
บ ท ท ี่ 1 

บทนำ

ความเป็นมาและความสำคัญของปัญหา

ต้ังแต่อดีตจนถึงปัจจุบันปัญหาสภาพเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศและของโลก 
ชะลอตัว ส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยประสบปัญหาหลายครัง ซ่ึงถือว่าเป็นภาวะ 
ปกติของว ัฎ จ ักรเศรษฐกิจท่ีมีขึนและลง โดยจะมีระยะแตกต่างกันเวลาประมาณ 5 -1 0 ปี ซ่ึงปัจจัยท่ี 
เป็นตัวกำหนดภาวะของตลาดท่ีอยู่อาศัยมี 2 ปัจจัยหลัก ได้แก่ ความต้องการซือท่ีอยู่อาศัย (อุปสงค์- 
Demand) และปริมาณท่ีอยู่อาศัยท่ีมีขายในตลาด (อุปทาน-รนpply)

อย ่างไรก ็ตาม ภาวะการชะลอต ัวของธ ุรก ิจท ี่อย ู่อาศ ัยในช ่วงว ิกฤตเศรษฐก ิจป ี 2540 

ม ีความแตกต ่างจากอด ีต  เน ื่อ งจากในอด ีตความต ้องการท ี่อย ู่อาศ ัยม ีมากเก ินจำนวนการผล ิต  ท ำให  ้

ท ี่อย ู่อาศ ัยม ีราคาแพง ป ระชาชนไม ,สามารถม ีท ี่อย ู่อ าศ ัย เป ็นของตนเองไต ้ แต ่ในป ัจจ ุบ ันตลาดท ี่อย ู่ 

อาศ ัยม ีการผล ิตล ้น เก ินความต ้องการ โดยสาเหต ุหล ักมาจากภาวะบ ้านล ้นตลาด  (O ve r Supp ly) จน 

ก ่อ ให ้เก ิด การแข ่งข ัน ต ้าน การต ลาด และการขายอย ่างร ุน แรง น อก จาก น ีป ้ญ ห าก ารชะล อต ัวท าง  

เศรษ ฐก ิจ โด ยรวม ของป ระเท ศป ระกอบ ก ับ ป ัญ ห าการเป ล ี่ยน ระบ บ อ ัต ราแลก เป ล ี่ยน เง ิน บ าท จาก  

ระบ บ ต ะกร ้า เง ิน ม าเป ็น ระบ บ ลอ ยต ัว  ส ่งผล ให ้บ ร ิษ ัท เอกชน ห ลายแห ่งป ิด ก ิจก ารและเล ิกจ ้างแรง  

งาน เป ็น จำน วน ม าก  ป ระชาชน ขาด ราย ไต ้แล ะความ ส าม ารถใน ก ารซ ื้อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยล ดล ง ธนาคาร  

พ าณ ิชย ์และสถาบ ันการเง ินต ่างชะลอการให ้บ ร ิก ารส ิน เช ื่อ 1 ต ังน ั้นแนวทางการแก ้ป ัญ หาท ี่เก ิดข ึ้น  

ในป ัจจ ุบ ันย ่อมม ีความแตกต ่างจากแนวทางการแก ้ป ัญ หาในอด ีต  ช ่วงป ี 2539 ภาวะว ิกฤตของตลาด  

ท ี่อย ู่อ าศ ัยในประเทศไทยเร ิ่ม เห ็น ไต ้ช ัด เจนจากการผล ิตท ี่ล ้นตลาดนำไปส ู่ว ิกฤตสถาบ ันการเง ินและ  

เศรษฐก ิจ และป ัญ หาอ ื่น   ๆ ตามมาอ ีกมากมาย เช่น ป ัญหาท ี่อย ู่อาศ ัยล ้นตลาด อาคารไร ้คนอย ู่อาศ ัย  

(บ ้านว ่าง) ป ัญ หาหน ี้ท ี่ไม ,ก ่อรายไต ้อ ัน เก ิดจากการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย  ป ัญ หาการบ ังค ับจำนองขาย  

ท อดตลาดอส ังห าร ิมท ร ัพ ย ์ป ัญ ห าโครงการก ่อสร ้างก ้าง  ป ัญ ห าความสามารถในการซ ือของประชา  

ชนถดถอยเน ื่องจากป ัญหาเศรษฐก ิจตกต ํ่า เป ็นต ้น

ผลกระทบของวิกฤตการณ์ทางเศรษฐกิจท่ีมีต่อผู้ประกอบการจัดสรร, ผู้ซ้ือท่ีอยู่ 
อาศัย, สถาบันการเงินและอุตสาหกรรมท่ีเก่ียวข้องรวมถึงระบบเศรษฐกิจของประเทศ โดยเม่ือมอง

' วิกฤตการณ์ตลาดที่อยู่อาศัยปี 2539, วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ป ีท ี่ 2 1ฉบับที่ 6 (เดือน 
กรกฎาคม -  กันยายน 2540).
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จากภาพรวมของประเทศการที่ประชาชนไม่มีที่อยู่อาศัยเป็นของตนเอง,ผู้ประกอบการ 
อสังหาริมทรัพย์ประสบปัญหาภาวะบ้านล้นตลาด และการท่ีสถาบันการเงินไม,มีสภาพคล่องและ 
ความสามารถดำเนินการให้สินเช่ือท่ีอยู่อาศัยโดยสอดคล้องกับระบบการออมเงินของประชาชนบัน

รัฐบาลทุกรัฐบาลที่เข้ามาบริหารประเทศจึงได้พยายามหามาตรการในการแก้ 
ปัญหาวิกฤตการณ์ท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ท่ีเกิดข้ึน เพ่ือเป็นการทืเนฟูธุรกิจท่ีอยู่อาศัยและ 
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงถือเป็นเศรษฐกิจส่วนใหญ่ของประเทศ โดยมาตรการและข้อเสนอแนะของทาง 
ภาครัฐและเอกชนในการแก้ไขปัญหาวิกฤตท่ีอยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์มีมากมายหลายมาตรการ 
ข้ึนอยู่กับช่วงเวลา ไม'ว่าจะเป็นมาตรการแก้ปัญหาทางการเงิน มาตรการเพ่ิมอุปสงค์ในตลาด ซ่ึง 
นโยบายท่ีรัฐบาลดำเนินการสนับสนุนให้ประชาชนและข้าราชการมีท่ีอยู่อาศัยเป็นของตนเอง มีขึน 
ก็เพ่ือสร้างความม่ันคงและปรับปรุงคุณภาพชีวิตการอยู่อาศัยของครอบครัว เป็นการช่วยป็นฟูธุรกิจ 
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงถือว่าเป็นส่วนสำคัญในการกระตุ้นเศรษฐกิจโดยรวมของประเทศ

ใน ว ัน ท ี่ 3 เมษายน 2544 ร ัฐบ าลได ้ออกมาตรการสน ับ สน ุน ธ ุรก ิจอส ังห าร ิมท ร ัพ ย  ์

ให ้ธ น าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์ป ล ่อ ย ส ิน เช ื่อ ให ้ก ล ุ่ม ข ้า ร าช ก ารแ ล ะพ น ัก งาน ร ัฐ ว ิส าห ก ิจ ใน วง เง ิน  

100% ของราคาประเม ินหร ือราคาซ ื้อขาย และมาตรการในการแก ้ไขป ัญ หาอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ และใน  

ว ันท ี่ 4 พฤศจ ิกายน  2544 ได ้ม ีก ารแ ต ่งต ั้งค ณ ะท ำงาน เพ ื่อ ป ็น ฟ ูภ าค อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ม ีค ุณ ว ิส ุท ธ  

ศร ีส ุพ รรณ  เป ็น ป ระธาน เส น อ โครงการธน าคารอาคารสงเค ราะห ์-กอ งท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้าราช  

การ ต ่อมาใน ว ัน ท ี่ 27 พฤศจ ิกายน 2544 ธน าคารอาคารสงเคราะห ์และกองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้า  

ราชการได ้ร ่วมม ือท างการเง ิน  ออกโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุนบ ำเหน ็จบ ำนาญ ข ้า  

ราชการ โดยให ้ส ัน เช ื่อ เพ ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยแก ่ข ้าราชการสมาช ิกกองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้าราชการ ซ ึ่ง  

เป ็น โครงการท ี่ม ีข ึ้น เพ ื่อส ่ง เส ร ิม ให ้ข ้าราชการท ี่ม ีราย ได ้น ้อย ได ้ม ีท ี่อ ย ู่อ าศ ัย เป ็น กรรมส ิท ธ ิของตน  

เอง ในอ ัตราดอกเบ ี้ยคงท ี่ 3 ป ี หล ังจากน ั้นจ ึงจะเปล ี่ยนเป ็นอ ัตราลอยต ัวระยะเวลา 3 0 ป ี ถ ือเป ็นอ ีก  

มาตรการห น ึ่งขอ งร ัฐบ าล  ท ี่จ ะม ีส ่วน ช ่วยสร ้างและส ่ง เส ร ิมความ ต ้อ งการซ ื้อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแก ่สมาช ิก  

กองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ เป ็นการเพ ิ่มป ระโยชน ์และค ุณ ค ่าแก ่สมาช ิก โดยอาศ ัยหล ักการ  

ร ่วม ม ือก ัน ท างการเง ิน ระห ว ่างธน าคารอ าคารสงเค ราะห ์ กองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ และ 

ห น ่วย งาน ท ี่เก ี่ย วข ้อ ง  เพ ื่อ ให ้ส ัน เช ื่อ ใน ล ัก ษ ณ ะส ว ัส ด ิก าร  ซ ึ่งส ่งผ ล ให ้ข ้า ราชก ารท ี่เด ิม อ าจ ไม 'ม ี 

ความสามารถหร ือม ีความสามารถทางการเง ินน ้อยได ้ม ีโอกาสม ีท ี่อย ู่อ าศ ัย เป ็นของตน เองได ้ง ่ายข ึ้น  

เน ื่อ งจากสามารถค ู้เง ิน เพ ื่อซ ือบ ้าน ได ้ใน วงเง ิน ท ี่ส ูงม ากข ึนและเง ื่อน ไขใน การผ ่อน ชำระด ีกว ่าห ล ัก
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ว ัต ถ ุป ระส งค ์แ ล ะป ระ โย ช น ์ท ี่จ ะ เก ิด ข ึ้น จ าก โค รงก ารธ น าค ารอ าค ารส งเค ราะห ์- 

กองท ุนบำเหน ็จบำนาญข ้าราชการ ส ่งผลต ่อหลายฝ ่ายด ังต ่อไปน ี

- ผลต ่อกองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ ค ือ เป ็นการให ้ส ิทธ ิสมาช ิกหร ือข ้าราช  

ก ารท ี่ม ิใช ่สม าช ิก แต ่อย ู่ใน ส ังก ัด ห น ่วย งาน เด ีย วก ับ ส ม าช ิก สาม ารถ ได ้ร ับ ส ิท ธ ิพ ิเศษ จาก โครงก าร  

เพ ื่อเพ ิ่มค ุณ ภาพช ีว ิตของต ัวเองและครอบคร ัว

- ผลต ่อร ัฐบาล คือ เป ็น การกระต ุ้น ให ้ร ัฐบ าล เก ิดความค ิดร ิเร ิ่ม ใน การบ ร ิห ารจ ัด  

การกองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการแบบใหม ่ ก ่อ ให ้เก ิดการใช ้ป ระโยชน ์เง ินกองท ุน ได ้อย ่างเต ็ม  

ท ี่ท ั่งต ่อกองท ุน แล ะสม าช ิก  ช ่วย ให ้เก ิดมาตรการให ม ่ขอ งร ัฐบ าลในการฟ ืน ฟ ูภ าคอส ังห าร ิมท ร ัพ ย ์ 

และมาตรการกระต ุ้น เศรษ ฐก ิจ ได ้เพ ิ่ม ข ึ้น  น อกจากน ี้ย ังช ่วยสน ับ สน ุน และส ่ง เส ร ิม ให ้ข ้าราชการม ี 

โอกาสเพ ิ่มค ุณภาพชีว ิตและความม ั่นคงแก ่ข ้าราชการ อ ันจะส ่งผลให ้เป ็นการด ึงด ูดใจ ผ ู้เข ้าร ับราชการ

- ผลต ่อธนาคารอาคารสงเคราะห ์ คือ เก ิดแนวความค ิดท ี่จะต ้องปร ับปร ุงว ิธ ีการใน  

เร ื่อ งการบร ิห ารจ ัดการด ้านด ้นท ุน ให ้ม ีป ระส ิทธ ิภ าพ ส ูงส ุดและจะต ้อ งเพ ิ่มประส ิทธ ิภ าพ ใน เร ื่อ งการ  

บร ิหารความเส ี่ยงอ ีกด ้วย

อย ่างไรก ็ตาม แม ้ว ่า โค รงก ารธน าคารอ าคารสงเค ราะห ์-ก อ งท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ  

ข ้าราชการจะก ่อ ให ้เก ิดประโยชน ์ต ่อหลายฝ ่าย  แต ่โครงการด ังกล ่าวย ังค งม ีป ัญ ห าและอ ุป สรรค  ได  ้

แก ่ป ัญ หาด ้านความ เส ี่ย งการให ้ส ิน เช ื่อ  เน ื่อ งจาก โด ยท ั่ว ไป สถาบ ัน การเง ิน จะให ้ส ิน เช ื่อ เพ ีย ง 80%  

ของราคาประเม ิน  แ ต ่ต าม โครงก ารน ี้ธน าคารให ้ก ู้ได ้ถ ึง  100% ซ ึ่ง เม ื่อพ ิจารณ ากำล ังความสามารถ  

ใน การชำระห น ี้แล ้ว  พ บว ่าผ ู้ก ู้ไม 'ม ีความสามารถท ี่จะก ู้จร ิงได ้ถ ึง  100%, ป ัญ หาหน ี้ไม ่ก ่อรายได ้เป ็น  

อ ีก อ ุป ส รรค ห น ึ่งท ี่ท ำให ้ธน าค ารต ้อ งพ ัฒ น าม าต รฐาน ก ารให ้ส ิน เช ื่อ  โดย เฉ พ าะเร ื่อ งห ล ัก เกณ ฑ ์ 

และเง ื่อน ไขท ี่เก ี่ย วก ับ การให ้ส ิน เช ื่อ  รวม ถ ึงผลท างกฎ ห ม ายใน กรณ ีผ ู้ก ู้ไม ่ช ำระห น ี้จ ะต ้อ งม ีค วาม  

ช ัด เจน เข ้มงวด  ม ีกฎ ห ม ายระยะกล างม าค วบ ค ุม ก ารชำระห น ี้ข อ งผ ู้ก ู้ ส ำห ร ับ มาตรการต ่างๆ ท ี่ร ัฐ

เกณ ฑ ์ปกต ิท ั่วไป2 ป ัจจ ุบ ัน โครงการธน าคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุน บำเห น ็จบำน าญ ข ้าราชการ
ได ้ดำเน ิน การมาท ั่งส ิ้น  3 ครั้ง คร ั้งท ี่ 1 ในวันท ี่ 22 ธ ันวาคม 2544 ครังท ี่ 2 วันที่ 29 เมษายน 2546
และครั้งท ี่ 3 วันที่ 21 ธันวาคม 2547

2 รัฐบาลกับแนวนโยบายฟืน'ฟุรุรกิจอศังหาริมทรัพย์■ วารสารธนาคารอาคารสงเคราะห์ปีที่ 8,

ฉบับที่ 28 (เดือนมกราคม -  มีนาคม 2545).
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ดำเน ินการเพ ื่อฟ ืนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์น ัน  ควรจะต ้องม ีการต ิดตามประเม ินผลอย ่างใกล ้ช ิด  และ 

ท ี่ส ำค ัญ ร ัฐควรจะต ้อ งพ ัฒ นาน โยบายและกำหนดมาตรการท ี่เหมาะสมในระยะยาวเพ ื่อหล ีก เล ี่ย งม ิ 

ให ้เก ิด ป ิญ ห าว ิกฤต ท างเศรษ ฐก ิจอ ีกคร ังใน อน าคต  โดย เม ื่อพ ิจารณ าเปร ียบ เท ียบก ับประเทศส ิงค  

โป ร ์ จ ะ พ บ ว ่าม า ต รก ารฟ ืน ฟ ูธ ุร ก ิจ อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ใน ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ม ีม าต รก าร ใน ก ารช ่ว ย  

ป ระช าช น ให ้ม ีก ำล ังซ ื้อ  แ ล ะม ีบ ้าน ไต ้เร ็วข ึ้น  ผ ่าน ก ารด ำ เน ิน งาน ข อ งก าร เค ห ะแ ห ่งช าต ิส ิงค โป ร  ์

Housing and D eve lopm en t B oa rd -H D B  ซ ึ่ง ร ัฐบ าล จ ะก ำห น ด น โย บ าย ต ้าน ก ารส ่ง เส ร ิม ก รรม ส ิท ธ  

ใน ท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแก ่ป ระชาชน และสน ับ สน ุน ต ้าน การเง ิน  นอกจากน ีร ัฐบาลย ังไต ้ออกมาตรการสำค ัญ  

โด ย ใน ป ี 1968 ไต ้จ ัดต ั้ง  C entra l P roviden t Fund ข ึ้น โดยอาศ ัยอำน าจร ัฐบ ัญ ญ ัต ิ Centra l P rovident 

Fund ซ ึ่ง  Centra l P rov iden t Fund (CPF) ม ีบ ท บ าท อ ย ่า งส ูง ใน ก ารส ่ง เส ร ิม ให ้ป ระช าช น ส ิงค โป ร ์ม  ี

ก รรม ส ิท ธ ิท อ ย ู่อ าศ ัย เป ็น ข อ งต น เอ ง  โด ย เฉ พ าะ อ ย ่า งย ิ่ง ใน ก ารพ ัฒ น าร ะ บ บ ก อ งท ุน แ ล ะ ก าร  

สน ับ สน ุน ทางการเง ินแก ่สมาช ิก เพ ื่อการซ ื้อท ี่อย ู่อ าศ ัยท ั้งในภาคร ัฐและเอกชน  จนทำให ้ป ระชาชน  

ส ิงค โป ร ์ม ีบ ้าน เป ็น กรรมส ิท ธ ิของตน เองใน อ ัต รา 90%  ของป ระชากรท ังห มด  ซ ึ่งน ับ เป ็นอ ัต ราท ี่ส ูง
" [  V ' ' J  , I
ท ีส ุด ใ น โล ก  ใน ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ข อ ง  Centra l P rov iden t Fund บ ัน ไต ้อ น ุญ าต ให ้ผ ู้ซ ือ ท ีอ ย ู่อ า ศ ัย

สามารถนำเง ินออมท ี่อ ย ู่ใน Centra l P roviden t Fund มาใช ้เพ ื่อดาวน ์บ ้าน  และนำเง ินมาผ ่อนชำระค ่า

ผ ่อนบ ้านรายเด ือนไต ้3 ซ ึ่งป ระเท ศส ิงค โป ร ์ม ีกฎห มาย  หล ัก เกณ ฑ ์และเง ื่อน ไขในการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่

อาศ ัยแก ่สมาช ิก  Centra l P rov iden t Fund แตกต ่างจากประเทศไทย อ ัน จะส ่งผลให ้ผลท างกฎห มาย

ท ั้ง ใน ก รณ ีก ารค วบ ค ุม ก ารช ำระห น ี้ข อ งผ ู้ก ู้ ห ร ือกรณ ีท ี่ผ ู้ก ู้'ไม 'ชำระห น ี้ม ีค วามแตกต ่างค ัน  และใน

ป ระเท ศส ิงค โป ร ์ไต ้ม ีก ารออ กกฎ ห ม ายใน ระยะกลางม าควบ ค ุม การชำระห น ี้ข อ งผ ู้ก ู้ ด ังน ั้น การให ้

ส ัน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยแก ่สมาช ิกกองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการของประเทศไทยจ ึงม ีประเด ็นในเร ื่อ ง

ความแตกต ่างของกฎหมาย หล ัก เกณ ฑ ์และเง ื่อน ไขการให ้ส ิน เช ื่อท ี่ไม ,ช ัดเจนเข ้มงวดอย ่างเพ ียงพอ

ทำให ้เก ิดกรณ ีการย ื่นขอฌ ู้ง ินท ี่ม ิใช ่เพ ื่อต ้อ งการม ีท ี่อย ู่อ าศ ัย เป ็นของตน เอง แต ่เพ ื่อการซ ื้อขายเก ็ง

กำไร น อกจากน ี้ก ารให ้ส ัน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยของธน าคารอาคารสงเคราะห ์ย ังขาดความ สอดคล ้อ งค ับ

ระบบการออมของผ ู้ก ู้ ทำให ้เก ิดป ีญ หาทางกฎหมายท ี่เก ี่ยวค ับกรณ ีผ ู้ภ ู้ไม 'ชำระหน ี และ,ในป ้จจ ุบ ันย ัง

ไม ่ม ีม าตรการทางกฎหมายในระยะกลางมาควบค ุมการชำระหน ี้ของผ ู้ถ ู้ ท ำให ้เก ิดป ีญ หาหน ีไม ่ก ่อ

ราย ไต ้ ซ ึ่งส ่งผ ล ก ระท บ ต ่อ ป ระ เท ศ แ ล ะส ม าช ิก ก อ งท ุน บ ำ เห น ็จ บ ำน าญ โด ย รวม  ซ ึ่งป ้ญ หาต ่างๆ

เห ล ่าน ี้จ ำ เป ็น ท ี่จ ะ ต ้อ ง ไต ้ร ับ ก ารศ ึก ษ าห า แ น ว ท า งแ ก ้ไข อ ย ่า ง เป ็น ร ะ บ บ  เพ ื่อ ก ารฟ ืน ฟ ูธ ุรก ิจ

อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ข อ งป ระ เท ศ ไท ย  ให ้ม ีป ร ะส ิท ธ ิภ าพ ส าม ารถ พ ัฒ น า เศ ร ษ ฐ ก ิจ ข อ งป ระ เท ศ ไต ้

3 Tan Chwee Huât, Financial Markets and Institutions in Singapore. (Singapore: Singapore
University Press, 1996), p. 321-347.
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ต าม ว ัต ถ ุป ระส งค ์ โดย เฉพาะการนำมาตรการทางกฎหมายมาใช ้เพ ื่อ ให ้หล ัก เกณ ฑ ์และเง ื่อนไขการ  

ให ้ส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแก ่ผ ู้ค ู้ต าม โครงการธน าคารอาคารสงเค ราะห ์-กองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้าราช  

การม ีความสอดคล ้องและเข ้มงวดเพ ียงพอ นอกจากน ี้ย ังควรม ีมาตรการทางกฎหมายระยะกลางมา  

ควบ ค ุม การชำระห น ี้ข อ งผ ู้ค ู้ เพ ื่อ ให ้ม าตรการพ ีนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ ใน ส ่วน การให ้ส ิน เช ื่อท ี่ 

อย ู่อ าศ ัยม ีประส ิทธ ิภาพสามารถดำเน ินการอย ่างเป ็นระบบต ั้งแต ่การให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยจนถ ึงการ  

ได ้ร ับ ชำระห น ี้อ ย ่างถ ูกต ้อ งเป ็น ไป ต าม ว ัต ถ ุป ระสงค ์ท ี่แท ้จ ร ิง  และจำเป ็นท ี่จะต ้อ งศ ึกษาว ่า ควรแก  ้

ไข ก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย วข ้อ งห ร ือ อ อ ก ก ฎ ห ม าย ให ม ่ม ารอ งร ับ ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก ารให ้ส ิน เช ื่อ  ท ี่อย ู่อาศ ัยด ัง  

กล ่าวอย ่างไร ให ้เก ิดความ เข ้ม งวด เป ็น ไป ตาม ว ัตถ ุป ระสงค ์ก ารพ ีน ฟ ูธ ุรก ิจอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ม ีค วาม  

สอดคล ้องระหว ่างระบบการออมของกองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย  

ของธนาคารอาคารสงเคราะห ์ และม ีความช ัดเจนในผลทางกฎหมายกรณ ีผ ู้ค ู้ไม ,ชำระหน ี

ว ัตถ ุประสงค ์ของการว ิจ ัย

1. เพ่ือศึกษาถึงแนวทางในการกำหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการให้สินเช่ือที่อยู ่
อาศัยแก่ผู้คู้ตามโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห์-กองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการท่ีมีความเข้ม 
งวด และสอดคล้องระหว่างระบบการออมของกองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการกับการให้สินเช่ือ 
ท่ีอยู่อาศัยของธนาคารอาคารสงเคราะห์

2. เพ่ือศึกษาถึงผลทางกฎหมายและมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการให้สิน 
เช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ผู้คู้ตามโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห์-กองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการ

3. เพ่ือศึกษาความเสียหายท่ีเกิดจากการให้คู้ เพ่ือทราบถึงมาตรการทางกฎหมายใน 
ระยะกลางท่ีควรนำมาใช้เพ่ือควบคุมการชำระหน้ีของผู้คู้

4. เพ่ือศึกษาการให้สันเช่ือท่ีอยู่อาศัยแก่ผู้คู้ตามโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห์- 
กองทุนบำเหน็จบำนาญข้าราชการท่ีมีประสิทธิภาพตามมาตรการทืเนฟูธุรกิจอสิ'งหาริมทรัพย์
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ว ิทยาน ิพนธ ์ฉบ ับน ี้ศ ึกษาเก ี่ยวก ับบทบ ัญ ญ ัต ิของกฎหมายท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการให ้ส ิน  

เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้ต ามโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ และ 

หล ัก เกณ ฑ ์การให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยด ังกล ่าวตามมาตรการท ืเนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ รวมท ังศ ึกษา  

ถ ึงผ ล ท างก ฎ ห ม าย ก รณ ีผ ู้ก ู้ไม ่ช ำระห น ี้ท ั้งน ี้โด ย ศ ึก ษ าเป ร ีย บ เท ีย บ ก ับ ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ เพ ื่อนำมา 

เป ็นแนวท างใน การกำห น ดห ล ัก เกณ ฑ ์การให ้ส ิน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยและแก ้ไขกฎห มายท ี่เก ี่ย วข ้อ งห ร ือ  

ออกกฎหมายใหม ่มารองร ับ

เค ้าโครงการศ ึกษาแบ ่งออกเป ็น  5 บท ด ังต ่อ ไป น ี้

บทท่ี 1 บทนำ ก ล ่าวถ ึงค วาม เป ็น ม าและค วาม สำค ัญ ของป ิญ ห า ว ัต ถ ุป ระส งค ์ 

ของการว ิจ ัย ขอบเขตของการว ิจ ัย สมมต ิฐาน ว ิธ ีการดำเน ินการว ิจ ัย และประโยชน ์ท ี่ค าดว ่าจะได ้ร ับ

บทที่ 2 กล ่าวถ ึงภาวะว ิกฤตทางเศรษฐก ิจท ี่ส ่งผลกระทบต ่อธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ 

ท ฤษ ฎ ีและแนวความค ิด เก ี่ยวก ับน โยบายและมาตรการพ ื่นฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ของร ัฐบาล  การ 

ให ้ส ิน เช ื่อและการออมบทบาทของธนาคารอาคารสงเคราะห ์และกองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ  

ใน ก าร ให ้ส ัน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย  ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก าร ให ้ส ิน เช ื่อ ท ี่อ ย ู่อ าศ ัย ผ ล ก ระท บ แ ล ะม าต รก ารท า ง  

กฎหมายท ี่เก ี่ยวก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย

บทที่ 3 ก ล ่าวถ ึงแ น วท างแ ล ะม าต รก ารฟ ิน ฟ ูธ ุรก ิจ อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์1ของประเทศ  

ส ิงค โป ร ์บ ท บ าท ของห น ่วย งาน ท ี่เก ี่ย วข ้อ งใน ก ารให ้ส ัน เช ื่อ  หล ัก เกณ ฑ ์และมาตรการทางกฎหมาย  

ท ี่เก ี่ยวข ้องก ับการให ้ส ัน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยแก ่สมาช ิกCentra l P roviden t Fund

บฑท่ี4 ศ ึกษาเปร ียบเท ียบและว ิเคราะห ์การให ้ส ิน เช ื่อ ท่ีอย ู่อ าศ ัย โครงการธนาคาร  

อาค ารสงเคราะห ์-กองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้าราชการของป ระเท ศ ไท ยก ับ  Cen tra l P roviden t Fund  

ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ โดยจะกล ่าวถ ึงเปร ียบเท ียบและว ิเคราะห ์ความเหม ือน  -  ความแตกต ่างของการให ้ 

ส ันเช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย และป ัญ หาท ี่อ าจเก ิดข ึ้นจากการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยของประเทศไทย รวมท ั้งการ  

นำมาตรการทางกฎหมายมาใช ้แค ้ป ัญ หา

บทที่ 5 บ ท สร ุป และข ้อ เสน อแน ะ เป ็นการสร ุปประเด ็นกฎหมาย หล ักเกณ ฑ ์และ  

เง ื่อนไขท ี่เก ิดข ึ้น ในการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยตามโครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุนบำเหน ็จ  

บำนาญข้าราชการ และเสนอแนะแนวทางท ี่จะใช ้ในการแก ้ไขป ัญ หาด ังกล ่าว

ขอบเขตของการวิจัย
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การให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยแก ่ข ้าราชการ ตามมาตรการฟ ืนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์ มี 

ความเข ้มงวดไม ,เพ ียงพอ ขาด ความช ัด เจน และความ ไม ่สอด คล ้อ งระห ว ่างระบ บ การออมของกอง  

ท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ์ ในกรณ ีท ี่ผ ู้ 

ก ู้ไม ่ช ำระห น ี้จ ึงค วรศ ึก ษ า เป ร ีย บ เท ีย บ ก ับ ป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์เพ ื่อ ห าแ น วท างแ ก ้ไข ห ล ัก เก ณ ฑ ์แ ล ะ  

เง ื่อน ไขการให ้ส ิน เช ื่อ  การแก ้ไขกฎหมาย และ/หร ือออกกฎหมายใหม ่มารองร ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่ 

อาศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้โครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการให ้ม ีความ เข ้มงวด  

สอดคล ้องระหว ่างระบบการออมก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อาศ ัย  นอกจากน ีย ังทำให ้ผลทางกฎหมายใน  

กรณ ีผ ู้ก ู้ไม 'ชำระหน ีม ีความช ัดเจน

สมมติฐานของการวิจัย

ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับจากการวิจัย

1. ท ำให ้ท ราบ ถ ึงม าต รก ารท างก ฎ ห ม ายท ี่เก ี่ย วก ับ ห ล ัก เกณ ฑ ์แล ะเง ื่อน ไขก ารให ้ 

ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้โค รงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ ข ้าราชการท ี่ม ี 

ความเข ้มงวด และม ีความสอดคล ้องระหว ่างระบ บ การออมของกองท ุนบ ำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ  

ก ับการให ้ส ิน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยของธนาคารอาคารสงเคราะห ์ สามารถดำเน ินการอย ่างเป ็นระบบต ังแต  ่

การให ้ส ิน เช ื่อ ถ ึงก ารได ้ร ับ ชำระห น ี้

2. ท ำให ้ท ราบ ถ ึงแน วค วาม ค ิด ท างท ฤษ ฎ ีข อ งก ฎ ห ม ายแล ะเศ รษ ฐศ าส ต ร ์เพ ื่อ ใช ้ 

เป ็นแน วท างใน การแก ้ไขกฎ หม ายห ร ือออกกฎ ห มายให ม ่ม ารองร ับ การให ้ส ัน เช ื่อท ี่อ ย ู่อ าศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้ 

โครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุนบำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ

3. ทำให ้ทราบถ ึงผลทางกฎหมายและมาตรการทางกฎหมายในระยะกลางท ี่ควรนำ  

มาใช ้เพ ื่อควบค ุมการชำระหน ี้ของผ ู้ก ู้ ไม ่ให ้เก ิดความเส ียหายจากการให ้ก ู้ 4

4. ท ำให ้การให ้ส ัน เช ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยแก ่ผ ู้ก ู้โครงการธนาคารอาคารสงเคราะห ์-กองท ุน  

บำเหน ็จบำนาญ ข ้าราชการ ม ีป ระส ิท ธ ิภ าพ สาม ารถฟ ืน ฟ ูธ ุรก ิจอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ต าม ม าต รการและ  

นโยบายของร ัฐบาลได ้อย ่างแห ้จร ิง
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เป ็น ก ารศ ึก ษ าว ิจ ัย เอ ก ส ารแ ล ะข ้อ ม ูล  (Docum enta ry Research) จากองค ์ก รห ร ือ  

หน ่วยงานท ี่เก ี่ยวข ้อง โดยศ ึกษารวบรวมข ้อม ูลจากเอกสาร ตำรา บทความ กฎหมายท ี่เก ี่ยวข ้องของ  

ป ระเท ศ ไท ย แล ะป ระ เท ศ ส ิงค โป ร ์ รวมท ั้งข ้อม ูล ในทางปฏ ิบ ัต ิของหน ่วยงานท ี่เก ี่ย วข ้อ ง แล้วนำเอา 

ข ้อม ูลมาศ ึกษาว ิเคราะห ์และเปร ียบเท ียบอย ่างเป ็นระบบ

วิธีดำเนินการวิจัย

คำจำกัดความท่ีใช้ในการ'วิจัย

กบข. หมายถ ึง กองท ุนบำเหน ็จบำนาญข ้าราชการ  

ธอส. หมายถ ึง ธนาคารอาการสงเคราะห ์

โค รงก าร  ธอ ส .-ก บ ข . ห มายถ ึงโครงการเง ินก ู้เพ ื่อท ี่อย ู่อ าศ ัยของข ้าราชการท ี่เป ็น  

สมาช ิกกองท ุน บ ำเห น ็จบ ำน าญ  (ก บ ข .) ห ร ือ ม ิใช ่ส ม าช ิก  กบ ข .แต ่อย ู่ใน ส ังก ัด ห น ่วยงาน เค ีย วก ับ  

สมาช ิก  ก บ ข .โด ย ค วาม ร ่วม ม ือ ระห ว ่า งก อ งท ุน บ ำ เห น ็จ บ ำน าญ ข ้าราช ก าร  (ก บ ข .) และธนาคาร  

อาคารสงเคราะห ์ (ธ อ ส .) เพ ื่อช ่วยกระต ุ้น อส ังห าร ิมท ร ัพ ย ์และเศรษ ฐก ิจ โดยรวมของป ระเท ศ  และ 

ช ่วยส ่งเสร ิมกำล ังซ ื้อของข ้าราชการให ้สามารถจ ัดซ ื้อจ ัดหาท ี่อย ู่อ าศ ัย เป ็นของตน เอง ตามมาตรการ 

ท ีนฟ ูธ ุรก ิจอส ังหาร ิมทร ัพย ์'ของร ัฐบาล

ปพพ. หมายถ ึง ประมวลกฎหมายแพ ่งและพาณ ิชย ์

CPF หมายถง Centra l P rov iden t Fund

H D B  หมายถง Housing and Deve lopm ent Board
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