปรับปรุง และบ้ารุงรักษาชุมชน (ศซบ.) ของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ จะเป็นผู้ซ่อมแซมพื้นท่ี
ส่วนกลาง หายเกิดความเสียหาย อีกท้ังการรับประกันโครงการอาคารบ้านพักอาศัย การเคหะแห่งชาติมีการ
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รับประกันโครงสร้างอาคารพักอาศัย เป็นระยะเวลา 5 ปี กรณีผู้ซื้ออาคารไม่ท้าการต่อเติม จนท้าให้
โครงสร้างเดิมเกิดความเสียหาย 
 4.1.2.3 ฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชนภูมิภาค ส านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี 
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 ขั้นตอนการประสานงานของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงิน และผู้ซ้ือหน่วยอาศัย 
 มีข้ันตอนการด้าเนินการเริ่มจากเมื่อมีการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร หน่วยงาน
การเคหะแห่งชาติจะท้าการเรียกผู้ท่ีจองอาคาร จากรายชื่อการจอง Pre-sale ของทางผู้ประกอบการและ
การเคหะแห่งชาติ เข้ามายืนยันสิทธิ์การจองในรูปแบบการวางมัดจ้าหน่วยอาศัยโครงการ  
 เดิมมีการมัดจ้าโครงการ ราคา 6,000 บาทต่อหน่วย ในราคาขายหน่วยอาศัย 390 ,000 บาท 
และปรับเป็น ราคา 3,000 บาทต่อหน่วย ในราคาขายหน่วยอาศัย 440,000 บาท และ 1,000 บาทต่อหน่วย 
ในราคาขายหน่วยอาศัย 650,000 บาท ตามตาราง ดังนี้ 

ปี พ.ศ. มัดจ้าโครงการ ราคาขายหน่วยอาศัย 

ปี 2547 6,000 บาท/หน่วย 390,000 บาท/หน่วย 
ปี 2551 3,000 บาท/หน่วย 440,000 บาท/หน่วย 

ปี 2559 1,000 บาท/หน่วย 650,000 บาท/หน่วย 

ตารางที่ 19 สรุปราคามัดจ้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
 

 โดยแต่ละรอบการจอง จะให้สิทธิ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยสามารถเลือกต้าแหน่ง และส่งเอกสารยืนยัน
สิทธิ์การจอง เพื่อเป็นการรักษาสิทธิ์การจองอาคาร ในราคาเดิมท่ีก้าหนดไว้ในแต่ละช่วง โดยหน่วยงานของ
การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ดูแล และด้าเนินการเรื่องเอกสารหนังสือแสดงความจ้านงในการจองหน่วยอาศัยของ
ผู้ท่ีประสงค์จะซื้ออาคารในโครงการ จากนั้น การเคหะแห่งชาติจะพิจารณาคุณสมบัติเบ้ืองต้นของผู้ซื้อหน่วย
อาศัย ตามเงื่อนไขท่ีทางการเคหะแห่งชาติก้าหนด ซึ่งในปัจจุบันผู้มีสิทธิ์ซื้อหน่วยอาศัยต้องมีรายไ ด้ไม่เกิน 
40,000 บาทต่อเดือน ซึ่งเป็นการคัดกรองเบื้องต้น และส่งข้อมูลให้กับสถาบันการเงินกรณีผู้ซื้อต้องการผ่อน
ช้าระหน่วยอาศัย เพื่อท้าการประเมินและพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ ให้กับบุคคลท่ีผ่านเกณฑ์การพิจารณาจาก
ทางธนาคาร จากนั้นผู้ซื้อต้องท้าสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมบ้านเอื้ออาทรกับทางการเคหะแห่งชาติ 
รวมท้ังส่งมอบอาคารให้กับผู้ท่ีซื้อท่ีผ่านเกณฑ์การพิจารณาข้างต้น โดยการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ค้้าประกัน
สินเชื่อให้กับผู้ท่ีผ่านการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อ และท้าการสัญญาเงินกู้กับทางธนาคาร เป็นเวลา 5 ปี หรือ
หากผู้มีสิทธิ์ซื้อบ้านสามารถซื้อหน่วยอาศัยในรูปแบบการจ่ายเป็นเงินสดเต็มจ้านวน ในกรณีนี้การเคหะ
แห่งชาติจะท้าการโอนกรรมสิทธิ์ในผู้ซื้อหน่วยอาศัยภายในโครงการทันทีและท้าการส่งมอบอาคาร 
 ในระหว่างบรรจุผู้อยู่อาศัย หน่วยงานการเคหะแห่งชาติจะท้าการจัดจ้างเหมาบริหารชุมชนแบบ
บูรณาการ โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) เป็นเวลา 5 ปี โดยใช้งบประมาณท่ีได้รับ
การจัดสรรจากหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ ราคา 200 บาทต่อหน่วย หลังจากครบก้าหนด การเคหะ
แห่งชาติจะส่งมอบโครงการให้อยู่ในความดูแลของเทศบาลต่อไป อีกท้ังยังมีการสนับสนุนให้จัดต้ัง
คณะกรรมการโดยการคัดสรรจากรายชื่อผู้อยู่อาศัยในโครงการ เป็นตัวแทนในการดูแล และช่วยเหลือชุมชน 
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 ปัญหาและอุปสรรคที่พบ ในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 มีการร้องเรียนความเสียหายของโครงการ อาทิ เช่น ถนนทางเข้าด้านหน้าโครงการ รั้วอาคาร
ด้านหน้าเกิดความเสียหายเป็นต้น อีกท้ังมีการส่งเรื่องซ่อมแซมในส่วนของอาคารท่ีพักอาศัย เช่น ถังบ้าบัด
น้้ารั่วซึม หรือเกิดกลิ่นไม่พึงประสงค์เมื่อเปิดใช้งาน ซึ่งตอนนี้ยังอยู่ในช่วงรับประกันผลงานและความ
รับผิดชอบของผู้ประกอบการ แต่พบว่ามีความล่าช้าในการเข้ามาซ่อมแซมหลังจาก 6 เดือนแรกท่ีท้าการรับ
มอบโครงการ ซึ่งหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชนมีการประสานงาน และเร่งติดตามการแจ้งซ่อมให้กับผู้ซื้อ
หน่วยอาศัย รวมท้ังแก้ไขปัญหาให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการ ได้แก่ การอบรมให้ความรู้ น้้าหมัก EM เพื่อลด
ปัญหาการเกิดกลิ่นไม่พึ่งประสงค์ในอาคาร และพื้นท่ีโดยรอบโครงการ รวมท้ังจัดประชุมเพื่อรับฟังความเห็น
จากผู้อยูอ่าศัยอีกด้วย 
 ในส่วนของพื้นท่ีส่วนกลางของโครงการ อาทิ ลานเอนกประสงค์ หรือสวนสาธารณะ ยังไม่
สามารถใช้งานได้อย่างเต็มศักยภาพ เพราะต้องรอให้ด้าเนินการก่อสร้างโครงการในระยะท่ี 2 แล้วเสร็จ จึง
สามารถใช้พื้นท่ีได้อย่างเต็มรูปแบบ ส้านักงานเคหะชุมชนได้เริ่มท้าการประมูล ลานตลาดหน้าโครงการเพื่อ
ใช้เป็นพื้นท่ีส้าหรับค้าขายของคนในโครงการ ก่อให้เกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ ส่วนกิจกรรมอื่น ๆ ตามความ
ต้องการของคนผู้อยู่อาศัยภายในโครงการนั้น ต้องรอการสนับสนุนหรือเงินอุดหนุนจากทางภาครัฐ จึง
สามารถด้าเนินการได้      
 ในส่วนการต่อเติมท่ีพักอาศัยของผู้ซื้ออาคารในโครงการ หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ มี
ข้อก้าหนดเกี่ยวกับการต่อเติม ซึ่งเงื่อนไขระเบียบข้อบังคับเดิม เมื่อผู้ซื้อหน่วยอาศัยจะต่อเติมอาคาร 
สามารถขออนุญาตกับทางเทศบาลได้โดยตรง แต่เง่ือนไขระเบียบข้อบังคับหลัง (กรกฎาคม 2560) หากผู้ซื้อ
หน่วยอาศัยมีความประสงค์ท่ีจะต่อเติมอาคาร จะต้องผ่านความเห็นชอบกับทางการเคหะแห่งชาติก่อน จึง
จะสามารถด้าเนินการขอต่อเติมกับทางเทศบาลได้ เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของหน่วยอาศัยใน
โครงการ และไม่ท้าลายโครงสร้างเดิมของอาคาร อันก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้อยู่อาศัยในโครงการ  
 จากระยะเวลาการก่อสร้างท่ีล่าช้า ไม่พบปัญหาและอุปสรรค หรือข้อร้องเรียน เนื่ องจากผู้จอง
โครงการส่วนใหญ่ มีความประสงค์ท่ีจะซื้อหน่วยอาศัยในโครงการนี้อยู่แล้ว และได้ยืนยันสิทธิ์การจองของตน
อย่างต่อเนื่อง 
 
4.1.3 สัมภาษณ์ผู้ประกอบการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 4.1.3.1 ผู้ประกอบการภาคเอกชน ห้างหุ้นส่วนจ ากัด ซี.เค คอนสตรักชั่น (2007) 
 หัวข้อที่ 1 ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ 
 ผู้ประกอบการ ด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ด้วย
วิธีการประกวดราคาจ้างด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งรับจ้างเหมาก่อสร้างอาคารบ้านแฝด 2 ชั้น จ้านวน 
492 หน่วย เฉพาะงานส่วนท่ีเหลือ และซ่อมแซมปรับปรุง เสนอราคาโครงการเป็นเงิน 92 ,040,000 บาท 
โดยก่อนด้าเนินการก่อสร้างมีการประสานงาน ส้ารวจพื้นท่ีโครงการท่ีมีอยู่เดิม ร่วมกับการเคหะแห่งชาติ  
 หัวข้อที่ 2 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ 
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 ปัจจัยในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) พบว่า 
 ปัจจัยด้านการเงิน ผู้ประกอบสามารถบริหารการเงินส้าหรับการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ
บ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ได้อย่างราบรื่น มีแหล่งเงินทุนเพียงพอส้าหรับการด้าเนิน
โครงการ อีกท้ังยังมีการด้าเนินการก่อสร้างโครงการอื่น ๆ ของการเคหะแห่งชาติอีกด้วย 
 ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน เนื่องจากผู้ประกอบการมีการด้าเนินงานร่วมกับทางการเคหะ
แห่งชาติเป็นส่วนใหญ่ จึงมีความเข้าใจในระบบของการด้าเนินการร่วมกับการเคหะแห่งชาติ อีกท้ังในการ
ด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ต้องอาศัยแรงงาน และเครื่องจักรหนักจ้านวนมาก เพื่อให้ด้าเนินการก่อสร้างให้
แล้วเสร็จตามแผนงานท่ีก้าหนด 
 ปัจจัยด้านเอกสาร ไม่พบปัญหาและอุปสรรคด้านงานเอกสารระหว่างผู้ประกอบการและ
หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ มีความราบรื่นและมีความรู้ความเข้าใจ ต่อระบบของการด้าเนินการของ
การเคหะแห่งชาติเป็นอย่างดี เนื่องจากด้าเนินการก่อสร้างโครงการอื่น ๆ กับการเคหะแห่งชาติ 
 ปัจจัยด้านวัสดุ ผู้ประกอบมีการจัดหาวัสดุให้สอดคล้อง ตามมาตรฐานท่ีการเคหะแห่งชาติ
ก้าหนด แต่ประสบปัญหาเร่ืองการจัดซื้อวัสดุ ในรูปแบบการช้าระสินเชื่อจากร้านค้าในพื้นท่ีใกล้เคียง จึงต้อง
ด้าเนินการซื้อวัสดุในรูปแบบของการช้าระเป็นเงินสดแทน 
 ปัจจัยด้านสถานที่ เป็นอุปสรรคส้าหรับการก่อสร้างโครงการ เนื่องจากพื้นท่ีใต้ดินท่ีเป็นหิน
ภูเขาจ้านวนต้องอาศัยเครื่องจักรหนักในการด้าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามแผนงานท่ีก้าหนด  
 ปัจจัยด้านเวลา การขยายเวลาในการก่อสร้างโครงการ เป็นเวลา 5 เดือน เกิดจากการ
ด้าเนินงานในส่วนของงานเพิ่มงานปรับปรุงบ้านแฝด และงานปรับพื้นท่ีการก่อสร้างงานในหมวดงาน
วิศวกรรมโยธา ท่ีเป็นอุปสรรคในการก่อสร้างโครงการ 
 ปัจจัยด้านการสื่อสาร ทางหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติ มีการด้าเนินการช่วยเหลือและ
แก้ไขปัญหาร่วมกันกับผู้ประกอบการท้าให้การด้าเนินการก่อสร้างเป็นไปอย่างราบรื่น  
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 ผู้ประกอบการ มีการประกันผลงานในการก่อสร้าง เป็นเวลา 2 ปี หากมีการแจ้งซ่อมแซม
โครงการ ผู้ประกอบการจะด้าเนินการซ่อมแซมทันที ท่ีได้รับแจ้งจากการเคหะแห่งชาติ 
 
4.1.4 สัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 ผู้วิจัยได้ท้าการสัมภาษณ์ผู้อาศัยภายในโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
เป็นจ้านวน 3 หน่วย มีรายละเอียด ด้ังต่อไปนี้ 
 4.1.4.1 อาคารหน่วยที่ 1 โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 การประสานงานของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซ้ือหน่วยอาศัยในโครงการ 
และปัญหาและอุปสรรคที่พบหลังจากการเข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
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 ในข้ันตอนของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ และเงื่อนไข
ของการประสานงาน ผู้ซื้อหน่วยอาศัยให้ข้อมูลว่า ได้แสดงความจ้านงในการซื้อหน่วยอาศัย จากการท่ีการ
เคหะแห่งชาติ เปิดให้จองโครงการหลังจากโครงการด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ประมาณเดือน มิถุนายน 
2559 โดยวางมัดเป็นจ้านวนเงิน 1,000 บาท และท้าสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมอาคาร มูลค่า 650,000 
บาท และท้าสัญญาเงินกู้และช้าระเงินผ่านสถาบันการเงิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ซึ่งทางหน่วยงานการ
เคหะแห่งชาติ ส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี ประสานงานและด้าเนินเร่ืองยื่นค้าร้องขอสินเชื่อให้กับผู้ ซื้อ
หน่วยอาศัยกับทางสถาบันการเงิน เมื่อผ่านเกณฑ์การพิจารณาอนุมัติจากธนาคารอาคารสงเคราะห์และท้า
สัญญาเงินกู้จาก ผู้ซื้อหน่วยอาศัยจะได้รับมอบท่ีดินพร้อมอาคาร และผ่อนช้าระในส่วนท่ีเหลือ ตามเงื่อนไข
การผ่อนช้าระกับทางธนาคาร และได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมอาคาร  จากหน่วยงานการเคหะ
แห่งชาติให้กับผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ เมื่อผ่อนช้าระต่อเนื่องเป็นเวลา 5 ปี 
 ในการซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอ้ืออาทร ไม่พบปัญหาและอุปสรรค จากการซื้อหน่วยอาศัย 
เนื่องจากได้รับข้อมูลข่าวสาร และประกาศจากทางหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ส้านักงานเคหะชุมชน
กาญจนบุรี ในการด้าเนินการก่อสร้างต่อจากส่วนท่ีชะลอการก่อสร้างไว้ รวมท้ังได้รับข้อมูลข่าวสารการเปิด
จองหน่วยอาศัย จากการเคหะแห่งชาติ ท้าให้สามารถติดตามข่าวสาร และท้าการจองหน่วยอาศัยได้ 
 หลังจากได้เข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร การเคหะแห่งชาติมีการจัดจ้างหน่วยงานเพื่อ
บริหารชุมชน ท้าหน้าท่ีดูแลและอ้านวยความสะดวกให้ผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ โดยผู้ซื้อหน่วยอาศัย 
สามารถส่งเรื่องขอซ่อมแซมหน่วยอาศัย กรณีเกิดความช้ารุด เสียหาย ในช่วงระยะการประกันผลงานของ
ผู้ประกอบการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และประสานเร่ืองร้องเรียนด้าน
อื่น ๆ ไปยังหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี 
 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย และความสะดวกสบายในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 จากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย จากการส้า รวจ
ความเรียบร้อยท่ัวไปในโครงการ พบว่าหน่วยอาศัยมีความเรียบร้อยของหน่วยอาศัย ดังนี 
 บริเวณรอบตัวอาคาร มีความเรียบร้อยและสะอาด พื้นภายนอกรอบตัวอาคาร มีความเรียบร้อย
และไม่เกิดรอยแตกร้าว ระบบไฟฟ้าของตัวอาคาร สามารถใช้งานได้ องค์ประกอบพื้นฐาน อาทิ งานบันได 
ราวจับ ประตูหน้าต่าง และรั้วอาคาร มีความเรียบร้อย ติดต้ังครบถ้วน และใช้งานได้  งานอุปกรณ์อ้านวย
ความสะดวกพื้นฐานของระบบไฟฟ้าภายในอาคาร มีความเรียบร้อย ติดต้ังครบถ้วน และใช้งานได้  และมี
ความเรียบร้อยของงานหลังคา ไม่พบรอยแตกร้าว รอยรั่ว 
 อีกท้ังพบความไม่เรียบร้อย และความเสียหายของหน่วยอาศัยท่ีส้ารวจได้ ดังนี้ 
 งานก่อสร้างตัวอาคาร พบว่าผนังอาคาร มีความไม่เรียบร้อยในส่วนของผนังอาคาร ผนังไม่เรียบ 
และไม่สม่้าเสมอ เป็นคลื่น และรอยแตกร้าวจ้านวนมากรอบๆ ตัวอาคาร รวมท้ังรอยร้าวบริเวณมุมประตู 
และหน้าต่าง และฝ้าเพดานท่ีแตกร้าว เสียหาย งานระบบประปาและสุขาภิบาล พบน้้ารั่วซึมของท่อน้้า
บริเวณผนังห้องน้้า ส่งผลให้เกิดความเสียหายต่อผนังอาคาร และน้้าประปาไหลไม่แรง  และงานสุขภัณฑ์
พบว่า ชักโครกช้ารุด ไม่สามารถใช้งานได้ 
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 และจากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงความสะดวกสบายท่ีได้รับจากการอาศัยในโครงการ
บ้านเอื้ออาทร แบ่งออกเป็น ความสะดวกสบายท่ีได้รับจากระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภัยจากการอยู่
อาศัย การใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีโครงการ และข้อเสนอแนะ อื่น ๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ จากระบบสาธารณูปโภคของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่าได้รับ
ความสะดวกสบายในโครงการ ถนน ท่อน้้าภายในโครงการ ไม่มีความเสียหาย ท้าให้ไม่เกิดปัญหาและ
อุปสรรคในการใช้งาน 
 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ จากระบบสาธารณูปการของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า พื้นท่ี
ส่วนกลางหรือสวนสาธารณะท่ีมีในโครงการไม่สามารถใช้งานได้ เนื่องจากพื้นท่ีดังกล่าวไม่ไ ด้รับการดูแลให้
สะอาด เรียบร้อยเท่าท่ีควร มีหญ้าข้ึนปกคลุม และไม่ปลอดภัยต่อการใช้งานเนื่องจากพื้นท่ีอยู่ใกล้เคียงกับ 
โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ระยะที่ 2 ท่ียังก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ อาจได้รับอันตราย
จากสัตว์มีพิษได้หากเข้าไปใช้งาน 
 ความปลอดภัยจากการอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร เนื่องจากผู้ซื้อหน่วยอาศัย อยู่บริเวณ
ด้านหลังโครงการ ใกล้ถนนสาธารณะหลังโครงการท่ีสามารถสัญจรของคนนอกโครงการได้ ซึ่งผู้อาศัยเกิด
ความกังวลเกี่ยวกับความปลอดภัยของการลักลอบเข้ามาในโครงการได้ง่าย รั้วโครงการมีความเต้ีย สามารถ
ปีนเข้าโครงการได้โดยง่าย อีกท้ังบริเวณหน่วยอาศัยท่ียังไม่ก่อสร้างแล้วเสร็จ ก่อให้เกิดเป็นพื้นท่ีรกร้างรอบ
โครงการ สร้างความรู้สึกไม่ปลอดภัยได้อีกด้วย 
 ปัญหาและอุปสรรคอื่น ๆ ท่ีพบจากการอยู่อาศัยภายในโครงการบ้านเอื้ออาทร คือผู้อาศัยได้ท้า
การร้องเรียนต่อผู้ดูแลโครงการเกี่ยวกับ การประกอบกิจการค้าขายอาหารตามสั่ง จากผู้เช่าช่วงหน่วยอาศัย
ใกล้เคียง ท่ีส่งผลกระทบในเร่ืองกลิ่นและควันจากการประกอบอาหาร ซึ่งรบกวนการอยู่อาศัยเป็นอย่างมาก
และยังไม่ได้รับการแก้ไขปัญหาดังกล่าว 
 ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ในส่วนของการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย โครงการบ้านเอื้ออาทร ผู้ซื้อหน่วยอาศัยตัดสินใจซื้อ
หน่วยอาศัย เนื่องจาก ปัจจัยด้านสถานท่ี เป็นล้าดับแรก ซึ่งศักยภาพของสถานท่ีต้ังโครงการมีความ
เหมาะสมกับการอยู่อาศัย อากาศดี มีทัศนียภาพรอบโครงการท่ีสวยงามท่ีเป็นเชิงเขา และไม่ถูกบดบัง
ทัศนียภาพจากอาคารอื่น ๆ รอบโครงการ ล้าดับท่ี 2 ปัจจัยด้านการเงินพบว่า โครงการบ้านเอ้ืออาทรจังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีความคุ้มค่าด้านราคาหน่วยอาศัยถึงจะซื้อในราคาท่ีปรับใหม่ เนื่องด้วยการซื้อบ้าน
กับการเคหะแห่งชาติไม่ต้องใช้เงินดาวน์เหมือนการซื้อหน่วยอาศัยจากภาคเอกชน และเงินมัดท่ีช้าระจากการ
จองหน่วยอาศัยจ้ายังสามารถหักเป็นค่างวดในการผ่อนได้อีกด้วย จึงเป็นแรงจูงใจในการซื้อหน่วยอาศัย
โครงการบ้านเอื้ออาทรจากการเคหะแห่งชาติ ล้าดับท่ี 3 ปัจจัยด้านการสื่อสาร การประสานงาน และให้
ความสะดวกสบายของหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี ผู้ซื้อหน่วยอาศัยได้รับข้อมูล และความรู้ 
ความเข้าใจในเงื่อนไขของการซื้อหน่วยอาศัยจากโครงการบ้านเอื้ออาทรเป็นอย่างดีจากบุคลากรของ
หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ 
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 4.1.4.2 อาคารหน่วยที่ 2 โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 การประสานงานของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซ้ือหน่วยอาศัยในโครงการ 
และปัญหาและอุปสรรคที่พบหลังจากการเข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ในข้ันตอนของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ และเงื่อนไข
ของการประสานงาน ผู้ซื้อหน่วยอาศัยให้ข้อมูลว่า ได้แสดงความจ้านงในการซื้อหน่วยอาศัย จากการท่ีการ
เคหะแห่งชาติ เปิดให้จองโครงการขณะโครงการก้าลังด้าเนินการก่อสร้าง ประมาณปี 2550 โดยวางมัดเป็น
จ้านวนเงิน 6,000 บาท และท้าสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมอาคารในราคาเดิม มูลค่า 390,000 บาท โดย
ยืนยันการจองหน่วยอาศัยถึงแม้โครงการจะถูกชะลอการก่อสร้างในช่วงปี 2556 เมื่อโครงการมีการ
ด้าเนินการก่อสร้างต่อ จนโครงการด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ประมาณเดือน มิถุนายน 2559 จึงได้รับการ
ส่งมองอาคารหน่วยอาศัย จากการซื้อหน่วยอาศัยโดยตรงกับหน่วยงานการเคหะแห่งชาติในรูปแบบการช้าระ
เป็นเงินสด มูลค่า 390,000 บาท โดยหักค่ามัดจ้าท่ีช้าระระหว่างการจองหน่วยอาศัย และการเคหะแห่งชาติ
โอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมอาคารให้กับผู้ซื้อหน่วยอาศัยทันที 
 ในการซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร พบปัญหาและอุปสรรค จากการซื้อหน่วยอาศัย 
ประเด็นแรกคือ พบปัญหาเร่ืองระยะเวลาในการก่อสร้างโครงการท่ีใช้ระยะเวลาท่ียาวนาน รวมท้ังการชะลอ
การก่อสร้างโครงการ แต่เนื่องจากโครงการบ้านเอ้ืออาทรโครงการนี้ ต้ังอยู่ในท้าเลที่ดี ใกล้ตัวเมือง เหมาะต่อ
การอยู่อาศัย อีกท้ังทางผู้ซื้อหน่วยอาศัยมีความต้องการจะซื้อหน่วยอาศัยในโครงการนี้ และต้องการใช้สิทธิ์ท่ี
การจองท่ีตนเองได้รับในการซื้อหน่วยอาศัยราคาเดิม มูลค่า 390 ,000 บาท ต้องรอจนกว่าโครงการจะ
ด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ประกอบกับมีการชะลอการก่อสร้างโครงการ ท้าให้ในช่วงระยะเวลาดังกล่าว
นั้น สร้างความกังวล และไม่สามารถระบุเวลาท่ีจะเข้าอยู่อาศัยในโครงการได้ ประเด็นท่ี 2 ทางผู้ซื้อหน่วย
อาศัยมองว่า ผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการส่วนใหญ่มักซื้อโดยไม่ได้อยู่อาศัยเอง มีการปล่อยเช่าช่วง แสดงให้
เห็นว่าคนท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยจริง หรือคนท่ีมีภูมิล้าเนาในจังหวัดกาญจนบุรี ไม่ได้รับสิทธิ์ในการซื้อหน่วย
อาศัยในโครงการนี้ ประเด็นท่ี 3 ถึงทางผู้ซื้อหน่วยอาศัย จะซื้อหน่วยอาศัยในรูปแบบ การช้าระเป็นเงินสด
เต็มจ้านวนครบถ้วน แต่ก็ไม่สามารถโอนกรรมสิทธิ์ หรือเปลี่ยนชื่อไปเป็นบุคคลอื่นได้ และจะท้าได้ก็ต่อเมื่อ
อยู่อาศัยครบ 5 ปี จึงจะสามารถปรับเปลี่ยนได้ 
 หลังจากได้เข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร การเคหะแห่งชาติมีการจัดจ้างหน่วยงานเพื่อ
บริหารชุมชน ท้าหน้าท่ีดูแลและอ้านวยความสะดวกให้ผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ โดยผู้ซื้ อหน่วยอาศัย 
สามารถส่งเรื่องขอซ่อมแซมหน่วยอาศัย กรณีเกิดความช้ารุด เสียหาย แต่พบว่า มีความล่าช้าในการนัดหมาย 
เพื่อซ่อมแซมอาคาร ซึ่งปัญหาและอุปสรรคท่ีพบ ในล้าดับต่อมาคือ ปัญหาเรื่องการจัดการขยะภายใน
โครงการ ซึ่งทางผู้มีหน้าท่ีดูแลโครงการ ไม่ได้ดูแลความสะอาดเรียบร้อยในบริเวณนี้เท่าท่ีควร รวมท้ังการ
ดูแลรักษาความสะอาดโดยรอบโครงการ และพื้นท่ีส่วนกลาง ท่ีรกร้าง ไม่สามารถเข้าไปใช้งานได้ ซึ่งเป็น
หน้าท่ีโดยตรงของหน่วยงานท่ีเข้ามาดูแลและบริหารชุมชนของโครงการบ้านเอ้ืออาทร และพบอีกปัญหาหนึ่ง
คือ ถนนด้านหน้าโครงการช้ารุด และยังไม่ได้รับการซ่อมแซม 
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 การบริหารชุมชน โครงการบ้านเอ้ืออาทรของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ หลังการท่ีผู้ซื้อหน่วย
อาศัยได้เข้าอยู่อาศัย พบว่าหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี มีการจัดกิจกรรมเพื่อประเมินผล
โครงการ มีการจัดประชุม สอบถามปัญหาและอุปสรรคในการอยู่อาศัยในโครงการ ซึ่งทางผู้อยู่อาศัยเองให้
ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม คือมีความต้องการจัดกิจกรรมให้เกิดข้ึนในชุมชนโครงการบ้านเอ้ืออาทรท่ีตนอยู่อาศัย 
เพื่อเสริมสร้างความสัมพันธ์ต่อผู้อยู่อาศัยในชุมชน และได้มีส่วนร่วมในการดูแลชุมชนในอนาคต เช่น 
กิจกรรมฉลองปีใหม่ หรือ กิจกรรมวันเด็ก เป็นต้น 
 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย และความสะดวกสบายในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 จากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย จากการส้ารวจ
ความเรียบร้อยท่ัวไปในโครงการ พบว่าหน่วยอาศัยมีความเรียบร้อยของหน่วยอาศัย ดังนี้ 
 ระบบไฟฟ้าของตัวอาคาร สามารถใช้งานได้ การติดต้ังอุปกรณ์อ้านวยความสะดวกพื้นฐาน
ระบบประปา และงานสุขภัณฑ์ ติดต้ังครบถ้วน ใช้งานได้ มีความเรียบร้อยของงานหลังคา ไม่พบรอยแตกร้าว 
รอยรั่ว อันก่อให้เกิดความเสียหายภายในตัวอาคาร 
 อีกท้ังพบความไม่เรียบร้อย และความเสียหายของหน่วยอาศัยท่ีส้ารวจได้ ดังนี้ 
 บริเวณรอบตัวอาคารและตัวอาคารมีหญ้าข้ึนพันตัวอาคารจ้านวนมาก และคราบข้ีนกบริเวณ
หลังคาบ้าน พื้นด้านนอกอาคาร มีรอยแตกร้าว พื้นภายนอกอาคารไม่เรียบ สม่้าเสมอ พบท่อน้้ารั่วซึมท่ี
บริเวณต้าแหน่งห้องน้้าชั้นล่างของอาคาร ก่อให้เกิดความเสียหายของผนังก้าแพง และพบกลิ่นเหม็นรุนแรง
ของท่อน้้า อันเกิดจากการใช้งานภายในห้องน้้า ท้าให้ผู้ซื้อหน่วยอาศัย ต้องรื้อ และติดต้ังท่อน้้าใหม่ท้ังหมด 
เนื่องจากพบมีการต่อท่อเพื่อวางระบบสุขาภิบาลไม่ถูกต้อง ส่งผลให้เวลาใช้งานเกิดกลิ่นไม่พึงประสงค์ งาน
ก่อสร้างตัวอาคาร พบว่าผนังอาคาร มีความไม่เรียบร้อยในส่วนของผนังอาคาร ผนังไม่เรียบ และไม่สม่้าเสมอ 
เป็นคลื่น และรอยแตกร้าวจ้านวนมากรอบๆ ตัวอาคาร รวมท้ังรอยร้าวบริเวณมุมประตู และหน้าต่าง งาน
ติดต้ังองค์ประกอบพื้นฐานของอาคาร พบความเสียหายของหน้าต่างบานเกล็ดท่ีแตก และไม่สามารถใช้งาน
ได้ และงานอุปกรณ์อ้านวยความสะดวกพื้นฐานของระบบไฟฟ้าภายในอาคาร ติดต้ังครบถ้วน แต่ปลั๊กไฟมี
ความเสียหาย ใช้การไม่ได้ 
 ผู้ซื้อหน่วยอาศัยให้ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม คือ การออกแบบรั้วอาคาร ไม่สอดคล้องต่อการใช้
พื้นท่ีอย่างเต็มศักยภาพ เนื่องจากเป็นรั้วอาคารคอนกรีตทึบ และประตูรั้วท่ีสามารถให้คนและมอเตอร์ไซค์
หรือจักรยานท่ีเป็นพาหนะชนิดเล็กเข้าสู่ตัวอาคารได้เท่านั้น 
 และจากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงความสะดวกสบายท่ีได้รับจากการอาศัยในโครงการ
บ้านเอื้ออาทร แบ่งออกเป็น ความสะดวกสบายท่ีได้รับจากระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภัยจากการอยู่
อาศัย การใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีโครงการ และข้อเสนอแนะ อื่น ๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ จากระบบสาธารณูปโภคของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า ไฟฟ้า
แสงสว่างบริเวณถนนภายในโครงการไม่เพียงพอ มีเพียงแต่ไฟฟ้าแสงสว่างบริเวณด้านหน้าโครงการเท่านั้น 
ท้าให้ไม่ได้รับความสะดวกในการสัญจรไปยังหน่วยอาศัยภายในโครงการในเวลากลางคืน 
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 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ จากระบบสาธารณูปการของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า พื้นท่ี
ส่วนกลางหรือสวนสาธารณะท่ีมีในโครงการมีสภาพรกร้าง ไม่ได้รับการดูแลเท่าท่ีควร อาจเกิดอันตรายจาก
การเข้าไปใช้งาน จึงท้าให้ไม่สามารถเข้าไปประโยชน์อย่างแท้จริง 
 ความปลอดภัยจากการอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร ผู้ซื้อหน่วยอาศัย พบว่าหน่วยอาศัย
ข้างเคียงประสบปัญหา กรณีเกิดการโจรกรรมของหน่วยอาศัย มีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม เพื่อความปลอดภัยใน
การอยู่อาศัยภายในโครงการบ้านเอื้ออาทร ควรติดต้ังกล้องวงจรปิดเพิ่มเติม ในจุดเสี่ยงรอบโครงการ อีกท้ัง
ยังมีพื้นท่ีโครงการ ส่วนท่ี 2 ท่ียังด้าเนินการก่อสร้างไม่แล้วเสร็จ เป็นพื้นท่ีรกร้าง อาจเป็นท่ีหลบซ่อนของ
คนร้ายท่ีจะเข้ามาโจรกรรมได้ 
 ผู้ซื้อหน่วยอาศัย ยังมีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม หลังจากเข้าอาศัยภายในโครงการเอื้ออาทร คือ 
บริเวณท่ีว่างของโครงการ เช่น ด้านหน้าโครงการ อยากให้ทางหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี 
จัดต้ังเป็นพื้นท่ีค้าขายของคนในโครงการ เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยจะได้มีรายได้เสริม เพิ่มพูนรายได้ รวมท้ังอยากให้
มีการจัดต้ังสหกรณ์ และปรับทัศนียภาพภายในโครงการให้มีความน่าอยู่ และปลอดภัยมากยิ่งข้ึน 
 ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ในส่วนของการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย โครงการบ้านเอื้ออาทร ผู้ซื้อหน่วยอาศัยตัดสินใจซื้อ
หน่วยอาศัย เนื่องจาก ปัจจัยด้านสถานท่ี เป็นล้าดับแรก ซึ่งศักยภาพของสถานท่ีต้ังโครงการมีความ
เหมาะสมกับการอยู่อาศัย อากาศดี มีทัศนียภาพรอบโครงการท่ีสวยงามท่ีเป็นเชิงเขา ล้าดับท่ี 2 ปัจจัยด้าน
การเงิน พบว่า โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีความคุ้มค่าด้านราคาหน่วยอาศัยเมื่อ
เปรียบเทียบกับระดับราคาของหน่วยอาศัยจากภาคเอกชนใกล้เคียง ซึ่งผู้ซื้อหน่วยอาศัย สามารถซื้อในราคา
เดิม ท่ีมีมูลค่าเพียง 390,000 บาท ล้าดับท่ี 3 ปัจจัยด้านเอกสาร เนื่องด้วยผู้ซื้อหน่วยอาศัย ซื้อหน่วยอาศัย
ในรูปแบบการจ่ายเงินสดเติมจ้านวน แล้วได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ทันที เมื่อช้าระเงินครบถ้วน และได้รับ
เอกสาร หลักฐานจากหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี ครบถ้วน ไม่พบปัญหาและอุปสรรคใด ๆ 
 4.1.4.3 อาคารหน่วยที่ 3 โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 หัวข้อที่ 3 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ 
 การประสานงานของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซ้ือหน่วยอาศัยในโครงการ 
และปัญหาและอุปสรรคที่พบหลังจากการเข้าอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 ในข้ันตอนของการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงินและผู้ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ และเงื่อนไข
ของการประสานงาน ผู้ซื้อหน่วยอาศัยให้ข้อมูลว่า ได้แสดงความจ้านงในการซื้อหน่วยอาศัย จากการท่ีการ
เคหะแห่งชาติ เปิดให้จองโครงการก่อนโครงการด้าเนินการก่อสร้าง ต้ังแต่มีการเปิดจองครั้งแรก (Pre-sale) 
ในปี 2547 โดยวางมัดเป็นจ้านวนเงิน 6 ,000 บาท และทางหน่วยงานการเคหะแห่งชาติได้เปิดให้ผู้ ท่ีจอง
โครงการ เลือกจองหน่วยอาศัยหรือต้าแหน่งของบ้านท่ีจะเข้าอยู่โดยวิธีการจับฉลากจากการยืนยันสิทธิ์การ
จองเดิม ในปี 2550 หลังจากได้เลือกหน่วยอาศัย หน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี ได้มีการติดต่อ
ผู้จองหน่วยอาศัย เพื่อท้าการยืนยันสิทธิ์การจองโครงการ โดยออกเป็นหนังสือและให้ผู้จองหน่วยอาศัย ส่ ง
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เอกสารเป็นส้าเนาทะเบียนบ้านและส้าเนาบัตรประชาชน เพื่อใช้ประกอบการยืนยันสิทธิ์การจองอีกครั้ง ในปี 
2551 และปี 2559 ตามล้าดับ 
 หลังจากโครงการบ้านเอื้ออาทรด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ ประมาณเดือน มิถุนายน 2559 
ส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี ได้แจ้งผู้ซื้อหน่วยอาศัย ให้เข้าท้าสัญญาจะซื้อจะขายท่ีดินพร้อมอาคาร 
มูลค่า 390,000 บาท และท้าสัญญาเงินกู้และช้าระเงินผ่านสถาบันการเงิน ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ซึ่งทาง
หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี ประสานงานและด้าเนินเรื่องยื่นค้าร้องขอ
สินเชื่อให้กับผู้ซื้อหน่วยอาศัยกับทางสถาบันการเงิน โดยระยะเวลาการพิจารณาอนุมัติสินเชื่อของทาง
ธนาคาร ประมาณ 1 เดือน เมื่อผ่านเกณฑ์การพิจารณาอนุมัติจากธนาคารอาคารสงเคราะห์และท้าสัญญา
เงินกู้ ผู้ซื้อหน่วยอาศัยจะได้รับมอบท่ีดินพร้อมอาคาร และผ่อนช้าระในส่วนท่ีเหลือ ตามเงื่อนไขการผ่อน
ช้าระกับทางธนาคาร และได้รับการโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดินพร้อมอาคาร จากหน่วยงานการเคหะแห่งชาติให้กับผู้
ซื้อหน่วยอาศัยในโครงการ เมื่อผ่อนช้าระต่อเนื่องเป็นเวลา 5 ปี 
 ในการซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร พบปัญหาและอุปสรรค จากการซื้อหน่วยอาศัย 
คือ ปัญหาระยะเวลาในการก่อสร้างโครงการท่ีใช้ระยะเวลาท่ียาวนาน แต่ทางผู้ซื้อหน่วยอาศัยมีความ
ต้องการจะซื้อหน่วยอาศัยในโครงการนี้ และต้องการใช้สิทธิ์การจองท่ีตนเองได้รับในการซื้อหน่วยอาศัยราคา
เดิม มูลค่า 390,000 บาท ท้าให้ต้องรอจนกว่าโครงการจะด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ 
 หลังได้รับมอบหน่วยอาศัยประมาณเดือน สิงหาคม 2559 พบปัญหา และอุปสรรค คือ ยังไม่
สามารถเข้าอยู่อาศัยภายในหน่วยอาศัยของโครงการได้ทันที เนื่องจากน้้าประปายังไม่เข้าโครงการ อีกท้ังการ
ส่งเรื่องแจ้งซ่อมแซมหน่วยอาศัย ต้องใช้เวลาประมาณ 2 เดือน จึงจะแล้วเสร็จ 
 การบริหารชุมชน โครงการบ้านเอ้ืออาทรของหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ หลังการท่ีผู้ซื้อหน่วย
อาศัยได้เข้าอยู่อาศัย พบว่าหน่วยงานส้านักงานเคหะชุมชน กาญจนบุรี มีการจัดการจัดประชุม เพื่อรับฟัง
ปัญหา และเปิดโอกาสในผู้อยู่อาศัยในโครงการแสดงความคิดเห็น มีการจัดสัมมนาให้ความรู้กับผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ เรื่อง การฝึกท้าน้้าหมักชีวภาพ เนื่องจากผู้อยู่อาศัยส่วนใหญ่ประสบปัญหา กลิ่นไม่พึงประสงค์
ห้องน้้าตัวอาคาร แต่ช่วงหลังไม่พบการจัดกิจกรรมเพิ่มเติม ซึ่งทางผู้อยู่อาศัยเองให้ข้อเสนอแนะเพิ่มเติม คือ
ต้องการให้มีการจัดกิจกรรมเพิ่มเติม เช่น กิจกรรมฉลองปีใหม่ เพื่อเสริมสร้างความสัมพันธ์ต่อผู้อยู่อาศัยใน
ชุมชน และได้มีส่วนร่วมในการดูแลชุมชนในอนาคต และการจัดต้ังคณะกรรมการในการบริหารชุมชนท่ีเป็น
ตัวแทนของคนในโครงการ เพื่อเป็นตัวแทนในการดูแลให้ความช่วยเหลือผู้อยู่อาศัยภายในโครงการด้วย
กันเอง อีกท้ังมีความต้องการให้ มีการจัดการประชุมเพิ่มเติม 2-3 เดือนต่อครั้ง เพื่อรับฟังปัญหา และความ
ต้องการในชุมชน ซึ่งปัจจุบันส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรีเอง ได้มีการก้าหนด การจัดต้ังตัวแทนท่ีเตรียม
เป็นคณะกรรมการบริหารชุมชน แต่ยังไม่เป็นทางการ จึงท้าให้ไม่สามารถเข้าไปดูแลช่วยเหลือผู้อยู่อาศัยใน
โครงการได้อย่างเต็มท่ี ส่งผลให้ไม่ได้รับความร่วมมือท่ีดีในการช่วยเหลือ และดูแลชุมชนร่วมกัน 
 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย และความสะดวกสบายในโครงการบ้านเอื้ออาทร  
 จากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย จากการส้ารวจ
ความเรียบร้อยท่ัวไปในโครงการ พบว่าหน่วยอาศัยมีความเรียบร้อยของหน่วยอาศัย ดังนี้   
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 บริเวณรอบตัวอาคาร มีความเรียบร้อยและสะอาดมาก พื้นภายนอกรอบตัวอาคาร มีความ
เรียบร้อยและไม่เกิดรอยแตกร้าว งานระบบประปาและสุขาภิบาล ใช้งานได้ ไม่มีการรั่วของท่อน้้า งาน
อุปกรณ์อ้านวยความสะดวกพื้นฐานของระบบไฟฟ้าภายในอาคาร มีความเรียบร้อย ติดต้ังครบถ้วน และใช้
งานได้ และมีความเรียบร้อยของงานหลังคา ไม่พบรอยแตกร้าว รอยรั่ว     
 อีกท้ังพบความไม่เรียบร้อย และความเสียหายของหน่วยอาศัยท่ีส้ารวจได้ ดังนี้  
 งานระบบไฟฟ้าภายนอกอาคาร พบว่าไม่ได้ท้าติดต้ังสายดิน อาจเป็นอันตรายต่อผู้อยู่อาศัยหาก
เกิดกระแสไฟฟ้ารั่ว งานก่อสร้างตัวอาคาร พบว่าผนังอาคาร มีความไม่เรียบร้อยในส่วนของผนังอาคารรอย
แตกร้าวจ้านวนมากรอบๆ ตัวอาคาร  งานติดต้ังองค์ประกอบพื้นฐานของอาคาร พบความเสียหายของ
หน้าต่างบานเกล็ดท่ีแตก และไม่สามารถใช้งานได้ และงานสุขภัณฑ์พบว่าชักโครกช้ารุด ไม่สามารถใช้งานได้
 และจากการสัมภาษณ์ผู้ซื้อหน่วยอาศัยถึงความสะดวกสบายท่ีได้รับจากการอาศัยในโครงการ
บ้านเอื้ออาทร แบ่งออกเป็น ความสะดวกสบายท่ีได้รับจากระบบสาธารณูปโภค ความปลอดภัยจากการอยู่
อาศัย การใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีโครงการ และข้อเสนอแนะ อื่น ๆ มีรายละเอียดดังนี้ 
 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ จากระบบสาธารณูปโภคของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า ไฟฟ้า
แสงสว่างบริเวณถนนภายในโครงการไม่เพียงพอ โดยเฉพาะบริเวณด้านหน้าโครงการ   
 ความสะดวกสบายที่ได้รับ จากระบบสาธารณูปการของโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า หลังจาก
ผู้ซื้อหน่วยอาศัยได้เข้าอยู่อาศัยในโครงการท่ีผ่านมาได้ใช้ประโยชน์จากอาคารส่วนกลาง เพื่อใช้เป็นพื้นท่ีใน
การจัดการประชุมร่วมกันของคนในชุมชนเป็นส่วนใหญ่   
 ความปลอดภัยจากการอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร พบว่า มีโจรขโมยชุกชม ท้าให้ได้รับ
ความปลอดภัยจากการอยู่อาศัยภายในโครงการน้อย  
 และผู้ซื้อหน่วยอาศัยมีข้อเสนอแนะเพิ่มเติมหลังจากเข้าได้เข้าอยู่อาศัยภายในโครงการบ้านเอื้อ
อาทร คือ รั้วโครงการควรมีความสูงมากกว่าเดิมเพียงพอต่อการป้องกันอันตรายจากโจรขโมยท่ีลักลอบเข้า
มายังตัวอาคาร ซึ่งสามารถปีนข้ามผ่านรั้วได้โดยง่าย และการติดต้ังกล้องวงจรปิดในจุดต่าง ๆ ของโครงการมี
ความจ้าเป็นอย่างยิ่ง ซึ่งที่ผ่านมาผู้ซื้อหน่วยอาศัยรายนี้ได้ ท้าการเรี่ยรายเงินครัวเรือนละ 100 บาท เพื่อซื้อ
กล้องวงจรปิดมาติดต้ังเพิ่ม บริเวณป้อมยามหน้า เพื่อเพิ่มความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยในโครงการมากยิ่งข้ึน 
 ปัจจัยในการตัดสินใจซ้ือหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร    
 ในส่วนของการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย โครงการบ้านเอื้ออาทร ผู้ซื้อหน่วยอาศัยตัดสินใจซื้อ
หน่วยอาศัย เนื่องจาก ค้านึงถึงปัจจัยด้านการเงินเป็นอันดับแรก เนื่องจาก โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด
กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) มีความคุ้มค่าด้านราคาหน่วยอาศัยเมื่อเปรียบเทียบกับระดับราคาของหน่วยอาศัย
จากภาคเอกชนใกล้เคียง ซึ่งผู้ซื้อหน่วยอาศัย สามารถซื้อในราคาเดิม ท่ีมีมูลค่าเพียง 390 ,000 บาท จึงเป็น
แรงจูงใจส้าคัญในการซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทรจากการเคหะแห่งชาติ ล้าดับท่ี 2 ปัจจัยด้าน
สถานท่ี ซึ่งศักยภาพของสถานท่ีต้ังโครงการมีความเหมาะสมกับการอยู่อาศัย และล้าดับท่ี 3 ปัจจัยด้าน
เอกสาร ได้รับเอกสาร หลักฐานจากหน่วยงาน 
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4.2 การส ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 
4.2.1 ช่วงระหว่างด าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร  
 เป็นโครงการบ้านเอื้ออาทรท่ีมีการด้าเนินการก่อสร้าง ซึ่งมีความก้าวหน้าในการก่อสร้าง 
62.02% และได้จัดหาผู้ประกอการรายใหม่ในการด้าเนินการก่อสร้างต่อ ซึ่งมีห้างหุ้นส่วนจ้ากัด ซี เค คอน
สตรัคชั่น (2007) ด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรระยะท่ี 1 ในส่วนท่ีเหลือ จ้านวน 492 หน่วย ตามสัญญา
ฉบับเลขท่ี ม.พ. 02/2558 วันเริ่มนับสัญญา 21 มีนาคม 2558 วันสิ้นสุดสัญญา 15 เมษายน 2559 
ระยะเวลาตามสัญญา 390 วัน โดยมีรายละเอียดในการด้าเนินการดังนี้ โดยผู้ศึกษาเข้าบันทึกภาพถ่ายวันท่ี 
17 พฤษภาคม 2558      
 4.2.1.1 หมวดงานถนน ค.ส.ล. งานระบบระบายน้ า    
 ด้าเนินการก่อสร้างงานถนน (ROAD A’ และ A) และงานท่อระบายน้้า มีขนาดถนนกว้าง 20 
เมตร และ 18 เมตร ตามล้าดับ ระยะนี้รวมทางเท้า และมีการวางท่อระบายน้้า ค.ส.ล. ขนาด 0.80 ม. 
 
 
 

 
 

 
 
 

(ก)            (ข)   
  

 
 
 
 
 

 
    
   (ค)           (ง) 
 

ภาพท่ี 15 งานถนน (ROAD A’ และ A) และงานท่อระบายน้้า 
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 ด้าเนินการงานถนน (ROAD C และ D) และงานท่อระบายน้้า มีขนาดถนนกว้าง 8 เมตร และ 
6.5 เมตร ตามล้าดับ ระยะนี้รวมทางเท้า และมีการวางท่อระบายน้้า ค.ส.ล. ขนาด 0.40 ม.  
 

 
 
 
 
 

งานเตรียมพื้นท่ีบ่อหน่วงน้้า และบ่อบ้าบัด 
 

(ก)         (ข)  
   

ภาพท่ี 16 งานถนน (ROAD C และ D) และงานท่อระบายน้้า 
 
 4.2.1.2 งานเตรียมพ้ืนที่บ่อหน่วงน้ า และบ่อบ าบัด 

 
ภาพท่ี 17 งานเตรียมพื้นท่ีบ่อหน่วงน้า้ และบ่อบ้าบัด 
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 4.2.1.3 หมวดงานอาคารบ้านพักอาศัยแบบบ้านแฝด 2 ชั้น (492 หน่วย)  
 งานบ้านแฝด 2 ชั้น (ภายนอก) 
 งานวิศวกรรมโครงสร้าง : คงเหลืองานเทพื้น ค.ส.ล. เฉลียงหน้าบ้าน ทางเข้า และลานซักล้าง 
 งานสถาปัตยกรรม : คงเหลืองานทาสีภายนอก งานติดต้ังบานประตู หน้าต่าง พร้อมอุปกรณ์ 
และงานซ่อมแซมในส่วนท่ีเสียหายภายนอกอาคาร 
 งานระบบไฟฟ้า: คงเหลืองานเดินสายไฟฟ้าอาคาร 
  

  
 
 
 
 
 

 
 (ก)               (ข)   

  (ค)            (ง) 
  

ภาพท่ี 18 งานบ้านแฝด 2 ชั้น (ภายนอก) 
  
 งานระบบประปา และสุขาภิบาล : คงเหลืองานติดต้ังอุปกรณ์ระบบไฟฟ้า งานติดต้ังบ่อดัก
ไขมัน และบ่อพักระบายน้้า และงานติดต้ังถังบ้าบัดน้้าเสีย 
 งานภูมิสถาปัตยกรรม : คงเหลืองานรั้วอาคาร และทางเท้า 
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ภาพท่ี 19 งานบ้านแฝด 2 ชั้น (ภายนอก) ต่อ 

 
 งานบ้านแฝด 2 ชั้น (ภายใน) 
 งานสถาปัตยกรรม : คงเหลืองานติดต้ังบันได และราวบันได งานติดต้ังผนังเบากั้นห้อง พร้อม
วงกบประตู งานติดต้ังฝ้าเพดานภายใน งานปูพื้นกระเบื้องพื้นอาคารพร้อมบัวเชิงผนัง งานปูกระเบ้ืองห้องน้้า 
และงานซ่อมแซมในส่วนท่ีเสียหายภายในอาคาร 
 งานระบบไฟฟ้า : คงเหลืองานเดินสายไฟฟ้าภายในอาคาร งานติดต้ังดวงโคม พร้อมสวิตช์ และ
ปลั๊ก และงานติดต้ังแผงควบคุมระบบไฟฟ้าภายในอาคาร 
 งานระบบประปา และสุขาภิบาล : คงเหลืองานติดต้ังงานท่อประปา และสุขาภิบาล และงาน
ติดต้ังสุขภัณฑ์ พร้อมอุปกรณ์ครบชุด 
 
 
 
 

(ก)       (ข) 

(ค)       (ง) 
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(ก)                                                     (ข) 

 
 
 
 
 
 
 
 

(ข)                                                    (ง) 
 
 
 
 
 
 
 
 

 (จ)                 (ฉ) 
 

ภาพท่ี 20 งานบ้านแฝด 2 ชั้น (ภายใน) 
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4.2.2 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทรแล้วเสร็จ 
 โครงการบ้านเอื้ออาทรมีการด้าเนินการก่อสร้างแล้วเสร็จ และส่งมอบโครงการจาก
ผู้ประกอบการให้กับการเคหะแห่งชาติ ในวันท่ี 15 เมษายน 2559 จากนั้น ได้ท้าการบรรจุผู้อยู่อาศัย ในวันท่ี 
12 มิถุนายน 2559 โดยมียอดจองหน่วยอาศัยเต็มโครงการ โดยผู้ศึกษาเข้าบันทึกภาพถ่ายวันท่ี 22 มกราคม 
2561 
 4.2.2.1 บริเวณบ้านพักอาศัยในโครงการ 
 จากการส้ารวจบ้านพักอาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) พบว่า ได้
มีผู้อยู่อาศัยเข้าอยู่อาศัย ท้ังท่ีเป็นเจ้าของบ้านพักอาศัยอยู่อาศัยเอง และมีการปล่อยเช่าบ้านพักอาศัย 
รวมท้ังยังไม่มีการอยู่อาศัยของบ้านพักบางส่วน และมีการต่อเติมบ้านพักอาศัยเพื่อขยายพื้นท่ีประโยชน์ใช้
สอย มากถึงร้อยละ 70 ของจ้านวนบ้านพักอาศัยท้ังหมด อีกท้ังภายในบ้านพักอาศัยโครงการ มีการปรับปรุง 
หรือต่อเติมพื้นท่ีส้าหรับการประกอบอาชีพต่าง ๆ เช่น ร้านขายของช้า ร้านอาหารตามสั่ง ร้านเสริมสวย และ
ร้านสปา เป็นต้น 
 

    (ก)       (ข) 

   (ค)       (ง) 
 

ภาพท่ี 21 บริเวณบ้านพักอาศัยในโครงการ 
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4.2.2.2 ถนนทางเข้าหลักโครงการ ทางเท้า อาคารศูนย์ชุมชม 
 

       
ภาพท่ี 22 ถนนทางเข้าหลักโครงการ ทางเท้า อาคารศูนย์ชุมชม 

 
 4.2.2.3 พื้นที่ทิ้งขยะของโครงการ 

 
ภาพท่ี 23 พื้นท่ีท้ิงขยะของโครงการ 

(ก)         (ข) 

(ก)       (ข) 

(ค)       (ง) 
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 4.2.2.4 พื้นที่โครงการบ้านเอื้ออาทร ระยะที่ 2 ที่ชะลอการก่อสร้างโครงการ 

ภาพท่ี 24 พื้นท่ีโครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 2 ท่ีชะลอการก่อสร้างโครงการ 
 
 4.2.2.5 บ่อบ าบัดน้ าเสีย และห้องควบคุมของโครงการ 

ภาพท่ี 25 พื้นท่ีบ่อบ้าบัดน้้าเสีย และห้องควบคุมของโครงการ 
 

(ก)       (ข) 

(ก)       (ข) 

(ค)       (ง) 
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4.3 ผลที่ได้จากการสัมภาษณ์ และส ารวจบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 
4.3.1 จากการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลที่เก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)  
 ผู้ศึกษาด้าเนินการสัมภาษณ์ ผ่านแนวทางและข้ันตอนการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร เริ่ม
ต้ังแต่ช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างโครงการ กับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อ
คุณภาพการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรท่ีใช้เป็นกรณีศึกษา ประกอบด้วย 
 กลุ่มที่ 1 บุคลากรของการเคหะแห่งชาติ โดยผู้วิจัยได้ท้าการสัมภาษณ์ ผู้อ้านวยการ ผู้บริหาร
และควบคุมโครงการก่อสร้าง และฝ่ายจัดการทรัพย์สิน และบริหารชุมชน ส้านักงานเคหะชุมชนกาญจนบุรี 
พบปัญหา และอุปสรรค ในการด้าเนินโครงการ น้าไปสู่ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้างโครงการ
บ้านเอ้ืออาทร ดังนี้ 
 ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ ในการคัดเลือกผู้ประกอบการเข้ามาร่วมด้าเนินโครงการกับการ
เคหะแห่งชาตินั้น หน่วยงานของการเคหะแห่งชาติเอง มีการก้าหนดหลักเกณฑ์ในการคัดเลือกผู้ประกอบการ 
หากผู้ประกอบท่ีมีความประสงค์จะเข้าร่วมด้าเนินการก่อสร้าง ผ่านการพิจารณาตามหลักเกณฑ์ท่ีก้าหนด 
และมีความพร้อมในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ผู้ประกอบการจะสามารถด้าเนินการก่อสร้างโครงการ
ร่วมกับการเคหะแห่งชาติได้ ตามแนวทางการจัดท้าโครงการท่ีการเคหะแห่งชาติก้าหนด ซึ่งการด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) นั้นมีรูปแบบการด้าเนินโครงการ 2 รูปแบบ 
คือ การร่วมด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) ของผู้ประกอบการ
ภาคเอกชนรายเดิม และรูปแบบการด้าเนินโครงการจากการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (E-
Auction) ของผู้ประกอบการรายใหม่ 
 จากแนวทางการด้าเนินโครงการของการเคหะแห่งชาติท้ัง 2 รูปแบบนี้ จึงเป็นตัวก้าหนดปัจจัย
คุณภาพด้านวิธีการปฏิบัติงาน ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ เพื่อให้การด้าเนินงานก่อสร้างส้าเร็จลุล่วงได้  
 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ พบว่า ในการด้าเนินการโครงการนี้ มีการด้าเนินการก่อสร้าง
ของผู้ประกอบการ 2 ราย โดยการเคหะแห่งชาติท้าการยกเลิกสัญญาการว่าจ้างของผู้ประกอบการรายแรก 
เนื่องจากได้พิจารณาผลงานการด้าเนินการก่อสร้าง และเห็นว่าผู้ประกอบการไม่สามารถด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการให้แล้วเสร็จได้ จึงท้าให้การเคหะแห่งชาติต้องสรรหาผู้ประกอบการรายใหม่ ในการด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการต่อให้แล้วเสร็จ 
 ซึ่งการด้าเนินการก่อสร้างโครงการพบปัญหาอุปสรรค ด้านสถานท่ี เนื่องจากที่ต้ังโครงการเป็นท่ี
ราบเชิงเขา ใต้พื้นดินประกอบด้วยหินขนาดใหญ่เป็นจ้านวนมาก ซึ่งเป็นงานท่ีไม่สามารถประเมินได้ด้วยตา
เปล่า ท้าให้หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ พิจารณาอนุมัติให้มีการปรับขยายเวลาการก่อสร้างให้กับ
ผู้ประกอบการรายแรก และปรับขยายเวลาการก่อสร้างในรูปแบบของงานเพิ่ม ในส่วนของงานระเบิดหิน 
เพื่อปรับหน้าดินส้าหรับการก่อสร้างงานถนน และวางท่อระบายน้้า ให้กับผู้ประกอบการรายใหม่เช่นเดียวกัน 
ดังนั้นปัจจัยด้านสถานท่ี จึงเป็นปัจจัยส้าคัญที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง ท่ีไม่สามารถด้าเนินการ
ก่อสร้างโครงการให้เป็นไปตามกรอบเวลาท่ีก้าหนดไว้ได้ 
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 อีกท้ังเมื่อพิจารณาการด้าเนินการก่อสร้างโครงการของผู้ประกอบการท้ัง 2 ราย พบว่า ปัญหา
ทางการเงินของผู้ประกอบการ มีผลต่อความส้าเร็จของการก่อสร้างโครงการ โดยมีความเห็นว่า ในส่วนของ
ผู้ประกอบการรายเดิม ประสบปัญหาทางการเงินในการบริหารงาน ขาดสภาพคล่อง ไม่สามารถจัดหาวัสดุใน
การก่อสร้าง ท้าให้การด้าเนินการก่อสร้างไม่ราบรื่น ส่วนผู้ประกอบการรายใหม่ ไม่มีปัญหาในส่วนนี้ 
เนื่องจากผู้ประกอบการมีทุนส้ารอง และสามารถจัดหาวัสดุท่ีใช้ในการก่อสร้างได้โดยไม่ต้องใช้สินเชื่อ ท้าให้
ปัจจัยด้านการเงิน เป็นปัจจัยส้าคัญอีกปัจจัยหนึ่งท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพในการด้าเนินการก่อสร้าง
โครงการให้ไปอย่างราบรื่นได้ 
 ประกอบกับในส่วนของวิธีการ และการปฏิบัติงานในการก่อสร้างโครงการ พบว่าการด้าเนินการ
ก่อสร้างของผู้ประกอบการ มีการใช้แรงงานท่ีมีทักษะในการก่อสร้างไม่สูงนัก จึงต้องมีการตรวจรับผลงาน
อย่างเข้มงวด รัดกุม เพื่อให้ได้ผลงานท่ีมีคุณภาพ และได้มาตรฐานการก่อสร้างท่ีก้าหนด จึงท้าให้ปัจจัยด้าน
วิธีการ และการปฏิบัติงาน มีผลต่อการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรให้มีคุณภาพ 
 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ ปัญหาและอุปสรรคท่ีพบ ได้แก่ ความเสียหายของโครงการ เช่น 
ถนนทางเข้าโครงการ และรั้วโครงการท่ีมีการทรุดตัว ซึ่งความเสียหายจากการก่อสร้างโครงการ ส่งผลต่อ
ปัจจัยคุณภาพด้านวิธีการปฏิบัติงาน ของผู้ประกอบการท่ีต้องด้าเนินการก่อสร้าง และควบคุมคุณภาพการ
ก่อสร้างให้มีความเสียหายน้อยท่ีสุด และความล่าช้าของการซ่อมแซมหน่วยพักอาศัยท่ีมีความเสียหาย 
หลังจากได้ส่งเรื่องแจ้งซ่อมแซมของผู้อยู่อาศัยในโครงการ ส่งผลต่อปัจจัยด้านเวลา ซึ่งเป็นลักษณะทาง
คุณภาพท่ีผู้ประกอบการจะต้องสามารถบริการซ่อมแซมความเสียหายอย่างรวดเร็ว 
 กลุ่มที่ 2 ผู้ประกอบการภาคเอกชน โครงการบ้านเอื้ออาทร พบปัญหา และอุปสรรค ในการ
ด้าเนินโครงการ น้าไปสู่ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร ดังนี้ 
 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ ปัจจัยในการด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทร พบว่า 
ปัจจัยด้านสถานท่ี เป็นอุปสรรคส้าหรับการก่อสร้างโครงการ เนื่องจากพื้นท่ีใต้ดินท่ีเป็นหินภูเขาจ้านวนมาก
ต้องอาศัยเครื่องจักรหนักในการด้าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จตามแผนงานท่ีก้าหนด ส่งผลให้มีการ
ระยะเวลาในการก่อสร้าง ส่วนของงานเพิ่มจากการปรับพื้นท่ีผิวดินในการก่อสร้างงานวิศวกรรมโยธาท่ีเป็น
อุปสรรคในการก่อสร้างโครงการ 
 และกลุ่มที่ 3 ผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอื้ออาทร จากการสัมภาษณ์และส้ารวจ ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ จ้านวน 3 หน่วย พบว่า 
 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการ ปัญหาและอุปสรรค ท่ีพบจากการอยู่อาศัยภายในโครงการ คือ 
ความล่าช้าจากการนัดหมาย เพื่อซ่อมแซมหน่วยอาศัย ของผู้ประกอบการ ส่งผลให้ผู้ซื้อหน่วยอาศัย ไม่
สามารถเข้าอยู่อาศัยได้โดยทันทีท่ีได้การรับมอบหน่วยอาศัย กับการเคหะแห่งชาติ หรือต้องด้าเนิ นการ
ซ่อมแซมด้วยตนเอง ท่ีเป็นตัวก้าหนดปัจจัยคุณภาพด้านเวลา ท่ีผู้ประกอบการจะต้องสามารถแก้ไขความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึนอย่างรวดเร็ว 
 จากการสัมภาษณ์ และส้ารวจลักษณะกายภาพของหน่วยอาศัย พบปัญหาความแตกร้าว และ
ไม่สม่้าเสมอของผนังอาคาร ของหน่วยอาศัยท้ัง 3 หน่วย แต่เป็นส่วนท่ีสามารถรับได้ เนื่องจากไม่มีผลต่อ
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โครงสร้างอาคาร ท่ีอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อการอยู่อาศัย และพบความเสียหายอื่น ๆ ได้แก่ หน้าต่าง 
แตกหัก ช้ารุด ฝ้าเพดานแตกร้าว เสียหาย สุขภัณฑ์ใช้การไม่ได้ ท่อประปา และสุขาภิบาล พบน้้ารั่วซึม ท่อ
น้้าแตก ส่งกลิ่นเหม็นเมื่อเปิดใช้งาน และการไม่ติดต้ังสายดิน ซึ่งความเสียหายในส่วนนี้ มีผลต่อการอยู่อาศัย
ในโครงการ อาจก่อให้เกิดอันตราย และไม่ได้รับความสะดวกสบายจากการอยู่อาศัยในโครงการเท่าท่ีควร 
 ในส่วนของความสะดวกสบายท่ีได้รับจากการอยู่อาศัยภายในโครงการบ้านเอื้ออาทร พบว่า 
ความกังวลของผู้อยู่อาศัย ท้ัง 3 หน่วย คือ ความปลอดภัยในการอยู่อาศัย เนื่องจาก ร้ัวรอบโครงการมีความ
สูงไม่เพียงพอ รวมถึงพื้นท่ีร้างในโครงการท่ียังด้าเนินการก่อสร้างไม่เสร็จ สร้างความรู้สึกไม่ปลอดภัยได้ และ
ความสะดวกสบายในส่วนของระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ พบว่า ระบบไฟฟ้า แสงสว่างใน
โครงการไม่เพียงพอ ท้าให้การสัญจรภายในโครงการในเวลากลางคืนไม่สะดวก รวมท้ังพื้นท่ีสวนสาธารณะ 
หรือพื้นท่ีส่วนกลางโครงการ ไม่สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เนื่องจากไม่ได้รับการดูแลรักษา 
 และปัจจัยในการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
ผู้ซื้อหน่วยอาศัยตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย เนื่องจาก ค้านึงถึงปัจจัยด้านสถานท่ี ซึ่งศักยภาพของสถานท่ีต้ัง
โครงการ มีความเหมาะสมกับการอยู่อาศัย เป็นล้าดับแรก และพิจารณาจากปัจจัยทางด้านการเงิน เนื่องจาก 
โครงการบ้านเอื้ออาทรโครงการนี้ มีความคุ้มค่าด้านราคา หากเปรียบเทียบกับราคากับภาคเอกชนบริเวณ
ใกล้เคียง รวมท้ังปัจจัยด้านเอกสาร ท่ีได้รับเอกสารจากหน่วยงานของการเคหะแห่งชาติอย่างครบถ้วน ท้าให้
ผู้ซื้อหน่วยอาศัย ใช้เป็นเหตุผลในการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) ของการเคหะแห่งชาติ 
 
4.3.2 การส ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
  แบ่งการส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทรออกเป็น 2 ช่วง คือ ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ
บ้านเอ้ืออาทร และช่วงหลังการก่อสร้างโครงการบ้านเอ้ืออาทรแล้วเสร็จ พบข้อมูลจากการส้ารวจ ดังนี้ 
 4.3.2.1 ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร 
 จากการส้ารวจภาคสนาม พบว่า การด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร มีการ
ด้าเนินการก่อสร้างแบ่งเป็น หมวดงานวิศวกรรมโยธา วิศวกรรมสุขาภิบาล และบ้าบัดน้้าเสีย ภูมิ
สถาปัตยกรรม และงานอาคารบ้านพักอาศัยแบบบ้านแฝด 2 ชั้น จ้านวน 492 หน่วย มีรายละเอียดดังนี้ 
 ในส่วนของการด้าเนินงาน หมวดวิศวกรรมโยธา หมวดวิศวกรรมสุขาภิบาล และบ้าบัดน้้าเสีย 
และหมวดภูมิสถาปัตยกรรม ประกอบด้วย หมวดงานถนน ค.ส.ล. งานระบบระบายน้้า มีการด้าเนินการ
ก่อสร้างงานถนน (ROAD A’ และ A) และงานท่อระบายน้้า มีขนาดถนนกว้าง 20 เมตร และ 18 เมตร 
ตามล้าดับ และมีการวางท่อระบายน้้า ค.ส.ล. ขนาด 0.80 ม. งานถนน (ROAD C และ D) และงานท่อ
ระบายน้้า มีขนาดถนนกว้าง 8 เมตร และ 6.5 เมตร ตามล้าดับ และมีการวางท่อระบายน้้า ค.ส.ล. ขนาด 
0.40 ม. งานเตรียมพื้นท่ีบ่อหน่วงน้้า และบ่อบ้าบัด โดยผู้ประกอบการใช้วิธีการระเบิดหิน เพื่อเปิดพื้นท่ีใน
การด้าเนินการวางท่อระบายน้้า งานถนน และพื้นท่ีบ่อหน่วงน้้า และบ่อบ้าบัดน้้าเสียของโครงการ 
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 และในส่วนของการด้าเนินงาน หมวดงานอาคารบ้านพักอาศัยแบบบ้านแฝด 2 ชั้น จ้านวน 492 
หน่วย ส่วนใหญ่เป็นการด้าเนินการต่อจากผู้ประกอบการรายเดิม ท่ีมีการด้าเนินการก่อสร้าง ในส่วนของ
โครงสร้างหลักของตัวอาคารท้ังหมด ประกอบด้วย งานฐานราก งานติดต้ังเสา และคานพร้อมเทคอนกรีต 
งานวางแผ่นพื้น พร้อมเทคอนกรีตทับหน้า งานติดต้ังโครงหลังคา งานมุมกระเบื้องหลังคา งานติดต้ังเชิงชาย 
และปั้นลม งานก่อผนังอิฐ พร้อมติดต้ังวงกบ งานฉาบปูนผนังภายใน และภายนอกอาคาร งานเทพื้น
คอนกรีตบริเวณห้องน้้า และงานท่อประปา และสุขาภิบาลภายในอาคาร 
 อีกท้ังยังมีการ ด้าเนินการก่อสร้างไว้บางส่วน ประกอบด้วย งานเทพื้นขัดมันภายในอาคาร คิด
เป็น ร้อยละ 44.70 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด งานฉาบปูนผนัง และปูกระเบ้ืองผนังห้องน้้า คิดเป็น 
ร้อยละ 78.79 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานปูกระเบื้องพื้นห้องน้้า คิดเป็น ร้อยละ 33.34 จาก
การด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด งานติดต้ังถังบ้าบัดน้้าเสีย คิดเป็น ร้อยละ 63.64 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังแม่บันไดเหล็ก พร้อมทาสีกันสนิม คิดเป็น ร้อยละ 39.40 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังผนังเบากั้นห้อง พร้อมวงกบประตู คิดเป็น ร้อยละ 43.94 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังฝ้าเพดานภายใน คิดเป็น ร้อยละ 39.40 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด งานติดต้ังฝ้า
ชายคา และช่องระบายอากาศ คิดเป็น ร้อยละ 33.34 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานติดต้ังบาน
ประตู หน้าต่าง พร้อมอุปกรณ์ คิดเป็น ร้อยละ 38.64 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานเดินสายไฟ
ภายในอาคาร คิดเป็น ร้อยละ 39.40 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานติดต้ังดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ 
และปลั๊ก คิดเป็น ร้อยละ 3.04 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด และงานติดต้ังแผงควบคุมระบบไฟฟ้าใน
อาคาร คิดเป็น ร้อยละ 3.04 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด 
 ดังนั้นผู้ประกอบการรายใหม่ จะท้าการด้าเนินการก่อสร้างต่อในส่วนท่ีผู้ประกอบการรายเดิม
ด้าเนินการก่อสร้างค้างไว้ ท่ีระบุไว้ข้างต้น ประกอบด้วย งานเทพื้นขัดมันภายในอาคาร คิดเป็น ร้อยละ 
55.30 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานฉาบปูนผนัง และปูกระเบื้องผนังห้องน้้า คิดเป็น ร้อยละ 
21.21 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานปูกระเบื้องพื้นห้องน้้า คิดเป็น ร้อยละ 66.66 จากการ
ด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานติดต้ังถังบ้าบัดน้้าเสีย คิดเป็น ร้อยละ 36.36 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังแม่บันไดเหล็ก พร้อมทาสีกันสนิม คิดเป็น ร้อยละ 60.60 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังผนังเบากั้นห้อง พร้อมวงกบประตู คิดเป็น ร้อยละ 56.06 จากการด้าเนินการก่อสร้าง
ท้ังหมด งานติดต้ังฝ้าเพดานภายใน คิดเป็น ร้อยละ 60.60 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด งานติดต้ังฝ้า
ชายคา และช่องระบายอากาศ คิดเป็น ร้อยละ 66.66 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานติดต้ังบาน
ประตู หน้าต่าง พร้อมอุปกรณ์ คิดเป็น ร้อยละ 61.36 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานเดินสายไฟ
ภายในอาคาร คิดเป็น ร้อยละ 60.60 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด งานติดต้ังดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ 
และปลั๊ก คิดเป็น ร้อยละ 96.96 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด และงานติดต้ังแผงควบคุมระบบไฟฟ้า
ในอาคาร คิดเป็น ร้อยละ 96.96 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมด 
 รวมท้ังการด้าเนินการก่อสร้างงานอื่น ๆ ท่ียังไม่ได้ด้าเนินการในส่วนท่ีเหลือ ประกอบด้วย งาน
ทาสีรองพื้นภายใน และภายนอกอาคาร งานทาสีภายใน และภายนอกอาคาร งานติดต้ังลูกนอนบันได และ
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ราวบันไดเหล็ก งานทาสีแม่บันได และราวบันไดเหล็ก งานปูกระเบื้องยาง พร้อมบัวเชิงผนังชั้นบน งานเท
คอนกรีตพื้น ค.ส.ล. เฉลียงหน้าบ้าน ทางเข้า และลานซักล้าง งานเดินท่อประปา สุขาภิบาล ส่วนท่ีเหลือ งาน
ติดต้ังบ่อดักไขมัน และบ่อพักระบายน้้า งานติดต้ังสุขภัณฑ์ พร้อมอุปกรณ์ครบชุด และเก็บงานเบ็ดเตล็ดอื่น 
ๆ เป็นต้น สามารถสรุปเป็นตารางการด้าเนินการก่อสร้าง ในส่วนของ หมวดงานอาคารบ้านพักอาศัยแบบ
บ้านแฝด 2 ชั้น จ้านวน 492 หน่วย ได้ดังนี้ 

หัวข้อ 
ท่ี 

ประเภทงานหมวดงานอาคารบ้านพักอาศัย 
แบบบ้านแฝด 2 ชั้น จ านวน 492 หน่วย 

ผู้ประกอบการ 
รายเดิม 

ผู้ประกอบการ 
รายใหม่ 

 หมวดงานวิศวกรรมโครงสร้าง     
1. งานฐานราก 100.00   0.00 

2. งานติดต้ังเสาพร้อมเทคอนกรีต 100.00   0.00 

3. งานติดต้ังคานพร้อมเทคอนกรีต 100.00   0.00 

4. งานวางแผ่นพื้นพร้อมเทคอนกรีตทับหน้า 100.00   0.00 

5. งานเทพื้นคอนกรีตบริเวณห้องน้้า 100.00   0.00 
6. งานเทคอนกรีตพื้น ค.ส.ล. เฉลียงหน้าบ้าน ทางเข้า และลานซักล้าง  36.36 63..63  
7. งานติดต้ังโครงหลังคา 100.00   0.00 

 หมวดงานสถาปัตยกรรม     

8. งานมุมกระเบื้องหลังคา 100.00   0.00 
9. งานติดต้ังเชิงชาย และปั้นลม 100.00   0.00 

10. งานก่อผนังอิฐ พร้อมติดต้ังวงกบ 100.00   0.00 
11. งานฉาบปูนผนังภายใน และภายนอกอาคาร 100.00   0.00 
12. งานเทพื้นขัดมันภายในอาคาร  44.70 55.30  

13. งานฉาบปูนผนัง และปูกระเบื้องผนังห้องน้้า  78.79 21.21  
14. งานปูกระเบื้องพื้นห้องน้้า   33.34 66.66  

15. งานติดต้ังแม่บันไดเหล็ก พร้อมทาสีกันสนิม   39.40 60.60  

16. งานติดต้ังผนังเบากั้นห้อง พร้อมวงกบประตู   43.94 56.06  
17. งานติดต้ังฝ้าเพดานภายใน  39.40 60.60  

18. งานติดต้ังฝ้าชายคา และช่องระบายอากาศ   33.34 66.66  
19. งานติดต้ังบานประตู หน้าต่าง พร้อมอุปกรณ์   38.64 61.36  
20. งานทาสีรองพื้นภายใน และภายนอกอาคาร  68.18 31.81  

21. งานทาสีภายใน และภายนอกอาคาร  68.18 31.81  

22. งานติดต้ังลูกนอนบันได และราวบันไดเหล็ก 0.00   100.00 
23. งานทาสีแม่บันได และราวบันไดเหล็ก 0.00   100.00 

24. งานปูกระเบื้องยาง พร้อมบัวเชิงผนังช้ันบน 0.00   100.00 
25. เก็บงานเบ็ดเตล็ดอ่ืน ๆ 0.00   100.00 
 หมวดงานระบบไฟฟ้า     

26. งานเดินสายไฟภายในอาคาร   39.40 60.60  

27. งานติดต้ังดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ และปลั๊ก   3.04 96.96  
28. งานติดต้ังแผงควบคุมระบบไฟฟ้าในอาคาร   3.04 96.96  
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หัวข้อ 
ท่ี 

ประเภทงานหมวดงานอาคารบ้านพักอาศัย 
แบบบ้านแฝด 2 ชั้น จ านวน 492 หน่วย 

ผู้ประกอบการ 
รายเดิม 

ผู้ประกอบการ 
รายใหม่ 

 หมวดงานระบบประปา และสุขาภิบาล     

29. งานท่อประปา และสุขาภิบาลภายในอาคาร 100.00   0.00 
30. งานติดต้ังถังบ้าบัดน้้าเสีย   63.64 36.36  

31. งานเดินท่อประปา สุขาภิบาล ส่วนที่เหลือ  0.00   100.00 
32. งานติดต้ังบ่อดักไขมัน และบ่อพักระบายน้้า 0.00   100.00 
33. งานติดต้ังสุขภัณฑ์ พร้อมอุปกรณ์ครบชุด 0.00   100.00 

ตารางที่ 20 สรุปการด้าเนินการก่อสร้าง หมวดงานอาคารบ้านพักอาศัย บ้านแฝด 2 ชั้น 
 

 4.3.2.2 ช่วงหลังการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทรแล้วเสร็จ 
 ผู้ศึกษาได้ท้าการส้ารวจ ลักษณะทางกายภายของหน่วยอาศัย จากการสอบถามผู้เข้าอยู่อาศัย
ภายในโครงการ และรวบรวมข้อมูลจากเอกสาร หนังสือรับมอบอาคาร ของผู้อยู่อาศัยท่ีใช้เป็นเอกสารตรวจ
รับหน่วยอาศัย และท้าการแจ้งซ่อมในส่วนท่ีมีความเสียหายของหน่วยอาศัยท่ีได้รับ รวมจ้านวน 19 หน่วย 
พบว่า ความเสียหายส่วนใหญ่ที่พบจากโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) สามารถสรุป
ได้ดังตารางนี้ 

หัวข้อที่ รายการความเสียหายที่พบในโครงการบ้านเอ้ืออาทร จ้านวนที่พบ (หน่วย) 
1. ผนังอาคาร 9 

2. พื้นอาคาร 2 
3. ประตู และหน้าต่าง และอุปกรณ์ 5 
4. บันได 1 

5. ฝ้าเพดาน 2 

6. หลังคา 1 
7. สายไฟฟ้าภายในอาคาร 6 

8. อุปกรณ์ติดต้ังของระบบไฟฟ้า ได้แก่ ดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ และปลั๊ก 4 
9. งานติดต้ังแผงควบคุมระบบไฟฟ้าในอาคาร  1 
10. ท่อน้้าประปา และสุขาภิบาล 5 

11. อุปกรณ์ติดต้ังของระบบประปา และสุขาภิบาล ได้แก่ สขุภณัฑ์ พร้อมอุปกรณ์ครบชุด 5 
12. ถังบ้าบัดน้้าเสีย 3 

13. งานติดต้ังบ่อดักไขมัน และบ่อพักระบายน้้า ไม่พบความเสียหาย 
14. ความเสียหายอ่ืน ๆ ได้แก่ ดินทรุดตัว 2 

ตารางที่ 21 ความเสียหายท่ีพบจากโครงการบ้านเอ้ืออาทรกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
  
 และจากตารางรายการความเสียหายท่ีพบจากโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ในข้างต้นสามารถ สรุปความเสียหายส่วนใหญ่ท่ีพบจากโครงการ ได้ด้ังนี้ 
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 ล้าดับท่ี 1 ตัวอาคารมีรอยแตกร้าว และความไม่ราบเรียบ สม่้าเสมอของผนังอาคาร เกิดช่อง
โหว่หรือร่องระหว่างรอยต่อของตัวอาคาร และพื้นผิวหลุดร่อน พบจ้านวน 9 หน่วย คิดเป็น ร้อยละ 47.36 
จากจ้านวนหน่วยอาศัยท่ีท้าการส้ารวจ 
 ล้าดับท่ี 2 สายไฟฟ้าภายในอาคาร และสายดิน ช้ารุด ใช้การไม่ได้ พบจ้านวน 6 หน่วย คิดเป็น 
ร้อยละ 31.57 จากจ้านวนหน่วยอาศัยท่ีท้าการส้ารวจ 
 ล้าดับท่ี 3 ประตู และหน้าต่าง แตกหัก ช้ารุด อุปกรณ์ที่ติดต้ังมากับประตู และหน้าต่างมีความ
ฝืด ท้าให้ใช้งานได้ไม่สะดวกสบายเท่าท่ีควร และท่อน้้าประปา และสุขาภิบาล รั่วซึม แตกหัก ใช้การไม่ได้ 
และมีกลิ่นเหม็นเมื่อเปิดใช้งาน คิดเป็น พบจ้านวน 5 หน่วย ร้อยละ 26.31 จากจ้านวนหน่วยอาศัยท่ีท้าการ
ส้ารวจ 
 ล้าดับท่ี 4 อุปกรณ์ในระบบไฟฟ้า ได้แก่ ดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ และปลั๊ก ท่ีติดต้ัง ใช้การไม่ได้ 
และ อุปกรณ์ในระบบประปา และสุขาภิบาล เช่น ชักโครก ก๊อกน้้าอ่างล้างหน้า ใช้การไม่ได้ และไม่ติดต้ัง
อุปกรณ์ ประเภทตะแกรงกรองท่อน้้า พบจ้านวน 4 หน่วย คิดเป็น ร้อยละ 21.05 จากจ้านวนหน่วยอาศัยท่ี
ท้าการส้ารวจ 
 ล้าดับท่ี 5 ถังบ้าบัดน้้าเสีย แตกหัก เสียหาย พบจ้านวน 3 หน่วย คิดเป็น ร้อยละ 15.78 จาก
จ้านวนหน่วยอาศัยท่ีท้าการส้ารวจ 
 จากผลการส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร ในช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ และช่วงหลังการ
ก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ พบว่า การด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ในส่วนของหน่วยอาศัยบ้านแฝด 2 ชั้น ความเสียหายส่วนใหญ่ท่ีพบนั้นเกิดจากรอยต่อระหว่างการ
ด้าเนินงานของผู้ประกอบการท้ัง 2 ราย สามารถสรุปตามหัวข้อของหมวดงานก่อสร้าง ได้ด้ังนี้ 
 หมวดงานวิศวกรรมโครงสร้าง และงานสถาปัตยกรรม โดยในส่วนตัวอาคารมีรอยแตกร้าว และ
ความไม่ราบเรียบ สม่้าเสมอของผนังอาคาร เกิดช่องโหว่หรือร่องระหว่างรอยต่อของตัวอาคาร และพื้นผิว
หลุดร่อน เกิดจากผู้ประกอบการรายเดิม ท่ีด้าเนินการก่อสร้างงานโครงสร้างอาคารท้ังหมด รวมท้ังงานก่อ
ผนังอิฐ และฉาบปูนผนังอาคาร ผู้ประกอบรายใหม่ ด้าเนินการเพิ่มเติม เฉพาะงานทาสีตัวอาคารเท่านั้น จึง
ท้าให้ไม่ได้เก็บความเรียบร้อยของงานในส่วนนี้ต้ังแต่แรกได้ ต่างจากในส่วนของความเสียหายของงานติดต้ัง
ประตู และหน้าต่าง ท่ีแตกหัก ช้ารุด อุปกรณ์ท่ีติดต้ังมากับประตู และหน้าต่างมีความฝืด ซึ่งผู้ประกอบการ
รายเดิมได้ด้าเนินการก่อสร้างไว้เพียง ร้อยละ 38.64 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด แต่พบว่ามีความ
เสียหายในส่วนนี้สูงเป็นอันดับท่ี 3 ท้าให้ประเมินคุณภาพการก่อสร้างได้ว่า ผู้ประกอบการรายใหม่อาจไม่ได้
ท้าการตรวจสอบการใช้งาน หรือแก้ไข ปรับเปลี่ยน วัสดุ และอุปกรณ์งานประตู หน้าต่างในส่วนท่ีเป็นการ
ด้าเนินการของผู้ประกอบการรายแรกท่ีมีความเสียหายจากการหยุดด้าเนินการก่อสร้างโครงการเป็น
ระยะเวลา 2 ปีได้อย่างครบถ้วน  
 เช่นเดียวกับ หมวดงานระบบไฟฟ้า ในส่วนงานเดินสายไฟภายในตัวอาคาร ผู้ประกอบการราย
เดิมได้ด้าเนินการก่อสร้างไว้เพียง ร้อยละ 39.40 จากการด้าเนินการก่อสร้างท้ังหมด แต่พบว่ามีความ
เสียหายในส่วนนี้สูงเป็นอันดับท่ี 2 ท้าให้ประเมินคุณภาพการก่อสร้างได้ว่า ผู้ประกอบการรายใหม่อาจไม่ได้
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ท้าการตรวจสอบการใช้งาน หรือแก้ไข ปรับเปลี่ยน สายไฟท่ีเป็นการด้าเนินการของผู้ประกอบการรายเดิมท่ี
มีความเสียหายจากการหยุดด้าเนินการก่อสร้างได้อย่างครบถ้วน รวมท้ังความเสียหายจากการขาด หรือ
ช้ารุดของสายดิน จากการด้าเนินการติดต้ังของผู้ประกอบการรายใหม่ ในส่วนการติดต้ังอุปกรณ์ในระบบ
ไฟฟ้า ได้แก่ ดวงโคมไฟ พร้อมสวิตช์ และปลั๊ก ท่ีติดต้ัง ท่ีใช้การไม่ได้นั้น พบว่า ผู้ประกอบการรายเดิมได้
ด้าเนินการก่อสร้างไว้เพียงแค่ ร้อยละ 3.04 จากการด้าเนินการก่อสร้างทั้งหมดเท่านั้น แต่มีความเสียหายใน
ส่วนนี้สูงเป็นอันดับท่ี 4 ท้าให้ประเมินคุณภาพการก่อสร้างได้ว่า ผู้ประกอบการรายใหม่อาจไม่ได้ท้าการ
ตรวจสอบการใช้งานจากการติดต้ังอุปกรณ์ในระบบไฟฟ้าอย่างครบถ้วน สมบูรณ์ รวมท้ังการจัดหาวัสดุ และ
ติดต้ังอุปกรณ์ของระบบไฟฟ้าท่ีไม่ได้คุณภาพ 
 หมวดงานระบบประปา และสุขาภิบาล ในส่วนของงานวางท่อน้้าประปา และสุขาภิบาล ท่ีพบ
การรั่วซึม แตกหัก ใช้การไม่ได้ และมีกลิ่นเหม็นเมื่อเปิดใช้งาน ผู้ประกอบการรายเดิม ได้ด้าเนินการไว้แล้ว
ท้ังหมด เช่นเดียวกับงานการก่อสร้างโครงสร้างอาคาร ท้าให้ผู้ประกอบการรายใหม่ ท้าหน้าท่ีตรวจสอบการ
ใช้งานท้ังโครงการ และซ่อมแซมในกรณีท่ีพบความเสียหายเท่านั้น จะมีการด้าเนินการติดต้ังเพิ่มในส่วนท่ี
เชื่อมต่อท่อภายนอกอาคาร งานติดต้ังบ่อดักไขมัน และบ่อพักระบายน้้า ท่ีผู้ประกอบการรายใหม่ด้าเนินการ
ติดต้ังท้ังโครงการ ท้าให้ไม่สามารถตรวจสอบคุณภาพ และความเสียหายของงานประเภทนี้ได้อย่างครบถ้วน 
สมบูรณ์ โดยเฉพาะการติดต้ังในส่วนท่ีมองไม่เห็น อีกท้ังโครงการถูกชะลอการก่อสร้างมากถึง 2 ปี อาจเกิด
การเสียหาย แตกหักของระบบท่อน้้าประปา และสุขาภิบาล ท่ีถูกติดต้ังไว้ก่อนแล้ว เนื่องจากขาดการดูแล 
บ้ารุงรักษา รวมท้ังงานติดต้ังอุปกรณ์ในระบบประปา และสุขาภิบาล เช่น ชักโครก ก๊อกน้้าอ่างล้างหน้า ใช้
การไม่ได้ และไม่ติดต้ังอุปกรณ์ ประเภทตะแกรงกรองท่อน้้า ของผู้ประกอบการรายใหม่ท่ี เป็นงาน
ด้าเนินการเองท้ังหมด แต่มีความเสียหายในส่วนนี้สูงเป็นอันดับท่ี 4 เช่นเดียวกับงานการติดต้ังอุปกรณ์ใน
ระบบไฟฟ้า ท้าให้ประเมินคุณภาพการก่อสร้างได้ว่า ผู้ประกอบการรายใหม่จัดหาวัสดุ และติดต้ังอุปกรณ์
ของระบบอุปกรณ์ในระบบประปา และสุขาภิบาลท่ีไม่ได้คุณภาพ 
  
4.3.3 สรุปผลที่ได้จากการสัมภาษณ์และส ารวจพื้นที่โครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) 
  จากผลการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร ได้แก่ บุคลากร
ของการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบรุี 
(แก่งเสี้ยน) ผ่านแนวทางและข้ันตอนการด้าเนินโครงการ ต้ังแต่ช่วงก่อนการก่อสร้างโครงการ ระหว่างการ
ก่อสร้างโครงการ และหลังการก่อสร้างโครงการ  
 และผลการส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร ช่วงระหว่างการก่อสร้างโครงการ และหลังการ
ก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ โดยวิเคราะห์คุณภาพการก่อสร้างหน่วยอาศัย (บ้านแฝด 2 ชั้น) จากลักษณะ
ความเสียหายส่วนใหญ่ท่ีพบในโครงการ สามารถสรุปผลปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพโครงการก่อสร้างท่ี
พักอาศัย ของโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ได้ดังตารางต่อไปนี้ 
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 หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน ผู้อยู่อาศัย 

ช่ว
งก
่อน
กา
รก
อ่ส
ร้า
งโค

รง
กา
ร 

✓ ปัจจัยด้านวิธีการ
ปฏิบัติงาน  

  

ช่ว
งร
ะห
วา่
งก
าร
ก่อ
สร้
าง
โค
รง
กา
ร ✓ ปัจจัยด้านสถานท่ี 

✓ ปัจจัยด้านการเงิน 
✓ ปัจจัยด้านวิธีการ

ปฏิบัติงาน 

✓ ปัจจัยด้านสถานท่ี 
 

 

 

✓ ปัจจัยด้านวิธีการ
ปฏิบัติงาน 

✓ ปัจจัยด้านเวลา 
 

 ส่วนท่ี 1 ปัญหา และอุปสรรคท่ีพบ 
✓ ปัจจัยด้านเวลา  

 
ส่วนท่ี 2 การวิเคราะห์คุณภาพ 
หน่วยอาศัย จากการส ารวจความ
เสียหายของหน่วยอาศัย โครงการ 
บ้านเอื้ออาทร 

✓ ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน  

✓ ปัจจัยด้านวัสดุ 
✓ ปัจจัยด้านเวลา 

 
ส่วนท่ี 3 ปัจจัยในการตัดสินใจซื้อ
หน่วยอาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร 

✓ ปัจจัยด้านสถานท่ี  
✓ ปัจจัยด้านการเงิน 

✓ ปัจจัยด้านเอกสาร 
 
ส่วนท่ี 4 ความสะดวกสบายท่ีได้รับ
จากการอยู่อาศัยภายในโครงการ 
บ้านเอื้ออาทร 

 

ตารางที่ 22 สรุปผลท่ีได้จากการสัมภาษณ์ และส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร  
จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 

 

 
 

 
ช่ว

งก
่อน

กา
รก

่อส
ร้า

ง 
ช่ว

งร
ะห

ว่า
งก

าร
ก่อ

สร
้าง

 
ช่ว

งห
ลัง

กา
รก

่อส
ร้า

ง 
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บทที่ 5  
บทสรุป 

 
 การศึกษาเรื่อง “ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย: กรณีศึกษา
โครงการบ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ” มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษานโยบาย และการ
บริหารจัดการโครงการก่อสร้างบ้านเอื้ออาทร ของการเคหะแห่งชาติ รวมท้ังศึกษาปัญหาเกี่ยวกับคุณภาพ
ของบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และวิเคราะห์ปั จจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของ
โครงการฯ 
 วิธีการศึกษา ได้แก่ 1) ทบทวนเอกสาร และผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อ
คุณภาพการก่อสร้าง และการด้าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ 2) สัมภาษณ์บุคคลท่ี
เกี่ยวข้องกับการด้าเนินการโครงการบ้านเอ้ืออาทร 3) ส้ารวจโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ท่ีใช้เป็นกรณีศึกษา แล้วจึงท้าการวิเคราะห์ และสรุปผลจากการศึกษาได้ดังนี้ 
 

5.1 ผลการศึกษา 
 “โครงการบ้านเอื้ออาทร” เกิดข้ึนตามแนวคิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย และ
นโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาลในยุคนั้น (นายกรัฐมนตรี พ.ต.ท. ทักษิณ ชินวัตร) โดยต้ังเป้าหมายให้
ผลิตท่ีอยู่อาศัยจ้านวน 601,727 หน่วย ภายในระยะเวลา 5 ปี (ปี พ.ศ. 2546-2550) ซึ่งมีปริมาณมากที่สุด
เท่าท่ีการเคหะแห่งชาติเคยด้าเนินการมา มีวัตถุประสงค์เพื่อเสริมสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยให้แก่ผู้มี
รายได้น้อย โดยการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐาน ชุมชนมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม พร้อมระบบ
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการท่ีจ้าเป็น ในระดับราคาท่ีผู้อยู่อาศัยสามารถรับภาระเช่าซื้อท่ีเป็นของ
ตนเองได้ สนับสนุนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชน น้าไปสู่ความเป็นชุมชนน่าอยู่ ส่งเสริมให้เกิดกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจ เป็นการสร้างโอกาสให้กับผู้อยู่อาศัย ให้ชุมชนมีรายได้เพิ่มข้ึน โดยการให้มีองค์ประกอบของ
ชุมชน รองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 จากการศึกษาค้านิยาม แนวคิด และทฤษฎี ของคุณภาพงานก่อสร้าง และความส้าเร็จของ
โครงการนั้น พบว่าจะมีความหมายท่ีแตกต่างกันตามสถานภาพ และมุมมองของบุคคลหรือกลุ่มบุคคลท่ี
เกี่ยวข้อง ในโครงการบ้านเอ้ืออาทรสามารถแบ่งได้เป็น 4 มิติมุมมอง ได้แก่  มิติท่ี 1 รัฐบาล กับการก้าหนด
นโยบาย และเป้าหมายโครงการ  มิติท่ี 2 การเคหะแห่งชาติ ในฐานะเจ้าของโครงการกับการด้าเนินการ และ
บริหารโครงการให้เป็นไปตามนโยบาย และวัตถุประสงค์  มิติท่ี 3 ผู้ประกอบการภาคเอกชน กับการจัดหา
ท่ีดิน ด้าเนินการก่อสร้าง ควบคุมงานให้เป็นไปตามรูปแบบ รายการ หรือมาตรฐานท่ีก้าหนด และส่งมอบ
งานคุณภาพให้กับผู้ว่าจ้างตามสัญญา และมิติท่ี 4 ผู้อยู่อาศัย กับความพึงพอใจในคุณภาพท่ีอยู่อาศัย หรือ
โครงการก่อสร้างที่ตนได้รับมอบ 
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 ผลจากการทบทวนเอกสาร และศึกษาผลงานวิจัยท่ีเกี่ยวกับคุณภาพการก่อสร้าง พบว่า ปัจจัยท่ี
ส่งผลกระทบต่อคุณภาพการก่อสร้าง ได้แก่ ปัจจัยด้านบุคคล ปัจจัยด้านการเงิน ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน 
ปัจจัยด้านเอกสาร ปัจจัยด้านวัสดุ ปัจจัยด้านสถานท่ี ปัจจัยด้านเวลา และปัจจัยด้านการสื่อสาร โดยปัจจัย
ด้านบุคคลเป็นปัจจัยท่ีมีล้าดับความส้าคัญต่อคุณภาพการก่อสร้างเป็นล้าดับแรก 
 ผลท่ีได้จากการสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลท่ีเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี 
(แก่งเสี้ยน) ได้แก่ บุคลากรของการเคหะแห่งชาติ ผู้ประกอบการภาคเอกชน และผู้อยู่อาศัย ตามแนวทาง 
และข้ันตอนการด้าเนินโครงการของการเคหะแห่งชาติ โดยแบ่งเป็นช่วงก่อนการก่อสร้าง ระหว่างการ
ก่อสร้าง และหลังการก่อสร้าง พบว่า ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างในช่วงก่อน
การก่อสร้าง คือ ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน สืบเนื่องจากการคัดเลือกผู้ประกอบการภาคเอกชน ตาม
หลักเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติ ท่ีในช่วงแรก เลือกใช้การจัดจ้างและบริหารโครงการในรูปแบบการร่วม
ด้าเนินการกับภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) ซึ่งมีปัญหาและต้องบอกเลิก
สัญญากัน และต่อมาต้องจัดการประกวดราคาด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (E-Auction) เพื่อให้ได้ผู้รับจ้าง
ท้าการก่อสร้างส่วนท่ีเหลือ ให้แล้วเสร็จ (ช่วงท่ี 2)  ซึ่งส่งผลกระทบต่อคุณภาพ และโครงการก่อสร้าง 
โดยเฉพาะในช่วงเปลี่ยนผู้ประกอบการฯ ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างในช่วง
ระหว่างการก่อสร้าง คือ 1) ปัจจัยด้านสถานท่ีต้ังโครงการ ซึ่งเป็นท่ีราบเชิงเขา มีหินขนาดใหญ่เป็นจ้านวน
มากซ่อนอยู่ใต้ดิน การแก้ปัญหาต้องใช้เวลา และค่าใช้จ่าย ส่งผลให้โครงการล่าช้ามาก และต้องปรับขยาย
เวลาการก่อสร้างให้กับผู้ประกอบการท้ัง 2 ราย 2) ปัจจัยด้านการเงิน ของผู้ประกอบการรายแรก ท่ีมีปัญหา
ทางการเงิน ขาดสภาพคล่อง และไม่สามารถบริหาร และจัดหาวัสดุในการก่อสร้างได้ และ 3) ปัจจัยด้าน
วิธีการปฏิบัติงาน ท่ีผู้ประกอบการฯ ใช้แรงงานไร้ฝีมือ และเลือกใช้ระบบการก่อสร้างแบบท่ัวไป 
(Conventional Construction System) ท้าให้เสียเวลาในการก่อสร้าง ควบคุมงาน และตรวจรับผลงาน 
ซึ่งมีผลต่อคุณภาพ และความล่าช้าของโครงการ ส่วน ปัจจัยที่ส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการ
ก่อสร้างในช่วงหลังการก่อสร้าง คือ ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน เพื่อแก้ไขซ่อมแซม ความเสียหายท่ีเกิดข้ึน
หรือตรวจพบ ในช่วงของการส่งมอบ และภายหลังการเข้าอยู่อาศัย เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยภายในโครงการยอมรับ 
และเกิดความพึงพอใจในการบริการ 
 ผลท่ีได้จากการเข้าส้ารวจโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และวิเคราะห์
คุณภาพการก่อสร้างหน่วยอาศัย (บ้านแฝด 2 ชั้น) จากลักษณะความเสียหายส่วนใหญ่ที่พบในโครงการ ท้ัง
การส้ารวจในช่วงระหว่างการก่อสร้าง และหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ พบว่า ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพ
การก่อสร้าง ได้แก่ ปัจจัยด้านวิธีการปฏิบัติงาน ท่ีสืบเนื่องจากการใช้วัสดุ และการติดต้ังของผู้ประกอบราย
เดิมท่ีไม่ได้มาตรฐาน และความเสียหายจากงานก่อสร้างที่หยุดชะงักท้ิงช่วงไว้นาน ผู้ประกอบการรายใหม่ไม่
สามารถควบคุมคุณภาพการก่อสร้างได้ต้ังแต่แรก และไม่สามารถตรวจสอบการก่อสร้างตามหมวดงานต่าง ๆ 
ได้อย่างละเอียดถ่ีถ้วน โดยเฉพาะในหมวดงานระบบไฟฟ้า และประปา และสุขาภิบาล ซึ่งขาดการดูแล และ
บ้ารุงรักษา 
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 อนึ่ง ผลจากการสัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยในการตัดสินใจซื้อหน่วยอาศัย พบว่า ผู้อยู่อาศัยตัดสินใจ
ซื้อเพราะสถานท่ีต้ังโครงการมีศักยภาพดี เหมาะสมกับการอยู่อาศัย เป็นล้าดับแรก มีความคุ้มค่าด้านราคา
ของหน่วยอยู่อาศัย รวมท้ังมีความเชื่อมั่นต่อเอกสาร และหลักฐานท่ีได้รับจากทางราชการ และการเคหะ
แห่งชาติอย่างครบถ้วน ในด้านความสะดวกสบายท่ีได้รับจากการอยู่อาศัยภายในโครงการฯ ผู้อยู่อาศัยมี
ความกังวลด้านความปลอดภัย เนื่องจากรั้วรอบโครงการ และรั้วหน่วยอาศัยมีความสูงไม่เพียงพอ และมี
พื้นท่ีร้างในโครงการท่ียังด้าเนินการก่อสร้างไม่เสร็จ ในด้านระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ พบว่า
ระบบไฟฟ้าแสงสว่างในโครงการไม่เพียงพอ การสัญจรภายในโครงการในเวลากลางคืนไม่สะดวก รวมท้ัง
พื้นท่ีสวนสาธารณะภายในโครงการไม่สามารถใช้งานได้อย่างมีประสิทธิภาพ เนื่องจากไม่ได้รับการดูแลรักษา
ให้เรียบร้อยเท่าท่ีควร จึงประเมินผลได้ว่า เป็นโครงการท่ีผู้อยู่อาศัยต้องการ เนื่องจากท้าเลท่ีต้ังอยู่ใ กล้ตัว
เมือง มีการคมนาคมสะดวก และมีรถบริการสาธารณะผ่านโครงการ มีสภาพแวดล้อมท่ีดี และมีความคุ้มค่า
ด้านราคาขาย เมื่อเปรียบเทียบกับโครงการใกล้เคียงของภาคเอกชน ถึงแม้ว่าโครงการนี้การเคหะแห่งชาติได้
ปรับราคาขายสูงข้ึนในช่วงหลัง และพบปัญหาด้านคุณภาพ หรือข้อร้องเรียนหลังการก่อสร้างจากผู้อยู่อาศัย
บ้างก็ตาม และหากการก่อสร้างโครงการในระยะท่ี 2 เสร็จสมบูรณ์ ผู้อยู่อาศัยจะสามารถใช้ประโยชน์จาก
พื้นท่ีสาธารณะของโครงการได้อย่างเต็มประสิทธิภาพ    
 

5.2 อภิปรายผลการศึกษา 
 โดยสรุป โครงการบ้านเอื้ออาทรฯ บรรลุผลส้าเร็จในเชิงนโยบายไ ด้ในระดับหนึ่ง เพราะเป็น
นโยบายจัดหาท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย ช่วยให้ประชาชนมีท่ีอยู่อาศัยท่ีมั่นคง ปลอดภัย และมีคุณภาพ
ชีวิตท่ีดีข้ึน เป็นนโยบายกระตุ้นเศรษฐกิจ และการเมืองของรัฐบาล แต่ในทางปฏิบัติไม่บรรลุวัตถุประสงค์
ตามจ้านวนเป้าหมาย และกรอบระยะเวลาท่ีก้าหนดไว้ในช่วงเริ่มโครงการ เนื่องจากมีปริมาณการผลิตท่ีสูง
มาก เกินกว่าศักยภาพของหน่วยงานรับผิดชอบโครงการ ประกอบกับใช้รูปแบบการร่วมด้าเนินการกับ
ภาคเอกชน (Turn Key) โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) (การเคหะแห่งชาติรับซื้อโครงการจาก
ผู้ประกอบการแบบเบ็ดเสร็จ โดยผู้ประกอบการด้าเนินการจัดหาท่ีดิน แหล่งเงินทุน ท้าการก่อสร้าง และ
บริหารการโครงการให้ครอบคลุมวงเงินท่ีรับซื้อหน่วยอาศัยจากผู้ประกอบการไม่เกิน 420,000 บาทต่อ
หน่วย ในเงื่อนไขระยะเวลาการก่อสร้างท่ีจ้ากัดเฉลี่ยประมาณ 14-18 เดือน) โดยมีเงื่อนไข รายละเอียด
หลักเกณฑ์ และข้ันตอนในการคัดเลือกผู้ประกอบการ ตามท่ีการเคหะแห่งชาติก้าหนดไว้ แต่ในทางปฏิบัติ
โครงการไม่บรรลุผล ต้องเปลี่ยนผู้ประกอบการฯ รูปแบบการจัดจ้างและการบริหารโครงการ นับเป็นปัจจัย
ส้าคัญท่ีส่งผลกระทบต่อความล่าช้าของโครงการ และคุณภาพการก่อสร้าง โดยเฉพาะในช่วงท่ีการก่อสร้าง
หยุดชะงักเป็นเวลานาน และช่วงเปลี่ยนผ่านให้ผู้ประกอบการรายใหม่เข้าด้าเนินการต่อในส่วนท่ีเหลือ ซึ่ง
จ้าเป็นต้องมีการตรวจสอบ แก้ไข และควบคุมงานก่อสร้างของผู้ประกอบการรายเดิมท่ีท้ิงค้างไว้ ให้ได้
มาตรฐานหรือมีคุณภาพครบถ้วน ก่อนท่ีจะด้าเนินการก่อสร้างให้แล้วเสร็จต่อไป 
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5.3 ข้อจ ากัดในการศึกษา 
การศึกษาเป็นเพียง การค้นคว้าอิสระ และสารนิพนธ์ ท่ีมีข้อจ้ากัดด้านเวลา และวิธีการศึกษาท่ี

เลือกใช้ โดยเฉพาะการเก็บข้อมูล และการสัมภาษณ์ บุคคลท่ีมีความเกี่ยวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร ท้า
ได้ค่อนข้างจ้ากัด เนื่องจากเป็นข้อมูลทางราชการท่ีเกี่ยวข้องกับคดีความกับผู้ประกอบการภาคเอกชน และ
ข้อมูลกลุ่มผู้อยู่อาศัย ท่ีใช้การสุ่มตัวอย่างในการสัมภาษณ์ มีจ้านวนจ้ากัด ผลสรุปท่ีได้จึงอาจไม่ครอบคลุม
หรือเป็นตัวแทนประชากรได้ท้ังหมด  



 

รายการอ้างอิง 
 

รายการอ้างอิง 
 

 

กมลวัลย์ ลือประเสริฐ (2546). "ระบบคุณภาพในงานก่อสร้าง (Quality Systems in Construction)."  
เอกสารประกอบการสอนวิชา 18-5421  ภาควิชาวิศวกรรมโยธา  คณะวิศวกรรมศาสตร์ สถาบันเทคโนโลยี
พระจอมเกล้าพระนครเหนือ. 
  
กรมบัญชีกลาง. "หนังสือท่ี กค 0405.3/ว 83 เร่ือง การปรับปรุงเอกสารหลักเกณฑ์การค้านวณราคากลางงาน
ก่อสร้างของทางราชการ."  15 มีนาคม 2560. 
  
กระทรวงการพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย์. "หนังสือท่ี พม 5102/34716 เรื่อง ขอความเห็นชอบ
มาตรการสนับสนุนการแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอ้ืออาทร."  12 ตุลาคม 2552. 
  
กระทรวงการพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย์. "หนังสือท่ี พม 5105/7215 เรื่อง การขอรับการ
สนับสนุนการแก้ไขปัญหาโครงการบ้านเอ้ืออาทร."  29 กุมภาพันธ์ 2552. 
  
กระทรวงการพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย์. "หนังสือท่ี พม 5105/8151 การขอรับเงินชดเชยจากรัฐ 
ส้าหรับโครงการบ้านเอ้ืออาทร กรณีได้รับผลกระทบจากการขยายเวลาก่อสร้าง."  25 กรกฎาคม 2557. 
  
กระทรวงการพัฒนาสังคม และความมั่นคงของมนุษย์. "หนังสือท่ี พม 5105/14418 เร่ือง การขอรับเงินชดเชย
จากรัฐ ส้าหรับโครงการบ้านเอื้ออาทร กรณีได้รับผลกระทบจากการขยายระยะเวลาก่อสร้าง."  20 กันยายน 
2556. 
  
กฤษดา สมบูรณ์ (2549). "ปัญหาและอุปสรรคในการด้าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ 
อ้าเภอเมืองเชียงใหม่ จังหวัดเชียงใหม่.", มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. ศิลปศาสตร์มหาบัณฑิต. 
  
กองบรรณาธิการนิตยสาร Builder. (2559). "Construction Quality Management (CQM) : การจัดการ
คุณภาพการก่อสรา้ง." Retrieved 1 สิงหาคม 2559, from 
http://www.buildernews.in.th/archdesign/facilitymanagement/1473. 
  
การเคหะแห่งชาติ "โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 1 ความสุขท่ีเพิ่มข้ึนในบ้านหลังใหม่." วารสารบ้านและเมือง
เพื่อการพัฒนาบ้านและเมือง 2558,23(เมษายน-มิถุนายน 2558): 11. 
  

 

http://www.buildernews.in.th/archdesign/facilitymanagement/1473


  121 

 

การเคหะแห่งชาติ "โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 5."  2549. 
  
การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจ้าปี 2549."  กันยายน 2549. 
  
การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจ้าปี 2550."  กันยายน 2550. 
  
การเคหะแห่งชาติ "รายงานประจ้าปี 2556."  กันยายน 2556. 
  
การเคหะแห่งชาติ. "โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 1-3 (ปี 2546-2547)."  2546. 
  
การเคหะแห่งชาติ. "โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย โครงการบ้านเอ้ืออาทร ระยะที่ 4."  2548. 
  
การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) "  2549. 
  
การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : แผนงบประมาณ และแผนด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร 
จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน)."  2549. 
  
การเคหะแห่งชาติ. "เอกสารภายใน : แผนงานการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่ง
เสี้ยน) ส่วนท่ีเหลือ."  2558. 
  
กิติศักด์ิ พลอยพานิชเจริญ (2550). หลักการการควบคุมคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์สมาคมส่งเสริม
เทคโนโลยี (ไทย-ญี่ปุ่น). 
  
เขมชาติ อินทร์แก้ว (2552). "การศึกษาแนวทางการจัดการด้านคุณภาพงานก่อสร้างของปรึกษาควบคุมงาน." , 
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  
  
คณะวิทยาศาสตร์ มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ โครงการติดตามพัฒนาประเมินผลการ
ด้าเนินงาน โครงการพัฒนาระบบบริหารบ้านเอ้ืออาทร (PMIS)."  13 มิถุนายน 2552-25 กันยายน 2552. 
  
เจษฎา เสนารัตน์ (2553). "ปัจจัยท่ีมีผลต่อความส้าเร็จของโครงการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อย
ตามนโยบายของรัฐบาล กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร." , มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. 
ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  
  

 



  122 

 

เชาว์ วั ชร์  ทัศนภิญโญ (2553) .  "ความผิดปกติในกระบวนการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้ า ง . " . 
มหาวิทยาลัยขอนแก่น, ปริญญารัฐประสานศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
ดร.กองกูณฑ์ โตชัยวัฒน์. "การบริหารคุณภาพงานก่อสร้าง โครงการอสังหาริมทรัพย์ ประเภทท่ีอยู่อาศัย." 
วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ 20,77(เมษายน-มิถุนายน 2557): 51-59. 
  
เทอดศักด์ิ น้อยมา (2551). "การศึกษาปัจจัยท่ีมีอิทธิพลต่อคุณภาพงานก่อสร้างบ้านเด่ียวในระบบโครงสร้าง
ชิ้นส่วนส้าเร็จรูป.", มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต  
  
ธนากร หนังสือ (2552). "การวัดคุณภาพงานก่อสร้าง.", มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญา
วิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
นริศรา สุขส้าราญ (2549). "การศึกษาและเปรียบเทียบการก่อสร้างที่อยู่อาศัยด้วยชิ้นส่วนส้าเร็จรูประหว่างผนัง
รับน้้าหนักและระบบเสาคาน: กรณีศึกษาโครงการบ้านเอื้ออาทร." , มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีพระจอมเกล้า
ธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
นิตยา เงินประเสริฐศรี (2555). การบริหารคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์. 
  
ปียาวดี ผลเอนก (2556). การจัดการคุณภาพ. กรุงเทพฯ, ส้านักพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
  
ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.จิตติรัตน์ แสงเลิศอุทัย "เครื่องมือท่ีใช้ในการวิจัย Research Instrument." วารสาร
บัณฑิตศึกษา ปีท่ี 12 ฉบับท่ี 58 (กรกฎาคม-กันยายน 2558): 17. 
  
ฝ่ายควบคุมงานก่อสร้าง และประกันคุณภาพ บ. อิตาเลียนไทย ดีเวล๊อปเมนต์ จ้ากัด (มหาชน) "การควบคุมงาน
ก่อสร้าง และระบบคุณภาพ โครงการบ้านเอ้ืออาทรแบบเบ็ดเสร็จ (Turnkey)." 17 พฤษภาคม 2549. 
  
ฝ่ายวิชาการและการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ. "ข้อมูลเผยแพร่ : รายงานสถานะโครงการบ้านเอ้ือ
อาทรสะสม "  2553-2559. 
  
พรทิพย์ ดวงวัง. (2553). "การติดตามการด้าเนินการแก้ไขปัญหาของการเคหะแห่งชาติ ระหว่างปี 2546-2552: 
กรณีศึกษาบ้านเอื้ออาทร มิตรไมตรี (หนองจอก), จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. ปริญญาเคหพัฒนศาสตร
มหาบัณฑิต. 
  

 



  123 

 

มนต์ชัย วงศ์สันติราษฎร์ (2556). "ปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อประสิทธิภาพการควบคุมงานก่อสร้าง กรณีศึกษา
องค์การบริหารส่วนต้าบลภายในจังหวัดนครราชสีมา." , มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีสุรนารี. วิศวกรรมศาสตร
มหาบัณฑิต การบริหารงานก่อสร้างและสาธารณูปโภค. 
  
ราชบัณฑิตยสถาน. พจนานุกรม ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554. กรุงเทพฯ, นานมีบุ๊คส์พับลิเคชั่นส์. 
  
วรพันธ์ ธุระพันธ์ (2551). "การศึกษาปัจจัยความล่าช้าของโครงการบ้านเอื้ออาทร." , มหาวิทยาลัยเทคโนโลยี
พระจอมเกล้าธนบุรี. ปริญญาวิศวกรรมศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.) "แนวทางการบริหารโครงการและควบคุมงาน
ก่อสร้าง."  ธันวาคม 2553. 
  
วุฒิชัย บุดดา และ เฉลิมพงษ์ สละ (2551). "แนวทางในการควบคุมคุณภาพงานก่อสร้างของหน่วยงานราชการ
ส่วนท้องถ่ิน.", มหาวิทยาลัยนเรศวร. วิศวกรรมศาสตร์มหาบัณฑิต. 
  
ศรัณย์ ฐิตารีย์ (2550). "การน้านโยบายสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยไปปฎิบัติ: กรณีศึกษาโครงการบ้านเอ้ือ
อาทร.", มหาวิทยาลัยรามค้าแหง. ปรัชญาดุษฎีบัณฑิต สาขารัฐประศาสนศาสตร์. 
  
ศูนย์บริการวิชาการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (2552). รายงานฉบับสมบูรณ์ 
โครงการสัมมนาเชิงปฎิบัติการ ภาพรวม 3 ทศวรรษการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส้าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย. 
  
ศูนย์ให้ค้าปรึกษาทางธุรกิจ คณะพาณิชยศาสตร์และการบัญชี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. "รายงานฉบับสมบูรณ์ 
การศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหา การซื้อคืน/ยึดคืนอาคารโครงการบ้านเอ้ืออาทร."  19 มิถุนายน 2552. 
  
สถาบันวิจัยนโยบายเศรษฐกิจการคลัง. "โครงการศึกษาแนวทางการแก้ไขปัญหาทางการเงิน บ้านเอ้ืออาทรของ
การเคหะแห่งชาติ."  3 มีนาคม 2551. 
  
ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ส้านักนายกรัฐมนตรี "แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 10 พ.ศ. 2550 - 2554."  19 ตุลาคม 2549. 
  
ส้านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ส้านักนายกรัฐมนตรี "แผนพัฒนาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 11 พ.ศ. 2555 - 2559."  26 ตุลาคม 2554. 
  

 



  124 

 

สุกัลญา ปัญญาวงค์ (2555). "ปัจจัยท่ีมีผลต่อคุณภาพงานก่อสร้างบ้านด้วยระบบโครงสร้างส้าเร็จรูป." , 
มหาวิทยาลัยเทคโนโลยีราชมงคลธัญบุรี. ปริญญาบริหารธุรกิจมหาบัณฑิต. 
  
สุชาติ ศิริโยธิพันธุ์. "สถานการณ์โครงการบ้านเอื้ออาทร ของการเคหะแห่งชาติ." วารสารธนาคารอาคาร
สงเคราะห์ ปีท่ี 16,ฉบับท่ี 61 ( เมษายน-มิถุนายน 2553): 29-32. 
  
สุ วิ มล  จั นทร์ แก้ ว .  " ระบบบริหา ร คุณภาพกับงานก่ อสร้ า ง  ( Quality Management System for 
Construction)." วารสารวิศวกรรมและเทคโนโลยี มหาวิทยาลัยรังสิต 11,2(พฤษภาคม-สิงหาคม 2551). 
  
เสนาะ สุขเจริญ. (2560). "ฉากหลังคดีบ้านเอื้ออาทร ผล ปย.ทับซ้อน -หัวคิดหลังละหมื่น." Retrieved 15 
มิถุนายน 2560, from https://www.isranews.org/isranews-article/57153-home00.html. 
  
อิสรพงศ์ บูรณอรรจน์ (2550). "การศึกษาปัจจัยท่ีมีผลกระทบต่อโครงการก่อสร้างระบบอุตสาหกรรม: 
กรณีศึกษาบ้านเอื้ออาทรปากเกร็ด นนทบุรี." , มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. วิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต วิทยาลัย
นวัตกรรมอุดมศึกษา. 
  
เอกลักษณ  ผาค้า (2551). "การประเมินผลการด้าเนินงานของโครงการบานเอื้ออาทรใน จังหวัดเชียงใหม.", 
มหาวิทยาลัยเชียงใหม่. เศรษฐศาสตรมหาบัณฑิต. 
  
 

 

 

http://www.isranews.org/isranews-article/57153-home00.html


 

ภาคผนวก 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



  126 

ภาคผนวก ก  
ตารางสรุปผลการด าเนินการโครงการบ้านเอื้ออาทร ปี พ.ศ. 2546-2559 

 
หมายเหตุ : ความหมายสัญลักษณ ์
O  = ท่ีดินเดิม 
G = จัดหาท่ีดินจากหน่วยงานต่าง ๆ 
S  = อาคารคงเหลือท่ีน้ามาท้าโครงการบ้านเอ้ืออาทร 
L  = ซื้อที่ดินใหม่ 
T  = จัดซื้อโครงการ (Turn Key) 
M  = จัดซื้อโครงการ (Turn Key) ผู้ประกอบการรายใหญ่ 
B  = จัดซื้อโครงการ (วาง Bid Bond), ผู้ประกอบการรายใหญ่ (วาง Bid Bond) 
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ภาคผนวก ข  
แบบสัมภาษณ์กลุ่มบุคคลที่มีความเก่ียวข้องกับโครงการบ้านเอื้ออาทร 

 
แบบสัมภาษณ์ชุดท่ี 1 :  ผู้อ้านวยการบริหารโครงการฯ ผู้บริหาร และควบคุมโครงการ และผู้รับผิดชอบ

โครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของการเคหะแห่งชาติ 
แบบสัมภาษณ์ชุดท่ี 2 :  ผู้บริหาร ผู้ควบคุมโครงการ และผู้รับผิดชอบโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด

กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของผู้ประกอบการภาคเอกชน 
แบบสัมภาษณ์ชุดท่ี 3 :  ผู้อยู่อาศัยโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
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  มหาวิทยาลัยศิลปากร คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
หลักสูตร  ปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาวิชา  การจัดการโครงการก่อสร้าง 
ภาควิชา   เทคนิคสถาปัตยกรรม ปีการศึกษา 2560 

 
 

 
แบบสัมภาษณ ์ การค้นคว้าอิสระ 
หัวข้อ ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย : กรณีศึกษาโครงการ

บ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ 
โดย   นางสาววัลภา เชยรส นักศึกษาปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา เทคนิคสถาปัตยกรรม คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร 
 
ผู้อ านวยการบริหารโครงการฯ ผู้บริหาร และควบคุมโครงการ และผู้รับผิดชอบโครงการบ้านเอื้ออาทร 
จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของการเคหะแห่งชาติ 
 
ประเด็นท่ี 1 ช่วงก่อนด้าเนินการก่อสรา้งโครงการ 

1. ลักษณะสัญญาว่าจ้าง และเง่ือนไขของการด้าเนินโครงการในรูปแบบ การร่วมด้าเนินการกับ

ภาคเอกชน Turn Key โดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) ส่งผลต่อความส้าเร็จของโครงการ

บ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
2. ในช่วงน้าเสนอโครงการก่อสรา้งในระยะที่ 5 ระหว่างผู้ประกอบการท่ีได้รับโควต้าและ

หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ พบปัญหาระหว่างการพจิารณาโครงการหรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
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โดยแบ่งออกตามข้ันตอนการด้าเนินงานด้ังนี้ 
2.1 การด้าเนินการจัดหาพืน้ท่ีโครงการของผู้ประกอบการ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
2.2 การน้าเสนอรูปแบบแผนการด้าเนนิโครงการ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
2.3 การจัดท้ารายละเอียดโครงการ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
2.4 การน้าเสนอเทคโนโลยีในการก่อสร้าง 

……………………………………………………………………………………………………………… 
3. การด้าเนินการการจัดท้า Pre-sale ตรงตามเง่ือนไขหรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
4. เง่ือนไขในการพิจารณาอนุมัติโครงการ ใช้หลักเกณฑอ์ย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
5. การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ตามเง่ือนไขรูปแบบการด้าเนินการโดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 

ส่งผลดี-เสีย อย่างไรกับหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
6. เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินว่าจ้างของการเคหะแห่งชาติ ต่อผู้ประกอบการท่ีได้รับโควต้า ช่วงก่อน

เร่ิมด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ประสบปัญหาการเบิกจ่าย หรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
 
 
  
 
 



  136 

ประเด็นท่ี 2 ช่วงระหว่างด้าเนินการก่อสร้างโครงการ 
1. พบปัญหาและอุปสรรค ช่วงระหว่างด้าเนนิการก่อสรา้งโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัด

กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และด้าเนนิการแก้ไขปัญหาอย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
แบ่งเป็นปัจจัยท่ีประสบปัญหา ด้ังนี้ 

o ปัจจัยด้านการเงิน 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านวิธีการและการปฏิบัติงาน 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านเอกสาร 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านวสัดุ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านสถานท่ีก่อสร้าง 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านระยะเวลา 

……………………………………………………………………………………………………………… 
o ปัจจัยด้านการสื่อสาร 

……………………………………………………………………………………….......................... 
ประเด็นท่ี 3 ช่วงหลังก่อสร้างโครงการ 

1. ข้ันตอนการประสานงานระหว่างหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงิน และผู้หน่วย

อาศัย มีข้ันตอนอย่างไร พบปัญหาและอุปสรรค หรือข้อร้องเรียน หรือไม่ อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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โดยแบ่งออกตามข้ันตอนการด้าเนินงานด้ังนี้ 
1.1. กรณีผู้ซื้อแสดงความประสงค์ในการจองหน่วยอาศัยของโครงการ มีเงื่อนไขใน

การผ่อนช้าระ หรือมัดจ้าอย่างไร 

………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………… 

1.2. เมื่อโครงการมีการขยายเวลาการด้าเนินการก่อสรา้ง ประสบปัญหาต่อการ

ด้าเนินการ หรือไม่ อย่างไร 

………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………… 

1.3. หลังจากส่งมอบหน่วยอาศัย ประสบปัญหาการร้องเรียนเกี่ยวกับหน่วยอาศัย 

ปัญหาอื่น ๆ ของโครงการหรือไม่ อย่างไร 

………………………………………………………………………………………………………………
………………………………………………………………...................................................... 

ประเด็นท่ี 4 ปัญหาและอุปสรรคอื่น ๆ ท่ีพบในโครงการ 
 ปัญหาและอุปสรรคอื่น ๆ ท่ีพบในโครงการ กรณีส่วนท่ียกเลิกการก่อสร้างโครงการส่วนท่ีเหลือตาม
มาตรการปรับลดหน่วยก่อสร้าง ท่ีผ่านการเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี (30/06/52) โดยปรับลดการหน่วย
ก่อสร้างเหลือ 281,556 หน่วย นั้น ส่งผลต่อความส้าเร็จของโครงการ หรือไม่ อย่างไร และมีข้อเสนอแนะ
จากโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ในส่วนการด้าเนินการก่อสร้างต่อ อย่างไร 
..........................................................................................................................................................................
..........................................................................................................................................................................
..........................................................................................................................................................................
..........................................................................................................................................................................
......... 
 
ผู้ให้สัมภาษณ์ ..........................................................  วันท่ี........................................................... 
“ ทางผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงท่ีท่านสละเวลา และให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์อย่าง
ยิ่งต่อผลงานวิจัยฉบับนี้ ”                                      
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  มหาวิทยาลัยศิลปากร คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
หลักสูตร  ปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาวิชา  การจัดการโครงการก่อสร้าง 
ภาควิชา   เทคนิคสถาปัตยกรรม ปีการศึกษา 2560 

 
 
แบบสัมภาษณ ์ การค้นคว้าอิสระ 
หัวข้อ ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย : กรณีศึกษาโครงการ

บ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ 
โดย   นางสาววัลภา เชยรส นักศึกษาปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา เทคนิคสถาปัตยกรรม คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร 
 
ผู้บริหาร ผู้ควบคุมโครงการ และผู้รับผิดชอบโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ของ
ผู้ประกอบการภาคเอกชน 
 
ประเด็นท่ี 1 ช่วงก่อนด้าเนินการก่อสรา้งโครงการ 

1. ลักษณะสัญญาว่าจ้าง และเง่ือนไขของการด้าเนินโครงการของการเคหะแห่งชาติส่งผลต่อการ

ด้าเนินงานของโครงการบ้านเอ้ืออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
2. ในช่วงน้าเสนอโครงการก่อสร้าง ระหว่างผู้ประกอบการท่ีได้รับเลือกให้ด้าเนินโครงการและ

หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ พบปัญหาระหว่างการพิจารณาโครงการหรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
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โดยแบ่งออกตามข้ันตอนการด้าเนินงานด้ังนี้ 
2.1 การด้าเนินการจัดหาพืน้ท่ีโครงการของผู้ประกอบการ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

2.2  การน้าเสนอรูปแบบแผนการด้าเนินโครงการ 
……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

2.3  การจัดท้ารายละเอียดโครงการ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

2.4   การน้าเสนอเทคโนโลยีในการก่อสร้าง 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 
 

3. การจัดท้า Pre-sale พบปัญหาและอุปสรรคหรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
4. การโอนกรรมสิทธิ์ท่ีดิน ตามเง่ือนไขรูปแบบการด้าเนินการโดยวิธีวางหลักประกัน (Bid Bond) 

ส่งผลดี-เสีย อย่างไรกับผู้ประกอบการภาคเอกชน 

....................................................................................................................................................

................................................................................................................................................ ....

.................................................................................................................................................... 
5. เง่ือนไขการเบิกจ่ายเงินว่าจ้างของการเคหะแห่งชาติ ต่อผู้ประกอบการท่ีได้รับเลือกให้ด้าเนิน

โครงการช่วงก่อนเร่ิมด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ประสบปัญหาการเบิกจา่ย หรือไม่ อย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
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ประเด็นท่ี 2 ช่วงระหว่างด้าเนินการก่อสร้างโครงการ 
1. พบปัญหาและอุปสรรค ช่วงระหว่างด้าเนินการก่อสร้างโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัด

กาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และด้าเนินการแก้ไขปัญหาอย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
แบ่งเปน็ปัจจัยท่ีประสบปัญหา ด้ังนี้ 

o ปัจจัยด้านการเงิน 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยด้านวิธีการและการปฏิบัติงาน 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยด้านเอกสาร 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยด้านวสัดุ 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยด้านสถานท่ีก่อสร้าง 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยด้านระยะเวลา 

……………………………………………………………………………………………………………… 
……………………………………………………………………………………………………………… 

o ปัจจัยการสื่อสาร 

………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………… 
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ประเด็นท่ี 3 ช่วงหลังก่อสร้างโครงการแล้วเสร็จ 
1. พบปัญหาและอุปสรรค ช่วงหลังก่อสรา้งโครงการแล้วเสร็จหรือส่งมอบ โครงการบ้านเอ้ืออาทร

จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) และด้าเนนิการแก้ไขปัญหาอย่างไร 

....................................................................................................................................................

....................................................................................................................................................

.................................................................................................................................................... 
 
 
ผู้ให้สัมภาษณ์ ..........................................................  วันท่ี........................................................... 
“ ทางผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงท่ีท่านสละเวลา และให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์อย่าง
ยิ่งต่อผลงานวิจัยฉบับนี้ ”                                      
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  มหาวิทยาลัยศิลปากร คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ 
หลักสูตร  ปริญญาวิทยาศาสตร์มหาบัณฑิต 
สาขาวิชา  การจัดการโครงการก่อสร้าง 
ภาควิชา   เทคนิคสถาปัตยกรรม ปีการศึกษา 2560 

 
 

 
แบบสัมภาษณ ์ การค้นคว้าอิสระ 
หัวข้อ ปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อคุณภาพของโครงการก่อสร้างท่ีพักอาศัย : กรณีศึกษาโครงการ

บ้านเอ้ืออาทรในเขตพื้นท่ีตะวันตก การเคหะแห่งชาติ 
โดย   นางสาววัลภา เชยรส นักศึกษาปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชา เทคนิคสถาปัตยกรรม คณะ

สถาปัตยกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลัยศิลปากร 
 
ผู้อยู่อาศัยโครงการบ้านเอื้ออาทร จังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 
 
ประเด็นท่ี 1 ช่วงหลังก่อสร้างโครงการ 

1. การประสานงานระหว่างหน่วยงานการเคหะแห่งชาติ สถาบันการเงิน ต่อผู้ซื้อหน่วยอาศัย มี

เง่ือนไขข้ันตอนอย่างไร  

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 

2. ในการซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอ้ืออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) ประสบปัญหาและ

อุปสรรค หรือมีข้อร้องเรียนต่อการด้าเนินงานของหนว่ยงานการเคหะแห่งชาติ หรือไม่ อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 

3. การบริหารโครงการ (ชุมชน) ของการเคหะแห่งชาติ หลังการซื้อหน่วยอาศัย พบปัญหาและ

อุปสรรค หรือไม่ อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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4. การบริหารโครงการ (ชุมชน) ของการเคหะแห่งชาติ หลังการซื้อหน่วยอาศัย มีประโยชน์ต่อผู้

ซื้อหน่วยอาศัยภายในโครงการ หรือไม่ อย่างไร มีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

ประเด็นท่ี 2 ลักษณะทางกายภาพของหน่วยอาศัย และความสะดวกสบายภายในโครงการ 
1. หน่วยอาศัย มีความเรียบร้อย แข็งแรง และได้มาตรฐานในการอาศัยหรือไม่ อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
โดยแบ่งออกจากการส้ารวจความเรียบร้อยท่ัวไป ของหน่วยพักอาศัยในโครงการด้ังนี้ 

1.1 ความเรียบร้อย และสะอาดของบริเวณรอบตัวอาคาร 

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.2 ความเรียบร้อยของถนนภายในตัวอาคาร พบรอยแตกร้าวของพื้นผิว  

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.3 ความเรียบร้อย ของการติดต้ังอุปกรณ์ ในระบบประปาและสุขาภิบาลนอก

อาคาร 

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.4 ความเรียบร้อย ของระบบไฟฟ้าภายนอกอาคาร  

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.5 ความเรียบร้อย ของตัวอาคารหลัก อาทิ งาน ผนัง พื้น ฝ้า พบรอยแตกร้าว 

หลุดร่อน 

………………………………………………........………………………....………………………… 
1.6 ความเรียบร้อย ของการติดต้ัง องค์ประกอบพื้นฐาน อาทิ งานบันได ราวจับ 

ประตู-หน้าต่าง และรั้วอาคาร 

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.7 ความเรียบร้อย ครบถ้วน และใช้งานได้ ของการติดต้ังอุปกรณ์อ้านวยความ

สะดวกพื้นฐานระบบไฟฟ้า  

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.8 ความเรียบร้อย ครบถ้วน และใช้งานได้ ของการติดต้ังอุปกรณ์อ้านวยความ

สะดวกพื้นฐานระบบประปา และงานสุขภัณฑ ์

……………………………………………………………………………………………………………… 
 



  144 

1.9 ความเรียบร้อย ของงานหลังคา พบรอยแตก ร่ัว  

……………………………………………………………………………………………………………… 
1.10 ความเรียบร้อย อื่น ๆ  และข้อเสนอแนะเพิ่มเติม 

……………………………………………………………………………………….......................... 
 

2. ผู้ซื้อหน่วยอาศัยได้รับความสะดวกสบาย จากระบบสาธารณูปโภค ของโครงการบ้านเอ้ืออาทร 

หรือไม่ อย่างไร  มีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
………………….……………………………………………………………………………………………………………… 

3. ผู้ซื้อหน่วยอาศัยได้รับความปลอดภัยจากการอยู่อาศัยในโครงการบ้านเอ้ืออาทร หรือไม่ 

อย่างไร  มีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 

4. ผู้ซื้อหน่วยอาศัยได้รับความสะดวกสบาย และได้ประโยชนจ์ากสาธารณูปการหรือพืน้ท่ี

ส่วนกลางของโครงการบ้านเอ้ืออาทร หรือไม่ อย่างไร  มีข้อเสนอแนะเพิ่มเติม อย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 

5. ผู้ซื้อหน่วยอาศัย มีข้อเสนอแนะอืน่ ๆ จากการอาศัยในโครงการอย่างไร 

……………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………… 
 

ประเด็นท่ี 3 การตัดสินใจเลือกซื้อหน่วยอาศัย โครงการบ้านเอ้ืออาทร 
กรุณาเรียงล้าดับสาเหตุการตัดสินใจเลือกซื้อหน่วยอาศัยโครงการบ้านเอ้ืออาทรจังหวัดกาญจนบุรี 

(แก่งเสี้ยน)  ตามล้าดับความส้าคัญมากที่สุดไปหาน้อยท่ีสุด (ใส่หมายเลข 1-7 ในช่อง ล าดับที่  [    ] ) และ
มีความคิดเห็นเพิ่มเติม หรือไม่ อย่างไร 

ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยด้านการเงิน มีความคุ้มค่าด้านราคา  
……………………………………………………………………………………………………………… 
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ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยด้านวิธีการและการปฏิบัติงาน ความไว้วางใจ และชื่อเสียง 
…………………………………………………………………………………………......................... 

ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยด้านเอกสารได้รับหลักฐานครบถ้วน ถูกต้อง และเป็นประโยชน์ต่อผู้ซื้อ 
…………………………………………………………………………………………......................... 

ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยด้านวัสดุการก่อสร้างโครงการ ท่ีมีคุณภาพ ได้มาตรฐาน ความสวยงาม 
…………………………………………………………………………………………......................... 

ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยด้านสถานท่ีต้ังโครงการ เหมาะสมต่อการอยู่อาศัย 
……………………………………………………………………………………………………………… 

ล าดับที่    [    ]  ปัจจัยด้านระยะเวลาในการได้รับการส่งมอบหน่วยอาศัย 
…………………………………………………………………………………………......................... 

ล าดับที่    [    ]   ปัจจัยการสื่อสาร อาทิ ด้านการประสานงานและให้ความสะดวกสบายของ 
หน่วยงานการเคหะแห่งชาติ ต่อผู้ซื้อโครงการ การได้ประโยชนส์ูงสุดจากการอยู่ 
อาศัย 
……………………………………………………………………………………………………………… 
 

 
ผู้ให้สัมภาษณ์ ..........................................................  วันท่ี........................................................... 
“ ทางผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างสูงท่ีท่านสละเวลา และให้ความอนุเคราะห์ข้อมูลท่ีเป็นประโยชน์อย่าง
ยิ่งต่อผลงานวิจัยฉบับนี้ ”                                      
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ภาคผนวก ค  
แผนการด าเนินงานโครงการบ้านเอื้ออาทรจังหวัดกาญจนบุรี (แก่งเสี้ยน) 

 
แผนการด้าเนินงานชุดท่ี 1 :  แผนการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ฉบับเดิม: เลขท่ี กคช. (บค.4) 43-2549 
แผนการด้าเนินงานชุดท่ี 2 : แผนการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา: เลขท่ี กคช. (บค. 

 4) 43-2549 
แผนการด้าเนนิงานชุดท่ี 3 : แผนการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ฉบับใหม่: สัญญาจ้างเลขท่ี พพ. 02/2558 
แผนการด้าเนนิงานชุดท่ี 4 : แผนการด้าเนินการก่อสร้างโครงการ ฉบับปรับขยายสัญญา: สัญญาจา้งเลขท่ี  
    พพ. 02/2558 
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