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1. Recent Socio-Economy

3

Annual growth rate
1990 2,000 2010 1990-2000 2000-2010

Population (000)
Bangkok 5,882 6,355 8,305 0.8% 2.7%
Vicinity 2,708 3,804 6,321 3.5% 5.2%
Central excluding Vicinity 9,369 10,411 11,862 1.1% 1.3%
North 10,584 11,433 11,656 0.8% 0.2%
Northeast 19,039 20,825 18,966 0.9% -0.9%
South 6,967 8,087 8,871 1.5% 0.9%

Whole Kingdom 54,549 60,916 65,982 1.1% 0.8%
Urban population ratio (%)

Bangkok 100% 100% 100%
Vicinity 47% 50% 55%
Central excluding Vicinity 27% 29% 41%
North 21% 21% 35%
Northeast 15% 17% 29%
South 20% 23% 33%

Whole Kingdom 29% 31% 44%

Population
• Population concentrated in Bangkok and vicinities.
• Urban population increase in every region.

Source: population and household census

• Urban  
population 
increased.

4

Annual growth rate
1990 2,000 2010 1990-2000 2000-2010

Population 60 and over (%)
Bangkok 6.0 7.9 10.4
Central 8.6 9.9 10.0
North 8.4 11.2 14.8
Northeastern 6.4 8.8 14.8
South 7.6 9.5 11.9

Whole Kingdom 7.4 9.4 13.0
Number of household (000)
Bangkok 1,334 1,740 2,869 2.7% 5.1%
Vicinity 601 1,095 2,207 6.2% 7.3%
Central excluding Vicinity 2,208 2,812 3,713 2.4% 2.8%
North 2,622 3,181 3,741 2.0% 1.6%
Northeast 4,029 5,051 5,340 2.3% 0.6%
South 1,523 1,998 2,494 2.8% 2.2%

Whole Kingdom 12,318 15,877 20,364 2.6% 2.5%
Household size (person/ HH)
Bangkok 4.4 3.7 2.7
Vicinity 4.3 3.5 2.7
Central excluding Vicinity 4.2 3.7 3.1
North 4.0 3.6 3.0
Northeast 4.7 4.1 3.5
South 4.5 4.0 3.4

Whole Kingdom 4.4 3.8 3.1

• Aged 
population 
increased.

• HH size smaller, 
especially in 
Bangkok and 
vicinity (BMR)

Source: Population & household census

HH 
number 
increased 
in BMR
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Thai Economy: growth and 
disparity
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Source: NSO
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Income Distribution
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groups increased
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Income Distribution (2) 

(current price)
Whole kingdom Greater Bangkok

HH 
Income Income range

2000 2009 2000 2009

(baht/HH/month)
Share 
(%)

Coverage 
(%)

Share 
(%)

Coverage 
(%)

Share 
(%)

Coverage 
(%)

Share 
(%)

Coverage 
(%)

Low - 15,000 78 78 56 56 46 46 27 27

Medium 15,001 - 50,000 19 97 37 93 44 90 54 81

High 50,001 - 100,000 3 100 7 100 10 100 19 100

Source: Household socio-economic survey, 2000, 2009

• Meddle income group expands.

8

2. Housing Situations

9

Housing Stocks
• Housing stock increases nationwide 

especially in BMR

Source: Ministry of Interior

2000 2005 2010
Annual 

change rate 
2000-2010 (%)

Bangkok 1,901,510 2,091,558 2,400,540 2.4%

BMR except BKK 1,396,861 1,678,853 2,051,000 3.9%

Central except BMR 3,097,892 3,642,889 4,244,683 3.2%

North 3,360,657 3,762,770 4,134,288 2.1%

Northeast 4,732,880 5,350,332 5,939,879 2.3%

South 2,070,370 2,484,891 2,911,245 3.5%

Whole Kingdom 16,560,170 19,011,293 21,681,635 2.7%
10

Housing Stocks: by Type 

Preference of people is diversified:
• From Traditionally detached house 
• To Condominium especially in Bangkok 

Total

Detached house

Town house/ row
house

Condomenium/
apartment

Whole 

Share
2000

79%

16%

3%

kingdom Bangkok

Share
2010

Index
2000-10

Share 2010

1.29

73% 1.20 32%

18% 1.45 35%

8% 3.67 31%

Central

Share 2010

62%

27%

10%

North

Share 2010

90%

7%

3%

North-
east

Share 2010

93%

5%

2%

Source: Population & household census
11

H.H and Housing Stocks

2000 2010

Housing 
Unit (A)

Household 
(B)

(A)-(B)
Housing 
Unit (A)

Household 
(B)

(A)-(B)

Bangkok 1,901,510 1,740,024 161,486 2,400,540 2,846,049 -445,509

Vicinity 1,396,861 1,094,783 302,078 2,051,000 2,256,088 -205,088

Central 3,097,892 2,811,747 286,145 4,244,683 3,692,600 552,083

North 3,360,657 3,181,130 179,527 4,134,288 3,733,084 401,204

Northeast 4,732,880 5,051,100 -318,220 5,939,879 5,316,846 623,033

South 2,070,370 1,998,358 72,012 2,911,245 2,483,837 427,408
Whole 
kingdom 16,560,170 15,877,142 683,028 21,681,635 20,328,504 1,353,131

Source: Housing unit: Ministry of Interior

Household: Pop & HH census

Balance of H.H and housing stocks are:
• Tight balance in Bangkok and vicinity. 
• Sufficient in other region as a macro level  point of view

12
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Housing Supply: BMR

Source: REIC
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house and
commercial buildings

Detached

• Steady supply of detached house
• Fluctuated supply of: 

 condominium and 
 houses by developers

Lehman’s Shock
Asian Currency Crisis
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Housing Market Structure

14

Housing Market : 
Prices in the long run

• HH income grows 
 faster than prices of detached houses in the long run 

• But, condominium price grow 
 faster than HH income grow
 Condominium is one of targets for investment.

Source: NSO
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Housing Market: Prices

• Prices of condos. and land largely depends on 
economic boom.

• Prices of detached house is more stable.
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Source: Bank of Thailand

Price fluctuation:
• Condos: ++++
• Land: +++
• Town house: ++
• Detached house: +
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Income and Affordable House 
Price in BMR

• There in unbalance of housing supply comparing HH income
• Shortage of housing supply for Lower income group.
• Surplus of housing supply for higher income groups

0% 

5% 

10% 

15% 

20% 

25% 

30% 

35% 

40% 

< 15 15-25 25-50 50-70 70-120 120- 

< 1.0 1.0-2.0 2.0-3.0 3.0-5.0 5.0- 

Share inf HH income range 
(2009) 

Share in price range of 
housing market supply 
(2010) 

Surplus

Shortage
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Income and Affordable House 
Price in BMR

HH monthly 
income
(1000 

baht/month)

Share (2009)
Affordable 
price range 

(million baht)

Market supply 
(2010)

< 15 27%

15-25 26% < 1.0 21%

25-50 27% 1.0-2.0 38%

50-70 8% 2.0-3.0 20%

70-120 8% 3.0-5.0 17%

120- 4% 5.0- 5%

18
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Flame Work of Public Stakeholders 
in Housing Sector

19

Public Stakeholders in Housing Sector
Field Stakeholder Business Target

Housing
Supply

NHA Housing
construction

Mid – Upper Low Income Group
CODI Lower Low Income Group
Local
Governments

Low Income Group

Housing
Demand

GHB Finance Mid – Low Income Group
GSB High – Low Income Group
NHA Mid – Upper Low Income Group
CODI Lower Low Income Group
MOF Tax incentive Mid – Low Income Group
BOI Investment

incentive
Mid – Low Income Group

Living
Environ.

NESDB Policy National development
MOI Regulation Urban Plan, Building Code
Local
Governments

Permission Land development, Building
construction

NHA Community
development

Mid – Upper Low Income Group
CODI Lower Low Income Group

20

Flame Work of Private Stakeholders 
in Housing Sector
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High 
Income

Middle 
Income

Low 
Income

Improvement of Living and Urban 
Environment 

Supply Side Intervention Demand Side Intervention 

Real Estate 
Management 

Company 

Commercial Banks

Broker

Finance to
• Developer, and
• Housing Buyer

Developer
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Private Stakeholders in Housing Sector

Field Stakeholder Business Target

Housing
Supply

Commercial
Banks

Finance Housing Developer

Private
Developer

Construction High – Low Income Group

Housing
Broker

Brokerage 2nd hand houses
High – Low Income Group

Housing
Demand

Commercial
Banks

Finance High – Low Income Group

Living
Environ.

Real estate
management
Company

Real estate
management

High – Low Income Group

22

3. Future Perspectives on 
Socio-Economy and Housing

23

Future Population

Population in 2030
• 69 million in Thailand
• 20 million in BMR accounting for 30% of total population

2010 2015 2020 2025 2030

Population ('000)

Bangkok 8,305 9,179 9,955 10,581 11,031 16%

Vicinity 6,321 7,431 8,419 9,242 9,878 14%

Central excluding BMR 11,862 12,396 12,832 13,141 13,322 19%

North 11,656 11,565 11,415 11,202 10,936 16%

Northeastern 18,966 17,789 16,564 15,369 14,252 21%

South 8,871 9,155 9,392 9,567 9,687 14%

Whole Kingdom 65,982 67,516 68,578 69,103 69,106 100%

24
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Future Household and its Size
1990 2000 2010 2015 2020 2025 2030

HH size (person/HH)
Bangkok 4.4 3.7 2.7 2.4 2.2 2.0 1.9 
Vicinity 4.3 3.5 2.7 2.4 2.2 2.1 2.0 
Central excluding BMR 4.2 3.7 3.1 2.9 2.7 2.5 2.4 
North 4.0 3.6 3.0 2.8 2.6 2.4 2.4 
Northeastern 4.7 4.1 3.5 3.3 3.1 3.0 2.9 
South 4.6 4.0 3.4 3.2 3.0 2.8 2.7 

Whole Kingdom 4.4 3.8 3.2 2.8 2.6 2.5 2.4 
Household ('000 HH)

Bangkok 1,334 1,749 2,869 3,859 4,583 5,227 5,701 
Vicinity 601 1,098 2,207 3,092 3,816 4,496 5,027 
Central excluding BMR 2,208 2,812 3,713 4,335 4,815 5,211 5,472 
North 2,622 3,181 3,741 4,179 4,426 4,590 4,642 
Northeastern 4,029 5,051 5,340 5,404 5,345 5,189 4,958 
South 1,523 1,998 2,494 2,904 3,181 3,390 3,537 

Whole Kingdom 12,318 15,890 20,364 23,772 26,166 28,102 29,336 

HH in 2030
• 29 million in Thailand
• 10 million in BMR

Family size decreased over time.
• Nuclear family & single 

household increased.
25

Future Population Structure 
Aged population will increases due to:
• Lowering of fertility rate
• Lowering of death rate

Share of 60 and over in the population 

2010 2015 2020 2025 2030

Whole Kingdom 13% 15% 19% 23% 27%

Bangkok 10% 11% 14% 17% 20%

Vicinity 10% 11% 14% 17% 20%

Central 13% 15% 18% 21% 25%

North 15% 19% 24% 29% 33%

Northeast 14% 18% 23% 29% 35%

South 12% 13% 16% 19% 22%

26
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Future Household Income
• As economy grows steadily, HH income grow.

– Almost 60,000 baht on average in whole kingdom in 2030

– Almost 100,000 baht on average in Greater Bangkok in 2030

HH income (baht/Month/HH, 2010 constant price) 27

Future Household Income Distribution

Low income group:
• The country: 53% (2010)→28% (2030) 
• Greater Bangkok: 25% (2010)→15% (2030) 

Medium income group:
• The country: 40% (2010)→55% (2030) 
• Greater Bangkok: 55% (2010)→56% (2030) 28

Future Composition of Income 
Group

2000 2010 2020 2030
Household Share (%)

Whole Kingdom
Low 72.3 53.0 45.0 27.7
Medium 23.4 40.0 43.6 54.5
High 4.3 7.0 11.4 17.8
Greater Bangkok
Low 33.3 25.4 22.0 15.0
Medium 51.7 54.6 55.0 56.0
High 15.0 20.0 23.0 29.0

Ceiling of HH income in income group 
(Adjusted by CPI, baht/month/HH) 

Low 11,600 15,000 20,426 27,463 
Medium 38,666 50,000 68,088 91,542 

29

Urbanization
2010 2015 2020 2025 2030 

Urban population ratio 
(%)

Bangkok 100% 100% 100% 100% 100%

Vicinity 55% 57% 59% 62% 64%

Central excluding Vicinity 41% 45% 50% 55% 60%

North 35% 40% 44% 49% 53%

Northeast 29% 34% 37% 41% 44%

South 33% 39% 43% 47% 51%
Whole Kingdom 44% 49% 53% 58% 61%

Urban population ratio
• The country: 44% (2010)→61% (2030) 
• Vicinity: 55 % (2010)→64% (2030) 
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Expansion of Mass Transit Network 
& Urban Area

Expansion of Infrastructure development in BMR:
– Mass Transit Network
– Road network
– Utilities

Expansion of urban development potential 
areas

– More variety of location of residential  areas

31

Bangkok: Mass Transit Plan

32

Bangkok Land Use Plan

33

Housing Needs
2010-2020 2020-2030 Total

(1,000 Housing Unit) 
Bangkok 1,713 1,118 2,831 
Vicinity 1,609 1,210 2,820 
Central excluding BMR 1,102 657 1,759 
North 684 216 900 
Northeastern 5 0 5 
South 687 356 1,043 

Whole Kingdom 5,801 3,557 9,359 

Housing needs
• The country: 

• 5.8 million units during 2010-2020
• 3.5 million units during 2020-2030

• BMR: 
• 3.3 million units during 2010-2020
• 2.3 million units during 2020-2030

34

Housing Needs by Income Group
2010-2020 2020-2030 Total

(1,000 Housing Unit) 

Whole Kingdom 5,801 3,557 9,359 
Low 2,750 1,170 3,920 
Medium 2,467 1,822 4,289 
High 585 565 1,150 

BMR 3,323 2,328 5,651 
Low 765 398 1,163 
Medium 1,824 1,297 3,120 
High 734 633 1,368 

Housing needs in Bangkok
• For low-income group: 

• 770 thousand units during 2010-2020
• 400 thousand units during 2020-2030

• For middle income group: 
• 1.8 million units during 2010-2020
• 1.2 million units during 2020-2030 35

Future Housing Issues
• Factors Affecting Future Housing Policy

– Population growth continued.
– Population concentrated in BMR.
– Medium income group around urban areas increases.
– Housing demand around urban area diversified due to increase of 

young families and aged population 
• Issues on Housing Sector

– To facilitate rapidly expanding medium income group to purchase 
diversified houses with a certain quality.

– To provide safety net to socially vulnerable people.
– To diversify houses and moving house according to life-stage.
– To strengthen the housing market to ensure private housing 

businesses
– To enhance accessibility and  living environment of residential areas 

in BMR
36
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4. Policy Review

37

Comparison of Housing Policies in 
Foreign Countries

Target Policy Option Japan USA UK Canada Nether Mala. Sin. Thai.

Housing 
Environ.

Housing Plan*1 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Regulation*2 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Ministry*3 ○ ○ ○ ○

Supply 
Side

Cent.
Gov’t

Sale*4 ○ ○ ○

Rent*4 ○ ○ ○

Local
Gov’t

Sale ○ ○ ○ ○ ○

Rent ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Demand 
Side

Rent Subsidy ○ ○ ○ ○ ○

Tax Incentive ○ ○ ○ ○ ○ ○

Finance ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

Loan Guarantee ○ ○ ○ ○ ○

Saving System*5 ○ ○

Reserve
Mortgage

○ ○ ○ ○

Note:  *1 ‐ Long Term Plan on Development and Supply of Housing
*2 ‐ Law, Regulation and Code on urban and housing
*3 ‐Ministry which has departments related to housing and urban in a same organization
*4 ‐ Housing for sale and rent
*5 ‐Worker’s Property Accumulation Residence Savings

38

Summary of Housing Policies in 
Foreign Countries  (1)

Living
Environ.

Laws on Development 
and Supply of Housing

Available in Japan, U.S.A., 
UK and Netherland.

Long Term Plans on 
Housing Development 
and Supply

Prepared by the central 
government in Japan, UK, 
Netherland, Malaysia and 
Singapore.
Prepared by state (local)
governments in USA and 
Canada.

Laws/Regulations on 
Housing and Urban 
Planning

Laws/regulations on both 
building and urban 
have been provided and 
operated in all 7 countries.

39

Summary of Housing Policies in 
Foreign Countries  (2)

Living
Environ.

Governmental 
Organization 

One ministry manages 
housing and urban in Japan, 
UK, Malaysia and Singapore.

Housing 
Supply

Central Government Malaysia and Singapore 
supply housing for sale and 
rent directly.

Local Government other 5 countries  supply 
housing  for sale and/or rent.

40

Summary of Housing Policies in 
Foreign Countries  (3)

Housing 
Demand 
by Public 
Sector

Rent Subsidy Implemented in Japan, U.S.A., UK, 
Netherland and Canada.

Tax Incentive Same as above

Public Finance All 7 countries

Loan 
Guarantee

Implemented in Japan, U.S.A.,
Canada, and Malaysia.

Saving  Worker’s property accumulation 
residence savings is implemented in 
Japan and Singapore. 

Reverse 
Mortgage

Adopted in Japan, U.S.A., UK and 
Canada.

41

5. Proposed Housing Strategy
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Basic Direction
of Housing

Policy

Low Income Group Middle Income Group High Income Group

2010

Household by
Income Level

2030

Salient Socio-
economic
Changees

Population increase
Urban poulation increase
(rather than rural population)
Newclear Family
Aged Society

Economic growth: more middle
income families

Increae of houses for rent
Expansion of Urban areas

Urban railway development

Housing
Demand (during

2010 - 2030)

Expected Roles
of Private Sector

Supply of houses respoding to needs in the market
Supply of sufficient number of houses

1,163,000 units 3,120,000 units 1,368,000 units

Expected Major
Supplier

Public Houisng & Low Cost
Housing by Public Sector

Private Sector

Roles of Public
Sector

Consumert protection
Maintenance of market reliability
Maintanance of urban functions
Safety and reassurance in house and resienital area

Supply of houses as a safety net
Support lower income families to obtain own
house

Issues
・ Enhancement of safety net
・ Sastainability of project funds

25 % 55 % 20 %

15 % 56 % 29 %

・Loan - Eensuring suffient number of houses supplied
- Ensuring variety of type of houses suppied in the 
- Amenity and good living environemnt in residential area

Expansion of services/ 
businesses

Regulation, Supervision, and SupportSupportSupportOperation

Note:
Number of household 
and housing demand 
is for BMR. 43

Housing policy framework

Target Group: 
– Middle – low income groups

– Vulnerable: aged, handicapped, single parent, and 
others

Scope: 
– Enhancement of safety net 

– Maintenance of sustainability of project for low 
income group

– Provision of loan for lower middle income families

– Ensure supply of adequate number and variety of 
houses in the market

– Improve amenity and good living environment in 
residential area.

44

Housing policy framework

Roles of Public Sector: 
– As regulator:

• Maintenance of fair competition and transparency of 
housing market to keep/improve reliability of housing 
market

• Assist housing businesses to be growing industry

• Support of private businesses to exploit lower income 
housing services

• Guidance to improve quality of houses

– As operator:
• Enhancement of safety net for vulnerable groups

• Necessary development with public interests (less 
profitability )

• Project to tackle external diseconomy of housing market 
(such as traffic congestion, disordered development etc.)

45

Goal and Strategy

Anyone can live with safe, 
secured and comfortable 
house in Thailand.

(1)  Sufficient housing supply 
to meet the needs of all 
families

(2)  Creation of safety, security 
and good living environment

Strategy 2:
Improvement of Houisng 

Market

Strategy 1:
Restrucrture of Housing and 

Urban Administration

Strategy 3:
Enhancement of Safety Net

Strategy 4:
Improvement of Living 

Environment in Residential and 
Urban Areas

46

Strategy 1:
Restructure of Housing and Urban 

Administration

• Objectives:
– To establish a new organization which takes care of overall housing 

policy, coordination among authorities of housing and urban 
development administration, and regulation of housing market and 
businesses.

– To dedicate NHA as an execution body of housing and urban 
development.

• Structure of Strategy
– Establishment of Housing and Urban Development Board (HUDB) 

(PRO 1-1)

– Establishment of New Organization responsible for Housing 
Administration (PRO 1-2)

– Strengthening of Urban Development Project Management Function 
of NHA (PRO 1-3)

47

HUDB

Housing Development 
Section

Urban Development 
Section

New Organization
(Houisng Department)

New NHA

Policy level
(Decision-making)

Administration level
(Planning,, Regulating

Implementation level
(Operation)

48
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• Program:
– Establishment of Housing and Urban Development Board 

(HUDB)(PRO 1-1)

• Restructuring of existing National Housing Development 
Committee

• Establishing HUDB

– Establishment of New Organization responsible for Housing 
Administration (PRO 1-2)

• Restructuring NHA (division of planning and operation functions)

• Formulating  organization in ministry or department level (based 
on planning function of NHA)

• Coordination of NHA and other relevant agencies (DPWTCP, 
DOL, BMA etc.)

– Strengthening of Urban Development Project Management Function 
of NHA (PRO 1-3)

• Establishment of urban development department in NHA

• Capacity development with experts from other resources  (like 
JICA expert)

• Joint urban development projects with private sector
49

Strategy 2:
Improvement of Housing Market

• Objectives:
– To  improve housing market to be more reliable

– To activate housing businesses to response to the demands 
(quality and quantity) from end-users

• Structure of Strategy:
– Improvement of Housing Trade Information (PRO 2-1)

– Improvement of Reliability of Housing Market (PRO 2-2)

– Activation of businesses on 2nd-Hand Houses in Market (PRO 

2-3)

– Promotion of Reconstruction of Condominium and Apartment 

(PRO 2-4)

50

PRO 2-2 Improvement 
of Reliability of Housing 

market

PRO 2-3 Activation of 
Businesses on 2nd Hand 

Houses in Market

(Goal)

(Business)

(Basement)

PRO 4-3 Improvement 
of Physical Aspects of 

Houses for Re-use

(Stable supply of  sufficient quailiy houses n Market)

Sufficient amounts and variety of houses  in the 
market
Stable and reliable transaction activities in the  
market

Activation of housing (macro Goal)

PRO 2-4 Promotion of 
Reconstruction of 

Condominium and Apartment

PRO 2-1 Improvement 
of Housing Information 

51

• Program:
– Improvement of Housing Trade Information (PRO 2-1)

• Disclosure of housing and real Este information

• Organizing housing information by private sector

– Improvement of Reliability of Housing Market (PRO 2-2)
• Ensuring housing brokers by registration, licensing etc.

• Standardization of documentation regarding housing/real estate 
trade

• Consumers Protection in housing transaction

– Activation of businesses on 2nd-Hand Houses in Market (PRO 
2-3)

• Ensuring assent assessment/evaluation of 2nd houses

• Fosterage of Related Business (like reform business)

– Promotion of Reconstruction of Condominium and Apartment 
(PRO 2-4)

• Revision of Condominium Law

• Revision of related laws and regulations

• Acceleration of reconstruction of existing NHA's properties 52

Strategy 3:
Enhancement of Safety-net

• Objectives:
– Providing safety net in the field of housing sector. 
– The target should be expanded to various vulnerable groups 

such single aged people, handicapped people and mother-child 
family. 

– The public sector shall promote private participation to this filed 
as much as possible with provision of certain incentives.

• Structure of Strategy:
– Expansion of Private Housing Business to serve Lower Income 

Groups (P31)

– Enhancement of Mortgage Service to Lower-Middle Income 
Groups (P32)

– Strengthening of Financial Sustainability for Public Housing and 
Community Projects (P33)

– Introduction of Private Collaboration in Safety Net Services (P34)

– Introduction of Reverse Mortgage (P35) 53

• • Program:
– Expansion of Private Housing Business to serve Lower Income Groups 

(PRO 3-1)
• Revision (expansion) of BOI scheme
• Revision (cost down) of low‐cost housing project

– Enhancement of Mortgage Service to Lower-Middle Income Groups 
(PRO 3-2)

• Introduction of public credit guarantee corporation
• Introduction of "Property Accumulation Saving" system

– Strengthening of Financial Sustainability for Public Housing and 
Community Projects (PRO 3-3)

• Expansion of fund in CODI
• Donation from private sector through public relations

– Introduction of Private Collaboration in Safety Net Services (PRO 3-4)
• Collaboration with NGOs
• Collaboration with private businesses

– Introduction of Reverse Mortgage (PRO 3-5)
• Review of Reverse Mortgage system
• Confirmation of Asset evaluation system
• Countermeasures on changes of value of house

54
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Strategy 4:
Improvement of Living Environment in 

Residential and Urban Areas
• Objectives:

– To improve quality of house to be sufficient for 2nd hand use
– To improve living environment at residential area
– To improve urban structure through improving accessibility of 

residential areas to the public transport

• Structure of Strategy:
– Urban Development in Suburban Area (PRO 4-1)

– Acceleration of Urban Redevelopment in Urbanized Area (PRO 
4-2)

– Improvement of Physical Aspects of Houses for Re-use (PRO 4-
3)

– Improvement of Residential Area Management (PRO 4-4)

55

PRO 4-3 Improvement of 
Physical Aspects of 
Houses for Re-use

PRO 4-1  Urban 
Development in Suburban 

Area

PRO 4-2  Acceleration of 
Urban Redevelopment in 

Urbanized Area 

PRO 4-4 Improvement of 
Residential Area 

Management

House Level

Residential Area Level

City Level

Urban Planing, land use
TOD concept

56

• Program:
– Urban Development in Suburban Area (PRO 4-1)

• New town development projects along urban railway lines with MRTA/SRT

• Deregulation of land use at focal areas

• Station Plaza development at suburban areas

– Acceleration of Urban Redevelopment in Urbanized Area (PRO 4-2)
• Effective use of public lands in urbanized areas

• Introduction of integrated urban redevelopment scheme

– Improvement of Physical Aspects of Houses for Re-use (PRO 4-3)
• Up-grade of housing construction technology and standard

• Establishment of housing assurance system

• Research & Development in houses in Easy Renovation

– Improvement of Residential Area Management (PRO 4-4)
• Revision in Services and Rules of Asset Management Cooperatives (AMC)

• Expansion of AMC to residential areas

• Countermeasures on vacant houses
57

Structure of 
Goal, Strategy 
and Program

Goal Strategy Program 

Anyone can live with safe, 
secured and comfortable house 
in Thailand.

(1)  Sufficient housing supply to 
meet the needs of all families
(2)  Creation of safety, security 
and good living environment

Strategy 1:

Restructure of Housing and Urban 
Administration

Strategy 3:

Enhancement of Safety Net

Strategy 4:

Improvement of Living Environment in 
Residential  and Urban Area

PRO 1-1: Establishment of Housing and Urban 
Development Board (HUDB)

PRO 1-2: Establishment of New Organization 
responsible for Housing Administration

PRO 2-2: Improvement of Reliability of Housing 
Market

PRO 3-1: Expansion of Private Housing Business to 
serve Lower Income Groups

PRO 3-2: Enhancement of Mortgage Service to 
Lower-Middle Income Groups

PRO 3-5: Introduction of Reverse Mortgage

PRO 3-3: Strengthening of Financial Sustainability 
for Public Housing and Community Projects

PRO 3-4: Introduction of Private Collaboration in 
Safety Net Services

PRO 4-1: Urban Development in Suburban Area

PRO 2-4: Promotion of Reconstruction of 
Condominium and Apartment

PRO 4-2: Acceleration of Urban Redevelopment in 
Urbanized Area

PRO 4-3: Improvement of Physical Aspects of 
Houses for Re-use

PRO 4-4: Improvement of Residential Area 
Management

PRO 2-3: Activation of businesses on 2nd-Hand 
Houses in Market

Action

- Restructuring of existing National Housing Development Committee
- Establishing HUDB

Organization 

NHA

NHA

- Restructuring NHA (division of planning and operation functions)
- Formulating  organization in ministry or department level (based on planning 
function of NHA)
- Coordination of NHA and other relevant agencies (DPWTCP, DOL, BMA etc.)

New Organization
- Ensuring housing brokers by registration, licensing etc.
- Standardization of documentation regarding housing/real estate trade
- Consumers Protection in housing transaction

- Ensuring assent assessment/evaluation of 2nd houses
- Fosterage of Related Business (like reform business) New Organization

- Revision of Condominium Law
- Revision of related laws and regulations
- Acceleration of reconstruction of existing NHA's properties

New Organization
NHA

- Revision of BOI scheme
- Revision (cost down) of low-cost housing project

New Organization
BOI

- Introduction of public credit guarantee corporation
- Introduction of "Property Accumulation Saving" system

New Organization,
CODI, NHA

- Expansion of fund in CODI
- Donation from private sector through public relations

New Organization,
MSDHS

- Collaboration with NGOs
- Collaboration with private businesses

- New town development projects along mass transit systems of MRTA/SRT
- Deregulation of land use at core development areas along mass transit systems
- Station Plaza development at suburban areas

NHA,BMA,OTP,MRTA,S
RT

- Effective use of public lands in urbanized areas
- Introduction of integrated urban redevelopment scheme

- Revision in Services and Rules of Asset Management Cooperatives (AMC)
- Expansion of AMC to residential areas
- Countermeasures on vacant houses

Strategy 2:

Improvement of Housing Market

- Review of Reverse Mortgage system
- Confirmation of Asset evaluation system
- Countermeasures on changes of value of house

- Up-grade of housing construction technology and standard
- Establishment of housing assurance system
- Research & Development in houses in Easy Renovation

New Organization, GHB

New Organization
GHB

New Organization
DPWTPC,NHA,BMA,OT
P, MRTA,SRT

New Organization
DPWTPC, NHA, BMA

New Organization
GHB

PRO 1-3: Strengthening of Urban Development 
Project Management Function of NHA

- Establishment of urban development department in NHA
- Capacity development with experts from other resources  (like JICA expert)
- Joint urban development projects with private sector

NHA

PRo 2-1: Improvement of Housing Trade 
Information

- Disclosure of housing and real Este information
- Organizing  housing information by private sector 

New Organization
GHB
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Program formulation
 (preparation for implementation)

Implementation

Positive/supportive effects

Short Term Mid Term Long Term

PRO 1-1:
Establishmen
t of Housing 
and Urban 

Development 
Board 

(HUDB)

PRO 1-2: Establishment of 
New Organization 

responsible for Housing
Administration

PRO 2-2: Improvement of Reliability of 
Housing Market

PRO 3-1: Expansion of Private Housing 
Business to serve Lower Income Groups

PRO 3-2: Enhancement of Mortgage 
Service to Lower-Middle Income Groups

PRO 3-5: Introduction of Reverse Mortgage

PRO 3-3: Strengthening of Financial Sustainability for 
Public Housing and Community Projects

PRO 3-4: Introduction of 
Private Collaboration in 

Safety Net Services

PRO 2-4: Promotion of Reconstruction of Condominium 
and Apartment

PRO 4-2: Acceleration of Urban Redevelopment in Urbanized Area

PRO 4-3: Improvement of Physical Aspects of Houses for Re-use

PRO 4-4: Improvement of Residential Area Management

PRO 2-3: Activation of Businesses on 2nd-Hand Houses
in Market

PRO 4-1: Urban Development in Suburban Area

PRO 1-3: Strengthening of 
Urban Development 
Project Management 

Function of NHA

PRO 2-1: Improvement of  Housng Trade 
Information

• Short-term:
– PRO 1-1: Establishment of Housing and Urban Development 

Board (HUDB)
– PRO 1-2: Establishment of New Organization responsible for 

Housing Administration
– PRO 1-3: Strengthening of Urban Development Project 

Management Function of NHA
– PRO 4-1: Urban Development in Suburban Area

– PRO 4-2: Acceleration of Urban Redevelopment in Urbanized Area

– PRO 2-2: Improvement of Reliability of Housing Market 
– PRO 2-3: Activation of businesses on 2nd-Hand Houses in Market 
– PRO 2-4: Promotion of Reconstruction of Condominium and Apartment
– PRO 3-3:Strengthening of Financial Sustainability for Public Housing 

and Community Projects
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1. โครงร่างงานวิจยั 

 

 

1.1 ที่มาของงานวิจยั 

(1) สถานการณปั์จจุบนัของการเคหะในประเทศไทย 

ในปี 2010 ประเทศไทยมีประชากรราว 66 ล้านคน นับเป็นมากกว่า 20 ลา้นครัวเรือน โดยระหว่างปี 2000 ถึง 

2010 ประชากรไทยเพ่ิมขึ้ นเฉล่ียรอ้ยละ 0.8 ต่อปี นับว่าชา้กว่าอตัราการเพ่ิมของประชากรต่อปีโดยเฉล่ียรอ้ยละ 1.1 

ระหว่างปี 1990 ถึง 2000 ในขณะเดียวกนั จ านวนครวัเรือนก็เพ่ิมขึ้ นรอ้ยละ 2.5 ต่อปี (ปี 2000 ถึง 2010) ซึ่งแทบ

จะเป็นอตัราเดียว กบัท่ีเคยเกิดระหว่างปี 1990 ถึง 2000 คือรอ้ยละ 2.5 ต่อปี ขนาดเฉล่ียของครัวเรือนในปี 2010 

คือ 3.1 คน ลดลงจาก 3.8 คนในปี 2000 และ 4.4 คนในปี 1990 

อุปทานท่ีอยู่อาศยัทั้งหมดในประเทศไทยในปี 2010 อยู่ท่ี 21,682,000 หน่วย ในปัจจุบันอุปทานและอุปสงค์ดา้นท่ี

อยู่อาศยัอยู่ใกลต้ าแหน่งราคาดุลยภาพ โดยท่ีไม่มีภาวะอุปทานลน้ตลาดอย่างชดัเจน และไม่มีอุปสงค์สะสมมาจากช่วง

ก่อนหน้า  อุปทานท่ีอยู่อาศยัประมาณรอ้ยละ 20 ของประเทศอยู่ในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานคร (BMR) โดยอีกรอ้ยละ 

80 ท่ีเหลืออยู่ในภูมิภาคอ่ืน โดยทัว่ประเทศไทย บา้นเดี่ยวเป็นประเภทท่ีอยู่อาศัยท่ีพบเห็นไดท้ัว่ไปมากท่ีสุด คือ

นับเป็น ประมาณรอ้ยละ 73 ของหน่วยท่ีอยู่อาศัยทั้งหมด ตามดว้ยทาวน์เฮาส์รอ้ยละ 18 และอีกรอ้ยละ 9 เป็นท่ีอยู่

อาศยัประเภท อ่ืน รวมไปถึงคอนโดมิเนียมและอพารต์เมนต ์ 

กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล และส่วนอ่ืนๆของภาคกลาง มีสัดส่วนของประชากรเมืองมากกว่าสัดส่วนของประเทศ

โดยรวม บริเวณเขตเมืองเหล่าน้ีมีประเภทท่ีอยู่อาศัยหลากหลายแตกต่างจากเขตชนบท โดยท่ีมีสัดส่วนบา้นเดี่ยวต า่

กว่า และมีจ านวนรอ้ยละทาวน์เฮาส์และคอนโดมิเนียมสูงกว่า จากผลการวิเคราะหข์องคณะผูจ้ัดท าการวิจัย หน่วยท่ีอยู่

อาศัย “ซื้ อขาดเป็นของตนเอง” และ “บา้นเดี่ยว” เป็นค่านิยมแต่ดั้งเดิมของคนไทย อย่างไรก็ตาม ค่านิยมน้ีก าลัง

เปล่ียนไปอย่าง รวดเร็วในเขตกรุงเทพฯ และดูมีท่าทีใกลจ้ะเปล่ียนแปลงในศูนย์กลางของจังหวัดหลักๆดว้ยเช่นกัน 

เน่ืองจากนักพฒันาภาค เอกชนด าเนินตามแผนพฒันาคอนโดมิเนียมทั้งในพ้ืนท่ีหวัเมือง เช่น เชียงใหม่ ขอนแก่น และ

นครราชสีมา รวมถึงแหล่งท่องเท่ียว อย่างหวัหนิและพทัยาดว้ย 

ในแง่ของอุปทานท่ีอยู่อาศัย ภาคเอกชนเป็นผูจ้ัดสรรราวรอ้ยละ 96 ของจ านวนท่ีอยู่อาศัยทั้งหมดในปัจจุบันตั้งแต่ปี 

1973 มีเพียง 670,000 และ 760,000 หน่วยจากเกือบ 22 ลา้นหน่วยท่ีอยู่อาศัยทั้งหมดทัว่ประเทศท่ีถูกจัดสรรโด

ยกคช. พอช. และหน่วยงานการเคหะภาครฐัหน่วยงานอ่ืน 

(2) นโยบายการเคหะในประเทศไทย 

แผนการและนโยบายของรฐับาลแหง่ประเทศไทย เพ่ือจัดหาท่ีอยู่อาศัยใหแ้ก่ผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลาง เริ่ มตน้ครั้ง

แรก ในช่วงตน้ทศวรรษ 1960 โดยนโยบายแรกเร่ิมในขณะน้ันมีวตัถุประสงคห์ลักสามประการดงัน้ี  

1. เพ่ือปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มในการด ารงชีวิตส าหรบัครอบครวัท่ีมีรายไดน้้อย   
2. เพ่ือจดัหาท่ีอ ยู่อาศยัใหแ้ก่ครอบครวัท่ีมีรายไดป้านกลางและรายไดน้้อย และ   

3. เพ่่ือสนับสนุนการเงินแก่การถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัท่ีเพ่ิมมากข้ึน      
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ปัจจุบันน้ี การเคหะแห่งชาติ (กคช.) และธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) เป็นหน่วยงานหลักในการบังคับใช ้

นโยบายการ เคหะของรัฐบาลไทย โดยกคช.มีหน้าท่ีหลักในการรับผิดชอบการจัดสรรท่ีอยู่อาศัย (ส าหรับซื้ อขายและ

ส าหรบัเช่า) ดงัท่ี กล่าวไปแลว้ขา้งตน้ ซึ่งปัจจุบันนับเป็นรอ้ยละ 5 ของจ านวนท่ีอยู่อาศัยทั้งหมดทัว่ประเทศ เป็นการ

สนับสนุนวตัถุประสงค ์ขอ้ 1 และ 2 

ธอส.มีหน้าท่ีหลักในการจัดสรรสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยซึ่งมีเงื่อนไขค่อนขา้งผ่อนปรน  ผลวิเคราะหข์องคณะผูจ้ัดท าการวิจัย 

พบว่า มีครอบครัวราวรอ้ยละ 38 เคยกูย้ืมสินเชื่อธอส.เพ่ือซื้ อท่ีอยู่อาศัยอย่างน้อยหน่ึงครั้ง ตั้งแต่ธนาคารเริ่มก่อตั้ง

เป็นตน้มา 

ในปี 2007 รฐับาลไทยวางแผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติใหม่ เพ่ือใหร้ัฐบาลมีส่วนร่วมในภาคการเคหะมากขึ้ น  

แผนยุทธศาสตร์ดังกล่าวมุ่งไปท่ีการปรับปรุงคุณภาพท่ีอยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตของผูอ้ยู่อาศัยรวมทั้งชุมชนทอ้งถ่ิน    

ผ่านความร่วมมือระหว่างภาครฐัและภาคเอกชน รวมไปถึงคนในพ้ืนท่ี โดยอาศยัยุทธศาสตร ์7 ประการดงัต่อไปน้ี  

1. ก่อตั้งคณะกรรมการนโยบายการเคหะแหง่ชาติเพ่ือเป็นผูน้ าปฏิบัติการพฒันานโยบายการเคหะ  
2. สรา้งนโยบายการพฒันาท่ีดินเพ่ือสนับสนุนการพัฒนาพ้ืนท่ีอยู่อาศัยโดยภาคเอกชน  รวมถึงการจัดสรรงบ

เพ่ิมเติม จากงบประมาณแหง่ชาติมายงัหน่วยงานรฐัทอ้งถ่ิน   

3. พฒันาระบบการเงินและสินเชื่อเพ่ือสนับสนุนการถือกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัของกลุ่มผูม้ีรายไดทุ้กกลุ่ม  

4. เพ่ิมพนูศกัยภาพการใชง้านหลักของบา้นจดัสรรและการจดัการท่ีอยู่อาศยั  

5. พฒันาความรูแ้ละเทคโนโลยีว่าดว้ยการเคหะ  
6. ปรบัปรุงคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยและคุณภาพชีวิตประชากรไทย 

7. สรา้งมาตรฐานหรือคุณสมบตัิเฉพาะเพ่ือรบัรองคุณภาพของบา้นจดัสรร  
ภายใตแ้ผนยุทธศาสตรใ์หม่ รฐับาลไทยไดต้ั้งคณะกรรมการนโยบายการเคหะแหง่ชาติขึ้ น พรอ้มกับคณะกรรมการย่อย

อีก สามกลุ่ม เพ่ือพัฒนาการบังคับใชน้โยบายในภาคการเคหะ  อย่างไรก็ดี ปัจจุบันน้ีทั้งคณะกรรมการหลักและ

คณะกรรมการ ย่อยต่างท างานอย่างไม่เกิดผล เน่ืองมาจากความรบัผิดชอบดา้นการจดัการและอ านาจหน้าท่ีไม่ชดัเจน  

ในไม่กี่ปีมาน้ี รัฐบาลไทยไดด้ าเนินงาน “โครงการบา้นเอ้ืออาทร (BEA)” ซึ่งมุ่งไปท่ีการจัดสรรท่ีอยู่อาศัยหน่ึงลา้น

หน่วย ใหแ้ก่ครอบครัวผูม้ีรายไดป้านกลางและรายไดน้้อย โดยกคช. พอช. และอส.เป็นหน่วยงานหลักท่ีขับเคล่ือน

โครงการ องคก์รทั้งสามช่วยอ านวยความสะดวกในการก่อสรา้งท่ีอยู่ใหม่ เช่นการตั้งมาตรฐานต่างๆ จัดหาท่ีดิน และ

ว่าจา้งผูร้บัเหมา ทอ้งถ่ินใหส้รา้งบา้นจัดสรรขึ้ น โดยรัฐบาลสามารถจัดสรรท่ีอยู่อาศัยใหม่โดยใชก้ลไกการตลาด  ผ่าน

ความร่วมมือภาครัฐ- ภาคเอกชน (PPP) จนบัดน้ี มีการสรา้งท่ีอยู่อาศัยราว 270,000 หน่วย ซ่ึงส่วนใหญ่เป็นตึกอ

พารต์เมนตส์ูงสามถึงส่ีชั้น ท่ีตอ้งเดินขึ้ น (ถึงปี 2009) 

องคป์ระกอบท่ีเป็นเอกลักษณ์ประการหน่ึงของโครงการบา้นเอ้ืออาทร คือการท่ีโครงการน้ียังท าหน้าท่ีเป็นการทดลอง

การ จดัการบริเวณท่ีอยู่อาศยัโดยชุมชนอีกดว้ย จากขอบเขตและวิธีการของโครงการ บา้นเอ้ืออาทรมีความเป็นไปไดใ้น

การใช ้ทบทวนหรือร่างนโยบายการเคหะและวิธีจดัการบริเวณท่ีอยู่อาศยัใหม่  

(3) ขอ้ก าหนดว่าดว้ยนโยบายการเคหะที่สะทอ้นถึงความเปลี่ยนแปลงในสภาพสงัคมและเศรษฐกิจไทย 

ในไม่กี่ทศวรรษท่ีผ่านมาน้ี ประเทศไทยไดเ้ผชิญกับการเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจหลายต่อหลายครั้ง 

ภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอย่างต่อเน่ืองตั้งแต่ทศวรรษท่ี 1980 ส่งผลใหป้ระเทศไทยมีสถานะปัจจุบันเป็น
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ประเทศ ก าลังพัฒนาและมีรายไดป้านกลาง ระดับรายไดส่้วนบุคคลและครัวเรือน (หรือรายไดห้ลังหกัภาษี) ต่าง

เพ่ิมขึ้ น สอดคล้อง กับสภาพเติบโตทางเศรษฐกิจ และระดับความยากจน (หรือสัดส่วนของผูย้ากไร)้ ก็ลดลง การ

เปล่ียนแปลงอย่างท่ีสองน้ัน เกี่ยวขอ้งกบัโครงสรา้งครอบครวัท่ีเปล่ียนแปลงไป ขนาดของครัวเรือนลดลงอย่างต่อเน่ือง

จากอตัราการเกิดท่ีลดน้อยลง จ านวนผูสู้งอายุเพ่ิมขึ้ น ในขณะท่ีลักษณะการใชช้ีวิตแบบคนเมืองเป็นท่ีนิยมมากขึ้ น เช่น 

ในเขตกรุงเทพฯและปริมณฑล (BMR) การก่อสรา้งทางด่วนไปยังบริเวณชานเมืองก่อใหเ้กิดการก่อสรา้งบา้นเดี่ยว

จัดสรรขนาดใหญ่ขึ้ น ขณะท่ีการลงทุน ในระบบขนส่งมวลชนแบบเร็วใจกลางกรุงเทพฯ ก็ผลักดันใหเ้กิดอุปสงค์ท่ีอยู่

อาศยัแบบคอนโดมิเนียมและอพารต์เมนตท่ี์ ตั้งอยู่ใกลก้บัสถานี   

เน่ืองจากประชากรส่วนใหญ่ของประเทศไทยจะถูกจัดเป็นผูม้ี “รายไดป้านกลาง” ในอนาคตอันใกล้ ตามสภาพ

เศรษฐกิจท่ี ก าลังเติบโต นโยบายการเคหะในอนาคตจึงควรขยายขอบเขตไปยังกลุ่มเป้าหมายใหม่ รวมถึงพิจารณา

อย่างรอบคอบถึง การเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจท่ีอาจเกิดขึ้ นในวนัขา้งหน้า  

ดงัน้ัน องค์การความร่วมมือระหว่างประเทศของญี่ปุ่ น (JICA) จึงตกลงท่ีจะท าการศึกษาวิจัยว่าดว้ยภาคการเคหะใน 

ประเทศไทยฉบบัน้ี โดยร่วมมือกบักคช.เพ่ือสนับสนุนการพฒันานโยบายการเคหะในอนาคต 

1.2 จุดประสงคข์องงานวิจยั 

(1) จุดประสงค ์

เมื่อตระหนักถึงสถานการณ์ท่ีกล่าวมาแลว้ การศึกษาวิจยัจึงถูกด าเนินการตามจุดประสงคส์องขอ้ดงัต่อไปน้ี  

 เพ่ือรวบรวมขอ้มูลและด าเนินการวิเคราะหส์ถานะปัจจุบันของภาคการเคหะในประเทศไทย รวมถึงความ

เสียหายจากน ้าท่วมใหญ่ท่ีเกิดปลายปี 2011  

 เพ่ือริเริ่มนโยบายการเคหะและขั้นตอนการบังคับใช ้และตอบสนองต่อความตอ้งการของกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย 

และผูด้อ้ยโอกาสทางสังคม ในขณะท่ีค านึงถึงการใชป้ระโยชน์จากกลไกการตลาดอย่างมีประสิทธิภาพ โดย

อาศยับทวิจารณ์นโยบายการเคหะในต่างประเทศ  

คณะผูจ้ัดท างานวิจัยจะพิจารณาอย่างรอบคอบถึงวิธีท่ีดีท่ีสุดในการน าผลท่ีไดจ้ากการวิจัยไปประยุกต์ใชก้ับประเทศ

อ่ืนๆ ในประชาคมอาเซียน 

(2) ผลที่คาดว่าจะไดร้บั 

การศึกษาวิจยัน้ีคาดว่าจะก่อใหเ้กิดผลดงัต่อไปน้ี  

 ขอ้เสนอแนะต่อนโยบาย สถาบนั และองคก์รดา้นการเคหะของประเทศไทยในอนาคต  

 นโยบาย สถาบนัและองคก์รต่างๆในอนาคตท่ีจะช่วยสนับสนุนดา้นการเคหะใหแ้ก่กลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย   

 การระบุประเด็นส าคญัและนโยบาย สถาบนัและองคก์รต่างๆท่ีสามารถน ามาประยุกต์ใชก้ับกรณีของประเทศ

ไทย ได ้รวมถึงการมีส่วนร่วมของภาคเอกชนในการพฒันาท่ีอยู่อาศัย และการบังคับใช ้แผนการจัดการ และ

การใชป้ระโยชน์จากประสบการณ์ดา้นนโยบายการเคหะของประเทศญี่ปุ่ น 
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1.3 กรอบแนวคิดงานวิจยั 

(1) พื้ นที่เป้าหมาย 

เพ่ือท่ีจะศึกษาสภาพท่ีอยู่อาศยัในประเทศไทย งานวิจยัน้ีจึงแบ่งการวิเคราะหป์ระเทศไทยออกเป็นสามพ้ืนท่ี ไดแ้ก่ (1) 

กรุงเทพมหานครและจงัหวดัขา้งเคียง (2) เมืองอ่ืนๆตามภูมิภาค (3) บริเวณชนบท โดยบริเวณชนบทจะถูกพิจารณา

ในแง่ อุปสงคอุ์ปทานท่ีอยู่อาศยั แต่ขอ้เสนอแนะดา้นนโยบายน้ันพุ่งเป้าไปท่ี (1) กรุงเทพมหานครและจังหวัดขา้งเคียง 

(2) เมืองอ่ืนๆตามภมูิภาคเท่าน้ัน   

คณะผูจ้ดัท างานวิจยัจะตรวจสอบสภาพท่ีอยู่อาศัย ปัญหาและประเด็นต่างๆ ณ ปัจจุบันท่ีพบในเมืองตามภูมิภาคดว้ย

เช่น กนั เมืองต่างๆตามภมูิภาคท่ีจะถูกตรวจสอบน้ันจะถูกเลือกโดยอาศยัการอภิปรายระหว่างคณะผูจ้ดัท าและกคช. 

(2) ปีเป้าหมาย 

การศึกษาวิจยัน้ีไดเ้ลือกปี 2010 เป็นปีเร่ิมตน้ และปี 2030 เป็นปีเป้าหมายในการวิเคราะหอุ์ปสงค์และอุปทานดา้นท่ี

อยู่อาศยั   

1.4 คณะผูจ้ดัท างานวิจยั 

คณะผูจ้ัดท างานวิจัยประกอบดว้ยผูเ้ชี่ยวชาญสามท่าน ดังท่ีแสดงไวใ้นตารางท่ีดา้นล่าง คณะดังกล่าวซึ่งน าโดยคุณ 

Atsushi Saito ถูกจัดตั้งขึ้ นโดย International Development Center of Japan ร่วมกับ Pacet Corporation ดังแสดงดัง

ตาราง 

คณะผูจ้ดัท างานวิจยั 

หนา้ที่ ช่ือ สงักดั 

Team Leader / Housing Development Planning 
หวัหน้าทีม/ฝ่ายวางแผนพฒันาท่ีอยูอ่าศยั 

Mr. Atsushi Saito IDCJ 

Deputy Team Leader / Housing Demand Supply Analysis 
รองหวัหน้าทีม/ฝ่ายวิเคราะหอุ์ปสงคอ์ปุทานท่ีอยูอ่าศยั 

Mr. Hiroshi Yoshimura IDCJ 

Housing Policy and Institutions 
ฝ่ายนโยบายและสถาบนัการเคหะ 

Mr. Yasunori Nagase Pacet 

หมายเหตุ: IDCJ = International Development Center of Japan 
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2. ภาคการเคหะในประเทศไทย 

 

 

2.1 สภาพทางสงัคมและเศรษฐกิจของประเทศไทยในปัจจุบนั 

ประเทศไทยไดเ้ผชิญกับการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจอย่างรวดเร็วแต่ช่วงทศวรรษท่ี  1980 โดยท่ีเศรษฐกิจ

ระดับประเทศ เติบโตมากกว่ารอ้ยละ 5 ต่อปี ระหว่างปี 1981 ถึง 2010 ผลท่ีตามมาของเศรษฐกิจท่ีเติบโตอย่าง

รวดเร็ว คือการเปล่ียนแปลงหลายครั้งของโครงสรา้งประชากรและครวัเรือนของประเทศ   

2.1.1 สภาพทางเศรษฐกิจ  

อนัเน่ืองมาจากสภาพเศรษฐกิจโดยรวมเติบโตอย่างรวดเร็วตั้งแต่ช่วงทศวรรษท่ี 1980 และแมจ้ะเกิดการเปล่ียนแปลง

ช่วงปลาย ทศวรรษ 1990 และ 2000 เศรษฐกิจไทยก็ยังคงเจริญเติบโตอย่างมัน่คงโดย เติบโตอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 

4.6 ต่อปีระหว่างปี 2000 ถึง 2010 ตารางที่ที่ 2.1 ดา้นล่างแสดงถึงการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจระดับภูมิภาคโดย 

สังเขประหว่างปี 2000 ถึง 2010 

ตารางที่ 2.1: การเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทย 

   (million baht, 2002 constant price) 
  2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 
Bangkok  1,834,254  1,937,121  2,008,907  2,113,910  2,263,581  2,380,709  2,451,473  2,499,283  2,510,192  2,459,087  2,606,808  
Vicinities 773,563  818,863  847,555  908,027  966,657  989,965  1,081,182  1,210,587  1,229,108  1,201,651  1,385,239  
Central 
exclude BKK 
& Vicinity 

1,239,728  1,261,796  1,408,755  1,546,725  1,668,388  1,767,617  1,879,903  2,034,358  2,130,172  2,066,257  2,250,464  

Northern 405,471  408,613  445,647  482,505  487,974  510,433  519,423  536,091  538,791  541,649  556,337  
Northeastern 490,701  494,757  526,093  569,850  582,463  589,103  620,292  650,198  645,448  682,529  708,665  
Southern 499,037  503,999  522,471  551,712  596,479  606,350  641,706  652,812  655,386  659,549  703,788  
GDP 5,242,754  5,425,150  5,759,428  6,172,729  6,565,542  6,844,178  7,193,978  7,583,329  7,709,096  7,610,722  8,211,301  
Growth Rate 
(%) 4.4% 3.5% 6.2% 7.2% 6.4% 4.2% 5.1% 5.4% 1.7% -1.3% 7.9% 

GDP Per 
capita (Baht) 84,240  86,338  90,815  96,476  101,742  105,135  109,708  114,828  115,958  113,758  121,987  

Population 
(1,000 
persons) 

62,236  62,836  63,419  63,982  64,531  65,099  65,574  66,041  66,482  66,903  67,313  

ท่ีมา: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.) 

ภาวะการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทยส่วนใหญ่โดยเฉพาะในไม่กี่ปี ท่ีผ่านมา เป็นผลมาจากความส าเร็จ

ของ ภาคอุตสาหกรรมการผลิตและการบริการ และเพราะกิจกรรมทางเศรษฐกิจส่วนมากของอุตสาหกรรมเหล่าน้ี

กระจุกตวัอยู่ ในกรุงเทพฯและบริเวณใกลเ้คียง รายไดร้ะหว่างภมูิภาคจึงมีความแตกต่างกันอย่างมีนัยส าคัญ ดังท่ีแสดง

ในรูปที่ 2.1  
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ท่ีมา: ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (สศช.)  

รูปที่ 2.1: รายไดเ้ฉลี่ยต่อหวัประชากรตามภูมิภาค 

2.1.2 ประชากรและครวัเรือน 

การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทยก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงหลายประการในเชิงจ านวน  โครงสรา้ง และ

การ กระจายตวัของประชากรและครัวเรือนของประเทศ ในส่วนถัดไปดา้นล่างน้ีจะอธิบายการเปล่ียนแปลงท่ีส าคัญๆ 

พรอ้มกบัขอ้มลู ดงัแสดงตารางที่ 2.1 

 อตัราการเพิ่มของประชากรลดลง: อตัราการเพ่ิมของประชากรโดยรวมลดลงจากรอ้ยละ 1.1 ต่อปีในช่วง

ทศวรรษ ท่ี 1990 ไปอยู่ท่ีรอ้ยละ 0.8 ระหว่างปี 2000 ถึง 2010  

 ความหนาแน่นของประชากรและครวัเรือนใน BMR เพิ่มขึ้ น: ในปี 2010 ประชากรในเขต BMR นับเป็น

รอ้ยละ 22 ของประชากรทั้งประเทศ และรอ้ยละ 25 ของจ านวนครัวเรือนทัว่ประเทศ เพ่ิมขึ้ นจากในปี 

2000 คือรอ้ยละ 16 และรอ้ยละ 18 ตามล าดบั 

 เขตเมืองขยายตัวเพิ่มขึ้ น: ใน ปี 2010 ประมาณรอ้ยละ 44 ของประชากรไทยอาศัยอยู่ในเขตเมือง 

เพ่ิมขึ้ นจากเพียง รอ้ยละ 31 ใน ปี 2000  

 จ  านวนประชากรสูงอายุเพิ่มขึ้ น: จ านวนประชากรท่ีมีอายุ 60 ปีและสูงกว่า นับเป็นรอ้ยละ 13 ของจ านวน 

ประชากรทั้งประเทศ เพ่ิมขึ้ นจากเพียงราวรอ้ยละ 9 ในปี 2000  

 ขนาดของครัวเรือนลดลง: ขนาดเฉล่ียของครัวเรือนในปี 2010 คือ 3.1 คน ลดลงจากขนาดเฉล่ีย 3.8 

คนในปี 2000  

ตารางที่ 2.2: ประชากรและครวัเรือน 

         1990        2000        2010     1990-2000    2000-2010 
Population (000)           

Bangkok 5,882 6,355 8,305 0.8% 2.7% 
Vicinity 2,708 3,804 6,321 3.5% 5.2% 
Central excluding Vicinity 69,369 10,411 11,862 1.1% 1.3% 
North 10,584 11,433 11,656 0.8% 0.2% 
Northeast 19,039 20,825 18,966 0.9% -0.9% 
South 6,967 8,087 8,871 1.5% 0.9% 

Whole Kingdom 54,549 60,916 65,982 1.1% 0.8% 
Urban population ratio (%)           

Bangkok 100% 100% 100% 
  Vicinity 47% 50% 55% 
  Central excluding Vicinity 27% 29% 41% 
  North 21% 21% 35% 
  Northeast 15% 17% 29% 
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South 20% 23% 33% 
  Whole Kingdom 29% 31% 44% 
  Population 60 and over (%)       

Bangkok 6.0 7.9 10.4 
  Central 8.6 9.9 10.0 
  North 8.4 11.2 14.8 
  Northeastern 6.4 8.8 14.8 
  South 7.6 9.5 11.9 
  Whole Kingdom 7.4 9.4 13.0 
  Number of household (000)       

Bangkok 1,334 1,740 2,869 2.7% 5.1% 
Vicinity 601 1,095 2,207 6.2% 7.3% 
Central excluding Vicinity 2,208 2,812 3,713 2.4% 2.8% 
North 2,622 3,181 3,741 2.0% 1.6% 
Northeast 4,029 5,051 5,340 2.3% 0.6% 
South 1,523 1,998 2,494 2.8% 2.2% 

Whole Kingdom 12,318 15,877 20,364 2.6% 2.5% 
Household size (person/ HH)       

Bangkok 4.4 3.7 2.7 
  Vicinity 4.3 3.5 2.7 
  Central excluding Vicinity 4.2 3.7 3.1 
  North 4.0 3.6 3.0 
  Northeast 4.7 4.1 3.5 
  South 4.5 4.0 3.4 
  Whole Kingdom 4.4 3.8 3.1 
  

ท่ีมา: National Statistics Office (NSO): Population and Household Census, 1990, 2000, and 2010 

2.1.3 รายรบัครวัเรือน  

รายรบั รายจ่าย และหน้ีสินครัวเรือน ต่างเพ่ิมขึ้ นอย่างต่อเน่ืองตลอดทศวรรษท่ีผ่านมาทัว่ทุกภูมิภาคในประเทศไทย  

ทว่าความ แตกต่างระหว่างภมูิภาคต่างๆก็ยงัคงอย่างอยู่ชัดเจน ตารางที่ 2.3 ดา้นล่างแสดงถึงรายรับและรายจ่ายต่อ

ครวัเรือนต่อเดือน และ หน้ีสินครวัเรือนโดยแบ่งตามภมูิภาค   

ตารางที่ 2.3: รายรบั รายจา่ย และหน้ีสินครวัเรือน 

                  2000               2009               2000              2009 
Average Monthly HH Income (baht/month/HH)         
  Greater Bangkok 25,242 37,732     
  Central Region 13,012 20,952     
  Northern Region 8,652 15,727     
  Northeastern Region 7,765 15,358     
  Southern Region 11,186 22,926     
  Whole Kingdom 12,150 20,903     
Average Monthly HH Expenditure  (baht/month/HH)     Expenditure/ Income 
  Greater Bangkok 19,582 27,988 78% 74% 
  Central Region 10,389 17,107 80% 82% 
  Northern Region 7,318 12,051 85% 77% 
  Northeastern Region 6,546 12,260 84% 80% 
  Southern Region 9,268 17,299 83% 75% 
  Whole Kingdom 9,848 16,205 81% 78% 
Average Debt per HH  (baht/HH)     Debt/ Income 
  Greater Bangkok 126,527 199,698 5.0 5.3 
  Central Region 69,579 131,902 5.3 6.3 
  Northern Region 56,199 119,726 6.5 7.6 
  Northeastern Region 52,494 118,308 6.8 7.7 
  Southern Region 54,136 127,220 4.8 5.5 
  Whole Kingdom 68,405 134,699 5.6 6.4 

ท่ีมา: NSO – Annual Socio-Economic Surveys, 2000 and 2009 
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ตารางที่ 2.3 แสดงใหเ้ห็นว่าในขณะท่ีรายรับเพ่ิมสูงขึ้ น สัดส่วนของรายจ่ายคิดเป็นรอ้ยละของรายรับยังลดลงดว้ย  

ยกเวน้ในเขต greater Bangkok บ่งบอกว่าครวัเรือนใน greater Bangkok มเีงินเหลือน้อยกว่า ซึ่งอาจเป็นเพราะค่าครอง

ชีพท่ีสูงกว่า ท่ีส าคญั อตัราส่วนของหน้ีต่อรายรบัในระดบัประเทศยงัเพ่ิมขึ้ นจาก 5.6 เท่าในปี 2000 เป็น 5.6 เท่าในปี 

2009 

ตารางที่ 2.4 ดา้นล่างแสดงถึงค่าเฉล่ียและค่ามัธยฐานของรายรับครัวเรือนในระดับ greater Bangkok และ

ระดบัประเทศ ค่า 

มัธยฐานของรายรับอยู่ต า่กว่าค่าเฉล่ียในทั้งสองกรณี ชี้ ใหเ้ห็นว่าทั้งในระดับ greater Bangkok และระดับประเทศ 

รายรบัและความมัง่คัง่ส่วนใหญ่ต่างกระจุกตวัอยู่ภายในกลุ่มประชากรระดบับน  

ตารางที่ 2.4: รายรบัครวัเรือน: ค่าเฉลี่ยและค่ามธัยฐาน 

  Average Monthly HH Income (baht/month/HH) Median of HH Income  
(baht/month/HH) 

                              2000                              2009                              2000                             2009 
Whole Kingdom 12,150 20,903 7,500 12,500 
Greater Bangkok 25,242 37,732 17,000 23,500 

ท่ีมา: NSO – Annual Socio-Economic Surveys, 2000 and 2009 

ส่ิงท่ีสนับสนุนขอ้สรุปน้ี คือขอ้เท็จจริงท่ีว่าในปี 2009 ค่ามัธยฐานรายรับครัวเรือนของประเทศไทยอยู่ท่ี 12,500 

บาท/เดือน/(ครวัเรือน) หรือคิดเป็นราวรอ้ยละ 60 ของค่าเฉล่ีย แต่ถึงแมว้่าจะมีความไม่เท่าเทียมทางรายไดป้รากฏ

อย่างต่อเน่ือง จ านวน บุคคลและครวัเรือนท่ีมีรายไดป้านกลางกลับเพ่ิมสูงขึ้ น ในขณะท่ีสัดส่วนครัวเรือนท่ีมีรายไดน้้อย

ต่อทุกกลุ่มลดน้อยลง  

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง สัดส่วนของกลุ่มครัวเรือนท่ีมีรายไดป้านกลางต่อทุกกลุ่มเพ่ิมขึ้ นจากรอ้ยละ 19 ในปี 2000 เป็น

รอ้ยละ 37 ในปี 2009 จากทัว่ประเทศไทย และจากรอ้ยละ 44 ในปี 2000 เป็นรอ้ยละ 54 ในปี 2009 ในเขต 

greater Bangkok รูปที่ 2.2 แสดงถึงการเปล่ียนแปลงในรายรบัครวัเรือนระหว่างปีปี 2000 ถึง 2009  

  

ท่ีมา: NSO - Household socio-economic survey, 2000, 2009. 

รูปที่ 2.2: เปรียบเทียบรายรบัครวัเรือนต่อเดือน 
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ผลลัพธ์คือ จ านวนของครัวเรือนท่ีมีความเป็นไปไดท่ี้จะซื้ อบา้น เพ่ิมสูงขึ้ นอย่างแตกต่างมากจากทศวรรษท่ีแลว้ โดย  

ประมาณหน่ึงในสามของกลุ่มรายไดป้านกลางอาศัยอยู่ในบริเวณ greater Bangkok ซึ่งกลุ่มดังกล่าวอาจกลายมาเป็น 

กลุ่มประชากร เป้าหมายของนโยบายการเคหะในอนาคต  

ตารางที่ 2.5: สดัสว่นประเภทของครวัเรือนตามกลุ่มรายได ้

              
 

     (current price) 

HH 
Income 

Income range 
(baht/HH/month) 

Whole kingdom Greater Bangkok 
2000 2009 2000 2009 

Share 
(%) 

Coverage 
(%) 

Share 
(%) 

Coverage 
(%) 

Share 
(%) 

Coverage 
(%) 

Share 
(%) 

Coverage 
(%) 

Low   - 15,000 78 78 56 56 46 46 27 27 
Medium 15,001 - 50,000 19 97 37 93 44 90 54 81 
High 50,001 - 100,000 3 100 7 100 10 100 19 100 

ท่ีมา: NSO - Household socio-economic survey, 2000, 2009 

2.2 การเคหะในประเทศไทย   

2.2.1 จ านวนและอุปทานท่ีอยูอ่าศยั  

(1)  จ  านวนที่อยูอ่าศยั    

1)  หน่วยที่อยูอ่าศยั 

จ านวนท่ีอยู่อาศัยไดเ้พ่ิมสูงขึ้ นทัว่ประเทศสอดคลอ้งกับการเพ่ิมจ านวนครัวเรือน  ในระดับประเทศ จ านวนของท่ีอยู่

อาศัย เพ่ิมขึ้ นจาก 16.6 ลา้นหน่วยในปีปี 2000 เป็น 21.7 ลา้นหน่วยในปี 2010 โดยเฉล่ียแลว้จะมีท่ีอยู่อาศัย

สรา้งใหม่ราว 500,000 หน่วยทุกปี ซึ่งในพ้ืนท่ี BMR นับเป็นรอ้ยละ 20 โดยประมาณของจ านวนท่ีอยู่อาศัยใหม่ 

ในขณะท่ีอตัราเติบโตท่ี รวดเร็วท่ีสุดปรากฏในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร ดงัตารางที่ 2.6 

ตารางที่ 2.6: จ  านวนที่อยูอ่าศยั 

  2000 2005 2010 Annual change rate 
1990-2000 (%) 

Bangkok 1,901,510 2,091,558 2,400,540 2.4% 

BMR excl. BKK – Suburban BKK 1,396,861 1,678,853 2,051,000 3.9% 

Central excluding BMR 3,097,892 3,642,889 4,244,683 3.2% 
North 3,360,657 3,762,770 4,134,288 2.1% 
Northeast 4,732,880 5,350,332 5,939,879 2.3% 
South 2,070,370 2,484,891 2,911,245 3.5% 
Whole Kingdom 16,560,170 19,011,293 21,681,635 2.7% 

ท่ีมา: Ministry of Interior by NSO Website 

2)  ประเภทของที่อยูอ่าศยั  

ระหว่างปี 2000 ถึง 2010 ประเภทท่ีอยู่อาศยัมีความหลากหลายเพ่ิมขึ้ นอย่างเหน็ไดช้ัด ตารางที่ 2.7 ดา้นล่างแสดง

ประเภท ของท่ีอยู่อาศยัแบบต่างๆในปี 2000 และ 2010 แบ่งตามภมูิภาค 
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ตารางที่ 2.7: จ  านวนที่อยูอ่าศยัตามประเภท 

    Whole kingdom     Bangkok Central North Northeast South 

  2000 
Share 
2000 
(%) 

2010 
Share 
2010 
(%) 

Index 
2000- 
10 
(2000=
1) 

2000 
(%) 

2010 
(%) 

2000 
(%) 

2010 
(%) 

2000 
(%) 

2010 
(%) 

2000 
(%) 

2010 
(%) 

2000 
(%) 

2010 
(%) 

Total 15,726,144 100 20,328,504 100 1.29  
 

 
 

 
 

 
 

 
 Detached 

house 12,474,864 79 14,934,919 73 1.20 32 32 71 62 92 90 94 93 79 81 

Town house/ 
row house 2,485,689 16 3,592,638 18 1.45 45 35 23 27 6.4 7.3 5.0 4.6 19 18 

Condominiu
m/ apartment 467,023 3.0 1,714,440 8.4 3.67 16 31 3.7 10 0.5 3.0 0.3 2.0 0.9 1.2 

 หมายเหตุ: Shop house is classified in Town house/row house. 

 ท่ีมา: Population and household census, 2000 and 2010 

 

ในปี 2010 บา้นเดี่ยวนับเป็นรอ้ยละ 73 ของจ านวนท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย ทว่าตั้งแต่ปี 2000 เป็นตน้มา ทั้ง

ทาวน์เฮาส์และคอนโดมิเนียม (และอพารต์เมนต)์ ต่างเป็นท่ีนิยมมากขึ้ น ดังท่ีเห็นไดจ้ากสัดส่วนท่ีเพ่ิมขึ้ นจากจ านวน 

ท่ีอยู่อาศยัทั้งหมด อุปสงคข์องคอนโดมิเนียมและอพาร์ตเมนต์เติบโตขึ้ นเร็วท่ีสุดตั้งแต่ปี 2000 โดยโตขึ้ นเร็วเป็นสาม

เท่า ของบา้นเดี่ยว และมากกว่าสองเท่าของทาวน์เฮาส์ แนวโน้มมุ่งไปยังท่ีอยู่อาศัยส าหรับหลายครอบครัว ซึ่งก็คืออ

พารต์เมนต ์ท่ีมีอยู่ทัว่กรุงเทพฯและภาคกลาง ในขณะท่ีสัดส่วนของคอนโดมิเนียมและอพาร์ทเมนท์เพ่ิมจากรอ้ยละ  16 

เป็นรอ้ยละ 31 และจากรอ้ยละ 3.7 เป็นรอ้ยละ 10 ตามล าดบั   

ในขณะท่ีเศรษฐกิจไทยเติบโตขึ้ นและประชากรต่างเคล่ือนยา้ยไปยังเขตเมืองอย่างรวดเร็ว อุปสงค์ท่ีดินเพ่ือการพัฒนา

สรา้ง ท่ีอยู่อาศยัก็เพ่ิมขึ้ นดว้ยเช่นกันทัว่ประเทศ ดังน้ัน ราคาบา้นเดี่ยวจึงเพ่ิมสูงขึ้ น เป็นผลใหผู้ค้นจ านวนมากเลือก

ตวัเลือกท่ี ประหยดัค่าใชจ่้ายกว่าอย่างคอนโดมิเนียมหรืออพารต์เมนต์ โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพฯและภาคกลาง   

3)  กรรมสทิธิ์ที่อยูอ่าศยั  

ตารางที่ 2.8 ดา้นล่างแสดงถึงการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยตามภูมิภาคในปี1990 ปี 2000 และปี 2010 ตาม

ส ามะโนประชากรและเคหะท่ีจดัท าทุกสิบปี โดยส านักงานสถิติแห่งชาติ (สสช.) สอดคลอ้งกับการยา้ยมาสู่เขตเมืองท่ี 

เพ่ิมขึ้ นในกรุงเทพฯ จังหวัดขา้งเคียง และจังหวัดในภาคกลาง และค่าครองชีพท่ีสูงกว่า อัตราส่วนการถือครอง

กรรมสิทธ์ิ ของบริเวณน้ีจึงลดลงรวดเร็วกว่าภาคอ่ืนในประเทศ เน่ืองจากผูอ้ยู่อาศัยใหม่จ านวนมากเห็นว่าการเช่าน้ัน

ประหยดักว่าและ เป็นตวัเลือกท่ีดีกว่าการซื้ อขาด   

ตารางที่ 2.8: การถือครองกรรมสทิธิ์ที่อยูอ่าศยัตามภูมิภาค 

                 1990              2000             2010 
Households with ownership (%) 

   Bangkok 
 

61 56 50 
Vicinity 

 
78 63 59 

Central excluding Vicinity 
 

87 80 74 
North 

 
93 90 88 

Northeast 
 

94 93 92 
South 

 
87 82 83 

Whole Kingdom   87 82 77 

ท่ีมา: NSO - Population and Housing Census, 1990, 2000, 2010 
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 (2)  อุปทานที่อยูอ่าศยั 

ดงัท่ีกล่าวไปแลว้ขา้งตน้ ทุกๆปีจะมีท่ีอยู่อาศยัสรา้งใหม่เพ่ิมในจ านวนทั้งประเทศราว 500,000 หน่วย ตารางที่ 2.9 

แสดง จ านวนท่ีอยู่อาศัยทั้งหมดตามภูมิภาคและตามหน่วยงานภาครัฐท่ีเป็นผูจ้ัดสรร ทัว่ประเทศมีท่ีอยู่อาศัยรอ้ยละ  

3.5 ท่ีถูกจดัสรร โดยภาครฐั ท่ีอยู่อาศยัของรฐัเหล่าน้ีจ านวนมากอยู่ใน BMR  

ตารางที่ 2.9 จ  านวนที่อยูอ่าศยัตามภูมิภาคและแหล่งจดัสรร 

   Total Housing  
Unit 

Public Housing  
                  NHA             CODI                 Total                Share (%) 
Bangkok & Vicinity 4,451,540 524,267 11,104 535,371 12.0% 
Central exclud. BMR 4,244,683 71,300 9,098 80,398 1.9% 
North 4,134,288 49,460 2,711 52,171 1.3% 
Northeast 5,939,879 50,733 4,609 55,342 0.9% 
South 2,911,245 33,288 3,747 37,035 1.3% 

Whole Kingdom 21,681,635 729,048 31,269 760,317 3.5% 

หมายเหตุ: Housing supplied by CODI is according to CODI. 

ท่ีมา: Ministry of Interior by NSO Website, NHA, CODI 

ดว้ยจ านวนประชากร ครัวเรือน และส่วนร่วมในก าลังทางเศรษฐกิจชาติเป็นสัดส่วนมาก  BMRจึงเป็นพ้ืนท่ีท่ีมีความ 

เคล่ือนไหวสูงสุดในภาคการเคหะประเทศไทย รูปที่ 2.3 ในหน้าถัดไปแสดงถึงแนวโน้มของหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีสรา้ง

เสร็จ และท่ีขึ้ นทะเบียนในช่วงไม่นานมาน้ีในBMR ซึ่งใชเ้ป็นตัวแสดงถึงอุปทานเกิดใหม่ เป็นท่ีน่าเสียดายท่ีขอ้มูล

ลักษณะน้ี มีเพียงของBMR เท่าน้ันโดยไม่มีการรวบรวมในระดบัประเทศ  

ในระยะยาว อุปทานของท่ีอยู่อาศยัใหม่มีความผนัผวนปีต่อปี 1995 อนัเป็นช่วงท่ีตลาดอสังหาริมทรัพย์ทั้งของประเทศ 

ไทยและ BMR เจริญสุดขีด มีท่ีอยู่อาศัยราว 180,000 หน่วยถูกสรา้งในแต่ละปี อย่างไรก็ตาม หลังวิกฤตเศรษฐกิจ

เอเชียปี 1997 ตลาดท่ีอยู่อาศัยก็ผ่านช่วงปรับยอดในคลังระหว่างปี 1999 ถึง 2002 โดยมีท่ีอยู่อาศัยใหม่โดยเฉล่ีย

เพียง 30,000 หน่วยเกิดในแต่ละปี กระทัง่ปี 2003 เป็นตน้มาตลาดจึงฟ้ืนตัวขึ้ นอย่างต่อเน่ือง โดยมีท่ีอยู่อาศัย

สรา้งใหม่ระหว่าง 60,000 ถึง 100,000 หน่วยต่อปี จะเหน็ไดว้่าผลวิเคราะหข์องคณะผูจ้ดัท าแสดงว่า วงจรท่ีอยู่อาศัย

ใหม่ตามหลังวฏัจกัรเศรษฐกิจอยู่หน่ึงถึง สองปี ดงัน้ันท่ีอยู่อาศยัเกิดใหม่จึงส่งผลกระทบต่อวงจรธุรกิจอย่างมาก 
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ท่ีมา: Real Estate Information Center (REIC), 1012 

รูปที่ 2.3: ที่อยูอ่าศยัสรา้งเสร็จและขึ้ นทะเบียนใหม่ในเขต BMR 

หากพิจารณาตารางที่ 2.3 อย่างละเอียด จะพบว่าอุปทานของบา้นเดี่ยวน้ันค่อนขา้งเสถียรไม่ว่าวงจรธุรกิจจะเป็นเช่น

ไรก็ตาม อย่างไรก็ดี จะเหน็ไดช้ดัเจนว่าอุปทานคอนโดมิเนียมน้ันอ่อนไหวต่อความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจมากกว่า 

ท่ีส าคญัคือไม่ว่า สภาพเศรษฐกิจจะเป็นเช่นไร จ านวนท่ีอยู่อาศัยท่ีสรา้งโดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิน้ันก็คงตัวกว่าส่วนท่ี

สรา้งโดยนักพฒันาท่ีดิน (ดูส่วนล่างของรูปที่ 2.3) 

บา้นเดี่ยวโดยเฉพาะท่ีสรา้งโดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิน้ันชดัเจนว่าสรา้งข้ึนเพ่ือจุดประสงคส์ าหรับอยู่อาศัย อาคารเพ่ืออยู่

อาศยั ถูกสรา้งข้ึนอย่างต่อเน่ือง ในขณะท่ีอาคารท่ีสรา้งโดยนักพฒันาท่ีดิน โดยเฉพาะคอนโดมิเนียม จะมีความผันผวน

เป็นผลกระทบ จากวงจรธุรกิจ ลักษณะอาคารเหล่าน้ีไม่ไดถู้กใชเ้พ่ืออยู่อาศัยเท่าน้ันแต่ยังนับเป็นการลงทุนอีกดว้ย 

อาคารเหล่าน้ีดึงดูดการ ลงทุนแบบเก็งก าไรจากทั้งระดบับุคคลและธุรกิจ  

(3)  สมดุลดา้นที่อยูอ่าศยั 

ตารางที่ 2.10 เปรียบเทียบจ านวนท่ีอยู่อาศยักับครัวเรือนตามภูมิภาค การเปรียบเทียบน้ีแสดงถึงความสมดุลดา้นท่ี

อยู่อาศัยตาม ภูมิภาค โดยสมมติใหค้รัวเรือนหน่ึงตอ้งการบา้นหน่ึงหลัง ในระดับประเทศ จ านวนท่ีอยู่อาศัยสูงกว่า

จ านวนครวัเรือนถึง 680,000 หน่วยในปี 2000 จ านวนส่วนเกินน้ันมากขึ้ นเกือบสองเท่า คือ 1.3 ลา้นหน่วยก่อนจะ

ถึงปี 2010 ดงัน้ันจึงอาจตั้ง สมมติฐานไดว้่าไม่มีความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัท่ีไม่ไดร้บัการตอบสนองในระดบัชาติโดยรวม  

อย่างไรก็ดี เมื่อศึกษาแยกกนัพบว่าแต่ละภมูิภาคมีแนวโน้มแตกต่างกนั เช่น ในภาคใต ้จ านวนท่ีอยู่อาศัยไม่เพียงพอต่อ

อุปสงค ์ในปี 2000 แต่ในปี 2010 มีท่ีอยู่อาศัยใหม่สรา้งขึ้ นเพ่ือตอบสนองต่อความตอ้งการน้ัน จ านวนครัวเรือนใน

BMRเพ่ิมขึ้ นเร็ว กว่าจ านวนท่ีอยู่อาศัยระหว่างปี 2000 ถึง 2010 ผลคืออาจมีอุปสงค์ท่ียังไม่ไดร้ับการตอบสนองใน

BMR 

ตารางที่ 2.10: จ  านวนที่อยู่อาศยัและครวัเรือน 

             2000             2010   

  Housing Unit 
(A) Household (B)         (A)-(B) Housing Unit 

(A) Household (B)         (A)-(B) 

Bangkok 1,901,510 1,740,024 161,486 2,400,540 2,846,049 -445,509 
BMR excluding BKK 1,396,861 1,094,783 371,544 2,051,000 2,256,088 -205,088 
Central 3,097,892 2,811,747 286,145 4,244,683 3,692,600 552,083 
North 3,360,657 3,181,130 179,527 4,134,288 3,733,084 401,204 
Northeast 4,732,880 5,051,100 -318,220 5,939,879 5,316,846 623,033 
South 2,070,370 1,998,358 72,012 2,911,245 2,483,837 427,408 
Whole kingdom 16,560,170 15,877,142 683,0284 21,681,635 20,328,504 1,353,131 

ท่ีมา: Housing unit: Ministry of Interior by NSO Website       
 Household: NSO - Population & Household Census, 2000 and 2010 
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2.2.2 ตลาดที่อยู่อาศยั   

ส่วนน้ีจะแสดงถึงตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยสรุป โดยอธิบายถึงจ านวนคงคลังและกระแสของของตลาดท่ีอยู่อาศัยในประเทศ 

และเสดงจ านวนท่ีอยู่อาศยัโดยอธิบายถึงวฏัจกัรชีวิตของอาคารท่ีอยู่อาศยั    

(1)  จ  านวนคงคลงัและกระแสของตลาดที่อยูอ่าศยั  

จ านวนคงคลังและกระแสเขา้ออกของของตลาดของทั้งประเทศถูกแสดงไวใ้น รูปที่ 2.4 ในปี 2010 จ านวนท่ีอยู่อาศัย

ทั้งหมด ของประเทศไทยอยู่ท่ีประมาณ 22 ลา้นหน่วย จากจ านวนน้ี 450,000 หน่วยถูกรื้ อถอนไป และหน่ึงลา้น

หน่วยใหม่ถูกสรา้งขึ้ นใน แต่ละปี
1
 ดังน้ัน ระหว่างปี 2000 ถึง 2010 จ านวนสุทธิท่ีอยู่อาศัยใหม่จึงอยู่ท่ีประมาณ 

550,000 หน่วยต่อปี 

 

ท่ีมา: Figure of housing unit: Ministry of Interior by NSO Website 

รูปที่ 2.4: จ  านวนคงคลงัและกระแสของตลาดที่อยูอ่าศยัทัว่ราชอาณาจกัร 

จะเขา้สู่ตลาดการเคหะเพ่ือการคา้ขาย ส่วนท่ีถูกขายจะวฏัจกัรชีวิตของอาคารท่ีอยู่อาศัยโดยทัว่ไปถูกแสดงใน รูปที่ 2.5 

ท่ีอยู่อาศัยทุกหน่วยท่ีถูกสรา้งจะตอ้งลงทะเบียนในระบบ หลังจากลงทะเบียน แลว้อาจมีขั้นตอนต่อไปสองประการ 

อาคารท่ีถูกสรา้งโดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ จะถูกใชป้ระโยชน์โดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ อาคารอ่ืนท่ีถูกสรา้งโดยนักพัฒนา 

เปล่ียนไปอยู่ในมือผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิคนใหม่  

นอกจากน้ี อาคารบางหลังท่ีถูกใชโ้ดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิแลว้ ยงัอาจกลับมา อยู่ในตลาดบา้นมือสองไดอี้ก เมื่อถูกขาย

ก็เปล่ียนเป็นของผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิคนใหม่ 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
1
 ตามสมมติฐานว่าท่ีอยู่อาศัย 2% ถูกร้ือถอนในแต่ละปี  
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ใน BMR มีท่ีอยู่อาศัยใหม่ถูกสรา้งขึ้ นเฉล่ียปีละ 100,000 หน่วย

ระหว่างปี 2009 และ 2011 แต่ละปีมีบุคคลสรา้งท่ีอยู่อาศยั 20,000 

หน่วย ในขณะท่ีนัก พัฒนาท่ีดินสรา้งราว 80,000 หน่วย ท่ีอยู่อาศัย

สรา้งโดยนักพฒันาท่ีดินจะ ถูกขายสู่ตลาด ใน BMR มีการประมาณซื้ อ

ขายกันท่ีประมาณ 165,000 หน่วย ในแต่ละปี หากท่ีอยู่อาศัย

สรา้งใหม่ทั้งหมดถูกขายในปีเดียวกัน ตลาดบา้น มือสองอาจมีการซื้ อ

ขายราว 75,000 ครั้งต่อปีใน BMR  

(2)  ตลาดที่อยูอ่าศยั 

ตารางท่ี 2.11 แสดงตลาดท่ีอยู่อาศัยของBMR ดว้ยอุปทานท่ีอยู่อาศัย 

อุปทานตลาด และยอดขาย ตลาดท่ีอยู่อาศัยโดยรวม ประกอบไปดว้ย

ตลาดส าหรบับา้นท่ีเพ่ิงสรา้งเสร็จใหม่ และตลาดบา้นมือสอง อาคารท่ี

เพ่ิงสรา้งเสร็จโดยนักพัฒนาท่ีดินจะถูก ขายในตลาดบา้นใหม่ ส่วนท่ี

สรา้งโดยผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิจะถูกใชโ้ดยเจา้ของระยะหน่ึงก่อนจะถูก

ขายในตลาดบา้นมือสอง   

 
ท่ีมา: Number of housing unit: REIC, 2012 

รูปที่ 2.5: วฏัจกัรชีวิตของอาคารที่อยูอ่าศยั 

ตารางที่ 2.11: ตลาดที่อยูอ่าศยัใน BMR: อาคารเพิ่งสรา้ง อุปทานตลาด และยอดขาย (หน่วย) 

    Type 2010 2011 2012 2010-12 
Average Share 

Newly completed & registered units Total 106,893 81,856 111,875 100,208   

 By developers ( [1] ) Total 84,395 61,728 88,378 78,167   

  Low rise 24,476 26,994 23,662 25,044  
   Condos 59,919 34,734 64,716 53,123   
  By owners ( [2] ) Low rise 22,498 20,128 23497 22,041   

Unsold previous new-constructed 
houses at the beginning of year [3] 

Total 81,779 98,861 107,000 95,880  Low rise 54,028 62,981 62,144 59,718  Condos 27,751 35,880 44,856 36,162   

New housing unit supplied in the market 
([4]=[1]+[3]) 

Total 166,174 160,589 195,378 174,047  Low rise 78,504 89,975 85,806 84,762  Condos 87,670 70,614 109,572 89,285  Transferred housing unit             

 New house transferred [5] Total 90,081 80,693 89,692 86,822 53.0% 

  Low rise 43,906 39,136 43,675 42,239 43.5% 

  Condos 46,175 41,557 46,017 44,583 66.7% 

 Second-hand transferred [6] Total 93,679 70,669 66,625 76,991 47.0% 

  Low rise 66,413 51,935 45,961 54,770 56.5% 

 
  Condos 27,266 18,734 20,664 22,221 33.3% 

 
Transferred total [7]=[5]+[6] Total 183,760 151,362 156,317 163,813 100.0% 

  
Low rise 110,319 91,071 89,636 97,009 100.0% 

  
Condos 73,441 60,291 66,681 66,804 100.0% 

Value of transferred total (million baht) 
Total 400,471 320,173 357,148 359,264 

 Low rise 235,816 203,160 221,476 220,151 
 Condos 164,655 117,013 135,672 139,113   

ท่ีมา: REIC, 2013 

ตลาดท่ีอยู่อาศยัใน BMR อธิบายโดยสรุปไดด้งัน้ี 
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ตลาดบา้นใหม่:  

 จ านวนของบา้นสรา้งใหม่ใน BMR อยู่ท่ีระหว่าง 60,000 ถึง 100,000 หลังในแต่ละปี 

 มีบา้นท่ีไม่ถูกขายท่ีสรา้งในปีก่อนๆ 80,000 ถึง 110,000 หลังหลังต่อปี อุปทานของตลาดทั้งหมดใน

ตลาดบา้นใหม่ จึงอยู่ท่ี 140,000 ถึง 210,000 หลัง  

 จากอุปทานดงักล่าว มีราว 80,000 ถึง 90,000 หลังท่ีผ่านการซื้ อขายแลกเปล่ียน 

ตลาดบา้นมือสอง:  

 อุปทานของตลาดทั้งหมดในตลาดบา้นมือสอง อยู่ท่ีระหว่าง 300,000 ถึง 400,000 หลัง อา้งอิงจาก

แหล่งขอ้มลูต่างๆ ท่ีคณะผูจ้ดัท าคน้ควา้มา  

 จากอุปทานดังกล่าว มีราว 60,000 ถึง 100,000 หลังท่ีผ่านการซื้ อขายแลกเปล่ียนในแต่ละปี    ราว

รอ้ยละ 30 ของบา้น มือสองถูกคา้ขายผ่านนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ เป็นท่ีน่าสังเกตว่าตลาดบา้นมือสอง

ก าลังขยายขนาด หลังเหตุการณ์ น ้าท่วมปลายปี 2011  

ทั้งสองตลาด:   

 จ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่ในตลาดทั้งสองในBMRอยู่ท่ีประมาณ 450,000 ถึง 600,000 หลัง  

 อุปสงคท่ี์อยู่อาศยัน้ันจะจดัเป็นอุปสงค์ท่ีสัมฤทธ์ิผลก็ต่อเมื่อมีการซื้ อขายแลว้ ยอดขายจึงเป็นตัวเลขแทน

อุปสงคท่ี์อยู่อาศยั ในระหว่างปี 2009 ถึง 2011 อุปสงค์ทั้งหมดอยู่ท่ีประมาณ 150,000 ถึง 190,000 

หลัง หรือคิดเป็น 36,000 ลา้นบาทในการซื้ อขาย  

 บา้นสรา้งใหม่นับเป็นราวรอ้ยละ 53 ของยอดขายทั้งหมดในBMRระหว่างปี 2009 ถึง 2011 และนับเป็น

รอ้ยละ 44 ของยอดขายบา้นจ านวนน้อยชั้น และรอ้ยละ 67 ของตลาดคอนโดมิเนียม    

ตลาดท่ีอยู่อาศยัในเขต BMR แสดงเป็นรปูท่ีสรุปไดรู้ปที่ 2.6 

หมายเหตุ: Housing unit umber: housing unit in BMR. 

ท่ีมา: Ministry of Interior by NSO Website; Second hand housing market: based on the interview by JICA Study Team.  

รูปที่ 2.6: ตลาดที่อยูอ่าศยัใน BMR โดยสรุป 
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2.3 การพฒันาที่อยู่อาศยัในกรุงเทพฯและจงัหวดัขา้งเคียง 

2.3.1 การขยายตวัของเขตเมือง 

การขยายตัวของเขตเมืองในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (BMR) มีการเติบโตอย่างมหาศาลในทศวรรษท่ีผ่านมา 

การสรา้ง ทางด่วนใหม่และรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้ นซึ่งส่งผลใหอ้ัตราการเป็นเจา้ของยานพาหนะเพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็ว ไดข้ยาย

ขอบเขตพ้ืนท่ีเมือง ของ BMR ออกไปไกลถึง 60 ก.ม.จากศูนย์กลางของกรุงเทพฯ รูปที่ 2.7 แสดงถึงแนวโน้มท่ีว่าน้ี

ดว้ยการวิเคราะหป์ริมาณแสงท่ีมองเหน็ในช่วงกลางคืนของปี 2000 และ 2010  

 
ท่ีมา: DMSP analysis, JICA Study Team 

รูปที่ 2.7: พื้ นที่มีแสงสว่างในช่วงกลางคืนปี 2000 และ 2009 

ในปี 2000 พ้ืนท่ีพฒันาแลว้ส่วนใหญ่ของ BMR จะอยู่ในรศัมี 40 กิโลเมตรจากจุดศนูยก์ลางของกรุงเทพฯ จนปี 2010 

พ้ืนท่ีส่วนใหญ่ในรศัมี 60 กิโลเมตรต่างแสดงสัญญาณชดัแจง้ของการพฒันาเป็นพ้ืนท่ีเมือง สังเกตไดว้่าการพัฒนาเป็น

เขตเมือง ณ ตอนน้ีไดข้ยายมาทางเหนือเกินเขต 60 กิโลเมตรแลว้ อันเป็นผลจากการพัฒนาภาคอุตสาหกรรมอย่าง

กวา้งขวาง สอดคลอ้ง กบัการเชื่อมเสน้ทางคมนาคมในจงัหวดัอยุธยา ซึ่งอยู่ถัดจากกรุงเทพฯไปทางเหนือเล็กน้อย  

รูปที่ 2.8 แสดงแนวโน้มสู่การขยายเขตชานเมืองอย่างรวดเร็วของ BMR จากการวิเคราะหภ์าพของภูมิภาคระยะไกล 

จากดาวเทียม LANDSAT ซึ่งน ามาเทียบกับภาพท่ีถ่ายไวใ้นปี 1999 ถึงปี 2009 ส่วนสีเหลืองในรูปที่ 2.8 แสดงถึง

พ้ืนท่ีเขตเมืองใหม่ระหว่างปี 1999 ถึง 2009 มีความเป็นไปไดว้่าพ้ืนท่ีเมืองของBMRจะยังคงขยายตัวต่อไปในอนาคต 

เน่ืองจากประชากรก็จะยังคงมองหาพ้ืนท่ีอยู่อาศัยในสภาพแวดลอ้มท่ีเงียบสงบมากขึ้ น อย่างไรก็ดี การขยายตัวทาง

กายภาพ อาจเพ่ิมขึ้ นในอตัราส่วนท่ีชา้ลงใน 10 ถึง 20 ปีขา้งหน้า เป็นผลจากการลงทุนในภาคขนส่งมวลชนบริเวณใจ

กลางกรุงเทพฯ และชานเมืองกรุงเทพฯชั้นใน ซึ่งผลักดนัใหเ้กิดอุปสงคข์องคอนโดมิเนียมและอพารท์เมนท ์   
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ท่ีมา: Landsat analysis, JICA Study Team 

รูปที่ 2.8: พื้ นที่มีแสงสว่างในช่วงกลางคืนปี 2000 และ 2010 

2.3.2 ราคาท่ีดิน 

ราคาท่ีดินเป็นปัจจัยส าคัญในราคาตน้ทุนของท่ีอยู่อาศัยทุกประเภทในกรุงเทพฯและจังหวัดโดยรอบ ตารางที่ 2.12 

แสดงแนวโน้ม เมื่อไม่นานมาน้ีของราคาท่ีดินในกรุงเทพฯและจังหวัดโดยรอบ ซึ่งประกอบดว้ยBMR (ขอ้มูลลักษณะ

เดียวกนัของจงัหวดั อ่ืนๆยงัไม่มีการรวบรวม ณ ตอนน้ี) หลังจากวิกฤตเศรษฐกิจปี 1997 ทั้งตลาดเพ่ือการซื้ อขายและ

อยู่อาศยัต่างไดร้บั ผลกระทบอย่างรุนแรงทัว่ทั้งBMR แต่ระหว่างปี 2000 ถึง 2010 ทุกจังหวัดยกเวน้ปทุมธานีต่างมี

อตัราเติบโตต่อปีเฉล่ียท่ีรอ้ยละ 2-3 แสดงถึงการฟ้ืนตวัอย่างมัน่คงของตลาดเช่นเดียวกบัพ้ืนท่ีมหานครขนาดใหญ่อ่ืนๆ 

ราคาท่ีดินสูงสุดเคยและเป็นของกรุงเทพฯ โดยท่ีราคาซื้ อขายเริ่มตั้งแต่ 2 ถึง 10 เท่าสูงกว่าจังหวัดชานเมืองอ่ืนๆในปี 

2010 ในขณะท่ีราคาเพ่ืออยู่อาศยัอยู่ท่ี 1.5 ถึง 4 เท่า 
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ตารางที่ 2.12: ราคาที่ดินโดยทัว่ไปในเขต BMR 

  Price (Baht per Square Wa) Rate of Change (%) 

  1994 1998 2000 2005 2010 1994-1998 1998-2000 2000-2005 2005-2010 

Bangkok                   

Commercial 106,311 113,091 87,290 99,505 115,423 1.56% -12.14% 2.65% 3.01% 

Residential 49,672 52,840 42,967 48,439 54,126 1.56% -9.82% 2.43% 2.25% 

Nonthaburi                   

Commercial 43,206 46,294 37,259 42,929 49,333 1.74% -10.29% 2.87% 2.82% 

Residential 31,559 33,859 29,171 33,524 38,548 1.77% -7.18% 2.82% 2.83% 

Pathum Thani                   

Commercial 19,066 20,526 16,963 17,660 19,300 1.86% -9.09% 0.81% 1.79% 

Residential 14,384 15,345 12,821 13,728 15,064 1.63% -8.59% 1.38% 1.87% 

Samut Prakarn                   

Commercial 34,974 37,276 29,984 36,687 40,782 1.61% -10.31% 4.12% 2.14% 

Residential 26,395 28,092 23,316 28,353 31,337 1.57% -8.90% 3.99% 2.02% 

Samut Sakhon                   

Commercial 21,800 23,300 18,500 23,500 25,500 1.68% -10.89% 4.90% 1.65% 

Residential 16,400 17,700 15,120 18,300 19,900 1.93% -7.58% 3.89% 1.69% 

Nakon Pathom                   

Commercial 12,500 13,167 11,333 13,733 16,000 1.31% -7.22% 3.92% 3.10% 

Residential 10,333 10,833 9,700 11,633 12,167 1.19% -5.38% 3.70% 0.90% 
 

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2013 

2.3.3 ราคาท่ีอยู่อาศยั 

(1)  แนวโนม้ราคาที่อยูอ่าศยั 

ธนาคารแหง่ประเทศไทย (ธปท.) ยังคงรักษาดัชนีราคาส าหรับท่ีอยู่อาศัยสามประเภทหลักและท่ีดินเปล่า  รูปที่ 2.9 

แสดงถึง แนวโน้มของดชันีราคาตั้งแต่ธปท.เริ่มส ารวจเก็บขอ้มูลตั้งแต่ตน้ปี 2008 ดังน้ันดัชนีตอนปลายปี 2008 จึง

เป็น 100   

กล่าวโดยทัว่ไป แนวโน้มท่ีเด่นชดัท่ีสุดคือตั้งแต่ปี 2008 ราคาท่ีอยู่อาศยัทั้งสามประเภทและท่ีดินเปล่าต่างเพ่ิมขึ้ นอย่าง

ต่อเน่ือง โดยไม่มีการผนัแปรตามวฏัจกัรท่ีชดัเจน ในขณะท่ีราคาท่ีอยู่อาศยั (ทุกประเภท) เป็นไปตามการเปล่ียนแปลง

ราคาของ ท่ีดินเปล่า กลับไม่มีค่าสหสัมพนัธ์ใกลช้ิดท่ีแสดงว่าราคาท่ีดินเป็นตัวแปรส าคัญในราคาบา้นจ านวนน้อยชั้น

เลย ทั้งท่ีราคาของ คอนโดมิเนียมและท่ีดินเปล่าเพ่ิมสูงขึ้ นในอัตราใกลเ้คียงกัน จะเห็นไดว้่าเหตุการณ์น ้ าท่วมในไตร

มาสท่ีสามและส่ีในปี 2554 เป็นตน้เหตุของการพุ่งพรวดอย่างรวดเร็วทั้งในราคาท่ีดินและคอนโดมิเนียม  ในขณะท่ี

ราคาบา้นเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ยงัคงอยู่น่ิง  

หากพิจารณาขอ้มลูส่ีปีท่ีผ่านมา เห็นไดช้ัดว่าราคาท่ีดินเปล่าและคอนโดมิเนียมไดเ้พ่ิมขึ้ นรวดเร็วกว่าราคาบา้นเดี่ ยว

และทาวน์ เฮาส์มาก เช่น ราคาคอนโดมิเนียมเพ่ิมขึ้ นราวรอ้ยละ 60 จากปี 2008 ในขณะท่ีราคาทาวน์เฮาส์เติบโตท่ี

รอ้ยละ 20 ในช่วงเวลา เดียวกนั  

ในขณะเดียวกัน  ราคาของบ้านเดี่ยวก็เพ่ิมขึ้ นช ้าลงและอ่อนไหวต่อการผันแปรตามวัฏจักรน้อยลง โดยมีการ

เปล่ียนแปลงครั้ง ใหญ่เกิดขึ้ นเพียงหลังน ้ าท่วมปี 2008 นอกจากน้ี ท่ีส าคัญไม่ดอ้ยไปกว่ากันคือการท่ีราคาบา้นเดี่ยว
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เพ่ิมขึ้ นราวรอ้ยละ 10 จากปี 2008 หรือท่ีใกลเ้คียงกบัอตัราเงินเฟ้อ (ดชันีราคาผูบ้ริโภค/CPI)   

 
 
 

ท่ีมา: Bank of Thailand, 2012 

รูปที่ 2.9: แนวโนม้ราคาที่อยูอ่าศยั  

ดงัท่ีกล่าวไปแลว้ การเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจอันแข็งแกร่งของไทยในช่วงไม่กี่ปีน้ี ยังร่วมดว้ยการเพ่ิมขึ้ นของรายรับ

ครวัเรือนทัว่ประเทศ รูปที่ 2.3-4 เปรียบเทียบแนวโน้มของรายรบัครัวเรือนท่ีเพ่ิมขึ้ น กับความเปล่ียนแปลงของราคา

บา้นเดี่ยว (พรอ้มท่ีดิน) และคอนโดมิเนียม โดยใชปี้ปี 2551 เป็นปีดชันี (ปี 2008 = 100) 

 

 

ท่ีมา: Bank of Thailand, 2012 

รูปที่ 2.10: เปรียบเทียบแนวโนม้รายรบัและราคาที่อยูอ่าศัย 

รูปที่ 2.10 แสดงใหเ้ห็นว่าการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจท่ีแข็งแกร่งของไทยเป็นแรงผลักดันใหร้ายรับครัวเรือนเพ่ิม

สูงขึ้ น ซึ่งก็น าไปสู่อุปสงคท่ี์อยู่อาศยัทุกประเภท และส่งผลใหร้าคาท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้ น เป็นการสะทอ้นรับกับอุปสงค์น้ัน 

ระหว่างปี 2000 ถึง 2010 รายรับครัวเรือนเพ่ิมขึ้ นถึงรอ้ยละ 80 ทัว่ประเทศ เทียบกับรอ้ยละ 70 ในกรุงเทพฯและ

รอ้ยละ 55 ใน BMR ทั้งหมด (รวมกรุงเทพฯดว้ย) ในขณะเดียวกนั ราคาบา้นเดี่ยวก็เพ่ิมขึ้ นราวรอ้ยละ 20 หรือชา้กว่า

อตัราเงินเฟ้อ (CPI) เพ่ิมราวรอ้ยละ 30 ระหว่างปี 2000 ถึง 2010 

ในขณะท่ีอตัราเติบโตของรายรบัครัวเรือนน าหน้าอัตราเงินเฟ้อและราคาท่ีอยู่อาศัยใน  10 ปีท่ีผ่านมา ก็ยังมีหลักฐาน

แสดงว่า ประชากรไทยมีรายไดเ้พียงพอท่ีจะขบัเคล่ือนใหภาคการเคหะใหม้ีความเจริญกา้วหน้ายิ่งข้ึนในอนาคต 
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 (2)  ราคาที่อยูอ่าศยัตามประเภท 

เมื่อค านึงถึงอนาคตของภาคการเคหะทั้งในระดบั BMR และระดบัประเทศ เป็นเร่ืองส าคัญยิ่งท่ีตอ้งเขา้ใจว่าอุปสงค์และ

การตั้งราคาของท่ีอยู่อาศยัประเภทต่างๆน้ันเปล่ียนแปลงตามเวลา เพ่ือท่ีจะพิจารณาถึงการเปล่ียนแปลงดังกล่าว คณะ

ผูจ้ดัท าไดท้ าการวิเคราะหร์าคาท่ีอยู่อาศยัแบ่งตามประเภทใน BMR โดยใชปี้. 1995 ,2000 ,2005และ 2010 เป็นปี

หลัก ผลลัพธ์ท่ีไดถู้กแสดงอยู่ในตารางที่ 2.13  

ตารางที่ 2.13: ราคาที่อยูอ่าศยัตามประเภทในเขต BMR 

(Units) 

 

Range  
(million baht) 1995 % 2000 % 2005 % 2010 % 

Detached < 1.0 1,552  7  119  4  565  3  25  7  
  1.0-2.0 6,439  27  1,193  35  2,154  11  2,538  .27  
  2.0-3.0 6,850  29  1,363  40  3,231  17  2,490  29  
  3.0-5.0 6,255  26  525  16  7,224  38  5,158  26  
  5.0-10.0 2,227  9  156  5  4,303  23  1,146  9  
  >10.0 353  1  25  1  1,462  8  27  1  
  Total 23,676    3,381    18,939    11,384    
  Average Price 3.2    2.7    5.4    3.5    
  Variance 7.4    4.2    22.0    3.5    
Condominium < 1.0 55,739  80  142  100  5,690  32  9,818  0.22  
  1.0-2.0 8,077  12    0  5,741  33  17,930  40  
  2.0-3.0 2,407  3    0  1,754  10  8,014  18  
  3.0-5.0 2,256  3    0  1,863  11  6,166  14  
  5.0-10.0 1,092  2    0  1,492  8  2,118  5  
  >10.0 316  0    0  1,083  6  604  1  
  Total 69,887    142    17,623    44,650    
  Average Price 1.2    0.8    3.3    2.4    
  Variance 2.7    0.0    21.9    6.7    
Town House < 1.0 40,980  65  66  13  5,569  35  6,388  0.36  
  1.0-2.0 17,822  28  153  30  6,759  42  7,680  43  
  2.0-3.0 2,777  4  209  41  754  5  2,593  14  
  3.0-5.0 895  1  69  14  2,419  15  1,153  6  
  5.0-10.0 313  0  12  2  597  4  62  0  
  >10.0 0  0  0  0  31  0  26  0  
  Total 62,787    509    16,129    17,902    
  Average Price 1.1    2.3    1.9    1.6    
  Variance 0.5    1.6    3.0    1.4    
Overall < 1.0 111,537  59  3,179  38  17,517  28  16,897  21  
  1.0-2.0 43,468  23  2,012  24  16,398  26  30,541  38  
  2.0-3.0 16,908  9  1,640  20  7,578  12  16,202  20  
  3.0-5.0 12,389  7  728  9  12,906  20  13,619  17  
  5.0-10.0 5,215  3  768  9  6,604  10  3,448  4  
  >10.0 801  0  25  0  2,576  4  657  1  
  Total 190,318    8,352    63,579    81,364    
  Average Price 1.6    2.2    3.3    2.4    
  Variance 3.2    4.7    15.9    4.9    

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2012 

ในปี 1995 ราคาเฉล่ียท่ีอยู่อาศยัทั้งหมดคือ 1.6 ลา้นบาท ณ เวลาน้ัน ช่วงราคาท่ีเป็นท่ีนิยมคือต า่กว่าหน่ึงลา้นบาท 

(รอ้ยละ 59) และตั้งแต่หน่ึงลา้นถึงสองลา้นบาท (รอ้ยละ 23) อุปสงคข์องท่ีอยู่อาศยัราคาต า่กว่าสองลา้นบาทนับเป็น

รอ้ยละ 82 ของอุปสงคท์ั้งหมดในปี 1995  
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ปี 2010 ราคาเฉล่ียของท่ีอยู่อาศัยทั้งหมดเพ่ิมขึ้ นรอ้ยละ 50 มาเป็น 2.4 ลา้นบาท และสอดคลอ้งกับราคาเฉล่ียท่ี

เพ่ิมขึ้ น ช่วงราคาระหว่างหน่ึงถึงสองลา้นบาทจึงเป็นท่ีนิยมมากท่ีสุด นับเป็นรอ้ยละ 38 ของการซื้ อขายทั้งหมด ตามมา

ดว้ยท่ีอยู่อาศยั ราคาต า่กว่าหน่ึงลา้นบาท นับเป็นรอ้ยละ 21 ของอุปสงค์ ดังน้ันตลาดล่างจึงยังคงนับเป็นอุปสงค์ส่วน

ใหญ่ (รอ้ยละ 59)  

ทั้งในปี 1995 และ 2010 บา้นเดี่ยวมีราคาเฉล่ียสูงท่ีสุด คือ 3.2 ลา้นบาทและ 3.5 ลา้นบาทตามล าดับ สังเกตไดว้่า

ราคาท่ี ปรบัตัวเพ่ิมขึ้ นของตลาดบา้นเดี่ยวน้ันนับว่าชา้ท่ีสุดเมื่อเทียบกับคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์  ในทั้งสองปีน้ี 

ช่วงราคาทัว่ไปของ บา้นเดี่ยวอยู่ท่ีหน่ึงถึงสองลา้นบาท และสองถึงสามลา้นบาท  ซึ่งเมื่อรวมกันแลว้คิดเป็นประมาณ

รอ้ยละ 56 ของอุปสงคบ์า้นเดี่ยวในแต่ละปี  

ในปี 1995 และ 2010 คอนโดมิเนียมเป็นส่วนแบ่งท่ีใหญ่ท่ีสุดในอุปสงค์ท่ีอยู่อาศัยทั้งหมด คิดเป็นรอ้ยละ 37 และ

รอ้ยละ 55 ตามล าดบั ในทั้งสองปี คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่ท่ีขายไปมีราคาต า่กว่าสองลา้นบาทเช่นเดียวกับบา้นเดี่ยว 

คิดเป็นรอ้ยละ 92 ของอุปสงค์คอนโดมิเนียมในปี 1995 และรอ้ยละ 62 ของปี 2010 ในช่วงเวลาดังกล่าว ราคา

คอนโดมิเนียมเพ่ิมสูงขึ้ น เร็วกว่าบา้นเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ในเชิงรอ้ยละ โดยเพ่ิมขึ้ นเป็นสองเท่าจากราคาเฉล่ีย 1.2 

ลา้นบาทในปี 1995 เป็น 2.4 ลา้นบาทในปี 2010 

(3)  รายไดแ้ละที่อยูอ่าศยัในเขต BMR 

การวิเคราะหอุ์ปสงคท่ี์อยู่อาศยัในเขต BMR ท่ีผ่านมา แสดงว่าความนิยมในประเภทของท่ีอยู่อาศัยไดเ้ปล่ียนแปลงไป

อย่างมาก จากปี 1995 โดยท่ีบา้นเดี่ยวและทาวน์เฮาส์ไดร้ับความนิยมลดลง ในขณะท่ีอุปสงค์คอนโดมิเนียมกลับพุ่ง

ทะยานขึ้ น โครงสรา้ง ของครอบครวัท่ีเปล่ียนแปลงไปและรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้ น เป็นแรงขบัเคล่ือนหลักสองแรงท่ีมีอิทธิพลต่อ

ความนิยมท่ีเปล่ียนไปน้ี จากการวิเคราะหข์องคณะผูจ้ดัท า ท่ีระดบัมหภาค (ในเขต BMR) ครัวเรือนและท่ีอยู่อาศัยต่าง

มีจ านวนเท่าๆกันโดยประมาณ อย่างไรก็ตาม การพิจารณาถึงนโยบายการเคหะของเขต BMR และประเทศไทยใน

อนาคต จ าเป็นท่ีจะตอ้งวิเคราะหถึ์งความ เป็นไปไดใ้นการซื้ อบา้น เพ่ือพิจารณาว่ามีช่องว่างระหว่างอุปสงค์และอุปทาน

ในกลุ่มรายไดท่ี้แตกต่างกนัหรือไม่ 

จากค่าครองชีพปัจจุบนัในเขต BMR ประมาณไดว้่าครวัเรือนท่ีมีรายไดต้่อเดือนเฉล่ีย 30,000 บาทจะมีก าลังซื้ อบา้นใน

ราคา ประมาณ 1.25 ลา้นบาท (ดูรูปที่ 2.3-5) ในเขต BMR ราวรอ้ยละ 60 ของครัวเรือนมีรายรับต่อเดือนอยู่ท่ี 

30,000 บาทหรือน้อยกว่า ทว่ามีบา้นเพียงรอ้ยละ 21 ท่ีอยู่ในระดับท่ีซื้ อได ้หากรายรับต า่สุดต่อครัวเรือนขยับขึ้ นมา

อยู่ท่ีเฉล่ีย 50,000 บาท รอ้ยละ 80 ของครัวเรือนในเขต BMR จะจัดอยู่ในเขตระดับรายรับน้ี และท่ีอยู่อาศัยรอ้ยละ 

59 อยู่ในระดบัท่ีซื้ อได ้ตวัเลขเหล่าน้ีแสดงใหเ้หน็ว่า โดยทัว่ไปแลว้ราคาท่ีอยู่อาศยัใหม่ไม่อยู่ในระดบัท่ีครวัเรือนจ านวน

มากจะซื้ อได ้ส่ิงท่ีสนับสนุนขอ้ สรุปน้ีคือการท่ีบา้นราคาสองลา้นบาทขึ้ นไปคิดเป็นรอ้ยละ 42 ของอุปทานทั้งหมดในปี 

2010 ในขณะท่ีมีครวัเรือนเพียง รอ้ยละ 20 ท่ีมีก าลังซื้ อบา้นในช่วงราคาดงักล่าว  

ส่ิงท่ีน่าเป็นหว่งยิ่งกว่า คือท่ีอยู่อาศยัท่ีสรา้งโดยภาคเอกชนและมีลูกคา้เป้าหมายเป็นครวัเรือนรายไดน้้อยกว่า 15,000 

บาทมี จ านวนน้อยมากหรือแทบไม่มีเลย การคน้พบน้ีส่ือเป็นนัยว่านักพัฒนาท่ีดินภาคเอกชนมองหากลุ่มลูกคา้

เป้าหมายเป็นกลุ่มท่ีมี รายไดสู้งกว่าเท่าน้ัน อาจเป็นเพราะหากสรา้งบา้นท่ีกลุ่มรายไดต้ า่กว่ามีก าลังซื้ อได ้   ก าไรก็จะ

น้อย  
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ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2012 

รูปที่ 2.11: เปรียบเทียบรายรบัครวัเรือนกบัราคาที่อยูอ่าศยั 

โดยรวมแลว้ ส่ิงท่ีผูจ้ดัท าคน้พบแสดงใหเ้หน็ว่า ยงัมีโอกาสอีกมากท่ีจะตอบสนองต่ออุปสงคท่ี์อยู่อาศัยในระดับซื้ อได  ้ไม่

ว่าจะ เป็นของภาครฐั ภาคเอกชน หรือความร่วมมือระหว่างสองภาคน้ี  

2.3.4 ความหลากหลายของตลาดที่อยู่อาศยั 

(1)  ประเภทของที่อยูอ่าศยั 

การวิเคราะหส่์วนใหญ่ท่ีปรากฏในรายงานฉบบัน้ี จดัส่วนแบ่งทางการตลาดของท่ีอยู่อาศัยออกเป็นสามแบบ กล่าวคือ

บา้นเดี่ยว ทาวน์เฮาส์ และคอนโดมิเนียม นอกจากการแบ่งส่วนมหภาคเช่นน้ีแลว้ การพิจารณาลงลึกและขยายขอบเขต

การวิเคราะห ์ใหร้วมถึงการซื้ อขายอสังหาริมทรพัยทุ์กประเภทก็อาจเป็นประโยชน์มากขึ้ น โดยแบ่งท่ีอยู่อาศัยออกเป็น

หกประเภทตามตารางที่ 2.14  

ตารางที่ 2.14: ประเภทของที่อยู่อาศยัในเขต BMR 

(Units) 
  1995 % 2000 % 2005 % 2010 % 
Detached 23,678  12  3,381  39  18,939  30  11,384  1 4  
Semi-detached 3,461  2  209  2  3,269  5  5,634  7  
Townhouse 67,787  35  4,694  54  20,129  32  17,902  22  
Shophouse 10,636  5  248  3  1,838  3  1,654  2  
Condominium 69,776  36  142  2  17,623  28  44,750  55  
Land subdivision 19,977  10  74  1  1,781  3  40  0  
Total 195,315  100  8,748  100  63,579  100  81,364  100  
Average   0.144    0.098    0.108    0.132  
Variation   0.018    0.045    0.017    0.035  

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2012 
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เมื่อพิจารณาการแบ่งส่วนทางการตลาดของอุปทานท่ีอยู่อาศยัระหว่างปี 1995 และ 2010 แนวโน้มระดับมหภาคส่วน

ใหญ่ ยงัเหมือนเดิม อย่างไรก็ดี ขอ้สรุปท่ีชดัเจนขอ้หน่ึงคืออุปสงคส์ าหรบัแปลงท่ีดิน (ท่ีดินเปล่า) ลดลงอย่างเห็นไดช้ัด 

น่ีอาจชี้ ใหเ้ห็น ว่า มีท่ีดินเหลือส าหรับการพัฒนาน้อยมากในเขต BMR หรือเจา้ของท่ีเรียกราคาท่ีสูงมากจนกระทัง่

นักพฒันาภาคเอกชนตอ้ง ชะลอการลงทุนออกไป  

(2)  ราคาที่อยูอ่าศยัแบ่งตามประเภทและจงัหวดั  

ตารางที่ 2.15 ในหน้าถัดไปแสดงถึงราคาท่ีอยู่อาศยัในเขต BMR ตามประเภทและจงัหวดัในปี 2010   

ในกรุงเทพฯ ช่วงราคาท่ีเป็นท่ีนิยมมากท่ีสุดส าหรบับา้นเดี่ยวคือระหว่างสามถึงหา้ลา้นบาท ในขณะท่ีช่วงราคาท่ีเป็นท่ี

นิยม ส าหรบัคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์คือระหว่างหน่ึงถึงสองลา้นบาท ช่วงราคาเหล่าน้ีคิดเป็นรอ้ยละ 50 ของอุป

สงคบ์า้นเดี่ยว และรอ้ยละ 41 ของอุปสงคท์ั้งคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์ตามล าดบั  

ในนนทบุรี ช่วงราคาท่ีนิยมมากท่ีสุดส าหรบับา้นเดี่ยวคือระหว่างสามถึงหา้ลา้นบาทเช่นกัน ในขณะท่ีช่วงราคาท่ีเป็นท่ี

นิยม ส าหรบัคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์อยู่ท่ีต า่กว่าหน่ึงลา้นบาท และระหว่างหน่ึงถึงสองลา้นบาทตามล าดับ  ช่วง

ราคาเหล่าน้ี คิดเป็นรอ้ยละ 52 ของอุปสงค์บา้นเดี่ยว รอ้ยละ 64 ของอุปสงค์คอนโดมิเนียม และรอ้ยละ 46 ของอุป

สงคท์าวน์เฮาส์ตามล าดบั 

ในสมุทรปราการ ช่วงราคาท่ีนิยมมากท่ีสุดส าหรับบา้นเดี่ยวคือระหว่างสามถึงหา้ลา้นบาทเช่นเดียวกัน ในขณะท่ีช่วง

ราคาท่ี เป็นท่ีนิยมส าหรบัทั้งคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์อยู่ท่ีต า่กว่าหน่ึงลา้นบาท ช่วงราคาเหล่าน้ีคิดเป็นรอ้ยละ 47 

ของอุปสงค ์บา้นเดี่ยว รอ้ยละ 63 ของอุปสงคค์อนโดมิเนียม และรอ้ยละ 49 ของอุปสงคท์าวน์เฮาส์ 

ในปทุมธานี ช่วงราคาท่ีนิยมมากท่ีสุดส าหรบับา้นเดี่ยวคือระหว่างหน่ึงถึงสองลา้นบาทเช่นกัน ในขณะท่ีช่วงราคาท่ีเป็น

ท่ีนิยม ส าหรบัทั้งคอนโดมิเนียมและทาวน์เฮาส์อยู่ท่ีต า่กว่าหน่ึงลา้นบาท ใกลเ้คียงกับสมุทรปราการ  ช่วงราคาเหล่าน้ี

คิดเป็นรอ้ยละ 40ของอุปสงค์บา้นเดี่ยว รอ้ยละ 100 ของอุปสงค์คอนโดมิเนียม (มีเพียง 41 แห่ง) และรอ้ยละ 71 

ของอุปสงคท์าวน์เฮาส์ 

อุปสงคค์อนโดมิเนียมเกือบทั้งหมดมาจากกรุงเทพฯ นนทบุรี และสมุทรปราการ ส่วนหน่ึงเป็นเพราะระยะท่ีใกลร้ะบบ

ขนส่ง มวลชน ในขณะท่ีท่ีอยู่อาศยัในจงัหวดัอ่ืนๆเป็นบา้นเดี่ยวและทาวน์เฮาส์แทบทั้งหมด   

จะเหน็ไดช้ดัว่า นอกจากกลุ่มปลายสุดท่ีมีรายไดน้้อยมากของระดับกลุ่มรายไดแ้ลว้  ประเภทของท่ีอยู่อาศัยและราคา

ต่างก็ตอบ สนองต่ออุปสงคข์องตลาดในระดบัจงัหวดัในเขต BMR เป็นปกติ 
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ตารางที่ 2.15: ราคาบา้นตามจงัหวดั (ปี 2010) 

                                                                                                                 (Units) 

  Range 
 (million baht) 

Bangko
k 

% Nontabu
ri 

% Patum 
Thani 

% Samut 
Prakarn 

% Samut 
Sakon 

% Nakhon 
Pathom 

% 

Detached < 1.0 0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  25  3  
  1.0-2.0 677  18  698  18  587  40  71  6  156  35  349  45  
  2.0-3.0 595  16  626  16  330  23  495  42  285  65  159  21  
  3.0-5.0 1,835  50  1,982  52  547  37  554  47  0  0  240  31  
  5.0-10.0 574  16  510  13  0  0  62  5  0  0  0  0  
  >10.0 3  0  24  1  0  0  0  0  0  0  0  0  
  Total 3,684    3,840    1,464    1,182    441    773    

  
Average Price 
(million baht) 3.9    3.9    2.7    3.4    2.1    2.5    

  Variance 3.6    4.7    1.2    1.6    4,363.2    6,738.3    
Condominiu
m < 1.0 7,522  18  2,271  64  41  100  84  37  0    0    
  1.0-2.0 16,771  41  1,015  29  0  0  144  63  0    0    

  2.0-3.0 7,772  19  242  7  0  0  0  0  0    0    
  3.0-5.0 6,166  15  0  0  0  0  0  0  0    0    
  5.0-10.0 2,118  5  0  0  0  0  0  0  0    0    
  >10.0 604  1  0  0  0  0  0  0  0    0    
  Total 40,953    3,528    41    228    0    0    

  
Average Price 
(million baht) 2.5    1.1    0.8    1.2            

  Variance 7.1    0.3    0.0    0.1            
Town < 1.0 2,287  27  707  26  1,835  71  1,442  49  66  12  51  10  
House 1.0-2.0 3,496  41  1,258  46  732  29  1,245  42  473  88  476  90  
  2.0-3.0 1,887  22  474  17  0  0  232  8  0  0  0  0  
  3.0-5.0 838  10  275  10  0  0  40  1  0  0  0  0  
  5.0-10.0 62  1  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  
  >10.0 26  0.00  0  0  0  0  0  0  0  0  0  0  
  Total 8,596    2,714    2,567    2,959    539    527    

  
Average Price 
(million baht) 1.8    1.7    1.0    1.2    1.4    1.4    

  Variance 2.1    0.9    0.1    0.4    7,907.3    7,634.1    
Overall < 1.0 9,809  19  2,978  26  2,088  42  1,880  29  66  3  76  5  
  1.0-2.0 21,587  41  3,349  30  1,803  36  1,642  25  1,314  66  846  52  
  2.0-3.0 10,973  21  1,988  18  451  9  2,030  31  383  19  377  23  
  3.0-5.0 9,051  17  2,467  22  602  12  979  15  228  11  292  18  
  5.0-10.0 473  1  510  5  34  1  62  1  0  0  21  1  
  >10.0 140  0  24  0  0  0  0  0  0  0  0  0  
  Total 52,033    11,316    4,978    6,593    1,991    1,612    

  
Average Price 
(million baht) 2.1    2.3    1.6    2.0    2.0    2.2    

  Variance 2.3    3.3    1.3    1.5    21,471.1    15,363.8    

ท่ีมา: Agency for Real Estate Affairs (AREA), 2012 

2.3.5 บา้นท่ีไม่มีผูอ้ยู่อาศยั 

ดงัท่ีแสดงในหวัขอ้ที่ 2.2.1 จ านวนท่ีอยู่อาศยัและจ านวนบา้นใหม่ในกรุงเทพมหานครท่ีลงทะเบียนยังเพ่ิมขึ้ นต่อเน่ือง

ทุกปีดงัท่ีสรุปอยู่ในตารางที่ 2.16 บา้นท่ีเพ่ิงลงทะเบียนใหม่อาจแบ่งออกไดเ้ป็นสองประเภท ประเภทท่ีหน่ึงคือท่ีอยู่

อาศยัเพ่ือเป็นท่ีพกัส่วนบุคคลและอีกประเภทหน่ึงคือท่ีอยู่อาศยัเพ่ือการลงทุน ท่ีอยู่อาศัยเพ่ือการลงทุนมักเป็นบา้นว่าง 

ซึ่งประมาณรอ้ยละ 8 เป็นคอนโดมิเนียม และ รอ้ยละ 3 เป็นบา้นท่ีมีจ านวนชั้นไม่มาก (เช่นบา้นเดี่ยว) เมื่ อ

เปรียบเทียบกบัจ านวนบา้นทั้งหมดในกรุงเทพมหานครตามท่ีการเคหะแห่งชาติไดท้ าแบบส ารวจ บา้นท่ีไม่มีผูอ้ยู่อาศัย

เหล่าน้ีท าใหก้ารป้องกนัภยัพิบตัิและอาชญากรรมในพ้ืนท่ีท าไดย้าก และท าใหใ้ชอ้สังหาริมทรัพย์ในฐานะท่ีเป็นทุนทาง

สังคมไดอ้ย่างไม่มีประสิทธิภาพ 
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ตารางที่ที่ 2.16: บา้นที่ไม่มีผูอ้ยูอ่าศยัในกรุงเทพมหานคร 

  Vacant Occupied 
Total 

  No. % No. % 
Condominium 74,365  8.2  837,667  91.8  912,032  
Low-rise houses (detached and townhuse) 71,816  3.0  2,319,896  97.0  2,391,712  
Total 146,181  4.4  3,157,563  95.6  3,303,744  

 ท่ีมา: National Housing Authority 2012 

2.3.6 บา้นส าหรบัผูสู้งอายุ 

ดงัท่ีเหน็ในหัวขอ้ที่ 2.1.2 ประชากรสูงในสังคมไทยวัยเพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็วในแง่ของจ านวนและคิดรอ้ยละ สืบเน่ือง

จากอตัราการเพ่ิมของประชากรและอตัราส่วนของการเสียชีวิตลดลง ดังน้ันรัฐบาลไทยไดเ้ริ่มรณรงค์ใหม้ีการวางแผน

ครอบครวัเพ่ือเพ่ิมอตัราการเกิดและใหค้นหนัมาสนใจการปกป้องสิทธ์ิของประชากรผูสู้งอายุและท าใหส้วสัดิการดียิ่งขึ้ น  

ตามนโยบายน้ี รฐับาลไทยไดจ้ดัตั้งกฎหมายและขอ้บงัคบัในการสรา้งส่ิงอ านวยความสะดวกเพ่ือดูแลผูทุ้พพลภาพและ

ผูสู้งอายุ ขอ้บงัคบัน้ีรวมไปถึงขอ้บงัคบัและมาตรฐานในการออก 1) ป้ายแสดงส่ิงอ านวยความสะดวก 2) ทางลาด 3) 

ลิฟท ์4) บนัได 5) ท่ีจอดรถ 6) ทางเขา้และทางเดินระหว่างอาคาร 7) ประต ู8) หอ้งน ้า 

ในขณะเดียวกัน ก็ไดพ้ัฒนาแนวทางในการออกแบบอเนกประสงค์ส าหรับผูสู้งอายุ ผูพิ้การ เด็กและสตรีมีครรภ์ในปี  

2009 ซึ่งสะทอ้นถึงนโยบายและทิศทางการออกแบบชุมชนเมือง การออกแบบสถาปัตยกรรม การออกแบบภายใน 

และภมูิสถาปัตยกรรมในอนาคต ตามท่ีคู่มือท่ีไดก้ล่าวไวข้า้งตน้ ตอนน้ีรัฐบาลก าลังพิจารณาการด าเนินแนวคิดการ

ออกแบบอเนกประสงค์ส าหรับส่ิงปลูกสรา้งท่ีมีอยู่ในปัจจุบันและท่ีก าลังจะสรา้งขึ้ นใหม่ กา้วส าคัญในการด าเนินการ

ออกแบบอเนกประสงคน้ี์จะเป็นการพฒันาบา้นตน้แบบท่ีมาพรอ้มกบัแนวคิดการออกแบบอเนกประสงค ์

2.4 ผูมี้ส่วนไดส้่วนเสียกับภาคการเคหะ    

2.4.1 ภาพรวมของผูมี้ส่วนไดส่้วนเสียกับภาคการเคหะ 

ผูเ้กี่ยวขอ้งหลากหลายฝ่ายจากทั้งภาครัฐและภาคเอกชน ต่างก็มีบทบาททั้งในแง่อุปสงค์และอุปทานของตลาดท่ีอยู่

อาศยั ไล่ตั้งแต่องคก์รภาครฐัทั้งระดบัประเทศ ระดบัทอ้งถ่ิน ไปจนถึงธนาคาร นักพฒันาท่ีดิน และบริษัทบริหารจัดการ

ต่างๆ ตารางที่ 2.17 และ ตารางที่ 2.18 ดา้นล่างน้ีแสดงผูเ้กี่ยวขอ้งทั้งหลายในแง่อุปสงค์และอุปทานท่ีอยู่อาศัย 

สภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ ธุรกิจ และกลุ่มตลาดเป้าหมาย รูปที่ 2.17 และรูปที่ 2.18 ในหน้าถัดไปชี้ ใหเ้ห็นกรอบ

การด าเนินงานของผูเ้กี่ยวขอ้งทั้งหลายในภาครัฐ และเอกชนตามล าดบั  

 

 

 

 

 

 

 



JICA 
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ตารางที่ 2.17: หน่วยงานรฐัที่เกี่ยวขอ้งกบัภาคการเคหะ 

Field Stakeholder Business Target Market  

Housing Supply 
NHA Housing 

construction 

Mid – Upper Low Income Group 
CODI Lower Low Income Group 
Local Governments Low Income Group 

Housing 
Demand 

GHB 

Finance 

Mid – Low Income Group 
GSB High – Low Income Group 
NHA Mid – Upper Low Income Group 
CODI Lower Low Income Group 
MOF Tax incentive Mid – Low Income Group 

BOI Investment 
incentive Mid – Low Income Group 

Improvement of 
Living 
Environment 

NESDB Policy National development 
MOI Regulation  Urban Plan, Building Code 
Local Governments Permission Land development, Building construction 
NHA Community 

development 
Mid – Upper Low Income Group 

CODI Lower Low Income Group 

ท่ีมา: JICA Study Team 

ตารางที่ 2.18: หน่วยงานเอกชนที่เกี่ยวขอ้งกบัภาคการเคหะ 

Field Stakeholder Business Target Market  

Housing Supply 

Commercial Banks Finance Housing Developer 
Private Developer Construction High – Low Income Group 

Housing Broker Brokerage 2nd hand houses 
High – Low Income Group 

Housing 
Demand Commercial Banks Finance High – Low Income Group 

Improvement of 
Living 
Environment 

Real estate management 
Company 

Real estate 
management High – Low Income Group 

ท่ีมา: JICA Study Team 
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ท่ีมา: JICA Study Team 

รูปที่ 2.12: กรอบการด าเนินงานของผูม้ีสว่นไดส้ว่นเสียภาครฐัในภาคการเคหะของประเทศไทย 

 

ท่ีมา: JICA Study Team 

รูปที่ 2.13: กรอบการด าเนินงานของผูม้ีสว่นไดส้ว่นเสียภาคเอกชนในภาคการเคหะของประเทศไทย  
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2.4.2 องคก์รภาครฐัที่เก่ียวขอ้งกับภาคการเคหะ 

ในประเทศไทย สถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน (พอช.) กระทรวงมหาดไทย (มท.) กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มัน่คงของมนุษย ์(พม.) กระทรวงการคลัง (กค.) และการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน เป็นหน่วยงานหลักของรฐัท่ีเกี่ยวขอ้งกับ

นโยบายและแผนยุทธศาสตร ์การเคหะ  

(1)  ส านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ (สศช.)  

สศช. ซึ่งสังกดัภายใตค้วามรบัผิดชอบของส านักนายกรฐัมนตรี มีหน้าท่ียกร่างแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ 

รวมถึงเป็นองคก์รท่ีเกี่ยวขอ้งกบันโยบายและแผนยุทธศาสตรก์ารเคหะ 

สศช. ก่อตั้งขึ้ นครั้งแรกในชื่อสภาเศรษฐกิจแหง่ชาติในปี 2493 ในขณะน้ัน พนัธกิจหลักของสภาเศรษฐกิจแห่งชาติ คือ

สรรหา ขอ้คิดเห็นและค าแนะน าจากผูรู้ ้ว่าดว้ยเรื่องเศรษฐกิจชาติเพ่ือรายงานต่อรัฐบาล ในปี 2502 สภาเศรษฐกิจ

แหง่ชาติไดก้ลายมา เป็นส านักงานสภาพัฒนาการเศรษฐกิจแห่งชาติ (สภาพัฒน์) โดยหน้าท่ีหลักยังคงเดิม ปี 2504 

สภาพัฒน์ไดเ้ริ่มทดลองใช  ้ แผนพัฒนาเศรษฐกิจระยะหา้ปีฉบับแรก เพ่ือใชเ้ป็นกรอบการด าเนินงานหลักของการ

พฒันาชาติไทย ในแผนดงักล่าว การพฒันา ทางสังคมไดร้ับการยอมรับอย่างเป็นทางการว่าเป็นส่วนส าคัญของกรอบ

การด าเนินงานพฒันาโดยรวม ปี 2515 สภาพฒัน์ถูก เปล่ียนมาเป็นส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและ

สังคมแหง่ชาติ (สศช.) อย่างเป็นทางการ ส่ือใหเ้หน็ถึงความส าคญั ของการพฒันาทางสังคมท่ีมีต่อความเจริญของชาติ 

ตั้งแต่ปี 2504 เป็นตน้มา สภาพฒัน์ ซึ่งภายหลังคือสศช.ไดป้ระกาศใชแ้ผน พัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติในแต่

ละช่วงหา้ปีมาตลอด ปัจจุบนัก าลังอยู่ในช่วงแผนพฒันาฯฉบบัท่ี 11(ปี 2554 - 2559)  

1) เป้าหมายหลกัของสศช. 

เป้าหมายหลักของ สศช. คือ การเป็นหน่วยงานส าคัญในการวางแผนและจัดท าแผนยุทธศาสตร์การพัฒนา  โดยมี

พ้ืนฐานอยู่บนความ สมดุลและยัง่ยืน การมีส่วนร่วมของสาธารณชน รวมถึงความยืดหยุ่นในการตอบสนองต่อ

สภาพแวดลอ้มท่ีเปล่ียนแปลงไป และต่อ ความตอ้งการของประชาชนชาวไทย  

2) หนา้ที่หลกัของสศช.  

หน้าท่ีหลักของสศช.มีดงัต่อไปน้ี  

 จดัท าแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติในแต่ละช่วงหา้ปี  

 จดัท าแผนยุทธศาสตรน์โยบายส าคญัของรฐั และโครงการเพ่ือการพฒันาประเทศ 

 วิเคราะหง์บประมาณท่ีเสนอโดยหน่วยงานรฐัวิสาหกิจและหน่วยงานอ่ืนๆท่ีเกี่ยวขอ้ง 

 สรา้งฐานขอ้มลูทางเศรษฐกิจ โดยเฉพาะขอ้มลูผลิตภณัฑม์วลรวมภายในประเทศ (GDP) และ  

 สรา้งและดูแลรกัษาดชันีชี้ วดัการพฒันาต่างๆ  

3) สศช. และภาคการเคหะ 

เพ่ือใหเ้ขา้ใจว่าสศช.มีอิทธิพลต่อนโยบายการเคหะและภาคการเคหะโดยรวมอย่างไร  คณะผูจ้ัดท าจึงขอท าการ

สัมภาษณ์ เจา้หน้าท่ีฝ่ายเทคนิคและฝ่ายจัดการของสศช .กลุ่มหน่ึง สรุปใจความส าคัญของการสัมภาษณ์อยู่ในส่วน

ถัดไป  
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ความเห็นดา้นนโยบายการเคหะ 

แผนพฒันาฯฉบบัท่ี 11 ประกอบดว้ยแผนยุทธศาสตรห์กแผน หน่ึงในน้ันว่าดว้ยเรื่องการพัฒนาสังคมและส่ิงแวดลอ้ม 

ซึ่ง “การเคหะ” ถือเป็นองค์ประกอบส าคัญ ความเห็นของ สศช. แสดงใหเ้ห็นว่า นโยบายการเคหะทั้งระดับทอ้งถ่ิน 

ระดบัภมูิภาค และระดบัประเทศ ควรจะด าเนินการอย่างกลมกลืนกับแผนการพัฒนาตัวเมือง และยังตอ้งค านึงถึงการ

คมนาคม อุตสาหกรรม และส่ิงแวดลอ้ม 

เมื่อกล่าวถึงนโยบายการเคหะ เจา้หน้าท่ี สศช.ชี้ ใหเ้หน็ทนัทีว่า ประชากรสูงอายุในประเทศไทย (ผูม้ีอายุหกสิบปีขึ้ นไป) 

จะเพ่ิมจ านวนขึ้ นอย่างรวดเร็วในอีกยี่สิบปีขา้งหน้า ตัวอย่างเช่น ในปัจจุบันประชากรประเทศรอ้ยละ 10 มีอายุตั้งแต่ 

60 ปีขึ้ นไป แต่ในอีกสิบปีขา้งหน้า คาดว่าสัดส่วนจะเพ่ิมเป็นสองเท่า ซึ่งหมายถึงรอ้ยละ 20 ของประชากรทั้งหมดจะมี

อายุ 60 ปีหรือมากกว่า ดงัน้ัน นโยบายการเคหะจึงตอ้งพิจารณาถึงความตอ้งการของประชากรสูงอายุท่ีจะเพ่ิมจ านวน

มากขึ้ นเช่นกนั   

ความเห็นเกี่ยวกบั กคช. 

ความเห็นของเจา้หน้าท่ี สศช. ชี้ แจงอย่างชัดเจนว่า กคช. น้้ันเป็นหน่วยงานท่ีจ าเป็นต่อการพัฒนาประเทศไทยใน

อนาคต แต่บทบาท หลักของ กคช. ควรมีการเปล่ียนแปลง เหตุผลหลักคือ เป็นไปไดท่ี้นักพฒันาท่ีดินจะเสนอสรา้งท่ีอยู่

อาศยัแก่ครวัเรือนท่ีมีรายไดต้ า่ โดยไม่ตอ้งอาศยัเงินช่วยเหลือจากรฐับาล ดงัน้ัน กคช. จึงไม่ควรแข่งขนักบัภาคเอกชน  

(2)  กระทรวงมหาดไทย   

กระทรวงมหาดไทย (มท.) ไม่ไดเ้กี่ยวขอ้งกับการพัฒนานโยบายการเคหะ หรือการจัดสรรท่ีอยู่อาศัย แต่มีหน่วยงาน

จ านวนหน่ึง ของกระทรวงท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบเกี่ยวกับการเคหะ เช่น กรมกองท่ีดูแลจัดการท่ีดินและการวางผังเมือง 

วางหลักเกณฑต์่างๆ รวมถึง วางแผนจัดสรรไฟฟ้าและน ้ าประปา แต่หลักๆแลว้ หน่วยงานภายใตม้ท.เหล่าน้ีดูแลการ

จดัท าทะเบียนท่ีดิน อาคารปลูกสรา้ง ประชากร และครวัเรือน ดว้ยความท่ีหน้าท่ีความรบัผิดชอบของหน่วยงานของมท.

ครอบคลุมหลายดา้น (ดูตารางที่ 2.19) การพฒันาหรือทอลองใชแ้ผนยุทธศาสตรก์ารเคหะใดๆในอนาคตจึงตอ้งเป็น

การประสานงานกนัจากหลายฝ่าย  

ตารางที่ 2.19: กรมหรือส  านกังานในมท.ที่เกี่ยวขอ้งกบัการเคหะ 

Ministry Departments/Agencies Matters related to Housing 

MOI 

Department of Public Works and Town and 
Country Planning 

Policy and Standard on Urban Plan, Building 
Code 

Department of Lands Assessment of Land Development, 
Registration of Land 

Department of Community Development Policy and Standard on Community 
Development 

Metropolitan Electricity Authority Planning and Supplying Electricity 

Provincial Electricity Authority Planning and Supplying Electricity 

Metropolitan Waterworks Authority Planning and Supplying Drinking Water 

Provincial Waterworks Authority Planning and Supplying Drinking Water 

Bangkok Metropolitan Authority Land Use Planning, Zoning, Building Codes / 
Inspection for Bangkok 

ท่ีมา:  Home Page of Thai Government  
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(3)  กระทรวงการพฒันาสงัคมและความมัน่คงของมนุษย ์ (พม.)   

กระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษยไ์ม่มีบทบาทอย่างเป็นทางการในนโยบายหรือการจัดสรรดา้นการ

เคหะ แต่ทั้งสองหน่วยงานคือ กคช. และ พอช. ต่างสังกัด พม. ซึ่งทั้งสองหน่วยงานน้ีดูแลดา้นการจัดหาท่ีอยู่อาศัยแก่

ครวัเรือนผู ้ม่ีรายไดน้้อย พม.จดัสรรงบประมาณใหแ้ก่ทั้งสองหน่วยงานน้ี ทว่าไม่มีอิทธิพลต่อการพฒันานโยบาย  

ตารางที่ 2.20: กรมหรือส  านกังานใน พม. ที่เกี่ยวขอ้งกับการเคหะ 

Related Ministry Departments/Agencies Matters related to Housing 

Ministry of Social 
Development and Human 
Security 

Department of Social 
Development and Welfare  Budget related to housing 

NHA Implementation of housing construction 

CODI Improvement of slum upgrading 

ท่ีมา: Home Page of Thai Government 

(4)  กระทรวงการคลงั (กค.) 

กระทรวงการคลังมีหน้าท่ีในการพัฒนาและบริหารนโยบายการคลังแห่งชาติ จัดเก็บและจัดการภาษีอากร ตรวจสอบ

การคลังระดับ ประเทศและรัฐวิสาหกิจ รวมถึงหน้าท่ีอ่ืนๆ นอกจากน้ี กค.ยังบริหารสถาบันการเงินเฉพาะกิจ (SFI) 

แปดแห่งซึ่งดูแลการด าเนิน นโยบายการคลัง สถาบันเหล่าน้ียังรวมถึงองค์กรต่างๆอย่างธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

(ธอส.) และธนาคารออมสิน (อส.)ก่อนปี 2011 กระทรวงการคลังยงัไม่มีบทบาทในการพัฒนานโยบายการเคหะหรือ

การจดัสรรท่ีอยู่อาศยั ทว่ากค.มีการร่างและ ประกาศใชน้โยบาย “บา้นหลังแรก” ตามสัญญาของรัฐบาลท่ีจะจัดตั้งใน

เดือนกรกฎาคม 2011 อนัเป็นนโยบายท่ีออกแบบมาเพ่ือ สนับสนุนใหป้ระชาชนมีกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั และกระตุน้อุป

สงคใ์นตลาดท่ีอยู่อาศยั โดยมีเป้าหมายคือผูเ้สียภาษีรายไดน้้อยผูจ้ะซื้ อ บา้นเป็นครั้งแรกโดยเฉพาะ เป็นท่ีสังเกตว่ากค.

ไม่สนับสนุนใหม้ีโครงการลักษณะน้ีท่ีมุ่งไปยงักลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางและสูงเดิมทีโครงการในนโยบายดังกล่าวมีระยะ

ด าเนินงานตั้งแต่พฤศจิกายน ค.ศ.2011 ถึงธันวาคม ค.ศ.2012 แต่ธอส.เรียกรอ้งใหม้ีการขยายระยะ เวลาไปจนถึง

ปลายเดือนมิถุนายน ค.ศ.2013 ตารางที่ 2.21 แสดงโครงร่างนโยบายโครงการบา้นหลังแรก 

ตารางที่ 2.21: โครงร่างนโยบายโครงการบา้นหลังแรก 

Item Contents 

Purpose To help elevating the living standard of Thai citizens and to provide housings including land for 
people who do not possess ownership of residence 

Eligibility 
Taxpayers who purchase a first house for residential purpose of which value is not exceeding 5 
million THB, and complete registration of ownership between 21st September 2011 and 31st 
December 2012. 

Benefits Exemption of income tax as of value that should be paid in each tax year, but not exceeding 
10% of the purchase price of the house. 

Loan  Loan is for purchase of land and housing, or condominium unit, and for construction or for 
purchase of land for construction of a house. 

Loan 
Amount 

Land and housing‟s price under 1 million TBH; each does not exceed 1 million TBH 
Not exceeding 100% of estimated price of land and housing, or housing or condominium unit; 
and not exceeding 100% of sale/purchase or construction price, by which does not exceed the 
GHB‟s normal regulation of security. 

Loan 
Duration 

Not exceeding 30 years, and loaner‟s age combined with loan duration must not exceed 65 
years. 

Interest 
Rate 

1st year to 3rd year: 0% 
4th year to 7th year: Social security members – charged MRR minus 0.5% per year 

Other retail customers – charged MRR 
8th year onwards: Social security members – charged MRR minus 1.0% per year 

Other retail customers – charged MRR minus 0.5% per year 
ท่ีมา: Hearing to MOF and Information collected by the Study Team 
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(5)  การปกครองสว่นทอ้งถิ่น 

ในปี 1998 รฐัสภาไทยมีการออก “พระราชบัญญัติก าหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอ านาจใหแ้ก่องค์กรปกครอง

ส่วนทอ้งถ่ิน” ซึ่งใหห้น่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินจัดการเลือกผูน้ า สมาชิกสภาและนายกเทศมนตรีเอง ตามพ.ร.บ.

ดงักล่าว หน่วยงานปกครอง ส่วนทอ้งถ่ินควรมีหน้าท่ีส่วนหน่ึงในการจดัสรรบา้นแก่ครอบครัวผูม้ีรายไดน้้อย ดังน้ัน จึง

ควรจัดหน่วยงานปกครองส่วนทอ้งถ่ินเป็นผู ้ มีส่วนเกี่ยวขอ้งในการพัฒนานโยบายภาคการเคหะดว้ย อย่างไรก็ดี 

หน่วยงานเหล่าน้ียกเวน้ในกทม.โดยมากมกัขาดงบประมาณ และความสามารถทางเทคนิคในการจัดสรรการเคหะแก่ผู ้

มีรายไดน้้อย จึงยงัไม่มีท่ีอยู่อาศยัท่ีจดัสรรโดยการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน  

(6)  องคก์รอื่นๆ 

นอกเหนือจากหน่วยงานองคก์รต่างๆท่ีกล่าวมาแลว้ ยงัมีคณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศยัแหง่ชาติ (กอช.) ซึ่งตั้งขึ้ นใน

ปี 2008 ซึ่ง เป็นหน่วยงานสาธารณะท่ีมีส่วนเกี่ยวขอ้งส าคัญ หน่ึงในหน้าท่ีหลักของกอช .คือตรวจสอบการจัดท า

นโยบายการเคหะแหง่ชาติระยะยาวกอช.ประกอบไปด้ว้ยสามคณะอนุกรรมการ คือ คณะอนุกรรมการนโยบายและการ

วางแผน คณะอนุกรรมการกบัก าดูแล และ คณะอนุกรรมการการเงิน กอช.ด าเนินงานอย่างต่อเน่ืองระหว่างปี 2008 

ถึง 2011 แต่ในปี 2011 การปฏิบตัิงานไดถู้กยกเลิกไป เน่ือง จากนายกรฐัมนตรีคนใหม่ไม่ไดแ้ต่งตั้งผูว้่าการเพ่ือดูแล

การท างานของกอช. ปัจจุบนัสภาพในอนาคตของกอช.ยงัไม่ เป็นท่ีแน่ชดั 

2.4.3 หน่วยงานภาครฐัที่จดัหาท่ีอยู่อาศยั 

ปัจจุบนัการเคหะแหง่ชาติ (กคช.) และสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน (พอช.) ภายใต ้พม.เป็นหน่วยงานหลักท่ีรับผิดชอบ

โดยตรงใน การจัดหาท่ีอยู่อาศัยแก่กลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลางในประเทศไทย รายงานส่วนน้ีจะกล่าวถึง

รายละเอียดขององคก์รส าคญั ทั้งสองแหง่น้ี  

(1)  กคช. 

1) ประวตัิความเป็นมาของกคช. 

กคช. ก่อตั้งขึ้ นอย่างเป็นทางการในปี 1973 ก่อนจะมีการก่อตั้งกคช. มีหน่วยงานส่ีแหง่ท าหน้าท่ีดูแลเรื่องต่างๆในภาค

การเคหะ ซึ่งนับไปถึงยอ้นช่วงทศวรรษท่ี 1940 ตารางที่ 2.4-6 อธิบายหน่วยงานเหล่าน้ีและบทบาทอย่างคร่าวๆ   

ตารางที่ 2.22: หน่วยงานที่ท  าหนา้ที่จดัหาที่อยูอ่าศยัก่อนการก่อตั้ง กคช. 

Organization Role 

The Housing Division in the 
Department of Public Welfare 
under the Ministry of Interior 

Establishment in 1940 
Construction of housing in the rural area  
Construction of housing for hire purchase in urban area 
especially in Bangkok after the World War II (1950) 

The Housing Bureau in the 
Department of Public Welfare 

Establishment in 1951 
Construction of housing for rent to low-income group 

The Government Housing Bank 
(State Enterprise under MOF) 

Establishment in 1953 
Provision of financial assistance to housing developers and the 
general public 

The Slum Improvement Office in 
the Bangkok Municipality 

Establishment in 1960 
Control, renovation, adjustment, and demolition of the slums 

ท่ีมา: JICA Study Team 
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ก่อนปี 1973 มีความร่วมมือและประสานงานกันระหว่างหน่วยงานทั้งส่ีน้อยมาก เน่ืองจากแต่ละแห่งต่างสังกัด

กระทรวงหรือ กรมกองต่างๆกนั ในการแกไ้ขปัญหาน้ี ทั้งส่ีหน่วยงานจึงถูกรวมกันเป็นการเคหะแห่งชาติ (กคช.) ตาม

ประกาศคณะปฏิวตัิฉบบัท่ี 316 ปี 1973 ปัจจุบนักคช.เป็นหน่วยงานรฐัวิสาหกิจท่ีอยู่ภายใตก้ระทรวงการพัฒนาสังคม

และความมัน่คงของมนุษย ์(พม.) กคช.ด าเนินการตามพระราชบัญญัติเคหะแห่งชาติ และรับผิดชอบการพัฒนา การ

สนับสนุน และการอ านวยความสะดวกดา้น ท่ีอยู่อาศยัและการพฒันาตวัเมือง  

2) วตัถุประสงคข์องกคช. 
วตัถุประสงคข์องกคช.มีดงัต่อไปน้ี  

 เพ่ือจดัหาท่ีอยู่อาศยัใหเ้ช่า เช่าซื้ อ หรือขายแก่ประชาชน  

 เพ่ือจดัสรรการช่วยเหลือทางการเงินใหแ้ก่ผูต้อ้งการมีท่ีอยู่อาศัย หรือผูท่ี้ตอ้งการประกอบธุรกิจใหเ้ช่า ให ้

เช่าซื้ อ หรือขาย ท่ีอยู่อาศยัแก่ประชาชน  

 เพ่ือประกอบธุรกิจเกี่ยวกบัการก่อสรา้งอาคารหรือจดัหาท่ีดิน 

 เพ่ือปรบัปรุงหรือยา้ยแหล่งเส่ือมโทรม และ 

 เพ่ือพฒันาเมืองท่ีประชากรจะมีคุณภาพชีวิตมัน่คงและยัน่ยืน  

3) โครงการส  าคญัดา้นการเคหะและพฒันาตวัเมืองที่ด  าเนินงานโดยกคช. 

ตั้งแต่ก่อตั้งมากคช.ไดร้ิเริ่มโครงการส าคัญดา้นการเคหะและพัฒนาตัวเมืองมามากมาย ตามท่ีแสดงไวใ้นตารางที่ 

2.23 ดา้นล่าง  

ตารางที่ 2.23: โครงการส  าคญัดา้นการเคหะและพฒันาตวัเมืองที่ด  าเนินงานโดยกคช. 

Year Housing and Urban Development 

1976 Construction of 5-story rental flats by slum improvement programs at Din Daeng, Huay 
Kwang, and Bon Gai 

1979 Start of the sites and services scheme; Implementation of Bang Plee New Town Project 
1992 Implementation of Din Daeng Renewal Project 
2002 Start of Baan Eua-Arthon Project 

ท่ีมา: Department of Housing and Development Studies, National Housing Authority 

กคช.สรา้งท่ีอยู่อาศยัมาทั้งหมดประมาณ 731,000 หน่วยตั้งแต่ปี 1976 ถึง 2010 ตามแผนและโครงการจ านวนมาก

ทัว่ประเทศ รวมถึงโครงการในตารางที่ 2.23 ดว้ย ตารางที่ 2.24 แสดงจ านวนหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีสรา้งตามแผนการ

ของกคช.ในช่วงเวลาเดียวกนั  

ตารางที่ 2.24: จ  านวนหน่วยที่อยูอ่าศยัที่สรา้งโดยกคช. 

 Project Type No. of Housing Units % 
1 Community Housing Project 141,192 19.32 
2 Real Estate Crisis Solution Project 258 0.04 
3 Baan Eua Arthorn Project 239,175 32.72 
4 Special Community Services Project 3,980 0.54 
5 Government Officials Housing Project 49,766 6.81 
6 Assisting Southern Disaster Victims Project 845 0.12 
7 Rachapat Project (University) 2,374 0.32 
8 Congested Communities Improvement Project 293,361 40.13 

Renovated Houses 181,400 (61.84) 
Newly Constructed Houses 52,564 (17.92) 
Environment Improvements 59,397 (20.25) 

 Total 730,951 100 
ท่ีมา: Annual Report 2010, National Housing Authority 
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บา้นในโครงการปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรมจัดเป็นราวรอ้ยละ 40 ของท่ีอยู่อาศัยท่ีกคช.เป็นผูจ้ัดสรรตั้งแต่ปี 1976 

ในขณะท่ี โครงการอนัดบัสองไดแ้ก่ โครงการบา้นเอ้ืออาทร (รอ้ยละ 33) ซึ่งมีการสรา้งท่ีอยู่อาศัยจ านวน 239,000 

หน่วย นอกจากน้ี โครงการ น้ียงัด าเนินการไม่ถึงเป้าหมายท่ีตั้งไวค้ือ 600,000 หน่วย  

ตารางที่ 2.25: จ  านวนที่อยู่อาศยัที่สรา้งเสร็จตามภูมิภาค 

Region No. of Housing Units % 
Bangkok and Vicinities 524,267 71.9 
North 49,460 6.8 
North-East 50,733 7.0 
West 14,241 2.0 
East 37,377 5.1 
Central 19,682 2.7 
South 33,288 4.6 
Total of Rural 204,781 28.1 
Total 729,048 100 

ท่ีมา: Annual Report 2010, National Housing Authority 

ตารางที่ 2.25 แสดงจ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีจดัสรรโดยกคช.ตามภูมิภาคกคช.เน้นความส าคัญอันดับแรกท่ีกรุงเทพฯและ

บริเวณโดยรอบ มาเป็นเวลานาน ซึ่งบริเวณดงักล่าวนับเป็นกว่ารอ้ยละ 70 ของจ านวนบา้นท่ีกคช.จดัหาทั้งหมด   

4) งบประมาณของกคช. 

จากขอ้มูลท่ีรวบรวมโดยคณะผูจ้ัดท าจากการเขา้พบเจา้หน้าท่ีของพม . งบประมาณราวครึ่งหน่ึงของกคช . ท่ีใชใ้น

ปฏิบัติงาน (ท่ีกล่าวไปขา้งตน้) ถูกจัดสรรโดยรัฐบาลแห่งชาติ งบส่วนท่ีเหลือของกคช.มาจากการกูย้ืมธอส.และอส. 

รวมถึงธนาคารพาณิชย์เอกชนอ่ืนๆ การปฏิบัติงานเป็นอิสระโดยใชง้บประมาณจากหน่วยงานเหล่าน้ีเป็นผลจากการ

ท่ีกคช.มีสถานะเป็นรัฐวิสาหกิจ (SOE) โครงการ ดา้นการเคหะทัว่ไปท่ีด าเนินการโดยกคช.ใชง้บประมาณจาก

กระบวนการกูย้ืมธนาคารดงัท่ีกล่าวไปแลว้เงินกูย้ืมเหล่าน้ีจะถูกจ่าย คืนดว้ยรายไดจ้ากการขายและใหเ้ช่าท่ีอยู่อาศัย

ของ กคช. ภายใตก้ารปกครองปัจจุบนั กคช.ก าลังเผชิญปัญหาหลักสองประการ   

 ระยะเวลาท่ีห่างกันมากระหว่างการกูย้ืมเงินจากธนาคาร และการไดร้ับเงินคืนจากค่าซื้ อหรือค่าเช่าใน

โครงการต่างๆ  

 เงินคืนจากค่าซื้ อหรือค่าเช่าจ านวนต า่กว่าท่ีคาดการณ์ ในช่วงภาวะเศรษฐกิจซบเซา  และ/หรือช่วง

เปราะบางของ ตลาดท่ีอยู่อาศยั  

ปัญหาสองประการน้ีส่งผลในทางลบต่อการปฏิบตัิงานของกคช.ซ ้าแลว้ซ ้าเล่า ตวัอย่างเช่น ภาวะตลาดท่ีอยู่อาศัยซบเซา

ท่ีเรื้ อรังใน ช่วงตน้ทศวรรษ 2000 ซึ่งท าใหเ้กิดผลกระทบในทางลบอย่างมากต่อแผนเริ่มตน้ของโครงการบา้นเอ้ือ

อาทร 

5) แผนยุทธศาสตรก์ารเคหะใหม่ของ กคช.ระหว่างปีปี 2012 ถึง 2016   

จากขอ้มลูท่ีรวบรวมโดยคณะผูจ้ดัท า ขณะน้ีกคช.อยู่ในกระบวนการด าเนินงานตามแผนยุทธศาสตร์ใหม่ช่วงปี 2012 

ถึง 2016 ซึ่งจะมีการสรา้งท่ีอยู่อาศยัใหม่ 100,000 หน่วยทัว่ประเทศในส่ีปีขา้งหน้า ตารางท่ี 2.26 ดา้นล่างแสดงถึง

จ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีคาดไว ้โดยแบ่งตามประเภทโครงการ  
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ตารางที่ 2.26: จ  านวนที่อยู่อาศยัแบ่งตามประเภทของโครงการ 

Types of Project Total 
I. Social Projects 88,826 
  1. Low-Income Project 85,734 
  2. Condominium Project 3,092 
II. Commercial Projects 11,174 
  1. Profitable Project 10,671 
  2. PPP Project 503 
Total 100,000 

ท่ีมา: National Housing Authority 

โดยมากแลว้ จ านวนท่ีอยู่อาศยัท่ีสรา้งโดยกคช.ตามแผนท่ีวางไวจ้ะอยู่ในโครงการเชิงสังคม ซึ่งส่วนใหญ่ (รอ้ยละ 85) 

จะมุ่งเป้าไป ท่ีครัวเรือนผูม้ีรายไดน้้อย และราวรอ้ยละ 11 จะตกอยู่ในประเภทโครงการเชิงพาณิชย์ และจะถูกขาย 

(หรือใหเ้ช่า) เพ่ือผลก าไร โดยเฉพาะอย่างยิ่ง เน่ืองจากโครงการบา้นเอ้ืออาทรหยุดการด าเนินงานในปี 2001 จึงไม่มี

ท่ีอยู่อาศยัเร่ิมสรา้งใหม่ ทว่ายงัมีบางส่วน ท่ียงัก่อสรา้งไม่แลว้เสร็จ และมีก าหนดจะสรา้งใหเ้สร็จก่อนปี 2014 ตาราง

ที่ 2.27 และตารางที่ 2.28 แสดงแผนการก่อสรา้งและก าหนด แลว้เสร็จของท่ีอยู่อาศัย ท่ีสนับสนุนงบโดยกคช.จนถึง

ปี 2016 และ 2019 ตามล าดบั 

ตารางที่ 2.27: แผนการก่อสรา้งหน่วยที่อยูอ่าศยัแบ่งตามปี 

Types of Project 2012 2013 2014 2015 2016 Total 

I. Social Projects   

 
 
 
 

BEA 0 0 0 0 0 0 
Housing Development Plan 
- low-mid income 
- rented units 

20,520 
1,161 

16,303 
314 

20,444 
617 

16,198 
500 

12,269 
500 

85,734 
3,092 

Sub-Total 1 21,681 16,617 21,061 16,698 12,769 88,826 

II. Commercial Projects   
 - Profitable & PPP Projects 1,514 4,083 1,777 2,300 1,500 11,174 

Sub-Total 2 1,514 4,083 1,777 2,300 1,500 11,174 
Total 23,195 20,700 22,838 18,998 14,269 100,000 

Source: National Housing Authority 

ตารางที่ 2.28: ก าหนดแลว้เสร็จของหน่วยที่อยูอ่าศยัแบ่งตามปี 

Type of Project 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 Total 

I. Social Projects          
 
 
 
 
 

BEA 11,243 13,450 3,701 - - - - - 28,394 
Housing  
Development Plan 
- low-mid income 
- rented units 

 
 
0 
0 

 
 
0 
0 

 
 
4,104 
232 

 
 
19,677 
992 

 
 
17,131 
375 

 
 
19,595 
593 

 
 
15,412 
500 

 
 
9,815 
400 

 
 
85,734 
3,092 

Sub-Total 1 0 0 8,037 20,669 17,506 20,188 15,912 10,215 88,826 

II. Commercial Project          

 - Profitable Projects 0 0 606 2,542 3,160 1,986 1,980 900 11,174 
Sub-Total 2 0 0 606 2,542 3,160 1,986 1,980 900 11,174 
Total 11,243 13,450 8,643 23,211 20,666 22,174 17,892 11,115 128,394 

Source: National Housing Authority 

 



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
 

 

 
35 

 

6) โครงสรา้งองคก์รของกคช. 

รูปที่ 2.14 แสดงถึงโครงสรา้งองค์กรของกคช.ในปี 2010 ภายใตค้ณะกรรมการบริหาร ผูว้่าการเคหะ และนายช่าง

ใหญ่ จะมีรองผูว้่าการจ านวนหกคนดูแลฝ่ายหรือศนูยย์่อยตามสายของตนเอง กคช.ประกอบดว้ยหน่วยงานทังหมด 27 

ฝ่าย โดยหน่วยงานท่ีส าคญัท่ีสุดท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการวิจยัน้ี คือ ฝ่ายนโยบายและแผน กบัฝ่ายวิชาการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย ซึ่ง

ต่างก็มี บทบาทส าคัญต่อการจัดท านโยบายการเคหะ นอกจากน้ี ฝ่ายการฟ้ืนฟูและพัฒนาเมืองก็มีความส าคัญมาก

เช่นกนั 

 
Source: NHA Annual Report 2010 

รูปที่ 2.14: ผงัองคก์ร กคช. ในปี 2010 

7) วิสยัทศันข์องกคช.  

ตารางที่ 2.29 อธิบายถึงวิสัยทัศน์ของกคช. ตามท่ีระบุในรายงานประจ าปี 2010 จากรายงานดังกล่าว กคช .มี

เป้าหมายท่ีจะ กลายเป็นองค์กรรัฐอย่างเต็มตัว แทนท่ีจะเป็นเพียงหน่วยงานรัฐวิสาหกิจ  และเป็นผูน้ าดา้นการ

สนับสนุนอุตสาหกรรมการเคหะของ ประเทศไทย  

ตารางที่ 2.29: วิสยัทศันข์องกคช. 

Term Target 
Shor t  Term  (urgent  fo r 
2011) 

Develop a framework and guidelines for resolving BEA and Community Housing 
Projects and debt problems. 

Short Term (2011 - 2013) 
Change NHA‟s organizational structure to achieve its business objectives and 
responsibilities. The new organization will improve operating efficiency and 
optimize NHA‟s operating income and investment income. 

Middle Term (2013 - 2015) Extend NHA‟s role to include redevelopment, revitalization and refurbishment of 
urban areas. 

Long Term (2015 - 2020) Become the government organization and be a leader in assisting the nation‟s 
housing industry.  

Source: Annual Report 2010, NHA 
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(2)  พอช. 

1) ประวตัิความเป็นมาของพอช.  

ในปี 1992 รฐับาลไทยไดจ้ดัตั้งส านักงานพฒันาชุมชนเมือง (UCDO) เพ่ือแกไ้ขปัญหาประชาชนเมืองผูม้ีรายไดต้ า่ท่ีไม่

ทนั เกาะกระแสการขยายตวัทางเศรษฐกิจในช่วงทศวรรษท่ี 1980 ถึง 1990 ในปี 2000 ส านักงานพฒันาชุมชนเมือง 

(งบประมาณ 2,156 ลา้นบาท) และงบประมาณส านักงานพัฒนาชนบท (บริหารโดยสศช. งบประมาณ 743 ลา้น

บาท) ถูกยุบรวมเป็นองค์กรใหม่ มีชื่อเรียกว่าสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนหรือพอช . (งบประมาณ 2,899 ลา้นบาท) 

เป็นองคก์รสาธารณะ ภายใตก้ารควบคุมของ กระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์ และเป็นอิสระจาก 

กคช. 

2) วตัถุประสงคข์องพอช. 

วตัถุประสงคห์ลักของพอช.มีดงัต่อไปน้ี  

 เพ่ือสนับสนุนองคก์รชุมชนในดา้นการพฒันาการคุณภาพความเป็นอยู่ การหารายได ้การพัฒนาสภาพท่ี

อยู่อาศยั และส่ิงแวดลอ้ม ของสมาชิกในชุมชน และ  

 เพ่ือสนับสนุนดา้นการเงินแก่องคก์รชุมชน  

3) โครงการพฒันาและกิจกรรมในปัจจุบนัของพอช. 

รายการต่อไปน้ีอธิบายโครงการดา้นการพฒันาและกิจกรรมของพอช.ท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั  

 การบรรเทาความยากจน  

 โครงการและกิจกรรมเพ่ือสนับสนุนชุมชนในดา้นการออมทรัพย์ สินเชื่อ  และเงินกู ้รวมถึงการวางแผน

พฒันาชุมชน ฯลฯ 

 สวสัดิการชุมชน  

 การใหค้วามช่วยเหลือในการจดัตั้งสภาองคก์รชุมชนทัว่ประเทศ  

 การปรบัปรุงแหล่งเส่ือมโทรม และ  

 หลักประกนักรรมสิทธ์ิท่ีดินและท่ีอยู่อาศยัเพ่ือผูม้ีรายไดน้้อย (เช่น โครงการ “บา้นมัน่คง”)  

4)  การช่วยเหลือดา้นการเงนิ 

พอช.ใหค้วามช่วยเหลือดา้นการเงินโดยปล่อยเงินกูแ้ก่องค์กรชุมชนใหน้ าไปด าเนินโครงการพัฒนาและกิจกรรมต่างๆ 

ปัจจุบนัสินเชื่อพอช.ประกอบไปดว้ยส่ีประเภทดงัน้ี  

 สินเชื่อท่ีอยู่อาศยัและการพฒันา  

 สินเชื่อฯธุรกิจชุมชน/เพ่ือการสรา้งรายได ้

 สินเชื่อฯองคร์วม และ  

 สินเชื่อหมุนเวียน 

พอช.มีแหล่งงบประมาณหลักในการสนับสนุนกิจกรรมต่างๆอยู่สามแหง่  

 งบประมาณแรกเร่ิม (2,899 ลา้นบาท) 

 ผลก าไรจากการด าเนินกิจกรรม และ  

 งบประมาณประจ าปีจากการจดัสรรของรฐับาล  
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5) โครงสรา้งองคก์รของพอช. 

รูปที่ 2.15 แสดงแผนผงัโครงสรา้งองคก์รของพอช.ในปัจจุบัน พอช.น้ันถูกตรวจสอบโดยคณะกรรมการบริหาร 9 คน 

โดยมีสมาชิก ส่ีคนจากองค์กรภาครัฐ (สมาชิกหน่ึงคนจาก พม. มท. กค. และสศช.) ผูเ้ชี่ยวชาญสองคน และตัวแทน

สามคนจากชุมชนสมาชิก พอช.มีส านักงานระดบัภมูิภาค 11 แหง่ทัว่ประเทศ แต่ละส านักงานร่วมกันประสานงานและ

สนับสนุนการบริหารของคณะกรรมการ ภูมิภาคเพ่ือการพัฒนาชุมชน โดยมีผูป้ระสานงานคณะอนุกรรมการเพ่ือการ

พฒันาองคก์รชุมชนจ านวน 30 คน ในปี 2555 พอช.ม ีเจา้หน้าท่ีทั้งหมด 280 คน 

   

 
 
 

Source: Power point obtained from CODI 

รูปที่ 2.15: ผงัองคก์รพอช. 

ผูป้ระสานงานคณะอนุกรรมการจะดูแลกิจกรรมสนับสนุนต่างๆ เช่น  การจัดตั้งองค์กรชุมชนในแต่ละจังหวัด การ

ประสานงานระหว่าง องคก์รชุมชนกบัเจา้หน้าท่ีทั้งจากภาครฐัและเอกชน และการสรา้งเครือข่ายระหว่างองค์กรชุมชน

ในแต่ละจงัหวดั 

ส่ิงส าคัญท่ีต ้องใหค้วามสนใจ  คือผูท่ี้มีบทบาทหลักในกิจกรรมพัฒนาชุมชนอันได้แก่ชาวบา้นในทอ้งถ่ินน้ันๆ 

วตัถุประสงคห์ลักของ พอช.คือการอ านวยความสะดวกแก่การพฒันาชุมชน โดยการสนับสนุนคนทอ้งถ่ินนัน่เอง   
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6) งบประมาณของพอช. 

จากการสอบถามพม. ค่าใชจ่้ายในการปฏิบัติงานของพอช.ทั้งหมด เช่น เงินเดือนของเจา้หน้าท่ี ค่าเช่าส านักงานและ

อุปกรณ์ และอ่ืนๆ ลว้นอยู่ในงบท่ีรฐับาลจดัสรรให ้ส่วนกิจกรรมของพอช . เช่นโครงการบา้นมัน่คง มีงบจากทั้งท่ีไดร้ับ

การจดัสรรจากรฐับาล และ/หรือเงินสนับสนุนจากงบประมาณดั้งเดิมของพอช.จ านวน 2,899 ลา้นบาท 

7) โครงการบา้นมัน่คง (BMK) 

ในปี 2003 พอช.ด าเนินการตามค าสัง่ของรฐับาล ใหเ้กิดโครงการบา้นมัน่คง (BMK) ขึ้ น เพ่ือแกไ้ขปัญหาการตั้งชุมชน

แบบ ไม่เป็นทางการและปัญหาความมัน่คงของมนุษย์ในชุมชนผูม้ีรายไดน้้อย เป้าหมายแรกเริ่มน้ันถูกออกแบบให ้

ครอบคลุม 300,000 ครวัเรือนในระยะเวลา 5 ปี แต่ในภายหลังไดล้ดขนาดลงมาเป็น 200,218 ครัวเรือน โครงการ

บา้นมัน่คงจะถูกกล่าวถึงโดยละเอียด ในหวัขอ้ 3.3.2  

2.4.4 ภาคการเงินเพ่ือการเคหะรฐั 

ปัจจุบนัประเทศไทยมีธนาคารพาณิชยท์ั้งหมด 17 แหง่ภายใตก้ารควบคุมดูแลของธนาคารแห่งประเทศไทย ธนาคาร

พาณิชยทุ์กแห่งเป็นของเอกชนเป็นส่วนมาก ยกเวน้ธนาคารกรุงไทยท่ีรัฐบาลเป็นผูถื้อหุน้ส่วนใหญ่ ประเทศไทยยังมี

สถาบนัการเงินเฉพาะกิจ (SFI) ท่ีเป็นของรฐัอีกแปดแห่ง สถาบันการเงินเฉพาะกิจท่ีส าคัญน้ันรวมถึง ธนาคารอาคาร

สงเคราะห์ (ธอส.) ธนาคารออมสิน (อส.) ธนาคารพัฒนาวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อมแห่งประเทศไทย 

ธนาคารเพ่ือการเกษตรและสหกรณ์การเกษตร และธนาคาร อิสลามแห่งประเทศไทย โดยธนาคารเหล่าจัดการดา้น

การเงินเพ่ือการเคหะในประเทศไทย โดยธอส.และอส.มีบทบาทใหญ่และ ส าคัญท่ีสุดในการเงินเพ่ือการเคหะ

ระดบัประเทศ  

(1)  ธอส. 

ภารกิจหลักของธอส.คือการจัดสรรการบริการดา้นการเงินเพ่ือการเคหะในรูปแบบต่างๆอย่างครบถว้นสมบูรณ์  โดย

สอดคลอ้งกบั นโยบายต่างๆของรฐั สรา้งประโยชน์แก่สังคมและพฒันาคุณภาพชีวิตของประชาชน 

ธอส.ก่อตั้งตามพระราชบัญญัติธนาคารอาคารสงเคราะห์ ปี1953 และเปิดกิจการโดยมีภารกิจในการช่วยเหลือดา้น

การเงินเพ่ือ การเคหะแก่สาธารณชนในฐานะสถาบันการเงินเฉพาะกิจ ภายใตก้ารก ากับดูแลของกระทรวงการคลัง 

ระหว่างช่วง 20 ปีแรก ธอส.ด าเนินงานทั้งในฐานะผูจ้ดัสรรดา้นการเงินเพ่ือการเคหะ และในฐานะนักพัฒนาโครงการ

ดา้นการเคหะ ในปี 1973 รัฐบาลได  ้ ก่อตั้งการเคหะแห่งชาติ (กคช.) ขึ้ นเพ่ือใหดู้แลงานพัฒนาการเคหะเพ่ือ

สาธารณชน ในเวลาน้ัน ทรัพย์สิน หน้ี และกรรมสิทธ์เกี่ยวกับ ท่ีดินและค่าเช่าอาคารทั้งหมดของธอส .จึงถูกยา้ยไป

ยังกคช. จากน้ันมา ธอส.จึงยังคงปฏิบัติงานธุรกรรมขยายเวลาสินเชื่อระยะสั้น และระยะยาวใหแ้ก่นักพัฒนาท่ีดิน 

รวมถึงเงินกูร้ะยะยาวใหแ้ก่สาธารณชนท่ีตอ้งการจะสรา้งหรือมีบา้นเป็นของตนเอง  

ธอส. เริ่มใหบ้ริการบัญชีเงินฝากต่างๆท่ีคลา้ยคลึงกับของธนาคารพาณิชย์อ่ืนในปี  1974 บัญชีเงินฝากเหล่าน้ีเป็น

แหล่งท่ีมา ส าคัญของเงินทุนหมุนเวียน และท าใหธ้อส.กลายมาเป็นธนาคารอย่างเต็มตัว โดยใหม้ีทั้งบริการเงินฝาก

และกูย้ืม 

ระหว่างภาวะเศรษฐกิจโลกซบเซาระหว่างปี 1979 ถึง 1981 ธอส.มีการปรบัโครงสรา้งการปฏิบัติงาน โดยแยกแผนก

สินเชื่อ ออกเป็นสินเชื่อธรรมดาและสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย ในขณะเดียวกันก็มีการปรับปรุงใหข้ั้นตอนการยืดระยะสินเชื่อ

ยืดหยุ่นมากขึ้ น รวมทั้ง ยงัก่อตั้งศนูยสิ์นเชื่อท่ีท าหน้าท่ีพิจารณาการขอกูย้ืมเพ่ือโครงการการเคหะอีกดว้ย 
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ธอส.ไดข้ยายจากเขตกรุงเทพฯไปยังจังหวัดต่างๆตั้งแต่ปี 1986 ปัจจุบันธอส.มี 30 สาขาในกรุงเทพฯและจังหวัด

ขา้งเคียง รวมถึง อีก 44 สาขาในส่วนอ่ืนๆของประเทศ รวมทั้งส้ินเป็น 74 สาขา 

ไม่นานมาน้ี ธอส.เร่ิมสนับสนุนแผนการริเร่ิมการพัฒนาการเคหะแก่ผูม้ีรายไดน้้อย โดยร่วมมือกับกคช.และพอช.เพ่ือ

จัดสรรการถือ ครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยท่ีราคาไม่แพงแก่ผูม้ีรายไดน้้อย รวมทั้งใหก้ารสนับสนุนโครงการบา้นเอ้ือ

อาทร และโครงการบา้นมัน่คง อย่างต่อเน่ือง  

(2)  อส. 

ปี 1913 “คลังออมสิน” ก่อตั้งดว้ยเงินทุน 100,000 บาท เป็นเงินทุนพระราชทานจากเงินคงพระคลังมหาสมบัติ 

วตัถุประสงคห์ลัก ของคลังออมสินน้ันคือเพ่ือสนับสนุนใหส้าธารณชนออมเงิน โดยจัดหาสถานท่ีปลอดภัยในการเก็บ

เงินน้ันดว้ย ในปี 1946 มีการออก พระราชบญัญตัิธนาคารออมสิน เพ่ือรองรับการขยายกิจการของคลังออมสิน และ

ไดเ้ปล่ียนชื่อมาเป็นธนาคารออมสิน (อส.) สังกดักระทรวงการคลัง ในปี 1947  

การด าเนินกิจการหลักของธนาคารคือบริการฝากถอน บริการซื้ อขายพันธบัตรรัฐบาล การลงทุนเพ่ือผลก าไรตามท่ี

อนุญาตโดย กระทรวงการคลัง และกิจการอ่ืนๆของธนาคาร 

อส.ในปัจจุบนัท าหน้าท่ีเป็นธนาคารพาณิชย ์ธุรกรรมท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะ เช่น สินเชื่อท่ีอยู่อาศัยส าหรับบุคคลทัว่ไป 

และเงินทุน ส าหรับนักพัฒนาท่ีอยู่อาศัยน้ันไม่อยู่ในความรับผิดชอบหลักของอส .  ในกลุ่มลูกคา้ท่ีใชบ้ริการอส.เพ่ือ

จุดประสงคด์า้นการเคหะ ลูกคา้สินเชื่อท่ีอยู่อาศัยราวรอ้ยละ 70 มาจากกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย (น้อยกว่า 15,000 บาท

ต่อเดือนต่อครัวเรือน) และกลุ่มผูม้ีรายได ้ ปานกลาง (ระหว่าง 15,000 ถึง 30,000 ต่อเดือนต่อครัวเรือน) เช่น 

ลูกจา้งรฐัและผูค้า้ปลีก 

(3)  งบดุลสนิเชื่อที่อยูอ่าศยั 

ในบรรดาสถาบนัการเงินในประเทศไทย ธอส. เป็นธนาคารท่ีมีงบดุลสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยจ านวนมากท่ีสุด โดยปกติแลว้

งบดุลสินเชื่อของธอส.เพ่ิมมากขึ้ นทุกๆปี โดยในปี 2012 มีมูลค่าทั้งหมดอยู่ท่ี 689,000 ลา้นบาท ตัวเลขดังกล่าว

แสดงรอ้ยละ 32.5 ของสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัทั้งหมดในประเทศไทย โดยอส.อยู่ท่ีอันดับหา้ดว้ยส่วนแบ่งรอ้ยละ 8.52 ของ

สินเชื่อทั้งประเทศ เมื่อรวมกนัแลว้ ธอส.และอส.มีส่วนแบ่งในตลาดสินเชื่อการเคหะมากกว่ารอ้ยละ 40 ของทั้งหมด  

ตารางที่ 2.30: งบดุลและส่วนแบ่งการตลาดของธอส.และอส. 

Bank 
Balance (MB) Market Share (%) 
2009 2010 2011 2012 2009 2010 2011 2012 

GHB 647,336  659,233  683,762  689,088  37.44% 34.94% 33.50% 32.54% 
SCB 251,869  280,557  321,784  350,312  14.57% 14.87% 15.76% 16.54% 
KTB 161,722  175,610  191,860  206,726  9.35% 9.31% 9.40% 9.76% 
KBANK 131,801  166,859  194,037  203,150  7.62% 8.84% 9.51% 9.59% 

GSB 128,030  143,264  162,369  180,452  7.41% 7.59% 7.95% 8.52% 
BBL 118,870  130,095  138,258  141,215  6.88% 6.90% 6.77% 6.67% 
BAY 81,536  86,797  94,043  99,191  4.72% 4.60% 4.61% 4.68% 
TMB 59,111  58,212  53,962  55,085  3.42% 3.09% 2.64% 2.60% 
CIMB 11,707  16,420  19,297  21,795  0.68% 0.87% 0.95% 1.03% 
Others 136,803  169,738  181,825  170,831  7.91% 9.00% 8.91% 8.07% 
Total 1,728,785  1,886,785  2,041,197  2,117,845  100% 100% 100% 100% 

Source: Statistics released by the Institute of Mortgage Finance as of 10 Oct. 2012 (obtained from GSB) 



JICA 
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2.4.5 บริษัทท่ีเก่ียวขอ้งกับภาคการเคหะ 

มีบริษัทท่ีเกี่ยวขอ้งกบัภาคการเคหะราวๆ 2,400 แหง่ในประเทศไทย 

ตารางที่ 2.31: บริษัทที่เกี่ยวขอ้งกบัภาคการเคหะ 

Category Number 
(1) House Suppliers 1,579 
- House Maker/Home Builder 844 
- Condominium Maker 288 
- Developer (Residential Area) 447 
(2) Real Estate Broker* (registered with the Real Estate Broker Association) 115 
(3) Home Renovation  314 
(4) Building Material, Housing Equipment Maker 366 
- Kitchen Maker 45 
- Sash Maker (dealer and maker) 200 
- Toilet and bath Maker 96 
- Solar Panel Maker (import) 25 
Total 2,374 

Source: JICA Study Team developed based on yellow page. 

บริษัทเหล่าน้ีแบ่งออกไดเ้ป็นส่ีประเภท คือ บริษัทขายบา้น บริษัทนายหน้าอสังหาริมทรพัย ์บริษัทซ่อมแซมตกแต่งบา้น 

และบริษัทวัสดุอุปกรณ์ก่อสรา้ง จ านวนบริษัทแต่ละประเภทคือ 1,579 แห่ง 115 แห่ง 314 แห่ง และ 366 แห่ง

ตามล าดบั  

2.4.6 การส่งเสริมโครงการดา้นการเคหะ 

ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (สกท.) เป็นองค์กรระดับชาติซึ่งท าหน้าท่ีส่งเสริมใหเ้กิดการลงทุน  ทั้งใน

ประเทศไทยและ ต่างประเทศ โดยคณะกรรมผูบ้ริหารการสกท.ประกอบไปดว้ยนายกรัฐมนตรีซึ่งเป็นประธาน และ

รฐัมนตรีกระทรวงอุตสาหกรรม เป็นรองประธาน และมีเจา้หน้าท่ีรัฐอาวุโสและนักธุรกิจชั้นน าภาคเอกชนเป็นสมาชิก

ส่วนท่ีเหลือ สกท.มุ่งท่ีจะช่วยเหลือนักลงทุนดว้ย สามวิธีหลักๆดงัน้ี  

 เพ่ือลดความเส่ียงท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการลงทุน 

 เพ่ือลดตน้ทุรแรกเร่ิมในการลงทุน 

 เพ่ือปรบัปรุงอตัราผลตอบแทนจากการลงทุนโดยรวม และ 

 เพ่ือใหบ้ริการช่วยเหลือทุกเวลา 

ภารกิจของสกท.ในการพฒันาการเคหะ 

(สทิธิประโยชน)์ 

สกท.อ านวยความสะดวกใหนั้กลงทุนไดร้บัสิทธิประโยชน์ต่อไปน้ี ขึ้ นอยู่กับแผนการลงทุนประเภทต่างๆ รวมไปถึงการ

ยกเวน้ภาษี เงินไดนิ้ติบุคคลในกรณีการพฒันาการเคหะส าหรบักลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยโดยภาคเอกชน   

 ยกเวน้จากกฎหา้มคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในบริษัท 

 ยกเวน้จากภาษีเงินไดนิ้ติบุคคลมากถึง 8 ปี 

 ยกเวน้อากรขาเขา้ส าหรบัเครื่องจกัรและวตัถุดิบ 

 ยกเวน้จากกฎหา้มคนต่างดา้วถือกรรมสิทธ์ิในท่ีดิน  

 ยกเวน้จากกฎหมายอนุญาตท างานและตรวจลงตราในหนังสือเดินทาง 
 ยกเวน้จากกฎหา้มส่งออกเงินตราต่างประเทศ  
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(กิจการที่ใหค้วามส  าคญัเป็นพิเศษ) 

สกท.ใหค้วามส าคญักบัโครงการหา้ประเภท รวมถึงท่ีเกี่ยวขอ้งกบั “กิจการบริการและสาธารณูปโภค” ซึ่งหมายรวมถึง

การเคหะ ส าหรบัชุมชนผูม้ีรายไดน้้อยดว้ย 

(เขตการลงทุน) 

BOI แบ่งเขตการลงทุนของไทยออกเป็นสามเขตท่ีโดยขึ้ นอยู่กบัหลักเกณฑต์่างๆ 

Zone Requirement Location 

1 High Income and 
Infrastructure 

Bangkok, Samut Prakan, Samut Sakhon, Pathum Thani, Nonthaburi and 
Nakhon Pathom 

2 Moderate Income and 
Infrastructure 

Samut Songkhram, Ratchaburi, Kanchanaburi, Suphanburi, Ang Thong, 
Ayutthaya, Saraburi, Nakhon Nayok, Chachoengsao, Chon Buri, Rayong 
and Phuket 

3 Low Income and 
Infrastructure All other Thailand provinces not mentioned above 

Source: BOI 

(เงือ่นไขการยกเวน้) 

สกท.บญัญตัิใหก้ารยกเวน้ภาษีในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัส าหรับผูม้ีรายไดน้้อยหรือปานกลาง ตอ้งมีเงื่อนไขดงัต่อไปน้ี 

ตารางที่ 2.32 สกท.แบ่งประเทศไทยออกเป็นสามเขตการลงทุน ตามหลกัเกณฑห์ลายประการ 

 Conditions 
Incentives 

Condominium Townhouse, Detached 
Houses 

Minimum Size 50 residential units  
Zone 1 Not less than 28m2 

Not proceeding 1 million THB 
Not less than 70m2 
Not proceeding 1.2 million 
THB 

Exemption of corporate 
tax for 5 years 

Zone 2 Not less than 31m2 
Not proceeding 600 thousands THB 

Exemption of corporate 
tax for 8 years Zone 3 

Source: BOI 

(สถานการณปั์จจุบนั) 

ในช่วงสิบสองปีท่ีผ่านมา ท่ีอยู่อาศัยเกือบ 200,000 หน่วยถูกสรา้งขึ้ นดว้ยสิทธิประโยชน์จากสกท . อา้งอิงจาก

หนังสือพิมพไ์ทย ฉบบัวนัท่ี 28 พฤศจิกายน ค.ศ.2012 ท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อยหรือปานกลางราว 130,000 

หน่วย ถูกสรา้งโดยภาคเอกชน ดว้ยสิทธิประโยชน์จากสกท.ระหว่างปี 2007 ถึง 2012 ผูบ้ริหารของสกท.กล่าวว่า ไม่มี

ความจ าเป็นตอ้งใหสิ้ทธิประโยชน์ ในการลงทุนเพ่ือการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อยหรือปานกลางอีกต่อไป 

เน่ืองจากขณะน้ีเกิดภาวะท่ีอยู่อาศยัลน้ตลาด   

ตารางที่ 2.33: จ  านวนหน่วยที่อยูอ่าศยัที่สรา้งตามสทิธิประโยชนข์องกสท. 

Year 2000 ~ 2008 2009 ~ 2012 
No. of Projects 185 170 
No. of Units 135,834 47,693 

Source: BOI (hearing) 
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2.4.7 การบริหารจดัการการเคหะ 

จากการสัมภาษณ์สมาคมบริหารทรัพย์สินแห่งประเทศไทย สถานการณ์ปัจจุบันของการบริหารจัดการการเคหะเป็น

ดงัน้ี  

(1)  กฎหมายการบริหารจดัการการเคหะ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดแห่งประเทศไทย ปี 2525 ออกกฎใหม้ีการบริหารจัดการท่ีพักอาศัยแบบอยู่ร่วมกัน เช่น 

คอนโดมิเนียม พ.ร.บ.น้ีมีผลกับหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีใชซ้ื้ อขาย แต่ไม่มีผลกับหน่วยท่ีเช่า เจา้ของบา้นหรืออาคารตอ้ง

บริหารจดัการตวัอาคารและ บริเวณโดยรอบใหเ้หมาะสมตามพ.ร.บ.  

การบริหารจดัการท่ีพกัอาศยัรวม ท่ีเป็นอาคารสูงส าหรบัซ้ือขาย ตอ้งปฏิบตัิตามวิธีการต่อไปน้ี    

 เจา้ของหน่วยในอาคารที่พักอาศัยรวม ร่วมกันตั้งคณะกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม และบริหารจัดการ

กนัเอง หรือ  

 คณะกรรมการคอนโดมิเนียมท่ีเจา้ของหอ้งร่วมกันตั้ง ท าสัญญากับบริษัทบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย และให ้
บริษัทบริหาร 

การบริหารจดัการพ้ืนท่ีส่วนกลางภายในและรอบท่ีพกัอาศยัรวมรายวนั ควรรวมอยู่ในค่าบ ารุงท่ีเก็บจากบรรดาเจา้ของ

หอ้งทุกเดือน ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมควรรวบรวมในรูปแบบของ “เงินกองทุนส่วนกลาง” โดยเก็บเป็นเงินกอ้นจาก

เจา้ของหอ้งตอนท่ีมีการซื้ อขาย มีการปรบัเงินหรือตดัไฟฟ้าหากเจา้ของหอ้งไม่จ่ายค่าบ ารุงส่วนกลาง    

ในการซ่อมแซมหรือปรับปรุงพ้ืนท่ีส่วนกลาง  จ าเป็นตอ้งมีการขออนุญาตจากเจา้ของท่ีพักอาศัยก่อนด าเนินการ 

นอกจากน้ี กรรมการคอนโดมิเนียมอาจขอซื้ อหอ้งคืนในราคาท่ีเหมาะสม หากมีการซ่อมแซมหรือปรบัปรุง 

หากเป็นการเคหะของรฐั เช่นบา้นท่ีอยู่ในโครงการบา้นเอ้ืออาทร กรรมการคอนโดมิเนียมจะท าสัญญากับบริษัทบริหาร

จดัการ ท่ีอยู่อาศยัของเอกชน และยกหน้าท่ีบริหารจดัการใหเ้ป็นของบริษัท  

ในกรณีท่ีเป็นท่ีพกัอาศยัรวมแบบใหเ้ช่า เจา้ของอาคารอาจใชเ้งินส่วนหน่ึงจากค่าเช่าในการบริการจัดการ รวมถึงใชเ้งิน

ส่วนน้ี และ/หรือเงินส่วนบุคคลในการซ่อมบ ารุง  

ในแง่ของการเคหะรัฐ แฟลตดินแดงอายุ 40 ปีของกคช.ซึ่งก าลังทรุดโทรมลงอย่างรวดเร็ว เป็นตัวอย่างท่ีชี้ ใหเ้ห็นว่า 

หน้าท่ีซ่อมบ ารุง อาคารของกคช. ยงัตอ้งไดร้บัอนุญาตจากผูอ้ยู่อาศยัก่อนท่ีจะด าเนินการได ้   

(2)  บริษัทที่บริหารจดัการการเคหะ 

สมาคมบริหารทรพัยสิ์นแหง่ประเทศไทย ก่อตั้งขึ้ นโดยบริษัทอสังหาริมทรัพย์ของเอกชนจ านวนหน่ึง เพ่ือส่งเสริมการ

ด าเนินงาน ปัจจุบนัมีบริษัท 40 แหง่เป็นสมาชิก และยังมีบริษัทอสังหาริมทรัพย์อ่ืนๆอีกเป็นจ านวนมากท่ีไม่ไดอ้ยู่ใน

สมาคม แต่ไม่มีขอ้มลู เกี่ยวกบัจ านวนและการปฏิบตัิงานของบริษัทดงักล่าว  

บริษัทอสังหาริมทรพัยเ์หล่าน้ีท าสัญญากบักรรมการคอนโดมิเนียมท่ีจดัตั้งโดยเจา้ของหอ้งในอาคารท่ีพักอาศัยรวม เพ่ือ

ดูแลการบ ารุงรกัษาท่ีพกัอาศยัประจ าวนั ในบริเวณพ้ืนท่ีส่วนกลางทั้งในและโดยรอบท่ีพกั 

 

 

 



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
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2.4.8 ธุรกิจนายหนา้ท่ีอยู่อาศยั  

จากการสัมภาษณ์สมาคมนายหน้าอสังหาริมทรพัยไ์ทย สถานการณ์ปัจจุบนัของธุรกิจนายหน้าขายท่ีอยู่อาศยัเป็นดงัน้ี 

นายหน้าขายบา้นน้ัน หลักๆแลว้ดูแลการซื้ อขายบา้นมือสอง หลังจากไดค้ าสัง่ซื้ อจากเจา้ของบา้น นายหน้ามีหน้าท่ีใน

การจัดท า รายการบา้นท่ีจะขาย ใหค้ าแนะน าเกี่ยวกับราคาขายสุดทา้ย  โดยอา้งอิงจากบา้นหลังอ่ืนท่ีเป็นประเภท

เดียวกัน หรืออยู่ในบริเวณ เดียวกัน รวมถึงจัดการเอกสารท่ีจ าเป็นในการซื้ อขายบา้น เจา้ของบา้นหรือผูข้ายเป็นผู ้

ก าหนดราคาบา้น และนายหน้าจะไดเ้งินค่า นายหน้าราวรอ้ยละ 3-5 ของราคาขายสุดทา้ยตามท่ีประกาศในกฎหมาย

พาณิชย ์ 

โดยทัว่ไปแลว้ บา้นมือสองไม่เป็นท่ีนิยมในประเทศไทย เน่ืองจากคนส่วนใหญ่นิยมซื้ อบา้นใหม่ แต่หลังจากเหตุการณ์

น ้ าท่วมใหญ่ ปี2011 อุปสงค์บา้นมือสองและบริการนายหน้าต่างเพ่ิมสูงขึ้ นทั้งในและรอบกรุงเทพฯ รวมถึงพ้ืนท่ี

ใกลเ้คียงสถานท่ีท่องเท่ียว หรือพ้ืนท่ีท่ีนิยมอ่ืนๆทัว่ประเทศ ราคาบา้นมือสองอยู่ท่ีประมาณรอ้ยละ 80 ถึง 85 ของ

ราคาบา้นใหม่ท่ีมีขนาด ท าเล และความ สะดวกสบายใกลเ้คียงกนั   

มีการประมาณการณ์ว่า ในตลาดบา้นมีบา้นมือสองราว 300,000 ถึง 400,000 หลังอยู่ตลอดเวลา ตัวเลขแสดงให ้

เห็นว่า ราวรอ้ยละ 20 ของบา้นเหล่าน้ี (60,000 ถึง 80,000 หลัง) ถูกขายไปในแต่ละปี โดยท่ีราวรอ้ยละ 30 

(18,000 ถึง 24,000 หลัง) ซื้ อขายผ่านนายหน้า ยอดขายบา้นมือสองท่ีเหลือน้ันซื้ อขายกันผ่านทางธนาคารหรือ

ระหว่างผูซ้ื้ อและผูข้ายโดยตรง 

ปัจจุบันสมาคมนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไทยมีบริษัทเป็นสมาชิกอยู่ทั้งหมด 120 แห่งในกรุงเทพฯ มีการประมาณ

การณ์ว่า ประเทศไทยมีนายหน้าอยู่ราวหน่ึงลา้นคน แต่มีจ านวนเพียงเล็กน้อยท่ีเป็นสมาชิกของสมาคม จ านวนนาย

หน้าท่ีสูงขนาดน้ี ส่วนหน่ึง เป็นผลจากการท่ีการเป็นนายหน้าอสังหาริมทรัพย์ไม่จ าเป็นตอ้งมีใบอนุญาตประกอบการ 

(เช่นในประเทศอื่น) ทั้งยงัไม่มีกฎหมาย หรือขอ้บงัคบัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการซื้ อขายอาคารหรือพ้ืนท่ีรอบอาคาร ดังน้ัน ใคร

ก็สามารถท าอาชีพนายหน้าอสังหาริมทรพัย ์และจด ทะเบียนบริษัทอสังหาริมทรัพย์ได ้บางครั้งกฎระเบียบท่ีย่อหย่อน

เช่นน้ีอาจก่อใหเ้กิดปัญหาในการซื้ อขายในตลาดบา้นมือสอง หาก นายหน้าไม่ท าตามท่ีลูกคา้ตอ้งการ  

เพ่ือเพ่ิมความโปร่งใสและความน่าเชื่อถือ รวมถึงปกป้องสิทธิของผูบ้ริโภค จึงมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีองค์กรท่ีเชื่อถือ

ไดม้าสรา้ง ระบบในการรับรองการซื้ อขายอสังหาริมทรัพย์ ท่ีผูบ้ริิโภคจะสามารถวางใจและใชป้ระโยชน์จากระบบได้

อย่างเต็มท่ี   

2.4.9 การคุม้ครองผูบ้ริโภคในภาคเคหะ  

การคุม้ครองผูบ้ริโภคในภาคเคหะครอบคลุมไปถึงการพระราชบัญญัติคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีบังคับใชใ้นปีค.ศ. 1979 

องค์กรท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดา้นการคุม้ครองผูบ้ริโภคคือส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ในสังกัดส านัก

นายกรฐัมนตรี ส านักงานน้ีมีหน้าท่ีปฏิบตัิงานเพ่ือรับประกันกันว่าผูบ้ริโภคไดร้ับการคุม้ครองสิทธ์ิจริงในหมวดส าคัญ 

5 หมวดดงัต่อไปน้ี 1) สิทธ์ิท่ีจะไดร้บัขอ้มลูข่าวสารค าอธิบายเกี่ยวกบัคุณภาพของสินคา้ท่ีถูกตอ้งและเพียงพอ 2) สิทธ์ิ

ในการมีเสรีภาพท่ีจะเลือกสินคา้หรือบริการ 3) สิทธ์ิท่ีจะไดร้บัความปลอดภัยในการใชสิ้นคา้หรือบริการ 4) สิทธ์ิท่ีจะ

ไดร้ับการท าสัญญาท่ีเป็นธรรม และ 5) สิทธ์ิเมื่อไดร้ับความเสียหายและไดร้ับค่าชดเชยตามท่ีระบุในกฎหมายท่ี

คุม้ครองในดา้นน้ันหรือตามขอ้ก าหนดตามพระราชบัญญัติในฉบับน้ี ในทางปฏิบัติส านักงานคณะกรรมการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคเปิดรบัเรียกรอ้งสิทธ์ิจากผูบ้ริโภคเพ่ือหามาตรการแกไ้ขเพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภคต่อไป  

ตารางท่ี 2.35 แสดงจ านวนค าเรียกรอ้งสิทธ์ิท่ีส่งมายังส านักคณะกรรมการผูบ้ริโภคในปีต่างๆ ตามล าดับ จ านวนค า

เรียกรอ้งสิทธ์ิเพ่ิมข้ึนทุกปี ซึ่งสะทอ้นใหเ้ห็นว่าผูบ้ริโภคตระหนักถึงสิทธ์ิมากข้ึนในช่วงท่ีผ่านมาไม่นานน้ี โดยเฉพาะ
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อย่างยิ่ง ค าเรียกรอ้งสิทธ์ิเกี่ยวกบัภาคเคหะถือเป็นประเภทท่ีมีเรียกรอ้งเขา้มายังส านักคณะกรรมการคุม้ของผูบ้ริโภค

เป็นจ านวนมาก คิดเป็นกว่ารอ้ยละ 20 จากการเรียกรอ้งสิทธ์ิทั้งหมดในทุกปี ในการเรียกรอ้ยสิทธ์ิเกี่ยวกับภาคเคหะ 

การเรียกรอ้งสิทธ์ิในเร่ืองการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (บา้นเดี่ยว) และคอนโดมิเนียมถือเป็นประเภทท่ีเรียกรอ้งเขา้มามาก

ท่ีสุด อย่างไรก็ตามในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา การเรียกรอ้งสิทธ์ิเกี่ยวกับอพาร์ตเมนต์ หอพัก/หอ้งเช่า และเช่าท่ีดิน/การ

เช่าช่วงเพ่ิมข้ึนอย่างต่อเน่ือง  ในดา้นเน้ือหาการเรียกรอ้งสิทธ์ิ ปัญหาท่ีเกี่ยวกับขอ้บกพร่องของบา้นและสัญญาซื้ อขาย

ถือเป็นการเรียกรอ้งสิทธ์ิมียื่นความจ านงเขา้มามากท่ีสุดกลุ่มหน่ึง และในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา การเรียกรอ้งสิทธ์ิเกี่ยวกับ

สิทธ์ิการเช่าและปล่อยบา้น/ท่ีดินใหเ้ช่าน้ันเพ่ิมขึ้ นเช่นเดียวกนั  

ตารางที่ที่ 2.34: จ  านวนค าเรียกรอ้งสทิธท์ี่เกี่ยวขอ้งกบัภาคเคหะ 

Cliam 2008 2009 2010 2011 2012 
No. % No. % No. % No. % No. % 

Total 2,708  6,368  7,204  8,547  9,221  Houisng 658 24.3 1,601 25.1 1,791 24.9 2,020 23.6 1,952 21.2 
(target of claims)           
Houisng development 317 48.2 591 36.9 705 39.4 744 36.8 586 30.0 

Condominium 185 28.1 617 38.5 627 35.0 641 31.7 615 31.5 

Apaprtment/Domitory/ Renteld 
Room 68 10.3 130 8.1 143 8.0 208 10.3 223 11.4 

Lease Land/Sub-lease 30 4.6 129 8.1 109 6.1 169 8.4 262 13.4 

Constrruction - 0.0 33 0.0 79 0.0 123 0.0 106 0.0 

Townhouse 12 1.8 42 2.6 40 2.2 78 3.9 118 6.0 

Land 26 4.0 59 3.7 88 4.9 57 2.8 42 2.2 

Note: Annual data is from October in previous year to September in the year. 
Source: Office of Consumer Protection Board, 2013 

ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค รฐับาลไทยไดอ้อกพระราชบญัญตัิความรับผิดชอบต่อความเสียหายท่ีเกิดขึ้ นจาก

สินคา้ท่ีไม่ปลอดภยัในปีค.ศ. 2009 พระราชบญัญตัิฉบบัน้ีประยุกตห์ลักปรชัญาเร่ือง “ความรบัผิดชอบอย่างเคร่งครัด” 

ซึ่งผลักความรบัผิดชอบเกี่ยวกบัความเสียหายทั้งหมดใหแ้ก่ผูผ้ลิตไม่ว่าจะมีเจตนาใหเ้กิดความเสียหายใดหรือไม่ก็ตาม 

พระราชบญัญตัิฉบบัน้ีจึงเน้นย ้ากฎ “รบัผิดชอบต่อความประมาทเลินเล่อ” อย่างไรก็ตามฝ่ายโจทก์ตอ้งไดร้ับการพิสูจน์

ว่าความเสียหายท่ีเกิดขึ้ นของตนน้ันเป็นผลมาจากผลิตภณัฑ์ 

2.5 ความเสียหายและมาตรการป้องกันอุทกภยัในปี 2011 

11 อุทกภัยในปี ค.ศ. 2011 ไดส้รา้งความเสียหายอย่างรุนแรงใหก้ับสังคมไทยอย่างยิ่งจนกลายเป็นภัยพิบัติดา้น

อุทกภัยท่ีเลวรา้ยท่ีสุดในหน้าประวัติศาสตร์ช่วงท่ีผ่านมาน้ี จ านวนของเหยื่ออุทกภัยมากกว่าหน่ึงในส่ีของจ านวน

ประชากรหรือคิดเป็นประมาณ 14 ลา้นคน หรือประมาณ 5 ลา้นครัวเรือน     ความเสียหายหลักเกิดขึ้ นท่ีภาคกลาง

และภาคเหนือ 

ตารางที่ 2.35: ความเสยีหายจากอุทกภยัในปี ค.ศ. 2011 

  Area Encountered danger Victims 
  Changwat Amphoe Tambon Muban Person Household 
North 16  180  1,248  10,714  2,413,521  875,382  
Northeast 20  311  2,332  24,335  5,870,276  1,554,715  
Central 15  151  1,068  7,945  5,783,770  2,542,880  
East 8  59  447  3,784  586,334  186,328  
South 6  33  147  911  206,845  56,252  
Total 65  734  5,242  47,689  14,860,746  5,215,557  

Source: Department of Disaster Prevention and Mitigation 
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หลังอุทกภยั รฐับาลไทยไดด้ าเนินมาตรการดา้นวิศวกรรมโยธาหลายมาตรการเช่น ขุดลอกคูคลอง เพ่ิมท านบกั้นน ้ า 

และจดัท าระบบเตือนอุทกภยั ในทางตรงกนัขา้ม รฐับาลไทยไดจ่้ายค่าท าขวญัใหก้บัครอบครัวผูป้ระสบภัยทุกครอบครัว

เป็นจ านวน 5,000 บาท ลดภาษี รวมไปถึงสนับสนุนภาคเคหะโดยผ่านธนาคารอาคารสงเคราะหเ์ป็นหลัก การ

สนับสนุนผ่านธนาคารอาคารสงเคราะหไ์ดแ้ก่  

 หยุดการช าระส้ินเชื่อชัว่คราวส าหรับผูกู้ปั้จจุบัน (เพ่ิมระยะเวลาใหอี้กหกเดือนส าหรับผูกู้ท่ี้ไดร้ับผลกระทบ

รุนแรง) 

 ลดดอกเบ้ียเงินกูเ้หลือรอ้ยละ 0.01/ปี ตลอดระยะเวลาการกูส้ าหรบัผูกู้ท่ี้ทุพพลภาพถาวรหรือถึงแก่ชีวิต 

 หากบา้นไดร้บัความเสียหายถึงขั้นไม่อาจอาศยัอยู่ได ้ เงินกูจ้ะลดลงเหลือเพียงมลูค่าของท่ีดินเท่าน้ัน 

 ผูกู้สิ้นเชื่อเดิมหรือรายใหม่ท่ีบา้นไดร้บัความเสียหาย ธนาคารจะยืนขอ้เสนออตัราดอกเบี้ ยคงท่ีอยู่ท่ีรอ้ยละ 2 

เป็นระยะเวลา 5 ปี ส าหรับการก่อสรา้งหรือซ่อมแซม (หลังครบ 5 ปี จะเปล่ียนเป็นอัตราดอกเบี้ ยลองตัว) 

โดยจ ากดัสินเชื่ออยู่ท่ีไม่เกิน 1 ลา้นบาท (รอ้ยละ 100 ของราคาการสรา้งหรือซ่อมแซมท่ีประเมิน) สินเชื่อ

ส าหรบัซ่อมแซมบา้น- อตัราดอกเบี้ ยคงท่ีรอ้ยละ 4 ตลอดระยะเวลา 5 ปี (น้อยกว่ารอ้ยละ 100 ของราคา

ประเมินการซ่อมแซม) โดยจ ากดัอยู่ท่ีไม่เกิน 100,000 บาท) 

อย่างไรก็ดี คณะศึกษาของ JICA ไม่อาจยืนยนัไดว้่ามาตรการขา้งตน้ปฏิบตัิจริงเป็นอย่างไร 
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3.  นโยบาย แผนยุทธศาสตรแ์ละโครงการดา้นการเคหะท่ีผ่านมา

ของประเทศไทย 

 

3.1 การพฒันาที่อยู่อาศยัตามแผนพฒันาสงัคมและเศรษฐกิจ 

สศช.มีหน้าท่ีในการยกร่างแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ (แผนพัฒนาฯ) โดยแผนพัฒนาฯ 5 ปีฉบับแรก

จดัท าข้ึนในปี1961 จนถึงปัจจุบนัสศช.ไดอ้อกแผนพฒันาฯมาแลว้สิบเอ็ดฉบบั เพ่ือเป็นแนวทางในการพฒันาประเทศ   

เป้าหมายหลักของแผนพัฒนาฯฉบับท่ีสิบ ซึ่งเป็นแผนท่ีใชไ้ปจนกระทัง่ส้ินปี 2012 คือ “ความยัง่ยืน” (แผนพัฒนาฯ

ฉบับท่ี 11 จะด าเนินการต่อในปี 2013 ไปจนถึงปี 2017) “ดัชนีสีเขียวและดัชนีวัดความสุข” ถูกน ามาใชใ้น

แผนพฒันาฯฉบบัท่ี 10 เพ่ือวดัผล ความยัง่ยืนและความพยายามในดา้นอ่ืนๆ ดชันีนชี้
ี้
วดัสุขภาพ ความอบอุ่นและความ

รักภายในครอบครัว พลังชุมชน ความแข็งแกร่ง และความเท่าเทียมทางเศรษฐกิจ การพัฒนาส่ิงแวดล้อมและ

นิเวศวิทยา ค่านิยมประชาธิปไตย และการพฒันาหลักธรรมาภิบาล    

ในดา้นการพฒันาการเคหะส าหรบัครวัเรือนท่ีมีรายไดน้้อย กคช.และพอช.ด าเนินงานตามแผนพัฒนาฯ ท่ีผ่านมา โดย

ส่งเสริมการ สรา้งความแข็งแกร่งใหแ้ก่ชุมชนในการริเร่ิมโครงการต่างๆ รวมถึงปฏิบตัิตามหลักความยัง่ยืนและพอเพียง

ในแผนพฒันาฯฉบบัท่ี 10 

3.2 นโยบายและโครงการดา้นการเคหะที่ผ่านมาของการเคหะแห่งชาติ 

ประเทศไทยไม่มีนโยบายหรือแผนการเคหะแห่งชาติท่ีครอบคลุม แต่แมจ้ะปราศจากกรอบการด าเนินงานดังกล่ าว 

องคก์รรฐัส าคญั สามแหง่คือ ธนาคารอาคารสงเคราะห ์(ธอส.) การเคหะแห่งชาติ (กคช.) และ สถาบันพัฒนาองค์กร

ชุมชน (พอช.) ก็ท าหน้าท่ีดูแล จดัหาท่ีอยู่อาศยัใหแ้ก่ครวัเรือนท่ีมีรายไดน้้อยและปานกลาง  

การแทรกแซงของรฐับาลไทยในการพฒันาที่อยู่อาศยัเร่ิมขึ้ นหลังสงครามโลกครั้งท่ีสอง ก่อนหน้าน้ัน ท่ีอยู่อาศัยจัดเป็น

เร่ืองของ ปัจเจกบุคคลมากกว่าจะเป็นหน้าท่ีรบัผิดชอบของรัฐ 1953 รัฐบาลไทยตั้งธอส.ขึ้ นใหเ้ป็นผูพ้ัฒนาท่ีอยู่อาศัย 

และเป็นสถาบนั การเงินเพ่ือการเคหะ ปี 1973 รฐับาลไดต้ั้งกคช.เป็นรฐัวิสาหกิจ ภายใตก้ระทรวงมหาดไทย และในปี 

2003 เมื่อมีการปรับโครงสรา้ง กระทรวง กรมกอง และส านักงานจ านวนมาก รัฐบาลจึงโยกยา้ยกคช .มาสังกัด

กระทรวงใหม่ คือ กระทรวงการพฒันาสังคมและ ความมัน่คงของมนุษย์ (พม.) กคช.กลายมาเป็นหน่วยงานส าคัญใน

การรบัรองจดัหาท่ีอยู่อาศยัโดยเฉพาะใหแ้ก่ประชาชนชาวไทย เพ่ือช่วยเหลือครัวเรือนท่ีมีรายไดน้้อยและปานกลางท่ี

อาศยัอยู่ในเขตเมือง (ในรปูแบบของการเช่าซื้ อและการเช่า)  

ในฐานะรฐัวิสาหกิจ กคช.จึงปฏิบตัิงานแบบกึ่งราชการ ซึ่งท าใหส้ามารถประกอบกิจการไดโ้ดยมีความยืดหยุ่นมากกว่า

ในฐานะ หน่วยงานรัฐภายใตก้ระทรวง ในสภาพปัจจุบันน้ี มีการคาดการณ์ว่าจะใหก้คช .บริหารตนเอง กคช.มีขอ้

ไดเ้ปรียบในการปฏิบัติงาน แบบรัฐวิสาหกิจ แต่ทา้ยท่ีสุดก็ตอ้งขึ้ นตรงต่อพม . ตั้งแต่แรกเริ่มกคช.สามารถท าตาม

วตัถุประสงคส์องประการไดม้าตลอด นั่นคือ การจัดหาท่ีอยู่อาศัยใหแ้ก่กลุ่มผูท่ี้มีรายไดน้้อย และพยายามท่ีจะพ่ึงพา

ตนเองใหไ้ดใ้นดา้นการเงิน การบรรลุเป้าหมายสองประการน้ี ในเวลาเดียวกนัแสดงใหเ้หน็แลว้ว่าไม่ใช่เร่ืองง่าย  

เป้าหมายท่ีดูขัดแยง้กันเองน้ี ส่งผลใหก้คช .กลายเป็นผูร้ับผิดชอบหลักในการแกไ้ข “ปัญหาท่ีอยู่อาศัย” ซึ่งสัง่สมมา

อย่างต่อเน่ือง ตามกาลเวลา ในความพยายามแกไ้ข “ปัญหา” ดงักล่าว กคช.ไดใ้ชท้รัพยากรจ านวนมาก ในการพัฒนา
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แผน แผนยุทธศาสตร ์แนวทางแกไ้ข และโครงการต่างๆตลอดระยะเวลาส่ีสิบปีท่ีผ่านมา แนวทางบางอย่าง เช่นการ

ขจดัภาวะขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัปรากฏ ขึ้ นเป็นครั้งคราวในนโยบายรฐั 

รฐับาลสมยั ม.ร.ว.คึกฤทธ์ิ ปราโมช ประกาศเป็นครั้งแรกในประวัติศาสตร์ไทย ว่าการขจัดภาวะขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย

เป็นเป้าหมาย ส าคญัของรฐั รฐับาลน้ีแกไ้ขปัญหาภาวะขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยโดยสรา้งท่ีอยู่อาศัยขึ้ น 120,000 หน่วย

ระหว่าง 1976 ถึง 1980 โครงการดงักล่าวตอ้งอาศยัเงินสนับสนุนจ านวนมากจากรฐั  

1975 หลังการหารือกับธนาคารโลก กคช.จึงพิจารณาทางเลือกอ่ืนๆของนโยบายการเคหะ และตัดสินใจใชแ้นวทาง

ต่างจากเดิม เช่นการปรบัปรุงชุมชน (ปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรม) และ โครงการแนว “site and service” (การสรา้งท่ี

อยู่อาศยัในระดบัรายได ้ของผูม้ีรายไดน้้อย โดยค านึงถึงตน้ทุนราคาท่ีดินและสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน) ซึ่งไดร้ับความ

นิยมในยุคน้ัน ในขณะเดียวกนักคช.ยงัใช ้แนวทางผสมผสานอ่ืนๆ เช่น การสรา้งอพาร์ตเมนต์ การจัดสรรท่ีดินเพ่ือพัก

อาศยั และโครงการพิเศษอ่ืนๆอย่างบา้นพกัขา้ราชการ 

การปรบัปรุงแหล่งเส่ือมโทรม ถือเป็นส่วนส าคญัในงบประมาณประจ าปีของกคช.จนถึงปี 1996 ในปีดังกล่าว กิจกรรม

ต่างๆไดถู้ก โอนไปยังองค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ิน มีคนอย่างน้อยหน่ึงลา้นคนท่ีเกี่ยวขอ้งทางใดทางหน่ึงกับโครงการ

ครอบคลุมทัว่ประเทศเหล่าน้ี ทั้งปัจเจกบุคคล ครวัเรือน และชุมชน รวมถึงมีการประสานงานบริการของรัฐไปยังพ้ืนท่ี

เหล่าน้ี เป็นแนวทางครอบคลุมท่ีพบเห็นไดไ้ม่ บ่อยนักในโครงการทางสังคมและเศรษฐกิจท่ีมีเป้าหมายช่วยเหลือผูม้ี

รายไดน้้อย    

โครงการน้ียงัเป็นจุดเร่ิมตน้ของโครงการธุรกิจกูย้ืมขนาดย่อมในปี 1976 ซึ่งเป็นโครงการการเงินจุลภาคโครงการแรก

ในปี 1992 รฐับาลไดต้ั้งส านักงานพัฒนาชุมชนเมือง (UCDO) ขึ้ นภายใต ้กคช. ขณะน้ันมีความเห็นว่า ปัญหาความ

ยากจนในเมือง ตอ้งไดร้ับการแกไ้ข โดยคิดคน้แบบจ าลองแบบมีส่วนร่วมเพ่ือกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย ผ่านการออมแบบ

ชุมชนและกลุ่มสินเชื่อ ท่ีอยู่อาศยั ส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อยสามารถปรบัปรุงไดโ้ดยการท างานร่วมกับชุมชนผูม้ีรายได้น้อย 

และการสรา้งเครือข่ายชุมชน   

ในปี 2000 ส านักงานพฒันาชุมชนเมือง ถูกยุบรวมกบังบประมาณส านักงานพฒันาชนบทเพ่ือเป็นองคก์ารมหาชนใหม่ 

ชื่อว่า สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน (พอช.) พอช.ยงัคงส่งเสริมการท างานของส านักงานพัฒนาชุมชนเมืองอย่าง

ต่อเน่ือง เพ่ือลดปัญหา ความยากจนทั้งในเขตเมืองและเขตชนบท  

นอกจากน้ี รฐับาลยงัส่งเสริมภาคเอกชนใหส้รา้งท่ีอยู่อาศยั โดยมีเป้าหมายเป็นกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลาง ตั้งแต่

ปี 2003 ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน (สกท.) ไดเ้สนอสิทธิประโยชน์ใหแ้ก่โครงการท่ีอยู่อาศัยของ

เอกชนในเขตการลงทุน ซึ่งมีราคาไม่เกิน 600,000 บาท ดงัท่ีกล่าวไปในรายงานขา้งตน้   

ไม่นานมาน้ี นายกรัฐมนตรีนายอภิสิทธ์ิ เวชชาชีวะ (ท่ีหมดสมัยไปในปี 2011) ตกลงจะปรับเงื่อนไขโครงการท่ีอยู่

อาศยัท่ีส่งเสริมโดย สกท. โดยขยบัเพดานราคาไปเป็น 1.2 ลา้นบาทในบางเขตการลงทุนเพ่ือเป็นการกระตุน้เศรษฐกิจ 

ปัจจุบันน้ี กคช .ยังคงเป็นผูจ้ัดสรรท่ีอยู่อาศัยหลักใหแ้ก่ครัวเรือนผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลาง ปลายปี 2003 

นายกรฐัมนตรี พท. ทกัษิณ ชินวตัร เปิดตวั“โครงการบา้นหน่ึงลา้นหลัง” (ค.ศ.2003 – 2008) โดยภายใตโ้ครงการ

น้ี รัฐบาลเป็นผูน้ าใหก้คช.สรา้ง ท่ีอยู่อาศัย 600,000 หน่วย (โครงการบา้นเอ้ืออาทร) และใหพ้อช.ปรับปรุงอีก 

300,000 หน่วยท่ีมีอยู่ในชุมชนแลว้ (โครงการบา้น มัน่คง) และอีก 100,000 หน่วยเป็นหน้าท่ีของอส.ในการ

สนับสนุนทางการเงิน จุดประสงค์ของนโยบายน้ีคือเพ่ือกระตุน้เศรษฐกิจ เพ่ิมโอกาสท ากิน และจัดสรรการถือครอ ง

กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยั  

เน่ืองจากรฐับาลไม่มีนโยบายการเคหะแหง่ชาติท่ีครอบคลุม หรือแนวทางรฐัท่ีเป็นหน่ึงเดียวในดา้นท่ีอยู่อาศัย ปัญหาจึง
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ยงัคงมีอยู่ ต่อไป โดยเฉพาะท่ีเกี่ยวขอ้งกบับทบาทของกคช. 

กคช.ถูกกดดนัใหบ้รรลุเป้า 600,000 หน่วย ขอบเขตโครงการน้ีอยู่นอกเหนือความสามารถในการบริหารของกคช. ผล

คือสถานะ ทางการเงินของกคช.ในปัจจุบนัจึงเป็นท่ีน่าสงสัย  

ปี 2550 กคช.ร่วมมือกบัผูม้ีส่วนไดส่้วนเสียอ่ืนๆ ทั้งผูเ้ชี่ยวชาญจากภาครัฐและเอกชน ประชาชนท่ีมีส่วนไดส่้วนเสีย 

รวมถึงรัฐบาล เนเธอร์แลนด์ เพ่ือจัดท าแผนท่ีเพ่ือจัดท าแผนยุทธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ ซึ่งต่อมาไดเ้สนอต่อ

คณะรฐัมนตรี และมีการอนุมตัิใหจ้ดั ท าแผนยุทธศาสตรก์ารเคหะแหง่ชาติ พรอ้มๆกบันโยบายการเคหะแหง่ชาติ 

ในการด าเนินงานตามแผนยุทธศาสตร์ คณะกรรมการนโยบายท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติ (กอช.) จึงถูกจัดตั้งขึ้ น ตามท่ี

ประกาศใน พระราชกิจจานุเบกษา วันท่ี 29 พฤศภาคม 2551 หน้าท่ีส าคัญประการหน่ึงของกอช. คือตรวจสอบการ

จดัท านโยบายการเคหะ แหง่ชาติระยะยาวท่ีมีความครอบคลุม แทนท่ีจะอาศยันโยบายของแต่ละรฐับาล แนวทางในการ

พฒันานโยบายการเคหะแหง่ชาติท่ีมี ความครอบคลุมคือ   

 ท าใหน้โยบายการเคหะเป็นองคป์ระกอบส าคญัในวาระการพฒันาชาติ  

 ส่งเสริมแผนพฒันาท่ีดินและสาธารณูปโภค ท่ีจะน าไปสู่การพฒันาท่ีอยู่อาศยั  

 รบัรองใหก้ารเงินเพ่ือการเคหะเขา้ถึงกลุ่มคนทุกระดับรายได ้  

 เสริมสรา้งความสามารถและการมีส่วนร่วมของผูม้ีส่วนไดส่้วนเสีย ในการพัฒนาและบริหารจัดการท่ีอยู่

อาศยั 

 จดัหาขอ้มลูการเคหะใหแ้ก่ประชาชน  

 ปรบัปรุงคุณภาพท่ีอยู่อาศยัและความเป็นอยู่ของประชากรไทย และ  

 สรา้งมาตรฐานท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสม 

3.3 โครงการส าหรบัครอบครวัผูมี้รายไดน้อ้ย 

ในพ.ศ. 2546 นายกรฐัมนตรีในขณะน้ันคือ พท.ทกัษิณ เริ่มตน้โครงการขนาดใหญ่ ชื่อ “โครงการบา้นหน่ึงลา้นหลัง” 

โดยมีเป้าหมาย เป็นกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย จุดประสงคห์ลักของโครงการน้ีคือ เพ่ือกระตุน้เศรษฐกิจ เพ่ิมโอกาสท ากิน และ

จดัสรรการถือครองกรรมสิทธ์ิ ท่ีอยู่อาศยั มีการจดัท าแผนดงัต่อไปน้ีเพ่ือส่งเสริมโครงการดงักล่าว  

 กคช.: พฒันา 600,000 หน่วย (โครงการบา้นเอ้ืออาทร) 

 พอช.: พฒันา 300,000 หน่วย (โครงการบา้นมัน่คง) ในชุมชน 1,826 แหง่ ใน 200 เมือง 

 อส.หรือธอส.: จดัสรรความช่วยเหลือทางการเงิน 100,000 หน่วย  

3.3.1 โครงการบา้นเอื้ ออาทร (BEA) 

พ.ศ. 2546 รัฐบาลในสมัยนายกรัฐมนตรีพท.ทักษิณ ชินวัตร เป็นผูร้ิเริ่มโครงการบา้นเอ้ืออาทรขึ้ น เพ่ือจัดหาท่ีอยู่

อาศยัท่ีราคาเขา้ถึง ไดแ้ก่กลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยของประชากรทัว่ประเทศ รฐับาลก าหนดใหก้ระทรวงการพัฒนาสังคมและ

ความมัน่คงของมนุษย ์ร่วมกบั กระทรวงการคลังเป็นผูจ้ดัท าโครงการ และใหก้คช.เป็นผูด้ าเนินการ  

โครงการบา้นเอ้ืออาทร เป็นโครงการเคหะชุมชนท่ีออกแบบมาเพ่ือใหค้รัวเรือนรายไดน้้อย สามารถเขา้ถึงการมี

กรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัย ในชุมชนใหม่พรอ้มความมัน่คงทางสังคมและส่วนบุคคล แมว้่าโครงการน้ีจะมุ่งเป้าไปท่ีการ

กระตุน้กิจกรรมทางเศรษฐกิจ แต่ก็มีการ จดัหากรรมสิทธ์ิท่ีดินและท่ีอยู่อาศัยราคาไม่แพง ในชุมชนท่ีมีสาธารณูปโภค

ใหม่ นอกจากน้ี โครงการน้ียังถูกออกแบบมาเพ่ือลด และ/หรือป้องกันการขยายตัวของชุมชนท่ีไม่เป็นทางการหรือ

แหล่งเส่ือมโทรม ความรับผิดชอบของกคช .ยังขยายรวมไปถึงการดูแล จัดการชุมชนต่างๆเป็นเวลาอย่างน้อยหา้ปี
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หลังจากแลว้เสร็จ ซึ่งเมื่อถึงเวลาน้ันบริการต่างๆก็สามารถยา้ยโอนไปใหฝ่้ายอ่ืนท าได ้  

ราคาของบา้นในโครงการบา้นเอ้ืออาทรสามารถเขา้ถึงได ้เพราะไม่ตอ้งวางเงินดาวน์ และไม่มี ซึ่งสองส่ิงน้ีเป็นอุปสรรค 

ส าคัญในการท่ีครัวเรือนท่ีมีรายไดน้้อยจะซื้ อบา้นเป็นของตนเอง มีการสนับสนุนดา้นสาธารณูปโภค และครัวเรือน

เหล่าน้ีจะมี กรรมสิทธ์ิในท่ีดินดว้ย นอกจากน้ี กคช.ยังสามารถรักษามาตรฐานท่ีดี ในการออกแบบและก่อสรา้งท่ีอยู่

อาศยัท่ีคงทน ในสภาพ แวดลอ้มเหมาะสม ส าหรบัครวัเรือนท่ีมีรายไดน้้อยอีกดว้ย 

เดิมที เป้าหมายของโครงการบา้นเอ้ืออาทร 15,000 บาทต่อเดือนหรือน้อยกว่า แต่รายไดต้่อเดือนท่ีเป็นขอ้จ ากัดน้ี

ขยบัเพ่ิมขึ้ น แทบทุกปี เพ่ือเพ่ิมจ านวนของครัวเรือนในโครงการน้ีใหม้ากขึ้ น จนถึงปี 2009 ขอ้จ ากัดรายไดต้่อเดือน

ของกลุ่มเป้าหมายเพ่ิมมา อยู่ท่ี 40,000 บาท (หรือต า่กว่า) 

ตาราง 3.1: การเปลี่ยนแปลงขอ้จ  ากดัรายไดต้่อเดือน 

Year Monthly Incomes of Targeted Group 

2003   Less than THB 15,000 per month 

2005   Less than THB 17,500 per month 

2006   Less than THB 22,000 per month 

2008   Less than THB 30,000 per month 

2009   Less than THB 40,000 per month 

Source: National Housing Authority 

กอ่นหน้าน้ี กคช. ใชท่ี้ดินของตนเองในการพฒันาโครงการบา้นเอ้ืออาทร แต่ท าสัญญาก่อสรา้งกับหน่วยงานภายนอก 

โครงการท่ีอยู่ ใกลก้ลางเมืองและศนูยก์ลางอุตสาหกรรมไดร้บัความนิยมอย่างสูง โดยเฉพาะบา้นท่ีสรา้งบนผืนธนาคาร

ท่ีดินของกคช. อย่างไรก็ดี หลังจากปีแรก การด าเนินงานของโครงการบา้นเอ้ืออาทรก็ถูกเปล่ียนเป็นระบบ “การจา้ง

เหมาแบบเบ็ดเสร็จ” โดยกคช.เป็นผูก้ ากบั ควบคุมการก่อสรา้งแทนด าเนินการเอง  

โครงการบา้นเอ้ืออาทรทั้งหมดมีการน าเทคโนโลยีใหม่มาใชใ้นการก่อสรา้ง จากแบบอาคารท่ีเป็นมาตรฐาน สรา้งเป็น

โครงสรา้งบา้น คอนกรีตแบบหล่อในท่ีขนาดใหญ่ ซึ่งส่งผลใหม้ีการใชเ้ทคโนโลยีน้ีแพร่หลายมากขึ้ นในงานพัฒนาท่ีดิน

โดยภาคเอกชน ทั้งในประเทศ และต่างประเทศ   

ปัจจุบนักคช.ไดด้ าเนินโครงการบา้นเอ้ืออาทรเสร็จส้ินแลว้ เป้าหมายเดิมของโครงการคือ 600,000 หน่วยถูกลดลงมา

เหลือ 281,525 หน่วย โดยมีบา้นประมาณ 239,200 หน่วยท่ีสรา้งแลว้เสร็จ และท่ีเหลือเป็นส่วนท่ียงัสรา้งไม่เสร็จ  

ตาราง 3.2: แผนก่อสรา้งเดิมของโครงการบา้นเอื้ ออาทร 

Area 2003 2004 2005 2006 2007 2008 Total 
BMA/BMR 7,172  70,364  70,000  112,000  112,000  47,500  419,036  
Regional Cities 4,555  30,155  30,000  48,000  48,000  20,254  180,964  
Total 11,727  100,519  100,000  160,000  160,000  67,754  600,000  

Source: National Housing Authority 
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ตาราง 3.3: จ  านวนบา้นที่สรา้งในโครงการบา้นเอื้ ออาทร 

 
Source: Annual Report 2010, National Housing Authority 

รฐับาลเป็นผูส้นับสนุนเงินจ านวน 80,000 บาทจากทั้งหมด 470,000 บาท เงินช่วยเหลือน้ีจ่ายเป็นค่าสาธารณูปโภค 

และเมื่อหกัลบ แลว้จะเหลือราคาขาย 390,000 บาท โดยท่ีผูซ้ื้ อกูย้ืมส่วนท่ีเหลือจากธนาคารมาใชใ้นการก่อสรา้ง ไม่มี

การวางเงินดาวน์ และผูซ้ื้ อ สามารถขอสินเชื่อจากธอส.หรืออส.ก็ได ้กคช.จะเป็นผูค้ ้าประกันในช่วงหา้ปีแรก และกคช .

จะเสนอโครงการเช่าซื้ อใหแ้ก่ผูข้อสินเชื่อ ท่ีไม่ไดร้บัการอนุมตัิ เน่ืองจากไม่มีประวตัิขอ้มลูเครดิต  

  

5 Story Walk-up Condominium 2 Story Detached House 
 

รูปที่ 3.1: ที่อยูอ่าศยัในโครงการบา้นเอื้ ออาทร 

Item No. of Units
Construction
Total between 2003 and 2010 239,175
Under construction in 2010 41,994
Seeking a contractor 356
Total of Construction 281,525
Agreements
Total of sold between 2003 and 2010 226,385
Rental by the Royal Thai Military 311
Awaiting completion of agreement 54,473
Total of Agreement 281,169
Finance
Paid in full (Cash) 4,431
Rental to purchase agreement with NHA 33,682
Bank financing 128,794
Credit Union Cooperative financing 4,491
Total of Finance 171,398
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Source: NHA 

รูปที่ 3.2: แผนผงัการเงนิของโครงการบา้นเอื้ ออาทรโดยกคช. 

3.3.2 โครงการบา้นมัน่คง (BMK)  

โครงการบา้นมัน่คงเริ่มขึ้ นในปี 2003 เพ่ือแกไ้ขปัญหาการตั้งรกรากและการประกันกรรมสิทธ์ิท่ีเกิดกับชุมชนผูม้ี

รายไดน้้อยทัว่ ประเทศ แนวคิดของโครงการบา้นมัน่คงคือการไม่แกปั้ญหาแหล่งเส่ือมโทรมแบบแยกส่วน แต่มอง

ภาพรวมเป็นปัญหาในระดบัเมือง    

โครงการบา้นมัน่คงไม่เพียงแต่มุ่งความสนใจไปท่ีการสรา้งท่ีอยู่อาศยัใหผู้ม้ีรายไดน้้อยเท่าน้ัน แต่ยังค านึงถึงแง่มุมทาง

สังคมดว้ย เช่น สวสัดิการและสภาพความเป็นอยู่ของชุมชน แนวคิดของโครงการบา้นมัน่คงท าใหชุ้มชนผูม้ีรายไดน้้อย

ไดศ้ึกษาถึงปัญหาทาง กายภาพเกี่ยวกบัการตั้งรกราก และไดค้ิดคน้แนวทางแกไ้ขปัญหาและแผนปฏิบัติภายในชุมชน

ของตนเอง  

 
 

Source: JICA Study Team 

รูปที่ 3.3: คน้หาระบบของปัญหาและแนวทางแกไ้ข 
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ในเบ้ืองตน้ ชุมชนผูม้ีรายไดน้้อยท างานอย่างใกลช้ิดกับการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ผูเ้ชี่ยวชาญดา้นต่างๆ ตัวแทนหน่วย

ราชการ มหาวิทยาลัย และองค์กรเอกชน (เอ็นจีโอ) เพ่ือศึกษาชุมชนต่างๆในแต่ละจังหวัด จากน้ันจึงวางแผน

กระบวนการปรบัปรุง ซึ่งตั้งเป้าหมายในการปรบัปรุงสภาพชุมชนผูม้ีรายไดน้้อยในเมืองต่างๆ    

 

 

Source: CODI 

รูปที่ 3.4: กระบวนการของโครงการบา้นมัน่คง 

เมื่อแผนในระดบัเมืองมีการสรุปแน่นอนแลว้ โครงการปรบัปรุงก็จะถูกคดัเลือก พอช.จะกระจายเงินสนับสนุนสาธารณู

โภคและ สินเชื่อท่ีอยู่อาศยัไปยงัชุมชนต่างๆ ผ่านทางสหกรณ์หรือกลุ่มออมทรัพยท่ี์ตั้งอย่างถูกกฎหมาย  

 
Source: CODI 

รูปที่ 3.5: แผนผงัการเงนิของโครงการบา้นมัน่คงโดยพอช. 

องคป์ระกอบหลักในการใหเ้งินสนับสนุนโครงการบา้นมัน่คงแต่ละโครงการมีสามส่วน ไดแ้ก่ 1) เงินสนับสนุนจากรัฐ

จ านวน 80,000 บาทต่อครอบครวั 2) เงินออมของชุมชน และ 3) เงินกูร้ะยะยาวท่ีขยายโดยพอช.   
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(เงนิสนบัสนุนจากรฐั) 

เงินสนับสนุนจะถูกเบิกจ่ายโดยพอช. และกระจายไปยงัองคก์รชุมชนท่ีเป็นเจา้ของโครงการ และชุมชนจะเป็นผูต้ัดสินใจ

ว่าจะใชเ้งินน้ี อย่างไร เงินส่วนหน่ึงจากเงินสนับสนุนน้ีจะถูกกนัออกมาเพ่ือใชจ่้ายในการบริหารจัดการชุมชน โดยปกติ

แลว้เงินสนับสนุนส่วนมาก จะใชไ้ปกบัการพฒันาสาธารณูปโภค เช่น ไฟฟ้า ประปา ทางเทา้ และท่อระบายน ้ า ในบาง

กรณี อาจแบ่งเป็นเงินส่วนๆไปใหแ้ต่ละ ครวัเรือนโดยตรง  

(เงนิออมของชุมชน) 

ก่อนท่ีจะไดเ้งินกูข้องพอช. เจา้หน้าท่ีของพอช.จะตอ้งมัน่ใจว่าชุมชนผูร้ับเงินจะมรความสามารถในการจัดสรรเงินทุน 

และบริหาร โครงการปรบัปรุงต่างๆได ้องคป์ระกอบส าคญัคือเงินออมของชุมชน โดยโครงการออมเงินควรด าเนินการ

มาแลว้อย่างน้อยหกเดือน และมีเงินสะสมไม่น้อยกว่ารอ้ยละ 10 ของค่าใชจ่้ายโครงการ ในกรณีจ าเป็น เจา้หน้าท่ีพอช.

จะช่วยเหลือในการจัดท าระบบบัญชีท่ี ถูกตอ้งและเชื่อถือไดใ้หอ้งค์กรเหล่าน้ี เงื่อนไขของเงินออมน้ีเป็นตัวก าหนด

จ านวนเงินกูท่ี้แต่ละครวัเรือนจะได ้หากสมาชิกคนหน่ึงไม่ สามารถออมเงินไดต้ามท่ีก าหนดไว ้จ านวนเงินกูอ้าจลดลง

และตอ้งมีการแกไ้ขแผนเร่ืองท่ีอยู่อาศยั  

(เงนิกูร้ะยะยาวจาก พอช.) 

โครงการบา้นมัน่คงโครงการใดท่ีตอ้งการเงินสนับสนุน เพ่ือการซื้ อท่ีดินหรือสรา้งบา้น หรือทั้งสองกรณี องค์กรชุมชน

อาจขอเงินกูจ้าก พอช.ไดถึ้งรอ้ยละ 90 ของค่าใชจ่้ายทั้งหมดของโครงการ ตารางดา้นล่างแสดงเงื่อนไขสินเชื่อโครงการ

บา้นมัน่คง 

ตาราง 3.4: เงือ่นไขสนิเชื่อโครงการบา้นมัน่คง 

Item Condition 
CODI to the Community 

Loan Maturity Up to 15 years 
Interest Rate to the Community Fixed Rate of 4%/year 
Max. Loan Amount Not exceeding THB 300,000/household 
Loan Portion 90% of the Project Cost 

The Community to Members (Re-lending Terms) 
Tenor 15 years, Payable monthly 

Interest Rate to Members Plus a Margin of 2~3% (6~7%)to the Interest Rate of the Community (for loan 
administration, community welfare, cushion for non-payment by member) 

Source: CODI 

ตอนเร่ิมโครงการบา้นมัน่คง มีการวางแผนสรา้งท่ีอยู่อาศัยใหม่ 300,000 หน่วย อย่างไรก็ตาม จ านวนเป้าหมายถูก

ปรบัลดเป็น 200,218 หน่วย โดยในปี 2553 มีการปรบัปรุงท่ีอยู่อาศยัไปแลว้ 91,805 หน่วย   

ตาราง 3.5: ความกา้วหนา้ของโครงการบา้นมัน่คง (2546 ถึงมิถุนายน 2555) 

Item Condition 
No. of units originally assigned  300,000 
No. of targeted units 200,218 
No. of Applied Projects 874 
No. of Cities where applied projects locate 293 
No. of Communities 1,637 
No. of Units completed 91,805 
Government Subsidy THB 4,861 million 
Housing Loans THB 5,448 million 

Source: CODI 
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3.4 มาตรการดา้นที่อยู่อาศยัโดยรวมในปัจจุบนั 

ท่ีอยู่อาศัยจัดว่าเป็นส่วนประกอบส าคัญในนโยบายสวัสดิการรัฐ นโยบายการเคหะน้ันแบ่งออกโดยคร่าวออกไดเ้ป็น

สามแง่ ไดแ้ก่ (1) การปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ (2) การแทรกแซงอุปทาน และ (3) การแทรกแซงอุปสงค ์

มาตรการในดา้นการ ปรับปรุงสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ มีเป้าหมายเพ่ือปรับปรุงคุณภาพและการใชง้านของท่ีพัก

อาศยั อนัเป็นวิถีทางในการด ารงชีวิต มาตรการในดา้นการแทรกแซงอุปทาน มีเป้าหมายเพ่ือส่งเสริมใหม้ีอุปทานท่ีอยู่

อาศยัใหม่ๆ และสุดทา้ยมาตรการในดา้นการแทรก แซงอุปสงค์ มีเป้าหมายเพ่ือส่งเสริมใหป้ระชาชนสามารถเขา้ถึงท่ี

อยู่อาศยัท่ีเหมาะสม  

รฐับาลไทยไดจ้ดัเตรียมตวัชี้ วดัมาตรการต่างๆในดา้นการเคหะ เมื่อพิจารณาจากรายงานส่วนท่ีผ่านมา กฎขอ้บังคับว่า

ดว้ยการ พฒันาท่ีดินและอาคาร เป็นแนวทางในการก่อสรา้งใหถู้กตอ้งตามระเบียบสภาพภายนอกอาคาร โดยนับเป็น

มาตรการในดา้นการ ปรบัปรุงสภาพแวดลอ้มความเป็นอยู่ เช่น พระราชบัญญัติการผังเมือง ประมวลขอ้บังคับอาคาร 

และใบอนุญาตก่อสรา้งอาคาร ส่วนมาตรการในดา้นการแทรกแซงอุปทาน อาจใชโ้ครงการเคหะชุมชนโดยกคช .และ

พอช. เช่น โครงการบา้นเอ้ืออาทร (BEA) และโครงการบา้นมัน่คง (BMK) นอกจากน้ี สิทธิประโยชน์จากกสท.ใน

โครงการท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลาง ก็จัดเป็นมาตรการดา้นการแทรกแซงอุปทานไดเ้ช่นกัน 

เน่ืองจากช่วยส่งเสริมอุปทานท่ีอยู่อาศยัส าหรบักลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยและปาน กลางโดยใหสิ้ทธิประโยชน์ทางภาษี   

 

 
Source: JICA Study Team 

รูปที่ 3.6: โครงสรา้งมาตรการรฐัดา้นการเคหะในประเทศไทย 

ในทางกลับกนั ในแง่มาตรการดา้นการแทรกแซงอุปสงค์ ธอส .และอส.เป็นผูจ้ัดหาสินเชื่อจ านอง แต่มีเป้าหมายเป็น

กลุ่มผูม้ีรายได ้ปานกลางและสูงเท่าน้ัน เน่ืองจากมีความน่าเชื่อถือในดา้นขอ้มลูเครดิต 

ตามประวตัิศาสตรแ์ลว้ นโยบายการเคหะในประเทศไทยโดยมากจะเน้นความส าคัญไปยังท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ีรายได้

ต า่ เพราะถือ เป็นนโยบายสวัสดิการรัฐ ดังน้ันมาตรการดา้นการเคหะรัฐ เช่น บา้นมัน่คง หรือ บา้นของกคช . จึง

ด าเนินงานไดเ้ป็นอย่างดี และเน่ืองจากนโยบายการเคหะถูกมองเป็นสวัสดิการรัฐ จึงมีมาตรการไม่มากในการก ากับ

ดูแล หรือเป็นแนวทางแก่ธุรกิจท่ีอยู่อาศัย ภาคเอกชนหรือ หรือตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีกวา้งกว่าน้ัน แมว้่ารอ้ยละ 90 ของ
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บา้นในปัจจุบนัน้ีจะถูกจดัสรรโดยภาคเอกชนก็ตาม  

นอกจากน้ี ยงัมีหน่วยงานและองคก์รอีกจ านวนมากท่ีเกี่ยวขอ้งกบัภาคการเคหะในทางใดทางหน่ึง เช่น กรมโยธาธิการ

และผังเมือง กระทรวงมหาดไทย (DPWTCP) กรมท่ีดิน (DOL) และฝ่ายบริหารส่วนทอ้งถ่ิน อย่างไรก็ตาม ยังไม่มี

เจา้หน้าท่ี (คณะกรรมการกรม หรือกระทรวง) ท่ีจะช่วยประสานงานฝ่ายต่างๆเหล่าน้ีภายใตน้โยบายหรือแผน

ยุทธศาสตรก์ารเคหะเพียงหน่ึงเดียว เน่ืองจากขณะน้ี กอช.ไม่ไดด้ าเนินการ  

3.5 ความรว่มมือระหว่างประเทศในภาคการเคหะ 

กคช. ไดร้บัความช่วยเหลือดา้นเทคโนโลยีและการเงินจากธนาคารโลก เพ่ือการพฒันาดา้นเทคโนโลยีการเคหะส าหรับ

กลุ่มผูม้ี รายไดน้้อย ในปี 1974 น่ีเป็นจุดเร่ิมตน้ของความร่วมมือระหว่างประเทศในภาคการเคหะ นับแต่น้ันมากคช.ก็

ไดร้ับความร่วมมือ ระหว่างประเทศจากผูบ้ริจาคจ านวนมาก เช่น ธนาคารโลก (WB) ธนาคารพัฒนาเอเชีย (ADB) 

และองค์การความร่วมมือระหว่าง ประเทศของญี่ปุ่ น (JICA) ตารางดา้นล่างแสดงถึงความเป็นมาของความร่วมมือ

ระหว่างประเทศในภาคการเคหะประเทศไทย 

ตาราง 3.6: ความร่วมมือระหว่างประเทศในภาคการเคหะประเทศไทย 

Year International 
Agency Project Contents 

1974 WB (IBRD) Technical and financial support.  Training of NHA staff by experts sent 
1977 WB (IBRD) Technical assistance  

 
UNDP Technical assistance for development of housing policy formulation 

USAID Technical assistance through housing investment guarantee loans (study of 
the income distribution and feasibility study for project formulation 

1982 

ADB Preparation of experts and study trips for HNA staff to foreign countries for 
getting skills in financial analysis and comprehensive urban development 

WB (IBRD) Second IBRD Loan for establishment of the housing database and setting up 
of housing information system and Housing Information Center in NHA 

N e t h er l a n d 
Government 

Establishment of Training Center for Low Income Housing Development with 
technical assistance 

1986 
ADB 

Second ADB Loan for setting up financial and audit system for NHA and its 
projects, and for supporting planning and experts to research the Bangkok 
Land Management Project 

N o r w e g i a n 
Government 

Technical assistance to NHA by setting up and developing of database 
system on policy, planning and functions 

1987 
UN Habitat Implementation of a pilot project with NHA to collect information on homeless 

persons and to provide alternatives 

JICA Technical assistance on land readjustment and urban renewal projects from 
1987 to 2006 

1991 JICA Assistance for development of an industrialize prefabrication construction 
system for housing 

1996 ~ 1998 JICA Various projects on the job training for NHA staff 

2001  Shift  of role of NHA from technical assistance receiver to donor to 
neighboring countries 

2007 JICA Technical assistance on capacity development of NHA for promoting low-
income housing development 

Source: An Overview of Three Decades of Low-Income Housing Development in Thailand in 2009, and the Study Team 
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4. การระบุประเด็นดา้นนโยบายในอนาคตโดยยึดมุมมอทางดา้น

 เศรษฐกิจและสงัคม 

 

 

4.1 ประเด็นดา้นเศรษฐกิจและสงัคม 

4.1.1 ประชากร 

(1)  การเติบโตของประชากร 

คณะศึกษาไดค้าดการณ์จ านวนประชากรโดยประมาณ โดยอา้งอิงจากขอ้มลูท่ีมีอยู่จากส ามะโนประชากรและเคหะ
2
 ใน

ปีค.ศ. 2010 การคาดคะเนจ านวนประชากรน้ีใชว้ิธีการโคฮอท (cohort) ร่วมกับวิธีการของส านักงานคณะกรรมการ

พัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ ตามโครงสรา้งจ านวนประชากรในปีฐาน จ านวนประชากรของปีเป้าหมาย

ค านึงถึงอตัราการเจริญพนัธุ์ อตัราการเสียชิต และการยา้ยถ่ินฐาน ระเบียบวิธีการประมาณการณ์มีดงัต่อไปน้ี 

ก) ราชอาณาจักรแบ่งออกเป็น 6 ภาค ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร ปริมณฑล (สมุทรปราการ นนทบุรี ปทุมธานี 

สมุทรสาครและนครปฐม) ภาคกลาง ไม่ นับรวมกรุง เทพมหานครและปริมณฑล ภาคเหนือ ภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือและภาคใต ้

ข) การเปล่ียนแปลงทางธรรมชาติ: อา้งอิงจากส ามะโนประชากรปีค.ศ. 2000 จึงค านวณจ านวนประชากรโดยวิธี

โคฮอทและแบ่งตามเพศในแต่ละภมูิภาคส าหรับในอีก 10 ปีขา้งหน้า โดยใชอ้ัตราการสืบพันธุ์ตามช่วงวัย อัตรา

การเสียชีวิตพิจารณาตามช่วงวยัและเพศ โดยไดแ้สดงตารางอัตราการสืบพันธุ์ตามช่วงวัยและอัตราการเสียชีวิต

พิจารณาตามช่วงวยัและเพศในภาคผนวก 

ค) การเปล่ียนแปลงทางสังคม: เทียบกับส ามะโนประชากรปีค.ศ. 2010 และผลลัพธ์ขอ้ ข) ขา้งตน้ จึงค านวณการ

ยา้ยถ่ินฐานระหว่างภมูิภาค 

คาดคะเนการยา้ยถ่ินฐานระหว่างภมูิภาคโดยใชก้ารเปรียบเทียบระหว่างการคาดคะเนและผลลัพธ์ในช่วงปีค.ศ. 

2000-2010 

เมื่อเปรียบเทียบการคาดคะเนและผลลัพธ์ท่ีไดจ้ากส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคม

แห่งชาติ ปริมาณผู ้อพยพเข้ากรุงเทพมหานครและปริมณฑลและภาคกลาง และการย้ายถ่ินออกจากภาค

ตะวนัออกเฉียงเหนือน้ันมีจ านวนมากกว่าท่ีคาดคะเนไวด้งัต่อไปน้ี 

 ผูอ้พยพเขา้กรุงเทพมหานครมีจ านวนมากกว่าท่ีคาดคะเนถึง 10 เท่า: 1.2 ลา้นคนเมื่อเปรียบเทียบกับท่ี

คาดคะเนไว ้120,000 คน 

 ผูอ้พยพเขา้ปริมณฑลน้อยกว่าท่ีคาดคะเนไวป้ระมาณ 2 เท่า: 1.1 ลา้นคนเมื่อเทียบกับท่ีคาดคะเนไว ้2.1 

ลา้นคน  

                                                             
2
 ส านักคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติรับหน้าท่ีคาดคะเนจ านวนประชากรทั้งประเทศถึงปีค.ศ. 2030 และประชากรตาม

ภูมิภาคถึงปีค.ศ. 2025 โดยอยู่ในขั้นตอนปรับขอ้มลูใหท้ันสมัยโดยอา้งอิงตามผลลัพธ์ท่ีไดจ้ากการท าส ามะโนประชากรและเคหะปีค.ศ. 2010 
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 ผูอ้พยพเขา้ภาคกลางมากกว่าท่ีคาดคะเนไวป้ระมาณ 3 เท่า: 220,000 ลา้นคนเมื่อเปรียบเทียบกับท่ี

คาดคะเนไวป้ระมาณ 700,000 คน  

 ผูอ้พยพออกจากภาคตะวันออกเฉียงเหนือมากกว่าท่ีคาดคะเนไวป้ระมาณ 3 เท่า: 1.1 ล้านคนเมื่อ

เปรียบเทียบกบัท่ีคาดคะเนไวป้ระมาณ 3.6 ลา้นคน  

ตารางที่ 4.1: การอพยพระหว่างภูมิภาคในช่วงปี ค.ศ. 2000-2010 : การคาดคะเน 

และผลที่น  ามาเปรียบเทียบ 

    

Net Inter-Regional Migration 
Projection by NESDB (2003) 

Net-Inter-Regional 
Migration 2000-2010: 
Projection & Result 
Compared 

    
2000-2005 2005-2010 2010-2015 2015-2020 

NESDB 
Projection in 
2003 

Result 

(1000 person) 
Net Inter-Regional Migration 2000-2020 (NESDB) 
 Bangkok 53 65 71 72 118 1,269 
 Vicinity 550 568 585 604 1,118 2,124 
 Central 112 112 112 110 224 703 
 North -178 -185 -197 -205 -363 -511 
 Northeast -547 -567 -577 -585 -1,114 -3,659 
  South 9 7 5 4 17 53 

Source: NESDB, Population Projection 2003, 2010 Population and Housing Census  

 

อา้งอิงจากการยา้ยถ่ินฐานระหว่างภมูิภาคในช่วงปี 2000 ถึง 2010 จึงคาดคะเนกระแสการยา้ยถ่ินฐานในอนาคตว่า

กระแสการยา้ยถ่ินฐานจะมีน้อยลง ดงัท่ีแสดงในตารางขา้งล่างดงัน้ี 

ตารางที่ 4.2: จ  านวนสุทธิการยา้ยถิ่นฐานระหว่างภูมิภาคที่คาดคะเนไว ้

  Projection 
  2000-2010 2010-2015 2015-2020 2020-2025 2025-2030 
     (1,000 person) 
Bangkok 1,269  507  444  381  317  
Vicinity 2,124  850  743  637  531  
Central 703  281  246  211  176  
North -511  -204  -179  -153  -128  
Northeast -3,659  -1,463  -1,281  -1,098  -915  
South 53 21 19 16 13 

Note: Vicinity icludes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathun Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity. Central excludes BMR. 
Source: JICA Study Team 

ง) ยอ้นท าขั้นตอน ก) ถึง ข) ดา้นบนซ ้าอีกครั้ง จึงไดค้ านวณจ านวนประชากรในปีค.ศ. 2030 โดยวิธีโคฮอท 

คาดคะเนจ านวนประชากรโดยอาศยัส ามะโนประชากรและเคหะท่ีอา้งอิงการคาดคะเนจ านวนประชากรจากส านักงาน

คณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ การคาดคะเนจ านวนประชากรของส านักงานคณะกรรมการ

พฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติ (2003) ไดป้ระเมินจ านวนประชากรทั้งหมดของประเทศไวท่ี้ 72 ลา้นคน เมื่อ

ถึงปีค.ศ. 2025 ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติก าลังปรบัปรุงขอ้มลูการคาดคะเนโดย

อิงจากผลท่ีไดจ้ากส ามะโนประชากรและเคหะในปี ค.ศ. 2010 ส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคม

แหง่ชาติคาดคะเนว่าจ านวนประชากรจะลดลงเป็น 66 ลา้นคนในปี ค.ศ. 2030  
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ตารางที่ 4.3: การคาดคะเนจ  านวนประชากรโดยส  านกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจ 

และสงัคมแห่งชาติ 

    2000 2010 2015 2020 2025 2030 
(1,000 person) 
Population Projection by NESDB in 2003 (based on 2000 population census) 
 

 
Bangkok 6,488 7,078 7,298 7,465     

 
Vicinity 3,866 5,312 6,067 6,850     

 
Central 10,636 11,448 11,809 12,130     

 
North 11,676 11,562 11,395 11,266     

 
Northeast 21,282 22,334 22,614 22,768     

 
South 8,265 9,307 9,833 10,343     

 
Whole Kingdom 62,213 67,041 69,016 70,822 72,286   

 
              

 
Population Projection by NESDB in 2012 (Preliminary result based on 2010 census) 
 

 
Whole Kingdom    63,789 65,104 65,006 66,370 66,174 

                

Source: NESDB, Population Projection 2003; Population Projection in 2012: NESDB document 2012   

ตาราง 4.4: ทิศทางและการคาดหมายจ  านวนครวัเรือน 

    1990 2000 2010 2015 2020 2025 2030   
Population (1,000 person)                 

 Bangkok 5,882  6,355  8,305  9,179  9,955  10,581  11,031  16% 

 Vicinity  2,708   3,804   6,321   7,431   8,419   9,242   9,878  14% 

 
Central excluding 
BMR 9,369  10,411  11,862  12,396  12,832  13,141  13,322  19% 

 North 10,584  11,433  11,656  11,565  11,415  11,202  10,936  16% 

 Northeastern 19,039  20,825  18,966  17,789  16,564  15,369  14,252  21% 

 South  6,967   8,088   8,871   9,155   9,392   9,567   9,687  14% 

 Whole Kingdom 54,549  60,916  65,982  67,516  68,578  69,103  69,106  100% 
Note: Vicinity icludes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathun Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity. Central excludes BMR. 
Source: JICA Study Team 

 (2)  ครวัเรือน 

ในส่วนน้ีจะพิจารณาท่ีการพยากรณ์จ านวนครัวเรือนในแต่ละ

ภาคจนกระทัง่ปี 2574ปัจจัยส าคัญทางดา้นสังคมท่ีส่งผลต่อ 

การเปล่ียนแปลงครัวเรือน ไดแ้ก่ การแต่งงาน การหย่ารา้ง

และการแยกครัวเรือน จะเห็นไดว้่าครัวเรือนไดล้ดขนาดลง

อย่างรวดเร็วในช่วงระยะไม่กี่ปีท่ีผ่านมา ซึ่งผลกระทบจากการ

เปล่ียนแปลงทางสังคมน้ีจะเห็นไดจ้ากจ านวนของสมาชิกใน

ครัวเรือน (ขนาดครัวเรือน) รูปท่ีทางขวาแสดงถึงขนาดของ

ครัว เรือนในแต่ละภาคท่ีคาดคะเนจากทิศทางของขนาด

ครัวเรือน จะเห็นว่าจ านวนของสมาชิกในครัวเรือนจะลดลง

เร่ือย ๆ  Source: JICA Study Team 

รูปที่ 4.1: ทิศทางและการคาดหมายขนาดครวัเรือนจ  าแนกตามภาค 
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ตาราง 4.4 อธิบายถึงการพยากรณ์ครวัเรือนตามภาค ซึ่งจ านวนครวัเรือนทัว่ประเทศในปี 2574 จะมีจ านวนประมาณ 

29 ลา้นครวัเรือน โดยประมาณ 1 ใน 3 ของจ านวนน้ี หรือ 10 ลา้น 7 แสนครัวเรือนจะอาศัยอยู่ในกรุงเทพมหานคร

และปริมณฑล 

ตาราง4.5: จ  านวนครวัเรือน: แนวโนม้และปริมาณการ 

                  Annual Growth Rate (%) 
    1990 2000 2010 2015 2020 2025 2030 1990-2000 2000-2010 2000-15 2015-20 2020-25 2025-30 

HH size                           
  Bangkok 4.4 3.7 2.7  2.4   2.2   2.0   1.9  -1.7% -3.1% -2.5% -1.8% -1.4% -0.9% 
  Vicinity 4.3 3.5 2.7  2.4   2.2   2.1   2.0  -2.1% -2.5% -2.3% -1.7% -1.4% -0.9% 
  Central excl. BMR 4.2 3.7 3.1  2.9   2.7   2.5   2.4  -1.3% -1.8% -1.6% -1.4% -1.1% -0.7% 
  North 4.0 3.6 3.0  2.8   2.6   2.4   2.4  -1.2% -1.8% -1.6% -1.4% -1.1% -0.7% 
  Northeastern 4.7 4.1 3.5  3.3   3.1   3.0   2.9  -1.4% -1.5% -1.4% -1.2% -0.9% -0.6% 
  South 4.6 4.0 3.4  3.2   3.0   2.8   2.7  -1.2% -1.7% -1.5% -1.3% -0.9% -0.6% 
  Whole Kingdom 4.4 3.8 3.2  2.8   2.6   2.5   2.4  -1.4% -1.8% -2.4% -1.6% -1.3% -0.9% 
Household ('000 HH)                           
  Bangkok  1,334   1,749  2,869  3,859   4,583   5,227   5,701  
  Vicinity  601   1,098  2,207  3,092   3,816   4,496   5,027  
  Central excl. BMR  2,208   2,812  3,713  4,335   4,815   5,211   5,472  
  North  2,622   3,181  3,741  4,179   4,426   4,590   4,642  
  Northeastern  4,029   5,051  5,340  5,404   5,345   5,189   4,958  
  South  1,523   1,998  2,494  2,904   3,181   3,390   3,537  
  Whole Kingdom  12,318   15,890   20,364   23,772   26,166   28,102   29,336  

Note: Vicinity includes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathun Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity. Central excludes BMR. 
Source: JICA Study Team 

 

 (3)  ผูสู้งวยั 

ประชากรของประเทศไทยจะเป็นผูสู้งวยัมากขึ้ นกระทัง่ปี 2031 เช่นเดียวกบัหลายประเทศในเอเชียภูมิภาค เช่น ญี่ปุ่ น 

เป็นตน้ โดยสัดส่วนของประชากรในชาติท่ีมีอายุมากกว่า 60 ปี จะเพ่ิมเป็นสองเท่าจากรอ้ยละ 13 ในปี 2010 เป็น

รอ้ยละ 27 ในปี 2574นอกจากน้ี คาดว่าผูสู้งอายุในเขตกรุงเทพและปริมณฑลจะเพ่ิมเป็นสองเท่าจากรอ้ยละ 10 ของ

สัดส่วนในปัจจุบนัเป็นรอ้ยละ 20 ในปี 2031 

ตาราง 4.6: อตัราสว่นของประชากรอายุตั้งแต่ 60 ปีขึ้ นไป 

  2010 2015 2020 2025 2030 
Thailand 13% 15% 19% 23% 27% 

Bangkok 10% 11% 14% 17% 20% 
Vicinity 10% 11% 14% 17% 20% 
Central 13% 15% 18% 21% 25% 
North 15% 19% 24% 29% 33% 
Northeastern 14% 18% 23% 29% 35% 
South 12% 13% 16% 19% 22% 

Note: Vicinity icludes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathun Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity.  Central excludes BMR. 
Source: JICA Study Team 

4.1.2 การเติบโตทางเศรษฐกิจ 

(1)  การเติบโตของรายไดค้รวัเรือน 

ในปี 2574 คาดการณ์กนัว่ารายไดค้รวัเรือนจะเติบโตควบคู่ไปกับการเติบโตของเศรษฐกิจแห่งชาติ ในส่วนระดับชาติ 

รายไดค้รัวเรือนโดยเฉล่ียต่อเดือนจะเพ่ิมเป็นสามเท่าจาก 20,000 บาทต่อเดือนในปัจจุบันเป็น 60,000 บาทต่อ

เดือน และรายไดค้รัวเรือนโดยเฉล่ียต่อเดือนในเขตกรุงเทพและปริมณฑลจะเพ่ิมขึ้ นประมาณ 1.5 เท่า คือจาก 

40,000 บาทต่อเดือนในปัจจุบนัเป็นเกือบ 100,000 บาทต่อเดือน  
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รูปที่ 4.2: การคาดหมายรายไดค้รวัเรือน 

(2)  กลุ่มรายไดป้านกลาง 

เน่ืองจากการเติบโตของรายไดด้งัท่ีไดก้ล่าวขา้งตน้ ส่งผลใหเ้กิดการเพ่ิมจ านวนของครวัเรือนในกลุ่มรายไดป้านกลางถึง

สูงขึ้ น  ทางเลือกในการเขา้ถึงท่ีอยู่อาศัยก็เพ่ิมขึ้ น ในอีก 20 ปีขา้งหน้า ส่วนแบ่งของครัวเรือนท่ีมีรายได ้15,000 ต่อ

เดือนหรือน้อยกว่าน้ันจะลดจากรอ้ยละ 53 เหลือรอ้ยละ 28 และจากรอ้ยละ 25 จะลดเหลือรอ้ยละ 15 ในเขตกรุงเทพ

และปริมณฑล ซึ่งขอ้มลูเหล่าน้ีจะแสดงอยู่ในรูปที่ 4.3 และตารางที่ 4.6 ของหน้าถัดไป  

 

  

รูปที่ 4.3: กลุ่มรายได ้

ดงัท่ีไดก้ล่าวอา้งถึงการใชช้่วงเงินเดือนระหว่าง 15,000 บาทต่อเดือน และ 50,000 บาทต่อเดือน (ยึดขอ้มูลราคา

ปัจจุบนัของปี 2010) เป็นจุดแบ่งในการจดักลุ่มรายไดค้รัวเรือน กล่าวคือ ต า่กว่า 15,000 บาท/ เดือน จัดเป็นกลุ่ม

รายไดต้ า่ รายไดร้ะหว่าง 15,000 บาทถึง 50,000 บาทต่อเดือนจัดเป็นกลุ่มรายไดป้านกลาง และรายไดสู้งกว่า 

50,000 บาทต่อเดือนถือเป็นกลุ่มรายไดสู้ง ตารางดา้นล่างแสดงการกระจายรายไดท่ี้ปรับเปล่ียนตามอัตราเงินเฟ้อ 

(ดชันีราคาผูผ้บริโภค/ CPI) ส่วนแบ่งของครัวเรือนท่ีมีรายไดต้ า่จะลดลงจากรอ้ยละ 53 เหลือรอ้ยละ 28 ในประเทศ 

และลดลงจากรอ้ยละ 25 เป็นรอ้ยละ 15 ในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล ในขณะเดียวกนั ส่วนแบ่งของครัวเรือนท่ีมี

รายไดป้านกลางจะเพ่ิมขึ้ นจากรอ้ยละ 40 เป็นรอ้ยละ 55 ในประเทศ และเพ่ิมจากรอ้ยละ 55 เป็นรอ้ยละ 56 ในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล 
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ตาราง 4.7: จ  านวนครวัเรือนและสว่นแบ่งครวัเรือนตามกลุ่มรายได ้

    2000 2010 2020 2030 
Household Number       (1,000 HH) 

 
Whole Kingdom 15,890 20,364 26,166 29,336 

 
Low 11,488 10,793 11,802 8,891 

 
Medium 3,718 8,146 11,435 17,493 

 
High 683 1,426 2,990 5,713 

 
Greater Bangkok 2,847 5,076 8,399 10,727 

 
Low 948 1,289 1,874 1,847 

 
Medium 1,472 2,772 4,684 6,895 

  High 427 1,015 1,959 3,571 
Household Share        (%) 

 
Whole Kingdom 

    
 

Low 72.3 53.0 45.0 27.7 

 
Medium 23.4 40.0 43.6 54.5 

 
High 4.3 7.0 11.4 17.8 

 
Greater Bangkok     

 
Low 33.3 25.4 22.0 15.0 

 
Medium 51.7 54.6 55.0 56.0 

  High 15.0 20.0 23.0 29.0 
HH income in income group  

 
(Adjusted by CPI, baht/month/HH)  

  Low - 11,600 - 15,000 - 20,426 - 27,463 

 

Medium 11,601- 
38,666 

15,001- 
50,000 

20,427- 
68,088 

27,464- 
91,542 

  High 38,667 - 50,000 - 68,089 - 91,543 - 

Note: Vicinity icludes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathun Thani, Samut Sakhon and  Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity. 
*1) Data for Greater Bangkok（Bangkok, Samut Prakan, Nothaburi, Pathun Thani）is used as a proxy of that for that of 
BMR. 
Source: JICA 

4.1.3 ชุมชนเมือง 

(1)  การเคลื่อนยา้ยประชากร 

เป็นท่ีคาดหมายว่า การเขา้ถึงโอกาสทางเศรษฐกิจจะยังคงเป็นตัวขับเคล่ือนการเติบโตของประชากรเมืองในเขต

กรุงเทพมหานครและปริมณฑล นอกจากน้ี ส่วนแบ่งของประชากรในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลต่อประชากรใน

ประเทศจะเพ่ิมขึ้ นจากรอ้ยละ 23 ในปี 2010 เป็นรอ้ยละ 30 ในปี 2031 และในขณะเดียวกับท่ีมีผูย้า้ยถ่ินเขา้มาตั้ง

ถ่ินฐานในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลน้ัน อัตราการมีบา้นเป็นของตนเองคาดว่าจะเริ่มลดลงในเขตกรุงเทพ 

ปริมณฑลและภาคกลางอนัเน่ืองจากผูม้าอยู่ใหม่จะเสาะหาทางเลือกในการเขา้ถึงท่ีอยู่อาศัยในตลาดการเช่า 

(2)  ชุมชนเมือง 

มีการคาดประมาณประชากรของประเทศไทยท่ีอาศยัอยู่ในเขตเมืองว่าจะเป็นไปในทางเดียวกับในระดับชาติล่าสุด คือ

จะเพ่ิมขึ้ นจากรอ้ยละ 44 ในปี 2010 เป็นรอ้ยละ 61 ในปี 2574 ตารางที่ 4.1-6 อธิบายถึงทิศทางของสภาวะเมือง

ท่ีคาดหมาย 
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ตาราง 4.8: อตัราสว่นของประชากรในเมืองต่อประชากรรวม 

 
1990  2000  2010  2015  2020  2025  2030  

Urban population ratio (%) 
Bangkok 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 
Vicinity 47% 50% 55% 57% 59% 62% 64% 
Central excluding Vicinity 27% 29% 41% 45% 50% 55% 60% 
North 21% 21% 35% 40% 44% 49% 53% 
Northeast 15% 17% 29% 34% 37% 41% 44% 
South 20% 23% 33% 39% 43% 47% 51% 

Whole Kingdom 29% 31% 44% 49% 53% 58% 61% 
Note: Vicinity includes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathum Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom. BMR includes 
Bangkok and Vicinity. Central excludes BMR. 
Source: JICA Study Team 

4.1.4 การขยายตวัของพ้ืนท่ีเมือง 

รูปที่ 4.4 และ 4.5 แสดงแผนแม่บทระบบขนส่งมวลชน (แบบราง) ส าหรับกรุงเทพมหานครล่าสุด (ปี 2009) ของ

ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร (สนข.) และ ผังเมืองรวม  (ปี 2003) ของกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 

ในปัจจุบัน รถไฟฟ้าBTS รถไฟฟ้ามหานคร (รถไฟฟ้าใตด้ิน MRT) และ รถไฟฟ้าเชื่อมต่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิ 

(ARL) ซึ่งเชื่อมระหว่างบริเวณศนูยก์ลางต่าง ๆ ของกรุงเทพมหานครกับท่าอากาศยานนานาชาติสุวรรณภูมิ ท าหน้าท่ี

ใหบ้ริการขนส่งมวลชนแก่ผูอ้ยู่อาศยัในกรุงเทพมหานคร โดยระบบขนส่งBTS และ MRT จะปฏิบัติการเป็นหลักในพ้ืนท่ี

ศนูยก์ลางต่าง ๆ ท่ีมีความแออดัสูงและมีการใชง้านแบบผสม ซึ่งส่วนใหญ่เป็นเชิงพานิชย์และท่ีอยู่อาศัย ส่วน ARL ท า

หน้าท่ีเป็นสายรถไฟฟ้าชานเมืองส าหรบัรอบนอกกรุงเทพมหานครดา้นตะวันออก และเชื่อมต่อท่าอากาศยานสุวรรณ

ภมูิกบัใจกลางเมืองอีกดว้ย  

ในอนาคต แผนแม่บทของส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร ฉบับปีพุทธศักราช 2009 จะเป็นการสรา้ง

รถไฟฟ้าอีก 12 สายใหเ้สร็จสมบรูณ์ และ/หรือ ขยายต่อโครงข่ายท่ีมีอยู่ภายในปี 2029 ซึ่งเสน้ทางรถไฟฟ้าสายใหม่

และการขยายเสน้ทางต่อเหล่าน้ีจะเขา้ถึงจงัหวดัต่าง ๆ โดยรอบกรุงเทพมหานคร รวมถึง นนทบุรี สมุทรปราการ และ

ปทุมธานี ซึ่งการก่อสรา้งเสน้ทางน้ียงัจะเป็นการสรา้งโอกาสในการขยายการเติบโตของเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ  

แผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินฉบับปัจจุบันของกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (ปี 2006) ไม่ไดไ้ปในแนวเดียวกับการ

พฒันารถไฟฟ้าในชุมชนเมืองท่ีไดว้างแผนไวใ้นแผนแม่บทของสนข. แผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินฉบับปัจจุบันอนุญาตให ้

อตัราส่วนพ้ืนท่ีอาคารรวมต่อพ้ืนท่ีดิน (FAR) ใกลบ้ริวเวณสถานีขนส่งมวลชน แต่ไม่ไดม้ีแนวทางดา้นการพัฒนาหรือ

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในบริเวณน้ัน แต่คาดว่าในปี 2013 จะมีการบรรจุแนวทางท่ีส่งเสริมการพัฒนาพ้ืนท่ีรอบสถานี

ขนส่งมวลชน (TOD) ลงไปในผงัเมือง ซึ่งรวมถึงการปรบัการก าหนดเขตพ้ืนท่ีบางส่วนท่ีในปัจจุบันมีความหนาแน่นต า่

ใหส้ามารถรองรบัความหนาแน่นในพ้ืนท่ีท่ีจะมากขึ้ นระหว่างการวางเสน้ทางหรือก าลังก่อสรา้งทางขนส่งสายใหม่  

แต่อย่างไรก็ตาม หน่ึงในความอุปสรรคของผูว้างแผนการส่งเสริมโครงสรา้งของเมือง ซึ่งรวมถึงท่ีอยู่อาศัยท่ีประชาชน

สามารถเขา้ถึงและเป็นเจา้ของได ้นัน่คือการขาดแคลนความร่วมมือระหว่างผูม้ีส่วนเกี่ยวขอ้งหลัก ตัวอย่างเช่น มีการ

ส่ือสารกนัเพียงเล็กน้อยระหว่างสนข. (การวางแผนขนส่ง) BMA (การวางผงัเมือง) การเคหะแห่งชาติ (ดา้นท่ีอยู่อาศัย

ท่ีสามารถเป็นเจา้ของได)้ และการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทย (การด าเนินการดา้นการขนส่ง) และองค์กร

อ่ืน ๆ ท่ีเกี่ยวขอ้ง นอกจากน้ัน หากรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนไดต้่อขยายไปถึงจังหวัดใกลเ้คียง หน่วยงานภาครัฐระดับ

จงัหวดั เช่น กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก็ตอ้งเขา้มาเกี่ยวขอ้งดว้ยเช่นกนั ซึ่งหากสามารถกา้วผ่านอุปสรรคน้ีไปไดจ้ะท า

ใหเ้กิดการส่งเสริมโครงสรา้งของเมืองท่ีมีประสิทธิภาพและเขา้ถึงไดอ้ย่างแทจ้ริง และผูเ้กี่ยวขอ้งทุกฝ่ายจะตอ้งร่วมมือ

กนัเพ่ือร่างแผนผงัส าหรบัการพฒันาเมืองตามแนวรถไฟฟ้า 
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Source: OTP 

 

รูปที่ 4.4: แผนแม่บทสนข. (พ.ศ. 2552) 
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Source: BMA 

รูปที่ 4.5: ผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานครและปริมณฑล (พ.ศ. 2549) 

4.2 ความตอ้งการที่อยู่อาศยั 

4.2.1 การคาดประมาณความตอ้งการท่ีอยู่อาศยั 

ท่ีอยู่อาศยัท่ีปลอดภยัเพียงพอ ถือเป็นหน่ึงในความตอ้งการพ้ืนฐาน และการจดัหาเคหะสถานส าหรับประชาชนทุกคนก็

เป็นส่วนส าคญัของนโยบายการพัฒนาดา้นสังคมโดยรวมของรัฐบาลไทย จุดประสงค์ของการศึกษาชิ้ นน้ีคือ การคาด

ประมาณความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัโดยยึดการอนุมานความตอ้งการในอนาคตเรื่องหน่วยท่ีอยู่อาศัย เพ่ือจุดประสงค์ใน

การด ารงชีวิตเป็นหลัก แต่ไม่รวมถึงความตอ้งการนอกเหนือ เช่น ตอ้งการบา้นหลังท่ีสอง และ /หรือ การลงทุนใน

อสังหาริมทรัพย์ มีการคาดการณ์ในอนาคตว่า ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยน้ันมีความจ าเป็นอย่างยิ่งต่อการวาง

นโยบายท่ีเหมาะสมของภาครฐัเพ่ือรองรับความตอ้งการในอนาคต 

การคาดประมาณเร่ืองความจ าเป็น/ ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัในอนาคตค านวณจากการเปล่ียนแปลงของประชากร

ตามท่ีคาดหวงั การเปล่ียนแปลงโครงสรา้งครวัเรือน และการเปล่ียนแปลงของรายไดค้รวัเรือนดงัท่ีไดก้ล่าวถึงขา้งตน้   

 

 

 

 

 

 

_______________________________ 
3 
ควรจะตั้งขอ้สังเกตว่าการศึกษาน้ีมีการก าหนดเป้าหมายท่ีผูก้ าหนดนโยบายภาครัฐ ทีมการศึกษาตระหนักดีว่าบา้นท่ีสองและอสังหาริมทรัพยเ์พ่ือการ

ลงทุนเป็นส่วนหน่ึงท่ีส าคัญของภาคท่ีอยู่อาศัยเท่าท่ีภาคเอกชนเป็นห่วง 
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Source: JICA Study Team 

 

รูปที่ 4.6: แผนผงัการคาดประมาณความตอ้งการที่อยูอ่าศยั 

4.2.2. การคาดประมาณดา้นความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัในอนาคต 

ดงัท่ีไดก้ล่าวถึงการใชป้ระโยชน์จากการคาดการณ์ดา้นสังคมและเศรษฐกิจไปแลว้ในรายงานขา้งตน้ ในส่วนน้ีจะอธิบาย

ถึงความตอ้งการท่ีอยู่อาศัยท่ีไดค้าดการณ์จนกระทัง่ถึงปี  2031 รูปที่ 4.6 เปรียบเทียบการคาดการณ์ดา้นความ

ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัในกรุงเทพและปริมณฑลกับทิศทางปัจจุบันของการตอบสนองความตอ้งการท่ีอยู่อาศัย ซึ่งไดแ้สดง

ความแตกต่างอย่างมากระหว่างอุปสงคแ์ละอุปทานระยะยาวในอนาคต  

 

 

รูปที่ 4.7: ทิศทางและการคาดประมาณความตอ้งการที่อยูอ่าศยั 

และการตอบสนองความตอ้งการที่อยูอ่าศยัใหม่ 

ในช่วงระหว่างปลายทศวรรษท่ี  80และปลายทศวรรษท่ี  90ถือเป็นช่วงเศรษฐกิจไทยเฟ่ืองฟู  และตลาดท่ีอยู่อาศัยก็มี

ปริมาณเกินความตอ้งการอย่างมากอนัเน่ืองมาจากการเก็งก าไร แต่ดว้ยวิกฤติการณ์ทางเศรษฐกิจในปี 1996 ส่งผลให ้

จ านวนท่ีอยู่อาศยัมีมากเกินความจ าเป็นเพราะนักเก็งก าไรไม่มีก าลังในการช าระหน้ี มีท่ีอยู่อาศยัสรา้งใหม่เสร็จสมบูรณ์

หลายหน่วยท่ีขายไม่ได ้ และอีกจ านวนมากท่ีเสร็จสมบูรณ์เพียงครึ่งเดียว  ก่อนท่ีนักพัฒนาหลายรายจะหมดตัวและ
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ยกเลิกโครงการ จากน้ัน ตลาดท่ีอยู่อาศยัก็ซบเซาต่อเน่ืองในอีกหลายปีจนกระทัง่ปี  2004/2005 ท่ีจ านวนหน่วยท่ีอยู่

อาศยัใหม่สรา้งเสร็จสมบรูณ์เร่ิมเพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็วจากหลายปีก่อนหน้า  ในขณะท่ีคาดการณ์กันว่าอุปทานดา้นท่ีอยู่

อาศยัจะเดินหน้าไปพรอ้มกับความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยในระยะยาว  แต่หากทิศทางในปัจจุบันยังคงลักษณะแบบน้ี

ต่อไป อาจท าใหเ้กิดการขาดแคลนท่ีอยู่อาศยัอย่างมีนัยยะส าคญัในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

ตารางที่ 4.8 อธิบายจ านวนครวัเรือนท่ีพยากรณ์จนกระทัง่ถึงปี  2031 ซึ่งจะเป็นแม่แบบของอุปสงค์ดา้นท่ีอยู่อาศัยใน

อนาคตท่ีไดจ้ากการน าจ านวนครวัเรือนท่ีคาดประมาณมาหกัลบกับตวัเลขปัจจุบนั 

ตารางที่ 4.9: ความตอ้งการที่อยูอ่าศยั 

  2010-2020 2020-2030 Total 
       (1,000 Housing Unit)  

Bangkok 1,713  1,118   2,831  
Vicinity 1,609  1,210   2,820  
Central excluding BMR 1,102  657   1,759  
North 684  216   900  
Northeastern 5  0  5  
South 687  356   1,043  

Whole Kingdom 5,801  3,557   9,359  

Note: Vic inity inc ludes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathum Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom.  
BMR includes Bangkok and Vicinity. 
Source: JICA Study Team 

จากผลวิเคราะหข์อ้มลูในตารางที่ 4.8 ระบุว่า จนกระทัง่ปี 2031 ประเทศไทยจะตอ้งการหน่วยท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้ น 9.3 

ลา้นหน่วย และตอ้งมีจ านวน 5.8 ลา้นหน่วยภายในปี  2020 ซึ่งในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะตอ้งการ

หน่วยท่ีอยู่อาศยัใหม่เป็นจ านวน 3.3 ลา้นหน่วย และตอ้งการเพ่ิม 2.3 ลา้นหน่วยภายในปี 2031  

ภายในปี 2020 กลุ่มครวัเรือนท่ีมีรายไดต้ า่จะตอ้งการหน่วยท่ีอยู่อาศัยใหม่รวมทั้งประเทศ 2.8 ลา้นหน่วย โดยอยู่ใน

เขตกรุงเทพและปริมณฑลจ านวน 765,000 หน่วย และภายในปี 2030 กลุ่มครวัเรือนท่ีมีรายไดต้ า่จะตอ้งการหน่วยท่ี

อยู่อาศยัเพ่ิมขึ้ นอีก 1.2 ลา้นหน่วยทัว่ประเทศ ซึ่งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑลประมาณ 400,000 หน่วย 

ดังน้น แผนยุทธศาสตร์ดา้นท่ีอยู่อาศัยของรัฐหลังใหม่ และ/หรือ นโยบายท่ีสอดคลอ้งใด ๆ ก็ตามควรเป็นปัจจัยท่ี

รองรบัต่ออุปสงคด์า้นท่ีอยู่อาศยัทั้ง 3.9 ลา้นหน่วยในปี 2031 ซึ่งจะอยู่ใน BMR ทั้งส้ิน 1.2 ลา้นหน่วย 

ตารางที่ 4.10: ความตอ้งการที่อยูอ่าศยัตามกลุ่มรายได:้ ทัว่ประเทศ และ BMR 

  2010-2020 2020-2030 Total 
       (1,000 Housing Unit)  
Whole Kingdom  5,801   3,557   9,359  

Low  2,750   1,170   3,920  
Medium  2,467   1,822   4,289  
High  585   565   1,150  

BMR  3,323   2,328   5,651  
Low  765   398   1,163  
Medium  1,824   1,297   3,120  
High  734   633   1,368  

Note: Vicinity includes Samut Prakan, Nonthaburi, Pathum Thani, Samut Sakhon and Nakhon Pathom.  
BMR includes Bangkok and Vicinity. 
Source: JICA Study Team 
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4.3 ประเด็นในอนาคตของภาคที่อยู่อาศยั 

อาจสรุปไดว้่า ในปี  2010 ประมาณรอ้ยละ 25 ของครัวเรือนทั้งหมดในประเทศตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ในขณะท่ีในปี  2030 เพียงหน่ึงในสามของครวัเรือนทั้งหมดท่ีอาศยัอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครและปริมณฑล 

รูปที่ 4.8 ไดอ้ธิบายการพยากรณ์จ านวนครัวเรือนและประชากรของประเทศไทยและเขตกรุงเทพและปริมณฑล

จนกระทัง่ถึงปี  2030  

 

 
Source: JICA Study Team 

รูปที่ 4.8: การคาดประมาณประชากรและครวัเรือน 

(1) ปัจจยัที่สง่ผลต่อที่อยูอ่าศยัในอนาคต  

 การเพิ่มประชากรอยา่งต่อเน่ือง: ในขณะท่ีอตัราการเพ่ิมประชากรของประเทศไทยเป็นไปอย่างค่อนขา้งชา้ 

ประชากรชาติจะสูงถึง 69 ลา้นคนในปี 2030 ครอบคลุม 32 ลา้นครวัเรือน 

 การเพิ่มขึ้ นของสภาวะเมืองโดยมุ่งเนน้กรุงเทพมหานครและปริมณฑล เมื่อการเติบโตอย่างต่อเน่ืองของ

เศรษฐกิจท าใหค้วามแตกต่างของรายไดต้ามภาคเพ่ิมขึ้ น ดงัน้ันแลว้ ผูค้นจึงยา้ยถ่ินเขา้มาแสวงหาโอกาสใน

เขตกรุงเทพและปริมณฑล ซึ่งภายในปี 2030 กรุงเทพมหานครและปริมณฑลจะรองรับประชากรเพ่ิมขึ้ น

จากปัจจุบนัท่ีรอ้ยละ 23 เป็นรอ้ยละ 30 ของประชากรชาติ และในระดบัของประเทศจ านวนของคนท่ีอาศัย

อยู่ในเขตเมืองจะเพ่ิมขึ้ นจากรอ้ยละ 44 ในปี 2010 เป็นรอ้ยละ 61 ในปี 2030   

 การลดขนาดครวัเรือน คาดการณ์ว่าในปี 2030 ครวัเรือนไทยจะมีขนาดโดยเฉล่ียท่ี 2.4 คน และครวัเรือน

ในกรุงเทพมหานครจะมีขนาดโดยเฉล่ียอยู่ท่ี 1.9 คน ซึ่งการลดขนาดลงน้ีเกิดจากการเพ่ิมสูงขึ้ นของ

ครอบครวัเดี่ยว (ไม่มีความหลากหลายทางรุ่น), อัตราการหย่ารา้งท่ีมากขึ้ น  และการเปล่ียนแปลงลักษณะ

การใชช้ีวิต 

 การเติบโตของกลุ่มครัวเรือนที่มีรายไดป้านกลางในเขตเมือง  โดยเฉพาะในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ในปี 2030 กลุ่มครัวเรือนท่ีมีรายไดป้านกลางในเขตเมืองจะคิดเป็นรอ้ยละ 57 ของครัวเรือน

ทั้งหมดในกรุงเทพมหานครและปริมณฑล  

 ความหลายหลายของความตอ้งการที่อยูอ่าศยั เน่ืองจากรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้ นและการใชช้ีวิตท่ีเปล่ียนแปลงไป

ท าใหเ้กิดความหลากหลายของความตอ้งการท่ีอยู่อาศัยในประเภทต่าง ๆ อย่างต่อเน่ือง (เช่น บา้นเดี่ยว, 

คอนโดมิเนียม, ทาวน์เฮา้ส์) 
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 วฏัจกัรทางเศรษฐกิจเป็นตัวตัดสินอุปทานดา้นที่อยู่อาศัย พ้ืนท่ีในเขตเมืองน้ันถือเป็นจุดเปราะบางต่อ

การเคล่ือนท่ีในวฏัจกัรทางเศรษฐกิจเน่ืองจากการกวา้นซื้ อคอนโดมิเนียมของนักเก็งก าไรท าใหต้ลาดคอนโด

มิเน่ียมมีความผนัผวนของตลาดค่อนขา้งสูง  

(2) ภาคการเคหะ 

 การส่งเสริมการขยายตวัของกลุ่มครวัเรือนท่ีมีรายไดป้านกลางเพ่ือจดัซื้ อท่ีอยุ่อาศยัในคุณภาพเหมาะควรน้ัน

ถือเป็นส่ิงจ าเป็น ในขณะเดียวกัน การสรา้งโครงข่ายความปลอดภัยแก่ผูค้นในสังคมก็มีความจ าเป็น

เช่นเดียวกนั  

 มีการคาดหมายถึงความหลากหลายของท่ีอยู่อาศัยและการเปล่ียนแปลงท่ีตั้งตามรูปแบบการใชช้ีวิตและ

ล าดบัขั้นชีวิต โดยเฉพาะในเขตท่ีมีประชากรหนาแน่นเช่น BMR ดงัน้ัน การสรา้งความแข็งแรงใหต้ลาดการ

เคหะเพ่ือส่งเสริมท่ีอยู่อาศยัท่ีหลากหลายและส่งเสริมใหป้ระชาชนมีการเคล่ือนยา้ยระหว่างประเภทของท่ีอยุ่

กบัท่ีตั้งใหเ้ป็นไปอย่างง่ายดายเป็นส่ิงจ าเป็น 

 การวางผังเมืองเป็นส่ิงท่ีขาดไม่ไดใ้นการรับมือกับการเติบโตอย่างรวดเร็วของเมืองและความแออัดของ

ประชากร ซึ่งนโยบายการเคหะควรจะสอดคลอ้งไปกบันโยบายการวางผงัเมืองเช่นกนั  
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5. การทบทวนนโยบายดา้นผูอ้ยูอ่าศยัในตา่งประเทศ 

 

 

เพ่ือสรา้งแนวคิดและบ่งชี้ นโยบายท่ีประสบความส าเร็จและมีศักยภาพในการปรับใหเ้ขา้กับประเทศไทย จึงจ าเป็นตอ้ง

ทบทวนนโยบายดา้นท่ีอยู่อาศยัจากเจ็ดประเทศทัว่โลก ซึ่งประเทศท่ีทาง คณะศึกษาแห่งองค์การความร่วมมือระหว่าง

ประเทศของญี่ปุ่ น (JICA study team)เลือกมาเป็นกรณีศึกษา ไดแ้ก่ ญี่ปุ่ น สหรัฐอเมริกา อังกฤษ แคนาดา 

เนเธอรแ์ลนด ์มาเลเซีย และสิงคโปร์ ซึ่งในการศึกษานโยบายท่ีอยู่อาศัยของแต่ละประเทศน้ีไดร้วมถึงการครอบคลุม 

ขอบเขต และโครงสรา้ง การเปล่ียนแปลงหน้าท่ีของภาครัฐในนโยบายท่ีอยู่อาศัย ในดา้นการจัดหาท่ีอยู่อาศัย และ

องคก์รรฐับาลท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการวางผงัเมืองและการวางแผนการเคหะ 

5.1 ความครอบคลุม ขอบเขต และโครงสรา้ง 

ตารางที่ 5.1 อธิบายถึงการมีส่วนเกี่ยวขอ้งของหน่วยงานภาครัฐในการพัฒนานโยบายการเคหะ รวมถึงดา้นอุปสงค์

และอุปทาน และสภาพความเป็นอยู่/สภาพแวดลอ้มของทั้งเจ็ดประเทศตวัอย่าง  

ตารางที่ 5.1: การแทรกแซงของภาครฐัในการด าเนินนโยบายการเคหะ 

Country Supply Side Intervention Demand Side Intervention I m pr ov em en t  o f  L i v i n g 
Environment 

Japan 

Housing Construction Five Year 
Plans 
Housing (owned and rental) 
supply for low and middle 
income and elderly people by 
public sector 

 Provincial and municipal 
governments, Japan 
Housing Corporation, Local 
Housing Supply Corporation 

Housing finance for low and 
middle income people by 
Government Housing Loan 
Corporation 
Housing finance for people by 
commercial banks 
Mortgage Tax Break (Income Tax) 

Ministry of Land, Infrastructure, 
Transport and Tourism 
Provincial and Municipal 
Governments 

 Housing Construction 
Planning Act 

 National Land Us Planning Act 
 Urban Planning Act 
 Building Code 
 Others 

 

USA 
Public houses (rental) supply for 
low income people by Public 
Housing Authorities 
 

Direct finance by the Federal 
Housing Bank 
Housing loan guarantee by 
Federal Housing Administration 
(Gimmie Mae) 
Issuance of Mortgage Backed 
Security (MBS) 
Deduction of housing loan interest 
from income 
Rent subsidy to low income 
people (Certificate and Voucher) 

Central government, states and 
municipalities 

 Housing Act 
 Housing and Urban 

Development Act 
 Housing and Community 

Development Act 
 Affordable Housing Act 
 Urban Planning Act 
 Standard Building Code 

 

UK 
Publicly-rented housing supplied 
by the Housing Association 
 

Disposal of Public Houses (Right 
to Buy, Home Ownership) by 
Department of Communities and 
Local Government 
Deduction of Housing Loan 
Interest from Income 
Rent reduction and rent subsidy 
to low income people 

Department for Communities and 
Local Government and Local 
Authority 

 Housing Act 
 Urban and Rural Planning Act 
 Building Act and its Building 

Regulations 
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Canada 

Canada‟s Economic Action Plan 
by Ministry of Finance 
Supply of social housing and 
supportive housing by local 
governments  

Mortgage loan for people 
provided by Canada Mortgage 
and Housing Corporation 
Rebate system of Taxes for new 
housing 

 National Housing Act 
 Urban Development 

Agreement 
 Social Housing Renovation 

Act 
 

Netherland 

Housing supply for low income 
people by Housing Associations 
and Municipal Housing 
Company 
 

Rent subsidy by central 
government through local 
government 
Deduction of housing loan interest 
from income and financial 
assistance for low income people 
 

Ministry of the Interior and 
Kingdom Relations 

 Housing Act 
 

Malaysia 

Five-Year Malaysia Plan 
Housing supply for people by 
private sector 
Housing supply for low income 
people by State Economic 
Development Corporation 
Housing supply for staff by 
Ministries and local 
governments 

Housing finance by commercial 
banks 
Housing finance with low-interest 
to public servant by Ministry of 
Finance 
National Mortgage Corporation 
(Cagamas Berhad) 

Ministry of Housing and Local 
Government and state 
governments 

 Housing Ownership 
Democracy 

 Town and Country Planning 
Act 

 Street, Drainage and Building 
Act 1974 
 

Singapore 
Housing Construction Five Year 
Plans 
Housing supply for people by 
Housing Development Board 

Central Provident Fund 

Housing Development Board 
 National Housing Ownership 

System  
 Urban Planning Act 
 Building Code 

 

Source: The Study Team 

5.2 การเปลี่ยนแปลงการท างานของภาครฐัในนโยบายการเคหะ 

5.2.1 ประเทศญ่ีปุ่น 

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

1) แผนการและโครงการในการพฒันาการเคหะ 

Housing Construction Five-Year Program 

ระบบบริหารราชการส่วนกลางของรฐับาลญีปุ่ นไดต้ระหนักถึงความจ าเป็นในการสรา้งแรงกระตุน้ส าหรับการก่อสรา้งท่ี

อยู่อาศยัภายใตแ้ผนการระยะยาว โดยยึดความร่วมมือระหว่างส่วนกลางภาครัฐ ส่วนทอ้งถ่ิน และประชาชนเป็นหลัก 

ซึ่งส่ิงน้ีเองท าใหเ้กิดกฏหมาย Housing Construction Planning Act ขึ้ นในปี 1966 ซึ่งกฎหมายใหม่น้ีเรียกรอ้งใหม้ีการ

ก าหนดเป้าหมายส าหรบัมาตรฐานการเคหะและจ านวนทั้งหมดของบท่ีอยู่อาศัยในช่วงระหว่างโครงการ Construction 

Five-Year Programs ซึ่งรวมถึงท่ีอยู่อาศัยท่ีสรา้งโดยภาคเอกชน และจากน้ัน จึงด าเนินโครงการ Construction Five-

Year Programs จ านวนทั้งหมดแปดโครงการในระหว่างปี 1996 และ 2006 ซึ่งทั้ง 8 โครงการน้ีสามารถแบ่งออกเป็น

สองระยะ นั่นคือ ระยะการขยายตัวในเชิงปริมาณ (โครงการท่ีหน่ึงและสอง) กับระยะการพัฒนาในเชิงคุณภาพ 

(โครงการสามจนถึงโครงการท่ีแปด) 
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ตารางที่ 5.2: ค าอธิบายทัว่ไปของโครงการ Five-Year Programs ทั้งแปดโครงการ 

Period Program General Description 

Quantitative 
expansion 
period 

First and 
second 
programs 

The first and second programs were implemented at a time when the number 
of dwellings was below the number of households, so the aim was to alleviate 
this housing crisis. The goal for the first program was to increase the number 
of dwellings to one per household, and the goal for the second program was 
to ensure that there was one room for every person. 

Qualitative 
improvement 
period 

Third 
through 
eighth 
programs 

The goal of providing one dwelling per household had been achieved by 
1973, and the number of dwellings was in excess of the total number of 
households in all prefectures.   
Under the third program, the focus shifted to the qualitative improvement of 
the housing stock, and the government defined minimum housing 
standards that should be ensured for all households, and average housing 
standards that should be attained by average households.   
A new goal, the provision of quality residential environments, was 
introduced under the fourth program.   
The fifth program saw the introduction of targeted housing standards as the 
basis for efforts to achieve further enhancement of residential living 
standards.  This focus has continued through to the eighth program. 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

ตาราง 5.3: ค าอธิบายทัว่ไปของมาตราฐานการเคหะ 

Standard Program General Description 

Minimum 
Housing 
Standards 

Third 
program 

Minimum housing standards defining the living area that should be available 
in all households according to the number of residents was introduced under 
the third programs. The number of households falling below the minimum 
housing standards had been reduced to less than one-tenth by 1988. 
However, the standard of accommodation for households living in rental 
housing in urban areas remained significantly below the level achieved in 
other regions. The elimination of urban households below the minimum 
standards has continued through to the eighth program. 

Average 
Housing 
Standards 

Third and 
fourth 
programs 

The average housing standards were introduced under the third and fourth 
programs as targets for the standard of housing that should be attained by an 
average household. The goal was to ensure that the majority of households 
would reach this level of housing by 1985. The goal was reached in 1983. 

Targeted 
Housing 
Standards 

Fifth 
through 
eighth 
program 

Under the fifth program, the focus shifted from the average housing standards 
to targeted housing standards. The goal of targeted housing standards was to 
ensure that the majority of households would achieve these standards by 
2000. This was maintained under the sixth and seventh programs. The goal 
for the eighth program is to ensure that two-thirds of all households will reach 
the standards by FY2015, and that the majority of households in all urban 
areas will achieve this level by FY2010. The majority of all households had 
reached the targeted housing standards by 2003. 

Housing 
Performance 
Standards 

Eight 
program 

For the eighth program, housing performance standards were formulated as 
guidelines for the basic performance requirements to meet the needs of 
residents and society. Anti-seismic performance, fire-resistance, durability, 
energy conservation, openness, and suitability for the aged were included in 
the standards. 

Residential 
Environment 
Standards 

Fourth 
through 
eighth 
program 

The residential environment standards were introduced under the fourth 
program as guidelines for the elimination of low-quality residential 
environments and the provision of quality residential environments. The fifth, 
sixth and seventh programs called for continuing effort to improve residential 
environments under these standards. The priority under the eighth program is 
to take urgent action to improve environments in densely populated urban 
areas, in part because of the need to prevent fi res from spreading. 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 
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ทั้งแปดโครงการ มีการวางแผนหน่วยท่ีอยู่อาศัยทั้งส้ินรวม 60,276,000 หน่วย โดยรัฐใหก้ารสนับสนุนดา้นการเงิน

ประมาณรอ้ยละ 39 (23,813,000 หน่วย) ซึ่งโครงการน้ีประสบความส าเร็จอย่างมากเน่ืองจากไดส้รา้งหน่วยท่ีอยู่

อาศยัมากกว่ารอ้ยละ 95 จากท่ีไดว้างแผนไว ้และท่ีส าคญั มีการสรา้งหน่วยท่ีอยู่ท่ีไดร้ับการสนับสนุนดา้นการเงินจาก

รฐับาลในจ านวนมากกว่าท่ีไดว้างแผนไว ้(รอ้ยละ 103 จากทั้งหมดในแผนการ) ซึ่งหมายความว่า จ านวนหน่วยท่ีอยู่

อาศยัท่ีรฐัเป็นผูส้นับสนุนไดส้รา้งข้ึนรอ้ยละ 43  

ตารางที่ 5.4: สรุป Housing Construction Five-Year Program ทั้ง 8 โครงการ (1966 ~ 2005) 

Progra
m Period Background Goals of Program 

Total units (in thousands) 
Program Results 

Total units 
to be 
constructed 

Units to be 
publicly 
financed 

Total units 
constructed 

Units 
publicly 
financed 

1 s t 
Progra
m 

1966 ~ 
1970 

To resolve housing 
shortage. 

To resolve housing 
shortage. 
"One housing unit per 
household" 

6,700 2,700 
6,739.3 
<100.6%
> 

2,565.3 
<95.0%> 

2 n d 
Progra
m 

1971 ~ 
1975 

To completely resolve 
housing shortage. 

To resolve housing 
shortage. 
"One room per person" 

9,576 3,838 8,280 
<86.5%> 

3,108 
<81.1%> 

3 r d 
Progra
m 

1976 ~ 
1980 

To upgrade housing 
standards on long-term 
perspective 

To create two housing 
standards. 
-Minimum Housing 
Standards: 
-Average Housing 
Standards: 

8,600 3,500 7,698 
<89.5%> 

3,649 
<104.2%> 

4 t h 
Progra
m 

1981 ~ 
1985 

To go on upgrading 
housing standards mainly 
in metropolitan areas. 
To meet demand of 
postwar baby boomers for 
acquiring their own houses 

To work toward 
achievement of housing 
standards. 
To set up living 
environment standards 
additionally. 

7,700 3,500 6,104 
<79.3%> 

3,231 
<92.3%> 

5 t h 
Progra
m 

1986 ~ 
1990 

To form a good quality 
housing stock as a basis 
for stable, affluent living in 
the 21st century. 

To set up a new version of 
housing standards. 
• Minimum Housing 
Standards: 
• Targeted Housing 
Standards: 
 

6,700 3,300 
8,356 
<124.7%
> 

3,138 
<95.1%> 

6 t h 
Progra
m 

1991 ~ 
1995 

To solve housing problems 
in metropolitan areas 
To take measures 
regarding the aging society 

To develop measures to 
attain Targeted Housing 
Standards. 
• Targeted Housing 
Standards: 
• Minimum Housing 
Standards: 
• Living Environment 
Standards: 

7,300 3,700 
7,623 
<104.4%
> 

4,017 
<108.6%> 

7 t h 
Progra
m 

1996 ~ 
2000 

To tackle following 4 items: 
① Good quality housing 

stock. 
② Safe, comfortable urban 

life and living environment. 
③ Active elderly society. 
④ Good housing and living 

environment 

To continue efforts to 
achieve goals set by 
housing standards. 

7,300 3,525 6,769 
<92.7%> 

3,487 
<98.9%> 

8 t h 
Progra
m 

2001 ~ 
2005 

To tackle following 4 items: 
① High-quality housing stock; 
② Residential environment; 
③ Housing and living 

environment; and 
④ An accessible housing 

market 

To set up goals for housing 
standards and the 
development of barrier-free 
housing stock 
To establish "Standards for 
Densely-inhabited Areas 
Requiring Urgent 
Improvement" and 
"Guidelines for 
Improvement, etc., of Urban 
Residential Districts", etc. 

6,400 
expanded/ 
Remodele
d  
 

3,250 5,935 
<92.7%> 

1,299 
<40.0%> 
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Total 
  

60,276 23,813 
<39.5%> 

57,504.3 
<95.4%> 

24,494.3 
<102.9%> 
<42.6%> 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

แผนพื้ นฐานดา้นการเคหะ (Basic Act for Housing) 

แมก้ารพัฒนาดา้นการเคหะโดยยึดโครงการ housing construction five-year programs ทั้งแปดเป็นหลักจะเติมเต็ม

ความตอ้งการในเชิงปริมาณ แต่อย่างไรก็ตาม กลับมีเรื่องส าคัญเรื่องใหม่ท่ีเริ่มเพ่ิมขึ้ นอันเน่ืองจากการเป ล่ียนแปลง

ดา้นสังคมและเศรษฐกิจ รวมถึง จ านวนผูสู้งอายุท่ีเพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็ว การลดลงของอัตราการเกิด และเพ่ิมขึ้ นของ

ปัญหาส่ิงแวดลอ้ม ซึ่งการเปล่ียนแปลงน้ีเองก่อใหเ้กิดจุดเปล่ียนส าคัญในโครงสรา้งพ้ืนฐานของนโยบายการเคหะแห่ง

ประเทศญี่ปุ่ น ซึ่งเร่ืองท่ีตอ้งใหค้วามส าคญัเรื่องใหม่คือ การออกแบบเพ่ือยกระดับคุณภาพของมาตรฐานการด ารงชีวิต

โดยรวม รวมทั้งสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยั และในขณะเดียวกนัก็สรา้งโครงข่ายความปลอดภยัใหแ้ก่เคหะท่ีตอ้งพิจารณา

เป็นพิเศษ เช่น กลุ่มผูม้ีรายไดต้ า่ 

จากเหตุการณ์น้ีเอง ในปี 2006 จึงไดอ้อกกฏหมายชื่อว่า Basic Act for Housing ขึ้ นแทนท่ีกฏหมาย Housing 

Construction Planning Act ซึ่งมีแนวคิดพ้ืนฐานส่ีประการดงัน้ี: 

 การจดัหา การก่อสรา้ง พฒันา และการจดัการคุณภาพการเคหะในฐานะสาธารณูปโภค 

 การสรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัท่ีมีคุณภาพ  

 การคุม้ครองและขบัเคล่ือนผลประโยชน์ส าหรบัการซื้ อท่ีอยู่อาศยั และ 

 ใหค้วามมัน่คงแก่ผูท่ี้มีเคหะท่ีควรไดร้บัความสนใจเป็นพิเศษ 

ในเดือนกนัยายยน ปีพ.ศ. 2549 ทางคณะรัฐมนตรีไดห้ยิบยกแผนพ้ืนฐานดา้นการเคหะ (แผนแห่งชาติ) ซึ่งก าหนด

เป้าหมายและตัวชี้ วัดพ้ืนฐานส าหรับพ้ืนฐานแนวคิดท่ีระบุในตัวบท Basic Act for Housing มาใชเ้ป็นระยะเวลา 10 

กว่าปี 

2)   วิธีการดา้นอุปทานที่อยูอ่าศยั 

อุปทานดา้นท่ีอยู่อาศัยของภาครัฐมีวิธีการด าเนินการโดยสามวิธีหลัก คือ โดยรัฐบาลทอ้งถ่ินโดย Japan Housing 

Corporation และโดยองคก์รส่วนทอ้งถ่ินดา้นอุปทานท่ีอยู่อาศยั 

การจดัหาที่อยูอ่าศยัที่ด  าเนินการโดยรฐัขององคก์รภาครฐัสว่นทอ้งถิ่น 

ในปี 1951 มีการออกกฏหมายชื่อ The Publicly Operated Housing Act เพ่ือแกปั้ญหาการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยซึ่งเกิด

จากการสูญเสียทรพัยสิ์นอย่างมหาศาลในช่วงสงครามโลกครั้งท่ี 2 ซึ่งเคหะท่ีด าเนินการโดยภาครัฐน้ีไดใ้หห้น่วยใหเ้ช่า

ส าหรบัผูม้ีรายไดต้ า่ ซึ่งจงัหวดัและเทศบาลจะใชเ้งินสนับสนุนจากทางรฐับาลเพ่ือสรา้ง ซื้ อ หรือ เช่าหน่วยเหล่าน้ี ซึ่งใน

เดือนมีนาคม ปี 2004 จ านวนเคหะท่ีด าเนินการโดยภาครฐัของญี่ปุ่นมีจ านวนอยุ่ท่ี 2.18 ลา้นหน่วย 

ตารางที่ 5.5: จ  านวนเคหะที่ด  าเนินการโดยภาครฐั จ  าแนกตามช่วงเวลาการก่อสรา้ง (หน่วย: 10,000) 

Year 1945-
1954 1955-1964 1965-1974 1975-1984 1985-1994 1995-2006 Total 

No. of 
Units 2.1 11.8 71.7 58.6 40.6 33.7 218.4 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 
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ขนาดของหน่วยท่ีอยู่อาศัยแต่ละหน่วยลดลงเพ่ือเพ่ิมมาตรฐานของท่ีอยู่อาศัย นอกจากน้ี เพ่ือใหไ้ดท่ี้อยู่อาศัยใน

คุณภาพดี จึงไดก้ าหนด Publicly Operated Housing Construction Standard ขึ้ นเพ่ือก าหนดมาตรฐานโครงสรา้งเคหะ 

แผนผงั พ้ืนท่ีก่อสรา้ง และส่ิงอ านวยความสะดวกพ้ืนฐาน ในปัจจุบัน มีการก าหนดมาตรฐานท่ีเจาะจงมากขึ้ น นั่นคือ 

เคหะทุกหน่วยจะตอ้งมีส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรบัผูสู้งอายุ 

การจดัหาที่อยูอ่าศยัโดย Japan Housing Corporation, ปัจจุบนัคือ Urban Renaissance Agency (UR) 

Japan Housing Corporation (หรือปัจจุบันคือ UR) ก่อตั้งขึ้ นในปี 1955 ตาม Japan Housing Corporation Act เพ่ือ

แกปั้ญหาการขาคแคลนท่ีอยู่อาศยัอนัเน่ืองจากการทะลักของคนเขา้สู่เมืองใหญ่ต่าง ๆ ในญี่ปุ่ นโดยการจัดหาท่ีอยู่อาสัย

และท่ีดินส าหรบัท่ีอยู่อาศยัแก่แรงงาน จุดประสงคข์องการจัดตั้งองค์กรคือการด าเนินหน้าท่ีต่าง ๆ รวมถึง การสรา้งท่ี

อยู่อาสัยส าหรับแรงงานในภาคต่าง ๆ ท่ีไดร้ับผลกระทบจากการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย และการรับหน้าท่ีพัฒนาท่ีดิน

ดา้นท่ีอยู่อาศัยอย่างเป็นระบบ การพัฒนาครั้งแรกของ JHC คือนิคมคานาโอกะในเมืองซาไก จังหวัดโอซากา้ โดยทั้ง 

675 หน่วยเคหะเร่ิมท าในปี 1956 บางโครงการภายใตค้วามรบัผิดชอบของ JHC น้ันรวมถึงการพัฒนาท่ีใหญ่ท่ีสุดของ

ญี่ปุ่ นในดา้นท่ีอยู่อาศัย เช่น เมืองใหม่ทามะ นอกจากน้ี กิจกรรมต่าง ๆ เพ่ือพัฒนาชุมชนของ JHC ก็ยังรวมถึงการ

พฒันาอาคารอพารท์เมน้ท ์และ JHC เร่ิมมีส่วนร่วมในแผนการปรบัปรุงพ้ืนท่ีใหญ่ภายใตก้ฏหมาย Urban Renewal Act 

ของปี 1969 

ในปี 1981 ทาง JHC ไดร้วมตัวกับ Land Development Corporation เพ่ือสรา้ง Housing  and Urban Development 

(HUD)  ขึ้ น ซึ่งน่ีเป็นช่วงท่ีความส าคญัของ HUD เปล่ียนจากเชิงปริมาณมาเป็นเชิงคุณภาพ 

ในปี 1998 ไดก้่อตั้งองคก์ร Urban Development Corporation (UDC) ขึ้ น ซึ่งเป็นการถอนจากการเป็นธุรกิจท่ีอยู่อาศัย

เพ่ือการขาย และหนัเหความส าคัญขององค์กรจากการพัฒนาเคหะต่อความตอ้งการซื้ อท่ีอยู่อาศัยและท่ีดินในจ านวน

มาก มาเป็นการพฒันาสาธารณูปโภคในเขตเมืองเพ่ือส่งเสริมกิจกรรมต่าง ๆ และการใชช้ีวิตในแบบวัฒนธรรมเมือง

อย่างมัน่คง 

ตารางที่ 5.6: การเปลี่ยนผ่านของ UR 

Name of 
Organization 

Establishment and/or 
Organizational Change 
Year 

Major Activities 

Japan Housing 
Corporation (JHC) 1955 

Construction of housing for working people 
Development of large-scale housing land 
Redevelopment of urbanized area 

Housing and Urban 
Development (HUD) 
Corporation 

1981 

Merged with the Land Development Corporation 
Construction of housing for working people 
Development of large-scale housing land 
Redevelopment of urbanized area 

Urban Development 
Corporation (UDC) 1999 

Withdrawal from business of housing for sale 
Shift priority from the improvement of the housing situation 
through the large-scale supply of houses and land to the 
development of urban infrastructure 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

ในช่วงท่ี JHC ไดก้่อตั้งขึ้ นในปี 1955 เป็นช่วงท่ีญี่ปุ่นประสบภาวะขาดแคลนท่ีอยู่อาศัยประมาณ 2.7 ลา้นหน่วย และ 

JHC (ต่อมาคือ HUD และ UDC) ก็ไดเ้ขา้มามีบทบาทส าคัญในการบรรเทาสถานการณ์น้ี และในปี 2006 น้ีเอง มีการ

พฒันาเมืองใหม่หลายเมืองในราว 300 พ้ืนท่ี และไดจ้ัดหาบา้น (รวมการจัดหาบา้นเพ่ือการขาย) อีกประมาณ 1.5 

ลา้นหลัง 
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การจดัหาที่อยูอ่าศยัโดย  Local Housing Supply Corporations 

Local Housing Supply Corporations เป็นองค์กรท่ีจัดตั้งขึ้ นในปี 1965ภายใตก้ฏหมาย Local Housing Supply 

Corporation Act ภารกิจขององคก์รน้ีคือการออกแบบและพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัส าหรบัแรงงานโดยการจัดหา

ท่ีพักอาศัยรวมและท่ีดินส าหรับท่ีอยู่อาศัย โดยใชเ้งินกองทุนของแรงงานท่ีตอ้งการท่ีอยู่อาศัยผนวกกับเงินทุนจาก

สถาบนัสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัของรฐั (ปัจจุบนัคือส านักงานการเคหะแหง่ประเทศญี่ปุ่ น) และแหล่งทุนอ่ืน ๆ 

Local Housing Supply Corporations ทั้งหมด 53 แห่งไดจ้ัดตั้งขึ้ นตามจังหวัดและเมืองใหญ่ต่าง ๆ ท่ีมีประชากร

มากกว่า 500,000 คน แต่ไดล้ม้ละลายไปแลว้ 3 แหง่ ซึ่งองคก์รเหล่าน้ีโดยหลักจะจดัหาประเภทท่ีอยู่อาศยัดงัต่อไปน้ี 

 เคหะเพ่ือการขายใหบุ้คคลท่ีมีบญัชีเงินฝาก 

 เคหะทอ้งถ่ินคุณภาพดีเพ่ือการขาย และ 

 เคหะเพ่ือการเช่าคุณภาพดีในเขตภมูิภาค 

ตารางที่ 5.7: วิธีการหลกัส  าหรบัการจดัหาที่อยูอ่าศยัในญี่ปุ่น 

Housing Supply 
Method 

Rent of Publicly-Operated 
Housing Rent or Sale of Houses Rent or Sale of Houses 

Im plem entation 
Organization 

Prefectural and/or municipal 
governments 

Japan Housing Corporation 
- JHC  
(Now Urban Renaissance 
Agency - UR) 

Local Housing Supply 
Corporations - LHSC (as of 
20012, 50 LHSCs ) 

Governing Law The Publicly-Operated 
Housing Act of 1951 

T h e  J a p a n  H o u s i n g 
Corporation Act of 1955 

The Local Housing Supply 
Corporation Act of 1965 

Objectives 

To construct, buy or rent 
houses for low income 
people by prefectural and 
municipal governments 
using central government 
grants 
As of March, 2007, stock of 
publicly-operated housing 
amounted to 2.19 million 
units. 
Type of publicly-operated 
housing 

 Publicly-Operated 
Housing 

 Specified Good 
Quality Rental Housing 

 Good Quality 
Rental Housing for the 
Aged 

 Regional Quality-
Rental Housing 

JHC: 
To carry out construction of 
housing for rent or sale for 
working people in regions 
affected by serious housing 
shortages, and to undertake 
systematic, large-scale 
housing land development 
 
UR: 
To contribute to sound 
urban development and the 
stabilization of national 
living standards through 
active initiatives in the area 
of urban renewal, and 
through activities that help 
to create new opportunities 
for private sector business 

To design and develop 
housing environments for 
workers by supplying 
collective housing and land 
for housing, using funds 
deposited by workers who 
need housing, together with 
funds from the Government 
Housing Loan Corporation 
(now Japan Housing 
Finance Agency) and other 
sources 
Type of houses supplied 

 Housing for sale to 
persons with savings 
accounts 

 Local Good-quality 
housing for sale 

 Regional Good-Quality 
Rental Housing 

Target Group Low income people, middle 
income and aged people 

Middle and high incom e 
people Middle income people 

T a r g e t 
Area/Region Whole of country M e t r o p o l i s  a n d  i t s 

surrounding area Whole of country 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 
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(2) ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

1) Government Housing Loan Corporation (GHLC) เป็นผูส้นบัสนุนทางการเงนิ 

The Government Housing Loan Corporation (GHLC) ก่อตั้งขึ้ นในปี 1950เพ่ือตอบสนองต่อการขาดแคลนท่ีอยู่อาศัย

อย่างหนักช่วงหลังสงครามโลก หน้าท่ีของ GHLC คือการส่งเสริมการสรา้งท่ีอยู่อาศยั และในหลายปีถัดมา จึงเปิดใหผู้ท่ี้

มีรายไดต้ า่จนถึงปานกลางสามารถเขา้ถึงสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัระยะยาวในอัตราดอกเบ้ียต า่และคงท่ีเพ่ือใหไ้ดม้ีกรรมสิทธ์ิ

ในท่ีอยู่อาศัย ซึ่งถือเป็นพ้ืนฐานในมาตรฐานการครองชีพของชาติ นอกจากน้ี GHLC ยังท าใหเ้กิดการพัฒนาดา้น

คุณภาพของการเคหะและชุมชนผ่านนโยบาย รวมถึงการใหสิ้นเชื่อเฉพาะบา้นท่ีตรงตามมาตรฐานก าหนด 

นอกจากน้ี GHLC ยงัมีบทบาทส าคญัอีกอย่างหน่ึง คือการสนับสนุนการลงทุนดา้นท่ีอยู่อาศัยโดยการใหสิ้นเชื่อในช่วง

ภาวะเศรษฐกิจถดถอย ในขณะท่ีการใหกู้ย้ืมเงินในสถาบนัการเงินเอกชนเร่ิมปรบัตวัลดลง 

ตลาดสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัของญี่ปุ่นไดข้ยายตวัเป็นล าดับไปกับกระบวนการปรับปรุงช่วงหลังสงคราม ในปี 1994 GHLC 

ไดป้ล่อยใหกู้ย้ืมครั้งใหม่ในจ านวนเงินประมาณ 12.6 ลา้นลา้นเยน ซึ่งถือเป็นการใหกู้ย้ืมเป็นจ านวนมากท่ีสุดภายใน

ระยะหน่ึงปีในประวัติศาสตร์ของ GHLC และราวรอ้ยละ 45 ของผูกู้ย้ืมสินเชื่อเพ่ือการเคหะเลือกใช ้GHLC และในปี 

2000 งบดุลของ GHLC ไดข้ึ้ นไปท่ี 68.3 ลา้นลา้นเยน ซึ่งถือเป็นงบดุลท่ีมากท่ีสุด   

GHLC ไดยุ้ติธุรกรรมการใหย้ืมใหปี้ 2006 การยุบตัวของ GHLC น าไปสู่การเพ่ิมเปอร์เซ็นต์ของสินเชื่อใหม่ในสถาบัน

การเงินของภาคเอกชนอย่างต่อเน่ือง ซึ่งสินเชื่อส่วนใหญ่ของสถาบนัการเงินภาคเอกชนจะเป็นอัตราเงินกูแ้บบดอกเบี้ ย

ลอยตวั (ARM) ซึ่งอนุญาตใหผู้ย้ืมสามารถแบ่งจ่ายเป็นกอ้นเล็ก ๆ ได ้

2) การออมสะสมทรพัยเ์พื่อที่อยูอ่าศยั (Property accumulation residence savings) 

การออมสะสมทรพัยเ์พ่ือท่ีอยู่อาศัย (Property accumulation residence savings) เป็นหน่ึงในวิธีการออมสะสมทรัพย ์

(Property accumulation savings ) สามแบบ จุดประสงค์ของการออมน้ีคือการออมเงินวิธีน้ีคือเพ่ือการซื้ อ การขยาย 

และ/หรือ การฟ้ืนฟบูา้น 

วิธีการออมสะสมทรัพย์น้ีเป็นระบบ Worker’s Property Accumulation System ท่ีใหพ้นักงานไดส้ะสมเงินโดยการตัด

เงินบางส่วนออกจากค่าแรงโดยอัตโนมัติ ระบบน้ีเริ่มตน้ไปพรอ้มกับกฏหมาย Worker’s Property Accumulation 

Promotion Act ในปี 2514 ซึ่งวิธีการออมสะสมทรพัยแ์บ่งเป็นสามประเภทขึ้ นอยู่กบัจุดประสงคข์องพนักงาน ดงัน้ี 

 การออมสะสมทรพัยท์ัว่ไป 

 การออมสะสมทรพัยแ์บบบ าเหน็จบ านาญ และ 
 การออมสะสมทรพัยเ์พ่ือท่ีอยู่อาศยั 

การออมสะสมทรพัยเ์พ่ือท่ีอยู่อาศยัมีขอ้จ ากดัมากมาย รวมถึงขอ้ต่อไปน้ี: 

 พนักงานท่ีมีอายุต า่กว่า 55 ปี และท างานในบริษัทท่ีมีระบบฝากเงิน 

 มีการออมเงินมากกว่า 5 ปี และ 
 พนักงานหน่ึงคน ต่อสัญญาหน่ึงฉบบั 

แต่อย่างไรก็ตาม การออมลักษณะน้ีก็มีขอ้ดี เช่น พนักงานไดด้อกเบี้ ยเงินฝากแบบปลอดภาษี และอตัราสินเชื่อดอกเบี้ ย

ต า่เพ่ือซื้ อบา้นเป็นของตนเองและ/หรือ เพ่ือการขยายหรือปรับปรุงท่ีอยู่อาศัย ตารางที่ 5.8 แสดงถึงโครงร่างของการ

ออมและการเงินเพ่ือท่ีอยู่อาศยั 
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ตารางที่ 5.8: โครงร่างของการออมสะสมทรพัยเ์พื่อที่อยูอ่าศยั 

Purpose An employee saves a part of wages to a finance institute for purchasing a 
house. 

Maximum Limit of 
Tax-free 

 Interest income tax to principal up to \5.5 million is free. 
 In case an employee joins both pension savings and residence savings, 
interest income tax to total amount of both savings up to \5.5 million is free.  
Interest income is chargeable if an employee withdraws savings not for 
down payment for purchasing and/or extension or reconstruction of a 
house.  
 

Housing Loan  5 year fixed rate that is reviewed every 5 years. 
 Loan amount up to 10 times of balance of the savings (max. \40 million) or 
90% of property value  
 

Requirement  An employee under the age of 55 years old at conclusion of a contract  
 One employee one contract 
 A certain amount of an employee‟s wages is withheld and deposited by an 
employer 
 More than 5 year regular saving 
 Not to withdraw deposit and saving according to the contract for the 
savings except for down payment for purchasing and/or extension or 
reconstruction of a house 
 Loan from an employer and/or a financial agency for paying remaining 
amount after deduction of down payment is secured. 
 

Measures for 
Continuance of 
the Savings in 
Case of Job 
Change 

 In case that an employee changes job, an employee can transfer a contract 
for the savings at a previous company to a new company by offering 
through a new employer within one year after transition to a new company. 

Source: Homepage on the Property Accumulation Savings 

3) นโยบายการเคหะเพื่อผูสู้งอายุ 

ประชากรของประเทศญี่ปุ่ นก าลังมีอายุเพ่ิมมากขึ้ น (อตัราส่วนเฉล่ียของอายุประชากรคือ 65 ขึ้ นไป) อย่างรวดเร็วกว่า

จ านวนประชากรประเทศใดในโลก เพ่ือรบัมือกบักระแสน้ี จึงไดใ้ชม้าตรการดงัต่อไปน้ีในภาคเคหะโดยร่วมกับนโยบาย

สวสัดิการเตรียมพระราชบญัญตัิเพ่ือชีวิตความเป็นอยู่ท่ีมัน่คงส าหรบัผูสู้งอายุ 

พระราชบญัญตัิเพ่ือชีวิตความเป็นอยู่ท่ีมัน่คงส าหรับผูสู้งอายุไดป้ระกาศใชเ้มื่อปี ค.ศ. 2001 เพ่ือตอบสนองอายุของ

ประชากรของญี่ปุ่นท่ีเพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็ว และออกแบบมาเพ่ือสรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัท่ีผูสู้งอายุจะใชช้ีวิตอยู่โดย

ไม่กงัวล พระราชบญัญตัิมีจุดมุ่งหมายเพ่ือรบัรองการจดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพโดยใชแ้ผน

กระตุน้ภาคเอกชน และใชป้ระโยชน์จากคลังท่ีอยู่อาศยัท่ีมีอยู่ใหม้ีประสิทธิภาพ และยังมีจุดมุ่งหมายเพ่ือสนับสนุนแผน

ในการจัดหาขอ้มูลเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยท่ีเปิดรับผู ้พักอาศัยท่ีเป็ นผูสู้งอายุอีกดว้ย ในปี ค.ศ. 2009 มีการแกไ้ข

พระราชบญัญตัิเพ่ือเพ่ิมเติมเป้าหมายไม่ ไม่ว่าจะเป็นการจัดท าแผนเพ่ือรับรองความน่าเชื่อถือในการจัดหาท่ีอยู่อาศัย

ใหก้บัผูสู้งอายุในระดบัจงัหวดั จดัท าแนวทางเกี่ยวกบัเรื่องการออกแบบท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุ 

พระราชบญัญตัิไดจ้ดัตั้งนโยบายพ้ืนฐานเพ่ือใหท่ี้อยู่อาศัยท่ีมัน่คงแก่ผูสู้งอายุ ตามนโยบายเหล่าน้ี แนวทางท่ีเกี่ยวกับ

การออกแบบท่ีอยู่อาศยัระบุว่าผูสู้งอายุควรใชช้ีวิตอยู่ในท่ีพกัอาศยัไดแ้มว้่าศกัยภาพทางร่างกายจะเส่ือมโทรมลงอันเป็น

ผลมาจากอายุและปัจจยัอ่ืนไดม้ีการระบุถึงตั้งนโยบายพ้ืนฐานและการจัดท าแผนเพ่ือรับประกันความน่าเชื่อถือในการ
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จดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูสู้งอายุเอาไวใ้นพระราชบัญญตัิ ตารางดงัต่อไปน้ีแสดงใหเ้หน็เคา้โครงนโยบายและแผนงาน 

ตารางที่ 5.9: เคา้โครงของพระราชบญัญตัิเพื่อชีวิตความเป็นอยูท่ี่มัน่คงส  าหรบัผูสู้งอายุ 

Basic 
Policies 

The Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism and the Ministry of Health, Labor and 
Welfare must adopt basic policies stipulating the following items. 

 Policy relating to the establishment of targets for the supply of rental housing and homes for 
the elderly 
 Policy relating to the promotion of the supply of rental housing and homes for the elderly, and 
 Policy relating to the provision of residential support systems for the elderly 

Plans to 
Ensure 
Stable 
Living for 
the Elderly 

Under the basic policies, prefectures can formulate plans that stipulate the following items. 
 Supply targets for rental housing and rest homes for the elderly 
 Promotion of the supply of rental housing and rest homes for the elderly, and 
 Provision of residential support systems for the elderly 

Measures Owner- 
Occupied 
Housing 

 Support measures for improvements to meet the needs of the elderly 
 
 
 

Rental 
Housing 

 Assisted-living Rental Housing Project for the Elderly 
 Promoting the Supply of Quality Rental Housing for the Elderly 
 Lifetime Leasing of Buildings (Lease that terminate on the death of the 
tenant) 
 

Source: The Act for the Stable Living of the Elderly 

ตารางที่ 5.10: เคา้โครงมาตรการสนบัสนุน 

Support measures for 
improvements to meet 
the needs of the elderly 

Guarantees for housing improvement loans based on mortgages 

Assisted-living Rental 
Housing Project for the 
Elderly 

Private sector project for supplying rental housing providing a living environment in 
which elderly people can live without anxiety 
Provision of specific conditions on hardware side such as space and facilities for 
residence and barrier-free facility is required to houses supplied for the project.  
Services such as safety confirmation and counseling residents by life support 
advisor must also be provided. 
Registration of the houses to prefectures, government-decreed cities and core 
cities is needed. (Examination is implemented.) 

Promoting the Supply of 
Quality Rental Housing 
for the Elderly 

Quality rental housing for the elderly is a barrier-free house in which the elderly can 
live safely and securely and receive emergency service.  The housing can be 
modified for secure living by providing additional services and provision of facilities 
for social welfare to support wellbeing of the elderly 
Target of the housing is for both single and elderly couple over sixty years old. 
Rent reduction system can be applied.  

Lifetime Leasing of 
Buildings 

Lifetime rental house contract valid until death of the tenant.   
In case a rental business operator wants to lease a barrier-free house to the elderly 
for the entire lifetime, the operator has to lease the house to the elderly until death 
of the tenant. 
Target of the housing is for both single and elderly couple over sixty years old. 
 

Source: The Act for the Stable Living of the Elderly 
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โครงการบา้นที่อยูอ่าศยั Silver Housing Project” 

คือโครงการตน้แบบของท่ีอยู่อาศัยส าหรับเช่าเพ่ือช่วยใหผู้สู้งอายุใชช้ีวิตไดส้ะดวกขึ้ น ริเริ่มโดยกระทรวงท่ีดิน 

สาธารณูปโภคพื้ นฐาน การขนส่งและการท่องเท่ียวและกระทรวงสุขภาพ แรงงานและสวัสดิการ โครงการซิลเวอร์เปีย

ด าเนินงานโดยอาคารท่ีว่าการมหานครโตเกียวถือว่าเป็นหน่ึงในโครงการ Silver Housing Project เช่นเดียวกนั 

โครงการ Silver Housing Project มุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มคนท่ีมีอายุ 60 ปีขึ้ นไปท่ียังใชช้ีวิตประจ าวันและดูแลตัวเองได ้โดย

จัดหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับเช่าพรอ้มดว้ยส่ิงอ านวยความสะดวกและคุณสมบัติพิเศษ ท่ีน าความตอ้งการของผูสู้งอายุมา

พิจารณารวมไปถึงใหบ้ริการค าปรึกษาดา้นชีวิต ซึ่งรวมไปถึงแนวทางการใชช้ีวิตประจ าวนั การรกัษาความปลอดภัยของ

ผู ้อยู่อาศัย และผู ้ช่วยประสานงานหากมี เหตุฉุกเฉิน โครงการเริ่มขึ้ นในปี ค.ศ. 1987 โดยกระทรวงท่ีดิน 

สาธารณูปโภคพื้ นฐานและการขนส่งร่วมกบักระทรวงสุขภาพ แรงงานและสวัสดิการ เมื่อส้ินเดือนมีนาคม ค.ศ. 2010 

มีจ านวนท่ีอยู่อาศยัในโครงการดงักล่าว 23,298 ครวัเรือน บา้นจดัสรรกว่า 869 โครงการ ใน 46 จังหวัดในประเทศ

ญี่ปุ่น  

ตารางและรปูท่ีดา้นล่างแสดงเคา้โครงของโครงการและแผนงานของโครงการ 

ตารางที่ 5.11: เคา้โครงโครงการ Silver Housing Project 

Item Contents 
Housing Supply 
Agency 

Local Governments, UR, Housing Corporations operated by Local Governments 

Target of 
Residents 

 Over-sixties single-person households 
 Elderly couple households (a husband and/or a wife are/is over sixties.) 
 Households consisting of the elderly (over sixties) 
 Disability single-person households or households consisting of a disability person and 

spouse 
Building To provide facilities and specifications considering characteristics of elderly‟s lives (such as 

handrails, elimination of difference and emergency call system) 
Life Support 
Service 

To station life support advisors for daily life guidance, safety confirmation of the residents, 
and liaison in case of emergency in the building 

Source: Home Page of Foundation for Senior Citizens‟ Housing 
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Source: Home Page of Foundation for Senior Citizens‟ Housing 

รูปที่ 5.1 แผนการด าเนินงานของโครงการ Silver Housing Project 

5.2.2 สหรฐัอเมริกา 

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

1) การจดัตั้งกฏหมายดา้นการจดัหาที่อยูอ่าศยั 

ตารางที่ 5.12 อธิบายถึงกฎหมายและขอ้บงัคบัส าคญัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะของสหรฐัอเมริกาตั้งแต่ปี 1933  

ตารางที่ 5.12: กฏหมายดา้นการจดัหาที่อยูอ่าศยัในสหรฐัอเมริกา 

Act Year Contents 
Housing Act 1933 Establishment of Public Works Administration (PWA) 

Beginning of construction and supply of public housing for rent by PWA 
Establishment of Federal Housing Administration (FHA) 
Beginning of a full scale guarantee of mortgage by public sector and house ownership policy 
 

1936 Establishment of US Housing Authority (USHA) 
Establishment of Public Housing Authority (PHA) 
Establishment of permanent system for supply of public housing for rent by local governments 
using federal subsidy 
 

1949 Start of federal subsidy to project on urban redevelopment 
Tightening of income limitation for renting a public house 
 

1954 Start of urban renewal project 
Shift to development of commercial and business area from housing construction 

1959 Low interest loan for rented housing for elderly citizen (first program on housing subsidy by the 
federal government) 

1961 Low interest loan for privately rented housing 
1964 Restoration of housing 
1969 Amendment on rent of public housing 
1970 Start of experimentation for measurement of effect on rent subsidy 

 

Lounge for 
Counseling the 
Elderly on Daily 

Life 

Public Rental Housing 
(Publicly-operated Housing, UR housing etc.) 

Housing for the Elderly 
(Installment of handrails, 

emergency call systems, etc.) 

• Safety Support 
• Emergency Measures 
• Temporary Nursing when 

needed, etc. 

Services provided 
by stationed Life 
Support Advisers 

Design 

Care 

Day Service 
Center  
(DSC) 

Coordination 
with welfare 

facilities 

Dispatch of 
staff 

Welfare Administration Housing Administration 
Cooperation 
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Housing and 
Urban 
Development 
Act 

1965 Establishment of Department of Housing and Urban Development (HUD) 
Supply of public housing by hiring of private sector housing 
Start of Rent Supplement Program to renter of private sector housing 
Start of Leased Housing System (System that PHA hires private housing and supply it as 
public housing.) 

1968 Subsidy to owned house and rented house for low income people 
Plan for muss construct of public housing 

Housing and 
Community 
Development 
Act 

1974 Subsidizing the difference of 25% between rent of housing for low income people and income 
of tenant 
Provision of Housing Assistance Plan is required to the local government that applies federal 
subsidy. 

1977 Economic development using subsidy for urban development at poverty area 
1987 Permanent implementation of Housing Voucher System started in 1983 
1992 Provision of Community Development Plan is required to the state and local government that 

applies federal subsidy. 
Affordable 
Housing Act 

1990 Provision of Comprehensive Housing Affordability Strategy (CHAS) Plan is required to a state 
and a local government. 
HOPE I：Disposal of public housing to non-profitable private organization and private-sector-
driven housing supply  

Source: Website 

2)   วิธีการในอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

การจดัตั้งองคก์รดา้นที่อยูอ่าศยัของรฐั 

ในสหรฐัอเมริกา รฐับาลกลางแหง่สหรฐัอเมริกาท่ีท าหน้าท่ีส่งเสริมการจดัหาท่ีอยู่อาศัยของรัฐใหเ้ช่าไดก้่อตั้งขึ้ นในช่วง

ทศวรรษท่ี 1930 การก่อสรา้งท่ีอยู่อาศยัของรฐัใหเ้ช่าไดเ้ร่ิมตน้ในปี 2476 โดยส านักงานโยธาธิการ (PWA) ซึ่งก่อตั้ง

ขึ้ นเป็นส่วนหน่ึงของโครงการกระตุน้เศรษฐกิจและสรา้งอาชีพระหว่างช่วงวิกฤตการณ์เศรษฐกิจตกต า่ครั้งใหญ่ ในปี 

1936 ไดก้่อตั้งองค์การเคหะแห่งสหรัฐอเมริกา (USHA) เพ่ือส่งเสริมการสรา้งท่ีอยู่อาศัยของรัฐใหเ้ช่า และในเวลา

เดียวกัน Public Housing Authority (PHA) ก็ก่อตั้งขึ้ นในระดับทอ้งถ่ินเพ่ือการจัดหาและประยุกต์ใชแ้ผนการดา้นการ

จดัหาท่ีอยู่อาศยัของรฐัใหเ้ช่าและเพ่ือการก่อสรา้ง เพ่ือการถือครอง และการจัดการท่ีอยู่อาศัยของรัฐใหเ้ช่า การอพยพ

ของมวลชนจ านวนมากเขา้สู่ พ้ืนท่ีเมืองใหญ่ท าใหเ้กิดย่านผูม้ีรายไดต้ า่ขึ้ นจ านวนมากในช่วงทศวรรษท่ี 1950 และ 

1960 ดงัน้ัน รฐับาลกลางจึงใหค้วามส าคญักบัการสรา้งเคหะส าหรบัผูม้ีรายไดต้ า่เป็นหลัก และเป็นท่ีมาของการจัดตั้ง

หน่วยงานท่ีเกี่ยวขอ้ง รวมถึงกระทรวงท่ีอยู่อาศยัและการพฒันาเมือง (HUD) ในปี 1965 

ตารางที่ 5.13: การจดัตั้งองคก์ร 

Year Organization established to supply public housing 
1932 Federal Home Loan Bank 

1933 Public Works Administration (PWA) 
Federal Housing Administration (FHA)  

1936 US Housing Authority (USHA) 
Public Housing Authority (PHA) 

1965 Department of Housing and Urban Development (HUD) 

Source: The Study Team 
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(2)  ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

แผนการของภาครฐัส าหรบัการจดัหาท่ีอยู่อาศยัไดต้ั้งเป้าไปท่ีกลุ่มผูม้ีรายไดต้ า่เน่ืองจากตลาดของภาคเอกชนสามารถ

จดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรบักลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางถึงสูงไดเ้พียงพอแลว้  ตัวชี้ วัดดา้นท่ีอยู่อาศัยหลักของสหรัฐอเมริกาได้

เจาะจงไปท่ีการพัฒนาและควบคุมตลาดสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยและสิทธิพิเศษทางภาษีเพ่ือกระตุน้การถือครองกรรมสิทธ์ิ

บา้นการเกี่ยวขอ้งของภาครฐัในสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยสามารถแบ่งอย่างคร่าว  ๆ  ไดเ้ป็นสองระยะคือ  ช่วงก่อนและหลังตน้

ทศวรรษท่ี 1970 ดงัท่ีแสดงในตารางที่ 5.14  

ตารางที่ 5.14: ตวัชี้ วดัดา้นที่อยูอ่าศยัและสทิธิพิเศษทางภาษี 

Year Introduced Measures 
Before early 
1970s 

Provision of public insurance and security to housing loan, and 
Purchase of housing loan bond 

After early 1970s 

Provision of public insurance and security to housing loan 
Purchase of housing loan bond 
Introduction of Residential Mortgage-backed Security (RMBS) 
Start of preferential tax treatment (deduction of mortgage interest from income) for 
aiming promotion of house ownership, and 
Start of rent subsidy to low income people living in privately-rented housing (Certificate 
System and Voucher System) 

Source: The Study Team 

1)   สนิเชื่อที่อยูอ่าศยั  

ในปี 1936 ไดม้ีการก่อตั้งธนาคารเพ่ือการกูย้ืมเพ่ือท่ีอยู่อาศัยแห่งชาติเพ่ือพัฒนากองทุนการกูจ้ านอง (mortgage 

pool) สนับสนุนเงินทุนต่อสถาบันทางการเงินภาคเอกชน เพ่ิมความน่าเชื่อถือในตลาดจ านองทรัพย์สิน  และส่งเสริม

การเคล่ือนยา้ยเงินทุน ในปี 1933 ไดม้ีการจัดตั้ง the Federal Housing Administration (FHA) ขึ้ นเพ่ือพัฒนาระบบ

การจ านองและการน าตวัชี้ วดัมาปฏิบตัิเพ่ือสนับสนุนการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศยัของผูม้ีรายไดป้านกลาง 

สนิเชื่อเคหะ (การจ  านอง) 

ในสหรัฐอเมริกา สถาบันทางการเงินภาคเอกชน เช่น ธนาคารพาณิชย์ savings and loan associations และบริษัท

ปล่อยสินเชื่อ จะเกี่ยวขอ้งกบัการจดัหาสินเชื่อเคหะ (จ านอง) ซึ่งบริษัททางดา้นการเงินของเอกชนตอ้งพ่ึงเงินฝากส่วน

บุคคลเพ่ือเป็นเงินทุนส าหรบักองทุนดา้นการจ านอง 

บางส านักงานของภาครฐัไดน้ าการประกนัของรฐับาลต่อสินเชื่อเคหะมาปฏิบตัิเพ่ือการส่งเสริมดา้นการเงินเคหะภาครัฐ 

เช่น FHA หรือองคก์ารทหารผ่านศึก (VA) และ Federal Home Loan Mortgage Corporation (FHLMC) ก็ไดด้ าเนินการ

จดัซื้ อสินเชื่อเคหะ ซึ่งทั้ง FNMA และ FHLMC เป็นบริษัทเอกชนอยู่ภายใตก้ารจดัการของ HUD 

การแปลงสนิทรพัยเ์ป็นทุน (Securitization of Mortgage) 

ทั้ง GNMA, FNMA และ FHLMC ไดใ้หก้ารค ้าประกนัการจ่ายเงินกูแ้ละค่าสินไหมทดแทนส าหรบัหน้ีคา้งช าระ ดงัน้ี   



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
 

 

 
85 

 

 
รูปที่ 5.2: กลไกเบื้ องตน้ของ Mortgage-Backed Securities ในสหรฐัอเมริกา 

2) ระบบสทิธิพิเศษทางการซ้ือและ/หรือ การเช่าที่อยูอ่าศยั 

การลดดอกเบี้ ยเงนิกูจ้ากรายไดท้ี่ตอ้งเสยีภาษี  

เมื่อใดท่ีประชาชนกูสิ้นเชื่อเคหะจากสถาบนัทางการเงิน เมื่อน้ันดอกเบี้ ยเงินกูจ้ะถูกหกัจากรายไดท่ี้ตอ้งเสียภาษี ซึ่งถือ

เป็นค่าตอบแทนจงูใจท่ีมีประสิทธิภาพท่ีสุดในสิทธิพิเศษทางภาษีของการเคหะในสหรัฐอเมริกา 

การจา่ยเงนิอุดหนุนค่าเช่า (rent subsidy) 

มีการน าระบบการจ่ายเงินอุดหนุนการเช่ามาด าเนินการในปี 1985 ทั้งหมดสองระบบ ระบบแรกคือ ระบบการรับรอง 

(certificate system) และระบบท่ีสองคือระบบใบส าคญัการจ่าย (voucher system) 

ตารางที่ 5.15:ระบบการจา่ยเงนิอุดหนุนค่าเช่า 

Rent Subsidy Year Contents 

Certificate System Since 
1974 a certain amount is subsidized by the government based on income level 

Voucher System Since 
1985 

a certain amount is subsidized by the government based on income without 
any relation to house rent 

Source: The Study Team 

5.2.3 สหราชอาณาจกัร 

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

พระราชบญัญตัิการเคหะแหง่สหราชอาณาจกัรซึ่งประกาศใชใ้นปี 1946 น้ันไดน้ าไปสู่อุปทานการสรา้งท่ีอยู่อาศัยของ

ภาครฐัโดยหน่วยงานรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน ซึ่งหน่วยงานรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินน้ันไดร้ับอนุญาตใหจ้ัดหาท่ีอยู่อาศัยของรัฐ

ใหแ้ก่ชนชั้นแรงงานและผูอ้าศยัในแหล่งชุมชนแออัดตามพระราชบัญญัติการเคหะในปี 1949 ซึ่งมากกว่ารอ้ยละ 80 

ของท่ีอยู่อาศยัในปีน้ันเป็นเคหะของรฐั แต่อย่างไรก็ตาม สัดส่วนท่ีอยู่อาศัยของภาครัฐต่อจ านวนทั้งหมดของท่ีอยู่อาศัย

ท่ีสรา้งข้ึนใหม่ไดล้ดลงอย่างรวดเร็ว โดยในช่วงทศวรรษท่ี 1990 การสรา้งเคหะของรฐัไดยุ้ติไปอย่างแทจ้ริง  
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(2)  ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

1)  การจ  าหน่ายเคหะของรฐั 

Right to Buy (RTB) 

RTB เป็นแผนการท่ีเร่ิมตน้ในปี 1977 เพ่ือช่วยเหลือผูเ้ช่าทรพัยสิ์นของรฐัในองักฤษใหซ้ื้ อบา้นของรัฐไดใ้นราคาท่ีลดลง 

อตัราการลดราคาของ RTB ขึ้ นอยู่กบัระยะเวลาเช่า ซึ่งขีดจ ากดัสูงสุดแสดงในตารางที่ 5.16 

ตารางที่ 5.16: สว่นลดสูงสุดจ  าแนกตามประเภท 

Type Maximum Limit of Discount 

Houses the discount is set at 35 per cent of the property value plus 1 per cent for each year 
beyond the qualifying period of 5 years up to a maximum of 60 per cent 

Flats the discount starts at 50 per cent and rises by 2 per cent each year up to a maximum of 
70 per cent 

Source: Homepage of Department of Communities and Local Government 

ส่วนลดสูงสุดท่ีทุกคนมีสิทธ์ิไดร้บัอยู่ท่ี 75,000 ปอนด ์มีการซื้ อบา้นราวสองลา้นหลังภายใตช้่วงระยะแผนงานน้ี  

แผนการถือครองกรรมสทิธิ์ที่อยูอ่าศยั 

แผนการถือครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยแบ่งเป็นสามประเภท คือ การซื้ อสินเชื่อหุน้ (equity loans) การถือกรรมสิทธ์ิ

ร่วม และการซื้ อใหม่ (new buy) 

ตารางที่ 5.17: ประเภทของการถือครองกรรมสทิธิ์ที่อยูอ่าศัย 

Type Contents 

First buy equity 
loans 

You buy your home with at least 80% of the cost met by a mortgage and a deposit.  The rest is paid for by 
the government and the house builder through an equity loan. 

(Eligibility) 
You can only buy your home through an equity loan scheme if: 

 Your household earns less than £60,000 a year 
 You can‟t afford to buy a home in your area 

(Equity loan fees) 
You won‟t be charged loan fees for the first 5 years of owning a home. 
In the 6th year, you will be charged a fee of 1.75% of the loan‟s value.  After this, the fee will increase 
every year.  The increase is worked out by using the Retail Prices Index plus 1%. 
Your Home Buy agent will contact you before the fees start, to set up monthly payments with your bank.  
You‟ll also be sent a statement about your loan each year. Fees don‟t count towards paying back the 
equity loan. 

(Paying back your equity loan) 
If you pay back all or part of the equity loan early, you‟ll pay less in fees and get more money when you 
sell your home. This is known as stair casing. You can pay back your loan early by contacting the National 
Home Buy agent. 

Shared 
ownership 

Shared ownership schemes are provided through housing associations. You buy a share of your home 
(between 25% and 75% of the home‟s value) and pay rent on the remaining share.  You‟ll need to take out 
a mortgage to pay for your share of the home‟s purchase price.  Shared ownership properties are always 
leasehold. 

(Eligibility) 
You can buy a home through shared ownership if: 

 your household earns £60,000 a year or less 
 you‟re a first-time buyer (or you used to own a home, but can‟t afford to buy one now) 
 you rent a council or housing association property 

(Older people) 
If you‟re aged 55 or over, you can get help from another Home Buy scheme called „Older People‟s Shared 
Ownership‟.  It works in the same way as the general shared ownership scheme, but you can only buy up 
to 75% of your home. Once you own 75% you won‟t have to pay rent on the remaining share. 

http://www.ons.gov.uk/ons/publications/all-releases.html?definition=tcm:77-22462%3F
http://www.myfirsthome.org.uk/
http://www.myfirsthome.org.uk/
https://www.gov.uk/leasehold-property
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People with disabilities 
If you have a long-term disability, „Home Ownership for People with Long-Term Disabilities‟ (HOLD) can 
help you buy any home that‟s for sale on a shared ownership basis.  You can only apply for HOLD if the 
properties available in the other Home Buy schemes don‟t meet your needs, eg you need a ground-floor 
property. Your local HomeBuy agent can help you. 

(Buying more shares) 
You can buy more shares in your home any time after you become the owner. This is known as stair 
casing.  The cost of your new share will depend on how much your home is worth when you want to buy 
the share. If property prices in your area have gone up, you‟ll pay more than for your f irst share. If your 
home has dropped in value, your new share will be cheaper.  The housing association will get the property 
valued and let you know the cost of your new share. You‟ll have to pay the valuer‟s fee. 

(Selling your home) 
If  you own 100% of your home, you can sell it yourself.  W hen you put it up for sale, the housing 
association has the right to buy the property back first. This is known as „first refusal‟ and the housing 
association has this right for 21 years after you fully own the home.  If you own a share of your home, the 
housing association has the right to find a buyer for it. 

New Buy 

New Buy lets you buy a newly built home with a deposit of only 5% of the purchase price.  To qualify for 
New Buy, your new home must be: 

 a new build – being sold for the first time or for the first time in its current form (eg a new flat that 
used to be part of a house) 

 priced £500,000 or less 
 your main home (you can‟t use New Buy to buy a second home or a buy-to-let property) 
 owned fully by you (you can‟t use New Buy for shared ownership or shared equity purchases) 
 built by a builder taking part in the scheme 
 To qualify you must be either: 
 a UK citizen 
 someone with the right to remain indefinitely in the UK 

You don‟t have to be a first-time buyer and there‟s no limit on your level of income.  But you can‟t use New 
Buy with any other publicly funded mortgage scheme. 

Source: Homepage of Department of Communities and Local Government 

2)  การลดหยอ่นดอกเบี้ ยการเงนิเพื่อที่อยูอ่าศยั 

ดอกเบี้ ยสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยสามารถลดหย่อนไดจ้ากภาษีรายไดส่้วนบุคคลผ่านทางโครงการต่าง ๆ เช่น โครงการ 

Mortgage Interest Relief at Source (MIRAS) โครงการ Mortgage Interest Tax Relief (MITR) และโครงการ No 

Taxation on Capital Gains เป็นตน้ 

3)  การลดค่าเช่าและการจา่ยเงนิอุดหนุนการเช่าแก่บุคคลผูม้ีรายไดต้  า่ 

มีแผนงานต่าง ๆ ท่ีไดจ้ดัการลดค่าเช่าใหแ้ก่ผูพ้กัอาศยัในเคหะของรฐัใหเ้ช่าและการอุดหนุนการเช่าแก่ผูอ้าศัยในเคหะ

ใหเ้ช่าของเอกชน  

5.2.4 แคนาดา 

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยัและการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

1) แผนปฏิบตัิการดา้นเศรษฐกิจของแคนาดาโดยกระทรวงการคลงั 

ส านักงานดูแลบา้นและสินเชื่อแคนาดา (CMHC) ไดอ้อกตวัชี้ วดัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะ รวมถึงการประกาศแผนปฏิบัติ

การดา้นเศรษฐกิจของแคนาดาโดยกระทรวงการคลัง 

2) การจดัตั้ง CMHC 

CMHC เป็นหน่วยงานดา้นท่ีอยู่อาศยัแหง่ชิตของแคนาดา จัดตั้งโดยบริษัทท่ีรัฐเป็นเจา้ของในปี 1946 เพ่ือระบุปัญหา

การขาดแคลนท่ีอยู่ช่วงหลังสงครามของแคนาดา และเติบโตเป็นสถาบันส าคัญแห่งชาติต่อมา ซึ่ง CMHC เป็นผูใ้หร้าย

ใหญ่ดา้นการประกนัสินเชื่อ mortgage-backed securities (MBS) นโยบายและโครงการดา้นท่ีอยู่อาศัย และการวิจัย

ดา้นการเคหะ   

http://www.homebuy.co.uk/
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CMHC มีหน้าท่ีใหสิ้นเชื่อในราคาถูกแก่ผูส้นับสนุนอาคารสงเคราะหท่ี์รฐัใหก้ารช่วยเหลือ โดยด าเนินช่วยเหลือการดา้น

การเงินใหแ้ก่โครงการดา้นการเคหะของผูส้นับสนุนเหล่าน้ัน และแก่ชนพ้ืนเมืองของประเทศในดา้นท่ีอยู่อาศัยใหม่ 

นอกจากน้ี CMHC ยังสามารถไดร้ับเงินทุนท่ีกูย้ืมจากกรมคลังภายใต ้Crown Borrowing Framework ในราคาต า่กว่าผู ้

ใหย้ืมภาคเอกชนสามารถท าได ้นอกจากน้ี อัตราดอกเบี้ ยท่ีเปล่ียนแปลงโดย CMHC น้ันไม่ไดร้วมถึงอัตราก าไรขั้นตน้ 

ทาง CMHC สามารถส่งต่อเงินฝากน้ีใหแ้ก่ผูส้นับสนุนดา้นอาคารสงเคราะหโ์ดยคิดอัตราดอกเบี้ ยท่ีต า่กว่าทัว่ไป กลุ่มท่ี

เหมาะสมในการไดร้บัเงินกูผ่้านทาง CMHC ไดแ้ก่ กลุ่มชนชาติพ้ืนเมืองหรือผูส้นับสนุนอาคารสงเคราะหข์องรัฐ รวมถึง

ภาครฐัและองคก์รไม่แสวงหาผลก าไรภาคเอกชน องคก์รไม่แสวงหาก าไรของชนเผ่าอะบอริจินทั้งท่ีไดร้ับเงินทุนจากรัฐ

และท่ีเป็นเจา้ของและด าเนินการดา้นการเคหะส าหรบัครวัเรือนท่ีมีรายไดต้ า่ถึงปานกลาง 

การลงทุนของรฐับาลกลางในหน่วยเคหะสงเคราะหท่ี์สรา้งข้ึนระหว่างปี 1964 และปี 1993 เริ่มมัน่คงขึ้ นเรื่อย ๆ โดย

ราว 605,000 ครัวเรือนท่ีทาง CMHC ไดใ้หจ้ัดสรรเงินทุนจากรัฐบาลกลางใหเ้ป็นจ านวน 1.7 ลา้นดอลล่าร์เพ่ือให ้

ครวัเรือนเหล่าน้ีไดม้ีโอกาสเป็นเจา้ของบา้น นอกจากน้ี โครงการเคหะสงเคราะหส่์วนใหญ่ด าเนินการโดยหน่วยงาน

ภาครฐัระดบัจงัหวดัและระดบัภาคภายใตข้อ้ตกลงระยะยาว และท่ีเหลือก็ด าเนินการโดย CMHC 

รฐับาลกลางไดใ้ชข้อ้บงัคบัในระยะยาวต่อการเคหะ โดยส่วนจงัหวดัและภาครบัผิดชอบดา้นการถือครองกรรมสิทธ์ิ การ

จดัการ และการดูแลหน่วยท่ีอยู่อาศยั โดยทุกวนัน้ี ประมาณรอ้ยละ 80 ของหน่วยเคหะสงเคราะหด์ูแลโดยส่วนจังหวัด

และภาคภายใตข้อ้งตกลง Social Housing Agreements (SHA) หรือขอ้ตกลงอ่ืน ๆ  

3) โครงการเคหะสงเคราะห ์

หน่วยเคหะสงเคราะหท่ี์มีอยู่ในปัจจุบนัอยู่ภายใตก้ารดูแลของ CMHC และภายใตร้ฐับาลในระดับ       จังหวัดและระดับ

ภาคในโครงการต่อไปน้ี : 

ตารางที่ 5.18: เน้ือหาของโครงการเคหะสงเคราะห ์

Program Contents 

Public Housing 
Program 

Public housing projects approved between 1950 and 1985 are administered by 
provinces and territories and, in some cases, by municipalities. The projects are 
targeted to low-income households who pay rent based on their income. 
 

Non-Profit Housing 
Program 

This program provides assistance to public or private non-profit organizations who 
agreed to build or acquire rental housing for low- and moderate-income households.  
This program was active until the early 1990s and featured preferred financing rates, 
forgivable capital contributions, interest rate write-downs and/or a full operating 
subsidy. This program was delivered to families and special needs households. 
 

Co-operative 
Housing Program 

This program provides modest, affordable housing to low and middle income 
households.  Projects are jointly owned by their members who co-operate to maintain 
lower housing charges by contributing to efficiencies through volunteer labor.  This 
program was active until the early 1990s and featured preferred financing rates, 
forgivable capital contributions, interest rate write-downs and/or a full operating 
subsidy.  Where subsidies are available, co-operatives may reduce the housing 
charge of lower income members.  Higher income members pay a market-based 
housing charge. 
 

Rural and Native 
Housing Program 

This program provides assistance to Aboriginal and non-Aboriginal households in rural 
areas of 2,500 population or less to obtain housing for ownership or rental. Clients pay 
a proportion of income for their shelter.   

Urban Native 
Housing Program 

This program provides assistance to Aboriginal non-profit organizations and Aboriginal 
co-op groups who own and operate rental housing pro jects in urban areas. The 
program requirements are generally the same as for the Non-Profit Housing Program. 
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Rent Supplement 
Program 

This program helps households in need by setting a limit on the percentage of their 
incomes used to pay rent. 
 

Source: Homepage of CMHC 

4) ระบบสว่นลดเงนิภาษีของ Goods and Sales Tax  ) GST) และ Harmonized Sales Tax (HST) ส าหรบัเคหะหลัง

ใหม่ 

ระบบส่วนลดเงินภาษีของ GST และ HST น้ีไดเ้ร่ิมใชใ้นปี 2001 ซึ่งเป็นการจ่าย GST และ HST เพ่ือการซื้ อท่ีอยู่อาศัย

หลังใหม่ ซึ่งสามารถคืนเงินและรบัส่วนลดได ้ซึ่งระบบส่วนลดน้ีมีเป้าหมายอยู่ท่ีเคหะสรา้งใหม่  

ตารางที่ 5.19: ระบบสว่นลดเงินภาษีเพื่อที่อยูอ่าศยัใหม่ 

Items Condition 

Target Housing Less than CA$450,000 of Housing Price (including land price) 

Main Resident A person who buys a house, or relative of a house buyer 

% of Rebate 

CA$350,000 or less 36% of paid GST is refunded. 

CA$350,000 up to 
CA$450,000 

Percentage of refund is gradually reduced and 0% is applied to 
CA$450,000. 

Source: Homepage of CMHC 

5.2.5 เนเธอรแ์ลนด ์

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

1) การประกาศพระราชบญัญตัิการเคหะ 

พระราชบญัญตัิการเคหะของเนเธอแลนด์ไดป้ระกาศใชเ้มื่อปี 2444 โดยใหอ้ านาจรัฐบาลทอ้งถ่ินในดา้นการควบคุม

อาคารและการด าเนินการปรบัปรุงเขตเมือง ซึ่งถือเป็นส่วนส าคญัของขอ้บงัคบัท่ีเกี่ยวขอ้งกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยในเน

เธอแลนด ์นอกจากน้ี พระราชบญัญตัิน้ียงัมอบอ านาจใหร้ฐับาลส่วนทอ้งถ่ินในการจัดสรรผังเมือง ซึ่งรัฐบาลส่วนกลาง

จะช่วยเหลือในการก่อสรา้ง Social Rented Housing (SRH) ซึ่งประกอบดว้ย Association Housing (AH) ท่ีสรา้งโดย 

Housing Associations (HA) และ Municipal Housing Company (MHC) ท่ีก่อตั้งโดยเทศบาล 

ในระหว่างปี 1921 และ ปี 1945 ไดม้ีการแกไ้ขพระราชบญัญตัิฉบบัน้ีหลายครั้ง และปัจจุบันผูว้างแผนนโยบายดา้นท่ี

อยู่อาศยัคือ Ministry of Interior and Kingdom Relations 

2) เอกสารดา้นนโยบาย 

เอกสารดา้นนโยบายการเคหะประกาศโดยรฐับาลเนเธอรแ์ลนดใ์นปี 2001 ดว้ยหวัเร่ืองว่า “อะไรท่ีประชาชนตอ้งการ 

ท่ีใดท่ีประชาชนอาศยั: การเคหะในศตวรรษท่ี 21  ”ซึ่งองค์ประกอบต่อไปน้ีไดถู้กบรรจุเป็นตัวชี้ วัดดา้นท่ีอยู่อาศัยและ

ไดน้ ามาปฏิบตัิใชใ้นช่วงระยะเวลากว่าสิบปี 
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ตารางที่ 5.20: ตวัชี้ วดัดา้นที่อยูอ่าศยัที่ระบุในเอกสารดา้นนโยบาย 

Housing Measures Contents 

Supply of housing that 
meets people‟s needs 

1) Increase of house ownership rate to 65% by 2010 
2) Selling out of rented housing 
3) Housing construction by private sector 
4) Relaxation of regulation 

Offering opportunity to 
vulnerable groups gaining 
comfortable living 
environment  

1) Rent subsidy 
2) Establishment of maximum limits of rent raised for rented housing 
3) Tax relief of mortgage for low income people 
4) Financial assistance for housing acquisition  

Promotion of policy on 
housing and welfare 

1) Increase of offering opportunity of housing to elderly 
2) Promotion of economically easy life 
3) Improvement of housing quality 
4) Combination of housing and welfare 

Improvement of housing 
quality in urban area 

People moving out to suburbs from urban area increased because of shortage of preferred 
housing.  To stop this situation, quality of housing in urban area should be improved.   

The government introduced 「Investment Budget for Urban Regeneration」 in 2000 for 
improvement of housing environment in urban area. 

Coexistence with Green 
and housing 

Supply of spacious housing surrounded by greens to people and adoption of a measure for 
housing construction not to damage to surrounding environment 

Construction of 
environment friendly 
housing 

Promotion of use of housing material contributing to resource saving and environment friendly 
material  

Source: Homepage of Ministry of the Interior and Kingdom Relations 

1) อุปทานดา้นการเคหะสงเคราะหเ์พื่อเช่าโดย Housing Associations 

มีท่ีอยู่อาศยัจ านวนมากในเนเธอรแ์ลนดท่ี์เป็นของ HA ซึ่งเป็นหน่วยงานไม่แสวงหาผลก าไรจัดตั้งโดยรัฐบาลเพ่ือพัฒนา

สถานการณ์ดา้นท่ีอยู่อาศัย ในเนเธอร์แลนด์มีบา้นเช่าประมาณสามลา้นหลัง และราวรอ้ยละ 75 ท่ี HA เป็นเจา้ของ 

และเน่ืองจากรัฐบาลใหก้ารอุดหนุนเคหะสงเคราะห์เหล่าน้ี ท าใหม้ีราคาท่ีต า่กว่าราคาในตลาดทัว่ไป Housing 

associations มีหน้าท่ีรบัผิดชอบต่อไปน้ี 

 จดัหาท่ีอยู่ส าหรบัผูสู้งอายุ ผูพิ้การและผูต้อ้งการท่ีอยู่อาศยั;  

 สรา้งและจดัสถานท่ีใหบ้ริการทางสังคม เช่นโรงเรียนและสาธารณูปการดา้นกีฬา;  

 แต่งตั้งผูดู้แลและผูจ้ดัการชุมชน;  

 ดูแลรกัษาสภาพท่ีอยู่อาศยัและบริเวณโดยรอบ เช่น ตรอกซอย และท่ีจอดรถ;  

 ขายอสังหาริมทรพัยใ์หเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าทัว่ไปและผูม้องหาบา้นอ่ืน ๆ 

(2)  ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

โครงการต่อไปน้ีจดัตั้งขึ้ นในช่วงเวลาต่างกนัเพ่ือกระตุน้ความตอ้งการซื้ อท่ีอยู่อาศยั แต่อย่างไรก็ตาม ทั้งสองโครงการน้ี

ไดปิ้ดตวัลงในช่วงกลางทศวรรษ 1990 และในปัจจุบนั HA เป็นผูใ้ชเ้งินกองทุนของทั้งสองโครงการในการสนับสนุนอุป

สงคใ์หม่:  

 การอุดหนุนค่าเช่าโดยรฐับาลกลางผ่านส่วนทอ้งถ่ิน 

 การลดหย่อนดอกเบี้ ยสินเชื่อเคหะจากรายไดแ้ละการช่วยเหลือดา้นการเงินแก่ผูม้ีรายไดต้ า่ 
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5.2.6 มาเลเซีย 

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

1) นโยบายดา้นการเคหะ – Housing Ownership Democracy 

นโยบายดา้นการเคหะของรัฐบาลกลางของมาเลเซียชื่อว่า Housing Ownership Democracy เป็นนโยบายท่ีมีมุ่งหมาย

ไปท่ีการรับรองว่าทุกครัวเรือนสามารถเป็นเจ้าของบา้นไดใ้นเวลาอันเหมาะสม ซึ่งการจัดหาท่ีอยู่อาศัยน้ีเป็น

วัตถุประสงค์ท่ีร่างไวใ้นแผนพัฒนาแห่งชาติหา้ปีของมาเลเซีย ในปัจจุบัน มีหน่วยงานและ/หรือ องค์กรต่าง ๆ ท่ี

รบัผิดชอบในการด าเนินงานดา้นนโยบายการเคหะ(ตารางที่ 5.21) 

ตารางที่ 5.21: หน่วยงาน/องคก์รที่ด  าเนินงานดา้นนโยบายการเคหะ 

Agencies/Organizations Role 

Ministry of Finance (MOF) Collection and service of information on real estate 

The Central Bank  Management of housing finance 

State Governments Administration on land and development permission 

State Economic Development Corporations 
and Private Developers 

Development of housing 

Ministry of Housing and Local Government 
(MHLG) 

Financing to developers supplying low cost housing 
Evaluation of standard/regulation on building 

Source: Website 

2)  วิธีการส  าหรบัอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

การก าหนดจ  านวนของบา้น/ครวัเรือน 

ดังท่ีรัฐบาลไดป้ระเมินและอนุญาตใหด้ าเนินการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศัยโดย state economic development corporation 

และ/หรือ ผูพ้ฒันาโครงการของเอกชน รัฐบาลไดก้ าหนดใหผู้พ้ัฒนาสรา้งท่ีอยู่อาศัยราคาถูกในจ านวนหน่ึง และท่ีอยู่

อาศยัส าหรบัbumiputra  ) ผูน้ าทางดา้นศาสนาหรือบุคคลส าคญัในองคก์รทางศาสนา  (ตามขนาดของท่ีการพัฒนาท่ีอยู่

อาศยั ซึ่งผูพ้ฒันาโครงการจะใชก้ าไรจากการขายบา้นในราคาปานกลางและสูง  และ/หรือ อาคารและพ้ืนท่ีส าหรับการ

พาณิชยแ์ละอุตสาหกรรมมาด าเนินการในการสรา้งท่ีอยู่อาศยัราคาถูก 

นอกจากน้ี บริษัทเอกชนสามารถเขา้ถึงท่ีดินท่ีรฐัเป็นเจา้ของได ้ในทางกลับกนั บริษัทก็ตอ้งด าเนินโครงการในบริเวณท่ี

ยงัไม่พฒันาควบคู่ไปกบันโยบายการพฒันาของรฐั หรือทางบริษัทจะเพ่ิมเปอร์เซ็นต์จากบา้นราคาถูกก็ได ้ซึ่งบริ ษัทจะ

ด าเนินการบนพ้ืนฐานอิสระและกูย้ืมกองทุนเพ่ือพฒันาจากธนาคาร 

เงนิกูด้อกเบี้ ยต  า่เพื่อผูพ้ฒันา 

บริษัทการเคหะแหง่ชาติภายใตก้ารควบคุมของ MHLG ไดด้ าเนินการดา้นเงินกูเ้พ่ือผูพ้ฒันาในอตัราดอกเบี้ ยต า่   

การก่อสรา้งที่อยูพ่นกังานโดยรฐับาลสว่นกลางและสว่นทอ้งถิ่น 

ในบางครั้ง กระทรวง รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน เทศบาล และบริษัทท่ีเชื่อมโยงกับรัฐบาล ไดม้ีการสรา้งท่ีอยู่อาศัยส าหรับ

พนักงานเพ่ือใหพ้นักงานสามารถเขา้ถึงและเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยัได ้  
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(2)  ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

การก าหนดจ  านวนขัน้ต  า่ของสนิเชื่อเคหะต่อธนาคาร 

ธนาคารกลางไดก้ าหนดจ านวนขั้นต า่ของสินเชื่อเคหะส าหรับการจัดซื้ อท่ีอยู่อาศัยราคาถูกใหแ้ต่ละธนาคาร ซึ่งอัตรา

ดอกเบี้ ยของสินเชื่อเพ่ือการจัดซื้ อท่ีอยู่อาศัยราคาถูกน้ีจะถูกจ ากัดท่ีอัตราต า่สุด ซึ่งจะตกอยู่ท่ีระหว่างอัตราดอกเบี้ ย

มาตรฐานในเวลาน้ันบวกอีกรอ้ยละ 1.7 โดยอตัราดอกเบี้ ยสูงสุดอยู่ท่ีรอ้ยละ 9 และธนาคารจะตอ้งเสียค่าปรับเป็นการ

ฝากเงินโดยปราศจากดอกเบี้ ยใหแ้ก่ธนาคารกลางเป็นเวลาสองปีในกรณีท่ีไม่สามารถบรรลุจ านวนขั้นต า่ของสินเชื่อ

เคหะได ้

การก่อตั้ง CagamasBerhad: บริษัทสนิเชื่อที่อยูอ่าศยั 

CagamasBerhad: บริษัทสินเชื่อท่ีอยู่อาศัย ก่อตั้งขึ้ นในปี 1987 เพ่ือท าหน้าท่ีเป็นหน่วยงานพิเศษส าหรับการจัดซื้ อ

สินเชื่อ โดยมีธนาคารกลางเป็นผู ้เกี่ยวข ้องรายใหญ่ ธนาคารเอกชนสามารถขายสินเชื่อ ท่ีได ้จัดซื้ อให ้แก่  

CagamasBerhad ได ้ซึ่งทาง CagamasBerhad จะแจกจ่ายพนัธบตัร (Cagamas Bond) แก่นักลงทุนโดยยึดตามจ านวน

และมลูค่าของสินเชื่อท่ีจดัซื้ อมา แต่ภาษีบางประเภทส าหรบัการซื้ อและการขายพนัธบตัร เช่น ภาษีประทับตรา ถือเป็น

ขอ้ยกเวน้ ผูซ้ื้ อหลักของพนัธบตัรน้ีคือธนาคารเอกชน 

สนิเชื่อดอกเบี้ ยต  า่แก่ขา้ราชการ 

กระทรวงการคลังใหสิ้นเชื่อเงินในอตัราดอกเบี้ ยต า่แก่ขา้ราชการในส่วนกลางและส่วนทอ้งถ่ินเพ่ือเพ่ิมความสามารถใน

การเป็นเจา้ของท่ีอยู่อาศยั  

5.2.7 สิงคโปร ์

(1)  ตวัชี้ วดัส  าหรบัการสง่เสริมอุปทานดา้นที่อยูอ่าศยั 

1)  การก่อตั้งการเคหะแห่งชาติสงิคโปร ์(HDB) 

การก่อตั้งการเคหะแห่งชาติสิงคโปร์ (HDB) เป็นหน่วยงานดา้นเคหะสงเคราะหแ์ละเป็นคณะกรรมการจัดตั้งภายใต้

กระทรวงพฒันาแหง่ชาติ จัดตั้งขึ้ นในปี 1960 เน่ืองจากวิกฤตการณ์ดา้นท่ีอยู่อาศัยในสิงคโปร์ ขณะน้ัน ชาวสิงคโปร์

ส่วนใหญ่อาศัยอยู่ในย่านชุมชนแออัดท่ีไม่ถูกสุขลักษณะ มีเพียงรอ้ยละ 9 ท่ีอยู่แฟลทของรัฐบาล หลังแยกตัวจาก 

Singapore Improvement Trust แลว้ ทาง HDB จึงไดร้ับหน้าท่ีในการแกปั้ญหาวิกฤตการณ์ดา้นท่ีอยู่อาศัย โดยการใช ้

เวลาน้อยกว่า 3 ปีในการสรา้งแฟลทจ านวน 21,000 หน่วย และสรา้งเพ่ิมเป็น 54,000 หน่วยในปี 1965 และรอ้ย

ละ 82 ของชาวสิงคโปรภ์ายในช่วงเวลา 10 ปีอาศยัอยู่ในแฟลทของ HDB และประมาณรอ้ยละ 90 ถือกรรมสิทธ์ิเป็น

เจา้ของ  

2)   การใชแ้ปลงที่ดินแห่งชาติและการเวนคืนที่ดิน 

รฐับาลสิงคโปรถื์อครองท่ีดินเกือบทั้งประเทศ และถือสิทธ์ิในการเวนคืนท่ีดินเอกชนไดใ้นบริเวณท่ีภาครัฐจะลงไปท า

โครงการโดยไม่ตอ้งเสียค่าชดเชย ดว้ยเหตุน้ี การซื้ อท่ีดินส าหรับการท าโครงการจึงค่อนขา้งถูก และดว้ยเหตุน้ี ทาง 

HDB จึงไม่ค่อยพบปัญหาดา้นการขาดแคลนเงินทุนในการด าเนินโครงการ 

3)  ไม่มีการปันสว่นโดยดุลยพินิจ 

เน่ืองจากรัฐบาลสิงคโปร์ได ้รับรองการจัดหาเคหะสงเคราะห์แก่ประชาชนทุกคน ยกเว ้นผู ้มีรายไดสู้ง ดั้งน้ั น 

เคหะสงเคราะห์จึงจัดสรรใหแ้ก่ประชาชนโดยวิธีมาก่อน ไดก้่อน หรือใชก้ารจับฉลาก ในขณะท่ีหน่วยท่ีอยู่อาศัย
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สรา้งใหม่ไดค้ านึงถึงความตอ้งการของประชากรหลากเชื้ อชาติ แต่ไม่มีการจัดสรรใหเ้ป็นพิเศษส าหรับประชากรกลุ่มน้ี 

(ชาวจีน มาเลเซีย และอินเดีย) 

(2)  ตวัชี้ วดัการกระตุน้ดา้นอุปสงคท์ี่อยูอ่าศยั 

1) การใชก้องทุนส  ารองเล้ียงชีพ 

ชาวสิงคโปรจ์ะตอ้งเป็นส่วนหน่ึงของกองทุนส ารองเล้ียงชีพท่ีจัดการโดยรัฐบาลสิงคโปร์ ซึ่งชาวสิงคโปร์สามารถใชเ้งิน

ออมจากกองทุนน้ีเพ่ือจุดประสงคอ่ื์น ๆ รวมถึงการซื้ อท่ีอยู่อาศยัก็ได ้

2) การออกแบบบา้นคุณภาพดี 

การออกแบบเคหะสงเคราะห์ในเกือบทุกประเทศจะเป็นไปตามมาตรฐานและมีคุณภาพค่อนขา้งแย่ แต่ในสิงคโปร ์

แฟลทของ HDB น้ันไดร้ับการออกแบบอย่างมีคุณภาพดีเน่ืองจากไดค้ านึงถึงการเขา้ตลาดบา้นมือสองหรือการน า

กลับมาขายใหม่ ซึ่งเป็นการสรา้งอตัราส่วนในตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยรวม  

5.3 ผูจ้ดัหาเคหะสงเคราะห ์

5.3.1 บทบาทในปัจจุบนัของภาครฐัในการจดัหาท่ีอยู่อาศยั 

ตารางท่ี 5.22 ดา้นล่างอธิบายถึงบทบาทในปัจจุบนัของภาครฐัในการจดัหาท่ีอยู่อาศยัในเจ็ดประเทศ 

ตาราง 5.22: บทบาทในปัจจุบนัของภาครฐัในการจดัหาที่อยูอ่าศยัในแต่ละประเทศ 

Country Role of Public Sector 

Japan 

Supply Side 

JHC and HUD supplied public housing.   
UDC established 1999 withdrew from business of housing for sale and also 
shifted from the improvement of the housing situation through the large-
scale supply of houses and land.  
Urban Renaissance Agency (UR) was formed instead of UDC in 2004. 
Main activities of UR are urban renewal, improvement of residential 
environment, post-disaster reconstruction, and improvement of 
suburban environment. 
Local governments and local housing corporation still supply public housing. 

Demand 
Side 

Abolition of the GHLC and the establishment of an independent 
administrative agency - Japan Housing Finance Agency (JHF) 
Role of JHF as a direct lender was shifted to a support and supplementary 
role based on support for, and complementation of, lending by private sector 
financial institutions. 
 

USA 

No agency/organization belonged to the central government supplies public housing. 
PHA belonged to local government supplies public rental housing. 
Main housing policy is intervention to demand side such as financing by the Federal 
Housing Bank, housing loan guarantee by the Federal Housing Administration, deduction of 
housing loan interest. 
 

UK 
Public sector no more supplies public housing. 
Main housing policy is intervention to demand side such as RTB, Home Ownership, 
deduction of housing loan interest, etc. 

Netherland 
No agency/organization belonged to the central government supplies social housing. 
Social rented housing (SRH) is constructed and supplied by housing associations and 
housing companies belonged to local governments. 

Canada 
Social housing is supplied by local governments. 
CMHC finances to developers. 
 



JICA 
 
 

 

 

94 

 

Malaysia 

A state Economic Development Corporation belonged to local government supplies low 
price housing. 
Housing for government staff is constructed by the central and local government. 
 

Singapore HDB belonged to the central government supplies housing. 

Source: The Study Team 

ในปัจจุบนั รัฐบาลกลางของมาเลเซียและสิงคโปร์เป็นผูจ้ัดหาท่ีอยู่อาศัยโดยตรง ส่วนในญี่ปุ่ น สหรัฐอเมริกา สหราช

อาณาจกัร เนเธอรแ์ลนด ์แคนาดา และมาเลเซีย ผูจ้ดัหาท่ีอยู่อาศยัมีทั้งส่วนของรัฐบาลกลางและองค์กรภายใตร้ัฐบาล

กลาง นอกจากน้ี ภาครฐัส่วนทอ้งถ่ินก็มีบทบาทในการจัดหาเคหะของรัฐแก่ประชาชนในประเทศญี่ปุ่ น สหรัฐอเมริกา 

เนเธอร์แลนด์ แคนาดา และมาเลเซีย นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยขับเคล่ือนจากรัฐบาลกลางในประเทศญี่ปุ่ น 

สหรฐัอเมริกา สหราชอาณาจกัร เนเธอรแ์ลนด ์และแคนาดา และใหค้วามส าคัญท่ีการสรา้งแรงจูงใจเพ่ือกระตุน้ความ

ตอ้งการในการซื้ อท่ีอยู่อาศยั ไม่ใช่การจดัหาท่ีอยู่อาศยัใหโ้ดยตรง 

5.3.2 กรณีศึกษาในญ่ีปุ่น 

(1)  จาก UDC สู ่UR (ดา้นอุปทาน) 

ในเดือนธันวาคม ปี 2001 คณะรัฐมนตรีไดอ้นุมัติแผนการปรับปรุงหน่วยงานพิเศษ ซึ่งแผนการน้ีท าให ้UDC ได ้

ลม้เลิกไป และไดร้วมตัวกับ Regional City Development Division ของ Japan Regional Development Corporation 

เกิดเป็น UR ในเดือนกรกฏาคม ปี 2004 ซึ่งภารกิจของ UR คือการสนับสนุนกิจกรรมดา้นการปรับปรุงเมืองของ

ภาคเอกชน 

นอกจาก UR จะมีนโยบายในการมอบหมายหน้าท่ีใหแ้ก่ภาคเอกชนสู่ภาคเอกชนแลว้ หน้าท่ีของ UR ยังรวมถึงการสรา้ง

โอกาสทางธุรกิจใหม่ ๆ ส าหรบัภาคเอกชนท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการฟ้ืนฟเูมือง สรา้งกิจกรรมท่ีเป็นการรับรองถึงศักยภาพของ

ภาคเอกชน และสรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีส่ือถึงกิจกรรมเหล่าน้ัน  

กิจกรรมหลักของ UR รวมถึงการฟ้ืนฟเูมือง พฒันาส่ิงแวดลอ้มบริเวณท่ีอยู่อาศัย การปรับปรุงหลังผ่านมหนัตภัย และ

การพฒันาส่ิงแวดลอ้มบริเวณชานเมือง 

ตารางที่ 5.23: กิจกรรมของ UR 

Activities Contents 

Urban Renewal 

To facilitate urban renewal by private sector entities through its activities as “ urban 
renewal producer” 
To support activities such as concept planning, establishment of the necessary conditions 
and coordination 
To participate in projects as a partner 
Involved in following four main areas of activities related to urban renewal 

 National projects, such as urban regeneration schemes 
 Creation of urban structures that reflect changes in socioeconomic conditions 
 Community revitalization, including the revitalization of central areas of regional cities 
 Creation of safer, more secure communities through environmental improvements and 
the improvement of disaster-prevention systems 

Improvement of 
Residential 
Environment 

To manage about 763,500 units of UR rental housing stock in a timely and appropriate 
manner 
To make renewal/utilization of rental housing stock using various approaches, including 
the supply of renovated housing, the development of exterior environments, and 
rebuilding programs, aiming to provide barrier-free access, improve room layouts and 
raise the standard of facilities to reflect current social conditions, while ensure housing 
stability for residents. 
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Post-Disaster 
Reconstruction 

To apply the valuable experience gained through past activities conducted for post-
disaster recovery and reconstruction to reconstruction in the wake of other disasters, and 
to the improvement of urban disaster-prevention systems 

Improvement of 
Suburban 
Environment 

To develop attractive suburban and provincial residential areas using local characteristics 
and complete projects as early as possible based on past experience on new-town 
development 

Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

(2)  จาก GHLC สู ่JHF (ดา้นอุปสงค)์ 

เหน็ไดช้ดัว่ามีความจ าเป็นในการปรับเปล่ียนในนโยบายการเคหะทั้งหมด จากโครงสรา้งท่ียึดการจัดหาท่ีอยู่อาศัยให ้

โดยตรงและการเงินดา้นท่ีอยู่อาศัยผ่านทางภาครัฐ มาเป็นวิธีการท่ีเน้นดา้นตลาดเพ่ือพัฒนาคุณภาพของท่ีอยู่อาศัย 

การเปล่ียนแปลงในสภาพแวดลอ้มของตลาดการเงินน้ีรวมถึงการเปิดเสรีของอตัราดอกเบี้ ยสินเชื่อเคหะ เปิดใหส้ถาบัน

ทางการเงินของภาคเอกชนมีบทบาทต่อสินเชื่อเคหะส าหรบัรายบุคคล ดงัน้ัน GHLC จึงตอ้งเปล่ียนบทบาทจากการเป็น

ผูใ้หกู้ย้ืมโดยตรง มาเป็นการสนับสนุนช่วยเหลือแทน 

หน่ึงในท่ีมาก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงในระบบการเงินเพ่ือการเคหะนัน่คือการปฏิรูปการลงทุนในสินทรัพย์และสินเชื่อ 

ซึ่งเดิมการเงินเพ่ือการเคหะจะยึดการลงทุนและสินเชื่อของรฐับาลเป็นหลัก แต่ระบบใหม่น้ีจะยึดท่ีกลไกการตลาดแทน 

ในเดือนธันวาคม ปี 2001 รัฐบาลไดน้ าแผนการสรา้งความชอบธรรมใหก้ับหน่วยงานพิเศษและองค์กรต่าง ๆ และ

น ามาซึ่งการลม้เลิก GHLC และการก่อตั้งหน่วยงานอิสระท่ีมีหน้าท่ีสนับสนุนดา้นการแปรสินทรัพย์ใหเ้ป็นหลักทรัพย ์

วนัท่ี1 เมษายน ปี 2007 นัน่ก็คือ JHF  

JHF จะสานต่อกิจกรรมท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการบ ารุงและพฒันาคุณภาพท่ีอยู่อาศยั ซึ่งหน้าท่ีของ JHF รวมถึงเร่ืองดงัต่อไปน้ี:  

 สนับสนุนการเขา้ถึงดา้นการเงินจากสถาบันการเงินภาคเอกชน ผ่านทางการสนับสนุนดา้นการแปร
สินทรพัยใ์หเ้ป็นทุนและวิธือ่ืน ๆ เพ่ือรับรองว่ามีสินเชื่อขั้นต า่ระยะยาวในอัตราดอกเบี้ ยคงท่ีโดยปราศจาก

การกีดกนัไม่ว่าจะทางใด, 

 การใหกู้ย้ืมโดยตรงในพ้ืนท่ีท่ียากต่อการไดร้ับความช่วยเหลือดา้นการเงินจากสถาบันการเงินภาคเอกชน 
เช่นการฟ้ืนฟท่ีูอยู่อาศยัหลังภยัพิบตัิ และการสรา้งท่ีอยู่อาศยัใหม่ในบริเวณท่ีมีประชากรหนาแน่น และ 

 การใหข้อ้มลูดา้นท่ีอยู่อาศยัแก่ลูกคา้ ธุรกิจท่ีเกี่ยวกบัเคหะ และอ่ืน ๆ 

กิจกรรมหลักของ JHF คือการด าเนินการในตลาดรอง ไม่ว่าจะอยู่ในรูปแบบของการซื้ อสินเชื่อ หรือการรับประกัน 

Mortgage Backed Securities (MBS) และJHFไดจ้ดัซื้ อสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัของสถาบนัการเงินเอกชนและองค์กรอ่ืน ๆ ซึ่ง

ใชเ้ป็นตวัคู่ขนานไปกบั residential mortgage-backed securities (RMBS) อันไดข้ายใหแ้ก่นักลงทุนเพ่ือระดมทุน วิธี

รบัประกนัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการใหห้ลักประกนัแก่ MBS และการประกนัส าหรับการแปลงสินทรัพย์เป็นทุนของสินเชื่อท่ีอยู่

อาศยัน้ันกระท าโดยสถาบนัทางการเงินภาคเอกชนและองคก์รอ่ืน ๆ  
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Source: Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

รูปที่ 5.3: กรอบร่างของตลาดสนิเชื่อการเคหะทั้งแบบเก่าและแบบใหม่ 
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5.4 องคก์รภาครฐัเก่ียวขอ้งกับการวางผงัเมืองและการวางแผนที่อยู่อาศยั 

5.4.1 กรณีศึกษาของประเทศอื่น ๆ  

การเคหะถือเป็นองค์ประกอบส าคัญอย่างหน่ึงไม่ว่าจะในพ้ืนท่ีเมืองใด ๆ ก็ตาม ดังน้ัน ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัย

จะตอ้งพิจารณาไปควบคู่กบัประชากรในอนาคตของเมือง ความปลอดภยัและหลักประกนัของผูอ้าศัย และท าเลท่ีตั้งของ

สาธารณูปโภคและการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีแตกต่าง ดงัน้ัน ผงัเมืองจึงเป็นทางเลือกส าหรบัการเจาะจงความตอ้งการด้าน

ท่ีอยู่อาศัยในเขตเมือง ดังท่ีในตารางที่ 5.24 ไดอ้ธิบายเรื่องการเคหะและการพัฒนาเมืองของประเทศไทยและเจ็ด

ประเทศท่ีเป็นกรณีศึกษา  

ตารางที่ 5.24: องคก์ารของรฐับาลที่เกี่ยวขอ้งกบัแผนการเคหะและผงัเมืองในแต่ละประเทศ 

Country Government Role on Housing/Housing related Agency 

Thailand 

Ministry of Social Development and 
Human Security Housing Development NHA 

CODI 

Ministry of Interior Urban Plan, Building Control, Water Supply, 
Land Registration, etc.   

Local Government Ho us in g De v el op me nt ,  U rb an  R oad , 
Sewerage Development  

Nat ional  Economic  and Soc ial 
Development 

Economic and Social Development including 
Housing  

Japan 
Ministry of Land, Inf rastructure, 
Transport and Tourism 

Nat ional  Lan d Use Pol icy,  Real  Es tat e 
Business, Urban Plan/Urban Development/ 
Urban Redevelopment , Building Control, 
Urban Road, W ater /Sewerage, Housing 
Pol icy  a nd Dev el opm ent ,  and  Ur ban 
Railway  

UDC(UR) 
GHLC(JHFA) 

Local Government Urban Plan, Housing Development Local HSC 

USA 

US Department of  Housing and 
Urban Development  Housing Policy, Community Development Federal HA  

US HA 

State Government Urban Plan, Housing Development, Building 
Control, Water Supply Public HA 

UK 

Department for  Community and 
Local Government 

Housing Policy and Development , Urban 
Plan, Building Control  

Department for Transport Road, Railway  
Department for Environment, Food 
and Rural Affairs Water Supply  

Netherland 

Ministry of the Interior and Kingdom 
Relations Housing Policy  

Ministry of Infrastructure and the 
Environment Urban Plan, Urban Road, Urban Railway  

Local Government Housing Development 
Housing Association 
Munic i pal  H ous in g 
Company 

Canada 

Department of Public  Works and 
Government Services Housing Policy CMHC 

Department of Finance Economic  act ion plan inc luding housing 
related measures  

State Government 
Housing Development, Urban Plan, Building 
Control, Land Registration, Urban Road, 
Water Supply, Sewerage 

 

Malaysia Minis t ry of  Hous ing and Local 
Government 

Housing Policy and Development , Urban 
Plan, Solid Waste Management  

Singapore 
Ministry of National Development Housing Policy and Development, Building 

Control, Urban Plan  

Ministry of  the Environment and 
Water Resources Water Supply and Sewerage  

Source: Homepage of each government 
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ในประเทศไทย การเคหะแหง่ชาติและสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนไดจ้ดัสรรแผนการเคหะและจัดหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผู ้

มีรายไดต้ า่ถึงปานกลาง กระทรวงมหาดไทยท าหน้าท่ีรับผิดชอบดา้นการวางผังเมืองและก าหนดขอ้บังคับอาคารใน

ก ากับดูแล องค์การภาครัฐส่วนทอ้งถ่ินนอกจากจะจัดหาผังเมืองแล้ว ยังสรา้งท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ีรายไดต้ า่และ

ตรวจสอบและอนุญาตแผนการพัฒนาเมืองและแผนการก่อสรา้งของผูพ้ัฒนาภาคเอกชน แต่ไม่มีการพูดคุยกันใน

รายละเอียดในการท าผงัเมืองระหว่างการเคหะแหง่ชาติ กระทรวงมหาดไทย รฐับาลทอ้งถ่ิน  

ในสหรัฐอเมริกาและแคนาดา รัฐบาลกลางเป็นผูร้ับผิดชอบในนโยบายดา้นการเคหะ นอกจากน้ี ในส่วนมลรัฐจะ

รบัผิดชอบการวางแผนและพฒันาเมืองและท่ีอยู่อาศยัใหเ้ช่าส าหรบัผูม้ีรายไดต้ า่ 

ในเนเธอรแ์ลนด ์Ministry of the Interior and Kingdom Relations จะเตรียมนโยบายดา้นการเคหะและรัฐบาลทอ้งถ่ิน

จะปฏิบตัิดา้นการพฒันาการเคหะ ผูป้ฏิบตัิงานดา้นการวางแผนและพฒันาเมืองคือ Ministry of Infrastructure and the 

Environment 

ในญี่ปุ่น สหราชอาณาจกัร มาเลเซีย และสิงคโปร ์มีเพียงกระทรวงเดียวท่ีรบัผิดชอบไม่เพียงแต่ดา้นการวางผังเมือง แต่

ยังรวมถึงการวางแผนและการพัฒนาดา้นการเคหะ ซึ่งรัฐบาลส่วนกลางจะสรา้งและจัดหาท่ีอยู่เพ่ือการเช่าและขาย

ส าหรบัผูม้ีรายไดข้ั้นต า่และปานกลาง 

5.4.2 ญ่ีปุ่น - กระทรวงท่ีดิน สาธารณูปโภค การขนส่งและท่องเที่ยว (MLIT&T) 

กระทรวง MLIT&T มีหน้าท่ีรับผิดชอบต่อนโยบายและการวางแผนส าหรับทั้งการเคหะและการพัฒนาเมือง มีเจ็ด

ส านักงานจากทั้งหมด 14 ส านักงานในกระทรวงท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะและนโยบายการพัฒนาเมืองและการวางแผน 

ตารางที่ 5.25 ดา้นล่างอธิบายส านักงาน กอง หน่วยงานท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาเมืองและการเคหะใน MLIT&T 

ตารางที่ 5.25: ส านกังาน กอง หน่วยงานที่เกี่ยวขอ้งกบัการพฒันาเมืองและการเคหะใน MLIT&T 

Bureau Office/Division Role and Responsibility related to Housing/Community 
Development 

Policy Bureau Land Expropriation 
Office Matters on use and expropriation of land 

National and 
Regional 
Bureau 

National Planning Div.  
National Land 
Information Div. 

Matters on planning, designing and implementation of national land 
use plans, and land use master plans stipulated in the National Land 
Use Planning Act 

Land 
Economy and 
Construction 
and 
Engineering 
Industry 
Bureau 

Land & Real Property 
Market Div. 
Land Price Research 
Div.  
Cadastral Promotion 
Div. 
Real Estate Industry Div. 
Real Estate Market Div. 

Matters on examination for licensing real estate appraisers, criteria of 
real estate appraisal, registration and supervision of real estate 
appraisers 
Matters on transaction of real estate and claims handl ing on 
management of condominiums and rented accommodation 
Matters on notice of land price and standard of official government 
selling price 

City Bureau 

Urban Policy Div. 
Urban Disaster 
Prevention Office 
Urban Renewal 
Promotion Div. 
Urban Develop. Finance 
Office 
City Planning Div. 
Urban Develop. & 

Guidance and subsidy on urban disaster prevention 
Support and subsidy to projects for promotion of relocation of people 
from a disaster stricken area and disaster risk area 
Basic studies on urban plans and projects in urban plans 
Matters on study, planning and designing of an urban transportation 
Matters on planning, designing, coordination and guidance for 
smooth implementation of urban redevelopment projects 
Matters on development and management of urban parks and other 
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Improvement Div. public open space 

Water and 
Disaster 
Management 
Bureau 

River Improvement & 
Management Div. 
Disaster Management 
Div. 
Sewerage Planning Div. 
Sewerage Works Div. 

Matters on river improvement projects related to development of 
urban area near the river 
Matters on planning, designing, coordination and instruction for 
smooth implementation of sewerage development projects 
Matters on study, instruction and supervision for maintenance and 
management of sewerage 

Housing 
Bureau 

Housing Policy Div. 
Housing Develop. Div. 
Residential Environment 
Office 
Housing Warranty Office 
Building Guidance Div. 
Urban Building Div. 
Urban Housing 
Improvement Office 
Condominium Policy 
Office 

Matters related to planning and designing on housing 
Matters on coordination of measures on support for private sector 
Matters implemented by Urban Renaissance Agency (UR) 
Matters on funding, acceptance of loan claims, debt guarantee and 
housing loan insurance implemented by Japan Housing Finance 
Agency 
Matters on planning, designing and coordination for promotion of 
housing investment 
Matters on planning, designing and coordination for promotion of a 
service industry contributing to ensure and improve stable housing 
Matters on planning, designing and coordination for developing public 
facilities related to supply of housing and housing land 
Matters on supply, development, improvement and management of 
housing land conducted by a prefectural or a city housing corporation 
Matters on planning and designing for operation and management of 
rented housing (excluding public housing) 
M a t t e r s  o n  n e w  c o n s t r u c t i o n  m e t h o d  o f  h o u s i n g 
renovation/improvement and utilization of housing stock  
Matters on planning of rebuilding of old buildings in a crowded urban 
area 

Railway 
Bureau 

Urban Railway Policy 
Div. 

Matters on planning, designing and coordination for urban railway 
policy and development 
Planning and permission of urban railway, etc. 

Source: Homepage of Ministry of Land, Infrastructure, Transport and Tourism 

5.5  Reverse Mortgages 

5.5.1 โครงร่างของ Reverse Mortgages 

Reverse Mortgages เป็นรปูแบบหน่ึงของการปล่อยมลูค่า เงินกู ้(Mortgage) ในแบบเดิมคือการท่ีผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิ

บา้นช าระเงินรายเดือนใหแ้ก่ผูใ้หกู้ย้ืม และเมื่อไดช้ าระเงินไปจนครบแลว้ อสังหาริมทรัพย์น้ันก็จะหลุดหน้ี แต่ Reverse 

Mortgages คือการท่ีผูถื้อครองกรรมสิทธ์ิท่ีอยู่อาศัยไม่ตอ้งช าระเงินจนกระทัง่ถึงวันก าหนดไถ่ถอนหรือผูกู้ย้ืมเสียชีวิต

ก่อนก าหนด อสังหาริมทรพัยน้ั์นจะเป็นชื่อของผูเ้ป็นเจา้ของจนกระทัง่ถึงวนัครบก าหนดไถ่ถอนหรือผูย้ืมถึงแก่ความตาย 

สินเชื่อชนิดน้ีเป็นเงินกูใ้หผู้ถื้อครองบา้นในสหรฐัอเมริกาท่ีมีอายุเกิน 62 ปี และเกิน 65 ปีในญ่ีปุ่น ผูถื้อกรรมสิทธ์ิบา้น

จะใชบ้า้นและท่ีดินเป็นหลักค ้าประกนัในการกูย้ืม ซึ่งเจา้ของบา้นสามารถจะรบัเงินไปครั้งเดียวเป็นกอ้น หรือจะรับเป็น

รายเดือนจนกระทัง่ส้ินชีวิตก็ได ้ผูกู้ย้ืมจะไดเ้งินกูบ้วกดอกเบี้ ยคืนเมื่อครบก าหนดไถ่ถอน Reverse Mortgages หรือผู ้

กูย้ืมถึงแก่ความตายก่อนก าหนด ในกรณีท่ีผูกู้ย้ืมไม่มีเงินช าระเพียงพอ ผูกู้ส้ามารถขายทรัพย์สินหรือยา้ยออกไปโดยท่ี

ชื่อจะถูกโอนเป็นของผูใ้หกู้ย้ืม ตารางที่ 5.26 แสดงสถานการณ์ในปัจจุบันของ Reverse Mortgages ในประเทศท่ี

เกี่ยวขอ้ง  
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ตารางที่ 5.26: แสดงสถานการณใ์นปัจจุบันของ Reverse Mortgages ในแต่ละประเทศ 

Country Provider Eligibility of Borrower Loan Condition 

Japan 

Public 
and  
Private 
sector 

 Must be over 65 years old 
 Must own the property entirely or 

nearly by a borrower or by both a 
borrower and a partner. 

 Must get approval from all 
presumed heirs. 

 Occupy the house as their 
principal residence in to the 
future. 

 Owns a property having more 
than \10 million assessed value. 

 Target of mortgage is only land for 
housing.  

 Maximum amount of mortgage is around 
70% of assessed land value. 

 Lower interest rate either 3% or a long-
term prime rate adopted by financing 
agencies 

 No mortgage principal in lump sum 
 Amount of monthly payment is decided 

individually. 

USA Private 
sector 

 Must be over a certain age, 
usually at least 62 years old 

 Must own the property entirely or 
nearly. 

 Must occupy the house as their 
principal residence. 

 No minimum income or credit 
required. 

 Must take an approved 
counseling as a safeguard for the 
borrowers. 

 Borrower‟s age (higher payments for 
higher age) 

 Property value, including any health or 
safety repairs 

 Maximum lending limit varies by county, 
but not exceed $625,500. 

 Heirs can take over roans. 
 Monthly service charge (between $25 and 

$35) is added to the balance of the loan. 
 Interest rate is determined on a program-

by program basis. 

Canada Private 
sector 

 Must be over a certain age, 
usually at least 55 or 62 years 
old. 

 Must own the property entirely or 
nearly. 

 Must occupy the house as their 
principal residence. 

 No qualification requirement for 
minimum income level 

 Borrower‟s age (higher payments for 
higher age) 

 Property value, including location and a 
factor for future appreciation 

 Minimum C$200,00, maximum 
C$750,000 

 Interest rate varies by program. 
 Loan length also varies by program. 
 No restriction on how the funds are used 
 Must maintain the house properly. 
 Must pay taxes. 

Source: Home page of reverse mortgage in Japan, USA and Canada 

Reverse Mortgages มีขอ้ดีต่อผูสู้งอายุดงัน้ี: 

 ไม่ตอ้งแสดงเงินเดือนขั้นต า่ในการกูย้ืม, 

 สามารถอาศยัอยู่ในท่ีพกัต่อไปได ้

 สามารถเลือกไดว้่าจะรบัเงินเป็นกอ้นเดียวหรือแบ่งจ่าย 

แต่อย่างไรก็ตาม ระบบน้ีก็มีความเส่ียงดงัต่อไปน้ี: 

 เป็นการลดมลูค่าดา้นความปลอดภยัหาก  

 ผูกู้ย้ืมมีชีวิตยืนยาวกว่าระยะเวลาในสัญญา, 

 มลูค่าของหลักประกนัอสังหาริมทรพัยใ์นระยะเวลาช าระหน้ีจะลดลงตามระยะเวลาท่ีกูย้ืม และ  

 อตัราดอกเบี้ ยของ Reverse Mortgages ในช่วงระยะเวลาช าระหน้ีจะมากกว่าช่วงกูย้ืม 

 ตอ้งไดร้บัการยินยอมจากทายาทของผูกู้ย้ืม 

ปัจจุบนัยงัไม่มีระบบ Reverse Mortgagesในประเทศไทย และเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่ประชากรผูสู้งวัย ควรศึกษา

รายละเอียดของระบบ Reverse Mortgages ในอนาคตต่อไป ตารางที่ 5.27 อธิบายถึงขอ้ดีและขอ้เสียของ Reverse 

Mortgages 
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ตารางที่ 5.27: ขอ้ดีและขอ้เสยีของ Reverse Mortgage 

Merits 
 Aged people can obtain a loan without minimum income requirement 
 Aged people can continually live in their house without release of property. and 
 Aged people can obtain fund in lump sum or regularly. 

Demerits 

 Decrease of security value caused by 
 Borrower‟s longer live than contract period of reverse mortgage 
 Decrease of estimated value of real estate at due date than at borrowing date, 

and 
 Increase of interest rate of reverse mortgage at due date than at borrowing date 

 Getting agreement from borrower‟s all heirs 
Source: Homepage on Reverse Mortgage 

 

ท่ีประเทศญี่ปุ่ น ส่ิงปลูกสรา้งส าหรับท่ีอยู่อาศัยจะไม่ถูกประเมินมูลค่าหากเจา้ของไดส้มัครสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแบบ

ยอ้นกลับ (Reverse mortgage) ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะอายุการใชง้านของไมแ้ละคอนกรีตเสริมเหล็กน้ันสั้น (ประมาณ 40 

ปี) และตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสองไม่ค่อยคึกคกัเท่าใดนักในญี่ปุ่ น ในสหรฐัอเมริกาและสหราชอาณาจักรไดใ้ชบ้า้นมาเป็น

ระยะเวลาประมาณ 100 ~120 ปีแลว้ นอกจากน้ี อายุการใชง้านของบา้นไมแ้ละคอนกรีตเสริมเหล็กตามกฎหมายท่ี

กระทรวงการคลังระบุไวค้ือ 22 และ 47 ปีตามล าดับ ดังน้ันสถาบันการเงินแต่ละแห่งในประเทศญี่ปุ่ นไดจึ้งประเมิน

เพียงแค่มูลค่าของท่ีดินส าหรับท่ีอยู่อาศัยเพราะแทบจะมีไม่มีบา้นหลังไหนท่ีมีมูลค่าสินทรัพย์หลงเหลืออยู่เลยเมื่อ

เจา้ของสมคัรสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัแบบยอ้นกลับ 

ระบบรับประกันสาธารณะ (public guarantee system) ส าหรับมูลค่าของอสังหาริมทรัพย์ท่ีลดลงและอัตราดอกเบี้ ย

สินเชื่อท่ีเพ่ิมสูงขึ้ นยงัไม่ไดพ้ฒันาในประเทศญี่ปุ่ น อย่างไรก็ตามยังมีระบบท่ีเรียกว่า “สมาคมการจ านองแห่งชาติของ

รฐับาล (Ginnie Mae)” ท่ีสถาบนัดา้นการเงินท่ีอยู่อาศยัของรฐับาลจะซื้ อพันธบัตรจ านองเพ่ือส่งเสริมใหเ้กิดการระดม

ทุนและเพ่ือเพ่ิมความไวว้างใจในสหรฐัอเมริกา นอกจากน้ี Federal Housing Administration ท่ีอยู่ภายใตค้วามดูแลของ

แผนกพัฒนาชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศัยแห่งสหรัฐอเมริกาจะรับประกันการจ่ายใหแ้ก่ผูถื้อกรมธรรม์ของสินเชื่อท่ีอยู่

อาศยัแบบยอ้นกลับในกรณีท่ีสถาบนัการเงินน้ันลม้ละลายและรบัประกนัส่วนเกินใหก้บัสถาบนัในกรณีท่ีการเงินรวมน้ัน

เกินกว่ามลูค่าสินทรพัยข์องท่ีอยู่อาศยัน้ัน ดว้ยการพฒันาระบบการรบัประกนั และอายุการใชง้านของบา้นท่ีมีระยะยาว 

ประชาชนหลายคนในสหรฐัอเมริกาใชร้ะบบสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัแบบยอ้นกลับ  

ยังไม่มีการน าระบบสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแบบยอ้นกลับมาใชใ้นประเทศไทย เพ่ือเตรียมพรอ้มกับสังคมท่ีมีประชากร

ผูสู้งอายุเป็นจ านวนมากท่ีก าลังจะมาถึง ควรเริ่มศึกษาการน าระบบท่ีเหมาะสมมาใชก้บัประเทศไทย 

5.6 การจา่ยเงินอุดหนุนค่าเช่า (Rent Subsidy) 

หวัขอ้น้ีบรรยายเกี่ยวกบัสภาพความเป็นไปในการด าเนินการใชร้ะบบเงินอุดหนุนค่าเช่าในประเทศญี่ปุ่ น สหรัฐอเมริกา 

สหราชอาณาจกัรและสิงคโปร ์

5.6.1 ประเทศญ่ีปุ่น 

รฐับาลทอ้งถ่ินเช่นรฐับาลประจ าจังหวัดและเมืองจะรับหน้าท่ีด าเนินงานเงินอุดหนุนค่าเช่าใหแ้ก่ครอบครัวท่ีมีรายได้

น้อย ครอบครวัท่ีมีลูกท่ียงัไม่อาจส่งเสียตวัเองได ้ครอบครวัผูสู้งอายุและครอบครัวผู ้ทุพพลภาพ ตารางดังต่อไปน้ีแสดง

ตวัอย่างเงินอุดหนุนค่าเช่าในมหานครโตเกียวและจงัหวดัโอโซกา้ 
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ตารางที่ 5.28: เงนิอุดหนุนค่าเช่าในมหานครโตเกียว 

Ward Example of Rent Subsidy 

Chiyoda Aged Households, Households having a disability person, Single-parent families: Max. 
JPY50,000/month (Max. 5 years) 

Shinjuku Aged Households, Households having a disability person, Single-parent families: Half of difference 
of rent between before and after removal(2 years) 
Households in the middle of child raising (Total income of a household in a last year is JPY5.1 
million or less.): JPY30,000/month (Max. 5 years)  
Students, Employees living separated from his/her family: JPY10,000/month (3 years) 

Shibuya Married-couple households, Households in the middle of 2 children raising: JPY40,000/month (Max. 
9 years) 
Households in the middle of 3 and more children raising: JPY50,000/month (Max. 9 years)  

Source: Homepage of each ward 

ตารางที่ 5.29: เงนิอุดหนุนค่าเช่าส  าหรบัครวัเรือนในนิวลี่เว็ดส ์และครวัเรือน 

ที่มีการเล้ียงเด็กในจงัหวดัโอซากา้ 

Monthly Income of Residents Rent Subsidy 
JPY268,000 or less JPY20,000 
Between JPY268,000 and JPY322,000 JPY10,000 
More than JPY322,000 No subsidy 

Source: Homepage of Osaka Prefecture 

5.6.2 สหรฐัอเมริกา 

สหรัฐอเมริกาใชว้ิธีการใชใ้บส าคัญการจ่ายเป็นเงินอุดหนุนค่าเช่าส าหรับครอบครัวท่ีมีรายไดน้้อย โดยวิธีการใช ้

ใบส าคัญการจ่ายจะค านวณจากความแตกต่างระหว่างค่าเช่าท่ีตอ้งจ่ายเมื่อเปิดใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์ (fair market 

rent) ในระดบัภมูิภาค และรายไดห้ลังหกัภาษี (adjusted income) ของผูอ้ยู่อาศัยคิดเป็นรอ้ยละ 30 (หรือรอ้ยละ 10 

ของรายไดร้วม) ผูอ้ยู่อาศัยเลือกเช่าบา้นท่ีมีราคาสูงกว่าได ้ fair market rent ได ้แต่ผูอ้ยู่อาศัยจะตอ้งเป็นคนจ่ายส่วน

ต่างเอง หากผูอ้ยู่อาศัยเลือกจะเช่าบา้นท่ีมีราคาถูกกว่าราคาตลาดยุติธรรม (fair market value) ผูอ้ยู่อาศัยสามารถ

จ่ายส่วนต่างกบัรายจ่ายประเภทอ่ืนๆ แทนได ้

5.6.3 สหราชอาณาจกัร 

ในสหราชอาณาจกัร มีระบบการจ่ายเงินอุดหนุนค่าเช่าท่ีอยู่สองระบบดว้ยกัน ระบบแรกคือเงินสงเคราะหส์ าหรับท่ีอยู่

อาศยัซึ่งเป็นเงินอุดหนุนค่าเช่าส าหรบัผูเ้ช่าท่ีมีรายไดน้้อย เช่นผูเ้ช่าท่ีไดร้บัความช่วยเหลือจากรัฐ อีกระบบคือเบี้ ยเล้ียง

ท่ีอยู่อาศยัในทอ้งถ่ินซึ่งเป็นเงินอุดหนุนค่าเช่าส าหรบับา้นท่ีปล่อยใหเ้ช่า 

เงนิสงเคราะหส์  าหรบัที่อยูอ่าศยั 

ในปีค.ศ. 2008 ค่าเฉล่ียรวมของเงินอุดหนุนค่าเช่าท่ีใหแ้ก่ผูเ้ช่าทุกคนคือ 81 ปอนด์ต่อหน่ึงครัวเรือนต่อสัปดาห ์

จ านวนเงินอุดหนุนค่าเช่าของบา้นเช่าของเอกชน สมาคมท่ีอยู่อาศัยและบา้นสาธารณะ (public houses) คือ 105 

ปอนด ์75 ปอนด ์และ 67 ปอนดต์่อครวัเรือนต่อสัปดาหต์ามล าดบั เง่ือนไขส าหรับผูไ้ดร้ับเงินอุดหนุนไดแ้จกแจงไวใ้น

ตารางดงัต่อไปน้ี  

ตารางที่ 5.30: เงนิสงเคราะหส์  าหรบัที่อยูอ่าศยัในสหราชอาณาจกัร 

Tenants (Households) Subsidy 
Tenants obtaining income which is equal or below the standard level 
of welfare payment set by the government 

Amount equal to eligible rent 

Tenants obtaining income which is beyond the standard level of 
welfare payment set by the government 

65% of real income which is beyond 
the level is reduced from the subsidy. 

Source: “Rent Subsidy in USA and UK” written by Ryokichi Ebizuka 
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เบี้ ยเล้ียงที่อยูอ่าศยัในทอ้งถิ่น  

มาตรฐานการใหเ้บ้ียเล้ียงบา้นเช่าท่ีแบ่งตามจ านวนหอ้งนอนจะพิจารณาจากขนาดของครัวเรือนและองค์ประกอบของ

ครวัเรือนในตลาดการเช่าในพ้ืนท่ีต่างๆ 

ตารางที่ 5.31: มาตรฐานเบี้ ยเล้ียงที่ไดต้่อสปัดาหโ์ดยแบ่งตามเมืองและขนาดหอ้งนอน 

City Standard Allowance for One Week (pounds) 
2 Bedrooms 3 Bedrooms 

Birmingham 127 132 
London (Inner East London) 300 350 

 Source: “Rent Subsidy in USA and UK” written by Ryokichi Ebizuka 

ในเมืองเบอร์มิ่งแฮม เบี้ ยเล้ียงมาตรฐานท่ีไดร้ับต่อสัปดาหส์ าหรับบา้นขนาด 2 หอ้งนอนและ 3 หอ้งนอนคือ 127 

ปอนด ์และ 132 ปอนด์ตามล าดับ เขตตลาดบา้นเช่าในลอนดอนแบ่งออกเป็นสามเขต ในเขตตลาดบา้นเช่าบริเวณ

ตะวนัออกของเมืองลอนดอนชั้นใน เช่น แฮคนีย ์มาตรฐานของเงินสงเคราะหท่ี์ควรไดต้่อหน่ึงสัปดาหส์ าหรับบา้นขนาด 

2 หอ้งนอนและ 3 หอ้งนอนคือ 300 ปอนด ์และ 350 ปอนดต์ามล าดบั 

5.6.4 ประเทศสิงคโปร ์

รฐับาลสิงคโปรไ์ม่ไดด้ าเนินนโยบายเงินอุดหนุนค่าเช่า รฐับาลจดัหาบา้นเช่าขนาดหน่ึงหอ้งนอนและสองหอ้งนอนใหก้ับ

ครอบครวัท่ีมีรายไดต้่อเดือนไม่เกิน 1,500 ดอลล่ารสิ์งคโปร ์ 

ตารางที่ 5.32: ค่าเช่ารายเดือนตามประเภทบา้นและประเภทอาคารชุด 

Monthly Household Income (SG$) Household Type Monthly Rent (SG$) 
1-Room 2-Room 

SG$800 of less First-timer 26 - 33 44 - 75 
Second-timer 90 - 123 123 - 165 

SGD$801 and SG$1,500 First-timer 90 - 123 123 - 165 
Second-timer 150 - 205 205 - 275 

 Source: HDB Homepage 

5.7  มาตรฐานของเขตที่อยู่อาศยั 

ในหวัขอ้น้ี จะศึกษาและบรรยายเกี่ยวกบัมาตรฐานของเขตท่ีอยู่อาศยัในประเทศญี่ปุ่นและสิงคโปร์ 

5.7.1 ประเทศญ่ีปุ่น 

เป้าหมายในการพัฒนาเขตท่ีอยู่อาศัยระบุอยู่ใน “แผนการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศัยหา้ปี” และ “แผนพ้ืนฐานส าหรับท่ีอยู่

อาศัย (แผนงานระดับชาติ)” ของประเทศญี่ปุ่ น มีการทบทวนและขยายขอบเขตเป้าหมายการพัฒนาเขตท่ีอยู่อาศัย

ตามก าหนดเวลา 

มาตรฐานขั้นต า่ของเขตท่ีอยู่อาศัยและมาตรฐานเขตทีอยู่อาศัยท่ีตั้งเป้าไวร้ะบุอยู่ในแผนงานพ้ืนฐาน เขตท่ีอยู่อาศัยท่ี

ก าหนดไวจ้ะแบ่งออกเป็นสองส่วน นั่นคือท่ีอยู่อาศัยทัว่ไปและท่ีอยู่อาศัยในชุมชนเมือง นิยามและพ้ืนท่ีของมาตรฐาน

เขตท่ีอยู่อาศยัท่ีตั้งเป้าขั้นต า่ไวไ้ดแ้สดงอยู่ในตารางดา้นล่างดังน้ี  
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ตารางที่ 5.33: นิยามของมาตรฐานเขตที่อยูอ่าศยัขัน้ต  า่และมาตรฐานเขตที่อยูอ่าศยัที่ตั้งเป้าไว ้

Dwelling Area Standard Definition 
Minimum Dwelling Area 
Standard 

Standard on dwelling area necessary as a basis for carrying healthy and cultural 
living life depending on household size 

Targeted Dwelling Area 
Standard 

Standard on dwelling area necessary for responding to various life style as 
premises for realizing rich living life depending on household size 

Source: Basic Plan for Housing (national plan) 

ตารางที่ 5.34: มาตรฐานในเขตที่อยู่อาศยัในแผนงานพื้ นฐานดา้นที่อยูอ่าศยั (แผนงานระดบัชาติ) 

Standard on Dwelling Area 
Dwelling Area by Household Size (Unit: m2) 
One Two Three Four Five Six 

Minimum Dwelling Area Standard 25 30 40 50 60 70 
Targeted Dwelling Area 
Standard 

Urban Housing 40 55 75 95 115 135 
General Housing 55 75 100 125 150 175 

Source: Basic Plan for Housing (national plan) 

ตารางดา้นล่างแสดงถึงมาตรฐานเขตท่ีอยู่อาศยัขั้นต า่และมาตรฐานท่ีตั้งเป้าไวซ้ึ่งก าหนดไวใ้นแผน 

ตารางที่ 5.35: มาตรฐานดา้นที่อยูอ่าศัยในการก่อสรา้งที่อยู่อาศยัส  าหรบัแผนงานรายหา้ปี 

Dwelling Standard 
Dwelling Area by Household Size (Unit: m2) 
One Two Three Four Five Six 

Minimum Dwelling Standard 25 29 39 50 56 66 
Targeted Dwelling 
Standard 

Urban Housing 43 55 75 91 104 112 
General Housing 55 72 98 123 141 147 

Source: Housing Construction Five Year Program (the Fifth ~ the Eighth) 

เขตท่ีอยู่อาศัยในแผนงานพ้ืนฐานจัดตั้งขึ้ นใหญ่กว่าเขตท่ีก าหนดในแผนงานรายหา้ปี ตารา งดา้นล่างน้ีแสดงการ

เปล่ียนแปลงของเขตท่ีอยู่อาศยัของบา้นท่ีมีผูอ้ยู่อาศยัครอบครองเป็นของตนและบา้นเช่าโดยเฉล่ีย 

ตารางที่ 5.36: การเปลี่ยนแปลงของเขตที่อยูอ่าศยัโดยเฉลี่ย (หน่วย: ตารางเมตร) 

Year 1968 1973 1978 1983 1988 1993 1998 2003 2008 
Owned House 97.4 103.1  106.2 111.7 122.7 122.1 122.7 123.8 122.6 
Rent House*1 37.8 40.0 42.1 44.8 46.4 48.6 49.3 50.8 50.9 

Source: “Statistical Survey on Housing and Land” by Ministry of Internal Affairs and Communications 
Note: *1 – Rental Houses supplied by public 

5.7.1 ประเทศสิงคโปร ์

ในประเทศสิงคโปร์ คณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยไม่ไดก้ าหนดมาตรฐานเขตท่ีอยู่อาศัยขั้นต า่ เขตท่ีอยู่อาศัยของ

หน่วยท่ีอยู่อาศยั (ส าหรบัขายหรือเช่า) โดยแบ่งตามประเภทในส่ิงปลูกสรา้งท่ีอยู่อาศัยหลายชั้น โดยมีคณะกรรมการ

พฒันาท่ีอยู่อาศยัเป็นผูจ้ดัหาแสดงอยู่ในตารางดังต่อไปน้ี 

ตารางที่ 5.37: ขนาดของหอ้งชุดแบ่งตามประเภท 

Flat Type Flat Size (m2) Remarks 
1-room flat 35 and 45 Studio apartment (for one or two-member household) 
2-room flat 45 1 bedroom with bathroom, Living, Kitchen, Storeroom 
3-room flat 60 ~ 65 2 bedrooms, Common bathroom, Living, Kitchen, Storeroom, others 
4-room flat 85 ~ 105 3 bedrooms, Common bathroom , Living, Dining, Kitchen, Storeroom 
5-room flat 110 ~ 123 3 bedrooms, Common bathroom , Living, Dining, Kitchen, Storeroom 
Executive  130 3 bedrooms, Common bathroom , Living, Dining, Kitchen, Storeroom 

Source: HDB Homepage 
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5.8 สรุปและเปรยีบเทียบนโยบายดา้นที่อยู่อาศยัในตา่งประเทศ 

ในส่วนน้ีจะเป็นการสรุปและเปรียบเทียบนโยบายดา้นการเคหะในเจ็ดประเทศท่ียกมาเป็นกรณีศึกษาจากมุมมอง

ดงัต่อไปน้ี: 

 กฎหมายดา้นการพฒันาและจดัหาท่ีอยู่อาศยัและแผนระยะยาวในการพฒันาและจดัหาท่ีอยู่อาศยั,  

 กฎหมายและขอ้บงัคบัดา้นท่ีอยู่อาศยัและผงัเมือง, 

 หน่วยงานภาครฐัท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะและผงัเมือง, 

 การจดัหาท่ีอยู่อาศยัโดยภาครฐั และ  

 การกระตุน้อุปสงคด์า้นท่ีอยู่อาศยัโดยภาครฐั  

กฏหมายดา้นการพฒันาและจดัหาที่อยูอ่าศยัและแผนระยะยาวในการพฒันาและจดัหาที่อยู่อาศยั 

ในประเทศญี่ปุ่ น สหรฐัอเมริกา สหราชอาณาจกัร และเนเธอรแ์ลนด ์มีการเตรียมกฏหมายดา้นการพัฒนาและจัดหาท่ี

อยู่อาศยัแลว้ มีการคิดและด าเนินการแผนระยะยาวส าหรบัการพฒันาและจดัหาท่ีอยู่อาศยัแลว้ในทั้งเจ็ดประเทศ 

รัฐบาลกลางเป็นผูเ้ตรียมแผนระยะยาว (หรือเป้าหมาย) ในญี่ปุ่ น สหราชอาณาจักร เนเธอร์แลนด์ มาเลเซีย และ

สิงคโปร ์ส่วนในสหรฐัอเมริกาและแคนาดา มลรฐัจะเป็นผูจ้ดัสรรแผนการ 

กฎหมายและขอ้บงัคบัดา้นที่อยูอ่าศยัและผงัเมือง 

ขอ้บงัคบัอาคารจะรวมถึงท่ีอยู่อาศยัดว้ยและกฎหมายดา้นการผงัเมืองและการพัฒนาไดน้ ามาด าเนินการแลว้ในทั้งเจ็ด

ประเทศ 

หน่วยงานภาครฐัที่เกี่ยวขอ้งกบัการเคหะและผงัเมือง 

ในประเทศญี่ปุ่ น สหราชอาณาจกัร มาเลเซีย และสิงคโปร ์กรมท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการเคหะและผงัเมืองจะขึ้ นอยู่กับกระทรวง

เพียงกระทรวงเดียว ในขณะท่ีในสหรฐัอเมริกาและแคนาดา รฐับาลกลางเป็นผูจ้ดัสรรนโยบายการเคหะและมลรัฐเป็นผู ้

ด าเนินงานดา้นการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยแก่ผูม้ีรายไดต้ า่ การวางแผนและพัฒนาชุมชนเมืองด าเนินการโดยแต่ละรัฐใน

อเมริกาและแคนาดา การเตรียมการดา้นนโยบายการพฒันาการเคหะและผงัเมืองด าเนินโดยกระทรวงท่ีแตกต่างกันใน

เนเธอรแ์ลนด ์รฐับาลส่วนทอ้งถ่ินท าหน้าท่ีพฒันาการเคหะในเนเธอรแ์ลนด์ 

 

การจดัหาที่อยูอ่าศยัโดยภาครฐั 

ในมาเลเซียและสิงคโปร ์รฐับาลกลางเป็นผูส้รา้งและจัดหาท่ีอยู่อาศัยใหโ้ดยตรง ในญี่ปุ่ น JHC และ HUD ซึ่งอยู่ภายใต้

การจดัการของรฐับาลกลางจะรับหน้าท่ีสรา้งและจัดหาท่ีอยู่อาศัย แต่อย่างไรก็ตาม รัฐบาลกลางไดล้ม้เลิกการจัดหา

และสรา้งท่ีอยู่อาศยัแลว้ในปัจจุบนั ส่วนในอีกส่ีประเทศไม่มีการจดัหาท่ีอยู่อาศยัโดยรฐับาลกลางหรือองค์กรของภาครัฐ

ใด ๆ 
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การกระตุน้อุปสงคด์า้นที่อยูอ่าศยัโดยภาครฐั 

ในทั้งเจ็ดประเทศมีระบบกูย้ืมเพ่ือการเคหะท่ีสนับสนุนโดยภาครัฐ ระบบสิทธิพิเศษทางภาษีและระบบอุดหนุนเงินค่า

เช่าถูกน ามาใชใ้นประเทศญี่ปุ่ น สหรฐัอเมริกา สหราชอาณาจักร เนเธอร์แลนด์ และแคนาดา ระบบการออมเพ่ือซื้ อท่ี

อยู่อาศยั เช่น Worker’s Property Accumulation Residence Savings ไดด้ าเนินการในญี่ปุ่นและสิงคโปร ์

ระบบ Reverse Mortgages เพ่ือสนับสนุนการขายท่ีอยู่อาศัยในผูสู้งอายุด าเนินการในประเทศญี่ปุ่ น สหรัฐอเมริกา 

สหราชอาณาจกัร และแคนาดา 

ตารางดา้นล่างแสดงการเปรียบเทียบของนโยบายการเคหะในเจ็ดประเทศ 

ตารางที่ 5.38: เปรียบเทียบของนโยบายการเคหะในเจด็ประเทศ 

Target Policy Option Japan USA UK Canada Nether Mala. Sin. Thai. 

Housing 
Environ. 

Housing Plan*1 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○  
Regulation*2 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
Ministry*3 ○  ○   ○ ○  

Supply 
Side 

Cent. 
Gov‟t 

Sale*4      ○ ○ ○ 
Rent*4      ○ ○ ○ 

L o c a l 
Gov‟t 

Sale ○   ○ ○ ○  ○ 
Rent ○ ○ ○ ○ ○ ○  ○ 

Demand 
Side 

Rent Subsidy ○ ○ ○ ○ ○    
Tax Incentive ○ ○ ○ ○ ○   ○ 
Finance ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 
Loan Guarantee ○ ○  ○  ○  ○ 
Saving System*5 ○      ○  
Reserve 
Mortgage ○ ○ ○ ○     

Note:     *1 - Long Term Plan on Development and Supply of Housing 
*2 - Law, Regulation and Code on urban and housing 
*3 - Ministry which has departments related to housing and urban in a same organization 
*4 - Housing for sale and rent 
*5 - Worker‟s Property Accumulation Residence Savings 

Source: JICA Study Team 

 

 

 

 

 

  



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
 

 

 
107 

 

6. ขอ้เสนอนโยบายการเคหะ 

 

6.1 กรอบแนวคิดของนโยบายการเคหะ 

6.1.1 เง่ือนไขเบ้ืองตน้ท่ีคาดไวล้่วงหนา้ 

ประเทศไทยเติบโตเป็นศนูยก์ลางอุตสาหกรรมการผลิตในแถบเอเชียตะวนัออกเฉียงใต ้และปัจจุบนัเป็นสมาชิกประเทศ

ท่ีมีรายไดป้านกลางในระดบัโลก ดว้ยเศรษฐกิจท่ีเติบโตขึ้ นอย่างรวดเร็วตั้งแต่ช่วงทศวรรษ 1980 เป็นตน้มาท าใหเ้กิด

การเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจอย่างรวดเร็ว ไม่ว่าจะเป็นชุมชนเมืองท่ีโตขึ้ นอย่างรวดเร็ว จ านวนครอบครัวท่ี

มีรายไดใ้นระดบัปานกลางท่ีเพ่ิมขึ้ น และจ านวนครอบครัว/ขนาดครัวเรือน(ครอบครัวเดี่ยว)ท่ีลดลง การเปล่ียนแปลง

ทางสังคมและเศรษฐกิจน้ีส่งผลกระทบกบัอุปสงคด์า้นท่ีอยู่อาศยัอย่างมีนัยยะส าคัญ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพและ

ปริมณฑล ดงัน้ันขนาดของท่ีอยู่อาศยัจึงเล็กลง และในเขตกรุงเทพและปริมณฑล ท่ีอยู่อาศัยท่ีอยู่ใกลก้ับถนนสายหลัก 

และโดยเฉพาะอย่างยิ่งใกลท้างรถไฟในเมืองกลายเป็นท่ีนิยมมากขึ้ น นอกจากน้ีรายไดท่ี้เพ่ิมขึ้ น ท าใหค้นไทยมีก าลังท่ี

จะซื้ อท่ีอยู่อาศยัไดม้ากขึ้ น ดงัน้ันคณะศึกษาไดค้าดการณ์ว่าการเปล่ียนแปลงน่ีจะยงัไม่หยุดน่ิง ดงัท่ีกระแสช่วงท่ีผ่านมา

จะยงัคงส่งผลกระทบต่อความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยและสภาพแวดลอ้มของท่ีอยู่อาศัยในอนาคต โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

องคป์ระกอบหกประการดงัต่อไปน้ีคือกุญแจส าคญัในการพิจารณานโยบายและแผนงานการเคหะในอนาคต 

 จ านวนของครัวเรือนท่ีเพ่ิมขึ้ นของกลุ่มท่ีมีรายไดป้านกลางจะเพ่ิมจ านวนครอบครัวท่ีมีก าลังซื้ อบา้น ของ
ตนเองได ้ดงัน้ันจึงขยายขนาดของตลาดท่ีอยู่อาศยั 

 การเติบโตของหา้งหุน้ส่วนเอกชนในภาคธุรกิจทีอยู่อาศัยท่ีเพ่ิมศักยภาพและบริการใหม่ๆ มากขึ้ นเพ่ือ
อ านวยใหเ้กิดการเติบโตของตลาดท่ีอยู่อาศยั 

 สถิติจ านวนประชากรท่ีเปล่ียนแปลง รวมไปถึงอัตราการเติบโตของประชากรท่ีชา้ลง  ประชากรผูสู้งอายุท่ี
เพ่ิมขึ้ น และขนาดครอบครวัท่ีเล็กลง ทั้งหมดน้ีส่งผลถึงความตอ้งการตวัเลือกท่ีอยู่อาศยัท่ีหลากหลาย 

 การพฒันาระบบรางรถไฟในเมืองท่ีส่งผลกระทบต่อไปท าเลท่ีตั้งในการพัฒนาเขตท่ีอยู่อาศัยใหม่ ควรมีการ

พฒันาชุมชนเมืองหรือความเป็นเมืองโดยใหค้วามส าคัญกบัระบบขนส่งมวลชนเพ่ือบรรเทาสภาพการจราจร

ท่ีหนาแน่ 

 คุณภาพของสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัในเมือง พ้ืนท่ีในละแวกและหน่วยท่ีอยู่อาศยัมีความส าคญัมากยิ่งขึ้ น  
 และความตอ้งการท่ีจะเพ่ิมศักยภาพของหน่วยงานรัฐท่ีเกี่ยวขอ้งเพ่ือสนับสนุนการเติบโตของภาคเคหะ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งเพ่ือเพ่ิมความปลอดภยัในการมีบา้นเป็นของตวัเอง 

6.1.2 บทบาทของนโยบายการเคหะ 

น านโยบายการเคหะในอนาคตท่ีจะแกปั้ญหาท่ีกล่าวไปขา้งตน้มาอภิปรายโดยมองผ่านมุมมองส่ีดา้นดงัต่อไปน้ี 

 เป้าหมาย 

 ขอบเขต 

 บทบาทของภาครฐั 

 การก าหนดบทบาทระหว่างรฐับาลส่วนกลางและส่วนทอ้งถ่ิน 
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(1)  เป้าหมาย 

เหนือส่ิงอ่ืนใด การระบุใหช้ดัว่าใครคือผูท่ี้จะไดร้บัผลประโยชน์หากมีการเปล่ียนแปลงนโยบายท่ีอยู่อาศัยใหม่เป็นเรื่อง

จ าเป็น ดงัท่ีไดก้ล่าวไปแลว้ในหวัขอ้ท่ี 3.4 จนถึงตอนน้ี รัฐบาลไทยไดมุ้่งเน้นไปท่ีความตอ้งการของกลุ่มเป้าหมายท่ีมี

รายไดน้้อยเสียเป็นส่วนใหญ่ ภารกิจและขอบเขตของนโยบายทีอยู่อาศยัก่อนหน้าน้ีจึงผ่านการนิยมโดยมุ่งเน้นในดา้นน้ี 

ดงัน้ันเพ่ือกา้วไปขา้งหน้า การระบุใหช้ดัเจนว่ากลุ่มรายไดใ้ดท่ีควรจะเป็นกลุ่มเป้าหมายของแผนงานและนโยบายการ

เคหะในอนาคต โดยมีตวัเลือกหลักสองทางเลือกดงัต่อไปน้ี 

 

 

นโยบายการเคหะเนน้เพียงกลุ่มเป้าหมายที่มีรายไดน้อ้ย 

หรือเนน้กลุ่มเป้าหมายที่มีรายไดห้ลากหลายมากขึ้ น 

 

โดยเฉพาะอย่างยิ่ง นโยบายการเคหะควรจะเดินหน้ามุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดน้้อยหรือเปล่ียนเป็นมุ่งเน้นไป

ท่ีกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดป้านกลางอนัเป็นคนกลุ่มใหญ่ของสังคมไทย 

นโยบายการเคหะท่ีเน้นกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดน้้อยท าหน้าท่ีเป็นหลักประกันเพ่ือความปลอดภัย (safety net) 

ส าหรบัประชาชนผูด้อ้ยโอกาสในสังคม อย่างไรก็ดีกลุ่มเป้าหมายเหล่าน้ีเป็นเพียงคนกลุ่มน้อยจากประชากรในประเทศ

ซึ่งจะลดน้อยลงไปเรื่อยๆ เมื่อเวลาผ่านไป ดังท่ีกล่าวไปว่าเพ่ือเป็นหลักประกัน ดังน้ันการยังคงใหก้ลุ่มเป้าหมายท่ีมี

รายไดน้้อยเป็นกลุ่มท่ีนโยบายในอนาคตยงัคงมุ่งเน้นก็ยงัคงสมเหตุสมผล 

ถา้นโยบายในอนาคตขยายขอบเขตใหค้วามส าคญัครอบคลุมถึงกลุ่มเป้าหมายท่ีรายไดป้านกลาง จะช่วยสรา้งโอกาสใน

การแกไ้ขปัญหาหลายๆ ประการท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ในรายงาน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในการพัฒนาการออกแบบและ

คุณภาพของการเคหะและสภาพแวดลอ้มโดยรอบใหส้อดคลอ้งกับการเติบโตทางเศรษฐกิจและการเปล่ียนแปลงทาง

เศรษฐกิจสังคม 

ดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นบทท่ี 5 ประเทศในแถบยุโรปและอเมริกาเหนือมุ่งเน้นไปท่ีการสนับสนุนกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดน้้อย

เป็นหลักโดยการจดัหาการเคหะแผ่นดิน ในขณะท่ีประเทศญี่ปุ่ นและสิงคโปร์มีนโยบายการเคหะท่ีมุ่งเน้นครอบคลุมไป

ถึงกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดท่ี้หลากหลายกว่า ประเทศในแถบยุโรปและอเมริกาเหนือมีสังคมท่ีเจริญเต็มท่ีรวมถึง

เศรษฐกิจ จ านวนประชากรและความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัเปล่ียนแปลงในระดบัท่ีมีเสถียรภาพ ในประเทศแถบยุโรป

และอเมริกาเหนือ โครงสรา้งของหน่วยท่ีอยู่อาศยัมกัท าจากหนิ เหล็กและคอนกรีตท าใหม้ีอายุการใชง้านท่ีนานขึ้ นตาม

ไปดว้ย ดงัน้ันการฟืนฟหูรือซ่อมแซมบา้นหลังเดิมน้ันก็เติมเต็มความตอ้งการดา้นทีอยู่อาศยัส่วนใหญ่ไดแ้ลว้ น่ีดูจะเป็น

เหตุผลเดียวท่ีอธิบายว่าท าไมภาครัฐจึงมีพันธกิจท่ีจ ากัดในการจัดหาท่ีอยู่อาศัย แต่ในขณะเดียวกันก็มีส่วนร่วมการ

ปกป้องผูบ้ริโภค สรา้งความโปร่งใสในตลาดท่ีอยู่อาศยั สรา้งการตกลงซื้ อขายท่ียุติธรรมมากยิ่งขึ้ น  

ในทางตรงกนัขา้ม ประเทศในแถบเอเชียเช่นประเทศญี่ปุ่ นและสิงคโปร์ ภาครัฐเขา้มามีส่วนเกี่ยวขอ้งในแผนงานต่างๆ 

มากกว่า เช่นการเคหะแผ่นดินส าหรบักลุ่มท่ีมีรายไดน้้อย และสนับสนุนอุปสงค์และอุปทานดา้นท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ี

รายไดป้านกลาง เหตุผลท่ีท าใหม้ีลักษณะท่ีแตกต่างน้ีอาจเป็นผลมาจากขอ้เท็จจริงทีว่าประเทศในแถบเอเชียเผชิญกับ

จ านวนประชากรท่ีเพ่ิมสูงขึ้ นอย่างรวดเร็ว การยา้ยถ่ินฐานและการเติบโตของความเป็นเมืองไปพรอ้มกัน หลังจากช่วง

สงครามโลกครั้งท่ี 2 รฐับาลน้ันตอ้งจดัหาท่ีอยู่อาศยัใหก้บักลุ่มรายไดห้ลายกลุ่ม 

เมื่อดูสถานการณ์ในประเทศไทย เศรษฐกิจท่ีเติบโตอย่างรวดเร็วหลังช่วงทศวรรษ 1970 ท าใหเ้กิดการยา้ยถ่ินฐานของ

ประชากรกลุ่มใหญ่เขา้สู่กรุงเทพมหานครและพัฒนาชุมนชนแออัดและจับจองท่ีดินลงหลักปักฐาน เศรษฐกิจของ

ประเทศไทยท่ีเติบโตขึ้ นอย่างรวดเร็วท าใหม้ีครอบครัวท่ีมีรายไดป้านกลางเพ่ิมมากขึ้ น โดยคาดว่ากลุ่มน้ีจะเติบโตขึ้ น



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
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ต่อเน่ือง ขึ้ นอยู่กับการเติบโตของเศรษฐกิจท่ีมีเสถียรภาพ (ดังท่ีไดว้ิเคราะหใ์นบทท่ี 4) และท าใหเ้กิดความตอ้งการ

ดา้นท่ีอยู่อาศัยในอนาคต หรือ “เขตท่ีมีผูอ้ยู่อาศัยมาก (volume zone)” เมื่อความตอ้งการท่ีเกิดขึ้ นใหม่จากกลุ่มท่ีมี

รายไดป้านกลาง ภาพรวมของตลาดท่ีอยู่อาศยัจะขยายตัวและธุรกิจท่ีอยู่อาศัยจะขยายตัวโดยมีสมาชิกใหม่เขา้มา (ซึ่ง

ไดเ้ร่ิมขึ้ นแลว้) ดงัน้ันการมีหน่วยงานดา้นการเคหะท่ีเขา้มาจดัระเบียบใหเ้หมาะสมโดยควบคุมว่าควรจะจัดหาอุปทาน

ท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดป้านกลางอย่างไรจึงเป็นเรื่องส าคัญท่ีสุดส าหรับประเทศไทย นอกจากน้ี

นโยบายการเคหะของรฐัจะตอ้งก าหนดใหช้ดัเจนว่าเป็นนโยบายเพ่ือหลักประกนัทางสังคม (social safety net) 

ภายใตส้ถานการณ์เหล่าน้ี คณะศึกษาแนะน าว่านโยบายการเคหะและแผนงานในอนาคตควรมุ่งเน้นไปท่ีทั้งกลุ่มท่ีมี

รายไดน้้อย “และ” กลุ่มท่ีมีรายไดป้านกลางดว้ยเหตุผลดงัต่อไปน้ี: 

 ครอบครวัส่วนใหญ่ก าลังจะถูกจดัอยู่ในกลุ่มท่ีมีรายไดป้านกลาง นโยบายการเคหะควรเอ้ือประโยชน์ใหก้ับ
คนส่วนใหญ่ 

 เป็นเวลาอันสมควรส าหรับประเทศไทยท่ีจะพยายามคน้หาสภาพแวดลอ้มในการอยู่อาศัยท่ีดีกว่าใหก้ับ
ประชาชนชาวไทยเพราะเศรษฐกิจพฒันาข้ึน 

 และเป็นเรื่องส าคัญยิ่งท่ีจะตอ้งดูใหแ้น่ใจว่าประเทศไทยมีสถานะเป็นประเทศท่ีมีรายไดร้ะดับปานกลาง
โดยการจดัหาท่ีอยู่อาศยัซึ่งจะช่วยเป็นหลักประกนัทางสังคมใหก้บัประชาชนหลายคน 

(2) ขอบเขต 

นโยบายการเคหะท่ีมุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายท่ีหลากหลายมากขึ้ นมีจุดประสงค์เพ่ือพัฒนาคุณภาพชีวิตและให ้

สอดคลอ้งกบัการเติบโตทางเศรษฐกิจและการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมโดยใชว้ิธีดงัต่อไปน้ี: 

 การพฒันาคุณภาพและประสิทธิภาพของบา้น 

 การพฒันาสภาพแวดลอ้มในการอยู่อาศยั 

 จดัการท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสมเพ่ือตอบสนองความตอ้งการท่ีหลากหลายของครอบครวัโดยใชก้ลไกตลาด 

 สนับสนุนเพ่ือใหไ้ดบ้า้นส าหรบักลุ่มครอบครวัท่ีรายไดน้้อยและรายไดป้านกลาง 
 และพฒันาคุณภาพหลักประกนัทางสังคมในภาคเคหะ 

(3) บทบาทของภาคเอกชนในภาคเคหะ 

บา้นมากกว่ารอ้ยละ 95 มีภาคเอกชนในประเทศไทยเป็นผูจ้ดัหาอุปทาน ภาคเอกชนไดส้ัง่สมศักยภาพท่ีเพียงพอในแง่

ของการลงทุนและทักษะทางธุรกิจดา้นการเคหะ ภาคเอกชนควรเป็นตัวหลักในตลาดท่ีอยู่อาศัยใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะ

เป็นไปได ้ ดงัน้ันบทบาทของรฐับาลควรจะเป็นผูก้ ากบัดูแลตลาดและผูใ้หห้ลักประกนัทางสังคม 

เมื่อดูจากประสบการณ์ท่ีไดจ้ากประเทศต่างๆ มีเครื่องมือท่ีเป็นประโยชน์อยู่จ านวนหน่ึง เช่นการลงทะเบียนและตรวจ

คุณสมบตัิธุรกิจดา้นการเคหะ การท าการตกลงซื้ อขายใหไ้ดม้าตรฐาน การปกป้องผูบ้ริโภคเพ่ือสรา้งความน่าเชื่อถือ 

ความโปร่งใส และความยุติธรรมใหเ้กิดขึ้ นในตลาดท่ีอยู่อาศัย ประเทศเกือบทุกประเทศมีเครื่องมือสนับสนุนความ

ตอ้งการ (ครอบครวั) เช่นการใหเ้งินกูจ้ านองโดยธนาคารของรฐัและมีสิทธิประโยชน์ทางภาษีอากร ประเทศญี่ปุ่ นและ

สิงคโปร์มีระบบการออมทรัพย์พิเศษเพ่ือรวบรวมกองทุนในการซื้ อบา้น ในดา้นการจัดหาบา้นสวัสดิการ รัฐบาลใน

ต่างประเทศก าลังเขา้มาแทรกแซงน้อยลงเร่ือยๆ มีเพียงประเทศมาเลเซียและสิงคโปรท่ี์เขา้มามีส่วนร่วมอย่างใกลช้ิดใน

การจดัการการเคหะแผ่นดิน ประเทศในแถบยุโรปเลิกจดัการท่ีอยู่อาศัยสวัสดิการเพ่ือการขายแลว้ แต่เปล่ียนเป็นบา้น

สวสัดิการเพ่ือการเช่าและการอุดหนุนแทน 
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หากยึดตามหลักปฏิบัติของประเทศอ่ืนๆ บทบาทของภาครัฐอาจคือการก ากับดูแลอุปทานและอุปสงค์ของการเคหะ

แผ่นดิน และเสริมสรา้งเสถียรภาพของตลาดท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่ง เป็นเรื่องส าคัญยิ่งส าหรับรัฐบาลไทยท่ี

จะตอ้งก ากบัดูแลตลาดท่ีอยู่อาศยัใหเ้ขม้งวด บทบาทหน้าท่ีดงัต่อไปน้ีส าคญัยิ่ง:  

 รกัษาการแข่งขนัท่ียุติธรรมและมีความโปร่งใสในตลาดท่ีอยู่อาศัยเพ่ือรักษา/เพ่ิมความน่าเชื่อถือใหต้ลาด
ท่ีอยู่อาศยั 

 ช่วยเหลือธุรกิจท่ีอยู่อาศยัใหก้ลายเป็นอุตสาหกรรมท่ีก าลังเติบโต 

 สนับสนุนธุรกิจเอกชนใหม้ีส่วนร่วมในการใหบ้ริการท่ีอยู่อาศยัแก่กลุ่มท่ีมีรายไดน้้อย 

 แนะแนวทางในการพฒันาคุณภาพการเคหะ 
รฐับาลไทยควรมีบทบาทหน้าท่ีดงัต่อไปน้ีในฐานะผูค้วบคุม: 

 เพ่ิมหลักประกนัทางสังคมใหก้บักลุ่มผูด้อ้ยโอกาส 

 พฒันาส่ิงท่ีจ าเป็นโดยค านึงถึงประโยชน์ส่วนรวมเป็นหลัก (มุ่งหวงัก าไรน้อย) 
 โครงการท่ีจะแกปั้ญหาค่าใชจ่้ายสูงภายในตลาดท่ีอยู่อาศยั เช่นสภาพการจราจรติดขัดการพัฒนาท่ีไม่เป็น

ระบบ 

(4)  การก าหนดบทบาทระหว่างรฐับาลสว่นกลางและสว่นทอ้งถิ่น 

รฐับาลทอ้งถ่ินมีบทบาทหลักในนโยบายสวัสดิการสังคมในประเทศแถบตะวันตก แมว้่ารัฐบาลจะมีอิทธิพลมากน้อย

ขึ้ นอยู่กับว่าระบบการบริหารจัดการท่ีกระจายอ านาจออกจากศูนย์กลางอย่างไร รัฐบาลทอ้งถ่ินจะจัดหาท่ี อยู่อาศัย

สวสัดิการและเงินอุดหนุนใหเ้ช่าส าหรับครอบครัวผูม้ีรายไดน้้อย โดยศักยภาพของรัฐบาลน้ีจะพิจารณาจากศักยภาพ

ดา้นการเงินและความรูเ้ฉพาะทาง รวมไปถึงการพิจารณาประสิทธิภาพในการใหบ้ริการสาธารณะเสียเป็นส่วนใหญ่ 

ตวัอย่างเช่น รฐับาลทอ้งถ่ินในประเทศแถบตะวนัตก รวมไปถึงประเทศญี่ปุ่ นน้ันมีศกัยภาพดา้นการเงิน ความรูแ้ละการ

บริหารจัดการท่ีเพียงพอ ท าใหก้ารเขา้ไปมีส่วนร่วมน้ีเกิดประโยชน์เพราะไดใ้กล้ชิดกับประชาชนท่ีตอ้งการความ

ช่วยเหลือ และยงัท าใหป้ระชาชนเกิดความพึงพอใจอีกดว้ย 

แมว้่ารัฐบาลไทยไดเ้ริ่มใชก้ารกระจายอ านาจการบริหารจัดการประเทศออกจากศูนย์กลางไปสู่รัฐบาลระดับทอ้งถ่ิน

ตั้งแต่ช่วงเป็นตน้ รฐับาลทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ยงัคงมีศกัยภาพท่ีจ ากัดในแง่ของทรัพยากรบุคคลรวมไปถึงดา้นการเงินและ

ความรูด้ว้ย ดงัน้ัน รฐับาลทอ้งถ่ินควรจะหาโอกาสในการเพ่ิมศักยภาพและหาประสบการณ์ท่ีมากขึ้ นโดยการท าหน้าท่ี

รบัผิดชอบส่วนใดส่วนหน่ึงในกระบวนการบริหารจดัการ (แทนรฐับาลกลาง) เช่นในกรณีท่ีกรมท่ีดินอนุญาตใหพ้ัฒนา

ท่ีดิน 

6.2 เป้าหมายของนโยบายการเคหะ 

นโยบายการเคหะท่ีมีเป้าหมายมุ่งเน้นกลุ่มท่ีมีรายไดท่ี้หลากหลายมากยิ่งขึ้ นมีจุดประสงค์เพ่ือยกระดับภาพรวมของ

สภาพท่ีอยู่อาศยัของประชาชนไทย เพ่ือใหทุ้กคนอยู่อาศัยในบา้นท่ีปลอดภัยและสะดวกสบายไดใ้นประเทศไทย เพ่ือ

บรรลุวตัถุประสงคน้ี์ รฐับาลไทยจะตอ้งด าเนินนโยบายการเคหะท่ีเหมาะสมเพ่ือเพ่ือท าใหเ้ป้าหมายดังต่อไปน้ีเกิดขึ้ น

จริง 

(1) จดัหาอุปทานที่อยูอ่าศยัที่เพียงพอเพื่อตอบสนองความตอ้งการของครอบครวัทุกกลุ่ม 

(2) สรา้งสภาพแวดลอ้มที่อยูอ่าศยัที่ดีและปลอดภยั 
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การจัดหาอุปทานท่ีอยู่อาศัยท่ีเพียงพอเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของครอบครัวทุกครอบครัวหมายถึงการสรา้ง

คุณภาพและปริมาณของตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ีเหมาะสม ไม่ว่าจะเป็นบา้นใหม่หรือมือสองก็ตาม ความตอ้งการท่ีอยู่อาศัย

อาจจะแตกต่างกนัออกไป ขึ้ นอยู่กบัแนวการใชช้ีวิตและช่วงอายุ เช่นตน้ทุน ประเภทและท าเลท่ีตั้งของท่ีอยู่อาศัยควรมี

ส ารองอยู่ในตลาดเพ่ือเพ่ิมจ านวนบา้นท่ีเหมาะสมใหม้ีพรอ้มอยู่ในตลาด ดว้ยจุดมุ่งหมาย คุณภาพของท่ีอยู่อาศัย (การ

ออกแบบและการก่อสรา้ง) และตลาดท่ีอยู่อาศยัรวมไปถึงผูเ้ขา้ร่วมในตลาดท่ีอยู่อาศยัจะตอ้งเชื่อถือไดม้ากกว่า 

การสรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัท่ีดีและปลอดภยัจะตอ้งค านึงถึงประโยชน์ส่วนรวม เช่นส่ิงอ านวยความสะดวกและ

ความเป็นอยู่ท่ีดีของเมืองท่ีตลาดท่ีอยู่อาศัยไม่อาจสรา้งได ้แนวทางในการพัฒนาเมืองและการสรา้งความเป็นเมือง

จะตอ้งมีภาครฐัคอยเป็นผูผ้ลักดนั 

6.3 หลกัการนโยบายการเคหะ 

6.3.1 ทิศทางพ้ืนฐานของนโยบายดา้นท่ีอยู่อาศยั 

นโยบายการเคหะท่ีไดเ้สนอไปไม่เพียงแต่ควรจะมุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มเป้าหมายท่ีมีรายไดน้้อยแต่ควรจะตอ้งใหค้วามส าคัญ

กบักลุ่มท่ีมีรายไดป้านกลางและสูงในระดบัหน่ึงดว้ย ดงัน้ันความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัท่ีไดอ้ภิปรายไวใ้นบทท่ี 4 ก่อน

ปี 2030 ประเทศไทยตอ้งการอย่างน้อยเกา้ลา้นยนิูต และในขณะท่ีเขตปริมณฑลอาจตอ้งการมากถึงหกลา้นยูนิต เพ่ือ

รองรบัความตอ้งการเหล่าน้ี การจดัการเคหะแผ่นดินอย่างต่อเน่ืองเพ่ือกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยท่ีไม่มีรายไดเ้พียงพอท่ีจะมี

ก าลังกูสิ้นเชื่อท่ีอยู่อาศยัไดจึ้งเป็นเร่ืองจ าเป็นยิ่ง ในแง่น้ีการรกัษาองคก์รท่ีมีหน้าท่ีรบัผิดชอบดา้นเคหะแผ่นดินและการ

พฒันาชุมชน (ในแง่ของการเงินและความรู)้ เช่น สถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนและการเคหะแห่งชาติจึงเป็นเรื่องส าคัญ

ยิ่ง  

ในขณะเดียวกนั การขยายตัวของกลุ่มท่ีมีรายไดป้านกลางจะขยายขนาดของตลาดท่ีอยู่อาศัยเพ่ิมขึ้ นในภาพรวม การ

เปล่ียนแปลงโครงสรา้งครวัเรือนและประชากร แนวความชอบในการใชช้ี้ วิต และการขยายตัวของเมืองจะท าใหค้วาม

ตอ้งการท่ีอยู่อาศยัในแง่ของราคา ขนาดและท าเลท่ีตั้งมีความหลากหลายมากยิ่งขึ้ น เน่ืองดว้ยภาคเอกชนไดม้ีบทบาท

ส าคญัในการใหท่ี้อยู่อาศยัส าหรบักลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางและสูงไปแลว้ การรกัษาตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีมีประสิทธิภาพ ท่ี

มีจ านวนและประเภทของผูถ้ื้อหุน้ในตลาดมากขึ้ นเพ่ือสรา้งปริมาณและคุณภาพของบา้นเพ่ือตอบสนองความตอ้งการจึง

เป็นเร่ืองส าคญัยิ่ง 

เพ่ือจุดประสงคเ์หล่าน้ี การรกัษาตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีน่าเชื่อถือ การตกลงซื้ อขายและสภาพแวดลอ้มทางธุรกิจท่ีโปร่งใส 

ยุติธรรมและปลอดภยัจึงเป็นเร่ืองส าคญั นอกจากน้ีครวัเรือนท่ีมีรายไดน้้อย และรายไดป้านกลางบางกลุ่มขอสินเชื่อท่ี

อยู่อาศยัไดย้ากเพราะมีรายไดไ้ม่คงท่ี ตลาดในส่วนน้ีไดก้ลายเป็น “เขตสุญญากาศ (vacuum zone)” ท่ีนโยบายการ

เคหะในปัจจุบันลม้เหลวท่ีจะตอบสนองความตอ้งการของคนไทย เน่ืองจากจ านวนครัวเรือนของกลุ่มท่ีมีรายไดป้าน

กลางเพ่ิมขึ้ น การรวมมาตรการทางการเมืองมาเพ่ือมุ่งเน้นไปท่ีกลุ่มเป้าหมายจึงเป็นเร่ืองส าคญัยิ่ง  

การพัฒนาส่ิงแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะอย่างยิ่งดา้นความสะดวกสบายและส่ิงอ านวยความสะดวกของเขตท่ีอยู่

อาศยัเป็นหลักส าคญัอีกประการหน่ึงของนโยบายท่ีอยู่อาศัย จึงจะเป็นประโยชน์แก่กลุ่มผูม้ีรายไดทุ้กกลุ่มและพัฒนา

ความกินดีอยู่ดีของสังคมไทยอีกดว้ย  

หลักนโยบายการเคหะสะทอ้นถึงส่ิงท่ีทีมวิจยัไดค้าดการณ์เกี่ยวกบัสถานการณ์ดา้นเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทย

ในอนาคต รวมไปถึงการเปล่ียนแปลงของโครงสรา้งครวัเรือนและรายได ้ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัย และบทบาทของ

ภาครฐัและภาคเอกชนท่ีคาดการณ์ไวด้งัท่ีแสดงใหดู้ในรูปที่ 6.1  
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Source: JICA Study Team 

รูปที่ 6.1: หลกันโยบายการเคหะ 

Roles of Public

Sector

Consumert protection

Maintenance of market reliability

Maintanance of urban functions

Safety and reassurance in house and resienital area

Supply of houses as a safety net

Support lower income families to obtain own

house

Issues
・ Enhancement of safety net

・ Sastainability of project funds

Housing

Demand (during

2010 - 2030)

Expected Roles

of Private Sector

Supply of houses respoding to needs in the market

Supply of sufficient number of houses

1,350,000 units 4,210,000 units 300,000 units

Expected Major

Supplier

Public Houisng & Low Cost

Housing by Public Sector
Private Sector

Low Income Group Middle Income Group High Income Group

2010

Household by

Income Level

2030

Salient Socio-

economic

Changees

Population increase

Urban poulation increase

(rather than rural population)

Newclear Family

Aged Society

Economic growth: more middle

income families

Increae of houses for rent

Expansion of Urban areas

Urban railway development

25 % 55 % 20 %

15 % 56 % 29 %

・Loan - Eensuring suffient number of houses supplied
- Ensuring variety of type of houses suppied in the 
- Amenity and good living environemnt in residential area

Expansion of services/ 
businesses

Regulation, Supervision, and SupportSupportSupportOperation
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6.3.2 แผนยุทธศาสตรก์ารเคหะสะทอ้นนโยบายการเคหะ 

อา้งอิงตามหลักนโยบายการเคหะตามท่ีกล่าวถึงในขา้งตน้ แผนยุทธศาสตร์การเคหะส่ีขอ้ท่ีออกแบบมาเพ่ือบรรลุ

เป้าหมายของภาคเคหะมีดงัต่อไปน้ี  

 

แผนยุทธศาสตรท่ี์   1:  การวางโครงสรา้งการบริหารจดัการเมืองและท่ีอยู่อาศยัใหม่ 

แผนยุทธศาสตรท่ี์   2: การพฒันาตลาดดา้นท่ีอยู่อาศยั 

แผนยุทธศาสตรท่ี์   3: การเพ่ิมหลักประกนัทางสังคมเพ่ือความปลอดภยั (Safety Net) 

แผนยุทธศาสตรท่ี์   4: การพฒันาส่ิงแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัในเขตท่ีอยู่อาศยัและเขตเมือง 

 

 

 
Source: JICA Study Team 

รูปที่ 6.2: เป้าหมายและแผนยุทธศาสตรข์องนโยบายการเคหะ 

6.4 แผนยุทธศาสตรก์ารเคหะ 

6.4.1 แผนยุทธศาสตร ์1: วางโครงสรา้งการบริหารจดัการเมืองและท่ีอยู่อาศยัใหม่ 

(1)  จุดประสงคแ์ละเจตจ  านง 

แผนยุทธศาสตร์น้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือบูรณาการการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบันเพ่ือจัดหานโยบายการเคหะท่ี

ครอบคลุมและมีคุณภาพสูงและรบัรองประสิทธิภาพการท างานขององค์กรรัฐท่ีเกี่ยวขอ้งกับภาคเคหะโดยใชป้ระโยชน์

จากนโยบายและแผนยุทธศาสตร์ชุดเดียวกัน ในปัจจุบัน ตัวแทนของรัฐน้ันมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับนโยบายการเคหะของ

ประเทศไทย เช่น การเคหะแหง่ชาติท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการพัฒนาเคหะแผ่นดิน สถาบันพัฒนาองค์กรชุมชนมีหน้าท่ี

รบัผิดชอบการพฒันาชุมชนของชุมชนผูม้ีรายไดน้้อย ธนาคารอาคารสงเคราะหแ์ละธนาคารออมสินมีหน้าท่ีรับผิดชอบ

สินเชื่อท่ีอยู่อาศยั อย่างไรก็ดียงัไม่มีนโยบายการเคหะท่ีครอบคลุมท่ีแสดงภาพรวมของวตัถุประสงคแ์ละทิศทางนโยบาย

ส าหรับนโยบายการเคหะและแสดงบทบาทและหน้าท่ีของตัวแทนแต่ละแห่งเพ่ือบรรลุวัตถุประสงค์เหล่าน้ัน ยังไม่มี

Anyone can live with safe, 
secured and comfortable 
house in Thailand.

(1)  Sufficient housing supply 
to meet the needs of all 
families

(2)  Creation of safety, security 
and good living environment

Strategy 2:
Improvement of Houisng 

Market

Strategy 1:
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องคก์รใดท่ีท าหน้าท่ีประสานงานระหว่างองคก์รเหล่าน้ัน 

ดงัน้ันจึงส่ิงท่ีขาดไม่ไดใ้นการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัในปัจจุบนัท่ีจะตอ้งมีการปฏิรูปหรือปรับเปล่ียนโครงสรา้งใหม่ให ้

สอดคลอ้งกบัท่ีอยู่อาศยัและส่วน ท่ีเกี่ยวขอ้งเช่นการพัฒนาชุมชนเมือง เพ่ือใหบ้รรลุนโยบายการเคหะและขยายธุรกิจ

และตลาดท่ีอยู่อาศยัโดยยงัรกัษาความน่าเชื่อถือ ความโปร่งใสและความยุติธรรมไวไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ  

(2)  โครงสรา้งของแผนยุทธศาสตร ์

องคก์รใหม่ท่ีรบัผิดชอบเกี่ยวกบัเรื่องท่ีอยู่อาศยัควรประกอบดว้ยองค์กรย่อยสององค์กร องค์กรหน่ึงรับผิดชอบเกี่ยวกับ

นโยบายและอีกองค์กรหน่ึงรับผิดชอบเกี่ยวกับการบริหารจัดการ องค์กรใหม่ท่ีใชน้โยบายน ้ าอาจรับผิดชอบนโยบาย

และการตัดสินใจโครงการต่างๆ ในขณะท่ีองค์กรบริหารจัดการท่ีก่อตั้งขึ้ นใหม่อาจรับผิดชอบเกี่ยวกับการด าเนิน

นโยบายและโครงการต่างๆ ถึงตอนน้ีอาจจะเป็นไปไดท่ี้จะเปล่ียน “คณะกรรมการนโยบายการเคหะแห่งชาติ” ท่ีมีอยู่

เดิมใหก้ลายเป็น “คณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและชุมชนเมือง” ซึ่งจะรบัผิดชอบการตัดสินใจเกี่ยวกับนโยบายท่ีอยู่

อาศัยและชุมชนเมืองไปในเวลาเดียวกันเพ่ือสรา้งวิธีการท่ีครอบคลุมปัญหาดา้นท่ีอยู่อาศัยและการพัฒนาเมือง ใน

ปัจจุบันยังไม่มีองค์กรระดับกระทรวงหรือกรมในรัฐบาลในประเทศท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดา้นการบริหารจัดการท่ีอยู่

อาศยัเช่นวางแผนและก ากบัดูแลธุรกิจท่ีอยู่อาศยัมีเพียงการเคหะแหง่ชาติท่ีมีหน้าท่ีดูแลการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยใน

บางส่วนเท่าน้ัน ดังน้ันจึงมีขอ้เสนอใหป้ฏิรูปการเคหะแห่งชาติเสียใหม่เพ่ือแยกการท างานดา้นนโยบายและการ

วางแผนออกจากการด าเนินงานจริง ภาคส่วนท่ีมีหน้าท่ีดูแลรบัผิดชอบนโยบายและการวางแผนควรจะยกระดับขึ้ นเป็น

กระทรวงหรือกรม ในฐานะแกนหลักขององคก์รใหม่ในระดบับริหาร องคก์รน้ีควรมีหน้าท่ีรับผิดชอบการวางแผนดา้นท่ี

อยู่อาศยั การประสานงาน การก ากบัดูแลและควบคุมธุรกิจท่ีอยู่อาศยั 

เมื่อไม่นานมาน้ี การเคหะแห่งชาติไดม้ีขอ้ตกลงร่วมกับการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยและการรถไฟแห่ง

ประเทศไทยเพ่ือด าเนินโครงการพฒันาเมืองร่วมกนัโดยมีการจดัท าเสน้รางรถไฟในเมืองดว้ย โครงการน้ีมีจุดมุ่งหมาย

เพ่ือการพัฒนาเมืองใหส้อดคลอ้งกับระบบขนส่งมวลชน (TOD) โดยคาดหวังใหก้ารเคหะแห่งชาติใหบ้ริการความรู ้

โครงการพฒันาเมืองและท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสม ดังน้ันจึงเป็นเรื่องส าคัญส าหรับการเคหะแห่งชาติท่ีจะตอ้งเสริมสรา้ง

ศกัยภาพในการบริหารจดัการโครงการพฒันาชุมชนเมือง 

เพ่ือท าใหแ้นวคิดขา้งตนเป็นความจริง จึงไดม้ีการเสนอแผนงานสามแผนดงัต่อไปน้ี: 

 ก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและชุมชนเมือง (PRO1-1) 

 ก่อตั้งองคก์รใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรบัผิดชอบการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยั(PRO1-2) 

 เสริมสรา้งหน้าท่ีในการบริหารจดัการโครงการพฒันาชุมชนเมืองของการเคหะแหง่ชาติ(PRO1-3)  
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Source: JICA Study Team 

รูปที่ 6.3: แนวคิดการบริหารจดัการที่อยูอ่าศยัที่ไดน้  าเสนอ 

(3)  แผนงาน 

1) การก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาที่อยูอ่าศยัและชุมชนเมือง (PRO1-1) 

คณะกรรมการนโยบายการเคหะแห่งชาติท่ีมีอยู่แล้วในปัจจุบันท่ีก่อตั้งโดยการเคหะแห่งชาติเพ่ืออภิปราย เกี่ยวกับ

นโยบายการเคหะ อย่างไรก็ดีคณะกรรมการก าลังด าเนินงานอยู่ในปัจจุบัน การประสานงานระหว่างหน่วยงานท่ี

เกี่ยวขอ้งในรฐับาลกลางไม่เพียงพอ สาเหตุหลักประการหน่ึงมาจากการขาดองค์กรท่ีมีอ านาจบริหารจัดการในระดับ

กระทรวงหรือกรมเพ่ือปฏิบัติงานตามความจ าเป็นในการตัดสินใจคณะกรรมการและประสานงานกับหน่วยงานท่ี

เกี่ยวขอ้ง การตอ้งการคนท่ีมีอ านาจตดัสินใจจะจ าเป็นอย่างยิ่งเพ่ือใหด้ าเนินนโยบายการเคหะไดอ้ย่างไม่ติดขัด ดังน้ัน

จึงเสนอใหป้ฏิรปูคณะกรรมการนโยบายการเคหะแหง่ชาติใหก้ลายเป็นคณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและชุมชนเมือง

ไม่เพียงเพ่ืออภิปรายประเด็นดา้นท่ีอยู่อาศยัแต่รวมไปถึงธุรกิจและตลาดดา้นท่ีอยู่อาศัยและสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัย

ในเขตท่ีอยู่อาศัยดว้ย ประเด็นหลักท่ีจะตอ้งน ามาอภิปรายในคณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและชุมชนเมืองควรมี

ดงัต่อไปน้ี 

 ตลาดท่ีอยู่อาศยั 

 ธุรกิจและอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยั 

 การพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัในเขตท่ีอยู่อาศยั 

 และเชื่อมโยงการบริหารจดัการการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและการพฒันาชุมชนเมือง 

ส านักเลขาธิการของคณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและชุมชนเมืองอาจเป็นองคก์รใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบริหาร

จดัการท่ีอยู่อาศยั (PRO1-2) โดยอภิปรายไวใ้นหวัขอ้ดงัต่อไปน้ี 

เพ่ือด าเนินงานแผนงานท่ีกล่าวไปไดอ้ย่างแทจ้ริง จะตอ้งพิจารณาวิธีปฏิบตัิดงัต่อไปน้ี: 

 การปฏิรปูการเคหะท่ีมีอยู่แต่เดิม 

 ก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและชุมชนเมือง  
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2) เสริมสรา้งหนา้ที่ในการบริหารจดัการโครงการพฒันาชุมชนเมืองของการเคหะแห่งชาติ (PRO1-2) 

ยงัไม่มีกระทรวงหรือกรมภายในรฐับาลกลางท่ีมีหน้าท่ีรบัผิดชอบการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัรวมไปถึง วางแผน ก ากับ

ดูแลภาคเคหะ ดังน้ันรัฐบาลกลางจึงมีส่วนเกี่ยวขอ้งกับธุรกิจและตลาดท่ีอยู่อาศัยน้อย มีเพียงกรมท่ีดินท่ีมีอ านาจ

อนุญาตโครงการพฒันาท่ีดินแต่เพียงเท่าน้ัน การเคหะแหง่ประเทศไทยมีองค์ความรูเ้ฉพาะทางส าหรับการพัฒนาบา้น

และเขตท่ีอยู่อาศยัในเชิงกายภาพตั้งแต่การวางแผนโครงการไปจนถึงการควบคุมการก่อสรา้ง 

ดว้ยแนวทางพ้ืนฐานเพ่ือเสริมสรา้งการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย การท าใหก้ารบริหารจัดการท่ีอยู่ อาศัยเป็นไปอย่าง

โปร่งใส ยุติธรรมและมีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้ นโดยการแบ่งแยกการตรวจตรา/ดูแลก ากับ และควบคุม/ด าเนินงานของ

การบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัออกจากกนัใหช้ดัเจนจึงเป็นเร่ืองส าคัญยิ่ง การแบ่งแยกนโยบายและการวางแผนออกจาก

รูปแบบการท างานเพ่ือน ามาใชเ้ป็นหัวใจหลักขององค์กรท่ีจะก่อตั้งใหม่ในระดับกระทรวงหรือกรม ซึ่งมีหน้าท่ี

รบัผิดชอบการวางแผน ประสานงาน ก ากบัดูแลและตรวจตราธุรกิจและตลาดท่ีอยู่อาศยัท่ีครอบคลุมจึงเป็นเร่ืองส าคญั  

ดว้ยเป้าหมายน้ี ควรพิจารณาวิธีปฏิบตัิสามวิธีดงัต่อไปน้ี : 

 ปฏิรปูการเคหะแหง่ชาติ (แยกนโยบายและการวางแผน รปูแบบการท างานออกจากกนั) 

 ก่อตั้งองคก์รใหม่ขึ้ นในระดบักระทรวงหรือกรมโดยอิงจากการท างานนโยบายและการวางแผนของการเคหะ

แหง่ชาติ 

 พฒันาระบบในการประสานงานระหว่างการเคหะแหง่ชาติและหน่วยงานท่ีเกี่ยวขอ้งอ่ืนๆ เช่นกรมโยธาธิการ

และผงัเมือง กรมท่ีดิน และกรุงเทพมหานครเสียใหม่ 

3) เสริมสรา้งหนา้ที่ในการบริหารจดัการโครงการพฒันาชุมชนเมืองของการเคหะแห่งชาติ(PRO1-3) 

การเคหะแหง่ชาติควรมีหน้าท่ีรบัผิดชอบด าเนินงานโครงการดา้นท่ีอยู่อาศยัเช่น โครงการการเคหะแผ่นดิน โครงการท่ี

อยู่อาศัยราคาถูก รวมไปถึงโครงการพัฒนาเมืองด้วย การ เคหะแห่งชาติสามารถสร้างโครงสร้างเมืองใน

กรุงเทพมหานครและปริมณฑลไดม้ีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้ นโดยใชโ้ครงการพฒันาเมืองท่ีเหมาะสมเพ่ือลดปัญหาจราจร

และส่ิงแวดลอ้มใหเ้หลือน้อยท่ีสุดโดยใชแ้นวคิดการพัฒนาชุมชนเมืองใหส้อดคลอ้งกับระบบขนส่งมวลชน การเคหะ

แหง่ชาติบริหารจดัการโครงการเหล่าน้ีไดร้่วมกับองค์กรขนส่งมวลชน เช่นการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย

และการรถไฟแหง่ประเทศไทยโดยอิงจากประสบการณ์ท่ีสัง่สมมาจากโครงการพฒันาเมืองและท่ีอยู่อาศยัต่างๆ  

เพ่ือเสริมสรา้งบริการดา้นเทคนิคเหล่าน้ี การเคหะแห่งชาติจะตอ้งระมัดระวังหลีกเล่ียงไม่ใหเ้กิดกดขี่ธุรกิจเอกชน 

เน่ืองจากธุรกิจเอกชนของไทยมีศกัยภาพท่ีเหมาะสมท่ีจะด าเนินโครงการท่ีอยู่อาศัยและโครงการพัฒนาเขตท่ีอยู่อาศัย 

การเคหะแหง่ชาติจึงควรเชี่ยวชาญขอบเขตการบริการดงัต่อไปน้ีเพ่ือหลีกเล่ียงไม่ใหก้ดขี่ธุรกิจเอกชนในภาคเคหะ: 

 โครงการพฒันาเมืองพรอ้มโดยค านึงถึงผลประโยชน์ส่วนรวม 

 โครงการพฒันาเมืองท่ีมุ่งหวงัผลก าไรต า่แต่มีประโยชน์ต่อส่วนรวมมาก โดยปกติภาคเอกชนจะไม่เขา้มามี

ส่วนร่วม 

 และการพัฒนาเมืองท่ีจะตอ้งใชก้ารมีส่วนร่วมจากธุรกิจเอกชนหลายแห่งและประสานงานระหว่างธุรกิจ

เหล่าน้ี 

อย่างไรก็ดี การเคหะแหง่ชาติมีประสบการณ์เกี่ยวกบัโครงการพัฒนาเมืองอยู่ไม่มากหรือจ ากัด ยกเวน้โครงการพัฒนา

เมืองใหม่ในเขตชานเมือง การเคหะแห่งชาติไม่มีประสบการณ์ดา้นโครงการพัฒนาชุมชนเมืองแบบบูรณาการ หรือ

พฒันาชุมชนเมือง/รอบสถานีรถไฟ ดงัน้ัน การเคหะแหง่ชาติควรพฒันาศกัยภาพในการบริหารจัดการโครงการพัฒนา

เมืองเหล่าน้ี ซึ่งจะเป็นหวัใจหลักในการพฒันาชุมชนเมืองใหส้อดคลอ้งกับระบบขนส่งมวลชน (TOD) คณะศึกษาเสนอ
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วิธีปฏิบตัิสามประการดงัต่อไปน้ี: 

 ก่อตั้งหน่วยงานพฒันาชุมชนเมืองในการเคหะแหง่ชาติ 
 เพ่ิมศกัยภาพโดยว่าจา้งผูเ้ชี่ยวชาญจากภายนอกองค์กรชัว่คราว (เช่นผูเ้ชี่ยวชาญจาก JICA ผูท่ี้ไม่ไดอ้ยู่ใน

การเคหะแหง่ชาติ โดยมาจากภาคเอกชน เป็นตน้) 

 จดัท าโครงการพฒันาเมืองร่วมกบัภาคเอกชน 

6.4.2 แผนยุทธศาสตรท่ี์ 2: การพฒันาตลาดที่อยู่อาศยั 

(1)  จุดประสงคแ์ละเจตจ  านง 

แผนยุทธศาสตร์น้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือปรับปรุงตลาดท่ีอยู่อาศัยใหด้ีขึ้ นจัดหาบา้นเรือนบา้นเรือนไดเ้พียงพอในแง่ของ

ปริมาณและคุณภาพเพ่ือรองรบัความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยในอนาคตใหส้อดคลอ้งกับความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยท่ี

เพ่ิมขึ้ น โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนท่ีใหเ้ช่าและบา้นมือสอง 

ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยัส าหรบัเช่าและท่ีอยู่อาศยัมือสองจะขยายตวัต่อเน่ืองเพราะราคาท่ีถูกลงและขอ้ดีดา้นท าเล

ท่ีตั้ง หากประชาชนในประเทศไทยมีแนวโน้มเลือกท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับ “วิถีชีวิต” ใหม่ ท่ีขึ้ นอยู่กับโครงสรา้ง

ประชากรและโครงสรา้งครอบครัวท่ีเพียงแปลงไปเช่นน้ีเรื่อยๆ การแนะน าแนวคิด “ท่ีอยู่อาศัยไต่ราคา (housing 

ladder)” ท่ีจะช่วยอ านวยความสะดวกในการช่วยยา้ยจากบา้นหลังหน่ึงไปอีกหลังหน่ึงใหส้อดคลอ้งกับปัจจัยดา้นตน้ทุน 

ขนาด จ านวนหอ้ง แลท าเลท่ีตั้งจึงเป็นเร่ืองส าคญั โดยจะตอ้งท าแนวคิดน้ีใหเ้ป็นจริงเพ่ือสรา้งตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีดีซึ่งท่ี

จะช่วยรบัรองอุปทานท่ีมีปริมาณ คุณภาพและมีความหลากหลายเหมาะสม  

การตกลงซื้ อขายควรจะสะทอ้นอุปสงค์และอุปทานในตลาดท่ีอยู่อาศัย การรักษาใหธุ้รกิจภาคเอกชนยังมีอิสระและ

ยุติธรรม และในกระแสนิยมท่ีตลาดน้ีมีประสิทธิภาพไปพรอ้มกัน ดว้ยเหตุน้ีตลาดจะตอ้งโปร่งใส ตรวจสอบไดแ้ละ

ยุติธรรม เพ่ือบรรลุจุดประสงคน้ี์ ภาครฐัจะตอ้งมีหน้าท่ีรบัผิดชอบในการสรา้งและรกัษา “สภาพแวดลอ้มทางธุรกิจท่ีดี” 

อนัประกอบไปดว้ยตลาดท่ียุติธรรม ความเหมาะสมของผูเ้ขา้มามีส่วนร่วมและการปกป้องผูบ้ริโภค  

(2)  โครงสรา้งของแผนยุทธศาสตร ์

ตลาดท่ีอยู่อาศัยท่ีขยายตัวมากขึ้ นจะสรา้งโอกาสใหม่ๆ ใหก้ับโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย และการท าธุรกิจท่ีอยู่อาศัย

ใหม่ๆ รวมไปถึงเพ่ิมโอกาสใหก้ับธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้งท่ีมีหน้าท่ีดา้นการท าธุรกรรมซื้ อขายบา้นมือสองและท่ีอยู่อาศัย

ส าหรับเช่า โอกาสใหม่เหล่าน้ีจะสร้างผลก าไรท่ีไม่ได ้คาดคิดใหก้ับธุรกิจ เพ่ิมตัวเลขภาพร วมของผูเ้ขา้ร่วมใน

อุตสาหกรรมอสังหาริมทรพัยแ์ละท่ีอยู่อาศยั จ านวนของผูเ้ขา้ร่วมท่ีเพ่ิมขึ้ น และโอกาสทางธุรกิจใหม่ๆ จะเป็นพ้ืนฐานท่ี

ช่วยรับรองว่าอุปทานดา้นท่ีอยู่อาศัยจะมีเพียงพอในแง่ของปริมาณและความหลากหลายในตลาดท่ีอยู่อาศัยซึ่งจะ

ตอบสนองความตอ้งการของผูใ้ชป้ลายทาง 

เพ่ือสรา้งโอกาสใหม่เหล่าน้ีใหเ้กิดขึ้ นจริง จึงเป็นเร่ืองส าคญัยิ่งท่ีภาครฐัจะตอ้งสรา้งความน่าเชื่อถือและความโปร่งใสใน

ตลาดเป็นอนัดบัแรก จากน้ันภาครฐัอาจจะสนับสนุนใหภ้าคเอกชนขยายธุรกิจในตลาด และท่ีส าคัญ ภาครัฐควรใส่ใจ

ลงมือกระตุน้ธุรกิจบา้นมือสองใหพ้ฒันาข้ึน (เช่น นายหน้า บริษัทรบัซ่อมแซมเป็นตน้) ซึ่งจะช่วยเพ่ิมจ านวนและความ

หลากหลายของธุรกิจและผูเ้ขา้ร่วมในตลาดท่ีอยู่อาศยั  

นอกจากน้ีคุณภาพดา้นท่ีอยู่อาศยั โดยเฉพาะอย่างยิ่งในแง่ของการก่อสรา้งและการออกแบบท่ีช่วยรับรองว่าท่ีอยู่อาศัย

จะมีอายุการใชง้านนาน ถือเป็นประเด็นส าคญัในการขยายตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสองเพ่ือคงมลูค่าและ/หรือเพ่ิมมูลค่าของ

บา้นมือสอง 



JICA 
 
 

 

 

118 

 

ในขณะเดียวกนั อาคารชุดและอพารต์เมนตก์ าลังเป็นท่ีนิยมท่ีกรุงเทพมหานครและเขตปริมณฑลมากขึ้ นเรื่อยๆ ช่วงท่ี

คอนโดรับความนิยมอย่างมากในระหว่างทศวรรษ 1990 จ านวนอาคารชุดและอพาร์ตเมนต์เก่า (เส่ือมสภาพ) ใน

กรุงเทพมหานครก็เพ่ิมขึ้ นเช่นกนั การปรับปรุงอาคารชุดและอพาร์ตเมนต์เก่าเหล่าน้ีถือเป็นหน่ึงในประเด็นส าคัญใน

ภาคเคหะ โดยเฉพาะอย่างยิ่งการซ่อมแซมอาคารชุดและอพารต์เมนต์เหล่าน้ีไดส้รา้งโอกาสส าคัญใหก้ับโครงการฟ้ืนฟู

และพฒันาชุมชนเมืองท่ีช่วยสรา้งท่ีอยู่อาศัยท่ีมีคุณภาพมาก ดังน้ัน การพิจารณามาตรการเพ่ือเร่งการซ่อมแซมและ/

หรือบรูณะอาคารชุดและอพารต์เมนตเ์ก่าจึงเป็นเร่ืองส าคญัมาก 

เพ่ือท าใหแ้นวคิดขา้งตน้เกิดขึ้ นจริง คณะศึกษาแห่งองค์กรความร่วมมือระหว่างประเทศของญี่ปุ่ นเสนอแผนงานสาม

แผนดงัต่อไปน้ี: 

 การพฒันาขอ้มลูการซื้ อขายท่ีอยู่อาศยั (PRO2-1) 

 การพฒันาความน่าเชื่อถือของตลาดท่ีอยู่อาศยั (PRO2-2) 

 กระตุน้ใหธุ้รกิจต่างๆ มีส่วนร่วมในตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสอง (PRO2-3) 

 การส่งเสริมการซ่อมแซม/บรูณะอาคารชุดและอพารต์เมนต ์(PRO2-4) 

รูปที่ 6.4 แสดงภาพรวมของแนวคิดแผนยุทธศาสตร์ท่ีเกี่ยวขอ้งกับแผนงานแต่ละแผน โดยบรรยายรายละเอียด

แผนงาน P42 “การพฒันาบา้นในเชิงกายภาพเพ่ือน ากลับมาใชใ้หม่” ไวใ้นหวัขอ้แผนยุทธศาสตรท่ี์ 4 

 

 
 

 
Source: JICA Study Team 

รูปที่ 6.4: แนวคิดแผนยุทธศาสตรก์ารพฒันาความน่าเชื่อถือของตลาดที่อยู่อาศยั 
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(3)  แผนงาน 

1) การพฒันาขอ้มูลการซ้ือขายที่อยูอ่าศยั(PRO2-1) 

เพ่ือพฒันาความยุติธรรมในตลาดท่ีอยู่อาศัย การลดช่องว่างระหว่างผูซ้ื้ อและผูข้ายในการใหข้อ้มูลถือเป็นเรื่องส าคัญ 

และยังท าใหต้ลาดน่าเชื่อถือและตื่นตัวมากยิ่งขึ้ นอีกดว้ย ส าหรับขอ้มูลเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย ในปัจจุบันมีขอ้มูลหลาย

รูปแบบเช่นขอ้มูลเกี่ยวกับราคาท่ีดินจากกรมท่ีดิน ศูนย์ขอ้มูลอสังหาริมทรัพย์ท่ีอยู่ในความดูแลของธนาคารอาคาร

สงเคราะห ์และยังมีสถาบันเอกชนต่างๆ เช่นเอเจนซี่ ฟอร์ เรียล เอสเตท แอฟแฟร์ส ปัจจุบันองค์กรเหล่าน้ีใหข้อ้มูล

เกี่ยวกบัจ านวนบา้น การตกลงซื้ อขายและราคาท่ีอยู่อาศยัในตลาดท่ีอยู่อาศยัของเอกชน อย่างไรก็ดีขอ้มูลเหล่าน้ีเขา้ถึง

ไดย้าก ขอ้มลูเกี่ยวกบัท่ีอยู่อาศยัควรจะตอ้งประสานงานและจัดระบบเพ่ือตอบสนองความตอ้งการของลูกคา้รวมไปถึง

เปิดกวา้งกบัสาธารณะใหม้ากกว่าน้ี ดว้ยเหตุน้ีแนวทางปฏิบตัิสองประการดงัต่อไปน้ีจึงเป็นเร่ืองส าคัญ 

 เปิดเผยขอ้มลูดา้นอสังหาริมทรพัยแ์ละท่ีอยู่อาศัย 

 จดัระบบขอ้มลูท่ีอยู่อาศยัโดยภาคเอกชน  
2) พฒันาความน่าเชื่อถือใหก้บัตลาดที่อยูอ่าศยั (PRO2-2) 

เพ่ือเพ่ิมความน่าเชื่อถือของตลาดท่ีอยู่อาศัย การพัฒนาระบบเพ่ือสรา้งความโปร่งใสในตลาดถื อเป็นเรื่องส าคัญ 

กล่าวคือความน่าเชื่อถือของผูเ้ขา้ร่วมในตลาดและระบบรกัษาบทบาทหน้าท่ีท่ีเหมาะสมตาม โดยควรมีการตกลงซื้ อขาย

และการท าสัญญาในตลาดและธุรกิจท่ีอยู่อาศัย การปกป้องผูบ้ริโภคเป็นส่ิงท่ีขาดไม่ไดเ้ช่นกันในการสรา้งความ

น่าเชื่อถือในตลาด 

กล่าวโดยทัว่ไป ผูบ้ริโภค (ฝัง่อุปสงค)์ มีความรูแ้ละขอ้มลู ความเชี่ยวชาญ และศักยภาพดา้นการเงินท่ีจ ากัดเมือเทียบ

กบัฝัง่อุปทานหรือธุรกิจท่ีอยู่อาศยั ท าใหเ้สียเปรียบกว่าเมื่อมีการตกลงซื้ อขาย เพราะท่ีอยู่อาศัยเป็นส่ินคา้ท่ีมีราคาแพง

ส าหรบัครอบครวัสามญัทัว่ไป การตกลงซื้ อขายท่ีไม่ดีอาจจะสรา้งปัญหาทางการเงินอย่างมากใหก้ับหลายๆ ครอบครัว 

น่ีคือสาเหตุส าคัญว่าท าไมการปกป้องผูบ้ริโภคจึงเป็นเรื่องจ าเป็นส าหรับการตกลงซื้ อขายท่ีอยู่อาศัยมากกว่าสินคา้

ประเภทอ่ืนๆ การปกป้องผูบ้ริโภคจะตอ้งมีประสิทธิภาพขึ้ นเพ่ือเพ่ิมความยุติธรรมในตลาด 

เพ่ือน าแผนงานน้ีมาปฏิบตัิ คณะศึกษา JICA ขอเสนอวิธีปฏิบตัิส่ีวิธีดงัต่อไปน้ี 

 พฒันาประสิทธิภาพระบบสารสนเทศในการตกลงซื้ อขายท่ีอยู่อาศยัและอสังหาริมทรพัย์  
 พฒันาความเชื่อถือของตลาดโดยเริ่มใชว้ิธีการลงทะเบียนและออกใบรับรองกับธุรกิจท่ีอยู่อาศัย โดยเฉพาะ
อย่างยิ่งนายหน้าคา้ท่ีอยู่อาศยั 

 ท าใหส้ัญญาและขั้นตอนในการตกลงซื้ อขายอสังหาริมทรพัยแ์ละเช่าท่ีอยู่อาศัยไดม้าตรฐาน 

 ท าใหก้ารปกป้องผูบ้ริโภคในธุรกิจและตลาดท่ีอยู่อาศัยมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้ น 

3) กระตุน้ใหธุ้รกิจต่างๆ มีสว่นร่วมในตลาดที่อยูอ่าศยัมือสอง (PRO2-3) 

จ านวนธุรกิจท่ีอยู่อาศัยมือสองเพ่ิมขึ้ นทุกปีและคาดว่าจะมีศักยภาพท่ีจะเติบโตขึ้ นอีกในอนาคต เพ่ือกระตุน้ใหเ้กิด

ศกัยภาพดงักล่าว การท าใหก้ารตกลงซื้ อขายโปร่งใสและตรวจสอบไดด้ียิ่งขึ้ นและเพ่ิมจ านวนธุรกิจท่ีอยู่อาศัยดว้ยการ

กระตุน้การพฒันาธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้งเช่น นายหน้าแลบริษัทรบัซ่อมแซม เป็นตน้ถือเป็นเร่ืองส าคญั 

วิธีปฏิบตัิแรกท่ีจะตอ้งปฏิบตัิเพ่ือท าใหก้ารตกลซื้ อขายท่ีอยู่อาศยัโปร่งใสและยุติธรรมมากขึ้ นคือการท าใหก้ารประเมิน

มลูค่าสินทรพัยใ์นตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสองตรวจสอบไดด้ียิ่งขึ้ น วิธีน้ีจะช่วยเรื่องราคาของท่ีอยู่อาศัยส าหรับทั้งผูซ้ื้ อและ

ผูข้ายและจะท าใหม้ัน่ใจยิ่งขึ้ นว่าการตกลงซื้ อขายน้ันเท่ียงตรง ซึ่งจะส่งผลกระทบในเชิงบวกต่อการตกลงซื้ อขายต่างๆ ท่ี
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จะกระท าในอนาคต ในปัจจุบนัประเทศไทยมีระบบประเมินมลูค่าทางการโดยมีส านักประเมินราคาทรัพย์สินเป็นผูดู้แล 

อย่างไรก็ดีราคาท่ีแทจ้ริงของท่ีอยู่อาศัยมือสองจะตั้งใหส้อดคล้องราคาท่ีไดจ้ากการตกลงซื้ อขายท่ีอยู่อาศัยในเขต

ใกลเ้คียง ตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสองน้ันหลากหลายในแง่ของท าเลท่ีตั้ง โครงสรา้ง ขนาด ความคงทน (อายุการใชง้าน) 

และสภาพแวดลอ้มโดยรอบ รวมถึงเง่ือนไขต่างๆ ดงัน้ันการก าหนดราคาของท่ีอยู่อาศัยมือสองจึงเป็นเรื่องยากท่ีจะสืบ

ราคาโดยอา้งอิงจากตวัอย่างในพ้ืนท่ีใกลเ้คียง ดังน้ันการเริ่มใชร้ะบบประเมินมูลค่าท่ีแน่นอนส าหรับตลาดท่ีอยู่อาศัย 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งกบัตลาดมือสองซึ่งอาจจะใชว้ิธีการท่ีรบัรองและใชผู้ป้ระเมินราคาบุคคลท่ีสามท่ีไดร้ับมอบอ านาจมา

จึงเป็นเร่ืองส าคญั วิธีปฏิบตัิน้ีจะใหข้อ้มลูท่ีดีในการตกลงซื้ อขายและท าใหก้ารตกลงซื้ อขายน้ีปลอดภัยและไดร้ับความ

มัน่ใจ 

เพ่ือใหก้ารกระตุน้ธุรกิจทีอยู่อาศยัมือสองตามท่ีไดก้ล่าวไปดา้นบนเป็นจริง คณะศึกษาเสนอวิธีปฏิบตัิสองวิธีดั้งต่อไปน้ี 

 ทบทวนระบบการเมินมลูค่าอสังหาริมทรพัยแ์ละท่ีอยู่อาศยั รวมไปถึงท่ีอยู่อาศยัมือสอง 
 และสนับสนุนใหเ้กิดการพฒันาธุรกิจท่ีเกี่ยวกบัตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสอง 

4) การสง่เสริมการซ่อมแซม/บูรณะอาคารชุดและอพารต์เมนต ์(PRO2-4) 

ในปัจจุบนัมีอาคารชุดและอพาร์ตเมนต์ในกรุงเทพมหานครและจังหวัดใกลเ้คียงสรา้งเก็บส ารองไวจ้ านวนมาก ราคา

ท่ีดินท่ีเพ่ิมขึ้ นในช่วงระยะเวลาเมื่อไม่นานมาน้ีในพ้ืนท่ียอดนิยมไดเ้ร่งการพัฒนาอุปทานใหม่ขึ้ นในตลาดอาคารชุด/

อพาร์ตเมนต์ ซึ่งมีจ านวนยอดท่ีบันทึกและลงทะเบียนไวม้ากกว่าบา้นเดี่ยวมากขึ้ นเรื่อยๆ ความตอ้งการคอนโดและ

อพารต์เมนตใ์นท าเล ยอดนิยมจะเพ่ิมท าใหก้ารซ่อมแซมและ/หรือบรูณะคอนโดและอพารต์เมนต์เก่าท่ีมีอยู่แลว้แต่เดิม

จ าเป็นมากขึ้ นเร่ือยๆ จึงคาดว่าการการซ่อมแซมและบรูณะพ้ืนท่ีและอาคารเก่าจะเป็นประเด็นส าคญัในอนาคตอนัใกล้ 

พระราชบัญญัติอาคารชุดในประเทศไทยไดร้ะบุบทบาทและกระบวนการในการซ่อมแซม เปล่ียนแปลงและก่อสรา้ง

อาคารชุดและอพารต์เมนตใ์หม่ โดยพระราชบญัญตัิไดร้ะบุว่าจะตอ้งไดร้ับฉันทมติจากเจา้ของ/ผูพ้ักอาศัยครึ่งหน่ึงของ

จ านวนทั้งหมดหากตอ้งการซ่อมแซมเพียงเล็กน้อย และตอ้งไดร้ับฉันทมติจากเจา้ของ/ผูพ้ักอาศัยทุกคนหากตอ้งกา

ซ่อมแซม ปรบัปรุง สรา้งใหม่ทั้งหมด พระราชบญัญตัิน้ีจ าเป็นอย่างยิ่งในการรักษาสิทธ์ิของผูเ้ป็นเจา้ของ/ผูอ้าศัย และ

ยงัสรา้งอุปสรรคส าคญัหากจ าเป็นตอ้งมีการซ่อมแซมมาก ดงัน้ันการพิจารณามาตรการบางประการท่ีออกแบบมาเพ่ือ

สนับสนุนการซ่อมแซมและบรูณะอาคารชุดและอพารต์เมนตจึ์งเป็นเร่ืองส าคญั เพ่ือบรรลุจุดประสงค์ดังกล่าว การแกไ้ข

พระราชบญัญตัิอาคารชุดฉบบัปัจจุบนัเพ่ือการซ่อมแซมและบรูณะจึงเป็นเร่ืองจ าเป็น การซ่อมแซม/บูรณะอพาร์ตเมนต์

เก่าของการเคหะแห่งชาติก็เป็นเรื่องส าคัญอย่างยิ่งเพ่ือรวมรวมองค์ความรูเ้ฉพาะในการท าโครงการบูรณะซ่อมแซม

ตามท่ีไดเ้รียนรูเ้ป็นบทเรียนซึ่งจะรองรบัความตอ้งการของตลาดในอนาคตได ้  

เพ่ือใหแ้นวคิดการเร่งใหเ้กิดการซ่อมแซมและบรูณะอาคารชุดและอพารต์เมนตเ์กิดขึ้ นจริง คณะศึกษาไดเ้สนอวิธีปฏิบัติ

สามวิธีดงัต่อไปน้ี 

 แกไ้ขพระราชบญัญตัิอาคารชุด (ในแง่ของการส่งเสริมใหเ้กิดการบรูณะ) 
 แกไ้ขกฎหมายท่ีเกี่ยวขอ้ง  
 และด าเนินการซ่อมแซมและ/หรือบรูณะอพารต์เมนตเ์ก่าของการเคหะแหง่ชาติ 

 

 



                        ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

            รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
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6.4.3 แผนยุทธศาสตรท่ี์ 3: เพ่ิมหลกัประกันเพ่ือความปลอดภยั (Safety Net) 

(1)  วตัถุประสงคแ์ละเจตจ  านง 

แผนยุทธศาสตรน้ี์มีจุดมุ่งหมายท่ีจะเพ่ิมหลักประกนัเพ่ือความปลอดภยัในภาคเคหะซึ่งควรขยายกลุ่มเป้าหมายนโยบาย

ใหค้รอบคลุมไปถึงครอบครวัท่ีรายไดน้้อยรวมไปถึงกลุ่มผูด้อ้ยโอกาสเช่นครอบครัวท่ีมีอายุมาก ครอบครัวท่ีมีเพียงพ่อ

หรือแม่และครอบครวัผูทุ้พพลภาพ ภาครฐัไม่เพียงมีหน้าท่ีในการจดับริการท่ีอยู่อาศัยของรัฐเท่าน้ัน แต่ควรส่งเสริมให ้

เอกชนเขา้มามีส่วนร่วมในการบริการน้ีดว้ย  

(2)  โครงสรา้งแผนยุทธศาสตร ์

บริการของรฐัส าหรับกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยควรประกอบไปดว้ยบริการ...และบริการอ่ืนๆ ภาครัฐควรเดินหน้าใหบ้ริการ

หลักประการเพ่ือความปลอดภัยในฐานะนโยบายสวัสดิการสังคม ส าหรับงานบริการน้ี การใหค้วามส าคัญความ

ต่อเน่ืองในการท าโครงการใหย้ัง่ยืนมากขึ้ นจึงเป็นเร่ืองส าคญั 

ในขณะเดียวกนั ควรใหบ้ริการอ่ืนๆ ส าหรบักลุ่มท่ีมีรายไดน้้อย ผูม้ีรายไดสู้งและมัน่คง ในช่วงไม่กี่ปีท่ีผ่านมา รัฐบาลได้

ด าเนินโครงการท่ีมุ่งเน้นกลุ่มเป้าหมายกลุ่มน้ี เช่นโครงการบา้นเอ้ืออาทร ปัญหาของคนกลุ่มน้ีคือมีคุณสมบัติท่ีไม่เพียง

พอท่ีจะกูสิ้นเชื่อท่ีอยู่อาศัยเพราะมีหลักทรัพย์ค ้าประกันไม่เพียงพอ เพ่ือแกปั้ญหาน้ี ดังน้ันการกระตุน้ใหภ้าคเอกชน

ใหบ้ริการบา้นใหแ้ก่คนกลุ่มน้ีจึงเป็นเร่ืองจ าเป็น วิธีกาน่ีจะช่วยลดภาระภาครัฐโดยการใหภ้าครัฐเขา้มามีส่วนเกี่ยวขอ้ง

ในการจัดหาท่ีอยู่อาศัยราคาประหยัดน้ีน้อยลง ในขณะเดียวกันก็ท าใหต้ลาดดา้นท่ีอยู่อาศัยและโอกาสส าหรับธุรกิจ

ภาคเอกชนเติบโตขึ้ นเพราะรายไดข้องครวัเรือนเพ่ิมขึ้ น   

เพ่ือใหแ้ผนยุทธศาสตรด์งักล่าวเกิดขึ้ นจริง คณะศึกษาของ JICA เสนอแผนงานหา้แผนดงัต่อไปน้ี: 

 การขยายธุรกิจท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนเพ่ือใหค้วามช่วยเหลือแก่กลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย (PRO3-1), 

 การปรบัปรุงบริการสินเชื่อท่ีอยู่อาศยัเพ่ือกลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางค่อนไปทางน้อย (PRO3-2), 

 สรา้งความยัง่ยืนดา้นการเงินใหก้บัโครงการชุมชนและการเคหะแผ่นดิน (PRO3-3), 

 เร่ิมความร่วมมือกบัภาคเอกชนในการใหบ้ริการหลักประกนัเพ่ือความปลอดภยั (Safety Net) (PRO3-4) 

 สินเชื่อท่ีอยู่อาศยัแบบยอ้นกลับ (Reverse Mortgages) (PRO3-5) 

(3)  แผนงาน 

1) การขยายธุรกิจที่อยูอ่าศยัภาคเอกชนเพื่อใหค้วามช่วยเหลือแก่กลุ่มผูม้ีรายไดน้อ้ย (PRO3-1) 

โครงการส าหรับกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยน้ีมีปัญหาตรงท่ีไม่สรา้งผลก าไรเท่าใดน้ัน ซึ่งถือเป็นอุปสรรคใหญ่ส าหรับธุรกิจ

เอกชนท่ีจะเขา้มามี่ส่วนร่วมในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยส าหรับกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย การเขา้มามีส่วนร่วมในตลาดน้ี 

ภาคเอกชนตอ้งเพ่ิมผลก าไร โดยภาครัฐสนับสนุนไดโ้ดยการลดตน้ทุนการก่อสรา้งบา้น (เช่นริเริ่มใชเ้ทคโนโลยีบา้น

ประเทศตูค้อนเทนเนอร)์ รวมไปถึงลดรายจ่ายทางธุรกิจโดยแกไ้ขแรงจงูใจของส านักกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ีมีอยู่ 

วิธีปฏิบตัิส าหรบัแผนงานน้ีแบ่งออกเป็นสองวิธีไดด้งัต่อไปน้ี: 

 แกไ้ขรปูแบบแรงจงูใจของส านักกรรมการส่งเสริมการลงทุนท่ีเกี่ยวขอ้งกับท่ีอยู่อาศัย 

 และแกไ้ข (ลดตน้ทุน) โครงการท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อย 
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2) การปรบัปรุงบริการสนิเชื่อที่อยูอ่าศยัเพื่อกลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางค่อนไปทางนอ้ย (PRO3-2) 

ไม่ไดม้ีเพียงธนาคารของรัฐเช่น ธนาคารอาคารสงเคราะห ์และธนาคารออมสินเท่าน้ันท่ีใหบ้ริการเงินกูจ้ านอง แต่

ธนาคารพาณิชยข์องเอกชนก็มีใหบ้ริการดว้ยเช่นกนั อย่างไรก็ดีเงื่อนไขของเงินกูจ้ านองค่อนขา้งไม่เอ้ือใหก้ลุ่มผูม้ีรายได้

น้อยและกลุ่มผูม้ีรายไดป้านกลางค่อนไปทางน้อย โดยหลักมีสาเหตุมาจากการค ้าประกันการกูเ้งินและหลักทรัพย์ค ้า

ประกนั ดงัน้ันระบบเงินกูจ้ านองท่ีมีอยู่ในปัจจุบันไม่อาจเป็นเครื่องมือท่ีช่วยใหค้รอบครัวท่ีมีรายไดน้้อยและปานกลาง

ซื้ อท่ีอยู่อาศัยไดเ้หมาะสม ดังน้ันการขยายระบบเงินกูจ้ านองเพ่ืออ านวยใหก้ับกลุ่มผูม้ีรายไดท่ี้หลากหลายมากขึ้ นจึง

เป็นเรื่องส าคัญยิ่ง หากจะท าเช่นน้ี มีมาตรการนโยบายส าคัญสองมาตรการท่ีจะน ามาใชไ้ด ้มาตรการท่ีหน่ึงคือลด

ปริมาณเงินกู ้(ซึ่งจะช่วยลดหนังสือค ้าประกันและหลักทรัพย์ค ้าประกันท่ีตอ้งใชไ้ด)้ โดยการสนับสนุนใหม้ีการออม

ทรพัยค์รวัเรือนใหม้ากขึ้ น และอีกมาตรการหน่ึงคือการจัดหาการค ้าประกันเพ่ิมเติมท่ีภาครัฐมีใหแ้ก่ผูกู้ ้มาตรการทั้ง

สองอย่างน้ีอาจช่วยเหลือกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อยและปานกลางใหซ้ื้ อบา้นไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพโดยการเพ่ิมความสามารถ

ในการตดัสินใจกูสิ้นเชื่อ 

วิธีปฏิบตัิส าหรบัแผนงานน้ีแบ่งออกเป็นสองวิธีไดด้งัต่อไปน้ี: 

 ริเริ่มบริษัทประกนัสินเชื่อสาธารณะ 

 และเร่ิมใชร้ะบบ“เงินออมเพ่ือเพ่ิมพนูอสังหาริมทรพัย์” 

3) สรา้งความยัง่ยนืดา้นการเงนิใหก้บัโครงการชุมชนและการเคหะแผ่นดิน (PRO3-3) 

การเคหะแหง่ชาติมีโครงการการเคหะแผ่นดินและโครงการพัฒนาชุมชนท่ีอยู่ในความดูแลของสถาบันพัฒนาองค์กร

ชุมชน ท่ีเป็นสวัสดิการของรัฐใหก้ับกลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย แผนโครงการเหล่าน้ีพัฒนามากขึ้ นเรื่ อย โครงการเหล่าน้ี

ประสบความส าเร็จขึ้ นในระยะยาว การด าเนินโครงการเหล่าน้ีต่อไปในอนาคตเป็นส่ิงส าคัญ ในปัจจุบัน รัฐบาลไดม้ี

ค าสัง่ใหท้ั้งสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนและการเคหะแหง่ชาติกนัทรพัยากรของตนไวเ้พ่ือเป็นเงินทุนโครงการ นับว่าเป็น

ประเด็นเร่งด่วนและส าคญัส าหรบัสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนและการเคหะแหง่ชาติท่ีจะตอ้งสรา้งสถานะทางการเงินให ้

ยัง่ยืนเพ่ือด าเนินโครงการท่ี “เป็นหลักประกันเพ่ือความปลอดภัย” ต่อไป อย่างไรก็ดี องค์กรเหล่าน้ีไม่มีโครงการท่ี

สรา้งผลก าไรให ้นอกจากน้ี องคก์รยงัไม่มีศกัยภาพและความเชี่ยวชาญท่ีจะบริหารจัดการโครงการเพ่ือสรา้งผลก าไรได้

เพียงพอ ดังน้ันองค์กรเหล่าน้ีควรไดร้ับกองทุนจากภายนอกเพ่ือท าใหโ้ครงการยัง่ยืนมากยิ่งขึ้ นโดยใชว้ิธีสองวิธี

ดงัต่อไปน้ี: 

 จดัหาเงินทุนใหม่ใหก้บัสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน 

 และส่งเสริมการรบัเงินบริจาค 

4) เริ่มความร่วมมือกบัภาคเอกชนในการใหบ้ริการหลกัประกนัเพื่อความปลอดภยั (Safety Net) (PRO3-4) 

ครวัเรือนคนเดียวจะเพ่ิมขึ้ นโดยสอดคลอ้งกบัจ านวนประชากรผูสู้งอายุท่ีเพ่ิมขึ้ น รวมไปถึงกระแสการมีครอบครัวเดี่ยว 

ภาครัฐมีศักยภาพท่ีจะแบกรับภาระการเงินและทรัพยากรบุคคลจ ากัดท่ีจะใหบ้ริการครอบครัวเหล่าน้ีท่ี ตอ้งมี

หลักประกนัเพ่ือความปลอดภยั โดยเฉพาะอย่างยิ่งเด็ก ผูสู้งอายุและผูทุ้พพลภาพ ดว้ยเหตุน้ีจึงมีขอ้เสนอใหส้รา้งระบบ

ทีร่วมมือกบัภาคเอกชนและองค์กรท่ีไม่แสวงผลก าไรเพ่ือใหบ้ริการหลักประกันเพ่ือความปลอดภัยต่างๆ ภาครัฐควร

สรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีดีเพ่ือรองรบัสมาชิกจากกลุ่มผูด้อ้ยโอกาสกล่าวคือ อาจกระตุน้บริษัทเอกชนใหต้รวจสอบว่าตนจะ

รองรบัความตอ้งการของครอบครวัเหล่าน้ีไดอ้ย่างไรบา้ง ทีมวิจยัชี้ ใหเ้หน็วิธีปฏิบตัิส าคญัสองประการดงัต่อไปน้ี: 
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 ร่วมมือกบัองคก์รท่ีไม่แสวงผลก าไร 

 และร่วมมือกบัธุรกิจของเอกชน 

5) สนิเชื่อที่อยูอ่าศยัแบบยอ้นกลบั (Reverse Mortgages) (PRO3-5) 

เงินบ านาญจะเป็นประเด็นส าคญัมากขึ้ นส าหรบัรฐับาลไทยในอนาคต เพราะจ านวนของประชากรสูงอายุเพ่ิมขึ้ นผนวก

กบักระแสการมีครอบครวัเดี่ยวท่ีเพ่ิมขึ้ นเช่นกนั (ซึ่งเป็นการท าใหค้วามสามารถในการสนับสนุนดา้นการเงินของแต่ละ

ครอบครัวมีน้อยลง) จึงท าใหส้ังคมไทยควรอภิปรายถึงความเป็นไปไดใ้นการน าระบบการใหส้ิ้นเชื่อท่ีอยู่อาศัยแบบ

ยอ้นกลับเขา้มาใชซ้ึ่งจะช่วยเสริมหรือทดแทนเงินบ านาญ นอกจากน้ี แนวคิดการน าสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแบบยอ้นกลับมา

ใชดู้จะมีผลกระทบในแง่ดีท่ีจะช่วยส่งเสริมความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัยได ้การเริ่มใชร้ะบบส้ินเชื่อท่ีอยู่อาศัยแบบ

ยอ้นกลับควรค านึงถึงประเด็นสามประการดงัต่อไปน้ี : 

 ศึกษาแผนการใหสิ้นเชื่อท่ีอยู่อาศยัแบบยอ้นกลับเพ่ิมเติม 

 ศึกษาวิธีการประเมินอสังหาริมทรพัย ์เช่นท่ีอยู่อาศยัและท่ีดินเพ่ิมเติม 

 ศึกษาผลกระทบจากการเปล่ียนแปลงของมลูค่าอสังหาริมทรพัยเ์พ่ิมเติม 

6.4.4 แผนยุทธศาสตรท่ี์ 4: การพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัในเขตชุมชนเมืองและเขตท่ีอยู่

อาศยั 

(1)  จุดประสงคแ์ละเจตจ  านง 

การพัฒนาคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยประกอบดว้ยแง่มุมสองประการ ไดแ้ก่ ประการแรกคือการพัฒนาส่ิงอ านวยความ

สะดวกและสภาพแวดลอ้มดา้นท่ีอยู่อาศยัในเขตท่ีอยู่อาศัย และอีกประการหน่ึงคือการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยดา้นกายภาพ

เพ่ืออายุการใชง้านท่ีนานขึ้ น แผนยุทธศาสตรน้ี์มีจุดมุ่งหมายเพ่ือบรรลุเป้าหมายทั้งสองประการ จึงมีขอ้เสนอใหส่้งเสริม

การพฒันาคุณภาพบา้นและส่งเสริมโครงการพัฒนาชุมชนเมืองเพ่ือสรา้งสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัยท่ีดีขึ้ นในเขตท่ีอยู่

อาศยัและมีโครงสรา้งชุมชนเมืองท่ีดีขึ้ นเพ่ือลดภาระจากสภาพความเป็นเมืองในกรุงเทพมหานครโดยการเร่งใหม้ีการ

ซ่อมแซมและ/หรือบรูณะของบา้นท่ีอยู่แต่เดิม นอกจากน้ีการพฒันาตลาดท่ีอยู่อาศัยก็เป็นเรื่องส าคัญ โดยเฉพาะอย่าง

ยิ่งตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสองเพ่ือใหใ้นตลาดมีปริมาณบา้นเพียงพอ ในดา้นของกายภาพของความคงทนของท่ีอยู่อาศัย 

บา้นในตลาดมือสองจะตอ้งมีความทนทานในการใชง้านท่ีเหมาะสม  

แผนยุทธศาสตรค์ือการพฒันาคุณภาพของบา้นโดยอิงจากแง่มุมเหล่าน้ี 

(2)  โครงสรา้งแผนยุทธศาสตร ์

ศกัยภาพการพฒันาชุมชนเมืองท่ีมีมากและตื่นตวัในกรุงเทพมหานครและเมืองหลักในภูมิภาคต่างๆ จะเห็นไดจ้ากการ

เติบโตของจ านวนประชากรท่ีคงท่ีและการลงทุนดา้นอสังหาริมทรพัยท่ี์เพ่ิมขึ้ น การบริหารจัดการการพัฒนาชุมชนเมือง

ควรเพ่ิมศกัยภาพในการพฒันาชุมชนเมืองและในขณะเดียวกนัก็คน้หาว่าการพฒันาเหล่าน้ีมีเกิดประโยชน์ต่อสาธารณะ

อย่างไร โดยเฉพาะอย่างยิ่ง โครงการพัฒนาชุมชนเมืองท่ีภาครัฐเป็นผูดู้แล ควรน ามาพิจารณาเพ่ือสรา้งพ้ืนท่ีชุมชน

เมืองขึ้ นใหม่ ซึ่งจะมีภาระดา้นส่ิงแวดลอ้มน้อยกว่าโดยใชแ้นวคิดการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์โดยสอดคลอ้งกับระบบ

ขนส่งมวลชน (TOD) ในเขตชานเมือง ในขณะเดียวกันก็มีศักยภาพท่ีจะท าโครงการพัฒนาชุมชนเมืองในระดับใหญ่ได ้

มากเช่นกนั ซึ่งจะตอ้งใหภ้าครฐัเขา้มามีส่วนร่วมในการประสานงานร่วมกับผูถื้อหุน้เอกชนหลายๆ แห่ง รวมไปถึงร่วม

ใหบ้ริการสวสัดิการจากรฐัในการพฒันาชุมชนเมือง เพ่ือท าใหแ้นวคิดดังกล่าวประสบความส าเร็จ คณะศึกษาเสนอวิธี

ปฏิบตัิส่ีวิธีดงัต่อไปน้ี 



JICA 
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 พฒันาชุมชนเมืองในเขตชานเมือง (PRO4-1),  

 เร่งพฒันาพ้ืนท่ีท่ีเป็นชุมชนเมืองอยู่แลว้ใหม่อีกครั้ง (PRO4-2) 

 พฒันาลักษณะทางกายภาพของบา้นเพ่ือน ากลับมาใชใ้หม่ (PRO4-3) 

 พฒันาการบริหารจดัการเขตท่ีอยู่อาศยั (PRO4-4) 

 

 

Source: JICA Study Team 

รูปที่ 6.5: วิธีการพฒันาสภาพแวดลอ้มที่อยูอ่าศยั 

(3)  แผนงาน 

1) การพฒันาชุมชนเมืองในเขตชานเมือง (PRO4-1) 

ระบบขนส่งมวลชนในเมืองก าลังไดร้ับการพัฒนามากขึ้ นเรื่อยๆ ในกรุงเทพมหานครเพ่ือเป็นมาตรการแกปั้ญหา

การจราจรหนาแน่น ดว้ยเหตุน้ีรถไฟฟ้าบีทีเอส รถไฟฟ้ามหานครสายสีน ้าเงิน (รถไฟใตด้ิน) และการรถไฟแห่งประเทศ

ไทยจึงไดด้ าเนินงานในปัจจุบัน โดยทั้งรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานครมีเครือข่ายส่วนต่อขยายท่ีก าลังอยู่ใน

ขั้นตอนการก่อสรา้ง รวมไปถึงระบบรถไฟชานเมืองสายใหม่ท่ีพฒันาโดยการรถไฟแหง่ประเทศไทย ระบบขนส่งมวลชน

เหล่าน้ีสรา้งขึ้ นเพ่ือกระตุน้ใหค้นเปล่ียนจากการใชพ้าหนะส่วนบุคคลมาเป็นขนส่งมวลชน เพ่ือส่งเสริมใหเ้กิดการ

เปล่ียนรปูแบบดงักล่าว การท าใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงโครงสรา้งชุมชนเมืองในกรุงเทพมหานครเพ่ือรองรับการใชร้ะบบ

ขนส่งมวลชนจึงเป็นเร่ืองส าคญัยิ่ง ดว้ยเหตุน้ี จึงควรสนับสนุนการพฒันาเขตชุมชนเมืองใหม่และการพัฒนาพ้ืนท่ีตลอด

เสน้ทางระบบขนส่งมวลชน เพ่ือใหเ้กิดการด าเนินงานการพัฒนาท่ีราบรื่น การใชม้าตรการเปล่ียนโครงสรา้งชุมชน

เมืองและควบคุมการใชท่ี้ดินจึงเป็นเร่ืองส าคญั 
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 โครงการพฒันาชุมชนเมืองใหม่ตลอดเสน้ทางระบบขนส่งมวลชนของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศ

ไทย/การรถไฟแหง่ประเทศไทย 

 ลดความเขม้งวดกฎระเบียบการใชท่ี้ดินในเขตพ้ืนท่ีพัฒนาหลักตลอดเสน้ทางระบบขนส่งมวลชนของการ

รถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทย/การรถไฟแหง่ประเทศไทย 

 และการพฒันาลานกวา้งในเขตชานเมือง 

2) เร่งพฒันาพื้ นที่ที่เป็นชุมชนเมืองอยูแ่ลว้ใหม่อีกครั้ง (PRO4-2) 

เขตเมืองส่วนใหญ่ในประเทศไทย โดยเฉพาะอย่างยิ่งทั้งในและรอบกรุงเทพมหานครน้ันมีส่ิงปลูกสรา้งแออัด ดว้ยเหตุน้ี

ท าใหโ้ครงการพัฒนาในระดับใหญ่อีกครั้งน้ันท าไดย้าก เพราะเจา้ของอสังหาริมทรัพย์ขนาดเล็กหลายร ายจะตอ้ง

ปรึกษาหาก่อนจะด าเนินงานโครงการ ในขณะเดียวกนั ภาคเอกชนน้ันพัฒนาโครงการขนาดเล็กในรูปแบบของคอนโด

และอาคารส านักงานใหม่ไดอ้ย่างมีประสิทธิภาพ รวมไปถึงโครงการฟ้ืนฟส่ิูงปลูกสรา้งควบคู่กับระบบขนส่งมวลชนและ

ถนนสายหลัก การบรูณะและปรบัปรุงอาคารส านักงานและศนูย์การคา้ขนาดใหญ่และมีคุณภาพสูงสรา้งผลก าไรใหก้ับ

ภาคเอกชนเน่ืองดว้ยมีประสิทธิภาพในการผลิตสูง ภาครฐัไม่ควรแข่งขนักบัภาคเอกชนในลักษณะน้ี แต่ควรเขา้ไปมีส่วน

ร่วมในดา้นการบริการถา้ภาคเอกชนไม่อาจเขา้ไปเกี่ยวขอ้งได ้หรือในส่วนท่ีภาครัฐร่วมมือกับภาคเอกชนได ้กล่าวคือ

อาจเป็นพ้ืนท่ีสาธารณะ/ การพัฒนาส่ิงอ านวยความสะดวกโดยพัฒนาเพ่ือประโยชน์สาธารณะเป็นหลัก แสวงหาผล

ก าไรเพียงเล็กน้อย และการพฒันาขนาดใหญ่ท่ีตอ้งใชก้ารร่วมมือกนัระหว่างผูถื้อหุน้หลายรายทั้งจากภาครัฐและเอกชน 

คณะศึกษาไดเ้สนอวิธีปฏิบตัิสองประการดงัต่อไปน้ี: 

 ใชพ้ื้นท่ีสาธารณะในเขตเมืองอย่างมีประสิทธิภาพ 

 ริเริ่มใชแ้ผนการพฒันาใหม่เมืองใหม่แบบบรูณาการ 

3) พฒันาลกัษณะทางกายภาพของบา้นเพื่อน ากลบัมาใชใ้หม่ (PRO4-3) 

คุณภาพการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศยัควรจะรบัรองโดยการพฒันาและบงัคับใชก้ฎหมายส่ิงปลูกสรา้งท่ีขอ้บังคับขั้นต า่ส าหรับ

ประเภทโครงสรา้งท่ีอยู่อาศัยและวัสดุก่อสรา้งท่ีเหมาะสม ในปัจจุบันยังไม่มีระบบท่ีแน่ชัดทั้งในระดับทอ้งถ่ินและ

ระดบัประเทศเพ่ือรบัประกนัว่าโครงสรา้งท่ีอยู่อาศัยน้ันสรา้งขึ้ นและบ ารุงรักษาไดถู้กตอ้งเหมาะสม เน่ืองดว้ยคุณภาพ

ของส่ิงปลูกสรา้งมือสองเป็นเรื่องส าคัญของภาพรวมตลาดท่ีอยู่อาศัยและเพ่ือสรา้งโอกาสใหม่ๆ ใหก้ับธุรกิจและ

อุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยั การด าเนินโปรแกรมท่ีออกแบบมาเพ่ือรบัประกนัคุณภาพของท่ีอยู่อาศัยจึงเป็นเรื่องส าคัญ เพ่ือ

ลงมือปฏิบตัิแนวคิดน้ี ทีมวิจยัเสนอวิธีปฏิบตัิงานสามวิธีดงัต่อไปน้ี: 

 ยกระดบัมาตรฐานและเทคโนโลยีการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศยั 

 ก่อตั้งระบบประกนัท่ีอยู่อาศยั 

 และท าวิจยัและพฒันาเรื่องบา้นกบัวิธีการปรบัปรุงบา้นอย่างง่าย (Easy Renovation) 

4) การพฒันาการบริหารจดัการเขตที่อยูอ่าศยั (PRO4-4) 

นอกจากการพัฒนาบา้นในเชิงกายภาพแล้ว การพัฒนาการบริหารจัดการและการบ ารุงรักษาท่ีอยู่ อาศัยหลังการ

ก่อสรา้งถือเป็นเร่ืองส าคญั ซึ่งจะช่วยเพ่ิมอายุการใชง้านของท่ีพกัอาศยั คงคุณภาพของสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัยในเขต

ท่ีพกัอาศยั รวมไปถึงรบัรองว่ามลูค่าของท่ีอยู่อาศยัจะมีราคาสูงท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้การสรา้งคอนโดจะตอ้งมีสมาคม

บริหารสินทรพัยแ์หง่ประเทศไทยตามพระราชบัญญัติอาคารชุด อย่างไรก็ดี การพัฒนาหมู่บา้นจัดสรรหรือท่ีอยู่อาศัย

ประเภทอ่ืนๆ ในเขตชุมชนเมือง ไม่จ าเป็นต้องมีสมาคมบริหารสินทรัพย์แห่งประเทศไทย พ้ืนท่ีเหล่าน้ีมักขาด

ผูร้บัผิดชอบเพ่ือด าเนินการบริหารจดัการและบ ารุงรกัษาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยั การบ ารุงรักษาเพียงประการเดียวท่ี
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มกัเกิดจากการลงทุนของรฐับาลทอ้งถ่ินและ/หรือบ ารุงรกัษาส่ิงอ านวยความสะดวกสาธารณะ การขาดการบ ารุงรักษา

ท่ีต่อเน่ืองอาจส่งผลเสียหายต่อมลูค่าของท่ีอยู่อาศยัในเขตท่ีพกัอาศัยท่ีมีการบริหารจัดการท่ีไม่ไดคุ้ณภาพหรืออาจไม่มี

การบริหารจัดการเลย น่ีเป็นเหตุผลว่าท าไมการเขา้มามีส่วนร่วมของภาครัฐในการบริหารจัดการและบ ารุงรักษา

สภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัในเขตของตนจึงเป็นเร่ืองส าคญั ดว้ยเหตุน้ี คณะศึกษาเสนอใหเ้ริ่มใชแ้ผนของสมาคมบริหาร

สินทรพัยแ์หง่ประเทศไทยกบัหมู่บา้นจดัสรรและเขตท่ีอยู่อาศยัในเขตชุมชนเมืองดว้ยวิธีปฏิบตัิสามประการดงัต่อไปน้ี: 

 แกไ้ขการบริการและกฎของการบริหารจดัการสินทรพัย ์ (Asset Management Cooperatives) 

 ขยายการบริหารจดัการสินทรพัยไ์ปยงัเขตท่ีพกัอาศยั 

 และมีมาตรการแกปั้ญหาบา้นว่าง 

6.4.5 โครงสรา้งแผนยุทธศาสตร์และแผนงาน รวมไปถึงหน่วยงานท่ีคาดว่าจะรับผิดชอบ

ด าเนินงาน 

โครงสรา้งของแผนยุทธศาสตร์ทั้งส่ีแผนยุทธศาสตร์และแผนงานอีก 16 แผนไดแ้สดงอย่างเป็นระบบพรอ้มระบุ

หน่วยงานท่ีรบัผิดชอบไวใ้หเ้หน็ชดัเจนในรูปที่ 6.6  

การด าเนินแผนยุทธศาสตร์และแผนงานเหล่าน้ีใหป้ระสบความส าเร็จจะตอ้งมีการปฏิรูปการเคหะแห่งชาติและสรา้ง

องค์กรขึ้ นใหม่อีกสององค์กร คณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและชุมชนเมืองท่ีเสมอใหม้ีการจัดตั้งขึ้ นจะมีหน้าท่ี

รบัผิดชอบนโยบายการเคหะในขณะท่ีองค์กรท่ีสอง (สังกัดรัฐบาลกลาง) จะมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบริหารจัดการท่ีอยู่

อาศัย บทบาทหน้าท่ีในอนาคตของการเคหะแห่งชาติท่ีไดเ้สนอไปจะมุ่งเน้นไปท่ีการรับผิดชอบโครงการพัฒนาท่ีอยู่

อาศยัและชุมชนเมือง องคก์รเหล่าน้ีจะเป็นองคห์ลักท่ีน านโยบายการเคหะมาปฏิบัติ ประสานงานและร่วมงาน รวมไป

ถึงเจรจาต่อรองระหว่างองคก์รดว้ยกนัเองและผูถ้ื้อหุน้ท่ีมีส่วนเกี่ยวขอ้งในดา้นต่อไปน้ี: 

 หลักประกนัเพ่ือความปลอดภยั: สถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน 

 การวางแผนชุมชนเมือง: กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย กรุงเทพมหานคร 

 การขนส่ง: ส านักงานนโยบายและแผนการขนส่งและจราจร, การรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย, 

การรถไฟแหง่ประเทศไทย กรุงเทพมหานคร 

 การเงินและการธนาคารของภาครฐั: กระทรวงการคลัง, ธนาคารอาคารสงเคราะห ์ธนาคารออมสิน 

 แรงจงูใจส าหรบับริษัทเอกชน: ส านักงานคณะกรรมการส่งเสริมการลงทุน 

 การปกป้องผูบ้ริโภค: คณะกรรมการปกป้องผูบ้ริโภค 

 

 



                                                                                                          ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

          รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
 

 
127 

 

 
 

รูปที่ 6.6: โครงสรา้งแผนยุทธศาสตรแ์ละแผนงาน   

Goal Strategy Program 

Anyone can live with safe, 
secured and comfortable house 
in Thailand.

(1)  Sufficient housing supply to 
meet the needs of all families
(2)  Creation of safety, security 
and good living environment

Strategy 1:

Restructure of Housing and Urban 
Administration

Strategy 3:

Enhancement of Safety Net

Strategy 4:

Improvement of Living Environment in 
Residential  and Urban Area

PRO 1-1: Establishment of Housing and Urban 
Development Board (HUDB)

PRO 1-2: Establishment of New Organization 
responsible for Housing Administration

PRO 2-2: Improvement of Reliability of Housing 
Market

PRO 3-1: Expansion of Private Housing Business to 
serve Lower Income Groups

PRO 3-2: Enhancement of Mortgage Service to 
Lower-Middle Income Groups

PRO 3-5: Introduction of Reverse Mortgage

PRO 3-3: Strengthening of Financial Sustainability 
for Public Housing and Community Projects

PRO 3-4: Introduction of Private Collaboration in 
Safety Net Services

PRO 4-1: Urban Development in Suburban Area

PRO 2-4: Promotion of Reconstruction of 
Condominium and Apartment

PRO 4-2: Acceleration of Urban Redevelopment in 
Urbanized Area

PRO 4-3: Improvement of Physical Aspects of 
Houses for Re-use

PRO 4-4: Improvement of Residential Area 
Management

PRO 2-3: Activation of businesses on 2nd-Hand 
Houses in Market

Action

- Restructuring of existing National Housing Development Committee
- Establishing HUDB

Organization 

NHA

NHA

- Restructuring NHA (division of planning and operation functions)
- Formulating  organization in ministry or department level (based on planning 
function of NHA)
- Coordination of NHA and other relevant agencies (DPWTCP, DOL, BMA etc.)

New Organization

- Ensuring housing brokers by registration, licensing etc.
- Standardization of documentation regarding housing/real estate trade
- Consumers Protection in housing transaction

- Ensuring assent assessment/evaluation of 2nd houses
- Fosterage of Related Business (like reform business)

New Organization

- Revision of Condominium Law
- Revision of related laws and regulations
- Acceleration of reconstruction of existing NHA's properties

New Organization
NHA

- Revision of BOI scheme
- Revision (cost down) of low-cost housing project

New Organization
BOI

- Introduction of public credit guarantee corporation
- Introduction of "Property Accumulation Saving" system

New Organization,
CODI, NHA

- Expansion of fund in CODI
- Donation from private sector through public relations

New Organization,
MSDHS

- Collaboration with NGOs
- Collaboration with private businesses

- New town development projects along mass transit systems of MRTA/SRT
- Deregulation of land use at core development areas along mass transit systems
- Station Plaza development at suburban areas

NHA,BMA,OTP,MRTA,S
RT

- Effective use of public lands in urbanized areas
- Introduction of integrated urban redevelopment scheme

- Revision in Services and Rules of Asset Management Cooperatives (AMC)
- Expansion of AMC to residential areas
- Countermeasures on vacant houses

Strategy 2:

Improvement of Housing Market

- Review of Reverse Mortgage system
- Confirmation of Asset evaluation system
- Countermeasures on changes of value of house

- Up-grade of housing construction technology and standard
- Establishment of housing assurance system
- Research & Development in houses in Easy Renovation

New Organization, GHB

New Organization
GHB

New Organization
DPWTPC,NHA,BMA,OT
P, MRTA,SRT

New Organization
DPWTPC, NHA, BMA

New Organization
GHB

PRO 1-3: Strengthening of Urban Development 
Project Management Function of NHA

- Establishment of urban development department in NHA
- Capacity development with experts from other resources  (like JICA expert)
- Joint urban development projects with private sector

NHA

PRo 2-1: Improvement of Housing Trade 
Information

- Disclosure of housing and real Este information
- Organizing  housing information by private sector 

New Organization
GHB
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6.5 ตารางการด าเนินงานตามขอ้เสนอ 

ทีมวิจยัเสนอใหต้ั้งหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ีด าเนินงานขึ้ นก่อนเป็นอันดับแรกเพ่ือปฏิบัตินโยบายและแผนยุทธศาสตร์การ

เคหะ เมื่อก่อตั้งไดส้ าเร็จแลว้ หน่วยงานท่ีด าเนินน้ันควรลงมือท างานโดยพิจารณาจากตลาดท่ีอยู่อาศัย หลักประกัน

เพ่ือความปลอดภยัและการพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยั 

ในระยะสั้น การด าเนินงานช่วงแรกจะประกอบไปดว้ยการตั้งคณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและชุมชนเมืองท่ีจะท า

หน้าท่ีรบัผิดชอบนโยบายท่ีอยู่อาศัย สรา้งองค์กรใหม่แห่งท่ีสองท่ีจะท าหน้าท่ีรับผิดชอบการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย

และตรวจดูการปฏิรปูการเคหะแหง่ชาติจะมีหน้าท่ีรบัผิดชอบโครงการพฒันาเมืองและท่ีอยู่อาศัย 

องคก์รใหม่จะมีหน้าท่ีก ากบัดูแล แนะแนวทางและควบคุมตลาดท่ีอยู่อาศัยและธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้ง ขั้นแรกท่ีองค์กรใหม่น้ี

จะตอ้งปฏิบัติในระยะสั้นคือการสรา้งแผนการด าเนินงานใหก้ับแผนงานท่ีส าคัญสามอันดับแรก รวมไปถึงแผนงาน

เสริมสรา้งความน่าเชื่อถือของตลาดท่ีอยู่อาศยั(PRO2-1)แผนงานกระตุน้ธุรกิจในตลาดท่ีอยู่อาศัยมือสอง (PRO2-2)  

และแผนงานส่งเสริมการบูรณะอาคารชุดและอพาร์ตเมนต์ (PRO2-3),  เน่ืองดว้ยโปรแกรมเหล่าน้ีอาจตอ้งใช ้

ระยะเวลาในการด าเนินงาน (ระยะกลาง) การพัฒนาแผนการด าเนินงานท่ีมีคุณภาพในเวลาอันใกลจึ้งเป็นส่ิงส าคัญ

ท่ีสุด   

เพ่ือพัฒนาคุณภาพของหลักประกันเพ่ือความปลอดภัยในภาคเคหะ การเริ่มอภิปรายหาวิธีการสรา้งศักยภาพดา้น

การเงินของแผนงานท่ีมีอยู่แต่เดิมเช่น โครงการบา้นมัน่คงท่ีอยู่ในความดูแลของสถาบันพัฒนาองค์กรชุมชน และ

โครงการท่ีอยู่อาศัยราคาถูกท่ีอยู่ในความดูแลของการเคหะแห่งชาติจึงเป็นเรื่องส าคัญอย่างยิ่ง การเคหะแห่งชาติท่ี

ปฏิรูป “ใหม่” ควรใส่ใจการเริ่มโครงการพัฒนาเมืองควบคู่ไปกับระบบขนส่งมวลชนในเขตชานเมืองของ

กรุงเทพมหานครในอนาคตใหม้ากขึ้ นในฐานะท่ีเป็นหน่วยงานท่ีปฏิบตัิงานโครงการ 

ในช่วงกลางโครงการ องคก์รใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบริการจัดการท่ีอยู่อาศัยจะเริ่มลงมือท างานจริงในเรื่องของ

ความน่าเชือถือของตลาดท่ีอยู่อาศัย ซึ่งรวมไปถึงการสรา้งแผนการด าเนินงานในระยะสั้น  แผนพัฒนาบา้นในดา้น

กายภาพเพ่ือน ากลับมาใชใ้หม่ ควรจะตอ้งเริ่มปฏิบัติในช่วงกลางโครงการ วิธีและแผนในการบริหารจัดการเขตท่ีอยู่

อาศยัตามแผนการพฒันาการบริหารจดัการเขตท่ีอยู่อาศัย(P44) ควรจะตอ้งมีการศึกษาเพ่ือริเริ่มการใชร้ะบบบริการ

จดัการเพ่ือสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัท่ีจะช่วยกระตุน้ใหผู้อ้ยู่อาศัยในชุมชั้นน้ันๆ เขา้มามีส่วนร่วม การเคหะแห่งชาติ ท่ี

ก่อตั้งขึ้ นใหม่ควรมีส่วนเกี่ยวขอ้งในโครงการพฒันาเมือง โดยเฉพาะอย่างยิ่งโครงการท่ีอยู่ใกลก้ับขนส่งมวลชนโดยเร็ว

ท่ีสุด 

รูปที่ 6.7 แสดงแผนท่ีกล่าวไวข้า้งตน้ในรปูแบบรปูท่ีท่ีน ามาใชเ้ป็นขั้นตอนการด าเนินงานในภาพรวมได  ้

 



                                                                                                          ผลส  ารวจการเก็บขอ้มูลภาคการเคหะในประเทศไทย 

          รายงานฉบบัสมบูรณ์ 
 

 
129 

 

 
Source; JICA Study Team 

รูปที่ 6.7 ขัน้ตอนด าเนินงานแผนงาน 

Program formulation

 (preparation for implementation)

Implementation

Positive/supportive effects

Short Term Mid Term Long Term

PRO 1-1:
Establishmen
t of Housing 
and Urban 

Development 
Board 

(HUDB)

PRO 1-2: Establishment of 
New Organization 

responsible for Housing
Administration

PRO 2-2: Improvement of Reliability of 
Housing Market

PRO 3-1: Expansion of Private Housing 
Business to serve Lower Income Groups

PRO 3-2: Enhancement of Mortgage 
Service to Lower-Middle Income Groups

PRO 3-5: Introduction of Reverse Mortgage

PRO 3-3: Strengthening of Financial Sustainability for 
Public Housing and Community Projects

PRO 3-4: Introduction of 
Private Collaboration in 

Safety Net Services

PRO 2-4: Promotion of Reconstruction of Condominium 
and Apartment

PRO 4-2: Acceleration of Urban Redevelopment in Urbanized Area

PRO 4-3: Improvement of Physical Aspects of Houses for Re-use

PRO 4-4: Improvement of Residential Area Management

PRO 2-3: Activation of Businesses on 2nd-Hand Houses
in Market

PRO 4-1: Urban Development in Suburban Area

PRO 1-3: Strengthening of 
Urban Development 
Project Management 

Function of NHA

PRO 2-1: Improvement of  Housng Trade 
Information
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7. โครงการในระยะสั้น 

 

 

ดงัท่ีไดก้ล่าวไวใ้นบทท่ี 6 โครงการท่ีจะด าเนินงานระยะสั้นคือโครงการสรา้งองค์กรใหม่ท่ีจะมาดูแลการบริหารจัดการ

ดา้นท่ีอยู่อาศยั รวมไปถึงโครงการพฒันาชุมชนเมืองท่ีเหมาะสมในเขตชานเมืองของกรุงเทพมหานครซึ่งโครงการทาง

รถไฟสายในเมืองก าลังอยู่ในช่วงของการด าเนินงาน แนวคิดพ้ืนฐานของการปฏิรปูการบริหารจัดการดา้นท่ีอยู่อาศัยคือ

การแบ่งหน้าท่ีของ “ผูก้ ากับดูแล” และ “ผูป้ฏิบัติงาน” ออกจากกันใหช้ัดเจน เพ่ือใหเ้กิดความโปร่งใสและเชื่อถือได ้

รวมไปถึงสรา้งความเชี่ยวชาญและประสิทธิภาพในการบริหารจัดการ เพ่ือบรรลุจุดประสงค์น้ี จึงไดม้ีการเสนอการ

ปฏิรปูการเคหะแหง่ชาติท่ีมีอยู่ในปัจจุบนัใหก้ลายเป็นองคก์รสององค์กร โดยองค์กรหน่ึงเป็นองค์กรใหม่ท่ีมีหน้าท่ีดูแล

การบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยและอีกองค์กรหน่ึงมีหน้าท่ีรับผิดชอบโครงการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและชุมชนเมือง ซึ่งเป็น

โครงการแต่งตั้งองคก์รใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรบัผิดชอบดา้นการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย (PRO1-2) และโครงการเสริมสรา้ง

หน้าท่ีการบริหารจัดการโครงการพัฒนาชุมชนเมืองของการเคหะแห่งชาติ(PRO1-3) ในทางตรงกันขา้ม การพัฒนา

เมืองในเขตชานเมืองกรุงเทพมหานคร(PRO4-1) จะเป็นภารกิจส าคัญประการหน่ึงของการเคหะแห่งชาติท่ีก่อตั้งใหม่ 

ซึ่งมีจุดประสงค์เพ่ือท าใหพ้ื้นท่ีอยู่อาศัยบริเวณชานเมืองท่ีมีสภาพแวดลอ้มท่ีดี และเขา้ถึงสะดวกโดยมีแนวคิดการ

พฒันาพ้ืนท่ีใหส้อดคลอ้งกบัระบบขนส่งมวลชนใหเ้กิดขึ้ นจริง จึงดูเป็นประโยชน์กับการเคหะแห่งชาติท่ีจะพิจารณาการ

ลงมือปฏิบตัิท่ีจะใชใ้นอนาคตเพ่ือท าใหโ้ครงการด าเนินไปไดร้าบร่ืน 

7.1 การปรบัโครงสรา้งการบรหิารจดัการชุมชนเมืองและที่อยู่อาศยั 

ในปัจจุบนั หน่วยงานหลายแหง่ค านึงถึงสัดส่วนของนโยบายการเคหะและท าการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยในประเทศ

ไทย การปฏิรูปองค์กร และ/หรือ ปรับโครงสรา้งของหน่วยงานเป็นเรื่องจ าเป็นในการเตรียมความพรอ้มและด าเนิน

นโยบายการเคหะท่ีครอบคลุม การเตรียมความพรอ้มนโยบายการเคหะ เตรียมความพรอ้มดา้นการพัฒนาและ

ขอ้ก าหนดของแผนการเคหะ และการด าเนินงานโครงการดา้นท่ีอยู่อาศัยควรจะแลว้เสร็จตามล าดับโดยมีหน่วยงานท่ี

ปรบัปรุงโครงสรา้งองคก์รใหม่เป็นผูดู้แล 

7.1.1 สถานการณปั์จจุบนัของหน่วยงานรฐัที่ดา้นการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยั 

ตารางที่ 7.1 แสดงหน่วยงานรฐัท่ีดูแลเกี่ยวกบัการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยั และกิจกรรมท่ีรบัผิดชอบ 

ส านักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติและคณะกรรมการนโยบายการเคหะแห่งชาติคือองค์กรใน

ระดบันโยบายอย่างไรก็ดีส านักงานคณะกรรมการพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแหง่ชาติไม่มีกรมและ/หรือแผนกท่ีช านาญ

ดา้นการเตรียมความพรอ้มนโยบายการเคหะและคณะกรรมการนโยบายการเคหะแห่งชาติท่ีคาดหวังจะใหเ้ตรียม

นโยบายดา้นท่ีอยู่อาศยัก็ไดห้ยุดด าเนินงานไป 

ในระดับการบริหารจัดการ แมว้่ากระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์จะมีการเคหะแห่งชาติและ

สถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนก็ตาม แต่กระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์เองไม่ไดเ้ตรียมความพรอ้ม

ดา้นนโยบายและ/หรือแผนงานดา้นการเคหะไว ้กระทรวงมหาดไทยไดบ้ังคับใชพ้ระราชบัญญัติการวางผังเมืองและ

ประมวลกฎหมายส่ิงปลูกสรา้งรวมไปถึงเตรียมแผนแม่บทชุมชนเมือง กระทรวงมหาดไทยยงัไดท้บทวนแผนพัฒนาท่ีดิน

ท่ีมีผูเ้สนอเขา้มาและอนุมตัิใหด้ าเนินแผนแลว้ อย่างไรก็ตาม กระทรวงมหาดไทยไม่ไดด้ าเนินการบริหารจัดการด้านท่ี

อยู่อาศยัโดยตรงและไม่มีแผนกท่ีรบัผิดชอบการด าเนินการบริหารจดัการดา้นท่ีอยู่อาศยั 
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ในระดบัการด าเนินโครงการ การเคหะแหง่ชาติไดเ้ตรียมด าเนินแผนงานและโครงการต่างๆ ดา้นท่ีอยู่อาศัยท่ีจ ากัดอยู่

เพียงแค่ครอบครัวท่ีมีรายไดน้้อยเท่าน้ัน และมีแผนกท่ีเกี่ยวขอ้งกับการเตรียมแผนและด าเนินโครงการ การเคหะ

แหง่ชาติเป็นรฐัวิสาหกิจท่ีด าเนินงานอยู่โดยไม่รวมหน่วยงานย่อย (stand-alone basis) อย่างไรก็ดี การเคหะแห่งชาติ

ประสบปัญหาดา้นความมัน่คงของตนดงัท่ีกล่าวไปแลว้ขา้งตน้ในหวัขอ้ท่ี 2.4.3 ตอนน้ีการเคหะแห่งชาติไดท้ าขอ้ตกลง

ร่วมกบัการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแหง่ประเทศไทยและการรถไฟแหง่ประเทศไทยเพ่ือด าเนินโครงการพัฒนาชุมชนเมือง

ไปพรอ้มกับทางรถไฟในเมืองของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทยและการรถไฟแห่งประเทศไทยเพ่ือ

แกปั้ญหาท่ีกล่าวถึงขา้งตน้ โครงการมีจุดมุ่งหมายเพ่ือพฒันาชุมชนเมืองใหเ้กิดขึ้ นจริงโดยมีแนวคิดการพัฒนาเมืองให ้

สอดคลอ้งกบัระบบขนส่งมวลชน (TOD) การพฒันาชุมชนเมืองเช่นการพฒันาเขตเมืองใหม่และการพฒันาเขตเมืองเดิม

อีกครั้งถือเป็นโครงการหลักของการเคหะแหง่ชาติในอนาคต 

ดงัน้ันหน่วยงานต่างๆ ของรฐัจึงไดเ้ขา้มามีส่วนเกี่ยวขอ้งกับการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย อย่างไรก็ดี การเตรียมนโยบายการ

เคหะ รวมไปถึงการด าเนินแผนและโครงการใหพ้รอ้มลว้นแลว้ไม่ไดท้ าโดยวิธีบูรณาการ ดังน้ันการปรับโครงสรา้ง

หน่วยงานในปัจจุบันและการก่อตั้งองค์กรใหม่จึงเป็นส่ิงจ าเป็นเพ่ือการเตรียมนโยบายและด าเนินโครงการไดอ้ย่าง

มัน่คงโดยเสริมสรา้งการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัใหด้ียิ่งขึ้ น  

ตารางที่ 7.1: หน่วยงานของรฐัที่บริหารจดัการที่อยูอ่าศยั และกิจกรรมที่รบัผิดชอบ 

Governmental 
Agency Activities on Housing Administration 

NESDB 
Preparation of a national economic and social development plan including housing 
policy 
No department/section specializing in preparation of housing policy 

NHPB Preparation and supervision of a long term national comprehensive housing policy 
Activity has been stopped. 

MOI 

Preparation of a land use plan including residential area and an urban master plan, 
Review of land development plans, Preparat ion of a pol icy on community 
development, Enforcement of the Urban Planning Act and the Building Code 
No department/section related to housing 

MSDHS 
NHA and CODI are affiliated enterprises. 
Preparation of budget of administrative expenses for NHA and CODI 
No preparation of policy and plan on housing 

MOF Implementation of the incentive measure to promote purchase of a house 
Management of 8 SFIs such as GHB and GSB under MOF 

Local 
Government 

Supply of housing for low income households 
Preparation of an urban master plan and review of land development plans 

NHA Supply of housing for low and middle income households 
CODI Community development including housing for low income households 

Source: JICA Study Team 

7.1.2 องคก์รใหม่ท่ีจะมารบัผิดชอบการบริหารจดัการและนโยบายการเคหะ 

เน่ืองจากองคก์รใหม่จะมีหน้าท่ีรบัผิดชอบนโยบายการเคหะและการบริหารจดัการดา้นท่ีอยู่อาศยั จึงไดม้ีการศึกษาและ

ก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศยัท่ีจะมาท าหน้าท่ีรับผิดชอบการเตรียมการดา้นนโยบายการเคหะ 

รวมไปถึงองค์กรใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบริหารจัดการดา้นท่ีอยู่อาศัยเช่นการวางแผน การประสานงาน การ

ควบคุมและบริหารจดัการ 

(1)  การก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาชุมชนเมืองและที่อยูอ่าศยั (P11) 

ทั้งการพฒันาส่ิงปลูกสรา้งท่ีอยู่อาศยัและการพฒันาเขตท่ีอยู่อาศยัใหเ้ป็นกลุ่มส่ิงปลูกสรา้งส าหรับอยู่อาศัยลว้นแลว้แต่

ตอ้งพ่ึงนโยบายพฒันาท่ีอยู่อาศัยทั้งส้ิน ควรศึกษาและวางแผนดา้นท าเลท่ีตั้งและขนาดของเขตท่ีอยู่อาศัยท่ีคาดว่าจะ

พฒันาในแผนงานชุมชนเมืองและแผนพฒันาชุมชนเมืองในลักษณะบรูณาการ คณะกรรมการโยบายการเคหะแห่งชาติ
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ท่ีไดห้ยุดด าเนินกิจกรรมไปแลว้น้ัน เคยมีคณะอนุกรรมการท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดา้นการเตรียมนโยบายและแผนงาน

ดา้นท่ีอยู่อาศยั อย่างไรก็ดีคณะกรรมการน้ีไม่มีคณะอนุกรรมการท่ีท าหน้าท่ีรบัผิดชอบในการศึกษาวิจัยและเตรียมการ

ดา้นแผนงานชุมชนเมืองและแผนการพฒันาชุมชนเมือง 

คณะกรรมการโยบายการเคหะแห่งชาติควรเป็นองค์กรท่ีเตรียมพรอ้มดา้นนโยบายดา้นแผนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยซึ่ง

สอดคลอ้งกบัแผนชุมชนเมืองและแผนพฒันาชุมชนเมืองเป็นอย่างดี ดงัน้ัน คณะกรรมการโยบายการเคหะแห่งชาติควร

จะมีคณะอนุกรรมการส าหรับแผนงานชุมชนเมืองและแผนพัฒนาชุมชนเมือง โดยคณะกรรมการโยบายการเคหะ

แหง่ชาติควรจะตอ้งศึกษาและใหข้อ้มลูนโยบายเกี่ยวกบัตลาดท่ีอยู่อาศยัและอุตสาหกรรมดว้ยเช่นกนั คณะอนุกรรมการ

ท่ีมีหน้าท่ีรบัผิดชอบนโยบายเหล่าน้ีควรเป็นชุดกรรมการของคณะกรรมการโยบายการเคหะแห่งชาติท่ีก่อตั้งขึ้ นใหม่ใน

คณะกรรมการโยบายการเคหะแห่งชาติ ชื่อของคณะกรรมการนโยบายการเคหะแห่งชาติควรเปล่ียนใหม่เป็น

คณะกรรมการพฒันาชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศยั เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงในองคก์ร  

โครงการท่ีเป็นเอกเทศไม่อาจด าเนินงานไดม้ัน่คงหาไม่มีนโยบายและแผนท่ีชัดเจน ดังน้ันควรก่อตั้ง คณะกรรมการ

พฒันาชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศยัใหเ้ร็วท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้โดยระยะเวลาท่ีก าหนดของแผนพัฒนาประเทศรายหา้ปี

ฉบบัท่ี 11คือปีค.ศ. 2016 ควรมีการศึกษาและตรวจสอบท่ีจ าเป็นในการก่อตั้งคณะกรรมการพัฒนาชุมชนเมืองและท่ี

อยู่อาศยัก่อนท่ีจะไปศึกษาและตรวจสอบกลยุทธ์อ่ืนๆ  

 

 
Source: JICA Study Team 

รูปที่ 7.1 โครงสรา้งคณะกรรมการพฒันาชุมชนเมืองและที่อยูอ่าศยั 

(2)  การก่อตั้งองคก์รใหม่ที่มีหนา้ที่รบัผิดชอบการบริหารจดัการดา้นที่อยูอ่าศยั (P12) 

ในปัจจุบนั ยงัไม่มีกระทรวงหรือกรมท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบดา้นการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย รวมไปถึงการวางแผนและ

ควบคุมภาคเคหะอยู่เลยในรัฐบาลกลาง นอกจากน้ียังไม่มีกรมท่ีควบคุม แนะแนวทาง และบริหารจัดการตลาดและ

อุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยัในรฐับาลเลย ดงัน้ันการท่ีรฐับาลเขา้มามีส่วนร่วมในตลาดและอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยัไดจ้ ากดั 

กระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษยไ์ดจ้ดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรบัครอบครวัท่ีรายไดน้้อยหรือปานกลางซึ่ง

ถือเป็นนโยบายสวสัดิการสังคมและหลักประกันดา้นความปลอดภัย (safety net) โดยผ่านทางการเคหะแห่งชาติและ

สถาบนัพฒันาองคก์รชุมชน แผนกทั้งหมด 27 แผนกในการเคหะแหง่ชาติในปัจจุบัน ประกอบไปดว้ยแผนกท่ีเกี่ยวขอ้ง

กบันโยบาย แผนงานและกลยุทธ์ดา้นท่ีอยู่อาศยัและแผนกท่ีเกี่ยวขอ้งกบัการด าเนินโครงการเช่นการก่อสรา้งท่ีอยู่อาศัย

และการพฒันาชุมชน กระทรวงกลาโหมมีแผนกท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการวางผังเมือง และการวางแผนสาธารณูปโภค

พ้ืนฐานของชุมชนเมือง รวมไปถึงการอนุญาตใหพ้ัฒนาท่ีดิน อย่างไรก็ดี กระทรวงกลาโหมไม่มีแผนกท่ีดูแลดา้นการ

พฒันาท่ีอยู่อาศยั และไม่มีส่วนเกี่ยวขอ้งกบัการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยั 
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รฐับาลจะไม่เพียงจดัการท่ีอยู่อาศยัส าหรบัครอบครวัท่ีมีรายไดน้้อยและปานกลางเท่าน้ัน หากแต่ยังด าเนินการพัฒนา

ชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศยัแบบบรูณาการในอนาคตอีกดว้ย นอกจากน้ี รฐับาลจะพฒันาความโปร่งใสและความยุติธรรม 

รวมไปถึงประสิทธิภาพในการบริหารจัดการท่ีอยู่อาศัย โดยแบ่งแยกหน้าท่ีการควบคุม/การก ากับดูแล และการ

ด าเนินงาน/ปฏิบตัิงานของการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยัออกจากกนัอย่างชดัเจน  

ดงัน้ัน ภาคส่วนท่ีดูแลการวางแผน และภาคส่วนท่ีดูแลการด าเนินงานโครงการในการเคหะแห่งชาติน้ันจึงถูกแบ่งแยก

ออกจากกนั ภาคส่วนท่ีท าหน้าท่ีวางงแผนน้ันกลายเป็นรากฐานขององค์กรใหม่ในระดับกระทรวงหรือกรมท่ีมีหน้าท่ี

รบัผิดชอบดา้นการบริหารจดัการท่ีอยู่อาศยั เช่นการเตรียมนโยบายและแผนเกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัย และการประสานงาน 

การบงัคบั และการบริหารจดัการส าหรบัการด าเนินงานโครงการดา้นท่ีอยู่อาศัย หากเป็นได ้องค์กรใหม่ควรจัดตั้งขึ้ น

ในสังกัดกระทรวงกลาโหมเพ่ือด าเนินบูรณาการการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยและพัฒนาชุมชนเมืองร่วมกัน หากมีการตั้ง

องคก์รใหม่ในกระทรวงกลาโหม ขอบเขตอ านาจของการเคหะแห่งชาติควรจะถูกโยกยา้ยไปยังกระทรวงกลาโหมจาก

กระทรวงการพฒันาสังคมและความมัน่คงของมนุษย ์โดยสถาบนัพฒันาองคก์รชุมชนท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการจัดหา

ท่ีอยู่อาศัยส าหรับครอบครัวท่ีมีรายไดน้้อยถึงน้อยมาก และพัฒนาชุมชนจะใหก้ระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มัน่คงของมนุษยเ์ขา้มาบริหารจดัการเช่นก่อนหน้าน้ี 

ตอ้งมีการศึกษาวิจัย อภิปรายและก่อตั้งหน่วยงานใหม่ในกระทรวงกลาโหมและเปล่ียนขอบเขตอ านาจของการเคหะ

แห่งชาติใหเ้ป็นกระทรวงกลาโหมจากกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมัน่คงของมนุษย์ โดยเร็ว ท่ีสุดเพ่ือด าเนิน

นโยบายพฒันาชุมชนเมืองและท่ีอยู่อาศยั 

7.1.3 เสริมสรา้งหนา้ท่ีการบริหารจัดการโครงการพัฒนาชุมชนเมืองของการเคหะแห่งชาติ 

 (P13) 

การเคหะแห่งชาติไม่เพียงตอ้งการจัดหาทีอยู่อาศัยเท่าน้ัน หากแต่ยังตอ้งการพัฒนาชุมชนเมืองเช่นการพัฒนาเขต

ชุมชนเมืองใหม่และการพฒันาชุมชนเมืองเดิมอีกครั้ง โดยจะยึดเป็นงานบริการหลักในอนาคต 

 โครงการพฒันาชุมชนเมืองท่ีค านึงถึงประโยชน์สาธารณะ 

 โครงการพัฒนาชุมชนเมืองท่ีค านึงผลก าไรน้อยและมุ่งผลประโยชน์สาธารณะเป็นหลัก(ซึ่งโดยปกติ

ภาคเอกชนเขา้มาเกี่ยวขอ้งไม่ได)้ 

 การพฒันาชุมชนเมืองท่ีตอ้งการใหธุ้รกิจเอกชนหลายๆ แหง่เขา้มามีส่วนร่วมและประสานงานร่วมกนั  

องคก์รของการเคหะแหง่ชาติควรจะตอ้งมีการปรบัโครงสรา้งใหม่เพ่ือตอบสนองงานบริการท่ีจะมีในอนาคต การพัฒนา

ศกัยภาพเพ่ือการบริหารจดัการบริการต่างๆ โดยใชว้ิธีพฒันาทรพัยากรบุคคล การสรรหาบุคคลและการปฏิสัมพันธ์กับ

ภาคเอกชนเป็นส่ิงท่ีขาดไม่ไดห้ากตอ้งการจะใหง้านบริการด าเนินไปอย่างราบร่ืน  

ดงัน้ันควรมีการศึกษาวิจยั อภิปรายเกี่ยวกบัการก่อตั้งแผนกพัฒนาชุมชนเมือง การพัฒนาศักยภาพโดยจา้งทรัพยากร

ภายนอกองคก์าร การด าเนินงานร่วมกบัภาคเอกชนใหเ้ร็วท่ีสุด เพ่ือการเปล่ียนแปลงดา้นรูปแบบองค์กรของการเคหะ

แหง่ชาติ และการเสริมสรา้งศกัยภาพดา้นการบริหารจดัการโครงการพฒันาชุมชนเมือง 

(1)  การก่อตั้งภาคสว่นที่ดูและการพฒันาชุมชนเมืองในการเคหะแห่งชาติ  

มีการปรับโครงสรา้งแผนกท่ีรับผิดชอบการด าเนินงานในปัจจุบัน และก่อตั้งแผนกพัฒนาชุมชนเมืองท่ี มีหน้าท่ี

รบัผิดชอบดา้นการพฒันาชุมชนเมืองและการพฒันาชุมชนเมืองเดิมอีกครั้ง และมีการจัดเตรียมแผนการด าเนินธุรกิจ

ส าหรบัแผนก แผนการจดัเตรียมบุคลากรของแผนกโดยอา้งอิงจากแผนธุรกิจ มีการโยกยา้ยและรับบุคลากรท่ีจ าเป็นให ้

สอดคลอ้งกบัแผนบุคคลากร  
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(2)  การพัฒนาศักยภาพโดยการจา้งทรัพยากรจากภายนอกองคก์รชัว่คราว (เช่นผูเ้ชี่ยวชาญจาก  JICA หรือ

ภาคเอกชนที่ไม่เกี่ยวขอ้งกบัการเคหะแห่งชาติ เป็นตน้)  

การเคหะแห่งชาติไม่มีประสบการในการพัฒนาชุมชนเมือง ดังน้ันการเคหะแห่งชาติจะไดร้ับทรัพยากรบุคคลจาก

บริษัทเอกชนซึ่งท าธุรกิจเกี่ยวกบัการพฒันาชุมชนเมืองและไดร้ับผูเ้ชี่ยวชาญดา้นการพัฒนาชุมชนเมืองจาก JICA เพ่ือ

รวมรวมและเผยแพร่ความรูใ้นการพัฒนาชุมชนเมืองใหก้ับการเคหะแห่งชาติ บุคคลเหล่าน้ีด าเนินโครงการพัฒนา

ชุมชนเมืองในฐานะสมาชิกหลัก  

(3)  การด าเนินโครงการพฒันาชุมชนเมืองโดยร่วมมือกบัภาคเอกชน  

การใหก้ารเคหะแหง่ชาติด าเนินโครงการพัฒนาชุมชนเมืองแต่เพียงผูเ้ดียวในตอนแรกเป็นส่ิงท่ีเป็นไปไม่ได ้เพราะยัง

ขาดประสบการณ์ การเคหะแหง่ชาติไดด้ าเนินโครงการร่วมกบับริษัทเอกชนท่ีมีประสบการณ์และประสบความส าเร็จใน

การพฒันาชุมชนเมืองเพ่ือเรียนรูป้ระสบการณ์ในการพฒันาชุมชนเมือง 

7.2 การพฒันาชุมชนเมืองที่เก่ียวขอ้งกับทีอยู่อาศยัในเขตชานเมือง 

สถานการณ์และประเด็นต่างๆ เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบัน ในดา้นของการพัฒนาพ้ืนท่ีชานเมืองกรุงเทพมหานคร 

โดยเคา้โครงของโครงการมีอธิบายดงัต่อไปน้ี 

7.2.1 สถานการณแ์ละประเด็นเก่ียวกับท่ีอยู่อาศัยในปัจจุบันในดา้นของการพัฒนาชุมชนเมือง 

ในเขตชานเมือง  

กรุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีสรา้งข้ึนมาริมสองฝัง่แม่น ้าเจา้พระยา เขตชุมชนเมืองไดแ้ผ่ขยายไปยังพ้ืนท่ีโดยรอบอันเป็น

ผลมาจากการเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศไทย ดว้ยลักษณะของชยัภูมิ และ/หรือการสัญจรทางแม่น ้ าล าคลองโดย

ใชเ้รือถือเป็นรปูแบบการคมนาคมหลักในกรุงเทพมหานครสมยัก่อน อย่างไรก็ดีไดม้ีเรียกรอ้งใหแ้ม่น ้ าล าคลองในเมือง

กลับมามีความส าคญัอีกครั้งเพราะการเติบโตของชุมชนเมืองและรปูแบบการคมนาคมไดเ้ปล่ียนจากเรือเป็นรถยนต์ 

เมื่อไม่นานมาน้ี รถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานครไดด้ าเนินงานในย่านใจกลางเมืองกรุงเทพมหานคร ประชาชน

หลายคนท่ีอาศยัอยู่ใจกลางเมืองใชเ้สน้ทางเหล่าน้ีในการสัญจร ในทางตรงกันขา้ม ผูท่ี้อาศัยอยู่ชานเมืองเดินทางเขา้สู่

ใจกลางเมืองโดยใชเ้สน้ทางของการรถไฟแหง่ประเทศไทย อย่างไรก็ดีเสน้ทางของการถไฟแห่งประเทศไทยพัฒนาไดไ้ม่

เพียงพอความตอ้งการ ทั้งในเมือง และเขตชานเมืองก็ยังไม่พรอ้ม นอกจากน้ีจ านวนรถไฟท่ีใหบ้ริการในช่วงเวลา

เร่งด่วนก็มีน้อยกว่า ดงัน้ันจึงมีการใชร้ถยนตส่์วนบุคคลและขนส่งสาธารณะเช่นรถแท็กซี่หรือรถประจ าทางในวงกวา้ง

เพ่ือใชใ้นการเดินทาง เสน้ทางของการรถไฟแห่งประเทศไทยยังมีไม่มากในเขตเมือง งานก่อสรา้งสะพานขา้มทางท่ีมี

รางรถไฟตดัผ่านในเขตเมืองก็ยงัไม่พรอ้ม เหตุน้ีท าใหก้รุงเทพมหานครเป็นเมืองท่ีการจราจรติดขัดมากท่ีสุดเมืองหน่ึง

ของโลก เพ่ือพัฒนาสถานการณ์น้ีใหด้ีขึ้ น ปัจจุบันการก่อสรา้งรถไฟใตด้ินสายใหม่และทางรถไฟส่วนต่อขยายจึ งอยู่

ในช่วงด าเนินการ การรถไฟแหง่ประเทศไทยยงัไดส้รา้งแอร์พอร์ต เรล ลิงค์เพ่ือเชื่อมต่อท่าอากาศยานสุวรรณภูมิท่ีอยู่

เขตชานเมืองเขา้กบัเขตใจกลางเมืองของกรุงเทพมหานคร และรบัหน้าท่ีบริหารจัดการรถไฟ นอกจากน้ี การรถไฟแห่ง

ประเทศไทยยงัไดพ้ฒันาเสน้ทางรถไฟสายอ่ืนในเขตชานเมืองอีกดว้ย  

การพฒันาเมืองใหม่ตลอดเสน้ทางของระบบขนส่งมวลชนและการพัฒนาศูนย์การคา้บริเวณสถานีและพ้ืนท่ีโดยรอบ

สถานีบริเวณชานเมืองเป็นส่ิงจ าเป็นเพ่ือใหก้ลายเป็นเมืองท่ีใชท้างรถไฟมากขึ้ น โครงสรา้งชุมชนเมืองและการใชท่ี้ดิน

ควรจะตอ้งก าหนดใหเ้หมาะสมเพ่ือใหด้ าเนินการพฒันาเหล่าน้ีไดง้่าย ดงัน้ันจึงมีการด าเนินงานโครงการดงัต่อไปน้ี  

 โครงการพฒันาเมืองใหม่ตลอดเสน้ทางของระบบขนส่งมวลชนการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศไทย/
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การรถไฟแหง่ประเทศไทย  

 การพฒันาศนูยก์ารคา้บริเวณสถานีและบริเวณโดยรอบสถานีบริเวณชานเมือง 

 ผ่อนผันกฎระเบียบในการใชท่ี้ดินในพ้ืนท่ีก าลังพัฒนาตลอดเสน้ทางขนส่งมวลชนของ การรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชนแหง่ประเทศไทย/การรถไฟแหง่ประเทศไทย 

7.2.2 เคา้โครงของโครงการ 

(1) โครงการพฒันาเมืองใหม่ตลอดเสน้ทางของระบบขนสง่มวลชนของการรถไฟฟ้าขนส่งมวลชนแห่งประเทศ

ไทย/การรถไฟแห่งประเทศไทย  

โครงการประกอบไปดว้ยการศึกษาวิจยัถึงความเป็นไปไดใ้นการพัฒนาเมืองใหม่ การออกแบบเบื้ องตน้ การออกแบบ

โดยละเอียด การก่อสรา้ง การขายและอาชีพ 

1)  การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาเมืองใหม่ 

ไดม้ีการด าเนินการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาเมืองใหม่ประกอบดว้ยเขตท่ีอยู่อาศัยและเขตการคา้บริเวณชาน

เมือง โดยศึกษาดงัต่อไปน้ี 

 คาดการณ์ความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศัย โดยแบ่งตามท าเลท่ีตั้ง ประเภท คาดการณ์ขนาดครอบครัว 

คาดการณ์ขนาดท่ีอยู่อาศยั 

  เลือกท าเลท่ีตั้งโดยพิจารณาจากลักษณะของพ้ืนท่ีเพ่ือการพัฒนา (ท าเลท่ีตั้ง สภาพ การใชท่ี้ดิน ประโยชน์

ของชุมชนเมือง สภาพทางสังคมและธรรมชาติ เป็นตน้) 

 ประมาณการณ์ของขนาดโครงการ (จ านวนผูพ้ักอาศัย จ านวนบา้นโดยแบ่งตามประเภทบา้น หน้าท่ีการ

ท างานใหม่ท่ีเร่ิมน าเขา้มาใชแ้ละการใชท่ี้ดินในเขตเมืองใหม่ การพฒันาพ้ืนท่ีในเขตเมืองใหม่ เป็นตน้) 

 มติมหาชนในระดบัภมูิภาคในเร่ืองสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน (ถนนตัดผ่าน ระบบน ้าประปาและท่อระบายน ้ า

ท้ิง ไฟฟ้า และการส่ือสารโทรคมนาคม) 

 ศึกษาวิธีการด าเนินโครงการ (จัดหาสถานท่ี การจัดหาหรือการจัดสรรท่ีดิน หน่วยงานด าเนินงาน

โครงการ-ของรฐัแต่เพียงผูเ้ดียวหรือรฐัร่วมกบัภาคเอกชน) ศึกษาปัจจยัดา้นการเงินและความเป็นไปไดข้อง

โครงการ  

2)  การออกแบบพื้ นฐาน 

การศึกษาเกี่ยวกบัการออกแบบพ้ืนฐานมีดงัต่อไปน้ี 

 พฒันาการประมาณการขนาดโครงการของเมืองใหม่ท่ีไดค้ดัเลือกมาใหถู้กตอ้งแม่นย ายิ่งข้ึน 

 ตดัสินใจเลือกพื้ นท่ีพฒันา 

 ศึกษาความตอ้งการของหน้าท่ีการใชง้านท่ีเร่ิมน ามาใช ้

 การออกแบบขั้นพ้ืนฐานของส่ิงอ านวยความสะดวกในเมืองใหม่ (การออกแบบส่ิงปลูกสรา้ง การออกแบบ

ดา้นภมูิทศัน์และส่ิงแวดลอ้ม ท าเลท่ีตั้งของสาธารณูปโภค แผนและการออกแบบสาธารณูปโภค ระยะเวลา

การก่อสรา้ง ตน้ทุนการก่อสรา้งโดยคร่าว เป็นตน้)  

 การศึกษาและออกแบบขั้นพ้ืนฐานของสาธรณูปโภคขั้นพ้ืนฐานท่ีจ าเป็นส าหรับเมืองใหม่โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

โครงสรา้งพ้ืนฐานดา้นการขนส่ง (มีถนนตัดผ่านเชื่อมต่อเมืองใหม่กับสถานีรถไฟท่ีใกลท่ี้สุด ศูนย์การคา้ท่ี

ใกลส้ถานี โครงค่ายรถประจ าทางรบัส่ง เป็นตน้)  



JICA 
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 ศึกษาวิธีด าเนินโครงการและการลงทุนรวมถึงมีการท าแบบประเมินผลกระทบท่ีเกิดขึ้ นกบัส่ิงแวดลอ้มดว้ย 

3)  การออกแบบรายละเอียด 

ด าเนินการออกแบบรายละเอียดของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีจะมีในเมืองใหม่ เช่นตารางการก่อสรา้ง ตน้ทุนการ

ก่อสรา้ง และแผนการบริหารจัดการโครงการ (แผนเงินทุน รายไดแ้ละรายจ่าย ระบบการด าเนินงานและบริหาร

จดัการ)  

(2) การพฒันาศูนยก์ารคา้บริเวณสถานีและบริเวณโดยรอบสถานีบริเวณชานเมือง 

โครงการน้ีประกอบไปดว้ยการวางระบบและกลไกการพฒันาศูนย์การคา้บริเวณสถานีและพ้ืนท่ีบริเวณรอบสถานี การ

พฒันาทรพัยากรบุคลและสรา้งองคก์รใหเ้ขม้แข็งยิ่งขึ้ น การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาศนูย์การคา้บริเวณสถานี

และพ้ืนท่ีบริเวณรอบสถานี การออกแบบพ้ืนฐาน การออกแบบรายละเอียด การก่อสรา้ง การขายและอาชีพ 

1) การวางระบบและกลไกการพฒันาศูนยก์ารคา้บริเวณสถานีและพื้ นที่บริเวณรอบสถานี 

การพฒันาพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบสถานีรวมไปถึงการพัฒนาสาธารณูปโภค เช่นศูนย์การคา้บริเวณสถานี และถนน ส่ิง

ปลูกสรา้งดา้นการคา้ ธุรกิจ และท่ีอยู่อาศยั พื้ นท่ีบริเวณโดยรอบสถานีกลายเป็นเขตท่ีสะดวกสบาย พลุกพล่านและมี

ชีวิตชีวาท่ีจะสรา้งความร่วมมือระหว่างผูถื้อหุน้หลายรายเช่นผูด้ าเนินธุรกิจการทางรถไฟ รัฐบาลทอ้งถ่ิน หน่วยงาน

พฒันาโครงสรา้งพ้ืนฐานชุมชนเมือง ภาคเอกชนท่ีด าเนินธุรกิจและการคา้ รวมไปถึงหน่วยงานท่ีพัฒนาดา้นทีอยู่อาศัย 

(การเคหะแหง่ชาติ) มีส่วนเกี่ยวขอ้งในการพฒันาพ้ืนท่ีบริเวณรอบสถานี การประสานงานและท างานร่วมกันระหว่าง

ทุกฝ่ายท่ีเกี่ยวขอ้งเป็นเร่ืองส าคญัยิ่ง  

ดงัน้ัน ฝ่ายท่ีเกี่ยวขอ้ง นักวิชากร และผูเ้ชี่ยวชาญจึงไดศ้ึกษาและวางระบบและกลไกในการพฒันาพ้ืนท่ีโดยรอบสถานี 

2) การพฒันาทรพัยากรบุคคลและการท าใหอ้งคก์รเขม้แขง็ยิง่ขึ้ น 

เพ่ือด าเนินระบบและกลไกท่ีไดว้างไว ้จึงไดเ้ร่ิมด าเนินการพัฒนาทรัพยากรบุคคลส าหรับผูท้ าธุรกิจการทางรถไฟ การ

เคหะแหง่ชาติ และรฐับาลทอ้งถ่ิน และยงัท าใหอ้งคก์รเขม้แข็งยิ่งขึ้ นเพ่ือพฒันาชุมชนเมืองในกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจ   

3) การศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพฒันาศูนยก์ารคา้บริเวณสถานีและการพฒันาพื้ นที่โดยรอบสถานี 

หลังจากท่ีไดก้่อตั้งระบบและกลไก การพฒันาทรพัยากรบุคลและสรา้งจุดแข็งใหอ้งคก์รแลว้ ไดม้ีการศึกษาความเป็นไป

ไดใ้นการสรา้งศนูยก์ารคา้บริเวณสถานีและพ้ืนท่ีโดยรอบสถานี โดยศึกษาประเด็นดงัต่อไปน้ี 

 เลือกสถานีโดยพิจารณาลักษณะของทางรถไฟสายชุมชนเมือง (ประมาณการจ านวนผูโ้ดยสารท่ีจะใชบ้ริการ

รถไฟในแต่ละสถานี บูรณาการวิธีท างาน ใชท่ี้ดิน และใชเ้งื่อนไขดา้นธรรมชาติ/สังคมในตลอดเสน้ทาง

รถไฟและพ้ืนท่ีโดยรอบสถานี เป็นตน้) 

 คาดการขนาดของโครงการ (จ านวนประชากร หน้าท่ีการท างานท่ีเริ่มน าเขา้ใชใ้หม่ และการใชท่ี้ดินใน

โครงการ และพ้ืนท่ีโครงการท่ีจะพฒันา เป็นตน้) 

 มติมหาชนในระดบัภมูิภาคในเร่ืองสาธารณูปโภคพ้ืนฐาน (ถนนตัดผ่าน ระบบน ้าประปาและท่อระบายน ้ า

ท้ิง ไฟฟ้า และการส่ือสารโทรคมนาคม) 

 ศึกษาวิธีการด าเนินโครงการ (จัดหาสถานท่ี การจัดหาหรือการจัดสรรท่ีดิน หน่วยงานด าเนินงาน

โครงการ-ของรฐัแต่เพียงผูเ้ดียวหรือรฐัร่วมกบัภาคเอกชน) ศึกษาปัจจยัดา้นการเงินและความเป็นไปไดข้อง

โครงการ  

 ศึกษาดา้นการเงินและศึกว่าโครงการจะอยู่รอดดา้นการเงินและเศรษฐกิจไดห้รือไม่ 
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4) การออกแบบพื้ นฐาน 

การศึกษาเกี่ยวกบัการออกแบบพ้ืนฐานมีดงัต่อไปน้ี 

 พฒันาการประมาณการขนาดโครงการของเมืองใหม่ท่ีไดค้ดัเลือกมาใหถู้กตอ้งแม่นย ายิ่งข้ึน 

 ตดัสินใจเลือกพื้ นท่ีพฒันา 

 ศึกษาความตอ้งการของหน้าท่ีการใชง้านท่ีเร่ิมน ามาใช ้ เช่นศนูยก์ารคา้ แหล่งการคา้ ธุรกิจและท่ีอยู่อาศยั 

 การออกแบบขั้นพ้ืนฐานของส่ิงอ านวยความสะดวกในเมืองใหม่ (การออกแบบส่ิงปลูกสรา้ง การออกแบบ

ดา้น 

 ภมูิทศัน์และส่ิงแวดลอ้ม ท าเลท่ีตั้งของสาธารณูปโภค แผนและการออกแบบสาธารณูปโภค ระยะเวลาการ

ก่อสรา้ง ตน้ทุนการก่อสรา้งโดยคร่าว เป็นตน้)  

 ศึกษาวิธีด าเนินโครงการและการลงทุน รวมถึงมีการท าแบบประเมินผลกระทบท่ีเกิดขึ้ นกบัส่ิงแวดลอ้มดว้ย 

5) การออกแบบรายละเอียด 

ด าเนินการออกแบบรายละเอียดของส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีจะมีในโครงการ มีการจดัเตรียมตารางการก่อสรา้ง ตน้ทุน

การก่อสรา้ง และแผนการบริหารจัดการโครงการ (แผนเงินทุน รายไดแ้ละรายจ่าย ระบบการด าเนินงานและบริหาร

จดัการ เป็นตน้) โดยอิงจากวิธีการด าเนินงานโครงการท่ีไดศ้ึกษาและตดัสินใจ เช่นการจัดหาสถานท่ี และหน่วยงานท่ี

ด าเนินงานโครงการ ขนาดของส่ิงอ านวยความสะดวก และวิธีท่ีใชใ้นการก่อสรา้ง 

6) ผ่อนผนักฎระเบียบในการใชท้ี่ดินในพื้ นที่ก  าลังพัฒนาตลอดเสน้ทางขนส่งมวลชนของ การรถไฟฟ้าขนส่ง

มวลชนแห่งประเทศไทย/การรถไฟแห่งประเทศไทย 

ในกรณีของการพฒันาพ้ืนท่ีชุมชนเมืองใหม่ในย่านชานเมือง และการพฒันาพ้ืนท่ีบริเวณโดยรอบสถานีท่ีตั้งอยู่ชานเมือง 

การก าหนดสัดส่วนพ้ืนท่ีใชส้อยอาคารและการใชท่ี้ดินตามท่ีก าหนดในแผนแม่บทพัฒนาชุมชนเมืองลว้นเป็นอุปสรรค 

ท าใหก้ารปฏิบตัิแผนพฒันาใหเ้กิดขึ้ นจริงเป็นเร่ืองยาก ดงัน้ันจากผลการศึกษาความเป็นไปไดใ้นการพัฒนาศูนย์การคา้

บริเวณสถานีและพ้ืนท่ีบริเวณรอบสถานี  จะตอ้งเปล่ียนแปลงวิธีก าหนดสัดส่วนพ้ืนท่ีใชส้อยอาคาร และการใชท่ี้ดิน

เพ่ือใหเ้หมาะสมยิ่งขึ้ นโดยผ่านการอภิปรายร่วมกันระหว่างหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบกับการพัฒนาชุมชนเมือง 

โดยเฉพาะอย่างยิ่งการเคหะแห่งชาติ และแผนกท่ีมีหน้าท่ีเตรียมแผนแม่บทพัฒนาชุมชนเมืองเพ่ือท าใหแ้ผนพัฒนา

ชุมชนเมืองเกิดขึ้ นจริง หากเป็นไปได ้ควรจะตอ้งน าการก าหนดสัดส่วนพ้ืนท่ีใชส้อยในอาคารและการใชท่ี้ดินท่ีปรับปรุง

แลว้ไปใชใ้นแผนแม่บทพฒันาชุมชนเมืองดว้ย 
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8. บทสรุปและขอ้เสนอแนะ 

 

 

8.1  บทสรุป 

การเติบโตทางเศรษฐกิจและชุมชนเมืองในประเทศไทยท่ีด าเนินไปอย่างรวดเร็วตั้งแต่กลางช่วงทศวรรษ 1980 ท าให ้

เกิดการเปล่ียนดา้นสังคมเศรษฐกิจในสังคมไทยในวงกวา้ง ตวัอย่างเช่นการอพยพของประชากรจากชนบทเขา้สู่ตัวเมือง 

การสรา้งชุมชนเมือง ครอบครัวท่ีมีรายไดป้านกลางมีจ านวนเพ่ิมขึ้ น จ านวนครอบครัวเดี่ยวมีเพ่ิมขึ้ น เป็นตน้ การ

เปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจและสังคมส่งผลต่อความตอ้งการดา้นท่ีอยู่อาศยั เน่ืองดว้ยขนาดครัวเรือน (จ านวนสมาชิก) 

โดยเฉล่ียลดลงเรื่อยๆ และราคาท่ีดินในย่านยอดนิยมมีราคาแพงขึ้ นเรื่อยๆ จึงเกิดความตอ้งการอาคารชุดและ

อพารต์เมนตท่ี์เพ่ิมขึ้ นอย่างรวดเร็ว 

คนไทยแต่ดั้งเดิมมกัเลือกท่ีจะซื้ อบา้นเป็นของตนเองแทนท่ีจะเช่า และเลือกท่ีจะซื้ อบา้นเดี่ยว (พรอ้มท่ีดิน) อย่างไรก็ดี 

ในช่วงหลายปีท่ีผ่านมาไม่นาน ความชอบดั้งเดิมน้ีเปล่ียนไปอย่างเหน็ไดช้ดั โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล ในเขตเหล่าน้ีการเช่าท่ีอยู่อาศัยทุกประเภท รวมไปถึงการเปล่ียนแปลงท่ีไดก้ล่าวไปขา้งตน้เกี่ยวกับการซื้ อ

คอนโดและอพารต์เมนต ์อุปสงคค์อนโดและ/หรือท่ีอยู่อาศยัส าหรบัเช่าทั้งในเขตกรุงเทพฯ และพ้ืนท่ีโดยรอบเป็นผลมา

จากจ านวนผูอ้พยพจากต่างจงัหวดั (ท่ีอยู่อาศยัใหเ้ช่า) ท่ีเพ่ิมขึ้ น และรายไดใ้นครัวเรือนท่ีเพ่ิมขึ้ น (คอนโดและพ้ืนท่ีให ้

เช่า) 

ประเภทของท่ีอยู่อาศัยในกรุงเทพฯ และเขตปริมณฑลอ่ืนๆ มีความหลากหลายมากขึ้ นตามราคาและท าเลท่ีตั้ง ท่ีดิน

ราคาไม่แพงและถนนสภาพดี/เชื่อมต่อกบัทางด่วน ไดท้ าใหเ้กิดการพฒันาบา้นเดี่ยวในบริเวณชานเมืองในขณะท่ีระบบ

ขนส่งมวลชน เช่นรถไฟฟ้าบีทีเอสและรถไฟฟ้ามหานครไดผ้ลักดันใหเ้กิดความตอ้งการคอนโดและอพาร์ตเมนต์ท่ีมี

ขนาดเล็กกว่ามากโดยตั้งอยู่ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า หากกระแสสังคมเศรษฐกิจในปัจจุบันด าเนินเช่นน้ีต่อไป ตลาดท่ีอยู่

อาศยัในอนาคตจะไม่เพียงใหญ่ข้ึนมากเท่าน้ัน แต่ยงัหลากหลายมากขึ้ นตามท าเลท่ีตั้ง ขนาด คุณภาพและราค/การเช่า

เพ่ือตอบสนองความตอ้งการท่ีเปล่ียนไปอีกดว้ย 

ในขณะท่ีตลาดท่ีอยู่อาศยัโตขึ้ นและหลากหลายมากยิ่งขึ้ นภาครฐัจะตอ้งสรา้งสภาพแวดลอ้มธุรกิจท่ีปลอดภัย น่าเชื่อถือ

และโปร่งใสใหก้บัทั้งภาคชนและผูบ้ริโภค ภาครัฐจะตอ้งเดินหน้าสนับสนุนการจัดหาท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ีรายไดน้้อย

เพ่ือเป็นการรบัประกนัความปลอดภยัเพ่ือสังคมไทย ในขณะเดียวกันก็กระตุน้ใหภ้าคเอกชนมีส่วนเกี่ยวขอ้งในตลาดท่ี

อยู่อาศยัส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อยมากขึ้ น 

อา้งอิงจากท่ีกล่าวไปขา้งตน้ แนวคิดส าคัญส าหรับนโยบายท่ีอยู่อาศัยและแผนยุทธศาสตร์ในอนาคตคือการอ านวย

ภาคเอกชนใหม้ีบทบาทท่ีตื่นตวัในภาคเคหะมากยิ่งขึ้ น คณะศึกษาเสนอใหข้ยายเป้าหมายและขอบเขตของนโยบายท่ีอยู่

อาศยัของประเทศจากการท่ีมุ่งเน้นแต่กลุ่มท่ีมีรายไดน้้อยเพียงอย่างเดียว ใหเ้ปล่ียนไปรวมครัวเรือนและกลุ่มรายไดทุ้ก

ระดบั พฒันาความน่าเชื่อถือของตลาดและพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยัส าหรับเขตท่ีอยู่อาศยั 

นโยบายและแผนยุทธศาสตรใ์นอนาคตตอ้งเพ่ิมประสิทธิภาพของระบบและองค์กรในการจัดหาเคหะแผ่นดิน ส าหรับ

กลุ่มท่ีมีรายไดน้้อยเพ่ือเป็นการรับประกันความปลอดภัย ในขณะเดียวกันการส่งเสริมใหเ้กิดการเติบโตของกลุ่มท่ีมี

รายไดป้านกลางและรายไดสู้งในตลาดท่ีอยู่อาศัย โดยเพ่ิมขอ้บังคับทางธุรกิจท่ีเกี่ยวขอ้งกับท่ีอยู่อาศัยและมาตรการ

ปกป้องผูบ้ริโภคจึงเป็นเรื่องส าคัญ การพัฒนาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัยเป็นประเด็นส าคัญอีกประการหน่ึงท่ีจะตอ้ง

ไดร้ับการแกปั้ญหา เช่น พัฒนาส่ิงอ านวยความสะดวกและประสิทธิภาพการท าหน้าท่ีของชุมชนเมืองเป็นส่ิงส าคัญ
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ระดบัตน้ๆ  

คณะศึกษาเสนอแผนยุทธศาสตรส่ี์ประการอนัประกอบไปดว้ยแผนงาน 15 แผนเพ่ือสรา้งภาคเคหะท่ีปลอดภัย โปร่งใส 

เชื่อถือไดแ้ละมีประสิทธิภาพในประเทศไทยดงัต่อไปน้ี: 

ตารางที่ 8.1: แผนยุทธศาสตร ์

แผนยุทธศาสตร ์ แผนงาน 

แผนยุทธศาสตร์ที่ 1: วางโครงสรา้ง

การบริหารจัดการเมืองและท่ีอยู่อาศัย

ใหม่ 

 

PRO1-1: ก่อตั้งคณะกรรมการพฒันาท่ีอยู่อาศยัและชุมชนเมือง 

PRO1-2: ก่อตั้งองค์กรใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบการบริหารจัดการท่ีอยู่ 

อาศยั 

PRO1-3: เสริมสรา้งหน้าท่ีในการบริหารจัดการโครงการพัฒนาชุมชน

เมืองของการเคหะแหง่ชาติ 

แผนยุทธศาสตร์ที่ 2: การพัฒนา

ตลาดท่ีอยู่อาศยั 

PRO2-1: การพฒันาความน่าเชื่อถือของตลาดท่ีอยู่อาศยั 

PRO2-2: กระตุน้ใหธุ้รกิจต่างๆ มีส่วนร่วมในตลาดท่ีอยู่อาศยัมือสอง 

PRO2-3: การส่งเสริมการซ่อมแซม/บรูณะอาคารชุดและอพารต์เมนต ์

แผนยุทธศาสตรท์ี่ 3: เพ่ิมหลักประกัน

เพ่ือความปลอดภยั (Safety Net) 

PRO3-1: การขยายธุรกิจท่ีอยู่อาศยัภาคเอกชนเพ่ือใหค้วามช่วยเหลือแก่

กลุ่มผูม้ีรายไดน้้อย 

PRO3-2: การปรับปรุงบริการสินเชื่อท่ีอยู่อาศัยเพ่ือกลุ่มผูม้ีรายไดป้าน

กลางค่อนไปทางน้อย 

PRO3-3: สรา้งความยัง่ยืนดา้นการเงินใหก้ับโครงการชุมชนและการ

เคหะแผ่นดิน 

PRO3-4: เริ่มความร่วมมือกับภาคเอกชนในการใหบ้ริการหลักประกัน

เพ่ือความปลอดภยั 

PRO3-5: สินเชื่อท่ีอยู่อาศยัแบบยอ้นกลับ (Reverse Mortgages) 

แผนยุทธศาสตร์ที่ 4: การพัฒนา

สภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศัยในเขตชุมชน

เมืองและเขตท่ีอยู่อาศยั 

PRO4-1: พฒันาชุมชนเมืองในเขตชานเมือง 

PRO4-2: เร่งพฒันาพ้ืนท่ีท่ีเป็นชุมชนเมืองอยู่แลว้ใหม่อีกครั้ง 

PRO4-3: พฒันาลักษณะทางกายภาพของบา้นเพ่ือน ากลับมาใชใ้หม่ 

PRO4-4: พฒันาการบริหารจดัการเขตท่ีอยู่อาศยั 

 

เน่ืองดว้ยไม่มีหน่วยงานท่ีมีอ านาจในส่วนรัฐบาลกลางทีน าภาคเคหะไดอ้ย่างเต็มท่ี คณะศึกษาเสนอใหก้่อตั้งตัวแทน

ด าเนินงานเพ่ือด าเนินนโยบายและแผนยุทธศาสตรด์า้นท่ีอยู่อาศัยเป็นอันดับแรก จากกน้ันใหต้ัวแทนด าเนินงานน้ีลง

มือปฏิบตัิเกี่ยวกบัตลาดท่ีอยู่อาศยั การรบัประกนัความปลอดภยั และการพฒันาสภาพแวดลอ้มท่ีอยู่อาศยั 

ในการพิจารณาด าเนินแผนงานน้ี คณะศึกษาแนะน าใหป้ฏิบัติงานโดยทันทีโดยการแต่งตั้งคณะกรรมการพัฒนาท่ีอยู่

อาศัยและชุมชนเมือง ก่อตั้งองค์กรใหม่ท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการบริหารจัดการดา้นท่ีอยู่อาศัย (PRO1-2) และ

แผนงานส าหรับการพัฒนาเมืองในเขตพ้ืนท่ีชานเมือง (PRO4-1) สามส่ิงน้ีเป็นส่ิงท่ีมีความส าคัญมากท่ีสุดและควร

ด าเนินการใหเ้ร็วท่ีสุด 
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8.2 ขอ้เสนอแนะ 

เพ่ือใหส้อดคลอ้งกบัการขยายตวัของกลุ่มผุม้ีรายไดป้านกลางในสังคมไทย ประเด็นต่างๆ เกี่ยวกับท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ี

รายไดน้้อยก าลังเปล่ียนจากประเด็นสังคมท่ีส าคัญกลายเป็นประเด็นดา้นสวัสดิ การสังคม แมว้่าแผนงานดา้นการ

บริหารจัดการท่ีอยู่อาศัยในอดีตจะมุ่งเน้นท่ีท่ีอยู่อาศัยส าหรับผูม้ีรายไดน้้อย แต่ก็มีค าถามว่าการบริหารจัดการท่ีอยู่

อาศยัควรจะยงัคงมุ่งท่ีเร่ืองเดิมหรือเปล่ียนใหส้อดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงในสังคมไทย 

ดว้ยการเติบโตทางเศรษฐกิจท่ียัง่ยืนของประเทศไทย องค์กรภาคเอกชนท่ีเขา้มามีส่วนร่วมในภาคเคหะไดม้ีศักยภาพ

ดา้นความรูเ้ฉพาะทาง ดา้นการเงิน และดา้นทรพัยากรบุคคลท่ีส าคญั  ดงัน้ันภาคเอกชนจึงไดร้ับความคาดหวังว่าจะมี

บทบาทส าคัญในตลาดท่ีอยู่อาศัย ในขณะเดียวกันภาคเอกชนจะตอ้งมีบทบาทท่ีใหญ่ขึ้ น บทบาทขอ งภาครัฐตอ้ง

เปล่ียนแปลงไปตามกระแสโลก บทบาทหลักของภาครัฐควรจะเป็นการสรา้งสภาพแวดล้อมทางธุรกิจท่ีโปร่งใส 

ปลอดภยัและเชื่อถือไดส้ าหรบันักธุรกิจภาคเอกชนรวมไปถึงปกป้องผูบ้ริโภคดว้ย อย่างน้อยภาครฐัควรจะสนับสนุนการ

จดัหาท่ีอยู่อาศยัส าหรบัผุม้ีรายไดน้้อยในขณะเดียวกนัก็กระตุน้ธุรกิจเอกชนใหเ้ขา้มามีส่วนร่วมในการจัดหาท่ีอยู่อาศัย

ส าหรบัผูม้ีรายไดน้้อย 

แก่นของแผนยุทธศาสตร์ดา้นท่ีอยู่อาศัยท่ีไดน้ าเสนอไปคือการปฏิรูปและปรับเปล่ียนการบริหารจัดการเกี่ยวกับท่ีอยู่

อาศยั พฒันาหน้าท่ีรบัผิดชอบในระดบัประเทศ คณะศึกษาเสนอว่าการเคหะแห่งชาติควรปฏิรูปใหม่ โดยแบ่งออกเป็น

องคก์รสององคก์รท่ีแยกออกจากกนั 

องคก์รแรก ท่ีจะขึ้ นอยู่กบัรฐับาลกลาง เป็นแผนกในกระทรวงมหาดไทยจะมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการบริหารจัดการท่ีอยู่

อาศยั (อาจจะก่อตั้งองคก์รชัว่คราวภายในส านักงานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติก่อนท่ีจะส่ง

ต่อใหก้ระทรวงมหาดไทยก็เป็นไดเ้ช่นกัน)โดยจะรับนโยบายและบทบาทการวางแผนจากการเคหะแห่งชาติและ

ตรวจสอบใหแ้น่ใจว่าตลาดท่ีอยู่อาศยัน้ันยุติธรรม โปร่งใส และตรวจสอบไดม้ากขึ้ น โดยปกป้องผูบ้ริโภคและอ านวยให ้

ภาคเอกชนในอุตสาหกรรมท่ีอยู่อาศยัเติบโตได ้

องคก์รท่ีสองจะเป็นการเคหะแหง่ชาติ “ใหม่” ท่ีจะรับหน้าท่ีและ/หรืออ านวยความสะดวกในการพัฒนาโครงการท่ีอยู่

อาศยัและเมืองท่ีจะตอ้งใหร้ฐัเขา้ไปแทรกแซง โครงการเหล่าน้ีอาจรวมถึงโครงการท่ีสรา้งผลก าไรน้อย อันเป็นโครงการ

ท่ีตอ้งมีความร่วมมือจากผูถื้อหุน้รายส าคญัและโครงการท่ีตอ้งใชว้ิธีการเฉพาะ เช่นการจัดรูปท่ีดิน โดยเฉพาะอย่างยิ่ง 

การเคหะแห่งชาติท่ีจัดตั้งใหม่ควรมุ่งเน้นไปท่ีการพัฒนา/ฟ้ืนฟูชุมชนเมืองอีกครั้งในเมืองส าคัญๆ ไปพรอ้มกับสรา้ง

โครงการพัฒนาชุมชนเมืองโครงการใหม่ๆ ในพ้ืนท่ีชานเมือง ไม่นานการเคหะแห่งชาติท่ีตั้งขึ้ นใหม่ก็จ ะแข่งขันกับ

ภาคเอกชนได ้

ดว้ยการเคหะแห่งชาติในปัจจุบันมีทรัพยากรและองค์ความรูท้างเทคนิคท่ีจ ากัด ในดา้นการพัฒนาชุมชนเมือง คณะ

ศึกษาแนะน าใหส้รา้งโอกาสความรูท้างเทคนิคจากผูเ้ชี่ยวชาญจากต่างประเทศและผูเ้ชี่ยวชาญจากภาคเอกชนและสรา้ง

โอกาสในการท าโครงการพัฒนาชุมชนเมืองร่วมกับภาคเอกชนเพ่ือรวบรวมองค์ความรูใ้นการจัดท าโครงการพัฒนา

เมืองไดอ้ย่างรวดเร็ว 
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 A-1

A1. Supplementary note for Chapter 4 
A1.1 Population and its Projection 

(000 person) 
    2000     2010     2015     2020     2025     2030   

Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total 
Whole kingdom             
0-4        2,349  2,484  4,833  1,824  1,916  3,740  1,799  1,874  3,673  1,721  1,759  3,480  1,608  1,654  3,262  1,501  1,545  3,046 
5-9  2,563  2,690  5,252  1,981  2,101  4,082  1,905  1,991  3,897  1,874  1,939  3,813  1,782  1,815  3,598  1,659  1,700  3,359 
10-14  2,566  2,692  5,258  2,370  2,494  4,864  1,998  2,115  4,112  1,921  2,004  3,925  1,887  1,950  3,837  1,794  1,825  3,619 
15-19  2,632  2,724  5,356  2,436  2,465  4,901  2,320  2,404  4,725  1,954  2,036  3,991  1,884  1,937  3,821  1,857  1,893  3,750 
20-24     2,688  2,725  5,413  2,330  2,361  4,692  2,340  2,326  4,666  2,236  2,282  4,519  1,883  1,933  3,816  1,824  1,851  3,675 
25-29     2,849  2,725  5,574  2,563  2,530  5,093  2,302  2,285  4,588  2,315  2,261  4,576  2,215  2,228  4,443  1,865  1,890  3,756 
30-34     2,906  2,727  5,633  2,725  2,670  5,395  2,580  2,510  5,090  2,319  2,276  4,595  2,329  2,257  4,585  2,226  2,226  4,453 
35-39     2,735  2,592  5,327  2,861  2,754  5,615  2,736  2,686  5,422  2,593  2,535  5,128  2,333  2,303  4,637  2,342  2,282  4,624 
40-44     2,439  2,307  4,745  2,919  2,753  5,672  2,868  2,766  5,634  2,744  2,702  5,446  2,602  2,553  5,155  2,343  2,322  4,664 
45-49     1,941  1,827  3,768  2,714  2,553  5,266  2,905  2,727  5,632  2,850  2,742  5,593  2,735  2,682  5,416  2,595  2,536  5,131 
50-54     1,485  1,400  2,885  2,376  2,212  4,588  2,678  2,490  5,168  2,861  2,660  5,521  2,822  2,676  5,498  2,711  2,619  5,330 
55-59     1,208  1,116  2,324  1,870  1,697  3,567  2,332  2,123  4,455  2,637  2,393  5,030  2,833  2,560  5,393  2,798  2,580  5,378 
60-64     1,054  942  1,996  1,454  1,311  2,765  1,836  1,620  3,455  2,299  2,023  4,322  2,592  2,280  4,872  2,788  2,443  5,231 
65-69     837  713  1,550  1,031  903  1,933  1,358  1,184  2,542  1,757  1,476  3,233  2,189  1,859  4,048  2,485  2,111  4,595 
70-74     600  494  1,094  885  722  1,608  940  782  1,722  1,230  1,032  2,263  1,628  1,296  2,925  2,043  1,644  3,686 
75-79     357  277  635  641  483  1,123  769  583  1,352  799  636  1,435  1,091  850  1,941  1,458  1,079  2,537 
80+       362  231  593  648  431  1,078  842  541  1,384  1,100  612  1,712  1,207  647  1,854  1,505  766  2,271 

 Total  31,571  30,666  62,236  33,627  32,355  65,982  34,510  33,006  67,516  35,209  33,370  68,578  35,621  33,482  69,103  35,795  33,311  69,106 
Bangkok  -    -  -    -  -  -    - 
0-4        179  189  368  155  160  314  270  275  545  279  270  549  254  259  514  225  230  455 
5-9  190  196  386  161  173  334  129  133  262  247  250  497  259  249  508  238  242  479 
10-14  198  202  400  199  213  412  170  183  353  137  142  279  254  258  511  264  255  519 
15-19     282  264  546  286  291  577  238  250  488  203  216  420  166  170  337  278  281  559 
20-24     414  365  779  434  392  826  380  365  746  320  316  636  274  273  547  225  217  443 
25-29     399  354  753  496  448  944  519  464  983  455  429  884  384  371  755  327  319  646 
30-34     366  322  688  470  450  920  518  481  999  539  494  1,033  472  455  927  398  393  791 
35-39     323  283  606  421  422  842  479  476  955  527  505  1,032  546  515  1,061  478  474  952 
40-44     283  249  532  390  375  765  430  441  871  487  493  980  534  519  1,053  552  527  1,079 
45-49     217  190  407  334  321  656  394  387  781  433  450  883  489  500  989  535  524  1,059 
50-54     159  143  302  277  260  537  330  321  652  387  384  772  429  445  874  485  492  977 
55-59     114  99  213  200  179  379  268  250  518  324  310  633  381  371  751  423  429  852 
60-64     99  83  182  148  128  276  193  169  362  260  236  496  315  293  608  372  352  724 
65-69     71  56  127  96  77  173  138  115  253  188  153  341  248  217  464  303  271  573 
70-74     55  41  96  84  67  150  88  67  155  127  101  228  175  135  310  231  192  424 
75-79     30  21  51  56  39  95  74  54  128  78  55  133  113  84  197  157  113  270 
80+       36  20  56  66  40  106  81  48  129  103  57  160  118  59  177  154  75  229 

 Total  3,414  3,076  6,491  4,273  4,033  8,305  4,699  4,480  9,179  5,093  4,862  9,955  5,409  5,172  10,581  5,645  5,386  11,031 
Vicinity  -         -     - 
0-4        119  127  246  125  131  257  212  221  433  224  233  456  219  228  446  204  212  416 
5-9  126  133  259  134  139  272  127  131  258  213  219  433  224  231  455  219  226  446 
10-14  125  130  255  164  174  337  152  158  310  143  148  291  227  233  460  236  243  479 
15-19     165  157  322  223  220  443  202  208  411  186  188  374  172  174  346  251  255  506 
20-24     231  205  436  308  289  597  296  283  578  266  263  529  240  235  475  218  213  431 
25-29     238  218  456  360  357  718  386  368  754  364  352  715  325  323  647  289  285  574 
30-34     222  208  430  348  351  699  407  414  821  426  418  845  399  395  794  354  359  713 
35-39     193  181  374  326  310  636  383  386  769  437  445  883  453  446  899  421  419  840 
40-44     160  150  310  300  293  593  356  342  699  409  414  823  460  468  929  472  465  937 
45-49     117  109  226  255  237  492  324  312  636  376  358  734  426  426  852  474  477  951 
50-54     83  77  160  205  187  392  271  248  519  335  319  654  387  361  748  435  425  860 
55-59     62  57  119  153  126  278  217  189  406  282  247  529  344  314  657  394  354  748 
60-64     55  49  104  113  96  209  162  129  291  223  188  411  286  241  527  345  304  649 
65-69     40  34  74  77  63  140  116  94  210  167  124  291  221  178  399  281  228  509 
70-74     30  24  54  63  51  114  77  60  137  113  86  200  160  113  273  210  161  371 
75-79     18  13  31  42  31  73  59  44  104  72  52  124  104  74  178  147  96  243 
80+       20  11  31  45  26  71  61  36  97  83  46  129  104  53  156  140  66  207 

 Total  2,004  1,883  3,886  3,240  3,081  6,321  3,808  3,623  7,431  4,321  4,099  8,419  4,750  4,492  9,242  5,088  4,789  9,878 
Central     -    -    -  -  -    -  -
0-4        382  404  786  310  327  637  327  343  669  316  332  648  310  304  615  291  285  576 
5-9  414  437  851  340  358  698  328  343  671  342  356  698  329  344  673  321  314  635 
10-14  422  444  866  403  419  822  350  365  715  336  350  686  349  362  712  336  349  684 
15-19     433  447  880  419  426  846  405  415  820  352  362  713  338  347  685  351  359  710 
20-24     448  487  935  416  460  876  417  432  848  402  419  822  350  366  715  336  350  686 
25-29     472  463  935  493  498  991  439  480  920  437  450  887  420  435  855  364  379  744 
30-34     496  463  959  508  520  1,027  517  511  1,028  461  493  953  455  461  917  435  445  881 
35-39     479  446  925  513  513  1,025  525  539  1,064  532  530  1,062  474  510  985  467  476  944 
40-44     425  393  818  517  493  1,010  522  524  1,045  533  550  1,082  539  539  1,079  481  519  999 
45-49     339  311  650  484  458  943  519  496  1,014  523  525  1,048  534  550  1,084  540  540  1,079 
50-54     254  232  486  418  384  802  480  450  929  511  486  997  519  515  1,033  530  539  1,069 
55-59     217  196  413  330  292  623  411  370  781  476  433  909  507  468  976  515  497  1,012 
60-64     199  177  376  254  227  481  326  283  609  406  356  761  469  416  885  501  449  950 
65-69     159  134  293  187  166  353  238  208  446  319  261  580  387  329  716  450  387  837 
70-74     119  95  214  170  136  306  171  144  315  220  182  401  296  229  525  361  291  653 
75-79     73  55  128  122  90  212  147  110  257  150  117  267  195  150  344  265  190  456 
80+       78  47  125  130  81  211  163  101  264  201  114  315  224  119  343  273  136  409 

 Total  5,408  5,230  10,638  6,012  5,850  11,862  6,283  6,113  12,396  6,517  6,316  12,832  6,696  6,445  13,141  6,817  6,505  13,322 

 

 



 A-2 

  
   2000     2010   2015   2020   2025    2030   
 Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total Female Male Total 
North     -    -  -    - 
0-4        411  432  843  317  336  653  271  287  558  252  267  519  238  252  491  227  241  468 
5-9  469  492  961  352  373  725  339  357  696  290  306  596  269  283  552  252  266  518 
10-14  470  495  965  424  448  872  359  381  740  345  364  709  296  312  608  273  289  562 
15-19     463  485  948  420  433  854  405  424  829  342  360  703  331  347  677  284  297  581 
20-24     422  439  861  337  356  693  367  377  744  359  374  733  303  318  621  297  311  609 
25-29     450  436  886  346  352  697  291  304  594  326  331  657  324  335  659  273  286  559 
30-34     517  480  997  385  376  761  332  327  659  278  284  562  316  314  630  315  321  636 
35-39     550  524  1,074  433  411  844  380  367  747  328  322  649  275  280  555  313  311  624 
40-44     515  496  1,011  504  455  959  429  403  832  377  362  738  325  318  643  274  277  551 
45-49     408  393  801  545  499  1,044  502  445  947  428  395  823  376  356  732  325  313  638 
50-54     287  280  567  512  474  986  542  486  1,029  497  435  932  427  387  813  376  348  724 
55-59     239  229  468  406  377  783  507  460  967  541  472  1,012  496  423  919  426  376  803 
60-64     221  206  427  291  272  564  402  364  766  501  442  942  534  453  987  491  406  897 
65-69     189  169  358  205  186  391  273  246  519  393  332  725  478  406  884  513  419  932 
70-74     133  115  248  185  158  343  187  161  348  250  215  465  364  292  656  446  359  805 
75-79     78  64  142  143  115  257  160  128  287  163  131  294  221  177  398  326  243  568 
80+       72  49  121  134  96  230  180  124  304  217  136  353  241  136  377  302  159  461 

 Total  5,893  5,783  11,675  5,940  5,716  11,656  5,924  5,642  11,565  5,888  5,527  11,415  5,814  5,388  11,202  5,713  5,223  10,936 
Northeast     -  -    -  -  -    -  -
0-4        900  954  1,854  623  653  1,276  443  458  901  375  387  762  334  346  680  315  326  641 
5-9  979  1,030  2,010  686  731  1,416  662  691  1,353  481  493  974  406  418  823  360  371  731 
10-14  959  1,009  1,968  828  871  1,699  660  701  1,362  640  665  1,306  463  471  934  390  400  790 
15-19     903  973  1,876  729  731  1,460  729  751  1,480  573  597  1,170  566  576  1,142  401  397  798 
20-24     820  869  1,689  493  513  1,006  543  532  1,074  565  576  1,141  433  448  881  449  452  901 
25-29     926  902  1,828  514  511  1,026  338  333  671  407  374  781  449  441  890  337  336  672 
30-34     950  914  1,864  648  608  1,255  447  411  858  280  247  527  357  301  658  407  380  787 
35-39     859  840  1,699  792  734  1,526  598  546  1,144  404  361  765  245  206  451  327  267  594 
40-44     773  750  1,523  847  789  1,636  753  688  1,441  563  510  1,074  377  333  711  223  185  408 
45-49     637  610  1,247  771  726  1,496  811  742  1,553  716  650  1,365  538  480  1,019  357  311  668 
50-54     532  507  1,038  701  657  1,358  740  684  1,424  783  703  1,487  693  617  1,310  521  456  977 
55-59     434  399  832  573  532  1,105  672  617  1,289  707  645  1,352  764  667  1,431  677  587  1,264 
60-64     347  303  650  483  439  922  549  494  1,043  658  577  1,235  685  606  1,291  744  629  1,373 
65-69     274  228  502  344  304  648  440  388  829  491  443  934  618  524  1,141  649  555  1,204 
70-74     184  151  335  273  219  493  307  258  565  380  334  714  449  385  835  572  459  1,031 
75-79     113  87  200  194  144  338  231  173  404  238  206  444  332  272  604  398  318  716 
80+       101  66  167  182  124  306  242  157  398  356  178  533  369  200  569  455  241  696 

 Total  10,689  10,590  21,280  9,682  9,284  18,966  9,165  8,624  17,789  8,616  7,948  16,564  8,078  7,291  15,369  7,583  6,669  14,252 
South     -    -    -  -  -  -    -  -
0-4        359  378  737  293  309  602  277  291  567  275  270  546  252  265  516  240  252  491 
5-9  384  401  785  309  328  636  320  336  656  300  314  614  295  291  586  269  281  550 
10-14  393  412  805  352  371  723  307  326  633  319  335  654  299  313  612  295  290  584 
15-19     387  398  785  358  363  721  342  356  697  298  313  611  311  323  634  293  304  596 
20-24     352  360  712  342  351  693  337  338  675  324  333  657  283  294  577  298  307  606 
25-29     365  352  717  354  363  717  329  337  666  326  326  652  314  324  637  275  286  561 
30-34     355  341  696  367  365  732  360  366  726  335  340  675  331  329  660  318  326  644 
35-39     331  319  650  376  365  741  372  371  743  365  372  737  340  346  686  335  335  669 
40-44     283  270  553  360  349  709  378  368  746  375  374  748  367  375  742  341  349  690 
45-49     223  214  437  323  312  635  357  344  701  375  364  739  372  370  741  365  371  736 
50-54     171  162  333  264  250  515  315  301  615  347  333  679  368  352  720  366  359  724 
55-59     143  137  280  208  191  399  257  237  494  309  286  595  341  318  659  363  337  700 
60-64     134  123  257  165  148  313  203  181  384  251  225  476  303  272  574  335  302  637 
65-69     104  93  197  121  107  228  153  132  285  198  164  361  239  205  444  290  250  540 
70-74     79  69  148  111  91  202  110  91  201  140  114  254  183  143  325  222  181  403 
75-79     46  38  84  85  65  149  98  74  172  98  75  173  126  94  220  165  119  284 
80+       55  37  92  92  63  155  117  76  192  140  81  221  152  80  233  182  88  270 

 Total  4,163  4,103  8,266  4,480  4,391  8,871  4,631  4,524  9,155  4,774  4,619  9,392  4,874  4,694  9,567  4,948  4,738  9,687 

Note: Projection for 2015 and after  
Source: Population and Housing Census 2000 and 2010. 
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A1.2 Fertility and Mortality Assumption 
  2000-05 2005-10 2010-15 2015-20 2020-25 2025-30 

Age-specific fertility rate (ASFR): Whole Kingdom             
10-14  0.2  0.4  0.5  0.5  0.5  0.5 
15-19       37.0  48.9  50.4  51.2  51.7  52.1 
20-24       73.1  80.8  79.3  78.7  78.3  78.0 
25-29       72.6  80.4  79.3  78.7  78.3  78.0 
30-34       51.1  57.7  56.6  56.3  56.1  56.0 
35-39       24.8  27.2  26.9  26.8  26.7  26.7 
40-44       6.7  6.9  6.9  6.8  6.7  6.7 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  266.2  302.9  300.1  299.3  298.7  298.3 
Age-specific fertility rate (ASFR): Bangkok             
10-14  0.2  0.4  0.4  0.5  0.5  0.5 
15-19       34.8  46.1  47.5  48.2  48.7  49.1 
20-24       68.8  76.1  74.7  74.2  73.8  73.5 
25-29       68.3  75.8  74.7  74.2  73.8  73.5 
30-34       48.1  54.4  53.3  53.1  52.9  52.8 
35-39       23.3  25.6  25.3  25.3  25.2  25.1 
40-44       6.3  6.5  6.5  6.4  6.4  6.3 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  250.5  285.4  282.8  282.0  281.5  281.1 
Age-specific fertility rate (ASFR): Vicinity             
10-14  0.2  0.4  0.4  0.4  0.5  0.5 
15-19       34.3  45.2  46.6  47.3  47.8  48.1 
20-24       67.8  74.7  73.3  72.7  72.4  72.1 
25-29       67.3  74.3  73.3  72.7  72.4  72.1 
30-34       47.4  53.3  52.3  52.0  51.9  51.7 
35-39       23.0  25.1  24.9  24.8  24.7  24.7 
40-44       6.2  6.4  6.3  6.3  6.2  6.2 
45-49       0.6  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  246.8  280.0  277.4  276.6  276.1  275.7 
Age-specific fertility rate (ASFR): Central             
10-14  0.2  0.4  0.4  0.5  0.5  0.5 
15-19       36.5  47.3  48.7  49.5  50.0  50.4 
20-24       72.1  78.1  76.7  76.1  75.8  75.5 
25-29       71.6  77.8  76.7  76.1  75.8  75.5 
30-34       50.4  55.8  54.7  54.5  54.3  54.1 
35-39       24.5  26.3  26.0  25.9  25.9  25.8 
40-44       6.6  6.7  6.6  6.6  6.5  6.5 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  262.7  293.0  290.3  289.4  288.9  288.5 
Age-specific fertility rate (ASFR): North             
10-14  0.2  0.4  0.5  0.5  0.5  0.5 
15-19       36.4  50.3  51.8  52.6  53.1  53.5 
20-24       71.9  83.0  81.5  80.9  80.5  80.2 
25-29       71.4  82.6  81.5  80.9  80.5  80.2 
30-34       50.3  59.3  58.2  57.9  57.7  57.5 
35-39       24.4  28.0  27.6  27.5  27.5  27.4 
40-44       6.6  7.1  7.1  7.0  6.9  6.9 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  262.0  311.3  308.5  307.6  307.0  306.6 
Age-specific fertility rate (ASFR): Northeast             
10-14  0.2  0.4  0.5  0.5  0.5  0.6 
15-19       38.1  52.0  53.6  54.4  55.0  55.4 
20-24       75.2  85.9  84.3  83.7  83.3  83.0 
25-29       74.7  85.5  84.3  83.7  83.3  83.0 
30-34       52.6  61.4  60.2  59.9  59.7  59.5 
35-39       25.5  28.9  28.6  28.5  28.4  28.4 
40-44       6.9  7.3  7.3  7.2  7.2  7.1 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  273.8  322.2  319.2  318.3  317.7  317.3 
Age-specific fertility rate (ASFR): South             
10-14  0.2  0.4  0.5  0.5  0.5  0.5 
15-19       38.7  51.0  52.6  53.4  53.9  54.3 
20-24       76.5  84.3  82.8  82.1  81.7  81.5 
25-29       76.0  83.9  82.8  82.1  81.8  81.5 
30-34       53.5  60.2  59.1  58.8  58.6  58.4 
35-39       25.9  28.4  28.1  28.0  27.9  27.8 
40-44       7.0  7.2  7.2  7.1  7.0  7.0 
45-49       0.7  0.6  0.3  0.3  0.3  0.3 
Total  278.5  316.1  313.2  312.3  311.8  311.4 
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Mortality rate (MR)           
Female 2000-05 2005-10 2010-15 2015-20 2020-25 2025-30 

0-4         0.21  0.20  0.17  0.15  0.13  0.11 
5-9  0.06  0.04  0.03  0.02  0.02  0.01 
10-14  0.04  0.04  0.03  0.03  0.03  0.02 
15-19       0.06  0.06  0.06  0.05  0.05  0.04 
20-24       0.11  0.07  0.06  0.06  0.05  0.05 
25-29       0.22  0.13  0.08  0.07  0.06  0.05 
30-34       0.23  0.16  0.11  0.07  0.05  0.03 
35-39       0.22  0.19  0.15  0.12  0.10  0.08 
40-44       0.26  0.23  0.20  0.17  0.15  0.13 
45-49       0.35  0.32  0.28  0.35  0.21  0.19 
50-54       0.51  0.48  0.41  0.25  0.21  0.19 
55-59       0.77  0.74  0.63  0.55  0.48  0.42 
60-64       1.17  1.17  0.98  0.25  0.79  0.71 
65-69       1.80  1.78  1.60  1.50  1.39  1.29 
70-74       2.77  2.83  2.51  2.37  2.21  2.06 
75-79       4.58  4.57  4.24  4.07  3.87  3.68 
80+         9.63  10.36  9.90  9.89  9.90  9.91 

Male 2000-05 2005-10 2010-15 2015-20 2020-25 2025-30 
0-4         0.24  0.24  0.22  0.20  0.19  0.17 
5-9  0.08  0.06  0.05  0.04  0.03  0.03 
10-14  0.07  0.06  0.06  0.06  0.06  0.05 
15-19       0.20  0.21  0.17  0.16  0.14  0.13 
20-24       0.28  0.26  0.20  0.16  0.13  0.10 
25-29       0.43  0.31  0.23  0.15  0.11  0.07 
30-34       0.58  0.41  0.30  0.20  0.13  0.09 
35-39       0.58  0.48  0.40  0.32  0.26  0.21 
40-44       0.61  0.57  0.50  0.44  0.39  0.34 
45-49       0.71  0.71  0.66  0.63  0.60  0.57 
50-54       0.93  0.95  0.87  0.83  0.79  0.75 
55-59       1.30  1.28  1.20  1.15  1.09  1.04 
60-64       1.84  1.86  1.67  1.59  1.49  1.39 
65-69       2.70  2.73  2.54  2.46  2.37  2.28 
70-74       4.03  4.03  3.76  3.63  3.47  3.32 
75-79       6.14  6.16  5.86  6.78  6.99  7.20 
80+         10.02  11.01  11.07  11.88  12.57  13.30 
Note: ASFR & MR in 2002 used for 2000-05, 2005 for 2005-10, 2010 for 2010-15. 
    ASFR& MR for 2015-20, 2020-25, 2025-30 are estimated. 
Source: Ministry of health. 
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A1.3 Household Income and Consumer Price Index 

  CPI (2007=100) 
 HH Income:  

Whole Kingdom  
(baht/month/HH)  

 HH Income:  
Greater Bangkok 
(baht/month/HH)  

1994 64.17 8,262 16,418 
1995 67.90 9,521 19,183 
1996 71.84 10,779 21,947 
1997 75.88 11,636 23,438 
1998 81.95 12,492 24,929 
1999 82.18 12,321 25,086 
2000 83.49 12,150 25,242 
2001 84.85 12,943 26,741 
2002 85.44 13,736 28,239 
2003 86.98 14,350 28,187 
2004 89.39 14,963 28,135 
2005 93.44 16,375 30,612 
2006 97.78 17,787 33,088 
2007 100.00 18,660 35,007 
2008 105.40 19,782 36,370 
2009 104.49 20,904 37,732 
2010 107.96 22,070 39,681 
2011 112.07 23,236 41,631 
2012 116.02 24,354 43,600 
2013 119.50 25,718 45,657 
2014 123.09 27,159 47,812 
2015 126.79 28,680 50,067 
2016 130.60 30,286 52,429 
2017 134.53 31,983 54,903 
2018 138.57 33,774 57,493 
2019 142.73 35,666 60,206 
2020 147.02 37,664 63,046 
2021 151.43 39,774 66,021 
2022 155.98 42,001 69,135 
2023 160.67 44,354 72,397 
2024 165.50 46,838 75,813 
2025 170.47 49,462 79,390 
2026 175.59 52,232 83,135 
2027 180.86 55,158 87,057 
2028 186.30 58,247 91,165 
2029 191.90 61,510 95,466 
2030 197.66 64,955 99,970 

Note: Projection for 2012 and after  
CPI: y = 79.31e0.0285x, R² = 0.97639 
HH income for whole kingdom: y = 8645.2e0.0545x, R² = 0.99698 
HH income for Greater Bangkok: y = 18166e0.0461x, R² = 0.99471 

Source: Household Income: NSO; Consumer Price Index: World Bank 
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