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จากการที่รัฐบาลมีนโยบายสนับสนุนใหประชาชน และขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงไดออกมาตรการหลาย
อยางในปพ.ศ.2544 หนึ่งในมาตรการนั้นคือโครงการธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการ สมาชิก กบข.โดยตองการใหเปนสวนชวย
ฟนฟูธุรกิจอสังหารมิทรัพย การวิจัยครั้งนี้จึงมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
ซ่ึงเปนโครงการสงเสริมใหขาราชการสมาชิก กบข. มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง และศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการ
สมาชิก กบข. เพื่อใชเปนแนวทางในการจัดทําโครงการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการ และเปนแนวทางในการพัฒนาเรื่องที่
อยูอาศัยในอนาคต 

วิธีการวิจัยใชวิเคราะหจากขอมูลเอกสารของธนาคารอาคารสงเคราะห ในสวนของลูกคาสินเช่ือในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ 
ระหวางวันที่ 11 ธันวาคม 2544 ถึง วันที่ 31 ตุลาคม 2545  โดยมีจํานวนประชากรทั้งหมด 7,209 ราย ซ่ึงในการวิจัยนี้ แบง
การศึกษาเปน 2 สวน คือ สวนแรก ศึกษาจากประชากรทั้งหมด ในเนื้อหาเกี่ยวกับวัตถุประสงคการขอสินเช่ือ ประเภทที่อยูอาศัย 
และทําเลที่อยูอาศัย และสวนที่สอง ศึกษาจากกลุมตัวอยาง 378 ราย โดยทําการคัดเลือกกลุมตัวอยางตามวิธีของ YAMANE ที่
ความเช่ือมั่น 95%  โดยทําการศึกษาเกี่ยวกับลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง   อุปสงคที่อยูอาศัย และสินเช่ือที่อยูอาศัย 

ผลการวิจัยมีสาระสําคัญดังนี้ คือ โครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. สามารถชวยใหขาราชการ
สมาชิก กบข. มีทีอ่ยูอาศัยเพิ่มข้ึน 37,748 คน คิดเปนรอยละ 20% ของขาราชการที่ยังไมมีที่อยูอาศัยประมาณ 1.8 แสนคน       
จากผลการสํารวจของสํานักงานสถิติแหงชาติในป 2544  ซ่ึงมีเงื่อนไขสินเช่ือเปนปจจัยสําคัญ ไดแก การกําหนดวงเงินใหกู 100% ที่
เอื้ออํานวยใหขาราชการที่เปนประชากรกลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 31.7 ซ่ึงมีเงินเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาท  มีอายุ
ระหวาง 41-50 ป     สามารถมีที่อยูอาศัยไดในระดับราคา 750,001-1,000,000 บาท มากที่สุด รอยละ 23.3 และเปนการขอสินเช่ือ
คนเดียวมากที่สุด รอยละ 59.5 

อุปสงคที่อยูอาศัย จากการศึกษากลุมประชากรทั้งหมดและกลุมตัวอยาง   มีผลสรุปออกมาตรงกันในเรื่องทําเล และ
ประเภทที่อยูอาศัย พบวา ทําเลที่อยูอาศัยในกรุงเทพมหานครเปนที่ตองการมากที่สุด โดยเฉพาะทางตอนเหนือ รองลงมาเปน
นนทบุรี ปทุมธานี และสมุทรปราการ โดยมีที่อยูอาศัยเปนทาวนเฮาสมากที่สุด รองลงมาเปนบานเดี่ยว หองชุด บานแฝด และ
ตึกแถว สวนทําเลที่อยูอาศัยแบงตามเขตการปกครองที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดใน 3 อันดับแรกไดแก   อําเภอบางเขน     
อําเภอบางบัวทอง   และอําเภอบางกะป      ประเภทที่อยูอาศัยที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุด คือ ทาวนเฮาส ราคา 750,001-
1,000,000 บาท รอยละ 19  รองลงมาเปนบานเดี่ยว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 7. โดยมีพื้นทีใ่ชสอยที่ตองการมาก
ที่สุด ขนาด 91-120 ตารางเมตร รอยละ 28.3      สวนความสามารถในการผอนชําระคาที่อยูอาศัยประเภทที่ตองการมากที่สุด
ดังกลาว     รอยละ 34.1 ตองการผอนชําระคา ที่อยูอาศัยไมเกิน 3,000 บาทตอเดือน และรอยละ 31.5 ตองการผอนชําระคาที่อยู
อาศัยระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน    เมื่อเปรียบเทียบกับเงินเดือนสวนใหญของขาราชการกลุมตัวอยางพบวา เงินผอนชําระ
คิดเปนสัดสวนประมาณ 1 ใน 3 ของเงินเดือน  ขณะที่กลุมตัวอยาง รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาทตอเดือน      
ตองการที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวราคามากกวา 1 ลานบาท 

สรุปผลจากการศึกษาไดวา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถชวยใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง โดยเฉพาะกลุม
อายุ 41-50 ป มีเงินเดือนระหวาง 10,000-15,000 บาท เปนกลุมที่มีอํานาจซื้อมากที่สุด และทําใหทราบอุปสงคที่เกิดขึ้นจริง ซ่ึง
ผลการวิจัยนี้นาจะเปนประโยชนกับภาครัฐและเอกชน ในการพัฒนาเรื่องที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับความตองการของขาราชการ
ตอไป 
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     In 2001, the government approved various measures to help government officers and people in general own a housing unit.  
Such measures have been set up to improve the real estate business.  One of these is the Government Housing Bank-Government Pension 
Fund Project.  The main objectives of this study were to research into the Government Housing Bank-Government Pension fund Project which 
has helped the members of the Government Pension fund own a housing unit and to study the members’ housing demand.  Consequently, the 
study results can be used as guidelines to map out a project of housing mortgage loans for government officers and to further develop 
housing in the future. 
     The study was based on the analysis of data collected by the Government Housing Bank regarding its customers under the 
project from December 11, 2001 to October 31, 2002.  The number of the subjects was 7,209.  The study was divided into 2 parts.  The first 
dealt with the whole subjects in terms of the purpose of asking for loans, types of housing and its locations.  The second involved 378 
subjects randomly chosen according to Yamane’s formula whose reliability was at 95%.  This part studied the general characteristics of the 
subjects, the housing demand and the loans. 
          It was found that the project could help up to 37,748 members own a housing unit, accounting for 20% of 180,000 government 
officers having no housing units of their own.  According to the 2001 survey conducted by the National Statistics Bureau, credit terms playing 
an important role included 100% loans which helped 31.7% of the subjects in the second group afford housing units worth 750,001-1,000,000 
baht.  They were government officers aged 41-50 with  salary ranging between 10,001-15,000 baht.  59.5% were individuals asking for loans. 
      As for housing demand, based on both the first and the second group of subjects, it was found that housing in Bangkok area 
was the most wanted especially in the northern part of Bangkok, followed by that in Nonthaburi, Patumtani and Samut Prakarn.  Townhouses 
ranked first followed by detached houses, apartments, semi-detached houses and shop-houses.  With regard to areas demarcated according 
to the government jurisdiction, the top three most wanted areas were Amphoe Bangkhaen, Amphoe Bang Bua Thong and Amphoe Bangkapi.  
Townhouses worth 750,001-1,000,000 baht came first, making up 19%, followed by detached houses worth 1,000,001-1,500,000 baht, (7%).  
28.3% of the subjects would like to have a place with a functional area between 91-120 square meters.  34.1% would like to pay the loan at 
the maximum 3,000 baht a month and 31.5% between 3,001-5,000 baht a month.  Compared to most subjects’ salary, the payment  
accounted for one third of the salary.  23% of the subjects earning more than 30,000 baht per household a month would like to have detached 
houses worth more than 1 million baht. 
      In conclusion, the project could help the members of the Government Pension Fund own housing units especially those aged 
between 41-50 earning 10,000-15,000 baht a month.  They had the most purchasing power and this reflected the actual demand.  The study 
results were beneficial to the government and the private sectors alike in developing housing to meet the demand of government officers.  
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บทที่ 1 
 

บทนํา 
     
1.1  ความเปนมา และความสาํคัญของปญหา 
 
 ที่อยูอาศัย เปนปจจัยพื้นฐานที่สาํคัญของมนุษย และเปนทรัพยสินที่มรีาคาแพงของคนสวน
ใหญ ดังนัน้การมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจึงมิใชเร่ืองงาย เพราะผูซื้อมักจะมีเงนิไมเพียงพอที่จะจาย
เปนเงนิสดทั้งหมดได การซื้อบานจงึตองอาศัยเงนิเก็บออมสวนหนึง่ จายเปนคาจอง และคาผอน
ดาวน สวนทีเ่หลือมักจะเปนเงนิกอนใหญ ตองอาศัยเงินกูจากธนาคาร หรือสถาบนัการเงินตางๆ เพื่อ
จายแกเจาของตอไป ซึง่จะเห็นไดวาปจจัยทางดานการเงินมักเปนปญหาสําคัญโดยเฉพาะกับผูมี
รายไดนอย ไมวาจะเปนภาคเอกชน หรือภาครัฐ    โดยเฉพาะภาครัฐนั้นขาราชการเปนบุคคลกลุม
ใหญ ทําหนาที่เปนกลไกที่สาํคัญของประเทศทัง้ทางเศรษฐกิจ การเมอืง และสังคม บุคลากรในสวน
นี้จึงมีความสาํคัญและนาจะไดรับสวัสดิการเรื่องที่อยูอาศัยที่เพยีงพอ และจากขอมลูกําลังคนภาครัฐ
ของสํานกังานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน ในปงบประมาณ 2544 มีจํานวนขาราชการประจํา
ฝายพลเรือนประมาณ 1.3 ลานคนทัว่ประเทศ และขาราชการทหารประมาณ 3.5 แสนคน(กองกําลัง
พลทหาร ,2544) รวมเปนขาราชการทั้งสิน้ประมาณ 1.65 ลานคน 

โดยขอมูลของกองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการ    มีขาราชการที่เปนสมาชิกของกองทนุฯ 
ทั่วประเทศ ณ เดือนกนัยายน 2544 จํานวนประมาณ 1.1 ลานคน และจากการสํารวจความตองการ
ที่อยูอาศัยของ สาํนกัวิจยัเอแบค-เคเอสซี อินเตอรเนตโพลล ในเดือนเดียวกนัพบวาในจํานวน         
ขาราชการฯ ที่มีอยูทั้งหมดนั้น  อยูในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จํานวน 3.7 แสนคน แบงเปน     
ขาราชการฯ ทีม่ีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจํานวน 1.8 แสนคน และขาราชการฯ ที่ไมมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองจาํนวน 1.9 แสนคน คิดเปน 50.7% 

ซึ่งจากขอมูลของ สํานกังานสถิติแหงชาติไดดําเนนิการสํารวจภาวะการครองชีพเฉพาะ     
ขาราชการพลเรือน ระดับ1-8 ทั่วประเทศ ป 2544 มีจํานวนประมาณ 3.8 แสนคน    มีขอมูลเกีย่วกับ
สภาพการครอบครองที่อยูอาศัยของขาราชการฯ ซึ่งถอืเปนดัชนีชีว้ดัความตองการที่อยูอาศัยของ   
ขาราชการฯไดในเบื้องตน สามารถสรุปในสาระสําคัญตามตารางที่ 1.1 ไดคือ   ขาราชการฯ ที่มีบาน
เปนของตนเองในลําดับที ่1 และ 2 คิดเปนรอยละ 53.6  มีจํานวนประมาณ 2 แสนคน และไมมีบาน
เปนของตนเองในลําดับที่ 3 และ 4  คิดเปนรอยละ 46.4    มีจํานวนประมาณ 1.8 แสนคน อีกทั้ง
รายไดของครอบครัวขาราชการโดยเฉลี่ยตอเดือน เทากบั 16,124 บาท 
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               ตารางที่ 1.1  สถานภาพการครอบครองบาน และที่ดิน 
ลําดับ
ที่ 

สถานภาพการครอบครอง 
บาน และที่ดิน 

ป 2544 
(รอยละ) 

1 เปนเจาของบานและที่ดิน 27.7 
2 เปนบานที่อยูระหวางการผอนสง 25.9 
3 มีเฉพาะที่ดนิเปนของตนเอง 9.9 
4 ไมมีบานหรือที่ดินเปนของตนเอง 36.5 

    ที่มา : สํานกังานสถิติแหงชาติ (พ.ศ.2544) 
 

จากสถิติขางตน แสดงใหเหน็วา ยงัมีขาราชการฯ ที่ไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองจํานวน
มาก ถงึแมวาภาครัฐจะมีสวัสดิการเรื่องของที่อยูอาศัยใหแลวก็ตาม     ซึ่งจากการศึกษางาน
วิทยานิพนธของคุณวสันต เหลาเรืองวัฒนะ (2539) เร่ือง “โครงการสวัสดิการเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัย
ของ     ขาราชการ และลูกจางประจําของทบวงมหาวิทยาลัย ดําเนนิการโดยธนาคารอาคาร
สงเคราะห”  งานวิทยานิพนธของคุณดวงพร สังขเกตุ (2539)         เร่ือง “การประเมินผลโครงการ 
สวัสดิการเงินกูเพื่อเคหะสงเคราะห กรณศีึกษา มหาวทิยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช”      ไดขอสรุปใน
ประเด็นปญหาที่ตรงกัน คือ สวัสดิการเงินกูเพื่อทีอ่ยูอาศัยที่ดาํเนินงานโดยภาครัฐ มีระเบียบ
หลักเกณฑ และขอจํากัดเกีย่วกับคุณสมบัติผูกูมาก วงเงนิที่ใหกูก็ไมเพียงพอตอความตองการ และ
ไมสอดคลองกับราคาของทีอ่ยูอาศัยในปจจุบัน  
 ในขณะเดียวกนัสวนของอุปทานตลาดที่อยูอาศัยยงัคงอยูในระดับสูง อันเปนผลสืบ
เนื่องมาจากสภาวะเศรษฐกจิตกต่ําตั้งแตป 2539 สงผลใหรายไดและกําลังซื้อของประชาชนลดลง 
ทําใหมีทัง้อุปทานเดิมและอปุทานใหม   จากรายงานผลการสาํรวจวิจัยตลาดที่อยูอาศัยในเขต
กรุงเทพฯ และปริมณฑล ของ บ.เอเจนซี ่ฟอร  เรียลเอสเตทฯ ณ ธันวาคม 2543 พบวามีอุปทาน
ทั้งหมดในตลาดจํานวน 174,060 หนวย โดยแบงเปนบานมือสองจํานวน 107,573 หนวย  บานใน
มือผูประกอบการ และสถาบันการเงนิจาํนวน 66,487 หนวย ทั้งนี้มีการสํารวจเพิม่เติมเฉพาะ
โครงการทีย่ังขายอยู    (ตั้งแต 10 หนวยขึ้นไป) ณ มถิุนายน 2545  พบวามทีั้งหมด 985 โครงการ  
จํานวน 80,579 หนวย  

ดังนัน้ ในวันที ่ 7 พฤศจิกายน 2544 รัฐบาลจึงกาํหนดแนวทางดาํเนนิโครงการที่จะสงเสริม
ความตองการซื้อที่อยูอาศยัแกขาราชการสมาชิกของกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 
เพื่อใหอุปสงคและอุปทานเกดิความสมดุลกัน โดยตองการใหโครงการนี้เปนโครงการเริ่มตนนาํรอง 
(Pilot Project) ผาน กบข. ซึ่งเปนสวนหนึง่ที่จะชวยฟนฟูธุรกิจอสังหาริมทรัพย และมีสวนสาํคัญใน
การขับเคลื่อนภาวะเศรษฐกจิโดยรวมของประเทศทาํใหเกิด “โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยู
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อาศัย     ขาราชการสมาชิก กบข.” ขึ้น เพื่อการใหสินเชื่อในลักษณะสวัสดิการอัตราดอกเบี้ยต่ํา
เปนพิเศษ  วงเงินใหกูสงู 100% ของมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายที่อยูอาศัย โดยใหกูสงูสุดไม
เกิน 65 เทาของอัตราเงินเดือน ระยะเวลาผอนชาํระหนี้นาน และการจัดโครงสรางการผอนชําระ
เงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรกแตไมเกิน 50% ของเงนิเดือนสทุธิ และเพิ่มขึ้นในภายหลงัตาม
รายไดที่เพิม่ข้ึน ซึง่จะสงผลใหขาราชการไดมีโอกาสมีที่อยูอาศัยไดงายขึ้น (ธนาคารอาคาร
สงเคราะห (ธอส.), 2544: 9) โดยทางธนาคารอาคารสงเคราะหไดเปดใหขาราชการสมาชิก กบข. ที่
ตองการกูเงินตามโครงการดังกลาวมาแสดงความจํานง(จองสิทธ)ิในการเขารวมโครงการตั้งแตวนัที่ 
27 พฤศจิกายน-7 ธันวาคม 2544  และสามารถยืน่เรื่องคําขอกูเงนิไดตั้งแตวันที่ 11 ธันวาคม 2544- 
31 พฤษภาคม 2545 และตองทาํนิติกรรมใหเสร็จส้ินภายใน   วันที่ 31 ตุลาคม 2545 
  และจากขอมลูสถิติผลการใหสินเชื่อในโครงการฯ ของธนาคารอาคารสงเคราะห   ณ วันที่ 
31 ตุลาคม 2545  สามารถสรุปยอดจองสิทธ ิ และทาํนิติกรรมทัว่ประเทศ ไดจํานวน 84,077 ราย 
และ 34,902 ราย ตามลาํดับ เฉพาะสาํนกังานใหญ และสาขา กรงุเทพฯ ปริมณฑล มียอดจองสทิธ ิ
และทํานิติกรรมจํานวน 16,464 ราย และ 7,511 ราย ตามลําดับ ซึ่งเมื่อแยกเปนการใหสินเชือ่ใน
วัตถุประสงคเพื่อที่อยูอาศัยใหมเทานั้น ในทีน่ี้ไดแก วัตถุประสงคซื้อที่ดินอาคาร ซือ้หองชุด ซื้อที่ดิน
พรอมปลูกสราง และปลกูสราง จะเหลือยอดทํานิติกรรม 7,209 ราย เมื่อเทยีบสัดสวนของการจอง
สิทธ ิและทาํนติิกรรม ของสํานักงานใหญ-สาขากรุงเทพฯ ปริมณฑล คิดเปนรอยละ 20 และ 21 ของ
ทั่วประเทศ รายละเอียดตามตารางที่ 1.2 
 

  ตารางที่ 1.2 สถิติผลการใหสินเชื่อโครงการ ธอส.- กบข. ณ วันที ่31 ตุลาคม 2545        (หนวย : ราย) 
นิติกรรม ลําดับ ฝาย จอง

สิทธ ิ
ขอ 

สินเชื่อ 
อนุมัติ 

บานใหม 
(ซ้ือ,
ปลูก) 

บานเดิม 
(ตอเติม,
ซอมแซม) 

รวม 

1 สํานกังานใหญ 2,064 2,427 1,948 3,272 75 1,647 
2 สาขา กทม.-

ปริมณฑล 
14,401 8,931 7,216 3,937 227 5,864 

 รวม(ลาํดับ 1-2) 16,464 11,358 9,164 7,209 302 7,511 
3 สาขาภูมิภาค 1 45,200 31,245 23,171 19,833 
4 สาขาภูมิภาค 2 22,412 17,118 13,645 10,706 
 รวม(ลําดับ 1-4) 84,077 59,721 45,980 38,050 

ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ประเด็นที่ควรศึกษาคือ จากสถิติการใหสนิเชื่อ ตามตารางที ่1.2 ดังกลาว พบวา ขาราชการ

สมาชิก กบข.ที่แสดงเจตจํานงของความตองการสนิเชื่อที่อยูอาศัยมีจาํนวนมาก   แตขาราชการไดรับ
สินเชื่อใหมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองยังมีจาํนวนนอย เหน็ไดจากจาํนวนผูมาจองสทิธิเปรียบเทยีบกับ
ผูที่ทาํนิติกรรม มีสัดสวนที่แตกตางกันมาก ผูวจิัยจึงทาํการศึกษาเฉพาะขาราชการที่เปนสมาชกิ 
กบข.ทีย่ื่นขอสนิเชื่อ และมกีารทํานิติกรรมในสวนของสํานักงานใหญ และสาขากรุงเทพฯ-ปริมณฑล  
ตามขอมูลขางตน โดยผูวจิัยไดใชพื้นที ่ วัตถุประสงค และประเภทที่อยูอาศัย เปนเกณฑในการ
คัดเลือกกลุมตัวอยาง เพื่อใหไดขอมูลทีค่รอบคลุมประชากรทั้งหมด ซึ่งสามารถจาํแนกรายละเอียด
ในเกณฑแตละประเภทไดดังนี ้คือ เกณฑพื้นที่ แบงเปน 4 จังหวัด ไดแก กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธาน ี
และสมุทรปราการ เกณฑวตัถุประสงคการขอสินเชื่อ แบงเปน 4 ประเภท ไดแก ซื้อที่ดินอาคาร      
ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินปลูกสราง และปลูกสราง และเกณฑประเภทที่อยูอาศัย แบงเปน 5 ประเภท ไดแก 
บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด และอาคารพาณิชย ทัง้นี้เพือ่ตองการศึกษาวาโครงการฯ นี ้
สามารถที่จะกระตุนใหเกิดอปุสงคที่อยูอาศัยแกขาราชการที่เปนสมาชกิ กบข. ไดมากนอยเพียงใด 
อีกทั้งอุปสงคที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. เปนอยางไร เพื่อเปนขอมูลที่ใชประกอบการ
วางแผนใหกับหนวยงานภาครัฐและเอกชน  ในการพฒันาที่อยูอาศัยใหสอดคลองกับความตองการ
ของขาราชการตอไป  
 
1.2 วัตถุประสงค 
 

1.2.1 เพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีสวนทาํ   
ใหขาราชการสมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน 

1.2.2 เพื่อศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. 
 

1.3 สมมติฐาน 
 

1.3.1 เงื่อนไขดานสนิเชื่อของโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
เปนเงื่อนไขทีส่ามารถสนับสนุนใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน 

1.3.2 ที่อยูอาศัยระดับราคาไมเกนิ 1 ลานบาทประเภททาวนเฮาส เปนที่ตองการมากที่สุด 
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1.4  ขอบเขตการวจิัย 
 

1.4.1 ประชากรในการวิจัยครั้งนี้คอื ขาราชการทีเ่ปนสมาชิกของกองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ ทีย่ืน่ขอสินเชื่อและมีการทํานิตกิรรม ประเภทวัตถุประสงคซือ้ที่ดินอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อ
ที่ดินปลูกสราง และปลูกสราง   

1.4.2 พื้นที่ศึกษา ไดแก กรุงเทพมหานคร และปริมณฑล 3 จังหวัด คือ นนทบุรี ปทุมธานี 
และสมุทรปราการ 

1.4.3 ระยะเวลาโครงการ ธอส.-กบข.ฯ เร่ิมตัง้แต 11 ธันวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 
 
1.5  คําจํากัดความ 
 

1.5.1 โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. หมายถงึ      โครงการ
เงินกูเพื่อ ทีอ่ยูอาศัยของขาราชการที่เปนสมาชิกกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) โดย
ความรวมมือระหวาง กองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) และธนาคารอาคารสงเคราะห 
(ธอส.) เพื่อชวยกระตุนอสังหาริมทรัพยและเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ และชวยสงเสริมกาํลงัซื้อ
ของขาราชการใหสามารถจดัซื้อจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดสะดวกขึ้น  (ธอส., 2544: 9) 

1.5.2 กบข. หมายถงึ กองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ (พรบ.กองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ (กบข.),2539 ) 

1.5.3 ขาราชการสมาชิก กบข. หมายถงึ ขาราชการ 8 ประเภท ดังตอไปนี้ 
1.) ขาราชการพลเรือน ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการพลเรือน  
2.) ขาราชการฝายตุลาการ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการฝายตุลาการ  
3.) ขาราชการฝายอัยการ ตามกฎหมายวาดวยระเบยีบขาราชการฝายอัยการ  
4.) ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการ  

พลเรือนในมหาวทิยาลยั  
5.) ขาราชการครู ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการครู  
6.) ขาราชการรัฐสภาสามัญ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการฝายรัฐสภา  
7.) ขาราชการตํารวจ ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการตํารวจ  
8.) ขาราชการทหาร ตามกฎหมายวาดวยระเบียบขาราชการทหาร 
(พรบ.กบข., 2539) 
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1.5.4   ขาราชการ   หมายความวา ขาราชการหรือลูกจางประจาํซึ่งไดรับเงนิเดือนหรือ
คาจางจากเงนิงบประมาณหมวดเงินเดือนหรือคาจางประจําแลวแตกรณีของกระทรวง ทบวง กรม 
เวนแตขาราชการการเมือง ขาราชการตํารวจชั้นพลตํารวจซึ่งอยูระหวางเขารับการอบรมใน
สถานศกึษาของกรมตํารวจซึ่งเปนการอบรมกอนเขาปฏบิัติหนาที่ราชการประจํา พลทหารกอง
ประจําการ และลูกจางชาวตางประเทศซึง่มีสัญญาจางเฉพาะราย    (พรก. สวัสดิการเงินกูเพื่อทีอ่ยู
อาศัย,2535) 

1.5.5 อุปสงคที่อยูอาศัย (Housing Demand)  หมายถงึ   จาํนวนที่อยูอาศยัที่ผูบริโภค
ตองการซื้อในระยะเวลาหนึง่  ณ ระดับราคาตางๆ ของที่อยูอาศัยนัน้ ทั้งนี้ผูบริโภคตองมีอํานาจซื้อ 
(Purchasing Power) ความเต็มใจที่จะซื้อ (Willingness) จึงเรียกวา “อุปสงคสัมฤทธิ์ผล” (Effective 
Demand) ความตองการที่ปราศจากอํานาจซื้อไมถือวาเปนอุปสงค (วนัรักษ มิ่งมณีนาคิน, 2539: 
15) 

1.5.6 ขั้นตอนสินเชือ่  
1.) จองสิทธิ หมายถงึ ยืน่จองสิทธิขอสนิเชื่อที่อยูอาศยั  

  2.) ขอสินเชื่อ หมายถงึ ยืน่คาํขอสินเชื่อที่อยูอาศัย  
  3.) อนุมัต ิหมายถงึ ธนาคารฯ พิจารณาใหสินเชื่อที่อยูอาศัย 
  4.) นิติกรรม หมายถงึ การทําสัญญารับเงินกู  

1.5.7 เงื่อนไขสินเชื่อของโครงการ ธอส.- กบขฯ ไดแก  
1.) อัตราดอกเบี้ยเงนิกูประเภทคงที ่4.5% 3 ป หลังจากนั้นเปนอัตราดอกเบี้ย     

ลอยตัว 
2.) วงเงินใหกู 100% ของมูลคาหลักประกนั หรือราคาซื้อขาย 
3.) วงเงินกูสูงสุด 65 เทาของเงนิเดือน 
4.) ระยะเวลากูไมเกิน 30 ป  
5.)  อายุผูกูรวมกับจํานวนปที่ขอกูไมเกนิ 65 ป หรือจนเกษียณอายุราชการ แลวแต

ระยะเวลาใดยาวกวา 
6.)  สัดสวนเงนิงวดผอนชาํระสูงสุด 50% ของเงนิเดือนสุทธ ิ
7.)  เงินงวดทีผ่อนชําระเปนอัตรากาวหนา หมายถึง ผอนนอยในระยะแรก และ

เพิ่มข้ึนภายหลังตามรายไดที่เพิม่ข้ึน 
 
1.6  วิธีดําเนนิการวิจัย 
 

1.6.1 สํารวจขอมูลเบื้องตน 
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ขอมูลทุติยภูม ิ  -แนวความคิด ทฤษฏี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ   
   -สถิติผลการใหสินเชื่อ โครงการฯ จาก ธอส.    
   -สถิติจํานวนสมาชิก กบข. จากกองทนุบาํเหน็จบํานาญขาราชการ 

             -ขอมูลประวัติลูกคาสินเชื่อ และรายละเอยีดการขอสินเชื่อ จาก ธอส. 
     -ขอมูลสถิติจํานวนสมาชิก กบข. จาก กบข. 
     -ขอมูลกําลังคนภาครัฐในฝายพลเรือน จากสํานกังาน ก.พ. 

1.6.2   กําหนดขนาดของกลุมตัวอยางจากประชากร ณ 31 ตุลาคม 2545  =7,209 ราย 
ตามวิธีของ   Yamane ที่ขอบเขตความเชื่อมั่น 95% โดยมีความผิดพลาดแมนยํา  ±5% ใชวิธกีาร
สุมตัวอยาง โดยใชพื้นที่จงัหวัด วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัยเปนเกณฑในการ
สุม ไดกลุมตัวอยางจาํนวน 378 ตัวอยาง 

1.6.3 เครื่องมือที่ใชในการวิจัย คือ ขอมูลเอกสารจากแฟมขอมูลสินเชื่อของธนาคาร
อาคารสงเคราะห 

1.6.4   การเก็บรวบรวมขอมูล 
   -ทําหนงัสือขอความอนุเคราะหขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห 

-ทําการรวบรวม และสรุปขอมูลจากระบบคอมพิวเตอรของธนาคารอาคาร
สงเคราะห โดยขอความรวมมือจากฝายวางแผน และพฒันาระบบสารสนเทศ  
 1.6.5   การวิเคราะหขอมูล ใชวิธวีิเคราะหทางสถิตโิดยโปรแกรม SPSS 
 1.6.6    สรุปผลการศึกษา และขอเสนอแนะ 
 
1.7  ประโยชนที่ไดรับจากการวิจัย  
 

1.7.1   เพื่อทราบถึงอปุสงคที่อยูอาศัยของขาราชการ เพื่อนาํไปใชเปนแนวทางวางแผน
ใหกับหนวยงานภาครัฐ และเอกชน 

1.7.2   ทําใหทราบถึงประเภท ราคา และทาํเล ของที่อยูอาศัย ทีข่าราชการสมาชิก กบข. 
ตองการ 

1.7.3   ทําใหทราบถึงระดับรายได และความสามารถในการจายคาที่อยูอาศยัที่เกิดขึน้จริง 
1.7.4  เพื่อเสนอแนวทางในการสนบัสนุนใหขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีที่อยูอาศัยเปน

ของตนเองในโครงการอื่นๆ 
 
 



บทที่ 2 
 

แนวความคิด ทฤษฎี และงานวจิัยที่เกี่ยวของ 
 

2.1  โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 
 

2.1.1  ความเปนมา 
รัฐบาลมีนโยบายสนับสนนุใหประชาชนและขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึ่ง

นอกจากจะเปนการสรางความมัน่คงและปรับปรุงคุณภาพชวีิตการอยูอาศัยของครอบครัวแลว ยงั
เปนการชวยฟนฟูธุรกจิอสังหาริมทรัพย และมีสวนสาํคัญในการขับเคลื่อนภาวะเศรษฐกิจโดยรวม
ของประเทศ 

ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) และกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 
เห็นสมควรสนบัสนุนนโยบายดังกลาวของรัฐบาล จงึไดรวมมือกันจดัทํา “โครงการ ธอส.-กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข.”ขึ้น โดยมุงใหเปนอีกมาตรการหนึง่ของรัฐบาล   ที่จะมีสวน
ชวยสรางและสงเสริมความตองการซื้อที่อยูอาศัยแกขาราชการสมาชิก กบข. เปนการเพิ่ม
ประโยชนและ  คุณคาแกสมาชิก โดยอาศัยหลักการรวมมือกันทางการเงินระหวาง กบข. – ธอส. 
และหนวยงานราชการ เพื่อการใหสินเชื่อในลักษณะสวัสดิการ อัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพิเศษ วงเงินกู
สูง 100% ของมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายที่อยูอาศัย ระยะเวลาผอนชําระหนีน้าน   และ
การจัดโครงสรางการผอนชาํระเงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรก และเพิ่มขึ้นในภายหลงัตาม
รายไดที่เพิม่ข้ึน ซึง่จะสงผลใหขาราชการที่เดิมอาจจะไมมีความสามารถหรือมีความสามารถทาง
การเงนินอย     ไดมีโอกาสมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงายขึน้ เนื่องจากสามารถกูเงินเพื่อซื้อบาน
ไดในวงเงินที่สงูมากขึ้น  และเงื่อนไขในการผอนชําระหนีด้ีกวาหลักเกณฑปกติทัว่ไป 
 

2.1.2  วัตถุประสงคและประโยชนของโครงการฯ 
2.1.2.1  ตอกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ 

1.) สนับสนุนสมาชิกใหไดรับสิทธิพเิศษเพื่อที่อยูอาศัยเพิ่มเติมหลายประการ 
2.) เปนมาตรการที่สรางสรรค (Innovation/ Breakthrough)     ที่ใหสิทธิสมาชกิ

ใชประโยชนเงนิสมทบของตนเองทั้งจากในปจจุบนัและอนาคตเพื่อการลงทุน (Investment)    
เพิ่มเติมและสามารถใชประโยชนจากการลงทนุเพื่อเพิ่มคณุภาพชีวิตตัวเองและครอบครัวตามแนว 
Singapore Central Provident Funds ฯลฯ ในหลายประเทศ 

3.) เร่ิมตนความรวมมือและการสรางพันธมิตรธุรกิจ (Alliance) กับ ธอส. เพื่อ
ประโยชนรวมกันทั้งแก กบข. และสมาชิก กบข. 
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2.1.2.2  ตอรัฐบาล 
1.)  กระตุนใหรัฐบาลเกิดความคิดริเร่ิมสรางสรรค    หรือนวัตกรรม   (Intiative, 

Innovative or Breakthrough) ในการบริหารจัดการกองทุน กบข.แบบใหม 
2.)  กอใหเกิดพัฒนาการ และการใชประโยชนเงินกองทนุไดเต็มที่ขึ้นทัง้ตอกองทุน

และสมาชิก 
3.)  ชวยใหเกิดมาตรการใหมของรัฐบาลในการฟนฟูภาคอสังหาริมทรัพย   และ

มาตรการกระตุนเศรษฐกิจไดเพิ่มข้ึน และเปนโครงการเริ่มตนนาํรอง (Pilot Project) ผาน กบข. 
4.)  สนับสนนุและสงเสริมใหขาราชการมโีอกาสเพิ่มคณุภาพชีวิตและความมั่นคง

ตอตัวเอง  และครอบครัว เพิ่มประสทิธิภาพของการทาํงาน    และนับเปนการเริม่ตนมาตรการ
ชวยเหลือขาราชการดานสวสัดิการที่อยูอาศัย เพื่อดึงดูดใจผูเขารับราชการตามแนวทางทีท่ําไดผล    
มาแลวในหลายประเทศ เชน สิงคโปร และมาเลเซยี 

2.1.2.3  ตอธนาคารอาคารสงเคราะห 
1.)  ไดทาํหนาที่ตามภารกจิหลัก (Mission)  ในการสนบัสนุนนโยบายรัฐบาลดาน

การมีที่อยูอาศัย (Homeownership) และการพัฒนาเศรษฐกิจ และสังคมโดยตรง 
2.)  เร่ิมตนการเปนพนัธมิตรธุรกิจ (Strategic Alliance)  กับ กบข.   และสมาชิก 

กบข. ในอันทีจ่ะพัฒนาความรวมมือและการดําเนินธุรกิจอ่ืนๆ ทีจ่ะเปนประโยชนรวมกนัตอทัง้สอง
สถาบันและตอประเทศชาต ิ

3.)  มีความทาทายตอธนาคารที่จะตองปรับปรุงวิธีการ  ในเรื่องการบริหารจัดการ
ดานตนทนุ (Funding Cost) ใหมีประสทิธภิาพสูงสุด (เดิม Margin ที ่ Indicative ไวที่ บวก1.25% 
และปจจุบัน Net All In Rate เหลือ 4.5% จากอตัราปกติของ ธอส. 5.5%) และจะตองเพิ่ม
ประสิทธิภาพในเรื่องการบริหารความเสี่ยง (Risk Management และ Risk Enhancement) เพื่อให
โครงการเปนประโยชนตอสมาชิก กบข. และในระยะยาวเปนประโยชนตอ ธอส. ตอไป 
 
  2.1.3  คุณสมบัติและการใชสิทธิ์ของผูกู 

2.1.3.1  เปนขาราชการที่ยงัรับราชการอยู และเปนสมาชกิกองทุนบาํเหน็จบํานาญ        
ขาราชการ (กบข.) 

2.1.3.2  ใชสิทธิ์กูเงนิเพื่อทีอ่ยูอาศัยตามโครงการนี้ไดเพยีงครัง้เดียว 
2.1.3.3  ขาราชการสมาชิก กบข. ขอกูรวมกันในหลักประกันเดยีวกนั โดย

ความสัมพันธเปน บิดา มารดา บุตร ญาต ิพี่ นอง สามารถใชสิทธิ์รวมกันได 
2.1.3.4  สามี ภรรยา ตางคนตางเปนสมาชิก กบข. สามารถใชสิทธิก์ูคนละ

หลักประกนัได 
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2.1.4  วัตถุประสงคการขอกู 
เปนการขอสินเชื่อใหม เพื่อวตัถุประสงค ดงันี ้
2.1.4.1  เพื่อซือ้ที่ดินพรอมอาคาร หรือหองชุด เปนกรรมสิทธิ์ของตนเองโดย 

1.)  ตองเปนอาคารหรือหองชุดที่สรางแลวเสร็จพรอมโอนกรรมสิทธิ ์
2.)  จะซื้อจากผูประกอบการ  หรือเปนบานมือสองก็ได     กรณีเปนบานมือสอง  

สามารถซื้อจากบิดา มารดา บุตร ญาติ พี ่นอง ได (ซื้อจากคูสมรสไมได) 
2.1.4.2  เพื่อปลูกสรางอาคาร   หรือเพื่อซือ้ที่ดินพรอมปลูกสรางอาคาร เปนกรรมสิทธิ์

ของตนเอง 
2.1.4.3  เพื่อตอเติม หรือขยาย หรือซอมแซมอาคารซึ่งเปนกรรมสทิธิข์องตนเอง      

กรณีการกูเงินที่ไมสามารถใชสิทธิกูเงนิตามโครงการนี้ได มีดังนี ้
1.)  การกูเพื่อไถถอนจาํนอง เนื่องจากจะเปนการลดภาระการผอนชําระ 
2.)  ขอใชสิทธลิดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูในบญัชีเงินกู ที่ผูกูมีอยูกับธนาคารแลว 
3.)  เปนลูกหนี้สถาบนัการเงินอืน่หลกัประกันเปนที่ดินเปลาแลวจะขอกูเพื่อ       

ไถถอนจาํนองที่ดินเปลาพรอมขอปลูกสรางอาคารในคราวเดียวกัน 
4.)  เปนลูกหนี้สถาบนัการเงินอืน่ หลักประกันที่เปนที่ดนิและอาคาร แลวจะขอกู

เพื่อไถถอนจํานองที่ดินพรอมอาคารและขอกูเพื่อตอเติม หรือขยาย หรือซอมแซมอาคาร 
 

2.1.5  วงเงินกู 
2.1.5.1  ไมเกนิรอยละ 100 ของราคาประเมินที่ดนิและอาคาร หรืออาคาร หรือหองชุด 

และไมเกินรอยละ 100 ของราคาซื้อขาย หรือราคาคากอสราง แลวแตราคาใดต่ํากวา 
2.1.5.2  ไมเกนิ 65 เทาของเงินเดือน (กอนหักคาใชจาย)     และเงนิงวดไมเกินรอยละ 

50 ของเงนิเดอืนสุทธ ิ (เงินคงเหลือสุทธทิีห่นวยงานจายใหกับผูกู  หลังจากหักคาใชจายตาง ๆ ที่
หนวยงานเปนผูหักแลว) หรอื 

2.1.5.3  ไมเกนิ 65 เทาของเงินเดือน (กอนหักคาใชจาย)     และเงนิงวดไมเกินรอยละ 
80 ของเงนิเดอืนสุทธ ิ   (เงนิคงเหลือสุทธทิี่หนวยงานจายใหกับผูกู   หลังจากหักคาใชจายตาง ๆ ที่
หนวยงานเปนผูหักแลว) กรณีมีผูกูรวมเปนคูสมรสจดทะเบียน  และมีรายไดมั่นคง   (ประกอบ
อาชีพ รับราชการพนักงานรัฐวิสาหกิจ หรือบริษัทเอกชน ที่มหีลักฐานการรับเงินเดอืนเพยีงพอใช
จายในการครองชีพได) 

2.1.5.4  กรณีขาราชการสมาชิก กบข.  มีรายไดอ่ืน หรือมีผูกูรวม  และประสงคจะกูใน
วงเงินที่มากกวาสทิธิธนาคารจะพิจารณาใหกูโดยแยกเปนอีกบัญชหีนึง่ซึ่งจะคิดดอกเบี้ยในอัตรา
ปกติของธนาคาร  และพิจารณาวงเงินใหกูตามมูลคาหลักประกันตามระเบียบของธนาคาร 
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2.1.6  ระยะเวลาการกู 
ไมเกิน 30 ป   และอายุของผูกู (ผูมีคุณสมบัติตามโครงการ)    เมื่อรวมกับจํานวนปทีข่อกู

แลวตองไมเกนิ 65 ป หรือจนเกษยีณอายรุาชการ แลวแตระยะเวลาใดยาวกวา 
สรุป   ธนาคารกําหนดวงเงนิใหกูในการขอสินเชื่อโครงการ ธอส. – กบข.สูงสุดไมเกิน 65 

เทาของเงนิเดอืน โดยเงื่อนไขจะตองครบถวนทุกหลักเกณฑ ดังนี ้
2.1.6.1  ระยะเวลาผอนชําระสูงสุด 30 ป และ 
2.1.6.2  อายผุูกูรวมกับระยะเวลาผอนชาํระไมเกิน 65 ป และ 
2.1.6.3  เงินงวดผอนชําระไมเกิน 50% ของเงนิเดือนสทุธ ิ
ดังนัน้ผูที่จะกูไดสูงสุดเทากับ  65 เทาของเงนิเดือน จะตองมีคุณสมบัติตามเงื่อนไข  

ดังกลาว หากไมครบเงื่อนไข การกําหนดวงเงนิใหกูตอจํานวนเทาของเงนิเดือนสุทธิจะลดลงตาม
สัดสวน ขึน้อยูกับอายุของผูกู ระยะเวลาผอนชําระ และเงินงวดผอนชําระ     
 

2.1.7  หลักประกันในการขอกู 
เปนโฉนดที่ดนิ หรือ น.ส.3ก หรือหนงัสือแสดงกรรมสิทธิ์หองชุด 

  
2.1.8  อัตราดอกเบี้ย 
อัตราดอกเบี้ยคงที ่3 ปแรกเทากับรอยละ 4.50 ตอป หลังจากนัน้คิดอัตราดอกเบี้ยลอยตัว

เทากับอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจํา 36 เดือนของธนาคารกรุงไทย จํากัด (มหาชน) บวกรอยละ 
0.75 ตอป ในกรณีที่ธนาคารกรุงไทย จาํกดั (มหาชน) มิไดกําหนดอัตราดอกเบี้ยประเภทดังกลาวไว 
ณ วนัทีม่ีการปรับอัตราดอกเบี้ย ใหใชอัตราดอกเบี้ยเงินฝากประจาํ 36 เดือน ของธนาคารอาคาร
สงเคราะหบวกรอยละ 0.75 ตอป แทน 
 

2.1.9  การชําระหนี้เงนิกู 
2.1.9.1  หนวยงานตนสงักดัของผูกู ตองทําขอตกลงกบัธนาคาร    และทําหนาที่หกั

เงินเดือนของผูกูนําสงชาํระหนี้ใหธนาคาร 
2.1.9.2  ในชวงระยะเวลา 3 ปแรกที่ใชอัตราดอกเบี้ยคงที ่  ผูกูสามารถผอนชําระเกิน

เงินงวดที่ระบุไวในสัญญากูเงินได 
2.1.9.3  กรณชีําระหนี้ปดบญัชีกอน 3 ปนับจากวนัทําสญัญาจํานองครั้งแรก   

ธนาคารจะคิดคาเบี้ยปรับรอยละ 2 ของวงเงินกูตามสัญญา 
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2.1.10  การหมดสิทธิการกูเงินจากโครงการ 
2.1.10.1  กรณีมีงวดคางตามเกณฑ ธปท. ตั้งแต 3.00 งวดขึน้ไปซึ่งเปน NPL ธนาคาร

จะยกเลกิการใชสิทธิและเปลี่ยนไปเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวสําหรับลกูคาทัว่ไป 
2.1.10.2  กรณีพนสภาพการเปนสมาชิก กบข.ธนาคารจะยกเลกิการใชสิทธ ิ       และ

เปลี่ยนดอกเบีย้เงนิกูเปนอัตราดอกเบี้ยลอยตัวสําหรับลกูคาเงนิกูทั่วไปของธนาคาร ตั้งแตวันทีพ่น
สภาพการเปนสมาชิก กบข. 
 

2.1.11  การพจิารณาวงเงนิใหกูตามรายได 
2.1.11.1  ใหพิจารณากําหนดวงเงนิใหกูจากเกณฑรายไดของขาราชการสมาชิก กบข.   

ตามอัตราเงนิเดือน    หรืออัตราเงินเดือนรวมรายไดอ่ืนทีไ่ดประจําทุกเดือนที่ธนาคารเห็นชอบใหใช
รวมในการคํานวณไดที่ปรากฏตามเอกสารประกอบการยื่นกู โดยไมพิจารณาถึงวงเงินที่ผูกูแสดง
ความจาํนงในการใชสิทธ ิ ทั้งนี้สําหรับขาราชการที่ขอกูเงนิตามโครงการและทํานิติกรรมไปกอน
หนานี ้ หากประสงคจะขอวงเงนิกูเพิ่มเติมใหเต็มตามสทิธิที่ปรับปรุงใหม ใหสามารถดําเนนิการได 
โดยใหแยกวงเงินที่ขอกูเพิม่เติมเปนอีกบัญชีหนึง่ 

2.1.11.2  กรณีขอกูบัญชี ธอส. – กบข. เพียงบัญชีเดียว แยกเปน 
1.) กรณีผูกูยงัไมมีบัญชีเงนิกูอยูกับธนาคาร        จะพจิารณาวงเงนิใหกูในบัญช ี

ธอส. – กบข. ไมเกิน 65 เทาของเงนิเดือน (กอนหักคาใชจาย) และเงินงวดไมเกนิรอยละ 50 ของ
เงินเดือนสุทธ ิ (เงินคงเหลือสุทธิทีห่นวยงานจายใหกับผูกูหลังจากหกัคาใชจายตาง ๆ ทีห่นวยงาน
เปนผูหกั) 

2.) กรณีผูกูมบีัญชีเงินกูอยูกับธนาคารแลว (คนละหลักประกัน)     ไมวาจะเปนผูกู
หลักหรือผูกูรวมก็ตาม จะพจิารณาวงเงนิใหกูในบัญช ี ธอส. – กบข. (1) โดยหากบัญชีที่มีอยูกับ
ธนาคารเปนบญัชีที่ใชสิทธิสวัสดิการและหกัเงนิเดือนของผูกู เงนิเดือนสุทธทิี่เหลือใน Slip จะเปน
เงินที่เหลือหลงัจากหักเงนิงวดของบัญชีใชสิทธิสวัสดิการที่มีอยูกอนแลว ดังนัน้ ในกรณีนี้จงึทาํให
เงินเดือนสุทธขิองผูกูที่จะนาํมาพิจารณาเกีย่วกับเงนิงวดและคํานาณวงเงนิใหกูในบญัชี ธอส. – 
กบข. นอยกวากรณีบัญชีทีม่ีอยูกอนเปนบัญชีรายยอย ซึ่งสงชาํระหนี้เอง ทั้งนี้ผูกูจะตองมีรายไดใน
ครอบครัวคงเหลือเพยีงพอสําหรับการครองชีพ 

3.) กรณีกูมากกวา 1 บัญชี   การพิจารณาวงเงนิใหกูตามรายไดในบัญชีที่เปดคู
กับบัญชี ธอส.-กบข. มีดังนี ้

3.1) กรณีบัญชีที่เปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข. เปนบัญชีใชสิทธิสวสัดิการหกั
เงินเดือนใหนาํเงนิเดือนสทุธิที่เหลือหลงัจากหกัเงนิงวดของบัญชี ธอส.-กบข.แลว หากมีบัญชีเงนิกู
อ่ืนอยูกอน ไมวาบัญชนีั้นจะเปนบัญชีใชสทิธิสวัสดกิาร-หักเงินเดือน  หรือบัญชีรายยอยสงชาํระหนี้
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เองก็ตาม ใหนําเงินงวดของบัญชีทีม่ีอยูกอนมาหักออกดวย) รวมรายไดอ่ืนและ-หรือรายไดของผูกู
รวม มาคาํนวณหาวงเงินใหกูตามหลักเกณฑการใหกูเงนิของบัญชทีี่ขอกูกับบัญชี ธอส.-กบข. เชน 
บัญชีที่เปดกูกบับัญชี ธอส.-กบข. เปนบัญชีสวัสดิการมีเงินฝากหรือขาราชการ ใหนาํรายไดมา
คํานวณตามหลักเกณฑเงื่อนไขของสวัสดิการนัน้ๆ   หรอืหารบัญชีทีเ่ปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข. เปน
บัญชีสวัสดิการไมมีเงินฝาก หรือบัญช ี 100% -หักเงินเดือน ใหนํารายไดมาคาํนวณ Credit 
Scoring แลวพิจารณาใหกูตามหลักเกณฑของสินเชือ่ประเภทนัน้ๆเปนตนและเงนิงวดของบัญชีที่
หักเงินเดือนผูกูทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ 80 ของเงินเดือนสุทธิของผูกู โดยผูกูจะตองมี
รายไดในครอบครัวเหลือเพยีงพอสาํหรับการครองชีพไดดวย 

3.2)  กรณีบัญชีเปดคูกับบัญชี ธอส.-กบข.เปนบัญช ี100%สงชําระหนี้ดวยตนเอง 
ไมใหนาํเงนิเดอืนสุทธทิี่เหลอืหลังจากหักเงินงวดของบญัชี ธอส.-กบข. และบัญชีอ่ืนที่มีอยูกอนแลว
ไมวาบัญชนีั้นจะเปนบัญชีใชสิทธิสวัสดิการ-หักเงินเดือน หรือบัญชีรายยอยสงชําระหนีเ้องก็
ตามมารวมคํานวณ โดยใหนําเฉพาะรายไดอ่ืนและ/หรือของผูกูรวมเทานั้นมาคํานวณหาวงเงนิใหกู
ตามหลกัเกณฑการใหสินเชือ่ของบัญชี 100% สงชําระหนี้เองและเงนิงวดของบัญชีที่หกัเงนิเดือนผู
กูทั้งหมดรวมกันตองไมเกินรอยละ 80 ของเงนิเดือนสุทธิของผูกู  โดยผูกูจะตองมีรายไดใน
ครอบครัวคงเหลือเพยีงพอสําหรับการครองชีพ 
 

2.1.12  การพจิารณาวงเงนิใหกูตามมูลคาหลักประกัน กรณีผูกูขอกูมากกวา 1 บัญช ี
กรณีบัญชีเปดคูกับบัญชี  ธอส.-กบข.  เปนบัญชีใชสทิธิสวัสดิการหักเงินเดือนหรือบัญชี 

100% สงชําระหนี้ดวยตนเองใหกูไมเกินรอยละ 100 ของมูลคาหลักประกัน ตามวัตถุประสงคการกู
ทุกบัญช ี
 

2.1.13  กรณีกูเพื่อซื้อที่ดินอาคารหรือหองชุด 
พิจารณาใหกูไมเกินรอยละ 100 ของราคาประเมนิที่ดนิพรอมอาคาร  หรือหองชุด และไม

เกินรอยละ 100 ของราคาซื้อขายหรือราคาคากอสราง แลวแตราคาใดต่ํากวา กรณีทีม่ีการชําระเงนิ
ดาวนหรือวางมัดจําไปแลวบางสวน สามารถพิจารณาใหกูในสวนนัน้ได 
  

2.1.14  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร  หรือขยาย หรือตอเติมซอมแซมอาคาร  หรือซือ้ที่ดิน
พรอมปลูกสรางอาคาร 

2.1.14.1  กรณีราคาคากอสราง  หรือราคาซื้อขายที่ดินพรอมคากอสรางอาคารสงูกวา
ราคาประเมนิอาคาร สวนตอเติม ขยาย ซอมแซมอาคาร ที่ดนิพรอมอาคาร พิจารณาใหกูไมเกิน
รอยละ 100 ของราคาประเมินอาคารหรือสวนตอเติมขยายซอมแซมอาคารหรือที่ดนิพรอมอาคาร 
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2.1.14.2  กรณีราคาประเมนิต่ํากวาราคาคากอสราง  พจิารณาใหกูไมเกินรอยละ 100 
ของราคาประเมินโดยเพิ่มอีกไมเกินรอยละ 35 ของราคาประเมนิ โดยไมตองแยกบัญชี  ซึ่งเมือ่
รวมกันแลวตองไมเกนิรอยละ 100 ของราคาคากอสราง    และไมเกินรอยละ 100 ของราคา
ประเมินที่ดินพรอมอาคาร โดยใหพิจารณาใหเหมาะสมกับราคาจางเหมาของทองถิน่ 

2.1.14.3  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคารบนที่ดินของตนเอง         หากยงัไมมีผลงานการ
กอสราง  ผูกูสามารถทํานติิกรรมจํานองกับธนาคารได และธนาคารสามารถพิจารณาจายเงนิงวด
แรกใหแกผูกูในวนัทาํนิตกิรรมเพื่อใชในการปลูกสรางอาคารไดไมเกิน 20% ของ วงเงินกูและไมเกนิ 
50% ของราคาประเมนิที่ดนิเปลา 

2.1.14.4  กรณีกูซื้อที่ดินเปลาพรอมปลูกสรางอาคาร        ผูกูจะทํานติิกรรมจํานองกับ
ธนาคารไดเมื่อมีผลงานการกอสรางตั้งแต 20%ขึ้นไป  ในการแบงจายเงินงวดแรกสามารถแบงจาย
ใหเพื่อซื้อที่ดนิไดไมเกิน 100% ของราคาประเมนิหรือราคาซื้อขายทีด่ิน แลวแตวาราคาใดต่ํากวา
และอีกไมเกิน 20%ของราคาประเมนิอาคาร  หรือราคาคากอสราง แลวแต วาราคาใดต่ํากวา 

2.1.14.5  กรณีกูเพื่อตอเตมิซอมแซม ขยายอาคารผูกูจะตองมีแบบแปลนหรือรายการ
ที่จะซอมแซมมาแสดง เพื่อใชในการประเมินราคา  และจายเงนิกูตามผลงานการตอเติม    หรือ
ซอมแซมอาคารนั้น เนื่องจากการใหกูตามโครงการนี้ไมใหกูเพื่อชําระหนี ้  และสามารถทาํนิตกิรรม
จํานองกับธนาคารได   โดยยังไมมีผลงานการตอเติมซอมแซมขยายอาคาร และสามารถแบงจาย
เงินงวดแรกในวันทํานิติกรรมไดไมเกิน 20% ของวงเงนิกู  ซึ่งตองไมเกิน 50% ของราคาประเมนิ    
ที่ดินพรอมอาคารเดิม 

2.1.14.6  กรณีเปนลูกหนี้เดิมของธนาคารอยูแลวหลักประกันเปนทีด่ินเปลา หรือที่ดิน
พรอมอาคารสามารถใชสทิธกิูตามโครงการนี้เพื่อปลูกสรางอาคาร หรือตอเติม หรือขยาย หรอื
ซอมแซมอาคารได   โดยบัญชีเงินกูทีม่อียูแลวใชอัตราดอกเบี้ยตามเดิม จะใชสิทธิตามโครงการนี้
ไดเฉพาะวงเงนิสวนทีกู่เพื่อปลูกสรางอาคารหรือตอเติมหรือซอมแซมอาคาร 

 
2.1.15  กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร หรือตอเติม/ขยาย/ซอมแซมอาคาร หากที่ดินหรือที่ดิน

พรอมอาคารมกีารถือกรรมสทิธิ์กอนจดทะเบียนสมรส         ธนาคารผอนผันไมตองเพิ่มชื่อคูสมรส 
(จดทะเบียน) ถือกรรมสิทธิ์รวมในหลักประกัน เนื่องจาก ณ วันที่ขอกู  ผูกูมีสถานะภาพสมรสอยู
แลว       ดังนัน้กรณีกูเพื่อปลูกสรางอาคาร    อาคารที่ปลูกสรางนั้นจงึถือเปนสนิสมรสสําหรับกรณี
ตอเติมขยายหรือซอมแซมอาคาร     เนื่องจากเปนการกูเพื่อตอเติมขยายหรือซอมแซมเทานัน้ ซึ่ง
ไมใชสวนหลักของหลักประกนั     โดยสถานภาพขณะกูเปน  คูสมรสหากตองเพิม่ชือ่ถือกรรมสิทธิ์
รวม จะทําใหผูกูเสียคาใชจายมาก 
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2.1.16  กรณีผูกูถือกรรมสทิธิ์อยูในหลกัประกันรวมกบัผูอ่ืน     สามารถขอกูตามโครงการ
นี้เพื่อซื้อกรรมสิทธิ์เฉพาะสวนของผูอ่ืนได         โดยการพิจารณาวงเงนิใหกูจะพจิารณาตาม
สัดสวนการถอืครองกรรมสิทธิ ์
 

2.1.17  กรณีหลักประกนัเปนที่ดนิตาบอดไมมีทางเขา-ออก ธนาคารไมรับเปนหลักประกัน
ในการกูเงนิ   สําหรับกรณทีี่รถยนตเขาไมถึงหลักประกัน  ธนาคารสามารถพิจารณาใหกูไดไมเกิน 
100% ของราคาประเมนิตามหลกัเกณฑของโครงการ  ทัง้นีก้ารจะลดหลักประกัน ลงหรือไมนั้น 
ขึ้นอยูกับสภาพทางเขา-ออก และความเหมาะสมในการรับเปนหลกัประกัน 
  

2.1.18  กรณีบัญชีเงินกูทีม่อียูกับธนาคาร มีประวัติการชําระหนี้ไมสม่าํเสมอ  ตองชําระหนี้
เงินกูใหเปนปกติกอน จึงจะสามารถกูตามโครงการได 

 
2.1.19  กรณีผูกูเคยเปนลกูหนีท้ี่ธนาคารบังคับจํานองขายทอดตลาดไปแลว จะขอกูใหม

ได ตองชําระหนี้สวนที่ขาดใหเสร็จกอน 
  

2.1.20  ผูกูที่เคยโอนทรัพยชําระหนี้ใหธนาคาร ซึง่มีระยะเวลายังไมถึง 2 ป    หากประสงค
จะขอกูตามโครงการนีโ้ดยเปนหลกัประกนัใหม ใหสามารถดําเนนิการได 
 

2.1.21  ผูกูที่เคยโอนทรัพยชําระหนี้ธนาคารกอนวันที่ 27 พฤศจิกายน 2544 และมีเงื่อนไข
การซื้อคืนหรือไมซื้อคืน สามารถกูเงินตามโครงการนี้ได 

 
2.1.22  ผูกูที่ขอซื้อทรัพยของธนาคาร    สามารถใชสทิธกิูเงนิตามโครงการนี้ได โดยตองทาํ

นิติกรรมภายในระยะเวลาทีก่ําหนดของโครงการ 
  

2.1.23  การเปลี่ยนแปลงสญัญากูเงนิ     กรณีทํานิติกรรมกูเงินตามโครงการจากธนาคาร
ไปแลว และมีการจํานองอนัดับสองในสวนของวงเงินกู กบข. ดวย    ในระหวางการผอนชําระหนี้
เงินกูผูกูจะไมสามารถดาํเนนิการเปลีย่นแปลงสัญญากูเงินที่ตองมกีารทํานิติกรรมจํานองที่
สํานักงานที่ดินไดจนกวาจะมีการชําระหนีเ้งินกูในสวนของ กบข.ที่มกีารจดจํานองอันดับสองเสรจ็
สิ้น 
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2.1.24  กรณีกูบัญชี ธอส.-กบข. บัญชีเดียว    หรือบัญชี ธอส.-กบข. คูกับบัญชีรายยอยใน
หลักประกนัเดยีวกนั ไมตองตรวจสอบขอมูลเครดิตบูโร ตามระเบียบปฏิบัติงานสนิเชือ่  

2.1.25  ใหขาราชการสมาชกิ กบข. ที่ขอกูเงนิตามโครงการนี ้ เปดบัญชีเงินฝากออมทรัพย
กับธนาคาร  และทําหนังสือส่ังให กบข. โอนเงนิของสมาชกิทีม่อียูกับกองทนุบําเหน็จบํานาญ     
ขาราชการภายหลังหักชําระหนี้ของกองทนุแลวไปยังบญัชีเงินฝากดังกลาวเมื่อพนจากการเปน
สมาชิกภาพของ กบข.   และให กบข. แจงวนัที่จะโอนเงนิเขาบัญชีเงินฝากดงักลาวใหธนาคาร
ทราบลวงหนาไมนอยกวา 3 วันทําการ (กบข. แจงวาสมาชิก กบข. สามารถเพิกถอน  หรือ
เปลี่ยนแปลงคําสั่งใหโอนเงนิกับ กบข. ได โดย กบข.ตองดําเนนิการตามคําสั่งของสมาชกิ กบข. 
เทานั้น) 
 

2.1.26  ในกรณีที่ผูกูกูเงินจากธนาคารในสวนบัญช ีธอส.-กบข.      ไดไมเต็มราคาซื้อขาย    
หรือราคาคากอสราง (ราคาประเมนิต่ํากวาราคาซื้อขายหรือราคาคากอสราง) ผูกูสามารถยื่นขอกู
เงินในสวนของ  กบข. ไดอีกโดยการใหกูเงินในสวนบัญชี กบข.สมทบนี้    ธนาคารจะเปน
ผูดําเนนิการแทน กบข. ทั้งหมด   ยกเวน การอนุมัติเงนิกูที่ กบข. จะเปนผูพิจารณา  ทั้งนี ้ธนาคาร
จะดําเนนิการอนุมัติวงเงนิในสวนของบัญชี ธอส.-กบข. ใหแลวเสร็จกอน     หากพบวามีสวนที่ขาด
ในการซื้อหรือปลูกสรางที่อยูอาศัย    และผูกูไดแจงความประสงคไววาจะขอกูในสวนของ กบข. 
ดวย ธนาคารจึงจะดําเนนิการสงเรื่องของผูกูให กบข. พิจารณา  เมื่อ กบข. พิจารณาแลวเสร็จ 
จะแจงผลการอนมุัติมาใหธนาคารทราบ ธนาคารจะดําเนนิการแจงใหผูกูทราบ  และนัดทาํนิติ
กรรมตอไป 
  
 
2.2  กองทุนบําเหน็จบํานาญขาราชการ หรือ กบข. 

 
  ระบบบําเหน็จบํานาญในประเทศเริ่มข้ึนตัง้แตรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา
เจาอยูหัว (รัชกาลที ่ 5) โดยพระองค ทรงมีพระราชดําริวา "ราชการบานเมืองมมีากขึ้นกวาแตกอน  
แมจะเพิ่มเงนิเดือนใหมากขึน้ก็ตามแตขาราชการมหีนาที่ตองรับราชการเต็มเวลาไมใครไดมีโอกาส
ที่จะสะสมทรัพย ไวเลี้ยงตนเมื่อแกชราหรือทุพพลภาพ" ดวยเหตนุี้ จงึไดทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ 
ใหมีการตราพระราชบัญญัติเพื่อจายเบี้ยบาํนาญขึ้นเปนครั้งแรกเมื่อป พุทธศักราช 2444 เรียกวา 
พระราชบัญญตัิเบี้ยบํานาญรัตนโกสินทรศก 120 ซึ่งภายหลงัไดมีการปรับปรุงและแกไขเพิ่มเติม
ตลอดมา  
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2.2.1  เหตุผลและความจาํเปนในการปรับปรุงระบบบําเหน็จบํานาญ 
ระบบบําเหน็จบํานาญตามพระราชบัญญัติบําเหน็จบํานาญขาราชการ   พ.ศ. 2494  จะใช

เงินเดือนสุดทายเปนหลกัในการคํานวณทาํใหรัฐไมสามารถปรับปรุงอตัราเงินเดือนของขาราชการ
ที่ยังรับราชการอยู ใหสอดคลองกับ ภาวะคาครองชีพทีแ่ทจริงได   เพราะหากมีการปรับปรุงอัตรา
เงินเดือนของขาราชการ  กจ็ะสงใหรายจายบําเหน็จบํานาญของ      ขาราชการทีอ่อกจากงานไป
แลวเพิ่มสูงขึ้นตามไปดวย ประกอบกับทีผ่านมานัน้ รัฐมีภาระผูกพนัในการจายบาํเหน็จบํานาญ 
โดยเพียงแตตั้งงบประมาณรายจายเปนรายปตามแตจะคํานวณภาระไดในแตละปเทานั้น ไมมีการ
กันเงินสาํรองไวลวงหนาซึง่ไมเปนไปตามหลักการบริหารการคลังที่ด ี และเมื่อพจิารณาแลว จะ
พบวาภาระการจายบําเหน็จบํานาญในอนาคตนั้นเมื่อเทยีบเปนอัตราสวนกับรายจายประจําแลว 
จะเพิ่มข้ึนสูงมากทาํใหขาดหลักประกัน แกผูรับบํานาญและขาราชการปจจุบัน  

ดวยเหตนุี้รัฐจึงจําเปนตองหาแนวทางที่จะสรางหลกัประกันใหแกขาราชการเมื่อออกจาก
ราชการและเพื่อใหสามารถวางแผนเชงิบริหารการคลังในระยะยาวได จึงเริม่แนวคิดใหมกีาร
ปรับปรุงระบบบําเหน็จบํานาญใหจัดตั้งในรูปแบบของกองทนุ นอกจากนี้ยังตอง การมุงหวงัให
กองทนุเปนสถาบันเงนิออมที่สําคัญและมบีทบาทสําคญั ในการสงเสริมและพัฒนาเศรษฐกิจของ
ประเทศ 

 
2.2.2  พัฒนาการของการจัดตั้ง 
ในระยะแรกของการศึกษาเพื่อจัดตั้ง กบข. กระทรวงการคลังไดมแีนวคิดที่จะจดัตั้งเปน

กองทนุบาํเหนจ็กลาง โดยในหลกัการจะออกเปนพระราชบัญญัติเปนการเฉพาะขึ้นใหม ใหกองทุน
มีสถานะเปนนิติบุคคลมีคณะกรรมการกองทนุเปนผูกําหนดนโยบายการบริหารและวาจางเอกชน
ใหบริหารเงิน ขาราชการและลูกจางประจําทกุคนตองเปนสมาชิก ซึง่ตองสะสมเงนิเขากองทนุโดย
รัฐบาลจะจายสมทบใหเปนประจําทกุเดือนเมื่อขาราชการออกจากราชการจะไดรับเงินบาํเหน็จ
เทานั้น ยกเวนขาราชการที่รับราชการอยูกอนการจดัตั้งกองทุน ซึ่งอาจจะไดรับบําเหน็จหรือ
บํานาญจากงบประมาณอีกสวนหนึง่ดวย อยางไรก็ดีเมือ่นํารางกฎหมายดังกลาวเสนอ
คณะรัฐมนตรี   คณะรัฐมนตรี ไดมีขอสังเกตและใหกลับไปทบทวนอีกครั้งโดยเกรงวาอาจมกีาร
ไดเปรียบเสียเปรียบเกิดขึ้นระหวางขาราชการที่บรรจุกอนและหลงัวนัที่พระราชบัญญัติมีผลใช
บังคับ 

ตอมากระทรวงการคลัง ไดแตงตั้งคณะกรรมการขึ้นมาชุดหนึง่เพื่อศึกษาการจัดตั้งกองทนุ
บําเหน็จกลางอีกครั้ง โดยในการศึกษาของคณะกรรมการชุดดังกลาวไดนาํขอสังเกตของคณะ     
รัฐมนตรีและขอสังเกตจากผูเชี่ยวชาญการเงินระหวางประเทศมาพิจารณา  และในที่สุดไดเสนอ
รางพระราชบญัญัติกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการใหคณะรัฐมนตรีพิจารณา ซึง่ไดผานขั้นตอน
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การออกกฎหมายเปนลําดบัจนในที่สุดไดตราเปน   พระราชบัญญัติกองทนุบําเหน็จบํานาญ
ขาราชการ พ.ศ. 2539        และประกาศในราชกิจจานุเบกษา เมื่อวันที่ 27 กันยายน 2539  
กองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการจงึเกิดขึ้นตั้งแตนั้นเปนตนมา  

 
2.2.3  วัตถุประสงคหลกั ในการจัดตั้ง 3 ประการ คือ  
     2.2.3.1  เพื่อเปนหลักประกันการจายบําเหน็จบํานาญ ใหแกขาราชการ 
     2.2.3.2  สงเสริมการออมทรัพย 
     2.2.3.3  จดัสวัสดิการและสิทธิประโยชนอ่ืนใหสมาชกิ 
 
2.2.4  หลักการสําคัญของกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ  
กองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการมีสถานะเปนนิติบุคคล มีคณะกรรมการทีป่ระกอบดวย

ตัวแทนจากภาครัฐ ผูแทนจากสมาชิก ผูทรงคุณวุฒิและเลขาธิการ เปนผูกําหนดนโยบายการ
บริหารกองทนุ  โดยขาราชการเทานัน้ที่เปนสมาชิกกองทนุได โดยขาราชการที่รับราชการอยูกอน
การจัดตั้งกองทุนใหเปนไปดวยความสมัครใจสําหรับขาราชการที่เขารับราชการตั้งแตวันทีก่ฎหมาย
มีผลบังคับใช จะตองเปนสมาชิกกองทนุทกุคน เงินกองทุนประกอบดวยเงนิที่ขาราชการออมสะสม 
เงินที่รัฐจายเขากองทนุเพื่อจงูใจการออม และรัฐจายเพื่อชดเชยการจายบํานาญ และเปน
หลักประกนัการจายบาํเหนจ็บํานาญขาราชการอีกสวนหนึง่ เงนิดังกลาวของกองทนุ จะตองนําไป
ลงทนุหาผลประโยชน และจายคืนใหสมาชิกเมื่อสมาชกิออกจากราชการหรือเสียชวีิต ขาราชการที่
เปนสมาชิก เมื่อลาออกจากราชการจะไดรับเงินจากกองทุนจํานวนหนึง่โดยยังคงไดรับสวัสดิการ
จากรัฐ เชน การศึกษาบุตร หรือคารักษาพยาบาล เชนเดียวกับผูที่ไมไดเปนสมาชิกกองทุน 
ขาราชการที่เปนสมาชิกและไมไดเปนสมาชิกกองทนุมคีวามแตกตางกันในเรื่องของบําเหน็จ
บํานาญที่จะไดรับจากรัฐ กลาวคือ ขาราชการที่ไมอยูในระบบ กบข. หากออกจากราชการและ
เลือกรับบํานาญ จะไดบํานาญตามสูตรเดิม คือ เงินเดือนสุดทาย คูณ เวลาราชการ หารดวย 50 
หรือ 55 แลวแตกรณีแตขาราชการที่เปนสมาชิก กบข. เมื่ออกจากราชการ จะไดรับบํานาญดวย
สูตรใหม คือ เงินเดือนเฉลี่ย 60 เดือนสุดทาย คณูเวลาราชการ หารดวย 50 ทั้งนี้เงนิจาํนวน
ดังกลาวตองไมเกินรอยละ 70 ของเงนิเดือนเฉลี่ย 60 เดือนสุดทาย  

สรุปไดวา ระบบกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ เปนระบบผสมระหวางระบบบําเหน็จ
บํานาญขาราชการ ซึ่งเปนระบบที่กาํหนดวาเมื่อออกจากงานแลวจะไดรับเงินจํานวนหนึง่ที่แนนอน 
คือ ไดรับบําเหน็จบํานาญตามสูตรที่กาํหนด  และหลักการของกองทนุสํารองเลีย้งชีพคือ ระบบที่มี
ความแนนอนในการจายเงินเขากองทุน แตจํานวนเงนิที่จะรับเมื่อออกจากกองทนุนัน้ไมแนนอน 
เพราะจาํนวนเงินที่จายออก จะเทากับเงินที่จายเขา รวมกับผลประโยชนที่ไดจากการลงทุนของเงิน
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ดังกลาว ดงันัน้ กองทุนบําเหน็จบํานาญ  ขาราชการ ก็คอืกองทนุที่จัดตั้งขึ้นเพื่อเสริมระบบบําเหน็จ
บํานาญในปจจุบันนัน่เอง  

ระบบบําเหน็จบํานาญเดิมนัน้ มีลักษณะของการที่รัฐบาลรับภาระ ทีจ่ะชาํระเงินใหแก    
ขาราชการแตละคนดวยเงนิจํานวนหนึ่ง เมื่อเกษยีณอายุตามสูตรการคํานวณ ทีอิ่งจากเงนิเดือน
เดือนสุดทาย และอายุงานเปนหลกั และจัดตั้งงบประมาณไวครั้งละ 1 ป ตามแตการคํานวณยอด
ของผูครบเกษยีณอายุในปนัน้ๆ โดยมิไดมกีารกันเงนิสํารองลวงหนาระยะยาว และไมไดกําหนดให
สมาชิกสะสมเงินออมไวในยามเกษียณอายุ ซึ่งเปนชวงทีไ่มมี  รายรับจากการทํางานตอไป  

ดังนัน้ ในหลายประเทศ แมประเทศที่พฒันาแลว ก็เร่ิมมองเห็นแนวโนมของปญหาที่อาจ
สงผลกระทบ ตอความสามารถของรัฐบาล ในการรับผิดชอบตอการดูแลผูเกษียณอาย ุ ในระบบ
ดังกลาว ซึ่งจะใชไดดีในชวงทีจ่ํานวนผูเกษียณอายไุมมากนัก แตในภาวะปจจุบนัทีจ่าํนวน
ขาราชการเพิม่ข้ึนเปนจํานวนมาก และผูเกษียณอายุก็เพิ่มข้ึนมาก ประกอบกับการแพทยสมัยใหม
ไดทําใหคนมีอายุยนืนานขึน้ ในขณะเดียวกันจาํนวนประชากรมีแนวโนมลดลงจากนโยบายรณรงค
การคุมกําเนิดที่ประสบผลสาํเร็จ  ซึ่งจะสงผลกระทบตอรายไดของรัฐบาลจากการเก็บภาษีอากรใน
อนาคต เมื่อเปรียบเทียบกบัภาระที่จะตองชําระตอผูครบเกษียณอายุ       ดวยเหตุนี้ประเทศตางๆ 
เหลานั้น  จึงหนัมาสนับสนุนใหมีระบบการออมเพื่อเกษียณมากยิง่ขึ้น  

นอกจากนี ้  การใชเงนิเดือนเดือนสุดทายเปนหลักในการคํานวณสําหรับระบบบําเหน็จ
บํานาญเดิมนัน้จะทําใหรัฐไมสามารถปรับปรุงอัตราเงนิเดือนขาราชการที่ยงัรับราชการอยูให
สอดคลองกับภาวะครองชพีที่แทจริงได หากมีการปรับปรุงเงินเดือนของขาราชการก็จะสงผลให
รายจายบํานาญขาราชการทีอ่อกจากงานไปแลวสูงเพิ่มข้ึนตามไปดวย ภาระการจายบาํเหนจ็
บํานาญในอนาคตเมื่อเปรียบเทียบกับอัตรารายจายประจําก็เพิ่มสูงขึ้นมาก ดังนัน้ระบบบําเหนจ็
บํานาญเดิมทีไ่มมีการกนัเงนิจายจริงไวตัง้แตเร่ิมตน และไมมีการลงทนุไดรับผลประโยชนจากเงิน
ดังกลาว ในขณะที่รัฐบาลมภีาระผูกพนัตอขาราชการสงู อนาคตจะไมเปนไปตามหลักการบริหาร
การคลังที่ดี และทําใหขาดหลักประกันแกผูรับบํานาญ และขาราชการปจจุบัน  
   ดวยเหตนุี้ รัฐจึงจําเปนตองหาแนวทางที่จะสรางหลักประกันใหแกขาราชการเมื่อออกจาก
ราชการ และเพื่อใหสามารถวางแผนเชงิบริหารการคลังในระยะยาวได จึงเปนทีม่าของการปรับปรุง
ระบบบําเหน็จบํานาญ เพื่อใหมีการกันเงนิสํารองไวตางหาก และใหสมาชิกออมทรัพยดวย โดยให
จัดตั้งในรูปแบบของกองทุน    ซึ่งนอกจากจะเปนหลักประกันแกสมาชกิในยามเกษียณโดยตรงแลว
ยังเปนสถาบันเงินออมที่สาํคัญ โดยเฉพาะเมื่อประเทศไทยมกีารขยายตัวทางเศรษฐกิจในระดบัสูง 
ขาดแคลนเงินออมภายในประเทศ ซึ่งกองทนุดังกลาวจะมีบทบาทอยางยิ่งในการสงเสริม และ
พัฒนาเศรษฐกิจของประเทศ 
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2.3 ระบบการเงนิที่อยูอาศยั 
 
 2.3.1 สินเชื่อที่อยูอาศัย 

สินเชื่อมาจากคําวา เครดิต  Credit มาจากภาษาละติน รากศัพทเดิมคอื Credere ซึ่ง
แปลวา ความไววางใจ (To Trust) ดังนี ้เมื่อมีการใชสนิเชื่อเกิดขึ้นกห็มายความวาไดมีการไววางใจ
ในความซื่อสัตย เกิดความเชื่อถือวาฝายที่ไดรับสินเชื่อจะตองชําระหนี้ในอนาคต ไมวาจะเปน
สินเชื่อโดยการซื้อสินคากอนและชําระเงนิใหภายในระยะเวลาในอนาคตที่ตกลงกนัไว หรือการให
กูยืมเงินและสญัญาวาจะชําระคืนในอนาคตก็ตาม ถือวาไดมีความสัมพันธกันระหวางผูใหและผูรับ 
โดยอาศัยความไวเนื้อเชื่อใจซึ่งกนัและกนัเกิดขึ้นแลว (สุนี ศักรนันทน ,2530: 7) 

2.3.1.1 ความสําคัญของสินเชื่อที่อยูอาศัย 
สินเชื่อที่อยูอาศัยเปนปจจัยที่สนับสนนุความสามารถในการที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของ

ตนเอง เพราะผูบริโภคมีระดับรายไดนอย ระดับรายไดปานกลาง และระดับรายไดสูง มักจะกูเงนิ
เพื่อซื้อที่อยูอาศัย ถาหากมสีถาบันการเงนิที่ใหสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น โดยคิดอัตราดอกเบี้ยไม
สูงนัก   ยอมจูงใจใหเกิดความตองการทีอ่ยูอาศัยมากขึ้น ในทางตรงขามถาหากมสีถาบันการเงนิที่
ใหสินเชื่อที่อยูอาศัยนอยลง      หรือไมมีการขยายปรมิาณสินเชื่อทีอ่ยูอาศัย ยอมสงผลใหความ
ตองการที่อยูอาศยัลดลงดวย (เบญจวรรณ มณีฉาย และนลิน ีแสงสพุรรณ ,2527: 5) 

2.3.1.2  ความมีประสิทธิภาพในการใหสนิเชื่อที่อยูอาศยัของสถาบนัการเงนิ 
สามารถพิจารณาไดจาก การเอื้อประโยชนตอวัตถุประสงคในการกูของผูกู อันเกิดจากเงื่อนไข
สินเชื่อ เปนสวนหนึ่งของนโยบายสินเชื่อ   ที่ใชเปนแนวทางในการปฏิบตัิสําหรับผูทีม่หีนาที่
เกี่ยวของในงานดานสินเชื่อของสถาบนัการเงินในแตละแหง 

1.)  การกาํหนดอัตราดอกเบี้ยเงนิกูแบบคงที่ในระยะเวลาสั้น  หรือลอยตัว    ใน
อดีตสถาบันการเงินสวนใหญในประเทศไทยปลอยสนิเชื่อ  ที่อยูอาศัยโดยเสนออัตราดอกเบี้ย
ลอยตัว โดยอิงกับอัตราดอกเบี้ยอางอิงของธนาคาร เชน MLR หรอื MRR เปนตน มีเพียงบาง
ธนาคารเทานัน้ที่เสนอสนิเชือ่ที่เปดโอกาสใหลูกคาเลือกกูไดทั้งอัตราดอกเบี้ยลอยตัวและคงที่ เชน 
ธนาคารอาคารสงเคราะห  ใหลูกคาเลือกกูอัตราดอกเบี้ยคงที่ในชวงเวลา 3 หรอื 5 ป จาก
ระยะเวลาการกูนาน 25-30 ป และเมื่อครบกําหนด 3 หรือ 5 ปแลว  ก็ใหสามารถเลือกกูคงที่ตอไป
ไดอีกหนึง่รอบ หรืออาจเปลีย่นการกูเปนแบบอัตราดอกเบี้ยลอยตัวก็ได อยางไรก็ตาม ในป 2542 
ธนาคารพาณชิยหลายแหงเริ่มเปดบริการอัตราดอกเบี้ยคงที่มากขึ้น แตกําหนดเพยีงชวงระยะเวลา
สั้นๆ ประมาณ 2 ป เปนสวนใหญ ทัง้นี้ เพื่อปองกันความเสี่ยงจากตนทนุทางการเงิน (สวนใหญคอื 
เงินฝากจากประชาชน)ที่อาจปรับตัวสูงขึน้ภายหลังเปนทีน่าสงัเกตวาอัตราดอกเบีย้เงนิกูที่อยูอาศัย 
จะมีความแตกตางกนัระหวางสถาบนัการเงินตางๆ ทั้งนี้ ขึ้นกับตนทุนทางการเงนิ และนโยบาย
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สินเชื่อของแตละสถาบนัการเงิน นอกจากนี้ บางแหงยังขึ้นกับวงเงนิที่ปลอยกูดวย เชน ธนาคาร
อาคารสงเคราะหและธนาคารออมสินหากกูในวงเงินนอย อัตราดอกเบี้ยเงินกูจะต่ํากวาวงเงนิกูที่
สูง ทั้งนี ้ เพือ่เปนการสงเคราะหผูมีรายไดนอย และรายไดปานกลางตามนโยบายรัฐ (ธนาคาร
อาคารสงเคราะห (ธอส.), 2542: 20) 

การกําหนดอัตราดอกเบี้ยเพิ่มข้ึนหรือลดลงของสถาบันการเงนิ สามารถเอื้อ
ประโยชนของผูกูซื้อบานรายยอย ใหสามารถจัดซื้อที่อยูอาศยัในราคาต่ําหรือสูงไดโดยในทกุๆ 
อัตราดอกเบี้ยที่ปรับข้ึนรอยละ 1 ผูกูจะสามารถซื้อบานไดในราคาที่ลดลงรอยละ 7 (ธอส., 2541: 
27) 

นอกจากอัตราดอกเบี้ยจะมผีลตอความสามารถในการจัดซื้อบานในราคาสูง หรือ
ต่ําแลว ยงัมผีลตอภาระคาใชจายตอเดือนของผูกูที่ขอกูอยูแลว โดยถาอัตราดอกเบี้ยสูงมากจน
สงผลกระทบตอจํานนเงนิงวดที่ตกลงในสัญญาการกู ก็ตองมาทําสัญญากําหนดจํานวนเงินงวดที่
จะสงใหม เนือ่งจากการที่อัตราดอกเบี้ยหางกนัเพียง 1% จะทาํใหคาผอนชาํระตอเดือนตางกัน
ประมาณ 4-7% 

2.)  ระยะเวลากู (Loan Repayment Period)        โดยทั่วไประยะเวลากูสงูสุดที่
สถาบัน   การเงินตางๆ ปลอย จะอยูประมาณ 15-20 ป แตในชวงป 2541-2542 มีหลายสถาบนั
การเงนิทีเ่ร่ิมขยายเวลาใหลกูคากูนานถงึ 30 ป เพื่อเพิม่ความสามารถในการชําระหนี้ใหกับ ลูกคา 
แมกระนัน้ กพ็บวาลูกคาสวนใหญ ยังคงนิยมกูนาน 15-20 ป เทานัน้ อีกทั้งสถาบันการเงินจะ
กําหนดเงื่อนไขการขอกูวา ระยะเวลากูเมือ่รวมกับอายขุองผูกูแลว ตองไมเกนิ 65-70 ป ทั้งนี้เพือ่
ปองกันความเสี่ยงจากการคางชาํระหนี้ของลูกคา จากการเสียชีวิต หรือจากรายไดที่อาจลดลง
เนื่องจากวัยชรา(ธอส., 2542: 20) 

ระยะเวลาการใหกูก็มีผลตอเงินงวดที่จะผอนชําระเชนเดยีวกนั       โดยในวงเงินกู
เทากัน อัตราดอกเบี้ยเทากนั ยิง่ใชเวลาผอนนานมากขึน้ เงินงวดก็จะยิ่งลดลง ประเด็นคือ จะเลือก
กูนานกี่ป จะกูสั้นหรือจะกูยาวดีกวา โดยหลักควรถือวาการเปนหนี้ หมายถงึการมีภาระผูกพนั ตอง
จายคืนหนี้และตองจายดอกเบี้ยใหกับผูใหกู ดังนัน้หากผูกูมีความสามารถทีจ่ะชําระคืนเงนิกูไดเร็ว
ที่สุด ก็ยิง่ดี เพราะจะทําใหผูกูเปนอิสระหลดุพนจากความเปนหนี้เร็วขึ้น และจะเปนเจาของบานทีม่ี
ความภาคภูมใิจอยางแทจริง อยางไรก็ตาม ผูกูบางทานที่ตองการวงเงนิกูคอนขางสูง ในขณะที่
ความสามารถในการผอนชําระคอนขางต่ํา กจ็ําเปนตองขยายเวลากูออกไปใหนานที่สดุ 
เพื่อที่จะใหเงนิงวดลดลงจนถึงจุดที่สามารถผอนชาํระได ทัง้นี ้ เพราะวาในวงเงินเทากัน อัตรา
ดอกเบี้ยเทากนั เงนิงวดจะแปรผกผันโดยตรงกับระยะเวลากู ยิ่งระยะเวลากูนานเงนิงวดที่ผอนแต
ละเดือนก็จะยิง่ลดลง โดยเฉพาะถาเลง็เห็นในอนาคตวาตนจะมีคาใชจายในครอบครัวสูงขึ้น เชน 
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อาจมีบุตรเพิ่มขึ้น เปนตน และถาภายหลังตนเองและครอบครัวมีรายไดเพิ่มข้ึนกจ็ะสามารถผอน
ชําระเงนิงวดเพิ่มข้ึนจากที่กาํหนดไวเดิมกไ็ด เพื่อจะทําใหหนี้เงินกูหมดเร็วขึ้น 

โดยสรุปแลว เงื่อนไขการผอนชําระเงนิงวดที่นาน จะมผีลดีตอผูกูหรือไม จึงขึ้นอยู
กับความสามารถในการผอนชําระหนีเ้ปนหลัก หากกูระยะเวลาสั้นผูกูก็ไมเปนหนีน้าน    จึงไมตอง
เสียดอกเบี้ยมาก แตตองจายเงนิงวดตอเดือนสูง อยางไรก็ตามหากผูกูมีเงนินอยหรือตองการผอน
สบายๆ ไมตองกังวลวาบางเดือนจะมีเงินฝด และหากภายหลงัเมื่อมีรายไดมากขึน้ ก็สามารถจาย
เพิ่มมากขึ้นได ดังนี ้ ก็อาจเลือกกูระยะเวลายาวไวกอน เพื่อลดความเสี่ยงไมสามารถชําระหนี้ได 
(ธอส.,2540;45-48) ความยืดหยุนในการชําระหนี้กเ็ปนสิ่งสาํคัญ ซึ่งสถาบนัการเงนิบางแหงได
กําหนดวาตองเสียเบีย้ปรับในกรณีที่ชาํระเงินกูกอนกําหนดเวลา เชน กําหนดเวลา 2-3 ป แรกของ
การกู เปนตน ทําใหผูกูขาดความยืดหยุนในการปลดภาระผูกพนักับสถาบันการเงินนั้น 

3.)  วงเงนิกู     สถาบันการเงินกําหนดวงเงินใหกู ตามสัดสวนเงินงวดสูงสุดตอ   
มูลคาหลกัประกัน (Maximum Loan to Value Ratio) สถาบันการเงนิสวนใหญ จะกําหนดสัดสวน
วงเงินกูสูงสุดตอมูลคาหลักประกันหรือราคาซื้อขายเอาไวทั้งนี้มกัจะขึน้กับประเภทของทรัพยสิน 
เชน บานพรอมที่ดิน หองชดุ ที่ดินเปลา และการประเมินความเสีย่งดาน   สนิเชื่อของสถาบัน
การเงนิแตละแหง โดยทั่วไปมักจะกาํหนดประมาณ 70-80% ของมลูคาหลักประกัน หรือราคาซื้อ
ขาย แลวแตคาใดจะต่ํากวา เพื่อปองกนัความเสี่ยงในกรณีที่ผูกูคางชําระหนี้และสถาบันการเงนิ
จําตองฟองรองขายทอดตลาดหลักประกนั เงินที่ไดรับจะมีเพยีงพอที่จะชําระหนีท้ี่คางอยูได 
สัดสวนนี้ มักจะปรับเปลี่ยนไดตามสถานการณตลาดทีอ่ยูอาศัย และระดับความเสี่ยง กรณีมหีนี้
คางและมีการบังคับจํานองหลักประกนัเกดิขึ้นในบางกรณี สถาบันการเงินอาจใหกูในสัดสวนที่สงู
ถึง 90% สําหรับสินเชื่อที่อยูอาศัยบางประเภททีม่ีความเสี่ยงดานการชําระหนี้ต่ํา เชน สนิเชื่อใน
โครงการ สวัสดิการสําหรับขาราชการหรือพนักงานของหนวยงานทีม่าทาํสัญญากบัธนาคาร ฯ  ใน
การหักเงนิเดือนชําระเงนิกู เปนตน (ธอส., 2542: 19) 

การกําหนดวงเงินกูดังกลาว มีผลใหผูขอกูสามารถซื้อบานราคาสูงๆ ได โดยใช
สวนทุนของตนเองนอย และกูจากสถาบนัการเงินบางสวนเพื่อโอนกรรมสิทธิ์มาเปนของตน ในทาง
ตรงกันขามหากมีการกําหนดวงเงนิใหกูต่าํผูขอกูอาจเดอืดรอน เนื่องจากไมสามารถกูในสวนที่ขาด
อยูได ทําใหไมสามารถโอนกรรมสิทธิ์บานมาเปนของตนเองได (ธอส., 2542: 13) 

นอกจากนี ้ เงื่อนไขสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยอื่นๆ ที่สถาบันการเงนิกาํหนดก็มี
ความสาํคัญตอตัวผูกู โดยสามารถเอื้อประโยชนตอตนเองได ตัวอยางเชน การลดอัตราดอกเบี้ยลง
จากอัตราดอกเบี้ยเดิมตลอดระยะเวลาการผอนชําระ การลดอัตราดอกเบี้ยต่ําเปนพเิศษ ในชวง
ระยะเวลาหนึง่  หลงัจากนัน้จึงคิดอัตราดอกเบี้ยปกต ิ
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การขยายระยะเวลาการผอนชําระใหยาวขึ้น การเลือกวธิีการชําระคนื เปน 2 แบบ 
คือ แบบแรกชําระเทากนัทกุงวดเปนรายเดอืนตามปกติ และแบบที่สอง ชําระเปนเงือ่นไขพิเศษ คอื 
ชําระแบบอัตรากาวหนา โดยจํานวนเงนิผอนชําระคางวดเปนรายเดอืนจะคอยๆ สูงขึ้นในปถัดไป
ตามความสามารถของผูกูทีเ่พิ่มข้ึนตามลาํดับ ใหบริการพิเศษดานการประกันชีวิต เพื่อชวยในการ
ไถถอนเงินกูคางชาํระ การจดจํานองตามยอดที่คางอยู ในกรณทีี่ผูสงบานเสียชวีติลง หรือทพุพล
ภาพโดยสิน้เชงิ ในขณะที่ผอนบานยังไมหมด บริการดังกลาวจะชวยเปนหลกัประกันใหแก
ครอบครัวผูผอนชําระวาจะไดกรรมสิทธิ์ในบานอยาง แนนอน สําหรบักรณีที่กําหนดอัตราดอกเบี้ย
เงินกูคงที่เทานั้น สําหรับการจายเบีย้ประกัน ผูผอนบานสามารถชําระรวมอยูในจาํนวนเงินผอนได      
(บริสุทธิ์ กาสนิพิลา และคณะ, 2532: 161-163)  การใหกูเพิม่ภายหลัง เพื่อการอปุโภคบริโภค เชน    
กรณีของธนาคาร กสิกรไทยที่ใหสนิเชื่ออเนกประสงคใหลูกคาที่มีการผอนชําระดี สามารถกูเงนิไป
ใชเพื่อการอุปโภคสวนบุคคลโดยไมจํากัดรูปแบบทั้งสิ้น  ทัง้นี้ลกูคาตองมีอายุเงนิกูสัญญาคงเหลือ  
1-5 ป โดยสามารถใหกูสูงสดุไมเกิน 60% ของวงเงินกูเดิม ระยะเวลาการกูสงูสุด 5 ป  ดอกเบีย้
ลอยตัวในอัตราเทากับอัตราดอกเบี้ยเงนิกูลูกคาชั้นด(ีMLR)(ธอส., 2542: 21) 
  
2.4  อุปสงคที่อยูอาศัย 
 

2.4.1 ความตองการซื้อที่อยูอาศัย 
บุคคลใดที่ยังไมมีที่อยูอาศัยเปนกรรมสทิธิข์องตนเองทั้งสิ้น แตความใฝฝนนัน้จะไมมีทาง

เปนจริงไดเลย ถาบุคคลนัน้ไมมีเงินเพียงพอ เพราะการซื้อบานหลังหนึ่งนัน้ ตองใชเงนิจํานวน
มากกวาสนิคาชนิดอืน่ การซื้อบานจงึถือไดวาเปน “การซื้อคร้ังยิ่งใหญที่สุดในชีวติ” โดยเฉพาะ 
“บานหลังแรก” ของครอบครัวนั้น ตองใชเวลาเกบ็ออมเงนินานหลายปกวาจะมีเงนิกอนเพยีง
พอที่จะใชเปนเงินดาวนเพื่อซื้อบานได นอกจากนั้นยังตองใชเวลานานกวา 10-20 ป ในการผอน
เงินงวดใหกับสถาบันการเงนิอีก 

สําหรับความตองการซื้อหาที่อยูอาศัย หรอื Housing demand ที่มกีารกลาวถึงโดยทั่วไป
นั้น หากวิเคราะหตามหลักวชิาการแลว จะสามารถแยกวเิคราะหออกเปน 3 ลักษณะไดแก  

2.4.1.1 ความจําเปนในการมีที่อยูอาศัย (Housing Need)    มนุษยทุกคนมีความ   
จําเปนที่จะตองมีที่อยูอาศัย หรือ Housing Need เนือ่งจากที่อยูอาศัยนั้นถือเปนปจจัยสี่ของชวีติ 
มนุษยทกุคนเกิดมาแลวตองแสวงหาที่อยูอาศัย ไมวาที่อยูอาศัยนัน้จะมีคุณภาพต่ําเพียงใด หรือ
ตนจะเปนเจาของที่อยูอาศัยนัน้ๆ หรือไมก็ตาม ในปจจุบัน อาจกลาวไดวาคนไทยเกือบทัง้หมด 
ไดรับการสนองตอบในปจจัยพื้นฐานของชีวิตในเรื่องทีอ่ยูอาศัย กลาวคือมีบานอยูกันทุกคน แมวา
จะมีประชากรจํานวนมากนบัลานคนทีย่ังอยูอาศัยในชมุชนแออัด ในสลัม หรือในชมุชนบุกรกุตางๆ 
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(Slum And Squatter Settlements) ซึ่งถือวาเปนที่อยูอาศัยที่ต่ํากวามาตรฐานก็ตาม ซึ่งแตกตาง
กับหลายประเทศทั่วโลก ที่ยงัมีประชาชนจํานวนมหาศาลนับลานคนที่ไรที่อยูอาศัย ไรบาน 
(Homeless)  ตองนอน ตองอยูกนิตามทางเทา ตองพกัพิงตามใตถนุอาคาร หรือสะพาน ดังเชน ที่
ปรากฏในเมืองใหญของประเทศที่ยากจน เชน อินเดีย บังกลาเทศ เปนตน 

2.4.1.2 ความอยากได หรอืความตองการมีบาน (Housing Want)   เมื่อมนุษยทกุคน
ตางก็มีความจาํเปนในการไดรับการสนองตอบในการมทีี่อยูอาศัย ดังนัน้ จึงตางก็อยากไดบาน 
หรือตองการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึ่งความตองการบานนี้ จะไมมีที่สิน้สุด แมวาบุคคลใดที่มี
ที่อยูอาศัยแลว แตไมไดเปนเจาของกรรมสิทธิ์ในที่อยูอาศัยนัน้ เชน ตองเชา หรือตองอยูบานคนอื่น 
บุคคลนั้นกม็ักจะดิ้นรนเพื่อใหไดที่อยูอาศยัมาเปนกรรมสิทธิ์ของตนเอง เพื่อความรูสึกที่มัน่คงใน
ชีวิต และแมจะมีที่อยูอาศัยเปนองตนเองแลวก็ตาม ก็จะยังมีความทะยานอยาก ใฝฝนที่จะมีบานที่
มีคุณภาพดีขึ้นไปอีกตามลาํดับ เชน หากมีหองชุดเปนของตนเองแลว ก็อยากจะเปลี่ยนเปนมี
ทาวนเฮาส เปนบานเดี่ยว เปนคฤหาสน ใหญโตรโหฐาน จนถงึที่สุดเปนวงั เปนปราสาท ลักษณะนี้
เรียกวาบุคคลนั้นม ี“ความอยากไดที่อยูอาศัยเปนของตนเอง (Housing Want) แมวาในขณะนัน้ตน
จะมีกําลังซื้อหรือไมก็ตาม จะสังเกตไดวา การสํารวจวจิัยความตองการที่อยูอาศัยของประชาชนใน
ปจจุบันซึ่มกีารออกแบบสอบถามวา “คุณอยากมีบานแบบไหน” หรือ “คุณมีความตองการบาน
ประเภทไหน” ประชาชนสวนใหญมกัจะนกึถึงที่อยูอาศัยในความฝนของตน ซึง่คาํตอบที่ไดรับก็คือ 
“อยากมีบานเดี่ยว” เปนของตนเอง ลักษณะนี้เปนความใฝฝน หรอืความอยากไดที่อยูอาศัยเปน
ของตนเอง (Housing Want) เทานั้น ดังนัน้หากนักวจิัยไมมีความรอบรูและเขาใจลึกซึ้งในประเดน็
ความตองการบาน และกําลังซื้อบานแลว อาจจะนําไปสูการตั้งคําถามที่กํากวมและการแปร
ความหมายทีผ่ิดพลาด รวมทั้งการลงทุนทีไ่มตรงกับดีมานดที่แทจริงได 

2.4.1.3 ความตองการซื้อหาบาน (Housing Demand) ความอยากไดบาน หรือความ
ใฝฝนที่จะมีทีอ่ยูอาศัยเปนองตนเองนัน้ จะเปนจรงิขึ้นมาได ก็ตอเมื่อบุคคลนั้น “มีเงินพอทีจ่ะซื้อ
ได” (Affordability) หากไมมีเงนิเพยีงพอที่จะซื้อไดแลว ความใฝฝนนัน้ก็เปนเพยีง “ความตองการ” 
(Want)  ไมใช “ความตองการที่อยูอาศัยที่มีอํานาจซื้อ” หรือ “ความตองการซื้อหาบาน” (Housing 
Demand) แตประการใด 

อยางไรก็ตามคําวา “มีเงินพอที่จะซื้อ” ในทีน่ี้ไมเพยีงจะหมายถงึบคุคลนั้นจะตองม ี     
“เงินสด” ที่จะซื้อที่อยูอาศยัแตเพียงประการเดียว แตหมายรวมถึงวาบุคคลนั้นจะตองมี “อํานาจซื้อ
บาน” (Housing Purchasing Power) ที่มีขายในตลาด และภายใตเงื่อนไขที่ตลาดกําหนดในแตละ
ชวงเวลาหรือสถานการณ เชน ในปจจุบันจําเปนตองม ี“เงินออม” ประมาณรอยละ 0-30 ของราคา
บาน เพื่อวางเปนเงนิจองเงนิทาํสัญญา และเงนิดาวนตามที่ผูขายกาํหนด สวนทีเ่หลืออีกประมาณ
รอยละ 70-80 ของราคาบาน ผูซื้อจะตอง “ขอกู” จากสถาบนัการเงิน ทัง้นี้ผูกูจะตองมี “รายได” 
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มากพอที่จะ “ผอนเงนิงวดรายเดือน” กับสถาบันการเงนิไดทุกเดือนเปนเวลานานประมาณ 15-20 
ป ตามที่สถาบันการเงนิสวนใหญใหกูในปจจุบัน  

ดังนัน้การซื้อที่อยูอาศัยเปนของตนเองของประชาชนโดยสวนใหญโดยเฉพาะ “บาน
หลังแรก” จึงไมไดเร่ิมตนทีก่ารมองหาที่อยูอาศัยที่สวยหรูในฝน เชน เปนบานเดี่ยวริมทะเลสาบ 
ใกลสนามกอลฟ เพราะทีอ่ยูอาศัยเหลานี้มักจะมีราคาแพงมากจนประชาชนทัว่ไปซื้อไมได และ
หากประชาชนซื้อไมได ที่อยูอาศัยที่มีราคาแพงมากก็เปนเพียงที่อยูอาศยัในความฝนอยูนั่นเอง 

สรุปแลว “ความตองการซื้อหาที่อยูอาศยั หรือ Housing Demand” ที่จะสามารถดูด
ซับอุปทานที่อยูอาศัย (Housing Supply) ที่มีลนความตองการอยูในปจจุบนัไดนัน้  จะหมายถึง 
“ความตองการซื้อที่มีอํานาจซื้อ” เปนหลกั (ธอส ,2540: 8) 
 

2.4.2 ตลาด และอุปสงคที่เกดิผล 
ตลาดที่อยูอาศัย แบงตามความสามารถของผูบริโภคไดเปน  2 ประเภท คือ   ตลาดซื้อ 

(House Purchase Market)ตลาดเชา (Rent Market)ความตองการมีที่อยูอาศัยมคีวามแตกตาง
กันมาก ทําใหยากที่จะกําหนดความตองการ (Demand) ได ทั้งนี้เพราะการกาํหนดความตองการ
วามีปริมาณเทาใดนัน้อาจจะไมถูกตอง เนื่องจากที่อยูอาศัยมีอยูหลายประเภท และที่อยูอาศัยเปน
สินคาประเภทคงทนถาวร (Consumer Durable) และเปนสินคาที่มีความแตกตางกนัมาก 
(Heterogeneous Commodity) การเลือกเชา หรือซื้อที่อยูอาศัยแตละประเภทจึงขึน้อยูกับ
อรรถประโยชน (Utility) วาแตละคนพอใจในที่อยูประเภทไหน ดังนัน้ปจจัยที่กาํหนดอุปสงค 
(Demand Function) ไดมาจากสมการอรรถประโยชน (Utility Function) ซึ่งมีปจจัยทางเศรษฐกจิ
เปนตัวกาํหนด (เบญจวรรณ มณีฉาย และนลิน ีแสงสพุรรณ , 2527: 10) 
 
 2.4.3 ปจจัยทีก่ําหนดอุปสงคที่อยูอาศัย 

2.4.3.1 รายได รายไดในทีน่ี้   หมายถึง รายไดที่แทจริง (Real Income) ซึ่งเปนรายได
ที่มีเหลือเพื่อการใชจาย (Disposable Income) และตองเปนรายไดประเภทที่คงทนถาวร
(Permanent Income) ทั้งนีเ้พราะที่อยูอาศัยเปนสนิคาที่มีลักษณะพิเศษชนิดเดียวที่มีลักษณะเปน
สินคาลงทนุ (Investment Goods) และประเภทคงทน ดังนัน้ผูที่ประสบความสาํเร็จในอาชีพของ
ตนอยางรวดเร็วจนมีเงนิรวมมากพอ   หรือผูที่มีมรดกตกทอดจาก       ผูปกครอง หรือพอจะสรุปได
วาหากผูที่มีรายไดเหลือเพื่อการจายซื้อที่อยูอาศัยมากเทาใด โอกาสทีจ่ะทาํใหอุปสงคเกิดผล 
(Effective Demand) ยอมมีมากขึ้นเทานัน้ 

2.4.3.2  ราคา    ราคาที่อยูอาศัยรวมทีด่ินก็เปนปจจัยสําคัญที่สุดเชนกนั ชองวางของ
ราคาที่อยูอาศยักับรายไดทีเ่หลือเพื่อใชจายกวางมากเทาใด  ความสามารถทีจ่ะทาํให   อุปสงคนั้น
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เกิดผลขึ้นไดก็นอยลงเทานัน้    ทัง้นี้เพราะความสามารถในการที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง 
ตองใชเวลานานเพื่อสะสมเงินเนื่องจากราคาของที่อยูอาศัยเมื่อเทียบกับรายไดตอเดือน มักจะเปน
หลายสบิเทาของเงนิเดือน ดังนัน้ระบบผอนสงจงึมีอิทธิพลมาก ที่จะทําใหผูบริโภคสามารถมทีีอ่ยู
อาศัยเปนของตนเองได 

นอกจากจะพจิารณาถงึราคาที่อยูอาศัยแลว ผูบริโภคยังควรตองพิจารณาถึงเรือ่ง   
เงินตน และดอกเบี้ยที่ใชในการผอนชาํระตลอดจนคาใชจายในการดแูลรักษาบาน เปนตน 

2.4.3.3  ที่ตั้ง ทําเลที่ตั้งของที่อยูอาศัยเปนปจจัยหนึ่งทีก่ําหนดความตองการ     ถาอยู
ไกลจากที่ทาํงานหรือแหลงทํามาหากนิ หรือแหลงการศึกษาของเด็กก็จะเปนการเพิ่มคา ใชจายใน
การเดินทาง และในที่สุดก็หมายถงึคาใชจายประจาํ 

2.4.3.4 ประชากร การเพิ่มขึ้นของครัวเรือน ซ่ึงสวนหนึง่เกิดจากการแตงงาน และการ
มีบุตร กลาวคือ คูสมรสใหม สวนใหญมกัจะแยกครอบครัวมาอยูตางหาก หรือมฉิะนั้นก็อาศัยอยู
กับครอบครัวของพอแมสักระยะหนึ่ง แลวจึงแยกครอบครัวมาอยูตางหาก ซึ่งสิง่เหลานี้จะเปนวัฎ
จักรของครอบครัว (Family Cycle) มีสวนกําหนดความตองการในเรื่องที่อยูอาศัยนอกจากนี ้ การ
ยายถิน่ เนื่องจากชาวชนบทมุงเขามาหางานทาํในเมือง ทําใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยมากกวา
จํานวนที่อยูอาศัย 

2.4.3.5 สนิเชือ่เพื่อเคหการ ผูบริโภคที่มีระดับรายไดนอย หรือระดับรายไดปานกลาง
มักจะกูเงนิเพือ่ซื้อบานที่อยูอาศัย ถาหากมีสถาบนัการเงินที่ใหสนิเชื่อเพื่อเคหการมากขึ้น    โดยคดิ
ดอกเบี้ยไมสูงยอมจูงใจใหเกิดความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น แตในทางตรงขามถาหากแหลง
การเงนินอยลงหรือไมมีการขยายปริมาณสินเชื่อเพื่อการนี้ยอมสงผลใหความตองการที่อยูอาศัยหด
ตัว 

2.4.3.6 ฐานะทางการเงินและทรัพยสิน (Wealth)     ประชาชนสวนใหญซื้อบานทีอ่ยู
อาศัยโดยอาศยัทรัพยสินมากกวาที่อยูอาศัยเฉพาะเงนิหรือรายไดเทานั้น ทรพัยสนิหรือความมัง่มี
อาจเกิดจากมรดกตกทอดหรือรายไดของตนเองก็ได 
  

2.4.4  ปจจัยที่กําหนดอุปทานที่อยูอาศยั 
อุปทานที่อยูอาศัยประกอบดวย ที่อยูอาศัยที่ขายโดยผูอยูอาศัยเดิม รวมทัง้ที่อยูอาศัยที่มี

การสรางใหม หรือปรับปรุงใหม ปจจัยทีกําหนดอุปทานมดีังนี ้
2.4.4.1 ราคา ถาราคาที่อยูอาศัยสูงขึ้น โดยราคาที่ดนิ และคากอสรางคงเดิม ยอมทํา

ใหผูสรางไดรับกําไรสูงขึ้นดวย จะมีแรงจงูใจใหผูประกอบการสรางที่อยูอาศัยมากขึน้ 
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2.4.4.2 ตนทนุ ซึ่งหมายถงึ  คาที่ดิน คาใชจายกอนการกอสราง คาใชจายระหวางการ
กอสราง และคาใชจายหลังการกอสราง ถาหากวาในการดําเนนิงานมีตนทนุสูงขึน้โดยมีราคาคงที ่
ยอมแสดงวากาํไรของผูประกอบการยอมลดลงไป 

2.4.4.3 ปริมาณสินเชื่อเพื่อเคหการ       หากมีเงนิใหกูยืมมากยอมทาํใหจาํนวนการ
กอสรางเพิ่มมากขึ้น  

2.4.4.4 ฤดูกาล   ในประเทศไทยชวงฤดูฝน จะมีการกอสรางลดลง    ในฤดูรอนหรอื
ฤดูหนาว จะมีการกอสรางมากกวาในฤดูฝนประกอบกับระยะเวลาที่ใชในการเตรียมการกอสราง
และการกอสราง ถาใชเวลาในการเตรียมการกอสราง หมายถงึระยะเวลาที่ใชในการออกแบบ ขอ
อนุญาตนานเทาใด ระยะเวลาการกอสรางก็จะยาวเพิม่มากขึน้ดวย ฉะนั้น อุปทานจะมีปริมาณ
เพิ่มข้ึนเรว็เพยีงใดขึ้นอยูกับฤดูกาล และระยะเวลาในการกอสรางดวย 
 

2.4.5 การวเิคราะหอุปสงคที่อยูอาศัย 
ในทางเศรษฐศาสตรปจจัยกําหนดความตองการที่อยูอาศัยนัน้ มกัจะไดรับอิทธิพลจากตัว

แปรสําคัญ 2 ตัว คือ ราคาเปรียบเทียบ และรายไดแทจริง โดยจะแยกพิจารณากลุมผูซื้อเปน 2 
กลุมคือ พฤติกรรมของกลุมผูซื้อที่อยูอาศัยระดับรายไดสูง ซึง่พบวา รายไดไมไดเปนตัวกาํหนด
ความตองการ หากแตเปนคณุภาพบาน รูปแบบ ตลอดจนความนาเชือ่ถือของโครงการที่อยูอาศัย
มากกวา ขณะที่ราคามคีวามสาํคัญตอการตัดสินใจในลําดับรองลงมา ในทางตรงกนัขาม
ตัวกําหนดรายไดจะมีอิทธพิลสูงกวาราคา ในกลุมผูซื้อที่มีรายไดนอย (ประศาสน ตั้งมติธรรม, 
2533: 80-83) 

ปจจัยทีก่ําหนดความตองการที่อยูอาศัยนอกเหนือจากราคาและรายไดดังกลาวขางตน 
ประกอบดวย 

2.4.5.1 สนิเชื่อที่อยูอาศยั ทกุครัวเรือนปรารถนาเปนเจาของที่อยูอาศัย    แตมี
งบประมาณจาํกัด ขณะที่ทีอ่ยูอาศัยเปนสนิคาราคาสงู ปญหาการเงนิจึงเปนเงื่อนไขหลักในการซื้อ
ที่อยูอาศัย เพราะฉะนัน้ปจจัยสําคัญทีจ่ะชวยกระตุนการขยายตัวของอุตสาหกรรมที่อยูอาศัย คอื 
การอุดหนุนทางการเงนิจากสถาบันการเงนิในดานการใหกูเพื่อซื้อที่อยูอาศัย ซึ่งเปนแรงจูงใจใหแก
ผูซื้อใหเขามาสูตลาดที่อยูอาศัยดวยวิธีการซื้อแบบเงินผอนรายเดือน เพราะฉะนัน้ความสามารถหา
ไดของสินเชื่อจะกระทบความตองการที่อยูอาศัย 

2.4.5.2 อัตราดอกเบี้ยเงินกูเพื่อซื้อที่อยูอาศัย การเปลี่ยนแปลงของอัตราดอกเบีย้จะ
กระทบตออํานาจซื้อของประชากร โดยทีก่ารเพิม่ข้ึนของอัตราดอกเบีย้รอยละ 1 จะทําใหจาํนวน
เงินผอนตองวดเพิ่มข้ึนประมาณรอยละ 5 ในภาวะเศรษฐกิจมีสภาพคลองทางการเงินสงู อัตรา
ดอกเบี้ยจะต่ํา หรือถาสถาบนัการเงินเพิ่มระยะเวลาผอนชําระเงนิกูเพื่อที่อยูอาศัยใหยาวนานขึ้น ก็
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จะทําใหภาระในการซื้อบานต่ําลง สงผลใหความตองการที่อยูอาศัยแทจริงสงูขึ้น ในทางตรงกัน
ขามเมื่อเศรษฐกิจประสบกบัวิกฤตการณทางการเงิน อัตราดอกเบี้ยสูงขึ้น หรือการลดระยะเวลา
ผอนชําระใหสัน้ลง ก็จะทาํใหความตองการที่อยูอาศัยลดลง เนื่องจากผูซื้อจะชะลอการตัดสินใจซือ้
ที่อยูอาศัยออกไปกอน โดยกําหนดใหเงื่อนไขปจจัยอื่นคงที ่

2.4.5.3 นโยบายรัฐบาล ความเฟองฟูหรือความซบเซาของตลาดที่อยูอาศัยมกัจะ
ขึ้นอยูกับนโยบายของรัฐเปนสําคัญ เชนเดียวกับตลาดสินคาอื่นๆ จึงนับวานโยบายของรัฐเปน
ปจจัยกาํหนดความตองการที่อยูอาศัยดวย 

2.4.5.4 การเปลี่ยนแปลงดานประชากร ที่สําคัญไดแก จํานวนประชากร โครงสราง
อายุ สถานภาพการสมรส และจํานวนสมาชิกตอบาน เปนตน จาํนวนประชากรในกรุงเทพฯ และ
ปริมณฑลจะเกิดจาก 2 ทางคือ การเพิ่มขึ้นโดยธรรมชาติ และการอพยพยายถิน่ของแรงงานเขาสู
เมือง ซึง่จาํนวนประชากรในประเภทหลังกับโครงสรางอายุของประชากรที่มีอายุตัง้แต 25 ปขึ้นไป 
และมีครอบครัวแลวนาจะเปนปจจัยกําหนดความตองการที่อยูอาศัยที่สําคัญ ผลการศึกษาความ
ตองการที่อยูอาศัยของประเทศไทยในระยะที่ผานมา สวนใหญมักใชจํานวนประชากรเปนตวัแทน
การศึกษา โดยใชจํานวนสมาชิกตอบานมาเปนฐานสําหรับการคํานวณหาความตองการที่อยูอาศยั 

2.4.5.5 การยายถิน่ จาํนวนประชากรและรายไดมีบทบาทอยางมากตอความตองการ
ที่อยูอาศัย แตการอพยพของประชากรจากพืน้ที่ชนบทเขาสูเมือง ก็เปนปจจัยที่กระทบตอความ
ตองการที่อยูอาศัยดวย การยายถิน่มีแรงกดดันขั้นพืน้ฐานจากปญหาดานเศรษฐกจิ โดยเฉพาะ
ปจจัยดานการจางงาน 

2.4.5.6 รสนยิม และทาํเลที่ตั้ง รสนิยมของครัวเรือนจะมีอิทธิพลจากสภาพแวดลอม
อันเกากอน โดยที่ถาสภาพแวดลอมเปลี่ยนแปลง รสนยิมของเขาก็อาจจะเปลีย่นแปลงได ผูซื้อไม
สามารถคาดการณถึงทัศนะของเพื่อนบานใหมไดอยางชดัเจนจากคําโฆษณา หรือคําเชิญชวนใน
ดานความสะดวกสบาย การตัดสินใจของผูซื้อจะพิจารณาวาราคาสมเหตุสมผลกบัความ
สะดวกสบายและเงื่อนไขของบานทีม่ีราคาสูงขึ้น อันเนื่องจากคณุภาพของบานสูงกวามาตรฐาน 
จึงทาํใหตนทนุสูงขึน้หรือไม ตลอดจนพืน้ที่ใชสอยของบานกถ็ือเปนปจจัยอันหนึง่ของรสนิยมของ
ครัวเรือน 

ทําเลที่ตั้งที่อยูอาศัยมีผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัย ในลักษณะที่โครงการที่
อยูอาศัยที่ตัง้อยูในชุมชนรอบๆ เมืองใหญ นั้น เหมาะสําหรับใชเปนที่อยูอาศัยเนื่องจากมีความ
หนาแนนนอยกวา มลภาวะอากาศ และเสียงเปนพษิต่ํากวา จงึดึงดดูครัวเรือนที่ตองการพักอาศยั
ในสถานที่ที่มคีวามสงบ รมร่ืน แตในปจจุบันปญหาการจราจรไดเขามามีบทบาทตอการตัดสนิใจ
ซื้อที่อยูอาศยั เพราะเวลาที่ถกูใชไปในการเดนิทางเปนปจจัยทีส่ําคัญที่มีผลกระทบตอความ
ตองการที่อยูอาศัย เนื่องจากตองเสียเวลามากเพื่อที่จะเดินทางเขามาในเขตเมืองชัน้ใน รสนิยมจึง
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อาจเปลี่ยนแปลงจากการทํางานทีห่นึง่ และที่อยูแตละแหงกนั มาเปนที่เดียวกันหรืออยูใกลกันมาก
ขึ้น เพื่อประหยัดเวลาการเดนิทางอนัเนื่องจากปญหาการจราจรที่ทวีความรนุแรงขึ้นทุกที ซึง่ยังไม
สามารถแกไขปญหาได นัน่คือ ในอนาคตครัวเรือนจะมีรสนิยมของการอยูอาคารชุดมากขึ้น ดวย
อาคารชุดจะเปนทางออกในการพัฒนาเมืองใหญ เชน กรุงเทพมหานครในอนาคต  

2.4.5.7 สภาพทางสงัคม และการเมือง ผลกระทบของความเจริญจากตะวนัตกไดเขา
มามีบทบาทสาํคัญตอสังคมไทย เนื่องจากวฒันธรรมของประเทศตะวันตกนัน้ คูสมรสใหมมี
แนวโนมแยกออกไปอยูเอง เนื่องจากเปนคานิยมของสังคม ทาํใหมีความตองการที่อยูอาศัยมากขึ้น 

ความไมแนนอนของสถานการณทางการเมืองของประเทศเพื่อนบาน และความไมมี
เสถียรภาพของรัฐบาลไทย ก็จะสงผลกระทบตอความตองการที่อยูอาศัย เพราะประชาชนจะชะลอ
การตัดสินใจทีจ่ะนําเงนิมาลงทนุระยะยาว เชนการซื้อบาน  

2.4.5.8 โครงการการปรับปรุงเมืองใหม บานจาํนวนมากตองถูกรื้อถอนเพราะเสือ่ม
โทรมไปตามสภาพ และไมสามารถซอมแซมใหปลอดภัยเพื่อจะอยูอาศัยตอไปได หรือการรื้อถอน
เพื่อใชวัตถุประสงคอ่ืนๆ ที่จะทําใหรายไดและอุปทานที่อยูอาศัยดกีวาเดมิ หรือการรื้อถอนดวย
ปจจัยอื่นๆ ที่สมเหตุสมผลเพียงพอ ซึ่งมีความสําคัญเล็กนอยมาก หรือไมสามารถยอมรับได 
แนวโนมการรื้อถอนบานเกาหรือทรัพยสินนาจะเพิ่มข้ึน ดังนัน้ ขอเท็จจริงก็คือวา โครงการปรับปรุง
เมืองใหมจะเพิ่มความตองการที่อยูอาศัยขึ้น 
  

2.4.6 ปจจัยพืน้ฐานในการเลือกที่อยูอาศัย 
Brain J.L Berry & Frank E.Horton    มีแนวความคดิวา ปจจัยพืน้ฐานในการเลือกที่อยู

อาศัย คือ ราคาหรือคาเชาของที่พกัอาศยั ชนิดของทีพ่ักอาศัย และที่ตั้งของทีพ่กัอาศัย ซึง่รวมถึง
สภาพแวดลอมของชุมชนและที่ตั้งของแหลงงาน 

แนวความคิดนี้ไดอธิบายถึงความสัมพันธ และปจจัยที่มีอิทธพิลตอการเลือกที่พกัอาศัย
ของแตละบุคคล เชน จํานวนเงนิที่บคุคลพอใจจะจายสําหรับทีอ่ยูอาศัยนัน้ขึน้อยูกับระดับของ
รายได ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็ินดีที่จะจายสําหรับที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึน และยังขึ้นอยูกับ
สถานภาพสมรส ขนาดของครอบครัว วิถีทางในการดําเนนิชีวิต ซึ่งจะมีผลตอชนิดของชุมชนที่
ตองการอยู และสถานทีท่ํางานรวมถงึระยะทางในการเดินทางจากบานไปยงัสถานที่ทาํงาน 
 
2.5  งานวิจยัที่เกี่ยวของ 
 

เชาวน ธีระกลุ (2536) ไดเขียนบทความเรื่อง “การเกษียณอายุของขาราชการ” ในเรื่อง     
ที่อยูอาศัยวา มีความสําคญัที่สุดตอขาราชการและครอบครัว เพราะขาราชการจะพักอยูบานพัก 
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ขาราชการ หรอืเชาบานตามสิทธิ์ของขาราชการตลอดไปไมได เฉพาะขาราชการที่มีอายุลวงเลย 50 
ปไปแลว ควรจะมีที่อยูอาศยัเปนของตนเองพอสมควรแกสภาพของตน ขาราชการทุกคนยอมทราบ
ดีวาผูทีเ่ปนขาราชการชัน้ผูนอยเปนการยากที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองได เพราะจําเปนจะตอง
ใชเงินเปนจาํนวนมาก แตความเปนจริงแลวหาก  ขาราชการที่คดิการลวงหนามานานดวยการ
ประหยัดหรือมัธยัสถ ยอมมีโอกาสจัดหาที่อยูอาศัยเปนของตนเองตามสมควร 

 
ปรพัทธ ภูงามทอง (2536)ไดทําการวิจัยเรื่อง  การศึกษาเปรียบเทียบการจัดสวัสดิการที่อยู

อาศัยของขาราชการทหาร และขาราชการตํารวจในเขตกรุงเทพมหานครผลการวิจัยพบวา การจัด 
สวัสดิการที่อยูอาศัยของกองทพับก กองทัพเรือ กองทพัอากาศ และกรมตํารวจ ตางตระหนักถงึ
ความสาํคัญของการใหสวัสดิการของขาราชการและพนกังานในสงักัด  และพยายามอยางเต็มที่     
ที่จะตอบสนองความตองการดานที่อยูอาศัยใหแกขาราชการและพนกังานเหลานั้น เปนประเภท
อาคารสงเคราะหและแฟลตที่พักสวนกลาง 

สําหรับความตองการที่อยูอาศัยนัน้ ประเภทที่อยูอาศัยที่ตองการมากที่สุด คือ บานเดี่ยว 
รองลงมาเปนทาวนเฮาส โดยโครงการตองตั้งอยูในทาํเลที่สะดวกตอการเดนิทาง ควรดําเนนิ
โครงการตอเนือ่งทุกๆ ป เพื่อใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองราคาบานตองถูกกวา
โครงการเอกชนทัว่ๆไป หนวยงานตองจัดหาแหลงเงินกูซื้อบานในอัตราดอกเบี้ยที่ต่าํกวาอัตรา
ดอกเบี้ยทัว่ไป 

 
ลดาวัลย ธนะธนิต (2539) ไดทําการวจิัยเรื่อง การจัดที่อยูอาศัยสําหรับขาราชการผูมี

รายไดนอย ผลการวิจยัพบวา ความสามารถในการที่จะซื้อที่อยูอาศยัเปนของตนเอง โดยใชปจจัย    
พื้นฐานของขาราชการพลเรอืนสามัญแตละกลุมในดานโครงสรางรายได  และคาใชจายประกอบ
กับความชวยเหลือจากโครงการสวัสดิการของภาครัฐผานหนวยงานที่เกี่ยวของ มีขอสรุปดังนี ้

1. ขาราชการพลเรือนในระดับ 1-2     ถือวาความสามารถในการรับภาระคาใชจายในดาน
ที่อยูอาศัยยังไมสามารถกระทําได   ดังนัน้ การที่จะมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองโดยใชปจจัยพืน้ฐาน
ของตนไมสามารถกระทําได ยังตองอาศัยสวัสดิการทีพ่กัอาศัยของทางราชการในลกัษณะของบาน
หลวง (บานพกัขาราชการ)      หรือตองเปนลักษณะของการเชาบานพกัอาศัยหรือหองเชา ซึ่งควรมี
พื้นที่ใชสอย 24 ตรม.ขึ้นไป 

2. ในสวนขาราชการพลเรอืนสามัญในระดับ 3-5   จากการศึกษาพบวาพอมีความสามารถ
ในการผอนชําระ แตระดับราคาจะอยูในระดับไมเกิน 700,000 บาท  และตองไดรับความชวยเหลือ
เงินกูจากสวัสดิการขาราชการ  ซึ่งไดรับอัตราดอกเบี้ยในระดับที่ต่ํากวาอัตราดอกเบี้ยจากสถาบนั
การเงนิเอกชน 
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3. ขาราชการระดับพลเรือนสามัญ 6-8    จัดวามีความสามารถในการรับภาระคาใชจาย
ในดานที่อยูอาศัยโดยอาจไมตองใชสวัสดิการเงนิกูที่อยูอาศัยของทางราชการ 

 
วสันต เหลาเรอืงวัฒนะ (2539) ไดทําการวิจัยเรื่อง โครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัย

ของขาราชการ และลูกจางประจําของทบวงมหาวิทยาลยั ดําเนนิการโดยธนาคารอาคารสงเคราะห 
ผลการวิจยัพบวาโครงการสวัสดิการฯควรไดรับการสนับสนุนจากรัฐบาล เพราะเปนการบรรเทา
ความเดือดรอนดานภาระดอกเบี้ยเงินกูทีอ่ยูอาศัยชวยกระตุนให   ขาราชการมทีีอ่ยูอาศัยเปนของ
ตนเอง และเปนสวนเสริมสรางขวัญและกาํลังใจในการปฏิบัติงาน โดยมีขอเสนอแนะวา  วิธีการ
จัดสรรงบประมาณใหแตละสวนราชการ ควรมีการสํารวจความจาํเปนและความเดือดรอนดานที่
อยูอาศัยของขาราชการกอน แลวจึงทาํการจัดสรรตามความจาํเปนที่เกิดขึ้นจรงิ ไมใชจัดสรร           
งบประมาณโดยเทียบจากจาํนวนขาราชการของแตละสวนราชการ      อีกทั้งการใชระดับในการ
กําหนดวงเงินกูของสวัสดิการ ทําใหขาราชการในระดับลางไดวงเงินใชสทิธสิวัสดิการต่ํากวา       
ขาราชการระดับบนทาํใหเกดิความเลื่อมล้าํ ซึง่นาจะพิจารณาวงเงินกูจากเงนิเดอืน ราคา        
หลักทรัพย ไมใชกําหนดโดยระดับในสวนประโยชนของโครงการฯ พบวาเปนสวนเสริมสรางขวัญ
กําลังใจมากกวาชวยเหลือในการจัดหาทีอ่ยูอาศัย เพราะผูไดรับสวัสดิการตองชวยเหลือตัวเองดวย 

 
ดวงพร สังขเกตุ (2539) ไดทําการวิจัยเรื่อง การประเมินผลโครงการสวัสดิการเงนิกูเพื่อ

เคหะสงเคราะห กรณีศึกษา มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช ผลการวิจยัพบวา กลุมผูขอกูใน  
โครงการเปนขาราชการในระดับ 3-4 มากที่สุด สวนใหญสมรสแลว อายุราชการอยูในชวง 2-5 ป 
รายไดเฉลี่ย 5,001-10,000 บาทตอเดือน จํานวนเงนิทีกู่ไดอยูในชวง 200,001-300,000 บาท มาก
ที่สุด โดยวัตถปุระสงคการกูเพื่อซื้อที่ดนิอาคารขณะที่วงเงนิใหกูสูงสดุของโครงการฯ คือ 500,000 
บาท ไมเพยีงพอที่จะซื้อที่อยูอาศัยในปจจุบัน 
 
 
2.6  สรุปแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
 

จากการศึกษาแนวความคิด ทฤษฎี และงานวิจยัที่เกี่ยวของ สามารถสรปุในเนื้อหาสาํคัญ
ไดดังนี้ 

สินเชื่อที่อยูอาศัย เปนปจจัยสนับสนนุใหคนมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง     โดยมีเงื่อนไข
สินเชื่อที่สาํคญั ไดแก  
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1. อัตราดอกเบี้ย ในกรณีอัตราดอกเบี้ยสงู จะมีผลทาํใหคนซื้อบานนอยลง ในทางกลับกัน
หากอัตราดอกเบี้ยต่ํา ก็จะมีผลทําใหคนซื้อบานมากขึน้ 

2. ระยะเวลาในการผอนชําระ    หากมีระยะเวลาในการผอนชําระนาน เงินงวดในการผอน
ชําระก็จะนอย และหากมีระยะเวลาในการผอนชําระสัน้ เงนิงวดในการผอนชําระจะมาก ทัง้นี้
ความสามารถในการผอนชําระจะเปนตวักาํหนดในเรื่องของระยะเวลาในการผอนชําระ 

3. วงเงินกู สถาบันการเงนิจะกาํหนดวงเงนิใหกูโดยขึน้อยูกับสถานการณของตลาดที่อยู
อาศัย และระดับความเสีย่งของการไดรับชําระหนี้ กรณีที่ตลาดที่อยูอาศัยกาํลังฟนตัว สถาบัน
การเงนิตางๆ จะแขงขนักนัใหสนิเชื่อ วงเงนิกูก็จะเปนปจจัยสาํคัญที่จะดึงดูดใหลูกคามาใชบริการ
มากขึ้น ซึ่งโดยทั่วไป วงเงนิกูจะอยูที่ 70-80 เปอรเซ็นตของมูลคาหลักประกัน แตทั้งนี้ก็ขึ้นอยูกับ
ระดับของความเสี่ยงในการไดรับชําระหนี ้ ตัวอยางเชน กรณีของสินเชือ่ในโครงการสวัสดิการตางๆ 
ที่มีขอตกลงเรือ่งของการหักเงินเดือนผอนชําระหนี้ ระหวางหนวยงานกับสถาบนัการเงิน ก็จะทาํให
สถาบันการเงนินัน้ มีความเสี่ยงต่ําในการไดรับชําระหนี ้จึงสามารถปลอยสินเชื่อไดสูงขึ้น เปนตน 

นอกจากนี ้ปจจัยที่กาํหนดอปุสงคยังมีรายได และระดับราคาที่อยูอาศยั      โดยการเลือก
ที่อยูอาศัยขึน้อยูกับความสามารถในการจาย โดยมีระดับรายไดเปนตัวแปรสําคัญ 



บทที่ 3 
 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 
 การวิจยัครั้งนีเ้ปนการวิจัยเชงิปริมาณ   ซึ่งมีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาถึงอุปสงคสินเชื่อที่อยู
อาศัยของขาราชการสมาชิกกองทนุบาํเหนจ็บํานาญขาราชการ (กบข.) ในโครงการ ธอส.-กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. โดยมีแผนการดําเนนิงานวิจยัตามแผนผงัวิธีดําเนินงานวิจัยที่ 
3.2 และมีรายละเอียดขั้นตอนวิธีดาํเนินการวิจัยดังนี ้
 
3.1  ประชากร และกลุมตัวอยาง 
  
 แบงการศึกษาขอมูลออกเปน 2 สวน ดังนี ้
 3.1.1 สวนที ่1  ขอมูลจากประชากรทัง้หมด จํานวน 7,209 ราย   โดยทําการศึกษาดาน           
วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ  ประเภทที่อยูอาศัย และทําเลที่อยูอาศัย มรีายละเอียดดงันี ้

ประชากรในการศึกษาครั้งนี ้   คือ   ขาราชการสมาชกิกองทุนบาํเหน็จบํานาญขาราชการ
(กบข.) ทีท่าํนติิกรรมสัญญาเงินกูกับ ธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.) ในโครงการ ธอส. – กบข. 
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. รุนที่ 1 ภายในกําหนดเวลาระหวาง 11 ธันวาคม 2544  ถึง 
31 ตุลาคม 2545 โดยมีที่อยูอาศัย (หลกัประกันที่ขอสินเชื่อ) อยูใน 4 จงัหวัด ไดแก กรุงเทพฯ 
นนทบุรี ปทุมธาน ีและสมทุรปราการ และมีวัตถุประสงคการขอสินเชือ่ 4 ประเภท คือ ซื้อที่ดนิอาคาร 
ซื้อหองชุด ซือ้ที่ดินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง ซึ่งเปนการขอสินเชื่อเพื่อที่อยูอาศัยใหมเทานัน้ 
ยกเวนวัตถุประสงคการกูตอเติมซอมแซม ซึ่งไมไดทําใหมีที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน และมสีัดสวนในจํานวน
ที่นอย จึงไมมีนัยสาํคัญทีจ่ะศึกษา รวมเปนประชากรทั้งสิ้น 7,209 ราย สามารถจําแนกประชากร
ตามพืน้ทีท่ีท่ําการศึกษาไดเปน  

1.) กรุงเทพมหานคร  จํานวน         3,272 ราย  
2.) นนทบุรี    จํานวน         1,893 ราย 
3.) ปทุมธาน ี    จํานวน         1,546 ราย 
4.) สมุทรปราการ    จํานวน            498 ราย 

เหตุผลที่ผูวิจัยไดทําการเลือกพื้นที่ในการศึกษาดังกลาว เนื่องจากขอมูลของกองทุนบาํเหน็จ
บํานาญขาราชการ (กบข.) ณ 30 กันยายน 2544 ระบุวา  มีขาราชการที่เปนสมาชิกของกองทุน
บาํเหน็จบํานาญขาราชการทีอ่ยูในพืน้ที่ที่ศกึษาจาํนวนรวมกัน 235,143 ราย คิดเปนสัดสวน 20% 
ของขาราชการที่เปนสมาชิกกองทนุบาํเหนจ็บํานาญทัว่ประเทศ (1,164,392 ราย) โดยเฉพาะพืน้ที่
ของจังหวัดกรงุเทพฯ มีจาํนวนสมาชิก กบข. ถงึ 207,264 ราย อีกทั้งมีความสาํคัญในฐานะทีเ่ปน
เมืองหลวง เปนศูนยกลางทางเศรษฐกิจ สังคม และการเมือง รวมทั้งเปนศนูยบริหารราชการของ
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ประเทศ และมีความแตกตางในเรื่องประเภทของที่อยูอาศัยจํานวนมาก ครอบคลุมทั้งที่อยูอาศัย
ประเภทบานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส อาคารพาณิชย และหองชุด ซึง่เปนประชากร กลุมเปาหมาย
ที่จะศึกษา 
 
 3.1.2 สวนที่  2   ขอมูลจากกลุมตัวอยาง  จํานวน  378  ราย  โดยทําการศึกษาในสวนของ
ขอมูลทั่วไปขาราชการ   ขอมูลอุปสงค และขอมูลสินเชื่อ ที่นอกเหนือจากการศึกษาขอมูลจาก
ประชากร โดยกําหนดขนาดของกลุมตัวอยาง และวธิีการสุมตัวอยาง มีรายละเอยีดดังนี ้

3.1.2.1 ขนาดของกลุมตัวอยาง 
ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสมในการศึกษาครั้งนี้ กาํหนดขึ้นตามสูตรคํานวณขนาด

ของกลุมตัวอยางของ YAMANE กําหนดระดับของความเชื่อมัน่ 95% ในการประมาณจะ
คลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ ±5% 

สําหรับประชากรจํานวน 7,209 ราย คํานวณไดขนาดของกลุมตวัอยางทีเ่หมาะสม
เทากับ 378 ราย โดยมีรายละเอียดในการคํานวณดังนี้ คือ 
 
    Nop        =             N 
            1 + NE2 
 

โดยที่    Nop คือ  ขนาดของกลุมตัวอยางทีเ่หมาะสม สาํหรับประชากรจาํนวน N ราย 
        N   คือ  จาํนวนประชากร ในทีน่ี้ คือ 7,209 ราย 
        E    คือ  ขนาดความคลาดเคลื่อนสูงสดุที่ผูวิจัยยอมรับได ในที่นี ้คอื ±5% 
 

        เพราะฉะนั้น          NOP         =              7,209 
                         (1 + ( 7,209 * (0.05)2) 
                        =              378     

 
3.1.2.2 วิธกีารสุมตัวอยาง 
ใชวิธีการสุมตัวอยาง โดยใชพื้นที่จงัหวัด วัตถปุระสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยู

อาศัยเปนเกณฑในการแบง และใชการสุมแบบกําหนดสัดสวนตัวอยางตามขนาดประชากรในแตละ
กลุม จะไดขนาดของกลุมตวัอยางตามแบบแผนการสุมตัวอยางตามตารางที่ 3.1 
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 ตารางที ่3.1 แบบแผนการสุมตัวอยาง 
พื้นที่ศกึษา วัตถุประสงค

การขอสินเชือ่ 
ประเภทที่อยู

อาศัย 
ประชากร  

(ราย) 
กลุมตัวอยาง 

(ราย) 
บานเดี่ยว 677 36 
บานแฝด 175 9 
ทาวนเฮาส 1,227 65 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 66 3 
ซื้อหองชุด หองชุด 744 39 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 87 5 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 296 15 

1. กรุงเทพฯ 

รวม 3,272 172 
บานเดี่ยว 245 13 
บานแฝด 94 5 
ทาวนเฮาส 1,021 53 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 31 2 
ซื้อหองชุด หองชุด 329 17 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 62 3 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 111 6 

2. นนทบุรี 

รวม 1,893 99 
บานเดี่ยว 257 13 
บานแฝด 81 4 
ทาวนเฮาส 1,050 55 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 11 1 
ซื้อหองชุด หองชุด 42 2 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 35 2 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 70 4 

3. ปทมุธาน ี

รวม 1,546 81 
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 ตารางที ่3.1 (ตอ) 

พื้นที่ศกึษา วัตถุประสงค
การขอสินเชือ่ 

ประเภทที่อยู
อาศัย 

ประชากร  
(ราย) 

กลุมตัวอยาง 
(ราย) 

บานเดี่ยว 105 5 
บานแฝด 18 1 
ทาวนเฮาส 272 14 

ซื้อที่ดินอาคาร 

อาคารพาณิชย 16 1 
ซื้อหองชุด หองชุด 39 2 

ซื้อที่ดินปลกูสราง บานเดี่ยว 11 1 
ปลูกสราง บานเดี่ยว 37 2 

4. สมทุรปราการ 

รวม 498 26 
รวมทั้งหมด 7,209 378 

 
1.) กําหนดกรอบการสุม (Sampling Frame) ในการวิจยัครั้งนี ้ใช เลขที่บัญชีเงนิกู 

เปนหนวยการสุม (Sampling Unit) 
2.) ขั้นตอนการสุม การศึกษาครั้งนี้ไดกําหนดประชากรเปาหมาย (Target 

Population) เอาไว โดยกําหนดจากจํานวนเลขที่บัญชีเงนิกู จําแนกตามพื้นที่ศึกษา วัตถุประสงคการ
ขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัย โดยมีรายละเอยีดดังนี้  

2.1) วัตถุประสงคซื้อที่ดินอาคาร จาํแนกประเภทที่อยูอาศัยเปน 4 ประเภท คอื บาน
เดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส  และอาคารพาณิชย  

2.2) วัตถุประสงคซื้อหองชดุ ประเภทที่อยูอาศัยหองชดุ  
2.3) วัตถุประสงคซื้อที่ดินปลูกสราง ประเภทที่อยูอาศัยบานเดี่ยว 
2.4) วัตถุประสงคปลูกสราง ประเภทที่อยูอาศัยบานเดี่ยว 
การสุมเลขที่บญัชีเงินกูที่เปนตัวอยางโดย 
1.) จัดลําดับเลขที่บัญชีเงนิกูเรียงจากนอยไปหามาก จาํแนกตามพืน้ที่ศึกษา 

วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ และประเภทที่อยูอาศัย 
2.) จัดชวงเลขที่บัญชีเงนิกู ใหหางกันทุก 19 ลําดับ 
3.) คัดลอกเลขที่บัญชีเงนิกูในลําดับที ่19 ของทกุชวง จนกวาจะไดตัวเลขครบ

จํานวน 378 ตัวอยางตามทีต่องการ 
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3.2   เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
 
 3.2.1  เครื่องมือที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ คือ ขอมูลเอกสารจาก ธนาคารอาคารสงเคราะห โดย
แบงขอมูลที่จดัเก็บเปน 3 ประเภทไดแก 

สวนที่ 1  ขอมูลทั่วไป 
สวนที่ 2  ขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย 
สวนที่ 3  ขอมูลสินเชื่อ 
 

3.2.2  ขั้นตอนการสรางเครือ่งมือ 
3.2.2.1 กําหนดตัวแปร  ในแตละประเด็นหลักออกมาเปนกลุมตวัแปรดานตางๆ โดย

ไดมาจากการวิเคราะหขอมูลทางดานเอกสาร ตํารา บทความ นาํมาประมวลเขาดวยกัน จัดเปนกลุม  
ตัวแปรดังนี ้
 กลุมที ่1  ขอมูลทั่วไป 

1. เพศ  
2. อาย ุ
3. สถานภาพสมรส 
4. ระดับการศึกษา 
5. ประเภทขาราชการ 
6. อายุการทํางาน 
7. ภูมิลําเนา  
8. สถานทีท่ํางาน 
9. รายได (เงนิเดอืน) 
10. รายไดครัวเรือน 
11. จํานวนบุตร  
 
กลุมที ่2  ขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย 
1. ทําเลที่ตั้ง (จังหวัด) 
2. ทําเลที่ตั้ง (เขต) 
3. ประเภทที่อยูอาศัย 
4. ระดับราคา  
5. พื้นที่ใชสอย 
6. อายุอาคาร 
7.   ลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
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กลุมที ่3  ขอมูลสินเชื่อ 
1. วัตถุประสงคการกู 
2. ระยะเวลากู 

 3.   ความสามารถในการจาย (เงนิผอนชําระ) 
 4.   วงเงนิอนมุัติ 
 5.   จํานวนผูกูรวม 

6.   ความสัมพันธระหวางผูกู 
7.   อาชพีผูกูรวม 
8.   จํานวนบญัชีกู 
 

แผนผังที่ 3.1 โครงสรางขอมูล 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
อุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.

ขอมูลทั่วไป ขอมูลอุปสงค ขอมูลสินเชื่อ

1. วัตถุประสงคการกู
2. ระยะเวลากู 
3. เงินผอนชําระ 
4. วงเงินอนุมัต ิ
5. จํานวนผูกูรวม 
6. ความสัมพันธ

ระหวางผูกู 
7. อาชีพผูกูรวม 
8. จํานวนบัญชกีู 

1. เพศ
2. อาย ุ
3. สถานภาพสมรส 
4. ระดับการศึกษา 
5. ประเภทขาราชการ 
6. อายุการทํางาน 
7. ภูมิลําเนา 
8. สถานทีท่ํางาน 
9. รายได (เงนิเดอืน) 
10. รายไดครัวเรือน 
11. จํานวนบุตร 

1. ทําเลที่ตั้ง (จังหวัด)
2. ทําเลที่ตั้ง (เขต) 
3. ประเภทที่อยูอาศัย
4. ระดับราคา 
5. พื้นที่ใชสอย 
6. อายุอาคาร 
7. ลักษณะการ

จัดสรางที่อยูอาศัย
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 3.2.2.2 ทําตารางโครงสรางขอมูล แสดงคาตัวแปรทั้งหมด ซึ่งสามารถจําแนกได
เปน 26 ตัวแปร รายละเอียดตามตารางที ่3.2 
 

 ตารางที ่3.2 แสดงสรุปโครงสรางขอมูล 
 
ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 

1 เพศ 1) ชาย 2) หญิง 
2 อาย ุ 1) < 31 ป 2) 31-40 ป 3) 41-50 ป 4) > 50 ป 
3 สถานภาพ 1) โสด 2) สมรส 3) มาย/หยาราง 
4 การศึกษา 1) <ป.ตรี 2) ป.ตรี 3) ป.โท 4) ป.เอก 

1) พลเรือน 2) ตุลาการ 3) อัยการ 4) มหาวิทยาลัย 5 ประเภท 
ขาราชการ 5) ครู 6) รัฐสภา 7) ตํารวจ 8) ทหาร 

6 อายุการ
ทํางาน (ป) 

1) 1-2  2) 3-5  3) 6-10  4) 11-15  5) 16-20  6) > 20  

7 ภูมิลําเนา 1) กทม.-
ปริมณฑล 

2) ภาค
กลาง 

3) 
ภาคเหนือ 

4) ภาค
ตะวันออก 

5) ภาค
ตะวันออก
/เหนือ 

6) ภาคใต 

8 สถานที่
ทํางาน 

1) กทม.-
ปริมณฑล 

2) ภาค
กลาง 

3) 
ภาคเหนือ 

4) ภาค
ตะวันออก 

5) ภาค
ตะวันออก
/เหนือ 

6) ภาคใต 

9 รายได 
(เงินเดือน) 
(บาท) 

1)  
< 5,001 

2)  
5,001-
10,000 

3) 
10,001-
15,000 

4) 
15,001-
20,000 

5) 
20,001-
25,000 

6)  
> 25,000 

10 รายไดรวม 
(รายได
ครัวเรือน,
อ่ืนๆ) 

1) 
< 10,001 

2) 
10,001-
15,000 

3)  
15,001-
20,000 

4)  
20,001-
25,000 

5) 
25,001-
30,000 

6) 
> 30,000 

11 จํานวนบุตร 1) ไมมี 2) 1 คน 3) 2 คน 4) 3 คน 5) มากกวา 3 
คน 

12 ทําเลที่ตั้ง 1) กทม. 2) นนทบุรี 3) ปทุมธาน ี 4) สมุทรปราการ 

 



ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 
เขต 
กทม. 

1) เหนือ 2) 
ตะวันออก
/เหนือ 

3) 
ตะวันออก 

4) ใต 5)  
ตะวันตก 

6) ศูนย
ธุรกิจ 

เขต 
นนทบุรี 

1) อ.เมือง 2) อ.บาง
กรวย 

3) อ.บาง
ใหญ 

4) อ.บาง
บัวทอง 

5) อ.ไทร
นอย 

6) อ.ปาก
เกร็ด 

เขต 
ปทุมธาน ี

1)  
อ.เมือง 

2)  
อ.คลอง
หลวง 

3)  
อ.ธัญบุรี 

4) 
 อ.หนอง
เสือ 

5)  
อ.ลาด
หลุม
แกว 

6)  
อ.ลําลูก
กา 

7)  
อ.สาม
โคก 

13 

เขต 
สมุทรปราการ 

1) อ.
เมือง 

2) อ.
บางบอ 

3) อ.
บางพล ี

4) อ.
พระ
ประแดง 

5) อ.
พระ
สมุทร
เจดีย 

6) อ.
บางเสา
ธง 

7) อ.
บางแกว 

14 ประเภทที่อยู
อาศัย 

1)  
บานเดี่ยว 

2)  
บานแฝด 

3) ทาวนเฮาส 4)  
หองชุด 

.) ตึกแถว 
(อาคาร
พาณิชย) 

15 ราคาที่อยู
อาศัย(บาท) 

1) < 5.01 
แสน 

2) 5.01- 
7.5 แสน 

3) > 7.5-
1 ลาน 

4) >1-1.5 
ลาน 

5) >1.5-2 
ลาน 

6) > 2 
ลาน 

16 พื้นที่ใชสอย 
(ตร.ม.) 

1)  
< 31 

2)  
31-60 

3)  
61-90 

4)  
91-120 

5) 121-
150 

6) 151-
180 

7)  
>180 

17 อายุอาคาร 
(ป) 

1) 0 2) 1-5 3) 6-10 4) 11-15 5) 16-20 6) > 20 

18 ลักษณะการ
จัดสรางที่อยู
อาศัย 

1) โครงการจดัสรร 2) สรางเอง 

19 วัตถุประสงค
การกู 

1) ซื้อที่ดินอาคาร 2) ซื้อหองชุด 3) ซื้อที่ดินพรอม
ปลูกสรางอาคาร 

4) ปลูกสราง
อาคาร 

20 ระยะเวลากู 
(ป) 

1) < 11 2) 11-15 3) 16-20 4) 21-25 5) > 25 

21 เงินผอนชําระ 
(บาท) 

1)  
< 3,001 

2) 3,001-
5,000 

3) 5,001-
7,000 

4) 7,001-
9,000 

5) 9,001-
11,000 

6)  
> 11,000 



 
ลําดับ ตัวแปร คาของตัวแปร 

22 วงเงินใหกู 
(บาท) 

1) < 5.01
แสน 

2) 5.01- 
7.5 แสน 

3) > 7.5-
1 ลาน 

4) > 1-
1.5 ลาน 

5) >1.5-2 
ลาน 

6) >2 
ลาน 

23 จํานวนผูกูรวม 1) ไมมี 2) 1 คน 3) 2 คน 
24 ความสัมพันธ

ของผูกูรวม 
1) คูสมรส 2) บิดา,มารดา,บุตร,พี่

นอง 
3) ญาติ,เพื่อน,คูหมัน้ 

25 อาชีพผูกูรวม 1) ขาราชการ 2) พนกังาน
รัฐวิสาหกิจ 

3) พนกังาน
บริษัทเอกชน 

4) ลูกจาง 5) คาขาย 

26 จํานวนบัญชกีู 1) 1 บัญชี 2) 2. บัญช ี 3) 3 บัญชี 4) มากกวา 3 
บัญชี 

 
จากตารางที่ 3.2 สามารถอธบิายความหมายของตัวแปรบางตัวไดดังตอไปนี้ 
1.) ตัวแปรเขตกรุงเทพมหานคร หมายถงึ พื้นที่ที่แบงการปกครองออกเปนสวนๆ ภายใน

กรุงเทพมหานคร จํานวน 50 เขต ตามประกาศกระทรวงมหาดไทยป 2540 โดยจัดเปน       6 กลุม 
ดังนี ้

1.1) กรุงเทพฯ ตอนเหนือ ไดแก จตุจักร,ลาดพราว,บางเขน, สายไหม,ดอนเมือง,  หลกัสี่ 
1.2) กรุงเทพฯ ตะวนัออกเฉยีงเหนือ ไดแก บางกะป,บงึกุม,มนีบุรี,วงัทองหลาง,      

คลองสามวา,สะพานสูง,คันนายาว,หนองจอก 
1.3) กรุงเทพฯ ตะวนัออก ไดแก พระโขนง,ประเวศ,ลาดกระบัง,สวนหลวง,บางนา 
1.4) กรุงเทพฯ ตอนใต ไดแก ราษฎรบูรณะ,ทุงครุ,จอมทอง,บางขุนเทียน,บางบอน 
1.5) กรุงเทพฯ ตะวนัตก ไดแก ตลิ่งชนั,ภาษีเจริญ,หนองแขม,ทววีัฒนา,บางแค 
1.6) กรุงเทพฯ ศูนยกลางธุรกิจ ไดแก พระนคร,สัมพันธวงศ,ปอมปราบ,ดุสิต,บางซื่อ,

คลองสาน,ธนบุรี,บางกอกใหญ,บางกอกนอย,บางพลัด,ปทุมวนั,บางรัก,สาทร,ราชเทว,ีพญาไท,  
ยานนาวา,หวยขวาง,คลองเตย,บางคอแหลม,วัฒนา, ดินแดง 

2.) อาชพีผูกูรวม หมายถงึ ลักษณะอาชพีที่ธนาคารอาคารสงเคราะหมีการจัดแบงตาม
ประเภทของเอกสารรบัรองเงินเดือนผูกูทีม่ีการระบุตําแหนงงานจากหนวยงาน แบงเปน 5 ประเภท 
ไดแก   

2.1) อาชีพขาราชการ  
2.2) อาชีพพนกังานรัฐวิสาหกิจ 
2.3) อาชีพพนกังานบริษทัเอกชน 



2.4) อาชีพรับจาง ประกอบดวย ลูกจางทัง้ประจําและชัว่คราวที่ทาํงานใหสวน          
ราชการ,รัฐวิสาหกจิ,บริษัทเอกชน หรือ หางหุนสวน 

2.5) อาชีพอิสระ ประกอบดวย เจาของกิจการ, คาขายทัว่ไป 
3.) วงเงนิ กบข. หมายถึง วงเงนิสินเชื่อในโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัย            

ขาราชการสมาชิก กบข. 
4.) วงเงนิ ทั่วไป หมายถึง วงเงินสนิเชื่อนอกโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัย         

ขาราชการสมาชิก กบข. 
 

3.3  การเก็บรวบรวมขอมลู 
 
 ผูวิจัยไดดําเนนิการเก็บขอมลู โดยมีขั้นตอนดังตอไปนี ้

3.3.1 ทาํหนังสือขอความอนุเคราะหขอมลูจากธนาคารอาคารสงเคราะห  มีรายละเอียดดังนี ้
1. ขอมูลสถิตกิารขอสินเชื่อในโครงการ ธอส. – กบข. ฯ 
2. ขอมูลสถิตกิารทาํนิติกรรมในโครงการ ธอส. – กบข. ฯ 

3.3.2 ขอมูลอัตรากําลังคนภาครัฐ จากสํานักงานคณะกรรมการขาราชการพลเรือน 
3.3.3 ขอมูลรายไดเฉลี่ยของขาราชการ จากสํานักงานสถิติแหงชาติ 
3.3.4 ขอมูลจาํนวนขาราชการสมาชิก กบข. จากกองทนุบําเหน็จบาํนาญขาราชการ (กบข.) 
3.3.5 ขอมูลอัตรากําลังพลขาราชการทหาร จากกองกาํลังพล กระทรวงกลาโหม 
3.3.6 ขอมูลผลสํารวจอุปทานที่อยูอาศัยในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จาก บ.เอเจนซี่ 

ฟอร เรียลเอสเตท แอฟแฟรส 
3.3.7 ขอมูลผลสํารวจความตองการที่อยูอาศัยของขาราชการ ลูกจางประจํา และพนักงาน

รัฐวิสาหกิจ ในเขตกรุงเทพฯ และปริมณฑล จากสาํนักวิจัยเอแบค-เคเอสซีอินเตอรเนตโพลล 
 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 
 หลังจากที่เก็บขอมูลไดครบถวน จึงนําเสนอขอมูลในรูปตารางเพื่อสะดวกตอการวิเคราะห 
สําหรับการวิเคราะหขอมูล จะใชโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS โดยนาํมาแจกแจงความถี่ และคิดเปน
รอยละ แสดงเปนตาราง 
 
 
 
 
 



แผนผังที่ 3.2  แสดงวิธีดําเนินการวิจยั 
 
 
 
 
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
           
    
 
 
 
 
        

อุปสงคสินเช่ือที่อยูอาศัยของของขาราชการสมาชิก กบข. ในโครงการ ธอส. – กบข. 
เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. 

วัตถุประสงคการวิจัย 
1.เพื่อศึกษา โครงการ ธอส.-กบข. ฯ ไดมีสวนทําใหขาราชการสมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มขึ้น 
2.เพื่อศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข. 

ศึกษาขอมูลเบ้ืองตน 

กําหนดขอบเขตของการวิจัย 
1.พื้นที่ศึกษา คือ กรุงเทพ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ 
2.วัตถุประสงคการกู 4 ประเภท คือ ซ้ือที่ดินอาคาร  
ซ้ือหองชุด ซ้ือที่ดินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง 
3.ระยะเวลาโครงการ ธอส.-กบข.ฯ เร่ิมต้ังแต 11 ธ.ค. 44 
ถึง 31 ต.ค. 45 

แนวคิด ทฤษฎ ีและผลงานวิจัยที่เกี่ยวของ 
สินเชื่อที่อยูอาศัย / อุปสงคที่อยูอาศัย 

กระบวนการวิจัย 

ประชากรที่ศึกษา 
1.ขาราชการสมาชิก กบข. ที่ขอสินเช่ือและทํานิติกรรม (รุนที่ 1) ต้ังแต 11 ธ.ค. 44 – 31 ต.ค. 45  จํานวน  7,209   ราย 
2.ศึกษาจากขอมูลประชากร 2 สวน คือ 1. ศึกษาจากประชากรทั้งหมด จํานวน 7,209 ราย    2. ศึกษาจากกลุมตัวอยางตามวิธีของ 
Yamane ความเชื่อมั่น 95% สุมตามพื้นที่ วัตถุประสงคการขอสินเช่ือ และประเภทที่อยูอาศัย จํานวน  378  ตัวอยาง 

ขอมูลทุติยภูมิ 
1.สถิติผลการใหสินเช่ือ จาก ธนาคารฯ 
2.ขอมูลสินเช่ือของขาราชการ ในโครงการฯ จากธนาคารฯ 

วิเคราะหขอมูล  
ใชโปรแกรม SPSS   

นําเสนอผลการวเิคราะห 

สรุปผล และขอเสนอแนะ 

นําเสนอผลการวิเคราะห 

สรุปผล และขอเสนอแนะ 
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3.5  สรุปวิธกีารดําเนินงานวิจยั       
   

การศึกษาครั้งนี้ใชระเบียบวธิีวิจัยเชิงปริมาณ ในการวัดและประเมินผล ประชากรใน
การศึกษาคือ ขาราชการสมาชิก กบข.ที่ยืน่ขอสินเชือ่   และทาํนิติกรรมสัญญา  กับธนาคาร          
อาคารสงเคราะห ระหวางวนัที่ 11 ธันวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 กาํหนดขอบเขตใน
การศึกษาจากทําเลที่อยูอาศัย 4 จังหวดั ไดแก กรุงเทพมหานคร นนทบุรี ปทุมธานี และ
สมุทรปราการ และวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 4 ประเภท ไดแก ซื้อทีด่ินอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อทีด่ิน
พรอมปลูกสราง และปลูกสรางอาคาร  

 
3.5.1 วิธีดําเนนิงานวิจัย ใชการศึกษาจากขอมูล 2 สวน เพื่อใหเกิดความเทีย่งตรงของ

ผลการวิจยั โดยนําผลที่ไดจากขอมูลทั้งสองสวนที่ศึกษาในเรื่องเดียวกนัมาวิเคราะห คือ  
3.5.1.1 ศึกษาจากขอมูลประชากรทั้งหมด ในเนื้อหาเกีย่วกับวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 

ทําเลที่อยูอาศัย และประเภทที่อยูอาศัย เนื่องจากเปนเรื่องที่มีความสําคัญตอผลการวิจยั หาก
ทําการศึกษาจากกลุมตัวอยาง อาจทําใหผลที่ไดไมมคีวามชัดเจนพอ 

3.5.1.2 ศึกษาจากขอมูลกลุมตัวอยาง   โดยคัดเลือกกลุมตัวอยางตามวิธีของ Yamane 
ความเชื่อมั่น 95% ใชทาํเลที่อยูอาศัย(จงัหวัด) วัตถุประสงคการขอสนิเชื่อ และประเภทที่อยูอาศยั 
เปนเกณฑในการคัดเลือก 
  
 3.5.2 เครื่องมอืที่ใชในการวจิัย เปนขอมูลเอกสารจากธนาคารอาคารสงเคราะห 
 
 3.5.3 การเกบ็รวบรวมขอมูล ใชฐานขอมูลหลัก 2 สวน ไดแก ขอมูลจากกองทุนบาํเหน็จ
บํานาญขาราชการ (กบข.) และขอมูลจากธนาคารอาคารสงเคราะห (ธอส.)  
 
 3.5.4 การวเิคราะหขอมูล ใชโปรแกรม SPSS version 10.0 ในการวเิคราะห 



บทที่ 4 
 

การวิเคราะหขอมูล 
 

 การศึกษาเรื่องอุปสงคสนิเชือ่ที่อยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อที่อยู
อาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลของขาราชการสมาชกิ กบข. ที่มกีารยืน่
ขอสินเชื่อ  และไดรับการอนมุัติพรอมทาํนติิกรรมเสร็จ      ระหวางวนัที่ 11 ธันวาคม 2544     ถึงวันที่  
31 ตุลาคม 2545 โดยกําหนดขอบเขตในการศึกษาจากที่ตั้งหลักประกันที่อยูในจงัหวัดกรงุเทพ และ
ปริมณฑล 3 จังหวัด ไดแก นนทบุรี ปทมุธานี และสมทุรปราการ โดยมีจํานวนกลุมประชากรทั้งสิ้น 
7,209 ราย และไดทําการเก็บรวบรวมขอมูลทั้งจากจํานวนประชากร 7,209 ราย  และเฉพาะกลุม  
ตัวอยาง 378 ราย ตามวิธีดาํเนนิการวิจัยในบทที่ 3  เพือ่ทําการวิเคราะหถงึเงื่อนไขการใหสนิเชื่อที่อยู
อาศัยของโครงการฯ ที่สนบัสนุนใหขาราชการมทีี่อยูอาศัย และวิเคราะหอุปสงคทีอ่ยูอาศัยทีเ่กิดขึ้น  
โดยแบงการวิเคราะหออกเปน 5 สวน คือ  

สวนที่ 1      การวิเคราะหขอมูลทั่วไป  
สวนที่ 2      การวิเคราะหขอมูลอุปสงค  
สวนที่ 3      การวิเคราะหขอมูลสินเชื่อ 
สวนที่ 4      การวิเคราะหตารางความสัมพนัธ 
สวนที่ 5      การสรุปวิเคราะห 

 
4.1  การวิเคราะหขอมลูทั่วไป 
 

4.1.1 เพศ 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่เปนเพศหญิงมีมากทีสุ่ด รอยละ 50.3   และเพศชาย 
รอยละ 49.7      รายละเอียดตามตารางที ่4.1 
 

  ตารางที่ 4.1 แสดงเพศของกลุมตัวอยาง 
เพศ จํานวน รอยละ 

ชาย 188 49.7 
หญิง 190 50.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.2 อาย ุ
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอายรุะหวาง 41-50 ป มากที่สุด รอยละ 39.4     
รองลงมากลุมตัวอยางมีอายรุะหวาง 31-40 ป รอยละ 33.9   กลุมตัวอยางมีอายนุอยกวา 31 ป  รอย
ละ 14.3    และกลุมตัวอยางมีอายุมากกวา 50 ป รอยละ 12.4       รายละเอียดตามตารางที่ 4.2  
 

  ตารางที่ 4.2 แสดงอายุของกลุมตัวอยาง 
อายุ จํานวน รอยละ 

< 31 ป 54 14.3 
31-40 ป 128 33.9 
41-50 ป 149 39.4 

> 50 ป 47 12.4 
รวมทั้งสิ้น 378 100.0 

 
 

4.1.3 สถานภาพสมรส 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่สมรสแลวมีมากที่สดุ รอยละ 63.5            รองลงมา
กลุมตัวอยางมีสถานภาพโสด รอยละ 24.6       และกลุมตัวอยางมีสถานภาพหมายหรือหยาราง    
รอยละ 11.9      รายละเอียดตามตารางที ่4.3  
 

   ตารางที ่4.3 แสดงสถานภาพสมรสของกลุมตัวอยาง 
สถานภาพ จํานวน รอยละ 

โสด 93 24.6 
สมรส 240 63.5 
หมาย /หยาราง 45 11.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.4 การศึกษา 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีการศึกษาในระดับปริญญาตรีมากที่สุด รอยละ 59.5    
รองลงมามีการศึกษาต่ํากวาระดับปริญญาตรี รอยละ 27.8   การศึกษาระดับปริญญาโท รอยละ 
12.2   และการศึกษาระดับปริญญาเอก  รอยละ 0.5    รายละเอียดตามตารางที ่4.4  
 

   ตารางที ่4.4 แสดงระดับการศึกษาของกลุมตัวอยาง 
ระดับการศึกษา จํานวน รอยละ 

ต่ํากวา ปริญญาตรี 105 27.8 
ปริญญาตรี 225 59.5 
ปริญญาโท 46 12.2 
ปริญญาเอก 2 0.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
4.1.5 ประเภทขาราชการ 

 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญเปนขาราชการพลเรือนมากที่สุด  รอยละ 40.5    
รองลงมาเปนขาราชการครู  รอยละ 21.7   ขาราชการตาํรวจ  รอยละ 14.8  ขาราชการทหาร รอยละ 
13.5   ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั  รอยละ 5.3   ขาราชการฝายตุลาการ  รอยละ 2.9   และ
ขาราชการฝายอัยการ  รอยละ 1.3      รายละเอียดตามตารางที่ 4.5  
 

   ตารางที ่4.5 แสดงประเภทขาราชการ สมาชิก กบข. 
ประเภทขาราชการ กบข. จํานวน รอยละ 

ขาราชการพลเรือน 153 40.5 
ขาราชการฝายตุลาการ 11 2.9 
ขาราชการฝายอัยการ 5 1.3 
ขาราชการพลเรือนในมหาวทิยาลยั 20 5.3 
ขาราชการคร ู 82 21.7 
ขาราชการรัฐสภาสามัญ 0 0.0 
ขาราชการตํารวจ 56 14.8 
ขาราชการทหาร 51 13.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.6 อายกุารทํางาน 
   จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอายกุารทาํงานมากกวา 20 ป มากที่สุด รอยละ 35.2  
รองลงมาอายกุารทาํงานระกวาง 6-10 ป รอยละ 18.5    และอายุการทํางานระหวาง 16-20 ป    
รอยละ 17.7   รายละเอยีดตามตารางที ่4.6 และแผนภูมิที่ 4.1 
 

   ตารางที ่4.6 แสดงอายกุารทํางาน 
อายุการทํางาน จํานวน รอยละ 

1-2 ป 14 3.7 
3-5 ป 35 9.3 
6-10 ป 70 18.5 
11-15 ป 59 15.6 
16-20 ป 67 17.7 
> 20 ป 133 35.2 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.1 แสดงอายุการทํางาน 
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4.1.7 ภูมิลําเนา 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีภูมลิําเนาอยูใน กรุงเทพฯ และปริมณฑลมากที่สุด     
รอยละ 71.2   รองลงมาอยูในภาคตะวนัออกเฉียงเหนือ รอยละ 9.0    ภาคใต รอยละ 6.3           
ภาคเหนือ รอยละ 5.8     ภาคกลาง รอยละ 5.3  และภาคตะวันออก รอยละ 2.4    รายละเอยีดตาม
ตารางที่ 4.7  
 

   ตารางที ่4.7 แสดงภูมิลําเนา 
ภูมิลําเนา จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 269 71.2 
ภาคกลาง 20 5.3 
ภาคเหนือ 22 5.8 
ภาคตะวันออก 9 2.4 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 34 9.0 
ภาคใต 24 6.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

4.1.8 สถานทีท่ํางาน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตวัอยางมีสถานที่ทาํงานอยูใน กรุงเทพฯ และปริมณฑล มากที่สุด 
รอยละ 82.0    รองลงมาทาํงานอยูในภาคตะวันออกเฉยีงเหนือ รอยละ 5.3   ทํางานอยูในภาคใต 
รอยละ 3.7    ทํางานอยูในภาคเหนือ รอยละ 3.2   ทํางานอยูในภาคกลาง และภาคตะวันออก    มี
สัดสวนเดียวกนั รอยละ 2.9      รายละเอยีดตามตารางที ่4.8  
 

   ตารางที ่4.8 แสดงสถานทีท่ํางาน 
สถานทีท่ํางาน จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯ และปริมณฑล 310 82.0 
ภาคกลาง 11 2.9 
ภาคเหนือ 12 3.2 
ภาคตะวันออก 11 2.9 
ภาคตะวันออกเฉียงเหนือ 20 5.3 
ภาคใต 14 3.7 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.1.9 อัตราเงนิเดือน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีอัตราเงินเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาทมากที่สุด 
รอยละ 31.7       รองลงมามีอัตราเงนิเดือนระหวาง  5,001-10,000 บาท รอยละ 30.4         อัตรา
เงินเดือนระหวาง 15,001-20,000 บาท รอยละ 20.1   อัตราเงินเดือนระหวาง  20,001-25,000  บาท
รอยละ 10.6   อัตราเงนิเดอืนมากกวา 25,000 บาท รอยละ 6.3     และอัตราเงนิเดือนนอยกวา 
5,001 บาท รอยละ 0.8    สรุปไดวา ขาราชการกลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 62.1 มีเงนิเดอืน
ระหวาง 5,001-15,000 บาท   รายละเอียดตามตารางที ่4.9 และแผนภูมิที่ 4.2 
 

   ตารางที ่4.9 แสดงอัตราเงนิเดือน 
อัตราเงินเดอืน จํานวน รอยละ 

< 5,001 บาท 3 0.8 
5,001-10,000 บาท 115 30.4 
10,001-15,000 บาท 120 31.7 
15,001-20,000 บาท 76 20.1 
20,001-25,000 บาท 40 10.6 
> 25,000 บาท 24 6.3 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.2 แสดงอัตราเงนิเดือน 
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4.1.10 รายไดครัวเรือน 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีรายไดครัวเรือนตอเดือน มากกวา 30,000 บาท       
มากที่สุด รอยละ 23  รองลงมารายไดครัวเรือน  10,001-15,000 บาท รอยละ19.8    รายไดครัวเรือน     
15,001-20,000 บาท รอยละ 18.3          รายไดครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท รอยละ 15.9             
รายไดครัวเรือน   20,001-25,000 บาท รอยละ 14.3    และรายไดครัวเรือน  25,001-30,000 บาท         
รอยละ 8.7      รายละเอียดตามตารางที ่4.10 และแผนภูมิที่ 4.3 
 

   ตารางท่ี 4.10 แสดงรายไดครัวเรือน 
รายไดครวัเรอืน จํานวน รอยละ 

< 10,001 บาท 60 15.9 
10,001-15,000 บาท 75 19.8 
15,001-20,000 บาท 69 18.3 
20,001-25,000 บาท 54 14.3 
25,001-30,000 บาท 33 8.7 
> 30,000 บาท 87 23.0 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.3 แสดงรายไดครัวเรือน 
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4.1.11 จํานวนบุตร (กรณีสถานภาพสมรส หมาย หรือหยาราง) 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางที่มีสถานภาพสมรส หมาย หรือหยารางมีจาํนวนบุตร     
2 คนมากที่สดุ รอยละ 38.2     รองลงมามีบุตร 1 คน รอยละ 29.5    ไมมีบตุร รอยละ 22.5                      
มีบุตร 3 คน รอยละ 9.5   และมีบุตรมากกวา 3 คน รอยละ 0.3       รายละเอยีดตามตารางที่ 4.11  
 

   ตารางที ่4.11 แสดงจํานวนบุตร. (สถานภาพสมรส หมาย หรือ หยาราง มีจาํนวนทัง้หมด 285 คน) 
บุตร จํานวน รอยละ 

ไมมีบุตร 64 22.5 
1 คน 84 29.5 
2 คน 109 38.2 
3 คน 27 9.5 
มากกวา 3 คน 1 0.3 

รวมทั้งสิ้น 285 100.0 
 
 

4.2  การวิเคราะหขอมลูอปุสงค 
 
4.2.1 ทาํเลทีอ่ยูอาศัย (จงัหวัด) วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 

 ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานคร ขาราชการกลุมประชากรตองการอยูอาศัยมาก
ที่สุด รอยละ 45.5  รองลงมาเปนทาํเลทีอ่ยูอาศัยในจงัหวัดนนทบุรี  รอยละ 26.2    ทําเลที่อยูอาศัย
ในจังหวัดปทมุธานี  รอยละ 21.4     และทําเลที่อยูอาศัยในจงัหวดัสมุทรปราการ  รอยละ 6.9          
รายละเอียดตามตารางที ่4.12  
 

   ตารางที ่4.12 แสดงทําเลที่อยูอาศัย 
ทําเลที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

กรุงเทพมหานคร 3,272 45.5 
นนทบุรี 1,893 26.2 
ปทุมธาน ี 1,546 21.4 
สมุทรปราการ 498 6.9 

รวมทั้งสิ้น 7,209 100.0 
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4.2.2 ทาํเลทีอ่ยูอาศัย (เขต)  
4.2.2.1 เขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทาํเล กรุงเทพฯ ตอนเหนือมากที่สุด รอยละ  

30.28   รองลงมาเปนตะวันออกเฉียงเหนอื รอยละ 28.73  ตะวันตก รอยละ 15.07   ศนูยกลางธรุกิจ 
รอยละ 10.3  ตะวันออก รอยละ 9.08  และใต รอยละ 6.54  รายละเอยีดตามตารางที่  4.13 และ
แผนภูมิที่ 4.4 

 
ตารางที่ 4.13 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (ประชากรทั้งหมด) 

ทําเลที่อยูอาศัย จ.กรุงเทพฯ จํานวน รอยละ 
ตอนเหนือ   (จตุจักร, ลาดพราว, บางเขน, สายไหม,ดอนเมือง, 
หลักสี่) 

991 30.28 

ตะวันออกเฉียงเหนือ   (บางกะป, บึงกุม, มนีบุรี, วงัทองหลาง, 
คลองสามวา, สะพานสูง, คนันายาว,หนองจอก) 

940 28.73 

ตะวันออก  (พระโขนง, ประเวศ, ลาดกระบัง,สวนหลวง, บางนา) 297 9.08 
ตอนใต (ราษฎรบูรณะ, จอมทอง,บางขุนเทียน, บางบอน, ทุงครุ) 214 6.54 
ตะวันตก   (ตลิ่งชัน, ภาษีเจริญ, หนองแขม, ทววีัฒนา,บางแค) 493 15.07 
ศูนยกลางธุรกิจ (พระนคร, สัมพนัธวงศ, ปอมปราบ, ดสุิต, บาง
ซื่อ, คลองสาน, ธนบุรี, บางกอกใหญ,  บางกอกนอย,  บางพลัด, 
ปทุมวนั, บางรัก, สาทร,      ราชเทว,ี พญาไท, ยานนาวา, หวย
ขวาง, คลองเตย,   บางคอแหลม, วฒันา, ดินแดง) 

337 10.3 

รวมทั้งสิ้น 3,272 100.0 
 

แผนภูมิที่ 4.4 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (ประชากรทั้งหมด) 
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4.2.2.1.1 เขตกรุงเทพมหานคร วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 32.6      ตองการทําเลทีอ่ยูอาศัยบริเวณกรุงเทพตอนเหนือ      

โดยมีอําเภอบางเขน เปนเขตที่มีความตองการมากที่สุด รอยละ 22.1   รองลงมาเปนบริเวณกรงุเทพ
ตะวันออกเฉียงเหนือ โดยอําเภอบางกะป เปนเขตที่มีความตองมากทีสุ่ด รอยละ 18  สวนทําเลที่ตัง้
อ่ืน รายละเอียดตามตารางที ่4.14 

 
ตารางที่ 4.14 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดักรุงเทพมหานคร (กลุมตัวอยาง) 

ทําเลที่อยูอาศัย (จ.กรงุเทพฯ) จํานวน รอยละ 
กรุงเทพฯตอนเหนือ   

บางเขน 38 22.1 
ดอนเมือง 13 7.6 
จตุจักร 3 1.7 
สายไหม 2 1.2 

รวม 56 32.6 
กรุงเทพฯตะวันออก/เหนอื   

บางกะป 31 18.0 
มีนบุรี 11 6.4 
บึงกุม 4 2.3 
คลองสามวา 3 1.7 
หนองจอก 3 1.7 
วังทองหลาง 1 0.6 
สะพานสูง 1 0.6 
คันนายาว 1 0.6 

รวม 55 31.9 
กรุงเทพฯตะวันออก   

พระโขนง 7 4.1 
ประเวศ 3 1.7 
ลาดกระบัง 3 1.7 

รวม 13 7.5 
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ตารางที่ 4.14 (ตอ) 
ทําเลที่อยูอาศัย (จ.กรงุเทพฯ) จํานวน รอยละ 

กรุงเทพฯตอนใต   
ราษฎรบูรณะ 4 2.3 
บางขุนเทยีน 4 2.3 
ทุงคร ุ 2 1.2 

รวม 10 5.8 
กรุงเทพฯตะวันตก   

ตลิ่งชัน 10 5.8 
ภาษีเจริญ 4 2.3 
หนองแขม 4 2.3 
ทววีัฒนา 2 1.2 

รวม 20 11.6 
กรุงเทพฯศนูยกลางธุรกิจ   

บางกอกนอย 5 2.9 
บางกอกใหญ 3 1.7 
หวยขวาง 3 1.7 
บางซื่อ 2 1.2 
ดุสิต 2 1.2 
ราชเทว ี 1 0.6 
สาทร 1 0.6 
ธนบุรี 1 0.6 

รวม 18 10.5 
รวมทั้งสิ้น 172 100.0 

 
 

4.2.2.2 เขตนนทบุรี วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
 ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเล อําเภอบางบวัทองมากที่สุด รอยละ 
32.8       รองลงมาเปนทีอ่ยูอาศัยในทําเลอําเภอเมืองนนทบุรี  รอยละ 23    ที่อยูอาศัยในทําเล
อําเภอปากเกร็ด รอยละ 19.8   ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอไทรนอย รอยละ 10  ที่อยูอาศัยในทําเล
อําเภอบางใหญ  รอยละ 7.5  และ ที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอบางกรวย รอยละ 6.9  รายละเอียดตาม
ตารางที่ 4.15 และแผนภูมิที่ 4.5 
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   ตารางที ่4.15 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดนนทบุรี (ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.นนทบรุี จํานวน รอยละ 

อ.เมืองนนทบรีุ 435 23 
อ.บางกรวย 130 6.9 
อ.บางใหญ 142 7.5 
อ.บางบัวทอง 621 32.8 
อ.ไทรนอย 189 10 
อ.ปากเกร็ด 376 19.8 

รวมทั้งสิ้น 1,893 100.0 
 

 
แผนภูมิที่ 4.5 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดันนทบุรี 

 
 
4.2.2.2.1 เขตนนทบุรี วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางบัวทอง เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด   รอยละ 

36.4   รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอเมืองนนทบุรี รอยละ 21.2  และทําเลที่อยูอาศัยใน
อําเภอปากเกร็ด รอยละ 18.2    ทําเลที่อยูอาศัยในอาํเภอไทรนอย รอยละ 11.1 ทําเลที่อยูอาศัยใน   
อําเภอบางใหญ รอยละ 7.1 และทาํเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางกรวย รอยละ 6.1 ตามลําดับ         
รายละเอียดตามตารางที ่4.16 
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ตารางที่ 4.16  แสดงทาํเลทีอ่ยูอาศัยจงัหวดันนทบุรี (กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.นนทบรุี จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองนนทบุรี 21 21.2 
อําเภอบางกรวย 6 6.1 
อําเภอบางใหญ 7 7.1 
อําเภอบางบวัทอง 36 36.4 
อําเภอไทรนอย 11 11.1 
อําเภอปากเกร็ด 18 18.2 

รวมทั้งสิ้น 99 100.0 
 

 
4.2.2.3 เขตปทุมธาน ีวิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอธัญบุรีมากที่สุด รอยละ 29.6 

รองลงมาเปนที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอคลองหลวง รอยละ 27.2   ที่อยูอาศัยในทําเลอําเภอลําลกูกา 
รอยละ 24.5  ที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอเมอืงปทุมธานี รอยละ 11.3       ที่อยูอาศยัในทาํเลอําเภอ
สามโคก รอยละ 4  ที่อยูอาศัยในทําเลอําเภอลาดหลมุแกว รอยละ 2.3 และ ทีอ่ยูอาศัยในทําเล
อําเภอหนองเสือ รอยละ 1.1 รายละเอียดตามตารางที ่4.17 และแผนภูมิที่ 4.6 
 
 

   ตารางที ่4.17 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดปทุมธาน ี(ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.ปทุมธาน ี จํานวน รอยละ 

อ.เมืองปทุมธาน ี 174 11.3 
อ.คลองหลวง 421 27.2 
อ.ธัญบุรี 458 29.6 
อ.หนองเสือ 17 1.1 
อ.ลาดหลมุแกว 36 2.3 
อ.ลําลูกกา 379 24.5 
อ.สามโคก 61 4 

รวมทั้งสิ้น 1,546 100.0 
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แผนภูมิที่ 4.6 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดัปทุมธาน ี

 
 
 4.2.2.3.1 เขตปทุมธาน ี(วิเคราะหจากขอมลูกลุมตัวอยาง) 
 ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอธญับุรี เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด       รอยละ 34.6   
รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอคลองหลวง รอยละ 24.7        และทาํเลที่อยูอาศํยในอาํเภอ
ลําลูกกา  รอยละ 19.8    สวนอีกรอยละ 20.9 กระจายอยูในอําเภอเมอืงปทุมธาน ี    อําเภอสามโคก  
อําเภอลาดหลมุแกว และอําเภอหนองเสือ ตามลําดับ        รายละเอยีดตามตารางที ่4.18 
 
 

   ตารางที ่4.18 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจังหวัดปทุมธาน ี(กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.ปทุมธาน ี จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองปทุมธาน ี 9 11.1 
อําเภอคลองหลวง 20 24.7 
อําเภอธัญบุรี 28 34.6 
อําเภอหนองเสือ 1 1.2 
อําเภอลาดหลมุแกว 3 3.7 
อําเภอลําลูกกา 16 19.8 
อําเภอสามโคก 4 4.9 

รวมทั้งสิ้น 81 100.0 
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4.2.2.4 เขตสมุทรปราการ วเิคราะหจากขอมูลประชากรทั้งหมด 
ขาราชการกลุมประชากร ตองการที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอเมอืงสมุทรปราการมากที่สุด 

รอยละ 57.6  รองลงมาเปนที่อยูอาศัยในทําเลอาํเภอบางพลี รอยละ 18.8 ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอ
พระสมุทรเจดยี  รอยละ 8.2  ที่อยูอาศัยในทาํเลอําเภอบางบอ รอยละ 6.8    ที่อยูอาศัยในอาํเภอ
พระประแดง รอยละ  6.2  และ ที่อยูอาศัยในอําเภอบางเสาธง  รอยละ 2.4   รายละเอียดตามตาราง
ที่ 4.19 และแผนภูมิที ่4.7 
 

   ตารางที ่4.19 แสดงทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรปราการ (ประชากรทัง้หมด) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.สมุทรปราการ จํานวน รอยละ 

อ.เมืองสมุทรปราการ 287 57.6 
อ.บางบอ 34 6.8 
อ.บางพล ี 93 18.8 
อ.พระประแดง 31 6.2 
อ.พระสมทุรเจดีย 41 8.2 
อ.บางเสาธง 12 2.4 
อ.บางแกว 0 0 

รวมทั้งสิ้น 498 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.7 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจงัหวดัสมุทรปราการ 

 
 
 

6.8 6.2 8.2
0

2.4

57.6

18.8

0
10
20
30
40
50
60
70

อ.เมื
อง

อ.บ
างบ
อ

อ.บ
างพ
ลี

อ.พ
ระป
ระแ
ดง

อ.พ
ระส
มุทร
เจด
ีย

อ.บ
างเส

าธง

อ.บ
างแ
กว

ทําเลที่อยูอาศัย จ.สมุทรปราการ

รอ
ยล

ะ



 60

4.2.2.4.1 เขตสมุทรปราการ วิเคราะหจากขอมูลกลุมตัวอยาง 
ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอเมอืงสมุทรปราการ เปนที่ตองการของกลุมตัวอยางมากที่สุด    

รอยละ 57.7   รองลงมาคือ ทําเลที่อยูอาศัยในอําเภอบางพลี รอยละ 23.1  และทาํเลที่อยูอาศัยใน
อําเภอบางบอ    รอยละ 7.8     สวนอกีรอยละ 11.4 กระจายอยูในอําเภอพระสมทุรเจดีย   และ
อําเภอพระประแดง ตามลาํดับ        รายละเอียดตามตารางที ่4.20 
 

   ตารางที ่4.20 แสดงทําเลที่อยูอาศยัในจังหวัดสมุทรปราการ (กลุมตัวอยาง) 
ทําเลที่อยูอาศัย จ.สมุทรปราการ จํานวน รอยละ 

อําเภอเมืองสมุทรปราการ 15 57.7 
อําเภอบางบอ 2 7.8 
อําเภอบางพล ี 6 23.1 
อําเภอพระประแดง 1 3.8 
อําเภอพระสมทุรเจดีย 2 7.6 

รวมทั้งสิ้น 26 100.0 
 
 
4.2.3 ประเภทที่อยูอาศัย วเิคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 

 จากการศึกษาพบวา ขาราชการกลุมประชากรสวนใหญ ตองการที่อยูอาศัยประเภท     
ทาวนเฮาสมากที่สุด รอยละ 49.5   รองลงมาเปนบานเดี่ยว รอยละ 27.7   หองชุด รอยละ 15.9      
บานแฝด รอยละ 5.0   และอาคารพาณิชย (ตึกแถว) รอยละ 1.9    รายละเอียดตามตารางที่ 4.21  
 

   ตารางที ่4.21 แสดงประเภทที่อยูอาศัย 
ประเภทที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

บานเดี่ยว 1,978 27.7 
บานแฝด 371 5.0 
ทาวนเฮาส 3,582 49.5 
หองชุด 1,153 15.9 
อาคารพาณิชย (ตึกแถว) 125 1.9 

รวม 7,209 100.0 
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4.2.4 ระดับราคาที่อยูอาศัย 
 จากการศึกษาพบวา ราคาที่อยูอาศัยที่กลุมตวัอยางมีความตองการมากที่สุดอยูระหวาง 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 25.7   รองลงมาเปน 1,000,001-1,500,000 บาท  รอยละ 21.7 
ระดับราคา  500,001-750,000 บาท รอยละ 20.6   ระดับราคาต่ํากวา 500,001 บาท รอยละ 15.6     
ระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท  รอยละ 8.5       และระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท  
รอยละ 7.9   รายละเอยีดตามตารางที่ 4.22 และแผนภูมิที่ 4.8 
 

   ตารางที ่4.22 แสดงระดับราคาที่อยูอาศยั 
ราคา จํานวน รอยละ 

< 500,001 บาท 59 15.6 
500,001-750,000 บาท 78 20.6 
750,001-1,000,000 บาท 97 25.7 
1,000,001-1,500,000 บาท 82 21.7 
1,500,001-2,000,000 บาท 32 8.5 
> 2,000,000 บาท 30 7.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.8 แสดงระดับราคาที่อยูอาศัย 
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4.2.5 พืน้ที่ใชสอย 
 จากการศึกษาพบวา    ขนาดพืน้ทีใ่ชสอยที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดอยูระหวาง                
91-120 ตร.ม. รอยละ 28.3    รองลงมาพืน้ที ่61-90 ตร.ม. รอยละ 22.8   พืน้ที ่31-60 ตร.ม.รอยละ 
16.7   พื้นที่ 121-150 ตร.ม. รอยละ 12.4   พื้นที่ 151-180 ตร.ม. รอยละ 7.4  พื้นทีต่่ํากวา 31 ตร.ม. 
รอยละ 6.3    และพื้นที่มากกวา 180 ตร.ม. รอยละ  6.1         รายละเอียดตามตารางที ่4.23  และ
แผนภูมิที่ 4.9 
 

   ตารางที ่4.23 แสดงพื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) 
พื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) จํานวน รอยละ 

< 31  24 6.3 
31-60  63 16.7 
61-90  86 22.8 
91-120  107 28.3 
121-150  47 12.4 
151-180  28 7.4 
> 180  23 6.1 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 

แผนภูมิที่ 4.9 แสดงพื้นที่ใชสอย (ตารางเมตร) 
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4.2.6 อายุอาคาร 
 จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยสวนใหญเปนที่อยูอาศัยใหมมากทีสุ่ด รอยละ 48.7          
รองลงมามีอายุอาคาร 6-10 ป รอยละ 24.6   อายุอาคาร 11-15 ป รอยละ 12.7  อายุอาคาร 1-5 ป  
รอยละ 9.3    อายุอาคาร 16-20 ป รอยละ 3.2    และอายุอาคารมากกวา  20 ป รอยละ 1.6           
รายละเอียดตามตารางที ่4.24  
 

   ตารางที ่4.24 แสดงอายุอาคาร 
อายุอาคาร จํานวน รอยละ 

0 ป 184 48.7 
1-5 ป 35 9.3 
6-10 ป 93 24.6 
11-15 ป 48 12.7 
16-20 ป 12 3.2 
> 20 ป 6 1.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 

 
4.2.7 ลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
 จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยสวนใหญจะอยูในโครงการจัดสรรมากที่สุด  รอยละ 84.1  

รองลงมาสรางเอง รอยละ 15.9    รายละเอียดตามตารางที ่4.25  
 

   ตารางที ่4.25 แสดงลักษณะการจัดสรางที่อยูอาศัย 
การจัดสรางที่อยูอาศัย จํานวน รอยละ 

สรางเอง 60 15.9 
โครงการจัดสรร 318 84.1 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.3  การวิเคราะหขอมลูสนิเชื่อ 
 

4.3.1 วัตถุประสงคการขอสนิเชื่อ วิเคราะหจากขอมูลประชากรทัง้หมด 
 จากการศึกษาพบวา ขาราชการสมาชิก กบข.ที่เปนกลุมประชากรสวนใหญ จะขอสินเชื่อ
ประเภทซื้อที่ดนิอาคารมากที่สุด รอยละ 74.2   รองลงมาเปนการขอสินเชื่อประเภทซื้อหองชดุ      
รอยละ 16.0 การขอสินเชื่อประเภทปลูกสราง รอยละ 7.1    และการขอสินเชื่อประเภทซื้อที่ดินพรอม
ปลูกสราง รอยละ 2.7  รายละเอียดตามตารางที่ 4.26 และแผนภูมิที ่4.10 
 

   ตารางที ่4.26 แสดงประเภทวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
วัตถุประสงค จํานวน รอยละ 

ซื้อที่ดินอาคาร 5,346 74.2 
ซื้อหองชุด 1,154 16.0 
ปลูกสราง 514 7.1 
ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง 195 2.7 

รวมทั้งสิ้น 7,209 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.10 แสดงประเภทวัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
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 4.3.2 ระยะเวลากู 
 จากการศึกษาพบวา ระยะเวลากูสวนใหญ อยูระหวาง 26-30 ป รอยละ 33.6        รองลงมา
ระยะเวลา 21-25 ป รอยละ 27.5    ระยะเวลา 16-20 ป รอยละ 20.1    ระยะเวลา 11-15 ป  รอยละ 
14.6   และระยะเวลานอยกวา 11 ป รอยละ 4.2  รายละเอียดตามตารางที ่4.27  
 

  ตารางที่ 4.27 แสดงระยะเวลากู 
ระยะเวลากู (ป) จํานวน รอยละ 

< 11  16 4.2 
11-15  55 14.6 
16-20  76 20.1 
21-25  104 27.5 
26-30  127 33.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
 4.3.3 เงนิผอนชําระ 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตวัอยางมีความสามารถในการผอนชําระไดต่ํากวา  3,001 บาท
ตอเดือน มากที่สุด รอยละ 34.1   รองลงมาสามารถผอนชําระได 3,001-5,000 บาทตอเดือน รอยละ 
31.5  สามารถผอนชาํระได  5,001-7,000 บาทตอเดือน  รอยละ 12.2  สามารถผอนชําระไดมากกวา  
11,000 บาทตอเดือน  รอยละ 8.5   สามารถผอนชาํระได  7,001-9,000 บาทตอเดือน  รอยละ 7.7   
และสามารถผอนชําระได 9,001-11,000 บาทตอเดือน  รอยละ 6.1    รายละเอยีดตามตารางที ่4.28  
 

   ตารางที ่4.28 แสดงจํานวนเงนิผอนชําระตอเดือน 
เงินผอนชําระตอเดือน (บาท) จํานวน รอยละ 

< 3,001  129 34.1 

3,001-5,000  119 31.5 
5,001-7,000  46 12.2 
7,001-9,000  29 7.7 
9,001-11,000  23 6.1 
> 11,000  32 8.5 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.3.4 วงเงนิอนุมัต ิ
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  750,001-1,000,000 บาท  
มากที่สุด รอยละ 23.3    รองลงมาไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  500,001-750,000  บาท  รอยละ  23.0       
ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงินนอยกวา 500,001 บาท รอยละ 19.8      ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงิน  
1,000,001-1,500,000 บาท  รอยละ 18.5  ไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงนิมากกวา 2,000,000 บาท    
รอยละ 7.9     และไดรับอนุมัติสินเชื่อวงเงนิ 1,500,001-2,000,000 บาท รอยละ 7.4     รายละเอยีด
ตามตารางที ่4.29  และแผนภูมิที ่4.11 
 

   ตารางที ่4.29 แสดงวงเงนิอนุมัติสินเชื่อ 
วงเงินสินเชื่อ (บาท) จํานวน รอยละ 

< 500,001  75 19.8 
500,001-750,000  87 23.0 
750,001-1,000,000  88 23.3 
1,000,001-1,500,000  70 18.5 
1,500,001-2,000,000  28 7.4 
> 2,000,000  30 7.9 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
แผนภูมิที่ 4.11 แสดงวงเงนิสินเชื่อ 
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 4.3.5 จํานวนผูกูรวม 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางกูคนเดียวมากที่สุด รอยละ 59.5 รองลงมามีผูกูรวม 1 คน  
รอยละ 38.9 และมีผูกูรวม 2 คน  รอยละ 1.6  รายละเอยีดตามตารางที่ 4.30  
 

   ตารางที ่4.30 แสดงจํานวนผูกูรวม 
ผูกูรวม (คน) จํานวน รอยละ 

ไมมี 225 59.5 
1 147 38.9 
2 6 1.6 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
 
 
 4.3.6 ลักษณะความสมัพนัธระหวางผูกูกบัผูกูรวม (กรณีมีผูกูรวม) 
 จากการศึกษาพบวา ลกัษณะความสัมพนัธผูกูรวมเปนคูสมรส มากที่สุด รอยละ 55.56    
รองลงมาลักษณะความสัมพนัธเปนบุตร บิดามารดา พี่นอง  รอยละ 36.6      และลักษณะ
ความสัมพันธเปนญาติ  รอยละ 7.84       รายละเอยีดตามตารางที่ 4.31  
 

   ตารางที ่4.31 แสดงความสัมพันธระหวางผูกูกับผูกูรวม (จํานวนผูกูรวมทัง้หมด 153 คน) 
ลําดับ
ที่ 

ความสมัพันธ จํานวน รอยละ 

1 คูสมรส 85 55.56 
2 บุตร ,บิดามารดา ,พี่นอง 56 36.6 
3 ญาติ 12 7.84 

 รวมทั้งสิ้น 153 100.0 
 
 
 
 
 
 
 
 



 68

 4.3.7 ลักษณะอาชีพของผูกูรวม 
 จากการศึกษาพบวา ผูกูรวมประกอบอาชพีขาราชการมากที่สุด  รอยละ 59.48     รองลงมา
ประกอบอาชพีพนักงานบริษัทเอกชน  รอยละ 23.53 , ประกอบอาชพีรับจาง  รอยละ 9.15 ประกอบ
อาชีพอิสระ รอยละ 4.58    และประกอบอาชีพพนกังานรัฐวิสาหกจิ รอยละ 3.26           รายละเอียด
ตามตารางที ่4.32  
 

   ตารางที ่4.32 แสดงลักษณะอาชีพของผูกูรวม 
ลักษณะอาชพีผูกูรวม จํานวน รอยละ 

ขาราชการ 91 59.48 
พนักงานรัฐวิสาหกจิ 5 3.26 
พนักงานบริษทัเอกชน 36 23.53 
รับจาง 14 9.15 
อิสระ 7 4.58 

รวมทั้งสิ้น 153 100.0 
 
 
 4.3.8 จํานวนบัญชีเงินกู 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีบัญชีเงินกูบัญชีเดียวมากที่สุด  รอยละ 50.8   รองลงมา
มีบัญชีเงนิกู 2 บัญชี รอยละ 42.6    มีบัญชีเงินกู 3 บัญชี  รอยละ 5.8      และมีบญัชีเงินกูมากกวา 
3 บัญชี  รอยละ 0.8   รายละเอียดตามตารางที่ 4.33  
 

   ตารางที ่4.33 แสดงจํานวนบัญชีเงนิกู 
บัญชีเงินกู จํานวน รอยละ 

1 192 50.8 
2 161 42.6 
3 22 5.8 
มากกวา 3 3 0.8 

รวมทั้งสิ้น 378 100.0 
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4.4 วิเคราะหขอมูลจากตารางความสัมพันธ 
 
 4.4.1 ความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ ระยะเวลาผอนชาํระ 

กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 41-50 ป มีมากที่สดุ ขอระยะเวลาผอนชําระ16-25 ป         
รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 31-40 ป ขอระยะเวลาผอนชําระมากกวา 25 ป รอยละ 
65.6  กลุมตัวอยางที่มีอายนุอยกวา 31 ป ขอระยะเวลาผอนชาํระมากกวา 25 ป รอยละ 79.5 และ
กลุมตัวอยางที่มีอายุมากกวา 50 ป ขอระยะเวลาผอนชําระ11-15 ป รอยละ 72.3 ทั้งนี้เปนไปตาม
เงื่อนไขการใหสินเชื่อของโครงการ ธอส.-กบข.ฯ ทีก่ําหนดระยะเวลาผอนชําระเงินกูไมเกิน 30 ป แต
เมื่อรวมกับอายุของผูกูแลวตองไมเกนิ 65 ป ซึ่งมีผลทาํใหกลุมตัวอยางที่มีอายุมากกวา 40 ป  ไม
สามารถขอระยะเวลาผอนชาํระไดนานกวา 25 ป   รายละเอียดตามตารางที่ 4.34  

 
ตารางที่ 4.34 แสดงความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ ระยะเวลาผอนชาํระ 

ระยะเวลาผอนชําระ (ป) อายุผูกู 
(ป) < 11  11-15  16-20  21-25  > 25  

รวม 

< 31  - 1 
(1.9%) 

5 
(9.3%) 

5 
(9.3%) 

43 
(79.5%) 

54 
(100%) 

31-40  - 2 
(1.6%) 

7 
(5.5%) 

35 
(27.3%) 

84 
(65.6%) 

128 
(100%) 

41-50  3 
(2%) 

18 
(12%) 

64 
(43%) 

64 
(43%) 

- 149 
(100%) 

> 50  13 
(27.7%) 

34 
(72.3%) 

- - - 47 
(100%) 

รวม 16 55 76 104 127 378 
* ตัวเลข แสดงจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
* ตัวเลขในวงเล็บ (  ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.3.15 ความสัมพันธระหวางอายุผูกู กับ เงินเดือน 
 กลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 41-50 ป มีเงนิเดือน 15,001-20,000 บาท รอยละ 16.4      
รองลงมากลุมตัวอยางที่มีอายุระหวาง 31-40 ป มีเงนิเดือน 10,001-15,000 บาท รอยละ 15.9    
และมีเงนิเดือน 5,001-10,000 บาท รอยละ 15.6 กลุมตัวอยางทีม่ีอายนุอยกวา 31 ป มีเงนิเดือน 
5,001-10,000 บาท รอยละ 12.7 และกลุมตัวอยาง ที่มีอายุมากกวา 50 ป มีเงินเดือน 20,001-
25,000 บาท รอยละ 4.5    รายละเอียดตามตารางที ่4.35 และแผนภูมิที่ 4.12 
 
ตารางที่ 4.35 แสดงความสมัพันธระหวางอายุผูกู กับ เงนิเดือน 

เงินเดือน (บาท) 
อายุผูกู 

(ป) 
< 5,001 5,001-

10,000 
10,001-
15,000 

15,001-
20,000 

20,001-
25,000 

> 25,000 รวม 

< 31  0.3% 12.7% 1.3% - - - 14.3% 
31-40  0.3% 15.6% 15.9% 1.6% 0.3% 0.3% 33.9% 
41-50  0.3% 2.1% 12.4% 16.4% 5.8% 2.4% 39.4% 
> 50  - - 2.1% 2.1% 4.5% 3.7% 12.4% 
รวม 0.9% 30.4% 31.7% 20.1% 10.6% 6.3% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 

แผนภูมิที่ 4.12 แสดงความสัมพันธระหวางอายุผูกู กับ เงินเดือน 

 

 

อายุผูกู
15.60% 15.90% 16.40%

5.80%
1.30%

12.70%

0.30% 0.30%0.30%1.60%0.30%

12.40%

2.40%2.10%
0.30% 3.70%4.50%2.10%2.10%

0.00%
5.00%

10.00%
15.00%
20.00%

< 5,001 5,001-
10,000

10,001-
15,000

15,001-
20,000

20,001-
25,000

> 25,000

เงินเดือน

< 31 ป
31-40 ป
41-50 ป
> 50 ป
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4.3.5 ความสมัพันธระหวางรายได (เงนิเดอืน) กับ วงเงนิกู (อนุมัติ) 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 31.7 มีเงนิเดือน 10,001-15,000 บาท สามารถขอสินเชื่อได 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 9.5 รองลงมา รอยละ 30.4 ของกลุมตัวอยางที่มีเงินเดือน 5,001-
10,000 บาท สามารถขอสนิเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท รอยละ 9.8 และวงเงนิ 500,001-750,000 
บาท รอยละ 9.5  อันดับ 3 คือ กลุมตัวอยางที่มีเงินเดือน 15,001-20,000 บาท สามารถขอสินเชือ่ได 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 5.6 อันดับ 4 คือ กลุมตัวอยางทีม่ีเงนิเดือน 20,001-25,000 บาท 
สามารถขอสนิเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท และวงเงิน 750,001-1,000,000 บาท ในสัดสวนเดียวกัน 
รอยละ 2.1  อันดับ 5 คือ กลุมตัวอยางที่มีเงินเดือนมากกวา 25,000 บาท สามารถขอสนิเชื่อได
มากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 2.6 และกลุมตัวอยางที่มีเงินเดือนนอยกวา 5,001 บาท สามารถ
ขอ  สินเชื่อไดไมเกิน 500,001 บาท รอยละ 0.8  รายละเอียดตามตารางที ่4.36  
 
ตารางที่ 4.36 แสดงความสมัพันธระหวางรายได (เงนิเดอืน) กับ วงเงนิกู (อนุมัต)ิ 

วงเงินกู (บาท) เงินเดือ
น 

(บาท) 
< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 5,001 0.8% - - - - - 0.8% 
5,001-
10,000 9.8% 9.5% 6.1% 4.2% 0.5% 0.3% 30.4% 

10,001-
15,000 4.0% 8.5% 9.5% 6.3% 1.9% 1.6% 31.7% 

15,001-
20,000 2.4% 2.9% 5.6% 4.2% 3.2% 1.9% 20.2% 

20,001-
25,000 2.1% 1.6% 2.1% 1.9% 1.3% 1.6% 10.6% 

> 
25,000 

0.8% 0.5% - 1.9% 0.5% 2.6% 6.3% 

รวม 19.8% 23.0% 23.3% 18.5% 7.4% 7.9% 100.0% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.6 ความสมัพันธระหวางจํานวนผูกู กบั วงเงนิกู (อนมุัติ) 
 กลุมตัวอยางที่กูคนเดยีว กูในวงเงนิ 500,001-750,000 บาท มากที่สดุ รอยละ19 รองลงมา 
กลุมตัวอยางที่กูรวม 2 คน กูในวงเงิน 1,000,001-1,500,000 บาท มากที่สุด รอยละ 11.1   และกลุม
ตัวอยางทีกู่รวมตั้งแต 2 คนขึ้นไป กูในวงเงินมากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 0.8   รายละเอียดตาม
ตารางที่ 4.37 และแผนภูมิที่ 4.13 
 
ตารางที่ 4.37 แสดงความสมัพันธระหวางจํานวนผูกู กบั วงเงนิกู 

วงเงินกู (บาท) จํานวน
ผูกู 

(คน) 
< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

1  18.3% 19.0% 13.0% 6.9% 0.8% 1.6% 59.5% 
2  1.6% 4.0% 10.1% 11.1% 6.6% 5.6% 38.9% 

> 2  - - 0.3% 0.5% - 0.8% 1.6% 
รวม 19.9% 23.0% 23.4% 18.5% 7.4% 0.8% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.13 แสดงความสัมพันธระหวางจาํนวนผูกู กับ วงเงินกู 

 

 
จํานวนผูกู18.30% 19.00%

13.00%
11.10%

6.60% 5.60%

1.60%

6.90%

0.80%

10.10%

4.00%
1.60% 0.80%0.50%0.30%0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

< 5.01 แสน

5.01-7.5 แสน
> 7.5-1 ลาน

> 1 -1.5 ลาน
> 1.5 -2 ลาน > 2 ลาน

วงเงินกู

1 คน
2 คน
> 2 คน
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4.3.7 ความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 
 ประเภทที่อยูอาศัยทีก่ลุมตัวอยางตองการมากที่สุด รอยละ 49.5  คือ ทาวนเฮาส ในระดบั
ราคา 750,001-1,000,000 บาท รองลงมา รอยละ 27.7     เปนบานเดี่ยว ในระดับราคา 1,000,001-
1,500,000 บาท  อันดับสาม รอยละ 15.9   เปนหองชดุ ในระดับราคาไมเกิน 500,001 บาท อันดับส่ี 
รอยละ 5  เปนบานแฝด ในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท และอันดับสุดทาย รอยละ 1.9  
เปนตึกแถว ในระดับราคาเดียวกับบานแฝด นอกจากนั้นในกลุมของราคา 500,001-750,000 บาท
ทาวนเฮาสยงัเปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 14.8 และกลุมของราคา 1,000,001-1,500,000 บาท
ทาวนเฮาสเปนที่ตองการ รอยละ 9.8 สังเกตไดวา ตึกแถวจะเปนที่ตองการนอยที่สุดในทุกระดับราคา
และบางระดับราคาก็ยงัไมเปนที่ตองการ   รายละเอียดตามตารางที ่4.38  
 
ตารางที่ 4.38 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) ประเภทที่
อยูอาศัย < 5.01

แสน 
5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

บานเดี่ยว 1.6% 1.9% 3.7% 7.4% 6.1% 7.1% 27.7% 
บานแฝด 0.3% 0.8% 1.6% 1.9% 0.5% - 5.0% 
ทาวนเฮาส 3.4% 14.8% 19.0% 9.8% 1.9% 0.5% 49.5% 
หองชุด 10.3% 2.6% 1.3% 1.6% - - 15.9% 
ตึกแถว - 0.5% - 1.1% - 0.3% 1.9% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.8 ความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ทําเลที่อยูอาศัย 
 ที่อยูอาศัยทุกประเภทอยูใน กรุงเทพมหานคร มากที่สดุ คิดเปนรอยละ 45.5 โดยมีที่อยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการในทุกทําเล     รองลงมาอยูในจังหวัดนนทบุรี รอยละ 26.2  
ปทุมธาน ี รอยละ 21.4   และสมุทรปราการ รอยละ 6.9   โดยมีที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสมาก
ที่สุด คิดเปนรอยละ 49.5 รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดีย่ว รอยละ 27.7  ที่อยูอาศัย
ประเภทหองชดุ รอยละ 15.9   ที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด รอยละ 5.0  และทีอ่ยูอาศัยประเภท
ตึกแถว รอยละ 1.9   รายละเอียดตามตารางที่ 4.39 และแผนภูมิที ่4.14 
 
ตารางที่ 4.39 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั ทําเลที่อยูอาศัย 

ทําเลที่อยูอาศัย ประเภทที่
อยูอาศัย กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธาน ี สมุทรปราการ รวม 

บานเดี่ยว 14.8% 5.8% 5.0% 2.1% 27.7% 
บานแฝด 2.4% 1.3% 1.1% 0.3% 5.0% 
ทาวนเฮาส 17.2% 14.0% 14.6% 3.7% 49.5% 
หองชุด 10.3% 4.5% 0.5% 0.5% 15.9% 
ตึกแถว 0.8% 0.5% 0.3% 0.3% 1.9% 
รวม 45.5% 26.2% 21.4% 6.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.14 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ ทาํเลที่อยูอาศัย 

 
 

ประเภทท่ีอยูอาศัย14.80%

5.80% 5.00%
2.10%2.40% 1.30% 1.10%

17.20%
14.00% 14.60%

3.70%

10.30%

4.50%
0.80% 0.50% 0.30% 0.50%0.50%

0.30%0.30%0.00%
5.00%

10.00%
15.00%
20.00%

กรุงเทพฯ นนทบุรี ปทุมธานี สมุทรปราการ
ทําเลท่ีอยูอาศัย

บานเดี่ยว

บานแฝด

ทาวนเฮาส

หองชุด

ตึกแถว
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4.3.9 ความสมัพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 
 ทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดกรุงเทพมหานคร มีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 1,000,001- 
1,500,000 บาท รอยละ 11.1  และราคาที่อยูอาศัยระหวาง 750,001-1,000,000 บาท รอยละ 10.8 
รองลงมาเปนทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดนนทบุรี มีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 1,000,001 –1,500,000 
บาท รอยละ 6.1  ทําเลที่อยูอาศัยของจงัหวัดปทุมธาน ีมีราคาที่อยูอาศัยระหวาง 500,001-750,000 
บาท มากที่สดุ   คิดเปนรอยละ 7.4  และทําเลที่อยูอาศัยของจังหวัดสมุทรปราการ มีราคาที่อยูอาศัย
ระหวาง 750,001-1,000,000 บาท มากที่สุด คิดเปนรอยละ 2.6    รายละเอียดตามตารางที ่ 4.40 
และแผนภูมิที่ 4.15 
 
ตารางที่ 4.40 แสดงความสมัพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) 
ทําเลที่อยู
อาศัย 

< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

กรุงเทพฯ 7.9% 5.8% 10.8% 11.1% 4.2% 5.6% 45.5% 
นนทบุรี 4.8% 5.8% 5.6% 6.1% 2.1% 1.9% 26.2% 
ปทุมธาน ี 2.4% 7.4% 6.6% 3.2% 1.3% 0.5% 21.4% 
สมุทรปราการ 0.5% 1.6% 2.6% 1.3% 0.8% - 6.9% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.15 แสดงความสัมพันธระหวางทําเลที่อยูอาศัย กบั ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 

ทําเลท่ีอยูอาศัย

7.90%

4.20%4.80% 5.80%

2.10%2.40%

7.40%

0.50%
5.80% 5.60%

11.10%10.80%

5.60%
6.10%

1.90%

6.60%

3.20%
1.30% 0.50%

1.60% 2.60%
1.30% 0.80%0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

< 5.01
แสน

5.01-7.5
แสน

> 7.5-1
ลาน

> 1-1.5
ลาน

> 1.5-2
ลาน

> 2 ลาน

ระดับราคา

กรุงเทพฯ
นนทบุรี
ปทุมธานี
สมุทรปราการ
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 4.3.10 ความสัมพันธระหวางจาํนวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พื้นทีใ่ชสอย 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 38.2 มบีุตร 2 คน ตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 61-90 ตร.ม. 
รอยละ 9.1 รองลงมาคือ กลุมตัวอยางทีม่ีบุตร 1 คน ตองการพืน้ที่ใชสอยขนาด 91-120  ตร.ม.รอย
ละ 9.1 กลุมตัวอยางที่ไมมบีุตร ตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 91-120 ตร.ม. รอยละ 8.1 และกลุม     
ตัวอยางที่มบีตุรมากกวา 3 คน ตองการพื้นที่ใชสอยขนาดต่ํากวา 31 ตร.ม. คิดเปนรอยละ 0.3         
สังเกตไดวา กลุมตัวอยางทีม่ีบุตรมากกวา 3 คน ไมตองการพื้นที่ใชสอยที่มีขนาดมากกวา 31 ตร.ม.
รายละเอียดตามตารางที ่4.41 และแผนภูมิที่ 4.16 
 
 ตารางที ่4.41 แสดงความสมัพันธระหวางจํานวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พ้ืนที่ใชสอย 

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) จํานวน
บุตร 
(คน) 

< 31 31-60 61-90 91-120 121-150 151-180 > 180 รวม 

ไมมี 0.7% 4.2% 4.6% 8.1% 1.1% 2.1% 1.8% 22.5% 
1  0.7% 3.2% 7.7% 9.1% 4.9% 2.1% 1.8% 29.5% 
2  0.4% 7.4% 9.1% 8.8% 6.3% 2.8% 3.5% 38.2% 
3  1.8% 1.4% 1.8% 3.2% 0.7% 0.4% 0.4% 9.5% 

> 3  0.3% - - - - - - 0.3% 
รวม 3.9% 16.1% 23.2% 29.1% 13.0% 7.4% 7.4% 100.0

% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.16 แสดงความสัมพันธระหวางจาํนวนบุตร (ขนาดครอบครัว) กับ พื้นทีใ่ชสอย 

จํานวนบุตร
4.20%

9.10%

0.70%

4.60%

8.10%

1.10%
2.10%

1.80%
0.70%

3.20%

7.70%
9.10%

4.90%

2.10%
1.80%0.40%

8.80%
6.30%

2.80% 3.50%

7.40%

1.80%
1.40% 1.80%

3.20%

0.70% 0.40% 0.40%0.30%0.00%
2.00%
4.00%
6.00%
8.00%

10.00%

< 31 
ตร.ม

.

31-6
0 ตร

.ม.

61-9
0 ตร

.ม.

91-1
20 ต

ร.ม.

121
-150

 ตร.
ม.

151
-180

 ตร.
ม.

> 180
 ตร.
ม.

พ้ืนที่ใชสอย

ไมมีบุตร

1 คน

2 คน

3 คน

> 3 คน
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 4.3.11 ความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ พืน้ที่ใชสอย 
 ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส ขนาดพื้นที่ 91-120 ตร.ม. เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 
18.8 และขนาดพื้นที ่ 61-90 ตร.ม. รอยละ 18.3 รองลงมาคือ ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ขนาด 
พื้นที่ 91-120 ตร.ม. รอยละ 7.4 ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ขนาดพื้นที่ 31-60 ตร.ม. รอยละ 9.5   
และที่อยูอาศยัประเภทตึกแถว ขนาดพื้นที่มากกวา 180 ตร.ม. รอยละ 0.8   สังเกตไดวา ที่อยูอาศัย
ในประเภทบานเดี่ยว ทาวนเฮาส และตึกแถว กลุมตวัอยางยังมีความตองการพื้นที่ใชสอยมากกวา 
180 ตร.ม. ขณะที่บานแฝด ไมตองการพืน้ที่ใชสอยมากกวา 180 ตร.ม. และหองชดุ ไมตองการพื้นที่
ใชสอยมากกวา 60 ตร.ม.   รายละเอยีดตามตารางที่ 4.42 และแผนภูมิที่ 4.17 
 
ตารางที่ 4.42 แสดงความสมัพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กบั พื้นทีใ่ชสอย 

พื้นที่ใชสอย (ตร.ม.) 
ประเภทที่
อยูอาศัย 

< 31 31-60 61-90 91-120 121-
150 

151-
180 

> 180 รวม 

บานเดี่ยว - 1.3% 2.9% 7.4% 7.1% 4.5% 4.5% 27.7% 
บานแฝด - 0.3% 1.6% 1.6% 1.3% 0.3% - 5.0% 
ทาวนเฮาส - 5.6% 18.3% 18.8% 3.7% 2.4% 0.8% 49.5% 
หองชุด 6.3% 9.5% - - - - - 15.9% 
ตึกแถว - - - 0.5% 0.3% 0.3% 0.8% 1.9% 
รวม 6.3% 16.7% 22.8% 28.3% 12.4% 7.4% 6.1% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
 
แผนภูมิที่ 4.17 แสดงความสัมพันธระหวางประเภทที่อยูอาศัย กับ พืน้ที่ใชสอย 

ประเภทที่อยูอาศัย

1.30%

7.40% 7.10%
4.50%

0.30%

18.30% 18.80%

4.50%2.90% 1.30%
1.60%1.60%

0.30%
2.40%

0.80%

3.70%5.60%
9.50%

6.30%

0.30% 0.80%
0.30%0.50%0

0.05
0.1

0.15
0.2

< 31 ตร.
ม.

31-60
ตร.ม.

61-90
ตร.ม.

91-120
ตร.ม.

121-150
ตร.ม.

151-180
ตร.ม. 

> 180
ตร.ม.

พื้นที่ใชสอย

บานเดี่ยว

บานแฝด

ทาวนเฮาส

หองชุด

ตึกแถว
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4.3.12 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ เงนิผอนชําระตอเดอืน 
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท สามารถผอนชําระมากกวา 11,000 

บาทตอเดือน รอยละ 7.4  รองลงมา กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 10,001-15,000 บาท สามารถ
ผอนชําระไมเกิน 3,001 บาทตอเดือน รอยละ 11.9   กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 15,001-
20,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาทตอเดือน รอยละ 10.1   กลุมตัวอยางทีม่ีรายได
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท สามารถผอนชําระไมเกิน 3,001 บาท รอยละ 13.5       กลุมตัวอยาง
ที่มีรายไดครัวเรือน 20,001-25,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาท รอยละ 5.8    และ
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 25,001-30,000 บาท สามารถผอนชําระ 3,001-5,000 บาท รอยละ 
4    รายละเอียดตามตารางที่ 4.43  
 
ตารางที่ 4.43 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ เงนิผอนชําระตอเดือน 

เงินผอนชําระตอเดือน (บาท) รายได
ครัวเรือ
น (บาท) 

< 3,001 3,001-
5,000 

5,001-
7,000 

7,001-
9,000 

9,001-
11,000 

> 11,000 รวม 

< 10,001 13.5% 2.1% 0.3% - - - 15.9% 
10,001-
15,000 11.9% 7.4% 0.5% - - - 19.8% 

15,001-
20,000 4.5% 10.1% 2.1% 1.3% 0.3% - 18.3% 

20,001-
25,000 2.5% 5.8% 2.9% 1.6% 0.8% 0.3% 14.3% 

25,001-
30,000 0.3% 4.0% 1.6% 1.1% 1.1% 0.8% 8.7% 

> 30,000 1.1% 2.1% 4.8% 3.7% 4.0% 7.4% 23.0% 
รวม 34.1% 31.5% 12.2% 7.7% 6.1% 8.5% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.13 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ประเภทที่อยูอาศัย 
 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท และตองการที่อยูอาศัยประเภท  
บานเดี่ยวมากที่สุด รอยละ 13.0  รองลงมากลุมตวัอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 10,001-15,000 
บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 12.2  กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 
15,001-20,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 11.1 กลุมตวัอยางทีม่ีรายได
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 8.2  กลุมตัวอยางที่มี
รายไดครัวเรือนระหวาง 20,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส รอยละ 6.9  
และกลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 25,001-30,000 บาท ตองการทีอ่ยูอาศัยประเภท  
ทาวนเฮาส รอยละ 4.5   สังเกตไดวา ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการมากที่สุดของกลุม       
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนไมเกิน 30,000 บาท และที่อยูอาศัยประเภทหองชุด เปนที่ตองการของ
กลุมตัวอยางที่รายไดครัวเรอืนนอยกวา 10,001 บาท รอยละ 6.3 รายละเอียดตามตารางที่ 4.44 
 
ตารางที่ 4.44 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ประเภทที่อยูอาศัย 

ประเภทที่อยูอาศัย รายได
ครัวเรือน 

(บาท) 
บานเดี่ยว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด ตึกแถว รวม 

< 10,001 1.1% 0.3% 8.2% 6.3% - 15.9% 
10,001-
15,000 3.4% 1.3% 12.2% 2.6% 0.3% 19.8% 

15,001-
20,000 3.4% 0.3% 11.1% 2.9% 0.5% 18.3% 

20,001-
25,000 4.2% 0.5% 6.9% 2.6% - 14.3% 

25,001-
30,000 2.6% 0.8% 4.5% 0.8% - 8.7% 

> 30,000 13.0% 1.9% 6.6% 0.5% 1.1% 23.0% 
รวม 27.7% 5.0% 49.5% 15.9% 1.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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 4.3.14 ความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ราคาที่อยูอาศัย (วงเงนิขอกู) 
 กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการที่อยู
อาศัยในระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 7.4  ที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-
1,500,000 บาท รอยละ 6.6  และที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท รอยละ 5.6 
รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 10,001-15,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 
750,001-1,000,000 บาท รอยละ 8.7   กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 15,001-20,000 บาท  
ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 750,001-1,000,000 บาท รอยละ 6.6  กลุมตัวอยางที่มีรายได  
ครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 500,001-750,000 บาท  กลุม    
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือน 20,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 750,001-
1,000,000 บาท รอยละ 4.8  และกลุมตัวอยางทีม่ีรายไดครัวเรือน 25,001-30,000 บาท ตองการ    
ที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 3.7    รายละเอยีดตามตารางที่ 4.45 
 
ตารางที่ 4.45 แสดงความสมัพันธระหวางรายไดครัวเรือน กับ ราคาทีอ่ยูอาศัย (วงเงินขอกู) 

ระดับราคาทีอ่ยูอาศัย (บาท) รายได
ครัวเรือ
น (บาท) 

< 5.01
แสน 

5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 10,001 6.9% 8.2% 0.8% - - - 15.9% 
10,001-
15,000 

2.9% 6.9% 8.7% 1.3% - - 19.8% 

15,001-
20,000 

2.4% 3.4% 6.6% 5.6% 0.3% - 18.3% 

20,001-
25,000 

2.4% 1.6% 4.8% 4.5% 1.1% - 14.3% 

25,001-
30,000 

0.5% 0.3% 2.1% 3.7% 1.6% 0.5% 8.7% 

> 30,000 0.5% 0.3% 2.6% 6.6% 5.6% 7.4% 23.0% 
รวม 15.6% 20.6% 25.7% 21.7% 8.5% 7.9% 100.0% 

* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.3.15 ความสัมพันธระหวางเงินผอนชําระ กับ วงเงนิกู (อนมุัติ) 
 จากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง รอยละ 23.3 ไดรับอนุมัติสินเชือ่ในวงเงนิ 750,000-
1,000,000 บาท  มเีงนิผอนชําระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน  รองลงมา รอยละ 23 ไดรับ
อนุมัติสินเชื่อในวงเงนิ 500,001-750,000 บาท มีเงนิผอนชาํระไมเกิน 3,000 บาทตอเดือน          
รอยละ 19.8 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิไมเกิน 500,000 บาท   มเีงินผอนชําระไมเกิน 3,000 บาท
ตอเดือน   รอยละ 18.5 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิ 1,000,001-1,500,000 บาท มีเงนิผอนชาํระ
ระหวาง 5,001-7,000 บาทตอเดือน    รอยละ 7.9 ไดรับอนุมัติสินเชื่อในวงเงนิมากกวา 2,000,000 
บาท มีเงินผอนชําระมากกวา 11,000 บาทตอเดือน   รอยละ 7.4 ไดรับอนุมัติสินเชือ่ในวงเงนิระหวาง 
1,500,001-2,000,000 บาท มีเงินผอนชาํระระหวาง 9,001-11,000 บาทตอเดือน    สงัเกตไดวา 
กลุมของเงินผอนชําระไมเกนิ 3,000 บาทตอเดือน และ เงินผอนชําระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอ
เดือน คิดเปนสัดสวนมากที่สุดของทกุกลุมเงนิผอนชาํระ คือ รอยละ 34.1 และ รอยละ 31.5 
ตามลําดับ และสามารถขอสินเชื่อไดในสัดสวนที่ใกลเคียงกันดงันี ้วงเงนิอนุมัติไมเกิน 500,000 บาท 
คิดเปนรอยละ 17.2  วงเงนิอนุมัติระหวาง 500,001-750,000 บาท คดิเปนรอยละ 15.1  สําหรับกลุม
ของเงนิผอนชาํระไมเกนิ 3,000 บาทตอเดือน  และวงเงินอนุมัติระหวาง 750,001-1,000,000 บาท 
สําหรับกลุมของเงนิผอนชาํระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน รายละเอยีดตามตารางที่ 4.46 
 
ตารางที่ 4.46 แสดงความสมัพันธระหวางเงินผอนชําระ กับ วงเงินกู (อนุมัติ) 

วงเงินกู (บาท) เงินผอนชําระ 
(บาท) < 5.01

แสน 
5.01-7.5 
แสน 

> 7.5-1 
ลาน 

> 1 -1.5 
ลาน 

> 1.5 -2 
ลาน 

>2 ลาน รวม 

< 3,001  17.2% 15.1% 1.9% - - - 34.1% 
3,001-5,000  2.1% 7.1% 17.2% 5.0% - - 31.5% 
5,001-7,000  - 0.5% 3.4% 6.6% 1.6% - 12.2% 
7,001-9,000  0.3% - 0.8% 4.0% 2.6% - 7.7% 
9,001-11,000  0.3% 0.3% - 1.6% 2.1% 1.9% 6.1% 
> 11,000  - - - 1.3% 1.1% 6.0% 8.5% 

รวม 19.8% 23.0% 23.3% 18.5% 7.4% 7.9% 100% 
* เปอรเซ็นต ( % ) แสดงรอยละของจํานวนประชากรกลุมตัวอยาง 
ตัวหนา หมายถึง จํานวนประชากรกลุมตวัอยางมากที่สดุของแถว  
พื้นหลังหนา หมายถงึ จาํนวนประชากรกลุมตัวอยางมากที่สุดของคอลัมน 
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4.5 สรุปผลการวิเคราะห 
 4.5.1 ลักษณะทั่วไปของกลุมตัวอยาง 
 กลุมตัวอยางมีสัดสวนของเพศหญิงมากกวาเพศชาย   มีอายุระหวาง 41-50 ปมากที่สุด  มี
การศึกษาระดับปริญญาตรีเปนสวนใหญ รอยละ 59.5  ลักษณะอาชพีของกลุมตัวอยางรอยละ 40.5  
เปนขาราชการพลเรือน     รองลงมา รอยละ 21.7 เปนขาราชการครู     รอยละ 14.8 เปนขาราชการ
ตํารวจ   และรอยละ 13.5 เปนขาราชการทหาร   นอกนัน้มีสัดสวนไมเกนิ 10% กระจายตามประเภท
ขาราชการสมาชิก กบข.ที่เหลือ   กลุมตวัอยางมีสถานภาพสมรสมากที่สุด รอยละ 63.5 ในจํานวนนี้
มีบุตร 2 คน ทาํใหกลุมตัวอยางที่อยูในชวงวัยนี้จะนึกถึงความมัน่คงในชีวิตและครอบครัว เพราะสวน
ใหญจะทาํงานมานานกวา 20 ป  รอยละ 35.2  โดยกลุมตัวอยางจะมีภูมิลําเนา และสถานทีท่ํางาน
อยูในกรุงเทพและปริมณฑล ขณะที่กลุมตวัอยางทีม่ีอายนุอยกวา 31 ป อาจยงัไมคดิถึงเรื่องของที่อยู
อาศัย เนื่องจากยงัไมมีครอบครัว หรืออาศัยอยูกับญาตพิี่นอง หรือบางสวนอาจคิดถึงเรื่องของที่อยู
อาศัยแตยังไมมีความพรอมในเร่ืองปจจัยทางดานการเงิน เพราะเปนวัยทีเ่พิง่เริ่มทาํงาน ทาํใหรายได
ยังไมเพยีงพอที่จะมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง ซึง่สวนใหญจะมีเงนิเดือนไมเกนิ 10,000 บาท ขณะที่
กลุมตัวอยางอายุ 41-50 ป มีเงนิเดือนอยูระหวาง 15,001-20,000 บาท และมีรายไดครัวเรือน
มากกวา 30,000 บาท เปนสวนใหญ รอยละ 23 ซึง่มีความสามารถเพียงพอที่จะผอนที่อยูอาศยัได 
และเนื่องจากภาวะเศรษฐกจิอยูระหวางฟนตัว อัตราดอกเบี้ยเงินกูยงัอยูในระดับต่าํ และภาครัฐมี
การออกมาตรการหลายๆ อยางเพื่อที่จะสนับสนนุใหประชาชนมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง  อยางเชน
โครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชกิ กบข. เปนตน 

 
4.5.2 อุปสงคที่อยูอาศัย 
4.5.2.1 ประเภท ทาํเล และระดับราคาที่อยูอาศัย 

 จากการศึกษากลุมประชากรทั้งหมด และกลุมตัวอยาง มีผลสรุปออกมาตรงกนัในเรื่อง
ประเภทที่อยูอาศัย และทําเลที่อยูอาศัย คือ ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาสเปนที่ตองการมากที่สดุ 
รอยละ 49.5  รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว รอยละ 27.7 ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด 
รอยละ 15.9  ที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด รอยละ 5  และที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว รอยละ 1.9  
โดยมีทาํเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานครมากที่สดุ รอยละ 45.5 รองลงมาเปนทาํเลทีอ่ยู
อาศัยในจงัหวดันนทบุรี  รอยละ 26.2  ทําเลที่อยูอาศยัในจังหวัดปทุมธาน ี รอยละ 21.4    และทาํเล
ที่อยูอาศัยในจังหวัดสมุทรปราการ  รอยละ 6.9 (รายละเอียดตามตารางที ่4.39 หนา 74) 
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ภาพที ่4.1 แสดงทําเลที่อยูอาศัย 
ที่มา : จากโปรแกรมแผนทีอิ่เลคโทรนิคส (MapMagic มกราคม 2545) 

 
ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรุงเทพมหานคร สามารถจําแนกเปน 6 กลุม ไดแก   1. พื้นที่

กรุงเทพตอนเหนือ รอยละ 32.6 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดคือ พืน้ที่ในอําเภอบางเขน    
2. พื้นที่กรุงเทพดานตะวันออกเฉียงเหนอื รอยละ 31.9 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สดุคือ 
พื้นที่ในอาํเภอบางกะป    3. พื้นที่กรงุเทพดานตะวนัตก รอยละ11.6 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการ
มากที่สุดคือ พื้นที่ในอาํเภอตลิ่งชัน  4. พื้นที่กรุงเทพศูนยกลางธุรกจิ รอยละ 10.5 บริเวณที่กลุม    
ตัวอยางตองการมากที่สุดคอื พื้นที่ในอาํเภอบางกอกนอย   5. พื้นทีก่รุงเทพดานตะวันออก  รอยละ 
7.5 บริเวณทีก่ลุมตัวอยางตองการมากทีสุ่ดคือ พื้นที่ในอําเภอพระโขนง และ 6. พื้นที่กรุงเทพตอนใต  
รอยละ 5.8 บริเวณที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุดคือ พื้นที่ในอําเภอบางขนุเทียน และอาํเภอ
ราษฎรบูรณะ (รายละเอียดตามตารางที ่4.14 หนา 54) 

สรุปไดวา ทาํเลที่อยูอาศัยในจังหวัดกรงุเทพมหานคร ที่กลุมตวัอยางตองการมากที่สุด 3 
อันดับแรก ไดแก อําเภอบางเขน อําเภอบางกะป และอาํเภอดอนเมือง 

ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวดันนทบุรี ที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สุด คือ พืน้ทีใ่นอําเภอ     
บางบวัทอง รอยละ 36.4 รองลงมาคือ อําเภอเมืองนนทบุรี รอยละ 21.2 และอําเภอปากเกร็ด รอยละ 
18.2 (รายละเอียดตามตารางที ่4.16 หนา 57) 

                45.5% 
กรุงเทพมหานคร 

               21.4% 
     ปทุมธาน ี

                26.2% 
     นนทบุรี 

                    6.9% 
       สมุทรปราการ 



 84

ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดปทุมธาน ี ที่กลุมตัวอยางตองการมากที่สดุ คือ พื้นที่ในอําเภอ   
ธัญบุรี รอยละ 34.6 รองลงมาคือ อําเภอคลองหลวง รอยละ 24.7 และอําเภอลําลกูกา รอยละ 19.8 
(รายละเอียดตามตารางที ่4.18 หนา 58) 

ทําเลที่อยูอาศัยในจังหวัดสมทุรปราการ ทีก่ลุมตัวอยางตองการมากทีสุ่ด คือ พืน้ที่ในอําเภอ
เมืองสมทุรปราการ รอยละ 57.7    รองลงมาคือ อําเภอบางพลี รอยละ 23.1     และอําเภอบางบอ 
รอยละ 7.8 (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.20 หนา 60) 

จากการศึกษาพบวา ทาํเลทีต่ั้งใน 4 จังหวดัดังกลาว 3 อันดับแรกที่กลุมตัวอยางตองการอยู
อาศัยมากที่สดุไดแก พื้นทีอํ่าเภอบางเขน  รองลงมาคือ อําเภอบางบัวทอง และอําเภอบางกะป ซึ่ง
พื้นที่ที่ตองการสวนใหญ จะอยูบริเวณกรุงเทพตอนเหนือ และระหวางรอยตอของกรุงเทพและ
ปริมณฑล เนือ่งจากมีเสนทางคมนาคมสะดวกในการเดินทางเขาสูตวัเมือง และราคาของที่อยูอาศัย
ยังอยูในระดับตํ่า 

 
ภาพที ่4.2 แสดงทําเลที่อยูอาศัยจําแนกตามเขตการปกครอง 

ที่มา : นิตยสารโฮมบายเออรไกด มกราคม 2545 
 
 

อ.บางบวัทอง 
36 ราย (9.5%) อ.บางเขน 

38 ราย (10.1%) 

อ.บางกะป 
31 ราย (8.2%) 

จังหวัดนนทบุรี 

จังหวัดกรุงเทพมหานคร 

จังหวัดสมุทรปราการ

จังหวัดปทุมธาน ี
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ตารางที่ 4.47 แสดงทําเลที่ตัง้จําแนกตามเขตการปกครอง 4 จังหวัด 
จังหวัด เขต จํานวน (ราย) รอยละ 

บางเขน 38 10.1 
ดอนเมือง 13 3.4 
จตุจักร 3 0.8 

สายไหม 2 0.5 
บางกะป 31 8.2 
มีนบุรี 11 2.9 
บึงกุม 4 1.1 
คลองสามวา 3 0.8 
หนองจอก 3 0.8 
วังทองหลาง 1 0.3 
สะพานสูง 1 0.3 
คันนายาว 1 0.3 
พระโขนง 7 1.9 
ประเวศ 3 0.8 
ลาดกระบัง 3 0.8 
ราษฎรบูรณะ 4 1.1 
บางขุนเทยีน 4 1.1 
ทุงคร ุ 2 0.5 
ตลิ่งชัน 10 2.6 
ภาษีเจริญ 4 1.1 
หนองแขม 4 1.1 
ทววีัฒนา 2 0.5 
บางกอกนอย 5 1.3 
บางกอกใหญ 3 0.8 
หวยขวาง 3 0.8 
บางซื่อ 2 0.5 
ดุสิต 2 0.5 

กรุงเทพฯ 

ราชเทว ี 1 0.3 
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ตารางที่ 4.47 (ตอ) 
จังหวัด เขต จํานวน (ราย) รอยละ 

สาธร 1 0.3 
กรุงเทพฯ 

ธนบุรี 1 0.3 
เมืองนนทบุรี 21 5.6 
บางกรวย 6 1.6 
บางใหญ 7 1.9 
บางบวัทอง 36 9.5 
ไทรนอย 11 2.9 

นนทบุร ี

ปากเกร็ด 18 4.8 
เมืองปทุมธาน ี 9 2.4 
คลองหลวง 20 5.3 
ธัญบุรี 28 7.4 
หนองเสือ 1 0.3 
ลาดหลุมแกว 3 0.8 
ลําลูกกา 16 4.2 

ปทุมธาน ี

สามโคก 4 1.1 
เมืองสมทุรปราการ 15 4.0 
บางบอ 2 0.5 
บางพล ี 6 1.6 
พระประแดง 1 0.3 

สมุทรปราการ 

พระสมุทรเจดยี 2 0.5 
รวม 378 100.0 

 
ระดับราคาที่อยูอาศัย จาํแนกตามประเภทของที่อยูอาศัยที่กลุมตัวอยางตองการไดเปน ที่อยู

อาศัยประเภททาวนเฮาส ระดับราคา 750,000-1,000,000 บาท เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 19 
รองลงมาเปนที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว ระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 7.4 
ลําดับที่ 3 เปนที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ระดับราคาต่ํากวา 500,000 บาท รอยละ 10.3 และลําดบั
ที่ 4-5 เปนที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด และตกึแถว ระดับราคา 1,000,000-1,500,000 บาท รอยละ 
1.9 และ 1.1 ตามลําดับ (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.38 หนา 73)  
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ภาพที ่4.3 แสดงที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส            ภาพที ่4.4 แสดงที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยว 

ที่มา : โครงการจัดสรร เขตบางเขน ป 2544      ที่มา : โครงการจัดสรร เขตธัญบุรี ป 2544 
 
ภาพที ่4.5 แสดงที่อยูอาศัยประเภทหองชดุ                 ภาพที ่4.6 แสดงที่อยูอาศัยประเภทบานแฝด 

ที่มา : โครงการจัดสรร เขตบางกะป ป 2544      ที่มา : โครงการจัดสรร เขตลําลูกกา ป 2544 
                            

ภาพที ่4.7 แสดงที่อยูอาศัยประเภทอาคารพาณิชย (ตึกแถว) 

                           ที่มา : โครงการจัดสรร เขตอําเภอสมุทรปราการ ป 2544 
 

 
สรุปไดวา ราคาของที่อยูอาศัยจะมีความสัมพันธกับประเภทที่อยูอาศยั กลาวคือ ทีอ่ยูอาศัย

ประเภทบานเดี่ยว บานแฝดและตึกแถว จะมีระดบัราคาที่อยูอาศัยเดียวกนั คือ 1,000,001-
1,500,000 บาท รองลงมาคือ ที่อยูอาศัยประเภททาวนเฮาส จะมีราคาต่ําลงมา และที่อยูอาศัย
ประเภทหองชดุ จะมีราคาต่ําที่สุด สงัเกตไดวา ที่อยูอาศัยประเภทตึกแถว ยงัเปนทีต่องการนอยเมื่อ
เปรียบเทียบกบัประเภทที่อยูอาศัยอื่น ซึ่งนาจะเปนเพราะลกัษณะอาชพีของกลุมตัวอยางที่เปน     
ขาราชการ ทาํใหพฤตกิรรมในการเลอืกซื้อที่อยูอาศัยเปนไปเพื่อการอยูอาศัยอยางเดยีว เพราะ
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อาจจะมีผูที่เขาใจวาที่อยูอาศัยประเภทตึกแถวเหมาะสาํหรับทาํการคา แตก็ยังมีกลุมตัวอยางสวน
หนึง่ทีม่ีความตองการที่อยูอาศัยประเภทนีอ้ยู 

พื้นที่ใชสอย และขนาดครอบครัว จากการศึกษาพบวา ที่อยูอาศัยประเภทบานเดีย่ว และ
ทาวนเฮาส ทีม่ีพื้นที่ใชสอยขนาด 91-120 ตารางเมตร เปนที่ตองการมากที่สุด ขณะที่บานแฝดควรมี
พื้นที่ใชสอยไมเกิน 180 ตารางเมตร ที่อยูอาศัยประเภทหองชุด ควรมีขนาดพืน้ที่ใชสอย      31-60 
ตารางเมตร โดยพื้นที่ใชสอยที่มากกวา 60 ตารางเมตร กลุมตัวอยางยังไมมีความตองการ  และ    
ตึกแถวทีม่ีพืน้ที่ใชสอยนอยกวา 90 ตารางเมตร ไมเปนที่ตองการเลย ทั้งนี้พืน้ที่ใชสอยยังมี
ความสัมพันธกับขนาดครอบครัวอีกดวย กลาวคือ ครอบครัวที่มีบุตรมาก ยอมตองการพื้นที่ใชสอย
มากกวาครอบครัวที่มีบุตรนอย แตก็ยงัมขีอใหสังเกตวา กลุมตัวอยางที่ไมมีบุตรเลย ก็ยงัมีความ
ตองการพืน้ที่ใชสอยมากเชนกัน ซึ่งการที่กลุมตัวอยางตองการพื้นที่ใชสอยมากกวาขนาดของ
ครอบครัวอาจเปนเพราะตองการแสดงใหผูอ่ืนเหน็ถงึสถานะทางสงัคม และเศรษฐกิจ พืน้ที่ใชสอย
มากกท็าํใหทีอ่ยูอาศัยตองมีขนาดใหญตามไปดวย (รายละเอียดตามตารางที่ 4.41 หนา 76) 

 
4.5.2.2 ลักษณะทางดานเศรษฐกิจ 

 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยประเภท      
ทาวนเฮาสมากที่สุด รองลงมาคือ กลุมตัวอยางทีม่ีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการ   
ที่อยูอาศัยประเภทบานเดี่ยวมากที่สุด และที่อยูอาศัยประเภทหองชดุ เปนที่ตองการมากที่สุดของ
กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 10,001 บาท (รายละเอียดตามตารางที ่4.44 หนา 79) 

จากการศกึษาความสัมพันธระหวางรายไดครัวเรือน และระดับราคาที่อยูอาศัย พบวารายได
ครัวเรือนทีน่อยกวา 10,001 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 500,001-750,000 บาท        รอง    
ลงมากลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 10,001-25,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับ
ราคา 750,001-1,000,000 บาท  ลําดับที่ 3 กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 25,001-
30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคา 1,000,001-1,500,000 บาท และกลุมตัวอยางที่ม ี
รายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคามากกวา 1,500,000 บาท 
นอกจากนีย้ังพบวา กลุมตัวอยางสวนใหญ รอยละ 23 มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท 
ตองการที่อยูอาศัยในระดับราคามากกวา 2,000,000 บาท รอยละ 7.4  ที่อยูอาศยัในระดับราคา 
1,000,001-1,500,000 บาท รอยละ 6.6  และที่อยูอาศยัในระดับราคา 1,500,001-2,000,000 บาท 
รอยละ 5.6 (รายละเอยีดตามตารางที่ 4.45 หนา 80) 

สรุปไดวา รายไดมีความสมัพันธกับความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศัย กลาวคอื 
ผูที่มีรายไดนอย ยอมมีความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศยัที่มีราคาต่ํา และผูที่มีรายได
มาก ยอมมีความสามารถในการจัดหาประเภทที่อยูอาศยัที่มีราคาสูง 
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ความสามารถในการผอนชําระที่อยูอาศัย กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนนอยกวา 15,001 
บาท สามารถผอนชําระที่อยูอาศัยไดสูงสดุไมเกิน 7,000 บาท คิดเปนรอยละ 35.7  รองลงมา กลุม
ตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนระหวาง 15,001-20,000 บาท สามารถผอนชําระที่อยูอาศัยไดสูงสุดไม
เกิน 11,000 บาท คิดเปนรอยละ 18.3  และกลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนตั้งแต 20,001บาทขึน้ไป 
สามารถผอนชําระที่อยูอาศยัมากกวา 11,000 บาท คิดเปนรอยละ 46 ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิด
ของ Brain J.L Berry & Frank E. Horton  ที่วาจาํนวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสาํหรับที่อยูอาศยันัน้
ขึ้นอยูกับระดบัรายได ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็ินดีที่จะจายสําหรับที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึน นอกจากนี้
จากการศึกษายังพบวา กลุมตัวอยางที่มีรายไดครัวเรือนไมเกิน 15,000 บาท ตองการผอนชําระที่อยู
อาศัยนอยกวา 3,001 บาทมากที่สุด รองลงมาคือ กลุมตัวอยางที่มีรายได  ครัวเรือนระหวาง 15,001-
30,000 บาท ตองการผอนชาํระที่อยูอาศัยระหวาง 3,001-5,000 บาทมากที่สุด และกลุมตัวอยางที่มี
รายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ตองการผอนชําระที่อยูอาศัยมากกวา 11,000 บาทมากที่สดุ 
ขณะที่สัดสวนของเงนิผอนชาํระกับวงเงินที่ไดรับอนุมัตสิินเชื่อ จะอยูประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน
เปนสวนใหญ จากตารางที่ 4.46 แสดงใหเห็นวา กลุมของเงนิผอนชาํระมากที่สุด คือ ไมเกิน 3,000 
บาทตอเดือน สามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อไมเกิน 500,000 บาท คิดเปนรอยละ 17.2 ซึ่งเปนสัดสวน
เดียวกับกลุมของเงนิผอนชาํระระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน สามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อ
ระหวาง 750,001-1,000,000 บาท  รองลงมารอยละ 15.1 ในกลุมของเงนิผอนชาํระไมเกนิ 3,000 
บาทตอเดือน ก็ยังสามารถไดรับอนุมัติสินเชื่อในกลุมของวงเงนิระหวาง 500,001-750,000 บาทมาก
ที่สุด  โดยทีท่กุกลุมตัวอยาง ตางมีความตองการทีจ่ะผอนชําระที่อยูอาศัยใหนอยทีสุ่ดเทาที่จะเปนไป
ได แตทั้งนีก้็ยังขึน้อยูกับปจจัยในเรื่องของวงเงนิกู และระยะเวลาในการผอนชําระดวย จาก
การศึกษาทาํใหไดขอสังเกตวา ทุกกลุมอายุของกลุมตัวอยาง จะขอระยะเวลาผอนชําระนานที่สุด
เทาที่จะเปนไปได ซึ่งหากไมมีขอจํากัดเกีย่วกับเร่ืองของเงื่อนเวลาผอนชําระ จะทําใหทุกกลุมอายุขอ
ระยะเวลาผอนชําระมากกวา 25 ป ทั้งนี้แสดงใหเห็นวา ระยะเวลาผอนชําระก็เปนปจจัยหนึ่งที่สําคัญ
ที่กลุมตวัอยางคํานงึถงึ เพราะวาในวงเงินเทากัน อัตราดอกเบี้ยเทากนั เงินงวดจะแปรผันโดยตรงกับ
ระยะเวลาผอนชําระ ซึ่งหากระยะเวลาผอนชําระนาน เงินงวดที่ตองผอนแตละเดือนก็จะยิง่ลดลง 
(รายละเอียดตามตารางที ่4.43 หนา 78) 
 

4.5.3 สินเชื่อที่อยูอาศัย 
 จากการสํารวจของ สํานักวิจัย เอแบคโพลล ณ กนัยายน 2544 พบวา มีขาราชการใน 
กรุงเทพฯ และปริมณฑล จาํนวน 3.7 แสนคน แบงเปน ขาราชการที่มทีีอ่ยูอาศัย จาํนวน 1.8 แสนคน 
และขาราชการที่ยังไมมทีี่อยูอาศัย จํานวน 1.9 แสนคน ซึง่ทางธนาคารอาคารสงเคราะห ไดจัดทํา
โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อทีอ่ยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. เพื่อชวยสนับสนุนใหขาราชการมทีีอ่ยู
อาศัยเพิม่ข้ึนจากเดิม และเมื่อ 31 ตุลาคม 2545 สามารถสรุปยอดสินเชื่อทีเ่ปนการกูเพื่อที่อยูอาศัย
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ใหม ในกรงุเทพฯ และปริมณฑล พบวามขีาราชการที่มทีี่อยูอาศัยเพิม่ข้ึนจํานวน 7,209 ราย คิดเปน 
3.79% ของผูที่ไมมีที่อยูอาศัย แมวาจะเปนสัดสวนทีน่อย    แตเมือ่นํามาเปรียบเทียบกบัโครงการ 
สวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของขาราชการที่ ธนาคารอาคารสงเคราะห ดําเนินการมาจนถงึปจจุบนั 
พบวา ในปงบประมาณ 2544 ขาราชการทัว่ประเทศ สามารถขอสินเชือ่ไดจํานวน 3,087 ราย ขณะที ่
โครงการ ธอส.-กบข.ฯ มีขาราชการ กบข. ขอสินเชื่อไดจํานวน 38,050 ราย แสดงใหเห็นวา โครงการ 
ธอส.-กบข.ฯ ชวยสนับสนุนใหขาราชการมีที่อยูอาศยัเพิ่มข้ึนมากกวาโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่
อยูอาศัยของขาราชการทั่วไป ซึ่งปจจัยสําคัญมาจากหลักเกณฑ และเงื่อนไขการใหสินเชือ่ของ
โครงการฯ สามารถวิเคราะหไดดังนี ้

4.5.3.1 คุณสมบัติผูกู  
 โครงการ ธอส.-กบข.ฯ กาํหนดคุณสมบตัิผูกูวาเปน ขาราชการสมาชิก กบข. เทานัน้ ซึง่
ปจจุบันมีจาํนวน 1.1 ลานคน จากจํานวนขาราชการทัว่ประเทศ 1.65 ลานคน ทําใหกลุมเปาหมาย
ของโครงการครอบคลุมขาราชการถงึ 66% ในขณะทีโ่ครงการสวัสดิการขาราชการเดิม กําหนด
คุณสมบัติผูกูวานอกจากเปนขาราชการแลว ตองทาํงานมาไมนอยกวา 5 ป อายุผูกูตองไมเกนิ 55 ป 
และตองไมมีบานเปนของตนเอง 
 จากคุณสมบตัิขางตน สามารถสรุปไดวา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ชวยใหขาราชการมีที่อยู
อาศัย ใน 2 ลักษณะ คือ สําหรับขาราชการที่ไมมทีี่อยูอาศัย และสําหรับขาราชการที่ตองการมทีีอ่ยู
อาศัยเพิม่ 
 4.5.3.2 วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
 โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ไดกําหนดวัตถปุระสงคการใหสินเชื่อเปน 5 ประเภท คือ ซื้อที่ดิน
อาคาร ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง ปลกูสราง และตอเติมซอมแซม ซึ่งจากสถิติผลการให   
สินเชื่อ ณ 31 ตุลาคม 2545 พบวา ในสวนของ กรงุเทพฯ และปริมณฑล มีผูทํานิติกรรมทัง้สิ้น       
7,511 ราย สามารถแบงเปน 2 ประเภทใหญ คือ 1. นิติกรรมสําหรับที่อยูอาศยัใหม ไดแก ผูทีข่อ
สินเชื่อในวัตถปุระสงคซื้อทีด่ินอาคาร ซือ้หองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลกูสราง และปลูกสราง จาํนวน    
7,209 ราย  2. นิติกรรมสําหรับที่อยูอาศัยเดิม ไดแก ผูที่ขอสินเชื่อในวัตถุประสงคตอเติมซอมแซม     
จํานวน  302 ราย 
 จากสถิติการใหสินเชื่อดังกลาว แสดงใหเหน็วา ขาราชการสมาชิก กบข.สวนใหญรอยละ 95 
ตองการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 
 4.5.3.3 วงเงนิใหกู 
 การกําหนดวงเงินใหกูของโครงการฯ ให 100% ของราคาซื้อขายและราคาประเมนิ และไม
เกิน 65 เทาของเงนิเดือน โดยเงินงวดไมเกินรอยละ 50 ของเงนิเดือนสุทธิ รวมทั้งระยะเวลากูไมเกิน 
30 ป และเมื่อรวมกับอายุผูกูไมเกิน 65 ป จากขอมูลที่แสดงระดับราคาที่อยูอาศัย พบวา ที่อยูอาศยั
ในระดับราคา 750,000-1 ลานบาท เปนที่ตองการมากที่สุด รอยละ 25.7 ในขณะที่วงเงนิอนมุัติ    
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สินเชื่อในวงเงนิดังกลาวมีสดัสวนที่ใกลเคยีงกนั คือ รอยละ 23.3 โดยมีเงนิเดือนระหวาง 10,001-
15,000 บาท สรุปไดวา กลุมลูกคาสวนใหญ สามารถที่จะขอสนิเชือ่ได 100% ตามเงื่อนไขสินเชื่อ
ของโครงการฯ กําหนด (รายละเอียดตามตารางที่ 4.22 หนา 61 และตารางที ่4.36 หนา 71) 
 จากตารางที ่4.30 และ 4.33 พบวา ขาราชการ สามารถใชสิทธิสวัสดิการโครงการฯไดวงเงิน
สินเชื่อตามขอ ภายในบัญชเีดียว คิดเปนรอยละ 50.8% และเปนการขอสินเชื่อคนเดียวถึง รอยละ 
59.5 ขณะที่เงินเดือนของกลุมตัวอยางสวนใหญไมเกนิ 15,000 บาท ซึง่ต่ํากวารายไดเฉลี่ยของ     
ขาราชการที่สาํรวจโดยสาํนกังานสถิติแหงชาติในป 2544(รายไดเฉลี่ยที่ 16,124 บาท) แสดงใหเหน็
วา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถที่จะชวยใหขาราชการขอสินเชื่อที่อยูอาศัยไดเพิ่มขึ้น 

  
  
  
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



บทที่ 5 
 

สรุปอภิปรายผล และขอเสนอแนะ 
 

 การวิจยัเรื่องอปุสงคสินเชื่อทีอ่ยูอาศัยของขาราชการในโครงการ ธอส.- กบข. เพื่อที่อยูอาศัย
ขาราชการสมาชิก กบข. มีวัตถุประสงคเพื่อศึกษาโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการ
สมาชิก กบข. ไดมีสวนทําใหขาราชการสมาชิก กบข. มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน และ 
ศึกษาอุปสงคดานที่อยูอาศยัของขาราชการสมาชิก กบข.ที่เกิดขึ้น 

ประชากรกลุมตัวอยางที่ใชในการวิจัยครั้งนี้ เปนขาราชการสมาชกิ กบข.ที่ยืน่ขอสนิเชื่อ และ
ทํานิติกรรมในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ รุนที ่ 1 ระหวางวนัที่ 11 ธนัวาคม 2544 ถึง 31 ตุลาคม 2545 
โดยกําหนดขอบเขตในการศึกษาจากทําเลที่อยูอาศัยใน 4 จงัหวัด คือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานีและสมุทรปราการ โดยในแตละจังหวัดไดแบงตามวัตถุประสงคการขอสินเชื่อเปน 4ประเภท 
ไดแก ซื้อที่ดนิอาคาร ซื้อหองชุด ซื้อทีด่ินพรอมปลูกสราง และปลูกสราง โดยมีจํานวนประชากร     
ทั้งหมด 7,209 ราย โดยทาํการเก็บรวบรวมขอมูลทุติยภูมิจากเอกสารของธนาคารอาคารสงเคราะห 
ซึ่งในการวิเคราะหจะแบงขอมูลออกเปน 2 สวน คือ สวนที่1 ศึกษาขอมูลจากประชากรทัง้หมด และ
สวนที่ 2 ศึกษาขอมูลจากกลุมตัวอยาง ซึง่แบงยอยออกเปน 3 ประเภท คือ ประเภททีห่นึง่เปนขอมูล
ทั่วไปเกีย่วกบัลักษณะของกลุมตัวอยาง ประเภทที่สองเปนขอมูลอุปสงคที่อยูอาศัย และประเภทที่
สามเปนขอมลูสินเชื่อ  ขนาดของกลุมตัวอยางที่เหมาะสมในการศึกษาครั้งนี้กําหนดขึ้นตามสูตร
คํานวณขนาดกลุมตัวอยางของ YAMANE กําหนดระดบัของความเชือ่มั่น 95% ในการประมาณจะ
คลาดเคลื่อนจากคาที่เปนจริงไมเกนิ ±5% ไดจํานวนกลุมตัวอยาง 378 ตัวอยาง ในจํานวนกลุม
ตัวอยางทัง้หมดจะประกอบดวย บานเดีย่ว บานแฝด ทาวนเฮาส หองชุด และตึกแถว(อาคาร
พาณิชย) จํานวน 105 ,19 ,187 ,60 และ 7 ตามลาํดับ โดยนําผลที่ไดจากการศึกษามาวิเคราะห 
ดวยโปรแกรมคอมพิวเตอร SPSS version10 เพื่อบรรยายความถี่และรอยละของตัวแปรที่ศกึษา 
รวมทัง้การหาความสัมพันธระหวางตัวแปรสําคัญ โดยนําเสนอในรูปตารางความสัมพันธ (Cross 
tabs)  
 
5.1 สรุปอภปิรายผล 
 

5.1.1 โครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีสวนทําใหขาราชการ
สมาชิก กบข. มีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดเพิ่มข้ึน  

จากผลการวิจยั สรุปไดวา เงือ่นไขสินเชื่อเปนปจจัยสาํคญัที่ทาํใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปน
ของตนเองเพิม่ข้ึน ดังนัน้สมมติฐานขอที่ 1 จึงเปนจริงตามผลสรุปวิเคราะหใน 3 ประเด็น ดงันี ้คือ 
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5.1.1.1 วัตถุประสงคการขอสินเชื่อ 
วัตถุประสงคการขอสินเชื่อในโครงการ ธอส.-กบข.ฯ แบงเปน 5 ประเภท ไดแก ซื้อที่ดิน

อาคาร ซื้อหองชุด ซื้อที่ดินพรอมปลูกสราง ปลูกสราง และตอเติมซอมแซม ซึง่เปนวัตถุประสงคเพื่อ
การมีที่อยูอาศัยใหมเกือบทัง้หมดจะมีเพียงวัตถุประสงคตอเติมซอมแซมเทานัน้แตกม็ีความเกี่ยวของ
ที่จะทําใหมีทีอ่ยูอาศัยที่ดีขึน้ และเมื่อพิจารณายอดสินเชื่อในวนัสุดทายของโครงการฯ (31 ตุลาคม 
2545) พบวา วัตถุประสงคตอเติมซอมแซม มีสัดสวนการขอสินเชือ่เพียง 302 ราย จากทัง้หมด 
7,511 ราย คิดเปน 4.02% เมื่อเปรียบเทียบกบัวัตถปุระสงคอ่ืน ซึง่ในการศึกษาครั้งนี้ ผูวิจยัไมได
นํามาศึกษาดวย เนื่องจากไมมีนัยสาํคญั 

จากหลักเกณฑการใหสินเชือ่ของโครงการฯ  ที่ไมไดมีวตัถุประสงคชําระหนี้ หรือไถถอน 
ประกอบกับสถิติการใหสนิเชื่อในสวนของวัตถุประสงคตอเติมซอมแซมมีสัดสวนนอยที่สุด แสดงให
เห็นในเบื้องตนวา โครงการฯ นี้ตองการใหขาราชการ สมาชิก กบข.มทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 

5.1.1.2 เงื่อนไขสินเชื่อ  
จากการที่โครงการฯนี ้ใหวงเงินสนิเชื่อ 100% ของมูลคาหลักประกนั และไมเกิน 65 เทา

ของอัตราเงินเดือน ระยะเวลาผอนชาํระหนี้ไมเกนิ 30 ป โดยเงนิงวดผอนชําระตองไมเกิน 50% ของ
เงินเดือนสุทธิ และอายุผูกูไมเกิน 65 ป มีโครงสรางการผอนชําระเงินงวดที่ผอนนอยมากในระยะแรก 
และเพิ่มข้ึนในภายหลงัตามรายไดที่เพิ่มข้ึน ซึ่งสอดคลองกับแนวความคิดของ Brain J.L Berry & 
Frank E. Horton  ที่วาจาํนวนเงินที่บุคคลพอใจจะจายสําหรับที่อยูอาศัยนัน้ขึ้นอยูกับระดับรายได 
ถาบุคคลมีรายไดเพิ่มข้ึนกย็นิดีที่จะจายสาํหรับที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน วธิีการผอนชําระแบบนี้จะชวยเอื้อ
ประโยชนใหกบัขาราชการทีส่วนใหญมีรายไดนอย สามารถทีจ่ะผอนชําระคาที่อยูอาศัยไดคลองตัว
ขึ้น ทาํใหขาราชการ สมาชกิ กบข.มีความสามารถในการหาที่อยูอาศัยไดมากขึ้น นอกจากนี้ยงัเปด
โอกาสใหลกูหนี้สามารถผอนชําระไดมากกวาเงนิงวดทีก่ําหนดตามสญัญา ซึง่เงื่อนไขของอัตรา
ดอกเบี้ยแบบคงที่โดยทั่วไป จะไมสามารถทําได  จากการศึกษา พบวา ขาราชการกลุมตวัอยาง
สามารถที่จะขอสินเชื่อสวนใหญ รอยละ 23.3 ในวงเงนิ 750,001-1,000,000 บาท เปนวงเงินสนิเชื่อ 
100%ของราคาที่อยูอาศัย ในขณะที่ผูกูมีเงินเดือน 10,001-15,000 บาท คิดเปนรอยละ 9.5 และ
เงินงวดผอนชาํระอยูระหวาง 3,001-5,000 บาท ระยะเวลากู 21-25 ป โดยเปนการขอสินเชื่อคน
เดียวถงึรอยละ 59.5  แสดงใหเห็นวาแมอัตราเงินเดอืนดังกลาวจะต่ํากวาอัตราเงนิเดือนเฉลีย่ของ
ขาราชการซึง่อยูที่ 16,124 บาท แตก็สามารถจะขอสินเชื่อไดในวงเงินสงูถงึ 1 ลานบาท นัน่เปน
เพราะเงื่อนไขการใหสนิเชื่อที่เอื้อใหเกิดประโยชนกับขาราชการมากทีสุ่ด โดยเฉพาะการใหสนิเชื่อ 
100% และอัตราดอกเบี้ยทีต่่ํา ซึง่หากเปรียบเทียบกับการใหสนิเชื่อในเงื่อนไขปกติ ที่อัตราเงินเดือน
เดียวกนัคือ 15,000 บาท สามารถที่จะขอสินเชื่อไดในวงเงนิไมเกนิ 375,000 บาท (15,000 * 25 เทา) 
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5.1.1.3 เปรียบเทียบผลการใหสินเชื่อ คือ  
1.) เปรียบเทียบกับขอมูลการสํารวจภาวะการครองชีพของขาราชการพลเรือน ในป 

2544 ดําเนนิการโดยสํานักงานสถิติแหงชาติ ซึง่พบวา ขาราชการยงัไมมีที่อยูอาศยัประมาณ 1.8 
แสนคนขณะทีโ่ครงการ ธอส.-กบข.ฯ ระหวางวนัที ่ 11 ธันวาคม 2544 ถึงวันที่ 31 ตุลาคม 2545 
สามารถชวยใหขาราชการมทีี่อยูอาศัยเปนของตนเอง 37,748  คน (เฉพาะวัตถุประสงคซื้อและปลูก
สราง)จากขอมูลสถิติดังกลาว แสดงใหเหน็วา โครงการ ธอส.-กบข.ฯ ชวยใหขาราชการสมาชกิ กบข. 
มีที่อยูอาศัยเพิ่มข้ึน 20% ซึ่งถึงแมวาเปนระยะเวลาดําเนินการสั้นๆ  

2.) เปรียบเทียบกับโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของขาราชการ และ
ลูกจางประจํา ที่ธนาคารอาคารสงเคราะหดําเนนิการทุกป โดยในป 2544 สามารถชวยใหขาราชการ
มีที่อยูอาศัยจาํนวน 3,087 ราย ขณะที่โครงการ ธอส.-กบข.ฯ สามารถชวยใหขาราชการมทีี่อยูอาศัย
ไดมากกวาตามขอ 1 

 
5.1.2 อุปสงคดานที่อยูอาศยัของขาราชการสมาชิก กบข. 
สรุปไดวา ประเภทและระดบัราคาที่อยูอาศัยที่ขาราชการตองการอันดบัแรก คือ ทาวนเฮาส 

ราคา 750,000-1,000,000 บาท ดงันัน้สมมติฐานในขอที่ 2 จึงเปนจริงตามผลสรุป รองลงมาเปน
บานเดี่ยว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท  หองชุด ราคาไมเกนิ 500,001 บาท บานแฝด และ
ตึกแถว ราคา 1,000,001-1,500,000 บาท ทัง้นี้ราคาทีอ่ยูอาศัยที่ตองการขึ้นอยูกับรายได เนื่องจาก
ผลวิจัยนี้พบวา ขาราชการสวนใหญ รอยละ 31.7 มีรายได (เงนิเดือน)ระหวาง 10,001-15,000 บาท 
และมีรายไดครัวเรือนสวนใหญ รอยละ 23 มากกวา 30,000 บาท ทําใหเมื่อคํานวณรายไดเพื่อ
กําหนดวงเงินกูตามเงื่อนไขสินเชื่อของโครงการฯ จะได   วงเงนิกูไมเกิน 1,000,000 บาท (คิดรายได
ที่ 15,000*65 เทา=975,000 บาท) ทั้งนี้ในการคํานวณรายไดนั้น เงื่อนไขสินเชื่อของโครงการ ธอส.-
กบข.ฯ กําหนดวาจะพิจารณาเฉพาะรายไดที่เปนตัวเงนิเดือนเทานัน้ 

สวนทําเลที่อยูอาศัยที่ขาราชการตองการ จะอยูในเขตกรุงเทพมหานครมากที่สุด รองลงมา
คือ จังหวัดนนทบุรี จงัหวัดปทุมธาน ี และสมุทรปราการ โดยพื้นที่ในอําเภอบางเขน จงัหวัด
กรุงเทพมหานคร เปนที่ตองการลาํดับแรก รองลงมาคือพื้นที่ในอําเภอบางบัวทอง จงัหวัดนนทบุรี 
และอําเภอบางกะป จังหวัดกรุงเทพมหานคร  

สังเกตไดวา ทําเลที่ตั้งสวนใหญ จะอยูบริเวณชานเมืองและปริมณฑล ซึ่งเปนพืน้ที่ตอนบน
ของกรุงเทพมหานคร ที่ถอืวาเปนแหลงที่มีโครงการจดัสรรเกิดขึ้นเปนจํานวนมาก มีหลากหลาย
รูปแบบและระดับราคา มีระบบการคมนาคมขนสงที่คอนขางสมบูรณ การเลือกทาํเลที่อยูอาศัยของ   
ขาราชการสอดคลองกบัทฤษฎีของ Berry & Horton ซึ่งเห็นวา ผูอยูอาศัยจะเลือกทีต่ั้งของที่อยูอาศัย
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ใหไดรับประโยชนสงูสุด เร่ืองราคา ความสะดวกในการเขาถงึ และคุณภาพทาํเลที่ตั้งเปนสําคัญ 
ภายใตเงื่อนไขความสามารถดานงบประมาณที่จะใชจาย 

ดังนัน้จึงสรุปไดวา รายไดทีเ่ปนเงนิเดือนของขาราชการสวนใหญ รอยละ 31.7 จะไมเพียง
พอที่จะซื้อบานเดี่ยว แตขาราชการที่มีรายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท ทีอ่ยูอาศัยประเภท 
บานเดี่ยวกย็ังเปนที่ตองการมากที่สดุ รอยละ 13  แมวากลุมรายไดครัวเรือนอื่น จะตองการทีอ่ยู
อาศัยประเภททาวนเฮาสมากที่สุดก็ตาม ขณะที่บานแฝดและตึกแถว ยงัเปนที่ตองการนอย 

พื้นที่ใชสอยทีต่องการมากทีสุ่ดจะมีขนาด 91-120 ตารางเมตร รองลงมาคือ ขนาดพื้นที่ใช
สอย 31-60 ตารางเมตร ทั้งนี้จากการศึกษา พบวา ขนาดครอบครัวของขาราชการไมมีผลตอการ
เลือกพืน้ที่ใชสอย ซึ่งจากผลวิจัย ขาราชการที่มีสถานภาพสมรส แตไมมีบุตร ตองการพื้นที่ใชสอย
ขนาด 91-120 ตารางเมตรมากที่สุด ขณะที่ขาราชการมีบุตร 2 คน กลับตองการพื้นที่ใชสอยขนาด 
61-90 ตารางเมตร ทั้งนี้การที่ขาราชการจะเลือกพืน้ที่ใชสอยมากหรอืนอยนัน้ นาจะมีปจจัยมาจาก
เร่ืองของงบประมาณ และความสามารถในการผอนชาํระคาที่อยูอาศัยเปนหลกั 

ในดานความสามารถในการผอนชําระที่อยูอาศัย       จากการศึกษาพบวาขาราชการกลุม
ตัวอยางสวนใหญ รอยละ 34.1 ผอนชําระไมเกิน 3,000 บาทตอเดอืน และรอยละ 31.5 ผอนชําระ
ระหวาง 3,001-5,000 บาทตอเดือน และมีเงนิเดือนระหวาง 10,001-15,000 บาทมากที่สุด โดยเงิน
ผอนชําระสวนใหญคิดเปนสดัสวนประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน สาํหรับวงเงินสนิเชื่อทีน่อยกวา 5 
แสนบาท   ขณะที่วงเงนิสนิเชื่อมากกวานีจ้ะทําใหเงินผอนชําระคิดเปนสัดสวนประมาณ 50% ของ
เงินเดือน แสดงใหเห็นวา กลุมตัวอยางที่ขอสินเชื่อในวงเงินนอยกวา 5 แสนบาทยังมีความสามารถ
ในการผอนชําระไดมากกวานี้ มีขอสังเกตคือ ในการขอสินเชื่อสวนใหญ จะเปนการขอสินเชื่อเพยีง
คนเดียว โดยไมมีผูรวมกู รอยละ 59.5  ทั้งที่จากผลการศึกษาพบวา กลุมตัวอยางมีสถานภาพสมรส
ถึงรอยละ 63.5 ในจํานวนนีส้วนหนึง่ของคูสมรสนาจะทํางานแลว      ซึ่งหากกลุมตัวอยางนาํคูสมรส 
มารวมขอสนิเชื่อดวย ก็จะทาํใหไดรับวงเงนิกูสูงขึน้   

สรุปไดวากลุมตัวอยางสวนใหญผอนชาํระเงินงวดประมาณ 1 ใน 3 ของเงนิเดือน ถงึแมวา
เงื่อนไขสินเชื่อจะกําหนดใหผอนชําระไดถงึ 50% ของเงนิเดือนก็ตาม แตก็ยังมีกลุมตัวอยางบางสวน
ที่ผอนชาํระถงึ 50% ของเงินเดือนซึ่งอยูในกลุมวงเงนิสนิเชื่อที่มากกวา 5 แสนบาท แสดงใหเห็นวา
กลุมตวัอยางกลุมนี้อาจมีรายไดเสริมมากกวาในกลุมแรก เพราะจากการศึกษาพบวา กลุมตัวอยาง
สวนใหญจะมรีายไดครัวเรือนมากกวา 30,000 บาท และขาราชการกลุมตัวอยางทีม่อีายุมากกวา 41 
ปคิดเปนรอยละ 51 ไมสามารถขอระยะเวลากูนานกวา 25 ปได ทั้งที่เปนกลุมผูที่มีความสามารถทีจ่ะ
ซื้อที่อยูอาศยัเปนของตนเองมากที่สุด 
 
5.2 ขอเสนอแนะ 
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 5.2.1 ขอเสนอแนะจากผลการวิจยั 
 จากการศึกษาอุปสงคสินเชื่อที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข.ในโครงการ ธอส.-กบข.
เพื่อที่อยูอาศยัขาราชการสมาชิก กบข. ทําใหทราบถึงปจจัยดานสินเชื่อทีช่วยใหขาราชการมทีี่อยู
อาศัยเปนของตนเอง และทราบอุปสงคทีอ่ยูอาศัยของขาราชการ ซึ่งทําใหไดขอเสนอแนะตางๆ เพื่อ
เปนแนวทางในการสนับสนนุใหขาราชการสมาชิก กบข. ไดมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองในโครงการ
อ่ืนๆ  ดงันี ้

5.2.1.1 วงเงนิใหกู  
การใหสนิเชื่อ 100% สามารถทีจ่ะชวยใหขาราชการมีที่อยูอาศัยเปนของตนเองไดงาย

ขึ้น แตก็เสี่ยงสําหรับธนาคารเชนเดียวกันหากในอนาคตจะเปนหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได แนวทางที่ขอ
นําเสนอสําหรบัธนาคาร คือ ควรปลอยสนิเชื่อที่ไมเกินจากความสามารถในการผอนชําระหนี้ของผูกู 
ในทีน่ี้คือยังตองใชราคาประเมินหลักประกันเขามาเปนสวนสาํคัญในการกําหนดวงเงินใหกู โดยผูกู
เองควรจะมีสวนทุนประมาณรอยละ 20 ตามหลกัเกณฑการใหสินเชื่อทัว่ไปในประเภทซื้อที่ดิน
อาคาร และธนาคารก็ใหสนิเชื่อในสัดสวนที่เหลือ ทั้งนี้เพื่อลดความเสีย่งดานเครดิตของผูกู หากไม
สามารถชาํระหนี้ไดในอนาคต ซึ่งการใหสินเชื่อของธนาคารควรมาเนนในเรื่องของอัตราดอกเบี้ย 
และการบริการที่สะดวกรวดเร็วมากกวา  

5.2.1.2 ระยะเวลากู 
จากการศึกษาพบวา   ขาราชการกลุมตวัอยางที่มีความสามารถซื้อที่อยูอาศัยสวนใหญ  

รอยละ 39.4 จะมีอาย ุ41-50 ป แตไมสามารถขอระยะเวลากูไดนานกวา 25 ป เนือ่งจากเงื่อนไขเรื่อง
ระยะเวลากูทีก่ําหนดวาอายุผูกูเมื่อรวมกบัระยะเวลากูตองไมเกิน 65 ป แมวาจะใหกูไดนานถงึ 30 ป 
ทําใหความสามารถในการมทีี่อยูอาศัยของขาราชการลดนอยลง เนื่องจากวาเมื่อระยะเวลากูสัน้ ก็มี
ผลทําใหภาระในการผอนชําระคาที่อยูอาศัยมากขึน้ ทัง้ที่ขาราชการในกลุมอายุนีน้าจะเปนกลุม    
ลูกคาที่ดีของธนาคารฯ ในลําดับแรก  

5.2.1.3 ภาครัฐและเอกชน        สามารถจะนําผลการวจิัยนี้ไปพฒันาเรื่องที่อยูอาศัยให
สอดคลองกับความตองการที่เกิดขึ้นจรงิของขาราชการ และราคาที่อยูอาศัยก็ไมควรเกิน
ความสามารถที่ขาราชการจะมีที่อยูอาศัยได โดยตองคํานึงถงึรายไดครัวเรือน และเงินเดือนที่แทจริง
ของ ขาราชการเปนสาํคัญ หากผูประกอบการโครงการจัดสรรเขามาชวยในเรื่องของเงนิดาวนบาน 
โดยอาจจะใหผูซื้อผอนดาวนไมมีดอกเบี้ยไปในระยะหนึง่ ก็จะเปนการชวยผูซื้อใหมีที่อยูอาศัยเปน
ของตนเองไดเร็วขึ้น ในสวนของทําเลที่อยูอาศัยบริเวณของกรุงเทพตอนเหนือยงัมีความตองการมาก
ที่สุด ซึ่งนั่นอาจจะเปนเพราะการมีระบบโครงขายคมนาคมที่สมบูรณ มีความสะดวกในการเดิน
ทางเขาออกระหวางตวัเมืองและชานเมือง อีกทั้งเปนทีต่ั้งของศูนยราชการที่สาํคัญ ทําใหกาํลังซือ้ที่
อยูอาศัยในบรเิวณนี้มมีาก  โดยมีที่อยูอาศยัประเภททาวนเฮาส ในระดบัราคาไมเกนิ 1 ลานบาทเปน
ที่ตองการมากที่สุด ขณะที่บานแฝด และตกึแถว ยังไมเปนที่ตองการของกลุมขาราชการมากนัก  
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 5.2.2 ขอเสนอแนะในการศึกษาครั้งตอไป 

5.2.2.1 ควรมีการศึกษาเกีย่วกับความพงึพอใจ ของขาราชการ ที่มตีอโครงการ ธอส.-
กบข.ฯ จากสถิติการใหสนิเชื่อ พบวา ขาราชการในสวนภูมิภาคมคีวามตองการสินเชื่อที่อยูอาศัย
มากกวาใน กรุงเทพและปริมณฑล ซึง่นาจะทาํการศกึษาถงึความตองการดังกลาว โดยกาํหนด
ขอบเขตการศึกษาเฉพาะจังหวัดใดจังหวัดหนึง่ 

5.2.2.2 ควรมีการศึกษาเปรียบเทียบระหวางโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อที่อยูอาศัยของ           
ขาราชการและลูกจางประจาํ และโครงการ ธอส.-กบข.เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข.  เพื่อ
ใชเปนแนวทางในการพัฒนาโครงการที่มลีักษณะของความชวยเหลือดานสวัสดิการที่อยูอาศัยแก  
ขาราชการตอไป 

5.2.2.3 โครงการในลักษณะความรวมมือระหวางหนวยงาน ควรจะไดมีการขยายผลไป
ยังโครงการอืน่ๆ 

 
 

 
 



 
รายการอางอิง 
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โครงการเงินกู ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยของขาราชการสมาชิก กบข..  วารสารธนาคารอาคาร
สงเคราะห  ปที่ 7 ฉบับที่ 27 (ตุลาคม-ธันวาคม 2544) : 9. 

ดวงพร สังขเกตุ.  การประเมนิผลโครงการสวัสดิการเงินกูเพื่อเคหสงเคราะห กรณีศึกษา
มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมาธิราช.  วิทยานิพนธปริญญามหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ             
คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2539. 

ทิศทางใหมระบบสินเชื่อที่อยูอาศัยในประเทศไทย.  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 5   
ฉบับที่ 18 (กรกฎาคม-กันยายน 2542) : 19-30. 

ธฤติ สฤษฎผล.  บทบาทการดําเนินงานดานสนิเชื่อที่อยูอาศัยของบรษิัทประกนัชวีติ.            
วิทยานิพนธปริญญามหาบณัฑิต ภาควิชาเคการ  บัณฑิตวิทยาลยั จฬุาลงกรณ
มหาวิทยาลยั, 2540. 

แนวทางเสริมสรางดีมานดที่อยูอาศัย.  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห  ปที่ 3 ฉบับที่ 10 
(กรกฎาคม-กนัยายน 2540) : 8. 

บริสุทธิ์ กาสนิพิลา, พิภพ รอดภัย, อนุชา กลุวิสุทธิ ์และพชัรี เลิศปกรณชัย.  ผาธุรกิจบานจัดสรร 
และคอนโดมิเนียม.  กรุงเทพมหานคร : สํานักพิมพสมิต, 2532. 

เบญจวรรณ มณีฉาย และนลินี แสงสพุรรณ.  การเงนิเคหการ.  กรุงเทพมหานคร: ศนูยวชิาการ 
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เคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั, 2539. 

ลดาวัลย ธนะธนิต.  เอกสารวิจัย “การจัดที่อยูอาศัยสาํหรับขาราชการผูมีรายไดนอย.” หลักสูตร
การปองกนัราชอาณาจักรภาครัฐรวมเอกชน รุนที ่9  วทิยาลยัปองกนัราชอาณาจกัร, 2539-
2540. 
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มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2539. 

วรภัทร โตธนเกษม.  ธนาคารพาณิชยกบัการใหสินเชื่อแกธุรกิจอสังหาริมทรัพย, ม.ป.ป.           
(อัดสําเนา) 

วันรักษ มิง่มณีนาคิน. หลักเศรษฐศาสตรจุลภาค. พิมพครั้งที่ 8. กรุงเทพมหานคร: บริษัท โรงพมิพ
ไทยวัฒนาพานิช จาํกัด, 2539. 

สุนี ศักรนันทน.  ความหมายและความสาํคัญของสินเชือ่ที่เปนเครื่องมือการแลกเปลี่ยน.  เอกสาร
ประกอบการสอนชุดวิชาการบริหารสินเชื่อ : กรุงเทพฯ สํานักพมิพ
มหาวิทยาลยัสุโขทัยธรรมาธิราช, 2530. 

สมศักดิ์ เธียรวิวัฒนนกุุล.  บทบาทตลาดทุนตอการลงทุนธุรกิจที่อยูอาศัย.  วิทยานิพนธปริญญา
มหาบัณฑิต ภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลยั, 2538. 

อัตราดอกเบี้ยเงินกู.  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห ปที่ 4 ฉบับที ่13 (เมษายน- มิถุนายน 
2541) : 27. 

อัตราดอกเบี้ย และระยะเวลากูมีผลตอกาํลังซื้อของผูกูอยางไร.  วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห 
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ภาษาอังกฤษ 
 
Brain J.L Berry & Frank E.Horton  (Murphy,The American City : An Urban Geography, 2d 

ed.pp.436) 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 
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ภาคผนวก ก. 
 

 รายงานจํานวนขาราชการทีเ่ปนสมาชิกกองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) 

ที่มา : กองทนุบําเหน็จบํานาญขาราชการ (กบข.) ณ 30 กันยายน 2544 
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ภาคผนวก ข. 
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ภาคผนวก ค. 
 
สถิติผลการใหกูเงนิโครงการ ธอส.-กบข. เพื่อที่อยูอาศัยขาราชการสมาชิก กบข. ณ.31 ตุลาคม 2545 

                  ทีม่า : ธนาคารอาคารสงเคราะห 31 ตุลาคม 2545 
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ภาคผนวก ง. 
 
รายไดครอบครัวขาราชการโดยเฉลี่ยตอเดือน จาํแนกตามประเภทของรายได และกลุม ระดับ ตําแหนง  

ที่มา : รายงานการสาํรวจภาวะการครองชีพของขาราชการพลเรือนสามัญ พ.ศ.2544  
สํานักงานสถติิแหงชาต ิ
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ภาคผนวก จ. 
 

  สถิติการใหสนิเชื่อโครงการสวัสดิการขาราชการของธนาคารอาคารสงเคราะห  
  ตั้งแตวันที่ 1 เมษายน 2544-31 ธันวาคม 2544 

  ที่มา : ธนาคารอาคารสงเคราะห พ.ศ.2544 
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ภาคผนวก ฉ. 
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ประวัติผูเขยีนวิทยานิพนธ 
 

นายคณนิรัส ทัพพะรังส ี เกดิวันที ่ 23 กรกฎาคม 2512 ที่กรุงเทพมหานคร สาํเร็จ      
การศึกษาปริญญาตรีบริหารธุรกิจบัณฑิต (บริหารการตลาด) จากคณะบริหารธุรกิจ 
มหาวิทยาลยัหอการคาไทย ป พ.ศ.2535       และป พ.ศ. 2544   เขาศึกษาตอในหลกัสูตร
ปริญญาเคหพฒันศาสตรมหาบัณฑิต คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวทิยาลยั       
ปจจุบันทํางานที่ธนาคารอาคารสงเคราะห ตําแหนงหัวหนาสนิเชื่อสาขา 
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