
 
บทที่  2 

แนวคิด ทฤษฎี และงานที่เกี่ยวของ 
 

การศึกษาปญหาและอุปสรรคในการดําเนินโครงการบานเอื้ออาทรของการเคหะแหงชาต ิ
อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  ผูศึกษาไดทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวของ ดังนี้ 

1. แนวคิดเกี่ยวกับนโยบายสาธารณะ 
2. แนวคิดเกี่ยวกับการบริหารงานกอสราง 
3. ขอมูลเกี่ยวกับโครงการบานเอื้ออาทร 
4. งานวิจัยที่เกี่ยวของ 

 
2.1 แนวคิดเก่ียวกับนโยบายสาธารณะ 

โดยทั่วไปมนุษยที่รวมกันเปนชุมชน สังคมและประเทศ ยอมมีความเกี่ยวพันกับนโยบาย
ที่ผูนําชุมชน  สังคม  หรือผูนําประเทศกําหนดขึ้น  การกําหนดนโยบายของผูนําชุมชนหรือรัฐบาล 
ก็เพื่อตองการใหบุคคลปฏิบัติตาม นโยบายสาธารณะสวนใหญมักมีเปาหมายเพื่อใหสมาชิกใน
สังคมเกิดความพึงพอใจสูงสุดในเรื่องนั้น ๆ โดยทั่วไปการกําหนดนโยบายจะเกี่ยวของสัมพันธ
ระหวางรัฐบาล การเมือง เศรษฐกิจและสังคม ซ่ึงนักวิชาการใหความหมายของนโยบายสาธารณะ
คลายกันของโธมัส ดาย (Thomas Dye) ไอรา ซารคานสกี้ (Ira Sharkansky) และเจมส แอนเดอรสัน 
(James Anderson) (อางใน สุรนาท ขมะณรงค, 2543: 9) วานโยบายสาธารณะเปนเหมือนส่ิงที่
กําหนดขึ้นโดยรัฐ (State) โดยรัฐอาจหมายถึง รัฐบาลหรือรัฐบาลทองถ่ินก็ไดหากวาองคกรนั้นเปน
องคกรระดับตัดสินใจที่จะกําหนดนโยบาย ซ่ึงแนวคิดเกี่ยวกับนโยบายจึงเปนความพยายามของรัฐ
ที่จะจัดสรรสิ่งที่ดีที่สุดใหกับสังคม ถึงแมบางครั้งแนวความคิดกับการกระทําจะไมสามารถบรรลุ
เปาหมายที่คาดหวังก็ตาม หรือมีลักษณะลองผิดลองถูกแตหากจะพิจารณาวาเปนความพยายามที่จะ
จัดสรรสิ่งที่ดี ความผิดพลาดที่เกิดขึ้นก็อาจกลายเปนบทเรียนในตัว   (Gordon et.al. 1993: 8 อางใน 
สุรนาท ขมะณรงค, 2543:  3)  

นโยบายสาธารณะเปนเรื่องที่มีขอบเขตกวางขวาง ครอบคลุมกิจกรรมตาง ๆ มากมาย
เกี่ยวของกับหนวยงานรัฐบาลทุกกระทรวง ทบวง กรมในทุกระดับและยังสงผลตอการดําเนิน
กิจกรรมทางธุรกิจทุกประเภท โดยทั่วไปนโยบายระดับชาติมักมีลักษณะครอบคลุม กวางขวางแต
ขาดความชี้ชัดเฉพาะเจาะจง  นโยบายระดับลางซึ่งจะตองสอดคลองและสนับสนุนนโยบาย
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ระดับสูงจะมีความแจมชัดและเฉพาะเจาะจงมากขึ้นเปนลําดับ รัฐบาลทุกรัฐบาลจึงไดจัดทํา
โครงการตาง ๆ ขึ้น เพื่อแกไขปญหารวมทั้งเพื่อผลประโยชนทางการเมือง การศึกษานโยบาย
สาธารณะมีความสําคัญมากเพราะเปนเครื่องชี้นําการบริหารงานของรัฐบาลหรือหนวยงานราชการ
ในระดับตาง ๆ แลวยังกาํหนดลักษณะการจัดสรรผลประโยชน หรือส่ิงที่จัดวาเปนคุณคาใหแก
ปจเจกชนและกลุม                ผลประโยชนตาง ๆ ในระดับสังคมการเมือง คือ กําหนดวาใครจะได
อะไร เมื่อใดและอยางไร (Harold D. Laswell อางในสุรนาท ขมะณะรงค, 2543: 15) และมีสวน
กําหนดผลประโยชนของประเทศ และสังคมสวนรวม  

การศึกษานโยบายสาธารณะมีหลายแนวทาง ตามตัวแบบทฤษฎีระบบ (System Theory 
Model) มีตัวแปรอยู  4  ประเภท คือ ปจจัยนําเขา กระบวนการตัดสินใจ ผลการตัดสินใจ และ              
ผลยอนกลับ ซ่ึงเกี่ยวของกับปจจัย 4 ปจจัยดังนี้ (Jenkins, 1993: 37  อางใน สุรนาท ขมะณะรงค, 
2543: 17)    

1. ปจจัยความตองการ (Policy Demad) เปนปจจัยความตองการใหมกีารกํานดนโยบาย
เพื่อผลักดันเขาสูกระบวนการกําหนดนโยบาย อาจเปนความตองการของประชาชนหรือเปนความ
ตองการของผูที่อยูในระบบการตัดสินใจเองได 

2. ปจจัยการตัดสินใจ (Policy Decision) เปนปจจัยที่เกี่ยวของกับอํานาจ ในการกําหนด
นโยบาย และบทบาทของผูกําหนดนโยบายในการแปรความตองการของสังคมไปเปนนโยบาย
เพื่อใหบังเกิดผลการเปลี่ยนแปลงขึ้นในสังคม 

3. ปจจัยผลลัพธ (Policy Output) เปนปจจัยเกี่ยวกับผลผลิตของกระบวนการ กําหนด
นโยบาย เมื่อเสร็จสิ้นลงตัวผลลัพธที่เกิดขึ้นคือตัวนโยบายและผลที่ไดจากนโยบาย 

4. ปจจัยผลกระทบ (Policy Outcomes) เปนส่ิงที่เกิดขึ้นอันเปนผลจากนโยบาย ทั้งผล        
ที่ตั้งใจใหเกิดและผลที่ไมไดตั้งใจใหเกิด ผลกระทบของนโยบายเหลานี้ ไดแก ผลที่มีตอสังคมทั้ง
ในดานดีและไมดี 

ซ่ึงการประเมินนโยบายสาธารณะสามารถประเมินลักษณะของกระบวนการประเมินผล
โครงการ (Project evaluation) แบงออกเปน 3 ชวงยอย ตามวงจรโครงการดังนี้ (ชีพ พิพัฒนศิถี, 
2540: 36)   

1. การประเมินผลกอนการปฏิบัติตามโครงการ หรือการประเมินคาโครงการ 
2. การประเมินผลในระหวางการปฏิบัติตามโครงการ ใชขอมูลสวนใหญที่ไดจากการ

ติดตามผล เนนระบบขอมูลปอนกลับ ผลและขอเสนอแนะของการประเมิน ซ่ึงจะชวยใหผูบริหาร
สามารถตัดสินใจในการแกไขปญหาเฉพาะหนาไดทันทวงที ดวยการปรับปรุงกระบวนการปฏิบัติ
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ตามโครงการ หรือการปรับวัตถุประสงคและรูปแบบของโครงการใหเหมาะสมและสอดคลองกับ
สภาพความเปนจริง 

3. การประเมินผลภายหลังจากการปฏิบัติตามโครงการสิ้นสุดลงแลว  มุงประเด็นไปที่
ผลลัพธและผลกระทบของโครงการที่เสร็จสมบูรณแลว เปรียบเทียบกับที่ไดประมาณการไวในการ
ประเมินคา  
 

ในการดําเนินการโครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม ไดดําเนินการผานขั้นตอน
การวิเคราะหโครงการ และไดดําเนินการในขั้นตอนการกอสรางอาคาร แตการกอสรางไมเสร็จ 
ดังนั้นจึ งกํ าหนดการวิ เคราะห เฉพาะด านเทคนิค /วิชาการและ  วิ เคราะหสถาบันหรือ
ผูรับเหมากอสราง  

1. วิเคราะหดานเทคนิค / วิชาการ (Technical Analysis) ศึกษาความเหมาะสมทางดาน
เทคนิคหรือวิชาการ ซ่ึงประกอบดวย  

1.1 รูปแบบทางเลือกตาง ๆ  โดยมีประเด็นประกอบการพิจารณาขนาด  สถานที่ตั้ง  
ชวงจังหวะ ซ่ึงเปนเรื่องของความพรอมของโครงการวาควรจะปฏิบัติชวงเวลาไหนถึงจะเหมาะสม 
โดยพิจารณารวมกับปจจัยตาง ๆ ที่เก่ียวของโดยตรงกับโครงการ  กรรมวิธีการดําเนินงาน การ
เลือกใชเทคโนโลยีที่เหมาะสมเพื่อการบรรลุวัตถุประสงคของโครงการ ณ ระดับตนทุนต่ําที่สุด 

1.2 เทคโนโลยีเหมาะสม  เปนแนวคิดในเชิงเปรียบเทียบเกี่ยวกับการเลือกใช
เทคโนโลยีที่มีอยู ในปจจุบัน  เพื่อให เหมาะสมกับวัตถุประสงคการพัฒนา  และเงื่อนไข
สภาพแวดลอมของทองถ่ิน 

1.3 วิธีการกอสราง  มี 2 วิธี คือ วิธีการกอสรางแบบที่ใชแรงงานมาก และวิธีการ
กอสรางแบบที่ใชทุนมาก   

1.4 ความยืดหยุน จะพิจารณาวาโครงการควรจะอยูในรูปแบบทางเทคนิคที่ยืดหยุน
มากพอที่จะรองรับการเปลี่ยนแปลงชนิดที่ไมไดคาดหมายมากอน ไมวาจะเปนการเปลี่ยนแปลง
ทางดานสภาวะแวดลอมโครงการ หรือเงื่อนไขทางเศรษฐกิจ 

1.5 ผลตอส่ิงแวดลอม โครงการกอใหเกิดตนทุนสูงในรูปของการทําลายสิ่งแวดลอม 
เชน การทําลายสุขภาพอนามัยของประชาชนและทําลายความสมดุลของระบบนิเวศน 

1.6 ความสัมพันธระหวางองคประกอบโครงการ ชี้ใหเห็นวาองคประกอบของ
โครงการสัมพันธกันอยางไร ทั้งภายในโครงการและระหวางโครงการที่อยูในพื้นที่เดียวกัน 

1.7 ความตองการในการดําเนินการและบํารุงรักษา คํานึงถึงการใชจายในการ
ดําเนินการและบํารุงรักษาภายหลังจากที่โครงการจบสิ้นสมบูรณแลว 
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2. การวิเคราะหทางดานสถาบัน (Institutional Analysis) ผลของโครงการพัฒนาขึ้นอยู
กับคุณภาพของสถาบันที่รับผิดชอบตอโครงการนั้น ๆ ซ่ึงมีอิทธิพลตอความสําเร็จของโครงการ      
ดังนั้นจึงมุงสถาบันใหมีความเขมแข็งทั้งในระยะสั้นและระยะยาว และการระบุพรอมกับความ
พยายามแกไขปญหาทางดานสถาบัน ซ่ึงพิจารณาดังนี้ 
 

2.1 การจัดการที่มีประสิทธิผล (Effective management) การลงทุนโครงการตองการ
การสนับสนุนจากสถาบันที่แข็งแกรง ถาหากคาดหวังโครงการจะสามารถสรางผลประโยชนใหได
สูงสุด 

2.2 การมีบุคลากรที่เพียงพอ (Adequate staff) องคกรใดที่มีหนาที่รับผิดชอบในการ
ปฏิบัติตามโครงการ จะตองมีการจัดการและจํานวนพนักงานเจาหนาที่ที่พอเพียง 

2.3 โครงสรางองคกร (Organization structure) การวิเคราะหทางดานสถาบันอาจ
แสดงใหเห็นวา โครงสรางของหนวยงานควรไดรับการสรางเสริมใหเขมแข็ง กอนจะไปปฏิบัติการ
และดําเนินการโครงการใหสําเร็จได 

2.4 นโยบายและระเบียบการ (Policies and Procedures) มาตรการสรางความ
แข็งแกรงใหกับสถาบัน ควรรวมถึงการเปลี่ยนแปลงนโยบายและระเบียบการตาง ๆ ที่เกี่ยวของ 

2.5 การฝกอบรม (Training) นอกจากการจางบุคลากรที่มีความสามารถและความ
ชํานาญพิเศษเพิ่มเติมเขามาดวยแลว อาจจําเปนตองจัดแผนงานฝกอบรม ในบางหัวขอเรื่อง เชน การ
บริหารโครงการ 

2.6 นโยบายเศรษฐกิจแหงชาติ (National economic policies) การวิเคราะหทางดาน
สถาบันควรคํานึงถึงนโยบายระดับชาติที่เกี่ยวกับการจัดการในขณะนั้น เพื่อวาโครงการจะสามารถ
ดําเนินไปไดอยางสอดคลองกันกับแนวนโยบายเหลานั้น   

ความสําเร็จและปญหาในการปฏิบัติตามโครงการ จากประสบการณในการปฏิบัติ          
โครงการกรณีของธนาคารโลกที่ผานมา (ชูชีพ พิพัฒนศิถี, 2540: 33) ความสําเร็จในการปฏิบัติตาม
โครงการ วัดไดจากการที่งานทําเสร็จตรงเวลา มีตนทุนใกลเคียงอยางมีเหตุผลกับที่ไดประมาณการ
ไวเมื่อเร่ิมตน และกอใหเกิดผลประโยชนตามที่ไดคาดคะเนไวจริงหรือมากยิ่งกวา ซ่ึงความสําเร็จ
ขึ้นอยูกับปจจัยหลัก  4  ประการ  ไดแก 

1. ไดรับความเห็นชอบและสนับสนุนทางการเมือง (political commitment) 
2. มีรูปแบบโครงการจากการออกแบบที่งาย ๆ (simplicity of design) 
3. มีการจัดเตรียมโครงการอยางรอบครอบระมัดระวัง (careful preparation) 
4. มีการจัดการที่ดี  (Good management) หรือผูจัดการดี 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 10 

นอกจากนี้ความสําเร็จของโครงการไมเพียงขึ้นอยูกับการปฏิบัติตามโครงการเทานั้นแต
ยังตองอาศัยความมีประสิทธิผลของการวางแผน และการออกแบบโครงการอีกดวย 

 

ปญหาในการปฏิบัติตามโครงการ ปญหาและอุปสรรคในระหวางการปฏิบัติตาม           
โครงการ (ชูชีพ พิพัฒนศิถี, 2540: 36) อาจแยกออกได 4 ประการคือ 

1. ปญหาทางการเงิน (financial problems) งบประมาณไมเพียงพอตนทุนเพิ่มสูงขึ้น        
เกินไป และความผันผวนในอัตราแลกเปลี่ยน เปนตน 

2. ปญหาทางการจัดการ(managemtne problems) ขาดความรูความชํานาญในทุกระดับ 
3. ปญหาทางเทคนิค/วิชาการ (technical problems) ในการกอสรางและเครื่องมือ

อุปกรณการดําเนินงานเปนตน  
4. ปญหาทางการเมือง (Political problems) ขาดความเห็นชอบและสนับสนุนทาง         

การเมือง อํานาจเปลี่ยนมือ (power changing hand)  
 

2.2 แนวคิดเก่ียวกับการบริหารงานกอสราง 

งานกอสรางเปนอุตสาหกรรมซึ่งมีทั้งขนาดยอมและขนาดใหญ ประกอบดวย ความ         
ซับซอน สับสน ทําใหเกิดความขัดแยงในขั้นการดําเนินงานมากกวาอุตสาหกรรมแขนงอื่น อีกทัง้ยงั
เปนอุตสาหกรรมซึ่งมีอันตรายตอรางกาย ชีวิต และทรัพยสิน ของทั้งผูประกอบการเองและทั้งของ
บุคคลภายนอกมากกวาอุตสาหกรรมอื่น ๆ  งานกอสรางในแตละโครงการมีความแตกตางกันไปทั้ง
ขนาด รูปแบบ วิธีการดําเนินงาน ตลอดจนสภาพแวดลอม ปญหาจึงยอมเกิดขึ้นในแตละโครงการ
(อมรศักดิ์ ปุกมณี, 2546) ธุรกิจการกอสรางเหมือนกับธุรกิจอื่นซ่ึงตองมีการจัดองคกรและมีการ
บริหารที่ดี กิจการจึงจะคงอยูไดและดําเนินการไดอยางมีประสิทธิภาพ ซ่ึงการบริหารคือการ          
จัดระเบียบใหตัวคนและทรัพยากรอื่นๆ ที่เขามารวมกันทํางานไดผลและมีประสิทธิภาพและบรรลุ
เปาหมาย ซ่ึงการบริหารงานกอสราง หมายถึง การจัดการใหงานกอสรางแตละโครงการบรรลุผล
สําเร็จตามวัตถุประสงคภายใตเงื่อนไข 3 ประการ คือ งบประมาณ ระยะเวลาทํางาน และคุณภาพ
ของงาน โดยมีจุดมุงหมายสําคัญของการบริหารงานใหบรรลุเปาหมาย (ตอตระกูล ยมนาค, 2525) 
ดังตอไปนี้ 

1. ทําโครงการใหสําเร็จโดยไมเกินงบประมาณและเสร็จตามกําหนดเวลา 
2. ไดงานที่มีคุณภาพและใชงานไดผลดี 
3. จัดการใหมีความปลอดภัยในการทํางานสําหรับคนงาน 
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4. มีการมอบหมายงานและอํานาจการตัดสินใจ กระจายกันไปเพื่อความคลองตัวในการ
ทํางาน 

5. สามารถสรางความสัมพันธอันดีใหเกิดขึ้นระหวางผูรวมงานใหเกิดความสามัคคีตั้งใจ
ทํางานใหสําเร็จลุลวงไปดวยดี 
  

 การบริหารงานกอสรางจะบรรลุวัตถุประสงคตามที่คาดการณไวหรือไมนั้นขึ้นอยูกับ 
ปจจัยสนับสนุนการบริหารงานกอสรางและหลักการบริหารงานกอสรางที่ดี ปจจัยสนับสนุน คือ 
เงินทุน (Money) ซ่ึงผูประกอบการจะตองมีสถานการณเงินมั่นคงเพียงพอที่จะหมุนเวียนใหเกิด
สภาพคลองอยูเสมอมิฉะนั้นจะทําใหงานกอสรางหยุดชะงัก  และกําลังคน (Man)  ซ่ึงงานกอสราง
เปนงานที่ตองอาศัยกําลังคนทํางานเปนจํานวนมากและประกอบดวยคนที่มีความรูหลายระดับ คือ  

- ระดับวางแผนและนโยบาย (Professional) เปนระดับผูบริหารโครงการ ไดแก วิศวกร
โครงการ วิศวกรสนาม เปนตน ทําหนาที่วางแผนนโยบาย ควบคมุ และเปนที่ปรึกษาโครงการ 

- ระดับชางเทคนิค (Technician) เปนระดับผูควบคุมงาน ไดแก Foreman  ทําหนาที่
ควบคุมงานตามแผนและนโยบายของโครงการ 

- ระดับชางฝมือ (Skilled Labor) เปนระดับปฏิบัติงานฝมือ ไดแก ชางฝมือตาง ๆ เชน 
ชางไม ชางปูน ชางเหล็ก ชางสี เปนตน โดยทํางานตามที่ไดรับมอบหมาย 

- ระดับแรงงาน (Labor) เปนระดับปฏิบัติงานโดยใชแรงงานอยางเดียว เชน งานขน 
งานขุด งานทุบร้ือถอน เปนตน 

 

นอกจากนี้มีกลุมบุคคลที่เกี่ยวของกับงานกอสราง (ประกอบ บํารุงผล, 2541: 4)  คือกลุม
บุคคล  4  กลุมใหญ คือ 

1.  กลุมเจาของโครงการ คือ กลุมผูลงทุนเพื่อใหไดเปนเจาของสิ่งกอสรางนั้น 
ประกอบดวยเจาของโครงการสองประเภท คือ ก) เจาของโครงการภาคราชการ เชน กรมโยธาธิการ
ตองการสรางสะพาน กรมชลประทานตองการสรางเขื่อน ซ่ึงโครงการบานเอื้ออาทร เจาของ
โครงการคือ  รัฐบาล ไดมอบหมายใหกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย และ
กระทรวง      การคลัง แกไขปญหาความไมมั่นคงในการอยูอาศัย ข) เจาของโครงการภาคเอกชน 
ประกอบดวยโครงการขนาดเล็ก จนถึงขนาดใหญ เชน บานพักอาศัย อาคารชุด ศูนยการคาและ
อาคารสูงอื่น ๆ  

2.  กลุมที่ปรึกษาโครงการหรือกลุมจัดการงานกอสราง คือ กลุมที่ชวยใหคําปรึกษา ดูแล
ผลประโยชน และรับภาระงานจากกลุมเจาของโครงการ ทําหนาที่ประสาน กําหนดนโยบาย และ
วัตถุประสงคของโครงการ โดยอาจเริ่มจากการศึกษาความเปนไปไดของโครงการ การจัดหาแหลง
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เงินทุนดําเนินการ การจัดหาผูออกแบบโครงการ การจัดหาผูกอสราง (ผูรับเหมา) การควบคุม              
คาใชจายของโครงการ การควบคุมคุณภาพของงาน การแกปญหาระหวางการกอสรางตลอดจนการ
หาวิธีลดคาใชจายในการกอสราง ซ่ึงกลุมที่ปรึกษาโครงการก็คือผูดูแลผลประโยชนของกลุม
เจาของโครงการ โครงการบานเอื้ออาทร คือ การเคหะแหงชาติ 

3. กลุมผูออกแบบ คือ กลุมบุคคลที่ปฏิบัติงานตามความตองการของเจาของโครงการใน
ดานการออกแบบสิ่งกอสราง ดานรูปทรง ประโยชนใชสอย ความปลอดภัย เมื่อถึงขั้นตอนการ              
ลงมือทํางานจริง กลุมผูออกแบบยังคงมีบทบาทในงานรวมกับกลุมที่ปรึกษาโครงการ หรือกลุมที่
ปรึกษาโครงการอาจรวมอยูกลุมเดียวกับกลุมผูออกแบบดวย ซ่ึงโครงการบานเอื้ออาทร คือ การ
เคหะแหงชาติ 

4.  กลุมผูกอสราง คือ กลุมผูรับเหมากอสราง แยกได 3 ประเภทคือ 
  - ผูรับเหมาใหญ (General Contractor) คือ ผูรับเหมาซึ่งรับงานสวนใหญหรือท้ังหมด
ของโครงการ โดยรับงานมาจากเจาของโครงการและทําสัญญาโดยตรงกับเจาของโครงการ 
  - ผูรับเหมาชวง (Sub Constractor) คือ ผูรับเหมาซึ่งรับงานบางสวนมาจากผูรับเหมา
ใหญ และทําสัญญากับผูรับเหมาใหญภายใตความเห็นชอบของเจาของโครงการ 
  - ผูรับเหมายอย (Sub Nominated Contractor) คือผูรับเหมาซึ่งรับงานบางสวนโดยตรง
จากเจาของโครงการ ซ่ึงงานนั้นอาจเปนงานที่ตองการผูชํานาญเฉพาะ เชน งานระบบตางๆ ไดแก
งานสุขาภิบาล งานไฟฟา หรืองานพิเศษอื่นๆ ผูรับเหมายอยจะทําสัญญาโดยตรงกับเจาของ
โครงการเชนเดียวกับผูรับเหมาใหญ 
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รูปที่ 2.1  แผนภูมิแสดงกลุมบุคคลที่เกี่ยวของกับงานกอสราง 
 
 นอกจากปจจัยสนับสนุนดานเงินทุนและกําลังคนแลว มีเครื่องทุนแรง (Machine) ซ่ึงงาน
กอสรางบางอยางตองอาศัยเครื่องทุนแรงเขาชวย เชน งานขนสงทางสูง งานขุดดิน งานรื้อถนน งาน
บดอัด งานคอนกรีต เปนตน วัสดุและอุปกรณ (Material) เปนปจจัยหลักอีกตัวหนึ่งของงานกอสราง 
หากขาดวัสดุและอุปกรณกอสรางในขณะดําเนินการอยูยอมเกิดผลเสียตอโครงการแนนอน  
 

 ปจจัยสนับสนุนการบริหารงานกอสราง คือ เงินทุน กําลังคน เครื่องทุนแรง และ วัสดุ
และอุปกรณ แตผูบริหารไมมีความสามารถจัดการกับปจจัยดังกลาวอยางมีระบบระเบียบใหเกิด
ประสิทธิผล ก็ถือเปนความลมเหลว ดังนั้น การจะนําปจจัยสนับสนุนทั้งหลายมาชวยใหการ
บริหารงานกอสรางไดผลตามวัตถุประสงค จึงควรใชหลักการบริหารงานกอสรางที่ดี  
 

 ขั้นตอนการบริหารโครงสราง (พนม  ภัยหนาย, 2543: 17) แบงเปน 3 ขั้นตอน คือ 
 

 1.  การกําหนดโครงสราง (Project Identification) เปนการศึกษาสภาพโดยทั่วไปกวางๆ 
เพื่อบงชี้บรรยากาศในการลงทุน การกําหนดโครงการในการลงทุน ศึกษาความเปนไปไดของ
โครงการ จัดทําเอกสารแสดงรายละเอียดตางๆ เสนอตอผูลงทุน เพื่อพิจารณาตัดสินใจ 

กลุมที่ปรึกษา

กลุมเจาของโครงการ 

กลุมกอสราง 

ผูรับเหมายอย ผูรับเหมาหลัก ผูรับเหมายอย 

ผูรับเหมาชวง ผูรับเหมาชวง 
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 2. การจัดเตรียมโครงการกอสราง (Project Preparation) เมื่อผูลงทุนตัดสินใจจะทํา
โครงการ โดยกําหนดชวงเวลาการเริ่มโครงการแลว ขั้นตอไปจึงเปนการออกแบบกอสราง (Design) 
ผังบริเวณ และส่ิงตาง ๆ จึงถึงขั้นตอนการหาผูดําเนินการกอสราง 
 3. การจัดการกอสราง (Construction Management) เปนการบริหารงานของ
ผูรับเหมากอสราง เพื่อนําปจจัยสนับสนุนการบริหารงานกอสรางทั้งเงินทุน กําลังคน เครื่องทุนแรง 
วัสดุและอุปกรณมาชวยใหการบริหารงานกอสรางไดผลตามวัตถุประสงค   
 

 การจัดการกอสรางในแตละโครงการจะประสบความสําเร็จมากนอยเพียงใดหรือไม
ยอมขึ้นอยูกับการแกปญหาโดยอาศัยประสบการณ ความรู ความสามารถและไหวพริบของ
ผูประกอบการหรือผูบริหารงานกอสรางโครงการกอสรางนั้น ๆ ซ่ึงหมายถึงการวางแผนการ
ปฏิบัติงานอยางรัดกุมทุกขึ้นตอน โดยสามารถคาดการณลวงหนาไดอยางใกลเคียงเปาหมายจะชวย
ใหความผิดพลาดในการปฏิบัติงานแตละโครงการเกิดขึ้นนอยที่สุด (อมรศักดิ์  ปุกมณี, อางแลว)  
ซ่ึงการบริหารงานกอสรางเปนการจัดการในระบบงานกอสรางใหเกิดประสิทธิภาพและความสําเร็จ 
ประกอบดวยหลักการบริหาร 6 ประการ คือ การวางแผน ประกอบดวย การวางแผนการเงิน การ
วางแผนกําลังคน การวางแผนวัสดุและอุปกรณ การวางแผนเครื่องทุนแรง การวางแผนการทํางาน 
การจัดการองคกร การควบคุม การประสาน การประเมินผลและการจูงใจ ดังนั้นผูรับเหมากอสราง
จึงมีภาระงานหลายดานซึ่งเกี่ยวของในเรื่องตอไปนี้ คือ 
 - งานจัดการทั่วไป 
 - งานประมาณการ  
 - งานทางดานบัญชี และการเงิน 
 - งานเกี่ยวกับการจัดซื้อ 
 - งานทางดานวิศวกรรม 
 - การหา หรืองานขาย 
 - งานเกี่ยวกับการกอสราง 
 

 ในการกอสรางมีขอจํากัดทําใหเกิดความลาชา (พนม ภัยหนาย, 2543: 6-7) ตองพิจารณา
ใหรอบคอบในเรื่อง 

1. ขอจํากัดจากบุคคล  คือบุคคลที่มีสวนในการทํางานในโครงการนั้น  ๆ  เชน 
ประสบการณในการทํางาน ความรูความชํานาญ  การตัดสินใจลาชา การวางแผน และการแบงงาน
ไมดีพอ เปนตน โดยบุคคลในโครงการกอสราง เชน ก) เจาของงาน เนื่องจากเจาของงานตองการให
งานที่ออกมามีคุณภาพและเสร็จตรงเวลา ดังนั้นเจาของงานอาจเขมงวดเปนพิเศษ การเปลี่ยนแปลง
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ขั้นตอนรูปแบบงานโดยไมแจงใหแกผูรับเหมาทราบ การตัดสินใจยกเลิกโครงการทั้งชั่วคราวและ
ถาวร ข) ผูรับเหมาโดยทั่วไปจะทํางานรวมกับวิศวกรผูคุมงาน ในกรณีที่ผูรับเหมาหรือวิศวกรมี
ประสบการณสูงสามารถคาดคะเนปญหาตางๆ ที่อาจจะเกิดขึ้นไดสามารถแจงใหเจาของงานทราบ
ลวงหนาเพื่อจะไดมีเวลาแกไขปรับปรุงแผนงานที่วางไวกอนที่จะทําการกอสรางจริง หรือลาชา
เนื่องจาก            ผูรับเหมาไมสามารถจัดหาเครื่องมือเครื่องจักร วัตถุดิบรวมถึงแรงงานใหเพียงพอ
ตอความตองการในการทํางาน ผลการทดสอบในหองปฏิบัติงานลาชา ความลาชาเนื่องจาก
ผูรับเหมาชวง ผูรับเหมาทิ้งงานทําใหไมสามารถทํางานตอไดตองสูญเสียเวลาหาผูรับเหมารายใหม
เขามาทํางานแทน                ค) ผูออกแบบ บางครั้งผูออกแบบมามีขอผิดพลาดทําใหการกอสราง
ตองหยุดชะงัก หรือผูรับเหมาไมสามารถทําการกอสรางตามที่ผูออกแบบไดออกแบบมาไดตองทํา
การแกไขแบบกอสราง               ง) คนงานกอสราง คนงานกอสรางมักขาดความรูในงานกอสราง 
บางพวกขาดความชํานาญหรือมีปญหาขัดแยงกับผูรับเหมาหรือนายจาง เชนกฎระเบียบในการ
ทํางาน คาแรง สวัสดิการในการทํางาน การใชเวลาในการฝกฝน การหยุดงานติดตอกันหลายวัน  

2. ขอจํากัดดานการเงิน เปนหัวใจของงานกอสรางแรงงานทุกชนิด ผูรับเหมาและผู
ควบคุมงานตองประมาณจํานวนเงินใหพอดีกับงานแตละงวดและมีเงินสํารองจายเตรียมไวสําหรับ
กรณีที่จําเปน 

3. ขอจํากัดเกี่ยวกับการคมนาคม บางครั้งสถานที่กอสรางอยูหางไกลการคมนาคม การ
ขนสงหรือการติดตอลาชา งานกอสรางไมอาจดําเนินการไปตามแผนที่วางไว 

4. ขอจาํกัดเกี่ยวกับแรงงานและอัตราคาจาง อาจมีปญหาไมสามารถหาคนงานที่มีความ
ชํานาญเฉพาะอยางได เชน งานผีมือ งานที่ซับซอนและยาก หรืองานที่เสี่ยงอันตราย ขอจํากัดที่
สําคัญอีกประการหนึ่งคือการเปลี่ยนงานของบุคลากรทุกระดับจากที่หนึ่งไปอีกแหงหนึ่งอยาง
กะทันหันซึ่งเปนตัวปญหากอความยุงยากใหกับผูบริหารโครงการเพราะจะตองหาคนใหมเขามา
และตองสอนงานกันใหม ซ่ึงจะเปนผลใหงานของโครงการตองลาชาไปดวย 

5. ขอจํากัดเกี่ยวกับสภาพแวดลอมและภูมิอากาศ การกอสรางขนาดใหญตองใชเวลา          
ในการกอสรางทําใหตองกอสรางในฤดูกาลตาง ๆ เกิดปญหากับการกอสรางท้ังในเรื่องวัสดุ                
กอสราง สภาพการทํางานของคนงาน การขนสงวัสดุอุปกรณ ซ่ึงบางครั้งไมสามารถปองกันได เปน
ส่ิงบั่นทอนตอการทํางาน สภาพแวดลอมยากแกการขนสงอุปกรณและวัสดุ หรือสถานที่ตอสรางไม
เหมาะสมแกการทํางาน เชน สถานที่กอสรางทําใหเกิดเสียงดัง  ใกลโรงพยาบาล เปนตน   

6. ขอจํากัดเกี่ยวกับรูปแบบและรายการกอสราง มักมีปญหาอยูเปนอันมาก เปนตนวา 
เขียนแบบไมชัดเจน เขียนผิด หรือมีรายละเอียดตางๆ ไมเพียงพอ ผูควบคุมงานตัดสินใจไมถูกวาจะ
ดําเนินการตอไป ทําใหลาชาหรือหยุดชะงักการกอสราง  
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7. ขอจํากัดเกี่ยวกับเครื่องมือเคร่ืองจักร เครื่องมือเครื่องจักรที่ใชงานเกิดความเสียหาย 
ทําใหไมสามารถดําเนินงานตอไปไดตองทําการซอมแซมใหเรียบรอย โดยมากเกิดกับเครื่องมือ
เครื่องจักรหนัก เชน รถยก รถตักดิน รถขุดดิน  หากผูรับเหมาทําสัญญาเชาควรพิจารณาใหรอบคอบ
กอนจะเลือกใชงาน โดยนึกประสิทธิภาพการทํางานเปนหลัก การเลือกใชเครื่องจักรไมเหมาะสม
กับงาน จัดหาเครื่องจักรไมเพียงพอ การขาดการดูแลรักษา การทําการเปลี่ยนช้ินสวนอะไหลซ่ึงตอง
ใชเวลาในการสั่งซอมนาน ทําใหการทํางานหยุดชะงัก 

8. ขอจํากัดเกี่ยวกับวัสดุอุปกรณและเครื่องมือที่ใชกอสราง หากหาสิ่งของไมไดหรือ
ขาดตลาดขึ้นมา หรือตองสั่งเขาจากตางประเทศ  ราคาสูงขึ้นจนงบประมาณบานปลาย วัสดุที่ส่ังซื้อ
มากอนลวงหนามีไมเพียงพอ คุณภาพวัสดุไมดีพอที่จะนํามาใชงาน ยอมจะเปนปญหาตอการทํางาน
ทั้งสิ้น 

9. ขอจํากัดเกี่ยวกับเวลา งานบางอยางตองทําแขงกับเวลาในกรณีที่งานเรงรีบ จึงตอง
เกี่ยวกับงานการวางแผน และดําเนินไปตามแผนอยางมีประสิทธิภาพ งานจึงจะสําเร็จลุลวงตามเวลา
ที่กําหนด 

10. ขอจํากัดเกี่ยวกับวิธีการกอสราง ไมสามารถดําเนินการตามวิธีปกติ ซ่ึงตองใช            
ผูชํานาญในดานนั้น ๆ โดยเฉพาะ หรือตองใชตนทุนสูง  

11. ขอจํากัดเกี่ยวกับระเบียบ ขอบังคับ หรือกฎหมาย เชน ปญหาการจางแรงงาน ปญหา
เกี่ยวกับการจายเงินคาตอบแทน อ่ืน ๆ 

12. ขอจํากัดเกี่ยวกับการประสานงานระหวางผูเกี่ยวของ ผูบริหารโครงการกอสราง
จะตองหาวิธีประสานงานระหวางที่งานดําเนินอยู เพื่อลดความขัดแยงระหวางกลุมตาง ๆ ที่รวมงาน
กันใหมีนอยที่สุด  

13. ขอจํากัดดานอื่นๆ เชน ความรวมมือประสานงานของคนงาน ปญหาฝายวาจาง เปน
ตน 
 

 ในการกอสรางเพื่อใหดําเนินงานตามแผนงานและเปาหมายหรือการกําหนดมาตรฐานใน
การปฏิบัติงานไว จึงมีการควบคุมงานซึ่งสามารถแยกออกไดเปนหลายระดับ (ปง คุณวัฒนสถิตย, 
2525) คือ  

1. การควบคุมงานในฝายของเจาของงานหรือผูวาจาง โดยปกติผูวาจางหรือเจาของงาน
จะแตงตั้งผูแทนของผูวาจาง ในกรณีที่เปนงานของทางราชการนั้น เจาของหนวยงานมักจะแตงตั้ง
เจาหนาที่ผูควบคุมงานตามสัญญา สําหรับงานกอสรางขนาดเล็ก อาจแตงตั้งผ ู ควบคุมงานเพียง           
คนเดียว ถาเปนงานกอสรางโครงการขนาดใหญอาจจะประกอบดวยกลุมผูควบคุมงานภายใตการ
ควบคุมดูแลของผูจัดการโครงการ 
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2. การควบคุมของฝายวิศวกรที่ปรึกษางานของฝายเจาของงาน ซ่ึงทางฝายเจาของงาน
วาจางมาทําการควบคุมดูแลและรายงานการกอสรางใหกับฝายเจาของงาน มีหนาที่หลักคือการ
ควบคุมงานกอสรางใหเปนไปตามรูปแบบและรายการ สรุปรายงานความคืบหนาของงานให
เจาของรูเปนระยะ พรอมกับแกไขอุปสรรคตาง ๆ ขอขัดแยงเกี่ยวกับรูปแบบรายการกอสราง  การ
ตรวจสอบงานตาง ๆ 

3. การควบคุมงานของฝายผูรับเหมา ซ่ึงเปนฝายที่ดําเนินงานกอสรางโดยตรง การ
ควบคุมนี้เปนการควบคุมงานในระดับตางๆ กัน จากระดับวิศวกรโครงการซึ่งควบคุมดูแลงาน
ทั้งหมดของทั้งโครงการและควบคุมวิศวกรประจําหนวยงานทั้งหมด การควบคุมในระดับรองลงมา
จะเปนระดับวิศวกรประจําหนวยงานซ่ึงมีหนาที่รับคําสั่งจากวิศวกรโครงการมาปฏิบัติ มีหนาที่
โดยตรงในการควบคุมการใชวัสดุอุปกรณในหนวยงานกอสราง ควบคุมวิธีการกอสรางและแกไข
ปญหาดานเทคนิคตางๆ ตลอดจนความปลอดภัย การควบคุมในระดับลางไดแกระดับหัวหนาชาง
ตางๆ  ซ่ึงควบคุมดูแลชางเฉพาะอยางจํานวนหัวหนาชางที่ใชก็ขึ้นอยูกับจํานวนชางและกรรมกร 
วิธีการและสถานที่ ตลอดจนชนิดของการกอสราง 
 

การควบคุมงานกอสรางเปนขั้นตอนสุดทายที่สําคัญที่สุดในขบวนการบริหารงาน
กอสราง ผลงานที่ออกมาดี คงทนและเสร็จตามเปาหมายนั้นขึ้นอยูกับผูควบคุมงาน ประสบการณ
ของผูควบคุมงาน ความเขาใจกันระหวางผูคุมงานและผูรับเหมา  

 
2.3 ขอมูลเก่ียวกับโครงการบานเอื้ออาทร 

2.3.1 การเคหะแหงชาติ 
ความเปนมาของตลาดที่อยูอาศัยของไทย ของเตชะ บุญยะชัย (อางใน โอม หุวะนันทน, 

2534:  9 – 15) อาจกลาวไดวาเริ่มขึ้นในป พ.ศ. 2444 พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลาเจาอยูหัว               
รัชการที่ 5 ไดทรงโปรดใหมีการสํารวจที่ดินและออกโฉนดที่ดินขึ้นเปนครั้งแรก นับเปนจุดเริ่มตน
ของการมีกรรมสิทธิ์ถือครองในสวนบคุคลในที่ดินตาง ๆ ในกรุงเทพมหานคร ในระยะแรก ๆ เร่ิม
จากการซื้อขายที่ดินเปนแปลงใหญๆ เพื่ออยูอาศัย และการเชาเพื่อประกอบกิจการเกษตรและคาขาย 
ตอมาจึงไดมีการแบงขายที่ดินในรูปแบบการจัดสรรที่ดิน และการจัดสรรบานพรอมที่ดินใน         
รูปแบบตาง ๆ ในปพ.ศ. 2479 มีการตราประมวลกฎหมายที่ดินขึ้นซ่ึงเปนแมบทของการจัดการ         
ตาง ๆ ในเรื่องที่เกี่ยวกับที่ดินมาจนถึงปจจุบัน ตอมาในป พ.ศ. 2483 รัฐบาลไดเร่ิมดําเนินกิจการ
อาคารสงเคราะห โดยจัดตั้งกองเคหะสถานสงคราะหขึ้นในสังกัดกรมประชาสงเคราะห ในชวง        
ป พ.ศ. 2500 - 2510 การสรางที่อยูอาศัยเร่ิมสรางท่ีอยูอาศัยใหเชาประเภทอาคารสูงขึ้น โดยเรียกวา 
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แฟลต คอรต และอพารทเมนต โดยกลุมลูกคาเปนผูมีรายไดระดับปานกลางขึ้นไป รวมทั้งชาว            
ตางประเทศดวย  

ป 2516 รัฐบาลคณะปฏิวัติในขณะนั้นไดพิจารณาหาวิธีแกปญหาความขาดแคลนที่อยู
อาศัย โดยการออกประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 316 ลงวันที่ 13 ธันวาคม 2515 จัดตั้งการเคหะ
แหงชาติ มีฐานะเปนรัฐวิสาหกิจ สังกัดกระทรวงมหาดไทย  มีหนาที่รับผิดชอบโดยตรงในการ
วางแผนจัดสรางอาคารสงเคราะหใหประชาชนที่ขาดแคลนที่อยูอาศัยไดมีที่อยูอาศัย โดยโอน
หนวยงานที่เกี่ยวของเขาอยูภายใตการดําเนินงานและความรับผิดชอบของการเคหะ (การเคหะ
แหงชาติ, 2524) โดยมีวัตถุประสงคการจัดตั้งการเคหะแหงชาติ ดังนี้ 

1. จัดใหมีเคหะเพื่อประชาชน เชา หรือเชาซื้อ  
2. จัดหาเงินกูมาสรางที่อยูอาศัยใหประชาชนเชาซ้ือหรือใหความชวยเหลือทางดาน

การเงินแกบุคคลที่จะสรางที่อยูอาศัย  
3. ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดสรรที่ดิน  
 

ภายหลังจากที่ประกาศคณะปฏิบัติฉบับที่ 316 ไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว การ
เคหะแหงชาติก็เร่ิมดําเนินการในวันแรกเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ 2516 และไดถือเอาเปนวันสถาปนา
การเคหะแหงชาติ ตอมาไดปรับปรุงวัตถุประสงคในการจัดตั้งตามพระราชบัญญัติ การเคหะ
แหงชาติ พ.ศ.2537 ดังนี้ 

1. จัดใหมีเคหะเพื่อใหประชาชนไดมีที่อยูอาศัย  
2. ใหความชวยเหลือทางการเงินแกประชาชนผูประสงคจะมีเคหะของตนเอง หรือแก

บุคคลผูประสงค จะรวมดําเนินกิจการกับ กคช.ในการจัดใหมีเคหะขึ้น เพื่อใหประชาชนเชา เชาซื้อ
หรือซ้ือ  

3. ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการกอสรางอาคารหรือจัดหาที่ดิน  
4. ปรับปรุงร้ือหรือยายแหลงเสื่อมโทรมเพื่อใหมีสภาพการอยูอาศัยส่ิงแวดลอม 

เศรษฐกิจและสังคมดีขึ้น  
5. ประกอบธุรกิจการอื่นที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงคดังกลาวขางตน  
 

การพัฒนาที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติที่มีตอสังคม ในชวง 30 ป ที่ผานมา ได
ตอบสนองตอหนวยราชการ และ ประชาชนในระดับ ชุมชนเมือง และระดับประเทศในมิติตาง ๆ 
สรุปดังนี้ 
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1. การตอบสนองตอหนวยราชการ  การตอบสนองตอหนวยงานของรัฐ ในการขยาย
เครือขายโครงการพื้นฐาน ขนาดใหญของรัฐหลายโครงการ เพื่อสนับสนุนการพัฒนาประเทศ ให
เขาสูระบบอุตสาหกรรม ซ่ึงไดสงผลกระทบตอประชาชน ที่ไดรับผลกระทบ จากการเวนคืนที่ดิน 
เพื่อใชในการพัฒนาโครงการขนาดใหญ  

2. การตอบสนองตอประชาชนผูมีรายไดนอยท่ีอาศัยในชุมชนแออัดท่ีกระจายอยูใน เขต 
กทม./ปริมณฑล และเมืองในภูมิภาค การเคหะแหงชาติ ไดใหความชวยเหลือดานที่อยูอาศัยรองรับ
ชาวชุมชนที่เดือดรอน โดยการปรับปรุงทางกายภาพ และสภาพแวดลอมของชุมชน ตลอดจนเพิ่ม
ความมั่นคงในการอยูอาศัย  

3. การตอบสนองตอขาราชการในหนวยราชการตางๆ เพื่อเปนขวัญและกําลังใจแก                 
ผูปฏิบัติงาน ซ่ึงเปนทรัพยากรที่สําคัญขององคกร ดังนั้น รัฐบาลจึงไดมอบหมายให กคช. จัดสราง
โครงการเคหะขาราชการ เพื่อเปนสวัสดิการในหนวยราชการตาง ๆ  

4. การตอบสนองตอประชาชนทั่วไป นอกเหนือจากการชวยแกไขปญหาความเดือดรอน 
และการขาดแคลนที่อยูอาศัย ของประชาชนผูมีรายไดนอยในชุมชนแออัด ขาราชการ ตลอดจน          
ชวยเหลือให หนวยงานของรัฐ สามารถเปดพื้นที่เพื่อใชเปนสถานที่ในการกอสรางโครงการ              
กอสรางระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการพื้นฐานขนาดใหญ เพื่อรองรับ การพัฒนาประเทศ
แลว กคช. ไดดําเนินการตามภารกิจ ในการพัฒนาที่อยูอาศัยในรูปแบบของโครงการเมืองใหม และ
โครงการเคหะชุมชน ตลอดจน โครงการพิเศษและบริการชุมชน จากผลการดําเนินงานที่ผานมา 
กคช. ไดดําเนินการพัฒนาโครงการเคหะชุมชน และโครงการเมืองใหมใหแกประชาชนทั่วไปที่มี
รายไดนอยและปานกลาง รวมทั้งสิ้น 142,434  หนวย 

5. การตอบสนองตอผูประสบภัยจากภัยธรรมชาติ กคช. ไดใหความชวยเหลือแกผูที่          
ไดรับความเดือดรอนเหลานี้  
 

2.3.2 เคหะชุมชนเชียงใหม 
ประวัติความเปนมาของเคหะชุมชนเชียงใหม (สํานักงานดูแล เคหะชุมชนเชียงใหม และ

แผนกประสานแผนงาน กองแผนงาน ฝายจัดการทรัพยสินและเคหะชุมชน กองประชาสัมพันธ การ
เคหะแหงชาติ, เอกสารเผยแพร) ในระหวางป พ.ศ.2496-2497 ยังเปนสํานักงานอาคารสงเคราะห 
กรมประชาสงเคราะห ทําการปลูกสรางอาคารสงเคราะหในจังหวัดเชียงใหมในที่ดินราชพสัดุ เพื่อ
เปนการสงเคราะหขาราชการและประชากรผูมีรายไดนอยโดยลักษณะใหเชา ตอมาในปพ.ศ. 2512-
2516 ไดร้ือถอนอาคารปลูกสรางรุนแรกและกอสรางอาคารสงเคราะหแบบบานแฝดสองชั้นและ
อาคารสงเคราะหแบบแฟลต ซ่ึงเปนอาคารสูง 4 ชั้นในที่ดินราชพัสดุจังหวัดเชียงใหม เขตตําบล        
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ชางคลาน อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม  ตอมาโอนยายอยูที่การเคหะแหงชาติในเดือนกุมภาพันธ 
2516 ซ่ึงการเคหะแหงชาติไดพิจารณาเห็นวา จังหวัดเชียงใหมเปนศูนยกลางทางดานเศรษฐกิจ การ
บริการ การเงิน การศึกษา การอุตสาหกรรม ตลอดจนเปนศูนยกลางการทองเที่ยวท่ีสําคัญ มีการ
ขยายตัวของเมืองเกิดขึ้นอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะอยางยิ่งในเขตอําเภอเมือง จึงจัดตั้งเคหะชุมชน
เชียงใหมขึ้น เปนเคหะชุมชนที่สรางขึ้นตามแผนพัฒนาภาคเหนือ และตระหนักถึงปญหาเรื่องความ
ขาดแคลนที่อยูอาศัยวาจะตองทวีความรุนแรงขึ้นตามความเจริญที่เกิดจากการพัฒนา จึงวางแผน           
จัดสรางที่อยูอาศัยขึ้นเพื่อชวยแกปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัยในจังหวัดเชียงใหม โดยการ              
จัดสรางที่อยูอาศัยในที่ดินที่มีอยู ซ่ึงก็เปนไปตามนโยบายของรัฐบาลในการที่จะจัดสรางที่อยูอาศัย   
ในที่ดินที่รับโอนมาจากธนาคารอาคารสงเคราะหจํานวน 266.51 ไรในทองที่ตําบลหนองหอย 
อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม โดยเริ่มดําเนินงานกอสรางตั้งแต พ.ศ. 2521 เปนตนมา  

การดําเนินการของเคหะชุมชนเชียงใหมไดจัดทําโครงการเคหะชุมชนเชียงใหม 3 ระยะ 
คือ  

1. เคหะชุมชนหนองหอย ระยะ 1 สรางเมื่อป พ.ศ.2521 ดําเนินโครงการในลักษณะ        
ที่พักอาศัย เปนบานเดี่ยวสองชั้น บานแฝดชั้นเดียว ที่ดินสําหรับถนนทางเทา ทางเดินและที่โลง
สาธารณะ โดยบรรจุผูอยูอาศัย พ.ศ. 2522   

2. เคหะชุมชนหนองหอย ระยะ 2  สรางเมื่อป 2525  ดําเนินโครงการ “ที่ดินพรอมบริการ
และบานสรางบางสวน” เนื่องจากการเคหะแหงชาติไดกําหนดแนวทางในการพัฒนาที่อยูอาศัยใหม 
ใหสอดคลองกับงบประมาณการสนับสนุนจากรัฐบาล ซ่ึงมีแนวโนมที่นอยลงมาก จึงไดพัฒนา
แนวนโยบายการออกแบบโครงการโดยการใชความสามารถในการจายของผูที่จะเขาอยูอาศัยเปน
บรรทัดฐาน และชวยครอบครัวทุกระดับรายไดใหมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินที่อยูอาศัยในราคาที่สามารถ
ผอนสงได ซ่ึงรัฐบาลจะใหความชวยเหลือในดานโครงสรางพื้นฐาน และมีการบริการตางๆ เชน 
ถนน ประปา ไฟฟา โรงเรียน ระบบปองกันน้ําทวม และอื่น ๆ และจะใชวิธีการใหมีการเกื้อกูลกัน
ในชุมชนโดยมีผูที่อยูอาศัยที่มีความสามารถในการจายสูงและรายไดสวนที่ เปนศูนยการคา 
อุตสาหกรรม มาเกื้อกูลผูอยูอาศัยที่มีรายไดนอยกวา การที่ผูอยูอาศัยมีความสามารถในการชําระคา
เชาชื้อข้ันตนไดนอยการกอสรางตัวอาคารที่อยูอาศัยจะเปนแบบสรางสําเร็จบางสวน คือไมสราง
บานสมบูรณแบบใหจะกอสรางเฉพาะโครงสรางหลักเพื่อราคากอสรางไมบานไมสูง เปน “บาน
เพื่ออนาคต” ที่จะตอเติมตกแตงตามกําลังเงิน โดยการเคหะแหงชาติจะทําหนาที่จัดหาแหลงเงินกู             
ดอกเบี้ยต่ํา จัดหาวัสดุราคายุติธรรม แนะนําวิธีการกอสราง และประสานงานการรวมกลุมและ
พัฒนาชุมชน ลักษณะจะเปนที่ดินแปลงโลง เรือนแถวชั้นเดียว บานแฝดชั้นเดียว บานแถวสองชั้น 

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 21 

อาคารพาณิชยสองชั้นครึ่ง แปลงโลงเพื่อการพาณิชย และอุตสาหกรรมขนาดยอม โดยบรรจุผูอยู
อาศัย พ.ศ. 2526  

3. โครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม ก็เปนสวนหนึ่งของนโยบายการจัดสรางที่อยู
อาศัยของรัฐบาล  

 

เคหะชุมชนเชียงใหม ตั้งอยูที่ริมถนนสายลําพูน-เชียงใหม ตําบลหนองหอย อําเภอเมือง 
จังหวัดเชียงใหม  โดยมีสํานักงานดูแลเคหะชุมชนเชียงใหม (สช.เชียงใหม) ขึ้นกับเขตการดูแลเคหะ
ชุมชนที่ 5 (หน.เขต 5) ฝายจัดการทรัพยสินและเคหะชุมชน (เดิม) ปจจุบันเปนฝายบริหารชุมชน 3 
ภูมิภาค 3 การเคหะแหงชาติ มีฐานะเปนสํานักงานตัวแทนของการเคหะแหงชาติใน จังหวัด
เชียงใหม ทําหนาที่เปนศูนยกลางในการจัดใหมีบริการแก ผูอยูอาศัย และจัดการเรื่องตาง ๆ ที่
เกี่ยวกับเคหะชุมชน โดยเฉพาะอยางยิ่งการดูแลผลประโยชนของการเคหะแหงชาติในชุมชน
เชียงใหม 

 
2.3.3 โครงการบานเอื้ออาทร 

คารล มารกซ (อางใน ศร สัจจา, 2522: 1) วิเคราะหระบบเศรษฐกิจของทุนนิยมโดย          
เร่ิมตนจากสินคา ซ่ึงเปนปจจัยที่งายที่สุดและเปนมูลฐานที่สุด สามารถอธิบายธาตุแทและกฎเกณฑ
การเคลื่อนไหวของเศรษฐกิจทุนนิยม สอดคลองกบัวิธีการทางประวัติศาสตรแตอาจไมสอดคลอง
กับชวงวิถีการกาวของประวัติศาสตร ซ่ึงภารกิจของเศรษฐศาสตรการเมืองจะอยูที่การเปดกรุ
ลักษณะกฎเกณฑการพัฒนาของเศรษฐกิจสังคม โดยเฉพาะอยางยิ่ง เศรษฐกิจแตละปริมณฑลตาม
ความสัมพันธภายในของชวงวิถีเศรษฐกิจ ดังนั้นจึงตองเขาใจของสินคา คือ โครงการบานเอื้ออาทร 
หนวยงานที่เกี่ยวของ คือ การเคหะแหงชาติ ซ่ึงดําเนินการตามนโยบายของรัฐบาลเกี่ยวกับการ          
เสริมสรางความมั่นคงในการอยูอาศัยใหแกกลุมเปาหมาย ผูดอยโอกาสกลุมผูมีรายไดนอย รวมถึง
ขาราชการชั้นผูนอยและพนักงานหนวยงานของรัฐ การเคหะแหงชาติไดดําเนินการจัดทํา โครงการ
บานเอื้ออาทร จํานวนรวมทั้งสิ้น 601,727 หนวย ซ่ึงจะเริ่มดําเนินการในป พ.ศ. 2546 - 2550 โดย
การเคหะแหงชาติ ไดนําเสนอโครงการตอคณะรัฐมนตรี และคณะรัฐมนตรีมีมติใหความเห็นชอบ
โครงการบานเอื้ออาทรระยะ 3 เมื่อวันที่ 22 กรกฎาคม 2546 โดยมีวัตถุประสงค 

1. เพื่อเสริมสรางความมั่นคงในการอยูอาศัยใหแกกลุมเปาหมายซึ่งเปนผูดอยโอกาสกลุม
ผูมีรายไดนอยในชุมชนเมือง โดยการจัดสรางที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานในชุมชนที่มีสภาพแวดลอม
ที่เหมาะสม พรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จําเปนในระดับราคาที่สามารถรับภาระใน
การเชาซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเองได 
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2.  เพื่อเสริมสรางสายสัมพันธอันดีระหวางภายในครอบครัว ชุมชน และสังคมจากลักษณะ
การออกแบบทางกายภาพที่กอใหเกิดความเขมแข็งและมีดุลยภาพ รวมทั้งสนับสนุนกระบวนการมี
สวนรวมของทุกสวนฝายในการพัฒนาชุมชนของตน เพื่อนําไปสูความเปนชุมชนนาอยูอยางยั่งยืน 

3.  เพื่อสงเสริมใหเกิดกิจกรรมทางเศรษฐกิจ เปนการสรางโอกาสใหกับผูอยูอาศัยใน   
ชุมชนใหมีรายไดเพิ่มขึ้น  โดยจัดใหมอีงคประกอบของชุมชนรองรับกิจกรรมทางเศรษฐกิจ 
 4. เพื่อสรางกลไกการประสานความรวมมือของหนวยงานที่เกี่ยวของในการจัดที่อยูอาศัย
ใหแกผูดอยโอกาสกลุมผูมีรายไดนอยในลักษณะองครวม ประกอบดวย สถาบันการเงิน หนวยงาน
ที่รับผิดชอบดานการพัฒนาสังคม และหนวยงานที่รับผิดชอบทางดานกายภาพ 
 

กลุมเปาหมาย  ผูดอยโอกาสกลุมผูมีรายไดนอยในชุมชนเมืองที่ยังไมมีที่อยูอาศัยเปนของ
ตนเอง รวมทั้งกลุมขาราชการชั้นผูนอย  และพนักงานหนวยงานของรัฐ  โดยมีระดับรายได 
ครัวเรือนละไมเกิน 15,000 บาท/เดือน (ระดับรายไดป 2546) 
 

แนวคิดในการออกแบบโครงการ การออกแบบโครงการบานเอื้ออาทร ไดพิจารณากําหนด
ที่ตั้งโครงการใหสอดคลองกับหลักการ  และทิศทางของการพัฒนาเมือง โดยคํานึงถึงความตองการ
ที่แทจริงของกลุมเปาหมาย ภายใตการออกแบบซึ่งคํานึงถึงลักษณะทางกายภาพ ที่เอื้อประโยชนใน
การสรางเสริมความสัมพันธระหวางผูอยูอาศัยทั้งในระดับครอบครัว ชุมชน และสังคมรวมทั้งการ
สงเสริมกิจกรรมที่เอื้อตอการชวยเหลือตนเองทางเศรษฐกิจได รวมถึงการสรางชุมชนที่มีคุณภาพ
ประกอบดวยที่อยูอาศัยที่ไดมาตรฐานในสภาพแวดลอมที่เหมาะสมพรอมระบบสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการที่จําเปนในระดับราคาที่กลุมเปาหมายสามารถรับภาระได  
 

เปาหมาย และระยะเวลาดําเนินการ การดําเนินงานโครงการบานเอื้ออาทร มีเปาหมายเริ่ม
ดําเนินการโครงการในทุก    ภูมิภาคทั่วประเทศ  มีระยะเวลาดําเนินการ ตั้งแตป 2546 – 2550 รวม
ทั้งสิ้น 5 ป จํานวนหนวยรวม 601,272 หนวย   
  

 การบริหารการขาย การเคหะแหงชาติกําหนดแนวทางการบริหารการขายโดยเมื่อพิจารณา
คัดเลือกพื้นที่เปาหมายหรือผูรวมดําเนินงาน พรอมทั้งศึกษาวิเคราะหความเปนไปไดของโครงการ
และกําหนดราคาขายเรียบรอยแลว การเคหะแหงชาติจะเปดใหประชาชนจองโครงการลวงหนา
(Pre-Sale)  เพื่อตรวจสอบความตองการที่อยูอาศัยใหชัดเจน     หากผลปรากฎวามีความตองการ
ตามที่คาดการณไวการเคหะแหงชาติ จะดําเนินการจัดซื้อที่ดินหรือทําสัญญากับผูรวมดําเนินการ 
หรืออ่ืน ๆ ตาม   แนวทางการจัดทําโครงการทั้ง 5 แนวทาง และแจงใหประชาชนผูจองสิทธิ์ทราบ
ตอไป  
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การบริหารการเงินโครงการ การเคหะแหงชาติจะดําเนินการประสานงานกับสถาบัน
การเงินภายในประเทศเพื่อ  การระดมทุนในรูปแบบตางๆ สําหรับการลงทุนกอสรางโครงการและ
สนับสนุนการ    ใหสินเชื่อรายยอย เพื่อท่ีอยูอาศัยใหแกกลุมเปาหมายไดผอนชําระในระยะยาวเปน
เวลา 30 ป ในอัตรากาวหนา (Progressive Rate) โดยมีอัตราการผอนชําระประมาณ 10-15% ของ 
รายไดครัวเรือนตอเดือน รวมทั้งสนับสนุนใหมีการบริหารการเงินโครงการในรูปแบบธุรกรรมการ
แปลงสินทรัพยใหเปนหลักทรัพย (Securitization) ทั้งนี้การเคหะแหงชาติจะแตงตั้ง Chief Financial 
Officer:  CFO เพื่อบริหารการเงินโครงการบานเอื้ออาทร และบริหารการเงินภายในองคกรโดย 
ภาพรวม 

 

แผนการดําเนินงาน โครงการบานเอื้ออาทรมีระยะเวลาดําเนินการจัดทําโครงการและ           
การกอสรางโครงการตั้งแตป  2546 – 2550    

 

โครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม  เปนโครงการบานเอื้ออาทรระยะ 1-2 ของ 
โครงการเคหะแหงชาติ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย  โดยมีหลักการและ
เหตุผลเกี่ยวกับความมั่นคงในการอยูอาศัยของประชาชนเปนปจจัยหลักที่สําคัญในการดํารงชีวิต  
รัฐบาลจึงตระหนักถึงความสําคัญของปญหาความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนผูดอยโอกาส
และผูมีรายไดนอยในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงมีวัตถุประสงคดังนี้ 

1. เพื่อเสริมสรางความมั่นคงในการอยูอาศัยของกลุมเปาหมายโดยการจัดสรางที่อยูอาศัย
ที่ไดมาตรฐาน ในชุมชนที่มีสภาพแวดลอมที่เหมาะสม พรอมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่
จําเปน ในระดับราคาที่สามารถรับภาระไดโดยการเชาซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

2.  เพื่อเสริมสรางกระบวนการประสานสายสัมพันธอันดีภายในครอบครัว ชุมชนและ 
สังคม ใหมีความเขมแข็งและมีดุลยภาพ รวมทั้งสนับสนุนกระบวนการมีสวนรวมของ

ทุกสวนฝายในการพัฒนาชุมชนของตน เพื่อนําไปสูความเปนชุมชนนาอยูอยางยั่งยืน 
3.  เพื่อสรางชุมชนใหมีองคประกอบของชุมชนซึ่งสามารถสงเสริมใหเกิดกิจกรรมทาง 

เศรษฐกิจ เพื่อสรางโอกาสใหกับผูอยูอาศัยและครอบครัวไดมีรายไดเสริมนอกเหนือรายไดประจํา 
 

พื้นที่โครงการ  ตั้งอยูที่ ถนนเชียงใหม - ลําพูน ตําบลหนองหอย อําเภอเมืองเชียงใหม  
จังหวัดเชียงใหม  ขนาดที่ดิน 9.85 ไร  กรรมสิทธิ์ที่ดินของการเคหะแหงชาติ  
 

รูปแบบที่พักอาศัย การเคหะแหงชาติไดออกแบบที่พักอาศัยใหเหมาะสมกับการอยูอาศัย
ในชุมชน ทําเล โดยพิจารณาถึงประโยชนใชสอยในการดํารงชีวิตประจําวันที่เอื้อตอสัมพันธภาพท่ี
ดีภายในครอบครัว ชุมชนและสังคม ราคาที่ดินและคํานึงถึงความสามารถในการรับภาระดานที่อยู
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อาศัยของประชาชนโดยกําหนดรูปแบบที่พักอาศัยในประกอบดวยอาคารชุดพักอาศัยสูง 5 ช้ัน 
จํานวน 11 อาคาร จํานวนหนวยรวม 640 หนวย จําแนกออกเปน 

- อาคารชุดพักอาศัย แบบหองอเนกประสงค ขนาด 24 ตารางเมตร จํานวนหนวย
รวม 524 หนวย 

- อาคารชุดพักอาศัย แบบหองอเนกประสงค ขนาด 33 ตารางเมตร จํานวนหนวย
รวม 116 หนวย 

โครงการบานเอ้ืออาทรเชียงใหมสามารถรองรับความตองการของกลุมเปาหมายได
ประมาณ 2,560 คน ความหนาแนน 260 คน/ไร หรือ 65 ครอบครัวตอไร 

สวนประกอบของชุมชนที่จําเปนประกอบดวย สาธารณูปโภคพื้นฐาน (ไฟฟา, ประปา, 
โทรศัพท) ศูนยชุมชน ลานจอดรถรวม สวนสาธารณะ บอหนวงน้ํา บอบําบัดน้ําเสียรวม ที่พักขยะ
รวม ฯลฯ 
 แผนการดําเนินงานโครงการ  
 แผนการดําเนินงานของโครงการ บานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม มีระยะเวลาดําเนินการ
ตั้งแตป 2546 – 2548 รวมเวลาทั้งสิ้น 3 ป โดยกําหนดระยะเวลากอสราง 15 เดือน ตามตารางที่ 1  
 แนวทางการดําเนินงาน  

1. การเคหะแหงชาติ ดําเนินการจัดทําโครงการ ออกแบบรายละเอียดอาคารซึ่งกอสราง 
โดยระบบสําเร็จรูป บริหารงานกอสราง ควบคุมงาน ดําเนินการขาย รวมทั้งการดูแลและบริการ
จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดเพื่อดูแลชุมชนตอไป 

2. สถาบันการเงินของรัฐ (ธนาคารออมสิน ธนาคารอาคารสงเคราะห ไทยธนาคาร) ให
การสนับสนุนแหลงเงินทุนเพื่อการกอสรางและสนับสนุนใหสินเชื่อรายยอยเพื่อที่อยูอาศัยแก
กลุมเปาหมาย 

3. บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย ใหการสนับสนุนและดําเนินการประสานงานดานขอมูล
ที่ดินสําหรับจัดทําโครงการ 

4. รัฐบาลสนับสนุนโครงการใหกับผูอยูอาศัยในรูปของเงินอุดหนุนตนทุนคาพัฒนา
สาธารณูปโภคใหกับประชาชนในสวนที่ไมสามารถรับภาระได รวมทั้งการสนับสนุนจัดหา
งบประมาณกอสรางสาธารณูปการที่จําเปน เชน ศูนยชุมชน ศูนยเล้ียงเด็ก สถานประกอบอาชีพ เพื่อ
ยกระดับคุณภาพชีวิตในชุมชน 
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วงเงินลงทุนรวมและแหลงท่ีมาของเงินทุน 

มูลคา การลงทุนทั้งสิ้น 209.887 ลานบาท จะใชแหลงเงินทุนสําหรับจัดทําโครงการจาก
เงินอุดหนุนของรัฐบาลและเงินกูจากสถาบันการเงินประกอบดวยเงินอุดหนุนจากรัฐบาล และเงินกู 
โดยแยกเปน วงเงินลงทุนรวมจํานวน 209.884 ลานบาท  เงินอุดหนุน 51.200 ลานบาท เงินกู 
158.684 ลานบาท  

โดยมีตนทุนตอหนวย ดังนี้ 
ลักษณะอาคารชุดอเนกประสงค  ขนาด 24  ตรม.  ขนาด 33 ตรม. 

ตนทุนตอหนวย (บาท) 
รัฐอุดหนุน (บาท) 80,000   80,000 
เงินกู (บาท)  223,403   358,800 

รวมตนทุน/หนวย(บาท)  303,403   438,800 
คาเชาชื้อ/เดือน เร่ิมปที่ 1 (บาท) 1,000   1,500 

 

กลุมเปาหมาย  ไดแก กลุมผูดอยโอกาส  ผูมีรายไดนอยในชุมชนเมือง  เชน กลุม
ขาราชการชั้นผูนอย กลุมผูเชาบาน ที่ไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองหรืออาศัยอยูในที่อยูอาศัย หรือ
ชุมชนที่ไมไดมาตรฐานและมีระดับรายไดครัวเรือนไมเกิน 10,000 บาท/เดือน และกลุมผูมีรายได
ไมเกิน 15,000 บาท/เดือน (พ.ศ. 2546) โดยมีเงื่อนไขการคัดเลือกกลุมเปาหมายดังตอไปนี้ 

เกณฑการคัดเลือกกลุมเปาหมาย  การคัดเลือกกลุมเปาหมายสําหรับโครงการ “บานเอื้อ
อาทร” ไดกําหนดแนวทางการพิจารณาเพื่อตรวจสอบกลุมเปาหมาย ดังตอไปนี้ 

1.  การตรวจสอบเรื่องรายไดครอบครวั 
กรณีรับราชการ/รัฐวิสาหกิจ/บริษัท, หาง, ราน 
- หนังสือรับรองรายไดจากหนวยงาน (ฉบับจริง) 
- ตรวจสอบรายไดจากตนสังกัดอีกครั้งหนึ่ง 

       กรณีประกอบอาชีพสวนตัว, คาขาย 
- Statement ยอนหลัง 6 เดือน 
- ตรวจสอบจากสถานที่ประกอบการคาจริง 

 2.  การตรวจสอบการครอบครองที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
ตรวจสอบจากสําเนาทะเบียนบานฉบับจริง โดย 

- ตองไมเปนเจาของบาน 
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- ตองอยูอาศัยมาไมนอยกวา 6 เดือน ถาอยูไมเกิน 6 เดือน ขอดูทะเบียนบาน
ยอนหลังในบานหลังเดิม 

- ตรวจสอบสภาพการอยูอาศัยในบานที่อยูปจจุบันจริง 
 

คุณสมบัติผูจองสิทธิ :  
1. มีสัญชาติไทย บรรลุนิติภาวะและไมเปนบุคคลลมละลาย 
2. มีรายไดครอบครัวไมเกิน 10,000 บาท/เดือน สําหรับอาคารชุดประมาณ 24 ตร.ม. 

หรือไมเกิน15,000 บาท/เดือน สําหรับอาคารชุดประมาณ 33 ตร.ม. และบานพรอมที่ดิน 
3. ไมมีบานพรอมที่ดินเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง 
4. ไมเปนคูสัญญาเชาซื้อกับการเคหะแหงชาติ และหากเปนคูสัญญาเชาจะตองคืนอาคาร

เชาเมื่อไดสิทธิเชาซื้อบานเอื้ออาทร 
5. ผูที่เคยไดสิทธิเชาซื้ออาคารของการเคหะแหงชาติ และโอนสิทธินั้นใหผูอ่ืนไปแลว 

ไมสามารถจองสิทธิได 
6. ตองมีภูมิลําเนาอยูในจังหวัดที่ตั้งโครงการอยางนอย 6 เดือน หากมีภูมิลําเนาอยูตาง

ถ่ินตองมีหลักฐานแสดงวาประกอบอาชีพอยูในจังหวัดหรือพื้นที่ที่ตั้งโครงการอยางนอย 6 เดือน 
(กรุงเทพฯ-ปริมณฑล, เชียงใหม-ลําพูน, ถือเปนจังหวัดที่ตั้งโครงการเดียวกัน) 

7. ผูที่ประสบปญหาเดือดรอนจากกรณีถูกไฟไหม หรือถูกไลที่ภายในระยะเวลาไมเกิน 
1 ป จะพิจารณาใหสิทธิไมเกินรอยละ 20 ของแตละโครงการ 

8. ใหสิทธิจองอาคารไดครอบครัวละ 1 หนวยและ 1 โครงการเทานั้น หากจองเกินจะถูก
ตัดสิทธิทุกโครงการ 

9. สามารถรับภาระและเงื่อนไขการเชาซื้อไดโดยผานเกณฑการพิจารณาจากการเคหะ
แหงชาติ 

เงื่อนไขการเชาซื้อ :  
1. หามการโอนสิทธิเชาซื้อภายในระยะเวลา 5 ป 
2. หามนําอาคารไปใหบุคคลอื่นอยูอาศัยหรือเชาชวง หรือหากตรวจสอบพบภายหลังมี

การแจงคุณสมบัติที่เปนเท็จจะถูกบอกเลิกสัญญา และริบเงินที่ชําระไวแลวทั้งหมด 
3. กรณีชําระเปนเงินสดทั้งหมด สามารถกระทําได แตจะไดรับการโอนสิทธิหลังจาก

ครบกําหนดการเชาซื้อไมนอยกวา 5 ป 
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เมื่อไดสิทธิเชาซื้อแลว จะตองผอนชําระเงินดาวนในระหวางการกอสรางอาคารในอัตรา
เดือนละ 200 บาท สําหรับอาคารชุดขนาดประมาณ 24 ตร.ม. หรือ 300 บาทสําหรับอาคารชุดขนาด
ประมาณ 33 ตร.ม. และบานเดี่ยว 2 ช้ัน เพื่อแสดงวา เปนแสดงวาเปนผูมีความประสงคจะซื้ออาคาร 
และมีความสามารถในการผอนชําระ 

 

ปริมาณความตองการและผลการจองโครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม 
การคาดประมาณความตองการที่อยูอาศัยเบื้องตน สําหรับครัวเรือนผูมีรายไดนอยเพื่อ

กําหนดกลุมเปาหมายในโครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม ไดจําแนกตามระดับรายไดไมเกิน 
15,000 บาท มีจํานวน 27,484 ราย และมีรายไดเกิน 15,001 บาทขึ้นไป มีจํานวน 9,778 ราย               
รวม 37,263 ราย  ซ่ึงโครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหมสามารถกอสรางไดจํานวน 640 ราย           
มีผลการจองรวมในวันที่ 14-23 กุมภาพันธ 2546 จํานวน 7,466 หนวย คิดเปนอัตราสวน 1: 11.67 
จับสลากผูจองสิทธิในวันที่ 15 มิถุนายน 2546 
 

 ผูดําเนินการ 
 ผูดําเนินการโครงการบานเอื้ออาทร จังหวัดเชียงใหม ระยะที่ 1 ซ่ึงมีลักษณะประเภท
อาคารเปนแฟลต 5 ช้ัน 11 หลัง จํานวน 640 หนวย ผูดําเนินการ คือ บริษัทธนสิทธ์ิ คอนกรีต จํากัด 
โดยลงนามสัญญาในวันที่ 28 กรกฏาคม 2546 เร่ิมงานในวันที่ 30 กันยายน 2546 ระยะเวลาสิ้นสุด
ในวันที่ 28 กันยายน 2547 รวมระยะเวลาแลวเสร็จ 365 วัน  
 
2.4 งานวิจัยท่ีเก่ียวของ 
 

ในการกอสรางอาคารจุดมุงหมายเดียวกันคือ ทําการกอสรางอาคารใหสําเร็จลุลวง
ภายในระยะเวลาที่กําหนดไวโดยงานที่ไดตองมีคุณภาพดีและถูกตองตามหลักวิชาการ ในการ
กอสรางใหไดจุดมุงหมายดังกลาว ตองมีการจัดการและมีการวางแผนที่ดีรวมถึงการติดตามผลอยู
ตลอดเวลา แตสาเหตุที่ทําใหการกอสรางลาชา จากการศึกษาปจจัยหนางานที่กระทบตอเวลาในการ
กอสรางในประเทศไทย วุฒิพงศ  เมืองนอย (2542) พบวา เปนปญหาที่เกิดในการกอสรางซ้ํา ๆ กัน
ในแตละโครงการ เพียงแตโอกาสที่จะพบกับปญหาเหลานั้นมากนอยตางกันไปในแตละโครงการ 
เชน            ฝนตก แรงงานไมเพียงพอ ผลกระทบของอาคารขางเคียง การลักขโมย อุบัติเหตุในการ
ทํางาน       การรออนุมัติการทํางาน การเปลี่ยนแปลงงานจากสัญญา เปนตน ซ่ึงมีผลการศึกษาใน
ลักษณะ         เดียวกัน จากการศึกษาปญหาความลาชาในการกอสรางอาคาร ของ ธีระพงษ ศรีเจริญ 
และรพี       ตั้งทรงสุวรรณ (2542) มีสาเหตุในการลาชาเริ่มจากการทําฐานรากของตัวอาคาร เชน 
งานขุดดินและงานทําฐานรากแผ  มีแรงงาน ไมเพียงพอเนื่องจากแรงงานบางสวนตองเดินทางกลับ
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ภูมิลําเนาเพื่อไปทํางานภาคเกษตรกรรม และผูรับเหมาจายคาแรงไมตรงเวลาทําใหแรงงานบางสวน
ไมพอใจผูรับเหมายายไปทํางานแหลงอื่น  ดังนั้นแรงงานที่เหลือจึงทํางานไดไมมีประสิทธิภาพ
เทาที่ควร    ทําใหเสร็จชาจากแผนงานสงผลใหงานโครงสรางตอลาชา เครื่องมือเครื่องจักรที่ใชใน
การทํางานเสียบอย สถานที่ในการทํางานคับแคบมีส่ิงปลูกสรางขางเคียงเปนอุปสรรคในการทํางาน 
การติดขัดในการสั่งซื้อวัสดุอุปกรณเนื่องจากผูรับเหมาไมสามารถจัดซ้ือวัสดุที่ใชงานไดทันเพราะ
ตองใชเงินทุนที่มีอยูไปใชจายสําหรับงานอื่นซ่ึงทํากอนหนาและการจัดซ้ือตองใชเงินสดเทานั้นแต
ผูรับเหมา       มีเงินทุนไมเพียงพอ วัตถุดิบที่ใชในการทํางานขาดตลาดและวัสดุที่ใชในการติดตั้งมี
คุณสมบัติ          ไมตรงกับรายละเอียดประกอบแบบกอสรางตองรอเปลี่ยนตัวแทนจําหนายทําให
ลาชา การทํางานในชวงฤดูฝนสงผลตองทําลําบากและสงผลเสียหายในการทํางานสถาปตยกรรม
ภายนอกอาคารหรือบริเวณที่อยูใกลภายนอก ตองเสียเวลาซอมหรือตองเล่ือนการทํางานออกไป 
ผูรับเหมาหลักไมสามารถหาผูรับเหมาชวงใหเขามาทํางานไดทันตามแผน การเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
การกอสรางก็        ทําใหตองเสียเวลาทําการแกไขงานและรูปแบบ และปญหาที่เกิดขึ้นก็อาจเปนผล
มาจาก                     องคประกอบอื่น ๆ เชน ระยะเวลาและมูลคาของโครงการที่แตกตางกัน 
ผูรับเหมาที่เขามาทํางานมีประสบการณในการทํางานและการบริหารงานใหมีประสิทธิภาพมาก
นอยแตกตางกัน ในงานบางสภาพแวดลอมทางภูมิศาสตรก็อาจสงผลในการทํางานใหมีปญหา
แตกตางกัน เชน ในงานฐานรากสภาพดินของแตละที่ไมเหมือนกัน ฝนตกเปนอุปสรรคในการ
ทํางาน นอกจากนี้ปญหาที่ทําใหงานเกิดความลาชายังอาจเกิดจากอุบัติเหตุในการทํางานซึ่งไม
สามารถคาดการณไดลวงหนา  

สาเหตุที่งานของโครงการกอสรางลาชากวาแผนที่วางไวของการควบคุมงานกอสราง
ภายในมหาวิทยาลัยเชียงใหมและปญหาความขัดแยงในการกอสราง อมรศักดิ์ ปุกมณี (2546) พบวา
มีสาเหตุในลักษณะเดียวกัน คือ สภาพลมฟาอากาศจากการทํางานในฤดูฝน ฤดูน้ําทวมหรือสภาพ
อากาศที่ปรวนแปร สภาพภูมิประเทศ ณ ที่กอสราง เชน สถานที่กอสรางคับแคบแออัด ลักษณะ         
ดินลาด เปนตน สภาพแวดลอมขางเคียงซึ่งมีอาคารขางเคียงลอมรอบยอมถูกบังคับใหทํางานโดย
ระมัดระวังและตองมีกรรมวิธีเพิ่มเติมขึ้นกวาปกติ ตองเตรียมงานและใชเวลาการดําเนินงานเพิ่มขึ้น
หรืออาจตองเปลี่ยนแปลงเทคนิคการทํางานเพื่อไมใหมีเสียงดังหรือแรงสั่นสะเทียนเกินไปซึ่งมีผล
ตอเวลาทํางานดวย ประสิทธิภาพของเครื่องทุนแรงตองหยุดซอมเปนระยะ ๆ ทําใหงานหยุดเปน
ชวง ๆ ประสิทธิภาพในการจัดการงานสนามไมดีพอ การขนสงคมนาคมในเมืองใหญเปนอุปสรรค
ตอการลําเลียงวัสดุ สภาพเศรษฐกิจ สังคม การเมือง เชนวัสดุขาดแคลน ขาดตลาด คนงานหยุดงาน
เปนตน และนิสัยการทํางานของคนในชาติ คนงานไทยมีนิสัยสรางปญหากับนายจางอยางมากคือ
เร่ืองการหยุดงานโดยไมมีเหตุผลหรือบางครั้งออกจากงานโดยไมบอกลวงหนาเปนตน 
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ปจจัยสําคัญในการกอสรางสวนหนึ่งคือบุคลากรในการกอสราง จากการศึกษาปญหา
ความลาชาที่เกิดขึ้นจากบุคลากรในการกอสรางในจังหวัดเชียงใหม ของ กฤษฎางค ร้ิวทอง และ     
สุนิตา เอ้ือวิริยานุกูล (2545) พบวา สาเหตุใหญเกิดมากจากผูรับจางหลัก (ผูรับเหมา) ผูรับจางเฉพาะ 
โดยมีบุคคลที่เกี่ยวของไดแก เจาของโครงการ ผูออกแบบ ผูบริหารโครงการ ผูบริหารการกอสราง 
ผูคิดราคาและวัดปริมาณงานเปนสาเหตุที่ทําใหเกิดความลาชาไมมากนัก แตสงผลกระทบกับ
ระยะเวลาการกอสราง เพราะกิจกรรมหลายๆ กิจกรรมเปนกิจกรรมที่มีความสัมพันธกัน ความไม
รอบคอบไมระมัดระวังในการทํางานของบุคลากรทําใหเกิดผลเสียหาย ซ่ึงความลาชาสวนใหญ
เกิดขึ้นเนื่องจากความรับผิดชอบของผูรับเหมากิจกรรมแตละกิจกรรมสวนมากใชเวลาเกินจาก
แผนงาน ผูรับเหมาไมมีการวางแผนงานอยางละเอียดไวลวงหนาทําใหตองชะลอการกอสรางเปน
ชวง ๆ ไดแก การสรุปแบบการกอสราง การขาดแคลนแรงงานที่มีฝมือและความรูในการทํางาน 
การตรวจสอบวัสดุในทองตลาด การวางแผนการใชจายเงินในการซื้อวัสดุ การจัดสรรคนงานใน
กิจกรรมตาง ๆ หรือการสรางผิดแบบทําใหตองแกไขใหม  

อโนทัย แสงธรรมธร (2542) ไดศึกษาการจัดการธุรกิจรับเหมากอสรางในอําเภอเมือง
นครสรรค จังหวัดนครสรรค พบวา ธุรกิจรับเหมากอสรางในอําเภอเมือง จังหวัดนครสวรรคสวน
ใหญมีรูปแบบประกอบธุรกิจแบบหางหุนสวนจํากัด ลักษณะงานเปนธุรกิจรับเหมาเปนงานอาคาร 
โดยมี ผูวาจางเปนหนวยงานของรัฐ  ผูประกอบการธุรกิจมีการจัดการธุรกิจในการดําเนินการตาม
หนาที่ทางการบริหารครบ 5 ประการคือ การวางแผน การจัดการองคกร การจัดการกําลังคน             
การสั่งการและการควบคุม โดยใหความสําคัญกับหนาที่ดานการวางแผนมากที่สุด ซ่ึงผูบริหารเปน
ผูวางแผน พิจารณาปจจัยภายในคือ ความพรอมดานการเงินและความสามารถในการดําเนินงาน
ธุรกิจ ปจจัยภายนอกคือ ปริมาณงานกอสรางในตลาดงานกอสราง สภาวะเศรษฐกิจและนโยบายรัฐ
ดานการกอสราง ปญหาที่พบ คือ ปญหาการวางแผนพิจารณารับงานกอสราง การวางแผนงาน          
กอสรางดานการเงิน ปญหาการมอบหมายงาน ปญหาการพัฒนาคุณภาพการทํางานของพนักงาน 
ปญหาการใชภาวะผูนําของผูบริหาร  ปญหาการควบคุมงานไมตอเนื่อง ปญหาดานเงินทุน และ          
ขีดความสามารถในการทํางานของธุรกิจ 

วรวิทย มานะกุล (2540) ปจจัยที่นําไปสูความสําเร็จของการประกอบธุรกิจบานจัดสรร
ในจังหวัดเชียงใหม พบวา ปจจัยที่นําไปสูความสําเร็จในการประกอบอาชีพธุรกิจบานจัดสรร          
ไดแกปจจัยการกอสรางคือราคาวัสดุไมควรเปลี่ยนแปลงบอย ปจจัยทางดานประสบการณของ            
ผูประกอบการคือมีความรู ความสามารถและมีประสบการณในการทําธุรกิจดานนี้มากอน ซ่ึงมีผล
ตรงกับการศึกษาของ ศิริพร เมธาชวลิตศีล (2543)  การวิเคราะหปญหาการบริหารดานการเงนิของ
โครงการบานจัดสรรแหงหนึ่งในเขตอําเภอสันทรายเกี่ยวกับผูประกอบการ พบวา ผูประกอบการ

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d

ÅÔ¢ÊÔ·¸Ô ìÁËÒÇÔ·ÂÒÅÑÂàªÕÂ§ãËÁè
Copyright  by Chiang Mai University
A l l  r i g h t s  r e s e r v e d



 30 

ขาดวินัยทางการเงิน นําเงินทุนหมุนเวียนของโครงการที่เกิดจากการดําเนินโครงการและมีภาระ          
ผูกผันในการชําระคืนเงินกูและดอกเบี้ยกับสถาบันการเงินไปใชในกิจกรรมอื่นที่ไมเกี่ยวของกับ
โครงการ เมื่อเกิดภาวะเศรษฐกิจถดถอยขึ้นตั้งแตป พ.ศ. 2539 สถาบันการเงินเริ่มชะลอหรือหยุดให
การสนับสนุนเงินกูพัฒนาโครงการแกธุรกิจบานจัดสรร  สงผลการดําเนินโครงการของ
ผูประกอบการไมราบรื่นตองประสบกับภาวการณขาดสภาพคลองมีเงินทุนหมุนเวียนไมเพียงพอใน
การดําเนินโครงการทําใหไมมีผลคุนคาในการลงทุน มีผลการศึกษาตรงกับเรื่อง ความสัมพันธ
ระหวางลักษณะการบังคับบัญชากับความสําเร็จในงานและผลสําเร็จในธุรกิจของผูบริหารธุรกิจ
กอสรางในเขตภาคเหนือตอนบน  

กนกวรรณ กุลชาติชัย (2545) พบวา ปญหาในการประกอบธุรกิจกอสรางแบงออกเปน 
2 ลักษณะคือ ปญหาที่เกิดจากปจจัยภายใน และปญหาที่เกิดจากปจจัยภายนอก ปญหาที่เกิดจาก
ปจจัยภายในสวนใหญในธุรกิจกอสรางคือ บุคลากรขาดประสิทธิภาพ ขาดสภาพคลองทางการเงิน 
การจัดการภายในไมมีประสิทธิภาพ ปญหาที่เกิดจากปจจัยภายนอกคือ ปริมาณงานกอสรางทั้งจาก
ภาครัฐบาลและเอกชนลดลง การแขงขันสูงและผูประกอบการไมสามารถเจรจาของานกันได 
สภาวะทางเศรษฐกิจ สังคม การเมืองที่เปล่ียนแปลงไปตลอดเวลา การคอรัปชั่นของหนวยงานและ
เจาหนาที่ของรัฐมีสูงมาก ราคากลางของหนวยงานราชการต่ํา ตนทุนวัตถุดิบและสินคาขึ้นราคา 
แรงงานขาดความรับผิดชอบ และรานคาไมใหบริการสินคาเงินเชื่อ 

นอกจากนี้พบวาลักษณะการบังคับบัญชาสวนใหญของผูบริหารในธุรกิจกอสรางเปน
แบบทีมงานและแบบเนนคน ซ่ึงการบังคับบัญชาแตกตางกันมีความสําเร็จในงานและผลสําเร็จใน
ธุรกิจแตกตางกัน ขอมูลเฉพาะทางธุรกิจซ่ึงสามารถพยากรณผลสําเร็จในธุรกิจของผูบริหารใน
ธุรกิจกอสราง คือ ระยะเวลาในการเปดดําเนินการ และความไดเปรียบในดานความเปนผูนํา ดาน
ระยะเวลาคือยิ่งมีระยะเวลาในการเปดดําเนินการมากแสดงถึงความชํานาญในงานและประสบ-
การณในการทํางานที่มาก ความไดเปรียบในดานการเงิน ดานความเปนผูนํา ดานกระบวนการ
ภายในการดําเนินธุรกิจ เปนตน ความไดเปรียบในดานความเปนผูนําที่มุงเนนงานเปนหลักมี
ผลสําเร็จในธุรกิจซ่ึงลักษณะการบังคับบัญชาเหมาะสําหรับการควบคุมผูใตบังคับบัญชา ระดับ
ปฏิบัติการ เชนคนงาน และการใชควบคุมงานในโครงการตาง ๆ หรือวิศวกรโครงการตองเปน
บุคคลที่มีความรูความสามารถ กลาคิด และกลาตัดสินใจ มีความชัดเจนในการสงงานและมีการ
ติดตามและควบคุมงานอยางใกลชิดโดยตองมุงเนนงานเปนหลักและควรจะมีลักษณะของการมุง
สัมพันธไปดวยพรอมๆ กันเพื่อใหคนงานทุมเทใหกับการทํางานมากขึ้น 
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จากการศึกษาลักษณะโครงสรางของปจจัยการผลิตในการกอสรางที่อยูอาศัย ศึกษากรณี
การเคหะแหงชาติ  สายชล ล้ิมทองกุล (2521) พบวา การลงทุนสรางที่อยูอาศัยของการเคหะ
แหงชาติสามารถนํามาเปนเครื่องมือในการวางแผนพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศไดพรอม ๆ กับเปน          
เปาหมายในการพัฒนาสังคมขึ้นกับนโยบายของผูบริหารวาจะเห็นความสําคัญของปญหาการ        
ขาดแคลนที่อยูอาศัยเพียงไร การลงทุนในการสรางที่อยูอาศัยของการเคหะแหงชาติกอใหเกิดการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจ การจางงานและการลงทุนตอเนื่องในอุตสาหกรรมอื่น ๆ ที่มีกิจกรรมทาง
เศรษฐกิจเชื่อมโยงกับสาขาการกอสรางที่อยูอาศัย ผลจากการใชจายเงินในการกอสรางที่อยูอาศัย
ของการลงทุนในรอบแรกทําใหผูอยูในอุตสาหกรรมนั้นเกิดการขยายตัวของรายไดประชาชาติ  
นอกจากนี้ยังชวยแกไขปญหาความขาดแคลนที่อยูอาศัย และลดปญหาทางสังคมทั้งทางกายและใจ
ที่เกิดจากสภาพแวดลอมที่เสื่อมโทรม  

สําหรับปญหาการดําเนินงานของการเคหะแหงชาติ การเคหะแหงชาติประสบความ
ลมเหลวในการดําเนินงาน ไมสามารถแกปญหาการขาดแคลนที่อยูอาศัยไดอยางมีประสิทธิภาพตาม
วัตถุประสงคแรกเริ่มของการกอสราง เชน ปญหาความลาชาของงานโครงการ มีการตออายุสัญญา
กอสรางแทบทุกโครงการ และตออายุหลายครั้งในบางโครงการ ลักษณะงานที่แลวเสร็จอยูในสภาพ
ที่ไมสมบูรณ ไดแก การขาดการประสานงานกับหนวยงานภายนอกและหนวยงานภายใน ฯลฯ 
ปญหาความลาชาของงานโครงการนั้นมีผลโดยตรงตอผูเขาอยูอาศัยเพราะจํานวนดอกเบี้ยที่เกิดขึ้น
ในระหวางการดําเนินงานถือเปนตนทุนกอสราง ไดผลักภาระแกผูเชาซื้อในรูปการกําหนดอัตรา   
คาเชา/เชาซื้อ เปนสาเหตุหนึ่งที่ทําใหบานของการเคหะแหงชาติไมถูกเทาที่ควรจะเปน โดยเฉพาะ
อยางยิ่งหนวยงานที่เกี่ยวของทั้งทางตรงและทางออมกับการกอสรางที่อยูอาศัย  

ปญหาการสรางบานใหผูมีรายไดนอยกําลังเปนปญหาใหญของหนวยงานผูปฏิบัติงาน 
(การเคหะแหงชาติ, 2547)  คือ การเคหะแหงชาติ (กคช.) แมจะปรับยุทธการกอสรางในการ
ดําเนินงานเพื่อใหเกิดความคลองตัว ก็ยังไมมีความคืบหนาในการปฏิบัติใหเปนไปตามเปา เนื่องจาก
ปญหาตนทุนคากอสรางที่เพิ่มสูงขึ้น สงผลกระทบโดยตรงกับบริษัทผูรับเหมา 

จากการศึกษาความพึงพอใจของประชาชนตอการไดรับบริการในการไดรับสิทธิของ
โครงการบานเอื้ออาทร การเคหะแหงชาติ กรณีศึกษาอําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม ของ กฤษดา 
สมบูรณ (2546) พบวา เปนโครงการที่ตอบสนองความจําเปนของกลุมตัวอยาง เนื่องจากสถานภาพ
การอยูอาศัยของกลุมตัวอยางในปจจุบันนั้นพักอาศัยอยูกับผูอ่ืน หรือเชาบาน ไมมีบานเปนของ          
ตนเอง หรือประสบปญหาเรื่องที่อยูอาศัยอาจเนื่องจากไฟไหม หรือไลที่ ดังนั้นจึงเปนความตองการ
ของกลุมตัวอยางอยางแทจริงตามความตองการขั้นพื้นฐานทางรางกายของ Maslow เกี่ยวกับที่อยู
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อาศัย ทําใหเปนสิ่งกระตุนใหเกิดการกระทําของบุคคลนั้นในการตัดสินใจจองสิทธิของโครงการ
บานเอื้ออาทร ปจจัยที่กอใหเกิดความพึงพอใจนอกจากความตองการที่อยูอาศัยแลว ราคาของ         
โครงการบานเอื้ออาทร มีราคาถูก มีศักยภาพในการผอนสง เปนปจจัยสําคัญกอใหเกิดความ           
พึงพอใจในการผอนชําระได อีกทั้งมีความเชื่อมั่นในโครงการ  ซ่ึงความพึงพอใจจะมีมากขึ้นหากมี
การสงมอบตรงเวลา ดังนั้นถือวาโครงการบานเอื้ออาทรเปนโครงการที่ใหการบริการตอบ         
สอดคลองกับความตองการของบุคคลที่มีความตองการอยางแทจริง  

 

นอกจากนี้ จากรายงานของหนังสือพิมพมติชนฉบับวันที่ 15 เมษายน พ.ศ.2549 (มติชน 
15 เม.ย. 2549: 29)  รองผูวาการการเคหะแหงชาติ ไดรายงานถึงความคืบหนาของโครงการบาน         
เอื้ออาทรของจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงเปนโครงการระยะที่ 1 คือมีจํานวน 569  ยูนิต ซ่ึงมีบริษัท ธนสิทธ์ิ 
คอนกรีต เปนผูรับเหมากอสรางยังไมไดสงมอบ ทั้งที่มีการตอสัญญากับการเคหะแหงชาติ มาแลว  
2 ครั้ง และครั้งลาสุดระบุวาจะตองสงมอบตั้งแตเดือนกุมภาพันธ 2549  โดยสาเหตุที่ยังไมสามารถ          
สงมอบไดนั้นเนื่องจากมีปญหาเรื่องวัตถุดิบรวมถึงแรงงาน และสภาพคลองทางการเงินหมุนเวียน
แตลาสุดบริษัทดังกลาวมีการกอสรางโครงการคืบหนาไปเพียงรอยละ 72.70 เทานั้น โดยการเคหะ
แหงชาติมีแนวทางแกปญหา คือ 1) การปรับแผนการทํางานโดยแบงเนื้องานใหมดวยการขยาย
ระยะเวลาสงมอบงานออกไปใหยาวข้ึน 2) การเคหะแหงชาติจะชวยเจรจากับสถาบันการเงินที่มี
ปญหากับผูรับเหมา และ3) ผูรับเหมาจะตองหาวัตถุดิบและแรงงานใหเพียงพอ   ปจจุบันการเคหะ
แหงชาติไดบอกเลิกสัญญางานกอสรางโครงการบานเอื้ออาทร ระยะที่ 1  อําเภอเมือง  จังหวัด
เชียงใหม  เมื่อวันที่ 18 พฤษภาคม  2549  เรียบรอยแลว  และกําลังพิจารณาผูรับจางรายใหมเขามา
ทํางานแทน  เพื่อใหโครงการดําเนินตอไปไดจนแลวเสร็จ 

 
2.5 กรอบแนวคิดในการศึกษา 
 

 

 
 
 

การดําเนินโครงการบานเอื้ออาทร
ของการเคหะแหงชาติ  

อําเภอเมือง จังหวัดเชียงใหม 

ปญหาและอุปสรรคการดําเนิน 
โครงการบานเอื้ออาทร 

- ปญหาเกี่ยวกับการจัดการโครงการ  
- ปญหาในการทํางานของเจาหนาที่รัฐ   
- ปญหาดานงบประมาณ   
- ปญหาจากสวนอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ 
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