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บทคัดย่อ 

เร่ือง  การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของ 
  กรุงเทพมหานคร  
ลักษณะวิชา สังคมจิตวิทยา 
ผู้วิจัย   นายเฉลิมพล  โชตินุชิต   หลักสูตร  วปอ.   รุ่นที่  62 

กรุงเทพมหานครกำลังเผชิญกับปัญหาการขยายตัวอย่างไร้ทิศทางร่วมกับอัตราการเพ่ิม
จำนวนประชากรมากขึ้นในปัจจุบัน โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยที่ไม่เหมาะสม งานวิจัย
เรื่อง การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของกรุงเทพมหานคร มุ่งเน้นใน
การศึกษาและทำความเข้าใจบทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัย และค้นหารูปแบบ
ที่ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 
งานวิจัยเรื่องนี้ใช้วิธีวิจัยเชิงคุณภาพเป็นหลักด้วยวิธีการสัมภาษณ์เชิงลึกผู้ให้ข้อมูลสำคัญ การสนทนา
กลุ่มผู้มีส่วนร่วมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย และการสังเกตแบบมีส่วนร่วม 
 ผลการวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 1) บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่
อยู่อาศัย โดยกรุงเทพมหานครควรแสดงบทบาทในการเป็นผู้ประสานงานกับหน่วยงานภาคีในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย และ 2) รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัย ควรเป็นรูปแบบที่มีความ
เหมาะสมกับผู้ประสบปัญหาแต่ละกลุ่ม ยกตัวอย่างเช่น บ้านมั่นคงและบ้านเอ้ืออาทรสำหรับผู้มี
รายได้น้อย ในส่วนของแนวทางการพัฒนาที่อยู่ ควรบูรณาการทำงานร่วมกับหน่วยงานภาคีในการ
จัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือให้เกิด  การพัฒนา ป้องกัน และแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของ
กรุงเทพมหานครให้มีทิศทางเดียวกัน นอกจากนี้ยังมีข้อเสนอแนะในการสนับสนุนการวิจัยเรื่องการ
พัฒนาที่อยู่อาศัย และกำหนดให้หน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยในลักษณะ
หน่วยงานพาณิชย์เพื่อดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครโดยตรง 
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Abstract 

Title    Development of settlement pattern for people who facing social 
   problem of Bangkok   
Field    Social-Psychology 
Name   Mr. Chalermpol Chotinuchit      Course  NDC  Class  62 

Bangkok has facing problems about urban sprawl and high population 
density nowadays. “Development of settlement pattern for people who facing social 
problem of Bangkok” has been conducted in order to study and understand the role 
of Bangkok Metropolitan Administration (BMA) on settlement development and find 
out the adequate standard shelter for socially disadvantaged in Bangkok Metropolis. 
This research uses qualitative research as a main methodology by in-depth interview, 
focus group discussion, and participant observation.  

The result has been categorized into 2 parts as listed below; 1) The role 
of BMA on settlement development is coordinator who corporates with other 
sectors on housing development in Bangkok, and 2) The way and pattern of 
settlement development should fit for each socially disadvantaged such as Low cost 
housing Projects (Baan Man Khong and Baan Uer-Atorn).  

Moreover, BMA should integrate with other sectors on building Bangkok 
Settlement Plan in order to develop, prevent, and solve the settlement problem in 
the same ways. Finally, supporting settlement development research and building a 
commercial agency for settlement development are recommended for the BMA.   
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คำนำ 

 งานวิจัยเรื่อง “การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของ
กรุงเทพมหานคร”  ผู้วิจัยมีความมุ่งหวังในการสะท้อนให้เห็นถึงปัญหาที่เกิดจากการพัฒนาไปสู่ความ
เป็นเมืองอย่างรวดเร็วของกรุงเทพมหานคร ซึ่งก่อให้เกิดปัญหาที่ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตความเป็นอยู่
ของประชาชน โดยเฉพาะอย่างยิ่งปัญหาเรื ่องที่อยู่อาศัยที ่ไม่เหมาะสมซึ่งนับเป็นปัญหาหนึ่ง     
ในปัจจัยพื้นฐานของการดำรงชีวิตของมนุษย์ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาและทำความเข้าใจบทบาท
ของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัย และค้นหารูปแบบที่ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสม
สำหรับผู้ด้อยโอกาสทางสังคมที่อาศัยอยู่ในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
 ผู้วิจัยหวังเป็นอย่างยิ่งว่า งานวิจัยเรื่องนี้จะช่วยสร้างความเข้าใจต่อสภาพปัญหาที่เกิดขึ้น 
ในประเด็นเรื่องที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร และสามารถเป็นแนวทางในการศึกษารายละเอียด
เพ่ิมเติมต่อไปได้ในอนาคต 
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กิตติกรรมประกาศ 

 งานวิจัยฉบับนี้สำเร็จลงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างสูงของ พลตรีเทพชาตรี ฝั่งสระ       
พันเอกหญิงจิราพร ชั้นประดับ และ นาวาเอกหญิงปิยะฉัตร ไชยนต์ คณะที่ปรึกษางานวิจัยที่ได้ให้
คำแนะนำและแก้ไขปรับปรุงจนงานวิจัยสำเร็จลุล่วงลงได้ด้วยดี 
 ขอขอบพระคุณวิทยาลัยป้องกันราชอาณาจักรที่ได้จัดหลักสูตรการฝึกอบรมที่ทรงคุณค่า
และมีคุณูปการต่อโลกวิชาการ ขอขอบพระคุณท่านผู้บริหารกรุงเทพมหานครและผู้แทนภาคีเครือข่าย
การพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครในการอนุญาตให้เข้าสัมภาษณ์ เจ้าหน้าที่สำนักพัฒนาสังคม
และเจ้าหน้าที่สำนักงานเขตที่ช่วยประสานการลงพ้ืนที่สำรวจและสังเกตการณ์ รวมถึงประชาชน
กลุ่มเป้าหมายของงานวิจัยทุกกลุ่ม 
 คุณประโยชน์ของงานวิจัยฉบับนี้ ผู้วิจัยขอมอบส่วนดีให้แก่ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องทุกท่าน 
สำหรับข้อบกพร่องที่เกิดขึ้นนั้น ผู้วิจัยขอน้อมรับไว้แต่เพียงผู้เดียว  
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บทที่ 1 
บทนำ 

ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

กรุงเทพมหานครมีฐานะเป็นเมืองหลวงของประเทศไทยและเป็นศูนย์กลางด้านเศรษฐกิจ 
การค้า เกษตรกรรม อุตสาหกรรม และการลงทุน โดยมีวิสัยทัศน์กรุงเทพมหานคร 2575 เรียกว่า    
“มหานครแห่งเอเชีย” โดยมุ่งหวังว่ากรุงเทพมหานครจะก้าวไปสู่ความเป็นเมืองหลวงของเอเชีย เป็น
พลังสำคัญในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจสังคมในภูมิภาคอาเซียนและในทวีปเอเชียในฐานะเป็นเมืองชั้นนำ    
ทางเศรษฐกิจ บริการ ความปลอดภัย ความสวยงามสะดวกสบายน่าอยู่  และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม   
ในขณะเดียวกันยังคงมีเอกลักษณ์เฉพาะในด้านความเรียบง่าย มีเสน่ห์ และมีชีวิตชีวา แต่เนื่องจาก
การขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทาง มีอัตราการเพ่ิมจำนวนประชากรมากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ประชากรแฝงที่เข้ามาอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร ก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ขึ้น อาทิเช่น ปัญหาเรื่อง  
ที่อยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม และสุขภาพอนามัย ส่งผลกระทบต่อชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนเป็นอย่างยิ่ง 
ในกรณีเรื่องที่อยู่อาศัย เมื่อมีประชาชนอพยพเข้ามาอยู่ในพื้นที่กรุงเทพฯมากขึ้น ที่อยู่อาศัยไม่เพียงพอ 
บางครั้งเกิดการรุกล้ำที่สาธารณะสร้างเป็นชุมชนแออัด การอยู่ในสภาพแวดล้อมที่ไม่ถูกสุขลักษณะ
ก่อให้เกิดปัญหาด้านสิ่งแวดล้อมและสุขภาพตามมา เป็นต้น 

บทบาทของกรุงเทพมหานครในฐานะเป็นหน่วยงานการปกครองส่วนท้องถิ่นซึ่งมีหน้าที่ในการ
บริหารจัดการด้านเศรษฐกิจ สังคม จราจร สิ่งแวดล้อม เป็นการบริหารจัดการในลักษณะ  “มหานคร” 
โดยมีอำนาจหน้าที่ในการจัดหาบริการสาธารณะเฉพาะพ้ืนที่ ซึ่งเป็นสิ่งที่สะท้อนถึงลักษณะเฉพาะ
ของการบริหารจัดการองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ ประกอบไปด้วย 

1.  ภารกิจด้านการวางแผนและการจัดการ (Planning and management) เช่น การบริหาร
กรุงเทพมหานครและหน่วยงานของกรุงเทพมหานคร โดยเป็นภารกิจที่มีความสำคัญต่อการกำหนด
ทิศทางในการพัฒนากรุงเทพมหานคร โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเสริมสร้างดุลยภาพในการพัฒนาด้าน
สังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม และการเสริมสร้างศักยภาพของเมืองด้วยการจัดทำแผนระยะยาว  
เพ่ือกำหนดทิศทางการพัฒนากรุงเทพมหานครในอนาคต ระยะ 20 ปี ตลอดจนการเพ่ิมประสิทธิภาพ
ในการบริหารราชการของกรุงเทพมหานคร โดยการพัฒนาระบบเทคโนโลยีสารสนเทศ และเพ่ิมทักษะ
ด้านเทคโนโลยีสารสนเทศให้แก่บุคลากรของกรุงเทพมหานคร 



 

 

2.  ภารกิจด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน (Infrastructure) เช่น การจราจรและขนส่ง การ
จัดการขยะ และการบำบัดน้ำเสีย เพ่ือจัดการระบบเมืองให้เอ้ือต่อคุณภาพชีวิตและสังคมที่มีคุณภาพ 
โดยการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของเมืองทั้งการใช้ประโยชน์ที่ดิน สิ่งก่อสร้าง การพัฒนาระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ รวมทั้งการพัฒนาระบบการจราจรและขนส่งของเมืองให้มี
ประสิทธิภาพ ปลอดภัย และอำนวยความสะดวกต่อการใช้ชีวิตประจำวันของประชากรเมือง 
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 3.  ภารกิจด้านการพัฒนามนุษย์ (Human development) เช่น การศึกษาขั้นพ้ืนฐาน  
การสาธารณสุข การพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม และความปลอดภัย โดยดำเนินมาตรการ
ช่วยเหลือด้านการจัดหาที่อยู่อาศัย การเพิ่มพูนทักษะความรู้ความสามารถในการประกอบอาชีพ 
รวมตลอดทั้งการขยายบริการพ้ืนฐานทางสังคม เพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของคนยากจนในเขตเมือง
ให้ดีขึ้น รวมทั้งสร้างความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชนในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร 

ภารกิจด้านการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ของกรุงเทพมหานครได้ถูกมอบหมายให้
เป็นหน้าที่ของสำนักพัฒนาสังคม ในประเด็นการพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคมโดยเฉพาะในเรื่องของ   
การพัฒนาที่อยู่อาศัย เนื่องจากเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่สำคัญของการดำรงชีพของมนุษย์ ซึ่งได้แก่ 
ที่อยู่อาศัย อาหาร เครื่องนุ่งห่ม และยารักษาโรค จากข้อมูลเบื้องต้นของสำนักงานสถิติแห่งชาติ 
ปี พ.ศ.2561 กรุงเทพมหานครมีประชากรทั้งสิ้น 5,676,648 คน เป็นผู้มีชื่อตามทะเบียนราษฎร์อยู่ใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร แต่ในความเป็นจริงเมื่อรวมจำนวนประชากรแอบแฝงแล้ว จะมีจำนวนประมาณ 10 
ล้านคน  ซึ่งอพยพโยกย้ายถิ่นฐานเพ่ือแสวงหาโอกาสด้านการศึกษา การทำงาน และสภาพชีวิต
ความเป็นอยู่ที่ดีขึ้น และจากการสำรวจของสำนักงานสถิติแห่งชาติ ปี พ.ศ.2553 (เป็นการสำรวจ
ทุก 10 ปี) พบว่ากรุงเทพมหานครมีความหนาแน่นของประชากรโดยเฉลี่ย 5,258 คนต่อตารางกิโลเมตร 
นับเป็นพ้ืนที่ที่มีความหนาแน่นของประชากรมากที่สุดในประเทศไทย การอพยพโยกย้ายถิ่นฐานจาก
ส่วนภูมิภาคเข้ามาสู่กรุงเทพมหานครนำมาซึ่งปัญหาหลายประการ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง ปัญหาด้านที่อยู่
อาศัย มีผู้อยู่อาศัยอยู่ในแหล่งเสื่อมโทรมประมาณ 2 ล้านคน ก่อให้เกิดปัญหา        ด้านคุณภาพชีวิต
ตามมา จึงเกิดความจำเป็นต้องมีมาตรการช่วยเหลือด้านการจัดหาที่อยู่อาศัย การเพ่ิมพูนทักษะ
ความรู้และความสามารถในการประกอบอาชีพ ตลอดจนขยายบริการขั้นพ้ืนฐานด้านการศึกษาและ
สาธารณสุข เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตของผู้ด้อยโอกาสทางสังคมในกรุงเทพมหานครให้ดีขึ้น   

แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560 – 2579) ได้บรรจุ
นโยบายของรัฐบาล (พลเอกประยุทธ์ จันทร์โอชา) ในการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัยของ
ประชาชนผู้มีรายได้น้อย ซึ่งนับเป็นกลุ่มหนึ่งในจำนวนผู้ประสบปัญหาหรือผู้ขาดโอกาสทางสังคม     
ที่กรุงเทพมหานครจะต้องให้การสงเคราะห์เป็นหลัก อันประกอบไปด้วย ผู้สูงอายุ ผู้มีรายได้น้อย และ  
คนเร่ร่อน (หมายรวมถึงผู้บุกรุกที่สาธารณะด้วย) นับเป็นการยกระดับความเป็นอยู่ของผู้ประสบปัญหา
ให้ได้มาตรฐาน ซึ่งสอดคล้องกับนโยบายระดับสากล ได้แก่ เป้าหมายการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
(Sustainable Development Goals: SDGs) พ.ศ. 2559 – 2573 ข้อ 11 “สร้างความปลอดภัย
และภูมิคุ้มกันในเมืองและการตั้งถิ่นฐานมนุษย์” (Sustainable cities and communities) ซึ่ง
หมายความถึงการทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความปลอดภัยทั่วถึงพร้อมรับการ
เปลี่ยนแปลงและยั่งยืน โดยคำนึงถึงความคุ้มค่าในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานสำหรับ
ผู้ประสบปัญหาทางสังคม และเพ่ือให้กลุ่มเป้าหมายได้รับประโยชน์อย่างแท้จริงและทั่วถึง จึงต้องให้
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ความสำคัญกับการมีส่วนร่วมของประชาชน โดยการรับฟังความคิดเห็นจากผู้แทนกลุ่มเป้าหมายและ
ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องเพ่ือพิจารณาปัญหาและดำเนินการแก้ไขปัญหาได้ตรงประเด็น 

งานวิจัยฉบับนี้จึงมุ่งเน้นในการศึกษาและทำความเข้าใจบทบาทของกรุงเทพมหานคร 
ในด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย และค้นหารูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมกับ
ผู้ประสบปัญหาทางสังคมประเภทต่าง ๆ ที่อยู่ในพื้นท่ีรับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร    

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1.  เพ่ือศึกษาสภาพที่อยู่ อาศัยในปัจจุบันของผู้ประสบปัญหาทางสั งคมในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร 

2.  เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์บทบาทของกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัย
สำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 

3.  เพ่ือศึกษาแนวทางในการแก้ไขปัญหาและค้นหารูปแบบที่เหมาะสมในการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่รับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตของการวิจัย 

1.  ขอบเขตด้านเนื้อหา 
การวิจัยนี้เน้นการศึกษาวิเคราะห์บทบาทในการดำเนินงานของกรุงเทพมหานคร 

รวมทั้งแนวทางและรูปแบบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่
รับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร โดยจะเป็นลักษณะของข้อเสนอแนะเชิงนโยบายและแนวทางในการ
ดำเนินงานสำหรับให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ ซึ่งจะไม่ลงลึกในเชิงรายละเอียดของการ
ปฏิบัติงานจริง  

2.  ขอบเขตด้านประชากร 
2.1  ประชากรในการวิจัยนี้ ได้แก่ กลุ่มตัวอย่างของผู้ประสบปัญหาหรือผู้ขาดโอกาส

ทางสังคม ซึ่งประกอบด้วย ผู้สูงอายุที่ถูกทอดทิ้ง ผู้มีรายได้น้อย คนเร่ร่อน และผู้บุกรุ กที่สาธารณะ 
ซึ่งได้จากการสุ่มตัวอย่างแบบกลุ่ม (Cluster sampling)  

2.2  ผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการวิจัยนี้  ได้แก่ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดทำ (ร่าง) 
แผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้จากการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive 
sampling) ประกอบด้วย  

2.2.1  ผู้บริหารกรุงเทพมหานคร ได้แก่ ข้าราชการการเมืองและข้าราชการ
ประจำ เช่น ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร รองผู้ว่าราชการกรุง เทพมหานคร ประธานที่ปรึกษา
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ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร ปลัดกรุงเทพมหานคร ผู้อำนวยการสำนักที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัยกรุงเทพมหานคร และผู้อำนวยการเขต  

2.2.2  ผู้แทนองค์กรภาคเอกชน ได้แก่ ผู้แทนจากบริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  
2.2.3  ผู้แทนองค์กรภาครัฐ ได้แก่ ผู้แทนการเคหะแห่งชาติ 
2.2.4  ผู้แทนองค์กรภาคประชาชน ได้แก่ ประธานชุมชนและคณะกรรมการ

ชุมชนในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร  
2.2.5  ผู้แทนองค์กรภาคการเมือง ได้แก่ ข้าราชการการเมือง สมาชิกสภา-

กรุงเทพมหานคร และสมาชิกสภาเขต 

3.  ขอบเขตด้านระยะเวลา  
ดำเนินการจัดเก็บและรวบรวมข้อมูลเชิงคุณภาพด้วยการสัมภาษณ์เชิงลึก (In- 

depth interview)  ในการสัมภาษณ์ผู้มีส่วนได้ส่วนเสียและผู้เกี่ยวข้องในด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
กรุงเทพมหานคร โดยใช้เวลาประมาณ 6 เดือน ทำการวิเคราะห์และสังเคราะห์ข้อมูลเพ่ือเตรียมการ
นำเสนอโดยการจัดทำรายงานเป็นรูปเล่ม  โดยใช้เวลา 2 เดือน รวมระยะเวลาในการทำวิจัยทั้งสิ้น  8 
เดือน (เดือนมกราคม – สิงหาคม 2563) 

วิธีดำเนินการวิจัย 

การวิจัยนี้ใช้วิธีการวิจัยรูปแบบผสม (Mixed method) โดยเน้นการใช้ระเบียบวิธี
วิจัย เชิงคุณภาพ (Qualitative research) เป็นหลัก และใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative 
research) ร่วมด้วยในเรื่องของการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างประชากรที่
ใช้ในการวิจัย ดังนี้ 

1.  การรวบรวมข้อมูล  
1.1  ข้อมูลทุติยภูมิ ใช้วิธีวิจัยเชิงปริมาณดำเนินการรวบรวม วิเคราะห์ และสังเคราะห์

ข้อมูลอย่างเป็นระบบ (Systematic review) โดยการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสารงานวิจัย    
ของผู้อื่นที่ได้รับการตีพิมพ์มาก่อนแล้ว   

1.2  ข้อมูลปฐมภูมิ ใช้วิธีวิจัยเชิงคุณภาพในรูปแบบของการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-
depth interview) การสนทนากลุ่ม (Focused group discussion) และการสังเกตแบบมีส่วนร่วม 
(Participant observation)  

2.  การวิเคราะห์ข้อมูล ดำเนินการโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Content analysis) การ
สอบทานความถูกต้องแบบสามเส้า (Triangulation) และการสังเคราะห์ข้อมูลโดยใช้แนวคิดและ
ทฤษฎีที่เกี่ยวข้อง 
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3.  การนำเสนอข้อมูล เป็นการนำเสนอข้อมูลรายงานการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive 
research)  ผ่านการวิเคราะห์และนำเสนอรูปแบบและแนวทางใหม่ ๆ ซึ่งเป็นข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย
สำหรับให้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องได้นำไปเป็นแนวทางในการปฏิบัติจริง 

ข้อจำกัดของการวิจัย 

กรุงเทพมหานครเป็นพ้ืนที่ที่มีความซับซ้อน มีอัตราการอพยพเข้าออกของประชากรสูง      
และเป็นพ้ืนที่มีพลวัตเคลื่อนไหวไม่หยุดนิ่ง จึงเป็นสาเหตุในการเกิดข้อจำกัดบางประการ ยกตัวอย่างเช่น 
การศึกษาวิจัยที่ต้องใช้เวลานานอาจประสบกับปัญหาความไม่ต่อเนื่องของกลุ่มตัวอย่า งในพ้ืนที่วิจัย 
อีกทั้งการศึกษาในบริบทเมืองในประเทศไทยยังไม่เป็นกระแสหลักในแวดวงวิชาการ จึงต้องอาศัย
บทความวิชาการและตำราจากต่างประเทศซึ่งบางครั้งยังไม่สามารถช่วยในการวิเคราะห์ปรากฏการณ์
ในสังคมไทยได้อย่างลุ่มลึกเท่าที่ควร 

อย่างไรก็ตาม ข้อจำกัดดังกล่าวข้างต้นนับเป็นความท้าทายของงานวิจัยฉบับนี้ เนื่องจาก
กระบวนการทำงานที่มีประชาชนเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาเมื่อมองในประเด็นการมีส่วนร่วม       
ของประชากรเมืองซึ่งในกรณีนี้คือผู้ด้อยโอกาสทางสังคม จะสะท้อนปัญหาในเรื่องการระบุตัวตน
ในฐานะพลเมืองในพื้นที่ ซึ่งมีบทบาทในการกำหนดวิถีชีวิตการดำรงชีพของตนเองน้อยเกินไป 
ด้วยเหตุนี้จึงต้องมีการทบทวนเรื่องกระบวนการมีส่วนร่วมและสร้างวิธีการที่จะช่วยให้ผู้ประสบ
ปัญหาทางสังคมรู้สึกว่าตนเองเป็นส่วนหนึ่งของเมือง เป็นเจ้าของร่วม และมีบทบาทในฐานะพลเมือง
อย่างแท้จริง นอกจากนี้ยังมีประเด็นเรื่องการประสานความร่วมมือของภาคส่วนที่เกี่ยวข้อง ทำให้เกิด
อุปสรรคขัดขวางการพัฒนาระบบบริหารจัดการและธรรมาภิบาลเมือง ในปัจจุบันคือการขาดความ
ร่วมมือและการสนับสนุนจากภาคส่วนที่ทำงานคู่ขนานกัน ยกตัวอย่างเช่น รัฐบาลและกรุงเทพมหานคร 
ซึ่งต้องแก้ไขปัญหาด้วยการสร้างความยอมรับและสนับสนุนจากรัฐบาล รวมถึงการขยายความร่วมมือ
ไปยังภาคเอกชน โดยเปิดโอกาสให้เข้ามามีส่วนร่วมในการพัฒนาเมืองในรูปแบบความร่วมมือระหว่าง
ภาครัฐและภาคเอกชน ซึ่งจะช่วยสร้างโอกาสในการจัดการความท้าทายของเมืองที่ทุกภาคส่วนต้อง
เผชิญร่วมกัน 

 

ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย 

 ประโยชน์ที่จะได้รับจากการวิจัยในครั้งนี้สามารถแบ่งออกเป็นประโยชน์ใน 3 ประการ 
ดังนี้ 

      1.  ได้ทราบข้อเท็จจริงซึ่งเป็นข้อมูลสภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบันของผู้ประสบปัญหาทาง
สังคมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร 



๖ 
 

 

2.  ได้เรียนรู้ถึงบทบาทของกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยสำหรับ  
ผู้ประสบปัญหาทางสังคม 

3.  สามารถค้นพบแนวทางในการแก้ไขปัญหาและค้นหารูปแบบที่เหมาะสมในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่รับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร 

คำจำกัดความ 

ที่อยู่อาศัย  หมายถึง  สถานที่ที่ครัวเรือนหนึ่ง ๆ ใช้เป็นที่อยู่อาศัย มีลักษณะที่ 
แตกต่างกันตามแต่ละประเภท ยกตัวอย่างเช่น บ้านเดี่ยว 
ทาวเฮ้าส์ ห้องชุด ตึกแถว ฯลฯ  ในการวิจัยนี้หมายถึงที่พัก 
อาศัยที่มีความเหมาะสมกับการดำรงชีวิตของครัวเรือน 

การพัฒนาที่อยู่อาศัย หมายถึง  การแก้ไขปัญหาความไม่ม่ันคงในที่อยู่อาศัยและการถือครอง 
     กรรมสิทธิ์ที่ดินของผู้ด้อยโอกาสทางสังคมในเขตเมือง 
 
 
 
 
ผู้ประสบปัญหาทางสังคม หมายถึง  ผู้ขาดโอกาสทางสังคมหรือผู้ประสบปัญหาความเดือดร้อน 
     และได้รับผลกระทบในประเด็นด้านเศรษฐกิจ สังคม และ 

การเมือง ในการวิจัยนี้หมายความถึง 1) ผู้สูงอายุที่ถูก
ทอดทิ้ง 2) ผู้มีรายได้น้อย 3) คนเร่ร่อน และ 4) ผู้บุกรุก     
ที่สาธารณะ 

กรุงเทพมหานคร  หมายถึง  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ ในการวิจัยนี้  
     ให้รวมถึงพ้ืนที่การปกครองด้วย 
ยุทธศาสตร์ชาติ  หมายถึง  แผนการพัฒนาประเทศที่กำหนดกรอบและแนวทางในการ
     พัฒนาให้หน่วยงานของรัฐทุกภาคส่วนดำเนินการ  เพ่ือให้ 
     บรรลุวิสัยทัศน์ของประเทศ 
แผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยกรุงเทพมหานคร 
   หมายถึง  แผนที่มุ่งพัฒนาเรื่องที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานครแบบ 

องค์รวมที ่ครอบคลุมทุกมิติ โดยเฉพาะความมั ่นคง
ด้านที่อยู่อาศัยเพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตทางกายภาพให้
ประชาชนและสร้างโอกาสในการเข้าถึงที ่อยู ่อาศัย     
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ที่เหมาะสมสอดคล้องกับความต้องการของกลุ่มเป้าหมาย
ในกรุงเทพมหานคร 

การพัฒนาอย่างยั่งยืน หมายถึง  วิถีการพัฒนาที่สามารถตอบสนองความต้องการของคน 
  รุ่นปัจจุบันโดยไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความต้องการ

 ของคนรุ่นต่อไปในอนาคต 
การมีส่วนร่วมของประชาชน 
   หมายถึง  การใหโ้อกาสประชาชนเป็นฝ่ายตัดสินใจกำหนดปัญหา 
     และความต้องการของตนเองอย่างแท้จริง   
เมืองอัจฉริยะ   หมายถึง   รูปแบบเมืองในอนาคตที่เข้าไปแก้ไขปัญหาสังคมเมือง          

 โดยใช้ เทคโนโลยีเป็นตัวเชื่อมต่อความต้องการของ
ประชาชนกับระบบงานบริการภาครัฐและภาคเอกชนให้
มีประสิทธิภาพสูงสุด 

เมืองกระชับ หมายถึง  แนวคิดในการพัฒนาเมืองที่มุ่งเน้นการหยุดยั้งการขยายตัว 
ของเมืองในแนวราบในพ้ืนที่ชานเมือง พร้อมทั้งส่งเสริม
การใช้พ้ืนที่กลางเมืองให้มีประสิทธิภาพสามารถตอบสนอง
ความต้องการในการดำเนินชีวิตของประชาชนทั้งในเชิง
ปริมาณและเชิงคุณภาพ 

ธรรมาภิบาล  หมายถึง  การปกครอง การบริหาร การจัดการ และการควบคุมดูแล 
กิจการต่าง ๆ ให้ เป็นไปตามครรลองคลองธรรม และ
หมายความถึงการบริหารจัดการที่ดีด้วยเช่นกัน 

 
ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน 

หมายถึง การให้ เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐเพ่ือจัดทำ           
โครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะที่เป็นหน้าที่ของรัฐ 
โดยรัฐมอบหมายหน้าที่ ให้ภาคเอกชนดำเนินการจัดทำ
โครงการดังกล่าวแทนผ่านสัญญาร่วมลงทุน     

 



 

 

 
บทที่ 2 

ทบทวนวรรณกรรม 

การวิจัย เรื่อง “การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของ
กรุงเทพมหานคร” ผู้วิจัยได้ใช้วิธีการศึกษาและวิเคราะห์ข้อมูลจากเอกสารด้วยการทบทวนแนวคิด
หรือทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม
ของกรุงเทพมหานคร โดยเริ่มต้นกระบวนการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงเอกสารเบื้องต้นดังต่อไปนี้ 

1.  แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน (Sustainable Development) ประกอบไปด้วย 
ความหมายและที่มาของแนวคิดตั้งแต่ระดับท้องถิ่นจนถึงระดับสากล ซึ่งมีพ้ืนฐานจากแนวคิดหลัก 
3 แนวทาง คือ แนวทางด้านนิเวศวิทยา แนวทางด้านสังคม และแนวทางด้านเศรษฐกิจ 

2.  แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน (People Participation)     นับเป็นหนึ่งใน
องค์ประกอบสำคัญสามประการในการมีส่วนร่วมของชุมชน ได้แก่ รัฐบาล ประชาชน และชุมชน โดย
ประชาชนซึ่งถือเป็นสมาชิกของชุมชน จะมีส่วนเกี่ยวข้องในมิติทั้ง 4 ด้าน ได้แก่ การมีส่วนร่วมในการ
ตัดสินใจ การลงมือปฏิบัติ การแบ่งปันผลประโยชน์ และการประเมินผล  

3.  ธรรมาภิบาล (Good Governance)    เป็นการส่งเสริมให้เกิดการบริหารจัดการ
ภาครัฐแนวใหม่ที่เรียกว่า “ธรรมาภิบาลที่ดี” (Good governance) บนพื้นฐานหลักการสำคัญ 
6 ประการ ได้แก่ หลักนิติธรรม คุณธรรม ความโปร่งใส ความมีส่วนร่วม ความรับผิดชอบ และความ
คุ้มค่า 

4.  เมืองอัจฉริยะ (Smart City)     เป็นแนวทางการพัฒนาเมืองยุคใหม่โดยการนำ
เทคโนโลยีดิจิทัลเข้ามาปรับใช้ในการเชื่อมโยงและพัฒนาคุณภาพชีวิตของประชาชนให้ดีขึ้น มีการ
พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะที่เข้าถึงได้ง่าย ลดผลกระทบด้านสิ่งแวดล้อม ลดการใช้
พลังงานของเมือง และทำให้เศรษฐกิจเติบโตควบคู่กันไป โดยประเทศไทยได้กำหนดรูปแบบเมือง
อัจฉริยะต้นแบบ ซึ่งประกอบด้วย 6 สาขา ได้แก่ เศรษฐกิจ ระบบขนส่งและการสื่อสาร พลังงานและ
สิ่งแวดล้อม ระบบบริหารภาครัฐ พลเมือง และการดำรงชีวิต 

5.  เมืองกระชับ (Compact City)   กระบวนทัศน์ใหม่ในการพัฒนาเมืองที่มุ่งเน้นการ
หยุดยั้งการขยายตัวของเมืองในแนวราบไปสู่พ้ืนที่ชานเมืองพร้อมกับการส่งเสริมการใช้ประโยชน์
พ้ืนที่ ใจกลางเมืองให้มีประสิทธิภาพ สามารถตอบสนองความต้องการในการดำเนินชีวิตของ
ประชาชนในเชิงปริมาณและคุณภาพ มีหลักการสำคัญ  4 ประการ ได้แก่ ส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย  



๙ 

 

 

ที่หนาแน่นและผสมผสานการใช้ประโยชน์จากที่ดิน จัดให้มีระบบขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพ 
สร้างโอกาสให้เกิดปฏิสัมพันธ์ในสังคม และลดการพ่ึงพารถยนต์ส่วนบุคคล 

6.  ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน (Public-Private Partnership: PPP) 
เป็นแนวคิดที่ประเทศพัฒนาแล้วให้ความสำคัญต่อการจัดหาและบริการโครงสร้างพ้ืนฐานในรูปแบบ
ความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน โดยภาคเอกชนเป็นผู้รับผิดชอบด้านความเสี่ยงในการ
บริหารจัดการ ผลสำเร็จของการดำเนินโครงการจะช่วยเพ่ิมคุณภาพและลดต้นทุนการดำเนินงานทั้ ง
ต่อรัฐและเอกชนผู้ร่วมลงทุน 

7.  ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยทุกระดับ ได้แก่ ระดับสากล ระดับชาติ และระดับ
ท้องถิ่น โดยมีเป้าหมายที่ 11 ของการพัฒนาอย่างยั่งยืน ทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์    มี
ความปลอดภัยทั่วถึงพร้อมรับการเปลี่ยนแปลงที่ยั่งยืน ในประเทศไทยมีเป้าหมายให้ “คนไทยมีที่อยู่อาศัย
ถ้วนทั่วในปี 2579” โดยใช้การขับเคลื่อนผ่านยุทธศาสตร์ 6 ด้าน ได้แก่ 

ยุทธศาสตร์ที่ 1 ขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เป็น “วาระแห่งชาติ” 
ยุทธศาสตร์ที่ 2 สนับสนุนการพัฒนาที่ดิน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่สอดคล้อง

และเก้ือกูลต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 3 เสริมสร้างระบบการเงินและระบบสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 4 เสริมสร้างขีดความสามารถและส่งเสริมกระบวนการมีส่วนร่วมของ  

ทุกภาคส่วนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 5 ยกระดับคุณภาพและมาตรฐานการอยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 6 เสริมสร้างองค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

8.  ตัวอย่างรูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยของต่างประเทศ 
9.  ตัวอย่างรูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศไทย  
10. งานวิจัยและเอกสารที่เกี่ยวข้อง ได้แก่ พระราชบัญญัติกำหนดแผนและขั้นตอน  

การกระจายอำนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ.2542 แผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 
ปี (พ.ศ.2560 – 2579) และแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ.2559 – 2568) เป็นต้น 

แนวคิด 

1.  แนวคิดการพัฒนาอย่างยั่งยืน (Sustainable Development)  เป็น

แนวคิดที่มีบทบาทอยู่ในกระแสหลักของการพัฒนาตั้งแต่ปี พ.ศ.2515 เริ่มจากการประชุมสุดยอด ว่า
ด้วยสิ่งแวดล้อมของมนุษย์ (Human environment) ที่เรียกร้องให้ทั่วโลกคำนึงถึงผลกระทบจากการ
ใช้ทรัพยากรอย่างฟุ่มเฟือย ตามมาด้วยรายงานการประชุมบรันดท์แลนด์ในปี พ.ศ.2530 ซึ่งเป็น
เอกสารปกขาวชื่อ Our Common Future ที่ได้เรียกร้องให้มีการเปลี่ยนแปลงวิถีการดำเนินชีวิต    
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ที่ฟุ่มเฟือยให้เป็นไปในทางที่ปลอดภัยต่อสิ่งแวดล้อมและสอดคล้องกับข้อจำกัดของธรรมชาติ และมี
ข้อเสนอที่จะทำให้เกิดการพัฒนาที่ยั่งยืนขึ้นมาได้ (Brundtland, 1987) องค์การสหประชาชาติได้จัด
ให้มีการประชุมสุดยอดระดับโลกว่าด้วยสิ่งแวดล้อมและการพัฒนาหรือการประชุม Earth Summit  
ที่กรุงริโอ เดอ จาเนโร เมื่อปี พ.ศ.2535 และมีการร่วมลงนามรับรองแผนปฏิบัติการ 21 (Agenda 
21) ซึ่งถือเป็นแผนแม่บทที่ประเทศสมาชิกองค์การสหประชาชาติต้องร่วมกันสร้างการพัฒนาที่ยั่งยืน 
โดยกำหนดกิจกรรมต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาในมิติด้านเศรษฐกิจ สังคม และสิ่งแวดล้อม
อย่างสมดุล โดยมุ่งเน้นการพัฒนาเศรษฐกิจที่รับผิดชอบต่อสังคม ในขณะเดียวกันก็ให้การคุ้ มครอง
ฐานทรัพยากรและสิ่งแวดล้อมเพ่ือผลประโยชน์ของคนรุ่นต่อไป  (สำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการ
เศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2546) 

World Commission on Environment and Development (1987) ไ ด้ ใ ห้
ความหมายไว้ว่า การพัฒนาที่ยั่งยืน หมายถึง การตอบสนองต่อความต้องการของคนรุ่นปัจจุบัน โดย
ไม่มีผลกระทบในทางลบต่อความต้องการของคนรุ่นใหม่ในอนาคต (Sustainable Development is 
development that meets the needs of the present without compromising the ability 
of future generations to meet their own needs) 

พระธรรมปิฎก (2541) ได้สรุปความไว้ว่า การพัฒนาที่ยั่งยืนมีลักษณะที่เป็นบูรณาการ 
คือการทำให้เกิดเป็นองค์รวมที่ครอบคลุมการพัฒนาในทุกมิติ ได้แก่ เศรษฐกิจ สังคม ทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดล้อม จิตใจ และวัฒนธรรม เป็นต้น โดยมีคนเป็นศูนย์กลางของการพัฒนาเพ่ือให้เกิดความ
อยู่ดีมีสุข 

กล่าวโดยสรุปแล้ว การพัฒนาที่ยั่งยืนเกิดจากแนวคิดหลัก 3 แนวทาง คือ  1) แนวทาง
ด้านนิเวศวิทยาที่เน้นเรื่องความยั่งยืนของการทำงานและประสิทธิภาพของระบบนิเวศ 2) แนวทาง
ด้านสังคมที่คำนึงถึงความเป็นธรรมทางสังคม และ 3) แนวทางด้านเศรษฐกิจที่เน้นการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจการสงวนรักษาทุนธรรมชาติไว้ใช้ประโยชน์สำหรับคนรุ่นปัจจุบันและรุ่นอนาคต 

2.  แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชน (People participation) นับเป็น

องค์ประกอบสำคัญส่วนหนึ่งในการมีส่วนร่วมของชุมชน (Community participation) ซ่ึงประกอบด้วย     
3 ส่วน คือ รัฐบาล (Government) ประชาชน (People) และชุมชน (Community) โดย Brager, 
Specht and Torczyner (1987) ได้ให้คำจำกัดความของการมีส่วนร่วมว่า เป็นเครื่องมือในการ    
ให้การศึกษาและสร้างศักยภาพแก่ประชาชน โดยมีอิทธิพลต่อการตัดสินใจซึ่งจะส่งผลกระทบต่อชีวิต
และความเป็นอยู่ของประชาชน รวมถึงการส่งผ่านอำนาจทางการเมืองด้วย Armitage (1988) มอง
ว่าการมีส่วนร่วมของประชาชนเป็นกระบวนการที่ประชาชนสนองตอบต่อความกังวลของ
สาธารณชนออกความเห็นในกระบวนการตัดสินใจที่ส่งผลกระทบต่อตนเอง และรับผิดชอบต่อการ
เปลี่ยนแปลง    ในชุมชน Westergaard (1986) เห็นว่าการมีส่วนร่วมเป็นความพยายามร่วมกันใน
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การเพ่ิมการควบคุมทรัพยากรและสถาบันองค์กรในรูปแบบกลุ่ม และ Cohen and Uphoff (1981) ได้
ให้ความหมายของการมีส่วนร่วมของชุมชนไว้ว่า ประชาชนซึ่งเป็นสมาชิกในชุมชน จะมีส่วนเกี่ยวข้อง
ในมิติท้ัง 4 ด้าน ได้แก่ 

2.1  การมีส่วนร่วมในการตัดสินใจ 
2.2  การมีส่วนร่วมในการลงมือปฏิบัติ 
2.3  การมีส่วนร่วมในการแบ่งปันผลประโยชน์ 
2.4  การมีส่วนร่วมในการประเมินผล 
โดยมีแนวคิดสำคัญที่เกี่ยวข้องซึ่งประกอบไปด้วย การเสริมสร้างประชาธิปไตย การ

สร้างธรรมาภิบาล การควบคุมการบริหารจัดการ นโยบายสาธารณะและการวางแผน และการ
เสริมสร้างความเข้มแข็งให้ชุมชน โดยมีประเด็นที่ ควรให้ความสำคัญ  คือ การมีส่วนร่วม             
ควรประกอบด้วย 2 ฝ่าย ได้แก่ ผู้มีส่วน และ ผู้ร่วม ซึ่ง พีรธร (2553) ได้ตั้งข้อสังเกตที่น่าสนใจ 2 
ประการ คือ 1) “ผู้มีส่วน” คือใครและทำอย่างไรให้เขาเปิดโอกาสให้ผู้อ่ืนได้เข้าร่วมในกิจกรรม และ 
2) “ผู้ร่วม” คือใครและทำอย่างไรให้เขาได้เข้ามามีส่วนร่วมในกิจกรรมต่าง ๆ โดยระดับการมีส่วน
ร่วมของชุมชนได้แสดงไว้ในแผนภาพที่ 2 - 1 
 
แผนภาพที่ 2 - 1 ระดับการมีส่วนร่วมของชุมชน 
 
                        

 
 
 

การรบัฟังความเห็น 

การใหค้ าปรกึษาหารือ 

การรว่มมือ 

การมอบอ านาจ 

การใหข้อ้มลูข่าวสาร 
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ที่มา: สร้างโดยผู้วิจัย อ้างอิงจาก http://www.cuspproject.org/learning-
science/principles#.WlWe5jdpEb4) 
 

3.  แนวคิดธรรมาภิบาล (Governance)  ในบริบทของการพัฒนานั้น การมีส่วน

ร่วมของชุมชนแสดงถึงปฏิบัติการที่ผลประโยชน์ต่าง ๆ ส่งอิทธิพลต่อทิศทางและการดำเนินโครงการ
พัฒนามากกว่าการได้รับเพียงส่วนแบ่งผลประโยชน์ของโครงการ คำจำกัดความที่เป็นประเด็นสำคัญ
ที่จะใช้ศึกษาระดับการมีส่วนร่วมของชุมชนในกิจกรรมและโครงการพัฒนาตามแนวคิดธรรมาภิบาล  
ซ่ึงจะมุ่งเน้นในเรื่องของการรวมเอาพลังทุกภาคส่วน ได้แก่ ภาคประชาชน ภาคเอกชน และภาครัฐ 
บนพ้ืนฐานของ คำว่า “ประชาชนของชาติ” เพ่ือให้เกิดพลังอำนาจที่จะช่วยในการแก้ไขปัญหา 
เปลี่ยนแปลงหรือปฏิรูปเพ่ือการพัฒนาประเทศไทย ยกตัวอย่างการนำแนวคิดธรรมาภิบาล  มาใช้ใน
ยุทธศาสตร์ประชารัฐ  ซึ่งถูกแบ่งเป็น 2 ยุทธศาสตร์ย่อย คือ 1) รัฐบาลและประชาชน โดยรัฐบาล
แสดงบทบาทเป็นผู้สนับสนุนให้ประชาชนเข้ามามีส่วนร่วมในกระบวนการพัฒนาบนพ้ืนฐาน
ประชาธิปไตย และ 2) ประชาชนและเจ้าหน้าที่รัฐ โดยเป็นการทำงานร่วมกันในกิจกรรมและ
โครงการพัฒนาด้านต่าง ๆ และพัฒนาต่อยอด ไปเป็นการสร้างเครือข่ายประชารัฐ ซึ่งเป็นกลไกสำคัญ
ที่เชื่อมโยงและเสริมสร้างการมีส่วนร่วมของชุมชน เพ่ือให้เกิดความคุ้มค่าและประโยชน์สูงสุด โดยมี
วัตถุประสงค์ คือ ยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชนและลดความเหลื่อมล้ำในสังคม ซึ่งต้องอาศัย
กลไกบริหารจัดการภาครัฐแนวใหม่ในแนวทางธรรมาภิบาลที่ดี (Good governance) ที่ส่งเสริมให้
เกิดการบริหารจัดการบนพื้นฐานของหลักการสำคัญ 6 ประการ (ธงชัย คล้ายแสง, 2562) ได้แก่ 

3.1  หลักนิติธรรม ได้แก่ การตรากฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับต่าง ๆ ให้
ทันสมัย เป็นธรรม และเป็นที่ยอมรับของสังคม 

3.2  หลักคุณธรรม ได้แก่ การยึดมั่นในความถูกต้องดีงาม โดยการรณรงค์ให้
เจ้าหน้าที่ของรัฐยึดถือหลักนี้ และส่งเสริมสนับสนุนให้ประชาชนพัฒนาตนเองไปพร้อมกัน 

3.3  หลักความโปร่งใส ได้แก่ การสร้างความไว้วางใจซึ่งกันและกันของคนในชาติ 
โดยปรับปรุงกลไกการทำงานให้มีความโปร่งใสตรวจสอบได้ 

3.4  หลักความมีส่วนร่วม ได้แก่ การเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนรับรู้และเสนอ
ความเห็นในการตัดสินใจ 

3.5  หลักความรับผิดชอบ ได้แก่ การตระหนักในสิทธิหน้าที่และมีจิตสำนึก
รับผิดชอบต่อสังคม 

3.6  หลักความคุ้มค่า ได้แก่ การบริหารจัดการและใช้ทรัพยากรที่มีจำกัดให้เกิด
ประโยชน์สูงสุด 

http://www.cuspproject.org/learning-science/principles#.WlWe5jdpEb4
http://www.cuspproject.org/learning-science/principles#.WlWe5jdpEb4
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4.  เมืองอัจฉริยะ (Smart City) เกิดขึ้นจากข้อเท็จจริงของจำนวนประชากรโลก

ที่มีจำนวน 7,400 ล้านคน และคาดว่าจะเพ่ิมเป็น 9,600 ล้านคน ในปี พ.ศ. 2593 โดย 2 ใน 3 หรือ
ประมาณกว่า 6,400 ล้านคน จะอาศัยอยู่ในชุมชนเมือง ทำให้เมืองมีขนาดใหญ่และซับซ้อนมากขึ้น 
ในขณะที่ทรัพยากรจำกัดและก่อให้เกิดปัญหา จึงมีความจำเป็นในการส่งเสริมให้ชุมชนเมืองมีระบบ
การขนส่งและการใช้พลังงานที่มีประสิทธิภาพ ประชาชนมีสุขพลานามัยและคุณภาพชีวิตที่ดีภายใต้
สิ่งแวดล้อมที่มีคุณภาพ สะดวก สะอาด ปลอดภัย รองรับสังคมในอนาคต เมืองอัจฉริยะจึงเป็นแนวทาง  
การพัฒนาเมืองยุคใหม่ โดยการนำเทคโนโลยีดิจิทัลเข้ามาปรับใช้ให้เมืองมีความน่าอยู่มากขึ้น 
เชื่อมโยงให้คุณภาพชีวิตของประชาชนดีขึ้น มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน บริการสาธารณะที่เข้าถึง
ได้ง่าย สะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย ขณะเดียวกันก็ช่วยลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม ลดการใช้พลังงาน
ของเมือง และทำให้เศรษฐกิจเติบโตควบคู่กันไป ทั้งนี้ การพัฒนาเมืองต้องดำเนินการภายใต้แนวคิด
เมืองน่าอยู่ซึ่งคณะกรรมการขับเคลื่อนการพัฒนาเมืองอัจฉริยะได้ให้นิยามและกำหนดรูปแบบเมือง
อัจฉริยะต้นแบบของประเทศไทย ซึ่งประกอบด้วย 6 สาขา ได้แก่  

4.1  เศรษฐกิจอัจฉริยะ (Smart economy)  
4.2  ระบบขนส่งและการสื่อสารอัจฉริยะ (Smart mobility)  
4.3  พลังงานและสิ่งแวดล้อมอัจฉริยะ (Smart energy & environment)  
4.4  ระบบบริหารภาครัฐอัจฉริยะ (Smart governance)  
4.5  พลเมืองอัจฉริยะ (Smart people)  
4.6  การดำรงชีวิตอัจฉริยะ (Smart living) 

จากนิยามข้างต้น เน้นให้เห็นถึงการให้ความสำคัญของภาครัฐที่ใส่ใจด้านสิ่งแวดล้อมของเมือง ซึ่งเป็น
หนึ่งในรูปแบบเมืองอัจฉริยะต้นแบบโดยได้กำหนดพ้ืนที่นำร่อง 7 จังหวัด   ได้แก่ กรุงเทพมหานคร 
เชียงใหม่ ภูเก็ต ขอนแก่น ชลบุรี ระยอง และฉะเชิงเทรา   เพ่ือดำเนินโครงการการพัฒนาเมือง
อัจฉริยะต่อไป นอกจากรูปแบบที่ได้กล่าวมานี้แล้ว ยังเน้นการวางผังเมืองและระบบคมนาคมขนส่งได้
อย่างเต็มประสิทธิภาพแทนการขยายเมือง เป็นการใช้ประโยชน์จากที่ดินแบบผสมผสาน สร้างความ
เป็นสถานที่ (Sense of place) และสร้างภาพจำให้แก่ย่านต่าง ๆ ของเมืองควบคู่ ไปกับความเป็น
ธรรมชาติด้วย  

กรุงเทพมหานครมีเป้าหมายในการขับเคลื่อนเมืองสู่ความเป็น Smart City 
เหมือนกับเมืองอ่ืนๆ เช่นกัน โดยมีแผนพัฒนาเทคโนโลยีสารสนเทศเพ่ือให้เป็น Smart City และตั้งเป้า  
ที่จะทำให้พ้ืนที่ 1 ใน 10 ส่วนของเมือง เป็นพ้ืนที่ธุรกิจ ศูนย์การค้า ทำให้ธุรกิจและชุมชนใกล้ชิดกัน 
และส่งเสริม ให้เกิดการท่องเที่ยว การจ้างงานในชุมชน และพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานให้สะดวกปลอดภัย 
โครงการที่บ่งบอกถึงความเป็น Smart City ใน กรุงเทพมหานคร ได้แก่ Wi-Fi ในพ้ืนที่สาธารณะ 
กล้องวงจรปิด (CCTV) จำนวนกว่า 50,000 ตัว ที่เชื่อมโยงข้อมูลกับเจ้าหน้าที่ตำรวจเพ่ือรักษาความ
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ปลอดภัย ระบบการขนส่งและระบบจราจรอัจฉริยะ การพัฒนาระบบขนส่งโดยสารสาธารณะ   มี
พ้ืนที่จอดแล้วจร (Park & Ride) ส่งเสริมการใช้จักรยาน นอกจากนั้นยังมีสถาบันบัณฑิตพัฒน   
บริหารศาสตร์ นิด้า (NIDA) ต้นแบบมหาวิทยาลัยอัจฉริยะในพ้ืนที่ 44 ไร่ กับโครงการ “Smart 
Compact City” เมืองอัจฉริยะ รู้รักษ์พลังงานสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ที ่
พัฒนาที ่ด ิน 291 ไร่บริเวณสวนหลวง-สามย่าน ให้เป็นพื ้นที ่ต ัวอย่างของ “เมืองอัจฉริยะ” 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ศูนย์รังสิต พัฒนาสู่การเป็นต้นแบบเมืองมหาวิทยาลัยอัจฉริยะ รวมถึง
แผนพัฒนาที่ดินย่านมักกะสันกว่า 745 ไร่ ของการรถไฟแห่งประเทศไทย (รฟท.) ก็มีแนวทางที่จะ
พัฒนาให้เป็น Smart City ด้วย  

5.  เมืองกระชับ (Compact City) เป็นแนวคิดหรือกระบวนทัศน์ใหม่ในการ
พัฒนาเมืองที่มุ่งเน้นการหยุดยั้งการขยายตัวของเมืองในแนวราบไปสู่พ้ืนที่ชานเมืองไปพร้อมกับการ
ส่งเสริมการใช้ประโยชน์พ้ืนที่ใจกลางเมืองให้มีประสิทธิภาพ สามารถตอบสนองความต้องการในการ
ดำเนินชีวิตของประชาชนในเชิงปริมาณและคุณภาพ การพัฒนาที่ดินจึงมุ่งเน้นการพัฒนาพ้ืนที่ชั้นใน
ของเมืองให้สามารถรองรับการดำรงชีวิตของประชาชนจำนวนมาก โดยมีการสรรหาและเตรียมความพร้อม
ของระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการเพ่ือรองรับกิจกรรมต่าง ๆ ที่จะเกิดขึ้นในชีวิตประจำวัน 
(สำนักการวางผังและพัฒนาเมือง, 2562)  

หลักการของเมืองกระชับ ประกอบด้วย  
5.1  ส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยที่หนาแน่นและผสมผสานการใช้ประโยชน์จากที่ดิน  
5.2  จัดให้มีระบบขนส่งมวลชนที่มีประสิทธิภาพ มีการจัดผังเมืองที่ส่งเสริมการ

เดินเท้าและปั่นจักรยานเพื่อลดการใช้พลังงานที่ก่อให้เกิดปัญหามลพิษ  
5.3  สร้างโอกาสให้เกิดการมีปฏิสัมพันธ์ในสังคมและมีความปลอดภัยในการอาศัย

อยู่ร่วมกัน  
5.4  ลดการพึ่งพารถยนต์ส่วนบุคคลและส่งเสริมการใช้ระบบขนส่งมวลชนให้มากขึ้น 

(แผนภาพที่ 2 - 2) (Pupphachai, 2018) 
แนวทางเมืองกระชับถูกใช้ในการพัฒนาพ้ืนที่ใจกลางเมืองให้มีประสิทธิภาพ มีการ

ใช้ที่ดินอย่างคุ้มค่า เกิดปฏิสัมพันธ์ในชุมชนโดยประชาชนร่วมมือกันสอดส่องดูแลความปลอดภัย 
ลดการเดินทางด้วยรถยนต์ส่วนตัว แต่หันมาใช้ระบบขนส่งมวลชนเพิ่มมากขึ้น ส่งผลให้มลภาวะลดลง 
ประหยัดพลังงาน การให้บริการของรัฐทั่วถึง ลดความเหลื่อมล้ำและสร้างความเท่าเทียมกันเพ่ิมขึ้น 
ซึ่งนำไปสู่การพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืนต่อไป (พรสิริ สายด้วง, 2551) จุดเด่นของเมืองกระชับ คือ 
ความคุ้มค่าในการลงทุนด้านกายภาพและบริการขั้นพ้ืนฐาน รวมถึงการมีโอกาสมากในการพัฒนา
ชุมชนที่ประชาชนทุกคน มีส่วนร่วมในการพัฒนา เนื่องจากการอยู่กันอย่างกระชับทำให้เกิดการมี
ปฏิสัมพันธ์แลกเปลี่ยนประสบการณ์ซึ่งกันและกัน ในขณะที่เมืองกระจัดกระจายนั้นไม่มีความคุ้มค่า
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ในการลงทุนด้านกายภาพ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง การลงทุนโครงการระบบขนส่งมวลชน ไม่มีศูนย์รวม
ชุมชนที่มีความหนาแน่นมากพอที่จะตั้งเป็นสถานีขนส่ง อย่างไรก็ตาม ปัญหาของแนวคิดเมืองกระชับ 
คือ การทำลายย่านเก่าแก่ ในเมืองที่เป็นมรดกและมีคุณค่าทางประวัติศาสตร์และศิลปวัฒนธรรมเพ่ือ
การพัฒนาที่หนาแน่นขึ้น แนวคิดนี้ถูกมองว่าเป็นการมุ่งไปสู่การเป็นเมืองใหญ่และอาคารสูง (สิทธิพร 
ภิรมย์ชื่น, 2549)    
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แผนภาพที่ 2 - 2 การวางผังเมืองตามแนวคิดเมืองกระชับ  
                                

 
 
ที่มา: Pupphachai (2018) 

6.  แนวคิดความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน  (Public-Private 
Partnership) หรือ PPPs เป็นแนวคิดที่ประเทศพัฒนาแล้วให้ความสำคัญต่อการจัดหาและบริการ

โครงสร้างพื้นฐานในรูปแบบความร่วมมือระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน 
World Bank (2014: 14) ได้ ให้ความหมายของ PPPs ไว้ว่า “A long-term 

contract between a private party and a government agency, for providing a public 
asset or service, in which the private party bears significant risk and management 
responsibility” หมายถึง ข้อตกลงหรือสัญญาระยะยาวระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนในการจัดทำ
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โครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะ โดยภาคเอกชนเป็นผู้รับผิดชอบด้านความเสี่ยงในการบริหาร
จัดการ 

สำนักงานคณะกรรมการนโยบายรัฐวิสาหกิจ (2556) ให้ความหมายถึง การร่วมลงทุน
ระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนเพ่ือจัดทำโครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะที่เป็นหน้าที่ของรัฐ 
โดยรัฐมอบหมายหน้าที่ให้ภาคเอกชนดำเนินการจัดทำโครงการดังกล่าวแทนผ่านสัญญาร่วมลงทุน  

มูลนิธิสถาบันวิจัยและพัฒนาองค์กรภาครัฐ (2563) ได้ตีความตามพระราชบัญญัติ
การให้ เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 คือ โครงการหรือกิจการที่จะต้องใช้
ทรัพยากรธรรมชาติหรือทรัพย์สินของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือองค์ กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นหน่วยใดหน่วยหนึ่งหรือหลายหน่วยรวมกันที่มีอำนาจหน้าที่ต้องทำตามกฎหมาย 
มาร่วมลงทุนกันในโครงการดังกล่าวกับเอกชนไม่ว่าโดยวิธีใด หรือมอบให้เอกชนลงทุนฝ่าย เดียว
โดยวิธีการอนุญาต หรือสัมปทาน หรือการให้สิทธิไม่ว่าในลักษณะใดก็ตามสถานการณ์ปัจจุบันของ
การร่วมลงทุนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนในประเทศไทยอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติการร่วมทุน
ระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ.2562 โดยส่วนใหญ่นิยมใช้รูปแบบหลัก ๆ 5 รูปแบบ (อนุรักษ์ นิยมเวช, 
2562; Chittmittrapap and Thammavanucupt, 2018) คือ  

6.1   Build-Operate-Transfer (BOT) เป็นการให้สัมปทานที่ผู้รับสัมปทานจะถือ
กรรมสิทธิ์ในสินทรัพย์ตลอดระยะเวลาที่ให้บริการจนกระทั่งสิ้นสุดระยะเวลาของสัมปทาน 

6.2  Build-Transfer-Operate (BTO) ความเป็นเจ้าของจะถูกโอนเป็นของรัฐเมื่อ
ก่อสร้างแล้วเสร็จ โดยผู้รับสัมปทานจะได้รับสิทธิในการดำเนินงานตามช่วงเวลาที่กำหนด 

6.3   Build-Own-Operate-Transfer (BOOT) การให้สัมปทานที่รัฐให้สิทธิแก่
เอกชน ในการจัดหาแหล่ง เงิน ทุน ออกแบบ ก่อสร้าง และดำเน ินการให้บริการในช่วง
ระยะเวลา 
ที่กำหนด โดยความเป็นเจ้าของสินทรัพย์จะโอนกลับไปสู่ภาครัฐเมื่อสิ้นสุดระยะเวลาตามที่กำหนด 

6.4   Build-Lease-Operate-Transfer (BLOT) ภาคเอกชนออกแบบ จัดหา
แหล่งเงินทุนในการก่อสร้างบนพ้ืนที่ที่เช่าภาครัฐ โดยภาคเอกชนจะดำเนินงานตามช่วงเวลาที่ได้เช่า
จากภาครัฐและโอนกรรมสิทธิ์ให้แก่ภาครัฐในภายหลัง 

6.5   Build-Rent-Own-Transfer (BROT) ภาคเอกชนดำเนินการเช่าทรัพย์สิน
จากภาครัฐหลังจากท่ีได้โอนทรัพย์สินให้ภาครัฐแล้ว  

กล่าวโดยสรุป โครงการให้บริการสาธารณะและโครงสร้างพ้ืนฐานที่ปกติแล้ว
รัฐบาลจะเป็นผู้ดำเนินการ แต่สำหรับโครงการ PPPs ภาคเอกชนจะเป็นผู้ดำเนินการแทนรัฐ ซึ่งเป็น
การผสมผสานจุดแข็งระหว่างภาครัฐและเอกชนเพ่ือลดข้อจำกัดต่างๆ นับเป็นสิ่งที่ทำให้ PPPs ได้รับ
ความนิยมแพร่หลายไปทั่วโลก ผลสำเร็จของการดำเนินโครงการ PPPs จะช่วยเพิ่มคุณภาพและ
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ช่วยลดต้นทุนการดำเนินงานทั้งต่อรัฐเอง และเอกชนผู้ร่วมลงทุน (Win-Win) หรือแม้แต่ประชาชน
ก็จะได้รับประโยชน์ในแง่ของการได้รับบริการที่มีประสิทธิภาพอีกทั้งเงินภาษีของประชาชนก็จะถูก
ใช้จ่ายอย่างเหมาะสม อย่างไรก็ตาม PPPs ไม่ได้เป็นสิ่งที่ดีที่สุดสำหรับการดำเนินโครงการของรัฐ
ในลักษณะการให้บริการสาธารณะและโครงสร้างพ้ืนฐานของประเทศแต่อย่างใด หากเป็นเพี ยง
ทางเลือกที่ควรนำมาพิจารณาร่วมกับทางเลือกอ่ืนหลายๆ ทางเลือกเพ่ือวิเคราะห์ความคุ้มค่าและ
ผลประโยชน์ที่จะเกิดกับประเทศชาติมากที่สุด 

 

งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

1.  ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย (Settlement Development 
Strategy)  

องค์การสหประชาชาติ หรือ United Nations (2019) ได้กำหนดเป้าหมายการ
พัฒนาที่ยั่งยืนที่จะใช้เป็นทิศทางการพัฒนาตั้งแต่เดือนกันยายน ค.ศ.2015 ถึงเดือนสิงหาคม ค.ศ.
2030 ประกอบไปด้วย 17 เป้าหมาย โดยมีเป้าหมายที่ 11 ทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มี
ความปลอดภัยทั่วถึงพร้อมรับการเปลี่ยนแปลงที่ยั่งยืน (วิจิตรบุษบา มารมย์, 2560) ในส่วนของการ
ประชุมนานาชาติว่าด้วยการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยอย่างยั่งยืน (Habitat III) เน้นในด้าน
กระบวนการเป็นเมืองและการพัฒนาอย่างยั่งยืน โดยมีสาระสำคัญเกี่ยวกับการพัฒนาไปสู่การเป็น
เมืองที่ยั่งยืน และพิจารณาถึงผู้มีบทบาทหลัก 2 กลุ่มด้วยกัน   กล่าวคือ ผู้ที่เอ้ือให้เกิดการพัฒนา 
(Development enablers) ว่าควรคำนึงถึงกรอบการทำงานของกระบวนการเป็นเมืองในการ
ผลักดันให้เกิดความยั่งยืน เช่น นโยบายด้านเมืองในระดับชาติ ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง หน่วยงาน  
และระบบการปกครองรวมถึงเศรษฐกิจในภาพรวม และอีกตัวแสดงคือ ผู้ที่เอ้ือให้เกิดการปฏิบัติ  
(Operational enablers) โดยกลุ่มนี้ควรเน้นการพิจารณาในเป้าหมาย 3 สาขา ที่จะนำไปสู่การ
จัดการระบบการเงินท้องถิ่นได้ ซึ่งประกอบด้วยการผังเมืองและบริการขั้นพ้ืนฐานและโครงสร้าง
พ้ืนฐานภายในเมือง อันจะทำให้เกิดผลลัพธ์ในด้านการใช้ประโยชน์ที่ดินและการจัดการทรัพยากร
ภายในเมือง 

กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (2558) ได้จัดทำรายงาน
สรุปแผนการขับเคลื่อนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับชาติ โดยมีเป้าหมายให้ “คนไทยมีที่อยู่
อาศัยถ้วนทั่วในปี 2579” มีปริมาณที่อยู่อาศัยที่กลุ่มเป้าหมายรับภาระได้อย่างเพียงพอ รวมทั้ง
สามารถปรับเปลี่ยนตามความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปในอนาคต มีความมั่นคงในที่อยู่อาศัย และ
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ได้รับความคุ้มครองสิทธิส่วนบุคคลอย่างเท่าเทียมและเสมอภาค ซึ่งจะถูกขับเคลื่อนผ่านยุทธศาสตร์ 
6 ด้าน ได้แก่  

ยุทธศาสตร์ที่ 1 ขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เป็น “วาระแห่งชาติ” 
ยุทธศาสตร์ที่ 2 สนับสนุนการพัฒนาที่ดิน สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ที่สอดคล้อง

และเก้ือกูลต่อการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 3 เสริมสร้างระบบการเงินและระบบสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 4 เสริมสร้างขีดความสามารถและส่งเสริมกระบวนการมีส่วนร่วมของ  

ทุกภาคส่วนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 5 ยกระดับคุณภาพและมาตรฐานการอยู่อาศัย 
ยุทธศาสตร์ที่ 6 เสริมสร้างองค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
กระทรวงการพัฒนาสังคมฯ ได้สนองตอบนโยบายของรัฐบาลด้วยการจัดทำแผน

ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559-2568) มีวัตถุประสงค์หลักในการส่งเสริมความ
มั่นคงด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัยให้แก่กลุ่มผู้ มีรายได้น้อยที่ยังไม่มี
กรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัย ได้แก่ 1) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยทั่วไป 2) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในชุมชน
แออัด ชุมชนบุกรุก และคนไร้บ้าน 3) กลุ่มผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่ในชนบทและมีปัญหาความ
เดือดร้อนด้านที่อยู่อาศัย และ 4) กลุ่มข้าราชการและเจ้าหน้าที่ชั้นผู้น้อยของรัฐที่ต้องการสวัสดิการ
ด้านที่อยู่อาศัย โดยการจัดเตรียมที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานในชุมชนที่มีสภาพแวดล้อมที่เหมาะสม 
พร้อมระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการที่จำเป็นในระดับราคาที่กลุ่มเป้าหมายสามารถรับภาระได ้

กรุงเทพมหานครได้ตั้งเป้าหมายไว้ว่า “คน กทม.มีที่อยู่อาศัยที่ดีและมั่นคงถ้วนหน้า    
ปี 2565” โดยร่วมดำเนินการกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมและพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับประชาชน สนับสนุนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้
มาตรฐาน มีสภาพแวดล้อมที่ดี สร้างโอกาสในการเข้าถึงระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยู่อาศัย 
โดยได้ขับเคลื่อนงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยนำร่องใน 14 เขต ได้แก่ คลองเตย คันนายาว จตุจักร 
ดอนเมือง ดุสิต บางกะปิ บางซื่อ ประเวศ ยานนาวา วัฒนา วังทองหลาง คลองสามวา บางบอน และ
ราชเทวี  โดยกรุงเทพมหานครจะพิจารณาแก้ไขระเบียบ กฎหมาย และข้อบังคับที่อาจเป็นอุปสรรค
ในการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร เพ่ือให้สอดคล้องกับสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย     
ในปัจจุบัน (สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, 2562) 

Hariyani, Usman and Kurniawan (2018) ศึกษาวิจัยเรื่องยุทธศาสตร์การวาง
ผังเมืองโดยใช้ตัวแบบสิ่งอำนวยความสะดวกสาธารณะ (Strategy of urban settlement planning 
through  a model of public service facilities) โดยทำการวิจัยในพ้ืนที่ Malang City ประเทศ
อินโดนีเซียผลการศึกษาพบว่าการให้บริการสาธารณะของภาครัฐในพ้ืนที่เขตเมืองอยู่ในระดับ
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ค่อนข้างดีซึ่งขึ้นอยู่กับปริมาณประชากรในปัจจุบัน อย่างไรก็ตาม ในปี ค.ศ.2036 ถูกคาดการณ์ว่าจะ
เกิดปัญหาและอุปสรรค เนื่องจากจำนวนประชากรจะเพ่ิมมากขึ้นและเกิดความต้องการใช้ที่ดินและ
ระบบบริการสาธารณะเพ่ิมมากข้ึน จึงมีความจำเป็นต้องพัฒนาระบบการให้บริการสาธารณะและการ
ใช้ประโยชน์จากที่ดินให้มีประสิทธิภาพสูงเพื่อแก้ไขปัญหาดังกล่าว 

Bakhtyar, Zaharim, Sopian and Moghimi (2013) ได้ทบทวนนโยบายของ
รัฐบาลมาเลเซียในกระบวนการสร้างบ้านราคาถูก โดยมีวัตถุประสงค์ให้ชาวมาเลเซียทุกระดับรายได้
สามารถเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่พักอาศัยในราคาท่ีเหมาะสมกับระดับฐานะ ภาคเอกชนถูกคาดหวังให้
เป็นผู้ลงทุนสร้างที่พักอาศัยสำหรับผู้มีรายได้ปานกลางค่อนไปทางสูง ในขณะที่ภาครัฐจะเป็น
ผู้ดำเนินการสร้างที่พักอาศัยให้แก่ผู้มีรายได้ต่ำรวมถึงเจ้าหน้าที่ของรัฐด้วย ผลการศึกษาพบว่า 
เงื่อนไขสำคัญที่ทำให้นโยบายประสบความสำเร็จ คือ ต้องหาจุดสมดุลระหว่างภาระผูกพันที่ต้องสร้าง
ที่อยู่อาศัยในราคาต่ำและการทำกำไรของบริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ 

2.  รูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยของต่างประเทศ 
เดชา สังขวรรณ และ รุ่งนภา เทพภาพ (2553) ได้สรุปว่า การพัฒนาความมั่นคง

ในที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเขตเมืองมีหลายรูปแบบ ได้แก่ 
1.  การปรับปรุงชุมชนให้มั่นคงในที่ดินเดิม (On-site improvement) เป็นการ

ปรับปรุงชุมชนเดิมให้มีสภาพดีขึ้นเพ่ือคงรูปแบบชุมชนเดิมต่อไป 
2.  การปรับผังแปลงที่ดินใหม่โดยพยายามคงโครงสร้างเดิม (Re-blocking) เป็น

การปรับปรุงรูปแบบชุมชนเดิมให้มีผังและโครงสร้างสาธารณูปโภคพ้ืนฐานที่ดีขึ้น 
3.  การแบ่งปันที่ดิน (Land sharing) โดยเจ้าของที่ดินแบ่งที่ดินให้เช่าหรือขายที่

บางส่วนให้ชุมชนในราคาถูกเพ่ือให้ชุมชนนำไปใช้ประโยชน์ 
4.  การก่อสร้างรูปแบบใหม่ในที่ดินเดิม (Reconstruction) เป็นการรื้อย้ายภายใน

บริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปอีกจุดหนึ่งแล้วให้ทำสัญญาเช่าระยะยาว 

3.  ตัวอย่างการพัฒนาที่อยู่อาศัยในต่างประเทศ 
3.1   สหรัฐอเมริกา 

สหรัฐอเมริกาได้เริ่มดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยโดย
การจัดหาเคหะสงเคราะห์สำหรับผู้มีรายได้น้อย (Low income housing) ซึ่งมีรูปแบบเป็นอาคารเช่า  
ที่จะต้องจัดสร้างตามมาตรฐานขั้นต่ำของที่อยู่อาศัย โดยให้ความสำคัญในด้านสุขอนามัยและ
ความปลอดภัยในการอยู่อาศัย จึงทำให้ค่าสร้างมีราคาสูงเกินกว่าที่ผู้มีรายได้น้อยจะรับภาระค่าเช่า
เต็มจำนวนได้ รัฐบาลจึงต้องสนับสนุนทางการเงินเพ่ือช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมีที่อยู่อาศัย
ตามมาตรฐานขั้นต่ำ โดยใช้วิธีการ ดังนี้ 
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3.1.1  รัฐบาลจัดสร้างเคหะสงเคราะห์ (Public housing) โดยให้ เงิน
อุดหนุนในการก่อสร้าง แล้วกำหนดอัตราค่าเช่าในระดับที่ผู้มีรายได้น้อยสามารถรับภาระได้ ซึ่ง
เคหะสงเคราะห์ที่รัฐจัดสร้างมีจำนวนน้อยมากเมื่อเทียบกับจำนวนที่อยู่อาศัยในตลาดที่มีอยู่ทั้งหมด 
หรือมีอยู่เพียงประมาณร้อยละ 1 เท่านั้น 

3.1.2  รัฐบาลออกบัตรสวัสดิการ (Voucher) ให้กับผู้มีรายได้น้อย เพ่ือใช้
เป็นส่วนลดค่าเช่าในกรณีไปเช่าที่อยู่อาศัยที่จัดสร้างโดยภาคเอกชน 

3.1.3  การจัดทำเคหะสงเคราะห์และการฟ้ืนฟูเมือง   (Public housing 
and urban renewal) 

การฟ้ืนฟูเมือง เป็นการพัฒนาพ้ืนที่ที่เป็นเมืองอยู่แล้วโดยการเพ่ิมความ
หนาแน่นของประชากรหรือเพ่ิมกิจกรรมในการใช้ที่ดิน เพ่ือให้สามารถใช้ประโยชน์ของพ้ืนที่ได้อย่าง
เต็มศักยภาพมากกว่าที่เคยเป็นอยู่ แนวคิดเรื่องการฟ้ืนฟูเมืองในสหรัฐอเมริกาเริ่มมีขึ้นในปี ค.ศ.1937 
โดยมีจุดมุ่งหมายที่จะขจัดแหล่งเสื่อมโทรมให้หมดไปแล้วก่อสร้างเคหะสงเคราะห์ทดแทน แต่ใน
ระยะแรกมีการต่อต้านอย่างมากจาก The National Association of Real Estate Boards เพราะ
ไม่ต้องการให้รัฐเข้าไปแทรกแซงตลาดที่อยู่อาศัย โดยเชื่อว่าภาคเอกชนสามารถตอบสนองความ
ต้องการที่อยู่อาศัยได้อย่างเพียงพอ การฟ้ืนฟูเมืองเป็นแนวคิดที่ดี   แต่เป็นเรื่องที่ ไม่สามารถ
ดำเนินการได้โดยง่าย เพราะมีปัจจัยที่เกี่ยวข้องหลายประการ เช่น การแปลงนโยบายจากรัฐไปสู่การ
ปฏิบัติในระดับหน่วยงานท้องถิ่น การคัดเลือกพ้ืนที่ การเจรจาทำความตกลงกับผู้มีส่วนได้เสีย การขอ
งบประมาณจากรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถิ่น และการรื้อถอน เป็นต้น นอกจากนั้น ยังมีความ
ยุ่งยากในการจัดหาภาคเอกชนให้เข้าไปลงทุนและดำเนินการก่อสร้าง เพราะภาคเอกชนมุ่งลงทุนเพ่ือ
แสวงหากำไรแต่ไม่ให้ความสำคัญกับผู้อยู่อาศัยเดิมซึ่งเป็นผู้มีรายได้น้อย อย่างไรก็ดี การฟ้ืนฟู เมือง
เริ่มมีความเป็นไปได้ในปี ค.ศ. 1954 เมื่อมีการออกกฎหมายเพ่ิมเติมและมีนโยบายผ่อนปรนให้นำ
เงินช่วยเหลือจากรัฐไปใช้ในกิจกรรมที่มิใช่ที่อยู่อาศัยร้อยละ 10 -35 ทำให้สัดส่วนการใช้พื้นที่ใน
โครงการที่เป็นพาณิชยกรรม คิดเป็นพื้นที่ประมาณครึ่งหนึ่งของพื้นที่ทั้งหมด โดยในบางโครงการมี
มากถึง 2 ใน 3 ของพ้ืนที่ทั้งหมด 

 การฟ้ืนฟูเมืองทำให้พ้ืนที่ย่านกลางเมืองในสหรัฐอเมริกาที่เป็นแหล่งเสื่อมโทรม
ได้รับการพัฒนาให้ดีขึ้น รวมทั้งช่วยกระตุ้นเศรษฐกิจ และผู้มีรายได้ปานกลางค่อนข้างสูงมีโอกาส       
อยู่อาศัยในพื้นที่ใจกลางเมือง แต่ผู้มีรายได้น้อยส่วนหนึ่งซึ่งเคยพักอาศัยอยู่เดิมกลับต้องย้ายออกไปอยู่  
ในพ้ืนที่ใหม่และทำให้เกิดแหล่งเสื่อมโทรมขยายไปในพ้ืนที่ใหม่ นอกจากนั้น จำนวนหน่วยที่อยู่อาศัย     
ที่จัดสร้างขึ้นใหม่ยังมีจำนวนน้อยกว่าที่อยู่อาศัยที่เคยมีอยู่เดิม ทำให้จำนวนที่อยู่อาศัยโดยรวม
มีจำนวนลดลง ส่งผลให้การฟื้นฟูเมืองมีปริมาณลดลงในปี ค.ศ. 1960 
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ปัจจุบันสหรัฐอเมริกาได้ดำเนินนโยบาย “ที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ (Affordable 
Housing)” โดยการดำเนินงานจะมีความแตกต่างกันขึ้นอยู่กับบริบทของการบริหารจัดการในแต่ละ
ประเทศ แนวทางที่ยอมรับกันทั่วไปในสหรัฐอเมริกา คือ ที่อยู่อาศัยที่ทำให้ครัวเรือนมีค่าใช้จ่าย
ด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งรวมทั้งค่าภาษี ค่าประกันภัย และค่าใช้จ่ายด้านสาธารณูปโภค ไม่ถึงร้อยละ 30 
ของรายได้ครัวเรือนทั้งหมด สหรัฐอเมริกาได้ดำเนินการใน 3 โครงการหลัก คือ 

1) โครงการความช่วยเหลือแก่การเช่า โดยการอุดหนุนทั้งด้านอุปทาน คือ 
การผลิตที่อยู่อาศัย และการอุดหนุนด้านอุปสงค์ คือ การให้คูปองส่วนลดแก่กลุ่มเป้าหมายโครงการ  

2) ความช่วยเหลือเพ่ือการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยดำเนินการให้เครดิต
ในการจำนองขยายลงมาสู่กลุ่มที่ไม่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินกู้ได้ 

3) การใช้ที่ดินและกฎหมายต่าง ๆ โดยการกำหนดโซนและบริหารจัดการ
การเติบโตของเมือง รวมถึงการส่งเสริมให้เกิดอุปทานด้านที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับความสามารถ
ในการจ่าย 

3.2  สหราชอาณาจักร 
สหราชอาณาจักรกำลังประสบปัญหาเกี่ยวกับการขาดแคลนของที่อยู่อาศัย

ที่มีราคาเอ้ือมถึงได้ (Affordable Housing)  สิ่งนี้เป็นปัญหาหลักของประเทศนี้  อีกทั้งการเพ่ิมขึ้น
ของจำนวนประชากรยิ่งส่งผลให้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยเพ่ิมมากขึ้นและส่งผลกระทบหลาย
พื้นที่ทั้งในเขตเมืองหลวงและชนบท จำนวนครัวเรือนที่รอการจัดสรรที่อยู่อาศัยหรือพักอยู่อาศัย
ในที่แออัดและพักอาศัยอยู่ในที่พักชั่วคราวนั้นก็เพ่ิมขึ้นตามมา โดยตั้งแต่ในปี ค.ศ.1988 ปัญหาความ
แออัดของที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้นร้อยละ 14  โดยมีระดับความรุนแรงขึ้นในเขตเมือง เช่น ลอนดอน  เล
สเตอร์ และลิเวอร์พูล อย่างไรก็ตาม ประชากรในทุกภูมิภาคต่างดิ้นรนเพื่อให้ตัวเองมีความสามารถใน
การมีที่อยู่อาศัย ทั้งนี้ ประเทศอังกฤษมีครัวเรือนกว่า 2 ล้านครัวเรือนที่กำลังเผชิญค่าใช้จ่ายมากกว่า
ร้อยละ 50 ของรายได้เพ่ือที่พักอาศัยของพวกเขา  รวมถึงมากกว่า 2 ล้านครัวเรือน ที่ไม่สามารถแบก
รับค่าเช่าหรือค่าจำนองได้ 

นโยบายที่อยู่อาศัยมุ่งเน้นความสำคัญไปที่การจัดการเกี่ยวกับความสามารถ
ในการจ่ายเงินเพ่ือเช่าหรือซื้อบ้านและการจัดหาวิธีการในเข้าถึงการเป็นเจ้าของบ้าน  โดยมีนโยบาย
ดังนี้ 

1.  ที่อยู่อาศัยเพ่ือสังคม (Social housing) จัดตั้งขึ้นในปี ค.ศ.1919 เพ่ือ
ช่วยเหลือ “คนที่มีความต้องการที่อยู่อาศัย” โดยเกิดจากหน่วยงานท้องถิ่นและหน่วยงานการเคหะ 
(Council Housing ) ต่อมาถูกดำเนินการโดยสมาคมที่อยู่อาศัย (Housing Association) ซึ่งเป็น
องค์กรเอกชนที่ไม่แสวงหากำไรโดยได้รับเงินทุนจากสาธารณะ  

ข้อดี  
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- จัดหาที่อยู่อาศัยราคาถูกสำหรับครัวเรือนที่ต้องการที่อยู่อาศัย (อย่างมาก) 
เช่น คนไร้บ้านหรือคนที่อยู่ในเกณฑ์ท่ีมีความต้องการที่อยู่อาศัยสูง 

- ไม่ส่งผลกระทบเชิงลบกับสังคม 
   ข้อเสีย 
  - ที่อยู่อาศัยที่ไม่เหมาะสมและเกิดการคอรัปชั่น เนื่องด้วยความสัมพันธ์กับ
นักการเมืองท้องถิ่นและหน่วยงานที่ก่อสร้างที่อยู่อาศัย 
  - การจัดสรรที่อยู่อาศัยที่ไม่มีประสิทธิภาพเนื่องจากจำนวนผู้รอคอย  
(Waiting List) มีเป็นจำนวนมาก  
   - ส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการใช้ทรัพยากรที่ไม่ก่อประโยชน์
เท่าท่ีควร 

2.  สิทธิ์ในการซื้อ (Right‐to‐buy) เป็นนโยบายที่อนุญาตให้ผู้เช่าซื้อบ้าน
ของการเคหะแห่งชาติ สามารถซื้อบ้านได้ในราคาท่ีรัฐบาลให้การสนับสนุน และผลักดันให้เกิดสถานะ
ในการเป็นเจ้าของบ้านเพ่ิมขึ้นในช่วงปี ค.ศ.1980 และ 1990 โดยกลุ่มอนุรักษ์นิยมได้ขยายนโยบาย
ต่อเนื่องที่ยังประโยชน์ให้กับผู้เช่า 

    ข้อดี  
   - ประชาชนมีความสามารถในการเป็นเจ้าของบ้านเพิ่มขึ้น  
   - เมื่อประชาชนมีความสามารถให้การซื้อจะส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนแปลง
จากการเช่าเป็นการซื้อขาด ซึ่งเป็นการช่วยลดปัญหาชุมชนแออัดได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
   ข้อเสีย 
   - ระบบภาษีที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทุนเกิดภาวะ Deadweight Loss 
คือความสูญเสียทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการใช้ทรัพยากรที่ไม่ก่อประโยชน์ 
   - ไม่สามารถช่วยลดหรือแก้ไขปัญหาวิกฤติของผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมี
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง  
   - อุปสงค์และอุปทานของความต้องการที่อยู่อาศัยไม่เปลี่ยนแปลง 

3.  การช่วยเหลือเพ่ือซื้อ (Help‐to‐buy) ในปี ค.ศ.2013 รัฐบาลได้ออก
นโยบายดังกล่าวเพ่ือกระตุ้นอุปสงค์ของที่พักอาศัยโดยมีองค์ประกอบที่สำคัญ  4 ประการ ได้แก่ 
สินเชื่อ การค้ำประกัน การเป็นเจ้าของร่วมกัน และโปรแกรมการซื้อแบบใหม่ที่อนุญาตให้ LTV  
(Loan to Value: LTV คือ มาตรการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยที่กำหนดขึ้นเพ่ือรักษาเสถียรภาพระบบการเงิน) 
กู้ได้ถึงร้อยละ 95  

ข้อดี 
   - มีแนวโน้มที่จะช่วยลดการข้ึนราคาของที่อยู่อาศัย  
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   ข้อเสีย 
   - ไม่สามารถช่วยลดหรือแก้ไขปัญหาวิกฤติของผู้มีรายได้น้อยให้สามารถมี  

ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองโดยเฉพาะคนอายุน้อยที่ต้องการซื้อ 
   - ระบบภาษีที่มีความเกี่ยวข้องกับกองทุนเกิดภาวะ Deadweight Loss 

คือความสูญเสียทางเศรษฐกิจอันเนื่องมาจากการใช้ทรัพยากรที่ไม่ก่อประโยชน์ 
   - นโยบายล้มเหลวเนื่องจากความเป็นไปได้ในการลดราคาเป็นไปได้ยาก
และไม่ได้รับความร่วมมือจากภาคส่วนอื่น ๆ 

4. ภาษี เกี ่ยวก ับที ่อยู ่อาศัย (Housing-related tax policies) ภาษีที่
เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยมีผลกระทบต่อความสามารถในการซื้อและเช่าบ้าน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง       
ในสภาพแวดล้อมของระบบภาษีท่ีเข้มงวด ข้อจำกัดของอุปทานและภาษีท่ีสูงขึ้นหรือต่ำลงได้ส่งผลต่อ
ราคาอสังหาริมทรัพย์ให้ต่ำหรือสูงขึ้นเช่นกัน โดยการปฏิรูปนโยบายที่เกี่ยวข้องกับภาษีนั้นควรได้รับ
การพิจารณาอย่างเร่งด่วน  
   ปัจจุบัน สหราชอาณาจักรมีนโยบายเช่นเดียวกับสหรัฐอเมริกา คือ 
นโยบายที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้ โดยได้ให้คำนิยาม หมายถึง ตลาดที่อยู่อาศัยราคาถูกและที่อยู่อาศัยที่
ได้รับการอุดหนุนที่จัดให้มีขึ้นเพ่ือครัวเรือนที่ไม่สามารถจ่ายค่าเช่าหรือซื้อที่อยู่อาศัยในตลาดปกติได้ 
(กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์, 2552)  นอกจากนี้แล้วยังได้ดำเนินนโยบายด้านที่อยู่อาศัยที่จ่ายได้       3 
แนวทาง คือ 

3.2.1.  จัดให้มีที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพในชุมชนผสมผสานและยั่งยืนเพียงพอ
กับความต้องการ 

3.2.2.  เปิดโอกาสให้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยให้มากขึ้น 
3.2.3.  มีทางเลือกที่หลากหลายสำหรับผู้ต้องการเช่าที่อยู่อาศัย 

รัฐบาลอังกฤษมุ่งหวังให้ประชาชนทุกกลุ่มสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัย    
ได้อย่างทั่วถึง ไม่ว่าจะเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ผู้ซื้อบ้านหลังแรก ผู้พิการ คนชรา และคนไร้บ้าน/        
คนเร่ร่อน โดยรัฐบาลมีนโยบายในการพยายามจัดสรรที่อยู่อาศัยในหลายรูปแบบเพ่ือรองรับกลุ่ม
ต่าง ๆ ดังนี้  

1)  ผู้มีรายได้น้อยและผู้ซ้ือบ้านหลังแรก 
1.  ที่อยู่อาศัยที่มีราคาเอ้ือมถึงได้     (Affordable Housing) 

เป็นที่อยู่อาศัยที่มีค่าเช่าที่ไม่แพงสามารถซื้อหรือเช่าได้  เช่น บ้านเช่าของสังคม (Social rented 
housing) เป็นที่อยู่อาศัยให้เช่าเพ่ือสังคม บริหารโดยหน่วยงานท้องถิ่นและเอกชนที่ลงทะเบียนกับ
รัฐบาล 
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2. ที่อยู่อาศัยราคาที่มีราคาปานกลาง      (Intermediate 
affordable housing) เป็นที่อยู่อาศัยที่มีราคาและค่าเช่าสูงกว่าค่าเช่าทางสังคม แต่ต่ำกว่าราคา
ตลาด  

3. โครงการสินเชื่อเพ่ือความเท่าเทียม     (Equity loan 
scheme) เป็นโครงการที่ช่วยเหลือคนให้ซื้อบ้านที่มีต้นทุนซื้อประมาณร้อยละ 70  โดยจะได้รับการ
สนับสนุนจากกองทุน จากการจำนอง และการเงินฝาก ซึ่งรัฐบาลสนับสนุนเงินในการซื้อบ้านผ่านสินเชื่อ 
ในส่วนของกรรมสิทธิ์จะเป็นของเจ้าของบ้านเมื่อผู้ซื้อกำลังซื้อเพียงพอ และหากมีการขายบ้านควร
แจ้งให้รัฐบาลและผู้สร้างนั้นได้รับส่วนแบ่งด้วย โดยที่ผ่านมาจะมีโครงการสินเชื่อต่างๆ ที่สนับสนุน
เรื่องนี้ ได้แก่ FirstBuy, Kickstart และ NAHP ซึ่งในปัจจุบันมีปริมาณสินเชื่อไม่มากพอที่ช่วยเรื่องนี้  

4. การเป็นเจ้าของร่วมกัน     (Shared Ownership) เป็น
แนวทางช่วยเหลือสำหรับผู้ที่ไม่สามารถแบกรับการจำนองได้ร้อยละ 100   ซึ่งเป็นแนวทางหนึ่งของ
โครงการ  Help-To-Buy แนวทางนี้จะเป็นการสร้างการเป็นเจ้าของร่วมที่จะเพ่ิมโอกาสให้ผู้ซื้อ
สามารถซื้อบ้านได้โดยการลงหุ้นของตนเองประมาณร้อยละ 25 - 75 ของราคาบ้าน และจ่ายค่าเช่า
ในส่วนที่เหลือต่อไป หลังจากนั้นผู้ซื้อสามารถเลือกซื้อส่วนแบ่งหุ้นจำนวนน้อยก่อนและซื้อเพ่ิมขึ้นอีก
ได้เมื่อมีกำลังจ่าย โดยโครงการ Help-To-Buy จะช่วยให้ประชาชนสามารถซื้อบ้านใหม่ หรือนำบ้านเก่า
ไปขายคืนตลาดได้ด้วยโปรแกรมจาก Housing Association โดยต้องจำนองบ้านและนำเงินมาชำระ
ค่าหุ้นของบ้านใหม่ที่มูลค่าปัจจุบันของบ้านหลังนั้น หรือ ใช้เงินทุนออมทรัพย์ส่วนตัวซึ่งการเป็น
เจ้าของร่วมกันนั้นส่วนมากเป็นแบบการเช่า ซึ่งโครงการดังกล่าวมีเงื่อนไข ดังนี้ 

1)  ครัวเรือนที่มีรายได้ 80,000 ปอนด์ต่อปี หรือต่ำกว่า
หากอยู่นอกลอนดอน หรือเป็นครัวเรือนของที่มีรายได้ 90,000 ปอนด์ต่อปีหรือน้อยกว่าหากอยู่ใน
ลอนดอน 

2)  เป็นการซื้อบ้านหลังแรก   โดยเคยมีบ้านอยู่แต่ไม่
สามารถจ่ายเงินซื้อบ้านใหม่ได้หรือเป็นเจ้าของบ้านร่วมที่มีแผนจะย้ายที่อยู่  

โครงการกองทุนนี้รัฐบาลจะให้ความสำคัญกับบุคลากร
ทางทหารก่อนกลุ่มอ่ืน ๆ เพ่ือการเป็นเจ้าของร่วมกัน  อย่างไรก็ตาม บุคคลธรรมดาที่มีเงื่อนไขตาม
กำหนดก็สามารถเข้าร่วมโครงการนี้ได้เช่นกัน  

2) ผู้พิการ  
รัฐบาลได้ดำเนินโครงการเจ้าของบ้านสำหรับคนพิการถาวร 

(HOLD) ซึ่งจะช่วยเหลือให้ผู้พิการสามารถซื้อบ้านที่ลดราคาได้จากโครงการเป็นเจ้าของร่วมกัน 
(Shared Ownership) ทั้งนี้จะพิจารณาจากอาการของผู้พิการหรือระยะเวลาที่เป็นคนพิการ   

3) ผู้สูงอาย ุ
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ผู้สูงอายุสามารถได้รับความช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัยจาก
โครงการ Older People’s Shared Ownership เมื่อมีอายุ 55 ปีขึ้นไป โดยโครงการนี้จะมีลักษณะ
เหมือนกับโครงการเป็นเจ้าของร่วมกันแบบปกติ แต่ผู้สูงอายุสามารถซื้อหุ้นได้สูงสุดเ พียงร้อยละ 75 
ของราคาบ้าน โดยหากเป็นเจ้าของแล้วก็ไม่จำเป็นต้องจ่ายค่าเช่าในส่วนที่เหลืออีก  

4) คนไร้บ้าน/คนเร่ร่อน  
รัฐบาลได้วางแผนที่จะส่งมอบผ่านจำนวน 300,000 หลัง ใน 

10 ปีช่วงกลางปีระหว่างปี ค.ศ.2020 – 2030 โดยแผนได้รับจากสนับสนุนจากกรมที่ดินภาครัฐเพ่ือที่
อยู่อาศัย (Department of Public Land for Housing Program) ซึ่ งเป็นองค์กรที่มุ่ งสู่ การเพ่ิม
อุปทานโดยเพ่ิมเขตพ้ืนที่ที่สามารถสร้างได้อย่างต่ำ 160,000 หลัง ในประเทศอังกฤษในช่วงปี ค.ศ.
2015 – 2020 

3.3  ญี่ปุ่น 
ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยที่เกิดกับประชาชนของญี่ปุ่นโดยเฉพาะในวัยทำงาน 

คือ ปัญหาด้านปริมาณ คุณภาพ และราคาของที่อยู่อาศัย ในปี ค.ศ.1950 รัฐบาลญี่ปุ่นได้ก่อตั้ง
บรรษัทสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Government Housing Loan Corporation: GHLC) มีวัตถุประสงค์
เพ่ือจัดหาเงินทุนระยะยาวและดอกเบี้ยต่ำสำหรับการก่อสร้างหรือซื้อบ้าน และในปี ค.ศ.1951 ได้
ออก “พระราชบัญญัติที่อยู่อาศัยที่ดำเนินการโดยสาธารณชน” โดยรัฐบาลกลางจะให้เงินอุดหนุน
เพ่ือให้รัฐบาลท้องถิ่นจัดหาที่อยู่อาศัยให้เช่าในราคาที่ต่ำ ต่อมาในปี ค.ศ.1955 รัฐบาลญี่ปุ่นได้ก่อตั้ง
บรรษัทที่อยู่อาศัยแห่งประเทศญี่ปุ่น (Japan Housing Corporation: JHC) ขึ้น เพื่อแก้ไขปัญหาการ
ขาดแคลนที่อยู่อาศัยอันเกิดจากการไหลบ่าเข้ามาของผู้คนในเมืองสำคัญของญี่ปุ่น  โดยการจัดหา
ที่อยู่อาศัยและที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยให้กับคนทำงาน มีการจัดการระบบจัดหาที่อยู่อาศัยที่ได้รับการ
สนับสนุนจากสาธารณชน และต่อมาเมื่อสถานการณ์ของญี่ปุ่นดีขึ้น ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย
แบบเดิมในญี่ปุ่นเริ่มหมดไป องค์การที่อยู่อาศัยจึงได้มีการควบรวมกับองค์การอ่ืน  ๆ ของรัฐ เช่น 
องค์การพัฒนาที่อยู่อาศัย (Housing Development Corporation) องค์การพัฒนาภูมิภาค (Japan 
Regional Development Corporation) จนกระทั่งในปี ค.ศ.2004 ได้เปลี่ยนชื่อหน่วยงานเป็น 
สำนักงานฟ้ืนฟูเมือง (UrbanRenaissance Agency: UR) จนถึงปัจจุบัน ทั้งนี้  นโยบายที่อยู่อาศัย
ของญี่ปุ่นในช่วงหลังครึ่งหนึ่งของศตวรรษที่ 20 การพัฒนาที่อยู่อาศัยขึ้นอยู่กับ  3 เสาหลักของการ
เคหะของญี่ปุ่น (Three Pillars of Japan's Housing) ที่มีกลุ่มเป้าหมายที่หลากหลาย ประกอบด้วย  

3.3.1. การเคหะแห่งชาติของญี่ปุ่น (Japan Housing Corporation: JHC) 
(ค.ศ.1955) ซึ่งปัจจุบัน คือ Urban Renaissance Agency หรือ UR ทำหน้าที่จัดการที่อยู่อาศัย   และ
ที่ดินสำหรับชนชั้นกลาง 

3.3.2. พระราชบัญญัติที่อยู่อาศัยของรัฐ (The Public Housing Act) 
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(ค.ศ.1951) เพื่อจัดการเกี่ยวกับบ้านเช่าสำหรับผู้มีรายได้น้อย ซึ่งมีรัฐบาลท้องถิ่นเป็นผู้จัดหาที่
อยู่อาศัยโดยได้รับเงินอุดหนุนจากรัฐบาลกลาง 

3.3.3. บรรษัทสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (The Government Housing Loan 
Corporation : GHLC) (ค.ศ.1950) หรือปัจจุบัน คือ บรรษัทการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัย (Japan 
Housing Finance Agency: JHF) ทำหน้าที่ปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

ปัจจุบันประเทศญี่ปุ่นได้มีการปฏิรูปนโยบายด้านการจัดการที่อยู่อาศัยใหม่     
อันเป็นผลมาจากสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจ เช่น เกิดการเปลี่ ยนแปลง
ในเชิงประชากรศาสตร์ที่มีอัตราการเติบโตลดลง และการเปลี่ยนแปลงของสิ่งแวดล้อมที่รุนแรงมากขึ้น 
ปัญหาเหล่านี้กระทบต่อการจัดการที่อยู่อาศัยในเชิงปริมาณ เชิงคุณภาพ และด้านมาตรฐาน ทำให้
จำเป็นต้องมีการจัดลำดับความสำคัญใหม่ให้สอดคล้องและตอบสนองต่อสถานการณ์  
ความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นได้ โดยการเปลี่ยนแปลงครั้งใหญ่ในกรอบพ้ืนฐานของนโยบายที่อยู่อาศัย 
คือการปรับปรุงคุณภาพโดยรวมของมาตรฐานการอยู่อาศัยในญี่ปุ่นรวมถึงสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัย 
ในขณะเดียวกันก็มีการจัดหาเครือข่ายความปลอดภัยสำหรับผู้ที่ต้องการที่พักอาศัยเป็นพิเศษ อาทิเช่น 
ผู้มีรายได้น้อย ผู้สูงอายุและเด็ก 

3.4  สาธารณรัฐเกาหลี 
สาธารณรัฐเกาหลีมีนโยบายสนับสนุนอุปทานที่อยู่อาศัยมาตั้งแต่ปี ค.ศ. 

1989  เพ่ือแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยสำหรับประชาชนทุกกลุ่มรายได้ และเพ่ือจัดหาที่อยู่อาศัย
เพ่ือเช่าให้กับผู้มีรายได้น้อยโดยแบ่งตามกลุ่มรายได้ ประกอบด้วย  1) ผู้มีรายได้น้อยมาก เป็นที่อยู่
อาศัยประเภทเช่าแบบถาวร (Permanent Rental Housing : PRH) โดยจะได้รับการจัดสรรที่อยู่อาศัย
ขนาดเล็กหรือได้รับความช่วยเหลือค่าเช่าเป็นเงินสดภายใต้โครงการ Housing Benefit ซึ่งที่อยู่อาศัย
ร้อยละ 60 ของที่อยู่อาศัยทั้งหมดในสาธารณรัฐเกาหลีเป็นที่อยู่อาศัยเพ่ือเช่าระยะยาวที่รัฐกำหนดค่า
เช่าในอัตราที่ถูกกว่าอัตราตลาด ร้อยละ 5 ถึงร้อยละ 40 ทั้งนี้ เมื่อสิ้นสุดสัญญาเช่าจะมีการขาย
หน่วยพักอาศัยนั้นในราคาที่ต่ำกว่าราคาตลาด  2) ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางค่อนข้างน้อย รัฐให้
การจัดสรรที่อยู่อาศัยประเภทเช่าแบบระยะยาว (Long-term PRH) หรือจัดสรรเงินกู้เพ่ือการวางมัด
จำค่าเช่า (Chonsei Deposit) รวมถึงการจัดหาที่อยู่อาศัยราคาถูกให้กับประชาชนกลุ่มนี้    3) ผู้มี
รายได้ปานกลาง รัฐบาลหยุดการสนับสนุนผู้มีรายได้ปานกลางมีตั้งแต่ปี ค.ศ.2008 โดยให้ผู้มีรายได้
ปานกลางเช่าที่อยู่อาศัยในตลาดเอกชน และ 4) ผู้มีรายได้สูง  รัฐไม่มีสวัสดิการด้านที่อยู่อาศัยแก่กลุ่ม
ผู้มีรายได้สูง แต่มีการสนับสนุนด้วยมาตรการหรือกลไกทางการเงินเพ่ือจัดสรรเงินกู้  (ที่มา : แผน
ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (ค.ศ.2017-2036) 

3.5  สาธารณรัฐสิงคโปร์ 
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ในอดีตที่ผ่านมาประเทศสิงคโปร์ในช่วงที่ยังอยู่ภายใต้การปกครองของ
อังกฤษ ประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยเนื่องจากการเพิ่มข้ึนของประชากรอย่างรวดเร็ว เกิดมี
ชุมชนแออัดและแหล่งเสื่อมโทรม รัฐบาลจึงได้ออกกฤษฎีกาการปรับปรุงประเทศสิงคโปร์ 
(Singapore Improvement Ordinance) ในปี ค.ศ.1927 และภายใต้กฤษฎีกาดังกล่าว ได้มีการ
จัดตั้ง Singapore Improvement Trust (SIT) เป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบในการแก้ปัญหาการขาดแคลน
ที่อยู่อาศัยและปรับปรุงเมืองและชุมชนแออัด ซึ่งผลการดำเนินงานของ SIT เป็นระยะเวลา 32 ปี 
ระหว่างปี ค.ศ. 1927–1959 มีจำนวนประมาณ 20,907 หน่วย หรือคิดเป็นค่าเฉลี่ยปีละประมาณ 
700 หน่วย (เป็นอาคารแฟลตความสูง 2 – 7 ชั้น ตั้งอยู่ในเขต Bukit  Merah, Queenstown, Geylang 
และ Kallang Whampoa)  ซึ่งไม่เพียงพอต่อการแก้ปัญหาความขาดแคลนที่อยู่อาศัย หน่วยงาน SIT 
จึงถูกยุบเลิกไปในที่สุด 

ต่อมาในปี ค.ศ. 1959 รัฐบาลสิงคโปร์กำหนดให้การพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็น
กลไกหลักสำคัญประการหนึ่งในการขับเคลื่อนและพัฒนาประเทศ (Housing a Nation) มีการ
กำหนดเป็นนโยบายที่ชัดเจนในการส่งเสริมการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยให้ที่อยู่อาศัยเป็นเสมือน
ตัวเชื่อมระหว่างประชากรที่อพยพเข้ามาอยู่อาศัยใหม่กับผู้อยู่อาศัยเดิมเข้าด้วยกัน ทำให้ประชาชน
รู้สึกภูมิใจในการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รวมถึงเชื่อมระหว่างรัฐกับประชาชน ปัจจุบันประเทศ
สิงคโปร์มีที่อยู่อาศัยที่รัฐเป็นผู้จัดหา (Public housing) จำนวนกว่า 1 ล้านหน่วย  ประชากรมากกว่า
ร้อยละ 80 อาศัยอยู่ในหน่วยพักอาศัยของ HDB ส่วนที่เหลืออาศัยอยู่ในโครงการของภาคเอกชน ที่
เป็นทั้งเช่า (apartment) และซื้อ (condominium) หรือสร้างเองบนที่ดินรัฐ ทั้งนี้จำนวนครัวเรือน
ประมาณร้อยละ 95 ของครัวเรือนทั้งหมดมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง  

บทสรุปจากการจัดประชุม Thailand Social Expo 2018 ที่จัดโดยกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ระหว่างวันที่ 3-5 สิงหาคม 2561 ณ ศูนย์การแสดงสินค้า
และการประชุมอิมแพ็คเมืองทองธานี ในประเด็นเรื่อง “นวัตกรรมชุมชนท้องถิ่นจัดการตนเอง        
สู่เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน” มีดังนี้ 

สาธารณรัฐสิงคโปร์ โดยรัฐบาลลี กวนยู ได้จัดตั้งคณะกรรมการการเคหะและการพัฒนา 
(Housing & Development Board หรือ HDB) ซึ่งมีหน้าที่รับผิดชอบทุกด้านเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย 
รวมถึงการวางแผนพัฒนาการออกแบบอาคารและการบำรุงรักษา นอกจากนี้แล้ว รัฐบาลสิงคโปร์ได้
ออกแบบนโยบายเพ่ือสนับสนุนการเป็นเจ้าของบ้านอย่างชัดเจนเพ่ือให้มั่นใจถึงความสามารถในการ
ซื้อที่อยู่อาศัยของประชาชน เพ่ิมนโยบายการออมในกองทุนสำรองเลี้ยงชีพเพ่ือให้ประชาชนสามารถ
ใช้เงินออมเพ่ือเป็นเงินทุนซื้อบ้าน ในปี ค.ศ.1990 ประชาชนชาวสิงคโปร์ประมาณร้อยละ 87  ได้อยู่
อาศัยในแฟลต HDB และร้อยละ 88 ได้เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ด้วย 
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มาเลเซีย ได้จัดสรรงบประมาณลงไปสู่ชุมชนดำเนินการอนุรักษ์บ้านเก่าและตึกแถวเพ่ือ
อนุรักษ์วัฒนธรรมและพ้ืนที่ทางวัฒนธรรมในเมือง Penang นอกจากนี้ยังดำเนินการปรับปรุงอาคาร
ร่วมกับมูลนิธิที่อยู่อาศัยในเอเชีย มีการจัดกระบวนการการมีส่วนร่วมเพ่ือให้คนที่อาศัยอยู่เดิมได้มี        
ที่อยู่อาศัยในเมือง George Town  รวมถึงการสำรวจเพ่ือค้นหาอัตลักษณ์และศักยภาพของพ้ืนที่เพ่ือ
การวางแผนการพัฒนาเมืองในโครงการ Butterwort 

กัมพูชา ได้ทำงานร่วมกับเอกชนเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน 3,000 เหรียญสหรัฐ 
(ประมาณ 100,000 บาท) เพ่ือให้คนมีรายได้น้อยได้เข้าถึง รวมทั้งมีแผนการพัฒนาแบบองค์รวม
เพ่ือให้ผู้มีรายได้น้อย รายได้ปานกลาง และรายได้สูงได้อาศัยอยู่ร่วมกัน 

4.  รูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยของประเทศไทย 
ปัญหาหลักด้านที่อยู่อาศัยในประเทศไทย คือ การขาดแคลนหรือความไม่เพียงพอ

ต่อความต้องการที่อยู่อาศัยของประชาชนโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย ในประเด็นเรื่องที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้
มาตรฐานและความไม่มั่นคงในที่ดินหรือการไม่มีกรรมสิทธิ์ในการอยู่อาศัย ซึ่งเป็นปัจจัยสำคัญท่ีส่งผล
กระทบให้ เกิดปัญหาชุมชนแออัดและการบุกรุ กที่ สาธารณะโดยเฉพาะในเมืองใหญ่  เช่น 
กรุงเทพมหานคร  ในปี พ.ศ.2515 รัฐบาลได้จัดตั้งการเคหะแห่งชาติเพ่ือเป็นหน่วยงานหลักในการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับประชาชนทั่วไปที่มีรายได้น้อย 

รัฐบาลที่บริหารประเทศช่วงระหว่างปี พ.ศ.2544-2549 ได้มีนโยบายแก้ไขปัญหา
ความยากจนโดยให้ความสำคัญกับการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของประชาชน โดยออกนโยบาย
บ้าน 1,000,000 หน่วยขึ้น เพ่ือสร้างโอกาสให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยสามารถเช่าซื้อที่อยู่อาศัยที่ได้
มาตรฐานในราคาที่สามารถรับภาระได้ มีความมั่นคงในการอยู่อาศัย รวมทั้งได้รับการพัฒนาคุณภาพ
ชีวิต รัฐบาลจึงมอบหมายให้การเคหะแห่งชาติดำเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร ซึ่งเป็นลักษณะของการ
ก่อสร้างที่พักอาศัยเพ่ือขายและให้เช่าแก่ผู้มีรายได้น้อย และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนดำเนิน
โครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นลักษณะของการจัดตั้งกองทุนเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยและให้ประชาชน
ผู้เข้าร่วมโครงการมีส่วนร่วมในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยตามความต้องการที่แท้จริงของตน 

ผลการศึกษาของ อรพินธ์ แซ่อ๋ึง (2555) เพ่ือวิเคราะห์เปรียบเทียบระหว่าง
โครงการบ้านเอ้ืออาทรและโครงการบ้านมั่นคง พบว่าโครงการบ้านเอ้ืออาทรมีเป้าหมายและวัตถุประสงค์
ที่ชัดเจนในการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย แต่ขาดการศึกษาความเป็นไปได้ของโครงการและ
ความต้องการที่แท้จริง ส่งผลให้เกิดปัญหาในด้านการก่อสร้างที่ต่ำกว่าเป้าหมาย สำหรับโครงการบ้าน
มั่นคงนั้นเป็นโครงการที่เกิดขึ้นบนพ้ืนฐานความต้องการที่แท้จริง มีการรวมกลุ่มและสนับสนุนการมี
ส่วนรวมของประชาชน มีกลไกกลุ่มออมทรัพย์เป็นเครื่องมือสำคัญในการขับเคลื่อนโครงการสามารถ
นับได้ว่าเป็นโครงการที่มีประสิทธิภาพและเกิดประสิทธิผลอย่างแท้จริง 
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 5.  พระราชบัญญัติกำหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอำนาจให้แก่
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ.2542 

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540  มาตรา 78  กำหนดว่า  “รัฐ
จะต้องกระจายอำนาจให้ท้องถิ่นพ่ึงตนเองและตัดสินใจในกิจการท้องถิ่นได้เอง พัฒนาเศรษฐกิจ
ท้องถิ่น และระบบสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ ตลอดทั้งโครงสร้างพ้ืนฐานสารสนเทศใน
ท้องถิ่นให้ทั่วถึงและเท่าเทียมกันทั่วประเทศ รวมทั้งพัฒนาจังหวัดที่มีความพร้อมให้เป็นองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดใหญ่ โดยคำนึงถึงเจตนารมณ์ของประชาชนในจังหวัดนั้น” นอกจากนี้    
ในด้านการปกครองส่วนท้องถิ่น รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 ยังได้ระบุไว้ใน
หมวด 9 รวมทั้งหมด 9 มาตรา   อันเริ่มตั้งแต่มาตราที่ 282 ถึงมาตรา 290 ซึ่งโดยรวมแล้วพบว่า
มาตราทั้งหมดกล่าวถึงการที่รัฐจะต้องให้ความเป็นอิสระแก่ท้องถิ่นตามหลักแห่งการปกครองตนเอง
ตามความต้องการของประชาชนในท้องถิ่น โดยองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะมีอิสระในการกำหนด
นโยบายการปกครอง การบริหาร การบริหาร งานบุคคล การเงิน การคลัง และมีอำนาจหน้าที่ของ
ตนเองโดยเฉพาะโดยรัฐบาลเป็นเพียงผู้ทำหน้าที่ในการกำกับดูแลองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเท่าที่
จำเป็นภายในกรอบของกฎหมายเท่านั้น 

วุฒิสาร ตันไชย (2544) ให้ความเห็นไว้ว่า การบริหารราชการส่วนท้องถิ่นเป็นการ
กระจายอำนาจ (Decentralization of Power) การพัฒนาประเทศที่ผ่านมามีลักษณะการบริหาร
แบบรวมศูนย์อำนาจไว้ที่ส่วนกลาง เพ่ือความมั่นคงและความสะดวกในการบริหารงาน และด้วย
เงื่อนไขและข้อจำกัดอันเนื่องมาจากระบบโครงสร้าง ระบบงบประมาณ บุคลากร และศักยภาพใน
การดำเนินงานของการบริหารงานแบบรวมศูนย์ทำให้การดำเนินการต่าง ๆ ของรัฐบาลไม่อาจ
ตอบสนองความต้องการที่หลากหลายของประชาชนในด้านการบริการ และการอำนวยประโยชน์ได้ 
ดังนั้นจึงเกิดแนวความคิดในเรื่องการกระจายอำนาจการบริหารการปกครองให้ประชาชนในท้องถิ่น 
(ราชการบริหารส่วนภูมิภาค)   เพ่ือแบ่งเบาภาระหน้าที่และความรับผิดชอบของรัฐบาล และเพ่ือให้
การดำเนินการให้บริการและอำนวยการด้านต่าง ๆ สามารถตอบสนองความต้องการของประชาชนได้
อย่างแท้จริง ทั่วถึง และรวดเร็ว และประการสำคัญอีกประการหนึ่ง เพ่ือส่งเสริมให้ประชาชน       
ในท้องถิ่นมีส่วนร่วมในการปกครองตนเองตามระบอบประชาธิปไตย 

พระราชบัญญัติกำหนดแผนและข้ันตอนการกระจายอำนาจให้แก่องค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 ได้จัดแบ่งกรอบการให้บริการสาธารณะออกเป็น 6 ด้าน ได้แก่ 

1.  ด้านโครงสร้างพื้นฐาน 
2.  ด้านงานส่งเสริมคุณภาพชีวิต 
3.  ด้านการจัดระเบียบชุมชน สังคม และการรักษาความสงบเรียบร้อย 
4.  ด้านการวางแผน การส่งเสริมการลงทุน พาณิชยกรรม และการท่องเที่ยว 
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5.  ด้านการบริหารจัดการ และการอนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ สิ่งแวดล้อม 
6.  ด้านศิลปวัฒนธรรม จารีตประเพณีและภูมิปัญญาท้องถิ่น 
อำนาจหน้าที่ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันมาจาก 2 ส่วน ได้แก่ อำนาจหน้าที่

ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 และพระราชบัญญัติกำหนด
แผนและขั้นตอนกระจายอำนาจให้แก่องค์กรปกครองท้องถิ่น พ.ศ. 2542  ซึ่งกำหนดแผนและ
ขั้นตอนการกระจายอำนาจ ฯ กำหนดว่าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่มีอำนาจหน้าที่จัดการบริการ
สาธารณะ ครอบคลุมทั้งเขตจังหวัด ได้แก่ กรุงเทพมหานคร และองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบ
พิเศษเต็มพ้ืนที่จังหวัด โดยมีอำนาจหน้าที่ที่สอดคล้องกันในเรื่องของการปรับปรุงแหล่งชุมชนแออัด
และการจัดการเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย (สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, 2544) 

พระราชบัญญัติกำหนดแผนและขั้นตอนฯ ได้กำหนดอำนาจหน้าที่ขององค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นไว้ในมาตรา 16 มาตรา 17 และมาตรา 18 นั้น จะเห็นได้ว่าเป็นอำนาจหน้าที่ใน
การจัดบริการสาธารณะที่มีขอบเขตกว้างขวางกว่าเดิม และในมาตรา 30 กำหนดให้มีการถ่ายโอน
งานบริการสาธารณะที่เป็นการดำเนินการซ้ำซ้อนระหว่างรัฐและองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือ
ภารกิจที่รัฐจัดให้บริการในเขตองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นหรือภารกิจที่รัฐจัดให้บริการในเขตองค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นและส่งผลกระทบกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืนหรือภารกิจที่เป็นการ
ดำเนินการตามนโยบายรัฐบาล ภารกิจทั้งหมดนี้ต้องถ่ายโอนภายใน 4 ปี (พ.ศ.2544-2547) และอาจ
ให้แตกต่างกันได้แต่ไม่เกิน 10 ปี  (พ.ศ.2553)  หากพิจารณาจากข้อมูลดังกล่าวข้างต้นแล้ว  จะ
พบว่ามีภารกิจในหลายรูปแบบที่รัฐถ่ายโอนให้ท้องถิ่นดำเนินการ  ซึ่งรูปแบบการมอบหมายภารกิจ
หรือบริการสาธารณะในอนาคตที่จะเกิดขึ้นตั้งแต่ปี พ.ศ.2545 และ พ.ศ.2546 เป็นต้นไป  มีรูปแบบ
อยู่ 3 รูปแบบ ได้แก่ 

1)  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นจะดำเนินการเอง 
เมื่อรัฐบาลหรือส่วนราชการยุติบทบาทการให้บริการสาธารณะ ซึ่งเป็น

บริการสาธารณะขั้นพ้ืนฐานที่เกี่ยวข้องกับคุณภาพชีวิตและการจัดโครงสร้างพ้ืนฐาน และถ่ายโอน
หรือส่งมอบให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นดำเนินการเอง ซึ่งสามารถดำเนินการได้ใน  3 รูปแบบ 
ได้แก่ 1) ภารกิจที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรับมอบแล้วไม่ว่าองค์การบริหารส่วนตำบล (อบต.) 
หรือเทศบาล เมื่อรับโอนภารกิจต่าง ๆ แล้ว สามารถบริหารจัดการด้วยตนเองภายใต้ความสามารถ
ของตนเอง 2) ภารกิจที่ต้องร่วมกันดำเนินการระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เนื่องจากมีภารกิจ
บางประการอาจต้องคำนึงถึงความร่วมมือ ดังนั้นภารกิจบางอย่างต้องมีลักษณะการทำงานร่วมกัน
ระหว่างองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ไม่ว่าเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นประเภทเดียวกัน หรือเป็น
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่างประเภทกัน และ  3) ภารกิจที่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต้อง

http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%9A%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B8%A3%E0%B8%B4%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B8%E0%B8%87%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%9E%E0%B8%A1%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%84%E0%B8%A3_%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2528&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B1%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99_%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2542&action=edit&redlink=1
http://wiki.kpi.ac.th/index.php?title=%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%8D%E0%B8%8D%E0%B8%B1%E0%B8%95%E0%B8%B4%E0%B8%81%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%94%E0%B9%81%E0%B8%9C%E0%B8%99%E0%B9%81%E0%B8%A5%E0%B8%B0%E0%B8%82%E0%B8%B1%E0%B9%89%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%AD%E0%B8%B3%E0%B8%99%E0%B8%B2%E0%B8%88%E0%B9%83%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B9%81%E0%B8%81%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%9B%E0%B8%81%E0%B8%84%E0%B8%A3%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%97%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%96%E0%B8%B4%E0%B9%88%E0%B8%99_%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2542&action=edit&redlink=1


๓๒ 

 

 

ดำเนินการเอง แต่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถซื้อบริการ มอบหมายหรือจัดซื้อจัดจ้างให้
เอกชนดำเนินการแทนได้ 

2)  องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นกับหน่วยงานราชการร่วมกันดำเนินการ 
 ในการดำเนินการบริการสาธารณะบางภารกิจต้องมีการปรับเปลี่ยน เช่น 

การปรับบทบาทของราชการบริหารส่วนกลางและส่วนภูมิภาคกับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใหม่ 
โดยท้องถิ่นอาจจะเป็นผู้ดำเนินการหลักในการดำเนินกิจการสาธารณะบางภารกิจ แต่อีกหลายภารกิจ
ยังคงอยู่ภายใต้การกำกับหรือการบริหารจัดการหรือการดำเนินงานของส่วนราชการ 

3)  ภารกิจที่รัฐไม่ได้ถ่ายโอนไป แต่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถดำเนินการได ้
ภารกิจบางประการไม่ได้มีการถ่ายโอนให้กับองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น เช่น 

การจัดการศึกษาสูงกว่าการศึกษาขั้นพ้ืนฐาน แต่ถ้าองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นใดต้องการจัด
การศึกษาดังกล่าวก็สามารถดำเนินการได้  เนื่องจากองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นมีอำนาจหน้าที่
ในการจัดการศึกษาอยู่แล้ว แต่ทั้งนี้จะต้องอยู่ภายใต้การพิจารณามาตรฐานตามที่กระทรวงศึกษาธิการ
เป็นผู้กำหนด 

ดังนั้นในการกระจายอำนาจให้แก่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นตามแผนการ
กระจายอำนาจฯ จึงเป็นจุดเริ่มต้นของพัฒนาการของการกระจายอำนาจของประเทศไทย ซึ่งต้องการ
กลไกและมาตรการที่จะพัฒนาขึ้นในอนาคตเพ่ือให้การกระจายอำนาจบรรลุผลสำเร็จ โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งต้องการความเข้าใจที่ตรงกันและความมุ่งมั่น เชื่อมั่นต่อปรัชญาและคุณค่าของการกระจาย
อำนาจจากทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง นับแต่รัฐบาล ส่วนราชการ องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น และประชาชน
ที่พร้อมจะร่วมกันพัฒนาการกระจายอำนาจโดยผ่านกระบวนการการเรียนรู้ที่ต่อเนื่องและยั่งยืน 

6.  แผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579) 
รัฐบาลให้ความสำคัญในการแก้ไขปัญหาความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ และ

สร้างความเป็นธรรมในสังคม โดยเน้นกลุ่มเป้าหมายเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและผู้ด้อยโอกาสทาง
สังคมเพ่ือยกระดับคุณภาพชีวิตของประชาชน โดยเฉพาะการสร้างความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย จาก
การดำเนินงานที่ผ่านมาตั้งแต่ปี พ.ศ.2560 ได้ดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยชุมชนริมคลองลาดพร้าว
และริมแม่น้ำเจ้าพระยา กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ (2560) ได้สรุปข้อมูลว่า 
การขับเคลื่อนการดำเนินงานตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579) 
พัฒนาไปในเชิงบวกโดยมีปัจจัยสำคัญ คือ ความร่วมมือของทุกภาคส่วนภายใต้กรอบแนวคิด “ไม่เป็น
เพียงการสร้างบ้าน แต่เป็นการมีส่วนร่วมของทุกคนทุกฝ่ายให้ชุมชนเข้มแข็ง”  

กระบวนการมีส่วนร่วมภายใต้วิสัยทัศน์ “คนไทยทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วและมี
คุณภาพชีวิตที่ดีในปี 2579 (Housing For All)” แผนยุทธศาสตร์ดังกล่าวได้เชื่อมโยงกับปฏิญญาสากล  
ที่ประเทศไทยให้การรับรอง ได้แก่ เป้าหมายการพัฒนาอย่างยั่งยืน เป้าหมายที่ 11 ของสหประชาชาติ 



๓๓ 

 

 

อย่างไรก็ตามการบรรลุเป้าประสงค์ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัยฯ จะต้องดำเนินการ
ภายใต้ 5 ประเด็นยุทธศาสตร์ ประกอบด้วย 

ยุทธศาสตร์ที่ 1 การพัฒนาและสนับสนุนให้มีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน    เพ่ือ
สนับสนุนให้ทุกคนมีที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน โดยผลักดันและขับเคลื่อนนโยบายด้านที่อยู่อาศัยสร้าง
โอกาสในการมีที่อยู่อาศัย และเสริมสร้างและพัฒนาระบบข้อมูลสารสนเทศด้านที่อยู่อาศัยอย่างเป็น
ระบบ  

ยุทธศาสตร์ที่ 2 การเสริมสร้างระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือการอยู่อาศัย เพ่ือให้
ประชาชนทุกคน สามารถเข้าถึงระบบการเงิน โดยเสริมสร้างโอกาสในการเข้าถึงระบบการเงิน  

ยุทธศาสตร์ที่ 3 การยกระดับการบูรณาการด้านบริหารจัดการที่อยู่อาศัย เพ่ือให้
ทุกภาคส่วนมีส่วนร่วมในการขับเคลื่อนที่อยู่อาศัย โดยส่งเสริมการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนและ
ท้องถิ่นในการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัย และเสริมสร้างและพัฒนากลไกการบูรณาการ สร้างขีด
ความสามารถด้านการบริหารจัดการด้านที่อยู่อาศัย  

ยุทธศาสตร์ที่ 4 การส่งเสริมให้ชุมชนเข้มแข็งได้อย่างยั่งยืน เพ่ือให้ชุมชนเข้มแข็ง
สามารถพ่ึงพาตนเองได้โดยส่งเสริมการจัดสวัสดิการในชุมชน และส่งเสริมให้ประชาชนรักถิ่นที่อยู่ 

ยุทธศาสตร์ที่ 5 การจัดการสิ่งแวดล้อมเพ่ือคุณภาพชีวิตที่ดี เพ่ือจัดการระบบ
สาธารณูปโภค ระบบสาธารณูปการ จัดการที่ดินและผังเมืองที่เป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม โดยส่งเสริม
การจัดการที่ดินและผังเมือง ส่งเสริมการจัดการระบบสาธารณูปโภคและระบบสาธารณูปการ 
ส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัย  ที่ประหยัดพลังงาน และเป็นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

กรุงเทพมหานครได้นำยุทธศาสตร์ชาติมาดำเนินการจัดทำร่างแผนการพัฒนาที่อยู่
อาศัยกรุงเทพมหานคร เพ่ือสนับสนุนพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ.
2528 ซึ่งกล่าวถึงอำนาจหน้าที่ของกรุงเทพมหานครในการปรับปรุงแหล่งชุมชนแออัดและจัดการ
เกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย กรุงเทพมหานครจึงได้มอบหมายสำนักพัฒนาสังคมดำเนินการศึกษา 
วิจัย รวบรวมข้อมูล ปัญหา สถานการณ์  และความต้องการที่ อยู่อาศัยของประชาชนใน
กรุงเทพมหานคร และนำผลการวิจัย มาจัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยมุ่งค้นหาสถานการณ์และ
ถอดบทเรียนกระบวนการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยมากำหนดแนวทาง แผนการดำเนินงาน
ให้แก่ผู้ปฏิบัติงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร ซึ่งมีความสอดคล้องหรือเชื่อมโยง
กับแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับชาติและ ระดับสากล ดังนี้ 

1) เป้าหมายการพัฒนาอย่างยั่งยืน เป้าหมายที่ 11 ทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐาน
ของมนุษย์มีความครอบคลุม ปลอดภัย มีภูมิต้านทานและยั่งยืน 



๓๔ 

 

 

2) วาระใหม่แห่งการพัฒนาเมืองจากการประชุมสหประชาชาติว่าด้วยที่อยู่อาศัย 
วาระ “การพัฒนาที่อยู่อาศัยและเมืองอย่างยั่งยืน ลดความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ ที่อยู่อาศัยที่
เพียงพอ เชื่อมโยงระหว่างเมืองและชนบท และความหลากหลายของการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์” 

3) ยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ยุทธศาสตร์ที่ 4 การสร้างโอกาสและความเสมอภาคทาง
สังคม 

4) แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่ งชาติ ฉบับที่  12 (พ.ศ.2560 -2564) 
ยุทธศาสตร์ ที่ 2 การสร้างความเป็นธรรมและลดความเหลื่อมล้ำในสังคม 

5) แผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579) ของกระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ วิสัยทัศน์ “คนไทยมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่ว และมีคุณภาพ
ชีวิตที่ดีในปี 2579” 

6) แผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ระยะ 20 ปี ระยะที่ 2 (พ.ศ.2561-2565) ด้านที่ 
3  มหานครสำหรับทุกคน มิติที่ 3.1 ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาส ได้รับการดูแลอย่างครบวงจร 
เป้าหมายที่ 3.1.2 ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาสสามารถดำรงชีวิตได้อย่างมีศักดิ์ศรี เป้าประสงค์
ที่ 3.1.2.1 ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาสสามารถดำรงชีวิตได้อย่างมีศักดิ์ศรี มาตรการการจัด
สวัสดิการด้านที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้สูงอายุและผู้ด้อยโอกาสที่ต้องการความช่วยเหลือ  

 

 

 

กรอบแนวคิดการวิจัย     

กระบวนการวิจัยเริ่มต้นด้วยการวิเคราะห์สภาพปัญหาในปัจจุบันในประเด็นความ
ไม่มั่นคงด้านที่อยู่อาศัยของผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร รวมถึงบทบาทที่
เป็นไปได้ของกรุงเทพมหานครด้วยการศึกษาปัจจัยส่งเสริมและสนับสนุนการดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัย 
โดยการทดลองออกแบบรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและเหมาะสมสำหรับผู้ประสบปัญหาทาง
สังคมของแต่ละกลุ่ม ซึ่งจะทำให้ได้ภาพรวมใน 2 ประเด็น คือ 

1.  บทบาทของกรุงเทพมหานครด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย  



๓๕ 

 

 

2.  รูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม  
ผลการวิจัยในสองประเด็นดังกล่าว จะสามารถนำไปสู่ข้อเสนอแนะเชิงวิชาการและ

ข้อเสนอแนะเชิงนโยบายในการดำเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครต่อไปใน
อนาคต 



๓๒ 
 

 

กรอบแนวคิดการวิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

ปัญหาความไม่มัน่คงด้านท่ีอยู่อาศยัของผู้

ประสบปัญหาทางสงัคมในพื้นท่ี

กรงุเทพมหานคร 

- วิเคราะห์บทบาทท่ีเป็นไปได้ของกรงุเทพมหานคร 

- ศึกษาปัจจยัท่ีส่งเสริมและสนับสนุนการด าเนินงานพฒันาท่ีอยู่อาศยั 

- ออกแบบรปูแบบท่ีอยู่อาศยัท่ีได้มาตรฐานและเหมาะสมส าหรบัผู้ประสบ

ปัญหา  ทางสงัคมแต่ละกลุ่ม 

บทบาทของ

กรงุเทพมหานครด้านการ

พฒันาท่ีอยู่อาศยั 

รปูแบบการพฒันาท่ีอยู่อาศยั

ส าหรบัผู้ประสบปัญหาทาง

สงัคม 

ข้อเสนอแนะเชิงวิชาการและเชิงนโยบายใน

การด าเนินงานด้านการพฒันาท่ีอยู่อาศยั 
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บทสรุป     

การพัฒนาที่อยู่อาศัยถือเป็นเป้าหมายหนึ่งของการพัฒนาอย่างยั่งยืนซึ่งมีทั้งสิ้น 17 
เป้าหมาย โดยเป็นเป้าหมายที่ 11 ทำให้เมืองและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความปลอดภัยทั่วถึง 
พร้อมรับการเปลี่ยนแปลงที่ยั่งยืน ในส่วนของประเทศไทยนั้น รัฐบาลได้ให้ความสำคัญในการแก้ไข
ปัญหาความยากจน ลดความเหลื่อมล้ำ สร้างความเป็นธรรมในสังคม และสร้างโอกาสในการเข้าถึง
สวัสดิการและบริการของรัฐ โดยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อยและผู้ขาดทางสังคม เพ่ือยกระดับคุณภาพ
ชีวิตของประชาชน โดยเฉพาะการมีความมั่นคงในที่อยู่อาศัย ยุทธศาสตร์ชาติระยะ 20 ปี (พ.ศ.
2560-2579) รัฐบาลได้มอบนโยบายให้กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์     เป็น
หน่วยงานหลักในการดำเนินงาน จึงเป็นที่มาของแผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ.
2560-2579) เพ่ือใช้เป็นกรอบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาว และเสริมสร้างความมั่นคงด้านที่อยู่
อาศัยของประชาชนทุกกลุ่มเป้าหมายซึ่งครอบคลุมทุกมิติ โดยบูรณาการความร่วมมือในการ
ดำเนินการกับหน่วยงานภาคี ได้แก่ การเคหะแห่งชาติ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน และกรุงเทพมหานคร 
ภายใต้วิสัยทัศน์ “คนไทยทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วและมีคุณภาพชีวิตที่ดีในปี พ.ศ.2579  (Housing 
For All)”   โดยมีเป้าประสงค์เชิงยุทธศาสตร์ 5 ข้อ ได้แก่  1) สนับสนุนให้ทุกคนมีที่อยู่อาศัยที่ได้
มาตรฐาน  2) ประชาชนทุกคนสามารถเข้าถึงระบบการเงินและระบบสินเชื่อ 3) ทุกภาคส่วนมีส่วนร่วม
ในการขับเคลื่อนงานด้านที่อยู่อาศัย  4) ชุมชนเข้มแข็งสามารถพ่ึงพาตนเองได้ และ 5) การจัดระบบ
สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ จัดการที่ดิน และผังเมืองที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม 

แนวคิดการมีส่วนร่วมของประชาชนเป็นแนวคิดสำคัญในการบรรลุเป้าหมายการพัฒนา    
ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับบริบทของกรุงเทพมหานคร เนื่องจากเป็นแนวคิดที่สนับสนุนให้เกิดการ
รวมกลุ่ม เกิดการมีส่วนร่วมอย่างแท้จริง และสามารถสร้างให้เกิดความเข้มแข็งของชุมชนได้โดยมี
กลไกสำคัญในการขับเคลื่อนการสร้างพลังชุมชน ยกตัวอย่างเช่น การจัดตั้งกลุ่มออมทรัพย์และการสร้าง
เครือข่าย เป็นต้น ซึ่งสอดคล้องกับยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย ยุทธศาสตร์ที่ 4 การส่งเสริมให้
ชุมชนเข้มแข็งได้อย่างยั่งยืน เพ่ือให้ชุมชนเข้มแข็งสามารถพ่ึงพาตนเองได้โดยส่งเสริมการจัดสวัสดิการ  
ในชุมชนและส่งเสริมให้ประชาชนรักถิ่นที่อยู่ ยิ่งไปกว่านั้น การจะทำให้นโยบายประสบความสำเร็จ
ต้องอาศัยการมีส่วนร่วมของภาคประชาสังคม และต้องคำนึงถึงธรรมาภิบาลที่ดีโดยการมี ส่วนร่วม
ของภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคประชาสังคมจึงจะทำให้นโยบายประสบความสำเร็จ บรรลุ
วัตถุประสงค์และเป้าหมายที่ตั้งไว้ 
 
 
 
 
 



 
บทที่ 3 

การพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นที่กรงุเทพมหานคร 

สถานการณ์ปัจจุบันด้านที่อยู่อาศัยของผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพื้นที่
กรุงเทพมหานคร 

1. ความต้องการที่อยู่อาศัย 
  การเคหะแห่งชาติได้ดำเนินการวิเคราะห์สถานการณ์ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย
ในปี พ.ศ.2560 พบว่าความต้องการที่อยู่อาศัยส่วนใหญ่ของประเทศเป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ประมาณร้อย
ละ 80 ของความต้องการที่อยู่อาศัย ปี พ.ศ.2560-2564 มาจากกลุ่มผู้มีรายได้ครัวเรือนต่ำกว่า 30,000 บาท 
ต่อเดือน ซึ่งมีกำลังซื้อที่อยู่อาศัยในระดับราคาไม่เกินหน่วยละ 1.5 ล้านบาท ประกอบกับที่อยู่อาศัยใน
ปัจจุบันมีราคาสูงขึ้น ผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางบางส่วนมาสามารถซื้อที่อยู่อาศัยได้ รวมทั้งผู้ที่อพยพ
โยกย้ายจากต่างจังหวัดเข้ามาอาศัยอยู่ เรียนหนังสือ และทำงานในกรุงเทพมหานครไม่มีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยแบบถาวร จึงใช้วิธีการเช่าที่อยู่อาศัยแทน 
  ข้อมูลจากสำนักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ปี พ.ศ.
2558  ได้ทำการวิเคราะห์สถานการณ์ความยากจนและความเหลื่อมล้ำในประเทศไทย พบว่ามีความ
เหลื่อมล้ำด้านการถือครองที่ดินในประเทศไทยสูงมาก ซึ่งส่งผลกระทบต่อการสร้างปัจจัยพื้นฐานสำหรับ
การประกอบอาชีพและสร้างเป็นที่พักอาศัยของประชาชน อันส่งผลต่อการสร้างรายได้หรือโอกาส
ทางเศรษฐกิจและความมั่นคงในการดำรงชีวิต และส่งผลให้ปัจจุบันมีปัญหาต่าง ๆ ในการใช้
ประโยชน์ที่ดิน เช่น ปัญหาที่รกร้างว่างเปล่าหรือใช้ประโยชน์ไม่เต็มที่ ปัญหาการรุกล้ำที่สาธารณะ 
และปัญหาความขัดแย้งในการใช้ประโยชน์ที่ดินระหว่างประชาชนกับรัฐและเอกชน เป็นต้น 
  จากการสำรวจประชากรผู้สูงอายุในประเทศไทย ปี พ.ศ.2560 พบว่ามีผู้สูงอายุ
อาศัยอยู่คนเดียวตามลำพังในครัวเรือนเพ่ิมสูงขึ้นจากร้อยละ 8.6 ในปี พ.ศ.2554 เป็นร้อยละ 10.8 
ในปี พ.ศ.2560 และผู้สูงอายุที่อาศัยอยู่กับสมาชิกอ่ืน ๆ ในครัวเรือน เช่น อยู่กับคู่สมรส บุตร ญาติพ่ี
น้อง และผู้ดูแล คิดเป็นร้อยละ 89.2 นอกจากนี้ผู้สูงอายุส่วนใหญ่ร้อยละ 81 มีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตัวเองโดยมีกำลังในการซื้อที่อยู่อาศัยเป็นของตัวเองส่วนใหญ่มาจากเงินสะสมจากการทำงานก่อนเข้า
สู่วัยผู้สูงอายุ หรือจากเงินปันผลในลักษณะต่าง ๆ เช่น เงินบำเหน็จบำนาญและเงินจากการลงทุนต่าง 
ๆ หรือได้รับเงินจากบุตรหลาน  จากพ้ืนฐานทางครอบครัวที่ค่อนข้างมีฐานะทำให้ผู้สูงอายุในประเทศ
ไทยมีกำลังซื้อค่อนข้างมาก ในระยะยาวจะเป็นปัจจัยสำคัญที่ส่งผลต่อการพัฒนาที่อยู่ อาศัยสำหรับ



๓๕ 
 

ผู้สูงอายุ ดังนั้น รูปแบบการอยู่อาศัยของครัวเรือนผู้สูงอายุจึงมีความหลากหลาย ทั้งในลักษณะของ
การอาศัยอยู่คนเดียว อยู่กันตามลำพังในครัวเรือนที่มีแต่ผู้สูงอายุเท่านั้น หรือครัวเรือน  ที่มีแต่
ผู้สูงอายุอาศัยอยู่กับบุตรหลานก็ตาม อาจกล่าวได้ว่าที่อยู่อาศัยของผู้สูงอายุที่อยู่กับครอบครัวเดิม
และสภาพแวดล้อมเดิม อาจต้องมีการปรับปรุงให้เหมาะสมกับสังคมผู้สูงวัยยิ่งขึ้น 
 

  ข้อมูลการจดทะเบียนผู้พิการของกรมส่งเสริมและพัฒนาคุณภาพชีวิตผู้พิการในปี 
พ.ศ.2560  มีผู้พิการที่ได้รับการจดทะเบียนผู้พิการหรือออกบัตรประจำตัวผู้พิการ จำนวน 1,725,601 คน 
คิดเป็นร้อยละ 2.4 ของจำนวนประชากรทั้งประเทศ โดยประชากรผู้พิการร้อยละ 51.37 มีอายุ
มากกว่า 60 ปี หรือเป็นผู้สูงอายุที่พิการ ร้อยละ 41.80 ไม่ได้ประกอบอาชีพ และร้อยละ 61.10 อยู่
ในพื้นที ่ชนบทและมีฐานะยากจน มีรายได้น้อย สภาพที่อยู ่อาศัยไม่มั่นคงและไม่ เอ้ือต่อการ
ดำรงชีวิต 
  ผลการศึกษาคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครของการเคหะ
แห่งชาติในปี พ.ศ.2560 พบว่าความต้องการที่อยู่อาศัยที่จะรองรับครัวเรือนที่จะเกิดขึ้นใหม่       ใน
อนาคตอันเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากร (New Housing Needs) ตามแบบจำลองการคาด
ประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยโดยรวม มีแนวโน้มลดลงจาก 34,222 ครัวเรือน เป็น 30,758 
ครัวเรือน  ในปี พ.ศ.2570 และลดลงเหลือ 23,030 ครัวเรือนในปี พ.ศ.2580 (แผนภาพที่ 3 - 1)  
เนื่องจากการขยายตัวของประชากรที่มีแนวโน้มลดลง  และเมื่อพิจารณาในระดับเขตการปกครองพบว่า
ในปี พ.ศ.2560 เขตจตุจักรมีความต้องการที่อยู่อาศัยที่จะเกิดขึ้นใหม่ อันเนื่องมาจากการขยายตัว
ของประชากรสูงที่สุด ซึ่งมีจำนวนความต้องการอยู่ที่ 1,263 ครัวเรือน รองลงมา คือ เขตบางเขน 
จำนวน 1,262 ครัวเรือน ทั้งนี้ เขตการปกครองที่มีความต้องการที่อยู่อาศัยของครัวเรือน  ที่จะ
เกิดขึ้นใหม่อันเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากรน้อยที่สุด คือ เขตสัมพันธวงศ์  โดยมีความ
ต้องการที่อยู่อาศัยจำนวน 164 ครัวเรือน ในขณะที่การคาดประมาณในปี พ.ศ.2580 เขตจตุจักรและ
เขตบางเขนมีความต้องการที่อยู่อาศัยที่จะเกิดขึ้นใหม่ อันเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากรสูง
ที่สุดในอัตราท่ีลดลงที่ 850 และ 849 ครัวเรือน ตามลำดับ 
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แผนภาพที่ 3 - 1  การคาดประมาณความต้องการที่อยู่อาศัยเนื่องมาจากการขยายตัวของประชากร 
     พ้ืนที่กรุงเทพมหานครโดยรวม 
      
                 

 
 
ที่มา:  สำนักงานสถิติแห่งชาติ (2560) 
 

2.  ลักษณะที่อยู่อาศัย 
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2.1  ประเภทท่ีอยู่อาศัย 
 ข้อมูลจากการสำรวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2562 

พบว่ากรุงเทพมหานครมีประชาชนอาศัยอยู่ในบ้านเดี่ยวสัดส่วนสูงที่สุด ร้อยละ 37.7 แต่เมื่อเทียบ   กับ
ภาคอ่ืนจะเห็นได้ว่าสัดส่วนดังกล่าวต่ำกว่าภาคอ่ืนอย่างเห็นได้ชัด เนื่องมาจากกรุงเทพมหานครมี
พ้ืนที่ค่อนข้างจำกัด และยังมีบ้านในรูปแบบอื่นให้เลือกเพ่ือให้เหมาะสมกับขนาดครอบครัวและความ
ต้องการมากกว่าภาคอ่ืน ได้แก่ ห้องแถว/ตึกแถว/อาคารพาณิชย์ คิดเป็นร้อยละ 27.0 มีสัดส่วน
ใกล้เคียงกับทาวเฮ้าส์/บ้านแฝด และห้องชุด เช่น อพาร์ทเม้นท์ แฟลต หรือคอนโดมิเนียม โดย
สัดส่วนของประชากรที่อาศัยอยู่ในบ้าน  3 ประเภทนี้สูงกว่าภาคอ่ืน ๆ อย่างเห็นได้ชัดเจน (ตารางที่ 
3 - 1) 
 
 

 

ตารางท่ี 3 - 1  ร้อยละของประเภทที่อยู่อาศัยจำแนกตามภาค ปี พ.ศ.2560 
 

 
ประเภท 

ที่อยู่อาศัย 
ภาค 

ทั้ง
ประเทศ 

กทม. กลาง เหนือ ตะวันออกเฉียงเหนือ ใต้ 

บ้านเดี่ยว 
 

74.1 37.7 60.2 91.3 93.5 79.6 

ห้องแถว/
ตึกแถว/
อาคาร
พาณิชย์ 
 

14.7 27.0 22.5 6.0 4.6 16.6 

ทาวน์
เฮ้าส์/บ้าน
แฝด 
 

5.9 17.5 10.0 0.7 0.6 2.8 

ห้องชุด 
 

4.4 13.2 6.6 1.7 1.2 0.8 

ห้อง 0.7 4.0 0.5 0.2 0.0 0.1 
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ภายใน
บ้าน 
 

เพิงพัก
ชั่วคราว 
 

0.1 0.5 0.2 0.1 0.0 0.1 

อ่ืน ๆ 
 

0.0 0.2 0.0 0.0 0.0 0.0 

รวม 
 

100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

 

ที่มา: สำนักงานสถิติแห่งชาติ (2560) 
 

2.2  สถานภาพการครอบครองท่ีอยู่อาศัย 
 การครอบครองที่อยู่อาศัยสามารถสะท้อนถึงการเป็นเจ้าของทรัพย์สินและวัด

การมีความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งนับเป็นปัจจัยพ้ืนฐานในการดำรงชีวิตของมนุษย์ จาก
ตารางแสดงสถานภาพการครอบครองที่อยู่อาศัยในระดับประเทศ (ตารางที่ 3 - 2)  พบว่า
ประชาชนเป็นเจ้าของบ้านและที่ดินสูงที่สุด รองลงมาเป็นรูปแบบการเช่า ในส่วนของ
กรุงเทพมหานครพบว่าประชากรเป็นเจ้าของบ้านและท่ีดิน ร้อยละ 42.6 ซึ่งมีสัดส่วนต่ำที่สุดเมื่อ
เทียบกับภาคอ่ืน ในขณะที่ 

สัดส่วนของการเช่าที่อยู่อาศัย มีสูงสุดและมากกว่าภาคอ่ืนอย่างเห็นได้ชัดเจน คิดเป็นร้อยละ 34.3 
และยังมีบางส่วนที่เช่าที่ดินหรืออาศัยอยู่โดยไม่เสียค่าเช่า จากข้อมูลดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าประชากร
ในกรุงเทพมหานครยังไม่มีความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยเท่าท่ีควร โดยยังอาศัยอยู่ในบ้านเช่าทั้งที่ เสีย
ค่าใช้จ่ายและไม่เสียค่าใช้จ่าย ซึ่งหากเกิดปัญหาด้านเศรษฐกิจเข้ามา จะทำให้เกิดปัญหาทางการเงิน
ตามมาซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความมั่นคงด้านที่อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน 
 

ตารางท่ี 3 - 2  ร้อยละของสถานภาพการครอบครองที่อยู่อาศัยจำแนกตามภาค ปี พ.ศ.2560   

 

สถานภาพการ
ครอบครองท่ีอยู่

อาศัย 

ภาค 
ทั้งประเทศ กทม. กลาง เหนือ ตะวันออกเฉียงเหนือ ใต้ 

เป็นเจ้าของบ้าน 69.8 42.6 55.4 80.5 90.0 75.0 
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และท่ีดิน 
 

เป็นเจ้าของบ้านแต่
เช่าที่ดิน 
 

2.7 6.7 4.0 1.7 0.6 1.3 

เป็นเจ้าของบ้าน 
บนที่ดินสาธารณะ 
 

1.8 2.1 1.4 4.8 0.5 0.7 

เช่าซื้อ 
 

1.5 2.1 3.3 0.3 0.4 0.8 

เช่า 
 

16.9 34.3 27.6 6.2 5.0 13.8 

ไม่เสียค่าเช่า เพราะ
เป็นส่วนหนึ่งของ
ค่าจ้าง/ผู้อื่นเสีย
ค่าใช้จ่ายให้ 
 

3.0 6.4 3.6 1.9 1.1 3.9 

ไม่เสียค่าเช่า     
เป็นการอยู่เปล่า 
เช่น บ้านญาติ 
 

4.0 5.7 4.5 4.5 2.2 4.3 

อ่ืน ๆ 
 

0.1 0.1 0.1 0.2 0.1 0.2 

รวม 
 

100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

 

ที่มา:  สำนักงานสถิติแห่งชาติ (2560) 

3.  อุปสงค์และอุปทานด้านที่อยู่อาศัย 
    สถานการณ์ในภาพรวมของตลาดที่อยู่อาศัยในภูมิภาคในปี พ.ศ.2562 เมื่อเทียบ
กับปี พ.ศ.2561 ทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานมีการปรับตัวเพ่ิมขึ้น อันเป็นผลมาจากมาตรการ
กระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐ โดยเฉพาะในกลุ่มจังหวัด EEC อย่างไรก็ตาม แนวโน้มในปี 
พ.ศ.2563 คาดว่าภาพรวมจะลดลงจากปี พ.ศ.2562 ในส่วนของพ้ืนที่กรุงเทพฯ และปริมณฑล 
ภาพรวมในปี พ.ศ.2562 ด้านอุปสงค์มีการปรับตัวลดลง เนื่องจากผู้ประกอบการได้มีการปรับตัว  ให้
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เข้ากับภาวะเศรษฐกิจที่มีการชะลอตัว โดยเร่งขายอุปทานเก่าให้หมดไปก่อนที่จะเริ่มลงทุน       ใน
โครงการใหม่ โดยมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1  สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในภูมิภาค 
 สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานของปี พ.ศ.2562 

มีการปรับตัวเพ่ิมขึ้น เมื่อ เทียบกับปี  พ .ศ.2561 ซึ่ งเป็นผลมาจากมาตรการกระตุ้นธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ของภาครัฐที่มีมาอย่างต่อเนื่องโดยเฉพาะในกลุ่มจังหวัด EEC สำหรับแนวโน้มในปี 
พ.ศ.2563 ยังต้องติดตามและเฝ้าระวังปัจจัยเสี่ยงทั้งภายในและภายนอกประเทศท่ีอาจส่งผลกระทบ
ต่อการขยายตัวทางเศรษฐกิจ จึงคาดการณ์ว่าภาพรวมของอุปสงค์ ซึ่งได้แก่การโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่
อาศัย และอุปทาน ซึ่งได้แก่การออกใบอนุญาตจัดสรรที่ดินและการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารจะ
ลดลงจากปี พ.ศ.2562 ทั้งจำนวนหน่วยและมูลค่า (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2563) 

3.2  สถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และปริมณฑล 
 ภาพรวมในปี พ.ศ.2562 พบว่าด้านอุปสงค์มีการปรับตัวเพ่ิมข้ึนของการโอน

กรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย เนื่องจากรัฐบาลและกระทรวงการคลังได้ให้ความสำคัญกับผลกระทบของการ
ควบคุม LTV (Loan to Value คือ มาตรการกำกับควบคุมการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัย)  และได้
ทยอยออกมาตรการมากระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ถึง 3 มาตรการด้วยกัน ได้แก่ มาตรการที่ 1 ให้ผู้ซื้อ    ที่
อยู่อาศัยหลังแรกมูลค่าไม่เกิน 5 ล้านบาท มาลดหย่อนภาษีได้ไม่เกิน 200,000 บาท มาตรการที่ 2 ลด
ค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และค่าจดจำนองเหลือร้อยละ 0.01 สำหรับที่อยู่อาศัยราคา     ไม่
เกิน 1 ล้านบาท และมาตรการที่ 3 ลดค่าธรรมเนียมการโอนกรรมสิทธิ์และค่าจดจำนองเหลือร้อยละ 
0.01  สำหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่เกิน  3 ล้านบาท ที่ซื้อจากผู้ประกอบการ โดยมาตรการดังกล่าว       ได้
สร้างผลกระทบเชิงบวก ทำให้ยอดโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัยปรับตัวเพ่ิมขึ้นเมื่อเทียบกับปี พ.ศ.2561  
ด้านอุปทานมีการปรับตัวลดลงของโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่และที่อยู่อาศัยสร้างเสร็จจด
ทะเบียนเมื่อเทียบกับปี พ.ศ.2561 เนื่องจากผู้ประกอบการได้มีการปรับตัวให้เข้ากับภาวะเศรษฐกิจ
ไทยที่มีการชะลอตัว โดยเร่งขายอุปทานเก่าให้หมดไปก่อนที่จะเริ่มลงทุนในโครงการใหม่ (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์, 2563) 

แนวโน้มในปี พ.ศ.2563 คาดว่าผลจากปัจจัยบวกของอัตราดอกเบี้ยขาลง 
มาตรการกระตุ้นอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล การผ่อนปรน LTV ของธนาคารแห่งประเทศไทย      
แต่เนื่องจากมีปัจจัยลบของการชะลอตัวของเศรษฐกิจ รวมถึงสถานการณ์ไวรัสโควิด-19 จะส่งผลให้มี
การชะลอตัวทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทาน และผู้ประกอบการจะหันมาลงทุนในโครงการแนวราบ
มากกว่าโครงการอาคารชุด โดยแนวราบคาดว่าจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 16.1 ส่วนห้องชุดจะเพ่ิมข้ึนร้อยละ 
9.7 ตามลำดับ (ธนาคารอาคารสงเคราะห์, 2563) ในส่วนของกำลังซื้อของผู้มีรายได้น้อยและผู้สูงอายุ 



๔๑ 
 

แสดงในตารางที่ 3 - 3 ซึ่งแสดงการครอบครองที่อยู่อาศัยเทียบกับประชากรในกรุงเทพมหานคร โดย
ใช้ข้อมูลการสำรวจสภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2560 
 
ตารางท่ี 3 - 3  ร้อยละของการกระจายตัวของกลุ่มผู้ที่มีภาวะยากจนและผู้ที่อยู่ในกลุ่มยากจนที่สุด  
                    ร้อยละ 20 เปรียบเทียบกับประชากรในกรุงเทพมหานคร 
 

สถานภาพการ
ครอบครองท่ีอยู่อาศัย 

 

กลุ่มผู้ที่มีภาวะ
ยากจน 

กลุ่มผู้ที่ยากจนที่สุด 
ร้อยละ 20 

ประชากรใน
กรุงเทพฯ 

เจ้าของบ้านและที่ดิน 
 

15.81 18.52 48.62 

เจ้าของบ้านแต่เช่าที่ดิน 
 

3.54 16.51 8.19 

เจ้าของบ้านบนที่ดิน
สาธารณะ (รุกล้ำที่
สาธารณะ) 
 

9.47 4.71 2.35 

เช่าซื้อ 
 

0.00 0.41 2.47 

เช่า 
 

48.12 47.62 29.55 

ผู้อื่นเสียค่าเช่าให้ 
 

4.39 4.4 4.17 

ให้อยู่เปล่า เช่น บ้านญาติ 
 

17.33 7.6 4.59 

อ่ืน ๆ 
 

1.33 0.24 0.07 

รวม 
 

100 100 100 

 
ที่มา: สร้างโดยผู้วิจัย ข้อมูลการสำรวจภาวะเศรษฐกิจและสังคมของครัวเรือน พ.ศ.2560  
    
จากตารางที่ 3 - 3 จะเห็นได้ว่าเมื่อเปรียบเทียบกับกลุ่มประชากรในกรุงเทพมหานคร กลุ่มผู้ที่มีภาวะ
ยากจนและผู้ที่อยู่ในกลุ่มยากจนที่สุดร้อยละ 20 มีสัดส่วนของผู้ที่เป็นเจ้าของบ้านและที่ดินต่ำกว่า แต่มี
สัดส่วนของผู้ที่เช่าและอยู่เปล่าสูงกว่าอย่างเห็นได้ชัด 
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การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในเขตเมอืงและกรุงเทพมหานคร 
1. การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาครัฐ 

1.1  การเคหะแห่งชาติ 
1.1.1  โครงการบ้านเอ้ืออาทร มีเป้าหมายในการสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ให้กับ

กลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเมืองที่มีรายได้ระหว่าง 10,000 – 15,000 บาท โดยเน้นการก่อสร้างในรูปแบบ
แฟลตและบ้านเดี่ยวขนาดเล็กให้ผู้อยู่อาศัยผ่อนส่งเป็นเจ้าของได้ในอัตราผ่อนชำระไม่เกินเดือนละ 
1,000 บาท และ 1,500 บาท ภายในระยะเวลา 30 ปี ทั้งนี้ เพ่ือรองรับความต้องการ   ที่อยู่อาศัยที่
เพ่ิมข้ึน และเปิดโอกาสให้ผู้มีรายได้น้อยที่อาศัยอยู่กระจายโดยทั่วไปได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองใน
ราคาที่สามารถจ่ายได้   โดยจัดสร้างที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐาน จำนวน 601,727 หน่วย ภายในเวลา 5 ปี 
(พ.ศ.2546-2550) แบ่งเป็นในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครและปริมณฑล จำนวน 478,172 หน่วย ในเมืองหลัก
และเมืองรองในส่วนภูมิภาค จำนวน 123,551 หน่วย รัฐบาลให้เงินอุดหนุนส่วนที่เกินขีดความสามารถ
ในการจ่ายของผู้มีรายได้น้อยและกระทรวงการคลังให้การสนับสนุนในการจัดหาแหล่งเงินทุนดอกเบี้ย
ต่ำให้แก่การเคหะแห่งชาติ  การดำเนินโครงการดังกล่าวเป็นโครงการหนึ่งภายใต้แผนการลงทุนขนาด
ใหญ่ของภาครัฐ (Mega-project) ทั้งนี้ เมื่อตรวจสอบข้อมูลจากการเคหะแห่งชาติ พบว่าโครงการ
บ้านเอ้ืออาทรมีจำนวนทั้งสิ้น 278,602 หน่วย (การเคหะแห่งชาติ, 2560) 

1.1.2  โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง มีเป้าหมายเพ่ือจัดสร้างอาคารพัก
อาศัยจำนวน 36 อาคาร รวมทั้งสิ้น 20,292 หน่วย โดยในปี พ.ศ.2560 การเคหะแห่ งชาติได้เริ่ม
ก่อสร้างโครงการในระยะที่ 1 อาคารสูง 8 ชั้น รองรับผู้อยู่อาศัยเดิมจำนวน 334 ครัวเรือน แล้วเสร็จ  ใน
ปี พ.ศ.2561 และโครงการระยะ 2 – 4 รองรับผู้อยู่อาศัยเดิมจำนวน 19,958 หน่วย อยู่ระหว่าง
ดำเนินการจัดทำโครงการ  

1.1.3  โครงการบ้านเคหะประชารัฐ เป็นการสร้างที่พักอาศัยสำหรับผู้มี
รายได้น้อย โดยการเคหะแห่งชาตินำหน่วยที่อยู่อาศัยที่สร้างเสร็จแล้วออกขายเพ่ือส่งเสริมให้ผู้มี
รายได้น้อย มีกรรมสิทธิ์ในที่พักอาศัย โดยได้รับการสนับสนุนสินเชื่อจากสถาบันการเงินในอัตราดอกเบี้ย
เงื่อนไขผ่อนปรน ณ วันที่ 30 กันยายน พ.ศ.2560 มียอดขาย 16,495 หน่วย ซึ่งมากกว่าเป้าหมายที่ตั้ง
ไว้คือ 10,470 หน่วย คิดเป็นร้อยละ 57.5  

1.2  สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) 
 รัฐบาลได้มอบหมายให้สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) ซึ่งเป็นองค์การ

มหาชน ดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยในเมือง เรียกว่า “โครงการบ้านมั่นคง” ตั้งแต่
ปี พ.ศ.2546เป็นต้นมา โดยมีเป้าหมายในการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของชุมชนคนจนเมืองทั่วประเทศ 
สร้างความมั่นคงในการครอบครองที่ดิน พัฒนาระบบสาธารณูปโภค สิ่งแวดล้อมชุมชน การพัฒนา  
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ที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับวิถีชีวิตและความสามารถในการจัดการของชุมชน ผลการดำเนินงานในปี 
พ.ศ.2561 พบว่ามีการพัฒนาที่อยู่อาศัยโครงการบ้านมั่นคงรวม 7,590 ครัวเรือน ในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และภาคตะวันออก ในส่วนของการพัฒนาที่อยู่อาศัยในกรุงเทพมหานคร
ได้มีแผนดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ภายใต้แนวคิด “คนจน กทม.มีที่อยู่อาศัย  
ที่ดีและมั่นคงถ้วนหน้าภายในปี 2565” โดยการเชื่อมโยงการทำงานให้สอดคล้องกับทิศทางการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้แผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี เป็นการทำงานร่วมกันระหว่างกรุงเทพมหานคร
และสำนักงานเขต 50 เขต ซึ่งมีพ้ืนที่นำร่องในการปฏิบัติงานร่วมกันในปี พ.ศ.2563 ทั้งสิ้นจำนวน 10 
เขต 194 ชุมชน 36,815 ครัวเรือน รับมือกับการขยายตัวของเศรษฐกิจและเมืองที่มี การเติบโต
เพ่ิมขึ้นอย่างรวดเร็ว ส่งผลต่อความเปลี่ยนแปลงการใช้ประโยชน์ที่ดิน สังคม และวิถีชีวิต (ตารางที่ 3 
- 4) 

 
ตารางท่ี 3 - 4 พ้ืนที่นำร่องโครงการบ้านมั่นคง  
  

เขต 
 

ชุมชน ครัวเรือน 

ยานนาวา 
 

18 3,192 

คลองเตย 
 

27 10,520 

ประเวศ 
 

6 740 

บางซื่อ 
 

47 6,941 

บางกะปิ 
 

8 2,075 

ดอนเมือง 
 

16 2,731 

คันนายาว 
 

14 2,641 

วัฒนา 
 

18 3,304 

จตุจักร 
 

24 2,348 

ดุสิต 
 

16 2,323 
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ที่มา:  สร้างโดยผู้วิจัย ข้อมูลจากสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (2563) 

2.  การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาคเอกชน 
โครงการบ้านประชารัฐ เป็นความร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย  

ดำเนินการโดยกระทรวงการคลัง ผ่านมาตรการสนับสนุนภาคเอกชนผู้เข้าร่วมโครงการ และการเคหะ
แห่งชาติเป็นผู้สนับสนุนการดำเนินงานในส่วนที่เกี่ยวข้อง โดยประกาศเชิญชวนให้บริษัทเอกชน
ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เข้าร่วมโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยในราคา 700,000 – 1,500,000 บาท 
ประกอบด้วย ที่อยู่อาศัยในโครงการต่าง ๆ ของบริษัทเอกชน ได้แก่ พฤกษาเรียลเอสเตท ลุมพินี 
เสนาดีเวลลอบเปอร์ ชีวาทัย พร็อบเพอร์ตี้เพอร์เฟ็ค ศุภาลัย และอนันดา เป็นต้น โดยแบ่งโครงการ
ตามโซนที่พักอาศัยในกรุงเทพมหานครออกเป็น 5 โซน คือ 

1. โซนเหนือ (สีเขียว) คอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้ถนนสายสำคัญอย่างถนนพหลโยธิน 
ถนนแจ้งวัฒนะ ถนนรามอินทรา ที่มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดปทุมธานีในย่านรัตนาธิเบศร์ ราชพฤกษ์ 
และติวานนท์ 

2.  โซนกลาง  (สีขาว) ไม่มีคอนโดมิเนียมใหม่ที่เข้าร่วมโครงการบ้านประชารัฐ 
เนื่องจากเป็นเขตชั้นในที่มีราคาท่ีดินสูงและราคาที่พักอาศัยส่วนใหญ่มากกว่า 1.5 ล้านบาท 

3.  โซนตะวันออก   (สีม่วง) คอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้ถนนสายสำคัญอย่างถนน
พหลโยธิน ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนวัชรพล ถนนรามอินทรา ถนนแจ้งวัฒนะ และถนนงามวงศ์วาน    
มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดฉะเชิงเทราและสมุทรปราการ 

4.  โซนตะวันตก (สีเหลือง) คอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้ถนนสายสำคัญอย่างถนนบรม-
ราชชนนี ถนนกาญจนาภิเษก ถนนเพชรเกษม ถนนพุทธมณฑลสาย 1 - 4  ถนนจรัญสนิทวงศ์ ถนน
บางแค และถนนกัลปพฤกษ ์มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดสมุทรสาครและนครปฐม 

5.  โซนใต้ (สีน้ำเงิน) คอนโดมิเนียมที่อยู่ใกล้ถนนสายสำคัญอย่างถนนพระราม 2       
เขตบางขุนเทียน มีอาณาเขตติดต่อกับจังหวัดสมุทรสาครและนครปฐม 

3.  การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาคประชาชน 
โครงการบ้านมั่นคง เป็นการดำเนินงานที่สนับสนุนให้ชุมชนและเครือข่ายเป็น 

“เจ้าของโครงการ” ทำงานร่วมกับหน่วยงานท้องถิ่นและภาคีที่เกี่ยวข้อง โดยมีสถาบันพัฒนาองค์กร
ชุมชนเป็นหน่วยงานกลางทำหน้าที่สนับสนุนการดำเนินการโครงการในระยะแรก เพ่ือสร้างองค์ความรู้ 
รูปแบบแนวทาง และกระบวนการเรียนรู้ และถ่ายโอนภารกิจให้ท้องถิ่นและชุมชนร่วมกันดำเนินงาน
ในระยะต่อไป  รวมถึงการเตรียมความพร้อมขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นเพ่ือรองรับการถ่ายโอน
ภารกิจด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยของคนจนตามพระราชบัญญัติ แผน และขั้นตอนการกระจายอำนาจ 
พ.ศ.2542  โดยการเชื่อมโยงแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและแก้ปัญหาชุมชนแออัดให้เป็นส่วนหนึ่งของ
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แผนพัฒนาชุมชนและเมืองน่าอยู่ของแผนงานองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น แผนยุทธศาสตร์จังหวัด  
และแผนการแก้ไขปัญหาความยากจน 

บทบาทกรุงเทพมหานครในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

1.  บทบาทกรุงเทพมหานครในฐานะผู้ประสานงาน (Coordinator) 
 กรุงเทพมหานครได้ร่วมกับ กรมธนารักษ์ การเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนาองค์กร

ชุมชน ดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยที่ประสบปัญหาความมั่นคงในที่อยู่อาศัยหรือ
บุกรุกที่สาธารณะ การเคหะแห่งชาติได้จัดทำโครงการกลุ่มเป้าหมายเฉพาะของหน่วยงานภาครัฐและ
ภาคเอกชนขึ้น โดยให้หน่วยงานจัดหาที่ดินและการเคหะแห่งชาติ เป็นผู้ดำเนินการจัดสร้างบ้านพักอาศัย 
รัฐบาลช่วยเหลือหลังละประมาณ 80,000 บาท   และให้ผ่อนชำระเป็นรายเดือนในอัตราดอกเบี้ยต่ำกว่า
ท้องตลาดให้กับการเคหะแห่งชาติ ซึ่งได้จัดทำไปแล้ว ได้แก่ โครงการบ้านเอื้ออาทรสำหรับข้าราชการ
และลูกจ้างกองทัพอากาศ โครงการบ้านเอ้ืออาทรสำหรับข้าราชการและลูกจ้างกองทัพเรือ โครงการ
บ้านเอ้ืออาทรสำหรับข้าราชการและลูกจ้างกองทัพบก โครงการบ้านเอ้ืออาทรชาวไทยมุสลิม และ
โครงการบ้านเอ้ืออาทรผู้ใช้แรงงาน เป็นต้น การดำเนินงานที่เห็นผลเป็นรูปธรรมในปัจจุบัน ได้แก่ 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยริมคลองลาดพร้าวและคลองบางซื่อ ซึ่งมีระยะทางประมาณ 45 กิโลเมตร      มี
เป้าหมาย 50 ชุมชน 7,069 ครัวเรือน ดำเนินการไปแล้ว 35 ชุมชน 3,308 ครัวเรือน 

กรุงเทพมหานครซึ่งเป็นองค์กรการปกครองท้องถิ่นที่ต้องรับผิดชอบดูแลชุมชน  
ในเขตกรุงเทพมหานครได้มีนโยบายในการพัฒนาชุมชนทั้งด้านกายภาพ เศรษฐกิจ สังคม สิ่งแวดล้อม 
และคุณภาพชีวิตในชุมชนทั้ง 5 ประเภท โดยทำหน้าที่ประสานกับหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง อาทิเช่น 
การเคหะแห่งชาติ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) กระทรวงมหาดไทย และกระทรวงการ
พัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ เพ่ือให้ความร่วมมือในการพัฒนา ปรับปรุง และแก้ไขปัญหา
เรื่องการจัดการที่อยู่อาศัยให้มีความเป็นอยู่ที่ดีขึ้นตามความจำเป็นขั้นพ้ืนฐาน การปรับปรุงแก้ไข
ระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ ตลอดจนประสานงานกับภาคเอกชนให้มีส่วนร่วมในการพัฒนา
ชุมชนและจัดหาที่อยู่แห่งใหม่ที่เหมาะสมให้แก่ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งจะเห็นได้ว่า กรุงเทพมหานครมุ่งเน้น
การพัฒนาและปรับปรุงชุมชนในเขตกรุงเทพมหานครให้มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย เพ่ือให้มีการ 
ใช้ประโยชน์ที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ สามารถรองรับกับการขยายตัวของเมืองในอนาคต รวมทั้ง
สอดคล้องกับแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยในช่วงแผนพัฒนากรุงเทพมหานคร ซึ่งมุ่งเน้นการพัฒนาความมั่นคง
ในสิทธิการอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย นอกจากนี้ยังสนับสนุนนโยบายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
ภาครัฐและภาคเอกชนที่จะแก้ปัญหาและเปิด โอกาสให้มีผู้มีรายได้น้อยมีโอกาสได้เป็นเจ้าของ      
ที่อยู่อาศัยของตนเอง ในลักษณะจัดสรรบ้านและที่ดินในเขตพ้ืนที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล รวมทั้งขยายแหล่งงานทั้งภาคเกษตรกรรมและภาคอุตสาหกรรม ขยายโครงข่าย
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สาธารณูปโภค สาธารณูปการ การคมนาคมขนส่ง ถนนหนทาง และสิ่งอำนวยความสะดวกต่าง ๆ 
ออกสู่พ้ืนที่ชานเมืองของกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกล้เคียง เพ่ือรองรับผู้ใช้แรงงานหรือผู้มีรายได้น้อย
ที่จะอพยพเข้ามาอยู่อาศัยและประกอบอาชีพในกรุงเทพมหานครต่อไป  ในอนาคตพร้อมให้ภาครัฐ
ขยายความเจริญออกสู่ชนบทเพ่ือสร้างความมั่นคงและแหล่งงานในชนบท ป้องกันมิให้เกิดแรงงาน
ทะลักเข้ามาสู่เมืองหลวง จนทำให้เกิดอาชญากรรมและแหล่ง เสื่อมโทรม เพ่ือทำให้กรุงเทพมหานคร 
เป็นเมืองน่าอยู่และทุกคนจะได้อยู่ร่วมกันอย่างมีความสุข มีความสมานฉันท์ และเอ้ืออาทรต่อกันได้
อย่างแท้จริง 

2.  บทบาทกรุงเทพมหานครในฐานะผู้ดำเนินการ (Operator) 
กรุงเทพมหานครได้จัดตั้งสำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นหน่วยงานการพาณิชย์    

แห่งที่ 3 ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเมื่อปี พ.ศ.2545 เริ่มมีการประชุมคณะกรรมการบริหาร      
ครั้งแรกในปี พ.ศ.2547 และดําเนินการบริหารทรัพย์สินได้ในปี พ.ศ.2548 การดําเนินงานของ
สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นการดําเนินการต่อจากโครงการอาคารสงเคราะห์ของกรุงเทพมหานคร  
จำนวน 22 แห่ง ซึ่งสิ้นสุดการก่อสร้างหลังจากปี พ.ศ.2543 เป็นต้นมา การจัดตั้งในลักษณะการ
พาณิชย์นี้เพ่ือให้เกิดผลดีและมีประสิทธิภาพเพ่ือให้กรุงเทพมหานครบรรลุวัตถุประสงค์ 3 ข้อ ได้แก่  

1. ช่วยเหลือประชาชน ข้าราชการและลูกจ้างกรุงเทพมหานคร ผู้มีรายได้น้อย 
เกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการจัดการที่อยู่อาศัย  

2.  ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการจัดการที่อยู่อาศัย  
3.  ประสานความร่วมมือกับหน่วยราชการ หน่วยงานของรัฐ รัฐวิสาหกิจ ราชการ

ส่วนท้องถิ่น องค์กรอ่ืนของรัฐ องค์กรเอกชนและภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการจัดการ 
ที่อยู่อาศัย 

สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัย กรุงเทพมหานคร ต้องเผชิญกับปัญหาและอุปสรรคใน
การทำงานในประเด็นต่าง ๆ ดังนี้ 

ประเด็นแรก การสร้างรายได้ให้กับกรุงเทพมหานครในฐานะเป็นหน่วยงานการพาณิชย์  
เหมือนธุรกิจการค้าทั่วไปที่มีปรัชญาคือการแสวงหากำไรสูงสุด (Maximize profit) แต่ไม่ใช่นิติบุคคล 
และไม่มีเงินทุนเริ่มกิจการ ไม่มีเงินทุนหมุนเวียน (Revolving fund) นอกจากนี้แล้วยังต้องยึดติดกับ
ขั้นตอนราชการและปฏิบัติตามกฎระเบียบของราชการทุกประการ ทำให้ต้องสูญเสียทรัพยากรไปกับ
กฎระเบียบเหล่านั้น  

ประเด็นสุดท้าย การทำหน้าที่เหมือนหน่วยงานภาครัฐอ่ืน ๆ ในกิจกรรมที่เป็นการ
ช่วยเหลือประชาชน และผู้มีรายได้น้อย ซึ่งเกิดค่าใช้จ่ายหรือขายสินค้าในราคาต่ำกว่าราคาตลาด แต่
ปัจจุบันยังไม่มีหลักเกณฑ์ในการประเมินการอุดหนุนที่ชัดเจน ทำให้สูญเสียโอกาสทางธุรกิจ เนื่องจาก
ต้องจัดสรรทรัพยากรสำหรับภารกิจในด้านนี้ด้วย การเป็นหน่วยงานภาครัฐทำให้ต้องปฏิบัติตาม
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กฎระเบียบของราชการทุกประการ ซึ่งมีขั้นตอนต่าง ๆ มากมาย ทำให้กว่าที่โครงการต่าง ๆ จะสำเร็จได้
ต้องใช้เวลานานมาก พิจารณาได้ว่าภารกิจสองข้อนี้ขัดแย้งกัน โดยในประเด็นที่ 1  หากเป็นตลาด
แข่งขันแล้ว ภาคราชการไม่สามารถแข่งกับภาคเอกชนได้ซึ่งนอกจากจะไม่มีอำนาจตลาดแล้ว  
(Monopoly power) ยังมีโครงสร้างแบบราชการทุกประการ  และในประเด็นที่  2 มีทรัพย์สิน        
ไม่เพียงพอที่ทำให้เกิดรายรับมาเพ่ือใช้จ่ายในการบริหารจัดการ ทำให้ต้องรับเงินอุดหนุนจาก
งบประมาณของกรุงเทพมหานครในหมวดเงินอุดหนุนผ่านมาทางสำนักงานเศรษฐกิจการคลัง สำนัก
การคลัง  ถึงแม้ว่าปัจจุบัน สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัยรับเงินประจำงวดทั้งจำนวนของ
งบประมาณมาบริหารจัดการและดำเนินการจัดซื้อจัดจ้างได้เอง แต่ก็ยังถือว่าเป็นงบประมาณของ
หน่วยงานอ่ืน จึงควรจะมีโครงการในระยะสั้นที่จะทำให้เกิดทรัพย์สินที่สามารถสร้างรายรับให้เพียง
พอที่จะนำมาใช้จ่ายในการบริหารจัดการของตนเองได้ก่อน  ขณะนี้สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัย    
มีเพียงโครงการอาคารที่ พักอาศัยเพ่ือข้าราชการและลูกจ้างกรุงเทพมหานคร เขตบางบอน ที่ เปิด
ให้บริการเมื่อปี พ.ศ.2549 และโครงการอาคารที่พักอาศัยฯ เขตบางขุนเทียนที่เพ่ิงเปิดให้บริการเมื่อ
เดือนธันวาคม พ.ศ. 2555 เพียง 2 แห่งเท่านั้น นอกจากนี้แล้ว รูปแบบการจัดทำงบการเงินของ
สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัย เพ่ือให้มีระบบบัญชีที่ถูกต้องนั้นดูเข้าใจยาก เนื่องจากมีการเชื่อมโยง
ตัวเลขทางการเงินจากงบประมาณสองหน่วยงานและทรัพย์สินที่โอนมาจากหน่วยงานอ่ืน ซึ่งไม่สามารถ
สะท้อนผลประกอบการที่แท้จริงได ้

บทสรุป 

สถานการณ์ปัจจุบันด้านที่อยู่อาศัยภาพรวมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ประเด็นเรื่อง
ความต้องการที่อยู่อาศัย พบว่าความต้องการที่อยู่อาศัยมีแนวโน้มลดลงจาก 34,222 ครัวเรือน ในปี 
พ.ศ.2560 เป็น 30,758 ครัวเรือน ในปี พ.ศ.2570 และ 23,030 ครัวเรือน ในปี พ.ศ.2580 
ตามลำดับ เนื่องจากการขยายตัวของประชากรมีแนวโน้มลดลง และการเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุจะทำให้
เน้นไปที่การให้ความสำคัญกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับประชากรผู้สูงวัยมากขึ้น ประเด็น
ลักษณะที่อยู่อาศัย ซึ่งประกอบด้วย ประเภทที่อยู่อาศัยและสถานภาพการครอบครองที่อยู่อาศัยใน
พ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ในส่วนของประเด็นอุปสงค์และอุปทานด้านที่อยู่อาศัย พบว่าในปี พ.ศ.2562เมื่อ
เทียบกับปีอื่น ๆ ที่ผ่านมามีการปรับตัวสูงขึ้น อันเนื่องมาจากมาตรการกระตุ้นธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ของ
ภาครัฐ โดยมีแนวโน้มลดลงในปี พ.ศ.2563 เนื่องจากได้รับผลกระทบจากสถานการณ์แพร่ระบาดของ
โรคติดเชื้อไวรัส Covid-19  

 การพัฒนาที่อยู่อาศัยในเขตเมืองและกรุงเทพมหานคร แบ่งเป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัย
โดยภาครัฐ ได้แก่ 1) การเคหะแห่งชาติ ดำเนินโครงการบ้านเอ้ืออาทร โครงการฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดง 
และโครงการบ้านเคหะประชารัฐ 2) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ดำเนินโครงการบ้านมั่นคง ส่วนการ
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พัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาคเอกชน จะเป็นการประสานความร่วมมือผ่านมาตรการสนับสนุนภาคเอกชน 
ซึ่งได้แก่บริษัทผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่ เข้าร่วมโครงการให้พัฒนาที่อยู่อาศัยในราคา 700,000 – 
1,500,000 บาท นอกจากนี้ยังมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยภาคประชาชนดำเนินการร่วมกับสถาบัน
พัฒนาองค์กรชุมชนในโครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นการดำเนินงานสนับสนุนให้ชุมชนและเครือข่ายเป็น 
“เจ้าของโครงการ” ทำงานร่วมกับหน่วยงานท้องถิ่นและภาคีท่ีเกี่ยวข้อง 

บทบาทกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัย จากการศึกษาพบว่ากรุงเทพมหานคร     
มีบทบาทในฐานะผู้ประสานงานและผู้ดำเนินการ ในส่วนของบทบาทการเป็นผู้ประสานงานนั้น 
กรุงเทพมหานครได้ดำเนินการร่วมกับกรมธนารักษ์ การเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน 
ดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อยที่ประสบปัญหาความมั่นคงในที่อยู่อาศัยหรือบุกรุก 
ที่สาธารณะ ส่วนบทบาทในฐานะผู้ดำเนินการ/ผู้ประกอบการ กรุงเทพมหานครได้มีการจัดตั้ง
สำนักงานการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการพัฒนาและการจัดการที่อยู่อาศัย แต่
เนื่องจากการดำเนินงานในฐานะหน่วยงานการพาณิชย์แต่ก็ไม่ใช่นิติบุคคล ทำให้ไม่มีเงินทุนหมุนเวียน 
ในการดำเนินกิจการ และยังต้องดำเนินการตามขั้นตอนของระเบียบปฏิบัติทางราชการทุกประการ 
ทำให้ประสบปัญหาและอุปสรรคและไม่สามารถดำเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

 
 

 



 
 

 
บทที่ 4 

รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
สำหรับผู้ประสบปญัหาทางสังคม 

 การวิจัย เรื่อง “การพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของกรุงเทพมหานคร” 
ผู้วิจัยได้นำเสนอผลการวิจัยในรูปแบบของการวิเคราะห์ข้อมูลเชิงคุณภาพ ซึ่งได้จากการสัมภาษณ์  
เชิงลึก (In-depth interview) ผู้บริหารระดับสูงและระดับกลางหรือระดับต้นของกรุงเทพมหานคร 
รวมทั้งหน่วยงานภาครัฐและภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง จำนวน 7 คน (ตารางที่ 4 - 1)   โดยแบ่งประเด็น    
ในการสัมภาษณ์เป็น 2 ตอน ดังนี้ 
 ตอนที่ 1 บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหา
ทางสังคม 
 ตอนที่ 2 รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 

ตารางท่ี 4 - 1  จำนวนผู้ให้ข้อมูลหลักในการสัมภาษณ์เชิงลึก 
 

ลำดับที่ 
 

หน่วยงาน ประเภท 

1 
 

กรุงเทพมหานคร (ข้าราชการการเมือง) ภาคการเมือง 

2 
 

กรุงเทพมหานคร (ข้าราชการประจำ) ภาครัฐ 

3 
 

สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน องค์การมหาชน 

4 
 

สำนักงานทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ รัฐวิสาหกิจ 

5 
 

ประธานชุมชนบ้านมั่นคง ภาคประชาชน 

6 
 

สมาคมบ้านจัดสรรไทย ภาคเอกชน 

7 
 

สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย ภาคเอกชน 
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  ที่มา:  จัดทำโดยผู้วิจัย ข้อมูลจากการสัมภาษณ์เชิงลึก 

กล่าวโดยสรุป ผู้ให้ข้อมูลทุกคนมีความคิดเห็นไปในทิศทางเดียวกันทุกประเด็น ทั้งประเด็น
เรื่องบทบาทของกรุงเทพมหานคร  รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหา
ทางสังคม 

บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหา
ทางสังคม 

 กรุงเทพมหานครควรแสดงบทบาทเป็นผู้ประสานการดำเนินงานกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 
ในเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะภาคเอกชนที่มีทรัพยากรในการดำเนินงานมาก โดยเฉพาะในเรื่อง
ของเงินทุน โดยกรุงเทพมหานครจัดตั้งผู้ประสานการดำเนินงาน (Coordinator) ในรูปแบบการพาณิชย์   
เป็นหน่วยงานเดียวที่ดำเนินงานเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง ให้มีอิสระทางด้านงบประมาณ       
ลดขั้นตอนที่ยุ่งยากของทางราชการ สามารถแสดงหาผลกำไรได้อย่างอิสระแต่อยู่ภายใต้การกำกับดูแล
ของกรุงเทพมหานคร อาจทบทวนบทบาทหน้าที่ของหน่วยงานที่มีอยู่แล้ว ได้แก่ สำนักงานการพัฒนา    
ที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตามจะต้องมีการบริหารจัดการภายใต้แนวคิดธรรมาภิบาลที่ดี (Good governance) 
คือมีความรับผิดชอบ ดำเนินการอย่างโปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้ 
 การบูรณาการทำงานร่วมกับภาคเอกชนสามารถดำเนินการได้ในลักษณะของโครงการ 
ความร่วมมือภาครัฐและภาคเอกชน (Public-Private Partnership) โดยภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วม 
กับภาครัฐในการจัดสร้าง ปรับปรุงและพัฒนาบริหารจัดการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ    
ขั้นพ้ืนฐาน และบริการอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องให้แก่ประชาชน ภายใต้กรอบความเสี่ยงและระยะเวลาที่กำหนด 
ซึ่งถูกออกแบบเป็นหลายรูปแบบ ดังนี้ 
 1.  การออกแบบโครงการ (Design) 
 2.  การลงทุนก่อสร้างโครงการ (Build) 
 3.  การหาแหล่งเงินทุนมาดำเนินโครงการ (Finance) 
 4.  การเป็นเจ้าของในช่วงระยะเวลาหนึ่งตามอายุของสัมปทาน (Own) 
 5.  การเป็นผู้ประกอบการแล้วนำรายได้ส่งรัฐ (Operate) 
 6.  การเป็นผู้บำรุงรักษาโครงการ (Maintain) 
 7.  การโอนกรรมสิทธิ์คืนแก่รัฐเมื่อสิ้นสัญญาสัมปทาน (Transfer) 
 8.  การที่รัฐจ่ายค่าเช่าทรัพย์สินและค่าจ้างให้แก่เอกชนคู่สัญญา (Lease) 
 9.  การที่รัฐรับความเสี่ยงด้านจำนวนผู้ใช้บริการเอง (Gross Cost) 
 10.  การที่เอกชนเก็บเงินค่าบริการเองโดยแบ่งรายได้ให้แก่รัฐ (Net Cost) 
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 แนวทางที่กรุงเทพมหานครมีแนวโน้มที่จะสามารถดำเนินการได้มีอยู่หลายประการ ซึ่ง
ส่วนมากจะเป็นการให้เอกชนเป็นผู้ลงทุนในส่วนของทรัพยากรการผลิต ได้แก่ เงินทุน บุคลากร 
นวัตกรรมและเทคโนโลยี เป็นต้น โดยเอกชนเป็นผู้ประกอบการจัดหาและจัดสร้างที่อยู่อาศัย และนำ
รายได้ส่งภาครัฐและกรุงเทพมหานครในรูปแบบของค่าสัมปทานและภาษีรายได้ ในส่วนของ
กรุงเทพมหานครสามารถให้การสนับสนุนในเรื่องของการปรับปรุงแก้ไขข้อกฎหมายที่อาจจะเป็น
อุปสรรคต่อการดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยและผู้ด้อยโอกาสทางสังคมอื่น ๆ 
หรืออาจดำเนินการในรูปแบบเงินอุดหนุน 3 วิธี คือ การอุดหนุนงบประมาณในส่วนของการปรับปรุง
ฟ้ืนฟูเมือง  การอุดหนุนดอกเบี้ยโดยการจัดหาแหล่งเงินทุนดอกเบี้ยต่ำ และการอุดหนุนโดยการให้
เช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก 
 การอุดหนุนงบประมาณในส่วนของการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง เป็นการพัฒนาบริการพ้ืนฐาน
ในชุมชน โดยใช้รูปแบบการพัฒนาและฟ้ืนฟูชุมชนเมืองให้มีการใช้ที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ 
ปรับปรุงสภาพแวดล้อมที่อยู่อาศัยเพ่ือยกระดับมาตรฐานการดำรงชีพ จัดให้มีระบบบำบัดน้ำเสีย   
ในชุมชน รวมถึงกำหนดพ้ืนที่พักผ่อนหย่อนใจและสวนสาธารณะให้เพียงพอ กรุงเทพมหานครจะต้อง
กำหนดหน่วยงานรับผิดชอบหลักที่จะมาบริหารจัดการเรื่องเฉพาะให้มีความชัดเจน รวมถึงการ
ปรับปรุงกฎระเบียบและข้อบังคับเพ่ือช่วยสนับสนุนการดำเนินงานด้วย 
 การอุดหนุนดอกเบี้ยโดยการจัดหาแหล่งเงินทุนดอกเบี้ยต่ำ เป็นการแสวงหาเงินทุนที่  
ไม่ได้มาจากรายได้ในการจำหน่ายสินค้าหรือบริการ แต่เป็นการบริหารการเงินที่จะต้องใช้เครื่องมือ
ทางการเงินเพื่อให้ได้มาซึ่งเงินทุนที่จะมาช่วยในธุรกิจดำเนินต่อไป แหล่งที่มาของเงินทุนแบ่งเป็น    2 
ประเภทใหญ่  ๆ คือ แหล่งเงินทุนภายใน (Internal source of fund) และ แหล่งเงินทุนภายนอก 
(External source of fund) โดยแหล่งเงินทุนภายนอกเป็นแหล่งเงินทุนที่ได้มาจากหนี้สินและการเพิ่ม
ทุนใหม่ของธุรกิจ ซึ่งได้แก่ การกู้ยืมจากสถาบันการเงิน การกู้ยืมจากเอกชน การกู้ยืมจากตัวแทนที่
รัฐบาลมีส่วนเกี่ยวข้อง ตลอดจนการออกหุ้นกู้ หุ้นสามัญ และหุ้นบุริมสิทธิ์ ใหม่ ซึ่งกรุงเทพมหานคร
สามารถให้การสนับสนุนในการจัดหาแหล่งเงินทุนให้กู้ระยะสั้น ระยะปานกลาง และระยะยาว      
ทั้งจากธนาคารพาณิชย์และรัฐวิสาหกิจ เป็นต้น 
 การอุดหนุนโดยการให้เช่าที่ดินของรัฐในราคาถูก เป็นการผลักดันนโยบายของรัฐบาลที่ได้
ให้สิทธิประโยชน์ทางภาษีแก่ภาคเอกชน ผ่านมาตรการส่งเสริมการลงทุน (BOI) และจัดหาที่ดินของรัฐ     
ให้ภาคเอกชนดำเนินการทำธุรกิจในระยะยาวในราคาถูก เพ่ือสร้างแรงจูงใจให้ภาคเอกชน           
นำงบประมาณมาลงทุนด้านระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการมากขึ้น โดยเฉพาะในเรื่องการ
พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ โดยมีมาตรการต่าง ๆ ได้แก่ อัตราค่าเช่าที่ดินราคาถูก สัญญาการเช่าระยะยาว 
50 ปี และต่อเวลาได้อีก 50 ปี รวมทั้งข้อกำหนดที่เสนอให้มีการเว้นการชำระค่าเช่าใน 5 ปีแรก 
อย่างไรก็ตาม ภาคเอกชนยังมองว่าค่าเช่าที่ดินยังมีอัตราสูงเกินไป และเรียกร้องให้ภาครัฐทบทวน  
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ค่าเช่าและค่าธรรมเนียม โดยการต่อรองให้ลดลงต่ำสุดเท่าที่จะทำได้ ซึ่งนับว่ าภาคเอกชนโดยกลุ่ม
ธุรกิจได้เข้ามามีบทบาทในภาครัฐมากเกินไป ซึ่งนับเป็นประเด็นที่สร้างปัญหาให้แก่ประเทศ และที่สำคัญ
จะเป็นการผลักภาระต้นทุนให้แก่ภาครัฐมากเกินไป  
 เนื่องจากกรุงเทพมหานครเป็นหน่วยงานของรัฐมีลักษณะเป็นการปกครองท้องถิ่น
รูปแบบพิเศษ แต่ยังถือว่าเป็นหน่วยงานภาครัฐที่ต้องมีขั้นตอนการทำงานโดยอาศัยกฎหมายที่
เคร่งครัด ทำให้ไม่สามารถดำเนินธุรกิจการพาณิชย์ในรูปแบบการแสวงหาผลกำไรสูงสุดได้ ในมิติด้าน
กฎหมายนั้น  การตราข้อบัญญัติจัดตั้งกิจการพาณิชย์ของกรุงเทพมหานครยังต้องได้รับความเห็นชอบ
จากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2528 ทำให้กระทรวงมหาดไทยมีหน้าที่ตรวจสอบความชอบด้วยกฎหมายและรัฐธรรมนูญของการ
จัดตั้งกิจการพาณิชย์   จึงทำให้การตราข้อบัญญัติจัดตั้งกิจการพาณิชย์ของกรุงเทพมหานครมิได้
ดำเนินการอย่างเป็นอิสระอย่างแท้จริงทั้งในแง่กฎหมายและการถือปฏิบัติ ดังนั้น แนวทางที่เป็นไปได้
ที่สุดที่กรุงเทพมหานครสามารถดำเนินการในเรื่องเกี่ยวกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ คือ การอุดหนุน
งบประมาณในส่วนของการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมือง ซึ่งเป็นโครงการที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือพัฒนาและฟ้ืนฟู
เมืองเดิมที่สภาพปัจจุบันอยู่ในสภาพเสื่อมโทรมหรือขาดการใช้ประโยชน์อย่างมีประสิทธิภาพ แต่มี
ศักยภาพในการพัฒนาสูง ให้เกิดการใช้ประโยชน์อย่างเหมาะสมกับบริบทการพัฒนาทั้งทางด้าน
กายภาพ เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และเทคโนโลยีในอนาคต สามารถแบ่งตามวิธีการดำเนินโครงการ
เป็น 3 ประเภท ได้แก่ 1) การรื้อถอนแล้วสร้างขึ้นใหม่ 2) การแก้ไขปรับปรุงพ้ืนที่ และ 3) การ
อนุรักษ์เมือง โดยกรุงเทพมหานครได้ดำเนินการด้วยวิธีผสมผสานของโครงการมากกว่า 1 ประเภท 
ขึ้นอยู่กับบริบท เงื่อนไข และความเหมาะสมของพ้ืนที่เมืองในแต่ละบริเวณ      

รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 

 รูปแบบที่ใช้ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีหลายรูปแบบ ได้แก่ 1) การ
ปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม (Slum upgrading) เป็นการปรับปรุงชุมชนเดิมให้มีสภาพที่ดีขึ้นเพ่ือคง
รูปแบบชุมชนเดิม เช่น การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค ทางสัญจรไปมา และสภาแวดล้อมในชุมชน 
เพ่ือให้ประชาชนในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น  2) การปรับผังแปลงที่ดินใหม่โดยพยายามคง
โครงสร้างเดิม (Reblocking) เป็นการปรับปรุงรูปแบบชุมชนเดิมให้มีผังและโครงสร้างสาธารณูปโภค
พ้ืนฐานที่ดีขึ้น โดยอาจมีการปรับหรือรื้อย้ายบ้านบางส่วน และพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้ดีขึ้น  3) 
การแบ่งปันที่ดิน (Land sharing) เป็นรูปแบบของการประสานประโยชน์ระหว่างชุมชนและเจ้าของที่ดิน 
โดยเจ้าของที่ดินให้เช่าหรือขายที่ดินบางส่วนให้ชุมชนในราคาถูกแลกกับการใช้ประโยชน์จากที่ดินส่วน
ที่เหลือ ทำให้ชุมชนมีความมั่นคงในระยะยาว ก่อให้เกิดการปรับผังการก่อสร้างและพัฒนาที่อยู่อาศัย
ร่วมกันของชุมชนใหม่  4) การก่อสร้างรูปแบบใหม่ในที่เดิม(Reconstruction) เป็นการรื้อย้ายภายใน
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บริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปอยู่อีกจุดหนึ่งแล้วให้สัญญาเช่าระยะยาว ซึ่งจะทำให้ชุมชนยังคงสามารถ     
อยู่ใกล้บริเวณชุมชนเดิมและไม่ต้องปรับตัวมากนัก  5) การรื้อย้ายไปอยู่ที่ใหม่ (Relocation) เป็นการรื้อ
ย้ายชุมชนออกไปอยู่ในที่ใหม่ซึ่งมีข้อดีที่ชุมชนได้ความมั่นคงในระยะยาว แต่ทำให้ชุมชนต้องอยู่ไกลจากที่
เดิม เกิดภาระค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูงในการซื้อที่ดินและก่อสร้างที่พักอาศัย แต่ประชาชนจะได้กรรมสิทธิ์ใน
ที่ดินใหม่ สามารถพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนแห่งใหม่ได้เต็มที่ 

 4.1  รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 
4.1.1  รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย 

รูปแบบที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยควรเป็นการดำเนินการในรูปแบบ
โครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นรูปแบบที่พัฒนาโดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ที่มี
แนวทางในการส่งเสริมให้คนในชุมชนเจ้าของโครงการเป็นแกนหลักในการแก้ไขปัญหาและจัดการ
ตนเอง โดยมีกรุงเทพมหานครให้การสนับสนุนเพ่ือแก้ไขปัญหาจัดการตนเองด้านที่อยู่อาศัยและพัฒนา
คุณภาพชีวิตร่วมกันของคนในชุมชน เกิดการแก้ไขปัญหาของชุมชนอย่างเป็นระบบ ทำให้คนจนมี
ความมั่นคงในที่อยู่อาศัย เกิดการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นรูปธรรมโดยมีรูปแบบที่หลากหลายและเป็น
การบูรณาการในการทำงานร่วมกันทุกฝ่าย เป้าหมายที่สำคัญคือการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของ 
ผู้มีรายได้น้อยในชุมชนเมืองพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร เพ่ือสร้างความมั่นคงในการครอบครองที่ดิน 
พัฒนาระบบสาธารณูปโภค สิ่งแวดล้อมในชุมชน และการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับวิถีชีวิต
และความสามารถในการจัดการของชุมชน 

 
 

4.1.2  รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ 
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุที่ครอบครัวสามารถสนับสนุน

ด้านค่าใช้จ่ายได้ ควรจะเป็นการปรับปรุงสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่มีความปลอดภัยต่อร่างกาย 
จิตใจ และทรัพย์สิน ให้สามารถใช้ชีวิตประจำวันโดยปราศจากความวิตกกังวล มีความสะดวกสบาย
ในการใช้งาน มีสภาพแวดล้อมใกล้ชิดธรรมชาติและปราศจากเสียงรบกวน อยู่ภายในสังคมและชุมชน
มีระบบสาธารณูปโภคข้ันพื้นฐาน มีความสะดวกสบายในการเดินทาง สามารถเข้าถึงบริการทางสังคม
ได้ง่ายโดยเฉพาะบริการทางการแพทย์ ส่วนผู้สูงอายุที่ไร้ญาติขาดมิตร กรุงเทพมหานครควรจะให้การ
สนับสนุนในการจัดบริการสถานสงเคราะห์หรือบ้านพักคนชรา โดยการจัดหาที่พักอาศัย เครื่องนุ่งห่ม 
อาหาร และให้การเลี้ยงดูและดูแลโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายใดๆ มีการจัดกิจกรรมเพ่ือสนับสนุนให้ผู้สูงอายุ
ได้มีปฏิสัมพันธ์ สร้างความผูกพันกับผู้สูงอายุรายอ่ืน ๆ อีกทั้งต้องมีการดำเนินงานเพ่ือส่งเสริมให้
ผู้สูงอายุสามารถสูงวัยได้อย่างมีคุณภาพ และมีคุณภาพชีวิตที่ดีตามสมควรแก่อัตภาพ ทั้งนี้ ต้อง
ดำเนินการโดยคำนึงถึงมาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ เช่น อาคารสถานที่ ห้องพักอาศัย อนามัย
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สิ่งแวดล้อม และการบริหารจัดการตามแนวทางของสำนักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ กระทรว ง 
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ (กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, 
2555) 

4.1.3  รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้บุกรุกที่สาธารณะ 
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้บุกรุกที่สาธารณะจะต้องใช้การ

ดำเนินการทางกฎหมายเป็นหลัก เนื่องจากผู้รุกล้ำที่สาธารณะเป็นผู้กระทำผิดกฎหมาย โดย
กรุงเทพมหานครจะต้องดำเนินการประสานหน่วยงานที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินเพ่ือเจรจาและหา
แนวทางในการแก้ไขปัญหาร่วมกัน โดยเป็นรูปแบบของการรื้อย้ายไปอยู่ในที่แห่งใหม่ ซึ่งต้องมี
ค่าใช้จ่ายในการดำเนินงานค่อนข้างสูง หรือใช้วิธีการเจรจาเพ่ือเช่าที่ดินในระยะยาว 30 ปีขึ้นไป  เพ่ือ
ก่อสร้างที่พักอาศัยในรูปแบบบ้านมั่นคงของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) หรือบ้านเอ้ือ
อาทรของกรมธนารักษ์ 

4.1.4  รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับคนเร่ร่อน 
คนเร่ร่อนในกรุงเทพมหานครเพ่ิมปริมาณขึ้นมาเป็นจำนวนมาก 

เนื่องจากสภาพปัญหาทางเศรษฐกิจที่สร้างให้เกิดความเหลื่อมล้ำทางรายได้และสังคม กลุ่มคนเร่ร่อน
นับว่าเป็นกลุ่มบุคคลที่มีชีวิตยากลำบากที่สุดในสังคมเพราะขาดความมั่นคงในชีวิตและทรัพย์สิน 
กรุงเทพมหานคร  ควรจัดสร้างที่พักหรือศูนย์รองรับคนไร้บ้าน โดยมีลักษณะเป็นที่พักชั่วคราวไม่ให้พักอาศัย
เป็นการถาวร กำหนดกฎระเบียบในการเข้าพัก มีกฎกติกาในการอยู่ร่วมกันอย่างชัดเจน อีกทั้งควร
ดำเนินการจัดกิจกรรมที่ช่วยส่งเสริมและสนับสนุนด้านการฝึกอาชีพแก่คนเร่ร่อน เพ่ือการพัฒนาศักยภาพ
และคุณภาพชีวิต  มีโครงการจัดสวัสดิการช่วยเหลือเพ่ือให้คนไร้บ้านได้มีท่ีพ่ึงพิง 

 4.2  แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
4.2.1  แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวม 

แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวมเป็นการสร้างกระบวนการ  
พัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับกรุงเทพมหานคร (ระดับเมือง) รวมถึงการป้องกันและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด
ระดับเขต (ระดับพ้ืนที่ ) ซึ่งควรเป็นเรื่องของกระบวนการเสริมสร้างสมรรถนะท้องถิ่นเป็นส่วน
สนับสนุนให้เกิดกลไกการเรียนรู้และมีส่วนร่วมองค์กรท้องถิ่น เช่น กรุงเทพมหานครกับหน่วยงาน
ภาคีที่เกี่ยวข้องในการจัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย เพ่ือทำการศึกษา สำรวจ และวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ 
ในเชิงบูรณาการร่วมกับหน่วยงานที่เก่ียวข้อง ได้แก่ หน่วยงานภาคประชาชน ภาคเอกชน และภาครัฐ
ส่วนกลาง เช่น การเคหะแห่งชาติ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) สถาบันการเงิน และ
สถาบันการศึกษา เป็นต้น ทั้งนี้ การเสริมสร้างประสิทธิภาพในการพัฒนาที่อยู่อาศัยจะมุ่งเน้นในเรื่อง
ของการสร้างความเข้าใจให้ตระหนักถึงความสำคัญและความสัมพันธ์ของที่อยู่อาศัยกับประเด็น
ปัญหาต่าง ๆ ในการพัฒนาเมืองด้วย เพ่ือให้หน่วยงานภาคีสมาชิกได้เรียนรู้ถึงเทคนิคต่าง ๆ ในการ
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จัดเก็บข้อมูล จัดระบบข้อมูล จัดระบบปัญหา แปรผล และวิเคราะห์เพ่ือนำไปใช้ในการวางแผนและ
ดำเนินการได้อย่างเป็นระบบและมีประสิทธิภาพ เกิดกระบวนการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน ทั้งใน
ขั้นตอนการวางแผนและการดำเนินงานพัฒนา ป้องกัน และแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานคร
ให้มีทิศทางไปในแนวเดียวกัน  

4.2.2  แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต 
การจัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและกระบวนการเสริมสร้างสมรรถนะ

และการมีส่วนร่วมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย เป็นแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวม แต่
ข้อจำกัดของแนวทางดังกล่าวนี้ได้มีความมุ่งหวังให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ เช่น 
กรุงเทพมหานครและภาคีเครือข่ายดำเนินการร่วมกันอย่างบูรณาการ เกิดปัญหาอุปสรรคในเรื่องของ
การเร่งรัดเพ่ือให้ได้มาซึ่งแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัยในขณะที่กระบวนการพัฒนาความร่วมมือระหว่าง
กรุงเทพมหานครกับภาคีเครือข่ายยังไม่ได้มีความเข้มแข็งพอที่จะทำให้เกิดกระบวนการมีส่วนร่วม
อย่างแท้จริง จึงควรพิจารณาถึงการกระจายอำนาจโดยให้กรุงเทพมหานครมีอำนาจบริหารจัดการ
อย่างเต็มรูปแบบ ในลักษณะอำนาจหน้าที่ (Authority)  อย่างแท้จริง เช่น มหานครลอนดอน สหราช
อาณาจักร ไม่ใช่เพียงการบริหารจัดการ (Administration) ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยการกระจายอำนาจ
ให้กรุงเทพมหานครได้บริหารจัดการอย่างเต็มรูปแบบควบคู่กับการดำเนินกระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
การเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพของภาคีเครือข่าย การสร้างเสริมและสนับสนุนกระบวนการมีส่วนร่วม 
เพ่ือให้บรรลุกระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระยะยาว รวมทั้งแผนป้องกันและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด
อย่างยั่งยืน  

บทสรุป 

 บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับการยอมรับมากที่สุด คือ 
การเป็นผู้ประสานการดำเนินงาน (Coordinator) กับหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
นับเป็นบทบาทที่เหมาะสมที่สุด เนื่องจากฐานะของกรุงเทพมหานครเป็นหน่วยงานภาครัฐที่มี
กฎหมายและระเบียบปฏิบัติที่ควบคุมและกำกับการดำเนินงานอย่างชัดเจน ไม่สามารถดำเนินการ
ด้านธุรกิจหรือบริหารงานในเชิงพาณิชย์เพ่ือนำมาซึ่งผลกำไรสูงสุดได้ จึงควรสนับสนุนในเรื่องการมี
ส่วนร่วมของประชาชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของตนเอง ยกตัวอย่างเช่น โครงการบ้านมั่นคง โดย
ดำเนินการร่วมกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ในการผลักดันให้เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ที่เป็นบทบาทและการมีส่วนร่วมของประชาชนอย่างแท้จริง 
 รูปแบบการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครมีหลายรูปแบบ แต่
รูปแบบและแนวทางที่ได้รับความนิยมมากที่สุด ได้แก่ การปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม (Slum 
upgrading) ซึ่งใช้วิธีการปรับปรุงชุมชนเดิมให้มีสภาพดีขึ้น ได้แก่ การปรับปรุงสาธารณูปโภค ทาง
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สัญจรไปมา และสภาพแวดล้อมในชุมชน เพ่ือให้ประชาชนในชุมชนมีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้น นับเป็น
รูปแบบที่ใช้งบประมาณในการดำเนินการน้อยที่สุดด้วย 



 
 

 
บทที่ 5 

สรุปและข้อเสนอแนะ 

สรุป 

 กรุงเทพมหานครซึ่งเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองของประเทศไทย       
ในปัจจุบันต้องเผชิญปัญหาการขยายตัวของเมืองอย่างไร้ทิศทางและมีอัตราการเพ่ิมจำนวนประชากร
มากขึ้น จากสภาพเศรษฐกิจที่ตกต่ำทั่วโลกทำให้เกิดการอพยพโยกย้ายถิ่นฐานจากชนบทสู่ เมือง 
ก่อให้เกิดปัญหาต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับคุณภาพชีวิตของประชาชน เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัยไม่พอเพียง 
ปัญหาสภาพแวดล้อม และปัญหาสุขอนามัยของประชาชน โดยเฉพาะปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัย         
ไม่เหมาะสมได้ส่งผลให้เกิดปัญหาอ่ืน ๆ ตามมา กรุงเทพมหานครในฐานะองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
รูปแบบพิเศษ มีหน้าที่ในการบริหารจัดการด้านเศรษฐกิจ สังคม จราจร และสิ่งแวดล้อมในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร และมีภารกิจด้านการวางแผนและการจัดการ ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และด้านการพัฒนา
ทรัพยากรมนุษย์ ได้มอบหมายให้สำนักพัฒนาสังคมเป็นหน่วยงานหลักที่มีอำนาจหน้าที่ในการพัฒนา
ชุมชนและสวัสดิการสังคม โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่สำคัญต่อ
การดำรงชีพของมนุษย์ 
 งานวิจัยเรื่อง “การพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของกรุงเทพมหานคร” 
มุ่งเน้นในการศึกษาและทำความเข้าใจบทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่ อาศัยที่จะ
นำมาซึ่งรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมสำหรับผู้ประสบปัญหาหรือขาดโอกาส
ทางสังคมประเภทต่าง ๆ ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ดำเนินการวิจัยด้วยระเบียบวิธีวิจัยเชิง
คุณภาพเป็นหลัก ข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มตัวอย่าง มีส่วนเกี่ยวข้องกับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยจากภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาชน และภาคการเมือง และศึกษารายละเอียด
เพ่ิมเติมด้วยการจัดการสนทนากลุ่ม โดยใช้เวลาในการศึกษาวิจัยทั้งสิ้น 6 เดือน (เดือนมกราคม – 
มิถุนายน 2563) ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย คือ การได้รับทราบข้อเท็จจริง  ซ่ึงเป็นข้อมูลสภาพที่
อยู่อาศัยในปัจจุบัน ได้เรียนรู้บทบาทของกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัย และ
สามารถค้นพบแนวทางในการแก้ไขปัญหารวมถึงรูปแบบที่เหมาะสมในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับ 
ผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพื้นที่กรุงเทพมหานครด้วย 
 ผลการวิจัยพบว่า กรุงเทพมหานครแสดงบทบาทในฐานะผู้ประสานการดำเนินงาน 
(Coordinator) กับหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยให้การส่งเสริมและ
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สนับสนุนการมีส่วนร่วมของประชาชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของตนเอง และจัดสรรงบประมาณ
บางส่วนมาช่วยสนับสนุนในเรื่องของการปรับปรุงฟ้ืนฟูเมืองในส่วนของการพัฒนาสภาพแวดล้อม 
ทางกายภาพและการพัฒนาศักยภาพของประชาชนในชุมชนให้มีส่วนร่วมอย่างแท้จริง ส่วนรูปแบบ
การพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับการสนับสนุนมากที่สุด คือ การปรับปรุงชุมชนแออัดในที่ดินเดิม (Slum 
upgrading) ซึ่งเป็นวิธีการปรับปรุงด้านกายภาพในชุมชน ได้แก่ ระบบสาธารณูปโภค ทางเดินสัญจร 
และสภาพแวดล้อมในชุมชน ซึ่งนับเป็นรูปแบบที่ได้รับความนิยมมากที่สุดโดยใช้งบประมาณในการ
ดำเนินการน้อยท่ีสุดด้วย 

ข้อเสนอแนะ 

1.1  ข้อเสนอแนะเชิงวิชาการ 
กรุงเทพมหานครควรสรรหางบประมาณสนับสนุนให้จัดทำโครงการดำเนินการ

ศึกษาวิจัยเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยด้วยการจัดทำแผนแม่บทและแผนปฏิบัติการด้านการพัฒนา     
ที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครในภาพรวม เพ่ือให้ทุกหน่วยงานของกรุงเทพมหานครได้ใช้เป็น
แนวทางในการดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานครให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน  

1.2  ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
1.2.1  กรุงเทพมหานครต้องกำหนดนโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มี

รายได้น้อยด้วยการจัดตั้งหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรงให้เป็นผู้รับผิดชอบ
ในการสื่อสารกับชุมชนและประชาชนในพ้ืนที่ สนับสนุนและประสานความร่วมมือกับหน่วยงานที่
เกี่ยวข้องเพ่ือสร้างการมีส่วนร่วม โดยให้มีลักษณะเป็นหน่วยงานการพาณิชย์ที่เป็นนิติบุคคล สามารถ
แสวงหารายได้โดยอิสระเพ่ือให้ได้มาซึ่งประโยชน์และผลกำไรสูงสุด โดยต้องออกกฎหมายและ
ข้อบัญญัติอำนาจหน้าที่ในการดำเนินธุรกิจด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้ชัดเจน 

1.2.2  กรุงเทพมหานครควรศึกษาและประเมินผลของการกำหนดนโยบายการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย วิเคราะห์รูปแบบหรือแนวทางที่เหมาะสม และสร้างให้เกิด
กลไกในการดำเนินงานเพื่อนำนโยบายดังกล่าวไปสู่การปฏิบัติอย่างแท้จริง 
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ผนวก ก 
แบบสัมภาษณ์เชิงลึก 

“การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของกรุงเทพมหานคร”  

ตอนที่ 1  ข้อมูลทั่วไปของผู้ให้สัมภาษณ์   

ผู้ให้สัมภาษณ์ (ชื่อ-สกุล).................................................................... .............................. 
ตำแหน่ง............................................................................................. ..............................
หน่วยงาน.......................................................................................... ............................... 
วัน/เดือน/ปีที่สัมภาษณ์..................................................................... ............................... 
สถานที่สัมภาษณ์.............................................................................................................. 
ผู้สัมภาษณ์ (ชื่อ-สกุล)................................................................................................... ... 

ตอนที่ 2  บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 
2.1 ท่ านคิดว่าสถานการณ์ และความต้องการที่ อยู่ อาศัยของประชาชนในพ้ืนที่

กรุงเทพมหานครในปัจจุบันเป็นเช่นไร มีกลุ่มประชากรกลุ่มใดบ้างที่ควรได้รับการดูแลเป็นพิเศษ 
เพราะเหตุใด 

2.2 ท่านคิดว่ากรุงเทพมหานครในฐานะองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ จะ
สามารถเข้ามาดูแลบริหารจัดการด้านที่อยู่อาศัยได้หรือไม่ อย่างไร 

2.2.1 กรุงเทพมหานครควรมีบทบาทและภารกิจ อย่างไรบ้าง 
2.2.2 รูปแบบหน่วยงานที่ เข้ามาบริหารจัดการควรเป็นอย่างไร (ควรเป็น

หน่วยงานที่ตั้งข้ึนใหม่หรือปรับบทบาทของหน่วยงานที่มีอยู่แล้ว) 
2.2.3 งบประมาณในการบริหารจัดการควรมาจากแหล่งใด 
2.2.4 จะต้องมีกำลังคนเท่าไหร่ และมีหน่วยงานใดบ้างที่ควรเข้ามาเป็นพันธมิตร

ร่วมกัน 
2.2.5 ควรมีการปรับแก้กฎหมายหรือไม่ อย่างไร 

ตอนที่ 3 รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 
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3.1 แนวทางการดำเนินงานใดที่จะสามารถตอบสนองความต้องการเฉพาะของ
ประชาชนผู้ประสบปัญหาในแต่ละกลุ่ม 

3.2 โปรดเสนอแนะรูปแบบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมสำหรับประชาชนผู้
ประสบปัญหาในแต่ละกลุ่ม 
ตอนที่ 4 ข้อเสนอแนะในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคม 

 กรุงเทพมหานครจะมีแนวทางหรือยุทธศาสตร์ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยอย่างไร 
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ผนวก ข 
ภาพถ่าย 

 

  
สัมภาษณ์ผู้บริหารกรุงเทพมหานคร สัมภาษณ์ผู้บริหารหน่วยงานภาคี 

  
ร่วมสังเกตการณ์การสนทนากลุ่ม ลงพื้นที่สำรวจชุมชน 

  
ร่วมประชุมเชิงปฏิบัติการแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย รับฟังความคิดเห็นของประชาชน 

  
เข้าร่วมกิจกรรมเวทีชาวบ้าน สำรวจบ้านพักผู้สูงอายุบางแค 
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ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา 

 กรุงเทพมหานครซึ่งเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมืองของประเทศไทย
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ต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องกับคุณภาพชีวิตของประชาชน เช่น ปัญหาที่อยู่อาศัยไม่พอเพียง ปัญหาสภาพแวดล้อม 
และปัญหาสุขอนามัยของประชาชน โดยเฉพาะปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยไม่เหมาะสมได้ส่งผลให้เกิดปัญหาอ่ืน ๆ 
ตามมา กรุงเทพมหานครในฐานะองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษมีหน้าที่ในการบริหารจัดการ
ด้านเศรษฐกิจ สังคม จราจร และสิ่งแวดล้อมในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร และมีภารกิจด้านการวางแผนและ
การจัดการ ด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน และด้านการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ ได้มอบหมายให้สำนักพัฒนาสังคม
เป็นหน่วยงานหลักที่มีอำนาจหน้าที่ในการพัฒนาชุมชนและสวัสดิการสังคม โดยเฉพาะอย่างยิ่งการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยซึ่งเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่สำคัญต่อการดำรงชีวิตของมนุษย์ 
 งานวิจัยเรื่อง “การพัฒนารูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมของ
กรุงเทพมหานคร” มุ่งเน้นในการศึกษาและทำความเข้าใจบทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัย  
ที่จะนำมาซึ่งรูปแบบที่อยู่อาศัยที่ได้มาตรฐานและมีความเหมาะสมสำหรับผู้ประสบปัญหาหรือผู้ขาดโอกาส 
ทางสังคมประเภทต่าง ๆ ในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้ดำเนินการวิจัยด้วยระเบียบวิธีวิจัยเชิงคุณภาพ 
เป็นหลัก ข้อมูลที่เก็บรวบรวมได้จากการสัมภาษณ์เชิงลึกกลุ่มตัวอย่างผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการพัฒนา     
ที่อยู่อาศัยจากภาครัฐ ภาคเอกชน ภาคประชาชน และภาคการเมือง ใช้เวลาในการศึกษาวิจัยทั้งสิ้น 6 เดือน 
(เดือนมกราคม – มิถุนายน 2563) ประโยชน์ที่ได้รับจากการวิจัย คือ การได้รับทราบข้อเท็จจริงซึ่งเป็น
ข้อมูลสภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน ได้เรียนรู้บทบาทของกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 
และสามารถค้นพบแนวทางในการแก้ไขปัญหารวมถึงรูปแบบที่เหมาะสมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
สำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพื้นที่กรุงเทพมหานครด้วย 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย 
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1. เพ่ือศึกษาสภาพที่อยู่อาศัยในปัจจุบันของผู้ ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่
กรุงเทพมหานคร 

2.  เพ่ือศึกษาและวิเคราะห์บทบาทของกรุงเทพมหานครในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัย
สำหรับประสบปัญหาทางสังคม 

3. เพ่ือศึกษาแนวทางในการแก้ไขปัญหาและค้นหารูปแบบที่เหมาะสมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย
สำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่รับผิดชอบของกรุงเทพมหานคร 

ขอบเขตของการวิจัย 

1. ขอบเขตด้านเนื้อหา 
การวิจัยนี้เน้นการศึกษาวิเคราะห์บทบาทในการดำเนินงานของกรุงเทพมหานคร 

รวมทั้งแนวทางและรูปแบบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหาทางสังคมในพ้ืนที่รับผิดชอบ
ของกรุงเทพมหานคร โดยจะเป็นลักษณะของข้อเสนอแนะเชิงวิชาการและเชิงนโยบาย และแนวทางในการ
ดำเนินงานสำหรับให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องนำไปปฏิบัติ ซึ่งจะไม่ลงลึกในเชิงรายละเอียดของการ
ปฏิบัติงานจริง  

2. ขอบเขตด้านกลุ่มตัวอย่าง 
ผู้ให้ข้อมูลสำคัญในการวิจัยนี้ ได้แก่ ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องกับการจัดทำ (ร่าง) แผนการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยระดับกรุงเทพมหานคร ซึ่งได้จากการสุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง (Purposive sampling) 
ประกอบด้วย ผู้บริหารกรุงเทพมหานคร ผู้แทนองค์กรภาคเอกชน ผู้แทนองค์กรภาครัฐ ผู้แทนองค์กร
ภาคประชาชน และผู้แทนองค์กรภาคการเมือง 

วิธีดำเนินการวิจัย 

 การวิจัยนี้ใช้วิธีการวิจัยรูปแบบผสม (Mixed method) โดยเน้นการใช้ระเบียบวิธีวิจัย   
เชิงคุณภาพ (Qualitative research) เป็นหลัก และใช้ระเบียบวิธีวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative 
research) ร่วมด้วยในเรื่องของการรวบรวมข้อมูลทุติยภูมิและการคัดเลือกกลุ่มตัวอย่างประชากร
ที่ใช้ในการวิจัย ดังนี้ 

1. การรวบรวมข้อมูล  
 1.1 ข้อมูลทุติยภูมิ ใช้วิธีวิจัยเชิงปริมาณดำเนินการรวบรวม วิเคราะห์ และสังเคราะห์

ข้อมูลอย่างเป็นระบบ (Systematic review) โดยการทบทวนวรรณกรรมจากเอกสารงานวิจัยของผู้อ่ืน   
ที่ได้รับการตีพิมพ์มาก่อนแล้ว   
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 1.2 ข้อมูลปฐมภูมิ ใช้วิธีวิจัยเชิงคุณภาพในรูปแบบของการสัมภาษณ์เชิงลึก (In-depth 
interview) การสนทนากลุ่ม (Focused group discussion) และการสังเกตแบบมีส่วนร่วม 
(Participant observation)  

2. การวิเคราะห์ข้อมูล ดำเนินการโดยใช้การวิเคราะห์เนื้อหา (Content analysis) การ
สอบทานความถูกต้องแบบสามเส้า (Triangulation) และการสังเคราะห์ข้อมูลโดยใช้แนวคิดและ
ทฤษฎีที่เก่ียวข้อง 

3. การนำเสนอข้อมูล เป็นการนำเสนอข้อมูลรายงานการวิจัยเชิงพรรณนา (Descriptive 
research) ผ่านการวิเคราะห์และนำเสนอรูปแบบและแนวทางใหม่ ๆ ซึ่งเป็นข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย
สำหรับให้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องได้นำไปเป็นแนวทางในการปฏิบัติจริง 

ผลการวิจัย 

ผลการวิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
ส่วนที่ 1 บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ประสบปัญหา

ทางสังคม 
กรุงเทพมหานครควรแสดงบทบาทเป็นผู้ประสานการดำเนินงานกับหน่วยงาน  

ที่เกี่ยวข้องในเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยเฉพาะภาคเอกชนที่มีทรัพยากรในการดำเนินงานมากในเรื่อง
ของเงินทุน โดยกรุงเทพมหานครจัดตั้งผู้ประสานการดำเนินงาน (Coordinator) ในรูปแบบการพาณิชย์
เป็นหน่วยงานเดียวที่ดำเนินงานเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยตรง ให้มีอิสระทางด้านงบประมาณ       
ลดขั้นตอนที่ยุ่งยากของทางราชการ สามารถแสวงหาผลกำไรได้อย่างอิสระแต่อยู่ภายใต้การกำกับดูแล
ของกรุงเทพมหานคร อาจทบทวนบทบาทหน้าที่ของหน่วยงานที่มีอยู่แล้ว ได้แก่ สำนักงานการพัฒนา  
ที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม จะต้องมีการบริหารจัดการภายใต้แนวคิดธรรมาภิบาลที่ดี (Good governance) 
คือมีความรับผิดชอบ ดำเนินการอย่างโปร่งใส และสามารถตรวจสอบได้ 

บทบาทของกรุงเทพมหานครในการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ได้รับการยอมรับมากที่สุด 
คือ การเป็นผู้ประสานการดำเนินงาน (Coordinator) กับหน่วยงานต่าง ๆ  ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
นับเป็นบทบาทที่เหมาะสมที่สุด เนื่องจากฐานะของกรุงเทพมหานครเป็นหน่วยงานภาครัฐที่มีกฎหมาย
และระเบียบปฏิบัติที่ควบคุมและกำกับการดำเนินงานอย่างชัดเจน ไม่สามารถดำเนินการด้านธุรกิจ
หรือบริหารงานในเชิงพาณิชย์เพื่อนำมาซึ่งผลกำไรสูงสุดได้ จึงควรสนับสนุนในเรื่องการมีส่วนร่วมของ
ประชาชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของตนเอง ยกตัวอย่างเช่น โครงการบ้านมั่นคง โดยดำเนินการร่วมกับ
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ในการผลักดันให้เกิดการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีองค์ประกอบ
เป็นบทบาทและการมีส่วนร่วมของประชาชนอย่างแท้จริง 

ส่วนที่ 2 รูปแบบและแนวทางในการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ด้อยโอกาสทางสังคม 
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1. รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้ด้อยโอกาสทางสังคม 
1.1 รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย 

รูปแบบที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยควรเป็นการดำเนินการในรูปแบบ
โครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นรูปแบบที่พัฒนาโดยสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ที่มีแนวทาง 
ในการส่งเสริมให้คนในชุมชนเจ้าของโครงการเป็นแกนหลักในการแก้ไขปัญหาและจัดการตนเอง โดยมี
กรุงเทพมหานครให้การสนับสนุนเพ่ือแก้ไขปัญหา จัดการตนเองด้านที่อยู่อาศัย และพัฒนาคุณภาพชีวิต
ร่วมกันของคนในชุมชน เกิดการแก้ไขปัญหาของชุมชนอย่างเป็นระบบ ทำให้คนจนมีความมั่นคงในที่อยู่อาศัย 
เกิดการแก้ไขปัญหาอย่างเป็นรูปธรรมโดยมีรูปแบบที่หลากหลายและเป็นการบูรณาการในการทำงาน
ร่วมกันทุกฝ่าย  

1.2 รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้สูงอายุ 
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้สูงอายุที่ครอบครัวสามารถสนับสนุน

ด้านค่าใช้จ่ายได้ ควรจะเป็นการปรับปรุงสภาพแวดล้อมทางกายภาพที่มีความปลอดภัยต่อร่างกาย จิตใจ 
และทรัพย์สิน ให้สามารถใช้ชีวิตประจำวันโดยปราศจากความวิตกกังวล มีความสะดวกสบายในการใช้งาน 
มีสภาพแวดล้อมใกล้ชิดธรรมชาติและปราศจากเสียงรบกวน อยู่ภายในสังคมและชุมชนที่มีระบบ
สาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐาน มีความสะดวกสบายในการเดินทาง สามารถเข้าถึงบริการทางสังคมได้ง่าย
โดยเฉพาะบริการทางการแพทย์ ส่วนผู้สูงอายุที่ไร้ญาติขาดมิตร กรุงเทพมหานครควรจะให้การสนับสนุน
ในการจัดบริการสถานสงเคราะห์หรือบ้านพักคนชรา โดยการจัดหาที่พักอาศัย เครื่องนุ่งห่ม อาหาร 
และให้การเลี้ยงดูและดูแลโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายใดๆ มีการจัดกิจกรรมเพ่ือสนับสนุนให้ผู้สูงอายุได้มี
ปฏิสัมพันธ์ สร้างความผูกพันกับผู้สูงอายุรายอ่ืน ๆ อีกทั้งต้องมีการดำเนินงานเพ่ือส่งเสริมให้ผู้สูงอายุ
สามารถสูงวัยได้อย่างมีคุณภาพ โดยมีคุณภาพชีวิตที่ดีตามสมควรแก่อัตภาพ ซึ่งควรดำเนินการตาม
มาตรฐานบ้านพักผู้สูงอายุ เช่น อาคารสถานที่ ห้องพักอาศัย อนามัยสิ่งแวดล้อม และการบริหารจัดการ
ตามแนวทางของสำนักส่งเสริมและพิทักษ์ผู้สูงอายุ กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย ์

1.3 รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับผู้บุกรุกที่สาธารณะ 
รูปแบบที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมกับผู้บุกรุกที่สาธารณะจะต้องใช้การ

ดำเนินการทางกฎหมายเป็นหลัก เนื่องจากผู้รุกล้ำที่สาธารณะเป็นผู้กระทำผิดกฎหมาย โดย
กรุงเทพมหานครจะต้องดำเนินการประสานหน่วยงานที่เป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินเพื่อเจรจา
และหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาร่วมกัน ให้เป็นรูปแบบของการรื้อย้ายไปอยู่ในที่แห่งใหม่ โดยใช้
วิธีการเจรจาเพ่ือเช่าที่ดินในระยะยาว 30 ปีขึ้นไปเพ่ือก่อสร้างที่พักอาศัยในรูปแบบบ้านมั่นคงของ
สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) หรือบ้านเอื้ออาทรของกรมธนารักษ์ 

1.4 รูปแบบที่อยู่อาศัยสำหรับคนเร่ร่อน 
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กรุงเทพมหานครควรจัดสร้างที่พักหรือศูนย์รองรับคนไร้บ้าน โดยมี
ลักษณะเป็นที่พักชั่วคราวไม่ให้พักอาศัยเป็นการถาวร กำหนดกฎระเบียบในการเข้าพัก มีกฎกติกาในการ
อยู่ร่วมกันอย่างชัดเจน อีกทั้งควรดำเนินการจัดกิจกรรมที่ช่วยส่งเสริมและสนับสนุนด้านการฝึกอาชีพ
แก่คนเร่ร่อน เพ่ือการพัฒนาศักยภาพและคุณภาพชีวิต มีโครงการจัดสวัสดิการช่วยเหลือเพ่ือให้คนไร้บ้าน
ได้มีที่พ่ึงพิง 

2. แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
2.1 แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวม 

แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวมเป็นการสร้างกระบวนการ 
พัฒนาที่อยู่อาศัยในระดับกรุงเทพมหานคร (ระดับเมือง) รวมถึงการป้องกันและแก้ไขปัญหาชุมชนแออัด
ระดับเขต (ระดับพ้ืนที่) ซึ่งควรเป็นเรื่องของกระบวนการเสริมสร้างสมรรถนะท้องถิ่นเป็นส่วนสนับสนุน 
ให้เกิดกลไกการเรียนรู้และมีส่วนร่วมขององค์กรท้องถิ่น เช่น กรุงเทพมหานครกับหน่วยงานภาคีท่ีเกี่ยวข้อง
ในการจัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย เพ่ือทำการศึกษา สำรวจ และวิเคราะห์ข้อมูลต่าง ๆ ในเชิงบูรณาการ
ร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง เพ่ือให้หน่วยงานภาคีสมาชิกได้เรียนรู้ถึงเทคนิคต่าง ๆ ในการจัดเก็บข้อมูล 
จัดระบบข้อมูล จัดระบบปัญหา แปรผล และวิเคราะห์เพ่ือนำไปใช้ในการวางแผนและดำเนินการได้อย่าง
เป็นระบบและมีประสิทธิภาพ เกิดกระบวนการแลกเปลี่ยนเรียนรู้ร่วมกัน ทั้งในขั้นตอนการวางแผน
และการดำเนินงานพัฒนา ป้องกัน และแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยของกรุงเทพมหานครให้มีทิศทางไปใน
แนวเดียวกัน  

2.2 แนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต 
การจัดทำแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยและกระบวนการเสริมสร้าง

สมรรถนะและการมีส่วนร่วมในการพัฒนาที่อยู่อาศัย เป็นแนวทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยแบบองค์รวม 
แต่ข้อจำกัดของแนวทางดังกล่าวนี้ได้มีความมุ่งหวังให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ เช่น 
กรุงเทพมหานครและภาคีเครือข่ายดำเนินการร่วมกันอย่างบูรณาการ เกิดปัญหาอุปสรรคในเรื่องของ
การเร่งรัดเพ่ือให้ได้มาซึ่งแผนการพัฒนาที่อยู่อาศัย ในขณะที่กระบวนการพัฒนาความร่วมมือระหว่าง
กรุงเทพมหานครกับภาคีเครือข่ายยังไม่ได้มีความเข้มแข็งพอที่จะทำให้เกิดกระบวนการมีส่วนร่วม
อย่างแท้จริง จึงควรพิจารณาถึงการกระจายอำนาจโดยให้กรุงเทพมหานครมีอำนาจบริหารจัดการ
อย่างเต็มรูปแบบในลักษณะอำนาจหน้าที่ (Authority) อย่างแท้จริง เช่น มหานครลอนดอน สหราช
อาณาจักร ไม่ใช่เพียงการบริหารจัดการ (Administration) ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยการกระจาย
อำนาจให้กรุงเทพมหานครได้บริหารจัดการอย่างเต็มรูปแบบควบคู่กับการดำเนินกระบวนการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย การเพ่ิมประสิทธิภาพและศักยภาพของภาคีเครือข่าย การสร้างเสริ มและสนับสนุน
กระบวนการมีส่วนร่วม เพ่ือให้บรรลุกระบวนการพัฒนาที่อยู่อาศัยในระยะยาว รวมทั้งแผนป้องกัน
และแก้ไขปัญหาชุมชนแออัดอย่างยั่งยืน  
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ข้อเสนอแนะ 

1. ข้อเสนอแนะเชิงวิชาการ 
กรุงเทพมหานครควรสรรหางบประมาณสนับสนุนให้จัดทำโครงการดำเนินการ

ศึกษาวิจัยเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยด้วยการจัดทำแผนแม่บทและแผนปฏิบัติการด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย
ของกรุงเทพมหานครในภาพรวม เพ่ือให้ทุกหน่วยงานของกรุงเทพมหานครได้ใช้เป็นแนวทางในการ
ดำเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน  

2. ข้อเสนอแนะเชิงนโยบาย 
กรุงเทพมหานครต้องกำหนดให้มีหน่วยงานที่รับผิดชอบด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย

โดยตรง โดยให้มีลักษณะเป็นหน่วยงานการพาณิชย์ที่เป็นนิติบุคคล สามารถแสวงหารายได้โดยอิสระ
เพ่ือให้ได้มาซึ่งผลประโยชน์และผลกำไรสูงสุด โดยต้องออกกฎหมายและข้อบัญญัติอำนาจหน้าที่ในการ
ดำเนินธุรกิจด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้ชัดเจน รวมถึงการศึกษาและประเมินผลของการกำหนด
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อย วิเคราะห์รูปแบบหรือแนวทางที่เหมาะสม และ
สร้างให้เกิดกลไกในการดำเนินงานเพื่อนำนโยบายดังกล่าวไปสู่การปฏิบัติอย่างแท้จริง 

 
 
 


