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นโยบายด้านที่อยู่อาศัยในเมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูง:  

กรณีศึกษา กรุงลอนดอน สหราชอาณาจักร และนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา 
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บทคัดย่อ  

บทความนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อวิเคราะห์นโยบายและการดำเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยจาก

กรณีศึกษาของเมืองที ่มีความสามารถในการแข่งขันสูง ได้แก่ กรุงลอนดอน สหราชอาณาจักร และนคร

นิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา โดยการวิจัยนี้เป�นการวิจัยเชิงคุณภาพที่ใช้การรวบรวมเอกสารร่วมกับการสำรวจ

ภาคสนาม การสังเกตการณ์ การถ่ายภาพ และสอบทานข้อมูลโดยทำการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนา

ที่อยู่อาศัย ผลการศึกษาพบว่า นโยบายด้านที่อยู่อาศัยของเมืองที่ทั้งสองเมืองมีประเด็นร่วมกัน คือ (1) การ

ปรับปรุงแก้ไขกฎหมายให้มีความคล่องตัวและยืดหยุ่น เพื่อให้สามารถดำเนินการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัย

ราคาย่อมเยาได้สะดวกข้ึน (2) การสร้างความร่วมมือในทุกระดับท้ังชุมชน ภาครัฐ เอกชน และองค์กรการกุศล 

(3) การคำนึงถึงกลุ่มเปราะบางทางสังคม (4) แนวทางการพัฒนาท่ีไม่ท้ิงใครไว้ข้างหลัง และ (5) การสร้างความ

หลากหลายในย่านด้วยการผสมผสานกลุ่มรายได้ในแต่ละโครงการ ซึ่งนำไปสู่การเพิ่มขีดความสามารถในการ

แข่งขันของเมืองในด้านการพัฒนาคุณภาพชีวิตประชากร อันเป�นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ 

รวมทั้งเป�นความรับผิดชอบโดยตรงของภาครัฐที่จะจัดหาที่อยู่อาศัยที ่เหมาะสมให้กับทุกคนในเมือง ซ่ึง

สนับสนุนให้เมืองมีขีดความสามารถในการแข่งขันท่ีสูงข้ึน 

 

คำสำคัญ: นโยบายท่ีอยู่อาศัย ความสามารถในการแข่งขันของเมือง ท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยา การพัฒนาเมือง 
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Abstract 

 This article aims to analyze the policy and implementation of housing development 

in the highly competitive city of London, UK and New York City, USA. It is a qualitative research 

that used document collection along with field surveys, observations, and photography of 

case studies by the researcher and interviews with housing development experts to verify the 

accuracy of information. The results of the study showed that the two cities had common 

housing policies, which are; (1) amending the law to be flexible in order to facilitate the 

development of affordable housing; (2) creating cooperation at all level (communities, 

government, private sector, and charitable organizations); (3) consideration of socially 

vulnerable groups; (4) inclusive development; and (5) creating diversity in the neighborhood 

by mixing income groups in each project. This led to the enhancement of urban 

competitiveness in terms of improving the quality of life of the population, which was the 

foundation of human resource development. It was also the direct responsibility of the 

government to provide affordable housing for all in the city, which will support cities to have 

higher competitiveness. 
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ท่ีมาและความสำคัญของป�ญหา  

 ที่อยู่อาศัยเป�น 1 ในป�จจัย 4 ที่มีความสำคัญต่อการดำรงชีวิตของมนุษย์ ยิ่งไปกว่านั้นราว 2 ใน 3 

ของเนื้อเมืองคือที่อยู่อาศัย (NHA, 2013) ซึ่งในป�จจุบัน ปฏิญญาสากลด้านที่อยู่อาศัยส่งผลต่อแนวทางในการ

กำหนดนโยบายการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยของประเทศต่างๆ ให้มุ่งสู่การจัดหาท่ีอยู่อาศัยท่ีดีสำหรับทุกคน (decent 

shelter for everyone) (UN, 2017) และเป�นส่วนหนึ่งของเป้าหมายในการพัฒนาอย่างยั่งยืน (Sustainable 

Development Goals: SDGs) โดยคำว่า “ท่ีอยู่อาศัยท่ีดี” (decent shelter) หมายความว่า “เหมาะสม” ซ่ึง

หมายถึง ความสามารถในการดำรงชีวิตให้สามารถอยู ่อย่างมีศักดิ ์ศรี (UN, 2017) ส่วนคำว่า “ทุกคน” 

หมายถึง ทุกคนควรจะได้รับท่ีอยู่อาศัยท่ีเหมาะสมกับความเป�นอยู่อย่างมีศักดิ์ศรี โดยเฉพาะผู้มีรายได้น้อย จึง

เป�นภาระหน้าที่ของรัฐบาลทุกประเทศ ที่ควรให้ความสนใจต่อการพัฒนาและแก้ป�ญหาที่อยู่อาศัยสำหรับ

ประชาชน 

 การดำเนินงานด้านที่อยู่อาศัยในประเทศที่พัฒนาแล้วหรือประเทศที่มีความสามารถในการแข่งขันสูง

มักถูกบรรจุอยู่ในนโยบายด้านการพัฒนาเมืองแทบทั้งสิ้น ไม่ว่าจะเป�นสหรัฐอเมริกา สหราชอาณาจักร ญี่ปุ่น 

สิงคโปร์ เป�นต้น ซึ ่งสมาคมผังเมืองอเมริกัน (American Planning Association: APA) ได้จัดทำหนังสือ 

Planning and Urban Design Standard โดยระบุให้มีแผนด้านที่อยู่อาศัย (housing plan) เป�นส่วนหนึ่ง

ของ ผังเมืองรวม (comprehensive planning) ขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน (APA, 2006) โดยแผนด้านท่ี

อยู่อาศัย (housing plan) คือ การคาดการณ์ความต้องการที่อยู่อาศัยโดยคำนวณจากอุปสงค์และอุปทานใน

พื้นที่ มีวัตถุประสงค์เพื่อให้มีการจัดให้มีที่อยู่อาศัยที่พอเพียงแก่ชุมชนในทุกระดับทางเศรษฐกิจทั้งในป�จจุบัน

และในอนาคต โดยพิจารณาการเสื่อมสภาพของท่ีอยู่อาศัยท่ีมีอยู่ในป�จจุบัน และแนวโน้มของราคาท่ีอยู่อาศัยท่ี

จะสูงขึ้นในอนาคต ที่จะทำให้ชุมชนไม่สามารถจ่ายค่าที่อยู่อาศัยได้ ทั้งสำหรับประชากรในป�จจุบันและ

ประชากรที่จะเพิ่มขึ้นอนาคต (UN, 2017) เพื่อแสดงให้เห็นความต้องการด้านกฎหมายที่จะต้องดำเนินการ

เพื่อให้มีที่อยู่อาศัยที่เพียงพอต่อปริมาณความต้องการด้านที่อยู่อาศัยและสอดคล้องกับความสามารถในการ

จ่าย เพ่ือส่งเสริมการผสมผสานทางเศรษฐกิจและสังคม ตลอดจนเพ่ือสร้างชุมชนเข้มแข็ง  

ในมหานครระดับโลกที่มีความสามารถในการแข่งขันสูงพบว่ามีการพัฒนาที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับ

ความสามารถในการจ่ายเป�นมาตรการเพื่อแก้วิกฤตการความเป�นอยู่ในเมืองไปสู่การพัฒนาประเทศให้มีความ

มั่นคงทั้งด้าน สังคม เศรษฐกิจ และสิ่งแวดล้อม โดยประเทศที่มีนโยบายเกี่ยวกับที่อยู่อาศัยที่สอดคล้องกับ

ความสามารถในการจ่าย เช่น สหราชอาณาจักร จีน ออสเตรเลีย แคนาดา และอินเดีย เป�นต้น ในขณะท่ี

ประเทศท่ีมีการกำหนดการส่งเสริมท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาระบุไว้ในกฎหมายผังเมือง เช่น สหรัฐอเมริกา ญี่ปุ่น 

สิงคโปร์ เป�นต้น ซึ่งนำไปสู่คำถามในการวิจัย คือ เมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูงมีนโยบายด้านการ

พัฒนาท่ีอยู่อาศัยสำหรับคนทุกระดับรายได้อย่างไร 
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วัตถุประสงค์ของการวิจัย  

เพื่อวิเคราะห์นโยบายและการดำเนินงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัยในเมืองที่มีความสามารถการ

แข่งขันสูง 2 แห่ง ได้แก่ กรุงลอนดอน สหราชอาณาจักร และนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา ซึ่งการวิเคราะห์

ประกอบด้วยนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัย และการดำเนินงานพัฒนาท่ีอยู่อาศัยท่ีสามารถจ่ายได้ในเมืองกรณีศึกษา 

สมมติฐาน 

เมืองที ่มีความสามารถในการแข่งขันสูงจะมีนโยบายด้านที ่อยู ่อาศัยท่ีครอบคลุมหรือรองรับ

ความสามารถจ่ายได้สำหรับพลเมืองหรือประชาชนในทุกระดับรายได้ 

กรอบแนวคิด 

กรอบแนวคิดในการวิเคราะห์เรื่องนโยบายด้านที่อยู่อาศัยในเมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูง

ประกอบด้วย 

1. เมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูง (highly competitive city) คือ เมืองที่สามารถสร้าง

ผลผลิตโดยใช้ทรัพยากรในท้องถิ่นให้คุ ้มค่าที่สุด เพื่อนำไปใช้ในการพัฒนาเมืองและดึงดูดการลงทุนจาก

ภายนอก (Turok, 2004) การเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันของเมืองประกอบด้วย 6 ด้าน ได้แก่ คุณภาพ

ชีวิตประชากร ความรับผิดชอบของภาครัฐ ระบบโครงสร้างพื้นฐาน ทรัพยากรมนุษย์ พลวัตของเศรษฐกิจ

ท้องถ่ิน และต้นทุนทางธุรกิจ (UN-HABITAT, 2015) โดยท่ีอยู่อาศัยมีความเก่ียวข้องกับคุณภาพชีวิตประชากร 

เป�นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ รวมทั้งเป�นความรับผิดชอบโดยตรงของภาครัฐที่จะจัดหาที่อยู่

อาศัยที ่เหมาะสมให้กับทุกคนในเมืองนั ้น ๆ ซึ ่งจะกลายเป�นแรงผลักดันท่ีช่วยสนับสนุนให้เมืองมีขีด

ความสามารถในการแข่งขันท่ีสูงข้ึน (UN-HABITAT, 2015) 

 2. ที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยา (affordable housing) หมายถึง ที่อยู่อาศัยท่ีมีระดับราคาสอดคล้องกับ

ความสามารถในการจ่ายสำหรับผู้ที่มีรายได้เฉลี่ยของครัวเรือนต่ำกว่าที่รัฐบาลแห่งชาติหรือรัฐบาลท้องถ่ิน

กำหนด โดยดัชนีความสามารถในการจ่ายที ่อยู ่อาศัยเกี ่ยวข้องกับระบบการจำนอง (mortgages) ซึ ่งมี

หลากหลายรูปแบบตั้งแต่ที่พักพิงฉุกเฉิน (emergency shelters) ที่อยู่อาศัยในช่วงเปลี่ยนผ่าน (transitional 

housing) ไปจนถึงการเช่านอกระบบตลาด (non-market rental) หรือที ่พ ักอาศัยเพื ่อส ังคม (social 

housing) หรือที่พักที่ได้รับเงินอุดหนุน (subsidized housing) ไปจนถึงการเช่าที่เป�นทางการและไม่เป�น

ทางการ และลงท้ายด้วยที ่อยู ่อาศัยที ่เป�นเจ้าของที ่สอดคล้องกับความสามารถในการจ่าย (affordable 

homeownership) (UN, 2017) 

3. ดัชนีความสามารถในการจ่ายที ่อยู ่อาศัย (housing affordability index: HAI) ที ่พัฒนาโดย

สถาบันเทคโนโลยีแมสซาชูเซตส์ (MIT) คือดัชนีที่คำนวณจากต้นทุนรวมของที่อยู่อาศัยที่เป�นฐานของการ

คำนวณราคาขาย ราคาในการจำนอง ราคาค่าเช่า โดยภายใต้ต้นทุนรวมนั้นจะมีต้นทุนค่าดอกเบี้ยซ่ึงเป�นต้นทุน

สำคัญท่ีส่งผลต่อราคาขาย หรือราคาค่าเช่านั้น จึงเป�นทางเลือกในการกำหนดราคาท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงค่าดัชนีนี้อยู่ท่ี

ร้อยละ 30 ของรายได้สุทธิของครัวเรือน (Panitchpakdi, et al, 2020) 
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ภาพท่ี 1 กรอบแนวคิดในการวิจัย 

ท่ีมา: ผู้วิจัย 

การดำเนินงานวิจัย  

การวิจัยนี้เป�นการวิจัยเชิงคุณภาพโดยใช้การรวบรวมเอกสารร่วมกับการสำรวจ สังเกต และถ่ายภาพ

โครงการในเมืองกรณีศึกษาโดยคณะผู้วิจัยและทำการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญด้านการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยจำนวน 3 

คน เพื่อสอบทานความถูกต้องของข้อมูล โดยทำการวิเคราะห์จากกรณีศึกษาสำคัญ 2 เมือง ได้แก่ กรุง

ลอนดอน สหราชอาณาจักร และนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา ซึ่งเป�นมหานครที่มีความสามารถในการแข่งขัน

สูงและมีการดำเนินงานด้านท่ีอยู่อาศัยท่ีคำนึงถึงคนทุกกลุ่ม ผลการศึกษาออกเป�น 2 ส่วน ได้แก่ นโยบายด้าน

ที่อยู่อาศัย และการดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัย จากนั้นจึงทำการวิเคราะห์ความสัมพันธ์ของแนวคิดเมืองที่มี

ความสามารถในการแข่งขันสูงและท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยา และสรุปผลการศึกษารวมท้ังข้อเสนอแนะ 

ผลการวิจัย 

1.1 นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในลอนดอน 

ประชากรของลอนดอนกำลังเพ่ิมข้ึน คาดว่าจะสูงถึง 10.5 ล้านคนภายในป� พ.ศ. 2584 การลงทุนเพ่ือ

สร้างการเติบโตทางเศรษฐกิจจะเป�นตัวกระตุ้นให้ลอนดอนเป�นสถานที่ที่ผู้คนอาศัยอยู่ ทำงาน เรียนรู้ ออก

กำลังกาย ท่องเท่ียว และจับจ่ายใช้สอย ซ่ึงเทศบาลนครลอนดอนมีแผนท่ีจะพัฒนาให้ลอนดอนเป�นมหานครท่ี

เป�นประโยชน์ต่อทุกคน โดยมีเป้าหมายให้ชุมชนสามารถเข้าถึงงานที่ยั่งยืน มีทักษะในการทำงาน มีบ้านราคา

ย่อมเยา มีพ้ืนท่ีสาธารณะคุณภาพสูง และได้รับบริการในท้องถ่ินท่ีดีข้ึน ท้ังนี้เทศบาลนครลอนดอนได้มีการเป�ด

โอกาสให้ชาวลอนดอนมีส่วนร่วมในการออกแบบเมือง โดยมีกระบวนการวางแผนส่งเสริมพื้นที่ใกล้เคียงและ

การพัฒนาท่ีไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลังเป�นแนวคิดหลักซึ่งเหมาะสำหรับมหานครที่มีประชากรที่หลากหลายแห่งนี้ 

รวมทั้งครอบคลุมประเด็นสังคมสูงวัยและผู้พิการ โดยนโยบายด้านที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาในลอนดอน

ประกอบด้วย 4 นโยบายหลัก ได้แก่  

(1) นโยบาย “บ้านท่ีดีราคาไม่แพงและเข้าถึงได้” 

สถานการณ์ราคาที่อยู่อาศัยท่ีสูงขึ้นส่งผลให้เกิดภาระค่าใช้จ่ายต่อผู้เช่าซึ่งกลายเป�นการเพิ่มความ

ยากจนในเมืองและทำให้การเติบโตทางเศรษฐกิจชะลอตัว เทศบาลนครลอนดอนจึงออกนโยบายการพัฒนาท่ี
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อยู่อาศัยใหม่ท่ีราคาไม่แพง โดยเฉพาะในกลุ่มคนหนุ่มสาววัยทำงาน เนื่องจากอัตราสวัสดิการด้านท่ีอยู่อาศัยจะ

ต่ำกว่าสำหรับคนโสดที่มีอายุต่ำกว่า 35 ป� นอกจากนั้นยังพบว่า บ้านในลอนดอนจำนวนมากแออัดและมี

คุณภาพต่ำ โดยเฉพาะในชุมชนผู้อพยพ เช่น ชาวแอฟริกัน บังคลาเทศ และปากีสถาน (Greater London 

Authority, 2017) รวมท้ังยังมีป�ญหาเรื่องสิทธิในการเช่าท่ีอยู่อาศัยอีกด้วย เหล่านี้ส่งผลกระทบต่อสุขภาพและ

ความเป�นอยู่ท่ีดีของผู้มีรายได้น้อย ผู้พิการ และผู้สูงอายุในลอนดอน 

ในสภาพการณ์ป�จจุบัน สังคมผู้สูงอายุ เนื่องจากชาวลอนดอนมีอายุยืนยาวขึ้น ผู้สูงอายุจำนวนมาก

เลือกที่จะอยู่ในบ้านของตนเองมากกว่าย้ายเข้าไปอยู่ในบ้านพักคนชรา ทำให้ผู้สูงอายุและผู้พิการจำนวนมาก

อาศัยอยู่ในบ้านคุณภาพต่ำที่ไม่เหมาะสมและไม่ประหยัดพลังงานซึ่งส่งผลต่อการเพิ่มขึ้นของค่าใช้จ่ายทั้งค่า

ไฟฟ้าและเชื ้อเพลิงในการให้ความอบอุ ่น (Marom & Carmon, 2015) และยังรวมไปถึงคนว่างงาน และ

ครัวเรือนพ่อแม่เลี้ยงเดี่ยว 

อีกหนึ่งเงื่อนไขที่สำคัญ คือ คนไร้บ้านกำลังกลายเป�นป�ญหาใหม่ที่ทวีความสำคัญเพิ่มขึ้นเนื่องจาก

ความพร้อมของที่อยู่อาศัยในสังคมท่ีลดลง โดยครัวเรือนไร้บ้านในลอนดอนส่วนใหญ่มาจากชุมชนคนผิวดำ 

ชาวเอเชีย และชนกลุ่มน้อย (BAME: Black, Asian, Minority & Ethnic) โดยมีจำนวนมากที่มาจากชุมชนผู้มี

ความหลากหลายทางเพศ (LGBTQIA+) (Greater London Authority, 2017) รวมไปถึงกลุ่มผู้ลี้ภัย ในขณะท่ี

เกือบครึ่งหนึ่งของคนกลุ่มนี้มีป�ญหาสุขภาพจิต แอลกอฮอล์และยาเสพติด ทำให้ประเด็นการแก้ป�ญหาเรื่องคน

ไร้บ้านมีความสำคัญเป�นอันดับต้น ๆ ของเมือง (Marom & Carmon, 2015) 

(2) นโยบาย “ลอนดอน: สถานท่ีท่ีผู้คนและธุรกิจสามารถเจริญรุ่งเรืองได้” 

กรุงลอนดอนเป�นหนึ่งในมหานครที่ร่ำรวยที่สุดในโลกแต่ก็เป�นที่ตั้งของชุมชนที่ยากจนที่สุดในสหราช

อาณาจักร สถานะความมั่งคั ่งทางเศรษฐกิจของลอนดอนไม่ได้ถูกกระจายอย่างทั่วถึงและเท่าเทียมกันสู่

ประชากรทั่วทั้งเมือง เนื่องจากมีระดับของการว่างงานที่ค่อนข้างสูง โดยวัดจากรายได้ การจ้างงาน สุขภาพ 

การศึกษา สภาพแวดล้อมในการดำรงชีวิต อาชญากรรม และอุปสรรคในการให้บริการ (Marom & Carmon, 

2015) ซึ่งล้วนแล้วแต่มีความสัมพันธ์กันทางภูมิศาสตร์หรือที่ตั้ง โดยเขตชั้นในของลอนดอนส่วนใหญ่มีระดับ

การว่างงานกว่าร้อยละ 23 (Greater London Authority, 2017) และยังพบได้ในเขตรอบนอกของลอนดอน

ด้วยเช่นกัน 

กลุ่มผู้ที่มีรายได้น้อย (โดยเฉพาะผู้ที่มาจากชุมชน BAME) มีการกระจายการอยู่อาศัยในส่วนต่าง ๆ 

ของลอนดอนที่มีคุณภาพของโรงเรียนและเส้นทางการคมนาคมขนส่งยังไม่สะดวกสบายเท่าส่วนอื่น (Greater 

London Authority, 2017) ซึ่งจะส่งผลกระทบต่อสุขภาพ ความเป�นอยู่ที่ดี และโอกาสในการทำงานทำให้

การหลุดพ้นจากความยากจนได้ยากขึ้น โดยนโยบายที่นายกเทศมนตรีเสนอ คือ การฟ��นฟูเมืองท่ีนำมาซึ่งงาน 

ที่อยู่อาศัย สิ่งอำนวยความสะดวกและโอกาสต่าง ๆ โดยการสร้างการแบ่งป�นโอกาสเหล่านี้ในวงกว้างมากข้ึน 

รวมถึงการฝ�กทักษะที่จำเป�นสำหรับการหางานในธุรกิจในย่านที่อยู่อาศัยซึ่งสอดคล้องกับแนวคิดความสมดุล

ของท่ีอยู่อาศัยกับแหล่งงาน (job-housing balance) 
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(3) นโยบาย “เมืองท่ีไม่ท้ิงใครไว้ข้างหลัง” 

สถานการณ์ของโครงสร้างพื้นฐานส่วนใหญ่ของเมืองไม่ได้ถูกออกแบบมาเพื่อรองรับเงื ่อนไขของ

ประชากรในป�จจุบัน (Whitehead & Goering, 2021) จึงมีความจำเป�นต้องได้รับการพัฒนาซึ่งแผนพัฒนา

ลอนดอนมีแนวคิดที่จะพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานทางเศรษฐกิจ สิ่งแวดล้อม การขนส่ง และสังคมที่จำเป�น

สำหรับประชากรที่เพิ่มขึ้นและสูงอายุในเมืองหลวง โดยการประสานงานกับหน่วยงานท้องถิ่นและหน่วยงาน

อื่น ๆ ที่เกี ่ยวข้องเพื่อเตรียมความพร้อมสำหรับการเพิ่มขึ้นของประชากรในระยะยาว (Greater London 

Authority, 2017) รวมท้ังการสร้างชุมชนท่ีเข้มแข็งและเชื่อมต่อถึงกัน 

สิ่งสำคัญที่เทศบาลนครลอนดอนทำ คือ การวางแผนที่มีประสิทธิภาพโดยการมีส่วนร่วมของคนใน

ท้องถิ่น เพื่อสร้างเมืองที่เป�ดกว้างสำหรับทุกคนใหรู้้สึกสบายและปลอดภัย มีการส่งเสริมการออกแบบที่ดีเพ่ือ

สุขภาพความเป�นอยู่ที่ดี และคุณภาพชีวิตของทุกคน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในกลุ่มเปราะบางท่ีจะได้รบัประโยชน์

จากความเป�นย่านที่ปลอดภัยและเข้าถึงได ้(Greater London Authority, 2017) โดยแต่ละย่านจะได้รับการ

ออกแบบเพื่อให้การเดินทางง่ายขึ้น ไม่ว่าจะเป�นจากย่านที่อยู่อาศัยไปจนถึงป้ายรถประจำทาง พื้นที่สีเขียว 

เส้นทางเดิน สถานี ท่ีจอดรถ การผ่าตัดของแพทย์ โรงพยาบาล โรงเรียน และศาสนสถาน 

(4) นโยบาย “ชุมชนท่ีเข้มแข็งและเช่ือมโยงกัน” 

การบูรณาการทางสังคมเป�นหนึ ่งในสิ ่งท่ีเทศบาลนครลอนดอนให้ความสำคัญสูงสุด (Greater 

London Authority, 2017) เนื่องจากลอนดอนเป�นมหานครท่ีมีความหลากหลายทางเชื้อชาติและภูมิหลังทาง

สังคมเป�นอย่างมาก นโยบายชุมชนเข้มแข็งและเชื่อมโยงกันจึงเป�นวิธีการท่ีจะให้ทุกคนได้รับการสนับสนุนให้มี

บทบาทอย่างแขง็ขันในชุมชนของตน ซึ่งรวมถึงการเป�นอาสาสมัคร การเล่นกีฬา การลงคะแนนเสียง และการ

มีส่วนร่วมในการเมือง โดยคนทุกเชื้อชาติมีส่วนช่วยให้เศรษฐกิจและวัฒนธรรมมีความเจริญเติบโตผ่านการ

ทำงานและการเรียน ซึ่งการรวมตัวทางสังคมท่ีมากขึ้นจะช่วยให้ผู้อพยพเหล่านี้สามารถมีส่วนร่วมและเติบโต

อย่างเต็มที่ในลอนดอน (Greater London Authority, 2017) การบูรณาการช่วยให้แต่ละคนได้งาน รู้สึกเป�น

ส่วนหนึ่งของการตัดสินใจในท้องถิ่น และมีส่วนร่วมกับเมือง ซึ่งจะช่วยลดป�ญหาความยากจนและการเลือก

ปฏิบัติ พร้อมท้ังเพ่ิมทักษะทางภาษา อย่างไรก็ตาม การบูรณาการทางสังคมท่ีแท้จริงต้องอาศัยงานท่ีเหมาะสม 

ระบบขนส่งที่เข้าถึงได้ในราคาย่อมเยา และการลดความยากจนและความไม่เท่าเทียมทางสุขภาพ และยังช่วย

ลดช่องว่างในด้านความสำเร็จทางการศึกษา รายได้ สุขภาพและความเป�นอยู่ที่ดี นำไปสู่ชุมชนที่มีสุขภาพดี 

ปลอดภัย และม่ังค่ังยิ่งข้ึน 

1.2 การดำเนินงานด้านท่ีอยู่อาศัย 

(1) การพัฒนาบ้านที่ดีราคาไม่แพงและเข้าถึงได้ ผ่านแผนพัฒนาลอนดอนและกลยุทธ์ด้านที่อยู่

อาศัยที ่ครอบคลุมความเปลี ่ยนแปลงทางด้านประชากรที ่เป�นผู้สูงวัยในลอนดอน โดยการวางแผนจาก

ผู้เชี่ยวชาญ (Whitehead & Goering, 2021) นอกจากนั้นยังมีการสนับสนุนสภาและสมาคมที่อยู่อาศัยเพ่ือ

สร้างที่อยู่อาศัยสำหรับ London Living Rent และให้บริการในรูปแบบ “ซื้อบางส่วน เช่าบางส่วน” รวมทั้งมี

การใช้กระบวนการควบคุมการพัฒนาเพื่อโน้มน้าวให้เอกชนสร้างบ้านที่มีราคาไม่แพง กลุ่มผู้มีรายได้น้อย

สามารถเข้าถึงได้ และมีความยืดหยุ่น สามารถปรับเปลี่ยนได ้
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ในการพัฒนานโยบายในแผนพัฒนาลอนดอนและยุทธศาสตร์ที ่อยู่อาศัยมีการเพิ่มการจัดหาที่ดิน

สำหรับที่อยู่อาศัย รวมถึงการใช้ที่ดินที่เป�นของรัฐ เช่น ที่ดินเทศบาล ที่ดินการขนส่ง เป�นต้น เป�นการสร้าง

โอกาสในการมีบ้านสำหรับทุกคนตามแนวคิด “No Nights Sleeping Rough” (Marom & Carmon, 2015) 

ที่ได้รับความร่วมมือจากหน่วยงานที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัย นอกจากนั้น เทศบาลนคร

ลอนดอนยังคำนึงถึงสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงทางสภาพภูมิอากาศและป�ญหาโลกร้อน จึงได้มีการส่งเสริม

การทำให้บ้านของผู้คนประหยัดพลังงานมากขึ้น มีการผลิตกระแสไฟฟ้าจากแหล่งพลังงานสะอาดและลดการ

ปล่อยคาร์บอนไดออกไซด์ผ่านโครงการพลังงานเพื ่อชาวลอนดอน (Energy for Londoners) และมีการ

กำหนดอัตราค่าไฟฟ้าท่ีเป�นธรรมและมีราคาย่อมเยามากข้ึน (Whitehead & Goering, 2021) 

ตารางท่ี 1 ท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาและท่ีอยู่อาศัยเพ่ือสังคมท่ีสร้างเสร็จในกรุงลอนดอน (พ.ศ. 2504 – 2564) 

ป� พ.ศ. สร้างโดยหน่วยงานท้องถิ่น สร้างโดยสมาคมท่ีอยู่อาศัย รวม (หน่วย) 

2504 - 2523 380,000 30,000 410,000 

2524 - 2543 40,000 59,000 99,000 

2544 - 2564 39,000 106,000 145,000 

รวม (หน่วย) 459,000 195,000 654,000 

ที่มา: Marom & Carmon, 2015 และ Whitehead & Goering, 2021 

 

 
ภาพท่ี 2 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยเพ่ือสงัคมในกรุงลอนดอน สหราชอาณาจักร 

ท่ีมา: ผู้วิจัย 

(2) การพัฒนาแหล่งงานให้เป�นสถานที่ที่ผู้คนและธุรกิจสามารถเจริญรุ่งเรืองได้ โดยทำการฟ��นฟู

ย่านและใจกลางเมืองผ่านการส่งเสริมการลงทุนทั่วทั้งเมือง รวมทั้งการลงทุนในระบบขนส่งสาธารณะ ทำให้

ลอนดอนเป�นสถานท่ีท่ีผู้คนต้องการอยู่อาศัยเนื่องจากบ้าน โรงเรียน วิทยาลัย โรงพยาบาล กีฬา และสิ่งอำนวย

ความสะดวกในชุมชนอยู่ใกล้กับที่ทำงานและการจัดกิจกรรมพบปะสังสรรค์ (Marom & Carmon, 2015) 

ทั้งนี้เทศบาลนครลอนดอนยังมีการพัฒนาการวิจัยและการเรียนรู้ที่มีการวัดและประเมินผลอย่างครอบคลุม

และยั่งยืน นอกจากนั้นยังมีการสนับสนุนให้ชาวลอนดอนเข้าร่วมโปรแกรมการฟ��นฟู การสร้างสังคมพลเมืองท่ี
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เข้มแข็ง รวมทั้งการแบ่งป�นการเรียนรู้เกี่ยวกับการฟ��นฟูเมืองที่ครอบคลุมและยั่งยืนผ่านองค์กรพัฒนา ได้แก่ 

London Legacy, Old Oak และ Park Royal (Whitehead & Goering, 2021) 

(3) การพัฒนาเมืองที่ไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง เทศบาลนครลอนดอนได้ดำเนินการโดยเน้นให้ประชาชน

มีส่วนร่วมในการวางแผนเมืองโดยรวมโดยให้คำปรึกษาเกี่ยวกับกลยุทธ์ในการพัฒนาเพื่อตอบสนองความ

ต้องการของผู้คนในเมืองท่ีมีความหลากหลาย มีการวางแผนด้านที่อยู่อาศัยเพื่อให้ทุกคนมีสิทธิที่จะเข้าถึงการ

จัดหาบ้านท่ีเหมาะสม มีการส่งเสริมการออกแบบการสร้างสภาพแวดล้อมที ่ครอบคลุมคนทุกกลุ ่มผ่าน

กระบวนการวางแผนและกำหนดนโยบายที่อยู่อาศัยทำให้ทุกคนสามารถเข้าถึงที่อยู่อาศัยที่มีระดับราคา

เหมาะสมกับฐานะของตนเองได้ (Whitehead & Goering, 2021) นอกจากนี ้ยังมีการใช้การออกแบบท่ี

ครอบคลุมและแผงการเข้าถึง (Inclusive Design and Access Panel: IDaAP) เพื่อให้คำปรึกษาและให้ผู้

พิการมีส่วนร่วมในกระบวนการวางแผนจากมุมมองของผู้ใช้ ผ่านการทำงานของศูนย์นวัตกรรมระดับโลก

สำหรับผู ้พิการ (Global Disability Innovation Hub) ซึ ่งเป�นผู ้นำงานวิจัยและแนวปฏิบัติที ่ด ีเกี ่ยวกับ

นวัตกรรมท่ีเก่ียวข้องกับความพิการ 

(4) การพัฒนาชุมชนที่เข้มแข็งและเชื่อมโยงกัน มีการจัดตั้งทีมบูรณาการทางสังคมเพื่อเผยแพร่กล

ยุทธ์ในการทำงานและเป�นผู้นำกิจกรรมทั่วเมืองเพื่อบูรณาการสังคมเข้ากับกลยุทธ์ของนายกเทศมนตรี มีการ

ดำเนินการโครงการพลเมืองใหม่ที่ส่งเสริมให้ผู้ผ่านพิธีการเป�นพลเมืองมีส่วนร่วมและรู้สึกเป�นส่วนหนึ่งของ

ลอนดอนมากขึ้น รวมทั้งการให้สิทธิในที่อยู่อาศัยแก่ผู้ที่เกิดจากพลเมืองเหล่านี้ นอกจากนั้นยังส่งเสริมและ

พัฒนาการแข่งขันกีฬาในระดับท้องถิ่น ซึ่งสามารถต่อยอดไปสู่การเป�นสถานที่ในการจัดการแข่งขันกีฬาใน

ระดับโลก (Whitehead & Goering, 2021) อีกโครงการท่ีกำลังดำเนินการอยู่ คือ การส่งเสริมการเป�นพลเมือง

ที่กระตือรือร้น ทำให้ชาวลอนดอนทุกภูมิหลังสามารถทำงานร่วมกันในโครงการอาสาสมัครและกิจกรรมทาง

สังคมในโรงเรียนและชุมชนท้องถิ่นได้ง่ายขึ้น ยิ่งไปกว่านั้น เทศบาลนครลอนดอนยังมีโปรแกรมที่ส่งเสริมให้

ผู ้สูงอายุในลอนดอนมีการเคลื่อนไหวทางร่างกายมากขึ้นผ่านโครงการ Get Moving ซึ่งเชื ่อมโยงเข้ากับ

แพลตฟอร์มดิจิทัลของเมือง  

2.1 นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในนิวยอร์ก 

สถานการณ์ด้านที่อยู่อาศัยในนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา พบว่าเกิดวิกฤตความสามารถในการจ่าย

ระหว่างป� พ.ศ. 2548 - 2555 เนื่องจากค่าเช่าบ้านเพิ่มขึ้นร้อยละ 11 ขณะที่รายได้ของผู้เช่าทรงตัว หลังจาก

ปรับอัตราเงินเฟ้อแล้วพบว่าในป� พ.ศ. 2555 เกือบร้อยละ 55 ของครัวเรือนเช่าท้ังหมดมีภาระค่าเช่า กล่าวคือ 

มีการใช้จ่ายมากกว่าร้อยละ 30 ของรายได้ไปกับค่าที่อยู่อาศัย ส่งผลให้ส่วนแบ่งของครัวเรือนที่มีภาระค่าเช่า

เพ่ิมข้ึนมากกว่าร้อยละ 11 จากป� พ.ศ. 2543 (City of New York, 2012) นอกจากนี้ยังพบว่ามากกว่าร้อยละ 

30 ของครัวเรือนเช่าที่มีภาระค่าเช่าหนักมีอัตราค่าใช้จ่ายมากกว่าร้อยละ 50 ของรายได้ไปกับที่อยู่อาศัย โดย

สาเหตุหนึ่งที่สำคัญ คือ อุปทานไม่ตอบสนองต่ออุปสงค์ เนื่องจากเกือบหนึ่งล้านครัวเรือนที่มีรายได้น้อยกว่า

ร้อยละ 50 ของรายได้เฉลี่ยในพ้ืนท่ี (Area Median Income: AMI) หรือต่ำกว่า 42,000 ดอลลาร์สหรัฐสำหรับ

ครอบครัวสี่คน ในขณะท่ีมีท่ีอยู่อาศัยเพียง 425,000 ยูนิตพร้อมให้เช่าในระดับราคาท่ีเหมาะสมกับระดับรายได้

กลุ่มนี้ (UN-Habitat, 2016) 
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นโยบายท่ีพักราคาไม่แพงสำหรับชาวนิวยอร์กทุกคน 

 นโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยของนิวยอร์กเกิดจากแนวคิดท่ีว่า “ชาวนิวยอร์กทุกคนสมควรได้รับท่ีอยู่อาศัย

ที่ปลอดภัยและราคาจับต้องได้ในย่านที่เป�ดโอกาสให้ก้าวไปข้างหน้า” (New York City Housing Authority, 

2023) เนื่องจากนายกเทศมนตรีให้ความสำคัญกับที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาเป�นลำดับต้น ๆ ในการบริหารงาน

และจะ “สรา้งหรืออนุรักษ์หน่วยท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยารวม 200,000 หน่วย โดยจะช่วยท้ังผู้เช่าและเจ้าของ

รายย่อยในการรักษาคุณภาพและความสามารถในการจ่ายของคนกลุ ่มนี้” (City of New York, 2012) 

เนื่องจากป�ญหาการขาดแคลนที่อยู่อาศัยในนิวยอร์กมาถึงจุดวิกฤติซึ่งมีสาเหตุมาจาก (1) การสูญเสียกำลังซ้ือ

ของชาวนิวยอร์กในตลาดท่ีอยู่อาศัย (2) ค่าจ้างแรงงานชะงักงันในช่วง 20 ป�ท่ีผ่านมา (เพ่ิมข้ึนน้อยกว่าร้อยละ 

15) และ (3) ค่าเช่าเฉลี่ยต่อเดือนเพิ่มขึ้นเกือบร้อยละ 40 ส่งผลให้ชาวนิวยอร์กส่วนใหญ่มีทางเลือกที่จำกัด

สำหรับที่อยู่อาศัยและต้องใช้จ่ายส่วนแบ่งรายได้ที่สูงเกินรับได้ และทำให้เหลือค่าใช้จ่ายสำหรับความต้องการ

พ้ืนฐานอ่ืน ๆ ไม่เพียงพอ 

 นอกจากนั้นยังมีประเด็นเรื่องความไม่สอดคล้องระหว่างอุปสงค์และอุปทานของท่ีอยู่อาศัย ซ่ึงเกิดจาก

ความต้องการที่จะอาศัยอยู ่ในนิวยอร์ก เช่น ผู้พักอาศัยที่มีอายุมากขึ้นแทนที่จะย้ายออกไปหลังเกษียณ 

ครอบครัวหนุ่มสาวยังคงอยู่ในเมืองแทนท่ีจะย้ายไปอยู่ชานเมืองเม่ือลูก ๆ ของพวกเขาถึงวัยเรียน ซ่ึงจะทำให้มี

จำนวนที่อยู่อาศัยรวมในตลาด (housing stock) กลับเข้ามาในตลาดที่อยู่อาศัย (City of New York, 2012) 

และที่สำคัญคือ การที่ผู ้คนจากทั่วทุกมุมโลกย้ายเข้ามาที่เมืองนี้เนื ่องจากความน่าดึงดูดใจของเมืองซึ่งมี

ประโยชน์ในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจเมืองให้เติบโตต่อไป อย่างไรก็ตาม ตลาดเอกชนไม่ได้ผลิตที่อยู่อาศัย

เพียงพอสำหรับผู้อยู่อาศัยท่ีมีอยู่แล้ว และการลงทุนภาครัฐจำนวนมากเพ่ือกระตุ้นการผลิตท่ีอยู่อาศัยท่ีราคาไม่

แพงสำหรับชาวนิวยอร์กที่มีรายได้น้อยและปานกลางยังคงไม่เพียงพอต่ออุปสงค์ (City of New York, 2012) 

ความไม่สอดคล้องกันอย่างต่อเนื่องระหว่างความต้องการที่อยู่อาศัยราคาไม่แพงและอุปทานยังทำให้ความไม่

เท่าเทียมกันของรายได้เพ่ิมข้ึนซ่ึงคุกคามความก้าวหน้าของเมือง เม่ือชาวนิวยอร์กกว่า 50,000 คนต้องนอนใน

ศูนย์พักพิงคนไร้บ้าน และอีกหลายแสนคนต้องดิ้นรนเพ่ือจ่ายค่าเช่าท่ีสูงด้วยรายได้เพียงน้อยนิด  

 ดังนั้น เทศบาลนครนิวยอร์กได้กำหนดยุทธศาสตร์ด้านท่ีอยู่อาศัยระยะ 5 ป� และ 10 ป� เพ่ือจัดการกับ

วิกฤตที่อยู่อาศัยราคาไม่แพงของเมือง (City of New York, 2012) แผนดังกล่าวเป�นการประสานงานกับ 13 

หน่วยงานและข้อมูลจากผู้มีส่วนได้ส่วนเสียมากกว่า 200 ราย สรุปเป�นโครงการริเริ่มมากกว่า 50 โครงการเพ่ือ

สนับสนุนเปา้หมายในการสร้างหรืออนุรักษ์ท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาคุณภาพสูง 200,000 หน่วยเพ่ือตอบสนอง

ความต้องการมากกว่า 500,000 คน ซึ่งมีแนวทางสำคัญ ได้แก่ (1) ส่งเสริมย่านที่หลากหลายและน่าอยู่ (2) 

รักษาความสามารถในการจ่ายและคุณภาพของจำนวนท่ีอยู่อาศัยรวมในตลาดท่ีมีอยู ่(3) สร้างท่ีอยู่อาศัยราคา

ย่อมเยาสำหรับชาวนิวยอร์กทุกคน (4) ส่งเสริมคนไร้บ้าน ผู้สูงวัย เอื้ออาทรและเข้าถึงได้ และ (5) ปรับปรุง

เครื่องมือทางการเงินของเมืองและขยายแหล่งเงินทุนสำหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่แพง (City of New York, 

2012) 

จากนโยบายข้างต้น เทศบาลนครนิวยอร์กได้กำหนดหลักการและเป้าหมายไว้ดังนี้ (Lozanovska, 

2019) (1) นโยบายท่ีอยู่อาศัยต้องระบุถึงการเปลี่ยนแปลงด้านประชากรศาสตร์ของเมืองและตั้งเป้าหมายท่ีจะ
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ขยายกลุ่มผู้ได้รับประโยชน์จากโครงการที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาให้ครอบคลุมทั้งผู้อยู่อาศัยที่มีรายได้ต่ำสุดใน

เมืองจนถึงแรงงานที่มีรายได้ปานกลาง (2) กระบวนการวางผังเมืองและนโยบายการใช้ที่ดินต้องได้รับการ

ปรับปรุงใหม่ เป�นเมืองที่หนาแน่นขึ้น และวางแผนการเติบโตในระยะยาว (3) สร้างความหลากหลายทาง

เศรษฐกิจโดยการปรับย่านเพื่อสร้างการเติบโตที่สมดุลและความหลากหลาย (4) ใช้เครื่องมือเทศบาลและ

ทรัพย์สินสาธารณะอย่างมีประสิทธภิาพมากขึ้นและลดความล่าช้าและความซ้ำซ้อนในกระบวนการกำกับดแูล 

(5) คงระดับค่าเช่าในพื้นที่เดิมและปกป้องการลงทุนในอดีตอย่างมีกลยุทธ์จากการเปลี่ยนแปลงของย่านและ

แรงกดดันจากตลาด (6) ปกป้องผู้เช่าในหน่วยท่ีอยู่อาศัยท่ีมีการควบคุมค่าเช่าอย่างจริงจังเพ่ือใช้ในการจัดการ

กับความเหลื่อมล้ำ (7) สร้างแรงจูงใจโดยการใช้ประโยชน์จากตลาดท่ีกำลังได้รับความนิยมและปรับตัวให้เข้า

กับสภาพการณ์ในอนาคตอย่างรวดเร็ว ในขณะที่ยังคงรักษาความยืดหยุ่นเพื่อตอบสนองต่อภาวะตกต่ำของ

ตลาด และ (8) เพิ่มเงินทุนให้กับโครงการที่อยู่อาศัยและใช้ประโยชน์จากเงินกองทุนและค่าใช้จ่ายด้านภาษี 

(New York City Housing Authority, 2023) 

2.2 การดำเนินงานด้านท่ีอยู่อาศัย 

 (1) การส่งเสริมย่านท่ีหลากหลายและน่าอยู่ เทศบาลนครนิวยอร์กดำเนินการโดยเริ่มจากการทำงาน

ร่วมกับชุมชนเพื่อระบุพื้นที่ที่สามารถรองรับการพัฒนาใหม่หรือให้โอกาสในการอนุรักษ์จำนวนที่อยู่อาศัยรวม

ในตลาด พร้อมทั้งบังคับให้โครงการประเภทอาคารชุดมีการแบ่งหน่วยสำหรับที่อยู่อาศัยสำหรับครัวเรือนที่มี

รายได้น้อยหรือปานกลาง (Whitehead & Goering, 2021) เป�นการสร้างชุมชนมีความหลากหลายและมีส่วน

ร่วม นอกจากนั้นยังได้ควบคุมการลงทุนท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาให้ได้คุณภาพ ซ่ึงนโยบายท่ีอยู่อาศัย 200,000 

หน่วยได้สร้างงานก่อสร้างสูงถึง 194,000 ตำแหน่ง และงานประจำเกือบ 7,100 ตำแหน่ง  

(2) การรักษาความสามารถในการจ่ายและคุณภาพของจำนวนที่อยู่อาศัยรวมในตลาดที่มีอยู่ 

เทศบาลนครนิวยอร์กได้ดำเนินการปกป้องผู้เช่าและป้องกันการยกเลิกการเช่า โดยการออกกฎหมายและ

ข้อบังคับ นอกจากนี้ ยังมีการต่ออายุระเบียบการเช่าในป� พ.ศ. 2558 เพื่อป้องกันการใช้พื้นที่ว่างและกฎการ

ปรับปรุงทุนในทางท่ีผิด (Marom & Carmon, 2015) ด้านการอนุรักษ์ เทศบาลนครนิวยอร์กใช้การทำงานกับ

กลุ่มชุมชนเมืองร่วมกับเจ้าของ ผู้ให้กู้ และนักลงทุนซึ่งทำให้สามารถกำหนดเป้าหมายในการพัฒนาแต่ละยา่น

ได้อย่างเหมาะสม (Whitehead & Goering, 2021) นอกจากนั้นยังมีสิ่งจูงใจคือมาตรการด้านภาษีท่ีช่วยรักษา

ความสามารถในการจ่ายในระยะยาว ทำให้การอนุรักษ์จำนวนที่อยู่อาศัยรวมในตลาดมีความแน่นอนมากข้ึน

สำหรับเจ้าของอาคารและบริษัทพัฒนาชุมชน และส่งเสริมการปรับปรุงที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาตามวงรอบท่ี

ควรจะเป�นด้วยเงินอุดหนุนจากภาคส่วนต่าง ๆ  

(3) การสร้างที ่อยู ่อาศัยราคาย่อมเยาสำหรับชาวนิวยอร์กทุกคน เทศบาลนครนิวยอร์กได้

ดำเนินการเพิ่มจำนวนหน่วยที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้น้อยที่สุดอย่างมีนัยสำคัญ กล่าวคือ มีการสร้างที่อยู่

อาศัยราคาย่อมเยาเป�นจำนวนมากกว่าสี่เท่าของกลุ่มท่ีมีรายได้ต่ำท่ีสุด (ผู้มีรายได้ต่ำกว่าร้อยละ 30 ของ AMI) 

ตลอดช่วง 10 ป�ของแผนนี้ (Whitehead & Goering, 2021) ซ่ึงเป�นการดำเนินงานท่ีต่อเนื่องมาจากแผนเดิมท่ี

เคยทำเม่ือ 12 ป�ก่อน (Marom & Carmon, 2015) โครงการเหล่านี้เกิดข้ึนบนพ้ืนท่ีรัฐ และเอกชนท่ีมีส่วนร่วม

ในการกำหนดนโยบายผ่านการสำรวจพื้นที่ว่างทั้งหมดในเมืองอย่างครอบคลุม ทำให้ได้ฐานข้อมูลภาพรวมใน
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การพัฒนาเมืองและที่อยู่อาศัยให้สอดคล้องกับความต้องการของประชาชนและแนวโน้มการพัฒนาทางสังคม

และเศรษฐกิจของนิวยอร์ก (New York City Housing Authority, 2023) 

 
ภาพท่ี 3 ลักษณะท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาในนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา 

ท่ีมา: ผู้วิจัย 

(4) การส่งเสริมการดูแลกลุ่มคนไร้บ้านและผู้สูงวัยให้เข้าถึงแหล่งท่ีอยู่อาศัย เทศบาลนครนิวยอร์ก

ได้จัดทำโครงการใหม่ 2 โครงการสำหรับนักพัฒนา ได้แก่ Neighborhood Construction Program (NCP) 

และ New Infill Homeownership Opportunities Program (NIHOP) ซึ่งเป�นการรวบรวมพื้นท่ีเพื่อพัฒนา

ที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยา ซึ่งมุ่งเน้นไปที่การพัฒนาศักยภาพของนักพัฒนารายย่อยโดยเน้นเฉพาะที่ไม่แสวงหา

ผลกำไรในท้องถิ่น นอกจากนี้ยังส่งเสริมการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาไม่แพงในแบบเดิม คือ 80/20 เพื่อส่งเสริม

การฟ��นฟูชุมชนในระยะยาวและความหลากหลายทางเศรษฐกิจ เพราะเป�นโครงการรายได้แบบผสมผสานใหม่

ที่กำหนดเป้าหมายร้อยละ 20 เป�นครัวเรือนที่มีรายได้น้อย ร้อยละ 30 สำหรับครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลาง

ค่อนข้างน้อย และร้อยละ 50 สำหรับครัวเรือนที่มีรายได้ปานกลาง เนื่องจากที่อยู่อาศัยสำหรับผู้มีรายได้ปาน

กลางเป�นสิ่งจำเป�นในการสนับสนุนเศรษฐกิจและกำลังแรงงาน ซ่ึงไม่สามารถจะอยู่อาศัยในเมืองได้มากข้ึน

นอกจากนี้ยังทำการปฏิรูปการแบ่งเขต รหัสอาคารและที่อยู่อาศัย และกฎระเบียบอื่น ๆ เพื่อลดต้นทุนและ

สร้างโอกาสในการพัฒนา กฎระเบียบบางอย่างท่ีล้าสมัยหรือสร้างอุปสรรคต่อที ่อยู่อาศัยใหม่ได้รับการ

ตรวจสอบ เช่น ข้อกำหนดการจอดรถ ข้อจำกัดการแบ่งเขต และข้อจำกัดเก่ียวกับความสามารถในการถ่ายโอน

สิทธิ์ในการพัฒนา 

(5) การปรับปรุงเครื่องมือทางการเงินของเมืองและขยายแหล่งเงินทุนสำหรับที่อยู่อาศัยราคาไม่

แพง เนื่องจากในการดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยนั้น สิ่งสำคัญอันดับต้น ๆ คือ เงินทุน ซึ่งเทศบาลนคร

นิวยอร์กได้ทำการปรับปรุงแหล่งเงินทุนโดยเปลี่ยนการระดมทุนจากสถานสงเคราะห์คนไร้บ้านที่มีต้นทุนสูง

เป�นที่อยู่อาศัยถาวรที่มีต้นทุนต่ำ (City of New York, 2012; Whitehead & Goering, 2021) ซึ ่งเทศบาล

นครนิวยอร์กดำเนินโครงการนำร่องเพื่อจัดสรรเงินทุนที่พักพิงบางส่วนใหม่เพื่อเป�นที่อยู่อาศัยถาวรที่มีต้นทุน

ต่ำสำหรับคนไร้บ้าน และสนับสนุนการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยซึ ่งส่งผลต่อสุขภาพและช่วยประหยัดเงินของ

ประชาชน การลงทุนในที่อยู่อาศัยที่มาพร้อมกับบริการสนับสนุนสามารถปรับปรุงผลลัพธ์สำหรับผู้ที่มีป�ญหา

ด้านสุขภาพจิตและการใช้สารเสพติด (Whitehead & Goering, 2021) ในขณะที่ช่วยให้ผู้เสียภาษีประหยัด
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ได้มากข้ึนโดยการลดความต้องการท่ีพัก โรงพยาบาล และทรัพยากรฉุกเฉินอ่ืนๆ ท่ีมีค่าใช้จ่ายสูง เทศบาลนคร

นิวยอร์กได้ต่ออายุความร่วมมือกับรัฐเพื ่อขยายการจัดหาที ่อยู ่อาศัยและสิ ่งสนับสนุน รวมทั ้งขยาย

กลุ่มเป้าหมายที่ให้บริการให้ครอบคลุมมากยิ่งขึ ้น โดยกลุ่มเป้าหมายในป�จจุบัน คือ ครัวเรือนที่ตกอยู่ใน

ประเภทรายได้สี่ประเภท (New York City Housing Authority, 2023) ได้แก่ รายได้ต่ำมาก (ต่ำกว่าร้อยละ 

50 ของ AMI) (รวมถึงรายได้ต่ำมากหรือต่ำกว่าร้อยละ 30 ของ AMI) รายได้น้อย (ร้อยละ 50 - 80 ของ AMI) 

รายได้ปานกลาง (ร้อยละ 81 - 120 เของ AMI) และรายได้ปานกลาง (ร้อยละ 121 - 165 ของ AMI) 

 ในการดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยนั้น สิ่งสำคัญอันดับต้น ๆ คือ เงินทุน ซึ่งการสร้างและรักษาที่อยู่

อาศัยราคาย่อมเยา 200,000 หน่วยในระยะเวลาเกือบ 10 ป�ที่ผ่านมามีการประมาณการค่าใช้จ่ายไว้สูงถึง 

41.4 พันล้านดอลลาร์สหรัฐ โดยมีการกำหนดในงบประมาณป� พ.ศ. 2558 ให้เพ่ิมงบประมาณเป�นสองเท่าของ

งบประมาณรายจ่ายประจำป�ของกองอนุรักษ์และพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (Department of Housing Preservation 

and Development: HPD) ในแผน 5 ป� (พ.ศ. 2558 – 2562) นอกจากนั้นยังมีการเพิ่มงบประมาณสำหรับ

การลงทุนในโครงสร้างพ้ืนฐานท่ีจำเป�น และการจัดหาท่ีดินเพ่ือก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาเพ่ิมข้ึน รวมท้ัง

มีการผ่านชุดของการแปลงสินทรัพย์เป�นหลักทรัพย์ใหม่ทำให้เกิดการเพ่ิมทรัพยากรท่ีมีให้ท่ีบรรษัทพัฒนาท่ีอยู่

อาศัย (Housing Development Corporation: HDC) ให้เกิดประโยชน์สูงสุดเพ่ือสนับสนุนแผนดังกล่าว 

 ด้านการดำเนินงาน เทศบาลนครนิวยอร์กมีการเพิ่มจำนวนผู้ปฏิบัติงานด้านการพัฒนาที่อยู่อาศัย 

ได้แก่ เจ้าหน้าท่ีกรมผังเมือง และกองอนุรักษ์และพัฒนาท่ีอยู่อาศัย (HPD) ทำให้มีการนำแผนไปปฏิบัติได้อย่าง

รวดเร็วและมีประสิทธิภาพ มีการคำนึงถึงการใช้ทรัพยากรของเมืองอย่างมีประสิทธิภาพมากขึ้นเพื่อให้เกิดผล

สูงสุด ทั้งยังทำงานร่วมกับสถาบันการเงิน กองทุนบำเหน็จบำนาญ หน่วยงานที่เป�นตัวกลางทางการเงิน และ

องค์กรการกุศล ซึ่งช่วยลดการใช้งบประมาณกลางลงได้มากกว่า 3 ต่อ 1 รวมทั้งมีการระบุแหล่งเงินทุนและ

ทรัพยากรใหม่ ๆ ร่วมกับรัฐบาลกลางในการใชเ้ป�นทุนสำหรับที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาในเมือง ซึ่งแสดงให้เห็น

ว่า การทำงานต้องได้รับความร่วมมือจากทุกฝ่ายเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์ โดยเฉพาะความร่วมมือจากรัฐบาล

ในระดับมลรัฐและรัฐบาลกลาง ที่มีนโยบายด้านที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาเป�นหนึ่งในการแก้ป�ญหาวิกฤต

ความสามารถในการจ่ายของเมือง 

ตารางท่ี 2 สถิติท่ีอยู่อาศัยรายป�และงบประมาณสนับสนุนท่ีอยู่อาศัยของนครนิวยอร์ก (พ.ศ. 2530 – 2564) 

นายกเทศมนตรี: ป� พ.ศ. 
จำนวนท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยา 

(หน่วย) 
เงินกองทุน ($ ในป� พ.ศ. 2564) 

Koch: 2530 - 2533 20,860 591,560 

Dinkins: 2534 - 2537 14,240 932,060 

Giuliani: 2538 - 2545 9,460 457,515 

Bloomberg: 2546 - 2557 14,560 459,120 

De Blasio: 2558 - 2564 25,140 914,020 

รวม 84,260 3,354,275 

ที่มา: Marom & Carmon, 2015 และ Whitehead & Goering, 2021 
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นครนิวยอร์กได้รับการยอมรับว่าเป�นผู้ริเริ่มด้านท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยามาเป�นเวลานาน โดยเมืองนี้ได้

ออกกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุดฉบับแรกของประเทศสหรัฐอเมริกาและเป�นที่ตั ้งของโครงการที่อยู่อาศัย

สาธารณะแห่งแรก และในช่วงสามทศวรรษที่ผ่านมา งบประมาณด้านที่อยู่อาศัยของเมืองได้เพิ่มขึ้นมากกว่า

เมืองใหญ่อื ่น ๆ ของสหรัฐอเมริการวมกัน (Whitehead & Goering, 2021) โดยที ่ภาครัฐไม่จำเป�นต้อง

ดำเนินการเองเพียงลำพัง เนื่องจานิวยอร์กเป�นที่ตั้งของกลุ่มธุรกิจซอฟต์แวร์และผู้ให้บริการที่ไม่หวังผลกำไรท่ี

มีความสามารถและมีประสบการณ์ ตลอดจนองค์กรพันธมิตรอ่ืน ๆ รวมท้ังองค์กรการกุศลอีกเป�นจำนวนมากท่ี

พร้อมผลักดัน ช่วยเหลือ การดำเนินงานพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาสำหรับทุกคน (Vale, et al, 2014) ใน

ภาพรวมพบว่า เทศบาลนครนิวยอร์กมีการดำเนินงานในลักษณะองค์รวม (inclusive) เพื่อให้ทุก ๆ แห่งใน

นครนิวยอร์กมีความน่าอยู่ และสิ่งที่บ่งบอกถึงความเป�นสังคมที่ยุติธรรมก็คือการที่ทุกคนสามารถบรรลุ

ศักยภาพของตนเองได้ (City of New York, 2012; Marom & Carmon, 2015) 

สรุปและอภิปรายผล 

นโยบายด้านที่อยู่อาศัยของเมืองกรณีศึกษาทั้งสองเมืองสามารถสรุปได้ดังนี้ (1) นโยบายด้านที่อยู่

อาศัยของกรุงลอนดอนประกอบด้วย บ้านที่ดีราคาไม่แพงและเข้าถึงได้  สถานที่ที่ผู ้คนและธุรกิจสามารถ

เจริญรุ่งเรืองได้ เมืองที่ไม่ทิ้งใครไว้ข้างหลัง และชุมชนที่เข้มแข็งและเชื่อมโยงกัน (2) นโยบายด้านที่อยู่อาศัย

ของนครนิวยอร์กประกอบด้วย การส่งเสริมย่านที่หลากหลายและน่าอยู่ การรักษาความสามารถในการจ่าย

และคุณภาพของจำนวนท่ีอยู่อาศัยรวมในตลาดท่ีมีอยู่ การสร้างท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาสำหรับชาวนิวยอร์กทุก

คน การดูแลกลุ่มคนไร้บ้านและผู้สูงวัยให้เข้าถึงแหล่งที่อยู่อาศัย และการปรับปรุงเครื่องมือทางการเงินของ

เมืองและขยายแหล่งเงินทุนสำหรับท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยา 

จากนโยบายและการดำเนินงานด้านท่ีอยู่อาศัยของเมืองท่ีมีความสามารถในการแข่งขันสูงท้ังสองเมือง

พบว่ามีประเด็นร่วมที่สำคัญ คือ การปรับปรุงแก้ไขกฎหมายให้มีความคล่องตัวและยืดหยุ่นเพื่อให้สามารถ

ดำเนินการพัฒนาโรงการที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยาได้สะดวกขึ้น การสร้างความร่วมมือในทุกระดับทั้งชุมชน 

ภาครัฐ เอกชน และองค์กรการกุศล การคำนึงถึงกลุ่มเปราะบางทางสังคม ได้แก่ ผู้สูงอายุ คนไร้บ้าน และผู้

พิการ ซ่ึงสอดคล้องกับแนวทางการพัฒนาท่ีไม่ท้ิงใครไว้ข้างหลัง และการสร้างความหลากหลายในย่านด้วยการ

ผสมผสานกลุ่มรายได้ในแต่ละโครงการ ในขณะเดียวกัน ระหว่างนโยบายด้านที่อยู่อาศัยของเมืองกรณีศึกษา

ทั้งสองมีข้อแตกต่างกัน คือ นโยบายด้านที่อยู่อาศัยของลอนดอนมีความพยายามสร้างความสมดุลในการ

พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยทั้งโดยภาครัฐ และความร่วมมือกับเอกชน รวมทั้งการยกประเด็นเรื่องการพัฒนาท่ี

อยู่อาศัยควบคู่กับการพัฒนาเมือง สร้างย่านให้มีความเข้มแข็ง และพ่ึงพาตนเองได้ ในขณะท่ีนโยบายด้านท่ีอยู่

อาศัยของนิวยอร์กเน้นการดำเนินงานของตลาดด้วยการสนับสนุนด้านการเงินเป�นหลัก มีการพัฒนาหน่วยพัก

อาศัยโดยความร่วมมือกับเอกชนเป�นหลัก และสร้างแรงจูงใจให้เอกชนด้วยมาตรการลดหย่อยภาษี อย่างไรก็

ตาม พบว่านโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยของมหานครท้ังสองมีความพยายามในการพัฒนาท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาท่ี

มีระดับราคาสอดคล้องกับความสามารถในการจ่ายสำหรับผู้ที่มีรายได้เฉลี่ยของครัวเรือนต่ำกว่าที่รัฐบาล

แห่งชาติหรือรัฐบาลท้องถิ่นกำหนดในหลากหลายรูปแบบทั้งโดยภาครัฐและเอกชน ทั้งการสร้างใหม่และการ
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อนุรักษ์จำนวนท่ีอยู่อาศัยรวมในตลาดเพ่ือให้สอดคล้องกับดัชนีความสามารถในการจ่ายท่ีอยู่อาศัยท่ีกำหนดไว้

ท่ีร้อยละ 30 ของรายได้สุทธิของครัวเรือน และนำไปสู่การเพ่ิมขีดความสามารถในการแข่งขันของเมืองในด้าน

การพัฒนาคุณภาพชีวิตประชากร ความรับผิดชอบของภาครัฐ และระบบโครงสร้างพื้นฐาน ที่จะสามารถต่อ

ยอดไปสู่การพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ พลวัตของเศรษฐกิจท้องถิ่น และต้นทุนทางธุรกิจ เนื่องจากที่อยู่อาศัยมี

ความเกี่ยวข้องกับคุณภาพชีวิตประชากร อันเป�นรากฐานของการพัฒนาทรัพยากรมนุษย์ รวมทั้งเป�นความ

รับผิดชอบโดยตรงของภาครัฐที่จะจัดหาที่อยู่อาศัยที่เหมาะสมให้กับทุกคนในเมืองนั้น ๆ ซึ่งจะกลายเป�น

แรงผลักดันท่ีช่วยสนับสนุนให้เมืองมีขีดความสามารถในการแข่งขันท่ีสูงข้ึน 

ตารางท่ี 3 เปรียบเทียบนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในลอนดอนและนิวยอร์ก 

เมือง ลอนดอน นิวยอร์ก 

นโยบายดา้นท่ี

อยู่อาศัย 

 บ้านท่ีดีราคาไม่แพงและเข้าถึงได้  

 สถานท่ีท่ีผู้คนและธุรกิจสามารถ

เจริญรุ่งเรืองได ้

 เมืองท่ีไม่ท้ิงใครไว้ข้างหลัง  

 ชุมชนท่ีเข้มแข็งและเช่ือมโยงกัน 

 ส่งเสริมย่านท่ีหลากหลายและน่าอยู่ 

 รักษาความสามารถในการจ่ายและ

คุณภาพของจำนวนท่ีอยู่อาศัยรวมใน

ตลาดท่ีมีอยู ่

 สร้างท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาสำหรับชาว

นิวยอร์กทุกคน 

 ดูแลกลุม่คนไร้บ้านและผู้สูงวัยให้เข้าถึง

แหล่งท่ีอยู่อาศัย 

 ปรับปรุงเครื่องมือทางการเงินของเมือง

และขยายแหล่งเงินทุนสำหรับท่ีอยู่อาศัย

ราคาย่อมเยา 
การดำเนินการ  การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยองค์กรปกครอง

ส่วนท้องถ่ิน  

 การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยโดยสมาคมท่ีอยู่อาศัย 

 การพัฒนาย่านแบบ Job-housing 

balance 

 การดูแลผูสู้งอายุ คนไร้บ้าน และผู้พิการ 

 การพัฒนาท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาโดย

เทศบาลนครนิวยอร์ก 

 การอนุรักษ์อาคารเก่าเพ่ือใช้เป�นจำนวน

ท่ีอยู่อาศัยรวมในตลาด  

 การจัดสรรเงินกองทุนสนับสนุนการมีท่ี

อยู่อาศัย 

 การดูแลกลุ่มเปราะบางทางสังคม 

จุดร่วม  การปรับปรุงแก้ไขกฎหมายให้มีความคล่องตัวและยดืหยุ่นเพ่ือให้สามารถดำเนินการพัฒนาโรง

การท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยาได้สะดวกข้ึน 

 การคำนึงถึงกลุ่มเปราะบางทางสังคม ได้แก่ ผู้สูงอายุ คนไร้บ้าน และผู้พิการ 

 แนวทางการพัฒนาท่ีไม่ท้ิงใครไว้ข้างหลัง 

 สร้างความหลากหลายในย่านด้วยการผสมผสานกลุ่มรายได้ในแต่ละโครงการ 

 การสร้างความร่วมมือในทุกระดับท้ังชุมชน ภาครัฐ เอกชน องค์กรการกุศล 
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ตารางท่ี 3 (ต่อ) เปรียบเทียบนโยบายด้านท่ีอยู่อาศัยในลอนดอนและนิวยอร์ก 

เมือง ลอนดอน นิวยอร์ก 

ข้อแตกต่าง  มีความพยายามสร้างความสมดลุในการ

พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยท้ังโดยภาครัฐ 

และความร่วมมือกับเอกชน 

 ยกประเด็นเรื่องการพัฒนาท่ีอยู่อาศัย

ควบคู่กับการพัฒนาเมือง สร้างย่านให้มี

ความเข้มแข็ง และพ่ึงพาตนเองได ้

 เน้นการดำเนินงานของตลาดด้วยการ

สนับสนุนด้านการเงินเป�นหลัก 

 มีการพัฒนาหน่วยพักอาศัยโดยความ

ร่วมมือกับเอกชนเป�นหลัก (3/1)  

 สร้างแรงจูงใจให้เอกชนด้วยมาตรการ

ลดหย่อนภาษี 

 

ในระบบที่อยู่อาศัยของเมืองกรณีศึกษาที่มีความสามารถในการแข่งขันสูงทั้งสองเมืองพบว่า มีการ

กำหนดนโยบายและการดำเนินงานที่เน้นไปที่การเพิ่มการใช้อำนาจขององค์กรปกครองส่วนท้องถิ่น ซึ่งในที่นี้

คือ เทศบาลนครลอนดอน และเทศบาลนครนิวยอร์ก แต่แรงกดดันในระดับนานาชาติก็เพ่ิมข้ึนด้วยเช่นกัน โดย

เมื่อมองไปที่ในระดับท้องถิ่นจะพบว่า อำนาจของเทศบาลนครทั้งสองประกอบด้วยการออกกฎหมายในการ

บังคับควบคุมการวางผังเมือง การกำหนดค่าเช่า การสร้างแรงจูงใจด้วยมาตรการภาษี การสร้างและอนุรักษ์ท่ี

อยู่อาศัยราคาย่อมเยา และการสนับสนุนการผลิตจากภาคเอกชนที่เกี่ยวข้อง เหล่านี้เป�นผลมาจากแรงกดดัน

ของตลาดที่อยู่อาศัยในระดับท้องถิ่นอันได้แก่ จำนวนประชากร รายได้ จำนวนผู้อพยพย้ายถิ่น จำนวนที่อยู่

อาศัยรวมในตลาด ราคาค่าก่อสร้าง ราคาท่ีดิน และผลประโยชน์ของเจ้าของท่ีดิน 

ในระดับรัฐบาลกลาง มีการดำเนินงานเช่นเดียวกับระดับท้องถิ่น คือ การกำหนดกรอบกฎหมาย 

สัญญา มาตรฐาน และเงินทุนสนับสนุน โดยในสหราชอาณาจักรมีการออกกฎหมายสิทธิการพัฒนา ในขณะท่ี

สหรัฐอเมริกามีการควบคุมค่าเช่า และทั้งสองประเทศยังดำเนินการสร้างแรงจูงใจทางภาษี และช่วยเหลือการ

พัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยราคาย่อมเยา รวมท้ังมาตรการลดหย่อนอ่ืน ๆ ในขณะเดียวกัน มีแรงกดดันในระดับ

นานาชาติ ได้แก่ การอพยพย้ายถิ่น สถานะทางการเงิน และมาตรการทางการเงินที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

การสนับสนุนโครงการท่ีอยู่อาศัยเหล่านี้ 

กล่าวโดยสรุป สิ่งสำคัญที่ทำให้การดำเนินงานตามนโยบายบรรลุเป้าหมายได้แก่ การวางแผนเชิงกล

ยุทธ์ ความร่วมมือจากทุกส่วนที่เกี่ยวข้อง เงินทุนสนับสนุน และมาตรการจูงใจ ในขณะเดียวกัน การดำเนิน

เหล่านี ้มีอุปสรรคที ่หลากหลาย ได้แก่ ต้นทุนการก่อสร้างที ่สูง กฎระเบียบที ่ล้าสมัย กระบวนการออก

ใบอนุญาตที ่ย ุ ่ งยาก ความไม่แน ่นอนของสภาวะตลาด และความไม่พร ้อมด้านเง ินท ุน ด ังเช ่นใน

กรุงเทพมหานครที่ถึงแม้จะยังไม่ใช่เมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูงเท่าลอนดอนหรือนิวยอร์ก แต่กลับ

ประสบป�ญหาด้านการขาดแคลนที่อยู่อาศัยและความไม่ต่อเนื่องของนโยบายด้านที่อยู่อาศัย ดังนั้น การ

ประยุกต์ใช้นโยบายด้านที่อยู่อาศัยจากเมืองที่มีความสามารถในการแข่งขันสูงทั้งสองเมืองดังกล่าว จะช่วย

รองรับการเพิ่มจำนวนที่อยู่อาศัยที่สามารถรองรับคนทุกระดับรายได้ในเมืองนั้น ๆ จะช่วยส่งเสริมให้เมืองมี

ความสามารถในการแข่งขันสูงตามแนวคิดความสมดุลของที่อยู่อาศัยและแหล่งงาน เนื่องจากที่อยู่อาศัยราคา

ย่อมเยาสำหรับผู้มีรายได้น้อยถึงปานกลางจะช่วยลดต้นทุนค่าครองชีพใหกั้บคนจนเมือง เช่น การไม่ต้องเสียค่า

เดินทางราคาแพงในการเข้ามาทำงานในเมือง รวมท้ังการสร้างความหลากหลาย ความมีชีวิตชีวาให้กับย่านต่าง 
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ๆ เหล่านี้ได้ช่วยส่งผลให้ทั้งกรุงลอนดอน สหราชอาณาจักร และนครนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา กลายเป�นมหา

นครที่มีขีดความสามารถที่จะไปแข่งขันสูงและแสดงให้เห็นว่านโยบายในการพัฒนาที่อยู่อาศัยราคาย่อมเยายัง

ช่วยส่งเสริมการเพ่ิมขีดความสามารถในด้านอ่ืนต่อไป  

กิตติกรรมประกาศ 
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