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	 วารสารข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ ฉบับน้ีเป็นฉบับที่ 2 จัดท�าขึ้นเพื่อเผยแพร่ผลงานวิชาการ องค์ความรู้ 
ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาที่อยู่อาศัยโดยศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ เกิดจากการบูรณาการร่วมกันของทุกภาคส่วน
ทั้งภาครัฐ ภาคเอกชน และภาคีเครือข่ายที่เกี่ยวข้อง เพื่อเป็นส่วนหนึ่งของการขับเคลื่อนการพัฒนาที่อยู่อาศัยของ
ประเทศ ให้กับประชาชนที่ยังไม่มีที่อยู่อาศัย ได้มีที่อยู่อาศัยที่มั่นคง และมีคุณภาพชีวิตที่ดี สอดคล้องตามแผนแม่บท
การพัฒนาที่อยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579) BCG Economy การขับเคลื่อนเศรษฐกิจของประเทศ และ 
แผนยุทธศาสตร์ชาติ 20 ปี (พ.ศ. 2561-2580) เพื่อน�าไปสู่เป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืนขององค์การสหประชาชาติ 
SDGs ต่อไป 
 วารสารฉบับนี้ มีคอลัมน์ที่น่าสนใจ เช่น มารู้จักศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ ท�าไมจึงเกิดการเคหะแห่งชาติ
ข้ึนในประเทศไทย การพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัส�าหรบัผูม้รีายได้น้อยในเยอรมน ีบ้านล้นหรอืหาคนซือ้ไม่เจอ กฎหมายอาคาร
ง่ายนดิเดยีว ทีอ่ยูอ่าศยัและกลไกขบัเคลือ่นธรุกจิอสงัหารมิทรพัย์ Smart City Smart Life, Smart Sustainable  
Community และวิธีง่ายๆ ให้บ้านเย็น

บรรณาธิการ

Editor’s Talk

“เป็นศูนย์กลางข้อมูลด้านที่อยู่อาศัย มุ่งสู่การพัฒนาและการจัดการสารสนเทศ 
เพื่อความมั่นคงในการมีที่อยู่อาศัย และการพัฒนาเครือข่าย”

วิสัยทัศน์
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Housing Information Center

มารู้จักศูนย์ข้อมูล

          ที่อยู่อาศัยแห่งชาติ
ขวัญกมล วิจิตรทองแสง

 สืบเนื่องจากสถานการณ์ที่อยู่อาศัยในปัจจุบัน 
ยังคงเป็นปัญหาส�าคัญของประเทศไทย คนไทยยัง 
ประสบปัญหาเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยเป็นจ�านวนมาก ทั้ง
ขาดแคลนทีอ่ยูอ่าศัย และการไม่มกีรรมสทิธิใ์นทีอ่ยูอ่าศยั 
รัฐบาลได ้เล็งเห็นความส�าคัญในการแก ้ไขป ัญหา 
ความยากจน ลดความเหลื่อมล�้า สร้างความเป็นธรรม 
ในสังคม และการสร้างโอกาสในการเข้าถึงสวัสดิการ 
และบรกิารของรฐั รวมถงึการมคีวามมัน่คงในทีอ่ยูอ่าศยั
ผ่านโครงการต่างๆ โดยเป็นกลุ่มผู้มรีายได้น้อยถึงปานกลาง  

ตามระเบียบส�านักนายกรฐัมนตรี 
ว่าด้วยคณะกรรมการนโยบายที่อยู่
อาศัยแห่งชาติ (กอช.) พ.ศ. 2551 
ก�าหนดให้คณะกรรมการฯ มีอ�านาจ
หน้าที่ส�าคัญในการเสนอนโยบาย 
ยุทธศาสตร์แผนบริหารจัดการ 
และพัฒนาที่อยู่อาศัยของชาติต่อ
คณะรฐัมนตรเีพือ่ส�ารวจความต้องการ 
และก�าหนดเป้าหมายการพัฒนา 
ที่อยู่อาศัย พิจารณาแก้ไขปัญหา
และข ้อขัดข ้องต ่างๆ ก�าหนด 
หลักเกณฑ ์/มาตรการในการ

บริหารจัดการและพัฒนาที่อยู่อาศัย พิจารณาในการ 
ส่งเสริม สนับสนุน ช่วยเหลือในการพัฒนาที่อยู่อาศัย 
ก�ากับและติดตามการปฏิบัติตามนโยบายยุทธศาสตร์ 
แผนการจัดการและพัฒนาที่อยู่อาศัยแห่งชาติ โดยมี  
พลเอก	 ประยุทธ ์ 	 จันทร ์ โอชา  นายกรัฐมนตรี  
เป็นประธาน และได้แต่งตั้งคณะอนุกรรมการ 3 ด้าน 
ได้แก่ 1) ด้านนโยบายและแผนงานการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยั 
2) ด้านการเงินเพื่อที่อยู่อาศัย 3) ด้านกฎหมายและ
ระเบียบเพื่อที่อยู ่อาศัย รองรับการขับเคลื่อนคณะ
กรรมการนโยบายที่อยู่อาศัยแห่งชาติต่อไป 
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 จากการประชุมคณะกรรมการนโยบายที่อยู ่
อาศัยแห่งชาต ิครัง้ที ่1/2561 เมือ่วนัที ่21 มนีาคม 2561 
มมีตเิหน็ชอบให้การเคหะแห่งชาต	ิเป็นหน่วยงานหลกั 
รับผิดชอบในการรวบรวมและจัดหาข้อมูลเพ่ือจัดตั้ง 
ศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ	 โดยบูรณาการร่วมกับ
หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง	ทั้งภาครัฐ	ภาคเอกชน	และภาคี
เครือข่ายที่เกี่ยวข้องกับการอยู่อาศัย ได้แก่ ธนาคาร
อาคารสงเคราะห์ ส�านักงานสถิติแห่งชาติ และกระทรวง
การคลัง กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม 
กระทรวงแรงงาน กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษย์ เป็นต้น 
 โดยการขบัเคลือ่นด้านการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัของ
ศนูย์ข้อมลูทีอ่ยูอ่าศยัแห่งชาตดิงักล่าว เป็นเป้าหมายการ
พฒันาทีย่ัง่ยนื SDGs : Stainable Development Goals  
ของสหประชาชาติ	คือ	เป้าหมายที่	11 ท�าให้เมืองและ
การตั้งถิ่นฐานของมนุษย์มีความครอบคลุม ปลอดภัย  
มีภูมิต้านทานและยั่งยืน รวมถึงการสร้างหลักประกันว่า
ทุกคนเข้าถึงที่อยู ่อาศัยและบริการพื้นฐานที่เพียงพอ 
ปลอดภัย และอยู่ในระดับราคาที่ทุกครัวเรือนเข้าถึงได้ 
และยกระดับชุมชนแออัดภายในปี 2573 โดยมี The 

ที่มา : www.nha.co.th

New Urban Agenda ซึ่งเป็นปฏิญญาจากการประชุม 
Habitat III ณ ประเทศเอกวาดอร์ เป็นแนวทางในการ
ด�าเนนิงาน เพือ่ให้บรรลเุป้าหมายดงักล่าว ซึง่ประเทศไทย
ก็ให้ความส�าคัญกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยตาม
นโยบายดังกล่าว โดยปัจจุบันรัฐบาลขับเคลื่อนงานด้าน 
การพัฒนาที่อยู่อาศัยภายใต้ “แผนแม่บทการพัฒนา 
ทีอ่ยูอ่าศยัระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579)” ซึง่คณะรฐัมนตร ี
มีมติเห็นชอบ เมื่อวันที่ 12 กันยายน 2560 แผนดังกล่าว
มีเป้าหมายให้คนไทยทุกคนมีที่อยู่อาศัยถ้วนทั่ว และมี
คุณภาพชีวิตที่ดีภายในปี พ.ศ. 2579 (Housing For All) 
 ปัจจุบันศูนย์ข้อมูลที่อยู่อาศัยแห่งชาติ ต้ังอยู ่
เลขที ่ 905 ถนนนวมนิทร์ แขวงคลองจั่น เขตบางกะปิ 
กรุงเทพมหานคร (อาคาร 3 เรือนไทย ชั้น 2) สามารถ
ติดต่อได้ตามช่องทางต่าง ๆ ดังนี้
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Highlight

ท�าไมจึงเกิด
การเคหะแห่งชาติขึ้นในประเทศไทย 

พัลลภ กฤตยานวัช 

 การเคหะแห่งชาตเิป็นหน่วยงานรัฐวสิาหกจิ ในสงักดักระทรวงการพฒันาสงัคม
และความมั่นคงของมนุษย์ จัดตั้งข้ึนเมื่อวันท่ี 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2516 ดังนั้น 
วันที่ 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2566 ที่จะมาถึงนี้ การเคหะแห่งชาติจะมีอายุครบ 50 ปี  
แห่งการสถาปนาองค์กร

 ในโอกาสนี้ จึงเห็นสมควรทบทวนความเป็นมา
ของการเคหะแห่งชาติ ว่ามีก�าเนิดมาจากไหน? ท�าไมจึง 
จัดตั้งขึ้นใน พ.ศ. 2516? ก่อนหน้านั้นมีหน่วยงานใดบ้าง
ในภาครัฐที่ท�าหน้าที่พัฒนาที่อยู่อาศัย เพื่อช่วยเหลือ
ประชาชนผู้มีรายได้น้อย (Public Housing) ในลักษณะ
ที่เป็นสวัสดิการหรือกิจการเคหะสงเคราะห์ (Welfare 
Housing) และหน่วยงานเหล่าน้ีมีประวัติความเป็นมา
อย่างไร?
 บทความนี้ จึงมุ่งที่จะมองย้อนหลังตามล�าดับ
เหตุการณ์ ทบทวนดูรากเหง้าของการเคหะแห่งชาติ 
โดยสังเขป เพื่อความเข้าใจในเจตนารมณ์ของการจัดตั้ง 
เพ่ือสร้างสรรค์ท�าปัจจุบันให้ดีขึ้น และเดินหน้าพัฒนา 
สู่อนาคต “เพื่อบ้าน เพื่อประชาชน” ที่มีประสิทธิภาพ 
ยิ่งขึ้นต่อไป  

พ.ศ. 2483 : “กองเคหะสถานสงเคราะห์”  

กรมประชาสงเคราะห์

 กจิการอาคารสงเคราะห์ของรฐับาลได้เริม่เกดิขึน้
ในประเทศไทย เมื่อมีการจัดตั้ง "กองเคหะสถาน
สงเคราะห์" ในกรมประชาสงเคราะห์ เมื่อ พ.ศ. 2483 
เพ่ือช่วยเหลือประชาชนให้ได้มีที่อยู่อาศัยที่ถูกต้องตาม
สุขลักษณะ โดยมีหน้าที่ส�าคัญคือการช่วยเหลือและ
สงเคราะห์ประชาชนในเรือ่งทีอ่ยูอ่าศยั ตามโครงการของ
กระทรวงมหาดไทย รวมทัง้การส่งเสรมิประชาชนในเรือ่ง
การปลูกสร้างอาคารที่อยู่อาศัยทั่วไป เช่น การเผยแพร่
แบบอาคาร การให้ค�าปรกึษาแนะน�าและชีแ้จงรายละเอยีด 
การก่อสร้างอาคาร ฯลฯ แต่ในสมัยนั้น ปัญหาเรื่องการ
ขาดแคลนที่อยู่อาศัยยังไม่รุนแรงมากนัก งานส่วนใหญ ่
จงึเป็นการจดัหาทีอ่ยูอ่าศยัให้กบัผูเ้ข้าอยูใ่นนคิมสร้างตนเอง 
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พ.ศ. 2493 : ส�านักงานอาคารสงเคราะห์

 ภายหลังสงครามโลกครั้งที่ 2 ที่สิ้นสุดใน พ.ศ. 
2488 ปัญหาและความต้องการด้านที่อยู ่อาศัยของ
ประชาชนมีเพิ่มขึ้นอย่างมาก ล�าพังกองเคหะสถาน
สงเคราะห์ จงึไม่สามารถจะสนองตอบความต้องการของ
ประชาชนและความขาดแคลนที่อยู ่อาศัยได้ ดังน้ัน 
รัฐบาลจึงได้เริ่มด�าเนินการก�าหนด "พระราชบัญญัติจัด
ตั้งส�านักงานอาคารสงเคราะห์	พ.ศ.	2484" และมีการ
ประกาศจัดตั้ง "ส�านักงานอาคารสงเคราะห์" ขึ้นเป็น
นิติบุคคล ภายในบริเวณกรมประชาสงเคราะห์ เมื่อวันที่ 
31 กรกฎาคม พ.ศ. 2493 เพื่อให้สามารถท�าหน้าที่ตาม
กฎหมายก�าหนดได้อย่างจริงจัง ทั้งน้ี เร่ิมก่อสร้าง
อาคารสงเคราะห์เป็นครั้งแรกในประเทศไทย เมื่อ พ.ศ. 
2493 เป็นตึกแถว 2 ช้ัน ที่ถนนประชาธิปไตย และ 
ที่ราชวิถี-รางน�้า เป็นประเภทให้เช่าแก่ประชาชน ต่อมา
ได้ก่อสร้างโครงการที่อยู่อาศัยแบบอาคารเรือนแถวไม้ 
และตึก 2 ชั้นหลายแห่ง เช่น ที่ดินแดง สวนมะลิ สะพาน
ยมราช ทุ่งมหาเมฆ ห้วยขวาง คลองจั่น เป็นต้น และ 
ในช่วง พ.ศ. 2508 – 2511 จงึมกีารเริม่ก่อสร้างอาคารสงู 
แบบแฟลตขึ้นที่ดินแดงและห้วยขวาง 

พ.ศ. 2496 : ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

กระทรวงการคลัง

 มกีารตราพระราชบญัญตัธินาคารอาคารสงเคราะห์ 
 พ.ศ. 2496 ก�าหนดให้จัดตัง้ “ธนาคารอาคารสงเคราะห์” 
ข้ึนเป็นนิติบุคคล โดยมีเจตนารมณ์คือ “เพื่อช่วยเหลือ
ทางการเงินให้ประชาชนได้มีที่อยู่อาศัยตามอัตภาพ”	
และมี วัตถุประสงค ์ส�าคัญคือ “เพื่อส ่ง เสริมการ
อาคารสงเคราะห์” โดยธนาคารมอี�านาจกระท�าธรุกจิดงันี้ 
(1) ให้เช่าซื้อที่ดินหรืออาคารแก่ผู้ไม่มีที่อยู่อาศัยของ
ตนเอง (2) ให้กู้ยืมเงินเพื่อประโยชน์ ดังต่อไปนี้ (ก) เพื่อ
ผูกู้ซ้ือ้ท่ีดนิ หรอือาคารเป็นของตนเอง (ข) เพือ่ผูใ้ช้ส�าหรบั
สร้าง ขยาย หรือซ่อมแซมอาคารของตนเอง (ค) เพื่อผู้กู้
ไถ่ถอนจ�านองอันผูกพันที่ดินหรืออาคารของตนเอง  
(ง) เพือ่ผูกู้ไ้ถ่ถอนการขายฝากทีด่นิหรอือาคารของตนเอง 
(3) ท�าการซือ้อสังหารมิทรพัย์เพือ่ขายหรอืเช่าซือ้แก่ผูไ้ม่ม ี
ที่อยู่อาศัยของตนเอง (4) รับจ�าน�าหรือจ�านองทรัพย์สิน
เพื่อเป็นประกันเงินกู้ยืม (5) รับฝากเงินประจ�ามีก�าหนด
ตั้งแต่สองปีข้ึนไป โดยรัฐบาลจัดสรรเงิน 20 ล้านบาท 
เป็นทนุประเดมิ ทัง้นี ้ในระยะต้น ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 

จดัสร้างโครงการทีอ่ยูอ่าศยัให้ประชาชนเช่าซือ้หลายแห่ง 
เช่น อาคารสงเคราะห์ต�าบลทุ่งมหาเมฆ และอาคาร 
พิบูลเวศม์ เป็นต้น 

พ.ศ. 2501

 คณะผู้เชี่ยวชาญเพื่อการวางผังเมือง รายงาน 
การศกึษาว่า ในเขตเทศบาลทัง้สองคอืพระนครและธนบรุี  
มีชุมชนแออัดหนาแน่นจ�านวนมาก ควรที่จะท�าการ
ปรับปรุงโดยการรื้อถอนและสร้างใหม่ ดังนั้น รัฐบาล 
ชดุปฏวิตัสิมยัจอมพลสฤษดิ ์ธนะรชัต์ เป็นนายกรฐัมนตรี  
จึงได้มีนโยบายจัดให้มีการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรมขึ้น
เป็นครั้งแรก โดยจอมพลถนอม กิตติขจร รองนายก
รัฐมนตรี สั่งการให้เทศบาลนครกรุงเทพพิจารณา
ปรับปรุงแหล่งเส่ือมโทรมหน้าบริเวณกรมทางหลวง
แผ่นดิน ซึ่งมีอาคารปลูกสร้างอย่างแออัดมีมาตรฐานต�่า  
สภาพช�ารุดทรุดโทรม น�้าเน่าขังตลอดปี มีสภาพทั่วไป 
ขัดต่อสุขลักษณะในการอยู่อาศัย 

พ.ศ. 2502

 กระทรวงมหาดไทย โดยการเสนอแนะของ 
ผู้ว่าราชการจังหวัดพระนครแต่งต้ัง "คณะกรรมการ
พจิารณาก�าจัดอาคารผดิสุขลักษณะและรกรุงรัง"	(ก.อ.ส.ร.)  
เมือ่วนัที ่17 กนัยายน พ.ศ. 2502 ซึง่คณะกรรมการชดุนี้  
โดยการอนมุตัขิองนายกรฐัมนตร ีจงึเข้าด�าเนนิการปรบัปรงุ 
แหล่งเสื่อมโทรมหน้าบริเวณกรมทางหลวงแผ่นดิน 
เป็นครั้งแรก โดยอาศัยอ�านาจที่มีตามพระราชบัญญัติ
สาธารณสุข พ.ศ. 2484 และพระราชบัญญัติควบคุม 
การก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479

“โครงการพิบูลเวศม์” บ้านจัดสรรแห่งแรกของไทย จัดสร้างโดย
ธนาคารอาคารสงเคราะห์ 
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พ.ศ. 2503 : ส�านักงานกลางปรับปรุงแหล่งชุมชน 

เทศบาลนครกรุงเทพ

 เทศบาลนครกรงุเทพ กระทรวงมหาดไทย จดัตัง้ 
"ส�านักงานกลางปรับปรุงแหล่งชุมชน" เมื่อวันที่ 30 
เมษายน พ.ศ. 2503 ท�าหน้าทีบ่รหิารกจิการเกีย่วกบัการ
ปรับปรุงแหล่งชุมชน โดยการป้องกันรักษา การบูรณะ
ซ่อมแซมและฟื้นฟู และการรื้อถอนท�าลาย ซึ่งหลังจาก
ปรับปรุงแหล่งชุมชนหน้ากรมทางหลวงเสร็จแล้ว  
ส�านักงานฯ ก็ด�าเนินการปรับปรุงแหล่งชุมชนบริเวณ 
ท่าวาสุกรี บ่อนไก่ และอีกหลายโครงการในล�าดับต่อมา

พ.ศ. 2516 : การเคหะแห่งชาติ

 รัฐบาลโดยจอมพลถนอม กิตติขจร ได ้มี 
“ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316” ลงวันที่ 13 
ธันวาคม พ.ศ. 2515 ให้จัดตั้ง “การเคหะแห่งชาติ” ขึ้น 
โดยระบุหลักการและเหตุผลว่า “ในปัจจุบันประชาชน 
ผู ้ มีรายได้น้อยและรายได้ปานกลางจ�านวนมากยัง
ขาดแคลนที่อยู่อาศัย และแม้ว่าจะมีหน่วยงานของทาง
ราชการ องค์การของรัฐ และของเอกชนหลายแห่ง  
ได้ด�าเนินการช่วยเหลือให้มีอาคารส�าหรับอยู ่อาศัย 
เพิ่มมากขึ้นแล้วก็ตาม แต่การด�าเนินการดังกล่าวเป็นไป
ในลักษณะเอกเทศ ขาดการร่วมมือและประสานงานกัน
อย่างจริงจัง ท�าให้นโยบายของรัฐในอันที่จะช่วยเหลือ
ประชาชนให้มีที่อยู่อาศัยไม่เป็นไปตามเป้าหมาย ฉะนั้น 
เพื่อเร่งรัดการปฏิบัติตามนโยบายดังกล่าวให้สัมฤทธิ์ผล
โดยเร็ว สมควรจัดระบบงานเกี่ยวกับการจัดให ้มี
อาคารสงเคราะห์เสียใหม่ โดยรวมหน่วยงานเกี่ยวกับ 
การเคหะ หรืออาคารสงเคราะห์ซึ่งกระจัดกระจายอยู่ใน
รปูต่างๆ ให้เป็นหน่วยงานเดยีวกนั ซึง่จะเป็นการเพิม่พนู
ประสิทธิภาพยิ่งขึ้น”
  โดยการเคหะแห่งชาติ มีวัตถุประสงค์ดังนี้  
(1) จัดให้มีซึ่งเคหะเพื่อประชาชนเช่า หรือเช่าซื้อ (2) ให้
ความช่วยเหลือทางการเงินแก่ประชาชน ผู้ประสงค์จะมี
เคหะของตนเอง หรอืแก่บคุคล ผูป้ระสงค์จะจดัให้มเีคหะ
เพื่อให้ประชาชนเช่า เช่าซื้อ หรือซื้อ (3) ประกอบธุรกิจ
เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารหรือจัดหาที่ดิน ทั้งนี้ โดยให้
โอนกิจการ ทรัพย์สิน หนี้ และความรับผิดชอบของ  
4 องค์กรท่ีเกีย่วกบักจิการทีอ่ยูอ่าศยัมาเป็นของการเคหะ
แห่งชาต ิได้แก่ 1) กรมประชาสงเคราะห์ (กองเคหะสถาน
สงเคราะห์ เฉพาะที่เกี่ยวกับกิจการอาคารสงเคราะห์)  

อาคารส�านกังานใหญ่ หลงัแรกของการเคหะแห่งชาต ิสร้างเมือ่ พ.ศ. 2515

อาคารส�านกังานใหญ่ การเคหะแห่งชาตใินปัจจบุนั สร้างเมือ่ พ.ศ. 2537 
ที่มา : www. nha.co.th

2) ส�านกังานอาคารสงเคราะห์ 3) ธนาคารอาคารสงเคราะห์  
(ในส่วนที่เป็นธุรกิจให้เช่าซื้อ หรือขายที่ดินหรืออาคาร 
แก่ผู ้ไม่มีที่อยู ่อาศัยของตนเอง) และ 4) ส�านักงาน
ปรับปรุงชุมชน เทศบาลนครหลวง (เฉพาะที่เกี่ยวกับ 
การจัดสรรที่ดิน และการปรับปรุงแหล่งเสื่อมโทรม) โดย
ทุนประเดิมเริ่มต ้นได ้มาจากเงินงบประมาณของ 
กองเคหะสถานสงเคราะห์ กรมประชาสงเคราะห์ 
 ต ่อมา การเคหะแห ่งชาติจึ งได ้จัดตั้ งขึ้น 
เป็นรปูธรรมตามผลของกฎหมายเมือ่วนัที ่12 กมุภาพนัธ์  
พ.ศ. 2516 ภายใต้ประกาศคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 316  
(พ้นก�าหนด 60 วัน นับแต่วันประกาศในราชกิจจา
นุเบกษา) และได้เจริญเติบโตเป็นที่พึ่งพาด้านที่อยู่อาศัย
มานานเกือบ 50 ปี จนถึงปัจจุบัน 
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ที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยในเยอรมนี

 ในปี 2021 ที่อยู่อาศัยที่รัฐให้การอุดหนุน หรือ 
ที่อยู่อาศัยท่ีรัฐสนับสนุน และน�ามาจัดเป็นที่อยู่อาศัย 
ผูม้รีายได้น้อย (Social or Publicly Subsidized Housing)  
รวม Affordable Housing มีประมาณ 5.1 ล้านหน่วย 
(ประมาณร้อยละ 12.3 ของ Housing Stock) ประกอบ
ด้วย Social Housing 1.12 ล้านหน่วย และ Municipal 
และ Cooperative Housing (Affordable Housing) 
อีก 4 ล้านหน่วย (ที่อยู่อาศัยที่เคยเป็น Social Housing 
แล้วหมดสัญญากับรัฐ แต่ผู ้พัฒนาที่เป็นบรรษัทของ
เทศบาล หรอื Cooperative ยงัน�ามาจดัให้ผูม้รีายได้น้อย  
และปานกลางเช่าต่อ) โดยรัฐพยายามเพ่ิมปริมาณ 
การพัฒนา Social Housing อย่างต่อเนือ่ง ทัง้นี ้มกีารคาด 
ประมาณว่า ในเยอรมนีมีความต้องการที่อยู่อาศัยใหม่ 
ปีละ 320,000 หน่วย ในจ�านวนน้ีเป็นความต้องการ 
Social Housing ถึง 80,000 หน่วยต่อปี

Highlight

มองโลก “การพฒันาทีอ่ยูอ่าศยันานาชาต”ิ : 

ที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยในเยอรมนี
สุขุมาภรณ์ จงภักดี

 สหพันธ ์สาธารณรัฐเยอรมนีมี พ้ืนที่  357,022 ตารางกิ โลเมตร  
มีกรุงเบอร์ลินเป็นเมืองหลวง มีประชากรประมาณ 83.20 ล้านคน (ปี 2020) 
สหพันธ์สาธารณรัฐเยอรมนีแบ่งเขตการปกครองออกเป็น 16 รัฐ (Lander)  
โดยแบ่งเป็น 13 มลรัฐ (Flachenlander) และ 3 นครรัฐ (Stadtstaaten)  
แต่ละรัฐมีการปกครองและรัฐบาลของตนเอง 

“Fuggerei” ที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อย ที่เก่าแก่ที่สุดในโลก 
ใน Augsburg, Germany (Since 1951)

หน่วยงานในการจดัทีอ่ยูอ่าศยัส�าหรบัผูม้รีายได้น้อย

 ปัจจุบันการแทรกแซงของรัฐในนโยบายที่อยู่
อาศยัไม่ได้ยดึตดิอยูก่บัองค์กรใดองค์กรหนึง่ แต่รฐัให้การ
อุดหนุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อย 
ผ่านหลายองค์กร เพือ่แลกกบัการน�าทีอ่ยูอ่าศยัมาใช้เป็น
ที่อยู ่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยในระยะเวลาหนึ่งๆ  
ตั้งแต่ปี 2006 ความรับผิดชอบในการจัดให้มีที่อยู่อาศัย
ขึ้นอยู่กับประสิทธิภาพขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น
ในการจดัหาทีอ่ยูอ่าศยัให้แก่ผูม้รีายได้น้อยทีไ่ม่สามารถเช่า  
หรอืซือ้ทีอ่ยูอ่าศยัในตลาดได้ หน่วยงานทีม่หีนา้ที่ในการ
จดัให้มทีีอ่ยูอ่าศยัส�าหรบัผูม้รีายได้น้อย คอืบรรษทัพฒันา
ที่อยู ่อาศัยของเทศบาลและสหกรณ์ซึ่งเป็นองค์การ 
ที่ ไม ่หวังผลก�าไร รวมถึงเจ ้าของที่ดิน นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ และนักลงทุนที่ประสงค์จะจัดให้มีที่อยู่
อาศัยส�าหรับผู ้มีรายได้น ้อยโดยร่วมมือกับรัฐบาล  
ขณะทีห่น่วยงานระดบัรฐั (Federal State) จะก�ากบัดแูล
เกีย่วกบัเงนิช่วยเหลอืทีจ่่ายให้แก่ครวัเรอืนผูม้รีายได้น้อย 
และการก�ากับเรื่องค่าเช่า

กลุ่มเป้าหมายที่รัฐต้องช่วยเหลือในด้านที่อยู่อาศัย 

 กลุ่มเป้าหมายที่รัฐต้องให้ความช่วยเหลือด้าน 
ทีอ่ยูอ่าศยันัน้ถกูก�าหนดโดยกฎหมาย ซึง่ได้แก่ ครวัเรอืน
ที่ไม่สามารถช่วยเหลือตัวเองได้ ไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของ
ตนเอง ไม่สามารถเข้าถงึทีอ่ยูอ่าศยัในตลาด และต้องการ
ความช่วยเหลือจากรัฐ ได้แก่ ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อย 
และครัวเรือนที่มีเด็ก ครอบครัวที่มีพ่อหรือแม่เลี้ยงเดี่ยว  
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ผู้หญิงท่ีตั้งท้อง ผู้สูงอายุ คนเร่ร่อน และผู้ที่ตกอยู่ใน 
ความยากล�าบาก

การพัฒนาที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อย

 รฐัใช้มาตรการทีห่ลากหลายในการอดุหนนุ และ
เพิ่มจ�านวนที่อยู ่อาศัยของรัฐที่ประชาชนรับภาระได้ 
(Social Housing) โดยเฉพาะการอดุหนนุในด้านอปุทาน 
(Supply Side) โดยทั่วไปการอุดหนุนของรัฐจะอุดหนุน
เพื่อให้ค่าเช่าที่อยู่อาศัยลดต�่ากว่าราคาตลาดประมาณ
ร้อยละ 20-25 บรรษัทพัฒนาที่อยู่อาศัยของเทศบาลจะ
พฒันา Social Housing ประมาณร้อยละ 50 ของจ�านวน
หน่วยทีต้่องพฒันาในแต่ละปี นอกจากนัน้เทศบาลจะเปิด
ให้เอกชนเข้ามามส่ีวนร่วมในการพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัส�าหรบั
ผู ้มีรายได้น้อย ท้ังนี้ เอกชนจะได้เงินกู้ดอกเบี้ยต�่า  
หรือเงินอุดหนุนในการจัดท�าโครงการตามที่รัฐก�าหนด 
โดยผู ้พัฒนาโครงการต้องท�าสัญญาในการบริหาร
โครงการให้เป็นที่อยู่อาศัยส�าหรับผู้มีรายได้น้อยตาม
มาตรฐานทีเ่ทศบาลก�าหนด ซึง่โดยทัว่ไปส�าหรบัโครงการ
ทีส่ร้างใหม่ ระยะเวลาของสญัญาอยูท่ีป่ระมาณ 20-40 ปี  
(เฉลี่ย 30 ปี) และหากเป็นอาคารเก่าที่น�ามาปรับปรุง 
ระยะเวลาของสัญญาจะอยู่ที่ 12-20 ปี เมื่อสิ้นสุดสัญญา 
เจ้าของโครงการสามารถน�าหน่วยพักอาศัยเหล่าน้ี  
ไปให้เช่าหรือขายตามราคาตลาดได้ แต่ในทางปฏิบัต ิ
หากผู้พัฒนาเป็นบรรษัทพัฒนาที่อยู่อาศัยของเทศบาล

หรือ Cooperative ทั้งสองหน่วยจะเป็นผู้บริหารจัดการ
หน่วยพักอาศัยนี้เพื่อเป็นที่อยู่อาศัยของผู้มีรายได้น้อย
และปานกลางต่อไป ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อยที่มีสิทธิใน
การเข้าอยู่อาศัยใน Social Housing ต้องถูกตรวจสอบ
รายได้โดยรฐัและขึน้ทะเบยีนไว้กบัรฐั ซึง่เจ้าของโครงการ
สามารถตรวจสอบได้ว่าผู้เช่าในโครงการของตนมีรายได้
ตามเกณฑ์หรือไม่ ทั้งนี้ รัฐจะมีการตรวจสอบรายได้  
ปีละ 1 ครัง้ หากผูเ้ช่ามรีายได้เพิม่ จะมกีารปรบัค่าเช่าเพิม่  
และเมื่อรายได้ของผู ้เช่ามีมากพอที่จะซื้อที่อยู ่อาศัย  
หรือเช่าที่อยู่อาศัยในตลาดได้ ผู้เช่ารายดังกล่าวก็ต้อง 
ออกจากโครงการ เปิดโอกาสให้ครัวเรือนผู้มีรายได้น้อย
รายใหม่เข้ามาอยู่แทน ทั้งนี้ นอกจากการอุดหนุนด้าน  
Supply Side รัฐยังจ่ายเงินช่วยเหลือค่าครองชีพ 
รายเดือนส�าหรับผู้มีรายได้น้อยที่มีระดับรายได้ต�่ากว่า
เกณฑ์รายได้ขั้นต�่า เพื่อเป็นการให้ความช่วยเหลือด้าน 
Demand Side ไม่ว่าครัวเรือนเหล่านั้นจะเช่าหรือ 
มีที่อยู ่อาศัยเป็นของตนเอง เพ่ือให้สามารถรับภาระ 
ค่าที่อยู่อาศัยได้ 

ที่มา : 1. www.housingeurope.eu
2. www.stateofhousing.eu

ที่มา : www.stateofhousing.eu
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	 บ้านหรือที่อยู ่อาศัย เป็นปัจจัยพื้นฐานและ 
มคีวามจ�าเป็นต่อการด�ารงชวีติ ท�าให้ตลอดเวลาทีผ่่านมา 
การเคหะแห่งชาติจึงมุ่งมั่นพัฒนาที่อยู่อาศัย รวมไปถึง
ชุมชนและเมืองให้กับผู ้มีรายได้น้อยและปานกลาง  
ตลอดจนการพัฒนาคุณภาพชีวิตของผู ้อยู ่อาศัย 
ควบคู ่กันไป ท้ังเรื่องของเศรษฐกิจ สังคม สุขภาพ  
และสิ่งแวดล้อม
	 การเคหะแห่งชาต ิได้ยกระดบัชมุชนทีอ่ยูใ่นการ
ดแูล ให้ก้าวไปสู่ชุมชนมาตรฐานสงูเกดิความเข้มแขง็อย่าง
ย่ังยนื ด้วยการเปิดโอกาสให้ชุมชนมส่ีวนร่วมในการวางแผน 
และก�าหนดแนวทางการดูแลชุมชนของตนเองในทุกมิติ 
รวมทัง้ยงัได้จัดท�ามาตรฐานเกณฑ์ชีว้ดัระดบัความเข้มแขง็ 
ของชุมชนเป็น 3 ระดับ ได้แก่ ระดับที่ 1 ชุมชนเข้มแข็ง 
ระดับที่ 2 ชุมชนเข้มแข็งพ่ึงพาตนเอง และระดับที่ 3 
ชุมชนเข้มแข็งพึ่งพาตนเองอย่างยั่งยืน เป็นต้น
 เพื่อให ้เกิดการพัฒนาชุมชนอย่างต ่อเนื่อง 
โครงการยกระดับชุมชนต้นแบบสู่การพัฒนาที่ย่ังยืน	
(Smart Sustainable Community) จึงเกิดขึ้นเพื่อ
เพิ่มศักยภาพชุมชนให้เข้มแข็ง และยกระดับชุมชนให้ได้
มาตรฐานสูง นั่นคือการยกระดับคุณภาพชีวิตชุมชนให้
เข้มแขง็ยัง่ยนื เพือ่ส่งเสรมิให้ชมุชนสามารถบรหิารจดัการ
ชุมชนของตนเองได้อย่างเป็นระบบ และยกระดับชุมชน 
ให้เป็น Smart Sustainable Community (SSC) 
สอดคล้องตามกรอบทศิทางยทุธศาสตร์การเคหะแห่งชาติ  

พ.ศ. 2560-2570 และเป้าหมายของ THE GLOBAL 
GOALS For Sustainable Development
	 โครงการยกระดับชุมชนต้นแบบสู่การพัฒนา 
ที่ยั่งยืน	 (SSC) เริ่มด�าเนินการในปี 2564 โดยคัดเลือก
ชุมชนที่ผ่านการประเมินระดับที่ 3 ชุมชนเข้มแข็งพึ่งพา
ตนเองอย่างยั่งยืน จากจ�านวน 251 ชุมชน มาประเมิน
เป็นชุมชนต้นแบบสู่การพัฒนาที่ยั่งยืน จ�านวน 1 ชุมชน 
ซึ่งโครงการบ้านเอื้ออาทร บางโฉลง ระยะที่ 1 จ�านวน 
836 หน่วย เป็นชุมชนแรกที่ผ่านเกณฑ์การประเมินและ
เป็นชมุชนต้นแบบของการเคหะแห่งชาต ิ การประเมนินัน้ 
ได้ก�าหนดตัวชี้วัด ประกอบด้วย 4	มิติ 48 ตัวชี้วัด 100 
คะแนน ประกอบไปด้วย มิติที่	1 เศรษฐกิจ มิติที่	2 การ
มีส่วนร่วม มิติที่	 3 สุขภาพ และมิติที่	 4 สิ่งแวดล้อม 
ส�าหรับใน ปี 2565 การเคหะแห่งชาติได้คัดเลือกชุมชน
เพื่อพัฒนาและยกระดับชุมชนให้เป็นโครงการยกระดับ
ชมุชนต้นแบบสูก่ารพฒันาทีย่ัง่ยนื (SSC) จ�านวน 4 ชมุชน 
ได้แก่ โครงการบ้านเอือ้อาทรบางบวัทอง 2 โครงการบ้าน 
เอื้ออาทรรังสิต 10/2 โครงการบ้านเอื้ออาทรบางพลี  
และโครงการบ้านเอือ้อาทรระยอง (บ้านฉาง) รวมทัง้ต้อง
มีการรักษาชุมชนเดิม ได้แก่ โครงการบ้านเอ้ืออาทร 
บางโฉลง ระยะที่ 1 ให้เป็นชุมชนต้นแบบที่มีความยั่งยืน
และเป็นชุมชนต้นแบบให้กับชุมชนอื่นๆ ต่อไป 

The Quality of Life and the Environment

Smart Sustainable 
                 Community

อภิสมา ฉัตรกิตติ์พิภัทร์
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 จากผลส�ารวจของศนูย์ข้อมลูวจิยัและประเมนิค่าอสงัหารมิทรพัย์ไทย (REIC) กล่าวว่า ในปี 2564 ประเทศไทย
มีที่อยู่อาศัยที่ไม่มีคนอยู่ประมาณ 1,309,551 หน่วย คิดเป็น 4.7% จากจ�านวนทั้งหมดประมาณ 27,708,635 หน่วย 
ในขณะเดียวกันข้อมูลจากศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์รายงานว่า ในปี 2565 คาดว่าจะมี 
ที่อยู่อาศัยที่เปิดขายใหม่ทั้งสิ้น จ�านวน 80,117 หน่วย โดยไตรมาส 1 มีจ�านวนโครงการที่อยู่อาศัยเปิดขายใหม่ทั้งสิ้น 
31,477 หน่วย เพิ่มขึ้นร้อยละ 227.5 เมื่อเทียบกับช่วงเดียวกันของปี 2564 ซึ่งมีจ�านวน 9,611 หน่วย ประกอบด้วย
โครงการอาคารชุด จ�านวน 20,536 หน่วย เพิ่มขึ้นร้อยละ 421.2  และโครงการบ้านจัดสรร 10,941 หน่วย เพิ่มขึ้น
ร้อยละ 92.9 ท�าให้เห็นว่าแต่ละปีมทีีอ่ยูอ่าศยัประเภทบ้านและคอนโดเกดิขึน้เป็นจ�านวนมาก  และยงัมหีน่วยเหลอืขาย 
ในช่วงไตรมาสแรกปี 2565 เพ่ิมข้ึนอีกเล็กน้อยจากยอดสะสมปี 2564 โดย ณ สิ้นปี 2564 มีหน่วยเหลือขาย 
ทั้งสิ้น 164,951 หน่วย ไตรมาส 1 ปี 2565 มีหน่วยเหลือขายสะสมทั้งสิ้น 172,244 หน่วย หรือเพิ่มขึ้นประมาณ 
ร้อยละ 4.42 จากศูนย์ข้อมูลทั้ง 2 หน่วยงานท�าให้เห็นได้ว่าจ�านวนที่อยู่อาศัยใหม่ และที่คงค้างอยู่เดิมจะสะสม 
รวมกันอยู่ในระบบตลาดมีเพิ่มมากขึ้น 
 ด้านสถานการณ์ความต้องการหรืออุปสงค์ที่อยู่อาศัย จากข้อมูลการโอนกรรมสิทธ์ิที่อยู่อาศัย ปี 2565  
คาดว่าจะมีการโอนกรรมสิทธิ์ทั้งสิ้น จ�านวน 178,907 หน่วย โดยไตรมาส 1 ปี 2565 มีการโอนกรรมสิทธิ์ที่อยู่อาศัย
จ�านวน 38,954 หน่วย ลดลงจากช่วงเดียวกันของปี 2564 ร้อยละ -4.8 มีจ�านวน 167,464 หน่วย ประกอบด้วยการ
โอนกรรมสทิธิโ์ครงการแนวราบ 23,521 หน่วย โครงการอาคารชดุ 15,433 หน่วย แม้จะมปัีจจยัหนนุจากการต่ออายุ
มาตรการลดค่าธรรมเนยีมการท�าธรุกรรมการซือ้ทีอ่ยูอ่าศยั การผ่อนคลายมาตรการ Loan-to-value Ratio (อตัราส่วน
สินเชื่อต่อราคาบ้าน) และการท�าแคมเปญการตลาดและโปรโมชั่นต่างๆ ซึ่งน่าจะท�าให้กิจกรรมซื้อขายปรับตัว 
ดีขึ้นกว่าปี 2564 แต่การฟื้นตัวก็ขึ้นอยู่กับปัจจัยส�าคัญ อย่างการระบาดของโควิด-19 หากเกิดการระบาดระลอกใหม่ 
และครอบคลุมระยะเวลาที่ยาวนาน ก็จะท�าให้การฟื้นตัวของกิจกรรมเศรษฐกิจและก�าลังซื้อของประชาชนใช้ระยะ
เวลายาวนานขึ้น และเกิดการกดดันการซื้อและการลงทุนที่อยู่อาศัยอย่างต่อเนื่อง

Housing Situation

บ้านล้น
หรือหาคนซื้อไม่เจอ จงจิตร วิทย์ประเสริฐกุล

ที่มา : www.mgronline.com

จ�านวนออกใบอนุญาตก่อสร้าง จ�านวนที่อยู่อาศัยเปิดตัวใหม่ จ�านวนโอนกรรมสิทธิ์
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ดัชนีราคาบ้านจัดสรรใหม่ที่อยู่ระหว่างการขายในกรุงเทพฯ – ปริมณฑล (ปี 2555 = 100.0)

ที่มา : www.chula.ac.th

 กลุม่ประชาชนทีจ่ะได้รบัผลกระทบหนกัทีส่ดุกค็งหนไีม่พ้นกลุม่ทีม่รีายได้น้อย-ปานกลาง ซึง่เป็นกลุม่ทีม่คีวาม
ต้องการท่ีอยู่อาศัยอย่างแท้จริง พลาดโอกาสในการเข้าถึง และมีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง อาจจะติดปัญหาเรื่อง 
รายได้ที่ไม่เพียงพอ กู้สินเชื่อธนาคารไม่ผ่าน ในขณะที่จริงๆ แล้วที่อยู่อาศัยในตลาดมีปริมาณมากพอจากการผลิต 
ทั้งภาครัฐและภาคเอกชน จนท�าให้เกิดเหตุการณ์ของจ�านวนที่อยู่อาศัยมีมากหรืออาจกล่าวได้ว่ามีล้น และเป็นบ้าน
ที่ไม่ได้ถูกน�ามาใช้ประโยชน์ แต่ในขณะเดียวกันประชาชนก็ไม่สามารถเข้าถึงหรือซื้อที่อยู่อาศัยนั้น ดังนั้นควรจะมี
มาตรการหรือกลไกช่วยเหลือจากภาครัฐที่จะควบคุมราคาที่อยู่อาศัยให้สมเหตุสมผล เพื่อช่วยเหลือประชาชนให้มี 
ที่อยู่อาศัยได้อย่างทั่วถึง 

ที่มา: ศูนย์อสังหาริมทรัพย์ ธนาคารอาคารสงเคราะห์

 ในส่วนของประชาชนเองในอนาคตจ�านวนประชากรของประเทศ จะมแีนวโน้มทีอ่ยูใ่นระดบัทีท่รงตวั ประชากร
ในวัยท�างานมีแนวโน้มลดลง ประชากรสูงอายุเพ่ิมมากข้ึน ซ่ึงจะมีผลกระทบต่อการขับเคลื่อนทางเศรษฐกิจ ทั้ง 
การบริโภค การผลิต ก�าลังแรงงานของประเทศ การออม การลงทุน และในภาวะปัจจุบันพฤติกรรมของผู้บริโภค  
และไลฟ์สไตล์ทีเ่ปลีย่นแปลงหลงัจากเจอสถานการณ์โควดิ-19 ปัจจยัเหล่านีม้ผีลต่อความต้องการทีอ่ยูอ่าศยัทีแ่ตกต่าง
จากเดิม ประกอบกับเศรษฐกิจทั้งในระดับโลกและระดับประเทศที่ยังไม่ฟื้นตัว เราต้องเจอกับภาวะเงินเฟ้อ หนี้ของ
ครัวเรือนที่อยู่ในระดับสูงเมื่อเทียบกับรายได้ ซึ่งสวนทางกับต้นทุนการก่อสร้างที่อยู่อาศัย และทิศทางของดอกเบี้ย 
มีแนวโน้มเพิ่มขึ้น จึงท�าให้ค่าใช้จ่าย ไม่ว่าจะเป็นการปลูกสร้างเองหรือซื้อที่อยู่อาศัยใหม่มีต้นทุนที่สูงขึ้นตามไปด้วย
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 เป็นที่ทราบกันดีว่าธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ย่อมเป็นหนึ่งในฟันเฟืองหลักของการขับเคลื่อนเศรษฐกิจประเทศ 
จากธนาคารแห่งประเทศไทยได้ให้ข้อมูล GDP ของประเทศ กล่าวว่าอสังหาริมทรัพย์เป็นภาคที่มี Supply Chain  
และมีกิจกรรมธุรกิจที่เกี่ยวเนื่องมาก อาทิ ก่อสร้าง วัสดุก่อสร้าง สถาบันการเงิน เครื่องใช้ไฟฟ้า เฟอร์นิเจอร์ และ 
การตกแต่ง เป็นต้น รวมมีสัดส่วนคิดเป็น 9.8% ของ GDP (ไม่รวมภาคการเงินและประกัน) และมีการจ้างงานสูงถึง 
2.8 ล้านคน โดยมากกว่า 50% อยู่ในภาคการก่อสร้าง ดังนั้น หากตลาดอสังหาริมทรัพย์ฟื้นตัวได้ ย่อมมีส่วนช่วยให้
เศรษฐกิจภาพรวมของประเทศฟื ้นตัวด้วยเช่นกัน1 รวมทั้งแนวโน้มสถานการณ์ต่างๆ ย่อมเก่ียวเนื่องธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย์ด้วยทั้งสิ้น ยกตัวอย่างเช่น จากเทรนด์ Workcation และ Staycation ที่เริ่มมีความต้องการสถานที่
ท่องเที่ยวพักผ่อนที่สามารถท�างาน และใช้ชีวิตผ่อนคลายควบคู่ไปด้วยกันได้ ย่อมเกิดนักลงทุนที่ต้องการซื้อที่พัก 
เพื่อมาปล่อยเช่า ส่วนตลาดส�านักงานออฟฟิศให้เช่า ปัจจุบันมีอัตราพื้นที่ว่างเกือบ 12% สูงสุดในรอบ 10 ปี และยัง
กดดันให้ราคาค่าเช่าทุกพื้นที่ต�่าลงด้วย2 มาตรการดึงดูดชาวต่างชาติเข้ามาพักอาศัยระยะยาวในไทยในปี 2565 และ
ยุทธศาสตร์ขับเคลื่อนโมเดลบีซีจีที่เน้นอุตสาหกรรมการแพทย์และสุขภาพ ท�าให้เกิดธุรกิจท่องเที่ยวและบริการ 
เชิงสุขภาพ (Travel & Hospitality) เช่น Wellness หรือสปาย่อมเกี่ยวเนื่องกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อย่าง 
ปฏิเสธไม่ได้ หรือการพัฒนาระเบียงเศรษฐกิจภาคตะวันออก (Eastern Economic Corridor: EEC) ย่อมก่อให้เกิด
การจ้างงาน การย้ายถิ่นฐานและการขยายตัวของชุมชนเมือง น�ามาสู่การพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์เชิงพาณิชย์ 
และโครงการที่อยู่อาศัยตามมา
 หากวิเคราะห์สถานการณ์ภาคอสังหาริมทรัพย์ของไทยในอนาคต อ้างอิงตามบทวิเคราะห์ทีเอ็มบีธนชาต  
เดือนกุมภาพันธ์ 2565 และเดือนเมษายน 2565 คาดการณ์เศรษฐกิจปี 2565 ขยายตัว 3.0% น้อยลงกว่าที่ได้มีการ
คาดการณ์ในปลายปี 2564 เศรษฐกจิหลงัฟ้ืนตวัจากวกิฤต Covid-19 โดยส่วนของภาคอสงัหารมิทรพัย์ไทยในอนาคต 
ซึ่งสะท้อนด้านอุปสงค์ของผู้บริโภค (Demand) และด้านอุปทาน (Supply) สามารถแสดงได้ตามรูป 

Economic

มงคล จันทษี

ที่อยู่อาศัยและกลไกการขับเคลื่อน 

               ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

 โดยทั่วไปอสังหาริมทรัพย์แบ่งออกเป็น 3 ประเภทหลัก ได้แก่ 1) ที่อยู่อาศัย 2) พาณิชยกรรม และ3) 
อุตสาหกรรม อสังหาริมทรัพย์ประเภทที่อยู่อาศัยมีสัดส่วนสูงประมาณ 2 ใน 3 ของมูลค่าตลาดอสังหาริมทรัพย์ 
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ในประเทศไทย3 และยังเป็นตัวสร้างผลทวีคูณที่ส�าคัญ
ของระบบเศรษฐกจิ (Multiplier Effect) เพราะการสร้าง
ที่อยู่อาศัยย่อมสร้างผลกระทบด้านคุณค่าได้มาก ทั้งเกิด
ผลติผลด้านเศรษฐกจิ, การสร้างงานทีม่ ีChain Reaction 
สงูกว่าการลงทนุด้านอืน่ๆ อาจจะดีกว่าสร้างสาธารณูปโภค 
ที่ส�าคัญเป ็นการสร ้างคุณภาพชีวิตที่ทุกคนต ้องมี  
“บ้าน” เป็นปัจจัยระดับสังคมไปพร้อมกัน มีการวิจัย
เบื้องต้นพบว่าการสร้างบ้าน 1 หลัง จะสร้างผลลัพธ์ 
รอบด้านท่ีเรยีกว่า “Multiplier Effect” สงูเป็น 2-2.5 เท่า  
ดงันัน้ การพฒันาทีอ่ยูอ่าศยัจงึเป็นเครือ่งมอืส�าคญัในการ
ขับเคลื่อนพัฒนาประเทศ ยกตัวอย่างเช่น ประเทศ
สิงคโปร์ ลี กวน ยู ใช้นโยบายการสร้างอพาร์ตเมนต์ 
ให้ทกุคน เพราะประเทศสงิคโปร์เป็นเมอืงเลก็อยูบ่นเกาะ
จะกระตุ้นด้วยการสร้างสาธารณูปโภคอย่างเมืองใหญ่ 
จงึไม่มีมากนกั สหรฐัอเมรกิาในสมยัประธานาธบิดคีลนิตนั  
มีนโยบายสร้างบ้านให้คนอเมริกัน ปีละ 1 ล้านหลัง  
จากเมื่อ 20 ปีมาแล้ว สร้างบ้านใหม่แค่ 7 แสนหลัง 
ปัจจุบันบ้านใหม่ในอเมริกาสร้างปีละ 1.2 ล้านหลัง และ
บ้านมือสองซื้อขายกันปีละ 5 ล้านหลัง4 ดังนั้น การสร้าง
ทีอ่ยูอ่าศยัจงึเป็นนโยบายส�าคญัในการพฒันาประเทศให้
เกิดผลลัพธ์ ผลกระทบทวีคูณได้ถึง 3 อย่างในเวลา
เดียวกัน คือ 1) กระตุ้นเศรษฐกิจ 2) สร้างความมั่นคงแก่
สังคมเพราะที่อยู่อาศัยเป็นปัจจัยสี่ในการด�าเนินชีวิต  
3) ช่วยเหลือคนจนและยกระดับสังคม จึงเป็นที่มาว่า 
ทุกรัฐบาลจะมีหน่วยงานที่พัฒนาที่อยู ่อาศัยส�าหรับ
ประชาชนที่เข้าไม่ถึงที่อยู่อาศัยในตลาด โดยส่วนมากรัฐ
ไม่จัดสร้างเป็นสวสัดกิาร แต่ให้เอกชนลงมาประกอบการ
ในบางส่วนเพือ่กระตุน้เศรษฐกจิ เปิดตลาดใหม่เป็นตลาด
ผ่านผู้ซื้อ ในเวลาเดียวกันก็เปิดตลาดให้ผู้ประกอบการ
อาจมีการยกเว้นภาษีซึ่งได้ประโยชน์ทั้งผู ้บริโภคและ 
ผู้ประกอบการ เป็นต้น5

 ขณะเดยีวกนัการเคหะแห่งชาตไิด้ด�าเนนิภารกจิ
ในการตอบสนองยุทธศาสตร์ชาติ นโยบายและทิศทาง
การพฒันาประเทศของรฐั ตลอดจนแผนพฒันาเศรษฐกจิ
และสังคมแห่งชาติ และนโยบายหน่วยงานที่ก�ากับดูแล
ในการลดความเหล่ือมล�้าของสังคม การสร้างโอกาส 
การเข้าถึงบริการของรัฐซึ่งสอดคล้องกับนโยบายของ
กระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย์ 
ตลอดระยะเวลานานกว่า 49 ปี การเคหะแห่งชาต ิมคีวาม
ช�านาญและประสบการณ์ในการด�าเนินงานด้านการ

พัฒนาที่อยู่อาศัย การฟื้นฟูและพัฒนาเมือง ควบคู่ไปกับ
การพฒันาคณุภาพชวีติของประชาชนโดยเฉพาะอย่างยิง่
กลุม่ผูม้รีายได้น้อยและรายได้ปานกลาง มผีลการด�าเนนิงาน 
จ�านวนรวมทั้งสิ้น 746,616 หน่วย 
 จากสถานการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรัสโคโรนา 2019 (COVID-19) การเคหะแห่งชาติได้
วิเคราะห์ผลกระทบต่อธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภท 
อยู่อาศัยพบว่า 1) GDP มีแนวโน้มหดตัวอย่างต่อเนื่อง  
2) แนวโน้มเศรษฐกจิหดตวัอย่างรนุแรงทัง้ภายในประเทศ 
และทั่วโลก 3) แนวโน้มคนตกงานสูง 4) หนี้ครัวเรือนมี
แนวโน้มขยายตวัสงูขึน้ 5) ปรมิาณอาคารคงเหลอืจากการ 
ขาดก�าลังซื้อ ปัจจัยเหล่านี้เป็นปัจจัยเสี่ยงที่จะส่งผลต่อ
คณุภาพชวีติของประชากรจากการขาดโอกาสเข้าถงึทีอ่ยู่
อาศยั โดยการเคหะแห่งชาตจิงึได้จดัท�าโครงการบ้านเช่า
ส�าหรับผู ้มีรายได้น ้อย เพื่อให ้ผู ้สูงอายุ คนพิการ 
ข้าราชการชัน้ผูน้้อย หรอืข้าราชการเกษยีณ ประชาชนที่
มรีายได้น้อย ผูบ้กุรกุในพืน้ทีส่าธารณะ ผูด้้อยโอกาสทาง
สังคม รวมถึงผู้ที่ได้รับผลกระทบจากโรคติดเชื้อไวรัส
โคโรนา 2019 (COVID-19) ให้มคีวามมัน่คงในทีอ่ยูอ่าศยั 
โดยด�าเนินการสร้างบ้านเช่าพร้อมพัฒนาเศรษฐกิจ 
ให้กับชุมชนผู้มีรายได้น้อย และบริหารชุมชนจ�านวน 
100,000 หลังทัว่ประเทศ ในนามโครงการบ้านเคหะสขุประชา  
บ้านเช่าพร้อมอาชีพ เพื่อตอบสนองความต้องการของ
ประชาชนผู้มีรายได้น้อยตามภารกิจหลักของการเคหะ
แห่งชาติ เพื่อเป็นกลไกในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจใน
บทบาทนักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ของรัฐบาล 

1	 "เปิดประเทศ"กับโอกาสฟื้นของภาคอสังหาริมทรัพย์	 
โดยกรงุเทพธรุกจิ 25 พ.ย. 2564 (https://www.bangkok-
biznews.com/columnist/973997)
2	 วิกฤติตลาดอสังหาริมทรัพย์	 ในวันที่ปัจจัยลบรุมเร้า	 
โดยกรุงเทพธุรกิจ 7 ก.ย. 2564 (https://www.bangkok-
biznews.com/business/958618)
3	 แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม	ปี	2564-2566	:	ธุรกิจที่
อยู่อาศัยต่างจังหวัด	 (6	 จังหวัดหลัก) โดย วิจัยกรุงศรี  
18 มีนาคม 2564 (https://www.krungsri.com/th/ 
research/industry/)
4 รศ.มานพ พงศทัต “บ้านประชารัฐ	 ผลิตผลทาง
เศรษฐกิจและความหวังของผู้มีรายได้น้อย” โดยนิตยสาร 
Builder Vol.31 May 2016
5 เรื่องเดียวกัน
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บทบัญญัติ
กฎหมายแม่บท

Law and City Planning

กฎหมายอาคาร
             ...ง่ายนิดเดียว ค�าแหง ทองอินทร์

 ความหมายของ
กฎหมายง ่ายนิดเดียว 
ก็หมาย ถึงการ เข ้ า ถึ ง
กฎหมายได้ง่าย และง่าย
ต ่อการท�าความเข ้าใจ 
หรือการเข ้าถึงการใช ้ 
หากเรามีวิธี แนวคิดหรือ
หลักในการใช้ก็จะท�าให้
เข้าใจกฎหมายได้ไม่ยาก 
วันนี้จะขออธิบายให้ท่าน
ผู้อ่านมีหลักในการเข้าถึง
กฎหมายอาคาร เริ่มต้น
ด้วยเร่ืองของศักด์ิ หรือ
ล�าดบัช้ันของกฎหมาย ซึง่
ล�าดับช้ันหรือศักดิ์ของ
กฎหมายประกอบไปด้วย 
รัฐธรรมนูญ พระราช
บัญญัติ พระราชก�าหนด 
พระราชกฤษฎีกา กฎ
กระทรวง ข้อบังคับ หรือ
ข้อบัญญัติ ดังรูป

ที่มา : www.dla.wu.ac.th

 “กฎหมายอาคาร ง่ายนิดเดียว” จะขอกล่าวถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ 
การพัฒนาโครงการและการออกแบบอาคาร ซึ่งไม่ใช่เรื่องที่ยากเกินจะเข้าใจ หากเรา
เข้าใจโครงสร้าง ซึ่งกฎหมายมีความส�าคัญกับการจัดท�าโครงการหรือการพัฒนา
โครงการ รวมไปถึงการจัดหาที่ดิน โครงการจะมีความเป็นได้หรือเป็นไปไม่ได้นั้น  
กฎหมายมีส่วนส�าคัญเป็นอย่างมาก มีผลกับต้นทุนของการพัฒนาโครงการโดยตรง 
เพราะฉะนัน้การศกึษากฎหมายจงึมีความส�าคญั เพือ่ใช้ในการตดัสนิใจในการด�าเนนิการ

รัฐธรรมนูญ

พระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ

พระราชบัญญัติ

พระราชก�าหนด

พระราชกฤษฎีกา

กฎกระทรวง

ศักดิ์ของกฎหมาย	The	Hierarchy	of	Laws

กฎหมายที่ตราขึ้นโดย
พระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัว

กฎหมายที่ออกโดย
สามัญชน

อนุบัญญัติ
กฎหมายลูก

กฎและประกาศอื่นที่ออกโดยองค์กร
อื่นๆ ที่ไม่ใช่ฝ่ายบริหาร

ระเบียบ ข้อบังคับ ข้อก�าหนด 
และกฎที่ออกโดยฝ่ายบริหาร

กฎและประกาศอื่นที่ออกโดยองค์กร
อื่นๆ ที่ไม่ใช่ฝ่ายบริหาร
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 การจดัล�าดบัฐานะ หรอืล�าดบัศกัดิข์องกฎหมาย 
มหีลกัในการตคีวามว่า กฎหมายโดยล�าดบัชัน้ต�า่กว่า หรอื
กฎหมายลกู จะต้องมข้ีอความสอดคล้องกบักฎหมายทีม่ี
ล�าดบัศกัดิส์งูกว่า หากมข้ีอความขดัแย้งหรอืฝ่าฝืนล�าดบั 
ทีส่งูกว่าจะใช้บงัคบัมไิด้ การจดัแบ่งล�าดบัชัน้ของกฎหมายไทย  
หากผู ้ ใช ้กฎหมายเข ้ า ใจ พ้ืนฐานทางโครงสร ้ าง 
ของกฎหมายแล้ว กฎหมายด้านใด ๆ ก็จะไม่ใช่เรื่องยาก 
และไม่ต้องท่องจ�าอีกต่อไป 

 ถ้าพูดถึง “ที่อยู ่อาศัย” ซึ่งถือเป็นปัจจัย 4  
เป็นปัจจยัพืน้ฐานทีท่�าให้มนษุย์ด�ารงชวีติอยูไ่ด้ เนือ่งจาก
เป็นสถานท่ีเสริมสร้างความอบอุ่น มั่นคง และสร้าง
คณุภาพชวีติทีด่ใีห้แก่ครอบครวั ดงันัน้ ทกุคนจงึต้องการ
ที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง ประกอบกับเมื่อมีผู ้คนอยู่ 
รวมตัวกันจะมีการขยายความเจริญและเกิดเป็นเมือง  
มีบ้านเรือนเป็นที่อยู่อาศัย มีรูปแบบอาคารเป็นที่ด�าเนิน
กิจการต่างๆ หลากหลายประเภท เช่น ตึกแถว ร้านค้า 
ตลาด ส�านกังาน โรงเรยีน และอกีมากมาย อย่างไรกต็าม
การก่อสร้าง ส่ิงปลูกสร้าง และอาคารในลักษณะต่างๆ 
ต้องพิจารณาองค์ประกอบร่วมเมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น
เป็นเมืองใหญ่ อาคารเหล่านี้จะเพิ่มตามไปด้วย ซึ่ง 
มีคนเป็นจ�านวนมากที่ต้องเข้าไปใช้บริการอาคารเหล่านี้ 
ดังนั้น ความมั่นคงแข็งแรง และความปลอดภัยของ 
ผู้ใช้อาคารจึงเป็นเรื่องที่ส�าคัญ หากไม่มีความปลอดภัย 
และไม่มคีวามเป็นระเบยีบ ท�าให้ผูใ้ช้อาคารเกดิอนัตราย
จงึต้องมกีฎหมายควบคมุอาคารขึน้เพือ่ไม่ให้เกดิอนัตราย

 การเคหะแห่งชาต ิได้น�ากฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบั
การพัฒนาโครงการและการออกแบบอาคาร เช่น 
กฎหมายผังเมือง กฎหมายการจัดสรร กฎหมาย 
สิ่งแวดล้อม กฎหมายก่อสร้างท้องถิ่น และกฎหมายของ
หน่วยงานต่างๆ ที่เกี่ยวข้องมาใช้ในการด�าเนินการ 

ที่มา : www.canva.com

ที่มา : www.canva.com

กฎหมายผังเมือง คือ กฎหมายที่ควบคุมเกี่ยวกับการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
ตราขึน้บงัคบัใช้ในรปูของพระราชบญัญตั ิเพือ่การวางและจดัท�าผงัเมอืงรวม  
และผังเมืองเฉพาะ

กฎหมายจัดสรร คือ กฎหมายที่ควบคุมเกี่ยวกับการจัดสรรที่ ดิน 
เพื่อพัฒนาเป็นอสังหาริมทรัพย์ ตราขึ้นบังคับใช้ในรูปของพระราชบัญญัติ 
เพื่อควบคุม และจ�ากัดสิทธิของการจัดสรรที่ดิน

กฎหมายสิ่งแวดล้อม คือ กฎหมายที่ก�าหนดคุณภาพสิ่งแวดล้อม จ�ากัด
เงื่อนไขในการด�าเนินกิจการ ตราขึ้นบังคับใช้ในรูปของพระราชบัญญัติ  
เพื่อการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมเป็นหลัก

กฎหมายก่อสร้างท้องถิ่น คือ กฎหมายที่ควบคุมเกี่ยวกับการสร้าง และ
ออกแบบอาคาร ตราขึ้นบังคับใช้ในรูปของพระราชบัญญัติ เพื่อควบคุม 
การก่อสร้างอาคารให้มคีวามมัน่คงแขง็แรง มรีะบบความปลอดภยัส�าหรบั
ผู้ใช้อาคาร และเพื่อเป็นการอนุรักษ์

กฎหมายของหน่วยงานต่างๆ ท่ีเกี่ยวข้อง อาทิเช่น กทม. การไฟฟ้าฯ  
กรมทางหลวง เป็นต้น

กฎหมายอ่ืนๆ ที่เกี่ยวข้อง อาทิเช่น กฎหมายการเดินอากาศ กฎหมาย
อาคารชุด กฎหมายโรงแรม กฎหมายโรงงาน กฎหมายการส่งเสริม 
พลังงาน เป็นต้น
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	 โครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง เป็นโครงการหน่ึงของการเคหะ
แห่งชาติ ได้ด�าเนินการ “โครงการเมืองอัจฉริยะเคหะชุมชนดินแดงในพื้นที่
โครงการฟ้ืนฟเูมอืงชมุชนดนิแดง” โดยมเีป้าหมายเพ่ือพัฒนาศนูย์กลางเมอืงใหม่ 
กรุงเทพมหานคร และส่งเสริมความเป็นย่านที่อยู่อาศัยเขตเมืองชั้นในที่อยู่ใน
เขตการให้บรกิารระบบขนส่งมวลชน ให้สอดคล้องกบัแนวทางการพฒันาและ 
การก�าหนดรปูแบบการใช้ประโยชน์ทีด่นิในภาพรวม โดยใช้หลกัการฟ้ืนฟเูมอืง	 
(Urban	Renewal)	และเมืองกระชับ	(Compact	City) 
 สถานการณ์ปัจจุบันโครงการฟื้นฟูเมืองชุมชนดินแดง ได้ด�าเนิน
ก่อสร้างและบรรจุผู้อยูอ่าศยัในโครงการฯ ระยะที ่1 (อาคารแปลง G) แล้วเสรจ็ 
ในปี 2561 โดยในอาคารแปลง G การเคหะแห่งชาติ ได้ด�าเนินการตาม 
แนวคิด “Smart Life” ด้วยการจัดให้มีพ้ืนที่สันทนาการส�าหรับพักผ่อน  
ออกก�าลังกาย ระบบรักษาความปลอดภัย เช่น ระบบ Keycard การติดตั้ง
กล้องวงจรปิด อาสาสมัครต�ารวจบ้าน การส่งเสริมสิ่งแวดล้อม	เช่น การจัด
ให้มีพื้นที่สีเขียวโดยรอบอาคารและบนอาคาร และสวนผักบนดาดฟ้า  
การคมนาคมขนส่ง ด้วยการส่งเสริมให้ใช้ Application และจุดจอดส�าหรับ
รถสาธารณะ การตอบสนองคนทุกกลุ่ม ด้วยการสร้างชุมชนท่ีตอบสนอง 
ทุกเพศทุกวัย การจัดตั้งคณะกรรมการชุมชน การออกแบบให้มีทางลาด และ
อปุกรณ์ส�าหรบัผูส้งูอาย ุการจดัการขยะ โดยการส่งเสรมิให้มกีารคดัแยกขยะ
ก่อนทิ้ง และการจัดตั้งธนาคารขยะ การประหยัดพลังงาน เช่น การออกแบบ
ให้สามารถใช้พลังงานธรรมชาติ (แสงและลม) และการใช้อุปกรณ์ประหยัดไฟ
เพื่อลดการใช้ไฟฟ้า และน�าน�้าที่ผ่านการบ�าบัดแล้วมารดน�้าต้นไม้ เป็นต้น

The Housing Innovation

Smart City, Smart Life
เทพฤทธิ์ ฤทธิณรงค์

 โดยขณะนี้อยู่ระหว่างการ
ก่อสร้างโครงการระยะที่ 2 ซึ่งจะ
ก่อสร้างเสรจ็ปลายปี 2566 และเมือ่
พัฒนาโครงการแล้วเสร็จทุกระยะ
ในปี 2572 แล้ว ด้วยการพัฒนา
โครงการที่จัดให้มีองค์ประกอบ
ชุมชนที่ครบถ้วน ทั้งในด้านความ
ปลอดภยัในชวีติ และทรพัย์สนิ ด้าน
ระบบ Digital เพื่อพัฒนาคุณภาพ
ชีวิต การเช่ือมโยงไปยังจุดต่างๆ 
ด้านการออกแบบส�าหรับทุกคน 
ด้านการประหยดัพลงังาน และเป็น
มิตรต่อสิ่งแวดล้อม รวมถึงการน�า
นวัตกรรมใหม่ๆ มาใช้ในโครงการ 
ถือเป็นจุดเริ่มต้นของการน�าชุมชน
ดินแดงไปสู่การเป็น “Dindaeng 
Smart	City” ต่อไปในอนาคต  
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 ภูมิอากาศของประเทศไทยมีผลต่อความร้อน  
ที่เกิดขึ้นในที่พักอาศัยค่อนข้างมาก มีผลต่อภาวะ 
อยู่สบายของผู้อยู่อาศัย รวมถึงค่าใช้จ่ายด้านพลังงาน 
ทีเ่กดิขึน้ในการอยูอ่าศยั ทัง้นี ้ทีพ่กัอาศยัมหีลายรปูแบบ 
ท้ังบ้านเดี่ยว บ้านแถว คอนโดมิเนียม อพาร์ตเมนต์
เป็นต้น เทคนิคดูแลบ้านง่ายๆ ฉบับนี้ เป็นการน�าเสนอ
แนวคิดในการท�าให้บ้านเย็น และเพิ่มภาวะอยู่สบาย  
ให้กับผู้อยู่อาศัยได้มากขึ้น
 ก่อนอืน่เราต้องเข้าใจในลกัษณะทศิทางแดดลมฝน 
ของบ้านเราเสยีก่อน ซึง่แต่ละภมูภิาคมคีวามคล้ายกนัคอื
ทิศทางแสงแดดและทิศทางลมประจ�าถิ่น แตกต่างกัน
เล็กน้อยในด้านภูมิอากาศ ปริมาณฝน เช่น ภาคเหนือ 
และตะวันออกเฉียงเหนือมีอากาศหนาว จะมีเทคนิค  
การวางผังอาคารที่แตกต่างจากภาคอื่นๆ เป็นต้น ซึ่งเรา
จะขอพูดถึงในภาพรวมของทุกภูมิภาคนะครับ 
 เริม่ต้นด้วยท่ีอยูอ่าศยัประเภทบ้านเด่ียว มแีนวทาง 
ในการลดความร้อนให้บ้านหลากหลายวิธี เริ่มจาก 
การเลือกวัสดุผนังท่ีมีคุณสมบัติความหนาแน่นน้อย  
เช่น อิฐมวลเบา หรือผนังเบาที่ติดตั้งโฟมเพ่ิมเติมเพ่ือ 
ลดความร้อนเข้าสู ่ภายในบ้าน วัสดุหลังคาก็เช่นกัน  
เราสามารถเลือกใช้ฉนวนกันความร้อนที่มีจ�าหน่าย  
เพือ่ปรบัปรงุบ้านให้เยน็ข้ึน การเลอืกใช้สผีนงัและหลงัคา
ที่มีสีอ่อน ก็มีส่วนช่วยให้สามารถสะท้อนรังสีความร้อน 
ที่จะเข้าสู่ภายในบ้านได้ด้วย นอกจากนี้การจัดพื้นที่
ใช ้สอยก็ เป ็นสิ่ งส�าคัญในการเพิ่มภาวะอยู ่สบาย 
ในการอยู่อาศัยได้ เช่น การจัดห้องนอนให้อยู่ในทิศทาง
รับแสงแดดในช่วงบ่ายถึงช่วงเย็นให้น้อยที่สุด เป็นต้น

 ส่วนทีส่�าคญัของฉบบันีค้อืการปรบัปรงุทีอ่ยูอ่าศยั 
ทีเ่ป็นบ้านแถว ทาวน์เฮาส์ คอนโดมเินยีม อพาร์ตเมนต์  
ที่ผู ้อยู ่อาศัยไม่สามารถก�าหนดทิศทางต�าแหน่งที่ตั้ง 
ของอาคารได้ และควรมีช่องเปิดอาคารด้านหน้า และ
ด้านหลังของอาคารเท่านั้น ท�าให้ควบคุมและระบาย
ความร้อนจากอาคารได้ยาก แต่อย่างไรกต็าม ยงัมวีธิกีาร
ในการท�าให้เกิดภาวะอยู่สบายได้ โดยการเพิ่มช่องเปิด
ของอาคารนั้นๆ ให้มากขึ้น โดยเฉพาะอย่างยิ่งพ้ืนที่ 
ด้านหลังอาคารส�าหรับบ้านแถว หรือทาวน์เฮาส์ที่ผู้อยู่
อาศยัมกัต่อเตมิเพิม่พืน้ทีใ่ช้สอยเป็นครวัหรอืพืน้ทีซ่กัล้างนัน้  
ควรวางแผนออกแบบให้มีความโล่ง โปร่ง หลีกเลี่ยง 
การก่อผนังทึบตัน เลือกใช้วัสดุหลังคาที่โปร่งแสง  
เพือ่เพิม่แสงสว่างให้กบัพืน้ที ่จะช่วยให้ระบายอากาศร้อน
ทีก่กัเกบ็ในอาคารช่วงกลางวนัได้ด ีและควรเปิดช่องเปิด 
ด้านหน้า และหลังอาคารเพื่อให้ระบายอากาศตาม 
หลักพลศาสตร์ 
 นอกจากนี้ ผู ้อยู ่อาศัยยังสามารถประยุกต์ใช้
เทคโนโลยีในการช่วยเร่งระบายความร้อนของอาคาร  
ในเวลากลางวันได้ เช่น การเลือกใช้พัดลมดูดอากาศที่ใช้
พลังงานไฟฟ้าจากโซลาร์เซลล์ ช่วยลดความร้อนที่สะสม 
ในบ้านได้ถึง 2-5 องศาเซลเซียส ช่วยเติมอากาศบริสุทธิ์ 
ในอาคาร ท�าให้อุณหภูมิลดลงเร็วขึ้นในการอยู่อาศัยช่วง
เวลากลางคืน ลดภาระค่าใช้จ่ายด้านพลังงานในการใช้
เครื่องปรับอากาศได้มากขึ้น
 เท่านี้ที่อยู่อาศัยของเราก็จะเย็นลงด้วยวิธีง่าย ๆ  
ซึ่งแนวทางเหล่านี้เป็นแนวทางเบื้องต้นที่ผู ้อยู ่อาศัย
สามารถปรับปรุงได้ด้วยตัวเอง ใช้งบประมาณไม่สูงมาก
และได้ผลลัพธ ์ที่คุ ้มค ่า อยู ่อาศัยได ้สบายมากขึ้น  
ลดค่าใช้จ่ายด้านพลังงานในการใช้เครื่องใช้ไฟฟ้าและ
เครื่องปรับอากาศ หวังเป็นอย่างยิ่งว่าผู้อ่านจะได้ลองน�า
ไปปรับใช้กับที่อยู่อาศัยของตัวเอง เพื่อการอยู่อาศัยที่ดี
มากขึ้น 

กิตติพงศ์ เชื้อบุญมี

Home Hack

วิธีง่าย ๆ ให้บ้านเย็น

ที่มา : www.scgbuildingmaterials.com 
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