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บทที่ 5 

สรุปผลการศึกษาและขอเสนอแนะ 
 

การศึกษาการประเมินผลการดําเนินงานของโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหม 
มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงผลการดําเนินงานและพฤติกรรมในการซื้อบานเอ้ืออาทรของผูบริโภค
ในจังหวัดเชียงใหม ตลอดจนการวัดระดับความพึงพอใจของผูที่เขาอยูอาศัยในโครงการบาน      
เอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหม การประเมินผลการดําเนินงานของโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัด
เชียงใหม ใชวิธีการศึกษาจากขอมูลทุติยภูมิของสํานักงานเคหะชุมชนเชียงใหม และธนาคารอาคาร
สงเคราะหจังหวัดเชียงใหม สวนการศึกษาพฤติกรรม และความพึงพอใจในการซื้อบานเอื้ออาทร 
ศึกษาจากกลุมตัวอยาง  2 กลุม  คือ  กลุมผูที่ ซ้ือบานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพง             
และสันปาตอง จํานวน 100 ราย และกลุมผูที่ซ้ือแฟลตและเขาอยูแลวในโครงการเชียงใหมระยะ 1 
(หนองหอย) จํานวน 100 ราย โดยใชแบบสอบถาม การวิเคราะหขอมูลพฤติกรรมโดยใชสถิติเชิง
พรรณนา และวัดระดับความพึงพอใจของกลุมตัวอยางที่เขาอยูในโครงการบานเอื้ออาทรโดยการให
น้ําหนักความสําคัญแบบลิเคิทสเกล 

 
5.1 สรุปผลการศึกษา 

จากการที่รัฐบาลมีโครงการสํารวจความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนผูมีรายไดนอย
ในพื้นที่จังหวัดเชียงใหม เพื่อจัดทําโครงการบานเอื้ออาทร พบวามีจํานวนตองการบานพิจารณาจาก
จํานวนยอดผูจองซื้อลวงหนา 37,263 ราย ซ่ึงรัฐบาลไดมอบหมายใหการเคหะแหงชาติจัดสรางที่อยู
อาศัยโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหม จํานวน 11,288 ยูนิต โดยไดรับงบประมาณการ
ลงทุนจากการเคหะแหงชาติเปนจํานวนเงิน 3,768,955,271 บาท ประกอบดวย 9 โครงการ ไดแก 
สันกําแพง เชียงใหมระยะ 1 (หนองหอย) สันปาตอง ปาตัน ซอยเจาแมกวนอิม เชียงใหมระยะ 2 
(หนองหอย) หนองหาร สันผีเสื้อ และไนทซาฟารี มีองคประกอบที่สําคัญของโครงการ ไดแก 
รูปแบบตัวอาคาร ซ่ึงสามารถจําแนกรูปแบบตัวอาคารได 2 ประเภท คือ อาคารแนวราบ ซ่ึงมี บาน
เดี่ยวและบานแฝด และอาคารชุด ไดแก แฟลต 5 ช้ัน และแฟลต 4 ช้ันซึ่งมี รูปแบบของหองพัก 2 
แบบ เหมือนกัน คือ หองแบบ 1 หองนอนขนาด 32 ตร.ม. และหองแบบอเนกประสงคขนาด 24  
ตร.ม. โดยมีตนทุนของอาคารชุด แบบหองขนาด 24 ตร.ม. 330,000 บาทตอยูนิต มีราคาขายยูนิตละ 
250,000 บาท ซ่ึงรัฐบาลไดใหเงินอุดหนุนยูนิตละ 80,000บาท สําหรับตนทุนของอาคารชุดขนาด    
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32 ตร.ม. บานเดี่ยว 2 ช้ันขนาด 20 ตร.ว. และบานแฝด 2 ช้ัน ขนาด 20 ตร.ว. มีตนทุน 470,000 บาท
ตอยูนิต ตั้งราคาขายยูนิตละ 390,000 บาท ซ่ึงรัฐบาลไดใหเงินอุดหนุนยูนิตละ 80,000บาท 
นอกจากนี้โครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหม มีส่ิงอํานวยความสะดวกขั้นพื้นฐานภายใน
โครงการ ไดแก ระบบน้ําใช ระบบการบําบัดน้ําเสีย ระบบการระบายน้ํา ระบบการจัดการขยะมูล
ฝอย ระบบจราจร ระบบไฟฟา และระบบการปองกันอัคคีภัย 

การดําเนินการกอสรางของโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหมทั้ง 9โครงการ มี
โครงการที่แลวเสร็จจํานวน 3 โครงการ ไดแก โครงการสันกําแพง จํานวน 1,327 ยูนิต โครงการ
เชียงใหมระยะ 1 (หนองหอย) จํานวน 596 ยูนิต และโครงการสันปาตอง จํานวน 636 ยูนิต รวมแลว
มีจํานวนบานที่เสร็จและสามารถอยูอาศัยไดแลว 2,559 ยูนิต โดยทั้ง 3 โครงการที่แลวเสร็จ มีการ
กอสรางและสงมอบลาชากวากําหนด สําหรับ 6 โครงการที่เหลืออยูในระหวางการกอสรางและไดมี
การขยายเวลากอสรางจากเดิมทุกโครงการ กรณีของโครงการหนองหาร โครงการสันผีเสื้อ และ
โครงการไนทซาฟารี กําลังอยูในขั้นตอนการพิจารณาปรับแผนงานใหมโดยจะแบงแผนงาน
ออกเปนหลายระยะเพื่อใหเกิดความเหมาะสม โดยในระยะแรกนั้นอาจจะมีการปรับลดจํานวนบาน
ใหนอยลง เนื่องจากที่ตั้งของโครงการนั้นอยูในพื้นที่ไมเอื้ออํานวย เนื่องจากอยูหางไกลจากตัวเมือง
คอนขางเปนชนบท และขาดปจจัยแวดลอมที่ดี ซ่ึงอาจทําใหขายบานไมได  

เมื่อมีการดําเนินการกอสรางในแตละโครงการระยะหนึ่งแลวสํานักงานเคหะชุมชน
เชียงใหมไดดําเนินการเปดใหประชาชนไดจองซื้อบานเอื้ออาทรซึ่งมียอดผูจองซื้อบานเอื้ออาทรใน
จังหวัดเชียงใหม เพียงจํานวน 9,298 ยูนิต หลังจากนั้นสํานักงานเคหะชุมชนเชียงใหมไดดําเนินการ
คัดเลือกผูที่จองซื้อบานตามเกณฑคุณสมบัติที่ตั้งไว และเรียกผูที่จองซื้อบานมาทําสัญญาซื้อขายกับ
การเคหะแหงชาติเพื่อมีสิทธิในการซื้อบานเอื้ออาทร ซ่ึงในขั้นตอนของการทําสัญญาซื้อขายมีผูไม
ผานเกณฑการคัดเลือกรวมถึงมีผูสละสิทธิ์ ทําใหเหลือผูที่ไดทําสัญญาเพื่อมีสิทธิซ้ือบานเอื้ออาทร 
เพียงจํานวน 7,323 ยูนิต มีผูจองซื้อบานไมไดทําสัญญา 1,975 ยูนิต มีจํานวนบานคงเหลือหลังทํา
สัญญา 3,968 ยูนิต และเมื่อการเคหะแหงชาติไดสรางบานเสร็จ 3 โครงการจํานวน 2,559 ยูนิต ซ่ึง
ประกอบดวย 1) โครงการสันกําแพง 1,327 ยูนิต มีผูเขาอยูอาศัย จํานวน 1,287 ยูนิต หรือคิดเปนรอย
ละ 96.99 ของโครงการสันกําแพง 2) โครงการสันปาตอง 636 ยูนิต มีผูเขาอยูอาศัย จํานวน 96  ยูนิต 
หรือคิดเปนรอยละ 15.09 ของโครงการสันปาตอง และ 3) โครงการเชียงใหมระยะ 1 (หนองหอย) 
596 ยูนิต มีผูเขาอยูอาศัย จํานวน 539 ยูนิต หรือคิดเปนรอยละ 90.44 ของโครงการเชียงใหมระยะ 1  
รวมมีผูซ้ือและเขาอยูอาศัยแลวทั้ง 3 โครงการจํานวน 1,962 ยูนิต สวนใหญจะใชวิธีการผอนชําระ
เปนรายงวดจํานวน 1,919 ยูนิต และชําระดวยเงินสด 43 ยูนิต ผูที่ซ้ือบานในโครงการบานเอื้ออาทร 
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สวนใหญมีคุณสมบัติทางดานรายไดสอดคลองตามเกณฑของการเคหะแหงชาติ คือมีรายไดเฉลี่ย
ตอครอบครัวไมเกิน 22,000 บาท/เดือน 

สําหรับผูที่ทําสัญญาซื้อบานเอื้ออาทรและชําระดวยเงินผอนจํานวน 1,919 ยูนิต มีแหลง
เงินกูและผอนชําระกับทางธนาคารอาคารสงเคราะหจังหวัดเชียงใหมจํานวน 1,548 ยูนิต จํานวน
วงเงินสินเชื่อ 557.2 ลานบาท และผอนชําระกับการเคหะแหงชาติจํานวน 371 ยูนิต จํานวนวงเงิน
สินเชื่อ 181.8 ลานบาท คิดเปนวงเงินทั้งหมด 739 ลานบาท ผูที่ทําสัญญาซื้อบานเอื้ออาทรและชําระ
ดวยเงินผอนไดชําระเงินถูกตองตามสัญญาจํานวน 1,563 ยูนิต มีผูผิดสัญญาชําระเงินแตไมเกิน 3 
เดือน 316 ยูนิต และมีผูผิดสัญญาชําระเงินตั้งแต 3 เดือนขึ้นไป จํานวน 40 ยูนิต ซ่ึงถูกเพิกถอนสิทธิ์
ในการผอนชําระบานและถูกยึดบานคืนโดยสํานักงานเคหะชุมชนจังหวัดเชียงใหม ทําใหคงเหลือผู
ที่กําลังผอนชําระทั้งสิ้นจํานวน 1,879 ยูนิต ดังนั้นคงเหลือผูเขาอยูอาศัยในโครงการที่เสร็จแลว
คงเหลือสุทธิ 1,922 ยูนิต และมีบานคงเหลือในโครงการที่แลวเสร็จจํานวน 637 ยูนิต เพราะฉะนั้น
จึงมีบานในโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหม ที่พรอมขายทั้งหมดสุทธิจํานวน 4,008 ยูนิต 

กลุมผูที่ซ้ือบานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย 
สวนใหญมีอายุอยูระหวาง 35 – 44 ป มีสถานะภาพสมรสแลว ประกอบธุรกิจสวนตัวหรือคาขาย 
โดยมีรายไดเฉลี่ยของครอบครัว 10,001 – 22,000 บาท/เดือน เหตุผลสําคัญที่สุดในการเลือกซื้อบาน
เอื้ออาทร คือ เงินผอนชําระตองวดคอนขางนอย บานที่ซ้ือมีราคา 390,000 บาท เงินผอนตองวดไม
เกิน 2,400 บาท มีระยะเวลาในการผอนชําระ 21 - 30 ป  

กลุมผูที่ซ้ือบานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย 
สวนใหญมีอายุอยูระหวาง 35 - 44 ป มีสถานะภาพสมรสแลว เปนพนักงานบริษัทเอกชนหรือ
ลูกจาง โดยมีรายไดเฉลี่ยของครอบครัว 10,001 - 22,000 บาท/เดือน เหตุผลสําคัญที่สุดในการเลือก
ซ้ือบานเอื้ออาทร คือ ทําเลที่ตั้งดี ใกลเมือง อาคารชุด/แฟลตที่ซ้ือมีราคา 250,000 บาท และ 390,000 
บาท เงินผอนตองวดไมเกิน 2,400 บาท มีระยะเวลาในการผอนชําระ 21 - 30 ป 

การศึกษาถึงความคาดหวังของกลุมตัวอยางกอนที่จะเขาอยูอาศัยในโครงการบานเอื้อ
อาทรในจังหวัดเชียงใหม ซ่ึงความคาดหวังประกอบดวย 8 ดาน คือ 1) ความคาดหวังในดาน
คุณภาพของอาคารที่ดี 2) ทําเลที่ตั้งที่ดี 3) สภาพแวดลอมที่ดี 4) สาธารณูปโภคที่ดี 5) การบริการ
หลังการขายที่ดี 6) มีความมั่นคงในดานที่อยูอาศัย 7) คุณภาพชีวิตที่ดี และ 8) ฐานะทางเศรษฐกจิทีด่ี
ขึ้น พบวา กลุมผูที่ซ้ือบานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย มี
คาเฉลี่ยหรือความคาดหวังจากโครงการบานเอ้ืออาทรในระดับมาก โดยเฉพาะดานความมั่นคงใน
ดานที่อยูอาศัย ดานสภาพแวดลอมที่ดี และดานสาธารณูปโภคที่ดี ตามลําดับ สําหรับกลุมผูที่ซ้ือ
บานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย มีคาเฉลี่ยหรือคาดหวัง
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จากโครงการบานเอื้ออาทรในระดับมาก โดยเฉพาะดานความมั่นคงในดานที่อยูอาศัย ดาน
สาธารณูปโภคที่ดี และดานฐานะทางเศรษฐกิจที่ดีขึ้น ตามลําดับ  

การวัดระดับความพึงพอใจของกลุมตัวอยางผูซ้ือและเขาอยูอาศัยในโครงการบานเอื้อ
อาทรในจังหวัดเชียงใหมแลว ซ่ึงความคาดหวังประกอบดวย 8 ดาน คือ 1) ดานมาตรฐานและ
รูปแบบตัวอาคาร 2) ดานสาธารณูปโภค - สาธารณูปการ 3) ดานสภาพแวดลอมของชุมชน 4) ดาน
ทําเลที่ตั้ง 5) ดานการมีสวนรวมกิจกรรมของชุมชน 6) ดานการใหบริการจากสํานักงานเคหะชุมชน
จังหวัดเชียงใหม 7) ดานการใหบริการจากธนาคารอาคารสงเคราะหเชียงใหม และ 8) ดานอื่น ๆ 
พบวา กลุมผูที่ซ้ือบานและเขาอยูแลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย มี
คาเฉลี่ยหรือระดับความพึงพอใจนอย โดยเฉพาะดานทําเลที่ตั้ง ดานมาตรฐานและรูปแบบตัวอาคาร 
และดานการใหบริการจากธนาคารอาคารสงเคราะห ตามลําดับ สําหรับกลุมผูที่ซ้ือบานและเขาอยู
แลวในโครงการสันกําแพงและสันปาตอง จํานวน 100 ราย พบวา มีคาเฉล่ียหรือระดับความพึง
พอใจนอย โดยเฉพาะดานการมีสวนรวมกิจกรรมของชุมชน ดานมาตรฐานและรูปแบบตัวอาคาร 
และดานสภาพแวดลอมของชุมชน ตามลําดับ 

  
5.2 ขอเสนอแนะ 

จากการศึกษาการประเมินผลการดําเนินงานของโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัด
เชียงใหม มีขอเสนอแนะดังตอไปนี้ 

1) จากการศึกษาพบวา ปญหาผูซ้ือบานในโครงการบานเอื้ออาทรไมเต็มจํานวน สาเหตุที่
สําคัญ เนื่องมาจากในการสํารวจยอดจองซื้อลวงหนา (pre-sale) นั้นสูงเปนความเปนจริง ทําใหมี
ความตองการบานที่มากกวาความเปนจริง ทําใหเมื่อกอสรางโครงการแลวเสร็จ มีผูซ้ือและเขาอยู
อาศัยไมเต็มโครงการ การเคหะแหงชาติขาดทุน ทําใหโครงการบานเอื้ออาทรในจังหวัดเชียงใหมมี
แนวโนมที่จะไมประสบความสําเร็จเทาที่ควร ดังนั้นในการทําโครงการบานเอ้ืออาทรโครงการ
ตอไปของรัฐบาล ควรมีการสํารวจการจองซื้อลวงหนา โดยมีการตรวจสอบขั้นตอนการจองซื้อ
ลวงหนาใหเครงครัด และรัดกุม เพื่อไมใหเกิดความเสียหายตามมา 

2) จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญ ซ้ือบานดวยวิธีการผอนชําระเปนรายงวด 
และมีระยะเวลาในการผอนชําระ 21 -30 ป ดังนั้นรัฐบาลควรมีการหาแหลงเงินกูที่มีอัตราดอกเบี้ย
ต่ําและควรมีการปรับลดอัตราการผอนชําระ อัตราคาปรับ ใหต่ําลง เพื่อใหผูที่มีรายไดนอยสามารถ
ผอนชําระได เพื่อที่จะไดชวยเหลือคนจนอยางแทจริง 

3) หากพิจารณาถึงวัตถุประสงคหลักของโครงการบานเอื้ออาทรนั้นก็เพื่อตอบสนองผูมี
รายไดนอยใหมีที่อยูอาศัยเปนของตัวเอง แตจากการศึกษาพบวา มีผูที่เปนเจาของบานเอื้ออาทรมี
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รายไดเกินเกณฑที่กําหนดไวคือ 22,000 บาทตอครอบครัวตอเดือนจํานวนหนึ่ง ซ่ึงจะเห็นไดวาการ
คัดเลือกคุณสมบัติของผูอยูอาศัยในโครงการนั้นมีความบกพรอง หรืออาจมีการละเลย ทําใหผูมี
รายไดนอยเสียโอกาสในการซื้อบานเอื้ออาทร ซ่ึงผูซ้ือหลายรายไมใชผูยากจนที่แทจริงไมตรงตาม
วัตถุประสงคของโครงการที่ตองการชวยเหลือผูมีรายไดนอย ดังนั้นหนวยงานที่รับผิดชอบควรมี
การพิจารณาเกณฑคุณสมบัติของผูซ้ือบานเอื้ออาทรใหถูกตอง 

4) จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในโครงการบานเอื้ออาทรมีความคาดหวังในโครงการ
อยูในระดับมาก แตผลการศึกษาผูเขาอยูอาศัย กลุมตัวอยางมีระดับความพึงพอใจภาพรวมอยูใน
ระดับนอย โดยเฉพาะอยางยิ่งในดานมาตรฐานและรูปแบบตัวอาคารที่ไมไดมาตรฐานตามที่ตั้งไว 
ดังนั้นควรปรับปรุงเรื่องของมาตรฐานการกอสราง ความประณีตความเรียบรอยของอาคาร ควร
ปรับปรุงเรื่องของวัสดุในการกอสราง และควรเพิ่มเนื้อที่ใชสอยของบานและแฟลตใหมีมากขึ้น 
เพื่อใหเกิดการแกไขปญหาอยางเปนระบบการเคหะแหงชาติจึงควรมีการตรวจสอบและติดตาม
ประเมินผลการกอสรางจากผูรับเหมากอสรางอยางใกลชิดเพื่อใหไดบานเอื้ออาทรที่มีคุณภาพของ
อาคารที่ดีไดมาตรฐาน นอกจากนี้ควรปรับปรุงในเรื่องของระยะเวลาในการสงมอบโครงการ และ
การตรวจซอมเก็บงานหลังการสงมอบใหผูเขาอยูอาศัยในระยะแรก ซ่ึงมีความลาชาเปนอยางมาก 

5) จากการศึกษาโครงการบานเอ้ืออาทรสันกําแพง และสันปาตองไมตอบสนองความ
ตองการของผูเขาอยูอาศัย ในดานทําเลที่ตั้ง เพราะตั้งอยูหางไกลจากตัวเมือง ขาดระบบขนสง
มวลชนและระบบสาธารณูปโภค - สาธารณูปการแวดลอมที่ดี ทําใหการเขาถึงเมืองและแหลงงาน
ยาก ควรมีการปรับปรุงและแกไขโดยเฉพาะเรื่องของระบบขนสงมวลชนซึ่งเปนสิ่งที่สําคัญ 

6) จากการศึกษาพบวา แหลงขอมูลในการรับทราบขาวสารเกี่ยวกับบานเอื้ออาทร ของผู
ซ้ือบานเอื้ออาทรสวนใหญมาจากเพื่อน และคนรูจัก แสดงใหเห็นวาการประชาสัมพันธโครงการ
นั้นยังไม เขา ถึงกับกลุมผูที่ตองการซื้อบานเอื้ออาทร  ดังนั้นควรมีการปรับปรุงดานการ
ประชาสัมพันธใหทั่วถึงกับกลุมเปาหมายของโครงการ 

7) จากการศึกษาพบวา ในสวนของธนาคารอาคารสงเคราะหควรมีการปรับปรุงในเรื่อง
ระยะเวลาในการขอกูเงินซึ่งมีการดําเนินการลาชา การบริการหลังการทําสัญญากูเงินที่ไมมีการแจง
หรือสงหนังสือแจงหนี้แกผูกูเงิน และควรมีการผอนปรนในเรื่องคาปรับกรณีผิดสัญญาชําระเงิน 

8) จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในโครงการเชียงใหมระยะ 1 (หนองหอย)ที่มีลักษณะ
เปนแฟลตไมพึงพอใจในเรื่องความสะดวกและความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน เนื่องจาก
ลักษณะของหองพักนั้นไมมีความแนนหนา ไมมีเหล็กดัด รวมถึงไมมีระบบการรักษาความ
ปลอดภัยที่ดี ซ่ึงผูอยูอาศัยในโครงการไดถูกโจรกรรมและลักทรัพยจํานวนหลายราย จึงคววรมีการ



  
 

100 

ปรับปรุงดานความปลอดภัย เชนการจัดเวรยามเดินตรวจตราความเรียบรอยภายในโครงการ และ
การติดกลองวงจรปด เปนตน 

9) จากการศึกษาพบวา ผูอยูอาศัยในโครงการเชียงใหมระยะ 1 (หนองหอย)ที่มีลักษณะ
เปนแฟลต ไมมีความพึงพอใจในเรื่องการมีสวนรวมในกิจกรรมชุมชน และการมีสวนรวมในการ
ปรับปรุงดูแลจัดระเบียบชุมชน ดังนั้นสํานักงานเคหะชุมชนเชียงใหมจึงควรมีการสงเสริมและเปด
โอกาสใหผูเขาอยูอาศัยไดมีโอกาสไดมีสวนรวมบริหารดูแลและจัดการโครงการมากขึ้น 

 


