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ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
ได้จัดท าโครงการวิจัย “อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชน
เมือง” โดยได้รับงบประมาณสนับสนุนจากส านักงานคณะกรรมการวิจัยแห่งชาติ (วช.) ประจ าปีงบประมาณ 
2560 มวีัตถุประสงค์หลักเพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยใน
ชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของ
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต โดยมีพื้นท่ีในการศึกษา 4 พื้นท่ี ในเขตความ
รับผิดชอบของส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 

ในการศึกษาครั้งนี้คณะวิจัยได้จัดเก็บข้อมูลหน่วยงานท่ีด าเนินงานด้านการจัดสวัสดิการท่ีอยู่
อาศัยท่ีหลากหลายท้ังในระดับพื้นท่ี 4 จังหวัดและระดับประเทศ ท้ังหน่วยงานในกระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์ หน่วยงานนอกกระทรวงฯ ได้แก่ ผู้ตรวจกระทรวง พม. การเคหะแห่งชาติ สถาบัน
พัฒน าอ ง ค์ก ร ชุมชน  ก รมชลปร ะทาน  นั ก วิ ช าก า รมห าวิ ท ย า ลั ย ธ ร รมศ าสต ร์  นั ก วิ ช าก า ร
มหาวิทยาลัยเกษตรศาสตร์ และตัวแทนศูนย์ปฏิบัติการโครงการปทุมโมเดล คณะวิจัยจึงขอขอบคุณหน่วยงาน
ดังกล่าวท่ีได้ให้ความร่วมมือในการสนับสนุนข้อมูลเป็นอย่างยิ่ง และหวังเป็นอย่างยิ่งว่าผลการวิจัยครั้งนี้จะเป็น
ประโยชน์ต่อผู้สนใจและหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง  
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บทคัดย่อ 

การศึกษาอนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง มี
วัตถุประสงค์เพื่อศึกษาสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน เขต
ปริมณฑลและการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน และศึกษาความต้องการของ
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย รวมท้ังเพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีในอนาคต กลุ่มตัวอย่างประกอบด้วย ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยในชุมชนเมืองในจังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 389 ครัวเรือน
และผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย จ านวน 7 คน ส าหรับวิธีการศึกษาใช้การวิจัยแบบเชิงปริมาณเก็บรวบรวมข้อมูล
เกี่ยวกับความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
และการวิจัยแบบเชิงคุณภาพ ซึ่งมีการวิจัยจากเอกสารและเทคนิคการวิจัยแบบ EDFR (Ethnographic 
Delphi Futures Research)  

ผลการศึกษาสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน เขต
ปริมณฑล พบว่า จ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดปทุมธานีมากท่ีสุด จ านวน 5,898 
ครัวเรือน รองลงมาจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 4,714 ครัวเรือน และจังหวัดนนทบุรี จ านวน 3,569 
ครัวเรือน รวมท้ังส้ิน 14,181 ครัวเรือน ในส่วนความต้องการรูปแบบท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบบ้านเด่ียวมากท่ีสุด 
ส่วนวัตถุประสงค์เพื่อการอยู่อาศัย ราคาท่ีอยู่อาศัย 0.5 – 1 ล้านบาท ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย 25 – 66 ตร.ม.ขึ้นไป 
ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้รัฐบาลช่วยสมทบมากท่ีสุด ความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่
ต้องการท้ังกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินและกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย และต้องการความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน
และการเดินทางสะดวก ในส่วนความต้องการด้านสวัสดิการต้องการให้ภาครัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยแก่ประชาชน  

ส าหรับแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองมี 2 
แนวทาง ได้แก่ 1.แนวทางการจัดสวัสดิการช่วง 5 ปี (พ.ศ.2560 - 2564) ประกอบด้วย รูปแบบท่ีอยู่อาศัย
ควรเป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย ผ่านการวิเคราะห์ EIA โดยเฉพาะบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ ด้านราคาท่ีอยู่
อาศัยต้องมีความสัมพันธ์กับจ านวนสมาชิกในครัวเรือน โดยกลุ่มตัวอย่างต้องการท่ีอยู่อาศัยราคา 0.5 – 1 ล้าน
บาท วางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะ สะดวก และปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน ระยะเวลา
ผ่อนท่ีอยู่อาศัย 25 ปี ≤ ถึง 65 ปี ด้านกฎหมายท่ีอยู่อาศัยควรก าหนดเงื่อนไข คือ รูปแบบบ้านเด่ียว หรืออื่นๆ 
ควรจัดสวัสดิการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแบบพักช าระหนี้ 1 ปี ในกรณีท่ีกลุ่มเป้าหมายต้องการเฉพาะกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัย กรณีท่ี 2 ต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินและกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ควรจัดสวัสดิการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
แบบดอกเบี้ยคงท่ีระยะส้ันแบบขั้นบันได และฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน 2.แนวทางการจัด
สวัสดิการระยะยาว (พ.ศ.2565 - 2579) ได้แก่ การส่งเสริมความรู้กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ท่ีดิน สินเช่ือ 
กฎหมายท่ีอยู่อาศัยและช่องทางการช่วยเหลือ, ผลักดันให้อปท.เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่
อาศัยชุมชน กระทรวงพม.เป็นท่ีปรึกษาและตรวจสอบมาตรฐาน, สนับสนุนวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย
อย่างต่อเนื่อง (สหกรณ์ออมก่อนกู้/รวมกลุ่มซื้อท่ีดิน), สร้างแรงจูงใจให้สิทธิ์ครอบครองท่ีดินตามเกณฑ์และ
ระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น นิคมสร้างตนเอง, สร้างระบบข้อมูล Demand – Supply, จัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยท่ี
ทันต่อเหตุการณ์หรือการเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยตาม Generation, ยึดหลักการสากล Universal Complex และ
ตามบริบทสังคม อีกท้ังก าหนดเป้าหมายในระยะเวลาอีก 15 ปีข้างหน้าไม่มีการก าหนดให้หน่วยงานใดเป็น
เจ้าภาพหลัก อาจมีแค่ผู้ประสานงานหลักโดยเช่ือมผ่าน IT 

 



 

Abstracts 

The Future studies of welfare for non-proprietary households in urban community. The 
purpose is study the situation of occupation or ownership of housing in the metropolitan area 
and the social welfare of the housing in current Thailand. And study the needs of non-
proprietary households in housing. Including to provide guidelines for non-proprietary housing in 
urban neighborhoods in the future. The sample consisted of non-proprietary households in 
urban housing in Pathumthani, Nonthaburi and Phranakhonsiayutthaya province 389 households 
and residential experts 7 people. For the study method, quantitative research collected data on 
the needs of non-residential households in urban welfare housing and qualitative research 
Which is documented research and EDFR (Ethnographic Delphi Futures Research) research 
techniques. 

The study of the situation of occupancy or ownership of residential areas of the 
metropolitan area is number of non-residential households in Pathumthani province is 5,898 
households followed by Ayutthaya province with 4,714 households and 3,569 households in 
Nonthaburi, totaling 14,181 households. In terms of housing demand in most single homes the 
purpose of living housing prices 0.5 - 1 million baht usable area of 25 - 66 sq.m. up. Demand for 
housing loans to the government contributed the most, ownership requirements for most 
residences require both ownership of title deeds and ownership of residences and want safety 
in life and property and convenient transportation. In terms of welfare needs, needs the 
government educate people about the ownership of housing. 

For guidelines for the welfare of non-residential households in urban dwelling, there are 
two approaches include 1. Welfare guidelines for 5 years (2560 - 2564) consists of housing 
styles should meet housing standards, through EIA analysis, especially single houses and 
townhouses the price of housing must be correlated with the number of household members. 
demand for housing is 0.5-1 million baht, Placed close to public transport, convenient and safe 
in life and property, housing installment period 25 years ≤ up to 65 years. Housing law should 
define the conditions is single house or other forms should provide a 1-year repayment of 
housing loans in case the target group wants only the ownership of the housing. Case 2 requires 
ownership of title deeds and ownership of housing should welfare housing loans with fixed 
interest, short-term step and free exploration and appraisal. 2. Welfare guidelines for long-
term welfare (2022 - 2579) these include the promotion of knowledge, ownership of housing, 
land, housing loans, and aid channels, promote the community to be the main unit in housing 
welfare community, The MSDHS is the consultant and standard auditor, Support discipline, 
saving money for housing continuously (savings bank cooperative / buying cooperative), 
encourage land tenure incentives based on criteria and timing such as self settlement, create an 
information system, Demand – Supply, provide timely housing welfare or housing replacement 
by Generation, based on universal principles (universal Complex) And social context Also 
targeted for the next 15 years, there is no designated agency to host the main. There may be 
only the primary coordinator through IT  



 

 

บทสรุปผู้บริหาร 

การศึกษาอนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
อันได้แก่ จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อศึกษาสถานการณ์การครอบครอง
หรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรในเขตปริมณฑลและการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของ
ประเทศไทยในปัจจุบัน และศึกษาความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย รวมท้ัง เพื่อเสนอ
แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง ท่ีสอดคล้องกับความ
ต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 
 ขอบเขตท่ีศึกษาในพื้นท่ีรับผิดชอบของส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ ประกอบด้วย
ผู้เกี่ยวข้อง 2 ฝ่าย ได้แก่ 1. ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง ในจังหวัดปทุมธานี จังหวัด
นนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา รวมจ านวน 389 ครัวเรือน ประกอบด้วย จังหวัดนนทบุรี อ าเภอบาง
บัวทอง เทศบาลเมืองบางบัวทอง, จังหวัดพระนครศรีอยุธยา อ าเภอพระนครศรีอยุธยา ต าบลบ้านป้อม และ
จังหวัดปทุมธานี อ าเภอล าลูกกา ต าบลล าลูกกา 2. ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย จ านวน 7 คน ท่ีมีวุฒิการศึกษา 
ต าแหน่งการท างาน/ระดับการบริหารงาน และประสบการณ์ 3 กลุ่ม ได้แก่ ด้านการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่
อาศัย ด้านกฎหมายเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย และด้านนโยบาย/ยุทธศาสตร์เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยประยุกต์ (Applied Research) ศึกษาโดยใช้วิธีวิทยาการวิจัยแบบเชิง
ปริมาณ (Quantitative Methodology) ท่ีมีการเก็บรวบรวมข้อมูล เกี่ยวกับความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง และการวิจัยแบบเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ซึ่งมีการวิจัยจากเอกสาร และเทคนิคการวิจัยแบบ EDFR (Ethnographic Delphi 
Futures Research) ท้ังนี้สามารถสรุปผลการศึกษาได้ดังนี้ 

 

1. สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตปริมณฑล และการจัด
สวัสดิการสังคมด้านที่อยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 
  

 ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ส่วนใหญ่มีช่วงอายุ 40-49 
ประกอบอาชีพรับจ้างท่ัวไป จ านวนสมาชิกในครัวเรือนมีจ านวน 4 – 5 คน และระยะเวลาความต้องการผ่อนท่ี
อยู่อาศัยภายใน 25 ปี ส าหรับสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยของประชากรใน
เขตปริมณฑล พบว่าในพื้นท่ีท่ีศึกษา ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา มีจ านวน
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยท้ังส้ิน 14,181 ครัวเรือน แยกเป็นจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่
อาศัยในจังหวัดปทุมธานีมากท่ีสุด จ านวน 5,898 ครัวเรือน รองลงมาเป็นจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 
4,714 ครัวเรือน และจังหวัดนนทบุรี จ านวน 3,569 ครัวเรือน ในส่วนการจัดสวัสดิการสังคมด้านที่อยู่อาศัย
ของประเทศไทย แบ่งออกเป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ประกอบด้วย 5 แผน ได้แก่ แผนพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ัวไป แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมืองและชนบท แผนการปรับ
สภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเอื้อต่อผู้สูงอายุ แผนการปรับสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยส าหรับคน
พิการ และแผนการปรับสภาพแวดล้อมและท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนไร้ท่ีพึ่ง ผู้ด้อยโอกาสและกลุ่มผู้เปราะบาง 
กลุ่มผู้มีรายได้ปานกลาง และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ส่วนใหญ่เป็นโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของภาคเอกชน 
 
 



ข 

 

2. ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
 

 
ความต้องการด้านที่อยู่อาศัย มีระดับความต้องการเกี่ยวกับรูปแบบท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบบ้านเด่ียว

มากท่ีสุด ส่วนวัตถุประสงค์ความต้องการท่ีอยู่อาศัยครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่เน้นเพื่อการอยู่อาศัย  ราคาท่ี
ตอบสนองระดับความต้องการท่ีอยู่อาศัยและกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ อยู่ท่ี 0.5 – 1 ล้านบาท 
ขนาดเนื้อท่ีใช้สอยท่ีตอบสนองระดับความต้องการท่ีอยู่อาศัยและกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ ใน
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 25 – 66 ตร.ม. ขึ้นไป ความต้องการสินเชื่อที่อยู่อาศัย มีต้องการ
ให้รัฐบาลช่วยสมทบมากท่ีสุด ต้องการฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน และต้องการฟรีอัตรา
ดอกเบ้ียผิดช าระหนี้ ส าหรับความต้องการกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ส่วนใหญ่ต้องการท้ังกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน
และกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย ในภาพรวมกลุ่มเป้าหมายมีระดับความต้องการสถานที่ สิ่งแวดล้อมภายนอกรอบที่
อยู่อาศัย ได้แก่ (1) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  (2) การเดินทางสะดวก (3) ใกล้สถานท่ีส าคัญ เช่น 
โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า ในส่วนความต้องการด้านสวัสดิการท้ังสวัสดิการความรู้เกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์และความต้องการสวัสดิการจากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชน 
โดยความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ประกอบไปด้วย (1) หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่
ประชาชน (2) หน่วยงานรัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม (3) หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐาน
ในการอยู่อาศัยให้ประชาชนตามล าดับ อีกท้ังความต้องการด้านสวัสดิการจากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการ
ในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชน พบว่า ครัวเรือนฯ ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐต่อไปนี้จัดสวัสดิการใน
กรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชนเรียงตามล าดับ ได้แก่ (1) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./เทศบาล 
(2) การเคหะแห่งชาติ (3) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
 
3. แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองที่สอดคล้องกับ
ความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยของกระทรวงการพัฒนาสังคม
และความม่ันคงของมนุษย์ในอนาคต 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปแบบที่อยู่อาศัย  
(บ้านเด่ียว) 

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
(พักช าระหน้ี 1 ปี) 

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
 (ดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นแบบขั้นบันได) 

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
(เฉพาะทีอ่ยู่อาศัย) 

กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและ
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย  

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
(ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน) 

0.751 

0.753 

0.796 

0.702 
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 จากภาพดังกล่าวสรุปข้อเสนอท่ีมีความสัมพันธ์กันในเรื่องการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองมี 2 แนวทาง ดังนี้ 

1. การจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความต้องการรูปแบบบ้านโดยเฉพาะบ้าน
เด่ียว หรืออื่นๆ รัฐหรือหน่วยงานที่เก่ียวข้องควรจัดสวัสดิการสินเชื่อที่อยู่อาศัยแบบพักช าระหนี้ 1 ปี ใน
กรณีที่กลุ่มเป้าหมายต้องการเฉพาะกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย (เฉพาะที่อยู่อาศัย) 

2. หากกลุ่มเป้าหมายต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย รัฐหรือ
หน่วยงานที่เก่ียวข้องควรจัดสวัสดิการสินเชื่อที่อยู่อาศัยแบบดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นแบบขั้นบันได และฟรีค่า
ส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน 

 

 จากผลการศึกษาท่ีกล่าวมาข้างต้นสรุปได้ว่าข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต ท่ีมีความสอดคล้องกัน
ระหว่างผลการวิเคราะห์แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในความคิดเห็น
ของผู้เชี่ยวชาญและความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยดังนี้ 
 

1) ข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง
ในช่วง 5 ปี (พ.ศ.2560 - 2564) 

ด้านรูปแบบท่ีอยู่อาศัยนั้นรัฐหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องต้องก าหนดขนาดท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยควรท่ีจะเป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย ผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบทาง
ส่ิงแวดล้อม (EIA) โดยเฉพาะบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ ซึ่งเป็นความต้องการของกลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด ส่วน
วัตถุประสงค์การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย ควรเน้นกลุ่มเป้าหมายท่ีต้องการบ้านเพื่ออยู่อาศัยเป็นหลัก อีกท้ัง
ขนาดเนื้อที่ใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยควรมีให้เลือกหลากหลาย ต้ังแต่ 25 ตร.ม. – 66 ตร.ม. ขึ้นไป โดยสอดคล้อง
กับมาตรฐานการจัดการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น ท่ีก าหนดการอยูอาศัยถาวร 
เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ แบ่งเปนท่ีอยูแนวราบ พื้นท่ี 21 ตารางเมตร 
จ านวนคน 3 – 4 คน พื้นท่ีตอคน 5.25 ตารางเมตรตอคน และท่ีอยูแนวสูง พื้นท่ี 28 ตารางเมตร จ านวนคน 3 
– 4 คน พื้นท่ีตอคน 7.0 ตารางเมตรตอคน  
 ด้านราคาท่ีอยู่อาศัยจักต้องก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยจะต้องมีความสัมพันธ์กับจ านวนสมาชิกใน
ครัวเรือน โดยกลุ่มตัวอย่างต้องการท่ีอยู่อาศัยราคา 0.5 – 1 ล้านบาท และด้านพื้นท่ีของท่ีอยู่อาศัยรัฐต้อง
ก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะท่ีกลุ่มเป้าหมายเข้าถึงได้สะดวก สถานท่ี 
ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย ควรเน้นความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน การเดินทางสะดวก และใกล้
สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า ส าหรับระยะเวลาผ่อนท่ีอยู่อาศัยควรอยู่ระหว่าง 
25 ปี ≤ ถึง 65 ปี และอาจผ่อนร่วมผู้สมรส 
 ด้านกฎหมายท่ีอยู่อาศัยต้องด าเนินการส่งเสริมกลุ่มเป้าหมาย ในเรื่องการท าธุรกรรมการโอน
กรรมสิทธิ์ ซึ่งควรเป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือหน่วยงานของรัฐ การด าเนินการซื้อขายต่อ
ผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์ควรเป็นไปตามข้อตกลงร่วมกับธนาคารหรือหน่วยงานของรัฐ อีกท้ังประเด็นการให้ความรู้  
ได้แก่ หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน หน่วยงานรัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่อาศัยให้ประชาชน ส าหรับหน่วยงานภาครัฐ
ต่อไปนี้จัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชน ได้แก่ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./
เทศบาลควรเป็นหลักในการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชน 



ง 

 

ข้อเสนอส าหรับภาครัฐ ได้แก่ โดยภาครัฐควรสมทบ ฟรีดอกเบี้ยผิดช าระหนี้สิน ภาครัฐทบทวน
ตรวจสอบ การผ่อนสินเช่ือกับรายได้ปัจจุบันได้ รัฐควบคุมกรรมสิทธิ์ตามเงื่อนไขหลัก  

 
2) ข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง

ในระยะยาว (พ.ศ.2565 - 2579) มีดังนี้ 
2.1) การส่งเสริมความรู้กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือ กฎหมายท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการ

ช่วยเหลือ 
2.2) ผลักดันให้อปท.เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยชุมชน พม.เป็นท่ีปรึกษา 

ตรวจสอบมาตรฐาน 
2.3) สนับสนุนวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง (สหกรณ์ออมก่อนกู้/รวมกลุ่มซื้อท่ีดิน) 
2.4) สร้างแรงจูงใจให้สิทธิ์ครอบครองท่ีดินตามเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น นิคมสร้างตนเอง 
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 รูปแบบที่อยู่อาศัย 
- บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ 

- ราคา 0.5 – 1 ล้านบาท สอดคล้องกับจ านวนสมาชิกครัวเรือน 

- ระยะเวลาผ่อน 25 ปี ≤ (ผ่อนถึง 65 ปี , ผ่อนร่วมผู้สมรส) 

- เน้ือที่ 25 – 66 ตร.ม.ข้ึนไป (25-35 ตร.ม.สอดคล้องมาตรฐาน) 

- ผ่าน EIA , ระบบขนส่งสะดวก 

 กรรมสิทธ์กับสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
- แนวทาง 1 กรรมสิทธ์ิเฉพาะที่อยู่อาศัย ช่วยพักช าระหน้ี 1 ปี ,   
  จัดดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นแบบข้ันบันได  

- แนวทาง 2 กรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดิน/ที่อยู่อาศัย ฟรีค่าส ารวจ
และ   

  ประเมินราคาหลักประกัน 
 ข้อเสนอภาครัฐ 
- รัฐสมทบ, ฟรีดอกเบี้ยผิดช าระหน้ีสิน (รัฐทบทวนตรวจสอบ 
   การผ่อนสินเชื่อกับรายได้ปัจจุบันได้) 

- รัฐควบคุมกรรมสิทธ์ิตามเงื่อนไขหลัก  

 การส่งเสริมความรู้กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือ กฎหมายท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการ
ช่วยเหลือ 

 ผลักดันให้อปท.เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยชุมชน พม.เป็นท่ีปรึกษา 
ตรวจสอบมาตรฐาน 

 สนับสนุนวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง (สหกรณ์ออมก่อนกู้/รวมกลุ่มซื้อท่ีดิน) 
 สร้างแรงจูงใจให้สิทธิ์ครอบครองท่ีดินตามเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น นิคมสร้างตนเอง 
 สร้างระบบข้อมูล Demand – Supply , การเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยตาม Gen 
 Universal Complex ตามบริบทสังคม 

แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ 

ไม่มีเจ้าภาพ
หลัก  

(เชื่อมผ่าน IT)  



ฉ 

 

4. ข้อเสนอแนะ 
 

1. กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ โดยการเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน และองค์กร สภาบันในชุมชนท่ีด าเนินการเกี่ยวกับการเงิน ควรส่งเสริมให้ ครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนมีวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยแบบระยะยาว โดยเริ่มต้ังแต่วัยแรงงาน
ตอนต้น จัดท ามาตรการจูงใจ สร้างความตระหนักในการวางแผนการเงินเพื่อความมั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัย 

2. กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ และกรมท่ีดิน ควรให้ความรู้ให้เรื่องการ
ครอบครองกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนหลากหลายกลุ่ม ความรู้เรื่อง
กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการช่วยเหลือ การแนะน าส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย และควรเป็นการให้ความรู้อย่างต่อเนื่อง และลงลึกในระดับชุมชน 

3. กรมชลประทาน กรมธนารักษ์ การรถไฟ หรือหน่วยงานภาครัฐท่ีมีผู้บุกรุกท่ีดินควรจัดท ามาตรการ
เชิงป้องกันผู้บุกรุกท่ีเข้ามาต้ังถิ่นฐานในระยะยาว ท้ังมาตรการขอความร่วมมือและมาตรการเชิงบังคับ เช่น 
สร้างถนนหรือก าแพงบริเวณรอบเขื่อน พัฒนาพื้นท่ีเพื่อการท่องเท่ียวเชิงนิเวศน์ 

4. องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น องค์กรภาคประชาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของ
มนุษย์ โดยการเคหะแห่งชาติและสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ควรเน้นหลักการใช้ชุมชนสัมพันธ์ในการส่งเสริม
ความรู้ ความเข้าใจ การช่วยเหลือครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์และบุกรุกท่ีสาธารณะเป็นอันดับแรก เพื่อลดการใช้
มาตรการเชิงบังคับ และได้รับความร่วมมือจากกลุ่มเป้าหมายในระยะยาว 

5. กระทรวงคมนาคมและกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ควรร่วมมือกันในการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกันท้ังพื้นท่ีสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ห่างจากเมือง
ซึ่งมีราคาท่ีดินไม่สูงมาก ไม่แออัดกับระบบการขนส่งท่ีมีประสิทธิภาพสามารถเช่ือมโยงการเดินทางท่ี
สะดวกสบาย  

6. ภาครัฐควรมีมาตรการจูงใจนักลงทุนภาคเอกชนในการจัดท าอสังหาริมทรัพย์หรือท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อย ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย เช่น มาตรการลดภาษี รัฐบาลช่วยสมทบ เป็นต้น 

7. กระทรวงการศึกษาและภาคส่วนท่ีเกี่ยวข้อง ควรเน้นการพัฒนาคน การสร้างภูมิคุ้มกันในการศึกษา 
เพื่อการมีงานท า สามารถพึ่งตนเองได้ และมีความตระหนักรู้ในการใช้พื้นท่ีสาธารณะ 
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ตารางท่ี 22 แสดง Content Mapping        69 
ตารางท่ี 23 แสดงสรุปแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

ในชุมชนเมืองในอนาคตในทัศนของผู้เช่ียวชาญ      70 
ตารางท่ี 24 แสดงการวิเคราะห์แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ใน 

ท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการกลุ่มเป้าหมาย , แนวคิด นโยบาย  
และความคิดเห็นผู้เช่ียวชาญ        79 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

บทที่ 1 
บทน า 

 
1. ความส าคัญและที่มาของปัญหาที่ท าการวิจัย 

 

 ผลการจัดท าส ามะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 ของส านักงานสถิติแห่งชาติ ในเขต
ปริมณฑล ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และจังหวัดปทุมธานี พบว่า การครอบครองหรือ
การมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรในจังหวัดนนทบุรี มีครัวเรือนประมาณร้อยละ 75 เป็นเจ้าของในท่ี
อยู่อาศัย ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 20.5 ส าหรับเหตุผลการย้ายถิ่นของประชากรท่ีมีการย้ายถิ่น
ในช่วง พ.ศ. 2548-2553 พบว่า ส่วนใหญ่ย้ายท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 38.8 รองลงมา คือ หางานท าและติดตาม
บุคคลในครัวเรือน (ร้อยละ 26.4 และร้อยละ 12.6 ตามล าดับ) ส าหรับจังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า การ
ครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากร มีครัวเรือนร้อยละ 51.2 เป็นเจ้าของในท่ีอยู่อาศัย 
ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 48.4 ส าหรับเหตุผลการย้ายถิ่นของประชากรท่ีมีการย้ายถิ่น พบว่า 
ส่วนใหญ่ย้ายเพื่อหางานท า ร้อยละ 40.1 รองลงมา คือ ย้ายท่ีอยู่อาศัยและย้ายเพื่อหน้าท่ีการงาน (ร้อยละ 
18.2 และร้อยละ 12.8 ตามล าดับ) และส่วนจังหวัดปทุมธานี พบว่า มีครัวเรือนประมาณร้อยละ 61.8 เป็น
เจ้าของในท่ีอยู่อาศัย ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 32.0 ส าหรับเหตุผลการย้ายถิ่นของประชากรท่ีมี
การย้ายถ่ินในช่วง พ.ศ. 2548-2553 พบว่า ส่วนใหญ่ย้ายเพื่อหางานท า ร้อยละ 33.2 รองลงมา คือ ย้ายท่ีอยู่
อาศัยและย้ายเพื่อการศึกษา (ร้อยละ 25.2 และร้อยละ 17.3 ตามล าดับ) 

จากข้อมูลสรุปการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในชุมชนแออัดของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การ
มหาชน) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ได้สรุปสภาพปัญหาชุมชนแออัด ชุมชนเมือง ท่ี
ผ่านมาจนถึงปี พ.ศ.2558 มี 3 ลักษณะปัญหา คือ 1.กลุ่มคนจนในเมือง มาจากปัญหาความยากจนในชนบท
แล้วอพยพมาขายแรงงานท ามาหากินในเมืองอย่างขาดการจัดระบบเมือง ไม่มีแผนการรองรับการเติบโตของ
เมือง ไม่มีแผนรองรับเรื่องท่ีอยู่อาศัยของคนจนท่ีอพยพ ท าให้เกิดชุมชนแออัดในท่ีดินบุกรุกท้ังรัฐ/เอกชน หรือ 
ท่ีเช่าราคาถูก มีผลให้ไม่มีการรับรองชุมชนของท้องถิ่น เป็นประชากรแฝง ไม่มีทะเบียนราษฎร์ เข้าไม่ถึงการ
บริการของรัฐ เกิดปัญหาคุณภาพท่ีอยู่อาศัย คุณภาพชีวิตส่ิงแวดล้อม และ คุณภาพของสังคมต่างคนต่างอยู่ 
จากการจดทะเบียนเพื่อแก้ไขปัญหาสังคมและความยากจนของประเทศ พบว่า ปัญหาท่ีอยู่อาศัยมาเป็นล าดับท่ี 
3 (กรุงเทพมหานคร เป็นอันดับ 1) มีผู้ลงทะเบียนประมาณ 2.0 ล้านราย คนจนในเมืองท่ียากจนด้านท่ีอยู่อาศัย
มีจ านวน 8,250,000 คน ประมาณ 1,870,000 ครัวเรือน (รวมในชุมชนและนอกชุมชน) การขาดความมั่นคงใน
การอยู่อาศัย จ านวน 3,750 ชุมชน 1,140,000 ครัวเรือน ประมาณ 5,130,000 คน (จากชุมชนผู้มีรายได้น้อย
ในเมืองท่ัวประเทศ 5,500 ชุมชน) และมีปัญหาชุมชนบุกรุก ท่ีดินรัฐ คลอง รถไฟ ท่ีดินสาธารณะ 905 ชุมชน 
160,914 ครัวเรือน 724,234 คน  2.ปัญหาชุมชนท่ีได้รับผลกระทบจากโครงการพัฒนาขนาดใหญ่ของรัฐ เช่น 
โครงการรถไฟสีต่างๆ ในกรุงเทพ โครงการพัฒนาระบบรางของการรถไฟ โครงการบริหารจัดการพื้นท่ีรองรับ
น้ า ชุมชนริมคลองได้รับผลกระทบ 119 ชุมชน 35,908 ครัวเรือน 154,762 คน ชุมชนท่ีได้รับผลกระทบจาก
โครงการระบบรถไฟฟ้าสีต่างๆ โครงการระบบราง 350 ชุมชน 79,426 ครัวเรือน 357,417 คน และ 3. กลุ่ม
คนไร้บ้าน สภาพปัญหาความเปราะบางในครอบครัว แปลกแยกกับสังคม เร่ร่อน การด ารงชีวิตยากล าบาก 
จ านวน 1,093 คน 

นโยบายและผลการด าเนินงานแก้ไขปัญหาการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยใน
เมืองท่ีผ่านมาของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ได้แก่ นโยบายการส่งเสริมและพัฒนา
คุณภาพชีวิตผู้ด้อยโอกาสและกลุ่มชาติพันธุ์ ให้ผู้ด้อยโอกาสได้รับสิทธิขั้นพื้นฐาน ได้แก่ สิทธิการได้รับสถานะ
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บุคคล การสร้างโอกาสทางสังคม การคุ้มครองสิทธิและป้องกัน การเลือกปฏิบัติท่ีไม่เป็นธรรม การให้บริการ
ด้านสุขภาพ จัดแหล่งพักพิงช่ัวคราวท่ีเหมาะสม และเพิ่มสิทธิประโยชน์และสวัสดิการสังคม รวมท้ังพัฒนา
รูปแบบการจัดสวัสดิการ เพื่อสร้างโอกาสกลับคืนสู่ครอบครัวและชุมชน สามารถด าเนินชีวิตได้อย่างเท่าเทียม
และมีศักดิศ์รี ตลอด จนเสริมสร้างเจตคติของสังคมในการไม่เลือกปฏิบัติต่อคนด้อยโอกาส นโยบายการพัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยของชุมชนแออัดและผู้มีรายได้น้อย พัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนแออัด ส่งเสริมและสนับสนุนให้
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง มีความมั่นคงในการอยู่อาศัยและมีคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น และ
นโยบายด้านการพัฒนาองค์กรชุมชนและเครือข่าย สนับสนุนให้ชุมชนท้องถิ่นมีบทบาทในการแก้ไขปัญหาท่ีดิน
ทากินและท่ีอยู่อาศัยในชนบท ในส่วนแนวทางและผลการด าเนินงานแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยในชุมชนแออัด คน
จนเมืองของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ คือ 1. กลุ่ม
ชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุกกระจัดกระจาย แก้ปัญหาโดยโครงการบ้านมั่นคงท่ีหลากหลายรูปแบบและทางเลือก
การอยู่อาศัย จ านวน 891 ชุมชน 93,374 ครัวเรือน การใช้ท่ีดินรัฐในการรองรับการจัดท่ีอยู่อาศัย การผ่อน
ปรนกฎระเบียบของรัฐ เช่น พรบ.ควบคุมอาคาร ระบบการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับคนจน 2. กลุ่มคน
ไร้บ้าน ศูนย์คนไร้บ้าน เพื่อปรับตัว สร้างระบบวินัย บริหารเอง ด าเนินการแล้ว 4 แห่ง 150 คน  

โครงการบ้านมั่นคง เป็นโครงการแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนคนจนเมืองท่ัวประเทศเริ่ม 
ด าเนินการในปี 2546 จ านวน 10 ชุมชนน าร่องและด าเนินการต่อเนื่องมาจนถึงปัจจุบัน โครงการมีหลักการ
ท างานส าคัญ 4 ประการคือ การด าเนินการโดยองค์กรชุมชนและท้องถิ่น โดยรัฐบาลสนับสนุนงบประมาณ เป็น
การสร้างความมั่นคงในการครอบครองท่ีดินโดยเน้นสิทธิการครอบครองร่วมกัน  เป็นการสร้างชุมชนใหม่ให้
เข้มแข็งควบคู่กับการแก้ปัญหาท่ีอยู่อาศัยและต้องการแก้ปัญหา ชุมชนแออัดท้ังเมือง การท างานของโครงการ
จึงมีขบวนองค์กรชุมชนในแต่ละเมืองเป็นแกนกลาง สร้างความร่วมมือกับหน่วยงานต่างๆ ผ่านคณะกรรมการ
เมืองเพื่อผลักดันให้มีการแก้ปัญหาท้ังเมือง 

ปัญหาการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในเขตปริมณฑล ซึ่งจัดเป็นพื้นท่ีท่ีเป็น
ชุมชนเมืองขนาดใหญ่ของประเทศ มีประชากรแฝงและมีผู้ประสบปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยจ านวนมาก จากข้อมูล
ครัวเรือนท่ีมีสภาพท่ีอยู่อาศัยไม่มั่นคงถาวรและสมควรได้รับความช่วยเหลือ ปี 2555 (รายงานการวิเคราะห์
สถานการณ์ทางสังคม โครงการพัฒนาระบบข้อมูลสารสนเทศในรูปแผนท่ีทางสังคม ปีงบประมาณ 2556, 
ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์) ข้อมูลรายงานสถานการณ์ทางสังคมของ
ท้องถิ่น (อปท.1) ปี 2555 พบว่า พื้นท่ีอ าเภอท่ีครัวเรือนมีสภาพท่ีอยู่อาศัยไม่มั่นคงถาวรมากท่ีสุด คือ อ าเภอ
ท่าสองยาง จังหวัดตาก มีจ านวนครัวเรือนท่ีมีสภาพท่ีอยู่อาศัยไม่มั่นคงถาวร และสมควรได้รับความช่วยเหลือ
จ านวนท้ังส้ิน 4,425 ครัวเรือน รองลงมา ได้แก่ อ าเภอล าลูกกา จังหวัดปทุมธาน ีจ านวน 1,682 ครัวเรือน และ
อ าเภอแม่สอด จังหวัดตาก จ านวน 1,568 ครัวเรือน 

การแก้ไขปัญหาการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในเขตปริมณฑล ท่ีจัดเป็น
โครงการน าร่อง (โครงการบ้านมั่นคงกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพฯและปริมณฑล, สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , 2554) ได้แก่ จังหวัดนนทบุรี มีโครงการ
บ้านมั่นคงชุมชนร่วมมิตรพัฒนา เดิมเป็นชุมชนท่ีอาศัยในท่ีดินของการรถไฟ ริมทางรถไฟบางกรวยมานาน เมื่อ
การรถไฟต้องการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จึงมีการเวนคืนท่ีดินแปลงดังกล่าว ท าให้ชาวบ้านได้รับความเดือดร้อน 
ท้ังหมด 186 ครัวเรือน แนวทางการแก้ไขปัญหา สมาชิกพร้อมจะเข้าร่วมโครงการบ้านมั่นคง จึงมีการรวมกลุ่ม
ออมทรัพย์เพื่อท่ีอยู่อาศัย สมาชิกส่วนใหญ่มีอาชีพรับจ้างท่ัวไป รับจ้างเย็บผ้า ขับรถสามล้อเครื่อง ค้าขาย 
สมาชิกออมทรัพย์ท่ี 200-300 บาทต่อเดือนตามความพร้อมของสมาชิกเอง และจัดแบ่งทีมไป หาท่ีดินใหม่เพื่อ
ท าการปลูกสร้างบ้าน มีการประชุมร่วมกับสถาปนิกเพื่อออกแบบผังใหม่ให้รองรับสมาชิก  ได้ มีระบบ
สาธารณูปโภคท่ีจ าเป็นรองรับการอยู่อาศัยในระยะยาว จึงได้มีการจัดซื้อท่ีดินแปลงใหม่ จ านวน 6 ไร่ 78 
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ตารางวา เป็นท่ีอยู่อาศัย 1,736.4 ตารางวา เป็นพื้นท่ีส่วนกลาง 743.4 ตารางวา ขนาดท่ีดิน 10 ตารางวา 
จ านวน 186 แปลง (สมาชิกตกลง กันใช้ท่ีดินคนละ 10 ตารางวาเท่ากันทุกแปลง) รูปแบบการพัฒนาเป็นการ
รื้อย้ายชุมชนออกไปอยู่ในท่ีใหม่ หรือซื้อท่ีดินใหม่ (Relocation) 

โครงการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยเพื่อคนยากจน “ปทุมธานีโมเดล” (ส านักงานประชาสัมพันธ์
จังหวัดปทุมธานี, 2558) จังหวัดปทุมธานีเป็นจังหวัดท่ีอยู่ใกล้เคียงกรุงเทพมหานคร มีโรงงานอุตสาหกรรม
หลายแห่ง ท าให้ราษฎรจากจังหวัดต่างๆ รวมทั้งผู้ยากไร้ อพยพมาอาศัยอยู่จ านวนมาก ท้ังท่ีย้ายเข้ามาในพื้นท่ี
อย่างถูกต้อง รวมถึงประชาชนแฝง และมีราษฎรส่วนหนึ่งท่ีเข้ามาอยู่ในพื้นท่ีสาธารณะหรือพื้นท่ีของเอกชนท่ียัง
ไม่มีส่ิงปลูกสร้าง กลายเป็นชุมชนแออัดหลายแห่งในจังหวัดปทุมธานี ท าให้ประสบปัญหาข้อพิพาทระหว่าง
ราษฎรในชุมชนแออัดและเอกชนท่ีเป็นเจ้าของพื้นท่ีอยู่บ่อยครั้ง ประกอบกับกระทรวงพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ มีนโยบายในการจัดระเบียบและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดและการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยรุกล้ าแนว
ล าคลองและทางระบายน้ า ซึ่งสอดคล้องและเป็นประโยชน์กับจังหวัดปทุมธานีอย่างยิ่งเพราะจังหวัดปทุมธานีมี
คลองและมีการบุกรุกจ านวนมากโดยเฉพาะคลองหนึ่งมีประชาชนบุกรุกอยู่จ านวน 9 ชุมชน 1,060 ครัวเรือน มี
ลักษณะเป็นชุมชนแออัด ส่งผลต่อปัญหาทางสังคม สภาพแวดล้อมเส่ือมโทรม ปัญหาแรงงานต่างด้าว ปัญหา
ด้านอาชญากรรม คุณภาพชีวิตไม่ดี จากสภาพปัญหาดังกล่าว จึงประสานหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องท้ังในจังหวัด 
ได้แก่ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนมาร่วมกันด าเนินการโครงการแก้ไขปัญหาท่ี
อยู่อาศัยเพื่อคนยากจนท่ีบุกรุกท่ีดินสาธารณะ “ปทุมธานีโมเดล” ขึ้น โดยมีวัตถุประสงค์ส าคัญเพื่อแก้ไขปัญหา
การบุกรุกชุมชนริมคลอง เพื่อสร้างความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัยแห่งใหม่ให้กับผู้อยู่อาศัยในชุมชนคลองหนึ่งเดิม 
เพื่อพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนทุก ๆ ด้านอย่างท่ัวถึงและเป็นธรรม โดยการโยกย้ายพี่น้องประชาชนท้ัง 
9 ชุมชน จ านวน 1,060 ครัวเรือนมาก่อสร้างชุมชนใหม่บนท่ีดิน 42 ไร่ ข้างมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เพื่อให้
เป็นชุมชนใหม่ท่ีเข้มแข็งและมีความสุขเป็นโครงการท่ีร่วมมือกันหลายฝ่าย 

จากนโยบายและผลการด าเนินงานดังกล่าวที่ผ่านมา ได้ก่อให้เกิดการผลักดันความร่วมมือในการ
แก้ไขปัญหาการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในเมืองจากทุกภาคส่วนได้ดีในระดับหนึ่ง แต่
ปัจจุบันยังพบปัญหาด้านครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีปริมณฑล ได้แก่ จังหวัดปทุมธานี 
จังหวัดนนทบุรี จังหวัดพระนครศรีอยุธยา และจังหวัดสระบุรี โดยรายงานสถานการณ์ทางสังคมของท้องถ่ิน 
(อปท.1) ของกระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ปี 2558 (เดือนกรกฎาคม) พบว่า สถานการณ์
ปัญหาเชิงประเด็นสังคมท่ีพบมากท่ีสุด คือ ปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยและส่ิงแวดล้อม ร้อยละ 39.85 ซึ่งใน
รายละเอียด พบว่า มีปัญหาครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย เช่น อาศัยอยู่ในพื้นท่ีสาธารณะ ท่ีราชพัสดุ 
อยู่ในเขตป่าสงวน ภายในบริเวณวัด ท่ีเช่า และการถูกไล่ท่ี เป็นต้น มากถึงร้อยละ 23.52 รองจากปัญหา
ครัวเรือนท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีเส่ียงภัยทางธรรมชาติ ในระดับท่ีเป็นอันตรายต่อชีวิตและทรัพย์สิน ท่ีมีร้อยละ 
34.78 อีกท้ังในอนาคตข้างหน้าการขยายตัวของเมืองจะเพิ่มมากขึ้นตามความเจริญของเศรษฐกิจและสังคม ท า
ให้การหล่ังไหลของผู้อพยพเข้าเมืองและปัญหาการไม่มีกรรมสิทธิ์ใน ท่ีอยู่อาศัยจะมีมากขึ้นเช่นกัน จึง
จ าเป็นต้องหาแนวทางการวางนโยบายและมาตรการที่ยั่งยืนด้านท่ีอยู่อาศัยในอีก 10 ปี ข้างหน้า อันได้แก่ การ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และการพัฒนาการบริหารจัดการของชุมชน เป็นต้น 

ดังนั้นคณะผู้วิจัยจึงสนใจศึกษาอนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยในชุมชนเมือง อันได้แก่ จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา เพื่อศึกษา
สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน เขตปริมณฑลและการจัด
สวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน และศึกษาความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย รวมท้ังเพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย
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ของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต ท้ังนี้จะสามารถท าให้เกิดการสร้างความ
มั่นคงและสิทธิการครองครองท่ีดินหรือท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน  

 
2. วัตถุประสงค์ของโครงการวิจัย 

2.1 เพื่อศึกษาสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรในเขต
ปริมณฑล และการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 

2.2 เพื่อศึกษาความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่
อาศัยในชุมชนเมือง 

2.3 เพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชน
เมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 
 
3. ขอบเขตของโครงการวิจัย 
 3.1 ขอบเขตพื้นท่ี  : ศึกษาในชุมชนเมืองของเขตปริมณฑล ได้แก่ จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี 
และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ซึ่งเป็นพืน้ท่ีรับผิดชอบของส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 
 3.2 ขอบเขตประชากร คือ ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง  ในจังหวัด
ปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา รวมจ านวน 389 ครัวเรือน ประกอบด้วย 
   1. จังหวัดนนทบุรี  อ าเภอบางบัวทอง  เทศบาลเมืองบางบัวทอง  
   2. จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  อ าเภอพระนครศรีอยุธยา  ต าบลบ้านป้อม 
   3. จังหวัดปทุมธานี  อ าเภอล าลูกกา  ต าบลล าลูกกา 
 3.3 ขอบเขตเนื้อหา 

เนื้อหาในการศึกษาจะครอบคลุมการทบทวนวรรณกรรมในเรื่องสถานการณ์ท่ีอยู่อาศัยของ
ประเทศไทย นโยบายและยุทธศาสตร์ด้านท่ีอยู่อาศัย การจัดสวัสดิการทีอยู่อาศัยในต่างประเทศ ร่าง
ยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 20 ปี พ.ศ. (2560 -2579) แนวคิดเกี่ยวกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย และ
มาตรฐานการจัดการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
 
4. นิยามศัพท์ 

4.1 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย หมายถึง ครัวเรือนท่ีไม่มีความมั่นคงในท่ีอยู่อาศัย 
และไม่เป็นเจ้าของโฉนดท่ีดิน อาศัยอยู่ในพื้นท่ีสาธารณะประโยชน์ (ล าลางสาธารณะ หรือคลอง) 

4.2 ชุมชนเมือง หมายถึง พื้นท่ีท่ีมีจ านวนประชากรหนาแน่น หรือ ต้ังแต่จ านวน 10,000 คนขึ้น
ไป ในเขตปริมณฑล ได้แก่ จังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา  

4.3 อนาคตภาพการจัดสวัสดิการ หมายถึง การสอบถามและศึกษาแนวโน้มท่ีเป็นไปได้ เพื่อ
ก าหนดทิศทางหรือข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการ การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการในอีก 20 ปี 
ข้างหน้า 

4.4 อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
หมายถึง การก าหนดทิศทางหรือข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย
ของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 
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5. ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ   
 

ด้านวิชาการ 

1. ได้ทราบถึงสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน
เขตปริมณฑล และการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 

2. ได้ทราบถึงความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการท่ี
อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

3. ได้ทิศทางหรือข้อเสนอแนะแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยูอ่าศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย
ของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 

ด้านสังคมและชุมชน 
ชุมชนมีการพัฒนากลไกและกระบวนการมีส่วนร่วมในเรื่องการสร้างความมั่นคงและสิทธิการ

ครองครองท่ีดินและท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน และเกิดการพัฒนาองค์ความรู้ใหม่ของท้องถิ่นและชุมชน มีการ
แลกเปล่ียนเรียนรู้ระหว่างชุมชน ตลอดจนเกิดแผนและทิศทางการพัฒนาชุมชนอย่างบูรณาการ 

ด้านนโยบาย 
     1. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายแก่ภาครัฐและภาคีเครือข่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสวัส ดิการ

ส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
2. หน่วยงานในกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ และหน่วยงานอื่นๆ 

สามารถน าฐานข้อมูลของผลการวิจัยครั้งนี้ มาเป็นข้อมูลประกอบการจัดท านโยบายและยุทธศาสตร์ในด้านการ
พัฒนาสังคมและการจัดสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะในด้านการพัฒนาศักยภาพและความเข้มแข็งของ
เครือข่าย/ชุมชน/อปท.ในการจัดสวัสดิการสังคม 
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6. กรอบแนวความคิดของโครงการวิจัย 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

สถานการณ์การ
ครอบครองหรือการมี
กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย

ของประชากร 

แนวทางการจัด
สวัสดิการส าหรับ
ครัวเรือนที่ไม่มี

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยในชุมชน

เมืองที่สอดคล้อง
กับความต้องการ 

การก าหนดนโยบาย
การจัดสวัสดิการที่อยู่
อาศัยของกระทรวง 

พม.ในอนาคต 
 

การก าหนดแนวทางการจัด
สวัสดิการส าหรับครัวเรือนทีไ่ม่

มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยใน
ชุมชนเมืองที่สอดคล้องกับ

ความต้องการ 
 

 รวบรวมข้อมูล 

 เทคนิควิจัย EDFR 
(Ethnographic Delphi 
Futures Research) 

 การค้นหาความต้องการ 
โดยใช้การวิจัยเชิงปริมาณ 

 Content Analysis 
 

ความต้องการของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธ์ิ
ในที่อยู่อาศัยต่อการจัด
สวัสดิการที่อยู่อาศัยใน

ชุมชนเมือง 

การจัดสวัสดิการสังคมด้าน
ที่อยู่อาศัยของประเทศ

ไทยในปัจจุบัน 
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บทที่ 2 
การทบทวนวรรณกรรม 

 
 การทบทวนวรรณกรรม/สารสนเทศ (information) ท่ีเกี่ยวข้อง มีดังนี้ 
 

2.1 สถานการณ์ท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทย 
2.2 นโยบายและยุทธศาสตร์ด้านท่ีอยู่อาศัย 
2.3 การจัดสวัสดิการทีอยู่อาศัยในต่างประเทศ 
2.4 ร่างยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 20 ปี พ.ศ. (2560 -2579)  
2.5 แนวคิดเกี่ยวกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
2.6 มาตรฐานการจัดการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
 

 โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 
2.1 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 

รายงานแนวโน้มธุรกิจของธนาคารแห่งประเทศไทย เดือนเมษายน 2559 ระบุว่า การเติบโตของภาค
อสังหาริมทรัพย์ ไตรมาสท่ี 1 ปี 2559 ชะลอตัวลงเล็กน้อยจากท่ีเร่งขึ้นมากในช่วงไตรมาสท่ี 4 ปี 2558 จาก
มาตรการกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์ ความต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัยในระดับกลางถึงล่าง อาจชะลอลงบ้างจาก
ก าลังซื้อท่ีลดลง และสถาบันการเงินระมัดระวังในการปล่อยสินเช่ือ นอกจากนี้ผู้ประกอบการบางส่วนเห็นว่ามี
ความเส่ียงของการเกิดอุปทานส่วนเกินในบางพื้นท่ี 
  จากข้อมูลของ บจก. เอเจนซี่ ฟอร์ เรียลเอสเตท แอฟแฟร์ (AREA) ส าหรับ ปี 2559 ท่ีอยู่อาศัยท่ีขาย
ในตลาดเปิดตัว 171,905 หน่วย โดยพิจารณาจากระดับราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีต่ ากว่า 1-2 ล้านบาท คิดเป็นร้อยละ 
26.20 ของสินค้าท้ังหมดซึ่งแสดงให้เห็นว่าท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีมีอยู่ในตลาดมีปริมาณท่ีจ ากัด จึง
เป็นหน้าท่ีท่ีการเคหะแห่งชาติจะต้องด าเนินการ จากสถานการณ์อสังหาริมทรัพย์ในช่วงไตรมาสสุดท้ายของปี 
2558 ท่ีผ่านมาขยายตัวอยู่ท่ีร้อยละ 2.8 อยู่ในเกณฑ์ดีเมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปีก่อน และมีแนวโน้มฟื้น
ตัวดีขึ้น โดยขยายตัวร้อยละ 3.7 ในไตรมาสแรกของปี 2559 ด้านอัตราการว่างงานทรงตัวอยู่ท่ีในระดับต่ าท่ี
อัตราร้อยละ 0.9 ในขณะท่ีสัดส่วนรายจ่ายต่อรายได้ครัวเรือนของประเทศมีค่าน้อยลงท าให้มีอ านาจซื้อสูงขึ้น 
 ในขณะเดียวกันเศรษฐกิจของโลกอยู่ในภาวะชะลอตัว การฟื้นตัวของเศรษฐกิจไม่มีความชัดเจน 
เนื่องมาจากความกังวลต่อภาวะสงคราม ภัยก่อการร้ายมีผลท าให้การค้าโลก การลงทุนซบเซา การส่งออก       
และการบริโภคลดลง ส่งผลให้ผู้บริโภคชะลอการตัดสินใจซื้อท่ีอยู่อาศัย และส่งผลต่อดัชนีความเช่ือมั่นทาง
ธุรกิจในอนาคตมีค่าลดลง ก่อให้เกิดการชะลอตัวของการลงทุน ด้านปัจจัยท่ีส่งผลกระทบต่อสถานการณ์ท่ีอยู่
อาศัยจากนโยบายการเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ท าให้การลงทุนท้ังในและต่างประเทศมีโอกาสท่ี
ผู้ประกอบการ/นักลงทุนจะหันไปลงทุนในประเทศอื่น เนื่องมาจากประเทศไทยมีค่าแรงขั้นต่ ากว่าหลาย
ประเทศ ส าหรับต้นทุนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์มีแนวโน้มสูงขึ้นอันเนื่องมาจากการเข้ามาลงทุนของนักลงทุน
และนักพัฒนาต่างชาติ ดังนั้นความต้องการท่ีดินในการพัฒนามีสูงขึ้น ส่งผลให้ราคาท่ีดิน และวัสดุก่อสร้างมี
แนวโน้มปรับตัวขึ้นสูงขึ้นตามความต้องการ นอกจากนี้ในระยะยาวราคาท่ีดินมีโอกาสท่ีจะปรับตัวเพิ่มขึ้น อัน
เนื่องมาจากปริมาณท่ีดินท่ีมีจ านวนจ ากัดหรือคงท่ี ส่งผลให้การก าหนดราคาประเมินท่ีดินใหม่มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น 
ประเทศไทยไม่มีเครื่องมือทางกฎหมายท่ีจะสนับสนุนการจัดหาท่ีดินเช่นเดียวกับบางประเทศ ยังมีอีกหลาย
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ปัจจัยท่ีส่งผลต่อเนื่องจากมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจของรัฐบาล โดยเฉพาะการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่ง 
และรถไฟฟ้าสายส าคัญต่างๆ ท่ีคาดการณ์ว่าจะเปิดพื้นท่ีใหม่ในปริมณฑล อีกท้ังมาตรการกระตุ้นเศรษฐกิจใน
ภูมิภาคผ่านการส่งเสริมเขตเศรษฐกิจพิเศษ และแผนการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก รวมถึง
มาตรการส่งเสริมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยรองรับสังคมผู้สูงอายุ ซึ่งรัฐบาลมุ่งมั่นผลักดันให้เกิดผลเป็นรูปธรรม จะ
ช่วยสร้างตลาดใหม่ทดแทนยอดขายท่ีชะลอตัวลง ขณะท่ีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีแท้จริงยังมีอยู่ในระบบ ต่าง
จากความต้องการซื้อเพื่อการลงทุนท่ีลดลงอย่างชัดเจน ปัจจัยส าคัญเหล่านี้จะช่วยให้ภาพรวมของสถานการณ์
ท่ีอยู่อาศัยในปี 2560 เป็นไปในทิศทางท่ีดีขึ้น  
 

 2.1.1 การครอบครองที่อยู่อาศัย  
  จากการส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ พ.ศ. 
2558 พบว่าประเทศไทยมีจ านวนครัวเรือนโดยประมาณ 21.32 ล้านครัวเรือน ประกอบด้วย ครัวเรือนผู้มี
รายได้น้อย จ านวน 12.81 ล้านครัวเรือน (ร้อยละ 60.01) ครัวเรือนผู้มีรายได้ปานกลาง จ านวน 4.25 ล้าน
ครัวเรือน (ร้อยละ 19.93) ครัวเรือนผู้มีรายได้สูง จ านวน 4.26 ล้านครัวเรือน (ร้อยละ 19.98) 
 เมื่อพิจารณาจากการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือน พบว่า มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 
15.45 ล้านครัวเรือน (ร้อยละ 72.5) และไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 5.87 ล้านครัวเรือน (ร้อยละ 27.5) และ
หากจ าแนกตามระดับรายได้ครัวเรือนของกลุ่มผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย พบว่า ครัวเรือนผู้มีระดับรายได้
ต้ังแต่ 24,501 บาทต่อเดือนขึ้นไป จะเป็นครัวเรือนท่ีเริ่มมีความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของภาคเอกชนได้ 
รวมจ านวน 2.27 ล้านครัวเรือน และครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยท่ีมีรายได้ครัวเรือนน้อยกว่า 24,500 บาทต่อเดือน 
ท่ีต้องการความช่วยเหลือในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยตามนโยบายรัฐบาล จ านวน 3.57 ล้านครัวเรือน โดย
แบ่งเป็นครัวเรือนท่ีมีความสามารถในการเช่า ไม่สามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเองได้ ซึ่งมีรายได้ครัวเรือน ณ 
ปี 2558 ต่ ากว่า 16,500 บาทต่อเดือนจ านวน 1.25 ล้านครัวเรือน และครัวเรือนท่ีเริ่มมีความสามารถในการซื้อ 
ท่ีอยู่อาศัยได้ มีรายได้ครัวเรือนอยู่ระหว่าง 16,501 - 24,500 บาทต่อเดือน จ านวน 1.45 ล้านครัวเรือน 
 

ตารางท่ี 1 แสดงสัดส่วนการครอบครองท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนผู้มีรายได้น้อย ปี 2550-2558 
 

 

 

 

 

 

 

ท่ีมา : การส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ พ.ศ. 2558 
 
 2.1.2 ราคาที่ดินและราคาวัสดุก่อสร้างมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้น 
   ท่ีดินเป็นทรัพยากรท่ีมีจ ากัด เมื่อเศรษฐกิจมีการพัฒนาย่อมส่งผลให้ความต้องการท่ีดินมีสูงขึ้น 
ไม่ว่าจะเป็นการน าไปพัฒนาท่ีอยู่อาศัย หรือเพื่อประกอบธุรกิจโดยผู้ประกอบการต่าง ๆ จึงส่งผลให้ราคาท่ีดิน
ปรับตัวสูงขึ้น ดัชนีราคาท่ีดินท่ีเพิ่มสูงขึ้นท าให้ผู้ประกอบการมีต้นทุนท่ีสูงขึ้นตาม ราคาท่ีอยู่อาศัยจึงมีแนวโน้ม
ปรับตัวสูงขึ้นท าให้ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางบางส่วนมีก าลังซื้อไม่เพียงพอท่ีจะเข้าถึงท่ีอยู่อาศัยได้  อย่างไรก็
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ตาม การปรับตัวท่ีสูงขึ้นของราคาท่ีดินจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการท่ีมีท่ีดินท่ีมีศักยภาพสูงอยู่แล้ว  
รวมท้ัง การเคหะท่ีมีท่ีดินพร้อมต่อการพัฒนาจ านวนมาก แนวโน้มของราคาวัสดุก่อสร้าง ในภาพรวมมีการ
ปรับตัวสูงขึ้นอย่างต่อเนื่องต้ังแต่ปี 2553  ถึงปี 2557 แต่ดัชนีมีค่าลดลงในปี 2558 เนื่องจากภาวะเศรษฐกิจ
ชะลอตัวในภาพรวม อย่างไรก็ตาม คาดการณ์ว่าราคาวัสดุก่อสร้างจะมีแนวโน้มปรับตัวสูงขึ้นอีกครั้งตามภาวะ
เศรษฐกิจ ท่ีจะขยายตัวตั้งแต่ปี 2560 และโครงการลงทุนของรัฐ          
 

 2.1.3 ระดับราคาของที่อยู่อาศัยที่ขายในตลาด 
   เมื่อพิจารณาจ านวนท่ีอยู่อาศัยท่ีขายได้ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล ระหว่าง ปี 2556-
2559 จากภาพท่ี 3-1 พบว่า มีท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยต่ ากว่า 1 ล้านบาท เปิดขายในตลาด ประมาณ 
40,000 หน่วย ในขณะท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีระดับราคานี้ประมาณปีละเกือบ 200,000 หน่วยท้ัง
ประเทศ และมีครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยซึ่งยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ณ ปี 2556 ประมาณ 2.76 ล้าน
ครัวเรือน อุปทาน (Supply) ท่ีมีอยู่จึงไม่เพียงพอต่ออุปสงค์ (Demand) หรือความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอยู่ใน
แต่ละปีท้ังนี้ ส่วนใหญ่โดยผู้ประกอบการภาคเอกชนจะพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาท่ีสูงกว่า 1 ล้านบาทขึ้น
ไป จึงมีความจ าเป็นท่ีประเทศไทยต้องให้ความส าคัญและดูแลประชาชนผู้มีรายได้น้อยท่ีไม่สามารถซื้อท่ีอยู่
อาศัยในตลาดได้ 
 

 2.1.4 โครงการภาครัฐที่ส่งผลต่อภาคอสังหาริมทรัพย์ในอนาคต 
   แผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของไทย พ.ศ. 2558-2565 มีวัตถุประสงค์
เพื่อเป็นกรอบทิศทางในการพัฒนาภาคคมนาคมขนส่งของประเทศ ในระยะ 8 ปี ซึ่งเป็นกลไกในการขับเคล่ือน
การพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม กระตุ้นเศรษฐกิจ การสร้างงาน กระจายรายได้ และสร้างความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สินของประชาชน ซึ่งเป็นปัจจัยท่ีจะน าไปสู่เป้าหมายการพัฒนาในการเพิ่มคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน สร้างโอกาสในการเป็นประชาคมอาเซียนและสร้างความพร้อมกับการเป็นศูนย์กลาง (Hub) ของการ
คมนาคมขนส่งของภูมิภาค เช่ือมต่อการเดินทางและขนส่งกับประเทศเพื่อนบ้าน ประกอบด้วย 5 แผนงานใน
แต่ละสาขาการขนส่งได้ ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 2 แผนพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของไทย พ.ศ. 2558-2565 
 

สาขาการขนส่ง พื้นที่/เส้นทางการพัฒนา 
ระบบราง 
รถไฟทางคู่ ระยะเร่งด่วน (ภายในป ี2561): ฉะเชิงเทรา-คลอง 19-แก่งคอย, ชุมทางถนนจิ

ระ-ขอนแก่น, ประจวบคีรีขันธ์-ชุมพร, ลพบุรี-ปากน้ าโพ, มาบกะเบา-ชุมทาง
ถนนจิระ, นครปฐม-หัวหิน 
ระยะท่ี 2 (ภายในปี 2563): หัวหิน-ประจวบคีรีขันธ์, ปากน้ าโพ-เด่นชัย,      
ชุมทางถนนจิระ-อุบลราชธานี, ขอนแก่น-หนองคาย, ชุมพร-สุราษฎร์ธานี,      
สุราษฎร์ธานี-สงขลา, หาดใหญ่-ปาดังเบซาร์, เด่นชัย-เชียงใหม่ 

รถไฟทาง คู่ขนาดทาง
ม า ต ร ฐ าน  (Standard 
Gauge) (ภายในปี 2563) 

กรุง เทพ-แก่งคอย, แก่งคอย-มาบตาพุด, แก่งคอย-นครราชสีมา ,  
นครราชสีมา-หนองคาย 
 

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชน รังสิต-มธ.รังสิต/บางซื่อ-หัวล าโพง, บางซื่อ-หัวหมาก, บางแค-พุทธมณฑลสาย 
4, ยศเส-บางหว้า, หมอชิต-สะพานใหม่-คูคต, บางใหญ่-ราชฎร์บูรณะ, 
ลาดพร้าว-ส าโรง, ส่วนต่อขยาย แอร์พอร์ตเรล ล้ิง ดอนเมือง -พญาไท,  
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สาขาการขนส่ง พื้นที่/เส้นทางการพัฒนา 
ตล่ิงชัน-ศูนย์วัฒนธรรม, แคราย-มีนบุรี 

ทางหลวง พัทยา-มาบตาพุด, บางปะอิน-สระบุรี-นครราชสีมา, บางใหญ่-บ้านโป่ง-
กาญจนบุรี, หาดใหญ่-ชายแดนไทย/มาเลเซีย, กาญจนบุรี-บ.น้ าพุร้อน, 
กรุงเทพ-ชลบุรี,    อ.โพนพิสัย-บึงกาฬ, ตาก-แม่สอด, กาฬสินธุ์-อ.สมเด็จ, 
ตราด-หาดเล็ก  

ทางน้ า ท่าเรือชายฝ่ัง: ท่าเรือน้ าลึกปากบารา, ท่าเรือแหลมฉบัง, ท่าเรือชุมพร, ท่าเรือ
สงขลา 
ท่าเทียบเรือส าราญขนาดใหญ่: ท่าเรือกระบี่, ท่าเรือสมุย 

ท่าอากาศยาน ก่อสร้างเพิ่มเติม: ท่าอากาศยานเบตง 
พัฒนา: ท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ, ท่าอากาศยานดอนเมือง, ท่าอากาศยาน
ภูเก็ต, ท่าอากาศยานแม่สอด, ท่าอากาศยานอู่ตะเภา 

  ที่มา : การเคหะแห่งชาติ 
ความชัดเจนในแผนงานการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานด้านคมนาคมขนส่งของประเทศ โดยเฉพาะการ

พัฒนารถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ส่งผลให้เกิดความต้องการท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีโดยรอบ ผู้ประกอบการในปัจจุบัน
เริ่มซื้อพื้นท่ีบริเวณท่ีจะมีการสร้างรถไฟฟ้าในอนาคต เพื่อน ามาพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย ส่งผลให้ราคาท่ีดิน
ปรับตัวสูงขึ้น อย่างไรก็ตาม โครงการท่ีอยู่อาศัยบริเวณท่ีมีรถไฟฟ้าผ่านนั้ น ควรเป็นโครงการท่ีมีกลุ่มลูกค้า
เป้าหมายในระดับรายได้ปานกลางถึงสูง เนื่องจากลูกค้ากลุ่มนี้มีก าลังซื้อและต้องการความสะดวกสบายในการ
เดินทาง ในขณะเดียวกัน แผนการพัฒนาทางหลวงเพื่อเช่ือมโยงระหว่างเมืองและเช่ือมโยงระหว่างประเทศ จะ
ส่งผลให้เศรษฐกิจมีการขยายตัว ส่งผลให้เกิดการจ้างงาน และความต้องการท่ีอยู่อาศัยท้ังประเภทเช่า และเช่า
ซื้อของผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
   

 2.1.5 ความต้องการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุมีแนวโน้มเพิ่มมากข้ึน 
  จากโครงการศึกษาและคาดประมาณการความต้องการท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทยปี 2560-
2564 อายุของหัวหน้าครัวเรือนมีแนวโน้มเพิ่มข้ึน โดยสัดส่วนของจ านวนครัวเรือนท่ีมีหัวหน้าครัวเรือนอายุ 30-
59 ปี ลดลง ในขณะท่ีสัดส่วนของจ านวนครัวเรือนท่ีมีหัวหน้าครอบครัวอายุ 60 ปีข้ึนไป มีสัดส่วนเพิ่มขึ้น ส่งผล
ให้ความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่อรองรับการอยู่อาศัยของผู้สูงอายุเพิ่มขึ้น 
 

 2.1.6 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยของ 
  1) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั่วไป จากการวิเคราะห์สถานการณ์ท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในปี 
2560 โดยฝ่ายวิชาการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ พบว่าความต้องการท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่ของ
ประเทศ ยังคงมาจากกลุ่มผู้มีรายได้น้อย โดยคาดการณ์ว่า กว่า 80% ของความต้องการท่ีอยู่อาศัยปี 2560 – 
2564 มาจากกลุ่มผู้มีรายได้ครัวเรือน ต่ ากว่า 30,000บาท/เดือน ซึ่งมีก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกิน
หน่วยละ 1.5 ล้านบาท ประกอบกับปัจจุบันท่ีอยู่อาศัยมีราคาสูงขึ้น ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางบางส่วนยังไม่
สามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยได้ นอกจากนี้ ผู้ท่ีเข้ามาท างานในเมืองเศรษฐกิจ และไม่ต้องการท่ีอยู่อาศัยแบบถาวรยังมี
อยู่เป็นจ านวนมาก ดังนั้นท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าจึงเป็นอีกทางเลือกหนึ่งของผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง 
โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล และจากข้อมูลการส ารวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน ปี 
2554 – 2558 พบว่าจ านวนท่ีอยู่อาศัยประเภทค่าเช่ามีอัตราการเติบโตเฉล่ียต่อปีประมาณร้อยละ 10 ในขณะ
ท่ีอัตราการเติบโตของท่ีอยู่อาศัยประเภทมีกรรมสิทธิ์ในบ้านและท่ีดินแนวโน้มลดลงอย่างต่อเนื่อง มีอัตราลดลง
เฉล่ียต่อปีร้อยละ 3 โดยการเคหะแห่งชาติได้วิเคราะห์ความสัมพันธ์ของระดับรายได้ครัวเรือนกับความสามารถ



11 
 

ในการรับภาระด้านท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย ในกลุ่มระดับรายได้น้อย (กลุ่มรายได้ ก. เช่าซื้อ และ ก. เช่า) 
มีความสามารถในการรับภาระด้านท่ีอยู่อาศัยอยู่ท่ีร้อยละ 15 ของรายได้ท้ังหมด/เดือน (Gross income) ซึ่ง
จะสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยในระดับราคาต่ ากว่า 700,000 บาท โดยมีค่าเฉล่ียอยู่ท่ีประมาณ 450,000-500,000 
บาท และกลุ่มระดับรายได้ปานกลาง (กลุ่มรายได้ ข. เช่าซื้อ ขึ้นไป) มีความสามารถในการรับภาระด้านทีอยู่
อาศัยอยู่ท่ีร้อยละ 20 ของรายได้ท้ังหมด/เดือน (Gross income) ซึ่งจะสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยในระดับราคา
ต้ังแต่ 700,000 บาทขึ้นไป ซึ่งจะเห็นได้ว่าส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยในกลุ่ม ก . เช่า และ ก. เช่าซื้อ ซึ่งมี
ความสามารถในการรับภาระด้านท่ีอยู่อาศัยได้ในระดับราคา 450,000 บาท แต่ในปัจจุบันที่อยู่อาศัยท่ีมีขายอยู่
ในตลาดส่วนใหญ่จะอยู่ในระดับราคาต้ังแต่ 1 ล้านบาทขึ้นไป ดังนั้นจึงมีความจ าเป็นท่ีจะต้องให้การช่วยเหลือ
กลุ่มผู้มีรายได้น้อยให้เข้าถึงการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเองเพื่อสร้างความมั่นคงในระดับครัวเรือน โดยการจัด
ให้มีท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐานในระดับราคาท่ีเหมาะสมกับความสามารถในการรับภาระด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้
มีรายได้น้อยต่อไป 
  2) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด จากการส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและ
สังคมของครัวเรือนส านักงานสถิติแห่งชาติ ปี 2556 เปรียบเทียบกับปี 2558 พบว่า มีครัวเรือนท่ียังไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้นจ านวนประมาณ 1.22 ล้านครัวเรือน และจากการส ารวจข้อมูลของสถาบัน
พัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) เมื่อช่วงปี พ.ศ. 2551 มีชุมชนแออัดและมีชุมชนผู้มีรายได้น้อยต่างๆ 
ประสบปัญหาความเดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัย จ านวนท้ังส้ิน 728,639 ครัวเรือน และในปี 2558 ได้มีการส ารวจ
ร่วมกับเครือข่ายองค์กรชุมชนเมืองในเมืองท่ีเข้าไปท างาน พบว่า มีจ านวนครัวเรือนท่ีเดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัย 
จ านวนท้ังส้ิน 791,647 ครัวเรือน (คิดเป็นร้อยละ 47.93 ของครัวเรือนผู้มีรายได้น้อย) ดังนั้น จากข้อมูล
ดังกล่าวข้างต้นจะพบว่าประเทศไทยยังมีความเหล่ือมล้ าในด้านการถือครองท่ีดิน และจ านวนผู้ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัยยังมีอยู่มากโดยเฉพาะอย่างยิ่งผู้มีรายได้น้อยจึงจ าเป็นท่ีหน่วยงานภาครัฐควรให้ความส าคัญและ
เพิ่มมาตรการช่วยเหลือส าหรับการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้ท่ัวถึงและมีประสิทธิภาพ
มากยิ่งขึ้น และจากการส ารวจข้อมูลชุมชนแออัดท่ัวประเทศ พบว่าชุมชนผู้มีรายได้น้อยท้ังหมด 6,450 ชุมชน 
1,651,689 ครัวเรือน มีผู้ท่ีเดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัยจ านวน 701,702 ครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 42.48 ของ
ชุมชนผู้มีรายได้น้อยท้ังหมด โดยพื้นท่ีกรุงเทพฯ มีจ านวนผู้เดือดร้อนสูงสุด จ านวน 1,272 ชุมชน 210,345 
ครัวเรือนคิดเป็นร้อยละ 29.98 ของจ านวนผู้ท่ีเดือดร้อนท้ังหมด  
    กลุ่มผู้เดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัยของคนจนเมือง ได้แก่ กลุ่มคนจนในเมือง ชุมชนแออัด 
ชุมชนในท่ีดินบุกรุกท้ังรัฐ/เอกชน หรือท่ีเช่าราคาถูก หรือห้องเช่ารวม  (ชุมชนแออัด 6,143  ชุมชน 701,702  
ครัวเรือน) ชุมชนบุกรุก ท่ีดินรัฐ คลอง  รถไฟ  ท่ีดินสาธารณะ  905 ชุมชน  607,419 ครัวเรือน  724,234  
คน,กลุ่มห้องเช่า  307  ชุมชน  94,283  ครัวเรือน) 
    ปัญหาชุมชนท่ีได้รับผลกระทบจากโครงการพัฒนาขนาดใหญ่ของรัฐ เช่นโครงการรถไฟ
สีต่างๆในกรุงเทพ โครงการพัฒนาระบบรางของการรถไฟ โครงการบริหารจัดการพื้นท่ีรองรับน้ า โดยชุมชนริม
คลองได้รับผลกระทบ 74 ชุมชน 11,004 ครัวเรือน 47,318 คน ชุมชนท่ีได้รับผลกระทบจากโครงการระบบ
รถไฟฟ้าสีต่างๆ/โครงการระบบราง 350 ชุมชน 70,060 ครัวเรือน 280,240 คน และกลุ่มคนไร้บ้าน 698 
ครัวเรือน 
 
2.2 นโยบายและยุทธศาสตร์ด้านที่อยู่อาศัย 

2.2.1 การพัฒนาที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) 
  เป็นเครื่องก าหนดทิศทางการพัฒนาของโลกในระยะเวลา 15 ปี โดยมีเป้าหมายสูงสุดเพื่อ
ขจัดความยากจน ลดความเหล่ือมล้ า โดยไม่ท้ิงใครไว้เบื้องหลัง ไม่ท าลายแหล่งทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม 
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รวมท้ังให้ความส าคัญมากยิ่งขึ้นต่อการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วน ประกอบด้วย 17 เป้าหมาย (Goal) โดย
เป้าหมายท่ี 11 ท าให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความครอบคลุม ปลอดภัย มีภูมิต้านทานและยั่งยืน 
(Make cities and human settlements inclusive, safe, resilient and sustainable) มีเป้าประสงค์
ครอบคลุมในหลายประเด็นท่ีเกี่ยวข้องกับเมืองและชุมชน ประกอบด้วย การเข้าถึงท่ีอยู่อาศัยและบริการพื้นฐาน 
การยกระดับชุมชนแออัด การเข้าถึงคมนาคมขนส่งท่ียั่งยืน ปลอดภัย ในราคาท่ีจ่ายได้ และค านึงถึงกลุ่มคนท่ีอยู่ใน
สถานการณ์ท่ีเปราะบาง ผู้หญิง เด็ก ผู้มีความบกพร่องทางร่างกาย และผู้สูงอายุ ยกระดับการพัฒนาเมืองและขีด
ความสามารถให้ครอบคลุมและยั่งยืน เพื่อการวางแผนและการบริหารจัดการการต้ังถิ่นฐานของมนุษย์อย่างมี
ส่วนร่วมและบูรณาการ ลดผลกระทบทางลบของเมืองต่อส่ิงแวดล้อม การพัฒนาและเข้าถึงพื้นท่ีสีเขียว การ
สนับสนุนให้มีความเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจ สังคมและส่ิงแวดล้อมในพื้นท่ีเมือง รอบเมือง และชนบท 

2.2.2 นโยบายและยุทธศาสตร์ระดับชาติ 
  รัฐบาลน้อมน าหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงตามพระราชด ารัสของพระบาทสมเด็จพระ
ปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดชมาเป็นปรัชญาน าทางในการพัฒนาประเทศ ซึ่ง ช้ีถึงแนวการด ารงอยู่และปฏิบัติ
ตนของประชาชนในทุกระดับ ต้ังแต่ระดับครอบครัว ระดับชุมชน จนถึงระดับรัฐ การพัฒนาตามหลักเศรษฐกิจ
พอเพียง คือ การพัฒนาท่ีต้ังอยู่บนพื้นฐานของทางสายกลางและความไม่ประมาท โดยค านึงถึง ความ
พอประมาณ ความมีเหตุผล การสร้างภูมิคุ้มกัน ตลอดจนใช้ความรู้ ความรอบคอบ และคุณธรรม ประกอบการ
ตัดสินใจและการกระท า ซึ่งเป็นหลักการส าคัญการพัฒนาคุณภาพชีวิต โดยได้ก าหนดนโยบายและกฎหมายท่ี
เกี่ยวข้องทุกระดับ 
 

2.2.3 กรอบยุทธศาสตร์ชาติ ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560 - 2579) 
  เป็นกรอบการพัฒนาประเทศระยะยาว พร้อมกับการปฏิรูปและการพัฒนาระบบและกลไกการ
บริหารราชการแผ่นดินในการขับเคล่ือนยุทธศาสตร์ให้สามารถน าไปสูการปฏิบัติอย่างจริงจัง เพื่อยกระดับ
คุณภาพของประเทศไทยและบรรเทาความรุนแรงของปัญหา ท้ังด้านเศรษฐกิจความเหล่ือมล้ า ทุจริตคอรัปช่ัน 
และความขัดแย้งในสังคม รวมถึงความสามารถในการรับมือกับภัยคุกคามและบริหารจัดการกับความเส่ียงท่ีจะ
เกิดขึ้นในอนาคต ซึ่งจะท าให้ประเทศไทยสามารถด ารงรักษาความเป็นชาติท่ีมีความมั่นคงทางเศรษฐกิจ สังคม 
และวัฒนธรรม และคนไทยในประเทศมีความอยู่ดีมีสุขอย่างถ้วนหน้ากัน “มั่นคง มั่งค่ัง ยั่งยืน” 
   ส าหรับ “ความมั่นคง” เป็นความปลอดภัยในทุกระดับและทุกมิติ ท้ังในระดับประเทศ และ
ระดับชุมชน โดยเน้นชุมชนเข้มแข็ง ครอบครัวอบอุ่น มีรายได้ มีท่ีอยู่อาศัย และความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน ซึ่งสอดคล้องกับกรอบแนวทางการพัฒนาในยุทธศาสตร์ที่ 4 ด้านการสร้างโอกาสความเสมอภาคและ
เท่าเทียมกันทางสังคม เพื่อให้เกิดการเร่งกระจายโอกาสการพัฒนาและสร้างความมั่นคงให้ท่ัวถึง ลดความ
เหล่ือมล้ าไปสู่สังคมท่ีเสมอภาคและเป็นธรรม 
 

 2.2.4 แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560 – 2564) 
  แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 12 มีวัตถุประสงค์เพื่อให้เกิดการบูรณาการการ
พัฒนาในทุกมิติอย่างสมเหตุสมผล มีความพอประมาณ และมีระบบภูมิคุ้มกัน และการบริหารจัดการความเส่ียง
ท่ีดี ซึ่งเป็นเงื่อนไขท่ีจ าเป็นส าหรับการพัฒนาท่ียั่งยืน โดยมียุทธศาสตร์ท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ให้กับผู้มีรายได้น้อย คือ 

ยุทธศาสตร์ท่ี 2 การสร้างความเป็นธรรมและลดความเหล่ือมล้ าในสังคมมุ่งเน้นให้เกิดการลด
ปัญหาความเหล่ือมล้ าด้านรายได้ของกลุ่มคนท่ีมีฐานะทางเศรษฐกิจสังคมท่ีแตกต่างกัน แก้ไขปัญหาความ
ยากจน เพิ่มโอกาสเข้าถึงบริการพื้นฐานทางสังคมของภาครัฐ รวมท้ังเพิ่มศักยภาพชุมชนและเศรษฐกิจฐานราก
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ให้มีความเข้มแข็ง เพื่อให้ชุมชนพึ่งพาตนเองและได้รับส่วนแบ่งผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจมากขึ้นโดยมีแนว
ทางการพัฒนาท่ีส าคัญ ได้แก่  
  1) การเพิ่มโอกาสให้กับกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายได้ต่ าสุดให้สามารถเข้าถึงบริการท่ีมีคุณภาพของ
รัฐ อาทิ สนับสนุนการจัดหาท่ีอยู่อาศัยและระบบสาธารณูปโภค เพื่อแก้ปัญหาชุมชนแออัดในเมือง สนับสนุน
ชุมชนให้มีการจัดบริการตามความจ าเป็นส าหรับผู้สูงอายุ 
  2) กระจายการให้บริการภาครัฐท่ีมีคุณภาพให้ครอบคลุมและท่ัวถึง โดยขยายความครอบคลุม
ของสวัสดิการด้านการจัดหาท่ีอยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อยเพื่อให้ประชาชนสามารถเข้าถึงได้ในทุกพื้นท่ี 
 

2.2.5 แนวคิดประเทศไทย 4.0 
 แนวคิดประเทศไทย 4.0 เป็นวิสัยทัศน์เชิงนโยบายในการพัฒนาประเทศ ท่ีมีเป้าหมายเปล่ียน

เศรษฐกิจแบบเดิมไปสู่เศรษฐกิจท่ีขับเคล่ือนด้วยนวัตกรรม มุ่งเน้นพลังประชารัฐเป็นตัวขับเคล่ือนการ
เปล่ียนแปลง ประกอบด้วย ภาคเอกชน ภาคการเงินการธนาคาร ภาคประชาชน ภาคสถาบันการศึกษา 
มหาวิทยาลัย และสถาบันวิจัยต่างๆ โดยเน้นตามความถนัดและจุดเด่นของแต่ละองค์กร และมีภาครัฐเป็น
ผู้สนับสนุน ซึ่งเช่ือมโยงกับภาคอสังหาริมทรัพย์และท่ีอยู่อาศัยในด้านการน านวัตกรรมและเทคโนโลยีดิจิตอลมา
ประยุกต์ใช้ในกระบวนการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่อาศัย หรือ Property Technology (Prop Tech) ใน
รูปแบบของการประยุกต์ใช้เทคโนโลยีในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 4 ส่วนส าคัญ ได้แก่ เทคโนโลยีการก่อสร้าง ระบบ
จัดการภายในบ้าน ระบบการซื้อขายท่ีอยู่อาศัย และการท าธุรกรรมการเงิน และการลงทุนในธุรกิจนวัตกรรม
เทคโนโลยีเกิดใหม่ 

 

 2.2.6 แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559 – 2568) 
คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันท่ี 12 มกราคม 2559 เห็นชอบแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่

อาศัย 10 ปี (ปี 2559-2568) มีวัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมความมั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัย และพัฒนาคุณภาพชีวิต
ด้านการอยู่อาศัย โดยการจัดเตรียมท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐานในชุมชนท่ีมีสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมพร้อมระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จ าเป็น และบริการขั้นพื้นฐานของรัฐให้แก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ียังไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัย ประกอบด้วย  

1) แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ัวไป ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ จ านวน 
รวม 1,707,437 หน่วย  

2) แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย (เมืองและชนบท) ด าเนินการโดยสถาบันพัฒนาองค์กร 
ชุมชน (องค์การมหาชน) จ านวน 1,044,510 หน่วย  

3) การสนับสนุนท่ีดินโดยกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ จ านวนรวม 960 ไร่ 
 

จากกรอบแนวคิด นโยบายและยุทธศาสตร์ท้ังในระดับสากลและระดับชาติให้ความส าคัญกับการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีแนวทางไปในทิศทางเดียวกัน โดยมุ่งเน้น การแก้ไขปัญหาความยากจน ลดความเหล่ือม
ล้ า ยกระดับชุมชนแออัด การเข้าถึงท่ีอยู่อาศัยท่ีเพียงพอและหลากหลาย การเข้าถึงคมนาคมขนส่งท่ียั่งยืน 
ปลอดภัย ในราคาท่ีจ่ายได้ และค านึงถึงกลุ่มคนท่ีอยู่ในสถานการณ์ท่ีเปราะบาง ผู้หญิง เด็ก ผู้มีความบกพร่องทาง
ร่างกาย และผู้สูงอายุ ยกระดับการพัฒนาเมืองและขีดความสามารถให้ครอบคลุมและยั่งยืน เพื่อการวางแผน
และการบริหารจัดการการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ ลดผลกระทบทางลบของเมืองต่อส่ิงแวดล้อม การพัฒนาและ
เข้าถึงพื้นท่ีสีเขียว การสนับสนุนให้มีความเช่ือมโยงทางเศรษฐกิจ สังคมและส่ิงแวดล้อมในพื้นท่ีเมือง รอบเมือง 
และชนบท การบริหารจัดการชุมชนเมืองและชนบทอย่างมีส่วนร่วม ตามหลักธรรมาภิบาล ความเช่ือมโยงเชิง
บริบท ระหว่างมิติทางเศรษฐกิจ สังคม และส่ิงแวดล้อม ความเช่ือมโยงเชิงพื้นท่ีระหว่างเมือง ชานเมื องและ
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ชนบท การมีระบบการเงินท่ีเข้มแข็ง ด้วยกระบวนการมีส่วนร่วมและบูรณาการและน าไปสู่การสร้างความ
เข้มแข็งของชุมชนอย่างยั่งยืน  
 
2.3 การจัดสวัสดิการทีอยู่อาศัยในต่างประเทศ 
 2.3.1 ประเทศสิงคโปร์ 
  รัฐบาลสิงคโปร์ก าหนดให้การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เป็นกลไกหลักส าคัญประการหนึ่งในการ
ขับเคล่ือนและพัฒนาประเทศ (Housing a Nation) มีการก าหนดเป็นนโยบายท่ีชัดเจน ในการส่งเสริมการเป็น
เจ้าของท่ีอยู่อาศัย โดยให้ท่ีอยู่อาศัยเป็นเสมือนตัวเช่ือมระหว่างประชากรท่ีอพยพเข้ามาอยู่อาศัยใหม่กับเก่าเข้า
ด้วยกัน ประชาชนรู้สึกภูมิใจในการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง รวมถึงเช่ือมระหว่างรัฐกับประชาชน 
  รัฐบาลมีมาตรการเพื่อส่งเสริมอุปทานด้านท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ การจัดต้ังคณะกรรมการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัย (Housing Development Board - HDB) ภายใต้กระทรวงการพัฒนาแห่งชาติ (Ministry of 
National Development) ในปี 2503 เพื่อให้ HDB เป็นองค์กรหลักในการจัดหาท่ีอยู่อาศัยในราคาท่ีสามารถ
จ่ายได้ (Affordable house) รวมถึงท่ีอยู่อาศัยสวัสดิการ วัตถุประสงค์แรกเริ่ม คือ เพื่อแก้วิกฤตการณ์ด้านท่ี
อยู่อาศัย ซึ่งขณะนั้นชาวสิงคโปร์ส่วนใหญ่ต้องอาศัยอยู่ในย่านชุมชนแออัดท่ีขาดสุขภาวะการ อยู่อาศัยท่ีดี  
นอกจากนี้ การใช้ท่ีดินรัฐและการเวนคืนท่ีดินเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยก็เป็นมาตรการด้านอุปทานท่ีช่วย
สนับสนุนการจัดหาท่ีอยู่อาศัยของประเทศ เนื่องจากรัฐบาลสิงคโปร์ถือครองท่ีดินเกือบท้ังประเทศ และถือสิทธิ์
ในการเวนคืนท่ีดินเอกชนท่ีอยู่ในบริเวณท่ีภาครัฐจะจัดท าโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย โดยรัฐไม่ต้องจ่าย
ค่าชดเชย ด้วยเหตุนี้ การซื้อท่ีดินส าหรับการท าโครงการจึงค่อนข้างถูก และ HDB จึงไม่ค่อยพบปัญหาด้านการ
ขาดแคลนเงินทุนในการด าเนินโครงการ ในส่วนของการจัดสรรหน่วยพักอาศัยของรัฐบาล HDB ใช้ระบบมา
ก่อนได้ก่อน (first-come first-served basis) หรือใช้วิธีจับฉลาก โดยรัฐบาลยืนยันท่ีจะจัดหาท่ีอยู่อาศัยให้กับ
ประชาชนทุกคน ยกเว้นผู้มีรายได้สูง ส่วนหน่วยพักอาศัยท่ีจะสร้างใหม่ HDB จะพิจารณาถึงความต้องการของ
ประชาชนท่ีมาจากหลายเช้ือชาติ (ชาวจีน มาเลเซีย และอินเดีย) โดยจะไม่มีการจัดสรรให้เป็นพิเศษเฉพาะกลุ่ม
เช้ือชาติ  
  ในส่วนของมาตรการเพื่อการกระตุ้นและสนับสนุนอุปสงค์ด้านท่ีอยู่อาศัยนั้น รัฐบาลสิงค์โปร์ 
ก าหนดให้ชาวสิงคโปร์ต้องเป็นสมาชิกของกองทุนส ารองเล้ียงชีพ (Central Provident Fund - CPF) โดย
จะต้องออมเงินและสะสมไว้ในกองทุนดังกล่าว และสามารถใช้เงินออมนั้นเพื่อการซื้อท่ีอยู่อาศัย ท้ังนี้ รัฐบาล
สิงคโปร์ไม่ได้ด าเนินนโยบายเงินอุดหนุนค่าเช่า แต่ใช้วิธีจัดหาบ้านเช่าขนาด 1 ห้องนอน และ 2 ห้องนอนให้กับ
ครอบครัวท่ีมีรายได้ต่อเดือนไม่เกิน 1,500 ดอลล่าร์สิงคโปร์ นอกจากนี้ รัฐบาลให้ความส าคัญกับการออกแบบ
ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพดี โดยก าหนดให้อาคารแฟลตของ HDB นั้นจะต้องได้รับการออกแบบท่ีเน้นคุณภาพ ด้วย
การค านึงถึงการน าท่ีอยู่อาศัยเข้าระบบตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสองหรือการน ากลับมาขายใหม่ ซึ่งเป็นการสร้าง
อัตราส่วนในตลาดท่ีอยู่อาศัย โดยรวมอนึ่ง HDB ได้ก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าขนาดหน่วยพักอาศัยในอาคารสูง 
ท้ังท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่า หรือ ขาย ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 3 แสดงประเภทอาคารและขนาดพื้นท่ีของหน่วยพักอาศัยในประเทศสิงคโปร์ 
ประเภทอาคาร ขนาดพื้น ท่ีหน่วย 

(ตรม.) 
องค์ประกอบ 

แฟลต 1ห้อง 35 และ 45 ห้องอเนกประสงค์ (ส าหรับครัวเรือนท่ีมีสมาชิก 1-2 คน) 
แฟลต 2 ห้อง 45 1 ห้องนอนพร้อมห้องน้ า ห้องนั่งเล่น ครัว และห้องเก็บของ 
แฟลต 3 ห้อง 60 ~ 65 2 ห้องนอน ห้องน้ า ห้องนั่งเล่น ครัว ห้องเก็บของ และอื่นๆ 
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แฟลต 4 ห้อง 85 ~ 105 3 ห้องนอน ห้องน้ า ห้องนั่งเล่นหรือทานข้าว ห้องครัว ห้องเก็บของ 
แฟลต 5 ห้อง 110 ~ 123 3 ห้องนอน ห้องน้ า ห้องนั่งเล่นหรือทานข้าว ห้องครัว ห้องเก็บของ 
Executive  130 3 ห้องนอน ห้องน้ า ห้องนั่งเล่นหรือทานข้าว ห้องครัว ห้องเก็บของ 
ท่ีมา: โฮมเพจ HDB 
 
  โครงการท่ีอยู่อาศัยของ HDB จะต้ังอยู่ในบริเวณเคหะชุมชนซึ่งมีองค์ประกอบชุมชนอยู่ด้วย 
เช่น โรงเรียน ตลาด โรงพยาบาล ศูนย์อาหาร และส่ิงอ านวยความสะดวกด้านนันทนาการ โดยแบ่ง
กลุ่มเป้าหมายในการจัดหาท่ีอยู่อาศัยอย่างชัดเจน ได้แก่  
  1) กลุ่มผู้ซื้อบ้านหลังแรกหรือยังไม่เคยมีบ้านเป็นของตนเองมาก่อน (First-timers) 
  2) ผู้ซื้อบ้านหลังท่ีสองหรือเคยมีบ้านเป็นของตนเองมาก่อน (Second-timers)  
  3) ครอบครัวท่ีมีคนหลายกลุ่มช่วงอายุอยู่ร่วมกัน ( Multi-generation families)  
  4) คนโสด 
  5) ผู้สูงอายุ (Elderly)  
  ปัจจุบันประเทศสิงคโปร์มีท่ีอยู่อาศัยท่ีรัฐเป็นผู้จัดหา (Public housing) จ านวนกว่า 1 ล้าน
หน่วย ประชากรกว่า 80% อาศัยอยู่ในหน่วยพักอาศัยของ HDB ส่วนท่ีเหลืออาศัยอยู่ในโครงการของ
ภาคเอกชน ท่ีเป็นท้ังเช่า (apartment) และซื้อ (condominium) หรือสร้างเองบนท่ีดินรัฐ ท้ังนี้จ านวน
ครัวเรือนประมาณ 95% ของครัวเรือนท้ังหมด มีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
 
 2.3.2 ประเทศมาเลเซีย 
  รัฐบาลมาเลเซียก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัย ภายใต้โครงงาน Housing Ownership 
Democracy เพื่อการรับรองว่าทุกครัวเรือนสามารถเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยได้ในเวลาอันเหมาะสม การประกาศ
เป็นนโยบายนี้ถือเป็นมาตรการที่ช่วยส่งเสริมอุปทานด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศ ท้ังนี้ ก าหนดให้การจัดหาท่ีอยู่
อาศัยเป็นวัตถุประสงค์ท่ีร่างไว้ในแผนพัฒนาแห่งชาติ 5 ปี โดยปัจจุบันมีหน่วยงานและ/หรือ องค์กรต่าง ๆ ท่ี
รับผิดชอบในการด าเนินงานด้านนโยบายท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ 1) กระทรวงการคลัง เป็นผู้รวบรวมและให้บริการ
ข้อมูลด้านอสังหาริมทรัพย์ 2) ธนาคารกลาง ท าหน้าท่ีบริหารจัดการด้านการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย 3) รัฐบาล มล
รัฐ เป็นผู้บริหารจัดการเรื่องท่ีดินเพื่อการพัฒนาและการอนุญาตให้มีการพัฒนาโครงการ 4) บรรษัทพัฒนา
เศรษฐกิจมลรัฐและนักพัฒนา/ผู้ประกอบการภาคเอกชน เป็นผู้พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัย และ 5) กระทรวง ท่ี
อยู่อาศัยและรัฐบาลท้องถิ่น (Ministry for Housing and Local Government) สนับสนุนด้านการเงินแก่
ผู้ประกอบการภาคเอกชน เพื่อการจัดหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และประเมินมาตรฐานและก ากับดูแล
ด้านระเบียบข้อบังคับท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดท าท่ีอยู่อาศัยท่ีภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการ 
  ในส่วนของวิธีการเพื่อจัดหาท่ีอยู่อาศัยของมาเลเซียนั้น รัฐบาลโดยบรรษัทพัฒนาเศรษฐกิจ   
มลรัฐและนักพัฒนา/ผู้ประกอบการภาคเอกชน จะเป็นผู้จัดท าข้อเสนอขอจัดท าโครงการท่ีอยู่อาศัย โดยยื่น
ขอรับการประเมินและอนุญาตก่อสร้างจากกระทรวงท่ีอยู่อาศัยและรัฐบาล ท้ังนี้ รัฐบาลก าหนดเงื่อนไข           
การจัดท าโครงการโดยให้มีการจัดสรรหน่วยพักอาศัยจ านวนหนึ่งเป็นท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย            
อยู่ในโครงการเดียวกับท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้สูง รวมท้ังการจัดให้มีท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ผู้น าทางศาสนาหรือบุคคลส าคัญในองค์กรทางศาสนา  (ตามขนาดของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซึ่งผู้พัฒนา
โครงการจะใช้ก าไรจากการขายท่ีอยู่อาศัยราคาปานกลางและสูง และ /หรือ อาคารและพื้นท่ีส าหรับการ
พาณิชย์และอุตสาหกรรมมาด าเนินการในการจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย) บริษัทเอกชนสามารถ
เข้าถึงท่ีดินท่ีรัฐเป็นเจ้าของได้ ในทางกลับกัน บริษัทก็ต้องด าเนินโครงการในบริเวณท่ียังไม่พัฒนาควบคู่ไปกับ



16 
 

นโยบายการพัฒนาของรัฐ หรือทางบริษัทจะเพิ่มสัดส่วนจ านวนท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยก็ได้  ซึ่งบริษัท
จะสามารถกู้ยืมเงินจากกองทุนเพื่อพัฒนาจากธนาคารได้ ท้ังนี้ รัฐบาลจัดหาแหล่งสินเช่ือดอกเบี้ยต่ าให้ส าหรับ
ผู้ประกอบการหรือบริษัทผู้รับด าเนินการจัดหาท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ใต้การก ากับดูแลของ MHLGนอกจากนี้ 
กระทรวงต่างๆ  รัฐบาลส่วนท้องถิ่น  เทศบาล และหน่วยงานรัฐวิสาหกิจของมาเลเซีย ได้มีการสร้างท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับข้าราชการ พนักงานหรือลูกจ้างของตน ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของการส่งเสริมการเข้าถึงและเป็นเจ้าของท่ีอยู่
อาศัย  
  ส าหรับมาตรการของรัฐบาลท่ีช่วยสนับสนุนอุปสงค์ด้านท่ีอยู่อาศัย ได้แก่ การก าหนดจ านวนขั้น
ต่ าของสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้กับธนาคาร โดยธนาคารกลางได้มอบหมายให้ธนาคารพาณิชย์ในสังกัด จัดสรร
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยส าหรับการซื้อท่ีอยู่อาศัยราคาถูก โดยก าหนดให้ธนาคารจะต้องมีวงเงินสินเช่ือดอกเบี้ยต่ าให้
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีต้องการซื้อท่ีอยู่อาศัย ซึ่งอัตราดอกเบ้ียจะถูกจ ากัดท่ีอัตราต่ าสุด ระหว่างอัตราดอกเบี้ย
มาตรฐานในเวลานั้นบวกเพิ่มอีกร้อยละ 1.7 แต่สูงสุดไม่เกินร้อยละ 9 และในกรณีธนาคารไม่สามารถปล่อย
สินเช่ือขั้นต่ าท่ีจัดสรรไว้ได้หมดตามเป้าหมาย ธนาคารจะต้องถูกลงโทษด้วยการเสียค่าปรับจากการฝากเงินไว้ท่ี
ธนาคารกลาง โดยไม่ได้รับดอกเบี้ยเป็นเวลาสองปี ท้ังนี้ รัฐบาลได้จัดต้ัง บรรษัทสินเช่ือแห่งชาติ (Cagamas 
Berhad) เป็นองค์การเฉพาะกิจเพื่อการจัดซื้อสินเช่ือ จากธนาคารพาณิชย์ และจ าหน่ายพันธบัตร 
(CagamasBond) แก่นักลงทุน โดยมีการยกเว้นภาษีท่ีเกี่ยวข้องกับการซื้อและการขายพันธบัตร เช่น ภาษี
ประทับตรา และกระทรวงการคลังได้จัดสรรสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอัตราดอกเบี้ยต่ า แก่ผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีเป็น
ข้าราชการ ท้ังในส่วนกลางและส่วนภูมิภาค เพื่อเป็นมาตรการช่วยเพิ่มความสามารถในการเป็นเจ้าของท่ีอยู่
อาศัย 
 
 2.3.3  เขตปกครองพิเศษฮ่องกง 
  รัฐบาลเขตปกครองพิเศษฮ่องกง มีนโยบายอย่างชัดเจนในด้านการพัฒนาและจัดหาท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ีมีความต้องการท่ีอยู่อาศัยแต่ไม่สามารถเป็นเจ้าของหรือเข้าอยู่อาศัยในท่ีอยู่อาศัย
โครงการของภาคเอกชนได้ รัฐบาลโดย Hong Kong Housing Authority (HA) จึงจัดให้มีอาคารสงเคราะห์
ส าหรับเช่า หรือ Public Rental Housing (PRH) โดยท่ีผู้เช่าจ่ายค่าเช่าในอัตราเฉล่ียเพียง ร้อยละ 53 ของ
มูลค่าค่าเช่า ซึ่งเป็นอัตราท่ีต่ ากว่าค่าเช่าปกติถึงครึ่งหนึ่ง  โดยกลุ่มเป้าหมายท่ีจะได้รับการจัดสรรท่ีอยู่อาศัย
ประเภท PRH มี 3 กลุ่ม ได้แก่ 1) ครอบครัวท่ัวไป 2) บุคคลท่ัวไป/คนโสด/อยู่คนเดียวแต่ไม่ใช่ผู้สูงอายุ 3) 
คนชราหรือผู้สูงอายุ 
  รัฐบาลมีมาตรการส่งเสริมอุปทานท่ีอยู่อาศัยด้วยการอุดหนุนค่าท่ีดินและเงินทุนในการก่อสร้าง
แฟลตเช่าผู้มีรายได้น้อยได้ โดย HA จะได้รับเงินทุนสองส่วนจากรัฐบาล ส่วนหนึ่งไม่มีดอกเบี้ย อีกส่วนหนึ่ง คิด
ดอกเบี้ย 5% เมื่อ HA ขายแฟลตได้ก็จะคืน 35% ของต้นทุนให้แก่รัฐ ส่วนก าไรท่ีไม่ใช่รายได้จากท่ีอยู่อาศัย 
เช่น ส่วนบริการท่ีเป็นอาคารพาณิชย์ในโครงการ HA จะแบ่งคืนให้กับรัฐครึ่งหนึ่งในรูปของเงินปันผลโดย HA 
ก าหนดค่าเช่าแฟลตเพียงประมาณครึ่งหนึ่งของราคาตลาด และไม่เกิน 10% ของรายได้ผู้เช่า แต่จะมีการ
ก าหนดเพดานรายได้ขั้นสูงและมูลค่าทรัพย์สินสูงสุดส าหรับผู้มีสิทธิ์เช่าของ HA  
  เนื่องจากจ านวนหน่วยพักอาศัยประเภท PRH ท่ีจัดสร้างในเขตเมืองมีจ านวนไม่เพียงพอกับ
จ านวนผู้ท่ียื่นความต้องการ ดังนั้น HA จึงก าหนดให้เฉพาะผู้ท่ีมีคุณสมบัติอยู่ในกลุ่มผู้สูงอายุในโครงการ 
Single Elderly Persons Priority Scheme หรือ Elderly Persons Priority Scheme ซึ่งเป็นครัวเรือนท่ี
ผู้สูงอายุอยู่คนเดียวหรือ Families with Elderly Persons Priority Scheme ซึ่งเป็นครัวเรือนท่ีมีผู้สูงอายุ
ต้องดูแลเท่านั้น ท่ีสามารถยื่นขอเลือกท่ีอยู่อาศัยในโครงการท่ีจะจัดสร้างในทุกเขตพื้นท่ี แต่ส าหรับผู้สมัคร
ท่ัวไปจะสามารถเลือกโครงการได้เพียงเขตเดียวเท่านั้น ซึ่งไม่ใช่เขตเมือง ท้ังนี้  HA อนุญาตให้ประชาชนท่ี
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ประสบปัญหาถูกไล่รื้อหรือได้รับผลกระทบจากโครงการฟื้นฟูเมืองและท่ีอยู่อาศัย ให้สามารถยื่นความประสงค์
ขอเช่าท่ีอยู่อาศัยประเภท PRH ได้ แต่จะก าหนดเกณฑ์การพิจารณาต่างจากผู้ยื่นความประสงค์ท่ัวไป 
  ข้อมูล ณ เดือนมีนาคม 2558 Hong Kong Housing Authority (HA) สามารถด าเนินการ
จัดหาท่ีอยู่อาศัยประเภท PRH จ านวน 743,677หน่วย ให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อย 726,518 ครัวเรือน หรือ
ประมาณ 2,000,000 คน ซึ่งพบว่ายังคงมีประชาชนท่ีแสดงความต้องการเช่า ดังนั้น HA จึงจัดให้มีระบบบัญชี
รอ (Waiting List (WL) ส าหรับผู้ท่ีประสงค์จะขอรับสิทธิในอาคารสงเคราะห์ส าหรับเช่า หรือ PRH 
 

 2.3.4 สาธารณรัฐเกาหลี 
  รัฐบาลสาธารณรัฐเกาหลี มีนโยบายสนับสนุนอุปทานท่ีอยู่อาศัย มาต้ังแต่ปี 2532 เพื่อ
แก้ปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยส าหรับประชาชนทุกกลุ่มรายได้ และเพื่อจัดหาท่ีอยู่อาศัยเพื่อเช่าให้กับผู้มี
รายได้น้อย โดยแบ่งตามกลุ่มรายได้ ประกอบด้วย 1) ผู้มีรายได้น้อยมาก เป็นท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าแบบถาวร 
(Permanent Rental Housing – PRH) ผู้มีรายได้น้อยจะได้รับการจัดสรรท่ีอยู่อาศัยขนาดเล็ก หรือได้รับ
ความช่วยเหลือค่าเช่าเป็นเงินสด (ภายใต้โครงการ Housing Benefit) ซึ่งท่ีอยู่อาศัยประมาณ 60% ของท่ีอยู่
อาศัยท้ังหมดในสาธารณรัฐเกาหลี เป็นท่ีอยู่อาศัยเพื่อเช่าระยะยาวท่ีรัฐก าหนดค่าเช่าในอัตราท่ีถูกกว่าอัตรา
ตลาด 5 - 40% ท้ังนี้ เมื่อส้ินสุดสัญญาเช่า จะมีการขายหน่วยพักอาศัยนั้นในราคาท่ีต่ ากว่าราคาตลาด 2) ผู้มี
รายได้น้อยและปานกลางค่อนข้างน้อย รัฐให้การจัดสรรท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าแบบระยะยาว (Long-term 
PRH) หรือจัดสรรเงินกู้เพื่อการวางมัดจ าค่าเช่า (Chonsei Deposit) รวมถึงการจัดหาท่ีอยู่อาศัยราคาถูกขาย
ให้กับประชาชนกลุ่มนี้ และ 3) ผู้มีรายได้ปานกลาง รัฐบาลหยุดการสนับสนุนผู้มีรายได้ปานกลาง มาต้ังแต่ปี 
2551 โดยให้ผู้มีรายได้ปานกลางเช่าท่ีอยู่อาศัยในตลาดเอกชน และ 4) ผู้มีรายได้สูง รัฐไม่มีโครงการสวัสดิการ
แก่กลุ่มผู้มีรายได้สูง แต่มีการสนับสนุนด้วยมาตรการหรือกลไกทางการเงินเพื่อจัดสรรเงินกู้  
  เพื่อเป็นการส่งเสริมอุปทานด้านท่ีอยู่อาศัย รัฐบาลได้จัดต้ัง Korea Land & Housing 
Corporation (KLHC) ท าหน้าท่ีก ากับดูแลการพัฒนาและจัดหาท่ีอยู่อาศัยของรัฐ โดยเฉพาะอย่างยิ่งท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง และก าหนดกลไกด้านกฎหมายท่ีส่งเสริมการร่วมด าเนินการจากภาคเอกชนเพื่อ
จัดท าโครงการอาคารเช่าของรัฐคือ กฎหมาย Rental Housing Construction Promotion ท่ีส่งเสริม
ผู้ประกอบการรายใหญ่จัดท าอาคารเช่า โดยมีส่ิงจูงใจ (Incentive) ส าหรับการร่วมด าเนินงาน รวมท้ัง 
ก าหนดให้บริษัทเจ้าของกิจการอุตสาหกรรม ต้องจัดให้มีท่ีพักส าหรับคนงานของตนด้วย ซึ่งเป็นมาตรการหนึ่ง
ในการเพิ่มความสามารถการผลิตท่ีอยู่อาศัยของประเทศ ภายใต้นโยบายอุตสาหกรรม (Industrial Policy)  
  นอกจากนี้รัฐบาลได้จัดต้ังกองทุนท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ (National Housing Fund) และ กองทุน
ค้ าประกันสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัย (Housing Finance Credit Guarantee Fund) ซึ่งกองทุนท้ังสองเป็นกลไก
การเงินท่ีช่วยท าให้ราคาท่ีอยู่อาศัยมีเสถียรภาพ รวมถึงมีมาตรการสนับสนุนด้านการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยแก่ผู้
ต้องการซื้อหรือสร้างท่ีอยู่อาศัย ด้วยการพัฒนาตลาดรองสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (Secondary Mortgage Market) 
โดยการน าสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยไปขายต่อให้แกสถาบันการเงิน โดยสถาบันการเงินท่ีรับซื้อน าสินเช่ือเหล่านี้มา
รวมกันเป็นกลุ่มๆ และน าไปค้ าประกันการออกตราสารหนี้เป็นผลิตภัณฑ์ทางการเงิน (Mortgage Backed 
Security - MBS) แล้วจึงน า MBS ไปขายต่อให้กับนักลงทุนในตลาดรอง รวมถึงมีการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้สูงอายุ (Reverse Mortgage) 
  ในด้านการสนับสนุนอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัย รัฐบาลได้จัดสวัสดิการ (Housing Benefit) ซึ่งเริ่มขึ้นใน
ปี 2542 ด้วยการให้เป็นเงินสวัสดิการแบบให้เปล่า (Grant) เพื่อเป็นการบรรเทาภาระค่าเช่า และเพื่อการ
ปรับปรุงมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย กลุ่มท่ีได้รับผลประโยชน์จากนโยบายนี้ คือ ผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง  ซึ่งรั ฐ
อุดหนุนเป็นเงินสดรายเดือน โดยพิจารณาจากรายได้ครัวเรือน ค่าเช่า ขนาดครัวเรือน และท่ีต้ังโครงการ 
มาตรฐานเงินอุดหนุนค่าเช่าจะสอดคล้องกับระดับค่าเช่าขั้นต่ า ท้ังนี้ เกณฑ์การให้เงินอุดหนุนค่าเช่าในโครงการ
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ของรัฐและเอกชนจะต่างกัน ณ ปี 2559 มีจ านวนผู้ได้รับประโยชน์จากโครงการนี้ 970,000 ครัวเรือน คิดเป็น
เงินอุดหนุนเฉล่ีย 11 USD / เดือน  ซึ่งเป้าหมายของโครงการนี้ เพื่อปรับปรุงสภาพท่ีอยู่อาศัยและส่งเสริมให้ผู้
มีรายได้น้อยมาก ได้มีการเคล่ือนย้ายด้านท่ีอยู่อาศัย 
  นอกจากนี้ยังมีการออกพระราชบัญญัติ New Housing Benefit Act และข้อก าหนดสภาพท่ีอยู่
อาศัยและบ้านเช่า (Public Inspection of Housing Conditions and Rents) รวมถึงมาตรการด้านการเงิน 
โดยใช้เงินกองทุนท่ีอยู่อาศัยฯ สนับสนุนให้ผู้ซื้อบ้านหลังแรก และเพิ่มวงเงินสินเช่ือส าหรับเงินมัดจ าค่าเช่า 
Chonsei (เงินมัดจ าท่ีผู้เช่าต้องจ่ายล่วงหน้า 2 ปี)  
 
 2.3.5 สหราชอาณาจักร  
  ปัจจุบันรัฐบาลอังกฤษด าเนินนโยบายจัดหาท่ีอยู่อาศัย จ านวน 1 ล้านหน่วย  (1 Million 
Home Policy) โดยมี Department for Communities and Local Government – DCLG เป็นกรมใน
สังกัดกระทรวงการวางแผนและท่ีอยู่อาศัย (Ministry of State for Housing and Planning) รับผิดชอบการ
ขับเคล่ือนแผนการด าเนินงานดังกล่าว และจัดต้ัง Homes and Communities Agency – HCA ท าหน้าท่ี
ก ากับดูแลและสนับสนุนการจัดให้มีพื้นท่ีจัดสร้างท่ีอยู่อาศัย โดย HCA ได้รับการสนับสนุนเงินทุนจาก DCLG 
โดยมีมาตรการและกลไก ดังนี้ 
  รัฐบาลมมีาตรการส่งเสริมอุปทานด้านท่ีอยู่อาศัย โดยมีการออก พ.ร.บ. ท่ีอยู่อาศัยของอังกฤษ 
มาตรา 106 ก าหนดให้ผู้ประกอบการท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชน จะต้องจัดหา/จัดท าหน่วยเช่าในโครงการของตน 
ยกเว้นโครงการท่ีมีจ านวนหน่วยน้อยกว่า 10 หน่วย ล่าสุด พ.ร.บ. ดังกล่าว บังคับให้ผู้ประกอบการหรือผู้จัดหา 
จะต้องจัดท าหน่วยท่ีอยู่อาศัยราคาถูกให้กับผู้ท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยแต่ยังไม่เคยมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง 
(First-time buyer) ท่ีมีอายุต่ ากว่า 40 ปี การด าเนินการดังกล่าวช่วยสนับสนุนการจัดท าโครงการ Starter 
Home ของอังกฤษ นอกจากนี้ ในการจัดท าโครงการอาคารเช่า Built to Rent (BtR) ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของ
โครงการ Private Rented Sector ท่ีเปิดให้เอกชนร่วมด าเนินการ เพื่อจัดหาท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าท่ีได้ตาม
มาตรฐานท่ี HCA ก าหนด มีจ านวนห้องพัก ขนาดห้องพักท่ีใหญ่กว่าท่ีเอกชนท่ัวไปผลิตขายในตลาด รวมท้ังมี
ค่าเช่าท่ีต่ ากว่าอัตราค่าเช่าในตลาด (Low cost rental accommodation) หรือท่ีอยู่อาศัยเพื่อขายในราคาท่ี
ประชาชนสามารถรับภาระได้ (Affordable housing) 
  ในการด าเนินการโดยใช้กลไก BtR นั้น รัฐบาลโดย HCA จะเป็นผู้จัดสรรงบประมาณให้กับ 
Registered Social Landlords - RSLs หรือ Private Registered Provider of Social Housing – PRPSH 
ซึ่งเป็นสมาคมหรือหน่วยงานท่ีขึ้นทะเบียนเป็นผู้จัดหาไว้กับ HCA และมีใบรับรอง Investment Partner 
Status โดย RSLs/PRPSH ท่ีเข้าร่วมด าเนินโครงการจะท าการขอประมูล (Bidding) จากระบบ Investment 
Management System เพื่อจัดหาท่ีอยู่อาศัยเพื่อเช่าท่ีมีค่าเช่าต่ ากว่าราคาตลาด (Low cost rental 
accommodation) หรือท่ีอยู่อาศัยเพื่อขายในราคาท่ีประชาชนสามารถรับภาระได้  
   - จัดต้ังกองทุนเงินกู้เพื่อการพัฒนา (Development Loan Fund) เป็นแหล่งเงิน (Pre-
finance) ให้กับผู้ประกอบการ/เจ้าของท่ีดินภาคเอกชนท่ีจะร่วมด าเนินโครงการ (ปัจจุบันมีการจัดสรรวงเงินไว้ 
660 ล้านปอนด์) ในการด าเนินโครงการ ผู้ประกอบการจะจัดสร้างตามความต้องการเช่า 
   - ใช้ระบบ Supply chain ในการจัดหา  
   - ใช้ระบบ Off-site / Modular System ในการก่อสร้าง เพื่อให้สามารถผลิตได้ในจ านวน
มากและรวดเร็ว  
   ณ มิถุนายน 2559 มีจ านวนหน่วยพักอาศัยท่ีสร้างภายใต้โครงการ BtR จ านวน 9,000 
หน่วย อยู่ระหว่างก่อสร้าง 17,500 หน่วย และอีก 30,000 หน่วย อยู่ระหว่างการอนุมัติการวางผัง ท้ังนี้ กว่า 
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50% ของหน่วยพักอาศัยในโครงการ BtR อยู่ในมหานครลอนดอนและคิดเป็นสัดส่วน 20% ของจ านวนหน่วย
พักอาศัยท่ีสร้างใหม่ท้ังหมดในตลาด 
 
2.4 ร่างยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี พ.ศ. (2560 -2579) 
 

ยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยระยะ 20 ปี  พ.ศ.2560-2579 มีกลุ่มเป้าหมายหลัก ประกอบด้วย
กลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ัวไปกลุ่มผู้มีรายได้น้อยท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนแออัดกลุ่มผู้สูงอายุกลุ่มผู้พิการและกลุ่มคนไร้ท่ี
พึ่งซึ่งแต่ละกลุ่มมีความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความแตกต่างกัน ขึ้นอยู่กับสภาพปัญหา ดังนั้นยุทธศาสตร์
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยระยะ 20 ปี  พ.ศ.2560-2579 จึงจ าเป็นต้องท าความเข้าใจ และค านึงถึงปัญหาและความ
ต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยของแต่ละกลุ่ม เพื่อให้สามารถแก้ไขปัญหา และตอบสนองความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย
ได้อย่างเหมาะสม ตามกลุ่มเป้าหมาย อาทิ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั่วไปต้องการเข้าถึงแหล่งสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัย
ของสถาบันการเงินปกติได้การปรับมาตรการด้านผังเมืองให้เอื้อต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ให้สามารถมีท่ีอยู่อาศัยในเมืองได้อกลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ต้องการเข้าถึงการมีท่ีอยู่
อาศัยท่ีมั่นคง ต้องการให้เกิดการพัฒนาสภาพแวดล้อม ฟื้นฟู และบ ารุงรักษาพื้นท่ีเส่ือมโทรมมีการพัฒนา
สาธารณูปโภคอย่างเป็นระบบไม่เกิดปัญหาการรุกล้ าท่ีดิน 

สาธารณะกลุ่มผู้สูงอายุต้องการอยู่กับครอบครัวและสภาพแวดล้อมเดิม เพียงแต่มีการปรับปรุงท่ีอยู่
อาศัยและสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสม และผู้ท่ีไม่มีครอบครัวหรือไม่สามารถอยู่กับครอบครัวได้ ต้องการท่ีอยู่
อาศัยท่ีมั่นคง ปลอดภัยกลุ่มผู้พิการต้องการอยู่กับครอบครัวและสภาพแวดล้อมเดิม เพียงแต่มีการปรับปรุงท่ี
อยู่อาศัยและสภาพแวดล้อมท่ีเหมาะสมกับสภาพความพิการ และส่ิงอ านวยความสะดวกในการด ารงชีวิต 
 ท้ังนี้ความส าเร็จของการขับเคล่ือนยุทธศาสตร์สู่การปฏิบัติขึ้นอยู่กับปัจจัยส าคัญหลายประการ 
ประกอบด้วย การสร้างความรู้ความเข้าใจ การสร้างความตระหนักถึงภารกิจและความรับผิดชอบร่วมกันของ
ทุกภาคส่วนในสังคมต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเทศภายใต้ทิศทางท่ีได้ร่วมกันก าหนดขึ้น พัฒนากลไกและ
ระบบบริหารจัดการท่ีมีอยู่ให้มีประสิทธิภาพได้แก่คณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ (กอช.)  และ
คณะอนุกรรมการขับเคล่ือนท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พัฒนาระบบและกลไกการบริหารจัดการจากแผน
สู่การปฏิบัติท่ีมีความเช่ือมโยงกันในระดับต่างๆ ต้ังแต่ระดับชาติ ระดับจังหวัด และระดับท้องถิ่น ผลักดันให้
กลไกประชารัฐมีส่วนร่วมในการขับเคล่ือนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอยู่อาศัย 20 ปี (พ.ศ.2560 -2579)
การเสริมสร้างความเข้มแข็งของชุมชน พร้อมรับการเปล่ียนแปลง สามารถพึ่งพาตนเองได้ การ ส่งเสริมให้เกิด
ความร่วมมือในการด าเนินการด้านท่ีอยู่อาศัย กับหน่วยงานระหว่างประเทศ การจัดเวทีแลกเปล่ียนเรียนรู้
ประสบการณ์ระหว่างประเทศต่างๆ โดยเฉพาะในกรอบความร่วมมือกับประเทศในอนุภูมิภาคและในภูมิภาค 
น าไปสู่การสร้างความร่วมมือในด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  ให้มีความเช่ือมโยงและเกื้อหนุนการพัฒนาระหว่าง
กันและระบบการจัดสรรงบประมาณท่ีมีประสิทธิภาพและกามีระบบการติดตามประเมินผลแบบมีส่วนร่วมท่ีมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งมีองค์ประกอบของยุทธศาสตร์ ประกอบด้วย วิสัยทัศน์ พันธกิจ ประเด็นยุทธศาสตร์ และ
เป้าประสงค์ ดังนี้ 
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2.4.1 วิสัยทัศน์ (Vision) 

   วิสัยทัศน์ของยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในระยะ 20 ปีพ.ศ.2560-2579  คือ “คนไทย
ทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วและมีคุณภาพชีวิตที่ดีในปี 2579” 

 2.4.2 พันธกิจ (Missions) 
   1.ส่งเสริมและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับประชาชน 
   2.ส่งเสริมมาตรการทางการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย 
   3. บูรณาการความร่วมมือด้านท่ีอยู่อาศัยทุกภาคส่วน 
    4. ส่งเสริมและพัฒนาชุมชนให้เข้มแข็งด้านท่ีอยู่อาศัย 
   5. พัฒนาเมืองให้มีสภาพแวดล้อมท่ีดี 
   
 2.4.3 ประเด็นยุทธศาสตร์  
   1. การพัฒนาและสนับสนุนให้มีท่ีอยู่อาศัยท่ีได้มาตรฐาน 
   2. การเสริมสร้างระบบการเงินและสินเช่ือเพื่อการอยู่อาศัย 
   3. การยกระดับการบูรณาการด้านบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย 
    4. การส่งเสริมให้ชุมชนเข้มแข็งได้อย่างยั่งยืน 
    5. การจัดการส่ิงแวดล้อมเพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดี 
 
2.5 แนวคิดเก่ียวกับความต้องการที่อยู่อาศัย 
 

 ในการเลือกท่ีอยู่อาศัยของแต่ละบุคคลนั้น สามารถแยกพิจารณาปัจจัยหลักท่ีส่งผลต่อการ เลือกท่ีอยู่
อาศัยท่ีส าคัญได้เป็น 2 ประการ คือ ปัจจัยภายนอกและปัจจัยภายในท่ีมีความสัมพันธ์ซึ่ง  กันและกันและ
จ าเป็นต้องพิจารณาควบคู่กัน โดยในด้านปัจจัยภายนอก คือ ลักษณะทางกายภาพ ของท่ีพักอาศัยท่ีส่งผลต่อ
การตัดสินใจเลือกพักอาศัยของแต่ละบุคคล โดยเป็นการพิจารณาถึงปัจจัย ท่ีส าคัญ 4 ประการ ได้แก่ 
สภาพแวดล้อมท่ีตีต่อการอยู่อาศัย ความสะดวกในการเดินทางเข้าออกมี  ระบบสาธารณูปโภคท่ีดี และสภาพ
ของสังคมและวัฒนธรรมของบริเวณดังกล่าว (ชัยยะ พัฒนะ เจริญ,2539:39) ในด้านปัจจัยภายในซึ่งเป็นผล
จากลักษณะของวิถีการด าเนินชีวิต(นภาพร มโนรุ่งเรืองรัตน์. 2541: 31, อ้างจาก Clarie. 1973: 59-62) ท่ี
แตกต่าง จะส่งผลต่อการเลือกท่ีอยู่อาศัยของแต่ละบุคคล โดยมีองค์ประกอบท่ีส าคัญประกอบด้วยราคาของท่ี
อยู่อาศัยซึ่งสัมพันธ์กับรายได้และความ สามารถในการจ่ายของผู้อยู่อาศัย รูปแบบท่ีพักอาศัยท่ีสัมพันธ์ต่อขนาด
ของครอบครัว และสภาพ แวดล้อมท่ีดี ปลอดภัยและมีความสะดวกในการเดินทางระหว่างท่ีพักอาศัยและท่ี
ท างานตลอดจน แหล่งธุรกิจต่างๆ 

ปัจจัยโดยรวมท่ีส าคัญ ท่ีส่งผลต่อการเลือกท่ีพักอาศัยได้เป็น 3 ปัจจัยหลักส าคัญ ประกอบด้วย - ราคา
ของท่ีพักอาศัย ซึ่งเป็นปัจจัยส าคัญท่ีส่งผลต่อการก าหนดทางเลือกของท่ีพัก อาศัยในภาพรวม - สถานท่ีต้ังของ
ท่ีอยู่อาศัย ต้องมีความสะดวกสบายต่อวิถีชีวิตประจ าวัน ท้ังในด้านการ เดินทางและสาธารณูปโภคท่ีเข้าถึง - 
สภาพแวดล้อมของท่ีพักอาศัย ท้ังในด้านกายภาพ สังคมและวัฒนธรรมท่ีมีคุณภาพ และปลอดภัยต่อชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

(อุษณี ทอย 2542, 48-51) กล่าวว่า อุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยเหมือนกับอุปสงค์ของสินค้าอื่น ๆ คือต้องมี
ส่วนประกอบสองประการเกิดขึ้นก่อนจึงจะมีอุปสงค์เกิดขึ้นได้ คือ  
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1. มีความต้องการเกิดขึ้น (Want/Need) เป็นความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีปรารถนา เนื่องจากท่ีอยู่อาศัยเป็น
ปัจจัยหนึ่งในปัจจัยส่ีอย่าง ท่ีมีความจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ และเหตุผลส าคัญท่ีมีท่ีอยู่อาศัย คือเป็น
องค์ประกอบพื้นฐานท่ีส าคัญต่อมนุษย์ คือ 

1.1 คนต้องการความปลอดภัย โดยใช้ท่ีอยู่อาศัยเป็นท่ีป้องกันอันตรายต่าง ๆ ได้แก่จากสัตว์ร้าย 
และคนร้าย 

1.2 คนต้องการความสบาย โดยใช้ท่ีอยู่อาศัยเป็นท่ีคุ้มแดด คุ้มฝน ท าให้ร่างกายสบาย ไม่ถูกภัย
ธรรมชาติคุกคาม 

1.3 คนต้องการใช้ท่ีอยู่อาศัยไว้เป็นท่ีเก็บทรัพย์สมบัติและเครื่องมือเครื่องใช้ 
1.4 คนต้องการใช้ท่ีอยูอ่าศัยไว้เป็นที่พักพิงกายยามเจ็บป่วย  
1.5 คนต้องการมีท่ีอยู่อาศัยท า ให้เกิดความรู้สึกมั่นคงในชีวิต เพราะการมีบ้านเท่ากับการมี

หลักประกันในชีวิต จะไม่ต้องเร่ร่อนและยังเป็นแหล่งรวมความรัก ความอบอุ่น  
1.6 คนต้องการมีท่ีอยู่อาศัย เป็นศักด์ิศรีแสดงฐานะทางสังคม ผู้เป็นเจ้าของเกิดความรู้สึก

ภาคภูมิใจเป็นท่ียอมรับของสังคม มีหน้ามีตา ยังเป็นท่ีพึงของผู้อื่นได้และไม่ต้องอาศัยผู้อื่น 
1.7 ท่ีอยู่อาศัยถือเป็นทรัพย์สินท่ีมีค่ามาก หาได้ยาก ดังนั้น ผู้ท่ีมีบ้านมีท่ีอยู่อาศัย จึงถือว่าเขาเป็น

ผู้ท่ีประสบความ าสเร็จในชีวิตด้านหนึ่ง 
1.8 คนท่ีมีท่ีอยู่อาศัยจะมีความรู้สึกเป็นอิสระ เป็นตัวของตัวเอง ไม่ต้องคอยเกรงใจ จะท ากิจการ

ใดในท่ีอยู่อาศัย อันก่อให้เกิดประโยชน์ต่อตัวเอง ต่อครอบครัว ก็สามารถท าได้โดยอิสระ  
โดยปกติมนุษย์เมื่อเกิดมาก็อาศัยอยู่กบัพ่อ แม่ ญาติพี่น้อง ตลอดจนผู้ปกครอง แต่เมื่อถึงเวลาหนึ่ง คน

ก็จะต้องการท่ีอยู่อาศัยใหม ่เนื่องจากมีครอบครัว มีความต้องการแยกบ้านหรือเพื่อสร้างครอบครัวใหม่ยกเว้น
กรณีต้องการอยู้กับพ่อแม่ และเมื่อเติบโตเป็นผู้ใหญ่เพียงพอ มีอาชีพเป็นหลักเป็นฐาน สามารถเล้ียงตัวเองได้ก็
อาจรู้สึกว่าสมควรมีบา้นมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง  

2. มีอ านาจซื้อ (purchasing power) เป็นความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีประชาชนสามารถจ่ายและเต็มใจจ่าย
เพื่อซื้อบ้าน คนเราต้องการท่ีอยู่อาศัยเมื่อถึงเวลาแต่จะสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยได้จะขึ้นอยู่กับ 

2.1 รายได้จะต้องมีเพียงพอท่ีจะหาซื้อบา้นหรือท่ีอยู่อาศัยได้  
2.2 ราคาบา้นหรือท่ีอยู่อาศัย ราคาท่ีดิน ซึ่งราคาบา้นส่วนใหญ่ขึ้นอยู่กับราคาวัสดุก่อสร้าง 
2.3 ปัจจัยอื่นๆท่ีเร่งหรือลดอ านาจซื้อ ได้แก่ การกู้เงินจากแหล่งเงินทุน เช่น ธนาคารหรือเงินทุน

หลักทรัพย์เครดิตจากบริษัท ท่ีขายท่ีอยู่อาศัย หรือหมู่บ้านจัดสรร หรือความนิยมการมีบ้าน 
 

2.6 มาตรฐานการจัดการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
 กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น ได้จัดท ามาตรฐานการบริหารงานและการบริการสาธารณะของ
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เพื่อเป็นแนวทางปฏิบัติหรือเป็นคู่มือปฏิบัติงานให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
ตลอดจน เพื่อเป็นหลักประกันในระดับหนึ่งว่าหากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ได้ถือปฏิบัติตามแนวทางท่ี
มาตรฐานก าหนดแล้ว ประชาชนไม่ว่าจะอาศัยอยู่ท่ีใดในประเทศจะต้องได้รับบริการสาธารณะท่ีมีคุณภาพ โดย
เท่าเทียมกัน 

2.6.1 มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
 2.6.1.1 ส่วนประกอบของหน่วยพักอาศัย 
    หน่วยพักอาศัย ประกอบด้วยส่วนจ าเป็นพื้นฐานในการอยู่อาศัย 3 ส่วน ดังนี้ 
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  1. ส่วนนอน 
  2. ส่วนอเนกประสงค์ 
  3. ส่วนห้องน้ า – ส้วม – ซักล้าง  
 2.6.1.2 องคประกอบและขนาดเนื้อที่ของหนวยพักอาศัย  

มาตรฐานส าหรับหนวยที่อยอูาศัย เปนการก าหนดในเรื่องขนาดของพื้นท่ีขององคประกอบ
หนวยพักอาศัย ขนาดพื้นท่ีเล็กท่ีสุดท่ีผูอยูอาศัยสามารถอยูไดและมีความจ าเปนในการใชงานจริง ท่ีเก็บของ
ความสูงของเพดาน ปริมาตรแสงธรรมชาติการระบายอากาศ ประตูและการจัดหอง มาตรฐานท่ีถูกก าหนด
ขึ้นมานี้ จัดท าโดยค านึงถึงคุณภาพชีวิตของผูอยูอาศัย ความสะดวกสบายและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย
สินของผูอยูอาศัย เมื่อพิจารณาในประเด็นเนื้อท่ีและความกวางต่ าสุดความสูงของเพดาน การระบายอากาศ 
ประตูและทางติดตอภายในอาคาร โดยมีขอเสนอใหพิจารณาดังนี้  

(1) ใหก าหนดเนื้อท่ีหนวยพักอาศัยแตละหนวยซึ่งประกอบดวย 3 สวน คือ 1) สวนนอน   
2) สวนอเนกประสงคใชส าหรับท ากิจกรรมหลายประเภท 3) สวนหองน้ า/สวม/ซักลาง  

โดยจัดเปนท่ีอยูอาศัยแนวราบและแนวสูง ซึ่งแบงเปนท่ีอยูอาศัยช่ัวคราวและถาวร มีเนื้อท่ี
ดังตอไปนี้  

1) การอยูอาศัยช่ัวคราวเปนการเชาอยูระยะส้ัน ไมเกิน 5 ปแบงเปน 
1.1) ท่ีอยูแนวราบ พื้นท่ี 15 ตารางเมตร จ านวนคน 2 คน พื้นท่ีตอคน 7.5 ตาราง

เมตรตอคน  
1.2) ท่ีอยูแนวสูง พื้นท่ี 20 ตารางเมตร จ านวนคน 2 คน พื้นท่ีตอคน 10 ตาราง

เมตรตอคน  
2) การอยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ แบ่ง

เปน   
2.1) ท่ีอยูแนวราบ พื้นท่ี 21 ตารางเมตร จ านวนคน 3 – 4 คน พื้นท่ีตอคน 5.25 

ตารางเมตรตอคน  
2.2) ท่ีอยูแนวสูง พื้นท่ี 28 ตารางเมตร จ านวนคน 3 – 4 คน พื้นท่ีตอคน 7.0 

ตารางเมตรตอคน  
ท้ังนี้จะสังเกตเห็นวา ท่ีอยูอาศัยประเภทช่ัวคราวมีขนาดต้ังแต 7.5–10 ตารางเมตร            

ตอคน ขณะท่ีท่ีอยูอาศัยถาวรมีขนาดต้ังแต 5.25 – 7 ตารางเมตร ซึ่งมีพื้นท่ีนอยกวาท่ีอยูอาศัยช่ัวคราว ท้ังนี้
โดยพิจารณาจากจ านวนคนท่ีอยูอาศัยซึ่งกรณีท่ีอยูอาศัยถาวรมีจ านวนคนมากกวาท่ีอยูอาศัยช่ัวคราว จึงท าใหมี
สัดสวนพื้นท่ีตอคนมีจ านวนนอยกวา ไมรวมพื้นท่ีใชสอยภายนอกอาคาร ประเภทท่ีวาง ระหวางท่ีอยูอาศัยและ
ทางเทาหนาหนวยพักอาศัย 
 

2.6.2 มาตรฐานเก่ียวกับขนาดของชุมชน และสัดสวนการใชที่ดิน  
ในการพิจารณาขนาดชุมชน ความหนาแนน สัดสวนการใชท่ีดิน ขนาดแปลงท่ีดิน ความกวาง            

นอยท่ีสุดแนวอาคาร ระยะหางระหวางอาคารกับท่ีดิน และพื้นท่ีต้ังอาคารตอพื้นท่ีท้ังหมด (BCR) เสนอ ใหมี
การใชเกณฑขั้นต่ าส าหรับชุมชนและท่ีพักอาศัยของผูมีรายไดนอยดังนี้  

(1) เกณฑท่ีมีอยูเรื่องความหนาแนนของจ านวนคนตอไรคือ ท่ีอยูอาศัยหนาแนนมาก 61-100 
คนตอไร ท่ีอยูอาศัยหนาแนนปานกลาง 25-60 คนตอไร ท่ีอยูอาศัยหนาแนนนอย 1-24 คนตอไร  

(2) พิจารณาการใชเกณฑขั้นต่ าเรื่องขนาดชุมชน และสัดสวนการใชท่ีดิน ดังนี้ 
- ขนาดชุมชนและจ านวนประชากร 50 – 300 หรือ 50 – 500 หลังคาเรือน  
- ประชากร 200 – 1,200 คน หรือ 200 – 2,000 คน  
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- สัดสวนการใชท่ีดิน ท่ีอยูอาศัย : ถนน ทางเดินเทา ท่ีโลง สนามเด็กเลน : ท่ีดิน 
ส าหรับองคประกอบอื่นๆ เปน 50 : 20 : 30 หรือ 70 : 20 : 10 ดังตารางตอไปนี้ 
 

2.6.3 มาตรฐานองค์ประกอบภายในชุมชน  
องคประกอบชุมชนส าหรับผูมีรายไดนอย โดยท่ัวไป มักจะมีขนาดของชุมชนประมาณ 50-500 หลังคา

เรือน ดังนั้นองคประกอบชุมชน ควรเปนองคประกอบท่ีจ าเปนในการด ารงอยูของชุมชน (ควรมี หรือตองมี) 
สามารถดูแลบ ารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไมสามารถใชบริการ จากการใหบริการใน
พื้นท่ีโดยรอบได  

ท้ังนี้องคกรปกครองสวนทองถิ่น ควรใหประชาชนในชุมชนเขามามีสวนรวมในการวางผัง การปรับปรุง
ชุมชน เพื่อใหชุมชนมีสัดสวนการใชท่ีดินและองคประกอบภายในชุมชนท่ีเหมาะสม  

โดยองคประกอบของชุมชนส าหรับผูมีรายไดนอย ประกอบดวย 3 สวน คือ หนวยพักอาศัย 
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ซึ่งมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

1) หนวยพักอาศัย ประกอบดวย จ านวนหนวยพักอาศัยในชุมชน เชน บานเด่ียว บานแฝด บานแถว 
แฟลต/อาคารชุดอาคารพาณิชยพักอาศัยเปนตน 

2) สาธารณูปโภค  
หมายถึง หนวยการใหบริการสาธารณะท่ีมีความจ าเปนตอการด าเนินชีวิตของคนใน พื้นท่ีใน

หลายดาน โดยแบงออกเปน 2 ประเภท คือ สาธารณูปโภคท่ีจ าเปนตอกิจวัตรประจ าวันของบุคคล เชน ระบบ
ไฟฟา ระบบประปา ระบบระบายน้ า ระบบก าจัดขยะ เปนตน และสาธารณูปโภคท่ี จ าเปนตอการใชชีวิต            
รวมกันของชุมชน เชน ถนน ทางเทา ทางจักรยาน ระบบขนสงสาธารณะ เปนตน ซึ่งสาธารณูปโภคท่ีก าหนดให
มีในชุมชนท่ีอยูอาศัยผูมีรายไดนอยไดแก  

(1) ถนน ทางเขาสูชุมชน ทางเดิน ทางเทา ทางจักรยานภายในชุมชน  
     ถนนภายในชุมชน ควรมีความกวาง 3.50-6.00 เมตร (การเคหะแหงชาติ,2529) เพื่อรองรับ

การเขาถึงของรถยนตสวนบุคคล รถจักรยานยนตรถจักรยาน และรถดับเพลิง โดยหามเปน ทางตรงตอเนื่อง
เกิน 600 เมตร  

ทางแยก ตองมีทางแยกทุกๆระยะถนน โดยแยกแรกถึงทางแยกท่ีสองตองมีระยะ ไมเกิน 300 
เมตร (ตองมีทางแยกทุก ๆ ระยะถนนไมเกิน 300 เมตร) 

ในกรณีท่ีชุมชนเนนการเดินเปนหลัก เสนอใหมีการปรับปรุงทางเดินเทาโดยพิจารณา ความเหมาะสม
ของขนาด ดังนี้  

1.1) ทางเมน มีขนาดความกวางต้ังแต 2.00 เมตร/ 1.50 เมตร/ 1.20 เมตร  
1.2) ทางยอย มีขนาดความกวางต้ังแต 1.50 เมตรและ 1.20 เมตร  
1.3) ทางซอย มีขนาดความกวางไมตํ่ากวา 0.90 เมตร  

(2) เครื่องอุปกรณติดถนน อุปกรณบรรเทาสาธารณภัยและอุปกรณส่ือสาร ไดแก เครื่องหมาย
จราจรดวงโคมสองสวาง (ความสูงของเสาและดวงโคม 3.00-4.50 ม.) ปายช่ือถนนและซอย ปายช่ือชุมชน หัวจ
ายดับเพลิง หรือถังดับเพลิงตูไปรษณียโทรศัพทสาธารณะ มานั่ง 

(3) ไฟฟา ประสานงานกับหนวยงานท่ีเกี่ยวของ เชน การไฟฟาสวนภูมิภาค ด าเนินการ โดยตรง
ตามความเหมาะสมของชุมชนนั้นๆ 

(4) น้ าประปา 
  4.1) กรณีอยูในเขตการประปานครหลวง หรือการประปาภูมิภาคใหประสาน หนวยงาน           

ดังกลาวด าเนินการโดยตรง 
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  4.2) กรณีท่ีอยูนอกเขตของการประปา ใหด าเนินการจัดสรางประปาหมูบาน หรือสราง         
บอบาดาลตามความเหมาะสมของจ านวนชุมชนนั้นๆ 

(5) โทรศัพทสาธารณะ เพื่อใหมีการติดตอส่ือสารที่สะดวกควรประสานหนวยงาน หรือบริษัทใน
พื้นท่ีเพื่อใหบริการติดต้ังโทรศัพท  

(6) การระบายน้ าและการก าจัดน้ าเสีย มีแนวทางดังนี้ 
6.1) ทางระบายน้ าคอนกรีตบล็อครูปตัวยู  

- ทางเมน ขนาดกวางไมนอยกวา 0.30 เมตร  
- ทางยอยขนาดกวางไมนอยกวา 0.20 เมตร - 0.30 เมตร 

6.2) ทอระบายน้ า 
 - ทอเมน ขนาดเสนผาศูนยกลาง 1.00 เมตร 
 - ทอยอยขนาดเสนผาศูนยกลาง 0.30 เมตร  

6.3) การก าจัดน้ําเสียเชน การท าบอเกรอะ บอซึม หรือบอดักไขมัน 
 (7) ระบบการจัดการขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล  
      องคกรปกครองสวนทองถิ่นรวมกับประชาชนในชุมชนรวมกันบริหารจัดการ เชน การปลูก

จิตส านึกในเรื่องการลดปริมาณขยะด าเนินการจัดหาถังขยะท่ีเพียงพอและเหมาะสมกับ ปริมาณขยะของชุมชน 
รวมถึงการจัดเก็บขยะภายในชุมชนไมใหเกิดการตกคาง  

(8) ท่ีจอดรถสาธารณะ  
     โดยก าหนดใหต าแหนงของท่ีจอดรถสาธารณะอยูในบริเวณท่ีเช่ือมตอกับถนน ภายนอก

ชุมชนไดสะดวกและไมรบกวนกิจกรรมการพักอาศัย เพื่อแยกการสัญจรของทางเทาและทาง รถยนตใหเกิด
ความปลอดภัยและสามารถลดมลพิษภายในพื้นท่ีพักอาศัยได  

3) สาธารณูปการ  
        หมายถึง กิจกรรมท่ีเกี่ยวของกับการชวยเหลือ สงเคราะหและใหบริการตอประชาชน เพื่อการมี

ชีวิตความเปนอยู ร วมกันในสังคม เชน ส านักงานบริหารชุมชน สถานีต ารวจ โรงเรียน สถานีอนามัย 
สวนสาธารณะ สนามเด็กเลน รานคา เปนตน การก าหนดสาธารณูปการท่ีเสนอแนะใหองคกร ปกครองสวนท
องถิ่น ควรจัดใหมีในชุมชน ประกอบดวย 7 สวน ดังตอไปนี้  

(1) สวนการบริหารการปกครอง ไดแก ท่ีวาการอ าเภอ ส านักงานเทศบาล ส านักงาน องคการ
บริหารสวนจังหวัด/ต าบล ส านักงานบริหารชุมชน เปนสถานท่ีท่ีใชประโยชนเพื่อการดูแลจัดการ ชุมชน และเป
นท่ีประชุมของกรรมการชุมชน เชน ศูนยชุมชน ศูนยฝกอาชีพ เปนตน  

หมายเหตุ : ศูนยชุมชน ส านักงานบริหารชุมชน และศูนยฝกอาชีพ อาจอยูภายในอาคาร หรือ
พื้นท่ีบริเวณเดียวกัน ท้ังนี้ขึ้นอยูกับความเหมาะสมของแตละชุมชน  

(2) สวนการปองกันและบรรเทาสาธารณภัย ไดแก  
  - สถานีต ารวจ สถานีต ารวจดับเพลิง หนวยกูภัย หนวยบรรเทาสาธารณภัย โดยมีการให

บริการและชวยเหลือบรรเทาอุบัติเหตุอุบัติภัยและเหตุการณรายท่ีเปนอันตรายตอชีวิตและ ทรัพยสินของ
ประชาชน 

- ป้อมยาม  
- ระบบปองกันอัคคีภัยเสนอแนวทาง ดังนี้  
   ก. มีตูเก็บน้ ายาดับเพลิงโดยใชถังดับเพลิงขนาด 15 ปอนด บาน 15 หลัง หรือถัง

ดับเพลิง 1 อัน/ไร (เพื่อใหผูอยูอาศัยในรัศมี 1 ไร หยิบใชได สะดวกในกรณีเกิดเพลิงไหม   
   ข. จัดหาเครื่องสูบน้ าดับเพลิง ในกรณีท่ีมีเงื่อนไขดังนี้  
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- เปนชุมชนท่ีรถดับเพลิงเขาไมถึง - ใกลแหลงน้ า  
- คนในชุมชนสามารถชวยกันดูแลบ ารุงรักษา  

(3) สวนการบริการชุมชนดานสุขภาพอนามัย ไดแก สถานีอนามัย ศูนยบริการสาธารณสุข ราน
ขายยา  

(4) สวนการคาและอื่นๆ ไดแก ่รานคายอย รานคาสวัสดิการชุมชน ซึ่งสามารถใชสถานท่ีภายใน
ศูนยชุมชนได  

(5) สวนบริการชุมชน ซึ่งลักษณะการใหบริการท่ีมีในชุมชนอาจมีการปรับเปล่ียนได โดยไม            
จ าเปนตองต้ังเปนสถานท่ีใหบริการเปนการเฉพาะเชน  

- ใชบานท่ีมีการรับเล้ียงเด็กในชุมชน เปนสถานใหบริบาลทารก/อนุบาลได - ต้ังเปนศูนยเด็ก
เล็กประจ าหมูบานโดยเฉพาะ  

- ต้ังโรงเรียนอนุบาลภายในชุมชน  
(6) สวนนันทนาการ ไดแก พื้นท่ีพักผอน พื้นท่ีออกก าลังกายและเลนกีฬา เชน พื้นท่ีออกก าลัง

กายและเลนกีฬา ลานอเนกประสงค สนามเด็กเลน สวนหยอม สวนสาธารณะ  
(7) สวนบริการดานศาสนาไดแกวัดโบสถมัสยิด  
ดังนั้น องคประกอบชุมชนส าหรับผูมีรายไดนอยในสวนทองถิ่น จึงควรเปนองคประกอบชุมชน 

ท่ีจ าเปนในการด ารงอยูของชุมชน โดยองคประกอบขั้นพื้นฐานท่ีเปนองคประกอบท่ี ควรมีหรือตองมีซึ่งชุมชน
สามารถดูแลบ ารุงรักษาใหคงสภาพโดยความสามารถของชุมชน และไม สามารถใชบริการจากการใหบริการใน
พื้นท่ีโดยรอบได้ 
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บทที่ 3 
วิธีการศึกษา 

 
 

การวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยประยุกต์ (Applied Research) ศึกษาโดยใช้วิธีวิทยาการวิจัยแบบเชิง
ปริมาณ (Quantitative Methodology) ท่ีมีการเก็บรวบรวมข้อมูล เกี่ยวกับความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง และการวิจัยแบบเชิงคุณภาพ 
(Qualitative Research) ซึ่งมีการวิจัยจากเอกสาร และเทคนิคการวิจัยแบบ EDFR (Ethnographic Delphi 
Futures Research) ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
3.1 วิธีการวิจัยเชิงปริมาณ  
 

การวิจัยเชิงปริมาณเป็นการค้นหาความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง โดยการใช้แบบสอบถามเป็นเครื่องมือในการจัดเก็บข้อมูล ข้อมูลท่ีได้จะมี
การน ามาวิเคราะห์ สรุปผลและน าเสนอข้อมูลเกี่ยวกับความต้องการดังกล่าว 

3.1.1 ประชากรและการคัดเลือกพื้นที่ 
 คัดเลือกพื้นท่ีจังหวัด อ าเภอ และต าบลท่ีมีสถานการณ์ด้านท่ีอยู่อาศัยและส่ิงแวดล้อม ในเรื่อง
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย เช่น อาศัยอยู่ในพื้นท่ีสาธารณะ ท่ีราชพัสดุ อยู่ในเขตป่าสงวน ภายใน
บริเวณวัด ท่ีเช่า การถูกไล่ท่ี เป็นต้น ในพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี จังหวัดนนทบุรี และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
(พื้นท่ีรับผิดชอบของส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1) โดยใช้ข้อมูลจากรายงานสถานการณ์ทางสังคม
ของท้องถิ่น (อปท.1) ปี 2558  

 

 3.1.2 กลุ่มตัวอย่าง 
ประชากรและกลุ่มตัวอย่างท่ีใช้ในการศึกษาครั้งนี้ ใช้วิธีสุ่มตัวอย่างในกลุ่มตัวอย่างท่ีเป็นตัวแทน

ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในระดับจังหวัด อ าเภอ และต าบล ซึ่งก าหนดขนาดกลุ่มตัวอย่างโดยใช้
ตารางส าเร็จรูปของ Taro Yamane (Yamane,1967) ส าหรับการประมาณสัดส่วนท่ีระดับความเช่ือมั่น 95% 
และความคลาดเคล่ือนไม่เกิน ±5% ในพื้นท่ีภาพรวม 3 จังหวัด รวมจ านวนกลุ่มตัวอย่าง 389 ครัวเรือน สรุป
พื้นท่ีและกลุ่มตัวอย่างได้ดังนี้ 

 

ตารางท่ี 4 แสดงพื้นท่ีและจ านวนกลุ่มของการศึกษาโครงการครั้งนี้ 
 

 
พื้นท่ี 

จ านวนครัวเรือนที่
ไม่มีกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัยระดับจังหวัด 

จ านวนกลุ่ม
ตัวอย่างครัวเรือน
ที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ที่

อยู่อาศัย 

อ าเภอที่มี
ครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัยมากที่สุด 

ต าบลที่มีครัวเรือนที่ไม่
มีกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย

มากที่สุด 

จ.นนทบุรี 3,569 98 บางบัวทอง เทศบาลเมืองบางบัวทอง 
จ.ปทุมธานี 5,898 162 ล าลูกกา ล าลูกกา 
จ.อยุธยา 4,714 129 พระนครศรีอยุธยา บ้านป้อม 

รวม 14,181 389  

ข้อมูลรายงานสถานการณ์ทางสังคมของท้องถิ่น (อปท.1) กระทรวงพม. , 2558  
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 3.1.3 วิธีการเก็บรวมรวมข้อมูล 
 การเก็บรวบรวมข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ ข้อมูลสถานการณ์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัย และความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยด้านท่ีอยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ 
คณะผู้วิจัยได้เก็บรวมรวมข้อมูลจากครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 389 ครัวเรือน ซึ่งปัจจุบัน
ครัวเรือนฯ ท้ังหมดนี้อยู่อาศัยโดยรุกล้ าพื้นท่ีในลักษณะต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นพื้นท่ีริมคลองท่ีอยู่ในความดูแลของ
กรมชลประทาน พื้นท่ีรกร้างว่างเปล่าท่ีเป็นพื้นท่ีในกรรมสิทธิ์ของรัฐหรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
ภาคเอกชน นอกจากนี้ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้ังบ้านเรือนท้ังถาวรและไม่ถาวรรุกล้ าพื้นท่ีข้างต้นโดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งในเขตเมืองของจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา  
 

 3.1.4 เคร่ืองมือ 
 

 3.1.4.1 แบบสอบถามปลายปิดข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่
อยู่อาศัย  
  วิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคลท่ีประกอบด้วยตัวแปร  8 ตัวแปร ได้แก่ อายุ เพศ สถานภาพ 
อาชีพหลักท่ีประกอบ สวัสดิการหลักท่ีได้รับในปัจจุบันจังหวัด จ านวนสมาชิกในครัวเรือน ความต้องการท่ีอยู่
อาศัย ระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ซึ่งด าเนินการวิเคราะห์ด้วยจ านวน และร้อยละ 

3.1.4.2 แบบสอบถามการประเมินค่า (Rating scale) ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยด้านที่อยู่อาศัย ด้านสวัสดิการ และข้อมูลความต้องการทั่วไปของครัวเรือน  
  คณะผู้วิจัยได้พิจารณาถึงประโยชน์ต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองในจังหวัด
ปทุมธานี นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา จึงได้ท าการวิเคราะห์ระดับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย และด้าน
สวัสดิการของครัวเรือนของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ ค่าเฉล่ีย ค่า
เบ่ียงเบนมาตรฐาน ตลอดรวมถึงการวิเคราะห์ความแตกต่างของค่าเฉล่ียด้วยสถิติทดสอบเอฟ (F-test)  

ท้ังนี้เกณฑ์การแปลผลค่าเฉล่ียของระดับความต้องการด าเนินการโดยใช้เกณฑ์ของ (Best 1973) ดังนี้ 
ค่าเฉล่ีย 5.01 – 6.00 เป็นระดับท่ีต้องการมากท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 4.01 – 5.00 เป็นระดับท่ีต้องการมาก 
ค่าเฉล่ีย 3.01 – 4.00 เป็นระดับท่ีต้องการปากลาง 
ค่าเฉล่ีย 2.01 – 3.00 เป็นระดับท่ีต้องการน้อย 
ค่าเฉล่ีย 1.01 – 2.00 เป็นระดับท่ีต้องการน้อยท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 0.00 – 1.00 เป็นระดับท่ีไม่แน่ใจในความต้องการ 

 

ส าหรับการวิเคราะห์สถิติทดสอบสหสัมพันธ์ (Pearsons Product moment Correlation 
Coefficient) ความสัมพันธ์ (r) ระหว่างระดับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย และระดับความต้องการด้าน
สวัสดิการของครัวเรือน คณะผู้วิจัยใช้เกณฑ์การประเมินของ Hinkle D.E. (1998 , p. 118) ดังนี้ 

ค่า r ระดับความสัมพันธ์ 
   0.90 – 1.00 มีความสัมพันธ์กันระดับสูงมาก 

0.70 – 0.90 มีความสัมพันธ์กันระดับสูง 
0.50 – 0.70 มีความสัมพันธ์กันระดับปานกลาง 

   0.30 – 0.50 มีความสัมพันธ์กันระดับต่ า 
   0.00 – 0.30 มีความสัมพันธ์กันระดับต่ ามาก 
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3.1.5 การวิเคราะห์ข้อมูล 
คณะผู้วิจัยด าเนินการเก็บรวมรวมข้อมูลท้ัง 4 ชุดข้อมูล ด้วยเครื่องมือท่ีมีลักษณะแบบสอบถาม

ปลายปิด – เปิด ในส่วนของปลายปิดมีลักษณะเป็นการประมาณค่า 6 ระดับ ดังนั้นการวิเคราะห์ข้อมูลส่วนผล
การวิเคราะห์คุณลักษณะทางประชากรศาสตร์คณะผู้วิจัยจึงด าเนินการวิเคราะห์ด้วยสถิติเชิงพรรณนา (ปลาย
ปิด) และเทคนิคการวิเคราะห์เนื้อหา (ปลายเปิด) สถิติวิเคราะห์ท่ีใช้ประกอบด้วย จ านวน (Frequency) ร้อย
ละ (percentage) และสถิติวิเคราะห์ความสัมพันธ์(Pearsons2) ส่วนผลการวิเคราะห์ความต้องการเกี่ยวกับ
ท่ีอยู่อาศัย และความต้องการด้านสวัสดิการ คณะผู้วิจัยด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลโดย สถิติเชิงพรรณนา และ
สถิติเชิงทดสอบ ได้แก่ ค่าเฉล่ีย ( x   ) ค่าเฉล่ียมาตรฐาน (SD) สถิติเชิงทดสอบ (F-test) สถิติวิเคราะห์
ความสัมพันธ์(Pearson's product moment correlation coefficient) 
 
3.2 วิธีการวิจัยเชิงคุณภาพ 
 

3.2.1 การวิจัยจากเอกสารและการวิจัยเชิงอนาคต 
3.2.1.1 การวิจัยเอกสาร 

การวิจัยจากเอกสารเพื่อมุ่งค้นหาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสถานการณ์การครอบครองหรือการมี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรในเขตปริมณฑล และการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศ
ไทยในปัจจุบัน โดยใช้ข้อมลูทุติยภูมิจากเอกสาร รายงาน หรือหนังสือซึ่งได้มีการตีพิมพ์ เช่น วารสาร บทความ
และส่ิงตีพิมพ์อื่นๆ เป็นต้น 

การวิเคราะห์ข้อมูล การน าข้อมูลท่ีมีการเก็บรวบรวมมาท าการวิเคราะห์สังเคราะห์เพื่อ
ด าเนินการสรุปหาข้อเท็จจริงเกี่ยวกับสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของ
ประชากรในเขตปริมณฑล และการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 

3.2.1.2 การวิจัยเชิงอนาคต 
การศึกษาวิจัยเชิงอนาคต โดยอาศัยเทคนิคการวิจัยอนาคตแบบ EDFR (Ethnographic 

Delphi Future Research) ได้พัฒนาขึน้โดยการผสมผสานระหว่างเทคนิคการวิจัยแบบ EFR (Ethnographic 
Futures Research) และเดลฟาย (Delphi) เข้าด้วยกัน ท้ังนี้ในการศึกษาวิจัยเชิงอนาคต เพื่อจัดเก็บข้อมูล 
จากผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีกระบวนการดังนี้ 

1) การคัดเลือกประชากร 
มีการคัดเลือกผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย จ านวน 7 คน ท่ีมีวุฒิการศึกษา ต าแหน่งการ

ท างาน/ระดับการบริหารงาน และประสบการณ์ ซึ่งแบ่งเป็น 3 กลุ่ม ได้แก่ 
 มีความรู้ด้านการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
 มีความรู้ด้านกฎหมายเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
 มีความรู้ด้านนโยบาย/ยุทธศาสตร์เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 

 

2) เคร่ืองมือในการศึกษาวิจัย 
การศึกษาวิจัยมีการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญและผู้เช่ียวชาญตอบแบบสอบถามปลายปิด ซึ่ง

การด าเนินการมีขั้นตอน ดังนี้ 
• การสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ เพื่อศึกษาทิศทางหรือข้อเสนอแนะแนวทางการจัดสวัสดิการ

ส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการใน 20 ปี ข้างหน้าควร
ควรมีลักษณะอย่างไร ส าหรับการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญ จะเป็นการสัมภาษณ์เชิงลึก (In depth interview)  
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• การจัดส่งแบบสอบถามไปยังผู้เช่ียวชาญ ซึ่งนักวิจัยจะน าข้อมูลท่ีได้จากการสัมภาษณ์
ผู้เช่ียวชาญมาออกแบบสอบถามปลายปิดและจัดส่งไปยังผู้เช่ียวชาญ ให้ด าเนินการตอบค าถามแบบสอบถามอีก
ครั้งซึ่งจะเป็นการสอบถามเกี่ยวกับโอกาสท่ีจะเป็นไปได้ในอนาคต และจะมีช่องส าหรับให้เลือกโอกาสท่ีจะ
เป็นไปไม่ได้ในอนาคตเกี่ยวกับการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

3) วิธีการเก็บข้อมูล 
การจัดเก็บข้อมูลโดยใช้เทคนิคการวิจัยแบบ EDFR (Ethnographic Delphi Futures 

Research) จะเป็นการเก็บข้อมูลจากผู้เช่ียวชาญด้านผู้สูงอายุเกี่ยวกับทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง ซึ่งมีกระบวนการดังต่อไปนี้ 

• การคัดเลือกผู้เช่ียวชาญ ด้านท่ีอยู่อาศัย จ านวน 7 คน  
• การจัดข้อมูล โดยใช้แบบสอบถาม นักวิจัยได้มีการท ากรอบของการวิจัยโดยการวิเคราะห์

ข้อมูลเชิงปริมาณซึ่ง ได้มีการจัดเก็บข้อมลูจากครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง และข้อมูล
จากการสัมภาษณ์เชิงลึก (In depth interview) จากผู้เช่ียวชาญ มาประกอบการออกแบบสอบถามซึ่ง เป็น
การสอบถามถึงโอกาสท่ีจะเป็นไปได้เกี่ยวกับการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยใน
ชุมชนเมืองอนาคต 

4) การวิเคราะห์ข้อมูล 
จะมีการวิเคราะห์ข้อมูลจากแบบสอบถามเกี่ยวกับโอกาสท่ีเป็นไปได้และโอกาสท่ีเป็นไปไม่ได้

แบ่งเป็น 2 ระดับดังนี้ 
 ใช่  หมายถึง  โอกาสท่ีเป็นไปได้ 
 ไม่ใช่  หมายถึง  โอกาสท่ีเป็นไปไม่ได้ 

 
5) ข้ันก าหนดแนวทาง 
- น าข้อมูลท่ีได้จากรายงานแสดงอนาคตมาวิเคราะห์  และสังเคราะห์ออกมาเป็นแนวทางการ

จัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
-  จัดเวทีวิชาการเพื่อน าเสนอผลการวิจัยและวิพากษ์งานวิจัย 
-  จัดท ารูปเล่มรายงานการวิจัยฉบับสมบูรณ์ 
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บทที่ 4 
ผลการศึกษา 

 

4.1 สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรในเขต
ปริมณฑล และการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 

 

ในการวิเคราะห์ “สถานการณ์ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย” คณะผู้วิจัยได้เก็บรวม
รวมข้อมูลจากครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 389 ครัวเรือน ซึ่งปัจจุบันครัวเรือนฯ ท้ังหมดนี้
อยู่อาศัยโดยรุกล้ าพื้นท่ีในลักษณะต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นพื้นท่ีริมคลองท่ีอยู่ในความดูแลของกรมชลประทาน พื้นท่ี
รกร้างว่างเปล่าท่ีเป็นพื้นท่ีในกรรมสิทธิ์ของรัฐหรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน 
นอกจากนี้ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้ังบ้านเรือนท้ังถาวรและไม่ถาวรรุกล้ าพื้นท่ีข้างต้นโดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขต
เมืองของจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา ข้อมูลท่ีเก็บรวบรวมจากครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีอยู่อาศัย ท้ัง 389 ครัวเรือน โดยผลสรุปได้ดังนี้ 

 

4.1.1 ผลการวิเคราะห์สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของ
ประชากรในเขตปริมณฑล 

 

 4.1.1.1 ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 
   สถานการณ์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย คณะผู้วิจัยด าเนินการวิเคราะห์ 
ภายใต้ชุดตัวแปรหลัก 2 ชุดตัวแปร ได้แก่ ชุดตัวแปรคุณลักษณะเชิงประชากรศาสตร์ และชุดตัวแปรท่ี
เกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทย ผลการวิเคราะห์น าเสนอผ่านตาราง
ประกอบค าบรรยายและกราฟประกอบค าบรรยายเรียงตามล าดับชุดตัวแปรข้างต้น  
 ผลการวิเคราะห์เชิงประชากรศาสตร์ : ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยถูกวิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคลท่ีประกอบด้วยตัวแปร  8 ตัวแปร ได้แก่ อายุ เพศ สถานภาพ อาชีพ
หลักท่ีประกอบ สวัสดิการหลักท่ีได้รับในปัจจุบันจังหวัด จ านวนสมาชิกในครัวเรือน ความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
ระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ซึ่งด าเนินการวิเคราะห์ด้วยจ านวนและร้อยละ ผลการวิเคราะห์ข้อมูล
ปรากฏดังตารางท่ี 5 
 

ตารางท่ี 5 แสดงจ านวนและร้อยละของข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ถูกวิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคล 

 

ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยถูกวิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคล 

จ านวน ร้อยละ 

 เพศ 
ชาย 188 48.32 
หญิง 185 47.54 
ไม่ระบุเพศ 16 4.11 

สถานภาพ 
สมรส 269 69.13 
โสด 50 12.85 
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ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยถูกวิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคล 

จ านวน ร้อยละ 

หม้าย 31 7.96 
แยกทาง/หย่าร้าง 21 5.39 
ไม่ระบุสถานภาพ 18 4.62 

อาย ุ

อายุ 40-49 ปี 117 30.06 
อายุ 30-39 ปี 107 27.49 
อายุ 50-59 ปี 67 17.21 
อายุ18-29 ปี  66 16.49 
อายุ 60 ปี ขึ้นไป 28 7.19 
ต่ ากว่า 18 ปี บริบูรณ์  3 0.77 
ไม่ระบุอายุ 1 0.257 

อาชีพหลักท่ีประกอบ 

ประกอบอาชีพ 342 87.91 
    รับจ้างท่ัวไป 149 38.30 
    ค้าขาย 75 19.28 
    พนักงานบริษัทเอกชน 71 18.25 
    ธุรกิจส่วนตัว 22 5.65 
    รับราชการ 11 2.82 
    เกษตรกร 6 1.54 
    พนักงานรัฐวิสาหกิจ 6 1.54 
    อื่นๆ 2 0.51 
ไม่ได้ประกอบอาชีพ 47 12.08 

จ านวนสมาชิกใน
ครัวเรือน 

 4 คน 92 23.64 
 3 คน 73 18.76 
 5 คน 70 17.99 
 6 คน 42 10.79 
 2 คน 36 9.25 
 7 คน 21 5.39 
 0 คน 20 5.14 
 9 คน 15 3.85 
 8 คน 10 2.57 
 1 คน 5 1.28 
 10 คน 3 0.77 
 12 คน 1 0.25 
 15 คน 1 0.25 
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ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัยถูกวิเคราะห์ผ่านข้อมูลส่วนบุคคล 

จ านวน ร้อยละ 

สวัสดิการ 

หลักประกันสุขภาพถ้วนหน้า 231 59.36 
ประกันสังคม (ท้ังลูกจ้าง/ ประกันตน
อิสระ) 

123 31.61 

ไม่ระบุสวัสดิการ 22 5.65 
สวัสดิการภาครัฐ เช่น บ านาญ ก.บ.ข 13 3.34 

 

 ข้อมูลประชากรศาสตร์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ประกอบด้วย เพศ สถานภาพ 
อายุ อาชีพหลักท่ีประกอบ จ านวนสมาชิกในครัวเรือน สวัสดิการ ความต้องการท่ีอยู่อาศัย ระยะเวลาความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย โดยผลการศึกษา  มีดังนี้  
 กลุ่มตัวอย่างท่ีอยู่ในพื้นท่ีศึกษา เป็นเพศชาย ร้อยละ 48.32 มากกว่า เพศหญิง ท่ีมีร้อยละ 47.54 
และไม่ระบุเพศ ร้อยละ 4.11  
 ในส่วนสถานภาพของกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 69.13  สมรส ร้อยละ 12.85 เป็นโสด และร้อยละ 7.96 
หม้าย ตามล าดับ  
 เมื่อจ าแนกอายุตามช่วง ร้อยละ 30.06 อายุ 40-49 มากท่ีสุด รองลงมาร้อยละ 27.49 อายุ 30-39 ปี 
และร้อยละ 17.21 อายุ 50-59 ปี ตามล าดับ  
 การประกอบอาชีพหลักของกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 38.30 ประกอบอาชีพรับจ้างท่ัวไปมากท่ีสุด 
รองลงมาร้อยละ 19.28 ค้าขาย และร้อยละ 18.25 พนักงานบริษัทเอกชน ร้อยละ 7.8 ตามล าดับ  
 จ านวนสมาชิกในครัวเรือนของกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 23.64 มีจ านวน 4 คน รองลงมาคือ ร้อยละ 
18.76 จ านวน 3 คน และร้อยละ 17.99 มีจ านวน 5 คน  
 ในด้านสวัสดิการของกลุ่มตัวอย่าง ร้อยละ 59.36 ใช้หลักประกันสุขภาพท่ัวหน้า รองลงมาคือ             
ร้อยละ 31.61 ใช้ประกันสังคม (ท้ังลูกจ้าง/ ประกันตนอิสระ) และร้อยละ 5.65 ไม่ระบุสวัสดิการท่ีใช้ 
  ในด้านความต้องการท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 93.03 มีความต้องการ ร้อยละ 6.54 ไม่มีความต้องการ 
และร้อยละ 0.51 ไม่ตอบในเรื่องนี้  
 ส่วนระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 51.91 ต้องการท่ีอยู่อาศัยภายใน 25 ปีขึ้นไป 
รองลงมาร้อยละ 20.81 ต้องการท่ีอยู่อาศัยภายใน 5 ปี และร้อยละ 11.30 ต้องการท่ีอยู่อาศัยภายใน 10 ปี 
 จากตารางท่ี 5 พบว่า ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยประมาณ ร้อยละ 93.03 ต้องการท่ีอยู่
อาศัย ในระยะเวลาต่างๆ กัน โดยเมื่อครัวเรือนฯ ประเมินความสามารถของครัวเรือนเกี่ยวกับช่วงเวลาท่ี
เหมาะสมส าหรับครัวเรือนในการจัดการท่ีอยู่อาศัย พบว่า ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ ร้อยละ 51.91 ต้องการท่ีอยู่
อาศัย (ท่ีสามารถจัดการได้) อยู่ท่ี 25 ปีขึ้นไป รองลงมาคือ 5 ปี ร้อยละ 20.81 และ 10 ปี ร้อยละ 11.30 
ตามล าดับ  
 ท้ังนี้คุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ของครัวเรือนฯ ซึ่งอยู่อาศัยโดยรุกล้ าพื้นท่ีในลักษณะต่างๆ ไม่ว่า
จะเป็นพื้นท่ีริมคลองท่ีอยู่ในความดูแลของกรมชลประทาน พื้นท่ีรกร้างว่างเปล่าท่ีเป็นพื้นท่ีในกรรมสิทธิ์ของรัฐ
หรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน นอกจากนี้ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้ังบ้านเรือนท้ังถาวร
และไม่ถาวรรุกล้ าพื้ น ท่ีข้างต้นโดยเฉพาะอย่างยิ่ ง ในเขตเมืองของ จังหวัดปทุมธานี  นนทบุรี  และ
พระนครศรีอยุธยา ท่ีสัมพันธ์กับความต้องการและระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ประกอบด้วย อายุ 
สถานภาพ อาชีพหลักท่ีประกอบ สวัสดิการหลักท่ีได้รับในปัจจุบันจังหวัด จ านวนสมาชิกในครัวเรือน 
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(ปรากฏผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์กับความต้องการและระยะเวลา
ความต้องการท่ีอยู่อาศัย ดังตารางท่ี 6)  
ตารางท่ี 6  แสดงจ านวนและร้อยละของความต้องการท่ีอยู่อาศัยและระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัยของ
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย  
 

ความต้องการที่อยู่อาศัยและระยะเวลาความต้องการที่อยู่อาศัย
ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

จ านวน ร้อยละ 

ความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
ต้องการ 362 93.03 
ไม่ต้องการ 25 6.42 
ไม่ตอบ 2 0.51 

ระยะเวลาความต้องการท่ี
อยู่อาศัย 

25 ปี ขึ้นไป 202 51.91 
5 ปี 81 20.81 
10 ปี 44 11.30 
20 ปี 23 5.91 
ไม่ตอบ 23 5.91 
15 ปี 16 4.11 

 
 จากตารางท่ี 6 พบว่า ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยประมาณ ร้อยละ 93.03 ต้องการท่ีอยู่
อาศัย ในระยะเวลาต่างๆ กัน โดยเมื่อครัวเรือนฯ ประเมินความสามารถของครัวเรือนเกี่ยวกับช่วงเวลาท่ี
เหมาะสมส าหรับครัวเรือนในการจัดการท่ีอยู่อาศัย พบว่า ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ ร้อยละ 51.91 ต้องการท่ีอยู่
อาศัย (ท่ีสามารถจัดการได้) อยู่ท่ี 25 ปีขึ้นไป รองลงมาคือ 5 ปี ร้อยละ 20.81 และ 10 ปี ร้อยละ 11.30 
ตามล าดับ  
 ท้ังนี้คุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ของครัวเรือนฯ ซึ่งอยู่อาศัยโดยรุกล้ าพื้นท่ีในลักษณะต่างๆ ไม่ว่า
จะเป็นพื้นท่ีริมคลองท่ีอยู่ในความดูแลของกรมชลประทาน พื้นท่ีรกร้างว่างเปล่าท่ีเป็นพื้นท่ีในกรรมสิทธิ์ของรัฐ
หรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน นอกจากนี้ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้ังบ้านเรือนท้ังถาวร
และไม่ถาวรรุกล้ าพื้ น ท่ีข้างต้นโดยเฉพาะอย่างยิ่ ง ในเขตเมืองของ จังหวัดปทุมธานี  นนทบุรี  และ
พระนครศรีอยุธยา ท่ีสัมพันธ์กับความต้องการและระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย ประกอบด้วย อายุ 
สถานภาพ อาชีพหลักท่ีประกอบ สวัสดิการหลักท่ีได้รับในปัจจุบันจังหวั ด จ านวนสมาชิกในครัวเรือน 
(ปรากฏผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์กับความต้องการและระยะเวลา
ความต้องการท่ีอยู่อาศัย ดังตารางท่ี 7)  
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ตารางท่ี 7 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์กับความต้องการและระยะเวลาความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย 
 

คู่ความสัมพันธ์ระหว่างคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์กับความต้องการ 
และระยะเวลาความต้องการที่อยู่อาศัย 

จังหวัด 

ความต้องการ
และระยะเวลา
ความต้องการที่

อยู่อาศัย 

คุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ (Pearsons2, Sig.) 

ปี อายุ สถานภาพ 
อาชีพหลักที่
ประกอบ 

สวัสดิการหลัก
ที่ได้รับใน

ปัจจุบันจังหวัด 

จ านวน
สมาชิกใน
ครัวเรือน 

ปทุมธานี 25 40-49 สมรส รับจ้างทั่วไป สุขภาพทั่วหน้า 4 
นนทบุรี 5 40-49 สมรส รับจ้างทั่วไป สุขภาพทั่วหน้า 4 
พระนครศรีอยุธยา 25 30-39 สมรส ค้าขาย สุขภาพทั่วหน้า 5 

ค่าสหสัมพันธ์ 
(ระดับนัยส าคัญใช้
จุดทศนิยม 3 
ต าแหน่ง) 

จังหวัด : ความ
ต้องการ 

จังหวัด : 
อายุ 

จังหวัด : 
สถานภาพ 

จังหวัด : 
อาชีพหลักที่
ประกอบ 

จังหวัด : 
สวัสดิการหลัก

ที่ได้รับใน
ปัจจุบันจังหวัด 

จังหวัด : 
จ านวน

สมาชิกใน
ครัวเรือน 

(1.346, 
0.000) 

(29.44, 
0.001) 

(18.57, 
0.005) 

(53.90, 
0.000) 

(35.77, 
0.000) 

(63.05, 
0.000) 

  
จากตารางท่ี 7 พบว่า สถานการณ์ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย เมื่อพิจารณาผ่าน

ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด ความต้องการและระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัยและคุณลักษณะทาง
ประชากรศาสตร์ ปรากฏดังนี้  
 จังหวัดปทุมธานี ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความต้องการและระยะเวลาความต้องการ
ท่ีอยู่อาศัย 25 ปี มีคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ โดยมีอายุ 40 – 49 ปี สถานภาพสมรส ประกอบอาชีพ
รับจ้างท่ัวไป มีจ านวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน รับสวัสดิการจากภาครัฐเป็นหลักประกันสุขภาพถ้วนหน้า 

จังหวัดนนทบุรี ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความต้องการและระยะเวลาความต้องการท่ี
อยู่อาศัย 5 ปี มีคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ โดยมีอายุ 40 – 49 ปี สถานภาพสมรส ประกอบอาชีพ
รับจ้างท่ัวไป มีจ านวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน รับสวัสดิการจากภาครัฐเป็นหลักประกันสุขภาพถ้วนหน้า 

จังหวัดพระนครศรีอยุธยา ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีมีความต้องการและระยะเวลา
ความต้องการท่ีอยู่อาศัย 25 ปี มีคุณลักษณะทางประชากรศาสตร์ โดยมีอายุ 30 – 39 ปี สถานภาพสมรส 
ประกอบอาชีพค้าขาย  มีจ านวนสมาชิกในครัวเรือน 5 คน รับสวัสดิการจากภาครัฐเป็นหลักประกันสุขภาพ
ถ้วนหน้า 
 

 4.1.1.2 สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยของประชากรในเขต
ปริมณฑล 

1) สถานการณ์ที่อยู่อาศัยของชุมชนเมืองในปริมณฑล ตามส ามะโนประชากรและเคหะ 
พ.ศ.2553 (ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2560) 
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1.1) จังหวัดปทุมธานี 
1.1.1) การครอบครองที่อยู่อาศัยและที่ดินที่เปน็ที่ต้ังของที่อยู่อาศัย 

เมื่อพิจารณาถึงการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน
จังหวัดปทุมธานี พบว่า มีครัวเรือนประมาณร้อยละ 61.8 เป็นเจ้าของในท่ีอยู่อาศัย โดยสัดส่วนการเป็นเจ้าของ
ท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนนอกเขตเทศบาลจะสูงกว่าในเขตเทศบาล (ร้อยละ 77.7 และร้อยละ 50.9 ตามล าดับ) 
ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 32.0 โดยสัดส่วนครัวเรือนในเขตเทศบาลเช่าท่ีอยู่อาศัยสูงกว่านอกเขต
เทศบาล (ร้อยละ 42.9 และร้อยละ 16.2 ตามล าดับ) หากพิจารณาถึงการครอบครองท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่
อาศัย (เฉพาะครัวเรือนท่ีเป็นเจ้าของหรือเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย) พบว่า เกินกว่าร้อยละ 90 ของครัวเรือนส่วนบุคคล
ในจังหวัดปทุมธานี เป็นเจ้าของท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน โดยสัดส่วนของการครอบครองท่ีดิน
ดังกล่าวของครัวเรือนในเขตเทศบาลจะสูงกว่านอกเขตเทศบาลเล็กน้อย 

1.1.2) สถานที่เกิดและระยะเวลาการอยู่อาศัยในสถานที่อยู่ปัจจุบัน 
จากการท าส ามะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 พบว่า ประชากรท่ีเกิดใน

จังหวัดปทุมธานีและปัจจุบันอาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 44.3 ซึ่งท้ังเพศชายและเพศหญิงมีสัดส่วน
ใกล้เคียงกัน (ร้อยละ 44.4 และร้อยละ 44.2 ตามล าดับ) ส่วนประชากรท่ีเกิดในจังหวัดอื่น หรือประชากรท่ี
ไม่ได้อาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 55.7 ซึ่งส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลมากกว่านอกเขตเทศบาล 
(ร้อยละ 65.9 และร้อยละ 42.1 ตามล าดับ) ส าหรับประชากรในจังหวัดปทุมธานีท่ีมีการย้ายถิ่นในช่วง พ.ศ. 
2548 - 2553 มีประมาณ 315,033 คน คิดเป็นร้อยละ 23.7 ของประชากรท้ังจังหวัด (ไม่รวมผู้ท่ีไม่ทราบ
ระยะเวลาการอยู่อาศัยในปัจจุบัน) โดยในเขตเทศบาลมีสัดส่วนผู้ย้ายถิ่นสูงกว่านอกเขตเทศบาล (ร้อยละ 28.5 
และร้อยละ 17.4) เมื่อพิจารณาตามเพศ พบว่า เพศชายมีสัดส่วนการย้ายถิ่นสูงกว่าเพศหญิงเล็กน้อย (ร้อยละ 
24.5 และร้อยละ 23.0) 

1.2) จังหวัดนนทบุรี 
1.2.1) การครอบครองที่อยู่อาศัยและที่ดินที่เปน็ที่ต้ังของที่อยู่อาศัย 

เมื่อพิจารณาถึงการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน
จังหวัดนนทบุรี พบว่า มีครัวเรือนประมาณร้อยละ 89.3 เป็นเจ้าของในท่ีอยู่อาศัย โดยสัดส่วนการเป็นเจ้าของท่ี
อยูอ่าศัยของครัวเรือนในเขตเทศบาลจะสูงกว่านอกเขตเทศบาล (ร้อยละ 90.1 และร้อยละ 88.2 ตามล าดับ) 
ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าซื้อดินท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 5.8 โดยสัดส่วนครัวเรือนนอกเขตเทศบาลเช่าซื้อท่ีดินท่ีอยู่อาศัย          
สูงกว่าในเขตเทศบาล (ร้อยละ 7.5 และร้อยละ 4.4 ตามล าดับ) หากพิจารณาถึงการครอบครองท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ัง
ของท่ีอยู่อาศัย (เฉพาะครัวเรือนท่ีเป็นเจ้าของหรือเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย) พบว่า เกินกว่าร้อยละ 90 ของครัวเรือน
ส่วนบุคคลในจังหวัดนนทบุรี เป็นเจ้าของท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน โดยสัดส่วนของการ
ครอบครองท่ีดินดังกล่าวของครัวเรือนในเขตเทศบาลจะสูงกว่านอกเขตเทศบาลเล็กน้อย 

1.2.2) สถานที่เกิดและระยะเวลาการอยู่อาศัยในสถานที่อยู่ปัจจุบัน 
จากการท าส ามะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 พบว่า ประชากรท่ีเกิดใน

จังหวัดนนทบุรีและปัจจุบันอาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 51.98 เป็นเพศหญิง และร้อยละ 48.02 เป็นเพศ
ชาย ส่วนประชากรท่ีเกิดในจังหวัดอื่น หรือประชากรท่ีไม่ได้อาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 44.58 ซึ่งส่วน
ใหญ่จะอาศัยอยู่ในเขตเทศบาลมากกว่านอกเขตเทศบาล (ร้อยละ 59.80 และร้อยละ 40.20 ตามล าดับ) 
ส าหรับประชากรในจังหวัดนนทบุรีท่ีมีการย้ายถิ่นในช่วง พ.ศ. 2548 - 2553 มีประมาณ 189,893 คน คิดเป็น
ร้อยละ 14.23 ของประชากรท้ังจังหวัด (ไม่รวมผู้ท่ีไม่ทราบระยะเวลาการอยู่อาศัยในปัจจุบัน) โดยในเขต
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เทศบาลมีสัดส่วนผู้ย้ายถิ่นสูงกว่านอกเขตเทศบาล (ร้อยละ 53.39 และร้อยละ 46.64) เมื่อพิจารณาตามเพศ 
พบว่า เพศหญิงมีสัดส่วนการย้ายถ่ินสูงกว่าเพศชายเล็กน้อย (ร้อยละ 54.96 และร้อยละ 45.04) 

1.3) จังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
1.3.1) การครอบครองที่อยู่อาศัยและที่ดินที่เปน็ที่ต้ังของที่อยู่อาศัย 

เมื่อพิจารณาถึงการครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของประชากรใน
จังหวัดพระนครศรีอยุธยา พบว่า มีครัวเรือนประมาณร้อยละ 84.4 เป็นเจ้าของในท่ีอยู่อาศัย โดยสัดส่วนการ
เป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนนอกเขตเทศบาลจะสูงกว่าในเขตเทศบาล (ร้อยละ 86.1 และร้อยละ 81.6 
ตามล าดับ) ส่วนครัวเรือนท่ีเช่าท่ีอยู่อาศัย มีร้อยละ 7.3 โดยสัดส่วนครัวเรือนในเขตเทศบาลเช่าท่ีอยู่อาศัยสูง
กว่านอกเขตเทศบาล (ร้อยละ 11.1 และร้อยละ 5.0 ตามล าดับ) หากพิจารณาถึงการครอบครองท่ีดินท่ีเป็น
ท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัย (เฉพาะครัวเรือนท่ีเป็นเจ้าของหรือเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย) พบว่า เกินกว่าร้อยละ 90 ของ
ครัวเรือนส่วนบุคคลในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา เป็นเจ้าของท่ีดินท่ีเป็นท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน โดย
สัดส่วนของการครอบครองท่ีดินดังกล่าวของครัวเรือนในเขตเทศบาลจะสูงกว่านอกเขตเทศบาลเล็กน้อย 

1.3.2) สถานที่เกิดและระยะเวลาการอยู่อาศัยในสถานที่อยู่ปัจจุบัน 
จากการท าส ามะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 พบว่า ประชากรท่ีเกิดใน

จังหวัดพระนครศรีอยุธยาและปัจจุบันอาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 76.13 ซึ่งท้ังเพศหญิงและเพศชาย              
มีสัดส่วนใกล้เคียงกัน (ร้อยละ 51.46 และร้อยละ 48.54 ตามล าดับ) ส่วนประชากรท่ีเกิดในจังหวัดอื่น หรือ
ประชากรท่ีไม่ได้อาศัยอยู่ในจังหวัดท่ีเกิด มีร้อยละ 48.41 ซึ่งส่วนใหญ่จะอาศัยอยู่นอกเขตเทศบาลมากกว่า            
ในเขตเทศบาล (ร้อยละ 52.06 และร้อยละ 47.95 ตามล าดับ) ส าหรับประชากรในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา            
ท่ีมีการย้ายถิ่นในช่วง พ.ศ. 2548 - 2553 มีประมาณ 108,095 คน คิดเป็นร้อยละ 65.27 ของประชากรท้ัง
จังหวัด (ไม่รวมผู้ท่ีไม่ทราบระยะเวลาการอยู่อาศัยในปัจจุบัน) โดยนอกเขตเทศบาลมีสัดส่วนผู้ย้ายถิ่นสูงกว่า            
ในเขตเทศบาล (ร้อยละ 19.13 และร้อยละ 15.60) เมื่อพิจารณาตามเพศ พบว่า เพศหญิงมีสัดส่วนการย้ายถิ่น
สูงกว่าเพศชายเล็กน้อย (ร้อยละ 17.95 และร้อยละ16.79) 

 
2) สถานการณ์ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ตามข้อมูลรายงานสถานการณ์ทาง

สังคมของท้องถ่ิน ปี 2558 (อปท.) 
 

 สถานการณ์ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ตามข้อมูลรายงานสถานการณ์ทางสังคมของ
ท้องถิ่น ปี 2558  มีจ านวนครัวเรือนท้ังหมด 14,181 ครัวเรือน โดยแบ่งเป็น 3 จังหวัด ดังนี้.- 
 จังหวัดนนทบุรี มีจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 3,569 ครัวเรือน ระดับอ าเภอ 
ได้แก่ อ าเภอบางบัวทอง จ านวน 2,251 ครัวเรือน  ในระดับต าบล ได้แก่ เทศบาลเมืองบางบัวทอง จ านวน 
2,000 ครัวเรือน จังหวัดปทุมธานี มีจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 5,898 ครัวเรือน 
ระดับอ าเภอ ได้แก่ อ าเภอล าลูกกา จ านวน 4,589 ครัวเรือน  ในระดับต าบล ได้แก่ ต าบลล าลูกกา จ านวน 
4,315 ครัวเรือน และจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 4,714 
ครัวเรือน ระดับอ าเภอ ได้แก่ อ าเภอพระนครศรีอยุธยา จ านวน 1,162 ครัวเรือน  ในระดับต าบล ได้แก่ ต าบล
บ้านป้อม จ านวน 632 ครัวเรือน  

 
 



37 
 

4.1.2 การจัดสวัสดิการสังคมด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 
   

  4.1.2.1 แผนงานโครงการส าคัญแบ่งแยกตามหน่วยงานรับผิดชอบ  
 

 1) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ มีรายได้น้อย ด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ และ            
บูรณาการการด าเนินงานร่วมกับหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง ท้ังภาครัฐและภาคเอกชน จ านวน 2,354,256 หน่วย 
ประกอบด้วย 4 แผนงาน ดังนี้ 
   1.1) แผนยกระดับคุณภาพชีวิต (เช่า) เป็นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่า จ านวน 89,271 
หน่วย ประกอบด้วยโครงการในพื้นท่ีกรุงเทพและปริมณฑล และในพื้นท่ีภูมิภาค ประกอบด้วย 6 โครงการ ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 8 แสดงโครงการภายใต้แผนยกระดับคุณภาพชีวิต (เช่า) 

แผนยกระดับคุณภาพชีวิต 
โครงการ จ านวนหน่วย 

1. โครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย 30,979 
2. โครงการอาคารเช่าส าหรับแรงงานในเขตเศรษฐกิจพิเศษ 10 พื้นท่ี  (ตาก 
มุกดาหาร สระแก้ว สงขลา ตราด หนองคาย นครพนม เชียงราย กาญจนบุรี และ
นราธิวาส) 

24,000 

3. โครงการฟื้นฟูเมืองดินแดง 20,292 
4. โครงการฟื้นฟูเมืองห้วยขวาง 8,000 
5. โครงการฟื้นฟูเมืองรามอินทรา 3,000 
6. โครงการท่ีอยู่อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้สูงอายุท่ีมีรายได้ปานกลาง (Senior 
Complex) 

3,000 

รวม 89,271 

 
รูปแบบอาคารในโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย เป็นอาคารสูง 3-5 ช้ัน มีรูปแบบ

ห้องพักเป็นแบบหนึ่งห้องนอน ขนาดประมาณ 28 หรือ 32 ตารางเมตร ขึ้นอยู่กับความเหมาะของแต่ละพื้นท่ี 
ส าหรับห้องพักอาศัยร้อยละ 10 ของอาคาร จะจัดสรรในส่วนของช้ันล่างให้เป็นห้องพักอาศัยเพื่อรองรับการ  
อยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีมีผู้สูงอายุ และผู้พิการ โดยออกแบบตามแนวทาง Universal Designและเนื่องจาก
ท่ีต้ังของโครงการต้ังอยู่ในพื้นท่ีโครงการเดิมของการเคหะแห่งชาติซึ่งอยู่ในเขตเมือง ซึ่งอยู่ในพื้นท่ีให้บริการ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการครบถ้วนอยู่แล้ว ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้บริการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการเดิมได้ทันทีท้ังนี้ ในกรณีท่ีเป็นโครงการอาคารเช่าในพื้นท่ีเมือง (ดินแดง ห้วยขวาง รามอินทรา) 
จะเป็นอาคารสูงต้ังแต่ 15-35 ช้ัน 

ในส่วนของหน่วยพักอาศัย ออกแบบให้มีพื้นท่ีใช้สอยท่ีครบถ้วน ท้ังห้องนอน ส่วนรับแขก 
ครัว ห้องน้ า และระเบียง โดยการออกแบบให้มีการแยกส่วนเปียก (ห้องน้ า ครัว และซักล้าง) กับ ส่วนแห้ง 
(ส่วนพักอาศัย) เพื่อความสะดวกในการก่อสร้าง และการดูแลรักษา อีกท้ังค านึงถึงการระบายอากาศ และแสง
ธรรมชาติภายในห้องพักอาศัย 
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ภาพแสดงรูปแบบท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ัวไป (เช่า) 

 

 1.2) แผนเสริมสร้างความม่ันคงด้านการอยู่อาศัย (เช่าซ้ือ) จ านวน 859,609 หน่วย 
ประกอบด้วยโครงการในพื้นท่ีกรุงเทพและปริมณฑล และในพื้นท่ีภูมิภาค ประกอบด้วย 8 โครงการ ดังนี้ 

ตารางท่ี 9 แสดงโครงการภายใต้แผนเสริมสร้างความมั่นคงด้านการอยู่อาศัย 

แผนงานเสริมสร้างความม่ันคงด้านการอยู่อาศัย 
โครงการ จ านวนหน่วย 

1. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 1 7,233 
2. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 2 26,000 
3. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 3 200,000 
4. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 4 200,000 
5. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยชุดท่ี 5 200,000 
6. โครงการเมืองใหม่ 5 พื้นท่ี 48,000 
7. โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้า (TOD) ใน กทม.และปริมณฑล 27,000 
8. โครงการเมืองใหม่ตามแนวรถไฟทางคู่ รถไฟความเร็วสูง Economic Corridor 150,000 

รวม 859,609 
 

ภาพแสดงรูปแบบทีอ่ยูอ่าศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป (เช่าซ้ือ) 
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ภาพแสดงรูปแบบทีอ่ยูอ่าศัยประเภทอาคารสูงส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั่วไป (เช่าซ้ือ)  

 

 
 
 
 
 
 

 

รูปแบบอาคารในโครงการ กรณีท่ีเป็นโครงการท่ีด าเนินการในพื้นท่ีกรุงเทพและปริมณฑล 
ส่วนใหญ่จะเป็นอาคารชุดพักอาศัย ซึ่งมีความสูงต้ังแต่ 4 -35 ช้ัน กรณีท่ีเป็นโครงการท่ีด าเนินการในพื้นท่ี
ภูมิภาค จะเป็นอาคารแนวราบท้ัง บ้านเด่ียว บ้านแฝด ทาวน์เฮ้าส์ หรืออาคารชุดพักอาศัย ขึ้นอยู่กับความ
เหมาะของแต่ละพื้นท่ี โดยท่ีพักอาศัยจะออกแบบโดยค านึงถึงการรองรับการอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีมีผู้สูงอายุ 
และผู้พิการ โดยออกแบบตามแนวทาง Universal Designในโครงการท่ีมีสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ
ครบครัน  

 1.3) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับข้าราชการ การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่ม
ข้าราชการ และเจ้าหน้าท่ีช้ันผู้น้อยในสังกัดหน่วยงานของรัฐ จ านวนรวม 123,000 หน่วย โดยการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยใน 2 รูปแบบ ได้แก่ 

 1.3.1) โครงการบ้านสวัสดิการข้าราชการ เป็นการสร้างความมั่นคงด้านการอยู่อาศัย
ให้กับข้าราชการ และเจ้าหน้าท่ีช้ันผู้น้อย ให้ได้มีท่ีอยู่อาศัยลักษณะเช่าซื้อเป็นของตนเอง จ านวน 98,000 
หน่วย โครงการบ้านสวัสดิการข้าราชการมุ่งเน้นการตอบสนองความต้องการท่ีอยู่อาศัยท่ีแท้จริงของ
กลุ่มเป้าหมายในสังกัดส่วนราชการต่างๆ โดยสามารถพิจารณาจากโครงการท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติท่ี
เปิดขายอยู่ หรือให้การเคหะแห่งชาติจัดท าโครงการท่ีอยู่อาศัยในท่ีดินของส่วนราชการตามรูปแบบท่ี
กลุ่มเป้าหมายต้องการและสามารถรับภาระได้ 

 1.3.2) โครงการบ้านพักข้าราชการ (บ้านหลวง) เป็นการจัดท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบรัฐ
สวัสดิการ จ านวน 25,000 หน่วย โดยมุ่งเน้นการสร้างขวัญและก าลังใจให้กับข้าราชการ และเจ้าหน้าท่ีช้ัน
ผู้น้อยท่ีต้องปฏิบัติหน้าท่ีห่างไกลจากภูมิล าเนาของตน รวมท้ังการแก้ไขปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย             
ท่ีเหมาะสมในพื้นท่ีท่ีปฏิบัติงานอยู่  โดยให้การเคหะแห่งชาติเป็นผู้ด าเนินโครงการแทนส่วนราชการท่ีมีความ
ต้องการ 
   1.4) แผนความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย (บ้านประชารัฐ) จ านวน
รวม 1 ,254,000 หน่วย เป็นการร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ด าเนินการโดย
กระทรวงการคลัง ผ่านมาตรการสนับสนุนด้านต่างๆ และการเคหะแห่งชาติเป็นผู้สนับสนุนการด าเนินงานใน
ส่วนท่ีเกี่ยวข้อง 

 2) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย(เมืองและชนบท)ด าเนินการโดยสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หน่วยงานและภาคีท่ีเกี่ยวข้องท้ังภาครัฐ
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และภาคเอกชนมีจ านวนครัวเรือนท่ีอยู่ในชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุก ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ท้ังในพื้นท่ีเมือง
และชนบท รวม 1,053,702 ครัวเรือนประกอบด้วย 
  2.1) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยชุมชนแออัดและผู้มีรายได้น้อยในเมือง จ านวน 701,702
ครัวเรือน ประกอบด้วย 3 แผนงาน ได้แก่ 

   2.1.1) แผนงานบ้านม่ันคง จ านวน 690,000 ครัวเรือน เป็นการจดัการท่ีอยู่อาศัยโดย
ชุมชนในรูปแบบสหกรณ์ โดยชุมชนรวมกลุ่มจัดต้ังกลุ่มออมทรัพย์ จัดระบบการบริหารจัดการ มีการรับรองสิทธิ์
ผู้เดือดร้อน การจัดหาท่ีดินและร่วมกันออกแบบวางผังชุมชน ออกแบบท่ีอยู่อาศัยในหลากหลายรูปแบบ เช่น 
เรือนแถว บ้านเด่ียว บ้านแฝด อาคารสูง เป็นต้น 
  2.1.2) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยชุมชนริมคลอง จ านวน 11,004 ครัวเรือน เป็นการ
แก้ไขปัญหาการบุกรุกของชุมชนริมคลองและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร  โดยมีระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการ และส่ิงแวดล้อมท่ีดี มีรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับวิถีชีวิตและความสามารถ
ในการใช้จ่ายของคนในชุมชน 
  2.1.3) แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตกลุ่มคนไร้บ้านจ านวน 698 ครัวเรือน 1,395 คน  
เป็นการสนับสนุนศูนย์คนไร้บ้านซึ่งบริหารจัดการและด าเนินการโดยเครือข่ายคนไร้บ้านเพื่อเป็นสถานท่ีฟื้นฟู  
พัฒนาศักยภาพและคุณภาพชีวิตในด้านต่างๆ ให้แก่กลุ่มคนไร้บ้าน 

 2.2) แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในชนบท ด าเนินการโดยสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชน (องค์การมหาชน) ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หน่วยงานและภาคีท่ีเกี่ยวข้องท้ังภาครัฐและ
ภาคเอกชนมีจ านวนครัวเรือนท่ีมีปัญหาความเดือดร้อนด้านท่ีอยู่อาศัย  ไม่มีบ้านอยู่อาศัย สภาพบ้านทรุดโทรม
รวม 352,000 ครัวเรือนด าเนินการภายใต้โครงการบ้านพอเพียงชนบท เป็นการสนับสนุนการ ซ่อมแซม 
ปรับปรุง ต่อเติมบ้านท่ีมีสภาพทรุดโทรมท่ีอาจเป็นภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อ าศัย โดยครัวเรือนท่ีมี
ปัญหาความเดือนร้อนด้านท่ีอยู่อาศัยและท่ีดินในชนบทได้ร่วมกันจัดการแก้ไขปัญหาเป็น 

  3) แผนการปรับสภาพแวดล้อมและสิ่งอ านวยความสะดวกที่เอื้อต่อผู้สูงอายุ  ด าเนินการ
โดย กรมกิจการผู้สูงอายุ เพื่อส่งเสริมสนับสนุนให้มีการเกื้อกูลต่อการด ารงชีวิตด้วยตนเองของผู้สูงอายุ ลดการ
พึ่งพิงภายใต้การการมีส่วนร่วมของชุมชนสังคมผ่านกลไกขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ส่งผลต่อการเข้าถึงส่ิง
อ านวยความสะดวกในด้านต่างๆ บนพื้นฐานของการเคารพในคุณค่าและศักด์ิศรีของผู้สูงอายุ โดยการปรับปรุง
ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ จ านวน 466,559 หลัง ในอัตราหลังละไม่เกิน 22,500 บาท และปรับปรุงสถานท่ีจัด
กิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุ จ านวน 74,456 แห่งในอัตราแห่งละไม่เกิน 32,500 บาท และการสร้างท่ีอยู่อาศัย
แบบเสียค่าใช้จ่ายแรกเข้าและรายเดือน (Senior Complex บางละมุง) จ านวน 632 ยูนิต พื้นท่ีน าร่องอ าเภอ
บางละมุง จังหวัดชลบุรี โครงการปรับปรุงบ้านท่ีอยู่อาศัยโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ จ านวน 210 หลัง และ
โครงการปรับปรุงบ้านผู้สูงอายุจังหวัดพระนครศรีอยุธยาจ านวน 209 หลังดังนี้ 

 

ตารางท่ี 10 แสดงเป้าหมายแผนการปรับปรุงสภาพแวดล้อมและส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเอื้อต่อผู้สูงอายุ 20 ปี  
(พ.ศ. 2560 - 2579) 

โครงการ เป้าหมายระยะยาว 20 ปี รวม 
2560-
2564 

2565-
2569 

2570-
2574 

2575-
2579 

ปรับปรุงท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ 
(หลัง) 

18,582 46,283 115,157 286,537 446,559 

ปรับปรุงสถานท่ีจัดกิจกรรมส าหรับ 2,736 7,416 18,439 45,865 74,456 
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โครงการ เป้าหมายระยะยาว 20 ปี รวม 
2560-
2564 

2565-
2569 

2570-
2574 

2575-
2579 

ผู้สูงอายุ (แห่ง) 
ปรับปรุงบ้านท่ีอยู่อาศัยโดย ธอส. 210    210 
ปรับปรุงบ้านผส. จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา 

209    209 

 
 4) แผนการปรับปรุงสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัยส าหรับคนพิการ ด าเนินการโดย กรมส่งเสริม

และพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ เพื่อขจัดอุปสรรค และสนับสนุนให้คนพิการสามารถด ารงชีวิต และ ปฏิบัติ
กิจกรรมในชีวิตประจ าวันได้ ภายใต้สภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยเอื้อต่อคนพิการ รวมถึงมีสุขอนามัยและความ
มั่นคงปลอดภัย โดยพิจารณาคนพิการท่ีมีฐานะยากจน ท่ีมีท่ีอยู่อาศัยไม่มั่นคง ปลอดภัย หรือไม่เหมาะกับ
สภาพความพิการ มีความล าบากในการปฏิบัติกิจกรรมในชีวิตประจ าวัน ส าหรับการปรับสภาพแวดล้อมท่ีอยู่
อาศัยให้แก่คนพิการเพื่อเอื้อต่อการด ารงชีวิตของคนพิการ ได้แก่ การปรับปรุงห้องน้ าและห้องอาบน้ า บันได 
ทางเดินภายในบ้าน ชานบ้าน ทางเดินรอบบ้าน ภายนอกอาคาร ทางเดินภายในบ้าน ห้องนอน เตียงนอน พื้นท่ี
พักผ่อน ห้องครัวห้องอาหารภายในอาคารที่จอดรถ หลังคา และอื่นๆ ตามความจ าเป็นและเหมาะสม โดยการ
เพิ่มเติม ปรับปรุง เปล่ียนแปลง หรือดัดแปลงท่ีอยู่อาศัยบางส่วน หรือท้ังหมดให้เหมาะกับสภาพความพิการ ใน
อัตราเหมาจ่ายหลังละไม่เกิน 20,000บาท ก าหนดเป้าหมายในการด าเนินการ จ านวน 132,700 หลัง ดังนี้ 
 

ตารางท่ี 11 แสดงเป้าหมายแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนพิการ 20 ปี (พ.ศ. 2575 – 2579) 
 

โครงการ เป้าหมายระยะ 20 ปี รวม 
2560 – 
2564 

2565 – 
2569 

2570 - 
2574 

2575 - 2579 

สนับสนุนการปรับ
สภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับคนพิการ (หลัง) 

14,425 26,925 39,425 51,925 132,700 

 

 5) แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตและการอยู่อาศัยของกลุ่มคนไร้ที่พึ่ง ผู้ด้อยโอกาส  ด าเนินการ
โดยกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ เพื่อเป็นการคุ้มครองสวัสดิภาพ โดยการจัดให้มีพักพิงและได้รับบริการเพื่อ
การพัฒนาศักยภาพการด ารงชีวิตและการสร้างอาชีพและรายได้ให้แก่กลุ่มคนไร้ที่พึ่ง ผู้ด้อยโอกาส ในรูปแบบท่ี
หลากหลายตามคุณลักษณะของกลุ่มเป้าหมาย สภาพปัญหา และภูมิสังคม เพื่อเตรียมความพร้อมกลับคืนสู่
ครอบครัว และการด าเนินชีวิตในชุมชนอย่างปกติ สามารถพึ่งพาตนเองและลดภาระการพึ่งพิงจากภาครัฐและ
ครอบครัว  ประกอบด้วย 

 5.1) แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตกลุ่มคนใช้ชีวิตในที่สาธารณะในบ้านมิตรไมตรี ซึ่งเป็น
การจัดสวัสดิการลักษณะของท่ีพักอาศัยช่ัวคราวไม่เกิน 15 วันและขยายเพิ่มเติมได้ไม่เกิน 45 วันการบริการ
ประสานตรวจสอบสิทธิ ให้ค าปรึกษา ประสานส่งต่อหน่วยงานบริการการศึกษา หรืออาชีพ และกิจกรรมเพื่อ
การปรับเจตคติและพฤติกรรมเพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น ท้ังมีบริการกิจกรรมส่งเสริมคุณภาพชีวิตเบื้องต้น ใน
รูป Day care  ตามความต้องการของกลุ่มคนใช้ชีวิตในท่ีสาธารณะ เช่น การตรวจสุขภาพท่ัวไป การพักแรม 
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อาหาร และอื่นๆ ตามความจ าเป็นเหมาะสม โดยมีเป้าหมายการด าเนินงานเปิดให้บริการ ในปีงบประมาณ 
พ.ศ. 2560 จ านวน 5 แห่ง ในพื้นท่ีจังหวัดจังหวัดพิษณุโลก ชลบุรี อุบลราชธานี ขอนแก่นภูเก็ต  ปีงบประมาณ 
พ.ศ. 2561 ขยาย จ านวน 4 แห่ง ในพื้นท่ีในจังหวัดนครราชสีมา นครศรีธรรมราชสงขลา และเชียงใหม่ โดยมี
แผนขยายผลให้ครอบคลุมในทุกจังหวัดภายในปีงบประมาณ พ.ศ. 2579 

5.2) แผนพัฒนาคุณภาพชีวิตกลุ่มคนไร้ที่พึ่งภายใต้โครงการบ้านน้อยในนิคมสร้าง
ตนเอง ในพื้นท่ีนิคมสร้างตนเอง 43 แห่ง ใน 36 จังหวัด โดยการสนับสนุนท่ีอยู่อาศัย และการจัดสรรพื้นท่ีเพื่อ
ท าการเกษตรกรรมแบบกลุ่ม และรายบุคคล และส่งเสริมทักษะการหาเล้ียงชีพตามความถนัดและความสนใจ 
ให้แก่กลุ่มคนไร้ท่ีพึ่งซึ่งผ่านกระบวนการบ าบัดและฟื้นฟูสมรรถภาพจากสถานคุ้มครองคนไร้ท่ีพึ่ง อาทิ งาน
รับจ้างท่ัวไป งานช่างก่อสร้าง งานศิลปหัตถกรรม งานเกษตรกรรม  พร้อมท้ังเสริมสร้างศักยภาพการด าเนิน
ชีวิตในชุมชน โดยมีเป้าหมายการด าเนินงานตามยุทธศาสตร์  จ านวน 285 หลัง  เพื่อรองรับกลุ่มคนไร้ท่ี
พึ่ง จ านวน285 ราย และขยายผลการด าเนินงานต่อเนื่องในปี พ.ศ.2561-2564 จ านวน 835 หลัง  

 5.3) แผนสนับสนุนการพัฒนาคุณภาพการอยู่อาศัยส าหรับคนยากจน ผู้ด้อยโอกาส 
และกลุ่มผู้เปราะบาง ประกอบด้วย 

 5.3.1)  โครงการซ่อมแซมที่อยู่อาศัยส าหรับคนยากจน และผู้ด้อยโอกาสในชุมชน
จังหวัดชายแดนใต้ โดยเป็นการด าเนินงานภายใต้ความร่วมมือของหน่วยงานรัฐ และภาคประชาชน ชุมชน 
ท้องถิ่น ในพื้นท่ีจังหวัดชายแดนภาคใต้ ต้ังแต่กระบวนการพิจารณาคัดเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีต้องมีการปรับปรุง
ซ่อมแซม การออกแบบและประมาณการวัสดุอุปกรณ์ในการด าเนินงาน การระดมแรงงานช่างในการปรับปรุง
ซ่อมแซม เพื่อให้ได้ท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมและปลอดภัยในการอยู่อาศัยของสมาชิกครอบครัว โดยแผนความ
ต้องการของพื้นท่ี ณ ปัจจุบัน มีจ านวน 19,241 ราย 

 5.3.2) แผนปรับปรุงและพัฒนาระบบสาธารณูปโภคและโครงสร้างพื้นฐานในพื้นที่
นิคมสร้างตนเอง 43 แห่ง ใน 39 จังหวัด และชุมชนบนพื้นท่ีสูงในพื้นท่ี 14 จังหวัด โดยพัฒนา ซ่อมแซม 
ปรับปรุง และจัดท าระบบประปา ไฟฟ้า การคมนาคม และชลประทาน ท้ังท่ีด าเนินการเอง และประสานให้
หน่วยงานรัฐ และท้องถิ่นด าเนินการ และร่วมกันด าเนินการเพื่อเสริมสร้างความมั่นคงทางอาชีพ รายได้ และ
คุณภาพในการอยู่อาศัยของสมาชิกนิคมฯ และราษฎรในพื้นท่ีสูง 

  5.4) การสนับสนุนที่ดินเพื่อคนไร้บ้านและผู้มีรายได้น้อย โดยกรมพัฒนาสังคมและ
สวัสดิการได้สนับสนุนท่ีดินบางส่วนในพื้นท่ีนิคมสร้างตนเองเพื่อใช้ในการพัฒนาโครงการเพื่อการเสริมสร้าง
คุณภาพชีวิตและการอยู่อาศัยของกลุ่มคนไร้บ้าน และผู้มีรายได้น้อย ใน 3 พื้นท่ี รวม 380 ไร่ ประกอบด้วย 
 

ตารางท่ี 12 แสดงการสนับสนุนท่ีดินเพื่อคนไร้บ้านและผู้มีรายได้น้อย 

การสนับสนุนที่ดินโดยกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการ 
นิคมสร้างตนเอง จังหวัด พื้นที่ (ไร่) 

บางระก า พิษณุโลก 100 
คลองน้ าใส สระแก้ว 100 
ล าโคมน้อย อุบลราชธานี 180 

รวม 380 
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 4.1.2.2 คณะท างานด้านที่อยู่อาศัย 
 

 1) คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (กอช.) 
ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยคณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ พ.ศ. 

2551 ก าหนดให้คณะกรรมการมีอ านาจหน้าท่ีส าคัญในการเสนอนโยบาย ยุทธศาสตร์ และแผนการบริหาร
จัดการและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชาติต่อคณะรัฐมนตรี ส ารวจความต้องการและก าหนดเป้าหมายการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัย พิจารณาแก้ไขปัญหาและข้อขัดข้องต่าง ๆ ก าหนดหลักเกณฑ์และมาตรการในการบริหารจัดการและ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัย พิจารณาในการส่งเสริม สนับสนุน ช่วยเหลือในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ส่งเสริมการมีส่วนร่วม 
และก ากับและติดตามการปฏิบัติตามนโยบาย ยุทธศาสตร์ และแผนการบริหารจัดการและพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
แห่งชาติ โดยมีนายกรัฐมนตรี (พลเอก ประยุทธ์ จันทร์โอชา) เป็นประธาน และได้แต่งต้ังคณะอนุกรรมการรวม 
3 ด้าน ได้แก่ ด้านนโยบายและแผนงานการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ด้านการเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัย และด้านมาตรฐาน
และระเบียบเพื่อท่ีอยู่อาศัย  

 
ภาพแผนภูมิแสดงกลไกการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2) คณะอนุกรรมการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
การขับเคล่ือนแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559-2568) ด าเนินการ

ภายใต้คณะอนุกรรมการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย มีอ านาจหน้าที่ในการส ารวจความ
ต้องการและก าหนดเป้าหมายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ก าหนดนโยบาย ยุทธศาสตร์ แนวทาง มาตรการ และ
แผนการบริหารจัดการและพัฒนาที่อยู่อาศัยของชาติต่อคณะรัฐมนตรี ก ากับ เร่งรัด และติดตามการ
ปฏิบัติ และรายงานผลการด าเนินงาน ปัญหา อุปสรรค และข้อเสนอต่อคณะรัฐมนตรี  โดยมี รอง
นายกรัฐมนตรี (พลเอก ประวิตร  วงษ์สุวรรณ) เป็นประธาน และมีองค์ประกอบของคณะอนุกรรมการฯ 
ประกอบด้วย ผู้แทนจากส่วนราชการและภาคีท่ีเกี่ยวข้องด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยมี
ปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์เป็นอนุกรรมการและเลขานุการท้ังนี้ภายใต้
คณะอนุกรรมการฯดังกล่าวข้างต้นจะมีการแต่งต้ังคณะอนุกรรมการด้านกฎหมายและท่ีดิน คณะอนุกรรมการ
ด้านการเงินและการลงทุน คณะอนุกรรมการด้านการบริหารโครงการ และคณะท างานระดับจังหวัด เพื่อ
ขับเคล่ือนการบูรณาการการด าเนินงานระหว่างหน่วยงานต่างๆตามแผนฯ ต่อไป 

 
 
 

คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (กอช.) 
(นายกรัฐมนตรี : ประธาน) 

1. คณะอนุฯ ด้านนโยบาย
และแผนงานการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัย (รมว.พม.: ประธาน) 

2. คณะอนุฯ ด้านการเงิน
เพ่ือที่อยู่อาศัย  
(ปลัด กค.: ประธาน) 

3. คณะอนุฯ ด้านมาตรฐานและ
ระเบียบเพ่ือที่อยู่อาศัย  
(ศ.ดร.กนก วงศ์ตระหง่าน : ประธาน) 
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ภาพแผนภูมิแสดงกลไกการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
 

 

 
 
 
 

  

 

 
4.2 ผลการวิเคราะห์ความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
  

คณะผู้วิจัยได้พิจารณาถึงประโยชน์ต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองในจังหวัดปทุมธานี 
นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา จึงได้ท าการวิเคราะห์ระดับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย ด้านสวัสดิการของ
ครัวเรือน และความต้องการท่ัวไปของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ด้วยสถิติเชิงพรรณนา ได้แก่ 
ค่าเฉล่ีย ค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน ตลอดรวมถึงการวิเคราะห์ความแตกต่างของค่าเฉล่ียด้วยสถิติทดสอบเอฟ         
(F-test) และสถิติทดสอบสหสัมพันธ์ (Pearsons Product moment Correlation Coefficient)  

 

ท้ังนี้เกณฑ์การแปลผลค่าเฉล่ียของระดับความต้องการด าเนินการโดยใช้เกณฑ์ของ (Best 1973) ดังนี้ 
ค่าเฉล่ีย 5.01 – 6.00 เป็นระดับท่ีต้องการมากท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 4.01 – 5.00 เป็นระดับท่ีต้องการมาก 
ค่าเฉล่ีย 3.01 – 4.00 เป็นระดับท่ีต้องการปากลาง 
ค่าเฉล่ีย 2.01 – 3.00 เป็นระดับท่ีต้องการน้อย 
ค่าเฉล่ีย 1.01 – 2.00 เป็นระดับท่ีต้องการน้อยท่ีสุด 
ค่าเฉล่ีย 0.00 – 1.00 เป็นระดับท่ีไม่แน่ใจในความต้องการ 

 
4.2.1 ผลการวิเคราะห์ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

 

ตารางท่ี 13 ค่าเฉล่ียและค่าเบี่ยงเบนมาตรฐานของระดับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 
 

 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

แปลผล 

2.1 ความต้องการรูปแบบที่อยู่อาศัย    

บ้านเด่ียว 2.94 2.27 น้อย 

ทาวเฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว 2.31 2.10 น้อย 

คณะอนุกรรมการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
(พลเอก ประวิตร วงษ์สุวรรณ : ประธาน) 

คณะท างาน 
ด้านกฎหมายและที่ดิน 

คณะท างาน 
ด้านการเงินและการลงทุน 

คณะท างาน 
ด้านการบริหารโครงการ 

คณะท างาน 
ระดับจังหวัด 
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 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

แปลผล 

บ้านแฝด 
0.91 1.56 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 

อาคารชุด/คอนโดมิเนียม/แมนช่ัน/แฟลต/อพาร์ทเม้นท์ 
0.46 0.98 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 
2.2 วัตถุประสงค์ความต้องการที่อยู่อาศัย    

เพื่ออยู่อาศัย 4.08 1.62 มาก 

เพื่อสร้างครอบครัว 2.85 2.15 น้อย 

เพื่อเป็นทรัพย์สิน 1.85 2.17 น้อยท่ีสุด 

เพื่อเป็นบ้านหลังท่ีสอง 
0.32 1.06 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 

เพื่อลงทุน 
0.40 1.20 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 
  2.3 ความต้องการราคาที่อยู่อาศัย    

ราคา 0.5 – 1 ล้าน 2.24 2.17 น้อย 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้าน 2.12 2.32 น้อย 

ราคา 1.1 – 2 ล้าน 1.01 1.80 น้อยท่ีสุด 

ราคา 2.1 – 3 ล้าน 
0.41 1.12 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 

ราคา 3.1 – 4 ล้าน 
0.21 0.21 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 

ราคามากกว่า 4 ล้าน 
0.15 0.66 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 

2.4 ความต้องการเนื้อที่ใช้สอย    

1. น้อยกว่า 25 ตารางเมตร 
0.47 1.24 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 
2. ราคา 25 – 35 ตารางเมตร 1.80 2.16 น้อยท่ีสุด 

3. ราคา 36 – 45 ตารางเมตร 1.04 1.82 น้อยท่ีสุด 

4. ราคา 46 – 55 ตารางเมตร 1.14 1.93 น้อยท่ีสุด 

5. ราคา 56 – 65 ตารางเมตร 
0.78 1.67 ไม่แน่ใจในความ

ต้องการ 
6. 66 ตารางเมตร ขึ้นไป 1.47 2.19 น้อยท่ีสุด 
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 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยของครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย 
ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

แปลผล 

 2.5 ความต้องการสินเชื่อที่อยู่อาศัย    

เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีตลอดระยะเวลากู้ 3.69 1.76 ปานกลาง 

เงินกู้อัตราดอกเบ้ียระยะส้ันในช่วงแรก 2.04 1.58 น้อย 

เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ันแบบข้ันบันได 2.05 1.52 น้อย 
เงินกู้อัตราดอกเบี้ยคงท่ีระยะหนึ่งและปรับคงท่ีใหม่ทุก
รอบ 3 ปี 

2.01 1.48 น้อย 

เงินกู้อัตราดอกเบี้ยคงท่ีระยะหนึ่งและปรับคงท่ีใหม่ทุก
รอบ 5 ปี 

2.00 1.60 น้อย 

การรีไฟเนนซ์บ้านหรือท่ีดิน  1.88 1.77 น้อยท่ีสุด 

วงเงินสินเช่ือ 90-100 %  3.70 1.78 ปานกลาง 

ฟรี ค่าจดจ านองหลักประกัน 3.57 1.85 ปานกลาง 
ฟรี ค่าธรรมเนียมการช าระคืนเงินต้นท้ังหมดก่อน 
ก าหนด 

3.51 1.84 ปานกลาง 

ฟรีอัตราดอกเบ้ียผิดนัดช าระ 4.30 0.91 มาก 

ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน 4.31 0.91 มาก 

ฟรีค่าโอน 4.13 1.11 มาก 

การพักช าระหนี้ 1 ปี 3.10 1.79 ปานกลาง 

รัฐบาลช่วยสมทบ 4.54 0.92 มาก 

 2.6 กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย    

กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธ์ที่อยู่อาศัย 4.57 3.00 มาก 

กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน 4.14 3.47 มาก 

กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย 3.22 1.63 ปานกลาง 

  2.7 สถานที่สิ่งแวดล้อมภายนอกรอบที่อยู่อาศัย    

ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 4.69 0.72 มาก 

การเดินทางสะดวก 4.49 0.72 มาก 
ใกล้สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า 

4.41 0.83 มาก 

ส่ิงแวดล้อมหน้าอยู่ อยู่ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย 4.39 0.88 มาก 

ไม่มีความเส่ียงต่อ อุทกภัย วาตภัย 4.36 0.94 มาก 
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จากตารางท่ี 13 พบว่า ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จ านวน 389 ครัวเรือน ซึ่งปัจจุบัน
ครัวเรือนฯ ท้ังหมดนี้อยู่อาศัยโดยรุกล้ าพื้นท่ีในลักษณะต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นพื้นท่ีริมคลองท่ีอยู่ในความดูแลของ
กรมชลประทาน พื้นท่ีรกร้างว่างเปล่าท่ีเป็นพื้นท่ีในกรรมสิทธิ์ของรัฐหรือพื้นท่ีท่ีไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ท่ีดินของ
ภาคเอกชน นอกจากนี้ครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้ังบ้านเรือนท้ังถาวรและไม่ถาวรรุกล้ าพื้นท่ีข้างต้นโดยเฉพาะอย่าง
ยิ่งในเขตเมืองของจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา มีระดับความต้องการเกี่ยวกับรูปแบบความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยในรูปแบบบ้านเด่ียว และทาวเฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว ในระดับความต้องการน้อย (ค่าเฉล่ีย = 
2.94 และ 2.31 ตามล าดับ) ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ต้องการรูปแบบท่ีอยู่อาศัยบ้านเด่ียว ส่วน
วัตถุประสงค์ความต้องการท่ีอยู่อาศัยครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่ เน้นเพื่อการอยู่อาศัย สร้างครอบครัว และเป็น
ทรัพย์สิน ตามล าดับ (ค่าเฉล่ีย = 4.08, 2.85 และ 1.85 ตามล าดับ)  

ท้ังนี้เพื่อให้เกิดความเข้าใจท่ีสะดวกขึ้น คณะผู้วิจัยได้น าเสนอกราฟเปรียบเทียบระดับความต้องการ
บ้านเด่ียว ในระดับมากท่ีสุดของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ท้ัง 3 จังหวัด (นนทบุรี ปทุมธานี และ
พระนครศรีอยุธยา) ดังกราฟด้านล่างนี้  

กราฟแสดงกราฟเปรียบเทียบระดับความต้องการบ้านเด่ียว ในระดับมากท่ีสุดของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ท้ัง 3 จังหวัด (นนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา) 

 

นอกจากนี้ผลการวิเคราะห์ “วัตถุประสงค์ของความต้องการท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัย” ท่ีพิจารณาผ่านค่าสถิติ (ค่าเฉล่ีย และค่าเบี่ยงเบนมาตรฐาน) ตามตารางท่ี 3 พบว่า ครัวเรือนฯ 
ส่วนใหญ่ระบุวัตถุประสงค์ของความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่อการอยู่ อาศัย (ค่าเฉล่ีย = 4.08 ค่าเบี่ยงเบน
มาตรฐาน = 1.62) คณะผู้วิจัยได้วิเคราะห์การกระจายของวัตถุประสงค์ดังกล่าวฯ ด้วยจ านวนและร้อยละแยก
ตามจังหวัด ปรากฏผลการเปรียบเทียบการกระจายของข้อมูล ดังกราฟด้านล่างนี้ 

กราฟแสดงกราฟเปรียบเทียบสัดส่วนจ านวนและร้อยละของความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่ออยู่อาศัยของ
ครัวเรือนฯ ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี พระนครศรีอยุธยา 
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จากกราฟแสดงให้ เห็นว่า  ครั วเรือน ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีอยู่ อาศัยในจังหวัดนนทบุรีและ

พระนครศรีอยุธยา  มีสัดส่วนความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่อการอยู่อาศัย มากกว่าครัวเรือนฯ ในจังหวัดปทุมธานี 
ดังนั้นแนวโน้มในการจัดสวัสดิการให้กับครัวเรือนฯ เพื่อให้มีท่ีอยู่อาศัยและมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย รัฐ/
หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการฯ ควรพิจารณา 2 จังหวัดข้างต้น (นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา) 
เป็นล าดับแรกก่อน  

 

ในด้านราคาของท่ีอยู่อาศัยท่ีสะท้อนผ่านระดับความต้องการของครัวเรือนฯ ผลการวิเคราะห์ระดับ
ความต้องการ (จากตารางท่ี 14) พบว่า ในภาพรวมราคาท่ีครัวเรือนฯ จังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และ
พระนครศรีอยุธยา ต้องการมีค่าเฉล่ีย = 2.24 ณ ระดับราคา 0.5 – 1 ล้าน และมีค่าเฉล่ีย 2.12 ณ ระดับราคา
น้อยกว่า 0.5 ล้าน เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือนท่ีต้องการ ระดับความ

ต้องการ และระดับราคาท่ีต้องการ ด้วยสถิติ Pearson’s 2 Correlation พบว่า ณ ระดับราคาท่ีตอบสนอง
ระดับความต้องการท่ีอยู่อาศัยและกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยู่ท่ี 
0.5 ล้านบาท ขณะท่ีครัวเรือนฯ ในจังหวัดปทุมธานี ระดับราคาฯ อยู่ท่ี 0.5 – 1 ล้านบาท (ดังตารางท่ี 14) 
 

ตารางท่ี 14 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระดับราคาท่ีต้องการ ระดับความต้องการ และจ านวนคนท่ี
ต้องการต่อจ านวนคนท้ังหมดของแต่ละจังหวัด (วิเคราะห์ผ่านค่าสถิติ 2 ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05)  

 

จังหวัด จ านวนคนที่
ต้องการ/ จ านวน

คนทั้งหมด 

ระดับความ
ต้องการ 

ระดับราคาที่ต้องการ 
2 Sig. 

พระนครศรีอยุธยา 73/129 มากท่ีสุด น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท 88.35 0.000 

ปทุมธานี 53/162 มากท่ีสุด 0.5 – 1 ล้านบาท 61.03 0.000 
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ในด้านเนื้อที่ใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยท่ีสะท้อนผ่านระดับความต้องการของครัวเรือนฯ ผลการวิเคราะห์
ระดับความต้องการ (จากตารางท่ี 15) พบว่า ในภาพรวมเนื้อท่ีใช้สอยของท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ จังหวัด
นนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา ต้องการมีค่าเฉล่ีย = 1.80 ณ ขนาดพื้นท่ี 25 – 35 ตร.ม. และมี
ค่าเฉล่ีย = 1.47 ณ ขนาดพื้นท่ี 66 ตร.ม. ขึ้นไป และมีค่าเฉล่ีย = 1.14 ณ ขนาดพื้นท่ี 46-55 ตร. เมื่อน ามา
วิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือนท่ีต้องการ ระดับความต้องการ และระดับราคาท่ี
ต้องการ ด้วยสถิติ Pearson’s 2 Correlation พบว่า ณ ระดับขนาดเนื้อท่ีใช้สอยท่ีตอบสนองระดับความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยและกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 25 
– 35 ตร.ม. ขณะท่ีครัวเรือนฯ ในจังหวัดนนทบุรี อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 66 ตร.ม. ขึ้นไป และขณะท่ีครัวเรือนฯ ใน
จังหวัดปทุมธานี อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 46 - 55 ตร.ม. (ดังตารางท่ี 15) 
 

ตารางท่ี 15 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างระดับขนาดเนื้อที่ใช้สอย ระดับความต้องการ และจ านวนคนท่ี

ต้องการต่อจ านวนคนท้ังหมดของแต่ละจังหวัด (วิเคราะห์ผ่านค่าสถิติ 2 ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05)  
 

จังหวัด 
จ านวนคนที่

ต้องการ/ จ านวน
คนทั้งหมด 

ระดับความ
ต้องการ 

ขนาดเนื้อทีใ่ช้สอย 
2 Sig. 

พระนครศรีอยุธยา 70/129 มากท่ีสุด 25 – 35 ตารางเมตร 1.62 0.000 

นนทบุรี 53/98 มากท่ีสุด 66 ตร.ม. ขึ้นไป 50.88 0.000 

ปทุมธานี 41/162 มากท่ีสุด 46 - 55 ตารางเมตร 97.98 0.000 
 
 

ในด้านความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยสะท้อนผ่านระดับความต้องการของครัวเรือนฯ ผลการวิเคราะห์
ระดับความต้องการ (จากตารางท่ี 16) พบว่า ในภาพรวมครัวเรือนฯ มีระดับความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย
สอดคล้องกันท้ังครัวเรือนฯ ท้ังท่ีอยู่ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา โดยมีระดับค่าเฉล่ีย
ความต้องการให้รัฐบาลช่วยสมทบ = 4.54 มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการฟรีค่าส ารวจและประเมินราคา
หลักประกัน = 4.31 ระดับค่าเฉล่ียความต้องการฟรีอัตราดอกเบ้ียผิดช าระหนี้ = 4.30 และมีค่าเฉล่ียฟรีค่าโอน 
= 4.13 ตามล าดับ เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือนท่ีต้องการ ระดับความ
ต้องการ และระดับความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ด้วยสถิติ Pearson’s 2 Correlation พบว่า มีความ
สัมพันธฺระหว่างครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา กับค่าเฉล่ียความต้องการให้รัฐบาลช่วยสมทบ ฟรีค่า
ส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน ฟรีอัตราดอกเบี้ยผิดช าระหนี้ และมีความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือนฯ ใน
จังหวัดปทุมธานีกับค่าเฉล่ียฟรีค่าโอน (ดังตารางท่ี 16) 
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ตารางท่ี 16 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ระดับความต้องการ และ
จ านวนคนท่ีต้องการ ต่อจ านวนคนท้ังหมดของแต่ละจังหวัด (วิเคราะห์ผ่านค่าสถิติ 2 ณ ระดับนัยส าคัญทาง
สถิติ 0.05)  

 

จังหวัด 
จ านวนคนที่

ต้องการ/ จ านวน
คนทั้งหมด 

ระดับความ
ต้องการ 

ความต้องการสินเชื่อ
ที่อยู่อาศัย 


2 Sig. 

พระนครศรีอยุธยา 127/129 มากท่ีสุด รัฐบาลช่วยสมทบ  1.01 0.000 
พระนครศรีอยุธยา 80/129 มากท่ีสุด ฟรีค่าส ารวจและ

ประเมินราคา
หลักประกัน 

77.59 0.000 

พระนครศรีอยุธยา 82/129 มากท่ีสุด ฟรีอัตราดอกเบ้ียผิด
ช าระหนี้ 

93.04 0.000 

ปทุมธานี 40/82 มากท่ีสุด ฟรีค่าโอน 47.11 0.000 
 

ในด้านกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยสะท้อนผ่านระดับความต้องการของครัวเรือนฯ ผลการวิเคราะห์ระดับ
ความต้องการ (จากตารางท่ึ 17) พบว่า ในภาพรวมครัวเรือนฯ มีระดับความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 
โดยจังหวัดพระนครศรีอยุธยา มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย = 
4.57 จังหวัดปทุมธานี มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน = 4.14 และกรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่
อาศัย = 3.22 เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือนท่ีต้องการ ระดับความต้องการ 
และระดับความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ด้วยสถิติ Pearson’s 2 Correlation พบว่า มีความสัมพันธ์
ระหว่างครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา และปทุมธานี กับค่าเฉล่ียระดับความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัย (ดังตารางท่ี 17) 

 

ตารางท่ี 17 แสดงความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ระดับความต้องการ 

และจ านวนคนท่ีต้องการต่อจ านวนคนท้ังหมดของแต่ละจังหวัด (วิเคราะห์ผ่านค่าสถิติ 2 ณ ระดับนัยส าคัญ
ทางสถิติ 0.05)  

 

จังหวัด 
จ านวนคนที่

ต้องการ/จ านวน
คนทั้งหมด 

ระดับความ
ต้องการ 

ความต้องการ
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 


2 Sig. 

พระนครศรีอยุธยา 93/129 มากท่ีสุด กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/
กรรมสิทธิ์ที่อยู่ศัย 

55.86 0.000 

ปทุมธานี 71/128 มากท่ีสุด กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน 1.80 0.000 

ปทุมธานี 31/86 มากท่ีสุด กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่ศัย 87.86 0.000 
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ในด้านสถานท่ี/ ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย สะท้อนผ่านระดับความต้องการของครัวเรือนฯ 
ผลการวิเคราะห์ระดับความต้องการ (จากตารางท่ี 18) พบว่า ในภาพรวมครัวเรือนฯ มีระดับความต้องการ
สถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย ครัวเรือนฯ ท้ังในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา นนทบุรี และปทุมธานี 
มีระดับค่าเฉล่ียโดยรวมเรียงตามล าดับ ได้แก่ (1) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน (ค่าเฉล่ีย = 4.69) (2) 
การเดินทางสะดวก (ค่าเฉล่ีย = 4.49) (3) ใกล้สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า 
(ค่าเฉล่ีย = 4.41) (4) สภาพแวดล้อมน่าอยู่ อยู่ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย (ค่าเฉล่ีย = 4.39) และ (5) ไม่มี
ความเส่ียงอุทกภัย วาตภัย (ค่าเฉล่ีย = 4.36) เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือน
ท่ีต้องการ ระดับความต้องการ และระดับความต้องการสถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย  ด้วยสถิติ 
Pearson’s 2 Correlation พบว่า ครัวเรือนฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ระบุระดับความ
ต้องการเกี่ยวกับสถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย ท้ัง 5 ประเด็นในระดับมากท่ีสุด อย่างมีนัยส าคัญ
ทางสถิติ ท่ีระดับ 0.05 (ดังตารางท่ี 18) 

 

ตารางท่ี 18 ความสัมพันธ์ระหว่างระดับความต้องการสถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย 

ระดับความต้องการ และจ านวนคนท่ีต้องการต่อจ านวนคนท้ังหมดของแต่ละจังหวัด (วิเคราะห์ผ่านค่าสถิติ 2 
ณ ระดับนัยส าคัญทางสถิติ 0.05)  

 

จังหวัด 
จ านวนคนที่

ต้องการ/ 129 คน 
ระดับความ
ต้องการ 

ความต้องการ
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 


2 Sig. 

พระนครศรีอยุธยา 
 

127 มากท่ีสุด ปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน 

85.45 0.000 

80 มากท่ีสุด การเดินทางสะดวก 32.98 0.000 
82 มากท่ีสุด ใกล้สถานท่ีส าคัญ เช่น 

โรงพยาบาล 
สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า 

31.12 0.000 

91 มากท่ีสุด ส่ิงแวดล้อมหน้าอยู่ อยู่
ห่างไกลแหล่งขยะ น้ า
เน่าเสีย 

68.71 0.000 
 

92 มากท่ีสุด ไม่มีความเส่ียงต่อ 
อุทกภัย วาตภัย 

77.18 0.000 
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4.2.2 ผลการวิเคราะห์ความต้องการด้านสวัสดิการที่อยู่อาศัยของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ที่อยู่อาศัย 
 

 ระดับความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยระหว่างจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา นนทบุรี และปทุมธานี คณะผู้วิจัยด าเนินการวิเคราะห์ข้อมูลดังกล่าวด้วยสถิติเชิงพรรณนา 
ได้แก่ ค่าเฉล่ีย ค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานรวมถึงการทดสอบความแตกต่างค่าเฉล่ีย ด้วยสถิติเอฟ (F-test) และสถิติ
วิเคราะห์สหสัมพันธ์ ซึ่งผลการวิเคราะห์ปรากฏดังตารางท่ี 10 – 12 

 
ตารางท่ี 19 ค่าเฉล่ียและค่าเบ่ียงเบนมาตรฐานของระดับความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือนท่ี

ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา นนทบุรี และปทุมธานี  
 

ความต้องการด้าน
สวัสดิการของ
ครัวเรือนที่ไม่มี

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัย 

พระนครศรีอยุธยา นนทบุรี ปทุมธาน ี ภาพรวม 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

3.1 ความรู้เก่ียวกับกรรมสิทธิ์ 
3.1.1หน่วยงานรัฐให้
ความรู้เก่ียวกับ
กรรมสิทธ์ิในที่อยู่อาศัย
แก่ประชาชน 

3.77 1.209 3.68 2.018 2.39 1.393 3.17 1.65 

3.1.2 หน่วยงานรัฐ
ปกป้องสิทธ์ิพ้ืนฐานใน
การอยู่อาศัยให้
ประชาชน 

3.59 1.423 1.69 2.254 1.73 1.401 2.34 1.88 

3.1.3 หน่วยงานรัฐ
จัดการกรรมสิทธ์ิในที่อยู่
อาศัยอย่างเป็นธรรม 

3.56 1.520 1.29 2.051 2.02 1.440 2.35 1.86 

3.1.4 หน่วยงานรัฐมี
ช่องทางการใหค้วาม
ช่วยเหลือกรรมสิทธ์ิในที่
อยู่อาศัย ส าหรับ
ประชาชนที่ไม่มี
กรรมสิทธ์ิในที่ดินท ากิน
ของตนเอง 

3.61 1.410 1.22 2.083 1.90 1.551 2.30 1.91 

3.1.5 หน่วยงานรัฐให้
ความรู้แก่ประชาชนใน
เรื่องที่เกี่ยวข้อง เช่น 
การท าพินัยกรรม การ
จดจ านอง การกู้ การค้ า
ประกัน เพ่ือการพิทักษ์

3.44 1.494 .72 1.630 1.98 1.534 2.15 1.85 
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ความต้องการด้าน
สวัสดิการของ
ครัวเรือนที่ไม่มี

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัย 

พระนครศรีอยุธยา นนทบุรี ปทุมธาน ี ภาพรวม 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

ค่าเฉลี่ย 
ค่า

เบี่ยงเบน
มาตรฐาน 

สิทธ์ิให้กับประชาชน 

3.2 หน่วยงานรัฐที่ต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชน 

3.2.1 การเคหะแห่งชาติ 3.65 1.827 1.67 2.200 3.22 1.918 2.97 2.10 
3.2.2 สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (พอช.) 3.22 1.916 .52 1.394 .99 1.646 1.61 2.03 

3.2.3 กระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ 

4.50 .782 1.18 1.960 2.14 1.962 2.68 2.13 

3.2.4 กรมเจ้าท่า .24 .622 .24 .826 .45 1.180 0.33 0.94 
3.2.5กรมชลประทาน .26 .644 .27 .926 .49 1.315 0.36 1.04 
3.2.6 การรถไฟแห่ง
ประเทศไทย .31 .659 .33 1.033 .44 1.236 0.37 1.02 

3.2.7 กรมทางหลวง/ 
กรมทางหลวงชนบท .17 .639 .35 1.066 .43 1.195 0.32 1.01 

3.2.8 องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ินในพ้ืนที่/ 
อบต./ เทศบาล 

3.82 1.613 3.41 2.251 - - 3.64 1.92 

 
 จากตารางท่ี 19 พบว่า ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
นนทบุรี และปทุมธานี มีระดับความต้องการเฉล่ียด้านสวัสดิการท้ังสวัสดิการความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์และ
ความต้องการสวัสดิการจากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธ์ิที่ดินให้กับประชาชนโดยความรู้เกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ประกอบไปด้วย (1) หน่วยงานรัฐให้ความรู้ เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน
(ค่าเฉล่ีย=3.17) (2) หน่วยงานรัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม (ค่าเฉล่ีย=2.35) (3) หน่วยงาน
รัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่อาศัยให้ประชาชน (ค่าเฉล่ีย=2.34) ตามล าดับ ส าหรับความต้องการ                
ด้านสวัสดิการต้องการสวัสดิการจากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการ ในกรรมสิทธ์ิที่ดินให้กับประชาชน พบว่า
ครัวเรือนฯ ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐต่อไปนี้จัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชนเรียงตามล าดับ
ได้แก่ (1) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./ เทศบาล (ค่าเฉล่ีย=3.64) (2) การเคหะแห่งชาติ 
(ค่าเฉล่ีย=2.97) (3) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (ค่าเฉล่ีย=2.68) ตามล าดับ 
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ตารางท่ี 20 ผลการวิเคราะห์ความแตกต่างระหว่างค่าเฉล่ียและการเปรียบเทียบภายหลังของความ
ต้องการด้านสวัสดิการของครัว เรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ ใน ท่ีอยู่ อาศัย ระหว่างครัว เรือนฯในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา นนทบุรี และปทุมธานี 

 

ความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือน
ที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย F Sig. 

3.1 ความรู้เก่ียวกับกรรมสิทธิ์ 
3.1.1 หน่ วยงานรั ฐ ให้ความรู้ เ กี่ ย วกับ
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน 

พระนครศรีอยุธยา
3.77 

ปทุมธานี 
2.39 

36.83 0.000 

3.1.2 หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานใน
การอยู่อาศัยให้ประชาชน 

พระนครศรีอยุธยา
3.59 

นนทบุรี 
1.69 

54.71 0.000 
พระนครศรีอยุธยา

3.59 
ปทุมธานี 

1.73 
3.1.3 หน่วยงานรัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยอย่างเป็นธรรม 

พระนครศรีอยุธยา
3.56 

นนทบุรี 
1.29 

58.85 0.000 

พระนครศรีอยุธยา
3.56 

ปทุมธานี 
2.02 

  

ความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือน
ที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย F Sig.  

3.1.4 หน่วยงานรัฐมีช่องทางการให้ความ
ช่วยเหลือกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ส าหรับ
ประชาชนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท ากินของ
ตนเอง 

พระนครศรีอยุธยา
3.61 

นนทบุรี 
1.22 

65.75 0.000 

พระนครศรีอยุธยา
3.61 

ปทุมธานี 
1.90 

  

3.1.5 หน่วยงานรัฐให้ความรู้แก่ประชาชน
ในเรื่องท่ีเกี่ยวข้อง เช่น การท าพินัยกรรม 
การจดจ านอง การกู้ การค้ าประกัน เพื่อ
การพิทักษ์สิทธิ์ให้กับประชาชน 

พระนครศรีอยุธยา
3.44 

นนทบุรี 
0.72 

87.68 0.000 

พระนครศรีอยุธยา
3.44 

ปทุมธานี 
1.98 

  

3.2 หน่วยงานรัฐที่ต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชน 

3.2.1 การเคหะแห่งชาติ 
พระนครศรีอยุธยา

3.65 
นนทบุรี 
1.67 

30.44 0.000 

3.2.2 สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) 

พระนครศรีอยุธยา
3.22 

นนทบุรี 
0.52 

90.34 0.000 

พระนครศรีอยุธยา
3.22 

ปทุมธานี 
0.99 

  

3.2.3 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ 

พระนครศรีอยุธยา 
4.50 

นนทบุรี 
1.18 

124.7 0.000 

พระนครศรีอยุธยา
4.50 

ปทุมธานี 
2.14 
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จากตารางท่ี 20 พบว่า ครัวเรือนฯในจังหวัดพระนครศรีอยุธยามีระดับความต้องการด้านสวัสดิการ 

แตกต่างในลักษณะท่ีสูงกว่าระดับความต้องการของครัวเรือนฯในจังหวัดนนทบุรี และปทุมธานี อย่างมี
นัยส าคัญทางสถิติท่ีระดับ 0.05 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในรายละเอียดเกี่ยวกับความรู้เกี่ยวกับกรรสิทธิครัวเรือนฯใน
จังหวัดพระนครศรีอยุธยามีระดับความต้องการด้านสวัสดิการท้ัง 5 ชุดความรู้ (หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับ
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน  หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่อาศัยให้ประชาชน  หน่วยงาน
รัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม   

หน่วยงานรัฐมีช่องทางการให้ความช่วยเหลือกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ส าหรับประชาชนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีดินท ากินของตนเอง และหน่วยงานรัฐให้ความรู้แก่ประชาชนในเรื่องท่ีเกี่ยวข้อง เช่น การท าพินัยกรรม 
การจดจ านอง การกู้ การค้ าประกัน เพื่อการพิทักษ์สิทธิ์ให้กับประชาชน ) ขณะท่ีระดับความต้องการให้มี
หน่วยงานรัฐเข้ามาจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ ท่ี ดินให้กับประชาชน พบว่ า ครัวเรือนฯ ในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยาต้องการให้  การเคหะแห่งชาติเป็นผู้จัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชนมากกว่า
ครัวเรือนฯในจังหวัด นนทบุรี ในขณะท่ีครัวเรือนฯในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ต้องการให้ สถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (พอช.) และ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  เป็นผู้จัดสวัสดิการใน
กรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชนมากกว่าครัวเรือนฯในจังหวัดนนทบุรี และปทุมธานี ตามล าดับ  

 
4.2.3 ผลการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ 

ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 
 

ตารางท่ี 21 ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา  

 

ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  

ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 

ค่า
สหสัมพันธ ์

ระดับ
นัยส าคัญ 

1) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – จ านวนสมาชิกในครัวเรือน (4,5 คน) 0.231 0.000 
2) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาว์นเฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) - จ านวนสมาชิกในครัวเรือน 
(4,5 คน) 

0.186 0.000 

ความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือน
ที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 

ค่าเฉลี่ย F Sig. 

3.2.4 กรมเจ้าท่า 

แตกต่างอย่างไม่มีนัยส าคัญทางสถิติ
ท่ีระดับ 0.05 

2.33 0.099 
3.2.5กรมชลประทาน 2.31 0.100 
3.2.6 การรถไฟแห่งประเทศไทย 0.66 0.513 
3.2.7 กรมทางหลวง/ กรมทางหลวงชนบท 2.45 0.087 
3.2.8 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/ 
อบต./ เทศบาล 

2.59 0.108 
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ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  

ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 

ค่า
สหสัมพันธ ์

ระดับ
นัยส าคัญ 

3) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (1.1 - 2 ล้าน
บาท) 

0.330 0.000 

4) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านแฝด) - ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้าน
บาท) 

0.447 0.000 

5) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาว์นเฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) - ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่
อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท) 

0.385 0.000 

6) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (อาคารชุด/คอนโดมิเนียม/แมนช่ัน/แฟลต/อพาร์ทเม้นท์) – 
ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้านบาท) 

0.561 0.000 

7) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ขนาดเนื้อที่ใช้สอย (25 - 35 ตร.ม.) 0.530 0.000 
8) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ขนาดเนื้อที่ใช้สอย (มากกว่า 66 ตร.ม. ขึ้นไป) 0.391 0.000 
9) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (การพักช าระ
หนี้ 1 ปี ) 

0.702 0.000 

10) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านแฝด) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (การพักช าระ
หนี้ 1 ปี ) 

0.502 0.000 

11) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) – ฟรีค่าธรรมเนียมการช าระ
คืนเงินต้นท้ังหมดก่อนก าหนด 

0.672 0.000 

12) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) – ฟรีค่าจดจ านอง 0.658 0.000 
13) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (คอนโดมิเนียม – เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ี ข้อ 2.5) 0.369 0.000 
14) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ข้อ 2.6.3 (เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) 0.295 0.000 
15) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านแฝด) - ข้อ 2.6.3 (เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) 0.344 0.000 
16) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – สถานท่ี (ความปลอดภัยในชีวิตและ) 0.217 0.000 
17) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) -  รูปแบบท่ีอยู่อาศัย 
(ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) 

0.264 0.000 

18) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสร้างครอบครัว) -  รูปแบบท่ีอยู่
อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) 

0.509 0.000 

19) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อทรัพย์สิน) -  รูปแบบท่ีอยู่อาศัย 
(ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) 

0.670 0.000 

20) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อซื้อเป็นหลังท่ี 2) - รูปแบบท่ีอยู่
อาศัย (คอนโดมิเนียม) 

0.459 0.000 

21) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อการลงทุน) -  รูปแบบท่ีอยู่
อาศัย (คอนโดมิเนียม) 

0.408 0.000 

22) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) –  ราคาท่ีต้องการ
ของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท)  

0.317 0.000 

23) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสร้างครอบครัว) - ราคาท่ี
ต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท) 

0.050 0.000 
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ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  

ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 

ค่า
สหสัมพันธ ์

ระดับ
นัยส าคัญ 

24) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) - ราคาท่ีต้องการ
ของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท) 

0.525 0.000 

25) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อบ้านหลังท่ี 2) - ราคาท่ีต้องการ
ของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 2.1 - 3 ล้านบาท) 

0.544 0.000 

26) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อบ้านหลังท่ี 2) - ราคาท่ีต้องการ
ของท่ีอยู่อาศัย (มากกว่า 4 ล้านบาท) 

0.536 0.000 

27) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อการลงทุน) - ราคาท่ีต้องการ
ของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้านบาท) 

0.478 0.000 

28) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อท่ีอยู่อาศัย) - ขนาดเนื้อท่ีใช้
สอย (25 - 35 ตร.ม.) 

0.211 0.000 

29) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อครอบครัว) - ขนาดเนื้อที่ใช้สอย 
(25 - 35 ตร.ม.) 

0.421 0.000 

30) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) - ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย 
(25 - 35 ตร.ม.) 

0.508 0.000 

31) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อบ้านหลังท่ี 2) – ขนาดเนื้อท่ีใช้
สอย (น้อยกว่า 25 ตร.ม.) 

0.264 0.000 

32) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อลงทุน) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย 
(น้อยกว่า 25 ตร.ม.) 

0.335 0.000 

33) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อท่ีอยู่อาศัย) – ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีค่าจดจ านอง) 

0.540 0.000 

34) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อครอบครัว) – ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (2.5.9) 

0.485 0.000 

35) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) – ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (2.5.9) 

0.657 0.000 

36) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) – สถานท่ี 
สภาพแวดล้อม (ข้อ 4) 

0.457 0.000 

37) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) – สถานท่ี 
สภาพแวดล้อม (ข้อ 5) 

0.374 0.000 

38) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) – สถานท่ี 
สภาพแวดล้อม (ข้อ 3) 

0.357 0.000 

39) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย  (เพื่ออยู่อาศัย) – สถานท่ี 
สภาพแวดล้อม (ข้อ 2) 

0.327 0.000 

40) วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่ออยู่อาศัย) – สถานท่ี 
สภาพแวดล้อม (ข้อ 1) 

0.218 0.000 

41) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย 0.428 0.000 
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ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  

ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 

ค่า
สหสัมพันธ ์

ระดับ
นัยส าคัญ 

(25 - 35 ตร.ม.) 
42) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 - 1 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้
สอย (36 - 45 ตร.ม.) 

0.264 0.000 

43) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (1 - 2 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (36 - 45 
ตร.ม.) 

0.225 0.000 

44) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (2.1 - 3 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (56 - 
65 ตร.ม.) 

0.411 0.000 

45) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (น้อย
กว่า 25 ตร.ม.) 

0.465 0.000 

46) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (มากกว่า 5 ล้านบาท) – ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย 
(น้อยกว่า 25 ตร.ม.) 

0.419 0.000 

47) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้าน) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศัย (ข้อ 10) 

0.454 0.000 

48) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (0.5 -1 ล้านบาท) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศัย (ข้อ 2.5.2) 

0.261 0.000 

49) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (2.1 - 3 ล้านบาท) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศัย (ข้อ 2.5.3) 

0.409 0.000 

50) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้านบาท) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่
อาศัย (ข้อ 2.5.6) 

0.304 0.000 

51) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (มากกว่า 5 ล้านบาท) – ความต้องการสินเช่ือท่ี
อยู่อาศัย (ข้อ 2.5.6) 

0.242 0.000 

52) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (1.1 - 2 ล้าน) – กรรมสิทธิ์ (ข้อ 3)  0.326 0.000 
53) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (0.5 - 1 ล้าน) – กรรมสิทธิ์ (ข้อ 3)  0.223 0.000 
54) ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท) – สถานท่ี (ข้อ 4)  0.339 0.000 
55) ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (25 - 35 ตร.ม.) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 
2.5.9, 10) 

0.487 0.000 

56) ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (36 - 45 ตร.ม.) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 
2.5.6) 

0.257 0.000 

57) ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (46 - 55 ตร.ม.) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 
2.5.6) 

0.370 0.000 

58) ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (56 - 65 ตร.ม.) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 
2.5.6) 

0.384 0.000 

59) ขนาดเนื้อที่ใช้สอย (46 - 55 ตร.ม.) – กรรมสิทธิ์ (ข้อ 2.6.3) 0.272 0.000 
60) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (เงินกู้อัตราดอกเบี้ยคงท่ีระยะส้ันแบบ
ขั้นบันได) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) 

0.753 0.000 
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ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการ ของ
ครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  

ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 

ค่า
สหสัมพันธ ์

ระดับ
นัยส าคัญ 

61) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 2.5.4) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ี
อยู่อาศัย) 

0.652 0.000 

62) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 2.5.2) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ี
อยู่อาศัย) 

0.644 0.000 

63) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 2.5.5) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ี
อยู่อาศัย) 

0.461 0.000 

64) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (พักช าระหนี้ 1 ปี) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์
เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) 

0.796 0.000 

65) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 2.5.10) – กรรมสิทธิ์ (ข้อ 2.6.5) 0.602 0.000 
66) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน) – 
กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย) 

0.751 0.000 

67) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ข้อ 2.5.14) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์ในโฉนด
ท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย) 

 0.606 0.000 

68) กรรมสิทธิ์ (ข้อ 2.6.2) – สถานท่ี (ข้อ 2.7.2) 0.275 0.000 
69) กรรมสิทธิ์ (ข้อ 2.6.2) – สถานท่ี (ข้อ 2.7.4) 0.283 0.000 

  
 คณะผู้วิจัยได้พิจารณาถึงความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย และด้านสวัสดิการของ
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดปทุมธานี นนทบุรี และพระนครศรีอยุธยา  

โดยระดับท่ีน ามาวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ในระดับปานกลาง (ค่าระดับความสัมพันธ์  0.50 – 0.70) 
มีความสัมพันธ์ 17 ความสัมพันธ์ ได้แก่ รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (อาคารชุด/คอนโดมิเนียม/แมนช่ัน/แฟลต/อพาร์ท
เม้นท์) – ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (3.1 - 4 ล้านบาท), รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ขนาดเนื้อท่ีใช้
สอย (25 - 35 ตร.ม.), รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านแฝด) - ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (การพักช าระหนี้ 1 ปี ), 
รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) – ฟรีค่าธรรมเนียมการช าระคืนเงินต้นท้ังหมดก่อนก าหนด, 
รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว) – ฟรีค่าจดจ านอง, วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่
อาศัย (เพื่อสร้างครอบครัว) -  รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว), วัตถุประสงค์ความต้องการ
ด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อทรัพย์สิน) -  รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว), วัตถุประสงค์ความ
ต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) - ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 0.5 ล้านบาท), วัตถุประสงค์
ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อบ้านหลังท่ี 2) - ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (น้อยกว่า 2.1 - 3 ล้านบาท), 
วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อบ้านหลังท่ี 2) - ราคาท่ีต้องการของท่ีอยู่อาศัย (มากกว่า 4 ล้าน
บาท), วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) - ขนาดเนื้อท่ีใช้สอย (25 - 35 ตร.ม.), 
วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อท่ีอยู่อาศัย) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีค่าจด
จ านอง), วัตถุประสงค์ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย (เพื่อสินทรัพย์) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย                 
(ฟรีค่าธรรมเนียมการช าระคืนเงินต้นท้ังหมดก่อนก าหนด), ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (เงินกู้อัตราดอกเบี้ย
คงท่ีระยะหนึ่งและปรับคงท่ีใหม่ทุกรอบ 3 ปี) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย), ความต้องการสินเช่ือ
ท่ีอยู่อาศัย (เงินกู้อัตราดอกเบ้ียระยะส้ันในช่วงแรก) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย), ความต้องการ
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สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีอัตราดอกเบ้ียผิดนัดช าระหนี้) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย), ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (รัฐบาลช่วยสมทบ) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย)  

ระดับความส าคัญระดับสูง (ค่าระดับความสัมพันธ์ 0.70 – 0.90) มีความสัมพันธ์ 4 ความสัมพันธ์ 
ได้แก่ รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (การพักช าระหนี้ 1 ปี), ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ันแบบขั้นบันได) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย), 
ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (พักช าระหนี้ 1 ปี) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย), ความต้องการ
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน)  – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย)  

 

4.3 แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
 

4.3.1 แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองใน
อนาคตในทัศนะของผู้เชี่ยวชาญ 
 

แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองในอนาคต
ในทัศนของผู้เช่ียวชาญ ใช้วิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้เช่ียวชาญจ านวนผู้เช่ียวชาญจ านวน 7 คน และเป็นผู้ท่ีมี
ความรู้ใน 3 ด้าน ดังนี้ 

1) มีความรู้ด้านการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
2) มีความรู้ด้านกฎหมายเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
3) มีความรู้ด้านนโยบาย/ยุทธศาสตร์เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 

 

ท้ังนี้ประเด็นของแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง
ในอนาคตในทัศนะของผู้เช่ียวชาญสรุปได้ดังนี้ 
 

4.3.1.1 การให้นัยส าคัญ ความหมายของการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย 
การให้ความหมายของการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยตามความคิดเห็นของผู้เช่ี ยวชาญนั้นมี

มุมมองท่ีมีความคล้ายคลึงกันคือมองว่า ท่ีอยู่อาศัยนั้นเป็นหนึ่งในปัจจัยและสิทธิขั้นพื้นฐานท่ีทุกคนพึงมีและพึง
ได้รับ เนื่องจากการมีที่อยู่อาศัยท่ีมั่นคงย่อมหมายถึงความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน หรือกล่าวอีกนัยหนึ่ง
คือเป็นเรื่องของความมั่นคงของมนุษย์ โดยมีประเด็นด้านท่ีอยู่อาศัยเป็นประเด็นอันดับต้นๆ หากกล่าวถึง
นโยบายท่ีเกี่ยวกับความมั่นคงของมนุษย์ ดังท่ีผู้เช่ียวชาญด้านนโยบาย/ยุทธศาสตร์เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย ได้กล่าว
ไว้ว่า  “ท่ีอยู่อาศัยมาเป็นอันดับหนึ่งเพราะในเรื่องท่ีอยู่อาศัยแม้กระท่ัง WHO ท่ีไม่ว่าจะพูดเรื่องสังคมผู้สูงอายุ
หรือกลุ่มเป้าหมายใดๆก็มักจะมีเรื่องท่ีอยู่อาศัยเป็นปัจจัยท่ีส าคัญอันดับต้นๆแทบท้ังส้ิน แล้วใน SDG ก็จะพูด
เรื่องท่ีอยู่อาศัยด้วย” แต่ท้ังนี้ หากมองลึกลงไปในเรื่องนิยามหรือความหมายของการจัดการด้านท่ีอยู่อาศัย 
ผู้เช่ียวชาญหลายท่านเห็นพ้องกันว่า การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยนั้น จะมองแค่เป็นการจัดการเฉพาะเรื่องบ้าน
หรือตัวโครงสร้างอาคารไม่ได้ หากแต่ต้องพูดรวมถึงปัจจัยหรือองค์ประกอบอื่น ท้ังเรื่องสภาพแวดล้อม การอยู่
ร่วมกันในชุมชน หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งคือ เป็นการจัดสวัสดิการท่ีไม่ใช่แค่การสร้างบ้าน แต่เป็นการสร้างชุมชน
เป็นส าคัญ ส าหรับในเรื่องของกรรมสิทธิ์นั้น ผู้เช่ียวชาญมองว่า คนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยส่วนใหญ่เป็นผู้
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มีรายได้น้อย ท าให้ไม่มีก าลังท่ีจะซื้อหรือครอบครองกรรมสิทธิ์ได้ ดังนั้น อาจ ไม่จ าเป็นว่าจะต้องถือครอง
กรรมสิทธิ์ในท่ีดิน อาจเป็นการถือครองกรรมสิทธิ์ในการเช่าระยะยาว โดยจะต้องมีมาตรการต่างๆเพื่อรองรับ
และสนับสนุนให้คนกลุ่มนี้สามารถเข้าถึงการถือครองหรือมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย โดยมีกฎหมายและ
มาตรการที่สนับสนุนท้ังด้านสินเช่ือ ด้านความรู้เรื่องกรรมสิทธิ์ กฎหมายต่างๆท่ีเกี่ยวข้อง เป็นต้น 
 

4.3.1.2 การจัดสวัสดิการเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยของหน่วยงานในปัจจุบัน 

  การจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยนั้น มีหน่วยงานท่ีเข้ามามีบทบาทค่อนข้างหลากหลาย ท้ัง
ภาครัฐ เอกชน และภาคประชาชน ซึ่งโดยส่วนใหญ่จะเป็นการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อย
ถึงปานกลาง โดยในท่ีนี้จะขอยกตัวอย่างการด าเนินงานและโครงการท่ีน่าสนใจ ดังนี้ 

การด าเนินงานของหน่วยงานและองค์กรต่างๆ มีหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีท่ีชัดเจนคือ การเคหะแห่งชาติ 
ภายใต้สังกัดของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ โดยรับภารกิจดูแลเรื่องท่ีอยู่อาศัยของคน
ทุกกลุ่มรายได้ ท้ังในส่วนผู้มีรายได้น้อยและปานกลาง ส่วนผู้มีรายได้สูงอาจมีบ้างแต่ในสัดส่วนน้อย เนื่องจาก
ไม่ใช่กลุ่มเป้าหมายหลักและอีกประการหนึ่งคือคนกลุ่มนี้สามารถเข้าถึงท่ีอยู่อาศัยของการผลิตในภาคเอกชนอยู่
แล้ว ดังนั้น ภารกิจหลักจึงเน้นไปท่ีกลุ่มเป้าหมายระดับล่าง ซึ่งมีท้ัง โครงการบ้านเอื้ออาทร เคหะชุมชนส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อย ตลอดจนโครงการเงินอุดหนุน ซึ่งใช้ฐานข้อมูลจากการลงพื้นท่ีส ารวจผู้มีรายได้น้อย โดยการ
ปฏิบัติงานส่วนใหญ่ของการเคหะแห่งชาติ จะเน้นการด าเนินงานโดยค านึงถึงผลประโยชน์ของผู้อยู่อาศัยเป็น
หลัก เช่น ท่ีอยู่อาศัยตามแนวคิด Universal Design คือทุกคนสามารถใช้งานได้ โดยแนวคิดนี้จะแทรกอยู่ตาม
โครงการของการเคหะฯ เช่น ช้ันล่างเตรียมไว้ส าหรับผู้สูงอายุ หรือผู้ด้อยโอกาสท่ีสามารถเข้าไปอยู่ได้สะดวก 
และในเรื่องของการประหยัดพลังงาน ส่ิงแวดล้อม การประเมินผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม หรือ EIA ซึ่งทางการ
เคหะฯ ให้ความส าคัญและรับรองว่าจะปฏิบัติตาม EIA เพื่อให้ผ่านตามเกณฑ์ นอกจากนี้ ยังเน้นการท างาน
ร่วมกับภาคีเครือข่าย ไม่ว่าจะเป็นภาครัฐด้วยกัน ภาคเอกชน หรือองค์กรอื่นๆท่ีเกี่ยวข้อง 

โดยการด าเนินงานร่วมกันระหว่างหน่วยงานภาครัฐ ค่อนข้างเป็นไปในทางท่ีเอื้อประโยชน์ต่อกันโดย 
หน่วยงานหลักคือการเคหะแห่งชาติท่ีมีความชัดเจนในภารกิจคือการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย ส่วนในสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชนหรือ พอช. จะให้ความส าคัญกับประเด็นสวัสดิการ โดยมองว่าท่ีอยู่อาศัยเป็นหนึ่งในสวัสดิการ 
และใช้กลไกสวัสดิการชุมชน มาเป็นตัวขับเคล่ือนด้านสินเช่ือ เพื่อน าไปสู่การมีท่ีอยู่อาศัยท่ีมั่นคง โดยใช้แนวคิด
การออม ซึ่งก่อนท่ีจะมีบ้านต้องมีการออมร่วมกันประหนึ่งว่าค้ าประกันซึ่งกันและกัน และยังสนับสนุนในเรื่อง
ของการย้ายบ้าน สาธารณูปโภคสาธารณูปการต่างๆ นอกจากนี้ยังมีหน่วยท่ีสนับสนุนอื่นๆเช่น กรมพัฒนา
สังคมและสวัสดิการ เพราะกรมพัฒนาสังคมและสวัสดิการมีพื้นท่ี เช่น ท่ีดินของนิคมสร้างตนเองท่ีสามารถใช้
เป็นพื้นท่ีในการก่อสร้างบ้านได้ หรือโครงการซ่อมแซมบ้านผู้มีรายได้น้อยให้มีความมั่นคง โดยจะด าเนินงาน
ร่วมกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น หรือ กรมส่งเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตคนพิการ (พก.) ก็จะมีในเรื่องของ
การปรับสภาพแวดล้อมเรื่องบ้านให้เหมาะสมกับการใช้ชีวิตของคนพิการในครอบครัวผู้มีรายได้น้อย เป็นต้น 

 ท้ังนี้ โครงการตามภารกิจในแผนยุทธศาสตร์ท่ีอยู่อาศัย 10 ปี การเคหะแห่งชาติได้รับมอบหมาย
ภารกิจมา จ านวน 1,700,000 หน่วย เนื่องจากข้อจ ากัดในด้านการผลิตและการด าเนินงาน จึงจ าเป็นต้อง
ด าเนินงานร่วมกับภาคเอกชน โดยประมาณการว่าการเคหะฯ สามารถด าเนินการได้เพียง 500,000 หน่วยใน
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แผน 10 ปี ตกปีละ 50,000 หน่วย ซึ่งเป็นตัวเลขท่ีค่อนข้างสูงส าหรับการเคหะฯ โดยจากสถิติท่ีผ่านมาต้ังแต่ปี 
๒๕๑๖ ภารกิจของการเคหะฯ เฉล่ียต่อปี จ านวน 20,000-30,000 หน่วย ซึ่งในปัจจุบันเพิ่มขึ้นเกือบจะเป็น 2 
เท่า ในขณะท่ีบุคลากรในภาครัฐของแทบทุกส่วนงาน ถูกลดขนาดองค์กรลง ซึ่งสวนทางกับภารกิจท่ีได้รับ 
ดังนั้นจึงต้องจัดสรรงบประมาณและการด าเนินการบางส่วนให้กับภาคเอกชน นอกจากการท างานร่วมกับ
ภาคเอกชนแล้ว ยังมีการด าเนินงานร่วมกับสถาบันทางการเงิน เช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ โดยมีการส ารวจ
ความต้องการท่ีอยู่อาศัย ท่ีทาง ธอส. ด าเนินการร่วมกับกระทรวง ผ่านแอปพิเคช่ัน application Home For 
All (GHBank Smart Booth) นอกจากนี้ยังได้รับความร่วมมือจาก ธอส. ในการเข้ามาให้ความรู้เกี่ยวกับเรื่อง
วินัยทางการเงิน ซึ่งในทุกครั้งท่ีมีการส่งมอบบ้าน จะเชิญ ธอส. เพื่อให้ความรู้เรื่องการสร้างวินัยทางการเงินไม่
ว่าจะซื้อแล้วหรือก าลังผ่อน ป้องกันการเป็น NPL อีกท้ังการเคหะแห่งชาติมีการประนีประนอม การพักช าระ
หนี้  และสร้างข้อตกลงเพื่อให้สามารถเลือกผ่อนตามก าลัง และวางแผนร่วมกัน  
 นอกจากการด าเนินงานท่ีกล่าวมาข้างต้นแล้ว ยังมีโครงการอีกหนึ่งโครงการท่ีน่าสนใจภายใต้ช่ือ 
“ปทุมธานีโมเดล” ซึ่งเป็นหนึ่งในพื้นท่ีในการศึกษาวิจัยในครั้งนี้และมีจุดเด่นตรงท่ีเป็นการร่วมมือกันของหลาย
หน่วยงานเพื่อแก้ไขปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีเห็นเป็นรูปธรรม โดยปทุมธานีโมเดลเกิดจากปัญหาการรุกล้ าท่ี
สาธารณะ โดยเฉพาะบริเวณ "คลอง 1" คลองชลประทานในพื้นท่ีจังหวัดปทุมธานี 1 ใน 13 คลองระบายน้ า
หลักของจังหวัดปทุมธานี ท่ีถูกรุกล้ าอย่างหนักจากความเจริญเติบโตของเศรษฐกิจและการขยายตัวของชุมชน 
จึงเป็นท่ีมาของปทุมธานีโมเดล เพื่อจัดระเบียบตลอดแนวความยาว 20 กิโลเมตร ของคลองส่งน้ าแห่งนี้ การ
ด าเนินงานเกิดจากความร่วมมือจากหลายหน่วยงาน ท้ังสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ภายใต้
การก ากับดูแลของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) จังหวัดปทุมธานี โครงการส่งน้ า
และบ ารุงรักษารังสิตเหนือ จังหวัดปทุมธานี ของกรมชลประทาน ส านักงานเทศบาลเมืองท่าโขลง ส านักงาน
สหกรณ์จังหวัดปทุมธานี มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ องค์การบริหารส่วนจังหวัดปทุมธานี และสหพันธ์พัฒนา
องค์กรชุมชนคนจนเมืองแห่งชาติ ฯลฯ ได้จัดโครงการ "ปทุมธานีโมเดล" ย้ายผู้รุกคลองท้ัง 16 ชุมชน ในเขต
เทศบาลต าบลท่าโขลง และคลองหลวง ไปยังพื้นท่ีใหม่ ส าหรับประชาชนท่ีเข้าร่วมโครงการ จะจัดให้รวมตัวกัน
ในรูปแบบสหกรณ์ เพื่อผ่อนจ่ายเงิน เดือนละประมาณ 1,000 บาท ส าหรับเป็นค่าเช่าท่ีอยู่อาศัยแห่งใหม่ ซึ่ง
เป็นอาคารชุดท่ี พม.จะด าเนินการก่อสร้างบนพื้นท่ี 33 ไร่ บริเวณคลองเชียงรากใหญ่ ต.คลองหนึ่ง อ.คลอง
หลวง จ.ปทุมธานี ใกล้กับมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ วิทยาเขตรังสิต คาดว่าจะเริ่มด าเนินการก่อสร้างในปี 2560 
และเข้าอยู่ได้จริงประมาณปลายปี 2560 โดยรูปแบบตัวอาคารออกแบบโดยอาจารย์จากคณะวิศวกรรมศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ เป็นอาคารชุด 2-3 ช้ัน ยกพื้นสูง มีห้องขนาด 30 ตารางเมตร และ 45 ตารางเมตร 
พร้อมท้ังมีการจัดสาธารณูปโภคเพื่อดูแลคุณภาพชีวิตด้วย อาทิ ศูนย์รับเล้ียงเด็ก ดูแลคนชรา ลานกิจกรรมต่าง 
ๆ โดยเฟสแรกจะเริ่มย้ายประมาณ 400 หลังคาเรือนก่อน ปัจจุบันมีผู้ท่ีสนใจเข้าร่วมโครงการประมาณ 1,400 
ราย นอกจากนี้ยังมีแนวทางอื่น ๆ เช่น การเข้าโครงการบ้านเอื้ออาทรของการเคหะแห่งชาติ การรวมกลุ่ม
สหกรณ์ไปซื้อหรือเช่าท่ีดินใหม่ของตัวเอง อย่างเช่น ชุมชนแก้วนิมิต ซึ่งเป็นชุมชนมุสลิม ได้จัดต้ังสหกรณ์บ้าน
มั่นคงไทยมุสลิมสามัคคี จ ากัด เพื่อรวบรวมเงินจากสมาชิกประมาณ 169 ราย 10 ครัวเรือน ซื้อท่ีดินจ านวน 5 
ไร่ 42 ตารางวา บริเวณใกล้เคียงท่ีใกล้กับศาสนสถาน โดยต้ังเป้าสร้างเป็นท่ีอยู่อาศัยรูปแบบบ้านแถว (ข้อมูล
จากประชาชาติธุรกิจ,2559) ท้ังนี้ การด าเนินงานท่ีโดดเด่นคืออยู่ในรูปแบบสหกรณ์ โดยเจ้าหน้าท่ีสหกรณ์
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ปทุมธานีโมเดลมีหน้าท่ีดูแลภาพรวม ท างานร่วมกับชุมชน ซึ่งการท างานชุมชนสัมพันธ์มีความท้าทายเป็นอย่าง
มาก ตอนเริ่มแรกความยากง่ายในการท างานเกิดจากคนในชุมชนท่ีไม่ให้ความร่วมมือกับเจ้าหน้าท่ี โดยต้องใช้
ความพยายามอยู่หลายครั้งในการท าความเข้าใจกับคนในชุมชน เกี่ยวกับตัวโครงการและผลประโยชน์ท่ีชุมชน
จะได้รับ  
 โดยสรุปจะเห็นได้ว่า หน่วยงานท่ีเข้ามามีบทบาทในการจัดสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัยมีหลาก
หลากหลาย แต่หน่วยงานท่ีเป็นแกนน าหลักคงหนีไม่พ้นหน่วยงานภาครัฐ เนื่องจากเป็นโครงการท่ีใช้
งบประมาณสูง ไม่หวังผลก าไร และเกี่ยวข้องกับข้อกฎหมายหลายๆด้าน โดยลักษณะการด าเนินงานจะเป็นไป
เพื่อการจัดสรรและพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้มีความมั่นคง มีสภาพแวดล้อมท่ีดี สร้างชุมชนน่าอยู่  และพยายาม
บริหารจัดการให้กลุ่มคนท่ีมีรายได้น้อยได้เข้าถึงการมีท่ีอยู่ท่ีได้มาตรฐาน ตลอดจนการสนับสนุนให้สามารถ
ครอบครองหรือมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยเพื่อให้ประชาชนรู้สึกมั่นคง ปลอดภัยและคลายความกังวลได้ในระดับ
หนึ่งในประเด็นการถือครองกรรมสิทธิ์ 
 

4.3.1.3 การจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี , Thailand 4.0 , 
ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี และการขับเคลื่อนให้ด าเนินการได้อย่างเป็นรูปธรรม 

แผนยุทธ์ศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 20 ปี ให้ความส าคัญในเรื่องของการเงิน และทุกคน
ต้องมีบ้าน มีท่ีอยู่อาศัย มีคุณภาพชีวิตท่ีดี ตามวิสัยทัศน์ของรัฐบาลท่ีว่า ประเทศมีความมั่นคง มั่งค่ัง ยั่งยืน 
เป็นประเทศพัฒนาแล้วด้วยการพัฒนาตามปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียง โดยภายใน 20 ปี ต้ังเป้าว่าทุกคนต้องมีท่ี
อยู่อาศัย หรือต้องมีท่ีพักเป็นหลักแหล่ง ซึ่งหากพิจารณาถึงความเป็นไปได้กับสถานการณ์ปัจจุบัน ยังถือว่ามี
โอกาสเป็นไปได้ค่อนข้างน้อย เนื่องจากข้อจ ากัดหลายๆด้าน โดยเฉพาะกรณีการถือกรรมสิทธิ์ ท่ีติดปัญหาใน
เรื่องรายได้และสินเช่ือ แต่ท้ังนี้ ภายใต้เนื้อหาของยุทธศาสตร์ ได้กล่าวถึงเรื่องของกองทุนท่ีอยู่อาศัย ซึ่งบรรจุไว้
ในร่างยุทธศาสตร์ท่ีอยู่อาศัย 20 ปี ซึ่งสามารถน ามาเป็นแนวทางแก้ไขปัญหาในส่วนนี้ได้ เพราะใน 5 
ยุทธศาสตร์ มี 1 ยุทธศาสตร์ ท่ีเป็นเรื่องของการเงินและสินเช่ือ ซึ่งทางการเคหะฯ รับภารกิจเป็นหลัก โดยมี
หน้าท่ีประสานกับทางธนาคารในการน าเอกสารการขอสินเช่ือรายย่อย แนะน าในส่วนท่ียังขาด  ส่วนทาง
ธนาคารที่ปล่อยกู้จะดูความเส่ียงท่ีเกิดขึ้น ซึ่งแนวคิดระหว่างสององค์กรอาจจะสวนทางกัน กล่าวคือแนวคิดการ
ปล่อยสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัยของธนาคาร จะพิจารณาปล่อยกู้ในกรณีท่ีมีความสามารถในการจ่าย แต่การเคหะ
มองในเรื่องของรายได้ ซึ่งตามเกณฑ์ต้องมีรายได้น้อยจึงจะมีสิทธิ์ ดังนั้น แนวทางท่ีท้ังสององค์กรจะด าเนินงาน
ร่วมกันจึงต้องมุ่งเน้นในเรื่องของการออม ต้องสร้างวินัย เริ่มจากโน้มน้าวท าให้เป็นนิสัย ซึ่งเงินท่ีออมก็จะ
กลายเป็นเงินดาวน์ 10% ของราคาบ้าน โดยอาจจะอยู่ในรูปแบบของสหกรณ์เพื่อพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ปรับปรุง 
ต่อเติม สร้างใหม่ หากไม่มีวินัยทางการเงินกย็่อมจะเป็นเรื่องยากท่ีได้ครอบครองกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ซึ่งจาก
สถิติของการเคหะมีผู้รับบริการส่วนหนึ่งติดแบล็คลิส ท าให้มีผลต่อการยื่นสินเช่ือไม่ผ่าน แต่ถ้าหากมีการให้
ความรู้ในเรื่องวินัยทางการเงินคนกลุ่มนี้ก็จะได้ผลประโยชน์ด้วย โดยผู้เช่ียวชาญด้านนโยบายและยุทธศาสตร์
มองว่า ถึงแม้วันนี้สินเช่ือจะมีดอกเบ้ียลดลง แต่ธนาคารไม่ได้ปล่อยกู้เพราะฉะนั้นจะมีคนหลายประเภทท่ีหลุด
ไปจากการที่ได้รับสินเช่ือ เช่น คนท่ีไม่ได้มีรายได้เป็นรายเดือน แต่มีรายได้รายวัน ซึ่งถ้ามีอะไรมารองรับหรือมี
กองทุนขึ้นมารองรับเพื่อเสริมสร้างระบบการเงินและสินเช่ือก็ย่อมจะท าให้โอกาสในการถือครองกรรมสิทธิ์ในท่ี
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อยู่อาศัยมีเพิ่มมากขึ้น ดังค ากล่าวที่ว่า “อาจจะมีเป็นกองทุนขึ้นมาเหมือนมาสนับสนุน อาจจะเป็นสหกรณ์ออม
ก่อนกู้ อย่างนี้ก็จะเห็นเลยว่าถึงแม้ไม่มีรายได้เป็นรายเดือน มีรายได้เป็นรายวัน เขาก็สามารถการันตีตัวเองได้
ว่าเขาค้ าประกันซึ่งกันและกันหรือเขาผ่อนได้เป็นระบบสหกรณ์ ก็จะท าให้ตรงนี้เป็นไปได้และมองว่าถ้าจัดการ
ดีๆอีกหน่อยในอนาคตแม้กระท่ังบ้านผู้มีรายได้น้อยก็จะไม่มีปัญหา” ซึ่งแนวคิดนี้นอกจากจะส่งเสริมให้คนใน
ชุมชนมีวินัยในการออม รู้จักการวางแผนชีวิตแล้ว ยังถือเป็นอีกปัจจัยท่ีส่งเสริมให้ชุมชนมีความเข้มแข็ง เรียนรู้
การจัดการชุมชนด้วยตนเอง เรียนรู้การใช้กลไกสวัสดิการเพื่อมาประยุกต์ใช้กับวิถีชีวิตในหลายๆด้าน “สมมติ
เขารวมตัวกันสัก 20 หลังก็จะเห็นความเอื้ออาทรต่อกันตามมาด้วย พี่ ว่าได้หลายอย่างตามมา” ท้ังนี้ 
ผู้เช่ียวชาญมีฐานคิดท่ีเช่ือว่าการมีนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยเป็นจุดเริ่มต้นท่ีดี ซึ่งนโยบายมีลักษณะท่ีกว้างและ
ครอบคลุมมากขึ้นและลงลึกไปในทุกกลุ่มท่ีต้องการท่ีอยู่อาศัยจริงๆ โดยเช่ือว่าหากหน่วยงานท าตามนโยบาย 
ท าตรงกับภารกิจและตรงกับกลุ่มเป้าหมาย ย่อมท่ีจะมีโอกาสเป็นไปได้ตามวิสัยทัศน์ยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยท่ีว่าทุกคนจะต้องมีท่ีอยู่อาศัยถ้วนท่ัวในปี 2579 ถ้าผลักดันเรื่องนี้อย่างต่อเนื่องและทุกภาคส่วนต้อง
ร่วมมือกัน  
 อย่างไรก็ดี การสร้างภาคีเครือข่ายท่ีร่วมสนับสนุน ถือเป็นอี กหนึ่งปัจจัยท่ีส าคัญส าหรับการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัย โดยมีหลักการท างานเชิงบูรณาการเช่ือมโยงกันหมด “เหมือนบางทีเข้าไปตรงนี้เช่ือมไป
ตรงนั้นด้วย วันนี้มีการเช่ือมโยงข้อมูลของความต้องการท่ีอยู่อาศัย มีการท า MOU ระหว่างการเคหะฯ พอช. 
ท้ังหมดจะเช่ือมโยงกัน ใน 20 ปีข้างหน้าอาจจะหาเจ้าภาพหลักไม่เจอ เพราะทุกคนท าและต่อเนื่องกันหมด 
ผสมผสานกันหมด ใช้ข้อมูลทางไอทีท้ังหมดอาจจะมีแค่ผู้ประสานงานหลักเท่านั้น เช่น เมื่อคุณต้องการท่ีอยู่
อาศัยท่ีเหมาะสมกับคุณ คุณผ่อนไหวเท่าไหร่ แล้วอยู่ตรงไหน ข้อมูลจะขึ้นโชว์มาท้ังหมดและรองรับในส่ิงท่ีคุณ
ต้องการ” (บทสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านนโยบายและยุทธศาสตร์ที่อยู่อาศัย) ซึ่งจากค ากล่าวนี้สะท้อนให้เห็นว่า
การขับเคล่ือนงานเชิงบูรณาการกลายมาเป็นแนวทางหลักของการจัดสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน และมี
แนวโน้มท่ีจะเป็นกลไกส าคัญในอนาคตตามแผนยุทธศาสตร์ชาติด้านท่ีอยู่อาศัย 20 ปี  
 

4.3.1.4 กฎหมายเก่ียวกับที่อยู่อาศัยที่มีอ านาจในการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

ปัจจุบันหน่วยงานท่ีมีอ านาจในการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ตามกฎหมาย จะเป็นอ านาจหน้าท่ีของหน่วยงานภาครัฐโดยตรง ในท่ีนี้จะขอยกตัวอย่างหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง 
เช่น กรมชลประทาน ท่ีมีอ านาจหน้าท่ีจากท้ังมติ ครม. และ พรบ. โดยจากมติ ครม. ในประมาณปี 2520 
เริ่มแรกท่ีให้กรมชลประทานเป็นผู้มาด าเนินกิจกรรม เฉพาะท่ีเขตชลประทาน เฉพาะโครงการใหญ่ท่ีมี
การศึกษาและด าเนินงานตามมติ ครม.  โดยการด าเนินงานจะมีคณะกรรมการก าหนดหลักเกณฑ์และราคา
ประเมิน และจ าแนกประเภทผู้มีสิทธิ์ เช่น ต้องมีทะเบียนบ้าน มีหลักฐาน โดยสมัยก่อนกรมประชาสงเคราะห์
จะจัดให้ก็ต่อเมื่อผู้ร้องไม่ได้รับค่าชดเชยพิเศษ โดยจะขอเป็นท่ีอยู่อาศัยแทน แต่ระยะหลังเริ่มมีการบริหาร
จัดการเป็นหลายส่วน เช่น มีท่ี 40 ไร่ จัดให้ 10 ไร่ อีก 30 ไร่ก็รับเป็นค่าชดเชยไป ซึ่งทางกรมชลฯก็จัดการให้
เป็นไปตามมติ ซึ่งหากในกรณีบุกรุกพื้นท่ีสาธารณะอาจจะมีแนวทางการด าเนินการท่ีแตกต่างไป ตามค ากล่าว
ท่ีว่า “ปัจจุบันนี้ท่ีป่าเส่ือมโทรมไม่มีแล้วพูดกันง่าย ๆ อย่างเราขอป่าไม้ได้ท่ีดินแปลงนี้ พอเราเข้าไปดูก็มีคนบุก



65 
 

รุกอยู่ดี ก็เลยจ่ายเป็นค่าชดเชยพิเศษ ให้ชาวบ้านไปซื้อเองเหมือนทุกวันนี้ล่าสุดก็โครงการห้วยโสมง จ.
ปราจีนบุรี อันนี้ก็จ่ายเงินให้อย่างท่ีผมว่าแหละ  หากถ้าคิดแล้วค่าสาธารณูปโภคสมมุติไร่ละ 40,000 บาท 10 
ไร่ ก็ 400,000 บาทก็ให้ราษฎรไปซื้อเองไปหาเอง” (บทสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านกฎหมายเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย) 
อีกแนวทางหนึ่งคือการด าเนินงานตาม พรบ. ชลประทานหลวง ปี 2485 คือ การขับไล่ ห้ามบุกรุกเป็นการให้
อ านาจเจ้าหน้าท่ี ท่ีจะสามารถด าเนินการในขอบเขตใดได้บ้าง การป้องกันท่ีผ่านมา เช่น เขื่อนป่าสักชลสิทธิ์ ซึ่ง
กินเนื้อทีก่ว่าแสนไร่ มีการท าถนนลาดยางรอบเขื่อน และหากมีการบุกรุกก็สามารถ การด าเนินการแจ้งความ
ด าเนินคดีได้เลย ในทางกลับกัน ผู้เช่ียวชาญมองว่าหากชาวบ้านไม่เห็นด้วย ชาวบ้านไม่ยินยอมท่ีจะร่วมมือ
ด าเนินการด้วย กลายเป็นว่าต้องใช้ภาคบังคับ ซึ่งเป็นทางออกท่ีสร้างความขัดแย้ง แต่ถ้ามีการประชาสัมพันธ์
โน้มน้าวให้ชาวบ้าน ให้ชุมขนเข้ามาร่วมด้วยจะเป็นการดี มากกว่าเข้าไปบังคับ โดยแสดงให้ชุมชนเห็นถึง
ประโยชน์ว่าหากยอมเปล่ียนแปลงจะท าให้ได้พื้นท่ีถูกสุขลักษณะ เป็นการสร้างภาพลักษณ์ท่ีดี การมีท่ีอยู่อาศัย
ท่ีเป็นระเบียบ ชุมชนก็จะให้ความร่วมมือซึ่งจะเอื้อให้การด าเนินงานสะดวกขึ้น และชาวบ้านเองก็จะได้รับ
ผลประโยชน์สูงสุดจากการเปล่ียนแปลง 

อย่างไรก็ดี ผู้เช่ียวชาญบางส่วนยังมองว่า การกระจายอ านาจให้แก่หน่วยงานหรือองค์กรอื่นๆ ก็เป็นส่ิง
ท่ีจ าเป็นเช่นกัน ดังบทสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญด้านนโยบายและยุทธศาสตร์มองว่า “ในอนาคตไม่ใช่แค่การเคหะฯ 
กับ พอช. หรือบริษัทเท่านั้นท่ีจะสร้างบ้าน ท้องถิ่นท่ีไหนเข้มแข็งต้องรับไปเลย เพราะฉะนั้นต้องมีการแก้ข้อ
กฎหมายข้อระเบียบให้ท้องถิ่นสามารถไปจัดการเรื่องท่ีอยู่อาศัยได้” ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่าการกระจายอ านาจ
หน้าท่ีเกี่ยวกับการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยลงไปยังองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นนั้นเป็นเรื่องท่ีจ าเป็นและส าคัญ 
เนื่องจาก อปท. เป็นหน่วยงานท่ีใกล้ชิดและรู้ถึงความต้องการของชุมชนได้ดีกว่าองค์กรหรือหน่ว ยงาน
ส่วนกลาง โดยหน่วยงานกลางอาจมีหน้าท่ีเพียงก าหนดนโยบายท่ีเปิดกว้างและยืดหยุ่นได้ เพื่อให้สะดวกต่อการ
ปรับให้เข้ากับบริบทของพื้นท่ีนั้นๆ  
 

4.3.1.5 รูปแบบหรือแนวทางในการบริหารจัดการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัย ในอนาคตอีก 10 – 20 ปี ข้างหน้า  

การวางแผนและการบริหารจัดการถือเป็นหัวใจส าคัญส าหรับการด าเนินงานโครงการต่างๆ 
การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยก็เช่นเดียวกัน ดังนั้นรูปแบบและแนวทางการบริหารจัดการท่ีดีตามทัศนะของ
ผู้เช่ียวชาญ ควรมีลักษณะ ดังนี้ 

1) ระบบข้อมูล ต้องมีระบบข้อมูลท่ีดี มีฐานข้อมูลแยกแยะได้ว่าใครหรือคนกลุ่มใดท่ีต้องการ
บ้าน และต้องการบ้านแบบไหน แล้วศักยภาพมีแค่ไหน (ก าลังซื้อ) ตลอดจนผลักดันให้กลุ่มเป้าหมายต่างๆท่ีจะ
อยากมีบ้านด าเนินการลงทะเบียน ซึ่งจะท าให้ได้ข้อมูลท่ีละเอียด ท้ังแยกตามอายุ รายได้ อาชีพ และข้อมูล
พื้นฐานตามลักษณะทางประชากร ซึ่งข้อมูลเหล่านี้จะสามารถน ามาวางแผน และออกแบบการจัดสวัสดิการได้
อย่างตรงความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งเปรียบเสมือนการคัดกรองกลุ่มเป้าหมายเบ้ืองต้นก่อน แล้วค่อยไป
ลงรายละเอียดจัดท าแผน เพื่อเป็นการประหยัดงบประมาณและผลิตหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีตรงจุด ไม่ก่อให้เกิ ด
ปัญหาเรื่องความไม่สมดุลระหว่างอุปสงค์และอุปทานเช่นท่ีเคยผ่านมา  
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“ท่ีผ่านมาการเคหะแห่งชาติจัดท าบ้านตามศักยภาพในการจัดท า เช่น มีท่ีอยู่ท่ีไหนคาดประมาณว่ามี
ใครจะมาอยู่โซนไหนก็จะไปซื้อท่ีหรือท าบ้านในโซนนั้นๆ ณ วันนี้มีบ้านท่ียังขายไม่ได้ ปี 2560 อยู่ประมาณหมื่น
เก้าพันกว่าหลัง แปลว่า supply ไม่ชนกับ demand แต่ถ้าเรามี demand ตัวนี้แล้วจะเห็นได้เลยการเคหะ
ควรจะท าบ้านโซนไหน มันก็จะท าให้ลด cost ลงทุนไป แล้วก็มีคนซื้อ หรือกรณีท่ีเราเห็นแล้วเขามีบ้านอยู่แล้ว 
แต่เขายังต้องการบ้านใหม่ แปลว่าบ้านเหล่านี้อีกหน่อยก็ต้องเป็นบ้านมือสอง อย่างท่ี ดร.สมเกียรติพูดท่านบอก
ว่า ถ้าต่างประเทศก็มีคือเป็นคนท่ีท างานใหม่ ก็จะซื้อบ้านลักษณะอย่างนี้ แล้วเปล่ียนเป็นบ้านหลังใหญ่ขึ้น เมื่อ
มีครอบครัวและกลายเป็นบ้านขยายเมื่อมีครอบครัวใหญ่ขึ้น”  
 ซึ่งจากค ากล่าวข้างต้น ท าให้เห็นว่าการมีระบบข้อมูลท่ีดีนั้น ย่อมส่งผลดีต่อท้ังผู้ผลิตและผู้บริโภค 
ตลอดจนงบประมาณท่ีใช้จ่ายไปกับการจัดสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัย ก็จะเกิดความคุ้มค่ามากกว่าท่ีเป็นอยู่ใน
ปัจจุบัน อย่างไรก็ดี สถานการณ์ปัจจุบันเราได้เห็นแนวโน้มของการน าเทคโนโลยีท่ีเกี่ยวข้องกับระบบข้อมูล
เช่ือมโยงกับโครงการลงทะเบียนผู้มีรายได้น้อย โดยในเดือน พ.ค. 2560 มีจ านวนผู้มาลงทะเบียนถึง 14 ล้าน
คน ซึ่งในขณะนี้หน่วยงานสามารถเข้าถึงกลุ่มบุคคลเหล่านี้ได้จริง เพราะในอดีตมีโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย
มากมาย แต่ไม่สามารถตรวจสอบได้เลยว่าคนท่ีเข้ามาจองโครงการเป็นผู้ท่ีมีรายได้น้อยจริงหรือไม่ ซึ่งการ
ลงทะเบียนนี้จะเป็นเส้นทางท่ีเอื้อต่อการจัดสวัสดิการส าหรับผู้ท่ีมีรายได้น้อยในทุกด้าน รวมไปถึงด้านท่ีอยู่
อาศัยเช่นกัน 

2) สถานการณ์ด้านลักษณะครัวเรือนในอนาคตท่ีจะส่งผลต่อการมีท่ีอยู่อาศัย ผู้เช่ียวชาญบาง
ท่านมองว่าลักษณะครัวเรือนอาจไม่ใช่ครอบครัวเด่ียว อาจมีแนวโน้มกลับมาเป็นครอบครัวขยายเหมือนในอดีต 
ซึ่งส่งผลให้ในอนาคตจ านวนบ้านอาจจะไม่ใช่ 1 ต่อ 1 เช่น ถ้าเป็นครอบครัวขยาย 1 ต่อ 2 ครัวเรือน หรือ 1 
ต่อ 3 ครัวเรือนก็เป็นได้ ขึ้นอยู่ ท่ีแนวนโยบายและการสร้างกระบวนทัศน์ทางด้านความเช่ือและค่านิยม 
เพราะว่าสมัยก่อนคนถูกปลูกฝังความคิดว่าเป็นสังคมทุนนิยม พอมีครอบครัวต้องออกไปสร้างบ้านใหม่ เพราะ
เป็นเชิงทุนนิยม/วัตถุนิยม พอสร้างครอบครัวใหม่ในบ้านหลังใหม่ พ่อแม่ก็อยู่อีกส่วนหนึ่ง ณ วันนี้ปัญหาก็คือ
คนหนุ่มสาววัยแรงงานเอาลูกมาให้พ่อแม่ดูแลเล้ียงดู ซึ่งหากเป็นครอบครัวขยาย ปู่ย่าตายายมีหน้าท่ีเล้ียงหลาน 
พ่อแม่ออกไปท างาน ซึ่งหากคนทุกวัยสามารถอยู่ด้วยกันในบ้านหลังเดียวกันได้ก็ย่อมจะเป็นเรื่องท่ีดี ซึ่งอาจท า
ให้การออกแบบพื้นท่ีใช้สอยและการจัดสภาพแวดล้อมของท่ีอยู่อาศัยเปล่ียนไปในอนาคต เช่น เมืองท่ีมีการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ ก็อาจจะดีไซน์เป็นลักษณะบ้านกับท่ีท างานใกล้กัน ภายในชุมชนมี Daycare หรือ 
senior complex  ก็จะท าให้คนไม่อยากย้ายท่ีอยู่ โดยจะอาศัยอยู่กันเป็นครอบครัวใหญ่ ท้ังนี้ก็ขึ้นอยู่กับวิถี
ชีวิตของคน ณ เวลานั้นๆ เพราะใน 20 ปีข้างหน้า อาจไม่จ าเป็นต้องออกนอกบ้านไปเลยก็ได้ คนอาจนิยม
ท างานท่ีบ้านโดยพึ่งพาเทคโนโลยีเป็นหลัก วิถีการด าเนินชีวิตมันจะแตกต่างจากเดิมแล้ว ซึ่งจะส่งผลต่อการ
ออกแบบท่ีอยู่อาศัยในอนาคต ดังจะกล่าวต่อไปในประเด็นเรื่องรูปแบบท่ีอยู่อาศัยทางกายภาพ 
  3) รูปแบบของบ้านทางกายภาพ ในอีก 20 ปี ข้างหน้า ส าหรับกลุ่มผู้ท่ีมีรายได้น้อย ผู้ท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์คือการใช้พื้นท่ีทับซ้อนได้หลายฟังกช่ั์น เพราะแนวโน้มการก่อสร้างน่าจะเป็นแนวด่ิง เพื่อการใช้พื้นท่ี
ให้คุ้มค่า ต้องมีการจัดการใช้ประโยชน์ท่ีดินใหม่ ท่ีเคยเป็นบ้านทางราบ เพิ่มจ านวนช้ันขึ้นมาเป็น layer มีช้ัน
มากขึ้นได้พื้นท่ีส่วนกลาง ได้ส่ิงแวดล้อม มีพื้นท่ีใช้สอยมาก หรือไม่ลดลงจากเดิม ได้คุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้นและได้
พื้นท่ีส่วนกลางกลับมาเป็นปอดของชุมชน และหากกล่าวถึงความต้องการท่ีอยู่อาศัยด้านรูปแบบผู้เช่ียวชาญ
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ทางด้านการก่อสร้าง/สถาปนิก มองว่า ครัวเรือนเหล่านี้ต้องการพื้นท่ีใช้สอยท่ีกว้างในระดับหนึ่งเนื่องจากมี
สมาชิกครัวเรือนประมาณ 4-5 คน ดังนั้นขนาดพื้นท่ีท่ีเขาต้องการจะอยู่ประมาณ 50-60 ตรม. แบ่งแยกห้อง
อย่างชัดเจน ห้องนอน ห้องรับแขก ห้องครัว ซึ่งโดยปกติท่ีอยู่อาศัยท่ัวไปมีขนาดประมาณ 25-50 ตรม. ซึ่งมี
ลักษณะเป็นแบบห้องสตูดิโอแบบหอพักท่ัวๆไป จะไม่สามารถตอบโจทย์ความต้องการของครัวเรือนเหล่านี้ได้ 
ส่วนการกู้สินเช่ือในระยะหลัง ธนาคารจะขยายระยะเวลาผ่อนช าระเป็น 30 ปี เนื่องจากราคาท่ีอยู่อาศัยปรับตัว
สูงขึ้น ซึ่งแต่ละชุมชนจะมีวิธีการบริหารจัดการภายในโดยมีการต้ังสหกรณ์เพื่อให้สหกรณ์ดูแลอสังหาริมทรัพย์
ของคนในชุมชน อย่างไรก็ดี ประเด็นท่ีน่าเป็นห่วงในเรื่องของรูปแบบทางกายภาพคือ ภาครัฐมักจะก่อสร้าง
รูปแบบส าเร็จท่ีใช้รูปแบบเดียวกันท่ัวประเทศ เช่น การสร้างบ้านเอื้ออาทรแค่ 2-3 รูปแบบ ซึ่งท าให้ระบบการ
ก่อสร้างค่อนข้างซ้ าๆ เดิมๆ จนกลายเป็นการผลิตลักษณะอุตสาหกรรม เป็นลักษณะตึกจัดสรร โดยไม่ค านึงถึง
พื้นท่ีการใช้สอยจริง และขาดการวางแผนการบริหารจัดการระยะยาว มันจะกลายเป็นสังคมห้องเช่าจนท าให้
เกิดภาวะชุมชนล่มสลาย   

4) การจัดการด้านเงินอุดหนุนท่ีเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย เช่น การชดเชยให้กับผู้
มีรายได้น้อย ซึ่งผู้เช่ียวชาญมองว่าควรมีการปรับปรุงแก้ไข เช่น ผู้ท่ีเคยจ่ายค่าเช่า 1,000 บาท แต่ในวันหนึ่ง
รายได้เกิน ควรมีแนวทางอย่างไรกับการจ่ายค่าเช่าในอัตราเดิม ในแนวทางปฏิบัติควรจ่ายค่าเช่าแพงขึ้นหรือไม่ 
หรืออาจจะต้องมีการยกเว้นการอุดหนุน เพราะรายได้เกิน เพราะผู้เช่ียวชาญมองว่าหากมีวิธีการลดเงินอุดหนุน 
หรือให้จ่ายค่าเช่าแพงขึ้น แล้วน าเงินส่วนนี้กลับเข้าไปยังกองทุนเพื่อน าไปช่วยเหลือผู้ท่ีมีรายได้น้อยคนอื่นท่ีมี
ความขัดสนมากกว่า จะเป็นประโยชน์ต่อคนในวงกว้างและช่วยลดภาระของภาครัฐลงไปได้บ้าง 
  5) ด้านของผู้ประกอบการสร้างท่ีอยู่อาศัย อสังหาริมทรัพย์ (รวมในส่วนของภาคเอกชน) อาจ
มีการบังคับให้ชดเชยบางอย่างให้กับสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยผู้ท่ีมีรายได้น้อย เช่น สร้างท่ีอยู่อาศัย 100 หน่วย แบ่ง
ในส่วนท่ีสร้างให้กับผู้ท่ีมีรายได้น้อยเพื่อเข้าอยู่อาศัย หรืออาจจะเลือกชดเชยเป็นเงินเข้าภาครัฐมาในกองทุน 
(คล้ายกองทุนคนพิการ, ผู้สูงอายุ) โดยจะมีเกณฑ์แบ่งตามผู้มีรายได้สูง รายได้ปานกลาง รายได้น้อย 
  6) ส าหรับกลุ่มคนต่างด้าว ท่ีเดินทางเข้ามาอยู่อาศัยในประเทศไทย จ าเป็นท่ีจะต้องค านึงถึง
เรื่องท่ีอยู่อาศัยเพื่อรองรับ โดยอาจจะท าโซนนิ่ง และการบริหารจัดการเพื่อให้ท่ีพักอาศัยได้มาตรฐาน มี
สภาพแวดล้อมท่ีปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สิน 
  7) ในอนาคตปัญหาการบุกรุกริมคลอง ท่ีสาธารณะน่าจะมีแนวโน้มลดลง เนื่องจากว่า
ลูกหลานของคนท่ีเคยบุกรุกก็จะปรับตัวและสร้างฐานะขึ้นมา ดังนั้น จึงควรเน้นไปในเรื่องการพัฒนาความรู้ 
เพราะถ้าทุกคนมีความรู้คงไม่ต้องการเลือกท่ีจะบุกรุก ไม่อยากเป็นภาระของสังคม ทุกคนมีศักด์ิศรี เพราะ
การศึกษาเป็นรากฐานส าคัญ และท าอย่างต่อเนื่องเพื่อให้เค้าดูแลตัวเองได้แบบยั่งยืน  

8) อีกส่วนหนึ่งท่ีควรท าคู่กันคือสร้างชุมชนเข้มแข็ง ในการสร้างอาชีพ ท า OTOP สินค้าท่ีมา
จากครัวเรือน ถ้าท าได้อย่างครบวงจรมีเรื่องของการต่อยอด ในการหาตลาดรองรับให้ เพราะไม่เช่นนั้นจะเกิด
ปัญหาเดิมๆคือท าแล้วไม่รู้จะไปขายท่ีไหน ขายให้ใคร ดังนั้นจึงต้องท าให้ครบวงจร ท้ังการหาอาชีพ การ
ส่งเสริมอาชีพให้กับชุมชน เปิดตลาดหาแหล่งวัตถุดิบ จะท าให้กลุ่มเป้าหมายมีรายได้ ส่งผลกลับคืน ไม่ต้องมา
รับเงินอุดหนุนจากภาครัฐ เพราะสามารถยืนด้วยตัวเองได้ และในวันหนึ่งพวกเขาก็จะเป็นคนท่ีสามารถ
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ช่วยเหลือคนอื่นในรุ่นต่อไปท่ีประสบปัญหาได้  ซึ่งประเด็นนี้อาจสามารถตอบโจทย์ในเรื่องของชุมชนเข้มแข็งท่ี
มีอยู่ในยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 20 ปีได้ 

9) ทุกภาคส่วนควรให้ความส าคัญกับการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย และให้ประชาชนเข้ามารับรู้ 
และไม่เพียงแต่รับรู้อย่างเดียว แต่ยังสามารถตรวจสอบได้ในเรื่องของการให้สิทธิ์กับผู้มีสิทธิ์จริง ถ้ามีการท า
อย่างต่อเนื่องมีการประชาสัมพันธ์ให้ประชาชนเข้าร่วมโครงการ แล้วดึงองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น รวมถึง
องค์กรภาคเอกชนเข้าร่วม ดังค ากล่าวที่ว่า 

“ภาพรวมพี่ว่ามอบให้ท้องถิ่นท าเยอะๆยิ่งคนจนต้องท้องถิ่นเลย ท้องถิ่นมองว่าพอใน 5 ปีท่ี 2 การ
เคหะต้องหันมาเป็นผู้ควบคุมเรื่องมาตรฐานเรื่องของอาจจะต้องมีแบบมาตรฐานท่ีอาจออกมามองว่าจริงๆตรงนี้
อยู่ท่ีการบริหารจัดการและอยู่ท่ีว่าให้ท้องถิ่นจัดการ ตรงนี้มันไม่ยากหรอกคือพอเวลาคิดถึงในระดับประเทศ
เหมือนเยอะพอไประดับจังหวัดมันก็ยังเยอะ แต่พอไปอ าเภอ ต าบล หมู่บ้านก็จะเห็นแล้วว่าจริงๆ บ้านพวกนี้ 
ไม่กี่หลังท่ีต้องท าจริง ถ้าจับคู่ได้ก็จะมีบริษัทเอกชนอยากจะท า CSR คือเหมือนมีโปรแกรมให้เขาเลือกว่าจะท า
อย่างนี้ ช่วยอย่างนี้หรือช่วยในเชิงนวัตกรรมการออกแบบท่ีภาคเอกชนช่วยออกแบบได้ลดต้นทุนได้เยอะ ปัจจัย
หลักๆคือการบริหารจัดการและออกแบบเมนูให้เอกชนหรือใครเข้ามาร่วมช่วย และก็คุมมาตรฐาน”  

ซึ่งผู้เช่ียวชาญเช่ือว่าหากดึงความร่วมมือของทุกภาคส่วนมาได้ โดยแบ่งการบริหารจัดการให้ทุกส่วนมี
หน้าท่ีท่ีแตกต่าง ไม่ทับซ้อนกัน และค านึงถึงประโยชน์ของครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยเป็นหลัก  ย่อมจะท าให้
ผลลัพธ์ท่ีได้จากโครงการมีประสิทธิภาพ ความส าเร็จต่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยก็จะเกิดขึ้นเร็วกว่า 20 ปี  
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ตารางที่ 22 แสดง Content Mapping 
โครงสร้างการออกแบบแบบสอบถามความเห็นผู้เชี่ยวชาญต่อการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองในอนาคต 

 

ประเด็น House Area Welfare Law 

House - แนวด่ิง ใช้พ้ืนที่คุ้มค่า มีพ้ืนที่
ส่วนกลาง ปอดชุมชน 
- ขนาดต้องสอดคล้องกับครัวเรือน 

- เชื่อมโยงข้อมูลผู้ไม่มีกรรมสิทธ์ิ ความ
จ าเป็น ความต้องการ IT 
 

- ถือครองกรรมสิทธ์ิเช่าระยะยาว ท า
ธุรกรรมการเงินได้ (เหมือนโฉนด) 
 

- สามารถรับรู้สิทธ์ิ ตรวจสอบได้ ได้
ประโยชน์ร่วมกันจริง 

Area - เป็นหลักแหล่ง 
- ความมั่นคง 
- สร้างที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับ
ระบบนิเวศน์ 

 

- รัฐป้องกันผู้รุก เช่น ท าถนนรอบเข่ือน 
- จัดโซนให้กับคนต่างด้าว เพ่ือความ
ปลอดภัย 
- universal design 
- อยู่ในพ้ืนที่ครอบวงจร สัญจรสะดวก 
แหล่งงาน ตลาด Otop 

 - ใช้ประโยชน์ที่ดินภาครัฐ 
- บังคับใช้กฎหมายอย่างจริงจัง (พรบ.
ชลประทานหลวง 2485 ห้ามบุกรุก) 

Welfare - เน้ือที่กว้าง  
- ราคาถูก 

- ท้องถ่ินท าฐานข้อมูลผู้บุกรุก 
- ออกแบบให้สอดคล้องบริบทพ้ืนที่ น า
ระบบสังคมเข้ามาประกอบด้วย 

- อปท.เป็นหน่วยงานหลักขับเคลื่อนตาม
ยุทธ์ที่อยู่อาศัย 20 ปี อย่างต่อเน่ือง 
1.มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
2.ระบบการเงินและสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
3.บุรณาการบริหารจัดการที่อยู่อาศัย 
4.ส่งเสริมชุมชนเข้มแข็ง 
5.สิ่งแวดล้อม คุณภาพชีวิตที่ดี 

- ปรับปรุงระเบียบการใช้เงินลงทุน
ของกองทุน 
- พัฒนากลไกการเข้าถึงสินเชื่อของผู้
มีรายได้น้อย 
- พัฒนาความรู้เรื่องสิทธ์ิที่อยู่อาศัย 
การศึกษาของประเทศเพ่ือสร้างคนให้
พ่ึงตนเองได้ 

Law  - พม.สร้างแรงจูงใจให้สิทธ์ิครอบครอง
ที่ดินตามเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนด 
เช่น นิคมสร้างตนเอง 

- อาจไม่ต้องถือครองกรรมสิทธ์ิในที่ดิน - ตราพรบ.การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
- มาตรฐานที่อยู่อาศัยท้องถ่ิน 
- สร้างวินัยการออมเพ่ือที่อยู่อาศัย 



70 
 

 4.3.2 สรุปแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชน
เมืองในอนาคตในทัศนของผู้เชี่ยวชาญ 
 

ตารางท่ี 23 แสดงสรุปแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองใน
อนาคตในทัศนของผู้เช่ียวชาญ 
 

ล าดับ แนวทางในการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย 
ใช่/  
คน 

ไม่ใช/่  
คน 

โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ 

ด้านรูปแบบทีอ่ยู่อาศัย 

1. 
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องก่อสร้างในแนวดิ่ง 

2 คน 
(28.58%) 

5 คน 
(71.43%) 

     ไม่เสมอไป 
   ท่ีดินมีราคาสูง 

2. 
ขนาดของท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตาม
มาตรฐานท่ีอยู่อาศัย 

6 คน 
(85.72%) 

1 คน 
(14.29%) 

- 

3. 

ก่อนด าเนินงานการก่อสร้างส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในแนวดิ่งต้อง
พิจารณาหรือผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบทาง
ส่ิงแวดล้อม(EIA) 

6 คน 
(85.72%) 

1 คน 
(14.29%) 

- 

4. 
ผู้ท่ีรับผิดชอบในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็น
การเคหะแห่งชาติ 

1 คน 
(14.29%) 

6 คน 
(85.72%) 

ควรสนั บสนุ น ให้
เอกชนหรือท้องถิ่น
ด าเนินการร่วมกัน 

5. 
รูปแบบท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยควรมีลักษณะเป็นบ้าน
เด่ียว 

0 คน 
(0%) 

7 คน 
(100%) 

ไม่เสมอไป หรือจะ
เป็นอาคารพาณิชย์
ก็ได้ 

ด้านวัตถุประสงค์การมีที่อยู่อาศัย 

6. 
ผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยควรมีบ้านเพื่ออยู่
อาศัย 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

เป็นสิทธิขั้นพื้นฐาน
ท่ีมนุษย์พึงม ี

ด้านราคาอยู่อาศัย 

7. 
ราคาอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัยไม่ควรเกิน 1 ล้านบาท 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

8. 
การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับ
จ านวนในครัวเรือน 

7 คน 
(100%) 

0 คน 
(0%) 

 
- 

9.  

การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับ
รูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ฯต้องการ 
เช่น บ้านเดียว บ้านแฝด เป็นต้น 

4 คน 
(57.15%) 

3 คน 
(42.86%) 

ต้องดูบริบทราคา
ท่ีดินและจ านวน
ครัวเรือนด้วย 
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ล าดับ แนวทางในการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย 
ใช่/  
คน 

ไม่ใช/่  
คน 

โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ 

10. 

การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับ
นโยบายท่ีอยู่อาศัยท่ีด าเนินการโดยหน่วยงาน
ภาครัฐ เช่น การเคหะแห่งชาติ 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

 
- 

ด้านพื้นที่ของที่ยู่อาศัย 

11. 
รัฐต้องดูแลให้มีสภาพแวดล้อมน่าอยู่ ห่างไกล
แหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

ไม่ใช่หน้าท่ีรัฐฝ่าย
เดียวผู้อยู่อาศัยต้อง
รับผิดชอบดูแล 

12. 
รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งท่ีไม่มีความเส่ียง
ต่ออุทกภัย วาตภัย 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

13. 
รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งใกล้สถานท่ี
ส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

14. 
รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบ
ขนส่งมวลชนสาธารณะ 

6 คน 
(85.72%) 

1คน 
(14.29%) 

อย่างน้อยควรใกล้
กับป้ายรถเมล์ 

15. 
รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งให้ไกลล าราง
สาธารณะ(การระบายน้ าเสียจากหน่วยอาศัยสู่
ระบบน้ าสาธารณะ) 

4 คน 
(57.15%) 

3 คน 
(42.86%) 

ควรมีท่ีต้ังท่ี
สามารถต่อระบบ
ระบายน้ าเสียได้ 

16. 
รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งไกลจากแหล่ง
ชุมชนท่ีมีแรงงานต่างด้าว 

2 คน 
(28.58%) 

5 คน 
(71.43%) 

- 

ด้านสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัย 

17. 
ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย รัฐต้องก าหนดดอกเบ้ีย
ต่ ากว่าธนาคารพาณิชย์ 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

18. 

ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ภาครัฐ เช่น การเคหะ
แห่งชาติ ธนาคารพาณิชย์ หรือ หน่วยงานทาง
การเงินท่ีอยู่ในความดูแลของรัฐ ควรเป็นผู้
ก าหนดอัตราการกู้ร่วมกับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

 
 
- 

19. 
ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ควรได้รับการพักช าระ
หนี้ 1 ปีแรก 

3 คน 
(42.86%) 

4 คน 
(57.15%) 

- 

20. 
ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ควรได้รับเงินกู้อัตรา
ดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ันแบบข้ันบันได 

3 คน 
(42.86%) 

4 คน 
(57.15%) 

- 
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ล าดับ แนวทางในการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย 
ใช่/  
คน 

ไม่ใช/่  
คน 

โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ 

ด้านกฎหมายที่อยู่อาศัย 

21. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถ
มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยภายใต้ พ.ร.บ ท่ีอยู่
อาศัย 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

22. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถ
มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยภายใต้กฎหมาย
ท้องถิ่น 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

23. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถ
มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยภายใต้กฎหมาย
ส่ิงแวดล้อม 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

24. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถ
มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยภายใต้ พ.ร.บ ควบคุม
อาคาร 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

25. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถ
มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยภายใต้กฎหมายท่ีดิน 

5 คน 
(71.43%) 

2 คน 
(28.58%) 

- 

26. 

ในการด าเนินธุรกรรมทางการโอนของครัวเรือน
ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตาม
ข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือหน่วยงาน
รัฐ 

6 คน 
(85.72%) 

1 คน 
(14.29%) 

- 

27. 

ในการด าเนินการซื้อขายต่อผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์
ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้อง
เป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคาร
หรือหน่วยงานรัฐ 

6 คน 
(85.72%) 

1 คน 
(14.29%) 

- 

28. 

ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ภายใต้การดูแลของ
การเคหะแห่งชาติผู้ซื้อต้องเป็นสมาชิกของ
สหกรณ์รูปแบบใดรูปแบบหนึ่งเป็นเวลาอย่าง
น้อย 1 ป ี

2 คน 
(28.58%) 

5 คน 
(71.43%) 

อาจลดเหลือครึ่งปี 

29. 
ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จะมี
กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย ไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีดิน 

4 คน 
(57.15%) 

3 คน 
(42.86%) 

- 

30. 
รัฐควรให้ความรู้เกี่ยวกับการอยู่อาศัยแก่
ครัวเรือน ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

6 คน 
(85.72%) 

1 คน 
(14.29%) 

- 

31. 
องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นควรให้ความรู้
เกี่ยวกับการอยู่อาศัยแก่ครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

6คน 
(85.72%) 

1คน 
(14.29%) 

- 

32. ในการก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่ 5 คน 2 คน เพราะปกติชุมชน
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ล าดับ แนวทางในการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย 
ใช่/  
คน 

ไม่ใช/่  
คน 

โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ 

มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยไม่ต้องน าราคา
ประเมินท่ีดินมาก าหนดร่วมด้วย 

(71.43%) (28.58%) เช่าท่ีดินจากรัฐอยู่
แล้ว 

 
 แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองในอนาคตในทัศ
นของผู้เช่ียวชาญ คณะผู้วิจัยได้น าแนวทางในการจัดสวัสดิการมารวบรวมข้อมูลน ามาวิเคราะห์ โดยการก าหนด
ราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับจ านวนสมาชิกในครัวเรือน ร้อยละ 
100 ในขณะท่ีขนาดของท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่
อาศัย, ก่อนด าเนินงานการก่อสร้างส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในแนวด่ิงต้องพิจารณาหรือ
ผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม (EIA), รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ, ในการด าเนินธุรกรรมทางการโอนของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตาม
ข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือหน่วยงานรัฐ, ในการด าเนินการซื้อขายต่อผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์ของครัวเรือน
ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือหน่วยงานรัฐ , รัฐควรให้
ความรู้เกี่ยวกับการอยู่อาศัยแก่ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย , องค์การปกครองส่วนท้องถิ่นควรให้
ความรู้เกี่ยวกับการอยู่อาศัยแก่ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 85.72 
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บทที่ 5 
บทวิเคราะหแ์ละข้อเสนอแนะ 

 

5.1 บทวิเคราะห ์

 5.1.1 สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตปริมณฑล 
และการจัดสวัสดิการสังคมด้านที่อยู่อาศัยของประเทศไทยในปัจจุบัน 
 ข้อมูลเชิงประชากรศาสตร์ของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย  กลุ่มตัวอย่างท่ีอยู่ใน
พื้นท่ีศึกษาส่วนใหญ่เป็นเพศชาย (ร้อยละ 48.32) สถานภาพสมรส (ร้อยละ 69.13) ช่วงอายุ 40-49 (ร้อยละ 
30.06) ประกอบอาชีพรับจ้างท่ัวไป (ร้อยละ 38.30) จ านวนสมาชิกในครัวเรือนมีจ านวน 4 คน (ร้อยละ 
23.64) ในด้านสวัสดิการใช้หลักประกันสุขภาพท่ัวหน้า (ร้อยละ 59.36) ด้านความต้องการท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 
93.03 มีความต้องการ และส่วนระยะเวลาความต้องการผ่อนท่ีอยู่อาศัย ร้อยละ 51.91 ต้องการท่ีอยู่อาศัย
ภายใน 25 ปี 
 สถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยของประชากรในเขตปริมณฑล 
ข้อมูลรายงานสถานการณ์ทางสังคมของท้องถิ่น (อปท.1) กระทรวงพม. ปีงบประมาณ 2558 ในพื้นท่ีจังหวัด
นนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา มีจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ ท่ีอยู่อาศัยท้ังส้ิน 14,181 
ครัวเรือน แยกเป็นจ านวนครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดปทุมธานีมากท่ีสุด จ านวน 5,898 
ครัวเรือน รองลงมาเป็นจังหวัดพระนครศรีอยุธยา จ านวน 4,714 ครัวเรือน และจังหวัดนนทบุรี จ านวน 3,569 
ครัวเรือน ส าหรับอ าเภอและต าบลท่ีมีครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัยมากท่ีสุดในแต่ละจังหวัด ได้แก่ 
จังหวัดปทุมธานี อ าเภอล าลูกกา (4,589 ครัวเรือน) ต าบลล าลูกกา (4,315 ครัวเรือน) , จังหวัด
พระนครศรีอยุธยา อ าเภอพระนครศรีอยุธยา (1,162 ครัวเรือน) ต าบลบ้านป้อม (632 ครัวเรือน) และจังหวัด
นนทบุรี อ าเภอบางบัวทอง (2,251 ครัวเรือน) เทศบาลบางบัวทอง (2,000 ครัวเรือน) 
 การจัดสวัสดิการสังคมด้านที่อยู่อาศัยของประเทศไทยตามร่างยุทธศาสตร์การพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
20 ปี แบ่งการจัดสวัสดิการออกเป็น 3 กลุ่ม คือ กลุ่มผู้มีรายได้น้อย ประกอบด้วย 5 แผน ได้แก่ แผนพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยท่ัวไป เช่น การให้เช่าท่ีอยู่อาศัย การให้เช่าซื้อท่ีอยู่อาศัย ท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ข้าราชการ บ้านประชารัฐ เป็นต้น , แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในเมืองและชนบท เช่น การ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยในชุมชนแออัดและผู้มีรายได้น้อยในเมือง ในชนบท , แผนการปรับสภาพแวดล้อมและส่ิง
อ านวยความสะดวกท่ีเอื้อต่อผู้สูงอายุ , แผนการปรับสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนพิการ และแผนการ
ปรับสภาพแวดล้อมและท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนไร้ท่ีพึ่ง ผู้ด้อยโอกาสและกลุ่มผู้เปราะบาง กลุ่มผู้มีรายได้ปาน
กลาง และกลุ่มผู้มีรายได้สูง ส่วนใหญ่เป็นโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของภาคเอกชน 
 

5.1.2 ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยใน
ชุมชนเมือง 

 

ระดับความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัย พบว่า มีระดับความต้องการเกี่ยวกับรูปแบบที่อยู่อาศัยใน
รูปแบบบ้านเด่ียวมากท่ีสุด ส่วนวัตถุประสงค์ความต้องการที่อยู่อาศัยครัวเรือนฯ ส่วนใหญ่เน้นเพื่อการอยู่
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อาศัย สร้างครอบครัว และเป็นทรัพย์สิน ตามล าดับ กลุ่มเป้าหมายท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัด
นนทบุรีและพระนครศรีอยุธยา มีสัดส่วนความต้องการท่ีอยู่อาศัยเพื่อการอยู่อาศัย มากกว่าครัวเรือนฯ ใน
จังหวัดปทุมธานี ดังนั้นแนวโน้มในการจัดสวัสดิการให้กับครัวเรือนฯ เพื่อให้มีท่ีอยู่อาศัยและมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย รัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการฯ ควรพิจารณา 2 จังหวัดข้างต้น (นนทบุรี  และ
พระนครศรีอยุธยา) เป็นล าดับแรกก่อน 

จากข้อมูลความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย พบว่า ระดับราคาท่ีตอบสนองระดับความต้องการท่ีอยู่
อาศัยและกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ อยู่ท่ี 0.5 – 1 ล้านบาท สะท้อนให้เห็นว่ารัฐ/หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยให้กับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา ควรอยู่ ณ ระดับราคา 0.5 – 1 ล้านบาท /หลัง/ ครัวเรือน  

เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ระหว่างจังหวัด จ านวนครัวเรือนท่ีต้องการ ระดับความต้องการ และ
ระดับราคาท่ีต้องการ พบว่า ณ ระดับขนาดเนื้อที่ใช้สอยท่ีตอบสนองระดับความต้องการท่ีอยู่อาศัยและ
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 25 – 35 ตร.ม. ขณะท่ี
ครัวเรือนฯ ในจังหวัดนนทบุรี อยู่ท่ีขนาดพื้นท่ี 66 ตร.ม. ขึ้นไป และขณะท่ีครัวเรือนฯ ในจังหวัดปทุมธานี อยู่ท่ี
ขนาดพื้นท่ี 46 - 55 ตร. สะท้อนให้เห็นว่ารัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย
ให้กับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา รัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องฯ อาจต้อง
จัดให้มีขนาดเนื้อที่ใช้สอยประมาณ 25 – 35 ตารางเมตร ขณะท่ีในจังหวัดนนทบุรี  รัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องฯ 
อาจต้องจัดให้มีขนาดเนื้อท่ีใช้สอยประมาณ 66 ตารางเมตรขึ้นไป ขณะท่ีในจังหวัดปทุมธานี รัฐ/หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้องฯ อาจต้องจัดให้มีขนาดเนื้อที่ใช้สอยประมาณ 46 - 55 ตารางเมตร 

ในภาพรวมกลุ่มเป้าหมายฯ มีระดับความต้องการสินเชื่อที่อยู่อาศัยสอดคล้องกันท้ังครัวเรือนฯ ท้ังท่ี
อยู่ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา โดยมีระดับค่าเฉล่ียความต้องการให้รัฐบาลช่วยสมทบ 
= 4.54 มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน = 4.31 ระดับค่าเฉล่ียความ
ต้องการฟรีอัตราดอกเบี้ยผิดช าระหนี้ = 4.30 และมีค่าเฉล่ียฟรีค่าโอน = 4.13 ตามล าดับ เมื่อน ามาวิเคราะห์
ความสัมพันธ์ พบว่า มีความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา กับค่าเฉล่ียความต้องการ
ให้รัฐบาลช่วยสมทบ ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน ฟรีอัตราดอกเบี้ยผิดช าระหนี้  และมี
ความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือนฯ ในจังหวัดปทุมธานีกับค่าเฉล่ียฟรีค่าโอน  สะท้อนให้เห็นว่ารัฐ/หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยให้กับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย หากพิจารณา
ภายใต้ระดับความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย ครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ควรได้รับการสนับสนุน
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากรัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องฯ ในเรื่องของรัฐบาลช่วยสมทบ การฟรีค่าส ารวจและประเมิน
ราคาหลักประกัน และการฟรีอัตราดอกเบี้ยผิดช าระหนี้ ขณะท่ีครัวเรือนฯ ในจังหวัดปทุมธานี ควรได้รับการ
สนับสนุนสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากรัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องฯ ในเรื่องการฟรีค่าโอน 

จากข้อมูลระ ดับความ ต้องการกรรมสิทธิ์ ใ นที่อยู่ อ าศัยของก ลุ่มเป้าหมาย  โดย จังหวั ด
พระนครศรีอยุธยา มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย = 4.57 จังหวัด
ปทุมธานี มีระดับค่าเฉล่ียความต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน = 4.14 และกรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย = 
3.22 เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ พบว่า มีความสัมพันธ์ระหว่างครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา 
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และปทุมธานี กับค่าเฉล่ียระดับความต้องการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สะท้อนให้เห็นว่ารัฐ/หน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยให้กับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย โดย
ครัวเรือนฯ ในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา รัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องควรเน้นกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ท่ี
อยู่อาศัย ขณะท่ีจังหวัดปทุมธานี รัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องควรเน้นในกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน และ/หรือ 
กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย  

ในภาพรวมกลุ่มเป้าหมายมีระดับความต้องการสถานที่ สิ่งแวดล้อมภายนอกรอบที่อยู่อาศัย ครัว
เรือนฯ ท้ังในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา นนทบุรี และปทุมธานี มีระดับค่าเฉล่ียโดยรวมเรียงตามล าดับ ได้แก่ 
(1) ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน (ค่าเฉล่ีย = 4.69) (2) การเดินทางสะดวก (ค่าเฉล่ีย = 4.49) (3) ใกล้
สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า (ค่าเฉล่ีย = 4.41) (4) สภาพแวดล้อมน่าอยู่ อยู่
ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย (ค่าเฉล่ีย = 4.39) และ (5) ไม่มีความเส่ียงอุทกภัย วาตภัย (ค่าเฉล่ีย = 4.36) 
เมื่อน ามาวิเคราะห์ความสัมพันธ์ พบว่า ครัวเรือนฯ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา ระบุระดับ
ความต้องการเกี่ยวกับสถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย ท้ัง 5 ประเด็นในระดับมากท่ีสุด สะท้อนให้
เห็นว่ารัฐ/หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับสถานท่ี ส่ิงแวดล้อมภายรนอกรอบท่ีอยู่อาศัย 
ให้กับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดพระนครศรีอยุธยา โดยเน้นท้ัง (1) ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพย์สิน (5) ไม่มีความเส่ียงอุทกภัย วาตภัย 4) สภาพแวดล้อมน่าอยู่ อยู่ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย (3) 
ใกล้สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า (2) การเดินทางสะดวก 

ระดับความต้องการด้านสวัสดิการท้ังสวัสดิการความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์และความต้องการสวัสดิการ
จากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชน โดยความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ประกอบไป
ด้วย (1) หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน (ค่าเฉล่ีย=3.17) (2)หน่วยงานรัฐ
จัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม (ค่าเฉล่ีย=2.35) (3)หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่
อาศัยให้ประชาชน (ค่าเฉล่ีย=2.34) ตามล าดับ  

ส าหรับความต้องการด้านสวัสดิการจากหน่วยงานรัฐท่ีต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับ
ประชาชน พบว่า ครัวเรือนฯ ต้องการให้หน่วยงานภาครัฐต่อไปนี้จัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ ท่ีดินให้กับ
ประชาชนเรียงตามล าดับ ได้แก่ (1)องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./เทศบาล (ค่าเฉล่ีย=3.64) (2)การ
เคหะแห่งชาติ (ค่าเฉล่ีย=2.97) (3)กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  (ค่าเฉล่ีย=2.68) 
ตามล าดับ 
 
 5.1.3 แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ี
สอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยของกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ในอนาคต 
 

5.1.3.1 แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในความ
คิดเห็นของผู้เชี่ยวชาญ 
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ผลการวิเคราะห์แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยใน
ความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญ มีดังนี้ 
 

1) ด้านรูปแบบที่อยู่อาศัย 
  เมื่อพิจารณาข้อมูลความคิดเห็นท่ีได้จากผู้เช่ียวชาญในประเด็นด้านรูปแบบท่ีอยู่อาศัย 
พบว่า ผู้เช่ียวชาญมีความคิดเห็นท่ีสอดคล้องกันในประเด็นขนาดท่ีอยู่อาศัย โดยมองว่า ขนาดที่อยู่อาศัย
ส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยควรที่จะเป็นไปตามมาตรฐานที่อยู่อาศัย  ซึ่งสอดคล้องกับ
แนวคิดสิทธิมนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย นโยบาย รวมถึงแผนยุทธศาสตร์ด้านท่ีอยู่อาศัย ท่ีได้กล่าวถึงประเด็นการ
ก าหนดมาตรฐานท่ีอยู่อาศัยและมาตรฐานชุมชนให้สอดคล้องกับความต้องการของผู้อาศัยและชุมชน และหาก
ในพื้นท่ีท่ีมีการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในแนวด่ิง ผู้เช่ียวชาญมองว่ามีความจ าเป็นท่ีจะต้องพิจารณาหรือผ่านการ
วิเคราะห์ผลกระทบทางสิ่งแวดล้อม (EIA) เพื่อให้เป็นไปตามมาตรฐานด้านท่ีอยู่อาศัย 
 ในขณะท่ีประเด็นรูปแบบท่ีอยู่อาศัย ผู้เช่ียวชาญมองว่าไม่ควรท่ีจะก าหนดรูปแบบท่ีตายตัว โดย
จะต้องพิจารณาปัจจัยอื่นประกอบ เช่น ปัจจัยด้านราคาท่ีดิน ซึ่งหากในพื้นท่ีนั้นๆมีราคาท่ีดินสูง อาจจ าเป็น
จะต้องก่อสร้างในแนวด่ิง แต่หากราคาท่ีดินไม่สูงมากนัก และมีความเป็นไปได้ (feasibility) ท่ีจะก่อสร้างใน
แนวราบ ก็อาจพิจารณาก่อสร้างในรูปแบบบ้านเด่ียว เพื่อให้มีความสอดคล้องกับความต้องการของ
กลุ่มเป้าหมายตามท่ีเสนอข้อมูลความต้องการไปแล้วข้างต้น  ท้ังนี้ ประเด็นของผู้รับผิดชอบในการก่อสร้างไม่
ควรท่ีจะให้หน่วยงานใดหน่วยงานหนึ่งรับผิดชอบเพียงองค์กรเดียว หากแต่ควรมีการดึงความร่วมมือจากหลาย
หน่วยงานหลายส่วน ท้ังภาครัฐ โดยมีการเคหะแห่งชาติเป็นหลัก และควรได้รับการสนับสนุนจากหน่วยงาน
ท้องถิ่น เช่น อปท. ตลอดจนองค์กรภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการด าเนินการ 

 2) ด้านราคาที่อยู่อาศัย 
 ด้านราคาท่ีอยู่อาศัย ผู้เช่ียวชาญทุกท่านเห็นพ้องกันในประเด็นการก าหนดราคาที่อยู่
อาศัยจะต้องมีความสัมพันธ์กับจ านวนสมาชิกในครัวเรือน โดยมีฐานคิดมองในเรื่องความสัมพันธ์ระหว่าง
ขนาดพื้นท่ีใช้สอยกับจ านวนผู้อยู่อาศัยท่ีระบุไว้ในมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย โดยหากมีจ านวนสมาชิกในครัวเรือนใน
สัดส่วนท่ีสูง ก็ย่อมต้องการพื้นท่ีใช้สอยท่ีมากขึ้น มีต้นทุนการก่อสร้างท่ีสูงขึ้น ยังผลให้การก าหนดราคาท่ีอยู่
อาศัยมีอัตราท่ีสูงตามไปด้วย ซึ่งจากผลการส ารวจข้อมูลลักษณะทางประชากรของกลุ่มเป้าหมาย โดยส่วนใหญ่
มีจ านวนสมาชิกครัวเรือนเฉล่ีย 4-5 คนต่อครัวเรือน ท้ังนี้ปัจจัยในการก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้ไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยไม่จ าเป็นต้องสัมพันธ์กับรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ต้องการ (บ้านเด่ียว) ซึ่ง
ส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อย นอกจากจ านวนสมาชิกครัวเรือนแล้ว ควรค านึงถึงบริบทราคาท่ีดินในพื้นท่ีเป็น
หลัก  

  3) ด้านพื้นที่ของที่อยู่อาศัย  
  ผู้เช่ียวชาญส่วนใหญ่เห็นด้วยว่ารัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่ง
มวลชนสาธารณะ ซึ่งอย่างน้อยควรใกล้กับป้ายรถเมล์ สอดคล้องกับผลการส ารวจข้อมูลความต้องการด้าน
สถานท่ีต้ังของท่ีอยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย ซึ่งต้องการให้ท่ีต้ังอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีการเดินทางสะดวก นอกจากนี้ยัง
สอดคล้องกับผลการส ารวจศูนย์วิจัยกสิกรไทย ท่ีส ารวจพฤติกรรมในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัยของผู้บริโภค ซึ่ง
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พบว่าปัจจัยท่ีส าคัญท่ีสุดในการเลือกซื้อท่ีอยู่อาศัย คือ ท าเลท่ีต้ังของโครงการท่ีอยู่อาศัย โดยท าเลท่ีต้ังของ
โครงการในท่ีนี้หมายรวมถึงปัจจัยการเดินทาง เช่น โครงการท่ีต้ังอยู่ใกล้ระบบขนส่งสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้าท้ัง 
2 ระบบ และเส้นทางคมนาคมท่ีสะดวกอย่างใกล้ทางด่วน เป็นต้น  
 ส าหรับประเด็นอื่นๆท่ีเกี่ยวข้องกับการเลือกพื้นท่ีต้ัง ผู้เช่ียวชาญมองว่าไม่ใช่หน้าท่ีของรัฐเพียงฝ่าย
เดียวท่ีต้องดูแลให้มีสภาพแวดล้อมน่าอยู่ ไม่ว่าจะเป็นเรื่อง แหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย หากแต่ผู้อยู่อาศัยจักต้อง
รับผิดชอบดูแลร่วมกัน และไม่เห็นด้วยในประเด็นรัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งให้ไกลล ารางสาธารณะ (การ
ระบายน้ าเสียจากหน่วยอาศัยสู่ระบบน้ าสาธารณะ) เนื่องจากควรมีท่ีต้ังท่ีสามารถเช่ือมต่อกับระบบระบายน้ า
เสียได้ 
 

 4) ด้านกฎหมายที่อยู่อาศัย 
 ส าหรับประเด็นกฎหมายด้านท่ีอยู่อาศัย ผู้เช่ียวชาญให้ความส าคัญเกี่ยวกับสามประเด็น
หลัก คือ 1. เร่ืองการท าธุรกรรมการโอนกรรมสิทธิ์ ซ่ึงควรเป็นไปตามข้อตกลงที่ด าเนินการกับธนาคารหรือ
หน่วยงานของรัฐ 2. การด าเนินการซ้ือขายต่อผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์ควรเป็นไปตามข้อตกลงร่วมกับธนาคาร
หรือหน่วยงานของรัฐ 3. ประเด็นการให้ความรู้ โดยมองว่ารัฐควรให้ความรู้เกี่ยวกับกฎหมายท่ีอยู่อาศัยแก่ท้ัง
ประชาชน โดยเฉพาะครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในการครอบครองท่ีอยู่อาศัย ตลอดจนองค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่น ท่ีคาดว่าจะเป็นหน่วยงานท่ีจะมีบทบาทด้านการจัดการท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ี  
 อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณากฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีอยู่อาศัย ไม่ว่าจะเป็น กฎหมายท้องถิ่น พรบ.
ควบคุมอาคาร หรือกฎหมายท่ีดิน พบว่าผู้เช่ียวชาญส่วนใหญ่ยังมองว่า โอกาสในการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ยังมีน้อย โดยอาจจะอยู่ในลักษณะกรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย แต่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน ซึ่งส่งผลในประเด็น
การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัย ท่ีผู้เช่ียวชาญมองว่าไม่ควรน าราคาประเมินท่ีดินมาก าหนดร่วมด้วย   
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ตารางที่ 24 แสดงการวิเคราะหแ์นวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองที่สอดคล้องกับ 
ความต้องการกลุ่มเป้าหมาย , แนวคิด นโยบาย และความคิดเห็นผู้เชี่ยวชาญ 

 

 
 
 
 

ตัวแปร 

สิทธิมนุษยชนด้าน
ที่อยู่อาศัย 

แผนยุทธศาสตร์
การพัฒนาที่อยู่
อาศัย 20 ปี 

การพัฒนาที่ยั่งยืน 
(SDGs) 

ยุทธศาสตร์ชาติ  
ระยะ 20 ป ี

แนวคิดประเทศไทย 
4.0 

ความคิดเห็น
ผู้เชี่ยวชาญ 

สรุป 

For All 
มาตรฐาน 
จัดท าที่อยู่อาศัยให้
เหมาะสมในเรื่องค่า
เช่า ราคาขายและ
รูปแบบที่เหมาะสมกัน
กับชุมชนในท้องถ่ิน  
 

1.มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
2.ระบบการเงินและ
สินเชื่อ 
3.บริหารจัดการที่อยู่
อาศัย 
4.ชุมชนเข้มแข็ง  
5. การจัดการ
สิ่งแวดล้อม 

 
  

- การเข้าถึงที่อยู่อาศัย
และบริการพ้ืนฐาน  
- การยกระดับชุมชน
แออัด  
- การเข้าถึงคมนาคม
ขนส่งที่ ย่ังยืน ปลอดภัย 
ในราคาที่จ่ายได้ 
- การต้ัง ถ่ินฐานของ
มนุษย์อย่างมีส่วนร่วม
และเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียว  

ก า ร ส ร้ า ง โ อ ก า ส
ความเสมอภาคและ
เท่ า เที ยมกั นทา ง
สังคม  

- เทคโนโลยีการก่อสร้าง  
- ระบบจัดการภายใน
บ้าน  
- ระบบการซื้อขาย  
- การท าธุรกรรมการเงิน  

 

- ขนาดเป็นไปตามมาตรฐาน 
- ผ่าน EIA 
- ราคาสัมพันธ์กับจ านวน
สมาชิกในครัวเรือน 
- ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 
- การโอนกรรมสิทธ์ิ และ
การซื้อขายตามข้อตกลง
ธนาคารหรือรัฐ  
- รัฐและอปท.ให้ความรู้ 

 
 

1.คุณลักษณะของ
ประชากรศาสตร์ 
1.1 ระยะเวลาผ่อน
ช าระอยู่อาศัย 

 
 
- 

 
 

5 ปีA 
25 ปีB 
25 ปีC 

 
 
- 

 
 
- 

 
 
- 

 
 
- 

 
 

5 - 25 ปี 
(1 : 6) 

2.ความต้องการ
ด้านที่อยู่อาศัย 
2.1 ความต้องการ
รูปแบบที่อยู่อาศัย 

 
 
- 

 
 

บ้านเดี่ยวA 

บ้านเดี่ยวB 

ทาวเฮ้าส์C  

 
 
-  

 
 
 - 

 
 

 - 

 
 
- 

 
บ้านเด่ียว 

และทาวเฮา้ส ์
(1 : 6) 

2.2 วัตถุประสงค์
ความต้องการได้ที่

เพื่ออยู่อาศัยA 

เพื่ออยู่อาศัยB 

เพื่ออยู่อาศัยC 

เพื่ออยู่อาศัยA 

เพื่ออยู่อาศัยB 

เพื่ออยู่อาศัยC 

เพื่ออยู่อาศัยA 

เพื่ออยู่อาศัยB 

เพื่ออยู่อาศัยC 

เพื่ออยู่อาศัยA 

เพื่ออยู่อาศัยB 

เพื่ออยู่อาศัยC 

 
- 

เพื่ออยู่อาศัยA 

เพื่ออยู่อาศัยB 

เพื่ออยู่อาศัยC 

 

เพื่ออยู่อาศัย 
(5 : 6) 
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ตัวแปร 

สิทธิมนุษยชนด้าน
ที่อยู่อาศัย 

แผนยุทธศาสตร์
การพัฒนาที่อยู่
อาศัย 20 ปี 

การพัฒนาที่ยั่งยืน 
(SDGs) 

ยุทธศาสตร์ชาติ  
ระยะ 20 ป ี

แนวคิดประเทศไทย 
4.0 

ความคิดเห็น
ผู้เชี่ยวชาญ 

สรุป 

For All 
มาตรฐาน 
จัดท าที่อยู่อาศัยให้
เหมาะสมในเรื่องค่า
เช่า ราคาขายและ
รูปแบบที่เหมาะสมกัน
กับชุมชนในท้องถ่ิน  
 

1.มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
2.ระบบการเงินและ
สินเชื่อ 
3.บริหารจัดการที่อยู่
อาศัย 
4.ชุมชนเข้มแข็ง  
5. การจัดการ
สิ่งแวดล้อม 

 
  

- การเข้าถึงที่อยู่อาศัย
และบริการพ้ืนฐาน  
- การยกระดับชุมชน
แออัด  
- การเข้าถึงคมนาคม
ขนส่งที่ ย่ังยืน ปลอดภัย 
ในราคาที่จ่ายได้ 
- การต้ัง ถ่ินฐานของ
มนุษย์อย่างมีส่วนร่วม
และเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียว  

ก า ร ส ร้ า ง โ อ ก า ส
ความเสมอภาคและ
เท่ า เที ยมกั นทา ง
สังคม  

- เทคโนโลยีการก่อสร้าง  
- ระบบจัดการภายใน
บ้าน  
- ระบบการซื้อขาย  
- การท าธุรกรรมการเงิน  

 

- ขนาดเป็นไปตามมาตรฐาน 
- ผ่าน EIA 
- ราคาสัมพันธ์กับจ านวน
สมาชิกในครัวเรือน 
- ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 
- การโอนกรรมสิทธ์ิ และ
การซื้อขายตามข้อตกลง
ธนาคารหรือรัฐ  
- รัฐและอปท.ให้ความรู้ 

 
 

อยู่อาศัย 
2.3 ความต้องการ
ราคาที่อยูอ่าศัย 
 

ราคา 0.5 – 1 ล้านA 

ราคา 0.5 – 1 ล้าน ฺB 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้าน 

ราคา 0.5 – 1 ล้านA 

ราคา 0.5 – 1 ล้าน ฺB 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้านC 

ราคา 0.5 – 1 ล้านA 

ราคา 0.5 – 1 ล้าน ฺB 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้านC 

- - ราคา 0.5 – 1 ล้านA 

ราคา 0.5 – 1 ล้าน ฺB 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้านC 

ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้าน 
– 1 ล้าน 
(4 : 6) 

2.4 ความต้องการ
เน้ือที่ใช้สอย 

 

- 
66 ตร.ม. ขึ้นไปA 

46-55 ตร.ม.B 

25-35 ตร.ม.C 

 
- 

 
- 

 
- 

66 ตร.ม. ขึ้นไปA 

46-55 ตร.ม.B 

25-35 ตร.ม.C 

 
ขนาด 25 – 66 ตร.ม. 

(2 : 6) 
2.5 ความต้องการ
สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 

รัฐบาลช่วยสมทบA 

ฟรีค่าโอน ฺB 

รัฐบาลช่วยสมทบC 

รัฐบาลช่วยสมทบA 

ฟรีค่าโอน ฺB 

รัฐบาลช่วยสมทบC 

รัฐบาลช่วยสมทบA 

ฟรีค่าโอน ฺB 

รัฐบาลช่วยสมทบC 

รัฐบาลช่วยสมทบA 

ฟรีค่าโอน ฺB 

รัฐบาลช่วยสมทบC 

 
- 

 

- 
รัฐบาลช่วยสมทบ 

และ ฟรีค่าโอน ฺ 

(4 : 6) 

2.6 กรรมสิทธิ์ในที่
อยู่อาศัย 

 

- 
กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินA 

กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน ฺB 

กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน/
ท่ีอยู่อาศัยC 

 
- 

 
- 

 
- 

กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดินA 

กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน ฺB 

กรรมสิทธ์ิในโฉนดท่ีดิน/ท่ีอยู่
อาศัยC 

กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดิน
และกรรมสิทธิ์ในที่อยู่

อาศัย 
(2 : 6) 
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ตัวแปร 

สิทธิมนุษยชนด้าน
ที่อยู่อาศัย 

แผนยุทธศาสตร์
การพัฒนาที่อยู่
อาศัย 20 ปี 

การพัฒนาที่ยั่งยืน 
(SDGs) 

ยุทธศาสตร์ชาติ  
ระยะ 20 ป ี

แนวคิดประเทศไทย 
4.0 

ความคิดเห็น
ผู้เชี่ยวชาญ 

สรุป 

For All 
มาตรฐาน 
จัดท าที่อยู่อาศัยให้
เหมาะสมในเรื่องค่า
เช่า ราคาขายและ
รูปแบบที่เหมาะสมกัน
กับชุมชนในท้องถ่ิน  
 

1.มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
2.ระบบการเงินและ
สินเชื่อ 
3.บริหารจัดการที่อยู่
อาศัย 
4.ชุมชนเข้มแข็ง  
5. การจัดการ
สิ่งแวดล้อม 

 
  

- การเข้าถึงที่อยู่อาศัย
และบริการพ้ืนฐาน  
- การยกระดับชุมชน
แออัด  
- การเข้าถึงคมนาคม
ขนส่งที่ ย่ังยืน ปลอดภัย 
ในราคาที่จ่ายได้ 
- การต้ัง ถ่ินฐานของ
มนุษย์อย่างมีส่วนร่วม
และเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียว  

ก า ร ส ร้ า ง โ อ ก า ส
ความเสมอภาคและ
เท่ า เที ยมกั นทา ง
สังคม  

- เทคโนโลยีการก่อสร้าง  
- ระบบจัดการภายใน
บ้าน  
- ระบบการซื้อขาย  
- การท าธุรกรรมการเงิน  

 

- ขนาดเป็นไปตามมาตรฐาน 
- ผ่าน EIA 
- ราคาสัมพันธ์กับจ านวน
สมาชิกในครัวเรือน 
- ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 
- การโอนกรรมสิทธ์ิ และ
การซื้อขายตามข้อตกลง
ธนาคารหรือรัฐ  
- รัฐและอปท.ให้ความรู้ 

 
 

2.7 สถานที่ 
สิ่งแวดล้อมภายนอก
รอบที่อยู่อาศัย 

 
 
- 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สินA 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สิน+ การเดินทาง

สะดวกB 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สินC 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สินA 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สิน+ การเดินทาง

สะดวกB 

ปลอดภัยในชีวติและ
ทรัพย์สินC 

 
 
- 

 
 
- 

 
ปลอดภัยในชีวติและทรัพย์สินA 

ปลอดภัยในชีวติและทรัพย์สิน+ 
การเดินทางสะดวกB 

ปลอดภัยในชีวติและทรัพย์สินC 

 
ปลอดภัยในชีวิตและ

ทรัพย์สิน 
และการเดินทางสะดวก 

(3 : 6) 

ส่วนที่ 3 ความ
ต้องการด้าน
สวัสดิการ 
3.1 ความรู้เก่ียวกับ
กรรมสิทธิ์ 

 
 

- 

 
หน่วยงานรัฐให้ความรู้
เกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ี
อยู่อาศัยแก่ประชาชน

A/B/C 

 
หน่วยงานรัฐให้ความรู้

เกี่ยวกับกรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่
อาศัยแก่ประชาชนA/B/C 

 
 
- 

 
 
- 

 
หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับ

กรรมสิทธ์ิในท่ีอยู่อาศัยแก่
ประชาชนA/B/C 

 
หน่วยงานรัฐให้ความรู้
เก่ียวกับกรรมสิทธิ์ในที่
อยู่อาศัยแก่ประชาชน 

(3 : 6) 
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ตัวแปร 

สิทธิมนุษยชนด้าน
ที่อยู่อาศัย 

แผนยุทธศาสตร์
การพัฒนาที่อยู่
อาศัย 20 ปี 

การพัฒนาที่ยั่งยืน 
(SDGs) 

ยุทธศาสตร์ชาติ  
ระยะ 20 ป ี

แนวคิดประเทศไทย 
4.0 

ความคิดเห็น
ผู้เชี่ยวชาญ 

สรุป 

For All 
มาตรฐาน 
จัดท าที่อยู่อาศัยให้
เหมาะสมในเรื่องค่า
เช่า ราคาขายและ
รูปแบบที่เหมาะสมกัน
กับชุมชนในท้องถ่ิน  
 

1.มาตรฐานที่อยู่อาศัย 
2.ระบบการเงินและ
สินเชื่อ 
3.บริหารจัดการที่อยู่
อาศัย 
4.ชุมชนเข้มแข็ง  
5. การจัดการ
สิ่งแวดล้อม 

 
  

- การเข้าถึงที่อยู่อาศัย
และบริการพ้ืนฐาน  
- การยกระดับชุมชน
แออัด  
- การเข้าถึงคมนาคม
ขนส่งที่ ย่ังยืน ปลอดภัย 
ในราคาที่จ่ายได้ 
- การต้ัง ถ่ินฐานของ
มนุษย์อย่างมีส่วนร่วม
และเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียว  

ก า ร ส ร้ า ง โ อ ก า ส
ความเสมอภาคและ
เท่ า เที ยมกั นทา ง
สังคม  

- เทคโนโลยีการก่อสร้าง  
- ระบบจัดการภายใน
บ้าน  
- ระบบการซื้อขาย  
- การท าธุรกรรมการเงิน  

 

- ขนาดเป็นไปตามมาตรฐาน 
- ผ่าน EIA 
- ราคาสัมพันธ์กับจ านวน
สมาชิกในครัวเรือน 
- ใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 
- การโอนกรรมสิทธ์ิ และ
การซื้อขายตามข้อตกลง
ธนาคารหรือรัฐ  
- รัฐและอปท.ให้ความรู้ 

 
 

3.2 หน่วยงานรัฐที่
ต้องจัดสวัสดิการใน
กรรมสิทธิ์ที่ดิน
ให้กับประชาชน 
 

องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินในพื้นท่ี/อบต./

เทศบาลA 

การเคหะแห่งชาติB 

กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความมั่นคง

ของมนุษย์C 

องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินในพื้นท่ี/อบต./

เทศบาลA 

การเคหะแห่งชาติB 

กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความมั่นคง

ของมนุษย์C 

 
 
- 

 
 
- 

 
 
- 

 
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินใน
พื้นที/่อบต./เทศบาลAการเคหะ

แห่งชาติB 

กระทรวงการพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์C 

 

1.องค์กรปกครองส่วน
ท้องถ่ินในพื้นที่/อบต./
เทศบาล 
2. การเคหะแห่งชาติ 

3. กระทรวงการพัฒนา
สังคมและความม่ันคง
ของมนุษย์ 

(3 : 6) 

 

หมายเหตุ : A หมายถึง จังหวัดนนทบุรี , B หมายถึง จังหวัดปทุมธานี, C หมายถึง จังหวัดพระนครศรีอยุธยา  
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 5.1.3.2 ความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและด้านสวัสดิการของครัวเรือนที่
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 
  จากข้อมูลของกลุ่มเป้าหมายสรุปได้ว่าความสัมพันธ์ระหว่างความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยและ
ด้านสวัสดิการ ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในจังหวัดนนทบุรี ปทุมธานี และพระนครศรีอยุธยา 
ท่ีมีค่าสหสัมพันธ์มากท่ีสุด ดังนี้ 

(1) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (พักช าระหนี้ 1 ปี) – กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่
อาศัย) (ค่าสหสัมพันธ์ 0.796) 

(2) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (เงินกู้อัตราดอกเบี้ยคงท่ีระยะส้ันแบบขั้นบันได)  – 
กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) (ค่าสหสัมพันธ์ 0.753) 

(3) ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน)  – 
กรรมสิทธิ์ (กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย) (ค่าสหสัมพันธ์ 0.751) 

(4) รูปแบบท่ีอยู่อาศัย (บ้านเด่ียว) – ความต้องการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย (การพักช าระหนี้ 1 ปี) 
(ค่าสหสัมพันธ์ 0.702) 

ข้อมูลดังกล่าวสะท้อนให้เห็นถึงล าดับความเร่งด่วนในการก าหนดนโยบายจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของ
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต ซึ่งควรด าเนินการตามล าดับ 4 ข้อท่ีได้กล่าวไว้
ข้างต้น 

ข้อเสนอต่อการพัฒนากลไกการเข้าถึงสินเชื่อของผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย โดยน าความสัมพันธ์
กันในเรื่องการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองมี 2 แนวทาง ดังนี้ 

1. การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกับความต้องการรูปแบบบ้านโดยเฉพาะบ้านเด่ียว หรืออื่นๆ 
รัฐหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องควรจัดสวัสดิการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแบบพักช าระหนี้ 1 ปี ในกรณีท่ีกลุ่มเป้าหมาย
ต้องการเฉพาะกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย (เฉพาะท่ีอยู่อาศัย) 

2. หากกลุ่มเป้าหมายต้องการกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดินและกรรมสิทธิ์ท่ีอยู่อาศัย รัฐหรือหน่วยงานท่ี
เกี่ยวข้องควรจัดสวัสดิการสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแบบดอกเบี้ยคงท่ีระยะส้ันแบบขั้นบันได และฟรีค่าส ารวจและ
ประเมินราคาหลักประกัน 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปแบบที่อยู่อาศัย  
(บ้านเด่ียว) 

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
(พักช าระหน้ี 1 ปี) 

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
 (ดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นแบบขั้นบันได) 

กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย (เฉพาะที่
อยู่อาศัย) 

กรรมสิทธิ์ในโฉนดที่ดินและ
กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย  

สินเชื่อที่อยูอ่าศัย 
(ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน) 

0.751 

0.753 

0.796 

0.702 
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5.1.3.3 ข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ี
สอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยของกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ในอนาคต 
 

 จากผลการศึกษาท่ีกล่าวมาข้างต้นสรุปได้ว่าข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ และน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต ท่ีมีความสอดคล้องกัน
ระหว่างผลการวิเคราะห์แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในความคิดเห็น
ของผู้เชี่ยวชาญและความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยดังนี้ 
ข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองในช่วง 5 ปี 
(พ.ศ.2560 - 2564) 
ด้านรูปแบบท่ีอยู่อาศัยนั้นรัฐหรือหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องต้องก าหนดขนาดท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยควรท่ีจะเป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย ผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม 
(EIA) โดยเฉพาะบ้านเด่ียวและทาวน์เฮ้าส์ ซึ่งเป็นความต้องการของกลุ่มเป้าหมายมากท่ีสุด ส่วนวัตถุประสงค์การ
จัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย ควรเน้นกลุ่มเป้าหมายท่ีต้องการบ้านเพื่ออยู่อาศัยเป็นหลัก อีกท้ังขนาดเนื้อท่ีใช้สอย
ของท่ีอยู่อาศัยควรมีให้เลือกหลากหลาย ต้ังแต่ 25 ตร.ม. – 66 ตร.ม. ขึ้นไป โดยสอดคล้องกับมาตรฐานการ
จัดการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย กรมส่งเสริมการปกครองท้องถิ่น ท่ีก าหนดการอยูอาศัยถาวร เปนการเชาระยะ
ยาวมากกวา 5 ปหรือครอบครองเปนเจาของ แบ่งเปนท่ีอยูแนวราบ พื้นท่ี 21 ตารางเมตร จ านวนคน 3 – 4 
คน พื้นท่ีตอคน 5.25 ตารางเมตรตอคน และท่ีอยูแนวสูง พื้นท่ี 28 ตารางเมตร จ านวนคน 3 – 4 คน พื้นท่ีต
อคน 7.0 ตารางเมตรตอคน  
 ด้านราคาท่ีอยู่อาศัยจักต้องก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยจะต้องมีความสัมพันธ์กับจ านวนสมาชิกใน
ครัวเรือน โดยกลุ่มตัวอย่างต้องการท่ีอยู่อาศัยราคา 0.5 – 1 ล้านบาท และด้านพื้นท่ีของท่ีอยู่อาศัยรัฐต้อง
ก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่งมวลชนสาธารณะท่ีกลุ่มเป้าหมายเข้าถึงได้สะดวก สถ านท่ี 
ส่ิงแวดล้อมภายนอกรอบท่ีอยู่อาศัย ควรเน้นความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน การเดินทางสะดวก และใกล้
สถานท่ีส าคัญ เช่น โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า ส าหรับระยะเวลาผ่อนท่ีอยู่อาศัยควรอยู่ระหว่าง 
25 ปี ≤ ถึง 65 ปี และอาจผ่อนร่วมผู้สมรส 
 ด้านกฎหมายท่ีอยู่อาศัยต้องด าเนินการส่งเสริมกลุ่มเป้าหมาย ในเรื่องการท าธุรกรรมการโอน
กรรมสิทธิ์ โดยมีทางเลือกคือ แนวทางท่ี 1 มีกรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย โดยช่วยพักช าระหนี้ 1 ปี และจัด
ดอกเบี้ยคงท่ีระยะส้ันแบบขั้นบันได และแนวทางท่ี 2 มีกรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/ท่ีอยู่อาศัย โดยช่วยฟรีค่า
ส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน ซึ่งควรเป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือหน่วยงานของรัฐ 
การด าเนินการซื้อขายต่อผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์ควรเป็นไปตามข้อตกลงร่วมกับธนาคารหรือหน่วยงานของรัฐ อีก
ท้ังประเด็นการให้ความรู้ ได้แก่ หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่ประชาชน หน่วยงาน
รัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นธรรม หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่อาศัยให้ประชาชน 
ส าหรับหน่วยงานภาครัฐต่อไปนี้จัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ท่ีดินให้กับประชาชน ได้แก่ องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./เทศบาลควรเป็นหลักในการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้ท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยในชุมชน 



85 
 

ข้อเสนอส าหรับภาครัฐ ได้แก่ โดยภาครัฐควรสมทบ ฟรีดอกเบี้ยผิดช าระหนี้สิน ภาครัฐทบทวนตรวจสอบ การ
ผ่อนสินเช่ือกับรายได้ปัจจุบันได้ รัฐควบคุมกรรมสิทธิ์ตามเงื่อนไขหลัก  
ข้อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชุมชนเมืองในระยะยาว 
(พ.ศ.2565 - 2579) มีดังนี้ 
2.1) การส่งเสริมความรู้กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือ กฎหมายท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการช่วยเหลือ 
2.2) ผลักดันให้อปท.เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยชุมชน พม.เป็นท่ีปรึกษา ตรวจสอบ
มาตรฐาน 
สนับสนุนวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง (สหกรณ์ออมก่อนกู้/รวมกลุ่มซื้อท่ีดิน) 
สร้างแรงจูงใจให้สิทธิ์ครอบครองท่ีดินตามเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น นิคมสร้างตนเอง 
สร้างระบบข้อมูล Demand – Supply , การเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยตาม Generation 
ยึดหลักการสากล Universal Complex ตามบริบทสังคม 
 

โดยในระยะเวลาอีก 15 ปีข้างหน้าอาจไม่มีหน่วยงานใดเป็นเจ้าภาพหลัก อาจมีแค่ผู้ประสานงานกลางจากพื้นท่ี
ต่างๆ เป็นผู้บริหารจัดการข้อมูลผ่านการเช่ือมโยงด้วยระบบ information technology (IT) สอดคล้องกับ
แนวคิดการพัฒนาประเทศ Thailand 4.0 ท้ังนี้สามารถสรุปได้ดังภาพด้านล่างนี้ 
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 รูปแบบที่อยู่อาศัย 
- บ้านเด่ียว ทาวน์เฮ้าส์ 

- ราคา 0.5 – 1 ล้านบาท สอดคล้องกับจ านวนสมาชิกครัวเรือน 

- ระยะเวลาผ่อน 25 ปี ≤ (ผ่อนถึง 65 ปี , ผ่อนร่วมผู้สมรส) 

- เน้ือที่ 25 – 66 ตร.ม.ข้ึนไป (25-35 ตร.ม.สอดคล้องมาตรฐาน) 

- ผ่าน EIA , ระบบขนส่งสะดวก 

 กรรมสิทธ์กับสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
- แนวทาง 1 กรรมสิทธ์ิเฉพาะที่อยู่อาศัย ช่วยพักช าระหน้ี 1 ปี ,   
  จัดดอกเบี้ยคงที่ระยะสั้นแบบข้ันบันได  

- แนวทาง 2 กรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดิน/ที่อยู่อาศัย ฟรีค่าส ารวจ
และ   

  ประเมินราคาหลักประกัน 
 ข้อเสนอภาครัฐ 
- รัฐสมทบ, ฟรีดอกเบี้ยผิดช าระหน้ีสิน (รัฐทบทวนตรวจสอบ 
   การผ่อนสินเชื่อกับรายได้ปัจจุบันได้) 

- รัฐควบคุมกรรมสิทธ์ิตามเงื่อนไขหลัก  

 การส่งเสริมความรู้กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือ กฎหมายท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการ
ช่วยเหลือ 

 ผลักดันให้อปท.เป็นหน่วยงานหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยชุมชน พม.เป็นท่ีปรึกษา 
ตรวจสอบมาตรฐาน 

 สนับสนุนวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง (สหกรณ์ออมก่อนกู้/รวมกลุ่มซื้อท่ีดิน) 
 สร้างแรงจูงใจให้สิทธิ์ครอบครองท่ีดินตามเกณฑ์และระยะเวลาท่ีก าหนด เช่น นิคมสร้างตนเอง 
 สร้างระบบข้อมูล Demand – Supply , การเปล่ียนท่ีอยู่อาศัยตาม Gen 
 Universal Complex ตามบริบทสังคม 

แนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองท่ีสอดคล้องกับความต้องการ 

ไม่มีเจ้าภาพ
หลัก  

(เชื่อมผ่าน IT)  
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5.2 ข้อเสนอแนะ 
 5.2.1 ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
1. กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ โดยการเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
และองค์กร สภาบันในชุมชนท่ีด าเนินการเกี่ยวกับการเงิน ควรส่งเสริมให้ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ในชุมชนมีวินัยการออมเงินเพื่อท่ีอยู่อาศัยแบบระยะยาว โดยเริ่มต้ังแต่วัยแรงงานตอนต้น จัดท ามาตรการจูงใจ 
สร้างความตระหนักในการวางแผนการเงินเพื่อความมั่นคงด้านท่ีอยู่อาศัย 
2. กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ และกรมท่ีดิน ควรให้ความรู้ให้เรื่องการครอบครอง
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ในท่ีดิน สินเช่ือเพื่อท่ีอยู่อาศัยส าหรับคนหลากหลายกลุ่ม ความรู้เรื่องกฎหมายท่ี
เกี่ยวขอ้งกับท่ีอยู่อาศัย ช่องทางการช่วยเหลือ การแนะน าส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย และ
ควรเป็นการให้ความรู้อย่างต่อเนื่อง และลงลึกในระดับชุมชน 
3. กรมชลประทาน กรมธนารักษ์ การรถไฟ หรือหน่วยงานภาครัฐท่ีมีผู้บุกรุกท่ีดินควรจัดท ามาตรการเชิง
ป้องกันผู้บุกรุกท่ีเข้ามาต้ังถิ่นฐานในระยะยาว ท้ังมาตรการขอความร่วมมือและมาตรการเชิงบังคับ เช่น สร้าง
ถนนหรือก าแพงบริเวณรอบเขื่อน พัฒนาพื้นท่ีเพื่อการท่องเท่ียวเชิงนิเวศน์ 
 4. องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น องค์กรภาคประชาชน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
โดยการเคหะแห่งชาติและสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ควรเน้นหลักการใช้ชุมชนสัมพันธ์ในการส่งเสริมความรู้ 
ความเข้าใจ การช่วยเหลือครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์และบุกรุกท่ีสาธารณะเป็นอันดับแรก เพื่อลดการใช้
มาตรการเชิงบังคับ และได้รับความร่วมมือจากกลุ่มเป้าหมายในระยะยาว 
5. กระทรวงคมนาคมและกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ควรร่วมมือกันในการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยส าหรับผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยท่ีสอดคล้องกันท้ังพื้นท่ีสร้างท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ห่างจากเมืองซึ่งมีราคา
ท่ีดินไม่สูงมาก ไม่แออัดกับระบบการขนส่งท่ีมีประสิทธิภาพสามารถเช่ือมโยงการเดินทางท่ีสะดวกสบาย  
6. ภาครัฐควรมีมาตรการจูงใจนักลงทุนภาคเอกชนในการจัดท าอสังหาริมทรัพย์หรือท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อย ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย เช่น มาตรการลดภาษี รัฐบาลช่วยสมทบ เป็นต้น 
 7. กระทรวงศึกษาธิการและกระทรวงอื่นๆ ท่ีเกี่ยวข้อง ควรเน้นการพัฒนาคน การสร้างภูมิคุ้มกันใน
การศึกษา เพื่อการมีงานท า สามารถพึ่งตนเองได้ และมีความตระหนักรู้ในการใช้พื้นท่ีสาธารณะ 
 
 5.2.2 ข้อเสนอแนะจากการศึกษาคร้ังต่อไป 
  1. การศึกษาการออมเงินหรือระบบการเงินเพื่อการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของผู้ท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในแต่ละช่วงรายได้ 
  2. การศึกษาการจัดสวัสดิการส าหรับผู้สูงอายุท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในเขตเมืองและ
ชนบท 
  3. การติดตามและประเมินผลการด าเนินงานตามภารกิจด้านท่ีอยู่อาศัยของหน่วยงาน
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
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บ้านมั่นคงกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครและปริมณฑล, 2554. 

 

ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์.  รายงานการวิเคราะห์สถานการณ์ทาง
สังคม โครงการพัฒนาระบบข้อมูลสารสนเทศในรูปแผนท่ีทางสังคม ปีงบประมาณ 2556, 2556. 

ส านักงานประชาสัมพันธ์จังหวัดปทุมธานี. “ปทุมธานีโมเดล” โครงการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยเพื่อคนยากจน , 
เดือนพฤษภาคม 2558. 

 

ส านักงานสถิติแห่งชาติ. การส ารวจข้อมูลภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ. 2558, 2558. 
 

ส านักงานสถิติแห่งชาติ. ส ามะโนประชากรและเคหะ พ.ศ. 2553 จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี และจังหวัด
พระนครศรีอยุธยา, 2553. 

 

ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 – 12 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ . ทิศ
ทางการให้บริการของธุรกิจบริการส าหรับผู้สูงอายุท่ีสอดคล้องกับความต้องการของผู้ท่ีจะก้าวสู่วัย
ผู้สูงอายุ, 2556. 

 

 

 

 

 

 

 

http://www.libarts.up.ac.th/
http://www.nesdb.go.th/
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ภาคผนวก ก 
แบบสอบถาม 

ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
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แบบสอบถาม 

ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
…………………………………………………. 

ค าช้ีแจง 
1. แบบสอบถามฉบับนี้จัดท าขึ้นเพื่อสอบถามสถานการณ์การครอบครองหรือการมีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยของ

ประชากรในเขตปริมณฑล และสอบถามความต้องการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต่อการจัด
สวัสดิการท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง เพื่อน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 

 

2. แบบสอบถามแบ่งออกเป็น 4 ส่วน ดังนี้ 
 ส่วนท่ี 1 ข้อมูลพื้นฐานของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

ส่วนท่ี 2 ความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 
ส่วนท่ี 3 ความต้องการด้านสวัสดิการของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 
ส่วนท่ี 4 ความต้องการท่ัวไปของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

 

3. คณะผู้วิจัยขอรับรองว่า ข้อมูลท่ีได้รับจะถูกน ามาใช้เพื่อประโยชน์ส าหรับการวิจัยในส่วนของการน าไปสู่การ
ก าหนดนโยบายของกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ เกี่ยวกับนโยบายการจัดสวัสดิการ
ส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองเท่านั้น พร้อมขอรับรองว่า การตอบแบบสอบถามนี้
จะไม่มีผลกระทบใดๆ ต่อท่าน ดังนั้นขอให้ท่านตอบแบบสอบถามทุกข้อด้วยความเป็นจริงและโปรดตอบทุกข้อ
เพื่อความสมบูรณ์ของข้อมูล อย่างไรก็ตาม ทุกท่านมีสิทธิ์ท่ีจะยุติการตอบแบบสอบถามได้ทุกเมื่อท่ีท่าน
ต้องการ 
 
 

ขอขอบคุณในความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง 
คณะผู้วิจัยส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนษุย์ 
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แบบสอบถาม 
ความต้องการของครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยต่อการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัยในชุมชนเมือง 

ส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนษุย์ 

 

 
ค าช้ีแจงการตอบแบบสอบถาม  โปรดกาเครื่องหมาย ลงในช่อง      ท่ีท่านเลือกตอบหรือเติมค าในช่องว่าง
ตามความเป็นจริงและความต้องการของตัวท่าน (โปรดเลือกตอบอย่างใดอย่างหนึ่ง) 
 
 
 

 

1. อาย ุ
           1) ต่ ากว่า 18 ปี บริบูรณ์   2) อายุ 18 – 29 ปี 
  3) อายุ 30 – 39 ปี   4) อายุ 40 – 49 ปี 
  5) อายุ 50 – 59 ปี   6) อายุ 60 ปี ขึ้นไป 
2. เพศ   
          1) ชาย     2) หญิง 
3. สถานภาพ  
     1) โสด     2) สมรส    
          3) แยกทาง /หย่าร้าง   4) หม้าย 
4. อาชีพหลัก 
1) ไม่ได้ประกอบอาชีพ 
2) ประกอบอาชีพ                 
  2.1) เกษตรกร   2.2) รับราชการ           
  2.3) พนักงานรัฐวิสาหกิจ  2.4) ค้าขาย    
                     2.5) ธุรกิจส่วนตัว  2.6) พนักงานบริษัทเอกชน  
  2.7) รับจ้างท่ัวไป   2.8) อื่นๆ ระบุ......……………............ 
5. สวัสดิการหลักในปัจจุบัน  

1) สวัสดิการภาครัฐ  เช่น บ านาญ กบข.   
2) หลักประกันสุขภาพถ้วนหน้า 
3) ประกันสังคม (ท้ังลูกจ้าง/ประกันตนอิสระ) 
 

6. จ านวนสมาชิกในครัวเรือน........................ คน 
 

7. ความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
   1) ต้องการ    2) ไม่ต้องการ 
8. ระยะเวลาความต้องการท่ีอยู่อาศัย          

1) 5 ปี    2) 10 ปี    3) 15 ป ี
4) 20 ป ี   5) 25 ปี ขึ้นไป 

 
 
 

ส่วนที่ 1 ข้อมูลพื้นฐานผู้ตอบแบบสอบถาม 
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โปรดกาเครื่องหมาย  ลงในช่องท่ีท่านต้องการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 
 

รายละเอียดความต้องการด้านทีอ่ยู่อาศัย 

ระดบัความต้องการ 
มาก 
ที่สุด 
(5) 

 
มาก 
(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

 
น้อย 
(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ไม่
แน่ใจ 
(0) 

2.1 ความต้องการรูปแบบที่อยู่อาศัย  

1) บ้านเด่ียว       
2) บ้านแฝด       
2) ทาวน์เฮ้าส์/ตึกแถว/ห้องแถว       
3) อาคารชุด/คอนโดมีเนียม/แมนช่ัน/แฟลต/อพาร์ทเม้นท์       
2.2 วัตถุประสงค์ความต้องการได้ที่อยู่อาศัย 
1) เพื่ออยู่อาศัย       
2) เพื่อสร้างครอบครัว       
3) เพื่อเป็นทรัพย์สิน       
4) เพื่อเป็นบ้านหลังท่ีสอง       
5) เพื่อลงทุน       
 

6) อื่นๆ ระบุ ...............................................................................       

2.3 ความต้องการราคาที่อยู่อาศัย 
1) ราคาน้อยกว่า 0.5 ล้าน       
2) ราคา 0.5 – 1 ล้าน       
3) ราคา 1.1 – 2 ล้าน       
4) ราคา 2.1 – 3 ล้าน       
5) ราคา 3.1 – 4 ล้าน       
6) ราคามากกว่า 4 ล้านขึ้นไป       
2.4 ความต้องการเนื้อที่ใช้สอย 
(สมมติว่าท่ีดินขนาด 26 ตารางวา ตัวบ้านขนาด 4x12 เมตร จ านวน 2 ช้ัน จะได้พื้นท่ีใช้สอย 4x12=48 ตารางเมตรต่อ
ช้ัน หาก 2 ช้ัน เท่ากับ 96 ตารางเมตร) 
1) น้อยกว่า 25 ตารางเมตร        

2) 25 – 35 ตารางเมตร       

3) 36 – 45 ตารางเมตร       

4) 46 – 55 ตารางเมตร       

5) 56 – 65 ตารางเมตร       

6) 66 ตารางเมตร ข้ึนไป       
 

7) ระบุขนาดท่ีท่านต้องการพิเศษ........................................ตร.ม.       

       

ส่วนที่ 2 ความต้องการด้านที่อยู่อาศัย 
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รายละเอียดความต้องการด้านทีอ่ยู่อาศัย 

ระดบัความต้องการ 
มาก 
ที่สุด 
(5) 

 
มาก 
(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

 
น้อย 
(2) 

น้อย
ที่สุด 
(1) 

ไม่
แน่ใจ 
(0) 

2.5 ความต้องการสินเชื่อที่อยู่อาศัย 

1) เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีตลอดระยะเวลากู้       

2) เงินกู้อัตราดอกเบ้ียระยะส้ันในช่วงแรก       

3) เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ันแบบข้ันบันได       

4) เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะหนึ่งและปรับคงท่ีใหม่ทุกรอบ 3 ปี       

5) เงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะหนึ่งและปรับคงท่ีใหม่ทุกรอบ 5 ปี       

6) การรีไฟแนนซ์บ้านหรือท่ีดิน       

7) วงเงินสินเช่ือ 90-100%       

8) ฟรีค่าจดจ านองหลักประกัน       

9) ฟรีค่าธรรมเนียมการช าระคืนเงินต้นท้ังหมดก่อนก าหนด       

10) ฟรีอัตราดอกเบ้ียผิดนัดช าระหนี้       

11) ฟรีค่าส ารวจและประเมินราคาหลักประกัน       

12) ฟรีค่าโอน       

13) การพักช าระหนี้ 1 ปี       

14) รัฐบาลช่วยสมทบ       

2.6 กรรมสิทธิ์ในที่อยูอ่าศัย 

1) กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน       

2) กรรมสิทธิ์ในโฉนดท่ีดิน/กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย       

3) กรรมสิทธิ์เฉพาะท่ีอยู่อาศัย       
 

4) อื่นๆ ระบุ...................................... 
      

2.7 สถานที่ สิ่งแวดล้อมภายนอกรอบที่อยูอ่าศัย 
1) ปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน       

2) การเดินทางสะดวก        

3) ใก ล้สถาน ท่ีส า คัญ เ ช่น  โ รงพยาบาล สถานศึกษา 
ห้างสรรพสินค้า 

      

4) สภาพแวดล้อมน่าอยู่ อยู่ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่าเสีย       

5) ไม่มีความเส่ียงต่ออุทกภัย วาตภัย       
 

6) อื่นๆ ระบุ...................................... 
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โปรดกาเครื่องหมาย  ลงในช่องท่ีท่านต้องการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย 

 

รายละเอียดความต้องการด้านสวัสดิการ 

ระดับความต้องการ 
มาก 
ท่ีสุด 
(5) 

 
มาก 
(4) 

ปาน
กลาง 
(3) 

 
น้อย 
(2) 

น้อย
ท่ีสุด 
(1) 

ไม่
แน่ใจ 
(0) 

3.1 ความรู้เก่ียวกับกรรมสิทธิ์ 
1) หน่วยงานรัฐให้ความรู้เกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยแก่
ประชาชน 

      

2) หน่วยงานรัฐปกป้องสิทธิ์พื้นฐานในการอยู่อาศัยให้
ประชาชน 

      

3) หน่วยงานรัฐจัดการกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็น
ธรรม 

      

4) หน่วยงานรัฐมีช่องทางการให้ความช่วยเหลือกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีอยู่อาศัย ส าหรับประชาชนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินท ากิน
ของตนเอง 

      

5) หน่วยงานรัฐให้ความรู้แก่ประชาชนในเรื่องท่ีเกี่ยวข้อง 
เช่น การท าพินัยกรรม การจดจ านอง การกู้ การค้ าประกัน 
เพื่อการพิทักษ์สิทธิให้กับประชาชน 

      

 

6) อื่นๆ ระบุ......................................       

3.2 หน่วยงานรัฐที่ต้องจัดสวัสดิการในกรรมสิทธิ์ที่ดินให้กับประชาชน 

1) การเคหะแห่งชาติ       
2) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.)       
3) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์       
4) กรมเจ้าท่า       
5) กรมชลประทาน       
6) การรถไฟแห่งประเทศไทย       
7) กรมทางหลวง/กรมทางหลวงชนบท       
8) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในพื้นท่ี/อบต./เทศบาล       
 

9) อื่นๆ ระบุ...........................................................       

 
 

ส่วนที่ 3 ความต้องการด้านสวัสดิการ 
 



96 
 

 
 
 
4.1 หากท่านต้องการรับความช่วยเหลือ หรือการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย ท่าน ต้องการให้ใคร 
หรือหน่วยงานใดให้ความช่วยเหลือ 
 

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

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

4.2 หากท่านต้องการรับความช่วยเหลือ หรือการจัดสวัสดิการเกี่ยวกับกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย  ท่านต้องการให้
หน่วยงานในข้อ 4.1 จัดสวัสดิการอะไรและอย่างไร 
 

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

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

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

ขอขอบพระคุณเปน็อย่างสูง 
 
 

  
 

ลงช่ือ .............................................  (ผู้เก็บแบบสอบถาม) 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ส่วนที่ 4 ความต้องการทั่วไป  
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ภาคผนวก ข 
แนวค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ 

โครงการวิจัย “อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชมุชนเมือง” 
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แนวค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ 
โครงการวิจัย “อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชมุชนเมือง” 

 

ข้อตกลงเบื้องต้น 
 

แนวค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ฉบับนี้จัดท าขึ้นเพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองและน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 
คณะผู้วิจัยขอรับรองว่าการตอบค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ครั้งนี้จะไม่มีผลกระทบใดๆ ต่อท่าน และไม่มีการ
เปิดเผยข้อมูลในกรณีท่ีเป็นความลับ อย่างไรก็ตามท่านมีสิทธิ์ท่ีจะยุติการตอบแบบสอบถามได้ทุกเมื่อท่ีท่าน
ต้องการ 
 

แนวค าถามส าหรับการสัมภาษณ์ 
 

๑. ในทัศนะของท่านท่ีเป็นผู้เช่ียวชาญ ผู้ทรงคุณวุฒิ ด้านการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย ท่านให้นัยส าคัญ 
ความหมายของการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยอย่างไร  
 

 ๒. ปัจจุบันหน่วยงานของท่านจัดสวัสดิการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยอะไรบ้าง  

 

 ๓. ปัจจุบันยุทธศาสตร์ชาติ ๒๐ ปี , Thailand ๔.๐ จะขับเคล่ือนให้การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย
ด าเนินการได้อย่างเป็นรูปธรรมอย่างไร (How?) 
๓.๑ ใคร/หน่วยงานใด ควรเป็นเจ้าภาพหลักในการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยดังกล่าว (Who?) 
๓.๒ การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยดังกล่าว ควรด าเนินการเมื่อไหร่ (When?) 
๓.๓ การจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยดังกล่าว ควรมีหน่วยงานหรือเครือข่ายใดร่วมสนับสนุน  
 

 ๔. (เฉพาะผู้เช่ียวชาญด้านกฎหมาย) ถ้าพิจารณาในกฎหมายเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย ในอนาคตกฎหมาย
ไหนมีอ านาจในการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง 
 

 ๕. ในอนาคตอีก ๑๐ –๒๐ ปี ข้างหน้า แนวทางในการบริหารจัดการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัย จักออกมาในลักษณะหรือรูปแบบใด 

................................................................................ 
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ภาคผนวก ค 
แบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญ 

โครงการวิจัย “อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชมุชนเมือง” 
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แบบสอบถามผู้เชี่ยวชาญ 

โครงการวิจัย “อนาคตภาพการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยในชมุชนเมือง” 
 

ค าช้ีแจง   

แบบสอบถามผู้เช่ียวชาญฉบับนี้ จัดท าขึ้นเพื่อเสนอแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์
ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองและน าไปสู่การก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัยของกระทรวงการพัฒนา
สังคมและความมั่นคงของมนุษย์ในอนาคต 
โดยในความคิดเห็นของผู้เช่ียวชาญ หากท่านสามารถก าหนดนโยบายการจัดสวัสดิการท่ีอยู่อาศัย ซึ่งคุณสมบัติ
ส่วนบุคคลส่วนใหญ่ของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมืองในการศึกษาครั้งนี้ ประกอบด้วย ผู้
ท่ีมีอายุระหว่างอายุ 40 – 49 ปี มีสถานภาพสมรส ประกอบอาชีพรับจ้างท่ัวไป ได้รับสวัสดิการหลักเป็น
หลักประกันสุขภาพถ้วนหน้า และมีจ านวนสมาชิกในครัวเรือน 4 คน 

แบบสอบถามฉบับนี้ ประกอบด้วยแนวทางการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย  6 
ประเด็น ได้แก่ รูปแบบท่ีอยู่อาศัย วัตถุประสงค์การมีท่ีอยู่อาศัย ราคาท่ีอยู่อาศัย พื้นท่ีของท่ีอยู่อาศัย สินเช่ือท่ี
อยู่อาศัย และกฎหมายท่ีอยู่อาศัย รวมจ านวน 32 ข้อ   
 

 
 

ขอขอบคุณในความร่วมมือเป็นอย่างยิ่ง 
คณะผู้วิจัยส านักงานส่งเสริมและสนับสนุนวิชาการ 1 
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนษุย์ 
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ค าช้ีแจง : กรุณาแสดงความคิดเห็นต่ออนาคตการจัดสวัสดิการส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ในชุมชนเมืองในช่วง 10 – 20 ปี ข้างหน้า (พ.ศ.2560 -2579) โดยท าเครื่องหมาย ในช่องท่ีตรงกับความ
คิดเห็นของท่าน 
 

ล าดับ แนวทางการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย ใช ่ ไม่ใช่ โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ (ถ้ามี) 

ด้านรูปแบบทีอ่ยู่อาศัย 
1 การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่

อาศัยต้องก่อสร้างในแนวดิ่ง 
   

2 ขนาดของท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยต้องเป็นไปตามมาตรฐานท่ีอยู่อาศัย 

   

3 ก่อนด าเนินการก่อสร้างส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัยในแนวด่ิงต้องพิจารณาหรือผ่านการวิเคราะห์ผลกระทบ
ทางส่ิงแวดล้อม (EIA) 

   

4 ผู้ท่ีรับผิดชอบในการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นการเคหะแห่งชาติ 

   

5 รูปแบบท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ควรมีลักษณะเป็นบ้านเด่ียว 

   

ด้านวัตถุประสงค์การมีที่อยู่อาศัย 

6 ผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยควรมีบ้านเพื่ออยู่อาศัย    

ด้านราคาที่อยู่อาศัย 
7 ราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยไม่

ควรเกิน 1 ล้านบาท 
   

8 การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับจ านวนคนในครัวเรือน 

   

9 การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับรูปแบบท่ีอยู่อาศัยท่ีผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ฯ
ต้องการ เช่น บ้านเด่ียว บ้านแฝด เป็นต้น 

   

10 การก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ใน
ท่ีอยู่อาศัยต้องสัมพันธ์กับนโยบายท่ีอยู่อาศัยท่ีด าเนินการโดย
หน่วยงานภาครัฐ เช่น การเคหะแห่งชาติ 

   

ด้านพื้นที่ของที่อยูอ่าศัย 
11 รัฐต้องดูแลให้มีสภาพแวดล้อมน่าอยู่ ห่างไกลแหล่งขยะ น้ าเน่า

เสีย 
   

12 รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งท่ีไม่มีความเส่ียงต่ออุทกภัย วาต
ภัย 
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ล าดับ แนวทางการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย ใช ่ ไม่ใช่ โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ (ถ้ามี) 

13 รัฐ ต้องก าหนดการวางต าแหน่ ง ใกล้สถาน ท่ีส าคัญ  เ ช่น 
โรงพยาบาล สถานศึกษา ห้างสรรพสินค้า 

   

14 รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งใกล้กับระบบขนส่งมวลชน
สาธารณะ 

   

15 รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งให้ไกลล ารางสาธารณะ (การ
ระบายน้ าเสียจากหน่วยอาศัยสู่ระบบน้ าสาธารณะ) 

   

16 รัฐต้องก าหนดการวางต าแหน่งไกลจากแหล่งชุมชนท่ีมีแรงงาน
ต่างด้าว 

   

ด้านสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัย 
17 ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่

อาศัย รัฐต้องก าหนดดอกเบ้ียท่ีต่ ากว่าธนาคารพาณิชย์ 
   

18 ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย ภาครัฐ เช่น การเคหะแห่งชาติ ธนาคารพาณิชย์ หรือ
หน่วยงานทางการเงินท่ีอยู่ในความดูแลของรัฐ ควรเป็นผู้
ก าหนดอัตราการกู้ร่วมกับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย 

   

19 ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย ควรได้รับการพักช าระหนี้ 1 ปีแรก 

   

20 ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยส าหรับครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่
อาศัย ควรได้รับเงินกู้อัตราดอกเบ้ียคงท่ีระยะส้ันแบบข้ันบันได  

   

ด้านกฎหมายที่อยู่อาศัย 
21 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถมีกรรมสิทธิ์ในท่ี

อยู่อาศัยภายใต้ พรบ.ท่ีอยู่อาศัย 
   

22 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถมีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยภายใต้กฎหมายท้องถิ่น 

   

23 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถมีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยภายใต้กฎหมายส่ิงแวดล้อม 

   

24 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถมีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยภายใต้ พรบ.ควบคุมอาคาร 

   

25 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย สามารถมีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยภายใต้กฎหมายท่ีดิน 

   

26 ในการด าเนินธุรกรรมการโอนของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัยต้องเป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการกับธนาคารหรือ
หน่วยงานรัฐ 
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ล าดับ แนวทางการจัดสวัสดิการที่อยู่อาศัย ใช ่ ไม่ใช่ โปรดระบุเหตุผล
ประกอบ (ถ้ามี) 

27 ในการด าเนินการซื้อขายต่อผู้รับช่วงกรรมสิทธิ์ของครัวเรือนท่ี
ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นไปตามข้อตกลงท่ีด าเนินการ
กับธนาคารหรือหน่วยงานรัฐ 

   

28 ในการซื้อท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย
ท่ีอยู่ภายใต้การดูแลของการเคหะแห่งชาติ ผู้ซื้อต้องเป็นสมาชิก
ของสหกรณ์รูปแบบใดรูปแบบหนึ่งเป็นเวลาอย่างน้อย 1 ปี 

   

29 ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย จะมีกรรมสิทธิ์เฉพาะท่ี
อยู่อาศัย ไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดิน 

   

30 รัฐควรให้ความรู้ เกี่ยวกับการอยู่อาศัยแก่ครัวเรือนท่ีไม่มี
กรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

   

31 องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นควรให้ความรู้เกี่ยวกับการอยู่อาศัย
แก่ครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีอยู่อาศัย 

   

32 ในการก าหนดราคาท่ีอยู่อาศัยของครัวเรือนท่ีไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ี
อยู่อาศัย ไม่ต้องน าราคาประเมินท่ีดินมาก าหนดร่วมด้วย 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



104 
 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก ง 
ภาพประกอบการด าเนินงานโครงการ 
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คณะผู้จัดท าโครงการวิจยั 
 

ที่ปรึกษาโครงการวิจัย   นางวรรภา ล าเจียกเทศ 
ผู้อ านวยการส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 

คณะวิจัย 
1. นางสาวพรนิภา    อ่อนเกิด   นักพัฒนาสังคมช านาญการ ส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 
2. นางชุลีทิพย์      เรืองดี   นักสังคมสงเคราะห์  ส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 
3. นางสาวขนิษฐา    กิจเจา   นักพัฒนาสังคม   ส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 
4. นางสุวรรณา       นาคะปักษิณ   พนักงานบริการ  ส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 
 
ออกแบบโดย    นางสาวขนิษฐา    กิจเจา นักพัฒนาสังคม   ส านักงานส่งเสริมละสนับสนุนวิชาการ 1 
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