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วารสารขอมูลที่อยูอาศัยแหงชาติ ฉบับนี้เปนฉบับท่ี 9 จัดทำข้ึนเพื่อเผยแพรผลงาน

ทางวิชาการ องคความรูที่เกี่ยวของกับการพัฒนาที่อยูอาศัย ซึ่งจะนำเสนอใหทราบถึงการพัฒนา
ที่อยูอาศัยชุมชนเซงกี่ ความตองการที่อยูอาศัยกลุมนักศึกษาจบใหม (First Jobber) ตลอดจน
อสังหาริมทรัพยและภาพรวมเศรษฐกิจของแตละประเทศ การพัฒนาที่ยั่งยืน ซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
องคความรูสูการขับเคลื่อนพัฒนาที่อยูอาศัยของประเทศ เพื่อใหประชาชนเขาถึงที่อยูอาศัยไดอยาง
ถวนทั่ว สอดคลองตามแผนแมบทการพัฒนาที่อยู อาศัยระยะ 20 ป (พ.ศ.2560-2579) และ
แผนยุทธศาสตรชาติ  20 ป  (พ.ศ.2561-2580) เพื่อนำไปสูเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน
ขององคการสหประชาชาติ SDGs ตอไป

วารสารฉบับนี้ มีคอลัมนที่นาสนใจ เชน การแบงปนที่ดิน (land sharing) : กรณีชุมชนเซงกี่ 
ความตองการที่อยูอาศัยกลุมนักศึกษาจบใหม (First Jobber) กับปจจัยหนุนขอเสนอเชิงนโยบาย 
ภาพวาระอนาคตของโลกที่เติบโตและดีกวาเดิม สูการสรางความเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมที่เติบโต
และดีกวาดวยเปาหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs) และ เรื่องบานเรื่องงาย ๆ “บานเล็กท่ีไมเล็ก” 
(Never Too Small) บรรณาธิการ
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การแบงปนที่ดิน (land sharing) เปนศัพท
เฉพาะดานที่อยูอาศัย ที่เกิดขึ้นกวา 30 ป โดย
ปรากฏครั้งแรกในการสัมมนาระหวางประเทศ 
เร่ืองปญหาที่ดินเพื่อที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอย
ในเอเชีย ณ สถาบันเทคโนโลยีแหงเอเชีย มีการ
นำเสนอบทความเรื่อง“Slum Reconstruction: 
land sharing as an alternative to eviction in 
Bangkok” โดย Dr.Shlomo Angel และ 
Thipparat Chirathamkijkul เมื่อเดือน มกราคม 
พ.ศ. 2525 โดยใหคำจำกัดความ “การแบงปน
ที่ดิน (land sharing) คือการแกไขปญหา
ที่อยูอาศัยของผูมีรายไดนอยวิธีหนึ่ง มาจากแนว
ความคิดพ้ืนฐานจากการพยายามประสาน
ประโยชนระหวางการอยูอาศัยของผูที่อยูมากอน
แตไมมีสิทธิ์กับเจาของท่ีดิน” การแบงปนท่ีดิน
มิไดเปนเพียงทางออกในการแกปญหาการไลที่
สลัมเทาน้ัน แตยังเปนเครื่องมือในการปรับปรุง
และพัฒนาที่อยูอาศัยเดิมของผูมีรายไดนอยอีก
ดวย กลาวคือ การที่ชาวบานไดอยูในที่ดินเดิมมี
ความมั่นคงในที่อยูอาศัยที่ดีขึ้นตามฐานะทาง
เศรษฐกิจ มีการปรับปรุงสภาพแวดลอมและระบบ
สาธารณูปโภค และปรับสถานะทางกฎหมายจาก
ผูบุกรุกเปนชุมชนที่เปนทางการ ผูอยูอาศัยเกิด
กระบวนการเรียนรู รูจักศักยภาพของตนเอง ทำให
เกิดความเขมแข็งของชุมชน ไมทำลายชุมชนเดิม 
กระทบวิถีชีวิตนอยกวาวิธีการอื่น ๆ ซึ่งอาจจะ
กลาวไดวาการแบงปนที่ดินเปนวิธีการที่ตอบสนอง
ความตองการของชุมชนมากที่สุด ทั้งเจาของที่ดิน

ดร.กฤติมา ลี่รัตนวิสุทธิ์
กรรมาธิการการพัฒนา
ที่ยั่งยืนของลุ่มแม่นํ�าโขง

การแบ่งปันที่ดิน
(land sharing): กรณีชุมชนเซ่งกี่

และผูอยูอาศัยไดรับผลประโยชน (win-win) 
จากกระบวนการแบงปนท่ีดิน ชุมชนบางชุมชน
มีการรวมตัวกันจัดตั้งเปนสหกรณ ทำใหชาวชุมชน
เกิดนิสัยการออม เปลี่ยนแปลงบทบาทใหมของ
หนวยงานที่ เกี่ยวของ จากการเปนผูกำหนด
รูปแบบและขั้นตอนการพัฒนาทั้งหมดมาเปน
ผูสนับสนุน และมีการกระจายความรับผิดชอบไป
ยังหนวยงานตาง ๆ ที่เกี่ยวของกับการแกไขปญหา
ชุมชนแออัด ทำใหเกิดการใชทรัพยากรบุคคลและ
งบประมาณที่มีประสิทธิภาพ เปนตัวอยางที่แสดง
วาเมืองและการพัฒนาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอย
สามารถพัฒนาไปดวยกันได และแสดงวาชุมชน
แออัดไมใชอุปสรรคในการพัฒนาเมือง และ
การพัฒนาเมืองไมจำเปนตองไลชุมชนเดิมเสมอไป 
แมวาที่อยูอาศัยที่สรางขึ้นใหมในบางโครงการ
จะต่ำกวามาตรฐาน แตก็เปนขนาดของที่อยูอาศัย
ที่อยูบนขอเท็จจริงของสภาพเศรษฐกิจของผูมี
รายไดนอยในเมือง 

อยางไรก็ตาม ในการดำเนินกระบวนการ
แบงปนที่ดิน อาจจะมีปญหาตาง ๆ เกิดขึ้น เชน 

 ปญหาในการสรางกระบวนการรวม
ของชาวบาน ใหผานขั้นตอนที่เกี่ยวของ
กบัผลประโยชนตาง ๆ  เชน การพจิารณา
สิทธิ์ การแบงแปลง การกำหนดราคา 
การเลือกแปลงที่ดิน เปนตน
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 เพ่ิมภาระในการจายของชาวบานเนื่องจากการเปลี่ยนจากระบบท่ีอยูอาศัยแบบไมเปน
ทางการมาเปนแบบทางการ ทำใหคาใชจายดานที่อยูอาศัยของชาวชุมชนเปลี่ยนแปลง
ไปดวย ในขณะที่ระบบเศรษฐกิจของชาวชุมชนยังเปนแบบไมเปนทางการ และชาวบานไมมี
รายไดเพิ่มขึ้น

 ปญหาการขาดแหลงเงินกูเพ่ือการลงทุนกอสรางท่ีอยูอาศัย แมวาชาวชุมชนจะสามารถซ้ือ
ที่ดินในราคาที่ต่ำกวาราคาตลาด ในขณะเดียวกันชาวบานยังตองจายคือกอสรางท่ีอยูอาศัย
ใหมดวย ซึ่งเปนการยากสำหรับผูมีรายไดนอยเนื่องจากชาวบานไมมีเงินออมและเครดิต 
ดังนั้นอาจจะตองมีการพิจารณาถึงระบบเงินกูดอกเบี้ยต่ำและการผอนระยะยาว

 ปญหามาตรฐานที่อยูอาศัยและการแบงแปลงท่ีดิน ขนาดท่ีดินและโครงการท่ีอยูอาศัย
ที่ต่ำกวามาตรฐานทำใหบางโครงการเกิดความลาชาในการขออนุญาตกอสราง และการแบง
แปลงที่ดิน ท้ัง ๆ ที่ขนาดของที่ดินและที่อยูอาศัยเกิดข้ึนตามขอเท็จจริงทางเศรษฐกิจของ
ผูอยูอาศัยในชุมชน

 ปญหาการขายสิทธิ์ที่อยูอาศัยที่จะเกิดขึ้นตามมา 
การแบงปนที่ดินไมสามารถใชไดกับชุมชนแออัดทุกแหงเพราะโดยเงื่อนไขและขอจำกัด

หลายประการ ดังนั้นการนำกระบวนการแบงปนที่ดินไปใชจะตองพิจารณาถึงลักษณะเฉพาะของพื้นท่ี
แตและแหง มิฉะน้ันอาจจะเปนการสรางปญหา หรือกอใหเกิดความไมสมดุลตอทั้งชาวบานและ
การพัฒนาเมือง เชน กลายเปนเครื่องมือในการขับไลชาวบาน การสรางสลัมใหม หรือการที่เจาของที่ดิน
ไมสามารถใชพื้นที่ในการพัฒนาไดอยางเต็มที่

การแบ่งปันที่ดินชุมชนเซ่งกี่

ชุมชนเซงกี่ตั้งอยูที่ซอยเจริญกรุง 78 หรือ
ซอยเซงกี่ มีพื้นที่ทั้งหมดประมาณ 15 ไร 2 งาน 
180 ตารางวา ในชวงป 2523 ประมาณการ
วาชุมชนเซงกี่มีประชากรมากกวา 900 คน 
ชาวชุมชนเซงกี่เชาที่มานานกวาศตวรรษ ชวงแรก 
เชาที่ดินจากสำนักงานทรัพยสินสวนพระมหา
กษัตริย และตอมาเชากับสำนักงานทรัพยสิน
สวนพระองค กอนกระบวนการแบงปนที่ดิน
จะเกิดขึ้น พื้นที่ชุมชนซอยเซงกี่ ประมาณครึ่งหนึ่ง 
6 ไร 3 งาน 28 ตารางวา ครอบครองโดยชาวบาน 
สวนอีกครึ่งหนึ่งที่เหลือธนาคารไทยทนุเชาที่ดิน
จากสำนักงานทรัพยสินสวนพระองคทำเปนโกดัง
และโรงสีขนาดใหญ

ในป 2521 เกดิไฟไหมบรเิวณวดัลาดบัวขาว 
ทำใหพื้นที่ประมาณรอยละ 80 ของชุมชน
วัดลาดบัวขาวถูกเพลิงไหมไปและเพลิงไดลุกลาม
ไปยังชุมชนขางเคียงรวมทั้งชุมชนเซงกี่ดวย
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จากความรวมมือกันระหวางสำนักงาน
ทรัพยสินสวนพระองคและการเคหะแหงชาติ
ไดดำเนินการสรางและขายที่ดินใหแกชาวชุมชน
ในป 2530 ทำใหเกิดการแบงแปลงที่ดินจำนวน 
126 แปลง ในพื้นท่ี 1,508 ตารางวา บริเวณ
สวนหลังดานในซอยเซงกี่ สวนพื้นที่บริเวณดาน
หนาตนซอยเจริญกรุง จำนวน 1 ไร 2 งาน 
สำนักงานทรัพยสินสวนพระองคสรางอาคาร
พาณิชยพักอาศัย โดยใชเวลาพัฒนาหลังจากการ
ตกลงแบงปนที่ดิน 7 ป 

แผนผังก่อนและหลังการแบ่งปันที่ดินโครงการเซ่งกี่

การดำเนินการในชุมชนเซงกี่ระหวางป พ.ศ.2529-2535 ไดรับการยกยองใหเปนโครงการตัวอยาง 
(Demonstration project) ของการแกปญหาที่อยูอาศัยผูมีรายไดนอยในเมือง ในป ผูไรที่อยูอาศัยสากล 
พ.ศ. 2530 (International Year of Shelter for the Homeless) ของ องคการสหประชาชาติ United 
Nations Center for Human Settlement (UNCHS) เนื่องจาก เปนการพัฒนาโดยชุมชนเปนหลัก 
(Community Based Development) เปนโครงการที่มีแนวทางในการแกปญหาแนวใหม (Innovative) 
เปนการแกปญหาที่เจาของที่ดินเปนผูริเริ่ม (Landlord Initiation) เปนโครงการพัฒนาที่อยูอาศัย
จากชุมชนเปนหลัก (Community Based Housing) สหกรณเคหะสถานชุมชนเซงกี่ ไดชื่อวาเปน
สหกรณเคหะสถานเพื่อที่อยูอาศัยแหงแรกของประเทศไทย 
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โครงการแบงปนที่ดินเซงกี่ยังเปนโครงการ
ตวัอยางทีห่นวยงานทีรั่บผดิชอบเกีย่วกบัทีอ่ยูอาศยั
โดยตรง คือ การเคหะแหงชาติ เปลี่ยนบทบาทจาก
การเปนศูนยกลางการพัฒนา (Centralization) 
มาเปนผูประสานงาน อำนวยความสะดวก 
กระตุน และใหความรูดานวชิาการ เปนการกระจาย
การดำเนินการแกปญหา (Decentralization) 
แกหนวยงานตาง ๆ ชุมชน และบุคคล ใหนำ
ทรัพยากรที่ ตนมีอยู มา ใช ร วมกันโดยเนนที่
กระบวนการ (Process) ที่ทุกฝายมีสวนรวม 
อยางคอยเปนคอยไปมากกวาการเนนผลผลิต 
(Product) เพียงอยางเดียว 

ในปจจุบันพ้ืนที่ชุมชนซอยเซงกี่กลายเปน
ท่ีอยูอาศัยสำหรับคนที่ทำธุรกิจและบริการขนาด
เล็ก กระบวนการแบงปนที่ดิน ในชุมชนซอยเซงกี่
ไดรับรางวัล Habitat scroll of honor จาก
องคการสหประชาชาติ เน่ืองจากเปนการพัฒนา
นวตักรรมใหมดานการจดัการทีดิ่นและกระบวนการ
ดานการเงิน เพ่ือสรางความเทาเทียมกันในดาน
ที่อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย กรณีของชุมชน
ซอยเซงก่ีแสดงใหเห็นวาผูอยูอาศัยสวนใหญใน
ชุมชนสามารถเปนผูมีบทบาทในการพัฒนาที่อยู
อาศัยของตนเองได การแบงปนที่ดินชวยใหพวก
เขาสามารถขายที่ดินใหมในราคาที่สูงขึ้น และยาย
ไปยังสถานที่อื่นที่ตองการได แมวาการขายที่ดิน
จะไมไดรับการสนับสนุนเนื่องจากโครงการมีจุด
มุงหมายเพื่อใหผูอยูอาศัยด้ังเดิมอยูในชุมชนแตก็
แสดงใหเห็นถึงรูปแบบหน่ึงของการเพิ่มขีดความ

สามารถสำหรบัผูอยูอาศยัในทองถ่ินในการตดัสนิใจ
เกี่ยวกับที่อยูอาศัยของตนเอง

อยางไรก็ตามในกรณีชุมชนเซงก่ีแมวาผูอยู
อาศัยเดิมสวนใหญดูเหมือนจะไดรับประโยชนจาก
โครงการนี้ แตจากการศึกษายังพบวาผูอยูอาศัย
ดั้งเดิมโดยเฉพาะผูเชาที่ยากจน ลงเอยดวยการ
ออกจากชุมชนโดยไมสมัครใจ เพราะพวกเขากังวล
เกี่ยวกับผลการเจรจาและภาระในอนาคตของการ
ชำระคืนเงินกูใหกับสหกรณการเคหะ เปนไปไดวา
ผูเชาเหลานี้ไมไดละท้ิงเจตจำนงของตนเอง แตถูก
บังคับใหออกดวยเหตุผลทางเศรษฐกิจและ
เนื่องจากสถานะทางกฎหมายที่ยากลำบาก 

ซ่ึงอาจจะสรุปไดวาแนวทางการแกไข
ปญหาดานที่อยูอาศัยเพียงวิธีเดียวไมสามารถ
ถือเปนโมเดลสากลสำหรับทั้งเมืองหรือทั้งประเทศ
ได ทุกวิธีมีขอดีและขอเสีย การแบงปนท่ีดินก็ไมมี
ขอยกเวน การแบงปนที่ดินอาจใชเวลานานในการ
เจรจาและดำเนินการแบงปนท่ีดินและผูมีรายได
นอยทั้งหมดอาจไมไดรับประโยชนจากโครงการนี้ 
แตประสบการณของชุมชนเซงกี่แสดงใหเห็นวา
คนยากจนกลุมใหญสามารถรับหลักประกันในการ
ดำรงตำแหนงได อยางไรก็ตาม ไมมี “พิมพเขียว” 
แหงความสำเร็จ กระบวนการเจรจาและออกแบบ
ขอตกลงแบงท่ีดินจะแตกตางกันไปในแตละกรณี 
และความสำเร็จโดยรวมจะข้ึนอยูกับการสนับสนุน
จากเครือขายภาครัฐ เอกชน และชุมชนเปน
สวนใหญ
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ชัชชษา จิตทวี
พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 3
ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม
เพื่อที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ

Hightlight

ณ มีนาคม 2557 การเคหะแหงชาติไดสำรวจขอมูล
ความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัยนักศึกษาระดับ
อุดมศึกษาจำนวน 111 สถาบัน รวม 5,011 คน พบวา 
กลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) จำนวน 1,096 คน 
เปนทางเลือกหนึ่งที่ผูประกอบการควรเล็งเห็นความสำคัญ
ที่จะพัฒนาโครงการท่ีอยูอาศัย เนื่องจากกลุมนี้จะมีอายุราว 
22 ปข้ึนไป ถือเปนกลุมคนเจนเนอเรชั่นใหม ที่มีไฟในการ
ทำงานเปนกลุมวยัแรงงานทีม่อีายกุารทำงานในชวง 22-65 ป 
เฉลี่ยอายุงานคงเหลือประมาณ 30-40 ป ซึ่งถือเปนกลุมที่
สามารถผอนชำระที่อยูอาศัยในระยะยาว 30-40 ป ฉะนั้น 
กลุมนี้ถามีการออกมาตรการเฉพาะกลุม มีการสนับสนุน
ชวยจายคาเชาประมาณ 30% มกีารลดภาษี จัดหาแหลงเงินกู 
จึงมองวาเปนทางเลือกที่ดีสำหรับผูประกอบการที่จะเรง
พัฒนาโครงการที่อยูอาศัยใหตอบโจทยตามความตองการ 
แตทั้งนี้ควรศึกษาและสำรวจความเปนไปได ทั้งทางตรงและ
ทางออมเพิ่มเติมในปจจัยอื่น ๆ ที่เกี่ยวของ คาดวาจะสงผล
ตอการเพิ่มยอดขาย และรายไดในระยะยาวกับองคกร 
จากขอมูลการสำรวจความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
พบวา กลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) มีความ
ตองการซื้อ/เชาที่อยูอาศัย ดังนี้ ความตองการเปนบานเดี่ยว 
ราคาอยูระหวาง 1.01 ถึง 2.00 ลานบาท, ปจจัยที่สงผลตอ
ความตองการดานที่อยูอาศัยในการซื้อ/เชา คือ ทำเลที่ตั้ง 
(Location) การเชาคือราคา (Cost), ในสวนพื้นที่ใชสอย
ภายในบานที่ตองการคือ พื้นที่หองนอน, ในสวนความ
ตองการเพิ่มเติมที่อยูอาศัยคือ การออกแบบที่เปนมิตรตอ
สิ่งแวดลอม เชน Solar Cell, ในสวนความตองการเพิ่มเติม

ความต้องการ
ที่อยู่อาศัยกลุ่มนักศึกษาจบใหม่
(First Jobber)
กับปัจจัยหนุนข้อเสนอเชิงนโยบาย

ทําเลที่ตั �ง

ห้องนอน

ดานภัยพิบัติคือ ระบบการแจงเตือน
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ, ในสวนสิ่งอำนวย
ความสะดวกในโครงการที่ตองการคือ 
ระบบรักษาความปลอดภัย  ระบบ
แจงเตือนและชวยเหลือเมื่อเกิดเหตุ
ฉุกเฉิน, และสิ่งอำนวยความสะดวก
รอบโครงการคือ ตลาดสด 

6 ปัจจัยที่ส่งผลต่อการตัดสินใจ
ซื�อ/เช่า ที่อยู่อาศัยมากที่สุด
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 ตลาดสด 

การออกแบบที่เป�นมิตรต่อสิ่งแวดล้อม 

ระบบการแจ้งเตือนภัยพิบัติทางธรรมชาติ

ระบบรักษาความปลอดภัย 
ระบบแจ้งเตือนและช่วยเหลือ
เมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน

ทั้งนี้ ถึงแมวากลุมกาวไปสูวัยทำงาน (First Jobber) จะเปนที่สนใจของตลาดที่อยูอาศัย เนื่องจาก
เปนกลุมที่อยูในชวงอายุที่สามารถผอนชำระที่อยูอาศัยไดในระยะยาว 30–40 ป แตในความเปนจริง
ตลาดที่อยูอาศัยทั้งบานและคอนโดราคาต่ำกวา 3 ลานบาท เริ่มทำตลาดไดยาก เพราะไมสามารถเขาถึง
สินเช่ือได เนื่องจากสถาบันการเงินไมไดพิจารณาแควาทำงานอะไร แตเช็คถึงผลประกอบการบริษัท
ที่ทำงานอยู มีการยื่นงบขาดทุนหรือไม ถามีงบขาดทุนติดตอกันถึง 2 ปจะพิจารณาไมใหกู เพราะปจจุบัน
สถาบันการเงินระมัดระวังในการปลอยสินเชื่อเพราะหนี้เสียเริ่มเพิ่มขึ้น และสถาบันพิจารณาในเรื่อง
อัตราเงินกูกับเงินฝากที่ตางกันมหาศาล ซึ่งสวนใหญจะลดดอกเบี้ยเงินฝาก แตไมลดดอกเบี้ยเงินกู ทำให
ธุรกิจที่กำลังตองการเงินหมุนเพื่อจะฟนตลาดลางขึ้นไปเริ่มยากลำบาก และหลีกเลี่ยงไมไดที่จะเกิด
ปญหาการปฏิเสธสินเชื่อ จึงสงผลกระทบไปถึงกลุมคนที่มีรายไดชวงระดับราคาที่อยูอาศัย 1.01-3.00 
ลานบาท ที่อยากมีที่อยูอาศัยคอนขางเขาถึงไดยากตองมีเครดิตท่ีดี สะทอนใหเห็นวา ชวงระดับราคา
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ท่ีอยูอาศัย 1.01-3.00 ลานบาท ยังคงเปนความ
ตองการของตลาด ซึ่ ง เปนราคาที่ ผูมีรายได
ปานกลางและรายไดนอยสามารถเขาถึงได และ
จากปจจัยความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
สวนมากเลือกที่อยูอาศัยใหเหมาะกับตนเองตาม
ไลฟสไตลแตละคน ทั้งนี้ ขึ้นอยูกับความตองการใช
งานของผูบริโภคดวย

การพัฒนาโครงการดานที่อยูอาศัยเพื่อ
ตอบสนองความตองการซื้อ/เชา พบวา มี 6 ปจจัย
ที่สงผลตอการตัดสินใจซื้อ/เชา ที่อยูอาศัยมาก
ที่สุด คือ ทำเลที่ตั้ง, พื้นที่หองนอน, การออกแบบ
ที่เปนมิตรตอสิ่งแวดลอม, ระบบการแจงเตือน
ภัยพิบัติทางธรรมชาติ, ระบบรักษาความปลอดภัย 
ระบบแจงเตือนและชวยเหลือเมื่อเกิดเหตุฉุกเฉิน 
และตลาดสด เพราะถือเปนปจจัยอันดับ 1 จาก
การสำรวจความคิดเห็นความตองการที่อยูอาศัย 
ทั้งนี้ ควรศึกษาถึงปจจัยอื่น ๆ ทั้งทางตรงและทาง
ออมที่จะสงผลกระทบตอการพัฒนาโครงการที่อยู
อาศัย เชน ดานเศรษฐกิจโลก-ไทย ดอกเบี้ย 
คาครองชีพที่เพิ่มสูง กฎหมายการประเมินผล
กระทบสิ่งแวดลอม (Environmental Impact 
Assessment; EIA) เปนตน แตปจจัยที่เห็นไดชัด
ที่จะสงผลตอความตองการที่อยูอาศัย คือ ชวง
ระดับการศึกษาปริญญาตรี ป 4 ปริญญาตรี ป 5 
และปริญญาโท ขึ้นไป เปนชวงกาวเขาสูวัยทำงาน 
(First Jobber) คือ กลุมคนที่เพิ่งเริ่มตน และ
กาวเขามาสูชวงของการทำงานเปนครั้งแรก หรือ
คนท่ีเพ่ิงเริ่มเขาสูชวงของการทำงานไมเกิน 4 ป 
คนสวนใหญในกลุมนี้  จึงมักเปนเด็กจบใหม
จากมหาวิทยาลัย ซึ่งจะมีอายุ 22 ปขึ้นไป ถือวา
เปนกลุมคนเจนเนอเรชั่นใหม ที่มีไฟในการทำงาน
อยูอยางลนหลาม อีกท้ังยังมีไอเดียและพลังงาน
ในการทำงานสูง ซึ่งเปนกลุมวัยแรงงานที่มีความ
สามารถซื้อที่อยูอาศัย เนื่องจากสามารถผอนชำระ
ระยะยาวได 30-40 ป จากการสำรวจความเห็น
ความตองการที่อยูอาศัยของคนกลุมนี้ มีจำนวน 
1,096 คน มีความคิดเห็นดังนี้ ความตองการ
ซ้ือที่อยูอาศัยใหม คิดเปนรอยละ 41.33 คือ 
1) มีรายไดเฉลี่ยตอเดือน 10,000 ถึง 20,000 บาท 
2) สวนใหญอาศัยอยูกับพอ-แม 3) ความเรงดวน

ในการซือ้ทีอ่ยูอาศยั (หลงัจบการศกึษา) ไมกำหนด
เวลา 4) ประเภทที่อยูอาศัยที่ตั้งใจซื้อ บานเดี่ยว 
5) การมบีานและทีด่นิสำคญัมากท่ีสดุ 6) วตัถุประสงค
ในการซื้อที่อยูอาศัยใหม ตองการมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง (บานหลังแรก) 7) ชวงราคาของ
ทีอ่ยูอาศยัท่ีคณุตองการซ้ือ 1.01 ถึง 2.00 ลานบาท 
และ 8) จังหวัดท่ีสนใจจะซื้อที่อยูอาศัยใหม พื้นที่
กรุงเทพมหานคร เขตในเมือง ในสวนความ
ตองการเชาที่อยูอาศัย คิดเปนรอยละ 24.91 คือ 
1) ชวงเวลาท่ีตองการจะเชา (หลังจบการศึกษา) 
ทนัท ี2) ประเภทท่ีอยูอาศยัท่ีตัง้ใจเชา อพารทเมนท 
3) วัตถุประสงคในการเชาที่อยูอาศัยใหม ตองการ
ความเปนสวนตัว 4) ชวงราคาของท่ีอยูอาศัย
ที่ตองการเชาตอเดือน 3,000 - 5,000 บาท 
5) จังหวัดที่สนใจจะเชาที่อยูอาศัยใหม พื้นที่
กรุงเทพมหานคร และเขตอำเภอเมือง 6) สนใจ
เชาที่อยูอาศัยประเภท สรางใหม 7) ประเภทของ
ยานพาหนะที่มี มอเตอรไซค และ 8) แหลงขอมูล
เพื่อการตัดสินใจ เว็บไซตโครงการ โดยสวนที่เหลือ
ไมมีความตองการทั้งเชาและซื้อ คิดเปนรอยละ 
33.76

ปัจจัยหนุนการซื� อที่ อยู่อาศัยในปัจจุบันและ
ข้อเสนอในเชิงนโยบาย

คณะรัฐมนตรี  มีมติ เห็นชอบปรับปรุง
มาตรการกระตุนอสังหาริมทรัพยเพิ่มเติม โดย
ขยายเพดานราคาที่อยูอาศัยทั้งมือ 1 และมือ 2 
จากเดิมไมเกิน 3,000,000 บาท เปนไมเกิน 
7,000,000 บาท สามารถใชสิทธิ์ลดคาโอน และ
จดจำนองเหลือรอยละ 0.01 และยังเห็นชอบ
เพิ่มรายการนำคาใชจายสัญญาสรางบานกับ
ผูรับเหมาในระบบภาษี มาลดหยอนภาษีไดลานละ 
10,000 บาท แตไมเกิน 100,000 บาท ภายในป
ภาษี 2568 และไมเพียงมาตรการลดคาใชจาย
ทำธรุกรรมซือ้ทีอ่ยูอาศยั ธนาคารอาคารสงเคราะห 
(ธอส.) และธนาคารออมสิน ยังเตรียมวงเงิน
สินเชื่อรวมกันไมนอยกวา 40,000 ลานบาท โดย
คิดดอกเบี้ยต่ำ และเปดใหทำสัญญาผอนนาน
สูงสุดถึง 40 ป สำหรับประเภทบานเดี่ยว ท้ังการ
ลดดอกเบ้ียจะเปนผลดีตอผูซ้ือ และจะมีทางเลือก 
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ซ้ือบานราคาสูงไดเพิ่มขึ้น และการลดดอกเบี้ยทำใหภาพรวมของการลงทุนหรือการทำธุรกิจขยับตนทุน
ลงและจะเกิดการจางงาน ทำใหคนที่ซื้อบานรวมถึงคนที่กำลังคิดจะซื้อบานที่มีรายไดและมีความสามารถ
ในการจาย เชน กลุมผูมีรายไดนอยหรือกลุม First Jobber เปนตน และภาพรวมเศรษฐกิจจะดีขึ้น 
สำหรับขอเสนอแนะในเชิงนโยบาย ที่จะสนับสนุนใหกลุมผูมรีายไดนอย โดยเฉพาะในกลุม New Gen หรอื 
กลุม First Jobber ใหเขาถงึทีอ่ยูอาศยัไดงายขึน้และตรงตามความตองการ ดังนี้ 1) การใชกลยุทธในการ
ดึงดูดความสนใจ โดยมอบเปนลักษณะ โปรโมชั่นหรือบัตรกำนัล (Voucher) ในการสนับสนุนเงิน
งบประมาณประเภทเงินงบอุดหนุน 30% ของราคาเชา สำหรับคาเชาท่ีอยูอาศัยรายเดือน 3 ปหรือ
จนกวากลุมน้ีจะมีฐานการเงินที่แข็งแกรงพอที่จะจายคาเชาที่อยูอาศัยไดดวยตนเอง 2) รัฐบาลควร
สนับสนุนในการลดภาษีสำหรับผูประกอบการที่มีพันธกิจหรือภารกิจในการสราง ซื้อ จัดหา จำหนาย เชา 
ใหเชา ใหเชาซื้อ ยืม ใหยืม รับจำนอง วาจาง รับจาง แลกเปลี่ยน โอน รับโอน ถือกรรมสิทธิ์ มีสิทธิ
ครอบครอง หรือมีทรัพยสินอื่น หรือดำเนินการใด ๆ เกี่ยวกับทรัพยสิน ที่อยูอาศัยสำหรับผูมีรายไดนอย 
และ 3) จัดหาใหกูยืมเงินหรือจัดหาแหลงเงินกู หรือค้ำประกันเงินกูใหแกประชาชนผูประสงคจะมี
ที่อยูอาศัยเปนของตนเองสำหรับผูมีรายไดนอย 
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โชคอนันต์  สุดมี
พนักงานวิเคราะห์นโยบายและแผน 6
ฝ่ายวิชาการและพัฒนานวัตกรรม
เพ่ือที่อยู่อาศัย การเคหะแห่งชาติ

Hightlight

ภาพวาระอนาคตของโลก
ที่ เติบโตและดีกว่าเดิม
สู่การสร้างความเ ป็นมิตร
ต่อสิ่งแวดล้อมที่ เติบโตและดีกว่า
ด้วยเป้าหมายการพัฒนาที่ยั่งยืน (SDGs)

ตอนจบ

อนาคตการทําเมืองให้น่าอยู่และยั่งยืน กับแนวทางการจัดการพัฒนาเมือง 
ตามกรอบแนวคิดของเป� าหมายการพัฒนาท่ียังยืน (SDGs)

 กอนจะถึงบทสรุปตอนสุดทายของภาพ
วาระอนาคตของโลกที่เติบโตและดีกวาเดิม สูการสราง
ความเปนมิตรตอสิ่งแวดลอมดวยเปาหมายการพัฒนา
ที่ยั่งยืน (SDGs) ขอสรุปประเด็นหลักการที่สำคัญของ
วาระการพฒันาทีย่ัง่ยนื (Core principles underpinning 
the 2030 agenda) 4 ประการของ SDGs ไดแก 1) 
มีความเปนสากล (Universality) นำไปปฏิบัติได
ทุกระดับและในทุกภาคสวน ไมวาจะเปนประเทศหรือ
เมืองที่มีฐานะทางเศรษฐกิจสูงหรือต่ำก็ตาม 2) ตองมี
การบูรณาการ (Integration) การบูรณาการเปน
แนวทางที่จำเปนในการบรรลุเปาหมายหลายประการที่
เชือ่มโยงกนั จงึจำเปนตองมพีืน้ทีส่ำหรบัการทำงานอยาง
บูรณาการ และสรางความรวมมือ 3) นำไปสูการ
เปลี่ยนแปลงระดับพื้นฐาน (Transformation) การเปล่ียนแปลงระบบ โครงสรางนโยบาย พฤติกรรม 
และทัศนคติ เกี่ยวกับการที่เราจะอยูบนโลกนี้อยางไรอยางยั่งยืน และ 4) ไมทิ้งใครไวเบื้องหลัง (Leaving 
no one behind) มุงแกปญหาความเหลื่อมล้ำในทุกระดับ มุงเนนยกระดับคุณภาพชีวิตประชากร
ที่เปราะบางที่สุด อันเปนผลมาจากจากธรรมาภิบาลที่บกพรอง สถานะทางเศรษฐกิจและสังคม 
สภาพทางภูมิประเทศที่เปนอุปสรรค และความเปราะบางในมิติตาง ๆ (สถาบันสิ่งแวดลอมไทย,2563) 
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รูปภาพที่ 1 : กรอบแนวคิดบทความ
ที่มา : ผู้เขียน

ทั้งน้ี หากพิจารณาถึงอนาคตการทำเมือง
ใหนาอยู และยั่งยืนนั้น มีสิ่งสำคัญที่เปนตัวบงชี้
เชิงประชากร และผลกระทบทั้งเชิงบวกและลบ
ของเมือง “พื้นที่เมืองและชุมชน” จึงเปนพื้นที่
เปาหมายในการดำเนนิการตามเปาหมายการพัฒนา
ที่ยั่งยืน UN-Habitat ระบุ มากกวาถึงรอยละ 65 
ของเปาประสงคของ SDGs มีองคประกอบ
ของเมืองและชุมชนหรือมีความเกี่ยวของโดยตรง
กับพื้นที่ เ มือง อาทิ ความเปนอยูของผูคนที่
หลากหลาย รวมทั้งคนที่จนที่สุด ความเกี่ยวของ
กับการจางงานและความเหลื่อมล้ำทางเศรษฐกิจ 
ความสำคัญตอการกำหนดรูปแบบการผลิตและ
บริโภค และการเปนปจจัยสำคัญในการสรางหรือ
ลดผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพและ
ปญหาส่ิงแวดลอม เปนตน การเติบโตของเมือง 
ชุมชน และที่อยูอาศัย ถือเปนความทาทายในการ
บริหารจัดการทั้งเชิงระดับของภาพนโยบาย และ
การนำไปดำเนินงานปฏิบัติการ เนื่องจากมีความ
หลากหลายและซับซอน มีปจจัยหลายอยางที่มีผล
ตอการเติบโตและความยั่งยืนของเมือง และ
มีความเชื่อมโยงสัมพันธกันอยางเปนระบบที่
ไมสามารถปฏิเสธได ทั้งนี้ หากพิจารณาตาม
คำนิยามของผูเขียนมองวา ที่อยูอาศัยและชุมชน
จึงถือเปนสวนหนึ่งของเมือง ดังนั้น หากตองการ
สราง พัฒนา ปรับปรุง และฟนฟูเมืองใหนาอยูและ
ยั่ งยืนได น้ัน ตองเร่ิมตนดวย “การพัฒนา
ที่อยูอาศัยและชุมชนเปนลำดับแรก” เน่ืองจาก

เปนรากฐานที่สำคัญของการพัฒนาเมืองในอนาคต 
โดยบทความฉบับนี้มีวัตถุประสงคสามประการ 
โดยประการแรก เพื่ออธิบายความทาทายในการ
บริหารจัดการเมือง ประการที่สองกรอบแนวคิด
ในการพัฒนาเมืองในอนาคตใหนาอยู ยั่งยืน และ 
ประการสุดทาย บทสรุป ขอเสนอแนะความ
เชื่อมโยงแนวทางการจัดการพัฒนาเมืองในอนาคต
ตามกรอบแนวคิดของเปาหมายการพัฒนาท่ียังยืน 
(SDGs) โดยสามารถสรุปเปนกรอบแนวคิด
ของบทความตามรูปภาพที่ 1

คำวา “เมือง” นั้นคอนขางหลากหลาย 
ขึ้ นอยู กับว าจะใชมิติ ในด านใดมาใช ในการ
พิจารณา เชน มิติดานสิ่งกอสราง ประชากร สงัคม 
เศรษฐกิจ และพื้นท่ีการปกครอง แตเมื่อพิจารณา
ความหมายของเมืองโดยภาพรวมน้ัน “เมือง” 
หมายถึงพื้นท่ีหนึ่งซึ่งเปนที่รวมกลุมตั้งถิ่นฐาน
ของประชากรมารวมกันเปนพื้นท่ีที่มีประชากร
อาศัยอยูเปนจำนวนมากและหนาแนนกวาพื้นที่
อื่ น ในบริ เวณโดยรอบ มีสิ่ งปลูกสร างถาวร 
สิ่งอำนวยความสะดวก และระบบสาธารณูปโภค
ที่ เพี ยบพรอม เ พื่ อรองรับความเปนอยู ของ
ประชากรในพื้นที่ มีการแลกเปลี่ยนซื้อขายสินคา
ระหวางกัน เปนท่ีตั้งศูนยรวมของการปกครอง
ของทองถ่ินนั้น ๆ ประชากรสวนใหญมีวิถีชีวิต
ที่แตกตางออกไปจากชนบท และการประกอบ
อาชีพสวนใหญเปนการประกอบอาชีพที่ไมใช
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อาชีพเกษตรกรรม และเนื่องจากในเมืองนั้น
ประชากรและระบบตาง ๆ มีปฏิสัมพันธระหวาง
กันอยูตลอด จึงทำใหเมืองมีการเปลี่ยนแปลง
อยูตลอดเวลา ทำใหเกิดปรากฏการณที่เรียกกันวา 
“กระบวนการกลายเปนเมือง” สูความทาทาย
จากกระบวนการกลายเปนเมือง การกลายเปน
เมอืงนำไปสูปญหาหลายดาน เชน การเปลีย่นแปลง
การใชประโยชนทีด่นิอยางไมเหมาะสม การเปลีย่นแปลง
ภมูทิศัน และการใชทรพัยากรธรรมชาติเพิม่มากขึน้ 
ทีต่ัง้ของเมอืงทีม่กัอยูบนพืน้ทีร่าบ ราบลุมรมิแมนำ้ 
หรือที่ราบเชิงเขา เพ่ิมความเสี่ยงจากภัยพิบัติทาง
ธรรมชาติ เชน อุทกภัย ขาดแคลนน้ำ และ
ดินโคลนถลม นอกจากน้ีเมืองยังเผชิญกับปญหา
ความยากจนและชุมชนแออัด ซึ่งเกิดจากการ
อพยพยายถิ่น เพื่ อหางานทำและตั้ งถิ่ นฐาน
ในพ้ืนที่เ ส่ียงภัย ทำใหกลุมคนยากจนในเมือง
เผชิญกับปญหามากกวากลุมอื่น ประกอบกับ 
ผลกระทบจากการเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศ
การเปลี่ยนแปลงสภาพภูมิอากาศทำใหเกิดการ
เปลี่ยนแปลงของระดับน้ำทะเล อุณหภูมิ ปริมาณ
ฝน และความรุนแรงของสภาพอากาศแปรปรวน
สุดขั้ว สงผลใหฤดูกาลผันผวนและสภาพอากาศ
ไมแนนอน เมื่อพิจารณาถึงระบบที่หลากหลาย
และซับซอนของเมือง รวมถึงปญหาที่มีอยูและ
กำลังเกิดขึ้น เมืองตองเผชิญและพรอมรับมือ
กับปญหาหลายดาน ซ่ึงเปนความทาทายทีส่ำคัญ 
การบรหิารจดัการเมอืง การพฒันาและการวางแผน
เพ่ือรับมือการเปล่ียนแปลงสภาพภูมิอากาศ
มีผลกระทบตอทุกภาคสวน เชน ภาคสังคม 
ภาคเศรษฐกจิ และโครงสรางพ้ืนฐาน ผลกระทบ
ของกระบวนการกลายเปนเมอืงและการเปลีย่นแปลง
สภาพภูมิอากาศแตละชุมชนจะไดรับไมเทากัน 
ดงันัน้แตละเมอืงหรอืชมุชนจงึมกีารรบัมอืแตกตางกนั 
การวางแผนและนำแผนการพัฒนาไปสูการปฏิบัติ
เ พ่ือปองกันและรับมือกับปญหาเปนสิ่งสำคัญ
เพือ่ใหเมอืงสามารถพฒันาไดอยางยัง่ยนื จึงเปนขอสรปุ
สำหรับประเดน็อธบิายความทาทายในการบรหิาร
จัดการเมือง เนื่องจากเมืองเปนศูนยกลางของ
กิจกรรมทางเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรม 
การบริหารจัดการเมืองใหเติบโตอยางยั่งยืนและ

มีประสิทธิภาพ จึงเปนเรื่องที่ทาทายและจำเปน
อยางยิ่ง ซึ่งปจจัยที่มีผลตอการเติบโตของเมือง 
เนื่องจากการพัฒนาเศรษฐกิจท่ีสงผลให เ กิด
อุปสงคกับผูยายถิ่นจากชนบท ภาคอุตสาหกรรม
ดึงดูดคนเปนจำนวนมาก ในสวนประเทศท่ีไมใช
ประ เทศอุตสาหกรรม แต เป น เมื อ งที่ เ น น
การคาขายชวยสรางโอกาสทางอาชีพทำใหผูคน 
จากภาคเกษตรยายมาทำงานนอกภาคเกษตรเขาสู
เขตเมืองจนทำใหเขตเมืองมีลักษณะหนาแนน
แบบกระจกุตวั (Concentrate of population) 
ทั้ งนี้สามารถสรุปปจจัยที่มีผลตอการเติบโต
ของเมือง 3 ปจจัย ดังนี้ 1) การเพิ่มประชากร
ตามธรรมชาติ  เป นการ เพิ่ มลดประชากร
ตามธรรมชาติจากการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของ
ประชากรท่ีมีอัตราการตายลดลง แตอัตราการ
เจรญิพนัธุสงู ทำใหประชากรเพิม่ข้ึนเนื่องจากมีการ
เกิดมากกวาการตาย 2) การยายถิ่นขามสูเขตเมือง 
สาเหตุการยายถ่ินท่ีสำคัญจากชนบทเขาสูเมือง 
จากการท่ีในพื้น ท่ีชนบทมีจำนวนประชากร
มากกวาจำนวนงาน ทำใหคนชนบทตองยายถิน่
ออกมาเพือ่หางานทำ ดำรงเลีย้งชพี เพื่อความมั่นคง
ถาวรของชีวิต และ 3) การยกระดับเขตชนบทให
เปนเขตเมือง เกิดขึ้นเมื่อเขตชนบทมีการเพิ่มขึ้น
ของประชากร เกิดตามธรรมชาติ การยายถ่ินฐาน 
จนถึงเกณฑข้ันต่ำสุด จนถูกปรับใหกลายเปนเขต
เมือง (กาญจนา ตั้งชลทิพย และกัญญาพัชร 
สุทธิเกษม, 2562) ซึ่งการเปลี่ยนจากเขตชนบท
เปนเขตเมือง อาศัยเพียงแตการนับจำนวน
ประชากรเทานั้น โดยไมไดคำนึงถึงสภาพบริบท
ทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม เปนผลให
ลักษณะทางสังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดลอม
ไดเปลี่ยนแปลงไปทำใหไมสามารถรับมือและ
เกิดการจัดการไดอยางเปนระบบ นำไปสูปญหา
การขาดแคลนของทรัพยากร 

กรอบแนวคิดในการพฒันาเมอืงในอนาคต
ใหนาอยู  ยั่ งยืน ผานหลักการของแนวคิด 
1) การจัดการเชงิระบบนเิวศเพือ่การพฒันาเมอืง
ยั่งยืน (Ecosystem-based approach in 
planning for sustainable cities) โดย
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การจดัการเชงิระบบนเิวศ หรอื Ecosystem-based 
Management คือการบริหารจัดการแบบองครวม
โดยอาศัยระบบนิเวศเปนพื้นฐาน แลวจึงดำเนิน
การวางแผนพัฒนาใหสอดคลอง ซ่ึงตางจากการ
จัดการแบบพ้ืนที่ขอบเขตการปกครอง แนวทางนี้
ใช ในการจัดการในบริบทที่แตกตางกัน เชน 
การจัดการผืนปา การปรับตัวตอการเปลี่ยนแปลง
สภาพภูมิอากาศ เปนตน โดยมีหลักการสำคัญคือ
การประยุกตใชความเขาใจทางนิเวศวิทยากับ
กระบวนการทางสังคมในการจัดการปฏิสัมพันธ
ตาง ๆ และการจัดการระบบนิเวศเมือง (Urban 
Ecosystem) เปนการวิเคราะหชุมชนเมืองในแง
ของระบบนิเวศเชนเดียวกับระบบนิเวศธรรมชาติ
อื่น ๆ ซึ่งมีการนำเขาพลังงานและปจจัยผลิต
พลังงานและส่ิงจำเปนตาง ๆ เพื่อความคงอยู
ของระบบ และปลดปลอยของเสยีผานกระบวนการ
ขององคประกอบ การจัดการเชิงระบบนิเวศ 
เพ่ือการพัฒนาเมืองอยางยัง่ยนื จึงจำเปนทีจ่ะตอง
วิเคราะหความสมัพนัธของนิเวศชุมชนเมืองซึ่งอาจ
ขามเขตการปกครอง และมุงใหระบบนิเวศเมือง
ทำงานอยางมีประสิทธิภาพ เพื่อการคงอยูของ
กิจกรรมของชุมชนเมืองโดยสรางผลกระทบ
ตอระบบนเิวศถิน่ทีต่ัง้นอยทีส่ดุ และในทางกลบักนั
จึงเปนแนวทางสำคัญในการสรางระบบนิเวศเมือง
ที่ยั่งยืน โดยทิศทางการพัฒนาเมืองและถิ่นที่อยู
อาศัยสำหรับประเทศไทยที่ปรากฏในแนวทางของ
ยุทธศาสตรชาติ 20 ป ดานการสรางการเติบโต
บนคุณภาพชี วิ ตที่ เ ป นมิ ต รต อสิ่ ง แวดล อม 
ไดกำหนดใหมีการพัฒนาพื้นที่เมือง ชนบท พื้นที่
เกษตรและอุตสาหกรรมเชิงนิเวศ ท่ีมีการบริหาร
จัดการตามแนวคิ ด  “แผนผั ง  ภู มิ นิ เวศ” 
(Ecological Spatial Plan: ESP) หรือ แผนและ
ผังเพื่อการพัฒนาเมืองและชุมชนบนฐานภูมินิเวศ
สิ่งแวดลอมและสังคมวัฒนธรรม การใหความ
สำคัญกับภูมินิเวศ ทำใหแผนผังภูมินิเวศเชื่อมโยง
กับนิเวศธรรมชาติและสังคมวัฒนธรรม สะทอน
การจัดการแบบองครวม นอกจากนั้น ยังสงเสริม
ใหผูมีสวนไดสวนเสียของกลุมตาง ๆ มีความเขาใจ
ภูมินิเวศในพื้นที่ มีความตระหนักถึงผลกระทบ
ความเชื่อมโยงกับนิ เวศธรรมชาติและสังคม
วัฒนธรรม รวมถึงสงเสริมการวางแผนการจัดการ

ข าม เขตการปกครอง  (Transboundary 
Planning) จึงมีความสอดคลองกับการวางแผน
ยุทธศาสตรในแนวทางการจัดการเชิงระบบนิเวศ
เพื่อการพัฒนาเมืองยั่งยืน และ 2) การวางแผน
ยุ ทธศาสตร ก า ร พัฒนา เ มื อ งอย า ง ย่ั ง ยื น 
(Sustainable Urban Development Strategies)
แนวทางการวางแผนยุทธศาสตรการพัฒนาเมือง
อยางยั่งยืน ตองมีการดำเนินงานผานความรวมมือ
หลายหนวยงานท่ีเก่ียวของท้ังระดับชาติ ระดับ
นานาชาต ิ และองคการระหวางประเทศ โดยมีการ
สนับสนุนเครื่องมือและวิธีการตาง ๆ อยางไรก็ตาม
ปจจุบันแนวทางการวางแผนยุทธศาสตรการ
พัฒนาเมืองอยางยั่งยืนมีลักษณะขององคประกอบ
สำคัญรวมกัน ซึ่งสามารถสนับสนุนแนวทางการ
พัฒนาเมอืงอยางยัง่ยนื จำนวน 6 มติ ิดงัรปูภาพท่ี 2 

รูปภาพที่ 2 : การวางแผนยุทธศาสตร์การพัฒนาเมือง
อย่างยั่งยืน

โดยมิติที่ 1 เชิงยุทธศาสตร Strategic 
D i m e n s i o n )  ก า ร ว า ง แ ผ น ยุ ท ธ ศ า ส ต ร 
เปนกระบวนการตัดสินใจเพื่อกำหนดทิศทางใน
อนาคตโดยกำหนดสภาพการณในอนาคตที่
ตองการบรรลุและกำหนดแนวทางในการบรรลุ
สภาพการณกำหนดนั้นบนพื้นฐานขอมูลที่รอบ
ดานอยางเปนระบบ การวางแผนยุทธศาสตรเมือง
มุงเปาสูการเปลี่ยนแปลงที่ตองการ สนับสนุนโดย
นโยบายท่ีสอดคลองกันในทุกระดับ มิติที่  2
เปาหมายเชิงพื้นที่ (Territorial Focus) การมี
เปาหมายเชิงพื้นที่ที่ชัดเจน หมายถึง ความตองการ 
ความทาทาย และโอกาสในการพัฒนา สอดคลอง
กั บ ร ะดั บ และบริ บท เ ชิ งพื้ น ท่ี ท่ี เ หม า ะสม 
ซึ่งสามารถพิจารณาระดับชุมชนเปาหมาย ยาน 
เมอืง กลุมเมือง และความเช่ือมโยงระหวางเมือง
และชนบท มิติที่ 3 ธรรมาภิบาล (Governance) 
ในการวางแผนยุทธศาสตรเมือง หมายถึง วิธีการ
ที่หนวยงานกำกับนโยบาย และผูมีสวนไดสวนเสีย
ตัดสินใจในการวางแผน การใชจายงบประมาณ 
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และการดำเนินงานยุทธศาสตร หลักการของ
ธรรมาภิบาลการบริหารเมือง ไดแก การบูรณาการ
ระหวางหนวยงานที่หลากหลาย การบูรณาการ
ระหวางผูมีสวนไดสวนเสียที่หลากหลาย และการ
มีสวนรวมจากลางขึ้นบน มิติที่ 4 การบูรณาการ
ขามภาคสวน (Cross-sectoral integration) 
เนนใหเกิดความสอดคลองของแนวทางนโยบาย 
และการดำเนินงานในการจัดการความทาทายที่มี
หลายมิติ และใหผูมีสวนเกี่ยวของในภาคสวนที่
ตางกันรวมดำเนินงานยุทธศาสตรในแนวทาง
สงเสริมกัน มิติที่  5 การจัดการงบประมาณ 
(Funding and Finance) ประกอบดวยการมี
แหลงงบประมาณที่หลากหลาย และการพัฒนา
เครื่องมือเชิงเศรษฐศาสตรเพื่อสนับสนุนการ
ดำเนินงาน และ มิติที่  6  การติดตามผล 
(Monitor ing)  กระบวนการติดตามผลที่มี
ประสิทธิภาพ ประกอบกับตัวชี้วัดและเปาหมายที่
เหมาะสม สนับสนุนการวางแผนและดำเนินงาน
ยุทธศาสตรการพัฒนาเมืองอยางยั่งยืน

ทั้งนี้ จึงสรุปไดวาแนวคิดการพัฒนาเมือง
ในอนาคตใหนาอยูอยางยั่งยืน เปนกระบวนการ
พัฒนาเมืองเพื่อใหประชากรมีคุณภาพชีวิตที่ดี 
โดยสรางผลกระทบตอระบบนิเวศสิ่งแวดลอมให
นอยที่สุด มีการวางแผนพัฒนาบนฐานศักยภาพ
และความเหมาะสมทางภูมินิเวศ มีความสามารถ
ในการแขงขันเชิงเศรษฐกิจบนฐานการเติบโต
ที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอม ไดรับโอกาสที่เทาเทียม 
และมีการบริหารจัดการอยางโปรงใส โดย
กระบวนการมีสวนรวมของทุกภาคสวนที่เกี่ยวของ
ตลอดการพัฒนา ดังรูปภาพที่ 3 

รูปภาพที่ 3 : การพัฒนาเมืองให้น่าอยู่รูปภาพที่ 3 : การพัฒนาเมืองให้น่าอยู่

โดยมีขอสรุปความทาทายในการบริหาร
จัดการเมือง การจราจรและการขนสง: การขยาย
ตัวของเมืองมักนำมาซ่ึงปญหาการจราจรท่ีหนา
แนน ระบบขนสงมวลชนที่มีประสิทธิภาพและการ
จัดการการจราจรที่ดี เปนสิ่ งที่จำเปน การมี
สิ่งแวดลอมและความยั่งยืน: การพัฒนาเมือง
มักสงผลกระทบตอส่ิงแวดลอม เชน การสูญเสีย
พื้นที่สีเขียว มลพิษทางอากาศและน้ำ การจัดการ
ทรัพยากรธรรมชาติอยางยั่งยืนเปนเรื่องที่ทาทาย 
การวางแผนและการจัดการที่อยูอาศัย: การเพิ่ม
ขึ้นของประชากรทำใหความตองการท่ีอยูอาศัย
เพิ่มข้ึน การจัดการท่ีอยูอาศัยใหเพียงพอและมี
คุณภาพเปนสิ่งที่สำคัญ การบริหารจัดการการ
เงิน: การพัฒนาเมืองตองใชทรัพยากรมหาศาล 
การบริหารจัดการการเงินที่มีประสิทธิภาพเพื่อให
โครงการตาง ๆ สามารถดำเนินการไดอยาง
ตอเนื่องและยั่งยืน ความเสมอภาคและการรวม
ตัวของชุมชน: เมืองที่ เติบโตเร็วอาจมีความ
แตกตางทางสังคมและเศรษฐกิจสูง การสงเสริม
ความเสมอภาคและการรวมตัวของชุมชนเปนเรื่อง
ที่ตองใหความสำคัญและความปลอดภัย และ 
การปองกันภัยพิบัติ: การเพิ่มขึ้นของประชากร
และการขยายตัวของเมืองอาจเพิ่มความเสี่ยง
ในการเกิดอาชญากรรมและภัยพิบัติ การวางแผน
และการปองกันภัยพิบัติเปนสิ่งที่จำเปน กลาวโดย
สรุปแนวทางการจัดการพัฒนาเมืองตามกรอบ
แนวคิดของเปาหมายการพัฒนาท่ียั่งยืน (SDGs) 
ขอ 11 เปาหมายท่ี 11: ทำใหเมืองและการ
ตั้งถิ่นฐานของมนุษย มีความครอบคลุม ปลอดภัย 
ยืดหยุนตอการเปลี่ยนแปลง และยั่งยืน และ
สอดคลองกับวาระใหมแหงการพัฒนาเมือง (New 
Urban Agenda : NUA) (Habitat III) ทั้ง 4 ดาน
ความยั่งยืน สังคม เศรษฐกิจ สิ่งแวดลอม และ
พื้นที่ ดังนั้น ผูเขียนจึงเสนอแนะการทำเมืองให
นาอยูและยั่งยืน ภายใตกรอบ 6 แนวทางของ
เมืองอนาคตที่นาอยูอยางยั่งยืน ดังรูปภาพที่ 4
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Hightlight

กิตติพงศ์ เชื�อบุญมี 
สถาปนิก 6 ฝ่ายวิชาการและ
พัฒนานวัตกรรมเพื่อที่อยู่
อาศัย การเคหะแห่งชาติ

ปจจัยและกำลังซื้อบานของแตละครอบครัวอาจจะไมเทากัน มีงบประมาณนอยยอมเลือกซื้อบาน
ขนาดเล็กที่เหมาะสมกับครอบครัวตนเอง แลวจึงคอย ๆ ขยับขยายสูบานที่ใหญขึ้นตามขนาดครอบครัว
ที่ขยายในอนาคต แตไมไดหมายความวาทุกครอบครัวจะสามารถซ้ือบานหลังท่ีสองไดทุกคน 
หลายครอบครัวจึงพยายามปรับปรุงหรือตอเติมบานเพื่อใหเพียงพอตอการใชงาน จนบานดูเล็กไปถนัดตา 

เรื่องบานเรื่องงาย ๆ ฉบับน้ีจะลองนำเสนอแนะแนวทางใหบานเล็ก ๆ ของเรามีพื้นท่ีใชสอย
เพียงพอและดูไมเล็กอีกตอไป โดยเรามาลองพิจารณาแนวทาง 5 แนวทางตอไปนี้กันครับ

1. เพ่ิมพื�นที่ใช�สอยแนวตั�ง

เราสามารถใชประโยชนจากพื้นที่บานไดทุกซอกมุมโดยเฉพาะพื้นท่ีแนวต้ัง เชน พื้นท่ีผนัง พื้นท่ี
ใตบันได ซึ่งเราสามารถเสริมประโยชนใชสอยเขาไปในพื้นที่เหลานี้ได เชน ตูเก็บของที่ผนัง พื้นที่เก็บของ
ใตบันได แมกระทั่งการมีหองน้ำใตบันได จะชวยใหมีพื้นที่เก็บของของบานเพิ่มขึ้น

บ้านเล็กที่ไม่เล็ก
(Never Too Small)
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2. สร้างพื�นที่ใช�สอยต่างระดับ

เราสามารถเพ่ิมพื้นที่ใชสอยแบบสลับได 
ยกตัวอยางเชน การทำชั้นลอยใหเปนหองนอน 
หรือ หองนั่งเลน ซึ่งจะชวยใหมีพื้นที่ใชสอยชั้นลอย
เพิ่มขึ้น และมีพื้นที่ใชสอยระดับพื้นที่สามารถ
รองรับการใชงานอื่น ๆ ในอนาคตได 

ที่มาภาพ : FB : Never Too Small

ที่มาภาพ : FB : Never Too Small , 
www.dezeen.com
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3. สร้างพื�นที่ใช�สอยแบบประสาน

 เราอาจจะมีอุดมคติการใชพื้นที่แบบ 1 
พื้นที่ 1 ประโยชนใชสอย ซึ่งการหลุดกรอบอุดมคติ
และพิจารณาการใชพื้นที่ใหเกิดประโยชนมากที่สุด 
เราสามารถประสานพื้นที่บางสวนในบานใหใชงาน
รวมกันได เชน พื้นของโตะทำงาน หรือ เคานเตอร
ครัว สามารถประสานพื้นที่กับชานพักของบันได
บานไดอยางไมไมเคอะเขิน www.designboom.
com

ที่มาภาพ : www.designboom.com , 
www.dezeen.com

ที่มาภาพ : www.designboom.com , ที่มาภาพ : www.designboom.com , 

4. ซ่อนได้ซ่อน

อุปกรณหรือเครื่องใชบางอยางเราสามารถ
เก็บซอนไวในชั้น หรือเคานเตอรได เชน สามารถ
ออกแบบพื้นที่ ใหเก็บเครื่องซักผา หรือตู เย็น 
ซอนไวได
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5. เลือกเฟอร์นิเจอร์ที่มีขนาดเล็ก

ลองปรับปรุงพื้นที่ใชสอยใหมีขนาดเล็กลง 
และเลอืกเฟอรนเิจอรทีเ่ลก็ลง จะทำใหบานดกูวางขึน้
แตยังตองคำนึงถึงการใชสอยที่ครบถวนดวย

ที่มาภาพ : www.pinterest.com

ลองนำแนวทางที่นำเสนอไปปรับเพื่อใช
สำหรับปรับปรุงและตอเติมบานของเราไดครับ 
บานของเราจะมีประโยชนใชสอยที่ยังครบถวน 
พรอมกับบานที่ดูกวางขวางขึ้น และ บานเล็ก ๆ 
ของเราจะไมเล็กอีกตอไป

ที่มาภาพ : www.pinterest.comที่มาภาพ : www.pinterest.comที่มาภาพ : www.pinterest.com

ที่มาภาพ : www.pinterest.com

 Scan QR Code
เพือ่ทําแบบสอบถาม และ ประเมินความพึงพอใจ


