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บทคัดย่อภาษา ไทย  

นันท์นภัส มายะการ : นโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในอาเซียน:  
กรณีศึกษากลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน. (POLICIES AND ROLES OF GOVERNMENT IN LOW-INCOME 
HOUSING DEVELOPMENT IN THE ASEAN: CASE STUDY ASEAN FOUNDING COUNTRIES) อ.ที่ปรึกษา
วิทยานิพนธ์หลัก: ผศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ, 154 หน้า. 

ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนด้านที่อยู่อาศัย Agenda 21 ได้ก าหนดให้ประชากรทุกคนต้องมีที่อยู่อาศัยที่มี
มาตรฐานและเพียงพอ  นานาประเทศทั่วโลกได้ด าเนินการก าหนดนโยบายและมักมุ่งเน้นการแก้ไขปัญหาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 
ในปี 2558 จะมีการรวมกลุ่มประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (ASEAN Economics Community)  :  AEC  คาดว่าจะมีการ
เปลี่ยนแปลงสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในกลุ่มประเทศอาเซียน แต่ยังขาดการศึกษาในประเด็นนี้อยู่ วิยานิพนธ์นี้จึงมีวัตถุประสงค์ใน
การศึกษา นโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในอาเซียน : กรณีศึกษากลุ่มประเทศผู้ก่อต้ัง
อาเซียน เพื่อเป็นบทเรียนน ามาปรับใช้เตรียมความพร้อมในการวางแผนต่อไป โดยการวิจัยจากเอกสาร การวิเคราะห์เน้ือหา การ
สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศัย และการจัดประชุมระดมความคิด กลุ่มผู้เชี่ยวชาญ 

ผลการศึกษาพบว่า  1. สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียนทั้ง 5 ประเทศ ได้แก่ สิงคโปร์ มาเลเซีย 
ไทย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์นั้น ประเทศที่ประสบปัญหาด้านที่อยู่อาศัยมากที่สุดคือ ฟิลิปปินส์ เนื่องจากการเพิ่มประชากรอย่าง
รวดเร็ว ความยากจน และการประสบภัยธรรมชาติที่รุนแรงบ่อยคร้ัง รองลงมาคือ อินโดนีเซีย ซึ่งมีปัจจัยคล้ายฟิลิปปินส์ แต่มี
สถานะทางเศรษฐกิจดีกว่าท าให้ปัญหารุนแรงน้อยกว่า ล าดับถัดมาเป็นประเทศไทย มาเลเซีย และสิงคโปร์ตามล าดับ   2. ด้าน
บทบาทองค์กรภาครัฐ ด้านโครงสร้างองค์กรพบว่าภาครัฐได้ให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย โดยจัดต้ังองค์กรพัฒนาที่อยู่
อาศัยทุกประเทศ โดย 4 ใน 5 ประเทศมีการต้ังเป็นหน่วยงานระดับกระทรวงและได้รวบรวมองค์กรที่เกี่ยวข้องไว้ในกระทรวงหรือ
หน่วยงานเดียวกัน เพื่อให้การด าเนินงานเป็นไปในทิศทางเดียวกันและเกือบทุกประเทศมีการกระจายอ านาจด้านการพัฒนาที่อยู่
อาศัยสู่หน่วยงานส่วนท้องถิ่นโดยมี นโยบานระดับชาติก ากับ มีแต่ประเทศไทยประเทศเดียวที่ไม่ได้จัดต้ังองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัย
ในระดับกระทรวงและในกระทรวงที่การเคหะแห่งชาติสังกัดก็ไม่ได้มีองค์กรที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยอยู่ในกระทรวง
เดียวกัน และการกระจายอ านาจด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยสู่หน่วยงานปกครองท้องถิ่นก็ยังขาดองค์ความรู้และงบประมาณจึงยังไม่
สามารถด าเนินการได้  3. ด้านนโยบายภาครัฐ พบว่าทุกประเทศมีการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยในระดับชาติ มีกฎหมายด้านการ
พัฒนาเมือง กฎหมายด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย และระบบการเงินเคหะการที่สนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย และมี
การก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยในระดับชาติแบบบูรณาการ มีการด าเนินนโยบายอย่างต่อเนื่อง มีการปรับนโยบายให้เข้ากับ
สถานการณ์เป็นระยะและสม่ าเสมอ แต่ประเทศไทยมีนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในระดับชาติเพียงบางช่วงไม่ต่อเน่ืองและไม่สม่ าเสมอ
จึงท าให้ขาดแนวทางการด าเนินการในระยะยาว 

บทเรียนที่ได้จากการศึกษา คือการที่ประเทศที่จะสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยให้ประสบความส าเร็จน้ัน 
ปัจจัยที่ส าคัญคือความต้ังใจของภาครัฐหรือ  Political will และการด าเนินนโยบายแบบบูรณาการ ซึ่งพบในประเทศสิงคโปร์ ที่
ได้เปรียบเน่ืองจากเป็นประเทศเล็ก ภาครัฐได้ใช้นโยบายพัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นนโยบายหลักในการสร้างประเทศ โดยจัดต้ังองค์กร
และรวมหน่วยงานหรือกลไกที่เกี่ยวข้องไว้ในหน่วยงานเดียวกัน ท าให้การท างานสามารถผลักดันการด าเนินงานให้เป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน  นอกจากน้ันยังมีการมีการติดตามประเมินผล และการปรับเปลีย่นนโยบายให้ทันกับสถานการณ์ เช่นนโยบายที่อยู่อาศัย
เพื่อการก้าวเข้าสู่ประชาคมอาเซียนของสิงคโปร์  และบทเรียนเร่ืองนโยบายสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีบทบาทในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยของ รัฐบาลมาเลเซีย ซึ่งถ้าประเทศไทยสามารถน านโยบายดังกล่าวมาปรับใช้ก็จะเกิดประโยชน์กับการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยในอนาคต 

ภาควิชา เคหการ 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัย 
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According to Article 21 of The Universal Declaration of Human Rights, everybody shares the right 
to decent and adequate housing. Many countries worldwide have set up standards and policies for housing, 
especially those involving providing housing for low-income working families. In 2015, the AEC integration will 
make some changes in the housing situation of the ASEAN member countries. However, there has not been 
research on this. The study, therefore, aims to investigate the policies and roles of governmental 
organizations in developing low-income housing. The cases examined in the study were all located the 
ASEAN member countries. The purpose of the study was to foster the collection of actionable data for policy 
makers to use, in order to make better decisions on housing policy under the AEC.  The case study research 
methodology included collecting data from documents, analyzing data, interviewing experts in housing, and 
organizing a meeting of experts to brainstorm ideas.  

The study found that among the ASEAN member countries, the Philippines face the most housing 
problems. This is due to the rise in population, poverty, and occurrence of natural disasters. The next most 
problematic country is Indonesia, whose housing problems are similar to that of the Philippines, but 
Indonesia’s economic success is a mitigating factor. 

Thailand, Malaysia, and Singapore have the least housing problems respectively. Moreover, it was 
found that the government of every country pays attention to developing housing. There is an organization 
which develops housing in every country. Four out of the five countries studied have set up a ministry of 
housing which consists of related organizations so that the management is easier and more direct. Most 
countries try to distribute power to local authorities. Thailand, unlike other countries, does not have a 
ministry of housing. Moreover, the National Housing Authority is under the Ministry of Social Development 
and Human Security but the other organizations involved are outside of Ministerial control. In addition, the 
distribution of power to local authorities is not effective because they lack funds and knowledge. Concerning 
the governmental policies, every country has national housing laws, city development laws, and national 
housing development laws. There is also financial support for the development of low-income housing.  

 Most countries have continually developed and implemented integrated national housing 
policies. However, Thailand does not have solid national housing policies, which make it difficult to develop 
housing plans in the long run.  The study found that the most crucial factor in successful low-income housing 
development is the political will to do so. 
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วิทยานิพนธ์เรื่อง “ นโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยในอาเซียน : กรณีศึกษากลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน”  นี้ ส าเร็จลุล่วงลงได้อย่างสมบูรณ์ ด้วย
ความกรุณาของผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ และศาสตราภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ 
อาจารย์ท่ีปรึกษาวิทยานิพนธ์ ซึ่งได้ให้ค าแนะน าตลอดจนข้อคิดเห็นต่างๆ อันเป็นแนวทางในการ
ท างานและปรับปรุงแก้ไขวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ รวมท้ัง รองศาสตราจารย์ ดร.บรรณโศภิษฐ์  เมฆวิชัย  
รองศาสตราจารย์  ดร.ศิริวรรณ ศิลาพัชรนันท์  รองศาสตราจารย์ ดร.ฉวีวรรณ เด่นไพบูลย์ คุณรัศมี 
ไชยนันท์ อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ  คุณจ าเนียร  ดุริยประณีต อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะ
แห่งชาติ และ  Prof. Dr. Shigeru Fukushima และ Prof. Dr. Yap Kioe Sheng ซึ่งเป็นผู้เช่ียวชาญ
ด้านท่ีอยู่อาศัยในอาเซียน และ คุณสมสุข บุญญะบัญชา  ประธานมูลนิธิศูนย์ศึกษาท่ีอยู่อาศัยแห่ง
เอเชีย  (Asian Coalition for Housing Rights ( ACHR) คุณฉันทนา  ชานนท์  อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการ 
การเคหะแห่งชาติ  คุณสุชาดา ศิโรรังสี รองผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการและสารสนเทศ การเคหะ
แห่งชาติ  คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี  รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ 
ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัยภาครัฐในประเทศไทย ซึ่งได้กรุณาสละเวลาอันมี ค่าเพื่อการสัมภาษณ์และ
ช่วยให้ค าแนะน าตลอดจนข้อคิดเห็นท่ีเป็นประโยชน์อย่างยิ่ง 

ขอขอบพระคุณ ส านักงานกองทุนสนับสนุนการวิจัย (สกว.) ท่ีสนับสนุนทุนในการวิจัยและ
เพิ่มโอกาสในการศึกษา รวมท้ังคณาจารย์ในภาควิชาเคหการ สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัยทุกท่าน ท่ีประสิทธิประสาทวิชาความรู้ อบรมส่ังสอน และให้ค าแนะน ากับผู้วิจัยมาโดย
ตลอด รวมถึงเจ้าหน้าท่ีทุกท่านท่ีเป็นธุระด าเนินการอ านวยความสะดวกและให้ความช่วยเหลือในด้าน
เอกสารและอุปกรณ์ในตลอดระยะเวลาการศึกษาและท่ีขาดไม่ได้ น้องๆนิสิตเคหการรุ่นท่ี 25 ท้ังภาค
นอกเวลาราชการและภาคในเวลาราชการทุกท่าน ท่ีสร้างประสบการณ์การเรียนท่ีมีความสุข 

และสุดท้ายนี้ขอขอบพระคุณ คุณกฤษณา อัมพุช รองประธานกรรมการบริหารอาวุโส 
บริษัทเดอะมอลล์ กรุ๊ป ท่ีสนับสนุนโอกาสในการศึกษา และคุณเฉลิมพล มายะการ ท่ีเป็นท่ีปรึกษา
และช่วยแบ่งเบาภาระ และท่ีขาดไม่ได้ ครอบครัว “พันธุ์โพธิ์ทอง” และ “มายะการ” ทุกท่านท่ี
สนับสนุนและเป็นก าลังใจจนวิทยานิพนธ์เล่มนี้ประสบความส าเร็จ 
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บทท่ี 1 
บทน า 

 
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 

 1ตามทฤษฎีล าดับความต้องการ (Hierachy of Needs  Theory) ของ อับราฮัม มาสโลว์ 
(Abrahum Maslow) ได้ก าหนดปัจจัย 4 คือ อาหาร เครื่องนุ่งห่ม ท่ีอยู่อาศัย และยารักษาโรค  เป็น
ความต้องการพื้นฐานท่ีจ าเป็นของคนทุกชนช้ัน ไม่ว่าจะมีระดับฐานะเช่นไร ทุกคนต้องมีท่ีอยู่อาศัย 
แต่ในความเป็นจริง ความสามารถ โอกาสและระดับรายได้ของคนไม่เท่าเทียมกัน ท าให้สถานะความ
เป็นอยู่และวิถีชีวิตของการมี ท่ีอยู่อาศัยแตกต่างกัน ซึ่งส่งผลกระทบกับการพัฒนาเศรษฐกิจ
ระดับประเทศเนื่องจากเป็นพื้นฐานของสังคม ไม่ว่าจะเป็นปัญหาทางด้านสาธารณสุข ปัญหา
การศึกษา ปัญหาอาชญากรรม และอื่นๆตามมาเป็นลูกโซ่  ดังนั้นในปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิ
มนุษยชน ( Universal Declaration of Human Rights) ข้อท่ี 25 กล่าวไว้ว่า “ทุกคนมีสิทธิใน
มาตรฐานการครองชีพอันเพียงพอส าหรับสุขภาพและความเป็นอยู่ดีของตนและครอบครัว รวมท้ัง
อาหาร เครื่องนุ่งห่ม ท่ีอยู่อาศัย และการดูแลรักษาทางการแพทย์และบริการสังคมท่ีจ าเป็น และมี
สิทธิในความมั่นคงในยามว่างงาน เจ็บป่วยพิการ เป็นหม้าย วัยชรา หรือขาดอาชีพอื่นในพฤติการณ์ท่ี
นอกเหนืออ านาจของตน” และภาคีภาครัฐได้ก าหนดกติการ่วมกันในเรื่องปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิ
มนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย ข้อท่ี 11 The right to adequate housing (Art.11 (1)) เรื่องสิทธิ์ในการมี
ท่ีอยู่อาศัยเพียงพอว่า “ภาคีรัฐท้ังหมด ต้องตระหนักในสิทธิของทุกคนท่ีจะต้องมีมาตรฐานชีวิตความ
เป็นอยู่ท่ีเหมาะสมเพียงพอ ท้ังในระดับปัจเจกบุคคลและครอบครัว ต้องมี อาหาร เครื่องนุ่งห่ม และท่ี
อยู่อาศัย ท่ีเพียงพอ และเพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตอย่างต่อเนื่อง”  

ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ เริ่มปรากฏชัดเจน  
ภายหลังจากสงครามโลกครั้งท่ี 2 ซึ่งเป็นช่วงฟื้นฟูประเทศหลังสงคราม มีการเร่งพัฒนาระบบ
เศรษฐกิจในทุกภาคส่วน มีการหล่ังไหลของประชากรในชนบทเข้ามาสู่เมืองมากขึ้น เกิดปัญหาการ
ขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยในเมืองหลวงเพิ่มขึ้น มีการบุกรุกคูคลอง พื้นท่ีรกร้างก่อสร้างบ้านพัก ท าให้
ชุมชนแปรสภาพเป็นแหล่งเส่ือมโทรม และกลายเป็นชุมชนแออัดในเวลาต่อมา  

 

                                                             
1 นักจิตวิทยาแห่งมหาวิทยาลัยแบรนดีส์ เป็นทฤษฎีที่รู้จักกัน มากที่สุด ทฤษฎีหน่ึง ซึ่งระบุว่า บุคคลมีความต้องการ

เรียงล าดับจากระดับพื้นฐานที่ต่ าสุดไปยังระดับสูงสุด อับราฮัม มาสโลว์ (Abrahum Maslow). 
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และเมื่อปี พ.ศ. 2510 ประเทศต่างๆในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ได้รวมตัวกันจัดต้ัง 
สมาคมประชาชาติแห่งเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ (Association of South East Asian Nations) : 
ASEAN  โดยมีกลุ่มสมาชิกผู้ก่อตั้ง 5 ประเทศคือ ฟิลิปปินส์ อินโดนีเซีย มาเลเซีย สิงคโปร์ และ ไทย 
ซึ่งในปัจจุบันมีประเทศสมาชิกเพิ่มเป็น 10 ประเทศ  โดยรวมลาว พม่า เวียดนาม กัมพูชา และบรูไน   

 วัตถุประสงค์ “เพื่อความร่วมมือในการเพิ่มอัตราการเติบโตทางเศรษฐกิจ การพัฒนาสังคม  
วัฒนธรรมในกลุ่มประเทศสมาชิก” 

ในปี 2558 ประเทศไทยก าลังก้าวสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (Asean Economics 
Community): AEC โดยมีวัตถุประสงค์ “เพื่อเพิ่มอ านาจต่อรองกับ คู่ค้า และเพิ่มขีดความสามารถ
การแข่งขันทางด้านเศรษฐกิจระดับโลก รวมถึงมีการยกเว้นภาษีสินค้าบางชนิดให้กับประเทศสมาชิก 
ส่งเสริมให้ภูมิภาคมีความเจริญมั่งค่ัง มั่นคง ประชาชนอยู่ดีกินดี โดยจะมีตลาดและฐานการผลิต
ร่วมกัน  และจะมีการเคล่ือนย้ายสินค้า บริการ การลงทุน เงินทุน และแรงงานมีฝีมืออย่างเสรี” และ
เมื่อมีการรวมตัวในภูมิภาคอย่างเสรี ประเทศไทยหนึ่งในฐานะสมาชิก AEC จึงต้องเตรียมตัวต้ังรับการ
เปล่ียนแปลงทางสังคมท่ีจะเกิดขึ้น โดยในภาคการผลิตจะมีการลงทุนและมีการเคล่ือนย้ายแรงงาน 
การหล่ังไหลของแรงงานจากภาคชนบทสู่เมือง จากต่างชาติเข้าสู่แหล่งงาน ดังนั้นการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยเพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจจึงมีความส าคัญ  

และจากการสืบค้นข้อมูลพบว่าปัจจุบันปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยยังคงเป็นปัญหาท่ี
ภาครัฐต้องเร่งแก้ปัญหาอย่างเร่งด่วนและต่อเนื่อง เช่น   

- จากข้อมูล Slum Dwellers to double by 2030 UN-HABITAT report, April 2007  
2 “จ านวนผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัดท่ัวโลกมีประมาณหนึ่งพันล้านคน  และจะเพิ่มขึ้น
เป็นสองพันล้านคนในปี พ.ศ. 2573”   

- จากผลการประชุมสัมมนา 3rd Annual Affordable Housing Projects3ท่ีประเทศ
มาเลเซีย เมื่อวันท่ี  2-4 กรกฏาคม 2555  ซึ่งเป็นงานประชุมสัมมนาระหว่างประเทศท่ี
เกี่ยวเนื่องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยเพื่อผู้มีรายได้น้อย  มีผู้เข้าร่วม
ประชุมประมาณ 200 คน จากประเทศต่างๆ หลายสิบประเทศท้ังจากเอเชียและจาก
ยุโรปได้สรุปว่า  การขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยยังคงเป็นปัญหาท่ีส าคัญ
ของทุกประเทศ และเป็นเรื่องท่ีภาครัฐต้องเร่งแก้ไข  

                                                             
2
http://affordablehousingprojectslse.marcusevans.com/Eventdetails.asp?EventID=18757&PageID=52.  

3http://www.ghbhomecenter.com/journal/journal-Detail.php?id_articleghs=2605.  

http://www.unhabitat.org/downloads/docs/4631_46759_GC%2021%20Slum%20dwellers%20to%20double.pdf
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- จากข้อมูลของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) ปี 2551 4เรื่องผลการส ารวจข้อมูล
ชุมชนแออัดในกรุงเทพมหานคร พบว่า “ในกรุงเทพมหานครยังมีผู้เดือดร้อนท่ีอยู่อาศัย
ในชุมชนแออัดประมาณ 1,266  ชุมชน หรือประมาณ  225,440  ครัวเรือน” 

ปัญหาท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยดังกล่าวข้างต้นยังคงเป็นปัญหากับทุกประเทศ และจาก
การสืบค้นข้อมูลอัตราความหนาแน่นของประชากรในเมืองหลวงแต่ละประเทศได้ข้อมูล ดังนี้ 

ตารางที1่. 1 อัตราความหนาแน่นประชากรในอาเซียน 

ประเทศ ประชากรในเมืองหลวง 
(ล้านคน) 

เมืองหลวง พื้นที ่
(ตร.กม.) 

ความหนาแนน่ 

1.ฟิลิปปินส์ 1.161 มะนิลา 38.55 42,853 
2.อินโดนีเซีย 9.608 จาการ์ต้า 740.3 12,805 
3.มาเลเซีย 1.589 กัวลาลัมเปอร์ 243 6,691 
4.สิงคโปร ์ 5.312 สิงคโปร ์ 710 7,482 
5.ไทย 6.355 กรุงเทพฯ 1569 5,277 
6.เวียดนาม 6.562 ฮานอย 3345 1,961 
7.กัมพูชา 2.000 พนมเปญ 678.5 294 
8.บรูไน 0.027 บันดาร์เสรีเบกาวัน 100.4 270 
9.ลาว 0.021 เวียงจันทร์ 3920 131 
10.พม่า 0.925 เนปิดอร์ 7054 89 

                                                                                 https://th.wikipedia.org/wiki 

จะเห็นได้ว่าอัตราความหนาแน่นของประชากรในเมืองหลวงในประเทศอันดับท่ี 1 -5 เป็น
ประเทศกลุ่มแรกที่รวมตัวก่อตั้งอาเซียน  คือ สิงคโปร์ มาเลเซีย ไทย  อินโดนีเซีย และ ฟิลิปปินส์ โดย
จากการศึกษาในเบ้ืองต้นพบว่าท้ัง 5 ประเทศ มีการจัดต้ังองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยข้างเด่นชัด และมี 
ระยะเวลาการก่อตั้งองค์กรภาครัฐท่ีใกล้เคียงกัน คือประมาณ 40-50 ปี 

แต่ในปัจจุบันจากการศึกษาพบว่ายังไม่มีการรวบรวมเพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบและศึกษา
บทเรียนในภาพรวมในกลุ่มประเทศดังกล่าว แม้กระท่ังการเคหะแห่งชาติ ซึ่งเป็นแหล่งองค์ความรู้ด้าน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ ยังไม่มีศึกษาวิเคราะห์เป็นภาพรวม มีเพียงการศึกษา
บางประเทศเท่านั้น   

ซึ่งจากการประสานงานกับฝ่ายวิชาการ การเคหะแห่งชาติ ทราบว่าขณะนี้ การเคหะแห่งชาติ
ได้มีแนวคิดท่ีจะด าเนินการศึกษาและรวบรวมข้อมูลองค์กรท่ีอยู่อาศัยในกลุ่มประเทศอาเซียนด้วยกัน  
เพื่อเป็นองค์ความรู้ และประโยชน์ต่อความเข้าใจในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในอาเซียนซึ่ง
                                                             
  4สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน, "( พอช.),ผลการส ารวจข้อมูลชุมชนแออัดพื้นที่กรุงเทพมหานคร," (2551). 

https://th.wikipedia.org/wiki
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ตรงกับความต้องการของผู้วิจัยท่ีเห็นว่าการศึกษาในหัวข้อดังกล่าว จะเป็นประโยชน์อย่างยิ่งในเชิง
วิชาการท่ีจะท าให้สามารถศึกษาบทเรียนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้
ก่อต้ังอาเซียนได้เป็นอย่างดี และในเชิงปฏิบัติจะท าให้การวางแผนก าหนดบทบาทและนโยบายองค์กร
ภาครัฐได้ทราบถึงวิธีการด าเนินงานในอดีตของกลุ่มประเทศในอาเซียน เพื่อสามารถน าไปปรับใช้กับ
การด าเนินงานในอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิ่งประโยชน์ในการพัฒนานโยบายและบทบาทองค์กร
ภาครัฐในการเตรียมตัวเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ปี  2558   

1.2 วัตถุประสงค์ของการวิจัย 

1. เพื่อศึกษาภาพรวมสถานการณ์ท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อตั้ง  ASEAN  

2. เพื่อศึกษานโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศ
ผู้ก่อตั้ง  ASEAN 

3. เพื่อศึกษาผลการด าเนินงานขององค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกลุ่ม
ประเทศผู้ก่อตั้ง  ASEAN  

4. เพื่อวิเคราะห์และสรุปบทเรียนท่ีได้จากการศึกษานโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อตั้ง  ASEAN  

1.3 ขอบเขตงานวิจัย 

1.3.1. ด้านเนื้อหา แบ่งศึกษา ดังนี้ 

- ภาพรวมสถานการณ์ท่ัวไปด้านเศรษฐกิจสังคม และสถานการณ์ท่ัวไปด้านท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน ได้แก่ สิงคโปร์ มาเลเซีย ไทย อินโดนีเซีย และ 
ฟิลิปปินส์ 

- ศึกษานโยบายและบทบาทขององค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  รวมถึงโครงสร้าง
องค์กรภาครัฐ กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองและระบบการเงินท่ีอยู่อาศัย 

- ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยขององค์กรภาครัฐ 
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1.3.2  ด้านกลุ่มประชากรและกลุ่มตัวอย่าง 

  กลุ่มประชากรตัวอย่างท่ีจะท าการศึกษา ใช้วิธีการ สัมภาษณ์และการจัดประชุมระดม
ความคิด( focus Group) ผู้มีประสบการณ์ในด้านท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทยและใน
อาเซียนซึ่งได้จากการแนะน ารายช่ือท่ีซ้ ากันมากท่ีสุดจากผู้มีประสบการณ์ด้านท่ีอยู่อาศัย ตลอดจน
จากการศึกษาเอกสารงานวิชาการท่ีมีการกล่าวถึงและได้รับการตีพิมพ์เผยแพร่เนื้อหาทางวิชาการ  
เช่น 
  - คุณสมสุข บุญญะบัญชา   ประธานมูลนิธิศูนย์ศึกษาท่ีอยู่อาศัยแห่งเอเชีย  (Asian 
     Coalition for Housing Rights ( ACHR) 

- คุณฉันทนา  ชานนท์    อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
- คุณจ าเนียร ดุริยประณีต  อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  
- คุณสุชาดา ศิโรรังสี   รองผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการและสารสนเทศ การเคหะ 
     แห่งชาติประเทศไทย  
- คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี    รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ  
- Dr. Yap Kioe Sheng    ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัยในอาเซียน 
- Prof. Dr. Shigeru Fukushima  ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัยในอาเซียน 

1.4 นิยามศัพท์ 

ผู้มีรายได้น้อยคือ  ผู้ท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนหนาแน่นในท่ีท่ีไม่ใช่ของตนเอง มีฐานะท่ีไม่มั่นคง 
และไม่ได้รับความสะดวกใด ๆในการด ารงชีวิต 

1.5 ระเบียบวิธีวิจัย 

การวิจัยครั้งนี้ใช้ระเบียบวิธีวิจัย 3 ประเภท คือ 

1 การวิจัยในเชิงเอกสาร (Document Analysis) เพื่อการวิเคราะห์ด้านเนื้อหา  ( Content 
Analysis ) โดยการรวบรวมข้อมูลด้านเอกสารที่เกี่ยวข้อง โดยการสืบค้น รวบรวมเอกสารท่ีเกี่ยวข้อง
กับบทบาทและนโยบายองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศ
อาเซียน ต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบันท้ังในส่วนท่ีเป็นเอกสารท่ีได้รับการเผยแพร่ ได้แก่ หนังสือ รายงาน
การวิจัย เอกสารส่ิงพิมพ์ ท้ังของการเคหะแห่งชาติในกลุ่มประเทศอาเซียนและหน่วยงานอื่นๆท่ี
เกี่ยวข้องรวมไปถึงเอกสารท่ีใช้ในการด าเนินงานภายในท่ีสามารถหาข้อมูลและเปิดเผยได้  
ประกอบด้วย 
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1.1  รายงานประจ าปี Annual Report ขององค์กรภาครัฐในประเทศไทย (NHA)  
มาเลเซีย(MHLG) ฟิลิปปินส์ (HUDCC) สิงคโปร์ (MND)และอินโดนีเซีย(MPH) 
อย่างน้อยประเทศละ 1 เล่มรวม 5 เล่ม 

1.2 รายงานการวิจัย รายงานการศึกษาอย่างน้อยประเทศละ 3 เล่ม  รวม 15 เล่ม 

1.3 เอกสารและหนังสือท่ีเผยแพร่ท่ีมีเนื้อหาเกี่ยวกับนโยบายและบทบาทองค์กร  
     ภาครัฐ อย่างน้อยประเทศละ 3 เล่ม รวม 15 เล่ม 

1.4 วิทยานิพนธ์ที่เกี่ยวข้องอย่างน้อยประเทศละ 1 เล่ม รวม 5 เล่ม 

1.5 ข้อมูลอื่นๆ จากเว็บไซด์ เช่น แผนท่ีและภาพถ่ายสถานท่ีต่างๆ 

2. การสัมภาษณ์ผู้ทรงคุณวุฒิและผู้มีประสบการณ์ด้านท่ีอยู่อาศัย ท้ังในประเทศไทยและใน
อาเซียน โดยกลุ่มประชากรตัวอย่างท่ีจะท าการศึกษา ได้จากการแนะน ารายช่ือผู้เช่ียวชาญจากผู้มี
ประสบการณ์ด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีมีช่ือท่ีซ้ ากันมากท่ีสุด ตลอดจนจากการศึกษาเอกสารงานวิชาการท่ีมี
การกล่าวถึงและได้รับการตีพิมพ์เผยแพร่เนื้อหาทางวิชาการ เช่น 
  - คุณสมสุข บุญญะบัญชา   ประธานมูลนิธิศูนย์ศึกษาท่ีอยู่อาศัยแห่งเอเชีย  (Asian 
     Coalition for Housing Rights ( ACHR) 

- คุณฉันทนา  ชานนท์    อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ 
- คุณจ าเนียร ดุริยประณีต  อดีตรองผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ  
- คุณสุชาดา ศิโรรังสี   รองผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการและสารสนเทศ การเคหะ 
     แห่งชาติประเทศไทย  
- คุณสุขุมาภรณ์ จงภักดี    รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ  
- Dr. Yap Kioe Sheng    ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัยในอาเซียน 
- Prof. Dr. Shigeru Fukushima  ผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัยในอาเซียน 

3. การจัดประชุมผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย       เพื่อประชุมแลกเปล่ียนระดมความคิด       
( Focus Group ) ในการวิเคราะห์และสรุปบทเรียน โดยจะระดมความคิดในเรื่องนโยบายและ
บทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ในกลุ่มประเทศผู้ก่อตั้งอาเซียน 
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ตารางที1่. 2 ระเบียบวิธีวิจัย 

วัตถุประสงค์ ประเด็นท่ีต้องการศึกษา วิธีวิจัย ประชากร กลุ่มตวัอย่าง 

1.เพื่อศึกษา
สถานการณ์ท่ีอยู่
อาศัย  
  
 
 
 
 
2.เพื่อศึกษา
นโยบายและ
บทบาทองค์กร
ภาครัฐ  
 
 
 
 
 
 
 
3.เพื่อศึกษาผล
การด าเนินงาน
ขององค์กร
ภาครัฐ 
 
 
 
 
 
 
4. เพื่อวิเคราะห์
และสรุปบทเรียน
ท่ีได้จาก
การศึกษา
นโยบายและ
บทบาทองค์กร
ภาครัฐในการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้
น้อยในกลุ่ม
ประเทศผู้ก่อตั้ง
อาเซียน 
 
 
 

1.บริบทของประเทศ 
-ด้านเศรษฐกิจและสังคม 
-ด้านสถานการที่อยู่อาศัย
ทั่วไป 
 
  
 
 
2. องค์กรพัฒนาท่ีอยู่
อาศัย 
--นโยบายและบทบาท
องค์กร  
-โครงสร้างองค์กร 
-กฎหมายพัฒนาที่อยู่อาศัย 
-ระบบการเงินเคหะการ 
 
 
 
 
3. ผลการด าเนินงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
-บทเรียนจากนโยบายและ
บทบาทองค์กรภาครัฐใน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อยในกลุ่มประเทศ
ผู้ก่อตั้งอาเซียน 
 

-การวิจัยเอกสาร      
(documentary  
  research)  
-การสัมภาษณ์ผู้
เชียวชาญ 
 
 
 
-การวิจัยเอกสาร      
(documentary  
  research) 
- การสัมภาษณ์ผู้
เชียวชาญ 
 
 
 
 
 
 
-การวิจัยเอกสาร      
(documentary  
  research) 
-จากการสัมภาษณ ์
 
 
 
 
 
 
- การสัมภาษณ์ 
- การประชุมระดม
สมอง(  Focus 
Group )เพื่อ
ประมวล
ผลการวิจัย 
 

-เอกสาร
งานวิจัย 
-บ ท ค ว า ม
ทางวิชาการ 
 
 
 
 
-เอกสาร
งานวิจัย 
-บ ท ค ว า ม
ทางวิชาการ 
-นักวิชาการ
และผู้มี
ประสบการณ์
ด้านท่ีอยู่
อาศัย 
 
 
-นักวิชาการ
และผู้มี
ประสบการณ์
ด้านท่ีอยู่
อาศัย 
 
 
 
 
 
-การ
สัมภาษณ์ 
และผลการ
ประชุม 
FOCUS 
Group 
 

- 1.1 รายงาน Annual 
Report  อย่างน้อยประเทศ
ละ 3 เล่ม รวม 5 เล่ม 
- 1.2 รายงานการวิจัย 
รายงานการศึกษา อย่างน้อย
ประเทศละ 3 เล่ม  รวม 15 
เล่ม 
- 1.3  เอกสารและหนังสือที่
เผยแพร่ที่มีเน้ือหาเก่ียวกับ
นโยบายและบทบาทองค์กร
ภาครัฐ อย่างน้อยประเทศ
ละ 3 เล่ม รวม 15 เล่ม 
- 1.4  วิทยานิพนธ์ที่
เก่ียวข้อง อย่างน้อยประเทศ
ละ 1 เล่ม รวม 5  เล่ม 
-1.5 ข้อมูลอื่นๆ จากเว็บไซด์ 
เช่น แผนที่และ ภาพถ่าย
สถานที่ต่างๆ 
 

- คุณสมสุข บุญญะบัญชา 
ประธานมูลนิธิศูนย์ศึกษาที่
อยู่อาศัยแห่งเอเชีย(Asian 
Coalition for Housing 
Rights ( ACHR) 
-คุณฉันทนา  ชานนท์   
อดีตผู้ช่วยผู้ว่าการการเคหะ
แห่งชาติ 
- คุณจ าเนียร ดรุิยประณตี  
อดีตรองผู้ว่าการการเคหะ
แห่งชาติ  
-  คณุสุชาดา ศิโรรังสี  
รองผู้อ านวยการฝ่ายวิชาการ
และสารสนเทศ การเคหะ
แห่งชาติประเทศไทย  
-  คณุสุขุมาภรณ์ จงภักด ี  
รองผู้อ านวยการฝ่าย
นโยบายและแผน 
การรเคหะแห่งชาติ 
 -  Dr. Yap Kioe Sheng   
 ผู้เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศัย
ในอาเซียน 
- Prof. Dr. Shigeru 
Fukushima  ผู้เชี่ยวชาญ
ด้านที่อยู่อาศัยในอาเซียน 
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ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ : 
ข้อมูลจากงานวิจัย เอกสาร 
บทความทางวิชาการที่
เก่ียวข้อง  
   

1.บริบทของประเทศ 
-ด้านเศรษฐกิจและสังคม 
-ด้านสถานการที่อยู่อาศัยทั่วไปและ
การคาดการด้านที่อยู่อาศัย 

นโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

ในกลุ่มประเทศอาเซียน : กรณีศึกษากลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน 

วัตถุประสงค์ของการวิจัย : 

1.  เพ่ือศึกษาสถานการณ์ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้
น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ัง  ASEAN  

2.  เพ่ือศึกษานโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐใน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้
ก่อต้ัง  ASEAN  

3.  เพ่ือศึกษาผลการด าเนินงานขององค์กรภาครัฐใน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้
ก่อต้ัง  

 ASEAN  

 

4.เพ่ือวิเคราะห์และสรุปบทเรียนที่ได้จากการศึกษา
นโยบาย 

และบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้ม ี

รายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน 

     

 

 

ประมวลผลการศึกษาคร้ังที่ 1  เพ่ือสรุปผลการศึกษาใน
เบื้องต้น 

สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านที่อยู่อาศัยทั้ง 7 ท่านและทบทวน
แนวคิดทฤษฏีที่เกี่ยวข้อง 

 

จัดประชุมเพื่อระดมความคิด (focus Group) ผู้มีประสบการณ์ด้านที่อยู่อาศัย 
โดยสามารถระดมความคิดเห็นผู้เชี่ยวชาญพิเศษคือ ศาสตราจารย์ภิชาน  
ปรีด์ิ บุรณศิริ และ คุณจ าเนียร ดุริยประณีต และคุณสุชุมาภรณ์ จงภักดี มาให้ข้อคิดเห็นเพื่อ
ประมวลผลการศึกษา ส่วนท่านอ่ืนใช้การสัมภาษณ์ทางโทรศัพท์เพิ่มเติม 

 

     น าเสนอรายงานและส่งรายงานฉบับสมบูรณ ์

ประมวลผลการศึกษาคร้ังที่ 3 เพ่ือสรุปผลพร้อมสงัเคราะห์งานวิจัย 

2.องค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
-โครงสร้างองค์กร 
-นโยบายและบทบาทองค์กร 
-กฎหมายพัฒนาที่อยู่อาศัย 
-ระบบการเงินเคหะการ 

 
  3 .ผลการด าเนินงาน 
- ผลการด าเนินงาน 

 

ประมวลผลการศึกษาคร้ังที่ 2  สรุปผลการสัมภาษณ์เพ่ือประมวลผลกับแนวคิดทฤษฏี 

1.6 ขั้นตอนการด าเนินงานวิจัย 
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1.7 วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล 

1.7.1 ใช้วิธีรวบรวมข้อมูลจากกรอบงานวิจัยด้านเนื้อหาหลัก  3 ประการ ดังนี้  

-ภาพรวมสถานการณ์ท่ัวไปด้านเศรษฐกิจสังคม และสถานการณ์ท่ัวไปด้านท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน  ได้แก่ สิงคโปร์ มาเลเซีย ไทย อินโดนีเซีย และ 
ฟิลิปปินส์  

- ศึกษานโยบายและบทบาทขององค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  รวมถึงโครงสร้าง
องค์กรภาครัฐ กฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองและระบบการเงินท่ีอยู่อาศัย 

- ผลการด าเนินงานด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยขององค์กรภาครัฐ 

1.7.2 ใช้วิธีการวิเคราะห์ข้อมูล โดยการประมวลผลเปรียบเทียบข้อมูลด้านนโยบายและ
บทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในประเทศต่างๆ ท้ังในเรื่องนโยบายด้าน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท้ังในระดับชาติและระดับองค์กร การจัดต้ังองค์กรและโครงสร้างองค์กรเพื่อการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัย  การกระจายอ านาจการบริหารสู่องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น กลไกท่ีใช้สนับสนุน
การด าเนินการ เช่น ระบบกฏหมายด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง และระบบการเงิน
เคหการ รวมถึงผลการด าเนินการ 

1.7.3 ใช้การสัมภาษณ์และการประชุมระดมความคิดผู้เช่ียวชาญด้านท่ีอยู่อาศัย เพื่อ
สังเคราะห์เปรียบเทียบผลการศึกษาและผลการสัมภาษณ์กับแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง เพื่อสรุปเป็น
บทเรียนส าหรับประเทศไทย  

1.8 ข้อจ ากัดในการวิจัย 

  1. ภายในระยะเวลาการศึกษาและงบประมาณท่ีจ ากัด ท าให้ไม่สามารถเดินทางไปหาข้อมูล
จากประเทศต่างๆได้ แต่ใช้วิธีการรวบรวมข้อมูลจากเอกสารงานวิจัยและการสัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญท่ีมี
ประสบการณ์ท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยท้ังภาครัฐและเอกชนเพื่อสังเคราะห์
และสรุปผลงานวิจัย 

  2. ข้อจ ากัดในการใช้ภาษา เช่น ประเทศอินโดนีเซีย ท่ีก าหนดใช้ภาษา Bahasa Indonesia 
ในการเผยแพร่ข้อมูลขององค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ท าให้หาข้อมูลได้ไม่ครบถ้วนทุกประเด็น 
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1.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

  1. ประโยชน์ในเชิงปฏิบัติ เพื่อน าบทเรียน การก าหนดนโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐใน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในกลุ่มประเทศอาเซียนท่ีได้รวบรวมไว้ มาเป็นข้อมูล
ส าหรับประเทศไทยในการก าหนดนโยบาย การวางแผน และการด าเนินงานในส่วนหน่วยงานระดับ
นโยบายเพื่อเตรียมพร้อมการเข้าสู่ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนปี 2558 อย่างมีประสิทธิภาพเพิ่มขึ้น  

2. ประโยชน์ในเชิงวิชาการ ใช้เป็นกรอบในการศึกษาในเชิงลึกของประเด็นต่างๆและเป็น
กรอบในการศึกษากลุ่มประเทศอาเซียนท่ียังไม่ได้ท าการศึกษาอีก 5 ประเทศ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 11 

บทท่ี 2 
แนวคิดและทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง 

 

  ในการศึกษาเรื่องนโยบายและบทบาทขององค์กรภาครัฐจ าเป็นต้องทราบถึงแนวคิดทฤษฏีท่ี
เกี่ยวข้องการกับการก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัย การวางแผนพัฒนาเมือง สิทธิมนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย 
ท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ ( Affordable Housing ) แนวคิดด้านการติดตามและประเมินผล เพื่อใช้
ในศึกษานโยบายและบทบาทขององค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศต่างๆ ซึ่งผู้วิจัยได้
รวบรวมเพื่อศึกษาแนวคิดทฤษฎีท่ีเกี่ยวข้อง ดังนี้ 

2.1 ทฤษฏีการก าหนดนโยบาย5 

  การก าหนดนโยบาย คือการก าหนดแผนท่ีจะน าไปปฏิบัติในอนาคตซึ่งในการก าหนดนโยบาย
จะต้องมี   

- จินตนาการ Imagination 

- ความคิดสร้างสรรค์ Creative Thinking 

- สารสนเทศ Information 

  และเมื่อมีการก าหนดแผนการด าเนินการก็ต้องมีแนวทางและวิธีการมีการก าหนดหน่วยงานมี
การก าหนดขอบเขตหน้าท่ี และสุดท้ายต้องมีการวิเคราะห์ระดับความส าเร็จของนโยบาย  โดย
เครื่องมือท่ีใช้ในการด าเนินการ  คือองค์กรท่ีน านโยบายไปปฏิบัติต้องแปลความนโยบายออกเป็น
กฏหมายพระราชบัญญัติ โครงการและแผนงาน มีการรวบรวมทรัพยากรท่ีต้องใช้ในการด าเนินการ 
ดังนั้นจะเห็นได้ว่าในการก าหนดนโยบายจะมีความต่อเนื่องมีความสัมพันธ์อย่างไม่หยุดนิ่ง 

  2.1.1 แนวทางการก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัย (Housing Policy Guidelines) 

เป็นการพัฒนาในกระบวนการของการเป็นเมืองจึงต้องศึกษาเพื่อวางแผนให้สอดคล้องกับ
สถานการณ์จริงในขณะนั้นและคาดการณ์สถานการณ์ท่ีจะเกิดขึ้นในอนาคตและก าหนดขอบเขตเพื่อ
ด าเนินการตามแผนงานท่ีนโยบายก าหนดโดยต้องศึกษาสาเหตุของปัญหา เช่น สาเหตุการเพิ่มของ
ประชากรต้องศึกษาในทุกมิติปัจจัยท่ีส่งผลกับนโยบายมีหลายส่วนโดยต้องแยกพิจารณา เช่น 

                                                             
  5ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ, "นโยบายและกฏหมายที่เก่ียวข้องด้านเคหพัฒนาการและอสังหาริมทรัพย์
," (ปีการศึกษา 2556 ).  
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หน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง กฏหมายท่ีเกี่ยวข้อง ระบบการเงินท่ีเกี่ยวข้อง ระบบตลาดและการครอบครอง
ท่ีดิน  

จะเห็นได้ว่าองค์ประกอบของการก าหนดนโยบายท่ีเหมาะสมมีหลายประการและในการวิจัย
ครั้งนี้ ผู้วิจัยได้ศึกษาองค์ประกอบของนโยบายท่ีอยู่อาศัยท่ีส าคัญ 4 ประการ คือ ท่ีดิน ระบบการเงิน 
ระบบกฏหมาย และการบริหารองค์กรด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซึ่งมีแนวคิดสนับสนุน ดังนี้ 

แนวคิด Housing Policy Guidelines 6เป็นผลมาจากการประชุม Economic 
Commission For Europe ท่ี Geneva  ซึ่งผู้แทนจากประเทศต่างๆได้ระดมสมอง (Discussed) 
และพิจารณาองค์ประกอบส าคัญในการก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัย ซึ่งต้องประกอบด้วย 

 1. Land–Use planning  คือ การวางแผนการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน เพื่อเป็นการเพิ่ม
ประสิทธิภาพการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน ต้องมีการวางแผนส าหรับเมือง  Master - Plan ท่ีต้องเช่ือมต่อ
กับการขนส่งระหว่างเมือง  แหล่งงาน และท่ีอยู่อาศัย 

 2. Land development policy นโยบายการพัฒนาท่ีดิน เนื่องจากท่ีดินเป็นวัตถุดิบท่ี
จ าเป็นต่อการพัฒนา   

 3. Planning, building and financing the infrastructure การวางแผนการก่อสร้างและ
การจัดหาโครงสร้างพื้นฐาน ต้องมีการประสานงานกับหน่วยงานของรัฐให้มีสาธารณูปโภคเข้าถึง
โครงการ 

 4. Housing construction and renovation industry  การก่อสร้างและปรับปรุง ต้องมี
ความพร้อมของหน่วยงานด าเนินการ 

 5. Ownership patterns and land costs รูปแบบการเป็นเจ้าของท่ีดิน เป็นกรรมสิทธิ์
หรือเช่า ซึ่งมีผลกับความมั่นใจในการพัฒนา 

 6. Housing finance: loans:subsidies and taxes. การเงินสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยการเงินและ
ภาษี 

 7. Housing Management  การจัดการท่ีอยู่อาศัย 

 8. Monitoring and evalution housing policy การติดตามและประเมินผลนโยบายท่ีอยู่ 

                                                             
6G.GYUROVR L.KIEFFER , N.KARADIMOW, P.BROWN, M.LUJANEN, A.VOLKER, A.MODIG-THAM, A.VICTORIN ,, 

Housing Policy Guidelines( UNITED NATIONS PUBLICATION.). 
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อาศัยแนวคิด Guidelines on Social Housing  7ได้ก าหนดแนวทางการด าเนินการไว้ 5 ประการคือ 

1. Strategy / regulation กลยุทธ์ หรือ กฎระเบียบ  ควรได้รับการพัฒนาโดยรัฐบาลใน
ระดับชาติซึ่งต้องมีวัตถุประสงค์ บทบาทของรัฐในการสนับสนุน และการออกกฏหมายเพื่อบังคับใช้ให้
ได้วัตถุประสงค์ตามท่ีต้องการ 

2. Development การพัฒนา เจ้าหน้าท่ีท้องถิ่นมีบทบาทในการพัฒนาโดยเฉพาะ เช่น การ
จัดหาท่ีดิน การวางแผนการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน การสร้างโครงสร้างพื้นฐานรองรับกิจกรรม 

3. Construstion การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย ควรให้ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินการ รัฐบาลควร
สนับสนุนเพื่อให้เกิดวิธีการที่ยั่งยืน ควรสนับสนุนท้ังเทคนิค และงบประมาณท่ีชัดเจนและไม่แสวงหา
ก าไร 

4. Finance การเงินท่ีอยู่อาศัย โดยรัฐจะต้องจัดสรรงบประมาณและด าเนินการตามนโยบาย 
Affordable housing  เพื่อความยั่งยืนของตลาดท่ีอยู่อาศัย 

5. Ownership and management กรรมสิทธิ์และการจัดการ 

  2.1.2 นโยบายการพัฒนาประเทศกับนโยบายท่ีอยู่อาศัย 

ต้องมีการประเมินปัญหาท่ีอยู่อาศัย ระบบตลาดท่ีอยู่อาศัยและปัญหาความยากจนซึ่งมีความ
ซับซ้อนและเช่ือมโยงกัน โดยต้องไม่ลืมพิจารณาสภาพสังคมและเศรษฐกิจท่ีไม่เหมือนกัน 

  กระบวนการก าหนดนโยบายประกอบไปด้วย 7 ขั้นตอน8 คือ 

  1. การพิจารณาถึงปัญหาต่างๆ ต้องมีการค้นคว้าและรวบรวมปัญหาต่างๆท่ีมีขึ้น จัดล าดับ
ความส าคัญของปัญหาและก าหนดเป็นนโยบาย 

  2. การเสนอความคิดริเริ่มโดยเสนอแนวทางการแก้ไขปัญหาซึ่งต้องก าหนดหลายแนวทาง
และวิธีการเพื่อเปรียบเทียบ 

  3. ค้นคว้ารวบรวมข้อมูลข่าวสารและปัจจัยต่างๆเพื่อยืนยันว่าการเสนอความคิดริเริ่มนั้น
สามารถน ามาปฏิบัติได้  

                                                             
7All rights reserved Printed at United Nations, "Geneva, Switzerland, Guidelines on Social Housing," 

Copyright © United Nations,(2006). 
8กุลธน  ธนาพงศธ, หลักการก าหนดนโยบายของรัฐ (กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์. , 2520). 
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4. การยกร่างนโยบายเบื้องต้นเมื่อพิจารณาแล้วเห็นว่าการเสนอความคิดริเริ่มนั้นสามารถ
น ามาปฏิบัติได้ ซึ่งนโยบายในเบ้ืองต้นนั้นสามารถปรับปรุงแก้ไขได้ในภายหลัง 

5. การรับฟังทัศนคติจากองค์กรท่ีเกี่ยวข้องและท่ัวไปเพื่อประเมินนโยบายให้มีความรอบ
ครอบ 

6. เป็นขั้นตอนการก าหนดนโยบายหลังจากท่ีรับฟังและปรับแก้ไขเรียบร้อยแล้ว 

7. ข้ันตอนการประกาศใช้นโยบายดังกล่าว 

2.1.3 การวางแผน เป็นการวิเคราะห์สถานการณ์และหากระบวนการด าเนินการเพื่อให้บรรลุ
วัตถุประสงค์ท่ีต้ังเป้าหมายไว้  ซึ่งต้องอาศัยเครื่องมือในการก าหนดยุทธศาสตร์   9(Strategic 
Planning) 

 

ภาพที ่2. 1 การก าหนดแผนยุทธศาสตร์ 
  

2.1.4 การวางแผนพัฒนาเมือง หรือ แผนพัฒนาพื้นท่ี มีความส าคัญเนื่องจากพื้นท่ีส าหรับ
การอยู่อาศัยจะมีพื้นท่ี 3 ใน 4 ของเมือง   (จากรายงานการศึกษาองค์กรเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยใน
ประเทศไทย , ศูนย์บริการวิชาการจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,หน้า 2-3 ) โดยแผนพัฒนาเมืองควร
ประกอบไปด้วย 

                                                             
9มณุเชษฐ์  มะโนธรรม, "ภาควิชาเวชศาสตร์ชุมชน " (มหาวิทยาลัยขอนแก่น). 

วิสัยทั
สน์ 

พันธกิจ 

เป้าหมาย 

วัตถุประสงค์ 

ยุทธศาสตร์ 

แผนงาน/โครงการ/กิจกรรม 

การน าแผนไปปฏิบัติ 

การติดตามและประเมินผล 

Strategic Planning 

Planning 
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1) เป้าหมายของเมือง 

2) กิจกรรม โครงการท่ีต้องด าเนินการ เพื่อให้บรรลุเป้าหมายท่ีก าหนดไว้ 

3) ทรัพยากรท่ีต้องใช้ในการด าเนินการ ได้แก่ เงิน คน/องค์กร วัสดุ แหล่งท่ีมาผลตอบแทน 
และความคุ้มค่าในการด าเนินการ 

4) การวิเคราะห์คัดเลือกและจัดล าดับความส าคัญของโครงการ/กิจกรรม เมื่อทรัพยากรมี
จ ากัดจึงจ าเป็นต้องจัดล าดับความส าคัญของแผนย่อย โครงการ และกิจกรรมต่างๆเพื่อให้การ
ด าเนินงานบรรลุเป้าหมายการพัฒนาเมืองมากท่ีสุด 

5) การก าหนดระยะเวลาของการด าเนินงานท่ีชัดเจน 

6) การด าเนินการตามแผนย่อยๆของโครงการท่ีได้วางไว้ 

7) การติดตามประเมินผล โดยติดตามว่าเป็นไปตามแผนหรือไม่ มีปัญหาอุปสรรค อย่างไร 

8) การปรับแผน/หรือเป้าหมาย เมื่อพบว่ามีอุปสรรคความไม่เหมาะสมเกิดขึ้นไม่ว่าข้ันตอนใด
ให้กลับมาทบทวนแก้ไข 

9) การมีส่วนร่วม การวางแผนพัฒนาเมืองจะส าเรจ็ไม่ได้ถ้าไม่ได้เกิดจากการมีส่วนร่วมของผู้
มีส่วนได้ส่วนเสียทุกภาคส่วนในทุกขั้นตอน 

10) การมุ่งสู่ประโยชน์สาธารณะ ควบคู่กับประโยชน์เฉพาะกลุ่มเฉพาะตน  

11) ความโปร่งใสของการท างาน ต้องสร้างความไว้วางใจกันระหว่างภาคีทุกภาคส่วน ในการ
เนินงานทุกขั้นตอน 

  2.1.5 การวางผังเมือง ผังเมืองเป็นการวางแผนพัฒนาเมืองด้านกายภาพ แสดงเป้าหมาย 
แผนและโครงการการพัฒนาเมืองในเชิงกายภาพ ซึ่งจะช่วยให้เห็นความต่อเนื่อง ความขัดแย้ง ความ
ซ้ าซ้อนในเชิงพื้นท่ีและกายภาพของการด าเนินการตามแผนงานต่างๆได้ 

2.2 ทฤษฏีทางด้านนโยบายสาธารณะ   

นโยบายสาธารณะ หมายถึง  แนวทางกิจกรรมการกระท าหรือการเลือกตัดสินใจของรัฐบาล 
ซึ่งรัฐบาลได้ท าการตัดสินใจและก าหนดไว้ล่วงหน้าเพื่อช้ีน าให้มีกิจกรรมหรือการกระท าต่างๆเกิดขึ้น 
เพื่อให้บรรลุเป้าหมายท่ีได้ก าหนดไว้โดยมีการวางแผนการจัดท าโครงการวิธีการบริหารหรือ
กระบวนการด าเนินงานให้บรรลุวัตถุประสงค์ในเรื่องใดเรื่องหนึ่งด้วยวิธีปฏิบัติงานท่ีถูกต้องเหมาะสม
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สอดคล้องกับสภาพความเป็นจริงและความต้องการของประชาชนผู้ใช้บริการในแต่ละเรื่องซึ่งรัฐเลือก
ท่ีจะท าเพื่อแก้ไขปัญหาของสังคม  โดยมีข้ันตอนของการก าหนดนโยบายสาธารณะ 10ประกอบไปด้วย 
3 ขั้นตอนหลัก คือ  

2.2.1 การก าหนดนโยบาย (Formulation) เป็นขั้นตอนของการระบุประเด็นปัญหาการ
พัฒนาและทางเลือกในการพัฒนา ซึ่งปัญหานั้นต้องเป็นท่ีน่าสนใจของผู้ก าหนดนโยบาย 

2.2.2 การน านโยบายไปปฏิบัติ ( Implementation) เป็นการแปลความนโยบาย วางแผน
และจัดองค์กรเพื่อด าเนินการ 

2.2.3  การประเมินผล ( Evaluation ) เพื่อตรวจสอบผลการปฏิบัติมีข้อปัญหาหรือผิดพลาด
ในด้านใดเพื่อท าการแก้ไขและปรับปรุง โดยต้องอาศัยปัจจัยหลายประการ เช่น สภาพแวดล้อมของ
การท างาน  ขีดสมรรถนะของหน่วยงานท่ีรับผิดชอบ ตลอดจนกลุ่มผลประโยชน์ท่ีเกี่ยวข้องและมีส่วน
ได้ส่วนเสียกับการน านโยบายไปปฏิบัติ 

2.3. แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย 

2.3.1 การพัฒนาเมืองและท่ีอยู่อาศัยตามหลักการพัฒนาอย่างยั่งยืน 

การพัฒนาท่ียั่งยืน11 จากความหมายของ  The  World Commission on Environment 
and Development’s (the Brundtland Commission) report Our Common Future 
(Oxford: Oxford University Press, 1987)  หมายถึง  การพัฒนาท่ีตอบสนองความต้องการของคน
ในยุคปัจจุบัน ซึ่งจะต้องไม่ท าให้เกิดข้อจ ากัดต่อการพัฒนาเพื่อตอบสนองความต้องการของคนในยุค
ต่อๆไป   

 ในการประชุมสุดยอดว่าด้วยส่ิงแวดล้อมของมนุษย์ชาติ  (Human Environment)   ณ 
กรุงสต๊อกโฮม ประเทศสวีเดนเมื่อปี  พ.ศ. 2515 ท่ีจัดโดยองค์กรสหประชาชาติ เพื่อเรียกร้องให้ท่ัว
โลกค านึงถึงการใช้ทรัพยากรอย่างประหยัด โดยผลการประชุมครั้งนี้ท าให้ส่ิงแวดล้อมกลายเป็นท่ี
สนใจไปท่ัวโลกและน าไปสู่การค านึงถึงการรักษาส่ิงแวดล้อมในทุกประเทศ เช่น โครงการส่ิงแวดล้อม
สหประชาชาติ ( United Nation Environment and development หรือ UNEP) และ
คณะกรรมการโลกเรื่องส่ิงแวดล้อมและการพัฒนา (Word Commission on  Environment and 
development ) เป็นต้น โดยมีการเผยแพร่เอกสาร Our Common Future เรียกร้องให้ประชาชน
ในโลกเปล่ียนแปลงวิธีการด าเนินชีวิตท่ีฟุ่มเฟือยและให้มีการพัฒนาท่ีไม่ท าลายส่ิงแวดล้อม 
                                                             

10ศุภชัย ยาวะประภาษ, "นโยบายสาธารณะ," ( 2538).  
11

http://www.worldbank.org/depweb/english/sd.html. 



 17 

 ส าหรับนิยามความหมายของการพัฒนาท่ียั่งยืนได้มีผู้ให้ค านิยามท่ีแตกต่างกัน ดังนี้ 

 คณะกรรมาธิการโลกเรื่องส่ิงแวดล้อมและการพัฒนา (Word Commission on Environ 
ment and development : WCED) ให้นิยามว่า การพัฒนาท่ีสนองตอบต่อความต้องการของคนใน
รุ่นปัจจุบัน โดยไม่ท าให้คนในรุ่นอนาคตต้องประนีประนอมยอมลดทอนความสามารถ ในการท่ีจะ
ตอบสนองความต้องการของตนเอง  

 G.H. Brundland (1987, อ้างในสุภิญญา อนุกานนท์, 2547:134) ประธานคณะกรรมาธิการ
ส่ิงแวดล้อมและการพัฒนาของโลก (Word Commission on Environment and development : 
WCED) ให้ค าจ ากัดความว่า การพัฒนาท่ียั่งยืน คือ การพัฒนาท่ีรับประกันว่าสามารถสนองความ
ต้องการท้ังหลายในปัจจุบันโดยไม่ท าให้ความสามารถท่ีจะสนองความต้องการของรุ่นต่อๆ  ไปเส่ือม
เสีย 

 คณะกรรมาธิการแห่งโลกด้านส่ิงแวดล้อมและการพัฒนาของสหประชาชาติ  (UN World 
Commission on  Environment and development) ให้ความหมายของการพัฒนาท่ียั่งยืนว่าคือ
การพัฒนาท่ีสามารถจะบรรลุความต้องการท้ังหลายในปัจจุบันโดยท่ีการพัฒนานี้จะไม่ท าให้เกิดผล
เสียหายต่อความสามารถในการพัฒนาของคนรุ่นต่อไปในอนาคต  โดยรูปแบบของการพัฒนาท่ียั่งยืน
ประกอบด้วย   

                          

                           

เป้าหมายทางสังคม 
( Social Goals)      เป้าหมายทางเศรษฐกิจ  

( Economic Goals)  

       การพัฒนาแบบยัง่ยนื 
 Sustainable Delvelopment) 
 
 
เป้าหมายทางด้านส่ิงแวดล้อม  
(Environmental Goals) 

 

                ภาพที่ 2. 2 องค์ประกอบการพัฒนาที่ยั่งยืน 
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 เป้าหมายของการพัฒนาแบบยั่งยืนมีดังนี้ 

 1) Social Goals (เป้าหมายทางสังคม)  ในการพัฒนาชนบทเพื่อจะให้ได้ผลเป็นรูปธรรมนั้น
ต้องเข้าใจรูปแบบของสังคมชนบทท่ีอยู่ในพื้นท่ีนั้นๆ 

2) Economic Goals (เป้าหมายทางเศรษฐกิจ) ต้องเข้าใจปัจจัยต่างๆ ท่ีจะมีผลกระทบต่อ
ระบบเศรษฐกิจชของสังคมชนบทและส่ิงแวดล้อมในการพัฒนาระบบเศรษฐกิจดังกล่าว ต้องน าเอา
ปัญหาจากผลกระทบท่ีมีต่อส่ิงแวดล้อมมาพิจารณาด้วย 

3) Environmental Goals (เป้าหมายทางด้านส่ิงแวดล้อม) การศึกษาทางด้านส่ิงแวดล้อม
และทรัพยากร เราจ าเป็นต้องเข้าในถึงผลกระทบต่อสภาพแวดล้อมในการพัฒนาชนบท (สุภิญญา อนุ
กานนท์ , 2547 : 140-141)  

 แนวความคิดในการพัฒนาท่ียั่ งยืนส าหรับประเทศไทย เริ่มจากการเข้าร่วมการประชุม
สหประชาชาติว่าด้วยส่ิงแวดล้อมและการพัฒนา (The United Nations Conference on  
Environment and Development  : UNCED) และได้รับรอง AGENDA 21 เป็นแผนแม่บทท่ี
น าไปใช้ด าเนินการในประเทศต่างๆ   

2.3.2 สิทธิมนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย 

หน่วยงานหลักด้านสิทธิมนุษยชนขององค์การสหประชาชาติ  (The office of the United 
Nations High Commissioner For Human Rights ( OHCHR) ) ได้ประกาศปฏิญญาสากลว่าด้วย
สิทธิมนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย โดยออกกติการ่วมกันของภาคีภาครัฐ ข้อท่ี 11 The right to 
adequate housing (Art.11 (1)) 12เรื่องสิทธิ์ในการมีท่ีอยู่อาศัยเพียงพอว่า “ภาคีรัฐท้ังหมด ต้อง
ตระหนักในสิทธิของทุกคนท่ีจะต้องมีมาตรฐานชีวิตความเป็นอยู่ ท่ีเหมาะสมเพียงพอท้ังในระดับ
ปัจเจกบุคคลและครอบครัวต้องมีอาหารเครื่องนุ่งห่มและท่ีอยู่อาศัย ท่ีเพียงพอและเพื่อยกระดับ
คุณภาพชีวิตอย่างต่อเนื่อง” 13  

2.4 แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวข้องกับระบบตลาดที่อยู่อาศัย   

ในการก าหนดนโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐจ าเป็นต้องมีข้อมูลด้านระบบตลาดท่ีอยู่
อาศัย เพื่อบริหารให้เกิดความสอดคล้องและสมดุลซึ่งต้องมีเข้าใจท้ังอุปสงค์และอุปทานของระบบ
ตลาดท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย     

                                                             
12http://www.refworld.org/docid/47a7079a1.html.  
13ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักด์ิ, "นโยบายและกฎหมายที่เก่ียวข้องด้านเคหพัฒนาการและ

อสังหาริมทรัพย์," (ปีการศึกษา 2556).  
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2.4.1 ระบบตลาดด้านอุปสงค์ หมายถึง ความต้องการท่ีอยู่อาศัย องค์ประกอบส าคัญท่ีจะ
ส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของอุปสงค์ ได้แก่ การขยายตัวของประชากร ระดับสินเช่ือเพื่อท่ีอยู่
อาศัย ระดับรายได้ครอบครัว รวมถึงนโยบายด้านต่างๆ เช่น มาตรการด้านภาษี  การให้เงินอุดหนุน 
มาตรการด้านดอกเบ้ีย เป็นต้น  

 2.4.2 ระบบตลาดด้านอุปทาน หมายถึง ปริมาณการผลิตท่ีอยู่อาศัยในตลาด องค์ประกอบ
ส าคัญท่ีจะส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นหรือลดลงของอุปทานในตลาด ได้แก่ ปริมาณและราคาท่ีดิน การ
เข้าถึงระบบโครงสร้างพื้นฐาน และส่ิงอ านวยความสะดวกเพื่อการอยู่อาศัย เป็นต้น 

 2.4.3 ระบบตลาดด้านการน าส่ง เป็นตัวช้ีวัดประสิทธิภาพของตลาดท่ีอยู่อาศัย โดยระบบ
น าส่งท่ีมีประสิทธิภาพจะสามารถส่งมอบผลผลิตท่ีสอดคล้องกับอุปสงค์ท้ังในด้านคุณภาพและปริมาณ 
โดยประกอบไปด้วย 

  (1)  ปริมาณท่ีอยู่อาศัยน าส่ง สอดคล้องกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย 

  (2)  คุณภาพของท่ีอยู่อาศัยท่ีน าส่ง สอดคล้องกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย 

  (3)  ราคาท่ีอยู่อาศัยท่ีน าส่ง สอดคล้องกับความต้องการท่ีอยู่อาศัย 

 ซึ่งท้ังหมดจะท างานภายใต้การขับเคล่ือนของตัวจักรท่ีส าคัญ (การศึกษาองค์กรเพื่อการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัย ในประเทศไทย , ศูนย์บริการวิชาการจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ,หน้า 2-15)  คือ  

  1.หน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการด าเนินงานท้ังในส่วนของการก าหนดนโยบายและปฏิบัติ
(Hardware) เช่น องค์กรท่ีขับเคล่ือนให้สามารถด าเนินการ ท้ังในระดับกระทรวงและหน่วยปฏิบัติ 

2. เครื่องมือท่ีใช้ในการด าเนินงาน (Software)  เช่น กลไกด้านกฎหมาย และระบบการเงิน  

2.5  แนวคิดเร่ืองที่อยู่อาศัยที่สามารถจ่ายได้ (Affordable Housing)  

 ความสามารถจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัยได้ 14 หมายถึง การท่ีครัวเรือนสามารถจ่ายค่าท่ีอยู่อาศัยได้ 
โดยยังมีรายได้เหลือพอส าหรับรายจ่ายอื่นๆ ตามมาตรฐานการด ารงชีวิตท่ีดี ซึ่งนิยามนี้ครอบคลุมท้ังผู้
ท่ีก าลังผ่อนบ้าน ผู้ท่ีคิดจะซื้อบ้าน รวมถึงผู้ท่ีอาศัยอยู่ในบ้านเช่าด้วย ส าหรับปัจจัยท่ีมีส่วนก าหนด
ความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยเป็นของตัวเองแบ่งได้เป็น 3 ด้าน ได้แก่ 

                                                             
14นิธิสาร พงศ์ปิยะไพบูลย์, "(Focused and Quick (Faq)," no. Issue 46. 
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 1) ด้านรายได้  หากประชาชนมีรายได้และเงินออมเพิ่มขึ้น จะท าให้ความสามารถในการซื้อท่ี
อยู่อาศัยสูงขึ้น ท้ังนี้ คนท่ีมีรายได้ประจ าจะมีความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัย สูงกว่าผู้มีรายได้ไม่
แน่นอน เพราะธนาคารเช่ือมั่นความสามารถในการช าระหนี้มากกว่า จึงอนุมัติให้สินเช่ือได้ง่ายกว่า 

 2) ด้านราคาท่ีอยู่อาศัย  หากการเพิ่มขึ้นของราคาท่ีอยู่อาศัยสูงกว่าการเพิ่มขึ้นของรายได้ จะ
ท าให้ความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยลดลง เนื่องจากไม่สามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยในระดับเดิมตามท่ี
วางแผนไว้ 

 3) ด้านการเงินเพื่อซื้อท่ีอยู่อาศัย เนื่องจากการซื้อท่ีอยู่อาศัยเกือบท้ังหมดจะมีการขอสินเช่ือ
จากธนาคาร  เงื่อนไขในการให้สินเช่ือจึงกระทบต่อความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัย อาทิ วงเงิน
สินเช่ือต่อมูลค่าหลักประกัน (Loan to Value ratio: LTV) ระยะเวลาของสัญญากู้ และอัตรา
ดอกเบ้ีย เป็นต้น โดยจะเห็นได้จากส่ิงท่ีผู้กู้ต้องการเมื่อไปติดต่อขอสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากธนาคาร คือ 
"ดาวน์น้อย ผ่อนนาน ดอกเบ้ียต่ า" เพราะเงื่อนไขเหล่านี้ท าให้ความสามารถในการซื้อท่ีอยู่อาศัยสูงขึ้น
นั่นเอง 

2.6 แนวคิดด้านการติดตามและประเมินผล 

การประเมินผลเป็นการประเมินผลการด าเนินงานเพื่อติดตามความก้าวหน้าในการ
ด าเนินการโครงการให้เป็นไปตามแผนท่ีวางไว้  โดยนโยบายนั้นสามารถบรรลุวัตถุประสงค์และ
เป้าหมายอย่างไร มีข้อดีและปัญหาอุปสรรคอย่างไร ท้ังนี้บทเรียนท่ีเกิดจากความส าเร็จ (Success) 
และ ความล้มเหลว (Failure) ของนโยบายนั้นมีส่วนให้เราทราบว่ามีปัญหาอะไรบ้างเกี่ยวกับการ
ก าหนดจุดมุ่งหมาย (Goal ) วัตถุประสงค์ ( Objective) ของนโยบายเพื่อสามารถน ามาแก้ไขปรับปรุง
ในการก าหนดนโยบายในคราวต่อไป 

 



 21 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

    INPUT 

Demand 

Support 

                                PROCESS 

วัตถุประ 
สงค์และการ
ก าหนด
นโยบาย 

วางแผน
จัดตั้ง
หน่วยงาน
รองรับการ
ด าเนินการ 

ด าเนิน
โครงการ
ตาม
แผนงาน 

Output 

Outcome 

Feed Back การประเมิน
และติดตามผล 

 
 

            ภาพที่ 2. 3 การติดตามและการประเมินผล 

 

  จากแผนภาพข้างต้นแสดงให้เห็นถึงปัจจัยการน าเข้า ( INPUT)  เป็นกระบวนการเริ่ม
ด าเนินการโดยก าหนดวัตถุประสงค์ นโยบาย วางแผนจัดต้ังหน่วยงานรองรับการด าเนินการจัดท า
แผนปฏิบัติการและเมื่อด าเนินการได้ผลผลิต ( Output ) และต้องมีการติดตามและประเมินผล ว่า
สามารถด าเนินการได้ตามวัตถุประสงค์หรือไม่ ซึ่งผลลัพธ์ท่ีได้จะสะท้อน Feedback กลับมาเพื่อให้
สามารถทราบถึงปัญหา และน ามาก าหนดเป็นปัจจัยน าเข้าอีกครั้ง 

 



บทท่ี 3 
ภาพรวมสถานการณ์ทั่วไปด้านเศรษฐกิจสังคมและสถานการณ์ด้านท่ีอยู่อาศัย 

  

  ในบทนี้ผู้วิจัยจะกล่าวถึงสถาพท่ัวไปด้านเศรษฐกิจและสังคมของประเทศต่างๆเพื่อทราบ
บริบทและข้อจ ากัดด้านภูมิประเทศของแต่ละประเทศเพื่อให้สามารถเช่ือมโยงถึงสถานการณ์ด้านท่ีอยู่
อาศัยในแต่ละประเทศของสิงคโปร์ มาเลเซีย  ไทย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์  ดังนี้ 

3.1 ประเทศสิงคโปร์ (Republic of Singapore )  

3.1.1 ข้อมูลทั่วไป  

 สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นประเทศท่ีต้ังอยู่บนเกาะในเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ของแหลมมาลายู 
เดิมมีช่ือว่า เทมาเส็ก ( ทูมาซิก) ต่อมาเปล่ียนช่ือเป็น สิงหปุระ และเรียกกันต่อมาว่า สิงค์โปร์  มีพื้นท่ี
ท้ังส้ิน 697 ตารางกิโลเมตร15   

 

  ประเทศสิงคโปร์มีประชากรในปี 2555  ประมาณ  5.46 ล้านคน16 และมีความหนาแน่นของ
ประชากร 7,315  คน/ตารางกิโลเมตร ประชากรประกอบด้วยชาวจีน (76.5%) ชาวมาเลย์ (13.8%) 
ชาวอินเดีย (8.1%) และอื่น ๆ (1.6%) สิงคโปร์มีความหลากหลายในเช้ือชาติ รัฐบาลจึงเน้นการสร้าง
ความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน และเกิดความภูมิใจในชาติสิงคโปร์ 

                                                             
15 http://th.wikipedia.org. 
16 ข้อมูลจากศูนย์ศึกษาความร่วมมือแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ ICSC. 
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3.1.2 ภาพรวมเศรษฐกิจและสังคม 

สิงคโปร์เป็นประเทศท่ีมีขนาดเล็ก มีขนาดเท่าเกาะภูเก็ตในประเทศไทย  และเป็นประเทศท่ี
ไม่มีมรดกทางวัฒนธรรมและทรัพยากรธรรมชาติมากเหมือนประเทศอื่น แต่มีฐานะทางเศรษฐกิจดี
ท่ีสุดในกลุ่มประเทศผู้ก่อตั้งอาเซียน เพราะสิงคโปร์เน้นพัฒนาเศรษฐกิจด้านการค้า โดยเป็นประเทศ
พ่อค้าคนกลางในการขายสินค้าเป็นท่าเรือขนส่งสินค้าปลอดภาษี ท าให้สินค้าท่ีผ่านทางสิงคโปร์มี
ราคาถูก สิงคโปร์มีท่าเรือน้ าลึกขนาดใหญ่และทันสมัยท่ีสุดในโลกประเทศหนึ่ง สิงคโปร์มีประชากร
น้อยจึงต้องพึงพาแรงงานจากต่างชาติในทุกระดับ  

ตารางที่ 3. 1 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและรายได้ประชาชาติต่อหัว 

ข้อมูล ค่าประมาณ พ.ศ.  2555 

GDP รวม 325.1 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ 

GDP รายบุคคล 60,900  ดอลลาร์สหรัฐต่อปี 

อัตราการเจริญเติบโต GDP 1.3   %  

อัตราการว่างงาน 2   %  

อัตราเงินเฟ้อ  4.4   % 

                                                      *** ข้อมูลจาก ICIS  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 3.1.3 ภาพรวมสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 

 ประเทศสิงคโปร์เป็นประเทศท่ีมีค่าครองชีพสูงท่ีสุดในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน และยัง
เป็นประเทศท่ีเป็นศูนย์กลางทางเศรษฐกิจและการเงินในภูมิภาคอาเซียนท าให้มีการลงทุนและการต้ัง
บริษัทของบริษัทต่างชาติเป็นจ านวนมาก และด้วยความเจริญทางเศรษฐกิจ ได้ส่งผลให้ค่าครองชีพ
ของสิงคโปร์สูงเป็นอันดับ 1 ในอาเซียน และในปัจจุบันประเทศสิงคโปร์ก าลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ จึง
ท าให้การสร้างท่ีอยู่อาศัยจะค านึงถึงเรื่องเหล่านี้และการให้สิทธิลูกหลานซื้อท่ีอยู่อาศัยใกล้เคียงเพื่อ
สะดวกในการดูแลเป็นพิเศษ และปัจจุบันสิงคโปร์เน้นการปรับปรุงอาคารเก่าให้มีความสะดวกสบาย 
เพิ่มขนาดพื้นท่ีมากขึ้นมากกว่าสร้างอาคารใหม่17 

                                                             
17 Dr. ฟุกุชิม่า  อาจารย์มหาวิทยาลัยญี่ปุ่น  จากการสัมภาษณ์  13 มีค.57. 
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3.2  ประเทศมาเลเซีย 

3.2.1. ข้อมูลทั่วไป 

มาเลเซีย เป็นประเทศท่ีแบ่งออกเป็นสองส่วน ส่วนแรกอยู่ติดกลับประเทศไทย เรียกว่า 
มาเลเซียตะวันตก และอีกส่วนมีทะเลจีนใต้กั้นอยู่ทางตอนเหนือของเกาะบอร์เนียว มีพรมแดนทิศใต้
ติดอินโดนีเซียเรียกว่า มาเลเซียตะวันออก มาเลเซียมีพื้นท่ีท้ังส้ิน 329, 750 ตารางกิโลเมตร  

 

 

  ประเทศมาเลเซียมีปัญหาประชากรหลากหลายเช้ือชาติ ในอดีตเคยเกิดสงครามกลางเมือง
เนื่องจากการกีดกันทางเช้ือชาติ ประเทศมาเลเซียประชากรส่วนใหญ่เป็นชาวมลายู (ร้อยละ 50.4 
เป็นชาวภูมิบุตร (Bumiputra) คือ บุตรแห่งแผ่นดิน ) มีจ านวนประชากร 29,628,392 คน  
(ค่าประมาณ เดือนกรกฏาคม พ.ศ. 2556) อัตราการเติบโตของประชากร  1.542 % (ค่าประมาณ 
พ.ศ. 2555) 

3.2.2. ภาพรวมเศรษฐกิจ  

มาเลเซียได้ก าหนดนโยบายทางเศรษฐกิจสืบต่อจาก Vision 2020 คือนโยบายวิสัยทัศน์
แห่งชาติ ( National Vision Policy : NVP) ซึ่งมีเป้าหมายในการสร้างมาเลเซียให้เป็น " ประเทศท่ีมี
ความยืดหยุ่นคงทนและมีความสามารถในการแข่งขัน " โดยจะลดความส าคัญของการลงทุนท่ีท าให้
เกิดการเจริญเติบโตท่ีไม่ยั่งยืนและขาดประสิทธิภาพ และให้ความส าคัญต่อประเด็นใหม่คือ การเติบ 
โตท่ีต้ังอยู่บนพื้นฐานของประสิทธิภาพการผลิตโดยรวม โดยจะเน้นการลงทุนท่ีมีการค้นคว้าและวิจัย 
(R & D) และเทคโนโลยีสูง ท้ังนี้ 

เพื่อพัฒนาเศรษฐกิจบนฐานความรู้ (knowledge-based economy) กระตุ้นและเพิ่มพล
วัตรของภาคการเกษตร การผลิต และการบริการโดยการใช้ความรู้และเทคโนโลยีวิทยาการ 

 
  

http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%95%E0%B8%81
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%97%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B8%88%E0%B8%B5%E0%B8%99%E0%B9%83%E0%B8%95%E0%B9%89
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%B0%E0%B8%9A%E0%B8%AD%E0%B8%A3%E0%B9%8C%E0%B9%80%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%A7
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9B%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B9%80%E0%B8%97%E0%B8%A8%E0%B8%AD%E0%B8%B4%E0%B8%99%E0%B9%82%E0%B8%94%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2
http://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%A5%E0%B9%80%E0%B8%8B%E0%B8%B5%E0%B8%A2%E0%B8%95%E0%B8%B0%E0%B8%A7%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%AD%E0%B8%81
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ตารางที่ 3. 2 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและรายได้ประชาชาติต่อหัว 

ข้อมูล ค่าประมาณ พ.ศ.  2555 

GDP รวมในประเทศ 492.4  พันล้านดอลลาร์สหรัฐ 

GDP รายบุคคล 16,900  ดอลลาร์สหรัฐต่อปี 

อัตราการเจริญเติบโต GDP 4.5   %  

อัตราการว่างงาน 3.2   %  

อัตราเงินเฟ้อ  1.9   % 

*** ข้อมูลจาก ICIS  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

3.2.3 ภาพรวมสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในประเทศมาเลเซีย 

 จากข้อมูล บ้าน-คอนโด/โพสต์ทูเดย์  on July 24 , 2013  ในปี พ.ศ.2555 ท่ีผ่านมา ใน
มาเลเซียมีการซื้อขายบ้าน 272,669 หน่วยหรือประมาณ 3.9 %ของบ้านท้ังหมดประมาณ 7 ล้าน
หน่วยท่ัวประเทศ รวมมูลค่าบ้านท่ีขาย 677,620 ล้านบาท หรือหลังละประมาณ 2.485 ล้านบาท 
การซื้อขายบ้านในมาเลเซียเพิ่มจากปี 2554 เพียง 1.1%  เท่านั้นแสดงว่าภาวะค่อนข้างชะลอตัว และ
จากข้อมูลจากศูนย์อสังหาริมทรัพย์ AREA ส ารวจไว้ว่าท่ีอยู่อาศัยมีประมาณ 70%  ท่ีอยู่อาศัยเกิด
ใหม่ 52,570 หน่วยทั่วประเทศอาคารชุดใจกลางเมืองรอบ ๆ สถานีรถไฟฟ้าก็เติบโตสูงมากหน่วยละ 
30-80 ล้านบาท ส่วนอาคารชุดท่ัวไปราคาตารางเมตรละ 65,000 – 90,000  บาทในมาเลเซียภาครัฐ
มีบทบาทส าคัญเป็นอย่างมากมีโครงการสาธารณูปโภคขนาดใหญ่การพัฒนาเมืองใหม่ การพัฒนาเขต
เศรษฐกิจใหม่ท าให้เกิดการลงทุนอย่างต่อเนื่อง มั่นคงและยาวนาน 

 และจาก 10 th Malaysia Plan ( 2011-2015 ) ก าหนดสร้างบ้านใหม่เพื่อผู้มีรายได้น้อย
จ านวนประมาณ 78,000 หน่วย/ปี (รายได้ต่ ากว่า 2,500  RM ต่อเดือน) ซึ่งในปัจจุบันผลการ
ด าเนินงานของภาครัฐเพื่อท่ีอยู่อาศัยอยู่มีรายได้น้อยก็สามารถท าได้เฉล่ียปีละ 21,385 หน่วย ซึ่ง
หมายถึงภาครัฐต้องท างานเพิ่มข้ึน แต่ท้ังนี้ในมาเลเซียมีการก าหนดให้ภาคเอกชนด าเนินการสร้างท่ีอยู่
อาศัยผุ้มีรายได้น้อย 30% ของโครงการท่ีอยู่อาศัยภาคเอกชน ซึ่งจะเป็นการช่วยภาครัฐในการจัดหา
ท่ีอยูอาสัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในระดับหนึ่ง 
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3.3 ประเทศไทย 
3.3.1 ข้อมูลทั่วไป 

ประเทศไทย หรือช่ือทางการว่าราชอาณาจักรไทย ต้ังอยู่บนคาบสมุทรมาลายู  มีเมืองหลวง
คือ กรุงเทพมหานคร ประเทศไทยมีขนาดใหญ่เป็นอันดับท่ี 50 ของโลก มีเนื้อท่ี 513,115 ตร.กม. 
และมีประชากรประมาณ 67.4 ล้านคน 

 

3.3.2. ภาพรวมทางเศรษฐกิจ 

ประเทศไทยมีเศรษฐกิจแบบผสม โดยมีรายได้หลักจากอุตสาหกรรม การส่งออกสินค้าและ
บริการ การท่องเท่ียว การบริการ เกษตรกรรมและทรัพยากรธรรมชาติ และเป็นประเทศท่ีมีมูลค่าการ
ส่งออกเป็นอันดับท่ี 24 ของโลก ตลาดน าเข้าสินค้าไทยท่ีส าคัญ ได้แก่ ญี่ปุ่น จีน สหรัฐอเมริกา 
มาเลเซีย สหรัฐอาหรับเอมิเรตส์ สิงคโปร์ ไต้หวัน เกาหลีใต้ ซาอุดิอาระเบีย และอินโดนีเซีย 

ตารางที่ 3. 3 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและรายได้ประชาชาติต่อหัว 

ข้อมูล ค่าประมาณ พ.ศ.  2555 

GDP รวมในประเทศ  645.7  พันล้านดอลลาร์สหรัฐ 

GDP รายบุคคล  10,000 ดอลลาร์สหรัฐต่อปี 

อัตราการเจริญเติบโต GDP  5.5   %  

อัตราการว่างงาน  0.6   %  

อัตราเงินเฟ้อ   3   % 

                      *** ข้อมูลจาก ICIS  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 
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3.3.3.  ภาพรวมสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในปัจจุบนัของประเทศไทย 

  กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงและเป็นศูนย์รวมของความเจริญทุกด้าน โดยมีบริการขั้น 
พื้นฐานท้ังทางเศรษฐกิจและสังคม รวมท้ังเป็นแหล่งจ้างงานท่ีใหญ่ท่ีสุดของประเทศ จึงส่งผลให้
ประชาชนจากทุกภูมิภาค และจากประเทศเพื่อนบ้านใกล้เคียงอพยพเข้ามาท างานเป็นแรงงานในเมือง
มากขึ้นเป็นล าดับ ท าให้เมืองมีการขยายตัวอย่างรวดเร็วและเป็นไปอย่างไม่มีระเบียบ ขาดการดูแล
และควบคุมทางผังเมือง ขาดแคลนบริการสาธารณะ ซึ่งสภาพต่าง ๆ เหล่านี้ ก่อให้เกิดปัญหาต่อความ
เป็นเมือง การเพิ่มขึ้นของจ านวนประชากรท าให้ความต้องการพื้นท่ีส าหรับอยู่อาศัยและท ามาหากิน
มากขึ้นตามล าดับ จึงได้สร้างปัญหาในด้านสภาพการอยู่อาศัยท่ีไม่ได้มาตรฐาน และเกิดเป็นชุมชน
แออัดขาดสุขลักษณะ ประชาชนอยู่อย่างแออัด ไม่เป็นระเบียบเกิดปัญหาเศรษฐกิจแหล่งเส่ือมโทรม 
และปัญหาต่าง ๆ อีกมากมาย 

จากปัญหาท่ีเกิดขึ้น รัฐบาลก็ได้มีนโยบายตามมติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันท่ี 14 มกราคม 2546 
อนุมัติโครงการและงบประมาณในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัย 2 โครงการน าร่องท่ีส าคัญ คือโครงการ
บ้านเอื้ออาทร ท่ีด าเนินการโดยการเคหะแห่งชาติ จ านวน 600,000 หน่วย ซึ่งปัจจุบันมีการปรับลด
หน่วยก่อสร้างลงเหลือ 281,556 หน่วย  และโครงการบ้านมั่นคง ท่ีด าเนินการโดยสถาบันพัฒนา
องค์กรชุมชน (พอช.) จ านวน 300,000 หน่วย  ซึ่งท้ัง2 หน่วยงานสังกัดกระทรวงพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์ แต่ในการด าเนินโครงการท้ัง 2 โครงการประสบปัญหา ดังนี้ 

ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร 

  1.ขนาดของโครงการบ้านเอื้ออาทรใหญ่เกินกว่าขีดความสามารถของการเคหะแห่งชาติ ท่ีจะ
บริหารจัดการได้อย่างมีประสิทธิภาพ  

2.จ านวนเงินอุดหนุนท่ีรัฐให้เท่ากันทุกหน่วย 80,000 บาท/หน่วย ไม่สอดคล้องกับกับการ
พัฒนาโครงการในพื้นท่ีท่ีต่างกัน  

3. ความไม่สอดคล้องระหว่างอุปสงค์และอุปทาน 
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ปัญหาและอุปสรรคในการด าเนินโครงการบ้านมั่นคง 

1. การขาดแคลนเงินทุน ส าหรับสินเช่ือโครงการ เพราะ มีจ านวนจ ากัด 

2. การใช้ท่ีดินสาธารณะ บางหน่วยงานไม่ให้ความร่วมมือในการให้เช่าในระยะยาว จึงไม่
สามารถปรับปรุงสภาพความเป็นอยู่ให้ถูกต้องตามกฎหมาย 

3. กฎระเบียบบางประการยังเป็นอุปสรรคในการพัฒนาชุมชน เช่น กฎหมาย ควบคุมอาคาร 
พศ. 2522 ท่ีต้องก าหนด พื้นท่ีภายนอกของอาคาร ระยะเว้นห่างของตัวอาคาร ซึ่งเป็นปัญหาท่ีส าคัญ
กระทบกับผู้มีรายได้น้อย  

ในปัจจุบันข้อมูลล่าสุด จากการเคหะแห่งชาติ ได้ท าการเก็บรวบรวมข้อมูลท่ีอยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อยในปี 2550 - 2554 ปรากฏว่ามีชุมชนผู้มีรายได้น้อยท่ัวประเทศท้ังหมด 2,579 ชุมชน คิด
เป็น 309,462 ครัวเรือน เป็นชุมชนแออัด 2,335 ชุมชน ชุมชนเมือง 189 ชุมชน ชุมชนชานเมือง 55 
ชุมชน  

ตารางที่ 3. 4 จ านวนชุมชนผู้มีรายได้น้อยทั่วประเทศปี 2550-2554 จ าแนกตามรายภาค 
 

ภาค ชุมชนแออัด ชุมชนเมือง ชุมชนชานเมือง รวม 
ชุมชน ครัวเรือน ชุมชน ครัวเรือน ชุมชน ครัวเรือน ชุมชน ครัวเรือน 

ท่ัวประเทศ 2,335 289,660 189 16,855 55 2,947 2,579 309,462 
กรุงเทพฯ 957 146,872 102 10,477 12 1,061 1,071 158,410 
ปริมณฑล 452 40,520 0 0 1 65 453 40,585 
กลาง 345 20,860 55 4,171 33 1,390 433 26,421 
ตะวันออกเฉียงเหนือ 108 8,723 1 250 0 0 109 8,973 
เหนือ 176 9,295 24 1,549 8 256 208 11,100 
ใต ้ 297 63,390 6 343 2 240 305 63,973 

 
ที่มา : กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ 

 

และจากข้อมูลความต้องการด้านท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยท่ัวประเทศต้องการท่ีอยู่อาศัยราคา
ถูกท่ีพอจ่ายได้มีมากสุดถึงร้อยละ 19.97 อันดับสองคือท่ีอยู่อาศัยใกล้แหล่งงาน ร้อยละ 19.49 และ
อันดับสามคือ ท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคนรู้จักพึ่งพาอาศัยได้ร้อยละ 15.94 
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ตารางที่ 3. 5 ร้อยละของลักษณะความต้องการที่อยู่อาศัย จ าแนกตามรายภาค 
 

ภาค ใกล้แหล่ง
ท างาน 

กรรมสิทธิ์
ในที่ดิน 

ราคาถกู
พอจ่ายได ้

ปลอดภัย ไม่ถูกไล่ที ่ มีคนรู้จกั
พึ่งพาได ้

เป็นที่เช่า
ระยะยาว 

อื่นๆ 

ท่ัวประเทศ 19.49 11.64 19.97 8.41 13.33 15.94 9.09 2.12 
กรุงเทพฯ 18.24 19.09 19.02 17.46 7.50 15.89 0.21 2.60 
ปริมณฑล 18.91 19.33 19.41 17.97 5.54 16.09 0.57 2.17 
กลาง 19.06 6.37 19.29 0.13 18.81 17.52 18.10 0.73 
ตะวันออกเฉียงเหนือ 22.87 22.38 21.35 10.67 5.72 11.31 0.76 3.94 
เหนือ 18.70 6.69 18.70 0.27 18.97 18.06 18.10 0.51 
ใต ้ 22.96 2.30 21.45 1.06 18.35 12.94 14.18 6.74 

 
ที่มา : กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ 

 

3.4 ประเทศอินโดนีเซีย 

3.4.1 ข้อมูลทั่วไป 

สาธารณรัฐอินโดนีเซีย (Republic of Indonesia) ต้ังอยู่บนเส้นทางเช่ือมต่อระหว่าง
มหาสมุทรแปซิฟิกกับมหาสมุทรอินเดีย และเป็นสะพานเช่ือมระหว่างทวีปเอเชียกับออสเตรเลีย ท าให้
อินโดนีเซียสามารถควบคุมเส้นทางการติดต่อระหว่างมหาสมุทรท้ังสอง ผ่านช่องแคบท่ีส าคัญต่างๆ 
เช่น ช่องแคบมะละกา ช่องแคบซุนดา และช่องแคบล็อมบอก ซึ่งเป็นเส้นทางขนส่งน้ ามันจาก
ตะวันออกกลางมายังประเทศในภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้และเอเชียตะวันออก มีพื้นท่ี 
1,890,754  ตร.กม. เป็นประเทศหมู่เกาะท่ีมีขนาดใหญ่ท่ีสุดในโลกประกอบด้วยเกาะใหญ่น้อย กว่า 
17,508 เกาะ 

 

จ านวนประชากร  251,160,124 คน (ค่าประมาณ เดือนกรกฎาคม พ.ศ. 2556) อัตราการ
เติบโตของประชากร  1.03 %  (ค่าประมาณ พ.ศ. 2555)   
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3.4.2. ภาพรวมทางเศรษฐกิจ 

ตามแผนแม่บทเพื่อการพัฒนาเศรษฐกิจอินโดนีเซียหรือ Master Plan for Acceleration 
and Expansion of Indonesia Economic Development 2011-2025 ( Masterplan 
Percepatan dan Perluasan Pembangunan Ekonomi Indonesia :  MP3EI )  รัฐบาลมุ่งสร้าง
ให้อินโดนีเซียกลายเป็นประเทศท่ีมีขนาดเศรษฐกิจใหญ่ติดอันดับ 1 ใน 10 ของโลก ภายในปี 2025  
และอินโดนีเซียได้ก าหนดทิศทางการพัฒนาประเทศในแนวพื้นท่ีเศรษฐกิจ 6 พื้นท่ี คือ 

1. เขตเศรษฐกิจสุมาตรา  (Sumatra Economic Corridor) จะพัฒนาเป็นศูนย์กลางการ
ผลิตและแปรรูปทรัพยากรธรรมชาติ และเป็นแหล่งส ารองพลังงานของชาติ 

2. เขตเศรษฐกิจชวา (Java Economic Corridor) จะพัฒนาเป็นศูนย์กลางขับเคล่ือน
อุตสาหกรรม และการบริการของประเทศ 

3. เขตเศรษฐกิจกาลีมันตัน  (Kalimantan Economic Corridor) จะพัฒนาเป็นศูนย์กลาง
การผลิตและแปรรูปด้านเหมืองแร่ และเป็นแหล่งพลังงานของประเทศ 

4.เขตเศรษฐกิจซูลาวาสี (Sulawesi  Economic Corridor) จะพัฒนาเป็นศูนย์กลางการผลิต
และแปรรูปด้านการเกษตรของประเทศ 

5. เขตเศรษฐกิจบาหลี -นูซาเต็งการา (Bali-Nusa Tenggara Economic Corridor) จะ
พัฒนาเป็นศูนย์กลางการท่องเท่ียวและผลิตอาหารของประเทศ 

6. เขตเศรษฐกิจปาปัว-หมู่ เกาะโมลุกกะ (Papua-Kepulauan Maluku Economic 
Corridor) จะพัฒนาเป็นศูนย์กลางด้านอาหาร ประมง พลังงาน และเหมืองแร่ของประเทศ 

เพื่อให้เกิดความเช่ือมโยงกับภูมิภาคส าคัญต่างๆ ของประเทศ และให้สอดคล้องกับการ
พัฒนาเขตเศรษฐกิจพิเศษ 
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ตารางที่ 3. 6 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและรายได้ประชาชาติต่อหัว 

ข้อมูล ค่าประมาณ พ.ศ.  2555 

GDP รวมในประเทศ  1.212  ล้านล้านดอลลาร์สหรัฐ 

GDP รายบุคคล  5,000  ดอลลาร์สหรัฐต่อปี 

อัตราการเจริญเติบโต GDP  6   %  

อัตราการว่างงาน  6.1   %  

อัตราเงินเฟ้อ   4.5   % 

                                                   *** ข้อมูลจาก ICIS  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์ 

 

ภาพที ่3. 1 เขตพัฒนาพื้นทีเ่ศรษฐกิจพิเศษ 6 พื้นที ่

3.4.3. สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในปัจจุบันของประเทศอินโดนีเซีย 

  จากวารสารอาคารสงเคราะห์ เรื่องท่ีอยู่อาศัยจากงานสัมนา 3rd Annual Affordable 
Housing Project ท่ีอยู่อาศัยในอินโดนีเซียยังขาดแคลนมากถึง 13.6 ล้านหน่วย ท้ังนี้ความต้องการท่ี
อยู่อาศัยมีมากถึงปีละ 1.2 ล้านหน่วย แต่มีการก่อสร้างได้ปีละประมาณ 200,000 หน่วยโดยท่ีอยู่
อาศัยต่ ากว่ามาตรฐานยังมีมากกว่า 14  ล้านหน่วยและมีสลัมต่างๆกระจายอยู่ท่ัวเมืองกว่า 10,000 
แห่ง และจากจากรายงาน  Final Report Housing Indonesia คาดการณ์ว่า อินโดนีเซีย
ต้ังเป้าหมายก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในปี 2014 ประมาณ 685,000 หน่วย/ปี ซึ่งจะเพิ่มขึ้นจากปีท่ีแล้ว   
10-15 %   
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3.5 ประเทศฟิลิปปินส ์

3.5.1. ข้อมูลทั่วไป  

  สาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ( Republic of the Phillippiness) ประกอบไปด้วยหมู่เกาะน้อยใหญ่
ถึง 7,107 มีพื้นท่ี  300,000 ตารางกิโลเมตร (ประมาณ 3 ใน 5 ของประเทศไทย) เกาะท่ีมีประชากร
อาศัยอยู่จริงมีเพียงประมาณ 2 ,000 เกาะเท่านั้น ท่ีเหลือเป็นเกาะภูเขาไฟและเกาะขนาดเล็กด้วย
สภาพทางธรณีวิทยาท าให้ฟิลิปปินส์มักประสบปัญหาแผ่นดินไหวและภูเขาไฟปะทุอยู่เนืองๆภูมิ
ประเทศของฟิลิปปินส์แบ่งออกเป็น 3 หมู่เกาะ การปกครองแบ่งเป็น 17 เขต (Regions) 79 จังหวัด 
(Provinces) และ 117 เมือง (Cities) 

 

จากข้อมูลประชากร ส านักงานเศรษฐกิจและสังคมแห่งสหประชาชาติ  เมื่อ 1 มีนาคม 2013    
รายงานจ านวนประชากรประเทศฟิลิปปินส์  มีประมาณ 105 ล้านคน คิดเป็น 1.3% ของประชากรท้ัง
โลก  ประชากรชาวฟิลิปปินส์อาศัยอยู่ในเขตเมืองหลวงประมาณ  12 ล้านคน โดยส่วนใหญ่นับถือ
ศาสนาคริสต์นิกายโรมันคาทอลิกประมาณร้อยละ 83 รองลงมาคือนิกายโปรแตสแตนท์ ร้อยละ 9 
ศาสนาอิสลาม ร้อยละ 5 ส่วนใหญ่อาศัยอยู่บนเกาะซูลู และมินดาเนา อีกร้อยละ 3 เป็นศาสนาอื่นๆ 
การเคร่งครัดในศาสนาคริสต์นิกายโรมันคาทอลิกมีข้อห้ามในการคุมก าเนิด ท าให้ฟิ ลิปปินส์มี
ประชากรเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว  
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3.5.2. ภาพรวมเศรษฐกิจ 

ด้วยเหตุท่ีฟิลิปปินส์เผชิญกับความวุ่นวายทางการเมืองบ่อยครั้ง ปัญหาการว่างงานและความ
ยากจน และปัญหาภัยธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม ท าให้เศรษฐกิจของฟิลิปปินส์ไม่ก้าวหน้าเท่าท่ีควร 
การผลิตในภาคอุตสาหกรรมของฟิลิปปินส์กระจุกอยู่ในเขตเมืองหลวง โดยมีสัดส่วนสูงถึงประมาณ
ครึ่งหนึ่งของมูลค่าผลผลิตรวม อีกร้อยละ 20 มาจากจังหวัดในเขตตากาล็อกใต้ และจังหวัดตอนกลาง
ของเกาะลูซอน กว่าร้อยละ 80 ของภาคการผลิตเป็นอุตสาหกรรมขนาดกลางและขนาดย่อม  

ตารางที่ 3. 7 ผลิตภัณฑ์มวลรวมภายในประเทศและรายได้ประชาชาติต่อหัว 

ข้อมูล ค่าประมาณ พ.ศ.  2555 

GDP รวมในประเทศ 423.7  พันล้านดอลลาร์สหรัฐ 

GDP รายบุคคล 4,300  ดอลลาร์สหรัฐต่อปี 

อัตราการเจริญเติบโต GDP 6.6   % 

อัตราการว่างงาน 7   % 

อัตราเงินเฟ้อ  3.2   % 

                                              *** ข้อมูลจาก ICIS  มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์   
 

3.5.3. สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในปัจจุบันของประเทศฟิลิปปนิส์ 

 พื้นท่ีของมหานครมนิลามีน้อยกว่า 1 เปอร์เซนต์ของพื้นท่ีท่ัวประเทศ แต่มีประชากรถึง 12 
เปอร์เซนต์ของประชากรท้ังประเทศ  ในปัจจุบันประเทศฟิลิปปินส์ยังคงมีปัญหาท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะ
ในมหานครมนิลา ( METRO – MANILA ) ซึ่งเป็นเมืองหลักและศูนย์รวมของศูนย์กลางของกิจกรรม
ต่างๆ 

จากวารสารอาคารสงเคราะห์ เรื่องท่ีอยู่อาศัยจากงานสัมนา 3 rd Annual Affordable 
Housing Project ประชาชนในฟิลิปปินส์ยังมีความต้องการท่ีอยู่อาศัย (Housing Need) ประมาณ 
7.6 ล้านครอบครัว และมีประมาณ 1.3 ล้านครอบครัวท่ีนับว่ายังขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย (Housing 
backlog) และรอคอยการซื้อท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้   

 ซึ่งจากบทความของ ดร.ประสาน ต้ังมติธรรม เรื่องนโยบายท่ีอยู่อาศัยของประเทศฟิลิปปินส์ 
ปัญหาท่ีส าคัญ คือ ราคาท่ีอยู่อาศัยมีราคาสูงเกินกว่าความสามารถในการผ่อนช าระของประชากร 
เนื่องจากราคาท่ีดินมีราคาแพง ดังนั้นส่ิงท่ีรัฐบาลควรท าคือการขยายเส้นทางคมนาคมเพื่อกระจายท่ี
อยู่อาศัยไปตามแนวชานเมืองเพื่อเพิ่มอุปทานด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีราคาต่ าลงแต่สามารถเข้าถึงแหล่งงาน
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ข้อมูลประเทศ จ านวน
ประชากร 
(ล้านคน) 
( กค.56) 

อัตราการเพิ่ม 
ประชากร 
(ปี 2555) 

** 
ก าลังแรงงาน 

(ล้านคน) 

อัตราการ 
ว่างงาน 
(2555) 

GDP 
รายบุคคล 
( 2555) 

***อัตราการ
ขยายตัวทาง
เศรษฐกิจ 

ปี 2555-2556 

สิงค์โปร์ 5.46 1.993    % 3.2 2    % 60,900    $ 3.8 

มาเลเซีย 29.62 1.542    % 11.9 3.2   % 16,900    $ 4.3 

ไทย 67.44 0.543    % 39.6 0.6   % 10,000    $ 2.8 

อินโดนีเซีย 251.16 1.03    % 117.4 6.1   % 5,000    $ 5.8 

ฟิลิปปินส ์ 105.72 1.873    % 40.0 7    % 4,300    $ 7.5 

 

ได้โดยสะดวก และจาก Philippine Development Plan CHAPTER 5 ได้ประมาณการความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัย ดังนี้ 

           ปี 2014  จ านวน   847,822   หน่วย  / ปี   

           ปี 2015  จ านวน   720,649   หน่วย  / ปี  

           ปี 2016  จ านวน   612,552   หน่วย / ปี 

 

3.6 สรุปภาพรวมสถานการณ์ทั่วไปด้านเศรษฐกิจและสังคม 
 

ตารางที่ 3. 8 สรุปภาพรวมเศรษฐกิจและสังคมทั้ง 5 ประเทศ 

ข้อมูลจาก : ศูนย์ศึกษาความร่วมมือระหว่างประเทศแห่งมหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์หรือ ICSC  
   **  ก าลังแรงงาน ข้อมูลจาก : CIA WORD FACTBOOK ปี 2011 

   *** อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจ  ข้อมูลจาก : ศูนย์วิจัยธนาคารกสิกรไทย 
 

จากตารางท่ี 3.8  จะเห็นได้ว่า ประเทศอินโดนีเซีย มีจ านวนประชากรมากสุดในกลุ่มคือ   
251.16 ล้านคน รองลงมาคือฟิลิปปินส์ 105 ล้านคน ( เดิมฟิลิปปินส์เคยมีจ านวนประชากรใกล้เคียง
กับประเทศไทยและขณะนั้น ปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยก็ไม่ได้มีมากเช่นปัจจุบันแต่เพราะการเคร่งศาสนา
ท่ีห้ามการคุมก าเนิดท าให้ประชากรเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็ว (ข้อมูลจากการสัมภาษณ์ศาสตราจารย์ภิชาน 
ปรีด์ิ บุรณศิริ)  โดยอินโดนีเซียมี GDP ของรายได้ประชากรต่อคน ต่ าเป็นอันดับ 4 คือ 5,000 
ดอลลาร์สหรัฐ/ปี และฟิลิปปินส์ต่ าเป็นอันดับท่ี 5 คือ 4,300 ดอลลาร์สหรัฐ/ปี ซึ่งแสดงให้เห็นถึง
ปัญหาความยากจนในประเทศประเทศฟิลิปปินส์นอกจากปัจจัยด้านเศรษฐกิจท่ีมี GDP รายบุคคล/ปี 
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ต่ าท่ีสุดในกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังแล้ว สภาพภูมิประเทศท่ีเป็นหมู่เกาะ และประสบปัญหาภัยธรรมชาติ
บ่อยครั้ง ได้เป็นปัจจัยเสริมท่ีท าลายท่ีอยู่อาศัยเพิ่มขึ้น  โดยในปี 2556 ประเทศฟิลิปปินส์ประสบมหา
วาตภัย “พายุไห่เยี่ยน” ซึ่งส่งผลให้ประชาชนราว 4.4 ล้านคน 18ขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย นับเป็นปัญหา
ท่ีสะสมและซ้ าเติมปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยของชาวฟิลิปปินส์  

ในขณะท่ีประเทศสิงคโปร์ประชากรมี GDP รายบุคคล/ปี สูงสุดในกลุ่มคือ 60,900  ดอลลาร์
สหรัฐ หรือประมาณ 1.95  ล้านบาท ( 32บาท/1ดอลลาร์สหรัฐ ) ซึ่งแสดงถึงการมีสภาพเศรษฐกิจ
และสังคมของประเทศท่ีดี  มีปัญหาท่ีอยู่อาศัยน้อยท่ีสุดในกลุ่ม  แต่ในทางกลับกันในเรื่องการเพิ่มขึ้น
ของประชากร  ประเทศสิงคโปร์กลับประสบปัญหาการขาดแคลนประชากร โดยประชากรท่ีเป็นชาว
สิงคโปร์จะมีเพียง 17 60 % ของประชากรท้ังประเทศ ท่ีเหลือจะเป็นต่างชาติท่ีเข้ามาท างานใน
สิงคโปร์  ดังนั้นเมื่อประเทศก าลังเข้าสู่ยุคประชากรผู้สูงอายุอันดับ 1 ของอาเซียน สิงคโปร์จึงต้อง
รณรงค์ให้ชาวสิงคโปร์มีบุตรเพิ่มมากขึ้น โดยมีนโยบายท่ีเรียกว่า การให้ Baby Bonus กับประชากรท่ี
มีบุตรคนที่ 2 และคนท่ี 3  ดังนั้นอัตราการเพิ่มประชากรของสิงคโปร์จึงสูงท่ีสุด คือ 1.993 %   

อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจประเทศไทยจะต่ าท่ีสุดสืบเนื่องมาจากปัญหาเสถียรภาพทาง
การเมืองภายในประเทศ ท่ีท าให้ต่างชาติชะลอการลงทุน และการท่ีประเทศเพิ่งฟื้นตัวจากปัญหา
อุทกภัยเมื่อปลายปี 2554     

อัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจของประเทศอินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์จะมีอัตราการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจสูง เนื่องจากเป็นประเทศท่ีมีทรัพยากรทางธรรมชาติมาก มีจ านวนประชากรในวัย
แรงงานสูง ค่าครองชีพต่ า ค่าแรงจึงมีราคาถูก และเป็นการจูงใจให้ต่างชาติเข้าไปลงทุน 

ท้ังนี้ผู้วิจัยได้สรุปรายละเอียดข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมโดยแยกเป็นจุดแข็งและจุดอ่อน
ของแต่ละประเทศรายละเอียดตามรางท่ี 3.9 ดังนี้ 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
18www.unicef.org/thailand/tha/media_21823.html . 
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ตารางที่ 3. 9 รายละเอียดภาพรวมเศรษฐกิจและสังคม 

ประเทศ สรุปภาพรวมด้านเศรษฐกิจและสังคม จุดแข็ง จุดอ่อน 

สิงคโปร ์ จัดเป็นประเทศที่มีเศรษฐกิจดีที่สุดและประชากรมีรายรับเฉลี่ย
ต่อหัวสูงที่สุดในกลุ่ม 5 ประเทศ  ซึ่งท าให้ค่าครองชีพในสิงคโปร์
สูงตามไปด้วยเช่นกัน แต่ด้วยความที่สิงคโปร์ก าลังเข้าสู่สังคม
ผู้สูงอายุท าให้ต้องเร่งอัตราการเกิดของประชากร โดยการให้  
baby bonus กับครอบครัวที่มีบุตรเพื่อกระตุ้นการเกิดของ
ประชากร  ในอนาคตสิงคโปร์ได้ก าหนดทิศทางการบริหาร
ประเทศไว้หลายประเภท เช่น เป็นศูนย์กลางธุรกรรมทาง
การเงิน เป็นแหล่งท่องเที่ยว (บ่อนคาสิโน มารีน่าเบย์วิว สวน
พฤกษาศาสตร์ สวนสนุกยูนิเวอร์แซล) เป็นศูนย์กลางการ
ประชุม และจากการที่ค่าที่ดินในสิงคโปร์สูงมาก  ท าให้รัฐบาล
ต้องจัดหาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับแรงงานทั้งในและนอกประเทศ
เพิ่มขึ้นเพื่อรองรับการเติบโตทางเศรษฐกิจ   สิงคโปร์ก าลังเน้น
การขยายระบบเศรษฐกิจมายังภาคบริการมากขึ้น และลดการ
พึ่งพาการส่งออกสินค้า 

:ข้อได้เปรียบของ
สิงคโปร์ คือ ต าแหน่ง
ที่ตั้งของประเทศ อยู่ใน
จุดยุทธศาสตร์เป็น
ศูนย์กลางการเดินเรือ 
(เอ้ือต่อการขนส่ง) ศูนย์
การการเงินระหว่าง
ประเทศ รวมถึงการที่
แรงงานที่มีทักษะ มี
การศึกษาและภาษาดี 
และการเมืองมี
เสถียรภาพ 

: การมีประชากร
น้อยและเป็นแรงงาน
ที่มีทักษะ สิงคโปร์จะ
ขาดแรงงานที่เป็น
แรงงานระดับล่าง
และมีค่าใช้จ่ายใน
การด าเนิน ธุรกิจ
หรือค่าครองชีพ
ค่อนข้างสูง 

มาเลเซีย เป็นประเทศที่มีน้ ามันและก๊าซธรรมชาติเป็นอันดบั 2 ของ
อาเซียน และรัฐบาลมีนโยบายในการบริหารประเทศที่เรียกว่า 
vision 2020 ซึ่งตั้งเป้าจะพัฒนามาเลเซียให้เป็นประเทศที่
พัฒนาแล้วในปี 2020  ( 2563 ) รัฐบาลจึงส่งเสริมการพัฒนา
เศรษฐกิจในทุกด้านโดยจะเปลีย่นจากอุตสาหกรรมที่พึ่งพา
แรงงานต่างชาติเป็นอุตสาหกรรมฐานความรู้ที่เน้นการสร้าง
นวัตกรรมและเน้นการผลิตโดยใช้เทคโนโลยขีั้นสูงแทน และ
ตั้งเป้าหมายเป็นศูนย์การทางการเงินอิสลามของโลก  และในปี  
2563 จะสร้างรถไฟฟ้าจากกัวลาลัมเปอร์ไปสิงคโปร์ ซึ่งจะเป็น
การเพิ่มศักยภาพในด้านการขนส่งประเทศมากขึ้น         
มาเลเซียเป็นประเทศที่มีรายไดต้่อหัวต่อปีมากเป็น อันดับสาม 
รองจากสิงคโปร์และบรูไน ประเทศนี้มีฐานการผลิตและสินค้า
ส่งออกหลายอย่างที่คล้ายคลึงกับไทย และมีนโยบายการผลติ
ด้วยเทคโนโลยีขั้นสูงอย่างจริงจัง  

: ของ มาเลเซียคือ 
ความได้เปรียบเรื่อง
พลังงาน จ านวน
ปริมาณน้ ามันส ารอง
และก๊าซธรรมชาติที่มี
อยู่มาก  ระบบ
โครงสร้างพื้นฐานที่ครบ
วงจร รวมไปถึงแรงงาน
ที่มีทักษะ 

 : คือการที่จ านวน
ประชากรน้อยและ
ปัญหาการขาดแคลน
แรงงานโดยเฉพาะ
แรงงานระดับล่าง 

ไทย 

 

                ประเทศไทยมีท าเลทีต่ั้งที่ดีจึงตั้งเป้าเป็น  Hub  
หรือเป็นศูนย์กลางของอาเซียนในหลายๆด้าน ไม่ว่าจะเป็นโลจิ
สติกส์ หรือการท่องเที่ยวและ ศูนย์กลางทางการแพทย์   
นอกจากนี้ประเทศไทยยังมีมีพื้นทีท่างการเกษตรที่อุดมสมบรูณ์ 
เศรษฐกิจของประเทศไทยมีขนาดเล็ก หากเกิด ภาะเศรษฐกิจ
ชะลอตัวประเทศไทยจะมผีลกระทบภายในประเทศตามไปด้ว 

 

 

 

: ของประเทศ คือมี
ระบบสาธารณูปโภค
พื้นฐานทั่วถึง ที่ตั้งและ
ภูมิประเทศเอ้ือต่อการ
เป็นศูนย์กลางคมนาคม
ในภูมิภาค ระบบ
ธนาคารค่อนข้างแข็ม
แข็ง ขนาดของตลาด  

 : คือแรงงานส่วน
ใหญ่ยังขาดทักษะ 
เทคโนโลยีในการ
ผลิตส่วนใหญ่ยังเป็น
ขั้นกลาง และระดบั
ความรู้และการใช้
ภาษากลาง (อังกฤษ) 
ที่อาจท าให้ 



 37 

ประเทศ สรุปภาพรวมด้านเศรษฐกิจและสังคม จุดแข็ง จุดอ่อน 

  ใหญ่ มีแรงงานจ านวน 
มาก รวมถึงการที่เป็น
ฐานการผลิตสินค้า
เกษตรกรรมและ
อุตสาหกรรมรายใหญ่
ของโลก     

เสียเปรียบด้านการ
แข่งขัน  และจุดอ่อน
ด้านความมี
เสถียรภาพทาง
การเมืองที่ไม่มั่นคงมี
ผลการการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจและ
การลงทุนในอนาคต 

อินโดนีเซีย มีการเติบโตทางเศรษฐกิจสูงเพราเป็นะประเทศที่มีทรพัยากร
ทางธรรมชาติมากโดยเป็นผู้ส่งออกถ่านหินอันดับที่ 2 ของโลก 
และมีพลังงานความร้อนใต้พิภพส ารองมากที่สุดในโลก ปัจจุบัน
รัฐบาลก าหนดแผนพัฒนาประเทศ ที่เรียกว่า “ แผนแม่บท
พัฒนาเศรษฐกิจอินโดนีเซีย 2011-2025 ( MP3EI)  เพื่อเป็น
แนวทางการพัฒนาประเทศ โดยมุ่งสร้างอินโดนีเซียให้กลายเป็น
ประเทศที่มีเศรษฐกิจใหญ่ติดอันดับ 1 ใน 10 ของโลก ภายในปี 
2568 จากเดิมเป็นอันดับ 16  และมีระบบธนาคารแข็งแกร่ง 

:  อินโดนีเซีย  มี
ประชากรมากถึง 248 
ล้านคน ในจ านวนน้ี 
118 ล้านคนอยู่ในวัย
ท างาน และ 74 ล้าน
คนเป็นชนชั้นกลางซึ่งมี
ก าลังซ้ือมาก เศรษฐกิจ
อินโดนีเซียเติบโตจาก
การส่งออกสินค้า  

 :   คืออินโดนีเซีย
เป็นเกาะถึง 17,900 
เกาะ ต้นทุนการ
ขนส่งสินค้าสูง 
ท่าเรือยังมีไม่มาก 
ข้อเสียอีกประการ
หนึ่งคือการติดต่อ
ราชการใช้ระยะ
เวลานานมาก  และมี
การเปลี่ยนแปลงกฎ
การลงทุนบ่อย มี
ความเป็นชาตินิยมสูง 

 

 

ฟิลิปปินส ์ เป็นประเทศทีป่ระชาชนมีความความยากจนเพราะมีการเพิ่ม
ของประชากรสูงมาก และมีภัยพบิัติทางธรรมชาติสูง และคน
ฟิลิปปินส์เป็นสังคมบริโภคนิยมคนมีเงินจับจ่ายใช้สอย นิสัยชอบ
สังสรรค์   ประเทศฟิลปิปินส์มทีรัพยากรธรรมชาติที่อุดม
สมบูรณ์ ภาคบริการมีสดัส่วนร้อยละ 50  ภาคอุตสาหกรรมร้อย
ละ 30 และภาคเกษตรกรรมร้อยละ 20  

ชาวฟิลิปปินส์พดู
ภาษาอังกฤษได้ดี 
ประกอบกับต้นทุน
ค่าจ้างก็ไม่สูงนัก ที่ผ่าน
มามีบริษัทต่างชาติ
จ านวนมากเข้าไปตั้ง
ศูนย์คอลเซ็นเตอร์ที่นี่ 
ธุรกิจที่เหมาะคือการ
เข้าไปลงทุนในธุรกิจ
บริการ 

:  ภัยพิบตัิสูง อัตรา
การเพิ่มประชากรสุง 
อัตราการว่างงานสูง 
โครงสร้างพื้นฐานไม่
เพียงพอ กฎระเบียบ
ในประเทศมคีวาม
เข้มงวดและ
เปลี่ยนแปลงบ่อย 
ทั้งนี้เง่ือนไขทางการ
เมืองและการ
ปกครองท าให้การ
พัฒนาของฟิลิปปินส์
ยังไปไม่ได้ไกล 
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ตารางที่ 3. 10 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยและความต้องการที่อยู่อาศัย 

ประเทศ สถานการณ์และความต้องการที่อยูอ่าศัย สรุป 
1.สิงคโปร์ 1. สังคมสิงคโปร์เริ่มเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุ จึงต้องเริ่ม

พัฒนาที่อยู่อาศัยเพื่อรองรับผู้สูงอายุ และการขยายตัว
ทางเศรษฐกิจที่เพิ่มมากขึ้นท าให้ต้องเตรียมที่อยู่อาศัย
ส าหรับชาวต่างชาติที่จะตั้งส านักงานในประเทศเพิ่ม
มากขึ้น 

2. ปัญหาเรื่องราคาที่อยู่อาศัยมีราคาสูงมาก เนื่องจาก
จ านวนที่อยู่อาศัยมีไม่เพียงพอกับความต้องการของ
เอกชน เพราะความจ ากัดในด้านเนื้อที่ของประเทศ 

3.ปัจจุบัน ประเทศสิงคโปร์มีนโยบายในการการถมที่
ชายฝั่ง หรือ Land Reclamation  โดยมีจุดประสงค์
เพื่อเพิ่มพื้นที่ส าหรับที่อยู่อาศัยของประชากรสิงคโปร์ที่
มากขึ้นทุกวันและเพื่อรองรับการขยายตัวทางเศรษฐกิจ
และยังได้มีการสร้าง และพัฒนาแหล่งท่องเที่ยวใหม่ๆ
เพื่อดึงดูดนักท่องเที่ยวจากต่างประเทศ รัฐบาลชุด
ปัจจุบันได้ปรับนโยบายการสร้างบ้านจากบ้านสร้างตาม
สั่ง (  build to order) เป็นการสร้างล่วงหน้า 
(balanced flats)ในหลายระดับราคาเพื่อเป็นทางเลือก
และเพียงพอส าหรับกลุ่มต่างๆ ซึ่งเน้น 3 กลุ่มหลัก คือ  

        1. กลุ่มครอบครัวหนุ่มสาว  
        2. กลุ่มสตรีที่หย่าร้างแต่ได้สทิธิเลี้ยงดูบตุร และ  
        3.กลุ่มครอบครัวรายไดต้่ า    
     ซึ่งขณะนี้รัฐบาลเน้นนโยบายในเรื่องการเกิดของ
ประชากร โดยให้เงินสนับสนุนครอบครัวที่มีบุตร คนที่1-
2 ให้  baby bonus  4,000 $   และคนที่ 3ให้ 6,000 
$  เพราะสิงคโปร์ก าลังเข้าสู่สังคมผู้สูงอายุอันดับ 1 ใน
อาเซียน  
 
 
 

     สิงคโปร์เป็นประเทศที่ประสบความส าร็จในการพัฒนาที่
อยู่อาศัย  แต่ปัจจุปัน จากการที่เศรษฐกิจของประเทศขยาย
ตัวอย่างรวดเร็วมีการอพยพย้ายเข้ามาท างานจากแรงงาน
ต่างชาติมากขึ้น   ประกอบกับพื้นที่ของประเทศมีขนาดจ ากัด 
ส่งผลให้ที่อยู่อาศัยมีราคาแพง โดยเฉพาะถนนเศรษฐกิจอย่าง 
ถนนออชาร์ต ที่อยู่อาศัยในบริเวณดังกล่าวราคาตารางเมตร
ละ  1 ล้านบาท นอกจากนี้ค่าครองชีพในสิงคโปร์ก็สูงมาก  
ประชากรต้องท างานอย่างหนักเพื่อให้มีรายได้ที่สูงขึ้น 
 
       ทั้งนี้รัฐบาลก็ด าเนินการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยโดย
ต่อเน่ืองจะเห็นได้จากการเปลี่ยนนโยบายจากการ บ้านสร้าง
ตามสั่ ง  (  build to order)  เป็นการสร้างล่วงหน้า 
(balanced flats)ในหลายระดับราคาเพื่อเป็นทางเลือกและ
เพียงพอไม่ต้องใช้ระยะเวลาในการรอสร้างนาน ซึ่งจากเดิม
นับจากลงทะเบียนจนถึงการเข้าอยู่ใช้ระยะเวลาประมาณ 2-3 
ปี (ข้อมูลจากการสัมภาษณ์) 

2.มาเลเซีย     จาก รายงาน National Housing Policy  ถึงแม้จะมี
การก าหนดให้เอกชนที่สร้างที่ อยู่อาศัยต้องจัดท า
โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 30 % ของ
โครงการ แต่ปัจจุบันที่อยู่อาศัยในมาเลเซียส าหรับผู้มี
รายได้น้อยก็ยังไม่เพียงพอกับความต้องการและ  จาก
รายงาน National Housing Policy  ระบุว่าข้อมูลการ
ลงทะเบียบผ่านคอมพิวเตอร์ตั้งแต่ 1 มค .2009 – 31 
สค .2013  และการส ารวจโดยภาครัฐแสดงให้เห็นว่า
ประชากร  90,282   ครัวเรือน  ยังต้องการบ้าน และใน  
10th  Malaysia Plan   ( 2011-2015 ) ก าหนดสร้าง
บ้านใหม่เพื่อผู้มีรายได้น้อยจ านวน      78,000    หน่วย 
(รายได้ต่ ากว่า 2,500 RM ต่อเดือน) 

      สถานการณ์ที่ อยู่ อ าศัย ในมาเลเซีย จากราย จาก
ข้อมูล  บ้าน-คอนโด/โพสต์ทูเดย์  on  July  24 , 2013    
ในปี พ.ศ.2555 ที่ผ่านมา ในมาเลเซียมีการซื้อขายบ้าน   
272,669 หน่วยหรือประมาณ 3.9 %ของบ้านทั้งหมด
ประมาณ 7 ล้านหน่วยทั่วประเทศ  และจากข้อมูลจาก ศูนย์
ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ AREA  65 %  ของอสังหาริมทรัพย์ที่
พัฒนาในมาเลเซียคือที่อยู่อาศัย  ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ 
AREA ส ารวจไว้ว่ามีประมาณ 70% ที่อยู่อาศัยเกิดใหม่ 
52,570 หน่วยทั่วประเทศอาคารชุดใจกลางเมืองรอบ ๆ 
สถานีรถไฟฟ้าก็เติบโตสูงมากหน่วยละ 30-80 ล้านบาท  ใน
มาเลเซียภาครัฐมีบทบาทส าคัญเป็นอย่างมากมีโครงการ
สาธารณูปโภคขนาดใหญ่การพัฒนาเมืองใหม่ การพัฒนาเขต
เศรษฐกิจใหม่ท าให้เกิดการลงทุนอย่างต่อเนื่อง มั่นคงและ
ยาวนาน 
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1. ไทย 1 .จากรายงานการส ารวจชุมชนแออัดของ พอช. ปี 
2551  พบว่า กทม. มีจ านวนผู้ที่เดือดร้อนด้านที่อยู่
อาศัยทั้งสิ้น  225,440  ครัวเรือนรวม 50 เขต  คิดเป็น 
3 % ของประชากรใน กทม.   
2. จากข้อมูลการส ารวจรายงานภาวะเศรษฐกิจและ
สังคม ประมวลผลโดยส านักพัฒนาฐานข้อมูลและตัวชี้วัด
ภาวะสังคม สศช. การครอบครองที่อยู่อาศัยประชากร
ทั้งประเทศมีการเช่า/อยู่โดยไม่เสียค่าเช่าคิดเป็น  32.17  
% ของทั้งประเทศ ( ประมาณ  21.69 ล้านคน)  และ
สัดส่วนการเช่าบ้านของประชากรในเขตกรุงเทพ มี
สัดส่วน 57.8 % ของประชากรใน กทม หรือราว  4.6 
ล้านคน (เพราะเป็นการย้ายถิ่นมาท างานและการศึกษา)  
*****http://social.nesdb.go.th/social/Default.asp
x?tabid=63 

     จากการโครงการศึกษาวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์
และสังคมของการจัดสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ของ 
กคช.แสดงอุปสงค์และอุปทานของที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย
ทั้งประเทศ พบว่ายังมีความต้องการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยอีกจ านวน      217,285     หน่วย 

2. อินโดนีเซีย 
 
 

    จากรายงานการประชุม  3rd  Annual Affordable 
Housing Project  ที่อยู่อาศัยในอินโดนีเซียยังขาด
แคลนมากถึง  13.6 ล้านหน่วย ทั้งนี้ความต้องการที่อยู่
อาศัยมีมากถึงปีละ 1.2  ล้านหน่วย แต่มีการก่อสร้างได้
ปีละประมาณ 200 ,000 หน่วยโดยที่อยู่อาศัยต่ ากว่า
มาตรฐานยังมีมากกว่า 14   ล้านหน่วย และมีสลัมต่างๆ
กระจายอยู่ทั่วเมืองกว่า 10,000 แห่ง   

     จากรายงาน  Final Report Housing Indonesia 
คาดการณ์ว่า อินโดนีเซียตั้งเป้าหมายก่อสร้างที่อยู่อาศัยในปี 
2014 ประมาณ    200,000    หน่วย ซ่ึงจะเพิ่มขึ้นจากปีที่
แล้ว   10-15 %   

3. ฟิลิปปินส์    ประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยเพิ่มมากขึ้น ทั้ง
จากโครงสร้างของจ านวนประชากรที่เพิ่มขึ้น โดยจาก
รายงานการประชุ  3rd  Annual Affordable Housing 
Project ประชากรในฟิลิปปินส์ยังมีความต้องการที่อยู่
อาศัย Housing need ประมาณ 7.6 ล้านคน   และ ยัง
ขาดแคลนที่อยู่อาศัย Housing backlog อีก 1.3 ล้าน
คน   
    และเป็นประเทศที่ประสบกับภัยพิบัติทางธรรมชาติ 
ทั้งพายุ แผ่นดินไหว โคลนถล่ม  โดยล่าสุดในปี 2013 
พายุไหเยี่ยน ได้ท าให้ประชากรมากกว่า 4.4  ล้านคนไร้
ที่อยู่อาศัย                                                                                 

จาก Philippine Development Plan CHAPTER 5   
ประมาณการความต้องการที่อยู่อาศัย    Total Housing 
Need  2014-2016 ดังนี้ 
           ปี 2014  จ านวน   847,822   หน่วย    
           ปี 2015  จ านวน   720,649   หน่วย    
           ปี 2016  จ านวน   612,552   หน่วย 

 

 
 
 
 

 

 

 

 



บทท่ี 4 
บทบาทและนโยบายองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

 

จากบทท่ี 3 ข้างต้นผู้วิจัยได้กล่าวถึงสภาพเศรษฐกิจสังคมและสถาณการณ์ท่ีอยู่อาศัยในแต่
ละประเทศว่ามีความแตกต่างกันตามลักษณะทางเศรษฐกิจและลักษณะภูมิประเทศ  ซึ่งท าให้การ
ก าหนดนโยบายภาครัฐและการจัดต้ังองค์กรภาครัฐในการจัดหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยแตกต่างกัน 
โดยจะน าเสนอเป็นรายประเทศ  ดังนี้  

4.1 ประเทศสิงคโปร์ 

  หลังจากท่ีสิงคโปร์ได้อิสรภาพจากอังกฤษ ในปี 1972 สิงคโปร์ก็พบกับปัญหาชุมชนแออัด มี
แหล่งเส่ือมโทรมขนาดใหญ่ รัฐบาลในขณะนั้น ได้จัดต้ัง Singapope Improvement Trust  : SIT19

เพื่อปรับปรุงตัวเมืองและพัฒนาพื้นท่ีบนเกาะ แต่ผลการด าเนินงานต้ังแต่ปี 1932 -1959 (27) ปี 
สามารถด าเนินการได้เพียง 22,956 หน่วย คิดเป็น 8.8 % ของท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ ซึ่งไม่เป็นท่ี
ประสบผลส าเร็จ ดังนั้นจึงได้มีการพัฒนาจัดต้ังองค์กรเฉพาะท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์  

  4.1.1. องค์กรด้านที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์  

รัฐบาลสิงคโปร์มีนโยบายท่ีใช้ท่ีอยู่อาศัยเป็นเสมือนสะพานเช่ือมประชากรท่ีอพยพเข้ามาอยู่
อาศัยใหม่กับเก่าเข้าด้วยกัน ท่ีอยู่อาศัยถูกใช้เป็นเครื่องมือในการขับเคล่ือนการสร้างชาติให้ประชากร
รู้สึกภูมิใจในการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง  กลายเป็นส่ิงส าคัญระหว่างรัฐกับประชาชน หน่วยงานท่ี
รับผิดชอบดูแลด้านท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ คือ 

 ก. องค์กรระดับประเทศ 

- กระทรวงการพฒันาประเทศ  Ministry  of National Development (  MND) 

ก่อตั้งขึ้นในปี 1959 ( 2502 ) เป็นองค์กรภาครัฐท่ีรับผิดชอบในการวางแผนการพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยในประเทศสิงคโปร์ โดยมีจุดมุ่งหมายท่ีจะเปล่ียนสิงคโปร์ให้เป็นบ้านท่ีเป็นท่ีรักและเป็นเมืองท่ี
น่าอยู่ท่ีโดดเด่นและปรารถนาท่ีจะสร้างคุณภาพส่ิงแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยท่ีมีสีสันสดใสและยั่งยืนส าหรับ
คนของประเทศสิงคโปร์ 

                                                             
19กนิษฐา จานเขื่อน, "นโยบายการเคหะแห่งชาติกับการพัฒนาประเทศสิงคโปร์ (คศ .1960 -2000) (วิทยานิพนธ์ ศิลป

ศาสตร์มหาบัญฑิต" (มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2546.).52 ). 
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  ข. องค์กรท่ีจัดต้ังตามกฎหมาย (Statutory  Board)20  

เป็นการบริหารดูแลราชการแบบพิเศษแตกต่างจากราชการท่ัวไป มีการใช้คณะกรรมการใน
การบริหารจัดการ และคณะกรรมการไม่จ าเป็นต้องเป็นคนจากภาครัฐ มีการบริหารงานท่ีคล่องตัว
คล้ายเอกชนและลดการควบคุมบังคับจากรัฐโดยตรง   

 โดยต้ังขึ้นมาเพื่อท าหน้าท่ีท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาเศรษฐกิจท้ังทางตรงและทางอ้อมของชาติ 
โดยมีเหตุผลหลัก 3 ประการ21 คือ 

1. เพื่อแก้ไขข้อจ ากัดของหน่วยงานราชการ  เพราะบางครั้งในการด าเนินงานทางราชการ
อาจขาดความยืดหยุ่น ด้วยระเบียบข้อบังคับของทางราชการเอง 

 2. เพื่อเป็นการแบ่งเบาภาระงานภาครัฐและลดภาระงานไม่ให้เข้าสู่องค์กรภาครัฐ  

 3. เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาสมองไหลของบุคลากรไปสู่ภาคเอกชน โดยหน่วยงานเหล่านี้จะมี
ค่าตอบแทนและสวัสดิการท่ีดีกว่าภาคเอกชน 

 ปัจจุบันสิงคโปร์มีหน่วยงานแบบคณะกรรมการแห่งชาติจ านวน 63 หน่วยงาน (รายละเอียด
ตามภาคผนวก)  ซึ่งสังกัด 14 กระทรวง และปฏิบัติภารกิจหลัก 8 ประการ22  คือ 

1. พัฒนาเศรษฐกิจ 

2. การสร้างท่ีอยู่อาศัยและพัฒนาเมืองใหม่ 

3. พัฒนาโครงสร้างพืน้ฐาน 

4. อนุรักษ์ส่ิงแวดล้อมและสาธารณสุข 

5. พัฒนาให้เป็นศูนย์กลางทางการเงิน 

6. ส่งเสริมด้านกีฬาและสันทนาการ 

7. การศึกษา 

8. ส่งเสริมการท่องเท่ียว 

                                                             
20เอกวีร์ มีสุข ศุภกิจ แดงขาว " ระบบการปกครองท้องถ่ิน สาธารณรัฐสิงคโปร์" ( วิทยาลัยการปกครอง

ท้องถ่ิน สถาบัน พระปกเกล้า, สิงหาคม  2556). 
21J.S.T Quah, Public Administration Singapore-style, (Bingly: Howard  House, 2010), 47. 
22.S.T Quah, Public Administration Singapore-style, (Bingly: Howard  House, 2010), 47.  
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. ในภาระกิจการสร้างท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมืองได้จัดต้ัง คณะกรรมการรับผิดชอบ คือ 
คณะกรรมการท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนา (Housing and Development Board) : HDB23 

 ก่อตั้งเมื่อวันท่ี 1 กุมภาพันธ์ ค.ศ.1960 ตามอ านาจในกฤษฎีกาการพัฒนาการเคหะแห่งชาติ  
ค.ศ. 1959 (Housing and Development Ordinance) ให้เป็นคณะกรรมการแห่งชาติท่ีจัดต้ังตาม
กฎหมาย (Statutory Board) ท่ีอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของกระทรวงพัฒนาการแห่งชาติมีหน้าท่ี
จัดหาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพและราคาไม่แพงพัฒนาเมืองให้มีชีวิตชีวาท้ังในทางเศรษฐกิจนันทนาการ
และสร้างครอบครัวท่ีเข้มแข็ง       

 

Vision : An outstanding organisation with people committed to filling aspirations 
forhomes and comunities all are proud of. 

Mission : We provide affordable homes of quality and value                                             
 : We create vibrant and sustainable towns We promote the building of active  

and cohesive communities  
: We inspire and enable all staff to give of their best. 

 

  วัตถุประสงค์ในการจัดต้ัง  HDB 

  1. จัดหาท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพและราคาท่ีเหมาะสม การจัดเตรียมท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพท่ีดี
ให้กับประชาชนในราคาท่ีประชาชนสามารถเป็นเจ้าของได้ โดยการพัฒนาและวางแผนท่ีอยู่อาศัยท่ีมี
มาตรฐานให้กับประชาชน 

2. พัฒนาเมืองและสภาพส่ิงแวดล้อมให้สามารถปรับเปล่ียนได้ตามความต้องการ โดยต้อง
สร้างความมั่นใจหรือหลักประกันว่า จะสามารถปรับปรุงสภาพแวดล้อมให้ดีขึ้นและสามารถบรรลุ
ความต้องการของประชาชนในหลายๆด้านโดย HDB จัดหาส่ิงอ านวยความสะดวกและปรับปรุงท่ีอยู่
อาศัยหรืออสังหาริมทรัพย์ และเมืองให้น่าอยู่และมีสภาพแวดล้อมท่ีดีขึ้น 

                                                             
23HDB Our Role Housing & Development Board , Retrieved 19 July 2012. 
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3. สร้างความส าคัญให้กับชุมชนนอกจากการพัฒนาด้านกายภาพแล้วบทบาทท่ีส าคัญอีก
ประการหนึ่งคือต้องสร้างความสนใจและกระตุ้นให้เกิดความรู้สึกนึกคิดท่ีเป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน
ภายในชุมชนตลอดจนสร้างความเป็นบึกแผ่นในครอบครัวและให้ความสนใจเป็นพิเศษต่อกลุ่มท่ี
ต้องการการดูแลเป็นพิเศษเช่น กลุ่มผู้สูงอายุกลุ่มผู้มีปัญหาทางด้านการเงิน เพื่อการอยู่ร่วมกัน 

บทบาทหน้าท่ีและความรับผิดชอบ 

1. จัดเตรียมข้อเสนอโครงการ และวางแผนในเรื่องต่างๆ ดังนี้ 

1.1 ปรับปรุงและขยายอาคารบ้านเรือนเพื่อใช้อยู่อาศัย ขาย เช่าซื้อ ฯลฯ 

1.2 จัดระเบียบและพัฒนาพื้นท่ีสลัมหรือแหล่งเส่ือมโทรมและพื้นท่ีเมืองใหม่ 

1.3 พัฒนาหรือปรับปรุงพื้นท่ีๆได้รับมอบหมาย 

1.4 พัฒนาชนบทหรือพื้นท่ีการเกษตรส าหรับการตั้งถิ่นฐานใหม่ของประชาชน 

2. บริหารจดัการพื้นท่ีท้ังหมดของท่ีอยู่อาศัยและอาคารบ้านเรือนตลอดจนอสังหาริมทรัพย์
อื่นๆท่ีคณะกรรมการเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้ลงทุน 

3. ดูแลรับผิดชอบการลงทุนทุกอย่าง และการส ารวจตรวจตราในส่ิงท่ีจ าเป็นส าหรับการ
ด าเนินงานท่ีอยู่ในความรับผิดชอบของคณะกรรมการฯ 

4. จัดเตรียมเรื่องการกู้ยืมเพื่อท่ีอยู่อาศัย เพื่อให้ประชาชนมีก าลังซื้อท่ีอยู่อาศัยในพื้นท่ีท่ี
ได้รับการพัฒนาแล้ว 

  โครงสร้างการบริหารของ HDB 

 HDB มีโครงสร้างการบริหารประกอบด้วยประธานกรรมการ 1 ท่าน และคณะกรรมการอีก  

8 ท่าน ซึ่งคัดมาจากผู้ทรงคุณวุฒิในภาคธุรกิจเอกชนและหน่วยงานต่างๆ ของรัฐบาล เพื่อท าหน้าท่ี 

ประสานและควบคุมทิศทางการด าเนินการของ HDB แบ่งเป็น 4 สายงาน ดังนี้ 

  1. สถาบันวิจัยอาคาร HDB (HDB Building Research Institute) 

  2. กลุ่มงานก่อสร้าง (Building Group) ประกอบด้วย 
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- ฝ่ายพัฒนาและการจัดซื้อจัดจ้าง  ( Development and Procurement )  

  - ฝ่ายคุณภาพการก่อสร้าง  (Building Quality) 

  - ฝ่ายก่อสร้างและสาธารณูปโภค  (Building and Infrastructure) 

 3.  กลุ่มการพัฒนาท่ีดิน (Estate Group) ประกอบด้วย 

  - ฝ่ายการบริหารที่ดินและสินทรัพย์  (Estate Administration and Property) 

  - ฝ่ายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (Housing Administration) 

  - ฝ่ายชุมชนสัมพันธ์ (Community Relations)  

  - ฝ่ายทรัพย์สินและท่ีดิน (Properties and Land) 

  - ฝ่ายสินทรัพย์อุตสาหกรรม(Industrial Properties) 

      4. กลุ่มการบริหารองค์กร (Corporate Group) ท่ีประกอบด้วย 

  - ฝ่ายการพัฒนาองค์กร (Corporate Development) 

  - ฝ่ายการส่ือสารองค์กร (Corporate Communications) 

  - ฝ่ายการเงิน (Finance)  

  - ฝ่ายบริการสารสนเทศ (Information Services) 

  - ฝ่ายกฎหมาย (Legal ) 

  - ฝ่ายตรวจสอบภายใน (Internal Audit) 
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ภาพที ่4. 1 โครงสร้างการบริหารของ HDB 

 

 

1. ฝ่ายพัฒนาและ
การจัดซื้อจัดจ้าง  

2. ฝ่ายคุณภาพ
การก่อสร้าง  

3.ฝ่ายก่อสร้าง
และ
สาธารณูปโภค  

1.ฝ่ายการบริหาร
ที่ดินและสินทรัพย์  

2.ฝ่ายการพัฒนาที่อยู่
อาศัย  

3.ฝ่ายชุมชนสัมพันธ์  

4.ฝ่ายทรัพย์สินและ
ที่ดิน  

5.ฝ่ายสินทรัพย์
อุตสาหกรรม 

ฝ่ายการพัฒนาองค์กร  

ฝ่ายการสื่อสารองค์กร  

ฝ่ายการเงิน  

ฝ่ายบริการสารสนเทศ 

ฝ่ายกฎหมาย 

ฝ่ายตรวจสอบภายใน 

ฝ่ายบริหารองค์กร ฝ่ายทรัพย์สิน ฝ่ายก่อสร้าง สถาบันวิจัย
อาคาร HDB  

กระทรวงพฒันาชาติ  

(Ministry of National Development) 

คณะกรรมการพัฒนาเคหะแห่งชาติ 
( Housing and Development Board) 

ประธาน 

ผู้บริหาร 

ท่ีปรึกษาอาวุโส รองผู้บริหารฝ่ายทรัพย์สินและ

ธุรการ 
รองผู้บริหารฝ่ายก่อสร้างและพัฒนา 
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ค. องค์กรระดับท้องถิ่น  

1. สภาพัฒนาชุมชน (Community Development Council :CDC) 

สภาพัฒนาชุมชนท าหน้าท่ีคล้าย software  ในการดูแลคุณภาพชีวิตของผู้พักอาศัยในการ
เคหะ ด้วยการจัดกิจกรรม หรือโครงการต่างๆครอบคลุมท้ังด้านการศึกษา สาธารณสุข ผู้พิการ 
ศิลปวัฒนธรรม ผู้สูงอายุ รวมถึงผู้ว่างงาน โดยแบ่งพื้นท่ีการปกครองเป็น 5 เขตเพื่อให้สภาพัฒนา
ชุมชนเมืองดูแลภายในเขต โดยมีนายกเทศมนตรีเป็นผู้รับผิดชอบดูแลกิจการภายในท้องถิ่น 

 

ภาพที ่4. 2 สภาพัฒนาชุมชนในสิงคโปร์จ านวน 5  สภาพัฒนาชุมชน 
 

2. สภาเมือง (Town council)24 
จัดต้ังขึ้นในปี ค.ศ. 1989  เป็นหน่วยงานระดับท้องถิ่นที่อยู่ภายใต้การดูแลของสมาชิกรัฐสภา

ท าหน้าท่ีบริหารจัดการทรัพย์สินของ HDB และ สภาเมืองเปรียบเสมือน Hardware ท่ีคอยดูแล 
อาคาร สาธารณูปโภค และสภาพแวดล้อมของ HDB ซึ่งถือเป็นส่วนส าคัญในการพัฒนาประเทศ
สิงคโปร์เพราะประชากรส่วนใหญ่อาศัยอยู่ใน HDB และในการบริหารยังเปิดให้ผู้อยู่อาศัยในการเคหะ
แห่งชาติเขตนั้นๆ เข้ามามีส่วนร่วมด้วยใน ปัจจุบันมี 16  สภาเมือง 

 

ภาพที ่4. 3 สภาเมืองในสิงคโปร์ 16 สภาเมอืง 

                                                             
24เอกวีร์ มีสุข  ศุภกิจ แดงขาว  " ระบบการปกครองท้องถิ่นสาธารณรัฐสิงคโปร์,วิทยาลัยการปกครองท้องถิ่น" (สถาบัน

พระปกเกล้า  สิงหาคม 2556). 
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การท างานของ Town council  

จัดการดูแลรักษาและปรับปรุงสถานท่ีให้บริการร่วมกันของ HDB ท่ีอยู่อาศัยและ
อสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ในเมือง สถานท่ีให้บริการท่ัวไป รวมถึงทางเดิน , ถังน้ า, ไฟสาธารณะและ
พื้นท่ีเปิดโล่ง ตัวอย่างของการท างาน 

 

ภาพที ่4. 4 การท าความสะอาด 

 

ภาพที ่4. 5  การซ่อมบ ารุงดูแลรักษาทรัพย์สินและสภาพแวดล้อม 

 

ภาพที ่4. 6 การบ ารุงรักษาวงจรการท างานในการจัดการการสึกหรอและการฉีกขาด 
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ภาพที ่4. 7 สิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับการเข้าถึง 

 

ภาพที ่4. 8 ปรับปรุงสวนชุมชนและมุมออกก าลังกาย 

การจัดเก็บอัตราค่าเข้าพักในอาคารของ HDB25 

ตารางที่ 4. 1 รูปแบบค่าเช่า/เช่าซื้ออาคารของ HDB ในสิงคโปร์ 

การเช่าอาคารพักอาศัยของ HDB การเช่าซ้ืออาคารพักอาศัยของ HDB 
ค่าเช่าจะก าหนดอัตราคงที่ แต่จะแตกต่างกันระหว่าง
ในเมืองและชานเมือง แต่จะเท่ากันส าหรับ Location 
เดียวกัน เฉลี่ยไม่เกิน 15% ของรายได้ครัวเรือน/เดือน  
โดยรัฐจะต้องจ่ายสมทบให้อีก  15 %    ใน 5 ปีแรก 

1. แฟลตที่ HDB ขายให้กับประชาชนมีต้ังแต่ใน
เมือง ชานเมือง และเมืองใหม่ โดยราคาจะเท่ากัน
ส าหรับ Location เดียวกัน โดยราคาขายจะต่ ากว่า
ราคาตลาด และ ส่วนที่ขาดทุนรัฐจะเป็นผู้ subsidy 

2. แฟลตที่ขายให้สิทธิอยู่ได้ 99 ปี เน่ืองจากท่ีดิน
รัฐบาลให้เช่า 101 ปี ส่วน 2 ปีเป็นระยะเวลา
ก่อสร้างและรื้อถอนอาคาร ดังน้ันกฎหมายอาคาร
ชุดจึงแตกต่างจากไทย 

 
                                                             

25
การเคหะแห่งชาติ จากรายงานการศึกษาดูงานประเทศสิงคโปร์ , 2537. 
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ภาพที ่4. 9 ความต่อเน่ืองของแผนการพฒันาทีอ่ยู่อาศัยในสิงคโปร์ 

  

4.1.2. กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

จากรายงานองค์กรเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย26 โดยศูนย์บริการวิชาการแห่ง
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ศึกษากฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์
พบว่า การจัดต้ังองค์กรใดๆ จะต้องมีกฎหมายท่ีออกมารองรับและก าหนดบทบาทหน้าท่ีท่ีชัดเจน  

                                                             
26

องค์กรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศ ย  ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, (2554). 

  

ระยะแรกของ
แผนพัฒนาทีอ่ยู่

อาศัย ปี คศ.1960 

รัฐปรับปรงุสลัมโดย
การสร้างแฟลต ให้
กลุ่มประชาชนที่
ยากจนที่สุดเช่า 

ระยะช่วงแผนที่2 

(คศ.1965-1970) 

รัฐสร้างแฟลตขนาดใหญ่
มาตรฐานสูงข้ึน และ

สิ่งแวดล้อมดีข้ึน และให้
ประชาชนมีสิทธิเป็น

เจ้าของบ้าน ต่อมาขยาย
แนวคิดไปยังกลุ่มระดับ
รายได้ปานกลางมากข้ึน 

ระยะช่วงที่3  

(คศ.1980 – 1989) 

นโยบายหลักของช่วงน้ี คือ
การที่ส่งเสริมการเป็น
เจ้าของที่อยู่อาศัยโดย

เพ่ิมข้ึน 79% และท าให้อัตรา
การออมเงิน และอัตราการ
ใช้เงินในกองทุนส ารองเลี้ยง

ชีพ CPF เพ่ิมสูงข้ึน 

ระยะช่วงที่4  

คศ.1990 

อนุญาติให้คนโสดสามารถ
ซื้อบ้านมือสองขนาดเล็กใน

พ้ืนที่ชานเมืองได้ และ
ส่งเสริมตลาดสินเชื่อบ้าน
มือสองโดยกู้ได้ถึง 80% 

และผู้มีรายได้น้อยกู้ได้ 95% 

ระยะช่วงที่5 

คศ.2000 

เน้นการมีส่วนร่วมใน
ชุมชน โดยการจัดต้ัง 
Town council และเพ่ิม
กลุ่มที่ให้การสนับสนุน 
พร้อมปรับปรงุโครงการ
ให้มีความสะดวกมากข้ึน 

ระยะช่วงที่6 

คศ.2008 

เกิดแผนแม่บท 

ใช้แผนการพัฒนา
อย่างย่ังยืน ใช้ 
Smart Growth 

พัฒนาท่ีอยู่อาศัย 
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และมีการออกพระราชบัญญัติเพื่อให้อ านาจตามวัตถุประสงค์ โดยกฎหมายท่ีส าคัญใน
สิงคโปร์ ประกอบด้วย 

1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคารเช่า 1947 เป็นกฎหมายควบคุมอัตราค่าเช่าท่ีอยู่อาศัย
ภาครัฐ เพื่อควบคุมอัตราเงินเฟ้อในตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีมีเพิ่มข้ึนอย่างรวดเร็วในสิงคโปร์ 

2. Housing and Development Act 1960 เป็นพระราชบัญญัติท่ีจัดต้ังคณะกรรมการท่ี
อยู่อาศัยและการพัฒนา ขึ้นมาพื่อด าเนินการในด้านต่างๆท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ท้ัง
ปรับปรุง ก่อสร้าง ขาย ให้เช่า จัดการรื้อล้างแหล่งเส่ือมโทรมและหน้าท่ีอื่นๆ ท่ีเกี่ยวกับการอยู่อาศัย 

3. Land Acquistion Act 1967 เป็นกฎหมายเวนคืนท่ีดินท่ีให้อ านาจรัฐในการเวนคืนท่ีดิน
จากเอกชนมาเป็นของรัฐ โดยก าหนดให้ SLA (Singapore Land Authority) เป็นหน่วย งานท่ีมี
อ านาจในการด าเนินการ ซึ่งถือได้ว่าเป็นกฏหมายท่ีส าคัญฉบับหนึ่งของสิงคโปร์เพราะภาครัฐสามารถ
ก าหนดความเจริญในด้านการพัฒนาเมือง สามารถพัฒนาแหล่งเส่ือมโทรมได้ตามแผนท่ีก าหนด 

4.1.3. ระบบการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ 

รัฐบาลสิงคโปร์มีแหล่งเงินทุนท่ีส าคัญคือ กองทุนเงินประกันสังคม (Central Provident 
Fund : CPF)27 โดยมีการจัดต้ังจากแหล่งเงินตามภาพที่ 5.1 ในการด าเนินโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
รัฐบาลจะเป็นผู้สนับสนุนโดยเป็นท้ัง Demand และ Supply กล่าวคือ รัฐบาลใช้แหล่งเงินทุน CPF 
ในการลงทุนก่อสร้าง และใช้เงินทุน CPF ในการสนับสนุนเป็นแหล่งเงินกู้ โดยกองทุน CPF เป็นเงินท่ี
ได้มาจาก 

เงินเดือนของลูกจ้างในสิงคโปร์ท่ีหักจ่ายรายเดือน 20% และ นายจ้างเป็นผู้จ่ายสมทบอีก  
20 % ท าให้มีเงินในกองทุนจ านวนมาก สมาชิกสามารถใช้สิทธิในการเบิกเงินบางส่วนหรือท้ังหมดเป็น
ค่าเช่าซื้อโครงการของ HDB โดยใช้จ่ายเป็นเงิน down payment และในเดือนใดไม่สามารถจ่ายค่า
เช่าซื้อได้สามารถถอนเงินจาก CPF มาจ่ายค่าเช่าได้ 

นอกจากนี้ รัฐบาลยังให้เงินสนับสนุนการด าเนินโครงการของ HDB  โดยส่วนแรกสนับสนุน
ด้านค่าใช้จ่ายการลงทุน คิดเป็นร้อยละ 42.9 ของงบพัฒนาและส่วนท่ี 2 รัฐสนับสนุนค่าใช้จ่ายส่วน
ขาดประมาณร้อยละ 2.2  ของงบประมาณหลัก       

 

 

                                                             
27http://mycpf.cpf.gov.sg/Members/home.htm. 
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ภาพที ่4. 10 Establishing of the Central Provident Fund ( CPF )(การจัดต้ังกองทุน) 

 

 

 

                                                     ข้อมูล : http://www.boi.go.th/thai/asean/Singapore/capt2_p5n.html 

ภาพที ่4. 11 ขั้นตอนการซื้อระบบที่อยู่อาศัยในสิงคโปร์ 
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 สถาบันการเงินในสิงคโปร์อยู่ภายใต้การก ากับดูแลของ The Monetary Authority of 
Singapore (MAS) โดยมีหน้าท่ีหลักในการก าหนดนโยบายการเงินของสิงคโปร์ มีธนาคารพาณิชย์รวม 
108 ราย (ณ ส้ิน มิถุนายน 2550) แบ่งเป็นธนาคารพาณิชย์ต่างประเทศจ านวนมากถึง 103 ราย ท่ี
เหลืออีก 5 รายเป็นธนาคารท้องถิ่น 

     1)  ธนาคารต่างประเทศ (Foreign Banks)  จ านวน 103 ราย จ าแนกเป็น  

 - Foreign Full Banks 24 ราย โดย ธนาคารกรุงเทพ จ ากัด (มหาชน) เป็นธนาคารพาณิชย์
เพียงรายเดียวของไทย ท่ีมีใบอนุญาตด าเนินธุรกิจประเภทนี้ 

 - Wholesale Banks  มี  35  ราย 

 - Offshore Banks  มี  44  ราย 

 2)  ธนาคารท้องถิ่น (Local Banks)  มี 5 ราย ได้แก่ 

 - Bank of Singapore Ltd. 

 - DBS Bank Ltd. 

 - Far Eastern Bank Ltd. 

 - Oversea Chinese Banking Corp. Ltd. 

 - United Overseas Bank Ltd. 

4.2 ประเทศมาเลเซีย 

ประเทศมาเลเซียแบ่งการปกครองเป็น 3 ระดับ28  คือ  

1.ระดับสหพันธรัฐ ถือเป็นรัฐบาลแห่งชาติ มีหน้าท่ีในการด าเนินความสัมพันธ์กับประเทศ
อื่นๆ การก าหนดนโยบายต่างประเทศ การป้องกันประเทศ การรักษาความมั่นคงภายใน การค้า การ
พาณิชย์ ฯลฯ  แบ่งเป็น  

 -สถาบันประมุขคือ กษัตริย์  

                                                             
28ดร. ไพลิน ภู่จีนาพันธุ์, "ระบอบการปกครองท้องถิ่น สหพันธรัฐมาเลเซีย" (วิทยาลัยการปกครองท้องถิ่น สถาบัน

พระปกเกล้า, พฤศจิกายน 2556). 
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 -สถาบันบริหารคือ นายกรัฐมนตรี ซึ่งมีการจัดต้ังกระทรวง 24 กระทรวง ซึ่งรวมถึงกระทรวง
ท่ีอยู่อาศัยและรัฐบาลท้องถิ่น (Ministry of Urban Wellbeing, Housing and Local 
Government) และสหพันธรัฐจะส่งตัวแทนเข้าไปประจ ารัฐต่างๆ 

2. ระดับรัฐ เป็นรัฐบาลระดับรัฐจ านวน 13 รัฐในมาเลเซียประกอบด้วย  

 - ประมุขแห่งรัฐคือเจ้าผู้ครองนคร  

 - ฝ่ายบริหาร ในกรณีท่ีมีเจ้าผู้ครองนคร จะให้มุขมนตรีแห่งรัฐ(Menteri Besar) เป็นหัวหน้า
ฝ่ายบริหาร  แต่ถ้าไม่มีเจ้าผู้ครองนคร จะให้ผู้ว่าการรัฐ (Ketua Menteri )เป็นหัวหน้าฝ่ายบริหาร 
โดยมีหน้าท่ีในการพัฒนาเศรษฐกิจ ความปลอดภัย การศึกษา สุขภาพอนามัยของคนในรัฐ ยกเว้น
ด้านการต่างประเทศ การทหาร การเงิน และเศรษฐกิจมหภาคท่ียังคงอยู่ภายใต้การบริหารงานของ
รัฐบาลกลาง  

3 .การปกครองส่วนภูมิภาคและการปกครองส่วนท้องถิ่น 

 อยู่ภายใต้การปกครองของรัฐบาลแห่งรัฐมีรูปแบบหลักๆ 5 รูปแบบ (UNESCAP อ้างใน 
นครินทร์ เมฆไตรรัตน์, 2546: 97-98, ธ ารงศักดิ์ อายุวัฒนะ, 2547:133) คือ 

1) สภานคร (City council) 

2) สภาเทศบาล (นคร) (Municipal council) 

3) สภาเมือง (Town council) จัดต้ังขึ้นในเขตเมืองใหญ่ๆ ท่ีมีประชากรมากกว่า 5,000 คน 
แต่ไม่เกิน 100,000 คน 

4) คณะกรรมการเมือง (Town board) องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นขนาดเล็ก มีหน้าท่ีคล้าย
สภาเมือง 

5) สภาท้องถิ่น (Local Council)องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท่ีจัดต้ังขึ้นในเขตอ าเภอจ านวน 
98 แห่ง ซึ่งจัดต้ังขึ้นในเขตพื้นท่ีชนบทท่ีมีรายได้ต่ า ประชากรน้อย ประชากรส่วนใหญ่อยู่ในเขต
ชนบทและท าอาชีพเกษตรกรรม 
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                                                                       ที่มา : นครินทร์ เมฆไตรรัตน์ , 2546 

ภาพที ่4. 12 แสดงความสัมพันธ์ระหว่าง สหพันธรัฐ มลรัฐ ภูมิภาค และท้องถ่ินของมาเลเซีย 

4.2.1. องค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศมาเลเซีย 

การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศมาเลเซียจะด าเนินการโดยอาศัยความร่วมมือทุกฝ่ายท่ี
เกี่ยวข้อง ได้แก่ หน่วยงานภาครัฐ ผู้รับเหมา สถาปนิก วิศวกร นักวางแผน และสถาบันการเงิน ดังนี้ 

ก. องค์กรระดับชาติ 

1. กระทรวงท่ีอยู่อาศัยและรัฐบาลท้องถิ่น Minnistry of Urban Wellbeing ,Housing 
And Local Government (MHLG) หรือ Kementerian Perumahan dan kerajaan Tempatan 
(KPKT) 

ตวัแทนจาก

กระทรวง 
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ต้ังขึ้นเมื่อวันท่ี 24 พฤษภาคม 1964  โดยครั้งแรกท่ีต้ังมีช่ือว่า Minnistry of Local  
Government And Housing  ต่อมาเมื่อ กรกฏาคม 1978 เปล่ียนเป็น Minnistry of Housing And 
Local Government โดยการรวม Minnistry of Housing And Rural Development และ The 
Department of Local  Government เข้าด้วยกัน และได้ 

 ก าหนดวิสัยทัศน์ คือ  เตรียมการจัดต้ังสภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืนเพื่อชาวมาเลเซีย
ในทุกระดับ ภารกิจหลักของหน่วยงาน คือ วางแผนประสานและปฏิบัติเพื่อการต้ังถิ่นฐานมนุษย์ท่ี
ยอดเย่ียม ด้วยการวางแผนด้านท่ีอยู่อาศัย โดยการควบคุมให้เป็นอันหนึ่งอันเดียวกัน ใช้กระบวนการ
ท่ีเรียกว่า Housing Development Control29 ในการควบคุมโครงการด้านท่ีอยู่อาศัย โดย
ด าเนินการ 4 รูปแบบ คือ ออกกฎหมาย วางกรอบแนวทางมาตรฐาน หรือนโยบาย ก าหนด
แผนพัฒนาและประกาศถ้อยแถลงท่ีเป็นลายลักษณ์อักษรซึ่งมีผลผูกพันตามกฏหมาย 

 กระทรวงท่ีอยู่อาศัยและการปกครองส่วนท้องถิ่น (MHLG) ประกอบด้วยหน่วยงานหลัก 8 
หน่วยงานท่ีด าเนินการประสานความร่วมมือกับท้องถิ่นท่ีอยู่ในแต่ละรัฐเพื่อด าเนินการปรับปรุง และ
รวมถึงการยกระดับศักยภาพในการด าเนินการด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศ และการท่ีมาเลเซียมุ่งท่ี
พัฒนาประเทศให้ทันประเทศอื่นๆ จึงเน้นการลงทุนและผลักดันอุตสาหกรรมและการผลิตอย่างมาก 

                                                             
29ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, "การศึกษาองค์กรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศ ยในประเทศไทย," ( มีนาคม 

2554). 
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ภาพที ่4. 13 แผนผังองค์กรที่ด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยในมาเลเซีย 
 

อ านาจหน้าท่ี ของกระทรวงท่ีอยู่อาศัยและการปกครองส่วนท้องถิ่น (MHLG) สรุป ดังนี้ 

1.) เป็นฝ่ายเลขานุการ และคณะท างาน มีหน้าท่ีศึกษาวิจัยท้ังด้านเศรษฐกิจ และสังคมเพื่อ
เป็นฐานในการก าหนดนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศ และวางแผนกลยุทธ์เพื่อด าเนินการให้
เป็นไปตามเป้าหมาย 

2.) ศึกษาวิจัยเกี่ยวกับความก้าวหน้าเกี่ยวกับเทคโนโลยีการก่อสร้างการออกแบบการ
ก่อสร้างเพื่อปรับปรุงแนวทางในการด าเนินการโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

3.) ให้ความช่วยเหลือภาครัฐในการวางแผนและประสานงานโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

4.) ให้ความช่วยเหลือโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีด าเนินงานโดยนักพฒันาท้ังภาครัฐและ
ภาคเอกชน 

5.) ตรวจสอบ และเผยแพร่ข้อมูลท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศัยของ
ประเทศ 
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6.) ให้การบริการด้านการปรึกษาในการส ารวจ รังวัดท่ีดิน ด้านวิศวกรรม และการบริหาร
โครงการเพื่อเสริมศักยภาพให้ผู้พัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

7.) จัดหาแบบบ้าน แบบก่อสร้างส าเร็จรูปท่ีผู้พัฒนาท่ีอยู่อาศ ยสามารถน าไปใช้โดยไม่ต้อง
ผ่านกระบวนการขออนุมัติ ซึ่งเป็นการลดขั้นตอนและช่วยประหยัดเวลาและลดต้นทุนในการ
ด าเนินการ 

8.) ให้บริการจัดหาสินเช่ือแก่บริษัท บุคคลท่ีมีคุณสมบัติตามท่ีก าหนด 

2. Syarikat Perumahan Nagara Berhad ( SPNB ) 

 

เป็นหน่วยงานคล้ายการเคหะแห่งชาติของประเทศมาเลเซีย สังกัดกระทรวงการคลัง เดิมอยู่
ภายใต้กระทรวงท่ีอยู่อาศัย หลังจากวิกฤตทางเศรษฐกิจ ปี ค.ศ. 1997 รัฐบาลมาเลเซียได้แยกการ
ด าเนินงานมาอยู่ภายใต้กระทรวงการคลัง และมอบหมายให้ SPNB ด าเนินการสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับ
ประชาชน 3 ระดับราคาคือ ต่ า ปานกลางถึงต่ า และปานกลาง 

บทบาทท่ีส าคัญของ SPNB คือจัดหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยเป็นส่วนใหญ่ โดย
โครงการท่ีอยู่อาศัยแบ่งเป็น 4 ประเภท คือ 

1) โครงการท่ีอยู่อาศัยท่ีประชาชนสามารถจ่ายได้ (Affordable Housing Scheme) 

2) โครงการท่ีอยู่อาศัยส าหรับหน่วยงานภาครัฐ (Government Quarters) 

3) โครงการฟื้นฟูที่อยู่อาศัย (Rehabilitator) 

4) โครงการท่ีอยู่อาศัยพิเศษ (Special Housing project) 

ข.องค์กรระดับรัฐ 

มีหน้าท่ีในการดูแลการใช้ประโยชน์ในท่ีดินในเจตปกครองท่ีรับผิดชอบ รวมท้ังท าหน้าท่ีใน
การออกโฉนด และเปล่ียนแปลงสภาพการใช้ประโยชน์ท่ีดินรวมถึงการอนุญาตต่างๆ 
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ค. ระดับท้องถ่ิน 

ในปี 2519 มาเลเซียได้มีการออกกฏหมายท่ีเกี่ยวกับการปกครองท้องถิ่น เรียกว่า Local 
Government Act 124 พ.ศ. 2519 เป็นกฎหมายท่ีเน้นเนื้อหาการปฎิรูปการปกครองส่วนท้องถิ่น
ของมาเลเซีย ซึ่งแบ่งเป็น 5 ประเภท คือ City council , Municipal council , Town council 
,Town board Local Council ในปัจจุบันประเทศมาเลเซียมีหน่วยการปกครองในระดับท้องถิ่น รวม
ท้ังส้ิน 149 แห่ง ท าหน้าท่ี ในการจัดท าแผนพัฒนาท้องถิ่น ออกใบอนุญาต เก็บภาษี จัดการอาคารท่ี
อยู่อาศัย วางผังเมือง จัดการผังเมือง ควบคุมการจัดจราจร จัดหาสาธารณูปโภค  

 

ภารกิจ 
อ านาจในการจัดการ 

ระดับสหพันธรัฐ ระดับมลรัฐ ระดับรัฐบาลท้องถ่ิน 
การเคหะและการวางผังเมือง                                      ( ท างานร่วมกัน) 
การเคหะ ( Housing)    
การวางผังเมือง    
การวางผังภาค    

                                        Source: Local Government Act 1976 (171), 2548 

 

ภาพที ่4. 14  สรุปภารกิจการบริการสาธารณะที่หน่วยการปกครองรับผิดชอบ 
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ความต่อเนื่องของนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยของมาเลเซีย 

     

 

  

 

 

 

   

 

                

                              

                                         

                                                              

 

 

 

 

 

 

 

 

 แผนมาเลเซีย 1 (คศ.1966-1970) 

  - หลังจากมาเลเซียประกาศอิสรภาพจากอังกฤษ 
มีการ 

จัดต้ังสถาบันสินเชื่อ 2 สถาบันและจัดท าแผน
มาเลเซีย  1 

ประกอบด้วยเรื่องของที่อยู่อาศัย ส าหรับผู้มีรายได้
น้อย 

ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการจัดหาที่อยู่อาศัย 

 แผนมาเลเซีย 2 ( คศ.1971-1975) 

 นโยบายเศรษฐกิจใหม่คือการประสานความ
ร่วมมือในระหว่างเชื้อชาติ และขจัดความ
ยากจน ผลการด าเนินนโยบายมีดังน้ี 

 1. เกิดการย้ายถ่ินฐานจากชนบทเข้ามาใน
เมือง 

 2. เกิดการสร้างงานสร้างที่อยู่อาศัยราคา
ถูก 

 3.มีการสร้างงานเพ่ือเพ่ิมรายได้ในชนบท 

 แผนมาเลเซีย 3 (คศ. 1976-1980) 

 มีการจัดท าแผนแม่บทส าหรับการพัฒนาใน
ภูมิภาคเพ่ือต่อยอดแนวคิดศูนย์กลางเมือง
ใน 4 ภูมิภาคหลัก 

 แผนมาเลเซีย 4 ( คศ.1981-1985) 

 * มีนโยบายด้านการจัดท าเมืองใหม่ 
 - ในกรุงกัวลาลัมเปอร ์
 - เมืองใหม่ในพ้ืนที่ชายขอบเมืองหลัก 

 - เมืองใหม่ในเมืองชายแดน 

 * มีโครงการเคหะสงเคราะห์ราคาถูก 

  

 แผนมาเลเซีย 5  (คศ.1986-1990) 

   - มีการพัฒนาเมืองใน 6 ภูมิภาค 

 -ก าหนดให้เมืองหลวงทุกเมืองต้องมีแผน
โครงสร้างภายในปี 1990 

 -เปลี่ยนแนวคิดจากความมั่งคั่งของพ้ืนที่
เป็นของประชาชน 

 - จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

 - ต้ังสถาบันสินเชื่อรอง Cagamas Berhad 

 แผนมาเลเซีย 6  ( คศ. 1991-1995) 

 ยังคงใหค้วามส าคัญกับการพัฒนาเมือง  แต่
เน้นการสร้างความสมดุลของเศรษฐกิจเพ่ือ
สร้างความเป็นอันหน่ึงอันเดียวกัน 
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4.2.2. กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย30 

การด าเนินงานท่ีอยู่อาศัยในมาเลเซียส่วนใหญ่ด าเนินการโดยภาคเอกชน โดยรัฐก าหนดให้
เอกชนท่ีจะท าโครงการต้องมีโครงการเพื่อผู้มีรายได้น้อย 30 % ของโครงการ ซึ่งเป็นการให้เอกชน
รับภาระด้านการก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย รัฐเป็นเพียงผู้ควบคุมและดูแลให้เป็นไปตาม
ข้อบังคับต่างๆ  

1. Housing Development (Control and Licensing) Act 1966 ( Act 118) เป็น
กฏหมายว่าด้วยการควบคุมธุรกิจการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมอัตราดอกเบี้นท่ี
เรียกเก็บจากลูกค้าในอัตราท่ีเหมาะสม 

2. Street,Drainage and Building Act 1974  (Act 133) เป็นกฎหมายเพื่อให้การบริหาร 
งานในส่วนท้องถิ่นให้เป็นไปในทิศทางเดียวกับส่วนกลาง เช่น งานด้านถนน การระบายน้ า 

                                                             
30 ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, องค์กรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศ ย (2554). 

 แผนมาเลเซีย 7 ( คศ.1995-2000) 

 ยังคงใหค้วามส าคัญกับการพัฒนาเมือง 
โดยคาดหวังให้ผู้ประกอบการภาคเอกชน
สร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก 2 ใน 5 ของที่อยู่
อาศัยทั้งหมด 

  

  

 แผนมาเลเซีย 8 ( คศ.2001-2005) 

  ให้ความส าคัญกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
เพ่ือให้เพียงพอและเหมาะสมกับทุกกลุ่ม
รายได้ รวมทั้งปลุกฝังค่านิยมการพ่ึงตนเอง
  

  

 แผนมาเลเซีย 9 ( คศ.2006-2010) 

  ตอบสนองความต้องการที่อยู่อาศัยและ
ปรับปรุงการให้บริการในเมืองและพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยราคาไม่แพงให้มีคุณภาพเพียงพอ
ส าหรับประชาชนทุกคนโดยเฉพาะอย่างย่ิง 
ผู้ที่อยู่ในกลุ่มรายได้น้อย โดยรัฐบาลจะ
สร้างประมาณ 43,800 หน่วยผ่าน
โปรแกรม Perumahan Rakyat  

  

 แผนมาเลเซีย 10 ( คศ.2011-
2015) 

  ตอบสนองความต้องการท่ีอยู่อาศัย 
โดยการปรับปรุงมาตรฐานและความ
ยั่งยืนของคุณภาพชีวิตและยกระดับ
คุณภาพชีวิตของครัวเรือนในชนบท
และการให้ความช่วยเหลือโครงการท่ี
อยู่อาศัย  
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3. Local Government Act 1976 (Act 171) เป็นกฎหมายเพื่อให้รัฐบาลท้องถิ่นของมาเล 
เซียเป็นไปในทิศทางเดียวกับรัฐบาลกลาง 

4. Town And Country Planing Act (Act 172) เป็นกฎหมายด้านผังเมืองเพื่อให้ทัศนีย 
ภาพทั้งหมดในมาเลเซียเป็นไปในทิศทางเดียวกันท้ังในชนบทและในเมือง 

5. Rent Control Ordinance Sarawak (Cap 86) เป็นกฎหมายควบคุมค่าเช่าภาคเอกชน 
แทนกม.ของภาคเอกชน 1966 ท่ีไม่ทันสมัย 

6. Strata Title (Act 318) เป็นการควบคุมการลงทะเบียนกับรัฐบาล อยู่ในระบบของกฎ 
หมายเพื่อเป็นหลักฐานในการถือครองกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินต่างๆ 

7. Moneylenders Act,1951  ( Act 400/Revised 1989) เป็นกม.ว่าด้วยการให้สินเช่ือกับ 

8. Control of Rent Act 1997 เป็น กม.ท่ีออกมาเพื่อยกเลิก Control of Rent Act 1966 
โดยมี วัตถุประสงค์เพื่อให้เกิดความยุติธรรมกับท้ังสองฝ่ายคู่สัญญา 

4.2.3. ระบบการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศมาเลเซีย 

ธนาคารพาณิชย์ในมาเลเซียมีความสามารถในการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในประเทศได้สัดส่วนท่ี
สูง โดยมีอัตราส่วนการปล่อยสินเช่ือต่อภาครัฐประมาณ  56% : 44% 31นอกจากนี้ในระบบตลาดรอง
ก็มีการพัฒนามาต้ังแต่ปี 1986 โดยกระทรวงการคลังและธนาคารกลางจัดต้ัง  Cagamas และมีการ
จัดท าซีเคียวริไทเซช่ัน จึงท าให้ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยในมาเลเซียมีการพัฒนามากกว่าไทย  

และจาก สรุปสัมมนานานาชาติ Secondary Mortgage Markets : Asia Forum 2013 เมื่อ
วันท่ี 31 กรกฎาคม 2556 รัฐบาลมาเลเซียมีบทบาทอย่างมากในการพัฒนาท้ังตลาดแรกและตลาด
รอง โดยรัฐบาลได้ก่อต้ัง Cagamas Berhad ในปี 1986 เพื่อสนับสนุนให้ประชาชนเป็นเจ้าของท่ีอยู่
อาศัย โดยเฉพาะครัวเรือนท่ีมีรายได้ต่ า โดยการพัฒนาตลาดรองท่ีมี Cagamas เป็นผู้ท าการแปลง
สินทรัพย์ให้เป็นหลักทรัพย์ (Securitization) สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยผ่านการออกพันธบัตร นอกจากนี้ ยัง
ได้ก่อต้ังกองทุนเพื่อเป็นหลักทรัพย์ค้ าประกันให้แก่ผู้มีรายได้ต่ าเมื่อต้องการกู้ยืมเงินจากธนาคาร
พาณิชย์ รวมท้ังขยายระยะเวลาในการช าระหนี้ไปถึง 40 ปีท้ังนี้ผลของการช่วยเหลือ จากภาครัฐบาล
ท่ีพยายามสร้างท่ีอยู่อาศัยราคาต่ าเพื่อให้ครัวเรือนรายได้น้อยสามารถเป็นเจ้าของท่ีอยู่อาศัย ส่งผลให้
มาเลเซียเป็นประเทศท่ีมีอัตราส่วนระหว่างราคาท่ีอยู่อาศัยต่อรายได้ไม่มาก 

                                                             
31

องค์กรเพื่อการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย  มีค. 2554 ศูนย์วิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย  
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ส่วนทางรัฐบาลมีการจัดต้ัง  Syarikat Perumahan Negara Berhad  ( SPNB ) เป็น
หน่วยงานสังกัดกระทรวงการคลัง วัตถุประสงค์เพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปาน
กลาง  

สถาบันการเงินในมาเลเซียอยู่ภายใต้การก ากับดูแลของ “Bank Negara Malaysia” ซึ่งเป็น
ธนาคารชาติ ท าหน้าท่ีก าหนดนโยบายการเงิน นโยบายอัตราแลกเปล่ียน รักษาเสถียรภาพและ
ส่งเสริมโครงสร้างทางการเงินให้เข้มแข็ง รวมท้ังเป็นนายธนาคารให้กับรัฐบาลด้วย สถาบันการเงินใน
มาเลเซียมีความหลากหลายและจัดกลุ่มไม่เหมือนประเทศไทย โดยอาจแบ่งออกได้ ดังนี้ 

- Commercial Banks  - Development Banks  - Islamic Banks  

- Merchant Banks      - Discount Houses    - Finance Companies 

- Money Brokers       - Insurance Companies 

 

ส าหรับธนาคารพาณิชย์ (Commercial Banks) มีท้ังส้ิน 34 แห่ง เป็นธนาคารพาณิชย์
ท้องถิ่นจ านวน 10 แห่ง คือ 

1) Affin Bank Bhd.     2) Alliance Bank Malaysia Bhd.    

3) Am Bank (M) Bhd.    4) CIMB Bank Bhd.    

5) EON Bank Bhd.     6) Hong Leong Bank Bhd 

7) Malayan Banking Bhd.   8) Public Bank Bhd.     

9) RHB Bank Bhd.  10) Southern Bank Bhd. 

ส่วนธนาคารพาณิชย์ต่างชาติท่ีเข้ามาด าเนินกิจการในมาเลเซียแล้ว มีจ านวน  13 แห่ง โดยมี
ธนาคารจากประเทศไทยเพียงแห่งเดียวคือ Bangkok Bank Bhd. รายช่ือธนาคารต่างชาติในมาเลเซีย 
มีดังนี้ 

1) Bangkok Bank Bhd.    2)  Bank of America (M) Bhd.      

3)  Bank of China (M) Bhd.  4) Bank of Tokyo-Mitsubishi UFJ (M) Bhd.  

5)  ABN Amro Bank Bhd.  6) Citibank Bhd.         



 63 

7) Deutsche Bank (M) Bhd.  8)  HSBC Bank (M) Bhd. 

9) JP Morgan Chase Bank Bhd .   10)  Bank of Nova Scotia Bhd.      

11)  OCBC Bank (M) Bhd.  12)  Standard Chartered Bank (M) Bhd.                     

13)  United Overseas Bank (M) Bhd.  

4.3 ประเทศไทย 

 ประเทศไทยมีรูปแบบการปกครองแบบประชาธิบไตย โดยมีพระมหากษัตริย์เป็นประมุข  
แบ่งการปกครองเป็น 3 ส่วน คือ  

1. การปกครองส่วนกลาง โดยมีนายกรัฐมนตรีเป็นผู้น าฝ่ายบริหาร และมีการแบ่งงานความ
รับผิดชอบเป็นกระทรวง 20 กระทรวงซึ่ง หน่วยงานท่ีดูแลเรื่องท่ีอยู่อาศัยของประเทศ ขึ้นตรงกับ
กระทรวงพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์  (พม.) โดยหน่วยงานด าเนินการคือ การเคหะ
แห่งชาติ ซึ่งมีฐานะเป็นรัฐวิสาหกิจ และ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) 

2. การปกครองส่วนภูมิภาค อยู่ภายใต้การดูแลของกระทรวงมหาดไทย 

3. องค์กรปกครองท้องถิ่น (อบต. เทศบาล อบจ.) อยู่ภายใต้การดูแลของกระทรวงมหาดไทย     

ปัจจุบันมีรูปแบบการปกครองท้องถิ่น 4 รูปแบบ คือ 

1. องค์การบริหารส่วนจังหวัด (อบจ.) มีโครงสร้างการบริหารคือ สภาองค์การบริหารส่วน
จังหวัด และนายองค์การบริหารส่วนจังหวัด โดยมีผู้ว่าราชการเป็นผู้ก ากับดูแล 

2. เทศบาล มีโครงสร้างบริหาร คือสภาเทศบาลและนายกเทศมาตรี  

3. องค์การบริหารส่วนต าบล (อบต.)  

4. การบริหารราชการส่วนท้องถิ่นรูปแบบพิเศษ ท่ีมีฐานะเป็นทบวงการเมืองและนิติบุคคล มี 
2 แห่งคือ กรุงเทพมหานครและเมืองพัทยา  

หน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น มีหน้าท่ีส่วนหนึ่งในการวางแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยแต่ในทางปฏิบัติหน่วยงานเหล่านี้ยกเว้น กทม. มักประสบปัญหาการขาด
งบประมาณและความสามารถทางเทคนิคในการจัดหาท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย ปัจจุบันจึงยังไม่
มีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นที่ด าเนินการจัดหาท่ีอยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในท้องถิ่นตนเอง 
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4.3.1. องค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

1. คณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ 

ตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยคณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ พ.ศ.
2551 ได้แต่งต้ังคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกว่า “คณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ”เรียก
โดยย่อว่า “กอช.” โดยมีนายกรัฐมนตรีเป็นประธาน และรัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคม
และความมั่นคงของมนุษย์ เป็นรองประธานกรรมการคนท่ีหนึ่ง 

มีอ านาจหน้าท่ีส าคัญในการเสนอนโยบาย ยุทธศาสตร์และแผนการบริหารจัดการและพัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยของชาติต่อคณะรัฐมนตรี ส ารวจความต้องการและก าหนดเป้าหมายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ตลอดจนประเมินความสามารถในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศ รวมท้ังพิจารณาแก้ไขปัญหาและ
ข้อขัดข้องต่างๆรวมท้ังปัญหาเฉพาะหน้าท่ีเกี่ยวกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง 

2. National Housing Authority (NHA )  การเคหะแห่งชาติ  

 

จัดต้ังขึ้นในปี 2516  ตามค าส่ังคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 316 ปัจจุบันเป็นหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ 
เดิมสังกัดกระทรวงมหาดไทย แต่ภายหลังเปล่ียนมาสังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคง
ของมนุษย์ มีวัตถุประสงค์ เพื่อจัดให้มีเคหะเพื่อให้ประชาชนเช่าซื้อ เช่า ปรับปรุง หรือรื้อแหล่งเส่ือม
โทรม ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชนผู้อยากมีท่ีอยู่อาศัย หรือให้แก่บุคคลผู้ประสงค์จะจัด
ให้มีท่ีอยู่อาศัยเพื่อประชาชน 

วัตถุประสงค์ในการจัดต้ัง กคช. 

1. จัดให้มีเคหะเพื่อให้ประชาชนได้มีท่ีอยู่อาศัย 

2. ให้ความช่วยเหลือแก่ประชาชนผู้ประสงค์มีเคหะเป็นของตนเอง หรือแก่บุคคลผู้ประสงค์
จะเข้าร่วมด าเนินกิจการกับกคช.ในการจัดให้มีเคหะขึ้นเพื่อให้ประชาชนเช่าซื้อหรือเช่า หรือซื้อ 

3. ประกอบธุรกิจเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาท่ีดิน 
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4. ปรับปรุงรื้อย้ายแหล่งเส่ือมโทรมเพื่อให้มีสภาพความเป็นอยู่อาศัยส่ิงแวดล้อม เศรษฐกิจ
และสังคมดีขึ้น 

5. ประกอบธุรกิจการอื่นท่ีสนับสนุนหรือเกี่ยวเนื่องกับวัตถุประสงค์ดังกล่าวข้างต้น 

การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานหลักในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน
ประเทศไทย ซึ่งภาครัฐมีนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีเด่นชัด 2 สมัย คือ สมัย มรว.คึกฤทธิ์ ปราโมช เป็น
นายกรัฐมนตรี พศ.2518 ก าหนดสร้างบ้านเพื่อผู้มีรายได้น้อย 20,000 หน่วย แต่ประสบปัญหาด้าน
งบประมารท าให้การด าเนินการดังกล่าวไม่ประสบความส าเร้จ และนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีเด่นชัดมี
อีกครั้งในสมัย พ.ต.อ.ทักษิณ ชินวัตร เป็นนายกรัฐมนตรี ปี 2546 รัฐบาลก าหนดจัดสร้างโครงการ
บ้านเอื้ออาทรจ านวน  600,000 หน่วย  แต่ผลการด าเนินการไม่ประสบความส าเร็จตามแผนท่ีวางไว้   

ซึ่งจากผลการด าเนินการท่ีผ่านมา 41 ปี การเคหะแห่งชาติยังขาดเครื่องมือในการด าเนินการ
ท่ีส าคัญหลายอย่าง เช่น ขาดนโยบายท่ีอยู่อาศัยท่ีชัดเจนและมีความต่อเนื่อง ขาดเครื่องมือในการ
จัดหาท่ีดิน ขาดการสนับสนุนในการจัดระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน โดยเฉพาะระบบสาธารณูปโภค
ภายนอกโครงการ ท่ีต้องอาศัยหน่วยงานอื่นๆ ขาดความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกันกับการวางผังเมือง
และแผนพัฒนาเมือง  โดยในแผนพัฒนาเมืองและผังเมือง ไม่เคยบรรจุการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้
มีรายได้น้อยไว้ท้ังๆ ผู้มีรายได้น้อยซึ่งเป็นแรงงานในเมืองจะขาดไม่ได้ และยังขาดเครื่องมือทาง
การเงิน และการอุดหนุนการเงินจากภาครัฐ การด าเนินการของการเคหะจึงยังคงมีปัญหาอยู่มาก 

3. สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์กรมหาชน) หรือ พอช. 

 

เดิมเป็นหน่วยงานหนึ่งของการเคหะแห่งชาติ ต้ังขึ้นตามพระราชกฤษฎีกาจัดต้ัง เมื่อวันท่ี 27 
กรกฏาคม พ.ศ. 2537 เพื่อบริหารเงินกองทุนเพื่อการกู้ยืมของผู้มีรายได้น้อยท่ีไม่สามารถเข้าถึงแหล่ง
เงินกู้อื่นๆได้เป็นการรวม 2 หน่วยงานคือส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง (พชม.) สังกัดการเคหะแห่งชาติ 
(ซึ่งมีกองทุน 2156.69 ล้านบาท และ ส านักงานกองทุนพัฒนาชนบท (สพช.) สังกัดส านักงาน
คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติซึ่งมีกองทุน 743.04 ล้านบาท เข้าด้วยกันอยู่
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ภายใต้การดูแลของกระทรวงการคลัง จนปี 2545 ย้ายมาอยู่สังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคมและ
ความมั่นคงของมนุษย์ สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน มีหน้าท่ีสนับสนุนและให้การช่วยเหลือแก่องค์กร
ชุมชนและเครือข่ายองค์กรชุมชนเกี่ยวกับการประกอบอาชีพ การพัฒนาอาชีพ การสร้างรายได้ การ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยและส่ิงแวดล้อม 

 

 

ภาพที ่4. 15  ผังโครงสร้างองค์กรกระทรวง พม. ในประเทศไทย 
 

 

ความต่อเนื่องของนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 1 ( 2504-2509 ) ไม่มีแผนด้านที่อยู่อาศัย 

เพิ่มรายได้ของประชาชนให้สูงขึ้น และมีสภาพความเป็นอยู่ดีขึ้น เร่งพัฒนาการ
เศรษฐกิจในด้านต่างๆ สร้างระบบสาธารณูปโภค ส่งเสริมการศึกษารักษา
ดุลการค้าเพื่อสร้างเสถียรภาพแก่เศรษฐกิจของประเทศ 
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แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 2  ( 2510-2514 ) ไม่มีแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 

เพิ่มรายได้และยกระดับมาตรฐานชีวิตของประชาชน ขยายการผลิตและรักษา
เสถียรภาพทางเศรษฐกิจของประเทศ มุ่งพัฒนาชนบท กระจายความเจริญออกไป 
สนับสนุนและส่งเสริมให้เอกชนมีบทบาท ร่วมในการพัฒนาประเทศ 

 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 3 (2515-2519) เร่ิมมีแผนพัฒนาด้านที่อยู่อาศัย 

มุ่งปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย แทนการรื้อถอนแหล่งเส่ือมโทรม และจัดต้ังการ เคหะ
แห่งชาติขึ้น 

 

 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 4  ( 2520-2524)  ยุคปรับตัวและก้าวหน้า 

เร่งฟื้นฟูเศรษฐกิจของประเทศ ลดช่องว่างทางเศรษฐกิจและสังคม ปรับปรุง
คุณภาพของประชากร เร่งบูรณะและปรับปรุงการบริหารทรัพยากรและ
ส่ิงแวดล้อม สนับสนุนขีดความสามารถในการป้องกันประเทศ   ก่อสร้างท่ีอยู่อาศัย
ส าหรับผู้มีรายได้น้อยให้สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (Affordable 
Housing) 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 5  ( 2525-2529) ยุคผลักดันที่อยู่อาศัยชาติ 

ฟื้นฟูและปรับโครงสร้างเศรษฐกิจและการเงินของประเทศ พัฒนาโครงสร้างและ
กระจายบริการทางสังคม แก้ปัญหาความยากจนในชนบท ประสานการพัฒนา
เศรษฐกิจและความมั่นคง ของชาติ ปฏิรูประบบบริหารงานของรัฐนโยบายกระจาย
การพัฒนา (ความเจริญ) ไปสู่ภูมิภาค 
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แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 6  ( 2530-2534) ยุคก้าวหน้าอย่างม่ันคง 

เพิ่มประสิทธิภาพในการพัฒนาประเทศ ปรับปรุงระบบการผลิต การตลาด และ
ยกระดับคุณภาพปัจจัยพื้นฐานทาง เศรษฐกิจ มุ่งกระจายรายได้และความเจริญ
ไปสู่ภูมิภาคและชนบทมากขึ้นนโยบายท่ีจะพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเป็นบ้านสร้างเสร็จ
สมบูรณ์ 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 7  ( 2535-2539) ยุคสูงสุด 

รักษาอัตราการขยายตัวทางเศรษฐกิจเพื่อการเจริญเติบโตอย่างต่อเนื่องและมี
เสถียรภาพ กระจายรายได้และกระจายการ พัฒนาไปสู่ภูมิภาคและชนบท เร่งรัด
พัฒนาทรัพยากรมนุษย์คุณภาพชีวิตส่ิงแวดล้อม  

 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 8  ( 2540-2544) ยุคชะงักงัน 

พัฒนาศักยภาพและคุณภาพชีวิตของคน พัฒนาเศรษฐกิจของประเทศให้มี
เสถียรภาพใช้ประโยชน์และดูแลรักษาทรัพยากรและส่ิงแวดล้อมปรับระบบบริหาร
จัดการเปิดโอกาสให้ภาคเอกชนและประชาชน มีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ 

 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 9  ( 2545-2549) ยุคประชานิยม 2 

ฟื้นฟูเศรษฐกิจให้มีเสถียรภาพและมีภูมิคุ้มกันวางรากฐานการพัฒนาประเทศให้
เข้มแข็งยั่งยืนสามารถพึ่งตนเองได้อย่างรู้เท่าทันโลกพัฒนาการบริหารในทุกระดับ
สังคมแก้ปัญหาความยากจนและเพิ่มศักยภาพและโอกาสของคนไทยด าเนินการ
สร้างบ้านเอื้ออาทร บ้านมั่นคง และเคหะชุมชน 

 



 69 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 10  ( 2550-2554) เป็นเพียงส่วนหนึ่งของแผน
สิ่งแวดล้อม 

สร้างโอกาสการเรียนรู้คู่คุณธรรม จริยธรรมให้กับสังคม ปรับโครงสร้างการผลิตสู่
การเพิ่มคุณค่าของสินค้าและบริการ สร้างภูมิคุ้มกันให้กับเศรษฐกิจสร้างความอุดม
สมบูรณ์แก่ส่ิงแวดล้อม สร้างธรรมภิบาลให้การบริหารประเทศ 

 

 

แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ฉบับท่ี 11  ( 2555-2559) เป็นเพียงส่วนหนึ่งของ
แผนพัฒนาสังคมและสิ่งแวดล้อม 

เสริมสร้างสังคมสู่สันติสุข พัฒนาคนและสังคมเพื่อคุณภาพชีวิตท่ีดีขึ้น พัฒนา
เศรษฐกิจให้เติบโตอย่างมีเสถียรภาพและยั่งยืน บริหารจัดการทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดล้อม 

 

 

4.3.2. กฏหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย ในประเทศไทย 

มีกฏหมายท่ีเกี่ยวข้องกับท่ีอยู่อาศัยหลายฉบับ เช่น 

1. พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ. 2518 วัตถุประสงค์เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองเพื่อให้มีความเป็น
ระเบียบ การใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน ความปลอดภัยและสวัสดิภาพของประชาชน 

2. พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาส่ิงแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม 

3. พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 เป็น พรบ.ท่ีออกมาเพื่อจัดสรรท่ีดินให้เหมาะสมกับ
สภาพท้องท่ีของจังหวัดนั้นๆ 

4. พ.ร.บ. ว่าด้วยการก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้ส่วนปกครองท้องถิ่น  
พ.ศ.2542 มีอ านาจหน้าท่ีในการจัดระบบบริการสาธารณะเพื่อประโยชน์ของประชาชนในท้องถิ่นของ
ตน การปรับปรุงแหล่งชุมชนแออัด การจัดการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย  
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5. กฎกระทรวง ว่าด้วย การผ่อนผันการควบคุมอาคารส าหรับอาคารในโครงการของรัฐท่ีจัด
ให้เป็นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย  พ.ศ. 2554  มีวัตถุประสงค์เพื่อให้สามารถด าเนินโครงการท่ีอยู่อาศัย
ผู้มีรายได้น้อยได้ถูกต้องตามกฎหมาย  

4.3.3.  ระบบการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

ประเทศไทยใช้ระบบสถาบันเงินฝากในการระดมเงินฝากจากประชาชนและหน่วยงานต่างๆ
มาให้ประชาชนกู้เพื่อซื้อท่ีอยู่อาศัย โดยแบ่งเป็น 2 หน่วยงานหลักๆ ดังนี ้

1. สถาบันการเงินท่ีเป็นธนาคาร  เช่น ธนาคารพาณิชย์ มีสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือด้านท่ีอยู่
อาศัยประมาณ 55 % และธนาคารอาคารสงเคราะห์มีสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือด้านท่ีอยู่อาศัย
ประมาณ 40 %  

2. สถาบันการเงินท่ีมิใช่ธนาคาร เช่น บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ บริษัทเครดิตฟองซิเอ ย์ 
สหกรณ์ออมทรัพย์ และบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย หรือ Secondary Mortgage 
Corporation : SMC ท่ีท าหน้าท่ีรับซื้อสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากสถาบันการเงินและน าไปออกตราสารหนี้
โดยเงินกู้ท่ีอยู่อาศัย (Mortgage – Backed Securities หรือ MBS) ให้กับนักลงทุนท้ังในและ
ต่างประเทศ และ ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยท่ีสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนได้ด าเนินการ ท่ีใช้การออม
ทรัพย์ในรูปแบบสหกรณ์ และให้ชุมชนจัดเก็บเพื่อผ่อนคืนกับ พอช.เพื่อเป็นแหล่งเงินส าหรับการ
จัดสร้างต่อไป 

 

4.4 ประเทศอินโดนีเซีย 

  ประเทศอินโดนีเซียมีรูปแบบการปกครองแบบรัฐเด่ียว32 มีประธานาธิบดีเป็นท้ังประมุขของ
ประเทศ และประมุขฝ่ายบริหาร โดยมาจากการเลือกต้ัง ด ารงต าแหน่งคราวละ 5 ปี ปัจจุบัน
อินโดนีเซีย มีการจัดรูปแบบการบริหารเป็น 34 กระทรวง โดยเป็นกระทรวงหลัก 30 กระทรวงซึ่งรวม
กระทรวงการเคหะด้ว และกระทรวงประสานงาน 4 กระทรวงรูปแบบการปกครองในอินโดนีเซีย
แบ่งเป็น 3 ระดับ คือ 

1) ระดับชาติหรือส่วนกลาง ประกอบด้วยฝ่ายบริหารคือประธานาธิบดี และฝ่ายนิติบัญญัติ
คือ สภาท่ีปรึกษาประชาชน 

                                                             
32ภาณุวัฒน์ พันธุ์ประเสริฐ, "การปกครองส่วนท้องถิ่นสาธารณะรัฐอินโดนีเซีย" (วิทยาลัยพัฒนาการปกครองท้องถิ่น 

สถาบันพระปกเกล้า, พฤศจิกายน 2556 ). 
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2) ระดับมณฑล (ใหญ่กว่าจังหวัด) ประกอบด้วยฝ่ายบริหารคือ ผู้ว่าการมณฑล และฝ่ายนิติ
บัญญัติคือ สภามณฑล ปัจจุบันมี 33 มณฑลและ 5 มณฑลพิเศษท่ีปกครองตนองคือ  

-อาเจะห์ จะมีอิสระในการปกครองตนเอง ใช้กฎหมายของตนเองท่ีเรียกว่า ชะรีอะฮ์
(Shari’ah)อันเป็นระบบกฎหมายท่ีอิงกับหลักศาสนาอิสลาม ซึ่งเหตุผลท่ีรัฐบาลอินโดนีเซียยอมให้อา
เจะห์เป็นเขตปกครองท่ีพิเศษกว่าท่ีอื่นได้เช่นนี้ มีท่ีมาจากปัญหาความไม่สงบภายในดินแดนอาเจะห์ท่ี
เคยเป็นปัญหายืดเยื้อระหว่างรัฐบาลอินโดนีเซียกับขบวนการอาเจะห์เสรีท่ีมีเป้าหมายต้องการแยก
ดินแดนอาเจะห์ออกเป็นอิสระ85 

- ปาปัว (Papua) เป็นมณฑลท่ีอยู่ทางตะวันออกสุดของประเทศ มณฑลแห่งนี้เป็นอีกมณฑล
หนึ่งท่ีมีประวัติการเคล่ือนไหวเพื่อแยกตัวออกจากอินโดนีเซีย ดังนั้นรัฐบาลอินโดนีเซียจึงได้ให้สถานะ
พิเศษแก่ปาปัว 

- เขตปกครองพิเศษยอกยาการ์ตา (Daerah Istimewa Yogyakarta) เป็นดินแดนท่ีมีสุลต่าน
เป็นประมุขปกครองมายาวนานต้ังแต่ก่อนจะตกเป็นอาณานิคมของตะวันตก และยังคงอยู่ภายใต้การ
ปกครองของสุลต่านแม้กระท่ังในปัจจุบัน 

- ปาปัวตะวันตก (Papua Barat) เป็นมณฑลท่ีมีประชากรน้อยท่ีสุดของประเทศ 

- กรุงจาการ์ตา นครหลวงของประเทศ มีสถานะเป็นเขตปกครองพิเศษท่ีเทียบเท่ามณฑล มี
ช่ือเรียกอย่างเป็นทางการว่า เขตนครหลวงพิเศษจาการ์ตา (Daerah Khusus Ibukota Jakarta) 
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3) ระดับท้องถิ่นประกอบด้วย จังหวัด อ าเภอ ต าบล 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รัฐบาลส่วนกลาง 
(กลุ่มประธานาธิบดี และรองประธานาธิบดี)มาจากการเลือกตั้ง 

สภาที่ปรึกษาประชาชน 
 (สมาชิกมาจากการเลือกตั้ง) 

รัฐบาลมณฑล 
(ผู้ว่าการและรองผู้ว่าการมาจากการเลือกตั้ง) 

สภามณฑล 
 (สมาชิกมาจากการเลือกตั้ง) 

รัฐบาลจังหวัด และรัฐบาลนคร 
(ผู้น าและรองผู้น ามาจากการเลือกตั้ง) 

สภาจังหวัดและสภานคร 
 (สมาชิกมาจากการเลือกตั้ง) 

รัฐบาลอ าเภอ 
(ผู้น ามาจากการเลือกตั้ง) 

รัฐบาลต าบล 
 (ผู้น ามาจากการเลือกตั้ง) 

รัฐบาลหมู่บ้าน 
(ผู้น ามาจากการเลือกตั้ง) 

ระดับชาติ 

ระดับมณฑล 

ระดับท้องถิ่น 

 

ภาพที ่4. 16 ล าดับชั้นการปกครองของอินโดนีเซีย 

  ในการปกครองส่วนท้องถิ่น ท้องถิ่นมีอ านาจในการปกครองตนเองเพื่อประโยชน์ของคนใน
ท้องถิ่น หมู่บ้านสามารถจัดการปกครองตามวัฒนธรรมประเพณีด้ังเดิม ส่วนกลางจะรับผิดชอบเฉพาะ
การเมืองระหว่างประเทศ การทหารความมั่นคง ฝ่ายตุลาการ การเงินการคลัง การศาสนา เรื่องอื่นๆ 
มอบท้องถิ่นดูแลและบริหาร  

  การจัดเก็บภาษีและรายได้ท้องถิ่น  

1. เงินรายได้ภาษีและเงินท้องถิ่น เช่น ภาษีท้องถิ่น ภาษียานพาหนะ ก าไรจากกิจการท้องถิ่น 
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถน ามาบริหารจัดการได้เอง โดยไม่ต้องน าส่งเข้าส่วนกลาง  

2. เงินถ่ายโอนจากส่วนกลาง ก าหนดร้อยละ 25 ของรายได้รัฐต้องถ่ายโอนให้ส่วนท้องถิ่น 

  4.4.1. องค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยในอนิโดนีเซีย  

  1. Ministry of Public Housing indonesia  : MPH 

 เป็นกระทรวงในความดูแลของรัฐบาลอินโดนีเซีย ท่ีดูแลเรื่องท่ีอยู่อาศัย มีหน้าท่ีให้ความ
ช่วยเหลือและการก าหนดนโยบายรวมท้ังการประสานงานการด าเนินการตามนโยบายการบริหาร
จัดการทรัพย์สินหรือทรัพย์สินของรัฐบาล เน้นดูแลการขจัดความยากจนในกฎหมายขั้นพื้นฐาน 
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(รัฐธรรมนูญ) ท่ีก าหนดให้บ้านเป็นหนึ่งในสิทธิขั้นพื้นฐานของประชาชนและดังนั้นพลเมืองทุกคนมี
สิทธิท่ีจะอาศัยอยู่และมีสภาพแวดล้อมท่ีดีและมีสุขภาพดี นอกจากนี้บ้านนี้ยังมีความต้องการขั้น
พื้นฐานของมนุษย์ในการปรับปรุงศักดิ์ศรีศักด์ิศรีที่มีคุณภาพของชีวิตและการด ารงชีวิต   

 

Vision    :  Each family inhabited the house Yang Indonesia Worthy  

Mission : With reference to the nature of that being home will largely and   
determine the quality and lingkungannnya society in the future, the principle of 
housing needs is a responsibility of society itself, then the community placement as 
the main actors in the empowerment strategy is a very strategic effort. So the 
mission will be carried out within the framework of the mission mewujutkan housing 
and settlements 

1.  Increasing the conducive climate in the Housing and Settlement Development        

2. Improving Community Empowerment, Institutional and Principals Housing and        
Settlement                                                                                                                                

3.  Increasing Resource Efficiency Housing and Settlement                                                     

4. Fulfillment House Needs Improving the Livable Environment and Improving the 
Quality Housing and Settlement 
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ภาพที ่4. 17 โครงสร้างกระทรวงที่อยู่อาศัย อินโดนีเซยี 

2. National Public Housing Corporation PERUMNAS หรือการเคหะแห่งอินโดนีเซีย 

 

  จัดต้ังขึ้นตามบัญญัติประธานาธิบดีท่ี 29 (Government Regulations No. 29 ) เมื่อ 18 
มิถุนายน 1974 วัตถุประสงค์ เพื่อจัดหาและพัฒนาท่ีดินในเขตเมือง และการสร้างท่ีอยู่อาศัยต้นทุนต่ า 
รวมท้ังโครงการสร้างบ้านบางส่วน มีพนักงานในปี 2012 จ านวน 1,186 คน (1,186 employees) 
และเป็นองค์กรหลักในภาครัฐท่ีท าหน้าท่ีในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับครอบครัวผู้มีรายได้น้อยท่ัว
ประเทศโดยมีเป้าหมายส่วนแบ่งตลาดท่ีอยู่อาศัยมากท่ีสุดในประเทศประมาณร้อยละ 20 โดยจะสร้าง
ท่ีอยู่อาศัยปีละประมาณ 100,000 หน่วย33 

 
                                                             

33 "จากรายงาน Perumnus  Annual Report 2012  ". 

กระทรวงที่อยู่อาศัย 

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงที่อยู่อาศัย 

ส านักแผนงานและงบประมาณ กฏหมายและบุคลากร ส านัก 

รัฐมนตรีช่วยว่าการ 
กระทรวงเคหะ 

รัฐมนตรีช่วยว่าการ 
ในระดับภูมิภาค 

รัฐมนตรีช่วยว่าการ 
จัดหาเงินทุน 

กองตรวจ 

ศูนย์การเงินที่อยู่อาศัย กลุ่มการท างาน ศูนย์พัฒนาที่อยู่อาศัย 

รัฐมนตรีช่วยว่าการกระทรวง
เคหะทางการ 
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ภาพที ่4. 18 Corporate Structure  จากรายงานประจ าปี PERUMNUS ปี 2012 
 
 

Perumnas เป็นองค์กรธุรกิจในรูปแบบของ บริษัท (Perum) และแบ่งเป็น 2 บริษัท ย่อย ดังนี้ 
 

PT Propernas Griya Utama PT Propernas Nusa Dua Perumnas 
Basic Line of Business   
 
 :   Property & Commercial   
Development, Property & Estate 
 

Basic Line of Business  
 
:  Property & Commercial  
Development, Property & Estate    
Management Contractor & Building 
Material 
 

Ownership of Shares Composition 
 
Perumnas   :   97  % 
 
PT Artha Citra Lestari    :    2  % 
 
Koperasi Bina Sejahtera    :    1  % 
 

Ownership of Shares Composition 
 
Perumnas   :   99  % 
 
PT Perkebunan Nusantara II (Persero)   
:   1   % 

Date of Establishment :  February 5, 
2009 

Date of Establishment : December 20, 
2012 

 

 

 

Pemilik Model: 

Negara Pepublink Indonesia 

Perum Perumnas 

PT Propernas nusa Dus PT Propernas Griya Utama 
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เหตุการณ์ส าคัญด้านที่อยู่อาศัยของ PERUMNUS 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4.4.2. กฏหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

รัฐบาลอินโดนีเซีย ได้ออกระเบียบว่าด้วยการก่อสร้าง คือ Law Number 28 of 2002 on 
Building34 หรือเรียกว่า กฎหมายอาคาร ฉบับท่ี 28 ปี 2002 (Law No. 28/2002) โดยมีผลบังคับใช้
เมื่อ 5 พฤศจิกายน  2002  ซึ่งประกอบด้วย 

1. ระดับความซับซ้อนของอาคาร ซึ่งรวมถึงการสร้างแบบพิเศษ 

                                                             

  34 http://www.indonesiarealestatelaw.com/2012/07/13/summary-of-the-local-regulation-
of-dki-jakarta-number-7-of-2010-on-building/#more-531. 

1974  - 1982    PERUMNUS 
เร่ิมพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยการ
จัดสร้าง  Facilitice และ
Infarstructure  ในภูมิภาค เช่น 
จาการ์ตา สุราบายา เมดัง 

1992 - 1998    PERUMNUS ได้
สร้างที่อยู่อาศัยเกือบ 50 % ของการ
เคหะแห่งชาติ การพัฒนาที่อยู่อาศัย
ถูกขับเคลื่อนโดยโปรแกรมของรัฐบาล
เพื่อที่จะสร้าง 500000 หน่วยส าหรับ 
Modest Housing ( RS)  และ  very  
modest housing( RSS ) 

 

 

1999 – 2007     เป็นช่วง
วิกฤตที่ PERUMNUS 
เผชิญหน้ากับการปรับโครงสร้าง
ของบริษัทสินเชื่อและการลด
ขนาดที่พักอาศัยซึ่งเกิดจากการ
อ านาจซ้ือของคนรายได้ระดับ
ปานกลางลดลง 

 

2007-2009    PERUMNUS มี
การด าเนินงานที่มีประสิทธิภาพที่
สูงขึ้น และกลายเป็นผู้พัฒนา
บุกเบิกการสร้าง 1000 Tower 
Rusuna 

 

2010 – 2015     PERUMNUS  
กลายป็นผู้น าในการพัฒนาที่อยู่
อาศัยและการต้ังถิ่นฐานใน
อินโดนีเซีย และมีเป้าหมายจะ
ด าเนินการ 100000 unit 

1983 – 1991    PERUMNUS  
เร่ิมพัฒนาที่อยู่อาศัยแนวต้ัง 
vertical housing ( Flat ) เพื่อ
ช่วยเหลือและสนับสนุน
โปรแกรมการฟื้นฟูเมือง 
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2. ระดับความคงทน ซึ่งรวมถึงอาคารถาวร กึ่งช่ัวคราว ฉุกเฉิน 

3. ระดับความเส่ียง เช่นไฟไหม้ ซึ่งรวมถึงอาคารที่มีระดับสูง ระดับกลาง และต่ า 

4. ระดับโซนท่ีมีการเกิดแผ่นดินไหวซึ่งมีการก าหนดและได้รับอนุญาติ 

5. ระดับโซนความสูง ท้ังระดับกลางและต่ า 

6. การเป็นเจ้าของอาคารซึ่งรวมถึงอาคารที่มีรัฐเป็นเจ้าของ อาคารส่วนบุคคล  

ในการจะขออนุญาตก่อสร้างอาคารใดๆ ผู้ขออนุญาตจะต้องมี ใบอนุญาต ก่อสร้างอาคาร 
Building Construction License (" IMB ") และ ใบรับรองการท างาน Certificate of Feasible 
Function (" SLF ")  

IMB ท่ีออกจะมีระยะเวลาอย่างน้อย 30 (สามสิบ) วันนับต้ังแต่ ได้รับการอนุมัติแผนของ
เอกสาร ทางเทคนิค ซึ่ง รัฐบาลท้องถิ่น /หัวหน้า /รัฐบาลท้องถิ่น อาจระงับ กระบวนการ จัดต้ัง IMB 
หรือปฏิเสธ โปรแกรม IMB ซึ่งไม่ตรงกับความต้องการของชุมชนได้ 

4.4.3. ระบบการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศอนิโดนีเซีย 

หน้าท่ีพื้นฐานของธนาคารในอินโดนีเซียคือเป็นตัวกลางในการน าเงินฝากจากด้านท่ีมีเงิน
ส่วนเกินเพื่อเป็นช่องทางให้กับด้านท่ีขาดเงินทุน ธนาคารในอินโดนีเซียแบ่งเป็นธนาคารพาณิชย์และ
ธนาคารท้องถิ่น โดยธนาคารประกอบด้วย 

(1) ธนาคารกลาง (Central bank: Bank Indonesia) 

(2) ธนาคารพาณิชย์  (Commercial Banks)  

(3) ธนาคารอิสลาม (Shariah Banks/Islamic Banks) 

(4) ส านักงานตัวแทน (Representative offices in Jakarta, Indonesia) 

ธนาคารพาณิชย์ท่ีเป็นของรัฐและเอกชน ปัจจุบันมีอยู่ 120 แห่งในจ านวนนี้ เป็นธนาคาร
พาณิชย์ของรัฐ จ านวน 4 แห่ง และเป็นธนาคารพาณิชย์ของเอกชน จ านวน 116 แห่ง ส าหรับ
ธนาคารท้องถิ่นขณะนี้มีท้ังส้ิน จ านวน 1,837 แห่ง 
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การให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในประเทศอินโดนีเซีย35 มีการสนับสนุนทางการเงินท้ังจากรัฐ และ
จากองค์กรต่างประเทศ เช่น ADB , IBRD และ ในขณะท่ีองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นก็มีบทบาทใน
การระดมทุนท้ังรูปแบบสหกรณ์ เครดิตยูเนี่ยน และกลุ่มโรตารี่เพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย และยังมี
กองทุน Provident Fund ท่ีให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย นอกจากนี้ในระบบธนาคาร ยังมีการ
ให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยธนาคารของรัฐคือ BTN (National Savings Bank) และ PAPAN (PT 
Papan Sejatera) 

 

 

ภาพที ่4. 19 structure of Housing Finance In Indonesia 

 

 

 

 

                                                             
35 UN-HABITAT "Housing for All : The Challenges of Affordability,Accessibility and 

Sustainability." 
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4.5 ประเทศฟิลิปปินส ์

 ประเทศฟิลิปปินส์เป็นรัฐเด่ียว (unitary state)36 ปัจจุบันมีการปกครองในรูปแบบ 
สาธารณรัฐภายใต้ระบอบประชาธิปไตย โดยมีประธานาธิบดีเป็นประมุขสูงสุดของประเทศและเป็น
ผู้น าฝ่ายบริหารมีการจัดระบบบริหารราชการแผ่นดินแบ่งออกเป็น 2 ระดับ คือ การบริหารราชการ
ส่วนกลางและการบริหารราชการส่วนท้องถิ่น ไม่มีการปกครองส่วนภูมิภาคเหมือนไทย และในส่วน
ระดับของการปกครองส่วนท้องถิ่น ยังสามารถแบ่งเป็น 3 ระดับ คือ  

1. ระดับจังหวัด (Provinces) 

2. ระดับเมืองและเทศบาล (Cities & Municipalities)  

3. ระดับหมู่บ้านหรือต าบล (Barangays) 

 ซึ่งในส่วนการบริหารราชการส่วนท้องถิ่นสามารถเรียกเก็บภาษี  จากท้องถิ่นของตนเองได้ 
เพื่อน ามาพัฒนาท้องถิ่นของตน (ซึ่งจะแตกต่างจากของไทยท่ีการเก็บถาษีท้องถิ่นต้องน ามารวม
ส่วนกลางและกระจายออกไปเพียงบางส่วน)37  

 ประธานาธิบดี จะก ากับดูแลหน่วยการปกครองท้องถิ่นโดยท่ัวไป และมีอ านาจโดยตรงในการ
ก ากับดูแลจังหวัด เมืองในเขตชุมชนหนาแน่นสูง และเมืองอิสระ ในขณะเดียวกันก็จะก ากับดูแลเมือง
ท่ัวไปและเทศบาลผ่านทางจังหวัด และจะก ากับดูแล บารังไก ผ่านทางเมืองและเทศบาล 

 การจัดท าโครงการต่างๆ ในท้องถิ่น จะต้องประสานงานกับหน่วยการปกครองท้องถิ่นท่ี
เกี่ยวข้อง โดยจะเปิดโอกาสให้หน่วยการปกครองท้องถิ่นเข้าไปมีส่วนร่วมท้ังในขั้นตอนการวางแผน
และขั้นตอนการปฏิบัติตามโครงการต่างๆ ดังกล่าวด้วย 

 หน้าท่ีในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในฟิลิปปินส์ มีหน้าท่ีในการจัด
สวัสดิการสังคม โครงการฟื้นฟูชมชน โครงสร้างพื้นฐานท่ีตอบสนองความต้องการในชุมชน  

 การจัดเก็บภาษีและรายได้ท้องถิ่น ตามประมวลกฎหมายการปกครองท้องถิ่นปี 1991 
หน่วยงานท้องถิ่นมีอ านาจในการก าหนดแหล่งท่ีมาของรายได้ เช่น ภาษี ค่าธรรมเนียม และให้ถือเป็น
รายได้ของแต่ละหน่วยงานการปกครองส่วนท้องถิ่น 

 

                                                             
36ณัฐธิดา บุญธรรม, (วิทยาลัยการพัฒนาปกครองท้องถิ่น,สถาบันพระปกเกล้า, มกราคม 2557). 
37จากการสัมภาษณ์ ศาสตราภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ, ธันวาคม 2556. 
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ภาพที ่4. 20 แสดงโครงสร้างการปกครองท้องถ่ินของประเทศฟิลิปปินส์ 

 

  4.5.1. องค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยในฟิลปิปนิส ์

   ฟิลิปปินส์ประสบปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยมาตลอด มีการพยายามแก้ไขปัญหา 
แต่ก็ยังไม่สามารถท าให้เป็นจริงได้ ประกอบกับฟิลิปปินส์ยังต้องเผชิญกับภาวะน้ า ท่วม พายุ 
แผ่นดินไหว ภูเขาไฟระเบิด ฯลฯ ซึ่งเป็นภัยธรรมชาติท่ีท าให้สถานการณ์ท่ีอยู่อาศัยเลวร้ายลงเรื่อยๆ  

 แต่เดิมรัฐบาลได้จัดต้ังโครงการ People’Home Site and Housing Corporation (PHHC) 
โครงการ Social Security System (SSS) และต้ังหน่วยงานท่ีเกี่ยวกับเงินทุนคือ The Government 
Social Insurance System (GSIS) และ The Development Bank of the Philippines (DBP) 
โดยมีการก าหนดอัตราดอกเบี้ยต่ าและระยะเวลาจ่ายคืนยาว 25 ปีและให้เงินกู้ถึง 90% แต่กลับไม่
ประสบความส าเร็จ และเข้าถึงกลุ่มเป้าหมายเพียง 12% รัฐบาลหันกลับมาศึกษาปัญหาอย่างจริงจัง 
และเห็นว่าหน่วยงานท่ีจัดต้ังมาก่อนหน้านี้ไม่มีความพร้อมท่ีจะท างานให้ได้ผลเต็มท่ี จึงได้มีการจัดต้ัง 
การเคหะแห่งชาติ ในเดือน กรกฏาคม 1975 คือ 

 

รัฐหรือรัฐบาลกลาง 

( State or Central 
Government) 

 
จังหวัด 

เมือง เทศบาล 

หมู้บ้าน หมู่บ้าน 

เมืองในเขตชุมชนที่มี
ความหนาแน่นสูง 

หมู่บ้าน หมุ่บ้าน 

เมืองอิสระ 
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 1. Housing and Urban Development Coordinating Council   (HUDCC) 

ก่อต้ังโดยประธานาธิบดี Corazon C. Aquino ตามค าส่ัง 
Executive Order No. 90 dated  ลงวันท่ี 17 December 1986. 
โดยยกเลิกการตั้งกระทรวงการตั้งถิ่นฐานมนุษย์ และให้ HUDCC ขึ้น
ตรงกับส านักประธานาธิบดี โดยก าหนดให้มีบทบาทให้ตอบสนอง
ความต้องการท่ีอยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในประเทศ โดยเน้นการ
ด าเนินการ 7 ด้านดังต่อไปนี้ 

 

  1. การมองภาพในเรื่องท่ีอยู่อาศัยจะมีลักษณะครอบครุมทุกด้าน โดยถือเป็นกระบวนการ
หนึ่งในการพัฒนา(Housing is view in its holistic perspective as a process of 
development) 

  2. เป้าหมายของความพยายามในการด าเนินการด้านท่ีอยู่อาศัยเน้นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย (the 
thrust of the housing efforts is toward the low income groups) 

  3. การมีส่วนร่วมของประชาคมคือหัวใจส าคัญท้ังในขั้นการวางแผนและการด าเนินงานของ
โครงการท่ีอยู่อาศัยต่างๆ (Community participation is an integral part of planning and 
implementing housing program/projects.) 

  4. ความสามารถในการจ่ายของชาวบ้านเพื่อท่ีอยู่อาศัย คือเครื่องวัดว่าผลประโยชน์ของการ
ด าเดินงานด้านท่ีอยู่อาศัย (ของรัฐ) นั้นจะตกไปถึงมือประชาชนท่ีเป็นเป้าหมายได้สักเพียงใด 
(Affordability is the measure of housing benefits.) 

  5. การลงทุนท้ังหลายจะต้องคืนทุนกลับมาได้ (Invesment must be recovered) 

  6. หน่วยงานของรัฐท้ังหมดต้องมีส่วนร่วมในการด าเนินการด้านท่ีอยู่อาศัยของชาติ (All 
Government agencies must participaye in the total housing effort) 

  7. ทรัพยากรต่างทางด้านเอกชนจะต้องถูกระดมมาใช้เพื่อการนี้ (Private recources must 
be mobilized to meet the housing need) 

  นโยบายและบทบาทของ Housing and Urban Development Coordinating Council  
(HUDCC) มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินการ ดังนี้  
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Vision     : As the highest policy making and coordinating body on housing and urban 
development, HUDCC shall facilitate access to a variety of housing options that are 
decent, affordable and responsive to the diverse and changing needs of homeless 
and underprivileged Filipino families 

Mission   :   Decent and affordable housing opportunities and sustainable human 
settlements for families belonging to the lowest income strata of our society with 
HUDCC providing overall direction for its promotion       

  และได้มีการจัดต้ังหน่วยงานให้ด าเนินการร่วมกันแบบบูรณาการ ดังนี้ 

  นโยบายและบทบาทของ Housing and Urban Development Coordinating Council  
(HUDCC) มีการก าหนดเป้าหมายการด าเนินการ ดังนี้ 

1. National Housing Authority (NHA)   

ท าหน้าท่ีก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยในภาครัฐตามนโยบายรัฐบาล 

  

 

2. National Home Mortgage Finance Corporation (NHMFC)  

ท าหน้าท่ีปล่อยสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ผู้ซื้อบ้านและให้สินเช่ือเพื่อการ ก่อสร้างท่ีอยู่
อาศัยแก่ผู้ประกอบการ 

 

  

3. Home Development Mutual Fund (HDMF)      

ท าหน้าท่ีบริหารกองทุนส ารองเล้ียงชีพที่เกี่ยวกับสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของสมาชิกท่ี
เป็นพนักงานท้ังในภาครัฐและภาคเอกชน 
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4. (PAGIBIG Fund) Home Insurance  Guarantee Corporation (HIGC) 

  ท าหน้าท่ี ปล่อยสินเช่ือและค้ าประกันสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย  

 

 

5. Housing and Land Use Regulatory Board (HLURB)     

 ท าหน้าท่ีออกกฎระเบียบและควบคุมดูแลการพัฒนาท่ีดินและท่ีอยู่อาศัยของ
ประเทศท าหน้าท่ีผสมระหว่างคณะกรรมการจัดสรรกับส านักผังเมือง 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

National Housing 
Authority NHA)  ท าหน้าที่
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยในภาครัฐ
ตามนโยบายฐบาล 

National Home Mortgage 
Finance Corporation 
(NHMFC)    ท าหน้าที่ปล่อย
สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้ซ้ือบ้านและ
ให้สินเช่ือเพื่อการก่อสร้างที่อยู่
อาศัยแก่ผู้ประกอบการ 

Home  Development Mutual Fund (HDMF)   
ท าหน้าที่บริหารกองทุนส ารองเล้ียงชีพที่เกี่ยวกับ
สินเชื่อที่อยู่อาศัย ของสมาชิกที่เป็นพนักงานทั้งใน
ภาครัฐและภาคเอกชน 

Housing and Land Use 
Regulatory Board (HLURB) 
ท าหน้าที่ออกกฎระเบียบและ
ควบคุมดูแลการพัฒนาที่ดินและที่
อยู่อาศัยของประเทศ 

(PAGIBIG Fund) Home 

Insurance  Guarantee 
Corporation  (HIGC)  ท า
หน้าที่ ปล่อยสินเชื่อและค้ า
ประกันสินเชื่อที่อยู่อาศัย  

Housing and Urban Development Coordinating Council   
(HUDCC)  สภาความร่วมมือด้านอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง 

ประธานาธิบดี 

 

ภาพที ่4. 21 หน่วยงานที่ด าเนินการพัฒนาทีอ่ยู่อาศัยในฟิลิปปินส์ 
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ความต่อเนื่องของนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยของฟิลิปปินส์ต้ังแต่เริ่มจนปัจจุบัน 

 

 

 

 

 

 

 

4.5.2 สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในปัจจุบันประเทศฟิลิปปนิส์ 

 
 
 
          4.5.2. กฎหมายที่เก่ียวข้องกับการพัฒนาที่อยูอ่าศัย 

 1. Housing Act (UDHA) of 1992 38กฎหมายพัฒนาเมืองและท่ีอยู่อาศัย 1992 มี
วัตถุประสงค์ เพื่อให้อ านาจรัฐท่ีจะด าเนินการในความร่วมมือกับภาคเอกชนและครอบคลุมการพัฒนา
เมืองและโครงการท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะประชาชนผู้ด้อยโอกาสและไม่มีท่ีอยู่อาศัยในเมือง มีการ
พัฒนาเมืองในเรื่อง การใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเป็นธรรมเพื่อประชาชนผู้ด้อยโอกาสและท่ีอยู่อาศัยไม่
เพียงพอแต่บนพื้นฐานของกลไกตลาด, การเพิ่มประสิทธิภาพการใช้และการผลิตท่ีดินทรัพยากรเมือง, 
การพัฒนาชุมชนเพื่อเอื้อต่อการค้าและการอุตสาหกรรม ,การเข้าถึงท่ีดินของคนจรจัดและด้อยโอกาส 

       2. Comprehensive Shelter Finance ACT (CISFA ) of  1994  หรือ Republic Act No  
7835 (December 16, 1992) พรบ.การเงินท่ีอยู่อาศัย 1994 ส าหรับท่ีอยู่อาศัยต้นทุนต่ า 

3. Republic Act 10023 เป็น กม.ท่ีช่วยอ านวยความสะดวกในการลงทะเบียนท่ีดินท่ีอยู่
อาศัย. 

                                                             
38อ้างอิงจาก APPENDIX 1A: REPUBLIC ACT, no. NO. 7279. 

ปี 1900 รัฐบาลมีนโยบายด้านที่อยู่อาศัย 
โดยการไล่รื้อชุมชนแออัด ปรับปรุง
สุขอนามัย ตลอดจนซื้อที่ดิน พัฒนา
โครงสร้างและขายที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ใช้
แรงงาน 

ปี 1960 รัฐบาลเปลี่ยนนโยบายเป็นการสร้างที่อยู่
อาศ ยให้เช่า การสร้างและให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยทั่วไป 
ผลปรากฏว่าท่ีอยู่อาศัยภาครัฐออกแบบไม่ดี ก่อสร้างไม่
ดีและเก็บเงินไม่ได้ชุมชนใหม่ก็ไม่เป็นที่นิยม มีการละ
ทิ้งกว่า 50% เน่ืองจากระยะทางไกลและไม่มีแหล่งงาน 

ปัจจุบัน    รัฐบาลมีนโยบายด้านที่อยู่อาศัยที่เป็นแบบบูรณาการ ต้ังแต่การให้สินเชื่อ การผลิต การ
ก าหนดระเบียบ โดยการประสานเครือข่ายของรัฐบาล โดย HUDCC ที่ก าหนดให้  NHA เป็นผู้ผลิตที่อยู่
อาศัยกลุ่มรายได้น้อย 30%  และให้ NHMFC เป็นผู้รับซื้อสินเชื่อที่อยู่อาศัยในตลาดรอง , HGC เป็นผู้ค้ า
ประกันสินเชื่อ , HLURB ท าหน้าท่ีผสมระหว่างคณะกรรมการจัดสรรกับส านักผังเมือง และสุดท้าย CMP 
เป็นหน่วยงานรับจ านองโฉนดชุมชน  และมีการจัดต้ังกองทุน Pag-IBIG Fund, Social Security System 
(SSS) และ Goverment Service Insurance System (GSIS) เป็นกองทุน 3 แห่งที่ใช้เป็นแหล่งเงินทุน
ระยะยาวส าหรับสินเชื่อที่อยู่อาศัย 
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4. The Rent Control Act of 2009 เป็น พรบ.ควบคุมค่าเช่าเช่น ไม่เกิน 10,000 PHP ใน
มะนิลา  

       4.5.3. ระบบการเงินที่อยู่อาศัยในประเทศฟิลปิปินส์ 

 จากสรุปสัมมนานานาชาติ Secondary Mortgage Markets : Asia Forum 2013 เมื่อวันท่ี 
31 กรกฎาคม 2556 เวลา 8.30-16.30 ณ ห้องแอทธินีคริสตัลฮอลล์ โรงแรมพลาซ่าแอทธินี รอยัล  
เมอริเดียน กรุงเทพ ได้สรุปผลการสัมมนาว่า NHMFC จัดต้ังขึ้นเมื่อปี 1977 โดยเป็น ตลาดรอง
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีส าคัญของรัฐบาล ท่ีสามารถดึงดูดเงินทุนระยะยาวในการสร้างสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้
มีความยั่งยืนและมั่นคงผ่าน Housing Loans Receivables Purchase Programs (HLRPP) และ
การออกพันธบัตร Bahay 

ระบบสถาบันการเงินในฟิลิปปินส์ อาจแบ่งออกได้ 3 กลุ่มหลัก คือ ธนาคาร สถาบันการเงินท่ี
มิใช่ธนาคารแต่ให้บริการคล้ายธนาคาร และสถาบันการเงินอื่นๆ ท้ังนี้ ธนาคารชาติของฟิลิปปินส์คือ  
Bangko Sentral ng Pilipinas (BSP) ก ากับดูแลใน 2 ส่วนแรก ในส่วนของระบบธนาคาร มีการ
จ าแนกย่อยตามลักษณะและขอบเขตการให้ บริการ ณ ส้ินมกราคม 2551 มีจ านวนธนาคารพาณิชย์ 
(commercial Banks) 21 แห่ง สถาบันการเงินครบวงจร (Universal Banks) 17 แห่ง สถาบันรับ
ฝากเงิน (Thrift Banks) 82 แห่ง Rural and Cooperative Banks 723 แห่ง และสถาบันการเงิน
ครบวงจรของรัฐมี 3 แห่ง39 ได้แก่  

1) Land Bank of the Philippines 

2) Development Bank of the Philippines 

          3) Al-Amanah Islamic Bank of the Philippines 

 

 

 

 

 

 
                                                             

39 http://www.boi.go.th/thai/asean/Philippines/capt2_p8n.html. 
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4.6 สรุปองค์กรหลักภาครัฐที่ด าเนินการจัดสร้างที่อยู่อาศัยในประเทศต่างๆ 

จากข้อมูลข้างต้นสามารถสรุปการจัดต้ังองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศต่างๆดังตาราง 
ต่อไปนี้ 

ตารางที่ 4. 2 สรุปองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยภาครัฐในประเทศต่างๆ 
 

     ประเทศ หน่วยงานหลักปฏิบัติ กระทรวง 

สิงค์โปร์   HDB     MND   :   Ministy  of National   Development  

มาเลเซีย   1. Town   Planning  Departments  
 2.  Fire  Resure Department  
 3.  Department  of Loc al Government  
 4.  National  Solid Waste Management  Department  
 5.  Housing  And Loc al Government Training  
institule 
 6.  National  Housin g Department  
 7.  National  Landscape Department  
 8.  Tribunal  fo r Homebuyers  Claim 

   MHLG  :   Ministry of  urban wellbeing  housing    
               and  eLocal  Government  
 
 
 
 

 

    ไทย  1. การเคหะแห่งชาต ิ 
2. สถาบันพัฒนาชุมชน (พอช.) 
3. องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น  อบจ. อบต. 
(มหาดไทย) 

    พม.    : Ministry of Social  Development     
              and  Human   Security  

อินโดนีเซีย  PERUMNAS    MPH     :   Ministry   of   Public   Housing  

ฟิลิปปินส์  1.     NHMFC  
2.     NHA  
3.     HDMF  
4.     HIGC  
5.    HLURB     

HUDCC : Housing  and  Urban  Development  
Coordinating   Council   

  

จากการศึกษาพบว่าทุกประเทศมีการจัดต้ังองค์กรเฉพาะเพื่อการพัฒนาท่ีาศัยส าหรั บผู้มี
รายได้น้อย โดยมีรูปแบบการด าเนินการท่ีแตกต่างกับ ดังนี้ 

1. ความส าคัญขององค์กร  

ความส าคัญขององค์กรพบว่า แต่ละประเทศจัดต้ังองค์กรในระดับกระทรวง ( Ministry) เช่น   

- สิงคโปร์จัดต้ังเป็น Ministy of National Development หรือ MND และมี HDB ด าเนิน 
การในรูปคณะกรรมการและยังมีหน่วยงานคณะกรรมการอื่นๆเช่นก่อสร้าง การเงิน การวาง
แผนพัฒนาเมือง ก็ขึ้นตรงกับกระทรวง MNDเช่นเดียวกัน ท าให้แผนการด าเนินการเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน 
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ภาพที่ 4. 22   โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศยัสิงคโปร์ 

 

  - มาเลเซียจัดต้ังเป็น Minnistry of Urban Wellbeing, Housing And Local  
Government หรือ ( MHLG) และมีหน่วยท่ีด าเนินงานรวมเช่น ผังเมือง ก่อสร้างและการเงิน ฯลฯ 
อีก 8 หน่วยงาน ก็ขึ้นตรงกับกระทรวง MHKG เช่นเดียวกัน ท าให้แผนการด าเนินการเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน 

 

 

 

  

 

 

 

 

        ภาพที่ 4. 23 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยมาเลเซีย 
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  - ประเทศไทย National Housing Authority เป็นองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัย อยู่ในโครงสร้าง
ของกระทรวง พม. และมีการแยกหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้ตามกระทรวงต่างๆ 
เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมท่ีดิน องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น สังกัดกระทรวงมหาดไทย 
และ ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัย สังกัดกระทรวงการคลัง  การคมนาคมขนส่ง สังกัดกระทรวงคมนาคม  
ซึ่งท าให้การวางแผนไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน ต่างคนต่างท า ยากแก่การพัฒนาโครงการให้ส าเร็จ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    ภาพที่ 4. 24  โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยประเทศไทย 

 

  - อินโดนีเซีย จัดต้ังกระทรวง Ministry of Public Housing หรือ MPH และมี PERUMNUS 
เป็นองค์กรด าเนินการ ท่ีขึ้นตรงกับกระทรวง  MPH และมีอ านาจควบคุมศูนย์การเงิน ละศูนย์พัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยรวมท้ังการก่อสร้าง 
 
 
 
 
 
 
 

 ท 

อง ์กร ก รอง
ส่ นท้อง ิ น

กร  ยธาธิการ
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พ  
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ก  

การ งินท  อยู่อา ัย
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         ภาพที่ 4. 25 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยอินโดนีเซีย 

 

- ฟิลิปปินส์ จัดต้ัง Housing and Urban Development Coordinating Council หรือ 
HUDCC การด าเนินงานขึ้นตรงกับประธานาธิบดี  และมีองค์กรด าเนินงานรวมกัน 5 หน่วยงานท่ี
ครอบคลุมเรื่องท่ีอยู่อาศัยท้ังภาคการเงินและภาคการก่อสร้างและวางแผนพัฒนาเมือง 

 

            ภาพที่ 4. 26 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยู่อาศัยฟิลิปปินส์ 

 

  การจัดต้ังองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของภาครัฐท้ัง 5 ประเทศข้างต้น จะเห็นได้ว่าในการจัด
ระดับความส าคัญขององค์กร มีเพียงประเทศไทยประเทศเดียวท่ีไม่มีการจัดต้ังเป็นระดับกระทรวงท่ี
อยู่อาศัยซึ่งเป็นผลให้ไม่มีแรงผลักดันนโยบายในระดับชาติ และประเทศไทยยังกระจายองค์กรท่ี

MPH

Pusat
Pengembangan

Perumahan

Pusat
Pembiayaan
Perumahan

Kelompok
Jabatan

Fungsional

Ministry   of   Public   Housing 
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เกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้คนละหน่วยงาน  ท าให้ยากต่อการควบคุมและก าหนดนโยบายให้
ไปในทิศทางเดียวกัน 

2. การกระจายอ านาจการบริหารปกครองส่วนท้องถิ่น 

ตามแนวคิด  Guidelines on Social Housing  ข้างต้นจะให้ความส าคัญกับองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น เพราะเป็นผู้วางแผนการใช้ท่ีดิน และจัดหาท่ีดิน พร้อมด าเนินการด้านสาธารณูปโภคเพื่อ
รองรับการจัดท าโครงการ  ซึ่งจากการวิจัยพบว่าในแต่ละประเทศจะมีการกระจายอ านาจการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยสู่ส่วนปกครองท้องถิ่น ให้มีอ านาจในการวางแผนการใช้ท่ีดิน และจัดหารายได้เพื่อน ามา
พัฒนาท้องถิ่นของตนเอง  เช่นการจัดเก็บภาษีมาพัฒนาท้องถิ่นตนเอง ไม่ต้องน ามารวมไว้ท่ีส่วนกลาง
เหมือนประเทศไทย ท าให้ท้องถิ่นมีงบประมาณในการด าเนินการซึ่งจะแตกต่างจากของไทยท่ีท้องถิ่น
ไม่สามารถด าเนินการได้( จากการสัมภาษณ์ ศาตราจารย์ภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ )    

  ในประเทศไทยมีการกระจายอ านาจตาม พ.ร.บ. การกระจายอ านาจการปกครองส่วนท้องถิ่น 
พ.ศ.2542 แต่ในทางปฏิบัติยังไม่มีท้องถิ่นใดสามารถด าเนินการได้ โดยจากรายงานองค์กรพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยในประเทศไทย สถาบันบริการวิชาการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ศึกษาและพบว่า องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นมักประสบปัญหาการขาดงบประมาณและความสามารถทางเทคนิคในการจัดหา
ท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย ปัจจุบันประเทศไทยจึงยังไม่มีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท่ีด าเนินการ
จัดหาท่ีอยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในท้องถิ่นตนเอง ยกเว้นกรุงเทพมหานคร 

 3. การให้ความส าคัญกับนโยบายท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง 

ความต่อเนื่องของนโยบายระดับชาติเป็นการแสดงความต้ังใจของภาครัฐ (Political will) ใน
การแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ท่ีเห็นได้ชัดเจนว่ารัฐจัดล าดับความส าคัญของการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยไว้ในระดับใด ซึ่งจากงานวิจัยพบว่า ในประเทศต่างๆ ยกเว้นประเทศไทยมีการก าหนด
นโยบายด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้ในแผนพัฒนาชาติท้ังระยะส้ันและระยะยาวอย่างต่อเนื่องและ
สม่ าเสมอ แต่ในประเทศไทย จากการศึกษาพบว่า ภาครัฐให้ความส าคัญกับปัญหาท่ีอยู่อาศัยเป็นครั้ง
คราวมีเป็นบางช่วงเวลา ขึ้นกับรัฐบาลในขณะนั้น เช่น ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับ
ท่ี 3 ท่ีเริ่มจัดต้ัง กคช. (ในปี 2518 สมัย มรว. คึกฤทธิ์ ปราโมช เป็นนายกรัฐมนตรี)ก าหนดสร้าง 
20,000 หน่วย และในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 9 ปี 2546 สมัย พ.ต.อ.ทักษิณ 
ชินวัตร ก าหนดสร้างบ้านเอื้ออาทร 600,000 หน่วย และบ้านมั่นคง 300,000 หน่วย แต่หลังจากนั้น
ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับต่างๆ จนถึงปัจจุบันฉบับท่ี 11 (2556-2559) ไม่มีการ
ก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัยเป็นนโยบายหลักในแผนพัฒนาชาติ เป็นเพียงส่วนหนึ่งของนโยบ าย
ส่ิงแวดล้อมและนโยบายด้านโลจิสติกส์ 
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 และจากข้อมูลการเคหะแห่งชาติ โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติในปี 
2556-2560  ( packgage 1 ) จ านวน 96 โครงการ ขนาด 50,205 ยูนิต การเคหะแห่งชาติมีแผน
ด าเนินการโดยก าหนดขายในปี 2556 จ านวน 22 โครงการ จ านวน 7,812หน่วย ส่วนปี 2557จะเปิด
โครงการต่อเนื่องอีก 30 โครงการ จ านวน 14,218 หน่วย และต้ังแต่ปี 2558 - 2559 จะเปิดขาย
โครงการในส่วนท่ีเหลือ แต่ผลการด าเนินการในปัจจุบันปี 2557 การเคหะแห่งชาติยังไม่ได้รับการ
อนุมัติจัดสร้างจาก คณะรัฐมนตรี เนื่องจากวิกฤตทางการเมือง และการเปล่ียนรัฐบาลบ่อยครั้ง 
นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยจึงไม่ต่อเนื่องและส่งผลให้การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยขององค์กร
ภาครัฐต้องหยุดชะงัก การเคหะแห่งชาติต้องแก้ไขปัญหาสภาพคล่องทางการเงินโดยการขายท่ีดิน 
Land Bank ซึ่งเป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีภาครัฐจะต้องมีท่ีดินหรือ
ความสามารถในการหามาได้ซึ่งท่ีดิน จะเห็นได้ว่าการด าเนินการท้ังหมดเป็นเพราะขาดการวาง
นโยบายในระดับชาติท่ีต่อเนื่องและสม่ าเสมอจากภาครัฐนั่นเอง   

4.7 สรุปกฏหมายด้านการพัฒนาเมืองและระบบการเงินที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 

1. กฏหมายด้านการพัฒนาเมือง 

ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยนอกจากการวางนโยบาย การต้ังองค์กรมาด าเนินการแล้ว จ าเป็นท่ี
ต้องมีเครื่องมือมาเป็นกรอบในการด าเนินการ โดยจากงานวิจัยข้างต้น จะเห็นได้ว่ามีการออก
กฎหมายเพื่อรองรับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตามบริบทของประเทศนั้นๆ  ซึ่งในท่ีนี้จะพิจารณาเฉพาะ 
กฎหมายหลักท่ีมีผลต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เช่น 

- ประเทศสิงคโปร์ เนื่องจากการมีพื้นท่ีท่ีจ ากัด ภาครัฐจึงจ าเป็นต้องควบคุมท่ีดินเพื่อก าหนด
ประโยชน์การใช้ให้สามารถใช้ได้ประโยชน์สูงสุด โดยออกกฏหมาย Land Acquistion Act 1967   
เป็นกฎหมายเวนคืนท่ีดิน ท่ีให้อ านาจรัฐในการเวนคืนท่ีดินจากเอกชนมาเป็นของรัฐ  โดยก าหนดให้ 
SLA (Singapore Land Authority)  เป็นหน่วยงานท่ีมีอ านาจในการด าเนินการ ซึ่งถือได้ว่าเป็น
กฏหมายท่ีส าคัญฉบับหนึ่งของสิงคโปร์เพราะภาครัฐสามารถก าหนดความเจริญในด้านการพัฒนา
เมือง สามารถพัฒนาแหล่งเส่ือมโทรมได้ตามแผนท่ีก าหนด 

- ประเทศมาเลเซีย  มีกฏหมายหลายฉบับ แต่กฏหมาย Town And Country Planing Act 
( Act 172) เป็นกฏหมายด้านผังเมืองเพื่อให้ทัศนียภาพท้ังหมดในมาเลเซียเป็นไปในทิศทางเดียวกัน
ท้ังในชนบทและในเมืองซึ่งจะท าให้แผนการด าเนินการพัฒนท่ีอยู่อาศัยเป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

- ประเทศไทย นับว่ามีความหลากหลายของกฎหมาย ท้ัง พ.ร.บ. การผังเมือง พ.ศ.2518    
วัตถุประสงค์เพื่อสร้างหรือพัฒนาเมืองเพื่อให้มีความเป็นระเบียบ พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย พ.ร.บ. การจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543  เป็น พรบ.
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ท่ีออกมาเพื่อจัดสรรท่ีดินให้เหมาะสมกับสภาพท้องท่ีของจังหวัดนั้นๆและ. พ.ร.บ. ว่าด้วยการก าหนด
แผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจให้ส่วนปกครองท้องถิ่น พ.ศ.  2542 มีอ านาจหน้าท่ีในการ
จัดระบบบริการสาธารณะเพื่อประโยชน์ของประชาชนในท้องถิ่นของตน การปรับปรุงแหล่งชุมชน
แออัด การจัดการเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยแต่ส่วนท่ีเป็นกฎหมายท่ีออกมาเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อยโดยเฉพาะ คือ กฎกระทรวง ว่าด้วย การผ่อนผันการควบคุมอาคารส าหรับอาคารใน
โครงการของรัฐท่ีจัดให้เป็นที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย พ.ศ.2554  มีวัตถุประสงค์ เพื่อให้สามารถด าเนิน
โครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยได้ถูกต้องตามกฎหมาย ซึ่งเป็นประโยชน์ต่อการด าเนิ นการของ 
กคช. และ พอช. มาก (เป็นกฎหมายท่ี การเคหะแห่งชาติได้ผลักดันให้เกิดขึ้นจากประสบการณ์ของ
การด าเนินการ นับว่าเป็นความส าเร็จของการเคหะแห่งชาติประการหนึ่ง) 

- ประเทศอินโดนีเซีย มีระเบียบว่าด้วยการก่อสร้าง คือ Law Number 28 of 2002 on 
Building หรือ Law No. 28/2002 เป็นกฎหมายการก่อสร้างอาคาร และท่ีให้อ านาจกับหน่วยงาน
ภาครัฐต้ังแต่ระดับรัฐถึงท้องถิ่นในการยกเลิกการให้สิทธิอนุญาตก่อสร้างหากโครงการนั้นไม่เป็นไป
ตามความต้องการของชุมชน 

- ประเทศฟิลิปปินส์ มีกฎหมาย Housing Act (UDHA) of 1992 หรือกฎหมายพัฒนาเมือง
และท่ีอยู่อาศัย 1992 มีวัตถุประสงค์ เพื่อให้อ านาจรัฐท่ีจะด าเนินการในความร่วมมือกับภาคเอกชน
และครอบคลุมการพัฒนาเมืองและโครงการท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะประชาชนผู้ด้อยโอกาสและไม่มีท่ี
อยู่อาศัยในเมือง มีการพัฒนาเมืองในเรื่อง การใช้ประโยชน์ท่ีดินอย่างเป็นธรรมเพื่อประชาชน
ผู้ด้อยโอกาสและท่ีอยู่อาศัยไม่เพียงพอแต่บนพื้นฐานของกลไกตลาด , การเพิ่มประสิทธิภาพการใช้
และการผลิตท่ีดินทรัพยากรเมือง , การพัฒนาชุมชนเพื่อเอื้อต่อการค้าและการอุตสาหกรรม , การ
เข้าถึงท่ีดินของคนจรจัดและด้อยโอกาส 

2. ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัย 

เป็นหนึ่งในปัจจัยหลักท่ีส าคัญของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เพราะการเข้าถึงแหล่ง
เงินของผู้ท่ีมีรายได้น้อยมักจะไม่มีหลักประกันทางการเงินและเข้าถึงระบบสินเช่ือได้ยาก ซึ่งเป็นเรื่องท่ี
ยุ่งยากและมีปัญหามาก หากภาครัฐไม่หาแหล่งเงินต้นทุนต่ า หรือวิธีการผ่อนช าระของผู้มีรายได้น้อย
ได้โดยค านึงถึงความสามารถในการผ่อนช าระ ก็จะท าให้โครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย
เป็นไปได้ยาก 

- ประเทศสิงคโปร์ มีการใช้กองทุนบ าเหน็จบ านาญ  หรือ Central provident fund  เป็น
แหล่งเงินทุนในการก่อสร้างของภาครัฐ และเป็นแหล่งเงินสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยของประชาชน โดยการ
ออมเงินเข้ากองทุนจะหักจากรายเดือน 20% และ นายจ้างเป็นผู้จ่ายสมทบอีก 20 % ท าให้มีเงินใน
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กองทุนจ านวนมาก สมาชิกสามารถใช้สิทธิในการเบิกเงินบางส่วนหรือท้ังหมดเป็นค่าเช่าซื้อโครงการ
ของ HDB โดยใช้จ่ายเป็นเงิน down payment และในเดือนใดไม่สามารถจ่ายค่าเช่าซื้อได้สามารถ
ถอนเงินจาก CPF มาจ่ายค่าเช่าได้ นอกจากนี้ รัฐบาลยังให้เงินสนับสนุนการด าเนินโครงการของ HDB  
โดยส่วนแรกสนับสนุนด้านค่าใช้จ่ายการลงทุน คิดเป็นร้อยละ 42.9 ของงบพัฒนาและส่วนท่ี 2 รัฐ
สนับสนุนค่าใช้จ่ายส่วนขาดประมาณร้อยละ 2.2 ของงบประมาณหลัก    

- ประเทศมาเลเซีย ธนาคารพาณิชย์ในมาเลเซียมีความสามารถในการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยใน
ประเทศได้สัดส่วนท่ีสูง โดยมีอัตราส่วนการปล่อยสินเช่ือต่อภาครัฐประมาณ 56% : 44%นอกจากนี้
ในระบบตลาดรองก็มีการพัฒนามาต้ังแต่ปี 1986 โดยกระทรวงการคลังและธนาคารกลางจัดต้ัง  
Cagamas และมีการจัดท าซีเคียวริไทเซช่ัน จึงท าให้ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยในมาเลเซียมีการพัฒนา
มากกว่าไทยในการจัดท าโครงการ รัฐ 

- ประเทศไทย ใช้ระบบสถาบันเงินฝากในการระดมเงินฝากจากประชาชนและหน่วยงาน
ต่างๆมาให้ประชาชนกู้เพื่อซื้อท่ีอยู่อาศัย โดยแบ่งเป็น 2 หน่วยงานหลักๆ ดังนี้ 

1. สถาบันการเงินท่ีเป็นธนาคาร เช่น ธนาคารพาณิชย์ มีสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือด้านท่ีอยู่
อาศัยประมาณ 55 % และธนาคารอาคารสงเคราะห์มีสัดส่วนการปล่อยสินเช่ือด้านท่ีอยู่อาศัย
ประมาณ 40 %  

2. สถาบันการเงินท่ีมิใช่ธนาคาร เช่น บริษัทเงินทุนหลักทรัพย์ บริษัทเครดิตฟองซิเอย์  
สหกรณ์ออมทรัพย์ และบรรษัทตลาดรองสินเช่ือท่ีอยู่อาศัย หรือ  Secondary Mortgage 
Corporation : SMC ท่ีท าหน้าท่ีรับซื้อสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยจากสถาบันการเงินและน าไปออกตราสารหนี้
โดยเงินกู้ท่ีอยู่อาศัย (Mortgage - Backed Securities หรือ MBS) ให้กับนักลงทุนท้ังในและ
ต่างประเทศ และระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยท่ีสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนได้ด าเนินการ ท่ีใช้การออม
ทรัพย์ในรูปแบบสหกรณ์ และให้ชุมชนจัดเก็บเพื่อผ่อนคืนกับ พอช.เพื่อเป็นแหล่งเงินส าหรับการ
จัดสร้างต่อไป  

- ประเทศอินโดนีเซีย มีการสนับสนุนทางการเงินท้ังจาก รัฐ และจากองค์กรต่างประเทศ เช่น 
ADB , IBRD และในขณะท่ีองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นก็มีบทบาทในการระดมทุนท้ังรูปแบบสหกรณ์ 
เครดิตยูเนี่ยน และกลุ่มโรตารี่เพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย และยังมีกองทุน Provident Fund ท่ีให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย นอกจากนี้ในระบบธนาคาร ยังมีการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยธนาคาร
ของรัฐคือ BTN (National Savings Bank) และ PAPAN (PT Papan Sejatera) 
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- ประเทศฟิลิปปินส์  มีการจัดต้ังหน่วยงานเฉพาะการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยคือ NHMFC จัดต้ัง
ขึ้นเมื่อปี 1977 โดยเป็น ตลาดรองสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีส าคัญของรัฐบาล ท่ีสามารถดึงดูดเงินทุนระยะ
ยาวในการสร้างสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้มีความยั่งยืนและมั่นคงผ่าน Housing Loans Receivables 
Purchase Programs (HLRPP) และการออกพันธบัตร Bahay 
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บทท่ี 5 
ผลการด าเนินงานโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

 

จากการจัดต้ังองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยภาครัฐของประเทศต่างๆ รูปแบบการพัฒนาโครงการ
ท่ีอยู่อาศัยมักจะแตกต่างกันตามบริบทของประเทศ ดังนี้ 

5.1 ประเทศสิงคโปร์ 

ในประเทศสิงคโปร์องค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยภาครัฐมีความแข็งแรงกว่าภาคเอกชนจึงสามารถ
ด าเนินโครงการได้ถึงร้อยละ 84 ของท่ีอยู่อาศัยในประเทศสิงคโปร์ โดยจากรายงาน HDB Annual 
Report ในปี 2012 ภาครัฐได้สร้างท่ีอยู่อาศัยต้ังแต่ปี 1960-2012  รวมท้ังส้ิน 1,028,974 หน่วย   
ลักษณะของโครงการจะเป็นรูปแบบอาคารสูง 4 -25 ช้ัน เพราะพื้นท่ีประเทศมีจ านวนจ ากัดใน 1 
อาคารจะมีประมาณ 90- 200 unit ขนาดท่ีอยู่อาศัยจะมีความหลากหลายเพื่อไม่ท าให้รู้สึกถึงความ
ไม่เสมอภาค จะมีท้ังขนาด 2-5 ห้องนอนในตึกเดียวกัน และมีการก าหนดเช้ือชาติในแต่ละตึกเพื่ อ
ความสามัคคีและเป็นการสร้างความ รู้จักระหว่างเช้ือชาติ ราคาท่ีอยู่อาศัยโดย HDB จะมีราคาถูกกว่า
ภาคเอกชน  

ในรัฐบาลชุดปัจจุบันได้ปรับนโยบายการสร้างบ้านจากบ้านสร้างตามส่ัง ( build to order) 
เป็นการสร้างล่วงหน้า (balanced flats)ในหลายระดับราคาเพื่อเป็นทางเลือกและเพียงพอส าหรับ
กลุ่มต่างๆ ซึ่งเน้น 3 กลุ่มหลัก คือ  

1. กลุ่มครอบครัวหนุ่มสาว  

2. กลุ่มสตรีที่หย่าร้างแต่ได้สิทธิเล้ียงดูบุตร และ  

3. กลุ่มครอบครัวรายได้ต่ า    

ปัจจุบันประเทศสิงคโปร์ก าลังประสบกับปัญหาการเป็นสังคมผู้สูงอายุ อันดับ 1 ในอาเซียน 
ดังนั้น รัฐบาลจึงเน้นนโยบายในเรื่องการเกิดของประชากร โดยให้เงินสนับสนุนครอบครัวท่ีมีบุตร คน
ท่ี1-2 ให้  baby bonus  4,000 $ และคนท่ี 3 ให้ 6,000 $ 

 

 



 96 

รูปแบบของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเทศสิงคโปร์ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ที่มา : http://siteresources.worldbank.org/EXTSDNET/Resources/Presentation3.pdf 

 

ภาพที ่5. 1 รูปแบบโครงการที่อยู่อาศัยในสิงคโปร ์

 

 

 

 

 

 

 

 

http://siteresources.worldbank.org/EXTSDNET/Resources/Presentation3.pdf
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ภาพที ่5. 2 ผังแบบโครงการของ HDB ขนาด 75 ตารางเมตร 

5.2 ประเทศมาเลเซีย 

ข้อมูลจาก low income housing provision in Malaysia โครงการท่ีสร้างใหม่โดยภาครัฐ
ต้ังแต่ปี ค.ศ. 1971-2005  มีจ านวนท้ังส้ิน 501,298  หน่วย และโครงการผู้มีรายได้น้อยท่ีสร้างโดย
ภาคเอกชน จ านวน 546,563 หน่วย  ซึ่งถ้ารวมท้ังหมด 1,047,861 หน่วย 

ตารางที่ 5. 1 ผลการด าเนินการก่อสร้าง low –income Housing  1971-2005 
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รูปแบบของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยประเทศมาเลเซีย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่5. 3 รูปแบบโครงการของมาเลเซีย 
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5.3 ประเทศไทย 

 5.3.1. การเคหะแห่งชาติ 

ในประเทศไทยองค์กรหลักท่ีพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทยแยกเป็น 2 กลุ่ม  
คือ 1. การเคหะแห่งชาติ จากรายงานข้อมูลฝ่ายนโยบายและแผน การเคหะแห่งชาติ โครงการท่ีอยู่
อาศัยท่ีสร้างใหม่นับต้ังแต่ ปี 2516 - 2556 มีจ านวนท้ังส้ิน 705,441 หน่วย   

 

ภาพที ่5. 4 จ านวนหน่วยโครงการที่สร้างแลว้เสร็จของ กคช. 

 

  รูปแบบของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของ กคช. 

   1.  Slum Upgrading (ปรับปรุงในท่ีดินเดิม) เน้นพัฒนาสาธารณูปโภค เช่น 
ทางเดิน   ระบบไฟฟ้าให้มีสภาพดีข้ึน เช่น  โครงการปรับปรุงชุมชนกิ่งเพชร 
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  2. Slum  Reblocking  ( การปรับรูปท่ีดิน)  ประสานจัดผังบริเวณและแบ่งท่ีดินให้
เป็นระบบมากขึ้น  เช่น โครงการปรับปรุงชุมชนซอยสีน้ าเงิน 

 

  3. Slum Reconstruction  ( การรื้อและสร้างใหม่ในท่ีดินเดิม) ฟื้นฟูสภาพชุมชน
ขึ้นมาใหม่ เช่น โครงการปรับปรุงชุมชนคลองเตย 

 

  4. Land sharing  (การแบ่งปันที่ดิน) เป็นตัวกลางเจรจาระหว่างเจ้าของท่ีดิน และผู้
อยู่อาศัย เช่น โครงการวัดลาดบัวขาว 
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  5. Slum Relocation ( รื้อย้ายชุมชน) ย้ายชุมชนไปอยู่ท่ีแห่งใหม่  กรณีถูกไฟไหม้ 
หรือเวนคืนท่ีดิน 

 
 

  6. โครงการบ้านเอื้อาทร เพื่อจัดสร้างท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยตามนโยบาย
ของรัฐบาล 

 

5.3.2. สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน  

จากผลการด าเนินการโครงการตามรายงานประจ าปี 255540 ต้ังแต่เริ่มโครงการจนถึงปี 
2555  พอช. สามารถพัฒนาโครงการบ้านมั่นคงแล้ว 70 จังหวัด 285 เมือง 901 โครงการ 1,669 
ชุมชน 94,309 ครัวเรือน โดยแบ่งเป็น 

 - ปรับปรุงและสร้างใหม่ในท่ีดินเดิม     61,045     ครัวเรือน ( 61.48% ) 

 - รื้อย้ายใกล้ท่ีดินเดิม      9,811   ครัวเรือน ( 9.88% ) 

 - รื้อย้ายออกจากท่ีเดิม   27,960   ครัวเรือน ( 28.16% )  

- ท่ีอยู่อาศัยรวม/เช่าราคาถูก        473  ครัวเรือน ( 0.48%) 

                                                             
40รายงานประจ าปี 2555 ส านักงานพัฒนาองค์กรชุมชน. 
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ตารางที่ 5. 2 แสดงผลการด าเนินโครงการบ้านมั่นคง ปี 2546-2555 

 

รูปแบบของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของ พอช.ในปัจจุบันมีหลายรูปแบบ คือ 

 1.) โครงการบ้านมั่นคง เป็นโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชุมชนแออัดมีเป้าเหมายเพื่อแก้ 
ปัญหาความไม่มั่นคงในท่ีอยู่อาศัย ด าเนินการตั้งแต่ปี 2546 – ปัจจุบัน 

 2.) โครงการแก้ปัญหาท่ีดินท ากินและท่ีอยู่อาศัยในชนบท เพื่อแก้ไขปัญหาท่ีดินท ากินเพื่อท่ี
อยู่อาศัยในชนบทซึ่งในปี 2547 มีผู้ลงทะเบียนคนจนมากกว่า 4 ล้านคน โดย พอช.ได้ร่วมจัดท าข้อมูล 
ผังชุมชน เพื่อน าเสนอหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้อง โดยต้ังแต่ ปี 2547-2554 รัฐบาลมีการสนับสนุน
งบประมาณรวม 259.7 ล้านบาท ซึ่งมีผู้เกี่ยวข้องมากกว่า 64,000 ครัวเรือน 

  3.) โครงการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนท่ีอยู่อาศัยและท่ีดินท ากินโดยชุมชนท้องถิ่นเป็นหลัก 
(5 จังหวัดชายแดนภาคใต้) สถาบันได้รับนโยบายจากรัฐในการแก้ไขปัญหาความเดือดร้อนใน 5 
จังหวัดชายแดนภาคใต้ ได้แก่ สงขลา สตูล ปัตตานี ยะลา และนราธิวาส มาต้ังแต่ปี 2553 โดยได้
แก้ปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยจ านวน 46,753 หน่วย ในงบประมาณ 1862 ล้านบาท และมีการจัดต้ัง
กองทุนท่ีอยู่อาศัย การแก้ปัญหาท่ีดิน 

  4.) กองทุนสวัสดิการชุมชนเป็นการสร้างหลักประกันเพื่อความมั่นคงของคนในชุมชน โดย
สถาบันมีการจัดต้ังกองทุนต้ังแต่ปี 2548 โดยได้รับการสนับสนุนจากรัฐบาลจ านวน  743.58 ล้านบาท 
ปัจจุบันมีการจัดต้ังแล้วมากกว่า 500 กองทุน 
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ภาพที ่5. 5 กองทุนเงินสวัสดิการชุมชน 

 

5.4 อินโดนีเซีย 

ผลการด าเนินโครงการภาครัฐ  จากรายงานประจ าปีของ PERUMNUS 2012 จะรายงาน
เป็นร้อยละความส าเร็จท่ีเพิ่มขึ้น โดยใช้ค าว่า perumnas นับต้ังแต่ก่อต้ังในปี 1974 ได้สร้างขึ้น
มากกว่า 500,000 หน่วยของท่ีอยู่อาศัยท่ัวอินโดนีเซียและได้สร้างมากกว่า 150 เมืองอย่างต่อเนื่อง
โดยมีรูปแบบของโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ดังนี้ 

 1. LANDED HOUSING    

  เน้นการพัฒนาส าหรับคนช้ันกลางถึงล่าง ท่ีอยู่อาศัยท่ีสร้างขึ้นประกอบไปด้วย 
สภาพแวดล้อมท่ีอยู่อาศัย ความสะดวกสบายและมีความปลอดภัย  

  2. VERTICAL HOUSING     

  ในปี 1980 perumnas ได้พัฒนาท่ีอยู่อาศ ยตามแนวต้ัง (แฟลต) โดยเฉพาะใน  
เมืองใหญ่ท่ีมีท่ีดินจ ากัดพื้นท่ี นอกจากการเอาชนะข้อจ ากัดของพื้นท่ีท่ีดินในเมืองใหญ่ท่ีพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยแนวต้ังแล้ว ยังมีวัตถุประสงค์เพื่อสนับสนุนโครงการปรับปรุงฟื้นฟูเมือง การกระจายสถาน       
ท่ีหลายแห่งในจาการ์ตาเช่นบังทานา , kebon kacang klender และ pulogebang ขณะนี้ 
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perumnaswfhfegobodki เกือบ 7,000 หน่วยของแฟลตใน 16 แห่งซึ่งต้ังอยู่ในพื้นท่ี 9 จังหวัดใน
ประเทศอินโดนีเซีย  

  3. SIMPLE RENTAL FLATS แฟลตเช่าง่าย หรือ (" rusunawa " ) เป็นแบบแนวต้ัง
ท่ีอยู่อาศัยให้เช่ากับประชาชนคนจนเมืองท่ีไม่มีความสามารถซื้อท่ีอยู่อาศัยหรือผู้ต้องการท่ีพักช่ัวคราว 
เช่น นักเรียนวิทยาลัยแรงงานช่ัวคราว และดังนั้นบน rasunawa มีกระจายอยู่หลาย ๆ เมืองใหญ่เช่น 
cengkareng โคจา เกอมาโยรัน จาการ์ตา , สุราบายา 

   4. LOW COST APARTMENT  อพาร์ทเม้นราคาถูก "จัดระเบียบเมืองและสร้าง 
rusunami" เพื่อช่วยให้ผู้อยู่อาศัยอยู่ใกล้ท่ีท างาน หรือกิจกรรมอื่นๆ ของพวกเขา ไม่กี่ปีท่ีผ่านมา 
perumnas การเขียนโปรแกรม ท่ีอยู่อาศัยการพัฒนาในความร่วมมือกับหน่วยงานของ รัฐบาล  ฯลฯ 
เพื่อจัดการกับผู้บริโภคกลุ่มท่ีได้พบปัญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย ซึ่งได้ถูกเติมเต็มโดยนักพัฒนาของ
รัฐบาล เช่นเดียวกับชุมชนนั่นเอง ปัจจุบัน rusunami ได้สร้างขึ้นใน cengkareng ซิต้ีพาร์ค, บันดาร์ 
เกอมาโยรันเซนทรา Timur, pulogebang เซ็นเตอร์พ้อยท์,  Bekasi, มะละกา และเมืองใหญ่อื่น ๆ 

  5. READY TO DEVELOP AREAS พื้นท่ีพร้อมพฒันาท าหน้าท่ีเป็นธนาคารที่ดิน 

  6. URBAN RENEWAL การฟื้นฟูเมือง  ในการลดภาระของปัญหาในสังคมการ
ด าเนินงานของเขตเมืองการต่ออายุตามสภาพท่ีดิน ผ่านชุมชนเมืองโปรแกรมในรูปแบบของ “ท่ีอยู่
อาศัยต้นทุนต่ าแนวตั้ง”  
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โครงการของ PERUMNUS 

Grand Cilegon Residence 

 

  สะดวกสบายกับท่ีอยู่อาศัยแบบต่าง ๆส่ิงอ านวยความสะดวกท่ี จะเป็น ท่ีอยู่อาศัยความงาม
กับยุทธศาสตร์ท่ีต้ังใน cilegon ศูนย์เมืองและถนนทางเข้ายัง ต่าง ๆ 

Bumi Teluk Jambe 

 

  ยุทธศาสตร์ที่อยู่อาศัยสถานท่ีซึ่งอยู่ใกล้กับศูนย์กลางเมือง และเพียง 5 นาทีจากตะวันตกกา
ราวังโทรออก ซึ่งกลายเป็นใหม่เมืองพื้นท่ีในการาวัง เป็นทางเลือกท่ีเหมาะสมส าหรับ เรสซิเดนซ์         

Pesona Metropolitan 

 

  กลุ่มท่ีอยู่อาศัยซึ่งอยู่ใกล้กับ กับห้างสรรพสินค้า เช่น เมืองเบกาซี เบกาซี ไฮเปอร์ มอลล์ , เบ
กาซี สแควร์ ลอตเต้ มาร์ทอัล - อัซฮัร โรงพยาบาลและอื่น ๆ 
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Parung Panjang 

 

ท่ีอยู่อาศัยในจังหวัดชวาตะวันตก อยู่ใกล้สถานีรถไฟรางคู่จากจาการ์ตา 

Bandar Kemayoran 

 

ท่ีพักท่ีเงียบสงบและสะดวกสบายในจาการ์ตา 

Sentra Timur Residence 

 

  เซนทราทิเมอร์ เรสซิเดนซ์ ผลงานระหว่าง perumnas และ PT bakrielandมีการพัฒนาใน
พื้นท่ีใหม่ในตะวันออกจาการ์ตา 
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City Park 

 

  อยู่ใกล้กับซูการ์โน -ท่าอากาศยานนานาชาติฮัตตา และพร้อมเครื่องสมบูรณ์ และผ่อน ราคา
ไม่แพง 

Centerpoint 

 

  เซ็นเตอร์พ้ ท์ อพารทเม้นต์เป็นชีวิตท่ีทันสมัยของคุณศูนย์ต้ังอยู่ในใจกลางของ บันดาร์เสรีเบ
กาวัน เพียง 500 บาทเมตรจาก Bekasi ไม่ไกลห่างจากห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่  
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5.5 ฟิลิปปินส ์

สรุปผลการด าเนินงานขององค์กรในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตามตาราง ดังนี้ 

ตารางที่ 5. 3 ผลการด าเนินโครงการในปี 2001-2006 

 

 จากตารางท่ี 5.3 ผลการด าเนินงานโครงการภาครัฐในปี 2001-2006 การสร้างท่ีอยู่อาศัย
ใหม่ มีจ านวน  87,962 หน่วย ซึ่งไม่รวมโครงการปรับปรุง หรือสร้างบางส่วน แต่ถ้ารวมทุกประเภท
ของการช่วยเหลือ จะมีจ านวน  742,392 หน่วย และจากข้อมูลในปี 2010 -2011 ตามตารางท่ี 6.2 
โครงการท่ีสร้างใหม่ จะมีจ านวน 35,517 หน่วย  หรือถ้ารวมทุกประเภทจะเท่ากับ  277,404 หน่วย  
จากจ านวนข้างต้นสามารถเฉล่ียการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเภทการสร้างใหม่เท่ากับ  15,432 
หน่วย/ปี หรือรวมการช่วยเหลือทุกประเภทเท่ากับ 127,474  หน่วย/ปี 
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ตารางที่ 5. 4 ผลการด าเนินการปี 2010-2011 

 

 แต่จาก Philippine Development Plan CHAPTER 5 ประมาณการความต้องการท่ีอยู่
อาศัย Total Housing Need  2014-2016   ไว้ดังนี้      

-  ปี 2014  จ านวน   847,822   หน่วย  / ปี    

- ปี 2015  จ านวน   720,649   หน่วย  / ปี     

- ปี 2016  จ านวน   612,552   หน่วย / ปี    

  แต่ผลปรากฎว่าผลการด าเนินการภาครัฐสามารถท าได้เพียง 127,474 หน่วยนั้น คิดเป็น
15 % ของปริมาณความต้องการในประเทศ 
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รูปแบบโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

 

SOCIALIZED HOUSING 

Price Range   : P 300,000 or lower 
Lot Area   : 30 sqm to 50 sqm 
Floor Area   : 18 sqm to 30 sqm 

เป็นท่ีอยู่อาศัยในราคาต่ าสุดของ HUDCC เป็นบ้านแถวท่ีไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวกถนน
แคบและบางแห่งไม่มีทางเท้า 

LOW COST LEVEL 1 

Price Range   : From P 300,000 To P 1,250,000 
Lot Area   : 50 sqm to 100 sqm 
Floor Area   : 35 sqm to 55 sqm 

เป็นบ้านท่ีซื้อไว้เพื่อปรับปรุง โดยบ้านจะประกอบไปด้วย ห้องน้ า ซึ่งผู้ซื้อต้องไปด าเนินการ
ปรับปรุงในภายหลัง  และส่ิงอ านวยความสะดวกมีน้อย 
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LOW COST LEVEL 2 

Price Range        : From P 1,250,000 to P 3,000,000 
Lot Area            : 100 sqm to 150 sqm 
Floor Area         : 80 sqm to 120 sqm 

เป็นบ้านท่ีมีขนาด 2 ห้องนอน มีส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีเป็นมาตรฐานส าหรับชุมชน 

MEDIUM COST 

Price Range         : From P 3,000,000 to P 4,000,000 
Lot Area             : minimum of 100 sqm 
Floor Area          : minimum of 70 sqm 

เป็นบ้านท่ีมีส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ยาม สโมสร และสนามเด็กเล่น มีคุณภาพดีกว่าก่อนหน้านี้ 

5.6 สรุปผลการด าเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

  จากข้อมูลข้างต้นทุกประเทศจะมีการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยในหลายรูปแบบ ซึ่งขึ้นอยู่กับ
บริบทของแต่ละประเทศท้ังจากสภาพภูมิประเทศ ท่ีต้ัง เศรษฐกิจ สังคม ท่ีมีความแตกต่างกัน เช่น 
สิงคโปร์จะเน้นพัฒนาโครงการในแนวสูง เพราะพื้นท่ีประเทศมีจ ากัดท่ีอยู่อาศัยจะสูงต้ังแต่ 4-25 ช้ัน   
ในขณะท่ีประเทศมาเลเซีย โครงการท่ีอยู่อาศัยของรัฐก าหนดขั้นต่ า 65 ตารางเมตร และต้อง
ประกอบด้วย 3 ห้องนอน เพราะลูกชาย และลูกสาวต้องแยกห้องกัน ซึ่งเป็นข้อก าหนดทางศาสนา 
ในขณะท่ีประเทศไทยท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในกรุงเทพฯและปริมณฑลจะสามารถสร้างเป็นห้องชุด
พักอาศัย 31 ตรม. แต่ในขณะท่ีต่างจังหวัดจะจัดท าเป็นบ้านเด่ียวและบ้านแฝดซึ่งสะท้อนถึงความ
ต้องการท่ีแตกต่างกันของชุมชน ในขณะท่ีอินโดนีเซียและฟิลิปปินส์  มีภูมิประเทศเป็นเกาะและแนว
ภูเขาไฟ ซึ่งประสบปัญหาเรื่องภัยพิบัติบ่อยครั้ง ภาครัฐจึงจัดท าโครงการในแนวราบเป็นส่วนใหญ่ 
ยกเว้นในพื้นท่ีเมืองท่ีมีความหนาแน่นสูงท่ีต้องจัดท าแนวอาคารสูง เป็นต้น 
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ตารางที่ 5. 5 สรุปผลการด าเนินงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

 

ประเทศ ระยะเวลา 
ก่อตั้ง  
(ปี) 

จ านวนหน่วยที่อยู่อาศัย 
(ทั้งหมด) 

หน่วย 

เฉลี่ยหน่วยก่อสร้าง
ภาครัฐต่อระยะเวลา
ก่อตั้งองค์กรต่อปี

หน่วย/ปี 

จ านวนที่อยู่อาศัย
ตามแผนพัฒนา

ประเทศ 

ผลการด าเนินงาน 

ต่อแผน 

สิงค์โปร์ 54 1,028,974     

 

19,055  15,000-20,000 1 : 1 

มาเลเซีย 49 1,047,861   21,385  78,000 1 : 3.6 

    ไทย 40 
10 

- กคช.    705,441  
     -  พอช.      94,309  

27,067         * 10,041 

 

1 : 0.37 

อินโดนีเซีย 39 -  100,000 685,000 1 : 6.8 

 ฟิลิปปินส์  38 ปี 2001-2006 =742,392 

ปี 2010-2011 = 277,404 

 

145,685 847,822 1 : 6 

  

* หมายเหตุ   ประเทศไทยไม่ได้ก าหนดไว้ในแผนระดับประเทศ แต่จากแผนการก่อสร้างโครงการ Package  1 ของ กคช.ก าหนด
ก่อสร้างปี  2556-2560  ( packgage 1 ) จ านวน 96 โครงการ ขนาด 50,205 ยูนิต  หรือเฉลี่ย  10,041 หน่วย/ปี 

โดยจากตารางท่ี  5.5 สรุปผลการด าเนินการ ข้างต้น จะเห็นได้ว่าประเทศสิงคโปร์สามารถ
ด าเนินการได้ใกล้เคียงกับแผนท่ีวางไว้ คือแผนต้ังไว้  15,000-20,000  หน่วยและสามารถท าได้ปีละ 
16,279 หน่วย จึงไม่เกิดการขาดแคลนและปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัย  ในขณะท่ีมาเลเซียท าได้ 1ใน 3 
ของแผนท่ีวางไว้ ซึ่งส่วนหนึ่งเป็นเพราะรัฐจะควบคุมให้เอกชนด าเนินการแทน (จัดสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อย 30 % ของโครงการอสังหาริมทรัพย์) ในขณะท่ีอินโดนีเซียและฟิลิปปินส์ ภาครัฐสามารถ
ด าเนินการได้ 1 ใน 6 ของแผน และท้ัง 2 ประเทศจะมีองค์กรเอกชนเข้ามาช่วยเหลือมากขึ้น แต่ก็ยัง
ไม่สามารถแก้ไขปัญหาได้ทันความต้องการของประชาชนท้ัง 2 ประเทศ จึงยังคงมีปัญหาท่ีอยู่อาศัย
ขาดแคลนและสะสมอย่างต่อเนื่อง  

ส่วนประเทศไทย กคช.และ พอช. สามารถพัฒนาท่ีอยู่อาศัยได้เฉล่ียปีละ 27,067 หน่วย และ
แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยขององค์กร Package 1 ของ กคช.ก าหนดจัดสร้างเฉล่ียปีละ 10,041 หน่วย    
โดยถ้าดูจากความต้องการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยท้ังประเทศจากข้อมูลท่ีมีในปี 2553 จ านวน     
217,285 หน่วย/ปี  (ข้อมูลจากโครงการศึกษาวิเคราะห์ทางด้านเศรษฐศาสตร์และสังคมของการ
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จัดสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยของ กคช. ท่ีแสดงอุปสงค์และอุปทานของท่ีอยู่อาศัยผู้มี รายได้น้อย
ท้ังประเทศ ) พบว่าการวางแผนขององค์กรจะยังคงห่างไกลกับความต้องการท่ีแท้จริงของท้ังประเทศ 
แต่ถึงกระนั้นในแผน Package 1 ของ กคช. ในปี 2557 ก็ยังไม่ได้รับการอนุมัติจากคณะรัฐมนตรี
เนื่องจากสถาณการณ์ทางการเมืองและการเปล่ียนรัฐบาลบ่อยครั้งโดยถ้าภาครัฐยั งคงไม่ให้
ความส าคัญและผลักดันเรื่องท่ีอยู่อาศัยในนโยบายระดับชาติแล้ว ปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยของประเทศ
ไทยจะสะสมและจะแก้ไขได้ยากขึ้น 

ผู้วิจัยได้ท าการสรุปปัจจัยท่ีส่งผลต่อการด าเนินโครงการด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยในประเทศต่างๆ ตามตาราง ต่อไปนี้ ดังนี้ 

ตารางที่ 5. 6 ตารางสรุปปัจจัยที่ส่งผลต่อการด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศต่างๆ 

 

ประเทศ บริบทของประเทศ ปัจจัยด้านบวกท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

ปัจจัยด้านลบท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

สิงค์โปร์ 1. เป็นเกาะ มีขนาดเล็ก 

2. มีความเจริญด้านเศรษฐกิจ
สูง 

3. การเมืองมีเสถียรภาพ 

4. ประชากรจ านวนน้อย 

5. การคมนาคมขนส่งทั่วถงึ 

 

1. เน่ืองจากสภาพที่ต้ังที่เป็นเกาะ  
และมีขนาดเล็ก การบริหารจัดการ
ของ ภาครัฐจะสามารถด าเนินการได้
ง่ายกว่าประเทศที่มีพื้นที่ขนาดใหญ ่
2.มีการสนับสนุนจากภาครัฐ ทั้ง 
งบประมาณ และนโยบายอย่าง
ต่อเน่ือง 
3.ภาครัฐมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินโดยส่วน
ใหญ่  ของประเทศ 

 

1.มีจ านวนผู้สูงอายุสูงเป็น
อันดับ 1 ในอาเซียนท าให้ใน
อนาคตสิงคโปร์ จะขาดแคลน
ประชากรวัยแรงงาน และ
ต้องมีภาระดูแลผู้สูงอายุมาก 
ขึ้น 

2. จ านวนประชากรชาว
สิงคโปร์ที่ลดน้อยลงเพราะค่า
ครองชีพที่สูงขึ้นส่งผลให้
ประชากรมีบุตรน้อยลง 
ปัจจุบันมีชาวสิงคโปรืเพียง 
60 % ของทั้งเกาะ  

มาเลเซยี 1. ประชากรมีน้อย 

2. ประชากรเคร่งสาสนา
อิสลามที่อยู่อาศัย ต้องมี
ขนาดต่ าสุด  65 ตรม. โดย
ต้องมี 3 ห้องนอน แยก
ระหว่างลูกสาวและลูก ชาย 

3. มีน้ ามัน กาซ๊ธรรมชาติ
อุดมสมบูรณ์ 

4. มีระบบโลจิสติกส์ครบ
วงจร 

  1. การเมืองมีเสถียรภาพ 

  2. ประชากรมีก าลังซื้อสูง 

  3. ภาครัฐเป็นผู้ก าหนดนโยบาย
โดยภาคเอกชนเป็นผู้ก่อสร้างและ
ปฎิบัติ เช่น ทุกโครงการต้องสร้าง
ที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย 30 % 

4. มีการสนับสนุนจากภาครัฐทั้ง
งบประมาณและนโยบายด้านที่อยู่
อาศัยอย่างต่อเน่ือง 

1. ขาดแรงงานระดับล่าง 

2. ในทางปฏิบัติเอกชนมัก
ยอมเสียค่าปรับแทนการ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยในโครงการ 

3. มีประชากรหลายเชื้อชาติ 
ซึ่งรัฐต้องก าหนดนโยบายที่
อยู่อาศัยให้เฉพาะชาว ภูมิ
บุตรา (ชาวพื้นเมืองของ
มาเลเซีย) 
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ประเทศ บริบทของประเทศ ปัจจัยด้านบวกท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

ปัจจัยด้านลบท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

ไทย 1. การเมืองไม่มีเสถียรภาพ 

2. ประชากรอาศัยแออัดตาม
เมืองใหญ่ที่มีแหล่งงาน  

3.การคมนาคมจากแหล่งงาน
ไปยังที่อยู่อาศัยชานเมืองยัง
ไม่สะดวก เป็นผลให้แรงงาน
แออัดอยู่ในพื้นที่ใกล้แหล่ง
งานเพื่อสะดวกในการ
เดินทางและประหยัด
ค่าใช้จ่าย 

1.มีระบบการเงินที่หลากหลาย 

2.มีรูปแบบการด าเนินการพัฒนา
ที่อยู่อาศัยหลายรูปแบบและหลาย
องค์กร 

3.ภาคเอกชนมีความแข้งแกร่งใน
การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
สามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยได้ดีกว่า
ภาครัฐ 

1.การเมืองไม่เสถียรภาพ 
2.นโยบายด้านการพัฒนาที่
อยู่อาศัยไม่ต่อเน่ือง 
3.ไม่มีการรวมองค์กรด้านการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยไว้ใน
หน่วยงานเดียวกันท าให้แนว
ทางการพัฒนาไม่เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน 

อินโดนีเซีย 1. ประเทศเป็นเกาะมากกว่า 
17,000  เกาะ 

2.ประเทศอยู่ในแนววงแหวน
แห่งไฟ เกิดการเคลื่อนตัวของ
เปลือกโลกบ่อยคร้ังและเกิด
ภูเขาไฟระเบิดบ่อยคร้ัง 

3.มีประชากรมากเป็นอันดับ 
4 ของโลก 

4.ประชากรส่วนใหญ่นับถือ
ศาสนาอิสลาม และยากจน 

1. ภาครัฐให้ความส าคัญกับ
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มี
รายได้น้อยอย่างต่อเน่ืองและ
สม่ าเสมอ โดยดูจากแผนการ
พัฒนาประเทศ 

 

1.ระบบราชการมีการ
คอรัปชั่นสูงที่สุดในกลุ่ม 5
ประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน 

2.มีประชากรมากเป็นอันดับ 
4ของโลก 

3.ลักษณะภูมิประเทศเป็น
เกาะจ านวนมากการคมนาคม
ขนส่งล าบาก 

4.อยู่ในแนววงแหวนแห่งไฟที่
เกิดการเคลื่อนตัวของเปลือก
โลกบ่อยคร้ังจึงเกิด
แผ่นดินไหว ภูเขาไฟระเบิด  

 ฟิลิปปินส ์ 1. ประเทศเป็นหมู่เกาะ
มากกว่า 7,000 เกาะ 

2.เกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ
บ่อยคร้ัง เฉลี่ยโดนพายุเดือน
ละ 2 ลูก พัดผ่าน 

3.มีอัตราการเพิ่มขึ้นของ
ประชากรสูง 

4.ประชากรส่วนใหญ่มีฐานะ
ยากจน 

5.ระบบราชการมีความล่าช้า
และมีการคอรับชั่นสูงรองมา
จากอินโดนีเซีย 

 1. ภาครัฐให้ความส าคัญโดยการ
จัดต้ังหน่วยงานเพื่อท างานแบบ
บูรณาการการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้
มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ 

 

1.ประชากรเพิ่มสูงมาก 

2.ประชาชนส่วนใหญ่มีฐานะ
ยากจน 

3.ประสบปัญหาภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติบ่อยคร้ัง 

4.ภูมิประเทศมีลักษณะเป็น
เกาะท าให้การคมนาคมขนส่ง
ล าบาก 

5.ระบบสาธารณูปโภค
พื้นฐานยังไม่เพียงพอ 

6.ประชากรส่วนใหญ่นับถือ
ศาสนาคริสต์ ท าใหไ้ม่
คุมก าเนิด และมีประชากร
เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว 
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บทท่ี 6 
สรุปผลและข้อเสนอแนะ 

 

ท่ีอยู่อาศัยเป็นหนึ่งในปัจจัยส่ี ท่ีจ าเป็นส าหรับการด ารงชีวิตของมนุษย์ และปฏิญญาสากลว่า
ด้วยสิทธิมนุษยชนด้านท่ีอยู่อาศัย ได้ออกกติการ่วมกันของภาคีภาครัฐ ข้อท่ี 11  The right to 
adequate housing (Art.11 (1)) เรื่องสิทธิ์ในการมีท่ีอยู่อาศัยเพียงพอ  ว่า  “ภาคีรัฐท้ังหมด ต้อง
ตระหนักในสิทธิของทุกคนท่ีจะต้องมีมาตรฐานชีวิตความเป็นอยู่ ท่ีเหมาะสมเพียงพอท้ังในระดับ
ปัจเจกบุคคลและครอบครัวต้องมีอาหารเครื่องนุ่งห่มและท่ีอยู่อาศัยท่ีเพียงพอและเพื่อยกระดับ
คุณภาพชีวิตอย่างต่อเนื่อง”   

จากเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ทุกประเทศท่ัวโลกจึงได้ก าหนดนโยบายเพื่อพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตาม
บริบทและความพร้อมในแต่ละประเทศ  โดยจากการศึกษาข้อมูลด้านเศรษฐกิจและสังคมพบว่า ใน
กลุ่มประเทศผู้ก่อตั้งอาเซียนจ านวน 5 ประเทศ คือ สิงคโปร์ มาเลเซีย ไทย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์ 
ประเทศท่ีมีปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยมากท่ีสุดใน 5 ประเทศคือ ฟิลิปปินส์ เนื่องจากปัจจัยด้านประชากร 
ท่ีมีการเพิ่มขึน้อย่างรวดเร็วและปัจจัยด้านภูมิประเทศท่ีเป็นหมู่เกาะจึงประสบภัยพิบัติทางธรรมชาติ
บ่อยครั้งซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงกับท่ีอยู่อาศัย และปัญหาด้านเศรษฐกิจ (ประชากรมีฐานะยากจน
มากท่ีสุดในกลุ่ม) โดยดูจาก GDP  ของประชากรรายบุคคลต่อปีประเทศฟิลิปปินส์จะต่ าท่ีสุดในกลุ่ม 5 
ประเทศ( 4,300 $) 

ประเทศท่ีมีปัญหาด้านท่ีอยู่อาศัยรองลงมาคือประเทศอินโดนีเซีย โดยมีปัจจัยหลักๆ 2 
ประการแรกคล้ายฟิลิปปินส์แต่แตกต่างท่ีเศรษฐกิจของประเทศดีกว่า คือ GDP รายบุคคลมีมากกว่า
ฟิลิปปินส์  และจากข้อมูลการสนับสนุนงบประมาณในด้านท่ีอยู่อาศัยของแต่ละประเทศ ประเทศ
อินโดนีเซียมีการสนับสนุนจากภาครัฐมากกว่าคือ 1.012 % ของ GDP ในประเทศ ในขณะท่ีฟิลิปปินส์
มีเพียง 0.089 % ของ GDP ในประเทศเท่านั้น  รายละเอียดตามตาราง ดังนี้ 
 

ประเทศ ค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัย (ร้อยละของ  GDP) 
Singapore 2.089 
Malaysia 0.383 
Thailand 0.742 
Indonesia 1.012 
Philippine 0.089 

                                                                  Source :  Asian Development Bank in Habitat  (2009)  
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ส่วนการจัดต้ังองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย ประเทศสิงคโปร์เป็น
ประเทศแรกที่ต่ืนตัวในเรื่องท่ีอยู่อาศัยของประชากร เนื่องจากสิงคโปร์เป็นประเทศท่ีมีขนาดเล็ก เมื่อ
มีการเติบโตทางเศรษฐกิจ ปัญหาเรื่องท่ีอยู่อาศัยจึงมีเป็นอันดับแรก ประกอบกับภาครัฐตระหนักถึง
ปัญหาดังกล่าวและมี Political Will ท่ีจะแก้ปัญหาจึงได้มีการจัดต้ังองค์กรด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  
ซึ่งด าเนินการได้ประสบความส าเร็จ  โดยผลการศึกษาพบว่าปัจจัยท่ีสนับสนุนให้องค์กรภาครัฐของ
สิงคโปร์ประสบความส าเร็จคือ การท่ีรัฐสามารถบริหารจัดการท่ีดินท่ีมีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุด รัฐ
สามารถเวนคืนท่ีดินมาวางแผนพัฒนาเมืองท้ังด้านอยู่อาศัย ตามแนวคิดการสร้างเมืองใหม่ ( New 
Town ) แนวคิดการฟื้นฟูเมือง( Urban Renewal )  ฯลฯ  และ ประการท่ีสอง รัฐมีแหล่งเงินทุนท่ี
สามารถสนับสนุนท้ังภาคการก่อสร้างและภาคสินเช่ือ โดยใช้กองทุน Central Providence Fund  
หรือ CPF และประการสุดท้ายคือการเมืองท่ีมีเสถียรภาพสามารถสานต่อนโยบายได้อย่างต่อเนื่อง 
และมีการติดตามประเมินผลให้ตรงความต้องการและสถาณการณ์ท่ีแท้จริง 

ในการก าหนดนโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศต่างๆ  
นั้นมีการด าเนินการในรูปแบบท่ีต่างกันตามสถานการณ์ของแต่ละประเทศ ซึ่งในท่ีนี้ผู้วิจัยได้ศึกษา
องค์ประกอบของนโยบายท่ีอยู่อาศัยจากแนวคิด Housing Policy Guidelines และแนวคิด  
Guidelines on Social Housing ท่ีได้ก าหนดองค์ประกอบของนโยบายท่ีอยู่อาศัยไว้หลายประการ  
ซึ่งผู้วิจัยเห็นควรน าองค์ประกอบดังกล่าวมาจัดกลุ่มเป็นหัวข้อในการพิจารณาเพื่อสรุปเป็นบทเรียนใน
แต่ละประเภท ดังนี้ 

1. แผนการใช้ประโยชน์ในที่ดิน Land- Use Planning    

จากการศึกษาพบว่า ปัญหาเรื่องท่ีดินเป็นตัวแปรท่ีส าคัญในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อย ตัวอย่างเช่น  ในประเทศสิงคโปร์  รัฐบาลสามารถเวนคืนท่ีดินเพื่อน ามาพัฒนาประเทศได้  ซึ่งท า
ให้รัฐบาลสามารถก าหนดและวางแผนการใช้ประโยชน์ในท่ีดินได้อย่างเป็นระบบ  เช่นการจัดท า New 
Town ซึ่งเป็นการสร้างชุมชนท่ีประกอบด้วย ท่ีอยู่อาศัย, แหล่งงาน, โรงเรียน ,โครงข่ายการคมนาคม
ท่ีครบวงจร โดยปัจจุบันในสิงคโปร์มี New Town ท้ังส้ิน  22 แห่ง และมีประชากรอาศัยอยู่ใน New 
Town มากกว่า 3 ล้านคน  แต่ในประเทศไทย ภาครัฐไม่มีกรรมสิทธิ์ในท่ีดินจึงเป็นข้อจ ากัดท่ีท าให้
การใช้ประโยชน์ในท่ีดินไม่เป็นตามแนวทางการพัฒนา  

และอีกประการหนึ่งคือ ท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญในการวางแผนการพัฒนาเมือง เพราะตาม
แนวคิดการวางแผนพัฒนาเมืองและการวางผังเมืองต้องบริหารการใช้ท่ีดินให้มีความต่อเนื่องท้ังทาง
กายภาพและแผนงานท่ีได้วางไว้ ท่ีดินจึงเป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญท่ีภาครัฐต้องสามารถบริหารจัดการ  
และในการก าหนดแผนพัฒนาเมือง ควรได้รับความร่วมมือจากทุกฝ่าย มีการระดมความคิดในทุกภาค
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ส่วนท่ีเกี่ยวข้องเพื่อให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน ดังนั้นความสามารถของรัฐในการจัดหาท่ีดินเพื่อการ
วางแผนท่ีเป็นระบบจึงมีความส าคัญอย่างยิ่ง 

บทเรียน 

หน่วยงานภาครัฐในประเทศไทย ควรมีมาตรการส าหรับการได้มาซึ่งท่ีดินท่ีสามารถน ามา
พัฒนาเป็นท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย รวมท้ังต้องสามารถบริหารจัดการและวางแผนให้เป็นระบบเพื่อ
การพัฒนาท่ียั่งยืนในอนาคต    

2. LEGAL กฎหมายหรือข้อบังคับ 

จากการศึกษาพบว่า ในทุกประเทศมีกฏหมายท่ีครอบคลุมด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ด้านผัง
เมือง และด้านการก่อสร้าง ซึ่งตรงกับแนวคิดของการก าหนดนโยบาย  เพราะเมื่อรัฐวางแผนนโยบาย
แล้วจะมีการออกเครื่องมือท่ีใช้ในการควบคุมการปฏิบัติให้องค์กรท่ีรับผิดชอบด าเนินการ และใน
ประเทศไทยจากผลการศึกษาของศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย เรื่ององค์กรเพื่อ
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย พบว่ากฎหมายในระดับพระราชบัญญัติท่ียังมีผลบังคับใช้มี
มากกว่า 700 ฉบับ และกฏหมายล าดับรองเช่นพระราชกฤษฎีกา กฎกระทรวง ระเบียบ และประกาศ
ทางราชการมีอยู่รวมกันหลายหมื่นฉบับ ซึ่งท าให้เกิดความซ้ าซ้อนและไม่มีความคล่องตัวการปฏิบัติ 
และกฏหมายบางฉบับให้สิทธิพิเศษเฉพาะหน่วยงานของรัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย เช่น 
กฎกระทรวงว่าด้วย  การผ่อนผันการควบคุมอาคารส าหรับอาคารในโครงการของรัฐท่ีจัดให้เป็นท่ีอยู่
อาศัยผู้มีรายได้น้อย  พ.ศ.2554   ท่ีมีวัตถุประสงค์เพื่อให้สามารถด าเนินโครงการท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยได้ แต่จะต้องได้รับความเห็นชอบของคณะรัฐมนตรี ซึ่งเป็นการตีกรอบว่าสามารถท าได้เฉพาะ
ภาครัฐเท่านั้น   

บทเรียน 

ประเทศไทยมีกฎหมายท่ีใช้ด าเนินการมากกว่าหมื่นฉบบับ ท าให้เกิดความซับซ้อนขององค์กร
ท่ีปฏิบัติ และเกิดความไม่คล่องตัวจึงควรมีการช าระกฎหมายและจัดระเบียบเพื่อให้มีความคล่องตัวใน
การปฏิบัติ และในพระราชบัญญัติการกระจายอ านาจองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น พ.ศ. 2542 ใน
ประเทศไทย ก็ยังไม่ครอบคลุมให้ท้องถิ่นทุกหน่วยสามารถด าเนินการได้  
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3. FINANCE ระบบการเงินที่อยู่อาศัย 

ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยเป็นองค์ประกอบท่ีส าคัญส าหรับการจัดท าโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งผู้มีรายได้น้อยส่วนใหญ่จะไม่สามารถเข้าถึงระบบการเงินพาณิชย์ได้ เพราะความไม่
มั่นคงด้านหลักประกันทางรายได้ ภาครัฐจึงต้องหาแหล่งเงินทุนท่ีมีอัตราดอกเบี้ยต่ า และระยะเวลา
การผ่อนคืนท่ียาวนานกว่าภาคเอกชน โดยต้องค านึงถึงความสามารถในการจ่ายของผู้ซื้อ 
(AFFORDABLE HOUSING ) เป็นส าคัญ และจากข้อมูลการเคหะแห่งชาติ ความสามารถในการผ่อน
ช าระรายเดือนเพื่อท่ีอยู่อาศัยไม่ควรเกิน 20 % ของรายได้ปกติ ซึ่งภาครัฐต้องค านวณกลับไปเป็น
ราคาเช่าซื้อ และต้องอุดหนุนในส่วนท่ีขาด   

รูปแบบของระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยมีหลายประเภท เช่น ประเทศสิงคโปร์ใช้แหล่งเงินทุน 
Central Provident Fund หรือ CPF ซึ่งเป็นเงินท่ีได้มาจากเงินเดือนของลูกจ้างในสิงคโปร์ท่ีหักจ่าย
รายเดือน 20% และ นายจ้างเป็นผู้จ่ายสมทบอีก 20 % ท าให้มีเงินในกองทุนจ านวนมาก สมาชิก
สามารถใช้สิทธิในการเบิกเงินบางส่วนหรือท้ังหมดเป็นค่าเช่าซื้อโครงการของ HDB โดยใช้จ่ายเป็นเงิน 
down payment  และในเดือนใดไม่สามารถจ่ายค่าเช่าซื้อได้สามารถถอนเงินจาก CPF มาจ่ายค่าเช่า
ได้ 

นอกจากนี้ รัฐบาลยังให้เงินสนับสนุนการด าเนินโครงการของ HDB   โดยส่วนแรกสนับสนุน
ด้านค่าใช้จ่ายการลงทุน คิดเป็นร้อยละ 42.9 ของงบพัฒนาและส่วนท่ี 2 รัฐสนับสนุนค่าใช้จ่ายส่วน
ขาดประมาณร้อยละ 2.2   ของงบประมาณหลัก  

ประเทศมาเลเซีย จะก าหนดให้เอกชนจัดสร้างท่ีอยู่อาศ ยผู้มีรายได้น้อย 30 % ของโครงการ
ซึ่งเป็นนโยบายท่ีให้ภาคเอกชน Cross -Subsidy ระหว่างโครงการผู้มีรายได้สูง เพื่อมาชดเชยใน
โครงการผู้มีรายได้ต่ า และมีการก าหนดสิทธิพิเศษส าหรับชาวมาลายูท่ีเรียกว่า นโยบายภูมิบุตรา ท่ีให้
สิทธิพิเศษเฉพาะชาวมาเล (ในชนบท) มีสิทธิการครอบครองท่ีอยู่อาศัยในเมือง  ซึ่งเป็นการลดช่องว่าง
ระหว่างคนรวยและคนจนและระหว่างเช้ือชาติในประเทศ และการจัดต้ัง Syarikat Perumahan 
Negara Berhad ( SPNB ) ซึ่งเป็นหน่วยงานสังกัดกระทรวงการคลัง วัตถุประสงค์เพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่
อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลาง นอกจากนี้ ในระบบการเงินประเทศมาเลเซีย ธนาคาร
พาณิชย์ในมาเลเซียมีความสามารถในการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยในประเทศได้สัดส่วนท่ีสูง โดยมี
อัตราส่วนการปล่อยสินเช่ือต่อภาครัฐประมาณ  56%  :  44%33 และในระบบตลาดรองก็มีการ
พัฒนามาต้ังแต่ปี 1986 โดยกระทรวงการคลังและธนาคารกลางจัดต้ัง  Cagamas และมีการจัดท าซี
เคียวริไทเซช่ัน จึงท าให้ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัยในมาเลเซียมีการพัฒนามากกว่าไทย 
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ประเทศไทยมีการจัดต้ังธนาคารอาคารสงเคราะห์ เพื่อเป็นแหล่งสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อย แต่ด้วยความท่ีด าเนินการในรูปแบบธนาคาร ท าให้มีข้อจ ากัดในเรื่องคุณสมบัติของผู้กู้ ท าให้ผู้มี
รายได้น้อยไม่สามารถเข้าถึงได้  องค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ( การเคหะแห่งชาติ ) จึงต้องด าเนินการให้ผู้
มีรายได้น้อยผ่อนค่าเช่าซื้อท่ีอยู่อาศัยกับการเคหะแห่งชาติเป็นเวลา 5 ปี เพื่อสร้างความน่าเช่ือถือ
ให้กับสถาบันการเงิน และเมื่อครบ 5 ปี ก็จะน ากลับเข้าสู่ระบบการเงินพาณิชย์โดยการยื่นขอสินเช่ือ
กับแบงค์ต่อไป และนอกจากนี้ ยังมีรูปแบบระบบการเงินของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน( พอช.)ท่ีใช้
การออมทรัพย์ในรูปแบบสหกรณ์ และให้ชุมชนจัดเก็บเพื่อผ่อนคืนกับ พอช.เพื่อเป็นแหล่งเงินส าหรับ
การจัดสร้างต่อไป 

ประเทศอินโดนีเซีย  มีการสนับสนุนทางการเงินท้ังจาก รัฐ และจากองค์กรต่างประเทศ เช่น 
ADB, IBRD และ ในขณะท่ีองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นก็มีบทบาทในการระดมทุนท้ังรูปแบบสหกรณ์ 
เครดิตยูเนี่ยน และกลุ่มโรตารี่เพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัย และยังมีกองทุน Provident Fund ท่ีให้
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย นอกจากนี้ในระบบธนาคาร ยังมีการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยธนาคาร
ของรัฐคือ BTN (National Savings Bank )และ PAPAN (PT Papan Sejatera )  

ประเทศฟิลิปปินส์  มีการจัดต้ังองค์กรเพื่อให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยเฉพาะ เป็นการด าเนินการ
ในเชิงบูรณาการท้ัง 5 หน่วยงาน โดยหน่วยงาน NHMFC จัดต้ังขึ้นเมื่อปี 1977 เพื่อเป็น ตลาดรอง
สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยท่ีส าคัญของรัฐบาล ท่ีสามารถดึงดูดเงินทุนระยะยาวในการสร้างสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยให้
มีความยั่งยืนและมั่นคงผ่าน Housing Loans Receivables Purchase Programs (HLRPP) และ
การออกพันธบัตร Bahay 

บทเรียน 

ประเทศไทยมีรูปแบบระบบสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยหลากหลาย แต่การสนับสนุนด้านวงเงินจาก
ภาครัฐท่ีไม่เพียงพอ ท าให้การกระจายสินเช่ือเป็นไปอย่างไม่ท่ัวถึง  และสถาบันการเงินของรัฐ เช่น 
ธอส.หรือธนาคารออมสิน เป็นระบบธนาคารท่ีตรวจสอบระบบเครดิตท าให้ผู้มีรายได้น้อยเข้าถึงได้
ยาก โครงการเอื้ออาทรของ กคช.ก็ประสบปัญหากับลูกค้าผู้มีรายได้น้อยท่ีไม่สามารถเข้าสู่ระบบ
สินเช่ือธนาคารได้ กคช.จึงจ าเป็นต้องท าหน้าท่ีให้สินเช่ือ โดยให้ผ่อนช าระค่าเช่าซื้อจาก กคช. โดยตรง
เป็นเวลา 5 ปี เพื่อสร้างเครดิตก่อนน าเข้าสู่ระบบธนาคารพาณิชย์ของรัฐอีกครั้ง ซึ่งถ้านโยบายการ
ช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อยของภาครัฐเป็นไปในแนวทางเดียวกัน  ธนาคารของรัฐควรมีนโยบายท่ี
สนับสนุนโครงการเพื่อผู้มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ  โดยภาครัฐอาจหาแหล่งเงินทุนดอกเบี้ยราคาถูก 
หรือรัฐรับประกันการซื้อคืนจาก ธนาคาร  ก็อาจท าให้ความเส่ียงของหนี้ธนาคารน้อยลง  
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4. ADMIN องค์กรด าเนินการ 

ทุกประเทศมีการจัดต้ังองค์กรเฉพาะเพื่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย โดยมี
รูปแบบการด าเนินการท่ีแตกต่างกัน โดยมีหัวข้อศึกษา ดังนี้ 

4.1 ความส าคัญขององค์กร  

จากการศึกษาพบว่า แต่ละประเทศจัดต้ังองค์กรในระดับกระทรวง ( Ministry)และรวม
องค์กรด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้ในหน่วยงานหรือกระทรวงเดียวกัน ยกเว้นประเทศไทย ดังนี้   

- สิงคโปร์จัดต้ังเป็น Ministy of National Development หรือ MND และมี HDB 
ด าเนินการในรูปคณะกรรมการและยังมีหน่วยงานคณะกรรมการอื่นๆเช่นก่อสร้าง การเงิน การวาง
แผนพัฒนาเมือง ก็ขึ้นตรงกับกระทรวง MND เช่นเดียวกัน ท าให้แผนการด าเนินการเป็นไปในทิศทาง
เดียวกัน 

 

 

ภาพที ่6. 1 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยสิงคโปร ์
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- มาเลเซีย จัดต้ังเป็น Minnistry of Urban Wellbeing, Housing And Local  
Government หรือ ( MHLG) และมีหน่วยท่ีด าเนินงานรวมเช่น ผังเมือง ก่อสร้างและการเงิน ฯลฯ 
อีก 8 หน่วยงาน ก็ขึ้นตรงกับกระทรวง MHKG เช่นเดียวกัน ท าให้แผนการด าเนินการเป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน 

 

 

ภาพที ่6. 2 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยมาเลเซยี 
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- ประเทศไทย National Housing Authority เป็นองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัย อยู่ในโครงสร้าง
ของกระทรวง พม. และมีการแยกหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้ตามกระทรวงต่างๆ 
เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง กรมท่ีดิน องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น สังกัดกระทรวงมหาดไทย 
และ ระบบการเงินท่ีอยู่อาศัย สังกัดกระทรวงการคลัง การคมนาคมขนส่ง สังกัดกระทรวงคมนาคม  
ซึ่งท าให้การวางแผนไม่เป็นไปในทิศทางเดียวกัน ต่างคนต่างท า ยากแก่การพัฒนาโครงการให้ส าเร็จ 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่6. 3 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยประเทศไทย 
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- อินโดนีเซีย จัดต้ังกระทรวง Ministry of Public Housing หรือ MPH และมี PERUMNUS 
เป็นองค์กรด าเนินการซึ่งขึ้นตรงกับกระทรวง  MPH ซึ่งมีอ านาจควบคุมศูนย์การเงิน และศูนย์พัฒนา
ท่ีอยู่อาศัยรวมท้ังการก่อสร้าง 

 

ภาพที ่6. 4 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยอินโดนีเซีย 

 

- ฟิลิปปินส์ จัดต้ัง Housing  and  Urban Development Coordinating Council หรือ 
HUDCC การด าเนินงานขึ้นตรงกับประธานาธิบดี  และมีองค์กรด าเนินงานรวมกัน 5 หน่วยงานท่ี
ครอบคลุมเรื่องท่ีอยู่อาศัยท้ังภาคการเงินและภาคการก่อสร้างและวางแผนพัฒนาเมือง 

 

ภาพที ่6. 5 โครงสร้างองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยฟิลิปปินส์ 
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บทเรียน 

  การจัดต้ังองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของภาครัฐท้ัง 5 ประเทศข้างต้น จะเห็นได้ว่าในการจัด
ระดับความส าคัญขององค์กร มีเพียงประเทศไทยประเทศเดียวท่ีไม่มีการจัดต้ังเป็นระดับกระทรวงท่ี
อยู่อาศัย ซึ่งเป็นผลให้ไม่มีแรงผลักดันนโยบายในระดับชาติ และประเทศไทยยังกระจายองค์กรท่ี
เกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้คนละหน่วยงาน  ท าให้ยากต่อการควบคุมและก าหนดนโยบายให้
ไปในทิศทางเดียวกัน 

  4.2 การกระจายอ านาจการบริหารขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 

  ตามแนวคิด  Guidelines on Social Housing  ข้างต้นจะให้ความส าคัญกับองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถิ่น เพราะเป็นผู้วางแผนการใช้ท่ีดิน และจัดหาท่ีดิน พร้อมด าเนินการด้านสาธารณูปโภคเพื่อ
รองรับการจัดท าโครงการ  ซึ่งจากการวิจัยพบว่าในแต่ละประเทศจะมีการกระจายอ านาจการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัยสู่ส่วนปกครองท้องถิ่น ให้มีอ านาจในการวางแผนการใช้ท่ีดิน และจัดหารายได้เพื่อน ามา
พัฒนาท้องถิ่นของตนเอง  เช่นการจัดเก็บภาษีมาพัฒนาท้องถิ่นตนเอง ไม่ต้องน ามารวมไว้ท่ีส่วนกลาง
เหมือนประเทศไทย ท าให้ท้องถิ่นมีงบประมาณในการด าเนินการซึ่งจะแตกต่างจากของไทยท่ีท้องถิ่น
ไม่สามารถด าเนินการได้( จากการสัมภาษณ์ ศาตราจารย์ภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ )    

  ในประเทศไทยมีการกระจายอ านาจตาม พ.ร.บ. การกระจายอ านาจการปกครองส่วนท้องถิ่น 
พ.ศ.2542 แต่ในทางปฏิบัติยังไม่มีท้องถิ่นใดสามารถด าเนินการได้ โดยจากรายงานองค์กรพัฒนาท่ีอยู่
อาศัยในประเทศไทย สถาบันบริการวิชาการ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ได้ศึกษาและพบว่า องค์กร
ปกครองส่วนท้องถิ่นมักประสบปัญหาการขาดงบประมาณและความสามารถทางเทคนิคในการจัดหา
ท่ีอยู่อาศัยให้กับผู้มีรายได้น้อย ปัจจุบันประเทศไทยจึงยังไม่มีองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นท่ีด าเนินการ
จัดหาท่ีอยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในท้องถิ่นตนเอง ยกเว้นกรุงเทพมหานคร 

บทเรียน 

  ต้องให้ความส าคัญกับการกระจายอ านาจให้หน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่นให้สามารถท างาน
ได้ ต้องมีการสร้างรายได้ เพื่อให้มีงบประมาณด าเนินการ และให้ความรู้ความเข้าใจกับบุคลากร
ท้องถิ่นในการให้ความส าคัญกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในท้องถิ่น  และภาครัฐต้องมีเครื่องมือเพื่อให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถท างานได้จริง 
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4.3 การให้ความส าคัญกับนโยบายท่ีอยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง 

 ความต่อเนื่องของนโยบายระดับชาติเป็นการแสดงความต้ังใจของภาครัฐ ( Political will )
ในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย โดยสามารถแสดงความส าคัญของการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ว่ารัฐจัดล าดับไว้ในระดับใด ซึ่งจากงานวิจัยพบว่า ในประเทศต่างๆ ยกเว้นประเทศไทยมีการก าหนด
นโยบายด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไว้ในแผนพัฒนาชาติท้ังระยะส้ันและระยะยาวอย่างต่อเนื่องและ
สม่ าเสมอ  แต่ในประเทศไทย จากการศึกษาพบว่า ภาครัฐให้ความส าคัญกับปัญหาท่ีอยู่อาศัยเป็นครั้ง
คราวมีเป็นบางช่วงเวลา ขึ้นกับรัฐบาลในขณะนั้น เช่น ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับ
ท่ี 3 ท่ีเริ่มจัดต้ัง กคช. ( ในปี 2518 สมัย มรว. คึกฤทธิ์ ปราโมช เป็นนายกรัฐมนตรี )ก าหนดสร้าง 
20,000 หน่วย และในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 9 ปี 2546 สมัย พ.ต.อ.ทักษิณ 
ชินวัตร ก าหนดสร้างบ้านเอื้ออาทร 600,000 หน่วย และบ้านมั่นคง 300,000 หน่วย แต่หลังจากนั้น
ในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับต่างๆ จนถึงปัจจุบันฉบับท่ี 11 (2556-2559 ) ไม่มีการ
ก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัยเป็นนโยบายหลักในแผนพัฒนาชาติ  เป็นเพียงส่วนหนึ่งของนโยบาย
ส่ิงแวดล้อมและนโยบายด้านโลจิสติกส์ 

ถึงแม้ ในประ เทศไทยจะมีการผลัก ดันจากอง ค์กร ต่างๆ ให้สามารถ จัด ต้ั ง คณะ 
กรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ เมื่อวันท่ี 7 เมษายน 2552 ขึ้นเพื่อท าหน้าท่ีในการ เสนอ
นโยบาย  ยุทธศาสตร์ แผนการบริหารจัดการ และพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของชาติต่อคณะรัฐมนตรี    
ส ารวจความต้องการและก าหนด เป้าหมายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยตลอดจนประเมินความสามารถใน
การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศ รวมท้ังพิจารณาแก้ไขปัญหาและข้อขัดข้องต่างๆรวมท้ัง ปัญหา
เฉพาะหน้า   ท่ีเกี่ยวกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง    

  โดยคณะกรรมการฯชุดดังกล่าวได้ก าหนดให้นายกรัฐมนตรีเป็นประธาน เพื่อให้สามารถมี
อ านาจในการก าหนดนโยบายและมอบหมายหน่วยงานท่ีเกี่ยวข้องได้อย่างมีประสิทธิภาพ แต่ปรากฏ
ว่านับจากท่ีมีการแต่งต้ังในปี 2552 จนถึงปัจจุบัน ปี 2557  สามารถจัดประชุมได้เพียง 2 ครั้ง และไม่
มีการติดตามและผลักดันให้สามารถด าเนินการต่อไป เนื่องจากขาดเจ้าภาพหลักในการขับเคล่ือนให้มี
การด าเนินการ  ส่วนหนึ่งเป็นเพราะขาดความต้ังใจของภาครัฐในการให้ความส าคัญกับการพัฒนาท่ี
อยู่อาศัย  
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  บทเรียน 

  ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย มีหลายปัจจัยท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง  แต่ท้ังนี้ปัจจัยท่ีส าคัญ
คือความมุ่งมั่นของภาครัฐหรือ Political  will  ในการให้ความส าคัญกับปัญหาท่ีอยู่อาศัยว่าเป็น
ปัญหาระดับชาติ โดยการบรรจุเป็นแผนหลักในการพัฒนาประเทศท่ีต่อเนื่อง และต้องวางแผนก าหนด
นโยบายในระยะยาวอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ ก าหนดโครงสร้างองค์กร ก าหนดบทบาทหน้าท่ี
องค์กร และกลไกทางกฎหมาย ทางการเงิน เพื่อมารองรับนโยบายดังกล่าวให้สามารถแก้ไขปัญหาได้
อย่างยั่งยืน 
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ตารางที่ 6. 1 องค์ประกอบที่ส าคัญของนโยบายที่อยูอ่าศัย 

องค์ประกอบของนโยบายที่อยู่อาศัย สิงคโปร์ มาเลเซีย ไทย อินโดนีเซี
ย 

ฟิลิปปินส์ 

ที่ดิน      

แผนการใช้ที่ดิน มี มี ม ี ม ี มี 

การครอบครองที่ดินส่วนใหญ่ใน
ประเทศ 

ภาครัฐ เอกชน เอกชน เอกชน เอกชน 

ความสามารถในการจัดหาที่ดินของ
รัฐ 
 

มาก น้อย น้อย น้อย น้อย 

กฏหมาย      

- - กฏหมายด้านการพัฒนาเมือง 
 

มี มี ม ี ม ี มี 

- - กฏหมายด้านการพัฒนาที่อยูอ่าศัย มี มี ม ี ม ี มี 

ระบบการเงินที่อยู่อาศัย      

- - สินเชื่อ มี มี ม ี ม ี มี 

- - เงินอุดหนุน มี มี ม ี ม ี มี 

การด าเนินการ      

ภาครัฐมี political will ให้
ความส าคัญกับนโยบายที่อยู่อาศัย
โดยก าหนดเป็นแผนพัฒนาชาติ
อย่างสม่ าเสมอและต่อเน่ือง 

 
มีต่อเน่ือง 

 
มีต่อเน่ือง 

 
มีเป็นบาง

ช่วง 

 
มีต่อเน่ือง 

 
มีต่อเน่ือง 

-รูปแบบองค์กร  ( กระทรวง)  การ
รวมองค์กรพัฒนาที่อยูอ่าศัยไว้
ภายใต้หน่วยงานเดียวกัน 

รวม
องค์กรใน
หน่วยงาน
เดียวกัน 

รวม
องค์กรใน
หน่วยงาน
เดียวกัน 

กระจาย
องค์กรไป
หลาย
หน่วยงาน 

รวม
องค์กรใน
หน่วยงาน
เดียวกัน 

รวม
องค์กรใน
หน่วยงาน
เดียวกัน 

-การกระจายอ านาจองค์กรปกครอง
ส่วนท้องถ่ิน 

มีและ
ท างานได้ 

มีและ
ท างานได้ 

มีแต่
ท างานได้
ไม่สมบูรณ ์

มีและ
ท างานได้ 

มีและ
ท างานได้ 

 

จากผลการวิจัยข้างต้น จะเห็นว่าในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย นโยบายและบทบาท
องค์กรภาครัฐเป็นส่วนท่ีมีความส าคัญอย่างยิ่งในการก าหนดทิศทางการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได



 128 

น้อยในประเทศให้สามารถด าเนินการประสบความส าเร็จหรือไม่ แต่ท้ังนี้นอกจากนโยบายและบทบาท
องค์กรท่ีดีแล้ว องค์ประกอบด้านบริบทของแต่ละประเทศก็เป็นปัจจัยท่ีส่งผลกับการด าเนินการให้
นโยบายสามารถด าเนินการได้มีประสทธิภาพสูงสุดหรือไม่เช่นกัน  ซึ่งผู้วิจัยได้สรุปปัจจัยท้ังด้านบวก
และด้านลบท่ีมีผลต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในประเทศต่างๆ ตามตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 6. 2 ปัจจัยที่ส่งผลต่อการพัฒนาที่อยูอ่าศัยในประเทศต่างๆ 

ประเทศ บริบทของประเทศ ปัจจัยด้านบวกท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

ปัจจัยด้านลบท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

สิงค์โปร์ 1.เป็นเกาะ มีขนาดเล็ก 

2.มีความเจริญด้านเศรษฐกิจสูง 

3.การเมืองมีเสถียรภาพ 

4.ประชากรจ านวนน้อย 

5.การคมนาคมขนส่งทั่วถึง 

 

1. มีการสนับสนุนจากภาครัฐ 
ทั้งงบประมาณ และนโยบาย
อย่างต่อเน่ือง 
2. เน่ืองจากสภาพที่ต้ังที่เป็น
เกาะ  และมี ขนาดเล็ก การ
บริหารจัดการของภาครัฐจะ
สามารถด าเนินการได้ง่ายกว่า
ประเทศที่มีพื้นที่ขนาดใหญ ่
3.ภาครัฐมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน
โดยส่วนใหญ่ของประเทศ 

1.มีจ านวนผู้สูงอายุสูงเป็น
อันดับ 1 ในอาเซียนท าให้ใน
อนาคตสิงคโปร์ จะขาด
แคลนประชากรวัยแรงงาน 
และต้องมีภาระดูแล
ผู้สูงอายุมากขึ้น 

2. จ านวนประชากรชาว
สิงคโปร์ที่ลดน้อยลงเพราะ
ค่าครองชีพที่สงูขึ้นส่งผลให้
ประชากรมีบุตรน้อยลง 
ปัจจุบันมีชาวสิงคโปรืเพียง 
60 % ของทั้งเกาะ  

มาเลเซีย 1. ประชากรมีน้อย 

2. ประชากรเคร่งสาสนาอิสลามที่
อยู่อาศัยต้องมีขนาดต่ าสุด  65 
ตรม. โดยต้องมี 3 ห้องนอน แยก
ระหว่างลูกสาวและลูก ชาย 

3. มีน้ ามัน กาซ๊ธรรมชาติอุดม
สมบูรณ ์

4. มีระบบโลจิสติกส์ครบวงจร 

5. การเมืองมีสถียรภาพ 

 1.  มีการสนับสนุนจากภาครัฐ
ทั้งงบประมาณและนโยบาย
ด้านที่อยู่อาศัยอย่างต่อเน่ือง 

2.  การเมืองมีเสถียรภาพ 

3.  ประชากรมีก าลังซื้อสูง 

4.  ภาครัฐเป็นผู้ก าหนด
นโยบายโดยภาคเอกชนเป็นผู้
ก่อสร้างและปฎิบัติ เช่น ทุก
โครงการต้องสร้างที่อยู่อาศัยผู้
มีรายได้น้อย 30 %        

1. ขาดแรงงานระดับล่าง 

2. ในทางปฏิบัติเอกชนมัก
ยอมเสียค่าปรับแทนการ
ก่อสร้างที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อยในโครงการ 

3. มีประชากรหลายเชื้อชาติ 
ซึ่งรัฐต้องก าหนดนโยบายที่
อยู่อาศัยให้เฉพาะชาวภูมิ
บุตรา (ชาวพื้นเมืองของ
มาเลเซีย) 

ไทย 1. การเมืองไม่มีเสถียรภาพ 

2. ประชากรอยู่อาศัยแออัดตาม
เมืองใหญ่ที่มีแหล่งงาน  

3.การคมนาคมจากแหล่งงานไปยังที่
อยู่อาศัยชานเมืองยังไม่สะดวก เป็น
ผลใหแ้รงงานแออัดอยู่ในพื้นที่ใกล้
แหล่งงานเพื่อสะดวกในการเดินทาง
และประหยัดค่าใช้จ่าย 

1.มีระบบการเงินที่หลากหลาย 

2.มีรูปแบบการด าเนินการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยหลายรูปแบบ
และหลายองค์กร 

3.ภาคเอกชนมีความแข้งแกร่ง
ในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์
สามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยได้
ดีกว่าภาครัฐ 

1.นโยบายด้านการพัฒนาที่
อยู่อาศัยไม่ต่อเน่ือง 
2.ไม่มีการรวมองค์กรด้าน
การพัฒนาที่อยู่อาศัยไว้ใน
หน่วยงานเดียวกันท าให้แนว
ทางการพัฒนาไม่เป็นไปใน
ทิศทางเดียวกัน 
3.การเมืองไม่เสถียรภาพ 
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ประเทศ บริบทของประเทศ ปัจจัยด้านบวกท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

ปัจจัยด้านลบท่ีส่งผล 

ต่อการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย  

อินโดนีเซีย 1. ประเทศเป็นเกาะมากกว่า 
17,000  เกาะ 

2.ประเทศอยู่ในแนววงแหวนแห่งไฟ 
เกิดการเคลื่อนตัวของเปลือกโลก
บ่อยคร้ังและเกิดภูเขาไฟระเบิด
บ่อยคร้ัง 

3.มีประชากรมากเป็นอันดับ 4 ของ
โลก 

4.ประชากรส่วนใหญ่นับถือศาสนา
อิสลาม และยากจน 

 

1. ภาครัฐให้ความส าคัญกับ
นโยบายการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้
มีรายได้น้อยอย่างต่อเน่ืองและ
สม่ าเสมอ โดยดูจากแผนการ
พัฒนาประเทศ 

 

1.ระบบราชการมีการ
คอรัปชั่นสูงที่สุดในกลุ่ม 5
ประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน 

2.มีประชากรมากเป็นอันดับ 
4ของโลก 

3.ลักษณะภูมิประเทศเป็น
เกาะจ านวนมากการ
คมนาคมขนส่งล าบาก 

4.อยู่ในแนววงแหวนแห่งไฟ
ที่เกิดการเคลื่อนตัวของ
เปลือกโลกบ่อยคร้ังจึงเกิด
แผ่นดินไหว ภูเขาไฟระเบิด 
ซึ่งส่งผลต่อที่อยู่อาศัยของ
ประชากร 

 

ฟิลิปปินส์  1. ประเทศเป็นหมู่เกาะมากกว่า 
7,000 เกาะ 

2.เกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ
บ่อยคร้ัง เฉลี่ยโดนพายุเดือนละ 2 
ลูก  

3.มีอัตราการเพิ่มขึ้นของประชากร
สูง 

4.ประชากรส่วนใหญ่มีฐานะยากจน 

5.ระบบราชการมีความล่าช้าและมี
การคอรับชั่นสูงรองมาจาก
อินโดนีเซีย 

 1. ภาครัฐให้ความส าคัญโดย
การจัดต้ังหน่วยงานเพื่อท างาน
แบบบูรณาการการพัฒนาที่อยู่
อาศัยผู้มีรายได้น้อยโดยเฉพาะ 

 

1.ประชากรเพิ่มสูงมาก 

2.ประชาชนส่วนใหญ่มี
ฐานะยากจน 

3.ประสบปัญหาภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติบ่อยคร้ัง 

4.ภูมิประเทศมีลักษณะเป็น
เกาะท าให้การคมนาคม
ขนส่งล าบาก 

5.ระบบสาธารณูปโภค
พื้นฐานยังไม่เพียงพอ 

6.ประชากรส่วนใหญ่นับถือ
ศาสนาคริสต์ ท าใหไ้ม่
คุมก าเนิด และมีประชากร
เพิ่มขึ้นอย่างรวดเร็ว 
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6.1 สรุปบทเรียนที่ได้จากการศึกษา 

1. หน่วยงานภาครัฐในประเทศไทย ควรมีมาตรการส าหรับการได้มาซึ่งท่ีดินท่ีสามารถน ามา
พัฒนาเป็นท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย รวมท้ังต้องสามารถบริหารจัดการและวางแผนพัฒนา
เมืองควบคู่กับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและพัฒนาชาติเพื่อให้เกิดการพัฒนาท่ียั่งยืนในอนาคต    

2. ประเทศไทยมีกฎหมายท่ีใช้ด าเนินการมากกว่าหมื่นฉบบับ ท าให้เกิดความซับซ้อนขององค์กร
ท่ีปฏิบัติ และเกิดความไม่คล่องตัวจึงควรมีการช าระกฎหมายและจัดระเบียบเพื่อให้มีความ
คล่องตัวในการปฏิบัติ และในพระราชบัญญัติการกระจายอ านาจองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น 
พ.ศ.2542 ในประเทศไทย ก็ยังไม่ครอบคลุมให้ท้องถิ่นทุกหน่วยสามารถด าเนินการได้ 

3. ประเทศไทยมีรูปแบบระบบสินเช่ือท่ีอยู่อาศัยหลากหลาย แต่การสนับสนุนด้านวงเงินจาก
ภาครัฐท่ีมีไม่เพียงพอท าให้การกระจายสินเช่ือเป็นไปอย่างไม่ท่ัวถึง   

4. ภาครัฐต้องมีเจตจ านงค์หรือ Political  will  ในการให้ความส าคัญกับปัญหาท่ีอยู่อาศัยว่า
เป็นปัญหาระดับชาติและต้องบรรจุเป็นแผนหลักในการพัฒนาประเทศ ซึ่งต้องมีการ
ด าเนินการอย่างต่อเนื่องและสม่ าเสมอ  

5. ภาครัฐต้องให้ความส าคัญกับองค์กรด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เพราะประเทศไทยไม่มีการ
จัดต้ังหน่วยงานด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเป็นระดับกระทรวงท่ีอยู่อาศัย ท่ีจะสามารถผลักดัน
นโยบายในระดับชาติ และประเทศไทยยังกระจายองค์กรท่ีเกี่ยวข้องกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ไว้คนละหน่วยงาน  ท าใหย้ากต่อการควบคุมและก าหนดนโยบายใหไ้ปในทิศทางเดียวกัน 

6. ต้องให้ความส าคัญกับการกระจายอ านาจให้หน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่นให้สามารถท างาน
ได้ ต้องมีการสร้างรายได้ เพื่อให้มีงบประมาณด าเนินการ และให้ความรู้ความเข้าในกับ
บุคลากรท้องถิ่นในการให้ความส าคัญกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในท้องถิ่น  และภาครัฐต้องมี
เครื่องมือเพื่อให้องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นสามารถท างานได้จริง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 131 

6.2 ข้อเสนอแนะ  

      
  1. ภาครัฐจ าเป็นต้องเห็นความส าคัญของปัญหา ควรมีความมุ่งมั่นในการแก้ไขปัญหาท่ีอยู่
อาศัย โดยในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยต้องพัฒนาควบคู่กับการพัฒนาเมืองการพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
ไปพร้อมกัน ควรมีการก าหนดนโยบายท่ีสม่ าเสมอและต่อเนื่อง ดังเช่น ประเทศสิงคโปร์ มาเลเซีย 
อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์ ท่ีก าหนดนโยบายท่ีอยู่อาศัยไว้ในแผนพัฒนาประเทศทุกแผนต่อเนื่องจนถึง
ปัจจุบัน 
  2. ภาครัฐควรมีการก าหนดโครงสร้างองค์กรท่ีมีส่วนในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย เช่น ผังเมือง 
การก่อสร้าง ระบบการเงิน ไว้ในส่วนงานเดียวกนัหรือกระทรวงเดียวกัน เพื่อให้สามารถส่งเสริมและ
ผลักดันนโยบายไปสู่การปฏิบัติในทิศแนวทางเดียวกัน หน่วยงานและองค์กรดังกล่าวต้องมีเอกภาพที่
จะก าหนดแผนนโยบายท่ีประสานกันต้ังแต่ระดับชาติจนถึงระดับท้องถิ่น ดังเช่น ประเทศสิงคโปร์ 
มาเลเซีย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์ และองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท้ังในระดับรัฐและในระดับท้องถิ่น 
ต้องมีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็นและวางแผนการพัฒนาให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน ซึง่ใน
การวางแผนดังกล่าว จะต้องอาศัยการระดมความคิดเห็นจากทุกหน่วยงานท่ีมีส่วนเกี่ยวข้อง และรัฐ
จะต้องใช้ประโยชน์ในท่ีดินได้ตามแผนท่ีวางไว้โดยต้องให้ความส าคัญกับการได้มาซึ่งท่ีดิน ท่ีจะรองรับ
กับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสม 

3. ควรมีการจัดต้ังองค์กรหรือกลไกเพื่อมารองรับให้เกิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยอย่างยั่งยืน เช่น
ในสิงคโปร์มีการจัดต้ัง Town Council เข้ามาบริหารและดูแลอาคารของ HDB ซึ่งจะท าให้มีการ
พัฒนาและดูแลอาคารให้มีศักยภาพและสร้างมูลค่าท่ีเพิ่มข้ึน  แต่ในประเทศไทยในการด าเนินงานของ
การเคหะแห่งชาติ ไม่มีองค์กรเฉพาะในการดูแลโครงการหลังการก่อสร้างแล้วเสร็จ หรือพัฒนาชุมชน
อย่างยั่งยืน   
 4.  ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ภาครัฐไม่ควรปล่อย
ให้เป็นไปตามกลไกของตลาด เพราะในระบบตลาด ท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยจะถูกผลักออกจากระบบ
ตลาด และกลายเป็นปัญหาท่ีสะสมจนยากจะแก้ไข ดังนั้นภาครัฐต้องเข้ามามีบทบาทในการสนับสนุน
นโยบายและผลักดันให้เกิดการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อย โดยต้องก าหนดนโยบายท่ีจูงใจ หรือ
ผ่อนผัน หรืออุดหนุนโครงการส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

 5.  ในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยในประเทศไทย ควรมีการปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีใน
การจัดต้ังคณะกรรมการด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยให้ครอบคลุมการพัฒนาเมืองและการตั้งถิ่นฐาน
มนุษย์เพื่อเป็นผู้ก าหนดนโยบายและแนวทางการพัฒนาในเชิงบูรณาการ   

 6. .ในการศึกษานโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยดังกล่าวนี้ เป็น
เพียงการศึกษาเริ่มต้น ดังนั้นผู้วิจัยท่านอื่นสามารถใช้เป็นแนวทางการศึกษาในเชิงลึกในหัวข้อต่างๆ
ต่อไปในอนาคต 
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การสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญ 

วันที่ 12 กพ.57 

รผว. จ าเนียร  

ดุริยประณีต 

         ในความหมายขององค์กรที่อยู่อาศัยไม่ได้หมายถึงการก่อสร้างเพียงเดียว แต่ยัง
หมายถึงการบริหารจัดการ และเป็นเรื่องที่ต้องด าเนินการควบคู่ไปกับการพัฒนาเมือง  
ในประเทศไทยมีแนวทางในการบริหารจัดการที่อยู่อาศัยค่อนข้างหลากหลาย พอช.
เป็นหน่วยงานที่มีการด าเนินการได้ชัดเจน  ในการพิจารณาเรื่องกฏหมายควรมี
การศึกษาท้ัง 4 ด้าน คือ ท่ีดิน อาคาร สิ่งแวดล้อม และการเงิน  ความเห็นในเรื่องการ
พัฒนาท่ีอยู่อาศัยในประเทศต่างๆ  

1. ฟิลิปปินส์  ยังคงแก้ปัญหาไม่ส าเร็จ เพราะประเทศเขาจนมาก ประชากร
มาก เมื่อก่อนมีประชากรพอๆกับไทย แต่ช่วงหลังการเพ่ิมข้ึนของประชากร
เพ่ิมข้ึนมาก  ฟิลิปินส์มีการกระจายอ านาจการปกครองไปยังส่วนท้องถ่ิน แต่
เน่ืองจากปริมาณปัญหาหารขาดแคลนเยอะมากจึงยังแก้ได้ไม่หมด 

2. อินโดนีเซีย  ประขากรมากท่ีสุดใน 5 ประเทศ และให้ความส าคัญกับทหาร
มาก การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยภาครัฐจะเน้นเป็นสวัสดิการพวกทหารมากกว่า
เป็นประชาชนทั่วไป 

3. ประเทศไทย มีความหลากหลายทางนโยบายสูง พอช.ด าเนินการก้าวหน้า
มากท่ีสุด มีโฉนดชุมชน มีท้ัง Demand และ Supply ที่ท างาน 

4. สิงคโปร์ มีเจตนารมณ์ที่แน่ชัดของผู้บริหารประเทศที่จะพัฒนาท่ีอยู่อาศัย
ควบคู่ไปกับการพัฒนาประเทศ นโยบายที่อยู่อาศัยเป็นนโยบายสาธารณะ
หลัก กระท าอย่างต่อเน่ืองต่างจากประเทศไทยที่มีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาลก็
มีการเปลี่ยนนโยบาย 

5. มาเลเซีย อิงระบบศาสนาท่ีต้องมีการแบ่งบันและเอ้ือเฟ้ือ ดังน้ันจึงให้
ภาคเอกชนที่สร้างที่อยู่อาศัย จงึต้องจัดสรรพ้ืนที่ 20-30 % เพ่ือสร้างที่อยู่
อาศัยรายได้น้อย เป็นการแบ่งบันกัน                    

บทเรียนที่ได้รับในแต่ละประเทศ 

1. ทุกประเทศยกระดับองค์กรพัฒนาท่ีอยู่อาศัยเป็นกระทรวง  ให้
ความส าคัญและรวมหน่วยงานที่เกี่ยวข้องไว้ด้วยกัน 

2. การจัดการดูแล สิงคโปร์ใช้ Town council ในการบริการจัดการ
อาคาร HBD  แต่ในการเคะประเทสไทยยังเป็นหน้าที่ของ กคช. 

3. Participation ควรดูตัวอย่างของฟิลิปปินส์ 
4. ระบบการกระจายอ านาจการบริหารควรดูตัวอย่างมาเลเซีย 

วันที่ 17 กพ. 57 

 Dr. Yap Kioe 
Sheng    

ถ้าจะให้กล่าวถึงภาพรวมของอาเซียน ในแต่ละประเทศมันแตกต่างกันมาก 
เพราะในอาเซียนมีประเทศอย่างสิงคโปร และยังมีกลุ่มประเทศลาว กัมพูชา เมียนมาร์ 
เวียดนาม มันยากที่จะพูดถึงภาพรวมภาพเดียว สถานการ์ที่อยู่อาศัยในสิงคโปรน้ันดี
มาก ส่วนสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในเมียนมาร์ ในกัมพูชาน้ันแย่มาก 
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ส าหรับประเทศไทย หากจะประเมินจากสภาวะเศรษฐกิจถือว่ายังคงดีอยู่ 
แต่หากพูดถึงที่อยู่อาศัย ประเทศไทยไม่ได้ให้ความส าคัญเลย ไม่ว่าจะเป็นรัฐบาลใดๆ 
ก็ตาม และหากจะพูดถึงนโยบายที่อยู่อาศัยในประเทสไทย คือไม่มีนโยบายที่อยู่อาศัย
ในประเทศไทย แต่มีองค์กรหลายองค์การที่ได้พยายามจะท างานด้านการพัฒนาที่อยู่
อาศัย เช่น การเคหะแห่งชาติ CODI และธนาคารอาคารสงเคราะห์ แต่กลับไม่มี
นโยบายพัฒนาที่อยู่อาศัย มีอย่างหน่ึงที่ข้าพเจ้าเคยได้กล่าวไว้กับการเคหะแห่งชาติ 
รวมทั้ง CODI คือ ที่อยู่อาศัยไม่มีล าดับความส าคัญ แต่ที่อยู่อาศัยจ าเป็นต้องอยู่ใน
วาระ ของรัฐบาล แต่กลับไม่มีรัฐมนตรีที่อยู่อาศัย แต่มีผู้ว่าการการเคหะแห่งชาติ ซึ่ง
เป็นต าแหน่งที่สูงที่สุดในการพัฒนาที่อยู่อาศัย แต่กลับไม่ได้มีความส าคัญมากพอ
ในทางการเมือง ท่ีประเทศอินโดนีเซีย ในประเทศฟิลิปปินส์ น้ันมีกระทรวงที่อยู่อาศัย 
แต่ประเทศไทยไม่มีกระทรวงที่อยู่อาศัยจึงไม่มีแรงขับเคลื่อนทางการเมืองในรัฐบาล 
ไม่มีการน าเสนอเรื่องที่อยู่อาศัยในสภา เรื่องที่อยู่อาศัยจึงไม่มีการให้ความส าคัญ ซึ่ง
ข้าพเจ้าคิดว่ารัฐบาลไม่น่าจะมีการพูดถึงเรื่องที่อยู่อาศัยเลย ดังน้ันในประเทศไทย 
เรื่องที่อยู่อาศัยจึงถูกทิ้งให้เป็นหน้าท่ีของ NGOs ทิ้งให้เป็นหน้าท่ีของครอบครัว  

ส าหรับการเคหะแห่งชาติ ข้าพเจ้ามีมุมมองที่ไม่ค่อยดีนักต่อการเคหะแห่งชาติ 
ไม่ใช่กับคนที่ท างานในการเคหะ แต่คือภาพรวมระบบการท างานของการเคหะ
แห่งชาติ ข้าพเจ้าคิดว่าการเคหะไม่ได้มีการพัฒนาข้ึนเลย การเคหะแห่งชาติท างาน
น้อยมากในด้านที่อยู่อาศัยเพ่ือคนจน และคนที่มีรายได้น้อย การเคหะแห่งชาติยังคง
ท างานเหมือนตอนเริ่มก่อต้ัง คือการพัฒนา การสร้างที่อยู่อาศัย  

ที่อยู่อาศัยคือการท าเพ่ือคน ที่อยู่อาศัยไม่ใช่การก่อสร้าง ข้าพเจ้าไม่ใช่
สถาปนิก ไม่ใช่วิศวกร คนในการเคหะแห่งชาติหลายคนเป็นสถาปนิก หลายคนเป็น
วิศวกร พวกเขาต้องการสร้างบ้าน พวกเขาไม่ได้สนใจว่าท าเพ่ือใคร และเขาจะบอกว่า
ที่เขาท ามันประสบความส าเร็จ ลองอ่านน่ีดูดิ ในรายงานประจ าปีของการเคหะ เรา
สร้างบ้าน 100,000 หลัง แต่น่ันไม่ได้มีความหมายใดๆกับข้าพเจ้าเลย ค าถามของผม
คือ ถ้าคุณสร้างบ้าน 100,000 หลัง มีคนกี่คนที่ได้รับผลประโยชน์จากบ้าน 100,000 
หลังน้ัน ถ้าคุณไปติดตามอสังหาริมทรัพย์ของการเคหะแห่งชาติ จะพบว่าบ้านรกร้าง
ว่างเปล่า หรือบ้านไม่ได้ถูกครอบครองโดยคนยากจน แต่มันถูกครอบครองโดยคนมี
รายได้ระดับกลาง ท่ีข้าพเจ้าจะบอกก็คือ แม้ว่าประเทศไทยจะมีการเคหะแห่งชาติแต่
ที่อยู่อาศัยก็ยังไม่ได้ส าคัญต่อภาครัฐบาล ส าหรับรัฐบาลที่อยู่อาศัยเป็นเรื่องของ
การเมืองเพ่ือใช้จ่ายเงิน เพ่ือหาเสียง หรือเพ่ืออะไรก็ตาม แต่ไม่ใช่เพ่ือช่วยเหลือคน  

สถานการณ์ที่อยู่อาศัยในประเทศไทยน้ันดีข้ึน เพราะประเทศไทยก าลัง
พัฒนาด้านเศรษฐกิจ และมีภาคเอกชนที่แข็งแกร่ง ดังน้ันคนจนจึงน้อยลง และพวก
เขาก็มองหาที่อยู่อาศัยจากภาคเอกชน ซึ่งภาคเอกชนน้ันมีความส าคัญกว่า การเคหะ 
เยอะมาก ส าหรับหลายคนที่มีรายได้ดีข้ึน พวกเขาก็จะมองหาที่อยู่อาศัยที่ดีข้ึน  

CODI ช่วยเหลือคน” บ้านมั่นคง” น้ันเป็นประโยชน์มาก แต่มันยากมาก 
เพราะว่า สิ่งที่ Codi พยายามจะท าคือ ซื้อที่ดิน และต้องการหาที่ดิน และถ้าคุณอยู่
ในเมืองเล็กๆ ก็คงไม่ยาก แต่ถ้าหมายถึงกรุงเทพมหานคร หรือเชียงใหม่หรือเมือง
ใหญ่ๆ อ่ืนๆ น้ันยากมาก มันไม่มีที่ดิน ดังน้ันสิ่งที่ Codi ท าคือ หาสถานที่ที่พอเป็นไป
ได้ แต่ที่ดินที่ท างานยากคือท าอะไรได้ไม่มาก พวกเขาต้องพยายามเจราจากับ ส านัก
ทรัพย์สินส่วนพระมหากษัตริย์ การรถไฟแห่งประเทศไทย เพ่ือหาข้อตกลงร่วมกัน ใน
การเช่าที่ดิน ไม่ใช่ซื้อที่ดิน ซึ่งมันก็ท าได้นิดหน่อย แต่ก็เป็นเรื่องยาก และที่ส าคัญคือ
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ชุมชนแออัดในกรุงเทพที่ Codi ท างานด้วยพวกเขาไม่ต้องการย้ายออกนอกเมือง 
เพราะที่อยู่อาศัยปัจจุบันอยู่ใกล้แหล่งงาน ซึ่งมันเป็นเรื่องยากที่จะหาที่ดินที่อยู่กลาง
เมือง  เพราะที่ดินราคาแพงมากดังน้ัน ปัญหาที่อยู่อาศัยของคนไทย คือไม่มีนโยบาย
ที่อยู่อาศัย ที่บอกว่าทุกคนมีสิทธิที่จะมีบ้านที่เหมาะสม จริงอยู่ว่ามีอยู่ในปฏิญญา
สากลว่าสิทธิมนุษยชนว่าทุกคนมีสิทธิที่จะมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม แต่รัฐบาลไทยไม่ได้
ระบุว่าทุกคนควรจะมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม แต่สิ่งที่รัฐบาลท าคือจัดสรรงบประมาณ
ให้การเคหะหลายล้านบาท และให้ Codi อีกหลายล้านบาท แล้ว การเคหะแห่งชาติ
กับ Codi จะท ายังไงก็แล้วแต่ความสามารถกับงบประมาณดังกล่าว ซึ่งมันไม่เพียงพอ 
ซึ่งอีกปัญหาคือ คนที่ริเริ่มโครงการบ้านมั่นคง คืออดีตนายกรัฐมนตรี ทักษิณ ชินวัตร 
และเมื่อเปลี่ยนมาเป็นรัฐบาลของพรรคประชาธิปัตย์ พวกเขาย่อมไม่ชอบ แต่ก็
จ าเป็นต้องด าเนินการต่อเพราะเขาต้องช่วยเหลือคนจนเช่นกัน อย่างไรก็ตาม Codi 
ในสมัยของคุณสมสุขน้ันถือว่าประสบความส าเร็จมาก เพราะคุณสมสุขน้ันแข็งแกร่ง 
และหลังจากคุณสมสุขมาอีก 3 รุ่นก็ประสบความส าเร็จ แต่เพราะปัจจัยทางการเมือง
ความส าคัญของ Codi จึงลดลง ความหมายของข้าพเจ้าคือ รัฐบาลแค่ให้งบประมาณ
เล็กน้อยแก่ การเคหแห่งชาติ และ Codi และให้ท าอะไรสักอย่าง เพ่ือประโยชน์ทาง
การเมือง แต่รัฐบาลไม่ได้บอกว่าคนไทยทุกคนควรจะมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม และเรา
ต้องท างานน้ี ซึ่งมันต้องใช้เวลานานหลายปีเพ่ือที่จะประสบความส าเร็จ แต่เราจะ
ท างานอย่างยาวนานเพ่ือให้มั่นใจว่าทุกคนจะมีที่อ ยู่อาศัยที่เหมาะสม ถ้าคุณ
เปรียบเทียบกับประกันสุขภาพ ซึ่งรัฐบาลระบุว่าทุกคนต้องมีหลักประกันสุขภาพ 30 
บาทรักษาทุกโรค ซึ่งข้าพเจ้าไม่ได้พูดถึงการเมือง แต่ข้าพเจ้าแค่จะ เปรียบเทียบ
นโยบายของรัฐ เช่นทุกคนต้องมีการศึกษา ทุกคนต้องมีประกันสุขภาพ แต่ที่ทุกคน
ต้องมีบ้านกลับไม่ได้พูดถึง และมันมีความแตกต่างของการระบุว่าทุกคนควรจะมีบ้าน
กับการให้งบประมาณไปด าเนินการ และการเคหะแห่งชาติได้งบประมาณเยอะมากใน
การด าเนินโครงการบ้านเอื้ออาทร และสร้างบ้านไปเยอะมาก แต่ไม่ประสบ
ความส าเร็จเยอะมาก หลายโครงการมีแต่บ้านว่างเปล่า หรือออกแบบผิดๆ หรือไม่ใช่
คนจน แต่การเคหะใช้เงินท าดังกล่าวเพราะนักการเมืองต้องการให้ท า เพราะ
นักการเมืองสนใจเฉพาะการใช้เงิน  ได้ที่ดิน สร้างให้เสร็จ เงินสูญสิ้นไป ทางซ้าย 
ทางขวา ซึ่งไม่ใช่เรื่องที่อยู่อาศัย แต่มันเป็นเรื่องของเงิน เรื่องของอสังหาริมทรัพย์  

ดังน้ัน ท่ีสิงคโปร รัฐบาลระบุว่าทุกคนต้องมีบ้าน และน่ันคือนโยบาย และพวก
เขาด าเนินงานมานานกว่า 45 ปี พวกเขาต้องมั่นใจว่าทุกคนมีที่อยู่อาศัย และที่อยู่
อาศัยได้รับการพัฒนาปรับปรุง ประชาชนได้ย้ายเข้าอยู่บ้านที่ดีข้ึน ซึ่งไม่มีทางเลือก
อื่นในการปฏิบัติ ซึ่งน่ันคือปัญหาของสิงคโปร ซึ่งคนไทยอาจจะไม่ชอบที่จะมี
นายกรัฐมนตรีที่มาตัดสินใจแทน เพราะคนไทยมีอิสระในการตัดสินใจมากกว่า แต่
ประเทศไทยมีข้อได้เปรียบ เพราะรัฐบาลระบุว่าเราจะสร้างบ้านส าหรับทุกคน แต่
หลังจากน้ันกลับท าลายการด าเนินการไป 
        ผมเคยพูดว่าควรยุบการเคหะแห่งชาติ ผมไม่ได้ปรารถนาให้ใครถูกเลิกจ้าง แต่
ผมมองว่า การเคหะแห่งชาติไม่มีบทบาท แต่ภาคเอกชนท างานได้ดีกว่า ภาคเอกชน
สร้างบ้านราคาถูกในราคาท่ีถูกกว่าการเคหะ แต่การเคหะกลายเป็นเพียงเครื่องมือของ
ฝ่ายการเมืองในการหาเสียง 

โดยภาพรวมแล้ว สิงคโปร์ ดีแล้ว มาเลเซียดีแล้ว เพราะมาเลเซียมี
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ประชากรน้อย มีงบประมาณในการด าเนินการ ประเทศฟิลิปปินส์ มีคนจนเยอะ
มาก และน่ันเป็นปัญหาใหญ่แต่รัฐบาลก็ก าลังพยายาม แต่มี NGOs ที่เข้มแข็ง 
เพราะได้รับการสนับสนุนจากชาวอเมริกัน แต่ปัญหาอยู่ที่เรื่องที่ดิน เพราที่ดินเป็น
เจ้าของของคนกลุ่มเล็กๆ ไม่กี่ครอบครัวคล้ายกับประเทศไทย ประเทศลาวน้ันยังล้า
หลัง และไม่ค่อยมีความเป็นเมืองมากนัก ข้าพเจ้ามีโอกาสได้หารือกับรัฐบาลลาว 
พวกเขาคิดว่าที่อยู่อาศัยไม่ใช่ปัญหาใหญ่ เวียงจันทร์ก าลังเติมโตแต่ก็ไม่มากเช่น
เชียงใหม่ อินโดนีซียน้ันประชากรยากจนกว่าประเทศไทย ประเทศไทยไม่ได้ยากจน 
เพียงแต่หากสามารถยุติปัญหาทางการเมืองได้ ก็จะดีข้ึน มันไม่ได้ง่าย แต่ก็จะดีข้ึน 
อินโดนีเซียมีประชากรเยอะมาก ประชากรส่วนใหญ่เป็นมุสลิม แต่น่ันไม่ใช่ปัญหา 
รัฐบาลพยายามจะแก้ปัญหา แต่ที่ดินก็ยังเป็นปัญหาเหมือนกัน  

การเคหะแห่งชาติก็มีปัญหาเรื่องที่ดินเช่นกัน การเคหะไม่สามารถซื้อ
ที่ดินได้ง่ายๆ เพราะมีกระบวนการหลายข้ันตอน หากเมื่อใดที่การเคหะซื้อที่ดิน
รัฐบาลก็จะกล่าวหาว่า ผู้ว่าการเคหะคอรัปชั่น และพยายามปลดผู้ว่าการคนน้ันคน
น้ีออก แล้วก็จะไปซื้อที่ดินที่อยู่ไกลออกไป ผิดที่ผิดทาง แต่ถ้ามีที่ดินที่มีมูลค่า การ
เคหะแห่งชาติก็ไม่ได้ใช้การเพ่ือคนจน ซึ่งก็จะไปด าเนินการที่อยู่อาศัยส าหรับคนที่มี
รายได้ดี ซึ่งน่ันไม่ใช่หน้าท่ีของการเคหะแห่งชาติ เพราะภาคเอกชนท าได้ดีกว่า แต่
เพราะการเคหะแห่งชาติไม่ได้รับการสนับสนุนงบประมาณอย่างเพียงพอจากรัฐบาล 
เข้าจึงต้องหารายได้เอง โดยการสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับคนมีเงิน แต่หน้าที่ของการ
เคหะคือท างานเพ่ือคนจน แต่ Codi กลับท างานได้ดีกว่า Codi ท างานกับคนจน  
แล้วมีอะไรเหลือให้การเคหะท า ข้าพเจ้าจึงคิดว่าการเคหะไม่มีบทบาทอีกต่อไป 
 

ท่านมีข้อเสนอแนะ หรือแนวทางใดบ้าง หากจะแนะน าอาเซียน ในการพฒันาทีอ่ยู่
อาศัย 

อย่างแรกเลย ผู้น าประเทศต้องเห็นด้วยว่าทุกคนควรมีที่อยู่อาศัยที่
เหมาะสม แน่นอนว่าเราสามารถพูดได้ว่าทุกคนควรมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม  แต่
เพียงแค่พูดไม่เพียงพอ แต่จ าเป็นต้องท าอะไรบางอย่างเพ่ือให้มันเกิดข้ึนจริง แต่
เพ่ือให้มันเกิดข้ึนจริง สิ่งแรกที่ต้องการคือที่ดิน ท่ีดินเป็นจ านวนมาก ซึ่งประเทศไทย
มีที่ดินมากพอที่จะให้ทุกคนมีที่อยู่อาศัย เพราะไม่จ าเป็นที่ทุกคนจะต้องอาศัยอยู่ใน
กรุงเทพมหานคร ตัวอย่างเช่นที่สิงคโปร รัฐบาลสิงคโปรแถลงว่าเราต้องการที่ดิน
ส าหรับที่อยู่อาศัย พวกเขาก็แค่เอามา ดังน้ันที่ดินของสิงคโปรมากกว่า 85%เป็นของ
รัฐ รัฐบาลจึงสามารถตัดสินใจว่าจะท าที่อยู่อาศัยตรงไหน ที่ไหนต้องการให้เป็น
โรงงาน และอีกอย่างหน่ึงที่ประเทศไทยไม่มีคือ เมื่อเราพูดถึงที่อยู่อาศัย เราไม่
สามารถพูดถึงที่อยู่อาศัยได้เพียงอย่างเดียว แต่เราต้องพูดถึงที่อยู่อาศัยและการ
คมนาคมขนส่ง เพราะคนเราต้องท างานที่ไหนสักแห่ง ที่สิงคโปรมีรถไฟฟ้าทุกๆที่ ที่
อยู่อาศัย ท่ีท างาน สวนสาธารณะ ซึ่งถึงแม้คุณจะอาศัยอยู่ห่างไกลจากที่ท างานแต่ก็
สามารถมาท างานได้ แต่ในประเทศไทยการเคหะก็หน่วยงานหน่ึง MRT ก็อีก
หน่วยงานหน่ึง BTS ก็อีกหน่วยงานหน่ึง ขสมก ก็อีกส่วนหน่ึง และไม่เคยมาร่วม
หารือกัน หรือพวกเขาอาจจะเคยคุย แต่แต่ละหน่วยงานข้ึนกับกระทรวงกรมที่
แตกต่างกัน อยู่กันคนละกระทรวง รัฐมนตรีสังกัดพรรคการเมืองที่ต่างกัน แต่ในสิงค
โปรทุกอย่างต้องประสานกัน หากจะมีการสร้างที่อยู่อาศัยที่ใด ที่น่ันต้องมีรถไฟฟ้า 
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หรือการคมนาคมใดสักทางเข้าถึง แต่หากเป็นประเทศไทย การเคหะต้องการจะ
สร้างที่อยู่อาศัยสักที่หน่ึงซึ่งการเคหะมีที่ดินอยู่ ก็ควรจะแจ้ง BTS หรือ MRT หรือ 
ขสมก หรืออะไรก็แล้วแต่ เพ่ือให้ประสานงานให้การคมนาคมขนส่งเข้า แต่มันกลับ
ท าไม่ได้ในประเทศไทย แม้แต่ BTS และ MRT ยังไม่สามารถด าเนินการประสานกัดัง
น้ันคุณต้องคิดถึงการวางแผนในทุกข้ันตอน ภาคเอกชนสามารถด าเนินการได้หลาย
อย่าง ไม่จ าเป็นต้องให้รัฐมาตัดสินใจหรือด าเนินการให้ทุกอย่างเช่นสิงคโปรที่รัฐบาล
บริหารจัดการให้ทุกอย่าง ซึ่งไม่เหมาะกับคนไทย แต่ส าหรับประเทศไทย จ าเป็นต้อง
วางแผนเพ่ือคนจน โดยเฉพาะเรื่องที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยของคนจน ถ้าที่ดินค่อนข้าง
ห่างออกไป งั้นก็ต้องวางแผนเรื่องการคมนาคมให้ ลองคิดถึงคลองเตย ที่ดิน
คลองเตยเป็นของการท่าเรือ แต่เราไม่จ าเป็นต้องมีท่าเรือที่กรุงเทพมหานคร ไม่มี
ความจ าเป็นเลย ท่าเรือแหลมฉบังอาจจะจ าเป็น แต่เราไม่ต้องมีท่าเรือที่น่ี แต่การ
ท่าเรือถือครองที่ดินแปลงน้ีทั้งหมด เพราะที่ดินแปลงน้ีมีราคาสูงมาก และสิ่งที่การ
ท่าเรือต้องการท าคือ ท าประโยชน์จากท่ีดิน พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ห้างสรรพสินค้า 
พวกเขาต้องการสร้างรายได้ซึ่งมันไม่ใช่หน้าท่ีของการท่าเรือที่จะสร้างรายได้ หน้าที่
ของเขาคือการด าเนินการท่าเรือ แต่ถ้าไม่มีท่าเรือ ก็ไม่จ าเป็นต้องมีการท่าเรืออยู่
แล้ว ดังน้ันที่ดินแปลงน้ันซึ่งข้าพเจ้าไม่สามารถทราบได้ว่ามีกี่ครอบครัวอาศัยอยู่ ควร
จะใช้เป็นที่อยู่อาศัยหรือกึ่งที่อยู่อาศัย รัฐบาลก็คงไม่สามารถที่จะบอกได้ว่าต้อง
ด าเนินการที่อยู่อาศัยส าหรับคนจน ต้องมอบหมายให้การเคหะพัฒนาที่อยู่อาศัยที่
น่ัน  ซึ่งทั้งหมดน้ีคือเรื่องการพัฒนาที่อยู่อาศัยของการเคหะ ซึ่งเป็นส่วนเล็กๆ               
ดังน้ันรัฐบาลไม่ได้มองว่าท่ีอยู่อาศัย และที่อยู่อาศัยของคนจนเป็นเรื่องที่ส าคัญ ซึ่งถ้า
รัฐมองเห็นว่ามันเปน็เรื่องส าคัญก็ต้องด าเนินการบางอย่างให้มันเกิดข้ึนในการพัฒนา
ที่อยู่อาศัย โดยจัดสรรที่ดิน การท่าเรือเป็นหน่วยงานของรัฐ โดยปกติแล้วประเทศ
ไทยมีนายกรัฐมนตรี ซึ่งควรจะระบุได้ว่าควรใช้ที่ดินตรงน้ัน ตรงน้ี เป็นที่อยู่อาศัย
ของคนจน เช่นสิงคโปร นายกรัฐมนตรีจะบอกว่า รัฐต้องการที่แปลงน้ัน ส่งคืนให้รัฐ
ด้วย การท่าเรือไม่สามารถปฏิเสธได้ ที่มักกะสัน ที่ดินเป็นของการรถไฟ ที่ดินขนาด
มหึมายาวมากต้ังแต่พญาไทเป็นต้นมา เป็นของการรถไฟ ต้องการเอาท าอะไร ถนน
ในเมือง พวกเขาต้องการหารายได้ น่ันไม่ใช่หน้าที่ของการรถไฟ การรถไฟไม่ใช่
นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ การรถไฟดูแลเรื่องการคมนาคมขนส่ง ถ้าการรถไฟมีที่ดิน
มากขนาดน้ันงั้นก็ใช้ที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัยคนจน ใช้มันเพ่ือท าประโยชน์สาธารณะ 
ท าสวนสาธารณะ  

ตอนน้ีเราพูดถึงแต่คนจน และที่อยู่อาศัย แต่เรายังไม่ได้พูดถึงสิ่งแวดล้อม ซึ่ง
ผู้คนมักจะไม่ค่อยค านึงถึง มันมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอากาศ (climate change) แต่
คนส่วนใหญ่กลับไม่ได้ค านึงถึง คนส่วนใหญ่ไม่ค านึงถึงคนจน ที่อยู่อาศัย และ
สิ่งแวดล้อม รัฐบาลต้องท าหน้าท่ีในการดูแลทุกสิ่ง เราต้องการที่อยู่อาศัยส าหรับคนจน 
เราต้องการสวนสาธารณะส าหรับสิ่งแวดล้อมหรืออะไรก็ตาม  

เราท าการส ารวจในปี 1992 ของบ้านการเคหะในกรุงเทพ ท่ีบ่อนไก่ ดินแดง ห้วยขวาง 
เราพบว่ามีมากกว่าครึ่งที่ ของที่อยู่อาศัยไม่ได้ครอบครองโดยคนจน แต่เป็นกลุ่มคนชั้น
กลาง ท่ีมาซื้อเพ่ือให้เช่าเอาก าไร 

ถ้าคุณต้องการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัย คุณจ าเป็นต้องท า การปฏิรูปที่ดิน (Land 
reform) คุณจ าเป็นต้องท าให้ที่ดินสามารถน าไปใช้ประโยชน์ส าหรับสาธารณะได้ เช่น 
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ส าหรับคนจน ส าหรับสวนสาธารณะ ส าหรับ โรงเรียน หรืออะไรก็ตาม ไม่ใช่เพียงเพ่ือ
ธุรกิจการค้า หรือสร้างรายได้ ดังน้ัน คุณจ าเป็นต้องสามารถควบคุมที่ดินทั้งหมดได้ 
และน่ันไม่สามารถท าได้ในกรุงเทพ และในประเทศไทย 

 
 

ท่านมีความคิดเห็นอย่างไรต่อสถานการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัย และนโยบาย
ของภาครัฐในการแก้ไขปัญหาดังกล่าวของกลุ่มประเทศผู้ก่อต้ังอาเซียน 

         เราได้กล่าวถึงสิงคโปรไปแล้ว สิงคโปรน้ันแตกต่าง เป็นเมืองเล็ก ประชากร 5 
ล้านคน ในขณะที่กรุงเทพมีประชากร 10 ล้านคน ไม่มีชนบท ดังน้ันทุกอย่างจึงง่าย 
        ฟิลิปปินส์ มีคนจนอยู่เยอะมาก เศรษฐกิจค่อนข้างล้าหลัง ทั้งที่เมื่อก่อนเคยสูสี
ตีคู่กับประเทศไทย เพราะมาร์กอส อดีตนายกรัฐมนตรี ที่มีการคอรัปชั่นสูงมาก 
ประเทศไม่มีการคุมก าเนิด  ประชากรไทยมีอัตราการเพ่ิมของประชากรน้อยมาก แต่
ฟิลิปปินส์เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็ว และประเทศฟิลิปปินส์ต้ังอยู่พ้ืนที่ที่ไม่ค่อยดี อยู่บน
แนวภูเขาไฟ แผ่นดินไหวบ่อย มีพายุเดือนละ 2 ครั้งโดยเฉลี่ย ฟิลิปปินส์มีคนจนเยอะ
มาก แต่ในขณะเดียวกันก็มีคนรวยมากๆ ไม่กี่ครอบครัวที่เป็นเจ้าของที่ดินเป็นจ านวน
มาก ซึ่งแย่กว่าประเทศไทยอีก  จึงไม่มีที่ดินที่จะท าที่อยู่อาศัยให้คนจน รัฐบาล
พยายามเล็กน้อย แต่ตระกูลคนรวย จะอยู่ในรัฐบาลด้วยเสมอ แต่พวกเขาไม่ช่วยคน
จน แต่ก็มี NGO ที่พยายามท างานกับคนจนเยอะมาก เพ่ือให้เขามีทรัพยากร และมี
โครงการบางโครงการของรัฐบาลในการชว่ยเหลือคนจนที่ท างานคล้ายๆ กับ Codi คือ
ชุมชนท างานร่วมกันเพ่ือให้ได้เงินกู้ยืมจากภาครัฐ เพ่ือซื้อที่ดิน ซึ่งพวกเขาจะถือครอง
ที่ดินร่วมกัน และใช้คืนหน้ีที่กูยืมจากรัฐบาลร่วมกัน คล้ายการท างานของบ้านมั่นคง 
ซึ่งพวกเขาก าลังพยายามแก้ไขปัญหา แต่ปัญหามันใหญ่มาก ซึ่งแน่นอนส่วนหน่ึงมา
จากปัญหาภัยธรรมชาติ ซึ่งกรุงเทพถือว่าโชคดีมากๆ  ดังน้ัน ที่ฟิลิปปินส์ปัญหาเยอะ
มาก  
          อินโดนีเซีย ท่ีจารกาต้าก็ปัญหาใหญ่มาก มีสลัมเยอะ พวกเขาเคยมีโครงการที่
ดี คือโครงการกัมปอง อิมพรูพเม้นท์  เป็นโครงการที่ดี เป็นโครงการที่ช่วยน าระบบสา
ธารณุปโภค ประปา ถนน รวมทั้งบ้าน แต่ไม่มีที่ดิน ซึงก็เหมือการเคหะท า คือพวกเขา
พัฒนาปรับปรุง ความเป็นเพ่ือนบ้านพึงพาอาศัย แต่ในหลายครั้งที่ราคาที่ดินสูงข้ึน 
พวกพัฒนาอสังหาก็จะบอกให้ออกไป เราต้องการพัฒนาท่ีดินตรงน้ี  ดังน้ีหากต้องการ
ช่วยอย่างถาวรก็คือการหาที่ดินให้ เพ่ือให้ผู้คนได้เป็นเจ้าของที่ดิน ซึ่งหากท าไม่ได้ 
ผู้คนก็จะยังคงบุกรุก ยึดครองที่ดินโดยปราศจากการท าสัญญาผูกมัด ท าให้อนาคตไม่มี
ความมั่นคง  เพราะเจ้าของที่ดินมักจะโผล่มาเมื่อไหร่ก็ได้ ในอินโดนีเซีย ปัญหาก็ยังไม่
ถูกแก้ไข อินโดนีเซียมีการเคหะแห่งชาติ ท างานสร้างบ้านและพยายามสร้างให้กับคน
จน  แต่ด้วยงบประมาณที่จ ากัด จึงสร้างบ้านหลังเล็กมาก  ห้องมีขนาดเพียง 18 
ตารางเมตร คือ 6*3 ตารางเมตรต่อห้องเท่าน้ัน เขาพยายามท าให้ราคาถูกที่สุดเท่าที่
จะท าได้ และสูง ซึ่งพวกเขาพยายามหาทางออก แต่ มันยากเพราะมีคนจนเป็นจ านวน
มาก และที่ดินมีราคาแพง ซึ่งเขาใช้สนามบินเก่า คล้ายดอนเมืองแต่เลิกด าเนินการ มา
ท าที่อยู่อาศัย แต่อย่างที่ข้าพเจ้ากล่าวไว้คือ พวกเขาไม่ได้กรรมสิทธิที่ดิน เจ้าของที่ดิน
คือสนามบิน  ดังน้ันอินโดนีเซียมีที่ดินของสนามบินในเมือง แต่ไม่ได้ใช้เป็นสนามบิน 
แต่เป้นที่อยู่อาศัย ซึ่งไม่เคยเกิดข้ึนกับประเทศไทย และมีหน่วยงาน NGO ที่ท างาน
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ร่วมกับชุมชน คล้ายๆ กับCodi แต่มันก็ยังคงมีปัญหาอยู่ 
มาเลเซีย เป็นประเทศเล็ก ไม่เพียงแค่พ้ืนที่เล็ก แต่ประชากรก็น้อยด้วย ปัญหา

ของมาเลเซียน้ันแตกต่าง เพราะมาเลเซียมีชาวต่างชาติท างานอยู่เป็นจ านวนมาก มา
จากอินเดีย บังคาเทศ คล้ายกับคนพม่าท่ีน้ี แต่มีเยอะกว่ามาก แต่กลุ่มน้ีไม่มีสิทธิในที่
อยู่อาศัย เพราะรัฐบาลปฏิเธว่าไม่ใช่พลเมือง จึงไม่ใช่หน้าที่ที่จะจัดหาที่อยู่อาศัยให้ 
คนกลุ่มน้ีจึงอยู่ที่พักชั่วคราวของโรงงาน ที่มาเลเซีย มีนโยบายว่าภาคเอกชนจะต้อง
สร้างบ้าน 30% แก่ผู้มีรายได้น้อย ใช่น่ันดูเหมือนจะดีมาก แต่ก็ใช้ไม่ได้เสนอไป 
เพราะอย่างแรกยังคงมีการคอรัปชั่น อย่างที่สอง สามารถจ่ายเงินให้กับรัฐบาลแทน
แล้วก็ไม่จ าเป็นต้องท า ซึ่งแน่นแนว่าคนส่วนใหญ่ยินดีจ่าย เพราะถ้าคุณสร้างบ้านหรู
ในพ้ืนที่แห่งหน่ึงคุณย่อมไม่ต้องการสร้างบ้านราคาถูกในพ้ืนที่เดียวกัน เพราะมันลด
มูลค่าบ้านราคาสูง ดังน้ันเขาจึงสร้างบ้านราคาถูกที่อื่น ซึ่งมันท าให้มันไม่ประสบ
ความส าเร็จนัก โดยที่ข้าพเจ้าไม่สามารถบอกได้ชัดเจนว่ามันมีกระบวนการอย่างไร
และท าไมไม่ส าเร็จ แต่ดูเหมือนว่ารัฐบาลเองก็ไม่ได้จริงจังกับเรื่องน้ี  มันมีเรื่อง
คอรัปชั่นด้วย เหมือนกับประเทศไทย  ในแง่ของนยบายถือว่าป็นนโยบายที่ดีแต่
ในทางปฏิบัติ 

 
ดังน้ันสิ่งส าคัญที่สุดในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยคือที่ดิน?  

ที่ดิน เพราะปัญหาไม่ใช่การก่อสร้าง ปัญหาคือที่ดิน การเป็นเจ้าของทีดินอาจจะ
ไม่ใช่ค าตอบ การเช่าที่ดินก็น่าจะดีพอ ข้าพเจ้ามาจากอัมส์เตอร์ดัมส์ ท่ีดินทั้งหมดเป็น
ของเทศบาลไม่มีใครในอัมส์เตอร์ดัมส์เป็นเจ้าของที่ดิน ทุกคนเช่าซื้อที่ดินจากเทศบาล 
ระยะเวลา 99 ปี ต่อ 99 ปี ซึ่งหากคุณเช่าท่ีดินเพ่ือเป็นโรงเรียน พอมีคนมาเช่าต่อ
สัญญาก็ต้องเป็นโรงเรียน แต่ถ้าคุณเปลี่ยนเป็นห้างสรรพสินค้าเทศบาลจะเอาท่ีดินคืน
ทันที ถือว่าไม่ปฏิติตามกฎ ดังน้ันเทศบาลควบคุม แต่ในกรุงเทพถ้าคุณเช่าท่ีท า
โรงเรียน 3 ปีผ่านไปคูณไม่ชอบโรงเรียน คุณก็เปลี่ยนเป็นโรงหนัง ไม่มีใครควบคุม สิ่ง
สิ่งที่คุณควรจะท าคือสัญญาว่าจะต้องโรงเรียน ท าสวนสาธารณะ ท าห้างสรรพสินค้า 
และหากไม่ได้ท าตามสัญญาก็ยึดคืน ดังน้ันถ้าการรถไฟที่มักกะสัน ไม่ได้ใช้ที่ดินส าหรับ
เป็นทางรถไฟ ก็น่าจะเอาคืน ซึ่งตอนน้ีถ้าคุณเห็นเส้นทางของแอร์พอร์ทลิงค์ คือมัน
ว่างเปล่า ไม่มีรถไฟ ท่ีดินกว้างมากใจกลางกรุงเทพ ไม่ได้ใช้งานและไม่มีใครแตะได้
เพราะเป็นที่ดินของการรถไฟ ซึ่งเป็นรัฐวิสาหกิจ  

วันที่ 19 กพ. 57  

คุณสุขุมาภรณ์ 
จงภักดี 

        ประเทศไทยควรมีกระทรวงการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย โดยรวมกรมโยธา 
กคช. และหน่วยงานอื่นๆ ซึ่งอาจอยู่ภายใต้คณะกรรมการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย
แห่งชาติ และ กคช.ควรปรับเปลี่ยนบทบาทจากการสร้างมาเป็นสนับสนุนให้เอกชน
ด าเนินการ ส่วนกลุ่มโครงการที่ไม่มีเอกชนสนใจ กคช.ต้องเข้าไปด าเนินการในส่วนน้ัน  
ปัจจุบัน กคช.ได้ท าแผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยนระดับเมืองและแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับ
พ้ืนที่ การเตรียมสาธารณูปโภคและสาธารณูปการในพ้ืนที่ต่างจังหวัด  ประเทศ
มาเลเซียมีการสร้างแรงจูงใจให้เอกชนด าเนินการ สิงคโปร์มีเศรษฐกิจที่ดี มีนโยบายที่
ชัดเจน มีกฏหมายมารองรับ  ประเทศไทย พอช. เน้นกระบวนการมีส่วนร่วม ดีที่สุด  
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วันที่ 21 กพ. 57 

คุณสมสุข บุญญะ
บัญชา 

       ขนาดของประเทศ บริบทของประเทสแตกต่างกัน ดังน้ันในการด าเนินการจึง
ต่างกัน ในช่วง 30 ปีที่ผ่านมา ทุกประเทศมีการพัฒนาข้ึนๆลงๆ ยกเว้นสิงค์โปร์ที่มี
ความแน่นอน เพราะรัฐบาลให้ความส าคัญกับการประชาชนทุกระดับ ไม่มีการ  คอ
รับชั่น  ซึ่งแตกต่างจากประเทศไทย สิงคโปร์สามารถพัฒนาได้ทั้งพ้ืนที่เน่ืองจากมี
ขนาดเล็ก ในช่วงที่สิงคโปร์แยกตัวมาจากมาเลเซียใหม่ๆก็เต็มไปด้วยปัญหาชุมชน
แออัด ต่อมาภายหลังได้มีการพัฒนา จากเช่า มาเป็นเช่าซื้อ เป็นประเทศที่มีขนาดเล็ก 
เงินมาก  commitment สูง มี Dynamic ในการพัฒนา   มาเลเซียผสมผสานระหว่าง
การปรับปรุงและการพัฒนาสร้างใหม่ ภูมิใจในแนวคิด Land sharing   มีการเมืองที่ 
stanbility  มีแนวคิดแบบเอกชน well come to the cup  เป็นประเทศที่มีการ
กระจายอ านาจ การพัฒนาที่อยู่อาศัยท าโดยหน่วยงานท้องถ่ิน ในอินโดนีเซียและ
มาเลเซียมีระบบท้องถ่ินที่ดี แต่มีข้อจ ากัดเรื่องกฏกติกา 

        ประเทศไทยการ Management มาจากส่วนกลาง ซึ่งท าให้เปลืองงบประมาณ
และเวลา ควรกระจายให้หน่วยงานท้องถ่ินรับผิดชอบ พอช.ใช้วิธีการกระจายอ านาจ
ให้ชุมชนเข้ามามีส่วนร่วม 

        อินโดนีเซีย มีโครงสร้างการกระจายอ านาจใช้ระบบการกระจายอ านาจให้
องค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน ต้ังแต่ปี 80 เป็นผู้น าทั้งทางเรื่องการปรับปรุง ส่วน
โครงการใหม่สร้างโดย PERUMNUS  การเมืองในช่วงก่อนนายพลซูฮาร์โต้ เป็นเผด็จ
การ ระบบตลาดจึงไม่ค่อยท างาน เน้นพวกทหาร ช่วงปลายจึงมีการพัฒนากข้ึน  

       ปลายปี 70-80 เป็นช่วงที่ World Bank ให้การสนันสนุนด้านการเงิน ซึ่งเป็น
แรงเหว่ียงที่ท าให้ ไทย มาเลเซีย อินโดนีเซีย และฟิลิปปินส์พัฒนาที่อยู่อาศัย ประเทศ
ไทยก็เริ่มจากการรื้อย้าย เป็นสร้างแฟลต และมาปรับปรุงท า site and service  และ
เป็น upgrading  พอหลังจาก World Bank สนับสนุน ระบบตลาดเริ่มท างานเอกชน
เริ่มมีบทบาทในการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์  แต่คนจนไม่สามารถเข้าในตลาดได้รัฐจึง
ต้องเข้ามาด าเนินการ public housing  ซึ่งต้องด าเนินการอย่างจริงจัง ถ้าภาคเอกชน
สามารถด าเนินการได้ภาครัฐต้องปรับตัวมาเป็นการสนับสนุนและส่งเสริมแทนการ
ก่อสร้าง    

วันที่ 28 กพ. 57  

คุณสุชาดา  

       จากข้อมูลที่มีอยู่ อินโดนีเซียประชากรมากสุดน่าจะรุนแรงที่สุด มีความต้องการ
บ้านมาก ประเทศที่ก้าวหน้ามากที่สุดน่าจะเป็นสิงคโปร์เพราะเป็นประเทศที่มีขนาด
เล็ก ประชากรน้อย ผู้น ามีวิสัยทัศน์ผูกใจคนทั้งชาติมีความเป็นเผด็จการทางความคิด 
โดยคนสิงคโปร์เชื่อมั่นในตัวผู้น า ยึดมั่นในกฏหมาย และโปรแกรมการพัฒนาที่อยู่
อาศัยของสิงคโปร์มีหลาย Segment แบ่งหลายกลุ่มสามารถเข้าถึงคนได้หลากหลาย
กว่าของไทย  มาเลเซียเน้นควบคุมดูแล ให้เอกชนสร้าง ถ้าเป้นเมืองใหม่ส่วนใหญ่รัฐจะ
ท าเอง   บทเรียนที่ไทยควรน ามาปรับใช้คือ องค์กร การให้ความส าคัญกับองค์กร และ
แผนพัฒนาท่ีอยู่อาศัยทุกประเทศมีการก าหนดเป็นแผนชาติ ยกเว้นประเทศไทย 5-9 
มีแผนที่อยู่อาศัยนับจากน้ันไม่มีไปอิงอยู่ในค าว่าสิ่งแวดล้อม  เอาที่อยู่อาศัยเป็นส่วน
หน่ึงของสิ่งแวดล้อม ปัญหาอีกประการหน่ึงคือการแยกหน่วยงานที่ต้องด าเนินการ
ควบคู่กัน เช่น ธอส. กับ กคช.ท าให้ต่างคนต่างใช้นโยบายของตนเองไม่เป็นภาพรวม  
และปัญหาที่ส าคัญอีกประการหน่ึงคือนโยบายของไทยไม่ต่อเน่ืองมีเป็นช่วงๆ 
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        นโยบายท่ีอยู่อาศัยในแต่ละประเทศจะแตกต่างกันตามบริบทของ
ประเทศนั้นๆ ไม่เหมือนกัน เช่น สิงคโปร์ ท าไมถึงประสบความส าเร็จ
มากกว่าประเทศอื่นๆ อันดับแรกเลยคือขนาดของประเทศท่ีเล็ก การใช้
ประโยชน์จึงต้องได้ประโยชน์สูงสุด อาคารจึงต้องเป็นอาคารสูง รัฐบาลต้อง
เข้มแข็งต้องมี strong power , strong intention   สิงคโปร์ใช้พื้นท่ีตรง
กลางเกาะเป็นแหล่งน้าส าหรับคน 5 ล้านคนในเกาะ จึงต้องประหยัดพื้นท่ี 
และต่อมาคือการใช้กองทุน CPF  สิงคโปร์ดึงดูดการลงทุนโดยการ
สนับสนุนท่ีอยู่อาศัยท่ีใกล้แหล่งงาน  ซึ่งท าให้ค่าแรงถูกและดึงดูดการลงทุน
จากต่างประเทศ  นโยบายท่ีอยู่อาศ ยในสิงคโปร์จะสัมพันธ์กับ การวางแผน
การใช้ท่ีดิน เศรษฐกิจของประเทศ  balance ระหว่างคุณภาพชีวิตและการ
ลงทุนจากต่างประเทศ ซึ่งรัฐบาลจะมีการติดตามและประเมินผล  

         กองทุน CPF เป็นนโยบายท่ีสามารถน ามาใช้ได้กับทุกประเทศ 
เพราะเป็นนโยบายท่ีดี แต่การควบคุมราคาท่ีดินมีเพียงสิงคโปร์ท่ีสามารถ
ท าได้  ดังนั้นสิงคโปร์จึงสามารถท าได้เพราะมีปัจจัยหลัก 2ประการคือ CPF 
และการควบคุมราคาท่ีดิน นโยบายในปัจจุบันของสิงคโปร์เปล่ียนจากการ
สร้างใหม่มาป็นการปรับปรุงของเดิม  เพื่อให้สอดคล้องกับประชากร ท่ี
เปล่ียนไป   มาเลเซีย ใช้นโยบาย privatesation  ให้ภาคเอกชนเป็นคนน า
การพัฒนา  รัฐเพียงควบคุมเอกชน ในขณะเดียวกันรัฐเองก็มี Politicle 
View ท่ีเข้มแข็ง ใช้วิธีการแทรกแซงตลาด ซึ่งแตกต่างจากไทยอย่างมาก  
รัฐบาลมาเลเซียมีนโนยบาย ภูมิปุตรา ท่ีให้สิทธิพิเศษเฉพาะชาวมาลายู (ใน
ชนบท)ในการจ ากัดท่ีอยู่อาศัย เนื่องจากสมัยก่อนคนมาลายู(ในชนบท)จะ
ยากจน แตกต่างจากชาวจีนในเมืองท่ีมีฐานะร่ ารวย 

ท าให้คนจีนในมาเลมีพลังทางเศรษฐกิจสูงกว่าคนมาเลย์   รัฐบาลจึง
ส่งเสริมให้คนมาเลย์เข้ามาอยู่ในเมือง โดยใช้นโยบายท่ีอยู่อาศัย ในปี 1983
รับบาลมีนโยบายระดับชาติใช้ market mechnisum  รัฐบาลใช้นโยบาย 
cross subsidy มาใช้โดยก าหนดให้ภาคเอกชนสร้างท่ีอยู่อาศัยผู้มีรายได้
น้อย 30 % ของโครงการ เนื่องจากท่ีดินมีราคาแพงมาก รัฐบาลจึงใช้ท่ีดิน
เท่าท่ีมีเพื่อท าโครงการ 

     ฟิลิปปินส์  อินโดนีเซีย  นโยบาย cross subsidyมีหลายประเทศท่ี
น าไปใช้รวมท้ังเวียดนาม มีเพียงแต่มาเลเซียท่ีประสบความส าเร็จเพราะ 1. 
คนท่ีจนคือคนมาเล แต่คนท่ีรวยคือจีน รัฐต้องการกระจายความมั่งค่ังของ
ประชาชนให้เท่ากัน และ 2.เพื่อเป็นการลดช่องว่างระหว่างคนจนและคน
รวย  การสร้างท่ีอยู่อาศัยต้องมีขนาด 65 ตรม. 3ห้องนอน ในปี 1994 ยังมี
ปัญหาเยอะมากเพราะ 1. การที่คนจนกับคนรวยมาอยู่รวมกัน และ 2  การ



 144 

เปล่ียนมาอยู่แฟลต ท่ีมีการบริหารจัดการไม่ดี ไม่สอดคล้องกับการใช้ชีวิต มี
การเก็งก าไรไม่ได้อยุ่เอง จึงเกิดปัญหามาก  และ 3 การเปล่ียนแปลงราคา
จาก RM 25,000 เป็นRM 42,000 รัฐบาลเปล่ียนบทบาทเป็น Public 
Rental Housing และกลับมาเป็นผู้ผลิตเองเพราะรัฐมีเงินและสัดส่วนคน
จนลดลงเร็วมาก แต่ขาดการช่วยเหลือคนรายได้ปานกลาง ในปี 2012  
นโยบาย   PR 1MA ได้จัดต้ังองค์กรภาครัฐและสร้างท่ีอยู่อาศัยเพื่อคน
รายได้ปานกลางท าท่ีอยู่อาศ ยบนท่ีดินของรัฐซึ่งต้องอาศัยเวลาในการ
กลับไปประเมิน   ในมาเลเซียรัฐมีท่ีดินมากกว่าสิงคโปร์ดังนั้นภาครัฐจึงมี
ความต้ังใจในการบริหารจัดการท่ีดินน้อยกว่าสิงคโปร์ แล้วนโยบาย ภูมิปุ
ตรา ไม่ได้เกี่ยวข้องกับเรื่องท่ีอยู่อาศ ยเท่านั้นแต่มันเป็นการ Balance  รระ
หว่างกลุ่มคน  ความต่างกัน   คือ  สิงคโปร์ใช้นโยบายท่ีอยู่อาศัยสร้าง การ
พัฒนาอย่างยั่งยืน ( Substainable )แต่มาเลเซียสร้าง Social balance 
ระหว่างคน 2 กลุ่ม 

       ประเทศไทย โครงการท่ีส าคัญคือ เอื้ออาทร แต่รัฐบาลไม่มีความต้ังใจ
ในการแทรกแซงตลาดให้ผู้มีรายได้น้อยมีท่ีอยู่อาศัยเลย บ้านเอื้ออาทรเป็น
ประชานิยมท่ีไม่ยั่งยืน เพราะรัฐไม่มีเงิน การท าโครงการขนาดใหญ่ในคราว
เดียว และต้องศึกษาว่าสามารถเข้าถึงคนจนรึเปล่า ประเทศไทยกฏหมายไม่
เข้มแข็ง สบายๆแต่ส่ิงท่ีดีของประเทศไทยคือ มีระบบการเงินท่ีอยู่อสศัยท่ีดี 
และภาคเอกชนเข้มแข็ง มันเป็นไปไม่ได้ท่ีจะปล่อยให้ระบบตลาดท างาน
เกิดประสิทธิภาพ คนจนท่ีอยุ่ในเมืองจะด าเนินการอย่างไร ข้อดีท่ีประเทศ
ไทยมีท่ีดินของหน่วยงาน เช่นท่ีทรัพย์สิน ท่ีวัด ในปี 1960 -1970 ท่ีดิน
เหล่านี้เป็นปัจจัยท่ีรองรับตลาดท่ีอยู่อาศัยอย่างมาก แต่เมื่อปี 1980-2000 
มันเกิดการเปล่ียนแปลงกับท่ีดินทรัพย์สินและท่ีดินวัดอย่างไร  อันนี้ไม่ได้
ติดตามต่อ ในไทยยังมีชุมชนส าหรับคนจนท่ีได้รับการช่วยเหลือจากบ้าน
มั่นคง แต่รัฐบาลไม่มีไม่มีความต้ังใจจริงท่ีจะช่วยคนจน บ้านเอื้ออาทรท่ี
เหมือนจะท าเพื่อคนจนแต่ราคาท่ีก าหนดคนท่ีมีรายได้ไม่เกิน 40000 บาท 
มันไม่ใช่คนจน  กคช.น่าเห็นใจท่ีต้องซซื้อท่ีดินในราคาตลาดแต่ต้องสร้าง
บ้านราคาต่ า  

      ฟิลิปปินส์  นโยบาย enabling housing policy ได้มาจาก Habitat  
แยกเป็น  Market bases  และ comunity bases นโยบายท้ัง 2 ต่าง
ส่งเสริมและ ขัดแย้งกัน   ขัดแย้ง คือ ตลาดมักมีแรงผลักดันมหาศาล เช่น
การท าราคาท่ีดินสูงขึ้นมันท าลาย ชุมชนหมด เพราะกลายเป็นไปซื้อชุมชน
หมด ในทางกลับกัน เมื่อท่ีอยู่อาศัยในตลาดมันอิ่มตัวคนจนก็จะได้มีท่ีอยู่
อาศัยมากขึ้น  
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      โปรแกรมการเงินท่ีประสบความส าเร็จในฟิลิปปินส์คือ  Community 
Mortgage Finance Program เป็นโปรแกรมท่ีเกิดก่อน Codi เกิดในปี 
1987  เป็นโปรแกรมท่ีเน้นการถือครองท่ีดินโดยตรง มุ่งเน้นเฉพาะกลุ่มใน
การถือครองโดยชุมชน ซึ่งต่างจาก Codi ท่ีเน้นการพัฒนาชุมชนมากกว่า  
โดยโครงการ  CMFC เกดิจากการที่ชุมชนบุกรุกและจะถูกไล่รื้อจากเจ้าของ
ท่ีดิน ชุมชนเลยรวมตัวกันเป็นกลุ่มออกทรัพย์ ( Credit  Association ) พอ
มีกม.มารองรับก็ไปกู้เงินจากรัฐบาลเพื่อมาซื้อท่ีดินจากเจ้าของ ซึ่งออก
ข้อบังคับว่าชุมชนไม่สามารถขายหรือไล่คนออกจากชุมชนจนกว่าจะ
สามารถหาทางเลือกให้คนท่ีอยู่อาส ยในท่ีนี้ถึงจะไล่ได้ จุดอ่อน  คือถึงแม้จะ
สร้างระบบการเงินนี้ขึ้นมา แต่ราคาท่ีดินสูงขึ้นมากท าให้เงินหมดไปกับราคา
ท่ีดิน จนไม่มีเงินเหลือพอจะสร้างท่ีอยู่อาศ ยหรือพัฒนาคุณภาพชีวิตได้ 

 อินโดนีเซีย  โครงการ Kampong Improvement Programe ( KIP ) ใน
ปัจจุบันเนื่อจากราคาท่ีดินสูงขึ้น คนเลยขายหมดปัจจุบันแทบไม่เหลือ
โครงการดั้งเดิมแล้ว  

สรุป ปัญหาของนโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย คือ 1 ท่ีดิน  2 finance และ
ระบบของรัฐ และความต้ังใจของรัฐ Economic Growth , Economic 
Welth  ถ้าท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญในการพัฒนาท่ีอยู่อาศ ย รัฐต้องเข้าไป
แทรกแซงต้องมีระบบภาษีท่ีดิน  สิงคโปร์มี CPF ,Land, Government    
มาเลเซีย มีโปรแกรม     ภูมิปุตรา ส่วนประเทศไทย ขาดความต้ังใจของ
ภาครัฐ 
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ผลการประชุม 

ระดมความคิด  ณ ภาควิชาเคหการ สถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

วันที่ 17  มีนาคม 2557    เวลา 9.00 -12.00  น 

รายชื่อผู้เข้าประชุม 

1. ศาสตราจารย์ภิชาน ปรีด์ิ บุรณศิริ อดีตผู้ว่าการการเคหะแห่งประเทศไทย และอาจารย์ 

     พิเศษภาควิชาเคหการ สถาปัตยกรรมศาสตร์  
     จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

2. คุณจ าเนียร    ดุริยประณีต   อดีตรองผู้ว่าการ การเคหะแห่งชาติ และผู้เช่ียวชาญ 
     ด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในต่างประเทศ    

3. ผศ. ดร.กุณฑลทิพย พานิชภักดิ์  หัวหน้าภาควิชาเคหการ สถาปัตยกรรมศาสตร์  
     จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

4. นางนันท์นภัส  มายะการ  ผู้วิจัย 

เร่ิมประชุมเวลา. 9.00. น. 

 ผู้วิจัยได้น าเสนอรายงานการวิจัยโดยสรุป ซึ่งผู้เช่ียวชาญได้ให้ข้อเสนอแนะเพิ่มเติมในเรื่อง
ข้อมูลท่ีน าเสนอ เนื่องจากการศึกษาท้ัง 5 ประเทศ มีหัวข้อของข้อมูลการศึกษาท่ีหลากหลาย ซึ่ง
ผู้วิจัยได้ช้ีแจงว่า  ในการศึกษาเรื่องนโยบายและบทบาทองค์กรภาครัฐท้ัง 5 ประเทศนั้ น  ผู้วิจัยจะ
เสนอรูปแบบลักษณะขององค์กร การรวมองค์กรท่ีเกี่ยวข้องไว้ในหน่วยงานเดียวกัน   เครื่องมือท่ีใช้ใน
การด าเนินการ ความต่อเนื่องของแผนการด าเนินงาน  โดยจะอ้างอิงจากแนวคิดทฤษฏี Housing 
Policy Guideline  และองค์ประกอบของนโยบายท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสม  

 ผู้เช่ียวชาญได้เสนอแนะเรื่องการกระจายอ านาจการปกครองส่วนท้องถิ่น สิงคโปร์ประสบ
ความส าเร็จเพราะมีขนาดพื้นท่ีเล็ก ถ้าประเทศไทยจะน านโยบายมาใช้ในบางพื้นท่ีท่ีพร้อม เช่น ภูเก็ต 
เชียงใหม่ เพื่อเป็นโครงการน าร่องจะสามารถเห็นผลการด าเนินงานได้ใกล้กว่าการบูรณาการท้ัง
ประเทศ และการเก็บภาษีท่ีดิน จะช่วยในเรื่องการถือครองท่ีดิน และราคาท่ีดินท่ีสูงเกินจริง ท าให้มี
การพัฒนาด้านท่ีอยู่อาศัยได้สะดวกมากขึ้น  

  นอกจากนี้ สิงคโปร์มี Political  will  ท่ีเข้มแข้ง มีแผนพัฒนาชาติ มีระบบเศรษฐกิจท่ีดี  มี
ความต่อเนื่อง มีการแทรกแซงทางการตลาด มีการปรับปรุงด้านนโยบายให้ทันสมัย มีการ renovate 
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ท่ีทันสมัย   ในช่วงหลังสิงคโปร์จะเน้นภาพการกลับมาดูแลผู้สูงอายุในพื้นท่ี  เพราะรัฐตระหนักถึง
โครงสร้างทางอายุประชากรท่ีเพิ่มข้ึน  

 ประเทศไทยเคยมี rent control  แต่ปัจจุบันไม่มีให้ผู้วิจัยท าการศึกษาเพิ่มเติมนั้น ผุ้วิจัยได้
ท าการศึกษาและพบว่า พระราชบัญญัติควบคุมการเช่าเคหะและท่ีดิน พ.ศ. 2504  ก าหนด
หลักเกณฑ์เรื่องการควบคุมค่าเช่ามิให้ผู้ให้เช่าขึ้นค่าเช่าโดยมิได้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุม
การเช่าเสียก่อนตามมาตรา 11 จะท าข้อตกลงกันเองมิได้  ต้องมีการร้องขอต่อคณะกรรมการควบคุม
การเช่า ท้ังนี้ค่าเช่าสูงสุดจะถูกจ ากัดไว้ตามมาตรา 14  เป็นเกณฑ์  แต่หลักการห้ามขึ้นค่าเช่าไม่ได้มี
ผลบังคับใช้ถึงปัจจุบัน เนื่องด้วยมีการจ ากัดการบังคับใช้บทบัญญัติมาตรา 11  และยังมีเหตุผลอีก
หลายประการที่ได้คัดค้านการควบคุมอัตราค่าเช่าดังกล่าวซึ่งน าไปสู่การยกเลิกพระราชบัญญัติควบคุม
การเช่าเคหะและท่ีดิน  พ.ศ.2504 ในเวลาต่อมา  

  ผู้เช่ียวชาญแนะน าให้สรุปภาพรวมข้อดี ข้อเสียของแต่ละประเทศ และส่ิงไหนท่ีเป็นบทเรียน
ควรน ามาปฎิบัติเป็นประโยชน์ต่อประเทศไทยบ้าง หน่วยงานของเรามีจุดอ่อนอย่างไรบ้าง ส่ิงส าคัญท่ี
ต้องตระหนักคือการพัฒนาเศรษฐกิจต้องพัฒนาควบคู่กับการพัฒนาเมือง ไม่สามารถพัฒนาเพียงด้าน
เดียวได้ ไม่เช่นนั้นจะไม่เกิดการพฒันาอย่างยั่งยนื  

  

ปิดประชุมเวลา 12.00 น 
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ผลการประชุม 

ระดมความคิด  ณ ภาควิชาเคหการ สถาปัตยกรรม จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

วันที่  2  เมษายน  2557    เวลา 9.00 -12.00  น 

รายช่ือผู้เข้าประชุม 

1. นางสุขุมาภรณ์ จงภักดี    รองผู้อ านวยการฝ่ายนโยบายและแผน      

                                       การเคหะแห่งชาติ 

2. นางนันท์นภัส  มายะการ   ผู้วิจัย 

เปิดประชุมเวลา 9.00 น. 

 ตามท่ีได้สัมภาษณ์ผู้เช่ียวชาญหลายท่าน ผู้วิจัยได้ท าการสรุปผลการวิจัย แนวคิดทฤษฎีท่ี
เกี่ยวข้องและประมวลผลการวิจัย โดยท าการสรุปให้ผู้เช่ียวชาญรับฟัง พร้อมให้ผู้เช่ียวชาญสอบถาม
ผลการวิจัยดังกล่าว ซึ่งผู้เช่ียวชาญได้กรุณาเพิ่มเติมประเด็นในส่ิงท่ียังขาด เช่นในเรื่องข้อเสนอแนะท่ี 
กคช.จะด าเนินการตาม town council ในสิงคโปร์ ท่ีมีท้องถิ่นมารับการบริหารอาคารจาก กคช. โดย
ให้ชุมชนกคช.เป็นส่วนหนึ่งของท้องถิ่นสามารถท าได้หรือไม่ ถ้าจะท าควรมีการศึกษากฎหมายท่ีจะมา
รองรับ ซึ่งผู้เช่ียวชาญเห็นว่า น่าสนใจและควรมีการศึกษาเพิ่มเติม  

 

เลิกประชุมเวลา 12.00 น. 
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ภาคผนวก ข



รายชื่อคณะกรรมการแห่งชาติ ที่จัดต้ังตามกฎหมายของสิงคโปร์ 

แบ่งตามกระทรวงที่ก ากับดูแลใน  ค.ศ. 2009 
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ประวัติผู้เขียนวิทยานิพนธ ์
 

ช่ือ  นางนันท์นภัส   มายะการ 

เกิดวันท่ี 25 ธันวาคม พ.ศ.2514 จังหวัด กรุงเทพมหานคร 

การศึกษา ปี 2536  ส าเร็จการศึกษา เศรษฐศาสตร์บัญฑิต มหาวิทยาลัยเชียงใหม่ 

  ปี 2555  ศึกษาต่อระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ  

                            คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย 

การท างาน  ปี 2537 – ปัจจุบันปฏิบัติงานท่ีการเคหะแห่งชาติ ในต าแหน่งเศรษฐกร 7 
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