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บทน า 

การเคหะแห่งชาติ (กคช.)  เป็นรัฐวิสาหกิจ  สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง-    ของ

มนุษย์ ก่อตั้งขึ้นเมื่อวันที่ 12 กุมภาพันธ์ 2516 ตามประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่  316 ด าเนินงานภายใต้

พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 และฉบับแก้ไขเพ่ิมเติม (ฉบับที่ 2)  พ.ศ. 2550  

โดยมีวัตถุประสงค์การจัดตั้งการเคหะแห่งชาติ นอกเหนือจาก

เพ่ือจัดให้มีเคหะส าหรับประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยพร้อมด้วยระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการ และสิ่งอ านวย

ความสะดวกแก่ผู้อยู่อาศัย รวมทั้งการด าเนินธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารและจัดหาที่ดินตลอดจนการ

ปรับปรุง รื้อ หรือย้ายแหล่งเสื่อมโทรมเพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย  สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ           และสังคมดี

ขึ้น รวมทั้งประกอบกิจกรรมอ่ืนที่สนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงค์ดังกล่าวข้า งต้น โดยมีอ านาจหน้าที่

ตาม พรบ.  

ในการสร้าง ซื้อ จัดหา จ าหน่าย เช่า ให้เช่า ซื้อ ยืม ให้ยืม รับจ านอง ว่าจ้าง รับจ้าง 

แลกเปลี่ยน โอน รับโอน  ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิครอบครองหรือมีทรัพย์สิทธิอ่ืนหรือด าเนินการใดๆ เกี่ยวกับ

ทรัพย์สิน จึงมีความจ าเป็นที่ กาคเคหะแห่งชาติ จะต้องด าเนินการบริหารจัดการทรัพย์สินโดยความรอบคอบ 

และก าหนดวิธีการบริหารจัดการในทรัพย์สินประเภทที่ดินเปล่าได้อย่างสอดคล้องกับศักยภาพของทรัพย์สินอย่าง

แท้จริง  เพ่ือให้การใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินที่เป็นที่ดินเกิดประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุด 

การจดัประโยชน์ทรัพยสิ์นเพื่อการให้เช่าของการเคหะแห่งชาติ 

เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยภายในโครงการการเคหะแห่งชาติเกี่ยวกับการจัด

ประโยชน์ทรัพย์สินเพ่ือการให้เช่าเพ่ืออ านวยความสะดวก และการให้บริการชุมชนและผู้อยู่อาศัยให้กับ

ชุมชนอันเป็นองค์ประกอบชุมชน ให้เป็นหลักเกณฑ์เดียวกัน มีแนวทางปฏิบัติที่ถูกต้อง  เหมาะสม 

เป็นไปด้วยความระเบียบเรียบร้อย โดยค านึงถึงการให้บริการชุมชนและผู้อยู่อาศัยภายในโครงการของ

การเคหะแห่งชาติเป็นหลัก มิได้มุ่งถึงการจัดหารายได้หรือประโยชน์ตอบแทนอย่างอ่ืน  
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โดยมีการจัดหารายได้หรือประโยชน์ตอบแทน ที่เป็นมาตรฐานเดียวกัน เพ่ือให้สามารถด าเนินการให้

เกิดประโยชน์ได้อย่างเหมาะสม การวิเคราะห์องค์ความรู้ด้านการจัดกลุ่มที่ดินตามศักยภาพและการใช้

ประโยชน์, ความรู้ด้านการศึกษาส ารวจข้อมูลที่ดิน/ตลาด, ความรู้ด้านการเจรจาต่อรอง, ความรู้ด้าน

เทคนิคการน าเสนอโครงการ และความรู้ด้านการวิเคราะห์ข้อมูล (กรณีศึกษา) ในการด าเนินการจัดท า

กิจกรรมดังกล่าว  

ดังนั้น ฝ่ายจัดประโยชน์ทรัพย์สิน จึงน ากรณีหลักเกณฑ์และค่าตอบแทนการเช่าพื้นที่

โครงการบ้านเอื้ออาทรตลาดไท (เทพกุญชร 34) เพื่อสร้างอาคารสถานธนานุเคราะห์ สาขาที่ 45               

(โรงรับจ าน าของรัฐ)    ที่เป็นผลส าเร็จ วิเคราะห์ข้อมูลแปลงที่ดินที่เลือกมาเป็นกรณีศึกษา                                

 

1. ที่มา ส ำนักงำนธนำนุเครำะห์ สงักัดกระทรวงกำรพัฒนำสังคมและควำมมัน่คงของมนุษย์                  

ขอควำมอนุเครำะห์ใช้พื้นที่บรเิวณด้ำนหน้ำโครงกำรบ้ำนเอื้ออำทรตลำดไท  (เทพกุญชร 34)                            

อ ำเภอคลองหลวง จงัหวดัปทุมธำนี ซึ่งพบว่ำพื้นที่มคีวำมเหมำะสมที่จะก่อสร้ำงอำคำรสถำนธนำนุ

เครำะห์ สำขำที่ 45 (โรงรบัจ ำน ำของรฐั) จะเป็นกลไกเครื่องมอืภำครฐัในกำรช่วยเหลือประชำชน

ผู ้ม รีำยได ้น้อย  และผู ้ที ่ประสบปัญหำเฉพำะหน้ำขำดแคลนเง นิในกำรด ำรงช ีพและตรงกบั

กลุ ่มเป้ำหมำยที่มคีวำมต้องกำรใช้บรกิำรรบัจ ำน ำดอกเบี้ยต ่ ำ  โดยขอใช้พื้นที่ก่อสร ้ำงอำคำร

ประมำณ 17X18 ตำรำงเมตร เพื่อด ำเนินกำรก่อสร้ำงอำคำร 

2. สภาพแวดล้อมทั่วไปของข้อมูลทรัพย์สินประเภทท่ีดิน  

  2.1 โครงกำรบ้ำนเอื้ออำทรตลำดไท (เทพกุญชร 34) ต ำบลคลองหนึ่ง  อ ำเภอ
คลองหลวง จงัหวดัปทุมธำนี ขนำดที่ดินโครงกำรรวม 59-2-0.2 ไร่ รูปแบบอำคำรเป็นอำคำร
ชุด 5 ชัน้ จ ำนวน 66 อำคำร จ ำนวนหน่วยรวม 2,964 หน่วย ขนำดห้อง 33 ตำรำงเมตร 
จดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด 6 นิติบุคคล  ปัจจุบนัได้บรรจุผู้อยู่อำศัยแล้ว  จ ำนวน 2,964 

หน่วย คิดเป็นจ ำนวนประชำกรอยู่อำศัยในโครงกำร  ประมำณ 11,856 คน   
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  2.2 โครงกำรเคหะชุมชนและบริหำรชุมชนตลำดไท (เทพกุญชร 34) ระยะ 2 

ขนำดที่ดินโครงกำรรวม 16-1-0.8 ไร่ รูปแบบอำคำรเป็นอำคำรชุด 5 ชัน้ จ ำนวน 18 อำคำร 
จ ำนวนหน่วยรวม 808 หน่วย ขนำดห้อง 33 ตำรำงเมตร จดทะเบียนนิติบุคคลอำคำรชุด 1 

นิติบุคคล ปัจจุบนัได้บรรจุผู้อยู่อำศัยแล้ว จ ำนวน 150-200 หน่วย คิดเป็นจ ำนวนประชำกรอยู่
อำศัยในโครงกำรฯ ประมำณ 800 คน 

  2.3 MASTER PLAN โครงกำรบ้ำนเอื้ออำทรตลำดไท (เทพกุญชร 34) 
ก ำหนดที่ดินโฉนดเลขที่ 4576 แบ่งพื้นที่ออกเป็น 2 ส่วน คือ  

          - พื้นที่ลำนลำนตลำด เนื้อที่ประมำณ 0-2-67 ไร่ 

          -  พื้นที่ร้ำนสะดวกซื้อ  เนื้อที่ประมำณ 0-0-49.5 ไร่   

ที่ตั้งที่ดินลานร้านค้า โครงการบ้านเอื้ออาทรตลาดไท (เทพกุญชร 34) 
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ภาพถ่ายทางอากาศโครงการบ้านเอื้ออาทรตลาดไท (เทพกุญชร 34) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ลานร้านค้า บางส่วนเป็นป้ายโครงการและที่พักผู้โดยสาร 
ฉ.4576 เนือ้ที่ประมาณ 1-2-36.0 ไร ่
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ภาพถ่ายพืน้ที่ลานร้านค้า โครงการบ้านเอือ้อาทรตลาดไท (เทพกญุชร 34) 
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3. แนวทางการด าเนินงาน (Processes) ขั้นตอนการด าเนินงานที่ท าให้เกิดผลลัพธ์ 
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 การวิเคราะห์ศักยภาพแปลงท่ีดิน                    

  ในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ผู้ประกอบการทุนในธุรกิจใด ๆ ต้องหวังให้ธุรกิจประสบผลส าเร็จและ

ผลก าไร  ปัจจัยส าคัญที่ต้องด าเนินการก่อนการลงทุนคือ การศึกษาเป็นไปได้ด้านต่าง  ๆ ของโครงการต่าง ๆ   

โดยเริ่มจากศึกษาที่ดินที่จะใช้พัฒนา มีศักยภาพเป็นอย่างไร เหมาะสมที่จะใช้พัฒนาในช่วงเวลานี้หรือไม่  จะ

ผลิตสินค้ารูปแบบใด คู่แข่งในตลาดเป็นใคร การด าเนินโครงการตามกฎระเบียบต่าง ๆ  อาทิ ขั้นตอนการขอ

อนุญาตจัดสรร การขออนุญาตก่อสร้าง การเสียภาษี และค่าใช้จ่ายที่เกิดขึ้นจากงานบริการหลังการขาย เป็นต้น

          เกณฑ์ด้านกายภาพ (Physical) โดยพิจารณารายละเอียดที่เกี่ยวข้องกับที่ดิน ได้แก่ ลักษณะ

ที่ดิน รูปที่ดิน  ขนาดหน้ากว้าง ความลึกของที่ดิน การถมดิน ค่าถมดิน กฎหมายและข้อก าหนที่เกี่ยวข้อง 

เอกสารสิทธิ์ สภาพแวดล้อมโดยรอบ สาธารณูปโภค-สาธารณูปการ เส้นทางการคมนาคมที่เชื่อมโยงกับแปลง

ที่ดิน การเข้าถึงแปลงที่ดิน และความเหมาะสมในการพัฒนาโครงการ  เช่น รูปที่ดิน ท าเลที่ตั้ง สภาพแวดล้อม/

สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ การคมนาคมที่เชื่อมโยงกับแปลงที่ดินอาจรวมในสภาพแวดล้อมหรือแยกก็ได้ 

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง  

หลักเกณฑ์การให้คะแนนเพื่อพิจารณาคัดเลือกแปลงที่ดินที่เหมาะสม 

หวัข้อความเหมาะสมที่

พิจารณา 

เกณฑ์ในการพิจารณา คะแนน แนวทางการให้คะแนน 

๑.ท าเลที่ตัง้ที่ดิน 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่ดินตัง้อยูใ่นท าเลที่เหมาะสมแก่การ
จดัสร้างโครงการ อยูใ่นทิศทางการ
ขยายตวัของเมืองและแหลง่งาน 

 

 

 

 

 

 

 

๕ 

 

 

๔ 

๓ 

 

๒ 

 

๑ 

ที่ดินนัน้อยูใ่นบริเวณที่เหมาะแก่การจดัสร้างที่อยูอ่าศยั 
อยูใ่นทิศทางการขยายตวัของเมืองหรือชมุชน และแหลง่
งาน 

รองลงมาจาก  ๕ 

ที่ดินตัง้อยูใ่กล้เคียงบริเวณที่มีความเหมาะสมในการ
จดัสร้างที่อยูอ่าศยัรองลงมาจาก  ๔ 

ที่ดินตัง้อยูห่า่งจากแหลง่งานและบริเวณที่มีความ
เหมาะสมในการจดัสร้างที่อยูอ่าศยัน้อย 

ที่ดินอยูใ่นบริเวณที่หา่งไกลแหลง่งานและไมเ่หมาะสม
กบัการจดัสร้างโครงการที่อยูอ่าศยั 
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๒.ระบบสาธารณปูโภคเน้น
ระบบน า้ประปา เป็นหลกั และ
พิจารณาระบบสาธารณปูโภค
อ่ืน ๆ เป็นสว่นประกอบ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

๓.รูปร่างของแปลงที่ดินตอ่
ประโยชน์ในการจดัท า
โครงการ 

 

 

 

แปลงที่ดินสามารถเช่ือมตอ่หรือใช้
สาธารณปูโภคของรัฐได้ทนัที หรือใน
ระยะทางอนัใกล้ หรือในระยะทาง
อนัรวดเร็ว โดยที่การเคหะแหง่ชาตต้ิอง
ลงทนุในเร่ืองสาธารณปูโภคภายนอก
น้อยที่สดุ 

ประกอบด้วย 

ระบบน า้ประปา 

ระบบระบายน า้ 

ระบบไฟฟา้ 

รถประจ าทาง 

โทรศพัท์ 

คา่พฒันาที่ดิน 

 

ที่ดินควรมีรูปร่างเหมาะสมในการจดัท า
โครงการไมเ่ป็นรูปร่างเว้าแหวง่  มีระดบั
ดินไมล่กึมาก  ท าให้ยากตอ่การวางผงั
โครงการ หรือท าให้สิน้เปลืองระบบ
สาธารณปูโภค มากขึน้  รวมถึงคา่พฒันา
โครงการ 

(ที่ดินมีหน้ากว้างตดิถนนอยา่งน้อย  ๕๐  
เมตร) 

 

 

 

 

๕ 

 

 

๔ 

๓ 

๒ 

๑ 

 

 

 

 

๕ 

๔ 

 

๓ 

 

๒ 

๑ 

 

ที่ดินอยูใ่นพืน้ที่ซึง่มีระบบสาธารณปูโภคตา่ง ๆ 
ครบถ้วนอยูแ่ล้วสามารถเชื่อมตอ่ได้ทนัที 

------------------------------------------- 

ที่ดินตัง้อยูใ่กล้เคียงบริเวณที่มีระบบสาธารณปูโภคซึง่
สามารถตอ่เช่ือมได้ในระยะทางอนัสัน้ การเคหะ
แหง่ชาติต้องลงทนุในการตอ่เช่ือมสาธารณปูโภคตา่ง ๆ 
บ้าง 

------------------------------------------- 

------------------------------------------- 

ต้องตอ่เช่ือมระบบสาธารณปูโภคภายนอกมายงั
โครงการในระยะทางอนัไกล/ต้องลงทนุตอ่เช่ือม
สาธารณปูโภคเป็นจ านวนมาก 

 

 

 

ที่ดินมีรูปร่างดี สดัสว่นความกว้างและความลกึสมัพนัธ์
กนัดี 

------------------------------------------- 

ที่ดินมีรูปร่างเหมาะสมส าหรับจดัท าโครงการได้ 

 

------------------------------------------- 

------------------------------------------- 

๔.สภาพถนนและ 

ทางเข้า-ออก ของโครงการ 

 

 

 

 

 

 

ที่ดินควรมีทางเข้า - ออกที่สะดวก  ตดิ
ถนนสายหลกัของเมืองหรือชมุชนไมเ่กิน  
๑๕๐  เมตร  เป็นทางสาธารณะมีเขตทาง
กว้างเพียงพอที่จะรองรับการจราจรโดย
ไมต่ิดขดั และหากตัง้อยูบ่นถนนสายรอง
ไมค่วรตัง้อยูล่กึจากถนนหลกัมากเกินไป
เพ่ือสะดวกในการคมนาคมและลดต้นทนุ
การก่อสร้างถนนเข้าโครงการมากที่สดุ 

 

๕ 

 

 

 

๔ 

 

๓ 

 

ตัง้อยูบ่นถนนสายหลกั มีผิวจราจรถาวร (ลาดยางขึน้
ไป) ไมต้่องท าการก่อสร้างหรือปรับปรุงถนนภายนอก
โครงการ (เขตทางกว้างไมน้่อยกวา่  ๓๐  เมตร) 

 

รองมาจาก  ๕  มีเขตทางกว้างไมน้่อยกวา่  ๒๐  เมตร 

 

ตัง้อยูถ่นนสายรอง มีผิวจราจรถาวร (ลาดยางขึน้ไป) 

(เขตทางกว้างไมน้่อยกวา่  ๑๖  เมตร) 
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๒ 

 

 

 

๑ 

 

 

ตัง้อยูบ่นถนนซอย หรือปัจจบุนัยงัไม่มีทางเข้า-ออกที่
เป็นถนน แตผู่้ เสนอขายจะจดัทางให้เป็นทางเข้า-ออก
โครงการ หรือต้องปรับปรุงหรือก่อสร้างทางเข้า-ออก
โครงการเป็นระยะทางไกลสิน้เปลืองคา่ใช้จา่ยมาก  
(เขตทางกว้างไมน้่อยกวา่  ๑๖  เมตร) 

ปัจจบุนัยงัไมมี่ทางเข้า-ออกที่เป็นถนน แตผู่้ เสนอขายจะ
จดัทางให้เป็นทางเข้า-ออกโครงการ (เขตทางกว้างไม่
น้อยกวา่  ๑๖  เมตร) 

    

 

 

 เกณฑ์ด้านการตลาด (Marketing) โดยพิจารณาจากปัจจัยด้านอุปสงค์หรือกลุ่มลูกค้า 

เป้าหมาย รายได้ครัวเรือน ความสามารถในการซื้อ/พฤติกรรมการซื้อ ด้านอุปทานในตลาด การวิเคราะห์ SWOT 

(จุดอ่อน จุดแข็ง อุปสรรค โอกาส) การวิเคราะห์คู่แข่งโดยใช้หลักการทางการตลาด  การส ารวจความต้องการ

ของผู้บริโภค โอกาสทางการตลาด  

       ศึกษาข้อบังคับ กคช. ฉบับที่ 94 ว่าด้วย การจัดหาประโยชน์ในทรัพย์สินเกี่ยวกับการให้

เช่าของการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2563 

ข้อ 10 (2) อ านาจการอนุมัติ  (ก) การให้สิทธิเช่าไม่เกิน 15 ปี และมูลค่าทรัพย์สินตาม

ราคาประเมินไม่เกิน 200 ล้านบาท การอนุมัติให้เป็นอ านาจของผู้ว่าการหรือผู้ซึ่งผู้ว่าการมอบหมาย แล้วรายงาน

ต่อคณะกรรมการบริหารทรัพย์สินเพื่อทราบตามวาระการประชุม 

(ข) การให้สิทธิเช่าเกิน 15 ปี หรือมูลค่าทรัพย์สินตามราคาประเมินเกิน 200 ล้านบาท  

ให้ผู้ว่าการเสนอต่อคณะกรรมการบริหารทรัพย์สินเพ่ือพิจารณากลั่นกรองก่อนน าเสนอคณะกรรมการ                  

การเคหะแห่งชาติพิจารณาอนุมัติก่อนด าเนินการตามวิธีการให้เช่า 

ข้อ 12 การจัดให้เช่าและการจัดท าสัญญาต่างตอบแทนอ่ืนนอกเหนือจากการจัดให้เช่า           

ให้ด าเนินการโดยวิธีประมูลตามระเบียบที่ผู้ว่าการก าหนด 

ข้อ 13 เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้ จะด าเนินการโดยไม่ต้องใช้วิธีประมูลก็ได้ (3) การให้

หน่วยงานของรัฐเช่าเพ่ือใช้เป็นที่ด าเนินงานตามอ านาจหน้าที่ 
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 ขั้นตอนการด าเนินงานพื้นที่จัดประโยชน์ของการเคหะแห่งชาติ จะต้องคณะกรรมการ

กายภาพที่รับผิดชอบให้ความเห็นชอบการขออนุมัติพ้ืนที่เพ่ือก่อสร้างอาคารสถานธนานุเคราะห์  ก่อนน าเสนอ

คณะกรรมการบริหารทรัพย์สิน พิจารณาการก าหนดให้สิทธิเช่าโดยกับสถานธนานุเคราะห์เช่าพ้ืนที่บริเวณ

ด้านหน้าโครงการบ้านเอ้ืออาทรตลาดไท  (เทพกุญชร 34) 

เพ่ือช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อย ผู้อยู่อาศัยโดยรอบ

โครงการและประชาชนโดยทั่วไป และผู้ที่ประสบปัญหาเฉพาะหน้าขาดแคลนเงินในการด ารงชีพ และตรงกับ

กลุ่มเป้าหมายที่มีความต้องการใช้บริการรับจ าน าดอกเบี้ยต่ า ดังนั้น คณะกรรมการ ฯ จึงเห็นชอบมอบให้ฝ่ายจัด

ประโยชน์ทรัพย์สินการคิดค่าตอบแทนแบบรัฐต่อรัฐ (Government to Government - G to G)   

        4. ผลผลิตและกระบวนการ (Output)  
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พื้นท่ีจดัประโยชน์บริเวณดา้นหน้าโครงการบา้นเอ้ืออาทรตลาดไท       

(เทพกุญชร 34)  ประกอบดว้ย 2 พื้นท่ี  

 

ดังกล่าวติดถนนพหลโยธินเป็นพืน้ท่ีมีศักยภาพท าเลการค้า ประกอบกับ

พืน้ท่ีอยู่ในท าเลค้าขายเรียงรายด้วยอาคารพาณิชย์เอกชน แต่เน่ืองด้วยลักษณะการก่อสร้าง

อาคารของสถานธนานุเคราะห์เป็นหน่วยงานของรัฐใช้เงินลงทุนค่อนข้างสูงและเงินทุนหมุนเ วียน

ในการด าเนินงานค่อนข้างสูง ระยะเวลาเพ่ือคุ้ มค่าเงินลงทุนนัน้ใช้เวลาพอสมควร ต้องสร้างความ

น่าเช่ือถือจากชุมชน ประกอบกับสถานธนานุบาลมีไว้ให้บริการผู้ อยู่อาศัยในชุมชน และบริเวณ

ใกล้เคียง  หน่วยงานท่ีเก่ียวข้องและเจ้าหน้าท่ีส านักงานธนานุเคราะห์ จึงได้หารือร่วมกันเร่ือง

ความชัดเจนการขอใช้  เพ่ือสร้าง

อาคาร ซึ่งเดิมได้ขอใช้พืน้ ท่ีบริเวณด้านหน้าโครงการระบุเป็นพืน้ท่ีร้าน

สะดวกซือ้ซึ่งมี ข้อจ ากัดมีป้ายโครงการและท่ีพักผู้ โดยสารขวางพืน้ท่ี  

                     ท่ีประชุมจึงเสนอให้สถานธนานุเคราะห์ เปลี่ยนพื้นท่ีจากเดิมเป็นพื้นท่ี  ลาน
ตลาดบริเวณด้านในแทน  โดย การเคหะแห่งชาติ จะเจรจากบัผู้ประกอบการค้าแผงลอย
ถอยร่นไปตัง้ร้านค้าบริเวณด้านหน้าจะท าให้มีพื้นที่ เพียงพอและไม่ส่งผลกระทบในการ
ก่อสร้าง  ทัง้ น้ี  ขอให้สถานธนานุเคราะห์จดัท าหนังสือขอใช้พื ้นที่และระบุ ขนาดพื้นท่ี
ก่อสร้างอาคาร, ร ูปแบบอาคาร  ร ูปแบบที่ใช้ด า เ นินการก่อสร้าง  ระยะเวลาการเช่า               
และงบประมาณการก่อสร้าง  โดยสถานธนานุเคราะห์จ ัดส่งหนังสือการยืนยนัการขอใช้
พื้นท่ีโครงการบ้านเอ้ืออาทรตลาดไท  (เทพกญุชร 34) จากเดิมบริเวณด้านหน้าติดกบัป้าย
รถเมล์ เน้ือที่  306 ตารางเมตร  (17 X 18 เมตร )  76.5 ตารางวา  โดยปรบัเปลี่ยนพื้น
ด้านหลงัติดกบัเชิงสะพาน เน้ือท่ี 441 ตารางเมตร (18 X 24.50 เมตร) 110.25 ตาราง
วา  เพื่อให้มีขนาดเหมาะสมรองรบัการให้บริการประชาชนที่คาดว่าจะเข้ามาใช้บริการ
จ านวนมาก  และได้จดัส่ง เอกสารงบประมาณ  ปี  2565 เพื่อสร้างอาคารสถานธนานุ
เคราะห์ สาขาท่ี 45 ลกัษณะเป็นอาคารชัน้เดียว โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  
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 - ค่าจา้งออกแบบอาคาร 1 หลัง                           จ  านวน        315,000   บาท 

 - ค่าก่อสร้างอาคาร ประกอบด้วย ค่าถมดิน + ร้ัว   จ  านวน      7,600,000 บาท 

  - ค่าขยายเขตการไฟฟ้า                                       จ  านวน        500,000   บาท  

                                     รวมเป็นเงิน                                    8,415,000 บาท   

 

  5. ผลลัพธ์ของกระบวนการ (Outcome)  จำกกระบวนกำรกำรจ ัดประโยชน์พื ้นที ่ใหม่                     
ของกำรเคหะแห่งชำต ิ ซึ ่งตำมมต ิคณะกรรมกำรบร ิห ำรทร ัพย ์ส ิน  ของกำรเคหะแห่งชำต ิ พ ิจำรณำให ้                   
ควำมเห็นชอบค่ำตอบแทนกำรเช่ำพื้นที่ เพื่อสร้ำงอำคำรสถำนธนำนุเครำะห์ สำขำที่ 45 (โรงรับจ ำน ำ      ของ
ร ัฐ)  โดยมอบฝ่ำยจ ัดประโยชน์ทร ัพย์ส ิน  กำรค ิดค่ำตอบแทนแบบร ัฐต่อร ัฐ  (GOVERNMENT TO 

GOVERNMENT -  G TO G)  และก ำหนดให้ใช้รำคำประเม ินที่ด ินรำชกำรตำมบัญชีประเม ินทุน
ทรัพย์ที่ดินของกรมธนำรักษ์ มำก ำหนดกำรคิดค่ำตอบแทนกำรเช่ำ ขนำดพื้นที่เช่ำเนื้อที่ประมำณ 441 ตำรำง
เมตร  (18 X 24.50 เมตร)110 .25 ตำรำงวำ   ระยะเวลำกำรให้ส ิทธิเช่ำ 15 ปี  และปรับค่ำตอบแทน 
3% ต่อปี จำกค่ำตอบแทนที่ได้รับคิดเป็นมูลค่ำปัจจุบันสุทธิ ก ำหนดอัตรำส่วนลดร้อยละ 3 

 

ค่ำธรรมเนียมกำรได้สิทธิเช่ำ ค่ำเช่ำ 

 

 

 

350,000 บำท / 15 ปี 

- ปีที่ 1 เดือนละ   9,200 บำท - ปีที่ 2  เดือนละ      9,500  บำท 

- ปีที่ 3 เดือนละ   9,800 บำท - ปีที่ 4  เดือนละ     10,100  บำท 

- ปีที่ 5 เดือนละ  10,400 บำท                - ปีที่ 6  เดือนละ    10,700  บำท 

- ปีที่ 7 เดือนละ  11,000 บำท                   - ปีที่ 8  เดือนละ    11,300  บำท 

- ปีที่ 9 เดือนละ  11,700 บำท                   - ปีที่ 10 เดือนละ   12,000  บำท 

- ปีที่ 11 เดือนละ 12,400 บำท                  - ปีที่ 12 เดือนละ   12,700  บำท 

- ปีที่ 13 เดือนละ 13,100 บำท                   - ปีที่ 14 เดือนละ   13,500  บำท 

- ปีที่ 15 เดือนละ 13,900 บท  
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  6. วิเคราะห์ปัจจัยความส าเร็จ (Key Success Factor)  

  ปัจจยัความส าเร็จขององคมี์รายรับจากการจดั

ประโยชน์ โดยสามารถน าพื้นท่ีมาจดัประโยชน์ไดต้รงตาม

วตัถุประสงค์ท่ีองค์กรก าหนด ท าให้ผูอ้ยู่อาศยัมีคุณภาพชีวิตท่ีดี

ข้ึน และเพื่อบรรลุเป้าหมาย/หลกัการท่ีตอ้งการไดรั้บความพึง

พอใจทั้งสองฝ่าย โดยการวิเคราะห์ตอ้งค านึงถึงปัจจยัดา้นต่างๆ 

ดงัน้ี 
 

ด้านกฎหมาย 

 โครงการต้องด าเนินการภายใต้กฎหมายต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้อง อาทิ  ข้อก าหนดผังเมืองรวมเมือง/ชุมชน (จ าแนก

เป็นรายโครงการ) พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร กฎหมายท้องถ่ิน เทศบัญญัติ ประกาศท้องถ่ิน 

พระราชบญัญตัิ กฎหมายวา่ด้วยการวิเคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม (EIA) รวมทัง้กฎหมายต่าง ๆ ที่ เ ก่ียวข้องในการ

พัฒนาจัดท าโครงที่อยู่อาศัยประเภทเช่าส าหรับผู้ มีรายได้น้อย 
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ด้านกายภาพ 

(1)  การศึกษาและวิเคราะห์ลักษณะแปลงที่ดิน  ท าเล  ที่ตัง้   รูปร่างที่ดิน  ขนาดที่ดิน      การเข้าถึงแปลง

ที่ดิน  การจราจร  การคมนาคม  ความสามารถในการทดแทนแปลงที่ดิน การได้มาและใช้ไปของแปลงที่ดิน  

(2)  ระบบสาธารณูปโภค  สาธารณูปการ  สภาพแวดล้อม  สิ่งอ านวยความสะดวก  

(3)  ข้อจ ากัดแปลงที่ดิน รวมถึงด้านกายภาพอื่นๆ ที่จ าเป็นและเหมาะสมเพื่อการพัฒนาโครงการ  

(4)  ความเช่ือมโยงกบัโครงการอื่นที่จะสง่ผลกระทบตอ่การด าเนินโครงการ อาทิ การพัฒนาพืน้ที่ โดยรอบบริเวณสถานีขนส่ง

มวลชนทางบก  ทางน า้  ทางอากาศ 

ด้านการตลาด  

(1)  การวิเคราะห์เศรษฐศาสตร์มหาภาค อาทิ  ผลิตภัณฑ์มวลรวมจังหวัด (GPP : GROSS 

PROVINCIAL PRODUCTS ) ภาพรวมเศรษฐกิจระดับจังหวัด  ภาวะตลาดที่ อยู่อาศัย 

(2)  การวิเคราะห์โครงสร้างประชากร สถิติจ านวนประชากร การย้ายเข้าออก อตัราการเกิด-ตาย  อาชีพ รายได้ แหล่งงาน 

จ านวนประชากรที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นหลักแหล่ง (ถ้ามี)   

(3)  การวิเคราะห์เศรษฐศาสตร์จุลภาค เช่น อุปสงค์ (DEMAND) อุปทาน (SUPPLY)        อัตราการซือ้

ขายที่อยูอ่าศยัในระบบ หรืออตัราการเข้าพกัที่อยูอ่าศยัประเภทเชา่ (OCCUPANCY RATE) ระดบัรายได้ครัวเรือน เป็น

ต้น 

(4) การวิเคราะห์คู่แข่งทางการตลาดของที่อยู่อาศัยประเภทเช่า (COMPETITORS ANALYSIS ) ใน

ระยะรัศมี 5 กิโลเมตร หรือ 10 กิโลเมตร รวมถึงรัศมีโดยรอบวงกว้างของโครงการฯ หรือพื น้ที่ชุมชนหลักที่   

คาดว่าจะเป็นกลุ่มเป้าหมายของโครงการ  

(5) การวิเคราะห์ TRADE AREA (PRIMARY MARKET และ SECONDARY MARKET ) 

(6)  การวิเคราะห์ SWOT ANALYSIS และ TOWS MATRIX 
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  7. วิเคราะห์ปัญหา/อุปสรรคข้อควรระวังในการน าไปใช้  

1. การท างานมีข้อจ ากัดตามระเบียบวิธีปฏิบัติ และข้อบังคับที่เป็นตัวก าหนด วิธี ขั้นตอน ในการ

ด าเนิน  

2. การปรับเปลี่ยนโครงสร้างการบริหารของการเคหะแห่งชาติ  

3. ข้อจ ากัดในเรื่องพื้นที่ที่ต้องการ ไม่ชัดเจนหรือไม่ตรงกับความต้องการ 

3. อัตราค่าเช่าอาจมีการเปลี่ยนแปลงตามราคาตลดหรือตามศักยภาพของแปลงที่ดิน 

 

  8. สรุปบทเรียน/ ข้อเสนอแนะ (Suggestions)  

เพ่ือใช้เป็นหลกัในการด าเนินการบริหารจดัการทรพัย์สินโดยความรอบคอบ และ

ก าหนดวิธีการบริหารจดัการในทรพัย์สินประเภทท่ีดินเปล่าได้อย่างสอดคล้องกบั

ศกัยภาพของทรพัย์สินอย่างแท้จริง  เพ่ือให้การใช้ประโยชน์จากทรพัย์สินท่ีเป็น

ท่ีดินเกิดประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดแก 
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