
กลไกการเงนิเพือ่การเข้าถงึทีอ่ยูอ่าศัย
ทีพ่อเพยีงและมีสุขภาวะ

วันที ่21 ธันวาคม พ.ศ. 2565
ณ โรงแรมเซน็ทรา บายเซน็ทารา ศนูยร์าชการ คอนเวนชนัเซน็เตอร ์แจง้วฒันะ

โดย ผูช้่วยศาสตราจารย ์ดร.บษุรา โพวาทอง
ภาควิชาเคหาการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร ์จฬุาลงกรณม์หาวิทยาลยั

การหารือประเดน็การเงนิเพือ่ทีอ่ยู่อาศัย
ตามมตสิมัชชาสุขภาพแหง่ชาต ิคร้ังที ่9 พ.ศ.2559
ประเดน็ย่อยเร่ือง ทีอ่ยู่อาศัยและเมืองเพือ่สุขภาวะ

การประชุมสมัชชาสุขภาพแห่งชาต ิ
คร้ังที ่15 พ.ศ.2565



กรอบการพฒันาทีอ่ยู่อาศัยในประเทศไทย
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ส านักงานคณะกรรมการสุขภาพแห่งชาต ิ(สช.) คร้ังที ่9 – สุขภาวะทีย่ั่งยนื 
มุ่งประเดน็กระทบคุณภาพชีวิต น า้ ทีอ่ยู่อาศัย ยุงลาย และเดก็ปฐมวัย

มต ิ9.2 การจัดการและพัฒนาทีอ่ยู่อาศัย ชุมชน และเมืองสุขภาวะ
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SDGs  (2015-2030)



ท่ีมา : รายงานยทุธศาสตรก์ารพฒันาท่ีอยูอ่าศยั ระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579)
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ยุทธศาสตร์การพฒันาทีอ่ยู่อาศัยระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579)

5.87 ล้านครัวเรือน
ไม่มีกรรมสิทธิใ์นทีอ่ยู่อาศัย

(27.5 %)

ประมาณ 5.87 ล้านครัวเรือนไม่มกีรรมสทิธิใ์นทีอ่ยู่อาศัย 
(27.5% ของครัวเรือนไทย 21.32 ล้านครัวเรือน)

• รายได้สูง            0.86 ล้านครัวเรือน (14%)
• รายได้ปานกลาง  1.41 ล้านครัวเรือน (24%)
• รายได้น้อย         3.53 ล้านครัวเรือน (60%)
• ไร้ทีพ่ึง่                0.07 ล้านครัวเรือน ( 2%)



ยุทธศาสตร์การพฒันาทีอ่ยู่อาศัย ระยะ 20 ปี (พ.ศ. 2560-2579)

4ท่ีมา : https://cabinet.soc.go.th/soc/Program2-3.jsp?top_serl=99325825 (ส  านกังานเลขาธิการคณะรฐัมนตรี มีมต ิ12 ก.ย.2560)

วิสัยทศัน์ : คนไทยทุกคนมทีีอ่ยู่อาศัยถ้วนทั่ว และมคุีณภาพชีวิตทีด่ใีนปี 2579
หลักการ : มุ่งเนน้ใหค้นไทยทกุคนเขา้ถึงสิทธิในที่อยู่อาศยั มีสภาพแวดลอ้มที่เอือ้ตอ่การด ารงชีวิต        
ท่ีมีคณุภาพ โดยใชเ้ป็นกรอบในการพฒันาท่ีอยู่อาศยัระยะยาว เสรมิสรา้งความมั่นคงดา้นท่ีอยู่อาศยั
ของประชาชนทกุกลุม่เปา้หมายและครอบคลมุทกุมิติ 

ประกอบด้วย 5 ยุทธศาสตร ์
ยทุธศาสตร ์1  การพฒันาและสนบัสนนุใหมี้ท่ีอยู่อาศยัท่ีไดม้าตรฐาน 

ยุทธศาสตร ์2 การเสริมสร้างระบบการเงนิและสินเชือ่เพือ่ทีอ่ยู่อาศัย 
ยทุธศาสตร ์3 การยกระดบัการบรูณาการดา้นบรหิารจดัการท่ีอยู่อาศยั 
ยทุธศาสตร ์4 การส่งเสรมิใหช้มุชนเขม้แข็งไดอ้ย่างยั่งยืน และ
ยทุธศาสตร ์5 การจดัการสิ่งแวดลอ้มเพ่ือคณุภาพชีวิตท่ีดี 

https://cabinet.soc.go.th/soc/Program2-3.jsp?top_serl=99325825


ท่ีมา ยทุธศาสตรก์ารพฒันาท่ีอยูอ่าศยัระยะ 20 ปี (พ.ศ.2560-2579) หนา้ 35-36 เขา้ถึงจากhttps://dl.parliament.go.th/backoffice/viewer2300/web/viewer.php เขา้ถึงเมื่อวนัท่ี 20 ต.ค.2565

เสริมสร้างระบบการเงนิและ
สินเชือ่ทีอ่ยู่อาศัยทีทุ่กคนเข้าถงึ

กองทนุทีอ่ยู่อาศัยแหง่ชาติ

กองทนุสนับสนุนระดับชุมชน 
ระดับเมือง

ปรับปรุงระเบยีบการใช้เงนิกองทุน
ทีม่ีเพือ่ใหส้มาชิกมีแหล่งเงนิกู้ยมื

พัฒนากลไกการเข้าถงึสินเช่ือของผู้
มีรายได้น้อย เช่น การค า้ประกัน

เงนิกู้

พัฒนากลไก เช่น
- สินเช่ือครอบคลุมทกุความ

ต้องการ
- ส่งเสริมการออมระยะยาว
- ใหผู้้มีรายได้น้อยเข้าถงึสินเช่ือ



โครงสร้างรายได้ของประชากรไทย ต่อคนต่อเดือน (2558)  
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ยากจน
4.8 ล้านคน (7%)

เสี่ยงต่อยากจน
5.6 ล้านคน (8%)

รายได้น้อย
16.5 ลา้นคน

(25%)

รายได้ปานกลาง
39.4 ล้านคน

Top 1% (0.67 m.)

2,644 THB/head/month
(83 USD)

3,173 THB/head/month
(99 USD)

5,344 THB/head/month
(167 USD)

15,536 THB/head/month
(485 USD)

53,342 THB/head/month
(1,524 USD)

26.9 
ลา้นคน

เสน้ความยากจน
Poverty line 

ประชากร 66.97 ลา้นคน

average 19,031 baht/head/month (2017) (GDP per capita)

average 3,408 baht/head/month (2017) 



ครัวเรือนรายได้น้อย

5,344 บาทต่อคน * 3 คน
=16,032 บาท/เดือน

ครัวเรือนรายได้ปานกลาง

15,536 บาทต่อคน * 3 คน
=46,608 บาท/เดือน

คา่ใชจ้า่ยท่ีอยูอ่าศยั
20% = 9,320

คา่ใชจ้า่ยท่ีอยูอ่าศยั
20% = 3,206

เงนิกู้ (บาท) ดอกเบีย้ %ต่อปี ผ่อนต่อเดอืน (บาท)

1,300,000 6.5 9,100

6.0 8,700

5.5 8,300

5.0 7,800

• ราคาบ้าน
• การออมของ

ครัวเรือน (ค่าใช้จ่าย 
หนีสิ้น)

• ความสามารถในการ
จ่าย (ซือ้/เช่าซือ้/เช่า)

• ความม่ันคงของ
รายได้

• ต้นทุนเงนิใน
ตลาดการเงนิ

• แหล่งเงนิให้กู้

เงนิกู้ (บาท) ดอกเบีย้ %ต่อปี ผ่อนต่อเดอืน (บาท)

450,000 6.5 3,200

6.0 3,000

5.5 2,900

5.0 2,700

สมมตฐิานการค านวณ 
– ครวัเรือนมีรายได ้3 คน / ใหกู้ ้100% เทา่ราคาบา้น/ ก าหนดดอกเบีย้หลากหลายอตัรา / อตัราการผอ่นช าระ 30 ปี / ใชก้ารค านวณดว้ยเครื่องมือของ ธอส. 

สมมตฐิานความสามารถในการผ่อนช าระเงนิกู้ซือ้บ้าน
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ดชันีราคาทีอ่ยู่อาศัยไทย

For sale/ sqm. 150,000 – 200,000 THB 4,687-6,250 USD  

For lease 30yrs. /sqm. 120,000–150,000 THB 3,750-4,687 USD

For rent/month 20,000 – 30,000 THB 625 - 937 USD

House price  
increased average 

4-6% per yr.

House price 
(thousand THB)

Year



การเพิม่ขึน้ของรายได้ครัวเรือนและค่าใช้จ่ายครัวเรือน (ร้อยละเฉลี่ย) ระหว่าง พ.ศ.2552-2556



Source : www.nso.go.th  analyzed  and Illustrated by Bussara Povatong

Income 
increase

6.63 %/yr

Expenses 
increase

7.31 %/yr

ปัญหาความสามารถในการจ่ายทีอ่ยู่อาศัยและการเข้าถงึสนิเชือ่ทีอ่ยู่อาศัย

House price 

increase
4-6%/yr

Saving 
Decrease 

Debt
Increase ปัญหาความสามารถในการ

จ่ายทีอ่ยู่อาศยั

10

ส่งผลต่อการเข้าถงึ
สินเชื่อทีอ่ยู่อาศัย



ธนาคารพาณิชย์

ธนาคารอาคาร
สงเคราะห ์(GHB)

เครดิตฟองซเิอร์

โครงการสินเชื่อเพื่อการ
พฒันาท่ีอยู่อาศยัส าหรบั

ผูม้ีรายไดน้อ้ย
(การเคหะฯเสนอจดัตัง้)

สหกรณอ์อมทรัพย์
ของหน่วยงาน
(เงนิกู้พเิศษ)

สหกรณเ์คหสถาน

สหกรณบ์า้นม่ันคง
(แต่ละชุมชน)

กลุ่มออมทรัพย์
(แต่ละชุมชน)

กองทนุพฒันาที่อยูอ่าศยั
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2541 

HDF, BMA
(ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร)

กองทนุรกัษาดิน
รกัษาบา้น
(บา้นมั่นคง)

(กองทนุท่ีเชื่อมโยงกบักองทนุ
เมืองของ บา้นมั่นคง)

กองทนุเมือง
(บา้นมั่นคง)

สถาบันการเงนิ/หน่วยงาน
ที่เกี่ยวข้องกับทีอ่ยูอ่าศัย

A. แบบรายบุคคลท่ัวไป

C. แบบกลุ่ม/ชุมชน 
(ผู้มีรายได้น้อย)

สถาบนัพฒันา
องคก์รชมุชน 

(องคก์ารมหาชน) 
(พอช.)

B 1. ผู้มีรายได้น้อย

กองทุน/หน่วยงานเฉพาะ/โครงการเฉพาะ

ธนาคารออมสิน 
(GSB)

A2 ผู้มีรายได้น้อย

A1 รายไดป้านกลางขึน้ไป

กองทนุเมือง
(บา้นมั่นคง)

การเคหะ
แหง่ชาติ

กรุงเทพมหานคร

กลุ่มเป้าหมาย

โครงการ
เฉพาะกิจตาม
นโยบายรฐั 

ภาพรวมแหล่งเงนิเพือ่ทีอ่ยู่อาศัยและกลุ่มเป้าหมายด้านทีอ่ยู่อาศัยในประเทศไทย

ระดับชาติ

ระดับกลุ่ม
เฉพาะสมาชิก

B 2. ผู้มีรายได้ปานกลางขึน้ไป

B แบบรายบุคคล
เฉพาะสมาชิก/ลูกค้า

บริษัท เช่น BAM 
บริษัทพฒันาอสังหาฯ



ยุทธศาสตรพ์ัฒนาทีอ่ยู่อาศัย 20 ปี
เสริมสร้างระบบการเงนิและสินเช่ือทีอ่ยู่

อาศัยทีท่กุคนเข้าถงึ

กองทนุท่ีอยู่อาศยัแห่งชาติ

กองทนุสนบัสนนุระดบัชมุชน 
ระดบัเมือง

ปรบัปรุงระเบียบการใชเ้งินกองทนุท่ีมีเพ่ือให้
สมาชิกมีแหลง่เงินกูยื้ม

เชน่ ประกนัสงัคม กองทนุส ารองเลีย้งชีพ

พฒันากลไกการเขา้ถึงสินเช่ือของผูมี้
รายไดน้อ้ย เช่น การค า้ประกนัเงินกู้

พฒันากลไก เช่น
- สินเช่ือครอบคลมุทกุความตอ้งการ
- ส่งเสรมิการออมระยะยาว
- ใหผู้มี้รายไดน้อ้ยเขา้ถึงสินเช่ือ

กลไกการเงนิและสินเชือ่ทีอ่ยู่อาศัย
ในปัจจุบันของไทย

โครงการสินเช่ือเพ่ือการพฒันา
ท่ีอยูอ่าศยัส าหรบัผูมี้รายไดน้อ้ย (กคช.)

กองทนุสนบัสนนุโดย พอช.
ใหก้ลุม่/สหกรณบ์า้นมั่นคง

กลไกท่ีมีอยู่
• สถาบนัการเงินใหกู้เ้พ่ือท่ีอยูอ่าศยั (ธนาคาร

พาณิชย ์/ธอส./ สหกรณอ์อมทรพัย)์
• บรษิัทดา้นอสงัหาฯ เชน่ BAM บรษิัท

พฒันาอสงัหารมิทรพัย์

กองทนุพฒันาท่ีอยูอ่าศยัของกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2541

กลไกทีค่วรจะ
ปรับแก้ /เพิม่เตมิ

???

ยุทธศาสตรท์ีอ่ยู่อาศัย 20 ปี กลไกทีม่ีในปัจจุบัน และกลไกทีค่วรปรับเพิม่เพือ่การเข้าถงึสินเชื่อทีอ่ยู่อาศัย

?

?

ประเดน็ปัญหาคือ
กลไกทีม่ีอยู่ยังไม่ครอบคลุมกับลักษณะ

ปัญหาทีค่รัวเรือนไทยเผชิญ คือ 
ความสามารถในการจ่าย

ราคาทีอ่ยู่อาศัย
(ทีด่นิ+ต้นทุน)

รายได้ครัวเรือน

เงนิออม (หนีส้ิน)

ดอกเบีย้และ
เงือ่นไขการใหกู้้ยมื



ค าถามเพ่ือการปรึกษาหารือ

1. ท่านคิดว่ากลไกการเงนิทีอ่ยู่อาศัยในปัจจุบันมีปัญหาและอุปสรรคอย่างไรต่อการเขา้ถึง
แหลง่เงินท่ีอยู่อาศยัของคนทกุกลุม่ (เช่น กฎหมาย ระเบียบ เงื่อนไข คณุลกัษณะครวัเรอืน) 

2. ท่านคิดว่าประเทศไทยควรมีกลไกการเงนิทีอ่ยู่อาศัยทางเลือกและแหล่งเงนิอืน่ๆ อย่างไร                  
(เช่น การออกพนัธบตัร การระดมทนุผ่าน REIT ) นอกเหนือจากระบบธนาคาร เพ่ือใหท้กุกลุม่ได้
เขา้ถึงการมีท่ีอยู่อาศยัท่ีเพียงพอ

3. ท่านคิดว่าชุมชน ทอ้งถิน่ ภาคเอกชน และบริษัทพฒันาเมอืง ควรมบีทบาทอย่างไร            
ต่อกลไกการเงินท่ีอยู่อาศยัเพ่ือสง่เสรมิการเขา้ถึงที่อยู่อาศยัท่ีเพียงพอและมีสขุภาวะ (บทบาท ความ
รว่มมือ การกระจายอ านาจ)



จบการน าเสนอ
ขอขอบพระคุณทุกทา่นค่ะ

ภาพดา้นหลงัอาคารแฟลตในชมุชนบอ่นไก่ กรุงเทพฯ
ถ่ายโดย : บษุรา โพวาทอง / ก.ค.2565


