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บทคัดย่อ 
 
งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์ดังนี้ (1) เพ่ือศึกษาการด าเนินนโยบาย และแนวทาง 

การขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย กรณีโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดย
พิจารณา ภูมิหลัง กระบวนการพัฒนาโครงการ และปัญหาและอุปสรรค และ (2) เพ่ือวิเคราะห์
ผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment : SROI) จากการลงทุนของภาครัฐของ
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ด าเนินการวิจัยโดยเก็บรวบรวมข้อมูลจากงานวิจัย หนังสือ วารสาร 
บทความ เอกสารราชการที่เกี่ยวข้อง และการวิจัยภาคสนาม โดยมีผู้ให้ข้อมูลหลัก (Key Informant) 
เป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

จากการศึกษาพบว่า การขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง มีจุดเริ่มต้นจากการด าเนินงานในระดับนโยบายของรัฐบาลใน  
การยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน และสร้างโอกาสในการเข้าถึงบริการพ้ืนฐานของรัฐ สวัสดิการ
สังคม รวมถึงที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ทุกคนสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่ ได้มาตรฐาน พร้อมระบบ
สาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนที่มีสิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัยที่เหมาะสม ในระดับราคาที่
สามารถรับภาระได้ โดยมีกลไกส าคัญในการขับเคลื่อนโครงการฯ คือ การสร้างกระบวนการมีส่วนร่วม
ทางสังคมเพ่ือสร้างการรับรู้ เข้าใจและยอมรับการฟ้ืนฟูเมือง โดยให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามามีส่วนร่วมใน 
การด าเนินโครงการ  

ส าหรับการประเมินผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment : SROI) 
ของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงโดยใช้ตัวแปรทางการเงิน (Financial Proxy) ได้แก่ คา่ใช้จ่ายใน
การอยู่อาศัย การมีส่วนร่วมทางสังคม ค่าใช้จ่ายการรักษาพยาบาล ความไม่มั่นคงของที่อยู่อาศัย 
ปัญหายาเสพติด ปัญหาอาชญากรรมทางสังคม ภาษีโรงเรือน และก๊าซเรือนกระจก พบว่าผลตอบแทน
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ทางสังคมจากการด าเนินโครงการมีค่ามากกว่า 1 แสดงถึงความคุ้มค่าในการลงทุนสามารถยกระดับ
คุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของผู้อยู่อาศัยในโครงการฯให้ดีข้ึน  

 
ค าส าคัญ: ครัวเรือน, ที่อยู่อาศัย, ผู้มีรายได้น้อย 
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ABSTRACT 
 

The purposes of this study were (1)  to study the implementation of habitat 
development policy for low-income citizens and (2) to analyze social return on investment 
(SROI) , a case study of Din Daeng community urban renewal project by National Housing 
Authority (NHA) .  This study involved data collection from research, journals, and articles 
related to policy implementation aimed at housing development for low-income citizens, 
as well as field research involving key informants who were involved in the project.The 
results revealed that the key process initiated for housing development for low- income 
citizens in the Din Daeng community urban renewal project is creating social participation 
to create knowledge and understanding the housing improvement. 

Assessing social return on investment (SROI)  evaluation using financial proxy 
values, such as utility cost, social participation, medical costs, housing instability, social 
crime issues, drug problems, property taxes and emissions.  The results revealed that this 
project could generate social returns of more than 1.  Therefore, this project is worth the 
investment to enhance the quality of life of the people in the community. 

 
Keywords: Household, Habitat, Low-income citizens 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

การจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้จะไม่สามารถด าเนินการส าเร็จให้ลุล่วงได้ หากไม่ได้ รับ
โอกาสจาก ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.ชญานี ชวะโนทย์ ที่รับเป็นอาจารย์ที่ปรึกษาวิทยานิพนธ์ ให้  
ความอนุเคราะห์ ค าแนะน า ค าปรึกษา รวมถึงก าลังใจ ในการแก้ไขข้อบกพร่องต่างๆ จนวิทยานิพนธ์
ฉบับนี้แล้วเสร็จ 

ขอขอบพระคุณ ดร.ศุพฤฒิ ถาวรยุติการต์ ประธานกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และ  
ดร.ศุภวัฒน์ สุขะปรเมษฐ กรรมการสอบวิทยานิพนธ์ ที่ให้ค าแนะน า และข้อคิดเห็นต่างๆ ซึ่งเป็น
ประโยชน์ในการน ามาปรับปรุงจนท าให้วิทยานิพนธ์มีความสมบูรณ์มากขึ้น 

ขอขอบพระคุณ ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องในการจัดหาข้อมูลในการจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้  
พ่ีตุ่ย (วิชญะ สิริชัยเจริญกล) ที่ให้ข้อมูล รวมถึงให้การสัมภาษณ์ ตั้งแต่ยังไม่เริ่มการจัดท าวิทยานิพนธ์
ฉบับนี้ ขอขอบคุณ ลิตต้า (อัคริมา พลก าจัด) ที่ช่วยให้ข้อมูลและลงพ้ืนที่สัมภาษณ์ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฯในเวลาที่จ ากัด ขอขอบคุณพ่ีๆ ฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง ที่ช่วยเล่าถึงกระบวนการท างาน
ท าให้ผู้วิจัยเห็นภาพในการด าเนินโครงการฯ จนสามารถจัดท าวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ได้ส าเร็จ 

ขอขอบคุณ พ่ีโอ๊ตที่ช่วยประสานงานให้จนท าให้ได้ข้อมูลในการจัดท าวิทยานิพนธ์  
พ่ีหนึ่งที่คอยตอบประเด็นที่ผู้วิจัยสงสัย พ่ีหม าที่ช่วยเรื่องตารางเวลาในการท างาน พ่ีใหม่ที่แบ่งเบา
ภาระงานในส่วนของผู้วิจัย พ่ี ๆ น้อง ๆ กอง นย. ที่คอยเป็นก าลังใจ 

ขอขอบคุณเพ่ือน ป.โท ทั้ง 6 คน ที่เรียนมาด้วยกัน ขอบคุณเบียร์ที่คอยถามไถ่ ให้
ค าแนะน า ปรับทุกข์ และให้ก าลังใจ ขอบคุณติ้งที่จัดท าวิทยานิพนธ์ในช่วงเวลาเดียวกัน ท าให้รู้ว่า
ไม่ได้เผชิญชะตากรรมคนเดียว  

สุดท้ายนี้ ขอขอบคุณครอบครัวทุกคนที่คอยไถ่ถาม เป็นก าลังใจตลอดการเรียนและ 
การจัดท าวิทยานิพนธ์ ขอบคุณแม่ ที่แม้จะไม่ได้อยู่เห็นความส าเร็จในครั้งนี้ ตั้งแต่ตอนที่เริ่มต้นมา แต่
แม่คือก าลังใจในเวลาที่มืดมิดเสมอมา ระลึกถึงตลอดไป 

หากผลการวิจัยในการศึกษาครั้งนี้มีข้อผิดพลาดประการใด ผู้วิจัยยินดี และน้อมรับไว้
เพ่ือการปรับปรุงในการศึกษาครั้งต่อไป 
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บทที่ 1 
บทน ำ 

                             
1.1 ที่มำและควำมส ำคัญของปัญหำ  
 

ประเทศไทยมีการมุ่งมั่นพัฒนาเศรษฐกิจของประเทศเพ่ือยกระดับการพัฒนาคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนในประเทศให้ดีขึ้น ท าให้เมืองมีความเจริญเติบโต เกิดการไหลของประชากร 
วัยแรงงานเข้าสู่เมืองเพ่ิมขึ้น เพ่ือประกอบอาชีพซึ่งมีรายได้ดีกว่าชนบท ส่งผลกระทบต่อความเหลื่อมล้ า
ทางการกระจายรายได้และความยากจนสะท้อนถึงความไม่เท่าเทียมกันของคนในสังคมเกิดปัญหา
สังคมต่าง ๆ รวมถึงปัญหาด้านที่อยู่อาศัย เนื่องจากการเติบโตทางเศรษฐกิจที่เกิดขึ้นละเลย
ความส าคัญของการวางแผนเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ซึ่งปัญหาหลักของการอยู่อาศัย คือ การขาดแคลน
หรือความไม่เพียงพอต่อความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย ปัญหาของ 
ที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้มาตรฐาน และความไม่มั่นคงในที่ดิน หรือการไม่มีกรรมสิทธิ์ในการอยู่อาศั ย  
เมื่ออัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจยิ่งสูงขึ้น ความต้องการที่อยู่อาศัยก็ยิ่งมากข้ึน ราคาของที่อยู่อาศัย
ปรับตัวสูงขึ้นตามไปด้วย ซึ่งปัจจัยต่าง ๆ เหล่านี้ได้ส่งผลให้เกิดปัญหา ชุมชนแออัด ชุมชนบุกรุก
กระจัดกระจายไปในเมืองต่าง ๆ โดยเฉพาะกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล และเมืองในภูมิภาค 
ทั่วประเทศ (Chantawon.U, 2559) 

จากข้อมูลประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยของประเทศไทย (พ.ศ. 2560 - 2580) 
โดยเน้นการพิจารณาทางด้านประชากร และการเปลี่ยนแปลงรูปแบบโครงสร้างครัวเรือนของ
ประชากร ได้แก่ อายุ รูปแบบประเภทครัวเรือน ขนาดครัวเรือนการศึกษา การอพยพ และรายได้
ครัวเรือน เป็นต้น พบว่า ครัวเรือนที่พ่อแม่ และลูกอาศัยอยู่ด้วยกันมีแนวโน้มลดลงตั้งแต่ปี พ.ศ. 
2553 รายได้ครัวเรือนมีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นทุกปีตามแนวโน้มการเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมทั้ง
ประเทศ ขณะที่ราคาท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้นสูงกว่ารายได้ครัวเรือน จากแนวโน้มของครัวเรือนท าให้สะท้อน
ภาพของความต้องการที่อยู่อาศัยของครัวเรือนในกลุ่มผู้ไม่มีกรรมสิทธิ์ในด้านที่อยู่ อาศัย โดยพบว่า  
ผู้มีรายได้น้อยที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่มีแนวโน้มสูงขึ้นทุก ๆ ปี จากร้อยละ 23 ในปี พ.ศ. 2558 
เป็นร้อยละ 25 ในปี พ.ศ. 2580 คิดเป็นจ านวนครัวเรือนที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น 
7,248,294 ครัวเรือน (ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และคณะ, 2560) สอดคล้องกับข้อมูลข้อมูลภาวะเศรษฐกิจ
และสังคมของครัวเรือนของส านักงานสถิติแห่งชาติ ปี พ.ศ. 2564 พบว่า มีครัวเรือนที่มีกรรมสิทธิ์ใน  
ที่อยู่อาศัยจ านวน 16.720 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 73.90 และครัวเรือนที่ไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่
อาศัย จ านวน 5.903 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 26.14 ซึ่งในจ านวนนี้เป็นประชาชนผู้มีรายได้น้อย 
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3.667 ล้านครัวเรือน คิดเป็นร้อยละ 62.11 (ส านักงานสถิติ, 2564) ประกอบกับผลการศึกษาวิเคราะห์
เพ่ือประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยภายหลังจากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อ  
เชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ซึ่งประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยของประเทศไทย พ.ศ. 
2566 - 2580 พบว่า ยังคงมีประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยจ านวน 3.39 ล้านครัวเรือน (ณพงศ์ 
นพเกตุ และคณะ, 2565)  

ในการนี้ รัฐบาลจึงให้ความส าคัญกับแนวทางการพัฒนาประเทศเพ่ือมุ่งไปสู่เป้าหมาย 
การยกระดับรายได้ และยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน การลดความยากจน การลดความเหลื่อมล้ า
และสร้างความเป็นธรรมในสังคม รวมถึงการสร้างโอกาสในการเข้าถึงบริการพ้ืนฐานของรัฐ  
การสร้างโอกาสในการเข้าถึงสวัสดิการสังคมและที่อยู่อาศัย (กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคง
ของมนุษย์, 2558) การท าให้คนไทยมีที่อยู่อาศัยอย่างถ้วนทั่ว มีความมั่นคงในการอยู่อาศัย รวมถึง 
การมีชุมชนเข้มแข็ง มีสภาพแวดล้อม ความเป็นอยู่และคุณภาพชีวิตที่ดี โดยมุ่งเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 
ผู้ด้อยโอกาสทางสังคม เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน รวมถึงการมีความมั่นคงในที่อยู่อาศัย 
ประกอบกับประเทศไทยได้ร่วมรับรองเอกสารวาระใหม่แห่งการพัฒนาเมือง (New Urban Agenda: 
NUA)  ภายใต้  “เป้าหมายการพัฒนาที่ ยั่ งยืน” (Sustainable Development Goals:  SDGs) 
เป้าหมายที่ 11 ท าให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความครอบคลุม ปลอดภัย มีภูมิต้านทาน 
และยั่งยืน (Make cities and human settlements inclusive, safe, resilient and sustainable) 
ซึ่งมีใจความส าคัญเกี่ยวข้องกับการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนในการสร้างเมือง และที่อยู่อาศัย  
อย่างยั่งยืนส าหรับทุกคน มีเป้าประสงค์ อาทิ การเข้าถึงที่อยู่อาศัยและบริการพ้ืนฐาน การยกระดับ
ชุมชนแออัด การเข้าถึงคมนาคมขนส่งที่ยั่งยืน ปลอดภัย จ่ายได้ และค านึงคนเปราะบางกลุ่มต่าง ๆ  
การวางแผนของบริหารจัดการการเมืองและชุมชนอย่างมีส่วนร่วม บูรณาการและยั่งยืน การจัดการ
มลพิษทางอากาศและของเสีย การพัฒนาและเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียวส าหรับคนกลุ่มต่าง ๆ ในเชิงนโยบาย
เป้าหมายนี้สนับสนุนให้มีความเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อมในทางบวกของพ้ืนที่เมือง 
กึ่งเมือง และชนบท รวมถึงการเพ่ิมจ านวนเมืองที่มีความยั่งยืนและปรับตัวและลดผลกระทบจาก 
ภัยพิบัติโดยเฉพาะที่เชื่อมโยงกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ (สหประชาชาติประเทศไทย, 2558) 

จากนโยบายระดับสากลน ามาสู่นโยบายการพัฒนาระดับประเทศ เพ่ือมุ่งเน้น  
การยกระดับคุณภาพชีวิตด้านความมั่นคงในที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับสภาพปัญหา ความต้องการ
และความเหมาะสมในด้านต่าง ๆ ตามบริบทของพ้ืนที่ มุ่งเน้นการท างานร่วมกันทุกภาคส่วนทั้งภาครัฐ 
ภาคเอกชนและภาคประชาชนในพ้ืนที่ เพ่ือขับเคลื่อนแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยกระทรวง 
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (พม.) ด าเนินงานตามวาระใหม่แห่งการพัฒนา เมือง 
เพ่ือให้เกิดการพัฒนาเมืองและถิ่นฐานมนุษย์อย่างยั่งยืน ร่วมกันสร้างสังคมไทยที่ปราศจาก  
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ความเหลื่อมล้ าและไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง จึงได้จัดท าแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 
2559 – 2568) โดยคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบ เมื่อวันที่ 12 มกราคม พ.ศ. 2559 มีวัตถุประสงค์เพ่ือ
ส่งเสริมความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย และพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านที่อยู่อาศัย เน้นกลุ่มเป้าหมาย 
ผู้มีรายได้น้อยที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย 2.7 ล้านครัวเรือน จากผลสัมฤทธิ์ในการขับเคลื่อน  
การพัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้แผนฯดังกล่าว ภาครัฐเห็นถึงความส าคัญในการยกระดับคุณภาพชีวิต 
ด้านความมั่นคงในที่อยู่อาศัยของประชาชนไทย จึงขยายผลการสร้างโอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย  
ให้ครอบคลุมทุกกลุ่มเป้าหมายเพ่ือน าไปสู่การพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชน ภายใต้แผนแม่บท 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560 – 2579) ซึ่งคณะรัฐมนตรีเห็นชอบเมื่อวันที่   
12 กันยายน 2560 เพ่ือใช้เป็นกรอบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาว และเสริมสร้างความมั่นคง  
ด้านที่อยู่อาศัยของประชากรทุกกลุ่มเป้าหมายและครอบคลุมในทุกมิติ  (กระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์, 2560) สอดคล้องกับการด าเนินงานตามภารกิจของการเคหะแห่งชาติ 
ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ให้กับประชาชนทุกกลุ่ม พัฒนาชุมชน  
ให้เข้มแข็ง สามารถพ่ึงพาตนเองได้ และฟ้ืนฟูชุมชนเมือง เพ่ือให้เมืองมีสภาพแวดล้อมที่ดี ส่งเสริม  
การเจริญเติบโตของเมือง 

ส าหรับพ้ืนที่ชุมชนดินแดง เดิมเป็นบริเวณทิ้งขยะของกรุงเทพมหานคร และมีผู้เข้ามา 
ตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยหนาแน่นจนกลายเป็นชุมชนแออัด ต่อมากรุงเทพมหานครจ าเป็นต้องใช้
ประโยชน์จากพ้ืนที่บริเวณนี้ จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงสู่การเป็นที่อยู่อาศัยที่พ่ึงพิงของผู้มีรายได้น้อย  
ในปี พ.ศ. 2503 ภาครัฐมีมติเห็นชอบให้กรมประชาสงเคราะห์จัดสร้างอาคารสงเคราะห์แบบแฟลต  
ให้เช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย เกิดเป็น “โครงการอาคารสงเคราะห์ดินแดง” หรือ “แฟลตดินแดง” 
ก่อสร้างระหว่างปี พ.ศ. 2506 - 2517 ใช้ต้นแบบหน่วยพักอาศัยคล้ายมาตรฐานอาคารสงเคราะห์ของ
ประเทศสิงคโปร์ (การเคหะแห่งชาติ, 2561, น. 14) โดยในปี พ.ศ. 2516 การเคหะแห่งชาติรับโอน
อาคารแฟลตดินแดงจากกรมประชาสงเคราะห์และมีการพัฒนาเพ่ิมเติมเป็นโครงการเคหะชุมชน  
ดินแดง จ านวนรวม 94 อาคาร หน่วยพักอาศัยรวม 9 ,242 หน่วย ปัจจุบันแฟลตดินแดงมีอายุ 
การใช้งานกว่า 57 ปี ซึ่งปี พ.ศ. 2545 สถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (เอไอที) ได้ศึกษาตรวจสอบสภาพ 
ความแข็งแรงของอาคารในโครงการฯ ทั้งหมดแล้ว พบว่า ร้อยละ 60 ของอาคารทั้งหมด มีสภาพเก่า 
ทรุดโทรม และช ารุดเสียหายค่อนข้างมาก อาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคงแข็งแรงของโครงสร้าง
อาคารโดยตรง และส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยได้ อีกทั้งสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
ไม่ถูกสุขลักษณะ ขาดการจัดการที่สะอาดและเป็นระเบียบ (การเคหะแห่งชาติ, 2561, น. 23) และ
เมื่อปี พ.ศ. 2550 – 2551 สถาบันเอไอที ได้ตรวจสอบสภาพอาคารแฟลตดินแดงซ้ าอีกครั้ง พบว่า  
มีความเสียหายเพ่ิมขึ้นจากที่ตรวจพบในครั้งที่ 1 ถึงแม้การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการซ่อมแซมแล้ว  
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แต่ความเสียหายจะยังไม่หมดไป ต่อมาสภาวิศวกรและวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรม
ราชูปถัมภ์ (วสท.) ได้สอบทานผลการตรวจสอบของสถาบันเอไอที และคณะกรรมการป้องกันอุบัติภัย
แห่งชาติ (กปอ.) ได้ตรวจสอบอาคารแฟลตดินแดง ตามมติ ครม. ปี 2547 ที่ได้มอบหมายให้ กปอ. 
ส ารวจติดตามสภาพอาคารโครงการเคหะชุมชนดินแดง ซึ่งผลการตรวจสอบอาคารแฟลตดินแดงของ 
ทั้ง 3 หน่วยงานดังกล่าว มีความสอดคล้องในทิศทางเดียวกันคือ “เห็นสมควรที่จะรื้อสร้างใหม่หรือ
ซ่อมแซมทั้งหมด” (การเคหะแห่งชาติ, 2559, น. 1-5) 

จากเหตุผลดังกล่าว การเคหะแห่งชาติเห็นถึงความไม่ปลอดภัยต่อการอยู่อาศัยของ
ประชาชน จึงน าไปสู่การวางแผนฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดยน าเสนอแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดงต่อคณะรัฐมนตรีตั้งแต่ ปี พ.ศ. 2543 ซึ่งคณะรัฐมนตรีได้ให้ความเห็นชอบการด าเนิน
โครงการฯ แต่ไม่สามารถด าเนินการได้ เนื่องจากเกิดการคัดค้าน และต่อต้านการฟ้ืนฟูจากประชาชน 
กลุ่มแกนน าผู้คัดค้าน เพราะกังวลต่อการเปลี่ยนแปลงทั้งด้านการอยู่อาศัย และราคาค่าเช่า จึงเกิด  
การแต่งตั้งคณะกรรมการขับเคลื่อนโครงการฯนี้ โดยมุ่งเน้นกระบวนการมีส่วนร่วมของประชาชน  
มีเป้าหมายเพ่ือสร้างความรู้ความเข้าใจของประชาชน ซึ่งแนวทางในการพัฒนาโครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดงใช้ระยะเวลาด าเนินงานขับเคลื่อนจากก้าวแรกสู่การเปลี่ยนแปลงยาวนานกว่า 16 ปี  
(การเคหะแห่งชาติ, 2561, น.32-43) โดยโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เป็นหนึ่งในโครงการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิต ถือเป็นโครงการน าร่องในการพัฒนาเมืองของการเคหะ
แห่งชาติ เพ่ือการปรับปรุงพ้ืนที่เสื่อมโทรมให้มีความปลอดภัย มั่นคง แข็งแรง เพ่ือให้ประชาชนมี
คุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ที่ดีข้ึน เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัย จ านวน 20,292 หน่วย แบ่งการพัฒนาเป็น 
2 ส่วน ได้แก่ พัฒนาที่อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 6,546 หน่วย และพัฒนาที่อยู่อาศัยรองรับ 
ผู้อยู่อาศัยใหม่ 13,746 หน่วย (การเคหะแห่งชาติ, 2559, น.1-5)  

ผู้วิจัยมีความสนใจศึกษาการด าเนินนโยบาย และแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย และผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: SROI) จาก 
การลงทุนโครงการของภาครัฐ กรณีศึกษาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เนื่องจากเป็นการลงทุน
พัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อย โดยเป็นการพัฒนาเ พ่ือการรื้อย้าย  
ซึ่งมีการประเมินผลตอบแทนทางการเงินพบว่า ไม่สามารถให้ผลตอบแทนทางการเงินที่คุ้มค่าได้ ไม่มี
ผลก าไรที่เป็นรูปตัวเงินเพราะผู้อยู่อาศัยเดิมมีอัตราค่าเช่า 300 -3,000 บาท ซึ่งไม่เพียงพอต่อ 
การน าไปลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการฯ ทั้งนี้การตัดสินใจด าเนินโครงการฯได้พิจารณาผลตอบแทน 
ที่ได้รับในด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อมด้วย ซึ่งพบว่า เป็นโครงการที่สามารถช่วยยกระดับ
คุณภาพชีวิตของประชาชนผู้อยู่อาศัยให้ดีขึ้นด้วยที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ด้วยการออกแบบและ  
วางผังให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนทุกกลุ่ม มีพ้ืนที่บริการด้านสาธารณะ มีสภาพแวดล้อมที่

Ref. code: 25666004030034QTL



5 
 

สวยงาม มีพ้ืนที่ค้าขายให้ผู้อยู่อาศัย รวมทั้งการบริการชุมชนที่ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น 
ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม เกิดเป็นชุมชนใหม่ที่น่าอยู่ น่าอาศัย อบอุ่น  
อยู่ร่วมกันอย่างมีความสุขและชุมชนเข้มแข็งอย่างยั่งยืน แต่ไม่สามารถสะท้อนผลตอบแทนดังกล่าว
ออกมาในรูปของมูลค่าทางการเงินได้ ประกอบกับยังไม่มีงานศึกษาการประเมินผลตอบแทนทางสังคม
เกี่ยวกับโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ในประเทศไทย  
จึงมีความสนใจศึกษาว่า การลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงสามารถ 
สร้างมูลค่าผลตอบแทนทางสังคมเป็นเงินก่ีบาท 
 
1.2 วัตถุประสงค์ในกำรศึกษำ 
 

1.2.1 เพ่ือศึกษาการด าเนินนโยบาย และแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อย กรณีศึกษาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ได้แก่ ภูมิหลัง สภาพปัญหาและ
อุปสรรคในการพัฒนาโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 

1.2.2 เพ่ือวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: SROI) 
จากการลงทุนของภาครัฐ กรณีศึกษาโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงของการเคหะแห่งชาติ 
 
1.3 ขอบเขตในกำรศึกษำ 
 

1.3.1 เป็นการศึกษารวบรวมข้อมูลเอกสารจากงานวิจัย วิทยานิพนธ์ หนังสือ วารสาร 
บทความ เอกสารราชการที่เก่ียวข้องกับการด าเนินนโยบายและแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย กรณีศึกษาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง และการวิจัยภาคสนาม 
(Field research) เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงลึกตามประเด็นที่เกี่ยวข้อง ในการศึกษานี้ผู้วิจัยเลือกผู้ให้ข้อมูล
หลัก (Key Informant) เป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องและมีความรับผิดชอบในการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง ได้แก่ ผู้บริหาร เจ้าหน้าที่ฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนาเมืองของการเคหะแห่งชาติ โดยมุ่งเน้น
กลไกการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ได้แก่ ภูมิหลัง 
ปัญหาและอุปสรรค และกระบวนการพัฒนาโครงการ  

1.3.2 เป็นการศึกษาวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: 
SROI) จากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดยวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนที่
ก่อให้เกิดผลประโยชน์เชิงสังคมจากการที่ประชาชนผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนดินแดงมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีข้ึน 
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1.4 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 

1.4.1 ท าให้ทราบถึงการด าเนินนโยบาย และแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง รวมถึงปัญหาอุปสรรคต่างๆ  
เพ่ือสามารถน าไปเป็นแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยต่อไป 

1.4.2 ท าให้ทราบผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: SROI) จาก
การลงทนุของภาครัฐในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
 
1.5 นิยำมศัพท์ 
 

ครัวเรือน หมายถึง บุคคลคนเดียวหรือหลายคนที่อาศัยอยู่ในบ้าน หรือหน่วยที่อยู่อาศัย
เดียวกัน 

หน่วย/ยูนิต หมายถึง จ านวนห้องพักอาศัยหรือจ านวนบ้าน  
ผู้มีรำยได้น้อย หมายถึง ครัวเรือนที่มีรายได้น้อยกว่า Percentiles ที่ 60 พิจารณาจาก

ระดับรายได้ และความสามารถในการรับภาระค่าใช้จ่ายเพ่ือที่อยู่อาศัย โดยใช้ข้อมูลการส ารวจภาวะ
เศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือนส านักงานสถิติและสังคมแห่งชาติ 
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บทที่ 2 
วรรณกรรมและงำนวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
ผู้วิจัยท าการศึกษาเรื่อง ผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: 

SROI) จากการลงทุนโครงการของภาครัฐ กรณีศึกษา โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ซึ่งการศึกษานี้
เกิดขึ้นจากมุมมองความต้องการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย รวมถึงการพัฒนาที่อยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยที่เป็นการด าเนินงานโดยไม่มีผลก าไรที่เป็นรูปตัวเงิน แต่ก่อให้เกิด
ผลตอบแทนทางสังคมและเศรษฐกิจ เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยภายในชุมชนให้มีที่อยู่อาศัย
ที่ได้มาตรฐาน มีความมั่นคง ปลอดภัย เป็นการสร้างทัศนียภาพของเมืองให้น่าอยู่ ด้วยการออกแบบ
และวางผังให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับคนทุกกลุ่ม โดยผู้วิจัยได้ศึกษาแนวคิด และงานวิจัย  
ที่เก่ียวข้องเพ่ือใช้เป็นแนวคิดพ้ืนฐานในการศึกษาวิจัย ดังนี้ 

2.1 ความต้องการที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 
2.2 การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
2.3 งานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย 
2.4 การวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคม (SROI) 
2.5 โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 

 
2.1 ควำมต้องกำรที่อยู่อำศัยของประเทศไทย 
 

การวางแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศไทยมีการศึกษาการคาดประมาณ 
ความต้องการที่อยู่อาศัยในประเทศโดยใช้แนวคิดทฤษฎี และแบบจ าลองในการคาดประมาณ 
ที่แตกต่างกัน โดยงานศึกษาในช่วงเวลาปัจจุบันนั้นด าเนินการศึกษาโดย ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และ
คณะ (2560) และ ณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) ศึกษาการประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย
ของประเทศไทยเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการก าหนดนโยบายและวางแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
ภาครับ ภาคเอกชนให้สอดคล้องกับแผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560 - 2579) 
โดยเป็นการประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงเวลาคาบเกี่ยวกัน และมีพ้ืนที่เป้าหมายใน
การศึกษา จ านวน 10 จังหวัด ซึ่งมีพ้ืนที่เดียวกัน 9 จังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี 
สมุทรปราการ นครปฐม เชียงใหม่ อุดรธานี ชลบุรี และสงขลา ส าหรับจังหวัดที่แตกต่างกัน คือ 
สระแก้ว และเชียงราย ตามล าดับ กล่าวคือ ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และคณะ (2560) ด าเนินการศึกษา
ในช่วง พ.ศ. 2560 - 2580 ขณะที่ ณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) ด าเนินการศึกษาในช่วง พ.ศ. 
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2565 - 2580 ซึ่งเป็นช่วงเวลาภายหลังการเกิดสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชื้อไวรัส  
โคโรนา 2019 (COVID-19) เนื่องจากคาดการณ์ว่าภายหลังสถานการณ์ดังกล่าว ความต้องการที่อยู่
อาศัยจะมีการเปลี่ยนแปลงไป โดยประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนกลุ่มเป้าหมาย
ในภาพรวมของประเทศ และจ าแนกพ้ืนที่ตามเขต การปกครองระดับจังหวัด และระดับองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่น โดยข้อมูลด้านประชากรและครัวเรือน เป็นตัวแปรในการศึกษาเหมือนกัน โดย
แต่ละงานมีรายละเอียดการศึกษา ดังนี้ 

ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ และคณะ (2560) ก าหนดขอบเขตในการศึกษาแบ่งเป็น 
ความต้องการที่อยู่อาศัยเนื่องมาจากความจ าเป็นพ้ืนฐาน (Housing Needs) และความต้องการที่อยู่
อาศัยที่ครัวเรือนสามารถรับภาระผ่อนช าระค่าที่อยู่อาศัยได้ (Affordable Housing) สามารถสรุป
กรอบแนวคิดโดยการประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยด้วยแบบจ าลองโครงสร้างประชากร  
ความต้องการที่อยู่อาศัยมีความสัมพันธ์โดยตรงกับโครงสร้างทางประชากร ได้แก่ แนวโน้ม  
การเปลี่ยนแปลงจ านวนประชากรตามธรรมชาติการอพยพย้ายถิ่น ขนาดของครัวเรือน การกระจาย
ของอายุ เป็นต้น และประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยโดยแบบจ าลองเชิงเศรษฐมิติในการศึกษา
ความต้องการที่อยู่อาศัยที่ เกี่ยวพันกับฟังก์ชันของอุปสงค์ของที่อยู่อาศัย (Housing Demand 
Function) และผลกระทบของปัจจัยต่างๆ ที่มีต่อความต้องการที่อยู่อาศัย ตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา 
เช่น ระดับรายได้ การคาดการณ์รายได้ตลอดจนอิทธิพลของการเปลี่ยนแปลงโครงสร้างประชากรที่มี
ต่อความต้องการที่อยู่อาศัยภายใต้ประเด็น 1) การส ารวจของมูลด้านเศรษฐกิจ สังคม และครัวเรือน 
2) ความต้องการที่อยู่อาศัย 3) ปัจจัยที่ส่งผลต่อการเลือกซื้อที่อยู่อาศัย และ 4) ความพึงพอใจต่อ 
การเลือกซื้อที่อยู่อาศัย  

จากการประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยในแบบ Housing Need Model เน้น 
การพิจารณาทางด้านประชากร ประกอบกับการเปลี่ยนแปลงรูปแบบของโครงสร้างครัวเรือนของ
ประชากรเป็นหลัก อันเกิดจากปัจจัยภายในของประชากร ได้แก่ อายุ รูปแบบและประเภทครัวเรือน 
ขนาดครัวเรือน การศึกษา การอพยพ และรายได้ครัวเรือน เป็นต้น พบว่า โครงสร้างครัวเรือน  
มีแนวโน้มเปลี่ยนแปลงทางสังคม เช่น รูปแบบครัวเรือนที่พ่อแม่และลูก อาศัยอยู่ด้วยกันมีแนวโน้ม
ลดลงมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2553 และรายได้ของครัวเรือน มีแนวโน้มเพ่ิมขึ้นทุกปีตามแนวโน้ม 
การเจริญเติบโตของผลิตภัณฑ์มวลรวมทั้งประเทศ ขณะที่ราคาที่อยู่อาศัยได้เพ่ิมขึ้นสูงกว่ารายได้
ครัวเรือน จึงเห็นได้ว่า ปัจจัยเหล่านี้จะมีผลต่อรูปแบบความต้องการที่อยู่อาศัยทั้งในรูปแบบ และวิถี
ชีวิตต่อการอยู่อาศัย และเมื่อแบ่งตามระดับรายได้ พบว่า ผู้มีรายได้น้อยที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่
เพ่ิมขึ้น จากร้อยละ 23 ในปี พ.ศ. 2558 เป็นร้อยละ 25 ในปี พ.ศ. 2580 สามารถคิดเป็นจ านวน 
ความต้องการของครัวเรือนที่ยังไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยทั้งสิ้น 7,248,294 ครัวเรือน และ 
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ผลการศึกษาแบบจ าลอง Housing Demand เพ่ือพยากรณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยในอนาคต พบว่า 
ปัจจัยด้านราคาที่อยู่อาศัยส่งผลต่อความต้องการที่อยู่อาศัยในระดับรายได้ที่แตกต่างกัน เนื่องจาก
ความสามารถในการรับภาระการซื้อที่อยู่อาศัยแตกต่างกัน ซึ่งครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยจะมี 
ความยากล าบากในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยในตลาด เนื่องจากราคาท่ีอยู่อาศัยมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนจากราคา
ที่ดินที่ปรับตัวสูงขึ้น และดัชนีราคาท่ีอยู่อาศัยที่แสดงให้เห็นถึงการเพ่ิมข้ึนของราคาที่อยู่อาศัย 

ขณะที่งานศึกษาของณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) เป็นการคาดประมาณ 
ความต้องการที่อยู่อาศัยภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID-19) เพ่ือแสดงให้เห็นภายหลังสถานการณ์ดังกล่าว จะส่งผลให้ความต้องการที่อยู่อาศัย
เปลี่ยนแปลง โดยณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) ได้ก าหนดตัวแปรที่ใช้ในการศึกษา ได้แก่ ข้อมูล
ด้านประชากรและครัวเรือน ประกอบด้วย จ านวนประชากร จ าแนกเป็นระดับประเทศและ 
รายจังหวัด และจ านวนแรงงานที่เข้ารับการบรรจุเข้าท างานรายปี อายุของกลุ่มประชากรรายจังหวัด
และรายประเทศ ลักษณะของครัวเรือน จ านวนหน่วยที่พักอาศัยจ าแนกรายจังหวัด และจ านวนหน่วย
ที่พักอาศัยที่อยู่กันอย่างแออัดที่มีการส ารวจ และข้อมูลด้านเศรษฐกิจ ประกอบด้วย ผลิตภัณฑ์มวลรวม
ในประเทศ (GDP) ดัชนีราคาผู้บริโภคทั่วไป สินเชื่ออสังหาริมทรัพย์ของธนาคารพาณิชย์ สินค้าเข้า
และสินค้าออก อัตราดอกเบี้ย สินเชื่อจากสถาบันการเงินต่อ GDP ดัชนีราคาที่อยู่อาศัยพร้อมที่ดิน 
สถิติผลิตภัณฑ์ภาคและจังหวัด สถิติรายได้ ค่าใช้จ่าย หนี้สินต่อครัวเรือนรายจังหวัด สถิติการกระจาย
รายได้ สถิติการออมต่อรายได้ทั้งประเทศ สถิติ จ านวนและการคาดการณ์ผู้สูงอายุ โดยใช้แบบจ าลอง
ทางเศรษฐมิติ (Econometric Model) วิเคราะห์ข้อมูลในรูปของอนุกรมเวลา (Time Series) สร้าง
สมการประมาณค่าด้วยวิธี Least Squares (Non-linear Least Squares and ARMA) เพ่ือสร้าง
สมการประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยในรายจังหวัดจากฐานข้อมูลในปี พ.ศ. 2555 - 2564 
โดยในแต่ละจังหวัดจะมีสมการค่าตัวแปรอิสระของตนเองโดยเฉพาะ และหลังจากเมื่อได้สมการและ
ชุดตัวแปรแล้ว น าชุดตัวแปรอิสระที่ได้มาพยากรณ์ค่าของชุดตัวแปรอิสระในอนาคต (พ.ศ. 2565- 2580) 
ด้วยวิธี Simple Exponential Smoothing เมื่อได้ค่าในอนาคตของชุดตัวแปรแล้ว ท าการค านวณ
ค่าประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยด้วยการ Run Equation และน าค่าที่ได้เข้าสู่การพยากรณ์
ความต้องการที่อยู่อาศัยด้วยการใช้ Static forecast Method จะได้ค่าประมาณการความต้องการ 
ที่อยู่อาศัยเบื้องต้น ในปี พ.ศ. 2565 - 2580 รายจังหวัด ซึ่งสามารถสร้างแบบจ าลองการประมาณ
ความต้องการที่อยู่อาศัยด้วยแบบจ าลองฟังก์ชันโครงสร้างประชากร คือ 

ประมาณการความต้องการที่ภายหลังสถานการณ์ฯ = F (ความต้องการที่อยู่อาศัยก่อนโควิด + 
ผลต่างของผลกระทบในปัจจัยซึ่งส่งผลความต้องการที่อยู่อาศัยก่อนโควิดและหลังโควิด) 
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ทั้งนี้ สามารถประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัยภายหลังสถานการณ์การแพร่ระบาด
ของโรคติดต่อเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ปี พ.ศ. 2565 - 2580 พบว่า ยังคงมีจ านวน 
ความต้องการที่อยู่อาศัยจ านวน 3,393,011 ครัวเรือน แสดงให้เห็นว่าภายหลังสถานการณ์การแพร่
ระบาดของโรคติดต่อเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) ความต้องการที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 
ในปี พ.ศ. 2580 ลดลงจาก 7,248,294 ครัวเรือน เป็น 3,393,011 ครัวเรือน 
 
2.2 กำรพัฒนำที่อยู่อำศัยส ำหรับผู้มีรำยได้น้อย 
 

2.2.1 วำระใหม่แห่งกำรพัฒนำเมือง: New Urban Agenda (NUA) และเป้ำหมำย 
                        กำรพัฒนำที่ยั่งยืน (Sustainable Development Goals: SDGs) 

องค์การสหประชาชาติได้ประชุมหารือการสร้างความมั่นคงในการตั้งถิ่นฐานของ
มนุษย์ตั้งแต่ พ.ศ. 2519 หรือ Habitat I (1976) จนถึงการประชุมครั้งล่าสุด Habitat III (2016) 
เพ่ือให้แต่ละประเทศตระหนักถึงการพัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน โดยคณะรัฐมนตรี  
มีมติเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม พ.ศ. 2559 รับทราบผลการประชุมสหประชาชาติว่า ด้วยการพัฒนาที่อยู่
อาศัยและเมืองอย่างยั่งยืน ครั้งที่ 3 (Habitat III) ก าหนดวาระใหม่แห่งการพัฒนาเมือง (NUA) ซึ่งรัฐ
สมาชิกและองค์การระหว่างประเทศให้การรับรองร่วมกัน เป็นเสมือนวิสัยทัศน์ของประชาคมโลก 
ในการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนเน้นคนเป็นศูนย์กลางและส่งเสริมบทบาทและอ านาจ
หน้าที่ของรัฐบาลท้องถิ่น ตลอดจนการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนและประชาชนในการพัฒนาเมือง
และตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ในทุกมิติ เป็นสิ่งที่แสดงให้เห็นถึงการแบ่งปันวิสัยทัศน์ร่วมกันเพ่ืออนาคต  
ที่ดีข้ึนและยั่งยืน ประการแรกคือ การให้ทุกคนมีสิทธิที่เท่าเทียมกัน และมีการเข้าถึงผลประโยชน์และ
โอกาสที่เมืองสามารถจัดหาให้ อีกประการคือการให้ชุมชนระหว่างประเทศได้ทบทวนระบบเมืองและ 
รูปแบบทางกายภาพในพ้ืนที่เมือง (กองการต่างประเทศ ส านักงานปลัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์, 2559) ซึ่งเป็นการสนับสนุนการบรรลุผลของเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs)  

โดยเฉพาะเป้าหมายที่ 11 ท าให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความครอบคลุม
ปลอดภัย มีภูมิต้านทาน และยั่งยืน (Make cities and human settlements inclusive, safe, 
resilient and sustainable) ซึ่งมีใจความส าคัญเกี่ยวข้องกับการมีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนใน 
การสร้างเมือง และที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืนส าหรับทุกคน มีเป้าประสงค์ อาทิ การเข้าถึงที่อยู่อาศัยและ
บริการพ้ืนฐาน การยกระดับชุมชนแออัด การเข้าถึงคมนาคมขนส่งที่ยั่งยืน ปลอดภัย จ่ายได้ และ
ค านึงคนเปราะบางกลุ่มต่าง การวางแผนของบริหารจัดการการเมืองและชุมชนอย่างมีส่วนร่วม บูรณาการ
และยั่งยืน การจัดการมลพิษทางอากาศและของเสีย การพัฒนาและเข้าถึงพ้ืนที่สีเขียวส าหรับคนกลุ่มต่าง ๆ 
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ในเชิงนโยบายเป้าหมายนี้สนับสนุนให้มีความเชื่อมโยงทางเศรษฐกิจ สังคมและสิ่งแวดล้อมในทางบวก
ของพ้ืนที่เมือง กึ่งเมือง และชนบท รวมถึงการเพ่ิมจ านวนเมืองที่มีความยั่งยืนและปรับตัวและ  
ลดผลกระทบจากภัยพิบัติโดยเฉพาะที่ เชื่อมโยงกับการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ โดยมี
เป้าประสงค์ 11.1 สร้างหลักประกันว่าจะมีการเข้าถึงที่อยู่อาศัยและการบริการขั้นพ้ืนฐาน ที่พอเพียง
ให้ปลอดภัย และในราคาที่สามารถจ่ายได้และยกระดับชุมชนแออัด ภายในปี พ.ศ. 2573 และตัวชี้วัด 
11.1.1 สัดส่วนของประชากรในเขตเมืองที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ที่อยู่อาศัยนอกระบบ หรือที่ที่ 
ไม่เหมาะสม (สหประชาชาติประเทศไทย, 2558)  

2.2.2 แนวคิดกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยโดยรัฐ 
ที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยสี่ที่ส าคัญและเป็นเครื่องแสดงความมั่นคงในชีวิตมนุษย์ 

แนวคิดหลักของการพัฒนาที่อยู่อาศัยจึงมุ่งส่งเสริมและยกระดับคุณภาพการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ 
(human settlement) รัฐบาลของแต่ละประเทศควรก าหนดนโยบายให้ประชาชนทุกครัวเรือนให้มี 
ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม ฟอร์ดแฮม (Fordham, 1998 อ้างใน บุษรา โพวาทอง, 2565) พิจารณาว่า  
ที่อยู่อาศัยควรเป็น “สวัสดิการสังคม” (social welfare) ประเภทหนึ่งที่จะต้องมีการจัดการเชิงรุก
เพ่ือให้สภาพแวดล้อมความเป็นอยู่ของผู้คนดีขึ้น โดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อยและผู้ที่ไม่มีความมั่นคงใน 
ที่อยู่อาศัย เนื่องจากที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐานแต่มีราคาสูงเมื่อเทียบกับระดับรายได้ของ
ครัวเรือน กลุ่มผู้มีรายได้น้อยมีเงินไม่เพียงพอต่อการเลือกที่อยู่อาศัยจึงต้องไปอยู่ในที่ที่มีราคาถูกและ
จ่ายได้ แม้ว่าจะไม่มีคุณภาพ เป็นแหล่งเสื่อมโทรม มีความเสี่ยงต่อสุขภาพอนามัยและความปลอดภัย
น าไปสู่ปัญหาสังคมรูปแบบอ่ืนๆ โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัยมีความสัมพันธ์กับการพัฒนาเศรษฐกิจ 
เพราะการลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยก่อให้เกิดมูลค่าทางเศษฐกิจจากการใช้ปัจจัยการผลิต  
ทั้งที่ดิน วัสดุก่อสร้าง แรงงาน และทุน ท าให้เกิดการจ้างงานและน าไปสู่การสร้างรายได้ของแรงงาน
ส่งผลต่อการบริโภค การออม และการจัดเก็บภาษีส่งผลให้เศรษฐกิจเติบโต และประชาชนได้รับ  
ความมั่นคงในการอยู่อาศัยและมีคุณภาพชีวิตที่ดี โดยภาครัฐต้องมีการด าเนินงานด้านที่อยู่อาศัย  
ทั้งด้านอุปสงค์และอุปทาน  

โดยธนาคารโลก (Word Bank, 1975 อ้างใน บุษรา โพวาทอง, 2565) เสนอกรอบ
ยุทธศาสตร์และนโยบายที่อยู่อาศัยส าหรับประเทศก าลังพัฒนาให้มีการก าหนดโซนนิ่ง (zoning 
regulations) เพ่ือเป็นเครื่องมือก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกิจกรรมที่เกิดขึ้นและน าไปสู่ 
การพัฒนาสภาพแวดล้อมเพ่ือการอยู่อาศัย ก าหนดการควบคุมการสร้างอาคาร (standard controls) 
เพ่ือให้เกิดความปลอดภัย เกิดสุขอนามัยที่ดี และมีสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่เหมาะสม ใช้นโยบาย
ด้านราคาเพ่ือช่วยเหลือให้ผู้มีรายได้น้อยเข้าถึงที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่รับภาระได้ โดยน าก าไรจาก
กลุ่มรายได้สูงมาอุดหนุนกลไกราคาส าหรับผู้มีรายได้น้อย (cross-subsidization) ในส่วนของด้านที่ดิน 
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ภาครัฐควรถือเป็นนโยบายที่ต้องปรับปรุงแก้ไขและสร้างความมั่นคงในที่ดินให้กับผู้อยู่ในพ้ืนที่  โดย
การปรับปรุงพ้ืนที่เสื่อมโทรมส าหรับคนทุกกลุ่ม มีการพัฒนาพ้ืนที่ให้มีความพร้อมทั้งสาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ และระบบขนส่งเพ่ือจูงใจภาคเอกชนให้เข้ามาร่วมพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
เพราะการพัฒนาที่ดินให้มีความพร้อมย่อมก่อให้เกิดผลกระทบเชิงบวก ทั้งการเติบโตของเมือง
สภาพแวดล้อมและความสามารถพ่ึงพาทางการเงินของเมืองตนเองได้ และใช้กลไกภาษีเพ่ือลด
แรงจูงใจในการครอบครองที่ดินกรณีที่เจ้าของที่ดินไม่ใช้ประโยชน์ในที่ดิน เพ่ือให้ภาครัฐสามารถน า
ที่ดินมาพัฒนาพ้ืนที่ต่อไปได้ นอกจากนี้แล้วภาครัฐต้องมีการเสริมสร้างโอกาสในการเข้าถึงแหล่ง
สินเชื่อแก่กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่ไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อจากสถาบันการเงินหลักได้ ทั้งนี้ ภาครัฐควร
ลงทุนพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ การจัดอาคารสงเคราะห์ (public housing) ซึ่งเป็น
เครื่องมือในการพัฒนาพ้ืนที่เมือง ควรอยู่ในท าเลที่ดี ใกล้กับแหล่งงาน มีการออกแบบโครงการให้
เหมาะกับวัฒนธรรมการอยู่อาศัย มีสิ่งอ านวยความสะดวกและการบริหารจัดการที่ได้มาตรฐาน 
สามารถลดความขัดแย้งจากการอยู่อาศัยของคนจ านวนมาก และไม่ควรกันผู้มีรายได้น้อยออกจาก
พ้ืนที่ทางเศรษฐกิจ เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสท างานและสร้างรายได้ 

จากสถานการณ์ที่อยู่อาศัยของประเทศไทย พบว่า คนไทยยังประสบปัญหา
เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย ทั้งการขาดแคลนที่อยู่อาศัย และการไม่มีกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย รัฐบาลจึงเห็นถึง
ความส าคัญในการลดความเหลื่อมล้ า สร้างความเป็นธรรมในสังคม และการสร้างโอกาสในการเข้าถึง
สวัสดิการและบริการของรัฐ รวมถึงการมีความมั่นคงในที่อยู่อาศัยผ่านโครงการต่าง ๆ โดยเน้นกลุ่มผู้มี
รายได้น้อย ส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยคณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (กอช.) พ.ศ. 2551 
ก าหนดให้คณะกรรมการมีอ านาจหน้าที่ในการเสนอนนโยบาย ยุทธศาสตร์ และแผนบริหารจัดการ
และพัฒนาที่อยู่อาศัยของชาติต่อคณะรัฐมนตรี ส ารวจความต้องการและก าหนดเป้าหมายการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย พิจารณาแก้ไขปัญหาและข้อขัดข้องต่าง ๆ ก าหนดหลักเกณฑ์และมาตรการในการบริหาร
จัดการและพัฒนาที่อยู่อาศัย พิจารณาในการส่งเสริม สนับสนุน ช่วยเหลือในการพัฒนาที่อยู่ อาศัย 
ส่งเสริมการมีส่วนร่วม ก ากับและติดตามการปฏิบัติตามนโยบาย ยุทธศาสตร์ และแผนการจัดการและ
พัฒนาที่อยู่อาศัยแห่งชาติ โดยมีนายกรัฐมนตรีเป็นประธาน และจากการก าหนดอ านาจหน้าที่ของ
คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาตินั้น บุษรา โพวาทอง (2565) ได้อธิบายแนวคิดใน 
การก าหนดข้อมูลส าหรับการจัดท านโยบายที่อยู่อาศัย ได้แก่  1) ด้านอุปสงค์ ประกอบด้วยข้อมูล 
ประชากร สิทธิการครอบครอง สินเชื่อเพ่ือการซื้อที่อยู่อาศัย วิธีการอุดหนุนผู้มีรายได้น้อย นโยบาย
การเงินการคลังและการส่งเสริมด้วยภาษี การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีอยู่เดิม เศรษฐกิจมหภาคโดยรวม
หรืออาจแยกย่อยเป็นรายเมือง รายพ้ืนที่ โดยล าดับ ปริมาณเงินทุนในระบบสินเชื่อระยะยาว อัตรา
ดอกเบี้ยเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย ความสามารถจ่ายเพ่ือที่อยู่อาศัยของผู้ซื้อ และ 2) ด้านอุปทาน ประกอบด้วย
ข้อมูลที่ดิน โครงสร้างพ้ืนฐานสาธารณูปโภค สาธารณูปการและสิ่งอ านวยความสะดวกเพ่ือการอยู่อาศัย 

Ref. code: 25666004030034QTL



13 
 

อุตสาหกรรมการก่อสร้าง วิชาชีพที่เกี่ยวข้อง ผู้ประกอบการและงานเป็นหลัก สินเชื่อระยะสั้นเพ่ือ  
การพัฒนาโครงการเทคโนโลยี ที่ตั้ง แหล่งงาน และสถานที่ประกอบอาชีพรองรับตลาดที่อยู่อาศัย 

จากที่กล่าวมาข้างต้นจะเห็นได้ว่า การพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับนโยบายต้อง
ค านึงถึงองค์ประกอบด้านอุปทานด้วยการส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัยผ่านหน่วยงานภาครัฐ และ
ภาคเอกชน และองค์ประกอบด้านอุปสงค์ด้วยกลไกการอุดหนุนทางการเงินอย่างต่อเนื่อง เพ่ือให้  
ทุกคนสามารถเข้าถึงที่อยุ่อาศัยที่ได้มาตรฐาน พร้อมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนที่มี
สิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัยที่เหมาะสมในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ และเกิดการพัฒนาเมืองที่
ยั่งยืนสามารถอธิบายองค์ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัย ดังภาพที่ 2.1  
 
ภาพที่ 2.1 
องค์ประกอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยรัฐ 

 
หมายเหตุ. จาก บุษรา โพวาทอง, 2565, (ที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย: แนวคิด กลไก
การพัฒนา และการอุดหนุนโดยรัฐบาล, กรุงเทพฯ, ส านักพิมพ์จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย.) 
 

จากภาพที่ 2.1 สามารถอธิบายได้ว่า ด้านอุปทาน ภาครัฐสนับสนุนการจัดหาที่ดิน
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ และการเงินที่อยู่อาศัย เพ่ือให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องสามารถพัฒนา 
ที่อยู่อาศัย โดยภาครัฐมีบทบาทสนับสนุนและอ านวยให้เกิดสภาพแวดล้อมเพ่ือการพัฒนา ให้ภาคเอกชน
หรือท้องถิ่นเข้ามามีบทบาทพัฒนาที่อยู่อาศัยทุกระดับรายได้ โดยมีราคาที่สอดคล้องกับความสามารถ
ในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อย และด้านอุปสงค์ ภาครัฐสามารถให้การสนับสนุนหรืออุดหนุนด้านการเงิน
ต่อประชาชนเพ่ือซื้อหรือเช่าที่อยู่อาศัยในราคาตลาดได้ ขณะเดียวกันสามารถสนับสนุนให้ภาค
ประชาชนหรือชุมชนสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยด้วยตนเองได้ผ่านการอุดหนุนด้านการเงิน 
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การประชุมสหประชาชาติว่าด้วยการพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมืองอย่างยั่งยืน  
การก าหนดวาระใหม่แห่งการพัฒนาเมือง (NUA) และเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) รวมถึง
แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐสามารถถ่ายทอดลงมาสู่นโยบายของรัฐบาลในการขยายผล
การสร้างโอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยให้ครอบคลุมทุกเป้าหมายเพ่ือไปสู่การพัฒนาคุณภาพชีวิตของ
ประชาชน โดยกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ได้รับมอบหมายให้ด าเนินการ
จัดท าแผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี ซึ่งคณะรัฐมนตรีมีมติเห็นชอบเมื่อวันที่ 12 
กันยายน พ.ศ. 2560 เพ่ือใช้เป็นกรอบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาว และเสริมสร้างความมั่นคง
ด้านที่อยู่อาศัยของประชากรทุกกลุ่มเป้าหมายและครอบคลุมในทุกมิติ โดยบูรณาการความร่วมมือใน
การด าเนินงานกับภาคีทุกภาคส่วนที่เกี่ยวข้องภายใต้วิสัยทัศน์  “คนไทยทุกคน มีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่ว
และมีคุณภาพชีวิตที่ดีในปี พ.ศ. 2579 (Housing For All)” โดยมีเป้าหมายที่มุ่งเน้นส่งเสริมและ
พัฒนาที่อยู่อาศัยสาหรับประชาชน สนับสนุนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานมีสภาพแวดล้อมที่ดี สร้าง
โอกาสในการเข้าถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยู่อาศัย และการส่งเสริมการมีส่วนร่วมใน  
ทุกระดับเพ่ือน าไปสู่ชุมชนเข้มแข็งได้อย่างยั่งยืน ประกอบด้วย 5 ประเด็นยุทธศาสตร์ ได้แก่ 

ยุทธศาสตร์ที่ 1 การพัฒนาและสนับสนุนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน เพ่ือสนับสนุน
ให้ทุกคนมีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน โดยผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายด้านที่อยู่อาศัย สร้างโอกาสใน
การมีท่ีอยู่อาศัยและเสริมสร้างและพัฒนาระบบข้อมูลสารสนเทศด้านที่อยู่อาศัยอย่างเป็นระบบ  

ยุทธศาสตร์ที่ 2 การเสริมสร้างระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยู่อาศัย เพ่ือให้
ประชาชนทุกคนสามารถเข้าถึงระบบการเงิน โดยเสริมสร้างโอกาสในการเข้าถึงระบบการเงิน  

ยุทธศาสตร์ที่ 3 การยกระดับการบูรณาการด้านบริหารจัดการที่อยู่อาศัย เพ่ือให้
ทุกภาคส่วนมีส่วนร่วมในการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัย โดยส่งเสริมการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนและ
ท้องถิ่นในการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย และเสริมสร้างและพัฒนากลไกการบูรณาการ สร้างขีด
ความสามารถด้านการบริหารจัดการด้านที่อยู่อาศัย 

ยุทธศาสตร์ที่ 4 การส่งเสริมให้ชุมชนเข้มแข็งได้อย่างยั่งยืน เพ่ือให้ชุมชนเข้มแข็ง
สามารถพ่ึงพาตนเองได้โดยส่งเสริมการจัดสวัสดิการในชุมชน และส่งเสริมให้ประชาชนรักถิ่นที่อยู่ 

ยุทธศาสตร์ที่ 5 การจัดการสิ่งแวดล้อมเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดี เพ่ือจัดการระบบ
สาธารณูปโภคระบบสาธารณูปการ จัดการที่ดินและผังเมืองที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยส่งเสริม 
การจัดการที่ดินและผังเมืองส่งเสริมการจัดการระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ ส่งเสริม
การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ประหยัดพลังงานและเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 
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โดยมีแผนงานโครงการที่การเคหะแห่งชาติรับผิดชอบในการตอบสนอง 
ความต้องการที่อยู่อาศัยของกลุ่มเป้าหมายให้สอดคล้องกับความสามารถในการรับภาระด้านที่อยู่
อาศัยของกลุ่มเป้าหมาย นั่นคือ แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ซึ่งด าเนินงานร่วมกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและเอกชน รวมจ านวน 2,271,080 หน่วย 
 
2.3 งำนวิจัยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยส ำหรับผู้มีรำยได้น้อยในประเทศไทย 
 

การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจส่งผลให้เกิดการเติบโตของเมือง ส่งผลให้เกิดความแออัด  
ความเสื่อมโทรมของสิ่งแวดล้อม เกิดชุมชนแออัดกระจัดกระกายในพ้ืนที่กรุง เทพมหานครและ
ปริมณฑล ขาดการจัดการด้านผังเมือง ที่ดิน และที่อยู่อาศัยอย่างเป็นระบบ ส่งผลให้ภาครัฐต้องเข้ามา
มีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยจากการศึกษาการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย พบว่า กลไกการด าเนินด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 
มีรากฐานความส าเร็จของการพัฒนาโครงการจากความมีส่วนร่วมทางสังคมเพ่ือให้เกิดการยอมรับและ
พัฒนาโครงการ สามารถบริหารจัดการชุมชนของตนเองได้ เช่น การด าเนินโครงการบ้านมั่นคงของ
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) การด าเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร โครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดงของการเคหะแห่งชาติ ซึ่งจากการด าเนินโครงการของรัฐสามารถช่วยยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของประชาชนจากการให้ประชาชนเข้ามามีบทบาทในกระบวนการพัฒนา กล่าวคือ จากการศึกษา
ของนิพนธ์ พัวพงศกร และคณะ (2554) ในประเมินมูลค่าเพ่ิมที่เกิดจากโครงการบ้านมั่นคง พบว่า 
เด็กใช้เวลาในการเรียนหนังสือและท าการบ้านเพ่ิมขึ้น และจ านวนเด็กที่ไม่ได้เรียนหนังสือลดลง  
เด็กและเยาวชนในชุมชนมีโอกาสด้านการศึกษามากขึ้น สภาพแวดล้อมของชุมชนเอ้ือต่อการศึกษาของ
เด็กและเยาวชนในชุมชน ชั่วโมงท างานของคนในครัวเรือนที่มีอายุมากกว่า 15 ปีเพ่ิมขึ้น มีรายได้จาก
ค่าจ้างเพ่ิมขึ้น ครัวเรือนลงทุนในธุรกิจเพ่ิมขึ้น ความสัมพันธ์ของคนในชุมชนดีขึ้น ชุมชนมีการจัดการ 
ที่ดีขึ้น มลพิษลดลง และสภาพแวดล้อมในชุมชนดีขึ้น สอดคล้องกับการศึกษาการน านโยบาย  
การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยไปปฏิบัติ: วิเคราะห์เปรียบเทียบโครงการบ้านเอ้ืออาทรกับ
โครงการบ้านมั่นคงของอรพินธ์ แซ่อ๋ึง (2555) ซึ่งพบว่า โครงการบ้านมั่นคงเป็นโครงการที่ประสบ
ความส าเร็จด้านของคุณภาพชีวิต เนื่องจากเกิดจากความต้องการที่แท้จริง เกิดการรวมกลุ่มและการมี
ส่วนร่วมของคนในชุมชน โดยมีกลไกด้านการออมทรัพย์เป็นเครื่องมือส าคัญ มีความผูกพันที่เป็น
ความสัมพันธ์ระหว่างสมาชิกในชุมชนอันเกิดจากการอยู่ด้วยกันมายาวนาน ร่วมกันแก้ปัญหาที่กระทบ
ต่อความมั่นคงในชีวิตที่เหมือนกัน ท าให้เกิดการรวมกลุ่มของคนในชุมชน เกิดความร่วมมือร่วมใจกัน
และมีส่วนร่วมในการท ากิจกรรมต่าง ๆ ที่มีเป้าหมายเดียวกัน เพ่ือให้ชุมชนได้อยู่อาศัยในที่ดินเดิม 
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ขณะที่ อัจฉรา วะเกิดเป้ม (2561) พบว่า กระบวนการทางด้านสังคมโดยส ารวจความต้องการ 
ความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัย รวมถึงด้านการมีส่วนร่วมของประชาชนโดยให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามามีส่วนร่วม
ในการด าเนินโครงการให้มากท่ีสุด เพ่ือสร้างความรู้ ความเข้าใจ ให้เกิดการยอมรับ ตลอดจนการอบรม
ให้ความรู้และสร้างวัฒนธรรมในการอยู่อาศัยเป็นส่วนส าคัญในการพัฒนาโครงการ 
 
2.4 กำรวิเครำะห์ผลตอบแทนจำกกำรลงทุนทำงสังคม (Social Return on Investment: SROI) 
 

จากการทบทวนวรรณกรรมเกี่ยวกับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนทาง
สังคม (SROI) ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย พบว่า ประเทศไทยยังไม่การศึกษาอัตราผลตอบแทน
จากการลงทุนทางสังคมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย แต่มีการศึกษาการก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์อัตรา
ผลตอบแทนการลงทุนทางสังคม (SROI) ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยของการเคหะ
แห่งชาติ ทั้งประเภทเช่า และขาย ของณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) ซึ่งก าหนดเกณฑ์การวิเคราะห์ฯ 
จ านวน 13 ปัจจัย ได้แก่ 1) การมีอาชีพมั่นคงและต้นทุนในการประกอบอาชีพ 2) การมีรายได้เพียงพอ
กับรายจ่าย 3) การออมทรัพย์ 4) การลงทุนเพ่ือประกอบอาชีพ 5) การมีความสามัคคีพ่ึงพากันได้  
6) การรวมกลุ่มในชุมชน 7) ปัญหายาเสพติด/อาชญากรรมในชุมชน 8) การมีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง 9) สภาพบ้านไม่เสื่อมโทรม 10) การดูแลสิ่งแวดล้อมของชุมชนที่ดี 11) การมีสุขภาพร่างกายที่
แข็งแรง 12) การมีสุขภาพจิตที่ดี และ 13) การมีโอกาสเข้าคุณภาพชีวิตด้านต่าง  ๆ ที่ดี โดยแสดงให้
เห็นถึงเกณฑ์ท่ีมีความส าคัญ ได้แก่ มิติเรื่องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง มิติมีสุขภาพจิตที่ดี และมิติ
มีสุขภาพร่างกายที่แข็งแรงทั้งนี้จากการศึกษาดังกล่าวไม่ได้มีการประเมินอัตราผลตอบแทนจาก 
การลงทุนทางสังคม (SROI) 

ผู้วิจัยจึงได้ด าเนินการศึกษางานวิจัยผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคม (SROI) ของ
ต่างประเทศในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ทุกคนสามารถจ่ายได้ (Affordable 
Housing) ซึ่งไม่ได้มีการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคมกันอย่างแพร่หลาย  จาก
การศึกษาจะพบว่า ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนเป็นบวก ขึ้นอยู่กับการเปลี่ยนแปลงที่เป็น
ผลลัพธ์และผลกระทบจากการลงทุน เมื่อค านวณมูลค่าเป็นรูปตัวเงินผ่านตัวแทนทางการเงิน 
(Financial Proxy) โดย Kreda (2019) แนะน ากรอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมของ 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่จ่ายได้ของประเทศแคนาดาว่า ผลประโยชน์ของการพัฒนาที่อยู่
อาศัยในราคาที่จ่ายสามารถสร้างผลประโยชน์ทางสังคมได้มากกว่าการมีที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น แต่รวมถึง
ผลประโยชน์ทางด้านสุขภาพ การจ้างงาน GDP และผลกระทบทางสังคมอ่ืน ๆ สามารถแสดงให้เห็น
ถึงผลกระทบของมูลค่าการใช้จ่ายภาครัฐเพ่ือผลประโยชน์ด้านที่อยู่อาศัยของผู้อยู่อาศัย ผู้ให้บริการ  
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ที่อยู่อาศัย และเศรษฐกิจท้องถิ่น โดยใช้ค่าตัวแทนทางการเงิน ได้แก่ ความเป็นอยู่ที่ดีของผู้อยู่อาศัย
และพ้ืนที่ใกล้เคียง ดัชนีสภาพสิ่งอ านวยความสะดวกของปัจจุบัน ข้อมูลประชากร จ านวนเงินลงทุน 
การใช้จ่ายและต้นทุนการด าเนินงานและรายได้จากสินทรัพย์และการด าเนินงาน ต้นทุนค่าเสียโอกาส
ในการใช้ที่ดิน ลักษณะการลงทุน ค่าเช่าเฉลี่ย/ตลาด และสมมติฐานระยะเวลาในการประเมิน  
การประเมินการจ้างงาน ความปลอดภัย การเข้าถึงสิ่งอ านวยความสะดวก ค่ารักษาพยาบาล อัตรา
อาชญากรรม โดยใช้เกณฑ์การวิเคราะห์ฯ เป็นในทิศทางเดียวกับงานของณพงศ์ นพเกตุ และคณะ 
(2565)  

นอกจากนี้แล้วยังมีงานศึกษาของ Miller and Ofrim (2016) ศึกษาผลตอบแทนทาง
สังคมจากการลงทุน (SROI) ของการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ BC Housing ในพ้ืนที่บริติชโคลัมเบีย  
ซึ่งเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาที่ทุกคนสามารถจ่ายได้ส าหรับครัวเรือนที่มีรายได้น้อยถึงปานกลาง  
มีอัตราค่าเช่าต่อยูนิตในราคาที่ไม่แพงส าหรับผู้ เช่าที่มีสิทธิ์ ซึ่งอัตราค่าเช่าจะขึ้นอยู่กับลักษณะของ
โครงการ จ านวนผู้ให้บริการ แหล่งเงินทุน และระดับรายได้ ส าหรับการศึกษานี้เป็นการวิเคราะห์
ผลตอบแทนทางสังคม คือ อัตราส่วนของจ านวนเงินลงทุนในโครงการกับมูลค่าทางการเงินของ
ผลลัพธ์ทางสังคม โดยแบ่งการศึกษา 4 กรณี ซึ่งใช้ตัวแทนทางการเงิน ได้แก่ รายได้ ระบบ
สาธารณูปโภค ปัญหาอาชญากรรม การจัดเก็บภาษี เป็นต้น โดยแต่ละกรณีศึกษาด าเนินการวิเคราะห์
แยกกัน ได้แก่ 1) Dahli Place เป็นการสร้างอพาร์ตเมนต์เพ่ือเช่าในเมืองวิกตอเรีย จ านวน 68 ยูนิต 
2) Pembroke Mews เป็นการพัฒนาขึ้นมาใหม่ และเปลี่ยนเป็นอพาร์ตเมนต์เพ่ือเช่า จ านวน 25  
ยูนิต ในเมืองวิกตอเรีย 3) Qualicum Park Village เป็นการก่อสร้างใหม่ จ านวน 34 ยูนิต และ 
บ้านเช่าเพ่ือทดแทนพ้ืนที่ทรุดโทรมในเมืองควอลิคัมบีช และ 4) Ellendale เป็นการซื้ออาคารส าหรับ
ให้บริการผู้หญิงบ าบัดยาเสพติด และปรับปรุงพ้ืนที่ใหม่ 12 พ้ืนที่ ในเมืองเซอร์รีย์ โดยจากการศึกษา
พบว่า ทุก ๆ 1 ดอลลาร์ของการลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยจะมีผลตอบแทนทางสังคม 2 - 3 ดอลลาร์ 
และพบว่า การพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ทุกคนสามารถจ่ายได้สามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมทาง
เศรษฐกิจได้ ร้อยละ 20 - 30 และหากก าหนดเป้าหมายที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่ทุกคนสามารถจ่ายได้
และให้การสนับสนุนประชากรชายขอบจะสร้างมูลค่าเพ่ิมร้อยละ 92 โดยการศึกษานี้แสดงให้เห็นว่า 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาที่ทุกคนสามารถจ่ายได้เป็นสิ่งส าคัญในการสร้างผลตอบแทนทางเศรษฐกิจ
และสังคม 

Bertotti et al. (2015) ศึกษาผลตอบแทนทางสังคมของการลงทุนโครงการ Highway 
House กรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ เป็นการให้บริการแก่คนไร้บ้านรวมถึงที่พักพิงชั่วคราว บริการ
ป้ายบอกทางเพ่ือช่วยให้ลูกค้าค้นหาที่อยู่อาศัยแบบถาวร รวมถึงการจ้างงาน และบริการอ่ืน  ๆ เช่น 
การฟ้ืนฟูสมรรถภาพด้านยาเสพติด การให้ค าปรึกษาทางจิตวิทยา และการสนับสนุนด้านสุขภาพ  
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เป็นต้น โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจาการสัมภาษณ์ลูกค้า Highway House เกี่ยวกับประสบการณ์ท่ีได้รับ
จากการใช้บริการ และข้อมูลประชากร โดยประเมินผลตอบแทนทางสังคมที่ค านึงถึงผลลัพธ์และ
ผลกระทบส่วนเกิน (Deadweight) ได้แก่ ผลกระทบของ Highway House ต่อผู้ใช้บริการกับ 
คนไร้บ้านคนอ่ืน ๆ ที่ไม่ได้รับการสนับสนุนจากการบริการ ผลจากปัจจัยอ่ืน (Attribution) ได้แก่ 
สัดส่วนของผลลัพธ์ที่เกิดจากอิทธิพลภายนอก หมายถึงการใช้บริการ ณ สถานที่อ่ืน ๆ ผลลัพธ์ทดแทน 
(Displacement) ได้แก่ จ านวนผลลัพธ์ที่มาแทนที่ผลลัพธ์ที่คล้ายกันที่เกิดจากบริการอ่ืน ๆ เช่น  
ที่พักพิงอ่ืน ๆ ในพ้ืนที่ การสนับสนุนด้านสุขภาพ เป็นต้น และอัตราการลดลงของประโยชน์ (Drop 
off) จากการศึกษาพบว่า การลงทุนทุก ๆ 1 ปอนด์ใน Highway House จะเกิดผลตอบแทนทางสังคม  
5 ปอนด ์ 

ขณะที่ English Rural (2013) ศึกษาการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่สามารถจ่ายได้
ของหมู่บ้านในเขตชนบทและผลกระทบจากการลงทุนที่มีต่อชุมชนท้องถิ่น โดยวิเคราะห์ผลตอบแทน
ทางสังคมของการพัฒนาที่อยู่อาศัยในหมู่บ้าน Smarden ของ English Rural ซึ่งตั้งอยู่ในชนบทของ 
Kent เป็นโครงการบ้านจัดสรรที่มีอสังหาริมทรัพย์ 12 หลัง ส าหรับเช่า และแบบมีกรรมสิทธิ์ร่วม และ
เป็นของท้องถิ่น 28 หลัง โดยพื้นทีด่ังกล่าวได้รับประโยชน์จากบริการในท้องถิ่น ร้านค้า โรงเรียน และ
บ้านพักสาธารณะ โดยหมู่บ้านมีบริการหลากหลายสามารถพิจารณาผลประโยชน์ทางสังคมได้มากกว่า
การพิจารณาผลกระทบจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพียงอย่างเดียว โดยสามารถก าหนดผู้มีส่วนได้ 
ส่วนเสีย (Stakeholders) ได้แก่ ผู้อยู่อาศัย โรงเรียนในพ้ืนที่ ชุมชนท้องถิ่น และเจ้าหน้าที่ในท้องถิ่น 
โดยก าหนดค่าตัวแทนทางการเงินตามผู้มีส่วนได้เสีย ได้แก่ การไม่ต้องเดินทางกลับไปหาครอบครัว 
การอยู่ใกล้ชิดกับครอบครัว ความมั่นคงของหน้าที่การงาน การปรับปรุงคุณภาพของบ้าน ใกล้แหล่งงาน 
ความสามารถในการจ่าย อัตราการเพ่ิมขึ้นของเด็กส่งผลต่อเงินอุดหนุนจากภาครัฐให้แก่โรงเรียน 
เครือข่ายสนับสนุน การค้าขายในท้องถิ่น การมีส่วนร่วมในชุมชน และการจัดเก็บภาษี ซึ่งจาก
การศึกษาพบว่า ผลตอบแทนทางสังคมจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่จ่ายได้ในการลงทุน  
1 ปอนด์ จะส่งผลให้เกิดผลตอบแทนทางสังคม 57.08 ปอนด์ และจะส่งผลให้ผู้คนสนใจย้ายถิ่นฐานสู่
ชนบทหรือบ้านเกิดของตนเอง 

ทั้งนี้ จากงานศึกษาเกี่ยวกับการวิเคราะห์อัตราผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคม 
ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ จะพบว่า ทั้ง 3 งานศึกษาของ 
Miller and Ofrim (2016), Bertotti et al. (2015) และ English Rural (2013) เป็นการสะท้อนให้
เห็นว่า หากการพัฒนาที่อยู่อาศัยเกิดขึ้นในเขตเมืองจะช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตในเรื่องของระดับ
รายได้ ลดปัญหาอาชญากรรม และปัญหายาเสพติด ขณะที่หากการพัฒนาที่อยู่อาศัยเกิดขึ้นในเขต
ชนบท หรือนอกเมือง จะช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตเกี่ยวกับความสัมพันธ์ในครอบครัวและชุมชนใน
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ท้องถิ่น โดยทั้ง 3 งานศึกษาใช้ตัวชี้วัดในการประเมินอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคมเป็นไป
ตามกรอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมของการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่จ่ายได้ของ 
Kreda (2019) และณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565) โดยสามารถแสดงข้อมูลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 
ผลลัพธ์ทางสังคม และตัวชี้วัดที่ใช้ในการประเมินเพ่ือน ามาการแปลงมูลค่าทางการเงิน จากการทบทวน
วรรณกรรมทีเ่กี่ยวข้อง ดังตารางที่ 2.1 
 
ตำรำงท่ี 2.1  
ข้อมูลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผลลัพธ์ทางสังคม และตัวชี้วัดที่น ามาการแปลงมูลค่าทางการเงิน 

ผู้เขียน 
 

Kreda (2019) Miller and 
Ofrim (2016) 

Bertotti et al. 
(2015) 

English Rural 
(2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ 
และคณะ (2565) 

ผู้มีส่วนได้
ส่วนเสีย 

- ผู้อยู่อาศัย  
- ผู้ให้บริการ 
ท่ีอยู่อาศัย และ
เศรษฐกิจท้องถิ่น 

- ผู้อยู่อาศัย 
ในโครงการ Dahli 
Place, Pembroke 
Mews, Qualicum 
Park Village 
และ Ellendale 
- ธุรกิจในท้องถิ่น
และชุมชนโดยรอบ 
- พนักงานพัฒนา
โครงการ 
- พนักงานดูแล
โครงการ 
- รัฐบาล 
- นักลงทุน 

คนไร้บ้าน - ผู้อยู่อาศัย 
- โรงเรียน 
ในพื้นท่ี  
- ชุมชนท้องถิ่น  
- เจ้าหน้าท่ี 
ในท้องถิ่น  

ผู้อยู่อาศัย 
ในโครงการของ
การเคหะแห่งชาต ิ
ท้ังประเภทเช่า 
และขาย 

ผลลัพธ์
ทางสังคม 

- ความเป็นอยู่ดีขึ้น 
- ความเครียด 
- คุณภาพท่ีอยู่
อาศัย 
- ค่าใช้จ่าย 
ในการดูแลสุขภาพ 
- สิ่งอ านวย 
ความสะดวกและ
พื้นท่ีชุมชน 
- ค่าเดินทาง 

- ต้นทุน
สาธารณูปโภค 
ลดลงส าหรับผู้เช่า 
- ผู้เช่ามีรายได้
เพิ่มขึ้น 
- ความเป็นอยู่ดีขึ้น/
ความเครียดลดลง 
- ความไม่ม่ันคง
ของท่ีอยู่อาศัยลดลง 
- ความสัมพันธ์
ทางสังคม 

- มีการฝึกอบรม
ภาษาอังกฤษ 
- การฝึกอบรมการ
จัดการเงิน 
- ลดค่าใช้จ่ายการ
จัดหาท่ีพักชั่วคราว 
- ความเป็นอยู่ดีขึ้น 
- ลดภาระ
สวัสดิการจากการ
ว่างงาน 

- การไม่ต้อง
เดินทางกลับไปหา
ครอบครัว 
- อยู่ใกล้ชิดกับ
ครอบครัว  
- ความมั่นคงของ
ต าแหน่ง 
- การปรับปรุง
คุณภาพบ้าน 
- ใกล้แหล่งงาน 
 

- การมีอาชีพมั่นคง
และต้นทุนในการ
ประกอบอาชีพ  
- การมีรายได้
เพียงพอกับ
รายจ่าย  
- มีการออมทรัพย ์
- มีการลงทุนเพื่อ
ประกอบอาชีพ  
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ตำรำงท่ี 2.1  
ข้อมูลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผลลัพธ์ทางสังคม และตัวชี้วัดที่น ามาการแปลงมูลค่าทางการเงิน (ต่อ) 

ผู้เขียน 
 

Kreda (2019) Miller and 
Ofrim (2016) 

Bertotti et al. 
(2015) 

English Rural 
(2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ 
และคณะ (2565) 

ผลลัพธ์
ทางสังคม  

- ความปลอดภัย
ของผู้อยู่อาศัย 
- ความมั่นคงทาง
สังคม 
- เครือข่ายชุมชน 
- ศักยภาพในการ
สร้างรายได้ 
- การศึกษา 
- รายได้ขั้นต่ า 
- ระบบ
สาธารณูปโภค 
- การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 
- กระบวนการ
ยุติธรรม 
- การบริการทาง
สังคม 

- ค่าใช้จ่ายและ
ระยะเวลาเดินทาง
ลดลง  
- ความปลอดภัย
จากการโจรกรรม
เพิ่มขึ้น 
- ผู้เช่าใช้จ่ายใน
ท้องถิ่น 
- การจ้างงาน
คนงานก่อสร้าง/
ช่างซ่อมบ ารุง 
- ภาครัฐมีรายได้
เพิ่มขึ้นจาก
ใบอนุญาต ภาษี 
- การไม่มีท่ีอยู่
อาศัยท่ีสามารถ
จ่ายได้ลดลง 
- เพิ่มโอกาส 
ในการเข้าถึง
การศึกษา 
- การใช้บริการ
รักษาพยาบาล
ผู้สูงอายุ ผู้พิการ
ลดลง 
- เด็กในการ
อุปถัมภ์ลดลง 
- การใช้สาร 
เสพติดลดลง 
- ความปลอดภัย
จากความรุนแรง 

- รายได้จากภาษี
เพิ่มขึ้น 
- ลดความเครียด 
- ลดค่าใช้จ่าย
การรักษา 
พยาบาล/ 
ปรึกษาจิตแพทย์ 
- ลดปัญหา
เกี่ยวกับการใช้
แอลกอฮอล์/ 
การใชย้าเสพติด 
- ลดอัตราการเกิด
อาชญากรรม 

- ความสามารถใน
การจ่าย  
- อัตราการ
เพิ่มขึ้นของเด็ก
ส่งผลต่อ
ค่าธรรมเนียมจาก
รัฐบาลท่ีท าให้
โรงเรียน 
ในพื้นท่ีสามารถ
ด าเนินการสอน
ต่อได้ 
- เครือข่าย
สนับสนุน 
- การค้าขาย 
ในท้องถิ่น 
- ความมีส่วนร่วม
ในชุมชน 
- การจัดเก็บภาษี  

- มีความสามัคคี
พึ่งพากันได้ 
- มีการรวมกลุ่ม
ในชุมชน  
- ปัญหายาเสพติด/
อาชญากรรม 
ในชุมชน  
- มีท่ีอยู่อาศัยเป็น
ของตนเอง  
- มีสภาพบ้าน 
ไม่เสื่อมโทรม  
- มีการดูแล
สิ่งแวดล้อมของ
ชุมชนท่ีดี  
- มีสุขภาพร่างกาย
ท่ีแข็งแรง 
- มีสุขภาพจิตท่ีดี 
- มีโอกาสเข้า
คุณภาพชีวิต 
ด้านต่าง ๆ ท่ีดี   
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ตำรำงท่ี 2.1  
ข้อมูลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผลลัพธ์ทางสังคม และตัวชี้วัดที่น ามาการแปลงมูลค่าทางการเงิน (ต่อ) 

ผู้เขียน 
 

Kreda (2019) Miller and 
Ofrim (2016) 

Bertotti et al. 
(2015) 

English Rural 
(2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ 
และคณะ (2565) 

ตัวชี้วัดท่ี
น ามา 
การแปลง
มูลค่าทาง 
การเงิน 

- ความเป็นอยู่ 
ท่ีดีของผู้อยู่อาศัย
และพื้นท่ีใกล้เคียง  
- ดัชนีสภาพ 
สิ่งอ านวย 
ความสะดวก 
ในปัจจุบัน 
- ข้อมูลประชากร  
- จ านวนเงิน
ลงทุนตาม
ประเภทอาคาร
หรือสิ่งอ านวย
ความสะดวก 
- การใช้จ่าย 
ในการด าเนินงาน
และรายได้จาก
สินทรัพย์และการ
ด าเนินงาน  
- ต้นทุนค่าเสีย
โอกาสการใช้ท่ีดิน 
ลักษณะการลงทุน  
(ท่ีตั้ง ผู้ให้ทุน 
จ านวนหน่วยใหม่) 
- ค่าเช่าเฉลี่ย  
- ความปลอดภัย  
- การเข้าถึง 
สิ่งอ านวย 
ความสะดวก  
- ค่ารักษา 
พยาบาล 
- อัตราอาชญากรรม 

- ความแตกต่าง
ของต้นทุน
พลังงานท่ีมี
ประสิทธิภาพ 
- ความแตกต่าง
ของค่าเช่า 
ในโครงการกับ 
ค่าเช่าท่ัวไป 
- ความเป็นอยู่ท่ีดี
จากการย้าย 
ท่ีอยู่อาศัย (เช่น 
ความชื้น เชื้อรา) 
- ต้นทุนการย้ายท่ี
อยู่อาศัย 
- ต้นทุนขั้นต่ า 
ในการเข้าถึง  
(ผู้พิการ) 
- ต้นทุนค่าขนส่ง
และต้นทุนการเป็น
เจ้าของ/ซ่อมบ ารุง
ยานพาหนะ 
- ต้นทุนการปล่อย
ก๊าซคาร์บอน 
ท่ีประหยัดต่อปี 
- ต้นทุนการจัดการ
ทรัพย์สิน 
- รายได้เฉลี่ย 
- ค่าใช้จ่ายของ
ช่างก่อสร้าง/ 
ช่างซ่อมบ ารุง 
- รายได้จาก 
การจัดเก็บภาษี 

- ค่าใช้จ่าย 
การฝึกอบรม
ภาษาอังกฤษ 
เพื่อการใช้งาน 
- ค่าใช้จ่าย 
การฝึกอบรม 
การจัดการเงิน  
- ต้นทุนจาก 
การหาท่ีพักอาศัย
ชั่วคราว 
- ค่าจ้าง 
รายชั่วโมง 
- ลดเงินชดเชย
การว่างงาน 
- รายได้จากภาษี 
- ค่าใช้จ่าย 
การรักษาพยาบาล 
- ค่าใช้จ่ายปรึกษา
จิตแพทย์ 
- ค่าใชจ้่าย 
การบ าบัด
แอลกอฮอล์/ 
ยาเสพติด 
- ค่าใช้จ่ายท่ี
เกี่ยวข้องกับ
ปัญหา
อาชญากรรม 

- ค่าธรรมเนียม
จากรัฐบาล 
ต่อนักเรียน 
- ค่าแรงขั้นต่ า 
- ค่าใช้จ่าย 
ต่อเดือน 
- เบี้ยเลี้ยง 
- การจัดเก็บภาษี 

- รายได้จาก 
การมีอาชีพท่ีมั่นคง 
- ค่าใช้จ่าย 
ในการเดินทางไป
สถานท่ีท างาน 
- ค่าใช้จ่าย 
ในการผ่อนท่ีอยู่
อาศัยของ 
การเคหะแห่งชาติ
เท่ากันหรือถูกกว่า
สถาบันการเงิน
ท่ัวไป 
- ลดหน้ีสิน หรือ
เปลี่ยนโครงสร้าง
หน้ีตามมาตรการ
ช่วยเหลือของ 
การเคหะแห่งชาติ 
- รายได้จาก 
การเก็บภาษี 
- การใช้ทรัพยากร
เพื่อจัดหาท่ีอยู่อาศัย
ให้คนไร้บ้าน 
- ค่าครองชีพลดลง
จากการใช้บริการ
ขนส่งสาธารณะ 
- การจ้างงาน 
ในพื้นท่ี 
- ลดค่าใช้จ่าย 
ในการบ ารุงรักษา 
ได้แก่ เครื่องใช้ใน
ครัวเรือน  
ท่อระบายน้ า 
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ตำรำงท่ี 2.1  
ข้อมูลผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ผลลัพธ์ทางสังคม และตัวชี้วัดที่น ามาการแปลงมูลค่าทางการเงิน (ต่อ) 

ผู้เขียน 
 

Kreda (2019) Miller and 
Ofrim (2016) 

Bertotti et al. 
(2015) 

English Rural 
(2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ 
และคณะ (2565) 

ตัวช้ีวัดที่
น ามา 
การแปลง
มูลค่าทาง 
การเงิน 

 - ต้นทุนการดูแล
คนไร้บ้าน 
- ต้นทุนด้าน 
การดูแลสุขภาพ
ของผู้สูงอาย ุ
- มูลค่า 
ความต้องการ 
ขั้นพื้นฐาน 
- ค่าใช้จ่าย 
การบ าบัดยาเสพ
ติด 
- ค่าใช้จ่าย 
การรักษาพยาบาล
จากการถูก 
ท าร้ายร่างกาย 
- ค่าปรึกษา
จิตแพทย ์
- ค่าใช้จ่าย 
การดูแลเด็ก 
- ค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับ
ปัญหา
อาชญากรรม 

  - ลดค่าใช้จ่าย
ส าหรับ 
สถานรับเลี้ยง
เด็กและคนชรา 
- ลดค่าใช้จ่าย
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 
- ค่าใช้จ่ายที่
เกี่ยวข้องกับ
ปัญหา
อาชญากรรม 
- ค่าบ าบัด 
ยาเสพตดิ 
- ค่าใช้จ่าย 
ด้านกฎหมาย  
- ลดค่าใช้จ่าย
ส่วนกลาง 
 - ลดค่าใช้จ่าย
การเก็บขยะ 
- ลดค่าใช้จ่าย 
การรักษาพยาบาล/
ปรึกษาจิตแพทย์ 
- ค่าธรรมเนยีม
การศึกษา 
- ลดค่าใช้จ่ายด้าน
สาธารณูปโภค 

หมายเหตุ. รวบรวมโดยผู้วิจัย, (อ้างใน Kreda (2019), Miller and Ofrim (2016), Bertotti et al. 
(2015),  English Rural (2013) และ ณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565))
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จากตารางที่ 2.1 สามารถสรุปผลลัพธ์ทางสังคมและตัวชี้วัดที่ใช้ในการวิเคราะห์
ผลตอบแทนทางสังคมจากลงทุนโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีการใช้เหมือนกัน ดังตารางที่ 2.2 

 
ตำรำงท่ี 2.2  
สรุปตัวชี้วัดและผลลัพธ์ทางสังคม 

ตัวชี้วัด/ผลลัพธ์ทางสังคม 
Kreda 
(2019) 

Miller and 
Ofrim 
(2016) 

Bertotti  
et al. (2015) 

English 
Rural (2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ  
และคณะ 
(2565) 

ความเป็นอยู่ดีขึ้น/ความไม่ม่ันคง
ทางที่อยู่อาศัยลดลง/การมี 
ท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

ค่าใช้จ่าย/ต้นทุนในการอยู่อาศัย 
เช่น ค่าเช่า 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

รายได้ท่ีเพิ่มขึ้น/ลดลง ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 
การรักษาพยาบาล/ต้นทุน 
การดูแลสุขภาพ 

✓ ✓ ✓ ✓ ✓ 

ปัญหาอาชญากรรม ✓ ✓ ✓  ✓ 
การจ้างงาน/ความมั่นคงของงาน/ 
ลดการว่างงาน 

 ✓ ✓ ✓ ✓ 

การมีส่วนร่วมทางสังคม ✓ ✓  ✓ ✓ 
การจัดเก็บภาษี  ✓ ✓ ✓ ✓ 
การมีสุขภาพจิตท่ีดี/ความเครียด ✓ ✓ ✓  ✓ 
โอกาสและค่าใช้จ่ายทางการศึกษา ✓ ✓ ✓ ✓  

ปัญหายาเสพติด  ✓ ✓  ✓ 
ค่าใช้จ่ายในการครองชีพ  ✓  ✓ ✓ 
การจัดการสิ่งแวดล้อม/ปัญหา 
ก๊าซเรือนกระจก 

✓ ✓   ✓ 

ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวกับระบบ
สาธารณูปโภค/ทรัพย์สินส่วนกลาง 

✓ ✓   ✓ 

ค่าใช้จ่ายของคนไร้บ้าน  ✓ ✓  ✓ 
การใช้จ่าย/การค้าขายในท้องถิ่น  ✓  ✓  

สิ่งอ านวยความสะดวก ✓     

ค่าเสียโอกาสการใช้ท่ีดิน ✓     

การออมทรัพย์     ✓ 
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ตำรำงท่ี 2.2  
สรุปตัวชี้วัดและผลลัพธ์ทางสังคม (ต่อ) 

ตัวช้ีวัด/ผลลัพธ์ทางสังคม 
Kreda 
(2019) 

Miller and 
Ofrim 
(2016) 

Bertotti  
et al. (2015) 

English 
Rural 
(2013) 

ณพงศ์ นพเกตุ  
และคณะ 
(2565) 

ค่าใช้จ่ายในการบ ารุง 
รักษาเครื่องใช้ใครัวเรือน  

    ✓ 

ค่าใช้จ่ายส าหรับสถานรับเลี้ยง
เด็กและบ้านพักคนชรา 

    ✓ 

หมายเหตุ. รวบรวมโดยผู้วิจัย, (อ้างใน Kreda (2019), Miller and Ofrim (2016), Bertotti et al. 
(2015),  English Rural (2013) และ ณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565)) 
 

จากตารางที่ 2.2 ผู้วิจัยจึงเลือกใช้ตัวชี้วัดในการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนทาง
สังคมในการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงของการเคหะแห่งชาติที่เหมาะสมกับบริบทพ้ืนที่
ในการด าเนินงาน ประกอบด้วย เงินลงทุนในการด าเนินโครงการ รายได้ที่เพ่ิมข้ึน/ลดลงของประชาชน 
ผู้อยู่อาศัย ค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัยโดยใช้ส่วนต่างอัตราค่าเช่าของโครงการเทียบกับอัตราค่าเช่าทั่วไป
ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล การมีส่วนร่วมทางสังคม ค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล  
ความไม่มั่นคงของที่อยู่อาศัย ปัญหายาเสพติด ปัญหาอาชญากรรม ภาษีโรงเรือน และปัญหา 
ก๊าซเรือนกระจก ซึ่งสามารถสรุปออกมาเป็นกรอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคม
ได ้ดังภาพที่ 2.2 และสามารถอธิบายตัวชี้วัดได้ในบทที่ 4 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL



25 
 
ภำพที่ 2.2 
กรอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

 
หมายเหตุ. ประมวลผลโดยผู้วิจัย ข้อมูลจาก Kreda (2019), Miller and Ofrim (2016), Bertotti et al. 
(2015), English Rural (2013) และณพงศ์ นพเกตุ และคณะ (2565). 
 
2.5 โครงกำรฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
 

เดิมชุมชนดินแดงเป็นที่ทิ้งขยะของกรุงเทพมหานคร มีการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยใน  
ปี พ.ศ. 2493 โดยกรมประชาสงเคราะห์สร้างบ้านไม้ชั้นเดียว และบ้านไม้สองชั้นเพ่ือช่วยเหลือ 
ผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งสิ้น 1,088 หลัง ต่อมาในปี พ.ศ. 2504 กรมประชาสงเคราะห์พบว่า บ้านไม้ที่
สร้างขึ้นในชุมชนดินแดงนั้น เกิดความทรุดโทรม ไม่ปลอดภัยต่อการอยู่อาศัย ประกอบกับมีการอยู่
อาศัยกันอย่างแออัดเนื่องจากสมาชิกในครอบครัวมีจ านวนเพ่ิมมากขึ้นจึงมีการต่อเติมบ้ าน รวมถึง 
มีการบุกรุกจากบุคคลภายนอก 
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ปี พ.ศ. 2506 กรมประชาสงเคราะห์สร้างอาคารแฟลตดินแดง เป็นอาคารแฟลตเช่า
ส าหรับผู้ที่มีรายได้น้อย เพ่ือทดแทนบ้านเดิมที่ทรุดโทรมและแออัดจากความร่วมมือของชาวบ้านใน
ชุมชน ต่อมาในปี พ.ศ. 2516 การเคหะแห่งชาติได้รับโอนอาคารแฟลตดินแดงจากกรมประชาสงเคราะห์ 
จ านวน 64 อาคาร หลังจากนั้นในปี พ.ศ. 2519 - 2535 การเคหะแห่งชาติได้สร้างที่พักอาศัยเพ่ิมขึ้น
อีก 30 อาคาร จ านวน 5,098 หน่วย รวมเป็นที่พักอาศัยในชุมชนดินแดง จ านวน 94 อาคาร 9,242 หน่วย 
มีผู้พักอาศัยเป็นจ านวนมากกว่า 36,000 คน ปัจจุบันอาคารเหล่านี้มีอายุการใช้งานมานานกว่า 50 ปี 
มีสภาพทรุดโทรมตามกาลเวลา ซึ่งอาจก่อให้เกิดความเสี่ยงที่จะเป็นอันตรายต่อชีวิตและทรัพย์สินได้ 
ประกอบกับสภาพแวดล้อมโดยรอบเปลี่ยนแปลงก่อให้เกิดผลต่อกระทบต่อผู้อยู่อาศัย ทั้งนี้ การเคหะ
แห่งชาติได้ตระหนักถึงความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยจึงว่าจ้างสถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (เอไอที) 
ตรวจสอบความแข็งแรงของอาคาร ในปี พ.ศ. 2545 - 2546 และ พ.ศ. 2550 - 2551 พบว่า ร้อยละ 60 
ของอาคารทั้งหมด มีสภาพเก่า ทรุดโทรม และช ารุดเสียหายรุนแรงอาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคง
แข็งแรงของโครงสร้างอาคาร รวมถึงขอความรร่วมมือสภาวิศวกรและวิศวกรรมสถานแห่งประเทศ
ไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.) และคณะกรรมการป้องกันอุบัติภัยแห่งชาติ (กปอ.) ร่วมตรวจสอบ
อาคาร ผลการตรวจสอบทั้ง 3 หน่วยงานเป็นไปในทิศทางเดียวกันว่า “เห็นสมควรที่จะรื้อสร้างใหม่ 
หรือซ่อมแซมทั้งหมด” การเคหะแห่งชาติจึงได้ด าเนินการจัดท าแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดงเพ่ือวางผังการใช้ที่ดิน และท าการปรับปรุงแผนแม่บทเรื่อยมา เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของ  
ผู้อยู่อาศัยให้ดีขึ้น และได้เริ่มด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ตาม มติ ครม. เมื่อวันที่ 17 
สิงหาคม พ.ศ. 2559 ซึ่งให้ความเห็นชอบในหลักการแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
(พ.ศ. 2559 - 2567) และอนุมัติการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัยแปลง G และตาม มติ ครม. เมื่อ
วันที่ 10 ตุลาคม พ.ศ. 2561 อนุมัติในหลักการการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง รองรับ 
ผู้อยู่อาศยัเดิม ระยะที่ 2, 3 และ 4 ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) 

เนื่องจากปัจจุบันพื้นที่บริเวณนี้เป็นพื้นที่ใจกลางกรุงเทพมหานคร เป็นจุดคมนาคมขนส่ง
ขนาดใหญ่หลายระบบมาบรรจบกัน จึงถือเป็นบริเวณที่มีศักยภาพสูงในการพัฒนาแต่ความทรุดโทรม
ของชุมชนสร้างผลกระทบให้กับสภาพแวดล้อมทั้งในด้านคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัย ด้านกายภาพ 
เศรษฐกิจและสังคม จึงต้องก าหนดการใช้พ้ืนที่โครงการให้มีความเหมาะสมกับศักยภาพและลักษณะ
ที่ตั้งทางกายภาพ รวมถึงปัจจัยต่าง ๆ ที่มีผลต่อรูปแบบการพัฒนา เช่น กิจกรรมที่มีอยู่เดิม ลักษณะ
ทางเศรษฐกิจ และสังคมภายในพ้ืนที่ โดยการเคหะแห่งชาติแบ่งพ้ืนที่พัฒนาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดง ทั้งหมด 8 พ้ืนที่ จ านวนหน่วยพักอาศัยที่ต้องรื้อทั้งสิ้น 5,846 หน่วย โดยสามารถแสดง
รูปแบบการพัฒนาโครงการฯได้ ดังตารางที่ 2.3 
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ตำรำงที่ 2.3  
ลักษณะอาคารในปัจจุบันและอาคารที่พัฒนาภายใต้โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

พื้นท่ี 
(แปลง) 

ขนาด 
(ไร่) 

การใช้ประโยชน์พื้นท่ีในปัจจุบัน โครงการฟื้นฟูชุมชนเมืองดินแดง 

ลักษณะอาคารเดิม หน่วย ลักษณะอาคาร/โครงการใหม่ หน่วย 

G 1.99 ส านักงานเคหะชุมชน 
ดินแดง 1 

- ท่ีพักอาศัยเพื่อรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
สูง 28 ชั้น 1 อาคาร 

334 

A 17.6 แฟลต 9-20 เป็นอาคาร 5 ช้ัน
ใต้ถุนโล่ง 12 อาคาร อายุ
ประมาณ 45 ปี 

672 ท่ีพักอาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
(อาคาร A1-A4) สูง 32 ชั้น  
4 อาคาร 

2,540 

B 55.0 แฟลต 33-56 เป็นอาคาร 5 ช้ัน
ใต้ถุนโล่ง 12 อาคาร  
อายุประมาณ 45 ปี 

1,776 ท่ีพักอาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยใหม่ 
(อาคาร B1-B12) 12 อาคาร 

9,792 

C 13.64 แฟลต 57-64 เป็นอาคาร 5 ช้ัน
ใต้ถุนโล่ง 8 อาคาร  
อายุประมาณ 40 ปี 

384 ท่ีพักอาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
(อาคาร C1-C4) สูง 35 ชั้น 4 อาคาร 

2,448 

D 20.4 แฟลต 21-32 เป็นอาคาร 5 ช้ัน
ใต้ถุนโล่ง 12 อาคาร  
อายุประมาณ 45 ปี 

672 ท่ีพักอาศัยรองรับผู้ อยู่ อาศัยเดิม 
(อาคาร D1-D2) สูง 32 ชั้น 2 อาคาร 

1,224 

ท่ีพักอาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยใหม่ 
(อาคาร D3-D7) 5 อาคาร 

2,610 

E 11.6 แฟลต 1-8 เป็นอาคาร 5 ช้ัน 
ใต้ถุนโล่ง 8 อาคาร  
อายุประมาณ 50 ปี 

640 ท่ีพักอาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยใหม่ 
(อาคาร E1-E8) 8 อาคาร 

1,344 

DD4 7.0 แฟลตดินแดง 4 เป็นอาคาร 5 
ชั้น ใต้ถุนโล่ง 2 อาคาร  
อายุประมาณ 20 ปี 

352 พัฒนาร่วมกับแปลง B  

F1-F2 21.47 แฟลต ซ1-ซ6 เป็นอาคาร 5 ชั้น 
จ านวน 6 อาคาร  
อายุประมาณ 30 ปี 

1,350 พัฒนาเป็นพื้นท่ีสีเขียว และพื้นท่ี
สันทนาการของชุมชน 

 

รวม 148 จ านวนหน่วยเดิมท่ีรื้อย้าย 5,846 จ านวนหน่วยใหม่ 20,292 

หมายเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
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จากตารางที่ 2.3 รูปแบบการพัฒนาโครงการฯ แบ่งออกเป็น 2 กลุ่ม ได้แก่ 1) การพัฒนา
พ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 5,846 หน่วย และครอบครัวขยาย จ านวน 700 หน่วย รวม 6,546 
หน่วย และ 2) การพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย รวมจ านวนหน่วยพัก
อาศัยทั้งหมด 20,292 หน่วย และแบ่งการด าเนินงานออกเป็น 4 ระยะ ดังตารางที่ 2.4 
 
ตำรำงท่ี 2.4  
จ านวนหน่วยพักอาศัยที่พัฒนาในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

หมายเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

จากตารางที่ 2.4 สามารถอธิบายรูปแบบการด าเนินงานได้ โดยแบ่งเป็น 1) การพัฒนา
พ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย และ 2) การพัฒนารองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 
13,746 หน่วย โดยการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่เป็นการพัฒนาเพ่ือน ารายได้ไป
ชดเชยการลงทุนในการพัฒนาโครงการรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมซึ่งเป็นการลงทุนโดยไม่มีผลก าไร 
เนื่องจากอัตราค่าเช่าผู้อยู่อาศัยเดิมจ านวน 5,846 หน่วย มีอัตราค่าเช่าราคาถูก โดยมีอัตราค่าเช่า 
300-3,000 บาท แสดงได้ดังตารางที่ 2.5  
 
 
 
 
 
 
 

จ านวนหน่วยพักอาศัยท่ีพัฒนาในโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง รวม 20,292 หน่วย  
(รื้อถอนอาคารเดิม 72 หลัง 5,846 หน่วย) 

กลุ่มเป้าหมาย 
ระยะท่ี 1  
(ปี59–61) 

ระยะท่ี 2  
(ปี64–66) 

ระยะท่ี 3  
(ปี67–70) 

ระยะท่ี 4  
(ป7ี1 – 74) 

รวม 

ผู้อยู่อาศัยเดิม 
334 หน่วย 
(1 อาคาร) 

1,247 หน่วย 
(2 อาคาร) 

3,333 หน่วย 
(5 อาคาร) 

1,632 หน่วย 
(3 อาคาร) 

6,546 หน่วย 
(11 อาคาร) 

ผู้อยู่อาศัยใหม่ - - 2,663 หน่วย 11,083 หน่วย 13,746 หน่วย 

รวม 334 หน่วย  1,247 หน่วย 5,996 หน่วย 12,715 หน่วย 20,292 หน่วย 
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ตำรำงท่ี 2.5  
สัดส่วนอัตราค่าเช่าอัตราค่าเช่าผู้อยู่อาศัยเดิม 

ประเภท 
ช่วงอัตราค่าเช่า 

(บาท/หน่วย/เดือน) 
จ านวน 

หน่วย ร้อยละ 

ผู้อยู่อาศัยเดิม 300 1,040 17 

301-600 2,037 34 

600-900 1,333 23 

901-1,200 694 12 

1,201-1,500 255 5 

1,501-3,000 487 9 

รวม - 5,846 100 

หมายเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

จากตารางที่ 2.5 จะพบว่า อัตราค่าเช่าผู้อยู่อาศัยเดิมมีราคาถูก ซึ่งจากการประเมิน
ผลตอบแทนทางการเงินของการเคหะแห่งชาติ พบว่า การลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัย
เดิมซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อย โดยเป็นการพัฒนาเพ่ือการรื้อย้าย จึงไม่สามารถให้ผลตอบแทนทางการเงิน
ที่คุ้มค่าจากการประมาณการกระแสเงินสดรับ - จ่าย ไม่มีผลก าไรที่เป็นรูปตัวเงิน โดยมีผลตอบแทน
คิดเป็นมูลค่าปัจจุบันสุทธิ (NPV) ติดลบ ไม่สามารถค านวณหาอัตราผลตอบแทนทางการเงิน 
(Financial Internal Rate of Return: FIRR) และระยะเวลาคืนทุน (Payback Period) ได้ เนื่องจาก
ระยะเวลาในการคืนทุนนาน และไม่คุ้มค่าในการลงทุน การเคหะแห่งชาติจึงต้องมีการพัฒนาที่อยู่
อาศัยเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่เพ่ือน ารายได้ไปชดเชยการลงทุนเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ทั้งนี้  
การด าเนินโครงการฯดังกล่าวเป็นไปตามนโยบายของรัฐบาลที่ต้องการลดความเหลื่อมล้ าในสังคม 
สร้างโอกาสในการเข้าถึงบริการพื้นฐานของรัฐ รวมถึงการเข้าถึงสวัสดิการสังคมและท่ีอยู่อาศัย ดังนั้น 
การตัดสินใจด าเนินโครงการฯ จึงได้พิจารณาผลตอบแทนที่ได้รับในเชิงสังคม ซึ่งพบว่า เป็นโครงการที่
สามารถช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนผู้อยู่อาศัยให้ดีขึ้นด้วยที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน  
แต่ไม่สามารถสะท้อนผลตอบแทนดังกล่าวออกมาในรูปของมูลค่าทางการเงินได้ 
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บทที่ 3 
แนวคิดและวิธีกำรศึกษำ 

 
ผู้วิจัยมุ่งศึกษาเรื่อง ผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: SROI) 

จากการลงทุนโครงการของภาครัฐ กรณีศึกษา: โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ซึ่งในบทนี้จะเป็น  
การอธิบายแนวคิด และวิธีการศึกษา ดังนี้ 

 
3.1 แนวคิดกำรประเมินผลตอบแทนทำงสังคมจำกกำรลงทุน (SROI) 
 

เศรษฐภูมิ บัวทอง และคณะ (2566) กล่าวถึง การประเมินผลตอบแทนทางสังคมจาก 
การลงทุนโดยอาศัยการด าเนินงานของทฤษฎีการเปลี่ยนแปลง (Theory of Change) เพ่ือตอบ
ค าถามว่า กิจกรรมที่ด าเนินการนี้สามารถมอบคุณค่าให้กับสังคมอย่างไร เพ่ือแสดงให้เห็นถึงภาพรวม
การด าเนินงานของโครงการนั้นๆ อีกทั้งเป็นการเชื่อมโยงกิจกรรมสู่เป้าหมายระยะยาว การตั้งค าถาม
ที่ว่า “ถ้า........แล้วจะเกิด........น าไปสู่..........” เช่น ถ้ามีโครงการส่งเสริมการท่องเที่ยวเชิงสร้างสรรค์
และวัฒนธรรมแล้ว จะท าให้ชุมชน A เป็นชุมชนการท่องเที่ยวโดยชุมชนมีการบริหารจัดการที่ดี สร้าง
อาชีพ สร้างรายได้ สืบสานวัฒนธรรมประเพณี น าไปสู่การเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม เพ่ือ
ยกระดับคุณภาพชีวิต เป็นต้น ซึ่งการพิจารณาทฤษฎีการเปลี่ยนแปลงจะท าให้เห็นภาพของโครงการที่
ก่อให้เกิดผลลัพธ์ (Outcome) หรือผลกระทบ (Impact) โดยหากสามารถแสดงได้อย่างเป็นรูปธรรม 
และระบุได้อย่างชัดเจนจะสามารถประเมินผลของการเปลี่ยนแปลงออกมาเป็นตัวเลขได้อย่างชัดเจน 
ส าหรับการประเมินผลจะอาศัยการประเมินห่วงโซ่ผลลัพธ์ ( Impact Value Chain) ที่ส่งผลให้เกิด 
การเปลี่ยนแปลง 

 
3.1.1 กำรสร้ำงห่วงโซ่ผลลัพธ์ (Impact Value Chain) 

สฤณี อาชวานันทกุล และภัทราพร แย้มลออ (2560) และเศรษฐภูมิ บัวทอง 
และคณะ (2564) สามารถแจกแจงกิจกรรม (activities) และผลผลิต (output) ที่แสดงผลตามทฤษฎี
การเปลี่ยนแปลงให้สามารถเกิดขึ้นจริง โดยสามารถอธิบายได้ดังภาพท่ี 3.1 
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ภำพที่ 3.1 
ห่วงโซ่ผลลัพธ์ (Impact Value Chain) 

 
หมายเหตุ. จาก สฤณี อาชวานันทกุล และ ภัทราพร แย้มลออ, 2560, (คู่มือการประเมนิผลลัพธ์ทาง
สังคมและผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุน, กรุงเทพฯ: ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.).) 
 

จากภาพที่ 3.1 สามารถอธิบายปัจจัยน าเข้า กิจกรรม ผลผลิต และผลลัพธ์ได้ 
ดังนี้ 

- ปัจจัยน าเข้า (inputs) หมายถึง ทรัพยากรที่กิจการต้องใช้ในการสร้างผลลัพธ์
ทางสังคม คือ ปัจจัยขั้นต้นหรือต้นทุนส าหรับกิจการ ได้แก่ เงินทุน แรงงาน เครื่องจักร อุปกรณ์ต่างๆ 
ที่ดิน ผู้เชี่ยวชาญ องค์ความรู้ ฯลฯ  

- กิจกรรม (activities) หมายถึง การด าเนินงานหรือวิธีการเพ่ือตอบวัตถุประสงค์
ของโครงการ การก าหนดกิจกรรมท าให้เกิดผลผลิตที่มีความสอดคล้องกับวัตถุประสงค์ของโครงการ  

- ผลผลิต (outputs) หมายถึง ผลที่เกิดขึ้นสิ่งแรกและชัดเจนที่สุด จากโครงการ
ที่ตรงตามวัตถุประสงค์จากโครงการ  

- ผลลัพธ์ (outcomes) หมายถึง เป้าหมายทางสังคมหรือการเปลี่ยนแปลง 
(ผลลัพธ์) ทางสังคมที่กิจการอยากเห็นจากการท ากิจการ 

3.1.2 กำรประเมินผลตอบแทนทำงสังคมจำกกำรลงทุนโครงกำร (SROI) 
เป็นเครื่องมือใชวิเคราะห์ต้นทุนและผลประโยชน์ที่เกิดจากการจ่ายลงทุนใน

กิจกรรมการจัดการสิ่งแวดล้อมและรับผิดชอบต่อสังคม โดยวัดผลกระทบและผลลัพธ์ของกิจกรรม
ทางสังคม สิ่งแวดล้อม และเศรษฐกิจออกมาเป็นมูลค่าทางการเงิน (SROI Network, 2012) เป็น
ความต้องการทราบถึงความคุ้มค่าของเงินลงทุนของคนที่ท างานด้านสังคมน าไปด าเนินกิจกรรมว่า
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สามารถสร้างการเปลี่ยนแปลงได้อย่างคุ้มค่าหรือไม่ โดยค่า SROI จะบอกว่า ทุก ๆ การลงทุน 1 บาท 
จะสามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคมเป็นเงินกี่บาท (เศรษฐภูมิ บัวทอง และคณะ, 2565)  

หลักการส าคัญของการประเมินผลตอบแทนทางสังคม ประกอบด้วย 1) การระบุ
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย 2) เข้าใจสิ่งที่มีการเปลี่ยนแปลงซึ่งเกิดขึ้นกับผู้มีส่วนได้เสีย 3) สร้างตัวแทนทาง
การเงิน เพ่ือให้ผลลัพธ์ทางสังคมสามารถวัดเป็นมูลค่าทางการเงินได้ 4) ก าหนดเฉพาะข้อมูลที่มีผลต่อ
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย เพ่ือให้ผู้ส่วนได้เสียสามารถระบุผลกระทบที่เกิดขึ้นได้อย่างถูกต้อง 5) หลีกเลี่ยง
การกล่าวอ้างที่เกินจริง 6) มีความโปร่งใส และ 7) สามารถตรวจสอบผลลัพธ์ได้ โดยมีหลักปฏิบัติ คือ 
ค านึงถึงผู้มีส่วนได้เสีย สร้างผลลัพธ์โดยระบุรายละเอียดกิจกรรม และผลผลิตที่ชัดเจน แล้วน าผลลัพธ์
ที่เกิดขึ้นจากการด าเนินกิจกรรมมาประเมินมูลค่าทางการเงิน (SROI Network, 2012) 

เศรษฐภูมิ บัวทอง และคณะ (2565) ก าหนดรูปแบบการประเมินผลกระทบทาง
สังคมจากการลงทุนโครงการ (SROI) 3 รูปแบบ ได้แก่  

รูปแบบที่ 1 การประเมินก่อนด าเนินโครงการ (Ex - Ante Evaluation) คือ  
การประเมินเพ่ือตัดสินใจ ว่าควรด าเนินกิจกรรมหรือไม่ควรอนุมัติโครงการ หรือไม่ ซึ่งเป็ น 
การประเมินเพ่ือคาดการณ์ผลลัพธ์ในอนาคต การประเมิน รูปแบบนี้จึงเป็นการประเมินเพ่ือให้
ผู้บริหารรับทราบถึงความคุ้มค่า เมื่อมีการจัดท าโครงการขึ้นและหากเกิดความคุ้มค่าก็จะมีการอนุมัติ
จัดท า และจัดสรรงบประมาณ เพ่ือให้เกิดโครงการต่อไป  

รูปแบบที่ 2 การประเมินระหว่างด าเนินโครงการ (On - going) คือ การประเมิน
เพ่ือพิจารณาว่าผลลัพธ์ระหว่างด าเนินกิจกรรมเป็นไปตามเป้าหมายหรือไม่ควรมีการหยุด หรือไปต่อ 
หรือปรับแผนกิจกรรมหรือไม่  

รูปแบบที่  3 การประเมินภายหลังจากการด าเนินโครงการ (Ex -  Post 
Evaluation) คือ การประเมินเพ่ือพิจารณาผลลัพธ์หลังสิ้นสุดกิจกรรมว่า สร้างการเปลี่ยนแปลงทาง
สังคมเป็นอย่างไรซึ่งเป็นการประเมิน จากข้อเท็จจริงของผลลัพธ์ที่เกิดขึ้นจากโครงการโดยใช้ 
การประเมินแบบ Ex - Post Evaluation 

โดยสามารถค านวณหาผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุน แบ งเป็น 2 วิธี 
ได้แก่ วิธีที่ 1 ใช้ข้อมูลในอดีตมาค านวณ และวิธีที่ 2 ใช้ข้อมูลจากการพยากรณ์มูลค่าในอนาคต โดยมี
สมมติฐานว่าหน่วยงานได้มีการด าเนินกิจกรรมตามแผนงานเรียบร้อยแล้ว 

ส าหรับการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการจ าเป็นต้องมี
การคาดคะเนผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกรณีหรือหน่วยงานอ่ืน ๆ เพ่ือป้องการผลลัพธ์ที่เกินจริง 
(Overclaim) ได้แก่ ผลลัพธ์ส่วนเกิน (Deadweight) ผลลัพธ์จากปัจจัยอ่ืน (Attribution) ผลลัพธ์
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ทดแทน (Displacement) และอัตราการลดลง (Drop off) เพ่ือที่จะสามารถก าหนดกรณีฐาน (Base 
Case Scenario)  โดยสฤณี อาชวานันทกุล และภัทราพร แย้มลออ (2560) อธิบายได้ ดังนี้  

1) ผลลัพธ์ส่วนเกิน (Deadweight) คือ ผลลัพธ์ที่ยังคงเกิดขึ้นต่อให้ไม่มีองค์กร
ไหนมาดูแล หรือเข้ามามีบทบาทในการขับเคลื่อนกิจกรรม 

ตัวอย่างผลลัพธ์ส่วนเกิน: 
“เกษตรกรมีก าไรมากขึ้นจากการจ าหน่ายสินค้าอินทรีย์” อาจมีผลลัพธ์ส่วนเกิน

มาจากราคาสินค้าเกษตรในตลาดเพ่ิมขึ้นเอง เช่น เกิดจากการที่ผลผลิตน้อยลงเพราะสภาพอากาศ
เปลี่ยนแปลง หรือต้นทุนในการเพาะปลูกลดลง เช่น ราคาปุ๋ยอินทรีย์ในตลาดถูกลง  

“ชุมชนมีคุณภาพชีวิตด้านเศรษฐกิจดีขึ้น” อาจมีผลลัพธ์ส่วนเกินจากการที่
ชุมชนมีโครงการพัฒนาชุมชนอ่ืนๆ ที่สร้างขึ้นเองอยู่แล้ว (โดยเฉพาะในชุมชนที่มีผู้น าเข้มแข็ง) หรือ
เศรษฐกิจโดยรวมดีข้ึนเองแม่ไม่มีใครเข้าไปท าอะไร  

2) ผลลัพธ์จากปัจจัยอ่ืน (Attribution) คือ ผลลัพธ์ที่เกิดจากปัจจัยหรือกิจกรรมอ่ืน
ร่วมด้วย  

ตัวอย่างผลลัพธ์จากปัจจัยอื่น: 
“เกษตรกรมีก าไรมากขึ้นจากการจ าหน่ายสินค้าอินทรีย์ ” อาจมีผลลัพธ์ที่

คล้ายคลึงกันได้จากการที่เกษตรกรมีผู้รับซื้อสินค้าราคาพรีเมียมมากกว่ารายเดียว หรือมีกิจกรรม
มากกว่าหนึ่งรายที่เข้ามาช่วยเรืองการปรับเปลี่ยนเป็นเกษตรอินทรีย์ 

“ชุมชนมีคุณภาพชีวิตด้านเศรษฐกิจดีขึ้น” อาจมีผลลัพธ์ที่คล้ายคลึงกันได้มี
องค์กรพัฒนาสังคมจากท้ังไทยและต่างประเทษ หน่วยงานรัฐ โครงการซีเอสอาร์ทั้งสถาบันอุดมศึกษา
ที่เข้าไปท างานพัฒนาชุมชน (โดยเฉพาะในชุมชนต้นแบบหรือชุมชนเข้มแข็ง) 

3) ผลลัพธ์ทดแทน (Displacement) คือ ผลลัพธ์เชิงบวกส าหรับผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย
กลุ่มหนึ่งส่งผลลัพธ์เชิงลบกับผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากกลุ่มอ่ืน 

ตัวอย่างผลลัพธ์ทดแทน: 
ถ้าการที่คนคนหนึ่งได้งานท าอาจแปลว่าคนอีกคนหนึ่งต้องตกงาน 
4) อัตราการลดลง (Drop off) คือ แนวโน้มที่กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจะได้รับ

ประโยชน์จากโครงการ ซึ่งปกติแล้วจะมีแนวโน้มลดลงเมื่อระยะเวลาผ่านไปอาจเกิดจากอิทธิพลอื่นๆ  
ทั้งนี้ SROI Network (2012) แสดงขั้นตอนการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคม  

6 ขั้นตอน คือ 1) ก าหนดขอบเขตและวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้เสีย 2) การจัดท าแผนที่ผลลัพธ์เพ่ือก าหนด
ว่าในกิจกรรมหรือโครงการที่ประเมินนั้นมีทรัพยากรที่จะต้องใช้เพ่ือส่งผลให้เกิดผลผลิต และผลลัพธ์  
3) รวบรวมข้อมูลผลลัพธ์และประเมินมูลค่าในรูปของตัวเงิน (Financial Proxy) 4) การประเมินผล
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กระทบต่อผลลัพธ์ที่ประเมินเป็นตัวเงิน 5) การค านวณผลตอบแทนทางสังคม (SROI) และ  
6) วิเคราะห์ความอ่อนไหวของการประเมิน 

 
3.2 วิธีกำรศึกษำ 
 

3.2.1 กำรเก็บรวบรวมข้อมูล 
3.2.1.1 ข้อมูลปฐมภูมิ (Primary Data) 

เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ ให้ข้อมูลหลัก (Key 
Informant) ซึ่งเป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องและรับผิดชอบในการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
ได้แก่ ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนาเมืองของการเคหะแห่งชาติ โดยมุ่งเน้นกลไก 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เพ่ือน าข้อมูลมาใช้ใน
การศึกษาภูมิหลัง ปัญหาและอุปสรรค และกระบวนการพัฒนาโครงการ จากนั้นน าข้อมูลฯ ดังกล่าว
มาใช้ประกอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากด าเนินโครงการฯ เพ่ือก าหนดขอบเขตของ 
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการ การเลือกตัวชี้วัดทางสังคม และผลลัพธ์ทางสังคมต่อไป 

ส าหรับการก าหนดขอบเขตระบุผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากการด าเนิน
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ผู้วิจัยสามารถวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียที่ได้รับผลกระทบจาก 
การด าเนินงานดังกล่าว เป็นผู้อยู่อาศัยเดิมที่เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติ และผู้อยู่อาศัยใหม่ 

3.2.1.2 ข้อมูลทุติยภูมิ (Secondary Data) 
เป็นการรวบรวมข้อมูลเอกสารจากงานวิจัย บทความ วารสาร หนังสือ 

เอกสารทางราชการที่เกี่ยวข้อง มติคณะรัฐมนตรี รวมถึงข้อมูลจากเว็บไซต์ต่างๆที่เกี่ยวข้อง เพ่ือ
รวบรวมข้อมูลมาใช้ในการศึกษากลไกการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการฟ้ืนฟู
เมืองชุมชนดินแดง จากนั้นน าข้อมูลฯ ดังกล่าวมาใช้ประกอบการแปลงค่าทางการเงิน (Financial 
Proxy) เพ่ือใช้ประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุน 

3.3.2 กำรวิเครำะห์ข้อมูล 
3.3.2.1 กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงพรรณนำ (Descriptive Analysis)  

เป็นการอธิบายข้อมูลเชิงคุณภาพจากเอกสารงานวิจัย บทความ วารสาร 
หนังสือ เอกสารทางราชการที่เกี่ยวข้อง และการสัมภาษณ์เพ่ือน าไปสู่การตอบวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 
เกี่ยวกับกลไกการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง  โดย 
เรียบเรียงและวิเคราะห์ในประเด็น ดังนี้ 
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- ภูมิหลังของชุมชนดินแดง  
- กระบวนการฟ้ืนฟูและพัฒนาพ้ืนที่เคหะชุมชนดินแดง ได้แก่ จุดเริ่มต้น

โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง การอนุมัติหลักการแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
(พ.ศ. 2559 - 2567) และหลักการการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
และกลไกการขับเคลื่อนโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

- ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน 
3.3.2.2 กำรวิเครำะห์ข้อมูลเชิงปริมำณ (Quantitative Analysis) 

เป็นการวิเคราะห์ข้อมูลที่เก่ียวข้องจากการตอบวัตถุประสงค์ข้อที่ 1 ท าให้
ทราบผลลัพธ์ทางสังคมจากการด าเนินโครงการฯ และสามารถน าผลลัพธ์ดังกล่าวมาใช้เป็นแนวทาง
ก าหนดขอบเขตของผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการ ตัวชี้วัดทางสังคมที่เหมาะสม ตัวแทนทางการเงิน 
(Financial Proxy) เพ่ือประเมินผลตอบแทนทางสังคม (SROI) จากการลงทุนของภาครัฐ ใน
วัตถุประสงค์ข้อที่ 2 เช่น ตัวชี้วัดที่เกี่ยวข้องการมีส่วนร่วมทางสังคม อัตราค่าเช่า ภาษีโรงเรือน เป็นต้น 
โดยสามารถแสดงตัวชี้วัดดังกล่าวได้ในตารางที่ 3.1 และ 3.2 

3.2.3 สมมติฐำนประกอบกำรวิเครำะห์ผลตอบแทนทำงสังคมจำกกำรลงทุน 
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีสภาพทรุดโทรม 

เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยภายในชุมชน ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผู้มีรายได้น้อยให้มีคุณภาพชีวิต
ที่ดีขึ้น มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ด้วยการออกแบบและวางผังให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับ  
คนทุกกลุ่ม มีพ้ืนที่บริการด้านสาธารณะ มีสภาพแวดล้อมที่สวยงาม มีพ้ืนที่ค้าขายให้ผู้อยู่อาศัย 
รวมทั้งการบริการชุมชนที่ท าให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจสังคม และ
สิ่งแวดล้อม โดยคาดว่า หากโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงด าเนินการแล้วเสร็จตามแผนแม่บท
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงจะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุน (SROI) 
มากกว่าหรือเท่ากับ 1 ตามสมมติฐาน ดังนี้ 

 
H1: ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง

(SROI) ≥ 1 
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3.3 กำรวิเครำะห์ผลตอบแทนทำงสังคมจำกกำรลงทุนของภำครัฐ กรณีศึกษำโครงกำรฟื้นฟู เมือง 
     ชุมชนดินแดง  
 

ส าหรับการหาผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนนั้น สามารถค านวณได้จากการน า
มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์หารด้วยมูลค่าเงินลงทุน ดังสมการต่อไปนี้ 

 
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุน

โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง
 =

มูลค่าปัจจุบันของผลประโยชน์ทางสังคม 

มูลค่าปัจจุบันของเงินลงทุน
 

 
3.3.1 กำรก ำหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholders) และกำรสร้ำงห่วงโซ่ผลลัพธ์  

                        (Impact Value Chain) 
ก่อนการประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนนั้นจะต้องก าหนดผู้มีส่วนได้

ส่วนเสีย เพ่ือท าการวิเคราะห์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจากการด าเนินโครงการว่าได้รับผลประโยชน์เชิงบวก
หรือลบ จัดท าห่วงโซ่ผลลัพธ์ และเลือกตัวชี้วัดทางสังคม (Social Impact Indicator) ที่สามารถ
สะท้อนผลลัพธ์ทางสังคมได้ ซึ่งจากการรวบรวมข้อมูลเอกสารงานวิจัยที่เกี่ยวข้องสามารถแสดงข้อมูล
ได ้ดังตารางที่ 3.1   
 
ตำรำงท่ี 3.1  
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัดทางสังคม และผลลัพธ์ทางสังคม 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัดทางสังคม ผลลัพธ์ทางสังคม วิธีเก็บข้อมูล 

การเคหะแห่งชาติ - เงินลงทุนในการด าเนิน
โครงการ 
 

เกิดการด าเนินโครงการ 
ฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
 

ข้อมูลจากแผนแม่บท
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชน
ดินแดง (ปี 2559 - 2567) 

ผู้ ท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีเคหะ
ชุมชนดินแดง 
 

- ค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
- การมีส่วนร่วม 
ทางสังคม 
- สุขภาพกายและใจ 
ท่ีแข็งแรง 
- ความไม่ม่ันคงของ 
ท่ีอยู่อาศัยลดลง 
- ปัญหายาเสพติด 
- ปัญหาอาชญากรรม 
ทางสังคม  

ผู้อาศัยในในพื้นท่ีเคหะชุมชน
ดินแดงมีคุณภาพชีวิต 
การอยู่อาศัยท่ีดีขึ้น 
 

เก็บรวบรวมข้อมูลจาก 
ข้อมูลทุติยภูมิ ท่ีเกี่ยวข้อง 
ได้แก่  
- แผนแม่บทโครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชนดินแดง  
(ปี 2559 - 2567)  
- รายงานผลการประเมิ น
โครงการอาคารพักอาศัย 
แปลง G ของส านักงาน 
บริหารหน้ีสาธารณะ   
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ตำรำงท่ี 3.1  
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัดทางสังคม และผลลัพธ์ทางสังคม (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัดทางสังคม ผลลัพธ์ทางสังคม วิธีเก็บข้อมูล 

ผู้ ท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ีเคหะ
ชุมชนดินแดง 
 

   - รายการผลการปฏิบัติตาม
มาตรการป้องกันและแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมฯของ
ส านักงานนโยบายและ 
แผนทรัพยากรธรรมชาต ิ
และสิ่งแวดล้อม  
- ข้อมูลของส านักงาน
ต ารวจแห่งชาติ 
- ผู้ให้ข้อมูลหลัก คือ 
ผู้บริหาร และเจ้าหน้าท่ีฝ่าย
ฟื้นฟูและพัฒนาเมือง 
ของการเคหะแห่งชาติ  

ภาครัฐ  
- ส านักงานเขตดินแดง 

- การจัดเก็บภาษีโรงเรือน 
 
- การปล่อยก๊าซเรือนกระจก 

- รายได้จากการจัดเก็บภาษี
เพิ่มขึ้น 
- ลดการปล่อย 
ก๊าซเรือนกระจก 

- อัตราภาษีโรงเรือนท่ีช าระ
ให้ส านักงานเขตดินแดง 
- รายงานผลการปฏิบัติตาม
มาตรการป้องกันและแก้ไข
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมฯ 

 

หมายเหตุ. รวบรวมข้อมูลโดยผู้วิจัย 
 

3.3.2 กำรแปลงตัวช้ีวัดเป็นมูลค่ำทำงกำรเงิน (Financial Proxy) 
 
ตำรำงท่ี 3.2  
การแปลงตัวชี้วัดเป็นมูลค่าทางการเงิน 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัด ค่าแทนทางการเงิน 

การเคหะแห่งชาติ - เงินลงทุนในการด าเนินโครงการ - เป็นมูลค่าทางเงินอยู่แล้ว 

ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ี
เคหะชุมชนดินแดง  
 

- ค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
 
 
- การมีส่วนร่วมทางสังคม 
 
 
- สุขภาพกายและใจที่แข็งแรง 

- อัตราค่าเช่าในโครงการเทียบกับอัตราค่าเช่า
ท่ัวไปในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
- ค่าตอบแทนอาสาสมัครสาธารณสุข  
- รายรับสวัสดิการจากธนาคารขยะ  
- ค่าใช้จ่ายในการออกก าลังกาย 
- ค่าใช้จ่ายในการตัดผม  
- ค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล  
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ตำรำงท่ี 3.2  
การแปลงตัวชี้วัดเป็นมูลค่าทางการเงิน (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย ตัวชี้วัด ค่าแทนทางการเงิน 

ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในพื้นท่ี
เคหะชุมชนดินแดง  

- ความไม่ม่ันคงของท่ีอยู่อาศัยลดลง 
- ปัญหายาเสพติด 
- ปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 

- ค่าชดเชยสิทธิในการเช่า 
- ค่าใช้จ่ายในการบ าบัดผู้ติดยาเสพติด 
- ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับการสืบสวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของต ารวจต่อคดี 

ภาครัฐ  
- ส านักงานเขตดินแดง 

- การจัดเก็บภาษีโรงเรือน 
- การปล่อยก๊าซเรือนกระจก 

- รายได้จากภาษีโรงเรือน 
- ราคาคาร์บอนเครดิตของการจัดการน้ าเสียใน
ชุมชน และการจัดการขยะในชุมชน 

 

หมายเหตุ. รวบรวมข้อมูลโดยผู้วิจัย 
 
3.3.3 กำรก ำหนดกรณีฐำน 

ส าหรับการวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการ ผู้วิจัยได้
คาดคะเนผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกรณีหรือหน่วยงานอ่ืน ๆ เพ่ือป้องการผลลัพธ์ที่เกินจริง 
(Overclaim) เพ่ือที่จะสามารถก าหนดกรณีฐาน (Base Case Scenario) ได้ โดยจากการศึกษาโครงการ
ฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง พบว่าการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินในชุมชนดินแดงประมาณ 
211.50 ไร่ โดยเป็นที่ดินของราชพัสดุประมาณ 192 ไร่ และเป็นที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 19.50 ไร่ 
โดยการเคหะแห่งชาติได้จัดท าสัญญาเช่าที่ราชพัสดุมีก าหนด 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 
2559 ถึงวันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2589 ส่งผลให้การด าเนินกิจกรรมต่าง ๆ ในพ้ืนที่การด าเนิน
โครงการฯขึ้นอยู่กับการเคหะแห่งชาติเป็นผู้สร้างกระบวนการมีส่วนร่วมให้กับผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่ 
ดังนั้นผลลัพธ์ส่วนเกิน (Deadweight) ผลลัพธ์จากปัจจัย อ่ืน (Attribution) ผลลัพธ์ทดแทน 
(Displacement) จากการด าเนินกิจกรรมภายในโครงการจึงไม่เกิดขึ้น ขณะที่ตัวชี้วัดที่เกิดจากปัจจัย
ภายนอก ได้แก่ การลดปัญหาอาชญากรรม การลดปัญหายาเสพติด การลดปัญหาก๊าซเรือนกระจก 
จะพบว่าหากไม่มีการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ปัญหาเหล่านี้สามารถลดลงได้จาก  
การด าเนินกิจกรรมอ่ืน เช่น การก่อสร้างที่พักอาศัยในบริเวณอ่ืน ๆ หรือการบังคับใช้กฎหมายอย่าง
จริงจังต่อการปราบปรามอาชญากรรมและยาเสพติด รวมถึงสิ่งแวดล้อม 

ในส่วนของอัตราการลดลง (Drop off) คือ แนวโน้มที่กลุ่มผู้มีส่วนได้ส่วนเสียจะ
ได้รับประโยชน์จากโครงการลดลง สามารถอธิบายได้ดังนี้  

1) ส่วนต่างอัตราค่าเช่าเกิดอัตราลดลง ร้อยละ 5 มาจากการที่อัตราค่าเช่า
ภายในโครงการจะปรับขึ้นทุก ๆ 3 ปี ส่งผลให้ส่วนต่างลดลงทุก ๆ 3 ปี    
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2) การมีส่วนร่วมในชุมชนขึ้นอยู่กับความเข้มแข็งของชุมชนในการด าเนินแต่ละ
กิจกรรม โดยมีเจ้าหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติเป็นพี่เลี้ยงในการให้ค าแนะน า     

3) การรักษาพยาบาล และอาสาสมัครสาธารณสุข ไม่ได้ก าหนดอัตราการลดลง
เนื่องจากการรักษาพยาบาลถือเป็นสิทธิขั้นพ้ืนฐานที่ภาครัฐให้การคุ้มครอง 

4) ความมั่นคงในที่อยู่อาศัยเกิดอัตราการลดลง ร้อยละ 100 เนื่องจากภาครัฐ  
จะจ่ายเงินชดเชยเกี่ยวกับความไม่ม่ันคงของที่อยู่อาศัยเพียง 1 ครั้ง 

5) รายได้จากภาษีโรงเรือน ไม่ได้ก าหนดอัตราการลดลงเนื่องจากขึ้นอยู่กับ
นโยบายการจัดเก็บภาษีของภาครัฐ  ซึ่งหากมีการปรับขึ้นอัตราภาษีจะส่งผลให้ภาครัฐได้รับ
ผลตอบแทนที่เพ่ิมข้ึน 

6) ปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด ไม่ได้ก าหนดอัตราการลดลงเนื่องจาก 
การด าเนินโครงการมีมาตรการในการรักษาความปลอดภัยบริเวณทางเข้า-ออก ของโครงการ ติดตั้ง
และตรวจสอบการบันทึกของกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) บริเวณจุดต่าง ๆภายในโครงการ 

7) การปล่อยก๊าซเรือนกระจก ไม่ได้ก าหนดอัตราการลดลงเนื่องจากภาครัฐ 
มีนโยบาย Carbon Neutrality เพ่ือให้ประเทศไทยเป็นผู้น าของอาเซียนในด้านการลดการปล่อยก๊าซ
คาร์บอนได้ออกไซด์สู่ชั้นบรรยากาศ จึงคาดว่าผลตอบแทนจากการลดการปล่อยก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์
หรือก๊าซเรือนกระจกจะเพ่ิมข้ึน 

3.3.4 วิธีกำรค ำนวณมูลค่ำผลประโยชน์ของตัวชี้วัด 
ส าหรับการค านวณมูลค่าผลประโยชน์ของตัวชี้วัด เป็นการรวบรวมผลประโยชน์

ที่เกิดขึ้นทั้งที่เป็นตัวเงินและไม่ใช่ตัวเงิน ส าหรับมูลค่าผลประโยชน์ที่ไม่ใช่ตัวเงินจะใช้ตัวแทนทาง
การเงิน (Financial Proxy) ในการค านวณแทน ซึ่งจะค านวณมูลค่าผลประโยชน์ของแต่ละตัวชี้วัด
เป็นบาทต่อปี ทั้งนี้ มูลค่าผลประโยชน์เป็นการคิดค านวณจากกรณีที่การเคหะแห่งชาติด าเนิน
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงกับการไม่ด าเนินโครงการฯ เพราะหากไม่เกิดการด าเนินโครงการฯ
ของการเคหะแห่งชาติจะส่งผลให้คุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยของประชาชนลดลงจากการมีสภาพแวดล้อม
การอยู่อาศัยที่แออัดและทรุดโทรม โดยค านวณจากมูลค่าตัวแทนทางการเงินคูณจ านวนของตัวชี้วั ด
ยกตัวอย่างเช่น  

- กรณีตัวแทนทางการเงินเป็นอัตราต่อเดือน 
ส่วนต่างอัตราค่าเช่าในโครงการกับอัตราค่าเช่าทั่วไป 6,468 บาท/หน่วย/เดือน 

จ านวนตัวชี้วัด 333 ครัวเรือน สามารถค านวณมูลค่าผลประโยชน์ต่อปี คือ (6,468 x 12) x 333 = 
25,846,128.00 บาท/ปี 
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- กรณีตัวแทนทางการเงินเป็นอัตราต่อป ี
ค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 11,500 บาท/คน/ปี จ านวนตัวชี้วัด 1,131 คน 

สามารถค านวณมูลค่าผลประโยชน์ต่อปี คือ 11,500 x 1,131 = 13,006,500.00 บาท/ปี 
- กรณีตัวชี้วัดเป็นรายวัน 
ราคาคาร์บอนเครดิตของการจัดการขยะในชุมชน 250 บาท/tCO2eq จ านวน

ตัวชี้วัดปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 0.3825 tCO2eq ต่อวัน สามารถค านวณมูลค่าผลประโยชน์
ต่อปี คือ (250 x 0.3825) x 365 = 34,903.13 บาท/ปี 

โดยสามารถแสดงตัวอย่างการค านวณได้ ดังตารางที่ 3.3 
 

ตำรำงท่ี 3.3  
ตัวอย่างการค านวณมูลค่าผลประโยชน์ 

ตัวแทนทางการเงิน 
มูลค่า (บาท) 

(1) 
ตัวชี้วัด 

จ านวน 
(2) 

มูลค่าประโยชน์ (บาท/ปี) 
(3) = (1) x (2) 

ส่วนต่างอัตราค่าเช่าในโครงการ
กับอัตราค่าเช่าท่ัวไป  
(บาท/หน่วย/เดือน) 

6,468.00 
จ านวน

ครัวเรือน 
ผู้อาศัย 

333 
ครัวเรือน 

25,846,128.00 
(6,468 x 12) x 333 

ค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 
(บาท/คน/ปี) 

11,500.00 
จ านวน 
ผู้อาศัย 

1,131 คน 
13,006,500.00 

(11,500 x 1,131) 

ราคาคาร์บอนเครดิตของ 
การจัดการขยะในชุมชน  

(บาท/tCO2eq) 
250.00 

จ านวนปริมาณ 
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

0.3825 
tCO2eq/ 

ต่อวัน 

34,903.13 
(250 x 0.3825) x 365 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

ทั้งนี้ ผลการค านวณมูลค่าผลประโยชน์ของตัวชี้วัดทางสังคมแต่ละตัวแสดงไว้ใน 
บทที่ 4  

3.3.5 กำรค ำนวณมูลค่ำปัจจุบันของผลประโยชน์ 
เนื่องจากการด าเนินโครงการโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงภายใต้แผนแม่บท

โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559-2567) ได้วิเคราะห์ความเป็นไปได้จากการลงทุน
โครงการ และผลตอบแทนทางการเงิน โดยใช้อัตราคิดลด ร้อยละ 2.5 ผู้วิจัยจึง เลือกใช้อัตราคิดลด 
ร้อยละ 2.5 ในการประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการ 
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3.3.6 กรอบกำรประเมินผลตอบแทนทำงสังคมจำกกำรลงทุน 
ส าหรับการประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการฟ้ืนฟูเมือง

ชุมชนดินแดง จะด าเนินการการศึกษา 4 กรณี ได้แก่ 
1) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับ 

ผู้อยู่อาศัยเดิม ได้แก่ อาคารพักอาศัย แปลง G จ านวน 334 หน่วย  
2) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับ 

ผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย  
3) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับ 

ผู้อยู่อาศัยใหม ่จ านวน 13,746 หน่วย 
4) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวม

ทั้งโครงการ เป็นการค านวณผลตอบแทนจากการลงทุนส าหรับกรณีการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัย
เดิม จ านวน 6,546 หน่วย และรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย รวมเป็น 20,292 หน่วย 

3.3.7 กำรวิเครำะห์ควำมอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
3.3.7.1 กรณีอัตรำคิดลด ร้อยละ 4.045 

เนื่องจากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงของการเคหะแห่งชาติ
เป็นการด าเนินงานโดยใช้เงินกู้ ซึ่งรัฐบาลให้การสนับสนุนการชดเชยดอกเบี้ยร้อยละ 2.15 ต่อปี ตาม
ความเห็นของส านักงบประมาณ โดยการเคหะแห่งชาติเป็นผู้รับภาระดอกเบี้ยเงินกู้ ผู้วิจัยจึงเลือกใช้
ข้อมูลเกี่ยวกับอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ที่การเคหะแห่งชาติต้องช าระให้ธนาคารอาคารสงเคราะห์ ร้อยละ 
4.045 ณ พฤษภาคม พ.ศ. 2567 เป็นอัตราคิดลดร้อยละ 4.045  

3.3.7.2 กรณีกำรปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จำกกำรด ำเนินกิจกรรมของ 
                                ตัวช้ีวัดปัญหำอำชญำกรรมทำงสังคมและปัญหำยำเสพติด 

ตัวชี้วัดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติด เป็นตัวชี้วัด
ปัจจัยภายนอก ซึ่งหากไม่มีการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ปัญหานี้สามารถลดลงได้จาก
การด าเนินกิจกรรมอื่น ซึ่งจะส่งผลให้มูลค่าผลประโยชน์ลดลง หรือเพ่ิมข้ึนได้ 
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บทที่ 4 
ผลกำรวิจัย 

 
งานวิจัยนี้มุ่งเน้นการด าเนินนโยบาย และแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้มีรายได้น้อย และการประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดงของการเคหะแห่งชาติ (กคช.) โดยเป็นการเก็บรวบรวมข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ให้ข้อมูลหลัก 
(Key Informant) ซึ่งเป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องและรับผิดชอบในการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน  
ดินแดง ได้แก่ ผู้บริหาร และเจ้าหน้าที่ฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนาเมืองของการเคหะแห่งชาติ และข้อมูล 
ทุติยภูมิ จากเอกสารงานวิจัย บทความ วารสาร หนังสือ เอกสารทางราชการที่เกี่ยวข้อง มติคณะรัฐมนตรี 
รวมถึงข้อมูลจากเว็บไซต์ต่างๆที่เกี่ยวข้อง โดยมุ่งเน้นกลไกการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย
ในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เพ่ือน าข้อมูลมาใช้ในการศึกษาภูมิหลัง ปัญหาและอุปสรรค และ
กระบวนการพัฒนาโครงการ จากนั้นน าข้อมูลฯ ดังกล่าวมาใช้ประกอบการวิเคราะห์ผลตอบแทนทาง
สังคมจากด าเนินโครงการฯ แบ่งเป็น 4 กรณ ีได้แก่ 

1) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่
อาศัยเดิม ได้แก่ อาคารพักอาศัย แปลง G จ านวน 334 หน่วย  

2) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่
อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย  

3) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่
อาศัยใหม ่จ านวน 13,746 หน่วย 

4) การวิเคราะห์ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวมทั้ง
โครงการ จ านวน 20,292 หน่วย  
 
4.1 ผลกำรศึกษำกำรด ำเนินนโยบำยและแนวทำงกำรขับเคลื่อนกำรพัฒนำที่อยู่อำศัยส ำหรับผู้มี   

 รำยได้น้อยในโครงกำรฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง  
 

จากการศึกษาการด าเนินนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดยการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารราชการที่เกี่ยวข้อง วารสาร 
บทความ รวมถึงการสัมภาษณ์เจ้าหน้าที่ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง สามารถแสดง Timeline การด าเนิน
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงได้ดัง ภาพที่ 4.1 และแบ่งประเด็นการศึกษา ดังนี้ 
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ภาพที่ 4.1  
Timeline การด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
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ภาพที่ 4.1  
Timeline การด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (ต่อ) 

 
หมายเหตุ. จาก ผู้วิจัย 
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4.1.1 ภูมิหลังของชุมชนดินแดง 
พ้ืนที่ชุมชนดินแดงเดิมเป็นเป็นบริเวณท้ิงขยะของกรุงเทพมหานคร และมีผู้เข้ามา

ตั้งบ้านเรือนอยู่อาศัยหนาแน่นจนกลายเป็นชุมชนแออัด ต่อมากรุงเทพมหานครจ าเป็นต้องใช้
ประโยชน์จากพ้ืนที่บริเวณนี้ จึงเกิดการเปลี่ยนแปลงสู่การเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ในปี พ.ศ. 
2503 ภาครัฐมีมติเห็นชอบให้กรมประชาสงเคราะห์จัดสร้างอาคารสงเคราะห์แบบแฟลตให้เช่าส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อย เกิดเป็น “โครงการอาคารสงเคราะห์ดินแดง” หรือ “แฟลตดินแดง” ก่อสร้างระหว่าง 
ปี พ.ศ. 2506 - 2517 ใช้ต้นแบบหน่วยพักอาศัยคล้ายมาตรฐานอาคารสงเคราะห์ของประเทศสิงคโปร์ 
(การเคหะแห่งชาติ, 2561) เป็นอาคารสูง 5 ชั้น อยู่อาศัย 4 ชั้น และชั้นล่างสุดเป็นใต้ถุนโล่ง มีบันได
สองข้างอาคาร มีทางเดินร่วม มีหน่วยพักอาศัยอยู่ด้านเดียว โดยออกแบบห้องพักอาศัยแต่ละห้อง 
มีพ้ืนที่ใช้สอย 40 ตารางเมตร แบ่งพื้นท่ีใช้งานเป็นสัดส่วน ได้แก่ ส่วนอเนกประสงค์ ครัว ห้องน้ า และ
ระเบียง มีช่องเปิดส าหรับทิ้งขยะลงปล่องโดยมีปล่องขยะ 1 ปล่อง ต่อ 2 หน่วย สามารถรองรับผู้มี
รายได้ครัวเรือนไม่เกิน 1,500 บาท/เดือน จ่ายค่าเช่าเพียง 100-125 บาท/เดือน เพ่ือรองรับ 
การอพยพของผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัดเดิมบนพ้ืนที่ทิ้งขยะของกรุงเทฑมหานคร และกลุ่มผู้มีรายได้
น้อยที่ต้องการที่อยู่อาศัยในช่วงเวลานั้น โดยในปี พ.ศ. 2516 การเคหะแห่งชาติรับโอนอาคารแฟลต 
ดินแดงจากกรมประชาสงเคราะห์และมีการพัฒนาเพ่ิมเติมเป็นโครงการเคหะชุมชนดินแดง จ านวน
รวม 94 อาคาร หน่วยพักอาศัยรวม 9 ,242 หน่วย ซึ่งปัจจุบัน มีสภาพทรุดโทรมตามเวลา ส่งผล
กระทบต่อความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย ประกอบกับสภาพแวดล้อมโดยรอบโครงการเปลี่ยนแปลงไป 

4.1.2 กระบวนการฟื้นฟูและพัฒนาพื้นที่เคหะชุมชนดินแดง 
4.1.2.1 จุดเริ่มต้นโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 

ปี พ.ศ. 2543 การเคหะแห่งชาติริเริ่มโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง
โดยการขออนุมัติแผนผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่และฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดยคณะรัฐมนตรีมีมติ
เมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 ได้แก่ 1) เห็นชอบแผนผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่และฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดง 2) อนุมัติเงินอุดหนุนให้เปล่าส าหรับค่าใช้จ่ายในการจัดเตรียมโครงการขนาดใหญ่ จ านวน  
ไม่เกิน 793 ล้านบาท ระยะเวลา 10 ปี ในระยะแรกให้ได้รับการจัดสรรเงินอุดหนุนเป็นจ านวน 250 ล้านบาท 
ในงบประมาณประจ าปี พ.ศ. 2545 และ พ.ศ. 2546 3) แผนวิธีการลงทุนและการร่วมงานของเอกชน
ตลอดจนการสนับสนุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือชดเชยสิทธิของผู้อาศัยเดิม เงินช่วยค่าขนย้ายและ
ค่าขนย้ายชั่วคราวของผู้พักอาศัยเดิมในช่วงก่อสร้าง รวมทั้งผลกระทบสิ่งแวดล้อม มอบให้กระทรวง 
การคลัง กระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อม ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติ และส านักงบประมาณพิจารณารายละเอียดเพ่ิมเติม เพ่ือหารูปแบบที่เหมาะสมและ
สอดคล้องกับกฎหมายที่เกี่ยวข้องต่อไป 4) ให้มีการศึกษาปรับปรุงพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ 
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พ.ศ. 2537 เพ่ือให้การเคหะแห่งชาติสามารถพัฒนาและบริหารชุมชนขนาดใหญ่ได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
รวมทั้งปรับปรุงอ านาจหน้าที่ของการเคหะแห่งชาติในการบริหารจัดการ และการดูแลความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของอาคารที่พักอาศัย ตลอดจนสภาพแวดล้อมของเคหะชุมชนและชุมชนแออัดหรือชุมชน
เสื่อมโทรมของผู้มีรายได้น้อยให้มากขึ้น และ 5 ) ให้การเคหะแห่งชาติรับไปศึกษารายละเอียดเพ่ิมเติม 
เช่น จัดท าแผนการรื้อย้ายผู้อยู่อาศัยเดิม และการก่อสร้างอาคาร หรือการจัดหาที่พักอาศัยชั่วคราวให้
ชัดเจน ศึกษาและพิสูจน์เพ่ือทราบจ านวนและรายชื่อผู้อยู่อาศัยเดิม และจัดท าบัญชีรายชื่อให้ชัดเจน 
และก าหนดการชดเชยสิทธิในการเช่าและเงินช่วยเหลือค่าขนย้ายชั่วคราวระหว่างด าเนินโครงการให้
ชัดเจน เป็นต้น โดยเฉพาะการท าความเข้าใจและจัดท าการรับฟังความคิดเห็นจากผู้อยู่อาศัยเดิม 

ปี พ.ศ. 2545 สถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (เอไอที) ได้ศึกษาตรวจสอบสภาพ
ความแข็งแรงของอาคารในโครงการฯ ทั้งหมดแล้ว พบว่า ร้อยละ 60 ของอาคารทั้งหมด มีสภาพเก่า 
ทรุดโทรม และช ารุดเสียหายค่อนข้างมาก อาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคงแข็งแรงของโครงสร้าง
อาคารโดยตรง และส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยได้ อีกทั้งสภาพแวดล้อมโดยรอบ 
ไม่ถูกสุขลักษณะ ขาดการจัดการที่สะอาดและเป็นระเบียบ (การเคหะแห่งชาติ, 2561) และเม่ือปี พ.ศ. 
2550 – 2551 สถาบันเอไอที ได้ตรวจสอบสภาพอาคารแฟลตดินแดงซ้ าอีกครั้ง พบว่า มีความเสียหาย
เพ่ิมขึ้นจากที่ตรวจพบในครั้งที่ 1 ถึงแม้การเคหะแห่งชาติจะด าเนินการซ่อมแซมแล้ว แต่ความเสียหาย
จะยังไม่หมดไป ต่อมาสภาวิศวกรและวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.) 
ได้สอบทานผลการตรวจสอบของสถาบันเอไอที และคณะกรรมการป้องกันอุบัติภัยแห่งชาติ (กปอ.) ได้
ตรวจสอบอาคารแฟลตดินแดง ตามมติคณะรัฐมนตรี ปี  พ.ศ. 2547 ที่ได้มอบหมายให้ กปอ. ส ารวจ
ติดตามสภาพอาคารโครงการเคหะชุมชนดินแดง ซึ่งผลการตรวจสอบอาคารแฟลตดินแดงของทั้ง 3 
หน่วยงานดังกล่าว มีความสอดคล้องในทิศทางเดียวกันคือ “เห็นสมควรที่จะรื้อสร้างใหม่หรือซ่อมแซม
ทั้งหมด” ทั้งนี้ จากการด าเนินงานตามมติคณะรัฐมนตรีเมื่อปี พ.ศ. 2543 เกิดการหยุดชะงักจาก
สถานการณ์ทางการเมือง แต่การเคหะแห่งชาติยังคงมีการด าเนินการปรับปรุงแก้ไขแนวทางใน  
การด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง เพ่ือวางผังการใช้ที่ดินและท าการปรับปรุงแผนแม่บทฯ เรื่อยมา 
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ภาพที่ 4.2 
ต ำแหน่งและอำยุอำคำร 

 
หมำยเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2561, (ความภาคภูมิใจโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง. ม.ป.พ.) 
 
ภาพที่ 4.3  
ควำมทรุดโทรมของตัวอำคำรจำกกำรส ำรวจของสถำบันเอไอที 

 
หมำยเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2561, (ความภาคภูมิใจโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง. ม.ป.พ.) 
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4.1.2.2 การอนุมัติหลักการแผนแม่บทโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ.  
                                2559 - 2567) และหลักการการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชน 
                                ดินแดงรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 

ปี พ.ศ. 2559 คณะรัฐมนตรีเห็นชอบในหลักการแผนยุทธศาสตร์ 
การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี ตามที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์เสนอ และให้
กระทรวงฯ เป็นหน่วยงานหลักในการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยหนึ่ง
ในโครงการที่อยู่ในแผนงานการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย คือ โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดง โดยการเคหะแห่งชาติได้ผลักดันโครงการฯ จนได้รับความเห็นชอบในหลักการแผนแม่บท
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) และอนุมัติการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัย
แปลง G โดยรัฐบาลสนับสนุนการชดเชยดอกเบี้ยระหว่างการก่อสร้างเมื่อวันที่ 17 สิ งหาคม พ.ศ. 
2559 และเมื่อวันที่ 10 ตุลาคม พ.ศ. 2561 อนุมัติในหลักการการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน 
ดินแดงรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 2, 3 และ 4 ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 
2559 - 2567) มีรายละเอียด ดังนี้ 

(1) มติ ครม. เมื่อวันที่ 17 สิงหาคม พ.ศ. 2559 
1) เห็นชอบในหลักการแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 

2559 - 2567) 
2) เห็นชอบในหลักการกรอบแผนการลงทุนพัฒนาพ้ืนที่ตามแผนแม่บท

โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) วงเงิน 35,754.25 ล้านบาท โดยใช้แหล่งเงินกู้
ภายในประเทศ และอนุมัติการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัย แปลง G วงเงิน 460.53 ล้านบาท โดย
รัฐบาลสนับสนุนการชดเชยดอกเบี้ยร้อยละ 2.15 ต่อปี ตามความเห็นของส านักงบประมาณ 

3) เห็นชอบในหลักการการจ่ายค่าชดเชยสิทธิในการเช่าและการจ่ายเงิน
ช่วยเหลือค่าขนย้ายส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมที่เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติ ส่วนอัตราการจ่าย 
ให้เป็นไปตามความเห็นของกระทรวงการคลัง ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติ และส านักงบประมาณ 

4) ให้ยกเลิกมติคณะรัฐมนตรีเมื่อวันที่ 7 พฤศจิกายน พ.ศ. 2543 (เรื่อง
ขออนุมัติแผนผังแม่บทการพัฒนาพ้ืนที่และฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง) เฉพาะประเด็นข้อ 5.7 ที่ก าหนดให้
ต้องมกีารจัดสรรพื้นที่ในพ้ืนที่เชิงพาณิชย์จ านวนหนึ่งเพ่ือให้สิทธิผู้อยู่อาศัยเดิมได้เช่าเป็นอันดับแรกใน
อัตราค่าเช่าพิเศษโดยไม่มีการโอนสิทธิหรือกิจการไปให้อีกคนหนึ่งโดยได้ค่าตอบแทน (ค่าเซ้ง) 
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(2) มติ ครม. เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม พ.ศ. 2561 
1) อนุมัติในหลักการการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง รองรับ 

ผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 2, 3 และ 4 ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 -2567) 
2) เห็นชอบในหลักการเพ่ิมหมวดค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับท่ีดิน โดยการปรับเกลี่ย

จากกรอบงบประมาณ 35,754.25 ล้านบาท ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 
2559 - 2567) และหลักการบริหารจัดการคนเข้าอยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง รองรับ
ผู้อยู่อาศัยเดิม 

3) ให้การเคหะแห่งชาติก ากับ ติดตามการด าเนินโครงการฯ ดังกล่าว 
ให้ถูกต้อง เป็นไปตามกฎหมาย ระเบียบ หลักเกณฑ์ และมติคณะรัฐมนตรีที่เกี่ยวข้องอย่างเคร่งครัด 
รวมทั้งให้รับความเห็นของกระทรวงการคลัง กระทรวงมหาดไทย ส านักงบประมาณ และคณะกรรมการ
พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

4.1.2.3 กลไกการขับเคลื่อนโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
การด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงแบ่งการด าเนินโครงการฯ 

เป็น 2 ส่วนหลัก ได้แก่ 
(1) การด าเนินการด้านกระบวนการมีส่วนร่วมทางสังคม เพ่ือสร้างการยอมรับ

ของประชาชน 
ภาครัฐให้ความส าคัญในเรื่องการด าเนินงานด้านมวลชนและการมีส่วนร่วม

ของผู้อยู่อาศัย เนื่องจากปัญหาอุปสรรคหลักในการด าเนินโครงการเกิดจากประชาชนผู้อยู่อาศัย 
ไม่ยอมรับ และไม่เห็นด้วยกับการฟ้ืนฟูเมือง เกิดการร้องเรียนไปยังสื่อมวลชวน และหน่วยงานต่างๆ 
จึงเกิดการจัดตั้งชุดปฏิบัติการส ารวจข้อมูลและมวลชนในชุมชนดินแดง ซึ่งได้รับความร่วมมือจาก
เจ้าหน้าที่ต ารวจนครบาล เจ้าหน้าที่ต ารวจตระเวนชายแดน เจ้าหน้าที่ทหารจากกองพลทหารราบ  
ที่ 1 มหาดเล็กรักษาพระองค์ เจ้าหน้าที่เขตดินแดง กรุงเทพมหานครและผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ 
ร่วมปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจ เพ่ือสร้างความรู้ความเข้าใจให้เกิดการยอมรับและเห็นด้วยกับโครงการฯ
ที่ต้องการพัฒนาชุมชนดินแดงให้เป็นชุมชนที่น่าอยู่ และให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ท าให้ผู้อยู่
อาศัยชาวชุมชนดินแดงเห็นด้วยกับโครงการถึงร้อยละ 97.71  

ตอนนั้นอุปสรรคหลักของเรา คือ โดนร้องเยอะ ชาวบ้านไม่ยอม ไม่เห็นด้วยกับโครงการฯ 
ร้องสื่อก็เยอะ ร้องไปถึงท าเนียบก็มี เราก็ไปชี้แจงกับสื่อ ชี้แจงกับรัฐบาล หลักๆคือ 
เขาไม่เข้าใจ ทุกครั้งที่มีการจุดประเด็นอะไรก็ตาม หรือชาวบ้านมีความไม่พอใจ ก็จะ
เป็นหน้าที่เราเข้าไปสร้างความเข้าใจกับชาวบ้าน อย่างเรื่องค่าส่วนกลาง 825 บาท ก็จะ
มีคนไม่กี่คนที่ร้องมา เพราะว่าเค้าข้ึนตึกใหม่แล้ว เค้าต้องเริ่มจ่าย ก็จะเป็นหน้าที่เราเข้า
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ไปท าความเข้าใจว่า 825 บาท นั้นเราเอาไปท าไรบ้าง ซึ่งชาวบ้านเค้าก็เข้าใจนะ แต่
เหมือนแบบถ้าคนร้องได้ประโยชน์ว่าไม่ต้องจ่าย เค้าก็จะเฮโลกัน เหมือนแบบถ้าคนนั้น
ไม่จ่าย ชั้นก็ได้ประโยชน์ด้วย อะไรแบบนี้ เราเลยต้องไปสร้างความเข้าใจกับชาวบ้าน 
ซึ่งไม่สามารถปล่อยปะละเลยได้ (วิชญะ สิริชัยเจริญกล, การสัมภาษณ์, 7 พฤษภาคม 
2567.) 

ทัง้นี้ มีกลไกส าคัญในการขับเคลื่อนโครงการฯ คือ การจัดตั้งคณะกรรมการ
การมีส่วนร่วมการด าเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เพ่ือขับเคลื่อนการด าเนินงาน 
ด้านมวลชนและการมีส่วนร่วมเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัย กลุ่มผู้น าชุมชน มีความรู้ความเข้าใจและมีส่วนร่วมใน
การฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง และยอมรับการเปลี่ยนแปลงสู่การฟ้ืนฟูเมือง โดยมีตัวแทนจากคณะกรรมการ
การเคหะแห่งชาติ เป็นประธาน พร้อมด้วยผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ ผู้แทนผู้อยู่อาศัย
ในเคหะชุมชนดินแดงและผู้ เกี่ยวข้อง โดยมีการประชุมชี้แจงท าความเข้าใจและแก้ไขปัญหา
สถานการณ์ของชุมชนอย่างสม่ าเสมอ รวมถึงมีการหารือเพ่ือหาแนวทางในการบูรณาการงานร่วมกัน 
เพ่ือให้การด าเนินงานเป็นไปในทิศทางที่สอดคล้องกับแนวทางการสร้างชุมชนเข้มแข็งและพัฒนา
คุณภาพชีวิต เช่น การสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมทางสังคมของอาคารพักอาศัยแปลง G ที่ยังคงมี
การด าเนินงานอย่างต่อเนื่อง “แม้ว่าการพัฒนาอาคารแปลง G จะด าเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้ว แต่
เคหะฯ ก็ยังให้การดูแล ช่วยเหลือประชาชนอย่างต่อเนื่อง ก็มีลงพ้ืนที่เข้าไปช่วยเหลือ ดูแลอยู่ตลอด 
ไม่สามารถละทิ้งได้ อย่างเทศกาลต่าง ๆ ประธานชุมชนก็จะติดต่อมาแล้ว แบบให้ไปเป็นพิธีกรบ้าง 
ช่วยงานบ้าง” (อัคริมา พลก าจัด, การสัมภาษณ์, 8 พฤษภาคม 2567.) 

(2) การด าเนินงานด้านกายภาพ โดยเป็นการก่อสร้างอาคารพักอาศัยตาม
แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) แบ่งเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม และรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ โดยสามารถแสดงผังการพัฒนาพ้ืนที่โครงการได้
ดังภาพที่ 4.4 
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ภาพที่ 4.4 
ผังกำรพัฒนำพ้ืนที่โครงกำรฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

 
หมำยเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2559, (แผนแม่บทโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 
2567)) 
 

(2.1) การพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม แบ่งการด าเนินงานเป็น 4 ระยะ 
จ านวน 6,546 หน่วย 
 
ภาพที่ 4.5  
ผังกำรพัฒนำพื้นที่รองรับผู้อยู่อำศัยเดิม 

 
หมำยเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2559, (แผนแม่บทโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 
2567)) 
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ระยะที่ 1 ก่อสร้างอาคารพักอาศัย แปลง G (ปี พ.ศ. 2559 - 2561)  
อาคารสูง 28 ชั้น จ านวน 334 หน่วย รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 280 หน่วย (จากผู้อยู่อาศัยเดิมอาคาร 
แฟลต 18 – 22 ) ที่ตั้งโครงการอยู่บริเวณหัวมุมถนนวิภาวดีรังสิต ตัดกับถนนอโศก - ดินแดง แขวง 
ดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร พ้ืนที่โครงการ 2.10 ไร่ ปัจจุบันบรรจุผู้อยู่อาศัยเต็มโครงการฯ 
โดยใช้กระบวนการมีส่วนร่วมในการพัฒนาชุมชน มีการให้ผู้อยู่อาศัยร่วมกันจัดตั้งกลุ่มต่าง ๆ เพ่ือ
พัฒนาชุมชนให้ครอบคลุมในทุกมิติ ได้แก่ กลุ่มเกษตรอาสาพอเพียง ท ากิจกรรมปลูกผักปลอดสารพิษ
อยู่บริเวณดาดฟ้าชั้นที่ 28 ส าหรับบริโภคและน าไปจ าหน่ายเพ่ือเป็นค่าแรงให้กับสมาชิกชมรมที่หมั่น
ดูแลแปลงผัก รวมถึงซื้อเมล็ดพันธุ์เพ่ิมเติมเพ่ือต่อยอดโครงการ กลุ่มคัดแยกขยะรีไซเคิล จัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ลดปริมาณขยะในชุมชนและสร้างวินัยในการออมให้กับสมาชิก ถือเป็นสวัสดิการชุมชนเพื่อน าเงินส่วน
ที่ได้จากการขายขยะมาช่วยเหลือสมาชิกเมื่อเจ็บป่วยหรือเสียชีวิต รวมถึงบูรณาการความร่วมมือกับ
ส านักอนามัย กรุงเทพมหานคร จัดให้มีศูนย์สุขภาพชุมชนในพ้ืนที่ เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟู
เมืองชุมชนดินแดง (อาคารแปลง G) ได้รับบริการการดูแลสุขภาพขั้นพ้ืนฐานโดยอาสาสมัคร
สาธารณสุขในชุมชน (การเคหะแห่งชาติ, 2566) 

ระยะที่ 2 – 4 รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 2, 3 และ 4 ประกอบด้วย
แปลง A, D1 และ C จ านวน 10 อาคาร รวม 6,212 หน่วย แบ่งเป็น 

ระยะที่ 2 (ปี พ.ศ. 2564 – 2566) จ านวน 1,247 หน่วย รวม 2 อาคาร 
ได้แก่ อาคาร A1 (32 ชั้น) จ านวน 635 หน่วย ตั้งอยู่บริเวณบึงมักกะสัน ริมถนนจตุรทิศ และอาคาร 
D1 (35 ชั้น) จ านวน 612 หน่วย ตั้งอยู่บริเวณมัสยิดมูฮายีรีน ถนนวิภาวดีรังสิต 

ระยะที่ 3 (ปี พ.ศ. 2567 – 2569) จ านวน 3,333 หน่วย รวม 5 อาคาร ได้แก่ 
อาคาร A2 – A4 (32 ชั้น) จ านวน 1,905 หน่วย รวม 3 อาคาร ตั้งอยู่บริเวณถนนเชื่อมต่อถนนดินแดง-
ถนนจตุรทิศ อาคาร D2 (35 ชั้น) จ านวน 612 หน่วย ตั้งอยู่บริเวณมัสยิดมูฮายีรีน ถนนวิภาวดีรังสิต 
และอาคาร C1 (34 ชั้น) จ านวน 816 หน่วย ตั้งอยู่บริเวณถนนประชาสงเคราะห์ 

ระยะที่ 4 (ปี พ.ศ. 2569 – 2571) จ านวน 1,632 หน่วย รวม 3 อาคาร คือ 
อาคาร C2 – C4 (26 ชั้น) ตั้งอยู่บริเวณถนนประชาสงเคราะห์ 

(2.2) การพัฒนารองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย  
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ภาพที่ 4.6  
ผังกำรพัฒนำพื้นที่รองรับผู้อยู่อำศัยใหม่ 

 
หมำยเหตุ. จาก การเคหะแห่งชาติ, 2559, (แผนแม่บทโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 
2567)) 
 

จากการพัฒนาพ้ืนที่อาคารพักอาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมแล้ว จะได้พ้ืนที่
ว่างประมาณ 110 ไร่ จะเป็นการพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่และสวนสาธารณะ 
สามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยใหม่ได้ จ านวน 13,746 หน่วย รวมถึงสวนสาธารณะพ้ืนที่ประมาณ 21 ไร่ 
ซึ่งปัจจุบันอยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการให้ภาคเอกชนร่วมลงทุน 

ทั้งนี้ สามารถเปรียบเทียบการด าเนินงานก่อน-หลัง ของโครงการฟ้ืนฟู
เมืองชุมชนดินแดง ได้ดังภาพที่ 4.7 และ 4.8 
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ภาพที่ 4.7  
ก่อนกำรด ำเนินโครงกำร 

 
หมำยเหตุ. จาก Jutatip.C, 2563 และการเคหะแห่งชาติ,  
(https://thinkofliving.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B
8%94/%)  
 

จากภาพที่ 4.7 แสดงอาคารพักพักอาศัยของเคหะชุมชนดินแดงที่มี 
การช ารุดทรุดโทรมตามกาลเวลา ซึ่งอยู่ระหว่างการพัฒนาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงของ  
การเคหะแห่งชาติ โดยเป็นอาคารพักอาศัย 5 ชั้น ใต้ถุนโล่ง ไม่มีลิฟท์โดยสาร ภายในห้องเป็นพ้ืนที่โล่ง 
ผู้อยู่อาศัยจัดพ้ืนที่การใช้งานตามความต้องการโดยไม่มีผนังกั้นแบ่งพ้ืนที่ ส่วนพื้นที่ระเบียงเกิดการต่อ
เติมแนวหลังคากันสาด ท าเป็นพ้ืนที่ปิด มีการติดหน้าต่างและเหล็กดัดเพ่ือป้องกันฝนสาด และป้องกัน
แสงแดด และตากผ้าโดยการท าราวยื่นออกจากริมระเบียงเดิม นอกนี้ยังมีปล่องในการทิ้งขยะจากชั้น
บนลงสู่ปล่องด้านล่าง จากความสูงของตึก การทิ้งขยะจากด้านบนแล้วตกลงสู่ด้านล่างนั้น ท าให้ 
ถุงขยะแตก กลายเป็นแหล่งความของเชื้อโรค หนู และแมลงสาบ ปัจจุบันอาคารมีสภาพทรุดโทรม  
ทั้งตัวผนัง และโครงสร้างของอาคาร 
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ภาพที่ 4.8  
หลังกำรด ำเนินโครงกำรฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 แปลง G  

 
หมำยเหตุ. จาก Jutatip.C, 2563 และการเคหะแห่งชาติ,  
(https://thinkofliving.com/%E0%B8%84%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B
8%94/%)  
 

จากภาพที่ 4.8 แสดงอาคารพักพักอาศัยของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน 
ดินแดง ระยะที่ 1 แปลง G เป็นอาคารพักอาศัย 28 ชั้น ห้องพักขนาด 33 ตร.ม. โดยแบ่งออกเป็น  
1 ห้องนอน 1 ห้องน้ า พร้อมระเบียง โซนห้องรับแขก ห้องครัว และระเบียง มีการแบ่งพ้ืนที่ใช้สอย
อย่างเหมาะสม ท าให้ผู้อยู่อาศัยสามารถใช้พ้ืนที่ในห้องได้อย่างเต็มที่และเกิดประโยชน์สูงสุด มีความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยมากขึ้น รอบโครงการเป็นพ้ืนที่ปิดมีระบบรักษาความปลอดภัย ติดตั้ง CCTV และ
การเข้าอาคารที่ต้องใช้ระบบ Key Card การออกแบบเป็นแบบ Universal Design รอบรับการอยู่
อาศัยของผู้สูงอายุ 

4.1.2.4 ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินงาน 
(1) การร้องเรียนและคัดค้านการพัฒนาโครงการฯ เนื่องจากผู้อยู่อาศัยใน

พ้ืนที่ชุมชนดินแดง ขาดความรู้ ความเข้าใจในการด าเนินโครงการท าให้เกิดการต่อต้านและไม่ยอมรับ
ในการพัฒนาโครงการฯ การเคหะแห่งชาติจึงต้องมีการสร้างกระบวนการทางสังคมกับผู้อยู่อาศัยใน
การรับรู้ถึงข้อมูลที่ถูกต้อง มีความเข้าใจในการด าเนินโครงการ จนเกิดการยอมรับในการพัฒนา
โครงการ 
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(2) ข้อจ ากัดในการพัฒนาโครงการ จากการที่ผู้อยู่อาศัยไม่เห็นด้วยใน 
การย้ายที่อยู่อาศัยออกไปนอกพ้ืนที่ แล้วค่อยกลับมาภายหลังโครงการพัฒนาแล้วเสร็จ เนื่องจากผู้อยู่
อาศัยมีความประสงค์จะย้ายที่อยู่อาศัยเพียงครั้งเดียว ส่งผลให้มีการก่อสร้างอาคารระยะที่ 1 แปลง G 
เพ่ือรองรับรับการรื้อย้ายโดยรื้อถอนอาคารส านักงานเพ่ือสร้างอาคารแปลง G จากนั้นท าการรื้อถอน
อาคารแฟลตดินแดงเพ่ือสร้างตึกพักอาศัยในระยะถัดไป กล่าวคือ เป็นการทยอยสร้างอาคารหลังใหม่ 
และทยอยรื้อถอนอาคารหลังเก่า 

(3) กระบวนการก่อสร้างล่าช้า เนื่องจากเป็นการด าเนินงานของภาครัฐ
กระบวนการจัดซื้อจัดจ้างต้องด าเนินการตาม พ.ร.บ. จัดซื้อจัดจ้างและการบริหารพัสดุภาครัฐ พ.ศ. 
2560 โดยวิธี e-bidding ซึ่งต้องใช้ระยะเวลา 135 วัน และเป็นการคัดเลือกผู้รับเหมาที่เสนอราคา
ต่ าสุด ซึ่งยากต่อการควบคุมคุณภาพงาน และจากสถานการณ์โควิด-19 ส่งผลให้ผู้รับจ้างหลายราย
ขาดสภาพคล่องทางการเงิน งานก่อสร้างจึงล่าช้า จึงเป็นเหตุให้การเคหะแห่งชาติต้องบอกเลิกสัญญา
และต้องจัดหาผู้รับจ้างรายใหม่ รวมถึงกรมบัญชีกลางมีมาตรการให้ความช่วยเหลือผู้ประกอบการ
ในช่วงการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 โดยมีมาตรการเร่งรัดการปฏิบัติงานส าหรับ
สัญญาที่ได้รับการช่วยเหลือให้อัตราค่าปรับเป็น ร้อยละ 0 ส่งผลให้เกิดการขยายสัญญาการก่อสร้าง 
โดยไม่มีค่าปรับจากผู้รับจ้าง 

(4) อัตราค่าเช่าต่ า ส าหรับเคหะชุมชนดินแดงมีอัตราค่าเช่าเริ่มต้น 300 บาท 
ซึ่งส่งผลกระทบต่อต้นทุนในการพัฒนาโครงการเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม โดยผลตอบแทนจากอัตรา
ค่าเช่าไม่คุ้มทุนในการด าเนินงาน ท าให้การเคหะแห่งชาติต้องรับภาระทางการเงินจ านวนมาก ทั้งนี้ 
จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องมีการพัฒนาโครงการรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ เพ่ือให้มีผลตอบแทนมาชดเชย
การพัฒนาโครงการรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
 
4.2 การประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
 

4.2.1 เป้าหมายการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
การด าเนินงานของการเคหะแห่งชาติมีเป้าหมายหลักของโครงการฯเพ่ือน าร่อง  

การพัฒนาเมืองและปรับปรุงพื้นที่เสื่อมโทรมให้ดีขึ้นทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม 
พร้อมพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู้อยู่อาศัยให้มีองค์ประกอบด้านบริการชุมชนที่สมบูรณ์เพียงพอ และ
สร้างความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย โดยการพัฒนาโครงการฯ  จะก่อให้เกิด
ผลตอบแทนทางด้านสังคมและสภาพแวดล้อมในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร และพัฒนาที่อยู่อาศัยและความเป็นอยู่ของคนภายในชุมชน ซึ่งส่วนใหญ่เป็น  

Ref. code: 25666004030034QTL



57 
 

ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางให้มีคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยที่ดีขึ้น ดังนั้นสามารถเขียนผลลัพธ์ของ
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงในรูปของทฤษฎีการเปลี่ยนแปลงว่า “ถ้าด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดงแล้วจะเกิดการพัฒนาเมืองและปรับปรุงพ้ืนที่เสื่อมโทรมให้ดีขึ้น น าไปสู่การยกระดับ
คุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชน” 

4.2.2 การระบุมีส่วนได้ส่วนเสีย (Stakeholders) และแผนภาพผลลัพธ์ของ 
                        โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 

การเปลี่ยนแปลงจากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงส่งผลต่อ 
ผู้มีส่วนได้ส่วนเสีย คือ ผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนดินแดงให้มีความมั่นคงในที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน  
ในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ในชุมชนที่มีสิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัย 
ที่เหมาะสม พร้อมสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จ าเป็น โดยมีกิจกรรมส าคัญที่เกิดขึ้น คือ 

1) การส ารวจความคิดเห็นต่อโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงของผู้พักอาศัยใน
เคหะชุมชนดินแดง 

การขับเคลื่อนของรัฐบาลได้ให้ความส าคัญในเรื่องการด าเนินงานด้านมวลชน
และการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยเดิม ด้วยการจัดตั้งชุดปฏิบัติการส ารวจข้อมูลและมวลชนในชุมชน
ดินแดง ซึ่งได้รับความร่วมมือเป็นอย่างดีจากเจ้าหน้าที่ต ารวจนครบาล เจ้าหน้าที่ ต ารวจตระเวน
ชายแดน เจ้าหน้าที่ทหารจากกองพลทหารราบที่ 1 มหาดเล็กรักษาพระองค์ เจ้าหน้าที่เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานครและผู้ปฏิบัติงานการเคหะแห่งชาติ ร่วมปฏิบัติการลงพ้ืนที่ส ารวจ เพ่ือสร้างความรู้
ความเข้าใจ ให้เกิดการยอมรับและเห็นด้วยกับโครงการรวมถึงความจริงใจของรัฐบาลที่ต้องการพัฒนา
ชุมชนดินแดงให้เป็นชุมชนที่น่าอยู่ และให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น โดยมีการมอบนโยบายใน
การด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงใจความว่า การเคหะแห่งชาติจะต้องท าความเข้าใจ รับฟัง
ความคิดเห็นและความต้องการของผู้อยู่อาศัยเดิม เนื่องจากกลุ่มคนเหล่านี้จะต้องอยู่อาศัยในโครงการ
มากกว่าครึ่งชีวิต เพ่ือหาแนวทางร่วมกันพัฒนาคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยที่ดี รู้รักษ์ถิ่นที่อยู่ของตน 
และช่วยกันดูแลรักษาชุมชนให้เป็นชุมขนที่น่าอยู่อย่างยั่งยืน ท าให้ผู้อยู่อาศัยชาวชุมชนดินแดงเห็น
ด้วยกับโครงการ ถึงร้อยละ 97.71 ใช้ระยะเวลาทั้งสิ้น 10 เดือน ในการผลักดันโครงการฯ จนได้รับ 
ความเห็นชอบในหลักการแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 – 2567) และ
อนุมัติการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัยแปลง G โดยรัฐบาลสนับสนุนการชดเชยดอกเบี้ยระหว่าง 
การก่อสร้างจากมติ ครม. เมื่อวันที่ 17 สิงหาคม พ.ศ. 2559 และอนุมัติในหลักการการด าเนิน
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 2, 3 และ 4 ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟู
เมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 – 2567) เมื่อวันที่ 10 ตุลาคม พ.ศ. 2561  
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2) การสร้างกระบวนการมีส่วนร่วมทางสังคม และสื่อประชาสัมพันธ์โครงการ 
กิจกรรมหลักในการด าเนินงานด้านสังคมและการมีส่วนร่วมของโครงการฯ ได้แก่  

1) การประสาน/ลงพ้ืนที่เพ่ือประชาสัมพันธ์ท าความเข้าใจให้กับคณะกรรมการชุมชนและผู้ที่เกี่ยวข้อง
ในพ้ืนที่ 2) การอบรม/สัมมนาเพ่ือสร้างการรับรู้และความเข้าใจในกระบวนการฟ้ืนฟูเมือง รวมถึง  
การสร้างความสัมพันธ์ให้กับผู้อยู่อาศัย 3) การประชุมชี้แจงเตรียมการเข้าอยู่อาศัยในอาคารใหม่ให้กับ
ผู้อยู่อาศัยเดิม เพ่ือเสริมสร้างความรู้ความเข้าใจในการอยู่อาศัยบนอาคารสูงตามหลักมาตรฐานสากล 
และ 4) การจัดกิจกรรมสร้างการมีส่วนร่วมของผู้อยู่อาศัยในการบริหารจัดการการอยู่อาศัยในชุมชน 
เช่น กิจกรรมบริหารจัดการขยะชุมชน กิจกรรมวันส าคัญต่าง ๆ กิจกรรมส่งเสริมการดูแลผู้สูงอายุ 
เป็นต้น จากการด าเนินกิจกรรมดังกล่าว ส่งผลให้ ผู้อยู่อาศัยให้เคหะชุมชนดินแดงมีองค์ความรู้ 
ความเข้าใจเกี่ยวกับการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมือง และการยอมรับการฟื้นฟูเมือง  

3) การสร้างอาคารพักอาศัยส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม และผู้อยู่อาศัยใหม่ 
ส าหรับชุมชนดินแดงตั้งอยู่บริเวณแขวงดินแดง เขตดินแดง ขนาดพ้ืนที่ชุมชนรวม 

635 ไร่ ที่ดินเกือบทั้งหมดเป็นที่ราชพัสดุ โดยการเคหะแห่งชาติ กรุงเทพมหานคร และหน่วยงานอ่ืน ๆ 
เป็นผู้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน โดยการเคหะแห่งชาติ เป็นผู้ใช้ประโยชน์ที่ดิน 211.50 ไร่ โดยเป็นที่ราชพัสดุ
ประมาณ 192 ไร่ และที่การเคหะแห่งชาติประมาณ 19.5 ไร่ โดยในการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดงซึ่งเป็นการด าเนินงานตามนโยบายของรัฐบาล กรมธนารักษ์จึงก าหนดอัตราค่าเช่าและ
ค่าธรรมเนียมการจัดให้เช่าในอัตราผ่อนปรน มีก าหนด 30 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 ธันวาคม พ.ศ. 2559 ถึง
วันที่ 30 พฤศจิกายน พ.ศ. 2589 โดยมีแนวทางการพัฒนาตามตารางที่ 2.3 ซึ่งสามารถด าเนินการระยะ
ที่ 1 เสร็จเรียบร้อยแล้ว โดยก่อสร้างอาคารพักอาศัย แปลง G (ปี พ.ศ. 2559 - 2561)  อาคารสูง 28 ชั้น 
จ านวน 334 หน่วยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 280 หน่วย (จากผู้อยู่อาศัยเดิมอาคาร แฟลต 18 – 22) ที่ตั้ง
โครงการอยู่บริเวณหัวมุมถนนวิภาวดีรังสิต ตัดกับถนนอโศก - ดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร พ้ืนที่โครงการ 2.10 ไร่ ปัจจุบันบรรจุผู้อยู่อาศัยเต็มโครงการฯ เรียบร้อยแล้ว โดย
การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการส ารวจความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยต่อการอยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟู
เมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) ในปี พ.ศ. 2562 และปี พ.ศ. 2563 จากแบบสอบถามจ านวน 
195 ชุด และ 182 ชุด ตามล าดับ ได้แก่ การรักษาความสะอาด ความสะดวกในการขึ้น - ลงอาคาร  
ความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สิน สวนและพ้ืนที่สีเขียว การให้บริการที่จอดรถ เป็นต้น พบว่า ผู้อยู่
อาศัยในโครงการฯ มีความพึงพอใจ ร้อยละ 89.64 และ 92.31 ตามล าดับ และข้อมูลจากการประเมิน 
ผลโครงการลงทุนภาครัฐ ประจ าปีงบประมาณ พ.ศ. 2566 ของส านักงานบริหารหนี้สาธารณะ 
กระทรวงการคลัง ได้ส ารวจความคิดเห็นของผู้อยู่อาศัยในโครงการ จ านวน 33 ชุด คิดเป็นร้อยละ 10 
ของผู้อยู่อาศัยในโครงการทั้งหมด พบว่า ภาพรวมผู้อยู่อาศัยมีความพึงพอใจเพ่ิมขึ้นจากการเข้าพักอาศัย
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ในโครงการ ทั้งในด้านความเป็นอยู่ที่สะดวกสบายขึ้น มีความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินมากขึ้น 
เมื่อเทียบกับแฟลตเดิม และโครงการมีสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ที่ครบครันส าหรับผู้สูงอายุ เนื่องจาก
ในโครงการมีผู้อยู่อาศัยเป็นผู้สูงอายุหลายราย การเคหะแห่งชาติจึงได้มีการจัดพ้ืนที่สันทนาการและ
กิจกรรมส าหรับผู้สูงอายุ เป็นต้น  

ปัจจุบันอยู่ระหว่างการก่อสร้างระยะที่ 2 ซึ่งเป็นอาคารพักอาศัยแปลง A (อาคาร 
A1) เป็นอาคารพักอาศัยสูง 32 ชั้น จ านวน 635 หน่วย และแปลง D1 (อาคาร D1) เป็นอาคารพักอาศัย
สูง 35 ชั้น จ านวน 612 หน่วย ซึ่งอาคาร D1 คาดว่าจะบรรจุผู้อยู่อาศัยในเดือนมิถุนายน พ.ศ. 2567 โดย
คาดว่า เมื่อการพัฒนาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงเสร็จสมบูรณ์จะท าให้ประชาชนที่อยู่อาศัยใน
ชุมชนดินแดงทั้งผู้อยู่อาศัยเดิมและใหม่มีที่อยู่อาศัยที่ปลอดภัย มีความมั่นคงแข็งแรง เป็นการสร้าง
ทัศนียภาพในเมืองให้น่าอยู่โดยการเพ่ิมพ้ืนที่นันทนาการ พ้ืนที่เปิดโล่ง สวนสาธารณะ ตลอดจนการจัด
พ้ืนที่ร้านค้าชุมชนเพ่ือสร้างโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยในชุมชนได้สร้างอาชีพสร้างรายได้ มีสุขภาพที่ดี  
ทั้งทางร่างกายและจิตใจ อีกท้ังช่วยลดปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติดในชุมชน ส่งผลให้ผู้อยู่อาศัย 
มีคุณภาพชีวิตที่ดีทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม ซึ่งสามารถแสดงผลลัพธ์ของ
โครงการฯตามการสร้างห่วงโซ่ผลลัพธ์ (Impact Value Chain) ดังภาพที่ 4.9 
 
ภาพที่ 4.9  
แผนภำพผลลัพธ์ของกำรด ำเนินโครงกำรฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 

 
หมำยเหตุ. ประมวลผลโดยผู้วจิัย 
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4.2.3 การอธิบายตัวชี้วัดในการประเมินโครงการ 
จากการก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการฯ และตัวชี้วัดที่สามารถสะท้อน

ผลตอบแทนทางสังคมในบทที่ 3 ตารางที่ 3.1 สามารถอธิบายตัวชี้วัดได้ดังนี้ 
4.2.3.1 เงินลงทุนในการด าเนินโครงการ  

คณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่ 17 สิงหาคม พ.ศ. 2559 เห็นชอบหลักการ
กรอบแผนลงทุนการพัฒนาพื้นที่ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) 
เพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมและผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 20,292 หน่วย แบ่งเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัย
รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย และรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย รวมทั้ง
ปรับปรุงอาคารเดิมที่ยังไม่มีการรื้อย้าย จ านวน 1,798 หน่วย ภายใต้กรอบวงเงินลงทุนรวม 35,754.25 
ล้านบาท โดยใช้แหล่งเงินกู้ภายในประเทศ และหลักการการจ่ายเงินค่าชดเชยสิทธิในการเช่าส าหรับ 
ผู้อยู่อาศัยเดิมที่เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติที่ประสงค์ย้ายออกจากโครงการหน่วยละ 400,000 บาท 
และการจ่ายเงินช่วยเหลือค่าขนย้ายส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิม หน่วยละ 10,000 บาท ทั้งนี้ สามารถแสดง
กรอบเงินลงทุนตามหลักการแผนแม่บทโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 - 2567) ได้ดังนี ้

1) ต้นทุนโครงการเพื่อรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย 
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง แบ่งการก่อสร้างเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่รองรับ

ผู้อยู่อาศัยเดิมเป็น 4 ระยะ ดังตารางที่ 4.1 โดยคณะรัฐมนตรีมีมติเมื่อวันที่ 17 สิงหาคม พ.ศ. 2559 
เห็นชอบการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัย แปลง G วงเงินลงทุน 460.53 ล้านบาท ทั้งนี้ มีวงเงิน
เบิกจ่ายจริง 405.28 ล้านบาท (ส านักงานบริหารหนี้สาธารณะ กระทรวงการคลัง, 2566) 
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ตารางท่ี 4.1  
ต้นทุนโครงกำรเพ่ือรองรับผู้อยู่อำศัยเดิม 

หน่วย : ล้านบาท 

รายการ 
ระยะท่ี 1 
(แปลง G) 

ระยะท่ี 2 ระยะท่ี 3 ระยะท่ี 4 รวม 

1. ค่าก่อสร้าง 378.91 1,627.78 4,586.79 2,227.21 8,820.69 

2. ค่าด าเนินการ 26.52 113.94 321.07 155.90 617.45 

3. ส ารองราคา 18.95 81.39 229.34 111.36 441.03 

4. ค่าชดเชยสิทธิการเช่า 
(หน่วยละ 400,000 บาท) 

24.60 - - - 24.60 

5. ค่าขนย้าย  
(หน่วยละ 10,000 บาท) 

2.80 11.60 30.46 8.83 53.79 

6. ค่ารื้อถอนอาคารเดิม - 15.00 62.00 199.00 276.00 

7. ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 8.75 42.12 133.60 72.26 256.73 

รวม 460.53 1,891.83 5,363.36 2,774.56 10,490.29 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

2) ต้นทุนโครงการเพื่อรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย 
ตารางท่ี 4.2  
ต้นทุนโครงกำรเพ่ือรองรับผู้อยู่อำศัยใหม่ 

หน่วย : ล้านบาท 
รายการ ระยะท่ี 1  ระยะท่ี 2 ระยะท่ี 3 ระยะท่ี 4 รวม 

1. ค่าก่อสร้าง - - 4,231.06 18,793.78 23,024.84 

2. ค่าด าเนินการ - - 296.17 1,315.56 1,611.73 

3. ส ารองราคา - - - - - 

4. ค่าชดเชยสิทธิการเช่า - - - - - 

5. ค่าขนย้าย  - - - - - 

6. ค่ารื้อถอนอาคารเดิม - - - - - 

7. ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง - - 115.29 512.10 627.39 

รวม - - 4,642.52 20,621.44 25,263.96 
 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
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3) ต้นทุนการพัฒนาทั้งโครงการ จ านวน 20,292 หน่วย 
ตารางท่ี 4.3  
ต้นทุนรวมทั้งโครงกำร 

หน่วย : ล้านบาท 
รายการ ระยะท่ี 1  ระยะท่ี 2 ระยะท่ี 3 ระยะท่ี 4 รวม 

1. ค่าก่อสร้าง 378.91 1,627.78 8,817.85 21,020.99 31,845.53 

2. ค่าด าเนินการ 26.52 113.94 617.25 1,471.47 2,229.18 

3. ส ารองราคา 18.95 81.39 229.34 111.36 441.04 

4. ค่าชดเชยสิทธิการเช่า 24.60 - - - 24.60 

5. ค่าขนย้าย  2.80 11.60 30.56 8.83 53.79 

6. ค่ารื้อถอนอาคารเดิม - 15.00 62.00 199.00 276.00 

7. ดอกเบี้ยระหว่างก่อสร้าง 8.75 42.12 248.88 584.36 884.11 

รวม 460.53 1,891.83 10,005.88 23,396.01 35,754.25 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

4.2.3.2 อัตราค่าเช่าในโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงเทียบกับอัตราค่าเช่า 
                                   ทั่วไปในพื้นที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 

ส าหรับการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงจะใช้สมมติฐานการคิด
อัตราค่าเช่าใหม่ส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมตามอัตราค่าเช่าเดิมที่เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติ บวก
ค่าบริหารจัดการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ซึ่งคิดที่ 25 บาท/ตารางเมตร/เดือน โดยห้องพัก
อาศัยมีขนาด 33 ตารางเมตร ส่งผลให้ค่าบริหารจัดการฯเท่ากับ 825 บาทต่อหน่วย และบวกค่าภาษี
โรงเรือนร้อยละ 12.5 ของค่าเช่า 

1) อัตราค่าเช่าส าหรับผู้อยู่อาศัยในโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง 
ระยะที่ 1 (แปลง G) ซ่ึงเป็นอัตราค่าเช่าของผู้อยู่อาศัย ระยะที่ 1 แปลง G ที่เกิดขึ้นจริง 
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ตารางที่ 4.4  
อัตรำค่ำเช่ำของผู้อยู่อำศัย ระยะที่ 1 (แปลง G) 

หน่วย : บาท/หน่วย/เดือน 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

อัตรา 
ค่าเช่าเดิม 

(2) 

ค่าบริหาร
จัดการฯ 

(3) 

ค่าภาษี
โรงเรือน 

(4) 

อัตราค่าเช่าใหม่ 
(5) = (2) + (3) + (4) 

อัตราค่าเช่าใหม่
ท้ังหมด 
(5) x (1) 

1 55 300 825 161 1,286 70,730 

2 2 400 825 175 1,400 2,800 

3 61 450 825 182 1,457 88,877 

4 1 500 825 189 1,514 1,514 

5 62 600 825 204 1,629 100,998 

6 46 750 825 225 1,800 82,800 

7 2 825 825 236 1,886 3,772 

8 1 850 825 239 1,914 1,914 

9 36 900 825 246 1,971 70,956 

10 1 975 825 257 2,057 2,057 

11 29 1,050 825 268 2,143 62,147 

12 12 1,200 825 289 2,314 27,768 

13 7 1,350 825 311 2,486 17,402 

14 6 1,500 825 332 2,657 15,942 

15 4 1,650 825 354 2,829 11,316 

16 1 1,725 825 364 2,914 2,914 

17 1 2,250 825 439 3,514 3,514 

18 1 2,500 825 475 3,800 3,800 

19 4 3,000 825 546 4,371 17,484 

20 1 3,300 825 589 4,714 4,714 

รวม 333  593,419 

หมำยเหตุ. ฝ่ายฟ้ืนฟูและพัฒนา การเคหะแห่งชาติ 
 

ดังนั้นอัตราค่าเช่าใหม่ทั้งหมดของผู้อยู่อาศัย ระยะที่ 1 แปลง G จ านวน 
593,419 บาทต่อเดือน ส าหรับ 333 หน่วย สามารถคิดเป็นอัตราค่าเช่าใหม่เฉลี่ย 1,782 บาท/หน่วย/เดอืน 
ซึ่งจะมีการปรับอัตราค่าเช่า ร้อยละ 5 ทุก ๆ 3 ปี ท้ังนี้ ปัจจุบันยังคงอัตราค่าเช่าเท่าเดิม เพ่ือเป็นการให้
ความช่วยเหลือประชาชน “ปัจจุบัน แปลง G ยังคงมีค่าเช่าเท่าเดิม เคหะฯ ยังไม่ได้ปรับขึ้นค่าเช่า 
เพราะว่าชาวบ้านยังไม่พร้อมส าหรับค่าเชา่ใหม่” (วิชญะ สิริชัยเจริญกล, การสัมภาษณ์,7 พฤษภาคม 2567.) 
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2) อัตราค่าเช่าส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย 
 
ตารางท่ี 4.5  
อัตรำค่ำเช่ำใหม่ส ำหรับรองรับผู้อยู่อำศัยเดิม จ ำนวน 6,546 หน่วย 

หน่วย : บาท/หน่วย/เดือน 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

อัตราค่าเช่า
เดิม 
(2) 

ค่าบริหาร
จัดการฯ 

(3) 

ค่าภาษี
โรงเรือน 

(4) 

อัตราค่าเช่าใหม่ 
(5) = (2) + (3) + (4) 

อัตราค่าเช่า
ใหม่ท้ังหมด 
(5) x (1) 

1 1,040 300 825 141 1,266 1,316,640 

2 8 400 825 153 1,378 11,024 

3 957 450 825 159 1,434 1,372,338 

4 4 500 825 166 1,491 5,964 

5 10 525 825 169 1,519 15,190 

6 8 550 825 172 1,547 12,376 

7 1,056 600 825 178 1,603 1,692,768 

8 4 675 825 188 1,688 6,752 

9 5 700 825 191 1,716 8,580 

10 768 750 825 197 1,772 1,360,896 

11 9 825 825 206 1,856 16,704 

12 10 850 825 209 1,884 18,840 

13 536 900 825 216 1,941 1,040,376 

14 9 950 825 222 1,997 17,973 

15 3 975 825 225 2,025 6,075 

16 9 1,000 825 228 2,053 18,477 

17 391 1,050 825 234 2,109 824,619 

18 4 1,125 825 244 2,194 8,776 

19 1 1,150 825 247 2,222 2,222 

20 271 1,200 825 253 2,278 617,338 

21 1 1,275 825 263 2,363 2,363 

22 3 1,300 825 266 2,391 7,173 

23 146 1,350 825 272 2,447 357,262 

24 2 1,425 825 281 2,531 5,062 

25 3 1,450 825 284 2,559 7,677 

26 101 1,500 825 291 2,616 264,216 

27 1 1,575 825 300 2,700 2,700 
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ตารางท่ี 4.5  
อัตรำค่ำเช่ำใหม่ส ำหรับรองรับผู้อยู่อำศัยเดิม จ ำนวน 6,546 หน่วย (ต่อ) 

หน่วย : บาท/หน่วย/เดือน 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

อัตราค่าเช่า
เดิม 
(2) 

ค่าบริหาร
จัดการฯ 

(3) 

ค่าภาษี
โรงเรือน 

(4) 

อัตราค่าเช่าใหม่ 
(5) = (2) + (3) + (4) 

อัตราค่าเช่า
ใหม่ท้ังหมด 
(5) x (1) 

28 1 1,600 825 303 2,728 2,728 

29 63 1,650 825 309 2,784 175,392 

30 2 1,725 825 319 2,869 5,738 

31 29 1,800 825 328 2,953 85,637 

32 1 1,900 825 341 3,066 3,066 

33 17 1,950 825 347 3,122 53,074 

34 7 2,100 825 366 3,291 23,037 

35 1 2,200 825 378 3,403 3,403 

36 6 2,250 825 384 3,459 20,754 

37 4 2,400 825 403 3,628 14,512 

38 1 2,550 825 422 3,797 3,797 

39 89 2,700 825 441 3,966 352,974 

40 86 2,800 825 453 4,078 350,708 

41 88 2,900 825 466 4,191 368,808 

42 91 3,000 825 478 4,303 391,573 

ครอบครัว
ขยาย 

700 3,000 825 478 4,303 3,012,100 

รวม 6,546 
 

13,887,682 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

ดังนั้นจะมีอัตราค่าเช่าใหม่ส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 13,887,682 บาท
ต่อเดือน ส าหรับ 6,546 หน่วย (รวมครอบครัวขยาย) สามารถคิดเป็นอัตราค่าเช่าใหม่เฉลี่ย 2,122 บาท/
หน่วย/เดือน ซึ่งจะมีการปรับอัตราค่าเช่าร้อยละ 5 ทุก ๆ 3 ปี แสดงได้ดังตารางที่ 4.6  
 
 
 
 

Ref. code: 25666004030034QTL



66 
 

ตารางที่ 4.6  
อัตรำค่ำเช่ำเฉลี่ยส ำหรับรองรับผู้อยู่อำศัยเดิมที่ปรับขึ้น ทุก ๆ 3 ปี 

หน่วย : บาท/หน่วย/เดือน 

ค่าเช่าเฉลี่ย 
ส าหรับ 6,546 หน่วย 

ปีท่ี 1-3 ปีท่ี 4-6 ปีท่ี 7-9 ปีท่ี 10-12 ปีท่ี 13-15 

2,122 2,228 2,339 2,456 2,579 

ปีท่ี 16-18 ปีท่ี 19-21 ปีท่ี 22-24 ปีท่ี 25-27 ปีท่ี 28-30 

2,708 2,843 2,985 3,134 3,291 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะแห่งชาติ, 
2559 
 

3) อัตราค่าเช่าส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย จาก
ข้อมูลแม่บทการพัฒนาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ.2559 - 2567) ได้แก ่

- กรณีเช่า (1,632 หน่วย) 9,000 บาท/หน่วย/เดือน  
- กรณีเช่าเซ้ง (12,114 หน่วย) 1,700,000 บาท/หน่วย 
4) อัตราค่าเช่าทั่วไปในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 
จากข้อมูลของบริษัท ไทยพร็อพเพอร์ตี้อินเวสเตอร์ จ ากัด พบว่า อัตรา  

ค่าเช่าเฉลี่ยของคอนโดตามแนวรถไฟฟ้า 6 โซน ได้แก่  
1) โซนสีลม-สาทร-ช่องนนทรี ตารางเมตรละ 570-820 บาทต่อเดือน 
2) โซนพระราม 9-รัชดา ตารางเมตรละ 370-500 บาทต่อเดือน 
3) โซนอารีย์-สะพานควาย-หมอชิต ตารางเมตรละ 250-530 บาทต่อเดือน 
4) โซนพญาไท-ราชเทวี ตารางเมตรละ 450-700 บาทต่อเดือน 
5) โซนลาดพร้าว-พหลโยธิน ตารางเมตรละ 250-600 บาทต่อเดือน 
6) โซนอ่อนนุช-พระโขนง ตารางเมตรละ 470-600 บาท 
สามารถสรุปราคาเช่าคอนโดตามแนวรถไฟฟ้าเฉลี่ยต่ าสุด ตารางเมตรละ 

250 บาทต่อเดือน และเฉลี่ยสูงสุดอยู่ที่ตารางเมตรละ 820 บาทต่อเดือน ส่งผลให้หากคิดอัตราค่าเช่า
ในขนาดห้อง 33 ตารางเมตรซึ่งเท่ากับขนาดห้องของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง จะมีราคา 
ค่าเช่า 8,250-27,060 บาทต่อเดือน ทั้งนี้ เนื่องจากโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงเป็นโครงการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผู้วิจัยจึงใช้ข้อมูลอัตราค่าเช่าทั่วไปในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครที่ 
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8,250 บาทต่อเดือน เพราะเป็นเรทราคาต่ าสุด และจากข้อมูลของ ZmyHome ราคาซื้อขายที่พัก
อาศัยบริเวณใกล้เคียงโครงการฯอยู่ที่ 1,850,000 บาท 

4.2.3.3 การมีส่วนร่วมทางสังคม 
การเคหะแห่งชาติ มีภารกิจหลักนอกเหนือจากการพัฒนาที่อยู่อาศัยใน

ระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ คือ การพัฒนาชุมชนให้เข้มแข็งสามารถพ่ึงพาตนเองได้ และการฟื้นฟู
ชุมชนเมืองให้มีสภาพแวดล้อมที่ดี โดยมีเป้าหมายเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตผู้อยู่อาศัยให้ดีขึ้น ในที่อยู่
อาศัยที่ได้มาตรฐาน ในชุมชนที่มีสิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัยที่เหมาะสม พร้อมสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการที่จ าเป็น จึงมีการจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนโดยอาศัยอ านาจตามความในมาตรา 22(3) 
แห่งพระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 มีอ านาจหน้าที่ในการส่งเสริมการปกครองระบอบ
ประชาธิปไตยอันมีพระมหากษัตริย์เป็นประมุข ประสานงานและด าเนินงานร่วมกับการเคหะแห่งชาติ 
หน่วยงานราชการองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และหน่วยงานเอกชนต่างๆที่ เกี่ยวข้องในอันที่จะ
ก่อให้เกิดประโยชน์แก่ประชาชนในชุมชน ประสานงานการพัฒนาชุมชนทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ 
สังคม และสิ่งแวดล้อมโดยการมีส่วนร่วมของประชาชน ดูแลและบ ารุงรักษาสาธารณูปโภคและ
ทรัพย์สินที่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน และเสริมสร้างความสามัคคีและการมีวินัยของผู้อยู่อาศัยในชุมชน โดย
การจัดตั้งคณะกรรมการชุมชนมาจากการเลือกตั้งและการสรรหา มีจ านวนรวมไม่น้อยกว่า 7 คน 

ภายใต้การด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงมุ่งเน้นการสร้าง
กระบวนการมีส่วนร่วมทางสังคมจากการพัฒนาคนให้มีความรู้ความเข้าใจผ่านการด าเนินกิจกรรม
ต่างๆ เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยมีความรู้ ความเข้าใจในการฟ้ืนฟูเมือง เพ่ือพัฒนาแหล่งเสื่อมโทรม พร้อม
เพ่ิมพูนทักษะต่างๆ ไม่ว่าจะเป็นทักษะในการดูแลสุขภาพ ทักษะด้านบริหารจัดการชุมชน ได้แก่  

- โครงการอบรมเชิงปฏิบัติการสร้างศักยภาพผู้น าชุมชนให้มีความรู้ 
ความเข้าใจถึงบทบาทหน้าที่ของตนเองและความรับผิดชอบต่อชุมชน มีภาวะผู้น า และมีความเสียสละ
เพ่ือส่วนรวม เตรียมความพร้อมด้านบทบาท หน้าที่และภารกิจของการพัฒนาแบบพ่ึงตนเองให้กับ
คณะกรรมการชุมชน ผู้น าชุมชนเป็นผู้มีศักยภาพในตนเอง มีทัศนคติที่ดีด าเนินการพัฒนาชุมชนอย่าง
ถูกต้องตามกระบวนการและทิศทางการพัฒนาชุมชน 

- โครงการอบรมส่งเสริมสุขภาวะ สุขภาพผู้สูงอายุ หลักสูตร “ชีวิตสดใส 
สูงวัย ใส่ใจสุขภาพ”เพ่ือเป็นการเพ่ิมพูนความรู้ เกี่ยวกับการดูแลสุขภาพแก่ผู้สูงอายุ การลงพ้ืนที่
ช่วยเหลือผู้สูงอายุและผู้ป่วยติดเตียง ส่งเสริมสุขภาวะ พร้อมพัฒนาคุณภาพชีวิตคนในชุมชนอยางยั่งยืน 

- การจัดตั้งธนาคารขยะรีไซเคิล “ธนาคารสัจจะรีไซเคิลเคหะชุมชน 
ดินแดง 1 และ 2 เป็นการรณรงค์ให้ผู้อยู่อาศัยตระหนักถึงความส าคัญในการคัดแยกขยะอย่างถูกต้อง
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และน าขยะรีไซเคิลมาฝากกับธนาคารขยะ เป็นการออมเงินให้แก่ครัวเรือนได้อีกทาง รวมทั้งจัดตั้งกลุ่ม
คัดแยกขยะเพ่ือสวัสดิการชุมชนโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) 

- การอบรมอัคคีภัยและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ เ พ่ือเป็นการเตรียม 
ความพร้อมให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการฯ ได้มีความรู้ความเข้าใจพ้ืนฐานแนวทางป้องกันอัคคีภัยและ
การอพยพหนีไฟ รวมทั้งได้ฝึกสถานการณ์จ าลองอพยพหนีไฟและดับเพลิงขั้นต้น เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัย
สามารถช่วยเหลือตนเองและผู้อ่ืนได้อย่างปลอดภัยทั้งชีวิตและทรัพย์สินอีกด้วย 

4.2.3.4 การมีสุขภาพกายและใจที่แข็งแรง 
ภายโครงการฯ มีการจัดตั้งศูนย์สุขภาพของชุมชน เป็นสถานที่ให้บริการ

ด้านสุขภาพอนามัยขั้นพ้ืนฐานในชุมชน ให้องค์ความรู้ ข้อมูลข่าวสารด้านสาธารณสุข โดยเป็น  
การบูรณาการความร่วมมือกับส านักอนามัย กรุงเทพมหานคร มีอาสาสมัครสาธารณสุขของชุมชน
ผลัดเวรเพื่อให้บริการดูแลผู้อยู่อาศัยในชุมชน ซึ่งสามารถช่วยลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล “ศูนย์
สุขภาพชุมชนในอาคารแปลง G จะมี อสส. ทั้งหมด 9 คน ซึ่งแบ่งการดูแลตามชั้นที่ อสส. อยู่อาศัย 
คือรับผิดชอบ 12 ห้อง และ อสส. 1 คน ต้องรับผิดชอบ 30 ครัวเรือน ตามหลักของสาธารณสุข” (บุญถึง 
อินทรทัต, การสัมภาษณ์, 16 มิถุนายน 2566.)  

หน้าที่ของ อสส. คือ การดูแลสุขภาพสมาชิกในครัวเรือนที่ตนรับผิดชอบ โดยจะมีสมุด
บันทึกประวัติสุขภาพของครัวเรือนตามระเบียบที่ศูนย์บริการสาธารณสุข 4 ก าหนดให้
ไปดูแลอย่างน้อยเดือนละ 1 ครั้ง กรณีมีผู้ป่วยด้วยอาการเพียงเล็กน้อยก็สามารถเบิกยา
สามัญประจ าบ้านจากที่ศูนย์สุขภาพชุมชนไปได้ กรณีผู้ป่วยมีโรคประจ าตัวก็ต้อง
ประสานงานไปที่ศูนย์บริการสาธารณสุข 4 หากเป็นกรณีเจ็บป่วยฉุกเฉิน ก็จะโทรแจ้ง
เบอร์ฉุกเฉิน 1669 ดังนั้น อสส. เป็นเหมือนผู้ดูแลผู้ป่วยเบื้องต้นแล้วจึงประสานงาน
ต่อไปยังโรงพยาบาลตามสิทธิของผู้ป่วย (สมฤดี ทองสมบูรณ์, การสัมภาษณ,์ 16 มิถุนายน 
2566.) 

4.2.3.5 ความไม่ม่ันคงของท่ีอยู่อาศัย  
ปัจจุบันแฟลตดินแดงมีอายุการใช้งานกว่า 57 ปี หากมองดูจากภายนอก

จะเห็นว่าอาคารยังคงมีคนอยู่อาศัยกันได้อย่างปกติ มีการทาสีอาคารภายนอกใหม่อยู่เสมอ  แต่จาก 
การตรวจสอบเชิงลึกพบว่า อาคารทั้งหมด มีสภาพเก่า ทรุดโทรม และมีความช ารุดค่อนข้างมาก  
มีความเสี่ยงและไม่ปลอดภัยในการอยู่อาศัย โครงสร้างอาคารและระบบการก่อสร้างในสมัยก่อนนั้น 
ไม่ได้ออกแบบโดยค านึงถึงในเรื่องการเกิดแผ่นดินไหวและน้ าหนักบรรทุกที่เกินมาตรฐาน อีกทั้งวัสดุ
และระบบโครงสร้างก็ไม่ได้มีคงทนเหมือนกับการก่อสร้างในปัจจุบัน (Chantawon.U, 2559) ซึ่งใน 
ปี พ.ศ. 2545 การเคหะแห่งชาติได้ว่าจ้างสถาบันเทคโนโลยีแห่งเอเชีย (เอไอที) ในการเข้าศึกษา
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ตรวจสอบสภาพความแข็งแรงของอาคารในโครงการฯ ทั้งหมด พบว่า ร้อยละ 60 ของอาคารทั้งหมด  
มีสภาพเก่า ทรุดโทรม และช ารุดเสียหายค่อนข้างมาก อาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคงแข็งแรงของ
โครงสร้างอาคารโดยตรง และส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยได้ และตรวจสอบอีกครั้ง
ในปี พ.ศ. 2550 - 2551 พบว่า มีความเสียหายเพ่ิมข้ึนจากที่ตรวจพบในครั้งที่ 1 แม้การเคหะแห่งชาติ
จะด าเนินการซ่อมแซมแล้ว แต่ความเสียหายยังไม่หมดไป รวมถึงในปี พ.ศ. 2550 การเคหะแห่งชาติ
ได้ขอความร่วมมือสภาวิศวกรและวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์ (วสท.)  
สอบทานผลการตรวจสอบของสถาบันเอไอที และในปี พ.ศ. 2550 คณะกรรมการป้องกันอุบัติภัย
แห่งชาติ (กปอ.) ได้ตรวจสอบอาคารแฟลตดินแดงตามมติคณะรัฐมนตรี ปี พ.ศ. 2547 ที่ได้มอบหมาย
ให้ กปอ. รับไปส ารวจติดตามสภาพอาคารโครงการเคหะชุมชนดินแดงและพิจารณาเพ่ือป้องกัน
อันตรายต่าง ๆ ซึ่งอาจเกิดแก่ประชาชนผู้อยู่อาศัยในอาคารดังกล่าวต่อไป ซึ่งผลการตรวจสอบอาคาร
แฟลตดินแดงของทั้ง 3 หน่วยงานข้างต้น มีความสอดคล้องกันในทิศทางเดียวกันว่า "เห็นสมควรที่จะ
รื้อสร้างใหม่ หรือซ่อมแซมทั้งหมด" โดยที่ผ่านมาการเคหะแห่งชาติได้ด าเนินการซ่อมแซมความ
เสียหายมาโดยตลอด แต่เป็นเพียงการบรรเทาความเสียหายที่พบเห็นในเบื้องต้นเท่านั้น เพราะมี 
ความเสียหายมากเกินกว่าการปรับปรุง และไม่คุ้มค่า อีกทั้งสภาพแวดล้อมโดยรอบไม่ถูกสุขลักษณะ 
ขาดการจัดการความเป็นระเบียบ และความสะอาด ดังนั้น จึงมีความจ าเป็นที่จะต้องปรับปรุงพ้ืนฟู
ชุมชนดินแดง พัฒนาให้มีความมั่นคงปลอดภัยทั้งด้านตัวอาคาร และสภาพแวดล้อม เพ่ือท าให้
ประชาชนมีคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ในชุมชนดีขึ้น แก้ไขปัญหาความเสื่อมโทรมของพ้ืนที่ เพ่ิม
ประสิทธิภาพการใช้ที่ดินให้ใช้ประโยชน์ได้อย่างหลากหลายภายใต้กฎหมายผังเมือง ประกอบกับ
ปัจจุบันพ้ืนที่บริเวณดินแดงถือเป็นจุดส าคัญของการเดินทางและการคมนาคมทางบกที่มีระบบ
คมนาคมขนส่งขนาดใหญ่หลายระบบมาบรรจบกัน “โดยตัวอาคารทีส่ร้างใหม่จะช่วยสร้างความมั่นคง
ในที่อยู่อาศัยได้มากขึ้น มีการออกแบบให้รองรับการเกิดแผ่นดินไหว เพราะการก่อสร้างสมัยก่อนไม่
รองรับในจุดนี้ ส าหรับตัวตึกเดิมโครงสร้างอาคารมีความทรุดโทรมมาก ไม่ปลอดภัยต่อการอยู่อาศัย  
ไม่รู้ว่าจะพังลงมาเมื่อไหร่” (วิชญะ สิริชัยเจริญกล, การสัมภาษณ์, 7 พฤษภาคม 2567.) 

4.2.3.6 ปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและยาเสพติด 
ภายใต้โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงมีการด าเนินมาตรการด้าน 

ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน โดยจัดให้มี เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยคอยรักษา 
ความปลอดภัยบริเวณทางเข้า-ออก ของโครงการ โดยหากมีบุคคลภายนอกเข้ามาภายในโครงการ
จะต้องมีการแลกบัตรก่อนเข้าทุกครั้ง ติดตั้งและตรวจสอบการบันทึกของกล้องโทรทัศน์วงจรปิด 
(CCTV) บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ และบริเวณจุดต่างๆภายในโครงการ รวมถึงการประสานงาน
กับสถานีต ารวจนครบาลดินแดงเพ่ือตั้งสายตรวจบริเวณพ้ืนที่โครงการเพ่ือให้เจ้าหน้าที่ต ารวจเข้ามา
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ตรวจสอบความเรียบร้อยบริเวณพ้ืนที่โครงการอยู่เสมอ มีไฟฟ้าส่องสว่างภายในโครงการอย่าง
เพียงพอ และมีระบบและแผนป้องกันอัคคีภัย ซึ่งสามารถช่วยลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมได้ โดย
ก่อนการพัฒนาโครงการฯ พ้ืนที่เคหะชุมชนดินแดงมีการร้องเรียนการมั่วสุมยาเสพติดและสิ่งผิด
กฎหมาย รวมถึงปัญหาอาชญากรรมอ่ืนๆ เนื่องจากเคหะชุมชนดินแดงมีสภาพทางกายภาพเสื่อมโทรม 
ประกอบกับรอบๆโครงการเป็นพื้นที่เปิดส่งผลให้ไม่สามารถคัดกรองผู้คนที่ผ่านไปมาได้ 

ตอนนั้นมีชุมนุมตรงสามเหลี่ยมดินแดง ชาวบ้านของหายประจ า ข้าวของเสียหาย บางที
โดนขโมยรถจักรยานยนต์ ตอนนั้นอ่ะแปลง G ขึ้นแล้ว แปลง G ไม่ได้รับผลกระทบ ไม่มี
ของหาย เพราะว่ามี รปภ. มีรั้วรอบ ท าให้คนเข้าไปไม่ได้ แต่ฝั่งตรงข้ามก็คือโดนขโมย 
รื้อค้น เพราะว่าพ้ืนที่มันเปิด ใครเข้าไปก็ได้ ตอนนั้นมีร้องเรียนถึงต ารวจ (วิชญะ สิริชัย
เจริญกล, การสัมภาษณ์, 7 พฤษภาคม 2567.) 

4.2.3.7 การจัดเก็บภาษีโรงเรือน 
ส านักงานเขตดินแดงสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินได้เพ่ิมขึ้นจาก

การพัฒนาโครงการฯ ซึ่งสามารถเรียกเก็บได้ร้อยละ 12.5 ของค่าเช่า สามารถแสดงการจัดเก็บภาษี
โรงเรือนได้ ดังนี้ 

1) ผู้อยู่อาศัยในโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) ดัง
ตารางที่ 4.7 
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ตารางท่ี 4.7  
ภำษีโรงเรือนส ำหรับผู้อยู่อำศัยระยะที่ 1 (แปลง G) 

หน่วย : บาท 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

ค่าภาษีโรงเรือน 
(ต่อเดือนต่อหน่วย) 

(2) 

ภาษีโรงเรือน 
(ต่อปีต่อหน่วย) 
(3) = (2) x 12 

ภาษีโรงเรือนท้ังหมด 
(ต่อปี) 

(1) x (3) 

1 55 161 1,932 106,260 

2 2 175 2,100 4,200 

3 61 182 2,184 133,224 

4 1 189 2,268 2,268 

5 62 204 2,448 151,776 

6 46 225 2,700 124,200 

7 2 236 2,832 5,664 

8 1 239 2,868 2,868 

9 36 246 2,952 106,272 

10 1 257 3,084 3,084 

11 29 268 3,216 93,264 

12 12 289 3,468 41,616 

13 7 311 3,732 26,124 

14 6 332 3,984 23,904 

15 4 354 4,248 16,992 

16 1 364 4,368 4,368 

17 1 439 5,268 5,268 

18 1 475 5,700 5,700 

19 4 546 6,552 26,208 

20 1 589 7,068 7,068 

รวม 333 
 

890,328 
 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะ
แห่งชาติ, 2559 

ภาครัฐสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนของผู้อยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) จ านวนรวม 890,328 บาทต่อปี สามารถคิดเป็นภาษีโรงเรือนเฉลี่ย 
2,673.66 บาทต่อหน่วย 

2) ผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย ดังตารางที่ 4.8 
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ตารางท่ี 4.8  
ภำษีโรงเรือนส ำหรับผู้อยู่อำศัยเดิม 

หน่วย : บาท 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

ค่าภาษีโรงเรือน 
(ต่อเดือนต่อหน่วย) 

(2) 

ภาษีโรงเรือน 
(ต่อปีต่อหน่วย) 
(3) = (2) x 12 

ภาษีโรงเรือนท้ังหมด 
(ต่อปี) 

(1) x (3) 

1 1,040 141 1,692 1,759,680 

2 8 153 1,836 14,688 

3 957 159 1,908 1,825,956 

4 4 166 1,992 7,968 

5 10 169 2,028 20,280 

6 8 172 2,064 16,512 

7 1,056 178 2,136 2,255,616 

8 4 188 2,256 9,024 

9 5 191 2,292 11,460 

10 768 197 2,364 1,815,552 

11 9 206 2,472 22,248 

12 10 209 2,508 25,080 

13 536 216 2,592 1,389,312 

14 9 222 2,664 23,976 

15 3 225 2,700 8,100 

16 9 228 2,736 24,624 

17 391 234 2,808 1,097,928 

18 4 244 2,928 11,712 

19 1 247 2,964 2,964 

20 271 253 3,036 822,756 

21 1 263 3,156 3,156 

22 3 266 3,192 9,576 

23 146 272 3,264 476,544 

24 2 281 3,372 6,744 

25 3 284 3,408 10,224 

26 101 291 3,492 352,692 

27 1 300 3,600 3,600 
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ตารางท่ี 4.8  
ภำษีโรงเรือนส ำหรับผู้อยู่อำศัยเดิม (ต่อ) 

หน่วย : บาท 
ล าดับ จ านวน 

(หน่วย) 
(1) 

ค่าภาษีโรงเรือน 
(ต่อเดือนต่อหน่วย) 

(2) 

ภาษีโรงเรือน 
(ต่อปีต่อหน่วย) 
(3) = (2) x 12 

ภาษีโรงเรือนท้ังหมด 
(ต่อปี) 

(1) x (3) 

28 1 303 3,636 3,636 

29 63 309 3,708 233,604 

30 2 319 3,828 7,656 

31 29 328 3,936 114,144 

32 1 341 4,092 4,092 

33 17 347 4,164 70,788 

34 7 366 4,392 30,744 

35 1 378 4,536 4,536 

36 6 384 4,608 27,648 

37 4 403 4,836 19,344 

38 1 422 5,064 5,064 

39 89 441 5,292 470,988 

40 86 453 5,436 467,496 

41 88 466 5,592 492,096 

42 91 478 5,736 521,976 

ครอบครัว
ขยาย 

700 478 5,736 4,015,200 

รวม 6,546  18,516,984 
 

หมำยเหตุ. จาก แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (ปี 2559 – 2567), โดย การเคหะ
แห่งชาติ, 2559 
 

จากตารางที่ 4.8 ภาครัฐสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
จ านวน 6,546 หน่วย จ านวนรวม 18,516,984 บาทต่อปี สามารถคิดเป็นภาษีโรงเรือนเฉลี่ย 
2,828.75 บาทต่อหน่วย 
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4.2.3.8 การปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
จากการก่อสร้างอาคารพักอาศัยโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 

แปลง G เป็นการก่อสร้างที่พักอาศัย 334 หน่วย และระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการอ่ืน  ๆ  
มีลักษณะเป็นอาคารสูง 28 ชั้น ความสูง 82.20 เมตร จัดเป็นอาคารที่มีความสูงมากกว่า 23 เมตรขึ้นไป 
ซึ่งเข้าต้องจัดท ารายงานการประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อมตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ 
เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อมฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2539) เสนอต่อส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม (สผ.) การด าเนินโครงการฯ จึงต้องปฏิบัติตามกฎหมาย ยกตัวอย่างเช่น การบ าบัดน้ าเสีย 
และการจัดการขยะ โดยสามารถช่วยลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 

4.2.4 การแปลงมูลค่าทางการเงิน (Financial Proxy) 
จากการก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการฯ และตัวชี้วัดที่สามารถสะท้อน

ผลตอบแทนทางสังคม สามารถแปลงมูลค่าทางการเงินได้ ดังนี้ 
4.2.4.1 เงินลงทุนในการด าเนินโครงการ  

มูลค่าของเงินที่ ใช้ในการลงทุนไม่ต้องแปลงเป็นมูลค่าทางการเงิน 
เนื่องจากสามารถน าเงินลงทุนโครงการของการเคหะแห่งชาติมาใช้เป็นมูลค่าได้ โดยมูลค่าทางการเงิน
สามารถแบ่งเป็น 4 กรณี ดังนี้ 

1) ต้นทุนโครงการ ระยะที่ 1 แปลง G จ านวน 334 หน่วย วงเงินใช้จ่าย 
405.28 ล้านบาท 

2) ต้นทุนโครงการเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย วงเงิน 
10,490.29 ล้านบาท 

3) ต้นทุนโครงการเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย 
วงเงิน 25,263.96 ล้านบาท 

4) ต้นทุนการพัฒนาทั้งโครงการ จ านวน 20,292 หน่วย วงเงิน 35,754.25 
ล้านบาท 

4.2.4.2 ส่วนต่างของอัตราค่าเช่าในโครงการเทียบกับอัตราค่าเช่าทั่วไปในพื้นที่ 
                                   กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล  

ส่วนต่างอัตราค่าเช่าในโครงการเทียบกับอัตราค่าเช่าทั่วไปในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล เป็นการวัดมูลค่าของค่าใช้จ่ายในการเช่าที่พักอาศัยที่ต่ ากว่าของ
ประชาชนผู้อยู่อาศัยในโครงการเคหะชุมชนดินแดงเทียบกับประชาชนทั่วไปในพ้ืนที่บริเวณเดียวกัน 
ขนาดห้องใกล้เคียงกัน ซึ่งเป็นการสะท้อนสวัสดิการจากภาครัฐในการสนับสนุนความมั่นคงด้านที่อยู่
อาศัยให้กับประชาชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่งไม่ต้องแปลงเป็นมูลค่าทางการเงิน โดยส่วนต่างของอัตรา 
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ค่าเช่าส าหรับกรณีผู้อยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) เกิดจากส่วนต่าง
ของอัตราค่าเช่าทั่วไป 8,250 บาทต่อเดือน กับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้อยู่อาศัยในโครงการฯ 1,782 บาท
ต่อเดือน เท่ากับ 6,468 บาท/หน่วย/เดือน และส่วนต่างของอัตราค่าเช่าส าหรับกรณีผู้อยู่อาศัยเดิม 
จ านวน 6,546 หน่วย เกิดจากส่วนต่างของอัตราค่าเช่าทั่วไป 8,250 บาทต่อเดือน กับอัตราค่าเช่าเฉลี่ย
ของผู้อยู่อาศัยในโครงการฯ 2,122 บาทต่อเดือน เท่ากับ 6,128 บาท/หน่วย/เดือน  

ขณะที่ส่วนต่างอัตราค่าเช่าส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ กรณีเช่า เกิดจาก
ส่วนต่างของอัตราค่าเช่าทั่วไป 8,250 บาทต่อเดือน กับอัตราค่าเช่าเฉลี่ยของผู้อยู่อาศัยในโครงการฯ 
9,000 บาท/หน่วย/เดือน เท่ากับ ติดลบ 750 บาท และกรณีเช่าเซ้ง เกิดจากส่วนต่างราคาซื้อขายที่พัก
อาศัยบริเวณใกล้เคียง 1,850,000 บาท กับค่าเช่าเซ้ง 1,700,000 บาท/หน่วย เท่ากับ 150,000 บาท 
สามารถสรุปส่วนต่างอัตราค่าเช่าได้ ดังตารางที่ 4.9 

 
ตารางท่ี 4.9  
ส่วนต่ำงอัตรำค่ำเช่ำในโครงกำรกับอัตรำค่ำเช่ำทั่วไป 

พ้ืนที่ ส่วนต่างอัตราค่าเช่า (บาทต่อหน่วย) 

แปลง G (333 หน่วย) 6,468 
ผู้อยู่อาศัยเดิมท้ังหมด (6,546 หน่วย) 6,128 

ผู้อยู่อาศัยใหม่กรณีเช่า  (750) 

ผู้อยู่อาศัยใหม่กรณีเช่าเซ้ง 150,000 
 

หมำยเหตุ. รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

4.2.4.3 การมีส่วนร่วมทางสังคม 
รายได้ที่เพ่ิมข้ึนจากการมีส่วนร่วมทางสังคม ได้แก่  
- อาสาสมัครสาธารณสุขในชุมชนโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 

(แปลง G) จ านวน 9 คน เดือนละ 1,000 บาท 
- การจัดตั้งธนาคารขยะ โดยจัดตั้งธนาคารสัจจะรีไซเคิลเคหะชุมชนดินแดง 

ซึ่งจัดตั้งโดยการเคหะแห่งชาติร่วมกับคณะกรรมาการเคหะชุมชนดินแดง เป็นกลุ่มคัดแยกขยะเพ่ือ
สวัสดิการชุมชน โดยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ระยะที่ 1 (แปลง G) มีจ านวนสมาชิก 100 
ครัวเรือน โดยได้รับสวัสดิการเป็นเงินช่วยเงินค่าฌาปนกิจมอบให้กับทายาทผู้เสียชีวิต  ครัวเรือนละ 
1,000 บาท และการจัดตั้งธนาคารสัจจะรีไซเคิลเคหะชุมชนดินแดง 1 และเคหะชุมชนดินแดง 2 เป็น
การเปิดรับซื้อสิ่งของเหลือใช้ และวัสดุรีไซเคิลจากสมาชิก เพ่ือเป็นการกระตุ้นให้ผู้อยู่อาศัยตระหนัก
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ถึงความส าคัญของการคัดแยกขยะตั้งแต่ต้นทาง ลดปริมาณขยะในชุมชน ลดภาระการก าจัดขยะให้กับ
กรุงเทพมหานคร รวมถึงเป็นการส่งเสริมให้ผู้อยู่อาศัยได้มีเงินออมจากการขายขยะรีไซเคิล  
โดยมีสมาชิกรวม 302 คน แบ่งเป็น เคหะชุมชนดินแดง 1 จ านวน 120 คน และเคหะชุมชนดินแดง 2 
จ านวน 182 คน โดยมีรายรับเดือนละ 5,000 บาท และ 4,000 บาท ตามล าดับ  

ลดค่าใช้จ่ายจากการมีส่วนร่วมทางสังคม ได้แก่ 
- การเข้าร่วมกิจกรรมออกก าลังกาย เพ่ือสร้างเสริมสุขภาพ จ านวน 30 คน 

จ านวน 3 ครั้ง/สัปดาห์ สามารถใช้ตัวแทนทางการเงิน คือ ค่าสมัครสมาชิกศูนย์เยาวชนกรุงเทพมหานคร 
(ไทย-ญี่ปุ่น) 60 บาท/ปี ตั้งอยู่ริมถนนมิตรไมตรี แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร ภายใน
บริเวณประกอบด้วยสนามกีฬาประเภทต่าง ๆ คือสนามฟุตบอล พร้อมลู่วิ่งมาตรฐาน สนามแข่งขัน
กีฬาในร่มทุกประเภท เพ่ือให้บริการแก่สมาชิก ซึ่งประกอบด้วยเยาวชน และประชาชนทั่วไป  

- การเข้าร่วมกิจกรรมเสริมสวยและตัดผมชาย โดยศูนย์ฝึกอาชีพสวน
ลุมพินีมาให้บริการตัดผมกับผู้อยู่อาศัยในโครงการฯโดยไม่คิดค่าใช้จ่าย ซึ่งให้บริการทุกเดือน มีผู้เข้า
ใช้บริการครั้งละ 30 คน/ครั้ง/เดือน จ านวนผู้ใช้บริการขึ้นอยู่กับปริมาณช่างตัดผมในแต่ละครั้ง ซึ่ง
สามารถช่วยลค่าใช้จ่ายในการตัดผมได้ ครั้งละ 150 บาท 

4.2.4.4 การมีสุขภาพกายและใจที่แข็งแรง 
มูลค่าทางการเงินของการมีสุขภาพกายและใจที่แข็งแรง จะแปลงมูลค่า

ทางการเงินในรูปแบบของการลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล คือ ค่าใช้จ่ายที่ลดลงของผู้อยู่อาศัย
ในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง จากการมีศูนย์สุขภาพชุมชนโดยมีอาสาสมัครสาธารณสุข
ให้บริการโดยไม่คิดค่าใช้จ่าย  เพ่ือให้บริการผู้อยู่อาศัยทุกคน ครบทุกช่วงวัยตั้งแต่เด็กจนถึงผู้สูงอายุ 
โดยผู้อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง แปลง G จ านวน 1,131 คน และผู้อยู่อาศัยเดิม 
จ านวน 17,856 คน โดยใช้ตัวแทนทางการเงินจากรายงาน IMD World Competitiveness Year 
2023 ตัวชี้วัดรายจ่ายสุขภาพต่อหัวของประชากร โดยประเทศไทยมีรายจ่ายสุขภาพต่อหัวประชากร
ในการประเมินของ IMD อยู่ที่ 330 ดอลลาร์สหรัฐอเมริกา หรือประมาณ 11,500 บาทต่อปี 

4.2.4.5 ความไม่ม่ันคงของท่ีอยู่อาศัยลดลง  
จากการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง เพ่ือให้เกิดความม่ันคงใน

การอยู่อาศัย พัฒนาพื้นที่เสื่อมโทรมเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน จ านวน 6,546 ครัวเรือน 
สามารถใช้ตัวแทนทางเงินจากการก าหนดหลักเกณฑ์การจ่ายเงินค่าชดเชยสิทธิในการเช่าส าหรับผู้อยู่
อาศัยเดิมที่เป็นคู่สัญญากับการเคหะแห่งชาติที่ประสงค์จะย้ายออกจากโครงการจากการด าเนินการ
ฟ้ืนฟูเมือง โดยเป็นการตีความว่า ประชาชนสามารถมีที่อยู่อาศัยที่มั่นคงได้หากได้รับเงินชดเชยสิทธิ 
จ านวน 400,000 บาทต่อครัวเรือน 
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4.2.4.6 ปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและยาเสพติด 
ภายใต้โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงมีการด าเนินมาตรการด้าน 

ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน โดยจัดให้มีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยคอยรักษาความปลอดภัย
บริเวณทางเข้า-ออก ของโครงการ ติดตั้งและตรวจสอบการบันทึกของกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) 
บริเวณทางเข้า-ออกโครงการ และบริเวณจุดต่างๆภายในโครงการ และมีระบบและแผนป้องกัน
อัคคีภัย ซึ่งสามารถช่วยลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมได้ สามารถลดการสูญเสียทางด้านทรัพย์สิน
จากการถูกลักทรัพย์ การถูกโจรกรรมรถจักรยานยนต์ ทั้งนี้จากข้อมูลสถิติคดีอาญาความผิดเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของส านักงานต ารวจแห่งชาติ สามารถแสดงได้ดังตาราง ที่ 4.10 
 
ตารางท่ี 4.10  
สถิติคดีอำญำควำมผิดเกี่ยวกับทรัพย์ 

ประเภทความผดิ ปี 2560 ปี 2561 ปี 2562 ปี 2563 ปี 2564 ปี 2565 

ปล้นทรัพย ์ 42 15 14 9 6 16 
ชิงทรัพย์ 126 98 93 72 64 102 

วิ่งราวทรัพย์ 203 147 106 111 78 123 
ลักทรัพย ์ 4,780 4,060 3,531 3,215 2,904 3,365 

กรรโชกทรัพย ์ 38 41 30 21 17 29 

ฉ้อโกง 2,355 2,530 2,134 2,468 2,235 2,050 
ยักยอกทรัพย ์ 1,419 1,508 1,238 1,052 1,047 946 

ท าให้เสียทรัพย ์ 429 370 511 622 592 557 
รับของโจร 139 23 19 43 28 153 

ลักพาเรียกค่าไถ ่ 1 3 1 0 0 1 
วางเพลิง 21 6 20 14 37 21 

อื่น ๆ 831 475 474 379 446 520 
การโจรกรรมรถยนต ์ 30 63 17 11 18 21 

การโจรกรรมรถจักรยานยนต์ 311 338 257 236 231 143 
รวม 10,725 9,677 8,445 8,253 7,703 8,047 

 

หมำยเหตุ. จาก ส านักงานสถิติแห่งชาติ, 2566.  
 

จากตารางที ่4.10 พบว่า ในปี พ.ศ. 2560 - 2565 พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
โดยได้รับแจ้งเกี่ยวกับคดีอาญาความผิดเกี่ยวกับทรัพย์เฉลี่ยปีละ 8,742 ครั้ง ซึ่งพบว่า เป็นการลักทรัพย์
เฉลี่ยปีละ 3,642 ครั้ง และการโจรกรรมรถจักรยานยนต์เฉลี่ยปีละ 253 ครั้ง รวมเป็น 3,895 ครั้ง โดย
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ตัวแทนทางการเงินจะใช้ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับการสืบสวนคดีเกี่ยวกับทรัพย์ของต ารวจ 1,500 บาท
ต่อคดีของระเบียบกระทรวงการคลังว่าด้วยการจ่ายเงินค่าตอบแทนการสอบสวนคดีอาญา พ.ศ. 2534 
และจากข้อมูลการบ าบัดรักษาและฟ้ืนฟูผู้ติดยาเสพติดของประเทศ ส านักงานเลขานุการคณะกรรมการ
บ าบัดรักษาและฟ้ืนฟูผู้ติดยาเสพติด กระทรวงสาธารณสุข พบว่า ในช่วงปี พ.ศ. 2562 - 2566 มีผู้รับ
การบ าบัดยาเสพติดในพ้ืนที่เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร จ านวน 1,772 คน คิดเฉลี่ยปีละ 355 คน โดย
จะใช้ตัวแทนทางการเงิน คือ ค่าใช้จ่ายในการบ าบัดผู้ติดยาเสพติด 7,178.65 บาทต่อคน ของสถาบัน
บ าบัดรักษาและฟ้ืนฟูผู้ติดยาเสพติดแห่งชาติบรมราชชนนี กรมการแพทย์ 

4.2.4.7 การจัดเก็บภาษีโรงเรือน 
ส านักงานเขตดินแดงสามารถจัดเก็บภาษีโรงเรือนและที่ดินได้เพ่ิมขึ้นจาก

การพัฒนาโครงการฯ ซึ่งสามารถเรียกเก็บได้ร้อยละ 12.5 ของค่าเช่า  
 
ตารางท่ี 4.11  
ภำษีโรงเรือนต่อหน่วย 

พื้นที ่ ภาษีโรงเรือน (บาทต่อหน่วย) 
แปลง G (333 หน่วย) 2,673.66 
ผู้อยู่อาศัยเดิมทั้งหมด (6,546 หน่วย) 2,828.75 

ผู้อยู่อาศัยใหม่กรณีเช่า  13,500.00 
ผู้อยู่อาศัยใหม่กรณีเช่าเซ้ง 510.00 

 

หมำยเหตุ. รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

4.2.4.8 การปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
(1) ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

ระบบบ าบัดน้ าเสียของโครงการก่อสร้างอาคารพักอาศัย (แปลง G) 
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง เป็นระบบบ าบัดน้ าเสีย ชนิดเติมอากาศ เลี้ยงตะกอนเวียนกลับแบบ
ผสมสมบูรณ์ Complete Mixed Activated ประกอบด้วยบ่อดักไขมัน (Grease Trap Tank) บ่อแยก
ตะกอนหนัก ( Solid Separation Tank) บ่อปรับสภาพสมดุล ( Equalization Tank) บ่อเติมอากาศ 
(Aeration Tank) บ่อตกตะกอน (Sedimentation Tank) บ่อเก็บตะกอนส่วนเกิน (Sludge Holding 
Tank) และบ่อพักน้ าใส (Effluent Sump) สามารถบ าบัดน้ าเสียได้ประมาณ 200 ลบ.ม./วัน โดยจาก
การศึกษาการประเมินการปล่อยก๊าซเรือนกระจกจากระบบบ าบัดน้ าเสียของกรุงเทพมหานครของ 
ญาณิศา ส่องประทีป และ ชลอ จารุสุทธิรักษ์ (2561) พบว่า ปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจกเฉลี่ย
ต่อลูกบาศก์เมตรของน้ าเสียจากโรงควบคุมคุณภาพน้ าดินแดงมีปริมาณการปล่อยก๊าซเรือนกระจก
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เท่ากับ 2.69 kgCO2e/m3 จึงอนุมานได้ว่า หากไม่มีการบ าบัดน้ าเสียในโครงการฯ จะท าให้เกิด 
การปล่อยก๊าซเรือนกระจกเท่ากับ 2.69 x 200 = 538 kgCO2e/m3 ต่อวัน โดยแสดงมูลค่าตัวแปร
ทางเงินจากราคาคาร์บอนเครดิตของการจัดการน้ าเสียในชุมชน 250 บาท/tCO2eq ขององค์การ
บริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) 

(2) การจัดการขยะมูลฝอย 
การบริหารจัดการขยะของโครงการจะมีแม่บ้านท าหน้าที่รวบรวมมูลฝอย

จากห้องพักมูลฝอยของแต่ละชั้นไปยังห้องพักมูลฝอยรวมที่ชั้นล่างเป็นประจ าทุกวัน โดยน าไปคัดแยก
ประเภทและรวบรวมไว้ในบริเวณห้องพักขยะด้านล่างของอาคาร โดยมีห้องพักขยะมูลฝอยที่สามารถ
รองรับขยะได้ 2.2 ลบ.ม. และถังรองรับขยะขนาด 240 ลิตร จ านวน 60 ถัง สามารถรองรับขยะมูล
ฝอยได้ 4.14 ลบ.ม. เพ่ือรอให้รถเก็บขนขยะของส านักงานเขตดินแดงมารับไปก าจัดเป็นประจ าทุกวัน
เว้นวัน โดยขยะมูลฝอย 2.2 ลบ.ม. เท่ากับ 0.75 ตัน โดยขยะมูลฝอย 1 ตัน สามารถปล่อยก๊าซเรือน
กระจกเท่ากับ 0.51 tCO2e จึงอนุมานได้ว่า หากไม่มีการบริหารจัดการขยะมูลฝอยภายในโครงการฯ 
จะเกิดการปล่อยก๊าซเรือนกกระจกเท่ากับ 0.75 x 0.51 = 0.3825 tCO2e/ ต่อวัน โดยแสดงมูลค่า 
ตัวแปรทางเงินจากราคาคาร์บอนเครดิตของการจัดการขยะในชุมชน 250 บาท/tCO2eq ขององค์การ
บริหารจัดการก๊าซเรือนกระจก (องค์การมหาชน) 

ทั้งนี้ สามารถสรุปข้อมูลที่มาของตัวแปรทางการเงินได้ ดังตารางที่ 4.12 
 
ตารางท่ี 4.12  
ข้อมูลที่มำของตัวแปรทำงกำรเงิน 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า (บาท) ท่ีมา 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชน 
ดินแดง  

ลดค่าใช้จ่ายใน
การอยู่อาศัย 

- อัตราค่าเช่าท่ัวไปใน
บริเวณใกล้เคียง 
- ราคาซ้ือขายท่ีพักอาศัย
บริเวณใกล้เคียง  

8,250.00 
 

1,850,000.00 

- บริษัท ไทยพร็อพเพอร์ตี้
อินเวสเตอร์ จ ากัด 
- ZmyHome 

รายได้เพ่ิมขึ้น ค่าตอบแทนอาสา 
สมัครสาธารณสุข  

1,000.00 มติชนสุดสัปดาห์ และ 
การเคหะแห่งชาติ 

รายรับสวัสดิการจาก
ธนาคารขยะ เช่น ค่าท าศพ  

1,000.00 สัมภาษณ์ 

รายได้จากธนาคารขยะ 4,000.00 -
5,000.00 

สัมภาษณ์ 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร  
(ไทย-ญี่ปุ่น) 

60.00 ศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร  
(ไทย-ญี่ปุ่น) 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.12  
ข้อมูลที่มำของตัวแปรทำงกำรเงิน (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า (บาท) ท่ีมา 

 ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสวย 

ค่าใช้จ่ายในการตัดผม 150.00 สัมภาษณ์ 

ลดค่าใช้จ่าย 
ในการรักษา 
พยาบาล 

ค่าใช้จ่ายใน 
การรักษาพยาบาล 

11,500.00 IMD World 
Competitiveness Year 
2023 

ความมั่นคงของ 
ท่ีอยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิในการเช่า 400,000.00 การเคหะแห่งชาติ 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายใน 
การบ าบัดผู้ติด 
ยาเสพติด 

7,178.65 สถาบันบ าบัดรักษาและ
ฟื้นฟูผู้ติดยาเสพติด
แห่งชาติบรมราชชนนี 
กรมการแพทย์ 

ลดปัญหา
อาชญากรรม 
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายท่ีเกี่ยวข้องกับ
การสืบสวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของต ารวจต่อคดี 

1,500.00 ระเบียบกระทรวงการคลัง 
ว่าด้วยการจ่ายเงิน
ค่าตอบแทนการสอบสวน
คดีอาญา พ.ศ. 2534 

ภาครัฐ รายได้จากการ
จัดเก็บภาษี
โรงเรือนเพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือนในแต่ละ
ประเภทของผู้เช่า 

2,673.66 
2,828.75 
13,500.00 

510.00 

การเคหะแห่งชาติ 

ลดการปล่อย 
ก๊าซเรือนกระจก 

ราคาคาร์บอนเครดิตของ
การจัดการน้ าเสยีในชุมชน 

250.00 องค์การบริหารจัดการก๊าซ
เรือนกระจก  
(องค์การมหาชน) ราคาคาร์บอนเครดิตของ

การจัดการขยะในชุมชน 
250.00 

 

หมำยเหตุ. รวบรวมโดยผู้วิจัย 
 

4.2.5 การประเมินผลตอบแทนทางสังคม 
จากการศึกษาสามารถประเมินผลตอบแทนทางสังคมของการด าเนินโครงการ

ฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 4 กรณ ีดังนี้ 
1) การวิเคราะหก์รณีฐาน และผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนา

พ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ได้แก่ อาคารพักอาศัย แปลง G จ านวน 334 หน่วย ดังตารางที่ 4.13 และ 
4.14 ตามล าดับ 

Ref. code: 25666004030034QTL
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2) การวิเคราะหก์รณีฐาน และผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนา
พ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม จ านวน 6,546 หน่วย ดังตารางที่ 4.15 และ 4.16 ตามล าดับ 

3) การวิเคราะหก์รณีฐาน และผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนา
พ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ จ านวน 13,746 หน่วย ดังตารางที่ 4.17 และ 4.18 ตามล าดับ 

4) การวิเคราะหก์รณีฐาน และผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนา
พ้ืนที่ภาพรวมทั้งโครงการ จ านวน 20,292 หน่วย ดังตารางที่ 4.19 และ 4.20 ตามล าดับ 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.13  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G  

 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
ใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การอยูอ่าศัย 

ส่วนต่างอัตราค่าเช่า
ในโครงการกับอัตรา
ค่าเช่าทัว่ไป (บาท/
หน่วย/เดือน) 

6,468.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยในโครงการฯ 
แปลง G 

333 ครัวเรือน 25,846,128.00 0 0 0 5 25,846,128.00 

รายได้เพิ่มขึ้น ค่าตอบแทนอาสาสมัคร
สาธารณสุข (บาท/
คน/เดือน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขใน
โครงการฯ แปลง G 

9 คน 108,000.00 0 0 0 0 108,000.00 

รายรับสวัสดิการจาก
ธนาคารขยะ เช่น ค่า
ท าศพ (บาท/ครวัเรอืน) 

1,000.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

100 ครัวเรือน 100,000.00 0 0 0 20 100,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร 
(ไทย-ญี่ปุ่น)(บาท/คน/
ปี) 

60.00 จ านวนผู้อยู่อาศัยที่
เข้าร่วมกิจกรรมออก
ก าลังกาย 

30 คน 1,800.00 0 0 0 20 1,800.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสวย 

ค่าใช้จ่ายในการตัด
ผม (บาท/คน/เดือน) 

150.00 จ านวนผู้อาศัยที่เข้า
ร่วมกิจกรรมตัดผม 

30 คน 54,000.00 0 0 0 20 54,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การรักษาพยาบาล 

ค่าใช้จ่ายในการรักษา 
พยาบาล (บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัยใน
โครงการฯ แปลง G 

1,131 คน 13,006,500.00 0 0 0 0 13,006,500.00 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.13  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 
ความมั่นคง
ของที่อยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิใน 
การเช่า 

400,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้อาศัย
ในโครงการฯ แปลง G 

333 ครัว 
เรือน 

133,200,000.00 0 0 0 100 133,200,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายในการบ าบัด
ผู้ติดยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัดยาเสพ
ติดในเขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 

355 คน 2,548,420.75 20 50 0 0 1,019,368.30 

ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับ
การสืบสวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของต ารวจต่อคดี  

1,500.00 จ านวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 50 50 0 0 1,460,625.00 

ภาครัฐ จัดเก็บภาษี
โรงเรือนเพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 2,673.66 จ านวนหอ้งพักอาศัยที่
ต้องจ่ายภาษีโรงเรือน 

333 หน่วย 890,328.78 0 0 0 0 890,328.78 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการน้ าเสีย
ในชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.538 tCO2e/
m3 ต่อ

วัน 

49,092.50 30 80 0 0 6,872.95 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการขยะใน
ชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.3825 tCO2e 
ต่อวัน 

34,903.13 30 80 0 0 4,886.44 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.14  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 24,553,821.60 24,553,821.60 24,553,821.60 23,326,130.52 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

100,000.00 100,000.00 80,000.00 64,000.00 51,200.00 40,960.00 32,768.00 26,214.40 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

1,800.00 1,800.00 1,440.00 1,152.00 921.60 737.28 589.82 471.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายใน 
การรักษาพยาบาล 

13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย 133,200,000.00 133,200,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 175,698,509.47 42,467,349.47 42,442,421.47 41,130,172.67 41,114,218.75 41,101,455.61 39,863,554.02 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 171,413,179.97 40,421,034.59 39,412,007.57 37,261,906.45 36,338,978.52 35,441,656.36 33,535,822.15 

 

Ref. code: 25666004030034QTL



 

 

85 

ตารางท่ี 4.14  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชน
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 23,326,130.52 23,326,130.52 22,159,823.99 22,159,823.99 22,159,823.99 21,051,832.79 21,051,832.79 21,051,832.79 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

20,971.52 16,777.22 13,421.77 10,737.42 8,589.93 6,871.95 5,497.56 4,398.05 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

377.49 301.99 241.59 193.27 154.62 123.70 98.96 79.16 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 39,855,385.62 39,848,850.89 38,677,316.58 38,673,134.36 38,669,788.58 37,559,120.76 37,556,979.46 37,555,266.42 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 32,711,171.07 31,908,105.09 30,214,657.90 29,474,527.56 28,753,148.87 27,246,151.49 26,580,095.75 25,930,617.94 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.14  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 19,999,241.15 19,999,241.15 19,999,241.15 18,999,279.10 18,999,279.10 18,999,279.10 18,049,315.14 18,049,315.14 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

3,518.44 2,814.75 2,251.80 1,801.44 1,441.15 1,152.92 922.34 737.87 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

63.33 50.67 40.53 32.43 25.94 20.75 16.60 13.28 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 36,501,304.35 36,500,208.00 36,499,330.93 35,498,667.21 35,498,105.88 35,497,656.82 34,547,333.61 34,547,046.21 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 24,588,188.71 23,987,756.28 23,402,126.70 22,205,400.23 21,663,462.54 21,134,818.04 20,067,325.50 19,577,715.67 
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ตารางท่ี 4.14  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง  
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 18,049,315.14 17,146,849.38 17,146,849.38 17,146,849.38 16,289,506.92 16,289,506.92 16,289,506.92 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

590.30 472.24 377.79 302.23 241.79 193.43 154.74 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 10.63 8.50 6.80 5.44 4.35 3.48 2.79 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 34,546,816.29 33,644,166.60 33,644,019.45 33,643,901.73 32,786,465.08 32,786,389.74 32,781,443.03 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 19,100,083.29 18,147,346.85 17,704,651.20 17,272,770.00 16,422,011.96 16,021,438.27 15,628,313.18 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 923,566,469.74 

Total inputs (fixed and variable costs) 405,280,000.00 

SROI  2.28 
 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

Ref. code: 25666004030034QTL



 

 

88 

ตารางท่ี 4.15  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการอยู่
อาศัย 

ส่วนต่างอัตราค่าเช่าใน
โครงการกับอัตราค่าเช่า
ทั่วไป (บาท/หน่วย/เดือน) 

6,128.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยใน
โครงการฯ 

6,546 ครัวเรือน 481,366,656.00 0 0 0 3 481,366,656.00 

รายได้เพิ่มขึ้น ค่าตอบแทนอาสาสมัคร
สาธารณสุข (บาท/คน/
เดือน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขซ่ึงเป็นผู้
อาศัยในโครงการฯ  

218 คน 2,616,000.00 0 0 0 0 2,616,000.00 

รายรับสวัสดิการจาก
ธนาคารขยะ เช่น ค่าท า
ศพ (บาท/ครัวเรือน) 

1,000.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

100 ครัวเรือน 100,000.00 0 0 0 20 100,000.00 

เงินออม
เพิ่มขึ้น 

รายได้จากธนาคาร
ขยะ (บาท/เดือน/คน) 

29.80 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

302 คน 107,995.20 0 0 0 20 107,995.20 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร (ไทย-
ญี่ปุ่น) (บาท/คน/ปี) 

60.00 จ านวนผู้อยู่อาศัยที่
เข้าร่วมกิจกรรม
ออกก าลังกาย 

30 คน 1,800.00 0 0 0 20 1,800.00 

ลดค่าใช้จา่ยใน
การเสริมสวย 

ค่าใช้จ่ายในการตัดผม 
(บาท/คน/เดือน) 

150.00 จ านวนผู้อาศัยที่เข้า
ร่วมกิจกรรมตัดผม 

30 คน 54,000.00 0 0 0 20 54,000.00 
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ตารางท่ี 4.15  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Displace 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 
ลดค่าใช้จา่ย
ในการรกัษา 
พยาบาล 

ค่าใช้จ่ายใน 
การรักษาพยาบาล  
(บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัยใน
โครงการฯ 

17,856 คน 205,344,000.00 0 0 0 0 205,344,000.00 

ความมั่นคง
ของที่อยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิใน 
การเช่า 

400,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้
อาศัยในโครงการฯ 

5,846 ครัวเรือน 2,338,400,000.00 0 0 0 100 2,338,400,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จา่ยในการบ าบัด
ผู้ติดยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัดยา
เสพติดในเขตดินแดง  

355 คน 2,548,420.75 20 50 0 0 1,019,368.30 

ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายที่เกีย่วข้อง
กับการสืบสวนคดี
เกี่ยวกับทรัพย ์ 

1,500.00 จ านวนคดีเกี่ยวกับ 
ทรัพย์ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 50 50 0 0 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือน
เพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 2,828.75 จ านวนหอ้งพัก
อาศัย 

6,546 หน่วย 18,516,997.50 0 0 0 0 18,516,997.50 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคารบ์อนเครดิต
ของการจัดการน้ าเสีย
ในชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณ
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

8.8044 tCO2e/
m3 ต่อวัน 

803,401.50 30 80 0 0 112,476.21 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการขยะ
ในชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณ
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

7.7163 tCO2e/ 
ต่อวัน 

704,112.38 30 80 0 0 98,575.73 
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ตารางท่ี 4.16  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชนดิน
แดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 481,366,656.00 481,366,656.00 481,366,656.00 481,366,656.00 457,298,323.20 457,298,323.20 457,298,323.20 434,433,407.04 

รายได้เพิ่มขึ้น 
2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 

100,000.00 100,000.00 80,000.00 64,000.00 51,200.00 40,960.00 32,768.00 26,214.40 

เงินออมเพิ่มขึ้น 107,995.20 107,995.20 86,396.16 69,116.93 55,293.54 44,234.83 35,387.87 28,310.29 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

1,800.00 1,800.00 1,440.00 1,152.00 921.60 737.28 589.82 471.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย 2,338,400,000.00 2,338,400,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 

98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 

Net Benefit Each Year 3,049,660,493.94 711,207,734.90 711,165,527.67 687,063,429.08 687,036,416.46 687,014,806.35 664,132,602.11 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 2,975,278,530.68 676,937,760.76 660,387,890.06 622,445,556.60 607,240,082.43 592,410,714.39 558,711,669.64 
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ตารางท่ี 4.16  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 434,433,407.04 434,433,407.04 412,711,736.69 412,711,736.69 412,711,736.69 392,076,149.85 392,076,149.85 392,076,149.85 

รายได้เพิ่มขึ้น 
2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 

20,971.52 16,777.22 13,421.77 10,737.42 8,589.93 6,871.95 5,497.56 4,398.05 

เงินออมเพิ่มขึ้น 22,648.23 18,118.59 14,494.87 11,595.90 9,276.72 7,421.37 5,937.10 4,749.68 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

377.49 301.99 241.59 193.27 154.62 123.70 98.96 79.16 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 

98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 

Net Benefit Each Year 664,118,771.65 664,107,707.27 642,377,185.42 642,370,104.22 642,364,439.27 621,724,320.46 621,720,694.89 621,717,794.43 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 545,073,204.44 531,769,876.48 501,824,030.56 489,579,023.16 477,633,859.16 451,011,490.10 440,008,643.94 429,274,723.13 
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ตารางท่ี 4.16  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 372,472,342.36 372,472,342.36 372,472,342.36 353,848,725.24 353,848,725.24 353,848,725.24 336,156,288.98 336,156,288.98 

รายได้เพิ่มขึ้น 
2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 

3,518.44 2,814.75 2,251.80 1,801.44 1,441.15 1,152.92 922.34 737.87 

เงินออมเพิ่มขึ้น 3,799.74 3,039.79 2,431.84 1,945.47 1,556.37 1,245.10 996.08 796.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 63.33 50.67 40.53 32.43 25.94 20.75 16.60 13.28 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 

98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 98,575.73 

Net Benefit Each Year 602,111,666.57 602,109,810.28 602,108,325.24 583,483,520.10 583,482,569.67 583,481,809.34 565,788,764.80 565,788,278.19 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 405,597,431.35 395,703,591.13 386,051,331.88 364,985,113.90 356,082,457.94 347,397,067.24 328,646,703.59 320,630,654.56 

 
 
 

Ref. code: 25666004030034QTL



 

 

93 

ตารางท่ี 4.16  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยในเคหะ
ชุมชนดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 336,156,288.98 319,348,474.53 319,348,474.53 319,348,474.53 303,381,050.81 303,381,050.81 303,381,050.81 

รายได้เพิ่มขึ้น 
2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 2,616,000.00 

590.30 472.24 377.79 302.23 241.79 193.43 154.74 

เงินออมเพิ่มขึ้น 637.49 509.99 407.99 326.40 261.12 208.89 167.11 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 10.63 8.50 6.80 5.44 4.35 3.48 2.79 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 205,344,000.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 112,476.21 

234,549.00 234,549.00 234,549.00 234,549.00 234,549.00 234,549.00 234,549.00 

Net Benefit Each Year 565,787,888.90 548,979,763.01 548,979,513.86 548,979,314.55 533,011,731.37 533,011,603.80 533,011,501.75 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 312,810,179.47 296,114,517.97 288,892,081.54 281,845,830.88 266,973,734.65 260,462,117.81 254,109,334.58 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 15,425,889,204.02 

Total inputs (fixed and variable costs) 10,490,290,000.00 

SROI  1.47 
 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.17  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทาง
การเงิน 

มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการอยู่
อาศัย 

ส่วนต่างค่าเช่า
ในโครงการกับ
อัตราค่าเชา่
ทั่วไป (บาท/
หน่วย/เดือน) 

(750.00) จ านวนหนว่ย 
พักอาศัย 

1,632 หน่วย (14,688,000.00) 0 0 0 5 (14,688,000.00) 

ส่วนต่างราคา
ซ้ือที่พักอาศัย 

150,000.00 จ านวนหนว่ย 
พักอาศัย 

12,114 หน่วย 21,805,200,000.00 0 0 0 100 21,805,200,000.00 

รายได้
เพิ่มขึ้น 

ค่าตอบแทน
อาสาสมัคร
สาธารณสุข 
(บาท/คน/เดอืน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขซ่ึงเป็น
ผู้อาศัยใน
โครงการฯ  

458 คน 5,496,000.00 0 0 0 0 5,496,000.00 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการรกัษา 
พยาบาล 

ค่าใช้จ่ายในการ
รักษาพยาบาล 
(บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัย
ในโครงการฯ 

41,238 คน 474,237,000.00 0 0 0 0 474,237,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายใน
การบ าบัดผู้
ติดยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัด
ยาเสพติดในเขต
ดินแดง  

355 คน 2,548,420.75 20 50 0 0 1,019,368.30 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.17  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทาง
การเงิน 

มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จา่ยที่
เกี่ยวขอ้งกบั 
การสืบสวนคดี
เกี่ยวกบัทรพัย ์

1,500.00 จ านวนคดี
เกี่ยวกบัทรัพย์ใน
พื้นที่ 
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 50 50 0 0 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือน
เพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 13,500.00 จ านวนหอ้งพัก
อาศัยที่ต้องจ่าย
ภาษีโรงเรือน 
(กรณีเช่า) 

1,632 หน่วย 22,032,000.00 0 0 0 0 22,032,000.00 

510.00 จ านวนหอ้งพัก
อาศัยที่ต้องจ่าย
ภาษีโรงเรือน 
(กรณีเช่าเซ้ง) 

12,114 หน่วย 6,178,140.00 0 0 0 0 6,178,140.00 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอน
เครดิตของการ
จัดการขยะใน
ชุมชน (บาท/
tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณ
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

17.82 tCO2e/ ต่อ
วัน 

1,626,075.00 30 80 0 0 227,650.50 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 4.18  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม ่(13,746 หน่วย) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
(14,688,000.00) (14,688,000.00) (14,688,000.00) (14,688,000.00) (13,953,600.00) (13,953,600.00) (13,953,600.00) (13,255,920.00) 

21,805,200,000.00 21,805,200,000.00 - - - - - - 

รายได้เพิ่มขึ้น 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน 
การรักษาพยาบาล 

474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทาง
สังคม 

1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 
ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

ลดการปล่อยก๊าซเรือน
กระจก 

227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 

Net Benefit Each Year 22,301,162,783.80 495,962,783.80 495,962,783.80 496,697,183.80 496,697,183.80 496,697,183.80 497,394,863.80 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 21,757,231,984.20 472,064,517.60 460,550,748.87 449,983,133.93 439,007,935.55 428,300,424.92 418,441,007.02 

 
 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.18  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
(13,255,920.00) (13,255,920.00) (12,593,124.00) (12,593,124.00) (12,593,124.00) (11,963,468.00) (11,963,468.00) (11,963,468.00) 

- - - - - - - - 

รายได้เพิ่มขึ้น 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 
ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 

Net Benefit Each Year 497,394,863.80 497,394,863.80 498,057,659.80 498,057,659.80 498,057,659.80 498,687,316.00 498,687,316.00 498,687,316.00 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 408,235,128.80 398,278,174.44 389,081,847.80 379,592,046.64 370,333,704.04 361,757,940.11 352,934,575.71 344,326,415.33 

 
 
 
 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.18  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม ่(13,746 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
(11,365,294.00) (11,365,294.00) (11,365,294.00) (10,797,030.00) (10,797,030.00) (10,797,030.00) (10,257,178.00) (10,257,178.00) 

- - - - - - - - 

รายได้เพิ่มขึ้น 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 
ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 

Net Benefit Each Year 499,285,489.39 499,285,489.39 499,285,489.39 499,853,754.11 499,853,754.11 499,853,754.11 500,393,605.59 500,393,605.59 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 336,331,154.59 328,127,955.70 320,124,834.83 312,672,377.36 305,046,221.81 297,606,070.06 290,660,966.08 283,571,674.22 

 
 
 
 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.18  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 
(10,257,178.00) (9,744,319.00) (9,744,319.00) (9,744,319.00) (9,257,103.00) (9,257,103.00) (9,257,103.00) 

- - - - - - - 

รายได้เพิ่มขึ้น 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 5,496,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 474,237,000.00 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 
ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 227,650.50 

Net Benefit Each Year 500,393,605.59 500,906,464.51 500,906,464.51 500,906,464.51 501,393,680.47 501,393,680.47 501,393,680.47 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 276,655,291.93 270,184,233.15 263,594,373.80 257,165,242.73 251,136,955.39 245,011,663.80 239,035,769.56 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 31,707,044,369.98 

Total inputs (fixed and variable costs) 25,263,960,000.00 

SROI  1.26 
 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.19  
กรณีฐานการลงทุนในการพัฒนาพื้นทีภ่าพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย)  

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทาง
การเงิน 

มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
เดิมและใหม่ 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการอยู่
อาศัย 
  

ส่วนต่างอัตราค่า
เช่าในโครงการกับ
อัตราค่าเช่าทั่วไป 
(บาท/หนว่ย/เดือน) 

(750.00) จ านวนหนว่ยพัก
อาศัย 

1,632 หน่วย (14,688,000.00) 0 0 0 5 (14,688,000.00) 

ส่วนต่างราคาซ้ือที่
พักอาศัย 

150,000.00 จ านวนหนว่ยพัก
อาศัย 

12,114 หน่วย 21,805,200,000.00 0 0 0 100 21,805,200,000.00 

ส่วนต่างอัตราค่า
เช่าในโครงการกับ
อัตราค่าเช่าทั่วไป 
(บาท/หนว่ย/เดือน) 

6,128.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยใน
โครงการฯ 

6,546 ครัวเรือน 481,366,656.00 0 0 0 5 481,366,656.00 

รายได้เพิ่มขึ้น ค่าตอบแทน
อาสาสมัคร
สาธารณสุข 
(บาท/คน/เดือน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขซ่ึงเป็น
ผู้อาศัยใน
โครงการฯ 

676 คน 8,112,000.00 0 0 0 0 8,112,000.00 

  

รายรับสวัสดิการ
จากธนาคารขยะ 
เช่น ค่าท าศพ 
(บาท/ครัวเรือน) 

1,000.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคาร
ขยะ 

100 ครัวเรือน 1,200,000.00 0 0 0 20 1,200,000.00 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.19  
กรณีฐานการลงทุนในการพัฒนาพื้นทีภ่าพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทาง
การเงิน 

มูลค่า (บาท) ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 เงินออม
เพิ่มขึ้น 

รายได้จากธนาคาร
ขยะ (บาท/เดือน/
คน) 

29.80 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยที่เข้ารว่ม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

302 คน 107,995.20 0 0 0 20 107,995.20 

 
ลดค่าใช้จ่าย
ในการเสริม 
สร้างสุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์
เยาวชน
กรุงเทพมหานคร 
(ไทย-ญี่ปุ่น)  
(บาท/คน/ปี) 

60.00 จ านวนผู้อยู่อาศัย
ที่เข้าร่วมกิจกรรม
ออกก าลังกาย 

30 คน 21,600.00 0 0 0 20 21,600.00 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการเสริม
สวย 

ค่าใช้จ่ายในการ
ตัดผม (บาท/คน/
เดือน) 

150.00 จ านวนผู้อาศัยที่
เข้าร่วมกิจกรรม
ตัดผม 

30 คน 54,000.00 0 0 0 20 54,000.00 

ลดค่าใช้จ่าย
ในการรักษา 
พยาบาล 

ค่าใช้จ่ายในการ
รักษาพยาบาล 
(บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัยใน
โครงการฯ 

59,094 คน 679,581,000.00 0 0 0 0 679,581,000.00 

ความมั่นคง
ของที่อยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิใน
การเช่า 

400,000.00 จ านวนครัวเรือน 
ผู้อาศัยเดิม 

5,846 ครัวเรือน 2,338,400,000.00 0 0 0 100 2,338,400,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายใน 
การบ าบัดผู้ติด 
ยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัดยา
เสพติดในเขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 

355 คน 2,548,420.75 20 50 0 0 1,019,368.30 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.19  
กรณีฐานการลงทุนในการพัฒนาพื้นทีภ่าพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทาง
การเงิน 

มูลค่า (บาท) ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์ 
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายการ
สืบสวนคดีเกีย่วกบั
ทรัพย์ของต ารวจ 

1,500.00 จ านวนคดีเกี่ยวกับ 
ทรัพย์ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 50 50 0 0 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือน
เพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 13,500.00 จ านวนหอ้งพัก
อาศัย (กรณีเช่า) 

1,632 หน่วย 22,032,000.00 0 0 0 0 22,032,000.00 

    
510.00 จ านวนหอ้งพัก

อาศัย (กรณีเช่าเซ้ง) 
12,114 หน่วย 6,178,140.00 0 0 0 0 6,178,140.00 

    
2,828.75 จ านวนหอ้งพัก

อาศัย (ผู้อยู่อาศัยเดิม) 
6,546 หน่วย 18,516,997.50 0 0 0 0 18,516,997.50 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอน
เครดิตของการ
จัดการน้ าเสียใน
ชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณ
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก  
(ผู้อยู่อาศัยเดิม) 

8.8044 tCO2e/
m3 ต่อ

วัน 

26,413.20 30 80 0 0 3,697.85 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอน
เครดิตของการ
จัดการขยะใน
ชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณ
การปล่อยก๊าซ
เรือนกระจก 

25.5363 tCO2e/ 
ต่อวัน 

2,330,187.38 30 80 0 0 326,226.23 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.20  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัย
ในเคหะ
ชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่
อาศัย  

(14,688,000.00) (14,688,000.00) (14,688,000.00) (14,688,000.00) (13,953,600.00) (13,953,600.00) (13,953,600.00) (13,255,920.00) 

21,805,200,000.00 21,805,200,000.00 - - - - - - 

481,366,656.00 481,366,656.00 481,366,656.00 481,366,656.00 457,298,323.00 457,298,323.00 457,298,323.00 434,433,407.00 

รายได้เพิ่มขึน้ 
8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 

1,200,000.00 1,200,000.00 960,000.00 768,000.00 614,400.00 491,520.00 393,216.00 314,572.80 

เงินออมเพิ่มขึน้ 107,995.20 107,995.20 86,396.16 69,116.93 55,293.54 44,234.83 35,387.87 28,310.29 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสรมิสรา้ง
สุขภาพ 

21,600.00 21,600.00 17,280.00 13,824.00 11,059.20 8,847.36 7,077.89 5,662.31 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 

ความมั่นคงของทีอ่ยู่อาศัย 2,338,400,000.00 2,338,400,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 

ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปลอ่ยก๊าซเรือน
กระจก 

3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 

326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 

Net Benefit Each Year 25,348,892,306.08 1,205,015,587.04 1,204,794,211.81 1,181,283,178.82 1,181,141,498.67 1,181,028,154.56 1,158,770,243.10 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 24,730,626,640.08 1,146,951,183.38 1,118,771,195.36 1,070,184,257.55 1,043,956,977.88 1,018,396,876.28 974,833,120.97 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.20  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 

(13,255,920.00) (13,255,920.00) (12,593,124.00) (12,593,124.00) (12,593,124.00) (11,963,468.00) (11,963,468.00) (11,963,468.00) 

- - - - - - - - 

434,433,407.00 434,433,407.00 412,711,737.00 412,711,737.00 412,711,737.00 392,076,150.00 392,076,150.00 392,076,150.00 

รายได้เพิ่มขึน้ 
8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 

251,658.24 201,326.59 161,061.27 128,849.02 103,079.22 82,463.37 65,970.70 52,776.56 

เงินออมเพิ่มขึน้ 22,648.23 18,118.59 14,494.87 11,595.90 9,276.72 7,421.37 5,937.10 4,749.68 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 4,529.85 3,623.88 2,899.10 2,319.28 1,855.43 1,484.34 1,187.47 949.98 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรกัษาพยาบาล 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 

ความมั่นคงของทีอ่ยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 

ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปลอ่ยก๊าซเรือนกระจก 
3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 

326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 

Net Benefit Each Year 1,158,697,702.86 1,158,639,670.68 1,137,534,370.57 1,137,497,229.97 1,137,467,517.49 1,117,437,816.87 1,117,418,800.88 1,117,403,588.09 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 950,997,166.24 927,755,645.38 888,640,032.20 866,937,578.56 845,770,666.68 810,612,160.89 790,827,674.44 771,528,690.67 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.20  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 

(11,365,294.00) (11,365,294.00) (11,365,294.00) (10,797,030.00) (10,797,030.00) (10,797,030.00) (10,257,178.00) (10,257,178.00) 

- - - - - - - - 

372,472,342.00 372,472,342.00 372,472,342.00 353,848,725.00 353,848,725.00 353,848,725.00 336,156,289.00 336,156,289.00 

รายได้เพิ่มขึน้ 
8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 

42,221.25 33,777.00 27,021.60 21,617.28 17,293.82 13,835.06 11,068.05 8,854.44 

เงินออมเพิ่มขึน้ 3,799.74 3,039.79 2,431.84 1,945.47 1,556.37 1,245.10 996.08 796.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 759.98 607.99 486.39 389.11 311.29 249.03 199.22 159.38 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรกัษาพยาบาล 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 

ความมั่นคงของทีอ่ยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 

ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปลอ่ยก๊าซเรือนกระจก 
3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 

326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 

Net Benefit Each Year 1,098,385,783.76 1,098,376,047.57 1,098,368,258.63 1,080,306,675.07 1,080,301,690.14 1,080,297,702.20 1,063,141,927.07 1,063,139,374.79 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 739,900,050.54 721,847,309.27 704,236,283.33 675,761,767.50 659,276,731.02 643,194,436.38 617,541,583.56 602,478,147.34 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.20  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
เคหะชุมชน 
ดินแดง 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 

(10,257,178.00) (9,744,319.00) (9,744,319.00) (9,744,319.00) (9,257,103.00) (9,257,103.00) (9,257,103.00) 

- - - - - - - 

336,156,289.00 319,348,475.00 319,348,475.00 319,348,475.00 303,381,051.00 303,381,051.00 303,381,051.00 

รายได้เพิ่มขึน้ 
8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 8,112,000.00 

7,083.55 5,666.84 4,533.47 3,626.78 2,901.42 2,321.14 1,856.91 

เงินออมเพิ่มขึน้ 637.49 509.99 407.99 326.40 261.12 208.89 167.11 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 127.50 102.00 81.60 65.28 52.23 41.78 33.42 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรกัษาพยาบาล 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 679,581,000.00 

ความมั่นคงของทีอ่ยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ 

ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 

22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 22,032,000.00 

6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 6,178,140.00 

18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 18,516,997.50 

ลดการปลอ่ยก๊าซเรือนกระจก 
3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 3,697.85 

326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 326,226.23 

Net Benefit Each Year 1,063,137,332.96 1,046,840,743.96 1,046,839,437.19 1,046,838,391.78 1,031,357,347.68 1,031,356,678.62 1,031,356,143.37 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 587,782,429.51 564,656,045.94 550,883,259.60 537,446,545.82 516,583,982.43 503,984,046.15 491,691,497.17 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 47,074,053,982.11 

Total inputs (fixed and variable costs) 35,754,250,000.00 

SROI  1.32 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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จากการประเมินผลตอบแทนทางสังคมของการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชน
ดินแดง ทั้ง 4 กรณี ตามตารางที่ 4.13 - 4.20 สามารถแสดงผลตอบแทนจากการลงทุนได้ดังตารางที่ 4.21  
 
ตารางท่ี 4.21  
ผลตอบแทนจากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 

กรณี ค่า SROI 

1) ระยะท่ี 1 แปลง G  2.28 

2) รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย)  1.47 
3) รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) 1.26 

4) ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) 1.32 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

จากอัตราผลตอบแทนดังกล่าว สามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคมได้มากกว่า 1 
ตามสมมติฐานที่ตั้งไว้ แสดงถึงความคุ้มค่าในการลงทุนที่ช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนผู้อยู่
อาศัยให้ดีข้ึน แม้ว่าจะไม่มีผลตอบแทนทางการเงินที่คุ้มค่า ทั้งนี้ การลงทุนการลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัย
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงทุก ๆ 1 บาท สามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคม ทั้ง 4 กรณี 
ได้ 2.28, 1.47, 1.26 และ 1.32 บาท ตามล าดับ 

โดยสามารถอธิบายอัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนเพ่ือพัฒนา
โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดงได้ ดังนี้  

กรณีท่ี 1 ระยะที่ 1 แปลง G มีอัตราผลตอบแทนจากการลงทุนมากที่สุด เนื่องจาก
เป็นการพัฒนาโครงการที่ด าเนินการเสร็จเรียบร้อยแล้ว ส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยมีคุณภาพชีวิตความเป็นอยู่ 
ดีขึ้น สามารถจัดเก็บข้อมูลเพื่อใช้ในการประเมินได้อย่างครอบคลุม  

กรณีท่ี 2 การพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม (6,546 หน่วย) มีอัตราผลตอบแทน
จากการลงทุนรองลงมา เนื่องจากสามารถจัดเก็บข้อมูลในส่วนของการมีส่วนร่วมทางสังคมได้ 
บางกิจกรรม เช่น ธนาคารขยะ เป็นต้น ทั้งนี้กระบวนการมีส่วนร่วมทางสังคมขึ้นอยู่กับความเข้มแข็งของ
คณะกรรมการชุมชน ส่งผลให้ไม่สามารถจัดเก็บข้อมูลได้อย่างครอบคลุม  

กรณีที่ 3 การพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ (13,746 หน่วย) มีอัตรา
ผลตอบแทนจากการลงทุนต่ าที่สุด เนื่องจากผู้อยู่อาศัยใหม่จะมีการเก็บอัตราค่าเช่าในเรทราคา 9,000 
บาทต่อหน่วย และค่าเช่าเซ้ง 1,700,000 บาทต่อหน่วย ซึ่งเป็นอัตราค่าเช่า/ค่าเช่าเซ้งที่ใกล้เคียงกับ
อัตราค่าเช่าทั่วไป จึงส่งผลให้ผู้อยู่อาศัยใหม่ได้รับผลประโยชน์น้อยกว่าผู้อยู่อาศัยเดิม และกระบวนการ
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มีส่วนร่วมทางสังคมยังไม่เกิดขึ้น จึงไม่สามารถจัดเก็บข้อมูลในส่วนนี้ได้ ท าให้ผลตอบแทนทางสังคม
น้อยกว่ากรณีรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมท่ีมีอัตราค่าเช่าต่ ากว่า  

กรณีที่ 4 การพัฒนาที่ภาพรวมทั้งโครงการ (20,292 หน่วย) เป็นผลรวมจาก 
การด าเนินโครงการทั้งการรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม และผู้อยู่อาศัยใหม่ ท าให้อัตราผลตอบแทนทางสังคม
อยู่ระหว่างกรณีการพัฒนาเพื่อรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม และผู้อยู่อาศัยใหม ่

4.2.6 การวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) 
4.2.6.1 กรณีอัตราคิดลด ร้อยละ 4.045 

ผู้วิจัยก าหนดให้อัตราคิดลด ร้อยละ 4.045 เพ่ือใช้ในการประเมิน
ผลตอบแทนจากการลงทุน โดยใช้ในการประเมิน กรณีท่ี 1 การพัฒนาที่อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
ระยะที่ 1 แปลง G สามารถแสดงได้ ดังตารางที่ 4.22 
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ตารางท่ี 4.22  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีอัตราคิดลด 4.045 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 24,553,821.60 24,553,821.60 24,553,821.60 23,326,130.52 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

100,000.00 80,000.00 64,000.00 51,200.00 40,960.00 32,768.00 26,214.40 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 1,800.00 1,440.00 1,152.00 921.60 737.28 589.82 471.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย 133,200,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 175,698,509.47 42,467,349.47 42,442,421.47 41,130,172.67 41,114,218.75 41,101,455.61 39,863,554.02 

Present Value (4.045%) of Net Benefit Each Year 168,867,806.69 39,229,495.85 37,682,222.55 35,097,458.93 33,719,876.05 32,398,873.90 30,201,430.48 
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ตารางท่ี 4.22  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีอัตราคิดลด 4.045 (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัย
ในโครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 23,326,130.52 23,326,130.52 22,159,823.99 22,159,823.99 22,159,823.99 21,051,832.79 21,051,832.79 21,051,832.79 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

20,971.52 16,777.22 13,421.77 10,737.42 8,589.93 6,871.95 5,497.56 4,398.05 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 377.49 301.99 241.59 193.27 154.62 123.70 98.96 79.16 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 39,855,385.62 39,848,850.89 38,677,316.58 38,673,134.36 38,669,788.58 37,559,120.76 37,556,979.46 37,555,266.42 

Present Value (4.045%) of Net Benefit Each Year 29,021,329.17 27,888,481.72 26,016,219.61 25,002,072.61 24,027,977.87 22,430,534.78 21,557,264.63 20,718,229.01 
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ตารางท่ี 4.22  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีอัตราคิดลด 4.045 (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัย
ในโครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 19,999,241.15 19,999,241.15 19,999,241.15 18,999,279.10 18,999,279.10 18,999,279.10 18,049,315.14 18,049,315.14 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

3,518.44 2,814.75 2,251.80 1,801.44 1,441.15 1,152.92 922.34 737.87 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 63.33 50.67 40.53 32.43 25.94 20.75 16.60 13.28 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 36,501,304.35 36,500,208.00 36,499,330.93 35,498,667.21 35,498,105.88 35,497,656.82 34,547,333.61 34,547,046.21 

Present Value (4.045%) of Net Benefit Each Year 19,353,920.44 18,600,931.45 17,877,345.84 16,711,251.36 16,061,307.23 15,436,689.94 14,439,355.67 13,877,875.48 
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ตารางท่ี 4.22  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีอัตราคิดลด 4.045 (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง  
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 18,049,315.14 17,146,849.38 17,146,849.38 17,146,849.38 16,289,506.92 16,289,506.92 16,289,506.92 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

590.30 472.24 377.79 302.23 241.79 193.43 154.74 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 10.63 8.50 6.80 5.44 4.35 3.48 2.79 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 1,019,368.30 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 1,460,625.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 34,546,816.29 33,644,166.60 33,644,019.45 33,643,901.73 32,786,465.08 32,786,389.74 32,781,443.03 

Present Value (4.045%) of Net Benefit Each Year 13,338,250.87 12,484,737.38 11,999,310.66 11,532,768.20 10,801,910.84 10,381,936.68 9,976,808.38 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 786,733,674.28 

Total inputs (fixed and variable costs) 405,280,000.00 

SROI  1.94 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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จากตารางที่ 4.22 ผลการประเมินผลตอบตอบแทนทางสังคม โดยใช้
อัตราคิดลด ร้อยละ 4.045 พบว่า ผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคม เท่ากับ 1.94 กล่าวคือ  
ทุก ๆ การลงทุน 1 บาท สามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคม 1.94 บาท ซึ่งจากการใช้อัตราคิดลด
ดังกล่าว ส่งผลให้ผลประโยชน์ที่เกิดขึ้นมีมูลค่าลดลง เท่ากับ 786,733,674.28 บาท แสดงให้เห็นว่า 
หากมีการใช้อัตราคิดลดในอัตราที่เพ่ิมข้ึน จะส่งผลให้ผลตอบแทนทางสังคมลดลง  

4.2.6.2 กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรม 
                                ของตัวชี้วัดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติด  

ตัวชี้วัดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติด เป็นตัวชี้วัด
ปัจจัยภายนอก ซึ่งหากไม่มีการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ปัญหานี้สามารถลดลงได้จาก
การด าเนินกิจกรรมอ่ืน ซึ่งจะส่งผลให้มูลค่าผลประโยชน์ลดลง หรือเพ่ิมขึ้นได้ โดยผู้วิจัยจึงเลือกปรับ
ผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรมของตัวชี้วัดดังกล่าวในสัดส่วนเพ่ิมขึ้นและลดลง 
โดยได้ด าเนินการทดสอบความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) กับกรณีที่ 1 การพัฒนาที่อยู่อาศัย
รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G สามารถแสดงผลการประเมินผลตอบแทนทางสังคมจาก 
การลงทุนได้ ดังตารางที่ 4.23 พบว่าหากปรับผลกระทบของตัวชี้วัดเพ่ิมขึ้นมูลค่าผลประโยชน์จะ
ปรับตัวลดลง ส่งผลให้มูลค่าผลประโยชน์ของตัวชี้วัดลดลงจึงท าให้ผลตอบแทนทางสังคมลดลง แสดง
กรณีฐานได้ดังตารางที่ 4.24 ขณะเดียวกันหากปรับผลกระทบของตัวชี้วัดลดลงจะส่งผลให้ผลตอบแทน
ทางสังคมเพ่ิมขึน้ แสดงกรณีฐานได้ดังตารางที่ 4.25 
 
ตารางท่ี 4.23  
การปรับผลกระทบที่เกิดข้ึนของตัวชี้วัด 

ตัวช้ีวัด 

กรณีตั้งต้น กรณีปรับผลกระทบที่เกดิขึ้น
ของตัวช้ีวัดเพิ่มขึ้น 

กรณีปรับผลกระทบที่เกดิขึ้น
ของตัวช้ีวัดลดลง 

Deadweight Attribution Deadweight Attribution Deadweight Attribution 
ปัญหา
อาชญากรรม 
ทางสังคม 

20 50 90 80 20 30 

ปัญหายา
เสพติด 

50 50 70 90 20 20 

ค่า SROI 2.28 2.16 2.42 

หมายเหตุ. ตารางการค านวณ SROI อยู่ในภาคผนวก ตารางที่ ก.1 และ ก.2, รวบรวมและประมวลผล
โดยผู้วิจัย 

Ref. code: 25666004030034QTL



114 
 

จากตารางที่ 4.23 แสดงให้เห็นว่าการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity 
Analysis) โดยการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรมของตัวชี้วัดปัญหา
อาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติดที่แตกต่างกันจะส่งผลให้อัตราผลตอบแทนจาก 
การลงทุนทางสังคมที่แตกต่างกัน โดยพบว่า หากปรับผลกระทบดังกล่าวเพ่ิมขึ้นจะส่งผลให้
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนลดลงจาก 2.28 เป็น 2.16 และหากปรับผลกระทบดังกล่าวลดลง
จะส่งผลให้ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนเพ่ิมข้ึนจาก 2.28 เป็น 2.42  

ทั้ งนี้  การวิ เคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis)  ทั้ งจาก 
การเปลี่ยนแปลงอัตราคิดลด และการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรม 
สะท้อนให้เห็นว่า หากมีสถานการณ์ต่างๆที่อาจเกิดขึ้นมามากระทบต่อการด าเนินโครงการให้ 
ไม่เป็นไปตามแผน จะส่งผลให้ผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคมของโครงการมีโอกาสเปลี่ยนแปลง
ไปในทิศทางที่ดีขึ้น หรือแย่ลง เช่น การก่อสร้างที่ไม่เป็นไปตามแผนอาจส่งผลให้การเคหะแห่งชาติ
ต้องแบกรับภาระอัตราดอกเบี้ยที่เพ่ิมข้ึน 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.24  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น 

 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
ใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การอยูอ่าศัย 

ส่วนต่างอัตราค่าเช่า
ในโครงการกับอัตรา
ค่าเช่าทัว่ไป (บาท/
หน่วย/เดือน) 

6,468.00 จ านวนครัวเรือนผู้
อาศัยในโครงการฯ 
แปลง G 

333 ครัวเรือน 25,846,128.00 0 0 0 5 25,846,128.00 

รายได้เพิ่มขึ้น ค่าตอบแทนอาสาสมัคร
สาธารณสุข (บาท/
คน/เดือน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขใน
โครงการฯ แปลง G 

9 คน 108,000.00 0 0 0 0 108,000.00 

รายรับสวัสดิการจาก
ธนาคารขยะ เช่น ค่า
ท าศพ (บาท/ครวัเรอืน) 

1,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้
อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

100 ครัวเรือน 100,000.00 0 0 0 20 100,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร (ไทย-
ญี่ปุ่น) (บาท/คน/ปี) 

60.00 จ านวนผู้อยู่อาศัยที่
เข้าร่วมกิจกรรมออก
ก าลังกาย 

30 คน 1,800.00 0 0 0 20 1,800.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสวย 

ค่าใช้จ่ายในการตัด
ผม (บาท/คน/เดือน) 

    150.00  จ านวนผู้อาศัยที่เข้า
ร่วมกิจกรรมตัดผม 

30 คน 54,000.00 0 0 0 20 54,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การรักษาพยาบาล 

ค่าใช้จ่ายในการรักษา 
พยาบาล (บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัยใน
โครงการฯ แปลง G 

1,131 คน 13,006,500.00 0 0 0 0 13,006,500.00 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.24  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 
ความมั่นคง
ของที่อยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิใน 
การเช่า 

400,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้อาศัย
ในโครงการฯ แปลง G 

333 ครัว 
เรือน 

133,200,000.00 0 0 0 100 133,200,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายในการบ าบัด
ผู้ติดยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัดยาเสพ
ติดในเขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 

355 คน 2,548,420.75 90 80 0 0 50,968.41 

ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับ
การสืบสวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของต ารวจต่อคดี  

1,500.00 จ านวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 70 90 0 0 175,275.00 

ภาครัฐ จัดเก็บภาษี
โรงเรือนเพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 2,673.66 จ านวนหอ้งพักอาศัยที่
ต้องจ่ายภาษีโรงเรือน 

333 หน่วย 890,328.78 0 0 0 0 890,328.78 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการน้ าเสีย
ในชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.538 tCO2e/
m3 ต่อ

วัน 

49,092.50 30 80 0 0 6,872.95 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการขยะใน
ชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.3825 tCO2e 
ต่อวัน 

34,903.13 30 80 0 0 4,886.44 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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ตารางท่ี 4.25  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง 

 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

ผู้อยู่อาศัย
ใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การอยูอ่าศัย 

ส่วนต่างอัตราค่าเช่า
ในโครงการกับอัตรา
ค่าเช่าทัว่ไป (บาท/
หน่วย/เดือน) 

6,468.00 จ านวนครัวเรือนผู้
อาศัยในโครงการฯ 
แปลง G 

333 ครัวเรือน 25,846,128.00 0 0 0 5 25,846,128.00 

รายได้เพิ่มขึ้น ค่าตอบแทนอาสาสมัคร
สาธารณสุข (บาท/
คน/เดือน) 

1,000.00 จ านวนอาสาสมัคร
สาธารณสุขใน
โครงการฯ แปลง G 

9 คน 108,000.00 0 0 0 0 108,000.00 

รายรับสวัสดิการจาก
ธนาคารขยะ เช่น ค่า
ท าศพ (บาท/ครวัเรอืน) 

1,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้
อาศัยที่เข้าร่วม
กิจกรรมธนาคารขยะ 

100 ครัวเรือน 100,000.00 0 0 0 20 100,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสร้าง
สุขภาพ 

ค่าสมาชิกศูนย์เยาวชน
กรุงเทพมหานคร (ไทย-
ญี่ปุ่น) (บาท/คน/ปี) 

60.00 จ านวนผู้อยู่อาศัยที่
เข้าร่วมกิจกรรมออก
ก าลังกาย 

30 คน 1,800.00 0 0 0 20 1,800.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การเสริมสวย 

ค่าใช้จ่ายในการตัด
ผม (บาท/คน/เดือน) 

    150.00  จ านวนผู้อาศัยที่เข้า
ร่วมกิจกรรมตัดผม 

30 คน 54,000.00 0 0 0 20 54,000.00 

ลดค่าใช้จ่ายใน
การรักษาพยาบาล 

ค่าใช้จ่ายในการรักษา 
พยาบาล (บาท/คน/ปี) 

11,500.00 จ านวนผู้อาศัยใน
โครงการฯ แปลง G 

1,131 คน 13,006,500.00 0 0 0 0 13,006,500.00 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี 4.25  
กรณีฐานการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ ตัวแทนทางการเงิน มูลค่า 
(บาท) 

ตัวชี้วัด จ านวน หน่วยนับ มูลค่าประโยชน์  
(บาท/ปี) 

Dead 
weight 

Attri 
bution 

Dis 
Place 
ment 

Drop 
off 

Base Case 

 
ความมั่นคง
ของที่อยู่อาศัย 

ค่าชดเชยสิทธิใน 
การเช่า 

400,000.00 จ านวนครัวเรือนผู้อาศัย
ในโครงการฯ แปลง G 

333 ครัว 
เรือน 

133,200,000.00 0 0 0 100 133,200,000.00 

ลดปัญหา 
ยาเสพติด 

ค่าใช้จ่ายในการบ าบัด
ผู้ติดยาเสพติด 

7,178.65 จ านวนผู้บ าบัดยาเสพ
ติดในเขตดินแดง 
กรุงเทพมหานคร 

355 คน 2,548,420.75 20 30 0 0 1,427,115.62 

ลดปัญหา
อาชญากรรม
ทางสังคม 

ค่าใช้จ่ายที่เกี่ยวข้องกับ
การสืบสวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ของต ารวจต่อคดี  

1,500.00 จ านวนคดีเกี่ยวกับ
ทรัพย์ในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

3,895 คด ี 5,842,500.00 20 20 0 0 3,739,200.00 

ภาครัฐ จัดเก็บภาษี
โรงเรือนเพิ่มขึ้น 

ภาษีโรงเรือน 2,673.66 จ านวนหอ้งพักอาศัยที่
ต้องจ่ายภาษีโรงเรือน 

333 หน่วย 890,328.78 0 0 0 0 890,328.78 

ลดการปล่อย
ก๊าซเรือน
กระจก 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการน้ าเสีย
ในชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.538 tCO2e/
m3 ต่อ

วัน 

49,092.50 30 80 0 0 6,872.95 

ราคาคาร์บอนเครดิต
ของการจัดการขยะใน
ชุมชน (บาท/tCO2eq) 

250.00 จ านวนปริมาณการ
ปล่อยกา๊ซเรือนกระจก 

0.3825 tCO2e 
ต่อวัน 

34,903.13 30 80 0 0 4,886.44 

 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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บทที่ 5 
สรุปผลการวิจัยและข้อเสนอแนะ 

 
จากการศึกษาการด าเนินนโยบาย และแนวทางการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้มีรายได้น้อย และผลตอบแทนทางสังคม (Social Return on Investment: SROI) จาก 
การลงทุนโครงการของภาครัฐ กรณีศึกษาโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง โดยเก็บรวบรวมข้อมูลจาก
เอกสารงานวิจัย หนังสือ วารสาร บทความ เอกสารราชการที่เก่ียวข้อง และการวิจัยภาคสนาม (Field 
research) เพ่ือให้ได้ข้อมูลเชิงลึกตามประเด็นที่เกี่ยวข้องโดยมีผู้ให้ข้อมูลหลัก (Key Informant) เป็น
ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องและมีความรับผิดชอบในการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ได้แก่ 
ผู้บริหาร เจ้าหน้าที่ฝ่ายฟื้นฟูและพัฒนาเมือง การเคหะแห่งชาติ  
 
5.1 สรุปผลการศึกษา 
 

จากการศึกษาการด าเนินนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง พบว่า การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยมีจุดเริ่มต้นจาก
การด าเนินงานในระดับนโยบายของรัฐบาลในการยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน และสร้างโอกาส
ในการเข้าถึงบริการพ้ืนฐานของรัฐ สวัสดิการสังคม รวมถึงที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ทุกคนสามารถเข้าถึงที่อยู่
อาศัยที่ได้มาตรฐาน พร้อมระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการในชุมชนที่มีสิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัยที่
เหมาะสมในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ ส าหรับการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงเกิดขึ้นจากการที่
อาคารแฟลตดินแดงมีสภาพความทรุดโทรมที่อาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคงแข็งแรงของโครงสร้าง
อาคารโดยตรง และความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยได้  โดยคณะรัฐมนตรีมีมติ เมื่อวันที่ 17 สิงหาคม 
พ.ศ. 2559 ให้ความเห็นชอบในหลักการแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 -
2567) และอนุมัติการด าเนินโครงการอาคารพักอาศัยแปลง  G และตาม มติ ครม. เมื่อวันที่ 10 
ตุลาคม พ.ศ. 2561 อนุมัติในหลักการการด าเนินโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
ระยะที่ 2, 3 และ 4 ตามแผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ.  2559 - 2567) และ
รัฐบาลสนับสนุนการชดเชยดอกเบี้ยร้อยละ 2.15 ต่อปี โดยมีกลไกท่ีส าคัญในการขับเคลื่อนโครงการฯ 
คือ การจัดตั้งคณะกรรมการการมีส่วนร่วมการด าเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง เพ่ือ
ขับเคลื่อนการด าเนินงานด้านมวลชนและการมีส่วนร่วมเพ่ือให้ผู้อยู่อาศัย กลุ่มผู้น าชุมชน มีความรู้
ความเข้าใจและมีส่วนร่วมในการฟ้ืนฟูและพัฒนาเมือง และยอมรับการเปลี่ยนแปลงสู่การฟ้ืนฟูเมือง 
โดยมีตัวแทนจากคณะกรรมการการเคหะแห่งชาติ เป็นประธาน พร้อมด้วยผู้บริหารและผู้ปฏิบัติงาน
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การเคหะแห่งชาติ ผู้แทนผู้อยู่อาศัยในเคหะชุมชนดินแดงและผู้เกี่ยวข้อง มุ่งเน้นกระบวนการมีส่วนร่วม
โดยให้ผู้อยู่อาศัยเข้ามามีส่วนร่วมในโครงการตั้งแต่เริ่มต้นโครงการ ประชาสัมพันธ์สร้างความรู้ความเข้าใจ
สร้างความสัมพันธ์ที่ดีกับผู้อยู่อาศัย โดยมีการประชุมชี้แจงท าความเข้าใจและแก้ไขปัญหาสถานการณ์
ของชุมชนอย่างสม่ าเสมอ เพ่ือให้การด าเนินงานเป็นไปในทิศทางที่สอดคล้องกับแนวทางการสร้าง
ชุมชนเข้มแข็งและพัฒนาคุณภาพชีวิต สร้างความเชื่อมั่นกับผู้อยู่อาศัยเพ่ือให้เกิดความเชื่อใจ  
ความไว้วางใจของผู้อยู่อาศัย ท าให้เกิดการยอมรับ รวมถึงการสร้างวัฒนธรรมในการอยู่อาศัยร่วมกัน 
การก าหนดรูปแบบการบริหารจัดการด้านการดูแลชุมชน เพ่ือให้เกิดการยอมรับในกฎกติกา ระเบียบ
การอยู่อาศัยร่วมกัน อย่างต่อเนื่อง 

ส าหรับการประเมินผลตอบแทนทางสังคม (SROI) จากการลงทุนโครงการของภาครัฐ 
กรณีศึกษาโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ซึ่งแสดงผลลัพธ์ของโครงการฯตามการสร้างห่วงโซ่
ผลลัพธ์ (Impact Value Chain) คือ ผู้อยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงมีความมั่นคงใน 
ที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน ในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น ในชุมชนที่มี
สิ่งแวดล้อมการอยู่อาศัยที่เหมาะสม พร้อมสาธารณูปโภค สาธารณูปการที่จ าเป็น  โดยเป็น 
การประเมินผ่านตัวชี้วัดที่เกี่ยวข้องในการด าเนินโครงการ ได้แก่ การลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัยจาก
การที่อัตราค่าเช่าภายโครงการต่ ากว่าที่พักในบริเวณใกล้เคียง เนื่องจากการพัฒนาโครงการยังคง
อัตราค่าเช่าเดิมตามผู้อยู่อาศัยเดิม การมีรายได้ที่เพ่ิมขึ้น หรือรายจ่ายที่ลดลงจากการด าเนินกิจกรรม
การมีส่วนร่วมทางสังคม เช่น ธนาคารขยะ การปลูกผัก การเป็นอาสาสมัครสาธารณสุข การมี  
ความมั่นคงในที่อยู่อาศัยจากการพัฒนาโครงการของการเคหะแห่งชาติ การลดปัญหายาเสพติดและ
อาชญากรรมทางสังคมจากการมีเจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัยคอยรักษาความปลอดภัย รวมถึง 
การติดตั้งและตรวจสอบการบันทึกของกล้องโทรทัศน์วงจรปิด (CCTV) การจัดเก็บภาษีโรงเรือนของ
ภาครัฐที่เพ่ิมขึ้น เนื่องจากจ าหน่วยหน่วยพักอาศัยปรับเพ่ิมขึ้นตามการพัฒนาโครงการ และสามารถ
ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจกได้จากการจัดการสิ่งแวดล้อมในการอยู่อาศัยอย่างเหมาะสม ส าหรับ 
การประเมินผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนโครงการ เป็นการประเมินในกรอบระยะเวลา 30 ปี 
เนื่องจากการเคหะแห่งชาติเป็นผู้ใช้ประโยชน์ที่ดินในชุมชนดินแดงประมาณ 211.50 ไร่ เป็นที่ดินของ
ราชพัสดุประมาณ 192 ไร่ และเป็นที่ดินของการเคหะแห่งชาติ 19.50 ไร่ โดยการเคหะแห่งชาติได้
จัดท าสัญญาเช่าที่ราชพัสดุมีก าหนด 30 ปี โดยจากการประเมินผลตอบแทนทางสังคม พบว่า  
การลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัยโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ซึ่งเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับ
ผู้น้อย สามารถสร้างมูลค่าผลตอบแทนทางสังคม ทั้ง 4 กรณี ได้แก่ 

1) อัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
ได้แก่ อาคารพักอาศัย แปลง G จ านวน 334 หน่วย เท่ากับ 2.28 
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2) อัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม 
จ านวน 6,546 หน่วย เท่ากับ 1.47 

3) อัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่  
จ านวน 13,746 หน่วย เท่ากับ 1.26 

4) อัตราผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวมทั้งโครงการ 
จ านวน 20,292 หน่วย เท่ากับ 1.32 

จากอัตราผลตอบแทนดังกล่าว สามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคมได้มากกว่า 1   
ตามสมมติฐานที่ตั้งไว้ แสดงถึงความคุ้มค่าในการลงทุนที่ช่วยยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนผู้อยู่
อาศัยให้ดีขึ้น แม้ว่าจะไม่มีผลตอบแทนทางการเงินที่คุ้มค่า โดยการลงทุนการลงทุนพัฒนาที่อยู่อาศัย
โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงทุกๆ 1 บาท สามารถสร้างผลตอบแทนทางสังคม ทั้ง 4 กรณี 
ได้ 2.28, 1.47, 1.26 และ 1.32 บาท ตามล าดับ 

ส าหรับการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) กรณีอัตราคิดลด ร้อยละ 
4.045 และกรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรมของตัวชี้วัดปัญหา
อาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติด เป็นการสะท้อนให้เห็นถึงหากมีสถานการณ์ต่าง ๆ ที่อาจ
เกิดขึ้น ซึ่งเป็นปัจจัยที่ไม่สามารถควบคุมได้กระทบต่อการด าเนินโครงการให้ไม่เป็นไปตามแผน 
จะส่งผลให้ผลตอบแทนจากการลงทุนทางสังคมของโครงการมีโอกาสเปลี่ยนแปลงไป โดยจาก 
การวิเคราะห์ความอ่อนไหวแสดงให้เห็นว่า โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงมีความต้านทานต่อ 
การเปลี่ยนแปลงได้ดี แม้จะมีการปรับเปลี่ยนปัจจัยบางประการ ค่า SROI ยังคงมากกว่า 1 ซึ่งบ่งชี้ถึง
ความยั่งยืนและความทนทานของโครงการฯ ต่อปัจจัยภายนอกที่อาจเปลี่ยนแปลงไป 

 
5.2 การอภิปรายผลการศึกษา 

 
จากการศึกษาการด าเนินนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน

โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง พบว่า เป็นการด าเนินงานตามนโยบายของภาครัฐที่ต้องการ
ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยให้มีสภาพแวดล้อมการอยู่อาศัยที่ดี และสามารถจ่ายได้ โดยเป็นการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัยแบบการสร้างอาคารสงเคราะห์ มุ่งเน้นการสร้างความมั่นคงในการอยู่อาศัยแบบให้เช่า
ระยะยาว ภายใต้แนวคิดการฟ้ืนฟูและพัฒนาที่อยู่อาศัยขนาดใหญ่ที่มีผู้อยู่อาศัยเดิมแต่อยู่ในอาคาร  
ที่มีสภาพทรุดโทรมส่งผลต่อความปลอดภัยในการอยู่อาศัย จนเกิดกระบวนการทางสังคมเพ่ือสร้าง 
การยอมรับในการร่วมฟ้ืนฟูและพัฒนาเมืองของผู้อยู่อาศัย  เป็นการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อย 
มีความมั่นคงในที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่เมือง ใกล้ชิดกับแหล่งงาน และสถานศึกษา เป็นการสร้างโอกาสใน
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การพัฒนาตนเองเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตให้หลุดพ้นจากความยากจน โดยโครงการฯ ไม่เพียงแต่ให้
ที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ แต่ยังส่งผลต่อการลดปัญหาสังคม เช่น ปัญหายาเสพติดและอาชญากรรม 
รวมถึงส่งเสริมการมีส่วนร่วมทางสังคมผ่านกิจกรรมต่าง ๆ ซึ่งแสดงให้เห็นถึงผลกระทบเชิงบวก 
ที่กว้างขวางกว่าเพียงแค่การจัดหาที่อยู่อาศัย เป็นการสร้างมูลค่าทางเศรษฐกิจและสังคมในพ้ืนที่   
ซ่ึงโครงการฯ ไม่ได้รับการอุดหนุนจากภาครัฐโดยตรง โดยภาครัฐให้การอุดหนุนค่าเช่าซึ่งก าหนดราคา
อัตราค่าเช่าที่ต่ ากว่าราคาตลาด ได้แก่ ผู้อยู่อาศัยเดิมที่ยังคงอัตราค่าเช่าเดิม แต่เพ่ิมค่าบริหารจัดการ
สาธารณูปโภค และภาษีโรงเรือน มีอัตราค่าเช่าเฉลี่ย 2,122 บาท/หน่วย/เดือน ขณะที่อัตราค่าเช่า 
ที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร ขนาดห้องพัก 33 ตารางเมตร อยู่ 8,250 – 27,600 บาทต่อเดือน 
จะเห็นได้ว่า การอยู่อาศัยในโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง ผู้เช่าจะจ่ายค่าเช่าต่ ากว่าราคาตลาด
โดยรอบ ซึ่งผู้เช่าเดิมจ่ายต่ ากว่าราคาตลาด 3.8 – 13 เท่า โดยประชาชนได้รับผลประโยชน์จาก 
การจ่ายค่าเช่าต่ าจึงถือเป็นการอุดหนุนจากภาครัฐอย่างหนึ่ง และภาครัฐยังให้การอุดหนุนโดย
สนับสนุนการชดเชยอัตราดอกเบี้ยเงินกู้ระหว่างการก่อสร้าง  

ส าหรับการประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนหากมีการพิจารณาเฉพาะผลก าไรทาง
การเงนิจะส่งให้การลงทุนเพ่ือพัฒนาโครงการนี้ไม่เกิดขึ้น เนื่องจากไม่มีความคุ้มค่าในการลงทุนซึ่งเป็น
การลดทอนความน่าสนใจในการพัฒนาโครงการ ดังนั้น การประเมินผลตอบแทนจากการลงทุนทาง
สังคม (SROI) จะช่วยดึงดูดความน่าสนใจของนักลงทุน หรือผู้สนใจร่วมลงทุนกับกิจการเพ่ือสังคมใน
รูปแบบการด าเนินกิจกรรมส่งเสริมความรับผิดชอบทางสังคม (CSR) ของภาคเอกชน ประกอบกับ
โครงการฯ อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการร่วมลงทุนกับภาคเอกชน ดังนั้นจึงเป็นโอกาสใน
การเชิญชวนภาคเอกชนให้ร่วมลงทุนในกิจการของภาครัฐ เพ่ือลดภาระทางการเงินของรัฐบาล และ
การเคหะแห่งชาติ และเมื่อเปรียบเทียบกับงานศึกษาของ Bertotti et al. (2015) และ Miller and 
Ofrim (2016) พบว่า มีความสอดคล้องกัน โดยค่า SROI ของโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
มีค่ามากกว่า 1 แสดงถึงความคุ้มค่าในการลงทุนทางสังคมในการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือยกระดับ
คุณภาพชีวิต ทั้งระดับรายได้ ปัญหาอาชญากรรมและยาเสพติด สามารถสร้างมูลค่าเพ่ิมทางเศรษฐกิจ
และการสนับสนุนประชาชนผู้มีรายได้น้อย รวมถึงประชากรชายขอบ ซึ่งอาจน าไปสู่การเพ่ิม
ผลตอบแทนทางสังคมให้สูงขึ้นในอนาคต เป็นต้น 

เมื่อเปรียบเทียบกับการด าเนินนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยของ
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) หรือ พอช. เป็นการพัฒนาชุมชนแออัดโดยให้ชุมชน
เป็นแกนหลักในการร่วมด าเนินงานแก้ไขปัญหา มีกลุ่มเป้าหมาย คือ ผู้ที่เดือดร้อนเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย
ทั้งการแออัด การอยู่ในที่ดินบุกรุก และการถูกไล่รื้อ โดยมี พอช. เป็นตัวกลางในการสร้างกระบวน 
การท างานของชุมชนผ่านการมีส่วนร่วม และการสร้างเครือข่ายทั้งในระดับภาคและประเทศ 
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ตัวอย่างเช่น โครงการบ้านมั่นคงที่ภาครัฐให้การอุดหนุนงบประมาณในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
เปรียบเสมือนการเอ้ือประโยชน์ต่อผู้กระท าผิดกฎหมาย กล่าวคือ ประชาชนผู้บุกรุกพ้ืนที่สามารถ 
มีความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยอย่างถูกกฎหมาย มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นด้วยการเช่าที่ดินที่บุกรุกให้ถูก
กฎหมาย จากการด าเนินการดังกล่าว ภาครัฐจึงควรที่จะบังคับใช้กฎหมายอย่างถูกต้อง จัดหาที่อยู่
อาศัยใหม่ และน าพ้ืนที่ชุมชนแออัดมาพัฒนาให้เกิดประโยชน์ ซึ่งรูปแบบการจัดการมีความแตกต่าง
จากกรณีโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง แต่เป็นการแทรกแซงนโยบายจากภาครัฐเพ่ือให้เกิด
ประโยชน์ต่อผู้มีรายได้น้อย 
 
5.3 ข้อจ ากัดในการศึกษา 
 

1) จากการก าหนดผู้มีส่วนได้ส่วนเสียของโครงการฯ และตัวชี้วัดที่สามารถสะท้อน
ผลตอบแทนทางสังคมในบทที่ 3 ตารางที่ 3.1 และการแปลงมูลค่าทางการเงิน (Financial Proxy) ซ่ึง
ผู้วิจัยได้ออกแบบตัวชี้วัดให้สอดคล้องกับผลลัพธ์จากการด าเนินโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง โดย
ตัวชี้วัด “การมีส่วนร่วมในชุมชน” ไม่สามารถแปลงมูลค่าทางการเงินได้ครบในทุกมิติ เช่น การมีส่วน
ร่วมในการเพ่ิมศักยภาพผู้น าชุมชน เพ่ือให้ผู้น าชุมชนเป็นผู้มีศักยภาพในตนเอง มีทัศนคติที่ดี
ด าเนินการพัฒนาชุมชนอย่างถูกต้องตามกระบวนการและทิศทางการพัฒนาชุมชน และการอบรม
อัคคีภัยและฝึกซ้อมอพยพหนีไฟ เพ่ือเป็นการเตรียมความพร้อมให้กับผู้อยู่อาศัยในโครงการฯ ได้มี
ความรู้ความเข้าใจพ้ืนฐานแนวทางป้องกันอัคคีภัยและการอพยพหนีไฟ รวมทั้งได้ ฝึกสถานการณ์
จ าลองอพยพหนีไฟและดับเพลิงขั้นต้น เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยสามารถช่วยเหลือตนเองและผู้อ่ืนได้อย่าง
ปลอดภัยทั้งชีวิตและทรัพย์สินอีกด้วย การเป็นคณะกรรมการชุมชนเนื่องจากเป็นการด าเนินงานด้วย 
ความสมัครใจ ไม่ได้รับผลตอบแทนในรูปตัวเงิน เป็นต้น  

2) ผู้วิจัยไม่สามารถแปลงมูลค่าทางการเงินของตัวชี้วัดการมีส่วนร่วมในชุมชนได้ครบ  
ทุกมิติ และการวิเคราะห์ตัวชี้วัดการมีส่วนร่วมในชุมชนเป็นการวิเคราะห์เฉพาะกิจกรรมที่ยังคงมี 
การด าเนินการอยู่ โดยไม่ได้น ากิจกรรมที่เคยท าในอดีตก่อนที่ผู้วิจัยจะด าเนินการประเมินผลตอบแทน
ทางสังคม เช่น การปลูกผักชั้นดาดฟ้าของกลุ่มเกษตรอาสาพอเพียง เพ่ือเสริมสร้างการมีส่วนร่วมใน
การใช้พ้ืนที่ให้เกิดประโยชน์กับชุมชน และน าหลักปรัชญาเศรษฐกิจพอเพียงมาใช้ในชีวิตประจ าวัน  
มีการแจกจ่ายผลผลิตให้กับผู้อยู่อาศัยในชุมชน เนื่องจากผู้อาศัยในชุมชนมีการด าเนินชีวิตแบบหาเช้า
กินค่ า ไม่ได้เกิดการวางแผนทางการเงิน และการด าเนินชีวิตในอนาคต จึงส่งผลให้การด าเนินกิจกรรม
ต่าง ๆ ของชุมชนไม่มีการจัดเก็บข้อมูลอย่างเป็นระบบ ประกอบกับการเคหะแห่งชาติไม่ได้ด าเนินการ
เก็บข้อมูลจึงไม่สามารถให้ข้อมูลฯ ดังกล่าวได้  
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3) การประเมินผลตอบแทนทางสังคมกรณีที่ 3) การพัฒนาพ้ืนที่รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่ 
และ 4) การพัฒนาพ้ืนที่ภาพรวมทั้งโครงการ เป็นการประเมินภายใต้ฐานข้อมูลของการพัฒนา
โครงการเพ่ือรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายใต้แผนแม่บทโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง (พ.ศ. 2559 – 
2567) เท่านั้น เนื่องจากปัจจุบันโครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงยังไม่แล้วเสร็จ อยู่ระหว่าง
กระบวนการก่อสร้าง และบรรจุผู้อยู่อาศัยรองรับผู้อยู่อาศัยเดิมในระยะที่ 2-4 และทิศทางการพัฒนา
โครงการส าหรับรองรับผู้อยู่อาศัยใหม่อยู่ระหว่างการศึกษาความเป็นไปได้ในการร่วมลงทุนกับ
ภาคเอกชน ส่งผลให้ผลตอบแทนทางสังคมจากการด าเนินโครงการในกรณีดังกล่าวอาจต่ ากว่าหรือ 
สูงกว่าที่ควรจะเป็น  

 
5.4 ข้อเสนอแนะ 
 

1) จากการวิเคราะห์ความอ่อนไหว (Sensitivity Analysis) กรณีการปรับผลกระทบ 
ที่เกิดขึ้นต่อผลลัพธ์จากการด าเนินกิจกรรมของตัวชี้วัดปัญหาอาชญากรรมทางสังคมและปัญหายาเสพติด 
ซึ่งเป็นตัวชี้วัดที่เกิดจากปัจจัยภายนอก จะพบว่า การปรับเพ่ิมหรือลดสัดส่วนดังกล่าวจะส่งผลต่อ
มูลค่าผลประโยชน์ของตัวชี้วัดนั้นที่เพ่ิมขึ้นหรือลดลง ซึ่งจะท าอัตราผลตอบแทนทางสังคมเพ่ิมขึ้น 
หรือลดลง ดังนั้นในการศึกษาครั้งต่อไป ควรมีเกณฑ์การก าหนดสัดส่วนดังกล่าวที่ ชัดเจน และ
สัมภาษณ์ผู้มีส่วนได้เสียในการให้น้ าหนักสัดส่วนทุกตัวชี้วัด เพราะจะท าให้การประเมินผลตอบแทน
ทางสังคมมีความแม่นย ามากข้ึน 

2) เก็บสถิติข้อมูลของตัวชี้วัดที่ใช้ในการประเมินผลตอบแทนทางสังคมในพ้ืนที่ของ
โครงการที่จะประเมินให้ครอบคลุม เนื่องในการวิจัยครั้งนี้จ านวนสถิติของตัวแปรปัญหาอาชญากรรม
ทางสังคมและปัญหายาเสพติด เป็นการใช้ชุดข้อมูลจ านวนในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และเขตดินแดง 
ไม่ใช่จ านวนในเคหะชุมชนดินแดงเพียงอย่างเดียว ส่งผลให้ผลการประเมินอาจมากกว่าหรือน้อยกว่า  
ที่ควรจะเป็น 

3) ในการศึกษาครั้งต่อไป ควรศึกษาภายหลังจากการด าเนินงานโครงการฟ้ืนฟูเมือง
ชุมชนดินแดงแล้วเสร็จ เพ่ือสามารถพิจารณาผลลัพธ์หลังการด าเนินงานแล้วเสร็จทั้งโครงการ ซึ่งจะ
สามารถสะท้อนผลตอบแทนทางสังคมได้อย่างชัดเจน ทั้งนี้ ควรน าแนวคิดผลตอบแทนทางสังคมจาก 
การลงทุนภาครัฐ (Social Return on Investment: SROI) มาใช้ในการวิเคราะห์โครงการพัฒนาที่
อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในโครงการอ่ืนๆ รวมถึงการลงทุนด าเนินโครงการของหน่วยงานภาครัฐ
อ่ืนต่อไป เพ่ือแสดงให้เห็นว่าการลงทุนของภาครัฐแม้ไม่สามารถสร้างผลก าไรทางเงินได้ แต่สามารถ
สร้างผลตอบแทนทางสังคมเป็นมูลค่าทางการเงินได้ 
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รายการอ้างอิง 
 
หนังสือและบทความในหนังสือ 
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ภาคผนวก ก 
ตารางท่ี ก.1  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง  
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 24,553,821.60 24,553,821.60 24,553,821.60 23,326,130.52 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

100,000.00 100,000.00 80,000.00 64,000.00 51,200.00 40,960.00 32,768.00 26,214.40 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

1,800.00 1,800.00 1,440.00 1,152.00 921.60 737.28 589.82 471.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายใน 
การรักษาพยาบาล 

13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย 133,200,000.00 133,200,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 

ลดปัญหาอาชญากรรมทาง
สังคม 

175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 173,444,759.58 40,213,599.58 40,188,671.58 38,876,422.78 38,860,468.86 38,847,705.73 37,609,804.14 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 169,214,399.59 38,275,883.01 37,319,176.76 35,220,120.29 34,346,992.02 33,498,254.90 31,639,820.72 

Ref. code: 25666004030034QTL



 

 

130 

ตารางท่ี ก.1  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชน
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 23,326,130.52 23,326,130.52 22,159,823.99 22,159,823.99 22,159,823.99 21,051,832.79 21,051,832.79 21,051,832.79 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

20,971.52 16,777.22 13,421.77 10,737.42 8,589.93 6,871.95 5,497.56 4,398.05 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

377.49 301.99 241.59 193.27 154.62 123.70 98.96 79.16 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 37,601,635.73 37,595,101.01 36,423,566.70 36,419,384.47 36,416,038.69 35,305,370.87 35,303,229.57 35,301,516.53 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 30,861,413.58 30,103,463.64 28,454,032.09 27,756,843.85 27,077,359.88 25,611,235.40 24,985,055.67 24,374,481.27 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.1  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 19,999,241.15 19,999,241.15 19,999,241.15 18,999,279.10 18,999,279.10 18,999,279.10 18,049,315.14 18,049,315.14 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

3,518.44 2,814.75 2,251.80 1,801.44 1,441.15 1,152.92 922.34 737.87 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

63.33 50.67 40.53 32.43 25.94 20.75 16.60 13.28 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 34,247,554.46 34,246,458.12 34,245,581.04 33,244,917.32 33,244,355.99 33,243,906.93 32,293,583.73 32,293,296.33 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 23,070,006.60 22,506,603.00 21,957,099.11 20,795,617.22 20,288,064.48 19,792,966.27 18,758,201.82 18,300,521.83 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.1  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นเพ่ิมขึ้น (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง  
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 18,049,315.14 17,146,849.38 17,146,849.38 17,146,849.38 16,289,506.92 16,289,506.92 16,289,506.92 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

590.30 472.24 377.79 302.23 241.79 193.43 154.74 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 10.63 8.50 6.80 5.44 4.35 3.48 2.79 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 50,968.41 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 175,275.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 32,293,066.41 31,390,416.71 31,390,269.56 31,390,151.84 30,532,715.20 30,532,639.86 30,527,693.15 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 17,854,040.53 16,931,695.37 16,518,649.76 16,115,695.43 15,293,158.72 14,920,118.03 14,553,854.40 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 876,394,825.22 

Total inputs (fixed and variable costs) 405,280,000.00 

SROI  2.16 
 
 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.2  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง 

ผู้มีส่วนได้
เสีย 

ผลลัพธ์ Base Case Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชน 
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 25,846,128.00 24,553,821.60 24,553,821.60 24,553,821.60 23,326,130.52 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

100,000.00 100,000.00 80,000.00 64,000.00 51,200.00 40,960.00 32,768.00 26,214.40 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

1,800.00 1,800.00 1,440.00 1,152.00 921.60 737.28 589.82 471.86 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 54,000.00 54,000.00 43,200.00 34,560.00 27,648.00 22,118.40 17,694.72 14,155.78 

ลดค่าใช้จ่ายในการ
รักษาพยาบาล 

13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย 133,200,000.00 133,200,000.00 - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 178,384,831.79 45,153,671.79 45,128,743.79 43,816,494.99 43,800,541.07 43,787,777.93 42,549,876.34 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 174,033,982.23 42,977,914.85 41,906,524.90 39,695,581.89 38,713,296.02 37,758,063.68 35,795,731.72 

 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.2  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 8 Year 9 Year 10 Year 11 Year 12 Year 13 Year 14 Year 15 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟู
เมืองชุมชน
ดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 23,326,130.52 23,326,130.52 22,159,823.99 22,159,823.99 22,159,823.99 21,051,832.79 21,051,832.79 21,051,832.79 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

20,971.52 16,777.22 13,421.77 10,737.42 8,589.93 6,871.95 5,497.56 4,398.05 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

377.49 301.99 241.59 193.27 154.62 123.70 98.96 79.16 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 11,324.62 9,059.70 7,247.76 5,798.21 4,638.56 3,710.85 2,968.68 2,374.95 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 42,541,707.94 42,535,173.21 41,363,638.90 41,359,456.68 41,356,110.90 40,245,443.08 40,243,301.78 40,241,588.74 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 34,915,960.90 34,059,119.56 32,313,208.60 31,521,894.10 30,750,579.64 29,194,864.43 28,481,279.12 27,785,430.98 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.2  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 16 Year 17 Year 18 Year 19 Year 20 Year 21 Year 22 Year 23 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการ
ฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง 
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 19,999,241.15 19,999,241.15 19,999,241.15 18,999,279.10 18,999,279.10 18,999,279.10 18,049,315.14 18,049,315.14 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

3,518.44 2,814.75 2,251.80 1,801.44 1,441.15 1,152.92 922.34 737.87 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้าง
สุขภาพ 

63.33 50.67 40.53 32.43 25.94 20.75 16.60 13.28 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 1,899.96 1,519.96 1,215.97 972.78 778.22 622.58 498.06 398.45 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 39,187,626.67 39,186,530.32 39,185,653.25 38,184,989.53 38,184,428.20 38,183,979.14 37,233,655.93 37,233,368.53 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 26,397,762.41 25,753,194.03 25,124,505.00 23,885,769.30 23,302,847.00 22,734,217.51 21,627,715.23 21,100,047.11 

 
 

Ref. code: 25666004030034QTL
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ตารางท่ี ก.2  
ผลตอบแทนทางสังคมจากการลงทุนในการพัฒนาพื้นที่รองรับผู้อยู่อาศัยเดิม ระยะที่ 1 แปลง G กรณีการปรับผลกระทบที่เกิดขึ้นลดลง (ต่อ) 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผลลัพธ์ Year 24 Year 25 Year 26 Year 27 Year 28 Year 29 Year 30 

ผู้อยู่อาศัยใน
โครงการฟื้นฟูเมือง
ชุมชนดินแดง  
แปลง G 

ลดค่าใช้จ่ายในการอยู่อาศัย 18,049,315.14 17,146,849.38 17,146,849.38 17,146,849.38 16,289,506.92 16,289,506.92 16,289,506.92 

รายได้เพิ่มขึ้น 
108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 108,000.00 

590.30 472.24 377.79 302.23 241.79 193.43 154.74 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสร้างสุขภาพ 10.63 8.50 6.80 5.44 4.35 3.48 2.79 

ลดค่าใช้จ่ายในการเสริมสวย 318.76 255.01 204.01 163.20 130.56 104.45 83.56 

ลดค่าใช้จ่ายในการรักษาพยาบาล 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 13,006,500.00 

ความมั่นคงของที่อยู่อาศัย - - - - - - - 

ลดปัญหายาเสพติด 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 1,427,115.62 

ลดปัญหาอาชญากรรมทางสังคม 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 3,739,200.00 

ภาครัฐ ภาษีโรงเรือนเพิ่มขึ้น 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 890,328.78 

ลดการปล่อยก๊าซเรือนกระจก 
6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 6,872.95 

4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 4,886.44 

Net Benefit Each Year 37,233,138.61 36,330,488.92 36,330,341.77 36,330,224.05 35,472,787.40 35,472,712.06 35,467,765.35 

Present Value (2.50%) of Net Benefit Each Year 20,585,284.70 19,596,323.83 19,118,287.28 18,651,927.15 17,767,531.13 17,334,139.90 16,908,997.69 

Total present value of Benefit (year 1- year 30) 979,791,981.90 

Total inputs (fixed and variable costs) 405,280,000.00 

SROI  2.42 

หมายเหตุ. รวบรวมและประมวลผลโดยผู้วิจัย 
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ภาคผนวก ข 
รายนามผู้ให้สัมภาษณ์ 

 
1) วิชญะ สิริชัยเจริญกล รองผู้อ ำนวยกำรฝ่ำยฟ้ืนฟูและพัฒนำเมือง กำรเคหะแห่งชำติ 

สัมภำษณ์โดย คณิสำ ศิริพงษ์ ณ กำรเคหะแห่งชำติ เมื่อวันที่ 7 พฤษภำคม 2567. 
2) อัคริมำ พลก ำจัด เจ้ำหน้ำที่ฝ่ำยฟ้ืนฟูและพัฒนำเมือง กำรเคหะแห่งชำติ สัมภำษณ์

โดย คณิสำ ศิริพงษ์ ณ กำรเคหะแห่งชำติ เมื่อวันที่ 8 พฤษภำคม 2567 
3) บุญถึง อินทรทัต อำสำสมัครสำธำรณสุขกรุงเทพมหำนคร (อสส.) สัมภำษณ์โดย  

มติชนสุดสัปดำห์ เผยแพร่เมื่อวันที่ 16 มิถุนำยน 2566 
4) สมฤดี ทองสมบูรณ์ อำสำสมัครสำธำรณสุขกรุงเทพมหำนคร (อสส.) สัมภำษณ์โดย 

มติชนสุดสัปดำห์ เผยแพร่เมื่อวันที่ 16 มิถุนำยน 2566 
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