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แหลง่เงินส  ำหรบัท่ีอยูอ่ำศยัมำจำกใหน

 1. เงิน(ออม)ตวัเอง/ครอบครัว---ส าหรับเงินดาวน์หรือโครงการช่วยเหลือ
ตนเองต่างๆ

 2. เงินจากงบประมาณ---ส่วนใหญ่มาจากเงินภาษีอากร จึงมีปริมาณจ ากดั
 3. เงินจากระบบการเงิน---คือเงินออมของคนอ่ืนท่ีเราขอยมืมาใชช้ัว่คราว  

มีขนาดใหญ่เหลือเฟือ  แต่เราตอ้งท าตามเง่ือนไขตลาดการเงิน   จะไป
ขอใหต้ลาดการเงินท าตามเง่ือนไขเราเป็นไม่ได ้  เราจะตอ้งศึกษาและ
เขา้ใจตลาดการเงินและปรับปรุงตวัเราใหเ้ขา้กบัตลาดการเงิน  มิฉะนั้นจะ
ลม้เหลวหรือเกิดความเสียหาย

 ส าหรับระบบตลาดการเงิน มีดงัต่อไปน้ี
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ระบบตลำดกำรเงินท่ีอยู่อำศยัทั่วโลก

ระบบตลาดการเงินท่ีอยูอ่าศยัหลกัในโลกมีอยู ่3 ระบบ คือ

 1. ระบบเงินฝากธนาคาร แบบองักฤษ
 2. ระบบตลาดทุนหุน้กู ้ซิเคียวริไทเซชัน่ แบบสหรัฐ
 3. ระบบตลาดทุนหุน้กูธ้นาคารจ านอง แบบยโุรป

แต่ละระบบมีขอ้จ ากดัและเง่ือนไขต่างกนัไป   เราตอ้งศึกษาแต่ละระบบใหดี้  
อยา่ก๊อปป้ีเอามาใชโ้ดยไม่รู้จริง  ตลาดการเงินไม่มี Magic Products ท่ีท าใหเ้รามี
บา้นง่ายๆ    สหรัฐฯยงัพงั เพราะนกัการเงินตลาดทุน Wall Street คิดวา่ตราสาร
หน้ีซบัไพรม ์Collateralized Debt Obligation หรือ CDO ท่ีเขาสร้างข้ึนมาข้ึนวา่
เป็น Magic Product ท่ีท าใหค้นท่ีปกติกูเ้งินซ้ือบา้นไม่ไดส้ามารถกูเ้งินซ้ือบา้นได้
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ระบบตลำดกำรเงินท่ีอยู่อำศยัของไทย
 ในประเทศไทยสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัใชร้ะบบเงินฝาก
 เงินฝากธนาคารเป็นแหล่งเงินท่ีมีขนาดใหญ่เหลือเฟือ  ขณะน้ีสินเช่ือบา้นใน

ระบบธนาคารไทยมีถึง 4.7 ลา้นลา้นบาท  และจะเพิ่มข้ึนสูงถึง 5 ลา้นลา้นบาท
 ธอส.ประสบความส าเร็จเพราะศึกษาและเขา้ใจระบบการเงินท่ีอยูอ่าศยัทัว่โลก

และภาวะในตลาดไทย  จึงสามารถวางแผนระดมเงินไดเ้หลือเฟือและ
ปรับปรุงระบบสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัใหต้น้ทุนต ่าประสิทธิภาพสูง  จนเป็น
ธนาคารท่ีมีสินเช่ือบา้นใหญ่ท่ีสุด

 ผูท่ี้ไม่เขา้ใจระบบเงินกูท่ี้อยูอ่าศยั หรือเขา้ใจอยา่งผวิเผนิมกัจะเสนอใหเ้อา
ระบบต่างประเทศท่ีไดย้นิมา มาก๊อปป้ีใชใ้นประเทศไทย โดยคิดวา่เป็น 
magic financial products ท่ีจะท าใหค้นท่ีกูไ้ม่ไดมี้บา้นไดง่้ายๆ
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Real Estate Investment Trust (REIT)

 ไม่เก่ียวกบัสินเช่ือเพื่อท่ีอยูอ่าศยั
 เป็นการเอารายไดจ้ากอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีรายไดห้รือค่าเช่าจดัท าเป็น

กองทุนออกขายในตลาดทุน หรือเอาตวัอสงัหาริมทรัพยท่ี์มีรายไดดี้เช่น 
ส านกังานใหเ้ช่า หา้งสรรพสินคา้ โรงแรม อพาร์ทเมน้ท ์ออกท ากองทุน
เพื่อเอาก าไรหรือน าเงินไปลงทุนต่อ

 ผูฝ้ากเงินธนาคารหรือผูล้งทุนในตราสารหรือหน่วยลงทุนในตลาด
การเงินไม่คิดจะเอาเงินของตนไปช่วยใครนอกจากหารายไดแ้ละความ
มัน่คงสูงสุดใหต้วัเอง   เป็นเร่ืองปกติธรรมดา   เช่นเดียวกบัผูซ้ื้อบา้นกคิ็ด
แต่ความมัน่คงของท่ีอยูอ่าศยัตวัเองและครอบครัวเม่ือยมืเงินผูอ่ื้น ไม่
สนใจวา่จะท าใหส้ถาบนัผูใ้หกู้มี้ปัญหาหรือไม่
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ระบบซิเคียวรไิทเซชั่น
 เศรษฐกิจสหรัฐฯมีขนาดใหญ่ท่ีสุดในโลก ตลาดหุน้กูส้หรัฐมีขนาด

ใหญ่ท่ีสุด  ลึกท่ีสุดในโลก  สหรัฐฯจึงสามารถระดมเงินโดยออกหุน้
กูข้ายจากการท าซิเคียวริไทเซชัน่เสินเช่ือบา้นซ่ึงเป็นหุน้กูร้ะยาว

 ใทยเป็นประเทศก าลงัพฒันา  เศรษฐกิจไทยมีขนาดเลก็ตลาดหุน้กู้
ไทยมีขนาดเลก็และต้ืน  หุน้กูท่ี้ออกกต็อ้งมีระยะสั้นๆ  ไทยจึงไม่
สามารถออกหุน้กูซิ้เคียวริไทเซชัน่แบบสหรัฐ 

 การท าซิเคียวริไทเซชัน่เงินกูบ้า้นของไทยท่ีผา่นมา เป็นของปลอม
ทั้งส้ินและในท่ีสุดหน่วยงานรัฐท่ีตั้งข้ึนมาเพื่อกอปป้ีระบบซิเคียวริ
ไทเซชัน่สินเช่ือบา้นแบบสหรัฐฯโดยไม่มีความเขา้ใจตลาดการเงินท่ี
อยูอ่าศยักต็อ้งจบกิจการลง  
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กำรเงินท่ีอยู่อำศยัไทยมีปัญหำอย่ำงไร
 ส าหรับการเคหะแห่งชาติอาศยัเงินงบประมาณ  เงินงบประมาณมา

จากภาษียอ่มมีจ ากดั  ยิง่ประเทศไทยรายไดต้ ่าและการกระจาย
รายไดแ้ยท่ี่สุดประเทศหน่ึง บา้น กคช. จึงถูกจ ากดัใหมี้ขนาดเลก็
เกินไปและอยูไ่กลๆ  เพราะปัญหาราคาท่ีดินและบา้นต่อรายได ้

 ส าหรับชุมชนแออดั ระบบเงินกูท่ี้อยูอ่าศยัของสถาบนัพฒันาองคก์ร
ชุมชน(พอช.)  กเ็ป็นระบบท่ีดี  แต่กท็  าไดจ้  ากดัและตอ้งระวงัเช่นกนั 

 ในปัจจุบนัเงินกูบ้า้นจากตลาดการเงินของไทยอยูใ่นระดบัง่ายท่ีสุด
ในโลกประเทศหน่ึงส าหรับผูกู้ ้

 แต่เรากส็ามารถท าใหร้ะบบเงินกูบ้า้นของไทยมีปัญหามากท่ีสุดใน
โลกประเทศหน่ึง เช่นเร่ืองคนกูบ้า้นไม่ผา่น
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ผูท่ี้กูเ้งินธนำคำรไม่ผ่ำน
 ผูท่ี้กูเ้งินไม่ผา่นเป็นความบกพร่องของระบบการเงินหรือธนาคารหรือไม่
 ปัจจุบนัทุกธนาคารของไทยต่างมีเงินเยอะและแยง่กนัใหกู้้
 คนกลุ่มท่ีกูเ้งินไม่ผา่นน้ีเป็นเพราะเป็นลูกหน้ีประเภทซบัไพรมค์วามเส่ียงสูง  วงเงินขอกูสู้ง

เกินรายได ้  จนธนาคารไม่กลา้ใหกู้ ้ ยกเวน้หน่วยงานรัฐท่ีถูกก าหนด
 เงินกูบ้า้นของไทยมีปัญหาท่ีมีการผอ่นปรนมากจนหน้ีเสียไทยสูงท่ีสุดในโลกประเทศหน่ึง   

เช่นมีการลดเงินดาวน์จนเหลือศูนย ์ กูแ้ลว้มีเงินทอนเพราะไม่มีกฎหมายควบคุมการ
ประเมินราคา  อตัราเงินงวดต่อรายไดสู้งเป็นระดบัซบัไพรม ์ เม่ือหน้ีเสียเพิ่มกไ็หใ้หป้รับ
โครงสร้างหน้ี  ปรับแลว้แกไ้ม่ไดก้ใ็หป้รับซ ้ าๆไม่มีท่ีส้ินสุด

 มีการเสนอใหก๊้อปป้ีการประกนัสินเช่ือแบบสหรัฐฯมาใชก้บัผูท่ี้กูไ้ม่ผา่น ซ่ึงจะก่อใหเ้กิด
ปัญหาซบัไพรมห์รือหน้ีเสียรุนแรงข้ีนไปอีก

 เคราะห์ดีท่ีมีการประชุมสถาบนัท่ีเก่ียวขอ้งรวมทั้งสมาคมสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัท่ี
กระทรวงการคลงัเพื่อใหข้อ้มูลและความเห็นคดัคา้น
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กำรประกนัสินเช่ือ

 การประกนัสินเช่ือเท่ากบัการจะยา้ยปัญหาซบัไพรมจ์ากผูใ้หกู้ไ้ปไวท่ี้
หน่วยงานผูรั้บประกนัท่ีไม่มีความรู้ความเส่ียงสินเช่ือท่ีอยูอ่าศยัเพียงพอ 

 กระทรวงการคลงัไดช้กัชวนภาคเอกชนใหม้าร่วมจดัตั้งหน่วยงานประกนั
สินเช่ือท่ีอยูอ่าศยั แต่กไ็ม่มีใครเอาดว้ย

 และการประกนัสินเช่ือจะท าใหมี้การขยายซบัไพรมใ์หม้ากข้ึนแบบ
สหรัฐฯในปี 2002-2008 

 ภาคเอกชนในสหรัฐฯผูป้ระกนัความเส่ียงขนาดใหญ่ เช่น AIG หรือ
Lehmans Brothers ประสบปัญหาจากวิกฤตซบัไพรมล์น้ตลาดจนตอ้งลม้
ลง ในภาครัฐกต็อ้งใชเ้งินงบประมาณชดเชยความเสียหาย
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กำรปรบัปรุงระบบกำรเงินไทยใหด้ีขึน้

 ดงัท่ีไดก้ล่าวแลว้วา่ระบบตลาดเงินกูบ้า้นของไทยดีท่ีสุดในโลก
ส าหรับผูกู้ ้   ผูท่ี้กูเ้งินธนาคารไม่ผา่นนั้นกคื็อลูกหน้ีประเภทซบั
ไพรมไ์ม่ควรกูเ้งินเพราะจะมีปัญหาในการช าระ  การปรับปรุงหรือ
การแกใ้ขท่ีถูกตอ้ง  คือจะตอ้งปรับเปล่ียนคุณสมบติัตวัลูกหน้ีซบั
ไพรมใ์หเ้ป็นไพรมห์รือเป็นลูกหน้ีชั้นดี   อย่างตรงไปตรงมา

 เพิม่ความสามารถช าระหนีใ้ห้เขาจริงๆ ไม่ใช่หลอกๆ โดยวธีิการ
ประกนัสินเช่ือ หรือลบข้อมูลหนีเ้สียในเครดติบูโร หรือก าหนดให้
ธนาคารรัฐให้กู้ซับไพรม์เพิม่ขึน้

 การเพิม่ความสามารถช าระหนีท้ าได้โดยการส่งเสริมการออมก่อนกู้
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กำรปรบัปรุงกำรออมก่อนกูใ้หไ้ดผ้ล
 การออมก่อนกูจ้ะท าใหผู้ท่ี้เป็นซบัไพรมเ์ปล่ียนเป็นไพรมอ์ยา่งถูกตอ้ง
 วงเงินกูก้จ็ะลดลงจากเงินออมท่ีมากข้ึนตามระยะเวลาและจ านวนท่ีออม ซ่ึงจะ

ท าใหว้งเงินขอกูล้ดลง ความเส่ียงหน้ีเสียต ่าลง
 ผูอ้อมจะมีประวติัดีกบัธนาคารจากการสะสมเงินออมประจ าทุกเดือน
 การกูเ้งินกจ็ะผา่นการพิจารณาใหกู้ไ้ดง่้ายข้ึน   
 การออมก่อนกูจ้ะไดผ้ลสูงนั้น  กต็อ้งมีการจูงใจโดยใหโ้บนสัในการออมเพื่อท่ี

อยูอ่าศยั  ซ่ึงจะใชง้บประมาณนอ้ยกวา่การอุดหนุนวิธีอ่ืน 
 อยา่งไรกดี็ในปัจจุบนัท่ีดินและบา้นในเมืองของไทยมีราคาสูงมากเม่ือเทียบกบั

รายไดผู้มี้รายไดน้อ้ยเกินกวา่งบประมาณหรือระบบการเงินใดๆจะช่วยได้
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ปัญหำรำคำบำ้นตอ่รำยไดข้องไทย
 ทางแกใ้ขปัญหาท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดน้อ้ยใหไ้ดผ้ลจริงๆ  ในหลายประเทศจะ

ใชว้ิธีอุดหนุนเชิงธุรกิจ (Cross-Subsidy) ผา่นระบบผงัเมือง   แมแ้ต่ในประเทศ
ท่ีพฒันาแลว้

 ปัญหาปัจจุบนัของไทย วิชาการผงัเมืองของไทยยนืยนัใชม้าตรฐานสูงแบบ
ประเทศตะวนัตก ในขณะท่ีการกระจายรายไดแ้ยก่วา่ประเทศตะวนัตกอยา่ง
ยิง่ การพฒันาเมืองของไทยนั้นเหมาะกบัคนชั้นสูงหรือผูมี้รายไดสู้งเท่านั้น

 เราจะสามารถแกปั้ญหาท่ีอยูอ่าศยัใหมี้มาตราฐานสูงข้ึนแต่ราคาต ่าส าหรับผูมี้
รายไดน้อ้ยได ้  ถา้ผงัเมืองมีการปรับปรุงใหมี้การอุดหนุนเชิงธุรกิจ(Cross-
subsidy) ส าหรับการสร้างท่ีอยูอ่าศยัผูมี้รายไดน้อ้ยใหดี้กวา่ปัจจุบนั
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เพิ่มโบนสัเอฟเออำรใ์นกำรสรำ้งบำ้นผูม้ีรำยไดน้อ้ย
 โดยก าหนดโบนสัเอฟเออาร์ท่ีมีเง่ือนไขใหส้ร้างบา้นผูมี้รายไดน้อ้ย    ใหสู้ง

กวา่การใหโ้บนสัเน่ืองจากเหตุผลอยา่งอ่ืน  เช่นเพิม่โบนัสเอฟเออาร์สูงกว่า
เง่ือนใขประเภทอ่ืนอกีเท่าตัว

 สีผงัเมืองหรือเง่ือนใขท่ีใหบ้างพ้ืนท่ี เช่นพ้ืนท่ีธุรกิจหรือหนาแน่น หรือพ้ืนท่ี
ใกลส้ถานีรถไฟฟ้า ท่ีใหเ้อฟเออาร์สูงกวา่สีเหลือง ไม่ควรให้ฟรีๆอย่างใน
ปัจจุบัน จะต้องก าหนดเง่ือนใขให้ต้องสร้างบ้านผู้มรีายได้น้อยเช่นเดยีวกนั
โดยการก าหนดจ านวน ขนาดและราคาบา้นผูมี้รายไดน้อ้ยอยา่งเหมาะสม ใน
การใหโ้บนสัและอนุญาตโครงการอสังหาริมทรัพยใ์นพ้ืนท่ีต่างๆ

 อน่ึงบา้นผูมี้รายไดน้อ้ยท่ีก าหนดนั้นใหส้ร้างในท่ีดินท่ีอ่ืนไม่ใช่ในโครงการ
เดียวกนั ส่วนโครงการท่ีไม่สามารถท่ีจะก่อสร้างบา้นผูมี้รายไดน้อ้ยอาจให้
จ่ายค่าธรรมเนียมเขา้กองทุนท่ีอยูอ่าศยัแทนกไ็ด้
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