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          This Research aims to study on the protection and assurance of 

Right to Adequate Housing in Thai laws including Constitution, regulations and 
policies. It will also be compared with Malaysia and Republic of Philippines. The 
Research found that Right to Adequate Housing could be considered as a key 
component for human to have a life with dignity, and to enjoy other rights and 
freedom. Nevertheless, Thailand, Republic of Philippines and Malaysia haven’t 
upheld Right to Adequate Housing it its Constitutions, but each Country has various 
laws that support this Right. Three countries have placed priority on the 
components of this Right differently, depending on the context of each country. 
For Thailand, we have put priority on the access to housing of low-income 
population but there is no law or measure to support this Right in order to be 
implemented holistically. As such, the law to support Right to Adequate Housing 
should be promoted to support the promotion and assurance of this Right in order 
to consider the possibility to incorporate the Right to Adequate Housing into Thai 
Constitution in the future. 
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กิตติกรรมประกาศ 
  

ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณ ผศ. ดร. เอ้ืออารีย์ อ้ิงจะนิล อาจารย์ที่ปรึกษาที่กรุณารับผู้เขียน
เป็นนิสิตในที่ปรึกษา อาจารย์เป็นอาจารย์ที่มีความเมตตาและกรุณาต่อนิสิตเป็นอย่างมาก  ท่านมิได้ 
เพียงให้ค าปรึกษา มุมมองทางวิชาการในการท าวิทยานิพนธ์ แต่ยังให้โอกาส ให้ก าลังใจ และมีความ
เมตตาเห็นอกเห็นใจ เป็นที่พ่ึงของนิสิตทั้งในด้านเนื้อหาวิชาการ และก าลังใจตลอดระยะเวลาการเขียน
วิทยานิพนธ์นี้ ผู้เขียนรู้สึกซาบซึ้งและจะระลึกถึงพระคุณอาจารย์ตลอดไป 

ขอกราบขอบพระคุณ รศ. ดร. ณรงค์เดช สรุโฆษิต ประธานสอบวิทยานิพนธ์ ผู้ให้แนวทาง 
และมุมมองที่แหลมคมในการท าให้วิทยานิพนธ์เรื่องนี้มีทิศทางท่ีชัดเจนมากยิ่งขึ้น ขอบพระคุณอาจารย์ที่
กรุณารับเป็นประธาน และเมตตาให้ข้อมูลอันเป็นประโยชน์ส าหรับการท าวิทยานิพนธ์นี้ 

ขอกราบขอบพระคุณ ผศ. ดร. อภิวัฒน์ รัตนวราหะ กรรมการ ผู้มีความเชี่ยวชาญและให้
แนวทางในการท าวิทยานิพนธ์เป็นอย่างดี อาจารย์แบ่งปันประสบการณ์ และให้ค าชี้แนะในการแก้ปัญหา 
ตลอดจนแนะน าให้ผู้เขียนไปพบกับผู้เชี่ยวชาญเพ่ือเข้าถึงข้อมูลที่จ าเป็นในการท าวิทยานิพนธ์ 

ขอกราบขอบพระคุณ ผศ. อิทธิพล ศรีเสาวลักษณ์ กรรมการ ส าหรับความเมตตาที่อาจารย์
กรุณารับเป็นกรรมการสอบ ข้อแนะน าและแนวทางการเขียนวิทยานิพนธ์ตลอดระยะเวลาที่ผ่านมา 
อาจารย์ช่วยชี้จุดบกพร่อง ทั้งยังกรุณาให้แนวทางและค าแนะน าเพ่ือแก้ไข ช่วยให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้มี
ขอบเขตและเป้าหมายที่ชัดเจนยิ่งขึ้น 

ผู้เขียนขอขอบคุณกัลยาณมิตรทั้งหลาย ขอบคุณพัชรินทร์ คุณณัฐดนัย ส าหรับความช่วยเหลือ
ตั้งแต่วันแรกจนถึงวันนี้ ขอบคุณคุณธรินด์ และคุณพ่อที่กรุณาแนะน าให้ผู้เขียนได้มีโอกาสเข้าพบกับ
ผู้เชี่ยวชาญเพ่ือให้ได้ข้อมูลที่จ าเป็น หากวิทยานิพนธ์เล่มนี้สามารถเป็นแนวทางที่ก่อให้เกิดประโยชน์ใด 
ๆ ในทางวิชาการ หรือเป็นแม้ส่วนเล็ก ๆ ที่จะสร้างความตระหนักรู้ถึงสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอใน
บริบทของไทย และน าไปสู่การรับและคุ้มครองสิทธิดังกล่าวในท้ายที่สุดได้ ผู้เขียนขอยกให้เป็นความดี
ความชอบของทุกท่านที่ผู้เขียนได้กล่าวถึงไป ส่วนข้อผิดพลาดใด ๆ ในวิทยานิพนธ์เล่มนี้ ผู้เขียนขอน้อม
รับไว้แต่เพียงผู้เดียว และขออภัยมา ณ ที่นี้ ด้วย ท้ายที่สุดแล้ว ผู้เขียนขอกราบขอบพระคุณบิดา มารดา 
ที่ให้การสนับสนุน และช่วยเหลือ ทั้งแรงกาย และแรงใจ ขอบคุณตัวผู้เขียนเองที่อดทน และไม่ยอมแพ้
ต่ออุปสรรคต่าง ๆ จนวิทยานิพนธ์เล่มนี้ส าเร็จดั่งที่ตั้งใจ ขอบคุณบททดสอบต่าง ๆ ที่เข้ามาที่ท าให้
ผู้เขียนได้เติบโตไปอีกขั้นหนึ่ง 
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บทที่ 1 
 บทน า 

1.1 ที่มาและความส าคัญของปัญหา  

  “ที่อยู่อาศัย” มีความส าคัญในฐานะเป็นหนึ่งในปัจจัยสี่ที่จ าเป็นต้องการด ารงชีวิต เป็นฐาน

รากที่ส าคัญต่อการมีอัตลักษณ์ของตนเอง การเจริญเติบโต และมีพัฒนาการทั้งทางร่างกาย จิตใจ เพ่ือ

ด ารงชีวิตได้อย่างมีเกียรติ และศักดิ์ศรี ทั้งยังเป็นองค์ประกอบพ้ืนฐานที่จะน าไปสู่การรวมกลุ่ม และ

การเจริญเติบโตทางวัฒนธรรม รวมทั้งการใช้สิทธิและเสรีภาพอ่ืน ๆ อย่างไรก็ตาม ปัญหาที่พบเห็นได้

ในปัจจุบันคือ พบว่าปัญหาการโยกย้ายถิ่นฐาน ประชาชนไหลเข้าสู่พ้ืนที่เมืองเพ่ือการจ้างงาน ส่งผล

ให้เกิดปัญหาประชากรล้นเมือง 1 เป็นปัญหาการพัฒนาที่กระจุกตัวอยู่เฉพาะเมืองหลวง น ามาสู่

ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย และความแออัดในที่อยู่อาศัย นอกจากปัญหาความแออัดแล้ว 

ความเหลื่อมล้ าทางรายได้ยังท าให้มีประชาชนอีกมากที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ต้องเป็น 

คนไร้ที่อยู่อาศัย หรือหากมีที่อยู่อาศัยก็เป็นที่อยู่อาศัยที่ไม่มีสุขลักษณะและการด ารงชีวิตที่ดี อาศัยอยู่

ในชุมชนอัด บุกรุกที่ดินของรัฐและเอกชน ที่มักถูกขับไล่ รื้อถอน จนต้องโยกย้ายหาที่อยู่อาศัยแห่ง

ใหม่ ก่อให้เกิดผลกระทบในหลากแง่มุมที่ตามมา เช่น ผลกระทบในด้านการท างาน การศึกษาของเด็ก 

สุขลักษณะของที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ ผลกระทบจากปัญหาดังกล่าว ท าให้รัฐบาลต้องเร่งสร้างและ

พัฒนาที่อยู่อาศัยซึ่งมีประเด็นที่ต้องพิจารณา 2 ประเด็น ได้แก่ การสร้างที่อยู่อาศัยให้เพียงพอกับ

ปริมาณความต้องการของประชาชน และที่อยู่อาศัยเหล่านั้นจะต้องคุณภาพส าหรับการอาศัยอยู่  

ซึ่งแม้ว่าปัจจุบัน รัฐบาลยังประสบความท้าทายกับการด าเนินการตามสองประเด็นข้างต้น แต่เรื่องนี้ก็

เป็นประเด็นที่ไม่อาจสามารถมองข้ามได้ และรัฐบาลก็จ าต้องด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยต่อไป  

ให้เพียงพอทั้งในแง่ปริมาณและเป็นที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพ เกี่ยวกับเรื่องนี้ กติกาสากลว่าด้วยสิทธิทาง

เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม (ICESCR) ได้บัญญัติค า ๆ หนึ่งไว้ เรียกว่า “สิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ” เพ่ือผลักดันให้แต่ละประเทศให้ความส าคัญกับเรื่องที่อยู่อาศัย และแก้ปัญหาการขาด

แคลนที่อยู่อาศัย หรือยกระดับคุณภาพที่อยู่อาศัยให้เหมาะสมโดยมีเป้าหมายเพ่ือบรรลุสิทธิดังกล่าว 

ซึ่งประกอบไปด้วยองค์ประกอบย่อยอีก 7 ประการ ได้แก่ (1) หลักประกันทางกฎหมายในการถือ

                                                           
  1 อรทัย ก๊กผล, Urbanization เมื่อเมืองกลายเป็นโจทย์ของการบริหารจัดการทอ้งถิ่นสมัยใหม่, [ออนไลน]์, 1 ธันวาคม 
2561, แหล่งที่มา: http://www.kpi.ac.th/media/pdf/book/m10_672_0ba988a084a09c1533f007140fcc1631.pdf, หน้า III 

http://www.kpi.ac.th/media/pdf/book/m10_672_0ba988a084a09c1533f007140fcc1631.pdf
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ครอง (2) การมีบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน (3) ความสามารถในการได้มา (4) ความเหมาะสมที่จะอาศัย

อยู่ (5) การเข้าถึง (6) ท าเล (7) ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม อย่างไรก็ตาม กติกา ICESCR มิได้

ก าหนดให้รัฐภาคีต้องด าเนินการและประสบความส าเร็จในการรับรองสิทธิดังกล่าวทันที  เพราะต้อง

อาศัยงบประมาณ และทรัพยากรอ่ืน ๆ เพ่ือท าให้สิทธิแต่ละประเภทเป็นจริงขึ้นมาได้2 แต่ให้ใช้

ประโยชน์สูงสุดจากทรัพยากรที่มีอยู่  เพ่ือให้สิทธิซึ่งรับรองไว้ ในกติกานี้เป็นจริงอย่างบริบูรณ์โดย

ล าดับด้วยวิธีทั้งปวงที่เหมาะสม”3  

  UN-HABITAT หรือ โครงการตั้งถิ่นฐานเพ่ือมนุษย์ของสหประชาชาติ ได้ตระหนัก

ความส าคัญของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ให้ข้อสังเกตและข้อคิดเห็นเกี่ยวกับเรื่องนี้ซึ่งถือเป็น

ปัญหาในระดับสากล โดยเห็นว่ารัฐบาลทั้งในระดับชาติและระดับท้องถิ่นยังประสบปัญหาที่อยู่อาศัย

ขาดแคลนและไม่เพียงพอกับความต้องการของประชาชน โดยกลุ่มผู้ที่ได้รับผลประทบมากที่สุด คือ 

กลุ่มคนยากจนและกลุ่มผู้ เปราะบาง เพราะมักเป็นกลุ่มที่ ไม่มีคุณสมบัติเพียงพอที่จะได้รับ 

การสนับสนุนต่าง ๆ ภายใต้เงื่อนไขที่รัฐหรือกลุ่มสถาบันทางการเงินก าหนด ผู้เขียนขอสรุปปัญหาที่

ส าคัญ ดังนี้ 4 

  (1) ปัญหาการเข้าถึงเงินทุนเพ่ือที่อยู่อาศัย ปัจจุบันพบว่ามีการเปลี่ยนแปลงมุมมอง

ของที่อยู่อาศัยจากการเป็น “social  function”  เป็น “commodity”   ซึ่งการด าเนินนโยบายด้าน

ที่อยู่อาศัยในลักษณะเปิดเสรี และลดการแทรกแซงจากรัฐยิ่งท าให้โอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของ

กลุ่มคนยากจน และกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางลดน้อยลงไปมากกว่าเดิมอีก  ซึ่งการมีส่วนร่วมของ

ภาคเอกชนในด้านที่อยู่อาศัย ที่ผ่านมาพบว่าไม่ค่อยมีประสิทธิภาพในการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของ

กลุ่มคนระดับล่าง ซึ่งรัฐบาลก็ประสบปัญหาในการโน้มน้าวให้ภาคเอกชนทั้งกลุ่มผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย 

และสถาบันการเงินเหล่านี้ เข้ามาลงทุนหรือปล่อยเงินกู้  เพราะกลุ่มผู้ พัฒนาที่อยู่อาศัยจะให้

                                                           
2 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราชย์, เอกสารประกอบการสอบชุดวิชา กฎหมายสิทธิมนุษยชน (Human Rights Law), 

ส านักพิมพ์มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราชย์ พิมพ์ครั้งที่ 5 พ.ศ. 2552  

3 ส านักวิจัยและวิชาการ ส านักงานคณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติ, ประมวลสรุปการประเมินและตรวจสอบการ

ปฏิบัติงานของรัฐบาลไทย ตามกติการะหว่างประเทศด้านสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ในคราวประชุม ครั้งที่ 55 (พ.ศ. 

2558), [ออนไลน์], 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2560. แหล่งที่มา https://t.co/5qsuSKnjeS 

 4 The United Nations Task Team on Habitat III, HABITAT III ISSUE PAPERS 20 – HOUSING, [Online] 
Accessed: 2018, October 14. Available from: http://habitat3.org/wp-content/uploads/Habitat-III-Issue-Paper-
20_Housing-2.0.pdf 

https://t.co/5qsuSKnjeS
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ความส าคัญกับกลุ่มคนผู้มีรายได้ระดับสูง ในขณะที่สถาบันการเงินก็ไม่ต้องการเสี่ยงปล่อยกู้ให้กลุ่มผู้

ไม่มีรายได้ การส่งเสริมเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยผ่านการจ านองส าหรับกลุ่มคนยากจนยังมีจ ากัด และการ

ใช้สถาบันการเงินประเภท community- based  เช่น สหกรณ์การเงิน สถาบันการเงินระดับฐานราก 

ยังไม่ประสบผลส าเร็จเท่าที่ควร คนส่วนมากจึงมักสร้างที่อยู่อาศัยหรือปรับปรุงที่อยู่อาศัยด้วยตัวเอง 

ซึ่งเป็นวิธีที่มีประสิทธิภาพมากกว่าที่จะท าให้คนมีที่อยู่อาศัยในระดับที่สามารถรับภาระได้ แม้ว่าอาจ

เป็นที่อยู่อาศัยที่มีคุณภาพต่ าไปบ้างก็ตาม 

  (2) ปัญหาการเข้าถึงที่ดิน และปัญหาตลาดอสังหาริมทรัพย์ในเมืองที่ผิดปกติ พบว่า

ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยส่วนมากมักตั้งอยู่ห่างไกลจากการด ารงชีวิตของประชาชนท้องถิ่น ท าให้

ต้องแบกรับภาระค่าใช้จ่ายในการเดินทาง ในขณะที่สิทธิในทรัพย์สิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งการออก

โฉนดที่ดินอันเพื่อหลักประกันความมั่นคงในที่ดินยังไม่ปรากฏผลที่เห็นประจักษ์ว่าช่วยลดปัญหาความ

ยากจนลงได้ 

  (3) ปัญหาการจัดเก็บข้อมูล และการคาดการณ์ปริมาณความต้องการที่อยู่อาศัยที่ 

ไม่แม่นย า ข้อมูลเหล่านี้ประกอบกับข้อมูลจ าพวกการเปลี่ยนแปลงทางด้านประชากรศาสตร์ ภาวะ

ทางเศรษฐกิจและสังคม ซึ่งจะส่งผลต่อการกระจายตัวของประชากรตามแหล่งงาน และปัญหาการ

กระจุกตัวในเขตเมือง ตลอดจนความต้องการทางวัฒนธรรม ยังไม่ได้รับการให้ความส าคัญและ 

บูรณาการเข้ากับนโยบายทางด้านที่อยู่อาศัยเท่าที่ควร รวมทั้งยังขาดการบูรณาการข้อมูลการประเมิน

ความขาดแคลนที่อยู่อาศัย รวมทั้งที่อยู่อาศัยเก่า หรือถูกทิ้งร้าง ซึ่งเป็นสิ่งส าคัญต่อการวางแผนและ

ก าหนดมาตรการด้านที่อยู่อาศัยในภาพรวม 

  อย่างไรก็ตาม UN HABITAT ยังเห็นว่าเมื่อการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยมีหลายปัจจัยที่

ยังเป็นอุปสรรค รัฐบาลส่วนใหญ่จึงได้หันมาสนับสนุนการจัดท าที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ซึ่งสามารถ

พัฒนาการปรับเปลี่ยนและย้ายที่อยู่อาศัย พัฒนาตลาดแรงงาน และโอกาสในการด ารงชีวิตได้ ทั้งยัง

ช่วยแก้ปัญหาทางด้านเพศ ความพิการ และวัฒนธรรม  เสริมสร้างความแข็งแกร่งให้กับเครือข่ายทาง

เศรษฐกิจและสังคม แต่ที่ผ่านมายังพบว่ามีรัฐบาลเพียงไม่กี่ประเทศที่ด าเนินนโยบายที่อยู่อาศัย

ประเภทนี้  

ปัญหาสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของไทย 

จากการวิเคราะห์ เห็นว่ามีสภาพปัญหาไม่แตกต่างจากตามที่  UN-HABITAT ได้กล่าวไป

ข้างต้น กล่าวคือ ไทยประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยเพราะความเหลื่อมล้ าในการถือครอง
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ที่ดินซึ่งกระจุกตัวอยู่กับคนกลุ่มน้อย ขาดแคลนการถือครองที่ดิน ทั้งในแง่ของการเป็นเจ้าของ และ

การครอบครอง รวมทั้งปัญหาความยากจน ไม่มีงานท า จนท าให้ไม่สามารถแบกรับภาระด้าน

ค่าใช้จ่ายที่อยู่อาศัยได้ และท าให้ต้องอาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ซึ่งมีสภาพแวดล้อม และสุขอนามัย 

บริการขั้นพ้ืนฐานที่ไม่เหมาะสมหรือไม่เพียงพอ5 ในขณะที่ประเด็นที่อยู่อาศัยประเภทเช่า ก็ยังเป็นสิ่ง

ท้าทายกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเช่นกัน เนื่องจากในส่วนของไทย แม้จะเคยมีมาตรการก าหนด

เรื่องความแออัดในที่อยู่อาศัยเอาไว้ในพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 (ประกาศกระทรวง

สาธารณสุข ที่ 6/2538 เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของอาคารที่ พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่

มากเกินไป) แต่ก็ยังไม่พบการใช้บังคับอย่างจริงจังในทางปฏิบัติ และโดยที่ประกาศดังกล่าว

ประกาศใช้มานานแล้วแต่ยังไม่มีการปรับปรุงแก้ไข ก็ย่อมไม่สอดคล้องกับบริบทที่เกิดขึ้นในทาง

ข้อเท็จจริงในปัจจุบัน 

นอกจากนี้ คณะกรรมาธิการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ได้ให้ข้อสังเกต และ

ข้อเสนอแนะต่อปัญหาสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของประเทศไทย ดังนี้ 6 

(1) สถิติจ านวนประชากร (ครัวเรือน) 10% ที่อาศัยอยู่ในชนบทยังมีที่อยู่ที่ไม่ถาวร และมี

ความเปราะบางต่อการถูกบังคับไล่ที่  และต้องเผชิญกับปัญหาใหญ่ในการเข้าถึงบริการขั้นพ้ืนฐาน 

ต่าง ๆ และเรียกร้องให้ไทยเพ่ิมความพยายามในการแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย  และท าให้

แน่ใจว่าประชาชนที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ได้รับการป้องกันจากการถูกบังคับไล่ที่  และสามารถ

เข้าถึง และใช้บริการขั้นพ้ืนฐานต่าง ๆ ได ้เช่น น้ าดื่ม และสุขอนามัยที่ดี 

(2) ใช้มาตรการที่มีประสิทธิภาพเพ่ือเป็นหลักประกันในสิทธิในการครอบครองที่ดินโดย

ปราศจากการเลือกปฏิบัติ เพ่ือท าให้แน่ใจว่าทุกคนสามารถเข้าถึงที่ดิน และที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้

อย่างมีประสิทธิภาพ 

(3) ท าให้มั่นใจว่าการบังคับไล่ที่จะเป็นมาตรการที่ใช้เป็นล าดับสุดท้าย และประชาชนที่ถูก

ขับไล่ได้รับการชดใช้ค่าเสียหาย และ/หรือ การย้ายถิ่นฐาน  

                                                           
  5 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559 – 

2568), [ออนไลน์], 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2560. แหล่งที่มา http://www.bps.m-society.go.th/uploads/content/download/ 

56e62ed50ab01.pdf.  

  6 Committee on Economic, Social and Cultural Rights, Concluding observations on the combined initial 

and second periodic reports of Thailand 2015 - E/C.12/THA/CO/1-2, 19 June 2015, pp. 3-4, 8 

http://www.bps.m-society.go.th/uploads/content/download/%2056e62ed50ab01.pdf
http://www.bps.m-society.go.th/uploads/content/download/%2056e62ed50ab01.pdf
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ส าหรับสถานะของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอตามกฎหมายไทย แม้ประเทศไทยได้เข้าเป็น

ภาคกีติกา ICESCR เมื่อวันที่ 5 ธันวาคม พ.ศ. 2542 แต่จนถึงปัจจุบันยังไม่มีการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัย

ที่เพียงพอโดยตรงในระดับรัฐธรรมนูญ มีปรากฎเฉพาะหลักการส่งเสริมและคุ้มครองการมีที่อยู่อาศัย

ในหมวดแนวนโยบายแห่งรัฐ โดยไม่มีการรับรองหรือคุ้มครองสิทธิดังกล่าวโดยตรงในกฎหมายระดับ

พระราชบัญญัติหรือกฎหมายล าดับรองต่าง ๆ อย่างไรก็ตาม จากการศึกษา พบว่าไทยได้มีการบัญญัติ

กฎหมาย หรือข้อบังคับบางประการที่มีเนื้อหาเป็นการคุ้มครองหลักการของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ เช่น (1) พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547  ก าหนดแนวทาง

การจัดรูปที่ดินเพ่ือให้มีสาธารณูปโภคต่าง ๆ เข้าถึงที่ดินได้ทดแทนการเวนคืน ช่วยลดผลกระทบของ

เจ้าของที่ดิน และการต้องย้ายที่อยู่อาศัยจากแหล่งที่อยู่เดิม (2) ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา 

ความแพ่ง ภาคการบังคับคดี  ก าหนดหลักเกณฑ์การขับไล่รื้อถอนให้ เป็นไปตามกฎหมาย  

(3) พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 ก าหนดแนวทางการพิจารณาเพ่ือผ่อนผันเขตผังเมือง

เพ่ือน าที่ดินมาใช้ประโยชน์ในการจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยของรัฐ (4) พระราชบัญญัติการ

สาธารณสุข พ.ศ. 2535 ก าหนดเกณฑ์ความแออัดและสุขอนามัยของที่อยู่อาศัย (5) พระราชบัญญัติ

การควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2558 ผ่อนผันข้อก าหนดมาตรฐานอาคารบางประการ ซึ่งมิได้

เกี่ยวข้องโดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคารเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มี

รายได้น้อย ควบคู่ไปกับมาตรการของฝ่ายบริหารที่ส่งเสริมให้ภาคเอกชน เช่น สถาบันการเ งิน 

ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ให้สร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย นอกเหนือจากการด าเนินการของการ

เคหะแห่งชาติที่ด าเนินการในเรื่องที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อยเป็นปกติ ทั้งรูปแบบการจ าหน่าย และ

การให้เช่า และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ที่ให้ความช่วยเหลือในการรวมกลุ่มของชุมชนเพ่ือให้

เข้มแข็งจากภายใน อย่างไรก็ตาม แม้จะมีความพยายามจากหลากหลายภาคส่วน ก็ยังไม่สามารถ

แก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย รวมทั้งไม่สามารถกระจายการถือครองที่ดินได้อย่างมีประสิทธิภาพ

และเท่าเทียม โดยกลุ่มผู้มีรายได้น้อยกว่าร้อยละ 20 ยังไม่สามารถเข้าถึงสินเชื่อจากสถาบันการเงิน 

ส่วนหนึ่งมีปัจจัยมาจากระดับรายได้ที่ไม่ผ่านเกณฑ์ รวมทั้งปัญหาในการจัดหาที่ดินเพ่ือจัดท าโครงการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยในบางพ้ืนที่ซึ่งราคาที่ดินค่อนข้างสูง ส่งผลให้ต้นทุนการก่อสร้างสูงขึ้นไปด้วย 7 และ

เมื่อกลุ่มคนเหล่านี้หันมาใช้วิธีการเช่าแทนการซื้อที่อยู่อาศัย แม้จะมีกฎหมายก าหนดเงื่อนไขความ

                                                           
   7 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, “หนังสือที่ พม. 5102/16529,” 20 ธันวาคม 2559. 
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เหมาะสมของอาคารเพ่ือการอยู่อาศัยเป็นการเฉพาะ แต่ในส่วนพระราชบัญญัติการสาธารณสุข 

พ.ศ. 2535 และประกาศกระทรวงสาธารณสุข ที่ 6/2538 เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่

ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป ก็ยังไม่มีประสิทธิภาพในการบังคับใช้จริงในทาง

ปฏิบัติ ดังนั้น ประเด็นเรื่องความแออัดในที่อยู่อาศัยจึงเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่รัฐไม่อาจมองข้ามได้เพียง

เพราะบุคคลเหล่านั้นมีหลักประกันความมั่นคงในการถือครองแล้วในระดับหนึ่ง ในขณะเดียวกัน เมื่อ

พิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายของไทยกับ มาเลเซีย และฟิลิปปินส์แล้ว ผู้เขียนยังไม่พบว่าไทยมี

มาตรการในการด าเนินการกับกลุ่มคนที่ไม่สุจริตในการได้รับสิทธิประโยชน์และความช่วยเหลือใน

โครงการที่อยู่อาศัยของรัฐเป็นการเฉพาะ อีกด้วย  

อย่างไรก็ตาม โดยที่ปัญหาที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ นั้นสามารถจ าแนกไป

ได้หลากหลายประเด็น ทั้งในแง่ของการมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในเขตเมือง ซึ่งต้องพิจารณาใน

เชิงคุณภาพของที่อยู่อาศัย และปริมาณของที่อยู่อาศัย และอีกประเด็นคือการเข้าถึงที่ดินส าหรับที่อยู่

อาศัย และมีความเกี่ยวข้องกับคนแต่ละกลุ่ม ตั้งแต่กลุ่มคนไร้ที่อยู่อาศัย กลุ่มคนเปราะบาง กลุ่มผู้มี

รายได้น้อย กลุ่มเด็ก สตรี คนพิการ คนต่างชาติ ฯลฯ ที่ล้วนมีปัจจัยในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยใน

รายละเอียดแตกต่างกันไป ทั้งนี้ ในการศึกษาวิทยานิพนธ์ฉบับนี้ ผู้เขียนจะขอศึกษาเฉพาะในส่วนของ

เรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในแง่หลักการที่เป็นพ้ืนฐานส าคัญของสิทธิดังกล่าว โดยจะพิจารณา

เฉพาะในส่วนของที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเป็นหลักเท่านั้น  

ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น จึงเห็นสมควรที่จะต้องศึกษาเรื่องดังกล่าว เ พ่ือหาแนวทางแก้ไข

ปัญหาด้านที่อยู่อาศัย โดยจะศึกษาเปรียบเทียบกับประเทศมาเลเซีย และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ว่ามี

การด าเนินการในการคุ้มครองสิทธิดังกล่าวที่เหมือนหรือแตกต่างกันอย่างไร ทั้งนี้ เพ่ือพิสูจน์ความ

เพียงพอของกฎหมายไทยในการรับรองหรือคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ รวมทั้งปรับปรุง 

แก้ไขกฎหมาย และมาตรการเชิงนโยบายให้ตอบสนองต่อการรับรองและคุ้มครองสิทธิดังกล่าว   

1.2  วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

(1) เพ่ือให้ทราบถึงสถานการณ์และปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของโลก รวมทั้งของไทย และ

ความส าคัญของที่อยู่อาศัยในฐานะเป็นปัจจัยสี่ในการเป็นรากฐานต่อการเจริญเติบโต การด า รงชีวิต

ของมนุษย์ และอัตลักษณ์ของบุคคล รวมทั้งเป็นปัจจัยส าคัญที่ท าให้มนุษย์สามารถด ารงชีวิตได้อย่างมี

เกียรติและศักดิ์ศรี และมีศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ 
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(2) เพ่ือส ารวจกฎหมาย และมาตรการของไทยที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

และพิจารณาเสนอแนะการแก้ไขเพ่ือให้กฎหมาย และมาตรการของไทยมีความรอบด้าน และส่งเสริม

การเข้าถึงสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอมากยิ่งขึ้น 

(3) เพ่ือศึกษากฎหมายของประเทศมาเลเซีย และฟิลิปปินส์เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนา

กฎหมายและมาตรการต่าง ๆ เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของไทย 

1.3  สมมุติฐานของการศึกษา  

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้รับการรับรองไว้ในกติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิในทาง

เศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ก าหนดให้รัฐภาคีรับรองสิทธิดังกล่าวตามก าลังศักยภาพและ

ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างค่อยเป็นค่อยไป ส าหรับไทยซึ่งเป็นรัฐภาคี ยังไม่ได้มีการรับรองหรือคุ้มครอง

สิทธิดังกล่าวโดยตรงในกฎหมายหรือมาตรการของฝ่ายบริหาร มีเฉพาะกฎหมายหรือมาตรการ  

บางประการที่มีวัตถุประสงค์เป็นการส่งเสริมการรับรองหรือคุ้มครองสารัตถะบางประการของสิทธิใน

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอซึ่งยังไม่ครบถ้วน จึงควรด าเนินการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายตลอดจนตรากฎหมาย

ใหม่ และก าหนดมาตรการอ่ืนใดที่จ าเป็น เพ่ือให้การรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

ตามกฎหมายไทยมีความชัดเจนยิ่งขึ้น  

1.4 ขอบเขตและเนื้อหาของการศึกษาวิจัย 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี้จะมุ่งศึกษาประเด็นเกี่ยวกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในแง่หลักการที่

เป็นพ้ืนฐานส าคัญของสิทธิดังกล่าว โดยจะพิจารณาเฉพาะในส่วนของที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเป็นหลัก

เท่านั้น โดยศึกษาหลักการและแนวคิดพ้ืนฐานของสิทธิดังกล่าวซึ่งปรากฏในกติการะหว่างประเทศว่า

ด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมเป็นหลัก รวมทั้งเอกสารในทางระหว่างประเทศอ่ืน  ๆ  

ที่เก่ียวข้อง ทั้งนี้ โดยเปรียบเทียบกับ ประเทศมาเลเซีย และสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ เพื่อน าแนวคิดมาใช้

ในการวิเคราะห์ประเด็นปัญหาการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของประเทศไทย ซึ่งปัจจุบันยัง

ไม่ปรากฏการรับรองหรือคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอโดยตรงทั้งในระดับรัฐธรรมนูญ รวมทั้ง

ระดับพระราชบัญญัติหรือกฎหมายล าดับรอง และมาตรการอ่ืน  ๆ ของฝ่ายบริหาร นอกจากนี้ 

วิทยานิพนธ์เล่มนี้จะศึกษาว่าประเทศไทยมีกฎหมาย มาตรการใดบ้างที่มีอยู่แล้วในปัจจุบัน ซึ่งจะใช้

ส่งเสริมการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้ รวมทั้งแนวทางในการเพ่ิมเติม แก้ไข หรื อออก

กฎหมายเพื่อให้การรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้มีความชัดเจนยิ่งขึ้น 
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1.5 วิธีด าเนินการศึกษา 

 วิทยานิพนธ์นี้จะใช้วิธีวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษาค้นคว้าวิเคราะห์

ข้อมูลจากข้อเท็จจริง ข่าว บทความ ต ารา บทกฎหมาย ทั้งของไทยและของต่างประเทศ รวมทั้ง

รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย และพันธกรณีระหว่างประเทศท่ีเกี่ยวข้อง 

1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

(1) เพ่ือส่งเสริมให้มีการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในกฎหมายไทยให้มี

ความชัดเจนมากยิ่งข้ึน 

(2) เพ่ือทราบถึงสถานการณ์และปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของโลก รวมทั้งของประเทศไทย และ

มาตรการ ที่ใช้อยู่ในประเทศอ่ืน  ๆ  เพ่ือเป็นแนวทางในการพัฒนากฎหมายและมาตรการอ่ืน ๆ  

ในประเทศไทย 

(3) เพ่ือส ารวจกฎหมายและมาตรการต่าง ๆ ของประเทศไทยในการด าเนินการตามกติกา

ระหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ในด้านสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

(4) เพ่ือสามารถเสนอแนวทางที่เหมาะสมในการรับรองและคุ้มครองหรือการส่งเสริมการ

รับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอส าหรับประเทศไทย 
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บทที่ 2 
แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวกับการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอ 

2.1 แนวคิดว่าด้วยสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอ 

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ได้รับการบัญญัติรับรองไว้ในพันธกรณีระหว่างประเทศหลาย

ฉบับ แต่พันธกรณีที่รับรองสิทธิดังกล่าว และมีการอภิปรายโดยคณะกรรมการเพ่ือให้ค านิยาม และ

องค์ประกอบของสิทธิดังกล่าวชัดเจนที่สุด คือ กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม 

และวัฒนธรรม ซึ่งบัญญัติไว้ใน มาตรา 11 (1) “รัฐภาคีแห่งกติกานี้รับรองสิทธิของทุกคนในมาตรฐาน

การครองชีพที่เพียงพอส าหรับตนเองและครอบครัว ซึ่งรวมถึงอาหาร เครื่องนุ่งห่ม และที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ และสภาพของการครองชีพที่ดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง รัฐภาคีจะด าเนินขั้นตอนที่เหมาะสมเพ่ือ

ประกันการท าให้สิทธินี้เป็นจริง โดยรับรองความส าคัญอย่างแท้จริงของความร่วมมือระหว่างประเทศ

บนพื้นฐานของความยินยอมโดยเสรี” 

คณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ได้ให้ความเห็นว่า สิทธิในที่อยู่อาศัย 

ที่เพียงพอ เป็นสิทธิที่ปัจเจกชนทุกคน แต่ละคน แต่ละครอบครัว ไม่เว้นว่าหัวหน้าครอบครัวจะเป็น

หญิงหรือชาย ล้วนแต่มีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ โดยไม่ค านึงถึงอายุ สถานภาพทางเศรษฐกิจ กลุ่ม

หรือองค์กรรวมกลุ่มใด ๆ หรือสถานะหรือปัจจัยอ่ืน ๆ และต้องไม่มีการเลือกปฏิบัติใด ๆ แก่ปัจเจก

ชนทุกคนในการเข้าถึงสิทธิดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ในทางข้อเท็จจริง แม้ว่าประชาคมโลกจะยืนยัน

ความส าคัญของการเคารพต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ แต่ในทางปฏิบัติกลับพบว่าปัญหาเรื่องที่อยู่

อาศัย ยังคงเป็นปัญหาที่รุนแรงทั้งในประเทศที่ก าลังพัฒนา ในแง่ของการขาดแคลนทรัพยากร รวมทั้ง

อุปสรรคอ่ืน ๆ ในขณะที่ประเทศที่พัฒนาแล้วก็ยังไม่สามารถขจัดปัญหาดังกล่าวให้หมดไปได้  จึงเป็น

ข้อบ่งชี้ได้ประการหนึ่งว่า การรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอตามกติการะหว่าง

ประเทศดังกล่าวยังคงถูกละเมิดอยู่ไม่ว่าจะในประเทศท่ีพัฒนาแล้ว หรือประเทศก าลังพัฒนาก็ตาม 

2.1.1 นิยามของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

นิยามของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ คณะกรรมการฯ เห็นว่าไม่ควรถูกตีความ

อย่างจ ากัด เช่นว่าที่อยู่อาศัยเป็นเพียงที่พักพิงซึ่งมีเพียงหลังคาคุ้มหัว หรือเห็นว่าที่อยู่อาศัยเป็นสินค้า

เท่านั้น แต่ต้องเป็นสิทธิในการอาศัยอยู่ในที่ที่มีความปลอดภัย มีความสงบสุข และมีศักดิ์ศรี   

สารัตถะส าคัญของสิทธินี้ คือ 
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(1) ปักเจนชนทุกคนต้องได้รับการประกันสิทธิในที่อยู่อาศัย โดยไม่ค านึงถึงระดับ

รายได้หรือการเข้าถึงทรัพยากรทางเศรษฐกิจ 

(2) “ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ” ไม่ใช่เพียงแค่ “ที่อยู่อาศัย” แต่ต้องให้นิยามดังที่

คณะกรรมการว่าด้วยการจัดตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ และยุทธศาสตร์โลกเพ่ือที่อยู่อาศัยภายในปี ค.ศ. 

2000 ก าหนดไว้ว่า “การมีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ หมายถึง การมีความเป็นส่วนตัวเพียงพอและมีพ้ืนที่

เพียงพอ มีความมั่นคงปลอดภัยเพียงพอ มีแสงสว่างและการถ่ายเทอากาศ มีโครงสร้างพ้ืนฐาน

เพียงพอ และอยู่ในท าเลที่ตั้งที่ไม่ห่างไกลจากสถานที่ท างาน และสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานอ่ืนๆ 

ในราคาที่เหมาะสม”8  

2.1.2  การรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในกฎหมายระหว่างประเทศ  

  สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้รับการรับรองในกฎหมายระหว่างประเทศ ทั้งใน

ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน และกติการสากลว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 

ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้ 

2.1.2.1 ปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน (The Universal Declaration of 
Human Rights: UDHR)  

“ข้อ 25 (1) ทุกคนมีสิทธิในมาตรฐานการ ครองชีพอันเพียงพอส าหรับ

สุขภาพและความอยู่ดีของตนและของครอบครัว รวมทั้งอาหาร เครื่องนุ่งห่ม ที่อยู่อาศัย และการดูแล

รักษาทางการแพทย์ และบริการสังคมที่จ าเป็น และมีสิทธิในหลักประกันยามว่างงาน เจ็บป่วย พิการ 

หม้าย วัยชรา หรือปราศจากการด ารงชีพอ่ืนในสภาวะแวดล้อมนอกเหนือการควบคุมของตน”9 

ภายหลังการรับรองปฏิญญาสิทธิมนุษยชนในปี  ค.ศ. 1948 สิทธิในที่อยู่

อาศัยได้รับการยืนยัน และสนับสนุนโดยสหประชาชาติซึ่งได้จัดท ามาตรการต่าง ๆ เพ่ือส่งเสริมและ

คุ้มครองสิทธิที่จ าเป็นและเป็นสิทธิขั้นพ้ืนฐาน ในฐานะที่ที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งจ าเป็นที่ขาดไม่ได้ส าหรับ 

ทุกคน และมีผลต่อการด ารงชีวิตและการใช้สิทธิอ่ืน ๆ สิทธิในที่อยู่อาศัยจึงได้รับการบัญญัติเป็น

                                                           
  8 Ina Zoon, The right to adequate housing, [ Online]  Accessed: 2017, February 22.   Available from: 

http://www.errc.org /article/the- right-to-adequate-housing/874.  

  9 กรมองค์การระหว่างประเทศ กระทรวงการต่างประเทศ , ค าแปลปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน. [ออนไลน์], 22 

กุมภาพันธ์ 2560. แหล่งที่มา http://humanrights.mfa.go.th/upload/pdf/udhr-th-en.pdf   

http://humanrights.mfa.go.th/upload/pdf/udhr-th-en.pdf
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กฎหมายในเอกสารสิทธิมนุษยชนระหว่างประเทศ และได้รับการยืนยันความส าคัญในถ้อยแถลงระดับ

สากล รวมทั้งมีการผลักดันไปสู่กลไกอ่ืน ๆ ในระดับนโยบาย 

โดยที่การคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ได้รับการเชิดชู และบัญญัติ

ไว้ในปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชน ซึ่งบังคับใช้กับประเทศสมาชิกขององค์การสหประชาชาติ  

ซึ่งทุกประเทศที่เป็นสมาชิกองค์การสหประชาชาติจึงมีพันธะที่จะต้องเคารพ ปกป้อง และเติมเต็ม 

ดังนั้น หลักการของปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนจึงได้ถูกบ่มเพาะและแทรกซึมไปสู่กฎหมาย

จารีตประเพณีระหว่างประเทศ และใช้บังคับกับทุกประเทศ 

2.1.2.2 กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
(The International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights: ICESCR) 

 ข้อ 11 (1) บัญญัติไว้ ดังนี้ “รัฐภาคีแห่งกติกานี้รับรองสิทธิของทุกคนใน

มาตรฐานการครองชีพที่เพียงพอส าหรับตนเองและครอบครัว ซึ่งรวมถึงอาหาร เครื่องนุ่งห่ม และที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ และสภาพการครองชีพที่ดีขึ้นอย่างต่อเนื่อง รัฐภาคีจะด าเนินขั้นตอนที่เหมาะสมเพ่ือ

ประกันการท าให้สิทธินี้เป็นจริง โดยรับรองความส าคัญอย่างแท้จริงของความร่วมมือระหว่างประเทศ 

บนพื้นฐานของความยินยอมโดยเสรี”10 

 ทั้งนี้ คณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม (ซึ่งต่อจากนี้

ขอเรียกว่า “คณะกรรมการฯ” ได้ให้ค าจ ากัดความของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ว่ามิใช่เพียงแค่

การมีหลังคาคลุมศีรษะ และมีผนังก้ันที่อยู่อาศัยเพียงสี่ด้านเท่านั้น แต่เป็นการที่ปัจเจกชนสามารถใช้

ชีวิตอยู่ในสถานที่ใด ๆ ได้อย่างมีปลอดภัย มีสันติสุข และมีศักดิ์ศรี โดยมีการอภิปรายถึงองค์ประกอบ

ของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ว่าจะต้องประกอบด้วยหลักการ 7 ประการ ซึ่งจะกล่าวในล าดับ

ต่อไป 

2.1.3  องค์ประกอบส าคัญของสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอตาม ICESCR 

คณะกรรมการฯ ได้ให้ความเห็นว่าแนวความคิดเรื่อง “ความเพียงพอ” อาจ

จ าเป็นต้องพิจารณาประกอบปัจจัยทางด้านต่าง ๆ เช่น ปัจจัยทางสังคม เศรษฐกิจ วัฒนธรรม 

ภูมิอากาศ ตลอดจนสิ่งแวดล้อม โดยคณะกรรมการฯ ได้ก าหนดองค์ประกอบในการพิจารณา ดังนี้  

                                                           
  10 กติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม . [ออนไลน์], 22 กุมภาพันธ์ 2560. แหล่งที่มา 

http://humanrights.mfa.go.th/upload/pdf/icescrt.pdf. 

http://humanrights.mfa.go.th/upload/pdf/icescrt.pdf
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2.1.3.1 หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง  

ถ้อยค าในภาษาอังกฤษใช้ค าว่า “legal security of tenure” จึงน่าจะ

ครอบคลุมการถือครองทั้งในเชิงการมีกรรมสิทธิ์และการมีสิทธิครอบครอง ในที่อยู่อาศัย จึงน่าจะ

เหมาะสมมากกว่าที่จะใช้ค าว่า “หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง” มากกว่า ซ่ึงไม่ว่าปัจเจก

ชนจะเป็นเจ้าของรูปแบบใด ต้องมีความมั่นคงในการถือครองระดับหนึ่งซึ่งเป็นหลักประกันการ

คุ้มครองทางกฎหมายในการที่จะไม่ถูกขับไล่ รื้อถอน ขู่เข็ญ หรือคุกคามใด ๆ 

ทั้งนี้  รัฐสามารถบทบาทในการสร้างหลักประกันทางกฎหมายในการ 

ถือครอง ดังนี้ 

(1) ควรวางมาตรการโดยทันที เพ่ือให้มีความมั่นคงทางกฎหมายในการถือ

ครองแก่บุคคลหรือครัวเรือนที่ปราศจากการคุ้มครอง โดยมีการปรึกษาหารือร่วมกันกับบุคคลหรือ

กลุ่มบุคคลที่ได้รับผลกระทบ 

(2) รัฐต้องท าให้แน่ใจได้ว่ามีการคุ้มครองต่อการถูกบังคับไล่ที่  โดยงดเว้น

การขับไล่บุคคลโดยใช้ก าลัง รวมทั้งท าให้กฎหมายสามารถบังคับใช้ได้อย่างมีประสิทธิภาพต่อผู้กระท า

การขับไล่ หรือบุคคลที่สามที่เป็นผู้ด าเนินการขับไล่ และสร้างระบบกฎหมายที่มีประสิทธิภาพเพ่ือ

ต่อต้านการขับไล่ ดังนี้ 

ก. การทบทวนกฎหมายและนโยบายที่เกี่ยวข้องกับการไล่ที่ที่มีอยู่   

และท าให้กฎหมายและนโยบายเหล่านั้น มีความสอดคล้องและเข้ากันได้กับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ 

ข. การยกเลิกหรือแก้กฎหมายหรือนโยบายที่ไม่สอดคล้องกับ 

ข้อเรียกร้องตามกติกาสากลฯ และบังคับใช้กฎหมายอย่างเท่าเทียมต่อทุกภาคส่วน ไม่ว่าเป็นรัฐหรือ

เอกชน 

ค. การออกกฎหมาย ซึ่งสร้างโอกาสในการมีหลักประกันความ

มั่นคงในการถือครองให้แก่ผู้ครองครองบ้านและที่ดินให้ ได้มากที่ สุด รวมทั้ งออกกฎหมาย 

ที่สอดคล้องกับกฎหมายระหว่างประเทศด้านสิทธิมนุษยชน และออกกฎหมายควบคุมในสถานการณ์ 

ที่จ าเป็นต้องมีการด าเนินการไล่ที่อย่างเคร่งครัด 

ง. การออกกฎหมายหรือมาตรการที่ปกป้อง รวมทั้งลงโทษการไล่ที่ 
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ซ่ึงด าเนินการโดยปราศจากการควบคุมดูแลโดยบคุคล หรือหน่วยงาน และในกรณีท่ีกฎหมายให้อ านาจ

ในการไล่ที่ ให้มีการให้ความช่วยเหลือทางกฎหมาย (ท่ีเป็นไปได้) รวมทั้งการเยียวยาที่มีประสิทธิภาพ

ต่อบุคคลผู้ได้รับผลกระทบ 

  (3) การท าให้มั่นใจได้ว่ามีกระบวนการคุ้มครอง และกระบวนการทาง

กฎหมายที่สอดคล้องกับการไล่ที่ ดังนี้  

  ก. มีการปรึกษาหารือกับผู้ได้รับผลกระทบ รวมทั้งการแจ้งเตือน

ล่วงหน้าอย่างสมเหตุสมผล และเพียงพอ ต่อผู้ได้รับผลกระทบทุกคน 

  ข. ข้อมูลส าหรับการด าเนินการไล่ที่ และหากเป็นไปได้ ก็ควรมี

ข้อมูลเกี่ยวกับที่ดิน หรือบ้านซึ่งจะจัดหาให้ผู้ได้รับผลกระทบภายในระยะเวลาที่เหมาะสม  

  ค. เจ้าหน้าที่ซึ่งอยู่ในขณะที่มีการไล่ที่ โดยเฉพาะในสถานที่ที่ 

มีผู้ได้รับผลกระทบ และการแจ้งข้อมูลผู้ที่จะด าเนินการไล่ที่อย่างเหมาะสม 

  ง. การไล่ที่จะต้องไม่ด าเนินการในขณะที่มีสภาพอากาศเลวร้าย 

หรือในเวลากลางคืน หากปราศจากความยินยอมของผู้ได้รับผลกระทบ 

  จ. การมีข้อก าหนดในการเยียวยาความเสียหาย รวมทั้งข้อก าหนด 

(หากเป็นไปได้) ในการให้ความช่วยเหลือในทางกฎหมายให้แก่ผู้ที่ต้องการด าเนินคดีในชั้นศาลเพ่ือ

เรียกร้องค่าชดเชย 11 

ดังนั้น การบังคับไล่ที่ต้องคุ้มครองทุกคนจากการถูกบังคับไล่ที่ซึ่งกระท าโดย

ละเมิดกฎหมาย โดยค านึงถึงสิทธิมนุษยชน และเมื่อใดก็จ าต้องด าเนินการขับไล่รื้อถอน ต้องให้

หลักประกันที่เหมาะสมว่ามีทางเลือกท่ีเหมาะสมในการแก้ไขปัญหา โดยสรุปแล้ว ค าว่า “การบังคับไล่

ที่” จึงหมายถึงการให้ย้ายออกอย่างถาวร หรือชั่วคราว จากบ้านและ/หรือ ที่ดินที่เขาอยู่ โดยบุคคล

นั้น ๆ ครอบครัวและ/หรือชุมชนนั้น ๆ ไม่เต็มใจ และโดยปราศจากการให้หรือท าให้ เข้าถึง

กระบวนการทางกฎหมายที่เหมาะสมในรูปแบบใดหรือการคุ้มครองอ่ืนใด แต่มิได้รวมถึงการไล่ที่โดย

ใช้ก าลังที่เป็นไปตามกฎหมายหรือสอดคล้องกับกติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิมนุษยชน 

ทั้งนี้ แม้ว่าการบังคับไล่ที่อาจเกิดขึ้นเพ่ือโยกย้ายประชากร หรือเพ่ือการ

พัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น การสร้างเขื่อน หรือโครงการขนาดใหญ่อ่ืน ๆ หรือการจัดการแข่งกีฬา

                                                           
  11 Ina Zoon. The Right to Adequate Housing 
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ระดับโลก ในกรณีเหล่านี้ อาจจ าเป็นต้องมีการบังคับไล่ที่ และมีการละเมิดต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ ซึ่งในสถานการณ์ที่อาจจ าเป็นต้องมีการจ ากัดสิทธิดังกล่าว ก็ต้องให้เป็นไปตามข้อก าหนด 

ในข้อ 4 ของกติกาสากลว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม เพ่ือให้การจ ากัดเหล่านั้น 

“ต้องก าหนดโดยกฎหมายเท่านั้น ตราบเท่าที่ยังสอดคล้องกับลักษณะของสิทธิต่าง ๆ และเป็นไปเพ่ือ

เป้าหมายในการส่งเสริมสวัสดิการโดยทั่วไปในสังคมประชาธิปไตย”  

โดยในกรณีที่มีผู้ได้รับผลกระทบเป็นจ านวนมาก ก่อนการไล่ที่ รัฐต้องมี

หลักประกันว่าได้ด าเนินการส ารวจทางเลือกอ่ืน ๆ ที่เป็นไปได้แล้ว โดยมีการปรึกษาหารือกับบุคคลที่

ได้รับผลกระทบจากค าสั่งไล่ที่  ในขณะเดียวกัน รัฐควรพิจารณาถึงสิทธิในการได้รับค่าชดเชยอย่าง

เพียงพอของผู้ที่เกี่ยวข้องส าหรับทรัพย์สินส่วนตัวและอสังหาริมทรัพย์ที่ได้รับผลกระทบ โดยอ้างอิงถึง

ข้อ 2 และ 3 ของกติการะหว่างประเทศว่าด้วยสิทธิทางการเมืองและสิทธิพลเมืองที่ก าหนดให้รัฐภาคี

ประกัน “การเยียวยาที่มีประสิทธิภาพ” ส าหรับบุคคลที่ถูกละเมิดสิทธิ และหน้าที่ของ “หน่วยงานที่มี

อ านาจที่เกี่ยวข้องในการบังคับใช้การเยียวยาดังกล่าว เมื่อได้รับการอนุมัติ”12 

2.1.3.2 การมีบริการโครงสร้างพื้นฐาน  

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอจะต้องประกอบด้วยสิ่งอ านวยความสะดวกที่จ าเป็น

ส าหรับสุขภาพอนามัย ความปลอดภัย ความสะดวกสบาย และโภชนาการ ดังนั้น ปัจเจกบุคคลควรมี

โอกาสในการเข้าถึงทรัพยากรธรรมชาติและทรัพยากรร่วมกัน  รวมทั้งการเข้าถึงน้ าดื่มที่สะอาด 

พลังงานส าหรับหุงต้ม อุปกรณ์ให้ความอบอุ่นและแสงสว่าง รวมทั้งเครื่องอ านวยความสะดวกในการ

ซักล้างและอนามัย ที่เก็บรักษาอาหาร ที่ทิ้งขยะ ที่ระบายน้ าเสียงและบริการฉุกเฉิน 

2.1.3.3 ความสามารถในการได้มา  

ค่าใช้จ่ายส าหรับบุคคล หรือครัวเรือนเพ่ือที่อยู่อาศัย ควรอยู่ในระดับที่

สามารถรับภาระได้ และไม่ส่งผลกระทบกับการได้รับสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐานอ่ืน โดยรัฐจะต้องจัดหา

มาตรการเพ่ือประกันว่า สัดส่วนค่าใช้จ่ายส าหรับที่อยู่อาศัยโดยทั่วไปนั้นมีความเหมาะสมกับระดับ

                                                           
  12 ศรีประภา เพชรมีศรี และปราณี เก้าเอี้ยน. ความเห็นทั่วไปที่รับรองโดยคณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และ

วัฒนธรรม ส านักข้าหลวงใหญ่เพื่อสิทธิมนุษยชนแห่งสหประชาชาติ . พิมพ์ครั้งที่ 1 นครปฐม: ส านักงานสิทธิมนุษยชนศึกษาและการ

พัฒนาสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล. 2545 
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รายได้ ซึ่งนิยามของการรับภาระได้ โดยทั่วไปหมายถึงค่าใช้จ่ายด้านที่อยู่อาศัยที่ไม่เกินร้อยละ 30 

ของรายได้ในครัวเรือน โดยบทบาทของรัฐในการสนับสนุนองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอในเรื่องความสามารถในการได้มา จ าแนกได้เป็น 4 ประเด็น คือ (1) การให้เงินอุดหนุน

ส าหรับที่อยู่อาศัยหรือความช่วยเหลือในรูปแบบอ่ืน ๆ ส าหรับผู้ที่ไม่สามารถจัดหาที่อยู่อาศัยได้เอง  

(2) การให้ความช่วยเหลือในการจัดหาวัสดุตามธรรมชาติส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัย (3) การออก

กฎหมายควบคุมค่าเช่า เพื่อป้องกันการขึ้นค่าเช่าโดยไม่สมเหตุสมผล (4) การเข้าดูแลตลาดที่อยู่อาศัย 

เพ่ือให้ประชาชนที่ยากจนสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้13  

ทั้งนี้  ในการประชุมสหประชาชาติประจ าปี  ค.ศ. 2013 ได้รวบรวม

มาตรการต่าง ๆ ของรัฐที่ส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย ในลักษณะของการให้ความช่วยเหลือในมิติต่าง  ๆ 

เพ่ือให้ประชาชนที่มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้14 ได้แก่ (1) การจ านองส าหรับผู้มีรายได้

น้อย หรือมีเครดิตที่ไม่ดีเท่าใดนัก ซึ่งไม่สามารถท านิติกรรมจ านองได้ตามกรณีทั่วไป แต่ก็ยังมีการ

เลือกปฏิบัติอยู่ คือ ผู้กู้ใดที่มีเครดิตที่ไม่ดีมากนัก ก็จ าต้องจ่ายอัตราดอกเบี้ยที่สูงขึ้น (2) ธนาคารคน

ยาก (micro finance) ได้จัดให้มีเงินกู้ส าหรับครัวเรือนที่มีรายได้น้อย ซึ่งวงเงินน้อยกว่าและใช้ส าหรับ

ระยะสั้น มักใช้ส าหรับการกู้เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย เช่น การสร้างสิ่งอ านวยความสะดวก  และการต่อ

เติมที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม แม้ว่าเงินกู้ประเภทนี้จะก าหนดอัตราดอกเบี้ยที่ต่ ากว่าแหล่งเงินกู้แบบไม่

เป็นทางการ (informal money lenders) แต่ก็ยังถือว่ามีอัตราดอกเบี้ยที่สูงกว่าแหล่งเงินกู้ที่เป็น

ทางการทั่วไป (formal financial institution ) และมีก าหนดระยะเวลาสั้นกว่า กล่าวคือ ยิ่งผู้กู้

ยากจนมากเท่าไร หน่วยงานที่ปล่อยกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับคนยากจน ก็จะบริหารความเสี่ยงในการ

ผิดนัดช าระหนี้ โดยลดวงเงินให้กู้ รวมทั้งระยะเวลาที่ผู้กู้จ าต้องช าระเงินกู้คืน หรือเพ่ิมอัตราดอกเบี้ย 

การใช้อัตราเงินกู้ดอกเบี้ยแบบลอยตัว จนท าให้หนี้ที่ต้องช าระเพ่ิมมากขึ้น บางครั้งอาจสูงขึ้นเป็น

เท่าตัว จึงท าให้เกิดค าถามเช่นกันว่านโยบายเงินกู้ประเภทนี้ช่วยส่งเสริมให้คนมีที่อยู่อาศัยที่สามารถ

รับภาระได้ หรือท าให้คนมีหนี้สินเพ่ิมมากขึ้นกันแน่ โดยสรุปแล้ว นโยบายเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่

                                                           
   13 UN HABITAT, World Cities Report 2016 : URBANIZATION AND DEVELOPMENT EMERGING FUTURES,  
[Online] Accessed: 2018, October 14 Available from: https://unhabitat.org/wpcontent/uploads/2014/03/WCR-%20 
Full-Report-2016.pdf p. 54 
  14 Raquel Rolnik, Report of the Special Rapporteur on Adequate Housing as a component of the right to 
an adequate standard of living, and the right to non -discrimination (15/8.A/68/289), [Online] Accessed: 2018, 
October 14 Available from: https://undocs.org/A/68/289  

https://unhabitat.org/wpcontent/uploads/2014/03/WCR-%20%20Full-
https://unhabitat.org/wpcontent/uploads/2014/03/WCR-%20%20Full-
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พิจารณาเครดิตของผู้กู้ก็ยังถือเป็นการเลือกปฏิบัติต่อกลุ่มคนที่มีรายได้น้อย และส่งเสริมการเข้าถึงที่

อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระได้ของกลุ่มคนที่มีรายได้สูงและรายได้ปานกลาง ในขณะเดียวกัน เงินกู้

เหล่านี้ก็มักจะให้ความส าคัญกับการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่ไม่ครอบคลุมถึงองค์ประกอบอ่ืนของสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น ความเหมาะสมทางวัฒนธรรม ท าเล การเข้าถึงบริการและโครงสร้างพ้ืนฐาน 

ฯลฯ การใช้นโยบายเหล่านี้อย่างไม่ได้สัดส่วนท าให้มีการเปลี่ยนแปลงในด้านราคาได้ง่าย  

2.1.3.4 ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ 

ความเหมาะสมดังกล่าว หมายถึงการมีพ้ืนที่เพียงพอ และเป็นพ้ืนที่ที่

สามารถปกป้องผู้อยู่อาศัยจากความหนาวเย็น ความชื้น ความร้อน ฝน ลม รวมทั้งสิ่งคุกคามอ่ืน ๆ 

เช่น พาหะน าโรค อันตรายอื่น ๆ นอกจากนี้ คณะกรรมการฯ ยังสนับสนุนให้รัฐภาคีน า “หลักอนามัย

ในที่อยู่อาศัย” (Health Principle of Housing) ซึ่งองค์การอนามัยโลกได้จัดท าขึ้นมาใช้  ดังนั้น 

หลักการนี้จึงพิจารณาที่อยู่อาศัยในฐานะเป็นองค์ประกอบทางสิ่งแวดล้อม15 

2.1.3.5 การเข้าถึง 

สิทธิในที่อยู่อาศัยจะต้องรวมถึงสิทธิเข้าถึงทรัพยากรส าหรับที่อยู่อาศัยที่

เพียงพออย่างยั่งยืน ดังนั้น กลุ่มคนบางกลุ่มที่ด้อยโอกาส หรือกลุ่มผู้เปราะบาง เช่น กลุ่มผู้สูงอายุ เด็ก 

คนพิการทางร่างกาย ผู้ป่วยระยะสุดท้าย ผู้ติดเชื้อเฮชไอวี ผู้มีปัญหาเจ็บป่วยระยะยาว ผู้ป่วยทางจิต 

หรือเหยื่อภัยพิบัติธรรมชาติ ฯลฯ ควรได้รับการประกันว่าจะได้รับจัดล าดับความส าคัญในระดับหนึ่ง

ในการพิจารณาเรื่องที่อยู่อาศัย รัฐต้องมีกฎหมาย นโยบาย และมาตรการให้ความช่วยเหลือต่อบุคคล

เหล่านี้เป็นกรณีพิเศษ รวมทั้งประชาชนกลุ่มที่ไร้ที่ดินและยากจนให้มีโอกาสที่จะมีที่ดินท ากินของตน

มากยิ่งขึ้นด้วย16 

2.1.3.6 ท าเล 

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอต้องตั้งอยู่ในท าเลที่มีทางเลือกในการประกอบอาชีพ 

การบริการทางด้านสาธารณสุข รวมทั้งสถานศึกษา ศูนย์ดูแลเด็ก ตลอดจนสิ่งอ านวยความสะดวกทาง

สังคมอ่ืน ๆ ไม่ว่าที่อยู่อาศัยนั้นจะตั้งอยู่ในเขตเมืองหรือชนบท ในประเด็นนี้ คณะกรรมการฯ ได้เน้น

                                                           
  15 ศรีประภา เพชรมีศรี และปราณี เก้าเอี้ยน. ความเห็นทั่วไปที่รับรองโดยคณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และ
วัฒนธรรม ส านักข้าหลวงใหญ่เพื่อสิทธิมนุษยชนแห่งสหประชาชาติ . พิมพ์ครั้งที่ 1 นครปฐม: ส านักงานสิทธิมนุษยชนศึกษาและการ
พัฒนาสังคม มหาวิทยาลัยมหิดล. 2545 
   16 เร่ืองเดียวกัน 
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ย้ าว่าที่อยู่อาศัยไม่ควรตั้งอยู่ในพ้ืนที่ซึ่งมีปัญหามลภาวะ หรืออยู่ใกล้กับแหล่งมลภาวะอันอาจก่อให้เกิด

อันตรายต่อสิทธิในสุขอนามัยของผู้อาศัย 17 

2.1.3.7 ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม 

ในภาษาอังกฤษ ใช้ถ้อยค าว่า “Cultural adequacy” ซึ่งลักษณะการ

ก่อสร้างที่อยู่อาศัย วัสดุที่ใช้ก่อสร้าง และนโยบายที่สนับสนุนในประเด็นนี้ ต้องสนับสนุนต่อการ

แสดงออกทางอัตลักษณ์ทางวัฒนธรรม และความหลากหลายของที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม กิจกรรม

ที่อาจมุ่งไปสู่การพัฒนาหรือสร้างความทันสมัยในที่อยู่อาศัย ต้องได้รับการประกันว่าจะไม่ละเมิดมิติ

ทางวัฒนธรรมของที่อยู่อาศัย 18 

    อย่างไรก็ตาม โดยที่เมื่อพิจารณาองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ 

เพียงพอทั้ง 7 ประการแล้ว จะพบว่าการด าเนินการเพ่ือบรรลุสิทธิดังกล่าว ต้องอาศัยปัจจัยจาก

หลากหลายมิติมิใช่เฉพาะการออกกฎหมายเท่านั้น โดยต้องอาศัยนโยบายการเงินการคลังของภาครัฐ

ในการสนับสนุนการเข้าถึงที่อยู่อาศัย การมีบทบาทของรัฐในตลาดที่อยู่อาศัย การวางแผนการใช้และ

พัฒนาที่ดิน ผังเมือง รวมทั้งการด าเนินการด้านสังคมสงเคราะห์ และการพัฒนาสุขอนามัย และการ

อนุรักษ์สิ่งแวดล้อม ฯลฯ ซึ่งการเข้าถึงสิทธิดังกล่าวของบุคคลแต่ละกลุ่มในสังคมก็มีความแตกต่างกัน

ไปตามปัจจัยพิเศษของคนแต่ละกลุ่ม ดังนั้น ผู้เขียนจึงจะจ ากัดกรอบการศึกษาเฉพาะกรณีสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอในหลักการโดยทั่วไป โดยจะมิได้ลงรายละเอียดสิทธิดังกล่าวส าหรับบุคคลแต่ละ

ประเภท และเพ่ือให้การศึกษาวิทยานิพนธ์เรื่องนี้ ในแง่มุมของกฎหมายมีความชัดเจนมากขึ้น ผู้เขียน

ได้ค้นคว้าเอกสาร และพบว่า UN-Habitat ได้มีการกล่าวถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัย

ที่เพียงพอไว้ 11 ประการ ดังนี้19 

1. กฎหมายที่มีเนื้อหาสาระเกี่ยวกับสิทธิในที่อยู่อาศัยซึ่งให้นิยามเนื้อหา

ของสิทธิดังกล่าว 

                                                           
  17 เร่ืองเดียวกัน 
  18 เร่ืองเดียวกัน 
  19 CONCEPTUAL OVERVIEW IN PROVIDING AFFORDABLE QUALITY HOUSING FOR MALAYSIA: Policies and 

Legal Perspective [Online]. Available From:  http://eprints.uthm.edu.my/5422/2/AQH_12_Bulletin-HRC.pdf [2017, 

May 21]  
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2. กฎหมาย เช่น กฎหมายที่อยู่อาศัย กฎหมายผู้ไร้ ที่อยู่อาศัย และ

กฎหมายความร่วมมือของหน่วยงานเทศบาล ฯลฯ 

3. กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการใช้ที่ดิน การแบ่งสรรที่ดิน การจัดสรรที่ดิน 

การก าหนดโซนที่ดิน การเวนคืน รวมทั้งข้อก าหนดเกี่ยวกับการมีส่วนร่วมของชุมชน 

4. กฎหมายเกี่ยวกับสิทธิของผู้ครอบครองในเรื่องหลักประกันในการถือ

ครอง การคุ้มครองจากการถูกไล่ที่ เงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย รวมทั้งการควบคุมค่าเช่า หรือเรื่องที่อยู่อาศัย

ที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ ฯลฯ 

5. กฎหมายเกี่ยวกับการจัดท าประมวล หรือกฎข้อบังคับ และมาตรฐานใน

ด้านโครงสร้างพื้นฐาน 

6. กฎหมายก าหนดห้ามการเลือกปฏิบัติในทุกรูปแบบเกี่ยวกับที่อยู่อาศัย 

รวมทั้งกลุ่มคนดั้งเดิมที่ไม่ได้รับการคุ้มครอง 

7. กฎหมายก าหนดห้ามการไล่ที่ในทุกรูปแบบ 

8. กฎหมายอื่น ๆ ที่ปฏิรูปกฎหมายซึ่งลดคุณค่าของสิทธิในที่อยู่อาศัย 

9. กฎหมายที่ จ ากัดการเก็งก าไรในด้านที่ อยู่อาศัยหรือทรัพย์สิน 

โดยเฉพาะเมื่อการเก็งก าไรนั้นก่อให้เกิดผลกระทบในทางลบต่อการเติมเต็มสิทธิในที่อยู่อาศัยของคน

ทุกกลุ่มในสังคม 

10. มาตรการทางกฎหมายที่โต้แย้งสิทธิของกลุ่มคนที่อยู่อาศัยโดยผิด

กฎหมาย 

11. กฎหมายเกี่ยวกับการวางแผนทางด้านสิ่งแวดล้อมและสุขภาพเพ่ือที่

อยู่อาศัยและการตั้งถิ่นฐานของมนุษย์ 

2.1.5 การชี้ขาดโดยศาลในเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

มีแนวคิดที่แบ่งแยกเป็นสองฝ่ายว่าศาลควรจะเป็นผู้ตัดสินชี้ขาด (non-justiciability)  

ในเรื่องสิทธิมนุษยชนทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม หรือไม่ โดยเฉพาะในประเด็นสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอ แต่เมื่ออ้างอิงตามผู้จัดท ารายงานพิเศษเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ (Special 

Rapporteur on Right to Adequate Housing) องค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ควรได้รับการ
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พิจารณาชี้ขาดโดยศาล ซึ่งเห็นว่ารัฐมีหน้าที่ต้องจัดหาการเยียวยาที่มีประสิทธิภาพในกรณีที่มีการ

ละเมิดในประเด็นดังนี้20 

(1)  การคุ้มครองจากการไล่ที่ โดยอ าเภอใจ  โดยปราศจากเหตุผล โดยเป็น

บทลงโทษ หรือผิดกฎหมาย หรือการรื้อถอน 

(2)  ความมั่นคงในการเป็นผู้ครอบครอง 

(3)  การไม่เลือกปฏิบัติและการเข้าถึงอย่างเท่าเทียมในด้านที่อยู่อาศัย 

(4)  ที่อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระได้ และสามารถเข้าถึงได้ 

(5)  สิทธิในการครอบครอง/ผู้เช่า 

(6)  สิทธิที่ทุกคนได้ประโยชน์จากกฎหมายอย่างเท่าเทียมและเสมอภาค 

(7)  ความเท่าเทียมในการเข้าถึงที่ดิน บริการทางเอกชนขั้นพ้ืนฐาน (basic civic 

service) วัสดุในการก่อสร้าง และสิ่งอ านวยความสะดวก 

(8)  ความเท่าเทียมในการเข้าถึงเงินทุน การสนับสนุน 

(9)  สิทธิในการได้รับมาตรการพิเศษในการท าให้มั่นใจในการมีที่อยู่อาศัยที่

เหมาะสมส าหรับครอบครัว 

(10)  สิทธิในด้านที่อยู่อาศัยฉุกเฉินให้แก่กลุ่มคนที่ยากจนที่สุดในสังคม 

(11)  สิทธิในการมีสิ่งแวดล้อมท่ีสะอาด ปลอดภัย และม่ันคงเหมาะแก่การอยู่อาศัย 

2.2  แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับการรับรองสิทธิมนุษยชนภายใต้รัฐธรรมนูญ และทฤษฎี
ในทางมหาชนที่เกี่ยวข้อง 

โดยที่สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เป็นสิทธิมนุษยชนประการหนึ่งที่ได้รับการรับรองและเชิดชู

ในเอกสารในทางระหว่างประเทศหลายฉบับ ในบทนี้ ผู้เขียนจะกล่าวถึงหลักการส าคัญของกฎหมาย

มหาชนที่เกี่ยวข้องกับการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในกฎหมายภายใน ซึ่งสามารถจ าแนกได้ 

5 หลักการส าคัญ คือ ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ สิทธิมนุษยชน ความเสมอภาค หลักกรรมสิทธิ์ และ

ประโยชน์มหาชน 

2.2.1  ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์และสิทธิมนุษยชน 

  ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ คือคุณค่าในตัวมนุษย์ ซึ่งไม่ขึ้นอยู่กับสถานที่หรือเวลา 

                                                           
   20 Ina Zoon. The Right to Adequate Housing  
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ประกอบด้วยรากฐานส าคัญ 2 ประการที่ไม่อาจแยกจากกันได้ คือ สิทธิในชีวิตและร่างกายซึ่งติดตัว

มนุษย์ทุกคนมาตั้งแต่เกิดและไม่อาจถูกพรากไปได้ และสิทธิในการได้รับความเสมอภาค ซึ่งสะท้อนถึง

การมีสิทธิและเสรีภาพที่เท่าเทียมกันของมนุษย์ทุกคน อันส่งเสริมให้มนุษย์สามารถด ารงชีวิตอยู่ได้

อย่างมศีักดิ์ศรี 21 

  สถานะในทางกฎหมายของศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ จ าแนกได้ 2 ประการ คือ 

สถานะของการมีคุณค่าสูงสุดตามรัฐธรรมนูญ ดังที่ปรากฎในรัฐธรรมนูญแห่งสหพันธรัฐเยอรมนี อัน

ท าให้หลักการดังกล่าวเป็นรากฐานของสิทธิและเสรีภาพ และก าหนดให้การด าเนินการของรัฐต้อง

สอดคล้องกับหลักศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ นอกจากนี้ ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ยังถือเป็นสาระส าคัญ

แห่งสิทธิและเสรีภาพ การแทรกแซงใดที่ละเมิดต่อศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ย่อถือว่ากระทบต่อ

สารัตถะแห่งสิทธิและเสรีภาพ  

  สิทธิมนุษยชน คือสิทธิซึ่งมีอยู่โดยธรรมชาติในตัวมนุษย์ทุกคน เป็นสิทธิสากลที่ติด

ตัวมนุษย์ทุกคนมาตั้งแต่เกิด และไม่อาจถ่ายโอนให้แก่ผู้ใดได้ 22 ทุกคนมีความเท่าเทียมกันโดย

ปราศจากการเลือกปฏิบัติ สิทธิมนุษยชนได้รับการรับรองทั้งในระดับระหว่างประเทศ เช่น ในรูปแบบ

สนธิสัญญา จารีตประเพณีระหว่างประเทศ รวมทั้งในระดับชาติ เช่น ในรัฐธรรมนูญ และกฎหมาย

ภายใน ซึ่งมักวางหลักการให้รัฐบาลแต่ละรัฐด าเนินการ หรืองดเว้นด าเนินการกระท าใด ๆ เพ่ือ

ส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิมนุษยชน และเสรีภาพขึ้นพ้ืนฐานของปัจเจกบุคคลหรือกลุ่มคน 23 ทั้งนี้ 

สิทธิมนุษยชนแบ่งออกเป็น 2 ระดับ คือ  

ระดับแรก เป็นสิทธิประเภทที่ไม่สามารถ่ายโอนให้แก่กันได้ ได้แก่ สิทธิในชีวิต 

ยกตัวอย่างเช่น การห้ามฆ่าคน ห้ามค้ามนุษย์ ซึ่งสิทธิมนุษยชนเหล่านี้ ไม่จ าเป็นต้องมีกฎหมายรองรับ

ก็สามารถด ารงอยู่ได ้โดยอย่างน้อยก็อยู่ในมโนธรรมส านึกในเรื่องบาปบุญคุณโทษของมนุษย์แต่ละคน 

                                                           
  21งานวิจัย เรื่อง สิทธิเสรีภาพและศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ . [ออนไลน์ ], 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2560 แหล่งที่มา 
http://www.kpi.ac.th/media/pdf/M8_217.pdf, หน้า 4-14.  
  22 กองส่งเสริมสิทธิและเสรีภาพ กรมคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพ,  ชุดความรู้ สิทธิมนุษยชน สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญ 

สนธิสัญญาหลักระหว่างประเทศด้านสิทธิมนุษยชนที่ประเทศไทยภาคี . [ออนไลน์], 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2560. แหล่งที่มา  

http://www.rlpd.go.th/rlpdnew/images/rlpd_1/HRC/nhr.pdf, หน้า 3-5. 

  23 United Nations Officer of the High Commissioners of Human Rights,  What are Human Rights?, [Online] 

Accessed: 2017, February 22. Available from: http://www.ohchr.org/EN/Issues/Pages/WhatareHumanRights.aspx 

http://www.kpi.ac.th/media/pdf/M8_217.pdf
http://www.rlpd.go.th/rlpdnew/images/rlpd_1/HRC/nhr.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

21 

ระดับทีส่อง เป็นสิทธิประเภทที่ต้องได้รับการรับรองโดยกฎหมาย หรือได้รับ

การรับรองคุ้มครองโดยรัฐ เพ่ือเป็นหลักประกันให้แก่ทุกคนในรัฐว่าจะได้รับความคุ้มครอง ได้แก่ 

การได้รับสัญชาติ การคุ้มครองแรงงาน ความเสมอภาคทางเพศระหว่างหญิงและชาย สิทธิของเด็ก 

เยาวชน ผู้สูงอายุ และผู้พิการ การได้รับการศึกษาขั้นพ้ืนฐาน การประกันการว่างงาน การได้รับ

บริการทางด้านสาธารณสุข ฯลฯ  

ประเภทของสิทธิมนุษยชน 

(1) สิทธิพลเมือง ได้แก่ สิทธิในชีวิตและร่างกาย เสรีภาพและความมั่นคงในชีวิต  

สิทธิในกระบวนการยุติธรรม ได้แก่ สิทธิในความเสมอภาคต่อหน้ากฎหมาย สิทธิที่จะได้รับการปกป้อง

จากการจับกุมหรือคุมขังโดยมิชอบ สิทธิที่จะได้รับการพิจารณาคดีอย่างเป็นธรรม สิทธิในการได้รับ

สัญชาติ ฯลฯ 

(2) สิทธิทางการเมือง ได้แก่ สิทธิในการเลือกวิถีชีวิตของตนทั้งทางการเมือง 

เศรษฐกิจ สังคม วัฒนธรรม และการจัดการทรัพยากรธรรมชาติ เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น

และการแสดงออก สิทธิในการมีส่วนร่วมกับรัฐในการด าเนินกิจการที่เป็นประโยชน์สาธารณะ เสรีภาพ

ในการชุมนุมโดยสงบ ฯลฯ 

(3) สิทธิทางเศรษฐกิจ ได้แก่ สิทธิในการมีงานท า รวมทั้งสิทธิในการมีโอกาสเลือก

งานท าได้อย่างเสรี และได้รับค่าจ้างอย่างเป็นธรรม สิทธิในการเป็นเจ้าของทรัพย์สิน รวมทั้งการได้รับ

มาตรฐานการครองชีพอย่างเพียงพอ 

(4) สิทธิทางสังคม ได้แก่ สิทธิในการได้รับการศึกษา การได้รับหลักประกันด้าน

สุขภาพ ได้รับความม่ันคงทางสังคม ฯลฯ ทั้งนี้ สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอก็จัดอยู่ในหมวดนี้เช่นกัน  

(5) สิทธิทางวัฒนธรรม ได้แก่ เสรีภาพในการใช้ภาษาหรือสื่อความหมายในภาษา

ท้องถิ่นของตน การมีเสรีภาพในการแต่งกายตามวัฒนธรรม การปฏิบัติกิจตามวัฒนธรรม 

ทั้งนี้  เมื่อกล่าวถึงความเกี่ยวข้องระหว่าง “สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ” กับ 

“ศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์” และ “สิทธิมนุษยชน” ผู้เขียนเห็นว่า สิทธิมนุษยชนเป็นสิ่งส าคัญที่ท าให้

มนุษย์มีคุณค่าและมีศักดิ์ศรีอย่างสมบูรณ์ หรืออาจถือได้ว่าเป็นองค์ประกอบส าคัญในการบรรลุสู่คุณ

ค่าสูงสุดของการเป็นมนุษย์ หรือการมีศักดิ์ศรีแห่งความเป็นมนุษย์ ทั้งนี้ การมีที่อยู่อาศัยถือเป็นหนึ่ง

ในปัจจัยสี่ ที่มีความจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์ทุกคน และมีส่วนส าคัญต่อการพัฒนา

บุคลิกภาพ และตัวตนของมนุษย์แต่ละคน นอกจากนี้ สิทธิดังกล่าวจะมีความสัมพันธ์ยิ่ง  ๆ ขึ้นไปกับ
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สิทธิอ่ืน ๆ เช่น สิทธิพลเมือง สิทธิในการเลือกตั้ง สิทธิในการศึกษา ดังนั้น สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

จึงถือเป็นรากฐานที่ยิ่งใหญ่ ที่น าไปสู่การเข้าถึงและการมีสิทธิมนุษยชนในด้านอ่ืน ๆ  

ดังนั้น เพ่ือบรรลุสู่เป้าหมายของการท าให้ปัจเจกชนทุกคนสามารถใช้สิ ทธิและ

เสรีภาพของตนได้อย่างสมบูรณ์แบบ ภายใต้เงื่อนไขอ่ืน ๆ ของกฎหมาย ซึ่งจะน าไปสู่การเป็นมนุษย์ที่

มีศักดิ์ศรีอย่างบริบูรณ์ รัฐจ าเป็นต้องด าเนินมาตรการเพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนของตนมีสิทธิและ

เสรีภาพต่าง ๆ รวมถึงสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ซึ่งส าหรับผู้เขียนแล้ว เห็นว่าเมื่อรัฐได้สนับสนุน

และส่งเสริมให้ประชาชนมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอแล้ว ก็ย่อมเป็นการยกระดับมาตรฐานการ

คุ้มครองสิทธิและเสรีภาพในประการอื่น ๆ ไปในตัวด้วยเช่นกัน 

2.2.2 หลักความเสมอภาค 

2.2.2.1 ความหมาย 

     เป็นหลักการพ้ืนฐานและหลักประกันที่ท าให้การใช้เสรีภาพนั้นเป็นไปได้

อย่างทั่วถึง ทั้งนี้ หลักความเสมอภาค นับเป็นหลักการส าคัญที่ใช้ควบคุมฝ่ายปกครอง เพ่ือให้องค์กร

ของรัฐ รวมทั้งฝ่ายปกครองมีหน้าที่ต้องปฏิบัติต่อประชาชนที่เหมือนกันในสาระส าคัญอย่างเดียวกัน 

และปฏิบัติต่อบุคคลที่แตกต่างกันในสาระส าคัญแตกต่างกันตามลักษณะของแต่ละบุคคล ทั้งนี้ ตาม

หนังสือเรื่องหลักพ้ืนฐานทางกฎหมายของ ศ . ดร. เกรียงไกร เจริญธนาวัฒน์ ได้ก าหนดประเภท

หลักเกณฑ์ และข้อยกเว้นของหลักความเสมอภาคเอาไว้ ดังนี้ 24 

2.2.2.2 ประเภทของหลักความเสมอภาค 

   สามารถจ าแนกได้ 2 ประเภท คือ 

   (1) หลักความเสมอภาคท่ัวไป 

   หลักดังกล่าวถือเป็นสิทธิขั้น พ้ืนฐานที่บุคคลสามารถใช้กล่าวอ้างกับ 

การกระท าของรัฐได้ หากว่ากรณีดังกล่าวไม่มีการก าหนดไว้เป็นการเฉพาะ แต่หากมีการก าหนดไว้

เป็นการเฉพาะก็จ าต้องพิจารณาไปตามหลักความเสมอภาคเฉพาะเรื่องนั้น  ๆ เช่น ความเสมอภาค 

ในการได้รับบริการสาธารณะ ความเสมอภาคในการเข้าท าสัญญากับรัฐ  จึงอาจสรุปได้ว่า  

หลักความเสมอภาคนั้นเป็นเครื่องมือที่ประชาชนจะเรียกร้องไม่ให้รัฐใช้อ านาจตามอ าเภอใจ 

                                                           
  24 เกรียงไกร เจริญธนาวัฒน์,  หลักพื้นฐานกฎหมายมหาชน, หน้า 133-142. 
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   (2) หลักความเสมอภาคเฉพาะเรื่อง 

   หลักดังกล่าวถือเป็นหลักที่ ใช้เฉพาะภายในขอบเขตเรื่องใดเรื่องหนึ่ง 

เป็นการเฉพาะ เช่น หลักความเสมอภาคเฉพาะเรื่องเก่ียวกับชายและหญิง เป็นต้น  

   ทั้งนี้ หลักความเสมอภาคทั่วไปนั้นถือเป็นพ้ืนฐานของหลักความเสมอภาค 

เฉพาะเรื่อง ซึ่งความเสมอภาคเฉพาะเรื่องนี้ไม่อาจใช้ได้กับบุคคลทุกคนเสมอไป แต่ใช้ได้เฉพาะเรื่อง 

และกับคนเฉพาะกลุ่มเท่านั้น และด้วยเหตุที่หลักความเสมอภาคเฉพาะเรื่องเป็นหลักกฎหมายพิเศษ 

ซึ่งต้องพิจารณาก่อนหลักความเสมอภาคโดยทั่วไป ดังนั้น หากว่าเรื่องใดได้รับการพิจารณาโดยหลัก

ความเสมอภาคเฉพาะเรื่องแล้วก็ไม่จ าต้องพิจารณาตามหลักความเสมอภาคโดยทั่วไปอีก  

2.2.2.3 หลักเกณฑ์ของหลักความเสมอภาค 

   หลักแห่งความเสมอภาคเป็นหลักที่ก าหนดให้ใช้กับบุคคลทุกคนอย่าง 

เสมอภาคเท่าเทียมกัน แต่ เนื่องจากข้อเท็จจริงที่แตกต่างกัน  ประกอบกับความหลากหลาย 

ในการปฏิบัติ จึงมีการก าหนดหลักเกณฑ์ในการปฏิบัติตามหลักความเสมอภาคเพ่ือให้เกิดความ

ยุติธรรมสูงสุด ดังนี้ 

   (1) สิ่งที่เหมือนกันย่อมได้รับการปฏิบัติที่เหมือนกัน กล่าวคือ ต้องไม่แตกต่างกัน 

   ความเท่าเทียมกันตามหลักความเสมอภาค ไม่ได้หมายความว่าจะต้องมี

ความเท่าเทียมกันในทุกเรื่อง แตต่้องเป็นความเท่าเทียมในสาระส าคัญที่กฎหมายก าหนด ทั้งนี้ หากว่า

ข้อเท็จจริงเหมือนกัน ก็ย่อมต้องได้รับผลทางกฎหมายที่เหมือนกัน  

   (2) สิ่งที่ไม่เหมือนกันย่อมได้รับการปฏิบัติที่ไม่เหมือนกัน กล่าวคือแตกต่างกัน 

   หากเป็นกรณีที่ข้อเท็จจริงมีความแตกต่างกัน ก็ย่อมต้องได้รับการปฏิบัติที่

ต่างกัน ทั้งนี้ หากข้อแตกต่างกันไม่ใช่สาระส าคัญ ก็ต้องถือว่าสองสิ่งนี้เป็นสิ่งที่เหมือนกัน จึงต้องใช้

หลักเกณฑ์เดียวกันในการปฏิบัติ ดังนั้น หากว่าใช้หลักเกณฑ์ที่แตกต่างกันในการปฏิบัติกับสองสิ่งซึ่ง

ถือว่าเหมือนกัน ย่อมถือเป็นการเลือกปฏิบัติและขัดกับหลักความเสมอภาค 

2.2.2.4 ข้อยกเว้นของหลักความเสมอภาค 

    ข้อยกเว้นของหลักความเสมอภาค อาจเรียกอีกชื่อได้ว่า การเลือกปฏิบัติที่

เป็นธรรม ซึ่งจ าแนกออกได้ 2 ประเภท ดังนี้ 

    (1) การเลือกปฏิบัติเพื่อผลประโยชน์มหาชน 
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    แม้โดยหลักการแล้ว รัฐบาลย่อมต้องปฏิบัติต่อบุคคลด้วยความเสมอภาค

เท่าเทียม แต่ก็ต้องค านึงถึงประโยชน์สาธารณะเป็นหลักและอยู่เหนือประโยชน์ของปัจเจกชน  

กล่าวคือปัจเจกชนไม่อาจอ้างหลักความเสมอภาคเท่าเทียม โดยไม่ค านึงถึงประโยชน์สาธารณะได้ 

ยกตัวอย่าง กรณีการเวนคืนเพ่ือประโยชน์สาธารณะ เช่น การสร้างถนน ทางด่วน หรือรถไฟฟ้า  

หากว่าได้มีการท าประชาพิจารณ์ หรือมีการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนก่อนแล้ว ประชาชน 

ในเขตพ้ืนที่ดังกล่าวก็มิอาจอ้างหลักความเสมอภาคต่อรัฐได้ เพราะการกระท าดังกล่าวเป็นการกระท า

เพ่ือประโยชน์สาธารณะ ซึ่งผลประโยชน์มหาชน หรือประโยชน์สาธารณะ เป็นเหตุผลของรัฐ (State 

Reason) ซึ่งประกอบด้วยศีลธรรมอันดีของประชาชน  ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน  

ความมั่นคงทางเศรษฐกิจและสังคม เป็นต้น อย่างไรก็ตาม การยึดถือประโยชน์สาธารณะซึ่งเป็น

ข้อยกเว้นของหลักความเสมอภาค ต้องไม่ก่อให้เกิดการแบ่งแยกอย่างที่ไม่อาจยอมรับได้ ยกตัวอย่าง

เช่น การแบ่งแยกซึ่งต้องห้ามตามรัฐธรรมนูญ เช่น การแบ่งแยกเพราะเหตุแห่งชาติก าเนิด เชื้อชาติ 

ศาสนา เพศ ฯลฯ 

    (2) การเลือกปฏิบัติเพื่อมุ่งลดความเหลื่อมล้ าที่ด ารงอยู่ 

    การเลือกปฏิบัติดังกล่าวมีวัตถุประสงค์เพ่ือขจัดอุปสรรค หรือส่งเสริมให้

บุคคลสามารถใช้สิทธิเสรีภาพได้อย่างเท่าเทียมกับบุคคลอ่ืน ๆ ซึ่งมักก าหนดให้แก่บุคคลที่ด้อยโอกาส

ในสังคม ทั้งในทางกายภาพ เช่น การก าหนดให้มีการเลือกปฏิบัติเพ่ือเอ้ือประโยชน์ให้แก่เด็ก สตรี 

คนชรา หรือทางเศรษฐกิจ เช่น การจัดสรรที่ดินท ากินให้แก่ผู้ยากไร้ หรือทางสังคม เช่น การจัดให้มี

สถานที่พักพิงแก่ผู้ที่ไร้ที่อยู่อาศัย 

   เมื่อพิจารณากติกาสากล ICESCR ซึ่งมุ่งให้รัฐบาลให้ความส าคัญกับการไม่เลือก

ปฏิบัติ ไม่ว่าจะเป็นเพราะเชื้อชาติ ศาสนา เพศ อายุ สถานะทางการเงิน ฯลฯ แต่มิใช่ว่าจะไม่เปิดช่อง

ให้มีการเลือกปฏิบัติอย่างสิ้นเชิง กล่าวคือ หลักเกณฑ์ส าคัญของความเสมอภาค คือ สิ่งที่เหมือนกัน

ย่อมได้รับการปฏิบัติที่เท่าเทียมกัน แต่เมื่อประชาชนในสังคมล้วนมีความแตกต่าง หลากหลาย  

ทั้งเชื้อชาติ เพศ และข้อจ ากัดต่าง ๆ อันท าให้ปัจเจกชนทุกคนไม่มีความสามารถในการเข้าถึง 

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้อย่างเท่าเทียมกัน ดังนั้น รัฐบาลจึงสามารถด าเนินนโยบาย หรือออกกฎหมาย

ที่มีผลเป็นการเลือกปฏิบัติได้ นอกจากจะใช้ประโยชน์สาธารณะมาเป็นเงื่อนไขได้ประการหนึ่งแล้ว 

การด าเนินการเพ่ือการลดความเหลื่อมล้ าระหว่างกลุ่มคนในสังคม ก็นับเป็นอีกข้อยกเว้นให้มีการเลือก

ปฏิบัติได ้
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2.2.3 หลักกรรมสิทธิ์ 

2.3.4.1 ความหมาย 

   กรรมสิทธิ์ หมายถึง ความเป็นเจ้าของในวัตถุซึ่งเป็นสารัตถะของความเป็น

เจ้าของกรรมสิทธิ ท าให้สามารถใช้สอย ติดตาม เอาคืน หรือขัดขวางไม่ให้คนอ่ืนเข้ามาเกี่ยวข้อง 

รวมทั้งท าลายทรัพย์สินนั้นเองได้ 25 

2.3.4.2 การคุ้มครองหลักกรรมสิทธิ์ 

   ผลของความล้มเหลวในแนวคิดการปกครองในระบอบศักดินาและระบอบ

กษัตริย์ ซึ่งก่อให้เกิดการปฏิวัติที่ เป็นจุดเปลี่ยนส าคัญของโลก เช่น การประกาศเอกราชของ

สหรัฐอเมริกา และฝรั่งเศส แนวคิดทางการเมืองในยุคหลังได้หันมาให้ความส าคัญกับคุณค่าของมนุษย์

แต่ละคนในฐานะปัจเจกชน และการจ ากัดอ านาจของผู้ปกครอง ดังที่หลักการคุ้มครองกรรมสิทธิ์ใน

ทรัพย์สินได้รับการยอมรับในฐานะที่ เป็นเสรีภาพพ้ืนฐานของมนุษย์ ซึ่งปรากฏในค าประกาศ  

สิทธิมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ. 1789 มาตรา 17 26  

   การคุ้มครองกรรมสิทธิ์  แบ่งได้  3 หัวข้อหลัก ได้แก่ (1) การประกัน 

ความมีอยู่ของหลักกรรมสิทธิ์ โดยตามรัฐธรรมนูญจะยกเลิกหรือกระท าการอ่ืนใดที่มีผลเสมือนเป็น

การยกเลิกมิได้ (2) การประกันมูลค่าในการทดแทนกรณีที่มีการเวนคืนซึ่งชอบด้วยกฎหมาย ซึ่งไม่

จ าเป็นต้องเป็นราคาที่ซื้อขายกัน แต่ต้องพิจารณาอย่างเป็นธรรมทั้งในส่วนของประโยชน์สาธารณะ

และประโยชน์ของผู้ที่เกี่ยวข้อง และ (3) ข้อผูกมัดที่กฎหมายอาจก าหนดขึ้นในกรอบของรัฐธรรมนูญ  

เช่น รัฐธรรมนูญของสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนี มาตรา 1427 ก าหนดให้ฝ่ายนิติบัญญัติสามารถออก

                                                           
  25 นัฐกานต์ ข ายัง, “ค่าทดแทนที่เป็นธรรมตามกฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ”, (วิทยานิพนธ์ปริญญา
มหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2550), หน้า 5-16. 
   26 ค าประกาศสิทธิมนุษยชนและพลเมือง ค.ศ. 1789 มาตรา 17  
   “กรรมสิทธิ์เป็นสิทธิ์ที่ศักดิ์สิทธิ์และไม่อาจถูกล่วงละเมิดได้ คนทุกคนไม่อาจถูกลิดรอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ของตนไว้  
เว้นเสียแต่จะเป็นไปด้วยความจ าเป็นเพื่อประโยชน์สาธารณะที่ชอบด้วยกฎหมายและไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ ทั้งนี้ ภายใต้เง่ือนไขของการ 
ชดใช้ค่าสินไหมทดแทนล่วงหน้าที่เหมาะสมและเป็นธรรม” 

27 รัฐธรรมนูญสหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนี มาตรา 14 
“1) สิทธิในทรัพย์สินและสิทธิในการรับมรดก ย่อมได้รับความคุ้มครอง สภาพและขอบเขตของสิทธิให้เป็นไปตามบทบัญญัติ

แห่งกฎหมาย 
2) การมีทรัพย์สินย่อมมีหน้าที่ด้วย การใช้ทรัพย์สินควรจะกระท าในลักษณะเพื่อส่วนร่วม 
3) การเวนคืนจะกระท าได้ก็แต่เพื่อส่วนรวม การเวนคืนจะกระท าได้ก็แต่โดยกฎหมายให้อ านาจกระท าได้ หรืออาศัยอ านาจ 

ตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ซ่ึงบัญญัติถึงลักษณะและขอบเขตค่าใช้จ่ายด้วยการก าหนดค่าชดเชยนั้น ให้ค านึงถึงผลประโยชน์
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กฎหมายก าหนดเนื้อหา และขอบเขตของหลักกรรมสิทธิ์ได้ โดยเฉพาะเมื่อวัตถุแห่งกรรมสิทธิ์นั้น 

เกี่ยวข้องกับประโยชน์สาธารณะ อ านาจรัฐในกรณีดังกล่าวก็จะมีเพ่ิมมากขึ้นไปด้วยเช่นกัน ทั้งนี้ 

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินของเอกชนนั้น รัฐไม่อาจเข้าไปแทรกแซงได้ 

2.3.4.3 องค์ประกอบของกรรมสิทธิ์ 

   องค์ประกอบของกรรมสิทธิ์ ประกอบด้วย (1) ผู้ทรงสิทธิ ซึ่งอาจเป็นได้ทั้ง

บุคคลธรรมดา และนิติบุคคล (2) วัตถุแห่งกรรมสิทธิ์ ปัจจุบัน สิทธิในอสังหาริมทรัพย์ยังนับเป็นสิทธิที่

ส าคัญที่สุดโดยเฉพาะอย่างยิ่งที่ดิน (3) ขอบเขตแห่งกรรมสิทธิ์ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ของไทย มาตรา 133628 ก าหนดขอบเขตของหลักกรรมสิทธิ์ไว้ในเชิงที่ให้สิทธิแก่เจ้าของกรรมสิทธิ 

ในการใช้สอย หรือจ าหน่ายจ่ายโอน ตลอดจนได้ดอกผลซึ่งทรัพย์นั้น และการติดตามเอาคืนทรัพย์สิน

จากผู้ไม่มีสิทธิ และมีสิทธิมิให้ผู้อ่ืนเข้าสอดเข้าเกี่ยวข้องกับทรัพย์สินของตนโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

กล่าวโดยสรุปคือ กรรมสิทธิ์ให้สิทธิแก่เจ้าของทรัพย์สินในการใช้ประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นได้ตามที่

พอใจ แต่ทั้งนี้ ต้องกระท าอยู่ภายใต้ขอบเขตที่กฎหมายก าหนด 

2.3.4.4 การจ ากัดกรรมสิทธิ์ 

   ในกรณีนี้จะศึกษาการจ ากัดกรรมสิทธิ์ในเชิงที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอเป็นหลัก ซึ่งการพัฒนาทางเศรษฐกิจและสังคม ท าให้รัฐต้องด าเนินการเพ่ือรองรับ 

การขยายตัวทางเศรษฐกิจและสังคมมากยิ่ งขึ้น และน ามาซึ่ งการพัฒนาระบบขนส่ง และ

สาธารณูปโภคต่าง ๆ ที่ท าให้ต้องมีการเวนคืนทรัพย์สินของประชาชนเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ทั้งนี้  

รัฐจ าต้องให้ความคุ้มครองและไม่เข้าไปแทรกแซงการใช้สิทธิในทรัพย์สินของประชาชน เว้นแต่จะ

เป็นไปโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมาย และต้องเป็นไปโดยสอดคล้องกับหลักความได้สัดส่วน  

และหลักความสมเหตุสมผลด้วยเช่นกัน 

   รูปแบบของการจ ากัดกรรมสิทธิ์ แบ่งออกได้ 2 ลักษณะ ได้แก่  

                                                                                                                                                                      
สาธารณะ  

และผลประโยชน์ของผู้เสียหาย ในกรณีที่ไม่อาจตกลงกันในเรื่องค่าชดเชยให้ฟ้องร้องต่อศาลยุธรรมได้” 
28 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1336 

  “ภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจ าหน่ายทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินนั้น 
กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สินของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้ และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกี่ยวข้องกับ
ทรัพย์สินนั้นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย” 
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    (1) ข้อผูกมัดกรรมสิทธิ์  กล่าวคือ รัฐให้ เอกชนเป็นเจ้าของ

ทรัพย์สิน แต่ก าหนดเงื่อนไขอันจ าเป็นโดยฝ่ายนิติบัญญัติเพ่ือจ ากัดสิทธิในทรัพย์สินของเอกชน ใน

ลักษณะที่เป็นการจ ากัดสิทธิใช้สอยทรัพย์สินในความสัมพันธ์ระหว่างเอกชนด้วยกันเอง เพ่ือมิให้มีการ

ใช้สอยทรัพย์สินของตนในทางที่จะก่อให้เกิดความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน หรืออาจเป็นกรณีที่รัฐมุ่ง

ปกป้องผลประโยชน์ของสังคม เช่น กฎหมายผังเมืองซึ่งบังคับให้เอกชนต้องใช้ประโยชน์ในที่ดินตาม

ผังที่ก าหนดไว้ ฯลฯ 

    (2) การเวนคืน กล่าวคือ การด าเนินการวิธีนี้ถือเป็นการพราก

กรรมสิทธิ์ของราษฎรไปโดยจ่ายค่าทดแทน และมีผลเป็นการยกเว้นหลักสิทธิในทรัพย์สินของบุคคล 

ซึ่งได้รับการคุ้มครองตามรัฐธรรมนูญ ทั้งนี้ การเวนคืนจะกระท าได้ภายใต้เงื่อนไขที่กฎหมายก าหนด 

และมีวัตถุประสงค์เพ่ือประโยชน์สาธารณะเท่านั้น 29 

2.2.4 ประโยชน์มหาชน 

2.3.5.1 ความหมาย 

   ประโยชน์มหาชน คือความมุ่งหมายหรือวัตถุประสงค์ของการด าเนินการ

ของรัฐเพ่ือตอบสนองความต้องการของคนส่วนใหญ่ในสังคม ประโยชน์มหาชนจึงถือเป็นหัวใจส าคัญ

ของกฎหมายมหาชน 30 

2.3.5.2 ขอบเขตของประโยชน์มหาชน 

   ขอบเขตของประโยชน์มหาชน มีความเป็นพลวัตร เปลี่ยนแปลงไป 

ตามเงื่อนไขและกาลเวลา จึงไม่อาจก าหนดขอบเขตท่ีชัดเจนได้ แต่ต้องพิจารณาในหลายองค์ประกอบ

ร่วมกัน คือ ความสัมพันธ์กับเนื้อหา เวลา และสถานที่อันเป็นบริบท ดังนี้ 31 

(1) ขอบเขตในแง่ของเนื้อหา 

ในอดีต เนื้อหาของประโยชน์มหาชนค่อนข้างแคบและจ ากัด  เช่น  

การรักษาความมั่นคง การรักษาความสงบเรียบร้อย การศึกษา และสาธารณูปโภค เพราะตามปรัชญา

แบบเสรีนิยม หรือปัจเจกชนนิยมแบบดั้งเดิม มักจ ากัดภารกิจของรัฐอยู่เพียงแค่ การด าเนินการที่

                                                           
  29 นัฐกานต์ ข ายัง, “ค่าทดแทนที่เป็นธรรมตามกฎหมายว่าดว้ยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์”, หน้า 5-16.  

  30 ธีระ สุธีวรางกูร, “นิติกรรมทางปกครองที่ไม่ชอบด้วยเจตนารมณ์ของกฎหมาย”, (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต ,  

คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2541), หน้า 42-47. 

   31 เร่ืองเดียวกัน, หนา้ 42-47. 
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ตอบสนองต่อประโยชน์มหาชนซึ่งเอกชนไม่อาจท าได้ หรือไม่ได้เป็นผู้จัดท า แต่ในระยะเวลาต่อมา 

การจัดท าภารกิจของรัฐมีการปรับเปลี่ยนไปตามยุคสมัย เช่น รัฐสวัสดิการ ซึ่งท าให้รัฐต้องเข้ามามี

บทบาทในทางเศรษฐกิจและสังคมมากขึ้น ดังนั้น เนื้อหาและขอบเขตของประโยชน์สาธารณะก็จะ

เพ่ิมมากขึ้นด้วยเช่นกัน เช่น การรักษาสิ่งแวดล้อม การจัดท าผังเมือง การคุ้มครองผู้บริโภค และ 

การคุ้มครองผู้ใช้แรงงาน ฯลฯ หรือการจัดตั้งสถาบันการเงินของรัฐ การส่งเสริมการส่งออก ซึ่งเป็น

การเพ่ิมบทบาทมากกว่าบทบาทของรัฐตามปรัชญาเสรีนิยม 

(2) ขอบเขตในแง่ของเวลาหรือยุคสมัย 

ในแง่ของช่วงเวลา อาจมีผลกับการตีความประโยชน์มหาชนเช่นกัน 

กล่าวคือในช่วงเวลาหนึ่ง พัฒนาการในด้านต่าง ๆ อาจไม่ถือว่าเป็นประโยชน์มหาชน แต่ต่อมา 

การตีความประโยชน์มหาชนอาจเปลี่ยนแปลงไป ยกตัวอย่าง คดีในประเทศฝรั่งเศส เรื่องการจัดท าไฟ

ตามท้องถนนด้วยก๊าซระหว่างบริษัทกับเทศบาล (ซึ่งขณะนั้นยังไม่มีไฟฟ้า) ซึ่งเทศบาลต้องการให้

เปลี่ยนการจัดท าไฟตามท้องถนนจากก๊าซเป็นไฟฟ้า แต่ถูกบริษัทปฏิเสธ โดยอ้างถึงสัญญาสัมปทาน  

ซึ่งก าหนดให้จัดท าไฟฟ้าโดยใช้ก๊าซเป็นเวลา 30 ปี แต่สภาแห่งรัฐได้วินิจฉัยว่า เมื่อภายหลังการจัดท า

สัญญาสัมปทาน สังคมมีการพัฒนาไป มีการใช้ไฟฟ้าอย่างแพร่หลาย เทศบาลย่อมมีสิทธิขอให้บริษัท

เปลี่ยนการติดก๊าซตามท้องถนนให้เป็นไฟฟ้า หากบริษัทปฏิเสธ เทศบาลย่อมสามารถให้สัมปทานผู้อ่ืน

แทนได้ 

(3) ขอบเขตในแง่ของสถานที่ 

ในการวินิจฉัยขอบเขตตามหลักการนี้ อาจจ าแนกได้เป็น 2 ลักษณะ คือ

ประโยชน์มหาชนของรัฐ และประโยชน์มหาชนของท้องถิ่น  

2.3 แนวทางการรับรองและคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพ 

2.3.1 การรับรองตามพันธกรณีระหว่างประเทศ  

หลักการ Margin of appreciation 32 เป็นหลักการที่ใช้ในกฎหมายสิทธิมนุษยชน

ยุโรป (European human rights law) ซึ่งเป็นหลักการที่แต่ละรัฐภาคีใช้เป็นกลยุทธ์ในการหลีกเลี่ยง

การปรับใช้ข้อบังคับของอนุสัญญาว่าด้วยสิทธิมนุษยชนยุโรป (European Convention on Human 

                                                           
  32 Eleni Frantziou,  The margin of appreciation doctrine in European human rights law, UCL Policy 
Briefing: October 2014 [Online] Acessed: 2017, February 17. Available from : https://www.ucl.ac.uk/public-
policy/for-policy-professionals/research-insights/European_human_rights_law.pdf.  
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Rights : ECHR) หลักการนี้มิได้ท าให้เกิดข้อยกเว้นในการบังคับใช้สิทธิ แต่เป็นหลักการที่ท าให้มั่นใจ

ว่าสิทธิมนุษยชนภายใต้ระบบอนุสัญญาพัฒนาไปหลากหลายทิศทางตามบริบทของแต่ละรัฐภาคี  

แต่หลักการข้ันพื้นฐานของอนุสัญญานี้ยังได้รับการประกัน 

แม้ว่าหลัก Margin of Appreciation จะไม่ได้ระบุขอบเขตในการบังคับใช้ไว้กับ 

สิทธิประเภทใดบ้าง แต่ในทางปฏิบัติ ศาลจะไม่ใช่หลักการนี้กับสิทธิประเภทสิทธิเด็ดขาด (absolute 

rights) ซึ่งระบุไว้ในมาตรา 2 - 4 ของอนุสัญญา ECHR 33 ได้แก่ สิทธิชีวิต เสรีภาพจากการไม่ถูก

ทรมาน การห้ามบุคคลมิให้ตกอยู่ในภาวะเยี่ยงทาส การห้ามบุคคลมิให้ถูกจับกุมโดยตามอ าเภอใจ 

การปฏิบัติต่อผู้ถูกลิดรอนเสรีภาพอย่างมีมนุษยธรรม เสรีภาพจากการเป็นทาส และการบังคับใช้

แรงงาน อย่างไรก็ตาม หลักการ Margin of Appreciation มักน ามาใช้กับสิทธิประเภท Qualified 

Rights ตามอนุสัญญา ECHR ได้แก่ สิทธิตามมาตรา 8 - 1134 คือ สิทธิในความเป็นส่วนบุคคลและ

                                                           
  33 European Convention on Human Rights  

  Article 2 Right to Life 
  “1. Everyone’s right to life shall be protected by law. No one shall be deprived of his life intentionally 
save in the execution of a sentence of a court following his conviction of a crime for which this penalty is 
provided by law.  
  2. Deprivation of life shall not be regarded as inflicted in contravention of this Article when it results 
from the use of force which is no more than absolutely necessary:  
   (a) in defence of any person from unlawful violence;  
   (b) in order to effect a lawful arrest or to prevent the escape of a person lawfully detained;  
   (c) in action lawfully taken for the purpose of quelling a riot or insurrection” 
 Article 3 Prohibition of torture 
  “No one shall be subjected to torture or to inhuman or degrading treatment or punishment.” 
  Article 4 Prohibition of slavery and forced labour 
  “1. No one shall be held in slavery or servitude.  
  2. No one shall be required to perform forced or compulsory labour.  
  3. For the purpose of this Article the term “forced or compulsory labour” shall not include:  
   (a) any work required to be done in the ordinary course of detention imposed according to 
the provisions of Article5 of this Convention or during conditional release from such detention;  
   (b) any service of a military character or, in case of conscientious objectors in countries where 
they are recognised, service exacted instead of compulsory military service;  
   (c) any service exacted in case of an emergency or calamity threatening the life or well-being 
of the community;  
   (d) any work or service which forms part of normal civic obligations.” 

34 European Convention on Human Rights  
   Article 8 Right to respect for private and family life 
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ชีวิตครอบครัว เสรีภาพในทางความคิด มโนธรรม และการนับถือศาสนา เสรีภาพในการแสดงความ

คิดเห็น และเสรีภาพในการรวมกลุ่ม ซึ่งสิทธิดังกล่าวข้างต้นอาจถูกจ ากัดได้โดยเงื่อนไขของกฎหมาย 

หลักการและเหตุผลของหลัก Margin of appreciation ปรากฏขึ้นชัดเจนเป็นครั้ง

แรกใน the Handyside judgement ในปี ค.ศ. 1976 ซึ่งศาลสิทธิมนุษยชนยุโรป (the European 

Court of Human Rights : ECtHR) ได้ให้ความชัดเจนว่ากระบวนการหนึ่งในการเสริมสร้างความ

                                                                                                                                                                      
 1. Everyone has the right to respect for his private and family life, his home and his correspondence.  
  2. There shall be no interference by a public authority with the exercise of this right except such as is in 
accordance with the law and is necessary in a democratic society in the interests of national security, public 
safety or the economic well-being of the country, for the prevention of disorder or crime, for the protection of 
health or morals, or for the protection of the rights and freedoms of others. 
 Article 9 Freedom of thought, conscience and religion 
 1. Everyone has the right to freedom of thought, conscience and religion; this right includes freedom to 
change his religion or belief and freedom, either alone or in community with others and in  public or private, to 
manifest his religion or belief, in worship, teaching, practice and observance.  
  2. Freedom to manifest one’s religion or beliefs shall be subject only to such limitations as are 
prescribed by law and are necessary in a democratic society in the interests of public safety, for the protection of 
public order, health or morals, or for the protection of the rights and freedoms of others. 
  Article 10 Freedom of expression 
 1. Everyone has the right to freedom of expression. This right shall include freedom to hold opinions 
and to receive and impart information and ideas without interference by public authority and regardless of 
frontiers. This Article shall not prevent States from requiring the licensing of broadcasting, television or c inema 
enterprises.  
  2. The exercise of these freedoms, since it carries with it duties and responsibilities, may be subject to 
such formalities, conditions, restrictions or penalties as are prescribed by law and are necessary in a democratic 
society, in the interests of national security, territorial integrity or public safety, for the prevention of disorder or 
crime, for the protection of health or morals, for the protection of the reputation or rights of others, for 
preventing the disclosure of information received in confidence, or for maintaining the authority and impartiality 
of the judiciary. 
 Article 11 Freedom of assemble and association 
 1. Everyone has the right to freedom of peaceful assembly and to freedom of association with others, 
including the right to form and to join trade unions for the protection of his interests.  
  2. No restrictions shall be placed on the exercise of these rights other than such as are prescribed by 
law and are necessary in a democratic society in the interests of nat ional security or public safety, for the 
prevention of disorder or crime, for the protection of health or morals or for the protection of the rights and 
freedoms of others. This Article shall not prevent the imposition of lawful restrictions on the exercis e of these 
rights by members of the armed forces, of the police or of the administration of the State. 
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แข็งแกร่งให้กับสิทธิมนุษยชน จะเริ่มจากการประเมินความสอดคล้องของมาตรการระดับชาติและ

อนุสัญญาโดยศาลของแต่ละประเทศ ก่อนจะถูกทบทวนการประเมินนี้โดยศาลสิทธิมนุษยชนแห่ง

สหภาพยุโรป (หากจ าเป็น) ซึ่งศาลตระหนักดีว่าหน่วยงานของแต่ละประเทศนั้นย่อมประเมินได้ดีกว่า 

และมิใช่บทบาทของศาลที่จะก าหนดมาตรฐานให้ทุกประเทศ แต่เป็นลักษณะที่แต่ละประเทศคุ้มครอง

สิทธิมนุษยชนตามบริบทของประเทศตน 

อย่างไรก็ตาม ความท้าทายของหลักการ Margin of Appropriation คือความไม่

ชัดเจน ท าให้มีการพัฒนามาตรการในการคาดหมายและประเมินการใช้หลักการนี้ภายใต้แนวปฏิบัติ

ของศาล 

2.3.2 การรับรองตามรัฐธรรมนูญ 

2.3.2.1 สิทธิในเชิงเนื้อหา และสิทธิในเชิงกระบวนการ 

ในระดับรัฐธรรมนูญ มีการรับรองและคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพใน

หลากหลายรูปแบบ เช่น การรับรองสิทธิในรูปสิทธิในเชิงเนื้อหา และสิทธิในเชิงกระบวนการ  

"สิทธิในเชิงเนื้อหา" (Substantive Rights) ซึ่งโดยลักษณะของสิทธินั้น

สามารถจัดได้ว่าเป็นเนื้อหาสาระของสิทธินั้น ๆ ซึ่งมีการให้ความคุ้มครองโดยจัดให้มีกระบวนการ

เพ่ือให้บรรลุถึงการมีหรือการสามารถใช้สิทธินั้น ๆ ได้ด้วย ส่วน “สิทธิในเชิงกระบวนการ” 

(Procedural Rights) เป็นสิทธิในทางกระบวนการหรือขั้นตอนซึ่ งมีผลเป็นการส่งเสริมสิทธิ 

ในเชิงเนื้อหา ที่จะท าให้มนุษย์สามารถบรรลุถึงการมีสิทธิ การใช้สิทธิ หรือการคุ้มครองสิทธิในเชิง

เนื้อหาได้ 35 ในที่นี้ หากประชาชนหรือพลเมืองถูกละเมิดโดยรัฐ หรือประชาชนด้วยกัน ก็อาจใช้สิทธิ

ในเชิงกระบวนการเพ่ือเรียกร้องให้มีการด าเนินการ หรืองดเว้นด าเนินการใด ๆ ได้ เช่น มาตรา 213 

ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ก าหนดให้บุคคลซึ่งถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพ 

ที่รัฐธรรมนูญคุ้มครองไว้ มีสิทธิยื่นค ารองตอศาลรัฐธรรมนูญเพ่ือมีค าวินิจฉัยวาการกระท านั้นขัด 

หรือแยงตอรัฐธรรมนูญได้  

                                                           
  35 ประภัสสร ปานป้อมเพชร, “การคุ้มครองสิทธิเชิงกระบวนการในการมีส่วนร่วมของประชาชนในขั้นตอนการตัดสินใจของ
รัฐในการด าเนินโครงการที่มีผลกระทบต่อสิ่ งแวดล้อมอย่างรุนแรง” , (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต , คณะนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), หน้า 17-19. 
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2.3.2.2 แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ/แนวนโยบายแห่งรัฐ 

แนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ 36 หมายถึง แนวนโยบายขั้นพ้ืนฐานที่รัฐ  

ฝ่ายบริหาร และองค์กรของรัฐมีหน้าที่ด าเนินการให้เกิดประโยชน์กับประเทศชาติและประชาชน  

ซึ่งมีความส าคัญในฐานะเป็นบทบัญญัติซึ่งวางกรอบภารกิจให้ครอบคลุมเงื่อนไขที่จ าเป็นต่อการพัฒนา

ประเทศ และความเป็นอยู่ของประชาชนชาวไทยในระยะยาว  และมีฐานะเป็นนโยบายกลาง 

ขั้นพ้ืนฐานที่ผูกพันรัฐสภา และรัฐบาลทุกชุดให้บริหารประเทศตามนโยบายเหล่านี้  และมีผลไปยัง 

การออกกฎหมาย และนโยบายต่าง ๆ ของภาครัฐ ให้สอดคล้องกับแนวนโยบายแห่งรัฐดังกล่าวข้างต้น 

แนวนโยบายแห่ งรั ฐ  มีการบัญ ญั ติ ครั้ งแรกไว้ ใน รัฐธรรมนูญแห่ ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2492 เพ่ือเป็นแนวทางส าหรับการตรากฎหมายและก าหนดนโยบายในการ

บริหารราชการแผ่นดิน ซึ่งแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ จะเป็นกรอบที่ก าหนดนโยบายของรัฐบาลว่า

จะต้องออกนโยบายมาให้ครอบคลุมเรื่องใดบ้าง และจะเป็นหลักประกันในขั้นต้นถึงความต่อเนื่องของ

นโยบายแม้ว่าจะมีการเปลี่ยนแปลงรัฐบาล ทั้งนี้  สภาร่างรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2492 ซึ่งมีหน้าที่ 

ยกร่างรัฐธรรมนูญในขณะนั้น ได้น าแนวคิดมาจากรัฐธรรมนูญของประเทศไอร์แลนด์ และอินเดีย  

มาเป็นแนวทาง ซึ่งมีหลักคิดว่า เมื่อรัฐธรรมนูญได้ก าหนดเรื่องสิทธิ เสรีภาพ และหน้าที่ไว้ให้แก่

ประชาชนแล้ว เพ่ือผลประโยชน์ของประชาชน ก็ควรมีบทบัญญัติที่ก าหนดหน้าที่ของรัฐด้วยเช่นกัน 

ทั้งนี้ เพ่ือให้นโยบายของรัฐบาลที่เข้ามาบริหารประเทศในแต่ละยุคสมัยมีความต่อเนื่อง แต่อย่างไรก็ตาม 

ได้มีการเพ่ิมบทบัญญัติในหมวดดังกล่าวเข้าไปจนมีรายละเอียดยิบย่อยมากเกินไป  ในช่วงปี  

พ.ศ. 2540 สภาร่างรัฐธรรมนูญ จึงเปลี่ยนชื่อหมวดดังกล่าว” เป็น “แนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ”   

ซึ่งจะก าหนดเฉพาะแนวนโยบายพ้ืนฐานที่ เป็นหลักการส าคัญ  มิใช่แนวนโยบายทั่วไปที่มักมี 

การเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลาและสถานการณ์ 

สภาพบังคับของแนวนโยบายแห่งรัฐมี 3 ประการ คือ การใช้เป็นแนวทาง 

ในการตรากฎหมาย รวมทั้งการก าหนดนโยบาย แต่กลับไม่ก่อให้เกิดสิทธิหรือเปิดช่องให้ประชาชน 

ใช้เป็นข้ออ้างหรือเงื่อนไขใด ๆ ในการฟ้องร้องรัฐ หากรัฐเพิกเฉยไม่ด าเนินการตามแนวนโยบาย 

แห่งรัฐ 

ปัญหาเกี่ยวกับสภาพบังคับทางกฎหมาย 

                                                           
  36 รติกร เจือกโว้น, แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ, [ออนไลน]์, 17 กุมภาพันธ์ 2560. แหล่งที่มา https://shar.es/19lDLd  

https://shar.es/19lDLd
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 (1) องค์กรตุลาการและการบังคับใช้แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ 37 

ศาลรัฐธรรมนูญ มีอ านาจวินิจฉัยกฎหมายที่ขัดหรือแย้งกับรัฐธรรมนูญ  

ใน 2 กรณี คือก่อนกฎหมายหรือบทบัญญัติใด ๆ มีผลบังคับใช้ และภายหลังจากที่กฎหมายหรือ

บทบัญญัติใด ๆ มีผลใช้บังคับแล้ว ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาจากแนวค าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญที่ผ่านมา

พบว่าในกรณีที่เก่ียวกับบทบัญญัติเรื่องแนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ ศาลมักจะไม่ก้าวล่วงเข้าไปวินิจฉัย

ในส่วนของบทบัญญัติดั งกล่าว  เนื่ องจากเห็นว่าบทบัญญัติ ในส่วนนี้ มี ไว้ เพ่ือเป็นแนวทาง 

ในการตรากฎหมาย และก าหนดให้การบริหารราชการแผ่นดินซึ่งอยู่ภายใต้การตรวจสอบและควบคุม

โดยรัฐสภา 

ศาลปกครอง เมื่อได้พิจารณาแนวค าวินิจฉัยศาลปกครองที่ผ่านมาแล้ว

พบว่า ส่วนมากศาลปกครองจะไม่เข้าไปตรวจสอบหากเป็นกรณีที่เกี่ยวข้องกับนโยบายของรัฐ โดยให้

เหตุผลไว้ว่า รัฐบาลมิได้อยู่ในฐานะหน่วยงานทางปกครอง หรือเจ้าหน้าที่ของรัฐอันจะมีฐานะเป็น

คู่กรณีในคดีพิพาททางปกครองได้ และได้วางแนวทางไว้ว่า การกระท าของรัฐบาลที่เป็นงานในทาง

นโยบายเป็นอ านาจของฝ่ายบริหาร มิใช่การกระท าโดยอาศัยอ านาจในทางปกครอง ในกรณีของ

แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ จึงไม่อยู่ในอ านาจวินิจฉัยของศาลปกครอง 

(2) การบังคับใช้แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐโดยองค์กรตามรัฐธรรมนูญ 

ผู้ตรวจการแผ่นดิน ในกรณี ที่ บทบัญญั ติของกฎหมายมีปัญหา

ความชอบด้วยรัฐธรรมนูญ ผู้ตรวจการแผ่นดินสามารถส่งเรื่องดังกล่าวไปยังศาลรัฐธรรมนูญเพ่ือ

พิจารณาวินิจฉัยได้ แต่การจะเรียกร้องให้รัฐด าเนินการตามแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ มักไม่ได้ผล

เท่าที่ควร เพราะผู้ตรวจการแผ่นดินมักไม่รับเรื่องร้องเรียนต่าง ๆ ที่เป็นการเรียกร้องให้รัฐปฏิบัติตาม

นโยบาย  

คณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติ รัฐธรรมนูญ ฉบั บที่ ผ่ านมา

ก าหนดให้คณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติเป็นองค์กรที่ส่งเสริมการรับรอง และคุ้มครองสิทธิ

มนุษยชน และร่วมผลักดันให้เกิดการรับรอง รวมทั้งการปฏิบัติตามสิทธิมนุษยชนในด้านต่าง ๆ ทั้งนี้ 

ในรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 ได้ก าหนดหน้าที่ให้คณะกรรมการสิทธิมนุษยชน    

                                                           
  37 ศรัญญา ทรัพย์ชาตอนันต์ ,  กลไกการบังคับใช้แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ  (Enforcement Mechanism of the 

directive principles of state policy) ,  AULJ 3 (สิ งห าคม  2555): [ออน ไลน์ ], 17 กุ มภ าพั น ธ์  พ .ศ . 2560. แห ล่ งที่ ม า 

http://www.assumptionjournal.au.edu/index.php/LawJournal/article/viewFile/912/818. หน้า 178 - 190. 

http://www.assumptionjournal.au.edu/index.php/LawJournal/article/viewFile/912/818
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มีอ านาจเสนอเรื่องพร้อมความเห็นต่อศาลรัฐธรรมนูญ หากเห็นว่าเรื่องใด ๆ หรือกฎหมายใด มีปัญหา

เรื่องความชอบด้วยรัฐธรรมนูญ และกระทบต่อสิทธิมนุษยชน ดังนั้น คณะกรรมการสิทธิมนุษยชน  

จึงมีบทบาทส าคัญในการผลักดันการน าแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐมาสู่การออกกฎหมาย  

หรือการด าเนินนโยบาย มาตรการใด ๆ เพ่ือรองรับต่อแนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐดังกล่าว 

สภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ หน่วยงานดังกล่าวตั้งขึ้นเพ่ือให้

ค าปรึกษารวมทั้งข้อเสนอแนะแก่คณะรัฐมนตรีในการแก้ปัญหาเศรษฐกิจและสังคม 38  รวมทั้งเพ่ือ

ประโยชน์ในการด าเนินการตามแนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐ อย่างไรก็ตามข้อคิดเห็นและข้อเสนอแนะ

จากสภาที่ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติมักไม่ได้รับการรับฟังหรือผลักดันไปสู่การด าเนิน

นโยบายและการบังคับใช้ที่แท้จริง ทั้งยังไม่มีผลผูกมัดให้คณะรัฐมนตรีต้องด าเนินการตามค าแนะน า

ของสภาที่ปรึกษาฯ  

โดยสรุปแล้ว เห็นได้ว่า แม้จะมีกลไกในทางองค์กรตุลาการ องค์กรอิสระ

ตามรัฐธรรมนูญฯ รวมทั้งหน่วยงานของรัฐ แต่การบังคับใช้แนวนโยบายแห่งรัฐ และการผลักดันมาสู่

การปฏิบัติจริง ยังคงขึ้นอยู่กับการด าเนินการของรัฐบาลเพียงเท่านั้น และยังขาดสภาพบังคับหากไม่มี

การน าแนวนโยบายซึ่งบัญญัติอยู่ในรัฐธรรมนูญมาบังคับใช้ แม้องค์กรอิสระตามรัฐธรรมนูญจะ

เคลื่อนไหว หรือสร้างแรงผลักดันให้มีการด าเนินการตามแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ แต่หากรัฐบาล

เพิกเฉยไม่ด าเนินการ พิจารณาจากการตัดสินขององค์กรตุลาการในคดีที่ผ่านมา ก็เห็นว่าแนวนโยบาย

พ้ืนฐานแห่งรัฐ ไม่ใช่การกระท าทางปกครอง แต่เป็นการกระท าทางรัฐบาล จึงไม่อยู่ในอ านาจของ

องค์กรตุลาการที่จะตรวจสอบ และเมื่อเป็นการกระท าทางรัฐบาล จึงต้องอาศัยการตรวจสอบโดย

รัฐสภา ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า หากมีการพิจารณาการเพิกเฉยหรือละเลยการด าเนินการตามแนวนโยบาย

พ้ืนฐานแห่งรัฐของรัฐบาลในรัฐสภา เมื่อเสียงข้างมากในสภาเป็นฝ่ายรัฐบาล ย่อมท าให้กระบวนการ

ตรวจสอบในรัฐสภานั้นมิอาจเป็นหลักประกันให้แก่ประชาชนได้ว่า จะมีการด าเนินการตามแนวนโยบาย

พ้ืนฐานแห่งรัฐจริง 

                                                           
  38 ปัจจุบันได้สิ้นสุดลงแล้วตามค าสั่งคณะรักษาความสงบแห่งชาติ ที่ 71/2559 เรื่องการยกเลิกกฎหมายว่าด้วยสภาที่
ปรึกษาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ กฎหมายว่าด้วยสภาพัฒนาการเมือง และกฎหมายว่าด้วยคณะกรรมการปฏิรูปกฎหมาย ประกาศ
ในราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันที่ 13 ธันวาคม 2559  
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ข้อเสนอแนะแนวทางการส่งเสริมการน าแนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐไปสู่

การปฏิบัติจริง 39 

(1) การให้องค์การศาล โดยเฉพาะศาลรัฐธรรมนูญมีบทบาทในการรับรอง

ว่าแนวนโยบายบางประการที่ก าหนดไว้ในหมวดแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐเป็นสิทธิที่รัฐธรรมนูญ

รับรองประเภทหนึ่ง ซึ่งมาตรา 27 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 255040 ได้บัญญัติ

รับรองให้สิทธิและเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญนี้รวมถึงตามค าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญด้วย  ซึ่งหาก

รัฐธรรมนูญมีค าวินิจฉัยรับรองแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐเรื่องใด ๆ ให้เป็นสิทธิแล้วก็ย่อมผูกพัน และ

ได้รับความคุ้มครองจากองค์กรของรัฐ ซึ่งจะมีผลถึงการตรากฎหมาย บังคับใช้ รวมทั้งการตีความ

กฎหมายด้วย และจะน าไปสู่การออกกฎหมายเพ่ืออนุวัติสิทธิต่าง ๆ เหล่านั้นให้มีผลในทางปฏิบัติมาก

ยิ่งขึ้น 

อย่างไรก็ตาม แนวคิดของมาตราดังกล่าวได้ถูกตัดออกไปในรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ในประเด็นนี้  ผู้ เขียนเห็นว่า มาตรา 27 แห่งรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มีวัตถุประสงค์เพ่ือมุ่งคุ้มครองสิทธิและเสรีภาพของประชาชน โดยมิให้

จ ากัดแค่การรับรองสิทธิและเสรีภาพที่ปรากฏเป็นลายลักษณ์อักษรในตัวบทรัฐธรรมนูญเพียงอย่าง

เดียว เพราะเมื่อกาลเวลาผ่านไป สังคม เศรษฐกิจและการพัฒนาอาจท าให้บริบททางการคุ้มครอง

สิทธิและเสรีภาพเปลี่ยนแปลงไปตามยุคสมัย ท าให้สิทธิและเสรีภาพที่สมควรได้รับการรับรอง มีพล

วัตรและพัฒนานอกเหนือไปจากที่เคยบัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญฯ และเนื่องด้วยการแก้ไขรัฐธรรมนูญฯ  

มีขั้นตอนที่สลับซับซ้อน และต้องใช้เวลา การเปิดช่องให้ค าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญที่ก าหนดให้

เรื่องใด ๆ พัฒนาจากระดับนโยบายมาเป็นสิทธิและเสรีภาพที่มีคุณค่าเทียบเท่าสิทธิและเสรีภาพที่ได้

บัญญัติเป็นลายลักษณ์อักษร ย่อมสะท้อนถึงความยืดหยุ่น และพัฒนาการของกฎหมายที่จะสอดรับ

กับการพัฒนาในยุคปัจจุบันยิ่งขึ้น  

(2) การเสนอร่างกฎหมายให้ มี การคุ้ มครอง หรือด าเนิ นการตาม

แนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐในเรื่องต่าง ๆ 

                                                           
   39 เร่ืองเดียวกัน, หน้า 178 - 190. 
   40 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 มาตรา 27 
 “สิทธิและเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญนี้รับรองไว้โดยชัดแจ้ง โดยปริยาย หรือโดยค าวินิจฉัยศาลรัฐธรรมนูญ ย่อมได้รับความ
คุ้มครองและผูกพันรัฐสภา คณะรัฐมนตรี ศาล รวมทั้งองค์กรตามรัฐธรรมนูญ และหน่วยงานของรัฐโดยตรงในการออกกฎหมาย การใช้
บังคับกฎหมาย และการตีความกฎหมายทั้วปวง” 
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เมื่อมีการเสนอร่างกฎหมายโดยประชาชน รัฐสภาควรให้ความส าคัญต่อ

ความคิดเห็นของประชาชนโดยไม่แก้เนื้อหาและสาระส าคัญของร่างกฎหมายที่เสนอโดยประชาชน

มากจนเกินไป และเร่งให้กระบวนการพิจารณากฎหมายที่เสนอโดยประชาชนเป็นไปโดยรวดเร็ว  

ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า การออกกฎหมายเพ่ือรองรับหรือส่งเสริมการด าเนินการตามแนวนโยบายพ้ืนฐาน

แห่งรัฐ ก็อาจถือเป็นหลักประกันความมั่นคงและเป็นพันธะสัญญาของรัฐบาลที่ต้องด าเนินการ

คุ้มครองให้เป็นไปตามกฎหมาย โดยไม่จ าต้องยกระดับแนวนโยบายใด ๆ ขึ้นเป็นสิทธิในระดับ

รัฐธรรมนูญฯ ทั้งนี้ เพ่ือบรรเทาภาระและข้อผูกมัดของรัฐบาลในการด าเนินการให้เป็นไปตามสิทธิ 

ซึ่งได้รับการบัญญัติในรัฐธรรมนูญฯ ซึ่งบางกรณีอาจเป็นการเพิ่มภาระ และยากแก่การด าเนินการให้มี

การรับรองและคุ้มครองสิทธิดังกล่าวอย่างสมบูรณ์ 

(3) การควบคุมความชอบด้วยรัฐธรรมนูญฯ ของกฎเกณฑ์ทางกฎหมาย  

ซึ่งไม่ได้จ ากัดแค่การตรวจสอบก่อน หรือหลัง ออกกฎหมายว่ามีกฎหมายใดที่ขัดรัฐธรรมนูญฯ หรือไม่  

แต่รวมถึงการที่องค์กรนิติบัญญัติละเลยการออกกฎหมาย เพ่ือเป็นการบังคับใช้หรือขยายความ 

ตามรัฐธรรมนูญฯ ด้วย ซึ่งเป็นแนวการตรวจสอบของประเทศโปรตุเกส ทั้งนี้ หลักการดังกล่าว 

ยังตั้งอยู่บนฐานคิดของหลักการแบ่งแยกอ านาจ ซึ่งองค์กรตุลาการจะไม่ก้าวก่ายภารกิจของ 

ฝ่ายนิติบัญญัติ ในการออกกฎหมาย แต่ค าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญในกรณีดังกล่าวข้างต้นย่อมเป็น

การตั้งข้อสังเกต และเป็นข้อเสนอแนะให้ฝ่ายนิติบัญญัติพิจารณาแนวทางในการด าเนินการที่

เหมาะสมต่อผลักดันแนวนโยบายพื้นฐานแห่งรัฐไปสู่การปฏิบัติจริงให้เกิดรูปธรรมได้ 

2.3.2.3 หน้าที่ของรัฐ 

หมวดหน้าที่ของรัฐ เป็นหมวดที่ถูกเพ่ิมเข้ามาใหม่ในรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 โดยมีรากฐานมาจากแนวคิดที่เห็นว่าแม้จะมีการบัญญัติสิทธิและ

เสรีภาพไว้แต่กลับไม่เกิดขึ้นจริงในทางปฏิบัติ หมวดหน้าที่ของรัฐจึงถูกบัญญัติขึ้นเป็นครั้งแรกใน

รัฐธรรมนูญฯ ฉบับนี้ โดยคณะกรรมการร่างรัฐธรรมนูญได้ย้ายสิทธิและเสรีภาพของประชาชนใน

หมวดสิทธิและเสรีภาพบางส่วนรวมทั้งแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐไปอยู่ในหมวดนี้ ซึ่งมีสภาพบังคับ

ให้รัฐต้องด าเนินการ ไม่เช่นนั้นอาจฟ้องร้องเพ่ือให้รัฐด าเนินการได้ ทั้งนี้ ในหมวดหน้าที่ของรัฐจึงจะมี

เฉพาะหลักการที่ส าคัญและจ าเป็นที่รัฐต้องด าเนินการให้ครบถ้วนเท่านั้น โดยค านึงถึงความเหมาะสม
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ทางสถานะทางการเงินและการคลัง มีความแตกต่างจากหมวดแนวนโยบายแห่งรัฐที่เป็นการก าหนด

ทิศทางและการด าเนินนโยบายของรัฐที่ไม่มีข้อผูกมัดหรือน าไปสู่การฟ้องร้องหากรัฐไม่ปฏิบัติตาม 

หลักการที่อยู่ในหมวดหน้าที่ของรัฐมีหลากหลายประการ โดยในส่วนที่

เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ คือ การก าหนดให้รัฐจัดหรือด าเนินการให้มีสาธารณูปโภค

ขั้นพ้ืนฐานที่จ าเป็นต้องการด ารงชีวิตของประชาชนอย่างทั่วถึงตามหลักการพัฒนาอย่างยั่งยืน ซึ่งรัฐ

ต้องดูแลมิให้มีการเรียกเก็บค่าบริการจนเป็นภาระแก่ประชาชนเกินสมควร (มาตรา 56) 41 อย่างไรก็

ตาม ในส่วนของการฟ้องร้องเพ่ือให้รัฐปฏิบัติตามหน้าที่ของรัฐ ประชาชนสามารถฟ้องร้องได้ 4 ศาล 

ได้แก่ (1) ศาลรัฐธรรมนูญเพ่ือให้วินิจฉัยว่าคณะรัฐมนตรีกระท าการขัดต่อรัฐธรมนูญหรือไม่ (2)  ศาล

แพ่ง เพ่ือให้ชดเชยค่าเสียหายจากกรณีที่รัฐด าเนินการหรือไม่ด าเนินการตามรัฐธรรมนูญที่เป็น

ผลกระทบต่อประชาชน (3) ศาลอาญา เพ่ือให้ไต่สวนว่าการไม่ปฏิบัติตามรัฐธรรมนูญหมวดนี้เป็น

ความผิดทางอาญาหรือไม่ และ (4) ศาลปกครอง เพ่ือให้ยกเลิกค าสั่งทางปกครองบางประการที่เข้า

ข่ายกระทบสิทธิและความเป็นอยู่ของประชาชน นอกจากนี้ การไม่ปฏิบัติตามหน้าที่ของรัฐยังอาจ

น าไปสู่การอภิปรายไม่ไว้วางใจในรัฐสภาฐานละเลยหน้าที่ได้ด้วยเช่นกัน 42 

2.4  บทบาทของรัฐในเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอ 

สิทธิมนุษยชนซึ่งปรากฏอยู่ในปฏิญญาสากล ยังไม่มีสถานะเป็นกฎหมาย กล่าวคือ แม้จะมี

การระบุในปฏิญญาว่า “บุคคลทุกคนมีสิทธิ…” ก็ยังไม่อาจถือว่าสิทธิเหล่านั้น มีผลในทางกฎหมาย

อย่างแท้จริง เพราะถือว่าเป็นเพียงการยอมรับว่า มนุษย์ทุกคนควรมีสิทธิประการใดบ้าง เพ่ือเป็น

แนวทางให้แก่รัฐต่าง ๆ ในการน าไปบัญญัติเป็นกฎหมายภายในต่อไป ดังนั้น สิทธิมนุษยชนจึงมี

                                                           
   41 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 มาตรา 56 
   “รัฐต้องจัดหรือด าเนินการให้มีสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานที่จ าเป็นต่อการด ารงชีวิต ของประชาชนอย่างทั่วถึงตามหลักการ 
พัฒนาอย่างยั่งยืน  
   โครงสร้างหรือโครงข่ายขั้นพื้นฐานของกิจการสาธารณูปโภคขั้นพื้นฐานของรัฐอันจ าเป็นต่อ การด ารงชีวิตของประชาชนหรือ 
เพื่อความมั่นคงของรัฐ รัฐจะกระท าด้วยประการใดให้ตกเป็นกรรมสิทธิ์ ของเอกชนหรือท าให้รัฐเป็นเจ้าของน้อยกว่าร้อยละห้าสิบเอ็ด 
มิได ้ 
   การจัดหรือด าเนินการให้มีสาธารณูปโภคตามวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง รัฐต้องดูแลมิให้มีการเรียกเก็บ ค่าบริการจนเป็นภาระ 
แก่ประชาชนเกินสมควร  
   การน าสาธารณูปโภคของรัฐไปให้เอกชนด าเนินการทางธุรกิจไม่ว่าด้วยประการใดๆ รัฐต้องได้รับ ประโยชน์ตอบแทนอย่าง 
เป็นธรรม โดยค านึงถึงการลงทุนของรัฐ ประโยชน์ที่รัฐและเอกชนจะได้รับ และค่าบริการที่จะเรียกเก็บจากประชาชนประกอบกัน” 
   42 วัชราภรณ์ จุ้ยล าเพ็ญ, หน้าที่ของรัฐตามรัฐะรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560, [ออนไลน]์, 15 ตุลาคม  
2561. แหล่งที่มา http://library2.parliament.go.th/ebook/content-issue/2560/hi2560-061.pdf. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

38 

ลักษณะที่ค่อนข้างเป็นปรัชญา แต่อย่างไรก็ตาม การจะก าหนดให้สิทธิมนุษยชนในปฏิญญาฯ เป็น

สิทธิตามกฎหมายโดยอัตโนมัติ ก็อาจเกิดปัญหา เพราะความแตกต่างของระบบกฎหมาย รวมทั้ง

ความคิดเห็นในเรื่องสิทธิและเสรีภาพของประชาชนในแต่ละประเทศนั้นมีความแตกต่างกัน 

ดังนั้น หากว่ารัฐได้ร่วมลงมติรับรองปฏิญญาฯ ใด โดยเห็นว่าสมควรที่จะรับรองหรือคุ้มครอง 

ก็ให้น าสิทธิเช่นว่านั้นไปบัญญัติรับรองเป็นกฎหมายภายใน ภายใต้บริบทที่เห็นว่าเหมาะสมกับ

สภาพแวดล้อม รวมทั้งขนบธรรมเนียม และระบบกฎหมายของประเทศตน และเมื่อรัฐน าสิทธิ

มนุษยชนไปบัญญัติรับรองคุ้มครองเป็นกฎหมายภายใน สิทธิมนุษยชนดังกล่าวก็จะเป็นสิทธิตาม

กฎหมาย ซึ่งอาจปรากฏในระดับรัฐธรรมนูญ กฎหมายระดับพระราชบัญญัติ กฎหมายล าดับรอง ฯลฯ 

เมื่อในปฏิญญาสากลว่าด้วยสิทธิมนุษยชนได้ให้การคุ้มครองสิทธิมนุษยชนแต่ละประเภทแล้ว 

กล่าวคือ มีการระบุไว้ในข้อต่าง ๆ ว่า “บุคคลทุกคนมีสิทธิ...” นั้น การมีสิทธิดังกล่าว ย่อมหมายถึง 

“ประโยชน์ที่กฎหมายรับรองและคุ้มครองให้” 

ดังนั้น เมื่อมีการบัญญัติรับรองสิทธิเสรีภาพใดไว้ในรัฐธรรมนูญ ก็เป็นหน้าที่ของรัฐที่จะต้อง

ด าเนินมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ือให้หลักการในรัฐธรรมนูญซึ่งได้รับรองไว้ในมีผลบังคับจริงในทางปฏิบัติ  

โดยอาจอยู่ในรูปแบบของการออกกฎหมาย เมื่อรัฐให้สิทธิแก่บุคคลใดแล้ว ย่อมหมายถึงการอนุญาต

ให้กระท าสิ่งใดสิ่งหนึ่ง และให้ความช่วยเหลือแก่บุคคลนั้น หากว่ามีผู้ ใดขัดขวางการใช้สิทธิที่

รัฐธรรมนูญได้รับรองไว้  อย่างไรก็ตาม รัฐอาจใช้มาตรการอ่ืน ๆ ควบคู่ไปกับการออกกฎหมาย  

เพ่ือส่งเสริมการรับรองหรือคุ้มครองสิทธิเสรีภาพที่ปรากฏในรัฐธรรมนูญก็ได้เช่นกัน เช่น การด าเนิน

นโยบายต่าง ๆ ของรัฐ การจัดสรรงบประมาณสนับสนุน ฯลฯ 43 

2.4.1 หน้าที่ของรัฐที่ก าหนดไว้ในกติกา ICESCR 

ตามที่ผู้เขียนได้กล่าวแล้วในตอนต้นว่า แม้ ICESCR จะไม่มีสภาพบังคับ แต่ภายใต้

กติกา ICESCR ในข้อ 2 (1) ได้ก าหนดหน้าที่โดยทั่วไปว่า รัฐภาคีแต่ละรัฐรับที่จะด าเนินการทั้งในแบบ

เอกเทศ และโดยความร่วมมือ และช่วยเหลือระหว่างประเทศ โดยใช้ประโยชน์สุงสุดจากทรัพยากรที่มี

อยู่ เพ่ือท าให้การรับรองสิทธิภายใต้กติกานี้เกิดขึ้นเป็นจริงอย่างสมบูรณ์ โดยใช้ทุกวิถีทาง รวมทั้งการ

ออกกฎหมาย ดังนี้ 44 

                                                           
  43กุลพล พลวัน, พัฒนาการแห่งสิทธิมนุษยชน, พิมพ์ครั้งที่ 3 กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2538, หน้า 50. 

   44 Ina Zoon. The Right to Adequate Housing 
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(1) ประสบความส าเร็จอย่างค่อยเป็นค่อยไปในการตระหนักถึงสิทธิในที่อยู่อาศัย 

ที่เพียงพออย่างสมบูรณ์ 

ค าดังกล่าวมักได้รับการตีความโดยรัฐภาคีว่าเป็นการอนุญาตให้ผัดผ่อนได้ตลอดไป  

แต่จริง ๆ แล้ว มีวัตถุประสงค์เพ่ือก าหนดบทบาทให้รัฐด าเนินการโดยรวดเร็วและมีประสิทธิภาพเท่าที่

เป็นไปได้ เพ่ือมุ่งสู่การด าเนินการตามสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ การบรรลุผลส าเร็จอย่างค่อยเป็น

ค่อยไปไม่สามารถใช้เป็นข้อแก้ตัวในความล่าช้าในการรับรองกฎหมายต่อต้านการเลือกปฏิบัติในเรื่อง

เกี่ยวกับที่อยู่อาศัย หรือการตรวจสอบสถานะของการตระหนักถึงสิทธิดังกล่าว บทบาททั้งสอง

ประการนี้ต้องได้รับการเติมเต็มโดยเร็วที่สุดภายหลังจากการให้สัตยาบันกติกาสากล ICESCR 

การบรรลุผลอย่างค่อยเป็นค่อยไปไม่จ าเป็นต้องเพ่ิมอุปกรณ์หรืองบประมาณ  

แต่อาจตีความว่าเป็นการใช้ประโยชน์จากสิ่งที่มีอยู่อย่างมีประสิทธิภาพ มีการน าทรัพยากรที่มีอยู่   

มาใช้อย่างทรงประสิทธิภาพเพ่ือแก้ปัญหาคนไร้ที่อยู่อาศัยหรือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยแล้วหรือไม่  

(2) โดยวิธีทางเหมาะสม รวมทั้งการออกกฎหมาย 

ค านี้ถูกตีความมากกว่าเรื่องงบประมาณ กล่าวคือ กฎหมาย การบริหารจัดการ  

การพิจารณาคดี มิติทางด้านเศรษฐกิจ สังคม และมาตรการทางการศึกษา รวมทั้งการประเมิน

สถานการณ์ การจัดล าดับความส าคัญ และกลไกการตรวจสอบการด าเนินการ ล้วนเป็นสิ่งที่จ าเป็น 

ต่อการด าเนินนโยบายด้านที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม  

(3) ภายใต้ทรัพยากรที่มีอยู่ทั้งหมด รัฐภาคียังมีหน้าที่บางประการที่เกี่ยวข้องกับสิทธิ

ในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

ประเด็นนี้ได้รับการตีความและเข้าใจอย่างกว้างขวางว่า ไม่ใช่เฉพาะหน้าที่ในการใช้

ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างมีประสิทธิภาพที่สุด  แต่รวมถึงการใช้ทรัพยากรเหล่านั้นอย่างเป็นธรรม  

คณะกรรมการฯ เน้นย้ าความส าคัญให้รัฐที่อยู่ภายใต้สถานการณ์วิกฤตทางการเงิน ในการปกป้องกลุ่ม

ผู้เปราะบางในสังคม โดยรับรองโครงการที่อยู่อาศัยราคาถูก หรือโครงการที่อยู่อาศัยเฉพาะกลุ่มให้แก่

คนกลุ่มนี้ 

ดังนั้น ไม่ว่ารัฐภาคีจะมีพัฒนาทางการเศรษฐกิจอยู่ในระดับใด ก็อยู่ภายใต้ข้อก าหนด

ในการท าให้มีการด าเนินการตามมาตรฐานขั้นต่ าของข้อบังคับหลักในด้านที่อยู่อาศัย เช่น (1) การมี

กฎหมายที่ตระหนักถึงสิทธิดังกล่าว การด าเนินการในเชิงนโยบายที่ชัดเจน การคุ้มครองต่อบุคคลที่

ต้องการมีที่อยู่อาศัย รวมทั้งนโยบายเป้าหมายแก่กลุ่มที่ด ารงชีวิตในสถานการณ์ยากล าบาก  
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(2) การคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอต่อการละเมิดโดยบุคคลภายนอก เช่น เจ้าของที่ดิน หรือ

ผู้ พัฒนาทรัพย์สิน (developer) รวมทั้ง (3) การเติมเต็มสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ เพียงพอ ซึ่งเป็น 

การแทรกแซงในเชิงบวกเพ่ือให้ประชาชนมีที่อยู่และสภาพความเป็นอยู่ที่ดี   

2.4.2  การส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอในรูปแบบการเช่า 

  แม้ว่าจะมีการส่งเสริมให้รัฐบาลส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเป็นของ

ตนเองในรูปแบบต่าง ๆ แต่ความจริงอีกประการหนึ่งคือไม่ใช่ทุกคนที่พร้อมจะเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย 

หรือต้องการจะซื้อที่อยู่อาศัย ซึ่งการเช่าที่อยู่อาศัยเป็นอีกทางเลือกหนึ่งที่ปัจจุบันมีการใช้กันอย่าง

แพร่หลายโดยปัจจัยที่ท าให้คนตัดสินใจเช่าที่อยู่อาศัยแทนการซื้อท่ีอยู่อาศัย เช่น อายุที่ยังน้อยและไม่

พร้อมแบกรับภาระหนี้สิน การเช่าที่อยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงกับท่ีท างาน สถานศึกษาของบุตร การ

เช่าที่อยู่อาศัยที่ราคาถูกกว่า การเช่าที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเพ่ือประกอบอาชีพ และน าส่งเงินเดือนที่ได้

กลับไปพัฒนาท้องถิ่นของตน45 ดังนั้น สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอจึงมิได้จ ากัดเฉพาะการเป็นเจ้าของ

ที่อยู่อาศัยเท่านั้น ที่อยู่อาศัยประเภทเช่าก็เป็นอีกประเด็นหนึ่งที่ต้องให้ความส าคัญ ซึ่ง UN HABITAT 

ได้จัดท าข้อเสนอแนะให้รัฐบาลแต่ละประเทศพิจารณาด าเนินการส่งเสริมที่อยู่อาศัยประเภทการเช่า 

เช่น การจัดท าสัญญาต้นแบบให้แก่ประชาชนใช้เป็นแนวทางในการเช่าที่อยู่อาศัย การจัดให้มีการ

ระงับข้อพิพาทและการประนีประนอมยอมความระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่าซ่งมีประสิทธิภาพและ

รวดเร็ว รวมทั้งจัดให้มีการให้เงินกู้หรือการสนับสนุนทางการเงินแก่เจ้าของที่พักอาศัยที่เปิดเช่าซึ่งเป็น

ผู้ยากจนที่ประสงค์จะพัฒนาที่อยู่อาศัย ในขณะเดียวกัน รัฐบาลก็พึงตระหนักว่าไม่ใช่บุคคลทุกคนจะ

ต้องการมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง และให้ความช่วยเหลือเฉพาะผู้ซื้อท่ีอยู่อาศัยรายใหม่ 46 

 จากข้อมูลของ UN HABITAT ยังเห็นว่าเจ้าของที่ดินในชุมชนแออัดยังเป็นอีกหนึ่งกลุ่มคนที่

สามารถช่วยส่งเสริมที่อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระด้านราคาได้ ในรูปแบบของการให้เช่าที่อยู่อาศัยใน

ชุมชนแออัด อย่างไรก็ตาม คนกลุ่มดังกล่าวกลับยังไม่ได้รับความช่วยเหลือจากภาครัฐมากเท่าที่ควร 

ซึ่ง UN HABITAT ได้มีข้อเสนอแนะ ดังนี้ (1) การให้เงินสนับสนุนแก่เจ้าของที่อยู่อาศัยที่ยากจนแต่

ประสงค์จะด าเนินการให้มีการเช่าที่อยู่อาศัย (2) จัดสรรที่ดินสาธารณประโยชน์บางส่วนให้แก่ผู้มี

ศักยภาพในการสร้างที่อยู่อาศัยประเภทการเช่า ซึ่ งควรจ ากัดอยู่เฉพาะกลุ่มผู้ด าเนินการขนาดเล็ก 

                                                           
  45 UN HABITAT, A Policy Guide to Rental Housing in Developing Countries, Quick Policy Guide Series – 
Volume 1. p. 24 

46 UN HABITAT, A Policy Guide to Rental Housing in Developing Countries, P. 35 
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และให้เช่าที่อยู่อาศัยส าหรับไม่เกิน 10 ครอบครัว (3) การจัดให้มีสิ่งจูงใจ (incentives) เพ่ือให้มีการ

พัฒนาที่อยู่อาศัยประเภทการเช่า (4) จัดให้มีเครดิตเงินกู้ส าหรับเจ้าของที่อยู่อาศัยประเภทเช่า (5) 

ปรับปรุงกฎหมายผังเมืองเพ่ือให้รองรับการขยายตัวของที่อยู่อาศัย (6) การจัดให้มีกฎหมายคุ้มครอง

ทั้งผู้เช่าและผู้ให้เช่าอย่างเท่าเทียมกัน 47 

2.4.3 การละเมิดสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอ  

  การละเมิดสิทธิดังกล่าวอาจด าเนินการได้ในหลายรูปแบบ (การแทรกแซงการใช้สิทธิ

ดังกล่าวโดยรัฐ) หรือการละเลย (ความล้มเหลวในการปฏิบัติตามข้อบังคับ) 48 

2.4.3.1 การละเมิดซึ่งเป็นผลมาจากการกระท า นโยบาย หรือกฎหมาย 

   (1) การปฏิเสธในการยินยอมให้กติกา ICESCR มีผลอย่างสมบูรณ์ ใน

กฎหมายภายใน หรือปฏิเสธการอนุญาตให้ผู้ร้องทุกข์อ้างอิงข้อบังคับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอตาม

กติกาในคดีต่าง ๆ ต่อศาล 

   (2) การด าเนินการไล่ที่โดยหน่วยงานของรัฐโดยปราศจากการเคารพใน

กระบวนการที่เป็นหลักประกันในการคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

   (3) การไล่ที่ที่ด าเนินการโดยปราศจากข้อก าหนดเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยที่เป็น

ทางเลือก (แม้ว่าผู้ได้รับผลกระทบจะได้รับเงินชดใช้ค่าเสียหายแล้วก็ตาม) 

   (4) การเพิกเฉยต่อใช้ก าลังบังคับไล่ที่โดยละเมิดต่อกฎหมาย 

   (5) การใช้มาตรการรื้อถอนเป็นวิธีการแรกและวิธีการเดียวในการเข้า

ครอบครองที่ดิน 

   (6) การใช้กฎหมายอาญาเป็นวิธีการแรกและวิธีการเดียวในการตัดสินใน

เรื่องสิทธิในทรัพย์สิน 

   (7) การใช้กฎหมายอาญาในการแก้ไขปัญหาที่เกิดจากการไม่มีที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ เช่น การเข้าครอบครองสถานที่โดยไม่ได้รับอนุญาต 

   (8) การขับไล่ปัจเจกชนและครอบครัวของบุคคลเหล่านั้นออกจากที่อยู่

อาศัยในชนบทมายังตัวเมือง 

                                                           
  47 Ibid, P. 29 
   48 Ibid 
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2.4.3.2 การละเมิดในรูปแบบของการเลือกปฏิบัติ 

   การละเมิดในรูปแบบนี้ อาจเป็นความล้มเหลวในเรื่องการไม่เลือกปฏิบัติ 

หรือมาตรการที่ท าให้การเลือกปฏิบัติที่มีอยู่แล้วยิ่งเลวร้ายลงไปกว่าเดิม ยกตัวอย่างเช่น 

   (1) ความล้มเหลวของรัฐในการจัดให้มีการคุ้มครองทางกฎหมายต่อ 

การเลือกปฏิบัติที่เกี่ยวกับเชื้อชาติในเรื่องที่อยู่อาศัย หรือความล้มเหลวในการเยียวยาความเสียหายที่

มีประสิทธิภาพในกรณีการเลือกปฏิบัติที่เก่ียวกับเชื้อชาติ 

   (2) การเลือกปฏิบัติในเรื่องท่ีเกี่ยวกับการแบ่งสันปันส่วนที่ดิน 

   (3) หน่วยงานปฏิเสธในการแก้ปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยของคนบางกลุ่มที่

ตั้งอยู่ในพื้นท่ีที่มีประชากรหนาแน่น 

    (4) หน่วยงานท้องถิ่นปฏิเสธในการลงทุนเงินเพื่อโครงสร้างพ้ืนฐานในชุมชน

ของคนบางกลุ่ม ท าให้ขาดสิ่งอ านวยความสะดวกข้ันพื้นฐาน เช่น น้ าดื่มที่สะอาด และไฟฟ้า 

(5) ความล้มเหลวของรัฐในการแก้ปัญหาที่อยู่อาศัยของประชาชนที่อาศัย

อยู่ในที่อยู่อาศัยที่ไม่ได้รับการอนุญาต หรืออยู่ในที่อยู่ที่ไม่ถูกกฎหมาย 

(6) การรื้อถอนที่อยู่อาศัยในฐานะเป็นมาตรการลงโทษ 

(7) การแบ่งแยกเพราะเชื้อชาติในพ้ืนที่ที่อยู่อาศัย 

2.4.3.3 การละเมิดเนื่องจากรัฐไม่สามารถด าเนินการให้เป็นไปตามมาตรฐานขั้นต่ า  

   กรณีดังกล่าวอาจเป็นการละเมิดในหลักการที่รัฐภายใต้กติกาสากลฯ 

ICESCR มีหน้าที่ในการท าให้มั่นใจได้ว่าจะมีการด าเนินการเพ่ือบรรลุถึงสิทธิต่าง ๆ ในระดับขั้นต่ า 

เช่น ความล้มเหลวของรัฐในการรับรองโครงการที่อยู่อาศัยราคาถูก หรือความล้มเหลวในการรับรอง 

ที่พักข้ันพื้นฐาน รวมทั้งการจัดหาที่อยู่อาศัยให้กับกลุ่มคนที่ด ารงชีพด้วยความยากล าบาก 
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บทที ่3 
การคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอในต่างประเทศ 

3.1 ประเทศฟิลิปปินส์  

 แม้ว่าประเทศฟิลิปปินส์จะประสบกับปัญหาความแออัดในที่อยู่อาศัย รวมทั้งมีประชาชนที่

ได้รับผลกระทบจากการถูกไล่ที่ การขับไล่และการรื้อถอน เฉกเช่นประเทศอ่ืน ๆ แต่ประเทศ

ฟิลิปปินส์ได้ก าหนดหลักการไว้ในรัฐธรรมนูญเพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่

สามารถรับภาระด้านราคาได้ แม้จะมิได้บัญญัติสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญในเชิงเป็น

สิทธิโดยตรง แต่มีหลักการและบทบัญญัติทั้งในระดับรัฐบัญญัติ นโยบาย และค าสั่งของหน่วยงานรัฐที่

ส่งเสริมการเข้าถึงสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้กับประชาชน ซึ่งผู้เขียนจะกล่าวในรายละเอียดต่อไป 

3.1.1 สถานการณ์และปัญหาด้านที่อยู่อาศัย  

  เนื่องจากการขยายตัวของเมืองอย่างรวดเร็ว และการอพยพเข้ามาท างานในตัวเมือง

ที่มีแนวโน้มที่จะไม่ลดลงในช่วงเวลาที่ผ่านมา ท าให้ความต้องการด้านที่อยู่อาศัยในฟิลิปปินส์เพ่ิมขึ้น

อย่างต่อเนื่อง จ านวนความต้องการที่อยู่อาศัยทั้งประเทศในช่วงปี ค.ศ. 2011 - 2016 นั้นสูงถึง 5.56 

ล้านครัวเรือน โดยจ านวน 11.61 % เป็นของเขตเมโทรมะนิลา 49  

  ด้านอุปทานที่อยู่อาศัย (ความต้องการขาย) ที่อยู่อาศัยในฟิลิปปินส์ประสบปัญหา

ชะงักงันเนื่องจากการขาดแคลนเงินทุน เทคโนโลยี และความสามารถในการบริหารจัดการ 

โดยเฉพาะการวางแผน และการด าเนินโครงการในระดับใหญ่ในการฟ้ืนฟูชุมชนเมือง การปรับปรุง

สาธารณูปโภคในที่ดินเดิม (slum upgrading) และการพัฒนาพ้ืนที่ใหม่ โดยเฉพาะในระดับท้องถิ่น 

ในขณะที่ภาคธุรกิจมักให้ความส าคัญกับการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือตอบสนองความต้องการของกลุ่มผู้มี

รายได้สูง และกลุ่มคนที่สามารถเข้าถึงแหล่งเงินกู้ ซึ่งแม้ว่าจะมีข้อก าหนดให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยร้อย

ละ 15 ตาม The Urban Development and Housing Act (UDHA) of 1992 จะช่วยแก้ปัญหา

ด้านที่อยู่อาศัยได้บางส่วน แต่ยังไม่เพียงพอต่อการแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย 

  ด้วยเหตุผลนี้ กลุ่มผู้มีรายได้น้อยและผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดในเมืองจึงไม่ได้รับ

                                                           
  49 Metro Manila เป็นเขตปริมณฑลของเมืองมะนิลา ประกอบด้วยเมืองหลายเมืองที่อยู่ติดกัน และรวมกลุ่มกันเป็นมหา
นคร หากเทียบกับไทยแล้ว ก็คล้ายกับกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ที่มีจังหวัดและเมืองข้างเคียง เช่น สมุทรปราการ นครปฐม 
สมุทรสาคร ปทุมธานี และนนทบุรี 
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ความช่วยเหลือ ส่งผลให้เกิดปัญหาชุมชนแออัดและปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย ท าให้เกิดชุมชน

แออัดขึ้นจ านวนมากในเขตเมโทรมะนิลา รวมทั้งในพ้ืนที่ในเขตเมือง Luzon, Visayas, Mindanao 

ดังนั้น ครอบครัวของผู้มีรายได้น้อยและผู้ยากจนในชุมชนเมืองส่วนมากจึงถูกบังคับให้แก้ไขปัญหาที่

อยู่อาศัยเองซึ่งมักจะใช้วิธี incremental approach ซึ่งหมายถึงการส่งเสริมให้คนสามารถเข้าถึงที่

อยู่อาศัยได้โดยการมีสิทธิในที่ดิน (right to tenure) และบริการเบื้องต้นอ่ืน ๆ และบริการขั้นพ้ืนฐาน

ก่อน จากนั้นให้สร้างที่อยู่อาศัยเอง 50 ซึ่งใช้เวลานาน แต่อย่างไรก็ตาม วิธีดังกล่าวถือเป็นวิธีที่มี

ประสิทธิภาพที่สุดส าหรับชุมชนยากจนที่จะเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระราคาได้ ซึ่งน าไปสู่

ปัญหาที่อยู่อาศัยที่ไม่เพียงพอและคุณภาพต่ า โดยส าหรับประเทศฟิลิปปินส์ซึ่งประสบปัญหาพายุ

ไต้ฝุ่นกว่า 20 ครั้งต่อปี จึงถึงว่าค่อนข้างเป็นปัญหา 

  ด้านอุปสงค์ (ความต้องการซื้อ) อุปสรรคที่ส าคัญในการท าให้มีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

และประชาชนสามารถรับภาระด้านราคาได้ คือ (1) ความสามารถในการจ่ายเงินที่จ ากัดของผู้มี

รายได้น้อยและกลุ่มผู้อาศัยในเมืองที่ยากจน (2) ปัญหาทางด้านกายภาพและการบริหารที่ผู้อาศัยใน

เมืองต้องประสบในการเข้าถึงแหล่งเงินทุน/เครดิตส าหรับการกู้เงินเพ่ือที่อยู่อาศัย และโอกาสในการ

ด ารงชีวิต (3) ปัญหาเงินกู้ระยะสั้น และดอกเบี้ยอัตราสูง 51 

3.1.2 แนวคิดและการส่งเสริมหลักการของสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอของฟิลิปปินส์ 

3.1.2.1 รัฐธรรมนูญ 

 รัฐธรรมนูญแห่งสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ ค .ศ. 1987 ก าหนดว่า เพ่ือสิ่งดี ๆ  

ในสังคมร่วมกัน (common good) รัฐต้องรับผิดชอบ หรือโดยร่วมมือกับภาคเอกชน ด าเนินโครงการ

เพ่ือการปฏิรูปที่ดินและที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเพ่ือให้มีที่อยู่อาศัยที่ประชาชนสามารถรับภาระ 

ด้านราคาได้ มีความเหมาะสมและมีบริการขั้นพ้ืนฐานให้แก่กลุ่มคนผู้ด้อยโอกาสและคนไร้ที่อยู่อาศัย

ในเขตเมืองและในพ้ืนที่ที่มีการอพยพย้ายถิ่น 52 ดังนั้น จึงมีการบทบัญญัติคุ้มครองหลักการที่อยู่อาศัย

ที่เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญและกฎหมาย สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 53 

                                                           
  50 IN C R E M EN TA L  H O U S IN G , [O n l in e ]  A c c e sse d  2 0 1 8 , 1 5  O c to b e r . A v a ila b le  f ro m : 
https://www.westerncape.gov.za/text/2006/5/presentation_result_area1_060327_final.pdf 
  51 Habitat III – Philippines National Report, [Online] Accessed 2017, 9 September. Available from 
http ://w w w .hudcc.gov .ph/sites/defau lt/file s/sty les/large/pub lic/docum ent/H ab itat% 20 III% 20 -
%20Philippine%20National%20Report.pdf. pp. 96 - 98, 108 
   52 Addressing the housing gap, Habitat III – Philippines National Report, [Online] Accessed 2017, 9  

http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document/Habitat%20III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document/Habitat%20III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
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ข้อ 13 การปฏิรูปที่ดินในเมืองและท่ีอยู่อาศัย 

มาตรา 9 รัฐต้องด าเนินการภายใต้กฎหมาย รับภาระ โดยความร่วมมือกับ

ภาคเอกชน สานต่อโครงการการปฏิรูปที่ดินในเมืองและที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในราคาที่

ประชาชนสามารถรับภาระได้ จัดให้มีบ้านและบริการพ้ืนฐานแก่คนด้อยโอกาสและพลเมืองที่ไร้ที่อยู่

อาศัยในเขตเมืองหรือในพ้ืนที่อ่ืน ๆ รัฐต้องส่งเสริมโอกาสในการจ้างงานที่เพียงพอให้แก่ประชาชน

เหล่านั้น ในการด าเนินโครงการเหล่านี้ รัฐต้องเคารพต่อสิทธิในความเป็นเจ้าของทรัพย์สินด้วย 

มาตรา 10 ในเขตเมืองหรือชนบท ประชาชนยากจนในชุมชนแออัดต้องไม่

ถูกขับไล่หรือรื้อถอนที่อยู่อาศัยของพวกเขา เว้นแต่เป็นด าเนินการภายใต้กฎหมาย และโดยวิธีที่เป็น

ธรรมและมีมนุษยธรรม 

ไม่มีการย้ายที่อยู่อาศัยใดในเขตเมือง หรือชุมชนในชนบทที่จะด าเนินการ

โดยปราศจากการหารืออย่างเพียงพอระหว่างผู้ได้รับผลกระทบ และชุมชนที่จะต้องมีการย้ายที่อยู่ 

3.1.2.2 กฎหมายระดับรัฐบัญญัติและกฎหมายล าดับรอง 

ในส่วนนี้ ผู้เขียนจะจ าแนกกฎหมาย กฎ ระเบียบ แนวปฏิบัติ ตลอดจน

กฎหมายล าดับรองที่ตอบสนองต่อองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอแต่ละประเภท ทั้งนี้ 

ผู้เขียนเห็นว่าในหลายกรณี กฎหมาย กฎ ระเบียบ หรือแนวปฏิบัติ ฯลฯ มิได้มุ่งตอบสนองเฉพาะเพียง

องค์ประกอบอย่างใดอย่างหนึ่งของสิทธิดังกล่าว (องค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

7 ประการ ได้แก่ (1) หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง (2) การมีการบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน 
                                                                                                                                                                      
September. Available from http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document/Habitat% 
20III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf. p. 98 
  53 The 1987 Constitution of the Republic of the Philippines, Article XIII Social Justice and Human Rights 
  Section 9 
 The State shall, by law, and for the common good, undertake, in cooperation with the public sector, a 
continuing program of urban land reform and housing which will make available at affordable cost decent 
housing and basic services to underprivileged and homeless citizens in urban centers and resettlements areas. It 
shall also promote adequate employment opportunities to such citizens. In the implementation of such program 
the State shall respect the rights of small property owners.  
 Section 10 
  Urban or rural poor dwellers shall not be evicted nor their dwellings demolished, except in accordance 
with law and in a just and humane manner. 
  No resettlement of urban or rural dwellers shall be undertaken without adequate consultation with 
them and the communities where they are to be relocated. 

http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
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(3) ความสามารถในการได้มา (4) ความเหมาะสมที่ จะอาศัยอยู่  (5) การเข้าถึง (6) ท าเล  

(7) ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม) แต่มุ่งให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยที่ดีเป็นหลัก แม้รัฐธรรมนูญจะ

ก าหนดให้รัฐบาลคุ้มครองสิทธิดังกล่าวให้ประชาชนอย่างทั่วถึง และเป็นธรรม แต่ผู้เขียนเห็นว่ารัฐบาล

มิได้ให้น้ าหนักความส าคัญกับองค์ประกอบของสิทธิซึ่งก าหนดโดยคณะกรรมการฯ โดยเท่าเทียมกัน  

ในทุกองค์ประกอบ ซึ่งจะวิเคราะห์ในรายละเอียดต่อไป 

      3.1.2.2.1 Urban Development and Housing Act (RA 

7279)  

     เป็นกฎหมายที่ส่งเสริมองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอในหลากหลายองค์ประกอบ เช่น ความสามารถในการได้มา ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ 

หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง รวมทั้งท าเล โดยผู้ที่จะได้รับประโยชน์จากกฎหมายฉบับนี้ 

ได้แก่ ชายหรือหญิงสัญชาติฟิลิปปินส์ ซึ่งเป็นผู้ด้อยโอกาส หรือเป็นพลเมืองไร้ที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะอยู่

ตัวคนเดียว หรืออยู่เป็นครอบครัว อยู่ในเขตเมืองหรือเขตรอบเมือง (urbanizable area) ซึ่งมีรายได้

หรือรายได้รวมทั้งครอบครัวอยู่ในเกณฑ์ยากจน และไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง รวมทั้งคนที่ไม่มี

หลักประกันทางกฎหมายในการถือครองที่ดิน  

     โดยวัตถุประสงค์ของรัฐบัญญัติดังกล่าว มีดังนี้ 54 (1) การจัดให้มี

บ้านในราคาที่สามารถรับภาระได้ส าหรับผู้ด้อยโอกาส และพลเมืองที่ไร้ที่อยู่อาศัย (2) การจัดให้มี 

การพัฒนาและการใช้ที่ดินในเขตเมืองอย่างสมเหตุสมผล (3) ควบคุมและก าหนดทิศทางการเติบโต

และขยายเมืองไปสู่การขยายเมืองแบบ Urban Net และมีความสมดุลระหว่างชุมชนเมืองและชุมชน

ชนบท (4) จัดให้มีระบบการถือครองที่ดินอย่างเท่าเทียมที่สามารถเป็นหลักประกันทางกฎหมายใน

การถือครองที่ดิน โดยเคารพต่อสิทธิในทรัพย์สินของปัจเจกชน รวมทั้งท าให้มั่นใจได้ว่าจะมีการชดใช้

ค่าเสียหายที่เป็นธรรม (5) สนับสนุนให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการพัฒนาเมือง (6) การ

พัฒนาศักยภาพของหน่วยงานของรัฐบาลท้องถิ่นในการรับภาระด าเนินโครงการพัฒนาเมือง หรือที่อยู่

อาศัย 

                                                           
  54 People's Decade of Human Rights Education document, Supplemental Text PHILIPPINE LAWS ON 
HOUSING AND HUMAN SETTLEMENTS, [Online] Accessed: 2017, February 20 Available From: 
http://www.pdhre.org/ materials/learning4.html. 

http://www.pdhre.org/%20materials/learning4.html
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      สาระส าคัญของกฎหมายฉบับนี้ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ สรุปได้ ดังนี้ 55 

     1. การด าเนินงานด้านการเคหะและการพัฒนาเมืองแห่งชาติ 

(หมวด 3 ของ Republic Act 7279) โดยให้คณะกรรมการก ากับดูแลที่อยู่อาศัยและการใช้ประโยชน์

ที่ดิน จัดท ากรอบการด าเนินงานด้านการเคหะและการพัฒนาเมืองแห่งชาติ โดยให้ทบทวนและ

วิเคราะห์แผนการจัดตั้งเมืองทดสอบ และแผนการใช้ที่ดิน โครงการที่อยู่อาศัย รวมทั้งวัตถุประสงค์

และการด าเนินงานของหน่วยงานภาครัฐและเอกชนที่อาจส่งผลกระทบอย่างมีนัยยะส าคัญต่อรูปแบบ

การใช้ที่ดินในเขตเมือง ตลอดจนการขนส่งและสาธารณูปโภค โครงสร้างพ้ืนฐาน สิ่งแวดล้อม และการ

เคลื่อนย้ายประชากร โดยได้รับความเห็นชอบของหน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นท่ีเกี่ยวข้อง 

     2.  การใช้ประโยชน์ที่ดิน บัญชีรายการที่ดิน การได้มาซึ่งที่ดิน 

และการโอนการครอบครอง (หมวด 4 ของ Republic Act 7279) ก าหนดให้องค์การบริหารของเมือง

และเทศบาลต่าง ๆ จัดท าบัญชีรายการที่ดินทุกประเภทที่อยู่ในเขตท้องที่ของตน รวมทั้งสิ่งปลูกสร้าง

บนที่ดินดังกล่าว โดยในบัญชีที่ดินจะต้องมีข้อมูล ดังนี้ (1) ที่ดินส าหรับใช้เป็นที่อยู่อาศัย (2) ที่ดินของ

รัฐ ไม่ว่าเป็นรัฐบาลกลาง หรือแผนก ฝ่าย หรือหน่วยงานใด ๆ ของรัฐบาล ตลอดจนบริษัทที่รัฐบาล

เป็นเจ้าของหรือเป็นผู้ควบคุม และบริษัทย่อย (3) ที่ดินที่ไม่มีทะเบียนหรือถูกทิ้งร้าง หรือที่ดินที่ไม่ได้

ท าประโยชน์ และ (4) ที่ดินอ่ืน ๆ และจะใช้ข้อมูลดังกล่าวเพ่ือก าหนดพ้ืนที่ส าหรับการจัดท าที่อยู่

อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม และพ้ืนที่อพยพ เพ่ือรองรับกลุ่มคนด้อยโอกาส และคนไร้ที่อยู่ในเขตเมือง

ทั้งปัจจุบันและอนาคต โดยพิจารณาถึงระดับการบริการสาธารณะและสิ่งอ านวยความสะดวกขึ้น

พ้ืนฐานในพ้ืนที่ดังกล่าว ความสามารถในการเข้าถึงและความใกล้ชิดกับสถานที่ท างาน และโอกาส

ทางธุรกิจอื่น ๆ ตลอดจนจ านวนผู้รับประโยชน์ที่มีการขึ้นทะเบียนไว้  

     3. การโอนที่ดินของรัฐให้แก่การเคหะแห่งชาติ  (มาตรา 8 ของ 

Republic Act 7279) ก าหนดเงื่อนไขการโอนที่ดินของรัฐ ไม่ว่าเป็นรัฐบาลกลาง หรือแผนก ฝ่าย 

หรือหน่วยงานใด ๆ ของรัฐบาล ตลอดจนบริษัทที่รัฐบาลเป็นเจ้าของหรือเป็นผู้ควบคุม และบริษัท

ย่อย ซึ่งไม่ได้มีการใช้ประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้เป็นระยะเวลา 10 ปี นับจากวันที่รัฐ

                                                           
  55 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน , [ออนไลน์], 15 ตุลาคม 2561. แหล่งที่มา 
http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/10.pdf 
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บัญญัตินี้มีผลใช้บังคับ และได้รับการพิจารณาว่ามีความเหมาะสมในการจัดท าที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคม ให้โอนให้กับ National Housing Authority (การเคหะแห่งชาติ) 

      4. การจัดล าดับการได้มาซึ่งที่ดินส าหรับจัดท าที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคม (มาตรา 9 ของ Republic Act 7279) ให้น ามาจากที่ดินดังต่อไปนี้ตามล าดับ ได้แก่ 

(1) ที่ดินที่เป็นของรัฐบาล (2) ที่สาธารณสมบัติ (3) ที่ดินที่ไม่มีทะเบียนหรือถูกทิ้งร้าง และที่ดินที่ไม่ได้

ท าประโยชน์ (4) ที่ดินในบริเวณท่ีประกาศให้เป็นพ้ืนที่ที่ต้องพัฒนาอย่างเร่งด่วน พ้ืนที่โครงการพัฒนา

แบบแบ่งโซน และพ้ืนที่โครงการพัฒนาและย้ายถิ่นฐานชุมชนแออัด ซึ่งยังไม่มีการด าเนินการให้ได้มา 

(5) ที่ดินในโครงการพัฒนาพ้ืนที่และบริการบาฆง ลีปุนนัน (Bagong Lipuna) ที่ยังไม่มีการด าเนินการ

ให้ได้มา และ (6) ที่ดินของเอกชน อย่างไรก็ดี ส าหรับวิธีการได้มาซึ่งที่ดินมีหลายวิธี เช่น การจ านอง

โฉนดที่ดินชุมชน การแลกเปลี่ยนที่ดิน การรวมหรือจัดรูปที่ดิน การจัดหาที่ดินเพ่ือพัฒนาโครงการ 

การบริจาคให้รัฐบาล สัญญาจัดตั้งกิจการร่วมค้า การเจรจาซื้อขาย และการเวนคืน ซึ่งการเวนคืนต้อง

กระท าเป็นวิธีสุดท้าย และหากว่าที่ดินดังกล่าวเป็นของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก จะไม่อยู่ใน

บังคับท่ีจะถูกเวนคืนเพื่อจัดท าที่อยู่อาศัยส าหรับสวัสดิการสังคม 

     5. การเวนคืนที่ดินที่ไม่ได้ท าประโยชน์ กลับมาเป็นส่วนหนึ่งของ

ที่ดินสาธารณสมบัติ (มาตรา 11 ของ Republic Act 7279) ซึ่งรัฐอาจจ าหน่ายหรือใช้ประโยชน์จาก

ที่ดินดังกล่าวได้ตามวัตถุประสงค์ที่สอดคล้องกับแผนการใช้ที่ดินนั้น แต่ก าหนดเงื่อนไขเอาไว้เช่นกันว่า

จะด าเนินการเวนคืนได้ต่อเมื่อเจ้าของที่ดินไม่มีการก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างใด ๆ ตามที่กฎหมายก าหนด

ไว้ หลังจากล่วงพ้นเวลา 1 ปี นับแต่ได้รับหนังสือแจ้งการได้มาซึ่งที่ดินดังกล่าว อย่างไรก็ตาม ที่ดิน

ส าหรับใช้เป็นที่อยู่อาศัยของเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็ก หรือที่ดินที่ยังมีข้อพิพาทเกี่ยวกับ

กรรมสิทธิ์ไม่อยู่ในบังคับของมาตรานี้ 

     6. ที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม (หมวด 5 ของ Republic Act 

7279) ได้ก าหนดหลักเกณฑ์การพิจารณาผู้มีสิทธิรับประโยชน์จากโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการ

สังคมไว้ ตามมาตรา 19 ได้แก่  

(1) ต้องเป็นพลเมืองฟิลิปปินส์  
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      (2) เป็นประชากรกลุ่มด้อยโอกาสหรือคนไร้ที่อยู่ ตามค า

จ ากัดความในมาตรา 3 ของกฎหมายฉบับนี้ 56  

      (3) ไม่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใด ไม่ว่าในเขตเมือง

หรือพ้ืนที่ที่อาจพัฒนาเป็นเมืองได้  

      (4) ไม่ เป็ นผู้ จั บ จองที่ ดิ น เป็ นอาชีพ  (professional 

squatters) หรือสมาชิกองค์กรธุรกิจจับจองที่ดิน ซึ่งจะมีการข้ึนทะเบียนผู้รับประโยชน์จากโครงการที่

อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม และยังมีการก าหนดให้ผู้พัฒนาโครงการรายย่อยจัดสรรพ้ืนที่ส าหรับ

พัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมในสัดส่วนอย่างน้อยร้อยละยี่สิบของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 

หรือของมูลค่าการลงทุนในโครงการทั้งหมด โดยพ้ืนที่ดังกล่าวควรอยู่ภายในเมืองหรือเขตเทศบาล

เดียวกนัหากเป็นไปได้ และต้องมีมาตรฐานตามที่ก าหนด  

     7. การก าหนดเงื่อนไขให้ต้องจัดสรรที่อยู่เพ่ือสวัสดิการสังคมใน

ร้อยละยี่สิบ (มาตรา 18 ของ Republic Act 7279) ข้อก าหนดให้สร้างที่อยู่อาศัยร้อยละ 20 นั้น 

หากผู้พัฒนาโครงการไม่ด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยร้อยละ 20 เพ่ือสวัสดิการสังคม ก็ยังก าหนด

ทางเลือกอ่ืนให้แก่ผู้พัฒนาโครงการรายย่อยด้วยเช่นกัน ได้แก่ (1) การพัฒนาพ้ืนที่อพยพแห่งใหม่ (2) 

การพัฒนาชุมชนแออัดหรือปรับปรุงพ้ืนที่ที่ต้องพัฒนาอย่างเร่งด่วน ไม่ว่า โดยการด าเนินการผ่าน

โครงการพัฒนาแบบแบ่งเขต หรือโครงการพัฒนาและย้ายถิ่นที่อยู่ชุมชนแออัด (3) การด าเนิน

โครงการในรูปแบบกิจการร่วมค้ากับหน่วยงานรัฐบาลหรือท้องถิ่น หรือหน่วยงานด้านที่อยู่อาศัยอ่ืน ๆ 

หรือ (4) การเข้าร่วมโครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน 

      อย่างไรก็ตาม มาตรา 18 ได้ถูกแก้ไขโดยรัฐบัญญัติ Balanced 

Housing Development Program Amendments (Republic Act 10884) 57 โดย ได้ ลด อัตรา 

ร้อยละ 20 เหลือเพียงร้อยละ 15 ส่วนเจ้าของหรือผู้พัฒนาฯ ที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียม 

                                                           
  56 ประชากรกลุ่มผู้ด้อยโอกาสและคนไร้ที่อยู่ หมายความว่า ผู้รับประโยชน์ตามรัฐบัญญัตินี้ รวมทั้งบุคคลหรือครอบครัว  
ที่อาศัยอยู่ในเมืองหรือพื้นที่ที่สามารถพัฒนาเป็นเมืองได้ และมีรายได้ หรือรายได้รวมต่อครัวเรือนอยู่ในเกณฑ์ที่หน่วยงานเศรษฐกิจและ
การพัฒนาแห่งชาติประกาศให้อยู่ในกลุ่มคนยากจน และบุคคลดังกล่าวไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง กลุ่มประชากรเหล่านี้ให้รวมถึงผู้ที่
อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยชั่วคราวซ่ึงไม่มีความมั่นคงในการถือครองด้วย 

57 Republic Act 10884, An Act Strengthening the Balanced Housing Development Program, Amending for 
the purpose Republic Act No. 7279.  
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ก าหนดให้ด าเนินการในลักษณะดังกล่าวไว้เพียงร้อยละ 5 เท่านั้น ทั้งนี้ โครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคมจะได้รับยกเว้นจากข้อก าหนดดังกล่าว  

     อย่างไรก็ดี Republic Act 10884 ได้ก าหนดให้ Housing and 

Urban Development Coordinating Council และ National Economic and Development 

Authority ต้องร่วมกันก าหนดเพดานราคาที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม ทั้งแบบโครงการรายย่อย 

และคอนโดมีเนียม ซึ่งจะต้องมีการทบทวนและปรับแก้ไขทุก ๆ 2 ปี และก าหนดให้ Housing and 

Land Use Regulatory มีหน้าที่รายงานการด าเนินการของเจ้าหน้าและ/หรือผู้พัฒนาโครงการที่อยู่

อาศัยรายย่อยหรือคอนโดมีเนียมต่อรัฐสภาเป็นรายปี และได้ก าหนดบทลงโทษไว้เช่นกัน โดยหาก

ปรากฎว่าเจ้าของหรือผู้พัฒนาโครงการฝ่าฝืนมาตรานี้ ต้องระวางโทษปรับไม่น้อยกว่า 500,000 เปโซ 

(ประมาณ 9,800 ดอลลาร์สหรัฐ) ส าหรับความผิดครั้งแรก และจะถูกระงับใบอนุญาติการท าธุรกิจ

เป็นระยะเวลาระหว่าง 3 - 6 เดือน และปรับไม่น้อยกว่า 500,000 เปโซ (ประมาณ 9,800 ดอลลาร์

สหรัฐ) ส าหรับความผิดครั้งที่สอง และหากเป็นการกระท าความผิดครั้งที่สาม  ผู้นั้นจะถูกยกเลิก

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจ  

     ทั้งนี้ ภายในมาตรา 18 ของ Republic Act 7279 ได้มีการออก  

The Implementing Rules and Regulations of Section 18 of the UDHA 58 ซึ่ ง อ อ ก โด ย 

Housing and Urban Development Coordinating Council ก าหนดรายละเอียดการด าเนิน

โครงการทางเลือกนอกเหนือจากการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมร้อยละ 15 มีดังนี ้

       - การพัฒนาสถานที่ส าหรับย้ายที่อยู่ใหม่ โดยด าเนินการ 

ดังนี้ (1) จัดท าเป็น Joint venture ระหว่างผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยร่วมกับหน่วยงานที่ได้รับมอบอ านาจ

จาก Housing and Land Use Regulatory Board (HLURB) ในการสร้างบ้านประชาสังคม  ซึ่ง

ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยจะต้องร่วมรับผิดชอบโครงการบ้านประชาสังคมร่วมกับหน่วยงานดังกล่าว

จนกระทั่งการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมเสร็จเรียบร้อย โดยไม่ต้องค านึงถึงข้อตกลงใน Joint 

Venture (2) การให้การสนับสนุนแก่หน่วยงานที่ได้รับมอบอ านาจโดย HLURB ในการสร้างที่อยู่

อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม และ (3) การให้การสนับสนุนให้มีสถานศึกษา สถานพยาบาล หรือสถานที่

                                                           
  58 Housing and Land Use Regulartory Board, Board Resolution No. 890 Series of 2018, [Online] Accessed: 
2018, 15 October. Available from http://hlurb.gov.ph/wp-content/uploads/Board%20Resolutions/2012%20%20 
Board%20Resolutions/R-890%20s.%202012.pdf 

http://hlurb.gov.ph/wp-content/uploads/Board%20Resolutions/2012
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ส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐานต่าง ๆ ตามที่  มาตรา  21, 22 ของ Republic Act 7279 

ก าหนดให้ที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคมต้องจัดให้มีสิ่งต่าง ๆ ดังนี้  

       - การปรับป รุ งสาธารณู ป โภค ในที่ ดิ น เดิ ม  (slum 

upgrading) หรือการปรับปรุงพ้ืนที่ส าหรับการพัฒนา ทั้งการพัฒนาการจัดแบ่งโซน รวมทั้งการพัฒนา

ชุมชนแออัด และการพัฒนาโครงการย้ายที่อยู่อาศัย 

      - การร่วมทุนกับหน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่น หรือหน่วยงาน

ด้านที่อยู่อาศัย ได้แก่ การพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม การซื้อกองทุนที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคม การฟ้ืนฟูสินทรัพย์ที่ไม่ก่อให้เกิดรายได้ของที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม หรือ การ

พัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกข้ึนพื้นฐานตามที่ก าหนดไว้ใน Republic Act 7279 มาตรา 21 และ 22 

ทั้งนี้ จะต้องร่วมรับผิดชอบจนกว่าจะเสร็จโครงการโดยไม่ต้องค านึงถึงข้อตกลงใน Joint Venture 

       - มี ส่ ว น ร่ ว ม ใน โค ร งก า ร  Community Mortgage 

Program (CMP) โดยด าเนินการ ดังนี้ (1) จัดที่ดินให้ส าหรับโครงการ CMP (2) จัดให้มี หรือพัฒนา

แนวเขตที่ดินส าหรับการเวนคืน หรือการสามารถเข้าถึงถนน และระบบขนส่งสาธารณะ หรือจัดให้มี

หรือพัฒนาสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ หรือ (4) ติดตามข่าวสารเพ่ือซื้อตราสารที่มีที่ดินค้ าประกัน 

(โอนให้โดย SHFC)  

         การฝ่ าฝื น  The Implementing Rules and Regulations of 

Section 18 of the UDHA จะถูกลงโทษตามที่ก าหนดไว้ใน Executive Order No. 648 โดยจะถูก

ระงับใบอนุญาตจ าหน่ายที่อยู่อาศัยในโครงการหลักชั่วคราว หรือยกเลิก หรือเพิกถอน หากว่าการ

ด าเนินการตามโครงการภายใต้มตินี้ไม่เสร็จสมบูรณ์ภายใน 1 ปี หรือภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้ใน

แผนปฏิบัติงานซึ่งได้รับการเห็นชอบโดย HLURB  

      นอกจากการก าหนดสัดส่วนการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการ

สังคมแล้ว ในมาตรา 21 ของ Republic Act 7279 ยังมีการก าหนดเงื่อนไขแวดล้อมอ่ืน ๆ ของที่อยู่

อาศัยด้วยเช่นกัน โดยหน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นหรือการเคหะแห่งชาติ โดยความร่วมมือกับ

นักพัฒนาภาคเอกชนและหน่วยงานที่เกี่ยวข้องจะต้องจัดที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม หรือพ้ืนที่

อพยพ ซึ่งมีบริการสาธารณะและสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน ได้แก่ น้ าบริสุทธิ์ส าหรับดื่ม ไฟฟ้า

และระบบจ่ายไฟฟ้าที่สามารถรองรับความต้องการได้อย่างเพียงพอ ระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบ

ก าจัดขยะมูลฝอยที่มีประสิทธิภาพและสามารถรองรับความต้องการในการใช้งานได้อย่างเพียงพอ 
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รวมทั้งบริการการเข้าถึงถนนสายหลักและสาธารณูปโภคด้านการขนส่ง ในขณะที่มาตรา 22 ของ 

Republic Act 7279 บัญญัติเรื่องปัจจัยด้านการด ารงชีพ ซึ่งก าหนดว่าที่ตั้งของโครงการที่อยู่อาศัย

เพ่ือสวัสดิการสังคมและพ้ืนที่อพยพควรจะต้องอยู่ในบริเวณที่ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงโอกาสในการ

จ้างงานได้ ทั้งนี้ เท่าที่จะสามารถท าได้ 59 

      8. โครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน (หมวด 8 ของ Republic 

Act 7279) เป็นการให้ความช่วยเหลือทางการเงินด้วยการรับจ านองที่ดินของสถาบันสินเชื่อเพ่ือที่อยู่

อาศัยแห่งชาติ เพ่ือให้สมาคมกลุ่มคนด้อยโอกาสและคนไร้ที่อยู่ที่จัดตั้งขึ้นโดยชอบด้วยกฎหมาย

สามารถซื้อและสามารถพัฒนาที่ดินที่เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกันของชุมชนได้ ทั้งนี้ เพ่ือให้ความช่วยเหลือผู้

ที่อาศัยอยู่ในบริเวณพ้ืนที่เสื่อมโทรมหรือรกร้างให้สามารถเป็นเจ้าของที่ดินที่ตนครอบครองอยู่ หรือ

พ้ืนที่อ่ืนใดที่บุคคลเหล่านี้ประสงค์จะย้ายไปอยู่ได้ ตลอดจนเพ่ือให้บุคคลเหล่านี้สามารถปรับปรุง

พัฒนาที่อยู่อาศัยของตนได้ โดยรัฐบาลได้ก าหนดให้สิทธิพิเศษเพ่ือส่งเสริมให้มีการด าเนินโครงการ

ดังกล่าว ซึ่งผู้ที่ร่วมโครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชนจะได้รับประโยชน์และสิทธิพิเศษ เช่น ที่ดินที่

จ าหน่ายภายใต้โครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน จะได้รับยกเว้นภาษีก าไรจากการขายทรัพย์สิน 

ผู้รับประโยชน์ของโครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน จะไม่ถูกขับไล่ หรือยึดที่ดิน หรือสิ่งปลูกสร้าง

บนที่ดิน เว้นแต่จะค้างช าระหนี้เป็นเวลาสามเดือน 

    9. การก าหนดมาตรการจูงใจให้ภาคเอกชนร่วมลงทุนในโครงการ 

socialized housing (มาตรา 20 ของ Republic Act 7279) ซึ่งได้ถูกแก้ไขเพ่ิมเติมโดยรัฐบัญญัติ 

Balanced Housing Development Program Amendments (Republic Act 10884) 60  ดังนี้ 

(1) การลดคุณสมบัติเพ่ือให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชน

เข้าร่วมโครงการได้ง่ายขึ้น  

(2) การสร้างส านักงานจุดเดียวเบ็ดเสร็จในแต่ละภูมิภาค

ของประเทศเพ่ือรับเรื่อง และอนุมัติ และการออกใบอนุญาต ซึ่งการอนุมัติ ออกใบอนุญาต  

ต้องด าเนินการให้แล้วเสร็จภายใน 90 วันนับแต่วันที่ผู้พัฒนาโครงการยื่นเอกสารทั้งหมด 

                                                           
  59 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน , [ออนไลน์], 15 ตุลาคม 2561. แหล่งที่มา  
http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/10.pdf 
  60 Republic Act 10884, An Act Strengthening the Balanced Housing Development Program, Amending for 
the purpose Pepublic Act No. 7279. 
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(3) การลดขั้นตอนด้านงบประมาณ และการยกเว้นจากการ

ช าระเงินดังนี้ ให้ภาคเอกชนผู้ พัฒนาที่อยู่อาศัย ได้แก่ (ก ) ภาษีเงินได้ที่ เกี่ยวข้องกับโครงการ  

(ข) ภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับที่ดินเปล่าที่ใช้ในโครงการ (ค ) ภาษีมูลค่าเพ่ิมส าหรับผู้รับเหมา

โครงการที่ เกี่ยวข้อง (ง) ภาษีการโอนเมื่อจัดท าโครงการเสร็จแล้ว (จ) รวมทั้งภาษีที่ เกิดจาก  

การบริจาคที่ดินเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม (ต้องเป็นบุคคลที่ได้รับการรับรองโดย

หน่วยงานท้องถิ่น) สิ่งจูงใจต่าง ๆ นี้ก าหนดขึ้นเพื่อเป็นการลดต้นทุนของการสร้างบ้านที่จะท าให้ราคา

ที่อยู่อาศัยลดลง อันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ยากไร้และผู้ไร้ที่อยู่อาศัย 

     10. การโอนที่ดินส าหรับจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการ

สังคม (มาตรา 12 ของ Republic Act 7279) ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัยซึ่งด าเนินการโดยรัฐบาล

หรือภาคเอกชนเพื่อผู้ด้อยโอกาสและพลเมืองไร้ที่อยู่อาศัย  

     ทั้งนี้ ในมาตรา 12 ได้ถูกแก้ไขโดย Republic Act 939761 โดยมี

สาระส าคัญ คือ การก าหนดให้ National Housing Authority ร่วมมือกับรัฐบาลกลางและรัฐบาล

ท้องถิ่นเพ่ือให้มีทางเลือกที่หลากหลายในการโอนที่ดินให้แก่ผู้ได้รับประโยชน์ภายใต้โครงการที่อยู่

อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม โดยอาจรวมถึงการให้เช่าโดยมีเงื่อนไขการจ าหน่าย สิทธิเก็บกิน หรือ

เงื่อนไขอ่ืน ๆ ที่หน่วยงานรัฐบางท้องถิ่น หรือ National Housing Authority เห็นว่าเกิดประโยชน์

สูงสุดตามวัตถุประสงค์ของรัฐบัญญัตินี้ ทั้งนี้ อาจมีการจัดท าโครงการในลักษณะการเช่า (public 

rental housing) ด้วยก็ได้ อย่างไรก็ตาม การโอนที่ดินซึ่งเป็นของรัฐ หรือหน่วยงานของรัฐ หรือ

รัฐบาลท้องถิ่น ให้แก่ผู้ที่ครอบครอง/อาศัยอยู่ ผ่านการเจรจาโดยตรง โดยไม่ต้องมีการประมูล 

(public bidding) ต้องเป็นกรณีดังต่อไปนี้ 

     (1) ที่ดินที่อยู่ภายใต้เขตอยู่อาศัยซึ่งหน่วยงานของรัฐบาล

ท้องถิ่นก าหนด 

      (2) ที่ดินที่ได้รับการรับรองโดย HUDCC ว่าเป็นที่ดินมี

วัตถุประสงค์ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม 

      (3) ผู้ ค รองครองที่ ดิ น เป็ นผู้ ได้ รับประโยชน์ ที่ ผ่ าน

คุณสมบัติที่ก าหนดไว้ตามมาตรา 1662 และได้ลงทะเบียนเป็นบุคคลที่เข้าข่ายได้รับประโยชน์จาก

                                                           
61 Republic Act 9397, An Act Amending Section 12 of Republic Act No. 7279 
62 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 16 ผู้รับประโยชน์จากโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม ต้องมีคุณสมบัติต่อไปนี้ 
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โครงการตามมาตรา 17 ของรัฐบัญญัตินี้63 ทั้งนี้  แนวทางการประเมินราคาจะถูกก าหนดโดย 

Department of Finance บนพ้ืนฐานของราคาตลาดที่สะท้อนถึงโซนที่ตั้ง และประกาศภาษี

อสังหาริมทรัพย์ฉบับล่าสุด 

      (4) ราคาของที่ดินจะต้องเป็นราคาที่ผู้ได้รับประโยชน์นั้น

รับภาระได้ โดยค านึงถึงรายได้ และการประเมินราคาที่ดินตามที่ก าหนดไว้ในมาตรา 1364 ของรัฐ

บัญญัตินี้  

      (5) ผู้ครอบครองได้อาศัยอยู่ในที่ดินดังกล่าวในลักษณะที่

ก าหนดห้ามไว้ในมาตรา 3065 ของรัฐบัญญัตินี้ (มาตรา 30 ก าหนดให้การสร้างที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่ที่

ก าหนดไว้ในมาตรา 29 (เช่น พื้นที่อันตราย ริมตลิ่ง รางรถไฟ ฯลฯ ที่รัฐก าหนดให้ต้องมีการย้ายที่อยู่

อาศัย) 66 เป็นความผิด และก าหนดให้เทศบาลด าเนินการป้องกันมิให้มีการก่อสร้างในพ้ืนที่ที่ตน

                                                                                                                                                                      
(เอ) เป็นพลเมืองฟิลิปปินส์  
(บี) เป็นประชากรกลุ่มด้อยโอกาส หรือคนไร้ที่อยู่ ตามที่ก าหนดนิยามในมาตรา 3  
(ซี) ไม่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ใด ไม่ว่าในเขตเมืองหรือพื้นที่ที่อาจพัฒนาเป็นเมืองได้ และ 
(ดี) ไม่เป็นผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (professional squatters) หรือเป็นสมาชิกองค์กรธุรกิจจับจองที่ดิน (แปลโดยกรม

โยธาธิการและผังเมือง) 
   63 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 17 

 “การขึ้นทะเบียนเป็นผู้รับประโยชน์จากโครงการที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม – สภาความร่วมมือเพื่อการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยและเมืองร่วมกับหน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นต้องจัดท าระบบขึ้นทะเบียนผู้รับประโยชน์ของโครงการฯ ภายใต้กรอบ
การด าเนินงานที่ก าหนดไว้ โดยหน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นต้องระบุและขึ้นทะเบียนผู้รับประโยชน์ที่อยู่ในเขตพื้นที่ของจนให้ครบทุก
รายการภายในระยะเวลาหนึ่งปีนับจากวันที่รัฐบัญญัตินี้มีผลใช้บังคับ” (แปลโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง) 

64 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 13 
“การประเมินราคาที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม – ให้กระทรวงการคลังจัดท าแนวทางการประเมินราคาที่ดิน

ส าหรับที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคมอย่างเป็นธรรม โดยอ้างอิงราคาตลาดการประเมินมูลค่าในเขตนั้น หรือในกรณีที่ไม่มีราคาประเมิน
ดังกล่าว ให้อ้างอิงจากแบบแสดงรายการภาษีอสังหาริมทรัพย์ปีล่าสุด  

ส าหรับที่ดินซ่ึงผู้มีสิทธิรับประโยชน์จากโครงการฯ ได้ครอบครองอยู่แล้ว ให้กระทรวงการคลังประเมินราคาที่ดินดังกล่าวโดย
ค านึงถึงความเส่ือมโทรมของที่ดิน ตามที่หน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นหรือการเคหะแห่งชาติประเมินไว้ด้วย” (แปลโดยกรมโยธาธิการ
และผังเมือง) 

65 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 30 
“ข้อห้ามการก่อสร้างใหม่อันผิดกฎหมาย – ห้ามมิให้ผู้ใดท าการก่อสร้างใด ๆ ในพื้นที่ที่ระบุไว้ในมาตราก่อน 
นับแต่วันที่รัฐบัญญัตินี้มีผลใช้บังคับ ให้หน่วยงานรัฐบาลส่วนหมู่บ้าน ส่วนเทศบาล หรือส่วนเมือง มีหน้าที่ป้องกันไม่ให้มีการ

ก่อสร้างสิ่งปลูกสร้างส าหรับใช้เป็นที่อยู่อาศัยโดยผิดกฎหมาย ไม่ว่าประเภทใดในเขตพื้นที่ของตน หัวหน้าหน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่น
ที่อนุญาต สนับสนุน หรือยอมให้มีการก่อสร้างสิ่งก่อสร้างอันฝ่าฝืนบทบัญญัติมาตรานี้ ต้องรับโทษทางปกครองภายใต้ กฎหมายที่ใช้
บังคับ รวมทั้งโทษทางอาญาตามที่รัฐบัญญัตินี้ก าหนด” (แปลโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง) 
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รับผิดชอบ หากยินยอม หรือละเลยให้มีการก่อสร้าง หัวหน้าองค์การปกครองส่วนท้องถิ่นจะมี

ความผิดทางปกครองและต้องโทษทางอาญาตามท่ีก าหนดไว้ในรัฐบัญญัตินี้  

     ทั้งนี้ นอกจากบทลงโทษที่ก าหนดไว้ส าหรับการฝ่าฝืนมาตรา 18 

ตามที่ระบุไปข้างต้น ในหมวด 13 ของ Republic Act 7279 ได้ก าหนดบทลงโทษส าหรับผู้ที่ฝ่าฝืน

บทบัญญัติใด ๆ ของรัฐบัญญัตินี้ โดยต้องรับโทษจ าคุก หรือโทษปรับ หรือทั้งจ าทั้งปรับ ทั้งนี้ตามแต่

ศาลจะเห็นสมควร 

     11. การก าหนดเงื่อนไขส าหรับการขับไล่และรื้อถอน (มาตรา 28 

ของ Republic Act 7279) โดยภายใต้รัฐบัญญัตินี้มิให้ถือว่าการด าเนินการขับไล่และรื้อถอนเป็น

มาตรการทั่ วไป  แต่ด าเนินการได้ เฉพาะเงื่อนไขที่ ก าหนดไว้ เท่ านั้ น  ซึ่ งได้มีการออก The 

Implementing Rules and Regulations of Section 28 of the RD 7279 67 มี วัต ถุป ระสงค์

เพ่ือให้มั่นใจว่ามีกระบวนการและการปฏิบัติตาม UDHA ในด้านการตั้งถิ่นฐานใหม่ของมนุษย์ 

(human resettlement) ซึ่งสรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 

      (1) มาตรา 28 ก าหนดให้มีการขับไล่และรื้อถอนในกรณีที่ 

(ก) บุคคลหรือกลุ่มบุคคลครอบครองพ้ืนที่อันตราย เช่น esteros ทางรถไฟ สถานที่ทิ้งขยะ ตลิ่ง/ 

ริมฝั่งแม่น้ า ชายฝั่ง แม่น้ า และสถานที่สาธารณะอ่ืนๆ เช่น ทางเดิน ถนถ สวนสาธารณะ และสนาม

เด็กเล่น (ข) เมื่อโครงการสร้างโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐมีงบประมาณที่จะด าเนินการได้ในพ้ืนที่

ดังกล่าว (ค) ศาลได้ออกหมายขับไล่หรือรื้อถอน 

      (2) หน่วยงานที่รับผิดชอบต้องหารือกับผู้ได้รับผลกระทบ

เป็นรายบ้านเพ่ือให้ทราบจ านวนที่แน่ชัดของผู้ที่ได้รับผลกระทบเพ่ือหาที่อยู่อาศัยใหม่ที่เป็นไปได้ และ

ต้องหารือกับผู้ได้รับผลกระทบในเรื่องสิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่างๆ ในโครงการย้ายที่อยู่  

รวมทั้งข้อบังคับและหน้าที่ซึ่งครอบครัวที่ได้รับผลกระทบจะต้องด าเนินการ ทั้งนี้ มีการก าหนดนิยาม

การย้ายที่อยู่อาศัย ไว้ว่า “การย้ายที่อยู่อาศัยแบบถาวร” หมายถึงเขตพ้ืนที่โครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคมที่มีบริการพ้ืนฐานต่าง ๆ ตามที่ระบุไว้ในมาตรา 21 ของรัฐบัญญัตินี้ “การย้ายที่อยู่

แบบชั่วคราว” หมายถึงพ้ืนที่ที่เชื่อมถึงถนนสายหลัก และมีน้ าประปาซึ่งผู้ย้ายที่อยู่อาศัยมาสามารถ

                                                           
  67 Implementing Rules and Regulations to Ensure the Observance of Proper and Humane Relocation 
and Resettlement Procedures Mandated by the Urban Development and Housing Act of 1992 
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ใช้ได้ แต่ในกรณีท่ียังไม่หาพ้ืนที่ส าหรับย้ายที่อยู่อาศัยแบบถาวรได้ภายใน 1 ปี ที่อยู่อาศัยแบบชั่วคราว

นั้นจะกลายเป็นเขตพ้ืนที่ที่อยูอาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม  

      (3) การปิดประกาศ ให้มีการด าเนินการเพ่ือแจ้งก่อน 

การรื้อถอน ดังนี้ (ก) ให้มีการประกาศแจ้งการรื้อถอนแก่ผู้ที่ได้รับผลกระทบ โดยให้น าส่งให้แก่ผู้รับ

เป็นการส่วนตัว แต่หากบุคคลที่เกี่ยวข้องปฏิเสธที่จะรับประกาศดังกล่าวก็ให้ปิดไว้โดยเปิดเผย   

ณ ที่อยู่อาศัยของผู้รับ (ข) ให้มีการปิดโปสเตอร์โดยเปิดเผยในสถานที่ต่างๆ ในชุมชน เช่น ตลาด  

ลานกว้าง ที่ท าการของหน่วยปกครองส่วนท้องถิ่นในท้องถิ่นนั้น  โดยทั้งการปิดประกาศและโปสเตอร์

ให้ระบุเหตุผลในการรื้อถอน ถ้าเหตุผลส าหรับการรื้อถอนนั้นเป็นไปเพ่ือการสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน

ของรัฐ ควรระบุความส าคัญของโครงการ และยืนยันว่ามีงบประมาณส าหรับการด าเนินโครงการ 

รวมทั้งวันที่ที่จะด าเนินการตามโครงการ 

       โดยวันที่จะด าเนินการรื้อถอนต้องไม่น้อยกว่า 30 วัน แต่

ไม่เกิน 90 วันนับจากมีการออกประกาศ ซึ่งอาจจะด าเนินการรื้อถอนวันเสาร์และอาทิตย์ หรือ

วันหยุดราชการได้ เมื่อได้รับความยินยอมจากผู้ได้รับผลกระทบ ตั้งแต่เวลา 8.00 น. – 15.00 น. ทั้งนี้ 

กรณีที่ไม่มีการรื้อถอนภายใน 90 วัน ถือว่าประกาศดังกล่าวสิ้นผล ต้องด าเนินการประกาศแจ้ง 

การรื้อถอนใหม่  

       (4) การหารือที่ เหมาะสม โดย Local Government 

Unit (LGU) หรือหน่วยงานที่ได้รับมอบอ านาจในการรื้อถอนต้องเข้าร่วมการปรึกษาหารือซึ่งประกอบ

ไปด้วยหัวหน้าหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น ครอบครัวที่ได้รับผลกระทบ เจ้าของที่ดินหรือผู้แทนที่

ได้รับมอบอ านาจ เจ้าหน้าที่จากหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง นอกจากนี้อาจเชิญผู้แทนจาก NGOs เข้าร่วม

ด้วยก็ได้ โดยให้มีการปรึกษาหารือในประเด็นต่าง ๆ เช่น (ก) ความจ าเป็นที่ต้องมีการรื้อถอน (ข) 

ทางเลือกอ่ืน ๆ แทนการย้ายที่อยู่ (resettlement) (ค) สถานที่ส าหรับการย้ายที่อยู่ ซึ่งรวมถึงวิธีการ

ช าระเงิน การครอบครอง สิ่งอ านวยความสะดวกและบริการต่าง ๆ (ง) ประโยชน์ส าหรับการรื้อถอน

สิ่งปลูกสร้างด้วยตนเอง (จ) กระบวนการรื้อถอนและการย้ายที่อยู่อาศัย (ฉ) การให้ความช่วยเหลือ

เรื่องโรงเรียนส าหรับเด็ก ๆ (ช) ปัญหาหรือประเด็นอ่ืน ๆ ที่จะท าให้มั่นใจได้ว่าการย้ายที่อยู่อาศัยจะ

ด าเนินไปตามข้ันตอนและสันติ 

      อย่างไรก็ตาม ในการประชุมหารือ และจะมีการบันทึก

รายชื่อผู้เข้าร่วมการประชุม หากผู้ได้รับผลกระทบส่วนใหญ่เข้าประชุม การประชุมก็จะด าเนินไปได้ 
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แต่หากผู้ได้รับผลกระทบส่วนใหญ่ไม่สามารถเข้าร่วมการประชุมได้ ให้เลื่อนการจัดประชุมออกไป โดย

จัดประชุมใหม่ภายใน 5 วันจากวันประชุมเดิม ซึ่งหากว่าผู้ได้รับผลกระทบส่วนใหญ่ยังไม่มาเข้าร่วม

การประชุมอยู่เช่นเดิม จะถือว่าการหารือตามประเด็นต่าง ๆ ข้างต้นเป็นที่เห็นชอบแล้ว 

      (5) การย้ายที่อยู่ ต้องมีการออกประกาศเพ่ือแจ้งการย้าย

ที่อยู่ให้แก่ครอบครัวผู้ได้รับผลกระทบอีกครั้งล่วงหน้า 3 วัน ก่อนที่จะมีการย้ายที่อยู่ และเมื่อมีการ

ย้ายที่อยู่แล้ว เพ่ือความเป็นอยู่ที่ดีของครอบครัวที่ย้ายที่อยู่อาศัย ให้มีการจัดให้มีบริการทางสังคมที่

เพียงพอในด้านสุขภาพ อาหาร การศึกษา การก าจัดขยะ ฯลฯ ในพ้ืนที่เหล่านั้น และเพ่ือเป็นการสร้าง

อาชีพและรายได้แก่ครอบครัวที่ย้ายที่อยู่อาศัย โครงการย้ายที่อยู่อาศัยนี้ควรจัดให้มีการฝึกอบรม 

หรือกิจกรรมต่าง ๆ ด้วย 

      (6) การขั บ ไล่ แล ะรื้ อ ถอน โดยค าสั่ งศ าล  ก รณี ที่

ผู้ด้อยโอกาสและคนไร้ที่อยู่อาศัยเกี่ยวข้องในการขับไล่และรื้อถอนดังกล่าว การย้ายที่อยู่อาศัยต้อง

ด าเนินการโดยหน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นที่ เกี่ยวข้อง  และ National Housing Authority และ

หน่วยงานรัฐอ่ืน ๆ ภายใน 45 วันนับจากวันที่ได้รับแจ้งค าพิพากษาถึงที่สุด แต่หากว่าการด าเนินการ

โยกย้ายที่อยู่อาศัยไม่สามารถกระท าได้ในเวลาที่ก าหนด ให้หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นจ่ายเงินช่วยเหลือ

ให้แก่ครอบครัวที่ได้รับผลกระทบในอัตราที่เท่ากับอัตราค่าจ้างแรงงานขั้นต่ าในแต่ละวันเป็นเวลา  

60 วัน 

     (7) บ ท ล งโท ษ  บุ คคล ใดละ เมิ ด ต่ อข้ อ ก าห น ด ใน 

Republic Act 7279 ดังกล่าว ต้องถูกลงโทษจ าคุกไม่เกิน 6 ปี หรือปรับตั้งแต่ 5,000 - 100,000  

เปโซ (ประมาณ 98 - 2,000 ดอลลาร์สหรัฐ) หรือทั้งจ าทั้งปรับ ทั้งนี้ จ านวนโทษท่ีได้รับให้เป็นไปตาม

ดุลยพินิจของศาล และหากผู้กระท าความผิดเป็นบริษัท ห้างหุ้นส่วน สมาคม ฯลฯ ให้พนักงานของ

บริษัท ห้างหุ้นส่วนฯ สมาคม ฯลฯ รับโทษส าหรับการกระท าความผิดนั้น 

    12. การก าห นดมาตรการรื้ อ ถอน โดยทั นที  โดย เจ้ าของ

อสังหาริมทรัพย์จะไม่ได้ประโยชน์หรือความช่วยเหลือตามรัฐบัญญัตินี้ (มาตรา 27 ของ Republic 

Act 7279) ซึ่ งมีการออกThe implementing Rules and Regulations of Section 27 of the 
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UDHA ก าหนดเงื่อนไขการรื้อถอนสิ่งก่อสร้างที่ผิดกฎหมายโดยทันที  (Summary Eviction) ภายใต้ 

UDHA 68 ดังนี้  

   การรื้อถอนที่อยู่ ในขอบข่ายของ Summary Eviction ได้แก่  ครอบครัว 

ผู้บุกรุกใหม่ที่ที่อยู่อาศัยได้สร้างภายหลัง Republic Act 7279 มีผลใช้บังคับ และครอบครัวผู้บุกรุกที่

ถือว่าเป็นผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพตามที่ก าหนดนิยามไว้

ในรัฐบัญญัตินี้  69 

1. กระบวนการที่ต้องด าเนินการก่อนและแนวปฏิบัติ Local Government 

Unit (LGU) หรือหน่วยงานที่เกี่ยวข้องที่ได้รับมอบอ านาจในการรื้อถอนต้องส่งทีมไปส ารวจสถานที่

ดังกล่าวภายใน 24 ชั่วโมงนับแต่ได้รับรายงานว่ามีการละเมิดโดยกลุ่มผู้บุกรุกที่ดิน และจัดท ารายงาน

การละเมิดดังกล่าวเสนอต่อ Task Forces on Relocation and Resettlement (TFRR) เพ่ือให้มี

การด าเนินการใด ๆ ในเรื่องนี้โดยทันที และ TFRR จะแจ้งไปยัง Philippine National Police (PNP) 

เพ่ือก าหนดวันรื้อถอนและจัดเตรียมการด้านความปลอดภัย 

   2. การออกประกาศรื้อถอน ประกาศรื้อถอนจะออกและลงนามโดย 

นายกเทศมนตรีหรือผู้ที่ได้รับมอบอ านาจ โดยจะมีการจัดท าเป็นสองภาษา คือภาษาฟิลิปปินส์ และ

ภาษาอังกฤษ หรือภาษาถิ่น ซึ่งในประกาศดังกล่าวจะต้องระบุวันและเวลาที่จะท าการรื้อถอน โดยให้

เจ้าหน้าที่มอบประกาศรื้อถอนดังกล่าวให้แก่เจ้าของบ้านผู้ได้รับผลกระทบ หากผู้ใดปฏิเสธที่จะรับ

ประกาศก็ให้ปิดไว้ ณ ที่อยู่ของผู้รับ ทั้งนี้ ให้วิธีการส่ง (รับ/ปฏิเสธการรับ และปิดประกาศ) รวมทั้งวัน 

เวลาที่ส่งหรือปิดประกาศไว้ในประกาศรื้อถอนคู่ฉบับด้วย 

3. เงื่อนไข/มาตรการในการออกประกาศ 

                                                           
  68 The Department of the Interior and Local Government And The Housing and Urban Development 
Coordinating Council, IMPLEMENTING RULES AND REGULATIONS GOVERNING SUMMARY EVICTION,  [Online] 
Accessed: 2017, October 11. Available from http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/ 
document/Implementing%20Rules%20And%20Regulations%20Governing%20Summary%20Eviction.pdf. 
  69 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 28 ได้ก าหนดนิยามของ ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ หมายถึง (1) บุคคลหรือกลุ่มบุคคลซ่ึง 
ครอบครองที่ดินโดยที่เจ้าของที่ดินมิได้ยินยอม และมีเงินเพียงพอที่จะซ้ือที่อยู่อาศัยที่ถูกกฎหมายได้ ซ่ึงนิยามดังกล่าวให้ใช้รวมถึ ง  
(2) บุคคลซ่ึงเคยได้รับการจัดสรรที่อยู่อาศัยให้โดยรัฐบาลแต่ได้ขาย ปล่อยเช่า หรือโอน โดยได้สร้าง/อยู่อาศัย ณ สถานที่เดิมที่เคยได้รับ
การจัดสรรที่อยู่อาศัย หรือย้ายไปอยู่/สร้างที่อยู่อาศัยในบริเวณอื่นในเขตเมือง (3) ผู้ที่ครอบครองที่อยู่อาศัยโดยไม่สุจริต (4) ผู้บุกรุก
ที่ดินที่สงวนไว้ส าหรับการจัดท าที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการสังคม แต่นิยามดังกล่าว ไม่ใช้บังคับแก่บุคคลหรือกลุ่มบุคคลที่เช่าที่ดินและที่อยู่
อาศัยจากผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ หรือ กลุ่มบุคคลซ่ึงรวมตัวกันเพื่อกิจกรรมที่มิชอบด้วยกฎหมายที่เกี่ยวกับที่เกี่ยวกับการบุกรุกที่ อยู่
อาศัย (Squattering Syndicates) 

http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/%20document/Implementing%20Rules%20And%20Regulations%20Governing%20Summary%20Eviction.pdf
http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/%20document/Implementing%20Rules%20And%20Regulations%20Governing%20Summary%20Eviction.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

59 

- กรณีท่ีดังกล่าวอยู่ระหว่างการก่อสร้าง จะไม่มีการแจ้งให้ทราบล่วงหน้า  

แต่ต้องด าเนินการรื้อถอนโดยทันที 

- กรณีสถานท่ีดังกล่าวไม่มีผู้อาศัยอยู่ ไม่ว่าจะอยู่ระหว่างการก่อสร้างหรือ 

สร้างเสร็จแล้ว ต้องมีการแจ้งแก่หัวหน้าหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น  (Barangay Chairman)  

โดยทันที และต้องมีการรื้อถอนสถานที่ดังกล่าวภายในยี่สิบสี่ชั่วโมง 

    - กรณีสถานที่ดังกล่าวมีผู้อยู่อาศัย ต้องมีการประกาศก่อนท าการรื้อถอน  

7 วัน เพ่ือให้ผู้อยู่อาศัยมีเวลาเพียงพอที่จะย้ายออกไปและท าลายที่อยู่อาศัยดังกล่าวเอง หากบุคคล

ดังกล่าวปฏิเสธที่จะด าเนินการ เจ้าหน้าที่จะเป็นผู้ด าเนินการ 

4. การด าเนินการรื้อถอน 

    - ในการด าเนินการรื้อถอน หากเป็นกรณีที่สถานที่ดังกล่าวไม่ได้ปิดล็อค  

ให้เจ้าหน้าที่เปิดโอกาสให้ผู้อยู่อาศัยย้ายออกไปและขนทรัพย์สินมีค่าและสิ่งของของตนออกไปจาก

สถานที่ดังกล่าวภายในหนึ่งชั่วโมง แต่หากบุคคลเหล่านั้นปฏิเสธที่จะย้ายออกและไม่ยอมให้ท าลาย

สิ่งก่อสร้างดังกล่าว ให้เจ้าหน้าที่บังคับให้บุคคลเหล่านั้นออกจากสถานที่นั้น 

    - ไม่ว่าบุคคลที่อาศัยอยู่สิ่งปลูกสร้างดังกล่าวจะยินยอมออกจากสิ่งปลูก

สร้างนั้นหรือไม่ ให้เจ้าหน้าที่ย้ายทรัพย์สินของบุคคลเหล่านั้นออกจากที่ดินและสิ่งปลูกสร้างดังกล่าว  

และให้หัวหน้าหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น (Barangay Chairman) เป็นผู้เก็บรักษา หากไม่มีผู้ใด

มาแสดงตนเอาทรัพย์สินเหล่านั้นภายใน 15 วัน ทรัพย์สินเหล่านั้นจะถูกน าไปใช้ประโยชน์ 

เพ่ือการพัฒนาหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่นอ่ืน ๆ 

    5. การด าเนินการหลังการรื้อถอน เจ้าหน้าที่ต้องป้องกันและด าเนินการ 

ใด ๆ เพ่ือป้องกันมิให้บุคคลที่เพ่ิงย้ายออกไปกลับมาอยู่อาศัยที่เดิมอีก รวมทั้งป้องกันผู้บุกรุกอ่ืนด้วย 

หากผู้เคยอยู่อาศัยในสิ่งปลูกสร้างดังกล่าวลักลอบเข้ามาอยู่อาศัยอีกและปฏิเสธที่จะย้ายออก ให้

เจ้าหน้าที่รื้อถอนสิ่งปลูกสร้างได้ทันทีโดยไม่ต้องแจ้งให้ทราบ และให้ฟ้องคดีอาญาต่อบุคคลเหล่านั้น 

    6. บทลงโทษ บุคคลที่ละเมิดข้อก าหนดใด ๆ ตาม Republic Act 7279 

จะถูกลงโทษจ าคุกไม่เกิน 6 ปี หรือปรับเป็นเงินไม่น้อยกว่า 5,000 เปโซ แต่ไม่เกิน 100,000 เปโซ 

(ประมาณ 98 ดอลลาร์สหรัฐ แต่ไม่เกิน 2,000 ดอลลาร์สหรัฐ) โดยเป็นไปตามดุลยพินิจของศาล ทั้งนี้ 

บทลงโทษดังกล่าวให้ใช้บังคับแก่เจ้าหน้าที่ที่ท าให้เกิดการละเมิดดังกล่าวด้วย ซึ่งเป็นไปตาม มาตรา 

45 ของ Republic Act 7279 ตามท่ีผู้เขียนได้กล่าวไปข้างต้น 
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    น อกจ ากนี้  Department of the Interior and Local Government  

ยังได้ออก Memorandum Circular No. 2010-34 ก าหนดให้การรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่ผิดกฎหมาย

โดยต้องด าเนินการตาม มาตรา 28 ของรัฐบัญญัติ RA 7279 นี้ด้วยเช่นกัน และก าหนดว่าภายใต้

หมวด 7 ของ Local Government of the Administrative Code of 1987 และมาตรา 25 ของ 

Local Government Code of 1991 ก าหนดให้หน่วยงานท้องถิ่นต้องด าเนินการตามข้อก าหนดใน

มาตรา 28 ของ รัฐบัญญัติ Republic Act 7279 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการจัดให้มีการหารือที่เพียงพอ

และสถานที่ส าหรับการย้ายที่อยู่อาศัยเพ่ือการตั้งถิ่นฐานใหม่ก่อนจะมีการขับไล่หรือรื้อถอน ทั้งนี้ การ

ย้ายที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ (Adequate relocation) ต้องสอดคล้องกับมาตรา 21 ของรัฐบัญญัติ 

Republic Act 7279 (เรื่องบริการพ้ืนฐาน) ทั้งนี้ หากว่าการด าเนินการโยกย้ายที่อยู่อาศัยซึ่งเก่ียวข้อง

กับผู้ด้อยโอกาส และคนไร้ที่อยู่อาศัยนั้นไม่สามารถกระท าได้ในเวลา 45 วัน นับแต่วันที่ศาลมีค า

พิพากษาถึงที่สุด ให้หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นจ่ายเงินช่วยเหลือให้แก่ครอบครัวที่ได้รับผลกระทบใน

อัตราที่เท่ากับอัตราค่าจ้างแรงงานข้ันต่ าในขณะนั้นคูณด้วย 60 วัน70 

   ส่วน Local Government Code มาตรา 27 71 ก าหนดให้ผู้ครอบครอง

พ้ืนที่ซึ่งจะมีการจัดท าโครงการของรัฐบาล ไม่ว่าในระดับชาติหรือระดับท้องถิ่น จะไม่ถูกขับไล่จนกว่า

จะมีสถานที่ส าหรับการย้ายที่อยู่อาศัยรองรับ ทั้งนี้ โดยสอดคล้องกับบทบัญญัติในรัฐธรรมนูญ   

                                                           
70 รัฐบัญญัติ 7279 มาตรา 28 
“การขับไล่และรื้อถอน – การขับไล่หรือรื้อถอนไม่ควรถือเป็นแนวปฏิบัติทั่วไป แต่ให้สามารถด าเนินการได้เฉพาะในกรณี

ต่อไปนี้ 
(ซี) เมื่อมีค าสั่งศาลให้ขับไล่หรือรื้อถอน 
ในกรณีที่การขับไล่หรือรื้อถอนตามค าสั่งศาลเกี่ยวข้องกับประชากรกลุ่มผู้ด้อยโอกาสหรือคนไร้ที่อยู่ ให้มีการปฏิบัติตาม

ขั้นตอนต่อไปนี้ 
(8) จัดให้มีการย้ายที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม ไม่ว่าเป็นการชั่วคราวหรือถาวระ อย่างไรก็ดี ในกรณีที่เป็นการขับไล่และ

รือ้ภอนตามค าสั่งศาล และการด าเนินการดังกล่าวเกี่ยวข้องกับประชากรกลุ่มผู้ด้อยที่อยู่อาศัยและคนไร้ที่อยู่ ให้หน่วยงานรัฐบาลส่วน
ท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องและการเคหะแห่งชาติ โดยความช่วยเหบือของหน่วยงายรัฐบาลอื่น ๆ ด าเนินการย้ายที่อยู่ให้ประชากรกลุ่มดังกล่าว
ภายในระยะเวลาสี่สิบห้าวัน นับจากวันที่ศาลมีหมายแจ้งให้ทราบถึงค าพิพากษาอันถึงที่สุด ซ่ึงจะมีการบังคับคดีเมื่อล่วงพ้นระยะเวลา
ดังกล่าว ทั้งนี้ หากไม่สามารถย้ายที่อยู่ให้บุคลเหล่านี้ได้ภายในระยะเวลาข้างต้น หน่วยงานรัฐบาลส่วนท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องต้องให้ เงิน
ช่วยเหลือครอบครัวที่ได้รับผลกระทบ เป็นจ านวนเท่ากับอัตราค่าแรงขั้นต่ ารายวันในขณะนั้นคูณด้วยหกสิบวัน” (แปลโดยกรม 
โยธาธิการและผังเมือง) 
  71 Local Government Code Section 27 
  “Prior Consultations Required.- No project or program shall be implemented by government authorities 
unless the consultations mentioned in Sections 2 (c) and 26 hereof are complied with, and prior approval of the 
sanggunian concerned is obtained: Provided, That occupants in areas where such projects are to be implemented 
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   อย่างไรก็ตาม ล่าสุดได้มีการเสนอ House Bill 5347 เพ่ือแก้ไขรัฐบัญญัติ 

RA 7279 ซึ่งมีสาระส าคัญเกี่ยวกับเรื่อง “in-city resettlement” โดยจะเป็นการย้ายที่อยู่อาศัยอยู่

ในเขตอ านาจของ Local Government Unit เดิมที่ครอบครัวผู้อาศัยในชุมชนแออัด (Informal 

Settlers Families) ได้รับผลกระทบ ซึ่งจะใกล้กับบริเวณท่ีอยู่อาศัยเดิม 72  

        3.1.2.2.2 The Comprehensive and Integrated Shelter 

and Financing Act (CISFA) of 1994 (RA 7835)  

     รัฐบัญญัตินี้ ค านึงถึงบทบาทของที่อยู่อาศัยในฐานะเป็น

สิ่งกระตุ้นส าหรับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจและการพัฒนา จึงประกาศนโยบายแห่งรัฐ (state 

policy) เพ่ือเสริมสร้างความเข้มแข็ง ส่งเสริม และสนับสนุนกิจกรรมที่เป็นองค์ประกอบของการสร้าง

ที่อยู่อาศัยและเงินทุนส าหรับที่อยู่อาศัย ซึ่ งรัฐบัญญัตินี้เป็นการประกาศนโยบายให้รัฐร่วมมือกับ

ภาคเอกชนในการปฏิรูปที่ดินและที่อยู่อาศัยในเขตเมืองส าหรับประชาชนในราคาที่สามารถรับภาระ

ได้ เป็นที่อยู่อาศัยที่ดี (decent housing) และมีบริการขั้นพ้ืนฐานต่าง ๆ ส าหรับผู้ด้อยโอกาสและ 

ผู้ไร้ที่อยู่อาศัยในเขตเมืองและเขตย้ายที่อยู่อาศัย โดยก าหนดให้รัฐต้องด าเนินการ ดังนี้ 73 

      1. รัฐต้องท าให้มั่นใจได้ว่ามีการสนับสนุนเงินทุนอย่างต่อเนื่อง

ให้แก่การด าเนินโครงการของรัฐบาลเพ่ือที่อยู่อาศัยในเขตเมืองและเขตชานเมือง รวมทั้งการย้ายที่อยู่

อาศัย การพัฒนาบริการต่าง ๆ และการฟืน้ฟูพ้ืนที่เสื่อมโทรม 

    2. รัฐต้องพัฒนาก าลังศักยภาพของกลุ่มผู้มีรายได้น้อยในการมี 

ที่อยู่อาศัยที่ดีและราคาถูกผ่านการสนับสนุนกลไกและการอ านวยความสะดวกต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง 

    3. รัฐต้องจัดให้มีโครงการเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีความต่อเนื่อง

และมีการสนับสนุนอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวเนื่องอย่างเป็นระบบเพ่ือสร้างและเสริมสร้างแหล่งเงินทุนที่ถูกและเป็น

เงินทุนระยะยาว 

                                                                                                                                                                      
shall not be evicted unless appropriate relocation sites have been provided, in accordance with the provisions of 
the Constitution.” 
  72 Senate Bill No. 1393, An Act Establishing on -site, in-city, or near-city strategy for Informal Settler 
families in consideration with a people’s plan and mandating local government units to provide other Basic 
Services and Livelihod Compenents in Resettlement Sites, Amending for the purpose Republic Act No. 7279, 
[Online] Accessed: 2018, 15 October. Available from:  https://www.senate.gov.ph/lisdata/2561022083!.pdf 

73 Republic Act No. 7835 
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    4. รัฐต้องเพ่ิมการมีส่วนร่วมของทั้งภาครัฐและภาคเอกชนในลง

เงินทุนเพ่ือเงินกู้ด้านที่อยู่อาศัยรวมทั้งมีส่วนร่วมในโครงการ National Shelter Program 

    5. รัฐต้องก าหนดให้ รัฐบาลท้ องถิ่นมีส่ วนร่วมอย่ างตื่ นตั ว 

ในโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม โดยให้มีมาตรการที่ เพียงพอส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

ในพ้ืนที่ของท้องถิ่นของตน 

    6. รัฐต้องเสริมสร้างการใช้ทรัพยากรของรัฐบาลและหน่วยงานของ

รัฐในด้านที่อยู่อาศัยให้เป็นไปอย่างสมดุล 

    7. รัฐต้องจัดที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนที่ เป็นผู้ ยากไร้ และ 

ผู้มีรายได้เลี้ยงชีพทั่วไปที่ไม่ได้เป็นสมาชิกของกองทุนใดๆ เช่น GSIS, SSS, and Pag-IBIG ได้มีที่อยู่

อาศัยของตนเอง 

    8. รัฐต้องให้ความส าคัญกับทรัพยากรบุคคล เทคนิค และ

งบประมาณในการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของคนชนชั้นล่าง ซึ่งนับเป็นร้อยละ 30 ของจ านวน

ประชากรทั้งหมด โดยให้ร่วมมือกับภาคเอกชนในการด าเนินการดังกล่าว  

      3.1.2.2.3 Batas Pambansa BLG. 220 of 1982 (Accessibility 

Law) 

    เป็นกฎหมายที่ช่วยส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในด้าน 

ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ โดยใช้อ านาจแก่ Ministry of Human Settlements ในการจัดตั้งและ

ประกาศข้อก าหนดพ้ืนฐานและข้อก าหนดทางเทคนิคส าหรับโครงการบ้านประชาสังคมในพ้ืนที่เขต

เมืองและพ้ืนที่ชานเมือง ทั้งนี้ ที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม หมายถึงที่อยู่อาศัยที่ประชาชนผู้มีรายได้

น้อยสามารถรับภาระได้ ซึ่งคิดเป็นร้อยละ 30 ของรายได้ครอบครัวโดยรวม (gross family income)

นอกจากนี้ ที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมตามกฎหมายนี้ยังรวมถึงการพัฒนาพ้ืนที่และและบริการ 

ต่าง ๆ โดยรัฐบาล และโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมในพ้ืนที่เสื่อมโทรมด้วย (depressed 

areas)  

   Ministry of Human Settlements ได้รับมอบอ านาจในการจัดตั้งหรือ

ประกาศมาตรฐานหรือข้อก าหนดเพ่ือการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมในเขตพ้ืนที่
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เมืองหรือพ้ืนที่ชานเมืองตามที่มีการก าหนดไว้ใน Presidential Decree No. 95774 เกี่ยวกับ  

ผู้ ซื้ อคอนโดมิ เนี ยมหรือที่ ดิ นรายย่อย (Subdivision and Condomenium Buyers) รวมทั้ ง 

Presidential Decree No. 121675 เกี่ยวกับ การก าหนดพ้ืนที่เปิดโล่งภายนอกอาคารของพ้ืนที่พัก

อาศัย Presidential Decree No. 109676 เรื่องเกี่ยวกับกฎหมายอาคารของฟิลิปปินส์  และ 

Presidential Decree No. 118577 เรื่องเกี่ยวกับการจัดการปัญหาเพลิงไหม้ รวมทั้งกฎระเบียบ 

ต่าง ๆ ที่ออกตามค าสั่งเหล่านี้ โดยหารือร่วมกับหน่วยงานต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง    

    อย่างไรก็ตาม มาตรฐานและข้อก าหนดตามค าสั่งนี้ต้องค านึงถึง

นิเวศวิทยาทางสิ่งแวดล้อม สุขลักษณะ ความสะอาด ลักษณะทางกายภาพ การพัฒนาทางด้านจิตใจ

และวัฒนธรรม รวมทั้งความปลอดภัยของประชาชน ซึ่งอาจแตกต่างกันไปตามแต่ละพ้ืนที่ และจะต้อง

ผ่านการท าประชาพิจารณ์ก่อน และประกาศลงหนังสือพิมพ์ในฟิลิปปินส์อย่างน้อย 2 ฉบับ สัปดาห์ละ

หนึ่งครั้งติดต่อกันสองสัปดาห์  

    ภ า ย รั ฐ บั ญ ญั ติ ฉ บั บ นี้  ยั ง มี  Rules and Standards for 

Economic and Socialized Housing Projects to Implement Batas Pambansa ก า ห น ด

เงื่อนไขของการสร้างที่อยู่อาศัยเอาไว้หลายประการ ยกตัวอย่าง เช่น การก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าของ

รูปแบบที่อยู่อาศัย เช่น (1) การก าหนดให้มีสิ่งที่เป็นสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐานต่าง ๆ ในโครงการ เช่น น้ า การ

ก าจัดของเสียที่เป็นทั้งของแข็งและของเหลว สนามเด็กเล่น ที่จอดรถ ฯลฯ ซึ่งการจัดให้มีความ

ต้องการพ้ืนฐานเหล่านี้อาจแตกต่างกัน โดยขึ้นอยู่กับบริเวณที่ตั้งของโครงการด้วย (2) ระดับ

ความสามารถในการรับภาระของกลุ่มเป้าหมายที่จะซื้อที่อยู่อาศัย (Affordability levels of target 

market) (3) ท าเล นอกจากนี้  ยังมีการก าหนด Technical Guidelines ต่าง ๆ เพ่ือพิจารณา

ประกอบในการสร้างที่อยู่อาศัยด้วย เช่น ความเหมาะสมของพ้ืนที่ การมีสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐานต่างๆ 

รวมทั้งความสอดคล้องกับผังเมืองหรือแผนการใช้ที่ดินของเมืองหรือท้องถิ่น การสร้างโครงการโดย

                                                           
 74 Presidential Decree No. 957 Regulating the Sale of Subdivision Lots and Condominiums, Providing 
Penalties for Violations thereof  
  75 Presidential Decree No. 1216 Defining “Open Space” in Residential Subdivisions and Amending 
Section 31 of Presidential Decree No. 957 Requiring Subdivision Owners to provide roads, alleys, sidewalks and 
reserve open space for parks or recreational use.  
  76 Presidential Decree No. 1096 Adopting a National Building Code of the Philippines (NBCP) thereby 
revising Republic Act No. 6541. 
   77  Presidential Decree No. 1185 Fire Code of the Philippines 
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ค านึงถึงการขยายหรือพัฒนาในอนาคต และการกันพ้ืนที่บางส่วนไว้ส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวก

ส าหรับผู้อาศัยอยู่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน 78 

       3.1.2.2.4 Home Guaranty Corporation Act of 2000 (Republic 

Act 8763)  

     เป็นการรวบรวมกฎหมายและค าสั่งประธานาธิบดีซึ่งใช้ส าหรับการ

รับประกันบรรษัทด้านที่อยู่อาศัยและเพ่ือวัตถุประสงค์ อ่ืน มีสาระส าคัญ คือ HUDCC จะร่วมกับ 

National Economic Development Authority (NEDA) ก าหนดเงินกู้ส าหรับโครงการที่อยู่อาศัย

เพ่ือสวัสดิการสังคม เงินกู้ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาถูก และราคาปานกลาง รวมทั้งเงินกู้ส าหรับที่อยู่

อาศัยแบบ open housing 79 

      3.1.2.2.5 Rent Control Act (Republic Act 9653)  

    เป็นรัฐบัญญัติที่ปฏิรูปกฎระเบียบเกี่ยวกับการเช่าที่อยู่อาศัย ซึ่งมี

หลักการส าคัญ คือ ปรับปรุงเพดานการเพ่ิมอัตราค่าเช่าที่สามารถรับภาระได้ และมอบหมายให้ 

HUDCC ด าเนินโครงการระยะ 2 ปี เพ่ือบรรเทาผลกระทบในกรณีที่ปราศจากกฎระเบียบในการ

ก าหนดค่าเช่าที่อยู่อาศัย 80 โดยล่าสุด HUDCC ได้ประกาศขยายการบังคับใช้รัฐบัญญัติดังกล่าวไป

จนถึงวันที่ 31 ธันวาคม  ค.ศ. 2020 โดยกฎหมายดังกล่าวมีสาระส าคัญ ดังนี้ 81 

    1. นิยามของ residental unit และค่าเช่า ภายใต้รัฐบัญญัตินี้ 

หมายถึงอพาร์ทเมนต์ บ้าน และหรือที่ดินซึ่งมีที่อยู่อาศัยตั้งอยู่ หรือเป็นที่ดินที่ใช้ส าหรับการอยู่อาศัย 

และที่อยู่อาศัย หอพักซึ่งเจ้าของได้เปิดให้เช่า แต่ไม่รวมถึงโรงแรม และที่พักข้างทาง (motel) โดยค่า

เช่าในที่นี้หมายถึงค่าเช่าส าหรับการใช้หรือการเช่าที่อยู่อาศัยไม่ว่าจะจ่ายเป็นรายเดือนหรือเงื่อนไขอ่ืน 

    2. ก าหนดขอบเขตการขึ้นค่าเช่า โดยในระยะเวลา 1 ปีนับจากรัฐ

บัญญัตินี้ใช้บังคับ ห้ามขึ้นราคาค่าเช่าที่อยู่อาศัยที่อยู่ภายใต้รัฐบัญญัตินี้ (ที่อยู่อาศัยที่อยู่ภายใต้รัฐ

บัญญัตินี้ ได้แก่ ที่อยู่อาศัยทั้งหมดในเขต National Capital และพ้ืนที่ในเขตเมืองอ่ืน ซึ่งค่าเช่าต่อ

เดือนอยู่ระหว่าง 1 เปโซ ถึง 10,000 เปโซ รวมทั้งที่อยู่อาศัยในเขตพ้ืนที่อ่ืน ซึ่งมีค่าเช่าต่อเดือน
                                                           
   78 Batas Pambansa BLG. 220 of 1982 (Accessibility Law) 
   79 Republic Act 8763 
   80 Republic Act No. 9653  
  81 Pinoumoneytalk, (2018) Rent Control Law for “Houses for Rent” in the Philippines, [Online] Accessed: 
2018, 15 October. Available from: https://www.pinoymoneytalk.com/rent-control-in-the-philippines/ 
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ระหว่าง 1 เปโซ ถึง 5,000 เปโซ และภายหลังวันที่ 31 ธันวาคม ค.ศ. 2013 ห้ามขึ้นราคาค่าเช่าเกิน

กว่าร้อยละ 7 ต่อปี ตราบเท่าท่ีผู้เช่าที่อยู่อาศัยนั้นยังเป็นบุคคลเดิม แต่เมื่อที่อยู่อาศัยว่าง ผู้ให้เช่าอาจ

ก าหนดราคาค่าเช่าส าหรับผู้เช่ารายใหม่ได้ แต่หากเป็นกรณีที่อยู่อาศัยที่เปิดให้นักเรียนเช่า ห้ามขึ้น

ราคาค่าเช่ามากกว่า 1 ครั้งต่อปี 

3. ก าหนดหน่วยงานหลักในการควบคุมค่าเช่า ได้แก่ Housing and 

Urban Development Coordinating Council (HUDCC) เป็นหน่วยงานหลักในการควบคุมค่าเช่า 

ซึ่งมีหน้าที่ในการทบทวนการด าเนินการตามรัฐบัญญัตินี้ รวมทั้งศึกษากฎระเบียบเรื่องค่าเช่าเพ่ือ

รายงานต่อรัฐสภาพร้อมข้อเสนอแนะ 

       3.1.2.2.6 The Right-of-Way Act (RA 10752) 

    รัฐบัญญัติฉบับนี้ก าหนดแนวทางการชดเชยทรัพย์สินของ

เอกชนเมื่อมีการเวนคืนเพ่ือน ามาด าเนินโครงการด้านโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ และงานด้านโยธา 

วิศวกร ฯลฯ ซึ่งเป็นของรัฐบาล หรือรัฐบาลเป็นผู้ควบคุม รวมทั้งโครงการที่อยู่ภายใต้ Build-

Operate-and-Transfer Law โดยมาตรา 9 82 ของรัฐบัญญัติฉบับนี้ ก าหนดให้รัฐบาล โดย HUDCC, 

NHA โดยร่วมมือกับ LGUs และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง จัดตั้งและพัฒนาพ้ืนที่ resettlement sites 

ส าหรับผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด (informal settlers) โดยในพ้ืนที่ดังกล่าวต้องมีบริการพ้ืนฐานที่

เพียงพอและสิ่งอ านวยความสะดวกในชุมชน โดยค านึงถึงว่าจะมีผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดซึ่งจะต้อง

ย้ายออกจากพ้ืนที่ที่จะมีการพัฒนาโครงการตามกฎหมายนี้ ทั้งนี้ โดยสอดคล้องกับ RA 7279  

                                                           
  82 Republic Act 10752 Section 9  
  “Relocation of Informal Settlers. – The government, through the Housing and Urban Development 
Coordinating Council (HUDGC) and the National Housing Authority (NHA), in coordination with the LGUs and 
implementing agencies concerned, shall establish and develop resettlement sites for informal settlers, including 
the provision of adequate basic services and community facilities, in anticipation of informal settlers that have to 
be removed from the right-of-way site or location of future infrastructure projects, pursuant to the provisions of 
Republic Act No. 7279, otherwise known as the “Urban Development and Housing Act of 1992”. Whenever 
applicable, the concerned LGUs shall provide and administer the resettlement sites. 
  In case the expropriated land is occupied by informal settlers who refuse or are unable to demolish 
their structures and other improvements therein despite the writ of possession issued by the court under Section 
6 hereof, the court shall issue the necessary writ of demolition for the purpose of dismantling any and all 
structures found within the subject property. The implement ing agency shall take into account and observe 
diligently the procedure provided for in Sections 28 and 29 of Republic Act No. 7279.” 
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อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่ บุคคลเหล่านั้นปฏิเสธที่จะออกจากพ้ืนที่ที่ถูก

เวนคืนหรือไม่สามารถท าลายสิ่งปลูกสร้างหรือสิ่งต่อเติมที่สร้างเอาไว้ ให้ศาลออกหมายรื้อถอนเพ่ือ

ท าลายทรัพย์สินและโครงสร้างที่เกี่ยวข้อง ซึ่งหน่วยงานที่ด าเนินการจะต้องด าเนินการตามขั้นตอนที่

ก าหนดไว้ในมาตรา 28 (การขับไล่และรื้อถอน) และมาตรา 29 (เรื่องการอพยพ) ของ RA 7279  

ทั้ ง นี้  ภ า ย ใ ต้  Implementing Rules and Regulations for 

Republic Act No. 10752, An Act Facilitating the Acquisition of the Right-of-Way, Site or 

Location for National Government Infrastructure Projects ในมาตรา 6.6 (Replacement 

Cost)83 ประกอบมาตรา 6.8 (Owners of Structures and Improvements with No Rights of 

the Lands)84 ได้ก าหนดบทบัญญัติเป็นการเฉพาะส าหรับเจ้าของสิ่งปลูกสร้างและสิ่งต่อเติมซึ่งสร้าง

อยู่บนที่ดินที่ตนไม่มีสิทธิ ให้ได้รับเงินทดแทนเนื่องจากจะมีการเวนคืนที่ดินนั้น ๆ ตามเกณฑ์ที่ก าหนด

ใน มาตรา 6 ของ Implementing Rules and Regulations ฉบับนี้ โดยต้องมีคุณสมบัติ 4 ประการ 

ได้แก่ (1) ต้องเป็นพลเมืองฟิลิปปินส์ (2) ไม่เป็นเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ หรือที่อยู่อาศัย (housing 

facility) อ่ืนไม่ว่าในเขตตัวเมืองหรือในชนบท (3) ต้องไม่เป็นผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ และ (4) ต้องไม่

ครอบครองพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของรัฐที่จะมีการน ามาจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานในอนาคต (ROW) โดยเจ้าของ

ต้องแสดงเอกสารและหลักฐานแก่เจ้าหน้าที่ ซึ่งในวรรคท้ายของมาตรา 6.8 ก าหนดว่าครอบครัวผู้

อาศัยในชุมชนแออัด (Informal settlers families) ซึ่งถูกจัดให้เป็นประชากรที่ด้อยโอกาส และไร้ที่

อยู่อาศัยตามที่ก าหนดใน RA 7279 และไม่มีคุณสมบัติตามเงื่อนไข 4 ประการข้างต้น จะต้องย้ายที่

อยู่อาศัยตาม RA 7279 และมาตรา 14 ของ Implementing Rules and Regulations ฉบับนี้  

จากการศึกษาพบว่า การก าหนดให้มีการให้เงินชดเชย แก่ (1) คนที่

เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยแต่ไม่มีสิทธิในที่ดิน และ (2) ผู้อาศัยในชุมชนแออัด (informal settlers)  

                                                           
   83 Implementing Rules and Regulations for Republic Act No. 10752 
  Article 6.6 Replacement Cost 
 “With regard to Section 6.1b of this IRR, the Replacement Cost of a structure or improvement affected 
by the ROW shall be based on the current market prices of materials, equipment, labor, contractors profit and 
overhead,…” 

84 Article 6.8 Owners of Structures and Improvements with No Rights of the Lands 
“The provisions of Section 6.6 of this IRR pertaining to the replacement cost of structures and 

improvements shall also apply to all owners of structures and improvements who do not have legally recognized 
rights to the land, and who meet all of the following criteria:…” 
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ซึ่งถูกจัดเป็นกลุ่มคนไร้ที่อยู่อาศัย และผู้ด้อยโอกาส ไว้แตกต่างกัน อาจจะมีประเด็นการใช้เกณฑ์ใน

การพิจารณาแบ่งแยกระหว่างคนสองกลุ่มนี้ที่อาจยังไม่ชัดเจนเสียทีเดียว แต่โดยสาระส าคัญหลักของ

กฎหมายฉบับนี้ก็สะท้อนถึงการก าหนดเกณฑ์ในการให้ความช่วยเหลือกับประชาชนที่ได้รับผลกระทบ

ไว้ในกฎหมายอย่างชัดเจน แตกต่างจากพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 

ของไทย ซึ่งใช้บังคับอยู่ในขณะนี้ รวมทั้งร่างกฎหมายพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มา

ซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. ซึ่งไม่มีก าหนดบังคับให้รัฐต้องมีหน้าที่จัดหา resettlement sites ให้กับ

ผู้ได้รับผลกระทบในทุกกรณี คงมีเฉพาะบทบัญญัติที่ เปิดช่องให้มีการเวนคืนพ้ืนที่ อ่ืนให้ผู้ได้รับ

ผลกระทบ ซึ่งการเยียวยาประเภทนี้ก็ใช้ได้กับเจ้าของกรรมสิทธิ์ที่ดินที่ถูกเวนคืนเท่านั้น 

    3 .1 .2 .2 .7  So c ia liz ed  an d  Lo w -C o st H o u s in g  Lo an 

Restructuring Act (Republic Act 9507)  

รัฐบัญญัติฉบับนี้ มีสาระส าคัญเกี่ยวกับการด าเนินการปรับโครงสร้าง

หนี้และการยกหนี้ให้ ในกรณีผู้กู้ขาดการผ่อนช าระหนี้  ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนด เพ่ือให้ผู้ด้อยโอกาส 

และผู้ไร้ที่อยู่อาศัยมีที่อยู่อาศัยที่ดีในราคาที่สามารถรับภาระได้ ทั้งนี้ ได้ก าหนดให้มีการจัดตั้ง the 

Restructuring Program for Delinquent Socialized and Low-Cost Housing Loan 

Accounts โดยมีเงื่อนไขส าคัญๆ ดังนี้ 

(1) ก าหนดให้เงินกู้ส าหรับที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม และที่อยู่

อาศัยราคาถูก ซึ่งอยู่ในเพดานจ านวนเงินที่ก าหนดโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ซึ่งค้างช าระอย่างน้อย 3 

เดือน ได้รับสิทธิประโยชน์ในการปรับโครงสร้างหนี้และยกหนี้ให้ (condone) แม้ว่าบัญชีเดียวกันนี้จะ

ได้รับประโยชน์จากการปรับโครงสร้างครั้งก่อน ทั้งนี้ จ านวนเงินกู้จะต้องไม่เกิน 2.5 ล้านเปโซ 

(ประมาณ 1.5 ล้านบาท) 

(2) ค่าปรับและการเรียกเก็บ เงิน เพ่ิม รวมทั้ งดอกเบี้ย ค้างจ่าย 

(accrued interest) บางส่วนจะได้รับการยกหนี้ให้ (condone) หากค าขอยื่นเพ่ือปรับโครงสร้างหนี้

ได้รับการอนุมัติ  

(3) ระยะเวลาของการช าระเงินกู้ภายหลังการปรับโครงสร้างหนี้

อาจจะถูกขยายออกไปยาวกว่าระยะเวลาช าระหนี้เดิมเพ่ือให้อัตราการช าระแต่ละเดือนต่ าลง แต่หาก

ขาดการช าระหนี้ อาจถูกด าเนินการยึดทรัพย์ 
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(4) ในกรณีที่ผู้กู้ยืมพิการหรือทุพพลภาพอย่างถาวรท าให้ไม่สามารถ

ชระหนี้ได้ ทายาทโดยธรรมตามกฎหมายและผู้สืบมรกอาจเป็นเข้าสืบทอดหนี้เป็นผู้ช าระหนี้แทน แต่

หากปรากฏว่าผู้กู้ยืมเสียชีวิต ทายาทโดยธรรมตามกฎหมายหรือผู้สืบมรดกจะต้องยื่นเอกสารต่อ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพ่ือพิจารณาก่อนจะสามารถเข้ามาสืบทอดหนี้ช าระหนี้เงินกู้ต่อจากผู้กู้ได้ 85 

        3.1.2.2.9 National Building Code of Philippines 

(Republic Act 6541) 

 กฎหมายดังกล่าวเทียบได้กับกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร

ของไทย ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือคุ้มครองความปลอดภัยของชีวิต สุขภาพ ทรัพย์สิน และสวัสดิการ

สาธารณะ และจัดให้อาคารและโครงสร้างทั้งหมดมีกรอบของมาตรฐานและข้อก าหนดขั้นต่ าเพ่ือวาง

ระเบียบและควบคุมต าแหน่งที่ตั้ง สถานที่ตั้ง คุณภาพในการออกแบบของวัสดุ การก่อสร้าง การใช้

งาน การครอบครองและการบ ารุงรักษาอาคาร ซึ่งต่อมาปรากฎว่า Republic Act 6541 ได้ถูกแก้ไข

เพ่ิมเติมโดย President Decree No. 1096 ซึ่งได้ปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวขึ้นใหม่ และประกาศใช้

ภายใต้ชื่อ President Decree No. 1096 เนื่องจากเห็นว่า Republic Act 6541 ไม่สอดคล้องกับ

เป้าหมายทางการพัฒนาและแผนงานโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐบาล และไม่ได้บัญญัติเรื่องข้อก าหนด

หรือข้อบังคับทางเทคโนโลยีทั้งหลายของอาคารและโครงสร้างตามหลักเกณฑ์และมาตรฐานการ

ก่อสร้างและการออกแบบที่ทันสมัยในปัจจุบัน โดยมีการก าหนดหลักเกณฑ์ที่ส าคัญ ซึ่งหน่วยงาน

ราชการส่วนท้องถิ่นสามารถน าไปใช้ และปรับปรุงได้ โดยประกอบไปด้วยหมวดต่าง ๆ เช่น (1) การ

ก าหนดเจ้าพนักงานอาคารและอ านาจหน้าที่ตามกฎหมาย  (2) ใบอนุญาตและการตรวจสอบ (3) 

ประเภทของการก่อสร้าง (4) ข้อก าหนดส าหรับเขตระวังอัคคีภัย (5) ข้อก าหนดความทนไฟในการ

ก่อสร้าง (6) การจ าแนกประเภทและข้อก าหนดทั่วไปของอาคารทั้งหมดโดยใช้ลักษณะการ

ครอบครองอาคาร (7) แสงสว่างและการระบายอากาศ (8) การสุขาภิบาล (9) การที่อาคารยื่นเข้ามา

เหนือถนนสาธารณะ รวมทั้งการปกป้องคุ้มครองผ้เดินสัญจรในช่วงระหว่างการก่อสร้างถนนหรือรื้อ

ถอน 86 

    กฎหมายฉบับนี้ยังมีบทบัญญัติที่ก าหนดหลักเกณฑ์การด าเนินการต่อ
                                                           
   85 Republic Act No. 9507 
  86 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบ และแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน , [Online] Accessed: 2018, 15 
October. Available from http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf pp. 237 - 273 

http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf
http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf
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อาคารหรือโครงสร้างปรักหักพังหรือเป็นอันตราย และการระงับใช้อาคารที่เป็นอันตราย (มาตรา 214 

– 215) โดยได้ก าหนดนิยามของอาคารที่เป็นอันตราย ว่าหมายถึงอาคารที่ถูกประกาศว่าไม่ปลอดภัย

ทางโครงสร้างหรือไม่ได้จัดให้มีทางออกที่ปลอดภัย หรืออาจเกิดอัคคีภัย หรือเป็นอันตรายต่อชีวิต

มนุษย์ หรือหากยังคงใช้งานดังที่เป็นอยู่ต่อไปอาจก่อให้เกิดภัยคุกคามต่อความปลอดภัย สุขภาพ หรือ

สวัสดิภาพของประชาชน อันเนื่องมาจากการบ ารุงรักษาที่ไม่เพียงพอ ความเสื่อมช ารุดทรุดโทรม  

ความล้าสมัยหรือทิ้งร้าง หรือก่อให้เกิดมลภาวะของสถานที่ตั้งหรือชุมชน จนถึงระดับที่ไม่สามารถทน

อยู่ได้ ซึ่งเมื่อพบว่าหรือมีการประกาศให้อาคารหรือโครงสร้างใดเป็นอันตราย หรือเป็นภัย ให้เจ้า

พนักงานอาคารมีค าสั่งให้ซ่อมแซม ออกจากอาคาร หรือรื้อถอน โดยขึ้นอยู่กับระดับความอันตรายที่มี

ต่อชีวิต สุขภาพ และความปลอดภัย 87 

3.1.2.3 Executive Order และ Memorandum Order 

   ในส่วนนี้ จะเป็นการกล่าวถึง Executive Order และ Memorandum 

Order ซึ่งออกโดยประธานาธิบดีฟิลิปปินส์ โดย Administrative Code ได้ก าหนดนิยามของเอกสาร

ทั้งสองประเภทไว้ ดังนี้ 

    (1) Executive Order หมายถึง กฎหมายของประธานาธิบดี เพ่ือ

ก าหนดกฎเป็นการทั่วไปหรือบทบาทใด ๆ เป็นการถาวร ในการปฏิบัติการหรือการ หรือบังคับใช้

อ านาจตามรัฐธรรมนูญ หรือกฎหมาย88 ทั้งนี้ เป็นไปตาม Administrative Code of 1987, Book 

III, Chapter 2, Section 2 

    (2) Memorandum Order หมายถึง กฎหมายของประธานาธิบดี

ที่เกี่ยวกับรายละเอียดในการบริหาร หรือประโยชน์ของผู้ใต้บังคับบัญชาหรือประโยชน์ชั่วคราวซึ่ง

เกี่ยวข้องกับเจ้าหน้าที่ใด ๆ เป็นการเฉพาะ หรือหน่วยงานของรัฐใด ๆ เป็นการเฉพาะ 89 ทั้งนี้ เป็นไป

ตาม Administrative Code of 1987, Book III, Chapter 2, Section 5 

                                                           
   87 Presidential Decree No. 1096  
  88 Executive Orders, [Online] Accessed: 2018, 15 October, Available from  http://www.official 
gazette.gov.ph/ section/laws/executive-issuances/executive-orders/ 
  89 M e m o ra n d u m  O rd e rs , [O n l in e ]  A c c e s se d : 2 0 1 8 , 1 5  O c to b e r  , A v a ila b le  f ro m : 
http://www.officialgazette.gov.ph/ section/executive-issuances/memorandum-orders/ 

http://www.officialgazette.gov.ph/


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

70 

      3.1.2.3.1 Executive Order 90 (1986)  

    ค าสั่งฉบับนี้ ระบุหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องส าหรับการด าเนินโครงการที่

อยู่อาศัยระดับชาติ (National Shelter Program) และก าหนดอ านาจหน้าที่ของหน่วยงานเหล่านั้น 

รวมทั้งจัดตั้ง The Housing and Urban Development Coordinating Council รวมทั้งก าหนด

แหล่งเงินทุนและกลไกการให้กู้ยืมส าหรับการจ านองที่อยู่อาศัยและเพ่ือวัตถุประสงค์อ่ืน ทั้งนี้ HUDCC 

ถือเป็นคณะกรรมการระดับนโยบายสูงสุดที่มีหน้าที่ในการก าหนดเป้าหมายและกลยุทธ์ในด้านที่อยู่

อาศัย การประสานงานหน่วยงานอื่น ๆ ที่มีส่วนร่วม และควบคุมตรวจสอบเป้าหมาย และส่งเสริมการ

มีส่วนร่วมของภาคเอกชน ตลอดจนเสนอกฎหมายและด าเนินนโยบายใหม่ๆ ในด้านการจ าหน่าย

ทรัพย์สิน90 

ก าหนดหน่วยงานหลักด้านท่ีอยู่อาศัยและอ านาจหน้าที่ ดังนี้ 

(1 ) National Housing Authority เป็ น ห น่ ว ย งาน รั ฐ ที่ มี ส่ ว น

เกี่ยวข้องโดยตรงในการสร้างที่อยู่อาศัย ซึ่งจะให้ความช่วยเหลือในด้านที่อยู่อาศัยให้กับประชาชน

ยากจน    ร้อยละ 30 ในเขตเมือง ให้มีการพัฒนาสาธารณูปโภคในที่อยู่อาศัย หรือมีการย้ายที่อยู่

อาศัย หรือการพัฒนาบริการต่าง ๆ ที่มีในที่อยู่อาศัย นอกจากนี้ ต้องด าเนินการเพ่ือพัฒนาที่ดินตา

บอดในเขตเมือง และจัดให้มีความช่วยเหลือทางด้านเทคนิคแก่เอกชนผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยในการสร้างที่อยู่

อาศัยราคาถูกด้วย 

( 2 )  National Home Mortgage Finance Cooperation เ ป็ น

หน่วยงานรัฐที่เป็นหลักในเรื่องการจ านองที่อยู่อาศัย ภารกิจหลักเป็นการขับเคลื่อนตลาดการจ านองที่

อยู่อาศัย รวมทั้งพัฒนาระบบการจ านองให้ภาคเอกชนสนใจมาลงทุนให้กู้/รับจ านองในระยะยาว 

(3 ) Human Settlement Regulatory Commission ห รื อ  the 

Housing and Land Use Regulatory Board เป็นหน่วยงานที่ควบคุมด้านการพัฒนาที่ดินและที่อยู่

อาศัย และมีหน้าที่ส่งเสริมให้ภาคเอกชนรายใหญ่มาลงทุนในการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก โดยการ  

ลดความซับซ้อนของกฎระเบียบต่าง ๆ และกระจายอ านาจในการอนุมัติ หรือออกใบอนุญาตต่าง ๆ 

                                                           
   90 Executive Order 90 of 1986  
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(4) Home Financing Corporation หรือ the Home Insurance 

and Guaranty Corporation จะให้ความช่วยเหลือผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนที่รับสร้างที่อยู่

อาศัยจ านวนมากส าหรับผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลาง และสนับสนุนให้กองทุนของภาคเอกชน 

และผู้ให้กูเ้พ่ือการพาณิชย์ให้กู้เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยผ่านทางระบบการค้ าประกัน การประกันภัยสินเชื่อ ฯลฯ  

ทั้งนี้  เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ากองทุนส าหรับเงินกู้ที่อยู่อาศัยระยะยาวจะมี

เพียงพอ มีการก าหนดให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ด าเนินการ ดังนี้ 

(1) Home Development Mutual Fund จะเป็นผู้ควบคุมกองทุน

ส ารองเลี้ยงชีพ และใช้เงินกองทุนเพ่ือที่อยู่อาศัยของสมาชิก 

(2) Social Security System เป็นผู้จัดหากองทุนส าหรับการจ านองที่อยู่

อาศัยระยะยาว ส าหรับลูกจ้างภาคเอกชนผู้มีรายได้น้อยและรายได้

ปานกลาง 

(3) Government Service Insurance System เป็นผู้จัดหากองทุน

ส าหรับการจ านองที่อยู่อาศัยระยะยาว ส าหรับลูกจ้างของรัฐผู้มีรายได้

น้อยและรายได้ปานกลาง 

    ก ารจั ด ตั้ ง  The Housing and Urban Development Coordinating 

Council ซึ่งเป็นคณะกรรมการที่ขึ้นตรงต่อประธานาธิบดี และมีอ านาจหน้าที่ ดังนี้ 

   1. ก าหนดวัตถุประสงค์ในการพัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมือง 

รวมทั้งก าหนดกลยุทธ์เพื่อให้การด าเนินการตามวัตถุประสงค์นั้นสัมฤทธิ์ผล 

   2. ก าหนดกิจกรรมของหน่วยงานด้านที่อยู่อาศัยของรัฐในโครงการ

ด้านที่อยู่อาศัยของประเทศ (national housing program) 

   3. ควบคุม ทบทวน และประเมินผลการปฏิบัติหน้ าที่ ของ

หน่วยงานเหล่านี้ 

   4. ให้ความช่วยเหลือภาคเอกชนเพ่ือให้มีส่วนร่วมได้มากที่สุดใน

การพัฒนาที่อยู่อาศัยและพัฒนาเมือง 

   5. เสนอแนะให้มีการออกกฎหมายหรือปรับปรุงกฎหมายที่มีอยู่

แล้วเพ่ือให้การด าเนินการของภาครัฐในด้านที่อยู่อาศัยบรรลุวัตถุประสงค์ 
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   6. ก าหนดนโยบาย แนวทางและมาตรการเพ่ือจัดการสินทรัพย์

ของหน่วยงานด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งไม่จ าเป็นต้องใช้ในการด าเนินภารกิจของหน่วยงาน 

   7. ด าเนินการอ่ืน ๆ ตามที่จ าเป็น91 

    3.1.2.3.2 Executive Order 152 (2002) 

    ภายใต้ ค าสั่ งประธานาธิบดี ฉบับนี้  ได้มอบหมายให้  Presidential 

Commission for the Urban Poor (PCUP) เป็นหน่วย clearing house ในการด าเนินการรื้อถอน

และขับไล่คนไร้ที่อยู่อาศัยและผู้ยากไร้ และเพ่ือจัดท ามาตรการเพ่ือท าให้มั่นใจว่าการรื้อถอนและขับ

ไล่จะเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ภายใต้ Urban Development and Housing Act 1992 (Republic 

Act No. 7279) โดยมีสาระส าคัญ ดังนี้ 92 

1. ก าหนดหน้าที่ของ PCUP ให้เป็น sole clearing house 

เพ่ือด าเนินการขับไล่หรือรื้อถอนในกรณีท่ีการขับไล่รื้อถอนดังกล่าวนั้นเกี่ยวข้องกับผู้ไร้ที่อยู่อาศัยหรือ

ผู้ด้อยโอกาส โดยมีอ านาจหน้าที่ ดังนี้ 

  (1) ควบคุมการขับไล่รื้อถอนทั้งหมด ไม่ว่าจะเป็นการ

ด าเนินการตามค าสั่งศาลหรือการด าเนินการนอกกระบวนการยุติธรรม (extra judicial) 

  (2) ก าหนดให้หน่วยงาน/กรมต่าง ๆ รวมทั้งหน่วยงาน

ท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง เสนอแผนการขับไล่รื้อถอนตามรายการที่ก าหนด (checklist) ก่อนการด าเนินการ

จริง ให้แก่ PCUP เพ่ือตรวจสอบว่ามีการด าเนินการที่ก าหนดดังต่อไปนี้ครบถ้วนแล้วหรือไม่ เช่น 

  - มีการหารืออย่างเพียงพอร่วมกับครอบครัวที่ ได้รับ

ผลกระทบแล้ว 

  - มีการจัดเตรียมพ้ืนที่ส าหรับการย้ายที่อยู่อาศัย รวมทั้งมี

การอ านวยความสะดวกในการย้ายที่อยู่รองรับแล้ว 

  - ได้ด าเนินการตามข้อบั งคับที่ ก าหนดในมาตรา 3 

implementation rules และที่ ก าหนดในมาตรา 28 (เรื่องการขับ ไล่และการรื้อถอน) ของ 

Republic Act 7279 ครบถ้วนแล้ว 

     - มีการออกหนังสือรับรองให้แก่การขับไล่รื้อถอนที่

เกี่ยวข้องกับผู้ไร้ที่อยู่อาศัยและผู้ด้อยโอกาส  

                                                           
   91 Executive Order 90 of 1986 
   92 Executive Order No. 152 
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        - ด าเนินการสอบสวนการกระท าท่ีละเมิดต่อข้อก าหนดใน

มาตรา 28 ของรัฐบัญญั ติ  Republic Act 7279 หรือที่ ละเมิดต่อ implementing rules and 

regulations 

       - ฟ้องร้องหรือให้ความช่วยเหลือแก่คู่กรณีที่ได้รับความ

เสียหายในการฟ้องคดีอาญา แพ่ง หรือคดีปกครองต่อบุคคลหรือกลุ่ มคนที่ละเมิดต่อข้อก าหนดใน

มาตรา 28 ของ Republic Act 7279 หรือละเมิดต่อ Implementing Rules and Regulations 

      - เสนอมาตรการที่ เหมาะสมแก่ประธานาธิบดีในการ

ปฏิบัติและบังคับใช้ตามมาตรา 28 ของรัฐบัญญัติ Republic Act 7279 รวมทั้ง Implementing 

Rules and Regulations รวมทั้งการลงโทษทางปกครองต่อเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานระดับชาติหรือ

หน่วยงานท้องถิ่นท่ีละเมิดต่อกฎหมายและกฎระเบียบดังกล่าวข้างต้น 

       - เรียกร้องให้หน่วยงานรัฐให้ความช่วยเหลือหรือข้อมูลที่

จ าเป็นในการปฏิบัติการตามหน้าที่ภายใต้ค าสั่งฉบับนี้ 

     - เผยแพร่ข้อมูลการสืบสวนการละเมิดข้อก าหนดหรือกฎระเบียบ

ดังกล่าวอย่างรอบคอบ อย่างไรก็ตาม ในบางกรณี PCUP อาจพิจารณาไม่เปิดเผยข้อมูลดังกล่าวต่อ

สาธารณะได้ 

2. National Urban Poor Sectorial Council (NUPSC) เป็นหน่วยงาน

สนับสนุนและให้ความช่วยเหลือแก่ PCUP ในการควบคุมกิจกรรมการขับไล่รื้อถอนในระดับท้องถิ่น

เพ่ือให้เป็นไปข้อก าหนดตามค าสั่งนี้ โดย NUPSC จะรายงานการด าเนินการที่ละเมิดต่อข้อก าหนด

ดังกล่าวไปยัง PCUP ส่วนกลางหรือหน่วยงานส่วนภูมิภาคที่เก่ียวข้องโดยตรง   

3. หน่วยงานที่เก่ียวข้องอาจจัดให้มีต ารวจมาให้ความช่วยเหลือ ทั้งนี้ ความ

ช่วยเหลือดังกล่าวของเจ้าหน้าที่ต ารวจจะจ ากัดอยู่เพียงแค่การรักษาความปลอดภัย โดยไม่รวมถึงการ

มีส่วนร่วมในการขับไล่หรือรื้อถอน 

4. ข้อยกเว้นที่อนุญาตให้ต ารวจเข้ามาให้ความช่วยเหลือได้ มีดังนี้ 

- เมื่อศาลมีค าสั่งให้ต ารวจกระท าการใด ๆ หรือให้ความช่วยเหลือ 

- ในกรณีใด ๆ หรือเหตุการณ์ใด ๆ ซึ่งมีการตกลงเป็นลายลักษณ์

อักษรโดยผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องให้ท าการรื้อถอน และได้รับอนุญาตโดย PCUP แล้ว หรือในกรณีซึ่ง

จ าเป็นต้องให้มีเจ้าหน้าที่ต ารวจเพื่อรักษาความสงบเรียบร้อย 
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  - ในกรณีโครงการของหน่วยงานส่วนท้องถิ่น ซึ่งได้รับอนุญาตเป็น 

ลายลักษณ์อักษรแล้วจากเจ้าหน้าที่ของ PCUP ในระดับท้องถิ่นหรือระดับภูมิภาค และ 

  - ในกรณีที่ เป็นโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานระดับประเทศ ซึ่ง 

PCUP ส่วนกลางได้อนุมัติแล้วเป็นลายลักษณ์อักษร 

    5. เจ้าหน้าที่ที่อนุมัติให้มีการขับไล่หรือรื้อถอนโดยปราศจากการด าเนิน

ตามรายการที่ก าหนด (checklist) ทั้งหมด หรือเจ้าหน้าที่ที่มีส่วนร่วมหรือให้ความช่วยเหลือในการขับ

ไล่รื้อถอนโดยมิได้รับอนุมัติจาก PCUP จะถูกลงโทษทางวินัย และอาจถูกด าเนินการทางแพ่งหรือ

อาญา 

    อย่างไรก็ตาม ภายหลังการมอบอ านาจให้ PCUP เพ่ือให้ควบคุมการขับไล่

รื้อถอนในกรณีเกี่ยวข้องกับผู้ไร้ที่อยู่อาศัยและผู้ด้อยโอกาสแล้ว รัฐบาลได้ค านึงถึงลักษณะการ

ปกครองซึ่งมีการกระจายอ านาจเพ่ือมอบอ านาจให้แก่หน่วยงานท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการแทน จึงได้

ออก Executive Order No. 708 of 2008 เพ่ือมอบอ านาจในกับหน่วยงานท้องถิ่น เพ่ือด าเนินการ

แทน PCUP 93   

     3.1.2.3.3 Memorandum Order No. 67 (1999)  

     ก าหนดกรอบแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองระดับชาติ 

ค.ศ. 1999-2004 สรุปสาระส าคัญ คือ เป็นการจัดตั้งคณะกรรมการอ านวยการ โดยมีคณะกรรมการ

ประสานงานด้านที่อยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง (Housing and Urban Development 

Coordinating Council – HUDCC) เป็นประธาน เพ่ือการก าหนดและปรับปรุง (updating) ของ

กรอบแผนพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย (National Urban Development and Housing 

Framework- NUDHF) 94 

     3.1.2.3.4 Executive Order 216 (2000)  

     มีวัตถุประสงคเพ่ือท าให้  (Housing and Urban 

Development Coordinating Council – HUDCC) แข็งแกร่งยิ่งขึ้น เพื่อปรับปรุงและมอบหมายให้ 

HUDCC เป็นหน่วยงานน าในการให้ความช่วยเหลือคณะกรรมาธิการเพ่ือที่อยู่อาศัยมวลชน 

(Presidential Commission for Mass Housing) ในการก าหนดวัตถุประสงค์ นโยบาย กลยุทธ์

                                                           
   93 Executive Order 708 of 2008 
   94 Memorandum Order No. 67 of 1999  
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ส าหรับที่อยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง 95 

     3.1.2.3.5 Executive Order 272 (2004)  

     เป็นการจัดตั้งบรรษัทเงินทุนส าหรับบ้านประชาสังคม 

(social housing) โดยจัดตั้ง Social Housing Financing Corporation (SHFC) และให้อ านาจใน

การโอนกองทุน Community Mortgage Program (CMP), Abot-Kaya Pabahay รวมทั้งกองทุน

บ้านประชาสังคมอ่ืน  ๆ รวมทั้งอ านาจหน้าที่จาก  National Home Mortgage Finance 

Corporation (NHMFC) ไปให้แก่ Social Housing Financing Corporation (SHFCs) 96 

       3.1.2.3.6 Executive Order 577 (2006)  

     ก า ห น ด ให้ ก า รป ฏิ รู ป สิ น ท รั พ ย์ ข อ ง  P ro je c t 

Management Office (PMO) อยู่ภายใต้ HUDCC โดย HUDCC ถูกมอบหมายให้ก าหนดและ

ด าเนินการโครงการสนับสนุนให้แก่โปรแกรมการปฏิรูปสินทรัพย์ 97 

       3.1.2.3.7 Executive Order 129 (1993) 

     เป็นค าสั่งประธานาธิบดีที่ซึ่งได้จัดตั้งคณะกรรมการเพ่ือ

จัดการกับปัญหาผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพซึ่งประกอบไป

ด้วยคณะกรรมการในหลายระดับ ดังนี้ 98 

      (1) คณ ะกรรมการระดับชาติ  (Nationa l 

Committee) ประกอบไปด้วยผู้แทนจากหลากหลายหน่วยงานซึ่งเป็นหน่วยงานที่มีบทบาทในด้านที่

อยู่อาศัย เช่น Department of Interior and Local Government (DILG) Housing and Urban 

Development Coordinating Council (HUDCC) Department of Justice (DOJ) Presidential  

Commission for the Urban Poor (PCUP) รวมทั้งส านักงานต ารวจแห่งชาติ และหน่วยงานด้าน

การสืบสวนสอบสวน ฯลฯ โดยคณะกรรมการนี้มีอ านาจ ดังนี้ (ก) ควบคุมและประสานงานกิจกรรม

ต่าง ๆ ของรัฐบาลที่เกี่ยวข้องกับการด าเนินการเพ่ือต่อต้านผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของ

                                                           
  95 Habitat III – The Philippines National Report A New Urban Agenda , [Online] Accessed: 2018, 15 
October, Available from http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document /Habitat% 
20III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf p. 98 
   96 Executive Order No. 272 of 2004 
   97 Executive Order No. 577 of 2006 

98 Executive Order No. 129 of 1993 

http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document%20/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document%20/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
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กลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (ข) ให้ค าแนะน ามาตรการหรือการด าเนินการที่เหมาะสมเพ่ือก าจัด

กิจกรรมของพวกผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (ค) ให้ความ

ช่วยเหลือแก่หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นในการด าเนินการตามข้อก าหนดของ Republic Act 7279 ใน

ส่วนที่เกี่ยวข้องกับผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ รวมทั้ง

ร่วมกับ Department of Justice และ Philippines National Police จัดท ารายชื่อผู้จับจองที่ดิน

เป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (ง) รายงานความคืบหน้าและรวมทั้งน าส่ง

รายงานการด าเนินการตาม Executive Order นี้แก่ Office of the President 

     (2) คณะกรรมการระดับท้องถิ่น (Local Committee) 

ประกอบด้วย นายกเทศมนตรีเมืองหรือเทศบาลที่เกี่ยวข้อง และหัวหน้าหน่วยงาน Philippines 

National Police ระดับท้องถิ่น ผู้แทนของ Presidential Commission for the Urban Poor 

with permanent alternate และผู้แทนภาคเอกชนที่ได้รับการคัดเลือกโดยกรรมการตามที่กล่าวมา

ข้างต้น ทั้งนี้ คณะกรรมการระดับท้องถิ่นมีอ านาจหน้าที่ดังต่อไปนี้  

      (ก) ออกมาตรการที่จ าเป็นเพ่ือระบุปัญหาที่แท้จริงและ

แก้ปัญหากิจกรรมของ ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ ได้

อย่างมีประสิทธิภาพภายใน 60 วันนับแต่ค าสั่งประธานาธิบดีฉบับนี้มีผลใช้บังคับ รวมทั้งรายชื่อ

เจ้าหน้าที่รัฐและ/หรือเอกชนคนใด/บริษัทใดที่ยอมให้ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้

จับจองที่ดินเป็นอาชีพด าเนินการหรือไม่ท าตามคณะกรรมการ  

     (ข) ส าเนาข้อมูลของผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ หรือสมาชิก

ของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพที่ตรวจพบให้แก่ HUDCC และ NHA เพ่ือป้องกันการด าเนินการของ

คนเหล่านี้ในโครงการต่าง ๆ ในอนาคตของรัฐ รวมทั้งเสนอให้ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ   หรือสมาชิก

ของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ ตามรายชื่อเป็นผู้ขาดคุณสมบัติที่จะได้รับความช่วยเหลือจาก

โครงการต่าง ๆ ของรัฐ  

     (ค) จัดให้มีความช่วยเหลือทางกฎหมายแด่เหยื่อของผู้จับ

จองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ และร่วมกับ Department of 

Justice และ Philippines National Police จัดท ารายชื่อผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  หรือสมาชิกของ

กลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ  

     (ง) ฟ้องร้องคด ี 
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     (จ) สืบสวนคดีที่มีการละเมิดที่เกี่ยวข้องกับการรื้อถอน

และขับไล่และให้ค าแนะน าที่เหมาะสมต่อหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง  

     (ฉ) จัดตั้งระบบควบคุมการด าเนินการขับไล่และรื้อถอน  

     (ช) น าส่งรายงานการด าเนินการตามคณะกรรมการ

ระดับชาติ รวมทั้งส าเนาให้แก่หน่วยงานที่เก่ียวข้อง  

     (ซ) มีอ านาจร้องขอความช่วยเหลือจากหน่วยงานรัฐ 

อ่ืน ๆ เมื่อจ าเป็น 

    มาตรการด าเนินการต่อผู้กระท าความผิด โดยหน่วยงานท้องถิ่น

ภายใต้ค าแนะน าของคณะกรรมการระดับท้องถิ่นสามารถขับไล่ (summarily evicted) ผู้กระท า

ความผิดเหล่านั้นและรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเหล่านั้นออกไปได้ นอกจากนี้ หน่วยงานท้องถิ่นและ 

Philippines National Police จะต้องควบคุมและด าเนินการตามมาตรา 30 ของ Republic Act 

7279 ในการป้องกันไม่ให้มีผู้บุกรุกรายอ่ืนเข้ามาในพ้ืนที่อีก หากฝ่าฝืนจะต้องโทษปรับหรือจ าคุก 

หรือทั้งจ าคุกและปรับ ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 45 ของ Republic Act 7279  

      3.1.2.3.8 Executive Order 708 (2008) 

     ค าสั่งนี้เป็นการก าหนดให้มีการจัดตั้งศูนย์รวบรวมข้อมูล Clearing 

House ส าหรับการรื้อถอนและการขับไล่ที่ เกี่ยวข้องกับคนไร้ที่อยู่อาศัยและผู้ด้อยโอกาสของ

หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง ซึ่งหน่วยงานท้องถิ่นที่เกี่ยวข้องต้องจัดให้มี housing Boards 

ก่อนจะด าเนินการเก็บข้อมูลตามที่ก าหนดไว้ในค าสั่งนี้ 99 

     3.1.2.3.9 Administrative Order 249 (2008) 

     เพ่ือเป็นการเฉลิมฉลองต่อการครบรอบ 60 ปีของ Universal 

Declaration of Human Rights และเป็นการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิมนุษยชน ประธานาธิบดี

ฟิลิปปินส์ได้ออกค าสั่งก าหนดให้การด าเนินงานของหน่วยงานและองคาพยพของรัฐบาลกลาง รวมทั้ง

รัฐบาลท้องถิ่นเสริมสร้างและสอดคล้องกับนโยบายที่มีอยู่ รวมทั้งส่งเสริมการคุ้มครองสิทธิมนุษยชน 

โดยค านึงถึง Universal Declaration of Human Rights โดยประเด็นด้านที่อยู่อาศัย ได้ปรากฏใน

ข้อ 25 100 ซึ่ งภายใต้ค าสั่ งนี้  ได้ก าหนดให้หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่น ภายใต้ค าแนะน าของ 

                                                           
   99 Executive Order No. 708 of 2008  
   100 Universal Declaration of Human Rights Article 25 
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Department of Interior และรัฐบาลท้องถิ่น ต้องบูรณาการหลักการและสิทธิที่อยู่ใน Universal 

Declaration of Human Rights และแผนการพัฒนาที่เกี่ยวข้อง มีอ านาจในการออกข้อบัญญัติ

ท้องถิ่น หรือกฎและระเบียบต่าง ๆ เพ่ือด าเนินการตาม Republic Act 7279 โดยเฉพาะในส่วนที่

เกี่ยวข้องกับการย้ายที่อยู่อาศัยของชุมชนแออัด และความช่วยเหลืออ่ืน ๆ 101 

3.1.2.4 การด าเนินการของฝ่ายบริหาร และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

    จากข้อมูลของรายงานประเทศฟิลิปปินส์ที่จัดท าเพ่ือเสนอต่อที่ประชุม 

Habitat III สะท้อนถึงความมุ่งม่ันของรัฐบาลในการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของประชาชน โดยมีการ

จัดตั้งคณะกรรมการและนโยบายเพ่ือขับเคลื่อนการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยอย่างเป็นรูปธรรม โดยมี

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ 102 

      3.1.2.4.1 หน่วยงานรัฐ/คณะกรรมการที่เกี่ยวข้อง 

      (1) National Housing Authority (NHA) และ Social Housing 

Finance Corporation (SHFC)  

     สองหน่วยงานข้างต้นร่วมกันด าเนินการให้ครอบครัวที่อาศัยอยู่

ในชุมชนแออัด (informal settlement) รวมทั้งบุคคลที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่อันตรายของเมโทรมะนิลา

ให้มีหลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง บริการขั้นพ้ืนฐาน หรือความช่วยเหลือทางการเงิน  

โดยในปี ค.ศ. 2011 NHA เป็นหน่วยงานส าคัญที่มีส่วนในโครงการโยกย้ายถิ่นฐานของชุมชนแออัดใน

เมืองและบริเวณเมืองที่อาศัยอยู่ในบริเวณที่เป็นอันตรายของเมโทรมะนิลากว่า 140,000 ครัวเรือน 

ในระยะเวลา 5 ปี และใช้งบประมาณกว่า 50,000 ล้านเปโซ  

    นอกจากนี้ NHA ได้ยกอาคารเตี้ย (low-rise building) ขนาด  

                                                                                                                                                                      
  “(1) Everyone has the right to a standard of living adequate for the health and well -being of himself 
and of his family, including food, clothing, housing and medical care and necessary social services, and the right 
to security in the event of unemployment, sickness, disability, widowhood, old age or other lack of livelihood in 
circumstances beyond his control. 
  (2) Motherhood and childhood are entitled to special care and assistance. All children, whether born in 
or out of wedlock, shall enjoy the same social protection.” 
  101 Administrative Order No. 249 of 2008 
  102 Habitat III – The Philippines National Report A New Urban Agenda , [Online] Accessed: 2018, 15 
October, Available from http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document /Habitat% 
20III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf  

http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document%20/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
http://www.hudcc.gov.ph/sites/default/files/styles/large/public/document%20/Habitat%25%2020III%20-%20Philippine%20National%20Report.pdf
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2-5 ชั้น ซึ่งเป็นของ NHA และหน่วยงานท้องถิ่นที่เข้าร่วมโครงการให้แก่ผู้ประสบภัยเหล่านี้ ส่วนการ

ด าเนินโครงการคู่ขนาน คือ การตั้งรกรากใหม่ใกล้เขตเมืองซึ่งมีการพัฒนาพ้ืนที่บริเวณโดยรอบเมโทร

มะนิลา ในกรณีที่การตั้งรกรากใหม่ในเขตเมือง (in-city) ไม่สามารถกระท าได้ กลุ่มคนที่อยู่ในล าดับ

แรกในการพิจารณาการตั้งรกรากใหม่ให้คือ กลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดซึ่งอาศัยอยู่ในพ้ืนที่ 3 

เมตรซึ่งเป็นพ้ืนที่ภาระจ ายอมของ 8 ทางน้ าหลักใน National Capital Region (NCR) เพ่ือด าเนิน

โครงการควบคุมอุทกภัยของเมโทรมะนิลา  

    (2) Department of the Interior and Local Government 

(DILG)  

    เป็นหน่วยงานที่มีหน้าที่ด าเนินการจัดท าแผนการย้ายที่อยู่ 

(relocation) ผ่านการประสานงานกับ ISF – National Technical Working Group (NTWG)  

ซึ่งประกอบไปด้วยคณะกรรมการย่อย 3 ชุด ซึ่งเป้าหมายของการด าเนินการของคณะกรรมการที่จะ

กล่าวถึงดังต่อไปนี้ มิได้ตอบสนองต่อองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยอย่างเพียงพอเพียงประการ

ใดประการหนึ่งเป็นการเฉพาะ ผู้เขียนเห็นว่าเป็นการด าเนินการที่มุ่ งคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอในหลายองค์ประกอบ ดังนี้ 

     2.1 คณะกรรมการการเตรียมการด้านสังคม (Social 

Preparation Committee) มีหน้าที่ท าให้มั่นใจได้ว่าผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด (Informal settlers) 

ที่จะได้รับผลกระทบจากโครงการดังกล่าวนั้น ได้มีการหารือที่เหมาะสมก่อนการขนย้าย นอกจากนี้ 

ยังไม่ใช่เพียงการแจ้งครอบครัวผู้ได้รับผลกระทบ แต่ Presidential Commission for Urban Poor 

(PCUP) ได้พัฒนาวิธีการในการเตรียมการด้านสังคมเพ่ือให้หน่วยงานอ่ืน ๆ ปฏิบัติตาม ซึ่งวิธีการ 

ดังกล่าวจะท าให้มั่นใจได้ว่า ผู้อาศัยในชุมชนแออัดจะได้มีส่วนร่วมในการออกแบบที่อยู่อาศัยส าหรับ

ตัวพวกเขาเอง และชุมชนในการย้ายที่อยู่ซึ่งรวมถึงการพูดคุย การประชุม การหารือ  รวมทั้งการ

รวมกลุ่ม การส ารวจจ านวนประชากร รวมทั้งการให้เหตุผลในการโยกย้าย และกิจกรรมอ่ืน ๆ 

      2.2 คณะกรรมการด้านการคัดเลือกสถานที่และการ

ประเมิน (Site selection and evaluation committee) มีหน้าที่ในการประเมินความเหมาะสม

ของพ้ืนที่ โดยมีหน่วยงาน Collective Strengthening on Community Awareness and 

Natural Disaster (CSCAND) ให้ความช่วยเหลือเมื่อจ าเป็นในกรณีที่เกี่ยวข้องกับการประเมินความ

เสี่ยงภัยของสภาพพ้ืนที่ (geo-hazard assessment)  
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     2.3 คณ ะกรรมการด้ านการเงิน  (F inance and 

Affordability Committee) เป็นผู้น าในการวางแผนทางด้านการเงินให้แก่โครงการด้านที่อยู่อาศัย

ของรัฐบาล แต่อย่างไรก็ตาม โครงการรับจ านองที่อยู่อาศัย (Community Mortgage Programme) 

ส าหรับกลุ่มผู้มีรายได้น้อยก็มุ่งด าเนินการในลักษณะการพ่ึงพาตนเอง (self-help concept) เงินทุน

ส าหรับโครงการจ านองที่อยู่อาศัยมุ่งให้ประชาชนซึ่งมีการลงทะเบียนโดยถูกต้องตามกฎหมายได้รับ

ความช่วยเหลือโดยมีสิทธิในที่ดินที่ถือครองอยู่ หรือสามารถซื้อที่ดินในบริเวณอ่ืนได้ โครงการดังกล่าว

ยังรวมถึงการให้เงินทุนส าหรับบริการขั้นพ้ืนฐานอื่น ๆ และการต่อเติมที่อยู่อาศัยด้วย 

  (3) National Housing Authority (NHA) เป็นผู้ก าหนดนโยบาย

และแนวปฏิบัติในการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยขนาดกลางและขนาดย่อมที่จัดท าโดยภาครัฐหรือ

เอกชน ซึ่งจะครอบครอง/ควบคุม ที่ดินทางการทหาร (military lands) ในเขตเมนโทรมะนิลาและ

เขตพ้ืนที่เมืองอ่ืน ๆ ยกเว้นพื้นที่ที่ได้มีการประกาศและแบ่งแยกออกมาใช้เพ่ือวัตถุประสงค์เฉพาะตาม

การออกกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัยขนาดกลาง ดังนั้นหน่วยงานดังกล่าวจึงมีหน้าที่

ในการก าหนด รับรองและเผยแพร่ระบบเพ่ือให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในโครงการที่อยู่อาศัยขนาดย่อม

และขนาดกลางเพ่ือเพ่ิมจ านวนที่อยู่อาศัยส าหรับให้เช่า  

   (4) National Home Mortgage Finance Corporation 

(NHMFC) เป็นหน่วยงานที่ได้รับค าสั่งในการจัดให้มีเงินกู้ส าหรับผู้ซื้อที่อยู่อาศัย รวมทั้งก าหนดและ

ด าเนินการให้มีการผ่อนช าระส าหรับที่อยู่อาศัยขนาดกลางและขนาดย่อม รวมทั้งด าเนินการตามแผน

ที่จะท าให้มั่นใจได้ว่าจะมีรัฐบาลจะไม่ขาดทุนในการด าเนินโครงการข้างต้น 

        (5) Local Government Unit (LGU) ห รื อ  Public Estates 

Authority (PEA) มีอ านาจในการจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับบ้านประชาสังคมประเภทให้

เช่า (public rental housing) ซึ่งนอกจากการสร้างที่อยู่อาศัยตามโครงการนี้ สองหน่วยงานดังกล่าว

ยังมีหน้าที่ต้องดูแลและบริหารจัดการที่อยู่อาศัยที่สร้างขึ้นด้วย จัดตั้งกฎเกณฑ์ นโยบาย รวมทั้ง

จัดเก็บค่าเช่าและค่าบ ารุงรักษาสิ่งอ านวยความสะดวกในโครงการดังกล่าว และต้องท าให้ที่อยู่อาศัย

ดังกล่าวมีสภาพแวดล้อมท่ีดีด้วย 

  (6) Housing and Urban Development Coordinating 

Council (HUDCC) National Housing Authority (NHA) และ Public Estates Authority (PEA) 

มีหน้าที่ในการก าหนดนโยบายและแนวปฏิบัติ รวมทั้งกฎระเบียบต่าง  ๆ เพ่ือการควบคุมและการ
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บริหารจัดการสิ่งอ านวยความสะดวกในบ้านประชาสังคม โดยหารือกับ Local Government Unit 

(LGU) และ Presidential Commission for the Urban Poor (PCUP) 

  (7) Presidential Commission for the Urban Poor (PCUP) 

มีหน้าที่ในการประสานกับ National Housing Authority (NHA) และ Local Government Unit 

(LGU) ที่เกี่ยวข้อง หรือ Public Estates Authority (PEA) ในการก าหนดและคัดเลือกบุคคลที่ผ่าน

คุณสมบัติที่จะเป็นผู้ได้รับประโยชน์จากสิ่งอ านวยความสะดวกที่รัฐจัดหาไว้ให้ในที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคมประเภทเช่า ตามที่ก าหนดในกฎหมายนี้  ทั้งนี้ Presidential Commission for the 

Urban Poor (PCUP) จะจัดให้มีโครงการให้ความรู้แก่ผู้ ได้รับประโยชน์ตามโครงการนี้ เพ่ือให้

ด ารงชีวิตได้อย่างเหมาะสม รวมทั้งจัดให้มีการรวมกลุ่มระหว่างเจ้าของที่อยู่อาศัย เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ามี

การบ ารุงรักษสิ่งอ านวยความสะดวกในที่อยู่อาศัย 

     3.2.2.4.2 โครงการด้านที่อยู่อาศัย 

  ภายใต้ Republic Act 7835 ได้ประกาศเป็นนโยบายแห่งรัฐให้

ด าเนินโครงการโดยร่วมมือกับภาคเอกชนในการปฏิรูปที่ดินในเขตเมืองและที่อยู่อาศัย เพ่ือให้มีที่อยู่

อาศัยที่ดี (decent housing) ในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ รวมทั้งมีบริการพ้ืนฐานต่าง ๆ 

ส าหรับกลุ่มผู้ด้อยโอกาส และประชากรที่ไร้ที่อยู่อาศัย ในพ้ืนที่เขตเมือง และพ้ืนที่ resettlement 

area ทั้งนี้ นอกจากการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยเป็น State Policy ไว้ในรัฐบัญญัติฉบับนี้แล้ว  

ยังก าหนดให้มีการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในหลากระดับ ยกตัวอย่าง ดังนี้ 103 

   (1) โครงการย้ายที่อยู่อาศัย ให้รวมถึงการจัดหาที่ดินและพ้ืนที่

พัฒนาโดย National Housing Authority (NHA) ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ที่ถูกขับไล่ออก

จากพ้ืนที่ที่รัฐจะจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐาน หรือผู้ที่ถูกขับไล่เนื่องจากที่อยู่อาศัยเดิมอยู่ในพ้ืนที่อันตราย 

และบุคคลที่มีคุณสมบัติในการได้รับความช่วยเหลือในการย้ายที่อยู่อาศัยตาม Republic Act 7279 

ทั้งนี้  เพ่ือให้โครงการมีความยั่งยืน National Housing Authority (NHA) ต้องเข้าร่วมโครงการ

ธนาคารที่ดิน เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าจะมีที่ดินส าหรับด าเนินโครงการอย่างเพียงพอ 

   (2) ที่อยู่อาศัยขนาดกลางและขนามย่อมของรัฐหรือภาคเอกชน 

(Medium-Rise Public and Private Housing) จะเป็นการด าเนินการโดยรัฐหรือผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย

ภาคเอกชนในเขตพ้ืนที่เมืองที่มีความแออัดสูงเพ่ือใช้ประโยชน์สูงสุดจากท่ีดินที่ขาดแคลน และมีราคา

                                                           
   103 Republic Act No. 7835 
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สูง ครอบครัวผู้มีรายได้น้อยและผู้ได้รับประโยชน์อ่ืน ๆ ตามที่ระบุไว้ใน Republic Act 7279 จะมี

สิทธิซื้อที่อยู่อาศัยตามโครงการนี้โดยตรง ทั้งจากผู้ให้กู้ด้านที่อยู่อาศัย หรือผ่านการเช่า แล้วแต่ว่าผู้ซื้อ

จะสามารถรับภาระได้ในลักษณะใด  

   (3 ) Community Mortgage Program ภายใต้ รั ฐบัญ ญั ติ  RA 

7270 และ National Home Mortgage Finance Corporation (NHMFC) จะให้ความช่วยเหลือกับ

หน่วยงานภาคประชาสังคมในการมีที่ดิน และการครอบครองที่ดิน รวมทั้งมีการจัดให้มีการกู้ยืมเงิน

ให้กับผู้ได้รับผลประโยชน์เพื่อซื้อที่ดินเพื่อพัฒนาพ้ืนที่  

    (4) Cost Recoverable Programs โครงการนี้ เป็นการพัฒนา

พ้ืนที่และองค์ประกอบอ่ืน ๆ ของที่อยู่อาศัย และข้อก าหนดในการจัดท า serviced homelots ใน

ลักษณะเป็นกิจการร่วมระหว่างภาครัฐและภาคเอกชนหรือหน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่น ผู้ซึ่งได้รับ

ประโยชน์ตามโครงการนี้ต้องจ่ายเงินเต็มจ านวนคืน หรือผ่อนเงินคืนเงินที่ได้รับความช่วยเหลือมาเพ่ือ

ซื้อที่อยู่อาศัยด้วย  

     (5) Local Housing เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่ามีการกระจายโอกาสใน

การมีที่อยู่อาศัยอย่างเท่าเทียมให้แก่ประชาชนทั่วประเทศ ซึ่ง NHA เป็นหน่วยงานที่ได้รับมอบหมาย

ให้ด าเนินโครงการบ้านประชาสังคมในพ้ืนที่เมืองและพ้ืนที่ที่ก าหนด ทั้งนี้ โดยสอดคล้องกับมาตรา 5 

แห่งรัฐบัญญัติ 7279 (มาตราดังกล่าวก าหนดยกเว้นพื้นที่ที่ไม่ถูกน ามาจัดท าเป็นที่อยู่อาศัย เช่น พ้ืนที่

ทางการทหาร หรือความมั่นคงของรัฐ พื้นที่ส าหรับจัดตั้งหน่วยงานของรัฐ พ้ืนที่ที่ถูกสงวนไว้ส าหรับ

จัดท าเป็นสวนสาธารณะ หรือเพ่ือความสมดุลของระบบนิเวศน์หรือเพ่ือปกป้องสิ่งแวดล้อม ฯลฯ)  

    นอกจากนี้  ยังมีโครงการจ านองที่อยู่อาศัยประเภทเฉพาะแห่ง 

(Localized CMP) เป็นโครงการด้านการเงินอีกประเภทหนึ่ง ซึ่งรัฐบาลท้องถิ่นสามารถใช้ประโยชน์

จาก Omnibus Commitment Line (OCL) ได้สูงสุดถึง 50 ล้านเปโซ เพ่ือด าเนินโครงการที่อยู่

อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมให้เป็นหลัก เงินกู้ส าหรับโครงการ CMP และ LCMP มีอัตราดอกเบี้ยรายปี

อยู่ที่ร้อยละ 6 

    3.2.2.4.3 การจัดตั้งกองทุน 

     กองทุนร่วมเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Home Development 

Mutual Fund - HDMF) หรือเรียกอีกชื่อว่า กองทุน Pag-IBIG ได้จัดให้มีเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับ

สมาชิกเพ่ือวัตถุประสงค์ในการซื้อที่อยู่อาศัย สร้างหรือต่อเติมที่อยู่อาศัย ซื้อที่อยู่อาศัยที่สร้างใหม่ 
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หรือที่อยู่อาศัยที่สร้างไว้แล้ว  

     อย่างไรก็ตาม ส าหรับผู้มีรายได้ขั้นต่ า กองทุน Pag-IBIG ยังมี

โครงการเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยราคาถูก (Affordable Housing Load Program – AHLP) โครงการนี้

ได้ให้การสนับสนุนโดยก าหนดอัตราดอกเบี้ยที่ร้อยละ 4.5 - 6.5 ขึ้นอยู่กับรายได้ของผู้กู้และจ านวน

เงินที่กู้ โดยจ านวนเงินที่มากที่สุดที่สามารถกู้ได้คือ 750,000 เปโซ ซึ่งมีสมาชิกกว่า 27,000 คน ที่ได้

ประโยชน์จากโครงการนี้ นอกจากนี้ ยังมี Trust Fund for the National Housing Authority เป็น

กองทุนส าหรับให้ NHA ด าเนินโครงการที่อยู่อาศัย ซึ่ง NHA จะเป็นผู้บริหารจัดการและควบคุมดูแล

กองทุนนี ้

    3.1.2.4.4 แนวปฏิบัติในการด าเนินการ 

    ในหัวข้อนี้ ผู้เขียนจะหยิบยกตัวอย่างแนวปฏิบัติที่หน่วยงานรัฐที่

เกี่ยวข้องกับนโยบายด้านที่อยู่อาศัยและมีภารกิจในด้านที่อยู่อาศัยก าหนดเป็นแนวทางในการปฏิบัติ 

ซึ่งรวมทั้งบทลงโทษในกรณีที่มีการฝ่าฝืน รวมทั้งค าแนะน าจาก Commission on Human Rights 

of the Philippines ในเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ในฐานะที่ฟิลิปปินส์ได้รับรองกติกา ICESCR 

ดังนี้ 

      (1) Commission on Human Rights of the Philippines on 

the Right to Adequate Housing and Humane Treatment of Informal Settlers (CHR (IV)  

No. A2011-003) 

    ค าแน ะน าขอ งค ณ ะกรรมการฯ  อ้ าง อิ งถึ ง  U n ive rsa l 

Declaration of Human Rights (article 25), กติกาสากล ICESCR (article 11) และรัฐธรรมนูญ

แห่งสาธารณรัฐฟิลิปปินส์ 1987 ข้อ 13 มาตรา 10 บัญญัติเกี่ยวกับผู้อาศัยอยู่ในพ้ืนที่ในตัวเมืองและ

ชนบทที่ยากจนจะต้องไม่ถูกขับไล่และที่อยู่ของพวกเขาจะต้องไม่ถูกท าลาย เว้นแต่จะเป็นไปตาม

กฎหมายและกระท าอย่างมีมนุษยธรรม ยิ่งไปกว่านั้น จะไม่มีการย้ายที่อยู่อาศัยของผู้อาศัยในเขตตัว

เมืองหรือในเขตชนบทโดยปราศจากการหารืออย่างเพียงพอกับผู้คนเหล่านั้น และกับชุมชนที่จะเป็นที่

รองรับการย้ายที่อยู่ 104 

                                                           
  104 Commission on Human Rights of the Philippines,  CHR (IV) No. A2011 – 003 on the Right to Adequate 
Housing and Humane Treatment of Informal Settlers, An Advisory from the Commission of Human Rights, [Online] 
Accessed: 2018, 15 October. Available from: http://chr.gov.ph/wp-content/uploads/2018/01/HRA-CHR-IV-No.-

http://chr.gov.ph/wp-content/uploads/2018/01/HRA-CHR-IV-No.-A2011-003-On-the-Right-to-Adequate-Housing-


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

84 

    โดยอาศัยอ านาจตามข้อ 13 มาตรา 18 (7) ในการตรวจสอบการ

ด าเนินการของรัฐบาลให้เป็นไปตามสนธิสัญญาในด้านสิทธิมนุษยชน คณะกรรมการฯ ได้ให้ค าแนะน า

โดยได้มีการออก Memorandum Circular No . 2011-182: on the Right to Adequate 

Housing and Humane Treatment of Informal Settlers (An Advisory from the 

Commission on Human Rights)105มาก าหนดแนวปฏิบัติในการด าเนินการขับไล่ รื้อถอน รวมทั้ง

การย้ายที่อยู่อาศัย ซึ่งคณะกรรมการสิทธิมนุษยชนได้เรียกร้องให้ทุกภาคส่วน โดยเฉพาะหน่วยงาน

ของรัฐบาลท้องถิ่น ต ารวจ และหน่วยงานของรัฐอ่ืน ๆ รับรองนโยบาย มาตรฐาน และแนวปฏิบัติตาม

ค าแนะน าในเอกสารนี้ และได้มีค าเตือนถึงการละเมิดต่อสิทธิดังกล่าวในการด าเนินการขับไล่หรือรื้อ

ถอนตาม Urban Development and Housing Act (Republic Act 7279) รวมทั้งกฎระเบียบ 

และมาตรฐานสิทธิมนุษยชนขั้นต่ าซึ่งก าหนดไว้ในเอกสารฉบับนี้ จะต้องถูกด าเนินคดีทางอาญา ทาง

แพ่ง หรือทางปกครอง และได้ก าชับเพ่ิมเติมอีกว่า แม้ว่าการด าเนินการขับไล่หรือรื้อถอนจะกระท า

โดยอาศัยอ านาจตามกฎหมาย ก็ต้องด าเนินการโดยเคารพต่อสิทธิมนุษยชนและศักดิ์ศรีความเป็น

มนุษย ์ซึ่งสรุปสาระส าคัญของเอกสารฉบับนี้ได้ดังนี้  

(1) เรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

  ก. รัฐ โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลท้องถิ่นมีหน้าที่ที่จะต้องเคารพ 

ปกป้อง และเติมเติมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้แก่ประชาชนชาวฟิลิปปินส์ทุกคน 

  ข. สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอประกอบด้วยเสรีภาพ ดังนี้ 

    - การปกป้องจากการถูกบังคับไล่ที่ และการรื้อท าลายที่

อยู่อาศัยของผู้ใดตามอ าเภอใจ 

    - สิทธิที่จะปราศจากการแทรกแซงโดยบุคคลอ่ืนในเรื่อง

บ้าน ความเป็นส่วนตัว และครอบครัว 

    - สิทธิที่จะเลือกที่อยู่อาศัย และตัดสินใจว่าจะอยู่อาศัยที่

ใด และมีเสรีภาพในการเคลื่อนไหว/เดินทาง 

                                                                                                                                                                      
A2011-003-On-the-Right-to-Adequate-Housing-and-Humane-Treatment-of-Informal-Settlers.pdf 
  105 Memorandum Circular No. 2011-182: on the Right to Adequate Housing and Humane Treatment of 
Informal Settlers (An Advisory from the Commission on Human Rights), [Online] Accessed: 2018, 15 October 2018. 
Available from: https://www.scribd.com/document/154053710/DILG-MC-2011-182-Right-to-adequate-housing 

http://chr.gov.ph/wp-content/uploads/2018/01/HRA-CHR-IV-No.-A2011-003-On-the-Right-to-Adequate-Housing-


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

85 

    - สิทธิในที่อยู่อาศัยที่ เพียงพอประกอบด้วยหลักการ

ส าคัญ คือ หลักประกันในการถือครอง, การชดใช้ที่ดิน ที่อยู่อาศัย และทรัพย์สิน, ความเท่าเทียมและ

การปราศจากการเลือกปฏิบัติในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ และการมีส่วนร่วมในการตัดสินใจที่

เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย ทั้งในระดับชาติ และระดับชุมชน 

  (2) การขับไล่หรือรื้อถอน 

  ก. การขับไล่และรื้อถอนนั้นในเบื้องต้นถือว่าขัดแย้งกับข้อบังคับ

ของรัฐในการเคารพ ปกป้อง และเติมเต็มสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ดังนั้น การขับไล่และการรื้อ

ถอนนั้นจึงถูกจ ากัดโดยกฎหมาย 

  ข. การบังคับไล่ที่ เป็นการละเมิดต่อสิทธิมนุษยชนอย่างร้ายแรง 

และการละเมิดต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอถือเป็นการละเมิดต่อสิทธิทางพลเมืองและสิทธิทาง  

การเมือง เช่น สิทธิในชีวิต สิทธิในความมั่นคงของบุคคล สิทธิ ในการไม่ถูกแทรกแซงความเป็น 

ส่วนตัว ฯลฯ 

  ค. การขับไล่และการรื้อถอนสามารถกระท าได้ภายใต้กฎหมาย

และเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 

  - เมื่อประชาชนหรือกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่อันตราย เช่น ทาง

รถไฟ ที่ทิ้งขยะ ริมฝั่งแม่น้ า ฯลฯ หรือสถานที่สาธารณะอ่ืน ๆ เช่น ทางเดิน ถนน สวนสาธารณะ 

  - เมื่อโครงการโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐบาลที่มีงบประมาณจะ

ด าเนินการ  

  - เมื่อมีค าสั่งศาลให้ขับไล่ หรือรื้อถอน 

  ง. ในโครงการด้านการพัฒนา หรือการร่วมทุนทางธุรกิจที่มีรัฐ

เกี่ยวข้อง  ควรหลีกเลี่ยงหรือด าเนินการการขับไล่หรือการย้ายที่อยู่ประชาชนให้น้อยที่สุด รัฐบาลควร

จัดหาทางเลือกอ่ืน ๆ ที่เป็นไปได้ส าหรับกรณีที่มีการขับไล่ 

  จ. ควรจัดให้มีคณะกรรมการที่มีองค์ประกอบจากหน่วยงานรัฐที่

เกี่ยวข้อง หน่วยงานย่อยต่าง ๆ รวมทั้งตัวแทนจากภาคประชาสังคม รวมทั้งกลุ่มผู้อาศัยในชุมชน

แออัดที่ได้รับผลกระทบ ในการอภิปรายและตัดสินใจร่วมกันในการขับไล่และรื้อถอน 

  ฉ. การขับไล่และรื้อถอนภายใต้กฎหมาย ต้องด าเนินการโดย

สอดคล้องกับหลักการทั่วไปของความสมเหตุสมผลและความได้สัดส่วน ดังนั้น การด าเนินการ  

ที่ไม่จ าเป็นและไม่ได้สัดส่วนไม่ควรกระท า โดยเฉพาะอย่างยิ่งต่อกลุ่มคนที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด  
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  ช. การขับไล่หรือรื้อถอนไม่ควรท าให้บุคคลใดต้องกลายเป็นคนไร้

ที่อยู่อาศัยหรือเป็นผู้เปราะบางต่อการถูกละเมิดสิทธิมนุษยชนอื่น ๆ 

(3) การย้ายที่อยู่อาศัย 

  ก. ไม่มีการขับไล่หรือรื้อถอนใดที่ปราศจากข้อบังคับในการย้ายที่

อยู่อาศัยอย่างเพียงพอ 

  ข. การย้ายที่อยู่อาศัยนั้นควรด าเนินการภายใต้ เงื่อนไขและ

มาตรฐานขั้นต่ า ดังนี้ 

    - บริการขั้นพ้ืนฐานและสิ่งอ านวยความสะดวกในสถานที่

อยู่อาศัยใหม่เช่น น้ าประปา ไฟฟ้า บริการการก าจัดของเสีย และการเข้าถึงถนนและระบบการขนส่ง 

ฯลฯ ทั้งนี้ การศึกษาของเด็กไม่ควรจะถูกขัดขวางเนื่องด้วยเหตุผลของการย้ายที่อยู่อาศัย 

   - การย้ายที่อยู่อาศัยของคนในชุมชนแออัดไม่ควรถูก

พรากไปซึ่งโอกาสในการท างานและการด ารงชีวิต 

    (2) Memorandum Circular 157 (2008) : Prescribing 

Guidelines, Procedures and Timeframes in the Conduct of Evaluation, Complete Staff 

Work (CSW) and Approval of Proposed Proclamations for Housing Purposes  

    เป็นการก าหนดแนวทางส าหรับการอนุมัติโครงการด้านที่อยู่อาศัย 

โดย HUDCC ถูกก าหนดให้เป็น clearing agency รวบรวมข้อมูลทุกค าร้องขอเพ่ือวัตถุประสงค์ด้าน

ที่อยู่อาศัย และการก าหนดที่ดินส าหรับการอพยพย้ายที่อยู่ และที่ดินส าหรับบ้านประชาสังคม 

(social housing)106 

    (3) Memorandum Circular 2011-17: Prevention of the 

proliferation of informal settlers 

    ก าหนดให้บารังไกแต่ละแห่งต้องก าจัดและป้องกันการขยายตัว

ของผู้อาศัยในชุมชนแออัด (informal settlers) รวมทั้งขอทานในเขตพ้ืนที่ของตน รวมทั้งต้องหา 

วิธีย้ายผู้อาศัยในชุมชนแออัด (informal settlers) ที่มีอยู่ เดิมไปยังพ้ืนที่ อ่ืนทั้งนี้โดยค านึงถึง 

คุณภาพชีวิตที่ดีด้วย และรายงานผลการด าเนินการต่อ Secretary of Interior and Local 

                                                           
   106 Memorandum Circular No. 157 of 2008 
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Government 107 

    (4) Mem orandum  Circular 2017 -89: Polic ies and 

Guidelines on the Monitoring, Treatment, and Resettlement of Informal Settler 

Families and the Maintenance of Cleared areas 

    ก าหนดนโยบายและแนวปฏิบัติในการควบคุม การดูแล และการ

ตั้งถิ่นฐานของคนท่ีอาศัยอยู่ในชุมชนแออัด และการดูแลรักษาพ้ืนที่ โดยสรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 108 

    4.1 การด าเนินการก่อนการรื้อถอน การรื้อถอน และการย้ายที่อยู่ 

                 (1) หน่ วยงานของรัฐบาลท้ องถิ่ น ต้อ งรั บ รอง

มาตรการของ Commission on Human Rights Advisory CHR (IV) No.A2011-003 ในเรื่องสิทธิ

ในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอและการดูแลทางมนุษยธรรมให้กับคนที่อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ซึ่งได้มีการ

ออก Memorandum Circular ของ DILG No. 2011-182 ออกมารองรับและสนับสนุน  

                 (2) การจัดให้มีการประชุมก่อนท าการรื้อถอน 

รวมทั้งการจัดให้มีเจ้าหน้าที่ต ารวจมาร่วมด้วยใยระหว่างการรื้อถอนหรือขับไล่ภายใต้ Republic Act 

7279 ทั้งนี้ หน่วยงานของรัฐบาลท้องถิ่นจ าต้องด าเนินการตามแนวทางการขอความช่วยเหลือจาก

เจ้าหน้าที่ต ารวจตามที่ระบุไว้ใน Memorandum Circular No.2014-82 (Department of the 

Interior and Local Government) 

                 (3) เทศบาล และเมืองต่าง ๆ ต้องให้ความช่วยเหลือ

แก่คนที่อาศัยอยู่ในชุมชนอัดที่มีคุณสมบัติตามท่ีก าหนด ในการออกเอกสารที่จ าเป็น และใบรับรองใน

การสมัครเพ่ือความช่วยเหลือทางด้านท่ีอยู่อาศัย และ/หรือ การย้ายที่อยู่อาศัย 

                 (4) เทศบาลต้องให้ความช่วยเหลือในการย้ายที่อยู่

อาศัยทั้งกระบวนการ รวมทั้งการจัดประชุมก่อนท าการรื้อถอน จนกระทั่งการย้ายที่อยู่อาศัยของคนที่

อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดและการรื้อถอนที่อยู่อาศัยแออัด  

     4.2 การดูแลรักษาพ้ืนที ่

            (1) เมืองและเทศบาลต้องออกกฎหมาย/เทศบัญญัติ 

รวมทั้งแนวปฏิบัติเพ่ือประกาศที่ดินอันตรายซึ่งไม่สามารถสร้างสิ่งปลูกสร้างได้ พ้ืนที่ดังกล่าวอาจ

                                                           
   107 Memorandum Circular No. 2011 - 17 
   108 Memorandum Circular No. 2017 - 89 
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ขยายออกไปได้อีก ทัง้นี้ ตามท่ีกฎหมายก าหนด 

            (2) เมืองและเทศบาล ต้องป้องกันไม่ให้มีการก่อสร้างที่

อยู่อาศัยโดยผิดกฎหมายในพ้ืนที่ที่อยู่ในเขตอ านาจของตน และเพ่ือเป็นการตรวจตราและป้องกัน

พ้ืนที่เหล่านี้ ให้เทศบาล เมือง และหน่วยงานระดับท้องถิ่นต่าง ๆ ท างานร่วมกัน โดยอาจตั้งด่าน หรือ

สร้างรั้ว หรือติดกล้อง CCTV เพ่ือตรวจตราพื้นที่ดังกล่าวก็ได้ 

     4.3 การดูแลผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ 

และสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ                

         (1) เมื่อผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัดในตั้งอยู่บนพ้ืนที่อันตราย ให้

ท าการตรวจสอบกับ National Housing Authority ว่าบุคคลเหล่านั้นเป็น ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ 

หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพหรือไม่ หากปรากฏว่าเป็นประเภทใดประเภทหนึ่งที่

กล่าวมาข้างต้น เทศบาลต้องออกประกาศให้ขนย้ายทรัพย์สินออกไปจากพ้ืนที่ดังกล่าวภายใน 24 

ชั่วโมง 

                    (2) เมื่อพ้นระยะเวลาที่ก าหนดไว้ เทศบาลสามารถเข้าท าลาย

โครงสร้างที่อยู่อาศัยนั้นได้ไม่ว่าบุคคลตามข้อ (1) จะออกไปจากพ้ืนที่นั้นแล้วหรือไม่ ซึ่งอาจเรียกให้

เจ้าหน้าที่ต ารวจเข้ามาช่วยเหลือได้ และให้จัดท ารายงานเสนอต่อ  LHB เพ่ือด าเนินการตามที่เห็น

เหมาะสมต่อไป 

                    (3) เมืองหรือเทศบาลสามารถใช้อ านาจเพ่ือด าเนินการลงโทษ 

ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพและสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ รวมทั้งผู้ที่เข้าไปในอยู่ในพ้ืนที่ที่

ด าเนินการขับไล่ผู้ไม่มีสิทธิอยู่อาศัยให้ย้ายออกไป 

    4.4 บทลงโทษ 

          บุคคลใดที่ฝ่าฝืนตาม Memorandum circular นี้ โดยเฉพาะ

เจ้าหน้าที่รัฐบาลท้องถิ่น และลูกจ้างจะถูกลงโทษ (อาจเป็นโทษทางปกครอง ทางแพ่ง หรือทาง

อาญา) 
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3.2 ประเทศมาเลเซีย 

3.2.1 สถานการณ์และปัญหาด้านที่อยู่อาศัย 

 ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยในประเทศมาเลเซียเป็นปัญหาที่สั่งสมมาเป็นระยะเวลานาน และแม้ว่า

รัฐบาลจะได้ก าหนดให้เรื่องที่อยู่อาศัยเป็นวาระหลักใน Malaysia Plan มาหลายฉบับแต่ก็ยังไม่

สามารถแก้ไขปัญหาดังกล่าวได้อย่างมีประสิทธิภาพและยั่งยืน โดยเฉพาะเมื่อปัญหาในด้านที่อยู่อาศัย

มักจะกระจุกตัวอยู่ในกลุ่มผู้มีรายได้น้อย ในบทนี้จึงจะกล่าวถึงพัฒนาการในการด าเนินการเพ่ือ

แก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยในอดีตมาจนถึงปัจจุบัน ซึ่งผู้มีบทบาทในด้านที่อยู่อาศัยก็มิได้จ ากัดอยู่เพียง

ภาครัฐเท่านั้น แต่จะรวมถึงการมีบทบาทส าคัญของผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศัยด้วย รวมทั้งการ

ด าเนินการของรัฐบาล และการใช้เครื่องมือต่าง ๆ ทั้งในเชิงนโยบายและในด้านกฎหมายเพ่ือให้  

ทุกภาคส่วนมีส่วนร่วมในการแก้ปัญหาดังกล่าว 109  

 อย่างไรก็ตาม การตีความสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในประเทศมาเลเซียนั้น พิจารณาโดย

อาศัยฐานจาก Universal Declaration of Human Right ในข้อที่ 25 ที่ตระหนักถึงสิทธิดังกล่าวใน

ฐานะที่เป็นส่วนหนึ่งของ right to have a standard of living ดังนั้น ประเด็นความสามารถในการ

ได้มาจึงรวมถึงหลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง รวมทั้งการเช่า ซึ่งทั้งสองประการข้างต้น

จะต้องท าให้ผู้เป็นเจ้าของรู้สึกถึงความมั่นคงในการครอบครองอย่างสงบสุขโดยไม่ต้องวิตกกังวลใน

เรื่องความปลอดภัยและสิ่งจ าเป็นในการด ารงชีวิตอ่ืน ๆ  

 อย่างไรก็ตาม ได้มีการวิเคราะห์ถึงการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยในมาเลเซียนั้นต้องเป็นการ

รับรองในมิติของกฎหมายภายในของมาเลเซีย ซึ่ งไม่ใช่หมายความว่าประชาชนทุกคนจะสามารถ

เรียกร้องให้รัฐจัดให้มีที่อยู่อาศัย แต่หมายถึงรัฐจะใช้กฎหมาย และเครื่องมือต่าง ๆ ที่มี เพ่ือท าให้

มั่นใจว่าประชาชนทุกคนในทุกระดับของรายได้สามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่ดีได้ 110 ทั้งนี้ ในประเด็นที่

อยู่อาศัย พบว่ามาเลเซียให้ความส าคัญกับ “Basic Physical Infrastructure” ที่ทุกคนสามารถ

เข้าถึงได้มาตั้งแต่ Malaysia Plan ฉบับที่ 10 (ค.ศ. 2011 – 2015) แล้ว เนื่องจากมาเลเซียมีชุมชน

ในเขตพ้ืนที่ทุรกันดารจ านวนมากที่ยังขาดแคลนถนน รวมทั้งโครงสร้างพ้ืนฐานที่ส าคัญภายในชุมชน 

                                                           
  109 E x e c u t iv e  S u m m a ry , [O n l in e ]  A c c e s s e d : 2 0 1 8 , O c to b e r1 5 . A v a ila b le  f ro m : 
http://www.suhakam.org.my /wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 
  110 Mohamad N. and A.Sufian A.,  Squatters and Affordable Houses in Urban Areas: Law and Policy in 
Malaysia, [Online] Accessed: 2018, October15. Available from: http://www.um.ase.ro/no13/7.pdf 

http://www.suhakam.org.my/
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รวมถึงยังขาดการเข้าถึงพ้ืนที่ในบางชุมชน ดังนั้น รัฐบาลจึงให้ความส าคัญกับการสร้างถนนที่เชื่อมโยง

พ้ืนที่แต่ละแห่ง และการจัดการระบบสุขาภิบาลที่ดินให้แก่ชุมชน ซึ่ง The Street, Drainage and 

Building Act 1974 จะมีบทบาทส าคัญในการควบคุมการสร้างระบบโครงสร้างพ้ืนฐานของชุมชน

ชนบทในประเทศ 111 ซึ่งผู้เขียนจะกล่าวถึงสาระส าคัญของกฎหมายฉบับนี้ในล าดับต่อไป 

เป้าหมายการพัฒนาด้านที่อยู่อาศัยตาม Master Plan 2016 - 2020 

การจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ มีคุณภาพ ในระดับราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้

ให้แก่ผู้ยากจนและมีรายได้น้อย รวมทั้งครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลางยังถือเป็นประเด็นที่รัฐบาล

มาเลเซียให้ความส าคัญใน Master Plan 2016-2020 เพ่ือพัฒนาความเป็นอยู่ที่ดีให้แก่ครัวเรือนทุก

กลุ่ม โดยแผนดังกล่าวก าหนดเป้ าหมายที่ จะสร้างที่ อยู่อาศัย 653,000 หน่วย โดยสร้าง 

ที่อยู่อาศัยปีละ 130,000 หลัง โดยที่อยู่อาศัยจ านวน 606,000 หลัง จะถูกพัฒนาส าหรับกลุ่ม 

ผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลาง ส่วน 47,000 หลังจะถูกสร้างและพัฒนาส าหรับผู้ยากจน  

โดยรัฐบาลได้ก าหนดมาตรการ/กลยุทธ์เพื่อพัฒนาและแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่อาศัยไว้ดังนี้ 112 

(1) การเพิ่มการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระได้ (affordable housing) 
แก่กลุ่มเป้าหมาย 

  รัฐบาลจะด ารงบทบาทหลักในการสร้างที่อยู่อาศัยให้เพียงพอกับความต้องการของ

ประชาชน โดยเฉพาะกลุ่มเป้าหมายในเขตตัวเมืองและชนบทโดยด าเนินการผ่านโครงการที่มีอยู่แล้ว 

ซึ่งรวมถึงโครงการภายใต้ PBR ส าหรับผู้ยากจน และโครงการส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง เช่น 

RMR1M, PPR, PRIMA และ PPA1M และโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับคนรุ่นต่อไป FELDA และ 

FELCRA settlers 

  นอกจากนี้ ยังมีการสร้าง transit house ซึ่งเป็นการด าเนินการภายใต้โครงการ 

1Malaysia Transit Homes Program (RT1M) ซึ่งสร้างให้แก่เยาวชนและคู่แต่งงานอายุน้อย (ไม่

เกิน 30 ปี) โดยมีอัตราค่าเช่าเพียง 250 ริงกิตมาเลเซียต่อเดือน (61 ดอลลาร์สหรัฐ) เป็นระยะเวลา 2 

                                                           
  111 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการผังเมืองเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน , [ออนไลน์], 15 ตุลาคม 2561. แหล่งที่มา 
https://www.dpt.go.th/wan/lawdpt/data/02/581030_02.pdf หน้า 175 
 112 Malaysia National Report for the 3rd United Nations Conference on Housing and Sustainable Urban 
Development (HABITAT III) Chapter 7, [Online] Accessed: 2018, 15 October. Available from: http://habitat3.org/wp-
content/uploads/Malaysia-National-Report-28092016.pdf p. 2 

https://www.dpt.go.th/wan/lawdpt/data/02/581030_02.pdf
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ปีในเขตเมือง ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้ครอบครัวเหล่านี้มีที่อยู่อาศัยระยะสั้นที่สามารถมีเงินออมเพ่ือ

ไปซื้อที่อยู่อาศัยหลังแรกได้ ภาคเอกชนได้ถูกส่งเสริมให้พัฒนาบ้านประชาสังคม (public housing) 

ซึ่งสามารถด าเนินการผ่านความร่วมมือระหว่างภาครัฐ - ภาคเอกชน 

(2) เสริมสร้างความแข็งแกร่งในการวางแผนและการด าเนินการเพื่อการบริหาร
จัดการบ้านประชาสังคม (public housing) ที่ดีย่ิงข้ึน 

  เพ่ือพัฒนาการวางแผนและการพัฒนาที่อยู่อาศัย มีการสร้างฐานข้อมูลที่ 

บูรณาการกันที่ท าให้ผู้มีส่วนเกี่ยวข้องสามารถเข้าถึงได้จะท าให้มั่นใจได้ว่าปริมาณความต้องการที่อยู่

อาศัยจะสอดคล้องกับปริมาณที่อยู่อาศัยที่มี ทั้งในแง่ของสถานที่ ราคา และกลุ่มเป้าหมาย ยิ่งไปกว่ า

นั้น ธนาคารที่ดิน (Land Bank) จะถูกจัดตั้งขึ้นเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ 

โดยเฉพาะในเขตเมือง  

(3) การส่งเสริมสิ่งอ านวยความสะดวกที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมเพื่อพัฒนาชีวิต
ความเป็นอยู ่

  กลยุทธ์ดังกล่าวจะด าเนินการโดยการพัฒนากรอบกฎระเบียบและความร่วมมือ

ระหว่างชุมชนและหน่วยงาน NGOs รัฐบาล รัฐบาลจะส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมทั้งสิ่งอ านวย

ความสะดวกที่เป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อมส าหรับประชาชน รวมทั้งผู้พิการและผู้สูงอายุ การให้เช่าบ้าน

ประชาสังคม (public housing) จะมีการทบทวนอัตราค่าเช่าเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าเงินกองทุนมีเพียงพอ

ส าหรับการบริหารจัดการและการดูแลรักษา การมีส่วนร่วมของภาคสังคมจะได้รับการสนับสนุนเพ่ือ

เน้นย้ าความรับผิดชอบร่วมกันในการบ ารุงรักษาที่อยู่อาศัย ในขณะเดียวกัน ก็มีการส่งเสริมโครงการ

เสริมสร้างความตระหนักระวังในบรรดาผู้อยู่อาศัยในด้านวัฒนธรรม ความสะอาด รวมทั้งการป้องกัน

การท าลายทรัพย์สินของรัฐอย่างไร้เหตุผลด้วย  

  บทบาทของรัฐในการมีส่วนร่วมในด้านที่อยู่อาศัย  

 รัฐบาลท้องถิ่น มักด าเนินการผ่านกระทรวงที่อยู่อาศัยและรัฐบาลท้องถิ่นแห่งมาเลเซีย 

(Ministry of Housing and Local Government Malaysia (MHLG)) ซึ่งรับผิดชอบในการก าหนด

นโยบายและแนวทางส าหรับการจัดหาที่อยู่อาศัย กรมที่อยู่อาศัยแห่งชาติ (National Housing 

Department - NHD) มีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรงในการจัดสรรที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยทั้ง

ประเทศ โดยร่วมมือกับรัฐบาลมลรัฐ ส่วนหน่วยงานอ่ืน ๆ มีส่วนเกี่ยวข้องในเรื่องการจัดหาที่อยู่อาศัย 

เช่น หน่วยงานพัฒนาในเขตเมือง (Urban Development Authority - UDA) หรือ (Regional 
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Development Agencies – RDA) ก็ท าหน้าที่จัดหาที่อยู่อาศัย แต่มีกลุ่มเป้าหมายเป็นการเฉพาะ 

หรือมีพ้ืนที่ที่พัฒนาเป็นการเฉพาะ รัฐบาลกลางจะร่วมมือกับรัฐบาลแห่งมลรัฐในการด าเนินโครงการ

ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

 ทั้งนี้ เมื่อพิจารณารัฐธรรมนูญแห่งมาเลเซีย ที่ดิน และที่อยู่อาศัยเป็นเรื่องที่อยู่ภายใต้ความ

รับผิดชอบของรัฐ ดังนั้นรัฐบาลมีหน้าที่ในการระบุท าเลที่เหมาะสมส าหรับโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับ

ผู้มีรายได้น้อย รัฐบาลมลรัฐจะให้การสนับสนุนหรือเงินกู้ หรือผู้ เชี่ยวชาญทางเทคนิคในการ

ด าเนินการด้านการพัฒนา ส่วนรัฐบาลกลางจะมีส่วนร่วมในด้านที่อยู่อาศัยผ่านบรรษัทด้านเศรษฐกิจ

และการพัฒนาแห่งรัฐ (state economic and development corporations -SEDC ) ซึ่ง

ด าเนินการในลักษณะเดียวกับผู้ประกอบการด้านที่อยู่อาศัยของภาคเอกชน แต่มีหน้าที่ต้องด าเนิน

ตามวัตถุประสงค์ที่ก าหนดไว้โดยรัฐ โดยบรรษัทดังกล่าวจะสร้างที่อยู่ อาศัยส าหรับจ าหน่าย และ

ค านึงถึงผลก าไรจากการพัฒนา 113 

บทบาทของตลาดที่อยู่อาศัยในการมีส่วนร่วมในการจัดสรรที่อยู่อาศัย  

 ในช่วง ค.ศ. 1982 รัฐบาลมาเลเซียได้เริ่มด าเนินโยบายแปรรูปรัฐวิสาหกิจเพ่ือสนับสนุนให้

ภาคธุรกิจมีส่วนร่วมในการพัฒนาประเทศ รวมทั้งด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นนโยบายที่สอดคล้องกับ

ยุทธศาสตร์ของธนาคารโลกที่พยายามผลักดันให้ภาครัฐสนับสนุนให้ภาคเอกชนมีบทบาทในการจัดหา

ที่อยู่อาศัยในประเทศก าลังพัฒนา ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยในมาเลเซียจัดให้มีหน่วยงาน ทักษะการ

ประกอบกิจการ และเงินทุนส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมทั้งการเปลี่ยนเงินเป็นที่ดิน หรือเปลี่ยน

ที่ดินเป็นเงิน และการแบ่งที่ดินเป็นส่วน  

 อย่างไรก็ตาม การก่อสร้างยังอยู่ภายใต้หน่วยงาน หรือสัญญาระหว่างผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย

ของภาคเอกชน และภาครัฐ ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนจะมีบทบาทเป็นอย่างมากในการจัดหาที่

อยู่อาศัยโดยเฉพาะส าหรับผู้มีรายได้สูงและรายได้ปานกลาง ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยนี้ถูกควบคุมก ากับ

ภายใต้ Housing Development (Control and Licensing) Act 1996 (Act 118) Amendment 

2002 ดังนั้น ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยทุกหน่วยที่รับผิดชอบในการพัฒนาที่อยู่อาศัยตั้งแต่ 4 หน่วย ขึ้นไป 

จะต้องขอใบอนุญาตจากกระทรวงที่อยู่อาศัยและท้องถิ่นของมาเลเซียก่อนที่จะมีการจ าหน่ายที่อยู่

                                                           
  113 Syafiee Shuid, LOW INCOME HOUSING PROVISION IN MALAYSIA : THE ROLE OF STATE AND MARKET, 
[Online] Accessed: 2017, May 21. Available From: http://irep.iium.edu.my/4164/1/NDR_Paper.pdf.  
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อาศัย กฎหมายฉบับนี้ให้อ านาจแก่รัฐบาลในการตรวจสอบประวัติของผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย ส่วนมาก

มักเป็นการตรวจสอบในทางการเงิน และทางเทคนิค และตรวจสอบกระบวนการก่อสร้าง 

 การออกใบอนุญาตการโฆษณาให้แก่ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยเป็นสิ่งจ าเป็น เพราะมีลักษณะ 

การซื้อขายเป็นแบบการขายก่อนแล้วจึงจะก่อสร้าง อย่างไรก็ตาม ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยในมาเลเซียซึ่ง

สร้างที่อยู่อาศัยก่อนแล้วจึงค่อยจ าหน่าย จึงไม่จ าเป็นต้องขอใบอนุญาตนี้ การก าหนดให้ต้องมี

ใบอนุญาตเช่นนี้เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่าผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีงบประมาณมากพอและมีความสามารถ

ทางเทคนิคจะอยู่ในระบบของการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งข้อมูลล่าสุดปรากฎว่ามีหน่วยพัฒนาที่อยู่อาศัย

มากกว่า 1,846 หน่วยที่ลงทะเบียนกับกระทรวงที่อยู่อาศัยและท้องถิ่นแห่งมาเลเซีย ซึ่งจะมีการ

ตรวจสอบการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยโดย ส่วนตรวจสอบและบังคับใช้ (Monitoring and 

Enforcement Division)  

 ส าหรับงบประมาณในการจัดหาที่ดินและการสร้างที่อยู่อาศัยนั้นมาจากหน่วยเงินกู้ของ

ภาคเอกชน รวมทั้งธนาคารที่เสนอให้ไม่เพียงเฉพาะเงินกู้ส าหรับการซื้อที่ดิน แต่รวมถึงเงินกู้ส าหรับ

การก่อสร้างด้วย ในขณะที่ ที่ดินส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยมักมาจากบริษัทที่มีธนาคารที่ดิน (land 

bank) หรือการซื้อขายโดยตรงจากตลาดซื้อขายโดยทั่วไป ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยจ าต้องเรียกร้องให้

รัฐบาลด าเนินการเพ่ือให้มีที่ดินของภาคเอกชนภายใต้ the Land Acquisition Act 1960 หรือ

ด าเนินกิจการในลักษณะการร่วมทุนร่วมกับเจ้าของที่ดิน 

 ในบางครั้ง อาจมีการร่วมทุนระหว่างผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยของภาคเอกชนและรัฐบาลกลาง 

หรือหน่วยงานท้องถิ่น โดยรัฐบาลอาจเป็นผู้จัดหาที่ดิน ส่วนภาคเอกชนก็เป็นผู้จัดการเรื่องเงิ นทุน 

และผู้เชี่ยวชาญ114 

 บทบาทของรัฐบาลและตลาดที่อยู่อาศัยในการจัดสรรที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย 

 รัฐบาลมาเลเซียได้ใช้นโยบายซึ่งบังคับให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนต้องจัดสรรให้มีที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยอย่างน้อยร้อยละ 30 ในโครงการที่อยู่อาศัยมาเป็นระยะเวลานานตั้งแต่

ประกาศใช้ Malaysia Plan ฉบับที่ 7115 โดยก าหนดราคาไว้ไม่เกิน 25,000 ริงกิตมาเลเซีย ต่อยูนิต 

                                                           
   114 Ibid 
  115 A Zaharim and B Bakhtyar and J Abdulateef et al., Affordable Quality Housing for Urban Low Income 
E a r n e r s  in  M a l a y s ia ,  [ O n l in e ]  A c c e s s e d :  2 0 1 8 ,  O c t o b e r  1 5 .  A v a i l a b l e  f r o m : 
https://www.researchgate.net/publication/255857265_Affordable_Quality_Housing_for_Urban_Low_Income_Earner
s_in_Malaysia 

https://www.researchgate.net/publication
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(ประมาณ 6,035 ดอลลาร์สหรัฐ) โดยไม่ค านึงถึงที่ตั้งของโครงการ เป้าหมายเพ่ือกลุ่มครัวเรือนที่มี

รายได้น้อยกว่า 750 ริงกิตมาเลเซีย (ประมาณ 180 ดอลลาร์สหรัฐ) ต่อเดือน การก าหนดนโยบาย

เช่นนี้ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงที่มีนัยยะส าคัญต่อการจัดสรรที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยใน

ประเทศมาเลเซีย  

 รัฐบาลได้ก าหนดหลักคิดไว้ 3 ประการ ดังนี้ 

 1. รัฐบาลตระหนักว่าภาคเอกชนที่ด าเนินธุรกิจด้านอุตสาหกรรมที่อยู่อาศัยมีศักยภาพและ

ความสามารถในการโน้มน้าวผู้สร้างที่อยู่อาศัยที่เพียงพอและสามารถรับภาระได้ให้แก่ชุมชน 

 2. ภาคเอกชนควรสามารถริเริ่มหรือมีนวัตกรรมด้านที่อยู่อาศัยใหม่ ๆ ทั้งในเชิงการออกแบบ

และเทคโนโลยี 

 3. การมีส่วนร่วมของภาคเอกชนสามารถบรรเทาข้อต่อว่าที่มีต่อภาครัฐได้ว่ามีการแข่งขันท่ีไม่

เป็นธรรม โดยให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในเรื่องการจัดสรรที่อยู่อาศัย 

 อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลการด าเนินการด้านที่อยู่อาศัยที่ผ่านมา ก็ยังพบว่ายังคงมีปัญหา

จ าแนกได้ ดังนี้ 116 

  1. ปัญหาของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยเนื่องจากระบบ ‘Buyingoff-Plan’ (การซื้อที่อยู่อาศัยตั้งแต่ยัง

สร้างไม่เสร็จ/ยังไม่เริ่มสร้าง) ซึ่งมีความเสี่ยงค่อนข้างมาก รวมทั้งการขาดการบังคับใช้ในทางกฎหมาย

ของแนวปฏิบัติสากลว่าด้วยการวางแผนและการพัฒนา (the Universal Guidelines on Planning 

and Development)  

 2. ปัญหาเกี่ยวกับหลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง ซึ่งเป็นองค์ประกอบหนึ่งของ

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ และความล่าช้าในการออกสิทธิการถือครองหน่วยที่อยู่อาศัยประเภท

คอนโดมเินียม (strata titles)  

 3. ปัญหาเกี่ยวกับการมีบริการ อุปกรณ์ และโครงการพ้ืนฐาน รวมทั้งปัญหาท่อน้ าที่ไม่

ครอบคลุมพ้ืนที่ในแต่ละรัฐ รวมทั้งสิ่งอ านวยความสะดวกต่าง ๆ รวมทั้งปัญหาการจราจรติดขัดที่

ส่งผลต่อการเข้าถึงบริการอ่ืน ๆ จากที่อยู่อาศัยของประชาชน  

                                                           
  116 Executive Summary, [Online] Accessed: 2018, October15. Available from:http://www.suhakam.org.my 
/wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 

http://www.suhakam.org.my/
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3.2.2 แนวคิดและการส่งเสริมหลักการของสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอของมาเลเซีย 

3.2.2.1 รัฐธรรมนูญ 

    ในมาตรา 13 ประกันสิทธิในทรัพย์สินของบุคคล โดยให้ความคุ้มครองแก่

เจ้าของทรัพย์สินที่มีการจดทะเบียนโดยการออกสิทธิในที่ดินและสิทธิในการถือครองตามล าดับ 117 

3.2.2.2 กฎหมายระดับรัฐบัญญัติและกฎหมายล าดับรอง 

    แม้ว่าในระดับรัฐธรรมนูญ จะมิได้มีการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

หรือก าหนดหลักเกณฑ์ หรือแนวทางที่สะท้อนถึงการให้ความส าคัญกับเรื่องที่อยู่อาศัยในระดับ

รัฐธรรมนูญ แต่มาเลเซียมีกฎหมาย ระเบียบ และข้อบังคับที่ส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอใน 

แต่ละองค์ประกอบ ดังนี้ 

    3.2.2.2.1 The Housing Development (Control and Licensing) 

Act 1966   

     สาระส าคัญของกฎหมายฉบับนี้  คือ ใช้บังคับเฉพาะในพ้ืนที่

มาเลเซียตะวันตก และก าหนดให้การพัฒนาที่อยู่อาศัยจะต้องด าเนินการโดยผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยที่

ได้รับใบอนุญาตตามกฎหมายนี้เท่านั้น ยกเว้นจะได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจากผู้ได้รับการ

แต่งตั้งตามกฎหมายนี้ อย่างไรก็ตาม ในบางกรณีผู้ยื่นค าขอรับใบอนุญาตอาจวางเงิน deposit ต่อ

ผู้รับมอบอ านาจตามกฎหมาย (The Controller) เป็นหลักประกันกรณีที่ตนมีคุณสมบัติไม่ครบถ้วนก็

ได้ เช่น กรณีบริษัทจะก าหนดให้วางเงินสดไม่น้อยกว่า 250,000 ริงกิต (ประมาณ 60,340 ดอลลาร์

สหรัฐฯ) และวางเงิน deposit ต่อ The Controller ไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต (ประมาณ 40,820 

ดอลลาร์สหรัฐฯ) หากเป็นบุคคลธรรมดา อาจก าหนดให้วางเงินไม่น้อยกว่า 200,000 ริงกิต อย่างไรก็

ตาม หากว่าผู้ครอบครองใบอนุญาตด าเนินธุรกิจในลักษณะที่เป็นอันตรายหรือก่อให้เกิดความเสียหาย

แก่ผู้ซื้อหรือประชาชน หรือมีทรัพย์สินไม่เพียงพอในการรับผิดชอบต่อกับหนี้สินหรือความรับผิดของ

ตน หรือกระท าการอันฝ่าฝืนตามกฎหมายนี้ ผู้ได้รับมอบอ านาจตามกฎหมายนี้ (The Controller) 

                                                           
   117 Federal Constitution of Malaysia 
   Article 13 Rights to property 
   (1) No person shall be deprived of property save in accordance with law.  
  (2) No law shall provide for the compulsory acquisit ion or use of property without adequate 
compensation. 
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อาจก าหนดให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยดังกล่าวชี้แจงเหตุผลภายในระยะเวลาที่ก าหนด ก่อนจะพิจารณาริบ

เงิน deposit ทัง้หมดหรือบางส่วนได ้ 

    ทั้ งนี้  เนื่ อ งจ ากปั ญ ห าการละทิ้ ง โค รงก ารขอ งผู้ พั ฒ น า

อสังหาริมทรัพย์ ท าให้ผู้ซื้อจ านวนมากต้องได้รับผลกระทบ จากสถิติตั้งแต่ปี ค .ศ. 2009 – 2015 

พบว่าโครงการที่อยู่อาศัยของเอกขนจ านวน 216 โครงการกลายเป็นโครงการที่ล้มเลิกไปกลางคัน  

รัฐบาลจึงได้แก้ไขกฎหมายฉบับนี้ The Housing Development (Control and Licensing) 

(Amendment) Act 2012 ("Act 1415")  เพ่ือให้ National Housing Department และ Ministry 

of Urban Wellbeing, Housing and Local Government ด าเนินมาตรการที่เข้มงวดขึ้นเพ่ือ

จัดการกับผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ไม่รับผิดชอบโครงการ ล้มเลิกไปกลางคันจนท าให้ผู้ซื้อได้รับผลกระทบ

ตัวอย่างส าคัญของการแก้ไขกฎหมาย เช่น การเพ่ิมบทลงโทษปรับแก่ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย การให้

อ านาจผู้ซื้อเลิกสัญญา Sale and Purchade Agreement เวลาใดก็ได้ หากว่าผู้พัฒนาที่อยู่อ่ศัย

ปฏิเสธที่จะด าเนินโครงการต่อหรือด าเนินโครงการล่าช้าเป็นระยะเวลาต่อเนื่อง 6 เดือน ฯลฯ 118  

     3.2.2.2.2 The Town & Country Planning Act 1976  

      เป็นกฎหมายว่าด้วยการวางผังเมืองซึ่งบังคับใช้เฉพาะในเขต

ดินแดนแหลมมลายูเท่านั้น ยกเว้นกรุงกัวลาลัมเปอร์ รัฐซาบาห์ และรัฐซาลาวัคที่มีกฎหมายการวาง

ผังเมืองของตนเอง ภายใต้กฎหมายฉบับนี้ ประกอบด้วยนโยบาย 5 ประการ ได้แก่ (1) The 

National Physical Plan (2) Regional Plan (3) Structure Plan (4) Local Plan (5) Special 

Area Plan เพ่ือให้เป็นแนวทางในการพิจารณาอนุญาตการวางผังเมืองของโครงการพัฒนาการใช้

ที่ดินของนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งการก าหนดนโยบายการพัฒนาที่ดินในอนาคต และยังใช้ใน

การก าหนด zoning และ planning standard ซึ่งให้ความส าคัญกับเรื่องพ้ืนที่ว่างสาธารณะ 

ระยะห่างระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตท่ีดินของผู้อื่น ฯลฯ 119 

     กฎหมายนี้ได้รับการแก้ไขเมื่อปี ค.ศ. 2001 เพ่ือให้มีการจัดตั้ง 
                                                           
   118 Danielle Tan, Malaysia: An Overview Of The Recent Amendment To The Housing Development 
(C o n t ro l A n d  L ic e n s in g ) A c t 1 96 6 , [O n l in e ] A cc e sse d : 2 0 1 8 , O c to b e r  2 0 . A v a ila b le  f ro m : 
http://www.mondaq.com/x/467810/real+estate/An+Overview+Of+The+Recent+Amendment+To+The+Housing+D
evelopment+Control+And+Licensing+Act+1966 
  119 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่ประชาคมอาเซียน , [ออนไลน์], 20 ตุลาคม 2561 แหล่งที่มา: 
http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf หน้า 197 

http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf
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National Physical Planning Council ซึ่งมีหน้าที่ส่งเสริม วางผังเมือง และใช้เป็นเครื่องมือในการ

พัฒนาสภาพแวดล้อมทางกายภาพ และบรรลุสู่การพัฒนาที่ยั่งยืนโดยผ่านกระบวนการปรึกษาหารือ  
120 ซึ่งกฎหมายฉบับนี้ ก าหนดห้ามมิให้บุคคลใดด าเนินการพัฒนาที่ดิน นอกจากจะได้รับใบอนุญาต

การใช้ที่ดิน หรือ Planning Permission เท่านั้น และเมื่อได้รับอนุญาตแล้ว จะใช้ประโยชน์ในที่ดิน

อาคาร และสิ่งปลูกสร้างก็จ าเป็นต้องสอดคล้องกับผังท้องถิ่น (Local Plan) อย่างไรก็ตาม กฎหมาย

ฉบับนี้ก็ได้ก าหนดยกเว้นให้แก่งานก่อสร้างบางประเภท ภายใต้เงื่อนไข ดังนี้ (1) งานบ ารุงซ่อมแซม

หรือปรับปรุงเฉพาะส่วนภายในอาคาร ทั้งนี้ประเภทของการใช้สอยจะต้องคงเดิม วัสดุที่ใช้ในงาน

ซ่อมแซมภายในอาคารจะต้องไม่ส่งผลกระทบต่อรูปลักษณ์ภายนอกของอาคาร ห้ามมิให้มีการเพ่ิม

ความสูง และพ้ืนที่ใช้สอยของอาคาร รวมทั้งห้ามไม่ให้งานมีผลกระทบต่อระบบสุขาภิบาลและระบบ

ระบายน้ าเสีย (2) งานตรวจสอบหรือซ่อมแซมระบบสาธารณูปโภคภายใต้การด าเนินงานของเจ้า

พนักงานจากหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่น (3) งานขุดบ่อน้ า (4) การใช้ประโยชน์อาคารหรือ

สิ่งก่อสร้างชั่วคราวภายในระยะเวลาไม่เกิน 1 เดือน เช่น โรงภาพยนตร์เคลื่อนที่ การจัดแสดง

นิทรรศการสวนสนุก ฯลฯ (5) การก่อสร้างที่พักคนงานชั่วคราว (6) การใช้ที่ดิน อาคาร และสิ่งปลูก

สร้างภายในขอบเขตที่ดินของบ้านพักอาศัย  

     นอกจากนี้ ในกฎหมายฉบับดังกล่าวยังก าหนดให้งานระบบอาคาร

ต้องมีความพร้อมและสามารถใช้งานได้ตามปกติก่อนที่ผู้ใช้อาคารจะเริ่มเข้าใช้อาคาร ซึ่งงานระบบ

อาคารทั้ง 6 ระบบ ประกอบด้วย ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบสุขาภิบาล ระบบขนส่งแนวดิ่ง 

ระบบกันไฟ ยกเว้นอาคารประเภทที่พักอาศัยที่มีความสูงไม่เกิน 18 เมตร รวมทั้งระบบถนนและ

ระบบระบายน้ า ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการก าหนดมาตรฐานเบื้องต้นส าหรับอาคารแต่ละประเภทซึ่ง

เป็นมาตรฐานในลักษณะเดียวกับประเทศไทย  

     อย่างไรก็ตาม ในหมวด 8 เรื่องพ้ืนที่พัฒนา มีการกล่าวถึงการ

ประกาศให้พ้ืนที่ใดเป็นพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนา และการได้มาซึ่งที่ดินเพ่ือการพัฒนาตาม the Land 

Acquisition Act 1960 โดยหากว่าหน่วยงานวางผังท้องถิ่นไม่สามารถเจรจาของซื้อที่ดินได้ ให้ถือว่า

ที่ดินนั้นได้มาโดยช าระค่าที่ดินตาม the Land Acquisition Act แต่อยู่ในบังคับของมาตรา 40 ซึ่ง 

ในมาตรา 40 (2) ก าหนดเงื่อนไขการประเมินเงินค่าชดเชย ซึ่งต้องแสดงหลักฐานต่อศาลเพ่ือพิสูจน์ว่า 

                                                           
   120 E x e cu t iv e  S u m m a ry , [O n l in e ] , A c c e s se d : 2 0 1 8 , O c to b e r  2 0 . A v a ila b le 
from:http://www.suhakam.org.my/wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 
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บ้านหรือสิ่งปลูกสร้างที่ครอบครองและอยู่ในเขตที่มีการพัฒนาพ้ืนที่นั้น มีการครอบครองและใช้

ประโยชน์เพ่ือวัตถุประสงค์ที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย และมีผู้อยู่อาศัยเป็นจ านวนไม่มากจนก่อให้ เกิด

อันตรายหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้อยู่อาศัยในทุกกรณี  121  ซึ่งประเด็นนี้ผู้เขียนเห็นว่าน่าสนใจ 

เพราะเป็นการก าหนดเงื่อนไขในการได้รับเงินชดเชยในกรณีที่มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ว่าจะต้อง

ไม่เป็นที่อยู่อาศัยที่มีความแออัดหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้อยู่อาศัยในทุกกรณี ซึ่งพระราชบัญญัติว่า

ด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 มาตรา 8 ให้อ านาจเจ้าหน้าที่มีสิทธิเข้าไปในที่ดินหรือ

อสังหาริมทรัพย์เพียงเท่าที่จ าเป็นเพ่ือท าการส ารวจและทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่

ต้องเวนคืนก่อน และในหมวด 2 ของพระราชบัญญัติฯ เรื่องเงินค่าทดแทนก็ไม่มีการก าหนดเงื่อนไข

ในการพิจารณาให้เงินทดแทนเป็นพิเศษดังเช่นบทบัญญัติของประเทศมาเลเซียที่ผู้เขียนกล่าวไป

                                                           
   121 Town amd Country Planning Act 1976 (Act 172) 
  มาตรา 38 การประกาศพื้นที่พัฒนา 
 (1) ณ เวลาใดภายหลังจากที่หน่วยงานวางผังท้องถิ่นได้บังคับใช้ผังท้องถิ่นส าหรับท้องที่นั้น หน่วยงานวางผังท้องถิ่นสามารถ
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาของรัฐให้พื้นที่ทั้งหมดหรือยางส่วนเป็นพื้นที่พัฒนา 
  (2) ส าหรับที่ดินที่ประกาศให้เป็นพื้นที่พัฒนา ให้หน่วยงานวางผังท้องถิ่นมีหน้าที่ให้ได้มาซ่ึงที่ดินที่ถูกแบ่งทั้งหมดที่อยู่ภายใน
พื้นที่ โดยการซ้ือหรือเวนคืนตามพระราชบัญญัติการได้มาซ่ึงที่ดิน ค .ศ. 1960 และให้ด าเนินการพัฒนาพื้นที่ตามผังท้องถิ่น (แปลโดย
กรมโยธาธิการและผังเมือง) 
 มาตรา 39 ผลของการประกาศ 
 (1) ให้การประกาศตามมาตรา 38 มีผลเป็นการประกาศความประสงค์การได้มาซ่ึงที่ดินที่ถูกแบ่งทั้งหมดที่อยู่ภายในพื้นที่ 
โดยการซ้ือหรือเวนคืนตามพระราชบัญญัติการได้มาซ่ึงที่ดิน ค.ศ. 1960 และหากหน่วยงายวางผังท้องถิ่นไม่สามารถเจรจาของซ้ือที่ดิน
ตามเง่ือนไขของหน่วยงานการผังท้องถิ่นได้ส าเร็จ ให้ถือว่าที่ดินนั้นได้มาโดยช าระค่าที่ดิตามพระราชบัญญัติดังกล่าว และอยู่ในบังคับ
ของมาตรา 40 (แปลโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง) 
   มาตรา 40 บทเฉพาะกาลส าหรับเงินชดเชย 
   (2) เมื่อมีการประเมินเงินชดเชยส าหรับบ้านหรือสิ่งปลูกสร้าง ให้แสดงหลักฐานต่อศาลเพื่อพิสูจน์ว่า 
 (เอ) มีการเช่าบ้านหรือสิ่งปลูกสร้าง และมีการใช้ประโยชน์เพื่อวัตถุประสงค์ที่ผิดกฎหมาย หรือมีจ านวนผู้อยู่อาศัยมาก
เกินไป ก่อให้เกิดอันตรายหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้อยู่อาศัย 
  (บี) บ้านหรือสิ่งปลูกสร้างอยู่ในสภาพที่เป็นเหตุร าคาญ หรือไม่ถูกสุขลักษณะ หรือไม่ได้รับการซ่อมแซมที่ดีตามสมควร และ 
  (ซี) บ้านหรือสิ่งปลูกสร้างไม่เหมาะสมและไม่สามารถท าให้เหมาะสมส าหรับการอยู่อาศัยของมนุษย์ หากศาลรับฟังว่า
หลักฐานมีน้ าหนัก ให้ด าเนินการดังต่อไปนี้เกี่ยวกับเงินชดเชย 
 (ดี) กรณีแรก ให้พิจารณาเงินชดเชยโดยอิงกับค่าเช่าที่ควรจะได้รับ หากการครอบครองและใช้ประโยชน์เพื่อวัตถุประสงค์ที่
ไม่ขัดต่อกฎหมาย และมีผู้อยู่อาศัยเป็นจ านวนไม่มากจนก่อให้เกิดอันตรายหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้อยู่อาศัยในทุกกรณี 
 (อี) กรณีที่สอง ให้ใช้มูลค่าโดยประมาณของบ้านหรือสิ่งปลูกสร้างหากบรรเทาเหตุร าคาญ หรือมีการปรับปรุงสุขลักษณะ
และการซ่อมแซม ภายหลังจากที่ได้หักค่าใช้จ่ายโดยประมาณในการท าบรรเทาเหตุร าคาญหรือการปรับปรุงสุขลักษณะและการ
ซ่อมแซม แล้วแต่กรณี และ 
  (เอฟ) กรณีที่สาม มูลค่าของที่ดินและวัสดุของอาคารที่ต้ังอยู่บนที่ดินนั้น (แปลโดยกรมโยธาธิการและผังเมือง) 
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ข้างต้น ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า การก าหนดเงื่อนไขของบ้านหรือสิ่งปลูกสร้างที่จะมีสิทธิได้รับเงินทดแทนดัง

กรณีของมาเลเซียนั้น เป็นอีกกลไกหนึ่งในการช่วยบรรเทาปัญหาการอยู่อาศัยอย่างอัดได้ด้วยเช่นกัน 

     3.2.2.2.3 The Street, Drainage and Building Act 1974 

    กฎหมายฉบับนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่ากฎหมายและนโยบาย 

มีความเป็นเอกภาพซึ่งรวมทั้งรัฐบาลท้องถิ่นด้วย ในส่วนที่เกี่ยวข้องกับถนน การระบายน้ า และ

อาคาร 122 ซึ่งเทียบเคียงได้กับกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารของไทย ขอบเขตของกฎหมายฉบับ

นี้ ครอบคลุมกฎข้อบังคับใน 4 หัวข้อหลัก ได้แก่ (1) ข้อบังคับเรื่องถนน ที่ให้อ านาจหน่วยงาน

ราชการส่วนท้องถิ่นในการสร้างหรือปรับปรุงถนนสาธารณะหรือถนนส่วนบุคคล ในการเวนคืนที่ดิน

เพ่ือสร้างถนนใหม่ หรือปรับปรุงถนนให้กว้างขึ้น รวมทั้งการรักษาความสะอาดและความเป็นระเบียบ

เรียบร้อยของถนน ฯลฯ โดยในมาตรา 22 ได้ก าหนดให้ผู้มีส่วนได้เสียที่เกี่ยวข้องกับโครงการที่ก าลัง

ก่อสร้างอาคาร ต้องเตรียมแบบแปลนที่ได้มาตรฐานและถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติว่า

ด้วยการวางผังเมือง โดยแปลนนี้ต้องแสดงถึงถนน ตรอก ซอย พ้ืนที่ว่าง เพ่ือให้เห็นถึงความส าคัญ

ของระบบสุขาภิบาลกับแผนผังบริเวณ และการใช้ประโยชน์บทที่ดินนั้น รวมทั้งที่ดินข้างเคียง โดย

หน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นจะประกาศลงหนังสือพิมพ์ท้องถิ่นหรือติดประกาศในที่สาธารณะ

เพ่ือให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการแสดงความคิดเห็น  (2) ข้อบังคับเรื่องทางน้ าหรือการระบายน้ า 

กฎหมายฉบับนี้ก าหนดโทษกรณีมีการปล่อยน้ าเสียลงแหล่งน้ าสาธารณะ เช่น แม่น้ า  คู คลอง หรือ

ล าราง หากด าเนินการโดยปราศจากการขอใบอนุญาต (3) ข้อบังคับเรื่องตรอกหรือซอย กฎหมาย

ฉบับนี้ให้อ านาจหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นในการเวนคืนที่ดินเพ่ือสร้างตรอกหรือซอยตามที่

เห็นสมควร (4) ข้อบังคับเรื่องอาคาร ก าหนดกฎระเบียบไว้ค่อนข้างเป็นแนวทางเดียวกับของไทย เช่น 

การก าหนดข้อบังคับของอาคารที่สร้างขึ้นใหม่ การก าหนดให้มีการตรวจสอบสภาพอาคารตาม

ระยะเวลาที่ก าหนด ฯลฯ  

  ในส่วนนี้ ผู้เขียนเห็นว่า การก าหนดยกเว้นผ่อนผันการบังคับใช้ผังเมืองตามกฎหมาย

ของมาเลเซียยังไม่มีบทบัญญัติที่เปิดช่องให้มีการพิจารณาผ่อนผันเป็นกรณีพิเศษ ดังเช่นของไทยที่เคย

มีกฎกระทรวงเปิดช่องให้มีการยกเว้นการบังคับใช้ผังเมืองแก่โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย

ของรัฐ หรือการเปิดให้ยื่นเพ่ือขอรับการพิจารณาเป็นรายกรณีแก่คณะกรรมการผังเมืองแห่งชาติตาม 

                                                           
  122 E x e c u t iv e  S u m m a r y ,  [O n l in e ] ,  A c c e s s e d :  2 0 1 8 ,  O c t o b e r  2 0 .  A v a i l a b l e 
from:http://www.suhakam.org.my/wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 
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พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2558  

  อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนมีข้อสังเกตต่อมาตรา 84 ของกฎหมายฉบับนี้ ที่ให้อ านาจ

เจ้าหน้าที่รัฐในการด าเนินการต่ออาคารที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง โดยก าหนดว่า ที่ดินหรืออาคารได้ที่ถูก    

ทิ้งร้าง หรือมีข้อพิพาทเรื่องความเป็นเจ้าของ หรือด้วยเหตุอ่ืนใด ซึ่งยังไม่มีผู้ครอบครอง และ

กลายเป็นที่พักอาศัยของคนจรจัดหรือสร้างความเดือดร้อนร าคาญให้แก่ส่วนรวม และถูกร้องเรียนโดย

เพ่ือนบ้านตั้งแต่สองคนขึ้นไป หรือเจ้าหน้าที่ต ารวจในต าแหน่งที่ก าหนดไว้ตามกฎหมาย ส่วนราชการ

ท้องถิ่น ภายหลังการสอบสวน อาจแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรไปยังเจ้าของ หรือบุคคลที่กล่าวอ้างว่า

เป็นเจ้าของไปยังภูมิล าเนาในมาเลเซีย หรือปิดประกาศไว้ ณ ที่ตั้งทรัพย์ที่เห็ นเด่นชัด เพ่ือให้ปิด

สถานที่ดังกล่าวหรือหยุดการสร้างความเดือดร้อนร าคาญดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนด ซึ่ง

บุคคลที่ฝ่าฝืนหรือไม่ด าเนินการตามประกาศจะมีความผิดตามกฎหมายและต้องโทษปรับรายวันนับ

จากวันที่พ้นระยะเวลาที่ก าหนดให้ตามประกาศจนกว่าจะด าเนินการให้แล้วเสร็จ หรือหากเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์นั้นไม่ด าเนินการตามประกาศ ส่วนราชการท้องถิ่นอาจเป็นผู้ด าเนินการและเรียกเก็บ

ค่าใช้จ่ายเหล่านั้นจากเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ได้ 123 

  ส่วนในมาตรา 89 บัญญัติถึงค าสั่งรื้อถอนบ้านเรือนที่มีสภาพไม่เหมาะสมต่อการอยู่

อาศัย กล่าวคือ เมื่อมีค าสั่งให้ปิดเคหสถานใด และหน่วยงานท้องถิ่นของรัฐเห็นว่า (1) เคหสถานนั้น

ไม่เหมาะสมต่อการอยู่อาศัยของคน (2) ไม่พยายามในการด าเนินการใด ๆ ที่จ าเป็นเพ่ือให้บ้านเรือน

                                                           
   123 The Street, Drainage and Building Act 1974 (Act 133)  
   84. Power to shut up and secure deserted buildings. 
  (1) If any building or land, by reason of abandonment or disputed ownership or other cause, remains 
untenanted and thereby becomes liable to be a resort of idle and disorderly persons or otherwise becomes a 
public nuisance and is complained of by any two or more of the neighbours or by a police officer not below the 
rank of Assistant Superintendent or by the Health Officer, the local authority, after due inquiry may cause notice 
in writing to be given to the owner or the person claiming to be the owner, if he is known and resident in 
Malaysia, or, if he is not known or so resident, may cause such notice to be put on the door of the building or 
some conspicuous part of the premises, requiring the persons concerned therewith, wherever they may be, to 
secure and enclose the same or to abate the nuisance within such period of time as it may specify. 
  (2) Any person who fails to comply with the requirements of the notice shall be liable on conviction to 
a fine not exceeding two hundred and fifty ringgit for every day that the offence is continued after the expiry of 
the period specified in the notice. 
  (3) Where the owner fails to comply with the requirements of the notice the local authority may do 
any or all of the acts required by the notice and the cost and expense of doing such work shall be recoverable 
by the local authority from the owner. 
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นั้นกลับมามีสภาพเหมาะสม หรือ (3) หากอาคารนั้นหรือส่วนใดส่วนหนึ่งของเคหสถานนั้นยังมีอยู่

ต่อไป แล้วอาจเป็นอันตรายหรืออาจสร้างความเสียหายต่อสุขภาพของสาธารณชน หรือผู้อาศัยใน

บริเวณใกล้เคียงเคหสถานดังกล่าว หน่วยงานของรัฐส่วนท้องถิ่นอาจยื่นค าร้องทุกข์ต่อศาลแขวง และ

หลักจากไต่สวนค าร้องทุกข์ ศาลอาจมีค าสั่งให้รื้อถอนเคหสถานดังกล่าวภายในระยะเวลาที่ก าหนดไว้

ในค าสั่ง หากเจ้าของอาคารไม่ปฏิบัติตามค าสั่ง ให้หน่วยงานของรัฐส่วนท้องถิ่น หรือบุคคลที่ได้รับ

มอบอ านาจจากหน่วยงานของรัฐส่วนท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการ โดยเจ้าของอาคารเป็นผู้เสียค่าใช้จ่าย  

ทั้งนี้ ในเรื่องการด าเนินการต่อที่อยู่อาศัยที่ถูกปล่อยทิ้งร้าง มีบทบัญญัติก าหนดไว้เป็นการเฉพาะใน 

Local Government Act 1976 (Act 171) ซึ่งผู้เขียนจะกล่าวถึงในรายละเอียดต่อไป 

      3.2.2.2.4 The National Land Code 1965  

    ในประมวลกฎหมายที่ดิน มีบทบัญญัติที่ก าหนดให้การครอบครอง หรือ

สร้างที่อยู่อาศัยหรือท ากิจกรรมใดบนที่ดินของรัฐ หรือที่ดินประเภท reserved land หรือ mining 

land โดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นความผิด ซึ่งในมาตรา 425 ก าหนดว่าไม่จ าเป็นต้องมีการประกาศ

ล่วงหน้าก่อนท าการขับไล่ผู้ครอบครองหารือรื้อถอนที่อยู่อาศัยหรือพืชที่ปลูกบนที่ดินดังกล่าวได้ 

รวมทั้งมาตรา 426A(1)(C) ก าหนดว่าผู้บุกรุกที่ดิน (person squatting) ที่ดินดังกล่าวอาจถูกจับได้

โดยไม่จ าเป็นต้องมีหมายจับ ส่วนทรัพย์สินที่ยึดได้จากการครอบครองที่ดินโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

ย่อมตกเป็นของรัฐ ทั้งนี้ มาตรา 426 (A) ก าหนดรายละเอียดเกี่ยวกับกระบวนการจับกุมและรื้อถอน

สิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุก และการยึดทรัพย์สินของผู้บุกรุก ซึ่งให้อ านาจแก่เจ้าหน้าที่ต ารวจที่มี

ต าแหน่งในระดับที่ก าหนดตามกฎหมายซึ่งได้รับอนุญาตจาก State Authority ด าเนินการดังต่อไปนี้

ได้โดยไม่ต้องเป็นต้องมีหมาย ได้แก่ (1) การจับกุมบุคคลใดที่ก าลังกระท าผิดหรือพยายามกระท า

ความผิดตามมาตรา 425 – 426 (2) การยึดพาหนะที่เชื่อว่าเกี่ยวข้องกับการกระท าความผิด (3) การ

รื้อถอนหรือถอดถอนอาคารใด ๆ หรือเข้าครอบครองในนามของหน่วยงานของรัฐในการเพาะปลูกพืช

ใด ๆ ที่ปลูกบนที่ดินดังกล่าว 124 

      3.2.2.2.5 กฎระเบียบและกฎหมายที่เกี่ยวกับผู้บุกรุก 

    นอกจาก National Land Code แล้ว ยังมีกฎหมายฉบับอื่นที่เกี่ยวข้องกับ

ผู้บุกรุกที่ดิน (squatters) อีก ได้แก่ the Street, Drainage and Building Act 1974, Federal 

                                                           
   124 Nor Asiah Mohamad, A Study on Squatters Legal Battles in the Malaysian Courts: Whither Equity?, 
[Online], Acessed: 2018, October 20. Available from: http://www.oocities.org/icolg2006/A_Study_on_Squatters.htm 
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Capital Act 1960, Federal Territory (Planning) Act 1982 , Federal Capital (Squatters 

Clearance) By-Laws, 1963 และ Federal Territory (Planning) Act 1982 

  The Street, Drainage and Building Act 1974 ไม่มีบทบัญญัติโดยตรงที่ป้องกัน

การสร้างที่อยู่อาศัยของผู้บุกรุก แต่ในหมวด 5 ได้ระบุว่า ไม่มีบุคคลใดสามารถสร้างสิ่งปลูกสร้างได้

โดยปราศจากความเห็นชอบของหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นก่อน บุคคลใดที่ประสงค์จะสร้างสิ่ง

ปลูกสร้างจะต้องยื่นเอกสารต่อหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่น เช่น แผนการก่อสร้าง เอกสารที่ก าหนด

ไว้ตามกฎหมายฉบับนี้ หรือกฎเกณฑ์อ่ืนที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนเอกสารอ่ืนๆ ที่หน่วยงานฯ อาจร้องขอ 

และก าหนดให้หน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นมีอ านาจตามกฎหมายที่จะรื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายสิ่ง

ปลูกสร้างที่ไม่ได้รับการอนุญาต 

  ส าหรับในเขต Federal of Kuala Lumpur ตาม The Federal Territory 

(Planning) Act 1982 อาจใช้ขับไล่ผู้บุกรุกท่ีดินเอกชนได้ โดยกฎหมายฉบับนี้ก าหนดห้ามการพัฒนา

สิ่งก่อสร้างใดๆ โดยปราศจากการได้รับความเห็นชอบ ซึ่งสิ่งก่อสร้างดังกล่าวรวมถึงที่อยู่อาศัย 

(กระท่อม) ของผู้บุกรุกด้วย (squatters hut) การละเมิดต่อบทบัญญัติดังกล่าวเป็นความผิดซึ่งจะต้อง

โทษปรับไม่เกิน 50,000 ริงกิต (ประมาณ 1,200 ดอลลาร์สหรัฐฯ) และอาจต้องช าระค่าปรับต่อเนื่อง

ไปอีก 500 ริงกิตต่อวัน (ประมาณ 120 ดอลลาร์สหรัฐฯ) ส าหรับการปล่อยให้ความผิดดังกล่าวด าเนิน

ต่อไป 

  อย่างไรก็ตาม ส าหรับกัวลาลัมเปอร์ ข้อบังคับโดยตรงที่เกี่ยวข้องกับผู้บุกรุก นั้น

ปรากฎอยู่ใน Federal Capital Act 1960 และ Federal Capital (Squatters Clearance) By 

Laws, 1963 ซึ่ง The Commissioner มีอ านาจในการออก by-laws เพ่ือรื้อถอนที่อยู่อาศัยของผู้บุก

รุกที่ดินและลงโทษจ าคุก และปรับ บุคคลใด ๆ ที่สร้างหรือจ าหน่ายที่อยู่อาศัยบนพ้ืนที่ที่บุกรุก 

Commissioner ของ Federal capital มีอ านาจในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ได้รับการอนุญาต

ก่อสร้าง โดยแจ้งประกาศแก่ผู้ครอบครองล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วัน ก่อนที่หน่วยงานที่มีอ านาจจะ

ด าเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุก ซึ่งหมายความว่า ไม่ว่าการบุกรุกจะเกิดขึ้นบนที่ดินของรัฐ

หรือของเอกชนก็เป็นความผิดตามกฎหมาย ทั้งนี้ ก็มีข้อสังเกตเกี่ยวกับระยะเวลา 7 วันที่ก าหนดให้

ขนย้ายทรัพย์สินออกจากท่ีดินดังกล่าวว่าเพียงพอหรือไม่ ซึ่งในกรณีที่เป็นที่ดินของเอกชน   มีเงื่อนไข

ว่า อ านาจในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่มิชอบนั้นจะต้องเป็นกรณีที่สิ่งปลูกสร้างนั้นมีอายุไม่เกิน 1 ปี 

ก่อนวันที่แจ้งการรื้อถอน และภาระในการพิสูจน์ว่าการครอบครองนั้นต่อเนื่องเกิน 1 ปี ก็เป็นของ 
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ผู้ครอบครอง อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าที่ดินที่มีการขับไล่นั้น รัฐบาลหรือเทศบาลมีความ

จ าเป็นต้องใช้เพ่ือประโยชน์สาธารณะ สิ่งปลูกสร้างเหล่านั้นอาจถูกรื้อถอนได้โดยไม่ต้องค านึงถึง

ระยะเวลาที่ผู้บุกรุกครอบครอง 

  ส่วนพื้นที่ State of Selangor และรัฐอ่ืนในเขตเพนนินซูลามาเลเซีย กฎหมายที่ให้

อ านาจในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุก คือ the Esential (Clearance of Squatters) 

Regulations 1969 ซึ่งแต่ละรัฐอาจไปออกแนวปฏิบัติที่ระบุรายละเอียดต่าง ๆ เพ่ิมเติมได้ โดยสรุป

แล้ว ทั้งกฎระเบียบ และ ข้อบังคับเพ่ิมเติมต่าง ๆ ก าหนดให้การสร้างสิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุกบนที่ดิน

ของรัฐ รวมทั้ง reserved land, mining land, forest land รวมทั้งที่ดินของเอกชนเป็นความผิด 

และสิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุก ก็ตีความกว้างให้ครอบคลุมสิ่งปลูกสร้างในหลายลักษณะ เช่น กระท่อม 

แผงลอย ห้องขนาดเล็ก ฯลฯ หรือการก่อสร้างอ่ืนๆ ที่มีวัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัย นอกจากนี้ 

เจ้าของที่ดินที่ปล่อยให้ผู้บุกรุกสร้างสิ่งปลูกสร้าง รวมทั้งผู้ที่จ าหน่ายวัสดุส าหรับการก่อสร้างของผู้บุก

รุกก็ล้วนมีความผิดตามกฎหมายเช่นกัน 125  

  ผู้เขียนขอเรียนว่า ปัญหาผู้บุกรุกที่ดินเป็นปัญหาที่พบในทุกประเทศและมีความ

เชื่อมโยงไปสู่การมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ส าหรับของไทยอาจเป็นการด าเนินโครงการบ้านมั่นคง

ของสถาบันองค์กรพัฒนาชุมชนที่เข้ามาช่วยแก้ปัญหาของผู้บุกรุกเหล่านี้ 126 ส่วนในกรณีของมาเลเซีย

แม้ว่าจะมีกฎหมายและแนวปฏิบัติในการจัดการกับกลุ่มคนเหล่ านี้อย่างเข้มงวด แต่สิ่งนี้ก็เปรียบ

เหมือนเป็นปัญหาที่ต้นทาง ซึ่งต้องมีการช่วยเหลือหรือเยียวยากลุ่มคนเหล่านี้ให้เข้าถึงที่อยู่อาศัยราคา

ถูกที่รัฐบาลจัดสรรให้ หรือให้ความช่วยเหลือทางการเงินเพ่ือให้เข้าถึงที่อยู่อาศัยที่ถูกต้องตาม

กฎหมาย ซึ่งในกรณีของมาเลเซีย มีการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยในหลากหลายแนวทาง และให้

ความช่วยเหลือกับคนแต่ละกลุ่ม ซึ่งผู้เขียนจะกล่าวถึงในล าดับต่อไป 

     3.2.2.2.6 Local Government Act 1976 (Act 171) 

    เป็นการปรับปรุงและรวบรวมบทบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับหน่วยงานราชการ

ส่วนท้องถิ่นที่ปกครองอยู่ในเขตพ้ืนที่ของมาเลเซียตะวันตก รวมทั้งมีผลบังคับกับรัฐบาลกลาง และ

                                                           
   125 Azlinor Sufian and Nor Asiah Mohamad,  “Voices from Asia for a Just and Equitable World”, [Online[, 
Accessed: 2018, October 20. Available  from: http://irep.iium.edu.my/25148/1/Squatters_and_Housing_Issues.pdf 
  126 Hazlina Hamdan et al.,  Eradicating Squatters theough Resettlement Programme: A Conceptual 
P a p e r ,  [O n l in e ] ,  A c c e s s e d : 2 0 1 8 , O c to b e r  2 0 . A v a il a b le  f r o m : h t t p s :/ / w w w .m a te c -
conferences.org/articles/matecconf/ pdf/2016/29/matecconf_ibcc2016_00023.pdf p. 5 

https://www.matec-conferences.org/articles/matecconf/%20pdf/2016/29/matecconf_ibcc2016_00023.pdf
https://www.matec-conferences.org/articles/matecconf/%20pdf/2016/29/matecconf_ibcc2016_00023.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

104 

รัฐบาลมลรัฐด้วย ซึ่งพระราชบัญญัติการปกครองส่วนท้องถิ่นได้มอบอ านาจให้รัฐบาลมลรัฐ ซึ่งมี

ทั้งสิ้น 13 รัฐในการแก้ไขและบัญญัติข้อบังคับหรือกฎเกณฑ์ใหม่ๆ ที่มีผลใช้บังคับในรัฐนั้น ๆ ส่งผลให้

ข้อบังคับและกฎหมายของแต่ละรัฐในมาเลเซียมีความแตกต่างกัน  อย่างไรก็ดี กฎหมายฉบับนี้ใช้

บังคับเฉพาะในเขต Peninsular Malaysia และสามารถประกาศในราชกิจจานุเบกษายกเว้นพ้ืนที่ใด

พ้ืนที่หนึ่งในเขตพ้ืนที่ภายใต้การปกครองของส่วนราชการท้องถิ่นได้  

  กฎหมายฉบับนี้ ได้ก าหนดมาตรการในการด าเนินการต่อที่อยู่อาศัยที่ถูกทิ้งร้าง

เอาไว้ในมาตรา 74 – 77 ก าหนดหลักเกณฑ์การด าเนินการต่อที่อยู่อาศัย หรืออาคาร หรือที่ดิน ที่ถูก

ทิ้งร้าง มีพืชขึ้นรกรุงรัง หรือเป็นแหล่งสะสมเชื้อโรคจนคาดว่าจะก่อให้เกิดอันตรายกับการอยู่อาศัย 

โดยเจ้าของ ผู้เช่า หรือผู้ครองครองบ้าน อาคาร หรือที่ดิน ซึ่งปล่อยให้ที่อยู่อาศัย หรือที่ดินถูกทิ้งร้าง 

มีพืชขึ้นรกรุงรัง จะมีความผิดตามกฎหมายและต้องโทษปรับไม่เกิน 1,000 ริงกิต (ประมาณ 240  

ดอลลาร์สหรัฐฯ) หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ และต้องช าระค่าปรับอีกไม่เกิน 100  

ริงกิตต่อวัน (ประมาณ 24 ดอลลาร์สหรัฐฯ) จนกว่าจะด าเนินการแก้ไขให้แล้วเสร็จนับจากวันที่ตัดสิน

ว่ากระท าความผิด ซึ่งหากต่อมาปรากฎว่าเจ้าหน้าที่ตรวจสอบพบว่าพ้ืนที่ดังกล่าวมีสัตว์ที่อาจเป็น

อันตรายต่อสุขภาพของผู้อยู่อาศัยในที่แห่งนั้น หรือเป็นอันตรายต่อสุขภาพของบุคคลในชุมชน 

เจ้าหน้าที่สามารถแจ้งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองด าเนินการที่จ าเป็นเพ่ือท าลายสิ่งเหล่านั้นและ

ด าเนินการป้องกันไม่ให้เกิดขึ้นอีก หากเจ้าของหรือผู้ครอบครองไม่ด าเนินการภายใน 7 วัน จะต้อง

โทษปรับไม่เกิน 1,000 ริงกิต หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ และช าระค่าปรับอีกไม่เกิน

วันละ 100 ริงกิต ส าหรับที่ยังไม่ได้ด าเนินการให้แล้วเสร็จนับจากวันที่ตัดสินว่ากระท าความผิด

อย่างไรก็ตาม หากว่าเจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าไม่สามารถด าเนินการแก้ไขได้นอกจากต้องรื้อถอน 

หรือการเปลี่ยนแปลงส่วนหนึ่งส่วนใด อาจแจ้งเป็นลายลักษณ์อักษรให้เจ้าของด าเนินการรื้อถอน

ทั้งหมดหรือบางส่วนของสิ่งปลูกสร้างที่ก่อให้เกิดปัญหา หรือเปลี่ยนแปลงแก้ไข ด าเนินการที่จ าเป็น

เพ่ือให้ที่ดินและสิ่งปลูกสร้างนั้นมีความเหมาะสมกับการอยู่อาศัยของมนุษย์และป้องกันอันตราย  

จากโรค  

  อย่างไรก็ตาม โดยที่ค านึงว่าที่อยู่อาศัย/ที่ดินที่ถูกปล่อยทิ้งร้างอาจเป็นแหล่งอยู่

อาศัยของสัตว์มีพิษ และอาจเป็นแหล่งกบดานของอาชญากร และผู้ติดยาเสพติดที่อาจก่ออาชญากรม

หรือสร้างผลกระทบเชิงลบต่อสังคม เพ่ือด าเนินการแก้ปัญหานี้อย่างเป็นรูปธรรม Petaling Jaya 

City Council (MBPJ) ได้ตั้ง the Abandoned Houses Committee เป็นคณะท างานเฉพาะกิจ
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เพ่ือท าการระบุที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างที่เป็นปัญหา แต่เนื่องจากที่ดิน/สิ่งปลูกสร้างที่พบปัญหามักเป็นที่อยู่

อาศัยที่ถูกทิ้งร้าง การแจ้งต่อเจ้าของ/ผู้ครอบครองให้ด าเนินการแก้ไขก็ยังเป็นความท้าทายเพราะ

บุคคลเหล่านั้นอาจไม่อยู่ในประเทศมาเลเซีย และตรวจไม่พบรายละเอียดในฐานข้อมูล จึงท าให้ 

MBPJ ต้องด าเนินการท าความสะอาดสิ่งปลูกสร้างเหล่านั้นเอง โดยมีคณะท างานเฉพาะกิจชุดนี้เพ่ือ

สนับสนุนการท างาน 127  

  บทบัญญัติดังกล่าวเป็นเรื่องที่ดี เพราะนอกจากจะช่วยบรรเทาปัญหาแหล่งมั่วสุม 

หรือแหล่งเชื้อโรคในชุมชนได้ในภาพรวมแล้ว ก็ยังนับเป็นอีกมาตรการในการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอในภาพรวมประการหนึ่งด้วย แต่เรื่องดังกล่าวก็ยังมีความท้าทายเพราะการติดตามให้

เจ้าของมาด าเนินการแก้ไขปัญหาดังกล่าวยังเป็นเรื่องยาก การบูรณาการฐานข้อมูลที่เกี่ยวข้อง และ

การท าให้ฐานข้อมูลนั้นมีความทันสมัยที่สุดจึงเป็นสิ่งจ าเป็นที่จะส่งเสริมการบังคับใช้บทบัญญัตินี้ เพ่ือ

ไม่ให้เป็นภาระกับหน่วยงานรัฐ ทั้งในด้านงบประมาณและสร้างความยุ่งยากในการด าเนินการทาง

กฎหมายเพ่ือเรียกร้องให้ช าระค่าใช้จ่ายที่หน่วยงานรัฐได้ทดรองออกไปเพ่ือให้เป็นไปตามบทบัญญัตินี้

ด้วย   

   นอกจากนี้ ในกฎหมายฉบับนี้ก าหนดบทลงโทษไว้ในกรณีที่บ้านพักอาศัยมีความ

แออัดมากจนเกินไป (มาตรา 78 – 79) โดยก าหนดว่าบุคคลใดที่ท าให้ที่อยู่อาศัยมีคนอยู่มาก

จนเกินไป (overcrowding) จนท าให้เกิดการบาดเจ็บหรือเป็นอันตรายต่อสุขภาพของผู้อาศัยอยู่  

มีความผิดและต้องช าระค่าปรับไม่เกิน 2,000 ริงกิตมาเลเซีย (ประมาณ 480 ดอลลาร์สหรัฐฯ) หรือ 

จ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ และจะถูกปรับเพ่ิมอีกวันละไม่เกิน 100 ริงกิตส าหรับการ

ปล่อยให้การกระท าผิดดังกล่าวด าเนินต่อไปภายหลังที่ถูกตัดสินว่ากระท าผิด โดยได้ก าหนดเงื่อนไข

ของที่อยู่อาศัยที่มีความอัดไว้ โดยหมายถึงที่อยู่อาศัยที่ก่อให้เกิดอันตราย หรือเป็นผลร้ายต่อสุขภาพ

ของผู้อยู่อาศัย โดยหากปรากฎว่าที่อยู่อาศัยดังกล่าว หรือห้องใดห้องหนึ่งในที่อยู่อาศัยนั้นมีผู้อยู่อาศัย

เกินสัดส่วน คือ ผู้ใหญ่ 1 คน ต่อพ้ืนที่ทุก ๆ 350 คิวบิกฟุตของพ้ืนที่เปล่าด้านใน โดยบุคคลที่มีอายุ

เกินกว่า 10 ปี จะถือว่าเป็นผู้ใหญ่ และเด็ก 2 คนที่มีอายุไม่เกิน 10 ปี จะถือว่าเป็นผู้ใหญ่ 1 คน ซึ่ง

นอกจากการก าหนดให้การปล่อยให้ที่อยู่อาศัยมีสภาพที่แออัดจนเกินไปเป็นความผิดตามกฎหมาย
                                                           
   127 Brenda Ch'ng, Owners of abandoned houses to be hauled to court or have their properties forfeited, 
[O n lin e ], A c ce ssed : 2 01 8 , O c to b e r 21 . A va ila b le  f ro m : h t tp s :/ /w w w .th e sta r.co m .m y /n ew s 
/community/2014/06/12/nobody-is-at-home-owners-of-abandoned-houses-to-be-hauled-to-court-or-have-their-
properties-forfeit/ 

https://www.thestar.com.my/news
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แล้ว ในกฎหมายฉบับนี้ ยังก าหนดให้ภาวะเดือดร้อนร าคาญอ่ืน ๆ เป็นความผิดด้วยเช่นกัน เช่น สัตว์

เลี้ยงในที่อยู่อาศัย แมลงหรือยุงที่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนร าคาญฯ รวมทั้งโรงงาน สถานที่ท างานที่

เมื่อขณะท างานแล้วจะสร้างความเดือดร้อนร าคาญ ฯลฯ 

  แต่อย่างไรก็ตาม ได้มีบทความหลากหลายสื่อที่ให้ความเห็นต่อปัญหาความแออัดใน

ที่อยู่อาศัย โดยระบุว่ามีการเปลี่ยนแปลงอาคารในรูปแบบต่าง ๆ รวมทั้งต่อเติมบ้านเพ่ือให้เป็น 

hostel ส าหรับนักศึกษา และแรงงานต่างชาติ ซึ่งเจ้าของที่พักอาศัยพยายามจะใช้ประโยชน์จากพ้ืนที่

ที่มีให้มากท่ีสุด จนบางครั้งในบ้านหลังหนึ่งมีผู้อยู่อาศัยมากกว่า 10 คน ซึ่งเมื่อพิจารณาตามกฎหมาย

ของมาเลเซีย พบว่า Local Government Act 1976 ได้ระบุว่าแม้จะมีผู้อาศัยอยู่ในที่อยู่อาศัยมาก

ถึง 50 – 60 คน ก็ยังไม่ถือว่ามีความแออัด โดยได้กล่าวถึงมาตรา 79 ซึ่งก าหนดเงื่อนไข ผู้อาศัยที่เป็น

ผู้ใหญ่ 1 คนต่อทุกพ้ืนที่ 350 คิวบิกฟุตของพ้ืนที่ว่างภายในนั้น ได้ยกตัวอย่างว่า หากเป็นที่อยู่อาศัย

ประเภท double-storey terrace house (มีพ้ืนที่ประมาณ 1,500 ตารางฟุต) จะท าให้สามารถ

บรรจุผู้อยู่อาศัยได้มากถึง 85 คน ซึ่งนาย Md Nazri Mohd Noordin ต าแหน่ง President of 

Malaysian Institute of Planners ได้ระบุว่ากฎหมายดังกล่าวยังมีช่องว่าง ซึ่งอีกปัญหาหนึ่งของ

กฎหมายฉบับนี้คือ ไม่ได้ก าหนดจ านวนห้องนอน แต่ใช้เป็นพ้ืนที่ว่าง ซึ่งเขามีความเห็นเพ่ิมเติมว่า

รัฐบาลท้องถิ่นยังมีเครื่องมือในการควบคุมปัญหานี้ได้โดยไม่จ าเป็นต้องอ้างถึงกฎหมายดังกล่าว 

เพราะการก าหนดห้ามแปลงสภาพบ้านพักอาศัยเป็นที่พักประเภท hostel อาจไม่ใช่ทางออกที่ถูกต้อง 

แต่เป็นการบังคับใช้กฎหมาย/ตรวจตราอย่างเคร่งครัดต่างหากที่จะช่วยแก้ปัญหาดังกล่าวได้ โดยได้

เสนอแนวทาง เช่น การใช้แนวปฏิบัติในการควบคุมที่อยู่อาศัยในแต่ละโซน เพราะตระหนักว่าการ

แก้ไขกฎหมายอาจเป็นเรื่องยากและต้องอาศัยเวลา ซึ่งอาจประกาศแนวปฏิบัติเพ่ือให้หน่วยงาน

ท้องถิ่นน าไปฏิบัติ หรือสภาท้องถิ่นด าเนินการตรวจสอบอย่างเคร่งครัด และจัดตั้งคณะท างานเฉพาะ

เรื่องเพ่ือตรวจสอบและควบคุมเรื่อง hostel ของนักศึกษาและแรงงานต่างชาติเป็นการเฉพาะ ซึ่งการ

ลงพ้ืนที่ตรวจตราบ้านพักอย่างเข้มงวดและสม่ าเสมอจะช่วยให้แน่ใจว่าได้ว่าในแต่ละบ้านพักมิได้มี

จ านวนผู้อาศัยเกินกว่าที่ก าหนดไว้ หรืออีกทางเลือกหนึ่ง คือก าหนดให้ hostel ที่เปิดไว้ส าหรับ

นักศึกษาต้องลงทะเบียนกับหน่วยงานท้องถิ่นก่อนเป็นล าดับแรก และลงทะเบียนกับมหาวิทยาลัย 

โดยเมื่อนักศึกษาจะเช่าหอพักก็จะต้องด าเนินการผ่านมหาวิทยาลัย .ซึ่งจะท าให้สามารถควบคุม

จ านวนผู้เข้าพักในแต่ละแห่งให้สอดคล้องกับขนาดของพ้ืนที่พักอาศัยได้ ซึ่งแนวทางดังกล่าวได้

น ามาใช้แล้วในสหรัฐอเมริก ทั้งนี้ นาย Md Nazri Mohd Noordin ได้กล่าวเพ่ิมเติมว่า แนวทางนี้ก็
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สามารถใช้บังคับกับกรณีของที่พักอาศัยใกล้โรงงานที่มีผู้ใช้แรงงานจ านวนมากได้เช่นกัน128     

  ทัง้นี้ เมื่อเทียบกับกฎหมายไทย ผู้เขียนเห็นว่า พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 

2535 ซึ่งก าหนดการด าเนินการต่อเหตุร าคาญ และก าหนดพ้ืนที่อาคารต่อจ านวนผู้อยู่อาศัยอาจ

เทียบเคียงได้กับบทบัญญัติที่กล่าวไปข้างต้นของมาเลเซีย แต่ประสิทธิภาพในการบังคับใช้ รวมทั้ง

ความเหมาะสมในทางข้อเท็จจริง ผู้เขียนจะกล่าวในรายละเอียดในบทต่อไป 

     3.2.2.2.7 The Land Acquisition Act 1960 

    กฎหมายฉบับนี้ก าหนดหลักเกณฑ์ในการได้มาซึ่งที่อสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ

น าไปใช้เพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือเพ่ือการพัฒนาเศรษฐกิจซึ่งจะเป็นประโยชน์กับประเทศ และ

เพ่ือวัตถุประสงค์เกี่ยวกับด้านเหมืองแร่ (mining) ด้านที่อยู่อาศัย ด้านเกษตร พาณิชยกรรม 

อุตสาหกรรม และวัตถุประสงค์ในด้านการพักผ่อน ซึ่งค่าทดแทนที่จ่ายให้แก่เอกชนนั้นก็จ ากัดอยู่

เฉพาะตัวเงิน ซึ่งค านึงถึงราคาที่ดินในท้องตลาดเป็นส าคัญ ทั้งนี้ ไม่มีการกล่าวถึงการชดเชยให้กับผู้

ได้รับผลกระทบในรูปแบบอื่นที่มิใช่ตัวเงินแต่อย่างใด129 

    3.2.2.2.8 Uniform Building By-Laws 1984 

   เป็นอนุบัญญัติที่ก าหนดระเบียบที่เกี่ยวข้องกับอาคารให้เป็นมาตรฐานใช้

กันได้ทั่วไปในเขตการปกครองของทุกรัฐบาลท้องถิ่น รวมทั้งควบคุมกฎระเบียบเกี่ยวกับความมั่นคง

แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การสถาปัตยกรรมและวิศวกรรม 

รวมทั้งการก่อสร้างอาคาร และมีบทบัญญัติที่ส่งเสริมให้กระบวนการขออนุญาตก่อสร้างและการขอ

เข้าใช้อาคารให้สะดวกและรวดเร็วยิ่งขึ้น  

   3.2.2.2.9 Emergency (Clearance of Squatters) Regulations 1969 

(‘ECSR’) 

   ระเบียบนี้ให้อ านาจในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่บุกรุกที่ดินของรัฐหรือ

เอกชน ซึ่งใน Regulation 4  ของ ECSR Sanctions forced eviction หากว่าที่ดินนั้นไม่ใช่ที่ดิน

                                                           
  128 Brenda Ch’ng, No law against crowded homes, [Online], Accesed: 2018, 21 October. Available from: 
https://www.thestar.com.my/metro/community/2015/08/07/no -law-against-crowded-homes-existing-law-not-
enough-to-stop-overcrowding-at-students-and-workers-ho/ 
  129 Raymond Mah and Sunitha Balasundaram, Compulsory Land Acquisition in Malaysia, Compensation 
and Disputes, [Online], Accesed: 2018, October 21. Available from: http://www.mahwengkwai.com/compulsory -
land-acquisition-malaysia-compensation-disputes/ 
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ของเอกชนให้อ านาจเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นเข้าไปยังที่ดินไม่ว่าเวลากลางวันหรือกลางคืนท าการรื้อถอนสิ่ง

ปลูกสร้างบนที่ดินดังกล่าวได้ รวมทั้งมีอ านาจในการเคลื่อนย้ายทรัพย์สินภายในอสังหาริมทรัพย์นั้นได้ 

โดยไม่จ าต้องมีการแจ้งล่วงหน้า แต่หากเป็นที่ดินของเอกชน ก็จ าต้องมีการแจ้งผู้ครอบครองที่ดิน

ดังกล่าวล่วงหน้าเป็นวลา 7 วัน นับว่าเป็นการด าเนินการที่ค่อนข้างรุนแรง และนักวิชาการได้ตั้ง

ข้อสังเกตถึงการด าเนินการที่แตกต่างกันในกรณีท่ีเป็นที่ดินของรัฐ และท่ีดินของเอกชน 130 

   3.2.2.3 การด าเนินการของฝ่ายบริหาร และหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

   การด าเนินการมาตรการเพ่ือก่อตั้งหน่วยงานที่รับผิดชอบเกี่ยวกับการ

คุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัย เช่น ศาลส าหรับการรับข้อร้องเรียนของผู้ซื้อที่อยู่อาศัย ภายใต้ Housing 

Development (Control and Licensing) 1966 ฉบับแก้ไข และการผลักดันให้มีการเข้าถึง

กระบวนการด าเนินคดีในชั้นศาลและการชดใช้ค่าเสียหายที่เท่าเทียมส าหรับการละเมิดต่อสิทธิในที่

อยู่อาศัย131 นอกจากนี้ ยังมีการออกแนวทางการวางแผนและพัฒนา ซึ่งรวมถึง แนวทางการวางแผน

และพัฒนาระดับสากล (Universal Guidelines on Planning and Development) ซึ่งครอบคลุม

ในทุกมิติของสิทธิมนุษยชนด้านที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 132 

      3.2.2.3.1 หน่วยงานรัฐ/คณะกรรมการที่เกี่ยวข้อง 

     ภายใต้พระราชบัญญัติผังเมือง ประกอบด้วยคณะกรรมการ

ระดับสูง 3 คณะกรรมการ ได้แก่ 

    (1) สภาวางแผนกายภาพแห่งชาติ มีอ านาจหน้าที่ในการสนับสนุน

ในกรอบนโยบายแห่งชาติในเรื่องการผังเมืองเพ่ือให้บรรลุจุดมุ่งหมายในการพัฒนาอย่างยั่งยืน รวมทั้ง

ให้ค าแนะน าแก่รัฐบาลกลางหรือรัฐบาลของรัฐใด ๆ ในเรื่องของผังเมืองภายใต้กฎหมายผังเมือง 

    (2) คณะกรรมการผังเมืองของรัฐ มีหน้าที่ในการส่งเสริมการ

อนุรักษ์ การใช้ประโยชน์ และการพัฒนาที่ดินในรัฐภายใต้นโยบายแห่งชาติ รวมถึงการวางระเบียบ 

ควบคุม วางแผน และให้ความร่วมมือกับกิจกรรมเพ่ือการพัฒนาภายในรัฐ ทั้งยังมีอ านาจในการให้

                                                           
  130 Sharifah Zubaidah Abdul Kader, EVICTION OF UNLAWFUL OCCUPIERS OF LAND IN MALAYSIA – 
JU D IC IA L  R E SP O N SES  A N D  P O L IC Y , [O n lin e ], A c ce ssed : 2 0 1 8 , O c to b e r 2 0 . A va ilab le  fro m : 
https://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract_id=2199758 p. 8 
  131 E x e c u t iv e  S u m m a ry , [O n l in e ] , A c c e s s e d : 2 0 1 8 , O c to b e r  2 0 . A v a ila b le  f ro m : 
http://www.suhakam.org.my/wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 
   132 Ibid 
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ค าแนะน าแก่รัฐบาลของรัฐ ทั้งที่เป็นการริเริ่มเอง หรือการด าเนินการตามค าร้องของของรัฐบาลใน

เรื่องการอนุรักษ์ การใช้ประโยชน์ และการพัฒนาที่ดินภายในรัฐ ตลอดจนมีอ านาจในการด าเนินการ

ช่วยเหลือและสนับสนุนในการรวบรวม บ ารุงรักษา และตีพิมพ์ข้อมูลสถิติ เอกสารราชการ และ

ประกาศสิ่งพิมพ์ต่าง ๆ ที่เกี่ยวกับการผังเมืองและระเบียบวิธีการต่าง ๆ 

     (3) คณะกรรมการวางผังภาค มีอ านาจหน้าที่ในการให้ค าแนะน า

และช่วยเหลืองคณะกรรมการผังเมืองของรัฐ รวมทั้งหน่วยงานวางแผนผังท้องถิ่นภายในภาค ในเรื่อง

ที่เกี่ยวกับแผนการพัฒนาที่เหมาะสมกับภาคนั้น ๆ ตามนโยบายแห่งชาติ รวมทั้งมีอ านาจหน้าที่ใน

การสร้างนโยบายและจัดท าผังภาคเพ่ือเป็นแนวทางและประสานงานเพ่ือการพัฒนา ตลอดจน

วางแผนและประสานงานกับภาคส่วนที่เกี่ยวข้องให้มีโครงสร้างพ้ืนฐาน 133 

     Ministry of Housing and Local Government เป็นกระทรวง

ที่มีบทบาทคล้ายกับกระทรวงมหาดไทยของไทย กล่าวคือ มีบทบาทในด้านการวางผังเมือง การดูแล

จัดการเรื่องการบรรเทาสาธารณภัย และการจัดตั้งส่วนราชการท้องถิ่นเพ่ือให้การด าเนินภารกิจของ

กระทรวงมีความครอบคลุม และมีบทบาทในทุกระดับ โดยในด้านที่อยู่อาศัยนั้น กระทรวงนี้มีบทบาท

ในการออกข้อก าหนดในเรื่องที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้แก่ประชาชนทุกคนโดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้น้อย 

และท าให้มั่นใจว่าจะมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีสิ่งอ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชนทั้งในด้านสังคม

และด้านสันทนาการ ตลอดจนด าเนินการให้การวางแผนทางด้านกายภาพ สังคม เศรษฐกิจ ผังเมือง 

รวมทั้งสิ่งแวดล้อมเป็นไปโดยสอดคล้องกับ Town and Country Planning Act. 1976134 

    3.2.2.3.2 โครงการด้านที่อยู่อาศัย 

     มาเลเซียได้ด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัย โดยจ าแนกเป็นที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้ยากจนและมีรายได้น้อยในเขตเมือง และผู้มีรายได้ปานกลาง ดังนี้ 

   ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ยากจนและมีรายได้น้อยในเขตเมือง เช่น 

    (1) โครงการให้ความช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัย (Home Assistance 
                                                           
  133 กรมโยธาธิการและผังเมือง, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเพื่อเตรียมความพร้อมในการเข้าสู่ประชาคมอาเซียน , [ออนไลน์], 20 ตุลาคม 2561 แหล่งที่มา: 
http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf  
  134 Ministry of Housing and Local Government (Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan) 
Malaysia, [Online], Accessed: 2018, October 21. Available from: http://www.malaysiacentral.com/information-
directory/ministry-of-housing-and-local-government-kementerian -perumahan -dan-kerajaan-tempatan -
malaysia/#sthash.i8KzEBn8.dpbs 

http://office.dpt.go.th/legal/images/pdf/b.pdf
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Program - PBR)  

    (2) โครงการที่อยู่อาศัยของประชาชน (People’s Housing Program - 

PPR) เป็นโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ซื้อบ้านหลังแรก ซึ่งให้สิทธิพิเศษแก่ผู้ซื้อที่มีครอบครัวแล้วใน

การได้รับการพิจารณาก่อน แต่ก็ก าหนดข้อจ ากัดในการห้ามปล่อยเช่าต่อ 

    (3) Rumah Mesra Rakyat 1 Malaysia – RMR1M) รวมทั้ ง Housing 

for Second Federal Land Development Authority (FELDA) แ ล ะ  Federal Land 

Consolidation and Rehabilitation Authority (FELCRA) 

    (4) โครงการ Private Affordable Housing Scheme (MyHome) 

วัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริมให้ประชาชนซื้อที่อยู่อาศัยที่พัฒนาโดยภาคเอกชน โดยเริ่มด าเนินการใน

เดือนเมษายน ค.ศ. 2014 เพ่ือช่วยเหลือครัวเรือนที่มีรายได้น้อยให้สามารถมีที่อยู่อาศัยได้ในราคาที่

สามารถรับภาระได้ รัฐบาลได้จัดงบประมาณสนับสนุนสูงถึง 30,000 ริงกิตมาเลเซีย (7,357 ดอลลาร์

สหรัฐ) ต่อยูนิตให้แก่ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนเพ่ือให้ผู้ซื้อที่อยู่อาศัยหลังแรก ( first-time 

buyers) ซึ่งมีรายได้ต่อเดือนระหว่าง 3,000 ริงกิตมาเลเซีย (736 ดอลลาร์สหรัฐ) ถึง 6,000 ริงกิต

มาเลเซีย (1,471 ดอลลาร์สหรัฐ) ได้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย โดยในปี ค.ศ. 2016 รัฐบาลได้จัดสรร

งบประมาณ 300 ล้านริงกิตมาเลเซีย (73.56 ล้านดอลลาร์สหรัฐ) เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย 10,000 ยูนิต 

ภายใต้โครงการนี้ 

   นอกจากนี้ รัฐบาล ภายใต้กระทรวงที่อยู่อาศัยและท้องถิ่นแห่งมาเลเซีย (MHLG) ได้

จัดท าระบบ the computerized Open Registration System - ORS ซึ่งเป็นการลงทะเบียนผู้ซื้อ 

และผู้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยราคาถูก วัตถุประสงค์ของโครงการ คือ135 

  1. เพื่อให้มีการจัดล าดับผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมที่จะเป็นผู้ซื้อที่อยู่อาศัยราคาถูก  

2. เพื่อจัดท ามาตรฐานในการคัดสรรผู้มีคุณสมบัติส าหรับจะเป็นผู้ซื้อที่อยู่อาศัย  

ราคาถูก  

  3. เพื่อหลีกเลี่ยงการประพฤติมิชอบในกระบวนการคัดสรรผู้มีคุณสมบัติที่จะซื้อที่อยู่

อาศัยราคาถูก  

                                                           
  135 Syafiee Shuid, Low Income Housing Provision in Malaysia: the Role of State and Market,  [Online]. 
Accessed: 2018, October 21. Available From: http://irep.iium.edu.my/4164/1/NDR_Paper.pdf. [2017, May 21] 
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  4. เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่าคนที่มีคุณสมบัติเหมาะสมจะเป็นผู้ซื้อนั้นจะมีสิทธิที่จะซื้อ 

และเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยราคาถูก และไม่มีผู้ซื้อใดได้รับอนุญาตซื้อที่อยู่อาศัยราคาถูกเกินกว่า 1  

ยูนิต 

  5. เพ่ือท าให้กระบวนการคัดสรรผู้ซื้อเป็นไปอย่างโปร่งใส 

  ข้อมูลของผู้สมัครนั้นจะถูกจัดเก็บเป็นหมวดหมู่ไว้ในคอมพิวเตอร์ โดยคัดแยกตาม

ระดับรายได้ อายุ และความต้องการที่อยู่อาศัย ฯลฯ ซึ่งจะให้คะแนนมีการจัดล าดับให้แก่ผู้ที่ต้องการ

ที่อยู่อาศัยเป็นลักษณะ waiting list อย่างไรก็ตาม ระบบ ORS ที่น ามาใช้ทั่วทั้งมาเลเซียยังก่อให้เกิด

ประโยชน์ในด้านต่าง ๆ อีก ดังนี้ 

  1. ข้อมูลในด้านศักยภาพและคุณสมบัติที่ เหมาะสมของผู้ยื่นสมัคร และความ

ต้องการขายที่อยู่อาศัยราคาถูก ซึ่งจะมีการรวบรวมโดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้องอย่างเป็นระบบและ

ครอบคลุมมากยิ่งข้ึน 

  2. กระบวนการดังกล่าวสามารถตรวจสอบได้  

  3. การประเมินคุณสมบัติและประวัติของผู้สมัครและกระบวนการคัดเลือกผู้ซื้อที่มี

คุณสมบัติเหมาะสมสามารถกระท าได้ในเวลาอันสั้น  

  4. ระบบ ORS นั้นมีความโปร่งใสและมีการจัดสรรที่อยู่อาศัยราคาถูกท่ีเป็นธรรม 

  แต่อย่างไรก็ตาม จากผลของการศึกษายังพบว่ามีการตั้งข้อสังเกตถึงระบบ ORS ว่า

ยังมีข้อท้าทายในหลายประเด็น เช่น การที่แต่ละรัฐได้เพิกเฉยต่อการใช้เงื่อนไขที่ก าหนดโดยกระทรวง 

MHLG และก าหนดเงื่อนไขในระบบ ORS ใหม่เพ่ือให้สะท้อนตามบริบทของแต่ละพ้ืนที่ ซึ่งก่อให้เกิด

ความไม่สอดคล้องกัน รวมทั้งปัญหาการบริหารจัดการข้อมูลของผู้ซื้อที่มีศักยภาพ รวมทั้งปัญหาการ

ใช้ดุลยพินิจของเจ้าหน้าที่ในการคัดเลือกบุคคลที่มีคุณสมบัติในการซื้อที่อยู่อาศัยราคาถูก รวมทั้ง

ปัญหาของบุคคลเฉพาะกลุ่ม เช่น ผู้พิการ บุคคลที่มีปัญหาสุขภาพเรื้อรัง และแม่/พ่อเลี้ยงเดี่ยว 

ครอบครัวขนาดใหญ่ ซึ่งอาจไม่ได้รับประโยชน์ภายใต้ระบบนี้อย่างเท่าเทียมต่อบุคคลอื่น136 

  ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง เช่น 

  (1) 1 Malaysia People’s Housing (PR1MA) เริ่มด าเนินการในปี ค.ศ. 2011 เพ่ือ

จัดให้มีที่อยู่อาศัยแก่ครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลางในใจกลางเมืองส าคัญๆ  (มีข้อจ ากัดในการห้าม

                                                           
  136Eligibility and selection criteria under that open registration system (os) for low cost houses under 
open registration systems (ORS) for low cost houses in Malaysia, [Online], Accessed: 2018, October 21. Availabl e 
from: http://irep.iium.edu.my/33731/1/W29._Rashid,_K.pdf p. 5 

http://irep.iium.edu.my/33731/1/W29._Rashid,_K.pdf
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จ าหน่ายในช่วง 10 ปีแรก และห้ามปล่อยเช่า)137 โครงการนี้ท าให้มีการจัดตั้ง Perbadanan PR1MA 

ขึ้น ภายใต้ PR1MA 2012 เพ่ือวางแผน พัฒนาการก่อสร้างและรักษาคุณภาพที่อยู่อาศัยตามโครงการ

ดังกล่าว  ทั้งนี้ หน่วยงานดังกล่าวได้ร่วมกับภาคเอกชนเพื่อสร้างที่อยู่อาศัยตามโครงการนี้  

  (2) 1 Malaysia Civil Servants Housing (PPA1M) เป็นความริเริ่มโดยรัฐบาล

เพ่ือให้ความช่วยเหลือแก่ข้าราชการ โดยเฉพาะกลุ่มผู้มีรายได้ปานกลางและรายได้น้อย เพ่ือให้

สามารถมีที่อยู่อาศัยของตน ภายใต้โครงการริเริ่มนี้ Perbadanan Putrajaya เป็นผู้ประสานงานและ

ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยตามโครงการนี้ ซึ่งโครงการนี้ได้ริเริ่มจัดท าเป็นครั้งแรกในปี ค.ศ. 2013 

  (3) Rumah Mesra Rakyat 1 Malaysia (RMR1M) โ ค ร ง ก า ร นี้ มี  Syraikat 

Perumahan Negara Berhad (SPNB) ซึ่ งอยู่ภายใต้  Ministry of Finance Incorporated (MoF 

Inc.) ด าเนินโครงการนี้เพ่ือท าให้มั่นใจว่ากลุ่มคนที่มีรายได้น้อยสามารถมีบ้านที่สะดวกสบายเป็นของ

ตนเองได้ โดยผู้ซื้อต้องเป็นประชาชนชาวมาเลเซียที่มีอายุระหว่าง 18-60 ปี และมีรายได้ครัวเรือน

ระหว่าง 750 – 3,000 ริงกิต (183 – 730 ดอลาร์สหรัฐ) ซึ่งยังไม่เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยอ่ืนมาก่อน 

และต้องมีท่ีดินขนาดไม่น้อยกว่า 65 ตารางวา138 

  (4) RUMAWIP กระทรวงเขตแดน (The Ministry of Federal Territories) ได้

ริเริ่มโครงการที่อยู่อาศัยที่ รับภาระได้  (affordable housing) ผ่าน Federal Territory Home 

Schemes ในปี ค.ศ. 2013 เพ่ือจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับ federal territories โดยด าเนินการผ่าน 

public-private partnership และบริษัทการสร้างจากภาคเอกชน 

 ทั้งนี้ กลุ่มเป้าหมายของผู้ซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการนี้เป็นกลุ่มผู้มีรายได้น้อย และ

รายได้ปานกลางในเขตกัวลาลัมเปอร์ ปุตราจายา และ Labuan โดยราคาที่พักอาศัยอยู่ระหว่าง 

52,000 – 300,000 ริงกิต ผู้ซื้อจะต้องเป็นบุคคลสัญชาติมาเลเซีย อายุมากกว่า 21 ปี และมีรายได้

ครัวเรือนน้อยกว่า 15,000 ริงกิต ซึ่งท างานและอาศัยอยู่ใน Wilayah Persekutuan และจะต้องเป็น

บ้านหลังแรกใน Wilayah Persekutuan โดยมีข้อจ ากัดคือห้ามจ าหน่ายภายในระยะเวลา 10 ปีแรก 

และไม่อนุญาตให้ปล่อยเช่า 139 

                                                           
   137 Malaysia Affordable Housing Guide 2016/2017 – Part 2, [Online], Accessed: 2018, November 3. 
Available from: http://www.starproperty.my/index.php/articles/investment/malaysia -affordable-housing-guide-
20162017-part-2/ 
  138 Ibid 
   139 Ibid 
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  (5) โ ค ร ง ก า ร  People’s Housing Programme โ ด ย  National Housing 

Department (NHD) จัดท าขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือแก้ปัญหาความต้องการที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้น

โดยเฉพาะในกลุ่มที่อยู่อาศัยราคาต่ าในเขตตัวเมือง ทั้งนี้ โครงการดังกล่าวยังมุ่งจัดให้มีโครงสร้าง

พ้ืนฐานที่เพียงพอและสิ่งอ านวยความสะดวกขั้นพื้นฐานในท าเลที่เหมาะสม ซึ่งถือเป็นหนึ่งในการย้าย

ที่อยู่อาศัยโดยรัฐบาลที่ดีที่สุด ตามที่ได้มีการย้ายที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้บุกรุกที่ดิน /ตั้งถิ่นฐานในที่

สาธารณะไปยังที่อยู่อาศัยใหม่ซึ่งมีอัตราค่าเช่าเพียง 126 ริงกิต (30.79 ดอลลาร์สหรัฐ) ซึ่งโครงการนี้

มิได้มุ่งเพียงจัดให้มีที่อยู่อาศัยแก่ประชาชนเท่านั้น แต่ยังมุ่งให้ประชาชนมีสภาพแวดล้อมที่เหมาะแก่

การอยู่อาศัยอีกด้วย โครงการนี้ยังได้ให้ส่วนลดเป็นพิเศษแก่ผู้ซื้อที่มีคุณสมบัติตามที่ก าหนดอีกด้วย 

โดยอัตราการสร้างที่อยู่อาศัยตามโครงการภายใต้โครงการต่างๆ  ในช่วงปี ค.ศ. 2011-2015 มีดังนี้ 

(ข้อมูลปี ค.ศ. 2015)  

 ด้านการเข้าถึง 

 โครงการ Rumah Idaman Rakyat (RIR) ด าเนินการโดย Syarikat Perumahan 

Negara Berhad (SPNB) ภายใต้ก ากับของกระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี

รายได้ปานกลางในอัตราราคาไม่เกิน 350,000 ริงกิต (85,600 ดอลลาร์สหรัฐ) ซึ่งเปิดกว้างส าหรับ

ประชาชนมาเลเซียทุกคนที่มีอายุมากกว่า 21 ปี แต่ให้สิทธิพิเศษแก่คนพิการ และแม่ที่เลี้ยงบุตรเพียง

ล าพังก่อน โดยผู้จะซื้อที่อยู่อาศัยในโครงการนี้ต้องมีรายได้ครัวเรือนไม่น้อยกว่า 10,000 ริงกิต  

(2,440 ดอลลาร์สหรัฐ) และมีรายได้ต่อเดือนไม่น้อยกว่า 7,500 ริงกิต (1,830 ดอลลาร์สหรัฐ )  

ซึ่งก าหนดข้อจ ากัดของที่อยู่อาศัยนี้ไว้ โดยจะไม่สามารถจ าหน่ายได้ในช่วง 5 ปีแรก และไม่อนุญาตให้ 

ปล่อยเช่าต่อ140 

  โครงการ MyBeautiful Malaysia (MyBM) เป็นโครงการที่มุ่ งส่ งเสริม เพ่ือให้

ประชาชนมีสภาพแวดล้อมที่เหมาะแก่การอยู่อาศัย รวมทั้งปลูกฝังวัฒนธรรมในเรื่องความสะอาด

ให้แก่ผู้อยู่อาศัย รวมถึงการซ่อมแซมและการพัฒนาที่อยู่อาศัยของข้าราชการ ซึ่งรวมถึงที่อยู่อาศัย

ของทหาร และต ารวจ และการยกระดับห้องสุขาสาธารณะ ทั้งนี้ เพ่ือส่งเสริมนโยบายนี้ รัฐบาลได้

พัฒนา ฐานข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย (the Integrated Database on Housing - TEDUH) เพ่ือท าให้

แน่ใจว่าจะมีที่อยู่อาศัยเพียงพอกับความต้องการของประชาชน โดย TEDUH จะรวบรวมและจัดท า

                                                           
   140 Ibid 
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ข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในการตัดสินใจที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย ด้วยฐานข้อมูลที่ค่อนข้างมีความ

แม่นย า TEDUH จะพัฒนาข้อมูลส าหรับการให้ความช่วยเหลือด้านเงินทุนแก่คนเฉพาะกลุ่มโดย

จ าแนกตามระดับรายได้และท าเลที่อยู่อาศัย 

   3.2.2.3.3 การจัดตั้งกองทุน/ความช่วยเหลือทางการเงิน 

    รัฐบาลมีบทบาทหลักในการจัดให้มีความช่วยเหลือทางการเงินแก่ผู้ซื้อที่อยู่

อาศัย ซึ่งได้มีการออกแผนงานเพ่ือส่งเสริมและสนับสนุนทางด้านการเงิน โดยมีแผนงานที่ส าคัญ 

เช่น141 

    (1) แผนงานเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย (Skim Pinjaman Perumahan – SPP) 

เป็นแผนงานด้านงบประมาณเพ่ือช่วยเหลือครัวเรือนที่มีรายได้น้อย ระหว่าง 750 ริงกิตมาเลเซีย – 

2,500 ริงกิตมาเลเซีย (182-613 ดอลลาร์สหรัฐ) ต่อเดือน โดยก าหนดจ านวนเงินกู้สูงสุดไม่เกิน 

45,000 ริงกิตมาเลเซีย (11,035 ดอลลาร์สหรัฐ) เพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง แผนงานนี้

ด าเนินการผ่านกองทุนด้านที่อยู่อาศัย (Housing Loan Fund) ซึ่งได้รับการอนุมัติภายใต้ Financial 

Procedure Act 1957 (ฉบับแก้ไข 1972) ซึ่งมีผลใช้บังคับเมื่อ ค.ศ. 1976 โดยแผนงานนี้ท าให้บุคคล

ที่ไม่สามารถกู้เงินจากธนาคารพาณิชย์ได้ ได้รับความช่วยเหลือทางการเงินจากรัฐบาลเพ่ือสร้างที่อยู่

อาศัยบนที่ดินของตนเอง 

    (2) ความช่วยเหลือทางการเงินเพ่ือส่งเสริมเงินทุนส าหรับบ้านประชาสังคม 

(Indirect Financial Assistance to Strengthen Publics’ Housing Finance) ในการท าให้มั่นใจ

ได้ว่าผู้ซื้อที่อยู่อาศัยจะได้รับที่อยู่อาศัยตามที่เขาได้จ่ายเงินไป NHD ได้เข้าไปฟื้นฟูโครงการที่อยู่อาศัย

ของภาคเอกชนที่ถูกละทิ้งไป โดยรัฐบาลจะเข้าไปให้ความช่วยเหลือแก่ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยรายใหม่เพ่ือ

ด าเนินโครงการที่ถูกทิ้งไว้ให้ส าเร็จ ด้วยความริเริ่มนี้  ผู้ที่ตกเป็นเหยื่อจากการซื้อที่อยู่อาศัยที่

หลอกลวงหรือละทิ้งโครงการไปกลางคันจะสามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้โดยความช่วยเหลือของ

รัฐบาล 

                                                           
  141 Malaysia National Report for the 3rd United Nations Conference on Housing and Sustainable Urban 
Development (HABITAT III) Chapter 7, [Online] Accessed: 2018, 15 October. Available from: http://habitat3.org/wp-
content/uploads/Malaysia-National-Report-28092016.pdf p. 4 
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    (3) แผนงานเงินฝากบ้านหลังแรก (First Home Deposit Scheme) หรือ 

My Deposit เป็นโครงการโดยรัฐบาลเพ่ือช่วยเหลือครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลางเพ่ือให้สามารถเป็น

เจ้าของที่อยู่อาศัยของตนได้ โดยรัฐบาลจัดสรรงบประมาณให้ 200 ล้านริงกิตมาเลเซีย (49 ล้าน

ดอลลาร์สหรัฐ) ให้เป็นเงินฝากส าหรับซื้อบ้านหลังแรก ซึ่งจ ากัดอยู่เพียง 2 ,000 หลัง โดยโครงการนี้

เริ่มด าเนินการครั้งแรกเมื่อวันที่ 6 เมษายน ค.ศ. 2016 เพ่ือส่งเสริมการเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของ

ประชากรมาเลเซีย 

   3.2.2.3.4 แนวปฏิบัติในการด าเนินการ 

    การด าเนินการเชิงนโยบายเพ่ือพัฒนาและแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของ

มาเลเซีย แบ่งได้ออกเป็นหลายมิติ ซึ่งมีวัตถุประสงค์ส าคัญเพ่ือให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มี

คุณภาพ โดยผู้เขียนจะจ าแนกว่า มาเลเซียได้ด าเนินมาตรการใดบ้างเพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอในแต่ละองค์ประกอบ ดังนี้ 142 

    1. ด้านการมีบริการ อุปกรณ์ สิ่งอ านวยความสะดวกและโครงสร้างพ้ืนฐาน 

โดยรัฐบาลได้ด าเนินมาตรการที่เกี่ยวข้อง ดังนี้ (1)  การรับรองนโยบายน้ าแห่งชาติ และแผนแม่บท

นโยบายทรัพยากรน้ า ซึ่งครอบคลุมการวางแผนไปจนถึงปี ค.ศ. 2050 เพ่ือบริการการใช้ทรัพยากรน้ า 

เพ่ือให้ประเทศสามารถมีน้ าสะอาดใช้อย่างเพียงพอ (2)  ด าเนินโครงการพัฒนาการระบายน้ าเสีย

เพ่ือให้มั่นใจได้ว่าจะประชาชนจะได้รับบริการที่ดียิ่งกว่าเดิม รวมทั้งท าให้มั่นใจว่าจะมีบริการระบาย

น้ าเสียให้ประชาชนในราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ (3) การจัดให้มีสิ่งอ านวยความสะดวก 

เช่น ไฟฟ้า น้ าประปา ให้แก่ผู้ที่ตั้งถิ่นฐานในที่สาธารณะในระหว่างที่มีการจัดท าแผนการอพยพย้ายที่

อยู่อาศัยให้แก่คนเหล่านั้น (4) การส่งเสริมให้นายจ้างในบริษัทต่างๆ จัดให้ลูกจ้างของตนได้ท างาน

โดยมีที่พัก และสิ่งพักผ่อนหย่อนใจ (5) ด าเนินการเพ่ือการพัฒนาบริการต่างๆ ซึ่งจัดให้แก่ประชาชน

โดยหน่วยงานท้องถิ่น เช่น ที่จอดรถสาธารณะ การลดปัญหาการจราจรติดขัด ปัญหาน้ าท่วม 

มลภาวะ รวมทั้งปัญหาด้านสุขอนามัย และการขยายถนน รวมทั้งการก่อสร้างถนนเชื่อมต่อไปยังที่อยู่

อาศัย 

   2. ด้านความสามารถในการได้มา143 การพัฒนาที่อยู่อาศัยในประเทศ

                                                           
   142 Ibid 
   143 Ibid 
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มาเลเซีย มีการด าเนินการทั้งภาครัฐและภาคเอกชน โดยภาคเอกชน (กลุ่มผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย) 

นอกจากข้อก าหนดร้อยละ 30 ที่ก าหนดให้สร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกและราคาอยู่ในระดับที่ประชาชน

สามารถรับภาระได้ มักจะให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาปานกลางและราคาสูงมากกว่า 

ซึ่งแตกต่างจากภาครัฐที่จะให้ความส าคัญกับที่อยู่อาศัยราคาถูกและสามารถรับภาระด้านราคาได้ 

โดยมุ่งควบคุมที่อยู่อาศัยให้อยู่ในราคาต่อหน่วยที่สอดคล้องกับแผนมาเลเซีย (Malaysia Plan) 

เพ่ือให้มั่นใจได้ว่ามีท่ีอยู่อาศัยเพียงพอกับความต้องการของประชาชน 

   ในปี  ค.ศ. 1997 รัฐบาลได้จัดตั้ ง Syarikat Perumahan Negara 

Malaysia Berhad (SPNB) ในฐานะเป็นหน่วยงานขับเคลื่อนที่อยู่อาศัยแห่งชาติเพ่ือเพ่ิมการจ าหน่าย

ที่อยู่อาศัยในระดับราคา 150,000 ริงกิตมาเลเซีย ลงไป144 ต่อมา รัฐบาลได้จัดตั้ง National 

Housing Policy (NPH) เมื่อปี ค.ศ. 2011 รวมทั้ง National Housing Council (NHC) ซึ่งมี

นายกรัฐมนตรีเป็นประธาน ในปี ค.ศ. 2012 เพ่ือสร้างความแข็งแกร่งให้กับการด าเนินนโยบายและ

การก าหนดทิศทางของนโยบายด้านที่อยู่อาศัย รวมทั้งเพ่ือการตรวจสอบและควบคุมการด าเนิน

นโยบายด้านที่อยู่อาศัย145 นอกจากนี้ ที่ผ่านมายังมีการด าเนินโครงการเช่าซื้อพิเศษ (special hire-

purchase) รวมทั้งโครงการซื้อคืน (buy-back scheme) ส าหรับเจ้าหน้าที่ของหน่วยงานภาครัฐ 

โดยเฉพาะ อดีตเจ้าหน้าที่ต ารวจและทหาร ภายใต้โครงการดังกล่าว รัฐบาลโดย SPNB จะซื้ออพาร์ต

เมนท์ที่ขายไม่ออกในราคาที่ถูกกว่า ร้อยละ 20 และให้เช่าแก่ผู้ยื่นขอ ซึ่งมีเงื่อนไขว่าในระยะเวลา 3 

ปีจากนั้น สามารถซื้อขาดได้ โครงการดังกล่าวนี้ยังเปิดโอกาสให้แก่หญิงหม้ายที่เป็นเจ้าหน้าที่ใน

หน่วยงานของรัฐ และแม่ที่เลี้ยงบุตรเพียงล าพัง (single mother) ที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง

ด้วย146  

 

 

                                                           
  144 E x e c u t iv e  S u m m a ry , [O n l in e ]  A c c e s s e d : 2 0 1 8 , O c to b e r1 5 . A v a ila b le  f ro m : 
http://www.suhakam.org.my /wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 
  145 Malaysia National Report for the 3rd United Nations Conference on Housing and Sustainable Urban 
Development (HABITAT III) Chapter 7, [Online] Accessed: 2018, 15 October. Available from: http://habitat3.org/wp-
content/uploads/Malaysia-National-Report-28092016.pdf  
  146 E x e c u t iv e  S u m m a ry , [O n l in e ]  A c c e s s e d : 2 0 1 8 , O c to b e r1 5 . A v a ila b le  f ro m : 
http://www.suhakam.org.my /wp-content/uploads/2013/11/adequate-housing.pdf 

http://www.suhakam.org.my/
http://www.suhakam.org.my/
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บทที ่4 
การคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอในกฎหมายไทย 

4.1 สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยในประเทศไทย 

  จากข้อมูลการศึกษาของกองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ ซึ่งได้จัดท าสถานการณ์ที่อยู่อาศัย ช่วงเดือนมกราคม - มิถุนายน 

2561 บ่งชี้ว่าสถานการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยทั้งในด้านอุปสงค์และอุปทานในปี 2561 ปรับตัวเพ่ิมขึ้น  

ดังเห็นได้จากการโอนกรรมสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยที่เพ่ิมขึ้น รวมทั้งมีการปล่อยสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพ่ิมขึ้น 

ส่วนโครงการที่อยู่อาศัยส่วนมากเป็นโครงการประเภทอาคารชุดที่ขยายตัว อย่างไรก็ตาม ส าหรับ

สถานการณ์ที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ซึ่งเป็นกลุ่มเป้าหมายที่ต้องการความช่วยเหลือและ

สนับสนุนมากกว่า และประสบปัญหาเรื่องที่อยู่อาศัยมากกว่ากลุ่มอ่ืน พบว่าจากการส ารวจชุมชนผู้มี

รายไดน้้อยในปี 2560 สรุปได้ดังนี้ 

  (1) ชุมชนผู้มีรายได้น้อยทั่วประเทศ ประมาณ 1,908 ชุมชน จัดเป็นชุมชนแออัด 

1,791 ชุมชน 151,858 ครัวเรือน ชุมชนเมือง 56 ชุมชน 3,237 ครัวเรือน และชุมชนชานเมือง 61 

ชุมชน 3,169 ครัวเรือน  

  (2) ลักษณะของชุมชน เป็นชุมชนที่มีความหนาแน่นปานกลาง มากถึง 1,305 ชุมชน 

คิดเป็นร้อยละ 68.40 และเป็นชุมชนที่มีความหนาแน่นมากถึง 571 ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 29.93 

ส่วนชุมชนไม่หนาแน่น มี 32 ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 1.68 ซึ่งสภาพที่อยู่อาศัยส่วนมากก็เป็นที่อยู่

อาศัยแบบทรุดโทรมถึงร้อยละ 86.48  

  (3) ประเภทของที่ดินที่ชาวชุมชนเข้าไปปลูกที่อยู่อาศัย พบว่า ส่วนใหญ่เป็น  

(1) ที่ดินของหน่วยงานรัฐถึง 764 ชุมชน หรือร้อยละ 34.97 (2) ที่ดินของเอกชนจ านวน 641 ชุมชน 

หรือร้อยละ 29.34 (3) ที่ดินผสมที่มีเจ้าของตั้งแต่สองรายขึ้นไป เช่น รัฐและเอกชน หรือรัฐและที่ดิน

ตนเองและวัด (4) ที่ดินของวัด 188 ชุมชน หรือร้อยละ 8.60 (5) ที่ดินตนเอง จ านวน 103 ชุมชน 

หรือร้อยละ 4.71  

  (4) ลักษณะของการครอบครองที่ดินและที่อยู่อาศัยของชุมชน พบว่าส่วนใหญ่อยู่ใน

ที่ดินแบบผสม กล่าวคือเป็นการครอบครองที่ดินมากกว่าหนึ่งประเภท ถึง 685 ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 

35.9 และอันดับสอง เป็นการอยู่อาศัยแบบบุกเบิกท่ีดินของผู้อ่ืนอยู่อาศัย จ านวน 591 ชุมชน คิดเป็น
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ร้อยละ 30.97 ส่วนอันดับสาม เป็นการครอบครองแบบเช่าที่ดินอยู่อาศัย คิดเป็น 525 ชุมชน คิดเป็น

ร้อยละ 27.52  

  (5) การประกอบอาชีพของขาวชุมชนผู้มีรายได้น้อย พบว่าส่วนมากมีอาชีพที่ไม่มี

ความมั่นคง รายได้ไม่แน่นอน และส่วนใหญ่มีอาชีพที่มีความหลากหลายถึง 1,797 ชุมชน คิดเป็นร้อย

ละ 94.18 อันดับรองลงมาคือ ประกอบอาชีพรับจ้างทั่วไป ไม่มีเงินเดือนประจ า มีจ านวน 78 ชุมชน 

คิดเป็นร้อยละ 4.09 และอันสามคือประกอาชีพค้าขาย จ านวน 16 ชุมชน คิดเป็นร้อยละ 0.84 

  จากข้อมูลข้างต้น จึงเห็นได้ว่าแนวโน้มของที่อยู่อาศัยของไทยในปัจจุบัน โดยเฉพาะ

ในกรุงเทพมหานคร ที่อยู่อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมขยายตัวมากกว่าประเภทอ่ืน ซึ่งมักมีแหล่งที่ตั้ง

ที่มีสาธารณูปโภค และระบบการขนส่งสาธารณะเข้าถึง รองรับใกล้แหล่งงาน ในขณะที่ที่อยู่อาศัยของ

กลุ่มผู้มีรายได้น้อย สะท้อนว่าส่วนใหญ่ยังคงอาศัยในชุมชนแออัดที่มีความหนาแน่น บนที่ดินที่เป็นทั้ง

ของรัฐและบุกรุกที่ดินเอกชน และประชาชนเหล่านั้นมักมีอาชีพที่ไม่ม่ันคง มีรายได้ไม่แน่นอน  

  การเคหะแห่งชาติ ในฐานะหน่วยงานหลักด้านที่อยู่อาศัยของประเทศจึงได้จัดท า

ยุทธศาสตร์และมาตรการเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นการด าเนินการตามเป้าหมายในการท าให้

คนไทยทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วในปี พ.ศ. 2579 มีปริมาณที่อยู่อาศัยที่สามารถรับภาระได้ และ

สามารถปรับเปลี่ยนตามความต้องการที่เปลี่ยนแปลงไปในอนาคต มีความมั่นคงในที่อยู่อาศัย และ

ได้รับการคุ้มครองในสิทธิส่ วนบุคคลอย่างเท่ าเทียมและเสมอภาค นอกจากนี้  ไทยยั งมี

คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติ ก ากับดูแลนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในภาพรวมของประเทศ 

ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ในการเสนอนโยบาย ยุทธศาสตร์ และแผนการบริหารจัดการเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัย

ด้วย 

  อย่างไรก็ตาม เมื่อถามถึงความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่ของชาวชุมชนผู้มีรายได้น้อย  

กลับพบว่าชาวชุมชนผู้มีรายได้น้อยในเมืองยังคงมีความต้องการที่อยู่อาศัยในชุมชนเดิมมากกว่าที่จะ

ย้ายไปอยู่ในที่อยู่ใหม่ โดยมีการปรับปรุงสภาพให้ดีขึ้น และต้องการที่อยู่อาศัยเป็นหลัง ๆ เป็นสัดส่วน 

แม้ว่าจะไม่มีความมั่นคงในเรื่องของที่ดิน และขาดสาธารณูปโภคและสาธารณูปการก็ตาม147 

  สภาพปัญหาที่อยู่อาศัยของไทยส่วนมากกระจุกตัวอยู่ในกลุ่มของผู้มีรายได้น้อย  

                                                           
  147 กองยุทธศาสตร์และสารสนเทศที่อยู่อาศัย ฝ่ายวิชาการพัฒนาที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ , สถานการณ์ที่อยู่อาศัย 
มกราคม - มิถุนายน 2561, [ออนไลน์ ], 3 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา http://housingkc.nha.co.th/files/article/ 
attachments/8b184d0d14fa4dce9b25a9b6be0bc121.pdf 

http://housingkc.nha.co.th/files/article/
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ที่มักสร้างที่อยู่อาศัยบนที่ดินของรัฐ เอกชน ในลักษณะของการบุกรุกเป็นส่วนมาก น ามาซึ่งปัญหา

การขับไล่ รื้อถอน ให้ต้องย้ายออกจากที่อยู่อาศัยเดิม กระทบต่อการด ารงชีวิต ซึ่งปัญหาดังกล่าวก็

มิได้เกิดข้ึนเฉพาะในเขตกรุงเทพฯ หรือปริมณฑลเท่านั้น แต่ยังพบในพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของไทย ด้วย  

  อย่างไรก็ตาม โดยที่ประเด็นปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของไทยมีหลายแง่มุม และสภาพ

ของที่อยู่อาศัยของคนในเมืองและชนบทมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ ชุมชนเมืองมีที่อยู่อาศัยใน

รูปแบบบ้านจัดสรร คอนโดมิเนียม รวมทั้งที่อยู่อาศัยประเภทเช่า แต่ในพ้ืนที่ชนบท มักเป็นที่อยู่อาศัย

ในรูปแบบที่ตั้งอยู่บนที่ดินท ากินของตนเอง รวมทั้งการบุกรุกที่ดินนของรัฐ พ้ืนที่ป่า เพ่ือสร้างที่อยู่

อาศัย โดย THE INTERNATIONAL COMMISSION OF JURIST หรือ ICJ ได้จัดท ารายงานเสนอต่อ

คณะกรรมาการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม กล่าวถึงการใช้ค าสั่งคณะรักษาความสงบ

แห่งชาติที่ 64/2014 และ 66/2014 และแผนการด าเนินงานภายใต้ค าสั่งเหล่านี้ รวมทั้ง Master 

Plan on Solutions to the Destruction of Forest Resources and Land Encroachment 

and Sustainable Forest Management ที่มีการด าเนินการที่ละเมิดต่อสิทธิของชุมชนในการอาศัย

อยู่ในพ้ืนที่ป่า รวมทั้งสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของบุคคลเหล่านั้น การใช้อ านาจตามค าสั่งเหล่านี้

เป็นที่ทราบดีว่ามีการด าเนินการรื้อถอนที่ก่อให้เกิดเกิดความขัดแย้งระหว่างชุมชนที่อาศัยอยู่ในพ้ืนที่

ป่าสงวนและหน่วยงานของรัฐ ซึ่งคณะกรรมการสิทธิมนุษยชนแห่งชาติได้รับการร้องเรียนเกี่ยวกับ

การละเมิด rights of rural communities จากการใช้ค าสั่งที่ 64/2014 148 

4.2  แนวคิดและการส่งเสริมหลักการของสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอของประเทศไทย 

4.2.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 

  ตามที่ผู้เขียนได้กล่าวไปในส่วนที่มาและความส าคัญของปัญหาว่า ที่ผ่านมาประเทศ

ไทยไม่เคยบัญญัติรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในรัฐธรมนูญ หรือกฎหมายล าดับรอง  

สิ่งที่ปรากฎในรัฐธรรมนูญ ซึ่งผู้ เขียนจะศึกษาตั้ งแต่ รัฐธรรมนูญฯ ฉบับ พ .ศ . 2540 รวมทั้ง

รัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 และรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560 ปรากฏพัฒนาการของการด าเนินมาตรการ

ทางด้านที่อยู่อาศัยเพ่ือให้ครอบคลุมคนทุกกลุ่ม โดยการด าเนินการของกระทรวงการพัฒนาสังคม
                                                           
  148 The International Commission of Jurists’ Submission to the UN Committee on Economic, Social and 
Cultural Rights in advance of the Examination of Thailand’s Initial and Second Periodic Reports Under Article 16 
and 17 of the International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights, [Online] . Accessed: 2018, 
November 3. Available from: http://tbinternet.ohchr.org/Treaties/CESCR/Shared%20Documents/THA/INT_CESCR 
_CSS_THA_20446_E.pdf. p. 6 

http://tbinternet.ohchr.org/Treaties/CESCR/Shared%20Documents/THA/INT_CESCR%20_CSS_THA_20446_E.pdf
http://tbinternet.ohchr.org/Treaties/CESCR/Shared%20Documents/THA/INT_CESCR%20_CSS_THA_20446_E.pdf
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และความมั่นคงของมนุษย์ ผ่านการเคหะแห่งชาติ สถาบันองค์การพัฒนาชุมชน ตลอดจนหน่วยงาน

รัฐอ่ืน ๆ ที่เก่ียวข้อง ที่ร่วมมือกับสถาบันการเงินทั้งของภาครัฐและภาคเอกชน เพ่ือส่งเสริมการเข้าถึง

เงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย รวมทั้งการให้ความช่วยเหลือเพ่ือให้ประชาชนมีความมั่นคงในที่ดิน และที่อยู่

อาศัย ซึ่งการด าเนินการเหล่านี้อาจถือได้ว่าเป็นการกระท าเพ่ือบรรลุองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอเพียงบางประการเท่านั้น แต่ยังไม่ครอบคลุมทุกองค์ประกอบ  

4.2.1.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2540 

    ในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2540 มีบทบัญญัติที่รับรองความเสมอภาคของ

ประชาชน และคุ้มครองประชาชนจากการเลือกปฏิบัติที่ไม่เป็นธรรม รวมทั้งให้ความคุ้มครองสิทธิใน

ทรัพย์สิน และการได้รับค่าทดแทนที่ เป็นธรรมเมื่อมีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ นอกจากนี้ 

รัฐธรรมนูญฉบับนี้ได้ก าหนดให้มีการให้ความช่วยเหลือแก่บุคคลที่มีอายุเกิน 60 ปี ในการได้รับความ

ช่วยเหลือที่เหมาะสมของรัฐ (มาตรา 54) รวมทั้งบุคคลซึ่งพิการ และทุพพลภาพ ซึ่งมีสิทธิได้รับความ

ช่วยเหลือจากรัฐ แต่ต้องเป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติ (มาตรา 55)  

   ส่วนในหมวดแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ มีก าหนดให้รัฐต้องสงเคราะห์

คนชรา ผู้ยากไร้ ผู้พิการให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีและพ่ึงตนเองได้ รวมทั้งก าหนดให้มีการจัดระบบการถือ

ครองที่ดินและการใช้ที่ดินอย่างเหมาะสม โดยสรุปแล้ว ผู้เขียนเห็นว่ารัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2540 มีการ

รับรองและคุ้มครองสิทธิเสรีภาพอย่างกว้าง ๆ มีการก าหนดให้การคุ้มครองแก่บุคคลบางกลุ่มเป็น

พิเศษบ้าง เช่น ผู้พิการ ทุพพลภาพ คนชรา ฯลฯ ซึ่งเป็นการก าหนดให้มีการให้ความช่วยเหลือโดย

มิได้ระบุว่าเป็นความช่วยเหลือในด้านใดบ้างอย่างชัดเจน และมีแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐที่

ก าหนดให้รัฐต้องสนับสนุนให้การบริหารจัดการที่ดินที่ดี ดังนั้น ในภาพรวมแล้ว จึงยังไม่มีบทบัญญัติที่

สะท้อนต่อการส่งเสริมหรือคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอโดยตรง ส่วนเรื่องการจัดระบบการถือ

ครองที่ดิน (มาตรา 84) ก็ดูเหมือนจะให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้เกษตรกรมีที่ดินท ากินเป็นหลัก

เสียมากกว่า จะให้ความส าคัญกับเรื่องท่ีอยู่อาศัย  

4.2.1.2 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550   

   ในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 มีบทบัญญัติที่รับรองความเสมอภาคของ

ประชาชน และคุ้มครองประชาชนจากการเลือกปฏิบัติที่ ไม่เป็นธรรม (มาตรา 30) รวมทั้งให้  

ความคุ้มครองสิทธิในทรัพย์สิน และการได้รับค่าทดแทนที่เป็นธรรมภายในระยะเวลาที่เหมาะสมเมื่อ
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มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ (มาตรา 41-42) ตลอดจนการจัดให้มีกระบวนการรับฟังความคิดเห็น

ของประชาชนผู้ได้รับผลกระทบต่อการด าเนินโครงการที่อาจกระทบต่อสิ่งแวดล้อม (มาตรา 57) 

อย่างไรก็ดี หลักการที่ส าคัญที่อาจถือเป็นพัฒนาการของรัฐธรรมนูญฯ ฉบับนี้ คือการรับรองสิทธิของ

บุคคลซึ่งไร้ที่อยู่อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ (มาตรา 55) ที่บัญญัติว่า “บุคคลซึ่งไร้ที่อยู่

อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ ย่อมมีสิทธิ ได้รับความช่วยเหลือที่เหมาะสมจากรัฐ” 

เพ่ือให้สามารถมีที่อยู่อาศัยตามความเหมาะสมและมีรายได้เพียงพอแก่การด ารงชีพอย่างสมศักดิ์ศรี 

ซึ่งนับเป็นการให้หลักประกันทางด้านที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ยากไร้เป็นครั้งแรกในรัฐธรรมนูญไทย 149  

    ต่อมาได้มีการออกพระราชบัญญัติการคุ้มครองคนไร้ที่พ่ึง พ .ศ. 

2557 ประกาศใช้เพ่ือให้เป็นไปตามบทบัญญัติดังกล่าว โดยได้ก าหนดการคุ้มครองคนไร้ที่พ่ึงไว้ว่า 

หมายถึง การจัดสวัสดิการสังคม การเสริมสร้างสมรรถภาพทางร่างกายและจิตใจ การรักษาพยาบาล  

การส่งเสริมการศึกษาและอาชีพ การส่งเสริมและสนับสนุนการสร้างโอกาสในสังคม การพัฒนา

คุณภาพชีวิต การสนับสนุนให้คนไร้ที่พ่ึงมีงานท าและมีที่พักอาศัย และการป้องกันมิให้มีการเลือก

ปฏิบัติที่ไม่เป็นธรรมต่อคนไร้ที่พ่ึง ทั้งนี้ ในกระบวนการยกร่างรัฐธรรมนูญฯ ในมาตรา 55 ได้มีการ

อภิปรายถึงการใช้ถ้อยค า “…มีสิทธิได้รับความช่วยเหลือจากรัฐอย่างเหมาะสม” ซึ่งเป็นเจตนาใน

กระบวนการยกร่างที่ต้องการให้ความช่วยเหลือแก่บุคคลเหล่านี้เปิดกว้าง และไม่จ ากัดเฉพาะการให้

ความช่วยเหลือด้านที่อยู่อาศัยเพียงเท่านั้น 150 

    ในหมวด 5 ส่วนที่  8 แนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ ด้านที่ดิน

ทรัพยากรธรรมชาติ และสิ่งแวดล้อม (มาตรา 85) เป็นการคงหลักการส่วนใหญ่ตามรัฐธรรมนูญฯ 

พ.ศ. 2540 ซึ่งมีเจตนารมณ์เพ่ือก าหนดให้รัฐต้องมีมาตรฐาน หรือกฎเกณฑ์ในการใช้ที่ดินอย่างยั่งยืน 

รองรับต่อการขยายตัวของเมืองในอนาคต ค านึงถึงสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ และวิถีชีวิตของ

ชุมชนท้องถิ่นให้ครอบคลุมทั้งประเทศ ตลอดจนให้ความส าคัญกับการกระจายการถือครองที่ดิน 

อย่างเป็นธรรม และการจัดวางผังเมืองอย่างเป็นระบบเพ่ือประโยชน์ในการดูแลรักษาทรัพยากร 

                                                           
  149 คณะกรรมาธิการวิสามัญบันทึกเจตนารมณ์ จดหมายเหตุ และตรวจรายงานการประชุม สภาร่างรัฐธรรมนูญ , 
เจตนารมณ์รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2550, หน้า 50  
  150 รายงานการประชุมสภาร่างรัฐธรรมนูญ ครั้งที่ 25/2550 (เป็นพิเศษ) วันพฤหัสบดีที่ 14 มิถุนายน พุทธศักราช 2550, 
[ออนไลน์ ]. 4 พฤศจิกายน 2561, แหล่งที่มา : http://library2.parliament.go .th/giventake/content_cons40 -
50/cons2550/25_25500614.pdf หน้า 246  

http://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons40-50/cons2550/25_25500614.pdf
http://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons40-50/cons2550/25_25500614.pdf


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

122 

ธรรมชาติ 151 ในขณะที่หลักการจัดให้มีสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานอันจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของ

ประชาชน ในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 มีความชัดเจนกว่ารัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2540 เพราะมีการ

ก าหนดให้รัฐกระจายอ านาจให้ท้องถิ่นด าเนินการจัดให้มีระบบสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ  

4.2.1.3 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560  

   รัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2560 ยังคงหลักการในการคุ้มครองความเสมอภาคและ

การเลือกปฏิบัติจากรัฐธรรมนูญฯ ฉบับที่ผ่านมา อย่างไรก็ตาม ในส่วนของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์

นั้น ผู้เขียนเห็นความเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญ คือ การเปิดช่องให้มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพ่ือชดเชย

ให้เกิดความเป็นธรรมกับเจ้าของที่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้งการตัดบทบัญญัติที่คุ้มครองสิทธิ

ของบุคคลซึ่งไร้ที่อยู่อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ ซึ่งได้รับการรับรองในรัฐธรรมนูญฯ 

พ.ศ. 2550 ออกไป ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าเป็นอีกจุดเปลี่ยนส าคัญในฐานะที่การคุ้มครองสิทธิดังกล่าวจะ

ช่วยเติมเต็มสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ อย่างไรก็ตาม พระราชบัญญัติคุ้มครองคนไร้ที่พ่ึง พ.ศ. 2558 

ยังคงใช้บังคับอยู่  

    ในหมวดหน้าที่ของรัฐ เป็นหมวดที่ได้รับการบัญญัติขึ้นมาเป็นครั้งแรก 

ในรัฐธรรมนูญฉบับนี้ ซึ่งก าหนดให้ประชาชนและชุมชนสามารถติดตามและเร่งรัดให้รัฐด าเนินการ 

รวมทั้งฟ้องร้องหน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องเพ่ือจัดให้ประชาชนหรือชุมชนได้รับประโยชน์ นั้นตาม

หลักเกณฑ์และวิธีการตามท่ีกฎหมายบัญญัติ (มาตรา 51) เช่น หน้าที่ของรัฐในการจัดหรือด าเนินการ

ให้มีสาธารณูปโภคขั้นพ้ืนฐานอันจ าเป็นต่อการด ารงชีวิตของประชาชนหรือเพ่ือความมั่นคงของรัฐ 

ผู้เขียนเห็นว่าเป็นพัฒนาการที่ดีประการหนึ่งที่จะส่งเสริมให้ประชาชนมีส่วนร่วมในการตรวจสอบ

ถ่วงดุล และรักษาผลประโยชน์ของส่วนรวมและชุมชนมากยิ่งขึ้น  

   ส่วนในหมวดแนวนโยบายแห่งรัฐ ในมาตรา 71 ก าหนดให้รัฐจัดให้

ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม รวมทั้งพึงให้ความช่วยเหลือเด็ก เยาวชน สตรี ผู้สูงอายุ  

คนพิการ ผู้ยากไร้ และผู้ด้อยโอกาสให้สามารถด ารงชีวิตได้อย่างมีคุณภาพ และคุ้มครองป้องกันมิให้

บุคคลเหล่านี้ถูกปฏิบัติอย่างไม่เป็นธรรม ผู้เขียนเห็นว่าบทบัญญัตินี้เป็นการก าหนดหลักการในภาพ

กว้างของการท าให้ประชาชนทุกกลุ่ม โดยเฉพาะบุคคลที่อาจถูกเลือกปฏิบัติอย่างไม่เป็นธรรมได้รับ

                                                           
  151 คณะกรรมาธิการวิสามัญบันทึกเจตนารมณ์ จดหมายเหตุ และตรวจรายงานการประชุม สภาร่างรัฐธรรมนูญ , 
เจตนารมณ์ รัฐธรรมนูญ แห่ งราชอาณาจักรไทย  พุ ทธศักราช 2550, [ออนไลน์ ]. 4  พฤศจิกายน 2561, แหล่ งที่ ม า : 
http://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons40-50/cons2550/cons50-intention.pdf หน้า 85 

http://library2.parliament.go.th/giventake/content_cons40-50/cons2550/cons50-intention.pdf
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ความคุ้มครองและช่วยเหลือให้สามารถด ารงชีวิตได้อย่างมีคุณภาพ ซึ่งย่อมรวมถึงเรื่องที่อยู่อาศัย  

ในฐานะที่เป็นปัจจัยขั้นพ้ืนฐานในการด ารงชีวิตด้วยเช่นกัน แต่การก าหนดถ้อยค าว่า “จัดให้

ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม” แม้ในแง่มุมหนึ่งจะเป็นการใช้ถ้อยค าให้เปิดกว้างเพ่ือให้เกิด

ความยืดหยุ่นในการตีความ แต่ในอีกแง่มุมหนึ่งก็ท าให้เกิดความไม่ชัดเจนในการมีหลักประกันขั้นต่ า

ของการมีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม และโดยที่ไทยได้ให้สัตยาบันเข้าร่วมเป็นภาคี กติกา ICESCR  

จึงเห็นว่าควรระบุถ้อยค าที่สะท้อนถึงการคุ้มครองและการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอที่มี

ความชัดเจนมากกว่านี้  

   ในส่วนของการด าเนินการเกี่ยวกับที่ดิน ก าหนดให้รัฐมีการวางแผนการใช้

ที่ดินให้เหมาะสมกับสภาพของพ้ืนที่ และศักยภาพของที่ดิน และมีการวางผังเมืองและบังคับใช้อย่างมี

ประสิทธิภาพ รวมทั้งจัดให้มีมาตรการกระจายการถือครองที่ดิน แก้ปัญหากรรมสิทธิ์และสิทธิครอง

ครองที่ดินอย่างเป็นระบบ รวมทั้งจัดให้มีระบบการจัดการและก าจัดขยะมูลฝอยที่มีประสิทธิภาพ 

   โดยสรุปแล้ว รัฐธรรมนูญฯ พ .ศ. 2560 มีทั้งพัฒนาการที่ส าคัญในการ

ส่งเสริมการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ กล่าวคือ ส่วนที่ปรากฎในแนวนโยบาย

แห่งรัฐในการจัดให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม และการก าหนดแนวทางการเวนคืนให้

รวมถึงการเวนคืนเพ่ือชดใช้ให้กับผู้ที่ถูกเวนคืน ซึ่ งผู้ เขียนจะกล่าวถึงรายละเอียดข องร่าง

พระราชบัญญัติการว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ .ศ. …. ในรายละเอียดต่อไป 

ส าหรับการตัดบทบัญญัติที่รับรองสิทธิของบุคคลซึ่งไร้ที่อยู่อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ 

ผู้เขียนมีข้อสังเกตว่าเป็นการลดทอนความศักดิ์สิทธิและคุณค่าของการคุ้มครองสิทธิดังกล่าวจาก    

ในระดับรัฐธรรมนูญฯ ลงคงเหลือเพียงตามพระราชบัญญัติการคุ้มครองคนไร้ที่ พ่ึงเพียงเท่านั้น ทั้งนี้ 

ผู้เขียนจะกล่าวถึงรายละเอียดของกฎหมายฉบับนี้ในล าดับต่อไปว่ามึความเกี่ยวข้องอย่างไรกับการ

รับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

4.2.2 กฎหมายระดับพระราชบัญญัติ และกฎหมายล าดับรอง 

  โดยที่ สิทธิในที่ อยู่อาศัยที่ เพียงพอประกอบด้วยองค์ประกอบ 7 ประการ  

ซึ่งมิได้มีเนื้อหาเฉพาะการจัดให้มีที่อยู่อาศัยเพียงประการเดียว แต่มีสภาพแวดล้อมและองค์ประกอบ

อ่ืน ๆ ประกอบด้วย ดังนั้น การศึกษาในหัวข้อนี้ จะเป็นการศึกษากฎหมายของไทยที่มีนัยส าคัญต่อ

องค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในแต่ละประการ 
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4.2.2.1 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาคการบังคับคดี 

   (1) กรณีการขับไล่ 

   การบังคับคดีประเภทการขับไล่ ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง

บัญญัติอยู่ในหมวด 4 มาตรา 350-355 มิได้บังคับเฉพาะจ าเลยตามค าพิพากษาแต่รวมถึงบริวารของ

จ าเลยตามค าพิพากษาด้วย โดยกระบวนการขับไล่มีมาตรฐานที่ค่อนข้างคล้ายคลึงกับนานาประเทศ 

กล่าวคือ ก าหนดให้เจ้าพนักงานบังคับคดีปิดประกาศขับไล่เพ่ือให้บุคคลที่อยู่อาศัยหรือครอบครอง

ทรัพย์พิพาทซึ่งอ้างว่ามิได้เป็นบริวารของลูกหนี้ตามค าพิพากษา ยื่นค าร้องต่อศาลภายใน 15 วันนับ

แต่วันปิดประกาศแสดงตนว่ามีอ านาจพิเศษในการอยู่อาศัยหรือครอบครองทรัพย์นั้น ซึ่งอีกนัยหนึ่ง 

ช่วงเวลาดังกล่าวก็เป็นการเปิดโอกาสให้ลูกหนี้ตามค าพิพากษาขนทรัพย์สินออกไปจากทรัพย์พิพาท

ด้วยเช่นกัน ซึ่งหากปรากฏว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือบริวารไม่ออกไปจากทรัพย์สินนั้น ให้เจ้า

พนักงานบังคับคดีรายงานต่อศาลเพ่ือมีค าสั่งจับกุมและกักขังลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือบริวาร และ

ให้ศาลมีอ านาจสั่งจับกุมและกักขังได้ทันที 

   (2) กรณีการรื้อถอน 

   มาตรา 355 ก็ได้ก าหนดให้มีการปิดประกาศก าหนดการรื้อถอนทรัพย์

พิพาทหรือขนย้ายทรัพย์สินออกจาก ณ บริเวณนั้น ไม่น้อยกว่า 15 วัน และให้ด าเนินการกับวัสดุที่ถูก

รื้อถอนและทรัพย์สินที่ถูกขนย้ายออกจากอสังหาริมทรัพย์ ที่อยู่อาศัยหรือทรัพย์ที่ครอบครองนั้น 

ตามมาตรา 352 กล่าวคือ ให้ด าเนินการขายทอดตลาดทันที (แล้วแต่ประเภทของสิ่งของนั้น) หรือให้

เจ้าพนักงานบังคับคดี หรือเจ้าหนี้ตามค าพิพากษาเป็นผู้รักษา แล้วแจ้งหรือประกาศให้ลูกหนี้ตามค า

พิพากษาหรือเจ้าของสิ่งของมารับคืนภายในก าหนดเวลา หากไม่มารับให้เจ้าพนักงานบังคับคดี

ด าเนินการขายทอดตลาดสิ่งของนั้นไปได้โดยอนุโลมและเก็บรักษาเงินสุทธิหลักจากหักค่าใช้จ่ายไว้

แทนสิ่งของนั้น ซึ่งหากปรากฎว่าลูกหนี้ตามค าพิพากษาหรือเจ้าของสิ่งของไม่มาขอรับเงินดังกล่าวคืน

ภายในก าหนดห้าปีนับแต่ได้รับแจ้งจากเจ้าพนักงานบังคับคดีให้ตกเป็นของแผ่นดิน 

   ผู้เขียนเห็นว่า บทบัญญัติข้างต้นได้ก าหนดขั้นตอนและกระบวนการขับไล่

รื้อถอนที่ค่อนข้างชัดเจน กล่าวคือ มีการปิดประกาศ ณ ที่ตั้งทรัพย์โดยเปิดเผย และก าหนดเวลาให้

ลูกหนี้ตามค าพิพากษารวมทั้งบริวาร ออกจากสถานที่ดังกล่าวพร้อมขนย้ายทรัพย์สิน หรือให้บุคคล

อ่ืนแสดงอ านาจพิเศษต่อศาล  
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4.2.2.2 พระราชบัญญัติการจัดรูปท่ีดินเพื่อการพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 

   การเวนคืนเป็นเครื่องมือส าคัญของรัฐในการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน และ

กระจายสาธารณูปโภคไปสู่พ้ืนที่ต่าง ๆ ให้ทั่วถึงมากยิ่งขึ้น แต่ผลลัพธ์ของการเวนคืนเพ่ือพัฒนาการ

ก่อสร้างโครงสร้างพ้ืนฐาน หรือระบบสาธารณูปโภค สาธารณูปการต่าง ๆ มีผู้ได้รับผลประโยชน์ที่ไม่

ทั่วถึง และมักระจุกอยู่เฉพาะผู้ที่มีที่ดินติดกับการพัฒนา เช่น การตัดถนนผ่าน ผู้ได้รับประโยชน์ย่อม

เป็นเฉพาะผู้ที่มีที่ดินตัดกับถนนเป็นหลัก ประกอบกอบกับการเวนคืนไม่สามารถแก้ปัญหาที่ดิน 

ตาบอดได้ รัฐบาลจึงได้ออกพระราชบัญญัติการการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ ออกมาบังคับใช้เพ่ือ

เป็นมาตรการทางเลือกในการพัฒนาพ้ืนที่ ซึ่งเป็นการน าที่ดินหลายแปลงมารวมกันเพ่ือจัดรูปที่ดิน

ใหม่ให้เป็นระเบียบ สวยงาม และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนบริการสาธารณะต่างๆ    

ที่ได้มาตรฐาน มีถนนเข้าถึงที่ดินทุกแปลง และท าให้มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นอีกด้วย โดยในการจัดรูป

ที่ดิน ก็ยังสามารถเวนคืนที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ที่ด าเนินการจัดรูปให้เหมาะสมยิ่งขึ้นก็ได้ โดยให้น า

กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มาใช้ได้โดยอนุโลม   

   สาระส าคัญของการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ อยู่บนหลักการที่ว่า  

ผู้ได้ประโยชน์เป็นผู้จ่าย (Beneficiary Pay Principle) โดยผู้ที่จะเป็นผู้ด าเนินการจัดรูปที่ดินเพ่ือ

พัฒนาพ้ืนที่ ประกอบด้วยหลายภาคส่วน เช่น กรมโยธาธิการและผังเมือง หน่วยงานของรัฐหรือนิติ

บุคคลอ่ืนใดของรัฐที่จัดตั้งขึ้นเพ่ือการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ รวมทั้งการเคหะแห่งชาติ และ

องค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งการจัดรูปที่ดินก็จ าต้องกระท าโดยอาศัยความยินยอมของเจ้าของที่ดิน

ไม่น้อยกว่าสองในสามของเนื้อที่ที่ดินทั้งหมดที่จะท าการจัดรูปที่ดิน ซึ่งบุคคลสองในสามนั้นต้องมี

ที่ดินไม่น้อยกว่าสองในสามของพ้ืนที่ที่จะท าการจัดรูปที่ดินด้วย โดยภายหลังการจัดรูปที่ดิน ที่ดิน

แปลงใหม่ที่ได้รับการจัดรูปจะต้องมีสภาพแวดล้อม ที่ตั้ง รูปแปลงที่ดิน และการใช้ประโยชน์ในที่ดิน

ใกล้เคียงกับสภาพที่ดินเดิมก่อนการจัดรูป152 หากปรากฎว่าที่ดินแปลงใหม่มีขนาดเล็กเกินไปจนเสื่อม

ต่อมาตรฐานการด ารงชีวิตหรือสภาดแวดล้อม อาจจัดที่ดินแปลงใหม่ให้ หรือให้เจ้าของที่ดินมีสิทธิ

เลือกถือกรรมสิทธิ์ในห้องชุดของอาคารชุดที่ราคาใกล้เคียงกัน หรือได้รับค่าทดแทนเป็นเงิน           

ซึ่งค านวณจากราคาที่ดิน และค่าชดเชยส าหรับค่าใช้จ่ายที่ต้องหาที่อยู่ใหม่ รวมทั้งค่าเสียหายอันเกิด

จากผลกระทบทางจิตใจที่ต้องสูญเสียทรัพย์สินและความเป็นอยู่เดิมด้วย ส่วนค่าใช้จ่ายในการจัดรูป

                                                           
   152 พระราชบัญญัติจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ พ.ศ. 2547 
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ที่ดิน เจ้าของที่ดินมีหน้าที่ต้องเฉลี่ยออกกันตามส่วน แต่ส าหรับส่วนที่เป็นที่ดิ นหรือสิ่งก่อสร้าง 

ที่ตกเป็นของรัฐ รัฐมีหน้าที่ต้องช่วยเหลือในเรื่องค่าใช้จ่ายด้วย153   

   ดังนั้น โดยสรุปแล้ว เมื่อด าเนินการจัดรูปที่ดินเสร็จแล้ว จะพบว่าที่ดินจะ

แบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ (1) แปลงที่ดินที่จัดสรรแล้วและคืนให้กับเจ้าของที่ดิน (2) แปลงที่ดินที่น าไป

ขายเพ่ือคืนทุน 

   ทั้งนี้ ในการจัดรูปที่ดินนี้ ต้องอาศัยความร่วมมือของเจ้าของที่ดิน โดยอาจ

ต้องจัดสรรที่ดินบางส่วนมาเพ่ือสร้างถนน หรือสาธารณูปโภคเข้าสู่ที่ดิน ซึ่งเจ้าของที่ดินทุกแปลงจะได้

ประโยชน์ ต่างกับการเวนคืนที่ดินซึ่งผู้ได้ประโยชน์อาจจ ากัดเฉพาะเจ้าของที่ดินที่ติดกับถนนหรือ

สาธารณูปโภคที่สร้างเป็นหลัก ซึ่งเมื่อมีการจัดรูปที่ดินแล้ว ชุมชนนั้นจะมีความเป็นระเบียบ สวยงาม 

และมีสภาพแวดล้อมที่ดี มีสัดส่วนของพ้ืนที่โล่งที่เหมาะสม 154 

   ผู้เขียนเห็นว่า การจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ เป็นอีกมาตรการที่จะ

ช่วยแก้ปัญหาสภาพที่ดินที่ไม่เหมาะสมกับการด ารงชีวิต เช่น ที่ดินตาบอด การไม่มีถนนที่เข้าถึง 

แปลงที่ดินที่ไม่เป็นระเบียบเรียบร้อย ไม่มีการจัดสรรพ้ืนที่ว่างอย่างเพียงพอและเหมาะสม โดยเป็น

ทางเลือกที่เจ้าของที่ดินจ าต้องมีส่วนร่วม และออกค่าใช้จ่าย แต่รัฐจะเข้ามาช่วยสนับสนุนในบางส่วน

ที่ภายหลังการจัดรูปแล้วที่ดินจะตกเป็นของรัฐ ซึ่งการเคหะแห่งชาติ ในฐานะหน่วยงานที่มีอ านาจใน

การจัดรูปที่ดินตามพระราชบัญญัตินี้ สามารถเข้าไปมีบทบาทในการพัฒนาพ้ืนที่ร่วมกับชุมชนได้ 

เช่นเดียวกับสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน นับเป็นอีกมาตรการในการส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

ทั้งในแง่ของท าเล ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ และเป็นมาตรการทางเลือกแทนการเวนคืนซึ่งมักจะ

ท าให้ประชาชนที่ถูกเวนคืนได้รับผลกระทบค่อนข้างมาก ทั้งในแง่ของการต้องย้ายที่อยู่อาศัยใหม่  

ที่กระทบต่อการด ารงชีวิตในภาพรวม 

4.2.2.3 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 (ฉบับท่ี 4) 

   กฎหมายผังเมืองมีวัตถุประสงค์เพ่ือวางแผนเมืองทางกายภาพเพ่ือเป็น

กรอบการพัฒนาเมืองให้เป็นรูปแบบ มีการใช้ที่ดินที่ชัดเจนและมีความสอดคล้องกัน โดยปรากฏ  

                                                           
  153 นพนันท์ ตามปนานนท์, “เอกสารการน าเสนอ การจัดรูปที่ดิน (Land Readjustment)”, [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 
2561. แหล่งที่มา: http://cpd.bangkok.go.th:90/web2/report/LAND%20RE/LR01/report1.pdf 
  154 ส านักจัดรูปที่ดินเพื่อพัฒนาพื้นที่ กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย, “ความรู้ เรื่อง การจัดรูปที่ดินเพื่อ
พัฒนาพื้นที่”. [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา:  http://eservices.dpt.go.th/eservice_2/orw/lr/detail-pdf/ENDU-
LR.PDF 
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การก าหนดพ้ืนที่ผังเมืองส าหรับการใช้ที่ดินเพ่ือวัตถุประสงค์แต่ละประเภทแตกต่างกัน เช่น เขตสีม่วง

ส าหรับที่ดินประเภทอุตสาหกรรม เขตสีแดงส าหรับที่ดินประเภทพาณิชยกรรม เขตสีเหลือส าหรับ

ที่ ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย เขตสีน้ าเงินส าหรับที่ ดินประเภทสถาบันราชการ  

การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ เขตสีเขียวส าหรับที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ฯลฯ 

โดยผังเมือง ส าหรับโซนที่อยู่อาศัย แบ่งออกเป็น 3 ระดับ ได้แก่  

    (1) เขตพ้ืนที่สีเหลือง เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 

ก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ของที่ ดิน  ส าหรับ เป็นที่ อยู่อาศัย หรือสถาบันราชการ หรือ

สาธารณประโยชน์เท่านั้น โดยส่วนมากพ้ืนที่สีเหลืองจะอยู่นอกเมืองหรือ ในชนบท 

    (2) เขตพ้ืนที่สีส้ม เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 

ก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ของ ที่ ดินส าหรับ เป็นที่ อยู่อาศัย หรือสถาบันราชการ หรือ

สาธารณประโยชน์เท่านั้น ซึ่งพ้ืนที่เขตสีส้มจะมีผู้อาศัยมากกว่าพ้ืนที่สีเหลือง 

    (3) เขตพ้ืนที่สีน้ าตาล เป็นที่ดินประเภทที่อยู่อาศัยหนาแน่นมาก 

ก าหนดให้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือ เป็นที่อยู่อาศัย หรือสถาบันราชการ หรือสาธารณะประโยชน์

อ่ืน ๆ 155 

    โดยที่การก าหนดประเภทที่ดินตามที่กล่าวไปข้างต้นน ามาซึ่ง

ข้อจ ากัดในการน าที่ดินที่ก าหนดไปใช้ประโยชน์ในลักษณะอ่ืน เช่น ที่ดินเขตสีเขียว ห้ามก่อสร้าง

อาคารที่อยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถวหรือตึกแถว เว้นแต่เป็นการด าเนินการ

ในโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย และมีพ้ืนที่ไม่เกินร้อยละ 5 ของพ้ืนที่โครงการทั้งหมด 156 

    การสร้างที่อยู่อาศัยของปัจเจกบุคคลที่สร้างเพ่ืออยู่อาศัยเอง  

มักไม่ได้รับผลกระทบจากการก าหนดผังเมืองมากเท่าการสร้างที่อยู่ อาศัยในลักษณะโครงการขนาด

ใหญ่ที่อาจถูกจ ากัดในพ้ืนที่บางสี เช่น สีเขียว ตามที่ผู้เขียนกล่าวไปข้างต้น อย่างไรก็ตาม ผู้เขียน

พบว่ามีการเปิดช่องไว้ให้กับการด าเนินโครงการโดยหน่วยงานของรัฐเพ่ือลดผลกระทบให้กับ

ประชาชน ดังเช่น กฎกระทรวง ฉบับที่ 462 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติผังเมือง 

พ.ศ. 2518 ก าหนดผังให้ใช้ผังเมืองรวม ในท้องที่ต าบลเกวียนหัก ต าบลซึ้ง ต าบลขลุง และต าบลวัน
                                                           
  155 พลัส พร็อพเพอร์ตี้ , รอบรู้ผังเมือง ตัวช่วยนักลงทุนอสังหาฯ . [ออนไลน์ ], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา :  
https://goo.gl/xmr73W 
  156 โฮมไกด์ไลน์, “ที่ดินท าเลทอง แต่มูลค่าจะลดฮวบทันที หากอยู่ “โซนสีเขียว” ตามกฎหมายผังเมือง”. [ออนไลน์], 16 
ตุลาคม 2561. แหล่งที่มา: http://www.homeguideline.com/article/201407047005 
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ข า ว  อ า เ ภ อ 

ขลุง จังหวัดจันทบุรี ข้อ 11 ที่ก าหนดยกเว้นให้แก่การด าเนินโครงการของการเคหะแห่งชาติที่ได้รับ

เงินอุดหนุนจากรัฐเพ่ือรองรับโครงการโยกย้ายชุมชนแออัด ให้สามารถด าเนินการได้ในที่ดินประเภท

ชนบทและเกษตรกรรม ซึ่งโดยทั่วไปแล้วก าหนดห้ามจัดสรรที่ดินเพ่ือประกอบพาณิชยกรรม และ

ก าหนดห้ามการอยู่อาศัยหรือประกอบพาณิชยกรรมประเภทห้องแถวหรือตึกแถว เป็นต้น  

    การก าหนดยกเว้นในลักษณะนี้ เกิดขึ้นในลักษณะเป็นรายกรณี

ตามท้องที่ที่อาจมีการพัฒนาที่อยู่อาศัยเพ่ือแก้ปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยหรือบรรเทาความ

เดือดร้อนของประชาชนในบางพ้ืนที่ อย่างไรก็ตาม โดยที่เดิม กฎกระทรวงที่ก าหนดผังเมืองจะมีอายุ 

5 ปี เพ่ือให้มีการทบทวนผังเมืองใหม่ให้สอดรับกับการพัฒนาที่มีพลวัตรและเกิดขึ้ นอย่างต่อเนื่อง  

ท าให้กฎกระทรวงดังกล่าวสิ้นผลบังคับใช้ไปแล้ว  

    นอกจากนี้  ภายใต้พระราชบัญญัติการผังเมือง พ .ศ . 2558  

(ฉบับที่ 4) มาตรา 11 ก าหนดให้สามารถแก้ไขผังเมืองรวมเฉพาะบริเวณหรือเฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใด

ให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะได้ โดยมิได้

จ ากัดอยู่เฉพาะกฎกระทรวงที่ก าหนดผังเมืองในพ้ืนที่ใดพ้ืนที่หนึ่งเป็นการเฉพาะเท่านั้นดังเช่น  

ที่ผ่านมา พระราชบัญญัตินี้ ให้อ านาจกรมโยธาธิการและผังเมืองหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่น เสนอต่อ

คณะกรรมการผังเมืองพิจารณาของแก้ไขผังเมืองรวมได้ นับเป็นพัฒนาการที่ส าคัญต่อการสร้างความ

ยืดหยุ่นให้แก่การบังคับใช้เมืองที่รองรับต่อพลวัตรของการพัฒนาในปัจจุบัน ซึ่งแน่นอนว่าในการสร้าง

ที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ อาจประสบปัญหาการติดขัดข้อจ ากัดของผังเมือง ท าให้ไม่สามารถ

สร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้ บทบัญญัติดังกล่าวจะเป็นอีกหนึ่งทางเลือกที่ส าคัญที่

จะเปิดช่องให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนได้ 

4.2.2.4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2550  

   การเพ่ิมขึ้นของประชากรน ามาสู่การก่อสร้างอาคาร และที่อยู่อาศัย 

นอกจากการก าหนดผังเมืองเพ่ือก าหนดขอบเขตพ้ืนที่แต่ละประเภทให้เหมาะสมกับการพัฒนาเมือง

แล้ว กฎหมายควบคุมอาคารเป็นอีกเครื่องมือส าคัญในการควบคุมอาคารให้มีความม่ันคงแข็งแรงและ

ปลอดภัย รวมทั้งก าหนดปัจจัยอ่ืน ๆ อันส าคัญเพ่ือความปลอดภัยและการสาธารณสุข สิ่งแวดล้อม

ด้วย เช่น  การป้องกัน อัคคีภั ยภายในอาคาร ระบบถ่ายเทอากาศภายในอาคาร รวมทั้ ง 
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การระบายน้ าทิ้งก่อนปล่อยสู่ทางน้ าสาธารณะ และการอ านวยความสะดวกทางด้านการจราจร เช่น 

การก าหนดให้อาคารบางชนิดต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ เพื่อไม่ให้รถยนต์ต้องจอดริมถนนซึ่งอาจท าให้

กีดขวางการจราจร เป็นต้น 157  

    ทั้งนี้ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มีการปรับปรุงแก้ไขมาเป็นระยะ

เพ่ือให้สอดรับการพัฒนาในปัจจุบัน แต่โดยที่รัฐบาลให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยมี

ที่อยู่อาศัย ดังนั้น เพ่ือให้กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของรัฐที่

จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ สามารถด าเนินการจัดให้มี หรือพัฒนาที่อยู่อาศัย

ต้นทุนต่ าได้ โดยไม่ติดขัดปัญหาในด้านการขออนุญาตก่อสร้าง หรือข้อก าหนดมาตรฐานอาคาร 

บางประการ ซึ่งมิได้เกี่ยวข้องโดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคาร เช่น 

ระยะถอนร่น เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร  หรือระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน ฯลฯ จึงได้มีการแก้ไข

พระราชบัญญัติควบคุมอาคารเพ่ือยกเว้นผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารบางประการ โดยให้ออกเป็นกฎกระทรวงแทน 158 นับเป็นการเอ้ือประโยชน์ให้กับการ

สร้างที่อยู่อาศัยที่ส าคัญอีกประการหนึ่ง ซึ่งได้มีการออกเป็นกฎกระทรวงว่าด้วยการยกเว้น ผ่อนผัน 

หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับอาคารในโครงการที่

รัฐจัดให้มีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พ .ศ. 2554 ก าหนดหลักเกณฑ์ในการ

ผ่อนผันในรายละเอียดเป็นการเฉพาะด้วย 

    อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนมีข้อสังเกตในเรื่องนี้ว่า นโยบายของรัฐในปัจจุบัน เริ่ม

เปิดให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งมีการออกมาตรการ

จูงใจทางการเงินและการคลังในหลายรูปแบบที่อาจตกต่างกันไปตามช่วงเวลา ทั้งนี้แล้วแต่สภาพ

เศรษฐกิจ แต่การแก้ไขพระราชบัญญัตินี้ เปิดช่องให้มีการยกเว้นผ่อนผันเฉพาะหน่วยงานของรัฐเพียง

เท่านั้น159 ไม่รวมภาคเอกชนด้วย ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าหากมีการแก้ไขกฎหมายฉบับดังกล่าวให้ครอบคลุม

                                                           
  157 บริษัท พี.บิลเลียนโฮลดิ้ง จ ากัด, ความส าคัญของกฎหมายควบคุมอาคาร, [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา:  
http://www.pbillionholding.co.th/article-detail.php?article_id=6 

158 บันทึกท้ายพระราชบัญญัติ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 5) พ.ศ. 2558, [ออนไลน์]. 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา: https://www.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/elaw_parcy/ewt_dl_link.php?nid=1642 
   159 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550  
  มาตรา 3  ให้เพิ่มความต่อไปนี้เป็น (8) ของมาตรา 7 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  (8) อาคารที่กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรอืหน่วยงาน
อื่นของรัฐ จัดให้มีหรือพัฒนาเพือ่เป็นทีอ่ยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ทั้งนี้ ต้องมิใช่การยกเว้นหรือผอ่นผันเง่ือนไขเกี่ยวกับความมั่นคง
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ถึงการด าเนินกิจการของภาคเอกชนด้วยก็น่าจะท าให้มาตรการดังกล่าวมีประสิทธิภาพมากขึ้น ซึ่ง

นอกจากจะช่วยดึงดูดให้ภาคเอกชนหันมาสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกได้มากยิ่งขึ้นแล้ว ยังเป็นการ

เสริมสร้างให้การด าเนินนโยบายเพ่ือแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของรัฐเป็นไปได้อย่างมีประสิทธิภาพ

มากยิ่งขึ้น  

   ตัวอย่างมาตรการจูงใจภาคเอกชนเพ่ือลงทุนในภาคอสังหาริมทรัพย์ตาม

โครงการของรัฐเพ่ือช่วยเหลือประชาชน เช่น (1) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน กรณีการโอน และการจ านอง

อสังหาริมทรัพย์ตามมาตรการสนับสนุนเขตพัฒนาพิเศษเฉพาะกิจตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรี

ก าหนด และ (2) ประกาศกระทรวงมหาดไทย เรื่องการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียนสิทธิและ

นิติกรรมตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุดกรณีการโอน และการจ านองห้องชุดตามมาตรการสนับสนุน

เขตพัฒนาพิเศษเฉพาะกิจตามหลักเกณฑ์ที่คณะรัฐมนตรีก าหนด 

   ประกาศทั้งสองฉบับดังกล่าวเป็นการลดหย่อนค่าธรรมเนียมการจด

ทะเบียนสิทธิและนิติกรรมตามประมวลกฎหมายที่ดิน/กฎหมายว่าด้วยอาคารชุด โดยให้เรียกเก็บค่า

จดทะเบียนการโอนและการจ านองอสังหาริมทรัพย์หรือห้องชุด (แล้วแต่กรณี) ร้อยละ 0.01  ในกรณี

ที่มีการโอนและการจ านองห้องชุดในท้องที่จังหวัดนราธิวาส จังหวัดปัตตานี ยะลา สงขลาเฉพาะใน

ท้องที่อ าเภอจะนะ อ าเภอเทพา และอ าเภอสะบ้าย้อย และจังหวัดสตูล ทั้งนี้ ประกาศนี้ให้ใช้บังคับ

ตั้งแต่วันที่ 1 มกราคม 2561 ถึงวันที่ 31 ธันวาคม 2563 160 

  4.2.2.5 พระราชบญัญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 

   กฎหมายฉบับนี้  ได้ตระหนักถึงความส าคัญของการสาธารณสุขที่มี 

ความเกี่ยวพันกับสภาพความเป็นอยู่และสภาพแวดล้อมของมนุษย์อย่างใกล้ชิด ซึ่งมีสาระส าคัญที่

เกี่ยวข้องกับสุขลักษณะของอาคาร และการระงับเหตุร าคาญ ซึ่งเป็นสาระส าคัญส าหรับเรื่องที่ อยู่

อาศัยและการอาศัยอยู่ ดังนี้  

    (1) การก าหนดความแออัดต่อพ้ืนที่ในที่อยู่อาศัย ซึ่งอยู่ในหมวด

สุขลักษณะของอาคาร มีก าหนดไว้ตามมาตรา 24 และก าหนดรายละเอียดเพ่ิมเติมใน ประกาศ
                                                                                                                                                                      
แข็งแรงและความปลอดภัยของอาคาร หรือความปลอดภัยของผู้ซ่ึงอยู่อาศัยหรอืใช้อาคาร 
  160 กรมที่ดิน, มาตรการทางภาษีและค่าธรรมเนียมการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมในเขตพัฒนาพิเศษเฉพาะกิจจังหวั ด
ชายแดนภาคใต้ , [ออนไลน์ ], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา : http://www.oic.go.th/FILEWEB/CABINFOCENTER2 
/DRAWER013/GENERAL/DATA0000/00000779.PDF 

http://www.oic.go.th/FILEWEB/CABINFOCENTER2
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กระทรวงสาธารณสุข ที่ 6/2538 เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือ

ว่ามีคนอยู่มากเกินไป เนื่องจากเล็งเห็นถึงปัญหาของการแพร่กระจายของโรคเกี่ยวกับระบบทางเดิน

หายใจ 161 ซึ่งตามประกาศนี้ ได้ก าหนดนิยามของ “อาคารที่พักอาศัย” ว่าหมายถึงอาคารซึ่งโดยปกติ

บุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืน ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศัยถาวรหรือชั่ วคราว และมี

ความหมายรวมถึง โรงเรือน บ้านพักอาศัย โรงแรม หอพัก อาคารชุด หรืออาคารอ่ืนใดที่มีลักษณะ

เดียวกันที่สร้างข้ึนตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยก าหนดว่า อาคารที่พักอาศัยที่มีคนอยู่เกินกว่าหนึ่ง

คนต่อพ้ืนที่สามตารางเมตรถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป162 หากฝ่าฝืน เจ้าของหรือผู้ครอบครองจะต้อง

ระวางโทษปรับไม่เกิน 5,000 บาท และปรับอีกไม่เกินวันละ 2,500 บาท ตลอดระยะเวลาที่ยังฝ่าฝืน 

ทั้งนี้ ตามมาตรา 75 ของพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2560 (ฉบับที่ 3)  

     อย่างไรก็ตาม ในส่วนท้ายของมาตรา 24 ของพระราชบัญญัติฉบับ

นี้ ได้ก าหนดให้สภาพ ความเจริญ จ านวนประชากร และย่านชุมชนของแต่ละท้องถิ่น เป็นปัจจัยที่

ต้องพิจารณาร่วมด้วย แต่ในประกาศฉบับดังกล่าว ไม่ได้เปิดช่องให้มีการพิจารณาเป็นอ่ืนในกรณีมี

ข้อเท็จจริงเปลี่ยนแปลงตามตอนท้ายของมาตรา 24 และจนปัจจุบันก็ยังไม่มีการเปลี่ยนแปลง

ประกาศฉบับนี้ ซึ่งใช้บังคับมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538  

    ผู้ เขียนมีข้อคิดเห็นต่อเรื่องดังกล่าว จ าแนกได้โดยหลักใน 2 

ประเด็น ได้แก่ เรื่องการก าหนดให้ใช้เกณฑ์จ านวนพ้ืนที่อาคารต่อจ านวนผู้พักอาศัย ซึ่งในทาง

ข้อเท็จจริงแล้ว หากปรากฏว่าที่พักอาศัยมีขนาดเนื้อที่ 30 ตารางเมตร จะมีสิทธิตามกฎหมายในการ

อยู่อาศัยได้มากถึง 10 คน แต่กลับไม่มีการพิจารณาในทางข้อเท็จจริงว่าพ้ืนที่ 30 ตารางเมตรนั้น

ประกอบไปด้วยส่วนห้องน้ า ห้องครัว ห้องนั่งเล่น เป็นขนาดเท่าใด และมีห้องนอนจริง ๆ จ านวนกี่

ห้อง ดังนั้นการน าพ้ืนที่อาคารหรือที่พักอาศัยมาค านวณอาจไม่ใช่วิ ธีที่เหมาะสม ซึ่งในประเด็นนี้มี

ความใกล้เคียงกับกฎหมายของมาเลเซีย ที่เมื่อค านวณตัวเลขพ้ืนที่ที่สามารถอยู่อาศัยได้ตามกฎหมาย

แล้วค่อนข้างไปเป็นได้ยากในทางข้อเท็จจริง จึงมีการเสนอให้ใช้จ านวนห้องนอน ในการค านวณหรือ

น ามาพิจารณา ซึ่งน่าจะเหมาะสมกว่า ประเด็นต่อมา คือการบังคับใช้กฎหมายและการตรวจตราของ

เจ้าหน้าที่ ผู้เขียนยังไม่พบว่ามีการออกหลักเกณฑ์หรือแนวทางในการบังคับตามมาตรานี้อย่างเป็น
                                                           
  161 นัทฐ์หทัย ไตรฐ่ิน และ ศุมล ศรีสุขวัฒนา, พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535, [ออนไลน]์. 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา:  http://laws.anamai.moph.go.th/download/article/phlaw.pdf 
  162 ประกาศกระทรวงสาธารณสุข ที่ 6/2538 เรื่องก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพื้นที่ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่
มากเกินไป 
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รูปธรรมส าหรับเจ้าหน้าที่ การตรวจสอบในทางข้อเท็จจริงจึงน่าจะเป็นไปได้ยาก แม้ทางหนึ่ง 

กระทรวงมหาดไทย โดยส านักงานเขต อาจมีส่วนร่วมในการตรวจสอบและป้องกันมิให้มีการฝ่าฝืน

บทบัญญัตินี้ โดยกระบวนการกลั่นกรองและพิจารณาก่อนการย้ายเข้า/ออกทะเบียนบ้าน แต่ในทาง

ปฏิบัติแล้ว บุคคลก็อาจอาศัยอยู่ในที่พักอาศัยได้โดยไม่จ าเป็นต้องมีการย้ายทะเบียนบ้าน ทั้งนี้ 

ผู้เขียนก็ยังไม่พบว่ามีกฎหมายที่บังคับให้ต้องมีการรายงานจ านวนผู้พักอาศัยไปยังหน่วยงานใด ๆ  

เพ่ือพิจารณาด าเนินการให้เป็นไปตามมาตรานี้ด้วยเช่นกัน  

    นอกจากนี้ อีกประเด็นหนึ่งในเรื่องสุขลักษณะของอาคาร มีการ

ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองด าเนินการแก้ไข เปลี่ยนแปลง หรือรื้อถอนทั้งหมดหรือบางส่วน 

รวมทั้งจัดการตามความจ าเป็นต่ออาคาร หรือส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารมีสภาพช ารุดทรุดโทรม หรือ

ปล่อยให้มีสภาพรกรุงรังจนอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพของผู้อยู่อาศัย หรือมีลักษณะไม่ถูกต้องด้วย

สุขลักษณะของการใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งหากบุคคลที่ได้รับทราบค าสั่งจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้วไม่

ด าเนินการ เจ้าพนักงานมีอ านาจด าเนินการแทนได้ โดยเจ้าของหรือผู้ครอบครองต้องเป็น  

ผู้เสียค่าใช้จ่าย หากฝ่าฝืนหรือขัดขวางการด าเนินงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่น จะต้องระวางโทษ

จ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินสองหมื่นห้าพันบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ทั้งนี้ ตามมาตรา 75 

ของพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2560 (ฉบับที่ 3) 

    (2) เรื่องการระงับเหตุร าคาญ ตามมาตรา 25 ของพระราชบัญญัติ

การสาธารณสุข พ.ศ. 2535 ก าหนดเหตุร าคาญ ซึ่งรวมถึงอาคารอันเป็นที่อยู่อาศัยของคนหรือสัตว์  

ที่ไม่มีการระบายอากาศ การระบายน้ า การก าจัดสิ่งปฏิกูล หรือการควบคุมสารพิษจนเป็นเหตุให้

เสื่อมหรือเป็นอันตรายต่อสุขภาพ โดยให้เป็นอ านาจเจ้าหน้าที่ในการระงับเหตุร าคาญ และดูแลใน

ท้องที่ของตนให้ปราศจากเหตุร าคาญ ซึ่งหากปรากฏว่าเจ้าพนักงานท้องถิ่นออกค าสั่งให้ด าเนินการ

ระงับเหตุร าคาญ แต่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น เจ้าพนักงานท้องถิ่นอาจจัดการ

ตามความจ าเป็น โดยบุคคลที่เป็นเหตุหรือเกี่ยวข้องกับการก่อหรืออาจก่อเหตุร าคาญเป็นผู้เสีย

ค่าใช้จ่าย นอกจากนี้ เจ้าหน้าที่ยังมีอ านาจในการออกประกาศพ้ืนที่ควบคุมเหตุร าคาญเพ่ือระงับและ

จัดการตามความจ าเป็นมิให้เหตุร าคาญนั้นเกิดขึ้นอีกด้วย  

    นอกจากนี้ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของไทยก็ได้เปิด

ช่องให้มีการฟ้องร้องและด าเนินคดีเพ่ือยุติความเดือดร้อนร าคาญดังกล่ าวได้เช่นกัน (มาตรา 421 

และมาตรา 1337 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์) 
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4.2.2.6 กฎหมายคุ้มครองผู้เช่า/ผู้ให้เช่า 

   (1) กฎหมายที่ก าหนดสิทธิหน้าที่ของผู้เช่าและผู้ให้เช่า 

       ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เรื่องการเช่า ได้ก าหนดสิทธิและ

หน้าที่ของผู้ให้เช่า และผู้ เช่าเอาไว้ ประเด็นที่จะเกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ คือ  

ความระงับแห่งสัญญาเช่า ตามมาตรา 566 โดยผู้เขียนจะขอยกตัวอย่างถึงความระงับแห่งสัญญาเช่า

ที่อยู่อาศัย ซึ่งตามกฎหมายก าหนดให้ผู้ให้เช่าบอกกล่าวแก่ผู้เช่าชั่วระยะเวลาหนึ่งแต่ไม่จ าต้องถึง  

สองเดือน ซึ่งผู้เช่าก็จะมีหน้าที่ต้องขนทรัพย์สินของตนออกจากอสังหาริมทรัพย์นั้น หากไม่ด าเนินการ

ก็อาจถูกฟ้องร้อง น าไปสู่การบังคับคดีขับไล่หรือรื้อถอนตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง

ซึ่งผู้เขียนได้กล่าวไปในตอนต้นแล้ว  

   (2) การก าหนดอัตราค่าสาธารณูปโภคให้เหมาะสมเป็นธรรม 

        โดยที่สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอนั้นครอบคลุมทั้งการมีกรรมสิทธิและ

สิทธิครอบครองในที่อยู่อาศัย ดังนั้น นอกจากการส่งเสริมเพ่ือให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู่อาศัยด้วยการ

สร้างที่อยู่อาศัยราคาถูก และการให้สินเชื่อเพ่ือสนับสนุนให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

ผู้เขียนเห็นว่า ประชาชนบางกลุ่มอาจมิได้มีศักยภาพมากพอที่จะซื้อที่อยู่อาศัย และต้องอาศัยการเช่า

ที่อยู่อาศัยจากผู้ประกอบการ ซึ่งได้แก่การเช่าห้องพัก บ้าน อาคารชุด อพาร์ตเม้นท์ ฯลฯ  

       คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่า

อาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา ได้ก าหนดประเภทของข้อสัญญาต้องห้ามมิให้ผู้ประกอบ

ธุรกิจท ากับผู้เช่า เช่น ข้อก าหนดที่ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าอาคาร อัตรา

ค่าสาธารณูปโภค อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ และอัตราค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ก่อนสัญญาเช่าอาคาร

สิ้นสุดลง ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจก าหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปา

เกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ ฯลฯ ซึ่งประกาศ

ฉบับนี้จะมีใช้บังคับนับตั้งแต่วันที่ 1 พฤษภาคม 2561 เป็นต้นไป 163 ประกาศฉบับนี้ได้มีวัตถุประสงค์

เพ่ือให้ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผู้เช่าที่พักอาศัยในด้านต่าง ๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในด้านสาธารณูปโภค

ในที่พักอาศัย นับว่าเป็นการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอประการหนึ่ง ในองค์ประกอบ

ความสามารถในการได้มา 

                                                           
   163 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 
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    นอกจากนี้ ตามประกาศฉบับนี้ยังก าหนดเงื่อนไขมิให้ผู้ให้เช่ากับผู้เช่าท าข้อ

สัญญาที่ก าหนดให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิกระท าการปิดกั้นไมให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือมีสิทธิเข้าไป

ในอาคารเพ่ือยึดทรัพย์สิน หรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้เช่า ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย  

อ่ืน ๆ อันเก่ียวกับการเช่าอาคารอีกด้วย 

4.2.2.7 พระราชบัญญัติการเคหะแห่งชาติ พ.ศ. 2537 รวมทั้งกฎ ระเบียบ และ

ประกาศอ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวข้อง 

   การเคหะแห่งชาติเป็นหน่วยงานของรัฐในสังกัดกระทรวงการพัฒนาสังคม

และความมั่นคงของมนุษย์ที่มีวัตถุประสงค์ในการมีวัตถุประสงค์เพ่ือจัดให้มีเคหะ เพ่ือให้ประชาชนได้

มีที่อยู่อาศัย พร้อมทั้งจัดให้มีระบบ สาธารณูปโภค สาธารณูปการ สิ่ งอ านวยความสะดวก  

แก่ผู้อยู่อาศัย ท านุบ ารุง ปรับปรุง และพัฒนาผู้อยู่อาศัยให้มีคุณภาพชีวิตที่ดีขึ้นทั้งทางสังคม 

เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม ให้ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชนที่ประสงค์จะมีเคหะของตนเอง 

หรือผู้ที่ประสงค์จะร่วมด าเนินกิจกรรมกับการเคหะแห่งชาติในการจัดให้มีเคหะเพ่ือให้ประชาชนเช่า 

เช่าซื้อ หรือซื้อ และประกอบธุรกิจเกี่ยวกับ การก่อสร้าง อาคารหรือจัดหาที่ดิน การปรับปรุง รื้อ หรือ

ย้ายแหล่งเสื่อมโทรม เพ่ือให้มีสภาพการอยู่อาศัย สิ่งแวดล้อม เศรษฐกิจ และสังคมท่ีดีขึ้น164 

(1) การก าหนดเงื่อนไขผู้มีสิทธิซื้อ เช่าซื้อ ที่อยู่อาศัยของการเคหะ

แห่งชาติ 

    ในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนนั้น ได้มีการก าหนดเงื่อนไข 

ของผู้ที่จะสามารถซื้อ เช่าซื้อที่อยู่อาศัยแต่ละประเภทไว้ เช่น ประเภทบ้านเอ้ืออาทรของการเคหะ

แห่งชาติต้องมีคุณสมบัติดังต่อไปนี้ 

  - มีสัญชาติไทย บรรลุนิติภาวะ (อายุไม่น้อยกว่า 21 ปีขึ้นไป) และไม่เป็น

บุคคลล้มละลาย 

  - มีรายได้ตามเกณฑ์ที่ก าหนด (กรุงเทพมหานคร , นครปฐม , นนทบุรี, 

ปทุมธานี, สมุทรปราการ, สมุทรสาคร มีรายได้ครัวเรือนไม่เกิน 40,000 บาทต่อเดือน และภูมิภาคมี

รายได้ครัวเรือนไม่เกิน 17,000 บาทต่อเดือน) 

  - กรณีมีคู่สมรถสามารถลงทะเบียนได้เพียงคนเดียว 

  - ไม่มีบ้านพร้อมที่ดินเป็นกรรมสิทธิ์ของตนเอง 
                                                           
   164 ประวัติความเป็นมา การเคหะแห่งชาติ, [ออนไลน]์. 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา: https://goo.gl/CkoSSD 
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  - ไม่เป็นคู่สัญญาเช่าซื้อกับการเคหะแห่งชาติ  และหากเป็นคู่สัญญาเช่า

จะต้องคืนอาคารเช่า เมื่อได้สิทธิเช่าซื้อบ้านเอื้ออาทร 

  - ผู้ที่เคยได้สิทธิเช่าซื้ออาคารของการเคหะแห่งชาติและโอนสิทธินั้นให้ผู้อ่ืน

ไปแล้วไม่สามารถจองสิทธิได้ 

  - ต้องมีภูมิล าเนาอยู่ในจังหวัดที่ตั้งโครงการอย่างน้อย 6 เดือน หากมี

ภูมิล าเนาอยู่ต่างถิ่นต้องมีหลักฐานแสดงว่าประกอบอาชีพอยู่ในจังหวัดหรือพ้ืนที่ที่ตั้งโครงการอย่าง

น้อย 6 เดือน 

  - ผู้ที่ประสบปัญหาเดือนร้อนจากกรณีถูกไฟไหม้หรือถูกไล่ที่ภายใน

ระยะเวลาไม่เกิน 1 ปี จะพิจารณาให้สิทธิไม่เกินร้อยละ 20 ของแต่ละโครงการ 

  - ให้สิทธิจองอาคารได้ครอบครัวละ 1 หน่วยและ 1 โครงการเท่านั้น หาก

จองเกินจะถูกตัดสิทธิทุกโครงการ 

  - สามารถรับภาระและเงื่อนไขการเช่าซื้อได้โดยผ่านเกณฑ์การพิจารณาจาก

การเคหะแห่งชาติ 

  - ห้ามการโอนสิทธิเช่าซื้อภายในระยะเวลา 5 ปี 

  - ห้ามน าอาคารไปให้บุคคลอ่ืนอยู่อาศัยหรือเช่าช่วง หรือหากตรวจสอบ

ภายหลังมีการแจ้งคุณสมบัติที่เป็นเท็จจะถูกบอกเลิกสัญญาและริบเงินที่ช าระไว้แล้วทั้งหมด 

  - กรณีช าระเป็นเงินสดทั้งหมดสามารถกระท าได้ แต่จะได้รับการโอนสิทธิ

หลังจากครบก าหนดการเช่าซื้อไม่น้อยกว่า 5 ปี 

  - เมื่อได้สิทธิเช่าซื้อแล้วจะต้องผ่อนช าระเงินดาวน์ในระหว่างการก่อสร้าง

อาคารในอัตราเดือนละ 300 บาท เพื่อแสดงว่าเป็นผู้มีความประสงค์จะซื้ออาคาร และมีความสามารถ

ในการผ่อนช าระ 165 

    (2) การจัดให้มีรถบริการรถโดยสารและรถจักรยานยนต์จ้างรับ-ส่งในเคหะ

ชุมชน  

    โดยที่โครงการของการเคหะแห่งชาติอาจมีขนาดใหญ่ และตั้งอยู่ในพ้ืนที่

ชานเมือง หรืออาจห่างไกลจากถนนสายหลักที่มีระบบการขนส่งสาธารณะ เพ่ือเป็นการอ านวยความ

สะดวกให้แก่ประชาชนที่อาศัยอยู่ในโครงการ การเคหะแห่งชาติได้ออกระเบียบว่าด้วยการอนุญาตให้

                                                           
  165 คุณสมบัติของผู้ซ้ือบ้านที่อยู่อาศัย ตามเกณฑ์ของการเคหะแห่งชาติ , [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา:  
https://goo.gl/Ek9kCR 
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รถโดยสารและรถจักรยานยนต์รับจ้าง รับ-ส่งในเคหะชุมชน จัดให้มีผู้ประกอบการจัดท าบริการรถ

โดยสาร หรือรถจักรยานยนต์รับจ้างรับ-ส่งผู้โดยสารในบริเวณเคหะชุมชนของการเคหะแห่งชาติ  

โดยเสียค่าใช้จ่าย ทั้งนี้อัตราค่าโดยสารจะถูกก าหนดโดยการเคหะแห่งชาติ (ตามข้อ 10(3))166 

   (3) การติดตั้งเครื่องอุปกรณ์อัตโนมัติเพ่ือบริการชุมชน 

   เพ่ือให้ประชาชนที่อาศัยอยู่ในโครงการของการเคหะแห่งชาติมีสิ่งอ านวย 

ความสะดวก และสาธารณูปการต่าง ๆ เพื่อการด ารงชีวิต การเคหะแห่งชาติได้ จัดให้มีเครื่องอุปกรณ์

อัตโนมัติ เช่น ตู้บริการน้ าดื่ม เครื่องดื่ม และเครื่องซักผ้าแบบหยอดเหรียญ เครื่องบริการเงินด่วน 

โทรศัพท์สาธารณะและตู้จ าหน่ายสินค้าแบบแขวงผนัง ระบบบริการสัญญาณโทรทัศน์ ฯลฯ167 

4.2.2.8 การก าหนดหลักเกณฑ์เพื่อความเหมาะสมในการอาศัยอยู่ 

  นอกจากการด าเนินการเพ่ือให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยแล้ว สิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ ยังมีความหมายครอบคลุมไปถึงปัจจัยแวดล้อมต่าง ๆ ที่ท าให้ที่อยู่อาศัยมีความเหมาะสมที่

จะอาศัยอยู่ ผู้เขียนขอเรียนว่า จากการศึกษาข้อมูลที่ผ่านมา แม้ว่าสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอจะมี

องค์ประกอบหลายประการ ครอบคลุมการแก้ปัญหาตั้งแต่การไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 

จนกระทั่ งส่งเสริมให้มีที่อยู่อาศัยที่ เหมาะสม มีสภาพแวดล้อมที่ดี  มีสาธารณูปโภคเข้าถึง  

แต่องค์ประกอบของสิทธิดังกล่าวก็มิได้รับการให้ความส าคัญโดยเท่าเทียมกันเสียทั้งหมด  โดยผู้เขียน

พบว่า รัฐบาลของประเทศต่าง ๆ มักจะให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้ประชาชนที่ไม่มีที่อยู่อาศัย ได้

มีที่อยู่อาศัย และมุ่งเน้นการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ได้รับผลกระทบจากการด าเนินโครงการ

ต่าง ๆ ของรัฐ ผ่านการใช้เครื่องมือทางกฎหมายต่าง ๆ เช่น การเวนคืน 

  อย่างไรก็ตาม ในส่วนนี้ผู้เขียนได้พยายามรวบรวมพระราชบัญญัติ กฎ หรือระเบียบ

ต่างๆ ที่เกี่ยวข้องกับความเหมาะสมในการอาศัยอยู่ ซึ่งสะท้อนให้เห็นว่ารัฐบาลก็มิได้ละเลยกับการท า

ให้ที่อยู่อาศัยของประชาชนเป็นที่อยู่ที่มีองค์ประกอบแวดล้อมที่เหมาะสมด้วย ดังนี้  

   (1) พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 

   ภายใต้พระราชบัญญัตินี้ได้ก าหนดให้การจัดสรรที่ดินต้องมีหลักเกณฑ์ใน

การจัดสรรที่ดินเพ่ือประโยชน์เกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การคมนาคม 

การจราจร ความปลอดภัย สาธารณูปโภค และการผังเมือง รวมทั้งการจัดสรรอ่ืน ๆ ที่จ าเป็นเพ่ือให้
                                                           
  166 ระเบียบการเคหะแห่งชาติ ว่าด้วยการอนุญาตให้รถโดยสาร และรถจักรยานยนต์รับจ้าง รับ -ส่งในเคหะชุมชน พ.ศ. 
2546  
   167 ระเบียบการเคหะแห่งชาติว่าด้วยการขอใช้สถานที่เพื่อการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ พ.ศ. 2645  
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ที่ดินนั้นเหมาะสมกับสภาพท้องที่ในจังหวัดนั้น เช่น ขนาดเนื้อที่น้อยที่สุดที่จะสามารถจัดสรรได้ 

ระบบการระบายน้ า การบ าบัดน้ าเสีย และการก าจัดขยะสิ่งปฏิกูล ระบบและมาตรฐานของ

สาธารณูปโภคและบริการสาธารณะที่จ าเป็นต่อการรักษาสภาพแวดล้อม การส่งเสริมสภาพ 

ความเป็นอยู่ และการบริหารชุมชน (มาตรา 16)  

   หลักเกณฑ์ที่ เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัย เช่น (1) การก าหนดขนาดเนื้อที่

ส าหรับการสร้างบ้านเดี่ยว บ้านแฝด อาคารพาณิชย์  (2) เกณฑ์การก าหนดมาตรฐานของถนน 

และทางเท้า (3) การก าหนดระบบการระบายน้ า (4 ) การก าหนดระบบการบ าบัดน้ าเสีย  

(5) การจัดสรรพ้ืนที่เพ่ือสาธารณูปโภคและบริการสาธารณะตามจ าเป็น 168 และอาศัยอ านาจตาม

พระราชบัญญัตินี้  ได้น าไปสู่การออกประกาศต่าง ๆ เพ่ือก าหนดนโยบายการจัดสรรที่ดินใน

รายละเอียด เช่น ประกาศคณะกรรมการจัดสรรที่ดินกลาง เรื่อง ก าหนดนโยบายจัดสรรที่ดิ นเพ่ือที่

อยู่อาศัยและพาณิชยกรรม (ฉบับที่ 10) ที่ก าหนดให้ (1) ผู้จัดสรรที่ดินขนาดใหญ่ต้องกันพ้ืนที่ไว้เป็น

ที่ตั้งของสาธารณูปโภคประเภทลานกิจกรรมหรือลานอเนกประสงค์ จ านวน 1 แห่ง เนื้อที่ไม่น้อยกว่า 

200 ตารางวา และต้องจัดให้มีพ้ืนที่ดังกล่าวเพ่ิมขึ้นทุก ๆ 500 แปลง หรือทุก ๆ 100 ไร่ (2) กรณีที่มี

ก ารจั ดส รรที่ ดิ น ไว้ เ พ่ื อจั ดตั้ ง โรงเรียนอนุ บ าล  ห รือ โรงเรียนประ เภท อ่ืนตามระ เบี ยบ

กระทรวงศึกษาธิการ ให้ใช้พ้ืนที่ดังกล่าวจัดท าเป็นสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ เช่น ลานกิจกรรม ลาน

อเนกประสงค์ สวน สนามเด็กเล็ก สนามกีฬา ฯลฯ 

   (2) กฎกระทรวงออกซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 

   ภายใต้พระราชบัญญัติควบคุมอาคารซึ่งผู้เขียนได้กล่าวไปข้างต้นว่ามี

บทบัญญัติที่ก าหนดลักษณะการก่อสร้างอาคาร รวมทั้งสิ่งก่อสร้างที่เกี่ยวข้องเพ่ือเป็นมาตรฐาน

ทางด้านความปลอดภัย และเหมาะสมสอดคล้องกับกฎหมายอ่ืน ๆ ได้มีการออกกฎกระทรวงเพ่ือ

ก าหนดรายละเอียดลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ที่ตั้งของอาคาร ระดับ เนื้อที่ของที่ว่าง

ภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร และระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร ฯลฯ เพ่ือประโยชน์

แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร  169 

                                                           
   168 พระราชบัญญัติจัดสรรที่ดิน, [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา: https://goo.gl/oBVq1X 
   169 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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   (3) พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535  

    เป็นกฎหมายหลักที่ก าหนดหลักเกณฑ์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม รวมทั้งก าหนดมาตรการควบคุมมลพิษด้วยการจัดให้มีระบบบ าบัดอากาศเสีย ระบบ

บ าบัดน้ าเสีย ระบบก าจัดของเสีย และเครื่องมือหรืออุปกรณ์ต่าง ๆ เพ่ือแก้ปัญหาเกี่ยวกับมลพิษ  

ซึ่งมีบทบัญญัติที่ก าหนดความรับผิดทางแพ่งให้กับเจ้าของหรือผู้ครอบครองแหล่งก าเนิดมลพิษที่

ก่อให้เกิดเป็นแหล่งก าเนิดของการรั่วไหล หรือแพร่กระจายของมลพิษจนเป็นเหตุให้ผู้ อ่ืนได้รับ

อันตรายแก่ชีวิต ร่ายกาย หรือสุขภาพอนามัย ตลอดจนเป็นเหตุให้ทรัพย์สินของผู้อื่นหรือรัฐเสียหาย 

    จากการศึกษา พบว่านอกจากมาตรการที่ก าหนดหลักเกณฑ์ในการสร้างที่

อยู่อาศัยที่ปรากฏในพระราชบัญญัติการควบคุมอาคารและกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้อง ก็ยังปรากฏ

บทบัญญัติที่ว่าด้วยการก าหนดเงื่อนไขในการการระบายน้ า บ าบัดน้ าเสีย ตลอดจนการก าหนด  

พ้ืนที่ว่างที่จ าเป็นเพ่ือให้ที่อยู่อาศัยมีสภาพที่ เหมาะสม ซึ่งมีรายละเอียดปลีกย่อยจ านวนมาก  

ซึ่งผู้เขียนอาจมิได้ศึกษาในรายละเอียดทั้งหมด แต่กฎหมายเหล่านี้ก็สะท้อนในหลักการซึ่งเป็นภาพ

กว้างแล้วว่ารัฐบาล โดยหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ทั้งส่วนกลาง และส่วนท้องถิ่น ได้ตระหนักความส าคัญ

ในเรื่องนี้ และได้ออกกฎระเบียบที่อาจมีความแตกต่างกันไปตามสภาพของแต่ละพ้ืนที่ จึงถือได้ว่า 

กลไกทางกฎหมายเหล่านี้เป็นมาตรการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอประการหนึ่ง ในส่วน

องค์ประกอบเรื่องความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่  

4.2.2.9 กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 

    ในกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครระบุว่าผังเมืองรวม

ตามกฎกระทรวงนี้มีนโยบายในการพัฒนากรุงเทพมหานครเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ของผังเมืองรวม

ในหลายวัตถุประสงค์ เช่น การส่งเสริมการจัดมีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย

หรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ซึ่งได้ระบุเงื่อนไขการจัดให้มีมาตรการเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่

อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน ใน 5 กรณีดังต่อไปนี้ 

   (1) การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้

น้อย หรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพื้นที่โครงการ (ข้อ 52) 

   หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มี

ราคาต่ ากว่าท้องตลอดส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ 
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ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้อง

ไม่เกิน 4 เท่าของพ้ืนที่ที่จัดให้เป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่า

ท้องตลาด หรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ อย่างไรก็ตาม การได้สิทธิ

ประโยชน์ในเรื่องนี้ มีเงื่อนไข 3 ประการ ได้แก่  

     1.1 ผู้มีรายได้น้อย หมายถึงบุคคลที่มีรายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่ า

กว่ารายได้โดยเฉลี่ยต่อเดือนต่อครัวเรือนในเขตท้องที่กรุงเทพมหานครไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 

     1.2 ที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่าท้องตลาด ต้องมีราคาต่ ากว่าราคา

ขายเฉลี่ยต่อตารางเมตรของโครงการไม่น้อยกว่าร้อยละ 20 

    1.3 การพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่

โครงการ ต้องอยู่ในบริเวณท่ีห่างจากเขตชุมชนที่อยู่อาศัยเดิมไม่เกิน 5 กิโลเมตร 

   (2) เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ

หรือสวนสาธารณะ (ข้อ 53) 

   สิทธิประโยชน์ตามข้อนี้จ ากัดเฉพาะที่ดินประเภท ย.8 ถึง ย.10 170 และ

ประเภท พ.2 ถึง พ.5 171 หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์

สาธารณะหรือสวนสาธารณะในแปลงที่ดินที่ขออนุญาตให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิม

ได้ไม่เกินร้อยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่เกิน 5 เท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์

สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีข้ึน  

                                                           
  170 ที่ดินประเภท ย. 8 มีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองขั้นในที่มีการส่งเสริมและด ารงรักษา
ทัศนียภาพและสภาพแวดล้อมทางธรรมชาติ  
    ที่ดินประเภท ย.9 มีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นใน ซึ่งอยู่ในเขตการให้บริการของระบบ 
ขนส่งมวลชน 
 ที่ดินประเภท ย.10 มีวัตถุประสงค์เพื่อรองรับการอยู่อาศัยในบริเวณพื้นที่เขตเมืองชั้นในที่ต่อเนื่องกับย่านพาณิชยกรรม
ศูนย์กลางเมืองและเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
  171 ที่ดินประเภท พ. 2 มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์ชุมชนชานเมือง เพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ 
การค้า การบริการ และนัทนาการที่จะก่อให้เกิดความสมดุลระหว่างที่อยู่อาศัยและแหล่งงานของประชาชนที่อาศัยอยู่บริเวณชานเมือง 
  ที่ดินประเภท พ. 3 มีวัตถุประสงค์เพื่อใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมของเมืองเพื่อรองรับการประกอบกิจกรรมทาง
ธุรกิจ การค้า การบริการ และนันทนาการที่ให้บริการแก่ประชาชนโดยทั่วไป  
  ที่ดินประเภท พ.4 มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมรองเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรกิจ 
การค้า การบริการ และนันทนาการ ในบริเวณโดยรอบเขตการให้บริการของระบบขนส่งมวลชน 
  ที่ดินประเภท พ.5 มีวัตถุประสงค์เพื่อให้ใช้ประโยชน์เป็นศูนย์พาณิชยกรรมหลักเพื่อส่งเสริมความเป็นศูนย์กลางทางธุรุกิจ 
การค้า การบริการ นันทนาการ และการท่องเท่ียวในระดับภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
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   (3) เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการในบริเวณพ้ืนที่โดยรอบสถานีรถไฟฟ้า

ได้จัดให้มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไป (ข้อ 54) 

   ส าหรับการใช้ประโยชน์ที่ดินประเภทอาคารสาธารณะตามกฎหมายว่าด้วย

การควบคุมอาคารที่ตั้งอยู่ภายในระยะ 500 เมตร จากบริเวณโดยรอบสถานีรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน 

สถานีศูนย์วัฒนธรรมแห่งประเทศไทย สถานีอ่อนนุช สถานีลาดกระบัง สถานีหัวหมาก สถานีบางบ าห

รุ สถานีตลิ่งชัน สถานีอุดมสุข หรือสถานีแบริ่ง หากปรากฎว่าเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้

มีที่จอดรถยนต์ส าหรับประชาชนทั่วไปเพ่ิมขึ้นจากจ านวนที่จอดรถของอาคารสาธารณะนั้น ให้มี

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมข้ึนได้ไม่เกินร้อยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้องไม่

เกิน 30 ตารางเมตรต่อที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมข้ึน 1 คัน ทั้งนี้ พื้นที่จอดรถยนต์ที่เพ่ิมขึ้นให้ได้รับยกเว้นไม่

ต้องน ามาพิจารณาอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดิน และอัตราส่วนของที่ว่างต่อพ้ืนที่อาคารวม 

   (4) เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่รับน้ า (ข้อ 55) 

   ในกรณีที่เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดมีพ้ืนที่รับน้ าในแปลงที่ดินที่

ขออนุญาต ที่กักเก็บน้ าได้ในสัดส่วนไม่น้อยกว่า 1 ลูกบาศก์เมตร ต่อพ้ืนที่ดิน 50 ตารางเมตร  

ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 5 ถ้าสามารถกักเก็บน้ าได้มากกว่า  

1 ลูกบาศก์เมตร ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ตามสัดส่วน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เกิน 

ร้อยละ 20 

   (5) เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคารประหยัดพลังงาน  

(ข้อ 56) 

    หากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีอาคารอนุรักษ์พลังงานตาม

มาตรฐานที่รับรองโดยมูลนิธิอาคารเขียวไทย หรือองค์กรอ่ืนซึ่งได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการ

ผังเมือง ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ ดังนี้  

   - อาคารที่ได้รับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่หนึ่ง ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่

อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 5 

   - อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สอง ให้มีอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 10 

   - อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สาม ให้มีอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 15 
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    - อาคารที่ได้รับการรับรองการอนุรักษ์พลังงานระดับที่สี่ ให้มีอัตราส่วน

พ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 

    ทั้งนี้ การเพ่ิมอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินใน 5 เงื่อนไข ข้างต้น 

ให้มีอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินรวมกันเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20 

    อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันได้มีการศึกษาเพ่ือปรับแก้ผังเมืองรวมให้มีความ

เหมาะสมและสอดรับกับพลวัตรของการพัฒนาและการขยายตัวของเมืองไปยังจังหวัดปริมณฑล

โดยรอบ โดยก าหนดเงื่อนไขในหลากหลายรูปแบบที่รัฐบาลประสงค์ให้มีเพ่ือแก้ปัญหาความแออัด

ของอาคารและที่อยู่อาศัย รวมทั้งแก้ปัญหาการจราจร การเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียว การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อม 

และการสนับสนุนโครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ซึ่งการก าหนดมาตรการจูงใจเช่นนี้เป็นการ

ดึงให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมได้ในการพัฒนาเมืองอย่างมีศักยภาพ และลดภาระทางด้าน

งบประมาณของรัฐ อย่างไรก็ดี ผู้เขียนมีข้อสังเกต เกี่ยวกับการให้อาคารที่ด าเนินการตามเงื่อนไขใน

กฎกระทรวงฯ นี้ มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินได้เพ่ิมเติมนั้น ก็ยังถูกจ ากัดด้วยกฎหมายว่า

ด้วยการควบคุมอาคาร เช่น การก าหนดควบคุมความสูงของอาคาร ท าให้การได้สิทธิเพ่ิมอัตรา FAR 

(Floor Area Ratio) อาจจ าต้องขยายพ้ืนที่อาคารออกในแนวข้าง ไม่ใช่การเพ่ิมความสูงของอาคาร 

ซึ่งอาจติดเกณฑ์ท่ีก าหนดเกี่ยวกับการถอยร่นและระยะห่างจากอาคารข้างเคียงเช่นกัน 

4.2.2.10 พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 

    สาระส าคัญของกฎหมายฉบับนี้คือ การมอบหมายให้เอกชนเข้าร่วม

ด าเนินการในกิจการของรัฐเพ่ือจัดท าโครงสร้างพ้ืนฐานและบริการสาธารณะ ซึ่งจะเป็นการประหยัด

งบประมาณของภาครัฐ และท าให้การใช้ทรัพยากรของรัฐเป็นไปอย่างคุ้มค่าและเกิดประสิทธิภาพต่อ

ประเทศ โดยภายใต้กฎหมายฉบับนี้ได้ก าหนดให้มีการจัดท าแผนยุทธศาสตร์การให้เอกชนร่วมลงทุน

ในกิจการของรัฐ เพื่อให้มีการด าเนินโครงการภายใต้กรอบเวลา โดยฉบับล่าสุดคือ ฉบับ พ.ศ. 2560 – 

2564 ซึ่งมีการก าหนดให้โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาส 

เป็นกิจการที่รัฐส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนด้วย ได้แก่ โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตาม

เส้นทางโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ระยะที่ 2 โครงการพัฒนาที่

อยู่อาศัยและเชิงพาณิชย์บนที่ดินแปลงว่างในโครงการเคหะชุมชนเชียงใหม่ (หนองหอย) โครงการ

ฟ้ืนฟูเมืองชุมชนดินแดงระยะที่ 3 และระยะที่ 4 (รองรับผู้อยู่อาศัยใหม่) และโครงการพัฒนาที่อยู่
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อาศัยสวัสดิการข้าราชการและโครงการเชิงพาณิชย์บนที่ดินแปลงว่าง 

    อย่างไรก็ตาม ได้มีข้อสังเกตจากภาคเอกชนผู้ลงทุนว่าการด าเนินโครงการ

ภายใต้พระราชบัญญัตินี้ยังมีความล่าช้า โดยเฉพาะในด้านที่อยู่อาศัยซึ่งเห็นว่าไม่ควรให้การใช้

ประโยชน์บนทรัพย์สินของรัฐต้องด าเนินการตามพระราชบัญญัตินี้ 172  

    ทั้งนี้ เพ่ือแก้ไขความล่าช้าของกระบวนการตามกฎหมายฉบับนี้ ต่อมาใน

การประชุมครั้งที่ 2/2560 ของคณะกรรมการนโยบายการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ เห็น

ว่าไม่ควรให้การใช้ประโยชน์บนทรัพย์สินของรัฐต้องด าเนินการตามกฎหมายฉบับนี้ และมีข้อสังเกตว่า

โครงการร่วมลงทุนของภาครัฐและเอกชน อาจพิจารณาให้ครอบคลุมถึงโครงการสร้างบ้านให้ผู้มี

รายได้น้อยหรือปานกลางด้วย ซึ่งน าไปสู่ร่างพระราชบัญญัติส่งเสริมการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและ

เอกชน พ.ศ. …. เพ่ือให้การจัดท าบริการสาธารณะและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานตั้งอยู่บนพ้ืนฐาน

ของความเป็นหุ้นส่วนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน รวมทั้งมีมาตรการสนับสนุนโครงการร่วมลงุทน 

และมีหลักเกณฑ์ ขั้นตอนในการจัดท าโครงการที่กระชับ เปิดเผย ตรวจสอบได้ สามารถสร้างแรงจูงใจ

ให้อกชนร่วมลงทุนได้อย่างรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพมากขึ้น ภายใต้กรอบวินัยการเงินและการ

คลัง173 

 4.2.3 ร่างกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 

  นอกจากกฎหมาย ระเบียบที่มีการประกาศใช้ไปข้างต้นแล้วนั้น ผู้เขียนพบว่า ยังมี

ความพยายามในการแก้ไข ปรับปรุงกฎหมายเดิมที่มีอยู่แล้ว รวมทั้งยกร่างกฎหมาย ระเบียบ ฯลฯ 

เพ่ิมเติมเพ่ือให้การบังคับใช้กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับประเด็นที่อยู่อาศัยมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ได้แก่ 

ร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. .... 

   แม้ว่าพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 จะใช้บังคับมา

ตั้งแต่ พ.ศ. 2530 แต่ปรากฏว่า ในการชดเชยความเสียหายแก่ผู้ที่ถูกเวนคืน กลับยังมีเฉพาะการให้

เงินทดแทนส าหรับการถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์เพียงเท่านั้น ไม่ปรากฎว่ามีการจ่ายค่าทดแทนให้แก่

ผู้ได้รับผลกระทบในรูปแบบอ่ืน ๆ ขณะนี้มีแนวคิดที่จะแก้ไข พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 และอยู่ระหว่างการปรับปรุงร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและ

การได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. ซึ่งอยู่ในขั้นตอนของการรับฟังความคิดเห็นของประชาชน  
                                                           
   172 เกษตรพันธุ์ 9, ผ่าทางตัน พรบ. ร่วมทุนเอกชน, [ออนไลน]์, 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา: https://goo.gl/hiQBC6 
   173 กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค. 0820.3/74,” 4 มกราคม 2561. 
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โดยภายใต้ร่างพระราชบัญญัตินี้ ได้ก าหนดบทบัญญัติที่เปิดโอกาสให้มีค่าทดแทนแก่การเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบอ่ืนที่มิใช่เงินทดแทน ซึ่งปรากฏในร่างพระราชบัญญัติฯ มาตรา 29 174 

ที่หากข้อเท็จจริงปรากฎว่ามีการเวนคืนที่ดินของผู้ได้รับผลกระทบจนที่ดินเดิมไม่สามารถใช้อยู่อาศัย

หรือท ามาหาเลี้ยงชีพได้ เจ้าหน้าที่อาจเวนคืนที่ดินอ่ืนให้แก่บุคคลดังกล่าวแทนการจ่ายเงินทดแทน 

หากว่าผู้ได้รับผลกระทบนั้นยินยอม อย่างไรก็ตาม การเวนคืนตามมาตราดังกล่าวยังมีเงื่อนไข

แวดล้อมอ่ืน ๆ มากมาย เช่น ที่ดินที่จะถูกเวนคืนมาเพ่ือทดแทนต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 25 ไร่ หาก

เป็นที่ดินส าหรับเกษตรกรรม และไม่น้อยกว่า 5 ไร่ หากเป็นที่ดินเพ่ือการอ่ืน ซึ่งการเวนคืนที่ดินใน

กรณีนี้จะกระท าได้ไม่เกินร้อยละ 10 ของที่ดินทั้งหมด เว้นแต่เจ้าของที่ดินจะยินยอม และต้องไม่ท า

ให้เจ้าของที่ดินเดิมได้รับความเดือดร้อนเกินสมควร หรือท าให้ที่ดินด้อยค่าจนเกินสมควร175 

   ตามมาตรา 29 ของร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่ง

อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. นี้ บัญญัติหลักการที่เปิดช่องให้การทดแทนความเสียหายให้กับผู้ได้รับ

ผลกระทบมีโอกาสเลือกมากยิ่งขึ้น เพราะเดิมการก าหนดให้จ่ายเงินทดแทน อาจไม่สามารถชดใช้

ความเสียหายให้กับประชาชนที่ได้รับผลกระทบได้อย่างเหมาะสม และเป็นธรรม ยกตัวอย่าง หากเป็น

กรณีที่ผู้ได้รับผลกระทบไม่สามารถอาศัยอยู่ในที่ดินเดิมได้ และจ าต้องหาที่อยู่อาศัยใหม่ ที่อาจไม่

                                                           
   174 ร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึงอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. 
  มาตรา 29 
 ในการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ หากปรากฎว่าเจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืนไม่มีที่ดินเหลืออยู่หรือมีเหลืออยู่ไม่เพียงพอที่จะใช้เป็น
ที่อยู่อาศัย หรือประกอบการท ามาหาเล้ียงชีพได้ เจ้าหน้าที่จะด าเนินการเวนคืนที่ดินเพิ่มเติมเพื่อน าไปชดเชยที่ดินของเจ้าของผู้นั้น
ทั้งหมดหรือบางส่วนแทนการจ่ายเงินค่าทดแทนก็ได้ แต่ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่จะได้รับการชดเชยที่ดินดังกล่าว 
  ที่ดินที่จะด าเนินการให้ได้มาเพื่อการชดเชยตามวรรคหนึ่ง ต้องเป็นที่ดินที่เจ้าของคนเดียวหรือหลายคนมีกรรมสิทธิ์คนละไม่
น้อยกว่ายี่สิบห้าไร่ส าหรับที่ดินที่ใช้เพื่อเกษตรกรรม และไม่น้อยกว่าห้าไร่ส าหรับที่ดินที่ใช้เพื่อการอื่น และจะเวนคืนเพื่อการนี้ เกินร้อย
ละสิบของที่ดินที่ผู้นั้นมีอยู่ในแปลงนั้นไม่ได้ เว้นแต่เจ้าของจะยินยอมให้เวนคืนมากกว่านั้น 
  ในการด าเนินการตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ถ้าที่ดินที่อยู่ติดกันเป็นของเจ้าของคนเดียวกัน ให้พิจารณาเสมือนหนึ่งว่าที่ดิน
นั้นเป็นที่ดินแปลงเดียวกัน 
   ในการเข้าส ารวจตามมาตรา 10 ให้พนักงานเจ้าหน้าที่ตรวจสอบข้อเท็จจริงตามวรรคหนึ่ง และสอบถามความยินยอมของ
เจ้าของและท ารายงานเสนอความเห็นต่อเจ้าหน้าที่เพื่อพิจารณาด้วย 

  การด าเนินการเวนคืนที่ดินเพิ่มเติมตามวรรคหนึ่ง ให้กระท าเท่าที่จ าเป็นและเพียงพอให้เจ้าของสามารถอยู่อาศัย 
ประกอบการท ามาหาเลี้ยงชีพ หรือท าปรเโยชน์ในที่ดิน ทั้งนี้ ต้องไม่กระทบเจ้าของที่ดินแปลงอื่ นที่ถูกเวนคืนเพื่อการนี้ จนเกิดความ
เดือดร้อนเกินสมควร ไม่สามารถเล้ียงชีพได้ หรือท าให้ที่ดินที่เหลืออยู่ด้อยค่าเกินสมควร 
  หลักเกณฑ์และวิธีการด าเนินการให้ได้ที่ดินเพิ่มเติมและการจ่ายเงินค่าทดแทนตามวรรคหนึ่งให้เป็นไปตามที่ก าหนดในพระ
ราชกฤษฎีกา” 
  175 ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา , การรับฟังความคิดเห็นร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซ่ึง
อสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …., [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา: https://goo.gl/LjVu4P 
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สามารถหาที่อยู่อาศัยได้ในละแวกที่ดินเดิม ส่งผลกระทบต่อวิถีชีวิตของบุคคลเหล่านั้น และอาจ

รวมถึงครอบครัวของพวกเขา และรัฐก็ไม่อาจปฏิเสธได้ว่าการเวนคืนที่ดินจ านวนมากเพ่ือการพัฒนา

สาธารณูปโภค และโครงสร้างพ้ืนฐานขนาดใหญ่ อาจน ามาสู่การบุกรุกที่ดินเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัย 

ปัญหาชุมชนแออัด ที่จะน าไปสู่การขับไล่ รื้อถอน ที่กระทบต่อสิทธิและเสรีภาพของประชาชนในอีก

หลายประการ หนทางแก้ไขที่รัฐบาลในหลาย ๆ ยุคได้ค านึงถึง และด าเนินการมาเป็นระยะเวลานาน

แล้ว คือการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกเพ่ือรองรับกลุ่มประชาชนที่มีรายได้น้อย รวมทั้งมาตรการเงินกู้

เพ่ือที่อยู่อาศัย เพื่อยกระดับคุณภาพชีวิตที่ดีให้แก่ประชาชน ซึ่งปัจจุบัน การด าเนินการโดยหน่วยงาน

ที่เกี่ยวข้องต่าง ๆ ตามที่กล่าวมาข้างต้นได้ถูกประมวลและรวบรวมเพ่ือก าหนดทิศทางให้สอดคล้อง

และเป็นหนึ่งเดียวกันยิ่งขึ้น ผ่านการจัดท ายุทธศาสตร์ด้านที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี แต่ผู้เขียนก็มี

ความเห็นว่า หากร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนฯ ฉบับนี้ประกาศใช้โดยยังคงบทบัญญัติใน

มาตรา 29 ไว้ ก็จะเป็นการสร้างทางเลือกที่ดีอีกทางหนึ่งให้ประชาชน ที่อย่างน้อยจะมีทางเลือกเพ่ิม

มากขึ้นจากเดิมที่ได้รับเพียงเงินทดแทนประการเดียว อย่างไรก็ตาม มาตราดังกล่าวระบุให้การ

ด าเนินการเพ่ือให้ได้ที่ดินเพ่ิมเติมจะต้องไปออกเป็นพระราชกฤษฎีกาเพ่ิมเติม ซึ่งในชั้นนี้ ยังไม่มีการ

ระบุว่าที่ดินที่จะมีการเวนคืนเพ่ือทดแทนการจ่ายเงินนั้นจะอยู่ในบริเวณใกล้เคียงกับที่ดินเดิมของผู้ถูก

เวนคืนหรือไม่ ซึ่งหากว่าเป็นที่ดินที่ใกล้เคียงกับที่ดินเดิมที่ถูกเวนคืน ก็น่าจะช่วยบรรเทาผลกระทบที่

ผู้ถูกเวนคืนได้รับ ทั้งนี้ ผู้เขียนเห็นว่า มาตรา 29 นี้เป็นบทบัญญัติที่จะออกมาเพ่ือรองรับมาตรา 37 

วรรค 4 ของรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560176 ที่เปิดช่องให้มีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์อ่ืนเพ่ือทดแทน

ความเสียหายให้กับผู้ที่ถูกเวนคืนได้  

  อย่างไรก็ตาม แม้ว่าแนวคิดการเยียวยาความเสียหายให้ผู้ได้รับผลกระทบที่ก าหนด

ใช้มีการชดใช้ด้วยวิธีอ่ืนนอกจากการจ่ายค่าทดแทนจะเป็นจุดเริ่มต้นที่ดีประการหนึ่ง แต่ก็ยังถูกจ ากัด

ด้วยเงื่อนไขว่าการเวนคืนนั้นต้องท าให้เจ้าของที่ดินไม่มีที่ดินเหลืออยู่ หรือมีที่ดินเหลืออยู่ไม่เพียงพอ

กับการอยู่อาศัยหรือประกอบอาชีพ มิได้เป็นทางเลือกให้แก่ประชาชนในการเลือกให้มีการขอรับการ

ชดเชยเป็นที่ดินในทุกกรณี และแม้จะเข้าตามข้อก าหนดก็ยังมีเงื่อนไขว่าการเวนคืนที่ดินอ่ืนเพ่ือ

ทดแทนนั้นต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินอ่ืน ซึ่งต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่มีขนาดไม่น้อยกว่า 
                                                           

176 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 
มาตรา 37 วรรค 4 
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ให้กระท าเพียงเท่าที่จ าเป็นต้องใช้เพื่อการที่บัญญัติไว้ในวรรคสาม เว้นแต่เป็นการเวนคืนเพื่อน า

อสังหาริมทรัพย์ที่เวนคืนไปชดเชยให้เกิดความเป็นธรรมแก่เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนตามที่กฎหมายบัญญัติ 
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25 ไร่ หากเป็นที่ดินที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม และ 5 ไร่ หากเป็นที่ดินที่ใช้เพ่ือการอ่ืน โดยจะเวนคืนได้ไม่

เกินร้อยละ 10 ของที่ดินทั้งหมด จึงเป็นประเด็นที่ต้องพิจารณาว่าในทางข้อเท็จจริงแล้วจะมีบุคคลที่มี

คุณสมบัติเข้าข่ายให้มีการเวนคืนได้หรือไม่ มากน้อยเพียงใด 

4.3  การด าเนินการของฝ่ายบริหารและหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

 ประเทศไทยได้มีการวางรากฐานการพัฒนาประเทศไว้ในรั ฐธรรมนูญฯ พ .ศ . 2560  

ในรูปแบบของการก าหนดยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี ซึ่งปรากฏอยู่ในหมวด 6 มาตรา 65 ที่ก าหนดให้มี

การจัดท ายุทธศาสตร์ชาติเพ่ือเป้าหมายการพัฒนาประเทศอย่างยั่งยืน  ที่จะผูกพันให้การด าเนินการ

ต่าง ๆ ของทุกภาคส่วนด าเนินไปในทิศทางเดียวกัน ทั้งนี้ อาศัยกรอบแนวทางตามยุทธศาสตร์ชาติ  

20 ปี ในหัวข้อ 4.2 เรื่องการสร้างโอกาสในการเข้าถึงบริการทางสังคมอย่างทั่วถึง เพ่ือสร้าง

สภาพแวดล้อมและนวัตกรรมทางสังคมที่เอ้ือต่อการด ารงชีวิตส าหรับทุกกลุ่มทุกวัย มีความเชื่อมโยง

กับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย โดยมุ่งให้มีการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานและสภาพแวดล้อมที่เป็น

มิตรกับประชาชนทุกกลุ่มทุกวัยตามหลักอารยสถาปัตย์ (Universal Design) เช่น ทางเดินเท้า ระบบ

ขนส่งสาธารณะ พ้ืนที่สาธารณะ รวมทั้งที่อยู่อาศัย ซึ่งภายใต้กรอบยุทธศาสตร์ชาติดังกล่าว กระทรวง

การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ได้จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559-2568) 

ซึ่งมีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมความมั่นคงทางด้านที่อยู่อาศัย และพัฒนาคุณภาพชีวิตด้านการอยู่

อาศัยของผู้มีรายได้น้อย ซึ่งแบ่งเป็นการด าเนินการใน 2 องค์กรหลัก ได้แก่  

  (1) การเคหะแห่งชาติ ที่ด าเนินการจัดหาที่อยู่อาศัยซึ่งมิได้จ ากัดเฉพาะประเภทที่ได้

กรรมสิทธิเท่านั้น แต่ยังมีการยกระดับคุณภาพชีวิตโดยที่อยู่อาศัยประเภทเช่า หรือเช่าซื้อด้วย 

ตลอดจนการร่วมมือกับภาคเอกชนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นการออกมาตรการสนับสนุนใน

รูปแบบต่าง ๆ ที่ด าเนินการโดยกระทรวงการคลัง  

  (2) สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) ที่ร่วมกับองค์กรปกครองส่วน

ท้องถิ่น และภาคีที่เกี่ยวข้องทั้งภาครัฐและภาคเอกชน พัฒนาที่อยู่อาศัยชุมชนแออัดและผู้มีรายได้

น้อย ทั้งในตัวเมืองและในชนบท เช่น แผนงานบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นการจัดการที่อยู่อาศัยโดยชุมชนใน

รูปแบบสหกรณ์ แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยชุมชนริมคลอง ที่จะช่วยแก้ปัญหาการบุกรุกของชุมชนริมคลอง

และพัฒนาที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่กรุงเทพมหานคร รวมทั้งพัฒนาคุณภาพชีวิตให้กับกลุ่มคนไร้บ้าน 
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อีกด้วย177  

  ลักษณะการด าเนินการตามแผนงานของการเคหะแห่งชาติ เน้นการจัดท าโครงการ

ให้ประชาชนกลุ่มที่มีความสามารถในการผ่อนส่ง ส่วนสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ไม่ได้สร้างที่อยู่

อาศัยหรือจัดหาที่ดินให้ แต่สนับสนุนให้ชาวบ้านที่เดือดร้อนร่วมมือกันแก้ปัญหาเอง ซึ่งส่วนมาก

บุคคลเหล่านี้มักจะอยู่อาศัยในที่ดินประเภทเช่า หรือที่ดินที่ บุกรุกทั้งของภาครัฐและภาคเอกชน  

มีโครงการที่ส าคัญคือ โครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็นการสร้างและฟ้ืนฟูจัดการตนเองเพ่ือให้เป็นชุมชนที่

เข้มแข็ง เกิดเป็นเครือข่ายชุมชนเมือง และเชื่อมโยงกับชุมชนเมืองอ่ืน ๆ รวมทั้งมีการพัฒนาชุมชน

และคุณภาพชีวิต อาชีพ รายได้ สิ่งแวดล้อม และเกิดสร้างความเข้มแข็งของกลุ่มออมทรัพย์/สหกรณ์

ของชุมชน 178  

  ดังนั้น แผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 10 ปี ข้างต้น ได้ให้ความส าคัญกับการพัฒนาที่

อยู่อาศัยของประชากรในหลายรูปแบบทั้งแบบที่สามารถแบกรับภาระด้านราคาได้ และกลุ่มคนที่ไม่มี

ความสามารถในการผ่อนส่ง ซึ่งจะช่วยให้การแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของไทยเป็นไปอย่างบูรณาการ 

และครอบคลุมคนทุกกลุ่มในสังคมอย่างแท้จริง 

  นอกจากแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มุ่งแก้ปัญหาเฉพาะกลุ่มตามที่กล่าวไปแล้วข้างต้น 

ปัจจุบัน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ได้จัดท า “ยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่

อาศัย ระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579)” เพ่ือวางกรอบการพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะยาวโดยบูรณาการ

ความร่วมมือในการด าเนินงานกับภาคีทุกภาคส่วนในการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้กับประชากรเป้าหมาย 

4 กลุ่ม ได้แก่ ผู้มีรายได้ปานกลาง รายได้น้อย คนยากจนและคนไร้ที่พ่ึง ภายใต้วิสัยทัศน์ “คนไทยทุก

คนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่วและมีคุณภาพชีวิตที่ดีในปี 2579 : Smart Housing”179 ทั้งนี้ ตามการจัดท า

แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) ซึ่งแผนดังกล่าว มีสาระส าคัญ 

ดังนี้180 

                                                           
  177 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559 – 
2568). 
  178 สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , “โครงการบ้าน
มั่ น ค ง”  ก ารพั ฒ น าที่ อ ยู่ อ า ศั ย โด ย อ งค์ ก รชุ ม ช น แ ล ะท้ อ งถิ่ น , [อ อ น ไลน์ ] , 4  พ ฤ ศจิ ก าย น  2561 . แ ห ล่ งที่ ม า : 
http://www.codi.or.th/attachments/article/28/Project_Guide%20_111158.pdf 
  179 กคช.จัดการประชุมวิพากษ์ร่างยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย ระยะ 20 ปี , [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา: https://goo.gl/5sGW4P  
  180 ทีมข่าวอสังหาริมทรัพย์โพสต์ทูเดย์ , เริ่มนับหนึ่ง (อีกครั้ง) วางยุทธศาสตร์ การพัฒนาที่อยู่อาศัย , [ออนไลน์],  

https://goo.gl/5sGW4P
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   (1) การขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยให้เป็น “วาระแห่งชาติ” โดยมี

มาตรการหลัก คือ การก าหนดทิศทางการพัฒนาที่อยู่อาศัยในแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ

ทุกฉบับ จัดท าแผนพัฒนาที่อยู่อาศัยระดับจังหวัดและระดับท้องถิ่นให้ครอบคลุมทุกพ้ืนที่ทั่วประเทศ 

จัดให้มีที่อยู่อาศัยอย่างเพียงพอและเหมาะสมและรับภาระได้ ปรับปรุงกฎหมาย ระเบียบ ข้อบังคับ  

ที่เป็นอุปสรรค รวมทั้งผลักดันกฎหมายที่เกี่ยวกับกิจกรรมเพ่ือสังคมเพ่ือการมีส่วนร่วม และผลักดันให้

มีการตั้งองค์กรระดับกระทรวง 

   (2) การสนับสนุนให้มีการพัฒนาที่ดิน สาธารณูปโภค และสาธารณูปการ 

โดยมีมาตรการหลักคือ น าที่ดินของรัฐมาพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ส นับสนุน 

การน าที่ดินตาบอดออกสู่ตลาดโดยการจัดรูปที่ดิน ใช้มาตรการทางกฎหมายในการกระจายการถือ

ครองที่ดิน รวมทั้งสนับสนุนให้ผู้มีรายได้น้อย ผู้ด้อยโอกาส เข้าถึงการมีที่อยู่อาศัย  

   (3) การเสริมสร้างระบบการเงินและระบบสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย โดยมี

มาตรการหลักคือ ส่งเสริมการออมเงินระยะยาวเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย เสริมสร้างโอกาสให้มีผู้มีรายได้น้อย

ให้เข้าถึงสินเชื่อ พัฒนาสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยที่หลากหลายและครอบคลุม พัฒนากลไกการเงินเพ่ือ

สนับสนุนการเข้าถึงสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย และจัดตั้งกองทุนสนับสนุนการพัฒนาที่อยู่อาศัยและการ

เข้าถึงสินเชื่อ 

   (4) การเสริมสร้างขีดความสามารถและส่งเสริมกระบวนการมีส่วนร่วมของ

ทุกภาคส่วนในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

   (5) การยกระดับคุณภาพและมาตรฐานการอยู่อาศัย 

   (6) การเสริมสร้างองค์ความรู้ด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

  4.3.1 การจัดหาที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ และระบบการคัดกรองผู้มีสิทธิ

ได้รับความช่วยเหลือ 

  ภายใต้การด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ มีแนวทางการด าเนินการเพ่ือจัดหาที่

อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนผ่านแอพพลิเคชั่น “คนไทยมีบ้าน : Home for All” ซึ่งเป็นความร่วมมือ

ระหว่าง กระทรวงการคลังโดยธนาคารอาคารสงเคราะห์ และกระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มั่นคงของมนุษย์ โดยการเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ได้จัดท าบันทึกความเข้าใจ

                                                                                                                                                                      
4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา: https://www.posttoday.com/property/news/484858 
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เพ่ือจัดท าแอพพลิเคชั่นในโทรศัพท์มือถือชื่อว่า “คนไทยมีบ้าน : Home for All” เพ่ือเปิดให้

ประชาชนกรอกแบบส ารวจผ่านโทรศัพท์มือถือสมาร์ทโฟน และแท็บเล็ท หรือกรอกแบบส ารวจผ่าน

ระบบอินเตอร์เน็ทบนคอมพิวเตอร์ได้ที่เว็บไซต์ธนาคารอาคารสงเคราะห์ www.ghbank.co.th และ

เว็บไซต์ศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ โดยผู้ที่ตอบแบบส ารวจจะต้องกรอกข้อมูลส่วนตัว เช่น ชื่อ -

นามสกุล อายุ อาชีพ รายได้ต่อเดือน วงเงินสินเชื่อที่ต้องการ ความสามารถในการผ่อนช าระสินเชื่อ 

วัตถุประสงค์ในการขอสินเชื่อ ช่วงเวลา(ปี)ท่ีต้องการมีบ้าน รวมถึงท าเลที่อยู่อาศัยที่ต้องการ และเมื่อ

กรอกข้อมูลครบถ้วนจะได้รับรหัส หรือ QR Code ส าหรับน ามาติดต่อกับธนาคารเพ่ือขอรับ

ผลิตภัณฑ์สินเชื่อที่เหมาะสม สิทธิพิเศษเพ่ือการมีบ้านในอนาคต หรือค าแนะน าเพ่ิมเติมได้ที่ ธอส.  

ทุกสาขาทั่วประเทศ ในขณะเดียวกัน ข้อมูลดังกล่าวจะถูกน ามาวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมูลส าหรับ

การพัฒนาปริมาณที่อยู่อาศัยใหม่ให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน เพ่ือให้มีความสมดุล

ระหว่างอุปสงค์และอุปทาน และส่งเสริมให้คนไทยในทุก ๆ ระดับมีที่อยู่อาศัยช่วยให้คนไทยอย่าง  

ทั่วถึง 181 

   ผลจาการส ารวจและประมวลผลข้อมูลล่าสุด ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2560 พบว่า

ตั้งแต่เดือนพฤษภาคม ถึงเดือนธันวาคม 2560 มีประชาชนตอบแบบส ารวจความต้องการมีบ้าน 

ผ่านทางแอพพลิเคชั่นจ านวน 82,719 ราย โดยประชาชน 73,761 ราย หรือร้อยละ 89.2  

มีความต้องการที่อยู่อาศัย ซึ่งในจ านวนดังกล่าวแบ่งออกเป็นความต้องการซื้อบ้าน ร้อยละ 59.1 และ

ความต้องการปลูกสร้างบ้านร้อยละ 30.1 ส่วนอีกร้อยละ 10.8 เป็นกลุ่มที่ไม่ต้องการบ้าน แต่ต้องการ

สินเชื่อเพ่ือปรับปรุงหรือต่อเติมบ้าน ร้อยละ 9.1 และซื้ออุปกรณ์และสิ่งอ านวยความสะดวกในบ้าน 

ร้อยละ 1.7 นอกจากนี้ ยังพบว่ามีผู้ที่ต้องการซื้อหรือปลูกสร้างบ้านหลังแรกจ านวน 64,669 ราย  

คิดเป็นร้อยละ 78.2 ของผู้ตอบแบบสอบถามท้ังหมด182 

  จากข้อมูล ณ เดือนกรกฎาคม 2560 การเคหะแห่งชาติด าเนินการพัฒนาที่อยู่อาศัย

แล้วเสร็จทั้งสิ้น 718,646 หน่วย ซึ่งประกอบด้วยโครงการปรับปรุงชุมชนแออัด รวม 233,964 หน่วย 

โครงการเคหะชุมชน รวม 148,738 หน่วย โครงการพิเศษและบริการชุมชน รวม 3,980 หน่วย 

โครงการเคหะข้าราชการ รวม 50,107 หน่วย โครงการช่วยเหลือผู้ประสบภัยภาคใต้ รวม 845 หน่วย 

                                                           
  181 คลังจับมือก.พัฒนาสังคมฯ ส ารวจความต้องการที่อยู่อาศัยผ่านแอพ “คนไทยมีบ้าน”, [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา: http://www.thansettakij.com/content/150595 
   182 กระทรวงการคลัง, “หนังสือ ที่ กค. 1006/4256,” 14 มีนาคม 2561.  
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โครงการแก้ไขวิกฤตอสังหาริมทรัพย์ 258 หน่วย โครงการราชภัฎ รวม 2,374 หน่วย โครงการบ้าน

เอ้ืออาทร รวม 278,380 หน่วย ซึ่งมีประชาชนได้ประโยชน์รวมแล้วกว่า 2.8 ล้านคน และปัจจุบัน  

อยู่ระหว่างการด าเนินโครงการ เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ทั้งในรูปแบบของ

โครงการเคหะชุมชนและบริการชุมชน รวมทั้งโครงการอาคารเช่าส าหรับผู้มีรายได้น้อย183 

4.3.2 การพัฒนาที่อยู่อาศัยของสถาบันองค์กรพัฒนาชุมชน 

  ตามแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนมี

บทบาทในการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยทั้งในเขตเมืองและชนบท โดยเน้นให้ชุมชนเป็น

แกนหลักด าเนินการโดยการมีส่วนร่วมขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งมีแนวทางด าเนินการที่

ส าคัญ ดังนี้184 

  (1) การด าเนินโครงการบนพ้ืนฐานความต้องการของชุมชน โดยให้ชุมชนรวมกลุ่ม 

จัดท าแผนงานโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยและชุมชน ด าเนินงานบริหารจัดการโครงการและ

งบประมาณ และพัฒนาศักยภาพของชุมชนในด้านต่าง ๆ ได้แก่ การออมทรัพย์ การบริหารจัดการ

องค์กร การบริหารจัดการงานก่อสร้าง รวมทั้งการจัดการที่ดิน ฯลฯ 

  (2) เป็นการแก้ไขปัญหาอย่างครอบคลุมชุมชนทั้งหมด มีรูปแบบการแก้ไขปัญหาที่

หลากหลายแตกต่างไปตามสภาพปัญหาของแต่ละชุมชน และมีการท างานร่วมกัน เป็ น 

“คณะกรรมการ” โดยมีองค์ประกอบเป็นหน่วยงานที่เกี่ยวข้องและมีบทบาทในการพัฒนาและแก้ไข

ปัญหาที่อยู่อาศัย ได้แก่ เทศบาล/อบต. ชุมชน หน่วยงานในท้องถิ่น และหน่วยงานระดับจังหวัด 

  (3) ให้ชุมชนแก้ไขปัญหาความไม่มั่นคงของชุมชนไปพร้อมกับการจัดระบบชุมชน

ใหม่ ทั้งด้านกายภาพและสิ่งแวดล้อม จัดโครงสร้างทางสังคม ระบบเศรษฐกิจการเงินถึงระดับ

ครอบครัว และการดูแลทางสังคมร่วมกัน 

  (4) เชื่อมโยงชุมชน โดยเป็นเครือข่ายท างานร่วมกับท้องถิ่นเพ่ือส ารวจผู้เดือดร้อน 

ส ารวจจัดหาที่ดิน จัดตั้งกองทุนที่อยู่อาศัย จัดระบบการออมเพ่ือที่อยู่อาศัย รวมทั้งบรรจุแผนการ

สนับสนุนงบประมาณของท้องถิ่นในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

                                                           
   183 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, “หนังสือที่ พม. 5102/12455,” 29 กันยายน 2560 
  184 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , แผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย 10 ปี (พ.ศ. 2559 – 
2568). 
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การพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในเมือง 185 แบ่งออกเป็น 

  (1) การพัฒนาความม่ันคงทางกายภาพ เช่น  

  - การปรับปรุงชุมชนในที่ดินเดิม (On-site Improvement/slum upgrading) 

  เป็นการปรับปรุงชุมชนเดิมให้มีสภาพดีขึ้น เพ่ือคงรูปแบบชุมชนเดิมต่อไป  

โดยปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค ทางเดินเท้า และสภาพแวดล้อมในชุมชน เป็นการสร้างคุณภาพ

ชีวิตของชาวชุมชนให้ดีขึ้น อย่างไรก็ตาม การปรับปรุงชุมชนก็ยังขาดความมั่นคงในที่ดินเพ่ือการอยู่

อาศัยในระยะยาว   

  - การปรับผังชุมชนในที่ดินเดิม (Reblocking)  

  เป็นการปรับปรุงรูปแบบชุมชนเดิมให้มีผังและโครงสร้างสาธารณูปโภคพ้ืนฐานที่ดี

ขึ้น โดยอาจมีการปรับหรือรื้อย้ายบ้านบางส่วน และพัฒนาระบบสาธารณูปโภคให้ดีขึ้น การปรับผัง

ที่ดินถือได้ว่าเป็นการต่อเนื่องจากการพัฒนาแบบเดิม ชุมชนไม่ได้รับผลกระทบมากนัก แต่ต้องเสียค่า

ที่ดินในกรณีเช่าที่ระยะยาวหรือซื้อที่สลัมเดิม แต่ชุมชนจะได้รับความมั่นคงในการอยู่อาศัย และ

สามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยขอตนอย่างค่อยเป็นค่อยไป 

  - การแบ่งปันที่ดิน (Land-sharing)  

  เป็นกรณีที่เมื่อเจ้าของที่ดินต้องการน าที่ดินไปใช้ เกิดการประสานประโยชน์ระหว่าง

ชุมชนและเจ้าของที่ดิน โดยเจ้าของที่ให้เช่าหรือขายที่บางส่วนให้ชุมชนในราคาถูก แลกกับการใช้

ประโยชน์จากที่ดินส่วนที่เหลือ ท าให้ชุมชนมีความม่ันคงในระยะยาวหรือมีกรรมสิทธิ์ในที่ดิน เกิดการ

ปรับผัง ก่อสร้างและพัฒนาที่อยู่อาศัยร่วมกันของชุมชนใหม่ 

  - การก่อสร้างใหม่ท้ังชุมชนในที่ดินเดิม (Reconstruction)  

  เป็นการรื้อย้ายภายในบริเวณเดิมจากจุดหนึ่งไปยังอีกจุดหนึ่ง แล้วให้สัญญาเช่า

ระยะยาว เมื่อชุมชนมีโอกาสมีความมั่นคง ชาวบ้านก็พร้อมจะลงทุน ซึ่งการรื้อย้ายและสร้างชุมชน

ใหม่ที่อยู่ในบริเวณเดิมท าให้ชุมชนยังคงสามารถอยู่ใกล้บริเวณชุมชนเดิมและแหล่งงานโดยไม่ต้อง

ปรับตัวมาก โดยชุมชนต้องก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ทั้งหมด และมีความมั่นคงโดยการเช่าที่ระยะยาว  

  - การรื้อย้ายไปที่ดินใกล้เคียง (Relocation)  

  เป็นการรื้อย้ายชุมชนออกไปอยู่ในที่ใหม่ ซึ่งมีข้อดีคือชุมชนได้ความมั่นคง แต่ท าให้

                                                           
  185 สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (องค์การมหาชน) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ , “โครงการบ้าน
มั่นคง” การพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยองค์กรชุมชนและท้องถิ่น, หน้า 18 - 22 
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ชุมชนต้องอยู่ไกลจากชุมชนเดิม ไกลจากแหล่งงาน สถานศึกษา เสียค่าเดินทางเพ่ิม ต้องสร้างชีวิต

และสังคมใหม่ เกิดภาระค่าใช้จ่ายค่อนข้างสูงในการซื้อที่ดินและการก่อสร้างบ้าน แต่ชาวบ้านจะมี

กรรมสิทธิ์ในที่ดินและการอยู่อาศัย และสามารถพัฒนาสภาพแวดล้อมชุมชนใหม่ได้เต็มที่  

  (2) การสร้างความมั่นคงในที่ดิน โดยด าเนินการในรูปแบบของการท าสัญญาเช่า

ระยะยาวในที่ดินเดิมหรือท่ีดินใหม่ หรือการซื้อท่ีดินในชุมชนแออัดที่มีอยู่เดิม เพ่ือสร้างชุมชนใหม่ 

  (3) การพัฒนาชุมชนทางด้านเศรษฐกิจและสังคม โดยจัดท าแผนงานที่แสดงถึง

ความมั่นคงของชุมชนทางด้านสังคม อาชีพ การอยู่ร่วมกัน รวมทั้งการจัดการด้านการเงิน และการ

จัดระบบสวัสดิการดูแลผู้ยากไร้ในชุมชน การปลอดยาเสพติดและการพัฒนาอ่ืน ๆ ควบคู่กับการ

พัฒนาทางด้านกายภาพ 

  ส าหรับการพัฒนาที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยในชนบท เป็นการพัฒนาที่อยู่อาศัย

ตามลักษณะปัญหาความเดือดร้อนที่เกิดขึ้นจริง โดยการประมาณการค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม/สร้าง

ที่อยู่อาศัยจะเป็นไปตามความต้องการและความจ าเป็นของแต่ละครอบครัว ดังนี้  

  (1) การซ่อมแซมปรับปรุงต่อเติมที่อยู่อาศัย เช่น บ้านที่อยู่อาศัยมีสภาพทรุดโทรม 

โครงสร้างและวัสดุก่อสร้างบ้านไม่ทนทาน ถาวร หรือขนาดของที่อยู่อาศัยคับแคบ ไม่เพียงพอกับการ

อยู่อาศัย  

   (2) การก่อสร้างที่อยู่อาศัยใหม่ ส าหรับครอบครัวที่ไม่มีที่อยู่อาศัย หรือบ้านที่อยู่

อาศัยเดิมทรุดโทรมไม่สามารถซ่อมแซมได้ หรืออาศัยอยู่รวมกันในครอบครัวที่มีความแออัด รวมทั้ง

กรณีครอบครัวที่ประสบภัยพิบัติ 

  4.3.3 การจัดหาที่ดินเพื่อจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยของรัฐ 

  หน่วยงานภาครัฐหลายแห่งได้ด าเนินโครงการภายใต้อ านาจหน้าที่เพ่ือจัดหาที่ดิน

ส าหรับการสร้างที่อยู่อาศัยตามนโยบายของรัฐเพ่ือช่วยเหลือผู้มีรายได้น้อย ดังนี้ 

  (1) การสร้างที่อยู่อาศัยตามเส้นทางโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน  

  การเคหะแห่งชาติในฐานะหน่วยงานหลักด้านที่อยู่อาศัยของไทย ได้จัดท าแผน

แม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามเส้นทางโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน พ .ศ. 2558-2572 เพ่ือ

พัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางที่ต้องการที่อยู่อาศัยใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน ซึ่งจัดเป็นการยกระดับคุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัย รวมทั้งเสริมสร้างความเสมอภาคและ
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โอกาสในการรับบริการโครงสร้างพ้ืนฐานจากภาครัฐได้อย่างเท่าเทียมมากข้ึน โดยได้ก าหนดจะพัฒนา

เป้าหมายที่จะพัฒนาพ้ืนที่ 4 แห่ง ได้แก่ พ้ืนที่ภายในเคหะชุมชนร่มเกล้า ล าลูกกาคลองสอง เคหะ

ชุมชนบางปู และประชานิเวศน์ ซึ่งต้องมีการจัดท ารายงานการวิเคาะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมตาม

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ โดยได้ด าเนินการเสร็จแล้ว 1 

โครงการ คือ โครงการประชานิเวศน์ 3 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความม่ันคงของมนุษย์ได้เสนอ

โครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ประชานิเวศน์ 

3) เข้าสู่การพิจารณาของคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ 4 มกราคม 2560 เพ่ือขออนุมัติในหลักการให้จัดท า

โครงการดังกล่าว ซึ่งคณะรัฐมนตรได้มีมติอนุมัติในหลักการในการจัดท าโครงการดังกล่าวได้เมื่อ

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมผ่านความเห็นชอบของคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ

แล้ว 186 

  (2) โครงการบริหารจัดการที่ราชพัสดุเพื่อน ามาพัฒนาที่อยู่อาศัยให้ผู้มีรายได้น้อย 

  กรมธนารักษ์ด าเนินโครงการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ โดยส ารวจข้อมูลที่ดิน 

ที่ราชพัสดุที่ไม่ได้ใช้ประโยชนหรือใช้ประโยชน์ในทางราชการไม่เต็มพ้ืนที่ และขอคืนเพ่ือน ามา

สนับสนุนนโยบายรัฐบาลในการแก้ปัญหาด้านที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย โดยกรมธนารักษ์ได้ท า

หนังสือแจ้งส่วนราชการให้ส่งคืนที่ราชพัสดุ และจัดให้มีการประชุมชี้แจงท าความเข้าใจกั บส่วน

ราชการในการน าที่ราชพัสดุไปสนับสนุนการด าเนินการตามนโยบายดังกล่าวแล้ว รวมทั้งได้ก าหนด

แนวทางการด าเนินการโครงการพัฒนาที่ราชพัสดุไว้ในแผนบริหารจัดการที่ราชพัสดุ เป้าหมาย 5 ปี 

(ปี พ.ศ. 2559-2563) และแผนปฏิบัติ 1 ปี (ปี พ.ศ. 2559) โดยมีคณะกรรมการ นโยบายที่ดิน

แห่งชาติตามระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วยคณะกรรมการนโยบายที่ดินแห่งชาติ พ.ศ. 2557  

ซึ่งมีอ านาจหน้าที่บริหารจัดการการใช้ประโยชน์ในที่ดินของรัฐทั่วประเทศในภาพรวมให้เป็นไปใน

ทิศทางเดียวกันด้วยแล้ว187 

  (3) การปรับปรุงผังเมืองเพ่ือรองรับการพัฒนา 

  กรมโยธาธิการและผังเมืองอยู่ระหว่างการปรับปรุงผังเมืองกรุงเทพฯ ฉบับใหม่ ซึ่ง

คาดว่าจะใช้บังคับได้ในช่วงปลายปี 2561 เพ่ือรองรับการขยายตัวของเมืองไปยังจังหวัดในเขต

ปริมณฑล รวมทั้งแก้ปัญหาความแออัดในกรุงเทพฯ ชั้นในด้วย โดยมีสาระส าคัญของการปรับปรุง 

                                                           
   186 กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์, “หนังสือ ที่ พม 5102/9637, 4 สิงหาคม 2560. 
  187 มติคณะรัฐมนตรี วันที่ 17 สิงหาคม 2559, [ออนไลน]์, 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา:  https://goo.gl/DECGjm 
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ดังนี้ 

    3.1 การปรับปรุงผังเมืองในเขตกรุงเทพฯ และ 6 จังหวัดปริมณฑลให้เป็น

แบบเดียวกัน เช่น ผังเมืองกรุงเทพฯ ก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นพ้ืนที่สีส้ม (ท่ีอยู่อาศัยหนาแน่น

ปานกลาง) แต่รอยต่อของจังหวัดปริมณฑลโดยรอบกรุงเทพฯ กลับเป็นพ้ืนที่สีเขียว (ที่ดินประเภท

ชนบทหรือเกษตรกรรม) ซึ่งท าให้การพัฒนาของเมืองที่จะขยายความเจริญไปสู่พ้ืนที่โดยรอบไม่เกิด

ความต่อเนื่อง ดังนั้น จึงมีแนวทางที่จะปรับผังให้เป็นสีเดียวกัน 

     3.2 การเพ่ิมค่า FAR (Floor Area Ratio) หรือ อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวม

ต่อพ้ืนที่ดิน จากเดิมก าหนดไว้ 2.5 – 10 จะเปลี่ยนเป็นเริ่มต้นที่ 5 จนถึงให้ก่อสร้างพ้ืนที่อาคารได้ไม่

จ ากัด โดยอยู่ระหว่างการก าหนดพ้ืนที่ โดยจะเริ่มจากพ้ืนที่รัศมีฝั่งละ 20 กิโลเมตรจากริมแม่น้ า

เจ้าพระยา นอกจากนี้ ยังมีแนวทางการพิจารณาให้สิทธิ FAR เพ่ิมเติมหากว่าอาคารใดมีพ้ืนที่สีเขียว

ตามขนาดพ้ืนที่ที่ก าหนด เช่น หากอาคารใดมีพ้ืนที่สีเขียว 1 ไร่ ภายในโครงการในพ้ืนที่ที่ก าหนดไว้ 

จะให้ค่า FAR เพ่ิม โดยให้สร้างอาคารได้อีก 1 เท่า จากเดิมสร้างได้ 5,000 ตารางเมตร สามารถสร้าง

เพ่ิมได้เป็น 10,000 ตารางเมตร ทั้งนี้ แนวคิดดังกล่าวเป็นการแก้ปัญหาการเพ่ิมพ้ืนที่สีเขียวใน

กรุงเทพมหานคร188 ซึ่งแนวทางการให้สิทธิประโยชน์เพ่ือให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์เพ่ิมเติมพ้ืนที่    

สีเขียวดังกล่าวนั้นจะช่วยเสริมสร้างการมีสภาพแวดล้อมรอบที่อยู่อาศัยที่ดีด้วยเช่นกัน นับเป็นการ

ส่งเสริมองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอประการหนึ่ง ในเรื่องความเหมาะสมในการ

อาศัยอยู่ 

   (4) การศึกษานโยบายต่างประเทศเพ่ือพัฒนาเมืองอย่างยั่งยืน และกระจายความ

เจริญควบคู่ไปกับการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งทางราง  

     4.1 แนวคิดเรื่องการโอนสิทธิ์การพัฒนาพ้ืนที่  หรือ (Transfer of 

Development Rights) ซึ่ งรัฐบาลอยู่ ระหว่างการศึกษาเพ่ือน ามาปรับใช้ในผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร ซึ่งแนวคิดดังกล่าว เป็นเรื่องการซื้อขายสิทธิในการพัฒนาบนที่ดิน ระหว่างพ้ืนที่ที่

ต้องการควบคุมการพัฒนาหรืออนุรักษ์ (Sending Areas) และพ้ืนที่ที่มีการเจริญเติบโตและได้รับ 

การสนับสนุนการพัฒนา (Receiving Areas) เช่น ที่ดินสองแปลงอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่มีค่า FAR 10:1 โดย

ที่ดินแปลงแรกใช้ประโยชน์ที่ดินเพียง 1 เท่า สามารถขายสิทธิการพัฒนาอีก 9 เท่าให้กับที่ดินอีก

                                                           
  188 ประชาชาติธุรกิจออนไลน์ , ยกเครื่องผังเมือง กทม. ใหม่ รับรถไฟฟ้าสารพัดสี พลิกโฉมการลงทุนเชื่อม 6 จังหวัด, 
[ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา https://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid=1496217482 
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แปลง ทั้งนี้ การโอนสิทธิ์การพัฒนาพ้ืนที่ยังต้องค านึงถึงทิศทางการกระจายตัวของเมืองด้วย โดย

จะต้องไม่ท าให้เกิดการกระจายตัวของเมืองอย่างไร้รูปแบบ (Urban Sprawl) ซึ่งแนวทางการซื้อขาย

ดังกล่าวจะก่อให้เกิดประโยชน์แก่ภาคเอกชนที่สามารถพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในพ้ืนที่ที่จ ากัดแต่

สามารถสร้างผลก าไรได้มากขึ้น ในขณะเดียวกันรัฐบาลก็สามารถใช้เครื่องมือดังกล่าวเพ่ิมความ

หนาแน่นของอาคารหรือที่อยู่อาศัยในเขตที่ต้องการให้มีการพัฒนามากยิ่งขึ้นได้ อย่างไรก็ตาม ในการ

ซื้อขายสิทธิการพัฒนาพื้นที่ ก็ยังถูกจ ากัดด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคารด้วยเช่นกัน 189   

     4.2 การพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถไฟฟ้าแบบ TOD (Transit Oriented 

District) ซึ่งการรถไฟแห่งประเทศไทยจะน าแนวคิดดังกล่าวมาใช้ควบคู่กับการพัฒนาสถานีกลาง  

บางซื่อ (Bangsue Grand Station) ซึ่งหลักการส าคัญของการพัฒนา TOD คือ ความหนาแน่นของ

ประชากร (Denstiy) ความหลากหลายของกิจกรรม (Diversity) และการออกแบบที่ เชื่อมโยง 

(Design) เพ่ือดึงดูดคนจ านวนมาก เอื้อต่อการเข้าถึงรวมทั้งการเดินทาง เพ่ือให้เป็น Station Hub ซึ่ง

การใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบสถานี จะถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์แบบ Mixed-Use ประเภท โรงแรม 

ศูนย์การค้า แหล่งงาน ที่พักอาศัยหลายประเภท หรือศูนย์การบริหาร ซึ่งจะส่งผลให้เกิดพ้ืนที่ที่มี

ศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยหลากหลายราคา (Affordable housing) รวมทั้งสนับสนุนให้

เกิดธุรกิจการผลิตและการบริการใหม่ ๆ เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย ซึ่งปริมาณงานที่

เพ่ิมข้ึนจะส่งผลให้พื้นที่ดังกล่าวสามารถยกระดับเศรษฐกิจในพ้ืนที่รวมทั้งเพ่ิมมูลค่าของที่ดินได้190 

 4.3.4 การจัดตั้งกองทุนเพื่อพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้ที่มีรายได้น้อย 

  โดยที่ค านึงว่าสถาบันการเงินที่ให้กู้แก่ผู้มีรายได้น้อยมีจ านวนไม่มาก ประกอบกับผู้มี

รายได้น้อยส่วนมากมักมีคุณสมบัติที่ไม่ผ่านเกณฑ์การพิจารณาสินเชื่อของสถาบันการเงิน เนื่องจากไม่

มีรายได้ประจ าและหลักฐานทางการเงินเพียงพอ รวมทั้งไม่มีศักยภาพในการช าระหนี้ในระยะยาว ซึ่ง

จากข้อมูลของการเคหะแห่งชาติพบว่าประชาชนผู้มีรายได้น้อยจ านวนร้อยละ 30 – 40 ที่ยื่นขอ

สินเชื่อจากสถาบันการเงินและถูกปฏิเสธ การเคหะแห่งชาติจึงอยู่ระหว่างด าเนินการจัดตั้งกองทุนเพื่อ

การพัฒนาที่อยู่อาศัยตามที่คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติให้ความเห็นชอบ โดยมี

                                                           
  189 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย, TDR: การโอนสิทธิพัฒนาพื้นที่ ผังเมืองใหม่รองรับรถไฟฟ้า , [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 
2561. แหล่งที่มา https://goo.gl/KNVfVo 
  190 สมาคมอสังหาริมทรัพย์ไทย, TOD Model พัฒนาอสังหาฯ ควบคู่การขนส่งระบบราง, [ออนไลน]์, 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา https://goo.gl/N3Y9o5 
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วัตถุประสงค์เพ่ือให้สินเชื่อแก่รายย่อยเพ่ือซื้อที่อยู่อาศัย และการค้ าประกันสินเชื่อ เพ่ือให้ผู้มีรายได้

น้อยได้มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง 191 

  4.3.5 มาตรการสินเชื่อเพื่อที่อยู่อาศัย 

  คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบให้กระทรวงการคลังด าเนินโครงการบ้านประชารัฐ

และโครงการบ้านประชารัฐบนที่ดินราชพัสดุ (โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ) เพ่ือสนับสนันให้

ประชาชนทั่วไปโดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย ข้าราชการพลเรือน ทหาร ต ารวจ และบุคลากรทางการ

ศึกษา และผู้ที่มีรายได้ไม่แน่นอนหรืออาชีพอิสระสามารถมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองในระดับราคาที่

ไม่สูงมากนัก โดยมีการออกมาตรการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยใน 2 ลักษณะ ได้แก่  

   (1) สินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre Finance) ซึ่งจะให้แก่ 

ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ และ  

   (2) สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance) ที่จะให้สินเชื่อแก่ประชาชนเพื่อให้มี

ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง192  

  ส่วนธนาคารอาคารสงเคราะห์ (ธอส.) ในฐานะหน่วยงานหลักด้านการจัดสินเชื่อ

เพ่ือที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนตามนโยบายรัฐบาล ได้ออกมาตรการสินเชื่อส าหรับโครงการต่าง ๆ 

ดังนี้ 193 

    (1) มาตรการเพ่ือส่งเสริมการให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยและ

ปานกลาง ซึ่งเป็นมาตรการที่ช่วยให้ประชาชนได้รับวงเงินกู้ที่สูงขึ้นเพียงพอต่อการซื้อบ้าน ด้วยการใช้

เงื่อนไขผ่อนปรนในการพิจารณาสัดส่วนความสามารถช าระหนี้ต่อรายได้ (Debt Service Ratio หรือ 

DSR) เพ่ิมเป็น 40-50% ของรายได้สุทธิต่อเดือน 

    (2) โครงการบ้านประชารัฐ เป็นโครงการที่ด าเนินการตามมติคณะรัฐมนตรี 

โดยได้รับการก าหนดวงเงินไว้รวม 30,000 ล้านบาท แบ่งเป็น สินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย 

(Pre Finance) วงเงิน 10,000 ล้านบาท และสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Post Finance) ส าหรับ

                                                           
  191 กคช. เดินหน้าจัดตั้งกองทุนเพื่อการพฒันาที่อยู่อาศัยฯ ชว่ยผู้มีรายได้น้อยใหม้ีบ้าน, [ออนไลน]์, 11 พฤศจกิายน 2561. 
แหล่งที่มา  https://goo.gl/36rJe6 

  192 กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค. 1006/6233,” 30 มีนาคม 2560. 
  193 ศูนย์ข่าวสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ , โหลดเลย! แอปเดียวครบ GHB ALL,  [ออนไลน์], 4 พฤศจิกายน 2561. 
แหล่งที่มา http://www.ghb.co.th/th/news_detail.php?cms_id=1364&MenuT=26&parent=news.php&cid_id=27 
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ประชาชนทั่วไป กรอบวงเงินรวม 20,000 ล้านบาท ให้กู้ส าหรับประชาชนทั่วไปที่ไม่เคยมีกรรมสิทธิ์  

ในที่อยู่อาศัยมาก่อนรายละไม่เกิน 1.5 ล้านบาท 

    (3) โครงการบ้านธนารักษ์ประชารัฐ เป็นการให้สินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการ

ที่อยู่อาศัย (Pre finance) และสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย (Post finance) ให้กู้เพ่ือให้ประชาชนได้มีที่อยู่

อาศัยบนที่ดินราชพัสดุ รายละไม่เกิน 1 ล้านบาท หรือซ่อมแซมที่อยู่อาศัยบนที่ราชพัสดุในวงเงินไม่

เกิน 5 แสนบาท โดยใช้อัตราดอกเบี้ย 0% ต่อปี ในปีแรก ทั้งนี้ กรมธนารักษ์ได้จัดท าที่อยู่อาศัยเพ่ือ

การเช่าระยะสั้น (Rental) ไม่เกิน 5 ปี และโครงการเช่าระยะยาว (Leasehold) ไม่เกิน 30 ปี  

    อย่างไรก็ตาม ธนาคารออมสิน และธนาคารกรุงไทย จ ากัด (มหาชน) 

รวมทั้งธนาคารพาณิชย์อื่น ๆ ก็มีการปล่อยสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยเช่นกัน 

   (4) โครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อกระตุ้นเศรษฐกิจในพ้ืนที่จังหวัดชายแดน

ภาคใต้ โดยขยายวงเงินสินเชื่อจากเดิมที่มีกรอบวงเงินโครงการไม่เกิน 2,500 ล้านบาท เป็นไม่เกิน 

5,000 ล้านบาท ในอัตราดอกเบี้ยร้อยละ 3.75 ต่อปีในช่วง 5 ปีแรก หลังจากนั้นเป็นไปตามที่ธนาคาร

ก าหนด  

   (5) โครงการสินเชื่อที่อยู่อาศัยเพื่อสวัสดิการแห่งรัฐในพ้ืนที่จังหวัดชายแดน

ภาคใต้ ในวงเงินโครงการ 1,000 ล้านบาท อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 3.25 ต่อปี ในช่วง 5 ปีแรก 

หลังจากนั้นเป็นไปตามท่ีธนาคารก าหนด  

   (6) โครงการบ้าน ธอส. เพ่ือสานรัก ปี 2560 ในวงเงิน 1,000 ล้านบาท 

อัตราดอกเบี้ยร้อยละ 2.99 ต่อปี ในช่วง 2 ปีแรก หลังจากนั้นเป็นไปตามที่ธนาคารก าหนด 

เช่นเดียวกับธนาคารอิสลามแห่งประเทศไทยที่ได้ออกมาตรการสินเชื่อแก่มุสลิมที่ต้องการจัดหาหรือ

ซ่อมแซ่มและต่อเติมที่อยู่อาศัยในพ้ืนที่จังหวัดชายแดนภายใต้ในอัตราก าไรผ่อนปรน โดยเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ที่ทางธนาคารก าหนด194  

   อย่างไรก็ตาม โดยที่ให้สินเชื่อตามที่กล่าวไปข้างต้นอาจมีลักษณะเข้าข่าย

เป็น “ธุรกรรมนโยบายรัฐ” ที่เป็นการด าเนินโครงการเพ่ือให้ความช่วยเหลือประชาชนตามที่

คณะรัฐมนตรีได้มีมติเห็นชอบ ซึ่งอาจมีรูปแบบการให้บริการที่มีเงื่อนไขผ่อนปรนในการให้บริการของ

สถาบันการเงินเฉพาะกิจเรื่องใดเรื่องหนึ่งหรือหลายเรื่องประกอบกัน  เช่น (1) อัตราดอกเบี้ย 

                                                           
    194 กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค. 1006/20295,” 23 พฤศจิกายน 2560. 
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ค่าธรรมเนียม ค่าบริการ และค่าเบี้ยประกัน เช่น อัตราดอกเบี้ยต่ ากว่าตลาด หรือมีการยกเว้นการ

เรียกเก็บค่าธรรมเนียม ค่าบริการ และค่าเบี้ยประกัน เป็นต้น (2) การผ่อนปรนเกณฑ์การพิจารณา

สินเชื่อ เช่น ไม่มีหลักประกัน หรือ หลักประกันต่ ากว่าสินเชื่อที่ให้แก่ลูกค้าเป็นอย่างมาก เป็นต้น  

(3) ระยะเวลา เช่น มีระยะเวลาการช าระคืนเงินกู้ หรือระยะเวลาปลอดการช าระหนี้มากกว่า

ระยะเวลาที่สถาบันการเงินทั่วไปพึงยึดถือปฏิบัติ เป็นต้น ดังนั้น ธนาคารแห่งประเทศไทยจึงได้ออก 

“ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สกส . 18/2559” เรื่องหลักเกณฑ์การก ากับดูแลธุรกรรม

นโยบายของรัฐ (Public Service Account) เพ่ือก าหนดหลักเกณฑ์การก ากับดูแลการด าเนิน

ธุรกรรมนโยบายรัฐแยกจากการด าเนินธุรกรรมปกติของสถาบันการเงินเฉพาะกิจ เพ่ือให้เกิดความ

โปร่งใสในการก ากับดูแล ตลอดจนการตรวจสอบและประเมินผลการปฏิบัติงานของสถาบันการเงิน

เหล่านี้ให้สามารถด าเนินการตามธุรกรรมนโยบายของรัฐได้อย่างมีประสิทธิภาพ 195  

    นอกจากนี้ ที่ผ่านมา กระทรวงการคลังได้มีการออกมาตรการการเงินการ

คลังเพ่ือกระตุ้นเศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้ความช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยในการ

เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัย อย่างไรก็ตาม มาตรการที่ออกมาก็มักจะบังคับใช้เฉพาะบางช่วงเวลา และอาจ

เปลี่ยนแปลงไปตามทิศทางของเศรษฐกิจในแต่ละช่วง ซึ่งตามมติคณะรัฐมนตรี  เมื่อวันที่ 13 ตุลาคม 

2558 เห็นชอบในหลักการตามที่กระทรวงการคลังเสนอให้ออกมาตรการ ดังนี้ 

    (1) มาตรการการเงินเพ่ือส่งเสริมการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อย

และปานกลางผ่านธนาคารอาคารสงเคราะห์ ทั้งนี้ ต้องเป็นการให้สินเชื่อส าหรับซื้อที่ดินพร้อมอาคาร

หรือห้องชุด หรือเพ่ือปลูกสร้างอาคารหรือเพ่ือซื้อที่ดินพร้อมปลูกสร้างอาคาร โดยธนาคารอาคาร

สงเคราะห์จะก าหนดวงเงินให้กู้ต่อราย อัตราดอกเบี้ย และเงินที่ช าระในแต่ละงวดที่ผ่อนปรน เพ่ือให้

กลุ่มเป้าหมายได้รับสินเชื่อเพียงพอที่จะมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองโดยไม่เกิดภาระกับผู้กู้มากเกินควร 

ทั้งนี้ ก าหนดระยะเวลากู้สูงสุดไม่เกิน 30 ปี ในเบื้องต้นก าหนดให้รับค าขอและท านิติกรรมได้เป็น

ระยะเวลา 1 ปี นับแต่วันที่ 19 ตุลาคม 2558 ซึ่งธนาคารอาคารสงเคราะห์สามารถขยายระยะเวลาได้

ตามความเหมาะสม  

    (2) มาตรการการคลังเพื่อลดภาระให้กับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การลด

ค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยลดการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

                                                           
  195 ประกาศธนาคารแห่งประเทศไทย ที่ สกส. 18/259 เร่ือง หลักเกณฑ์การก ากับดูแลธุรกรรมนโยบายรัฐ (Pubic Service 
Accouant: PSA)  
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การโอน และการจ านองอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด รวมทั้งยกเว้ยภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับ

รายได้ที่จ่ายไปเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดินหรือห้องชุดในอาคารชุดเพ่ือใช้เป็นที่อยู่

อาศัยของตนเองเป็นจ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์196 

 4.3.6 มาตรการของรัฐเพื่อกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์  

  สิทธิประโยชน์เพ่ือกระตุ้นภาคอสังหาริมทรัพย์จะออกโดยรัฐบาล และจะพิจารณา

เป็นช่วง หากในช่วงใดที่ธุรกิจด าเนินได้ดี ก็อาจไม่มีการกระตุ้นหรือให้สิทธิประโยชน์เพ่ือจูงใจเป็นการ

พิเศษ ทั้งนี้ จากการศึกษาผู้เขียนเห็นว่า ในช่วงปี 2560 – 2561 ยังไม่มีมาตรการให้สิทธิประโยชน์

อย่างชัดเจนแก่นักธุรกิจหรือภาคลงทุนในสาขาอสังหาริมทรัพย์ ส่วนใหญ่จะเป็นการให้สิทธิประโยชน์

แก่ผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์มากกว่า ดังที่ผู้เขียนได้กล่าวถึงในหัวข้อมาตรการสินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย 

  จากการศึกษากฎหมายและมาตรการในเชิงนโยบายทั้งของไทย เปรียบเทียบกับ

มาเลเซีย และฟิลิปปินส์ พบว่ามีมาตรการในการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น การสร้างที่

อยู่อาศัยของหน่วยงานรัฐเพ่ือประชาชนผู้มีรายได้น้อย การสนับสนุนให้เอกชนร่วมด าเนินโครงการ

ดังกล่าว รวมทั้งมาตรการควบคุมความแออัดในที่อยู่อาศัย และการผ่อนปรนมาตรการทางผังเมือง

เพ่ือสนับสนุนการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัย  

  อย่างไรก็ตาม ดังที่ผู้ เขียนเรียนไปในส่วนที่มาและความส าคัญของปัญหาว่า

การศึกษาตามวิทยานิพนธ์เล่มนี้จะเป็นการศึกษาในแง่หลักการที่เป็นพ้ืนฐานส าคัญของสิทธิดังกล่าว 

โดยจะพิจารณาเฉพาะในส่วนของที่อยู่อาศัยในเขตเมืองเป็นหลักเท่านั้น อย่างไรก็ตามก็พบว่า ไทยท่ีมี

การด าเนินการเพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัย ซึ่งผู้เขียนจะไม่ได้ลงในรายละเอียดของ

กฎหมายและมาตรการในส่วนนี้ แต่จะยกตัวอย่างเพ่ือให้เห็นว่า การด าเนินการเพ่ือส่งเสริมสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอของไทยมีการด าเนินการที่หลากหลาย นอกจากการส่งเสริมที่อยู่อาศัยให้เพียงพอ

ในเชิงปริมาณ และการค านึงถึงคุณภาพของที่อยู่อาศัยแล้ว ก็ยังมีการส่งเสริมให้ประชาชนเข้าถึงที่ดิน

เพ่ือที่อยู่อาศัยเช่นกัน ยกตัวอย่างกฎหมายที่เก่ียวข้อง เช่น  

  (1) พระราชบัญญัติจัดที่ดินเพ่ือการครองชีพ พ .ศ. 2511 สงเคราะห์ราษฎรที่

เดือดร้อนและยากจน ไม่มีที่ดินอยู่อาศัย โดยตามพระราชบัญญัตินี้จะจัดให้มี “นิคมสร้างตนเอง” ซึ่ง

หมายถึง การจัดสรรที่ดินของรัฐที่มีพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเป็นนิคมสร้างตนเอง เพ่ือให้ราษฎรได้มี

                                                           
   196 กระทรวงการคลัง, “หนังสือที่ กค. 1006/ล.2961,” 12 ตุลาคม 2558.  
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ที่ตั้งเคหสถานและประกอบอาชีพเป็นหลักแหล่งในที่ดินนั้น 197  

  (2) พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. ก าหนดนโยบาย หลักเกณฑ์ และวิธีการในการ

ปกครอง ดูแลบ ารุงรักษา ใช้และจัดหาประโยชน์เกี่ยวกับที่ราชพัสดุ 198 ซึ่งกรมธนารักษ์ได้มีการ

ด าเนินโครงการบริหารจัดการที่ราชพัสดุ เพ่ือน ามาสนับสนุนนโยบายรัฐบาลในการแก้ปัญหา-ด้านที่

อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย (Social Enterprise) ด้วย  

  (3) พระราชกฤษฎีกาจัดตั้งสถาบันบริหารจัดการธนาคารที่ดิน (องค์การมหาชน) 

พ.ศ. 2554  มีวัตถุประสงค์เพ่ือให้เกิดการกระจายการถือครองที่ดินอย่างเป็นธรรมและยั่งยืน และมี

การใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างเหมาะสม รวมทั้งมุ่งเน้นเพ่ือให้ประชาชนมีที่ดินส าหรับการประกอบ

อาชีพ แต่ก็มีภารกิจในการส่งเสริมให้ชุมชนมีการบริหารจัดการที่ดินร่วมกัน ทั้งในรูปแบบของที่ดินท า

กินและที่ดินส าหรับการอยู่ในอาศัยในรูปแบบโฉนดชุมชน โดยด าเนินการเป็นองค์การกลางในการ

รวบรวมข้อมูลที่ดินและเป็นตัวกลางระหว่างผู้ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในที่ดินกับเจ้าของที่ดินที่ยังมิได้

ใช้ประโยชน์หรือยังไม่ประสงค์จะใช้ประโยชน์ในที่ดินอย่างเต็มที่ รวมทั้งด าเนินการเพ่ือให้ได้มาซึ่ง

ที่ดินของรัฐและที่ดินของเอกชนที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์หรือใช้ประโยชน์ไม่คุ้มค่า เพ่ือให้เกษตรกรและผู้

ยากจนได้ใช้ประโยชน์อย่างท่ัวถึง 

  (4) ประมวลกฎหมายที่ดิน มาตรา 6 ส่งเสริมให้มีการน าที่ดินที่ทิ้ งร้างมาใช้

ประโยชน์ โดย ก าหนดให้บุคคลที่มีสิทธิในที่ดินตามโฉนดที่ดินหรือหนังสือรับรองการประโยชน์ที่

ทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ในที่ดิน หรือปล่อยให้ที่ดินรกร้างว่างเปล่า เกินเวลาที่ก าหนดไว้ตามกฎหมาย

ให้ถือว่ามีเจตนาสละสิทธิในที่ดินเฉพาะส่วนที่ทอดทิ้งไม่ท าประโยชน์ หรือปล่อยให้เปิดที่รกร้าง อาจ

ถูกศาลเพิกถอนหนังสือแสดงสิทธิในที่ดินดังกล่าว ท าให้ที่ดินดังกล่าวตกเป็นของรัฐเพ่ือด าเนินการ

ตามประมวลกฎหมายที่ดินต่อไป 

  นอกจากนี้ยังมีนโยบายที่หลากหลายเพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงสิทธิในที่ดินเพ่ือการอยู่

อาศัย เช่น การให้เช่าที่ดินราชพัสดุ การจัดสรรที่ดินแปลงอพยพให้แก่ประชาชนที่โดนโครงการ

ก่อสร้างชลประทาน โครงการแก้ไขปัญหาเกษตรกรและผู้ยากจนซึ่งมีปัญหาจะสูญเสียสิทธิในที่ดิน

                                                           
  197 พ ระราชบั ญ ญั ติ จั ดที่ ดิ น เพื่ อ ก ารครอ งชี พ  พ .ศ . 2511 . [ออน ไลน์ ] , 20  ตุ ล าคม  2560 . แห ล่ งที่ ม า :  
http://www.dsdw.go.th/page.php?module=service&pg=servicedetail&ser_id=3 
   198 พระราชบัญญัติที่ราชพัสดุ พ.ศ. 2518 
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จากการจ านองและขายฝากของสถาบันสถาบันบริหารจัดการธนาคารที่ดิน199 รวมทั้งนโยบายและ

แผนการบริหารจัดการที่ดินและทรัพยากรดินของประเทศ พ.ศ. 2560 – 2579 ในยุทธศาสตร์ที่ 6 

บูรณาการขับเคลื่อนการบริหารจัดการที่ดินและทรัพยากรที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ 200 รวมทั้ง

นโยบายการจัดท าโฉนดชุมชน โดยให้น าที่ดินที่มีสภาพเป็นป่าเสื่อมโทรมมาจัดสรรเป็นที่ดินท ากิน

ให้กับเกษตรกรผู้มีฐานะยากจนในรูปของธนาคารที่ดินและเร่งรัดการออกเอกสารสิทธิ์ให้แก่เกษตรกร

ผู้มีฐานะยากจน และชุมชนซึ่งท ากินอยู่ในที่ดินของรัฐ เพ่ือแก้ไขปัญหานโยบายทางด้านการจัดสรร

ที่ดินให้กับเกษตรกรในอดีตที่ล้มเหลวมาโดยตลอด ทั้งนี้ โดยมีระเบียบส านักนายกรัฐมนตรีว่าด้วย

การจัดให้มีโฉนดชุมชน พ.ศ. 2553 จัดตั้งคณะกรรมการประสานงานเพ่ือจัดให้มีโฉนดชุมชน เพ่ือ

ด าเนินการตามนโยบายดังกล่าว 201 เป็นต้น 

 

                                                           
   199 สถาบันบริหารจัดการที่ดิน (องค์การมหาชน), “หนังสือ ดว่นที่สุด ที่ บจธ. 720/2560”, วันที่ 31 กรกฎาคม 2560 
  200 กองบริหารจัดการที่ดิน ส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาตแิละสิง่แวดล้อม, นโยบายและแผนการบริหาร
จัดการที่ดินและทรัพยากรดินของประเทศ พ.ศ. 2560 – 2579, [ออนไลน]์, 4 พฤศจิกายน 2561. แหล่งที่มา ttps://goo.gl/mZzNAF 
  201 อริยพร โพธิใส, “โฉนดชุมชน : ทางเลือกใหม่ ในการจัดสรรที่ดินให้เกษตรกร”, จุลนิติ ปีที่ 6, ฉบับที่ 5 (กันยายน - 
ตุลาคม 2552): หน้า 141 - 146. 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

161 

บทที่ 5  

บทวิเคราะห์เกี่ยวกับสิทธิในที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอในกฎหมายไทย 

5.1  สรุปสาระส าคัญของกฎหมายและมาตรการในการส่งเสริมการรับรองและคุ้มครองสิทธิใน

ที่อยู่อาศัยท่ีเพียงพอเปรียบเทียบกฎหมายไทย มาเลเซีย และฟิลิปปินส์ 

 ในบทนี้ ผู้เขียนจะเปรียบเทียบประเด็นที่เป็นสาระส าคัญซึ่งเกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ ซึ่งจากการศึกษาพบว่าแต่ละประเทศมีมาตรการที่ค่อนข้างเป็นรูปธรรมชัดเจน อย่างไรก็

ตาม ในแต่ละประเทศก็มีมุมมองและการให้ความส าคัญกับสิทธิที่อยู่อาศัยที่เพียงพอแตกต่างกันไป

ตามบริบทของแต่ละประเทศ สรุปสาระส าคัญได้ ดังนี้ 

5.1.1 การรับรองในระดับรัฐธรรมนูญ 

  จากผลการศึกษา ทั้งฟิลิปปินส์ มาเลเซีย และไทย ไม่มีประเทศใดที่ให้การรับรอง

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ในลักษณะที่เป็นการรับรองสิทธิดังกล่าวให้แก่ประชาชนในรัฐธรรมนูญ 

แต่พบว่ามีการกล่าวถึงองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอบางประการในระดับรัฐธรรมนูญ 

ซึ่งส่วนมากจะเป็นการให้ความส าคัญกับการจัดให้มีที่อยู่อาศัยแก่ประชาชน และการก าหนดให้การ

ขับไล่หรือรื้อถอนต้องด าเนินการตามกฎหมายและเป็นไปตามมาตรฐานที่ก าหนดไว้อย่างเคร่งครัด  

ซึ่งจะจ าแนกสาระส าคัญที่มีการระบุในรัฐธรรมนูญของแต่ละประเทศในล าดับต่อไป 

   (1) ฟิลิปปินส์ 

  มีบทบัญญัติในเรื่องการปฏิรูปที่ดินในเมืองและที่อยู่อาศัย โดยก าหนดให้รัฐต้อง

ด าเนินการภายใต้กฎหมาย โดยร่วมมือกับภาคเอกชนในการจัดท าโครงการปฏิรูปที่ดินในเมืองและที่

อยู่อาศัยให้ประชาชนในราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ รวมทั้งจัดให้มีที่อยู่อาศัยและบริการขั้น

พ้ืนฐานแก่ผู้ด้อยโอกาสและพลเมืองไร้ที่อยู่อาศัย แต่ทั้งนี้ โดยค านึงถึงสิทธิในทรัพย์สินของเจ้าของ

ทรัพย์สิน และก าหนดให้การขับไล่และรื้อถอนต้องด าเนินการตามกฎหมาย โดยวิธีที่เป็นธรรมและมี

มนุษยธรรม 

    (2) มาเลเซีย 

  มีบทบัญญัติที่รับรองสิทธิในทรัพย์สินของบุคคลเป็นหลัก แต่มิได้มีการบัญญัติ

หลักการในการคุ้มครองหรือสนับสนุนเรื่องที่อยู่อาศัยในระดับรัฐธรรมนูญ อย่างไรก็ตาม รัฐบาล

มาเลเซียได้ให้ความส าคัญกับประเด็นที่อยู่อาศัย และมีการก าหนดให้ประเด็นการมีที่อยู่อาศั ยที่
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ประชาชนสามารถรับภาระในเรื่องราคาได้ไว้ใน Malaysia Plan ซึ่งมีลักษณะคล้ายแผนพัฒนา

เศรษฐกิจและสังคมของไทย ตั้งแต่ Malaysia Plan ฉบับที่ 10 (2011 – 2015) จนถึงปัจจุบัน คือ 

ฉบับที่ 11 (2016 – 2020) 

    (3) ไทย 

  รัฐธรรมนูญฯ พ .ศ . 2560 ในส่วนของประเด็นการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์  

มีความเปลี่ยนแปลงที่ส าคัญจากรัฐธรรมนูญฉบับที่ผ่านมา คือ การเปิดช่องให้มีการเวนคืน

อสังหาริมทรัพย์เพ่ือชดเชยให้เกิดความเป็นธรรมกับเจ้าของที่ถูกเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ รวมทั้ง 

การตัดบทบัญญัติที่คุ้มครองสิทธิของบุคคลซึ่งไร้ที่อยู่อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การยังชีพ ซึ่ง

ได้รับการรับรองในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 ออกไป อย่างไรก็ตาม พระราชบัญญัติคุ้มครองคนไร้ที่

พ่ึง พ.ศ. 2558 ยังคงใช้บังคับอยู่ นอกจากนี้ ในหมวดแนวนโยบายแห่งรัฐ ในมาตรา 71 ยังมีการ

ก าหนดให้รัฐจัดให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสมด้วย  

5.1.2 กฎหมายหรือนโยบายที่ส่งเสริมองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

  ในส่วนนี้จะเป็นการจ าแนกกฎหมายและมาตรการที่แต่ละประเทศมีว่ามีความ

สอดคล้องกับองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอใน 7 ประการอย่างไรบ้าง ดังนี้ 

5.1.2.1 หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง 

    (1) การก าหนดมาตรการในการด าเนินการขับไล่รื้อถอน 

   - ฟิ ลิ ป ปิ น ส์  ภ าย ใต้  Urban Development and Housing Act (RA 

7279) แ ล ะ The Implementing Rules and Regulations of Section 28 of the RA 7279 

ก าหนดเงื่อนไขในการด าเนินการขับไล่รื้อถอน ซึ่งด าเนินการได้เฉพาะ (ก) บุคคลหรือกลุ่มบุคคล

ครอบครองพ้ืนที่อันตราย เช่น esteros ทางรถไฟ สถานที่ทิ้งขยะ ตลิ่ง/ริมฝั่งแม่น้ า ชายฝั่ง แม่น้ า 

และสถานที่สาธารณะอ่ืน ๆ เช่น ทางเดิน ถนน สวนสาธารณะ และสนามเด็กเล่น (ข) เมื่อโครงการ

สร้างโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐมีงบประมาณที่จะด าเนินการได้ในพ้ืนที่ดังกล่าว (ค) ศาลได้ออกหมาย

ขับไล่หรือรื้อถอน นอกจากนี้ ได้ก าหนดแนวทางและรายละเอียดการด าเนินการขับไล่รื้อถอน 

ช่วงเวลาให้ด าเนินการรื้อถอน รวมทั้งการได้รับการหารือที่เหมาะสมระหว่างส่วนราชการ ครอบครัวที่

ได้รับผลกระทบ เจ้าของที่ดินหรือผู้แทน ฯลฯ 

    นอกจากนี้ Department of the Interior and Local Government ได้

ออก Memorandum Circular No. 2010-34 ก าหนดเงื่อนไขและรายละเอียดการขับไล่รื้อถอนที่
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เกี่ยวข้องกับผู้ด้อยโอกาสและไร้ที่อยู่อาศัย และระบุว่าหากว่าการด าเนินการโยกย้ายที่อยู่อาศัย 

ไม่สามารถกระท าได้ในเวลาที่ก าหนด ให้หน่วยงานรัฐบาลท้องถิ่นจ่ายเงินช่วยเหลือให้แก่ครอบครัวที่

ได้รับผลกระทบในอัตราที่เท่ากับอัตราค่าจ้างแรงงานขั้นต่ าในแต่ละวันเป็นเวลา 60 วัน 

    - มาเล เซี ย  The Specific Relief Act 1950 มาตรา 7(2) ได้ ก าหนด

หลักการขับไล่ในกรณีการเช่าไว้เป็นการเฉพาะ ซึ่งระบุไม่ให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการใด ๆ 

เพ่ือเข้าครอบครองทรัพย์สินนั้น เว้นแต่จะมีค าสั่งศาลเท่านั้น  

    - ไทย มีประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาคบังคับคดี ก าหนด

หลักเกณฑ์ในการขับไล่และรื้อถอนเอาไว้ ซึ่งก าหนดครอบคลุมกระบวนการทั้งหมด เช่น การปิด

ประกาศขับไล่หรือรื้อถอน และก าหนดให้ผู้อาศัยร้องต่อศาลเพ่ือแสดงอ านาจพิเศษ การออกหมายจับ 

และการด าเนินการรื้อถอน และการจัดการต่อทรัพย์สินของลูกหนี้ตามค าพิพากษา อย่างไรก็ตาม 

ภายใต้ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ไม่ได้มีบทบัญญัติใดที่ก าหนดให้ความช่วยเหลือแก่ผู้

ได้รับผลกระทบเป็นกรณีพิเศษ ส่วนพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ .ศ. 2530 

ก าหนดค่าชดเชยแทนการเวนคืนเป็นเงินเท่านั้น ไม่ได้ก าหนดให้ทางเลือกอ่ืนแต่อย่างใด อย่างไรก็ตาม 

มาตรา 37 ของรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560 ก าหนดเปิดช่องให้การเวนคืนสามารถกระท าเพ่ือชดเชย

ให้กับเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืนได้เช่นกัน  

   (2) การด าเนินการกับกลุ่มผู้จับจองท่ีดินเป็นอาชีพและผู้ท่ีเกี่ยวข้อง 

   ฟิลิปปินส์และมาเลเซีย ยังมีมาตรการในการด าเนินการกับกลุ่มผู้จับจอง

ที่ดินเป็นอาชีพ รวมทั้งกลุ่มคนที่แสวงหาประโยชน์โดยมิชอบจากการที่รัฐให้ความช่วยเหลือเรื่องที่อยู่

อาศัยด้วย เพ่ือป้องกันและปราบปรามการแสวงหาผลประโยชน์โดยมิชอบของบุคคลเหล่านี้ ซึ่งไทยยัง

ไม่มีมาตรการหรือกฎหมายรองรับในส่วนนี้ โดยในส่วนของฟิลิปปินส์และมาเลเซีย มีรายละเอียดดังนี้  

   - ฟิลิปปินส์ The implementing Rules and Regulations of Section 

27 of the UDHA ได้ก าหนดให้มีมาตรการพิเศษส าหรับบางกลุ่มคนที่อาจด าเนินการขับไล่ได้ทันที

หากเข้าเงื่อนไขของการเป็น Summary Eviction ซึ่งเป็นการรื้อถอนสิ่งก่อสร้างที่ผิดกฎหมายได้ทันที  

    นอกจากนี้ ตาม Urban Development and Housing Act (RA 7279) 

มาตรา 28 ได้ก าหนดนิยามของ ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (Professional Squatter) หมายถึง (1) 

บุคคลหรือกลุ่มบุคคลซึ่ง ครอบครองที่ดินโดยที่เจ้าของที่ดินมิได้ยินยอม และมีเงินเพียงพอที่จะซื้อที่

อยู่อาศัยที่ถูกกฎหมายได้ ซึ่งนิยามดังกล่าวให้ใช้รวมถึง (2) บุคคลซึ่งเคยได้รับการจัดสรรที่อยู่อาศัยให้

โดยรัฐบาลแต่ได้ขาย ปล่อยเช่า หรือโอน โดยได้สร้าง/อยู่อาศัย ณ สถานที่เดิมที่เคยได้รับการจัดสรร
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ที่อยู่อาศัย หรือย้ายไปอยู่/สร้างที่อยู่อาศัยในบริเวณอ่ืนในเขตเมือง (3) ผู้ที่ครอบครองที่อยู่อาศัยโดย

ไม่สุจริต (4) ผู้บุกรุกท่ีดินที่สงวนไว้ส าหรับการจัดท าบ้านประชาสังคม (socialized housing) ซึ่งการ

บุกรุกของ professional squatters / squatting syndicates อยู่ในข่ายที่ที่อาจด าเนินการขับไล่รื้อ

ถอนได้ทันทีด้วย 

    ฟิลิปปินส์ยังมีการก าหนดมาตรการภายใต้ Executive Order 129 (1993)  

ในการจัดตั้งคณะกรรมการเพ่ือจัดการกับปัญหา “squatting syndicates” และ “professional 

squatters” ทั้งในระดับชาติและระดับท้องถิ่นเป็นการเฉพาะ โดยให้อ านาจหน่วยงานท้องถิ่น

สามารถขับไล่ (summarily evicted) ผู้กระท าความผิดเหล่านั้นและรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างเหล่านั้น

ออกไปได้ และหน่วยงานท้องถิ่นมีหน้าที่ต้องควบคุมและด าเนินการตามมาตรา 30 ของ RA 7279 ใน

การป้องกันไม่ให้มีผู้บุกรุกรายอื่นเข้ามาในพื้นที่อีก หากฝ่าฝืนจะต้องโทษปรับหรือจ าคุก หรือทั้งจ าคุก

และปรับ ตามท่ีก าหนดไว้ในมาตรา 45 ของ RA 7279  

    - มาเลเซีย The National Land Code 1965 มีบทบัญญัติที่ก าหนดให้

การครอบครอง หรือสร้างที่อยู่อาศัยหรือท ากิจกรรมใดบนที่ดินของรัฐ หรือที่ดินประเภท reserved 

land หรือ mining land โดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นความผิด ซึ่งในมาตรา 425 ก าหนดว่าไม่จ าเป็นต้อง

มีการประกาศล่วงหน้าก่อนท าการขับไล่ผู้ครอบครองหารือรื้อถอนที่อยู่อาศัยหรือพืชที่ปลูกบนที่ดิน

ดังกล่าวได้ รวมทั้งมาตรา 426A(1)(C) ก าหนดว่าผู้บุกรุกที่ดิน (person squatting) ที่ดินดังกล่าว

อาจถูกจับได้โดยไม่จ าเป็นต้องมีหมายจับ 

    ภายใต้ Federal Capital Act 1960 และ Federal Capital (Squatters 

Clearance) By Laws, 1963 ก าหนดว่า บุคคลใด ๆ ที่สร้างหรือจ าหน่ายที่อยู่อาศัยบนพื้นที่ที่บุกรุก 

Commissioner ของ Federal capital มีอ านาจในการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่ไม่ได้รับการอนุญาต

ก่อสร้าง โดยแจ้งประกาศแก่ผู้ครอบครองล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วัน ก่อนที่หน่วยงานที่มีอ านาจ       

จะด าเนินการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างของผู้บุกรุก อย่างไรก็ตาม หากปรากฏว่าที่ดินที่มีการขับไล่นั้น 

รัฐบาลหรือเทศบาลมีความจ าเป็นต้องใช้เพื่อประโยชน์สาธารณะ สิ่งปลูกสร้างเหล่านั้นอาจถูกรื้อถอน

ไดโ้ดยไม่ต้องค านึงถึงระยะเวลาที่ผู้บุกรุกครอบครอง 

   ในส่วนของไทยไม่พบว่ามีมาตรการหรือกฎหมายที่ด าเนินการกัยกลุ่มคน

เหล่านี้ไว้เป็นการเฉพาะ 

   (3) การเยียวยาความเสียหายกรณีเวนคืน 
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           - ฟิลิปปินส์ The Right-of-Way Act (RA 10752)  ก าหนดแนวทางการ

ชดเชยทรัพย์สินของเอกชนเมื่อมีการเวนคืนเพ่ือน ามาด าเนินโครงการในด้านโครงสร้างพ้ืนฐานของรัฐ 

และงานด้านโยธา วิศวกร รวมทั้งการจัดตั้งและพัฒนาพ้ืนที่ resettlement sites ที่มีบริการพ้ืนฐาน

ที่ เพียงพอและมีสิ่ งอ านวยความสะดวกในชุมชน นอกจากนี้  Implementing Rules and 

Regulations for Republic Act No. 10752, An Act Facilitating the Acquisition of the 

Right-of-Way, Site or Location for National Government Infrastructure Projects  ใน

มาตรา 6.8 (Replacement Cost) ได้ก าหนดบทบัญญัติเป็นการเฉพาะส าหรับเจ้าของสิ่งปลูกสร้าง

และสิ่งต่อเติมซึ่งสร้างอยู่บนที่ดินที่ตนไม่มีสิทธิ ให้ได้รับเงินทดแทนเนื่องจากจะมีการเวนคืนที่ดิน  

นั้น ๆ ทั้งนี้ โดยต้องมีคุณสมบัติ 4 ประการ ได้แก่ (1) ต้องเป็นพลเมืองฟิลิปปินส์ (2) ไม่เป็นเจ้าของ

อสังหาริมทรัพย์ หรือที่อยู่อาศัย (housing facility) อ่ืนไม่ว่าในเขตตัวเมืองหรือในชนบท (3) ต้องไม่

เป็นผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ และ (4) ต้องไม่ครอบครองพ้ืนที่อ่ืน ๆ ของรัฐที่จะมีการน ามาจัดท า

โครงสร้างพื้นฐานในอนาคต (ROW) 

     - มาเล เซี ย  The Land Acquisition Act 1960 ก าหนด เงื่อน ไขการ

ประเมินเงินค่าชดเชยที่ดิน ซึ่งต้องแสดงหลักฐานต่อศาลเพ่ือพิสูจน์ว่า บ้านหรือสิ่งปลูกสร้างที่

ครอบครองและอยู่ในเขตที่มีการพัฒนาพ้ืนที่นั้น มีการครอบครองและใช้ประโยชน์เพ่ือวัตถุประสงค์ที่

ไม่ขัดต่อกฎหมาย และมีผู้อยู่อาศัยเป็นจ านวนไม่มากจนก่อให้เกิดอันตรายหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้

อยู่อาศัยในทุกกรณ ี

     - ไทย มีพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ซึ่ง

ก าหนดการชดเชยค่าเสียให้กับผู้ถูกเวนคืนไว้เฉพาะการชดเชยเป็นตัวเงินเท่านั้น  

5.1.2.2 การมีบริการโครงสร้างพื้นฐาน 

   นอกจากการใช้มาตรการเวนคืนเพ่ือพัฒนาสาธารณูปโภค ถนน เพ่ือให้เข้า

สู่พ้ืนที่ต่าง ๆ อย่างทั่วถึง ไทยมีพระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547  เป็น

มาตรการทางเลือกในการพัฒนาพ้ืนที่ ซึ่งเป็นการน าที่ดินหลายแปลงมารวมกันเพ่ือจัดรูปที่ดินใหม่ให้

เป็นระเบียบ สวยงาม และมีสาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนบริการสาธารณะต่าง  ๆ ที่ได้

มาตรฐาน มีถนนเข้าถึงที่ดินทุกแปลง และท าให้มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นอีกด้วย โดยภายหลังการจัดรูป

ที่ดิน ที่ดินแปลงใหม่ที่ได้รับการจัดรูปจะต้องมีสภาพแวดล้อม ที่ตั้ง รูปแปลงที่ดิน และการใช้

ประโยชน์ในที่ดินใกล้เคียงกับสภาพที่ดินเดิมก่อนการจัดรูป ถือเป็นอีกทางเลือกแทนการเวนคืน  
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   โดยจากข้อมูลของ Japan International Cooperation Agency หรือ 

JICA มาเลเซีย และฟิลิปปินส์ไม่มีมาตรการดังกล่าว โดยในอดีตมาเลเซียมีกรอบการวางผังเมืองตาม

แนวทางของสหราชอาณาจักร ดังนั้นจึงเป็นเรื่องยากท่ีจะจัดท ากรอบการจัดรูปที่ดินใหม่ ซึ่งโดยทั่วไป

แล้ว มาตรการจัดรูปที่ดินนั้นมักจะใช้ในหลายประเทศที่ประสบปัญหาในการเวนคืนที่ดินเพ่ือการ

พัฒนา รวมทั้งการขาดแคลนเงินทุน แต่ส าหรับมาเลเซีย ซึ่งมีกฎหมายเวนคืนที่ค่อนข้างเข้มแข็ง (the 

Land Acquisition Act) ซึ่งในมาตรา 3(1) ระบุให้อ านาจแก่หน่วยงานของรัฐในการได้มาซึ่งที่ดิน 

ใด ๆ ที่จ าเป็นเพ่ือประโยชน์สาธารณะ ดังนั้นมาเลเซียจึงนับว่าเป็นประเทศที่ไม่ค่อยประสบความ

ยากล าบากในการเวนคืนหากเทียบกับประเทศอ่ืน ๆ ซึ่งเป็นเหตุผลที่ท าให้ไม่มีการใช้มาตรการจัดรูป

ที่ดินในมาเลเซีย  

     นอกจากนั้น เหตุผลอีกประการส าคัญ คือมาเลเซียมีปัญหาเกี่ยวกับระบบ

การถือครองที่ดินซึ่งเป็นอุปสรรคต่อการจัดรูปที่ดิน เช่น ที่ดินที่มีการถือครองในลักษณะกรรมสิทธิ์ 

ที่ดินที่มีการถือครองในลักษณะเช่า 99 ปี การครอบครองที่ดินในลักษณะชั่วคราว ฯลฯ ซึ่งนาย Jun 

Katsumi ผู้เชี่ยวชาญ JICA วิเคราะห์ว่าสาเหตุที่มาเลเซียไม่จ าเป็นต้องใช้มาตรการจัดรูปที่ดินนั้น

เนื่องจากเหตุผล ดังนี้ (1) มีที่ดินที่ไม่ได้ใช้ประโยชน์ในบริเวณชานเมืองของเมืองใหญ่ ๆ เป็นจ านวน

มาก ซึ่งมีความหนาแน่นของประชากรน้อย และการด าเนินการเพ่ือพัฒนาในสเกลใหญ่นั้นสามารถ

กระท าได้ง่าย (2) ในช่วงปี ค.ศ. 1990 Federal Department of Town and Country Planning 

ซึ่งเดิมมีหน้าที่ต้องรับผิดชอบการใช้มาตรการจัดรูปที่ดินนั้น หันไปให้ความส าคัญกับการพัฒนาเมือง

ปุตรจายา ซึ่งหน่วยงานภาครัฐจะย้ายไปที่เมืองดังกล่าว (3) มีประเด็นทางการเมืองเกี่ยวกับท าเลที่จะ

จัดท าโครงการน าร่องเพ่ือจัดรูปที่ดินซึ่งยังไม่สามารถตัดสินใจได้ว่าจะด าเนินการในพ้ืนที่ของชุมชน

ชาวจีนหรือชุมชนชาวมาเลเซีย 202 

    ส าหรับประเทศฟิลิปปินส์ จากการศึกษาของ JICA ระบุว่าในช่วง ค.ศ. 

1980 มีการด าเนินการศึกษาความเป็นไปได้ในการจัดรูปที่ดินบนเนื้อที่ขนาด 49 เฮกตาร์ (ประมาณ 

306 ไร่) ของเมือง Quezon โดย Metro Manila Commission อย่างไรก็ตาม การศึกษาดังกล่าวได้

ถูกระงับไปเนื่องจากความไม่มั่นคงทางการเมือง และมาตรการจัดรูปที่ดินก็ยังมิได้ถูกน ามาใช้ใน
                                                           
  202 Japan International Cooperation Agency Research Institute (JICA-RI), LAND READJUSTMENT: SOLVING 
URBAN PROBLEMS THROUGH INNOVATIVE APPROACH March 2018, [Online], Accessed: 2018, October 21. Available 
f ro m : h t t p s :/ /w w w .j ic a .g o . jp / j ic a -r i/ p u b l ic a t io n /b o o k s a n d re p o r t s / l7 5 n b g 0 0 0 0 0 l to a k -
att/LAND_READJUSTMENT_web.pdf pp. 209 - 210 

https://www.jica.go.jp/jica-ri/publication/booksandreports/l75nbg00000ltoak-att/LAND_READJUSTMENT_web.pdf
https://www.jica.go.jp/jica-ri/publication/booksandreports/l75nbg00000ltoak-att/LAND_READJUSTMENT_web.pdf
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ประเทศฟิลิปปินส์จนถึงปัจจุบัน 203 

5.1.2.3 ความสามารถในการได้มา 

  ในประเด็นความสามารถในการได้มา พบว่ามีกฎหมายและการด าเนินมาตรการที่

สอดคล้องกับองค์ประกอบดังกล่าว ได้แก่ การส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่

รับภาระได้ การส่งเสริมให้ภาคเอกชนร่วมลงทุนในโครงการที่อยู่อาศัยของรัฐ การออกมาตรการผ่อน

ผันหลักเกณฑ์การสร้างที่อยู่อาศัย การให้ความช่วยเหลือทางการเงินเพ่ือที่อยู่อาศัย และการควบคุม

อัตราค่าเช่าที่พักอาศัย สรุปรายละเอียดดังนี้ 

(1) การส่งเสริมให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยในระดับราคาที่สามารถ

รับภาระได้  

   ทั้งฟิลิปปินส์และมาเลเซียมีมาตรการให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการสร้าง

ที่อยู่อาศัยราคาถูก แต่มีจุดแตกต่างตรงที่ ฟิลิปปินส์บัญญัติเป็นกฎหมาย โดยปรากฏอยู่ ใน Urban 

Development and Housing Act (RA7279) ส่วนมาเลเซียก าหนดเป็นนโยบาย ในขณะที่ไทย แม้

ไม่ได้มีมาตรการก าหนดให้เอกชนที่จะสร้างที่อยู่อาศัย ต้องสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกตามสัดส่วน

เหมือนดังกรณีของฟิลิปปินส์และมาเลเซีย แต่ก็มีกฎกระทรวงให้สิทธิประโยชน์ในด้านการใช้

ประโยชน์ในที่ดินเพ่ิมเติม เมื่อได้ด าเนินการสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย 

ดังนี้ 

   - ฟิลิปปินส์ มี Urban Development and Housing Act (RA7279) 

ก าหนดให้มีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยในราคาที่ประชาชนรับภาระได้ส าหรับผู้ด้อยโอกาสและพลเมืองไร้ที่

อยู่อาศัย ซึ่งอาจด าเนินการในลักษณะการให้เช่าด้วยก็ได้ และได้ก าหนดให้ผู้พัฒนาโครงการรายย่อย

จัดสรรพื้นที่ส าหรับพัฒนาเป็นที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมในสัดส่วนอย่างน้อยร้อยละ 15 ของพ้ืนที่

โครงการหรือมูลค่าโครงการ และร้อยละ 5 ส าหรับคอนโด แต่ก็ยังให้ทางเลือกอ่ืนให้แก่ผู้พัฒนา

โครงการรายย่อย เช่น การด าเนินโครงการในรูปแบบกิจการร่วมค้ากับหน่วยงานรัฐบาลหรือท้องถิ่น 

หรือหน่วยงานด้านที่อยู่อาศัยอื่น ๆ หรือ การเข้าร่วมโครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน 

                                                           
  203 Ibid 
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    - มาเลเซีย มาเลเซียมีการออกนโยบายก าหนดให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ภาคเอกชนต้องจัดท าโครงการที่อยู่อาศัยราคาถูกร้อยละ 30 ของโครงการ อย่างไรก็ตาม ไม่มีการน า

หลักนโยบายดังกล่าวมาบัญญัติไว้เป็นกฎหมาย 

    - ไทย มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 

ก าหนดเงื่อนไขว่าหากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่า

ท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มี

อัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพิ่มได้ไม่เกินร้อยละ 20 ทั้งนี้ ตามเงื่อนไขที่ก าหนด 

    (2) การก าหนดมาตรการจูงใจให้ภาคเอกชนร่วมลงทุนในโครงการบ้าน

ประชาสังคม 

   นอกจากการก าหนดไว้ในกฎหมาย หรือเป็นนโยบายเพ่ือส่งเสริมให้เอกชน

ต้องสร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกเพ่ือผู้มีรายได้น้อยแล้ว ทั้งฟิลิปปินส์ และมาเลเซียได้ใช้มาตรการทางภาษี 

และให้สิทธิประโยชน์เพ่ือส่งเสริมให้สร้างที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย รวมทั้งลดอัตราภาษีส าหรับ

วัสดุก่อสร้างเพ่ือให้ราคาที่อยู่อาศัยลดลง ในขณะที่ไทย แม้ไม่ได้มีการให้สิทธิประโยชน์ดังเช่นสอง

ประเทศข้างต้น แต่ก็ได้ก าหนดไว้ประเภทโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ให้เป็นโครงการที่

ให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ ดังนี้ 

   - ฟิลิปปินส์ ภายใต้ The Urban Development and Housing Act (RA 

7279) มีการก าหนดยกเว้นการช าระภาษีแก่ภาคเอกชนผู้ด าเนินโครงการบ้านประชาสังคม เช่น ภาษี

เงินได้ที่เกี่ยวข้องกับโครงการ ภาษีเงินได้นิติบุคคลส าหรับที่ดินเปล่าที่ใช้ในโครงการ ภาษีการโอนเมื่อ

จัดท าโครงการเสร็จสิ้น ฯลฯ เพ่ือจูงใจให้ร่วมลงทุนในการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือผู้ด้อยโอกาสและผู้ไร้ที่

อยู่อาศัย 

   - มาเลเซีย ยกเว้นอากรแสตมป์ (stamp duly exemption) ส าหรับที่อยู่

อาศัยที่มีราคาไม่เกิน 300,000 ริงกิต อย่างไรก็ตาม พบว่าผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในภาคเอกชนได้

ออกมาเรียกร้องให้ รัฐบาลออกมาตรการจูงใจเพ่ิมเติม รวมทั้ งลดรายจ่ายส าหรับผู้ พัฒนา

อสังหาริมทรัพย์รายย่อยในการสร้างที่อยู่อาศัยที่ประชาชนสามารถรับภาระด้านราคาได้ ซึ่งผู้เขียนไม่

พบว่ามาเลเซียมีกฎหมายที่ก าหนดมาตรการจูงใจโดยตรงเพ่ือให้เอกชนร่วมลงทุนในโครงการที่อยู่

อาศัยราคาถูกหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย แต่พบว่ามีการออกนโยบายในภาพกว้างที่ส่งผลใน

เชิงบวกกับภาคอสังหาริมทรัพย์และที่อยู่อาศัย เช่น การปรับลดภาษี GST ลงเหลือ 0% จากเดิม 6% 
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ท าให้ผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ปรับลดราคาท่ีอยู่อาศัยลงตามอัตราภาษีท่ีปรับลด  

   - ไทย แผนยุทธศาสตร์การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2560 

– 2564 ภายใต้พระราชบัญญัติการร่วมลงทุนของเอกชนในกิจการของรัฐ พ .ศ. 2556 ก าหนด

ประเภทกิจการของรัฐที่สมควรและที่รัฐส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนภายใต้กรอบเวลา

ตามแผนยุทธศาสตร์ ซึ่งกิจการพัฒนาที่อยู่อาศัยผู้มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลาง ผู้สูงอายุ ผู้พิการ 

และผู้ด้อยโอกาส ถูกจัดเป็นกิจการที่รัฐส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนด้วย ซึ่งมี project 

pipeline จ านวน 4 โครงการ ซึ่งเป็นของการเคหะแห่งชาติ  

   (3) มาตรการผ่อนผันหลักเกณฑ์บางประการเพื่อสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่

ประชาชนผู้มีรายได้น้อย 

    ในส่วนของไทย มีพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 (ฉบับที่ 4) เพ่ือ

วางแผนเมืองทางกายภาพเพ่ือเป็นกรอบการพัฒนาเมืองให้เป็นรูปแบบ มีการใช้ที่ดินที่ชัดเจน  

และมีความสอดคล้องกัน โดย มาตรา 11 ก าหนดให้สามารถแก้ไขผังเมืองรวมเฉพาะบริเวณหรือ

เฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใดให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลงไปหรือเพ่ือ

ประโยชน์สาธารณะได้ 

     พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2550 ก าหนดหลักการ

เพ่ือให้กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย 

หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ สามารถด าเนินการจัดให้มี หรือพัฒนาที่อยู่อาศัยต้นทุนต่ าได้ โดยไม่ติดขัด

ปัญหาในด้านการขออนุญาตก่อสร้าง หรือข้อก าหนดมาตรฐานอาคารบางประการ ซึ่งมิได้เกี่ยวข้อง

โดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคาร เช่น ระยะถอนร่น เนื้อที่ของที่ว่าง

ภายนอกอาคาร  หรือระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ฯลฯ  

    อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนยังไม่พบว่าในกฎหมายของมาเลเซีย และฟิลิปปินส์ มี

การยกเว้นหรือผ่อนผันหลักเกณฑ์ในการก่อสร้างที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยดังกรณีของไทย 

   (4) การให้ความช่วยเหลือทางการเงินเพื่อที่อยู่อาศัย 

   แต่ละประเทศมีกฎหมายซึ่งก าหนดมาตรการเพ่ือให้มีการสนับสนุนเงินทุน

ที่ต่อเนื่องและมีความยั่งยืนส าหรับการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยของภาครัฐ รวมทั้งมาตรการให้

สินเชื่อทั้ง โดยในส่วนของไทยนั้นให้ทั้งภาคเอกชนเพ่ือสนับสนุนการก่อสร้าง และประชาชนเพ่ือ

สนับสนุนการเข้าถึงเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัย ดังนี้ 
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   - ฟิลิปปินส์ The Comprehensive and Integrated Shelter and 

Financing Act (CISFA) of 1994 ก าหนดให้มีการสนับสนุนกิจกรรมและกองทุนเพ่ือที่อยู่อาศัย โดย

ถือว่ารัฐต้องท าให้มั่นใจได้ว่ามีการสนับสนุนเงินทุนอย่างต่อเนื่องให้แก่การด าเนินโครงการของรัฐบาล

เพ่ือที่อยู่อาศัยในเขตเมืองและเขตชานเมือง รวมทั้งการย้ายที่อยู่อาศัย การพัฒนาบริการต่าง ๆ และ

การฟ้ืนฟูพ้ืนที่เสื่อมโทรม รวมทั้งรัฐยังต้องจัดให้มีโครงการเงินกู้เพ่ือที่อยู่อาศัยที่มีความต่อเนื่องและมี

การสนับสนุนอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวเนื่องอย่างเป็นระบบเพ่ือสร้างและเสริมสร้างแหล่งเงินทุนที่ถูกและเป็น

เงินทุนระยะยาว นอกจากนี้ Home Guaranty Corporation Act of 2000 (RA 8763) ยังได้

ก าหนดหลักเกณฑ์การสนับสนุนเงินกู้ส าหรับบ้านประชาสังคม และเงินกู้ส าหรับที่อยู่อาศัยราคาถูก 

ราคาปานกลางไว้อีกด้วย รวมทั้งมีการจัดตั้งกองทุนร่วมเพ่ือการพัฒนาที่อยู่อาศัย (Home 

Development Mutual Fund - HDMF) หรือเรียกอีกชื่อว่า กองทุน Pag-IBIG ได้จัดให้มีเงินกู้เพ่ือที่

อยู่อาศัยส าหรับสมาชิกเพ่ือวัตถุประสงค์ในการซื้อที่อยู่อาศัย สร้างหรือต่อเติมที่อยู่อาศัย ซื้อที่อยู่

อาศัยที่สร้างใหม่ หรือที่อยู่อาศัยที่สร้างไว้แล้วอีกด้วย 

   - มาเลเซีย มีการจัดตั้ง กองทุนด้านที่อยู่อาศัย (Housing Loan Fund) 

ภายใต้ Financial Procedure Act 1957 (ฉบับแก้ไข 1972) ซึ่งมีผลใช้บังคับเมื่อ ค.ศ. 1976 ท าให้

บุคคลที่ไม่สามารถกู้เงินจากธนาคารพาณิชย์ได้ ได้รับความช่วยเหลือทางการเงินจากรัฐบาลเพ่ือสร้าง

ที่อยู่อาศัยบนที่ดินของตนเอง และยังมีการด าเนินโครงการเพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงที่อยู่อาศัยอย่าง

หลากหลาย เช่น (1) แผนงานเงินกู้เพ่ือช่วยเหลือครัวเรือนที่มีรายได้น้อยในการสร้างที่อยู่อาศัยบน

ที่ดินของตนเอง (2) การได้เข้าไปฟ้ืนฟูโครงการที่อยู่อาศัยของภาคเอกชนที่ถูกละทิ้งไป โดยรัฐบาลจะ

เข้าไปให้ความช่วยเหลือแก่ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยรายใหม่เพ่ือด าเนินโครงการที่ถูกทิ้งไว้ให้ส าเร็จ เพ่ือให้ผู้

ที่ตกเป็นเหยื่อจากการซื้อที่อยู่อาศัยที่หลอกลวงหรือละทิ้งโครงการไปกลางคันจะสามารถเป็นเจ้าของ

ที่อยู่อาศัยได้โดยความช่วยเหลือของรัฐบาล (3) แผนงานเงินฝากบ้านหลังแรก เพื่อช่วยเหลือครัวเรือน

ที่มีรายได้ปานกลางเพ่ือให้สามารถเป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยของตนได้  

    - ไทย  ได้ออกมาตรการสินเชื่อเพ่ือที่ อยู่อาศัยใน 2 ลักษณะ ได้แก่  

(1) สินเชื่อเพ่ือพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (Pre Finance) ซึ่งจะให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ และ (2) สินเชื่อที่อยู่อาศัย (Post Finance) ที่จะให้สินเชื่อแก่ประชาชนเพื่อให้มีที่อยู่

อาศัยเป็นของตนเอง นอกจากนี้ กระทรวงการคลังได้มีการออกมาตรการการเงินการคลังเพ่ือกระตุ้น

เศรษฐกิจภาคอสังหาริมทรัพย์ เพ่ือให้ความช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยในการเป็นเจ้าของที่อยู่

อาศัย เช่น (1) มาตรการทางการเงินเพ่ือส่งเสริมการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้ น้อยและ 
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ปานกลางผ่านธนาคารอาคารสงเคราะห์ (2) มาตรการการคลังเพ่ือลดภาระให้กับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ 

ได้แก่  การลดค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยลดการเรียกเก็บ

ค่าธรรมเนียมจดทะเบียนการโอน และการจ านองอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด รวมทั้งยกเว้นภาษี เงิน

ได้บุคคลธรรมดาส าหรับรายได้ที่จ่ายไปเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดินหรือห้องชุดใน

อาคารชุดเพ่ือใช้เป็นที่อยู่อาศัยของตนเองเป็นจ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ 

นอกจากนี้ การเคหะแห่งชาติยังอยู่ระหว่างการจัดตั้งกองทุนเพ่ือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย

เพ่ือให้ความช่วยเหลือประชาชนผู้มีรายได้น้อยในการเข้าถึงเงินกู้ท่ีอยู่อาศัยอีกด้วย 

   (5) การควบคุมอัตราค่าเช่าที่พักอาศัย    

   ฟิลิปปินส์และไทยมีมาตรการควบคุมการขึ้นอัตราค่าเช่าที่พักอาศัย แต่โดย

ใช้เครื่องมือที่ต่างกัน กล่าวคือของฟิลิปปินส์ บัญญัติเป็นกฎหมาย และก าหนดให้มีการทบทวนอัตรา  

ค่าเช่าและรายงานต่อรัฐสภาตามเวลาที่ ก าหนด ในขณะที่ ของไทยมีสถานะเป็นประกาศ

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา ภายใต้พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ส่วนมาเลเซีย 

    - ฟิลิปปินส์ ภายใต้ Rent Control Act (Republic Act 9653) มีการ

ก าหนดหลักเกณฑ์ในการปรับปรุงเพดานและการเพิ่มอัตราค่าเช่าที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ โดย

ห้ามขึ้นราคาค่าเช่าเกินกว่าร้อยละ 7 ต่อปี ตราบเท่าที่ผู้เช่าที่อยู่อาศัยนั้นยังเป็นบุคคลเดิม แต่เมื่อที่

อยู่อาศัยว่าง ผู้ให้เช่าอาจก าหนดราคาค่าเช่าส าหรับผู้เช่ารายใหม่ได้ แต่หากเป็นกรณีที่อยู่อาศัยที่เปิด

ให้นักเรียนเช่า ห้ามขึ้นราคาค่าเช่ามากกว่า 1 ครั้งต่อปี รวมทั้งได้ก าหนดให้มีหน่วยงานในการ

ตรวจสอบและควบคุมการขึ้นค่าเช่า และทบทวนการด าเนินการตามรัฐบัญญัตินี้ 

     น อ ก จ าก นี้  Urban Development and Housing Act (RA7279) ได้

ก าหนดให้มีคณะกรรมการก าหนดราคาเพดานที่อยู่อาศัยประเภทบ้านประชาสังคมส าหรับกลุ่มด้อย

โอกาสหรือคนไร้ที่อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน 

   - มาเลเซีย ได้เคยมีกฎหมายควบคุมอัตราค่าเช่า (Rent Control Act 

1966) โดยก าหนดห้ามเพ่ิมอัตราค่าเช่าของที่อยู่อาศัยที่สร้างก่อนปี ค .ศ. 1948 แต่เนื่องจากการ

ก าหนดในลักษณะนี้สามารถควบคุมการเพ่ิมขึ้นของอัตราค่าเช่าได้มากเท่าที่ควร เนื่องจากมีอาคารที่

เข้าข่ายจะถูกจ ากัดการขึ้นอัตราค่าเช่าไม่มากนัก ในที่สุดกฎหมายฉบับนี้ถูกยกเลิกไปในปี ค.ศ. 1997 

และยังไม่มีการออกกฎหมายควบคุมค่าเช่าฉบับใหม่ออกมา โดยรัฐบาลปีนังได้ส ารวจข้อมูลจาก

เจ้าของอาคารซึ่งได้มีการตั้งข้อสังเกตว่า สาเหตุที่ขึ้นค่าเช่านั้นเป็นเพราะอัตราค่าปรับปรุงซ่อมแซม
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อาคารนั้นสูง ดังนั้นจึงมีแนวคิดที่จะจัดตั้งกองทุนพิเศษส าหรับการปรับปรุงทรัพย์สินใหม่ เพ่ือไม่ให้

เจ้าของอาคารต้องขึ้นราคาค่าเช่าเพ่ือทดแทนค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 204 

   - ไทย คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจการให้

เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ได้ก าหนดประเภทของข้อสัญญาต้องห้าม 

มิให้ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้เช่า เช่น ข้อก าหนดที่ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเปลี่ยนแปลงอัตราค่า

เช่าอาคาร อัตราค่าสาธารณูปโภค อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ และอัตราค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ ก่อน

สัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจก าหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้า

และน้ าประปาเกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ 

ฯลฯ ซึ่งจะช่วยให้ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผู้เช่าที่พักอาศัยในด้านต่าง ๆ เช่น ค่าใช้จ่ายในด้าน

สาธารณูปโภคในที่พักอาศัย  

5.1.2.4 ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู ่

   ในประเด็นนี้ มีกฎหมายและมาตรการที่ส่งเสริมความเหมาะสมที่อาศัยอยู่ 

เช่น การออกกฎหมายควบคุมอาคารเพ่ือควบคุมความปลอดภัย และมาตรฐานขั้นต่ าของที่อยู่อาศัย 

การควบคุมความแออัดในที่อยู่อาศัย รวมทั้งการควบคุมในเรื่องการรักษาสิ่งแวดล้อมและสาธารณสุข

ของที่อยู่อาศัย ดังนี้  

   - ฟิลิปปินส์ National Building Code of Philippines (RA 6541) เทียบ

ได้กับกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารของไทย ซึ่งมีวัตถุประสงค์เพ่ือคุ้มครองความปลอดภัยของ

ชีวิต สุขภาพ ทรัพย์สิน และสวัสดิการสาธารณะ และจัดให้อาคารและโครงสร้างทั้งหมดมีกรอบของ

มาตรฐานและข้อก าหนดขั้นต่ าเพ่ือวางระเบียบและควบคุมต าแหน่งที่ตั้ง สถานที่ตั้ง คุณภาพในการ

ออกแบบของวัสดุ การก่อสร้าง การใช้งาน การครอบครองและการบ ารุงรักษาอาคาร 

    Batas Pambansa BLG. 220 of 1982 (Accessibility Law)  เป็น

กฎหมายที่ส่ งเสริมความเหมาะสมที่ จะอาศัยอยู่  โดยใช้อ านาจแก่  M inistry of Human 

Settlements ในการจัดตั้งและประกาศข้อก าหนดพื้นฐานและข้อก าหนดทางเทคนิคส าหรับโครงการ

บ้านประชาสังคมในพ้ืนที่เขตเมืองและพ้ืนที่ชานเมือง ซึ่งภายใต้รัฐบัญญัติฉบับนี้ ยังมี  Rules and 

                                                           
  204 Opalyn Mok, No significant rental spike to warrant rent control act, says Penang exco, [Online]. 
Accessed: 2018, November 12. Available from https://www.malaymail.com/s/1332273/no-significant-rental-spike-
to-warrant-rent-control-act-says-penang-exco 
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Standards for Economic and Socialized Housing Projects to Implement Batas 

Pambansa ก าหนดเงื่อนไขของการสร้างที่อยู่อาศัย เช่น การก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าของรูปแบบที่

อยู่อาศัย เช่น  การก าหนดให้มีสิ่งที่เป็นสิ่งจ าเป็นพ้ืนฐานต่าง ๆ ในโครงการ เช่น น้ า การก าจัดของ

เสียที่เป็นทั้งของแข็งและของเหลว รวมทั้งความสอดคล้องกับผังเมืองหรือแผนการใช้ที่ดินของเมือง

หรือท้องถิ่น การสร้างโครงการโดยค านึงถึงการขยายหรือพัฒนาในอนาคต และการกันพ้ืนที่บางส่วน

ไว้ส าหรับสิ่งอ านวยความสะดวกส าหรับผู้อาศัยอยู่ใช้ประโยชน์ร่วมกัน 

    อย่างไรก็ตาม ภายใต้ Urban Development and Housing Act 

(RA7279) ยังมีการก าหนดเงื่อนไขแวดล้อมอ่ืน ๆ ส าหรับที่อยู่อาศัย ซึ่งได้แก่บริการสาธารณะและสิ่ง

อ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน ได้แก่ น้ าดื่มบริสุทธิ์ ไฟฟ้าและระบบจ่ายไฟฟ้าที่จ่ายได้อย่างเพียงพอ 

ระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบก าจัดขยะมูลฝอย การเข้าถึงถนนสายหลักและสาธารณูปโภคด้านการ

ขนส่ง รวมทั้งที่ตั้งของโครงการที่ควรอยู่ในบริเวณที่ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงโอกาสในการจ้างงานได้  

แต่ไม่ได้เป็นเกณฑ์บังคับ เนื่องจากมีถ้อยค าก าหนดว่า เท่าท่ีจะสามารถท าได้ 

    - มาเลเซีย The Town & Country Planning Act 1976 เป็นกฎหมายว่า

ด้วยการวางผังเมือง ประกอบด้วยนโยบาย 5 ประการ ได้แก่ (1) The National Physical Plan (2) 

Regional Plan (3) Structure Plan (4) Local Plan (5) Special Area Plan เพ่ือให้เป็นแนวทาง

ในการพิจารณาอนุญาตการวางผังเมืองของโครงการพัฒนาการใช้ที่ดินของนักลงทุนอสังหาริมทรัพย์ 

รวมทั้งการก าหนดนโยบายการพัฒนาที่ดินในอนาคต และยังใช้ในการก าหนด zoning และ 

planning standard ส าหรับรัฐบาลกลาง รัฐบาลมลรัฐ และหน่วยงานปกครองส่วนท้องถิ่น  

    ในประเด็นความสอดคล้องของนโยบาย ยังมี The Street, Drainage and 

Building Act 1974 มีวัตถุประสงค์เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่ากฎหมายและนโยบายในส่วนที่เกี่ยวข้องกับ

ถนน การระบายน้ า และอาคาร มีความเป็นเอกภาพท้ังในระดับส่วนกลางและท้องถิ่น     

    Local Government Act 1976 (Act 171) ก าหนดบทลงโทษไว้ในกรณีที่

บ้านพักอาศัยมีความแออัดมากจนเกินไป (มาตรา 78 – 79) จนท าให้เกิดการบาดเจ็บหรือเป็น

อันตรายต่อสุขภาพของผู้อาศัยอยู่ ถือเป็นความผิดตามกฎหมายและต้องช าระค่าปรับตามที่ก าหนด  

   - ไทย พระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. 2543 ก าหนดให้การจัดสรร

ที่ดินต้องมีหลักเกณฑ์ในการจัดสรรที่ดินเพ่ือประโยชน์เกี่ยวกับการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม การคมนาคม การจราจร ความปลอดภัย สาธารณูปโภค และการผังเมือง รวมทั้ง 
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หลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องกับที่อยู่อาศัยอ่ืน ๆ เช่น (1) การก าหนดขนาดเนื้อที่ส าหรับการสร้างบ้านเดี่ยว 

บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ (2) เกณฑ์การก าหนดมาตรฐานของถนนและทางเท้า (3) การก าหนดระบบ

การระบายน้ า (4) การก าหนดระบบการบ าบัดน้ าเสีย (5) การจัดสรรพ้ืนที่เพ่ือสาธารณูปโภคและ

บริการสาธารณะตามจ าเป็น 

    ส่วนพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 เป็น

กฎหมายหลักที่ก าหนดหลักเกณฑ์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม รวมทั้งก าหนด

มาตรการควบคุมมลพิษด้วยการจัดให้มีระบบบ าบัดอากาศเสีย ระบบบ าบัดน้ าเสีย ระบบก าจัดของ

เสีย และเครื่องมือหรืออุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อแก้ปัญหาเกี่ยวกับมลพิษ  

    พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 ก าหนดความแออัดต่อพ้ืนที่ใน

ที่อยู่อาศัย ซึ่งอยู่ในหมวดสุขลักษณะของอาคาร มีก าหนดไว้ตามมาตรา 24 และก าหนดรายละเอียด

เพ่ิมเติมใน ประกาศกระทรวงสาธารณสุข ที่ 6/2538 เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของ

อาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป เนื่องจากเล็งเห็นถึงปัญหาของการแพร่กระจายของโรค

เกี่ยวกับระบบทางเดินหายใจ 

5.1.2.5 การเข้าถึง 

   ในเรื่องการเข้าถึงโอกาสในที่อยู่อาศัย รัฐบาลของฟิลิปปินส์ มาเลเซีย และ

ไทย ได้ด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยเพ่ือส่งเสริมให้คนแต่ละกลุ่มมีโอกาสเข้ าถึงได้อย่างเท่าเทียม

มากยิ่งขึ้น อย่างไรก็ดี ในประเด็นการเข้าถึงโอกาสในที่อยู่อาศัยของคนทุกกลุ่มอย่างเท่าเทียมกัน ก็จะ

มีความเกี่ยวเนื่องกับการด าเนินการของรัฐเพ่ือส่งเสริมองค์ประกอบในเรื่องความสามารถในการได้มา

ด้วย  

- ฟิลิปปินส์ ภายใต้ Republic Act No. 7835 ได้ประกาศเป็นนโยบายแห่ง

รัฐให้ด าเนินโครงการโดยร่วมมือกับภาคเอกชนในการปฏิรูปที่ดินในเขตเมืองและที่อยู่อาศัย เพื่อให้มีที่

อยู่อาศัยที่ดี (decent housing) ในระดับราคาที่สามารถรับภาระได้ รวมทั้งมีบริการพ้ืนฐานต่าง ๆ 

ส าหรับกลุ่มผู้ด้อยโอกาส และประชากรที่ไร้ที่อยู่อาศัย ในพ้ืนที่เขตเมือง และพ้ืนที่ resettlement 

area ทั้งนี้ นอกจากการก าหนดนโยบายที่อยู่อาศัยเป็น State Policy ไว้ในรัฐบัญญัติฉบับนี้แล้ว ยัง

ก าหนดให้มีการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนในหลากระดับ ยกตัวอย่างเช่น 

โครงการ  Local Housing เพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่ามีการกระจายโอกาสในการมีที่อยู่อาศัยอย่างเท่า

เทียมให้แก่ประชาชนทั่วประเทศ ซึ่ง National Housing Authority เป็นหน่วยงานที่ได้รับมอบหมาย
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ให้ด าเนินโครงการบ้านประชาสังคมในพ้ืนที่เมืองและพ้ืนที่ที่ก าหนด ทั้งนี้ โดยสอดคล้องกับมาตรา 5 

แห่งรัฐบัญญัติ 7279 (มาตราดังกล่าวก าหนดยกเว้นพื้นที่ที่ไม่ถูกน ามาจัดท าเป็นที่อยู่อาศัย เช่น พื้นที่

ทางการทหาร หรือความมั่นคงของรัฐ พ้ืนที่ส าหรับจัดตั้งหน่วยงานของรัฐ พ้ืนที่ที่ถูกสงวนไว้ส าหรับ

จัดท าเป็นสวนสาธารณะ หรือเพ่ือความสมดุลของระบบนิเวศน์หรือเพ่ือปกป้องสิ่งแวดล้อม ฯลฯ)  

   - มาเลเซีย มาเลเซียได้ด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัย โดยจ าแนกเป็นที่อยู่

อาศัยส าหรับผู้ยากจนและมีรายได้น้อยในเขตเมือง และผู้มีรายได้ปานกลาง เช่น โครงการ Rumah 

Idaman Rakyat (RIR) ด าเนินการโดย Syarikat Perumahan Negara Berhad (SPNB) ภายใต้

ก ากับของกระทรวงการคลัง ซึ่งเป็นโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้ปานกลาง ซึ่งก าหนด

ข้อจ ากัดของที่อยู่อาศัยนี้ไว้ โดยจะไม่สามารถจ าหน่ายได้ในช่วง 5 ปีแรก และไม่อนุญาตให้ปล่อยเช่า

ต่อ นอกจากนี้กระทรวงที่อยู่อาศัยและท้องถิ่นแห่งมาเลเซีย (MHLG ) ได้จัดท าระบบ the 

computerized Open Registration System - ORS ซึ่งเป็นการลงทะเบียนผู้ซื้อ และผู้เป็นเจ้าของ

ที่อยู่อาศัยราคาถูกเพ่ือให้มีการจัดล าดับผู้ที่มีคุณสมบัติเหมาะสมที่จะเป็นผู้ซื้อที่อยู่อาศัยราคาถูก 

และท าให้มั่นใจได้ว่าคนที่มีคุณสมบัติจะเป็นผู้ซื้อนั้นมีสิทธิจะซื้อได้คนละหนึ่งหลัง 

   - ไทย นอกจากการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยภายใต้แผนยุทธศาสตร์

การพัฒนาที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2559 – 2568 ซึ่งมีแนวทางการให้ความช่วยเหลือในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย

ของผู้มีรายได้น้อยทั้งในเขตเมือง เขตชนบท ข้าราชการ รวมทั้งผู้สูงอายุ ฯลฯ แล้ว ไทยยังการ

ด าเนินการของการเคหะแห่งชาติ มีแนวทางการด าเนินการเพ่ือจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนผ่าน

แอพพลิเคชั่น “คนไทยมีบ้าน : Home for All” เพ่ือเปิดให้ประชาชนกรอกแบบส ารวจผ่าน

โทรศัพท์มือถือสมาร์ทโฟน และแท็บเล็ท หรือกรอกแบบส ารวจผ่านระบบอินเตอร์เน็ท เพ่ือน ามา

ติดต่อกับธนาคารอาคารสงเคราะห์เพ่ือขอรับผลิตภัณฑ์สินเชื่อที่เหมาะสม สิทธิพิเศษเพ่ือการมีบ้านใน

อนาคต ในขณะเดียวกัน ข้อมูลดังกล่าวจะถูกน ามาวิเคราะห์และจัดท าฐานข้อมูลส าหรับการพัฒนา

ปริมาณที่อยู่อาศัยใหม่ให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชน เพ่ือให้มีความสมดุลระหว่างอุป

สงค์และอุปทาน และส่งเสริมให้คนไทยในทุก ๆ ระดับมีท่ีอยู่อาศัยช่วยให้คนไทยอย่างทั่วถึง  

5.1.2.6 ท าเล 

    ทั้งฟิลิปปินส์ และไทย มีโครงการที่มุ่งสร้างที่อยู่อาศัยที่มีท าเลเหมาะสมกับ

การด ารงชีวิต และการจ้างงาน ในส่วนของฟิลิปปินส์มีก าหนดไว้เป็นกฎหมาย อย่างไรก็ตาม ก็ยังเปิด
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ช่องให้รัฐด าเนินการเท่าที่จะสามารถท าได้ รายละเอียดสรุปได้ดังนี้ 

   - ฟิลิปปินส์ ตาม Urban Development and Housing Act ได้ก าหนด

เงื่อนไขแวดล้อมอ่ืน ๆ ส าหรับที่อยู่อาศัย ซึ่งได้แก่บริการสาธารณะและสิ่งอ านวยความสะดวก

พ้ืนฐาน ได้แก่ น้ าดื่มบริสุทธิ์ ไฟฟ้าและระบบจ่ายไฟฟ้าที่จ่ายได้อย่างเพียงพอ ระบบบ าบัดน้ าเสีย 

และระบบก าจัดขยะมูลฝอย การเข้าถึงถนนสายหลักและสาธารณูปโภคด้านการขนส่ง รวมทั้งที่ ตั้ง

ของโครงการที่ควรอยู่ในบริเวณท่ีผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงโอกาสในการจ้างงานได้ แต่ไม่ได้เป็นเกณฑ์

บังคับ เนื่องจากมีถ้อยค าก าหนดว่า “เท่าท่ีจะสามารถท าได้”  

   - ไทย การเคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยตาม

เส้นทางโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน พ.ศ. 2558-2572 เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี

รายได้น้อยถึงปานกลางที่ต้องการที่อยู่อาศัยใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน ซึ่งจัดเป็นการยกระดับ

คุณภาพชีวิตด้านการอยู่อาศัย รวมทั้งเสริมสร้างความเสมอภาคและโอกาสในการรับบริการโครงสร้าง

พ้ืนฐานจากภาครัฐได้อย่างเท่าเทียมมากขึ้น โดยได้ก าหนดจะพัฒนาเป้าหมายที่จะพัฒนาพ้ืนที่ 4 แห่ง 

ได้แก่ พ้ืนที่ภายในเคหะชุมชนร่มเกล้า ล าลูกกาคลองสอง เคหะชุมชนบางปู และประชานิเวศน์  

    นอกจากนี้ ไทยยังอยู่ระหว่างการศึกษานโยบายต่างประเทศเพ่ือพัฒนา

เมืองอย่างยั่งยืน และกระจายความเจริญควบคู่ไปกับการพัฒนาโครงข่ายคมนาคมขนส่งทางราง โดย

มีแนวคิดโอนสิทธิ์การพัฒนาพ้ืนที่ หรือ (Transfer of Development Rights) ซึ่งรัฐบาลอยู่ระหว่าง

การศึกษาเพ่ือน ามาปรับใช้ในผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ซึ่งแนวคิดดังกล่าว เป็นเรื่องการซื้อขาย

สิทธิในการพัฒนาบนที่ดิน ระหว่างพ้ืนที่ที่ต้องการควบคุมการพัฒนาหรืออนุรักษ์ (Sending Areas) 

และพ้ืนที่ที่มีการเจริญเติบโตและได้รับการสนับสนุนการพัฒนา  (Receiving Areas) เช่น ที่ดินสอง

แปลงอยู่ในเขตพ้ืนที่ที่มีค่า FAR 10:1 โดยที่ดินแปลงแรกใช้ประโยชน์ที่ดินเพียง 1 เท่า สามารถขาย

สิทธิการพัฒนาอีก 9 เท่าให้กับที่ดินอีกแปลง นอกจากนี้ ยังมีแนวคิดการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี

รถไฟฟ้าแบบ TOD (Transit Oriented District) ซึ่งการรถไฟแห่งประเทศไทยจะน าแนวคิดดังกล่าว

มาใช้ควบคู่กับการพัฒนาสถานีกลางบางซื่อ (Bangsue Grand Station) เพ่ือให้เป็น Station Hub 

ซึ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินโดยรอบสถานี จะถูกก าหนดให้ใช้ประโยชน์แบบ Mixed-Use ประเภท 

โรงแรม ศูนย์การค้า แหล่งงาน ที่พักอาศัยหลายประเภท หรือศูนย์การบริหาร ซึ่งจะส่งผลให้เกิดพ้ืนที่

ที่มีศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยหลากหลายราคา (Affordable housing) รวมทั้ง

สนับสนุนให้เกิดธุรกิจการผลิตและการบริการใหม่ ๆ เพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย ซึ่ง
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ปริมาณงานที่เพ่ิมข้ึนจะส่งผลให้พื้นที่ดังกล่าวสามารถยกระดับเศรษฐกิจในพื้นที่รวมทั้งเพ่ิมมูลค่าของ

ที่ดินได้ 

5.1.2.7 ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม 

    ในประเด็นนี้ จากการศึกษาไม่พบว่าทั้งฟิลิปปินส์ มาเลเซีย และไทย มี

มาตรการในเชิงกฎหมาย หรือนโยบายที่ส่งเสริมให้ที่อยู่อาศัยมีความสอดคล้องกับวัฒนธรรม แต่

ส่วนมากจะให้ความส าคัญกับการเข้าถึงที่อยู่อาศัย และการเข้าถึงเงินกู้ เพ่ือที่อยู่อาศัยเป็นหลัก

มากกว่า 

5.2  การวิเคราะห์เกี่ยวกับการส่งเสริมการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอใน

กฎหมายไทย 

5.2.1 การรับรองในระดับรัฐธรรมนูญ  

   ที่ผ่านมา ประเทศไทยยังไม่มีการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในระดับ

รัฐธรรมนูญฯ คงมีเฉพาะการก าหนดแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ ที่สนับสนุนการจัดให้มีการถือครอง

ที่ดิน และการกระจายการถือครองที่ดินอย่างเหมาะสม และเป็นธรรม ตามที่ปรากฏในรัฐธรรมนูญฯ 

พ.ศ. 2540 และฉบับ พ.ศ. 2550 ในขณะที่แนวนโยบายแห่งรัฐ ตามรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560 

ก าหนดให้มีมาตรการกระจายการถือครองที่ดินเช่นเดียวกับรัฐธรรมนูญทั้งสองฉบับที่ผ่านมา แต่ได้

เพ่ิมแนวนโยบายอีกประการหนึ่ง ซึ่งก าหนดให้รัฐจัดให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัยอย่างเหมาะสม  

    หากพิจารณาพัฒนาการของบทบัญญัติดังกล่าวของรัฐธรรมนูญฯ ทั้งสามฉบับ  

จะเห็นว่า รัฐธรรมมนูญฯ พ .ศ. 2560 มีพัฒนาการที่สะท้อนถึงการด าเนินการตามกติการะหว่าง

ประเทศฯ ดังกล่าวมากที่สุด อย่างไรก็ตาม การบัญญัติไว้ในส่วนแนวนโยบายแห่งรัฐ มิได้ก่อให้เกิด

ความรับผิดทางกฎหมาย หรือฟ้องร้อง หากว่ารัฐไม่ได้ด าเนินการ จึงไม่อาจถือว่าเป็นสภาพบังคับที่

เพียงพอที่จะท าให้สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอนั้นมีการรับรองและบังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพจริง ๆ 

ในทางปฏิบัติ และโดยที่สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ มิได้จ ากัดเพียงเฉพาะการมีที่อยู่อาศัย แต่

ประกอบด้วยปัจจัยอ่ืน ๆ 7 ประการ ดังนั้น ถ้อยค าที่ก าหนดให้มีการจัดให้ประชาชนมีที่อยู่อาศัย

อย่างเหมาะสม จึงเป็นถ้อยค าที่ปราศจากความชัดเจนว่า "ความเหมาะสม" ดังกล่าว มีขอบเขต

ครอบคลุมสิ่งใดบ้าง นิยามของความเพียงพอนี้สะท้อนเฉพาะในเชิงปริมาณ หรือคุณภาพ มีความ

สอดคล้องและเป็นไปตามที่ก าหนดไว้ในกติการะหว่างประเทศฯ หรือไม่ แม้ในแง่มุมหนึ่งอาจพิจารณา
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ได้ว่าเป็นการตั้งใจเพ่ือให้นิยามนั้นตีความได้กว้างและหลากหลาย แต่อีกแง่มุมหนึ่งก็ย่อมถือว่าเป็น

ความไม่ชัดเจน ย่อมส่งผลให้ประชาชนขาดหลักประกันในสิทธิดังกล่าวที่เป็นรูปธรรม  

นอกจากนี้ ในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 มาตรา 55 ยังรับรองสิทธิและเสรีภาพของ

ผู้ไร้ที่อยู่อาศัยและไม่มีรายได้เพียงพอแก่การด ารงชีพ ในการได้รับความช่วยเหลือที่เหมาะสมจากรัฐ 

แม้ว่าในวิทยานิพนธ์เล่มนี้จะเน้นศึกษาที่เรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในหลักการ แต่ผู้เขียน 

ขอเรียนว่า ประเด็นของผู้ไร้ที่อยู่อาศัย ถือเป็นประเด็นส าคัญที่มีการกล่าวถึงอย่างกว้างขวาง และเป็น

สิ่งที่คณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ให้ความส าคัญ และถือเป็นอุปสรรค

ส าคัญของการมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ การที่รัฐธรรมนูญฯ พ .ศ. 2550 ระบุบทบัญญัตินี้จึงถือ

เป็นพัฒนาการเชิงบวกที่ส าคัญในการด าเนินการให้สอดรับต่อกติการะหว่างประเทศฯ นอกจากนี้ 

บทบัญญัตินี้ ถูกบรรจุไว้ในหมวดสิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย  ดังนั้น ย่อมก่อให้เกิดสิทธิเรียกร้อง

แก่ประชาชนให้รัฐด าเนินการ หรืองดเว้นด าเนินการใด ๆ เพ่ือให้ เป็นไปตามสิทธิดังกล่าว  

ซึ่งถือว่ามีน้ าหนักและก่อให้เกิดภาระหน้าที่แก่รัฐ รวมทั้งประชาชนทั่วไป มากกว่าบทบัญญัติที่จัดอยู่

ในหมวดของแนวนโยบายพ้ืนฐานแห่งรัฐ ซึ่งเป็นเพียงกรอบนโยบายให้แก่รัฐบาลในการด าเนินการ  

แต่ไม่ก่อให้เกิดข้อผูกมัด หรือบทลงโทษหากรัฐไม่ด าเนินการ แต่อย่างไรก็ตาม มาตรานี้ได้ถูกตัด

ออกไปในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560  

ประเด็นหนึ่งที่อาจเป็นช่องทางในการพัฒนาหรือส่งเสริมการคุ้มครองสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ ได้แก่ มาตรา 27 แห่งรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 205 ที่เปิดช่องให้ศาลรัฐธรรมนูญ 

มีอ านาจในการก่อให้เกิดการรับรองและคุ้มครองสิทธิเสรีภาพใหม่  ๆ ที่มิได้บัญญัติไว้ในรัฐธรรมนูญ 

นับเป็นแนวทางที่ดีส าหรับการมีบทบาทขององค์กรตุลาการในการสร้างบรรทัดฐานในการรับรองสิทธิ

ดังกล่าว แต่อย่างไรก็ตาม บทบัญญัตินี้ได้ถูกตัดออกไปในรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560 ซึ่งได้เพ่ิม

บทบัญญัติ มาตรา 25206 ขึ้นมาแทนที่ โดยมีหลักการโดยสรุป คือ นอกจากสิทธิและเสรีภาพของปวง

                                                           
205 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2550 
มาตรา 27 สิทธิและเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญนี้รับรองไว้โดยชัดแจ้ง โดยปริยาย หรือโดยค าวินิจฉัยของศาลรัฐธรรมนูญ ย่อม

ได้รับความคุ้มครองและผูกพันรัฐสภา คณะรัฐมนตรี ศาล รวมทั้งองค์กรตามรัฐธรรมนูญ และหน่วยงานของรัฐโดยตรงในการตรา
กฎหมาย การใช้บังคับกฎหมาย และการตีความกฎหมายทั้งปวง 
   206 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 
 มาตรา 25 สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย นอกจากที่บัญญัติคุ้มครองไว้เป็นการเฉพาะในรัฐธรรมนูญแล้ว การใดที่
มิได้ห้ามหรือจ ากัดไว้ในรัฐธรรมนูญหรือในกฎหมายอื่น บุคคลย่อมมีสิทธิและเสรีภาพที่จะท าการนั้นได้ และได้รับความคุ้มครองตาม
รัฐธรรมนูญ ตราบเท่าที่การใช้สิทธิหรือเสรีภาพเช่นว่านั้นไม่กระทบกระเทือนหรือเป็นอัน ตรายต่อความมั่นคงของรัฐ ความสงบ
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ชนชาวไทยที่บัญญัติคุ้มครองไว้ในรัฐธรรมนูญแล้ว การใดที่มิได้ห้ามหรือจ ากัดไว้ในรัฐธรรมนูญหรือใน

กฎหมายอ่ืน บุคคลย่อมมีสิทธิและเสรีภาพที่จะกระท าการนั้นได้ และได้รับความคุ้มครองตาม

รัฐธรรมนูญ  

จากการศึกษา บทบัญญัติมาตรา 27 ของรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2550 และมาตรา 25 

ของรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2560 มีเจตนารมณ์ที่คล้ายคลึงกันในการพยายามเปิดช่องให้มีการรับรองสิทธิ

และเสรีภาพอ่ืน ๆ ที่ไม่ปรากฏไว้ในรัฐธรรมนูญ ซึ่งถือเป็นความยืดหยุ่นและรองรับต่อการพัฒนาใน

ระยะยาว ซึ่งมาตรา 27 ของรัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 ยังสร้างความยึดโยงของการรับรองสิทธิและ

เสรีภาพอ่ืน ๆ กับการตีความของศาลรัฐธรรมนูญ แต่ในมาตรา 25 ของรัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2560 นั้น 

ยังไม่พบว่ามีค าวินิจฉัยหรือค าสั่งศาลรัฐธรรมนูญฯ ตามมาตรานี้ ดังนั้นจึงยังเป็นความไม่ชัดเจนในชั้น

นี้ว่ามาตรา 25 จะมีลักษณะการใช้บังคับอย่างไร อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนเห็นว่า หลักการตามมาตรานี้

ถือเป็นพัฒนาการในการรับรองและคุ้มครองสิทธิมนุษยชนที่ส าคัญ ที่น่ าจะเป็นเครื่องมือส่งเสริมการ

รับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้ แม้ว่าจะไม่มีการบัญญัติรับรองสิทธิดังกล่าวไว้ใน

รัฐธรรมนูญโดยตรงก็ตาม ซึ่งประเด็นที่พึงวิเคราะห์ในล าดับต่อไป คือ สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

สมควรได้รับการยกระดับไปสู่การรับรองในรัฐธรรมนูญฯ หรือไม่  

จากการศึกษาพบว่าสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เปรียบเสมือนหนึ่งในรากฐานอัน

ส าคัญที่มนุษย์ทุกคนพึงมีเพ่ือที่จะน าไปสู่การอุปโภคสิทธิอ่ืน ๆ เช่น สิทธิในการมีส่วนร่วมทางการ

เมือง เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น รวมทั้งการด ารงชีวิตอย่างสมเกียรติ และศักดิ์ศรี แนวคิด

ดังกล่าวได้รับการยอมรับและมีการกล่าวถึงในค าพิพากษาต่าง ๆ ซึ่งตระหนักคุณค่าของที่อยู่อาศัยใน

ฐานะที่เป็นสิทธิขั้นต่ าของการเป็นมนุษย์ที่มีเกียรติอันเป็นส่วนหนึ่งของศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ 207 

                                                                                                                                                                      
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน และไม่ละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพของผู้อื่น 
 สิทธิหรือเสรีภาพใดที่รัฐธรรมนูญให้เป็นไปตามที่กฎหมายบัญญัติ หรือให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กฎหมายบัญญตัิ 
แม้ยังไม่มีการตรากฎหมายนั้นขึ้นใช้บังคับ บุคคลหรือชุมชนย่อมสามารถใช้สิทธิหรือเสรีภาพนั้นได้ตามเจตนารมณ์ชองรัฐธรรมนูญ 
 บุคคลซ่ึงถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพที่ได้รับความคุ้มครองตามรัฐธรรมนูญ สามารถยกบทบัญญัติแห่งรัฐธรรมนูญเพื่อใช้สิทธิ
ทางศาลหรือยกขึ้นเป็นข้อต่อสู้คดีในศาลได้ 
 บุคคลซ่ึงได้รับความเสียหายจากการถูกละเมิดสิทธิหรือเสรีภาพหรือจากการกระท าความผิดอาญาของบุคคลอื่น ย่อมมีสิทธิ
ที่จะได้รับการเยียวยาหรือช่วยเหลือจากรัฐตามที่กฎหมายบัญญัติ 
  207 Hasan v. the Social Security Institution (Israeli Supreme Court – 28 กุมภาพันธ์ ค.ศ. 2012) “Without 
food, water, housing, healthcare and education, the individual would have difficulty filing his civil rights with true 
content and meaning.” “Without minimal living conditions a person cannot exercise his liberty.., he cannot have 
an autonomous and full life, and cannot become an active member of his society and community” 
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นอกจากนี้  ในคดีระหว่าง Hassan v. National Insurance Institute ซึ่ งตัดสิน เมื่ อวันที่  22 

กุมภาพันธ์ ค.ศ. 2012 ผู้พิพากษา Justice E. Arbel ได้ท าความเห็นส่วนตนเอาไว้ 208 โดยเห็นว่าหาก

ปราศจากสิทธิทางสังคม (ท่ีอยู่อาศัย) มนุษย์ย่อมประสบความยากล าบากในการอุปโภคสิทธิพลเมือง 

เช่น สิทธิในการลงคะแนนเสียง เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็น เสรีภาพในการประกอบอาชีพ และ

สิทธิในทรัพย์สิน ซึ่งสอดคล้องเช่นเดียวกันกับการตีความของศาลแอฟริกาใต้ในคดีระหว่าง South 

Africa Government v. Grootboom ว่าการปราศจากที่อยู่อาศัยนั้นท าให้มนุษย์ไม่มีศักดิ์ศรีความ

เป็นมนุษย์การให้สิทธิทางเศรษฐกิจ และสังคมแก่บุคคลเหล่านี้จะท าให้พวกเขาสามารถใช้สิทธิอ่ืน ๆ 

ที่ได้รับการรับรองไว้ในรัฐธรรมนูญได้ 209 

อย่างไรก็ตาม เมื่อพิจารณาถึงการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในระดับ

รัฐธรรมนูญของประเทศอ่ืน ผู้เขียนพบว่าในรัฐธรรมนูญของเคนยา 210 มีบัญญัติเรื่องสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอไว้ในระดับรัฐธรรมนูญ แต่ก็ได้ระบุเงื่อนไขซึ่งเป็นหน้าที่ของรัฐในการรับรองสิทธิ

ดังกล่าวไว้ในมาตรา 21 เช่นกัน211 โดยก าหนดให้รัฐต้องด าเนินมาตรการทางกฎหมาย มาตรการ 

อ่ืน ๆ ตลอดจนการก าหนดมาตรฐานเพ่ือให้ประสบความส าเร็จอย่างค่อยเป็นค่อยไปในการรับรอง

สิทธิที่ก าหนดไว้ในมาตรา 43 ซึ่งในการกล่าวถ้อยแถลงของคณะผู้แทนของเคนยาต่อ Human Rights 

                                                           
  208 The Supreme Court sitting as the High Court of Justice [November 8, 2011] Before President D . 
Beinisch, Justices M. Naor, E. Arbel, E. Rubinstein, S. Joubran, E. Hayut, U. Vogelman,  
  “…there is an inseparable connection between them because without the existence of social rights, a 
person would find it extremely hard to exercise his civil rights. Without food, water, housing, healthcare and 
education, it would be difficult for the individual to give content and true meaning to his civil rights. He would 
have trouble exercising the right to vote, to freedom of expression, to freedom of occupation  and the right to 
property.” 
  209 Grootboom versus the Republic of South Africa 
  “There can be no doubt that human dignity, freedom and equality, the foundational values of our 
society, are denied those who have no food, clothing or shelter. Affording socio-economic rights to all people 
therefore enables them to enjoy the other rights enshrined in [the Constitution] (Grootboom 2000, 19).” 
   210 Constitution of Kenya, 2010 
  43. Economic and social rights 
   (1) Every person has the right— 
       (b) to accessible and adequate housing, and to reasonable standards of sanitation; 

211 Constitution of Kenya, 2010 
21. Implementation of rights and fundamental freedoms 
2. The State shall take legislative, policy and other measures, including the setting o f standards, to 

achieve the progressive realisation of the rights guaranteed under Article 43 
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Committee under the International Covenant Political and Civil Rights ใน ปี  2012 ได้

กล่าวว่ามาตรา 2(6) ของรัฐธรรมนูญฯ เคนยา 212 วางรากฐานการบังคับใช้สนธิสัญญาและอนุสัญญา

ที่เคนยาให้สัตยาบันโดยตรงต่อกฎหมายภายในประเทศ 213 อย่างไรก็ตาม ก็ยังมีการตั้งค าถามว่าศาล

จะตีความและการใช้บังคับสนธิสัญญา หรืออนุสัญญาโดยตรงหรือไม่ 214 

  เมื่อพิจารณาถ้อยค าในรัฐธรรมนูญของเคนยาแล้วเห็นว่า ลักษณะของการบัญญัตินี้

ยังเปิดช่องให้รัฐด าเนินการอย่างค่อยเป็นค่อยไปเพ่ือรับรองสิทธิดังกล่าว ไม่ใช่เป็นการระบุให้มีการ

รับรองสิทธินี้ได้ทันที ที่ประชาชนจะสามารถเรียกร้องให้รัฐต้องด าเนินการ ซึ่งเป็นถ้อยค าในลักษณะ

เดียวกับที่บัญญัติไว้ในกติกา ICSECR ข้อ 2215 ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาถึงสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยใน

ประเทศก็พบว่าเคนยายังประสบปัญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัย รวมทั้งปัญหาการโก่งราคาที่อยู่

อาศัยในเขตเมือง ในขณะเดียวกัน ล่าสุดเมื่อช่วงเดือนกรกฎาคม ปี 2018  ที่ผ่านมา รัฐบาลได้รื้อถอน

ที่อยู่อาศัยของประชาชนที่อาศัยในชุมชนแออัดมากกว่า 10,000 คน เพ่ือสร้างถนน โรงเรียน 

สถานพยาบาล รวมทั้ง สถานที่ส าคัญทางศาสนาถูกปิดลง ส่งผลให้เด็กกว่า 2,000 คน ไม่สามารถ

เรียนหนังสือที่เดิมได้ ซึ่งการขับไล่ประชาชนออกจากพ้ืนที่นั้นปราศจากการแจ้ง หารือ และการชดเชย

ความเสียหายที่เหมาะสม รวมทั้งในระหว่างการด าเนินการับไล่รื้อถอนนั้นยังมีเจ้าหน้าที่ติดอาวุธ

ปรากฏตัวอยู่ในระหว่างด าเนินการด้วย จากการด าเนินการดังกล่าว ท าให้ Special Rapporteur on 

                                                           
   212 Constitution of Kenya, 2010 
  2. Supremacy of this Constitution 

  Any treaty or convention ratified by Kenya shall form part of the law of Kenya under this Constitution. 
  213 Human Rights Committee 105th session 9 -27 July 2012 Item 7 of the provisional agenda 
consideration of reports submitted by State parties under Article 40 of the Covenant CCPR/C/KEN/Q/3/Add.1. It is 
therefore safe to conclude that this is the official government position on the status of ratified international 
treaties within the domestic field.  

214 Economic and Social Rights Centre, Assessment of the Realization of the Right to Housing in Kenya 
2011-2012, [Online]. Accessed: 2018, November 10. Available from: https://www.humanitarianlibrary.org/sites 
/default/files/2013/07/assessment.pdf pp. 12 - 13 
  215 International Covenant on Economic, Social and Cultural Rights 
  Article 2 
  1. Each State Party to the present Covenant undertakes to take steps, individually and through 
international assistance and co-operation, especially economic and technical, to the maximum of its available 
resources, with a view to achieving progressively the full realization of the rights recognized in the present 
Covenant by all appropriate means, including particularly the adoption of legislative measures. 

https://www.humanitarianlibrary.org/sites
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Right to Adequate Housing ได้ออกมาเรียกร้องให้รัฐบาลเคนยายับยั้งการด าเนินการดังกล่าว และ

ให้การประกันสิทธิในที่อยู่อาศัยและการศึกษาที่เพียงพอ216 

ในขณะที่แอฟริกาใต้มีระบุถ้อยค าในลักษณะคล้ายคลึงกันโดยมาตรา 26 ของ

รัฐธรรมนูญฯ แอฟริกาใต้ก าหนดว่าทุกคนมีสิทธิในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 217 และได้ก าหนด

หน้าที่ให้รัฐต้องด าเนินการตามกฎหมาย และมาตรการต่าง ๆ ภายใต้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างค่อยเป็น

ค่อยไปเพ่ือให้บรรลุต่อสิทธินี้ ทั้งนี้ เมื่อมีการบัญญัติในลักษณะดังกล่าวไว้ในรัฐธรรมนูญ ก็ท าให้รัฐ

ด าเนินนโยบายและออกกฎหมายเพ่ือส่งเสริมสิทธิดังกล่าวให้แก่ประชาชน โดยรัฐบาลแอฟริกาใต้ได้

ด าเนินโครงการเพ่ือสร้างที่อยู่อาศัยให้กับประชาชน แต่ก็ยังไม่เพียงพอกับความต้องการ มีประชาชน

จ านวนมากประท้วงเนื่องจากได้ขึ้นบัญชีได้รับความช่วยเหลือในด้านที่อยู่อาศัย (waiting list) เป็น

ระยะเวลานานและไม่มีกรอบเวลาของการรอคอยที่ชัดเจน ซึ่งประสบปัญหาทั้งในแง่ของงบประมาณ

ที่ไม่เพียงพอจะจัดสรรที่อยู่อาศัยให้ตามความต้องการของประชาชน นอกจากนี้ ยังประสบปัญหา  

การสร้างที่อยู่อาศัยที่ไกลจากพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งงาน มีบริการสาธารณะเข้าถึง อันเป็นองค์ประกอบของ

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ซึ่งมีข้อเสนอแนะให้รัฐบาลดึงให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการสร้าง

ที่อยู่อาศัยราคาถูก การเปลี่ยนมุมมองจากการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือจ าหน่าย มาเป็นลักษณะการเช่า 

รวมทั้งการระดมทุนจากทุกภาคส่วนเพ่ือด าเนินโครงการที่อยู่อาศัย เพ่ือเพ่ิมโอกาสในการสร้างที่อยู่

อาศัยในเขตเมือง 218  

ทั้งนี้ ส าหรับแอฟริกาใต้ แม้ว่าจะไม่มีการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ใน

รัฐธรรมนูญโดยตรง แต่ก็ยังปรากฏการตีความของศาลรัฐธรรมนูญที่เอ้ือต่อประชาชนในการเรียกร้อง
                                                           
  216 Malavika Vartak, Governments must end the brutal practice of forced evictions, [Online], Accessed: 
2018, November 10. Available from: https://mg.co.za/article/2018-10-01-amnesty-governments-must-end-the-
brutal-practice-of-forced-evictions 
  217 Constitution of the Republic of South Africa, 1996 

Housing  
  26. (1) Everyone has the right to have access to adequate housing.  
  (2) The state must take reasonable legislative and other measures, within its available resources, to 
achieve the progressive realisation of this right.  
  (3) No one may be evicted from their home, or have their home demolished, without an order of court 
made after considering all the relevant circumstances. No legislation may permit arbitrary evictions.   
  218 South Africa urgently needs to rethink its approach to housing, [Online]. Accessed: 2018, November 
11. Available from: http://theconversation.com/south -africa-urgently-needs-to-rethink-its-approach-to-housing-
78628 
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สิทธิดังกล่าว ซึ่งปรากฏในคดี Republic of South Africa v. Grootboom ซึ่งเป็นกรณีที่ประชาชน

ซึ่งมีความยากจนมาก ๆ เนื่องจากเข้าไปตั้งรกรากในที่ดินว่างเปล่าใกล้กับบริเวณที่รัฐบาลจะด าเนิน

โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยในอนาคต โดยภายหลังจากตั้งถิ่นฐานได้ประมาณ 3 เดือน  

ก็ได้รับประกาศขับไล่ (eviction order) จากรัฐบาล แต่คนเหล่านั้นปฏิเสธที่จะออกจากที่ดิน โดยให้

เหตุผลว่าไม่มีที่อยู่อาศัย และที่อยู่อาศัยเดิมได้ถูกครอบครองโดยบุคคลอ่ืนแล้ว ต่อมารัฐบาลจึงได้

บังคับขับไล่คนเหล่านี้ออกจากพ้ืนที่ และรื้อถอนที่อยู่อาศัย ท าลายทรัพย์สินส่วนบุคคล กลุ่มคน

เหล่านั้นซึ่งไม่มีที่ไป จึงได้ย้ายไปอยู่บริเวณใกล้เคียง 

กลุ่มคนเหล่านี้ได้เป็นโจทก์ฟ้องศาลเพ่ือเรียกร้องให้มีการจัดให้มีที่พักอาศัยที่

เพียงพอเป็นการชั่วคราวจนกว่าพวกเขาจะสามารถหาที่อยู่อาศัยแบบถาวรได้ รวมทั้งอาหารที่

เพียงพอ บริการทางสาธารณสุข และบริการทางสังคมซึ่งเป็นสิ่งที่ให้หลักประกันไว้ในรัฐธรรมนูญ  

ซึ่งศาลฎีกาตัดสินว่ารัฐบาลไม่ได้ละเมิดต่อมาตรา 26 ของรัฐธรรมนูญฯ (right to access to 

adequate housing) ทั้งนี้ โดยค านึงถึงทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจ ากัด และรัฐบาลได้มีการด าเนิน

โครงการด้านที่อยู่อาศัยแล้ว แต่กลับตัดสินให้เป็นคุณกับฝ่ายโจทก์  โดยอ้างมาตรา 28 (a) (c)219 ว่า

เมื่อเด็กทุกคนไม่สามารถเข้าถึงสิทธิในที่อยู่อาศัย โดยผู้ปกครองไม่สามารถจัดให้มีได้ ไม่ว่ารัฐจะขาด

แคลนทรัพยากรในการด าเนินการดังกล่าวหรือไม่ก็ตาม รัฐต้องเข้ามาด าเนินการให้ความช่วยเหลือ  

ต่อมากลุ่มคนเหล่านี้ได้มีการฟ้องร้องต่อศาลรัฐธรรมนูญ ซึ่งศาลได้กลับค าตัดสิน

ของศาลฎีกา โดยศาลรัฐธรรมนูญเห็นว่าประชาชนไม่มีสิทธิที่จะเรียกร้องที่อยู่อาศัยได้ทันทีตามความ

ต้องการโดยอาศัยบทบัญญัติในรัฐธรรมนูญที่ศาลรัฐธรรมนูญ โดยข้อก าหนดให้รัฐเติมเต็ม access to 

adequate housing ในรัฐธรรมนูญนั้นไม่ได้หมายความว่ารัฐจะต้องสร้างที่อยู่อาศัยให้กับประชาชนที่

ไม่มีที่อยู่อาศัย โดยส าหรับข้อเท็จจริงในคดีนี้ ศาลรัฐธรรมนูญตระหนักว่ารัฐบาลได้ด าเนินโครงการที่

อยู่อาศัยทั้งในระดับประเทศและระดับจังหวัด แต่รัฐได้เพิกเฉยต่อความต้องการของบุคคลที่ยากจน

มาก ๆ ดังนั้น การด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยของรัฐ แต่ไม่ค านึงถึงกลุ่มคนที่ยากจนมาก ๆ และไม่
                                                           
  219 Constitution of the Republic of South Africa, 1996 

Children  
28. (1) Every child has the right—  

  (a) to a name and a nationality from birth;  
  (b) to family care or parental care, or to appropriate alternative care when removed from the family 
environment;  
  (c) to basic nutrition, shelter, basic health care services and social services; 
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รวมกลุ่มคนที่เป็นส่วนส าคัญในสังคมจึงไม่อาจถือได้ว่าสมเหตุสมผล (reasonable) และได้ตัดสินว่า

การด าเนินการของรัฐย่อมมีความแตกต่างกับกลุ่มคนที่อยู่ในภาวะที่สามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้ กับ

กลุ่มคนยากจนที่ไม่สามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยได้เลย220 และสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอต้องเป็น

มาตรการที่พิจารณาเป็นรายกรณีเพ่ือให้มีความยืดหยุ่นและสามารถตอบสนองต่อความต้องการของ

ประชาชนในหลากหลายกลุ่มแตกต่างกัน221 ดังนั้นจึงเห็นได้ว่า แม้ว่าถ้อยค าในรัฐธรรมนูญแอฟริกาใต้

จะมิได้รับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอโดยตรง แต่ในทางปฏิบัติก็พบว่าศาลรัฐธรรมนูญได้เข้ามามี

บทบาทอย่างมากในการตีความเพื่อคุ้มครองสิทธิดังกล่าว 

ในขณะเดียวกัน รัฐธรรมนูญของอียิปต์มีการระบุเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

ในรัฐธรรมนูญฯ ปี ค.ศ. 2015222 ด้วยเช่นกัน โดยจากข้อมูล Ms. Leilani Farha ต าแหน่ง Special 

Rapporteur on Right to Adequate Housing ซึ่งได้เข้าไปส ารวจสถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัย 

รวมทั้งกฎหมาย มาตรการ และนโยบายด้านที่อยู่อาศัยของประเทศอียิปต์ ระหว่างวันที่ 24 กันยายน 

– 3 ตุลาคม 2561 ก็ยังเห็นว่าแม้ว่ารัฐธรรมนูญฯ จะได้บัญญัติรับรองสิทธิดังกล่าวมาตั้งแต่ปี 2015 

                                                           
  220 The state’s obligation … depends on context, and may differ from province to province, from city to 
city, from rural to urban areas and from person to person. Some may need access to land and no more; some 
may need access to land and building materials; some may need access to finance; some may need access to 
services such as water, sewage, electricity and roads. What might be appropriate in a rural area where people live 
together in communities engaging in subsistence farming may not be appropriate in an urban area where people 
are looking for employment and a place to live (emphasis added, Grootboom 2000, 30) 
  221 The Landmark Case of Grootboom versus the Republic of South Africa, [Online], Accessed: 2018, 
November 12. Available from: http://www.tadamun.co/2014/01/05/the-landmark-case-of-grootboom-versus-the-
republic-of-south-africa/?lang=en#.W-jzgegzbIU 
   222 Egypt's Constitution, 2014 

Article 78: Housing 
The state guarantees citizens the right to adequate, safe and healthy housing, in a way that preserves 

human dignity and achieves social justice.  
The state shall draft a national housing plan that upholds environmental particularity, and guarantees 

the contribution of personal and collaborative initiatives in its implementation. The state shall also regulate the 
use of state lands and provide them with basic facilities, as part of a comprehensive urban planning framework 
for cities and villages and a population distribution strategy. This must be done in a way that serves the public 
interest, improves the quality of life for citizens and preserves the rights of future generations.  

The state shall draft a comprehensive, national plan to address the problem of informal areas that 
includes providing infrastructure and facilities and improving quality of life and public health. The state shall also 
guarantee the provision of necessary resources to implement the plan within a specified time frame. 
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แต่จนปัจจุบันรัฐบาลก็ยังอยู่ระหว่างการจัดท าแผนหรือยุทธศาสตร์ด้านที่อยู่อาศัยระดับชาติ และยัง

ไม่มีการปรับปรุงกฎหมายให้สอดคล้องกับรัฐธรรมนูญ โดยเมื่อปี ค.ศ. 2016 รัฐบาลได้ประกาศจะ

สร้างที่อยู่อาศัยจ านวน 1 ล้านหลังส าหรับประชาชน ซึ่งได้มีการสร้างไปจ านวน 600,000 หลังแล้ว 

และในล าดับต่อไปจะมีการหารือกับ World Bank เพ่ือท าการประเมินเพ่ือให้มั่นใจได้ว่าต่อไปอุปสงค์

และอุปทานของที่อยู่อาศัยจะมีความสมดุลกัน  

ซึ่งในส่วนหนึ่งของรายงาน Ms. Leilani Farha ได้ระบุว่าสถานการณ์ในพ้ืนที่ 

Minya ทางตอนเหนือของอียิปต์ พบว่ามีผู้ถูกขับไล่ออกจากท่ีอยู่อาศัยของตนเนื่องจากเพ่ือนบ้านของ

พวกเขา ซึ่งคาดว่าน่าจะเป็นปัญหาเรื่องความแตกต่างทางศาสนา โดยไม่ได้รับการคุ้มครองที่เพียงพอ

จากเจ้าหน้าที่ของรัฐ และหลายคนไม่สามารถกลับไปอาศัยยังที่อยู่เดิมของตน ในขณะที่ในเมืองไคโรก็

ยังประสบปัญหาการเลือกปฏิบัติในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยและหลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง

ส าหรับกลุ่มคนที่มีความหลากหลายทางเพศ (LGBT) นอกจากนี้  ข้อท้าทายประการหนึ่ง คือ

ประชาชน ตัวแทนของหน่วยงานภาคประชาสังคม รวมทั้งสื่อ มีความกังวลที่จะให้ข้อมูลเกี่ยวกับ

ปัญหาและความไม่พึงพอใจด้านที่อยู่อาศัยที่พวกเขาประสบอยู่ เนื่องจากอาจถูกตอบโต้ นอกจากนี้ 

นางไลลายังไม่สามารถเข้าถึงพ้ืนที่เกาะ El Warraq ซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่มีการบังคับไล่ที่ในปี ค.ศ. 2017  

ซึ่งมีประชาชนที่หวาดกลัวว่าจะถูกขับไล่อยู่ด้วย จึงเห็นได้ว่า แม้ว่าอียิปต์จะเป็นอีกประเทศหนึ่งที่มี

การรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญฯ แต่ก็ยังประสบปัญหาหลากประการ และ

สะท้อนให้เห็นว่าหลักดังกล่าวไม่ได้มีการน ามาสู่การใช้บังคับจริงในทางปฏิบัติ ทั้งนี้ จากข้อมูลรายงาน

ของ Ms. Leilani Farha ข้างต้นก็ระบุว่ายังไม่พบว่ามีคดีที่เกี่ยวข้องกับมาตรา 78 ของรัฐธรรมนูญฯ 

ในศาลฎีกาแต่อย่างใด223 

5.2.2 การรับรองในระดับพระราชบัญญัติ และกฎหมายล าดับรอง 

เมื่อไม่มีการรับรองสิทธิดังกล่าวในระดับรัฐธรรมนูญฯ ของไทย จึงท าให้สิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ ไม่ได้ถูกน ามาบัญญัติไว้ในระดับพระราชบัญญัติ และมีเฉพาะกฎหมาย ระเบียบ และ

ข้อบังคับต่าง ๆ ที่มีหลักการคุ้มครององค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในบางองค์ประกอบ

เท่านั้น อย่างไรก็ตาม ก็นับว่าไทยมีกฎหมายและนโยบายที่ค่อนข้างหลากหลายแต่ก็ยังไม่สามารถ

                                                           
  223 Visit of Leilani Farha, the Special Rapporteur on the right to adequate housing to Egypt , [Online]. 
A ccesed : 2018 , No vem be r 10 . A va ilab le  fro m  h ttp s://w w w .o hch r.o rg/EN /N ew sEven ts/Pages/ 
DisplayNews.aspx?NewsID=23671&LangID=E#_ftnref1 

https://www.ohchr.org/EN/NewsEvents/Pages/
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สนองตอบต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้อย่างครบถ้วนทุกองค์ประกอบ ผู้เขียนขอสรุปสาระส าคัญ

ของกฎหมายไทยที่มีหลักการและวัตถุประสงค์ส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ดังนี้ 

5.2.2.1 หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง 

   ไทยมีมาตรการที่มีผลเป็นการส่งเสริมการมีหลักประกันทางกฎหมายใน

การถือครอง ได้แก่ กฎหมายเรื่องการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งตามพระราชบัญญัติว่าด้วยการ

เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ได้ก าหนดให้มีการทดแทนที่ดินและอสังหาริมทรัพย์ที่ถูกเวนคืน

เฉพาะค่าทดแทนที่เป็นตัวเงินเท่านั้น อย่างไรก็ตาม การด าเนินโครงการของรัฐซึ่งมีความจ าเป็นต้อง

ใช้พ้ืนที่จ านวนมาก ได้มีการบังคับใช้ค าสั่ง/ระเบียบที่บัญญัติแตกต่างจากกฎหมายการเวนคืนเพ่ือให้

ได้มาซึ่งที่ดิน โดยมีวิธีการชดใช้ความเสียหายให้แก่ผู้ได้รับผลกระทบที่อาจแตกต่างไปจากหลักเกณฑ์

ที่ก าหนดในกฎหมายเวนคืน เช่น  

   (1) มติคณะรัฐมนตรีที่มีค าสั่งให้จัดสรรที่ดินแปลงอพยพให้แก่

ประชาชนที่ถูกเขตชลประทาน หรือการอนุมัติให้จ่ายเงินทดแทนแทนการจัดสรรแปลงอพยพ  

   (2) ระเบียบกรุงเทพมหานครว่าด้วยค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับการ

สนับสนุนการพัฒนาชุมชน พ.ศ. 2538 ซึ่งกรุงเทพมหานครฯ จะจัดที่พักพิงให้ชั่วคราว และอัตราเงิน

ให้ความช่วยเหลือกรณีท่ีไม่อาจจัดหาที่พักพิงให้แก่บุคคลที่ต้องย้ายหรือถูกรื้อถอนที่อยู่อาศัย  

   (3) ค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ ที่ 17/2558 เรื่อง 

การจัดหาที่ดินเพ่ือใช้ประโยชน์ในเขตพัฒนาเศรษฐกิจพิเศษ ข้อ 5 ได้ก าหนดให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง

น าที่ดินอันเป็นที่ราชพัสดุแลกเปลี่ยนกับท่ีดินของเอกชนที่มีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครองครองในที่ดินตาม

แนวเขตตามค าสั่งนี้ได้ และในกรณีจ าเป็นเพ่ือประโยชน์แก่ทางราชการจะสั่งให้ชดใช้เงินแทนการ

แลกเปลี่ยนที่ดินทั้งหมดหรือบางส่วนก็ได้ 

  ตามสามกรณีข้างต้นที่ยกตัวอย่างนั้น ประกอบไปด้วยกรณีที่มีลักษณะของ

การเรียกคืนพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะ รวมทั้งการจัดระเบียบเพ่ือพัฒนาชุมชน ซึ่งมีทั้งกรณีที่

ประชาชนที่ได้รับผลกระทบมีกรรมสิทธิ์หรือสิทธิครองครอง หรือไม่มีสิทธิดังกล่าว แต่ก็ได้รับความ

ช่วยเหลือที่อาจเป็นตัวเงิน หรือการจัดสรรที่อยู่ให้ใหม่ แต่ทั้งสามกรณีที่ยกตัวอย่างมา กลับมีผลใช้

บังคับเฉพาะกลุ่มและเฉพาะพ้ืนที่เท่านั้น ในขณะที่พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 

กลับก าหนดให้มีการชดใช้ค่าทดแทนให้แก่ผู้ที่ถูกเวนคืนเป็นเพียงตัวเงินเท่านั้น  มิได้ปรากฏเป็น
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ทางเลือกในการจัดหาที่อยู่อาศัยอ่ืน หรือที่ราชพัสดุทดแทน แต่มีแนวทางให้ความช่วยเหลือผู้ได้รับ

ผลกระทบในลักษณะที่หน่วยงานซึ่งเป็นเจ้าของโครงการที่จะเวนคืน จะประสานไปยังการเคหะ

แห่งชาติ เพื่อให้ผู้ถูกเวนคืนไปจองที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติเองต่อไป  

  แม้ว่าจะไม่มีการกล่าวถึงเรื่องการเวนคืนกับผลกระทบจากสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอโดยตรง แต่สองประเด็นนี้มีความเกี่ยวข้องกัน ซึ่งในเอกสารระหว่างประเทศ   ต่าง ๆ 

มักสะท้อนเรื่องการเวนคืนออกมาในรูปแบบของโครงการด้านการพัฒนาขนาดใหญ่ การปรับภูมิทัศน์

เมือง การขยายระบบขนส่ง ในขณะที่การตอบแบบสอบถาม (Questionnaire) ของรัฐบาลไทยต่อ

ประเด็นเรื่องหลักประกันทางกฎหมายในการถือครองแก่ผู้จัดท ารายงานพิเศษด้านสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ224 ก็ได้สะท้อนว่าประเทศไทยตีความขอบเขตของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอโดยยอมรับว่า

มีความเกี่ยวข้องกับเรื่องการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ดังที่เอกสารดังกล่าวได้อธิบายถึงการด าเนินการ

ของไทยที่เป็นไปตามสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ โดยยกตัวอย่าง รัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2550 มาตรา 

42 ซึ่งก าหนดถึงเงื่อนไขและวิธีการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้น ผู้เขียนเห็นว่า ในเมื่อกฎ ระเบียบ 

ข้อบังคับอ่ืน ๆ ยังสามารถก าหนดทางเลือกในการจัดหาที่อยู่อาศัยให้แก่ผู้ได้รับผลกระทบได้ เหตุใด

พระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ซึ่งเป็นกฎหมายกลางอันเป็นเครื่องมือของรัฐที่ใช้

ในการเวนคืนที่ดินของประชาชน กลับจ ากัดการทดแทนความเสียหายเฉพาะค่าทดแทนเพียงประการ

เดียว ซึ่งการก าหนดค่าทดแทนดังกล่าว ก็ยังไม่แน่ชัดว่าประชาชนจะสามารถหาที่อยู่อาศัยที่ใกล้เคียง

กับที่อยู่เดิมได้หรือไม่ และจะรับภาระกับการหาที่อยู่อาศัยใหม่ได้หรือไม่ ซึ่งเป็นสารัตถะแห่งสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอประการหนึ่งที่คณะกรรมการสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมได้ก าหนดไว้ 

  ทั้งนี้ การก าหนดให้มีการจัดสรรที่ดินหรือที่อยู่อาศัยทดแทนในทุกกรณีย่อม

ไม่อาจกระท าได้ และเป็นการสร้างภาระให้กับรัฐเป็นอย่างมาก และเมื่อพิจารณาตามหลักนิติรัฐแล้วก็

เป็นที่ชัดเจนว่า การละเมิดสิทธิและเสรีภาพของประชาชนอาจกระท าได้ภายใต้กฎหมาย ทั้งนี้ ต้อง

สอดคล้องกับหลักความสมเหตุสมผลและได้สัดส่วน ด้วยเหตุนี้  ผู้เขียนจึงมิได้สนับสนุนให้เพ่ิม

บทบัญญัติในลักษณะที่จะต้องจัดให้มีการหาที่อยู่อาศัยให้ในทุกกรณีเมื่อมีการเวนคืน เนื่องจาก

กระทบต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอของประชาชน แต่ผู้เขียนเห็นว่า การเพ่ิมทางเลือกให้แก่
                                                           
  224 Letter No.52101/430 Permanent Mission of Thailand, Geneva Switzerland to the Office of the United 
Nations High Commissioner for Human Rights. Reply from the Royal Thai Government to the Questionnaire on 
Security of Tenure from the Special Rapporteur on adequate housing as a component of the right to an adequate 
standard of living, and on the right to non-discrimination in this context.   



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

188 

ประชาชน ภายใต้เงื่อนไขที่รัฐอาจค านึงถึงประโยชน์สาธารณะเป็นหลัก น่าจะสามารถกระท าได้ 

เช่นเดียวกับ ค าสั่ง หัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ หรือมติคณะรัฐมนตรี เรื่องการจัดสรรที่ดิน

ให้เป็นทางเลือกแก่ประชาชน ทั้งนี้ เพ่ือเป็นหลักประกันขั้นต้นในการมุ่งไปสู่การรับรองและคุ้มครอง

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอตามกติการะหว่างประเทศ ICESCR ต่อไป 

  อย่างไรก็ตาม ตาม รัฐธรรมนูญฯ พ.ศ. 2560 มาตรา 37 วรรค 4 ของที่เปิดช่องให้มี

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์อื่นเพ่ือทดแทนความเสียหายให้กับผู้ที่ถูกเวนคืนได้  ซึ่งเป็นแนวทางที่เป็น

การเพ่ิมทางเลือกในการชดเชยให้แก่ผู้ได้รับผลกระทบนอกเหนือจากการให้เงินทดแทน ซึ่งมีก าหนด

ไว้ในร่างพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนและการได้มาซึ่งอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. …. แต่ก็เป็นที่ 

น่าสังเกตว่า การเวนคืนดังกล่าวก็จะสร้างผลกระทบเป็นลูกโซ่ไปยังอีกบุคคลที่ต้องถูกเวนคืนเพ่ือมา

ชดเชยให้ผู้ได้รับผลกระทบรายแรกหรือไม่ ทั้งนี้ มาตรการดังกล่าวยังประกอบไปด้วยเงื่อนไขมากมาย 

เช่น เงื่อนไขว่าการเวนคืนนั้นต้องท าให้เจ้าของที่ดินไม่มีที่ดินเหลืออยู่ หรือมีที่ดินเหลืออยู่ไม่เพียงพอ

กับการอยู่อาศัยหรือประกอบอาชีพ มิได้เป็นทางเลือกให้แก่ประชาชนในการเลือกให้มีการขอรับการ

ชดเชยเป็นที่ดินในทุกกรณี และแม้จะเข้าตามข้อก าหนดก็ยังมีเงื่อนไขว่าการเวนคืนที่ดินอ่ืนเพ่ือ

ทดแทนนั้นต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของที่ดินอ่ืน ซึ่งต้องเป็นเจ้าของที่ดินที่มีขนาดไม่น้อยกว่า 

25 ไร่ หากเป็นที่ดินที่ใช้เพ่ือเกษตรกรรม และ 5 ไร่ หากเป็นที่ดินที่ใช้เพ่ือการอ่ืน โดยจะเวนคืนได้ไม่

เกินร้อยละ 10 ของทีด่ินทั้งหมด จึงเป็นประเด็นที่ต้องพิจารณาว่าในทางข้อเท็จจริงแล้วจะมีบุคคลที่มี

คุณสมบัติเข้าข่ายให้มีการเวนคืนได้หรือไม่ มากน้อยเพียงใด ส าหรับหลักเกณฑ์ในการเวนคืนในกรณี

ข้างต้นยังไม่มีการออกพระราชกฤษฎีกาก าหนดแนวทางด าเนินการอย่างชัดเจน 

  ในขณะที่ The Right-of-Way Act (RA 10752) ของฟิลิปปินส์ ก าหนดแนวทาง

การชดเชยทรัพย์สินของเอกชนเมื่อมีการเวนคืนเพ่ือน ามาด าเนินโครงการในด้านโครงสร้างพ้ืนฐาน

ของรัฐ โดยมาตรา 9 ของกฎหมายฉบับนี้ ก าหนดให้หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง จัดตั้งและพัฒนาพ้ืนที่ 

resettlement sites ส าหรับผู้อาศัยอยู่ในชุมชนแออัด (informal settlers) โดยในพ้ืนที่ดังกล่าวต้อง

มีบริการพ้ืนฐานที่เพียงพอและสิ่งอ านวยความสะดวกในชุมชน ทั้งนี้ โดยสอดคล้องกับ Urban 

Development and Housing Act การอ้างอิงซึ่งกันและกันในกฎหมายสองฉบับนี้ สะท้อนให้เห็นถึง

การบูรณาการแนวคิดในการให้ความช่วยเหลือเมื่อมีการขับไล่ หรือรื้อถอน ซึ่งครอบคลุมไปถึงการ

เวนคืนตามกฎหมายด้วย ผู้เขียนเห็นว่าเป็นแนวคิดที่ดีที่สมควรศึกษา นอกจากนี้ Implementing 
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Rules and Regulations for Republic Act No. 10752, An Act Facilitating the Acquisition 

of the Right-of-Way, Site or Location for National Government Infrastructure Projects 

ในมาตรา 6.8 (Replacement Cost) ได้ก าหนดบทบัญญัติเป็นการเฉพาะส าหรับเจ้าของสิ่งปลูก

สร้างและสิ่งต่อเติมซึ่งสร้างอยู่บนที่ดินที่ตนไม่มีสิทธิ ให้ได้รับเงินทดแทนเนื่องจากจะมีการเวนคืน

ที่ดินนั้น ๆ ตามเกณฑท์ี่ก าหนดอีกด้วย 

  ในส่วนมาตรการเพ่ือป้องกันและปราบปรามการบุกรุก หรือการแสวงหาประโยชน์

โดยมิชอบจองกลุ่มคนกบางกลุ่ม จากการศึกษาพบว่าไทยไม่มีมาตรการด าเนินการต่อกลุ่มผู้จับจอง

ที่ดินเป็นอาชีพ และพวกแสวงหาประโยชน์โดยมิชอบจากการให้ความช่วยเหลือของรัฐ ที่ผ่านมา ไทย

มีก าหนดเฉพาะเป็นเงื่อนไขคุณสมบัติของการเป็นผู้มีสิทธิซื้อ เช่าซื้อ ที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ

เท่านั้น ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าไทยควรมีบทบัญญัติเฉพาะในการตรวจตรา ติดตาม และลงโทษกลุ่มคน

เหล่านี้ โดยสามารถเทียบเคียงตัวอย่างกฎหมาย Urban Development and Housing Act (RA 

7279) ของฟิลิปปินส์ได้ โดยกฎหมายฉบับนี้ ก าหนดห้ามมิให้ผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ (Professional 

Squatters) หรือสมาชิกของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพเป็นผู้รับประโยชน์ที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการ

สังคมตามกฎหมายฉบับนี้ รวมทั้ง ก าหนดให้สามารถมาตรการรื้อถอนสิ่งปลูกสร้างที่ผิดกฎหมายได้

โดยทันที โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพหรือกลุ่มของคนเหล่านี้จะไม่ได้

ประโยชน์หรือความช่วยเหลือตามรัฐบัญญัตินี้   

  เช่นเดียวกับมาเลเซีย ซึ่งใน National Land Code 1965 มีบทบัญญัติที่ก าหนดให้

การครอบครอง หรือสร้างที่อยู่อาศัยหรือท ากิจกรรมใดบนที่ดินของรัฐ หรือที่ดินประเภท reserved 

land หรือ mining land โดยไม่ได้รับอนุญาตเป็นความผิด และไม่จ าเป็นต้องมีการประกาศล่วงหน้า

ก่อนท าการขับไล่ผู้ครอบครองหรือรื้อถอนที่อยู่อาศัยหรือพืชที่ปลูกบนที่ดินดังกล่าวได้ รวมทั้ง 

ก าหนดว่าผู้บุกรุกท่ีดินอาจถูกจับได้โดยไม่จ าเป็นต้องมีหมายจับ ผู้เขียนเห็นว่าแนวทางของฟิลิปปินส์

และมาเลเซียก าหนดแนวทางที่มีความเข้มงวดและน่าจะน ามาปรับใช้กับกรณีของไทย โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งการก าหนดนิยามของกลุ่มผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพและการจัดให้มีมาตรการพิเศษเพ่ือ

ด าเนินการกับกลุ่มคนเหล่านี้เพ่ือกวาดล้างต่อกลุ่มคนที่แสวงหาประโยชน์โดยมิชอบจากการให้ความ

ช่วยเหลือของรัฐ และจะเป็นการปราบปรามการบุกรุกท่ีดินไปด้วยเช่นกัน 
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5.2.2.2 การมีบริการโครงสร้างพื้นฐาน 

   ในประเด็นนี้ ไทยไม่ได้มีกฎหมายที่มีวัตถุประสงค์เป็นการก าหนดให้มีการ

สร้างที่อยู่อาศัยในบริเวณที่ใกล้/มีระบบขนส่งสาธารณะเข้าถึง แต่มีนโยบายที่ส่งเสริมการสร้างที่อยู่

อาศัยตามแนวรถไฟฟ้า ซึ่งการเคหะแห่งชาติก าลังด าเนินการอยู่ รวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานี

รถไฟฟ้าแบบ TOD (Transit Oriented District) เพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ให้เป็นแบบ Mixed-Use ประเภท 

โรงแรม ศูนย์การค้า แหล่งงาน ที่พักอาศัยหลายประเภท หรือศูนย์การบริหาร ซึ่งจะส่งผลให้เกิดพ้ืนที่

ที่มีศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยหลากหลายราคา รวมทั้งสนับสนุนให้เกิดธุรกิจการผลิต

และการบริการใหม่ ๆ เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย ซึ่งปริมาณงานที่เพ่ิมขึ้นจะส่งผลให้

พ้ืนที่ดังกล่าวสามารถยกระดับเศรษฐกิจในพ้ืนที่รวมทั้งเพ่ิมมูลค่าของที่ดินได้ อย่างไรก็ตาม แม้จะไม่มี

กฎหมายก าหนดวัตถุประสงค์ให้สร้างที่อยู่อาศัยที่สามารถเข้าถึงโค รงสร้างพ้ืนฐานอ่ืน ๆ ได้  

แต่ในแง่ของการพัฒนาที่ดินเพ่ือให้มีโครงสร้างพ้ืนฐานและสาธารณูปโภค ไทยมีพระราชบัญญัติการ

จัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 เป็นมาตรการทางเลือกแทนการเวนคืน ซึ่งภายหลังการจัดรูป

แล้วจะช่วยให้มีการปรับปรุงโครงสร้างพ้ืนฐาน เช่น ถนน ที่เข้าถึงที่ดินของประชาชนอย่างทั่วถึง

มากกว่ากรณีของการเวนคืน 

5.2.2.3 ความสามารถในการได้มา  

    (1) การด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนหลากหลายระดับ 

  การเคหะแห่งชาติมีภารกิจหลักในการด าเนินการโครงการด้านที่อยู่อาศัย

ทั้งในประเภทเช่า เช่าซื้อ รวมทั้งสวัสดิการ มีการจัดท าแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาที่อยู่อาศัย พ .ศ. 

2559 – 2568 ส่วนสถาบันองค์กรพัฒนาชุมชน มีบทบาทในการด าเนินโครงการบ้านมั่นคง ซึ่งเป็น

การให้ความช่วยเหลือทั้งทางด้านการเงินและด้านต่าง ๆ เช่น การให้ค าปรึกษาเพ่ือพัฒนาชุมชนแออัด

ให้มีสภาพความเป็นอยู่ที่ดี มีการรวมกลุ่มเพ่ือพัฒนาตนเอง ดังนั้น ในมิติของการจัดให้มีที่อยู่อาศัย 

ผู้เขียนเห็นว่าภายใต้นโยบายของรัฐบาลของไทย ค่อนข้างมีความชัดเจนในแง่ของการให้ความ

ช่วยเหลือเพ่ือให้ประชาชนเข้าถึงที่อยู่อาศัย ทั้งในแง่การจัดท าโครงการด้านที่อยู่อาศัย และการให้

เงินทุนสนับสนุนเพ่ือเข้าถึงที่อยู่อาศัย รวมทั้งมีการจัดตั้งกองทุนเพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มี

รายได้น้อย (การเคหะแห่งชาติอยู่ระหว่างการด าเนินการ) ส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยสามารถเข้าถึง

สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัย รวมทั้งการค้ าประกัน เพ่ือให้เป็นเจ้าของที่อยู่อาศัยได้ 
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    (2) การผ่อนผันกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายผังเมืองส าหรับ

โครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย  

    ส าหรับไทย โดยที่พบว่าการสร้างที่อยู่อาศัยเพ่ือประชาชนผู้มีรายได้น้อย

ของรัฐนั้นประสบข้อติดขัดเนื่องจากเขตพ้ืนที่ที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายผังเมือง โดยภายใต้

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2558 (ฉบับที่ 4) มาตรา 11 ก าหนดให้สามารถแก้ไขผังเมืองรวม

เฉพาะบริเวณหรือเฉพาะส่วนหนึ่งส่วนใดให้เหมาะสมกับสภาพการณ์และสิ่งแวดล้อมที่เปลี่ยนแปลง

ไปหรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะได้ ซึ่งการสร้างที่อยู่อาศัยของการเคหะแห่งชาติ หรือโครงการที่อยู่

อาศัยของผู้มีรายได้น้อย อาจประสบปัญหาการติดขัดข้อจ ากัดของผังเมือง ท าให้ไม่สามารถสร้างที่อยู่

อาศัยให้แก่ประชาชนผู้มีรายได้น้อยได้ บทบัญญัติดังกล่าวจะเป็นอีกหนึ่งทางเลือกที่ส าคัญที่จะเปิด

ช่องให้มีการสร้างที่อยู่อาศัยให้แก่ประชาชนได้ 

    ส่วนหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ตามกฎหมายควบคุมอาคาร นั้น เนื่องจาก

รัฐบาลให้ความส าคัญกับการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัย ดังนั้นจึงมีการออกกฎกระทรวงว่า

ด้วยการยกเว้น ผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร

ส าหรับอาคารในโครงการที่รัฐจัดให้มีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พ .ศ. 2554 

ส าหรับการยกเว้นผ่อนผันข้อก าหนดมาตรฐานอาคารบางประการ ซึ่งมิได้เกี่ยวข้องโดยตรงกับความ

มั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคาร 

    อย่างไรก็ตาม ในประเด็นการผ่อนผันกฎหมายควบคุมอาคาร ยังมี

ข้อสังเกตอีกประการหนึ่ง คือ โดยที่ปัจจุบันเริ่มเปิดให้ภาคเอกชนเข้ามามีส่ วนร่วมในการสร้างที่อยู่

อาศัยให้แก่ผู้มีรายได้น้อย ซึ่งมีการออกมาตรการจูงใจทางการเงินและการคลังในหลายรูปแบบที่อาจ

แตกต่างกันไปตามช่วงเวลา ทั้งนี้แล้วแต่สภาพเศรษฐกิจ แต่การยกเว้นผ่อนผันข้างต้นนั้นให้เฉพาะ

หน่วยงานของรัฐเพียงเท่านั้น ไม่รวมภาคเอกชนด้วย ซึ่งค่อนข้างขัดแย้งกับนโยบายที่พยายามให้

เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในโครงการของรัฐ ดังที่ปรากฏในพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุน 

ในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 ซึ่งแผนยุทธศาสตร์การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2560 

– 2564 ก าหนดให้โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาส เป็น

กิจการที่รัฐส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนด้วย จึงเห็นควรปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวให้การ

ผ่อนผันกฎหมายผังเมืองครอบคลุมถึงโครงการที่ด าเนินการโดยภาคเอกชนด้วย 

    (3) การส่งเสริมให้ภาคเอกชนลงทุนในโครงการด้านที่อยู่อาศัยส าหรับ 
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ผู้มีรายได้น้อย  

    ในประเด็นนี้ Urban Development and Housing Act (RA 7279) ของ

ฟิลิปปินส์ก าหนดให้ผู้พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย (เอกชน) สร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกร้อยละ 15 ของ

โครงการที่ด าเนินการ หรือให้ทางเลือกอ่ืนในการมีส่วนร่วมในการแก้ปัญหาที่อยู่ อาศัยของผู้มีรายได้

น้อย เช่น การด าเนินโครงการในรูปแบบกิจการร่วมค้ากับหน่วยงานรัฐบาลหรือท้องถิ่น หรือการเข้า

ร่วมโครงการรับจ านองโฉนดที่ดินชุมชน ซึ่งต่อมา Balanced Housing Development Program 

Amendments (RA 10884) ได้แก้ไขบทบัญญัติดังกล่าว โดยการลดคุณสมบัติเพ่ือให้ผู้พัฒนาที่อยู่

อาศัยภาคเอกชนเข้าร่วมโครงการได้ง่ายขึ้น รวมทั้งมีการสร้างส านักงานจุดเดียวเบ็ดเสร็จในแต่ละ

ภูมิภาคของประเทศเพ่ือรับเรื่อง และอนุมัติ และการออกใบอนุญาต และลดขั้นตอนด้านงบประมาณ 

และการยกเว้นภาษีบางอย่างเพ่ือเป็นการลดต้นทุนของการสร้างบ้านที่จะท าให้ราคาที่อยู่อาศัยลดลง 

อันจะเป็นประโยชน์ต่อผู้ยากไร้และผู้ไร้ที่อยู่อาศัย 

    ส่วนมาเลเซีย แม้จะไม่มีการก าหนดให้ภาคเอกชนมีส่วนร่วมในการด าเนิน

โครงการด้านที่อยู่อาศัยเหมือนฟิลิปปินส์ แต่ก็มีก าหนดเป็นนโยบายให้กลุ่มพัฒนาที่อยู่อาศัย 

(ภาคเอกชน) สร้างที่อยู่อาศัยราคาถูกและราคาที่อยู่ในระดับราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้  

ร้อยละ  30 เช่นกัน  

    ในขณะที่ประเทศไทยไม่มีกฎหมายก าหนดให้เอกชนต้องมีส่วนร่วมในการ

จัดท าโครงการที่อยู่อาศัยอย่างชัดเจน แต่ก็มีการระบุในพระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนใน

กิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 เป็นการส่งเสริมให้เอกชนร่วมลงทุนในโครงการด้านที่อยู่อาศัย ซึ่งล่าสุดอยู่

มีความพยายามจัดท าร่างพระราชบัญญัติส่งเสริมการร่วมลงทุนระหว่างรัฐและเอกชน พ.ศ. …. เพ่ือให้

การจัดท าบริการสาธารณะและการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐานตั้งอยู่บนพ้ืนฐานของความเป็นหุ้นส่วน

ระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน รวมทั้งมีมาตรการสนับสนุนโครงการร่วมลงุทน และมีหลักเกณฑ์ 

ขั้นตอนในการจัดท าโครงการที่กระชับ เปิดเผย ตรวจสอบได้ สามารถสร้างแรงจูงใจเอกชนร่วมลงทุน

ได้อย่างรวดเร็ว และมีประสิทธิภาพมากขึ้น ดังนั้นจึงเห็นว่าแนวทางของฟิลิปปินส์ และมาเลเซียก็

น่าสนใจ เนื่องจากการสนับสนุนผ่านช่องทางของการร่วมทุนระหว่างภาครัฐและภาคเอกชน ยังมี

ข้อจ ากัดในเรื่องความคล่องตัวอยู่ โดยเฉพาะหากว่าเป็นการด าเนินโครงการบนที่ดินของรัฐ เช่น  

ที่ราชพัสดุ ดังนั้น หากว่ารัฐจะให้สิทธิประโยชน์ หรือการลดหย่อนทางภาษีเพ่ือส่งเสริมให้ภาคเอกชน

จัดท าโครงการด้านที่อยู่อาศัย ก็น่าจะเป็นอีกแนวทางที่จะส่งเสริมให้ประชาชนผู้มีรายได้น้อยเข้าถึงที่
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อยู่อาศัยในระดับราคาท่ีรับภาระได้มากยิ่งข้ึน  

  อย่างไรก็ตาม แม้ว่าในขณะนี้ ไทยจะยังไม่มีกฎหมายหรือหลักเกณฑ์

ก าหนดให้เอกชนด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัย แต่ก็มีการให้สิทธิประโยชน์จูงใจในด้านต่าง ๆ 

เช่นกัน โดยกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ. 2556 ได้ก าหนดเรื่องการใช้

ประโยชน์ที่ดินเพ่ือจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย หรือผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่

โครงการ โดยหากเจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยที่มีราคาต่ ากว่า

ท้องตลาดส าหรับผู้มีรายได้น้อยหรือที่อยู่อาศัยส าหรับผู้อยู่อาศัยเดิมภายในพ้ืนที่โครงการ ให้มี

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20 ทั้งนี้ ภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนด รวมทั้ง

กรณีที่เจ้าของที่ดินหรือผู้ประกอบการได้จัดให้มีพ้ืนที่เพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะ  

ให้มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมได้ไม่เกินร้อยละ 20 โดยพ้ืนที่อาคารรวมที่เพ่ิมขึ้นต้อง

ไม่เกิน 5 เท่าของพ้ืนที่โล่งเพ่ือประโยชน์สาธารณะหรือสวนสาธารณะที่จัดให้มีขึ้น ซึ่งเป็นการส่งเสริม

องค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในหลายประการ ทั้งในมิติของการเพ่ิมโอกาสในการ

เข้าถึงที่อยู่อาศัย และในมิติของความเหมาะสมในการอาศัยอยู่ อย่างไรก็ดี การให้อาคารที่ด าเนินการ

ตามเงื่อนไขในกฎกระทรวงฯ นี้ มีอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินได้เพ่ิมเติมนั้น ก็ยังถูกจ ากัด

ด้วยกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เช่น การก าหนดควบคุมความสูงของอาคาร ท าให้การได้สิทธิ

เพ่ิมอัตรา FAR (Floor Area Ratio) อาจจ าต้องขยายพ้ืนที่อาคารออกในแนวข้าง ไม่ใช่การเพ่ิมความ

สูงของอาคาร ซึ่งอาจติดหลักเกณฑ์ที่ก าหนดเกี่ยวกับการถอยร่นและระยะห่างจากอาคารข้างเคียง

เช่นกัน 

   (4) การควบคุมอัตราค่าเช่าที่พักอาศัย  

    ส าหรับไทย คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศ เรื่อง ให้ธุรกิจการ

ให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ .ศ. 2561 ได้ก าหนดประเภทของข้อสัญญา

ต้องห้ามมิให้ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้เช่า เช่น ข้อก าหนดที่ท าให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเปลี่ยนแปลง

อัตราค่าเช่าอาคาร อัตราค่าสาธารณูปโภค อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ และอัตราค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ 

ก่อนสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจก าหนดอัตราค่าบริการ

กระแสไฟฟ้าและน้ าประปาเกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปาเรียกเก็บจากผู้

ประกอบธุรกิจ ฯลฯ ซึ่งจะช่วยให้ความเป็นธรรมแก่ประชาชนผู้เช่าที่พักอาศัยในด้านต่าง ๆ เช่น 
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ค่าใช้จ่ายในด้านสาธารณูปโภคในที่พักอาศัย นับว่าเป็นการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

ประการหนึ่ง ในองค์ประกอบความสามารถในการได้มา  

    ในขณะเดียวกับ ฟิลิปปินส์ ก็มี Rent Control Act (Republic Act 9653) 

ก าหนดขอบเขตการขึ้นค่าเช่า โดยห้ามขึ้นราคาค่าเช่าที่อยู่อาศัยที่อยู่ภายใต้กฎหมายนี้เกินกว่าร้อย

ละ 7 ต่อปี ตราบเท่าที่ผู้เช่าที่อยู่อาศัยนั้นยังเป็นบุคคลเดิม แต่เมื่อที่อยู่อาศัยว่าง ผู้ให้เช่าอาจก าหนด

ราคาค่าเช่าส าหรับผู้เช่ารายใหม่ได้ แต่หากเป็นกรณีที่อยู่อาศัยที่เปิดให้นักเรียนเช่า ห้ามขึ้นราคาค่า

เช่ามากกว่า 1 ครั้งต่อปี ทั้งยังมีการก าหนดให้มีการทบทวนการด าเนินการตามกฎหมายฉบับนี้ และ

รายงานต่อรัฐสภาด้วย  

    อย่างไรก็ตาม ในส่วนของมาเลเซีย ได้เคยมีกฎหมายควบคุมอัตราค่าเช่า 

(Rent Control Act 1966) โดยก าหนดห้ามเพ่ิมอัตราค่าเช่าของที่อยู่อาศัยที่สร้างก่อนปี ค .ศ. 1948 

แต่เนื่องจากการก าหนดในลักษณะนี้สามารถควบคุมการเพ่ิมขึ้นของอัตราค่าเช่าได้ ไม่มากเท่าที่ควร 

เนื่องจากมีอาคารที่เข้าข่ายจะถูกจ ากัดการขึ้นอัตราค่าเช่าไม่มากนัก ในที่สุดกฎหมายฉบับนี้ถูกยกเลิก

ไปในปี ค.ศ. 1997 และยังไม่มีการออกกฎหมายควบคุมค่าเช่าฉบับใหม่ออกมา โดยรัฐบาลปีนังได้

ส ารวจข้อมูลจากเจ้าของอาคารซึ่งได้มีการตั้งข้อสังเกตว่า สาเหตุที่ขึ้นค่าเช่านั้นเป็นเพราะอัตราค่า

ปรับปรุงซ่อมแซมอาคารนั้นสูง ดังนั้นจึงมีแนวคิดที่จะจัดตั้งกองทุนพิเศษส าหรับการปรับปรุง

ทรัพย์สินใหม่ เพ่ือไม่ให้เจ้าของอาคารต้องขึ้นราคาค่าเช่าเพ่ือทดแทนค่าใช้จ่ายในส่วนนี้ 225 

    จากการศึ กษ า เห็ น ว่ า  ป ระกาศคณ ะกรรมการว่ าด้ วยสัญ ญ าฯ  

มีรายละเอียดที่เป็นการคุ้มครองผู้เช่าได้ครอบคลุมมากกว่าการควบคุมราคาค่าเช่าของฟิลิปปินส์ 

กล่าวคือ ตามประกาศฯ นี้ยังมีการก าหนดไม่ให้มีข้อสัญญาที่คุ้มครองในเรื่องอัตราค่ าบริการ

กระแสไฟฟ้าและน้ าประปา รวมทั้งสิทธิของผู้ประกอบธุรกิจหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยไม่

ต้องแจ้งให้ทราบล่วงหน้า และการก าหนดห้ามปิดกั้นไม่ให้ผู้เช่าใช้ประโยชน์อาคารหรือเข้าไปใน

อาคารเพ่ือยึดทรัพย์สิน และขนย้ายทรัพย์สินของผู้เช่าในกรณีที่ผู้เช่าไม่ช าระค่า เช่าหรือค่าใช้จ่ายอ่ืน 

เกี่ยวกับการเช่าอาคาร  

                                                           
  225 Opalyn Mok, No significant rental spike to warrant rent control act, says Penang exco, [Online]. 
Accessed: 2018, November 12. Available from https://www.malaymail.com/s/1332273/no-significant-rental-spike-
to-warrant-rent-control-act-says-penang-exco 
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5.2.2.4 ความเหมาะสมในการอาศัยอยู่   

  ผู้เขียนได้มีโอกาสหารือกับ ผศ. ดร. อภิวัฒน์ รัตนวราหะ อาจารย์ภาควิชา

การวางแผนภาคและเมือง คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย ในประเด็นดังกล่าว  

ผศ.ดร. อภิวัฒน์ฯ ได้ตั้งข้อสังเกตว่า ในเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอนั้นไม่ควรค านึงถึงเฉพาะการ

มีที่อยู่อาศัยในเชิงการได้กรรมสิทธิ์ แต่ควรรวมถึงการครอบครองประเภทการเช่าด้วย โดยเฉพาะ

อย่างยิ่งในสังคมเมืองที่ประชาชนกลุ่มใหญ่อาจมีปัญหาในการซื้อที่อยู่อาศัยเพราะราคาที่ค่อนข้างสูง 

การเช่าที่อยู่อาศัยจึงเป็นอีกทางเลือกหนึ่ง แต่เห็นว่าปัจจุบันยังขาดหลักเกณฑ์ที่มีประสิทธิภาพในการ

ควบคุมเรื่องความแออัดในที่อยู่อาศัย ซึ่งส่งผลกระทบต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเช่นกัน  

  ผู้เขียนเห็นด้วยอย่างยิ่งกับข้อสังเกตและข้อห่วงกังวลข้างต้น และจากผล

การศึกษาพบว่า แม้จะมีการก าหนดขนาด และองค์ประกอบต่าง ๆ ของที่อยู่อาศัยแต่ละประเภท 

ตลอดจนปัจจัย อ่ืน ๆ เพ่ือความปลอดภัยและการสาธารณสุข สิ่งแวดล้อม ของอาคารตาม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตลอดจนการก าหนดหลักเกณฑ์ที่จ าเป็นส าหรับการสร้างที่

อยู่อาศัยของผู้จัดสรรที่ดินที่ต้องด าเนินการ เช่น เงื่อนไขในการจัดสรรที่ดินเพ่ือที่อยู่อาศัยและ 

พาณิชยกรรมที่ต้องก าหนดให้มี พ้ืนที่ส าหรับสาธารณูปโภคประเภทลานกิจกรรม หรือลาน

อเนกประสงค์ สนามเด็กเล่น สวน ฯลฯ ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ .ศ. 2543 รวมทั้ง

หลักเกณฑ์ในการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การบ าบัดน้ าเสีย และมลพิษตาม พระราชบัญญัติส่งเสริม

และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม พ.ศ. 2535 ก็เป็นการก าหนดในเชิงกายภาพของการสร้างที่อยู่อาศัย 

จริงอยู่ว่าการด าเนินการกฎหมายเหล่านี้จะส่งเสริมให้ที่อยู่อาศัยมีความเหมาะสมในการอาศัยอยู่  

แต่ในทางปฏิบัติจริง ๆ แล้วเรื่องความแออัดในที่อยู่อาศัยเป็นอีกประเด็นหนึ่งที่เป็นความท้าทายอย่าง

มากในการแก้ปัญหา 

  พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ .ศ. 2535 มาตรา 24 มีบทบัญญัติที่

ก าหนดเรื่องความแออัดต่อพ้ืนที่ในที่อยู่อาศัย รวมทั้งมีการออกประกาศกระทรวงสาธารณสุขที่ 

6/2538 เรื่องก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป  

ซึ่งตามกฎหมายข้างต้นได้ก าหนดให้สภาพความเจริญ จ านวนประชากร และย่านชุมชนของแต่ละ

ท้องถิ่น เป็นปัจจัยที่ต้องพิจารณาร่วมด้วย แต่ในประกาศฉบับดังกล่าว ไม่ได้เปิดช่องให้มีการพิจารณา

เป็นอ่ืนในกรณีมีข้อเท็จจริงเปลี่ยนแปลงไป และจนปัจจุบันก็ยังไม่มีการเปลี่ยนแปลงประกาศฉบับนี้ 
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ซึ่งใช้บังคับมาตั้งแต่ปี พ.ศ. 2538 ซึ่งก าหนดว่าอาคารที่พักอาศัยที่มีคนอยู่เกินกว่าหนึ่งคนต่อพ้ืนที่

สามตารางเมตรถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป ผู้เขียนเห็นว่าการเอาจ านวนพ้ืนที่ของที่พักอาศัยมาค านวน

อาจไม่เหมาะสม เพราะในสภาพความเป็นจริง ที่อยู่อาศัยก็ประกอบด้วยพ้ืนที่ที่เป็นห้องนอน ห้องน้ า 

ห้องครัว ฯลฯ พ้ืนที่ที่จ าเป็นส าหรับการพักอาศัยของคนจริง ๆ โดยหลักที่ส าคัญคือห้องนอน ดังนั้น

หากที่อยู่อาศัยมี เพียง 1 ห้องนอน การค านวณจ านวนผู้อยู่อาศัยตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข

ฉบับนี้ก็ควรจะค านึงถึงข้อเท็จจริงในส่วนนี้ด้วย มิใช่เอาจ านวนพื้นที่ของที่พักอาศัยทั้งหมดมาค านวน 

  ในพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ .ศ. 2560 (ฉบับที่  3) มาตรา 75  

ยังก าหนดบทลงโทษกรณีฝ่าฝืนเรื่องความแออัดต่อพ้ืนที่ในที่อยู่อาศัยเอาไว้เช่นกัน โดยก าหนดให้

เจ้าของหรือ  ผู้ครอบครองต้องระวางโทษปรับ แต่ในทางปฏิบัติจริง ๆ คาดว่าการบังคับใช้ตาม

บทบัญญัตินี้  และการตรวจตราของเจ้าหน้าที่ เป็นไปได้ยาก และไม่ได้มีการออกประกาศหรือ

หลักเกณฑ์ในการตรวจตราของเจ้าหน้าที่ในเรื่องนี้ รวมทั้งไม่มีความชัดเจนในเรื่องอ านาจของ

เจ้าหน้าที่ในการเข้าไปตรวจสอบผู้ฝ่าฝืนตามมาตราข้างต้น แนวทางหนึ่งที่อาจด าเนินการได้คือการให้

นายทะเบียนซึ่งรับหน้าที่จดแจ้งการย้ายเข้าย้ายออกตามทะเบียนบ้าน ตรวจสอบจ านวนคนเข้าพัก

อาศัยหากว่ามีความอัดมากจนเกินไป แต่ผู้เขียนก็เห็นว่าในทางปฏิบัติแล้ว บุคคลใด ๆ ก็สามารถเข้า

พักอาศัยในบ้านหลังใด ๆ ได้โดยไม่จ าเป็นต้องมีภูมิล าเนาตามทะเบียนบ้านตรงกับที่พักอาศัยในทาง

ข้อเท็จจริง  

  ในประเด็นข้างต้น ในประเทศมาเลเซียได้มีการเสนอให้มีมาตรการควบคุม

ความแออัดของที่พักอาศัยประเภทหอพัก หรือ hostel ให้มีการลงทะเบียนกับทางมหาวิทยาลัยก่อน

เพ่ือเป็นการตรวจสอบคัดกรองในเบื้องต้น แต่ผู้เขียนก็ยังเห็นว่าเป็นเรื่องยากจะตรวจสอบจ านวนผู้

เข้าพักอาศัยจริง ๆ ในทางปฏิบัติ แต่แนวทางของมาเลเซียที่น่าสนใจคือ การก าหนดเงื่อนไขเรื่อง

ความแออัดของที่อยู่อาศัยเป็นองค์ประกอบหนึ่งในการพิจารณาเงินชดเชยกรณีการได้มาซึ่งที่ดินเพ่ือ

การพัฒนาตาม the Land Acquisition Act 1960 ในมาตรา 40 (2) ก าหนดเงื่อนไขการประเมินเงิน

ค่าชดเชย ซึ่งต้องแสดงหลักฐานต่อศาลเพ่ือพิสูจน์ว่า บ้านหรือสิ่งปลูกสร้างที่ครอบครองและอยู่ในเขต

ที่มีการพัฒนาพื้นที่นั้น มีการครอบครองและใช้ประโยชน์เพื่อวัตถุประสงค์ที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย และมีผู้

อยู่อาศัยเป็นจ านวนไม่มากจนก่อให้เกิดอันตรายหรือท าให้เสียสุขภาพของผู้อยู่อาศัยในทุกกรณี  

ซึ่งเมื่อเทียบเคียงกับพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ .ศ. 2530 มาตรา 8  

ให้อ านาจเจ้าหน้าที่มีสิทธิเข้าไปในที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์เพียงเท่าที่จ าเป็นเพ่ือท าการส ารวจและ
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ทราบข้อเท็จจริงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพย์ที่ต้องเวนคืนก่อน และในหมวด 2 ของพระราชบัญญัติฯ 

เรื่องเงินค่าทดแทนก็ไม่มีการก าหนดเงื่อนไขในการพิจารณาให้เงินทดแทนตามแนวทางบทบัญญัติของ

ประเทศมาเลเซีย ซึ่งผู้เขียนเห็นว่า การก าหนดเงื่อนไขของบ้านหรือสิ่งปลูกสร้างที่จะมีสิทธิได้รับเงิน

ทดแทนดังกรณีของมาเลเซียนั้น เป็นอีกกลไกหนึ่งในการช่วยบรรเทาปัญหาการอยู่อาศัยอย่างอัดได้

ด้วยเช่นกัน 

  5.2.2.5 การเข้าถึง 

    มาเลเซีย มีการจัดตั้ง  Tribunal for homebuyer Claims ส าหรับรับข้อ

พิพาทระหว่างผู้ซื้อที่อยู่อาศัย และผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยตาม Sale and Purchase Agreement 

ภายใต้ Housing Development (Control and Licensing) 1966 ฉบับแก้ไข ซึ่งก ากับดูแลโดย 

Ministry of Urban Wellbeing Housing and Local Government โดยค าชี้ขาดของ Tribunal  

มีผลเทียบเท่ากับค าพิพากษาของศาล แต่เป็นการลดขั้นตอนและลดระยะเวลาในการฟ้องร้อง

ด าเนินคดี และมีการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยเพ่ือส่งเสริมการเข้าถึงที่อยู่อาศัยของกลุ่มคนที่

หลากหลายระดับรายได้ รวมทั้งกลุ่มคนที่อาจต้องการได้รับความเช่วยเหลือเป็นพิเศษ เช่น โครงการ 

Rumah Idaman Rakyat (RIR) ซึ่งเปิดกว้างส าหรับประชาชนมาเลเซียทุกคนที่มีอายุมากกว่า 21 ปี 

แต่ให้สิทธิพิเศษแก่คนพิการ และแม่ที่เลี้ยงบุตรเพียงล าพังก่อน รวมทั้งการด าเนินโครงการเช่าซื้อ

พิเศษ (special hire-purchase) รวมทั้งโครงการซื้อคืน (buy-back scheme) ส าหรับเจ้าหน้าที่ของ

หน่วยงานภาครัฐ โดยเฉพาะ อดีตเจ้าหน้าที่ต ารวจและทหาร ภายใต้โครงการดังกล่าว รัฐบาลโดย 

Syarikat Perumahan Negara Malaysia Berhad (SPNB) จะซื้ออพาร์ตเมนท์ที่ขายไม่ออกในราคา

ที่ถูกกว่า ร้อยละ 20 และให้เช่าแก่ผู้ยื่นขอ ซึ่งมีเงื่อนไขว่าในระยะเวลา 3 ปีจากนั้น สามารถซื้อขาด

ได้ โครงการดังกล่าวนี้ยังเปิดโอกาสให้แก่หญิงหม้ายที่เป็นเจ้าหน้าที่ในหน่วยงานของรัฐ และแม่ที่

เลี้ยงบุตรเพียงล าพัง (single mother) ที่ไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเองด้วย  

    นอกจากนี้ รัฐบาลยังได้พัฒนา ฐานข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย (the Integrated 

Database on Housing - TEDUH) เพ่ือท าให้แน่ใจว่าจะมีที่อยู่อาศัยเพียงพอกับความต้องการของ

ประชาชน โดย TEDUH จะรวบรวมและจัดท าข้อมูลที่เป็นประโยชน์ในการตัดสินใจที่เกี่ยวข้องกับที่

อยู่อาศัย โดยจะพัฒนาข้อมูลส าหรับการให้ความช่วยเหลือด้านเงินทุนแก่คนเฉพาะกลุ่มโดยจ าแนก

ตามระดับรายได้และท าเลที่อยู่อาศัย 
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    ในขณะที่ฟิลิปปินส์ Urban Development and Housing Act (RA 

7279) ยังคงเป็นกฎหมายที่เป็นหัวใจหลักในด้านที่อยู่อาศัย และมุ่งส่งเสริมองค์ประกอบของสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอในหลากหลายองค์ประกอบ ให้ความส าคัญกับการช่วยเหลือผู้ด้อยโอกาส หรือเป็น

พลเมือง ไร้ที่อยู่อาศัย ไม่ว่าจะอยู่ตัวคนเดียว หรืออยู่เป็นครอบครัว อยู่ในเขตเมืองหรือเขตรอบเมือง 

(urbanizable area) ซึ่งมีรายได้หรือรายได้รวมทั้งครอบครัวอยู่ในเกณฑ์ยากจน และไม่มีที่อยู่อาศัย

เป็นของตนเอง รวมทั้งคนที่ไม่มีหลักประกันทางกฎหมายในการถือครองที่ดิน ให้มีการจัดให้มีบ้านใน

ราคาที่สามารถรับภาระได้ส าหรับผู้ด้อยโอกาส และพลเมืองที่ไร้ที่อยู่อาศัย 

    ในขณะที่ของไทย แม้จะไม่มีกฎหมายที่ส่งเสริมการเข้าถึงโอกาสในการมีที่

อยู่อาศัยของกลุ่มคนบางกลุ่มที่ควรได้รับความช่วยเหลือเป็นพิเศษ แต่ภายใต้แผนยุทธศาสตร์การ

พัฒนาที่อยู่อาศัย พ.ศ. 2559 – 2568 ก็มีแผนด าเนินโครงการพัฒนาที่อยู่อาศัยของคนหลายกลุ่ม 

เช่น ผู้มีรายได้น้อยในชนบท กลุ่มคนไร้บ้าน กลุ่มผู้มีรายได้น้อยในเมือง รวมทั้งข้าราชการ และ

ผู้สูงอายุ อย่างไรก็ตาม เห็นว่าไทยควรส่งเสริมให้กลุ่มคนที่ควรได้รับความช่วยเหลือเป็นพิเศษดังเช่น

กรณีของมาเลเซียและฟิลิปปินส์ด้วย ซึ่งจะท าให้การด าเนินการเพ่ือส่งเสริมการรับรองสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ ครอบคลุมกลุ่มคนในวงกว้างมากยิ่งขึ้น 

  5.2.2.6 ท าเล 

    ประเด็นเรื่องที่ตั้งของที่อยู่อาศัยที่อยู่ใกล้แหล่งชุมชน มีถนนเข้าถึง ใกล้

แหล่งท างาน และระบบขนส่งสาธารณะเป็นสิ่งที่มีการกล่าวถึงอย่างต่อเนื่อง แต่ในทางปฏิบัติจริงแล้ว

ก็พบว่าการสร้างที่อยู่อาศัยในแหล่งชุมชนที่มีบริการสาธารณะเข้าถึงนั้นมีต้นทุนสูง ท าให้ราคาของที่

อยู่อาศัยเพ่ิมสูงขึ้น จนประชาชนกลุ่มผู้มีรายได้น้อยหรือยากจนไม่สามารถรับภาระด้านราคาได้ 

ภายใต้ Urban Development and Housing Act ของฟิลิปปินส์ มีการก าหนดเงื่อนไขแวดล้อม 

อ่ืน ๆ ส าหรับที่อยู่อาศัย ซึ่งได้แก่บริการสาธารณะและสิ่งอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน ได้แก่ น้ าดื่ม

บริสุทธิ์ ไฟฟ้าและระบบจ่ายไฟฟ้าที่จ่ายได้อย่างเพียงพอ ระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบก าจัดขยะ  

มูลฝอย การเข้าถึงถนนสายหลักและสาธารณูปโภคด้านการขนส่ง รวมทั้งที่ตั้งของโครงการที่ควรอยู่

ในบริเวณที่ผู้อยู่อาศัยสามารถเข้าถึงโอกาสในการจ้างงานได้ แต่ไม่ได้เป็นเกณฑ์บังคับ เนื่องจากมี

ถ้อยค าก าหนดว่า “เท่าท่ีจะสามารถท าได้”  

  ในขณะที่ของไทย ไม่มีกฎหมายฉบับใดก าหนดหลักเกณฑ์ในท านองนี้เอาไว้ แต่การ
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เคหะแห่งชาติได้จัดท าแผนแม่บทการพัฒนาที่อยู่อาศัยตามเส้นทางโครงข่ายระบบรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชน พ.ศ. 2558-2572 เพ่ือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางที่ต้องการที่อยู่

อาศัยใกล้เส้นทางรถไฟฟ้าขนส่งมวลชน โดยได้ก าหนดจะพัฒนาเป้าหมายที่จะพัฒนาพ้ืนที่ 4 แห่ง 

ได้แก่ พ้ืนที่ภายในเคหะชุมชนร่มเกล้า ล าลูกกาคลองสอง เคหะชุมชนบางปู และประชานิเวศน์

ภาครัฐนอกจากนี้ รัฐบาลก็มีแนวทางเพ่ือส่งเสริมการด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยบริเวณแนว

รถไฟฟ้าหรือพ้ืนที่ที่ต้องการให้มีการสร้างที่อยู่อาศัย เช่น แนวคิดเรื่องการโอนสิทธิ์การพัฒนาพ้ืนที่ 

หรือ (Transfer of Development Rights) ซึ่งเป็นแนวคิดในการซื้อขายสิทธิในการพัฒนาบนที่ดิน 

ระหว่างพ้ืนที่ที่ต้องการควบคุมการพัฒนาหรืออนุรักษ์ (Sending Areas) และพ้ืนที่ที่มีการ

เจริญเติบโตและได้รับการสนับสนุนการพัฒนา (Receiving Areas) ซึ่งท าให้รัฐบาลสามารถใช้

เครื่องมือดังกล่าวเพ่ิมความหนาแน่นของอาคารหรือที่อยู่อาศัยในเขตที่ต้องการให้มีการพัฒนามาก

ยิ่งขึ้นได้ รวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่รอบสถานีรถฟ้าแบบ TOD (Transit Oriented District) พัฒนา

สถานีกลางบางซื่อให้เป็น Station Hub ก าหนดให้ที่ดินรอบสถานีแบบ Mixed-Use ประเภท 

โรงแรม ศูนย์การค้า แหล่งงาน ที่พักอาศัยหลายประเภท หรือศูนย์การบริหาร ซึ่งจะส่งผลให้เกิดพ้ืนที่

ที่มีศักยภาพที่จะสามารถพัฒนาที่อยู่อาศัยหลากหลายราคา รวมทั้งสนับสนุนให้เกิดธุรกิจการผลิต

และการบริการใหม่ ๆ เพื่อตอบสนองความต้องการของผู้อยู่อาศัย  

  นอกจากนี้ ยังมีการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่เพ่ือเป็นมาตรการทางเลือกแทนการ

เวนคืน เป้าหมายของการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ส่วนใหญ่เป็นไปเพ่ือการพัฒนาโครงสร้างพ้ืนฐาน ซึ่ง

จะช่วยให้ชุมชนที่มีโครงสร้างพ้ืนฐานผ่านบริเวณท่ีดิน มีความเจริญมากขึ้น รวมทั้งท าให้ราคาประเมิน

ของที่ดินและอสังหาริมทรัพย์สูงขึ้นด้วย ทั้งนี้ โดยที่การเวนคืนพ้ืนที่เพ่ือการพัฒนานั้นมักท าให้

เจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืนได้รับผลกระทบจนอาจจะไม่สามารถอาศัยอยู่ในที่ดินเดิมได้ ท าให้ต้องย้ายที่

อยู่อาศัยออกไปจากบริเวณเดิม ห่างไกลจากสถานที่ท างาน แหล่งชุมชน โรงเรียน ฯลฯ ซึ่งเงิน

ทดแทนที่ได้จากการเวนคืนอาจไม่มากพอที่จะซื้อที่อยู่อาศัยแห่งใหม่ที่ใกล้เคียงกับบริเวณเดิม 

พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือการพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547  เป็นมาตรการทางเลือกในการพัฒนา

พ้ืนที่ ซึ่งเป็นการน าที่ดินหลายแปลงมารวมกันเพ่ือจัดรูปที่ดินใหม่ให้เป็นระเบียบ สวยงาม และมี

สาธารณูปโภค สาธารณูปการ ตลอดจนบริการสาธารณะต่าง ๆ ที่ได้มาตรฐาน มีถนนเข้าถึงที่ดินทุก

แปลง และท าให้มูลค่าที่ดินเพ่ิมสูงขึ้นอีกด้วย จึงเป็นอีกแนวทางหนึ่งแทนการเวนคืนที่มักก่อให้เกิด

ผลกระทบกับคนจ านวนมาก 
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5.2.2.7 ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม 

  จากการศึกษาของผู้เขียนยังไม่พบว่าในไทย ฟิลิปปินส์ หรือมาเลเซียได้ให้น้ าหนัก

ส าคัญกับประเด็นนี้ โดยส่วนมากจะเน้นส่งเสริมการมีที่อยู่อาศัย และโอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่

มีคุณภาพมากกว่า อย่างไรก็ตาม ผู้เขียนได้มีโอกาสไปศึกษาดูงานที่ประเทศสิงคโปร์ และได้รับฟังการ

บรรยายที่ Singapore City Gallery ซึ่งได้กล่าวถึงความหลากหลายทางเชื้อชาติและวัฒนธรรมของ

สิงคโปร์ และความสัมพันธ์ของเรื่องดังกล่าวกับการก าหนดผังเมือง ซึ่งสิงคโปร์ได้ก าหนดแนวทาง

ให้มัการอนุรักษ์ความเก่าแก่ของสถานที่ที่มีความส าคัญทางเชื้อชาติและวัฒนธรรม เช่น ย่านไชน่า

ทาวน์ และย่านลิตเติ้ลอินเดีย อย่างไรก็ตาม ในแง่ของที่อยู่อาศัย พบว่ายังมีหลักเกณฑ์เพ่ือส่งเสริม

ความเหมาะสมทางวัฒนธรรมด้วย กล่าวคือ หากว่าในอาคารชุดที่รัฐบาลสร้างที่อยู่อาศัยให้ ส่วนมาก

เป็นของชาวสิงคโปร์เชื้อสายมาเลเซีย หากว่าภายหลังพ้ืนที่โดยรอบมีการพัฒนามากขึ้น ท าให้มีการ

ขายห้องชุดในอาคารดังกล่าวให้แก่ชาวสิงคโปร์เชื้อสายอ่ืน เข่น เชื้อสานจีนเข้ามาซื้อที่อยู่อาศัยใน

อาคารชุดนี้ เกือบทั้งหมด จะส่งผลกระทบต่อผู้ที่อาศัยอยู่เดิม คือชาวสิงคโปร์เชื้อสายมาเลเซีย 

ผู้บรรยายของ Singapore City Gallery ได้ให้ข้อมูลว่า รัฐบาลจะมีมาตรการป้องกันไม่ให้มีการกลืน

ทางวัฒนธรรมเกิดขึ้น กล่าวคือ การซื้อขายในอาคารชุดตามกรณีที่ยกตัวอย่างย่อมสามารถเกิดขึ้นได้ 

แต่ก็ยังมีเกณฑ์ห้ามมิให้มีการจ าหน่ายจนกระทั่งเหลือชาวสิงคโปร์เชื้อสายมาเลเซียเหลืออยู่น้อยจน

ท าให้ผู้ที่อาศัยอยู่เดิมรู้สึกล าบาก หรือรู้สึกว่าถูกกลืนโดยคนเชื้อสายอ่ืน 

  ผู้เขียนเห็นว่า ตัวอย่างข้างต้นคือหนึ่งในมาตรการที่สะท้อนถึงองค์ประกอบในเรื่อง

ความเหมาะสมทางวัฒนธรรม แต่โดยที่บริบทของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกัน สิงคโปร์มีความ

แตกต่างและหลากหลายทางเชื้อชาติค่อนข้างมาก จึงเป็นไปได้ที่จะมีแนวทางเพ่ือปกป้องในประเด็น

เหล่านี้ แต่ในกรณีของไทย ผู้เขียนเห็นว่า ไทยมิได้มีความหลากหลายทางเชื้อชาติมากเท่าสิงคโปร์ 

หรือไม่ได้มีประเด็นความหลากหลายทางวัฒนธรรมที่อาจน าไปสู่ความขัดแย้งเหมือนอย่าง  

บางประเทศ ดังนั้นรัฐบาลไทยจึงอาจมิได้ให้ความส าคัญในประเด็นนี้เท่าใดนัก และมุ่งมั่นในการ

ส่งเสริมการเข้าถึงที่อยู่อาศัยในมิติอ่ืน ๆ ตามที่ผู้เขียนได้กล่าวมาข้างต้นมากกว่า 

โดยสรุปแล้ว จากการศึกษาเปรียบเทียบกับฟิลิปปินส์ และมาเลเซีย พบว่าในบางครั้งอาจไม่

สามารถจ าแนกได้อย่างเด็ดขาดชัดเจนว่ากฎหมาย หรือมาตรการใด จะถูกจัดอยู่ในองค์ประกอบใด

ของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เพราะบางครั้งกฎหมายหรือมาตรการบางอย่างอาจมีความคาบเกี่ยว 
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และมีวัตถุประสงค์เป็นการส่งเสริมองค์ประกอบของสิทธินี้มากกว่า 1 องค์ประกอบ และเมื่อพิจารณา

เครื่องมือที่มีอยู่ พบว่ารากฐานและวัตถุประสงค์ของกฎหมาย นโยบาย และเครื่องมือต่าง ๆ ที่กล่าว

ไป ล้วนจัดท าขึ้นบนพ้ืนฐานที่ไม่ได้มีการค านึงถึงสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ แต่มีวัตถุประสงค์เป็น

การเฉพาะ เช่น กฎหมายเวนคืน มุ่งให้เกิดการชดเชยความเสียหายที่เป็นธรรม เนื่องจากเป็นการ

พรากไปซึ่งสิทธิในทรัพย์สินซึ่งเป็นสิทธิที่ได้รับรองตามรัฐธรรมนูญ หรือประกาศก าหนดความแออัด

ในที่อยู่อาศัย มุ่งแก้ปัญหาโรคเกี่ยวกับทางเดินหายใจ ฯลฯ ดังนั้น จึงเห็นว่าเพ่ือให้สิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ ได้รับการตระหนักและค านึงถึงในกระบวนการที่เกี่ยวข้องกับเรื่องที่อยู่อาศัยทั้ง ระบบ       

จึงน่าจะมีกฎหมายกลางเพ่ือส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เพ่ือให้ทุกองคาพยพ ทั้งภาครัฐ 

ภาคเอกชน ภาคประชาสังคม รวมทั้งภาคส่วนต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ขับเคลื่อนภารกิจของตนไปใน

ทิศทางเดียวกัน ยกระดับที่อยู่อาศัยให้มีความเพียงพอกับความต้องการในเชิงปริมาณ และเพียงพอใน

เชิงคุณภาพที่เหมาะสมกับการอาศัยอยู่ และบรรลุสู่การมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในท้ายที่สุด 
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บทที่ 6  
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

6.1 บทสรุป   

 สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้ถูกก าหนดไว้ใน Universal Declaration of Human Rights 

ซึ่งทุกประเทศสมาชิกของสหประชาชาติได้ให้การรับรองต่อปฏิญญาดังกล่าว ซึ่งต่อมาได้ถูกก าหนดไว้

ในกติกาสากลว่าด้วยสิทธิทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม ในข้อ 11 ในฐานะเป็นส่วนหนึ่งของ 

right to have a standard of living ซึ่งคณะกรรมการ CESCR ได้ก าหนดองค์ประกอบของสิทธิใน

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ 7 ประการ ได้แก่ หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง การมีบริการ

โครงสร้างพ้ืนฐาน ความสามารถในการได้มา ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ การเข้าถึง ท าเล และ

ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม 

ทั้งนี้ แม้ว่าสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอจะไม่ได้เป็นสิทธิเด็ดขาดที่ไม่สามารถละเมิดได้  

โดยเป็นสิทธิที่ต้องได้รับการรับรองโดยรัฐ แต่ก็เป็นสิทธิที่ได้รับการยอมรับว่าเป็นรากฐานส าคัญที่จะ

ท าให้มนุษย์สามารถด ารงชีวิตได้อย่างมีเกียรติ และสามารถมีศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ ซึ่งจาก

การศึกษา พบว่าประเทศต่าง ๆ ส่วนใหญ่ไม่ได้ให้การรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ใน

รัฐธรรมนูญ แต่ก็มีบทบัญญัติที่กล่าวถึงการจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม ที่อยู่อาศัยที่ดี ที่อยู่อาศัยที่

ประชาชนสามารถรับภาระได้ ฯลฯ โดยใช้ถ้อยค าแตกต่างกันไป ในขณะที่บางประเทศ เช่น อียิปต์ 

และเคนยา ที่ให้การรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในระดับรัฐธรรมนูญ แต่ก็ปรากฏว่ายังมี 

การละเมิดสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพออย่างกว้างขวาง ผู้เขียนจึงเห็นว่า แม้ว่าจะไม่มีการบัญญัติสิทธิ

ในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญ แต่รัฐส่วนใหญ่ก็ออกกฎหมาย นโยบาย เพ่ือส่งเสริมให้

ประชาชนมีที่อยู่อาศัยที่ดี มีบริการสาธารณะเข้าถึง อยู่ในระดับราคาที่ประชาชนสามารถรับภาระได้ 

รวมทั้งอยู่ในท าเลที่สามารถเข้าถึงแหล่งงาน และการด ารงชีวิตอ่ืน ๆ รวมทั้งในการใช้อ านาจรัฐ

เวนคืนที่ดินเพ่ือประโยชน์สาธารณะ หรือการขับไล่ รื้อถอน ที่จะส่งผลต่อที่อยู่อาศัยของประชาชน ก็

ต้องกระท าภายใต้กรอบของกฎหมาย การด าเนินการเหล่านี้ล้วนเป็นองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอทั้งสิ้น ดังนั้น แม้การบัญญัติสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญอาจเป็น

หลักประกันได้ในประการหนึ่ง แต่กฎหมาย นโยบาย และมาตรการต่าง ๆ ก็นับเป็นเครื่องมือที่ส าคัญ

ที่จะท าให้แต่ละประเทศสามารถท าให้ประชาชนมีสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอในทางปฏิบัติได้อย่าง
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แท้จริง 

ประเทศไทย ในฐานะสมาชิกของสหประชาชาติ ซึ่ งรับรองกติกา ICESCR จึงมีหน้าที่ที่ต้อง

ด าเนินการเพ่ือให้มั่นใจได้ว่ามีการตระหนักถึงสิทธิดังกล่าว และรับรองสิทธิดังกล่าวอย่างค่อยเป็น

ค่อยไป ซึ่งตามที่ผู้เขียนได้กล่าวไว้ก่อนหน้านี้ว่า แม้ว่าสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ไม่ได้ก่อให้เกิด

หน้าที่แก่รัฐบาลในการจัดให้มีที่อยู่อาศัยให้กับประชาชนทุกคน แต่เป็นหน้าที่ของรัฐบาลที่จะใช้

เครื่องมือต่าง ๆ ที่มีอยู่ ทั้งด้านนโยบาย และการออกกฎหมาย เพ่ือส่งเสริมให้การด าเนินการด้าน  

ที่อยู่อาศัยของประเทศไทย ได้ตระหนักถึงองค์ประกอบต่าง ๆ ของสิทธินี้อย่างเหมาะสมและเพียงพอ 

โดยที่ข้อบังคับภายใต้กฎหมายสิทธิมนุษยชนระหว่างประเทศเรียกร้องให้รัฐบาลไม่แทรกแซงไม่ว่า

ทางตรงหรือทางอ้อมต่อการอุปโภคสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น รัฐบาลไม่ควรขับไล่ รื้อถอน 

บ้านของประชาชน หรือด าเนินการใด ๆ ที่เป็นการละเมิดต่อสิทธิในความเป็นส่วนตัว อย่างไรก็ตาม 

เนื่องจากอุตสาหกรรมด้านที่อยู่อาศัย มิได้มีเพียงรัฐบาลกับภาคประชาชนเท่านั้น แต่ยังมีผู้พัฒนาที่

อยู่อาศัยซึ่งเป็นภาคเอกชน ซึ่งมีบทบาทเป็นอย่างมากในด้านที่อยู่อาศัยของประชาชน รัฐบาลจึงมี

หน้าที่ต้องท าให้ภาคส่วนอ่ืน ๆ เช่นผู้พัฒนาด้านที่อยู่อาศัยที่กล่าวไปข้างต้น ต้องไม่ละเมิดต่อสิทธิใน

ที่อยู่อาศัยที่เพียงพอด้วยเช่นกัน  

  ดังนั้นรัฐบาลจึงมีหน้าที่ต้องออกกฎหมาย หรือมาตรการเพ่ือให้แน่ใจว่าภาคเอกชน 

ไม่ว่าจะเป็นผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย เจ้าของที่ดิน ฯลฯ ด าเนินการโดยสอดคล้องกับมาตรฐานทางสิทธิ

มนุษยชนในด้านสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น การออกกฎหมายเพ่ือควบคุมการเช่าที่อยู่อาศัย 

และการประกันว่าธนาคารและสถาบันการเงินจะให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่อาศัยโดยปราศจากการเลือก

ปฏิบัติหรือการท าให้ราคาที่อยู่อาศัยผันผวนไปจากภาวะจริง การป้องกันการเลือกปฏิบัติที่จะส่งผล

กระทบต่อการเข้าถึงที่ดิน ทรัพย์สิน ที่อยู่อาศัย ฯลฯ รวมทั้งการออกนโยบายด้านที่อยู่อาศัย

ระดับชาติ หรือแผนงานเพ่ือให้ความส าคัญกับกลุ่มผู้ด้อยโอกาสในการเข้าถึงที่อยู่อาศัย การแก้ปัญหา

ผู้ไร้ที่อยู่อาศัย รวมทั้งการระบุสิ่งที่ควรต้องด าเนินการเพ่ือบรรลุถึงการรับรองสิทธินี้ ซึ่ งควรก าหนด

กรอบเวลาในการด าเนินการเพ่ือบรรลุเป้าหมายไว้ด้วย ตลอดจนการควบคุมตรวจสอบการละเมิด  

สิทธินี้ และท าให้มั่นใจได้ว่ามีการชดใช้ความเสียหายจากการละเมิดสิทธิดังกล่าวอย่างเพียงพอ 

รวมทั้งการจัดให้มีมาตรการให้ความช่วยเหลือทางด้านที่อยู่อาศัยแก่กลุ่มคนที่ด้อยโอกาส ต้องการ
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ความช่วยเหลือ226 

  ในบริบทของไทย ตามที่ได้วิเคราะห์ไว้ในบทที่ 5 หากประเมินในภาพรวม เห็นว่า

ไทยมีการด าเนินการเพ่ือส่งเสริมการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอผ่านกฎหมาย

และนโยบายที่หลากหลาย แม้ไม่อาจถือได้ว่าเป็นการรับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ แต่ก็มีการ

ด าเนินการทั้งในทางกฎหมายและทางนโยบายที่มีผลเป็นการส่งเสริมให้ประชาชนมีสิทธิในที่อยู่อาศัย

ที่เพียงพอในแต่ละองค์ประกอบ ซึ่งมีการล าดับความส าคัญที่แตกต่างกัน โดยมีทั้งระดับที่ออกเป็น

กฎหมายระดับพระราชบัญญัติ กฎหมายล าดับรอง รวมทั้งออกเป็นนโยบาย หรือมาตรการเฉพาะ

ช่วงเวลา ดังนี้ 

6.1.1 องค์ประกอบที่มีการให้ความส าคัญที่ได้ออกเป็นกฎหมายระดับพระราชบัญญัติ หรือ

กฎหมายล าดับรอง เพื่อประกันการปฏิบัติตาม เนื่องจากเป็นองค์ประกอบที่เป็นปัจจัยส าคัญและเป็น

พ้ืนฐานต่อการด ารงชีวิต ได้แก่  

  (1) หลักประกันทางกฎหมายในการถือครอง : ไทยมีประมวลกฎหมายวิธีพิจารณา

ความแพ่ง ภาคบังคับคดีที่ก าหนดวิธีการและขั้นตอนการขับไล่และรื้อถอน พระราชบัญญัติว่าด้วย

การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 ก าหนดแนวทางการเวนคืนและการจ่ายค่าชดเชย รวมทั้ง

ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจควบคุม

สัญญา พ.ศ. 2561 ได้ก าหนดประเภทของข้อสัญญาต้องห้ามมิให้ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้เช่า เช่น 

การปิดล็อคอาคารที่ผู้เช่าครอบครองเนื่องจากผู้เช่าผิดนัดไม่ได้ช าระค่าเช่า และการเข้าไปยังอาคารที่

ผู้เช่าครอบครองอยู่โดยไม่ได้รับอนุญาต แต่ยังขาดมาตรการในการด าเนินการกับกลุ่มผู้จับจองที่ดิน

เป็นอาชีพและบุคคลที่เกี่ยวข้องเป็นการเฉพาะ 

  (2) ความเหมาะสมที่จะอาศัยอยู่ : นอกจากมาตรการควบคุมเรื่องความมั่นคงและ

ปลอดภัยของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร และการก าหนดหลักเกณฑ์ทางด้านสิ่งแวดล้อม  

ตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ .ศ. 2543 และพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม พ .ศ . 2535 ยังมีหลักเกณฑ์ในเรื่องการควบคุมความแออัดของที่อยู่อาศั ยตาม

พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 ด้วย ซึ่งในการใช้บังคับประกาศกระทรวงสาธารณสุขที่ 

                                                           
  226 Shahrul Mizan Ismail, Adequate housing dilemma in Malaysia: A Human rigjts Persepctive, [Online] , 
Accessed : 2018 , Novem ber 4 . A va ilab le  from : h ttp ://w w w .them alaym ailon line .com /w hat -you -
think/article/adequate-housing-dilemma-in-malaysia-a-human-rights-perspective-dr-shahrul#YAK0618yrHhSFkMq.97 
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6/2538 เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่มากเกินไปยัง

ก าหนดสภาพความแออัดไม่สอดคล้องกับบริบทในทางข้อเท็จจริง และล้าสมัย รวมทั้งภายใต้

พระราชบัญญัตินี้ยังไม่มีแนวทางในการก าหนดอ านาจหน้าที่ของเจ้าหน้าที่ในการเข้าตรวจสอบความ

แออัดในที่อยู่อาศัยตามพระราชบัญญัตินี้อย่างชัดเจน  

  (3) การมีบริการโครงสร้างพ้ืนฐาน : แม้ไม่มีกฎหมายก าหนดให้มีการสร้างที่อยู่

อาศัยที่ต้องเข้าถึงโครงสร้างพ้ืนฐานหรือบริการสาธารณะต่าง ๆ แต่ในทางปฏิบัติก็พบว่าการเคหะ

แห่งชาติได้ด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยในบริเวณแนวเส้นรถไฟฟ้าและระบบขนส่งสาธารณะ 

รวมทั้งมีการให้สิทธิประโยชน์จ าพวก FAR หากว่าเจ้าของโครงการอสังหาริมทรัพย์ด าเนินการตามที่

ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงให้ ใช้บั งคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ .ศ . 2556 รวมทั้ งมี

พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 เป็นเครื่องมือส่งเสริมการพัฒนาให้ที่ดิน

และสิ่งปลูกสร้างมีสาธารณูปโภคเข้าถึง เป็นมาตรการทางเลือกแทนการเวนคืน 

  (4) ความสามารถในการได้มา : ในหัวข้อนี้เป็นเรื่องที่ไทยมีมาตรการที่หลากหลาย

ระดับท้ังในเชิงกฎหมายซึ่งจะกล่าวต่อไปนี้ และในเชิงนโยบายซึ่งจะกล่าวถึงในหัวข้อต่อไป 

   ในส่วนที่ได้มีการออกกฎหมาย ได้แก่ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 

2558 (ฉบับที่ 4) เพ่ือก าหนดยกเว้นให้มีการแก้ไขผังเมืองได้ตามเงื่อนไขที่ก าหนด เช่น สภาวะการณ์

และสิ่งแวดล้อมเปลี่ยนแปลงไป หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะ รวมทั้งกฎกระทรวงว่าด้วยการยกเว้น 

ผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับอาคารใน

โครงการที่จัดให้มีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พ .ศ. 2554 ที่เปิดช่องให้มีการ

ยกเว้นผ่อนผันมาตรฐานทางอาคารบางประการ ทั้งนี้ ต้องเป็นเรื่องที่มิได้เกี่ยวข้องโดยตรงกับความ

มั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคาร รวมทั้ งกฎกระทรวงให้ ใช้บั งคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ที่ก าหนดให้อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนที่ดินเพ่ิมข้ึน หากมีการจัด

ให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย  

    นอกจากนี้  เมื่อพิจารณาถึงการสร้างที่อยู่อาศัยที่ประชาชนสามารถ

รับภาระได้ พบว่ามีการส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย ทั้งนี้ 

ตามที่ปรากฎในแผนยุทธศาสตร์การให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2560 – 2564 ภายใต้

พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2556 ด้วย แต่ในกฎกระทรวงว่าด้วย

การยกเว้นผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับ
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อาคารในโครงการที่จัดให้มีหรือเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พ.ศ. 2554 กลับไม่เปิดช่อง

ให้การผ่อนผันดังกล่าวรวมถึงกรณีที่ภาคเอกชนเป็นผู้ด าเนินโครงการด้วย ซึ่งขัดแย้งกับแนวทางการ

ส่งเสริมให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ  

    ในแง่ของการควบคุมอัตราค่าพักอาศัยให้อยู่ในระดับที่ประชาชนสามารถ

รับภาระได้ ไทยยังมีการออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อ

อยู่อาศัยเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ซ่ึงมีข้อก าหนดเกี่ยวกับสิทธิในการเปลี่ยนแปลงอัตรา 

ค่าเช่า รวมทั้งการก าหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปา เพ่ือสร้างความเป็นธรรมให้แก่ผู้

เช่าด้วย 

  6.1.2 องค์ประกอบที่ให้ความส าคัญเป็นล าดับรอง ซึ่งออกเป็นนโยบาย หรือ

มาตรการเฉพาะช่วงเวลา ได้แก่  

   (1) ความสามารถในการได้มา : ไทยมีนโยบายส่งเสริมให้สินเชื่อเพ่ือที่อยู่

อาศัยอย่างหลากหลาย ซึ่งจะแตกต่างกันไปตามช่วงเวลาและสภาวะของตลาดอสังหาริมทรัพย์ เช่น 

มาตรการการเงินเพ่ือส่งเสริมการให้สินเชื่อที่อยู่อาศัยแก่ผู้มีรายได้น้อยและปานกลางผ่านธนาคาร

อาคารสงเคราะห์ และมาตรการการคลังเพ่ือลดภาระให้กับผู้ซื้ออสังหาริมทรัพย์ ได้แก่ การลด

ค่าธรรมเนียมส าหรับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม โดยลดการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจดทะเบียน

การโอน และการจ านองอสังหาริมทรัพย์และห้องชุด รวมทั้งยกเว้นภาษีเงินได้บุคคลธรรมดาส าหรับ

รายได้ที่จ่ายไปเพ่ือซื้ออสังหาริมทรัพย์ที่เป็นอาคารพร้อมที่ดินหรือห้องชุดในอาคารชุดเพ่ือใช้เป็นที่อยู่

อาศัยของตนเองเป็นจ านวนร้อยละ 20 ของมูลค่าอสังหาริมทรัพย์ แต่ยังไม่มีนโยบายหรือมาตรการที่

ก าหนดให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคมเหมือนกรณี

ของฟิลิปปินส์ และมาเลเซีย  

    (2) การเข้าถึง : ภายใต้แผนยุทธศาสตร์เพ่ือการพัฒนาที่ อยู่อาศัย  

พ.ศ. 2559 – 2568 ได้ก าหนดแผนการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับคนหลากหลายกลุ่ม ทั้งใน

ตัวเมือง ในชนบท ที่อยู่อาศัยส าหรับผู้สูงอายุ ที่อยู่อาศัยส าหรับคนไร้ที่อยู่อาศัย แต่ผู้เขียนเห็นว่ายัง

ขาดความครอบคลุมไปยังกลุ่มอื่น ๆ เช่น แม่เลี้ยงลูกเดี่ยว ผู้พิการ ฯลฯ 

   (3) ท าเล : การเคหะแห่งชาติได้ด าเนินโครงการด้านที่อยู่อาศัยที่ใกล้กับ

บริการสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้าในหลากหลายพื้นที่ นอกจากนี้ยังมีแนวคิดส่งเสริมการด าเนินโครงการ

ด้านที่อยู่อาศัยบริเวณแนวรถไฟฟ้าหรือพ้ืนที่ที่ต้องการให้มีการสร้างที่อยู่อาศัย เช่น แนวคิดเรื่องการ
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โอนสิทธิ์การพัฒนาพ้ืนที่ หรือ (Transfer of Development Rights) รวมทั้งการพัฒนาพ้ืนที่รอบ

สถานีรถฟ้าแบบ TOD (Transit Oriented District) นอกจากนี้พระราชบัญญัติการจัดรูปที่ดินเพ่ือ

การพัฒนาพ้ืนที่ พ.ศ. 2547 ซึ่งได้กล่าวไปแล้วว่าเป็นหนึ่งในเครื่องมือขององค์ประกอบเรื่องการมี

บริการโครงสร้างพื้นฐาน ก็ยังมีนัยเกี่ยวข้องกับการส่งเสริมเรื่องท าเลที่อยู่อาศัยด้วยเช่นกัน 

   (4) ความสอดคล้องกับวัฒนธรรม : จากการศึกษา ในส่วนของไทยผู้เขียน

ยังไม่พบว่ามีบทบัญญัติหรือนโยบายใด ๆ ที่ส่งเสริมความสอดคล้องกับวัฒนธรรมในที่อยู่อาศัย  

ซึ่งผู้ เขียนได้วิเคราะห์ไว้แล้วในบทที่ผ่านมา ว่าแต่ละประเทศย่อมให้น้ าหนักความส าคัญกับ

องค์ประกอบแต่ละข้อแตกต่างกันไปตามบริบทของประเทศนั้น ๆ ซึ่งในส่วนของไทย โดยที่สังคมไทย

ไม่ได้มีความเป็นพหุวัฒนธรรม หรือมีหลากหลายเชื้อชาติที่มีการแบ่งแยกอย่างเห็นชัด จึงอาจท าให้

มิได้มีกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่ส่งเสริมในเรื่องนี้เป็นการเฉพาะ 

  ดังนั้น โดยสรุปแล้วจึงเห็นได้ว่า แม้ว่าไทยจะไม่มีการรับรองและคุ้มครองสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอในระดับรัฐธรรมนูญ แต่เมื่อพิจารณากฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ รวมทั้ง

หลักเกณฑ์ต่าง ๆ ก็จะพบว่ามีกฎหมายและระเบียบต่าง ๆ จ านวนมากที่สะท้อนถึงองค์ประกอบของ

สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอตามที่ได้จ าแนกไปข้างต้น อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาเปรียบเทียบกับ

กฎหมายของประเทศฟิลิปปินส์ และมาเลเซีย ก็พบว่ายังมีความแตกต่างอยู่บ้าง ทั้งในส่วนที่ไทยมี  

จุดแข็งมากกว่าอีกสองประเทศ รวมทั้งในส่วนที่ไทยอาจรับเอาแนวคิดหรือวิธีการของทั้งสองประเทศ

มาปรับใช้กับบริบทของไทยได้ ดังที่ผู้เขียนจะกล่าวถึงในส่วนของข้อเสนอแนะต่อไป  

   ทั้งนี้ เมื่อมีการส่งเสริมกฎหมายและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ที่เป็นปัจจัยแวดล้อมและเป็น

องค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพออย่างครบถ้วนและมีประสิทธิภาพในการบังคับใช้แล้ว 

ในอนาคตเมื่อไทยมีความพร้อมทั้งในด้านกฎหมาย งบประมาณ โครงสร้าง บุคลากร ฯลฯ ก็น่าจะมี

ความเป็นไปได้ที่จะยกระดับเรื่องที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้มีความชัดเจนมากยิ่งขึ้น ทั้งในฐานะของการ

เป็นสิทธิในรัฐธรรมนูญ รวมทั้งนิยามที่มีความชัดเจนมากกว่าปัจจุบันซึ่งก าหนดไว้เพียง “ที่อยู่อาศัยที่

เหมาะสม” ในหมวดแนวนโยบายแห่งรัฐ ซึ่งไม่มีสภาพบังคับ หากรัฐบาลละเลยหรือฝ่าฝืนไม่

ด าเนินการเพื่อให้บรรลุผล 

6.2 ข้อเสนอแนะ 

จากตัวอย่างบางประเทศที่รับรองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอไว้ในรัฐธรรมนูญ แต่ก็ยัง

ปรากฏว่ายังมีการละเมิดสิทธิดังกล่าวอย่างแพร่หลาย และจากผลการศึกษาพบว่า สิ่งส าคัญที่จะท า
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ให้สิทธิดังกล่าวมีการปฏิบัติจริง และมีประสิทธิภาพ คือเครื่องมือของรัฐ ซึ่งได้แก่กฎหมายระดับ

พระราชบัญญัติ กฎ ระเบียบ ตลอดจนมาตรการต่าง ๆ ของภาครัฐ ดังนั้นจึงเห็นว่าในชั้นนี้ ส าหรับ

ไทย เห็นควรปรับปรุงกฎหมาย นโยบาย และมาตรการต่าง ๆ ที่เป็นองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอในแต่ละองค์ประกอบให้สมบูรณ์มากยิ่งขึ้น ก่อนจะพิจารณายกระดับสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอให้เป็นสิทธิในรัฐธรรมนูญต่อไปในอนาคต  

ทั้งนี้ โดยที่สิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอมิได้จ ากัดเฉพาะเรื่องตัวที่อยู่อาศัยเท่านั้น แต่ยังมี

ประเด็นเรื่องการเข้าถึงที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นอีกหนึ่งปัจจัยส าคัญที่จะท าให้ประชาชนเข้าถึง

และมีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอได้ครอบคลุมกลุ่มคนในทุกระดับมากขึ้น จึงอาจจะต้องมีการศึกษาใน

ประเด็นโอกาสและการเข้าถึงที่ดินส าหรับที่อยู่อาศัยด้วย อย่างไรก็ตาม ในวิทยานิพนธ์เล่มนี้จะไม่ได้

ลงรายละเอียดในประเด็นดังกล่าว  

6.2.1 ข้อเสนอแนะต่อกฎหมายที่ต้องจัดให้มีขึ้นใหม่ ได้แก่ การจัดท าพระราชบัญญัติการ

ส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

  จากการศึกษากฎหมายของฟิลิปปินส์ และมาเลเซีย ยังไม่พบว่ามีการออกเป็น

พระราชบัญญัติที่เป็นกฎหมายกลางเพ่ือส่งเสริมในเรื่องสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเป็นการเฉพาะ  

มีแต่กฎหมายในรายละเอียดต่าง ๆ ที่การบังคับใช้มีผลเป็นการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

ซ่ึงค่อนข้างมีความคล้ายคลึงกับสถานการณ์และความตระหนักรู้ในเรื่องดังกล่าวในไทย ดังนั้น  

เพ่ือเป็นการส่งเสริมความตระหนักรู้ และชี้ให้เห็นถึงความเชื่อมโยงของกลไกต่าง ๆ ที่ไทยมีอยู่แล้ว  

ต่อสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น กฎหมายเวนคืน กฎหมายจัดรูปที่ดิน กฎหมายผังเมืองและ

กฎหมายควบคุมอาคาร รวมทั้งประกาศควบคุมสัญญาเช่าที่อยู่อาศัย และส่งเสริมการเข้าถึงสิทธินี้

ของประชาชนอย่างรอบด้าน ตลอดจนการส่งเสริมให้การด าเนินการของหน่วยงานรัฐ เอกชน และ

ภาคส่วนต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้อง ค านึงถึงหลักการของสิทธินี้อย่างรอบด้าน และด าเนินการไปในทิศทาง

เดียวกัน ควรจัดให้มีพระราชบัญญัติการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ และมอบหมายให้

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ ในฐานะที่เป็นกระทรวงที่ก ากับ

ดูแลการเคหะแห่งชาติ และสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน ซึ่งเป็นหน่วยงานหลักในการขับเคลื่อนที่อยู่

อาศัยของไทย เป็นผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้  

  ร่างพระราชบัญญัติฯ ควรมีหลักการส าคัญ ดังนี้ 

 (1) ก าหนดขอบเขตที่ชัดเจนของถ้อยค า “ที่อยู่อาศัยที่เหมาะสม” ตามที่ระบุใน
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รัฐธรรมนูญฯ หมวดแนวนโยบายแห่งรัฐ ไว้ภายใต้พระราชบัญญัตินี้ โดยภายใต้บริบทของค าว่า 

“เหมาะสม” นี้จะต้องค านึงถึงองค์ประกอบของสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ ทั้ง 7 องค์ประกอบ 

รวมทั้งบริบทของไทยในฐานะที่ไทยได้ให้สัตยาบันต่อกติกา ICESCR 

  (2) หมวด 1 แนวทางการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ เช่น การก าหนด

ลักษณะหรือรูปแบบวิธีการด าเนินการ เช่น 

    - รัฐพึงส่งเสริมให้ประชาชนสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ รวมทั้งจัด

ให้มีกลไกเพ่ือรับข้อร้องเรียนหรือรับข้อแนะน าในเรื่องที่อยู่อาศัย  

   - รัฐพึงเปิดโอกาสให้ประชาชนมีส่วนร่วมในกระบวนการขับไล่รื้อถอน 

ซึ่งต้องกระท าภายใต้กฎหมาย และมีการหารือที่เพียงพอระหว่างผู้ได้รับผลกระทบ ตลอดจนมีการ

ชดเชยที่เหมาะสมและได้สัดส่วน  

   - รัฐพึงส่งเสริมการบริหารจัดการที่ดินอย่างมีประสิทธิภาพ และส่งเสริม

การเข้าถึงสิทธิในที่ดินของประชาชนเพื่อที่อยู่อาศัย 

   - การขับไล่รื้อถอนไม่ควรท าให้บุคคลใดต้องกลายเป็นคนไร้ที่อยู่อาศัย หรือ

ท าให้ประชาชนมีความเปราะบางและสุ่มเสี่ยงกับการถูกละเมิดสิทธิมนุษยชนอื่น ๆ 

   - หน่วยงานของรัฐมีหน้าที่ ต้องก าจัดและป้องกันการขยายตัวของ 

ผู้อยู่อาศัยในชุมชนแออัด รวมทั้งผู้บุกรุกที่ดิน และต้องส่งเสริมการด าเนินการเพ่ือย้ายที่อยู่อาศัยของ

คนเหล่านี้ไปยังสถานที่อ่ืน ซึ่งมีคุณภาพชีวิตที่ดี 

   - หน่วยงานของรัฐมีหน้าที่ต้องด าเนินตรวจสอบ รวมทั้งด าเนินมาตรการที่

เหมาะสมภายใต้กฎหมายเพ่ือท าให้มั่นใจได้ว่าที่อยู่อาศัยไม่มีความแออัดเกินกว่าที่ก าหนดไว้ใน

กฎหมาย หรือมีการต่อเติมที่อยู่อาศัยที่ขัดต่อกฎหมาย หรือไม่เหมาะแก่สภาพการอยู่อาศัย  

   - ในการด าเนินโครงการเพ่ือการพัฒนาของรัฐ หรือหน่วยงานของรัฐมีส่วน

เกี่ยวข้อง ให้หลีกเลี่ยงหรือด าเนินการขับไล่ หรือให้มีการย้ายที่อยู่อาศัยของประชาชนให้น้อยที่สุด 

   - หน่วยงานของรัฐต้องส่งเสริมการมีส่วนร่วมของภาคเอกชน ทั้งในรูปแบบ

การให้สิทธิประโยชน์ทางภาษี หรือในด้านอ่ืน ๆ ที่ เหมาะสม รวมทั้งอ านวยความสะดวก ลดขั้นตอน

และระยะเวลา ในการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยส าหรับประชาชนผู้มีรายได้น้อย 

   - รัฐพึงก าหนดให้เอกชนเข้ามามีส่วนร่วมในการด าเนินโครงการที่อยู่อาศัย

ส าหรับผู้มีรายได้น้อย ตามแนวทางของฟิลิปปินส์และมาเลเซียที่ก าหนดให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัย
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ภาคเอกชนต้องด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือสวัสดิการสังคม เช่น ร้อยละ 15 ของการด าเนิน

โครงการทั้งหมด 

   - รัฐพึงก าหนดมาตรการให้ภาครัฐทั้งส่วนกลางและส่วนท้องถิ่นตรวจสอบ 

ติดตาม การบุกรุกที่ดินของรัฐในท้องถิ่นของตนและป้องกันไม่ให้มีการบุกรุกดังกล่าว โดยหากปล่อย

ปละละเลยให้เกิดขึ้น ให้ก าหนดบทลงโทษส าหรับเจ้าหน้าที่รัฐด้วย 

  นอกจากนี้ ให้มีการจัดท าประกาศของคณะกรรมการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอ ก าหนดหลักเกณฑ์ในการด าเนินการที่เกี่ยวข้องกับสิทธิในที่อยู่อาศัยที่ เพียงพอตาม

หลักเกณฑ์ในหมวด 1 ข้างต้น เพ่ือเป็นพ้ืนฐานให้รัฐบาล และหน่วยงานของรัฐทั้งในส่วนกลาง  

ส่วนภูมิภาค และส่วนท้องถิ่น ด าเนินการโดยเคารพ ปกป้อง และส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ

ให้แก่ประชาชนทุกภาคส่วน 

  (3) หมวด 2 คณะกรรมการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

  โดยอาจให้คณะกรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติซึ่งมีองค์ประกอบทั้งจาก

ภาครัฐ ภาคเอกชน และผู้เชี่ยวชาญในหลากหลายสาขา มาเป็นคณะกรรมการตามพระราชบัญญัตินี้ 

รวมทั้งก าหนดอ านาจหน้าที่ให้คณะกรรมการ เช่น  

   - เสนอนโยบายและมาตรการเกี่ยวกับการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่

เพียงพอต่อคณะรัฐมนตรีเพื่อพิจารณาและมอบหมายให้หน่วยงานของรัฐที่เกี่ยวข้องรับไปด าเนินการ 

   - เสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีให้มีการออก หรือปรับปรุงกฎหมาย 

ระเบียบ ข้อบังคับ หรือมติคณะรัฐมนตรีที่สนับสนุนนโยบายและมาตรการเกี่ยวกับการส่งเสริมและ

การคุ้มครองสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

   - ส่งเสริมการมีส่วนร่วมของหน่วยงานของรัฐ รวมทั้งองค์กรภาคเอกชน 

และองค์กรอ่ืน เพ่ือให้เกิดความร่วมมือในการปฏิบัติงานเกี่ยวกับการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิในที่อยู่

อาศัยที่เพียงพอ  

   - ติดตาม ตรวจสอบ และประเมินผลในการส่งเสริมและคุ้มครองสิทธิในที่

อยู่อาศัยที่เพียงพอ  

   - ด าเนินการกับเจ้าหน้าที่ของรัฐที่ฝ่าฝืนหรือละเลยให้มีการบุกรุกที่ดิน 

ของรัฐ ฯลฯ 

  (4) หมวด 3 คณะกรรมการส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอจังหวัด ทั้งนี้ เพ่ือให้
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การส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอเป็นไปอย่างครอบคลุมทุกพ้ืนที่มากยิ่งขึ้น 

(5) หมวด 4 กองทุนส่งเสริมสิทธิในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอ 

  จากการศึกษาพบว่าในขณะนี้การเคหะแห่งชาติ อยู่ระหว่างการจัดตั้งกองทุนเพ่ือที่

อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย เพ่ือเป็นแหล่งเงินทุนให้ความช่วยเหลือแก่ประชาชนผู้มีรายได้น้อยใน

การเข้าถึงที่อยู่อาศัย ซึ่งมีขอบข่ายที่แคบกว่ากองทุนตามพระราชบัญญัตินี้ ที่จะเป็นกองทุนส าหรับให้

ความช่วยเหลือและส่งเสริมการเข้าถึงสิทธิดังกล่าวของประชาชนในทุกระดับ เช่น การจัดสรรเงินทุน

ส าหรับให้ความช่วยเหลือทางกฎหมายแก่ประชาชนที่ถูกละเมิดสิทธิดังกล่าวโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

การสนับสนุนเงินทุนเพ่ือการวิจัยหรือการพัฒนาให้แก่หน่วยงานของรัฐในการส่งเสริมการเข้าถึงสิทธิ

ในที่อยู่อาศัยที่เพียงพอให้แก่คนทุกกลุ่ม เงินทุนส าหรับให้ความช่วยเหลือกรณีประชาชนได้รับ

ผลกระทบภัยพิบัติธรรมชาติที่ส่งผลกระทบต่อท่ีอยู่อาศัยเป็นวงกว้าง ฯลฯ 

  (6) หมวด 5 การด าเนินการกับผู้จับจองที่ดินเป็นอาชีพ และบุคคลหรือเครือข่ายที่

เกี่ยวข้อง  

  ควรจัดท าฐานข้อมูลบัญชีรายชื่อ และก าหนดมาตรการพิเศษในการด าเนินการกับ

คนกลุ่มนี้  ทั้งในเชิงการด าเนินคดีอาญา และมาตรการในการขับไล่รื้อถอนของบุคคลกลุ่มนี้ให้

เคร่งครัดและเข้มงวดมากกว่าการขับไล่รื้อถอนทั่วไป เช่น การขับไล่หรือรื้อถอนได้โดยไม่ต้อง  

มีค าสั่งศาล  

6.2.2 ข้อเสนอแนะว่าด้วยการปรับปรุงตัวบทกฎหมายหรือการบังคับใช้กฎหมายที่มีอยู่แล้ว 

        (1) การปรับปรุงหลักเกณฑ์ในการบังคับใช้ประกาศกระทรวงสาธารณสุข ที่ 6/2538 

เรื่อง ก าหนดจ านวนคนต่อจ านวนพ้ืนที่ของอาคารที่พักอาศัยที่ถือว่ามีคนอยู่มากเกินไป โดยเปลี่ยน

เกณฑ์วัดความแออัดจากพ้ืนที่อาคารที่พักอาศัย เป็นพ้ืนที่ห้องนอน และออกหลักเกณฑ์การควบคุม

ตรวจสอบการฝ่าฝืนการด าเนินการตามประกาศฉบับนี้ที่ชัดเจนมากขึ้น รวมทั้งการพิจารณาความ

เป็นไปได้ในการให้สิ่งจูงใจทั้ งต่อฝั่ งเจ้าของที่ อยู่อาศัย ผู้ ให้ เช่า หรือผู้ เช่ า เพ่ือส่งเสริมให้มี 

การด าเนินการตามประกาศฉบับนี้เป็นไปโดยเคร่งครัดมากขึ้น 

        (2) การก าหนดให้มาตรการผ่อนผันทางด้ านกฎหมายควบคุมอาคาร ตาม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ฉบับที่  4 พ .ศ . 2550 รวมทั้ง กฎกระทรวงว่าด้วยการยกเว้น  

ผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารส าหรับอาคารใน

โครงการที่รัฐจัดให้มีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้น้อย พ .ศ. 2554 ใช้บังคับกับ 
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การด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อยที่เป็นผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นภาคเอกชนด้วย 

ซ่ึงเดิมก าหนดใหส้ทิธิเฉพาะการด าเนินการของกระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ 

องค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐเท่านั้น ทั้ง ๆ ที่ปัจจุบันภายใต้

พระราชบัญญัติการให้เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ .ศ. 2556 และแผนยุทธศาสตร์การให้

เอกชนร่วมลงทุนในกิจการของรัฐ พ.ศ. 2560 – 2564 ก าหนดให้โครงการที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายได้

น้อย ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้ด้อยโอกาส เป็นกิจการที่รัฐส่งเสริมให้เอกชนมีส่วนร่วมในการลงทุนด้วย 

และเพ่ือให้สอดรับหากจะมีนโยบายให้ผู้พัฒนาที่อยู่อาศัยภาคเอกชนด าเนินโครงการที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สวัสดิการสังคมตามแนวทางของฟิลิปปินส์ หรือมาเลเซีย ในอนาคต 
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ส านักงบประมาณ.  หนังสือ ด่วนที่สุด ที่ นร 0705/603 ลงวันที่ 17 มิถุนายน 2559. 

กฎหมายต่างประเทศ 

An Act Establishing on-Site, in-City, or near-City Strategy for Informal Settler Families in 
Consideration with a People’s Plan and Mandating Local Government Units to 
Provide Other Basic Services and Livelihod Compenents in Resettlement Sites, 
Amending for the Purpose Republic Act No. 7279 (Senate Bill No. 1393). 

Memorandum Circular No. 2011-182: On the Right to Adequate Housing and Humane 
Treatment of Informal Settlers (an Advisory from the Commission on Human 
Rights). 
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ชื่อ-สกุล นางสาววิรัญญา ตินโนเวช 
วัน เดือน ปี เกิด 24 สิงหาคม 2532 
สถานที่เกิด กรุงเทพมหานคร 
วุฒิการศึกษา จบการศึกษาระดับปริญญาตรีจากคณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย   
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